
ปัญหาทางกฎหมายเกีย่วกบัความรับผดิตามสัญญา 
ของผู้ประกอบธุรกจิบ้านจดัสรร 

LEGAL PROBLEMS CONCERNING CONTRACT LIABILITIES  
OF HOUSING DEVELOPMENT BUSINESS OPERATORS 

 
 

 
 
 

 
วชิิต  เลีย่นพานิช 

 VICHIT  LIANPANICH 

 
 

 
 
 
 

วทิยานิพนธ์นีเ้ป็นส่วนหน่ึงของการศึกษาตามหลกัสูตรนิตศิาสตรมหาบัณฑติ 
กลุ่มวชิากฎหมายธุรกจิ 

คณะนิตศิาสตร์ 
มหาวทิยาลยัศรีปทุม 

พ.ศ. 2566 
ลขิสิทธ์ิของคณะนิตศิาสตร์ มหาวทิยาลยัศรีปทุม 



LEGAL PROBLEMS CONCERNING CONTRACT LIABILITIES  
OF HOUSING DEVELOPMENT BUSINESS OPERATORS 

 
 
 
 
 
 

 
VICHIT  LIANPANICH 

 
 
 

 
 

 
A THESIS SUBMITTED IN PARTIAL FULFILLMENT  

OF THE REQUIREMENTS FOR THE DEGREE  
OF MASTER OF LAWS 

BUSINESS LAW 
SCHOOL OF LAW 

SRIPATUM UNIVERSITY 
2023 

COPYRIGHT OF SCHOOL OF LAW SRIPATUM UNIVERSITY 



I 

วทิยานิพนธ์เร่ือง ปัญหาทางกฎหมายเกี่ยวกบัความรับผิดตามสัญญาของ
 ผูป้ระกอบธุรกิจบา้นจัดสรร 
ค าส าคญั ความรับผดิตามสัญญา/ผูป้ระกอบธุรกิจบา้นจดัสรร 
นักศึกษา วิชิต เล่ียนพานิช 
อาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ ดร.ศิวพร เสาวคนธ ์
หลกัสูตร       นิติศาสตรมหาบณัฑิต  กลุ่มวิชากฎหมายธุรกิจ 
คณะ       นิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัศรีปทุม 
พ.ศ.       2566 

       บทคดัย่อ 

 วิทยานิพนธ์ น้ี มุ่งศึกษาปัญหาทางกฎหมายเกี ่ยวกบัความรับผ ิดตามสัญญาของ              
ผูป้ระกอบธุรกิจบา้นจ ัดสรร โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อศึกษา (1) แนวคิด หลักการและทฤษฎี
เก่ียวกบัความรับผิดตามสัญญาของผูป้ระกอบธุรกิจบา้นจดัสรร (2) มาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบั
ความรับผิดตามสัญญาของผูป้ระกอบธุรกิจบ้านจัดสรรของต่างประเทศและประเทศไทย           
(3) วิเคราะห์ปัญหาเก่ียวกบัความรับผิดตามสัญญาของผูป้ระกอบธุรกิจบา้นจดัสรร (4) เสนอแนะ
แนวทางในการแกไ้ขกฎหมายเก่ียวกบัความรับผิดตามสัญญาของผูป้ระกอบธุรกิจบา้นจดัสรร
ได้อย่างเหมาะสม 
                  ผลการศึกษาวิเคราะห์พบว่า (1) ปัญหาความรับผิดตามสัญญาซ้ือขายกรณีช ารุด
บกพร่อง พบว่า พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 แกไ้ขเพิ่มเติม (ฉบบัที่ 2) พ.ศ. 2558 
มาตรา 34 ไดก้ าหนดไวใ้ห้สัญญาที่ท าข้ึนระหว่างผูจ้ดัสรรที่ดินกบัผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรตอ้งท าให้
ถูกตอ้งตามแบบท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางก าหนด และหากไม่ท าตามแบบอีกทั้งไม่เป็นคุณ
แก่ผูซ้ื้อ สัญญาส่วนนั้นไม่มีผลใชบ้งัคบั จึงเกิดปัญหาในการตีความสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร 
(2) ปัญหาความรับผิดตามสัญญาซ้ือขายกรณีไม่เป็นไปตามท่ีไดโ้ฆษณาไว ้พบว่า พระราชบญัญติั
การจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 แกไ้ขเพิ่มเติม (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558 มาตรา 29 ไม่ไดก้ าหนดให้การโฆษณา
โครงการจดัสรรที่ดินครอบคลุมถึงการบอกดว้ยวาจา รถเร่โฆษณา ใช้ใบแทรกสอดใส่ในแบบ
สัญญาจะซ้ือจะขาย ท าให้การบงัคบัใชก้ฎหมายไม่เป็นไปตามเจตนารมณ์ที่กฎหมายก าหนด 
(3) ปัญหาเก่ียวกับรูปแบบสัญญาซ้ือขาย พบว่า ประกาศคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง เร่ือง 
ก าหนดแบบมาตรฐานสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร พ.ศ. 2545 แกไ้ขเพิ่มเติม (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2546 
ไม่ไดก้ าหนดเร่ืองการดดัแปลงหรือต่อเติมอาคารไวใ้นสัญญาจะซ้ือจะขาย ส่งผลให้มีการกระท าผิด
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รูปแบบของสัญญาท าให้ผูบ้ริโภคไม่ไดรั้บการแกไ้ขหรือชดใชค่้าเสียหายจากความช ารุดบกพร่อง
ของบา้นจดัสรร (4) ปัญหาการบอกเลิกสัญญาจะซ้ือจะขาย พบว่า การดดัแปลงหรือต่อเติมอาคาร
ภายหลงัมีการโอนกรรมสิทธ์ิไม่ไดถู้กก าหนดไวใ้นประกาศคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง เร่ือง 
ก าหนดแบบมาตรฐานสัญญาจะซ้ือจะขายที่ดินจดัสรร พ.ศ. 2545 แกไ้ขเพิ่มเติม (ฉบบัที่ 2) 
พ.ศ. 2546 ส่งผลให้ผูบ้ริโภคตกเป็นผูผ้ิดสัญญา โดยท่ีฝ่ายผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่ไดมี้การบอกเลิกสัญญา
และน าพาต่อภาระหนา้ท่ีท่ีจะตอ้งแกไ้ขหรือชดใชค่้าเสียหายใหแ้ก่ผูบ้ริโภค                 
 ดังนั้ น ผูเ้ขียนจึงได้เสนอแนวทางในการแก้ไขปัญหาทางกฎหมายโดยแก้ไขเพิ่มเติม
พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และแกไ้ขเพิ่มเติม (ฉบบัที่ 2) พ.ศ. 2558 มาตรา 34 
วรรคสอง ให้สัญญามีผลเป็นโมฆะ หากมิไดท้  าตามแบบท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางก าหนด 
และแกไ้ขเพิ่มเติมมาตรา 29 โดยบญัญติัการโฆษณาโครงการจดัสรรท่ีดินให้ครอบคลุมถึงรายการ
อ่ืน ๆ นอกเหนือจากท่ีกฎหมายก าหนด นอกจากนั้นยงัไดเ้สนอใหแ้กไ้ขเพิ่มเติม ประกาศคณะกรรมการ
จดัสรรที่ดินกลาง เร่ือง ก าหนดแบบมาตรฐานสัญญาจะซ้ือจะขายที่ดินจดัสรร พ.ศ. 2545 
แกไ้ขเพิ่มเติม (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2546 แบบ ข. ขอ้ 11.1.1  โดยใหน้บัภายในระยะเวลา 5 ปี ตั้งแต่วนัท่ี
ผูข้ายทราบความช ารุดบกพร่องหรือวนัท่ีไดรั้บแจง้ความช ารุดบกพร่องจากผูซ้ื้อ รวมถึงเพิ่มเติมขอ้ 7 
เก่ียวกบัหลกัเกณฑก์ารดดัแปลงหรือต่อเติมอาคารภายหลงัโอนกรรมสิทธ์ิบา้นจดัสรร  
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       ABSTRACT 

 This thesis on the legal problems concerning contract liabilities of housing 
development business operators aims to ( 1) investigate concepts, principles, and theories on 
the contract liabilities of housing development business operators, (2) explore legal measures on 
the contract liabilities of housing development business operators, (3) analyze problems on the 
contract liabilities of housing development business operators, ( 4) and propose approaches to 
solve the legal problems concerning contract liabilities of housing development business 
operators appropriately.  
                  The findings were as follows: (1 )  Regarding the contract liability problem in case of 
defect, Section 34 of the Land Development (amendment) Act B.E.2543 (No.2) B.E.2558 
specifies that the conduct made between a land developer and a purchaser shall be made correctly 
in line with the form specified by the Central Land Development Commission. In case of failure 
to abide by the form and not benefit to a purchaser, the contract shall not be effective which leads 
the problem of interpreting the sale contract of housing estate; (2) Regarding the contract liability 
problem in case of failing to meet what is specified in the advertisement, Section 29 of the Land 
Development (amendment) Act B.E.2543 (No.2) B.E.2558 does not specify the advertisement of 
housing estate project to include verbal language, advertising vehicles, and leaflets in the sale 
contract form which causes the law enforcement not conform to the intent specified by laws; (3 ) 
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Regarding the sale contract form, the announcement of the Central Land Development 
Commission on specifying the standard form of a sale contract B.E.2545 amendment (No.2) 
B.E.2546 does not specify the building modification or extension in the sale contract leading to 
breach of contract form which causes the consumer fail to get correction and damages from 
housing estate defects; and (4 )  Regarding the problem of sale contract termination, the building 
modification or extension after ownership transfer is not specified in the announcement of the 
Central Land Development Commission on specifying the standard form of a sale contract 
B.E.2545 amendment (No.2) B.E.2546 leading the consumer to become a contract breacher. 
Moreover, the land developer does not terminate the contract and leads the liability to make 
corrections and compensate for damages to a consumer.                     
 Therefore, the researcher would like to propose approaches to solve the legal problems by 
amending Section 34 Paragraph 2 of the Land Development (amendment) Act B.E.2543 (No.2) 
B.E.2558 to make the contract nullified in case of failing to abide by the form specified by the Central 
Land Development Commission. The research also proposes the amendment of Section 29 by 
specifying the advertisement of housing estate project to include other items apart from being stated by 
law. Moreover, the research proposes to amend the announcement of the Central Land Development 
Commission on specifying the standard form B No. 11.1.1 of a sale contract B.E.2545 amendment 
(No.2) B.E.2546 to specify the period of five years from the date the developer realizing the defects or 
being informed of the defects from the purchaser, as well as adding No.7 on the criteria of building 
modification and extension after the ownership transfer of housing estate  
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 อน่ึง หากวิทยานิพนธ์ฉบบัน้ี เป็นประโยชน์ต่อสังคมส่วนรวมก่อให้เกิดภูมิปัญญาและ
ให้แง่คิดท่ีดีแก่ผูศึ้กษา ผูเ้ขียนขอมอบให้แก่ครูบาอาจารย ์ท่ีให้ความรู้แก่ผูเ้ขียนทุกท่าน และหากมี
ขอ้ผดิพลาดประการใดของวิทยานิพนธ์ฉบบัน้ี ผูเ้ขียนขอนอ้มรับไวแ้ต่ผูเ้ดียว 
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บทที ่1 

บทน ำ 

1.1 ควำมเป็นมำและควำมส ำคญัของปัญหำ  

 บา้นท่ีอยู่อาศยัถือเป็นปัจจยัท่ีส าคญัในการด ารงชีวิตของมนุษยโ์ดยเฉพาะในปัจจุบนั 
ความเจริญเติบโตของชุมชนเมืองขนาดใหญ่ไดข้ยายตวัเพิ่มมากข้ึน ท าให้ประชากรท่ีอยู่ในเมือง
มีความหนาแน่นและแออัดข้ึนโดยเฉพาะในเมืองใหญ่ ๆ ราคาบ้านท่ีอยู่อาศัยทั้ งในเมืองและ
ปริมณฑลจึงมีราคาสูง ท าให้เกิดแนวคิดในการสร้างบา้นจดัสรรเพื่อขายแก่ประชาชนทัว่ไปท่ี
ตอ้งการซ้ือบา้นเป็นของตนเอง1 ประกอบกบัดว้ยสภาพเศรษฐกิจและสังคมในเมืองปัจจุบนัท่ีตอ้ง
รีบเร่งไม่มีเวลาท่ีจะใคร่ครวญคิดท่ีจะสร้างบา้นเพื่อใชใ้นการอยูอ่าศยั หากซ้ือบา้นจดัสรรซ่ึงสร้าง
ส าเร็จแลว้จะเป็นการสะดวกและประหยดัเวลามากกวา่ท่ีจะสร้างเอง และไม่เส่ียงต่องบประมาณใน
การสร้างบา้นท่ีท าให้ราคาบานปลาย เกิดผลกระทบต่อบา้นไม่แลว้เสร็จตามสัญญา นอกจากนั้น
บา้นท่ีสร้างข้ึนเองและบา้นจดัสรรท่ีซ้ือมานั้น เม่ือเทียบกบัราคาบา้นแลว้ราคาห่างกนัมาก การสร้าง
บา้นจดัสรรแบ่งขายมีพื้นท่ีจ ากดั มีร้ัวกั้นบริเวณหนา้บา้นและขนาดของตวับา้นเท่ากนั ท าให้บา้น
จดัสรร Housing Development นั้น มีราคาแพงข้ึน เน่ืองจากผูป้ระกอบการธุรกิจตอ้งคิดละเอียด
เร่ืองตน้ทุนท่ีมาจากคุณภาพและราคาของวสัดุท่ีน ามาก่อสร้าง รวมตลอดถึงค่าจา้งแรงงาน ปัจจุบนั
สภาพสังคมและวิถีชีวิตของคนไทยในเมืองเปล่ียนแปลงไป ท าใหส้ภาพแวดลอ้มรอบตวัเปล่ียนไป
ดว้ย ประชาชนจึงนิยมซ้ือบา้นจดัสรรกนัมาก เพราะสะดวก รวดเร็ว ประกอบกบัผูป้ระกอบการ
ธุรกิจเองก็พยายามหาท่ีดินท าเลท่ีดีเหมาะสมและสะดวกในการเดินทางตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้า
และทางด่วน อยา่งไรก็ตาม แมว้่าผูบ้ริโภคจะสะดวกสบายในการเดินทางแต่ราคาบา้นจดัสรรท่ีอยู่
ตามแนวเสน้ทางรถไฟฟ้าและทางด่วนมีแนวโนม้ราคาขายท่ีเพิ่มสูงข้ึนมาก  
 จากจ านวนประชากรท่ีหนาแน่นและความตอ้งการดา้นท่ีอยู่อาศยัของประชาชนน้ีเอง
ท าใหผู้ป้ระกอบธุรกิจเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์(Land and Houses) กลา้ตดัสินใจในการลงทุนธุรกิจ

                                                 
1 ณัฐธนา เลิศอริยานนัท.์  (2561).  ปัญหากฎหมายเกีย่วกบัความรับผิดตามสัญญาและความรับผิดทางละเมิดของ
ผู้ประกอบธุรกิจอาคารชุด.  วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิชากฎหมายธุรกิจ, คณะนิติศาสตร์ 
มหาวิทยาลยัเกริก.  หนา้ 1. 
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บา้นจดัสรร (housing development business) การลงทุนอสังหาริมทรัพย์ จึงมีการขยายตวัออกสู่
ส่วนภูมิภาคมากข้ึน เม่ือมีการแข่งขนัในระบบเศรษฐกิจท่ีเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยด์า้นท่ีอยู่อาศยั 
ท าให้เกิดปัญหาผูบ้ริโภคท่ีไม่ได้รับความเป็นธรรมจากการท าสัญญาซ้ือขายเป็นเหตุน ามาซ่ึง
ขอ้สญัญาท่ีไม่เป็นธรรม ระหวา่งผูป้ระกอบธุรกิจกบัผูบ้ริโภคโดย ผูป้ระกอบธุรกิจใชป้ระสบการณ์
ในดา้นธุรกิจท่ีเหนือกว่าผูบ้ริโภคใชช่้องทางเอาเปรียบเพื่อหลีกเล่ียงกฎหมาย อยา่งไรก็ตาม ปัญหา
การแข่งขนัในพื้นท่ีระหว่างผูป้ระกอบธุรกิจดว้ยกนัเองก็มีมากเช่นกนัส่งผลกระทบต่อหน่วยงาน
ของรัฐและประชาชนทัว่ไปไม่ว่าจะเป็นการติดตั้งป้ายโฆษณาบนท่ีสาธารณะโดยไม่ไดรั้บอนุญาต
และติดตั้งป้ายปิดบงัการมองเห็นเสน้ทางการสญัจรคมนาคม 
 เห็นไดว้่า นอกจากปัญหาดงักล่าวขา้งตน้แลว้ ปัญหาในสัญญากรณีการโฆษณาท่ีไม่ตรง
ต่อความเป็นจริง2 การเพิ่มเติมขอ้ความในสัญญาท่ีท าให้ตนได้เปรียบ การรับประกนัสินคา้ช่วง
ระยะเวลาอนัสั้น ความช ารุดบกพร่องของบา้นจดัสรรท่ีไม่เห็นในขณะท าสัญญาซ้ือขาย นอกจากน้ี
ผูป้ระกอบธุรกิจบางรายตอ้งการลดตน้ทุนในการก่อสร้างบา้นจดัสรรเพื่อประโยชน์ในดา้นธุรกิจ
ของตนเอง เช่น ถมดินน้อยและต ่าเป็นเหตุให้พื้นดินทรุดและเป็นหลุมเป็นบ่อท าให้เกิดน ้ าท่วม 
คุณภาพของวสัดุอุปกรณ์ท่ีน ามาก่อสร้างมาตรฐานต ่าและไม่ตรงตามค าโฆษณาในสัญญาท่ีได ้    
จดทะเบียนไว ้เป็นเหตุให้การก่อสร้างบา้นจดัสรรดอ้ยคุณภาพท าให้ผูบ้ริโภคซ่ึงมีฐานะเสียเปรียบ
ถูกซ ้ าเติมเดือดร้อนตอ้งหาที่อยู่ใหม่และตอ้งเสียค่าใชจ้่ายในการปรับปรุงซ่อมแซมให้ดีข้ึน 
อยา่งไรกต็าม ภาครัฐเองไดเ้ลง็เห็นถึงความส าคญัของปัญหาดงักล่าว จึงไดอ้อกมาตรการทางกฎหมาย
เพื่อคุม้ครองผูบ้ริโภคจากการถูกเอาเปรียบเม่ือซ้ือบา้นจดัสรรจากผูป้ระกอบธุรกิจบา้นจดัสรร 
โดยมาตรการท่ีส าคญัทางกฎหมายอยู่ในรูปแบบของประกาศคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง 
เพื่อควบคุมแบบสัญญา โดยก าหนดเป้าหมายเพื่อควบคุมผู ้ประกอบธุรกิจ  มิให้อาศัย
การประกอบสัมมาชีพโดยใชเ้ล่ห์เหลี่ยมในการร่างสัญญา หรือก าหนดแบบสัญญาของตนเอง
เพื่อเอาเปรียบผูบ้ริโภค ดังนั้น สัญญาซ้ือขายบา้นจดัสรรที่ผูป้ระกอบธุรกิจท ากับผูบ้ริโภค
ตอ้งเป็นไปตามแบบสญัญาท่ีภาครัฐก าหนดเท่านั้น ซ่ึงตามประกาศคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง 
ไดก้ าหนดแบบสญัญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรรไว ้ดงัน้ี3  
  1) แบบ ก. สญัญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร (เฉพาะท่ีดิน) และ 
  2) แบบ ข. สญัญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร (มีส่ิงปลูกสร้าง)  

                                                 
2 องคก์ารบริหารส่วนต าบลพนัทา้ยนรสิงห์.  (2564, 25 พฤษภาคม).  แบบแจง้เหตุรับเร่ืองราวร้องเรียนร้องทุกข.์  
2905/2564. 
3 ประกาศคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง.  (2545, 14 มิถุนายน).  ราชกจิจานุเบกษา.  เล่ม 119 (ตอนพิเศษ 52 ง), 
หนา้ 69. 
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 อย่างไรก็ตาม แมจ้ะมีประกาศคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง ในการควบคุมรูปแบบ
ของสัญญาดงักล่าว ผูป้ระกอบธุรกิจบางรายก็ยงัคงด้ือแพ่งไม่ปฏิบติัตามขอ้ก าหนดในแบบสัญญา
ซ่ึงเป็นการผดิสัญญาและเป็นเหตุใหผู้บ้ริโภคไดรั้บความเสียหาย ดงันั้น จึงมีการร้องเรียน/ร้องทุกข์
ต่อหน่วยงานของรัฐเกิดข้ึนเป็นประจ าการผิดสัญญาจะซ้ือจะขายบ้านจัดสรรเม่ือมีการโอน
กรรมสิทธ์ิแลว้ ถือว่าผูบ้ริโภคเป็นเจา้ของบา้นนั้นแลว้ ท าให้ความช ารุดบกพร่องท่ีเกิดข้ึนภายหลงั
การโอนกรรมสิทธ์ิ ไม่ว่าตวัอาคารและตวัส่วนควบของบา้นไม่ไดรั้บการแกไ้ขตามท่ีไดร้ะบุไว้
ในสญัญาซ้ือขายบา้นจดัสรร จึงมีการร้องเรียน  
 ตวัอยา่ง ความช ารุดบกพร่องภายหลงัการโอนกรรมสิทธ์ิและการก่อสร้างไม่เป็นไปตามท่ี
ไดโ้ฆษณาไวใ้นสัญญาในเร่ืองของคุณภาพอาคารในโครงการบา้นจดัสรรหมู่บา้นแห่งหน่ึงของ
อ าเภอเมืองสมุทรสาคร จงัหวดัสมุทรสาครซ่ึงเจา้ของกรรมสิทธ์ิบ้านมีการติดต่อกับเจา้ของ
โครงการตามรายการปัญหาหลงัโอนในโครงการบา้นจดัสรร เม่ือวนัท่ี 18 เมษายน 2564 โดยจุดท่ี
ช ารุดบกพร่องพบเห็นไดช้ดัเจน เช่น 
  1) พื้นหนา้บา้นทรุด  
  2) พื้นปูนโรงรถทรุด 
  3) ถนนทรุด ท าใหท่้อประปาในบา้นแตก 
  4) รอยต่อก าแพงหลงับา้นร้าว/งานพื้นลานจอดทรุดตวัท าใหท่้อน ้าร่ัว 
  5) ประตูร้ัวปิดไม่ได ้
  6) โครงการโฆษณาวา่มีท่ีจอดรถในบริเวณร้ัวหนา้บา้น แต่พอเขา้ไปจอดพื้นบา้นทรุด4  
 จะเห็นไดว้่า ความช ารุดบกพร่องนั้นจะเกิดข้ึนจากกรณีของแผน่ปูนท่ีไม่ไดใ้ชโ้ครงสร้าง
เหลก็ในการยดึในเวลาก่อสร้างผลท่ีตามมาอาคารเกิดการแตกแยกของปูนท าใหบ้ริเวณรอยแตกและ
ท่ีใกลเ้คียงไม่สามารถใชป้ระโยชน์ได ้ผูซ้ื้อท่ีเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิไดมี้การแจง้ผลของความช ารุด
บกพร่องต่อเจ้าของโครงการบ้านจดัสรรแลว้แต่ไม่ได้รับการแก้ไขเท่าท่ีควรเป็นเหตุให้มีการ
ร้องเรียนต่อหน่วยงานของรัฐในระดบัทอ้งถ่ินเพื่อให้ช่วยด าเนินการประสานงานในการซ่อมแซม
และเจรจาค่าเสียหาย อยา่งไรก็ตามแมว้่าหน่วยงานของรัฐระดบัทอ้งถ่ินในพื้นท่ีท่ีโครงการตั้งอยูจ่ะ
ไดเ้ขา้ไปเก่ียวขอ้งให้ความช่วยเหลือโดยการเจรจาแลว้ แต่ก็ยงัไม่สามารถท่ีจะท าให้เร่ืองร้องเรียน
ยุติลงได้ เจา้ของโครงการบา้นจดัสรรเองก็พยายามท่ีจะบ่ายเบ่ียงปัญหาท่ีเกิดข้ึน ไม่ด าเนินการ
ตามท่ีมีการเรียกร้องโดยเร็ว  
 หน่วยงานของรัฐในระดบัทอ้งถ่ินแมว้่าจะไดมี้การติดตามเร่ืองร้องเรียนของประชาชน
ที่ไดรั้บความเดือดร้อนโดยมีหนังสือแจง้ส่วนราชการท่ีเก่ียวขอ้งเพื่อแกไ้ขปัญหาความเดือดร้อน
                                                 
4 จิราภรณ์ มงัคละคีรี.  (2564).  รายการปัญหาหลงัโอน โครงการบ้านจัดสรร.  กรุงเทพฯ: ม.ป.ท. 
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ของผูร้้องเรียน5 แต่ถือว่ายงัชา้มากและไม่สามารถท่ีจะเยยีวยาผลกระทบได ้เม่ือเป็นเช่นน้ี ผูซ้ื้อบา้น
จดัสรรก็ไม่พยายามขวนขวายท่ีจะด าเนินการฟ้องร้องด าเนินคดีต่อไป เน่ืองจากเสียเวลาและตอ้ง
เสียค่าใช้จ่ายจ านวนมากในการด าเนินการเพื่อให้มีการแก้ไขปัญหาความช ารุดบกพร่องและ
เรียกร้องค่าเสียหายจากเจา้ของโครงการบา้นจดัสรร 
 เม่ือเปรียบเทียบสถิติในระบบร้องทุกขผ์ูบ้ริโภคประจ าปีงบประมาณ พ.ศ. 2563 - พ.ศ. 2565 
ล่าสุด 3 ปี ของส านกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคแลว้พบว่า ประเภทอสังหาริมทรัพยแ์ละ
ท่ีอยูอ่าศยั (บา้นจดัสรร) มีเป็นจ านวนมาก สาเหตุหรือปัญหาการร้องทุกขคื์อมีความช ารุดบกพร่อง
หลงัปลูกสร้าง รองลงมาไม่ด าเนินการตามท่ีโฆษณา6 เม่ือตรวจสอบแลว้จ านวนผูร้้องทุกขใ์นแต่ละปี
นั้นมีเป็นจ านวนมากแมว้่าส านกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคจะไดด้ าเนินคดีกบัผูป้ระกอบ
ธุรกิจแทนผูบ้ริโภคแลว้ก็ตาม การกระท าผิดสัญญายงัเกิดข้ึนอยา่งต่อเน่ือง เพราะผูป้ระกอบธุรกิจ
ไม่ปฏิบติัตามกฎหมายจึงเป็นเหตุให้เกิดปัญหาการฝ่าฝืนข้ึน หน่วยงานภาครัฐท่ีเก่ียวขอ้งกับ
การด าเนินงานคุม้ครองผูบ้ริโภคไดต้ระหนกัถึงความส าคญัของการคุม้ครองผูบ้ริโภค และถือเป็น
ภารกิจท่ีตอ้งเอาใจใส่ประชาชนผูบ้ริโภค โดยเฉพาะประชาชนในส่วนภูมิภาคท่ียงัรู้ไม่เท่าทนัต่อ
รูปแบบการเอาเปรียบ ดังนั้น เพื่อให้ได้หลกัประกันท่ีชอบธรรมในการท าสัญญาซ้ือขายบา้น 
จึงตอ้งอาศยักฎหมายเป็นเคร่ืองมือในการจดัการ รวมถึงตอ้งส่งเสริมสนับสนุนให้ประชาชน
ผูบ้ริโภคไดเ้ขา้ใจและเห็นความส าคญัในสิทธิของผูบ้ริโภคใหไ้ดรั้บความคุม้ครองอยา่งทัว่ถึง 
 จากสภาพปัญหาที่กล่าวมาทั้งหมดขา้งตน้ จึงเป็นที่มาของการศึกษาในคร้ังน้ีและ
แบ่งประเดน็ปัญหาออกเป็น ดงัน้ี  
  1) ปัญหาความรับผดิตามสญัญาซ้ือขายกรณีช ารุดบกพร่อง 
  พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 แก้ไขเพิ่มเติม (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2558 
มาตรา 34 บญัญติัว่า “สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรรระหว่างผูจ้ดัสรรท่ีดินกบัผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร
ตอ้งท าตามแบบท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางก าหนด 
  สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินตามวรรคหน่ึงส่วนใด หากมิไดท้  าตามแบบท่ีคณะกรรมการ
จดัสรรท่ีดินกลางก าหนดและไม่เป็นคุณต่อผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร สญัญาส่วนนั้นไม่มีผลใชบ้งัคบั”7  
  ประกาศคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลาง เร่ือง ก าหนดแบบมาตรฐานของสัญญา
จะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร  

                                                 
5 องคก์ารบริหารส่วนต าบลพนัทา้ยนรสิงห์.  (2564, 30 กรกฎาคม).  บนัทึกขอ้ความ. 37/2564. 
6 ส านกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค.  (2565).  สถติิข้อมูลการร้องทุกข์จากผู้บริโภคปีงบประมาณ 2556-2565.  
(ออนไลน์).  เขา้ถึงไดจ้าก: https://www.ocpb.go.th/graph_views.php?graph_id=25.  [2565, 7 มกราคม]. 
7 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 แกไ้ขเพ่ิมเติม (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558.  มาตรา 34. 



5 

  ขอ้ 11 “ความรับผดิในความช ารุดบกพร่อง 
   11.1 เม่ือมีการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างใหผู้จ้ะซ้ือแลว้ ผูจ้ะขายตอ้ง
รับผิดชอบในความเสียหายหรือความช ารุดบกพร่องอย่างใดอย่างหน่ึงของอาคาร อนัเป็นเหตุให้
เส่ือมราคาหรือเส่ือมความเหมาะสมแก่ประโยชน์ท่ีผูจ้ะซ้ือพึงไดรั้บ ดงัน้ี 
    11.1.1 กรณีท่ีเป็นโครงสร้างของอาคารอนัไดแ้ก่ เสาเขม็ ฐานราก เสา คาน พื้น 
โครงหลงัคา และผนงัท่ีรับน ้าหนกั เป็นตน้ ภายในระยเวลา 5 ปี นบัแต่วนัโอนกรรมสิทธ์ิ 
    11.2 ผูจ้ะขายตอ้งเร่ิมด าเนินการแกไ้ขความเสียหาย หรือความช ารุดบกพร่องท่ี
เกิดข้ึน ภายใน...วนั นบัแต่วนัท่ีผูจ้ะซ้ือไดแ้จง้ใหท้ราบเป็นหนงัสือถึงความเสียหาย หรือความช ารุด
บกพร่องนั้น และตอ้งด าเนินการให้แลว้เสร็จภายในเวลาอนัสมควร หากผูจ้ะขายเพิกเฉยไม่เร่ิม
ด าเนินการแกไ้ขภายในก าหนดเวลาดงักล่าวหรือด าเนินการแกไ้ขโดยชกัชา้หรือกรณีมีเหตุจ าเป็น
เร่งด่วนซ่ึงหากเน่ินช้าไปอาจเกิดความเสียหายอย่างร้ายแรง ผูจ้ะซ้ือมีสิทธิแก้ไขเอง หรือ
ให้บุคคลภายนอกท าการแกไ้ขหรือบรรเทาความเสียหาย หรือความช ารุดบกพร่องไปพลางก่อนได ้
ทั้งน้ี ผูจ้ะขายตอ้งรับผิดชอบในความเสียหาย หรือความช ารุดบกพร่อง และค่าใชจ่้ายท่ีผูจ้ะซ้ือได้
ช าระไป”8  
  จากบทบญัญติัดงักล่าว เห็นไดว้า่ กฎหมายไดก้ าหนดหลกัเกณฑไ์วว้า่สัญญาจะซ้ือจะขาย
ที่ดินจัดสรรตอ้งท าตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางก าหนด แต่ที่เป็นปัญหาคือ 
บา้นจดัสรรเกิดความช ารุดบกพร่องและผูบ้ริโภคแจง้ให้ผูป้ระกอบธุรกิจด าเนินการแกไ้ขแลว้ 
แต่ผูป้ระกอบธุรกิจใชว้ิธีการอนัแยบยลปล่อยเวลาให้เน่ินชา้เพื่อประวิงหรือคน้หาจุดบกพร่องว่า
ผูบ้ริโภคมีส่วนท าให้เกิดความช ารุดบกพร่องหรือไม่เพื่อปฏิเสธความรับผิดต่อผูบ้ริโภคให้ตนเอง
ไม่ตอ้งรับผิดชอบต่อความเสียหายท่ีเกิดข้ึนเช่น ผูป้ระกอบธุรกิจอา้งว่าขณะผูบ้ริโภครับโอน
กรรมสิทธ์ิบา้นจดัสรรนั้นบา้นจดัสรรอยูใ่นสภาพสมบูรณ์เรียบร้อย และความเสียหายท่ีเกิดข้ึนมา
จากการกระท าของผูบ้ริโภคเองโดยการต่อเติมแบบบา้นท่ีไม่ไดรั้บอนุญาตหรือใชว้ิธีการเมินเฉย
ไม่กระตือรือร้นท่ีจะด าเนินการซ่อมแซมใหซ่ึ้งเป็นวิธีการเดิม ๆ ท่ีเคยท ากบัผูบ้ริโภครายอ่ืนมาก่อน 
จึงเป็นสาเหตุแห่งการร้องเรียน/ร้องทุกขข์องผูบ้ริโภคต่อหน่วยงานของรัฐระดบัทอ้งถ่ินท่ีเก่ียวขอ้ง  
  2) ปัญหาความรับผดิตามสญัญาซ้ือขายกรณีไม่เป็นไปตามท่ีไดโ้ฆษณาไว ้
  พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 แกไ้ขเพิ่มเติม (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558 มาตรา 29 

                                                 
8 ประกาศคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง.  (2545, 14 มิถุนายน).  ราชกจิจานุเบกษา.  เล่ม 119 (ตอนพิเศษ 52 ง ), 
หนา้ 69. 
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บญัญติัว่า “การโฆษณาโครงการจดัสรรท่ีดินในส่วนท่ีเก่ียวกบัรายการท่ีก าหนดไวใ้นมาตรา 23 
ขอ้ความในโฆษณาจะตอ้งตรงกบัหลกัฐานและรายละเอียดท่ีก าหนดไวใ้นค าขออนุญาตดว้ย”9  
  ประกาศคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลาง เร่ือง ก าหนดแบบมาตรฐานของสัญญา
จะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร พ.ศ. 2545 แกไ้ขเพิ่มเติม (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2546   
  ขอ้ 6 “สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
   6.1 ผูจ้ะขายตอ้งจดัให้มีส่ิงสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะในโครงการ
จดัสรรที่ดินตามท่ีไดรั้บอนุญาตจากคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกรุงเทพมหานคร/คณะกรรมการ
จดัสรรท่ีดินจงัหวดั... และตามท่ีผูจ้ะขายไดโ้ฆษณาไว ้เอกสารผนวก 3 และผนวก 4 ทั้งน้ี การจดัให้
มีบริการสาธารณะอาจเปล่ียนแปลงไดต้ามขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ. .... ขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินจงัหวดั .... พ.ศ. ...”10 
  จากบทบญัญติัดงักล่าว เห็นไดว้่า กฎหมายไดก้ าหนดหลกัเกณฑ์ไวว้่า การโฆษณา
โครงการจดัสรรท่ีดินขอ้ความในโฆษณาจะตอ้งตรงกบัหลกัฐานและรายละเอียดที่ก าหนดไวใ้น
ค าขออนุญาต แต่ท่ีเป็นประเด็นปัญหาคือ จากกรณีท่ีผูป้ระกอบธุรกิจบา้นจดัสรรไดท้ าการโฆษณา
โครงการบ้านจัดสรร แต่ขอ้ความในโฆษณาไม่ตรงกับรายละเอียด ท่ีระบุไวใ้นค าขออนุญาต
กล่าวคือ การโฆษณาขอ้ความมีลกัษณะท่ีเป็นการโฆษณาชวนเช่ือวา่บา้นจดัสรรใชว้สัดุก่อสร้างท่ีมี
คุณภาพ คงทน  แขง็แรง สวยงาม และมีพื้นท่ีใชส้อยรอบดา้น ซ่ึงวสัดุก่อสร้างท่ีโฆษณาไม่ตรงตาม
รายละเอียดและวตัถุประสงคใ์นการใช้ประโยชน์และเป็นการโฆษณาชวนเช่ือเน้นเร่ืองคุณภาพ 
ความแขง็แรง ความสวยงาม และพื้นที่ใชส้อยในการใชป้ระโยชน์โดยคุณภาพของบา้นจดัสรร
ไม่ตรงตามท่ีไดโ้ฆษณาไว ้ผูบ้ริโภคจึงไดมี้การร้องเรียนต่อหน่วยงานองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินไว ้ 
ตวัอย่างกรณีพื้นปูนหนา้บา้นเป็นการใชป้ระโยชน์ไดห้ลายอย่างโดยท่ีพื้นปูนสามารถรับน ้ าหนกั
ไดไ้ม่มาก แต่เม่ือผูป้ระกอบธุรกิจบา้นจดัสรรโฆษณาว่าพื้นปูนหน้าบา้นใชเ้ป็นท่ีจอดรถยนต์ได ้
เม่ือน ารถยนตไ์ปจอด ท าให้พื้นปูนหน้าบา้นตอ้งรับน ้ าหนกัรถยนตจ์ านวนมากเป็นเหตุให้พื้นปูน
ทรุดตวัแสดงวา่เป็นการโฆษณาคุณภาพของการใชส้อยประโยชน์ไดห้ลายอยา่งในพื้นท่ีเดียวกนั ถือ
ว่าเป็นการใช้วิธีการท่ีเป็นมูลเหตุจูงใจให้ผูบ้ริโภคหลงเช่ือตอ้งตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรร โดยใน
สภาพการณ์ปัจจุบันผูป้ระกอบธุรกิจบ้านจัดสรรมักจะใช้เทคนิคการตลาดท่ีจะไม่โฆษณา
รายละเอียดว่าจะท าสนามเด็กเล่นหรือจะสร้างสระว่ายน ้ าหรือจะสร้างสวนสุขภาพ เพราะการ
ด าเนินการก่อสร้างใชง้บประมาณในการลงทุนสูงและมีค่าใชจ่้ายปลีกยอ่ยเป็นจ านวนมากซ่ึงไม่คุม้

                                                 
9 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 แกไ้ขเพ่ิมเติม (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558.  มาตรา 29. 
10 ประกาศคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง.  (2545, 14 มิถุนายน).  ราชกจิจานุเบกษา.  เล่ม 119 (ตอนพิเศษ 52 ง), 
หนา้ 69. 
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ทุนประกอบกบัถา้ผูป้ระกอบธุรกิจบา้นจดัสรรไม่ด าเนินการตามท่ีไดโ้ฆษณาไวใ้นค าขออนุญาตจะ
เป็นการผิดสัญญาและกฎหมายการจดัสรรท่ีดินจึงใชว้ิธีการโฆษณาอนัแยบยลท่ีเป็นมูลเหตุจูงใจ
อย่างอ่ืนแทน  เช่น กรณีผูป้ระกอบธุรกิจบ้านจัดสรรโฆษณาว่าหน้าบ้านเป็นท่ีจอดรถยนต์ได้
ผูบ้ริโภคเช่ือโดยสุจริตว่าสามารถจอดรถยนตไ์ดต้ามท่ีโฆษณาไว ้จึงไดต้กลงท าสัญญาจะซ้ือจะขาย
และปรากฎว่าวสัดุก่อสร้างท่ีน ามาก่อสร้างนั้นคุณภาพต ่าท าใหบ้ริเวณพื้นท่ีจอดรถยนตท์รุดตวัเป็น
เหตุให้ท่อน ้ าประปาภายในบา้นแตกผูบ้ริโภคเสียหาย ซ่ึงตามแบบ ข. สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดิน
จัดสรร (มีส่ิงปลูกสร้าง) ก าหนดให้ผูป้ระกอบธุรกิจ ต้องจัดให้มีสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะตามท่ีผูป้ระกอบธุรกิจไดโ้ฆษณาไวป้ระกอบกบัตอ้งจดัหาวสัดุท่ีมีคุณภาพดี ตามท่ีก าหนด
ในแบบแปลนการก่อสร้างหากไม่สามารถหาวสัดุตามท่ีก าหนดไวจ้ากทอ้งตลาดผูป้ระกอบธุรกิจ
ตอ้งจดัหาวสัดุท่ีมีคุณภาพเทียบเท่าหรือดีกว่ามาท าการก่อสร้าง แต่ผูป้ระกอบธุรกิจมกัแจง้ต่อ
ผูบ้ริโภคว่าไดว้่าจา้งผูร้ับเหมาช่วงมาท าการก่อสร้างโครงการบา้นจดัสรรและผูบ้ริโภครับโอน
บา้นจดัสรรไปแลว้ มิไดเ้ป็นความผิดของผูป้ระกอบธุรกิจ จึงไม่ตอ้งรับผิดในความช ารุดบกพร่อง
ที่เกิดข้ึน อย่างไรก็ตาม ในสัญญาซ้ือขายบา้นจดัสรรนั้นผูรั้บเหมาช่วงมิไดเ้ป็นคู่สัญญาซ้ือขาย
กบัผูบ้ริโภคเม่ือมีการน ามาอา้งท าใหผู้บ้ริโภคลงัเลในทนัที  
  3) ปัญหาเก่ียวกบัรูปแบบสญัญาซ้ือขาย 
  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 456 บญัญติัวา่ “การซ้ือขายอสงัหาริมทรัพย ์
ถา้มิได้ท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจา้หน้าท่ีไซร้ ท่านว่าเป็นโมฆะ วิธีน้ีให้ใช้
ถึงซ้ือขายเรือมีระวางตั้งแต่หา้ตนัข้ึนไป ทั้งซ้ือขายแพและสตัวพ์าหนะดว้ย  
  สญัญาจะขายหรือจะซ้ือ หรือค ามัน่ในการซ้ือขายทรัพยสิ์นตามท่ีระบุไวใ้นวรรคหน่ึง 
ถา้มิไดมี้หลกัฐานเป็นหนงัสืออยา่งหน่ึงอยา่งใดลงลายมือช่ือฝ่ายผูต้อ้งรับผดิเป็นส าคญั หรือไดว้าง
ประจ าไว ้หรือไดช้ าระหน้ีบางส่วนแลว้ จะฟ้องร้องใหบ้งัคบัคดีหาได”้11  
  จากบทบญัญติัดงักล่าว เห็นไดว้่า ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ไดก้ าหนด
หลักเกณฑ์ไวว้่าการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงาน
เจา้หนา้ท่ีหรือตอ้งท าตามแบบท่ีกฎหมายก าหนดไว ้มิฉะนั้น เป็นโมฆะ ดงันั้นหลกัทัว่ไปในการท า
นิติกรรมเกี่ยวกบัอสังหาริมทรัพยต์อ้งท าต่อหนา้เจา้พนกังานที่ดิน แต่ที่เป็นประเด็นปัญหาคือ 
การท าสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร (มีส่ิงปลูกสร้าง) ผูป้ระกอบธุรกิจไม่ไดท้  าต่อหนา้พนกังาน
เจา้หน้าท่ี เพราะตอ้งเป็นไปตามแบบท่ีกฎหมายเฉพาะก าหนดไวเ้ท่านั้น แมก้ฎหมายไดบ้ญัญติัไว้
ชัดเจนแลว้ก็ตามยงัมีประเด็นท่ีน่าสนใจอยู่ว่าหากการกระท าของผูจ้ะขายนั้ นไม่ท าตามแบบท่ี
ก าหนดแต่เป็นคุณต่อผูจ้ะซ้ือสัญญาส่วนนั้นยงัมีผลใชบ้งัคบัอยู ่ส าหรับผูป้ระกอบธุรกิจพยายาม
                                                 
11 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย.์  มาตรา 456. 
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หาช่องทางหรือช่องว่างของกฎหมายหลีกเล่ียงโดยเพิ่มเติมหรือแกไ้ขในส่วนสัญญาตามแบบ ข. 
สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร (มีส่ิงปลูกสร้าง) ความรับผดิในความช ารุดบกพร่อง เม่ือมีการโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างให้ผูจ้ะซ้ือแลว้ ผูจ้ะขายตอ้งรับผิดชอบในความเสียหายของ
โครงสร้างอาคารเช่น เสาเข็ม ฐานราก เสา คาน พื้น โครงหลงัคาและผนังท่ีรับน ้ าหนัก เป็นตน้ 
ภายในระยะเวลา 5 ปี นบัแต่วนัโอนกรรมสิทธ์ิ  
  อย่างไรก็ตาม สัญญาที่ผูป้ระกอบธุรกิจท าไวก้ ับผูจ้ะซ้ือนั้นมกัอา้งขอ้ยกเวน้ว่า
ตนไม่ตอ้งรับผิดเน่ืองจากความเสียหายหรือความช ารุดบกพร่องเกิดจากการเปล่ียนแปลงหรือ
ต่อเติมอาคารของผูจ้ะซ้ือเองโดยผูจ้ะซ้ือจะตอ้งไดรั้บอนุญาตเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผูจ้ะขาย 
ท าให้ไม่ไดรั้บการแกไ้ขตามที่ระบุไวใ้นสัญญา และขอ้สัญญาดงักล่าวไม่เป็นไปตามแบบ ข. 
ย่อมไม่มีผลใชบ้งัคบั เพราะผูป้ระกอบธุรกิจเพิ่มเติมขอ้ความลงไปเพื่อมิให้ตนเองตอ้งรับผิด
ตามสัญญา แต่กฎหมายก็มิไดร้ะบุว่าการเพิ่มเติมขอ้ความในสัญญานั้นเป็นโมฆะหรือโมฆียะ 
ซ่ึงตามพระราชบญัญติัวา่ดว้ยขอ้สญัญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540  
  มาตรา 4 วรรคหน่ึง บญัญติัว่า “ขอ้ตกลงในสัญญาระหว่างผูบ้ริโภคกบัผูป้ระกอบ
ธุรกิจการคา้ หรือวิชาชีพ หรือในสัญญาส าเร็จรูป หรือในสัญญาขายฝากท่ีท าให้ผูป้ระกอบธุรกิจ
การคา้ หรือวิชาชีพ หรือผูก้  าหนดสัญญาส าเร็จรูป หรือผูซ้ื้อฝากไดเ้ปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง
เกินสมควรเป็นขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมและให้มีผลบงัคบัไดเ้พียงเท่าท่ีเป็นธรรมและพอสมควร
แก่กรณีเท่านั้น”12  
  ตามกฎหมายว่าดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมมาตรา 4 นั้น สอดคลอ้งกบักฎหมาย
การจดัสรรท่ีดินมาตรา 34 เม่ือเป็นเช่นน้ีสัญญาซ้ือขายก็ยงัคงผูกพนัคู่กรณีทั้งสองฝ่าย ซ่ึงผูเ้ขียน
เห็นว่าเป็นช่องทางใหผู้ป้ระกอบธุรกิจหาช่องว่างของกฎหมายเพื่อเอาเปรียบผูจ้ะซ้ือ กรณีบา้นจดัสรร
ท่ีท าสัญญาโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ผูจ้ะซ้ือแล้วและต่อมามีการต่อเติมอาคาร จึงเกิดความช ารุด
บกพร่องท าให้ผูป้ระกอบธุรกิจอา้งขอ้ยกเวน้ทนัทีโดยไม่ซ่อมแซมและไม่ชดใชค้่าเสียหาย
ให้แก่ผูจ้ะซ้ือ แมว้า่การต่อเติมอาคารนั้นจะมิไดเ้ก่ียวกบัส่วนของโครงสร้างบา้นและความปลอดภยั
ของเสารับน ้ าหนักตวับา้นก็ตาม ทั้ งน้ีในสัญญาจะซ้ือจะขายของผูป้ระกอบธุรกิจมีการเพิ่มเติม
รูปแบบสัญญาซ้ือขายไวเ้พื่อผูกมดัผูซ้ื้อมิให้มีการต่อเติมอาคารโดยพลการซ่ึงจะท าให้ตวัอาคาร
เปล่ียนแปลงรูปทรงและไม่ปลอดภยัในการอยูอ่าศยัได ้จึงท าใหเ้กิดปัญหาดงักล่าว 
  4) ปัญหาการบอกเลิกสญัญาจะซ้ือจะขาย  
  ตามพระราชบญัญติัวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 มาตรา 19 วรรคหน่ึง บญัญติั
ว่า “ให้คณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคหรือสมาคมท่ีคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภครับรองตาม
                                                 
12 พระราชบญัญติัวา่ดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540.  มาตรา 4 วรรค 1. 
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กฎหมายว่าดว้ยการคุม้ครองผูบ้ริโภค มีอ านาจฟ้องและด าเนินคดีผูบ้ริโภคแทนผูบ้ริโภคไดโ้ดยให้
น าบทบัญญัติเก่ียวกับการฟ้องและการด าเนินคดีแทนตามกฎหมายดังกล่าวมาใช้บังคับโดย
อนุโลม”13  
 จากบทบญัญติัดงักล่าว เห็นไดว้่า ในกรณีผูบ้ริโภคเป็นฝ่ายผิดสัญญาจะซ้ือจะขายบา้น
จดัสรรโดยการต่อเติมอาคารท่ีไม่ไดรั้บอนุญาตจากผูป้ระกอบธุรกิจท าให้ผูป้ระกอบธุรกิจใชสิ้ทธิ
เลิกสัญญาได้ โดยอาศยัขอ้สัญญาท่ีตนได้เปรียบใช้สิทธิเลิกสัญญาซ่ึงสัญญาจะซ้ือจะขายบ้าน
จดัสรรของคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางก าหนด ตามแบบ ข มิไดมี้ขอ้ความเก่ียวกบัการห้ามต่อ
เติมอาคารไว ้แต่ผูป้ระกอบธุรกิจจงใจท่ีจะเพิ่มขอ้ความไวใ้นสัญญาอนัเป็นการไดเ้ปรียบผูบ้ริโภค 
เม่ือเกิดความช ารุดบกพร่องของบา้นจดัสรรผูป้ระกอบธุรกิจมกัมิไดใ้ชสิ้ทธิบอกเลิกสัญญาตาม
ขอ้สัญญาจะซ้ือจะขาย แต่ใชว้ิธีการไม่รับผิดชอบต่อความช ารุดบกพร่องท่ีเกิดข้ึน ดงันั้น ผูบ้ริโภค
จะใชสิ้ทธิตามสญัญาขอ้ใดเพื่อเรียกใหผู้ป้ระกอบธุรกิจรับผดิชอบต่อความช ารุดบกพร่อง 
 อยา่งไรกต็าม แมว้า่กฎหมายจะไดบ้ญัญติัใหห้น่วยงานของรัฐมาฟ้องคดีแทนผูบ้ริโภคได ้
ก็ตอ้งเป็นไปตามเง่ือนไขของกฎหมาย กล่าวคือ ตอ้งเป็นกรณีท่ีผูซ้ื้อบา้นจดัสรรเพื่อการอยู่อาศยั
เท่านั้นและการด าเนินคดีแทนนั้นตอ้งเป็นประโยชน์แก่ผูบ้ริโภคโดยส่วนรวม ซ่ึงเม่ือเปรียบเทียบ
ตามค าวินิจฉยัของประธานศาลอุทธรณ์ที่วินิจฉยัเก่ียวกบัอสังหาริทรัพยว์่า “ผูร้้องทุกขร้์องว่าได้
ท าสัญญาจะซ้ือจะขายหอ้งชุดกบัผูป้ระกอบธุรกิจโดยทางผูป้ระกอบธุรกิจไดโ้ฆษณาและท าสัญญา
ตกลงเร่ืองการจดัการทรัพยสิ์นว่าจะบริหารจดัการหาผลประโยชน์จากห้องชุดดงักล่าวโดยการ
น าห้องชุดออกให้เช่า โดยเจา้ของกรรมสิทธ์ิห้องชุดจะไดรั้บผลตอบแทนทุกขส์ามเดือนเม่ือครบ
ก าหนดจ่ายผลตอบแทน ปรากฎว่า ผูป้ระกอบธุรกิจมิไดมี้การจ่ายผลตอบแทนให้ผูร้้อง ถือว่าผูร้้อง
มิไดซ้ื้อหอ้งชุดนั้นเพื่ออยูอ่าศยัเองจึงไม่เป็นผูบ้ริโภค ดงันั้นโดยเง่ือนไขแลว้ตอ้งครบองคป์ระกอบ
ของหลกัเกณฑ์ผูบ้ริโภค”14 หน่วยงานคุม้ครองผูบ้ริโภค จึงจะรับเพื่อด าเนินคดีแทนได ้จากการท่ี
กฎหมายเปิดช่องให้หน่วยงานของรัฐเขา้มาด าเนินคดีแทนนั้ น ส่งผลให้บทบัญญัติดังกล่าวมี
เจตนารมณ์เพื่อเป็นการคุม้ครองสังคมโดยส่วนรวม ในการซ้ือขายบา้นจดัสรรซ่ึงผูบ้ริโภคไดรั้บ
ความเสียหายอยา่งร้ายแรง จึงเป็นมาตรการทางกฎหมายแพง่ ในการด าเนินคดีแทนผูบ้ริโภค 
 ส่วนมาตรการลงโทษทางอาญานั้น การประกอบธุรกิจบา้นจดัสรรมีประกาศควบคุม
สัญญาของคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง กรณีผูป้ระกอบธุรกิจการจดัสรรท่ีดินไม่ท าตามแบบ 
กฎหมายก าหนดอตัราโทษปรับไวไ้ม่เกินห้าพนับาท ซ่ึงมาตรการดังกล่าวยงัไม่อาจแก้ไขให้ 

                                                 
13 พระราชบญัญติัวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551.  มาตรา 19 วรรค 1. 
14 ส านกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค.  (ม.ป.ป.).  คู่มือการปฏิบัติงานคุ้มครองผู้บริโภคในส่วนภูมิภาคและ
ท้องถิน่ของคณะอนุกรรมการคุ้มครองผู้บริโภคประจ าจังหวัด. ม.ป.ท..  หนา้ 198. 
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ผูป้ระกอบธุรกิจท าสัญญาตามแบบท่ีกฎหมายก าหนดได้ทั้ งโทษปรับเพียงอย่างเดียวท าให้ 
ผูป้ระกอบธุรกิจด้ือแพ่งและยินยอมเสียค่าปรับอยา่งสูงตามท่ีกฎหมายก าหนด ท าให้คดีอาญาเลิกกนั
ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา เป็นผลท าให้สิทธิน าคดีอาญามาฟ้องย่อมระงบัไป 
จึงเห็นว่าไม่สอดคลอ้งกบัสภาพในปัจจุบนั เพราะโทษปรับไม่เกินจ านวนท่ีกฎหมายก าหนดมิใช่ทุกคดี
ท่ีศาลจะตอ้งปรับในอตัราขั้นสูงสุดเสมอไป อนัเน่ืองมาจากเป็นดุลพินิจของศาลในการพิจารณา 

1.2 วตัถุประสงค์ของกำรศึกษำ 

 1. เพื่อศึกษาแนวคิด หลกัการและทฤษฎีเก่ียวกบัความรับผดิตามสัญญาของผูป้ระกอบธุรกิจ
บา้นจดัสรร 
 2. เพื่อศึกษามาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัความรับผิดตามสัญญาของผูป้ระกอบธุรกิจ
บา้นจดัสรรของต่างประเทศและประเทศไทย 
 3. เพื่อศึกษาวิเคราะห์ปัญหาเก่ียวกบัความรับผดิตามสญัญาของผูป้ระกอบธุรกิจบา้นจดัสรร 
 4. เพื่อศึกษาแนวทางในการแกไ้ขกฎหมายเก่ียวกบัความรับผดิตามสัญญาของผูป้ระกอบ
ธุรกิจบา้นจดัสรร  

1.3 สมมติฐำนของกำรศึกษำ 

 ในปัจจุบนัความรับผดิตามสัญญาของผูป้ระกอบธุรกิจบา้นจดัสรรในพื้นท่ีพนัทา้ยนรสิงห์
มีประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 พระราชบญัญติั
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 พระราชบญัญติัว่าดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 พระราชบญัญติั
คุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 พระราชบญัญติัวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 ควบคุมในเร่ือง
ดงักล่าว แต่ดว้ยขอ้จ ากดัของกฎหมายบางประการส่งผลให้เกิดปัญหาความรับผิดตามสัญญา
ซ้ือขาย ความช ารุดบกพร่อง รูปแบบสัญญา การโฆษณาท่ีไม่ตรงต่อความจริง การควบคุมสัญญา 
การเลิกสัญญา และมาตรการลงโทษซ่ึงก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมแก่ผูบ้ริโภค ดังนั้ น เพื่อให้
ผูบ้ริโภคไดรั้บประโยชน์จากซ้ือขายบา้นจดัสรร จึงตอ้งศึกษาเพื่อแกไ้ขเพิ่มเติมปัญหาทางกฎหมาย
เก่ียวกบัความรับผดิตามสญัญาของผูป้ระกอบธุรกิจบา้นจดัสรร 

1.4 ขอบเขตของกำรศึกษำ 

 วิทยานิพนธ์น้ีมุ่งศึกษา แนวคิด ทฤษฎีและหลกัการเก่ียวกับความรับผิดตามสัญญา
ของผูป้ระกอบธุรกิจบา้นจดัสรรศึกษาพื้นท่ีพนัทา้ยนรสิงห์ อ าเภอเมืองสมุทรสาคร จงัหวดัสมุทรสาคร
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และกฎหมายต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้อง ได้แก่ รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2560 
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ ประมวลกฎหมายท่ีดิน พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 พระราชบญัญติัว่าดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 
พระราชบัญญัติคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 
กฎกระทรวง ประกาศกระทรวง คู่มือการปฏิบัติงานคุ้มครองผูบ้ริโภค ประสบการณ์จากการ
ปฏิบติังานจริงเพื่อจุดประสงคใ์นการคุม้ครองผูบ้ริโภคให้ไดรั้บความเป็นธรรมจากการท าสัญญา
และเยียวยาความเสียหายอยา่งถูกตอ้ง รวดเร็ว และเป็นธรรม รวมทั้งศึกษาปัญหาและอุปสรรคของ
กฎหมาย  

1.5 วธีิด ำเนินกำรศึกษำ 

 วิทยานิพนธ์น้ีเป็นการวิจยัคุณภาพ (Qualitative Research) โดยกระบวนวิธีการวิจยัเชิง
เอกสาร (Documentary Research) ซ่ึงการสืบคน้จากเอกสาร ไดแ้ก่ ต ารา หนงัสือ งานวิจยั วิทยานิพนธ์ 
สารนิพนธ์ บทความทางวิชาการ เวบ็ไซต์ วารสาร ส่ิงพิมพ ์เอกสารและหนงัสือของทางราชการ
ท่ีเก่ียวขอ้งและกฎหมายต่างประเทศ 

1.6 ประโยชน์ที่คำดว่ำจะได้รับ 

 1. ท าให้ทราบถึงแนวคิด หลักการและทฤษฎีเก่ียวกับความรับผิดตามสัญญาของ
ผูป้ระกอบธุรกิจบา้นจดัสรร  
 2. ท าใหท้ราบถึงมาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัความรับผดิตามสัญญาของผูป้ระกอบธุรกิจ
บา้นจดัสรรของต่างประเทศและประเทศไทย 
 3. ท าใหท้ราบถึงปัญหาเก่ียวกบัความรับผดิตามสญัญาของผูป้ระกอบธุรกิจบา้นจดัสรร  
 4. ท าให้ทราบถึงแนวทางในการแก้ไขกฎหมายเก่ียวกับความรับผิดตามสัญญาของ
ผูป้ระกอบธุรกิจบา้นจดัสรร  



 

บทที ่2 

แนวคดิ ทฤษฎ ีและหลกัการเกีย่วกบัความรับผดิตามสัญญาของ 
ผู้ประกอบธุรกจิบ้านจดัสรรในกรณพืีน้ที่พนัท้ายนรสิงห์ 

 จากการเพิ่มของจ านวนประชากรในประเทศไทยท าให้พื้นท่ีท่ีอยู่อาศัยมีอย่างจ ากัด
โดยเฉพาะในเมืองใหญ่ท่ีเป็นจุดศูนยก์ลางของความเจริญขนาดความเป็นเมืองตอ้งขยายออกไปสู่
รอบนอกตามปริมณฑลเพื่อรองรับจ านวนประชากรท่ีเพิ่มข้ึนทุกปี จึงท าใหผู้ป้ระกอบธุรกิจจดัสรร
ท่ีดินเลือกลงทุนซ้ือท่ีดินเพื่อประกอบธุรกิจบา้นจดัสรรส าหรับขายให้แก่ประชาชนบนท่ีดินท่ีมี
ขอบเขตจ ากดัและบา้นทุกหลงัมีลกัษณะเท่ากนั ซ่ึงการอยูอ่าศยัรวมกนัในพื้นท่ีท่ีจดัไวเ้ป็นหลงัและ
มีความเป็นระเบียบติดต่อกนัเช่น บา้นเด่ียว ทาวน์เฮา้ส์ ย่อมเกิดปัญหาตามมาเป็นล าดบัเป็นเหตุ
ให้มีการพิพาทกนัเกิดข้ึน ภาครัฐจ าเป็นตอ้งหามาตรการทางกฎหมายมาควบคุมการจดัสรรท่ีดิน
และไดมี้การก าหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรรให้เป็นมาตรฐานเดียวกนั 
เพื่อคุม้ครองผูซ้ื้อซ่ึงเป็นผูบ้ริโภคไม่ให้ถูกเอาเปรียบจากผูป้ระกอบธุรกิจโดยผูเ้ขียนไดศึ้กษาถึง
ความแตกต่างระหว่างสัญญาจะซ้ือจะขายของคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางกบัของผูป้ระกอบธุรกิจ
บา้นจดัสรรท่ีไดจ้ดัท าข้ึนและเป็นไปตามรูปแบบท่ีกฎหมายก าหนดไวห้รือไม่ 

2.1 แนวคดิ เกีย่วกบับ้านจัดสรรในกรณพืีน้ที่พนัท้ายนรสิงห์ 

 ประวติัความเป็นมา ต าบลพนัทา้ยนรสิงห์ เป็นช่ือต าบลหน่ึงของอ าเภอเมืองสมุทรสาคร 
จงัหวดัสมุทรสาคร ซ่ึงเป็นพื้นท่ีติดทะเลอ่าวไทย ลกัษณะภูมิประเทศ มีเน้ือท่ีประมาณ 43,069.884 ไร่ 
หรือประมาณ 69,736,115.34 ตารางเมตร หรือประมาณ 69.7311 ตารางกิโลเมตร พื้นท่ีส่วนใหญ่
เป็นท่ีราบลุ่มชายฝ่ังมีน ้ าทะเลท่วมถึง สูงจากระดบัน ้าทะเลประมาณ 1.00 - 2.00 เมตร และมีคู คลอง 
ป่าจากต าบลพนัทา้ยนรสิงห์มีประวติัศาสตร์มายาวนาน โดยเป็นท่ีรู้จกักนัดีว่าช่ือ “พนัทา้ยนรสิงห์” 
เป็นช่ือของนายทา้ยเรือพระท่ีนัง่เอกไชยอยูใ่นรัชสมยัสมเดจ็พระสรรเพชญท่ี์ 8 (พระเจา้เสือ) ไดรั้บ
การยกยอ่งว่าเป็นผูมี้ความซ่ือสัตยสุ์จริต จงรักภกัดีและรักษาระเบียบวินยัยิ่งชีวิต ใน พ.ศ. 2246-2252 
คร้ังท่ีสมเด็จพระเจา้เสือ เสด็จโดยเรือพระท่ีนัง่เอกไชย จะไปประพาสเพื่อทรงเบด็ ณ ปากน ้ าเมือง
สาครบุรี ขณะเรือพระที่นัง่ถึงต าบลโคกขาม ซ่ึงเป็นคลองคดเค้ียว และมีกระแสน ้ าเช่ียวกราก 
พนัทา้ยนรสิงห์ซ่ึงถือทา้ยเรือพระท่ีนัง่มิสามารถคดัแกไ้ขไดท้นั ท าใหห้วัเรือพระท่ีนัง่ชนก่ิงไมใ้หญ่
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หักตกลงไปในน ้ า ซ่ึงพนัทา้ยนรสิงห์รู้ว่า ความผิดคร้ังน้ีมีโทษถึงประหารชีวิต จึงกราบบงัคมทูล
พระเจา้เสือให้ประหารชีวิตตามกฎมณเฑียรบาลแต่พระเจา้เสือทรงพิจารณาเห็นว่าอุบติัเหตุคร้ังน้ี
เป็นการสุดวิสัยมิใช่ความประมาท จึงพระราชทานอภยัโทษให้ ซ่ึงพนัทา้ยนรสิงห์ก็ยงัยืนยนัขอให้
ตดัศีรษะตน เพื่อรักษาขนบธรรมเนียมในพระราชก าหนดกฎหมาย เป็นการป้องกนัมิให้ผูใ้ดครหา  
ติเตียนพระเจา้อยูห่วัไดว้า่ ทรงละเลยพระราชก าหนดของแผน่ดิน และเพื่อมิใหเ้ป็นเยีย่งอยา่งสืบไป 
อาณาเขตต าบล ทิศเหนือติดต่อกบัต าบลบางน ้ าจืด อ าเภอเมืองสมุทรสาคร จงัหวดัสมุทรสาคร 
ทิศใตติ้ดต่อกบั อ่าวไทย ทิศตะวนัออก ติดต่อกบั เขตบางขุนเทียน กรุงเทพมหานคร ทิศตะวนัตก
ติดต่อกบั ต าบลโคกขาม อ าเภอเมือง จงัหวดัสมุทรสาคร การปกครอง แบ่งออกเป็น 8 หมู่บา้น 
หมู่ท่ี 1 บา้นโคกขาม หมู่ท่ี 2 บา้นโคก หมู่ท่ี 3 บา้นสันดาบ หมู่ท่ี 4 บา้นสหกรณ์ หมู่ท่ี 5 บา้นไร่        
หมู่ท่ี 6 บา้นแสมด า หมู่ท่ี 7 บา้นพนัทา้ย หมู่ท่ี 8 บา้นชายทะเล  ลกัษณะของดิน ดินมีสภาพเป็น 
ดินเคม็ เหมาะกบัการท านาเกลือ เล้ียงกุง้ หอย ปู และปลา ลกัษณะดินเป็นดินเลนเน้ือดินเคม็จดัเป็น
ดินเหนียว สถานีพฒันาท่ีดินสมุทรสาครไดจ้ าแนกดินของต าบลพันทา้ยนรสิงห์ เป็นดินชุดท่าจีน 
ซ่ึงพบในบริเวณท่ีราบลุ่มชายฝ่ังทะเล มีความอุดมสมบูรณ์ แต่เป็นดินเค็ม เพราะน ้ าทะเลท่วมถึง
และระดบัน ้าใตดิ้นข้ึนมาสูงเกือบถึงหนา้ดินตลอดปี จนเป็นป่าชายเลน1  
 การก่อสร้างโครงการหมู่บา้นจดัสรรในพื้นท่ีพนัทา้ยนรสิงห์เกิดข้ึนจากการขยายตวัของ
เมืองในบริเวณกรุงเทพมหานครอนัเกิดจากประชากรแออดั พื้นท่ีจดัสรรท่ีดินมีจ ากดัและมีราคาสูง
ประกอบกบัธุรกิจบา้นจดัสรรในปัจจุบนัมีการลงทุนกนัมากเกิดการแข่งขนั ท าให้ผูป้ระกอบธุรกิจ
ตอ้งหาพื้นท่ีว่างแถวปริมณฑลโดยเฉพาะในพื้นท่ีพนัทา้ยนรสิงห์ จงัหวดัสมุทรสาคร ท่ีมีพื้นท่ีติด
กบัทิศตะวนัออก ติดต่อกบั เขตบางขนุเทียน กรุงเทพมหานคร มีพื้นท่ีว่างจ านวนมากเหมาะสมกบั
การจดัสรรท่ีดินและก่อสร้างโครงการหมู่บา้นจดัสรร อยา่งไรก็ตาม พื้นท่ีพนัทา้ยนรสิงห์นั้นส่วน
ใหญ่เป็นท่ีราบลุ่ม ดินเคม็ เป็นป่าชายเลนและน ้าทะเลท่วมถึงแต่ผูป้ระกอบธุรกิจบา้นจดัสรรยงัคงมี
ความตอ้งการพื้นท่ีเพื่อน ามาจดัสรรโดยการถมดินยกระดบัพื้นดินใหสู้งข้ึนเพื่อแกไ้ขปัญหาน ้ าท่วม
และท าการขายให้กับประชาชนทั่วไป  นอกจากนั้ นความต้องการซ้ือบ้านท่ีอยู่อาศัยในพื้นท่ี          
พนัท้ายนรสิงห์ยงัคงเป็นที่ต ้องการของประชาชนทั้ งในพื้นที่และนอกพื้นที่อย่างต่อเน่ือง
การกวา้นซ้ือท่ีดินแลว้น ามาจดัสรรท าเป็นโครงการบา้นจดัสรรอยูจ่  านวนมาก 
 
 

                                                        
1 องค์การบริหารส่วนต าบลพันท้ายนรสิงห์.  (2566).  ข้อมูลพื้นฐานต าบล.  (ออนไลน์).  เข้าถึงได้จาก : 
https://www.pantainorasingh.go.th.  [2566, 28 กมุภาพนัธ์]. 



14 

                 2.1.1 แนวคดิเกีย่วกบับ้านจัดสรร 
 ในช่วงภายหลงัปี พ.ศ. 2510 ตรงกบัสมยัของจอมพลถนอม กิตติขจร หวัหนา้คณะปฏิวติั
ไดมี้ภาคเอกชนประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยโ์ดยการท าบา้นจดัสรรขายให้กบัประชาชนท่ีมี
ความตอ้งการด้านท่ีอยู่อาศยัซ่ึงจากการท่ีจ านวนประชากรเพิ่มมากข้ึนประกอบกับท่ีอยู่อาศยั
มีจ านวนจ ากดัท าใหผู้ป้ระกอบธุรกิจบา้นจดัสรรเกิดการแข่งขนัทางภาคธุรกิจก่อใหเ้กิดการเอาเปรียบ
ผูซ้ื้อซ่ึงเป็นผูบ้ริโภคภายหลงัเป็นปัญหาขอ้พิพาทกนัซ่ึงทางภาครัฐเองไม่มีกฎหมายท่ีจะใชบ้งัคบั
กบัธุรกิจบา้นจดัสรรแมว้่าในขณะนั้นการจ าหน่ายท่ีดินตอ้งไดรั้บอนุญาตคา้ท่ีดินตามมาตรา 101 
แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน แต่ภาครัฐก็ไม่ไดเ้ขา้มาควบคุมการคา้ท่ีดินให้เป็นไปโดยถูกตอ้งท า
ให้ผูป้ระกอบธุรกิจมีช่องทางการแสวงหาก าไรเกินควรโดยเฉพาะการเอาเปรียบผูซ้ื้อยงัคงมีอยู ่เช่น 
ห้ามการต่อเติมอาคารโดยไม่ไดรั้บอนุญาตเป็นลายลกัษณ์อกัษร ไม่ก่อสร้างโครงการให้แลว้เสร็จ
ตามสัญญา ไม่โอนสาธารณูปโภคใหเ้ป็นส่วนกลาง  เป็นตน้ ต่อมาเม่ือมีปัญหาความขดัแยง้มากข้ึน
รัฐเองไม่สามารถแกไ้ขหรือควบคุมให้อยูใ่นกรอบความเท่าเทียมกนัไดผู้บ้ริโภคเกิดความเสียหาย
และเสียค่าใช้จ่ายจ านวนมากเน่ืองจากไม่ได้รับความเป็นธรรมจาก ผูป้ระกอบธุรกิจเม่ือรัฐได้
เลง็เห็นความส าคญัของปัญหาดงักล่าวซ่ึงเร้ือรังมานาน 
 ต่อมาจึงไดม้ีการออกประกาศของคณะปฏิวตัิฉบบัที่ 286 ลงวนัที่ 24 พฤศจิกายน 
พ.ศ. 2515 “โดยเหตุผลไดม้ีการด าเนินการจดัสรรที่ดินเป็นจ านวนมาก แต่ยงัไม่มีกฎหมายเพื่อ
ใชใ้นการควบคุมการจดัสรรที่ดินโดยเฉพาะเป็นเหตุให้มีการพิพาทกนัอีกทั้งการวางแผนผงั
โครงการหรือวิธีการในการจดัสรรท่ีดินก็ไม่ถูกตอ้งตามหลกัวิชาการผงัเมือง จ าเป็นจะตอ้งมี
กฎหมายเพื่อควบคุมการจดัสรรท่ีดินของเอกชน ให้เป็นไปดว้ยความเรียบร้อยเพื่อประโยชน์ของ
ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร และเพื่อผลในทางเศรษฐกิจ สงัคม และการผงัเมือง”2  
 ปัจจุบนัสภาพเศรษฐกิจ สังคม ชุมชนและการผงัเมืองไดเ้ปล่ียนแปลงไปมากจากเดิมท่ี
ค่อยๆ พฒันาการก้าวหน้าไปตามกรอบของการพัฒนาประเทศกลายเป็นความเจริญแบบก้าว
กระโดดสงัคมสลบัซบัซอ้นชุมชนเมืองขยายตวัและการสร้างอาคารไม่มีระเบียบไม่เป็นไปตามแบบ
ผงัเมือง ในขณะท่ีอสังหาริมทรัพยป์ระเภทบา้นจดัสรรไดข้ยายตวัออกไปยงัพื้นท่ีปริมณฑลของ
กรุงเทพมหานครมากข้ึนดว้ยปัจจยัของความสะดวกดา้นการเดินทางและคมนาคมราคาซ้ือขายของ
ท่ีดินและท่ีพกัอาศยัมีผลต่อการเปล่ียนแปลงลกัษณะสังคมและเศรษฐกิจในเขตพื้นท่ีปริมณฑล

                                                        
2 ประกาศของคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 286.  (2515, 29 พฤศจิกายน ).  ราชกจิจานุเบกษา.  เล่ม 89 (ตอนท่ี 182), หนา้ 24. 
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กรุงเทพฯและการเปล่ียนแปลงของสภาพแวดลอ้มทางธรรมชาติในพื้นท่ีปริมณฑลกรุงเทพฯ3 ส่ิงท่ี
เป็นปัญหาตามมาและเห็นไดช้ดัเจนคือ ประชากรแออดัและเมืองหนาแน่น น ้ าท่วม เกิดจากผงัเมือง
ไม่เป็นระเบียบ ขวางทางน ้าไหลลงสู่ทะเล การขยายตวัของเมืองดงักล่าวท าใหเ้กิดการแข่งขนัลงทุน
ประกอบธุรกิจบา้นจดัสรรเป็นจ านวนมากและเป็นการคา้ก าไรเกินควรการจดัท าสัญญาจะซ้ือจะขาย
บา้นจดัสรรมีการเอาเปรียบผูบ้ริโภคการท่ีรัฐออกกฎหมายเฉพาะมาควบคุมการด าเนินธุรกิจบา้นจดัสรร
ท าให้เกิดความคล่องตวั รวดเร็วและเป็นการกระจายอ านาจจากส่วนกลางตามหลกัการกระจาย
อ านาจไปสู่ส่วนภูมิภาค 
 จากผลการประกาศยกเลิกคณะปฏิวตัิ ฉบบัที่ 286 ลงวนัที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 
“ซ่ึงเป็นกฎหมายการควบคุมการจดัสรรท่ีดินใชบ้งัคบัมาเป็นเวลานานไม่เหมาะสม สมควรแกไ้ข
ปรับปรุงเพื่อก าหนดมาตรการในการคุม้ครองผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรโดยเฉพาะการได้สิทธิในท่ีดิน
จดัสรรและก าหนดให้มีผูรั้บผิดชอบบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะเพื่อให้เกิด
ความคล่องตวัในการด าเนินธุรกิจการจดัสรรท่ีดินไดก้ระจายอ านาจการอนุญาตและการควบคุมดูแล
การจดัสรรท่ีดินสู่ระดบัจงัหวดัและก าหนดเวลาการพิจารณาอนุญาตให้แน่นอน จึงไดมี้การออก
พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มีผลใชบ้งัคบัอยูใ่นปัจจุบนัน้ี”4  
 ต่อมากระทรวงมหาดไทยไดพ้ยายามท่ีจะ “พิจารณาหาทางแกไ้ขปัญหาต่าง ๆ ในการ
จดัสรรท่ีดินและไดม้อบหมายให้กรมท่ีดินเจา้ของเร่ืองเสนอร่างพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน 
(ฉบับท่ี..) พ.ศ. .... ดังกล่าวท่ีส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาพิจารณาเสร็จแล้วเพื่อเสนอ
คณะรัฐมนตรีและสภานิติบัญญัติแห่งชาติให้สอดคล้องกับการปฏิรูประบบราชการมีผลให้
พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558 ออกมาใชบ้งัคบั”5  
 อยา่งไรก็ตาม กรมท่ีดิน ซ่ึงรับจดทะเบียนการจดัสรรท่ีดินทัว่ประเทศยอ่มเลง็เห็นปัญหา
ท่ีเกิดข้ึนจากการบงัคบัใช้กฎหมายท่ีไม่ทนัต่อสภาพการณ์ในปัจจุบนั แต่ไม่สามารถด าเนินการ
แกไ้ขปัญหาไดใ้นทนัที จึงเป็นจุดเร่ิมตน้ของการเสนอร่างพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี..) 
พ.ศ. .... เพื่อเป็นการป้องกันมิให้ผูป้ระกอบธุรกิจเอาเปรียบผูบ้ริโภค เช่น ประวิงการยกส่ิง
สาธารณูปโภคให้กบันิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร เนื่องจากบา้นจดัสรรที่ขายยงัจดทะเบียนโอน

                                                        
3 อดิศร หมวกพิมาย.  (2562).  “ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์”:  พัฒนาการและการเปลี่ยนแปลงในพื้นที่เขตปริมณฑล
กรุงเทพฯ พ.ศ. 2513-2537.  (ออนไลน์).  เข้าถึงได้จาก: https://kmir.arts.tu.ac.th/files/original/71105c6c4071 
af540297a22 c3f413b3d80cd0e0b.pdf.  [2566, 18 กมุภาพนัธ์]. 
4 หมายเหตุ ทา้ยพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543. 
5 กระทรวงมหาดไทย.  (2557, 11 ธนัวาคม).  ร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่...) พ.ศ. .....  ด่วนท่ีสุด 
ท่ี มท 0505.4/13089. 
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ให้แก่ผูซ้ื้อยงัไม่หมด หรือมีการจดทะเบียนนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรแลว้ แต่ส่งบุคลากรของตนเอง
มานัง่สัง่การเพื่อดูแลรักษาเงินค่าส่วนกลางท่ีเก็บจากสมาชิกในหมู่บา้นจดัสรร ท าใหก้ารตรวจสอบ
เงินค่าส่วนกลางไม่เป็นไปตามท่ีสมาชิกของนิติบุคคลคาดหวงัไว ้ไม่โปร่งใสเท่าท่ีควร เกิดปัญหา
ในการช าระเงินค่าส่วนกลางเพื่อเอามาดูแลส่ิงสาธารณูปโภคภายในหมู่บา้นจดัสรร จึงเห็นไดว้่า 
ผูป้ระกอบธุรกิจไดห้าช่องทางเพื่อรักษาผลประโยชน์ของตนเองโดยไม่ค านึงถึงความเป็นธรรมและ
ประโยชน์ร่วมกนัของสมาชิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร นอกจากน้ีความสามคัคีกนัของสมาชิก
ภายในกลุ่มของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรก็มีส่วนส าคญัในการรักษาประโยชน์ของผูท่ี้อยู่อาศยั
ในหมู่บา้นจดัสรร 
                2.1.2 ความหมายของการซ้ือขาย 
 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยใ์ห้ความหมายของการซ้ือขายไวใ้นมาตรา 453 
ซ่ึงบญัญัติว่า “ อนัว่าซ้ือขายนั้น คือสัญญาซ่ึงบุคคลฝ่ายหน่ึง เรียกว่าผูข้าย โอนกรรมสิทธ์ิแห่ง
ทรัพยสิ์นให้แก่บุคคลอีกฝ่ายหน่ึง เรียกว่าผูซ้ื้อ และผูซ้ื้อตกลงว่าจะใช้ราคาทรัพยสิ์นนั้นให้แก่
ผูข้าย”6  
 จากบทบญัญติักฎหมายดงักล่าว จะเห็นไดว้่าลกัษณะของสัญญาซ้ือขายมีองคป์ระกอบ
ดงัน้ี 1) เป็นสัญญาซ่ึงมีบุคคลสองฝ่าย 2) เป็นสัญญาท่ีผูข้ายมุ่งท่ีจะโอนกรรมสิทธ์ิ 3) เป็นสัญญา
ท่ีผูซ้ื้อมุ่งท่ีจะช าระราคา7  
  1) เป็นสัญญาซ่ึงมีบุคคลสองฝ่าย 
  จะเห็นไดว้่า สัญญาซ้ือขายท่ีมีบุคคลสองฝ่ายเป็นสัญญาต่างตอบแทนทั้งผูข้ายและ
ผูซ้ื้อต่างเป็นเจา้หน้ีและลูกหน้ีซ่ึงกนัและกนัโดยสัญญาต่างตอบแทนนั้นไดบ้ญัญติัไวใ้นประมวล
กฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 369 ซ่ึงบญัญติัวา่ “ในสญัญาต่างตอบแทนนั้น คู่สญัญาฝ่ายหน่ึงจะ
ไม่ยอมช าระหน้ีจนกว่าอีกฝ่ายหน่ึงจะช าระหน้ีหรือขอปฏิบติัการช าระหน้ีก็ได ้แต่ความขอ้น้ีท่าน  
มิให้ใชบ้งัคบั ถา้หน้ีของคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงยงัไม่ถึงก าหนด”8 อยา่งไรก็ตามเม่ือหน้ีตามสัญญาซ้ือขาย
ถึงก าหนดช าระแต่ฝ่ายหน่ึงปฏิเสธท่ีจะช าระหน้ีหรือไม่พร้อมท่ีจะขอช าระหน้ี อีกฝ่ายหน่ึงก็จะไม่
ช าระหน้ีตอบแทนให้เช่นเดียวกนั นอกเสียจากว่าหน้ีตามสัญญาต่างตอบแทนนั้นยงัไม่ถึงก าหนด 
จึงไม่ถือวา่คู่สญัญาทั้งสองฝ่ายผดินดัช าระหน้ีแต่อยา่งใด 
 
                                                        
6 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย.์  มาตรา 453. 
7 วิษณุ เครืองาม.  (2546).  รวมค าบรรยาย ภาคหน่ึง สมัยที่ 56 ปีการศึกษา 2546.  กรุงเทพฯ: ส านกัอบรมศึกษา
กฎหมายแห่งเนติบณัฑิตยสภา.  หนา้ 254. 
8 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย.์  มาตรา 369. 
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                      2) เป็นสญัญาท่ีผูข้ายมุ่งท่ีจะโอนกรรมสิทธ์ิ 
  หลกัเกณฑข์องมาตรา 453 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์นั้นตอ้งเป็นกรณีท่ี
ผูข้ายมีวตัถุประสงคท่ี์จะโอนกรรมสิทธ์ิในตวัทรัพยสิ์นใหแ้ก่ผูซ้ื้อ ยอ่มถือว่าเป็นสญัญาซ้ือขายแลว้ 
หากไม่มีวตัถุประสงคใ์นการโอนกรรมสิทธ์ิยอ่มไม่ใช่สญัญาซ้ือขาย9  
  ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 14921/2555 วินิจฉัยว่า สัญญาซ้ือขายเรือระหว่างโจทก์กับ
จ าเลยท่ี 1 มีใจความแสดงใหเ้ห็นวา่ โจทกซ่ึ์งเป็นผูข้ายและจ าเลยท่ี 1ซ่ึงเป็นผูซ้ื้อตามสัญญา มีความ
ประสงคท่ี์จะไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในเรือซ่ึงมีระวางตั้งแต่หา้ตนัข้ึนไปท่ีซ้ือขายเม่ือจ าเลยท่ี 1 
ช าระเงินครบถว้นแลว้ แมโ้จทก์จะส่งมอบเรือทั้งสามล าท่ีซ้ือขายให้จ  าเลยท่ี 1 แลว้ก็ตาม แต่เม่ือ
โจทก์และจ าเลยท่ี 1 มีเจตนาท่ีจะไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในเรือทั้งสามล าให้เสร็จเด็ดขาด
ต่อไป สัญญาซ้ือขายเรือดงักล่าวจึงเขา้ลกัษณะเป็นสัญญาจะซ้ือจะขาย มิใช่สัญญาซ้ือขายเสร็จเด็ด
ขายท่ีตอ้งท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจา้หน้าท่ีตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์มาตรา 456 วรรคหน่ึง จึงไม่ตกเป็นโมฆะ ในการท าสญัญาจะซ้ือจะขายดงักล่าว ผูท้  าสญัญา
ไม่จ าตอ้งเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในเรือท่ีจะซ้ือขายขณะท าสัญญาก็ได้ เพราะสาระส าคญัท่ีเป็น
วตัถุประสงคข์องการซ้ือขายกคื็อใหผู้ซ้ื้อไดก้รรมสิทธ์ิโดยช าระราคาตามท่ีตกลงกนั และเป็นหนา้ท่ี
ของผูข้ายท่ีตอ้งด าเนินการโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นให้แก่ผูซ้ื้อ เม่ือผูซ้ื้อปฏิบติัตามขอ้ตกลง
ในสัญญาแลว้ทั้งไดค้วามว่าโจทกไ์ดส่้งมอบเรือทั้งสามล าท่ีจะซ้ือขายพร้อมหนงัสือมอบอ านาจใน
การจดทะเบียนเปล่ียนช่ือผูถื้อกรรมสิทธ์ิเรือทั้งสามล าให้แก่จ าเลยท่ี 1 ในวนัท าสัญญา แสดงว่า
โจทก์สามารถด าเนินการโอนกรรมสิทธ์ิในเรือทั้งสามล าที่จะซ้ือขายให้แก่จ  าเลยที่ 1 ได้ 
สัญญาซ้ือขายเรือดงักล่าวจึงเป็นสญัญาท่ีมีผลบงัคบัได ้
  ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2569/2556 วินิจฉัยว่า แม้ตามใบจองซ้ือท่ีดินพร้อมอาคาร
พาณิชยจ์ะมีขอ้ความว่าใหท้ าสัญญาเป็นหนงัสือต่อกนั และโจทกจ์ าเลยยงัไม่ไดท้  าก็ตาม แต่ใบจอง
ดงักล่าวระบุราคาขายท่ีดินพร้อมอาคารพาณิชยไ์ว ้และระบุว่าวางเงินจองจ านวน 100,000 บาท กบั
ระบุค่าโอนกรรมสิทธ์ิให้จ  าเลยเป็นผูช้  าระ ซ่ึงแสดงให้เห็นเจตนาของโจทก์จ  าเลยว่าตกลงจะโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดินพร้อมอาคารพาณิชยก์ันต่อไป กรณีจึงมีสาระส าคญัครบถว้นเป็นสัญญาจะซ้ือ        
จะขายท่ีดินพร้อมอาคารพาณิชยร์ะหว่างโจทกก์บัจ าเลย ดงันั้นใบจองซ้ือท่ีดินพร้อมอาคารพาณิชย์
ทั้งสองแปลงจึงเป็นสญัญาจะซ้ือจะขาย 

                                                        
9 ตุลญา โรจน์ทงัค า แกว้ศุภาสวสัด์ิ.  (2565).  หลักกฎหมายซ้ือขาย ขายฝาก แลกเปลี่ยน ให้ เช่าทรัพย์ เช่าซ้ือ 
(พิมพค์ร้ังท่ี 8).  กรุงเทพฯ: วิญญูชน.  หนา้ 18. 
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  จะเห็นไดว้่าค  าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 14921/2555 นั้นเป็นการสนับสนุนค าว่า มีความ
ประสงค์ท่ีจะไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในเรือ จึงเขา้ลกัษณะเป็นสัญญาจะซ้ือจะขาย ดงันั้น
สาระส าคญัท่ีเป็นวตัถุประสงคข์องการซ้ือขายคือการใหผู้ซ้ื้อไดก้รรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขายกนั 
จึงผกูพนัคู่กรณีและไม่ตกเป็นโมฆะ ส่วนค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2569/2556 นั้น เป็นกรณีไดต้กลงกนั
ในใบจองแลว้ว่าตอ้งท าสัญญาเป็นหนงัสือกนัก่อน ปรากฎว่ายงัมิไดมี้การท าสัญญากนั แต่ในใบจอง
ไดร้ะบุราคาขายไวช้ดัเจนและระบุค่าโอนกรรมสิทธ์ิให้จ  าเลยช าระถือว่าทั้งโจทกแ์ละจ าเลยตกลง
จะไปโอนกรรมสิทธ์ิกนั ดงันั้น ใบจองดงักล่าวจึงเป็นสญัญาจะซ้ือจะขาย 
                      3) เป็นสญัญาท่ีผูซ้ื้อมุ่งท่ีจะช าระราคา 
  หลกัเกณฑ์ขอ้น้ีจะเห็นไดว้่าผูข้ายตอ้งจดัการให้ผูซ้ื้อไดก้รรมสิทธ์ิและผูซ้ื้อก็ตอ้งมี
การช าระราคาตามท่ีไดต้กลงกนัไว ้โดยมีขอ้สงัเกตวา่ผูท้  าสญัญาไม่จ าเป็นตอ้งเป็นเจา้ของทรัพยสิ์น
ในขณะท าสญัญาซ้ือขายกนั 
  ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 872/2525 วินิจฉัยว่า ผูท้  าสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินไม่จ าเป็นตอ้ง
เป็นเจา้ของท่ีดินอยูใ่นขณะท าสัญญาก็ได ้เพาะสาระส าคญัท่ีเป็นวตัถุประสงคข์องการซ้ือขายก็คือ 
ให้ผูซ้ื้อได้กรรมสิทธ์ิไปโดยช าระราคาตามท่ีตกลงกัน หากผูข้ายสามารถจัดการให้ผูซ้ื้อได้
กรรมสิทธ์ิโดยช าระราคาตามท่ีตกลงกนัไว ้สัญญาจะซ้ือจะขายก็ใชไ้ดแ้ลว้ การท่ี อ. ท าสัญญาแบ่ง
ท่ีดินเป็นแปลง ๆ ให้โจทกป์ลูกสร้างบา้นและตึกขายพร้อมท่ีดิน ถา้ผูซ้ื้อช าระราคาให้เรียบร้อย อ. 
พร้อมท่ีจะโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินให้ทนัที โจทกจ์ดัสรรท่ีดินดงักล่าวเพื่อปลูกบา้นและตึกขายและ
โอนใหผู้ซ้ื้อไปเรียบร้อยแลว้ 100 กว่าหลงั โจทกมี์ความสามารถจดัการโอนท่ีดินและตึกรายพิพาท
ใหจ้ าเลยได ้โจทกจึ์งมีอ านาจขายท่ีดินและตึกรายพิพาทใหจ้ าเลย 
  ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1881/2540  วินิจฉัยว่า ผูท้  าสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินไม่จ าตอ้ง
เป็นเจา้ของท่ีดินอยูใ่นขณะท าสัญญาก็ได ้เพราะสาระส าคญัท่ีเป็นวตัถุประสงคข์องการซ้ือขายก็คือ
ใหผู้ซ้ื้อไดก้รรมสิทธ์ิ โดยช าระราคาตามท่ีตกลง หากผูข้ายสามารถจดัการใหผู้ซ้ื้อไดก้รรมสิทธ์ิโดย
ช าระราคาตามท่ีตกลงกนัไว ้สัญญาจะซ้ือขายนั้นก็ใช้ไดแ้ลว้ ฉะนั้น การท่ีจ าเลยไปท่ีส านักงาน
ท่ีดินในวนันัดพร้อมกบั ส. ผูมี้ช่ือเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน และได้แสดงเจตนาว่าจะโอน
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินให้แก่โจทก์ตามสัญญา แต่โจทก์เก่ียงให้จ  าเลยรับโอนกรรมสิทธ์ิจาก ส. ก่อน 
แลว้จดัการโอนให้แก่โจทก์ จึงไม่อาจตกลงกนัได ้กรณีเช่นน้ี แมว้่าจ าเลยจะไม่ไดมี้กรรมสิทธ์ิ
ในท่ีดินในวนันดัโอนกจ็ะถือวา่จ าเลยเป็นฝ่ายผดิสญัญาไม่ได ้
  เปรียบเทียบประเด็นในค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 872/2552 และค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 
1881/2540 จะเห็นว่าศาลฎีกาไดว้างแนวทางค าวินิจฉัยไวเ้หมือนกนัคือ 1. ผูท้  าสัญญาจะซ้ือจะขาย
ไม่จ าเป็นจะตอ้งเป็นเจา้ของทรัพยสิ์นในขณะท าสัญญา 2. วตัถุประสงคข์องการซ้ือขายคือให้ผูซ้ื้อ
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ไดก้รรมสิทธ์ิ และ 3. ผูซ้ื้อไดช้ าระราคาตามท่ีไดต้กลงกนัไว ้จึงถือว่าเป็นสัญญาจะซ้ือจะขายท่ี
คู่สญัญาสามารถฟ้องร้องบงัคบัคดีกนัไดต้ามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 456  
 นอกจากค าพิพากษาศาลฎีกาดงักล่าวขา้งตน้ท่ีแสดงถึงความหมายของสัญญาจะซ้ือจะ
ขายแลว้ยงัมีผูใ้หค้วามหมายของสญัญาจะซ้ือจะขายอีก ดงัน้ี 
                อาจารยป์รีชา สุภาวงศ ์กล่าววา่ “สัญญาจะซ้ือจะขาย คือ สัญญาท่ีมิไดมี้การโอนกรรมสิทธ์ิ
ในทรัพยสิ์นท่ีตกลงซ้ือขายกนั แต่มีผลผกูพนัใหคู่้สญัญาตอ้งกระท าการซ้ือขายใหส้ าเร็จตลอดไป”10  
 ศาสตราจารยป์ระพนธ์ ศาตะมาน และศาสตราจารยไ์พจิตร ปุญญพนัธ์ุ กล่าวว่า “สัญญา
จะซ้ือจะขาย หมายความวา่ ยงัจะตอ้งไปท าอะไรต่อไปอีกในภายหนา้ยงัไม่เดด็ขาดส้ินเช้ือเยือ่ใยกนั
และส่ิงท่ีท ากันนั้น คือท าเป็นหนังสือจดทะเบียนต่อพนักงานเจา้หน้าที่กันนั่นเอง ถา้เด็ดขาด
ส้ินเยื่อใยกนัแลว้ กจ็ะไม่มีอะไรจะตอ้งท ากนัอีก”11  

2.2 แนวคดิเกีย่วกบัการท าสัญญาซ้ือขายบ้านจัดสรรในกรณพืีน้ที่พนัท้ายนรสิงห์  

 แนวคิดในการท าสญัญาซ้ือขายบา้นจดัสรรในกรณีพื้นท่ีพนัทา้ยนรสิงห์นั้นสญัญาซ้ือขาย
มีคู่สัญญาดงัน้ีคือ ฝ่ายหน่ึงผูข้ายและอีกฝ่ายหน่ึงผูซ้ื้อ เหตุผลในการท าสัญญาซ้ือขายของผูซ้ื้อและ
ผูข้ายก็เพื่อเป็นหลกัประกนัมิให้มีการผิดนดัช าระหน้ีต่อกนัอีกทั้งเม่ือมีการผิดนดัช าระหน้ีกนัแลว้
ยอ่มมีหลกัฐานท่ีเป็นลายลกัษณ์อกัษรสามารถฟ้องร้องบงัคบัคดีกนัได ้ดีกว่าค  าพูดดว้ยวาจา ดงันั้น
นิติกรรมเป็นผลผูกพนัของคู่สัญญาทั้งสองฝ่าย ก่อให้เกิดเป็นสัญญาซ้ือขายข้ึนและมีหน้ีท่ีจะตอ้ง
ช าระต่อกนัซ่ึงสัญญาเป็นบ่อเกิดแห่งหน้ีชนิดหน่ึง อยา่งไรกต็าม อสังหาริมทรัพยแ์ละสังหาริมทรัพย์
ชนิดพิเศษท่ีกฎหมายก าหนดใหต้อ้งท าตามแบบกต็อ้งเป็นไปตามกฎหมายนั้นมิฉะนั้นตกเป็นโมฆะ 
ทั้งน้ี การท าสัญญาซ้ือขายบา้นจดัสรรเป็นไปตามประกาศคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางในเร่ือง
ก าหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร ซ่ึงผูป้ระกอบธุรกิจบา้นจดัสรรจะตอ้ง
ปฏิบติัตามสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร (เฉพาะท่ีดิน) ตามแบบ ก. และสัญญาจะซ้ือจะขาย
ท่ีดินจดัสรร (มีส่ิงปลูกสร้าง) ตามแบบ ข.12 โดยผูป้ระกอบธุรกิจจะตอ้งปฏิบติัในส่วนของเง่ือนไข

                                                        
10 ปรีชา สุมาวงศ.์  (2520).  ค าอธิบายกฎหมายว่าด้วยซ้ือขาย แลกเปลี่ยน ให้.  กรุงเทพฯ: ไทยเกษม.  หนา้ 14. 
11 ประพนธ์ ศาตะมาน และไพจิตร ปุญญพนัธ์ุ.  (2549).  ค าอธิบายประมลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ลักษณะซ้ือขาย.  
กรุงเทพฯ: นิติบรรณการ.  หนา้ 38. 
12 ประกาศคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง.  (2545, 14 มิถุนายน).  ราชกจิจานุเบกษา.  เล่ม 119 (ตอนพิเศษ 52 ง), 
หนา้ 69. 
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ท่ีระบุไวใ้นสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร ซ่ึงตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และ
แกไ้ขเพิ่มเติม (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558 
 มาตรา 34 บญัญติัว่า “สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรรระหว่างผูจ้ดัสรรท่ีดินกบัผูซ้ื้อท่ีดิน
จดัสรรตอ้งท าตามแบบท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางก าหนด 
 สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินตามวรรคหน่ึงส่วนใด หากมิไดท้  าตามแบบท่ีคณะกรรมการ
จดัสรรท่ีดินกลางก าหนดและไม่เป็นคุณต่อผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร สญัญาส่วนนั้นไม่มีผลใชบ้งัคบั”13  
 เห็นไดว้่า ในการท าสัญญาซ้ือขายบา้นจดัสรรนั้นขั้นตอนการซ้ีอขายบา้นเร่ิมตน้จากการ
จอง หลงัจากนั้นท าสัญญาจะซ้ือจะขาย วางเงินมดัจ า และขั้นตอนสุดทา้ยคือการโอนกรรมสิทธ์ิ 
หากในขั้นตอนการท าสัญญาซ้ือขายบา้นจดัสรรมีขอ้ความท่ีผูป้ระกอบธุรกิจเอาเปรียบผูซ้ื้อหรือมี
ส่วนท าใหต้นไดป้ระโยชน์เพียงฝ่ายเดียวสญัญานั้นไม่มีผลบงัคบัเฉพาะส่วนนั้นส่วนขอ้อ่ืน ๆ กย็งัมี
ผลสมบูรณ์ไม่เสียไป ถือว่ามีผลผูกพนัผูซ้ื้อและผูข้ายตามสัญญาจะซ้ือจะขาย นอกจากนั้นแลว้ 
ผูป้ระกอบธุรกิจจะตอ้งปฏิบติัตามหลกัทัว่ไปในการท าสัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยท่ี์ส านักงาน
ท่ีดินดว้ยกล่าวคือ เป็นการท าตามแบบท่ีกฎหมายก าหนดโดยการท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อ
พนักงานเจ้าหน้าท่ี มิฉะนั้ นเป็นโมฆะ ทั้ งน้ี รวมทั้ งการซ้ือขายสังหาริมทรัพยช์นิดพิเศษด้วย 
ยกตวัอย่าง เรือท่ีมีระวางตั้งแต่ 5 ตนัข้ึนไป แพ สัตวพ์าหนะ ช้าง มา้ โค กระบือ ล่อ ลา เหล่าน้ี
กฎหมายบญัญัติให้ท าตามแบบทั้ งส้ิน หากไม่ท าตามแบบถือว่าเป็นโมฆะเช่นเดียวกัน ซ่ึงตาม
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์
 มาตรา 456 บญัญติัวา่ “การซ้ือขายอสังหาริมทรัพย ์ถา้มิไดท้  าเป็นหนงัสือและจดทะเบียน
ต่อพนักงานเจา้หน้าท่ีเป็นโมฆะ วิธีน้ีให้ใชถึ้งซ้ือขายเรือมีระวางตั้งแต่ห้าตนัข้ึนไป ทั้งซ้ือขายแพ
และสตัวพ์าหนะดว้ย 
 สัญญาจะซ้ือจะขาย หรือค ามัน่ในการซ้ือขายทรัพยสิ์นตามท่ีระบุไวใ้นวรรคหน่ึง ถา้มิได้
มีหลกัฐานเป็นหนงัสืออยา่งหน่ึงอยา่งใดลงลายมือช่ือฝ่ายผูต้อ้งรับผดิเป็นส าคญั หรือไดว้างประจ าไว ้
หรือไดช้ าระหน้ีบางส่วนแลว้ จะฟ้องร้องใหบ้งัคบัคดีหาไดไ้ม่”14  
 อยา่งไรก็ตาม ในการท าสญัญาจะซ้ือจะขายบา้นจดัสรรนั้นตอ้งเป็นไปตามแบบมาตรฐาน
ของสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรรของคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง จึงมิไดเ้ป็นไปตามหลกั
ทัว่ไปท่ีจะตอ้งท าต่อหนา้พนกังานเจา้หนา้ท่ีแต่อยา่งใด  

 

                                                        
13 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 แกไ้ขเพ่ิมเติม (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558.  มาตรา 34. 
14 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย.์  มาตรา 456 วรรคหน่ึง และวรรคสอง. 
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                 2.2.1 แนวคดิการซ้ือขายบ้านจัดสรรในพืน้ทีพ่นัท้ายนรสิงห์ 
 ในการซ้ือขายบา้นจดัสรรในพื้นท่ีพนัทา้ยนรสิงห์นั้นอยูบ่นพื้นฐานของหลกัทัว่ไปท่ีว่า
ทุกคนตอ้งการบ้านท่ีอยู่อาศยัเป็นของตนเองและมีความปราถนาในทรัพยสิ์นพร้อมทั้ งการได้
กรรมสิทธ์ิบา้นเป็นของตนเองท่ีทุกคนสามารถท่ีจะมีได ้และมีความตอ้งการปัจจยัดา้นท่ีอยู่อาศยั
เหมือนวิญญูชนทัว่ไปเพื่อเป็นหลกัประกนัให้กบัตนเองเม่ือมีการเกษียณจากการท างานบา้นเป็น
หน่ึงในปัจจยัส่ีท่ีส าคญัต่อการด ารงชีวิตท าให้ธุรกิจบา้นจดัสรรเป็นธุรกิจท่ีสามารถเติบโตไดอ้ยา่ง
ต่อเน่ืองและสร้างเม็ดเงินจ านวนมากให้กบัระบบเศรษฐกิจไดเ้ป็นอย่างดี15 อยา่งไรก็ตาม ในพื้นท่ี 
พนัทา้ยนรสิงห์นั้น มีผูป้ระกอบธุรกิจบา้นจดัสรรเป็นจ านวนมากท าให้ประชาชนสามารถเลือกซ้ือ
ขายบา้นจดัสรรไดต้ามรูปแบบและราคาบา้นที่เหมาะสมเกิดผลดีต่อระบบเศรษฐกิจในชุมชน 
สร้างความมัน่คงและยัง่ยืนดา้นที่อยู่อาศยัให้กบัผูซ้ื้อบา้นประกอบกบัพื้นที่พนัทา้ยนรสิงห์มี
แนวเขตติดต่อกบักรุงเทพมหานครและมีการเดินทางท่ีสะดวก รวดเร็ว ความตอ้งการซ้ือขายบา้น
ในพื้นที่ดงักล่าว จึงมีมากนอกจากบา้นจะมีความส าคญัในการอยู่อาศยัเพื ่อการด ารงชีวิตแลว้ 
การประกอบอาชีพในพื้นท่ีพนัทา้ยนรสิงห์ก็มีความส าคญั เพราะเป็นผลท าให้มีการซ้ือขายบา้น
จดัสรรในบริเวณน้ีเพิ่มข้ึนจากปัจจยัท่ีท างานอยู่ใกลบ้า้น แต่ในสภาพการณ์ปัจจุบนัราคาบา้น
พื้นที่พนัทา้ยนรสิงห์ มีแนวโน้มสูงข้ึน แมว้่าในภาวะที่ดูเหมือนว่าการขายในตลาดที่อยู่อาศยั
ในปัจจุบนั ยงัดูซบเซาลงอย่างมาก แต่ยงัมีสัญญาณท่ีดีในเร่ืองการโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อาศยั
ทัว่ประเทศโดยในปี 2562 ตวัเลขหน่วยโอนกรรมสิทธ์ิทัว่ประเทศยงัคงขยายตวัอยู่ประมาณ 
ร้อยละ 2.7 และมีมูลค่าการโอนกรรมสิทธ์ิกลบัสูงถึงร้อยละ 4.3 โดยเป็นการขยายตวัของหน่วยการ
โอนกรรมสิทธ์ิจากบา้นแนวราบร้อยละ 4.4 ส่วนอาคารชุดอยู่ในสภาวะทรงตวัเท่านั้น ซ่ึงการขยายตวั
ดงักล่าวเกิดข้ึนเน่ืองจากการประกาศมาตรการสนบัสนุนการซ้ือท่ีอยูอ่าศยัของรัฐบาล ประกอบดว้ย  
  1) มาตรการลดหยอ่นภาษีเงินไดจ้ากการซ้ือบา้นและห้องชุด (บา้นหลงัแรก) ไม่เกิน 
200,000 บาท 
  2) มาตรการลดค่าธรรมเนียมจดทะเบียนการโอนและลดค่าจดทะเบียนการจ านอง
อสังหาริมทรัพยเ์หลือร้อยละ 0.01 ส าหรับการซ้ือบา้นจดัสรรและห้องชุดราคาไม่เกิน 1 ลา้นบาท 
ส าหรับบา้นสร้างใหม่และบา้นมือสอง  

                                                        
15 พิชยา เจริญสุขใส และ นิตยา สินเธาว.์  (2563).  ปัจจยัท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจซ้ือบา้นตามนโยบายโครงการ
บา้นประชารัฐ ของประชาชนในเขตจงัหวดัสมุทรสาคร.  วารสารการบริหารการศึกษา มหาวิทยาลัยศิลปากร, 11 
(1) (มกราคม – มิถุนายน 2563), หนา้ 190. 
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  3) มาตรการลดค่าธรรมเนียมจดทะเบียนการโอนและลดค่า จดทะเบียนการจ านอง
อสังหาริมทรัพยเ์หลือร้อยละ 0.01 ส าหรับการซ้ือบา้นจดัสรรและห้องชุดราคาไม่เกิน 3,000,000 บาท 
ท่ีซ้ือจากผูป้ระกอบการ 
 จากสถานการณ์ดงักล่าว ส่งผลใหก้ารโอนกรรมสิทธ์ิทัว่ประเทศใน ปี 2562 ปรับตวัดีข้ึน
จากปี 2561 โดยมียอดจ านวนหน่วยโอน กรรมสิทธ์ิถึง 373,365 หน่วย และมูลค่าการโอนกรรมสิทธ์ิ
ถึง 875,189 ลา้นบาท16 จึงเห็นไดว้่า มาตรการสนับสนุนการซ้ือท่ีอยู่อาศยัของรัฐบาล ท าให้ความ
นิยมของประชาชนในการซ้ือบา้นจดัสรรตามปริมณฑลโดยเฉพาะในพื้นท่ีพนัทา้ยนรสิงห์เพิ่ม
สูงข้ึนอย่างรวดเร็วเป็นผลดีต่อระบบเศรษฐกิจในชุมชน ในขณะเดียวกนัเกิดการแข่งขนัระหว่าง
ผูป้ระกอบธุรกิจดว้ยกนั เกิดผลดีและเป็นทางเลือกให้กบัประชาชนในการซ้ือขายบา้นโดยเฉพาะ
บา้นที่มีคุณภาพและราคาไม่แพงมากประกอบกบัภาครัฐช่วยเหลือสนบัสนุนทางออ้มก่อให้เกิด
เงินหมุนเวียนในพื้นท่ีจากการซ้ือขายท่ีอยูอ่าศยั 
 2.2.2 แนวคดิเกีย่วกบัการซ้ือขาย 
 ในช่วงยุคเร่ิมตน้ประมาณปี พ.ศ. 2500 เป็นช่วงของรัฐบาลจอมพล ป. พิบูลสงคราม 
(ปี พ.ศ. 2491-2500) และต่อเน่ืองถึงรัฐบาลของนายพจน์ สารสิน (ช่วงเดือน กนัยายน-ธนัวาคม ปี 2500) 
มีการด าเนินธุรกิจบา้นจดัสรรและการจดัสรรท่ีดินในฐานะผูจ้ดัสรรดว้ยการถมท่ีและถนนจากนั้น
ผูจ้ดัสรรจะแบ่งท่ีดินออกเป็นแปลงย่อยเพื่อขายให้แก่ประชาชนผูส้นใจ ในขณะนั้นยงัไม่มีการ
สร้างบา้นบนท่ีดินจดัสรรเพื่อขายแต่อยา่งใด ประกอบกบัในหว้งเวลานั้นรัฐบาลจะมีการประกาศใช้
แผนพฒันาเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ ฉบบัท่ี 1 (พ.ศ. 2504 ถึง พ.ศ. 2506 และระยะท่ีสอง พ.ศ. 2507 
ถึง พ.ศ. 2509) ท าให้ธุรกิจบ้านจัดสรรและการจัดสรรท่ีดินขยายตัวมากข้ึนความเจริญของ
กรุงเทพมหานครมีการเปล่ียนแปลงไปสู่พื้นท่ีเขตปริมณฑลของกรุงเทพฯ มีการเติบโตทางเศรษฐกิจ 
เงินหมุนเวียนสะพดั จ านวนประชากรเพิ่มมากข้ึน ความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัเพิ่มข้ึนทุกปี ผูป้ระกอบ
ธุรกิจจึงไดส้นองตอบต่อความตอ้งการของประชาชนโดยการจดัสรรท่ีดินเพื่อขาย อย่างไรก็ตาม
ปัญหาการผดิค ามัน่สญัญาของผูจ้ดัสรรท่ีดินกบัเจา้ของกรรมสิทธ์ิท่ีดินยอ่มเกิดข้ึนเป็นประจ าท าให้
ประชาชนผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรเดือดร้อนจากการไม่ไดก้รรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีซ้ือมาต่อมาในช่วงระหว่าง
ปี พ.ศ. 2510 – 2515 เป็นช่วงของรัฐบาลจอมพลถนอม กิตติขจร หัวหน้าคณะปฏิวติัการด าเนิน
ธุรกิจบา้นจดัสรรเฟ่ืองฟู และเจริญเติบโตอย่างรวดเร็ว จ านวนประชากร และรายไดต่้อหัวของ

                                                        
16 ศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพย ์REIC.  (2562).  สถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยปี 2562 และแนวโน้มปี 2563.  (ออนไลน์).  
เข้ า ถึ งได้จ าก : https://www.reic.or.th/Upload/AnnualReportREIC2019_34035_1603337640_60529.pdf.  [2566, 3 
มีนาคม]. 
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ประชาชนเพิ่มข้ึน ท าให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินเปล่ียนแปลงจากเดิมจดัสรรท่ีดินเปล่าขายเพียงอย่างเดียวมา
พฒันาเป็นบา้นจดัสรรบนท่ีดินจดัสรรพร้อมขายให้กับประชาชน อย่างไรก็ตาม เศรษฐกิจของ
ประเทศไทยในขณะนั้นมีข้ึนก็ย่อมตอ้งมีลงภายหลงัปี พ.ศ. 2515 ต่อเน่ืองไปจนถึงปี พ.ศ. 2518 
เศรษฐกิจของประเทศเร่ิมถดถอยลงการด าเนินธุรกิจบา้นจดัสรรและท่ีดินจดัสรรยอ่มถดถอยลงไป
ดว้ยผูป้ระกอบธุรกิจมีการเลิกกิจการไปเป็นจ านวนมากเน่ืองจากราคาน ้ามนัในตลาดโลกเพิ่มสูงข้ึน 
ท าให้ราคาวสัดุอุปกรณ์ก่อสร้าง และค่าจา้งแรงงานเพิ่มสูงข้ึนก าลงัซ้ือของประชาชนลดลงอย่าง
เห็นไดช้ดัโดยเฉพาะในช่วงปี พ.ศ. 2517 การด าเนินธุรกิจบา้นจดัสรรเกิดภาวะถดถอยอยา่งรุนแรง 
อตัราการก่อสร้างบา้นจดัสรรลดลงมากเม่ือเทียบกบัปีก่อนๆ ผูจ้ดัสรรรายเลก็มีทุนนอ้ยการด าเนิน
ธุรกิจจึงอยู่เฉพาะ17 ในทอ้งถ่ินนั้น การท าการตลาดหรือการโฆษณาธุรกิจก็ไม่สลบัซับซ้อนใช้
วิธีการบอกต่อและปิดป้ายโฆษณาตามจุดต่าง ๆ ซ่ึงเป็นท่ีตั้งการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
 ในช่วงปี พ.ศ. 2519 อยูร่ะหวา่งรัฐบาลของพลตรีหม่อมราชวงศคึ์กฤทธ์ิ ปราโมช ต่อเน่ือง
ถึงรัฐบาลของหม่อมราชวงศ์เสนีย ์ปราโมช และนายธานินทร์ กรัยวิเชียร การด าเนินธุรกิจบา้น
จดัสรรกลบัมาคึกคกัอีกคร้ังแต่กอ็ยูใ่นช่วงระยะสั้นความผนัผวนของระบบเศรษฐกิจท่ีตกต ่ากลบัมา
อีกในวิกฤติน ้ ามนัแพงเป็นคร้ังท่ี 2 ในปี พ.ศ. 2522 ประกอบกบัรัฐบาลในขณะนั้นไม่มีเสถียรภาพ
ทางการเมืองส่งผลกระทบต่อการประกอบธุรกิจโครงการบา้นจดัสรรราคาสูงข้ึนเพราะอยูใ่จกลางเมือง
จ านวนผูซ้ื้อลดลง แต่ยุคการเปล่ียนแปลงย่อมเกิดข้ึนเม่ือประชาชนหันไปนิยมซ้ือคอนโดมิเนียม
แทนบา้นจดัสรรในเวลาต่อมา 
 ในช่วงปี พ.ศ. 2526 ตรงกับสมัยรัฐบาลพลเอกเปรม ติณสูลานนท์ สภาวะเศรษฐกิจ
ถดถอยของประเทศคล่ีคลายลง การก่อสร้างอสังหาริมทรัพยป์ระเภทคอนโดมิเนียมท่ีพกัอาศยั
รูปแบบใหม่ได้รับความนิยมแทนบ้านจัดสรรเพิ่มมากข้ึน  อย่างไรก็ตาม  ในปี พ.ศ. 2527 
ผู ้ด  าเนินธุรกิจก่อสร้างบา้นจดัสรรเร่ิมปรับตวัได ้แต่บา้นจดัสรรมีราคาแพงข้ึน  
 ปลายปี พ.ศ. 2529 ซ่ึงยงัอยูใ่นสมยัรัฐบาลพลเอกเปรม ติณสูลานนท ์กระแสเศรษฐกิจ
เขา้สู่ภาวะปกติผูด้  าเนินธุรกิจบา้นจดัสรรหันมาลงทุนก่อสร้างบา้นขนาดราคาต ่าเพื่อขายให้แก่
ประชาชนผูมี้รายไดน้อ้ยท าใหเ้งินสะพดัเศรษฐกิจเติบโตอยา่งรวดเร็ว 
 ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2531 - ปัจจุบนั ธุรกิจบา้นจดัสรรของบริษทัทุนขนาดใหญ่และบริษทั
ทุนขนาดเล็กตลอดถึงเจา้ของธุรกิจรายย่อยเกิดการแข่งขนักนัอย่างเขม้ขน้ท่ีดินท่ีน ามาจดัสรรขาย

                                                        
17 สภาพฒันาการเศรษฐกิจแห่งชาติ.  (2507).  แผนพัฒนาการเศรษฐกิจแห่งชาติฉบับที่หน่ึง พ.ศ. 2504 –2506 –
2509 ระยะที่สอง (พ.ศ.2507–2509).  (ออนไลน์).  เขา้ถึงไดจ้าก: https://www.nesdc.go.th/ewt_dl_link.php?nid=5806.  
[2566, 19 กมุภาพนัธ์].  
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พร้อมบา้นบนท่ีดินราคาพุ่งสูงข้ึนอยา่งรวดเร็วโดยเฉพาะบา้นทาวน์เฮา้ส์ และบา้นเด่ียวมีราคาสูงข้ึน
เก็งก าไรไดม้ากท าให้ผูด้  าเนินธุรกิจขยายออกสู่ชานเมืองของกรุงเทพมหานครเพื่อหลีกเล่ียงราคา
ท่ีดินท่ีสูงประกอบกบัตอ้งการลดความแออดัของเมือง อยา่งไรก็ตาม ระยะ 30 ปีท่ีผา่นมาการลงทุน
อสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทยบางช่วงเศรษฐกิจเฟ่ืองฟูบางช่วงตกต ่าและกลบัมาฟ้ืนตวัอีกคร้ัง
ซ่ึงเป็นไปตามกลไกปกติ18 ในระบบเศรษฐกิจการตลาดเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย ์ผูเ้ขียนเห็นว่า
ระบบเศรษฐกิจบางช่วงขยายตัวและหดตัวนั้ นนอกจากอยู่ท่ีกลไกตลาดแล้วส่วนหน่ึงมาจาก
เสถียรภาพของรัฐบาลในขณะนั้นท่ีไม่มีความมัน่คงการเปล่ียนแปลงรัฐบาลบ่อยท าใหค้วามเช่ือมัน่
ดา้นการลงทุนเกิดความแปรปรวน ผูบ้ริโภคขาดความมัน่ใจท่ีจะซ้ือท่ีอยู่อาศยัเพราะตอ้งเก็บเงิน
ไวใ้ชย้ามจ าเป็นประกอบกบัการก่อสร้างบา้นจดัสรรเป็นจ านวนมากท าให้เกิดภาวะบา้นจดัสรร
ลน้ตลาด การเติบโตของบา้นจดัสรรหยดุชะงกัตกคา้ง เน่ืองจากก าลงัซ้ือของผูบ้ริโภคไม่มี 
 2.2.3 ความรับผดิตามสัญญาซ้ือขาย  
 ความรับผดิตามสญัญาซ้ือขายนั้นประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยไ์ดก้ าหนดไวเ้ก่ียวกบั
หน้าท่ี และความรับผิดของผูข้าย ดงัน้ี  1) หน้าท่ีในการส่งมอบทรัพยสิ์นท่ีขาย  2) ความรับผิดของ
ผูข้ายในกรณีท่ีทรัพยสิ์นท่ีขายช ารุดบกพร่อง 3) ความรับผิดของผูข้ายในกรณีทรัพยสิ์นของผูซ้ื้อ
ถูกรอนสิทธิ 
  1) หนา้ท่ีในการส่งมอบทรัพยสิ์นท่ีขาย 
  หนา้ท่ีในการส่งมอบทรัพยสิ์นท่ีขาย จะเห็นว่า เม่ือสัญญาซ้ือขายเกิดข้ึนแลว้ ผูข้ายมี
หน้าท่ีตอ้งส่งมอบทรัพยสิ์นตามสัญญาให้แก่ผูซ้ื้อ วิธีการส่งมอบนั้นตอ้งเป็นไปตามมาตรา 462 
แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ซ่ึงบญัญติัว่า “การส่งมอบนั้นจะท าอยา่งหน่ึงอย่างใดก็ได้
สุดแต่ว่าเป็นผลให้ทรัพย์สินนั้ นไปอยู่ในเง้ือมมือของผู ้ซ้ือ”19 วิธีการส่งมอบทรัพย์สินนั้ น 
ศาสตราจารย ์ดร. วิษณุ เครืองาม กล่าวว่า “ถา้ไปดูตวับทภาษาองักฤษท่ีว่าตกไปอยูใ่นเง้ือมมือของ
ผูซ้ื้อใชค้  าว่า At The Disposal of The Buyer หมายความว่า การกระท าใด ๆ ให้ทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขาย
เขา้ไปอยู่ในอ านาจของฝ่ายผูซ้ื้อที่จะจ าหน่ายจ่ายโอนต่อไปไดโ้ดยกฎมายใชค้  าว่าอยูใ่นเง้ือมมือ
ของผูซ้ื้อ แต่จริง ๆ แลว้ ไม่ตอ้งอยู่ในเง้ือมมือก็ไดแ้ต่ขอให้อยู่ในความครอบครองของผูซ้ื้อ”20 

                                                        
18 นิพนธ์ พวัพงศกร และณรงค ์ชวนใช.้  (2542).  ที่อยู่อาศัย (การศึกษาสาขาบริการ: ที่อยู่อาศัย) สถาบันวิจัยเพื่อ
การพัฒนาประเทศไทย เสนอกระทรวงพาณิชย์ โครงการแผนแม่บทกระทรวงพาณิชย์ พ.ศ. 2540-2549.  
(ออนไลน์).  เขา้ถึงไดจ้าก: https://tdri.or.th/wp-content/uploads/2012/11/A93.pdf.  [2566, 20 กมุภาพนัธ์]. 
19 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย.์  มาตรา 462. 
20 วิษณุ เครืองาม.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 12.  หนา้ 174. 
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ก็ถือเป็นอนัใชไ้ดแ้ลว้ ส่วนการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยน์ั้นตอ้งท าโดยวิธีการโอนกรรมสิทธ์ิตาม
แบบท่ีกฎหมายก าหนดไวเ้ท่านั้น ตวัอยา่ง  
  ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2331/2516 วินิจฉยัว่า ผูข้ายท่ีดินมีหนา้ท่ีจดทะเบียนเพื่อใหก้าร
ซ้ือขายสมบูรณ์ มีผลใหก้รรมสิทธ์ิในท่ีดินโอนไปยงัผูซ้ื้อ และมีหนา้ท่ีตอ้งส่งมอบท่ีดินใหผู้ซ้ื้อโดย
กระท าอย่างใดอย่างหน่ึงอนัจะเป็นผลให้ท่ีดินอยู่ในเง้ือมมือของผูซ้ื้อดว้ย ตามมาตรา 461 และ
มาตรา 462 หาใช่เพียงแต่จดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิให้แลว้ ก็ถือว่าผูรั้บโอนได้เขา้ครอบครอง
ทรัพยที์เดียวโดยไม่ตอ้งมีการส่งมอบกนัอีกไม่ 
  เม่ือมีผูอ่ื้นอาศยัอยูใ่นท่ีดินท่ีขายและคาดหมายไดว้่าผูน้ั้นจะไม่ยอมออกไปจากท่ีดิน
ย่อมเป็นหน้าท่ีของผูข้ายท่ีจะจดัการให้ผูท่ี้อยู่ในท่ีดินนั้นออกไป หากผูข้ายไม่จดัการผูซ้ื้อย่อมมี
สิทธิท่ีจะยงัไม่ยอมรับโอนท่ีดินและถือวา่ผูข้ายผดิสญัญา  
  ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1054/2520 วินิจฉัยว่า แมว้่าจ าเลยจะได้โอนขายกรรมสิทธ์ิ
อาคารห้องพิพาทให้แก่ผูอื้่นไปแลว้ แต่จ  าเลยยงัมีหน้าที่ส่งมอบเอกสารหลงัพิพาทให้แก่ผูซ้ื้อ
เพื่อการร้ือถอน ตามมาตรา 461 เม่ือจ าเลยไม่ยอมออกจากอาคารท่ีเช่า โจทกย์่อมมีสิทธิฟ้องขบัไล่
จ าเลยได ้
  จากค าพิพากษาฎีกาดงักล่าวขา้งตน้ เห็นว่า นอกจากศาลจะวินิจฉัยว่า ผูข้ายมีหน้าท่ี  
จดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิใหผู้ซ้ื้อ เพื่อใหก้ารซ้ือขายสมบูรณ์แลว้ ผูข้ายยงัมีหนา้ท่ีส่งมอบทรัพยสิ์น
โดยการกระท าให้ทรัพยสิ์นนั้นอยู่ในเง้ือมมือของผูซ้ื้อหรือเป็นการส่งมอบทรัพยสิ์นให้ไปอยู่ใน
ความครอบครองของผูซ้ื้อดว้ย หากผูข้ายไม่จดัการถือวา่ผดิสญัญา 
  2) ความรับผดิของผูข้ายในกรณีท่ีทรัพยสิ์นท่ีขายช ารุดบกพร่อง  
  รองศาสตราจารย ์ดร. ตุลญา โรจน์ทงัค า แก้วศุภาสวสัด์ิ ให้ความหมายค าว่า 
“การช ารุดบกพร่อง หมายถึง ความเสียหายในเน้ือวตัถุหรือทรัพยท่ี์ท าการซ้ือขาย เช่น แตกหัก 
แตกร้าว บุบ ร่ัวซึม บูด เน่า รวมถึงเหตุอ่ืนๆ ท่ีท าให้ทรัพยน์ั้นเส่ือมราคา หรือเส่ือมความเหมาะสม
แก่ประโยชน์อนัมุ่งจะใชเ้ป็นปกติ หรือท่ีมุ่งหมายโดยสญัญา”21  
  อาจารยก์ุศล บุญยืน เห็นว่า “ความช ารุดบกพร่อง หมายความถึงความเส่ือมเสีย
ในเน้ือหาของวตัถุหรือทรัพยเ์ป็นเหตุใหเ้ส่ือมราคาหรือเส่ือมความเหมาะสมแก่ประโยชน์อนัมุ่งจะ
ใชเ้ป็นปกติ หรือประโยชน์ท่ีมุ่งหมายโดยสัญญา และการช ารุดบกพร่องไม่ใช่เร่ืองส่งมอบทรัพย์

                                                        
21 ตุลญา โรจน์ทงัค า แกว้ศุภาสวสัด์ิ.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 14.  หนา้ 116. 



26 

เป็นอย่างอ่ืนผิดจากขอ้ตกลงตามสัญญาตามมาตรา 320 (ดูค  าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1654/2511) เช่น 
คุณภาพต ่ากวา่ แต่ถือวา่เป็นการช าระหน้ีไม่ตอ้งตามความประสงคอ์นัแทจ้ริงแห่งมูลหน้ี”22  
  ศาสตราจารย ์ดร. วิษณุ เครืองาม เห็นว่า “ความช ารุดบกพร่องนั้น มิใช่หรือการ
ส่งมอบทรัพยสิ์นนอ้ยกว่าท่ีตกลงกนั แต่เป็นความเส่ือมเสียในตวัวตัถุท่ีซ้ือขาย เช่น ช ารุด แตกหัก 
บุบ ร่ัวซึม หรือร้าวแลว้แต่กรณี และรวมถึงการเน่า บูด เป่ือยยุ่ย”23 อนัเป็นเหตุให้เส่ือมราคาหรือ
เส่ือมความเหมาะสมแก่ประโยชน์อนัมุ่งจะใชเ้ป็นปกติหรือประโยชน์ท่ีมุ่งหมายโดยสญัญา 
  ขอ้สังเกต ผูเ้ขียนเห็นวา่ อาจารยท์ั้งสามท่านนั้นใหค้วามหมายของค าวา่ช ารุดบกพร่อง
ท่ีคลา้ยกนัโดยเฉพาะความเสียหายหรือความเส่ือมเสียในตวัวตัถุท่ีซ้ือขายโดยมีค าพิพากษาศาลฎีกา
สนบัสนุนความเห็นน้ี คือ 
  ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 8088/2543  วินิจฉยัวา่ โจทกท์ั้งสามซ้ือทาวน์เฮา้ส์หลงัพิพาทมา
ในสภาพใหม่เพิ่งก่อสร้างเสร็จจากจ าเลย และเขา้อยูอ่าศยัใชป้ระโยชน์ไดเ้พียง 6 เดือน ก็เกิดความ
ช ารุดบกพร่องในส่วนส าคญัหลายรายการจนไม่อาจใชอ้ยู่อาศยัไดอ้ย่างปกติสุขหรือเหมาะสมแก่
ประโยชน์อนัมุ่งจะใชเ้ป็นปกติต่อไปได ้เป็นการช ารุดบกพร่องก่อนเวลาอนัควร จึงหาใช่เป็นเร่ืองท่ี
ความช ารุดบกพร่องเกิดข้ึนจากธรรมชาติของการใช้สอยไม่ จ าเลยผูข้ายย่อมตอ้งรับผิดในความ
ช ารุดบกพร่องของทาวน์เฮา้ส์นั้น 
  ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 3086/2540  วินิจฉัยว่า ขณะท่ีโจทก์ตกลงขายสินคา้ให้จ  าเลย 
โจทก์ทราบถึงความประสงคข์องจ าเลยอยู่แลว้ว่า จ  าเลยซ้ือสินคา้จากโจทก์เพื่อน าไปตดัเยบ็เป็น
เส้ือผา้ส าเร็จรูปส่งไปจ าหน่ายในต่างประเทศ เม่ือทรัพยซ่ึ์งขายนั้นช ารุดบกพร่องเพราะสีของผา้ตก
ซ่ึงเป็นผลอนัเน่ืองมาจากการน าสีท่ีไม่มีคุณภาพมาใชใ้นการผลิต ท าใหสิ้นคา้นั้นเส่ือมราคา ผูซ้ื้อใน
ต่างประเทศปฏิเสธไม่ยอมรับซ้ือสินคา้นั้น จนจ าเลยจ าตอ้งลดราคาให้ ผูซ้ื้อจึงยอมรับซ้ือโจทก์
ซ่ึงเป็นผูข้ายตอ้งรับผดิในความช ารุดบกพร่องของสินคา้นั้นตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์
มาตรา 472 วรรคหน่ึง 
  ส าหรับความรับผิดของผูข้ายในกรณีช ารุดบกพร่องบญัญติัไวใ้นประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย ์มาตรา 472 ซ่ึงบญัญติัว่า “ในกรณีท่ีทรัพยสิ์นซ่ึงขายนั้นช ารุดบกพร่องอย่างหน่ึง
อย่างใด อนัเป็นเหตุให้เส่ือมราคาหรือเส่ือมความเหมาะสมแก่ประโยชน์อนัมุ่งจะใชเ้ป็นปกติก็ดี 
ประโยชน์ท่ีมุ่งหมายโดยสญัญากดี็ ท่านวา่ผูข้ายตอ้งรับผดิ 

                                                        
22 กุศล บุญยนื.  (2563).  ค าอธิบายสรุปประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยซ้ือขาย ขายฝาก เช่าทรัพย์ เช่าซ้ือ 
ประกนัภัย.  กรุงเทพฯ: กรุงสยามการพิมพ.์  หนา้ 36. 
23 วิษณุ เครืองาม.  (2542).  ค าอธิบายกฎหมายว่าด้วยซ้ือขาย แลกเปลีย่น ให้.  กรุงเทพฯ: นิติบรรณการ.  หนา้ 220. 
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  ความท่ีกล่าวมาในมาตราน้ียอ่มใชไ้ด ้ทั้งท่ีผูข้ายรู้อยูแ่ลว้หรือไม่รู้วา่ความช ารุดบกพร่อง
มีอยู”่24  
  จากบทบญัญติักฎหมายดงักล่าว มีอาจารยไ์ดใ้ห ้ความหมายค าวา่ ความรับผดิในความ
ช ารุดบกพร่องได ้ดงัน้ี 
  อาจารยไ์ผทชิต เอกจริยกร เห็นว่า “เป็นเหตุให้เส่ือมราคา หมายความว่า เส่ือมในมูลค่า
ของทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขาย หากของนั้นไม่มีความช ารุดบกพร่อง มูลค่าท่ีแทจ้ริงกจ็ะสูงกวา่ทรัพยสิ์นท่ีมี
ความช ารุดบกพร่อง 
  ส่วนค าว่าเป็นเหตุให้เส่ือมความเหมาะสมแก่ประโยชน์อนัผูซ้ื้อได้มุ่งหมายจะใช้
ทรัพยสิ์นนั้นเป็นปกติ ก็ตอ้งดูว่าหากทรัพยสิ์นนั้นไม่ช ารุดบกพร่องผูซ้ื้อจะสามารถใชส้อยทรัพยสิ์น
นั้นโดยปกติไดเ้ช่นไร  
  ความเส่ือมประการสุดทา้ยตามมาตรา 472 คือ เส่ือมประโยชน์ท่ีมุ่งหมายโดยสัญญา 
นั้นกต็อ้งดูวา่ผูซ้ื้อไดท้  าสญัญาซ้ือทรัพยสิ์นไปท าอะไรและไดต้กลงกบัผูซ้ื้อเช่นไร”25  
  ตวัอยา่ง ค  าพิพากษาศาลฎีกาท่ีระบุวา่เส่ือมประโยชน์ท่ีมุ่งหมายโดยสญัญา คือ 
  ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5581/2533 วินิจฉัยว่า โจทก์ซ้ือกระป๋องส าหรับบรรจุปลากบั
น ้ าซอสมะเขือเทศจากจ าเลย เมื่อกระป๋องดงักล่าวเป็นสนิมและมีความช ารุดบกพร่องอย่างอื่น 
ซ่ึงเป็นผลมาจากการผลิตของจ าเลย อนัเป็นเหตุให้เส่ือมความเหมาะสมแก่ประโยชน์ท่ีมุ่งหมาย
โดยสัญญาจ าเลยตอ้งรับผิดชดใชค้่าเสียหายให้โจทก์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
มาตรา 472 แมโ้จทก์จะรับของจากจ าเลยโดยไม่อิดเอ้ือน แต่ขณะท่ีมีการส่งมอบนั้นความช ารุด
บกพร่องยงัไม่เป็นอนัเห็นประจกัษ์จ  าเลยก็หาพน้จากความรับผิดตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์มาตรา 473 (2) ไม่ จ  าเลยทราบดีว่าโจทกซ้ื์อกระป๋องดงักล่าวเพื่อน าไปขายต่อให้แก่ผูซ้ื้อ
ในประเทศพม่า การท่ีโจทกต์อ้งเสียค่าขนส่งกระป๋องทดแทนส่วนท่ีช ารุดบกพร่องไปใหผู้ซ้ื้อเพิ่มเติม 
จึงเป็นค่าเสียหายอนัเกิดแต่พฤติการณ์พิเศษ ซ่ึงจ าเลยไดค้าดเห็นหรือควรจะไดค้าดเห็นพฤติการณ์
เช่นนั้น 
  ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 4974/2545 วินิจฉยัวา่ จ  าเลยเป็นผูใ้หเ้ช่าซ้ือรถยนตย์อ่มมีหนา้ท่ี
ตอ้งส่งมอบส าเนาทะเบียนรถยนตแ์ละแผ่นป้ายทะเบียนรถยนตใ์ห้แก่โจทก์ผูเ้ช่าซ้ือเพราะส าเนา
ทะเบียนรถยนตแ์ละแผน่ป้ายทะเบียนรถยนตเ์ป็นสาระส าคญัในการใชร้ถ จ าเลยส่งมอบรถยนตใ์ห้
โจทก์ตามสัญญาเช่าซ้ือโดยรถยนต์ไม่มีสภาพเหมาะสมจะใชง้านไดต้ามประโยชน์ท่ีมุ่งหมาย

                                                        
24 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย.์  มาตรา 472. 
25 ไผทชิต  เอกจริยกร.  (2565).  ค าอธิบาย ซ้ือขาย แลกเปลี่ยน ให้ (พิมพค์ร้ังท่ี 12).  กรุงเทพฯ: วิญญูชน.  หนา้ 214. 
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โดยสัญญาเช่าซ้ือจึงตอ้งรับผิดต่อโจทก์ตามมาตรา 472 ประกอบมาตรา 549 จ  าเลยจึงเป็นฝ่าย
ผิดสัญญาเช่าซ้ือจะอา้งเหตุอนัเกิดจากบริษทั น. ซ่ึงเป็นบุคคลภายนอกยงัไม่โอนทะเบียนรถยนต์
ให้จ  าเลยไม่ได ้เน่ืองจากสัญญาเช่าซ้ือเป็นสัญญาต่างตอบแทน เม่ือจ าเลยเป็นฝ่ายผิดสัญญาโจทก์
ยอ่มมีสิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าซ้ือและไม่ช าระค่าเช่าซ้ือไดต้ามมาตรา 369 
  ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ีวินิจฉัยว่าความช ารุดบกพร่องตอ้งมีอยู่ก่อนหรือในขณะท า
สญัญาซ้ือขายหรือในเวลาท่ีส่งมอบทรัพยสิ์นท่ีขาย ตวัอยา่ง 
  ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5618/2530 วินิจฉัยว่า ความช ารุดบกพร่องของทรัพยสิ์นท่ีขาย
อนัผูข้ายจะตอ้งรับผิดตาม มาตรา 472 นั้น ตอ้งเป็นความช ารุดบกพร่องท่ีมีอยู่ก่อนแลว้หรือมีอยู่
ในขณะท าสัญญาซ้ือขายหรือในเวลาส่งมอบ ส่วนความช ารุดบกพร่องท่ีเกิดข้ึนภายหลงัผูข้ายหา
ตอ้งรับผิดไม่ โจทก์ซ้ือรถยนต์จากจ าเลย ขณะท่ีโจทก์รับรถคนัท่ีพิพาทไปจากจ าเลย รถมีสภาพ
เรียบร้อยแลว้ ภายหลงัโจทกจึ์งอา้งรถมีกล่ินเหมน็ ดงัน้ี จ  าเลยหาตอ้งรับผดิไม่ 
  ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 508/2545 วินิจฉัยว่า ความช ารุดบกพร่องของทรัพยสิ์นท่ีขาย
อนัผูข้ายจะตอ้งรับผดิตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์ใตรา 472 นั้นจะตอ้งเป็นความช ารุด
บกพร่องท่ีมีอยูก่่อนแลว้หรืออยูใ่นขณะท าสัญญาซ้ือขายหรือในเวลาส่งมอบทรัพยสิ์นท่ีขาย ส่วน
ความช ารุดบกพร่องท่ีมีข้ึนภายหลงัผูข้ายหาตอ้งรับผดิไม่ ปรากฎว่าก่อนท่ีจ าเลยรับมอบเคร่ืองผลิต
ไอศกรีมพิพาทจากโจทก์จ  าเลยไดต้รวจสอบการท างานของเคร่ืองแลว้ซ่ึงอาจใชก้ารไดดี้ แสดงว่า
เคร่ืองผลิตไอศกรีมดงักล่าวมิไดมี้ความช ารุดบกพร่องอยู่ก่อนหรือในขณะท าสัญญาซ้ือขาย หรือ
ในเวลาส่งมอบ ดงันั้น การท่ีเคร่ืองผลิตไอศกรีมพิพาทเกิดการช ารุดบกพร่องหลงัจากการใชง้าน
ไปไดเ้กือบ 1 ปี จึงเป็นความช ารุดบกพร่องท่ีมีข้ึนภายหลงัอนัเกิดจากการใชง้าน โจทก์หาตอ้งรับผิด
ในความช ารุดบกพร่องน้ีไม่ จ าเลยไม่มีสิทธิยึดหน่วงราคาท่ียงัไม่ไดช้ าระตามประมวลกฎหมาย
แพง่และพาณิชย ์มาตรา 488 
  ส าหรับขอ้ยกเวน้ของผูข้ายท่ีไม่ตอ้งรับผดิในความช ารุดบกพร่องเป็นไปตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 473 ซ่ึงบญัญติัว่า “ผูข้ายย่อมไม่ตอ้งรับผิดในกรณีดงัจะกล่าว
ต่อไปน้ี คือ 
    (1) ถา้ผูซ้ื้อไดรู้้อยูแ่ลว้แต่ในเวลาซ้ือขายว่ามีความช ารุดบกพร่อง หรือควรจะไดรู้้
เช่นนั้นหากไดใ้ชค้วามระมดัระวงัอนัจะพึงคาดหมายไดแ้ต่วิญญูชน 
   (2) ถา้ความช ารุดบกพร่องนั้นเป็นอนัเห็นประจักษ์แลว้ในเวลาส่งมอบ และ
ผูซ้ื้อรับเอาทรัพยสิ์นนั้นไวโ้ดยมิไดอิ้ดเอ้ือน 
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   (3) ถา้ทรัพยสิ์นนั้นไดข้ายทอดตลาด”26  
  “ค าว่า อิดเอ้ือน หมายถึง การปฏิเสธไม่ยอมรับมอบ คดัคา้น หรือการกระท าการใด ๆ 
ท่ีแสดงให้เห็นว่า ผูซ้ื้อทกัทว้งเก่ียวกบัขอ้ช ารุดบกพร่อง หรือมีการตั้งขอ้สงวนไวใ้นขณะรับมอบ
แมผู้ซ้ื้อรับเอาทรัพยสิ์นโดยมิไดอิ้ดเอือน แต่ถา้ขณะรับมอบความช ารุดบกพร่องนั้นผูซ้ื้อไม่อาจเห็น
ประจกัษ ์ผูข้ายยงัตอ้งรับผดิ”27  
  ตวัอยา่ง  
  ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5584/2544 วินิจฉยัว่า ความช ารุดบกพร่องอนัเกิดจากการท่ีผนงั
บางส่วนมีรอยแตกร้าวบริเวณระหว่างก าแพงท่ีเป็นปูนหรือส่วนท่ีเป็นพื้นกบัวงกบอะลูมิเนียมของ
ประตูหนา้ต่างมีรอยต่อไม่สนิทหรือบางส่วนยาซิลิคอนไม่ทัว่ท าให้น ้ าฝนสามารถซึมเขา้มาไดน้ั้น
เป็นความช ารุดบกพร่องอนัไม่เห็นประจกัษใ์นเวลาส่งมอบ เม่ือมีน ้ าฝนตกหนกัน ้ าฝนซึมเขา้มา
จึงจะรู้ว่ามีการช ารุดบกพร่องดังกล่าว แม้ตวัแทนโจทก์เขา้ไปส ารวจตรวจสอบแลว้ก็เป็นการ
ตรวจสอบเพียงวา่มีทรัพยสิ์นใดเสียหายบา้ง แต่บุคคลดงักล่าวไม่มีความรู้เก่ียวกบัการก่อสร้างการท่ี
ตวัแทนโจทก์เสนอให้โจทก์หาผูเ้ช่ียวชาญมาท าการตรวจสอบและโจทก์ได้ว่าจา้งบริษทั อ. 
เขา้ไปตรวจสอบจึงเป็นการกระท าท่ีสมควร จะถือว่าโจทกพ์บเห็นความช ารุดบกพร่องแลว้แต่เวลา
นั้นไม่ได ้เม่ือต่อมาบริษทั อ. ตรวจสอบเสร็จและเสนอรายการซ่อมใหโ้จทกท์ราบจึงถือไดว้่าโจทก์
พบเห็นความช ารุดบกพร่อง นบัแต่เวลานั้นโจทกฟ้์องคดียงัไม่พน้เวลาหน่ึงปีนบัแต่วนัดงักล่าว 
คดีโจทกจึ์งยงัไม่ขาดอายคุวาม 
  ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 804/2549 วินิจฉยัว่า ส่ิงของบางส่วนในจ านวนทั้งหมดท่ีโจทก์
ส่งมอบให้แก่จ าเลยตามสัญญาความช ารุดบกพร่องและไม่ถูกตอ้งตามสัญญา แมจ้  าเลยจะรับมอบ
ส่ิงของจากโจทก์ซ่ึงมีจ านวนมากถึง 8,988 ใบ แต่ก็เป็นการรับมอบในลกัษณะเป็นแผ่นกระดาษ
ซ่ึงจ าเลยจะตอ้งน ามาพบัเป็นกล่องเองเมื่อส่ิงของจ านวนมากถึง 1 คนัรถบรรทุก ความช ารุด
บกพร่องนั้นจึงไม่อาจพบได้ในขณะท่ีจ าเลยรับมอบ อนัจะถือว่าจ าเลยยอมรับการกระท าจาก
โจทก์แลว้ไม่อิดเอ้ือนหาไดไ้ม่ 
  ในเร่ืองความรับผิดเพื่อความช ารุดบกพร่องนั้น มีขอ้ยกเวน้ความรับผิดตามสัญญา 
ซ่ึงบญัญตัิไวใ้นประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 483 บญัญตัิว่า “คู่สัญญาซ้ือขายจะ
ตกลงกนัวา่ผูข้ายจะไม่ตอ้งรับผดิเพื่อความช ารุดบกพร่องหรือเพื่อการรอนสิทธิกไ็ด”้28  

                                                        
26 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย.์  มาตรา 473. 
27 ตุลญา โรจน์ทงัค า แกว้ศุภาสวสัด์ิ.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 21.  หนา้ 120. 
28 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย.์  มาตรา 483. 
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  จากบทบญัญตัิดงักล่าวจะเห็นไดว้่า มิไดเ้ป็นบทบญัญตัิของกฎหมายอนัเก่ียวกบั
ความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชนคู่สัญญาซ้ือขายสามารถตกลงกนัว่า ผูข้าย
ไม่ตอ้งรับผิดเพื่อความช ารุดบกพร่องก็ได ้อย่างไรก็ตามการตกลงเช่นนั้นจะตอ้งไม่เป็นการเอา
เปรียบผูซ้ื้อมากเกินไป เพราะจะเขา้ลกัษณะขอ้สัญญาที่ไม่เป็นธรรมตามพระราชบญัญตัิว่าดว้ย 
ขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 มาตรา 4 และมาตรา 5  
  ตวัอยา่ง 
  ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2767/2560 วินิจฉัยว่า ข้อตกลงตามสัญญาเช่าซ้ือท่ีระบุว่า
เจ้าของไม่ต้องรับผิดชอบความช ารุดบกพร่องใด ๆ ไม่ว่าตรวจพบขณะส่งมอบหรือไม่นั้ น 
แม ้บทบญัญัติเร่ืองความรับผิดเร่ืองความช ารุดบกพร่องตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
มาตรา 472 และมาตรา 473 คู่สัญญาสามารถตกลงกนัไดเ้พาะมิใช่กฎหมายอนัเก่ียวดว้ยความสงบ
เรียบร้อยท่ีจะตกลงเปล่ียนแปลงไม่ได ้แต่ขอ้ตกลงท่ียกเวน้ความช ารุดบกพร่องท่ีไม่เห็นประจกัษ์
ในขณะส่งมอบและเป็นเร่ืองท่ีควรอยู่ในความรู้เห็นของผูป้ระกอบธุรกิจ ย่อมเป็นท่ีเห็นได้ว่า
ขอ้ตกลงลกัษณะดังกล่าวก่อให้เกิดความได้เปรียบเสียเปรียบแก่ผูเ้ช่าซ้ือในฐานะผูบ้ริโภคเกิน
สมควร ย่อมไม่อาจใช้บังคบัได้ตามพระราชบัญญัติว่าด้วยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 
มาตรา 4 และมาตรา 5 
  ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5569/2551 วินิจฉยัว่า เม่ือทาวน์เฮา้ท่ีโจทกส่์งมอบให้แก่จ าเลย
มีความช ารุดบกพร่องหลายแห่ง จ าเลยจึงมีสิทธิให้โจทก์แกไ้ขความช ารุดบกพร่องและยึดหน่วง
ยงัไม่ตอ้งช าระราคาค่าซ้ือในงวดสุดทา้ยได ้
  ตามค าพิพากษาศาลฎีกาน้ี วินิจฉัยเป็นไปตามบทบัญญัติกฎหมายในมาตรา 488 
กล่าวคือ “ผูซ้ื้อพบเห็นความช ารุดบกพร่องในทรัพยสิ์นซ่ึงตนไดรั้บซ้ือ ผูซ้ื้อชอบท่ีจะยดึหน่วงราคา
ท่ียงัไม่ไดช้ าระนั้นไวไ้ดจ้นกวา่จะมีการแกไ้ข”29  
  3) ความรับผดิของผูข้ายในกรณีทรัพยสิ์นของผูซ้ื้อถูกรอนสิทธิ 
  ในเร่ืองของผูซ้ื้อถูกรอนสิทธินั้นตอ้งเป็นกรณีท่ีบุคคลภายนอกกล่าวอา้งว่าตนมีสิทธิ
เหนือทรัพย์สินท่ีได้ซ้ือขายดีกว่าผูซ้ื้อในเวลาซ้ือขาย และเพราะความผิดของผูข้าย ตัวอย่าง            
ค  าพิพากษาศาลฎีกาท่ีวินิจฉยัวา่ ผูซ้ื้อถูกรอนสิทธิ 
  ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 6472/2539 วินิจฉยัว่า สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินแมไ้ม่มีขอ้ตกลง
ให้ผูข้ายตอ้งรับผิดในการรอนสิทธิ แต่โดยผลของกฎหมายผูข้ายตอ้งรับผดิเม่ือปรากฎว่ามีการรอน
สิทธิในท่ีดินพิพาทอยู่ก่อนแลว้ในเวลาท าสัญญาจะซ้ือจะขายแมจ้ าเลยผูข้ายจะไม่ทราบว่าท่ีดิน

                                                        
29 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย.์  มาตรา 488. 
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พิพาทถูกรอนสิทธิแต่โจทก์ผูซ้ื้อไดแ้จง้ให้จ  าเลยทราบก่อนถึงก าหนดจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ 
เม่ือจ าเลยไม่ด าเนินการโจทกย์อ่มมีสิทธิไม่รับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินพิพาทและยงัไม่ตกเป็นฝ่ายผดิสัญญา 
การท่ีจ าเลยบอกเลิกสญัญาจึงไม่มีผลผกูพนัโจทกแ์ละไม่มีสิทธิริบเงินท่ีโจทกว์างไวต้ามสญัญา 
  ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 4846/2537  วินิจฉยัว่า การท่ีกรมสรรพากรมีหนงัสือถึงผูบ้งัคบั
การกองทะเบียนยานพาหนะ กรมต ารวจ ใหร้ะงบัการโอนทะเบียน หรือเปล่ียนแปลงรายการต่าง ๆ 
เกี่ยวกบัรถยนตพ์ิพาทเพื่อบงัคบัช าระภาษีอากรที่คา้งของเจา้ของรถยนต ์ถือเป็นการรอนสิทธิ
ของโจทก ์
  ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 2199/2514  วินิจฉยัว่า รถยนตพ์ิพาทเป็นของบุคคลภายนอก
ซ่ึงมีผูเ้ช่าซ้ือมา และ ผูเ้ช่าซ้ือนั้นท าสัญญาขายให้จ  าเลย แลว้จ าเลยท าสัญญาขายให้โจทกแ์ละมอบ
รถยนตพ์ิพาทใหโ้จทกใ์นวนัท าสัญญา โดยโจทกไ์ม่รู้ว่ารถนั้นเป็นของบุคคลภายนอกและโจทกไ์ด้
ผอ่นช าระเงินให้จ  าเลยแลว้บางส่วน ต่อมาผูเ้ช่าซ้ือผิดสัญญา เจา้ของท่ีแทจ้ริงมายึดรถยนตพ์ิพาท
ไปจากโจทก ์ดงัน้ีถือไดว้า่โจทกผ์ูซ้ื้อถูกรอนสิทธิ จ าเลยตอ้งรับผดิคืนเงินท่ีไดรั้บไปใหโ้จทก ์จ าเลย
จะอา้งวา่ตนไม่รู้เห็นยนิยอมดว้ยในการยดึ หรือเป็นเหตุสุดวิสยัหาไดไ้ม่ 
  ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 926/2530 วินิจฉัยว่า กรมที่ดินย่อมมีอ  านาจสั่งเพิกถอนและ
แกไ้ขรายการจดทะเบียนท่ีดินและโฉนดท่ีดินซ่ึงเจา้พนกังานท่ีดินจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิและ
แบ่งแยกโฉนดโดยมิชอบ โดยอาศยัหนงัสือมอบอ านาจท่ีระงบัส้ินไปแลว้เพราะผูม้อบอ านาจตาย
ได้ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 61 แม้จ  าเลยท่ี 3 จะซ้ือท่ีพิพาทมาโดยจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิกนัทางทะเบียนและเสียค่าตอบแทนโดยสุจริตก็ตาม แต่โจทกก์็รับซ้ือทรัพยสิ์นดงักล่าว
ไวจ้ากจ าเลยท่ี 3 โดยสุจริตเช่นกนั เม่ือกรมท่ีดินสั่งเพิกถอนการจดทะเบียนท่ีพิพาทเป็นเหตุให้
กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นนั้นกลบัคืนไปยงัเจา้ของที่แทจ้ริง กรณีเช่นน้ีถือว่าโจทก์ถูกรอนสิทธิ 
จ าเลยท่ี 3 จะตอ้งรับผดิต่อโจทกต์ามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 479 
  ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2884/2548 วินิจฉัยว่า การท่ีศาลฎีกาในคดีก่อนพิพากษาให ้  
เพิกถอนนิติกรรมการขายฝากท่ีดินและนิติกรรมซ้ือขายท่ีดินกบัมีผลให้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินพิพาท
กลบัคืนไปยงัเจา้ของท่ีแทจ้ริง กรณีเช่นน้ีถือไดว้า่เจา้ของท่ีดินพิพาทท่ีแทจ้ริงมารบกวนขดัสิทธิของ
โจทกท์ั้งสองผูซ้ื้อให้จ  าตอ้งคืนท่ีดินพิพาทให้แก่เจา้ของท่ีแทจ้ริงตามค าพิพากษาศาลฎีกา โจทกท์ั้ง
สองจึงถูกรอนสิทธิซ่ึงจ าเลยผูข้ายมีหน้าท่ีตอ้งรับผิดในผลแห่งการรอนสิทธินั้ นตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 475 เม่ือท่ีดินพิพาทไดห้ลุดไปจากโจทกท์ั้งสองผูซ้ื้อ จ าเลยผูข้าย
จึงตอ้งรับผดิช าระราคาท่ีดินพิพาทคืนใหแ้ก่โจทกท์ั้งสองตามมาตรา 479 
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  ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 64722/2539 วินิจฉยัว่า สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินระบุว่า ซ้ือขาย
กนัตามเน้ือท่ีตามท่ีปรากฎในโฉนด แมไ้ม่มีขอ้ตกลงให้ผูข้ายตอ้งรับผดิในการรอนสิทธิ แต่โดยผล
ของกฎหมายผูข้ายตอ้งรับผิด เม่ือปรากฎว่ามีการรอนสิทธิในท่ีดินพิพาทอยู่ก่อนแลว้ในเวลาท า
สัญญาจะซ้ือจะขาย แมจ้  าเลยผูข้ายจะไม่ทราบว่าท่ีดินพิพาทถูกรอนสิทธิ แต่โจทก์ผูซ้ื้อไดแ้จง้ให้
จ  าเลยทราบก่อนถึงก าหนดจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ จ าเลยจึงมีหน้าท่ีตอ้งขจดัเหตุท่ีถูกรบกวน
สิทธิใหห้มดไปเสียก่อนถึงก าหนดนดัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ เม่ือจ าเลยไม่ด าเนินการโจทกย์อ่ม
มีสิทธิไม่รับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินพิพาทและยงัไม่ตกเป็นฝ่ายผิดสัญญา การท่ีจ าเลยบอกเลิกสัญญา
จึงไม่มีผลผกูพนัโจทกแ์ละไม่มีสิทธิรับเงินท่ีโจทกว์างไวต้ามสญัญา 
  ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 7218/2542 วินิจฉยัว่า โจทกซ้ื์อท่ีดินพิพาทจากจ าเลย และช าระ
ค่าท่ีดินใหจ้ าเลยครบถว้นแลว้ จ าเลยส่งมอบท่ีดินพิพาทใหโ้จทกเ์ขา้ครอบครองท าประโยชน์ตั้งแต่
วนัท าสัญญา แต่ท่ีดินพิพาทเป็นของ ผ. และผ. ไดแ้จง้ความกล่าวหาว่าคนงานของโจทกบุ์กรุกท่ีดิน
พิพาทดงัน้ี เป็นกรณีท่ี ผ. มาก่อการรบกวนสิทธิของโจทกใ์นฐานะผูซ้ื้อในอนัท่ีจะครองท่ีดินพิพาท
เป็นปกติสุข เพราะ ผ. มีกรรมสิทธ์ิเหนือท่ีดินพิพาทอยูใ่นเวลาท่ีโจทกซ้ื์อจากจ าเลยจึงเป็นการรอน
สิทธิตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 475 เม่ือโจทก์มิได้รู้ในเวลาซ้ือขายว่าท่ีดิน
พิพาทเป็นส่วนหน่ึงของท่ีดิน ผ. และจ าเลยพิสูจน์ไม่ไดว้่า สิทธิของโจทก์ไดสู้ญไปโดยความผิด
ของโจทกเ์อง จ าเลยจึงตอ้งรับผดิคืนเงินค่าท่ีดินพิพาทพร้อมดอกเบ้ียแก่โจทก ์
  ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 8329/2543 วินิจฉัยว่า เม่ือปรากฎว่ามีการรอนสิทธิในท่ีดิน
พิพาทอยูก่่อนแลว้ในเวลาท าสัญญาจะซ้ือจะขาย โดยฝ่ายจ าเลยหรือฝ่ายผูข้ายเป็นผูก่้อเหตุข้ึนดว้ย
การไปท าสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินพิพาทบางส่วนให้แก่ผูอ่ื้น จ าเลยจึงมีหน้าท่ีตอ้งขจดัเหตุท่ีถูก
รบกวนสิทธิไปเสียก่อนถึงก านดนัดจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ เม่ือจ าเลยไม่ด าเนินการ จ าเลยจึง
เป็นฝ่ายผิดสัญญา โจทกย์อ่มมีสิทธิไม่รับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินพิพาทได ้จ าเลยจึงไม่มีสิทธิริบเงินท่ี
โจทกว์างไวต้ามสญัญา และตอ้งคืนเงินจ านวนดงักล่าว พร้อมดอกเบ้ียแก่โจทก ์
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 2.2.4 ตัวอย่างกรณปัีญหาเกีย่วกบัสัญญาซ้ือขายในกรณพืีน้ที่พนัท้ายนรสิงห์ 

 

ภาพประกอบที่ 2.1 โครงสร้างบา้นและหนา้บา้นเกิดการทรุดตวัท าใหเ้กิดรอยแตกแยกบริเวณตวับา้น
และหนา้บา้น 

 

ภาพประกอบที่ 2.2 โครงสร้างบา้นทรุดตวัท าใหเ้กิดรอยแตกแยกบริเวณผนงับา้น  
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ภาพประกอบที่ 2.3 โครงสร้างบา้นทรุดตวัท าใหเ้กิดรอยแตกแยกบริเวณผนงับา้น 

 

ภาพประกอบที่ 2.4 พื้นบา้นทรุดตวัท าใหเ้กิดรอยแตกแยกบริเวณท่อน ้าประปาและผนงับา้น 
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ภาพประกอบที่ 2.5 โครงสร้างบา้นทรุดตวัท าใหเ้กิดรอยแตกแยกบริเวณ เสา คาน หลงัคาบา้นแตกร้าว  

 

ภาพประกอบที่ 2.6 หนา้บา้นทรุดตวัท าใหเ้กิดรอยแตกแยก 
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ภาพประกอบที ่2.7 ความช ารุดบกพร่องจากการก่อสร้างโครงการบา้นจดัสรรแห่งหน่ึง ในพื้นท่ีต าบล      

พนัทา้ยนรสิงห์ อ าเภอเมือง จงัหวดัสมุทรสาคร ถนนหน้าบา้นทรุดท าให้ท่อ
น ้ าประปาในบา้นแตก ประกอบกบัทางโครงการโฆษณาว่ามีท่ีจอดรถบริเวณ
ร้ัวหนา้บา้นเม่ือขบัรถไปจอดท าใหพ้ื้นหนา้บา้นทรุด 

 จากสภาพของปัญหาความช ารุดบกพร่องตามสัญญาซ้ือขายในพื้นที่พนัทา้ยนรสิงห์ 
ตามรูปภาพจะเห็นไดว้า่ บา้นจดัสรรนั้น ไดมี้การโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นใหแ้ก่ผูซ้ื้อตามสัญญา
ซ้ือขายเรียบร้อยแลว้ แต่เม่ือผูซ้ื้อไดมี้การเขา้อยูอ่าศยัภายในบา้นปัญหาจึงเกิดข้ึนทนัทีภายหลงัมีการ
โอนกรรมสิทธ์ิบา้น กล่าวคือ ผูซ้ื้อมีการต่อเติมบา้นท่ีตนซ้ือมา และการต่อเติมนั้นผูเ้ป็นเจา้ของ
กรรมสิทธ์ิบา้นสามารถกระท าได ้หากว่าเขา้เง่ือนไขตามบทบญัญติักฎหมายและมีการขออนุญาต
ในการต่อเติมแลว้ตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และแกไ้ขเพิ่มเติม (ฉบบัท่ี 5) พ.ศ. 2558 
 มาตรา 4 ในพระราชบญัญติัน้ี 
 “ดดัแปลง หมายความว่า เปลี่ยนแปลงต่อเติม เพิ่ม ลด หรือขยายซ่ึงลกัษณะขอบเขต 
แบบ รูปทรง สัดส่วน น ้ าหนกั เน้ือท่ีของโครงสร้างของอาคารหรือส่วนต่าง ๆ ของอาคารซ่ึงไดก่้อสร้าง
ไวแ้ลว้ให ้ผดิไปจากเดิม และมิใช่การซ่อมแซมหรือการดดัแปลงท่ีก าหนดในกฎกระทรวง”30 

                                                        
30 พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522.  มาตรา 4. 
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 มาตรา 39 ทวิ วรรคหน่ึง บญัญติัว่า “ผูใ้ดจะก่อสร้าง ดดัแปลง หรือร้ือถอนอาคารโดยไม่ยืน่
ค  าขอรับใบอนุญาตจากเจา้พนักงานทอ้งถ่ินก็ได ้โดยการแจง้ต่อเจา้พนักงานทอ้งถ่ินตามแบบท่ี 
คณะกรรมการควบคุมอาคารก าหนด พร้อมด้วยเอกสารและหลักฐานตามท่ีระบุไว้ในแบบ
ดงักล่าว”31 
 มาตรา 41 บญัญติัว่า “ถา้การกระท าตามมาตรา 40 เป็นกรณีท่ีสามารถแกไ้ขเปล่ียนแปลง
ใหถู้กตอ้งไดใ้หเ้จา้พนกังานทอ้งถ่ินมีอ านาจสัใ่หเ้จา้ของอาคารยืน่ค  าขออนุญาตหรือด าเนินการแจง้
ตามมาตรา 39 ทวิ หรือด าเนินการแกไ้ขเปล่ียนแปลงให้ถูกตอ้งภายในระยะเวลาทท่ีก าหนดแต่ตอ้ง
ไม่น้อยกว่าสามสิบวนั ในกรณีท่ีมีเหตุอนัสมควรเจา้พนักงานท้องถ่ินจะขยายเวลาออก ดงักล่าว
ออกไปอีก กไ็ดแ้ละใหน้ ามาตรา 27 มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม”32 
 อยา่งไรก็ตาม การดดัแปลงอาคารนั้น มิใช่เป็นการดดัแปลงท่ีท าใหต้วัโครงสร้างเดิมของ
อาคารเปล่ียนแปลงรูปทรงหรือท าให้เกิดอนัตรายต่อผูอ้ยูอ่าศยัหรือเป็นการฝ่าฝืนต่อกฎหมายแลว้
ก็สามารถกระท าได ้ตามกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 11 (2528) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 เพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 65 (พ.ศ. 2558) 
 ขอ้ 1 “การกระท าต่อไปน้ี ไม่ถือเป็นการดดัแปลงอาคาร คือ  
  (1) การเปล่ียนโครงสร้างของอาคารโดยใช้วสัดุขนาด จ านวน และชนิดเดียวกับ
ของเดิม เวน้แต่การเปล่ียนโครงสร้างของอาคารท่ีเป็นคอนกรีตเสริมเหล็ก คอนกรีตอดัแรง หรือ
เหลก็โครงสร้างรูปพรรณ 
  (2) การเปล่ียนแปลงส่วนต่าง ๆ ของอาคารท่ีไม่เป็นโครงสร้างของอาคาร โดยใชว้สัดุ
ชนิดเดียวกบั ของเดิมหรือวสัดุชนิดอ่ืนซ่ึงไม่เป็นการเพิ่มน ้ าหนักให้แก่โครงสร้างของอาคารเดิม
ส่วนหน่ึงสวนใดเกินร้อยละสิบ 
  (3) การเปล่ียนแปลง การต่อเติม การเพิ่ม การลด หรือการขยายซ่ึงลกัษณะขอบเขต 
แบบ รูปทรง สัดส่วน น ้าาหนัก เน้ือท่ีของส่วนต่าง ๆ ของอาคารท่ีไม่เป็นโครงสร้างของอาคาร
ซ่ึงไม่เป็นการเพิ่มหนกัใหแ้ก่โครงสร้างของอาคารเดิมส่วนหน่ึงส่วนใดเกินร้อยละสิบ 
  (4) การลดหรือการขยายเน้ือท่ีของพื้นชั้นหน่ึงชั้นใดให้มีเน้ือท่ีน้อยลงหรือมากข้ึน
รวมกนัไม่เกินหา้ตารางเมตร โดยไม่ลดหรือเพิ่มจ านวนเสาหรือคาน หรือ 
  (5) การลดหรือการขยายเน้ือท่ีของหลงัคาให้มีเน้ือท่ีมากข้ึนรวมกนัไม่เกินห้าตารางเมตร 
โดยไม่ลดหรือเพิมจ านวนเสาหรือคาน 

                                                        
31 พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522.  มาตรา 39 ทวิ วรรคหน่ึง. 
32 พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522.  มาตรา 41. 
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  (6) การติดตั้งแผงเซลล์ แสงอาทิตย ์ของระบบผลิตไฟฟ้า พลงังานแสงอาทิตย ์บน
หลงัคาอาคารอยูอ่าศยัท่ีมีขนาดพื้นท่ีตั้งไม่เกิน 160 ตารางเมตร และมีน ้ าหนกัรวมไม่ เกิน 20 กิโลกรัมต่อ
ตารางเมตร โดยตอ้งมีผลการตรวจสอบความมัน่คงแข็งแรงท่ีกระท าและรับรองโดยวิศวกรโยธา
ตามกฎหมายวา่ดว้ยวิศวกรวา่สามารถติดตั้งไดอ้ยา่งปลอดภยั และแจง้ให ้เจา้พนกังานทอ้งถ่ินทราบ
ก่อนด าเนินการ 
 ทั้งน้ีการกระท าตามวรรคหน่ึงตอ้งไม่ขดัต่อกฎกระทรวงท่ีออกตามมาตรา 8 ขอ้บญัญติั
ทอ้งถ่ินท่ิออกตามมาตรา 9 หรือมาตรา 10 หรือประกาศของรัฐมนตรีท่ีออกตามมาตรา 13 หรือ
มาตรา 59 แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522”33  
 แมก้ารต่อเติมอาคารนั้น กระท าไดต้ามกฎหมาย แต่เม่ือในสัญญาจะซ้ือจะขายผูจ้ะขาย
ระบุไวช้ดัเจนวา่ การต่อเติมแบบแปลนส่ิงปลูกสร้าง 
 ผูจ้ะซ้ือจะไม่ท าการต่อเติม เปล่ียนแปลงทรัพยท่ี์จะขายในลกัษณะท่ีท าให้หรืออาจท าให้
บุคคลอ่ืนหรือเจา้ของบา้นขา้งเคียงไดรั้บความเสียหายหรือเดือดร้อนหรือเป็นการรอนสิทธิบุคคลอ่ืน 
 ผูจ้ะซ้ือจะตอ้งท าการขออนุญาตต่อเติม ดดัแปลง แกไ้ขทรัพยท่ี์จะขายต่อส่วนราชการท่ี 
เก่ียวขอ้งก่อนและจะท าการดงักล่าวไดต่้อเม่ือไดรั้บอนุญาตเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผูจ้ะขายและ
ปฏิบติัตามระเบียบของผูจ้ะขายจนครบถว้นดว้ย 
 จะเห็นว่าสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างของผู ้จะขายนั้ นได้ก าหนด
หลกัเกณฑ์การต่อเติมแบบแปลนส่ิงปลูกสร้างข้ึนมา ซ่ึงหลกัเกณฑ์น้ีในส่วนแบบมาตรฐานของ
สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร (มีส่ิงปลูกสร้าง) ของคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางนั้นไม่มี จึง
เป็นการเพิ่มเติมขอ้ความเขา้มาท าให้ผูซ้ื้อเส่ียงในการผิดสัญญา เพราะหากมีการต่อเติมอาคารจริง
แมไ้ม่ผิดกฎหมายการควบคุมอาคาร แต่เป็นการผิดสัญญาจะซ้ือจะขาย แมว้่าผูจ้ะซ้ือจะไดรั้บโอน
ทรัพยสิ์นไปแลว้ก็ตาม นอกจากนั้นจะท าให้ ผูจ้ะซ้ือตอ้งชดใชค้่าเสียหาย ค่าปรับ และค่าใชจ้่าย 
เม่ือผูจ้ะขายทวงถามรียกใหช้ าระ ดงันั้น ปัญหาเก่ียวกบัสัญญาซ้ือขายในกรณีน้ี จึงไม่เป็นธรรมต่อ
ผูซ้ื้อแต่อยา่งใด 

2.3 แนวคดิของรัฐในการคุ้มครองผู้บริโภค 

 การคุม้ครองผูบ้ริโภคเกิดข้ึนจากแนวคิดของรัฐท่ีจะตอ้งปกป้อง คุม้ครอง ดูแล ประชาชน
ท่ีอยูภ่ายใตก้ฎหมายเดียวกนัให้เกิดความเท่าเทียมและปฏิบติัต่อกนัอยา่งเป็นธรรมเม่ือประเทศไทย
เขา้สู่ภาวะการคา้เสรีนิยมมากข้ึนการแข่งขนัทางการคา้ยอ่มหลีกเล่ียงไม่ได ้ความเส่ียงของผูบ้ริโภค

                                                        
33 กฎกระทรวงฉบบัท่ี 11 (2528) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522.  ขอ้ 1 (1)-(6). 
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ท่ีไม่ไดรั้บความเป็นธรรมจากการบริโภคสินคา้การถูกเอาเปรียบจากผูป้ระกอบธุรกิจท่ีแสวงหา
ก าไรเกินความพอดี ประกอบกับผูบ้ริโภคไม่มีอ านาจต่อรองจึงมีความจ าเป็นท่ีรัฐจะตอ้งเขา้มา
ปกป้องช่วยเหลือและเยยีวยาความเสียหายท่ีผูบ้ริโภคไดรั้บความเดือดร้อนจากการเสนอสินคา้และ
บริการต่าง ๆ ของผูป้ระกอบธุรกิจโดยการโฆษณาและน าหลกัการแผนการตลาดมาใช้ในการ
ส่งเสริมการขายท าให้ผูบ้ริโภคซ่ึงไม่ทราบขอ้มูลท่ีแทจ้ริงเก่ียวกบัคุณภาพของสินคา้และบริการ
ตกเป็นฝ่ายเสียเปรียบต้องเสียเวลาและเสียค่าใช้จ่ายในการด าเนินคดี ภาครัฐเห็นความจ าเป็น
ดงักล่าวเพื่อให้ความเป็นธรรมแก่ผูบ้ริโภคและจดัให้มีองคก์รของรัฐในการท าหนา้ท่ีประสานงาน
กบัส่วนราชการในการใหค้วามคุม้ครองผูบ้ริโภคจึงไดอ้อกกฎหมายมาคุม้ครองสิทธิของผูบ้ริโภค 
 ภายหลงัจากที่มีกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคแลว้เห็นไดว้่ารัฐไดใ้ห้ความส าคญัเก่ียวกบั
การคุม้ครองผูบ้ริโภคโดยไดบ้ญัญติัไวใ้นรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พทุธศกัราช 2540  
 มาตรา 57 วรรคหน่ึง บญัญติัว่า “สิทธิของบุคคลซ่ึงเป็นผูบ้ริโภคยอ่มไดรั้บความคุม้ครอง 
ทั้งน้ี ตามท่ีกฎมายบญัญติั”34  
 กฎหมายดงักล่าวเป็นกฎหมายสูงสุดในการปกครองประเทศและเป็นฉบบัแรกท่ีเก่ียวกบั
การคุม้ครองสิทธิผูบ้ริโภค  

 2.3.1 ยุทธศาสตร์การคุ้มครองผู้บริโภค 
 การวางกรอบยุทธศาสตร์เป็นส่ิงท่ีส าคญัในการป้องกันปัญหาเก่ียวกับการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคและผูบ้ริโภคจ านวนมากไม่อยูใ่นฐานะท่ีจะสละเวลาและเสียค่าใชจ่้ายในการด าเนินคดีได้
และในบางกรณีไม่อาจระงบัหรือยบัย ั้งการกระท าท่ีจะเกิดความเสียหายแก่ผูบ้ริโภคไดท้นัท่วงที
สมควรมีกฎหมายให้ความคุม้ครองสิทธิของผูบ้ริโภคเป็นการทัว่ไป35 ดงันั้น การปิดช่องว่างของ
กฎหมายและให้ผูป้ระกอบธุรกิจมีความรับผิดชอบต่อสังคมมีการใชท้รัพยากรอย่างมีคุณค่า 
ส่วนผูบ้ริโภคตอ้งรู้เก่ียวกบัสิทธิผูบ้ริโภคสามารถเลือกบริโภคสินคา้และบริการไดอ้ยา่งปลอดภยั 
จึงเห็นไดว้า่ภาครัฐโดยเฉพาะหน่วยงานท่ีเก่ียวกบัการคุม้ครองผูบ้ริโภคนั้นท าหนา้ท่ีเป็นผูป้ระสานงาน
หรือเป็นคนกลางเพื่อจดัสรรผลประโยชน์อย่างเป็นธรรมให้กับผูป้ระกอบการและผูบ้ริโภค
เท่าเทียมกันรวมทั้ งการรักษาระเบียบกฎเกณฑ์ไวเ้พื่อใช้เป็นเคร่ืองมือและกลไกการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภค รัฐจึงไม่มีผลประโยชน์ใด ๆ ในการวางกรอบนโยบายการคุม้ครองผูบ้ริโภค แต่เพื่อรักษา
ไวซ่ึ้งประโยชน์สาธารณะ ซ่ึงเป็นไปตามแผนยุทธศาสตร์การคุม้ครองผูบ้ริโภคระยะ 20 ปี 
(พ.ศ. 2560-2579) มุ่งเน้นการแก้ไข จุดอ่อนและเสริมจุดแข็งให้เอ้ือต่อการพฒันางานด้านการ

                                                        
34 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พทุธศกัราช 2540.  มาตรา 57 วรรคหน่ึง. 
35 หมายเหตุทา้ยพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522. 
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คุม้ครองผูบ้ริโภคในระยะยาว36 อย่างไรก็ตาม รัฐมีพระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 
เป็นเคร่ืองมือในการคุม้ครองหากมีการละเมิดสิทธิของผูบ้ริโภคและมีพระราชบญัญติัวิธีพิจารณา
คดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 ในการด าเนินคดีแทนผูบ้ริโภค ผูเ้ขียนจึงเห็นดว้ยกบัการวางกรอบยุทธศาสตร์
การคุม้ครองผูบ้ริโภคของหน่วยงานภาครัฐดงักล่าว เพราะการคุม้ครองผูบ้ริโภคมีความชดัเจนเป็น
รูปธรรมมากข้ึนโดยเฉพาะขอ้มูลช้ีชัดในเร่ืองจุดแข็ง (Strengths) จุดอ่อน (Weaknesses) โอกาส 
(Opportunities) และอุปสรรค (Threats) หรือ (SWOT Analysis) ท าให้สามารถมองเห็นปัญหา
ในระยะยาวจึงเป็นการวางกรอบยทุธศาสตร์และมาตรการป้องกนัท่ีดีท่ีสุด 
 2.3.2 อุปสรรคในการคุ้มครองผู้บริโภคของรัฐ 
 รัฐมีกฎหมายจ านวนมากเป็นเคร่ืองมือในการให้ความคุม้ครองและป้องกนัการละเมิด
สิทธิผูบ้ริโภคแต่การมีระเบียบกฎเกณฑ์ต่างๆ นั้นท าให้เกิดความล่าช้าในการคุม้ครองผูบ้ริโภค 
เพราะบางคร้ังการบงัคบัใชก้ฎหมายท่ีมีอยู่แลว้ไม่ทนัต่อสถานการณ์การเปล่ียนแปลงในปัจจุบนั
โดยเฉพาะอย่างยิ่งปัญหาการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยที์่อยู่อาศยัซ่ึงผูป้ระกอบธุรกิจมีตน้ทุนและ
เงินท่ีเหนือกว่าผูบ้ริโภคบางขั้นตอนของกฎหมายผูป้ระกอบธุรกิจเหล่านั้นอาจติดสินบนเจา้หนา้ท่ี
ของรัฐได ้ท าใหก้ารด าเนินงานเกิดความล่าชา้ขาดประสิทธิภาพ 
 แมว้่าในการจดัท าแผนพฒันาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติฉบบัที่ 12 (2560-2564) 
ได้จดัท าบนพื้นฐานของยุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี พ.ศ. 2560-2579) ซ่ึงเป็นแผนแม่บทหลกัของการ
พฒันาประเทศ และเป้าหมายการพฒันาท่ีย ัง่ยืน (Sustainable Development Goals: SDGs) รวมทั้ง
การปรับโครงสร้างประเทศไทยไปสู่ประเทศไทย 4.0 ตลอดจนประเด็นการปฏิรูปประเทศ37 
นอกจากนั้นผูบ้ริโภคยงัไม่ไดรั้บการเยียวยาความเสียหายตามท่ีควรจะได ้แมว้่ารัฐธรรมนูญแห่ง
ราชอาณาจกัรไทย พทุธศกัราช 2560 
 มาตรา 46 บญัญติัวา่ “สิทธิของผูบ้ริโภคยอ่มไดรั้บความคุม้ครอง  
 บุคคลย่อมมีสิทธิรวมกันจดัตั้ งองค์กรของผูบ้ริโภคเพื่อคุม้ครองและพิทกัษ์สิทธิของ
ผูบ้ริโภค  
 องค์กรของผูบ้ริโภคตามวรรคสองมีสิทธิรวมกนัจดัตั้งเป็นองค์กรท่ีมีความเป็นอิสระ
เพื่อให้เกิดพลงัในการคุม้ครองและพิทกัษสิ์ทธิของผูบ้ริโภคโดยไดรั้บการสนับสนุนจากรัฐ ทั้งน้ี

                                                        
36 ส านกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค.  (2566).  ยุทธศาสตร์การคุ้มครองผู้บริโภค ระยะ 20 ปี (พ.ศ. 2560-2579).  
(ออนไลน์).  เขา้ถึงไดจ้าก: https://www.ocpb.go.th/more_news.php?cid=134.  [2566, 20 กมุภาพนัธ์]. 
37 ส านักงานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (สศช.).  (2559).  แผนพัฒนาเศรษฐกิจและ
สังคมแห่งชาติ ฉบับที่สิบสอง พ.ศ. 2560-2564.  (ออนไลน์).  เข้าถึงได้จาก: http://www.lertchaimaster.com/test/note-
plan-eco-2560-2564.pdf.  [2566, 20 กมุภาพนัธ์]. 
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หลกัเกณฑแ์ละวิธีการจดัตั้ง อ  านาจในการเป็นตวัแทนของผูบ้ริโภคและการสนบัสนุนดา้นการเงิน
จากรัฐ ใหเ้ป็นไปตามท่ีกฎหมายบญัญติั”38  
 ปัจจุบนัองคก์รคุม้ครองผูบ้ริโภคภาคเอกชนมีการจดัตั้งเพื่อพิทกัษสิ์ทธิของผูบ้ริโภค
ตามกฎหมาย  แต่องคก์รเหล่านั้นยอ่มมีขอ้จ ากดัดา้นบุคลากรและงบประมาณอีกทั้งประสบการณ์
ความเช่ียวชาญเฉพาะดา้นนั้นไม่มี ท าใหเ้กิดปัญหาการขบัเคล่ือนองคก์ร แมว้า่ภาครัฐมีการอุดหนุน
งบประมาณใหอ้งคก์รเอกชนบา้งแต่กน็อ้ยประกอบกบัพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 
มีขอ้จ ากดับางประการท่ีไม่สามารถคุม้ครองผูบ้ริโภคไดอ้ย่างเต็มท่ี เพราะว่าถา้เร่ืองร้องทุกขน์ั้น
ไม่เป็นประโยชน์แก่ผูบ้ริโภคโดยส่วนรวมแลว้ส านกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคไม่อาจใช้
อ านาจไดต้อ้งยติุเร่ือง ผูเ้ขียนจึงเห็นวา่ หน่วยงานของรัฐตอ้งสร้างแรงจูงใจใหก้บัองคก์รภาคเอกชน
และประชาชนเพื่อเป็นเครือข่ายเช่ือมต่อและประสานงานให้กบัภาครัฐในการคุม้ครองผูบ้ริโภค
โดยน าบุคลากรในองคก์รภาคเอกชนเหล่านั้นมาอบรม เพิ่มทกัษะ และประสบการณ์เฉพาะดา้น
ร่วมกบับุคลากรภาครัฐ ท าให้การคุม้ครองสิทธิผูบ้ริโภคเกิดการประสานงานและมีเครือข่ายรอบดา้น 
ส่วนกรณีเร่ืองร้องทุกขไ์ม่เป็นประโยชน์แก่ผูบ้ริโภคโดยส่วนรวมในประเดน็น้ีเห็นวา่ ตอ้งพิจารณา
เฉพาะรายบุคคลเพื่อไม่ผลักภาระค่าใช้จ่ายให้กับผูบ้ริโภคโดยเสนอแก้ไขปรับปรุงกฎหมาย
คุม้ครองผูบ้ริโภคใหมี้ขอ้ยกเวน้ต่อไป 
 2.3.3 ผลสัมฤทธ์ิในการคุ้มครองผู้บริโภคของรัฐ 
 หน่วยงานภาครัฐไดว้างกรอบแนวคิดยทุธศาสตร์การคุม้ครองผูบ้ริโภค และเป้าหมายไว้
ชดัเจนรวมทั้งมีการวิเคราะห์สภาพปัญหาและอุปสรรคของการคุม้ครองผูบ้ริโภคสามารถมองเห็น
สภาพของปัญหาและน ามาเป็นมาตรการป้องกนัและแกไ้ขปัญหาไดต้รงจุด เม่ือรัฐมีงบประมาณ 
มีบุคลากรในการปฏิบัติหน้าท่ีเพียงพอการเป็นคนกลางประสานงานเพื่อด ารงไวซ่ึ้งระเบียบ
ขอ้บงัคบัต่าง ๆ ยอ่มส่งผลให้เกิดความเป็นธรรมในสังคม ดงันั้นเป้าหมายของรัฐประกอบไปดว้ย 
3 กลุ่ม คือ หน่วยงานภาครัฐ ผูป้ระกอบธุรกิจ และผูบ้ริโภค โดยใชร้ะเบียบกฎหมายเป็นเคร่ืองมือ
ในการบริหารจดัการมีผูบ้ริโภคเป็นศูนยก์ลางในการเรียนรู้และมีบุคลากรภาครัฐปฏิบติังานท าหนา้ท่ี
ประสานงานและเช่ือมต่อระหวา่งผูป้ระกอบธุรกิจและผูบ้ริโภคผลสัมฤทธ์ิในการคุม้ครองผูบ้ริโภค
ของรัฐถือว่าประสบความส าเร็จ อยา่งไรก็ตาม ผูเ้ขียนเห็นว่า ภาครัฐควรสร้างแกนน าเครือข่ายการ
คุม้ครองผูบ้ริโภคในระดบัผูน้ าชุมชนใหเ้ขม้แขง็ข้ึนโดยน าบุคลากรภาครัฐท่ีมีศกัยภาพมาเป็นกลไก
สร้างภูมิคุม้กนัป้องกนัสิทธิใหก้บัเครือข่ายผูน้ าชุมชนต่อไป 

 

                                                        
38 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พทุธศกัราช 2560.  มาตรา 46. 
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2.4 หลกัการและทฤษฎเีกีย่วกบัความรับผดิตามสัญญาของผู้ประกอบธุรกจิบ้านจดัสรร  

 ในสมยัโรมนั ค  าว่า “contractus” สาระส าคญัของสัญญาเป็นบ่อเกิดแห่งหน้ีเท่านั้น 
มิไดอ้ยูท่ี่กระบวนการในการก่อให้เกิดสัญญา มิไดอ้ยูท่ี่หลกัเสรีภาพในการท าสัญญาและมิไดอ้ยูท่ี่ 
“เจตนา” จึงไม่จ าตอ้งมีองคป์ระกอบท่ีเป็นสญัญาเหมือน ๆ กนั 
 ในยคุคลาสสิค มีนกักฎหมายช่ือ Gaio ไดจ้ดัสัญญาออกเป็น 4 กลุ่ม คือ 
 กลุ่มสัญญาท่ีหน้ีเกิดจากการส่งมอบตวัทรัพย ์(obligatio re contractae) บ่อเกิดแห่งหน้ี
ตอ้งเกิดจากการส่งมอบตวัทรัพยก่์อนเสมอ เช่น  
 สัญญายืมใช้ส้ินเปลือง (mutuum) สัญญายืมใช้คงรูป (commodatum) สัญญาฝากทรัพย ์
(depositum) สัญญาจ าน า (pignus) 
 กลุ่มสญัญาท่ีหน้ีเกิดจากการพดูดว้ยวาจา (obligatio verbis contractae) บ่อเกิดแห่งหน้ีเกิด
จากค าถามตอบและเป็นไปตามท่ีกฎหมายก าหนดไว ้เช่น การใหค้  ามัน่หรือการสาบานวา่จะช าระหน้ี 
 กลุ่มสัญญาท่ีหน้ีเกิดจากการท าเป็นหนังสือ (obligatio litteris contractae) เม่ือมีการท า
เป็นหนงัสือถือวา่เป็นบ่อเกิดแห่งหน้ีแลว้โดยไม่ตอ้งพิจารณาเน้ือหาในหนงัสือ 
 กลุ่มสัญญาท่ีหน้ีเกิดจากความยินยอม (obligatio consensu contractae) ความยินยอมของ
คู่สัญญาเป็นบ่อเกิดแห่งหน้ีโดยไม่ตอ้งท าตามแบบพิธี เช่น สัญญาซ้ือขาย สัญญาเช่า สัญญาจา้งท าของ 
สญัญาตั้งตวัแทน สญัญาจดัตั้งหา้งหุน้ส่วน เป็นตน้  
 สัญญาทุกกลุ่มของกฎหมายโรมนัก่อผลผกูพนัหรือก่อผลทางหน้ีเท่านั้นไม่มีสัญญาท่ีก่อ
ผลทางทรัพยใ์นยคุหลงัคลาสสิคเกิดรูปใหม่ของสญัญาท่ีเรียกวา่สญัญาไม่มีช่ือ ต่อมาในยคุกลางเกิด
หลกัท่ีว่าคู่สัญญาสามารถท่ีจะสร้างความผูกพนัท่ีสมบูรณ์โดยอาศยัเพียงขอ้ตกลง (contractus) 
เท่านั้น39  

 2.4.1 หลกัเสรีภาพในการท าสัญญา (Theory of Freedom of Contract) 
 เสรีภาพในการท าสญัญามีอยู ่2 ความหมาย คือ  
  1) เสรีภาพท่ีจะเขา้มาตกลงท าสัญญา ซ่ึงหมายถึง เสรีภาพในการเร่ิมตน้ ด าเนินต่อไป 
หรือระงบักระบวนการในการก่อให้เกิดสัญญาอาจพิจารณาได ้2 ดา้น คือ ดา้นกระท า (positive sense) 
อนัหมายถึง การเร่ิมตน้ ด าเนินต่อไปและการตกลงเขา้ท าสญัญาและดา้นไม่กระท า (negative sense) 

                                                        
39 ศนนัทก์รณ์ โสตถิพนัธ์ุ.  (2564).  ค าอธิบายนิติกรรม-สัญญา (พิมพค์ร้ังท่ี 24).  กรุงเทพฯ: วิญญูชน.  หนา้ 318. 
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อนัหมายถึงการไม่เขา้ท าสัญญาหรือการระงบักระบวนการในการเจรจาดว้ยการถอนค าเสนอหรือ
การยกเลิกการเจรจา เป็นตน้40  
  2) เสรีภาพท่ีจะไม่ถูกแทรกแซงภายหลงัท่ีสัญญาเกิดแลว้ หมายความถึงเสรีภาพท่ีจะ
ไม่ถูกแทรกแซงจากรัฐตามทฤษฎีปัจเจกชนนิยม41 เพราะว่ารัฐไดรั้บรองความเป็นเสรีภาพของ
บุคคลตั้งแต่เกิดจนถึงตายในการท่ีบุคคลนั้นใช้เสรีภาพของตนโดยธรรมชาติและอิสระรวมทั้ ง
เสรีภาพในการท าสัญญาซ่ึงคู่สัญญาสามารถตกลงกนัไดโ้ดยรัฐจะไม่เขา้ไปยุง่เก่ียวกบัขอ้ตกลงของ
ปัจเจกบุคคล แต่อยา่งใด ทั้งน้ี เพื่อเป็นหลกัประกนัว่ารัฐจะไม่ใชอ้  านาจเขา้ไปเปล่ียนแปลงสัญญา
ระหวา่งบุคคลโดยฝืนใจหรือถูกบีบบงัคบัใหปั้จเจกชนนิยมตอ้งยนิยอมตามท่ีรัฐตอ้งการ 
 2.4.2 หลกัสุจริต 
 ค าว่า “สุจริต” เป็นค าท่ีมีมาตั้ งแต่กฎหมายโรมัน เรียกในภาษาละตินว่า bona fides 
แปลว่าความซ่ือสัตย ์หรือสัจจะท่ีดี ภาษาเยอรมนัใชค้  าว่า Treu une Glauben แปลว่า ความซ่ือสัตย์
และความไวว้างใจ แม่บทหลกัเร่ืองสุจริตในระบบกฎหมายไทย ปรากฎในประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชยน์ั้น มาตรา 5 และมาตรา 6  
 นอกจากมาตราน้ีแล้วยงัมีบทบัญญัติอีกหลายมาตราท่ีใช้ค  าว่าสุจริตในบทบัญญัติ
เหล่านั้นจากการพิเคราะห์บทบญัญติัต่างๆในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยท่ี์ใชค้  าว่า “สุจริต” 
แลว้จะเห็นไดว้่า ค  าว่า “สุจริต” ถูกใชใ้นความหมายท่ีแตกต่างกนัเป็นสองประการ คือ หลกัสุจริต
เฉพาะเร่ืองและหลกัสุจริตทัว่ไป42  
 หลักสุจริตเฉพาะเร่ือง หมายถึง ความรู้หรือไม่รู้ข ้อเท็จจริงของคู่กรณีท่ีเก่ียวข้อง 
ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 412 บญัญติัไวว้่า “ถา้ทรัพยสิ์นซ่ึงไดรั้บไวเ้ป็นลาภ    
มิควรไดน้ั้นเป็นเงินจ านวนหน่ึง ท่านว่าตอ้งคืนเต็มจ านวนนั้น เวน้แต่เมื่อบุคคลไดร้ับไวโ้ดย
สุจริต จึงตอ้งคืนลาภมิควรไดเ้พียงส่วนท่ียงัมีอยูใ่นขณะเม่ือเรียกคืน” การท่ีจะตอ้งคืนลาภมิควรได้
เต็มจ านวนหรือเพียงส่วนท่ียงัมีอยู่ในขณะเรียกคืน ข้ึนอยู่กบัขอ้เท็จจริงท่ีว่าผูไ้ดรั้บทรัพยสิ์นไว้
สุจริตหรือไม่ ถา้รู้ตวัไม่มีสิทธิท่ีจะรับแลว้ ยงัขืนรับไวก้็เป็นกรณีไม่สุจริต นอกจากน้ีค าวา่ “สุจริต” 
ในมาตราต่าง ๆ ใช้ในความหมายในแง่ท่ีว่าคู่กรณี ท่ีเก่ียวข้องรู้หรือไม่รู้ข้อเท็จจริงอันเป็น
องค์ประกอบของกฎหมายหรือไม่ ค  าว่า “สุจริต” ในความหมายเช่นน้ีจึงมีความหมายแคบ 

                                                        
40 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 319. 
41 ดาราพร ถิรวฒัน์.  (2542).  กฎหมายสัญญา: สถานะใหม่ของสัญญาในปัจจุบันและปัญหาข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม 
(พิมพค์ร้ังท่ี 2 แกไ้ขเพ่ิมเติม).  กรุงเทพฯ: มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์.  หนา้ 15-16. 
42 ปรีดี เกษมทรัพย.์  (2526).  บทความเร่ือง “หลักสุจริตคือหลักความซ่ือสัตย์และความไว้วางใจ”. หนังสือ 
อนุสรณ์งานพระราชทานเพลิงศพ ดร. สมศกัด์ิ สิงหพนัธ์.  
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(เฉพาะกรณีในเร่ืองใดเร่ืองหน่ึง) เป็นกรณีเก่ียวกบัความรู้หรือไม่รู้ของคู่กรณีในขอ้เท็จจริงท่ีมี
ความหมายในทางกฎหมายบางประการนบัว่าเป็นหลกัสุจริตเฉพาะเร่ือง ในวงนกักฎหมายไทยและ
นักกฎหมายองักฤษรู้ถึงความหมายของค าว่า “สุจริต” ในแง่น้ีดี ซ่ึงในต ารากฎหมายไทยและ
ค าพิพากษาฎีกาของไทยกไ็ดก้ล่าวถึงอยูเ่สมอ 
 หลกัสุจริตทัว่ไปในภาษาละตินเรียกว่า “bona fides” ในภาษาเยอรมนัเรียกว่า “Treu und 
Glauben” ปรากฎอยูใ่น ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 5 มาตรา 6 และมาตรา 368 ค  าว่า 
“สุจริต” ในบทบัญญัติเหล่าน้ีมีความหมายโดยทั่วไป ไม่ได้หมายความเฉพาะเจาะจงถึงความ
รู้เท่าไม่ถึงการของคู่กรณีหลกัสุจริตทัว่ไปในบทบญัญติัเหล่าน้ีเป็นมาตรฐานทัว่ไปท่ีกฎหมายได้
บญัญติัไวใ้ห้ใชเ้ป็นเคร่ืองวดัความประพฤติของมนุษยใ์นกรณีต่าง ๆ ว่าการกระท าเหล่านั้นอยู่ใน
กรอบท่ีระบบกฎหมายนั้นจะสนับสนุนหรือประณามหรือไม่ ในการตีความกฎหมายประเภทน้ี
ผูตี้ความจะตอ้งใชว้ิจารณญาณและดุลพินิจพิเคราะห์ขอ้เท็จจริงท่ีเก่ียวขอ้งทุกประการ ใคร่ครวญ
และชัง่ตรองใหถ่้องแทเ้สียก่อนว่าค  าเหล่าน้ีนั้นมีความหมายอยา่งไรจึงจะเป็นการถูกตอ้งเหมาะสม
กบัเร่ืองของขอ้พิพาทท่ีก าลงัพิจารณาอยูน่ั้น43  
 2.4.3 หลกัความยุติธรรม 
 หลกัความยติุธรรมนั้น หมายถึง แมคู่้สญัญาฝ่ายท่ีมีอ านาจมากกวา่ไม่วา่จะเป็นอ านาจทาง
เศรษฐกิจหรืออ านาจทางสังคม การศึกษา ท่ีอาจก าหนดขอ้สัญญาท่ีให้ตนไดเ้ปรียบโดยคู่สัญญาอีก
ฝ่ายหน่ึงไม่มีโอกาสท่ีจะเจรจาต่อรองในการก าหนดขอ้สัญญาท าใหถู้กเอารัดเอาเปรียบ ซ่ึงประเทศไทย
มีการออกพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภคออกมาบงัคบัใช้ ซ่ึงจะมีผลให้สัญญาท่ีท าระหว่าง
ผูป้ระกอบธุรกิจการคา้หรือวิชาชีพต่าง ๆ กบัผูบ้ริโภค มีผลไม่เป็นไปตามสัญญาได ้ถา้หากคู่สญัญา
อีกฝ่ายซ่ึงเป็นผูบ้ริโภคเห็นว่าไม่เป็นธรรมก็สามารถน าคดีข้ึนสู่ศาล เพื่อให้ศาลใชดุ้ลพินิจพิจารณา
สญัญาดงักล่าวและใหมี้ผลบงัคบัเท่าท่ีเป็นธรรม ซ่ึงผลของสัญญาจะเป็นอยา่งไรก็ข้ึนอยูก่บัดุลพินิจ
ของศาล ฉะนั้นในการท าสญัญาทุกคร้ังคู่สญัญาตอ้งค านึงถึงหลกัความยติุธรรมดว้ย44  
 ดงันั้น จะเห็นว่าหลกักฎหมายไดใ้ห้ความเป็นธรรมแก่คู่สัญญาทุกฝ่าย โดยเฉพาะฝ่ายท่ี
เสียเปรียบนั้นไดก้ าหนดไวใ้นพระราชบญัญติัว่าดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 มาตรา 4 
บญัญติัว่า “ขอ้ตกลงในสัญญาระหว่างผูบ้ริโภคกับผูป้ระกอบธุรกิจการคา้ หรือวิชาชีพ หรือ
ในสัญญาส าเร็จรูปหรือในสัญญาขายฝากท่ีท าให้ผูป้ระกอบธุรกิจการคา้ หรือวิชาชีพหรือผูก้  าหนด
                                                        
43 สมยศ เช้ือไทย.  (2565).  ความรู้กฎหมายทั่วไป ค าอธิบายวิชากฎหมายแพ่ง: หลักทั่วไป  (พิมพ์คร้ังท่ี 29).  
กรุงเทพฯ: วิญญูชน.  หนา้ 162. 
44 ณัฐจกัร ปัทมสิงห์ ณ อยธุยา.  (2565).  ค าอธิบายวิชานิติกรรม – สัญญา พิมพค์ร้ังท่ี 1.  กรุงเทพฯ: ส านกัอบรม
ศึกษากฎหมายแห่งเนติบณัฑิตยสภา.  หนา้ 293. 
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สัญญาส าเร็จรูป หรือผูซ้ื้อฝากไดเ้ปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงเกินสมควร เป็นขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม
และให้มีผลบังคับได้เพียงเท่าท่ีเป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณีเท่านั้ น”45 ดังนั้ นบทบัญญัติ
กฎหมายมิไดก้ าหนดให้ขอ้ตกลงในสัญญาเป็นโมฆะหรือโมฆียะ แต่ก าหนดให้มีผลบงัคบัไดเ้พียง
เท่าที่เป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณีเท่านั้น เพื่อคุม้ครองผูบ้ริโภคที่มีสถานะทางเศรษฐกิจ
ดอ้ยกว่าหรือความไม่เท่าเทียมกนัทางสังคมในการท าสัญญามิใหต้อ้งเสียเปรียบแก่คู่กรณีอีกฝ่ายหน่ึง
ท่ีเหนือกว่า อยา่งไรก็ตาม เม่ือสัญญาเกิดข้ึนแลว้และมีการน าคดีข้ึนสู่ศาลจึงเป็นดุลพินิจของศาลท่ี
จะพิจารณาและพิพากษาคดีใหเ้กิดความเป็นธรรมข้ึน 
 2.4.4 หลกัการตีความสัญญา 
 การท าสัญญานั้น คู่สัญญาทั้ งสองฝ่ายย่อมมีความมุ่งหวงัว่าคู่สัญญาจะปฏิบติักันตาม
สัญญาโดยสุจริตตลอดระยะเวลาท่ีสัญญานั้ นมีผลผูกพนัอยู่ แม้ขอ้สัญญาบางขอ้จะมีขอ้ความ
คลุมเครือไม่ชดัเจนการตีความสัญญานั้นก็ตอ้งตีความโดยเพ่งเลง็ถึงเจตนาอนัแทจ้ริงยิ่งกว่าถอ้ยค า
ส านวนหรือตวัอกัษรและตอ้งตีความตามความประสงคใ์นทางสุจริตโดยพิเคราะห์ถึงปกติประเพณี
ในการท าสัญญาประเภทนั้นดว้ย46 จากการที่ไดศ้ึกษาหลกัการตีความสัญญานั้นจะเห็นไดว้่า
การท าสัญญาซ้ือขายสินคา้ หากมีการสั่งซ้ือสินคา้โดยระบุ ชนิด และคุณภาพของสินคา้ไวช้ดัเจน
มาตลอดเวลาของสญัญาและเป็นเวลานานซ่ึงกฎหมายมิไดร้ะบุไวว้่านานเท่าใด ต่อมาผูซ้ื้อไดส้ัง่ซ้ือ
สินคา้อีกโดยมิไดร้ะบุชนิดและคุณภาพไว ้ผูข้ายก็ตอ้งส่งมอบสินคา้ชนิด และคุณภาพตามท่ีเคย
สั่งซ้ือไว ้ซ่ึงเป็นปกติประเพณีในทางการคา้โดยปริยายแลว้ส าหรับคู่สัญญาท่ีมีความผูกพนัโดย
เป็นไปตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 171 ซ่ึงบญัญติัว่า “ในการตีความการแสดง
เจตนานั้น ให้เพ่งเล็งถึงเจตนาอนัแทจ้ริงยิ่งกว่าถอ้ยค าส านวนหรือตวัอกัษร”47 และมาตรา 368 
บญัญัติว่า “สัญญานั้นท่านให้ตีความไปตามความประสงค์ในทางสุจริต โดยพิเคราะห์ถึงปกติ
ประเพณีดว้ย”48 ดงันั้นการตีความสัญญาจึงตอ้งตีความไปในทางสุจริตท่ีเป็นคุณแก่คู่กรณีและสามารถ
ปฏิบติัใหเ้ป็นไปตามสญัญานั้นไดด้ว้ย 
 อยา่งไรก็ตาม อาจเป็นปัญหาว่าหากมีการท าสัญญาซ้ือขายท่ีดินระหวา่งบิดากบับุตร แลว้
ต่อมาคู่สัญญาเห็นวา่ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินมากเกินไป จึงหลีกเล่ียงท่ี
จะขายแต่ใชว้ิธีการท าสญัญาจดทะเบียนยกท่ีดินใหก้บับุตรแทน กรณีเช่นน้ีหากตีความขอ้สญัญาไป
ในทางเจตนาท่ีแทจ้ริงว่าคู่สัญญาตอ้งการซ้ือขายท่ีดินกนัจริง มิใช่การยกใหก้็จะท าใหไ้ม่เป็นคุณแก่

                                                        
45 พระราชบญัญติัวา่ดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540.  มาตรา 4 วรรค 1. 
46 ณฐัจกัร ปัทมสิงห์ ณ อยธุยา.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 45.  หนา้ 334. 
47 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย.์  มาตรา 171. 
48 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย.์  มาตรา 368. 
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คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายโดยอาจเป็นคุณต่อรัฐท่ีได้รับค่าธรรมเนียมในการซ้ือขายท่ีดินท่ีมากกว่า 
จึงเห็นว่าการตีความการแสดงเจตนาเช่นน้ี อาจจะไม่ตรงกบัเจตนามากนัก แมว้่านิติกรรมสัญญา
ดงักล่าวอาจเขา้ข่ายเป็นเจตนาซ่อนเร้นหรือเป็นนิติกรรมอ าพรางกต็าม 
 2.4.5 หลกัความรับผดิก่อนสัญญา  
 หลกัความรับผิดก่อนสัญญาควรค านึงถึงในขั้นตอนของการก่อให้เกิดสัญญาเพื่อให้
ผูเ้ขา้ท าสัญญาระลึกดว้ยว่าหากในขั้นตอนน้ีผูเ้ขา้ท าสัญญาจงใจหรือประมาทเลินเล่อท าให้คู่กรณี
อีกฝ่ายท่ีจะเขา้ร่วมท าสญัญาไดรั้บความเสียหายแลว้ เขากอ็าจจะมีความรับผดิได ้และเป็นการรับผดิ
ดว้ยการเยียวยาความเสียหายต่อประโยชน์ท่ีอีกฝ่ายไม่ควรเสียเวลาเสียโอกาส หรือเสียค่าใชจ่้าย
เขา้มาท าสญัญาท่ีผลท่ีสุดแลว้สญัญาไม่เกิดหรือสญัญาเกิดแต่ไม่สมบูรณ์หรือไม่เป็นผลแลว้แต่กรณี 
 อย่างไรก็ตาม หลกัสุจริต หลกัความไวเ้น้ือเช่ือใจ หลกัความยุติธรรม และหลกัความรับ
ผิดก่อนสัญญา ลว้นเป็นหลกัท่ีมาจ ากัดหลกัเสรีภาพในการท าสัญญา ทั้ งส้ิน49 เห็นได้ว่าก่อนท่ี
สัญญาจะเกิดนั้น จะมีขั้นตอนต่างๆ เพื่อจดัหาผูรั้บจา้งให้ไดต้รงตามท่ีผูว้่าจา้งตอ้งการมากท่ีสุด
โดยเฉพาะในหน่วยงานภาครัฐ เช่น การจดัท า TOR การประกวดราคา การยื่นซองเสนอราคา 
การพิจารณาคุณสมบติั การต่อรองราคา และการเรียกผูเ้สนอราคาต ่าสุดมาท าสัญญาส่ิงเหล่าน้ีเป็น
ขั้นตอนที่จะตอ้งด าเนินการก่อนที่สัญญาจะเกิดทั้งส้ินต่อมาเมื่อมีการท าสัญญาแลว้ก็มีการ
เรียกผูท้  าสญัญามาเร่ิมท างานตามสญัญาใหแ้ลว้เสร็จตามระยะเวลาท่ีก าหนด 
 2.4.6 หลกัความศักดิ์สิทธ์ิของการแสดงเจตนา (The Autonomy of Will) 
 หลกัท่ีอาศัยความเป็นเหตุเป็นผลทางนิติปรัชญาว่าด้วยนิติสัมพนัธ์ทางหน้ีว่าอยู่บน
รากฐานของเจตนาของบุคคล เจตนาเป็นแหล่งก าเนิดและเป็นมาตรการของสิทธิ50  
 การแสดงเจตนา (Declaration of Intention) เป็นการกระท าของบุคคลเพื่อแสดงความประสงค์
ของผูท้  านิติกรรมใหป้รากฎออกมาโดยมีนิติสมัพนัธ์ทางกฎหมาย หรือมีผลผกูพนัในระหวา่งคู่กรณี 
ซ่ึงเป็นบ่อเกิดแห่งหน้ีท่ีส าคญัท่ีสุด ลกัษณะของการแสดงเจตนานั้น อาจเป็นการกระท าโดยชดัแจง้ 
โดยปริยาย หรือโดยการน่ิง หากการกระท าของบุคคลท่ีแสดงออกมานั้ นมีวตัถุประสงค์และ
ก่อให้เกิดผลในทางกฎหมายย่อมมีผลเป็นการแสดงเจตนา อย่างไรก็ตาม บุคคลท่ีมีแต่เพียงรับรู้
เร่ืองราวต่าง ๆ แต่ไม่ไดย้นิดีดว้ยในการนั้น ๆ ยงัไม่พอท่ีจะถือว่าเป็นการแสดงเจตนาจึงยงัไม่มีผล
ทางกฎหมาย 

                                                        
49 ศนนัทก์รณ์ โสตถิพนัธ์ุ.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 40.  หนา้ 327. 
50 ดาราพร  ถิระวฒัน์.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 42.  หนา้ 12. 
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 หลกัความศกัด์ิสิทธ์ิของการแสดงเจตนาเกิดข้ึนจากการท่ีบุคคลคนหน่ึงมีอิสระทาง
ความคิดในการแสดงออกโดยสมคัรใจไม่มีการบงัคบัขู่เขญ็ คู่กรณีต่างเขา้ไปผกูพนัท าสัญญาตามท่ี
ตนเองมุ่งประสงค์ท่ีจะให้เกิดผลในทางกฎหมาย เม่ือมีสัญญาต่อกนัจึงเป็นบ่อเกิดแห่งหน้ี และ
จะตอ้งมีการช าระหน้ีนั้นแมว้่าอีกฝ่ายหน่ึงจะเสียเปรียบในการท าสัญญาก็ตาม ส่ิงส าคญัท่ีชดัเจน
ท่ีสุดรัฐไม่เคยเขา้ไปเก่ียวขอ้งหรือบงัคบัให้มีการแสดงเจตนาเป็นอย่างอื่น เพราะรัฐให้เสรีภาพ
ในการแสดงออก อย่างไรก็ตาม การแสดงออกนั้น มีขอ้ยกเวน้ว่าจะตอ้งไม่มีวตัถุประสงค์
ตอ้งหา้มชดัแจง้โดยกฎหมายหรือขดัต่อความสงบเรียบร้อยหรือละเมิดต่อศีลธรรมอนัดีของประชาชน 
รัฐจึงมีความจ าเป็นท่ีจะตอ้งเขา้มาเพื่อป้องกนัหรือคุม้ครองบุคคลตามท่ีกฎหมายก าหนด 
 ดงันั้นการแสดงเจตนา ของบุคคลอย่างอิสระและโดยสมคัรใจจึงเป็นส่ิงท่ีเกิดข้ึนโดย
ธรรมชาติปราศจาคภาวะความกดดนัทางความคิด และเป็นไปตามขอ้ผกูพนัท่ีประสงคจ์ะใหเ้กิดผล
ในทางกฎหมายซ่ึงคู่กรณีจะตอ้งปฏิบติัตามสญัญานั้น 
 2.4.7 ทฤษฎกีารคุ้มครองผู้บริโภค 
 ทฤษฎีท่ีเก่ียวกบัการคุม้ครองผูบ้ริโภค จะศึกษาตั้งแต่หลกัทฤษฎีเดิมท่ีเกิดข้ึนมา ในอดีต
จนถึงปัจจุบนั ไดแ้ก่ ทฤษฎีความศกัด์ิสิทธ์แห่งการแสดงเจตจ านง (Autonomy of will) ทฤษฎีว่าดว้ย
ความรับผิดในทางละเมิด และทฤษฎีทางเศรษฐศาสตร์ท่ีเก่ียวกับการคุม้ครองผูบ้ริโภค เพื่อจะ
น าไปสู่การวิเคราะห์ในบทท่ี 4 ต่อไป ว่าในระบบเศรษฐกิจและสังคมปัจจุบนั ควรน าหลกัทฤษฎีใด
มาปรับใชจ้ึงจะเหมาะสมที่สุดและท าให้การพิจารณาคดีระหว่างผูบ้ริโภค กบัผูป้ระกอบธุรกิจ
เกิดความเท่าเทียมกนั 
  1) ทฤษฎีความศกัด์ิสิทธ์แห่งการแสดงเจตจ านง (Autonomy of will) เป็นหลกักฎหมายท่ี
อาศยัความเป็นเหตุเป็นผลทางนิติปรัชญา ว่าดว้ยนิติสัมพนัธ์ทางหน้ีซ่ึงอยู่บนรากฐาน ของเจตนา
ของบุคคล เจตนาเป็นแหล่งก าเนิดและเป็นมาตรการของเจตนาของบุคคล เจตนาเป็นแหล่งก าเนิด
และเป็นมาตรการของสิทธิ การท่ีกล่าวว่า เจตนามีความศกัด์ิสิทธ์ิน้ีไม่ไดห้มายความเพียงว่า เจตนา
มีความเป็นอิสระที่จะก่อให้เกิดสิทธิและหนา้ที่ต่าง ๆ ตามท่ีเจตนาตอ้งการเท่านั้น แต่เป็นหลกัท่ี
ใหค้วามส าคญัแก่เจตนาถึงขนาดกล่าวไวว้า่ “ท่ีไหน ไม่มีเจตนา ท่ีนัน่กไ็ม่มีสิทธิ ดว้ย”51  
  เห็นไดว้่าในการแสดงเจตนาเพื่อให้มีผลตามวตัถุประสงคข์องคู่กรณีและเป็นไปตาม
กฎหมายนั้นในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยข์องไทยไดก้ล่าวถึงการแสดงเจตนาเพื่อท านิติกรรม
ให้มีผลผูกพนักันนั้ นจะต้องเป็นการกระท าโดยความสมัครใจและตรงกับเจตนาที่แท้จริง 

                                                        
51 สุษม ศุภนิตย.์  (2548).  ค าอธิบายกฎหมายคุ้มครองผู้บริโภค.  กรุงเทพฯ: ส านกัพิมพแ์ห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั.  
หนา้ 11. 
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การกระท าโดยความสมัครใจนั้ นจะต้องมีอิสระทางความคิดและเป็นไปโดยธรรมชาติโดย
บทบัญญัติแห่งรัฐธรรมนูญได้บัญญัติรับรองและคุ ้มครองไวเ้ก่ียวกับเสรีภาพในมาตรา 25 
ซ่ึงบญัญติัว่า “สิทธิและเสรีภาพของปวงชนชาวไทยนอกจากท่ีบญัญติัคุม้ครองไวเ้ป็นการเฉพาะ
ในรัฐธรรมนูญแลว้การใดท่ีมิไดห้้ามหรือจ ากดัไวใ้นรัฐธรรมนูญหรือในกฎหมายอ่ืนบุคคลย่อมมี
สิทธิและเสรีภาพท่ีจะท าการนั้นไดแ้ละไดรั้บความคุม้ครองตามรัฐธรรมนูญ ตราบเท่าท่ีการใชสิ้ทธิ
หรือเสรีภาพเช่นว่านั้ นไม่กระทบกระเทือนหรือเป็นอนัตรายต่อความมัน่คงของรัฐ ความสงบ
เรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชนและไม่ละเมิดสิทธิหรือเสรีภาพของบุคคลอ่ืน 
  สิทธิหรือเสรีภาพใดท่ีรัฐธรรมนูญให้เป็นไปตามท่ีกฎหมายบญัญติั หรือให้เป็นไป
ตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีกฎหมายบญัญติั แมย้งัไม่มีการตรากฎหมายนั้นข้ึนใชบ้งัคบั บุคคลหรือ
ชุมชนย่อมสามารถใช้สิทธิหรือเสรีภาพนั้ นได้ตามเจตนารมณ์ของรัฐธรรมนูญ”52 จากค าว่า 
“เสรีภาพใดท่ีรัฐธรรมนูญให้เป็นไปตามท่ีกฎหมายบัญญัติ” นั้ น ย่อมแสดงถึงการได้รับความ
คุม้ครองจากรัฐและให้เสรีภาพในการคิดและการกระท าโดยไม่ถูกบงัคบัจากรัฐเป็นเคร่ืองบ่งช้ีว่า
การแสดงเจตนาโดยการท านิติกรรมนั้น หากว่าผูก้ระท าไม่มีความสมคัรใจ เช่น การแสดงเจตนา
โดยส าคญัผิด การแสดงเจตนาเพระกลฉ้อฉล การแสดงเจตนาเพราะถูกข่มขู่ เป็นตน้ ถือว่าเป็นไป
ตามท่ีกฎหมายบญัญติัทั้งส้ินไม่ว่ารัฐธรรมนูญและบทกฎหมายเฉพาะก็ตาม ซ่ึงกฎหมายคุม้ครอง
ทั้ง คู่กรณีและบุคคลภายนอกไม่ให้มาผูกพันโดยท่ีไม่สมัครใจเพื่อมิให้ เกิดความเสียหาย 
นอกจากนั้ นหากเป็นเร่ืองของขดัต่อความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอันดีของประชาชนแล้ว
กฎหมายถือวา่ไม่มีผลใชบ้งัคบัเป็นโมฆะ คือไม่ผกูพนัคู่กรณีตามกฎหมาย และบางกรณีเป็นโมฆียะ 
หากมีการบอกลา้งเม่ือใดไม่ผกูพนัคู่กรณีตามกฎหมายเช่นเดียวกนั 
  อย่างไรก็ตาม ความศกัด์ิสิทธ์ิของการแสดงเจตนาที่เก่ียวกบันิติกรรมและสัญญา
อนั เป็นปัจจัยพื้นฐานในการแสดงเจตนา ยงัรวมไปถึงกฎหมายอ่ืน ๆ ท่ี เก่ียวข้องด้วย เช่น 
พระราชบญัญติัวา่ดว้ยขอ้สญัญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 ซ่ึงไดใ้หเ้หตุผลในการใชก้ฎหมายน้ีไวว้า่ 
  “เหตุผลในการประกาศใชพ้ระราชบญัญติัน้ี เน่ืองจากหลกักฎหมายเก่ียวกบันิติกรรม
หรือสัญญาท่ีใชบ้งัคบัอยู่มีพื้นฐานมาจากเสรีภาพของบุคคลตามหลกัของความศกัด์ิสิทธ์ิของการ
แสดงเจตนา รัฐไม่เขา้แทรกแซงแมว้่าคู่สัญญาฝ่ายหน่ึงไดเ้ปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง เวน้แต่จะเป็น
การตอ้งห้ามชดัแจง้โดยกฎหมายหรือขดัต่อความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชน 
แต่ในปัจจุบนัสภาพสังคมเปล่ียนแปลงไป ท าให้ผูอ่ื้นมีอ านาจต่อรองทางเศรษฐกิจเหนือกว่าถือ
โอกาสอาศยัหลกัดงักล่าวเอาเปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง ซ่ึงมีอ านาจต่อรองทางเศรษฐกิจดอ้ยกว่า

                                                        
52 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พทุธศกัราช 2560.  มาตรา 25.  
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อยา่งมาก ซ่ึงท าใหเ้กิดความไม่เป็นธรรมและไม่สงบสุขในสังคม สมควรท่ีรัฐจะก าหนดกรอบของ
การใชห้ลกัความศกัด์ิสิทธ์ิของการแสดงเจตนาและเสรีภาพของบุคคลเพื่อแกไ้ขความไม่เป็นธรรม
และความไม่สงบสุขในสังคมดังกล่าว โดยก าหนดแนวทางให้แก่ศาลเพื่อใช้ในการพิจารณา
ว่าขอ้สัญญาหรือขอ้ตกลงใดท่ีไม่เป็นธรรม และใหอ้ านาจแก่ศาลท่ีจะสั่งใหข้อ้สัญญาหรือขอ้ตกลง
ท่ีไม่เป็นธรรมนั้ นมีผลใช้บังคับเท่าท่ี เป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณี  จึงจ าเป็นต้องตรา
พระราชบญัญติัน้ี”53  
  2) ทฤษฎีวา่ดว้ยความรับผดิในทางละเมิด เกิดข้ึนจากประสบการณ์ตามธรรมชาติของ
มนุษยท่ี์รวมตวักนัเป็นสังคมมนุษย ์มีรัฐ และมีผูป้กครองรัฐ ซ่ึงเห็นว่า กรณีท่ีบุคคลในสังคมฝ่าผืน
ระเบียบ หรือขอ้ก าหนดความประพฤติของสังคมท่ีรัฐก าหนดข้ึนแลว้ รัฐมีหนา้ท่ีเขา้ไปดูแลดว้ยการ
ลงโทษผูก้ระท าผิดนั้นในทางอาญา ส่วนผูเ้สียหายท่ีตอ้งเสียหายจากการกระท าอนัเป็นการฝ่าฝืน
ขอ้ก าหนดดงักล่าว ควรมีสิทธิที่จะไดรั้บการชดใชเ้พื่อความเสียหายท่ีตนไดรั้บ จึงเกิดหลกัการ
ในเร่ืองของสิทธิเรียกร้อง ค่าสินไหมทดแทนเพื่อความเสียหายจากการกระท าละเมิด54  
  ผูเ้ขียนเห็นว่า ธรรมนูญแห่งรัฐท่ีก าหนดให้ผูป้กครองหรือผูน้ าในการบริหารประเทศ
นอกจากจะตอ้งด าเนินตามนโยบายท่ีไดแ้ถลงไวต่้อรัฐสภาแลว้ยงัตอ้งเคารพในสิทธิขั้นพื้นฐานของ
ประชาชนตามรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2560 ในหมวด 3 สิทธิและเสรีภาพ
ของปวงชนชาวไทย ซ่ึงบญัญติัไวใ้น 
  มาตรา 46 “สิทธิของผูบ้ริโภคยอ่มไดรั้บความคุม้ครอง 
  บุคคลย่อมมีสิทธิรวมกนัจดัตั้งองคก์รของผูบ้ริโภคเพื่อคุม้ครองและพิทกัษสิ์ทธิของ
ผูบ้ริโภค”55  
  การก าหนดสิทธิของผูบ้ริโภคขั้นพื้นฐานโดยรัฐธรรมนูญซ่ึงเป็นกฎหมายสูงสุด
ในการปกครองประเทศท่ีให้การรับรองและคุม้ครองท่ีชดัแจง้เป็นลายลกัษณ์อกัษรเก่ียวกบัการ
คุม้ครองผูบ้ริโภคแล้ว นอกจากนั้ น “จะสังเกตได้ว่ากฎหมายเก่ียวกับการคุ้มครองผูบ้ริโภคมี 
“ลกัษณะส าคญั” สองประการ ได้แก่ ก) กฎหมายท่ีก าหนดความเก่ียวพนัระหว่างผูบ้ริโภคและ        
ผูป้ระกอบธุรกิจเก่ียวกบัการบริโภคสินคา้หรือรับบริการของผูป้ระกอบธุรกิจ และ ข) กฎหมายท่ี
ก าหนดหนา้ท่ีบางประการใหแ้ก่ผูป้ระกอบธุรกิจเป็นการเฉพาะ หรือยกเวน้การใชบ้งัคบับทบญัญติั

                                                        
53 หมายเหตุทา้ย พระราชบญัญติัวา่ดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540. 
54 สุษม ศุภนิตย.์  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 52.  หนา้ 12. 
55 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พทุธศกัราช 2560.  มาตรา 46. 
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บางประการ เพื่อคุม้ครองสิทธิของผูบ้ริโภคเป็นส่วนรวม”56 โดยเฉพาะอยา่งยิ่งกฎหมายฉบบัน้ีได้
ก าหนดหลกัการของบทนิยามค าว่า ผูบ้ริโภคและผูป้ระกอบธุรกิจไวต้ามพระราชบญัญติัคุม้ครอง
ผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 แกไ้ขเพิ่มเติม (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541 ซ่ึงบญัญติัวา่ 
  มาตรา 3 ในพระราชบญัญติัน้ี 
  “ผูบ้ริโภค หมายความว่า ผูซ้ื้อหรือผูไ้ดรั้บบริการจากผูป้ระกอบธุรกิจหรือผูซ่ึ้งไดรั้บ
การเสนอหรือการชกัชวนจากผูป้ระกอบธุรกิจเพื่อให้ซ้ือสินคา้หรือรับบริการและหมายความรวมถึง
ผูใ้ชสิ้นคา้หรือผูไ้ดรั้บบริการจากผูป้ระกอบธุรกิจโดยชอบ แมมิ้ไดเ้ป็นผูเ้สียค่าตอบแทนก็ตาม 
  ผูป้ระกอบธุรกิจ หมายความว่า ผูข้าย ผูผ้ลิตเพื่อขาย ผูส้ั่งหรือน าเขา้มาในราชอาณาจกัร
เพื่อขายหรือผูซ้ื้อเพื่อขายต่อซ่ึงสินคา้ หรือผูใ้ห้บริการ และหมายความรวมถึงผูป้ระกอบกิจการ
โฆษณาดว้ย”57  
  จากบทนิยามของกฎหมายดงักล่าว การรับรองและความคุม้ครองท่ีเป็นสิทธิขั้นพื้นฐาน
ของผูบ้ริโภคท่ีผูป้ระกอบธุรกิจจะตอ้งด าเนินการปฏิบติัให้เป็นไปตามกลไกของกฎหมายและ
จะตอ้งไม่กระท าการท่ีเป็นการฝ่าฝืนหรือเป็นการละเมิดสิทธิของผูบ้ริโภค หากฝ่าฝืนผูป้ระกอบ
ธุรกิจจะตอ้งรับผิดชอบต่อความเสียหายท่ีเกิดข้ึนในทางแพ่งและอาจตอ้งรับโทษทางอาญาดว้ย 
ดงันั้น กฎหมายจึงตอ้งก าหนดกรอบสิทธิขั้นพื้นฐานต่าง ๆ ไวช้ดัเจนตามพระราชบญัญติัคุม้ครอง
ผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 แกไ้ขเพิ่มเติม (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541 ซ่ึงบญัญติัวา่ 
                      มาตรา 4 “ผูบ้ริโภคมีสิทธิไดรั้บความคุม้ครองดงัต่อไปน้ี 
   (1) สิทธิท่ีจะไดรั้บข่าวสารรวมทั้งค  าพรรณนาคุณภาพท่ีถูกตอ้งและเพียงพอเก่ียวกบั
สินคา้หรือบริการ 
   (2) สิทธิท่ีจะมีอิสระในการเลือกหาสินคา้หรือบริการ 
   (3) สิทธิท่ีจะไดรั้บความปลอดภยัจากการใชสิ้นคา้หรือบริการ 
    (3 ทวิ) สิทธิท่ีจะไดรั้บความเป็นธรรมในการท าสัญญา 
   (4) สิทธิท่ีจะไดรั้บการพิจารณาและชดเชยความเสียหาย 
  ทั้งน้ี ตามท่ีกฎหมายวา่ดว้ยการนั้น ๆ หรือพระราชบญัญติัน้ีบญัญติัไว”้58  
  อยา่งไรก็ตาม ผูเ้ขียนเห็นว่า บทบญัญติัของกฎหมายท่ีกล่าวมาขา้งตน้นั้นอยูใ่นส่วน
ของกฎหมายสารบญัญติั ซ่ึงผูป้ระกอบธุรกิจจะตอ้งรับผิดในความเสียหายท่ีเกิดข้ึนหรือไม่นั้น 

                                                        
56 นนทวชัร์ นวตระกูลพิสุทธ์ิ.  (2563).  กฎหมายคุ้มครองผู้บริโภค (พิมพ์คร้ังท่ี 2 แกไ้ขเพ่ิมเติม).  กรุงเทพฯ: 
โครงการต าราและเอกสารประกอบการสอน คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์.  หนา้ 23 
57 พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 แกไ้ขเพ่ิมเติม (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541.  มาตรา 3. 
58 พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 แกไ้ขเพ่ิมเติม (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541.  มาตรา 3. 
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จะตอ้งพิจารณาในส่วนของกฎหมายวิธีสบญัญัติประกอบด้วยว่าเขา้หลกัเกณฑ์ตามกฎหมายท่ี
ผูบ้ริโภคจะไดรั้บชดใชค่้าเสียหายหรือไม่โดยยึดหลกัตามพระราชบญัญติัวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภค 
พ.ศ. 2551 ซ่ึงบญัญติัวา่ 
  มาตรา 3 ในพระราชบญัญติัน้ี 
  “คดีผูบ้ริโภค” หมายความวา่  
   (1) คดีแพ่งระหว่างผูบ้ริโภคหรือผูมี้อ  านาจฟ้องคดีแทนผูบ้ริโภคตามมาตรา 19 
หรือตามกฎหมายอื่น กับผูป้ระกอบธุรกิจซ่ึงพิพาทกันเก่ียวกับสิทธิหรือหน้าที่ตามกฎหมาย
อนัเน่ืองมาจากการบริโภคสินคา้หรือบริการ 
   (2) คดีแพ่งตามกฎหมายเก่ียวกบัความรับผิดต่อความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจากสินคา้
ท่ีไม่ปลอดภยั 
   (3) คดีแพง่ท่ีเก่ียวพนักนักบัคดีตาม (1) หรือ (2) 
   (4) คดีแพง่ท่ีมีกฎหมายบญัญติัใหใ้ชว้ิธีพิจารณาตามพระราชบญัญติัน้ี”59  
  ตวัอยา่ง ค  าวินิจฉยัของประธานศาลอุทธรณ์ท่ีวินิจฉยัวา่เป็นคดีผูบ้ริโภค 
  ค าวินิจฉัยประธานศาลอุทธรณ์ที่ 19/2557 วินิจฉัยว่า ไดค้วามตามค าฟ้องและ
ค าให้การว่า จ  าเลยท่ี 1 ประกอบธุรกิจจดัสรรท่ีดินโครงการสักทองพระนารายขายให้แก่บุคคล
ทัว่ไปโดยมีค่าตอบแทน จ าเลยท่ี 1 จึงอยูใ่นฐานะเป็นผูข้ายและเป็นผูป้ระกอบธุรกิจ ส่วนโจทกเ์ป็น
ลูกคา้ผูซ้ื้อท่ีดินในโครงการดังกล่าวของจ าเลยท่ี 1 โจทก์จึงอยู่ในฐานะเป็นผูซ้ื้อ จึงเป็นคดีแพ่ง
ระหว่างผูบ้ริโภคกับผูป้ระกอบธุรกิจซ่ึงพิพาทกันเก่ียวกับสิทธิหรือหน้าท่ีตามกฎหมายอัน
เน่ืองมาจากการบริโภคสินคา้ตามพระราชบญัญตัิวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 มาตรา 3 (1) 
ส่วนจ าเลยที่ 2 ถึงที่ 4 เมื่อโจทก์ฟ้องให้ร่วมรับผิดกบัจ าเลยท่ี 1 จึงเป็นคดีแพ่งท่ีเก่ียวพนักนัตาม
พระราชบญัญติัวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 มาตรา 3 (3) จึงเป็นคดีผูบ้ริโภค 
  ค าวินิจฉัยประธานศาลอุทธรณ์ท่ี 370/2554 วินิจฉัยว่า ได้ความตามค าฟ้องและ
รายงานกระบวนพิจารณาว่า โจทกเ์ป็นนิติบุคคลตามพระราชบญัญติัคณะสงฆ ์พ.ศ. 2505 โจทกใ์ห้
จ  าเลยเช่าตึกแถวโดยเรียกค่าเช่าเป็นการตอบแทน โดยปรากฏตามส านวนคดีจ านวนมากท่ีศาลแพ่ง
ส่งให้ประธานศาลอุทธรณ์วินิจฉัยว่า โจทก์ให้ประชาชนเช่าตึกแถวเป็นการทั่วไปอนัเป็นการ
ประกอบกิจการให้เช่าอสังหาริมทรัพยเ์ป็นปกติทางการคา้ ซ่ึงตามพระราชบญัญติัวิธีพิจารณาคดี
ผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 มาตรา 3 ประกอบพระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 มาตรา 3 
การซ้ือและขายหมายความรวมถึงการเช่าและให้เช่าดว้ย โจทกเ์ป็นผูใ้ห้เช่าจึงอยูใ่นฐานะเป็นผูข้าย

                                                        
59 พระราชบญัญติัวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551.  มาตรา 3 (1)-(4). 
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และเป็นผูป้ระกอบธุรกิจ โดยมีจ าเลยซ่ึงเป็นผูเ้ช่าอยูใ่นฐานะเป็นผูซ้ื้อและเป็นผูบ้ริโภค เม่ือโจทก์
ฟ้องขอให้บงัคบัจ าเลยโดยอาศยัมูลสัญญาเช่า คดีระหว่างโจทก์กบัจ าเลยจึงเป็นคดีพิพาทระหว่าง           
ผูป้ระกอบธุรกิจกบัผูบ้ริโภคเก่ียวกบัสิทธิหรือหนา้ท่ีตามกฎหมายอนัเน่ืองมาจากการบริโภคสินคา้
ตามพระราชบญัญติัวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 
  เห็นไดว้่า ถา้เป็นผูบ้ริโภคและไดร้ับความเดือดร้อนหรือเสียหายจากการกระท า
ของ ผูป้ระกอบธุรกิจแล้ว สิทธิและหน้าที่ของผูบ้ริโภคสามารถฟ้องร้องเรียกค่าเสียหาย
จากผู ป้ระกอบธุรกิจท่ีละเมิดสิทธิ หรือร้องทุกข์ต่อคณะกรรมการคุ้มครองผูบ้ริโภคเพื่อให้
ด าเนินคดีแทนตนได ้อยา่งไรก็ตามแมว้่าเป็นผูบ้ริโภค การด าเนินคดีแทนนั้นคณะกรรมการเห็นว่า
จะตอ้งเป็นประโยชน์แก่ผูบ้ริโภคเป็นส่วนรวมด้วย ผูบ้ริโภคจะได้รับความคุม้ครองและได้รับ
ประโยชน์จากกฎหมายฉบบัน้ีโดยเฉพาะอย่างยิ่งประโยชน์จากการท่ีไม่ตอ้งเสียค่าใช้จ่ายหรือ        
ค่าฤชาธรรมเนียมใด ๆ ทั้งส้ิน ท าใหเ้กิดความเป็นธรรม ลดผลกระทบ ปัญหาอุปสรรคและลดความ
ยุ่งยากในเร่ืองของการฟ้องร้องและการด าเนินคดีของผูบ้ริโภค ดังนั้น วิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภค
จึงมีผลเอ้ืออ านวยใหผู้บ้ริโภคไดรั้บการเยยีวยาอยา่งเป็นธรรม ดว้ยความรวดเร็วซ่ึงเป็นการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคตามเจตนารมณ์ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทยฉบับปัจจุบันและกฎหมาย            
วิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภค 
  3) “ทฤษฎีทางเศรษฐศาสตร์ท่ีเก่ียวกับการคุม้ครองผูบ้ริโภค ตามหลกัทฤษฎีทาง
เศรษฐศาสตร์แลว้ ภาครัฐไม่ควรแทรกแซงตลาด ยกเวน้กรณี ท่ีมีความลม้เหลวทางตลาด (Market 
Failure) บางประการ ซ่ึงท าให้การแข่งขนัทางตลาด ไม่เป็นผลดีต่อผูบ้ริโภคหรือสังคมโดยรวม
ความลม้เหลวทางตลาดท่ีท าใหรั้ฐมีความจ าเป็นท่ีตอ้งคุม้ครองผูบ้ริโภค”60  
  สินคา้บางชนิดนั้นเป็นปัจจยัพื้นฐานท่ีตอ้งซ้ือขายในชีวิตประจ าวนัตอ้งเป็นไปตาม
กลไกตลาดในขณะท่ีท าการซ้ือขาย หากรัฐเขา้ไปแทรกแซงจะท าใหก้ลไกตลาดเสียหาย อยา่งไรกต็าม 
ผูเ้ขียนเห็นว่า ในบางช่วงเวลานั้น ราคาสินคา้ท่ีสูงข้ึนท าให้ผูบ้ริโภคไดรั้บความเดือดร้อนจากราคา
สินค้าท่ีสูงข้ึนและภาวะทางเศรษฐกิจท่ีถดถอย ในขณะเดียวกันราคาสินค้าท่ีลดลงมากท าให ้           
ผูป้ระกอบธุรกิจรายยอ่ยขนาดเลก็อาจจะไดรั้บความเดือดร้อนทางดา้นตน้ทุนวตัถุดิบราคาท่ีสูงข้ึน 
แต่ราคาสินคา้ตกต ่าลง ภาครัฐจึงควรเขา้ไปแทรกแซงกลไกตลาดซ่ึงจะเป็นผลดีกว่าเพื่อควบคุม
ราคาสินคา้ของภาคเอกชนไม่ให้มีการผูกขาดสินคา้โดยไม่เป็นธรรมดว้ยการใชก้ฎหมายทางดา้น

                                                        
60 เดือนเด่น นิคมบริรักษ ์และสุธีร์ ศุภนิตย.์  (2541).  การคุ้มครองผู้บริโภค.  โครงการแผนแม่บทกระทรวง
พาณิชย ์พ.ศ 2540-2549.  ฝ่ายการวิจยัเศรษฐกิจรายสาขา สถาบนัวิจยัเพ่ือการพฒันาแห่งประเทศไทย กระทรวง
พาณิชย.์  หนา้ 1-2. 
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เศรษฐกิจเป็นเคร่ืองมือในการห้ามหรือส่งเสริมเศรษฐกิจแบบยัง่ยืน เราอาจกล่าวไดว้่ากฎหมาย
เศรษฐกิจก็คือ เคร่ืองมือในทางกฎหมายของรัฐท่ีจะเขา้ไปแทรกแซงเก่ียวขอ้งกบัชีวิตหรือกิจกรรม
ทางเศรษฐกิจของบา้นเมือง รัฐสมยัใหม่จ าเป็นตอ้งมีเคร่ืองมือเหล่าน้ีเพื่อใชใ้นเวลาจ าเป็น 
  ประเทศต่าง ๆ ไม่กลา้ปล่อยให้เอกชนประกอบการเศรษฐกิจโดยเสรีอยา่งเต็มท่ีดว้ย
เหตุท่ีว่าไม่ตอ้งการให้มีการรวมตวัทางเศรษฐกิจจนเกิดการผูกขาดหรือท าให้บุคคลบางกลุ่มมี
อิทธิพลท่ีจะควบคุมชีวิตในทางเศรษฐกิจของบา้นเมืองมากเกินไป ดว้ยเหตุน้ีรัฐจึงเขา้มาควบคุม
เอกชน”61 จากกรณีดังกล่าวภาครัฐเองไม่สามารถท าการคา้ขายแข่งขนัทางการตลาดกับเอกชน 
เพราะกฎหมายไม่เอ้ือให้รัฐด าเนินการเช่นนั้นได ้แต่รัฐใชม้าตรการควบคุมหรือขอความร่วมมือ
ในเชิงนโยบายทางการเมืองโดยให้อยูใ่นกรอบแนวทางของกฎหมายเพื่อรักษาระบบเศรษฐกิจ
โดยรวม มิให้เกิดภาวะเงินเฟ้อ และเศรษฐกิจท่ีถดถอยท าให้เกิดความสมดุลในระบบเศรษฐกิจที่ดีข้ึน
ซ่ึงจะส่งผลดีต่อการคุม้ครองผูบ้ริโภคในภาพรวม 

                                                        
61 สมยศ เช้ือไทย.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 44.  หนา้ 128. 



 

บทที ่3 

มาตรการทางกฎหมายเกีย่วกบัความรับผดิตามสัญญาของผู้ประกอบธุรกจิ 
บ้านจัดสรรของต่างประเทศและประเทศไทย 

 ในบทท่ี 3 น้ี จะศึกษาถึงมาตรการทางกฎหมายเก่ียวกับความรับผิดตามสัญญาของ
ผูป้ระกอบธุรกิจบา้นจัดสรรในต่างประเทศและประเทศไทย โดยจะได้กล่าวถึงในส่วนของ
มาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัความรับผดิตามสัญญาของผูป้ระกอบธุรกิจบา้นจดัสรร Legal Problem 
Concerning Contract Liability of Business Operators' Housing Development เปรียบเทียบ 3 ประเทศ 
ได้แก่ กฎหมายสาธารณรัฐสิงคโปร์ Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965 
กฎหมายของเครือรัฐออสเตรเลีย Community Land Development Act 2021 ฉบบัท่ี 6 และกฎหมาย
สหพนัธรัฐมาเลเซีย Housing Development (Control and licensing) Act 1966 (Act 118) เพื่อศึกษา
เป็นแนวทางในการปรับปรุงแกไ้ขพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และแกไ้ขเพิ่มเติม 
(ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558 ของประเทศไทยต่อไป 

3.1 มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับความรับผิดตามสัญญาของผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร
ของต่างประเทศ 

 ส าหรับมาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกบัความรับผิดตามสัญญาของผูป้ระกอบธุรกิจ
บา้นจดัสรรในสาธารณรัฐสิงคโปร์ เครือรัฐออสเตรเลีย และสหพนัธรัฐมาเลเซีย ที่มีลกัษณะ
การใช้มาตรการทางกฎหมายกบัผูป้ระกอบธุรกิจบา้นจดัสรรแตกต่างกบัมาตรการทางกฎหมาย
ของผูป้ระกอบธุรกิจบา้นจดัสรรของประเทศไทย ดงัท่ีจะกล่าวต่อไป  

 3.1.1 สาธารณรัฐสิงคโปร์  
 การพฒันาท่ีอยูอ่าศยัของสาธารณรัฐสิงคโปร์ นั้น มี “พระราชบญัญติัผูพ้ฒันาท่ีอยูอ่าศยั 
(การควบคุมและการออกใบอนุญาต) พ.ศ. 2508 แกไ้ขเพิ ่มเติม พ.ศ. 2563 หรือที่เรียกว่า 
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Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965 (2020 Revised edition)”1 ซ่ึงพระราชบัญญัติ
ดงักล่าวไดใ้หค้วามหมายของบทนิยามค าวา่ ผูพ้ฒันาท่ีอยูอ่าศยัไวว้า่  
 2.—(1) ในพระราชบญัญติัน้ี เวน้แต่บริบทจะก าหนดใหเ้ป็นอยา่งอ่ืน 
 “ผูพ้ฒันาท่ีอยูอ่าศยั หมายถึง  
  (ก) บุคคล 
  (ข) กลุ่มบุคคลไม่วา่จะเป็นหุน้ส่วนหรืออยา่งอ่ืน  
  (ค) สงัคมไม่วา่จะเป็นสงัคมสหกรณ์หรืออ่ืน ๆ  
  (ง) บริษทั หรือ 
  (จ) หา้งหุน้ส่วนจ ากดั 
   ใครหรือท่ีมีส่วนร่วมในหรือด าเนินการพฒันาท่ีอยูอ่าศยั แต่ไม่รวมถึง 
  (ฉ) ธนาคารท่ีมีใบอนุญาตท่ีถูกต้องซ่ึงได้รับจาก  Monetary Authority of Singapore 
ภายใตพ้ระราชบญัญติัการธนาคาร พ.ศ. 2513 หรือ 
  (ช) ผูร้ับประกนัภยั ตามมาตรา 11 แห่งพระราชบญัญตัิประกนัภยั พ.ศ. 2509 
ตราบเท่าท่ีธนาคารหรือผูรั้บประกนัภยัดงักล่าวใหกู้ย้มืหรือใหเ้งินเพื่อพฒันาท่ีอยูอ่าศยัเท่านั้น”2 
 เห็นไดว้่าผูป้ระกอบธุรกิจบา้นจดัสรรนั้นกฎหมายไดก้ าหนดไวใ้ห้ครอบคลุมทั้ง
บุคคลธรรมดา กลุ่มบุคคล สหกรณ์ นิติบุคคล หรือบุคคลอ่ืนท่ีมีส่วนร่วมในการด าเนินการพฒันา

                                                            
1 A Singapore Government Agency Website.  (2023).  Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965.  
(Online).  Available: https://sso.agc.gov.sg/Act/HDCLA1965#pr1- .  [2023, May 22].  
2 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965 (2020 Revised edition). Part 1 Preliminary. 
 2.—(1) In this Act, unless the context otherwise requires 
 housing development” means the business of 
  (a) person;  
  (b) group of persons, whether in partnership or otherwise; 
  (c) society, whether a cooperative society or otherwise 
  (d) company; or 
  (e) limited liability partnership 
  who or which engages in or undertakes housing development, but does not include any 
  ( f)  bank which is in possession of a valid licence granted by the Monetary Authority of 
Singapore under the Banking Act 1970; or 
  (g) insurer licensed under section 11 of the Insurance Act 1966 so long as such bank or insurer 
only lends or provides money for housing development 

https://sso.agc.gov.sg/Act/HDCLA1965#pr1-
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ท่ีอยูอ่าศยั แต่บทบญัญติัในกฎหมายฉบบัน้ี มิไดบ้ญัญติัให้ครอบคลุมไปถึงมูลนิธิเพื่อการกุศลหรือ
มูลนิธิท่ีแสวงหาก าไรท่ีด าเนินการหรือร่วมด าเนินการในการพฒันาท่ีอยู่อาศยัไม่ว่าโดยตรงหรือ
โดยชัดแจง้ แต่อย่างไรก็ตาม แมก้ฎหมายมิได้บญัญตัิไวโ้ดยตรง หากมีการด าเนินการหรือ
ร่วมด าเนินการก็จะเขา้หลกัเกณฑต์ามบทนิยามเก่ียวกบัผูพ้ฒันาท่ีอยู่อาศยัได ้นอกจากกฎหมาย
จะควบคุมในส่วนบา้นจดัสรรแลว้ยงัไดก้ าหนดการควบคุมให้ครอบคลุมไปถึงผูพ้ฒันาท่ีอยูอ่าศยั
ในส่วนของอาคารชุดดว้ย โดยมิไดบ้ญัญติัแยกต่างหากให้ชดัเจนว่าเป็นกฎหมายบา้นจดัสรรหรือ
เป็นกฎหมายอาคารชุด ส าหรับบา้นจดัสรรตามกฎหมายฉบบัน้ีใหบ้ทนิยามวา่ 
 “บา้นจดัสรร” หมายความวา่ กิจการของ 
  (ก) ก าลงัพฒันา 
  (ข) จดัหาเงินเพื่อพฒันา หรือซ้ือท่ีพกัอาศยัมากกวา่ 4 ยนิูต  
  (ค) หรือพฒันาและจดัหาเงินเพื่อซ้ือท่ีอยู่อาศยัตั้งแต่ 4 หน่วยข้ึนไปจากการพฒันา
ดงักล่าว”3  
 เม่ือพิจารณากฎหมายในส่วนท่ีมีหอ้งชุดประกอบอยูใ่นบทบญัญติักฎหมายน้ีท่ีมีผลบงัคบัใช้
ร่วมกนันั้นใหบ้ทนิยามท่ีแตกต่างกนัโดยใหบ้ทนิยามค าวา่ หอ้งชุด ไวว้า่ 
 “ห้องชุด หมายความว่า ชั้นในแนวนอนของอาคารหรือส่วนใดส่วนหน่ึงของอาคารนั้น 
ไม่ว่าชั้นนั้นจะอยู่ในชั้นใดชั้นหน่ึงหรือหลายชั้น และมีวตัถุประสงค์เพื่อใช้ตามบทบญัญติัของ
กฎหมายลายลกัษณ์อกัษรใด ๆ โดยเป็นหน่วยที่สมบูรณ์และแยกจากกนัส าหรับที่อยู่อาศยัหรือ
เพื่อการพาณิชย”์4  
 จากบทบญัญติัดงักล่าวแสดงใหเ้ห็นว่า แมว้่าจะมีลกัษณะท่ีแตกต่างกนัระหวา่งบา้นจดัสรร
กบัหอ้งชุดกต็าม แต่กฎหมายก็ใหบุ้คคลท่ีเก่ียวขอ้งกบัผูพ้ฒันาท่ีอยูอ่าศยัจะตอ้งรับผดิชอบดว้ย เช่น 

                                                            
3 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965 (2020 Revised edition). Part 1 Preliminary. 
 “housing development” means the business of 
  (a) Developing 
  (b) providing the money for developing or for the purchase of more than 4 units of housing 
  (c) accommodation; or 
 developing and providing the money for the purchase of more than 4 units of housing 
accommodation resulting from such development; 
4 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965 (2020 Revised edition). Part 1 Preliminary. 
 “unit” means a horizontal stratum of any building or part thereof, whether such stratum is on one or 
more levels, and which is intended for use in accordance with the provisions of any written law as a complete 
and separate unit for residential or commercial purpose. 
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กรรมการบริษทั ผูจ้ดัการ เลขานุการ ประธานสมาคม เหรัญญิก หุ้นส่วนหรือหุ้นส่วนผูจ้ดัการ 
กลุ่มบุคคล เป็นตน้ ซ่ึงเป็นมาตรการของกฎหมายเพื่อรองรับให้บุคคลท่ีมีต าแหน่งตามท่ีกฎหมาย
ก าหนดไวจ้ะตอ้งรับผิดชอบร่วมกนักบัผูพ้ฒันาท่ีอยู่อาศยัเพื่อไม่ให้เป็นการหลีกเล่ียงกฎหมายให้
ตนพน้ผิด อนัเป็นการคุม้ครองผูซ้ื้อบา้นจดัสรรและห้องชุดดงักล่าว จึงเห็นไดว้่า กฎหมายบญัญติั
ควบคุมผูพ้ฒันาท่ีอยูอ่าศยัไวเ้ฉพาะผูท่ี้มีสถานะเช่นเดียวกบั ผูพ้ฒันาท่ีอยูอ่าศยั นอกจากนั้นในส่วน
ของการขออนุญาตพฒันาท่ีอยู่อาศยันั้นกฎหมายสิงคโปร์ได ้ระบุไวช้ดัเจนจะตอ้งด าเนินการโดย
ผูพ้ฒันาท่ีอยู่อาศยัท่ีไดรั้บใบอนุญาตให้ด าเนินการเท่านั้น เวน้แต่ว่าผูพ้ฒันาท่ีอยู่อาศยัจะได้รับ
ใบอนุญาตเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผูค้วบคุมซ่ึงอนุญาตใหท้ าเช่นนั้นได ้ถา้หากผูค้วบคุมไม่อนุญาต
ก็ไม่สามารถด าเนินการได้ ส าหรับผูค้วบคุมนั้ นมาจากการแต่งตั้ งโดยรัฐมนตรีซ่ึงแต่งตั้ งจาก
เจา้หน้าท่ีของรัฐเป็นผูค้วบคุมบา้นจดัสรรตามท่ีกฎหมายผูพ้ฒันาท่ีอยู่อาศยั (การควบคุมและการ
ออกใบอนุญาต) พ.ศ. 2508 แกไ้ขเพิ่มเติม พ.ศ. 2563 (Housing Developers (Control and Licensing) 
Act 1965 (2020 Revised edition)บญัญติัไวโ้ดยกฎหมายบญัญติัใหผู้ค้วบคุมและเจา้หนา้ท่ีผูมี้อ  านาจ
ให้ถือว่าเป็นเจา้หนา้ท่ีของรัฐตามประมวลกฎหมายอาญา พ.ศ. 2414 อยา่งไรก็ดี ส าหรับมาตรการ
ที่รัฐก าหนดนั้น หากใบอนุญาตมีเง่ือนไข ผูป้ระกอบกิจการบา้นจดัสรรตอ้งปฏิบติัตามเง่ือนไข
ในใบอนุญาต มิฉะนั้นมีโทษในทางอาญาทั้งจ าคุกและปรับตามท่ีกฎหมายก าหนด 
 จากมาตรการของพระราชบญัญติัผูพ้ฒันาท่ีอยูอ่าศยั (การควบคุมและการออกใบอนุญาต) 
พ.ศ. 2508 แกไ้ขเพิ่มเติม พ.ศ. 2563 (Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965 (2020 
Revised edition) นั้น กฎหมายสาธารณรัฐสิงคโปร์ไดก้ าหนดมาตรการควบคุมโดยหากผูพ้ฒันาท่ี
อยู่อาศยัไม่ปฏิบติัตามกฎหมายท่ีขออนุญาตในการประกอบกิจการบา้นจดัสรรก็จะถูกด าเนินการ
ตามกฎหมาย นัน่กคื็อถูกเพิกถอนหรือพกัใชใ้บอนุญาตดงัท่ีบญัญติัไวใ้น 
 ส่วนท่ี 2 “ใบอนุญาตของผูพ้ฒันาท่ีอยูอ่าศยั 
 การเพิกถอนหรือพกัใชใ้บอนุญาต 
 7.—(1) หากผูพ้ฒันาท่ีอยูอ่าศยัท่ีไดรั้บอนุญาตรายใด  
  (ก) ก าลังด าเนินธุรกิจตามความเห็นของผูค้วบคุมในลักษณะท่ีเป็นอันตรายต่อ
ผลประโยชน์ของผูซ้ื้อหรือต่อสาธารณะ 
  (ข) มีทรัพยสิ์นไม่เพียงพอต่อหน้ีสิน 
  (ค) ในความเห็นของผูค้วบคุมถือว่าขดัต่อบทบญัญตัิใด ๆ ของพระราชบญัญตัิน้ี
หรือกฎใด ๆ ท่ีก าหนดข้ึนภายใตพ้ระราชบญัญติัน้ี 
  (ง) ไดย้ติุการพฒันาท่ีอยูอ่าศยัในสิงคโปร์ 
  (จ) มีผูด้  ารงต าแหน่งรับผดิชอบโดยฝ่าฝืนมาตรา 25 (1) หรือ (2) 
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  (ฉ) ไม่ปฏิบติัตามเง่ือนไขทา้ยใบอนุญาต 
  (ช) ไม่ปฏิบติัตามค าสัง่ใด ๆ ท่ีออกโดยผูค้วบคุมตามพระราชบญัญติัน้ีโดยไม่มีขอ้แกต้วั
ท่ีสมเหตุสมผล ไม่ให้ขอ้มูลหรือรายละเอียดใด ๆ ท่ีผูค้วบคุมก าหนดตามมาตรา 11(2) หรือให้หรือ
ท าให้ผูค้วบคุมขอ้มูลหรือรายละเอียดใด ๆ (รวมถึงขอ้มูลหรือรายละเอียดใด ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบั
การขอรับใบอนุญาตตามมาตรา 4 (2)) ซ่ึงเป็นเท็จหรือท าให้เขา้ใจผิดในสาระส าคญัผูค้วบคุม
อาจเพิกถอนหรือระงับเป็นระยะเวลาไม่เกิน 12 เดือน ใบอนุญาตใด ๆ ท่ีมอบให้กับผูพ้ฒันา
ท่ีอยู่อาศยัท่ีไดรั้บอนุญาต”5 
 จากการวิเคราะห์บทบญัญติักฎหมายของสาธารณรัฐสิงคโปร์ถือว่า เป็นกฎหมายท่ีได้
บญัญติัครอบคลุมบา้นจดัสรรและหอ้งชุดในฉบบัเดียวกนั ซ่ึงเป็นมาตรการควบคุมผูป้ระกอบธุรกิจ
บา้นจดัสรรและหอ้งชุด มิใหก้ระท าการท่ีเป็นการฝ่าฝืนหลงัจากไดรั้บใบอนุญาตแลว้ ถา้การกระท า
นั้นมีลกัษณะที่เป็นอนัตรายต่อผลประโยชน์ของผูซ้ื้อหรือต่อสาธารณะ กฎหมายจึงบญัญตัิไว้
เพื่อเป็นการป้องกนัผลร้ายท่ีจะเกิดข้ึนกบัผูซ้ื้อบา้นจดัสรรและห้องชุด ในขณะเดียวกนัเป็นมาตรการ
ทางกฎหมายท่ีจะคุม้ครองประโยชน์สาธารณะดว้ย  

                                                            
5 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965 (2020 Revised edition).  Part 2.  
 Part 2 Licensing of Housing Development 
 Revocation or suspension of licence 
 7.—(1) If any licensed housing developer —  
  (a) is carrying on its business, in the Controller’s opinion, in a manner detrimental to the 
interests of its purchasers or to the public; 
  (b) has insufficient assets to cover its liabilities;  
  (c) is, in the Controller’s opinion, contravening any provisions of this Act or of any rules made 
under this Act; 
  (d) has ceased to carry on housing development in Singapore; 
  (e) has a person holding a responsible position therein in contravention of section 25(1) or (2); 
  (f) has failed to comply with any condition attached to its licence; 
  (g) has failed to comply with any direction issued by the Controller under this Act; Controller 
under section 11(2); or 
  (h) without reasonable excuse, fails to provide any information or particulars required by the 
Controller under section 11(2); or 
  (i) information or particulars in connection with its application for a licence under section 4(2)) 
which is false or misleading in a material particular, the Controller may revoke, or suspend for a period not 
exceeding 12 months, any licence granted to the licensed housing developer. 
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 3.1.2 เครือรัฐออสเตรเลยี 
 ส าหรับเครือรัฐออสเตรเลีย (Commonwealth of Australia) มี “กฎหมายการจดัสรรท่ีดิน 
ปี 2021 หรือท่ีเรียกว่า Community Land Development Act 2021 ฉบับท่ี 6 ใช้บังคับเม่ือวนัท่ี  13 
มกราคม 2564 และกฎหมายการจัดการท่ีดินชุมชนปี 2021 หรือท่ีเรียกว่า Community Land 
Management Act 2021 ใชบ้งัคบั เม่ือวนัท่ี 1 ธนัวาคม 2564)”6 โดยไดมี้การยกเลิกกฎหมายฉบบัเดิม
ทั้ งสองฉบับ คือกฎหมายการจัดสรรท่ีดินหรือ Community Land Development Act 1989 และ
กฎหมายการจดัการท่ีดินชุมชนหรือ Community Land Management Act 1989 ซ่ึงมีผลใชบ้งัคบัอยู่
ในรัฐนิวเซาทเ์วลส์ (New South Wales) ของเครือรัฐออสเตรเลีย โดยวิทยานิพนธ์เล่มน้ีจะศึกษาเฉพาะ
กฎหมายการจดัสรรท่ีดินปี 2021 ประกอบขอ้บงัคบัการจดัสรรท่ีดิน Community Land Development 
Regulation 2021 ท่ีออกโดยอาศยัอ านาจตามกฎหมายการจดัสรรท่ีดินหรือ Under the Community Land 
Development Act 2021 
 มาตรการในการจดัการตามกฎหมายการจดัสรรท่ีดินท่ีไดบ้ญัญติัใหม่ในรัฐนิวเซาทเ์วลส์ 
(New South Wales) เครือรัฐออสเตรเลีย (Commonwealth of Australia) ในส่วนของผูจ้ดัสรรท่ีดิน
ที่จะตอ้งด าเนินการตามมาตรการที่กฎหมายจัดสรรที่ดินก าหนดให้เป็นไปโดยเคร่งครัด 
และมีประสิทธิภาพสูง เม่ือพิจารณาตามเจตนารมณ์ของกฎหมายฉบบัน้ีกฎหมายเน้นให้มีการ
ใช้ประโยชน์ในที่ดินร่วมกันซ่ึงมี “วตัถุประสงค์เพื ่ออ านวยความสะดวกในการแบ่งที่ดิน
ออกเป็นแปลงในการแยกการพฒันาหรือจ าหน่าย ซ่ึงมีอยูส่องกรณีคือ 
  (ก) มีผลประโยชน์ในทรัพยสิ์นร่วมกนัหรือใชร่้วมกนัในท่ีดินท่ีเก่ียวขอ้ง และ 
  (ข) ร่วมกบัการพฒันาพสัดุหรือพสัดุอ่ืน”7 
 การตีความกฎหมายการจัดสรรทีด่ิน 
 ส่วนการตีความกฎหมายการจัดสรรท่ีดินนั้ นกฎหมายให้ตีความเป็นส่วนหน่ึงของ
กฎหมายอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2443 แต่ถา้หากว่าการตีความนั้ นไม่สอดคลอ้งกันกับกฎหมาย
ดงักล่าว ใหถื้อตามกฎหมายการจดัสรรท่ีดินในฐานะท่ีเป็นกฎหมายหลกั  
 ความหมายของโครงการตามบทนิยาม 
 ส าหรับความหมายของโครงการต่าง ๆ ตามกฎหมายฉบบัน้ี ไดใ้ห้ค  าจ ากดัความของ
การจดัสรรท่ีดินทั้งสามโครงการคือโครงการชุมชน โครงการเขต และโครงการพื้นท่ีใกลเ้คียงไวว้า่ 
 
                                                            
6 NSW legislation.  (2023).  Appropriation (Parliament) Act 2021 No 19.  (Online).  Available: https://legislation.nsw. 
gov.au/ view/html/inforce/current/act-2021-019#statusinformation.  [2023, May 19]. 
7 Community Land Development Act 2021.  part 1. 

http://www.austlii.edu.au/au/legis/nsw/consol_act/clma2021255/
https://legislation.nsw.gov.au/view/html/inforce/current/act-1900-025
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  1. “โครงการชุมชน หมายถึง 
   (ก) การแบ่งท่ีดินโดยผงัชุมชน และ 
   (ข) การแบ่งท่ีดินในผงัชุมชนโดยผงัเขตและ  
   (ค) การแบ่งท่ีดินในผงัชุมชนหรือผงับริเวณโดยผงัละแวกหรือผงัชั้น และ 
   (ง) ขอ้เสนอในสญัญาการพฒันาท่ีเก่ียวขอ้ง และ 
   (จ) สิทธิท่ีไดรั้บและภาระผูกพนัท่ีก าหนดโดยหรือภายใตพ้ระราชบญัญติัน้ีและ
ท่ีเก่ียวขอ้งกบัส่ิงต่อไปน้ี  
    (i) สมาคมชุมชน 
    (ii) ทรัพยสิ์นของชุมชน 
    (iii) โครงการยอ่ย 
    (iv) บุคคลท่ีมีส่วนไดเ้สียในหรือครอบครองแปลงท่ีดินและแปลงในโครงการยอ่ย 
  2. โครงการเขต หมายความถึง 
   (ก) การแบ่งท่ีดินตามแผนผงัเขต และ 
   (ข) การแบ่งท่ีดินในเขตการปกครองโดยแผนพื้นท่ีใกลเ้คียงหรือแผนชั้น และ 
   (ค) ขอ้เสนอในสญัญาการพฒันาท่ีเก่ียวขอ้ง และ 
   (ง) สิทธิท่ีไดรั้บและภาระผกูพนัท่ีก าหนดโดยหรือภายใตพ้ระราชบญัญติัน้ี 
  3. โครงการพื้นท่ีใกลเ้คียง หมายถึง 
   (ก) การแบ่งท่ีดินตามแผนผงัพื้นท่ีใกลเ้คียง และ 
   (ข) ขอ้เสนอในสญัญาการพฒันาท่ีเก่ียวขอ้ง และ 
   (ค) สิทธิท่ีไดรั้บและภาระผูกพนัท่ีก าหนดโดยหรือภายใตพ้ระราชบญัญติัน้ีและ
พระราชบญัญติัการจดัการท่ีดินชุมชน พ.ศ. 2564 ท่ีเก่ียวขอ้งกบัส่ิงต่อไปน้ี 
    (i) สมาคมเพื่อนบา้น 
    (ii) ทรัพยสิ์นในละแวกนั้น 
    (iii) บุคคลท่ีมีส่วนไดเ้สียหรือครอบครองพื้นท่ีใกลเ้คียง”8 
 จากการยกเลิกกฎหมายการจดัสรรที่ดินเดิม ปี 1989 Community Land Development 
Act 1989 และมีการใชก้ฎหมายการจดัสรรท่ีดินปี 2021 Community Land Development Act 2021 
แทนนั้นจะเห็นไดว้่า กฎหมายมีพฒันาการท่ีเปล่ียนแปลงไปในแนวทางท่ีเป็นปัจจุบนัมากข้ึนเป็น
การปรับปรุงกฎหมายเก่ียวกบัโครงการชุมชน และส่ิงท่ีมีการเปล่ียนแปลงท่ีส าคญันั้นเห็นไดช้ดัเจน
ซ่ึงเป็นไปตามกฎหมายท่ีระบุเอาไวใ้นกฎหมายการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2564 Community Land 
                                                            
8 Community Land Development Act 2021 No 6 Part 1 Preliminary. 

https://legislation.nsw.gov.au/view/html/inforce/current/act-2021-007
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Development Act 2021 เช่น การเปล่ียนแปลงช่วงเวลาเร่ิมตน้ การวางแนวกฎหมายมีการพฒันา
แบบเป็นขั้นตอน กรณีการซ้ือท่ีดินท่ีติดกนัเพิ่มในโครงการชุมชน การยติุโครงการสามารถกระท าได้
โดยนายทะเบียน สัญญาการพฒันาพื้นท่ีใกลเ้คียง เป็นตน้ ผลของบทบัญญัติกฎหมายในเร่ือง
ดงักล่าวท าให้เกิดการเปล่ียนแปลงท่ีชดัเจนมากข้ึนกล่าวคือ โครงการย่อยภายในโครงการชุมชน
หรือเขต กฎหมายบงัคบัให้ตอ้งมี หากไม่มีท าใหร้ะยะเวลาเร่ิมตน้นั้นจะส้ินสุดลงทนัทีในช่วงเวลา
ที่มีการออกใบรับรองอาชีพ ส าหรับสัญญาการพฒันาที่ดินภายใตก้ฎหมายการจดัสรรที่ดิน
ฉบบัใหม่ พ.ศ. 2564 Community Land Development Act 2021 นั้นไม่เคร่งครัดเกินไปสอดคลอ้ง
กบักฎหมายการพฒันา Strata Schemes Development Act 2015 ฉบบัท่ี 5 
 ในส่วนการเปล่ียนแปลงของการซ้ือท่ีดินนั้นทางสมาคมและเจา้ของมีสิทธิท่ีจะซ้ือท่ีดินท่ี
อยูติ่ดกนันอกเหนือจากโครงการของตนไดโ้ดยการเพิ่มเขา้ไปในแปลงชุมชน ซ่ึงท าให้นกัพฒันามี
แนวทางในการเลือกเพื่อการเพิ่มขนาดท่ีดินของการพฒันาให้มากข้ึนและเพิ่มคุณสมบติัของท่ีดิน
บนท่ีดินติดกันอนัเป็นส่วนหน่ึงของท่ีดินชุมชนในอนาคต อย่างไรก็ตาม กฎหมายฉบับน้ีได้มี
บทบญัญตัิให้นายทะเบียนสามารถบอกเลิกโครงการได้ ส่วนรายละเอียดของการยุติที่เสนอ
และค าแถลงเจตจ านงในการสมคัรจะตอ้งด าเนินการโดยการแจง้ต่อสาธารณะอยา่งนอ้ย 14 วนัก่อน
การสมคัรตามท่ีกฎหมายก าหนด นอกจากนั้น สัญญาการพฒันาพื้นท่ีใกลเ้คียงนั้นกฎหมายท่ีมีการ
บญัญติัใหม่อนุญาตใหท้ าสัญญาการพฒันาพื้นท่ีใกลเ้คียงแทนได ้โดยไม่ตอ้งลงทะเบียนไวใ้นสัญญา
การพฒันาพื้นท่ีใกลเ้คียงอีก ซ่ึงหากกฎหมายไม่บญัญติัไวเ้ช่นน้ีกอ็าจจะเป็นการลงทะเบียนซ ้าซอ้นกนั 
เพราะไดมี้การท าสญัญาการพฒันาพื้นท่ีใกลเ้คียงไปแลว้ 
 จากการให้บทนิยามของโครงการดงักล่าวขา้งตน้จะสังเกตเห็นว่า เป็นลกัษณะของการ
แบ่งท่ีดิน การยื่นขอ้เสนอในสัญญาการพฒันาท่ีดินและสิทธิประโยชน์ท่ีจะได้รับรวมทั้ งภาระ
ผกูพนัท่ีกฎหมายฉบบัน้ีก าหนดดว้ย ส าหรับการจดัท าแผนโครงการนั้นขอ้บงัคบัการจดัสรรท่ีดิน 
(Community Land Development Regulation 2021) ไดก้ าหนดแผนต่าง ๆ ไว ้เช่น แผนงาน แผนเพิ่มเติม
และแผนทดแทนและตาราง แผนและเคร่ืองมือ เป็นตน้ ซ่ึงแผนโครงการเหล่าน้ีสามารถแบ่งยอ่ยได้
ตามท่ีกฎหมายก าหนดไว ้อยา่งไรกดี็ แผนต่าง ๆ ท่ีกฎหมายระบุน้ี เป็นแผนและรายละเอียดปลีกยอ่ย
ท่ีกฎหมายก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัวา่จะตอ้งมีการจดัท าไวใ้นโครงการจดัสรรท่ีดิน ตวัอยา่งเช่น 
  1) แผนงานโครงการ อาทิ แผนผงัสถานท่ี แผนต าแหน่งท่ี แผนรายละเอียดโครงการ 
แผนทรัพยสิ์นสมาคม เป็นตน้ 
  2) แผนเพิ่ม เติมและแผนทดแทนและตาราง อาทิ  แผ่นงานเพิ่ม เติมของแผน
รายละเอียดแผนทดแทนส าหรับแผนทรัพยข์องสมาคม เป็นตน้ 
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  3) แผนและเคร่ืองมือ อาทิ การแบ่งตามแผนผงัของการแบ่ง การอุทิศท่ีดินตามแผนผงั
ของการแบ่ง การรวมบญัชีตามแผนการรวมบญัชี แผนการปรับเขตแดน แผนการไดม้า เป็นตน้ 
 สัญญาการพฒันาและองค์ประกอบของสัญญา 
 ส าหรับสัญญาการพฒันาท่ีเสนอซ่ึงยื่นขอจดทะเบียน จะตอ้งเป็นไปตามกฎของการยื่น
ค าร้องไม่ว่าจะเป็นการยื่นในรูปแบบกระดาษหรือยื่นในรูปแบบอิเล็กทรอนิกส์  โดยเร่ืองท่ีจะ
รวมอยูใ่นสญัญาการพฒันานั้นจะตอ้งมีอยู ่3 กรณี คือ 
  “(1) สญัญาการพฒันาตอ้งประกอบดว้ยแต่ละเร่ืองต่อไปน้ี 
   (ก) รายละเอียดของอาคาร บริการ ส่ิงอ านวยความสะดวก หรือโครงสร้างพื้นฐาน
ท่ีเสนอใหส้ร้าง ติดตั้ง หรือจดัใหมี้ในทรัพยสิ์นของสมาคม 
   (ข) รายละเอียดของส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีเสนอให้สร้างข้ึนเพื่อประโยชน์หรือ
ภาระทรัพยสิ์นของสมาคม 
   (ค) รายละเอียดของขอ้จ ากดั ในการใชท่ี้ดิน หรือพนัธสัญญาเชิงบวก, เสนอให้
สร้างผลประโยชน์หรือภาระทรัพยสิ์นของสมาคม 
   (ง) หากมีการเสนอให้เพิ่มท่ีดินในโครงการไม่ว่าท่ีดินนั้นจะถูกเพิ่มเป็นท่ีพฒันา
หรือพื้นท่ีใกลเ้คียงหรือทรัพยสิ์นของสมาคม 
  (2) ขอ้เสนอท่ีไดรั้บอนุญาตและการพฒันาท่ีรับประกนัควรแสดงรายการและจดัการ
แยกกนัในสญัญาการพฒันา 
  (3) แผนแนวคิดท่ีจ าเป็นในการรวมไวใ้นสัญญาการพฒันาจะตอ้งเก่ียวขอ้งกบัขอ้เสนอ
ท่ีไดรั้บอนุญาตและการรับประกนัการพฒันา”9  
 จะเห็นไดว้่าตามขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวกบัสัญญาการพฒันาท่ีดินดงักล่าวขา้งตน้มีองคป์ระกอบ
ท่ีเป็นรายละเอียดปลีกยอ่ยท่ีตอ้งระบุไวซ่ึ้งสอดคลอ้งกบักฎหมายการจดัสรรท่ีดินท่ีมีรูปแบบและ
เน้ือหาท่ีชดัเจนโดยกฎหมายไดร้ะบุไวว้่าสัญญาการพฒันาและการแกไ้ขสัญญาให้อยู่ในรูปแบบ
ของการไดรั้บอนุมติัและลงนามโดยผูพ้ฒันาท่ีดินจดัสรรส่วนขอ้ความในสัญญาการพฒันาท่ีดิน
จดัสรรนั้นจะตอ้งมีการอธิบายขยายความเพื่อให้เห็นค าอธิบายชดัเจนของถอ้ยค าตามท่ีกฎหมาย
ก าหนด เช่น ท่ีดินแปลงท่ีเก่ียวขอ้งกบัสัญญา ท่ีดินท่ีเสนอให้เพิ่มเขา้ในราชพสัดุในภายหลงั และ
การพฒันาท่ีดินท่ีมีการรับประกนั เป็นตน้ นอกจากนั้นกฎหมายการจดัสรรท่ีดินมีบทบงัคบัให้ตอ้ง
มีการระบุว่าสัญญาการรับประกนันั้นจะตอ้งประกอบดว้ยอะไรบา้ง ซ่ึงจะตอ้งน ามากล่าวไว้
เพื่อให้มีเน้ือหาที่เขา้ใจได้ตามหลกัเกณฑ์และเป็นหลกัฐานในการจดัสรรที่ดินตามที่ระบุไว้
ในสัญญาการพฒันาท่ีดินซ่ึงตามกฎหมายจดัสรรท่ีดินระบุวา่ 
                                                            
9 Community Land Development Regulation 2021.  part 6. 
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 ส่วนท่ี 7 “สัญญาการพฒันา 
 (4) สัญญาการพฒันาจะตอ้งประกอบดว้ย 
  (ก) แผนแนวคิดและ 
  (ข) ค าอธิบายของส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีเสนอให ้และ 
  (ค) รายละเอียดการเขา้ถึงและเขตก่อสร้าง เวลาท างาน และสิทธิใด ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบั
ทรัพยสิ์นของสมาคม และ 
  (ง) การด าเนินการโดยผูพ้ฒันา 
   (i) ไม่ก่อใหเ้กิดความไม่สะดวกเกินสมควรแก่เจา้ของท่ีดินในโครงการ และ 
   (ii) ซ่อมแซมโดยไม่ชกัชา้ ความเสียหายใด ๆ ท่ีเกิดกบัทรัพยสิ์นของสมาคมหรือ
ทรัพยสิ์นส่วนกลางจากกิจกรรมการพฒันา และ 
  (จ) เอกสาร รายการ ขอ้มูล หรือเร่ืองอ่ืนใดท่ีก าหนดโดยระเบียบ”10 
 อยา่งไรก็ดี สัญญาการพฒันาที่ดินจดัสรรนั้นกฎหมายไดว้างเง่ือนไขไวอ้ยา่งเคร่งครัด 
แต่ก็ยงัมีขอ้ยกเวน้ท่ีสามารถด าเนินการได ้ในเร่ืองของการจดัแบ่งทรัพยสิ์นของสมาคมกล่าวคือ 
หา้ม มิใหมี้การจดัแบ่งทรัพยสิ์นของสมาคม นอกจากจะไดรั้บความยนิยอมจากสมาคมและบุคคลท่ี
เก่ียวขอ้งโดยตอ้งออกเป็นมติพิเศษเท่านั้นจึงจะด าเนินการได ้ซ่ึงเป็นมาตรการทางกฎหมายท่ีเป็น
ขอ้ผกูมดัมิใหผู้พ้ฒันาท่ีดินจดัสรรระบุไวใ้นขอ้สัญญาการพฒันาท่ีดิน ส าหรับผลผกูพนัของสัญญา
การพฒันาท่ีดินจดัสรรนั้น จะเห็นไดว้่า สัญญาการพฒันาท่ีมีการลงทะเบียนแลว้มีผลใชบ้งัคบั
เม่ือมีการลงทะเบียน อยา่งไรก็ตามการลงทะเบียนกบัแผนโครงการมีผลเสมือนว่าไดร้วมขอ้ตกลง
ภายใตพ้นัธสญัญาท่ีกฎหมายก าหนดไว ้

                                                            
10 Community Land Development Act 2021.  part 7. 
 Part 7 Development contracts  
 (4) A development contract must include 
  (a) a concept plan, and 
  (b) a description of the amenities proposed to be provided, and 
  (c) details of access and construction zones, working hours and any related rights over 
association property, and 
  (d) an undertaking by the developer 
   (i) to not cause unreasonable inconvenience to owners of lots in the scheme, and 
   (ii) to repair without delay any damage caused to association property or common property 
by development activities, and 
  (e) any other documents, particulars, information or matter prescribed by the regulations. 
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 จากบทบัญญัติกฎหมายของเครือรัฐออสเตรเลีย (Commonwealth of Australia) 
ในรัฐนิวเซาท์เวลส์ (New South Wales) ท่ีมีการยกเลิกกฎหมายการจดัสรรท่ีดินฉบบัเก่าปี 1989 
และประกาศใชก้ฎหมายการจดัสรรท่ีดินฉบบัใหม่เม่ือปี 2021 มีการเปล่ียนรูปแบบท่ีชดัเจนมากข้ึน
มีความยดืหยุน่และมีประสิทธิภาพในการบงัคบัใช ้มีมาตรการทางกฎหมายท่ีเก่ียวกบัผูพ้ฒันาท่ีดิน
โดยเฉพาะการจดัการและขอ้บงัคบัท่ีมีอยูต่อ้งมีการทบทวนโดยพิจารณาจากการเปล่ียนแปลงทาง
กฎหมายท่ีเกิดข้ึน หากว่าขอ้บงัคบัในส่วนใดท่ีไม่ได้สอดคลอ้งกับกฎหมายท่ีบญัญติัข้ึนใหม่
ก็จะไม่สามารถน ามาใช้บังค ับได้เลย นอกจากนั้ นมาตรการทางกฎหมายในเร่ืองของเวลา
ในการลงทะเบียนเพื่อการแกไ้ขก็ไดข้ยายออกไปอีกเป็นหกเดือนแทนกฎหมายฉบบัเก่าท่ีมีเพียง
สองเดือนเท่านั้น  
 3.1.3 สหพนัธรัฐมาเลเซีย 
 ส าหรับกฎหมายของสหพนัธรัฐมาเลเซียท่ีเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินตาม “พระราชบญัญติั
การพัฒนาท่ีอยู่อาศัย (ควบคุมและออกใบอนุญาต) หรือ Housing Development (Control and 
licensing) Act 1966 (Act 118) มีผลบงัคบัใชต้ั้งแต่วนัท่ี 29 สิงหาคม ค.ศ. 1969 (29 สิงหาคม 2512) 
และกฎหมายฉบบัน้ีมีการแกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญตัิ A 1289 เมื่อวนัที่ 12 เมษายน 2007 
(12 เมษายน พ.ศ. 2550)”11 
 อยา่งไรก็ตาม กฎหมายฉบบัน้ีใชบ้งัคบัเฉพาะในคาบสมุทรมาเลเซีย เพื่อเป็นการคุม้ครอง
ผลประโยชน์ของผูซ้ื้อท่ีอยูอ่าศยัและรัฐอนุญาตให้ด าเนินการจดัสรรท่ีดินเพื่อการพฒันาท่ีอยูอ่าศยั
เท่านั้น โดยมิไดอ้นุญาตให้ใชที้่ดินจดัสรรเพื่อการพาณิชยใ์นรูปแบบอื่นดว้ย เช่น สร้างอาคาร
ส านกังาน และโรงแรม เป็นตน้ นอกจากนั้นเม่ือพิจารณาตามกฎหมายฉบบัน้ีแลว้ จะเห็นไดว้่า 
กฎหมายไดบ้ญัญติับทนิยาม ค าว่า ผูพ้ฒันาท่ีอยู่อาศยั ชดัเจนครอบคลุมทุกภาคส่วน เช่น บุคคล 
คณะบุคคล บริษทั หรือผูซ่ึ้งมีส่วนร่วมหรือด าเนินการหรือก่อให้เกิดการพฒันาที่อยู่อาศยั 
โดยบุคคลท่ีเขา้มาประกอบธุรกิจพฒันาท่ีอยูอ่าศยันั้นจะตอ้งไดรั้บอนุญาตและอยูภ่ายใตก้ฎหมาย
การจดัสรรท่ีดินโดยชอบดว้ยกฎหมาย แต่อย่างไรก็ตาม ผูเ้ขียนเห็นว่า มูลนิธิท่ีเป็นนิติบุคคลและ          
จดทะเบียนถูกตอ้งตามกฎหมาย หากมีการด าเนินการเก่ียวกบัการพฒันาท่ีอยู่อาศยัและแสวงหา
ก าไรจะตอ้งอยู่ภายใตก้ารควบคุมของกฎหมายฉบบัน้ีดว้ย แมว้่ากฎหมายจะมิไดร้ะบุไวโ้ดยตรง
ก็ตาม เพราะถือวา่เป็นการด าเนินการท่ีก่อใหเ้กิดการพฒันาท่ีอยูอ่าศยั 
 จากการแกไ้ขเพิ่มเติมโดยอาศยัอ านาจของพระราชบญัญติัการพฒันาท่ีอยูอ่าศยั (ควบคุม
และออกใบอนุญาต) หรือ Housing Development (Control and licensing) Act 1966 (Act 118) และ
                                                            
11 National House Buyers Assosiation.  (2023).  Housing Development (Control and Licensing) Act, 1966 (Act 118).  
(Online).  Available: https://www.hba.org.my/laws/hda/2007/ACT118(2007).htm.  [2023, May 12]. 
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ขอ้บงัคบัการพฒันาท่ีอยูอ่าศยั (การควบคุมและการออกใบอนุญาต) 1989 เม่ือเดือน เมษายน 2007 
ท าให้ผูซ้ื้อบา้นจดัสรรจากผูป้ระกอบธุรกิจไดรั้บประโยชน์เพิ่มมากข้ึน เป็นการคุม้ครองผูซ้ื้อบา้น
จดัสรรให้ไดรั้บประโยชน์จากการซ้ือบา้นจดัสรรตามท่ีระบุไวใ้นสัญญาซ้ือขาย การแกไ้ขกฎหมายน้ี
เป็นการเพิ่มเติมเง่ือนไขในการปกป้องคุม้ครองผลประโยชน์ของผูซ้ื้อท่ีอยู่อาศยัโดยได้ก าหนด
รูปแบบของสัญญาหรือขอ้ตกลงตามสัญญาซ้ือขายไวใ้นบญัชีทา้ยกฎหมายก าหนดการแบบ G และ
บญัชีทา้ยกฎหมายก าหนดการแบบ H (Schedul G, Schedule H) ซ่ึงแนบทา้ยขอ้บงัคบัการพฒันา
ท่ีอยูอ่าศยั (การควบคุมและการออกใบอนุญาต) 1989 (Housing Development (Control and Licensing) 
Regulations 1989) 
 ส่วนท่ีเป็นประเด็นสาระส าคญัของพระราชบญัญติัการพฒันาท่ีอยู่อาศยั (ควบคุมและ
ออกใบอนุญาต) หรือ  Housing Development (Control and licensing) Act 1966 นอกจากจะเป็น
เร่ืองของการอนุญาตให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินด าเนินการพฒันาท่ีอยู่อาศยัแลว้ ยงัมีประเด็นท่ีส าคญัอีก
ประการหน่ึงก็คือเร่ืองการยกเลิกสัญญาซ้ือขายบา้นซ่ึงเป็นมาตรการในการยุติสัญญาระหว่าง
ผูจ้ดัสรรท่ีดินกบัผูซ้ื้อบา้นโดยรัฐมนตรีท่ีมีอ านาจ นอกจากนั้นยงัมีมาตรการควบคุมผูป้ระกอบ
ธุรกิจท่ีเก่ียวกบัความรับผิดตามสัญญาของบุคคลท่ีตอ้งรับผิดร่วมกนัส าหรับผูพ้ฒันาท่ีอยู่อาศยัท่ี
ละเมิดต่อกฎหมาย รวมถึงบุคคลอ่ืน ๆ เช่น ผูอ้  านวยการ ผูจ้ดัการ เจา้หนา้ท่ี ของผูพ้ฒันาท่ีอยูอ่าศยั 
เสมียน เป็นตน้ ซ่ึงอาจตอ้งรับผดิทางอาญาดว้ย ในการยกเลิกสญัญานั้นกฎหมายก าหนดใหผู้จ้ดัสรร
ท่ีดินหรือผูซ้ื้อบา้นสามารถเลิกสญัญาไดแ้ต่ตอ้งร้องขอต่อรัฐมนตรีเพื่อขออนุมติัก่อน อยา่งไรกต็าม
การด าเนินการเพื่อขอยุติสัญญานั้นตอ้งเกิดจากสาเหตุตามท่ีกฎหมายระบุไวใ้น มาตรา 8A (1) (ก) 
และ (ข) เท่านั้นกล่าวคือ ค าขอท าข้ึนอยา่งถูกตอ้งซ่ึงเป็นไปตามขอ้ตกลง และผูซ้ื้อบา้นไดท้ าสัญญา
ซ้ือขายเป็นลายลกัษณ์อกัษรเพื่อยติุสญัญาซ้ือขายประมาณร้อยละเจด็สิบหา้ (75 %) 
 ตามมาตรา 8A การยกเลิกสญัญาซ้ือขายโดยชอบดว้ยกฎหมาย  
  (1) “แม้มีข้อตกลงไว้ก็ตาม แต่ถ้าผูพ้ ัฒนาท่ีอยู่อาศัยหรือผูซ้ื้อบ้านได้ร้องขอต่อ
รัฐมนตรีเพื่อขออนุมัติให้ยุติสัญญาซ้ือขายทั้ งหมดท่ีเก่ียวขอ้งกับการพฒันาท่ีอยู่อาศัย ถ้าการ
ด าเนินการนั้นผูพ้ฒันาท่ีอยูอ่าศยัมีส่วนร่วมหรือการด าเนินการเกิดจากสาเหตุ 
   (ก) ค  าขอดังกล่าวซ่ึงท าข้ึนอย่างถูกตอ้งตามอนุมาตรา (2) ได้รับจากรัฐมนตรี
ภายในหกเดือนหลงัจากท าสัญญาซ้ือขายฉบบัแรกเก่ียวกบัการพฒันาท่ีอยู่อาศยันั้นหรือระยะของ
การพฒันาท่ีอยูอ่าศยันั้น และ 
   (ข) อย่างน้อยร้อยละเจ็ดสิบห้าของผูซ้ื้อทั้งหมดท่ีท าสัญญาซ้ือขายไดต้กลงกับ
ผูพ้ฒันาท่ีอยูอ่าศยัเป็นลายลกัษณ์อกัษรเพื่อยติุสญัญาซ้ือขาย 
  (2) ขอ้ตกลงใด ๆ ท่ีท าข้ึนภายใตอ้นุมาตรา (1) จะไดรั้บการสนบัสนุนโดย 
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   (2A) ในกรณีของค าขอท่ีจดัท าโดยผูซ้ื้อภายใตม้าตราย่อย (1) ไม่มีผูพ้ฒันาท่ีอยู่
อาศยัท่ีไดรั้บอนุญาตจะตอ้งไม่ระงบัความยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรในการยติุสญัญาซ้ือขาย 
   (ก) ความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรของผูพ้ฒันาท่ีอยู่อาศยัท่ีไดรั้บใบอนุญาต
และของผูซ้ื้อแต่ละรายที่ไดต้กลงที่จะยุติสัญญาซ้ือขายและความยินยอมดงักล่าวจะตอ้งไดร้ับ
การด าเนินการอย่างถูกตอ้งโดยผูพ้ฒันาท่ีอยู่อาศยัท่ีไดรั้บใบอนุญาตและผูซ้ื้อ แลว้แต่กรณี และ
มีพยานโดยทนายความหรือกรรมาธิการเพื่อ ค  าสาบานไม่ชา้กวา่หน่ึงเดือนก่อนวนัท่ีสมคัร และ 
   (ข) เอกสารหรือหลักฐานอ่ืนตามท่ีรัฐมนตรีอาจต้องการหรือตามท่ีพิจารณา 
รวมทั้งหลกัฐานดงักล่าวซ่ึงรัฐมนตรีอาจพอใจว่าผูพ้ฒันาท่ีอยูอ่าศยัท่ีไดรั้บใบอนุญาตมีความสามารถ
ทางการเงินในการคืนเงินทั้งหมดที่จ่ายให้แก่ผูซ้ื้อและนักการเงินของพวกเขาให้แก่ผูซ้ื้อและ
นักการเงิน ผูรั้บใบอนุญาตพฒันาท่ีอยูอ่าศยัหากรัฐมนตรีอนุมติัค าขอดงักล่าว...”12 
 จะเห็นไดว้่ากฎหมายฉบบัน้ี ไดร้ะบุเร่ืองสัญญาซ้ือขายไวโ้ดยให้สิทธิแก่คู่กรณีในการ
ยกเลิกสัญญาซ้ือขายไดแ้ละไม่ถือว่าผดิกฎหมายแต่ประการใด อยา่งไรก็ดีกฎหมายไดร้ะบุเง่ือนไข
ไวว้า่แมมี้ขอ้ตกลง กส็ามารถยกเลิกสญัญาซ้ือขายไดแ้ต่ตอ้งขออนุมติัใหย้ติุสญัญาจากรัฐมนตรีก่อน 
โดยเป็นเง่ือนไขของกฎหมายท่ีคู่สัญญาตอ้งปฏิบติัตามอยา่งเคร่งครัด ซ่ึงผูเ้ขียนเห็นว่า การยื่นค าร้อง
ขอ ให้รัฐมนตรีอนุมติัก่อนนั้น เป็นมาตรการในการตรวจสอบก่อนท่ีจะยกเลิกสัญญาซ้ือขายเพื่อ
คุม้ครองผูซ้ื้อบา้นซ่ึงเป็นผูบ้ริโภคมิให้เสียเปรียบผูจ้ดัสรรท่ีดิน บทกฎหมายน้ีไดบ้ญัญติัมาตรการ
                                                            
12 Housing Development (Control and licensing) Act 1966 (Act 118).  Section 8A. 
 Section 8A. Statutory termination of sale and purchase agreements. 
  ( 1)  Notwithstanding anything contained in any agreement, a licensed housing developer or the 
purchasers may apply to the Minister for approval to terminate all the sale and purchase agreements entered into 
in respect of a housing development or any phase of a housing development which the housing developer is 
engaged in, carries on or undertakes or causes to be undertaken if 
   ( a) such application, duly made in accordance with subsection (2) , is received by the 
Minister within six months after the execution of the first sale and purchase agreement in respect of that 
housing development or that phase of housing development; and 
   (b) at least seventy-five per cent of all the purchasers who have entered into the sale and 
purchase agreements have agreed with the housing developer in writing to terminate the sale and purchase 
agreements. 
  (2) Any application made under subsection (1) shall be supported by 
  ( 2A) In the case of an application made by the purchasers under subsection (1) , no licensed 
housing developer shall unreasonably withhold his written consent to the termination of the sale and purchase 
agreement. 
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ส าหรับความรับผิดตามสัญญาของผูพ้ฒันาที่อยู่อาศยัและบุคคลอื่น ๆ ดว้ยซ่ึงเป็นมาตรการ
คุม้ครองเพื ่อปกป้องผลประโยชน์ของผู ้ซ้ือบ้าน ถ้าหากว่ามีการละเมิดต่อบทบัญญัติแห่ง
พระราชบญัญตัิ 118 หรือ Housing Development (Control and licensing) Act 1966 อย่างไรก็ดี 
ยงัมีบทบญัญตัิกฎหมายที่แสดงผลออกมาโดยผูจ้ ัดสรรที่ดินที่ ไม่สุจริตและกระท าความผิด
ในขณะท่ีตนเองเป็นกรรมการบริษทั ผูจ้ดัการ เลขานุการหรือตวัแทนของบริษทั ซ่ึง 
 ตามมาตรา 22 “ความรับผดิของกรรมการ ผูจ้ดัการ และเจา้หนา้ท่ีอ่ืนในความผดิ 
  (1) ในกรณีท่ีผูก้ระท าความผดิต่อบทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัน้ีเป็นการกระท าโดย
ผูป้ระกอบการท่ีอยู่อาศยั บุคคลใด ๆ ซ่ึงในขณะท่ีกระท าความผิดเป็นกรรมการ ผูจ้ดัการ หรือ
เลขานุการ หรือด ารงต าแหน่งหรือต าแหน่งใด ๆ ในท านองเดียวกันหรือเป็นตวัแทน ให้ถือว่า
เสมียนหรือคนใช้ของบ้านจัดสรรมีความผิดในความผิดนั้ น เวน้แต่จะพิสูจน์ได้ว่าการกระท า
ความผิดนั้นกระท าโดยปราศจากความยนิยอมหรือรู้เห็นเป็นใจ และไดใ้ชค้วามอุตสาหะป้องกนัมิให้
กระท าความผดิตามท่ีควรใชโ้ดยค านึงถึงลกัษณะหนา้ท่ีของตนในฐานะนั้นและแก่พฤติการณ์ทั้งปวง
และจะพึงมีความผดิตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่ต ่ากว่าสิบสองเดือนแต่ไม่เกินสามปีและตอ้งระวางโทษปรับ
ไม่ต ่ากวา่หา้หม่ืนริงกิตแต่ตอ้งไม่เกินสองแสนหา้หม่ืนริงกิต 
  (2) ผูใ้ดตอ้งรับโทษตามพระราชบญัญติัน้ีในการลงโทษหรือลดโทษส าหรับการ
กระท าหรือการละเวน้ใด ๆ ตอ้งระวางโทษเช่นเดียวกนัส าหรับการกระท าหรือการละเวน้นั้น ๆ 
โดย – 
   (ก) หุน้ส่วนของเขา; 
   (ข) ตวัแทนของเขาท่ีกระท าการแทน; 
   (ค) เสมียนหรือคนรับใชข้องเขาท่ีท าหนา้ท่ีในการจา้งงาน; หรือ 
   (ง) เสมียนหรือคนรับใชข้องหุ้นส่วนหรือตวัแทนของเขาท่ีกระท าการในระหว่าง
การจา้งงานในสถานการณ์ท่ีมีการกระท าหรือการละเวน้โดยหุ้นส่วนหรือตวัแทนซ่ึงบุคคลดงักล่าว
จะตอ้งรับผดิภายใตม้าตรายอ่ยน้ี: 
  โดยมีเง่ือนไขวา่ไม่มีส่ิงใดในท่ีน้ีท่ีจะปลดเปล้ืองหุน้ส่วน ตวัแทน เสมียนหรือคนรับใช้
หรือเสมียนหรือคนรับใชข้องหุน้ส่วนหรือตวัแทนนั้นจากความรับผดิในการฟ้องร้อง”13  

                                                            
13 Housing Development (Control and licensing) Act 1966 (Act 118).  Section 22. 
 Section 22. Liability of director, manager and other officials for offences 
  ( 1)  Where any offence against any provision of this Act has been committed by a housing 
developer, any person who at the time of the commission of the offence was a director, manager or secretary or 
holds any similar office or position or was an agent, clerk or servant of the housing developer shall be deemed 
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 จากบทบญัญติัดงักล่าวขา้งตน้ จะเห็นไดว้า่ แมก้ฎหมายมิไดบ้ญัญติัไวโ้ดยชดัแจง้ใหผู้ถื้อ
หุ้นของบริษทัจะตอ้งรับผิดตามมาตรา 22 (1) โดยตรง แต่ถา้หากว่าในขณะกระท าความผดินั้นการ
กระท าของผูถื้อหุ้น เป็นทั้งผูถื้อหุ้นและเป็นตวัแทนโดยผูป้ระกอบการท่ีอยู่อาศยัอยูเ่บ้ืองหลงัดว้ย 
ผูเ้ขียนเห็นว่า เป็นการกระท าการแทนผูป้ระกอบการท่ีอยู่อาศยัโดยผูถื้อหุ้น ก็อาจมีความผิดตาม
กฎหมายมาตราน้ีได้แสดงให้เห็นว่ากฎหมายคุม้ครองผูถ้ือหุ้นในสถานะความเป็นผูถ้ือหุ้น 
แต่กฎหมายมิไดคุ้ม้ครองผูถื้อหุน้ในสถานะของการกระท าการแทนผูป้ระกอบการท่ีอยูอ่าศยั ดงันั้น 
จึงเป็นมาตรการทางกฎหมายท่ีตอ้งการปิดช่องว่างและควบคุมมิให้มีการแสวงหาผลประโยชน์
จากผูซ้ื้อบา้นโดยไม่ถูกตอ้งตามกฎหมายจัดสรรท่ีดิน นอกจากนั้น ยงัมีบทบญัญติักฎหมาย
ที่ขยายความออกไปอีกเพื่อปกป้องคุม้ครองผลประโยชน์ผูซ้ื้อบา้นอีกหลายกรณีดว้ยกนักล่าวคือ 
ถา้สัญญาซ้ือขายใดในส่วนท่ีเก่ียวกบัการพฒันาบา้นจดัสรรหรือในส่วนของระยะของการพฒันา
บา้นจดัสรรท่ีอยู่ภายใตก้ารอนุญาตหรือปฏิเสธค าขออนุมติั รวมถึงสัญญาของผูซ้ื้อแมย้งัมีอยู่ก็ตาม
ไม่ไดต้กลงใหย้ติุ กถื็อวา่เป็นอนัยติุลงโดยชอบแลว้ 
 อยา่งไรก็ดี จากการวิเคราะห์ตามขอ้บงัคบัการพฒันาท่ีอยูอ่าศยั (การควบคุมและการออก
ใบอนุญาต) 1989 PU (A)58/1989 และการแกไ้ขปี 2007 ท่ีออกโดยอาศยัอ านาจตามพระราชบญัญติั
การพฒันาท่ีอยู่อาศยั (ควบคุมและออกใบอนุญาต) หรือ Housing Development (Control and licensing) 
Act 1966 (Act 118) นั้น ระบุวา่ 
                                                                                                                                                                          

to be guilty of that offence, unless he proves that the offence was committed without his consent or connivance 
and that he exercised all such diligence to prevent the commission of the offence as he ought to have exercised, 
having regard to the nature of his functions in that capacity and to all the circumstances, and shall, on 
conviction, be liable to imprisonment for a term which shall not be less than twelve months but which shall not 
exceed three years and shall also be liable to a fine not which shall not be less than fifty thousand ringgit but 
shall not exceed two hundred and fifty thousand ringgit. 
  (2) Any person liable under this Act to any punishment or penalty for any act or omission shall be 
liable to the same punishment or penalty for any such act or omission by – 
   (a) his partner; 
   (b) his agent acting on his behalf; 
   (c) his clerk or servant acting in the course of his employment; or 
   ( d) the clerk or servant of his partner or agent acting in the course of employment in 
circumstances that had the act or omission been committed by the partner or agent the aforesaid person would 
have been liable under this subsection: 
  Provided that nothing herein shall relieve the partner, agent, clerk or servant or the clerk or 
servant of that partner or agent from liability to prosecution. 
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 ขอ้10 “เจา้ของท่ีจะเป็นคู่สญัญาในสญัญาซ้ือขาย 
 ห้ามมิให้ผูพ้ฒันาบา้นจดัสรรท่ีไดรั้บอนุญาตซ่ึงไม่ใช่เจา้ของท่ีดินท่ีมีการพฒันาบา้น
จดัสรรเขา้ท าสัญญาซ้ือขายบา้นจดัสรรใด ๆ ในการพฒันาบา้นจดัสรรนั้น เวน้แต่เจา้ของท่ีดินจะ
เป็นคู่สัญญาในสัญญาซ้ือขายดงักล่าวดว้ย และตกลงซ้ือขายท่ีดินตามวตัถุประสงคท่ี์ระบุไวใ้น
สญัญาซ้ือขายดงักล่าว”14  
 จากขอ้บงัคบัดังกล่าวขา้งตน้สัญญาซ้ือขายจะตอ้งสอดคลอ้งกับกฎหมายหลกัซ่ึงเป็น
กฎหมายแม่บท จะเห็นไดว้่า ผูพ้ฒันาบา้นจดัสรรท่ีไดรั้บอนุญาตจะตอ้งเป็นเจา้ของท่ีดินท่ีมีการ
พฒันาบ้านจดัสรรด้วย จึงจะเขา้ท าสัญญาซ้ือขายบ้านจดัสรร ในการพฒันาบ้านจดัสรรนั้ นได ้
มิฉะนั้นเป็นการตอ้งห้ามไม่ให้เขา้ท าสัญญา แต่ก็มีขอ้ยกเวน้ว่า ถา้เจา้ของท่ีดินนั้นเป็นคู่สัญญาใน
สัญญาซ้ือขายดังกล่าวดว้ยและตกลงซ้ือขายท่ีดินตามวตัถุประสงค์ก็สามารถกระท าได ้ส าหรับ
สญัญาซ้ือขายท่ีมีการซ้ือขายท่ีอยูอ่าศยัพร้อมส่วนยอ่ยของผูจ้ดัสรรท่ีดิน ขอ้บงัคบัก าหนดใหเ้ป็นไป
ตามแบบที่ก าหนดในหมวด ก. และในกรณีที่สัญญาซ้ือขายเป็นสัญญาซ้ือขายเพื่อซ้ือที่อยู่อาศยั
ในอาคารแบ่งท่ีจดัแบบพสัดุอาคารหรือท่ีดินท่ีจดัแบ่งเป็นพสัดุ ขอ้บงัคบัก าหนดให้เป็นไปตาม
แบบท่ีก าหนดในตาราง ซ. อยา่งไรก็ตาม ถา้หากว่าในสัญญาซ้ือขายนั้นมีรายการตามท่ีก าหนดไว้
ในสัญญาซ้ือขาย ไม่เสร็จสมบูรณ์ ถือว่ามีความผิด เพราะกฎหมายตอ้งคุม้ครองผูซ้ื้อบา้นจดัสรร
เพื่อป้องกนัมิใหผู้พ้ฒันาท่ีดินจดัสรรมีเจตนาไม่สุจริตในการจดัท ารายการไม่ครบถว้นของรายการท่ี
ก าหนดในขอ้สญัญา โดยขอ้บงัคบั 
 ขอ้ 11 สญัญาซ้ือขาย 
  (1) “สัญญาซ้ือขายทุกฉบบัส าหรับซ้ือขายท่ีอยูอ่าศยัพร้อมส่วนยอ่ยของผูจ้ดัสรรท่ีดิน
ให้เป็นไปตามแบบท่ีก าหนดในหมวด ก และในกรณีท่ีสัญญาซ้ือขายเป็นสัญญาซ้ือขายเพื่อซ้ือ
ท่ีอยู่อาศยั ในอาคารแบ่งท่ีจดัแบบพสัดุอาคารหรือท่ีดินท่ีจดัแบ่งเป็นพสัดุ แลว้แต่กรณี ให้เป็นไป
ตามแบบท่ีก าหนดในตาราง ซ.”15  
                                                            
14 Housing development (Control and licensing) Regulations 1989 Including 2007 Amendments Clause 10. 
 10. Proprietor to be a party to a contract of sale. 
 No licensed housing developer who is not the proprietor of the land upon which a housing 
development is carried out shall enter into any contract of sale of any housing accommodation in that housing 
development unless the proprietor of the land is also a party to such contract of sale and agrees to the sale of the 
land for the purposes specified in such contract of sale. 
15 Housing development (Control ang licensing) Regulations 1989 Including 2007 Amendments Clause 11. 
  Schedules: 
 Schedule G - Sale and Purchase Agreement (Land and Building). 
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 จากเหตุผลของกฎหมายมาเลเซียในเร่ืองการจดัสรรท่ีดินจะเห็นไดว้่ากฎหมายไดก้ าหนด
เป้าหมายเพื่อการปกป้องคุม้ครองผลประโยชน์ของผูซ้ื้อบา้นจดัสรรไวช้ดัเจน ซ่ึงเป็นมาตรการ
ทางกฎหมายเก่ียวกบัความรับผดิตามสัญญาของผูป้ระกอบธุรกิจบา้นจดัสรรท่ีจะตอ้งรับผดิชอบต่อ
ผูซ้ื้อบ้านในประเทศมาเลเซียโดยผูป้ระกอบธุรกิจบ้านจัดสรรต้องอยู่ภายใต้การควบคุมโดย
กฎหมายอย่างเคร่งครัด การใดที่ผูป้ระกอบธุรกิจบา้นจดัสรรด าเนินการเก่ียวกบัสัญญาซ้ือขาย 
แต่จะท าใหผู้ซ้ื้อบา้นจดัสรรเสียเปรียบกฎหมายไดก้ าหนดใหย้ืน่ค  าขออนุมติัต่อรัฐมนตรีก่อน ทั้งน้ี
เพื่อการพิจารณาว่าจะอนุญาตหรือปฏิเสธ อนัเป็นการกลัน่กรองและควบคุมอย่างรอบคอบ 
ซ่ึงถา้รัฐมนตรีเห็นวา่ผูซ้ื้อบา้นจดัสรรเสียผลประโยชน์กจ็ะสามารถปฏิเสธไดท้นัที 

3.2 มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับความรับผิดตามสัญญาของผู้ประกอบธุรกิจบ้าน
จดัสรรของประเทศไทย  

 ส าหรับมาตรการทางกฎหมายของประเทศไทยมีกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคทั้ งในแง่กฎหมายสาระบัญญัติและกฎหมายเชิงวิธีสบัญญัติเป็นจ านวนมาก รวมทั้ ง
กฎหมายอ่ืนท่ีอยูใ่นรูปของการคุม้ครองผูบ้ริโภค เช่น รัฐธรรมนูญ กฎหมายการจดัสรรท่ีดิน และ
ประกาศต่าง ๆ เป็นตน้ ท่ีออกโดยอาศยัอ านาจตามกฎหมายแม่บท และพฒันาการของกฎหมาย
เหล่านั้นมีการปรับปรุง แกไ้ข อยูต่ลอดเวลาเพื่อให้ทนักบัสภาวการณ์ท่ีเปล่ียนแปลงไปของสังคม 
เศรษฐกิจ และการเมืองในปัจจุบนั เพื่อเป็นกลไกค ้าชูให้ภาครัฐและองคก์รภาคเอกชนท่ีจดัตั้งข้ึน
ตามกฎหมายคุ้มครองผูบ้ริโภคใช้เป็นเคร่ืองมือตามกรอบแนวทางท่ีกฎหมายให้อ านาจไว ้
นอกจากนั้นในส่วนนโยบายของรัฐบาลยงัมีการจดัท าแผนยทุธศาสตร์การคุม้ครองผูบ้ริโภคเพื่อให้
สอดคลอ้งกบัยทุธศาสตร์ชาติ 20 ปี ดว้ย เห็นไดว้่ากฎหมายท่ีเก่ียวกบัการคุม้ครองผูบ้ริโภคทุกฉบบั
เนน้ย  ้าเจตนารมณ์เพื่อคุม้ครองสังคมเป็นส่วนส าคญักฎหมายจึงไดก้ าหนดใหห้น่วยงานของรัฐและ
บุคลากรภาครัฐเข้ามาด าเนินการฟ้องร้องด าเนินคดีหรือไกลเกล่ียแทนผูบ้ริโภคได้ เพราะว่า
ผูบ้ริโภคนั้นมีสถานะทาง เศรษฐกิจ และทางสังคมท่ีไม่เท่าเทียมกนั ผูป้ระกอบธุรกิจมีลกัษณะ

                                                                                                                                                                          

 Schedule H - Sale and Purchase Agreement (Building or Land Intended for Subdivision into Parcels). 
 11. Contract of sale. 
 (1) Every contract of sale for the sale and purchase of a housing accommodation together with the 
sub divisional portion of land appurtenant thereto shall be in the form prescribed in Schedule G and where the 
contract of sale is for the sale and purchase of a housing accommodation in a subdivided building in the form of 
a parcel of a building or land intended for subdivision into parcels, as the case may be, it shall be in the form 
prescribed in Schedule H. 



71 

เหนือกว่าทุกกรณีทั้งด้านการเงิน การบริหารจดัการ อ านาจต่อรอง การเจรจาไกล่เกล่ีย เป็นตน้ 
ผูบ้ริโภคจึงตกอยู่ในสถานะเสียเปรียบ ถูกจูงใจให้ยอมรับสภาพในสัญญาท่ีตอ้งเลือก ถูกปิดกั้น
ขอ้มูลข่าวสาร มิใหมี้การรับรู้สิทธิและหนา้ท่ีท่ีพึงจะตอ้งรู้ ดงันั้น มาตรการทางกฎหมายมีส่วนส าคญั
ท่ีจะตอ้งใหผู้ป้ระกอบธุรกิจบา้นจดัสรรในประเทศไทยรับผดิชอบตามสญัญา 

 3.2.1 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2560 
 ความหมายของรัฐธรรมนูญ “รัฐธรรมนูญ (Constitutional) หมายถึง กฎหมายสูงสุด
ของประเทศ เป็นกติกาสูงสุดในการปกครอง ซ่ึงก าหนดกรอบอ านาจหนา้ท่ีและบทบาทของบุคคลต่าง  ๆ
รัฐธรรมนูญเป็นเคร่ืองหมายท่ีแสดงถึงการปกครองระบอบประชาธิปไตย และเป็นเคร่ืองหมายท่ี
แสดงใหเ้ห็นว่าประเทศมีการปกครองแบบนิติรัฐ คือ เป็นการปกครองโดยกฎหมาย และในบรรดา
กฎหมายท่ีออกมาบงัคบัใชก้บัพลเมือง รัฐธรรมนูญเป็นกฎหมายสูงสุดหน่ึงเดียวซ่ึงกฎหมายอ่ืนใด
จะขดัหรือแยง้ไม่ได้”16 จากความหมายดังกล่าวช้ีให้เห็นว่า รัฐธรรมนูญ เป็นกฎหมายสูงสุด
ในการปกครองประเทศ เป็นกฎเกณฑ์ก าหนดอ านาจและหน้าท่ีขององค์กรและบุคคลต่าง ๆ
ไวเ้ป็นเคร่ืองหมายท่ีแสดงวา่มีการปกครองในระบอบประชาธิปไตย โดยกฎหมายใดจะขดัหรือแยง้
ต่อรัฐธรรมนูญมิได ้แสดงถึงล าดบัศกัด์ิของกฎหมายว่ามีล  าดบัศกัด์ิเหนือกว่ากฎหมายใด ๆ 
ทั้งสิ้น ซ่ึงกฎหมายท่ีออกโดยรัฐสภานั้ น มีล าดับศักด์ิดังน้ี 1. รัฐธรรมนูญ 2. พระราชบัญญัติ
ประกอบรัฐธรรมนูญ และ 3. พระราชบญัญติั โดยบทบญัญติัของ รัฐธรรมนูญท่ีแสดงวา่กฎหมายใด
จะขดัหรือแยง้ต่อรัฐธรรมนูญเป็นอนัใชบ้งัคบัไม่ไดน้ั้น อยูใ่นมาตรา 5 ซ่ึงบญัญติัว่า “รัฐธรรมนูญ
เป็นกฎหมายสูงสุดของประเทศบทบญัญติัใดของกฎหมาย กฎ หรือขอ้บงัคบั หรือการกระท าใด
ขดัหรือแยง้ต่อรัฐธรรมนูญ บทบญัญติัหรือการกระท านั้นเป็นอนัใชบ้งัคบัมิได”้17  
 อย่างไรก็ตาม ส าหรับผูเ้ขียน เห็นว่า รัฐธรรมนูญนั้น เป็นธรรมนูญแห่งรัฐมีลกัษณะ
เป็นหลกัรัฐศาสตร์ท่ีใชใ้นการปกครองหรือบริหารประเทศมากกว่าหลกันิติศาสตร์ เพราะไม่มีโทษ
ทางอาญาเป็นเพียงหลกัเกณฑ์ในการก าหนดทิศทางนโยบายภาครัฐ การท่ีประเทศมีรัฐธรรมนูญ
และมีค าว่า ประชาธิปไตยนั้นมิใช่เป็นเคร่ืองบ่งช้ีว่าประเทศนั้นปกครองในระบอบประชาธิปไตย
เสมอไป เช่น สาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนเกาหลี (North Korea) มีระบอบการปกครองแบบ
สังคมนิยมบนพื้นฐานของลทัธิจูเช่ (Juche...) หรือการพึ่งพาตนเอง (มีค  าว่า ประชาธิปไตย) หรือ

                                                            
16 ส านกังานเลขาธิการสภาผูแ้ทนราษฎร  ส านกัวิชาการ.  (2565).  ปทานุกรมศัพท์รัฐภาและการเมืองไทย 
หอสมุดรัฐสภา.  (ออนไลน์).  เขา้ถึงไดจ้าก: https://library.parliament.go.th/index.php/th/node/2261.  [2566, 
28 มีนาคม]. 
17 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พทุธศกัราช 2540.  มาตรา 5. 
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สาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว (The Lao People's Democratic Republic) ปกครองดว้ย
ระบอบสังคมนิยม (มีค  าว่า ประชาธิปไตย) เป็นตน้ ดงันั้น กฎหมายของประเทศเหล่าน้ี จึงมุ่งเน้น
ความเสมอภาคทางสังคมส่วนรวมมากกว่า ส่วนประเทศท่ีใชรั้ฐธรรมนูญและปกครองในระบอบ
ประชาธิปไตยนั้น มุ่งคุม้ครองสิทธิและเสรีภาพ ความเสมอภาคส่วนบุคคลหรือปัจเจกบุคคล
เป็นแนวทางในการปกครองและการบริหารประเทศ 
 ท่ีมาและแนวทางการคุม้ครองผูบ้ริโภคตามรัฐธรรมนูญ จุดเร่ิมต้นของการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคในประเทศไทยนั้นไดก้ าหนดไวใ้นรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2540 
มาตรา 57 ซ่ึงบัญญัติว่า “สิทธิของบุคคลซ่ึงเป็นผูบ้ริโภคย่อมได้รับความคุม้ครอง ทั้ งน้ี ตามท่ี
กฎหมายบญัญติั 
 กฎหมายตามวรรคหน่ึงตอ้งบญัญติัให้มีองคก์ารอิสระซ่ึงประกอบดว้ยตวัแทนผูบ้ริโภค
ท าหนา้ท่ีใหค้วามเห็นในการตรากฎหมาย กฎ และขอ้บงัคบั และใหค้วามเห็นในการก าหนดมาตรการ
ต่าง ๆ เพื่อคุม้ครองผูบ้ริโภค”18 ต่อมาเม่ือมีการเปล่ียนรัฐธรรมนูญฉบบัใหม่ โดยเฉพาะรัฐธรรมนูญ
แห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2560 มาตรา 46 ซ่ึงบญัญติัว่า “สิทธิของผูบ้ริโภคย่อมไดรั้บ
ความคุม้ครอง 
 บุคคลย่อมมีสิทธิรวมกันจดัตั้ งองค์กรของผูบ้ริโภคเพื่อคุม้ครองและพิทกัษ์สิทธิของ
ผูบ้ริโภค  
 บุคคลย่อมมีสิทธิรวมกันจดัตั้ งองค์กรของผูบ้ริโภคเพื่อคุม้ครองและพิทกัษ์สิทธิของ
ผูบ้ริโภค  
 องค์กรของผูบ้ริโภคตามวรรคสองมีสิทธิรวมกนัจดัตั้งเป็นองค์กรท่ีมีความเป็นอิสระ
เพื่อให้เกิดพลงัในการคุม้ครองและพิทกัษสิ์ทธิของผูบ้ริโภคโดยไดรั้บการสนับสนุนจากรัฐ ทั้งน้ี 
หลกัเกณฑแ์ละวิธีการจดัตั้ง อ  านาจในการเป็นตวัแทนของผูบ้ริโภคและการสนบัสนุนดา้นการเงิน
จากรัฐ ให้เป็นไปตามที่กฎหมายบญัญตัิ”19 เมื่อเปรียบเทียบรัฐธรรมนูญทั้งสองฉบบัที่เก่ียวกบั
การคุม้ครองผูบ้ริโภคแลว้ ผูเ้ขียนเห็นวา่ เจตนารมณ์ท่ีเหมือนกนัของรัฐธรรมนูญทั้งสองฉบบัคือ 
  1) การคุม้ครองผูบ้ริโภค 
  2) การรวมกนัจดัตั้งเป็นองคก์รคุม้ครองผูบ้ริโภค 
  3) ความเป็นอิสระขององคก์ร 

                                                            
18 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พทุธศกัราช 2540.  มาตรา 57. 
19 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พทุธศกัราช 2560.  มาตรา 46. 
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 เป็นท่ีสงัเกตวา่ในรัฐธรรมนูญฉบบัปัจจุบนันั้นไดมี้การบญัญติัขอ้ความเพิ่มเติมไวใ้นเร่ือง
ของการสนับสนุนด้านการเงินจากรัฐซ่ึงรัฐธรรมนูญฉบับปี พ.ศ. 2540 ไม่มี จึงเป็นส่ิงท่ีรัฐได้
ตระหนกัถึงความส าคญัของการใหก้ารรับรองและคุม้ครองสิทธิประโยชน์ของผูบ้ริโภค  
 การตีความรัฐธรรมนูญในองค์กรอิสระนั้ นแต่ละบุคคลมีความคิดเห็นบนพื้นฐาน
หลกัการและวิธีการไม่เหมือนกันประกอบกับแนวคิดที่แตกต่างกันท าให้รากศพัท์เดียวกัน
แต่ตีความหลายแง่มุม กล่าวคือ “การใชแ้ละการตีความกฎหมายมหาชนโดยทัว่ไปแลว้ คงเดินตาม
หลกัทัว่ไปในการใชแ้ละการตีความกฎหมาย อย่างไรก็ตาม หลกัเกณฑ์ในการใชแ้ละการตีความ
กฎหมายไม่ว่าจะในต าราเล่มใดก็ตามก็เป็นเพียงเคร่ืองบ่งช้ีว่าเราควรจะเดินไปในทิศทางไหน
เท่านั้ น หลักเกณฑ์ท่ีบทความน้ีพยายามน าเสนอก็เป็นเพียงเข็มทิศช้ีหนทางไปสู่การเข้าถึง
ความหมายท่ีแทจ้ริงของบทกฎหมายหาใช่สูตรส าเร็จท่ีจะท าให้เราเขา้ถึงความหมายท่ีแทจ้ริงของ
บทกฎหมายไดโ้ดยอตัโนมติัไม่ 
 การตีความกฎหมายมหาชนท่ีเป็นลายลกัษณ์อกัษร ผูตี้ความจะตอ้งค านึงถึงถอ้ยค าท่ีเป็น
วตัถุแห่งการตีความ พิเคราะห์ระบบกฎหมายทั้งระบบ ตรวจสอบประวติัความเป็นมาของบทกฎหมาย 
และเขา้ใจวตัถุประสงค์ของบทกฎหมายที่เป็นวตัถุแห่งการตีความนั้น”20 ผู เ้ขียนจึงเห็นว่า 
องค ์กรอิสระตามรัฐธรรมนูญในปัจจุบันมีแนวโน้มในการตีความรัฐธรรมนูญซ่ึงเป็นระบบ
กฎหมายมหาชนไปในแนวทางของระบบ 
 กฎหมายเอกชนมากข้ึน แมว้า่ในระบบกฎหมายมหาชนตอ้งพิจารณาถึงประโยชน์สาธารณะ
เป็นส าคญัล าดบัแรกก็ตาม แต่การคุม้ครองสิทธิเสรีภาพหรือปัจเจกบุคคลนั้นก็ส าคญัเช่นเดียวกนั
เห็นไดจ้ากการตีความในเร่ืองของการละเมิดสิทธิหรือเสรีภาพของบุคคลที่ไดรั้บความคุม้ครอง
ตามรัฐธรรมนูญ  
 ตวัอยา่ง 
 ค าวินิจฉัยศาลรัฐธรรมนูญที่  21/2546 วินิจฉัยว่า เป็นประเด็นตามพระราชบญัญติั
ช่ือบุคคล พ.ศ. 2505 มาตรา 12 บญัญติัวา่ “หญิงมีสามีใหใ้ชช่ื้อสกลุของสามี” ขดัต่อมาตรา 30 แห่ง
รัฐธรรมนูญฯ หรือไม่ศาลไดว้ินิจฉัยว่า บทบญัญติัดงักล่าวมีลกัษณะเป็นบทบงัคบัให้หญิงมีสามี
ตอ้งใชช่ื้อสกุลของสามีเท่านั้น อนัเป็นการลิดรอนสิทธิในการใชช่ื้อสกุลของหญิงมีสามี ท าให้
ชายหญิงมีสิทธิไม่เท่าเทียมกนั เกิดความไม่เสมอภาคกนัทางกฎหมายดว้ยเหตุแห่งความแตกต่างกนั
ในเร่ืองเพศและสถานะของบุคคล อีกทั้งเป็นการเลือกปฏิบติัโดยไม่เป็นธรรมเพราะมิไดเ้ป็นเหตุผล
ในเร่ืองความแตกต่างทางกายภาพ หรือภาระหน้าท่ีระหว่างชายและหญิงท่ีมีผลจากความแตกต่าง
                                                            
20 กองทุนศาสตราจารยจิ์ตติ ติงศภทิัย.์  (2563). การใช้ การตีความ กฎหมาย (พิมพค์ร้ังท่ี 4).  กรุงเทพฯ: วิญญูชน.  
หนา้ 360. 
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ทางเพศ ดงันั้น มาตรา 12 จึงไม่ชอบดว้ยรัฐธรรมนูญเพราะขดัหรือแยง้ต่อมาตรา 30 เป็นอนัใชบ้งัคบั
มิไดต้ามรัฐธรรมนูญมาตรา 6 
 เห็นได้ว่า ค  าวินิจฉัยของศาลรัฐธรรมนูญท่ี 21/2546 เป็นการวินิจฉัยตามรัฐธรรมนูญ 
ฉบบัปี พ.ศ. 2540 มาตรา 30 ซ่ึงปัจจุบนัไดถู้กยกเลิกไปแลว้ และมีการใชรั้ฐธรรมนูญ ฉบบัปี พ.ศ. 2560 
แทนอยูใ่นหมวด 3 สิทธิและเสรีภาพของปวงชนชาวไทย มาตรา 27 แต่ขอ้ความในบทบญัญติัมิไดมี้
ความแตกต่างกนั ท าใหศ้าลรัฐธรรมนูญตอ้งเดินตามแนวทางค าวินิจฉยัน้ี เพื่อใหเ้กิดหลกัความเป็น
เอกภาพของรัฐธรรมนูญและองคก์รศาลรัฐธรรมนูญ จึงเห็นว่า ประเด็นค าวินิจฉยัน้ีเป็นการวินิจฉยั
โดยตีความรัฐธรรมนูญตามเจตนารมณ์ของกฎหมายเพื่อคุม้ครองปัจเจกบุคคลเป็นส าคญั เม่ือศาล
รัฐธรรมนูญตีความตามหลกักฎหมายทัว่ไป รัฐธรรมนูญในฐานะเป็นกฎหมายมหาชน ท าให้มีผล
ผกูพนัหน่วยงานของรัฐทุกองคก์รท่ีจะตอ้งปฏิบติัตาม จึงเป็นการคุม้ครองประโยชน์ต่อปัจเจกบุคคล
ซ่ึงสอดคลอ้งกบัรัฐธรรมนูญ แต่มีผลต่อส่วนรวมท่ีมีลกัษณะเป็นนามธรรมจบัตอ้งไม่ได ้
 ความหมายค าวา่ สิทธิและเสรีภาพนั้น มีผูใ้หค้วามหมาย ดงัน้ี 
 ศาสตราจารย ์ดร.บรรเจิด สิงคะเนติ ใหค้วามหมายวา่ 
 “สิทธิ ตามความหมายทัว่ไป หมายถึง อ านาจที่กฎหมายรับรองคุม้ครองให้แก่บุคคล
ในอนัท่ีจะเรียกร้องให ้บุคคลอ่ืนกระท าการอยา่งใดอยา่งหน่ึง สิทธิ จึงก่อใหเ้กิดหนา้ท่ีแก่บุคคลอ่ืนดว้ย 
 สิทธิตามรัฐธรรมนูญ ถือว่าเป็นสิทธิตามกฎหมายมหาชน หมายถึง อ านาจตามรัฐธรรมนูญ
หรือกฎหมายสูงสุดได้บัญญัติให้การรับรองคุม้ครองแก่ปัจเจกบุคคลในอนัท่ีจะกระท าการใด
หรือไม่กระท าการใด การให้อ านาจแก่ปัจเจกบุคคลดงักล่าวไดก่้อให้เกิดสิทธิเรียกร้องท่ีจะไม่ให้
บุคคลใดแทรกแซงในสิทธิ ตามรัฐธรรมนูญของตนโดยเฉพาะอย่างยิ่งเรียกร้องต่อองคก์รของรัฐ
มิให้แทรกแซงในขอบเขตสิทธิของตน ในบางกรณีการรับรองดงักล่าวไดก่้อให้เกิดสิทธิเรียกร้อง
ให้รัฐด าเนินการอยา่งใดอยา่งหน่ึง สิทธิตามรัฐธรรมนูญยงัหมายรวมถึง การใหห้ลกัประกนัในทาง
หลกัการ ดงันั้น สิทธิตามรัฐธรรมนูญจึงเป็น ความสัมพนัธ์ระหว่างปัจเจกบุคคลกบัรัฐ และสิทธิ
ตามรัฐธรรมนูญเป็นสิทธิท่ีผูกพนัองคก์รผูใ้ชอ้  านาจรัฐทั้งหลายท่ีจะตอ้งให้ความเคารพ ปกป้อง 
และคุม้ครองสิทธิตามรัฐธรรมนูญดงักล่าว เพื่อใหสิ้ทธิ ตามรัฐธรรมนูญมีผลในทางปฏิบติั”21  
 “เสรีภาพ ตามรัฐธรรมนูญ หมายถึง สภาพการณ์ท่ีบุคคลมีอิสระในการท่ีจะกระท าการ
อย่างใดอย่างหน่ึงตามความประสงคข์องตน เสรีภาพจึงหมายถึง อ านาจในการก าหนดตนเอง
โดยอิสระของบุคคลที่จะกระท าการใดหรือไม่กระท า การใดอนัเป็นอ านาจที่มีเหนือตนเอง 
ความแตกต่างระหว่าง “สิทธิ” และ “เสรีภาพ” จึงอยูท่ี่ว่า “สิทธิ” เป็นอ านาจท่ีบุคคลมีเพื่อเรียกร้อง
                                                            
21 บรรเจิด สิงคะเนติ.  (2558).  หลักพื้นฐานเกี่ยวกับสิทธิเสรีภาพและศักดิ์ศรีความเป็นมนุษย์.  กรุงเทพฯ: 
วิญญูชน.  หนา้ 50-51. 
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ให้ผูอ่ื้นกระท าการหรือละเวน้กระท าการอนัใดอนัหน่ึง แต่ในขณะท่ี “เสรีภาพ” นั้นเป็นอ านาจท่ี
บุคคลนั้นมีอยู่เหนือตนเองในการตดัสินใจจะกระท าการ อย่างใดอย่างหน่ึงหรือไม่กระท าการ
อย่างใดอย่างหน่ึงโดยปราศจากการแทรกแซงหรือครอบง าจากบุคคลอ่ืน เสรีภาพจึงไม่ก่อให้เกิด
หนา้ท่ีต่อบุคคลอ่ืนแต่อยา่งใด”22  
 “สิทธิ ตามพจนานุกรมฉบบัราชบณัฑิตยสถาน พ.ศ. 2554 หมายถึง อ านาจอนัชอบธรรม
โดยได้รับการรับรองจากกฎหมาย ทั้ งน้ี สิทธิตามรัฐธรรมนูญนั้ นเป็นสิทธิท่ีรัฐธรรมนูญหรือ
กฎหมายสูงสุดไดใ้ห้การรับรองและคุม้ครองแก่บุคคลในอนท่ีจะกระท าการใดหรือไม่กระท าการ
ใดการให้อ านาจแก่บุคคลดงักล่าวไดก่้อให้เกิดสิทธิเรียกร้องท่ีจะไม่ให้บุคคลใดแทรกแซงในสิทธิ
ตามรัฐธรรมนูญของตน ดงันั้น สิทธิตมรัฐธรรมนูญจึงเป็นความสัมพนัธ์ระหว่างบุคคลกบัรัฐ 
และสิทธิตามรัฐธรรมนูญเป็นสิทธิท่ีผูกพนัให้รัฐตอ้งปกป้องและคุม้ครองสิทธิตามที่ไดบ้ญัญัติ
ในรัฐธรรมนูญดงักล่าว เพื่อใหสิ้ทธิตามรัฐธรรมนูญมีผลในทางปฏิบติั ดงันั้นแลว้เม่ือมีสิทธิจึงยอ่ม
จะตอ้งมีหนา้ท่ีความรับผดิชอบตามมาดว้ย สิทธิและหนา้ท่ีจึงเป็นของคู่กนั เพระเม่ือบุคคลใดบุคคล
หน่ึงมีสิทธิหรือไดป้ระโยชน์ที่กฎหมายรับรองให้แลว้ บุคคลอื่น ๆ ก็จะตอ้งมีหน้าที่ที่จะตอ้ง
ไม่รบกวนหรือขดัขวางต่อสิทธินั้น ในอนัท่ีเขาจะใชสิ้ทธิของตนในการจะกระท าการหรืองดเวน้
ไม่กระท าการใด ๆ เพื่อใหเ้ป็นไปตามสิทธินั้น  
 เสรีภาพ ในพจนานุกรมฉบบัราชบณัฑิตยสถาน พ.ศ. 2554 หมายถึง ความสามารถท่ีจะ
กระท าการใด ๆ ไดต้ามท่ีตนปรารถนาโดยไม่มีอุปสรรคขดัขวาง โดยบุคคลอ่ืน ๆ ไม่มีสิทธิท่ีจะ
บังคับหรือขัดขวางการใช้เสรีภาพของบุคคล ทั้ งน้ีการใช้เสรีภาพจะต้องไม่ขัดต่อความสงบ
เรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชน และไม่ละเมิดสิทธิหรือเสรีภาพของบุคคลอ่ืน เช่น 
เสรีภาพในการพูด เสรีภาพในการนบัถือศาสนา เป็นตน้ เม่ือมีเสรีภาพของบุคคลหน่ึงก็ยอ่มก่อหนา้ท่ี
แก่บุคคลอ่ืน ๆ ในการเคารพต่อเสรีภาพของเขา และตอ้งไม่รบกวนการใชเ้สรีภาพของบุคคลอ่ืน ๆ 
เช่นกนักบัสิทธิและหนา้ท่ีของบุคคล”23  
 ดงันั้น “บุคคลย่อมมีสิทธิและเสรีภาพท่ีจะท าการนั้นไดแ้ละไดรั้บความคุม้ครองตาม
รัฐธรรมนูญ แต่การใชสิ้ทธิและเสรีภาพตอ้งอยูภ่ายใตเ้ง่ือนไข คือ ตอ้งไม่กระทบกระเทือนหรือเป็น
อนัตรายต่อความมัน่คงของรัฐ ความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชน ตอ้งไม่ละเมิด

                                                            
22 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 53. 
23 ส านักงานเลขาธิการสภาผู ้แทนราษฎร.  (2562).  ความมุ่งหมายและค าอธิบายประกอบรายมาตราของ
รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2560.  กรุงเทพฯ: ส านกังานเลขาธิการสภาผูแ้ทนราษฎร.  หนา้ 35. 
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สิทธิหรือเสรีภาพของบุคคลอ่ืน”24 “จะใช้สิทธิหรือเสรีภาพเพื่อล้มล้างการปกครองระบอบ
ประชาธิปไตยอนัมีพระมหากษตัริยท์รงเป็นประมุขมิได”้25 การจ ากดัสิทธิและเสรีภาพในทรัพยสิ์น  
 ตวัอยา่ง 
 ค าว ินิจฉ ัยศาลรัฐธรรมนูญที ่ 30/2548 คดีเกี ่ยวกบั ร่างพระราชบญัญตัิการผลิต
ผลิตภณัฑ์ซีดี พ.ศ. ... ในมาตรา 38 บญัญติัให้ศาลมีค าสั่งริบเคร่ืองจกัรท่ีใชใ้นการผลิตผลิตภณัฑ์ซีดี 
ศาลรัฐธรรมนูญจึงวินิจฉัยว่า เคร่ืองจกัรท่ีใชใ้นการผลิตผลิตภณัฑซี์ดีไม่ไดเ้ป็นทรัพยสิ์นท่ีผูใ้ดท า
หรือมีไวเ้ป็นความผิด หรือเป็นทรัพยสิ์นซ่ึงไดใ้ชห้รือมีไวเ้พื่อใชใ้นการกระท าความผิดหรือไดม้า
โดยไดก้ระท าความผิดแต่อย่างใด การบญัญติัให้ศาลสั่งริบเคร่ืองจกัรโดยไม่มีอ านาจใชดุ้ลพินิจ 
อีกทั้งไม่ค านึงว่าเจา้ของจะรู้เห็นเป็นใจดว้ยในการกระท าผิดหรือไม่ จึงเป็นการริบโดยเด็ดขาด
ไม่ได้พิจารณาถึงความผิดและความเหมาะสมในการลงโทษ ถือเป็นการใช้มาตรการลงโทษท่ี
รุนแรงแก่ผูเ้ป็นเจา้ของทรัพยสิ์น ถือเป็นการจ ากดัสิทธิของบุคคลในทรัพยสิ์นเกินกว่าความจ าเป็น 
อนัเป็นการกระทบกระเทือนต่อสาระส าคญัแห่งสิทธิของบุคคลในทรัพยสิ์น  
 นอกจากนั้นความเท่าเทียมกนัของบุคคลเป็นส่ิงส าคญั การเลือกปฏิบติัโดยไม่เป็นธรรม
ถือว่าเป็นการขดัต่อรัฐธรรมนูญ อย่างไรก็ตาม บุคคลในสังคมยอ่มมีความแตกต่างกนัตามสถานะ
ทางสังคม กลุ่มอาชีพ ระดบัการศึกษา พื้นฐานการใชชี้วิตของแต่ละบุคคล ความคิดเห็นทางการ
เมือง ตลอดจนความเช่ือท่ีแตกต่างกนั ซ่ึงขอ้เท็จจริงไม่สามารถท่ีจะท าให้ทุกคนมีความเสมอภาค
กนัในทางสังคมได ้แต่ทุกคนตอ้งเสมอภาคกนัทางดา้นกฎหมายท่ีเท่าเทียมกนั เพราะกฎหมายใช้
บงัคบักบัทุกคนเพื่อคุม้ครองสิทธิและเสรีภาพ รัฐจึงไม่สามารถเลือกปฏิบติัต่อคนกลุ่มใดกลุ่มหน่ึงได ้
ฉะนั้นรัฐตอ้งเคารพในศกัด์ิศรีความเป็นมนุษยแ์ละจะตอ้งหามาตรการท่ีจะป้องกันมิให้มีการ
ละเมิดสิทธิและเสรีภาพบุคคล การออกกฎหมายของรัฐตอ้งมีผลบงัคบัเป็นการทัว่ไป ตลอดทั้ง
ความเสมอภาคในการสอบเขา้รับราชการดว้ย 
 ตวัอยา่ง 
 ค าวินิจฉัยศาลรัฐธรรมนูญท่ี 16/2545 วินิจฉัยว่า ประเด็นปัญหาการสมคัรสอบคดัเลือก
เข้ารับราชการตุลาการในต าแหน่งผู ้ช่วยผู ้พิพากษา ผู ้ฟ้องคดีตรวจคุณสมบัติไม่ผ่านตาม
พระราชบัญญัติระเบียบข้าราชการฝ่ายตุลาการศาลยุติธรรม พ.ศ. 2543  มาตรา 26  (10) 
“มีกายไม่เหมาะสมท่ีจะเป็นขา้ราชการ ตุลาการ” ศาลวินิจฉยัว่าพระราชบญัญติัดงักล่าวเป็นขอ้ยกเวน้
รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พทุธศกัราช 2540 มาตรา 29 ซ่ึงไม่กระทบกระเทือนถึงสาระส าคญั
แห่งบุคคลใดบุคคลหน่ึงเป็นการเจาะจง และไม่เป็นการเลือกปฏิบัติโดยไม่เป็นธรรมตาม
                                                            
24 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พทุธศกัราช 2560.  มาตรา 25 วรรคหน่ึง. 
25 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พทุธศกัราช 2560.  มาตรา 49 วรรคหน่ึง. 
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รัฐธรรมนูญฯ มาตรา 30 เน่ืองจากการท่ีหน่วยงานใดจะรับบุคคลเขา้ปฏิบติัหนา้ท่ีต าแหน่งใดจะตอ้ง
พิจารณาถึงความสามารถและความเหมาะสมท่ีจะปฏิบติัหนา้ท่ี ซ่ึงต าแหน่งผูพ้ิพากษาเป็นต าแหน่ง
ท่ีมีเกียรติโดยปฏิบติัหน้าท่ีในพระปรมาภิไธยพระมหากษตัริย ์การปฏิบติัหน้าท่ีในบางคร้ังตอ้ง
เดินทางไปนอกศาล เช่น เพื่อเดินเผชิญสืบ อยา่งไรก็ดี ต่อมามีค าวินิจฉัยศาลรัฐธรรมนูญกลบัแนว
ค าวินิจฉัยเดิม คือ ค าวินิจฉัยศาลรัฐธรรมนูญท่ี 15/2555 ในประเด็นกฎหมายก าหนดคุณสมบติั
ผูส้มคัรเขา้รับราชการฝ่ายตุลาการแตกต่างกนัดว้ยเหตุสภาพร่างกายโดยเฉพาะกรณีของความพิการ 
ผูร้้องจึงร้องตามรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2550 คดีน้ีศาลรัฐธรรมนูญ
พิจารณาลกัษณะสภาพงานแลว้เห็นว่า ความพิการมิไดเ้ป็นอุปสรรคต่อการปฏิบติัหนา้ท่ีของผูจ้ะเป็น
ขา้ราชการตุลาการท่ีจะมีผลต่อการให้ความเป็นธรรมแก่คู่ความหรือผูเ้ก่ียวขอ้ง ดงันั้น ขอ้ความใน
มาตรา 26 (10) “มีกายไม่เหมาะสมท่ีจะเป็นขา้ราชการตุลาการ” จึงขดัต่อสิทธิของคนพิการใน
การเขา้ท างานบนพื้นฐานที่เท่าเทียมกบับุคคลทัว่ไปตามอนุสัญญาว่าดว้ยสิทธิคนพิการของ
สหประชาชาติเป็นการเลือกปฏิบติัโดยไม่เป็นธรรมเพราะเหตุแห่งความแตกต่างในเร่ืองความ
พิการ 
 ประเด็นท่ีศาลรัฐธรรมนูญเห็นว่าเป็นการเลือกปฏิบติัท่ีแตกต่าง แต่ไม่ขดัต่อความเสมอภาค
ของบุคคล 
 ตวัอยา่ง 
 ค าวินิจฉัยศาลรัฐธรรมนูญท่ี 34-35/2543 ประเด็นความแตกต่างระหว่างลูกจ้างของ
เอกชนกบัขา้ราชการในการถูกบงัคบัคดีกรณีเงินเดือนของลูกจา้งเอกชนขจะถูกบงัคบัคดีไดใ้น
ขณะท่ีเงินเดือนของขา้ราชการไม่อยู่ในข่ายการบงัคบัคดี กรณีน้ีศาลตดัสินว่าเป็นขอ้เท็จจริงท่ี
แตกต่างกนัในการแยกประเภทของกลุ่มบุคคล (ลูกจา้งเอกชนกบัลูกจา้งหน่วยงานภาครัฐ) ยอ่มตอ้ง
ปฏิบติัดว้ยหลกัเกณฑท่ี์ต่างกนัออกไป ถือวา่ไม่ขดัต่อหลกัความเสมอภาค 
 3.2.2 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์ 
 อาจกล่าวไดว้่ากฎหมายแพ่งและพาณิชยข์องไทยนั้นเป็นระบบกฎหมายลายลกัษณ์อกัษร
หรือระบบ ซีวิล ลอร์ (Civil Law) โดยน าเอาระบบกฎหมายลายลกัษณ์อกัษร (Civil Law) ของ
สหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนีและระบบกฎหมายแบบจารีต (Common Law) ของประเทศองักฤษ
มาผสมผสานกนัเพื่อให้เขา้กบัลกัษณะของจารีตประเพณีและวฒันธรรมของไทย ในส่วนเน้ือหา
กฎหมายไทยที่ได้รวบรวมเอากฎหมายแพ่งและกฎหมายพาณิชยเ์ขา้เป็นระบบเดียวกันนั้น 
แบ่งออกเป็น 6 บรรพ คือ บรรพ 1 หลักทั่วไป บรรพ 2 หน้ี บรรพ 3 เอกเทศสัญญา บรรพ 4 
ทรัพยสิ์น บรรพ 5 ครอบครัว และบรรพ 6 มรดก  
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 อยา่งไรกต็าม ในส่วนของบรรพ 2 นั้น ประกอบดว้ย เร่ือง หน้ี สญัญา จดัการงานนอกสั่ง 
ลาภมิควรได้ และละเมิด เป็นกฎหมายแพ่ง ในส่วนของบรรพ 3 นั้ น ประกอบด้วย ซ้ือขาย 
แลกเปล่ียน ให้ เช่าทรัพย ์เช่าซ้ือ เป็นตน้ เป็นกฎหมายพาณิชย ์ส าหรับกฎหมายเก่ียวกบัสัญญานั้น
แบ่งออกเป็น 4 หมวด คือ 
  1) หมวด 1 ก่อใหเ้กิดสญัญา  
  2) หมวด 2 ผลแห่งสญัญา  
  3) หมวด 3 มดัจ าและก าหนดเบ้ียปรับ  
  4) หมวด 4 เลิกสัญญา  
 ค าว่า สัญญา นั้น ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยข์องไทยมิไดบ้ญัญติัไวโ้ดยตรง
จึงไม่ไดใ้หค้  านิยามไวแ้ต่อยา่งใด แต่ศาสตราจารย ์ดร. ศนนัทก์รณ์ โสตถิพนัธ์ุ ไดใ้หค้วามหมายว่า 
“สัญญา หมายถึง นิติกรรมสองฝ่ายหรือหลายฝ่ายท่ีเกิดจากการแสดงเจตนาเสนอ สนองตอ้งตรงกนั
ของบุคคลตั้งแต่สองฝ่ายข้ึนไปท่ีมุ่งจะก่อให้เกิดเปล่ียนแปลงหรือระงบันิติสัมพนัธ์”26 สัญญา 
มีองคป์ระกอบดงัน้ี 
  1) คู่สัญญา ซ่ึงอาจเป็นบุคคล 2 ฝ่าย หรือมากกว่านั้นข้ึนไป เม่ือมีค าเสนอและค าสนอง
ถูกตอ้งตรงกนักเ็กิดเป็นสญัญาข้ึน 
  2) วตัถุประสงค์ในการท าสัญญา เช่น สัญญาจะซ้ือจะขายบ้านจัดสรร คู่สัญญา
ตอ้งการโอนกรรมสิทธ์ิในตวัทรัพยสิ์นและใชร้าคาทรัพยสิ์น อย่างไรก็ตามวตัถุประสงคน์ั้น
ตอ้งไม่เป็นการพน้วิสัย ไม่ตอ้งห้ามตามกฎหมาย ไม่ขดัต่อความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอนัดี
ของประชาชนดว้ย 
  3) การแสดงเจตนา โดยค าเสนอและค าสนองถูกตอ้งและตรงกันเสมอซ่ึงไม่ว่าจะ
ส่ือสารกันด้วยวาจา หนังสือ ทางออนไลน์หรือทางระบบโซเชี ยลหรือเคร่ืองมือส่ือสาร
อิเลก็ทรอนิกส์ กไ็ด ้
  4) รูปแบบสัญญา กฎหมายมิไดก้ าหนดรูปแบบสัญญาไวช้ดัเจน อยา่งไรก็ตาม ยกเวน้
สัญญาท่ีกฎหมายก าหนดแบบเอาไวใ้ห้ตอ้งท าตามแบบ เช่น สัญญาจะซ้ือจะขายอสังหาริมทรัพย์
หรือทรัพยช์นิดพิเศษ กฎหมายก าหนดให้ท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจา้หน้าท่ี
มิฉะนั้นเป็นโมฆะ  
 ในการท าสัญญาไม่ว่าประเภทใด คู่สัญญาตอ้งมีเสรีภาพและยึดความอิสระทางความคิด
ในการท าสัญญาเป็นส าคญัโดยคู่สัญญามีสิทธิในการเลือกท าสัญญากบับุคคลท่ีตนเลือกและจะตอ้ง

                                                            
26 ศนนัทก์รณ์ โสตถิพนัธ์ุ.  (2564).  ค าอธิบายนิติกรรม-สัญญา (พิมพค์ร้ังท่ี 24).  กรุงเทพฯ: วิญญูชน.  หนา้ 317. 
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ไม่ถูกบงัคบั ขู่เขญ็ ข่มขู่หรือฉ้อฉลไม่ว่าดว้ยวิธีใด ประกอบกบัตอ้งไม่ถูกแทรกแซงโดยรัฐดงันั้น 
เม่ือค าเสนอและค าสนองถูกตอ้งตรงกนัแลว้ ผลคือการก่อใหเ้กิดสญัญา 
 สัญญามี 2 ประเภท คือ 
  1) “สัญญาท่ีมีช่ือหรือเอกเทศสัญญาท่ีกฎหมายได้ก าหนดกฎเกณฑ์ในสัญญาไว ้
โดยเฉพาะแลว้ เช่น สญัญาซ้ือขาย สญัญาขายฝาก สญัญาเช่าทรัพยสิ์น เป็นตน้  
  2) สัญญาไม่มีช่ือ เช่น เป็นสัญญาท่ีกฎหมายมิไดก้ าหนดกฎเกณฑ์ไวโ้ดยเฉพาะแต่ 
เป็นสัญญาท่ีคู่สัญญาสามารถท าข้ึนตามหลกัเสรีภาพในการท าสัญญา ซ่ึงมีวตัถุประสงคข์องสัญญา 
อย่างไรก็ได ้เช่น สัญญาฝากขายหนังสือของส านักพิมพ์ สัญญาเช่าใช้บริการโทรศพัท์เคล่ือนท่ี 
สญัญาต่างตอบแทนพิเศษยิง่กวา่สญัญาเช่าธรรมดา เป็นตน้”27 
 เม่ือสญัญาเกิดข้ึนแลว้ ถา้สญัญานั้นเป็นสญัญาต่างตอบแทนท่ีคู่สญัญาทั้งสองฝ่ายต่างเป็น
เจา้หน้ีและลูกหน้ีซ่ึงกนัและกนัก่อให้เกิดภารผกูพนัท่ีจะตอ้งช าระหน้ีต่อกนั หากคู่สัญญาฝ่ายหน่ึง
ไม่ช าระหน้ี อีกฝ่ายหน่ึงย่อมปฏิเสธท่ีจะช าระหน้ีของตนได้ตามกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์369 
อย่างไรก็ตามจากบทบญัญตัิของกฎหมายแสดงให้เห็นว่า ในสัญญาจะซ้ือจะขายซ่ึงเป็นสัญญา
ต่างตอบแทนนั้น หากคู่สัญญาฝ่ายหน่ึงไม่ช าระหน้ีภายในก าหนดระยะเวลาท่ีไดบ้อกกล่าว ผลคือ
อีกฝ่ายหน่ึงมีสิทธิเลิกสัญญาไดด้ว้ยการตกลงกนัท่ีจะเลิกสัญญาแมว้่าการผิดสัญญานั้นจะมิใช่ใน
ส่วนท่ีเป็นสาระส าคญัก็ตามหรือการเลิกสัญญานั้นเป็นไปโดยบทบญัญติัของกฎหมายท่ีให้เลิกสัญญา
ได้ด้วยการแสดงเจตนาแก่อีกฝ่ายหน่ึงตามมาตรา 386 ส าหรับแบบในการบอกเลิกสัญญานั้ น
กฎหมายมิไดบ้งัคบัเอาไวว้่าให้ใชรู้ปแบบใด การแสดงเจตนาอาจจะท าโดยหนงัสือ แจง้ดว้ยวาจา 
แจง้ทางออนไลน์หรือทางโทรศพัทก์็ได ้เม่ือไดด้ าเนินการแสดงเจตนาและการแสดงเจตนาเช่นว่า
นั้นไปถึงคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง ถือว่าการบอกเลิกสัญญามีผลสมบูรณ์แลว้ไม่อาจถอนได ้ดงัท่ีบญัญติั
ไวใ้นประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 386 วรรคสอง  
 จะเห็นไดว้่า กฎหมายไดบ้ญัญติัไวใ้ห้คู่สัญญาสามารถบอกเลิกสัญญาไดเ้พียงสองกรณี
เท่านั้น หากเขา้เกณฑ์ขอ้ใดขอ้หน่ึงถือว่ามีผลใชบ้งัคบัได ้ดงันั้นโดยหลกัแลว้ ถา้มีการผิดสัญญา
เกิดข้ึน เจา้หน้ีฝ่ายที่ไม่ผิดสัญญาตอ้งมีการทวงถามให้ลูกหน้ีฝ่ายที่ผิดสัญญาช าระหน้ีก่อน 
หากยงัไม่มีการทวงถามตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 204 วรรคหน่ึง ซ่ึงบญัญติัว่า 
“ถา้หน้ีถึงก าหนดช าระแลว้และภายหลงัแต่นั้นเจา้หน้ีไดใ้ห้ค  าเตือนลูกหน้ีแลว้ ลูกหน้ียงัไม่ช าระหน้ี
ไซร้ ลูกหน้ีได้ช่ือว่าผิดนัดเพราะเขาเตือนแล้ว”28 ยงัไม่ถือว่าลูกหน้ีเป็นฝ่ายผิดนัด และจะคิด
ดอกเบ้ียตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 224 ไม่ได ้ดงันั้นการท่ีเจา้หน้ีทวงถามแลว้
                                                            
27 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 337-338. 
28 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย.์  มาตรา 204 วรรคหน่ึง. 
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และต่อมาถูกลูกหน้ีปฏิเสธท่ีจะช าระหน้ี เจา้หน้ีจึงใชสิ้ทธิเลิกสัญญาได ้กรณีเม่ือเป็นเช่นน้ี เจา้หน้ี
มีสิทธิเลือกเพียงอย่างใดอย่างหน่ึงเท่านั้ น ซ่ึงอาจฟ้องบังคับให้ช าระหน้ีตามสัญญาและเรียก
ค่าเสียหายตามมาตรา 213 หรือบอกเลิกสัญญาและเรียกค่าเสียหายตามมาตรา 391 ก็ได้ จาก
บทบญัญติักฎหมายดงักล่าว ผูเ้ขียนเห็นว่า การท านิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยน์ั้นกฎหมาย
บังคบัและก าหนดแบบไวช้ัดเจนว่าต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี 
มิฉะนั้น ตกเป็นโมฆะ แต่เม่ือจะบอกเลิกสัญญาไม่มีกฎหมายบงัคบัให้ตอ้งท าตามแบบหรือไม่ตอ้ง
มีหลกัฐานเป็นหนังสือ เพียงแต่ท าได้โดยแสดงเจตนาแก่อีกฝ่ายหน่ึง และถือว่าการเลิกสัญญา
มีผลแลว้ สามารถใชสิ้ทธิฟ้องร้องไปตามผลของการเลิกสัญญาได ้เจตนารมณ์ท่ีส าคญัของกฎหมาย
คือ ตอ้งการให้มีหลกัฐานเพื่อการฟ้องร้องบงัคบัคดีและเก็บค่าธรรมเนียมเขา้รัฐ ดงันั้นเม่ือมีการ
บอกเลิกสัญญาแลว้ ผลคือคู่สัญญาตอ้งกลบัคืนสู่ฐานะเดิม หากเจา้หน้ีจะเรียกค่าเสียหายตาม
มาตรา 391 เจา้หน้ีจะเรียกค่าเสียหายอะไรไดบ้า้ง  
 ตวัอยา่ง 
 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 175/2521 วินิจฉยัว่า โจทกท์ าสัญญาตกลงกบัจ าเลย ใหจ้  าเลยสร้าง
โรงภาพยนต์และตึกแถวลงในท่ีดินของโจทก์ดว้ยค่าใชจ่้ายของจ าเลยเอง โดยโจทก์ตอ้งยอมให้
จ  าเลยเช่ามีก าหนด 20 ปี จ  าเลยผดิสัญญาในการก่อสร้างตามท่ีตกลงกนัไว ้โจทกไ์ดบ้อกเลิกสัญญา
กบัจ าเลยโดยชอบแลว้ ดงัน้ี สัญญาและขอ้ผกูพนัต่าง ๆ ในสัญญาก่อสร้างตอ้งส้ินสุดลงจ าเลยจึงไม่
มีสิทธิท่ีจะเช่าหรือครอบครองโรงภาพยนตแ์ละตึกแถวตามสัญญานั้นอีกตอ้งคืนท่ีดินพร้อมดว้ย
ส่ิงปลูกสร้างดงักล่าวให้โจทกส่์วนโจทก์ก็ตอ้งชดใชค่้าก่อสร้าง อนัเป็นผลงานท่ีจ าเลยสร้างลงไป
ใหแ้ก่จ าเลยตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 391 วรรคสาม 
 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 8021/2549 วินิจฉยัว่า ตามสัญญาจะซ้ือจะขายระหว่างโจทกจ์ าเลย
ไม่มีขอ้ตกลงใหจ้ าเลยริบเงินค่าท่ีดินท่ีโจทกไ์ดช้ าระแลว้ ดงันั้น แมจ้  าเลยจะมีหนงัสือบอกกล่าวให้
โจทก์ปฏิบติัตามสัญญาโดยระบุว่า หากโจทก์ไม่ด าเนินการจะริบเงินทั้งหมดแลว้ โจทกไ์ม่ปฏิบติั
ตามสัญญาก็ไม่ก่อใหเ้กิดสิทธิแก่จ าเลยท่ีจะริบเงินดงักล่าวได ้และเม่ือจ าเลยใชสิ้ทธิบอกเลิกสัญญา
แลว้จ าเลยตอ้งให้โจทกซ่ึ์งเป็นคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงกลบัคืนฐานะดงัท่ีเป็นอยูเ่ดิม จ าเลยตอ้งคืนเงิน
ค่าท่ีดินท่ีได้รับไวแ้ก่โจทก์พร้อมดอกเบ้ียนับแต่เวลาท่ีได้รับไวต้ามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์มาตรา 391 วรรคหน่ึง และวรรคสอง 
 เมื่อฝ่ายหน่ึง ไม่เร่ิมลงมือก่อสร้างบา้น (การกระท าเพื่อช าระหน้ี) อีกฝ่ายหน่ึงมีสิทธิ
ไม่ช าระเงินค่างวดไดแ้ละไม่ถือวา่เป็นฝ่ายผดิสญัญา  
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 ตวัอยา่ง 
 ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 277/2553 วินิจฉัยว่า สัญญาจะซ้ือจะขายมิไดก้ าหนดเวลาการ
เร่ิมลงมือก่อสร้างและก าหนดเวลาการก่อสร้างแลว้เสร็จไว ้แต่ก็เป็นท่ีเห็นไดว้่าจ าเลยตอ้งรีบลงมือ
ก่อสร้างและก่อสร้างให้แลว้เสร็จภายในเวลาอนัสมควรอนัเป็นไปตามหลกัสุจริตตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 368 มิใช่ข้ึนอยูก่บัความพอใจจ าเลยว่าจะเร่ิมลงมือก่อสร้างเม่ือใด
กไ็ด ้แต่จ าเลยมีหนา้ท่ีตอ้งรีบลงมือก่อสร้างโดยพลนัตามมาตรา 203 เม่ือ ด. ผูบ้ริโภคไดช้ าระเงินแก่
จ าเลยเป็นจ านวนถึง 130,000 บาท แต่จ าเลยยงัมิไดเ้ร่ิมลงมือก่อสร้างบา้น ด. จึงมีสิทธิท่ีจะไม่ช าระ
เงินค่างวดแก่จ าเลยไดเ้น่ืองจากเป็นสัญญาต่างตอบแทนตามมาตรา 369 ดงันั้นการท่ี ด. ไม่ช าระเงิน
ค่างวดแก่จ าเลย ตั้งแต่งวดท่ี 6 เป็นตน้ไป ด. จึงไม่ไดเ้ป็นฝ่ายผดิสญัญา 
 นอกจากน้ีถา้หน้ีตามสัญญาจะซ้ือจะขายถึงก าหนดช าระแลว้ ผูข้ายมีหนา้ท่ีตอ้งช าระหน้ี 
(สร้างศูนยก์ารคา้ภายในก าหนดเวลา) หากไม่ด าเนินการตราบใด คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงไม่มีหนา้ท่ีท่ี
จะตอ้งช าระเงินตอบแทน ผลของสัญญาคือ ผูซ้ื้อมีสิทธิเลิกสัญญาได ้เม่ือใชสิ้ทธิเลิกสัญญาแลว้
คู่สัญญาตอ้งกลบัคืนสู่ฐานะเดิมและผูข้ายตอ้งคืนเงินค่าซ้ือที่ไดร้ับมาทั้งหมดพร้อมดอกเบ้ีย
ให้แก่ผูซ้ื้อ 
  ค  าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1861/2535 วินิจฉยัวา่ ตามสญัญาจะซ้ือจะขายอาคารพาณิชยพ์ร้อม
ท่ีดินระหวา่งโจทกก์บัจ าเลยจ าเลยมีหนา้ท่ีตอ้งสร้างศูนยร์วมรถเมย ์โรงแรม โรงภาพยนตแ์ละตลาด
สดในบริเวณศูนยก์ารคา้ภายในเวลา 1 ปีตราบใดท่ีจ าเลยยงัไม่ช าระหน้ีโดยไม่สร้างศูนยก์ารคา้
ภายในก าหนดเวลาดงักล่าวอนัถือวา่ผดิสัญญา โจทกซ่ึ์งมีหนา้ท่ีตอ้งช าระเงินค่าซ้ือกไ็ม่จ าตอ้งช าระ
เงินค่าซ้ือต่อไป ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 369 และยงัมีสิทธิเลิกสัญญาต่อ
จ าเลยได ้ตามมาตรา 387 เม่ือโจทก์ไดใ้ชสิ้ทธิเลิกสัญญาต่อจ าเลยแลว้จ าเลยก็มีหนา้ท่ีตอ้งคืนเงิน
ค่าซ้ือท่ีโจทกช์ าระแลว้ใหโ้จทกต์ามมาตรา 391  
 อยา่งไรก็ตาม มิใช่ทุกกรณีท่ีเจา้หน้ีสามารถบอกเลิกสัญญาได ้หากการช าระหน้ีนั้นมิได้
ท าใหบ้า้นเป็นอนัไร้ประโยชน์แก่เจา้หน้ี เจา้หน้ีจะบอกปัดไม่รับช าระหน้ีและจะเรียกเอาค่าสินไหม
ทดแทนเพื่อการไม่ช าระหน้ีตามมาตรา 216 ไม่ได ้เพราะมิใช่ขอ้สาระส าคญัถึงขนาดที่เจา้หน้ี 
(ผูว้่าจา้ง) จะไม่ช าระหน้ี (ค่าก่อสร้าง) ตามมาตรา 369 ได ้เจา้หน้ีจึงตอ้งรับบา้นเอาไวแ้ละใชร้าคา
ในส่วนท่ีเป็นค่าแห่งการงานหรือในส่วนท่ีเป็นการงานอนัได้กระท าให้และเป็นการยอมให้ใช้
ทรัพยน์ั้นตามมาตรา 391 วรรคสาม 
 
 
 



82 

 ตวัอยา่ง 
 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 3107/2538 วินิจฉยัว่า การท่ีจ าเลยก่อสร้างบา้นของโจทกมี์ส่วนสูง
นอ้ยกว่าท่ีก าหนดไวใ้นแบบแปลนและท่ีไดต้กลงแกไ้ขกนัประมาณ .16 ถึง .18 เมตร หาท าให้บา้น
นั้นเป็นอนัไร้ประโยชน์แก่โจทก์ไม่ การผิดสัญญาของจ าเลยจึงมิใช่การผิดสัญญาในขอ้ส าคญั
ถึงขนาดท่ีจะท าใหโ้จทกมี์สิทธิบอกเลิกสัญญาแก่จ าเลยได ้หากการผิดสัญญาดงักล่าวของจ าเลยท า
ให้โจทก์ไดรั้บความเสียหายอย่างใด โจทก์ก็มีเพียงสิทธิท่ีจะเรียกร้องให้จ  าเลยชดใช้ค่าสินไหม
ทดแทนเพื่อความเสียหายนั้นให้แก่โจทก์ได้เท่านั้น โจทก์จึงไม่มีสิทธิบอกเลิกสัญญาและเรียก
ค่าเสียหายจากจ าเลยตามฟ้อง  
 การเลิกสัญญาไม่ท าใหเ้จา้หน้ีส้ินสิทธิท่ีจะเรียกค่าเสียหายตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชยม์าตรา 391 วรรคส่ี กล่าวคือ แมว้า่สญัญาท่ีไดท้  าไวต่้อกนันั้นจะส้ินผลไปแลว้ แต่วา่เจา้หน้ีก็
ยงัสามารถท่ีจะเรียกค่าเสียหายจากลูกหน้ีได ้ส่วนค่าเสียหายจะเรียกอยา่งไรไดบ้า้งนั้นเป็นไปตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 222 ซ่ึงบญัญติัว่า “ การเรียกค่าเสียหายนั้น ไดแ้ก่ เรียกค่า
สินไหมทดแทนเพื่อความเสียหายเช่นท่ีตามปกติยอ่มเกิดข้ึนแต่การไม่ช าระหน้ีนั้น 
 เจา้หน้ีจะเรียกค่าสินไหมทดแทนได ้แมก้ระทัง่เพื่อความเสียหายอนัเกิดแต่พฤติการณ์
พิเศษ หากว่าคู่กรณีท่ีเก่ียวขอ้งไดค้าดเห็นหรือควรจะไดค้าดเห็นพฤติการณ์เช่นนั้นล่วงหน้าก่อน
แลว้”29 
 จะเห็นไดว้่า บทบญัญัติกฎหมายดังกล่าว ได้แบ่งค่าเสียหายไว ้2 กรณี คือ ค่าเสียหาย
ตามปกติและค่าเสียหายอนัเกิดแต่พฤติการณ์พิเศษซ่ึงคู่กรณีได้คาดเห็นหรือควรจะได้คาดเห็น
พฤติการณ์เช่นนั้นล่วงหนา้ก่อนแลว้ 
 อย่างไรก็ตาม ผูเ้ขียนเห็นว่า แมเ้จา้หน้ีจะเรียกค่าสินไหมทดแทนตามกฎหมายไดก้็ตาม 
แต่มิใช่ จะเรียกค่าเสียหายไดเ้ตม็จ านวนเสมอไป เพราะตอ้งอยูใ่นเง่ือนไขท่ีวา่เจา้หน้ีเองจะตอ้งไม่มี
ส่วนก่อให้เกิด ความเสียหายหรือไม่มีส่วนก่อให้เกิดการกระท าความผิดนั้นดว้ย ซ่ึงตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 223 บญัญติัว่า “ถา้ฝ่ายผูเ้สียหายไดมี้ส่วนท าความผดิอยา่งใดอยา่ง
หน่ึงก่อให้เกิดความเสียหายดว้ย ไซร้ ท่านว่าหน้ีอนัจะตอ้งใชค่้าสินไหมทดแทนแก่ฝ่ายผูเ้สียหาย
มากนอ้ยเพียงใดนั้นตอ้งอาศยัพฤติการณ์ เป็นประมาณ ขอ้ส าคญัก็คือว่าความเสียหายนั้นไดเ้กิดข้ึน
เพราะฝ่ายไหนเป็นผูก่้อยิ่งหย่อนกว่ากนั เพียงไร ...”30 ฉะนั้น เม่ือเป็นเช่นน้ีจึงตอ้งมาพิจารณาว่า 
ความเสียหายนั้น เกิดข้ึนเพราะเจา้หน้ีหรือลูกหน้ีฝ่ายไหนเป็น ผูเ้ร่ิมก่อใหเ้กิดข้ึนมากนอ้ยกวา่กนั  
 
                                                            
29 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย.์  มาตรา 222. 
30 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย.์  มาตรา 223. 
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 3.2.3 ประมวลกฎหมายทีด่ิน 
 ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ไดใ้หค้  านิยามของค าวา่  
 “ท่ีดิน” หมายความว่า พื้นท่ีดินทัว่ไป และให้หมายความรวมถึง ภูเขา ห้วย หนอง คลอง 
บึง บาง ล าน ้ า ทะเลสาบ เกาะ และท่ีชายทะเลดว้ย 
 “สิทธิในท่ีดิน” หมายความวา่ กรรมสิทธ์ิ และใหห้มายความรวมถึงสิทธิครอบครองดว้ย 
 “ใบจอง” หมายความวา่ หนงัสือแสดงการยอมใหเ้ขา้ครอบครองท่ีดินชัว่คราว 
 “หนังสือรับรองการท าประโยชน์ ” หมายความว่า หนังสือค ารับรองจากพนักงาน
เจา้หนา้ท่ีวา่ไดท้  าประโยชน์ในท่ีดินแลว้ 
 “ใบไต่สวน” หมายความว่า หนังสือแสดงการสอบสวนเพื่อออกโฉนดที่ดิน และให้
หมายความรวมถึงใบน าดว้ย 
 “โฉนดท่ีดิน” หมายความว่า หนังสือส าคญัแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดิน และให้หมายความ
รวมถึงโฉนดแผนท่ี โฉนดตราจอง และตราจองท่ีตราวา่ “ไดท้  าประโยชน์แลว้”31  
 จากบทนิยามของกฎหมายดงักล่าวแสดงวา่ หนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดิน มี 4 ชนิด คือ  
  1) ใบจอง (น.ส.2, น.ส.2 ก) 
  “ใบจอง คือ หนังสือท่ีทางราชการออกให้เพื่อเป็นการแสดงความยินยอมให้
ครอบครองท าประโยชน์ในท่ีดินเป็นการชัว่คราว ซ่ึงใบจองน้ีจะออกให้แก่ราษฎรท่ีทางราชการได้
จดัท่ีดินให้ท ากินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงปัจจุบนัไม่มีนโยบายในการออกใบจองแลว้ 
ผูมี้ใบจองจะตอ้งเร่ิมท าประโยชน์ในท่ีดินตามใบจองภายใน 6 เดือน ตอ้งท าประโยชน์ในท่ีดิน
ใหแ้ลว้เสร็จภายใน 3 ปี นบัแต่วนัท่ีไดรั้บใบจอง และท่ีส าคญัท่ีดินท่ีมีใบจองน้ี จะโอนใหแ้ก่บุคคลอ่ืน
ไม่ได ้เวน้แต่จะตกทอดทางมรดก 
  2) หนงัสือรับรองการท าประโยชน์ (น.ส. 3, น.ส. 3 ก. หรือ น.ส. 3 ข.) 
  หนงัสือรับรองการท าประโยชน์ หมายความว่า หนงัสือค ารับรองจากพนกังานเจา้หนา้ท่ี
วา่ไดท้  าประโยชน์ในท่ีดินแลว้  
  น.ส. 3 ออกให้แก่ผูมี้สิทธิครอบครองท่ีดินทัว่ ๆไป ในพื้นท่ีท่ีไม่มีระวาง มีลกัษณะ
เป็นแผนท่ีรูปลอย ไม่มีการก าหนดต าแหน่งท่ีดินท่ีแน่นอนหรือออกในทอ้งท่ีท่ีไม่มีระวางรูปถ่าย
ทางอากาศ (นายอ าเภอทอ้งท่ีเป็นผูอ้อก) 
  น.ส. 3 ก ออกในทอ้งท่ีท่ีมีระวางรูปถ่ายทางอากาศ โดยมีการก าหนดต าแหน่งท่ีดิน
ในระวางรูปถ่ายทางอากาศ 

                                                            
31 ประมวลกฎหมายท่ีดิน.  มาตรา 1. 
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  น.ส. 3 ข ออกในทอ้งท่ีท่ีไม่มีระวางรูปถ่ายทางอากาศ เช่นเดียวกบั น.ส. 3 แต่เป็น
พื้นท่ีท่ีรัฐมนตรีไดป้ระกาศยกเลิกอ านาจหน้าท่ีในการปฏิบติัการตามประมวลกฎหมายท่ีดินของ
นายอ าเภอ (เจา้พนกังานท่ีดินเป็นผูอ้อก) 
  3) ใบไต่สวน (น.ส. 5) 
  ใบไต่สวน คือ หนังสือแสดงการสอบสวนเพื่อออกโฉนดท่ีดินเป็นหนังสือแสดงให้
ทราบว่าไดม้ีการสอบสวนสิทธิในที่ดินแลว้ สามารถจดทะเบียนตามประมวลกฎหมายที่ดินได ้
ใบไต่สวนไม่ใช่หนงัสือแสดงกรรมสิทธ์ิ แต่สามรถจดทะเบียนโอนใหก้นัได ้
  ถา้ท่ีดินมีใบไต่สวนและมีหนงัสือรับรองการท าประโยชน์แสดงวา่ท่ีดินนั้นนายอ าเภอ
ไดรั้บรองแลว้ เม่ือจดทะเบียนโอนจะตอ้งจดทะเบียนในหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ก่อน แลว้
จึงน ามาจดแจง้หลงัใบไต่สวน แต่ถา้ใบไต่สวนมีแบบแจง้การครอบครองท่ีดิน (ส.ค.1) หรือไม่มี
หลกัฐานท่ีดินใด ๆ และเป็นท่ีดินท่ีนายอ าเภอยงัไม่รับรองการท าประโยชน์ จะจดทะเบียนโอนกนั
ไม่ได ้เวน้แต่เป็นการจดทะเบียนโอนทางมรดก 
  4) โฉนดท่ีดิน (น.ส.4) 
  โฉนดท่ีดิน คือ หนังสือส าคัญแสดงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินซ่ึงออกให้ตามประมวล
กฎหมายที่ดินในปัจจุบนั นอกจากน้ียงัรวมถึงโฉนดแผนที่ โฉนดตราจอง และตราจองที่ตราว่า 
ไดท้  าประโยชน์แลว้ ซ่ึงออกใหต้ามกฎหมายเก่าแต่กถื็อวา่มีกรรมสิทธ์ิเช่นกนั”32  
 จะเห็นไดว้่าใบจองนั้น เม่ือรัฐออกให้แลว้ยงัมีเง่ือนไขท่ีผูมี้สิทธิในใบจองจะตอ้งปฏิบติั 
กล่าวคือ ตอ้งเร่ิมท าประโยชน์ในท่ีดินดงักล่าวทนัทีภายใน 6 เดือน และจะตอ้งท าประโยชน์ใน
ท่ีดินให้แลว้เสร็จภายใน 3 ปี นบัแต่วนัท่ีไดรั้บใบจองและท่ีส าคญัผูค้รอบครองใบจองไม่สามารถ
ท านิติกรรมโอนให้แก่บุคคลใดได ้ไม่ว่าจะเป็นการ ซ้ือขาย ขายฝาก จ านอง แลกเปล่ียน ให้โดย
เสน่ห์หา หรือแมก้ระทัง่โอนตีใชห้น้ีกต็าม แต่สามารถโอนโดยทางมรดกใหแ้ก่ทายาทของเจา้มรดก
ท่ีมีสิทธิในการรับมรดกได ้เม่ือปฏิบติัตามเง่ือนไขครบถว้นแลว้ ผูค้รอบครองใบจองมีสิทธิน าไป
ขอออกโฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ได ้อยา่งไรก็ตาม หลงัจากมีการออกโฉนด
ท่ีดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์แลว้จะโอนกนัได้หรือไม่ ตอ้งเป็นไปตามท่ีกฎหมาย
ก าหนด ในประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึง มาตรา 31 ซ่ึงบญัญติัว่า “โฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการ
ท าประโยชน์ท่ีไดอ้อกสืบเน่ืองมาจากใบจองตามมาตรา 30 และมาตรา 33 ห้ามมิให้ผูไ้ดม้าซ่ึงสิทธิ
ในท่ีดินดงักล่าวโอนท่ีดินนั้นใหแ้ก่ผูอ่ื้นในกรณีดงัต่อไปน้ี 

                                                            
32 ส านั ก งาน เลข านุ ก ารกรม ท่ี ดิ น .  (2565).  รอบ รู้ เร่ื อ งที่ ดิ น  กรมที่ ดิ น .  (ออน ไลน์ ).  เข้ า ถึ งได้ จ าก : 
https://spapp.dol.go.th/ebook_ training/ebook_print/knowing_teedin65/mobile/index.html.  [2566, 8 เมษายน]. 

https://www.dol.go.th/train/Documents/doltable.pdf.%20(6
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  (1) ถา้เป็นกรณีท่ีได้ออกใบจองในหรือหลงัวนัท่ี 14 ธันวาคม พ.ศ. 2515 ห้ามโอน
ภายในก าหนดสิบปีนบัแต่วนัไดรั้บโฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ 
  (2) ถา้เป็นกรณีท่ีไดอ้อกใบจองก่อนวนัท่ี 14 ธันวาคม พ.ศ. 2515 เฉพาะท่ีรัฐให้การ
ช่วยเหลือในดา้นสาธารณูปโภคและอ่ืน ๆ เน่ืองจากการจดัท่ีดิน หา้มโอนภายในก าหนดหา้ปี นบัแต่
วนัไดรั้บโฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ 
 ความในวรรคหน่ึงมิให้ใช้บงัคบัแก่กรณีท่ีท่ีดินนั้ นตกทอดทางมรดกหรือโอนให้แก่
ทบวงการเมือง องคก์ารของรัฐบาลตามกฎหมายว่าดว้ยการจดัตั้งองคก์ารของรัฐบาล รัฐวิสาหกิจท่ี
จดัตั้งข้ึนโดยพระราชบญัญติั หรือโอนใหแ้ก่สหกรณ์เพื่อช าระหน้ีโดยไดรั้บอนุมติัจากนายทะเบียน
สหกรณ์ ภายในก าหนดเวลาหา้มโอนตามวรรคหน่ึง ท่ีดินนั้นไม่อยูใ่นข่ายแห่งการบงัคบัคดี”33  
 ส าหรับหนงัสือรับรองการท าประโยชน์นั้น ผูค้รอบครองมีสิทธิโอนขายให้แก่บุคคลอ่ืน
ไดเ้ช่นเดียวกบัโฉนดท่ีดิน ผูท่ี้กล่าวอา้งว่าไดสิ้ทธิครอบครองในท่ีดิน ตอ้งจดทะเบียนการไดม้ากบั
พนักงานเจา้หน้าท่ี เพราะเป็นทรัพยสิทธิอนัเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงถา้ยงัมิไดจ้ดทะเบียนจะ
ยกข้ึนเป็นขอ้ต่อสูบุ้คคลภายนอกมิได ้
 ตวัอยา่ง 
 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 427/2538 วินิจฉัยว่า ท่ีพิพาทเป็นท่ีดินท่ีมีหนังสือรับรองการท า
ประโยชน์ (น.ส.3) แลว้โจทกจ์ะไดสิ้ทธิครอบครองในท่ีพิพาทมาจริงดงัท่ีโจทกก์ล่าวอา้ง การไดม้า
ของโจทกก์็เป็นการไดม้าซ่ึงทรัพยสิทธิอนัเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงถา้ยงัมิไดจ้ดทะเบียน โจทก์
จะยกข้ึนเป็นข้อต่อสู้จ  าเลยที่ 2 ซ่ึงเป็นบุคคลภายนอกผูไ้ด ้สิทธิในที่ดินมาจากจ าเลย ที่ 1 
โดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต และไดจ้ดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลว้หาไดไ้ม่ตามมาตรา 1299 
วรรคสอง (ฎ.2512/2549) 
 ในส่วนกรณีใบไต่สวน (น.ส. 5) นั้น สามารถจดทะเบียนตามประมวลกฎหมายท่ีดินได้
และสามารถจดทะเบียนโอนให้กนัได ้แมว้่าใบไต่สวนนั้นไม่ใช่หนงัสือแสดงกรรมสิทธ์ิก็ตาม 
เวน้แต่ว่าถา้ใบ ไต่สวนมีแบบแจง้การครอบครองท่ีดิน (ส.ค.1) หรือไม่มีหลกัฐานท่ีดินใด ๆ และ
เป็นท่ีดินท่ีนายอ าเภอยงัไม่รับรองการท าประโยชน์ จะจดทะเบียนโอนกนัไม่ได ้นอกจากวา่เป็นการ
จดทะเบียนโอนทางมรดกเท่านั้น 
 ส าหรับโฉนดท่ีดิน (น.ส.4) นั้น เจา้ของกรรมสิทธ์ิท่ีดินสามารถ โอนขาย ขายฝาก จ านอง 
น าไปค ้าประกนัผูต้อ้งหา จดทะเบียนการให้ หรือโอนกรรมสิทธ์ิโดยการตีใชห้น้ีได ้นอกจากนั้น
ความพิเศษของท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน ก็คือ ถา้มีบุคคลภายนอกครอบครองปรปักษต์อ้งใชร้ะยะเวลา
สิบปีถึงจะไดก้รรมสิทธ์ิและตอ้งเป็นการครอบครองท่ีดินท่ีมีโฉนดเท่านั้น ถึงจะเรียกว่าเป็นการ
                                                            
33 ประมวลกฎหมายท่ีดิน.  มาตรา 31. 
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ครอบครองปรปักษ ์“ส่วนที่ดิน ส.ค.1 หนงัสือรับรองการท าประโยชน์ (น.ส.3 หรือ น.ส.3 ก.) 
ใบไต่สวน หรือ ภบท. 5 ไม่อาจอา้งการไดม้าโดยการครองครองปรปักษ ์ตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย ์มาตรา 1382”34 ซ่ึง 
 มาตรา 1382 บญัญติัว่า “บุคคลใดครอบครองทรัพยสิ์นของผูอ่ื้นไวโ้ดยความสงบและ
โดยเปิดเผยดว้ยเจตนาเป็นเจา้ของ ถา้เป็นอสังหาริมทรัพยไ์ดค้รองครองติดต่อกนัเป็นเวลาสิบปี 
ถา้เป็นสงัหาริมทรัพยไ์ดค้รอบครองติดต่อกนัเป็นเวลาหา้ปีไซร้ ท่านวา่บุคคลนั้นไดก้รรมสิทธ์ิ”35  
 หลกัเกณฑ์ตามมาตรา 1382 มีองค์ประกอบดังน้ี 1. ครอบครองทรัพยสิ์นของผูอื้่น 
2. ครอบครองโดยความสงบและโดยเปิดเผยด้วยเจตนาเป็นเจ้าของ และ  3. อสังหาริมทรัพย์
ครอบครองติดต่อกันเป็นเวลาสิบปี สังหาริมทรัพย์ครอบครองติดต่อกันเป็นเวลาห้าปี ตาม
ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ีแสดงวา่ยงัไม่เป็นการครองครองปรปักษ ์เพราะยงัไม่ครบก าหนดสิบปี คือ 
 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 6462/2549 วินิจฉยัวา่ ผูร้้องครอบครองท่ีดินพิพาทนบัแต่วนัท่ีท่ีดิน
พิพาทไดอ้อกโฉนดท่ีดินถึงวนัฟ้องยงัไม่ถึง 10 ปี แมผู้ร้้องจะครองครองท่ีดินพิพาทโดยความสงบ
และโดยเปิดเผยดว้ยเจตนาเป็นเจา้ของ ผูร้้องกย็งัไม่ไดสิ้ทธิในท่ีดินพิพาทตามมาตรา 1382 เน่ืองจาก
การครอบครองปรปักษ์ตอ้งเร่ิมนับแต่วนัท่ีท่ีดินพิพาทออกโฉนดท่ีดินเป็นตน้ไปทั้งผูร้้องจะนับ
ระยะเวลาการครอบครองท่ีดินพิพาทก่อนจะมีการออกโฉนดท่ีดินรวมเขา้ดว้ยกนัมิได ้เพราะการท่ี
จะไดก้รรมสิทธ์ิในท่ีดินของผูอ่ื้นโดยการครอบครองปรปักษน์ั้นใชเ้ฉพาะท่ีดินมีกรรมสิทธ์ิเท่านั้น 
 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี  677/2550 วินิจฉัยว่า ท่ี ดินอันเป็นอสังหาริมทรัพย์ท่ีจะถูก
ครอบครองปรปักษจ์นไดก้รรมสิทธ์ิตามมาตรา 1382 จะตอ้งเป็นของบุคคลอ่ืนซ่ึงบุคคลนั้นตอ้งมี
กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยน์ั้น หลกัฐานท่ีแสดงว่าผูใ้ดเป็นเจา้ของหรือมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินก็คือ
โฉนดท่ีดินเพราะเป็นหลกัฐานทางทะเบียนของทางราชการ การครอบครองท่ีดินของผูอ่ื้นอนัจะ
เป็นเหตุให้ผูค้รอบครองไดก้รรมสิทธ์ิจะตอ้งเป็นการครอบครองท่ีดินของผูอ่ื้นท่ีไดอ้อกโฉนดแลว้
เท่านั้น ทั้งจะตอ้งครอบครองติดต่อกนัเป็นเวลาสิบปีดว้ย เม่ือทางราชการเพิ่งออกโฉนดท่ีดินพิพาท
ใหแ้ก่โจทกเ์ป็นคร้ังแรกเม่ือวนัท่ี 8 พฤษภาคม 2539 เช่นน้ีการนบัระยะเวลาการครอบครองปรปักษ์
ท่ีดินพิพาทจึงเร่ิมนับตั้งแต่วนัท่ี 8 พฤษภาคม 2539 เป็นตน้ไป ระยะเวลาท่ีครอบครองก่อนท่ีดิน
พิพาทออกโฉนดไม่อาจน ามารวมกนัได ้เม่ือคิดถึงวนัท่ี 6 พฤศจิกายน 2540 ซ่ึงเป็นวนัท่ีจ าเลยฟ้อง
แยง้ขอให้ศาลพิพากษาว่าจ าเลยได้กรรมสิทธ์ิในที่ดินพิพาทโดยการครอบครองยงัไม่ถึงสิบปี 
จ าเลยจึงไม่อาจไดก้รรมสิทธ์ิในท่ีดินพิพาทตามมาตรา 1382 

                                                            
34 สมชยั ฑีฆาอุตมากร.  (2552).  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยทรัพย์.  กรุงเทพฯ: พลสยาม พร้ินต้ิง 
(ประเทศไทย).  หนา้ 316. 
35 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย.์  มาตรา 1382. 
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 “ครอบครองท่ีดินของผูอ่ื้นตามสัญญาซ้ือขายเสร็จเด็ดขาดท่ีมิไดท้  าเป็นหนังสือและจด
ทะเบียนต่อพนักงานเจา้หน้าท่ีซ่ึงเป็นโมฆะตามมาตรา 456 วรรคหน่ึง ย่อมถือว่าไดค้รอบครอง
อยา่งเป็นเจา้ของ ผูซ้ื้อยอ่มไดไ้ปซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินโดยการครอบครองปรปักษ”์36  
 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ีแสดงวา่เป็นการครอบครองปรปักษ ์เพราะครบก าหนดสิบปี คือ 
 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5432/2536 วินิจฉัยว่า ผูร้้องซ้ือท่ีดินจาก ส. เจา้ของโฉนดเดิมตาม
สัญญาซ้ือขายเสร็จเด็ดขาด แม้ไม่ได้จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีแต่ผูร้้องได้ช าระราคา
ครบถว้นแลว้ และ ส. ไดม้อบท่ีดินให้ผูร้้องครอบครองปลูกบา้นอาศยัตลอดมา ต่อมา ส. ไดถึ้งแก่
ความตายเสียก่อนท่ีจะแบ่งแยกท่ีดินแก่ผูร้้อง เม่ือผูร้้องครอบครองท่ีดินมาดว้ยความสงบ เปิดเผย 
เจตนาเป็นเจา้ของติดต่อกนัเป็นเวลาสิบปี ผูร้้องจึงไดก้รรมสิทธ์ิในท่ีดินแลว้ 
 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 6536/2544 วินิจฉัยว่า เอกสารการซ้ือขายระหว่างโจทก์กบัจ าเลย
ระบุช่ือว่า ”หนังสือสัญญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญาวางมดัจ า” แต่ไม่ได้ระบุขอ้ตกลงท่ีเป็นการ
แน่นอนว่า จะไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิกนัหรือไม่ เม่ือใด ประกอบกบัโจทก์ไดช้ าระค่าท่ีดิน
ให้แก่จ าเลยครบถว้นแลว้ในวนัท าสัญญาและจ าเลยได้ส่งมอบท่ีดินให้โจทก์เขา้ครอบครองท า
ประโยชน์นับแต่วนัดงักล่าว เป็นพฤติการณ์ท่ีเห็นไดว้่าโจทก์กบัจ าเลย ไม่มีเจตนาจะจดทะเบียน
โอนท่ีดินต่อพนักงานเจา้หน้าท่ี จึงเป็นสัญญาซ้ือขายเสร็จเด็ดขาด แมจ้ะตกเป็นโมฆะเน่ืองจาก
มิไดท้  าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจา้หน้าที่ตามมาตรา 456 วรรคแรก แต่โจทก์
เขา้ครอบครองโดยสงบและเปิดเผยด้วยเจตนาเป็นเจ้าของติดต่อเกินกว่า 10 ปี โจทก์จึงได้
กรรมสิทธ์ิท่ีดินโดยการครอบครองปรปักษ ์
 จากค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี  5432/2536 และค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี  6536/2544 เม่ือ
เปรียบเทียบแล้วจะเห็นว่า เป็นการซ้ือขายเสร็จเด็ดขาด แต่เป็นโมฆะตามมาจตรา 456 เพราะ
คู่สญัญาไม่มีเจตนาจะไปจดทะเบียนโอนท่ีดินต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี อยา่งไรก็ตาม แมว้า่การซ้ือขาย
ดงักล่าวจะตกเป็นโมฆะ แต่ว่าคู่สัญญาไดมี้การส่งมอบการครอบครองท่ีดินกนัแลว้และผูรั้บมอบ
ไดเ้ขา้ครอบครองโดยสงบ เปิดเผย ดว้ยเจตนาเป็นเจา้ของติดต่อกนัเกิน 10 ปี จึงไดก้รรมสิทธ์ิ
ในท่ีดินโดยการครอบครองปรปักษต์ามมาตรา 1382  
 จะสังเกตเห็นว่า ถ้าเป็นกฎหมายเก่ียวกับทรัพย์สินเป็นการได้มาโดยนิติกรรม
ซ่ึงอสังหาริมทรัพยห์รือทรัพยสิทธ์ิอนัเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์ท่ีไม่บริบูรณ์ เพราะไม่ไดจ้ดทะเบียน
การไดม้ากบัพนกังานเจา้หนา้ท่ี ตามมาตรา 1299 วรรคแรก ในขณะเดียวกนัเป็นการไดอ้สังหาริมทรัพย์
หรือทรัพยสิทธ์ิอนัเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยม์าโดยการครอบครองปรปักษ ์ซ่ึงถือว่าไดม้าโดยทางอ่ืน
นอกจากนิติกรรม หากยงัไม่ไดมี้การเปล่ียนแปลงทางทะเบียน จะยกข้ึนต่อสูไ้ดเ้ฉพาะคู่กรณีเท่านั้น 
                                                            
36 สมชยั ฑีฆาอุตมากร.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 34.  หนา้ 330. 
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จะต่อสู้บุคคลภายนอก ผูไ้ดสิ้ทธิมาโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริตและไดจ้ดทะเบียนสิทธิโดย
สุจริตแลว้ตามมาตรา 1299 วรรคสอง ไม่ได ้
 นอกจากนั้นการครอบครองท่ีดินท่ีมีโฉนด โดยการครอบครองปรปักษต์อ้งใชร้ะยะเวลา
ถึง 10 ปี จึงจะไดก้รรมสิทธ์ิ ในขณะท่ีท่ีดินมือเปล่า เช่น สค.1 น.ส.3 หรือ น.ส.3 ก. เพียงแต่แยง่การ
ครอบครองเกิน 1 ปี ตามมาตรา 1375 กถื็อวา่ไดสิ้ทธิครอบครองแลว้  
 อย่างไรก็ตาม ทั้งใบจอง หนงัสือรับรองการท าประโยชน์ และใบไต่สวน ทั้ง 3 ประเภท
สามารถขอออกโฉนดท่ีดินได ้แต่เม่ือออกเป็นโฉนดท่ีดินแลว้ ใบจองและใบไต่สวนตอ้งอยูภ่ายใต้
เง่ือนไขหา้มโอนภายในก าหนดเวลา เวน้แต่โอนใหแ้ก่ทายาทโดยทางมรดก 
 3.2.4 พระราชบัญญตัิการจัดสรรทีด่ิน พ.ศ. 2543 
 “เม่ือมีการยกเลิกประกาศคณะปฏิวตัิ ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 
และให้ใช้พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ข้ึนมาแทน โดยมีผลใช้บงัคบัเม่ือวนัท่ี 22 
กรกฎาคม 2543 โดยมีหลกัการดงัน้ี  
  1) ก าหนดมาตรการในการคุม้ครองผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร  
  2) ก าหนดใหมี้ผูรั้บผดิชอบบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ (การจดัตั้ง
นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร) 
  3) การหลุดพน้จากหนา้ท่ีในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค  
  4) กระจายอ านาจการอนุญาตและการควบคุมดูแลการจัดสรรท่ีดินไปสู่ระดับ
จงัหวดั”37  
 จะเห็นได้ว่าตามกฎหมายฉบับน้ีมีเจตนารมณ์เพื่อคุ ้มครองผูซ้ื้อท่ีดินจัดสรรซ่ึงเป็น
ผูบ้ริโภคให้เกิดความเป็นธรรม ไม่ให้ไดรั้บผลกระทบจากการท าสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร
กบัผูป้ระกอบธุรกิจ หลกัการต่อมาการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค “เม่ือผูจ้ดัสรรท่ีดินหลุดพน้จาก
หน้าท่ีในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค”38 กฎหมายก าหนดให้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรจดัตั้งนิติบุคคล
หมู่บา้นจดัสรโดยยื่นค าขอจดทะเบียนต่อเจา้พนักงานท่ีดิน เม่ือจดทะเบียนแลว้มีฐานะเป็นนิติบุคคล 
หน้าท่ีในการจัดการและดูแลบ ารุงรักษาตลอดทั้ งเรียกเก็บเงินค่าใช้จ่ายจากสมาชิกทุกราย 
จึงเป็นของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร อยา่งไรก็ตามส าหรับหลกัการกระจายอ านาจการอนุญาตไปสู่
ระดบัจงัหวดันั้น ผูเ้ขียนเห็นว่าไดก้ าหนดมาเพื่ออ านวยความสะดวกให้กบัผูป้ระกอบธุรกิจบา้น
จดัสรรในการขออนุญาตจดัสรรท่ีดิน ซ่ึงจะเป็นการยน่ระยะเวลาในการพิจารณาออกใบอนุญาตให้

                                                            
37 หมายเหตุ ทา้ยพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543.  
38 หมายเหตุ ทา้ยพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 แกไ้ขเพ่ิมเติม (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558 
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เร็วข้ึน เน่ืองจากมีการกระจายอ านาจในการพิจารณาอนุญาตและการตดัสินใจใหก้บัคณะกรรมการ
ออกไปสู่ระดบัส่วนภูมิภาค 
 “การจดัสรรท่ีดิน หมายความว่า การจ าหน่ายท่ีดินท่ีไดแ้บ่งเป็นแปลงย่อยรวมกนัตั้งแต่
สิบแปลงข้ึนไป รวมถึงการแบ่งท่ีดินเป็นแปลงยอ่ยไวไ้ม่ถึงสิบแปลงและต่อมาไดแ้บ่งท่ีดินแปลง
เดิมเพิ่มเติมภายในสามปี เม่ือรวมกนัแลว้มีจ านวนตั้งแต่สิบแปลงข้ึนไปดว้ย ไม่ว่าจะเป็นการแบ่ง
จากท่ีดินแปลงเดียวหรือแบ่งจากท่ีดินหลายแปลงท่ีมีพื้นท่ีติดต่อกัน โดยได้รับทรัพยสิ์นหรือ
ประโยชน์เป็นค่าตอบแทน”39  
 จากความหมายของการจดัสรรท่ีดินดงักล่าวแสดงให้เห็นว่า การแบ่งท่ีดินเป็นแปลงยอ่ย
รวมกนัสิบแปลงข้ึนไป กฎหมายถือว่าเป็นการจดัสรรท่ีดิน ซ่ึงผูเ้ขียนเห็นว่าเป็นเจตนารมณ์ของ
กฎหมายท่ีป้องกัน มิให้ผูป้ระกอบธุรกิจบ้านจัดสรรหลีกเล่ียงกฎหมายโดยหาช่องว่างเพื่อไม่
ตอ้งการท่ีจะขออนุญาตจดัสรรท่ีดินและไม่ประสงคจ์ะช าระค่าธรรมเนียมให้กบัรัฐ อยา่งไรก็ตาม
การก าหนดมาตรการเพียงสามปีนั้นยงัไม่เพียงพอท่ีจะป้องกนัการหลีกเล่ียงกฎหมายได ้เน่ืองจาก
ราคาประเมินท่ีดินมีราคาเพิ่มข้ึนไม่มีการลดราคาลง ระยะเวลาสามปีจึงอาจไม่ไดผ้ลเท่าท่ีควร  
 “ผูจ้ดัสรรท่ีดิน หมายความวา่ ผูไ้ดรั้บใบอนุญาตใหท้ าการจดัสรรท่ีดินและใหห้มายความ
รวมถึงผูรั้บโอนใบอนุญาตดว้ย”40 
 จะเห็นไดว้่า กฎหมายบญัญติับทนิยามค าว่า ผูจ้ดัสรรท่ีดิน ใหร้วมถึงผูรั้บโอนใบอนุญาต
ด้วย แสดงว่าการได้รับใบอนุญาตให้จัดสรรท่ีดินนั้ นมิใช่เป็นเร่ืองเฉพาะตัว จึงสามารถโอน
ใบอนุญาตให้กนัได ้ไม่ว่าทายาทรับโอนใบอนุญาตโดยทางมรดก หรือรับโอนใบอนุญาตมาจาก
นิติกรรมสญัญาซ้ือขายท่ีดินจดัสรรจากผูจ้ดัสรรท่ีดินกต็าม 
 “หน้าท่ีของผูจ้ ัดสรรท่ีดิน ตอ้งดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ
ในโครงการ จนกว่าจะพน้จากหน้าท่ีตามหลกัเกณฑ์ท่ีกฎหมายก าหนดหากผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่ดูแล
บ ารุงรักษา คณะกรรมการฯ มีอ านาจสั่งใหด้ าเนินการได ้หากฝ่าฝืนค าสั่งมีโทษปรับวนัละหน่ึงพนับาท
ตลอดเวลาท่ีฝ่าฝืน”41 
 นอกจากนั้น กฎหมายบญัญติัให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินพน้จากหน้าท่ีบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
เม่ือผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรไดจ้ดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรเรียบร้อยแลว้ ผูจ้ดัสรรท่ีดินจึงหลุดพน้จาก
หนา้ท่ีบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคโดยนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรเขา้มาด าเนินการแทน ผูเ้ขียนเห็นว่า 

                                                            
39 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543.  มาตรา 4 วรรคหน่ึง. 
40 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543.  มาตรา 4 วรรคส่ี. 
41 กรมท่ีดิน.  (2566).  ส านักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์.  (ออนไลน์).  เขา้ถึงไดจ้าก: https://www.dol.go.th/Pages 
/home.aspx.  [2566, 20 เมษายน]. 
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กฎหมายมิไดบ้ญัญติัให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินตอ้งส่งมอบหนา้ท่ีโดยตรง เพียงแต่หลุดพน้จากหนา้ท่ีโดยผล
ของกฎหมายและนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรเขา้ด าเนินการแทนตามอ านาจหนา้ท่ีท่ีกฎหมายบญัญติัไว ้
 ตวัอยา่ง 
 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 6565 – 6567/2550 วินิจฉัยว่า การท่ีสาธารณูปโภค ซ่ึงผูจ้ดัสรรท่ีดิน 
คือ โจทก์ไดจ้ดัสรรท่ีดินตามแผนผงัและโครงการท่ีไดรั้บอนุญาต ให้ถือว่าตกอยู่ในภาระจ ายอม
เพื่อประโยชน์แก่ท่ีดินจดัสรร และใหเ้ป็นหนา้ท่ีของโจทกท่ี์จะตอ้งบ ารุงรักษากิจการดงักล่าวใหค้ง
สภาพดงัเช่นท่ีไดจ้ดัท าข้ึนโดยตลอดตามประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ขอ้ 30 วรรคหน่ึง อนัมีผล
บงัคบัในขณะท่ีโจทกด์ าเนินการจดัสรรท่ีดินกต็าม แต่กฎหมายกมิ็ไดบ้ญัญติัหา้มมิใหผู้จ้ดัสรรท่ีดิน
เรียกเก็บเงินค่าใชจ่้ายในการบ ารุงรักษาและจดัการสาธารณูปโภคจากผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรในอตัราท่ี
เหมาะสมและเป็นธรรมเม่ือจ าเลยทั้งสามตกลงช าระค่าใชจ่้ายในการดูแลรักษาทรัพยสิ์นส่วนกลาง
ท่ีใชร่้วมกนักบัผูซ้ื้อรายอ่ืน ๆ ในโครงการท่ีเก่ียวกบัสวนสาธารณะตามท่ีระบุไวใ้นสัญญาจะซ้ือจะ
ขายบา้นพร้อมท่ีดิน จ าเลยทั้งสามจึงตอ้งผูกพนัตามขอ้สัญญานั้นขอ้ตกลงท่ีให้จ  าเลยทั้งสามเฉล่ีย
ค่าใชจ่้ายดงักล่าว หาไดข้ดัต่อประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ขอ้ 30 แต่อยา่งใดไม่ โจทกย์อ่มมี
สิทธิเรียกใหจ้ าเลยทั้งสามช าระค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามขอ้สญัญาได ้
 จากค าพิพากษาดงักล่าวจะเห็นไดว้่า สาธารณูปโภคท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินไดจ้ดัให้มีข้ึน ตกอยู่
ในภาระจ ายอมเพื่อประโยชน์แก่ท่ีดินจดัสรร จึงเป็นหน้าท่ีของผูจ้ดัสรรท่ีดินท่ีจะตอ้งบ ารุงรักษา 
เม่ือผูจ้ดัสรรท่ีดินเรียกเก็บเงินค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคจากผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรก็
สามารถท าไดแ้มว้่าไม่มีกฎหมายบญัญติัไวใ้นพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 43 
ก็ตาม เนื่องจากผูจ้ดัสรรท่ีดินยงัไม่หลุดพน้จากหน้าท่ีในการบ ารุงรักษา และนิติบุคคลหมู่บา้น
จดัสรรยงัมิไดจ้ดัตั้งข้ึน 
 “ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร หมายความวา่ ผูท้  าสญัญากบัผูจ้ดัสรรท่ีดินเพื่อใหไ้ดม้าซ่ึงท่ีดินจดัสรร
และใหห้มายความรวมถึงผูรั้บโอนสิทธิในท่ีดินคนต่อไปดว้ย”42  
 จากบทนิยาม ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร เม่ือร่วมกนัจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรแลว้ ผูซ้ื้อท่ีดิน
จดัสรร มีสิทธิใชส้อยทรัพยสิ์นส่ิงสาธารณูปโภคต่าง ๆ ในโครงการหมู่บา้นจดัสรรในฐานะท่ีเป็น
สมาชิก นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร เช่น ถนน สวนสุขภาพ สนามเดก็เล่น เป็นตน้  
 ส่วนหนา้ท่ีผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรมีหนา้ท่ี ช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภค
ในโครงการหมู่บา้นจดัสรร นอกจากนั้น กฎหมายยงัก าหนดให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินจะตอ้งออกค่าใชจ่้าย
ในการบ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภคส าหรับท่ีดินแปลงย่อยท่ียงัไม่มีผูซ้ื้อหรือยงัขาย
ไม่ไดด้ว้ย  
                                                            
42 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543.  มาตรา 4 วรรคหา้. 
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 ส่วนหน้าท่ีในการดูแลบ ารุงรักษาและการจดัให้มีบริการสาธารณะเพื่อสวสัดิการของ
สมาชิก การก าหนดระเบียบเก่ียวกบัการใชป้ระโยชน์สาธารณูปโภคนั้น กฎหมายก าหนดใหนิ้ติบุคคล
หมู่บา้นจดัสรร เป็นผูม้ีหน้าที่รับผิดชอบ อย่างไรก็ตาม หากผูม้ีหน้าที่ช าระเงินค่าบ ารุงและ
การจดัการสาธารณูปโภค ช าระเงินล่าช้ากว่าก าหนด มาตรการทางกฎหมายก็จะตอ้งมีการจ่าย
ค่าปรับตามท่ีคณะกรรมการก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร แต่ถา้คา้งช าระเงิน
ตั้งแต่สามเดือนข้ึนไปอาจถูกระงบัการใหบ้ริการสาธารณูปโภคและหากคา้งช าระตั้งแต่หกเดือนข้ึน
ไปจะถูกระงบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินจดัสรรของผูค้า้งช าระจนกว่าจะช าระ
ครบถว้น 
 3.2.5 พระราชบัญญตัิควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
 ความเจริญกา้วหน้าของการพฒันาประเทศในปัจจุบนัเป็นเคร่ืองบ่งช้ีว่าชุมชนเมืองได้
ขยายตวัและเพิ่มข้ึนอยา่งรวดเร็วโดยเฉพาะอาคารท่ีสร้างข้ึนมาเพื่อประโยชน์ ในการอยูอ่าศยั หรือ
อาคารใช้เป็นส านักงาน หรืออาคารใช้เพื่ อประโยชน์อย่างอ่ืน ท่ีมีวตัถุประสงค์ในเร่ืองนั้ น ๆ 
อยา่งไรกต็าม การก่อสร้างบา้นจดัสรร นอกจากการขออนุญาตท าการจดัสรรท่ีดินต่อคณะกรรมการ
จดัสรรท่ีดินจงัหวดัแลว้ ยงัตอ้งขออนุญาต “ก่อสร้าง ดดัแปลง หรือเคล่ือนยา้ยอาคารตอ้งไดรั้บ
ใบอนุญาตจากเจา้พนกังานทอ้งถ่ินหรือแจง้ต่อเจา้พนักงานทอ้งถ่ิน”43 ดว้ย ส่วนการด าเนินการยื่น
ค าขอรับใบอนุญาตจากเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตอ้งยื่นเอกสารและหลกัฐานตามท่ีกฎหมายก าหนดไว ้
ในมาตรา 39 ทวิ แห่งพระราชบญัญตัิควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และแกไ้ขเพิ่มเติม (ฉบบัที่ 5) 
พ.ศ. 2558 
 3.2.6 พระราชบัญญตัิว่าด้วยข้อสัญญาทีไ่ม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 
 กฎหมายเก่ียวกบัขอ้สญัญาท่ีไม่เป็นธรรมเกิดข้ึนจากบริบทของสงัคมท่ีมีการเปล่ียนแปลง
จากสภาพความเจริญของโลกโลกาภิวฒัน์ตลอดเวลาทั้งทางดา้นเศรษฐกิจ และสังคม ท าให้เกิด
ระดบัฐานะ และความเป็นอยูข่องบุคคลในปัจจุบนัท่ีแตกต่างกนั ผูท่ี้มีทุนทรัพยม์ากกว่า ยอ่มท าให้
มีโอกาสท่ีดีกว่าก่อให้เกิดการไดเ้ปรียบและเสียเปรียบซ่ึงกนัและกนั ผลกระทบจากการท่ีไม่ไดรั้บ
ความเป็นธรรมย่อมเกิดข้ึนต่อบุคคลและกระจายสู่สังคมในภาพรวมท่ีเป็นวงกวา้ง จึงเป็นเหตุผล
หน่ึงท่ีรัฐจ าเป็นตอ้งเขา้มาแทรกแซงให้อยู่ในกรอบท่ีรัฐก าหนด โดยกฎหมายฉบบัน้ี “ก าหนด
แนวทางใหแ้ก่ศาลเพื่อใชใ้นการพิจารณาว่าขอ้สัญญาหรือขอ้ตกลงใดท่ีไม่เป็นธรรม และใหอ้ านาจ
แก่ศาลท่ีจะสั่งให้ขอ้สัญญาหรือข้อตกลงท่ีไม่เป็นธรรมนั้ นมีผลใช้บังคบัเท่าท่ีเป็นธรรมและ
พอสมควรแก่กรณี”44 ดงันั้นแนวทางของกฎหมายเก่ียวกบัขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรรม มีเจตนารมณ์
                                                            
43 พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และแกไ้ขเพ่ิมเติม (ฉบบัท่ี 5) พ.ศ. 2558.  มาตรา 21. 
44 หมายเหตุ ทา้ยพระราชบญัญติัวา่ดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540. 
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เพื่อเป็นเคร่ืองมือให้กับศาลในการใช้ดุลพินิจพิจารณาว่าขอ้ตกลงหรือขอ้สัญญาใดเป็นธรรม
หรือไม่เป็นธรรมเพื่อเป็นการคุม้ครองผูบ้ริโภคใหเ้กิดความเป็นธรรม อยา่งไรก็ตามกฎหมายฉบบัน้ี 
ได้กล่าวถึงผลของขอ้ตกลงหรือขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมนั้นโดยให้มีผลตกไปทั้งหมดเฉพาะ
ในส่วนท่ีไม่เป็นธรรมเท่านั้น เน่ืองจากว่าหากจะให้มีผลตกไปทั้งหมดทั้งในส่วนท่ีเป็นธรรมและ
ส่วนท่ีไม่เป็นธรรมจะส่งผลกระทบต่อคู่สัญญาทั้งสองฝ่าย จึงไดบ้ญัญติัให้มีผลบงัคบัไดเ้พียงเท่าท่ี
เป็นธรรมและพอสมควร ซ่ึงตามพระราชบญัญติัวา่ดว้ยขอ้สญัญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 
 มาตรา 4 บญัญติัว่า “ขอ้ตกลงในสัญญาระหว่างผูบ้ริโภคกบัผูป้ระกอบธุรกิจการคา้ หรือ
วิชาชีพ หรือในสัญญาส าเร็จรูปหรือในสัญญาขายฝากท่ีท าให้ผูป้ระกอบธุรกิจการคา้ หรือวิชาชีพ
หรือผูก้  าหนดสญัญาส าเร็จรูป หรือผูซ้ื้อฝากไดเ้ปรียบคู่สญัญาอีกฝ่ายหน่ึงเกินสมควร เป็นขอ้สญัญา
ท่ีไม่เป็นธรรมและใหมี้ผลบงัคบัไดเ้พียงเท่าท่ีเป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณีเท่านั้น 
 ในกรณีที่มีขอ้สงสัย ให้ตีความสัญญาส าเร็จรูปไปในทางที่เป็นคุณแก่ฝ่ายซ่ึงมิได้
เป็นผูก้  าหนดสญัญาส าเร็จรูปนั้น 
 ขอ้ตกลงท่ีมีลกัษณะหรือมีผลใหคู่้สญัญาอีกฝ่ายหน่ึงปฏิบติัหรือรับภาระเกินกว่าท่ีวิญญูชน
จะพึงคาดหมายไดต้ามปกติเป็นขอ้ตกลงท่ีอาจถือไดว้า่ท าใหไ้ดเ้ปรียบคู่สญัญาอีกฝ่ายหน่ึง...”45 
 จะเห็นไดว้่ากฎหมายบญัญติัให้อา้งการรู้หรือการไม่รู้ของวิญญูชนทัว่ไปเป็นเง่ือนไข
ส าคญั หากเป็นการปฏิบติัหรือการรับภาระเกินกวา่ท่ีวญิญูชนทัว่ไปคาดหมายไดต้ามปกติ ถือวา่เป็น
ขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม ดงันั้น การวินิจฉยัว่าขอ้สัญญามีผลบงัคบัไดเ้พียงใดและเป็นธรรมหรือไม่ 
ศาลจะตอ้งพิจารณาถึงพฤติการณ์ต่าง ๆ เช่น ความสุจริต อ านาจต่อรอง ฐานะทางเศรษฐกิจ ความรู้
ความเขา้ใจ ปกติประเพณีของสัญญาชนิดนั้น เวลาและสถานท่ีในการท าสัญญา และการรับภาระท่ี
หนกักว่าคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง เป็นตน้ อยา่งไรก็ตาม ถา้หากว่าขอ้ตกลงหรือขอ้สัญญาซ่ึงอาจจะเป็น
สญัญาส าเร็จรูประหวา่งผูป้ระกอบธุรกิจกบัผูบ้ริโภคนั้น มีขอ้ความท่ี “ตอ้งหา้มชดัแจง้โดยกฎหมาย
เป็นการพน้วิสัยหรือเป็นการขดัต่อความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชน ย่อมเป็น
โมฆะ”46 ผูเ้ขียนเห็นว่า ขอ้ตกลงหรือขอ้สัญญาท่ีผูป้ระกอบธุรกิจมีการเอาเปรียบกนั เป็นเหตุน ามาซ่ึง
ขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมนั้ นเกิดมาจากคู่สัญญาแสวงหาผลประโยชน์โดยอาศยัช่องทางท่ีตนมี
สถานะเหนือกว่าเขา้ไปเป็นผูก้  าหนดทิศทางขอบเขตขอ้ตกลงหรือขอ้สัญญาดว้ยตนเอง ผลท่ีตามมา
ท าให้ฝ่ายหน่ึงไดเ้ปรียบและอีกฝ่ายหน่ึงเสียเปรียบ ประกอบกบัคู่สัญญาฝ่ายท่ีถูกเอาเปรียบไม่ได้
แสดงให้เห็นว่า จะรักษาผลประโยชน์ของตน จึงตอ้งรับภาระท่ีเกินกว่าอีกฝ่ายหน่ึง อย่างไรก็ตาม 

                                                            
45 พระราชบญัญติัวา่ดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540.  มาตรา 4. 
46 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย.์  มาตรา 150. 



93 

การเอารัดเอาเปรียบของผูป้ระกอบธุรกิจน ามาซ่ึงการแทรกแซงโดยรัฐส่งผลให้มีการใชก้ฎหมาย
เก่ียวกบัขอ้สญัญาท่ีไม่เป็นธรรม 
 3.2.7 พระราชบัญญตัิคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 
 ปัจจุบนัผูป้ระกอบธุรกิจท่ีมีความรู้ความช านาญในการลงทุนดา้นอสังหาริมทรัพยไ์ด้
น าเอาวิชาการความรู้ทางดา้น การขาย การตลาด การโฆษณาและประชาสัมพนัธ์ผสมผสานกนัมา
ใช้ในองค์กรธุรกิจเพื่อท าการโฆษณาขายสินคา้และบริการซ่ึงเป็นวิธีการส่งเสริมการขายให้มี
ยอดขายเพิ่มข้ึน ท าให้ประชาชนมีความเช่ือมัน่และเกิดความสนใจในสินคา้และบริการนั้น 
อย่างไรกต็าม “การส่งเสริมการขายสินคา้และบริการ ซ่ึงการกระท าดงักล่าวท าใหผู้บ้ริโภคตกอยูใ่น
ฐานะท่ีเสียเปรียบ เพราะผูบ้ริโภคไม่อยู่ในฐานะท่ีทราบภาวะการตลาด และความจริงท่ีเก่ียวกบั
คุณภาพและราคาของสินคา้และบริการต่าง ๆ ไดอ้ยา่งถูกตอ้งทนัท่วงที บางกรณีแมจ้ะมีกฎหมายให้
ความคุม้ครองสิทธิของผูบ้ริโภคโดยการก าหนดคุณภาพและราคาของสินคา้และบริการอยูแ่ลว้ก็ตาม 
แต่การท่ีผูบ้ริโภคแต่ละรายจะไปฟ้องร้องด าเนินคดีกบัผูป้ระกอบธุรกิจการคา้หรือผูป้ระกอบธุรกิจ
โฆษณาเม่ือมีการละเมิดสิทธิของผูบ้ริโภค ย่อมจะเสียเวลาและค่าใช้จ่ายเป็นการไม่คุม้ค่า และ
ผูบ้ริโภคจ านวนมากไม่อยู่ในฐานะท่ีจะสละเวลาและเสียค่าใช้จ่ายในการด าเนินคดีได้และ
ในบางกรณีก็ไม่อาจระงบัหรือยบัย ั้งการกระท าที่จะเกิดความเสียหายแก่ผูบ้ริโภคไดท้นัท่วงที 
จึงจ าเป็นต้องตราพระราชบัญญัติคุ ้มครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522”47 จากเหตุผลในการบังคับใช้
กฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคดังกล่าว จะเห็นได้ว่า กฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคเป็นกฎหมายท่ีมี
เจตนารมณ์มุ่งคุม้ครองผูบ้ริโภคจากการถูกเอาเปรียบของผูป้ระกอบธุรกิจในขณะเดียวกันเป็น
กฎหมายในส่วนสารบัญญัติท่ีก าหนดหลักเกณฑ์ให้ความรู้เร่ืองสิทธิและหน้าท่ี หน่วยงานท่ี
รับผดิชอบด าเนินการแทนผูบ้ริโภคหากมีการร้องเรียนร้องทุกขเ์กิดข้ึน นอกจากนั้น พระราชบญัญติั
คุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 แกไ้ขเพิ่มเติม (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2562 ในส่วนของมาตรา 10 วรรคหน่ึง 
โดยเฉพาะ (8/1) ท่ีเก่ียวขอ้งกบัแผนยทุธศาสตร์การคุม้ครองผูบ้ริโภค ซ่ึง  
 มาตรา 10 วรรคหน่ึง บญัญติัวา่ “คณะกรรมการมีอ านาจและหนา้ท่ีดงัต่อไปน้ี 
  (8/1) จดัท าแผนยุทธศาสตร์การคุม้ครองผูบ้ริโภคให้สอดคลอ้งกบัยุทธศาสตร์ชาติ 
นโยบายของรัฐบาล มติคณะรัฐมนตรีท่ีเก่ียวกบัการคุม้ครองผูบ้ริโภค หรือมาตรฐานการคุม้ครอง 
ผูบ้ริโภคสากล”48  
 จากบทบญัญติัดงักล่าวได้ก าหนดอ านาจหน้าท่ีเพิ่มเติมให้กบัคณะกรรมการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคท่ีตอ้งจดัท าแผนยุทธศาสตร์การคุม้ครองผูบ้ริโภคเพื่อให้สอดคลอ้งกบัยุทธศาสตร์ชาติ 
                                                            
47 หมายเหตุ ทา้ยพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522. 
48 พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 แกไ้ขเพ่ิมเติม (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2562.  มาตรา 10 วรรคหน่ึง (8/1). 
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และนโยบายของรัฐบาลเขา้มาดว้ยซ่ึงไม่เคยมีปรากฎในกฎหมายใดมาก่อนแสดงว่า ภาครัฐเนน้ย  ้า
กฎหมายฉบบัน้ีเป้าหมายเพื่อคุม้ครองประชาชนซ่ึงเป็นผูบ้ริโภคโดยส่วนรวมและป้องกันการ
ละเมิดสิทธิของผูบ้ริโภคจาก ผูป้ระกอบธุรกิจท่ีมีอ านาจต่อรองเหนือกว่า ดงันั้นกฎหมายคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคจึงไดบ้ญัญตัิให้มีคณะกรรมการเฉพาะเร่ือง ไวใ้นมาตรา 14 ซ่ึงเป็นคณะกรรมการ
เฉพาะเร่ืองในแต่ละด้าน โดยกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคไดก้ าหนดไวใ้นหมวด 2 การคุม้ครอง
ผูบ้ริโภค ใหมี้ 4 ส่วน ดว้ยกนั ในแต่ละส่วนนั้นกฎหมายบญัญติัไวโ้ดยเฉพาะ ดงัน้ี 
  1) การคุม้ครองผูบ้ริโภคในดา้นการโฆษณา  
  การคุม้ครองผูบ้ริโภคในด้านโฆษณา กฎหมายบัญญัติไวใ้นมาตรา 27 ให้อ  านาจ
คณะกรรมการว่าดว้ยการโฆษณาเห็นว่าการโฆษณาใดฝ่าฝืน มาตรา 22 มาตรา 23 มาตรา 24 (1) 
หรือมาตรา 25 กล่าวคือ การโฆษณาจะตอ้งไม่ใชข้อ้ความท่ีเป็นการไม่เป็นธรรมต่อผูบ้ริโภคหรือใช้
ขอ้ความที่อาจก่อให้เกิดผลเสียต่อสังคมเป็นส่วนรวม (มาตรา 22) การโฆษณาจะตอ้งไม่กระท า
ดว้ยวิธีการอนัอาจเป็นอนัตรายต่อสุขภาพ ร่างกายหรือจิตใจ หรืออนัอาจก่อให้เกิดความร าคาญแก่
ผูบ้ริโภค (มาตรา 23) ก าหนดให้การโฆษณานั้นตอ้งกระท าไปพร้อมกบัค าแนะน าหรือค าเตือน
เก่ียวกบั วิธีใชห้รืออนัตราย ตามเง่ือนไขท่ีคณะกรรมการวา่ดว้ยการโฆษณาก าหนด (มาตรา 24 (1)) 
จึงใหค้ณะกรรมการวา่ดว้ยการโฆษณามีอ านาจออกค าสัง่ตามท่ีกฎหมายบญัญติัได ้
  2) การคุม้ครองผูบ้ริโภคในดา้นความปลอดภยั 
  การคุม้ครองผูบ้ริโภคในด้านความปลอดภยั กฎหมายบญัญตัิไวใ้นมาตรา 29/9 
ให้อ  านาจคณะกรรมการรว่าดว้ยความปลอดภยัไดมี้ค าสั่งห้าม ขายสินคา้หรืองดให้บริการชัว่คราว
ตามมาตรา 29/8 วรรคสอง กล่าวคือ ถา้คณะกรรมการเช่ือวา่สินคา้หรือบริการเป็นสินคา้หรือบริการ
ท่ีเป็นอนัตราย อาจสัง่หา้มขายสินคา้หรืองดใหบ้ริการนั้นเป็นการชัว่คราวได ้หากพิสูจน์แลว้ไม่เป็น
อนัตรายกเ็พิกถอนได ้แต่ถา้เป็นอนัตรายคณะกรรมการออกค าสัง่หา้มผูป้ระกอบธุรกิจผลิต เพื่อขาย 
สัง่หรือน าเขา้มาในราชอาณาจกัรเพื่อขาย หรือขายสินคา้ หรืองดใหบ้ริการได ้ 
  3) การคุม้ครองผูบ้ริโภคในดา้นฉลาก 
  การคุม้ครองผูบ้ริโภคในดา้นฉลาก เมื่อคณะกรรมการว่าดว้ยฉลากเห็นว่าฉลากใด
ไม่เป็นไปตามมาตรา 31 กล่าวคือ ฉลากของสินคา้ท่ีควบคุมฉลาก ใชข้อ้ความไม่ตรงต่อความจริง 
ไม่ระบุขอ้ความ เช่น ช่ือหรือเคร่ืองหมายการคา้ของผูผ้ลิต ไม่ระบุสถานท่ีผลิต เป็นตน้ ไม่ระบุ
ขอ้ความอนัจ าเป็น เช่น ราคา ปริมาณ วิธีใช้ ขอ้แนะน า ค  าเตือน วนั เดือน ปีท่ีหมดอายุ เป็นตน้ 
คณะกรรมการวา่ดว้ยฉลากมีอ านาจสัง่ใหผู้ป้ระกอบธุรกิจเลิกใชฉ้ลากดงักล่าวหรือด าเนินการแกไ้ข 
ฉลากนั้นใหถู้กตอ้งได ้ตามมาตรา 33 (1) – (3)  
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  4) การคุม้ครองผูบ้ริโภคในดา้นสัญญา 
  การคุม้ครองผูบ้ริโภคในดา้นสัญญา จะเห็นว่า คณะกรรมการว่าดว้ยสัญญามีอ านาจท่ี
จะก าหนดให้การประกอบธุรกิจขายสินคา้หรือให้บริการนั้นเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาได ้ถา้การ
ประกอบธุรกิจขายสินคา้หรือบริการนั้นเป็นสัญญาท่ีกฎหมายก าหนดให้ตอ้งท าเป็นหนังสือหรือ
ตามปกติประเพณีท าเป็นหนงัสือและสัญญาท่ีผูป้ระกอบธุรกิจท ากบัผูบ้ริโภคจะตอ้งมีลกัษณะเช่น 
ใช้ขอ้สัญญาท่ีจ าเป็นฯ ห้ามใช้ขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมต่อผูบ้ริโภค ซ่ึงพระราชบญัญติัคุม้ครอง
ผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 และแกไ้ขเพิ่มเติม (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2562  
  มาตรา 35 ทวิ บญัญติัว่า “ในการประกอบธุรกิจขายสินคา้หรือให้บริการใด ถา้สัญญา
ซ้ือขาย หรือสัญญาให้บริการนั้นมีกฎหมายก าหนดให้ตอ้งท าเป็นหนงัสือ หรือท่ีตามปกติประเพณี
ท าเป็น หนังสือ คณะกรรมการว่าดว้ยสัญญามีอ านาจก าหนดให้การประกอบธุรกิจขายสินคา้หรือ
ใหบ้ริการนั้น เป็นธุรกิจท่ีควบคุมสญัญาได ้ 
  ในการประกอบธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา สัญญาท่ีผูป้ระกอบธุรกิจท ากับผูบ้ริโภค 
จะตอ้งมีลกัษณะดงัต่อไปน้ี 
   (1) ใช้ข้อสัญญาท่ีจ าเป็นซ่ึงหากมิได้ใช้ข้อสัญญาเช่นนั้ น จะท าให้ผูบ้ริโภค
เสียเปรียบ ผูป้ระกอบธุรกิจเกินสมควร  
   (2) หา้มใชข้อ้สญัญาท่ีไม่เป็นธรรมต่อผูบ้ริโภค…”49  
  นอกจากนั้น ถา้คณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาก าหนดให้สัญญาที่ควบคุมสัญญาตอ้ง
ไม่ใชข้อ้สัญญาใดตามมาตรา 35 ทวิ หากสัญญานั้นมีการใชข้อ้สัญญาดงักล่าว ให้ถือว่าสัญญานั้น
ไม่มีขอ้สัญญาซ่ึงจะเห็นว่ากฎหมายไดก้ าหนดให้ใช้ขอ้สัญญาเพียงเท่าท่ีจ  าเป็นเท่านั้นเพื่อมิให้
ผูบ้ริโภคเสียเปรียบ ประกอบกบัห้ามใชข้อ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมกบัผูบ้ริโภค ดงันั้นผลของการ
ฝ่าฝืนบทบญัญติักฎหมายดงักล่าว กฎหมายถือวา่ไม่มีขอ้สญัญาเช่นวา่นั้น ซ่ึง 
  มาตรา 35 จตัวา บญัญติัว่า “เม่ือคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาก าหนดใหส้ญัญาของการ
ประกอบธุรกิจที่ควบคุมสัญญาตอ้งไม่ใชข้อ้สัญญาใดตามมาตรา 35 ทวิ แลว้ ถา้สัญญานั้นใช้
ขอ้สญัญาดงักล่าว ใหถื้อวา่สญัญานั้นไม่มีขอ้สญัญาเช่นวา่นั้น”50  
  จากบทบญัญติัของกฎหมายดงักล่าว ตามมาตรา 35 จตัวา นั้นกล่าวถึงขอ้สัญญาท่ีเกิน
ความจ าเป็นท าให้ผูบ้ริโภคเสียเปรียบและผูป้ระกอบธุรกิจใชข้อ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมกบัผูบ้ริโภค
ซ่ึงไม่เป็นไปตามสญัญาท่ีคณะกรรมการวา่ดว้ยสญัญาก าหนด อยา่งไรกต็าม ผูเ้ขียนเห็นวา่ บางกรณี
ตามพระราชบัญญัติคุ ้มครองผู ้บริโภค พ.ศ. 2522 แก้ไขเพิ่มเติม (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2562 มิได้
                                                            
49 พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 แกไ้ขเพ่ิมเติม (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2562.  มาตรา 35 ทวิ. 
50 พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 แกไ้ขเพ่ิมเติม (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2562.  มาตรา 35 จตัวา. 
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ก าหนดให้เป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา เช่น การประกอบธุรกิจซ้ือขายบา้นจดัสรร เป็นตน้ ซ่ึงจะเห็น
ได้จากการท่ีไม่มีประกาศของคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาในเร่ืองดังกล่าวออกมาบงัคบัใช้กับ
ผู ป้ระกอบธุรกิจบ้านจัดสรร แต่ในขณะเดียวกันการประกอบธุรกิจซ้ือขายห้องชุดซ่ึงเป็น
อสังหาริมทรัพยเ์ช่นเดียวกัน กลับมีประกาศให้การประกอบธุรกิจซ้ือขายห้องชุดเป็นธุรกิจท่ี
ควบคุมสัญญาตาม “ประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจขายห้องชุดเป็นธุรกิจท่ี
ควบคุมสัญญา พ.ศ. 2543”51 แต่ก็มีขอ้สังเกตว่าการประกอบธุรกิจขายบา้นจดัสรรนั้น กฎหมายได้
ระบุใหเ้ป็นไปตามประกาศคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง เร่ือง ก าหนดแบบมาตรฐานของสัญญา
จะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร ซ่ึงเป็นกฎหมายการจดัสรรท่ีดิน มิใช่กฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคแต่อยา่งใด 
ทั้ งน้ีเม่ือพิจารณาอย่างมีนัยยะส าคญัแลว้เป้าหมายของการออกประกาศให้เป็นธุรกิจท่ีควบคุม
สัญญาของคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาตามกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคและการออกประกาศของ
คณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลางตามกฎหมายการจดัสรรที่ดินก็เพื่อให้สัญญาทั้งสองประเภทน้ี 
เป็นสัญญาท่ีมีมาตรฐานใชบ้งัคบักนัโดยทัว่ไปป้องกนัผูป้ระกอบธุรกิจเอาเปรียบผูบ้ริโภคดว้ย
ขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมและเป็นการคุม้ครองผูบ้ริโภค จึงเป็นเจตนารมณ์และเป้าหมายสูงสุดของ
กฎหมายทั้งสองฉบบั 
 3.2.8 พระราชบัญญตัิวธีิพจิารณาคดีผู้บริโภค พ.ศ. 2551 
 กฎหมายวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภคเป็นกฎหมายวิธีบัญญัติ กล่าวคือ เป็นบทบัญญัติท่ี
เก่ียวกบัขั้นตอนในการพิจารณาคดีหรือในการน าคดีมาฟ้องต่อศาล การอุทธรณ์ การฎีกา และ
การบงัคบัคดี ซ่ึงเป็นกฎหมายเฉพาะในคดีท่ีเก่ียวกับการคุม้ครองผูบ้ริโภคเท่านั้น ส่ิงท่ีเห็นได้
ชดัเจนท่ีสุดและท่ีเป็นรูปธรรมในการตรากฎหมายเพื่อประโยชน์ของผูบ้ริโภค คือ 
  1) การพิจารณาคดีเป็นไปดว้ยความรวดเร็ว 
  2) จุดมุ่งหมายเพื่อคุม้ครองผูบ้ริโภค 
  3) ไม่เสียค่าธรรมเนียมในการฟ้องร้องด าเนินคดี 
  4) ไม่ตอ้งพิสูจน์ขอ้เทจ็จริง หากผูบ้ริโภคมิไดมี้ส่วนในการรู้เห็นขอ้เทจ็จริงนั้น ๆ  
 จะเห็นได้ว่า มีความแตกต่างจากคดีแพ่งทั่วไป ซ่ึงคดีแพ่งทั่วไปนั้ น การพิจารณาคดี
เป็นไปดว้ยความล่าชา้ มีจุดมุ่งหมายคุม้ครองคู่ความทั้งสองฝ่าย ตอ้งเสียค่าธรรมเนียมศาลในการ
ฟ้องร้องด าเนินคดี และท่ีส าคญัในดา้นภาระการพิสูจน์ผูใ้ดกล่าวอา้งผูน้ั้นมีหนา้ท่ีพิสูจน์ขอ้เทจ็จริง
นั้น จากกระบวนพิจารณาคดีและการเอารัดเอาเปรียบของผูป้ระกอบธุรกิจท่ีมีต่อผูบ้ริโภคประกอบ
กบัหมายเหตุทา้ยพระราชบญัญติัวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 ระบุว่า “ปัจจุบนัระบบเศรษฐกิจ
มีการขยายตวัอย่างรวดเร็ว และมีการน าความรู้ทางดา้นวิทยาศาสตร์และเทคโนโลยีมาใชใ้นการ
                                                            
51 ประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา.  (2543, 28 กรกฎาคม).  ราชกจิจานุเบกษา.  เล่ม 117 (ตอนพิเศษ 74 ง), หนา้ 69. 
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ผลิตสินคา้หรือบริการมากข้ึน ในขณะท่ีผูบ้ริโภคส่วนใหญ่ยงัขาดความรู้ในเร่ืองคุณภาพของสินคา้
หรือบริการตลอดจนเทคนิคการตลาดของผูป้ระกอบธุรกิจ ทั้งยงัขาดอ านาจต่อรองในการเขา้ท า
สัญญาเพื่อให้ไดม้าซ่ึงสินคา้หรือบริการ ท าใหผู้บ้ริโภคถูกเอารัดเอาเปรียบอยูเ่สมอ นอกจากน้ี เม่ือ
เกิดขอ้พิพาทข้ึน กระบวนการในการเรียกร้องค่าเสียหายตอ้งใช้เวลานานและสร้างความยุ่งยาก
ให้แก่ผูบ้ริโภคท่ีจะตอ้งพิสูจน์ถึงขอ้เทจ็จริงต่าง ๆ ซ่ึงไม่อยูใ่นความรู้เห็นของตนเอง อีกทั้งตอ้งเสีย
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินคดีสูง ผูบ้ริโภคจึงตกอยูใ่นฐานะท่ีเสียเปรียบจนบางคร้ังอาจน าไปสู่วิธีการท่ี
รุนแรงและก่อใหเ้กิดการเผชิญหนา้ระหวา่งผูป้ระกอบธุรกิจกบักลุ่มผูบ้ริโภคท่ีไม่ไดรั้บความเป็นธรรม
อนัส่งผลกระทบต่อระบบเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ สมควรใหมี้ระบบวิธีพิจารณาคดีท่ีเอ้ือต่อ
การใชสิ้ทธิเรียกร้องของผูบ้ริโภค เพื่อใหผู้บ้ริโภคท่ีไดรั้บความเสียหายไดรั้บการแกไ้ขเยยีวยาดว้ย
ความรวดเร็ว ประหยดัและมีประสิทธิภาพ อันเป็นการคุม้ครองสิทธิของผูบ้ริโภค ขณะเดียวกนั 
เป็นการส่งเสริมให้ผูป้ระกอบธุรกิจหันมาให้ความส าคญัต่อการพฒันาคุณภาพของสินคา้และ
บริการให้ดียิ่งข้ึน...”52 จากเหตุผลในหมายเหตุท้ายกฎหมายวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภค ดังกล่าว 
กฎหมายไดเ้น้นย  ้าเจตนารมณ์เพื่อให้ผูบ้ริโภคท่ีได้รับความเสียหายไดรั้บการแกไ้ขเยียวยาดว้ย
ความรวดเร็ว ประหยดั และมีประสิทธิภาพ นอกจากนั้นกฎหมายวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภคยงัมี
ลกัษณะพิเศษท่ีไม่เหมือนคดีแพ่งทัว่ไป เพื่อคุม้ครองผูบ้ริโภคท่ีอยู่ในฐานะเสียเปรียบในการท า
นิติกรรมสญัญา 
 “ส่วนท่ีพระราชบญัญติัวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภคบญัญติัไวเ้ป็นพิเศษ ไดแ้ก่ 
  1) การไม่น าบทบญัญติัท่ีเก่ียวกบัหลกัฐานเป็นหนงัสือและแบบนิติกรรมมาใช ้
  2) ประกาศ โฆษณา ค ารับรอง 
  3) ระดบัการกระท าของผูป้ระกอบธุรกิจ 
  4) อายคุวาม 
  5) ระยะเวลา”53  
 การไม่น าบทบัญญัติท่ีเก่ียวกับหลักฐานเป็นหนังสือและแบบนิติกรรมมาใช้ ตาม
พระราชบญัญติัวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 ซ่ึง 
 มาตรา 10 บญัญติัว่า “บทบญัญติัแห่งกฎหมายท่ีบงัคบัให้นิติกรรมใดตอ้งมีหลกัฐานเป็น
หนงัสือลงลายมือช่ือฝ่ายท่ีตอ้งรับผิดจึงจะฟ้องร้องบงัคบัคดีไดน้ั้น มิให้น ามาใชบ้งัคบัแก่ผูบ้ริโภค
ในการฟ้องบงัคบัใหผู้ป้ระกอบธุรกิจช าระหน้ี 

                                                            
52 หมายเหตุ ทา้ยพระราชบญัญติัวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551. 
53 เอ้ือน ขุนแกว้.  (2565).  ค าอธิบายกฎหมายวิธีพิจารณาคดีผู้บริโภค (พิมพค์ร้ังท่ี 5).  กรุงเทพฯ: กรุงสยาม พบั
ลิซซ่ิง.  หนา้ 74. 
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 ในกรณีท่ีบทบญัญติัแห่งกฎหมายบงัคบัใหส้ัญญาท่ีท าข้ึนระหว่างผูบ้ริโภคกบัผูป้ระกอบ
ธุรกิจจะตอ้งท าตามแบบอย่างใดอย่างหน่ึง ถึงแมส้ัญญาดงักล่าวยงัมิไดท้  าให้ถูกตอ้งตามแบบนั้น 
แต่หากผูบ้ ริโภคได้วางมัดจ าหรือช าระหน้ีบางส่วนแล้ว ให้ผูบ้ ริโภคมีอ านาจฟ้องบังค ับ  
ใหผู้ป้ระกอบธุรกิจจดัท าสญัญาใหเ้ป็นไปตามแบบท่ีกฎหมายก าหนดหรือช าระหน้ีเป็นการตอบแทนได ้
 ในการด าเนินคดีตามวรรคหน่ึงและวรรคสอง มิให้น ามาตรา 94 แห่งประมวลกฎหมาย
วิธีพิจารณาความแพ่ง มาใชบ้งัคบัแก่ผูบ้ริโภคในการฟ้องคดีผูบ้ริโภคและการพิสูจน์ถึงนิติกรรม
หรือสญัญาท่ีท าข้ึนระหวา่งผูบ้ริโภคกบัผูป้ระกอบธุรกิจ”54  
 จากบทบญัญติักฎหมายดังกล่าว การท่ีผูบ้ริโภคฟ้องด าเนินคดีกบัผูป้ระกอบธุรกิจให้
รับผิดชอบในการช าระหน้ีนั้ น แม้ในขณะยื่นฟ้องจะไม่มีหลักฐานเป็นหนังสือลงลายมือช่ือ
ผูป้ระกอบธุรกิจ ก็สามารถฟ้องได ้อยา่งไรก็ตาม หากกฎหมายก าหนดให้สัญญานั้นตอ้งท าตามแบบ 
แมว้่าผูบ้ริโภคกบัผูป้ระกอบธุรกิจไม่ไดท้  าตามแบบไว ้แต่เห็นไดช้ดัเจนว่า ผูบ้ริโภคไดว้างเงิน
มดัจ าไวแ้ลว้หรือไดช้ าระหน้ีบางส่วนแลว้ ผูบ้ริโภคก็มีสิทธิท่ีจะเลือกด าเนินการอยา่งใดอยา่งหน่ึง
ต่อไปได ้เช่น ผูบ้ริโภคฟ้องบงัคบัให้ ผูป้ระกอบธุรกิจจดัท าสัญญาให้เป็นไปตามแบบท่ีกฎหมาย
ก าหนด หรือฟ้องบงัคบัให้ผูป้ระกอบธุรกิจช าระหน้ีตอบแทนก็ได ้บทบญัญติัท่ีมีลกัษณะพิเศษอีก
ประการหน่ึงของคดีผูบ้ริโภคคือการท่ีกฎหมายไม่ให้น าประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง 
มาตรา 94 มาใชบ้งัคบักบัคดีผูบ้ริโภคในส่วนของมาตรา 10 วรรคหน่ึง และวรรคสอง โดยผูเ้ขียน
เห็นว่า กฎหมายมีมาตรการป้องกนัไว ้เพราะจะท าให้ผูบ้ริโภคเสียเปรียบในการต่อสู้คดี หากให้น า
วิธีการสืบพยานเอกสารตามหลกักฎหมายในทางคดีแพง่ทัว่ไปมาใชก้บัคดีผูบ้ริโภค  
 ขอ้สังเกต “มาตรา 10 ให้สิทธิเฉพาะฝ่ายผูบ้ริโภคในการฟ้องหรือต่อสู้คดี แต่หาก
เป็นผูป้ระกอบธุรกิจแลว้ จะตอ้งปฏิบติัตามบทบญัญติัของกฎหมายท่ีก าหนดว่าตอ้งมีหลกัฐานเป็น
หนงัสือลงลายมือช่ือฝ่ายท่ีตอ้งรับผดิหรือตอ้งท าตามแบบของนิติกรรม”55  
 ประกาศ โฆษณา ค ารับรอง 
 ตามมาตรา 11 บญัญติัว่า “ ประกาศ โฆษณา ค ารับรองหรือการกระท าดว้ยประการใด ๆ 
ของผูป้ระกอบธุรกิจซ่ึงท าใหผู้บ้ริโภคเขา้ใจไดใ้นขณะท าสญัญาวา่ผูป้ระกอบธุรกิจตกลงจะมอบให ้
หรือจดัหาใหซ่ึ้งส่ิงของ บริการ หรือสาธารณูปโภคอ่ืนใด หรือจะด าเนินการอยา่งใดอยา่งหน่ึงใหแ้ก่
ผูบ้ริโภคเพื่อเป็นการตอบแทนท่ีผูบ้ริโภคเขา้ท าสัญญา หรือขอ้ตกลงใด ๆ ท่ีผูป้ระกอบธุรกิจจะให้
สิทธิประโยชน์แก่ผูบ้ริโภคเพิ่มเติมข้ึนจากท่ีได้ท าสัญญาไว ้ให้ถือว่าขอ้ความ การกระท าหรือ
ขอ้ตกลงดงักล่าวเป็นส่วนหน่ึงของสัญญาระหว่างผูบ้ริโภคกบัผูป้ระกอบธุรกิจ ซ่ึงผูบ้ริโภคสามารถ
                                                            
54 พระราชบญัญติัวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551.  มาตรา 10. 
55 เอ้ือน ขนุแกว้.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 53.  หนา้ 77. 
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น าสืบพยานบุคคล หรือพยานหลกัฐานเก่ียวกบัขอ้ตกลงดงักล่าวได ้ถึงแมว้า่การท าสญัญาเช่นวา่นั้น
กฎหมายจะก าหนดว่าตอ้งท าเป็นหนงัสือหรือมีหลกัฐานเป็นหนงัสือและไม่ปรากฏขอ้ตกลงนั้น
ในหนงัสือท่ีไดท้  าข้ึนกต็าม”56 
 จากบทบญัญติัดงักล่าวจะเห็นไดว้่า ถา้ผูป้ระกอบธุรกิจไดมี้การประกาศ โฆษณา ให้ค  า
รับรอง หรือการกระท าดว้ยประการใด ๆ แมมิ้ไดมี้ขอ้ความระบุเขียนไวใ้นสัญญา เช่น ผูป้ระกอบ
ธุรกิจท าโครงการขายบา้นจดัสรรในพื้นท่ีพนัทา้ยนรสิงห์ โดยประกาศโฆษณาว่า จะมีสวนสุขภาพ
ส าหรับนั่งพกัผ่อน หรือมีห้องสมุดประจ าในหมู่บา้นจดัสรร ส าหรับบริการแก่ผูบ้ริโภค ต่อมา
หากมีการท าสัญญาจะซ้ือจะขายบา้นจดัสรรกนัแลว้ แต่ไม่มีการระบุขอ้ความดงักล่าวไวใ้นสัญญา 
กฎหมายก็ให้ถือว่าเป็นส่วนหน่ึงของสัญญา จากการวิเคราะห์กฎหมายมาตรา 11 ผูเ้ขียนเห็นว่า 
ถา้กฎหมายไม่บญัญติัไวเ้ช่นน้ีผูป้ระกอบธุรกิจจะโฆษณาขอ้มูลท่ีไม่มีอยูจ่ริงในสญัญาเพื่อเอารัดเอา
เปรียบผูบ้ริโภคประกอบกบัเป็นการคุม้ครองประโยชน์สาธารณะ เน่ืองจากส่ิงสาธารณูปโภคท่ี       
ผูป้ระกอบธุรกิจไดป้ระกาศ โฆษณา หรือรับรองไวน้ั้นเป็นประโยชน์แก่ผูบ้ริโภคทุกคนในหมู่บา้น
จดัสรร 
 ระดับการกระท าของผู้ประกอบธุรกจิ 
 ตามมาตรา 12 บญัญติัว่า “ในการใชสิ้ทธิแห่งตนก็ดี ในการช าระหน้ีก็ดี ผูป้ระกอบธุรกิจ
ตอ้งกระท าดว้ยความสุจริตโดยค านึงถึงมาตรฐานทางการคา้ท่ีเหมาะสมภายใตธุ้รกิจท่ีเป็นธรรม”57  
 จากบทบญัญติัดงักล่าวแสดงให้เห็นว่า กฎหมายไม่ตอ้งการระดบัมาตรฐานของวิญญูชน
ทัว่ไป เพราะเม่ือผูป้ระกอบธุรกิจมีความช านาญในการลงทุนประกอบการคา้ทางธุรกิจ ระดับ
มาตรฐานการกระท าของผูป้ระกอบธุรกิจจึงตอ้งอยูใ่นระดบัท่ีสูงกวา่วิญญูชนทัว่ไป เช่น ผูป้ระกอบ
ธุรกิจสถาบนัทางการเงิน ธนาคาร ห้างสรรพสินคา้ขายปลีกและขายส่ง และผูใ้ห้เช่าซ้ือรถยนต ์
เป็นตน้ โดยผูป้ระกอบธุรกิจเหล่าน้ีจะตอ้งกระท าดว้ยความสุจริตโดยค านึงถึงมาตรฐานทางการคา้
ท่ีเหมาะสมภายใตธุ้รกิจท่ีเป็นธรรม 
 อายุความ 
 ในเร่ืองอายุความนั้น การฟ้องคดีท่ีเก่ียวกบัการคุม้ครองผูบ้ริโภคไม่ว่าผูบ้ริโภคฟ้องคดี
หรือ ผูป้ระกอบธุรกิจฟ้องคดีก็ตามกฎหมายบญัญติัใหใ้ชอ้ายคุวามทัว่ไปตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ อย่างไรก็ตาม หากมีกรณีเหตุท่ีก าหนดไวใ้นกฎหมายวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภค 
ก็ให้เป็นไปตามนั้นซ่ึงพระราชบญัญติัวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 มาตรา 13 บญัญติัว่า 
“ในกรณีท่ีความเสียหายเกิดข้ึนต่อชีวิต ร่างกาย สุขภาพ หรืออนามยั โดยผลของสารท่ีสะสมอยูใ่น
                                                            
56 พระราชบญัญติัวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551.  มาตรา 11. 
57 พระราชบญัญติัวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551.  มาตรา 12. 
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ร่างกายของผูบ้ริโภคหรือผูมี้อ  านาจฟ้องคดีแทนผูบ้ริโภคตอ้งใชสิ้ทธิเรียกร้องภายในสามปีนับแต่
วนัที่รู้ถึงความเสียหายและรู้ตวัผูป้ระกอบธุรกิจที่ตอ้งรับผิด แต่ไม่เกินสิบปีนับแต่วนัที่รู้ถึง
ความเสียหาย”58 จากผลของบทบญัญติัมาตรา 13 ท่ีจะใชอ้ายคุวามไดจ้ะตอ้งเขา้เง่ือนไข คือ  
  1) ผูบ้ริโภคฟ้องคดีเองหรือหน่วยงานท่ีมีอ านาจฟ้องคดีแทนผูบ้ริโภค  
  2) ความเสียหายท่ีเกิดข้ึนตอ้งเป็นไปตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 13 กล่าวคือ ความเสียหาย
ต่อชีวิต ร่างกาย สุขภาพหรืออนามยั เท่านั้ น ยกเวน้เป็นความเสียหายที่เกิดข้ึนต่อทรัพยสิ์น
ไม่เขา้เง่ือนไข 
  3) ความเสียหายเกิดจากผลของสารท่ีสะสมในร่างกายของผูบ้ริโภคหรือกรณีตอ้งใช้
เวลานานในการแสดงอาการ  
 ระยะเวลา 
 กฎหมายวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภคไดบ้ญัญติัในเร่ืองของการยน่และการขยายระยะเวลาไว้
เป็นพิเศษในมาตรา 15 จึงไม่ตอ้งน ากฎหมายในคดีแพ่งทัว่ไปมาใชบ้งัคบั ดงันั้น จึงเป็นดุลพินิจ
ของศาลท่ีจะตอ้งพิจารณา ซ่ึงตามพระราชบญัญติัวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551  
 มาตรา 15 บญัญติัว่า “ระยะเวลาตามท่ีบญัญติัไวใ้นพระราชบญัญติัน้ี หรือกฎหมายอ่ืนท่ี
บทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัน้ี ให้น ามาใช้บงัคบั หรือระยะเวลาตามท่ีศาลก าหนดไว ้เม่ือศาล
เห็นสมควรหรือเม่ือคู่ความร้องขอ ศาลมีอ านาจย่นหรือขยายระยะเวลาไดต้ามความจ าเป็นและ
เพื่อประโยชน์แห่งความยติุธรรม”59  
 จากบทบญัญติัพิเศษของกฎหมายวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภคดงักล่าว ท าให้การพิจารณาคดี
ผูบ้ริโภคท่ีศาลพิจารณาเป็นไปดว้ยความรวดเร็ว ประหยดั และมีประสิทธิภาพส่งผลให้ผูบ้ริโภค
ไดรั้บความเป็นธรรมอยา่งทัว่ถึงตามเจตนารมณ์ความมุ่งหมายของกฎหมายฉบบัน้ี ทั้งผูบ้ริโภคและ
ผูมี้อ  านาจในการการฟ้องคดีแทนผูบ้ริโภคไม่ตอ้งกลบัไปใชห้ลกัเกณฑต์ามกฎหมายแพ่งทัว่ไป
ซ่ึงจะท าใหเ้กิดความไม่เท่าเทียมกนัระหวา่งผูบ้ริโภคกบัผูป้ระกอบธุรกิจ  
 3.2.9 ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เร่ือง ก าหนดแบบมาตรฐานของสัญญา
จะซ้ือจะขายทีด่ินจัดสรร พ.ศ. 2545 และแก้ไขเพิม่เติม (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2546 
 ตามประกาศคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง ฉบับน้ีเป็นการออกตามท่ีกฎหมายให้
อ านาจคณะกรรมการไวใ้นมาตรา 8 (4) และมาตรา 34 แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
แกไ้ขเพิ่มเติม (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558 

                                                            
58 พระราชบญัญติัวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551.  มาตรา 13. 
59 พระราชบญัญติัวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551.  มาตรา 15. 
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 ซ่ึงมาตรา 8 บญัญติัว่า “คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางมีอ านาจหน้าท่ีก ากบัดูแลการ
จดัสรรท่ีดินโดยทัว่ไป รวมทั้งใหมี้อ านาจหนา้ท่ีดงัต่อไปน้ี 
  (4) ก าหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรรเพื่อให้ผูข้อใบอนุญาต
ท าการจดัสรรท่ีดินใชใ้นการประกอบกิจการตามพระราชบญัญติัน้ี”60  
 มาตรา 34 บญัญติัวา่ “ สญัญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรรระหวา่งผูจ้ดัสรรท่ีดินกบัผูซ้ื้อท่ีดิน
จดัสรรตอ้งท าตามแบบท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางก าหนด 
 สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินตามวรรคหน่ึงส่วนใด หากมิไดท้  าตามแบบท่ีคณะกรรมการ
จดัสรรท่ีดินกลางก าหนดและไม่เป็นคุณต่อผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร สญัญาส่วนนั้นไม่มีผลใชบ้งัคบั”61  
 จะเห็นไดว้่า นอกจากกฎหมายจะก าหนดให้คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางมีอ านาจ
โดยทัว่ไปแลว้ ยงัให้อ  านาจคณะกรรมการมีอ  านาจในการก าหนดแบบมาตรฐานของสัญญา
จะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรรดว้ย เพื่อให้ผูป้ระกอบธุรกิจใชป้ระกอบกิจการให้เป็นมาตรฐานเดียวกนั 
จึงเป็นที่มาของการออกประกาศและการก าหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซ้ือจะขายที่ดิน
จดัสรร ฉบบัปี พ.ศ. 2545 โดยก าหนดไว ้2 แบบ  
 ดงันั้น ผูป้ระกอบธุรกิจตอ้งใชแ้บบสญัญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรรตามท่ีปรากฎตามแบบ 
ก และแบบ ข เท่านั้น ในการขออนุญาตท าการจดัสรรท่ีดินและขายบา้นจดัสรร อยา่งไรก็ตาม ต่อมา
คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง “ไดพ้ิจารณาแบบสญัญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรรใหมี้ความชดัเจน
ยิ่งข้ึน เป็นการป้องกันการโต้แยง้ของคู่สัญญาและคุ้มครองผูซ้ื้อท่ีดินจัดสรรให้ได้รับสิทธิ
ประโยชน์มากข้ึน ไม่ถูกเอารัดเอาเปรียบในการท าสัญญา จึงไดอ้อกประกาศคณะกรรมการจดัสรร
ท่ีดินกลาง เร่ือง ก าหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร ฉบบัท่ี 2 (พ.ศ. 2546) 
ประกาศ ณ วนัท่ี 14 พฤษภาคม พ.ศ. 2546 แกไ้ขเพิ่มเติมแบบมาตรฐานของสัญญาจะซ้ือจะขาย
ท่ีดินจดัสรร ฉบบัประกาศ ณ วนัท่ี 4 เมษายน พ.ศ. 2545”62 ผูเ้ขียนเห็นว่า การออกประกาศของ
คณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลาง ในเร่ืองดงักล่าว โดยแกไ้ขเพิ่มเติมฉบบัที่ 2 พ.ศ. 2546 นั้น 
เป็นการอุดช่องว่างของประกาศคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง ฉบบัแรก พ.ศ. 2545 มิให้
ผูป้ระกอบธุรกิจบา้นจดัสรรอา้งสัญญาท่ีไม่ชดัเจนมาโตแ้ยง้และคดัคา้นการพิจารณาตามแนวทาง
ของคณะกรรมการและน ามาใชย้นักบัผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรเพื่อเอารัดเอาเปรียบ นอกจากนั้นผลของการ
ออกประกาศของคณะกรรมการท าให้ผูบ้ริโภคไดรั้บประโยชน์จากสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีเป็นแบบ

                                                            
60 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และแกไ้ขเพ่ิมเติม (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558.  มาตรา 8 (4). 
61 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และแกไ้ขเพ่ิมเติม (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558.  มาตรา 34. 
62 กรมท่ีดิน. (2546, 23 พฤษภาคม). เร่ือง ประกาศคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง เร่ือง ก าหนดแบบมาตรฐาน
ของสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร ฉบบัท่ี 2 (พ.ศ. 2546).  ท่ี มท 0517.2/ว 12985. 
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มาตรฐานเดียวกนัเมื่อผูป้ระกอบธุรกิจหรือผูจ้ดัสรรที่ดินน ามาใชใ้นการท าสัญญาจะซ้ือจะขาย 
จึงเป็นผลใหผู้ป้ระกอบธุรกิจหรือผูจ้ดัสรรท่ีดินตอ้งท าสญัญาตามแบบท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดิน
กลางก าหนดเท่านั้น หากมิไดท้  าตามแบบท่ีก าหนดส่วนหน่ึงส่วนใด และไม่เป็นคุณ ส าหรับสัญญา
ส่วนนั้นไม่มีผลบงัคบั โดยเป็นไปตามกฎหมายการจดัสรรท่ีดินมาตรา 34 และถือว่าผูจ้ดัสรรท่ีดิน
ฝ่าฝืนมาตรา 63 โดยอาจจะถูกปรับเป็นเงินจ านวนไม่เกินห้าพนับาท ซ่ึงมาตรา 63 บญัญตัิว่า 
“ผูจ้ดัสรรท่ีดินผูใ้ดฝ่าฝืนมาตรา 34 ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินหา้พนับาท”63 
                          นอกจากกฎหมายจะก าหนดให้มีคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค  คณะกรรมการ
เฉพาะเร่ือง และคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง เพื่อก าหนดมาตรฐานสัญญาตลอดทั้งให้มีอ านาจ
หนา้ที่ดูแล ปกป้อง คุม้ครองสิทธิผูบ้ริโภคแลว้ ยงัมีกฎหมายอื่น ๆ ที่ก าหนดให้มีคณะกรรมการ
เพื่อดูแลคุม้ครองคู่สัญญาดว้ย เช่น พระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 
และแก้ไขเพิ่มเติม (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2562 ซ่ึงมาตรา 26 ได้ก าหนดให้มีคณะกรรมการท่ีเรียกว่า 
คณะกรรมการก ากบัการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ โดยกฎหมายก าหนดให้มีผูแ้ทนจาก
ส านักงานคณะกรรมการคุ้มครองผูบ้ริโภครวมอยู่ด้วย อย่างไรก็ดี พระราชบัญญัติการดูแล
ผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 และแกไ้ขเพิ่มเติม (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2562 นั้นมีขอ้จ ากดัเฉพาะ
ผูป้ระกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ที่ตอ้งเป็นสถาบนัการเงิน หรือนิติบุคคลอ่ืนตามที่ก าหนด
ในกฎกระทรวงเท่านั้นและตอ้งไดรั้บอนุญาตจากรัฐมนตรีตามขอ้เสนอแนะของคณะกรรมการ 

                                                            
63 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และแกไ้ขเพ่ิมเติม (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558.  มาตรา 63. 



 

บทที ่4 

วเิคราะห์ปัญหาเกีย่วกบัความรับผดิตามสัญญาของผู้ประกอบธุรกจิบ้านจัดสรร
ในกรณีพืน้ทีพ่นัท้ายนรสิงห์ 

 เน่ืองจากประเด็นปัญหาท่ีผูเ้ขียนตั้งไวใ้นบทท่ี 1 และจากการศึกษาแนวคิดทฤษฎีและ
หลกัการเก่ียวกับความรับผิดตามสัญญาของผูป้ระกอบธุรกิจบ้านจัดสรร ในบทท่ี 2 ตลอดทั้ ง
การศึกษามาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัความรับผดิตามสญัญาของผูป้ระกอบธุรกิจบา้นจดัสรรของ
ต่างประเทศเปรียบเทียบกฎหมายไทย ในบทท่ี 3 จึงน าปัญหามาวิเคราะห์เพื่อหาสาเหตุเก่ียวกบัการ
บงัคบัใชก้ฎหมาย โดยผูเ้ขียนแบ่งปัญหาออกเป็น 4 ประเด็น คือ 1) ปัญหาความรับผิดตาม
สัญญาซ้ือขายกรณีช ารุดบกพร่อง 2) ปัญหาความรับผิดตามสัญญาซ้ือขายกรณีไม่เป็นไปตามท่ีได้
โฆษณาไว ้3) ปัญหาเก่ียวกบัรูปแบบสัญญาซ้ือขาย 4) ปัญหาการเลิกสัญญาจะซ้ือจะขาย จากสภาพ
ปัญหาท่ีกล่าวมาทั้งหมดขา้งตน้ จึงเป็นท่ีมาของการศึกษาในคร้ังน้ีและแบ่งประเด็นปัญหาในการ
วิเคราะห์ออกเป็นรายขอ้ ดงัน้ี 

4.1 ปัญหาความรับผดิตามสัญญาซ้ือขายกรณชี ารุดบกพร่อง 

 จากการศึกษากรณีของสัญญาซ้ือบา้นจดัสรรเกิดความช ารุดบกพร่อง พระราชบญัญติัการ
จดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 34 ประกอบกับประกาศคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง เร่ือง 
ก าหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร ฉบบัท่ี 2 (พ.ศ. 2546) ก าหนดให้ผูข้าย
ตอ้งรับผิดชอบต่อความเสียหายท่ีเกิดข้ึนของอาคารบา้นจดัสรร แมว้่าจะมีการโอนกรรมสิทธ์ิบา้น
จดัสรรไปแลว้ตามสัญญาก็ตาม เช่น เสาเข็ม ฐานราก เสา คาน พื้น โครงหลงัคาและผนังท่ีรับ
น ้ าหนัก เหล่าน้ี กฎหมายก าหนดไว ้5 ปี ตามประกาศคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลาง ขอ้ 11 
ซ่ึงตามสภาพของปัญหาความช ารุดบกพร่องของบา้นจดัสรรมิไดเ้กิดข้ึนก่อนหรือในขณะท าสัญญา
ซ้ือขายบา้นจดัสรร แต่บางกรณีล่วงเลยเวลาประมาณ 2–3 ปีแลว้ นบัแต่วนัโอนกรรมสิทธ์ิ ท าให้
ผูซ้ื้อไม่อาจพบเห็นไดก่้อนหรือในขณะท าสัญญาซ้ือขาย ผูซ้ื้อจึงไม่สามารถทราบปัญหาความช ารุด
บกพร่องท่ีเกิดข้ึนได้ประกอบกับช่วงระยะเวลาท่ีผูข้ายจะต้องรับผิดชอบท าการแก้ไขเหลือ
ระยะเวลาไม่มาก เป็นเหตุน ามาซ่ึงการหลีกเล่ียงหรือประวิงให้เนินชา้เพื่อให้พน้ก าหนดเวลา 5 ปี 
ตามกฎหมาย ประกอบกบัผูซ้ื้อมีการต่อเติมบา้นจดัสรรภายหลงัโอนกรรมสิทธ์ิท าให้ผูข้ายไดน้ า
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ขอ้อา้งมากล่าวอา้งเพื่อให้ตนเองไม่ตอ้งรับผิดชอบใน 2 ประเด็น คือ (1) ผูข้ายอา้งว่า พน้ก าหนด
ระยะเวลา 5 ปี นับแต่วนัโอนกรรมสิทธ์ิผูข้ายไม่ต้องรับผิดชอบต่ออาคารบ้านจัดสรรท่ีช ารุด
บกพร่องตามท่ีกฎหมายก าหนดเห็นไดว้่า ผูป้ระกอบธุรกิจพยายามประวิงหรือปล่อยเวลาใหเ้น่ินชา้
ใหพ้น้ก าหนด 5 ปี เพื่อไม่ปฏิบติัตามสญัญาจะซ้ือจะขายตามท่ีก าหนดไว ้(2) ผูข้ายอา้งวา่ ผูซ้ื้อมีการ
ต่อเติมอาคารบา้นจดัสรรโดยไม่ไดรั้บอนุญาตเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผูข้ายและไม่ท าตามระเบียบ
ของผูข้าย จึงเป็นฝ่ายผิดสัญญาผูข้ายไม่รับผิดชอบ เห็นไดว้่าผูข้ายสร้างเง่ือนไขในสัญญาจะซ้ือจะ
ขายบา้นจดัสรรท่ีตนเป็นผูก้  าหนดข้ึนมา และน ามาใชเ้พื่อปฏิเสธกบัผูซ้ื้อใหต้นพน้ผดิ 
 จากกรณีดงักล่าวขา้งตน้วิเคราะห์ไดว้่า ไม่สามารถน ากฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
มาตรา 472 ในเร่ืองของความรับผิดเพื่อช ารุดบกพร่องมาใชบ้งัคบัไดเ้พราะล่วงเลยระยะเวลานาน
เป็นปีท าให้ ผูข้ายบา้นจดัสรรอา้งว่ามีความชอบธรรมท่ีจะไม่ตอ้งรับผิดชอบ เพราะเป็นความผิด
ของผูซ้ื้อในการต่อเติมอาคารโดยไม่ไดรั้บอนุญาตตามท่ีระบุไวใ้นสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร 
(มีส่ิงปลูกสร้าง) และพน้ก าหนด 5 ปี  ด ังนั้ นผูซ้ื้อซ่ึงเป็นผูบ้ริโภคย่อมไม่ได ้รับการแก้ไข
ความเสียหายหรือความช ารุดบกพร่อง ภายหลงัท่ีผูข้ายโอนกรรมสิทธ์ิบา้นจดัสรรให้แก่ผูซ้ื้อแลว้ 
เป็นการไม่ถูกตอ้ง เน่ืองจากผูซ้ื้อมีสิทธิใชส้อยทรัพยสิ์นของตนและมีสิทธิจ าหน่ายทรัพยสิ์นของ
ตนได ้เพราะตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1336 ไดก้ าหนดให้เจา้ของทรัพยสิ์นมี
สิทธิใชส้อยและจ าหน่ายทรัพยสิ์นของตนและไดซ่ึ้งดอกผลแห่งทรัพยสิ์นนั้นกบัทั้งมีสิทธิติดตาม
และเอาคืนซ่ึงทรัพยสิ์นของตนจากบุคคลผูไ้ม่มีสิทธิจะยึดถือไว ้และมีสิทธิขดัขวางมิให้ผูอ่ื้นสอด
เขา้เก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์นนั้นโดยมิชอบดว้ยกฎหมาย 
 ดงันั้น ผูซ้ื้อบา้นจดัสรรจึงมีสิทธิท่ีจะต่อเติมอาคารบา้นจดัสรรของตนเองหรือร้ือถอน
บา้นจดัสรรไดโ้ดยที่ไม่ตอ้งขออนุญาตผูข้าย เพื่อท าการต่อเติมอาคารบา้นจดัสรรแต่อย่างใด 
อน่ึงการต่อเติมอาคารนั้นตอ้งขออนุญาตต่อหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งได ้หากว่าการต่อเติมอาคารนั้น
มิไดเ้ปล่ียนแปลงโครงสร้างหรือรูปทรงเดิมของอาคารหรือท าให้เกิดความไม่ปลอดภยัในการอยู่
อาศยัภายในอาคารและหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งไดอ้นุญาตแลว้ซ่ึงตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 มาตรา 41 ได้ก าหนดว่า “ถ้าการกระท าตามมาตรา 40 เป็นกรณี ท่ีสามารถแก้ไข
เปล่ียนแปลงใหถู้กตอ้งได ้ใหเ้จา้พนกังานทอ้งถ่ินมีอ านาจสั่งใหเ้จา้ของอาคารยืน่ค  าขออนุญาตหรือ
ด าเนินการแจง้ตามมาตรา 39 ทวิ หรือด าเนินการแกไ้ขเปล่ียนแปลงให้ถูกตอ้งภายในระยะเวลาท่ี
ก าหนดแต่ต้องไม่น้อยกว่าสามสิบวนัในกรณีท่ีมีเหตุอันสมควรเจ้าพนักงานท้องถ่ินจะขยาย
ระยะเวลาดงักล่าวออกไปอีกกไ็ดแ้ละใหน้ ามาตรา 27 มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม” 
 จากประเด็นปัญหาท่ีกล่าวมาขา้งต้น ผูเ้ขียนเห็นว่า ตามกฎหมายแพ่งและพาณิชยท่ี์
เก่ียวกบัสัญญาซ้ือขายหรือกฎหมายควบคุมอาคารหรือประกาศคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง 



105 

เร่ือง ก าหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร (แบบ ข.) ไม่มีบทบญัญติัใดหรือ
ขอ้ใดท่ีก าหนดให้ผูข้ายตอ้งระบุขอ้ห้ามหรือขอ้อนุญาตในการต่อเติมอาคารท่ีผูซ้ื้อตอ้งขออนุญาต
ต่อผูข้ายเป็นลายลกัษณ์อกัษรก่อน ผูซ้ื้อจึงจะด าเนินการต่อเติมอาคารได ้การท่ีสัญญาจะซ้ือจะขาย
บา้นจดัสรรระบุขอ้ความไวว้่า ถา้ผูซ้ื้อจะต่อเติมอาคารบา้นจดัสรรตอ้งขออนุญาตเป็นลายลกัษณ์
อกัษรจากผูข้ายก่อนและจะตอ้งปฏิบตัิตามระเบียบของผูข้ายจึงจะท าการต่อเติมอาคารไดน้ั้น 
ถือวา่เป็นการเอาเปรียบผูบ้ริโภคเกินสมควร ซ่ึงขอ้ความดงักล่าวไม่มีระบุไวใ้นประกาศคณะกรรมการ
จดัสรรท่ีดินกลาง เร่ือง ก าหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร ท าใหผู้ซ้ื้อไดรั้บ
ความเสียหายที่ไม่ไดร้ับการแกไ้ขความช ารุดบกพร่องของบา้นจดัสรร จากการกล่าวอา้งของ
ผูข้ายว่า ผูซ้ื้อเป็นฝ่ายผิดสัญญาจะซ้ือจะขายบา้นจดัสรรและไม่ปฏิบติัตามระเบียบของผูจ้ะขาย 
จึงไม่เป็นธรรมกับผูซ้ื้อซ่ึงเป็นผูบ้ริโภค ตามพระราชบญัญตัิว่าด้วยขอ้สัญญาที่ไม่เป็นธรรม 
พ.ศ. 2540 มาตรา 4 วรรคหน่ึง ซ่ึงไดก้ าหนดให้ขอ้ตกลงในสัญญาระหว่างผูบ้ริโภคกบัผูป้ระกอบ
ธุรกิจการคา้ หรือวิชาชีพ หรือในสัญญาส าเร็จรูป หรือในสัญญาขายฝากท่ีท าให้ ผูป้ระกอบธุรกิจ
การคา้ หรือวิชาชีพ หรือผูก้  าหนดสัญญาส าเร็จรูป หรือผูซ้ื้อฝากไดเ้ปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง
เกินสมควรเป็นขอ้สัญญาที ่ไม่เป็นธรรมและให ้มีผลบงัคบัได เ้พ ียงเท่าที ่เป็นธรรมและ
พอสมควรแก่กรณีเท่านั้น 
 เมื่อวิเคราะห์คดีต่าง ๆ ที่เกิดข้ึนนั้นพบว่า ผูบ้ริโภคจะเป็นฝ่ายที่ไดร้ับความเสียหาย
จากความช ารุดบกพร่องของบา้นจดัสรรโดยไม่ไดรั้บการแกไ้ขหรือไม่ไดรั้บชดใชค้่าเสียหาย
จากผูป้ระกอบธุรกิจและจากสถิติในระบบร้องทุกขผ์ูบ้ริโภคประจ าปีงบประมาณ พ.ศ. 2563-2565 
ของส านักงานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคท่ีเป็นผูท้  าหน้าท่ีไกล่เกล่ียและด าเนินคดีแทน
ผูบ้ริโภคโดยปรากฎผลออกมาว่า ประเภทท่ีอยู่อาศัยซ่ึงเป็นบ้านจัดสรร มีการร้องเรียนและ
ด าเนินคดีแทนของหน่วยงานคุม้ครองผูบ้ริโภคมีเป็นจ านวนมากแสดงว่ากฎหมายมีช่องว่าง 
จึงท าให้เกิดปัญหาการร้องเรียนและการไกล่เกล่ีย ตลอดทั้ งการฟ้องร้องด าเนินคดีแทนของ
หน่วยงานคุม้ครองผูบ้ริโภค 
 หากวิเคราะห์เปรียบเทียบกฎหมายต่างประเทศซ่ึง ไดแ้ก่ สหพนัธรัฐมาเลเซีย พบว่า 
ตามกฎหมายสหพนัธรัฐมาเลเซียมีการก าหนดใหย้กเลิกสัญญาซ้ือขายบา้นจดัสรรได ้ในการยกเลิก
สัญญานั้นกฎหมายก าหนดใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินหรือผูซ้ื้อบา้นจดัสรรฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงสามารถยืน่ค  าร้อง
ขอเลิกสัญญาไดแ้ต่ตอ้งร้องขอต่อรัฐมนตรีเพื่อขออนุมติัก่อน ซ่ึงเป็นมาตรการในการยุติสัญญา
ระหว่างผูจ้ดัสรรที่ดินกบัผูซ้ื้อบา้นจดัสรร แสดงว่า กฎหมายสหพนัธรัฐมาเลเซียสามารถยกเลิก
สัญญาไดโ้ดยไม่มีเง่ือนไขแมม้ีขอ้ตกลงก็ตาม อย่างไรก็ดี กฎหมายมิไดก้ าหนดให้มีการยกเลิก
สัญญาเพราะเหตุผิดสัญญาอนัเน่ืองมาจากเกิดความช ารุดบกพร่องของบา้นจดัสรร จึงเห็นไดว้่า
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ตามกฎหมายของสหพนัธรัฐมาเลเซียนั้นสามารถน ามาปรับใชก้บักฎหมายของประเทศไทยได้
โดยก าหนดให้คณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลางที่เป็นผูก้  าหนดแบบสัญญาจะซ้ือจะขายหรือ
คณะกรรมการจดัสรรที่ดินจงัหวดัที่ไดร้ับการแต่งตั้งแลว้แต่กรณีตามกฎหมายมีอ านาจและ
หน้าที่ในการเขา้มายุติขอ้พิพาทของคู่สัญญาไดเ้พื่อเป็นการคุม้ครองสิทธิผูบ้ริโภคอนัเป็นการลด
ขั้นตอนของกฎหมายและลดจ านวนคดีท่ีจะเขา้สู่กระบวนการของศาลใหน้อ้ยลง 
 ดงันั้น จึงเห็นว่าในกรณีบา้นจดัสรรเกิดความช ารุดบกพร่องนั้น ผูซ้ื้อมีสิทธิแจง้ให้ผูข้าย
ด าเนินการแกไ้ขความช ารุดบกพร่องภายในระยะเวลาท่ีก าหนดก่อน หากต่อมาผูข้ายปฏิเสธท่ีจะ
แกไ้ขหรือไม่แกไ้ขภายในระยะเวลาท่ีก าหนด ผูซ้ื้อซ่ึงเป็นผูบ้ริโภคมีสิทธิท่ีจะแกไ้ขไดเ้องหรือให้
บุคคลภายนอกแกไ้ขไดแ้ละแจง้ใหผู้ข้ายรับผดิชอบในค่าเสียหายและค่าใชจ่้ายท่ีผูซ้ื้อไดช้ าระไปใน
ภายหลงัได ้เพราะหากรอใหผู้ข้ายมารับผดิชอบและรอการแกไ้ขอาจเกิดการประวิงใหล่้าชา้จนหมด
ระยะเวลาท่ีกฎหมายก าหนดใหผู้ข้ายตอ้งรับผดิชอบ จากผลของปัญหา จึงเห็นวา่กฎหมายว่าดว้ยขอ้
สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมไม่มีสภาพบงัคบัท่ีใชไ้ดค้รบถว้นบริบูรณ์ อีกทั้งเป็นอุปสรรคในการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคของรัฐในการบงัคบัใชก้ฎหมายดงักล่าว นอกจากนั้นผลสัมฤทธ์ิหรือเป้าหมายในการ
คุม้ครองผูบ้ริโภคของรัฐยงัไม่เป็นไปตามท่ีรัฐคาดหวงัเอาไว ้แมว้่ารัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัร
ไทยจะไดก้ าหนดสิทธิของผูบ้ริโภคย่อมไดรั้บความคุม้ครองก็ตาม ทั้งน้ี สอดคลอ้งกบัทฤษฎีว่าดว้ย
ความรับผดิในทางละเมิดท่ีเห็นวา่ กรณีบุคคลในสังคมฝ่าฝืนระเบียบ หรือขอ้ก าหนดความประพฤติ
ของสังคมท่ีรัฐก าหนดข้ึนและรัฐมีหนา้ท่ีเขา้ไปดูแลโดยผูเ้สียหายท่ีไดรั้บความเสียหาย ควรมีสิทธิ
ไดรั้บชดใชค่้าเสียหายจากการกระท าละเมิด รัฐจึงมีความจ าเป็นตอ้งเขา้ไปคุม้ครองผูบ้ริโภค  
นอกจากนั้นยงัเป็นไปตามหลกัเสรีภาพในการท าสัญญา ที่รัฐจะไม่เขา้ไปแทรกแซงภายหลงั
จากที่สัญญาเกิดแลว้ตามทฤษฎีปัจเจกชนนิยมเพื่อเป็นหลกัประกนัว่ารัฐจะไม่เขา้ไปใชอ้  านาจ
บีบบงัคบัใหก้ระท าหรือไม่กระท าการใดตามท่ีรัฐตอ้งการ อยา่งไรก็ดี หากผูบ้ริโภคไดรั้บความเสียหาย
โดยส่วนรวมรัฐจึงตอ้งเขา้ไปก าหนดมาตรฐานของสัญญาและใชอ้  านาจด าเนินการแทนผูบ้ริโภค
เพื่อคุ ้มครองสิทธิผูบ้ริโภคและให้เกิดความเป็นธรรมข้ึนในสงัคม 

4.2 ปัญหาความรับผดิตามสัญญาซ้ือขายกรณไีม่เป็นไปตามทีไ่ด้โฆษณาไว้ 

 จากการศึกษาปัญหาท่ีสัญญาไม่เป็นไปตามท่ีไดโ้ฆษณาไว ้พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน 
พ.ศ. 2543 มาตรา 29 ประกอบกับประกาศคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง เร่ือง ก าหนดแบบ
มาตรฐานของสญัญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร ฉบบัท่ี 2 (พ.ศ. 2546) ไดก้ าหนดหลกัเกณฑไ์วแ้ลว้ว่า
การโฆษณาโครงการจดัสรรท่ีดินขอ้ความในโฆษณาจะตอ้งตรงกบัหลกัฐานและรายละเอียดท่ี
ก าหนดไวใ้น ค าขออนุญาต แต่ท่ีเป็นปัญหาจากการวิเคราะห์คือ ผูข้ายโฆษณาดว้ยวาจาหรือบอกต่อ
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ดว้ยวาจาขณะท าการตลาดหรือแจกแผน่กระดาษในขณะท าสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีเป็นใบแทรกแจง้ว่า 
มีท่ีจอดรถหน้าบา้นเม่ือน ารถเขา้ไปจอดเกิดพื้นปูนหน้าบา้นทรุดตวัแสดงว่า คุณภาพของวสัดุท่ี
น ามาก่อสร้างบา้นจดัสรรคุณภาพต ่าไม่คงทนแขง็แรงประกอบกบัในการเทพื้นปูนไม่มีเหลก็รองรับ
ก่อนเทปูนเพื่อป้องกนัมิใหเ้กิดพื้นทรุดตวั ซ่ึงในขณะรับโอนกรรมสิทธ์ิบา้นจดัสรรไม่มีความช ารุด
บกพร่องเกิดข้ึนให้เห็น แต่เมื่อใชไ้ปสักระยะเวลาหน่ึงโดยประมาณ 2 ปี หรือ 3 ปี มีการใชส้อย
บา้นจดัสรรอย่างปกติ แต่ความช ารุดบกพร่องก็เกิดข้ึนจากสภาพของวสัดุท่ีไม่คงทนแข็งแรง
ซ่ึงไม่เป็นไปตามสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร (มีส่ิงปลูกสร้าง) ของคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง 
ขอ้ 7 ซ่ึงก าหนดเก่ียวกบัการก่อสร้างอาคาร 7.2 ผูจ้ะขายตอ้งก่อสร้างอาคารตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้ 2 
โดยจดัหาวสัดุท่ีมีคุณภาพดี ตามท่ีก าหนดในแบบแปลนการก่อสร้าง และรายการวสัดุประกอบแบบ
แปลนการก่อสร้างเอกสารผนวก ก หากไม่สามารถหาวสัดุตามท่ีก าหนดไวจ้ากทอ้งตลาด ผูจ้ะขาย
ตอ้งจดัหาวสัดุท่ีมีคุณภาพเทียบเท่าหรือดีกว่ามาท าการก่อสร้าง จึงเป็นปัญหาท่ีผูข้ายไม่ปฏิบติัตาม
สัญญาจะซ้ือจะขายบา้นจดัสรรโดยใชว้ิธีการอา้งผูรั้บเหมาช่วงให้รับผิดแทน เมื่อเกิดขอ้พิพาท
ท าให้ผูซ้ื้อไม่ไดรั้บการแกไ้ขความเสียหาย สภาพบงัคบัของสัญญาจะซ้ือจะขาย จึงไม่มีผลท่ีเป็น
การคุม้ครองผูบ้ริโภค เมื่อพิจารณาตามหลกัความยุติธรรมแลว้ คู่สัญญาที่มีอ  านาจเหนือกว่า
ทางเศรษฐกิจหรือทางสังคมย่อมไดเ้ปรียบผูซ้ื้อโดยไม่มีอ  านาจต่อรองในการก าหนดสัญญา 
เห็นไดว้่าการน าหลกัเสรีภาพในการท าสัญญา (Theory of Freedom of Contract) มาใชน้ั้นเป็นส่วนหน่ึง
ก็เป็นความเส่ียง เพราะรัฐไม่เขา้ไปแทรกแซงโดยให้เป็นไปตามธรรมชาติและอิสระของปัจเจกชน
ท าให้ผูซ้ื้อย่อมเสียเปรียบ อยา่งไรก็ดี แมรั้ฐเขา้ไปแทรกแซงเพื่อก าหนดให้เป็นแนวทางท่ีคู่สัญญา
ตอ้งปฏิบัติตาม แต่ก็ยงัมีปัญหาขอ้กฎหมายท่ีผูข้ายยงัฝ่าฝืนไม่ปฏิบัติตามโดยเฉพาะกฎหมาย
เก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินและประกาศคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางท่ีผูข้ายหลีกเล่ียงไม่ปฏิบติั
ตามเพื่อใหต้นเองไดป้ระโยชน์มากท่ีสุด  
 นอกจากนั้น เม่ือวิเคราะห์บทบญัญติักฎหมายการจดัสรรท่ีดินมิไดบ้ญัญติัรายละเอียดของ
กฎหมายไว ้แต่กฎหมายก าหนดใหใ้ชว้ิธีการออกเป็นประกาศคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางแทน
การบญัญติัในกฎหมาย โดยให้มีการใชดุ้ลพินิจในส่ิงท่ีกฎหมายไม่ไดบ้ญัญติัไวช้ดัเจน ซ่ึงท าให้
คู่สัญญาตีความสัญญาไม่เป็นไปตามหลกัในการตีความสัญญาตามกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
มาตรา 368 ซ่ึงไดก้ าหนดว่าสัญญานั้นท่านให้ตีความไปตามความประสงคใ์นทางสุจริต โดยพิเคราะห์ถึง
ปกติประเพณีดว้ย กล่าวคือคู่สัญญาจะปฏิบติักนัตามสัญญาโดยสุจริตตลอดระยะเวลาท่ีสัญญานั้น
มีผลผกูพนัอยู ่
 หากวิเคราะห์เปรียบเทียบกฎหมายต่างประเทศ ในประเด็นเก่ียวกับการซ้ือขายท่ีดิน
จดัสรรมีสัญญาคอยควบคุมผูป้ระกอบธุรกิจและผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรนั้นพบว่า เครือรัฐออสเตรเลีย 
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(Commonwealth of Australia) ในรัฐนิวเซาทเ์วลส์ (New South Wales) มีกฎหมายท่ีเรียกว่า Community 
Land Development Act 2021 ฉบบัท่ี 6 ขอ้บงัคบัการจดัสรรท่ีดิน Community Land Development 
Regulation 2021 โดยในขอ้บงัคบัการจดัสรรท่ีดิน (Community Land Development Regulation 2021) 
ไดก้ าหนดแผนต่าง ๆ ไว ้เช่น แผนงาน แผนเพิ่มเติมและแผนทดแทนและตาราง แผนและเคร่ืองมือ 
เป็นต้น เหล่าน้ี เป็นแผนปลีกย่อยท่ีกฎหมายก าหนดในข้อบังคับให้ต้องมีในการจัดท าไวใ้น
โครงการจดัสรรท่ีดิน หากไม่มีถือว่าฝ่าฝืนกฎหมายและขอ้บงัคบั ส่วนสัญญาการพฒันาท่ีเสนอ
ตอ้งยื่นขอจดทะเบียนรวมอยู่ในสัญญาการพฒันามีอยู่ 3 กรณี (1) สัญญาการพฒันา (2) ขอ้เสนอท่ีไดรั้บ
อนุญาตและการพฒันาที่รับประกนัควรแสดงรายการและจดัการแยกกนัในสัญญาการพฒันา 
(3) แผนแนวคิดท่ีจ าเป็นในการรวมไวใ้นสัญญาการพฒันาจะตอ้งเก่ียวขอ้งกบัขอ้เสนอท่ีไดรั้บอนุญาต
และการรับประกนัการพฒันา 
 ส่วนสัญญาการจดัสรรที่ดินมีรายละเอียด ดงัน้ี (1) รายละเอียดของอาคาร ส่ิงอ านวย
ความสะดวกหรือโครงสร้างพื้นฐานท่ีเสนอให้สร้าง (2) รายละเอียดของส่ิงอ านวยความสะดวกท่ี
เสนอให้สร้างข้ึนเพื่อประโยชน์หรือภาระทรัพยสิ์นของสมาคม (3) รายละเอียดของขอ้จ ากัด
ในการใชท่ี้ดิน (4) หากมีการเสนอให้เพิ่มท่ีดินในโครงการไม่ว่าท่ีดินนั้นจะถูกเพิ่มเป็นท่ีพฒันา
หรือพื้นท่ีใกลเ้คียงหรือทรัพยสิ์นของสมาคม 
 ดังนั้น ในประเด็นเก่ียวกับสัญญาการจัดสรรท่ีดินมีบทบงัคบัให้ตอ้งระบุให้ชัดเจน
ในเร่ืองของสัญญาการจดัสรรที่ดินที่เป็นองค์ประกอบด้วย เช่น แผนแนวคิด ค าอธิบายของ
ส่ิงอ านวยความสะดวก รายละเอียดการเขา้ถึงและเขตก่อสร้าง เวลาท างาน ตลอดทั้งการด าเนินการ
ของผูพ้ฒันาจะตอ้งไม่ก่อให้เกิดวามไม่สะดวกเกินสมควรตอ้งซ่อมแซมโดยไม่ชกัชา้หากเกิด
ความเสียหายจากทรัพยสิ์นสมาคมหรือทรัพยส่์วนกลาง  
                 สอดคลอ้งกบัทฤษฎีการคุม้ครองผูบ้ริโภค ไดแ้ก่ ทฤษฎีทางเศรษฐศาสตร์ที่เกี่ยวกบั
การคุม้ครองผูบ้ริโภคซ่ึงตามหลกัแลว้ ภาครัฐไม่ควรแทรกแซงตลาด ยกเวน้กรณีท่ีมีการลม้เหลว
ทางตลาด (Market Failure) บางประการ ซ่ึงท าใหก้ารแข่งขนัทางการตลาด ไม่เป็นผลดีต่อผูบ้ริโภค
หรือสงัคมโดยรวมความลม้เหลวทางตลาดท่ีท าใหรั้ฐมีความจ าเป็นท่ีตอ้งคุม้ครองผูบ้ริโภค แสดงว่า
การโฆษณาสินคา้ท่ีขายนั้นหากไดท้ าตามหลกัเกณฑ์ท่ีถูกตอ้งและเป็นไปตามท่ีกฎหมายก าหนด
ภาครัฐกจ็ะไม่เขา้ไปควบคุมการโฆษณาท่ีท าใหก้ลไกตลาดเสียหายและสอดรับกบัหลกัความยติุธรรม 
กล่าวคือ หากผลของสัญญาท่ีท าระหว่างผูป้ระกอบธุรกิจกบัผูบ้ริโภคไม่เป็นไปตามสัญญาท่ีได้
โฆษณาไวผู้บ้ริโภคกส็ามารถน าคดีไปฟ้องร้องต่อศาลเพื่อใหศ้าลมีค าพิพากษาบงัคบัตามสญัญาได ้
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4.3 ปัญหาเกีย่วกบัรูปแบบสัญญาซ้ือขาย 

 จากการศึกษาปัญหารูปแบบของสัญญาซ้ือขายบา้นจดัสรร ซ่ึงตามกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์มาตรา 456 เป็นกรณีท่ีกฎหมายบงัคบัว่า การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิอสังหาริมทรัพย์
ตอ้งท าตามแบบท่ีกฎหมายก าหนดและตอ้งท าต่อหนา้พนกังานเจา้หนา้ท่ี แต่กฎหมายการจดัสรรท่ีดิน
เป็นรูปแบบท่ีกฎหมายมิไดบ้งัคบัให้ตอ้งท าต่อหนา้พนกังานเจา้หนา้ท่ี เพราะรูปแบบตอ้งเป็นไปตาม
แบบมาตรฐานสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร (มีส่ิงปลูกสร้าง) ของคณะกรรมการจดัสรรท่ีดิน
กลางที่ไดก้ าหนดไว ้จึงเป็นช่องทางให้ผูป้ระกอบธุรกิจบา้นจดัสรรไม่ปฏิบตัิตามแบบสัญญา
จะซ้ือจะขาย จะเห็นไดว้่า ถา้ขอ้สัญญาใดผูป้ระกอบธุรกิจไม่ไดเ้ปรียบหรือไม่ไดป้ระโยชน์จาก
ขอ้สัญญา ก็จะอา้งขอ้ยกเวน้เพื่อไม่ให้ตนเองตอ้งรับผิดชอบหรือใชว้ิธีการเพิ่มเติมขอ้ความในสัญญา
จะซ้ือจะขายให้ได้เปรียบหรือได้ประโยชน์จากผูซ้ื้อบา้นจดัสรร เช่น แบบสัญญาจะซ้ือจะขายของ
คณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลางไม่มีเร่ือง การอนุญาตหรือไม่อนุญาตให้มีการต่อเติมอาคาร 
แต่ผูป้ระกอบธุรกิจบา้นจดัสรรมีการเพิ่มเติมขอ้ความว่า หากผูซ้ื้อบา้นจดัสรรจะท าการต่อเติม
อาคารจะตอ้งได้รับอนุญาตเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผูข้ายบา้นจดัสรรก่อนและตอ้งปฏิบติัตาม
ระเบียบของผูข้าย เป็นตน้ อยา่งไรก็ดี กฎหมายการจดัสรรท่ีดินนั้นยงัมีช่องว่างท่ีผูป้ระกอบธุรกิจ
บ้านจัดสรรไม่ปฏิบัติตามเง่ือนไขตามท่ีกฎหมายก าหนด เพราะเม่ือมีการเพิ่มเติมข้อความ
ที่ไม่มีในแบบสัญญาจะซ้ือจะขาย กฎหมายก็มิไดบ้ญัญตัิว่า กรณีดงักล่าวนั้นเป็นโมฆะหรือ
เป็นโมฆียะ แต่อย่างใด การใชแ้บบสัญญาจะซ้ือจะขายดงักล่าวก็มีผลต่อไปโดยไม่มีการโตแ้ยง้
หรือคดัคา้น ดังนั้ นเพื่อเป็นการอุดช่องว่างมิให้ผูป้ระกอบธุรกิจบ้านจัดสรรอ้างกฎหมายหรือ
ขอ้ยกเวน้ท่ีเป็นการเอาเปรียบผูซ้ื้อบา้นจดัสรรซ่ึงเป็นผูบ้ริโภคมากเกินไป 
 จากสภาพปัญหาท่ีกล่าวมาขา้งต้นนั้ น วิเคราะห์ได้ว่าการท่ีผูป้ระกอบธุรกิจเพิ่มเติม
ขอ้ความในแบบสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร (มีส่ิงปลูกสร้าง) ดงักล่าวนั้น เป็นการท าให้ผูซ้ื้อ
บา้นจดัสรรเส่ียงภยัท่ีจะตอ้งรับผิดตามสัญญา แมไ้ม่เป็นการผิดกฎหมายควบคุมอาคาร แต่จะเป็น
การผดิสัญญาจะซ้ือจะขาย ท าใหผู้ซ้ื้อไม่ไดรั้บการแกไ้ขหรือชดใชค่้าเสียหาย ในขณะเดียวกนั ผูซ้ื้อ
จะถูกผูป้ระกอบธุรกิจเรียกใหช้ดใชค่้าเสียหายและค่าใชจ่้ายในการต่อเติมอาคารอนัเป็นการผดิสัญญา
จะซ้ือจะขาย จึงเห็นว่าเกิดความไม่เป็นธรรมตามกฎหมายว่าดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 
ผิดเจตนารมณ์ของกฎหมายฉบบัน้ีและไม่เป็นไปตามกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 
แกไ้ขเพิ่มเติม (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541 มาตรา 4 (3ทวิ) “สิทธิท่ีจะไดรั้บความเป็นธรรมในการท าสัญญา” 
เห็นได้ว่า ไม่ตรงตามหลกัความศกัด์ิสิทธ์ิของการแสดงเจตนา (The Autonomy of Will) 
เพราะแมว้่าจะสมคัรใจในการแสดงเจตนาและมีอิสระทางความคิดต่างเขา้ไปผูกพนัท าสัญญา
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ตามท่ีตนเองมุ่งประสงค์และไม่ถูกบังคับขู่ เข็ญก็ตาม แต่การแสดงเจตนาท าสัญญานั้ น
ไม่เป็นไปดว้ยความสุจริตผูป้ระกอบธุรกิจอยูใ่นสภาวะท่ีเหนือกว่าทุกขั้นตอน ท าใหผู้ซ้ื้อถูกกดดนั
และจ ายอมกับผลท่ีไม่มีสิทธิเลือก เพราะสัญญาเป็นบ่อเกิดแห่งหน้ี  คู่สัญญาหรือลูกหน้ี 
จึงต้องช าระหน้ีให้ถูกตอ้งตรงตามความประสงค์อนัแทจ้ริงแห่งมูลหน้ี ดังนั้นแมว้่ามีกฎหมาย
ว่าด้วยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมบงัคบัใชแ้ลว้ แต่ยงัมีปัญหากฎหมายท่ีจะตอ้งแกไ้ขปรับปรุง คือ 
กฎหมายการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 34 และประกาศของคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง 
เร่ือง แบบมาตรฐานของสญัญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร (มีส่ิงปลูกสร้าง)  
 หากวิเคราะห์เปรียบเทียบกฎหมายต่างประเทศ พบว่า สาธารณรัฐสิงคโปร์ มีกฎหมาย
ผูพ้ฒันาท่ีอยูอ่าศยั (การควบคุมและการออกใบอนุญาต) พ.ศ. 2508 แกไ้ขเพิ่มเติม พ.ศ. 2563 หรือท่ี
เรียกว่า Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965 (2020 Revised edition) โดยเป็น
กฎหมายท่ีบงัคบัใชท้ั้งบา้นจดัสรรและหอ้งชุดรวมกนัต่างกใ็หบ้ทนิยามท่ีแตกต่างกนั แต่อยา่งไรก็ดี 
กฎหมายของสาธารณรัฐสิงคโปร์ได้ก าหนดให้บุคคลท่ีเก่ียวข้องกับผูพ้ ัฒนาท่ีอยู่อาศัยต้อง
รับผดิชอบดว้ยอนัเป็นมาตรการของกฎหมายเพื่อใหบุ้คคลท่ีกฎหมายก าหนดตอ้งรับผดิชอบร่วมกนั
กบัผูพ้ฒันาท่ีอยูอ่าศยัซ่ึงเป็นการคุม้ครองผูซ้ื้อบา้นจดัสรรและห้องชุดและท่ีส าคญัเป็นการควบคุม
บุคคลท่ีไม่ใช่ผูพ้ฒันาท่ีอยูอ่าศยัให้รับผิดชอบร่วมกนัอนัเป็นการป้องกนัมิให้มีการอาศยัซ่ึงกนัและ
กนัเป็นเคร่ืองมือในการกระท าความผิดซ่ึงกฎหมายให้ด าเนินการได้เฉพาะผูพ้ฒันาท่ีอยู่อาศยัท่ี
ได้รับใบอนุญาตจากผูค้วบคุมท่ีได้รับการแต่งตั้ งจากรัฐมนตรีท่ีมาจากเจ้าหน้าท่ีของรัฐเพื่อ
วตัถุประสงคใ์นการควบคุมบา้นจดัสรรและหอ้งชุด เท่านั้น ถึงกระนั้นกฎหมายฉบบัน้ียงัก าหนดให้
เจา้หนา้ท่ีของรัฐท่ีไดรั้บการแต่งตั้ง เป็นเจา้หนา้ท่ีของรัฐตามประมวลกฎหมายอาญาดว้ย อยา่งไรก็ตาม 
ผูพ้ฒันาท่ีอยู่อาศยับา้นจดัสรรและห้องชุดยงัตอ้งปฏิบติัตามเง่ือนไขในใบอนุญาตดว้ย หากฝ่าฝืน
กฎหมายสาธารณรัฐสิงคโปร์ก าหนดให้มีโทษในทางอาญาทั้งจ าคุกและปรับ นอกจากนั้นแลว้ 
โทษท่ีผูพ้ฒันาท่ีอยูอ่าศยัไม่ปฏิบติัตามมาตรการควบคุมตามท่ีกฎหมายอนุญาตให้ประกอบกิจการ
บา้นจดัสรรและห้องชุดก็จะถูกด าเนินการเพิกถอนหรือพกัใชใ้บอนุญาตตามระยะเวลาท่ี
กฎหมายก าหนดซ่ึงไม่เกิน 12 เดือน จะเห็นไดว้า่ กฎหมายไดบ้ญัญติัเพื่อป้องกนัการฝ่าฝืนกฎหมาย 
หากมีลกัษณะท่ีเป็นอนัตรายต่อผลประโยชน์ของผูซ้ื้อบา้นจดัสรรและห้องชุด กฎหมายจึงตอ้ง
บญัญติัไวเ้ป็นการป้องกนัผลร้ายท่ีอาจเกิดข้ึนและเป็นมาตรการเพื่อคุม้ครองประโยชน์สาธารณะ 
                ผูเ้ขียนเห็นว่า ตามกฎหมายของสาธารณะรัฐสิงคโปร์นั้น บญัญัติให้บุคคลอ่ืนท่ีไม่ใช่
ผูพ้ฒันาท่ีอยู่อาศยัตอ้งรับผิดชอบร่วมกนักบัผูพ้ฒันาท่ีอยูอ่าศยัซ่ึงเป็นผูข้ออนุญาตในการพฒันาท่ี
อยู่อาศยัดว้ย แต่ตามกฎหมายไทยบญัญติัไวใ้ห้เฉพาะผูป้ระกอบธุรกิจบา้นจดัสรรเท่านั้นท่ีจะตอ้ง
รับผดิชอบต่อผูซ้ื้อบา้นจดัสรรโดยมิไดค้รอบคลุมถึงบุคคลอ่ืนท่ีมิใช่ผูป้ระกอบธุรกิจดว้ย 
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                ดังนั้ น ตามบทบัญญัติกฎหมายต้องมีการบัญญัติให้ครอบคลุมถึงบุคคลอ่ืนท่ีมีการ
ประกอบธุรกิจร่วมกนัหรือโดยตวัแทน แต่มิใช่เป็นผูท่ี้ไดรั้บใบอนุญาตให้จดัสรรท่ีดินโดยตรง 
เพื่อป้องกนัการใชต้วัแทนขออนุญาตจดัสรรท่ีดินและร่างสัญญาก าหนดเง่ือนไขท่ีไม่เป็นไปตาม
แบบมาตรฐานสญัญาจะซ้ือจะขายตามท่ีรัฐก าหนด 
                ทั้งน้ี สอดคลอ้งกบัทฤษฎีการคุม้ครองผูบ้ริโภคว่าในระบบเศรษฐกิจและสังคมปัจจุบนั 
ควรน าหลกัทฤษฎีความศกัด์ิสิทธ์ิแห่งการแสดงเจตจ านง (Autonomy of will) ซ่ึงเป็นหลกักฎหมาย
ที่อาศยัความเป็นเหตุเป็นผลในทางนิติปรัชญาว่าด้วยนิติสัมพนัธ์ทางหน้ีซ่ึงอยู่บนรากฐาน
ของเจตนาของบุคคล เจตนาเป็นแหล่งก าเนิดและเป็นมาตรการของเจตนาของบุคคล เจตนาเป็น
แหล่งก าเนิดและเป็นมาตรการของสิทธิ มาปรับใช้จึงจะเหมาะสมท่ีสุดและหลกัการท่ีเก่ียวกับ
เสรีภาพในการท าสัญญาโดยเสรีภาพท่ีรัฐจะไม่เขา้ไปแทรกแซงกระบวนการในการแสดงเจตนา
เพื่อท าสัญญาโดยใหเ้ป็นไปตามธรรมชาติและอิสระ  นอกจากเป็นประโยชน์ต่อสังคมส่วนรวมและ
รักษาไวซ่ึ้งความสงบเรียบร้อยของสงัคม รัฐจึงจะเขา้ไปควบคุมดูแลก าหนดรูปแบบสญัญาซ้ือขาย 

4.4 ปัญหาการเลกิสัญญาจะซ้ือจะขาย 

 จากการศึกษาปัญหาการเลิกสัญญาจะซ้ือจะขายบา้นจดัสรร เม่ือมีการผิดสัญญาเกิดข้ึน
กฎหมายก าหนดใหมี้การบอกเลิกสญัญาไดไ้ม่ว่าโดยชดัแจง้หรือโดยปริยาย และการบอกเลิกสัญญานั้น
กฎหมายมิได้ก าหนดแบบไวว้่าให้ด าเนินการอย่างไร เพียงแต่คู่สัญญาตอ้งแจง้แสดงเจตนาจะ
ขอเลิกสัญญาถือว่าเป็นอนัใช้ไดแ้ลว้ ซ่ึงไม่เหมือนในขณะท าสัญญาจะซ้ือจะขายบา้นจดัสรรท่ี
กฎหมายก าหนดให้ตอ้งท าตามแบบ หากไม่ท าตามแบบกฎหมายถือว่าเป็นโมฆะ ดงันั้นกฎหมาย
ให้สิทธิคู ่สัญญาในการขอบอกเลิกสัญญาไดห้ากมีการผิดสัญญาเกิดข้ึน แต่อย่างไรก็ตาม 
กฎหมายไดก้ าหนดให้คู่สัญญาตอ้งทวงถามหรือแจง้ให้อีกฝ่ายหน่ึงด าเนินการเพื่อให้ผูผ้ิดสัญญา
ปฏิบติัตามสัญญาก่อน หากยงัมิได้ทวงถาม ถือว่าอีกฝ่ายหน่ึงยงัไม่ผิดนัดและจะคิดดอกเบ้ีย
ในระหว่างท่ียงัไม่ไดผ้ิดนดัไม่ได ้ดงันั้นแมว้่ากฎหมายจะบญัญตัิให้สิทธิคู่สัญญาสามารถขอ
บอกเลิกสัญญาไดโ้ดยไม่ตอ้งมีแบบก็ตาม แต่คู่สัญญาหรือผูป้ระกอบธุรกิจบา้นจดัสรรไม่ยอมใช้
สิทธิบอกเลิกสัญญาเพราะไดเ้ปรียบผูบ้ริโภค ในขณะเดียวกนัก็มิไดมี้การแกไ้ขปัญหาหรือชดใช้
ค่าเสียหายให้กับผูบ้ริโภค ดังนั้ นมาตรการทางกฎหมายที่เกี่ยวกับความรับผิดตามสัญญา
ของผูป้ระกอบธุรกิจบา้นจดัสรรจึงใช้ไม่ได้ผล แมว้่าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
จะมีมาตรการก าหนดไวโ้ดยหากฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงมีการผดิสญัญาเกิดข้ึนอีกฝ่ายหน่ึงมีสิทธิเลิกสญัญา
และเรียกค่าเสียหายไดแ้ละในทางอาญาตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 หากมิไดท้ า
ตามแบบท่ีกฎหมายก าหนดมีอตัราโทษปรับไม่เกินห้าพนับาท เห็นไดว้่า แมมี้กฎหมายบญัญติัไว้
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โดยชดัแจง้แลว้ในการให้สิทธิขอบอกเลิกสัญญาจะซ้ือจะขายได ้แต่คู่สัญญาเมินเฉยไม่น าพา
ต่อสิทธิและหนา้ท่ีของตนดงักล่าว สภาพบงัคบัของกฎหมายจึงหยดุน่ิงโดยไม่มีฝ่ายใดโตแ้ยง้หรือ
คดัคา้นมาตรการความรับผดิตามสญัญาของผูป้ระกอบธุรกิจบา้นจดัสรรจึงไม่ไดผ้ลเท่าท่ีควร 
 เม่ือวิเคราะห์พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 พบว่า มิไดบ้ญัญติัให้ผูบ้ริโภค
ไดรั้บความเป็นธรรมอย่างทัว่ถึงกล่าวคือ แมว้่าหน่วยงานของรัฐจะฟ้องด าเนินคดีแทนผูบ้ริโภค
ไดก้็ตาม แต่กฎหมายกลบัมีเง่ือนไขให้ผูซ้ื้อบา้นจดัสรรตอ้งซ้ือเพื่อการอยู่อาศยัและการด าเนินคดี
แทนตอ้งเป็นประโยชน์แก่ผูบ้ริโภคโดยส่วนรวม จะเห็นไดจ้ากการเปรียบเทียบค าวินิจฉัยของ
ประธานศาลอุทธรณ์ท่ีวินิจฉยัเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยว์่า “ผูร้้องทุกขร้์องว่าไดท้  าสัญญาจะซ้ือจะขาย
ห้องชุดกบัผูป้ระกอบธุรกิจโดยทางผูป้ระกอบธุรกิจไดโ้ฆษณาและท าสัญญาตกลงเร่ืองการจดัการ
ทรัพยว์่าจะบริหารจดัการหาผลประโยชน์จากห้องชุดดงักล่าวโดยการน าห้องชุดออกให้เช่า 
โดยเจา้ของกรรมสิทธ์ิห้องชุดจะไดรั้บผลตอบแทนทุกสามเดือนเม่ือครบก าหนดจ่ายผลตอบแทน 
ปรากฎว่า ผูป้ระกอบธุรกิจมิไดม้ีการจ่ายผลตอบแทนให้ผูร้้อง ถือว่าผูร้้องมิไดซ้ื้อห้องชุดนั้น 
เพื่ออยู่อาศยัเองจึงไม่เป็นผูบ้ริโภค ดงันั้นโดยเง่ือนไขแลว้ตอ้งครบองคป์ระกอบของหลกัเกณฑ์
ผูบ้ริโภค”  
 จากค าวินิจฉยัดงักล่าวขา้งตน้ วิเคราะห์ไดว้า่ไม่เป็นไปตามแนวคิดของรัฐในการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคที่รัฐจะตอ้งปกป้อง คุม้ครอง ดูแล ประชาชนที่อยู่ภายใตก้ฎหมายเดียวกันให้เกิด
ความเท่าเทียมกนัและปฏิบติัต่อกนัอย่างเป็นธรรมในการช่วยเหลือและเยียวยาความเสียหายของ
ประชาชนแมไ้ม่ไดเ้ป็นผูบ้ริโภคตามกฎหมายท่ีไดรั้บความเดือดร้อน การด าเนินคดีแทนประชาชน
จึงไม่เป็นไปตามกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภค 
 นอกจากนั้นจากการวางกรอบยทุธศาสตร์ของรัฐเพื่อป้องกนัปัญหาท่ีเกิดข้ึนแก่ผูบ้ริโภค
จะเห็นได้ว่ากฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคยงัมีช่องว่างที่รัฐจะตอ้งแก้ไขจุดอ่อนต่อไป กล่าวคือ 
(1) ตอ้งเป็นผูบ้ริโภคเท่านั้น (2) การด าเนินคดีแทนผูบ้ริโภคจะตอ้งเป็นประโยชน์ต่อผูบ้ริโภค
โดยส่วนรวม ซ่ึงเป็นเง่ือนไขท่ีกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคไดก้ าหนดไว ้แมป้ระชาชนถูกละเมิดสิทธิ
และมีฐานะยากจนหากไม่เขา้เง่ือนไขกฎหมายดงักล่าว ก็ยอ่มไม่ไดรั้บการเยยีวยา ผูเ้ขียนจึงเห็นว่า
เง่ือนไข 2 ประการน้ี ยอ่มเป็นจุดอ่อนและมีอุปสรรคตามแนวทางยทุธศาสตร์การคุม้ครองผูบ้ริโภค 
ซ่ึงจะตอ้งแกไ้ขต่อไป 
 วิเคราะห์กรณีอุปสรรคของรัฐ ส่ิงท่ีเป็นปัญหาและอุปสรรคของรัฐในการปกป้อง
คุม้ครองผูบ้ริโภคคือ มีระเบียบกฎเกณฑจ์ านวนมากท าใหเ้กิดความล่าชา้ประกอบกบัผูป้ระกอบธุรกิจ
มีทุนและเงินเหนือกว่าผูบ้ริโภคซ่ึงอาจเป็นช่องทางให้มีการติดสินบนเจา้หนา้ท่ีของรัฐท่ีเก่ียวขอ้งได ้
จึงท าใหก้ฎหมายการคุม้ครองผูบ้ริโภคขาดประสิทธิภาพในการบงัคบัใช ้
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 เม่ือวิเคราะห์คดีต่าง ๆ ท่ีเกิดข้ึนนั้นพบว่า กรณีท่ีคดีข้ึนไปสู่ศาลการพิจารณาคดีของศาล
ในการใชดุ้ลพินิจท่ีเก่ียวกบัคดีผูบ้ริโภคจะเห็นว่า ศาลเนน้ย  ้าเร่ืองการซ้ือท่ีอยูอ่าศยัมาเพื่อพกัอาศยัเอง
หรือซ้ือมาเพื่อประกอบธุรกิจแสวงหาก าไร ซ่ึงหากขอ้เทจ็จริงเป็นการน าท่ีพกัอาศยัมาเพื่อประกอบธุรกิจ
จะไม่เป็นไปตามบทบญัญติักฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภค ด้วยเหตุท่ีว่าผูซ้ื้อบา้นจดัสรรจะไม่เป็น
ผูบ้ริโภคตามกฎหมาย ท าให้หน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งกบัการปกป้อง ดูแล และการให้ความช่วยเหลือ
คุ ้มครองผูบ้ ริโภคใช้เป็นบรรทัดฐานในการพิจารณาว่าสามารถด าเนินคดีแทนผูบ้ ริโภค
ได้หรือไม่    
 หากวิเคราะห์เปรียบเทียบกฎหมายต่างประเทศพบว่า สหพนัธรัฐมาเลเซีย มีกฎหมาย
บา้นจดัสรรหรือพระราชบญัญติั 118 ท่ีเรียกว่า Housing Development (Control and licensing) Act 1966 
(Act 118) บงัคบัใชโ้ดยการควบคุมสัญญาซ้ือขายอนัเป็นมาตรการในการยกเลิกสัญญาซ่ึงเป็นมาตรการ
เพื่อยติุสัญญาระหว่างผูจ้ดัสรรท่ีดินกบัผูซ้ื้อบา้นจดัสรรเก่ียวกบัความรับผิดตามสัญญาของบุคคลท่ี
ตอ้งรับผิดร่วมกนักบัผูจ้ดัสรรท่ีดินโดยให้รัฐมนตรีมีอ านาจในการพิจารณา และมีอ านาจอนุมติั
หลงัจากที่รัฐมนตรีอนุมตัิแลว้ผูจ้ดัสรรที่ดินกับผูซ้ื้อบา้นจดัสรรสามารถเลิกสัญญาได้ทนัที
โดยไม่ตอ้งไปฟ้องร้องด าเนินคดีต่อศาลซ่ึงเป็นการลดขั้นตอนและลดค่าใชจ่้ายของผูซ้ื้อบา้นจดัสรร
ท่ีตอ้งเดินทางไปศาล อยา่งไรก็ดี กฎหมายบา้นจดัสรรของสหพนัธรัฐมาเลเซียนั้น การด าเนินการ
เพื่อยติุสัญญาตอ้งมีรัฐมนตรีอนุมติั หลงัจากนั้นสามารถยกเลิกสัญญาซ้ือขายไดโ้ดยชอบดว้ยกฎหมาย 
เห็นไดว้่าการยกเลิกสัญญาซ้ือขายไม่ตอ้งมีการฟ้องคดีต่อศาลเป็นมาตรการส าหรับความผิด
ตามสัญญาของผูจ้ดัสรรท่ีดินและรวมทั้งบุคคลอ่ืน ๆ ดว้ย เพื่อเป็นมาตรการปกป้องและคุม้ครอง
ผลประโยชน์ของผูซ้ื้อบา้นจดัสรร นอกจากนั้นบทบญัญติักฎหมายยงัก าหนดให้ผูจ้ดัสรรท่ีดิน
ท่ีกระท าความผิดในขณะท่ีตนเองเป็นกรรมการบริษทั ผูจ้ดัการ เลขานุการ หรือตวัแทนของบริษทั 
เป็นต้น มีความผิดด้วย  เวน้แต่ว่าตนเองมิได้ยินยอมหรือรู้ เห็นในการกระท าความผิดนั้ น 
ซ่ึงโทษมีทั้งจ  าคุกและปรับ ทั้งน้ีรวมทั้งหุ้นส่วน ตวัแทนท่ีกระท าการแทน เสมียนหรือคนรับใช้
ของหุ้นส่วนหรือตัวแทนของเขาท่ีกระท าการในระหว่างการจ้างงานด้วย ถือได้ว่ากฎหมาย
สหพนัธรัฐมาเลเซียไดบ้ญัญติัครอบคลุมถึงบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งทุกคนให้ตอ้งรับผิดดว้ยรวมตลอดถึง
สัญญาซ้ือขายท่ีเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินหรือระยะเวลาของการพฒันาบา้นจดัสรรท่ีตอ้งขออนุญาต
ตลอดทั้งสัญญาของผูซ้ื้อบา้นจดัสรรที่ยงัมีอยู่โดยไม่ได้ตกลงให้ยุติ ก็ตอ้งถือว่าเป็นการยุติ
โดยชอบดว้ย อย่างไรก็ตาม ยงัมีบทบญัญตัิกฎหมายอีกประการหน่ึงที่ให้เจา้ของที่ดินเท่านั้น
เป็นคู่สัญญาในสัญญาซ้ือขายโดยกฎหมายห้ามผูพ้ฒันาบา้นจดัสรรท่ีไดรั้บอนุญาต แต่ว่าไม่ใช่
เจา้ของท่ีดินท่ีมีการพฒันาบา้นจดัสรรนั้น ๆ ในการเขา้ท าสัญญาซ้ือขายบา้นจดัสรร นอกจากว่า
เจา้ของท่ีดินจะเป็นคู่สัญญาในสัญญาซ้ือขายดว้ยและมีการตกลงซ้ือขายท่ีดิน 
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 ผูเ้ขียนเห็นว่า ในกฎหมายไทยมิได้มีการบญัญติัให้อ านาจรัฐมนตรีในการอนุมติัให้  
ผูจ้ดัสรรท่ีดินกบัผูซ้ื้อบา้นจดัสรรเลิกสญัญากนัได ้ท าใหไ้ม่มีการพิจารณากลัน่กรองจากผูใ้ชอ้  านาจรัฐ
ก่อนที่จะมีการเลิกสัญญาส่งผลให้ผูซ้ื้อเสียเปรียบจากการถูกบอกเลิกสัญญาและคดีข้ึนสู่ศาล
จ านวนมาก 
                 ดงันั้น ตามบทบญัญติักฎหมายไทยนั้น ไดบ้ญัญติัให้สิทธิเฉพาะคู่กรณีใชสิ้ทธิบอกเลิก
สัญญาไดโ้ดยเพียงแต่แสดงเจตนาขอบอกเลิกสัญญาเท่านั้น หากคู่กรณีไม่พอใจจึงตอ้งใชสิ้ทธิ
ทางศาลในการฟ้องร้องด าเนินคดีเรียกค่าเสียหาย ท าให้เกิดปัญหาท่ีทั้งสองฝ่ายน่ิงเฉยโดยไม่ได้
โตแ้ยง้คดัคา้น จึงมิไดมี้การบอกเลิกสัญญากนั แต่ในสหพนัธรัฐมาเลเซียนั้นกฎหมายไดก้ าหนด
มาตรการไวเ้พื่อยติุสัญญาระหว่างผูจ้ดัสรรท่ีดินกบัผูซ้ื้อบา้นจดัสรรเก่ียวกบัความรับผดิตามสัญญา
โดยท่ีคู่สัญญาไม่จ  าตอ้งบอกเลิกสัญญากนัเอง อย่างไรก็ดี กฎหมายบญัญตัิให้เป็นอ านาจของ
รัฐมนตรีในการอนุมติัให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินกบัผูซ้ื้อบา้นจดัสรรสามารถเลิกสัญญาได ้จากบทบญัญติั
กฎหมายและมาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัความรับผดิตามสัญญาของผูป้ระกอบธุรกิจบา้นจดัสรร
ของสหพนัธรัฐมาเลเซียดงักล่าว สามารถน ามาปรับใชใ้นกฎหมายไทยไดโ้ดยการแกไ้ขกฎหมาย
และให้อ านาจคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางสามารถใชดุ้ลพินิจอนุมติัใหมี้การเลิกสัญญาได ้ใน
การแก้ไขกฎหมายการจดัสรรท่ีดินนั้ นอาจก าหนดให้คณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลางที่เป็น          
ผูก้  าหนดแบบสัญญาจะซ้ือจะขายหรือคณะกรรมการจดัสรรที่ดินจงัหวดัที่ไดร้ับการแต่งตั้ง
แลว้แต่กรณีตามกฎหมายมีอ านาจและหน้าท่ีในการใชดุ้ลพินิจพิจารณาอนุมติัให้มีการเลิกสัญญาได ้
หากว่าผูป้ระกอบธุรกิจบา้นจดัสรรหรือผูซ้ื้อบา้นจดัสรรฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงประสงคที์่จะเลิกสัญญา
โดยไม่มีเง่ือนไข เม่ือคณะกรรมการดงักล่าวไดด้ าเนินการตรวจสอบสัญญาและผูซ้ื้อบา้นจดัสรร
ไม่เสียเปรียบก็ให้ยุติสัญญาได้ โดยอ านาจและหน้าท่ีของคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางหรือ
คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดัท่ีไดรั้บการแต่งตั้งใหเ้ป็นไปตามท่ีกฎหมายก าหนดซ่ึงจะท าให้ 
ผูซ้ื้อบา้นจดัสรรประหยดัเวลา  ลดค่าใชจ้่าย รวมทั้งลดขั้นตอนและกระบวนการทางกฎหมาย
ให้สั้ นลงแทนการให้คู่กรณีบอกเลิกสญัญากนัเองและไปฟ้องร้องด าเนินคดีต่อศาล  
                ทั้ งน้ี สอดคลอ้งกบัหลกัการและทฤษฎีเก่ียวกบัความรับผิดตามสัญญาของผูป้ระกอบ
ธุรกิจบา้นจดัสรร โดยในสมยัโรมนั ค  าว่า Contractus สาระส าคญัของสัญญาเป็นบ่อเกิดแห่งหน้ี
เท่านั้น มิไดอ้ยู่ท่ีกระบวนการในการก่อให้เกิดสัญญา มิไดอ้ยู่ท่ีหลกัเสรีภาพในการท าสัญญาและ
มิไดอ้ยู่ที่เจตนา จึงไม่จ  าตอ้งมีองคป์ระกอบที่เป็นสัญญาเหมือน ๆ กนั ยุคคลาสสิคนกักฎหมาย
ช่ือ Gaio ไดก้ล่าวว่า กลุ่มสัญญาท่ีหน้ีเกิดจากการท าเป็นหนงัสือ (Obligation Consensus Contractac) 
ความยนิยอมของคู่สัญญาเป็นบ่อเกิดแห่งหน้ีโดยไม่ตอ้งท าตามแบบพิธี เช่น สญัญาซ้ือขาย สญัญาเช่า 
เป็นตน้ และเป็นไปตามหลกัความยติุธรรม กล่าวคือ คู่สัญญาท่ีมีอ านาจเหนือกว่าทางดา้นเศรษฐกิจ  
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สังคม การศึกษา ท่ีก าหนดสัญญาใหต้นไดเ้ปรียบและไดป้ระโยชน์จากเง่ือนไขของสัญญาท่ีตนเอง
เป็นผูก้  าหนดโดยท่ีคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงไม่มีโอกาสเจรจาต่อรอง เพราะฉะนั้นในการท าสัญญา
ทุกคร้ังคู่สญัญาตอ้งค านึงถึงหลกัความยติุธรรมดว้ย  
 
 
 



 
 

 

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 
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