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       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  


