
 

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. 
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  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  


