
 

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]. 
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                 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. 



20 

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. 



22 

  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. 
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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. 


