
 

บทที ่3 

มาตรการทางกฎหมายเกีย่วกบัความรับผดิตามสัญญาของผู้ประกอบธุรกจิ 
บ้านจัดสรรของต่างประเทศและประเทศไทย 

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

3.1 มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับความรับผิดตามสัญญาของผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร
ของต่างประเทศ 

 ส าหรับมาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกบัความรับผิดตามสัญญาของผูป้ระกอบธุรกิจ
บา้นจดัสรรในสาธารณรัฐสิงคโปร์ เครือรัฐออสเตรเลีย และสหพนัธรัฐมาเลเซีย ที่มีลกัษณะ
การใช้มาตรการทางกฎหมายกบัผูป้ระกอบธุรกิจบา้นจดัสรรแตกต่างกบัมาตรการทางกฎหมาย
ของผูป้ระกอบธุรกิจบา้นจดัสรรของประเทศไทย ดงัท่ีจะกล่าวต่อไป  

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

3.2 มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับความรับผิดตามสัญญาของผู้ประกอบธุรกิจบ้าน
จดัสรรของประเทศไทย  

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

                                                                                                                                                                          

 Schedule H - Sale and Purchase Agreement (Building or Land Intended for Subdivision into Parcels). 
 11. Contract of sale. 
 (1) Every contract of sale for the sale and purchase of a housing accommodation together with the 
sub divisional portion of land appurtenant thereto shall be in the form prescribed in Schedule G and where the 
contract of sale is for the sale and purchase of a housing accommodation in a subdivided building in the form of 
a parcel of a building or land intended for subdivision into parcels, as the case may be, it shall be in the form 
prescribed in Schedule H. 
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เหนือกว่าทุกกรณีทั้งด้านการเงิน การบริหารจดัการ อ านาจต่อรอง การเจรจาไกล่เกล่ีย เป็นตน้ 
ผูบ้ริโภคจึงตกอยู่ในสถานะเสียเปรียบ ถูกจูงใจให้ยอมรับสภาพในสัญญาท่ีตอ้งเลือก ถูกปิดกั้น
ขอ้มูลข่าวสาร มิใหมี้การรับรู้สิทธิและหนา้ท่ีท่ีพึงจะตอ้งรู้ ดงันั้น มาตรการทางกฎหมายมีส่วนส าคญั
ท่ีจะตอ้งใหผู้ป้ระกอบธุรกิจบา้นจดัสรรในประเทศไทยรับผดิชอบตามสญัญา 

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

                                                            
16 ส านกังานเลขาธิการสภาผูแ้ทนราษฎร  ส านกัวิชาการ.  (2565).  ปทานุกรมศัพท์รัฐภาและการเมืองไทย 
หอสมุดรัฐสภา.  (ออนไลน์).  เขา้ถึงไดจ้าก: https://library.parliament.go.th/index.php/th/node/2261.  [2566, 
28 มีนาคม]. 
17 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พทุธศกัราช 2540.  มาตรา 5. 

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

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

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

                                                            
26 ศนนัทก์รณ์ โสตถิพนัธ์ุ.  (2564).  ค าอธิบายนิติกรรม-สัญญา (พิมพค์ร้ังท่ี 24).  กรุงเทพฯ: วิญญูชน.  หนา้ 317. 
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ไม่ถูกบงัคบั ขู่เขญ็ ข่มขู่หรือฉ้อฉลไม่ว่าดว้ยวิธีใด ประกอบกบัตอ้งไม่ถูกแทรกแซงโดยรัฐดงันั้น 
เม่ือค าเสนอและค าสนองถูกตอ้งตรงกนัแลว้ ผลคือการก่อใหเ้กิดสญัญา 
 สัญญามี 2 ประเภท คือ 
  1) “สัญญาท่ีมีช่ือหรือเอกเทศสัญญาท่ีกฎหมายได้ก าหนดกฎเกณฑ์ในสัญญาไว ้
โดยเฉพาะแลว้ เช่น สญัญาซ้ือขาย สญัญาขายฝาก สญัญาเช่าทรัพยสิ์น เป็นตน้  
  2) สัญญาไม่มีช่ือ เช่น เป็นสัญญาท่ีกฎหมายมิไดก้ าหนดกฎเกณฑ์ไวโ้ดยเฉพาะแต่ 
เป็นสัญญาท่ีคู่สัญญาสามารถท าข้ึนตามหลกัเสรีภาพในการท าสัญญา ซ่ึงมีวตัถุประสงคข์องสัญญา 
อย่างไรก็ได ้เช่น สัญญาฝากขายหนังสือของส านักพิมพ์ สัญญาเช่าใช้บริการโทรศพัท์เคล่ือนท่ี 
สญัญาต่างตอบแทนพิเศษยิง่กวา่สญัญาเช่าธรรมดา เป็นตน้”27 
 เม่ือสญัญาเกิดข้ึนแลว้ ถา้สญัญานั้นเป็นสญัญาต่างตอบแทนท่ีคู่สญัญาทั้งสองฝ่ายต่างเป็น
เจา้หน้ีและลูกหน้ีซ่ึงกนัและกนัก่อให้เกิดภารผกูพนัท่ีจะตอ้งช าระหน้ีต่อกนั หากคู่สัญญาฝ่ายหน่ึง
ไม่ช าระหน้ี อีกฝ่ายหน่ึงย่อมปฏิเสธท่ีจะช าระหน้ีของตนได้ตามกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์369 
อย่างไรก็ตามจากบทบญัญตัิของกฎหมายแสดงให้เห็นว่า ในสัญญาจะซ้ือจะขายซ่ึงเป็นสัญญา
ต่างตอบแทนนั้น หากคู่สัญญาฝ่ายหน่ึงไม่ช าระหน้ีภายในก าหนดระยะเวลาท่ีไดบ้อกกล่าว ผลคือ
อีกฝ่ายหน่ึงมีสิทธิเลิกสัญญาไดด้ว้ยการตกลงกนัท่ีจะเลิกสัญญาแมว้่าการผิดสัญญานั้นจะมิใช่ใน
ส่วนท่ีเป็นสาระส าคญัก็ตามหรือการเลิกสัญญานั้นเป็นไปโดยบทบญัญติัของกฎหมายท่ีให้เลิกสัญญา
ได้ด้วยการแสดงเจตนาแก่อีกฝ่ายหน่ึงตามมาตรา 386 ส าหรับแบบในการบอกเลิกสัญญานั้ น
กฎหมายมิไดบ้งัคบัเอาไวว้่าให้ใชรู้ปแบบใด การแสดงเจตนาอาจจะท าโดยหนงัสือ แจง้ดว้ยวาจา 
แจง้ทางออนไลน์หรือทางโทรศพัทก์็ได ้เม่ือไดด้ าเนินการแสดงเจตนาและการแสดงเจตนาเช่นว่า
นั้นไปถึงคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง ถือว่าการบอกเลิกสัญญามีผลสมบูรณ์แลว้ไม่อาจถอนได ้ดงัท่ีบญัญติั
ไวใ้นประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 386 วรรคสอง  
 จะเห็นไดว้่า กฎหมายไดบ้ญัญติัไวใ้ห้คู่สัญญาสามารถบอกเลิกสัญญาไดเ้พียงสองกรณี
เท่านั้น หากเขา้เกณฑ์ขอ้ใดขอ้หน่ึงถือว่ามีผลใชบ้งัคบัได ้ดงันั้นโดยหลกัแลว้ ถา้มีการผิดสัญญา
เกิดข้ึน เจา้หน้ีฝ่ายที่ไม่ผิดสัญญาตอ้งมีการทวงถามให้ลูกหน้ีฝ่ายที่ผิดสัญญาช าระหน้ีก่อน 
หากยงัไม่มีการทวงถามตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 204 วรรคหน่ึง ซ่ึงบญัญติัว่า 
“ถา้หน้ีถึงก าหนดช าระแลว้และภายหลงัแต่นั้นเจา้หน้ีไดใ้ห้ค  าเตือนลูกหน้ีแลว้ ลูกหน้ียงัไม่ช าระหน้ี
ไซร้ ลูกหน้ีได้ช่ือว่าผิดนัดเพราะเขาเตือนแล้ว”28 ยงัไม่ถือว่าลูกหน้ีเป็นฝ่ายผิดนัด และจะคิด
ดอกเบ้ียตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 224 ไม่ได ้ดงันั้นการท่ีเจา้หน้ีทวงถามแลว้
                                                            
27 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 337-338. 
28 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย.์  มาตรา 204 วรรคหน่ึง. 
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และต่อมาถูกลูกหน้ีปฏิเสธท่ีจะช าระหน้ี เจา้หน้ีจึงใชสิ้ทธิเลิกสัญญาได ้กรณีเม่ือเป็นเช่นน้ี เจา้หน้ี
มีสิทธิเลือกเพียงอย่างใดอย่างหน่ึงเท่านั้ น ซ่ึงอาจฟ้องบังคับให้ช าระหน้ีตามสัญญาและเรียก
ค่าเสียหายตามมาตรา 213 หรือบอกเลิกสัญญาและเรียกค่าเสียหายตามมาตรา 391 ก็ได้ จาก
บทบญัญติักฎหมายดงักล่าว ผูเ้ขียนเห็นว่า การท านิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยน์ั้นกฎหมาย
บังคบัและก าหนดแบบไวช้ัดเจนว่าต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี 
มิฉะนั้น ตกเป็นโมฆะ แต่เม่ือจะบอกเลิกสัญญาไม่มีกฎหมายบงัคบัให้ตอ้งท าตามแบบหรือไม่ตอ้ง
มีหลกัฐานเป็นหนังสือ เพียงแต่ท าได้โดยแสดงเจตนาแก่อีกฝ่ายหน่ึง และถือว่าการเลิกสัญญา
มีผลแลว้ สามารถใชสิ้ทธิฟ้องร้องไปตามผลของการเลิกสัญญาได ้เจตนารมณ์ท่ีส าคญัของกฎหมาย
คือ ตอ้งการให้มีหลกัฐานเพื่อการฟ้องร้องบงัคบัคดีและเก็บค่าธรรมเนียมเขา้รัฐ ดงันั้นเม่ือมีการ
บอกเลิกสัญญาแลว้ ผลคือคู่สัญญาตอ้งกลบัคืนสู่ฐานะเดิม หากเจา้หน้ีจะเรียกค่าเสียหายตาม
มาตรา 391 เจา้หน้ีจะเรียกค่าเสียหายอะไรไดบ้า้ง  
 ตวัอยา่ง 
 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 175/2521 วินิจฉยัว่า โจทกท์ าสัญญาตกลงกบัจ าเลย ใหจ้  าเลยสร้าง
โรงภาพยนต์และตึกแถวลงในท่ีดินของโจทก์ดว้ยค่าใชจ่้ายของจ าเลยเอง โดยโจทก์ตอ้งยอมให้
จ  าเลยเช่ามีก าหนด 20 ปี จ  าเลยผดิสัญญาในการก่อสร้างตามท่ีตกลงกนัไว ้โจทกไ์ดบ้อกเลิกสัญญา
กบัจ าเลยโดยชอบแลว้ ดงัน้ี สัญญาและขอ้ผกูพนัต่าง ๆ ในสัญญาก่อสร้างตอ้งส้ินสุดลงจ าเลยจึงไม่
มีสิทธิท่ีจะเช่าหรือครอบครองโรงภาพยนตแ์ละตึกแถวตามสัญญานั้นอีกตอ้งคืนท่ีดินพร้อมดว้ย
ส่ิงปลูกสร้างดงักล่าวให้โจทกส่์วนโจทก์ก็ตอ้งชดใชค่้าก่อสร้าง อนัเป็นผลงานท่ีจ าเลยสร้างลงไป
ใหแ้ก่จ าเลยตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 391 วรรคสาม 
 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 8021/2549 วินิจฉยัว่า ตามสัญญาจะซ้ือจะขายระหว่างโจทกจ์ าเลย
ไม่มีขอ้ตกลงใหจ้ าเลยริบเงินค่าท่ีดินท่ีโจทกไ์ดช้ าระแลว้ ดงันั้น แมจ้  าเลยจะมีหนงัสือบอกกล่าวให้
โจทก์ปฏิบติัตามสัญญาโดยระบุว่า หากโจทก์ไม่ด าเนินการจะริบเงินทั้งหมดแลว้ โจทกไ์ม่ปฏิบติั
ตามสัญญาก็ไม่ก่อใหเ้กิดสิทธิแก่จ าเลยท่ีจะริบเงินดงักล่าวได ้และเม่ือจ าเลยใชสิ้ทธิบอกเลิกสัญญา
แลว้จ าเลยตอ้งให้โจทกซ่ึ์งเป็นคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงกลบัคืนฐานะดงัท่ีเป็นอยูเ่ดิม จ าเลยตอ้งคืนเงิน
ค่าท่ีดินท่ีได้รับไวแ้ก่โจทก์พร้อมดอกเบ้ียนับแต่เวลาท่ีได้รับไวต้ามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์มาตรา 391 วรรคหน่ึง และวรรคสอง 
 เมื่อฝ่ายหน่ึง ไม่เร่ิมลงมือก่อสร้างบา้น (การกระท าเพื่อช าระหน้ี) อีกฝ่ายหน่ึงมีสิทธิ
ไม่ช าระเงินค่างวดไดแ้ละไม่ถือวา่เป็นฝ่ายผดิสญัญา  
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 ตวัอยา่ง 
 ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 277/2553 วินิจฉัยว่า สัญญาจะซ้ือจะขายมิไดก้ าหนดเวลาการ
เร่ิมลงมือก่อสร้างและก าหนดเวลาการก่อสร้างแลว้เสร็จไว ้แต่ก็เป็นท่ีเห็นไดว้่าจ าเลยตอ้งรีบลงมือ
ก่อสร้างและก่อสร้างให้แลว้เสร็จภายในเวลาอนัสมควรอนัเป็นไปตามหลกัสุจริตตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 368 มิใช่ข้ึนอยูก่บัความพอใจจ าเลยว่าจะเร่ิมลงมือก่อสร้างเม่ือใด
กไ็ด ้แต่จ าเลยมีหนา้ท่ีตอ้งรีบลงมือก่อสร้างโดยพลนัตามมาตรา 203 เม่ือ ด. ผูบ้ริโภคไดช้ าระเงินแก่
จ าเลยเป็นจ านวนถึง 130,000 บาท แต่จ าเลยยงัมิไดเ้ร่ิมลงมือก่อสร้างบา้น ด. จึงมีสิทธิท่ีจะไม่ช าระ
เงินค่างวดแก่จ าเลยไดเ้น่ืองจากเป็นสัญญาต่างตอบแทนตามมาตรา 369 ดงันั้นการท่ี ด. ไม่ช าระเงิน
ค่างวดแก่จ าเลย ตั้งแต่งวดท่ี 6 เป็นตน้ไป ด. จึงไม่ไดเ้ป็นฝ่ายผดิสญัญา 
 นอกจากน้ีถา้หน้ีตามสัญญาจะซ้ือจะขายถึงก าหนดช าระแลว้ ผูข้ายมีหนา้ท่ีตอ้งช าระหน้ี 
(สร้างศูนยก์ารคา้ภายในก าหนดเวลา) หากไม่ด าเนินการตราบใด คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงไม่มีหนา้ท่ีท่ี
จะตอ้งช าระเงินตอบแทน ผลของสัญญาคือ ผูซ้ื้อมีสิทธิเลิกสัญญาได ้เม่ือใชสิ้ทธิเลิกสัญญาแลว้
คู่สัญญาตอ้งกลบัคืนสู่ฐานะเดิมและผูข้ายตอ้งคืนเงินค่าซ้ือที่ไดร้ับมาทั้งหมดพร้อมดอกเบ้ีย
ให้แก่ผูซ้ื้อ 
  ค  าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1861/2535 วินิจฉยัวา่ ตามสญัญาจะซ้ือจะขายอาคารพาณิชยพ์ร้อม
ท่ีดินระหวา่งโจทกก์บัจ าเลยจ าเลยมีหนา้ท่ีตอ้งสร้างศูนยร์วมรถเมย ์โรงแรม โรงภาพยนตแ์ละตลาด
สดในบริเวณศูนยก์ารคา้ภายในเวลา 1 ปีตราบใดท่ีจ าเลยยงัไม่ช าระหน้ีโดยไม่สร้างศูนยก์ารคา้
ภายในก าหนดเวลาดงักล่าวอนัถือวา่ผดิสัญญา โจทกซ่ึ์งมีหนา้ท่ีตอ้งช าระเงินค่าซ้ือกไ็ม่จ าตอ้งช าระ
เงินค่าซ้ือต่อไป ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 369 และยงัมีสิทธิเลิกสัญญาต่อ
จ าเลยได ้ตามมาตรา 387 เม่ือโจทก์ไดใ้ชสิ้ทธิเลิกสัญญาต่อจ าเลยแลว้จ าเลยก็มีหนา้ท่ีตอ้งคืนเงิน
ค่าซ้ือท่ีโจทกช์ าระแลว้ใหโ้จทกต์ามมาตรา 391  
 อยา่งไรก็ตาม มิใช่ทุกกรณีท่ีเจา้หน้ีสามารถบอกเลิกสัญญาได ้หากการช าระหน้ีนั้นมิได้
ท าใหบ้า้นเป็นอนัไร้ประโยชน์แก่เจา้หน้ี เจา้หน้ีจะบอกปัดไม่รับช าระหน้ีและจะเรียกเอาค่าสินไหม
ทดแทนเพื่อการไม่ช าระหน้ีตามมาตรา 216 ไม่ได ้เพราะมิใช่ขอ้สาระส าคญัถึงขนาดที่เจา้หน้ี 
(ผูว้่าจา้ง) จะไม่ช าระหน้ี (ค่าก่อสร้าง) ตามมาตรา 369 ได ้เจา้หน้ีจึงตอ้งรับบา้นเอาไวแ้ละใชร้าคา
ในส่วนท่ีเป็นค่าแห่งการงานหรือในส่วนท่ีเป็นการงานอนัได้กระท าให้และเป็นการยอมให้ใช้
ทรัพยน์ั้นตามมาตรา 391 วรรคสาม 
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 ตวัอยา่ง 
 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 3107/2538 วินิจฉยัว่า การท่ีจ าเลยก่อสร้างบา้นของโจทกมี์ส่วนสูง
นอ้ยกว่าท่ีก าหนดไวใ้นแบบแปลนและท่ีไดต้กลงแกไ้ขกนัประมาณ .16 ถึง .18 เมตร หาท าให้บา้น
นั้นเป็นอนัไร้ประโยชน์แก่โจทก์ไม่ การผิดสัญญาของจ าเลยจึงมิใช่การผิดสัญญาในขอ้ส าคญั
ถึงขนาดท่ีจะท าใหโ้จทกมี์สิทธิบอกเลิกสัญญาแก่จ าเลยได ้หากการผิดสัญญาดงักล่าวของจ าเลยท า
ให้โจทก์ไดรั้บความเสียหายอย่างใด โจทก์ก็มีเพียงสิทธิท่ีจะเรียกร้องให้จ  าเลยชดใช้ค่าสินไหม
ทดแทนเพื่อความเสียหายนั้นให้แก่โจทก์ได้เท่านั้น โจทก์จึงไม่มีสิทธิบอกเลิกสัญญาและเรียก
ค่าเสียหายจากจ าเลยตามฟ้อง  
 การเลิกสัญญาไม่ท าใหเ้จา้หน้ีส้ินสิทธิท่ีจะเรียกค่าเสียหายตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชยม์าตรา 391 วรรคส่ี กล่าวคือ แมว้า่สญัญาท่ีไดท้  าไวต่้อกนันั้นจะส้ินผลไปแลว้ แต่วา่เจา้หน้ีก็
ยงัสามารถท่ีจะเรียกค่าเสียหายจากลูกหน้ีได ้ส่วนค่าเสียหายจะเรียกอยา่งไรไดบ้า้งนั้นเป็นไปตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 222 ซ่ึงบญัญติัว่า “ การเรียกค่าเสียหายนั้น ไดแ้ก่ เรียกค่า
สินไหมทดแทนเพื่อความเสียหายเช่นท่ีตามปกติยอ่มเกิดข้ึนแต่การไม่ช าระหน้ีนั้น 
 เจา้หน้ีจะเรียกค่าสินไหมทดแทนได ้แมก้ระทัง่เพื่อความเสียหายอนัเกิดแต่พฤติการณ์
พิเศษ หากว่าคู่กรณีท่ีเก่ียวขอ้งไดค้าดเห็นหรือควรจะไดค้าดเห็นพฤติการณ์เช่นนั้นล่วงหน้าก่อน
แลว้”29 
 จะเห็นไดว้่า บทบญัญัติกฎหมายดังกล่าว ได้แบ่งค่าเสียหายไว ้2 กรณี คือ ค่าเสียหาย
ตามปกติและค่าเสียหายอนัเกิดแต่พฤติการณ์พิเศษซ่ึงคู่กรณีได้คาดเห็นหรือควรจะได้คาดเห็น
พฤติการณ์เช่นนั้นล่วงหนา้ก่อนแลว้ 
 อย่างไรก็ตาม ผูเ้ขียนเห็นว่า แมเ้จา้หน้ีจะเรียกค่าสินไหมทดแทนตามกฎหมายไดก้็ตาม 
แต่มิใช่ จะเรียกค่าเสียหายไดเ้ตม็จ านวนเสมอไป เพราะตอ้งอยูใ่นเง่ือนไขท่ีวา่เจา้หน้ีเองจะตอ้งไม่มี
ส่วนก่อให้เกิด ความเสียหายหรือไม่มีส่วนก่อให้เกิดการกระท าความผิดนั้นดว้ย ซ่ึงตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 223 บญัญติัว่า “ถา้ฝ่ายผูเ้สียหายไดมี้ส่วนท าความผดิอยา่งใดอยา่ง
หน่ึงก่อให้เกิดความเสียหายดว้ย ไซร้ ท่านว่าหน้ีอนัจะตอ้งใชค่้าสินไหมทดแทนแก่ฝ่ายผูเ้สียหาย
มากนอ้ยเพียงใดนั้นตอ้งอาศยัพฤติการณ์ เป็นประมาณ ขอ้ส าคญัก็คือว่าความเสียหายนั้นไดเ้กิดข้ึน
เพราะฝ่ายไหนเป็นผูก่้อยิ่งหย่อนกว่ากนั เพียงไร ...”30 ฉะนั้น เม่ือเป็นเช่นน้ีจึงตอ้งมาพิจารณาว่า 
ความเสียหายนั้น เกิดข้ึนเพราะเจา้หน้ีหรือลูกหน้ีฝ่ายไหนเป็น ผูเ้ร่ิมก่อใหเ้กิดข้ึนมากนอ้ยกวา่กนั  
 
                                                            
29 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย.์  มาตรา 222. 
30 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย.์  มาตรา 223. 
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 3.2.3 ประมวลกฎหมายทีด่ิน 
 ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ไดใ้หค้  านิยามของค าวา่  
 “ท่ีดิน” หมายความว่า พื้นท่ีดินทัว่ไป และให้หมายความรวมถึง ภูเขา ห้วย หนอง คลอง 
บึง บาง ล าน ้ า ทะเลสาบ เกาะ และท่ีชายทะเลดว้ย 
 “สิทธิในท่ีดิน” หมายความวา่ กรรมสิทธ์ิ และใหห้มายความรวมถึงสิทธิครอบครองดว้ย 
 “ใบจอง” หมายความวา่ หนงัสือแสดงการยอมใหเ้ขา้ครอบครองท่ีดินชัว่คราว 
 “หนังสือรับรองการท าประโยชน์ ” หมายความว่า หนังสือค ารับรองจากพนักงาน
เจา้หนา้ท่ีวา่ไดท้  าประโยชน์ในท่ีดินแลว้ 
 “ใบไต่สวน” หมายความว่า หนังสือแสดงการสอบสวนเพื่อออกโฉนดที่ดิน และให้
หมายความรวมถึงใบน าดว้ย 
 “โฉนดท่ีดิน” หมายความว่า หนังสือส าคญัแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดิน และให้หมายความ
รวมถึงโฉนดแผนท่ี โฉนดตราจอง และตราจองท่ีตราวา่ “ไดท้  าประโยชน์แลว้”31  
 จากบทนิยามของกฎหมายดงักล่าวแสดงวา่ หนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดิน มี 4 ชนิด คือ  
  1) ใบจอง (น.ส.2, น.ส.2 ก) 
  “ใบจอง คือ หนังสือท่ีทางราชการออกให้เพื่อเป็นการแสดงความยินยอมให้
ครอบครองท าประโยชน์ในท่ีดินเป็นการชัว่คราว ซ่ึงใบจองน้ีจะออกให้แก่ราษฎรท่ีทางราชการได้
จดัท่ีดินให้ท ากินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงปัจจุบนัไม่มีนโยบายในการออกใบจองแลว้ 
ผูมี้ใบจองจะตอ้งเร่ิมท าประโยชน์ในท่ีดินตามใบจองภายใน 6 เดือน ตอ้งท าประโยชน์ในท่ีดิน
ใหแ้ลว้เสร็จภายใน 3 ปี นบัแต่วนัท่ีไดรั้บใบจอง และท่ีส าคญัท่ีดินท่ีมีใบจองน้ี จะโอนใหแ้ก่บุคคลอ่ืน
ไม่ได ้เวน้แต่จะตกทอดทางมรดก 
  2) หนงัสือรับรองการท าประโยชน์ (น.ส. 3, น.ส. 3 ก. หรือ น.ส. 3 ข.) 
  หนงัสือรับรองการท าประโยชน์ หมายความว่า หนงัสือค ารับรองจากพนกังานเจา้หนา้ท่ี
วา่ไดท้  าประโยชน์ในท่ีดินแลว้  
  น.ส. 3 ออกให้แก่ผูมี้สิทธิครอบครองท่ีดินทัว่ ๆไป ในพื้นท่ีท่ีไม่มีระวาง มีลกัษณะ
เป็นแผนท่ีรูปลอย ไม่มีการก าหนดต าแหน่งท่ีดินท่ีแน่นอนหรือออกในทอ้งท่ีท่ีไม่มีระวางรูปถ่าย
ทางอากาศ (นายอ าเภอทอ้งท่ีเป็นผูอ้อก) 
  น.ส. 3 ก ออกในทอ้งท่ีท่ีมีระวางรูปถ่ายทางอากาศ โดยมีการก าหนดต าแหน่งท่ีดิน
ในระวางรูปถ่ายทางอากาศ 

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

                                                            
32 ส านั ก งาน เลข านุ ก ารกรม ท่ี ดิ น .  (2565).  รอบ รู้ เร่ื อ งที่ ดิ น  กรมที่ ดิ น .  (ออน ไลน์ ).  เข้ า ถึ งได้ จ าก : 
https://spapp.dol.go.th/ebook_ training/ebook_print/knowing_teedin65/mobile/index.html.  [2566, 8 เมษายน]. 
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  (1) ถา้เป็นกรณีท่ีได้ออกใบจองในหรือหลงัวนัท่ี 14 ธันวาคม พ.ศ. 2515 ห้ามโอน
ภายในก าหนดสิบปีนบัแต่วนัไดรั้บโฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ 
  (2) ถา้เป็นกรณีท่ีไดอ้อกใบจองก่อนวนัท่ี 14 ธันวาคม พ.ศ. 2515 เฉพาะท่ีรัฐให้การ
ช่วยเหลือในดา้นสาธารณูปโภคและอ่ืน ๆ เน่ืองจากการจดัท่ีดิน หา้มโอนภายในก าหนดหา้ปี นบัแต่
วนัไดรั้บโฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ 
 ความในวรรคหน่ึงมิให้ใช้บงัคบัแก่กรณีท่ีท่ีดินนั้ นตกทอดทางมรดกหรือโอนให้แก่
ทบวงการเมือง องคก์ารของรัฐบาลตามกฎหมายว่าดว้ยการจดัตั้งองคก์ารของรัฐบาล รัฐวิสาหกิจท่ี
จดัตั้งข้ึนโดยพระราชบญัญติั หรือโอนใหแ้ก่สหกรณ์เพื่อช าระหน้ีโดยไดรั้บอนุมติัจากนายทะเบียน
สหกรณ์ ภายในก าหนดเวลาหา้มโอนตามวรรคหน่ึง ท่ีดินนั้นไม่อยูใ่นข่ายแห่งการบงัคบัคดี”33  
 ส าหรับหนงัสือรับรองการท าประโยชน์นั้น ผูค้รอบครองมีสิทธิโอนขายให้แก่บุคคลอ่ืน
ไดเ้ช่นเดียวกบัโฉนดท่ีดิน ผูท่ี้กล่าวอา้งว่าไดสิ้ทธิครอบครองในท่ีดิน ตอ้งจดทะเบียนการไดม้ากบั
พนักงานเจา้หน้าท่ี เพราะเป็นทรัพยสิทธิอนัเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงถา้ยงัมิไดจ้ดทะเบียนจะ
ยกข้ึนเป็นขอ้ต่อสูบุ้คคลภายนอกมิได ้
 ตวัอยา่ง 
 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 427/2538 วินิจฉัยว่า ท่ีพิพาทเป็นท่ีดินท่ีมีหนังสือรับรองการท า
ประโยชน์ (น.ส.3) แลว้โจทกจ์ะไดสิ้ทธิครอบครองในท่ีพิพาทมาจริงดงัท่ีโจทกก์ล่าวอา้ง การไดม้า
ของโจทกก์็เป็นการไดม้าซ่ึงทรัพยสิทธิอนัเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงถา้ยงัมิไดจ้ดทะเบียน โจทก์
จะยกข้ึนเป็นข้อต่อสู้จ  าเลยที่ 2 ซ่ึงเป็นบุคคลภายนอกผูไ้ด ้สิทธิในที่ดินมาจากจ าเลย ที่ 1 
โดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต และไดจ้ดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลว้หาไดไ้ม่ตามมาตรา 1299 
วรรคสอง (ฎ.2512/2549) 
 ในส่วนกรณีใบไต่สวน (น.ส. 5) นั้น สามารถจดทะเบียนตามประมวลกฎหมายท่ีดินได้
และสามารถจดทะเบียนโอนให้กนัได ้แมว้่าใบไต่สวนนั้นไม่ใช่หนงัสือแสดงกรรมสิทธ์ิก็ตาม 
เวน้แต่ว่าถา้ใบ ไต่สวนมีแบบแจง้การครอบครองท่ีดิน (ส.ค.1) หรือไม่มีหลกัฐานท่ีดินใด ๆ และ
เป็นท่ีดินท่ีนายอ าเภอยงัไม่รับรองการท าประโยชน์ จะจดทะเบียนโอนกนัไม่ได ้นอกจากวา่เป็นการ
จดทะเบียนโอนทางมรดกเท่านั้น 
 ส าหรับโฉนดท่ีดิน (น.ส.4) นั้น เจา้ของกรรมสิทธ์ิท่ีดินสามารถ โอนขาย ขายฝาก จ านอง 
น าไปค ้าประกนัผูต้อ้งหา จดทะเบียนการให้ หรือโอนกรรมสิทธ์ิโดยการตีใชห้น้ีได ้นอกจากนั้น
ความพิเศษของท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน ก็คือ ถา้มีบุคคลภายนอกครอบครองปรปักษต์อ้งใชร้ะยะเวลา
สิบปีถึงจะไดก้รรมสิทธ์ิและตอ้งเป็นการครอบครองท่ีดินท่ีมีโฉนดเท่านั้น ถึงจะเรียกว่าเป็นการ
                                                            
33 ประมวลกฎหมายท่ีดิน.  มาตรา 31. 
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ครอบครองปรปักษ ์“ส่วนที่ดิน ส.ค.1 หนงัสือรับรองการท าประโยชน์ (น.ส.3 หรือ น.ส.3 ก.) 
ใบไต่สวน หรือ ภบท. 5 ไม่อาจอา้งการไดม้าโดยการครองครองปรปักษ ์ตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย ์มาตรา 1382”34 ซ่ึง 
 มาตรา 1382 บญัญติัว่า “บุคคลใดครอบครองทรัพยสิ์นของผูอ่ื้นไวโ้ดยความสงบและ
โดยเปิดเผยดว้ยเจตนาเป็นเจา้ของ ถา้เป็นอสังหาริมทรัพยไ์ดค้รองครองติดต่อกนัเป็นเวลาสิบปี 
ถา้เป็นสงัหาริมทรัพยไ์ดค้รอบครองติดต่อกนัเป็นเวลาหา้ปีไซร้ ท่านวา่บุคคลนั้นไดก้รรมสิทธ์ิ”35  
 หลกัเกณฑ์ตามมาตรา 1382 มีองค์ประกอบดังน้ี 1. ครอบครองทรัพยสิ์นของผูอื้่น 
2. ครอบครองโดยความสงบและโดยเปิดเผยด้วยเจตนาเป็นเจ้าของ และ  3. อสังหาริมทรัพย์
ครอบครองติดต่อกันเป็นเวลาสิบปี สังหาริมทรัพย์ครอบครองติดต่อกันเป็นเวลาห้าปี ตาม
ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ีแสดงวา่ยงัไม่เป็นการครองครองปรปักษ ์เพราะยงัไม่ครบก าหนดสิบปี คือ 
 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 6462/2549 วินิจฉยัวา่ ผูร้้องครอบครองท่ีดินพิพาทนบัแต่วนัท่ีท่ีดิน
พิพาทไดอ้อกโฉนดท่ีดินถึงวนัฟ้องยงัไม่ถึง 10 ปี แมผู้ร้้องจะครองครองท่ีดินพิพาทโดยความสงบ
และโดยเปิดเผยดว้ยเจตนาเป็นเจา้ของ ผูร้้องกย็งัไม่ไดสิ้ทธิในท่ีดินพิพาทตามมาตรา 1382 เน่ืองจาก
การครอบครองปรปักษ์ตอ้งเร่ิมนับแต่วนัท่ีท่ีดินพิพาทออกโฉนดท่ีดินเป็นตน้ไปทั้งผูร้้องจะนับ
ระยะเวลาการครอบครองท่ีดินพิพาทก่อนจะมีการออกโฉนดท่ีดินรวมเขา้ดว้ยกนัมิได ้เพราะการท่ี
จะไดก้รรมสิทธ์ิในท่ีดินของผูอ่ื้นโดยการครอบครองปรปักษน์ั้นใชเ้ฉพาะท่ีดินมีกรรมสิทธ์ิเท่านั้น 
 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี  677/2550 วินิจฉัยว่า ท่ี ดินอันเป็นอสังหาริมทรัพย์ท่ีจะถูก
ครอบครองปรปักษจ์นไดก้รรมสิทธ์ิตามมาตรา 1382 จะตอ้งเป็นของบุคคลอ่ืนซ่ึงบุคคลนั้นตอ้งมี
กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยน์ั้น หลกัฐานท่ีแสดงว่าผูใ้ดเป็นเจา้ของหรือมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินก็คือ
โฉนดท่ีดินเพราะเป็นหลกัฐานทางทะเบียนของทางราชการ การครอบครองท่ีดินของผูอ่ื้นอนัจะ
เป็นเหตุให้ผูค้รอบครองไดก้รรมสิทธ์ิจะตอ้งเป็นการครอบครองท่ีดินของผูอ่ื้นท่ีไดอ้อกโฉนดแลว้
เท่านั้น ทั้งจะตอ้งครอบครองติดต่อกนัเป็นเวลาสิบปีดว้ย เม่ือทางราชการเพิ่งออกโฉนดท่ีดินพิพาท
ใหแ้ก่โจทกเ์ป็นคร้ังแรกเม่ือวนัท่ี 8 พฤษภาคม 2539 เช่นน้ีการนบัระยะเวลาการครอบครองปรปักษ์
ท่ีดินพิพาทจึงเร่ิมนับตั้งแต่วนัท่ี 8 พฤษภาคม 2539 เป็นตน้ไป ระยะเวลาท่ีครอบครองก่อนท่ีดิน
พิพาทออกโฉนดไม่อาจน ามารวมกนัได ้เม่ือคิดถึงวนัท่ี 6 พฤศจิกายน 2540 ซ่ึงเป็นวนัท่ีจ าเลยฟ้อง
แยง้ขอให้ศาลพิพากษาว่าจ าเลยได้กรรมสิทธ์ิในที่ดินพิพาทโดยการครอบครองยงัไม่ถึงสิบปี 
จ าเลยจึงไม่อาจไดก้รรมสิทธ์ิในท่ีดินพิพาทตามมาตรา 1382 

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

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

                                                            
39 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543.  มาตรา 4 วรรคหน่ึง. 
40 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543.  มาตรา 4 วรรคส่ี. 
41 กรมท่ีดิน.  (2566).  ส านักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์.  (ออนไลน์).  เขา้ถึงไดจ้าก: https://www.dol.go.th/Pages 
/home.aspx.  [2566, 20 เมษายน]. 



90 

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

                                                            
45 พระราชบญัญติัวา่ดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540.  มาตรา 4. 
46 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย.์  มาตรา 150. 
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การเอารัดเอาเปรียบของผูป้ระกอบธุรกิจน ามาซ่ึงการแทรกแซงโดยรัฐส่งผลให้มีการใชก้ฎหมาย
เก่ียวกบัขอ้สญัญาท่ีไม่เป็นธรรม 
 3.2.7 พระราชบัญญตัิคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 
 ปัจจุบนัผูป้ระกอบธุรกิจท่ีมีความรู้ความช านาญในการลงทุนดา้นอสังหาริมทรัพยไ์ด้
น าเอาวิชาการความรู้ทางดา้น การขาย การตลาด การโฆษณาและประชาสัมพนัธ์ผสมผสานกนัมา
ใช้ในองค์กรธุรกิจเพื่อท าการโฆษณาขายสินคา้และบริการซ่ึงเป็นวิธีการส่งเสริมการขายให้มี
ยอดขายเพิ่มข้ึน ท าให้ประชาชนมีความเช่ือมัน่และเกิดความสนใจในสินคา้และบริการนั้น 
อย่างไรกต็าม “การส่งเสริมการขายสินคา้และบริการ ซ่ึงการกระท าดงักล่าวท าใหผู้บ้ริโภคตกอยูใ่น
ฐานะท่ีเสียเปรียบ เพราะผูบ้ริโภคไม่อยู่ในฐานะท่ีทราบภาวะการตลาด และความจริงท่ีเก่ียวกบั
คุณภาพและราคาของสินคา้และบริการต่าง ๆ ไดอ้ยา่งถูกตอ้งทนัท่วงที บางกรณีแมจ้ะมีกฎหมายให้
ความคุม้ครองสิทธิของผูบ้ริโภคโดยการก าหนดคุณภาพและราคาของสินคา้และบริการอยูแ่ลว้ก็ตาม 
แต่การท่ีผูบ้ริโภคแต่ละรายจะไปฟ้องร้องด าเนินคดีกบัผูป้ระกอบธุรกิจการคา้หรือผูป้ระกอบธุรกิจ
โฆษณาเม่ือมีการละเมิดสิทธิของผูบ้ริโภค ย่อมจะเสียเวลาและค่าใช้จ่ายเป็นการไม่คุม้ค่า และ
ผูบ้ริโภคจ านวนมากไม่อยู่ในฐานะท่ีจะสละเวลาและเสียค่าใช้จ่ายในการด าเนินคดีได้และ
ในบางกรณีก็ไม่อาจระงบัหรือยบัย ั้งการกระท าที่จะเกิดความเสียหายแก่ผูบ้ริโภคไดท้นัท่วงที 
จึงจ าเป็นต้องตราพระราชบัญญัติคุ ้มครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522”47 จากเหตุผลในการบังคับใช้
กฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคดังกล่าว จะเห็นได้ว่า กฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคเป็นกฎหมายท่ีมี
เจตนารมณ์มุ่งคุม้ครองผูบ้ริโภคจากการถูกเอาเปรียบของผูป้ระกอบธุรกิจในขณะเดียวกันเป็น
กฎหมายในส่วนสารบัญญัติท่ีก าหนดหลักเกณฑ์ให้ความรู้เร่ืองสิทธิและหน้าท่ี หน่วยงานท่ี
รับผดิชอบด าเนินการแทนผูบ้ริโภคหากมีการร้องเรียนร้องทุกขเ์กิดข้ึน นอกจากนั้น พระราชบญัญติั
คุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 แกไ้ขเพิ่มเติม (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2562 ในส่วนของมาตรา 10 วรรคหน่ึง 
โดยเฉพาะ (8/1) ท่ีเก่ียวขอ้งกบัแผนยทุธศาสตร์การคุม้ครองผูบ้ริโภค ซ่ึง  
 มาตรา 10 วรรคหน่ึง บญัญติัวา่ “คณะกรรมการมีอ านาจและหนา้ท่ีดงัต่อไปน้ี 
  (8/1) จดัท าแผนยุทธศาสตร์การคุม้ครองผูบ้ริโภคให้สอดคลอ้งกบัยุทธศาสตร์ชาติ 
นโยบายของรัฐบาล มติคณะรัฐมนตรีท่ีเก่ียวกบัการคุม้ครองผูบ้ริโภค หรือมาตรฐานการคุม้ครอง 
ผูบ้ริโภคสากล”48  
 จากบทบญัญติัดงักล่าวได้ก าหนดอ านาจหน้าท่ีเพิ่มเติมให้กบัคณะกรรมการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคท่ีตอ้งจดัท าแผนยุทธศาสตร์การคุม้ครองผูบ้ริโภคเพื่อให้สอดคลอ้งกบัยุทธศาสตร์ชาติ 
                                                            
47 หมายเหตุ ทา้ยพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522. 
48 พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 แกไ้ขเพ่ิมเติม (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2562.  มาตรา 10 วรรคหน่ึง (8/1). 
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และนโยบายของรัฐบาลเขา้มาดว้ยซ่ึงไม่เคยมีปรากฎในกฎหมายใดมาก่อนแสดงว่า ภาครัฐเนน้ย  ้า
กฎหมายฉบบัน้ีเป้าหมายเพื่อคุม้ครองประชาชนซ่ึงเป็นผูบ้ริโภคโดยส่วนรวมและป้องกันการ
ละเมิดสิทธิของผูบ้ริโภคจาก ผูป้ระกอบธุรกิจท่ีมีอ านาจต่อรองเหนือกว่า ดงันั้นกฎหมายคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคจึงไดบ้ญัญตัิให้มีคณะกรรมการเฉพาะเร่ือง ไวใ้นมาตรา 14 ซ่ึงเป็นคณะกรรมการ
เฉพาะเร่ืองในแต่ละด้าน โดยกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคไดก้ าหนดไวใ้นหมวด 2 การคุม้ครอง
ผูบ้ริโภค ใหมี้ 4 ส่วน ดว้ยกนั ในแต่ละส่วนนั้นกฎหมายบญัญติัไวโ้ดยเฉพาะ ดงัน้ี 
  1) การคุม้ครองผูบ้ริโภคในดา้นการโฆษณา  
  การคุม้ครองผูบ้ริโภคในด้านโฆษณา กฎหมายบัญญัติไวใ้นมาตรา 27 ให้อ  านาจ
คณะกรรมการว่าดว้ยการโฆษณาเห็นว่าการโฆษณาใดฝ่าฝืน มาตรา 22 มาตรา 23 มาตรา 24 (1) 
หรือมาตรา 25 กล่าวคือ การโฆษณาจะตอ้งไม่ใชข้อ้ความท่ีเป็นการไม่เป็นธรรมต่อผูบ้ริโภคหรือใช้
ขอ้ความที่อาจก่อให้เกิดผลเสียต่อสังคมเป็นส่วนรวม (มาตรา 22) การโฆษณาจะตอ้งไม่กระท า
ดว้ยวิธีการอนัอาจเป็นอนัตรายต่อสุขภาพ ร่างกายหรือจิตใจ หรืออนัอาจก่อให้เกิดความร าคาญแก่
ผูบ้ริโภค (มาตรา 23) ก าหนดให้การโฆษณานั้นตอ้งกระท าไปพร้อมกบัค าแนะน าหรือค าเตือน
เก่ียวกบั วิธีใชห้รืออนัตราย ตามเง่ือนไขท่ีคณะกรรมการวา่ดว้ยการโฆษณาก าหนด (มาตรา 24 (1)) 
จึงใหค้ณะกรรมการวา่ดว้ยการโฆษณามีอ านาจออกค าสัง่ตามท่ีกฎหมายบญัญติัได ้
  2) การคุม้ครองผูบ้ริโภคในดา้นความปลอดภยั 
  การคุม้ครองผูบ้ริโภคในด้านความปลอดภยั กฎหมายบญัญตัิไวใ้นมาตรา 29/9 
ให้อ  านาจคณะกรรมการรว่าดว้ยความปลอดภยัไดมี้ค าสั่งห้าม ขายสินคา้หรืองดให้บริการชัว่คราว
ตามมาตรา 29/8 วรรคสอง กล่าวคือ ถา้คณะกรรมการเช่ือวา่สินคา้หรือบริการเป็นสินคา้หรือบริการ
ท่ีเป็นอนัตราย อาจสัง่หา้มขายสินคา้หรืองดใหบ้ริการนั้นเป็นการชัว่คราวได ้หากพิสูจน์แลว้ไม่เป็น
อนัตรายกเ็พิกถอนได ้แต่ถา้เป็นอนัตรายคณะกรรมการออกค าสัง่หา้มผูป้ระกอบธุรกิจผลิต เพื่อขาย 
สัง่หรือน าเขา้มาในราชอาณาจกัรเพื่อขาย หรือขายสินคา้ หรืองดใหบ้ริการได ้ 
  3) การคุม้ครองผูบ้ริโภคในดา้นฉลาก 
  การคุม้ครองผูบ้ริโภคในดา้นฉลาก เมื่อคณะกรรมการว่าดว้ยฉลากเห็นว่าฉลากใด
ไม่เป็นไปตามมาตรา 31 กล่าวคือ ฉลากของสินคา้ท่ีควบคุมฉลาก ใชข้อ้ความไม่ตรงต่อความจริง 
ไม่ระบุขอ้ความ เช่น ช่ือหรือเคร่ืองหมายการคา้ของผูผ้ลิต ไม่ระบุสถานท่ีผลิต เป็นตน้ ไม่ระบุ
ขอ้ความอนัจ าเป็น เช่น ราคา ปริมาณ วิธีใช้ ขอ้แนะน า ค  าเตือน วนั เดือน ปีท่ีหมดอายุ เป็นตน้ 
คณะกรรมการวา่ดว้ยฉลากมีอ านาจสัง่ใหผู้ป้ระกอบธุรกิจเลิกใชฉ้ลากดงักล่าวหรือด าเนินการแกไ้ข 
ฉลากนั้นใหถู้กตอ้งได ้ตามมาตรา 33 (1) – (3)  
 



95 

  4) การคุม้ครองผูบ้ริโภคในดา้นสัญญา 
  การคุม้ครองผูบ้ริโภคในดา้นสัญญา จะเห็นว่า คณะกรรมการว่าดว้ยสัญญามีอ านาจท่ี
จะก าหนดให้การประกอบธุรกิจขายสินคา้หรือให้บริการนั้นเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาได ้ถา้การ
ประกอบธุรกิจขายสินคา้หรือบริการนั้นเป็นสัญญาท่ีกฎหมายก าหนดให้ตอ้งท าเป็นหนังสือหรือ
ตามปกติประเพณีท าเป็นหนงัสือและสัญญาท่ีผูป้ระกอบธุรกิจท ากบัผูบ้ริโภคจะตอ้งมีลกัษณะเช่น 
ใช้ขอ้สัญญาท่ีจ าเป็นฯ ห้ามใช้ขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมต่อผูบ้ริโภค ซ่ึงพระราชบญัญติัคุม้ครอง
ผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 และแกไ้ขเพิ่มเติม (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2562  
  มาตรา 35 ทวิ บญัญติัว่า “ในการประกอบธุรกิจขายสินคา้หรือให้บริการใด ถา้สัญญา
ซ้ือขาย หรือสัญญาให้บริการนั้นมีกฎหมายก าหนดให้ตอ้งท าเป็นหนงัสือ หรือท่ีตามปกติประเพณี
ท าเป็น หนังสือ คณะกรรมการว่าดว้ยสัญญามีอ านาจก าหนดให้การประกอบธุรกิจขายสินคา้หรือ
ใหบ้ริการนั้น เป็นธุรกิจท่ีควบคุมสญัญาได ้ 
  ในการประกอบธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา สัญญาท่ีผูป้ระกอบธุรกิจท ากับผูบ้ริโภค 
จะตอ้งมีลกัษณะดงัต่อไปน้ี 
   (1) ใช้ข้อสัญญาท่ีจ าเป็นซ่ึงหากมิได้ใช้ข้อสัญญาเช่นนั้ น จะท าให้ผูบ้ริโภค
เสียเปรียบ ผูป้ระกอบธุรกิจเกินสมควร  
   (2) หา้มใชข้อ้สญัญาท่ีไม่เป็นธรรมต่อผูบ้ริโภค…”49  
  นอกจากนั้น ถา้คณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาก าหนดให้สัญญาที่ควบคุมสัญญาตอ้ง
ไม่ใชข้อ้สัญญาใดตามมาตรา 35 ทวิ หากสัญญานั้นมีการใชข้อ้สัญญาดงักล่าว ให้ถือว่าสัญญานั้น
ไม่มีขอ้สัญญาซ่ึงจะเห็นว่ากฎหมายไดก้ าหนดให้ใช้ขอ้สัญญาเพียงเท่าท่ีจ  าเป็นเท่านั้นเพื่อมิให้
ผูบ้ริโภคเสียเปรียบ ประกอบกบัห้ามใชข้อ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมกบัผูบ้ริโภค ดงันั้นผลของการ
ฝ่าฝืนบทบญัญติักฎหมายดงักล่าว กฎหมายถือวา่ไม่มีขอ้สญัญาเช่นวา่นั้น ซ่ึง 
  มาตรา 35 จตัวา บญัญติัว่า “เม่ือคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาก าหนดใหส้ญัญาของการ
ประกอบธุรกิจที่ควบคุมสัญญาตอ้งไม่ใชข้อ้สัญญาใดตามมาตรา 35 ทวิ แลว้ ถา้สัญญานั้นใช้
ขอ้สญัญาดงักล่าว ใหถื้อวา่สญัญานั้นไม่มีขอ้สญัญาเช่นวา่นั้น”50  
  จากบทบญัญติัของกฎหมายดงักล่าว ตามมาตรา 35 จตัวา นั้นกล่าวถึงขอ้สัญญาท่ีเกิน
ความจ าเป็นท าให้ผูบ้ริโภคเสียเปรียบและผูป้ระกอบธุรกิจใชข้อ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมกบัผูบ้ริโภค
ซ่ึงไม่เป็นไปตามสญัญาท่ีคณะกรรมการวา่ดว้ยสญัญาก าหนด อยา่งไรกต็าม ผูเ้ขียนเห็นวา่ บางกรณี
ตามพระราชบัญญัติคุ ้มครองผู ้บริโภค พ.ศ. 2522 แก้ไขเพิ่มเติม (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2562 มิได้
                                                            
49 พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 แกไ้ขเพ่ิมเติม (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2562.  มาตรา 35 ทวิ. 
50 พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 แกไ้ขเพ่ิมเติม (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2562.  มาตรา 35 จตัวา. 
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ก าหนดให้เป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา เช่น การประกอบธุรกิจซ้ือขายบา้นจดัสรร เป็นตน้ ซ่ึงจะเห็น
ได้จากการท่ีไม่มีประกาศของคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาในเร่ืองดังกล่าวออกมาบงัคบัใช้กับ
ผู ป้ระกอบธุรกิจบ้านจัดสรร แต่ในขณะเดียวกันการประกอบธุรกิจซ้ือขายห้องชุดซ่ึงเป็น
อสังหาริมทรัพยเ์ช่นเดียวกัน กลับมีประกาศให้การประกอบธุรกิจซ้ือขายห้องชุดเป็นธุรกิจท่ี
ควบคุมสัญญาตาม “ประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจขายห้องชุดเป็นธุรกิจท่ี
ควบคุมสัญญา พ.ศ. 2543”51 แต่ก็มีขอ้สังเกตว่าการประกอบธุรกิจขายบา้นจดัสรรนั้น กฎหมายได้
ระบุใหเ้ป็นไปตามประกาศคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง เร่ือง ก าหนดแบบมาตรฐานของสัญญา
จะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร ซ่ึงเป็นกฎหมายการจดัสรรท่ีดิน มิใช่กฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคแต่อยา่งใด 
ทั้ งน้ีเม่ือพิจารณาอย่างมีนัยยะส าคญัแลว้เป้าหมายของการออกประกาศให้เป็นธุรกิจท่ีควบคุม
สัญญาของคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาตามกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคและการออกประกาศของ
คณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลางตามกฎหมายการจดัสรรที่ดินก็เพื่อให้สัญญาทั้งสองประเภทน้ี 
เป็นสัญญาท่ีมีมาตรฐานใชบ้งัคบักนัโดยทัว่ไปป้องกนัผูป้ระกอบธุรกิจเอาเปรียบผูบ้ริโภคดว้ย
ขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมและเป็นการคุม้ครองผูบ้ริโภค จึงเป็นเจตนารมณ์และเป้าหมายสูงสุดของ
กฎหมายทั้งสองฉบบั 
 3.2.8 พระราชบัญญตัิวธีิพจิารณาคดีผู้บริโภค พ.ศ. 2551 
 กฎหมายวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภคเป็นกฎหมายวิธีบัญญัติ กล่าวคือ เป็นบทบัญญัติท่ี
เก่ียวกบัขั้นตอนในการพิจารณาคดีหรือในการน าคดีมาฟ้องต่อศาล การอุทธรณ์ การฎีกา และ
การบงัคบัคดี ซ่ึงเป็นกฎหมายเฉพาะในคดีท่ีเก่ียวกับการคุม้ครองผูบ้ริโภคเท่านั้น ส่ิงท่ีเห็นได้
ชดัเจนท่ีสุดและท่ีเป็นรูปธรรมในการตรากฎหมายเพื่อประโยชน์ของผูบ้ริโภค คือ 
  1) การพิจารณาคดีเป็นไปดว้ยความรวดเร็ว 
  2) จุดมุ่งหมายเพื่อคุม้ครองผูบ้ริโภค 
  3) ไม่เสียค่าธรรมเนียมในการฟ้องร้องด าเนินคดี 
  4) ไม่ตอ้งพิสูจน์ขอ้เทจ็จริง หากผูบ้ริโภคมิไดมี้ส่วนในการรู้เห็นขอ้เทจ็จริงนั้น ๆ  
 จะเห็นได้ว่า มีความแตกต่างจากคดีแพ่งทั่วไป ซ่ึงคดีแพ่งทั่วไปนั้ น การพิจารณาคดี
เป็นไปดว้ยความล่าชา้ มีจุดมุ่งหมายคุม้ครองคู่ความทั้งสองฝ่าย ตอ้งเสียค่าธรรมเนียมศาลในการ
ฟ้องร้องด าเนินคดี และท่ีส าคญัในดา้นภาระการพิสูจน์ผูใ้ดกล่าวอา้งผูน้ั้นมีหนา้ท่ีพิสูจน์ขอ้เทจ็จริง
นั้น จากกระบวนพิจารณาคดีและการเอารัดเอาเปรียบของผูป้ระกอบธุรกิจท่ีมีต่อผูบ้ริโภคประกอบ
กบัหมายเหตุทา้ยพระราชบญัญติัวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 ระบุว่า “ปัจจุบนัระบบเศรษฐกิจ
มีการขยายตวัอย่างรวดเร็ว และมีการน าความรู้ทางดา้นวิทยาศาสตร์และเทคโนโลยีมาใชใ้นการ
                                                            
51 ประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา.  (2543, 28 กรกฎาคม).  ราชกจิจานุเบกษา.  เล่ม 117 (ตอนพิเศษ 74 ง), หนา้ 69. 
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ผลิตสินคา้หรือบริการมากข้ึน ในขณะท่ีผูบ้ริโภคส่วนใหญ่ยงัขาดความรู้ในเร่ืองคุณภาพของสินคา้
หรือบริการตลอดจนเทคนิคการตลาดของผูป้ระกอบธุรกิจ ทั้งยงัขาดอ านาจต่อรองในการเขา้ท า
สัญญาเพื่อให้ไดม้าซ่ึงสินคา้หรือบริการ ท าใหผู้บ้ริโภคถูกเอารัดเอาเปรียบอยูเ่สมอ นอกจากน้ี เม่ือ
เกิดขอ้พิพาทข้ึน กระบวนการในการเรียกร้องค่าเสียหายตอ้งใช้เวลานานและสร้างความยุ่งยาก
ให้แก่ผูบ้ริโภคท่ีจะตอ้งพิสูจน์ถึงขอ้เทจ็จริงต่าง ๆ ซ่ึงไม่อยูใ่นความรู้เห็นของตนเอง อีกทั้งตอ้งเสีย
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินคดีสูง ผูบ้ริโภคจึงตกอยูใ่นฐานะท่ีเสียเปรียบจนบางคร้ังอาจน าไปสู่วิธีการท่ี
รุนแรงและก่อใหเ้กิดการเผชิญหนา้ระหวา่งผูป้ระกอบธุรกิจกบักลุ่มผูบ้ริโภคท่ีไม่ไดรั้บความเป็นธรรม
อนัส่งผลกระทบต่อระบบเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ สมควรใหมี้ระบบวิธีพิจารณาคดีท่ีเอ้ือต่อ
การใชสิ้ทธิเรียกร้องของผูบ้ริโภค เพื่อใหผู้บ้ริโภคท่ีไดรั้บความเสียหายไดรั้บการแกไ้ขเยยีวยาดว้ย
ความรวดเร็ว ประหยดัและมีประสิทธิภาพ อันเป็นการคุม้ครองสิทธิของผูบ้ริโภค ขณะเดียวกนั 
เป็นการส่งเสริมให้ผูป้ระกอบธุรกิจหันมาให้ความส าคญัต่อการพฒันาคุณภาพของสินคา้และ
บริการให้ดียิ่งข้ึน...”52 จากเหตุผลในหมายเหตุท้ายกฎหมายวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภค ดังกล่าว 
กฎหมายไดเ้น้นย  ้าเจตนารมณ์เพื่อให้ผูบ้ริโภคท่ีได้รับความเสียหายไดรั้บการแกไ้ขเยียวยาดว้ย
ความรวดเร็ว ประหยดั และมีประสิทธิภาพ นอกจากนั้นกฎหมายวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภคยงัมี
ลกัษณะพิเศษท่ีไม่เหมือนคดีแพ่งทัว่ไป เพื่อคุม้ครองผูบ้ริโภคท่ีอยู่ในฐานะเสียเปรียบในการท า
นิติกรรมสญัญา 
 “ส่วนท่ีพระราชบญัญติัวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภคบญัญติัไวเ้ป็นพิเศษ ไดแ้ก่ 
  1) การไม่น าบทบญัญติัท่ีเก่ียวกบัหลกัฐานเป็นหนงัสือและแบบนิติกรรมมาใช ้
  2) ประกาศ โฆษณา ค ารับรอง 
  3) ระดบัการกระท าของผูป้ระกอบธุรกิจ 
  4) อายคุวาม 
  5) ระยะเวลา”53  
 การไม่น าบทบัญญัติท่ีเก่ียวกับหลักฐานเป็นหนังสือและแบบนิติกรรมมาใช้ ตาม
พระราชบญัญติัวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 ซ่ึง 
 มาตรา 10 บญัญติัว่า “บทบญัญติัแห่งกฎหมายท่ีบงัคบัให้นิติกรรมใดตอ้งมีหลกัฐานเป็น
หนงัสือลงลายมือช่ือฝ่ายท่ีตอ้งรับผิดจึงจะฟ้องร้องบงัคบัคดีไดน้ั้น มิให้น ามาใชบ้งัคบัแก่ผูบ้ริโภค
ในการฟ้องบงัคบัใหผู้ป้ระกอบธุรกิจช าระหน้ี 

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

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

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

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


