
 

บทที ่4 

วเิคราะห์ปัญหาเกีย่วกบัความรับผดิตามสัญญาของผู้ประกอบธุรกจิบ้านจัดสรร
ในกรณีพืน้ทีพ่นัท้ายนรสิงห์ 

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

4.1 ปัญหาความรับผดิตามสัญญาซ้ือขายกรณชี ารุดบกพร่อง 

 จากการศึกษากรณีของสัญญาซ้ือบา้นจดัสรรเกิดความช ารุดบกพร่อง พระราชบญัญติัการ
จดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 34 ประกอบกับประกาศคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง เร่ือง 
ก าหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร ฉบบัท่ี 2 (พ.ศ. 2546) ก าหนดให้ผูข้าย
ตอ้งรับผิดชอบต่อความเสียหายท่ีเกิดข้ึนของอาคารบา้นจดัสรร แมว้่าจะมีการโอนกรรมสิทธ์ิบา้น
จดัสรรไปแลว้ตามสัญญาก็ตาม เช่น เสาเข็ม ฐานราก เสา คาน พื้น โครงหลงัคาและผนังท่ีรับ
น ้ าหนัก เหล่าน้ี กฎหมายก าหนดไว ้5 ปี ตามประกาศคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลาง ขอ้ 11 
ซ่ึงตามสภาพของปัญหาความช ารุดบกพร่องของบา้นจดัสรรมิไดเ้กิดข้ึนก่อนหรือในขณะท าสัญญา
ซ้ือขายบา้นจดัสรร แต่บางกรณีล่วงเลยเวลาประมาณ 2–3 ปีแลว้ นบัแต่วนัโอนกรรมสิทธ์ิ ท าให้
ผูซ้ื้อไม่อาจพบเห็นไดก่้อนหรือในขณะท าสัญญาซ้ือขาย ผูซ้ื้อจึงไม่สามารถทราบปัญหาความช ารุด
บกพร่องท่ีเกิดข้ึนได้ประกอบกับช่วงระยะเวลาท่ีผูข้ายจะต้องรับผิดชอบท าการแก้ไขเหลือ
ระยะเวลาไม่มาก เป็นเหตุน ามาซ่ึงการหลีกเล่ียงหรือประวิงให้เนินชา้เพื่อให้พน้ก าหนดเวลา 5 ปี 
ตามกฎหมาย ประกอบกบัผูซ้ื้อมีการต่อเติมบา้นจดัสรรภายหลงัโอนกรรมสิทธ์ิท าให้ผูข้ายไดน้ า
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ขอ้อา้งมากล่าวอา้งเพื่อให้ตนเองไม่ตอ้งรับผิดชอบใน 2 ประเด็น คือ (1) ผูข้ายอา้งว่า พน้ก าหนด
ระยะเวลา 5 ปี นับแต่วนัโอนกรรมสิทธ์ิผูข้ายไม่ต้องรับผิดชอบต่ออาคารบ้านจัดสรรท่ีช ารุด
บกพร่องตามท่ีกฎหมายก าหนดเห็นไดว้่า ผูป้ระกอบธุรกิจพยายามประวิงหรือปล่อยเวลาใหเ้น่ินชา้
ใหพ้น้ก าหนด 5 ปี เพื่อไม่ปฏิบติัตามสญัญาจะซ้ือจะขายตามท่ีก าหนดไว ้(2) ผูข้ายอา้งวา่ ผูซ้ื้อมีการ
ต่อเติมอาคารบา้นจดัสรรโดยไม่ไดรั้บอนุญาตเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผูข้ายและไม่ท าตามระเบียบ
ของผูข้าย จึงเป็นฝ่ายผิดสัญญาผูข้ายไม่รับผิดชอบ เห็นไดว้่าผูข้ายสร้างเง่ือนไขในสัญญาจะซ้ือจะ
ขายบา้นจดัสรรท่ีตนเป็นผูก้  าหนดข้ึนมา และน ามาใชเ้พื่อปฏิเสธกบัผูซ้ื้อใหต้นพน้ผดิ 
 จากกรณีดงักล่าวขา้งตน้วิเคราะห์ไดว้่า ไม่สามารถน ากฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
มาตรา 472 ในเร่ืองของความรับผิดเพื่อช ารุดบกพร่องมาใชบ้งัคบัไดเ้พราะล่วงเลยระยะเวลานาน
เป็นปีท าให้ ผูข้ายบา้นจดัสรรอา้งว่ามีความชอบธรรมท่ีจะไม่ตอ้งรับผิดชอบ เพราะเป็นความผิด
ของผูซ้ื้อในการต่อเติมอาคารโดยไม่ไดรั้บอนุญาตตามท่ีระบุไวใ้นสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร 
(มีส่ิงปลูกสร้าง) และพน้ก าหนด 5 ปี  ด ังนั้ นผูซ้ื้อซ่ึงเป็นผูบ้ริโภคย่อมไม่ได ้รับการแก้ไข
ความเสียหายหรือความช ารุดบกพร่อง ภายหลงัท่ีผูข้ายโอนกรรมสิทธ์ิบา้นจดัสรรให้แก่ผูซ้ื้อแลว้ 
เป็นการไม่ถูกตอ้ง เน่ืองจากผูซ้ื้อมีสิทธิใชส้อยทรัพยสิ์นของตนและมีสิทธิจ าหน่ายทรัพยสิ์นของ
ตนได ้เพราะตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1336 ไดก้ าหนดให้เจา้ของทรัพยสิ์นมี
สิทธิใชส้อยและจ าหน่ายทรัพยสิ์นของตนและไดซ่ึ้งดอกผลแห่งทรัพยสิ์นนั้นกบัทั้งมีสิทธิติดตาม
และเอาคืนซ่ึงทรัพยสิ์นของตนจากบุคคลผูไ้ม่มีสิทธิจะยึดถือไว ้และมีสิทธิขดัขวางมิให้ผูอ่ื้นสอด
เขา้เก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์นนั้นโดยมิชอบดว้ยกฎหมาย 
 ดงันั้น ผูซ้ื้อบา้นจดัสรรจึงมีสิทธิท่ีจะต่อเติมอาคารบา้นจดัสรรของตนเองหรือร้ือถอน
บา้นจดัสรรไดโ้ดยที่ไม่ตอ้งขออนุญาตผูข้าย เพื่อท าการต่อเติมอาคารบา้นจดัสรรแต่อย่างใด 
อน่ึงการต่อเติมอาคารนั้นตอ้งขออนุญาตต่อหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งได ้หากว่าการต่อเติมอาคารนั้น
มิไดเ้ปล่ียนแปลงโครงสร้างหรือรูปทรงเดิมของอาคารหรือท าให้เกิดความไม่ปลอดภยัในการอยู่
อาศยัภายในอาคารและหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งไดอ้นุญาตแลว้ซ่ึงตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 มาตรา 41 ได้ก าหนดว่า “ถ้าการกระท าตามมาตรา 40 เป็นกรณี ท่ีสามารถแก้ไข
เปล่ียนแปลงใหถู้กตอ้งได ้ใหเ้จา้พนกังานทอ้งถ่ินมีอ านาจสั่งใหเ้จา้ของอาคารยืน่ค  าขออนุญาตหรือ
ด าเนินการแจง้ตามมาตรา 39 ทวิ หรือด าเนินการแกไ้ขเปล่ียนแปลงให้ถูกตอ้งภายในระยะเวลาท่ี
ก าหนดแต่ต้องไม่น้อยกว่าสามสิบวนัในกรณีท่ีมีเหตุอันสมควรเจ้าพนักงานท้องถ่ินจะขยาย
ระยะเวลาดงักล่าวออกไปอีกกไ็ดแ้ละใหน้ ามาตรา 27 มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม” 
 จากประเด็นปัญหาท่ีกล่าวมาขา้งต้น ผูเ้ขียนเห็นว่า ตามกฎหมายแพ่งและพาณิชยท่ี์
เก่ียวกบัสัญญาซ้ือขายหรือกฎหมายควบคุมอาคารหรือประกาศคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง 
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เร่ือง ก าหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร (แบบ ข.) ไม่มีบทบญัญติัใดหรือ
ขอ้ใดท่ีก าหนดให้ผูข้ายตอ้งระบุขอ้ห้ามหรือขอ้อนุญาตในการต่อเติมอาคารท่ีผูซ้ื้อตอ้งขออนุญาต
ต่อผูข้ายเป็นลายลกัษณ์อกัษรก่อน ผูซ้ื้อจึงจะด าเนินการต่อเติมอาคารได ้การท่ีสัญญาจะซ้ือจะขาย
บา้นจดัสรรระบุขอ้ความไวว้่า ถา้ผูซ้ื้อจะต่อเติมอาคารบา้นจดัสรรตอ้งขออนุญาตเป็นลายลกัษณ์
อกัษรจากผูข้ายก่อนและจะตอ้งปฏิบตัิตามระเบียบของผูข้ายจึงจะท าการต่อเติมอาคารไดน้ั้น 
ถือวา่เป็นการเอาเปรียบผูบ้ริโภคเกินสมควร ซ่ึงขอ้ความดงักล่าวไม่มีระบุไวใ้นประกาศคณะกรรมการ
จดัสรรท่ีดินกลาง เร่ือง ก าหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร ท าใหผู้ซ้ื้อไดรั้บ
ความเสียหายที่ไม่ไดร้ับการแกไ้ขความช ารุดบกพร่องของบา้นจดัสรร จากการกล่าวอา้งของ
ผูข้ายว่า ผูซ้ื้อเป็นฝ่ายผิดสัญญาจะซ้ือจะขายบา้นจดัสรรและไม่ปฏิบติัตามระเบียบของผูจ้ะขาย 
จึงไม่เป็นธรรมกับผูซ้ื้อซ่ึงเป็นผูบ้ริโภค ตามพระราชบญัญตัิว่าด้วยขอ้สัญญาที่ไม่เป็นธรรม 
พ.ศ. 2540 มาตรา 4 วรรคหน่ึง ซ่ึงไดก้ าหนดให้ขอ้ตกลงในสัญญาระหว่างผูบ้ริโภคกบัผูป้ระกอบ
ธุรกิจการคา้ หรือวิชาชีพ หรือในสัญญาส าเร็จรูป หรือในสัญญาขายฝากท่ีท าให้ ผูป้ระกอบธุรกิจ
การคา้ หรือวิชาชีพ หรือผูก้  าหนดสัญญาส าเร็จรูป หรือผูซ้ื้อฝากไดเ้ปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง
เกินสมควรเป็นขอ้สัญญาที ่ไม่เป็นธรรมและให ้มีผลบงัคบัได เ้พ ียงเท่าที ่เป็นธรรมและ
พอสมควรแก่กรณีเท่านั้น 
 เมื่อวิเคราะห์คดีต่าง ๆ ที่เกิดข้ึนนั้นพบว่า ผูบ้ริโภคจะเป็นฝ่ายที่ไดร้ับความเสียหาย
จากความช ารุดบกพร่องของบา้นจดัสรรโดยไม่ไดรั้บการแกไ้ขหรือไม่ไดรั้บชดใชค้่าเสียหาย
จากผูป้ระกอบธุรกิจและจากสถิติในระบบร้องทุกขผ์ูบ้ริโภคประจ าปีงบประมาณ พ.ศ. 2563-2565 
ของส านักงานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคท่ีเป็นผูท้  าหน้าท่ีไกล่เกล่ียและด าเนินคดีแทน
ผูบ้ริโภคโดยปรากฎผลออกมาว่า ประเภทท่ีอยู่อาศัยซ่ึงเป็นบ้านจัดสรร มีการร้องเรียนและ
ด าเนินคดีแทนของหน่วยงานคุม้ครองผูบ้ริโภคมีเป็นจ านวนมากแสดงว่ากฎหมายมีช่องว่าง 
จึงท าให้เกิดปัญหาการร้องเรียนและการไกล่เกล่ีย ตลอดทั้ งการฟ้องร้องด าเนินคดีแทนของ
หน่วยงานคุม้ครองผูบ้ริโภค 
 หากวิเคราะห์เปรียบเทียบกฎหมายต่างประเทศซ่ึง ไดแ้ก่ สหพนัธรัฐมาเลเซีย พบว่า 
ตามกฎหมายสหพนัธรัฐมาเลเซียมีการก าหนดใหย้กเลิกสัญญาซ้ือขายบา้นจดัสรรได ้ในการยกเลิก
สัญญานั้นกฎหมายก าหนดใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินหรือผูซ้ื้อบา้นจดัสรรฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงสามารถยืน่ค  าร้อง
ขอเลิกสัญญาไดแ้ต่ตอ้งร้องขอต่อรัฐมนตรีเพื่อขออนุมติัก่อน ซ่ึงเป็นมาตรการในการยุติสัญญา
ระหว่างผูจ้ดัสรรที่ดินกบัผูซ้ื้อบา้นจดัสรร แสดงว่า กฎหมายสหพนัธรัฐมาเลเซียสามารถยกเลิก
สัญญาไดโ้ดยไม่มีเง่ือนไขแมม้ีขอ้ตกลงก็ตาม อย่างไรก็ดี กฎหมายมิไดก้ าหนดให้มีการยกเลิก
สัญญาเพราะเหตุผิดสัญญาอนัเน่ืองมาจากเกิดความช ารุดบกพร่องของบา้นจดัสรร จึงเห็นไดว้่า
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ตามกฎหมายของสหพนัธรัฐมาเลเซียนั้นสามารถน ามาปรับใชก้บักฎหมายของประเทศไทยได้
โดยก าหนดให้คณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลางที่เป็นผูก้  าหนดแบบสัญญาจะซ้ือจะขายหรือ
คณะกรรมการจดัสรรที่ดินจงัหวดัที่ไดร้ับการแต่งตั้งแลว้แต่กรณีตามกฎหมายมีอ านาจและ
หน้าที่ในการเขา้มายุติขอ้พิพาทของคู่สัญญาไดเ้พื่อเป็นการคุม้ครองสิทธิผูบ้ริโภคอนัเป็นการลด
ขั้นตอนของกฎหมายและลดจ านวนคดีท่ีจะเขา้สู่กระบวนการของศาลใหน้อ้ยลง 
 ดงันั้น จึงเห็นว่าในกรณีบา้นจดัสรรเกิดความช ารุดบกพร่องนั้น ผูซ้ื้อมีสิทธิแจง้ให้ผูข้าย
ด าเนินการแกไ้ขความช ารุดบกพร่องภายในระยะเวลาท่ีก าหนดก่อน หากต่อมาผูข้ายปฏิเสธท่ีจะ
แกไ้ขหรือไม่แกไ้ขภายในระยะเวลาท่ีก าหนด ผูซ้ื้อซ่ึงเป็นผูบ้ริโภคมีสิทธิท่ีจะแกไ้ขไดเ้องหรือให้
บุคคลภายนอกแกไ้ขไดแ้ละแจง้ใหผู้ข้ายรับผดิชอบในค่าเสียหายและค่าใชจ่้ายท่ีผูซ้ื้อไดช้ าระไปใน
ภายหลงัได ้เพราะหากรอใหผู้ข้ายมารับผดิชอบและรอการแกไ้ขอาจเกิดการประวิงใหล่้าชา้จนหมด
ระยะเวลาท่ีกฎหมายก าหนดใหผู้ข้ายตอ้งรับผดิชอบ จากผลของปัญหา จึงเห็นวา่กฎหมายว่าดว้ยขอ้
สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมไม่มีสภาพบงัคบัท่ีใชไ้ดค้รบถว้นบริบูรณ์ อีกทั้งเป็นอุปสรรคในการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคของรัฐในการบงัคบัใชก้ฎหมายดงักล่าว นอกจากนั้นผลสัมฤทธ์ิหรือเป้าหมายในการ
คุม้ครองผูบ้ริโภคของรัฐยงัไม่เป็นไปตามท่ีรัฐคาดหวงัเอาไว ้แมว้่ารัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัร
ไทยจะไดก้ าหนดสิทธิของผูบ้ริโภคย่อมไดรั้บความคุม้ครองก็ตาม ทั้งน้ี สอดคลอ้งกบัทฤษฎีว่าดว้ย
ความรับผดิในทางละเมิดท่ีเห็นวา่ กรณีบุคคลในสังคมฝ่าฝืนระเบียบ หรือขอ้ก าหนดความประพฤติ
ของสังคมท่ีรัฐก าหนดข้ึนและรัฐมีหนา้ท่ีเขา้ไปดูแลโดยผูเ้สียหายท่ีไดรั้บความเสียหาย ควรมีสิทธิ
ไดรั้บชดใชค่้าเสียหายจากการกระท าละเมิด รัฐจึงมีความจ าเป็นตอ้งเขา้ไปคุม้ครองผูบ้ริโภค  
นอกจากนั้นยงัเป็นไปตามหลกัเสรีภาพในการท าสัญญา ที่รัฐจะไม่เขา้ไปแทรกแซงภายหลงั
จากที่สัญญาเกิดแลว้ตามทฤษฎีปัจเจกชนนิยมเพื่อเป็นหลกัประกนัว่ารัฐจะไม่เขา้ไปใชอ้  านาจ
บีบบงัคบัใหก้ระท าหรือไม่กระท าการใดตามท่ีรัฐตอ้งการ อยา่งไรก็ดี หากผูบ้ริโภคไดรั้บความเสียหาย
โดยส่วนรวมรัฐจึงตอ้งเขา้ไปก าหนดมาตรฐานของสัญญาและใชอ้  านาจด าเนินการแทนผูบ้ริโภค
เพื่อคุ ้มครองสิทธิผูบ้ริโภคและให้เกิดความเป็นธรรมข้ึนในสงัคม 

4.2 ปัญหาความรับผดิตามสัญญาซ้ือขายกรณไีม่เป็นไปตามทีไ่ด้โฆษณาไว้ 

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

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

4.4 ปัญหาการเลกิสัญญาจะซ้ือจะขาย 

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


