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 เอกัตศึกษานี้ มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาการคุ้มครองสิทธิผู้บริโภคด้านการท าสัญญา ศึกษา

กรณีธุรกิจขายห้องชุด เนื่องจากปัจจุบันที่อยู่อาศัยประเภทห้องชุดหรือคอนโดมิเนียมได้รับความนิยม

เพิ่มมากขึ้น โดยมีสาเหตุมาจากการย้ายถ่ินที่อยู่อาศัยของประชาชนเพื่อเข้ามาท างานและประกอบ

อาชีพในเขตเมือง รวมถึงการเปลี่ยนแปลงรูปแบบค่านิยมการอยู่อาศัยของสังคมไทย เมื่อธุรกิจ              

ขายห้องชุดเติบโตมากขึ้น ผู้ประกอบธุรกิจก็รีบท าห้องชุดออกขาย และอาศัยความรู้ความเช่ียวชาญ

ในการท าสัญญาและอ านาจในการต่อรองจัดท าสัญญาส าเร็จรูปในการซื้อขายห้องชุดไว้ล่วงหน้า              

โดยก าหนดข้อสัญญาที่เอารัดเอาเปรียบผู้บริโภค ท าให้ผู้บริโภคซึ่งเป็นผู้ซื้อห้องชุดไม่ได้รับความเป็น

ธรรมในการท าสัญญา อย่างไรก็ตาม แม้รัฐจะได้เข้าแทรกแซงและควบคุมการท าสัญญาในธุรกิจขาย

ห้องชุด และได้ก าหนดแบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด หรือแบบ อ.ช. 22 เอาไว้ แต่ก็ยังพบว่า               

มีประชาชนผู้ซื้อห้องชุด ซึ่งถือว่าอยู่ในฐานะผู้บริโภคเป็นจ านวนมากที่ไม่ได้รับความเป็นธรรม            

ในการท าสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดกับผู้ประกอบธุรกิจ ซึ่งพบว่ายังมีปัญหาการควบคุมและบังคับใช้

แบบสัญญามาตรฐาน ปัญหาหน่วนงานของรัฐในการก ากับดูแลการท าสัญญา และปัญหา                 

มาตรการลงโทษ ซึ่งปัญหาดังกล่าวเกิดข้ึนเนื่องจากกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการคุ้มครองสิทธิผู้บริโภค

ด้านการท าสัญญาในธุรกิจขายห้องชุดยังไม่เหมาะสม จึงท าให้ผู้บริโภคไม่ได้รับความเป็นธรรม              

ด้านการท าสัญญา  

 จากการศึกษาพบว่า ในการท าสัญญาจะซือ้จะขายห้องชุดน้ัน ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์ มาตรา 456 วรรคสอง ไม่ได้ก าหนดให้ต้องท าต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  ณ ส านักงานที่ดิน             

และยังไม่ได้ก าหนดแบบของสัญญาจะซื้อจะขายเอาไว้ ท าให้ ผู้ซื้อและผู้ขายสามารถตกลงท า                 

สัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดกันได้เอง แม้ไม่ได้ท าต่อพนักงานเจ้าหน้าที่สัญญาดังกล่าวก็มีผลสมบูรณ์          

ไม่ตกเป็นโมฆะ และพระราชบัญญัต ิอาคารชุด (ฉบับที ่ 4) พ.ศ. 2551  ซึ ่งได ้ก าหนดไว้ว่า                        

กรณีที่สัญญาจะซื้อจะขายไม่ท าตามแบบสัญญาที่รัฐมนตรีประกาศก าหนดและไม่เป็นคุณต่อผู้จะซื้อ 

ให้ถือว่าสัญญาส่วนน้ันไม่มีผลใช้บังคับ แต่หากข้อสัญญาเป็นคุณต่อผู้จะซือ้แม้ไม่ได้ท าตามแบบสญัญา 



   

ง 

ก็ถือว่าสัญญา ส่วนนั้นมีผลใช้บังคับได้ จึงท าให้เกิดช่องว่างทางกฎหมายในการแก้ไขเปลี่ยนแปลง       

แบบของสัญญาได้ ท าให้ไม่สามารถควบคุมและบังคับใช้แบบสัญญาได้อย่างเด็ดขาดผู้ประกอบธุรกิจ

จึงอาศัยช่องว่างทางกฎหมายดังกล่าวในการแก้ไขเพิ่มเติมข้อสัญญาที่เอาเปรียบและไม่เป็นคุณแก่                

ผู้ซื้อ และยังหลีกเลี่ยง ไม่ใช้แบบสัญญามาตรฐานตามที่กฎหมายก าหนด ประกอบกับกรมที่ดินซึ่งเป็น

หน่วยงานของรัฐที่มีอ านาจโดยตรงในการก ากับดูแลด้านสัญญาในธุรกิจขายห้องชุด และได้ก าหนดให้

ใช้แบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด หรือแบบ อ.ช. 22 เอาไว้ แต่กลับไม่มีหน่วยงานโดยเฉพาะใน               

การควบคุมก ากับดูแลและตรวจสอบการท าสัญญาในธุรกิจซื้อขายห้องชุด และไม่มีพนักงานเจ้าหน้าที่

โดยเฉพาะในการตรวจสอบการท าสัญญา อีกทั้ง ยังไม่มีอ านาจในการฟ้องร้องด าเนินคดีต่อศาลแทน 

ผู้ซื้อ จึงท าให้ไม่สามารถควบคุมและบังคับใช้กฎหมายได้อย่างจริงจัง ส าหรับในเรื่องมาตรการลงโทษ

ในกรณีที่ผู้ประกอบธุรกิจได้ฝ่าฝืนไม่ใช้แบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด หรือแบบ อ.ช. 22                       

ตามที่กฎหมายก าหนดนั้น ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 63 ได้ก าหนดโทษ              

ทางอาญาไว้เพียงโทษปรับสถานเดียว ในอัตราไม่เกินหนึ่งแสนบาท เมื่อผู้ประกอบธุรกิจได้ช าระ

ค่าปรับแล้ว คดีอาญาก็ย่อมเป็นอันเลิกกัน ท าให้ผู้ประกอบธุรกิจไม่เกรงกลัวและยังคงฝ่าฝืน                    

ไม่ท าตามที่กฎหมายก าหนด  

 จากประเด็นปัญหาที่ท าการศึกษา ผู้เขียนเห็นว่าควรมีแก้ไขเพิ่มเติม พระราชบัญญัติ               

อาคารชุด ฉบับที่ 4 พ.ศ.2551 ในมาตรา 6/2 วรรคสอง เพื่อไม่ให้เกิดปัญหาการตีความ และใช้เป็น

ช่องว่างทางกฎหมายในการแก้ไขเปลีย่นแปลงแบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดมาตรฐาน และบังคับใช้

แบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดตามที่กฎหมายก าหนดเท่านั้น และกรมที่ดิน ควรจัดต้ังหน่วยงานของ

รัฐในการควบคุมก ากับดูแลด้านการท าสัญญาในธุรกิจขายห้องชุดข้ึนโดยเฉพาะ และให้มีอ านาจหน้าที่

โดยตรงในการบังคับใช้กฎหมายในการพิจารณาลงโทษอย่างจริงจัง รวมถึงให้มีอ านาจในการฟ้องร้อง

ด าเนินคดีกับผู้ประกอบธุรกิจที่ฝ่าฝืนต่อกฎหมายแทนผู้ซื้อได้เช่นเดียวกับพระราชบัญญัติคุ้มครอง

ผู้บริโภค นอกจากนั้น ควรเพิ่มมาตรการลงโทษทั้งทางแพ่งและอาญา โดยก าหนดให้มีบทก าหนดโทษ

ทั้งปรับและจ าคุกกับผู้ประกอบธุรกิจที่ฝ่าฝืนไม่ปฏิบัติตามบทบัญญัติของกฎหมาย ซึ่งจะท าให้

ผู้บริโภคได้รับความคุ้มครองด้านการท าสัญญาได้อย่างแท้จริง 
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กิตตกิรรมประกาศ 

 เอกัตศึกษาฉบับนี้ส าเร็จลุล่วงไปได้ด้วยความกรุณาและเอื้อเฟื้อจากผู้เกี่ยวข้องหลายท่าน 

โดยผู้เขียนขอกราบขอบพระคุณท่านศาสตราจารย์ส าเรียง เมฆเกรียงไกร ที่ให้ความกรุณารับเป็น

อาจารย์ที่เอกัตศึกษาฉบับนี้ ได้สละเวลาอันมีค่าให้ความช่วยเหลือ แนะน า ตรวจสอบงานของผู้เขียน

อย่างละเอียด ปรับปรุงแก้ไขข้อบกพรอ่งต่าง ๆ ด้วยความเอาใจใส่อย่างดี ตลอดจนแสดงความคิดเห็น

ที่ มีประโยชน์อย่างยิ่ งอันท าให้ผู้ เ ขียนสามารถพัฒ นาเอกัตศึกษาฉบับนี้ ได้อย่ างสมบูร ณ์                       

ผู้เขียนตระหนักถึงความตั้งใจจริงและความทุ่มเทจึงขอกราบขอบพระคุณไว้ ณ โอกาสนี้   

ผู้เขียนยังได้รับความกรุณาจากประธานกรรมการ และกรรมการสอบเอกัตศึกษาซึ่งผู้เขียน

ขอกราบขอบพระคุณทุกท่านที่ได้สละเวลาและได้ให้ความกรุณารับเป็นกรรมการสอบเอกัตศึกษา            

อีกทั้ ง ได้ให้ค าแนะน า ข้อคิดเห็น รวมถึงช้ีแนะแนวทางที่ เป็นประโยชน์อย่างยิ่งแก่ผู้ เขียน                           

ท าให้เอกัตศึกษาเล่มนี้มีเนื้อหาที่สมบูรณ์มากขึ้น     

 สุดท้ายนี้ หากเอกัตศึกษาฉบับนี้พอจะเปน็ประโยชน์ต่อผูท้ี่สนใจอยู่บ้าง ผู้เขียนขอมอบส่วนดี

ทั้ งหมดนี้ ให้แก่บุ คคลทั้ งหลายที่ ได้กล่ าวข้างต้น  และขอน้อมร าลึ ก ถึงอ านาจบารมี ของ                              

คุณพระศรีรัตนตรัย และสิ่งศักดิ์สิทธ์ิทั้งหลาย อันเป็นที่พึ่งให้ผู้เขียนมีสติปัญญาในการท าเอกัตศึกษา

ฉบับนี้ส าเร็จลุล่วงไปได้ด้วยดี ผู้เขียนขอให้เป็นความกตัญญูกตเวทิตาคุณ แด่บิดา มารดา ครอบครัว

ของผู้เขียน และผู้มีพระคุณทุกท่าน ตลอดจนผู้เขียนหนังสือ และบทความต่างๆ ที่ให้ความรู้แก่ผู้เขียน

จนสามารถท าให้ เอกัตศึกษาฉบับนี้ส าเร็จไปได้ด้วยดี แต่หากเอกัตศึกษาฉบับนี้มี ข้อบกพร่อง                    

ประการใด ผู้เขียนขอน้อมรับไว้แต่เพียงผู้เดียว  
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บทที่ 1 

บทน ำ 

 

1.1 ควำมเป็นมำและควำมส ำคัญของปัญหำ  

 ในปัจจุบันความต้องการที่อยู่อาศัยประเภท “อาคารชุด” หรือ “คอนโดมิเนียม” 

(Condominium) ของประชาชนมีปริมาณเพ่ิมมากขึ้น เนื่องจากจ านวนประชากรที่เพ่ิมมากขึ้นอย่าง

ต่อเนื่อง และการย้ายถิ่นที่อยู่อาศัยเพ่ือเข้ามาท างานและประกอบอาชีพในเขตเมือง แต่ที่ดินใน             

เขตเมืองกลับมีปริมาณเท่าเดิม รวมถึงการเปลี่ยนแปลงรูปแบบค่านิยมการอยู่อาศัยของสังคมไทย             

ซึ่งได้มีการเปลี่ยนแปลงจากครอบครัวขนาดใหญ่ไปสู่ครอบครัวที่มีขนาดเล็กกะทัดรัด โดยเน้นความ

สะดวกสบายในการดูแลรักษา และความสะดวกในการเดินทางเป็นหลัก รวมถึงนักลงทุนชาวต่างชาติ

ซึ่งได้เข้ามาลงทุนซื้อคอนโดมิเนียมเป็นจ านวนมากเพ่ือเก็งก าไรขายต่อ ปล่อยให้เช่า และใช้เป็นที่อยู่

อาศัย ท าให้ผู้ประกอบธุรกิจหันมาประกอบธุรกิจขายห้องชุดหรือคอนโดมิเนียมกันมากขึ้น โดยจะเห็น

ได้ชัดในเขตเมือง แหล่งการค้า โดยเฉพาะตามบริเวณแนวสถานีรถไฟฟ้า ซึ่งแต่ละสถานีจะมีการ

ก่อสร้างโครงการอาคารชุดขึน้เป็นจ านวนมาก และมีแนวโน้มที่จะเพ่ิมมากในทุก ๆ วัน ไมจ่ ากัดเฉพาะ

ในเขตของกรุงเทพมหานคร หรือปริมณฑลเท่านั้น แต่ยังรวมถึงหัวเมืองจังหวัดต่าง ๆ ซึ่งเป็นแหล่ง

ท่องเที่ยว และศูนย์กลางในแต่ละภูมิภาคของประเทศไทย เช่น พัทยา ระยอง เชียงใหม่ ขอนแก่น 

เป็นต้น จึงท าใหธุ้รกิจขายห้องชุดเติบโตขึ้นอย่างรวดเร็ว      

  เมื่อคอนโดมิเนียมได้รับความนิยม ประชาชนก็ได้เข้าซื้อห้องชุดหรือคอนโดมิเนียมเพ่ิม           

มากขึ้น ท าให้ผู้ประกอบธุรกิจหลายรายซึ่งได้ประกอบธุรกิจขายห้องชุด1 รีบเสนอขายห้องชุด โดยยัง

ไม่เริ่มด าเนินการก่อสร้างโครงการ หรืออยู่ระหว่างขั้นตอนการขออนุญาตก่อสร้างโครงการ ซึ่งมีเพียง

เอกสารแผ่นพับโบรชัวร์ หรือแบบจ าลองโครงการ และเอกสารประกอบการขายเท่านั้น ก็สามารถ

เรียกเก็บเงินจองและเงินดาวน์จากผู้จะซื้อในการท าสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดได้ ในขณะเดียวกัน         

                                                           
1 ประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา เรื่อง ให้ธุรกิจขายห้องชุดเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา พ.ศ. ๒๕๔๓ 

ข้อ ๒ ในประกาศนี้ “ธุรกิจขายห้องชุด” หมายความว่า การประกอบธุรกิจขายห้องชุดในอาคารชุดที่จะด าเนินการ
ก่อสร้าง หรือก าลังด าเนินการก่อสร้าง หรือก่อสร้างเสร็จแล้วและจะน าไปจดทะเบียนอาคารชุด หรือก่อสร้างเสร็จ
แล้วและได้จดทะเบียนอาคารชุดแล้ว 
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ผู้ประกอบธุรกิจบางรายได้เสนอขายห้องชุดด้วยการออกสัญญาในรูปแบบต่าง ๆ เพ่ือเอาเปรียบ

ประชนชนผู้ซื้อ เช่น ใบจองซื้อ สัญญาจองสิทธิ และจัดท าสัญญาส าเร็จรูปในรูปแบต่าง ๆ ซึ่งได้

ก าหนดข้อสัญญาที่เป็นสาระส าคัญไว้ล่วงหน้า รวมถึงการจัดท าบันทึกข้อตกลงแนบท้ายสัญญาจะซื้อ

จะขายห้องชุดในรูปแบบต่าง ๆ โดยใช้ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมและเอาเปรียบประชาชนผู้ซื้อ รวมทั้ง             

มีข้อสัญญาหรือเงื่อนไขที่ท าให้ผู้ประกอบธุรกิจซึ่งเป็นผู้มีอ านาจต่อรองสูงได้เปรียบหลายประการ2  

นอกจากนั้น ยังได้มีการก าหนดเงื่อนไขโดยการสร้างอุปสรรคในการบอกเลิกสัญญาของผู้ซื้อ และ

ก าหนดข้อยกเว้นในการปฏิบัติตามสัญญาของผู้ประกอบธุรกิจ ท าให้ประชาชนได้รับความเดือดร้อน            

ถูกเอารัดเอาเปรียบและไม่ได้รับความเป็นธรรมในการท าสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด    

 จากกรณีปัญหาดังกล่าว รัฐได้ตระหนักถึงความเดือนร้อนของประชาชนในฐานะผู้บริโภคซึ่ง

เป็นผู้ซื้อห้องชุดจากผู้ประกอบธุรกิจหรือผู้ซึ่งได้รับการเสนอหรือการชักชวนจากผู้ประกอบธุรกิจ

เ พ่ือให้ซื้อห้องชุด3 ภายใต้พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 แก้ไขเพ่ิมเติมโดย

พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 เพ่ือเป็นการคุ้มครองสิทธิของผู้บริโภคให้

ได้รับความเป็นธรรมในการท าสัญญา และเพ่ือเป็นการแก้ปัญหาและป้องกันมิให้ผู้บริโภคถูกเอารัดเอา

เปรียบในการท าสัญญาซื้อขายห้องชุดกับผู้ประกอบธุรกิจ คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาจึงได้ประกาศ

ให้ธุรกิจขายห้องชุดเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา4 โดยได้ก าหนดให้สัญญาที่ผู้ประกอบธุรกิจท ากับ

ผู้บริโภคต้องมีข้อความหรือข้อตกลงอันเป็นสาระส าคัญซึ่งต้องมีในสัญญา และต้องไม่ใช้ข้อสัญญาที่ไม่

เป็นธรรมต่อผู้บริโภค และหากผู้ประกอบธุรกิจผู้ใดไม่ส่งมอบสัญญาที่มีข้อสัญญาหรือมีข้อสัญญาและ

แบบถูกต้องให้แก่ผู้บริโภคภายในระยะเวลา ก็จะมีบทก าหนดโทษต้องระวางโทษจ าคุกไม่เกินหนึ่งปี 

หรือปรับไม่เกินสองแสนบาท หรือทั้งจ าท้ังปรับ5    

                                                           

 2 อนุชาติ คงมาลัย, ข้อกฎหมายสัญญาที่ไม่เป็นธรรม:กฎหมายและค าวินิจฉัยของศาล, คลังสมองอัยการ, 
1 ตุลาคม /2557, หน้า 2  
 3 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค              
(ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541, มาตรา 3 “ผู้บริโภค” หมายความว่า ผู้ซื้อหรือผู้ได้รับบริการจากผู้ประกอบธุรกิจหรือผู้ซึ่ง
ได้รับการเสนอหรือการชักชวนจากผู้ประกอบธุรกิจเพื่อให้ซื้อสินค้าหรือรับบริการและหมายความรวมถึงผู้ใช้สิ นค้า
หรือผู้ได้รับบริการจากผู้ประกอบธุรกิจโดยชอบ แม้มิได้เป็นผู้เสียค่าตอบแทนก็ตาม 
 4 ประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา เรื่อง ให้ธุรกิจขายห้องชุดเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา พ.ศ. 2543  

5 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 แก้ไขเพิ่มเติมเพิ่มโดยพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค 
(ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2541, มาตรา 57 
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 ต่อมาเมื่อวันที่ 1 กรกฎาคม 2551 กระทรวงมหาดไทยได้ออกประกาศ เรื่อง ก าหนดแบบ

สัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาซื้อขายห้องชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แก้ไข

เพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 โดยก าหนดแบบสัญญาจะซื้อ        

จะขายและสัญญาซื้อขายห้องชุดไว้ ดังต่อไปนี้ 

ข้อ 1 สัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดระหว่างผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารกับผู้จะซื้อ

ห้องชุด ให้เป็นไปตามแบบ อ.ช. 22 ท้ายประกาศนี้ 

ข้อ 2 สัญญาซื้อขายห้องชุดระหว่างผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารกับผู้ซื้อห้องชุด

ให้เป็นไปตามแบบ อ.ช. 23 ท้ายประกาศนี้6 

   โดยพระราชบัญญัติอาคารชุดฉบับนี ้ได้ก าหนดให้สัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายห้อง

ชุดระหว่างผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารกับผู้จะซื้อหรือผู้ซื้อห้องชุด ต้องท าตามแบบสัญญาที่

รัฐมนตรีประกาศก าหนด และหากสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายห้องชุดส่วนใดไม่ได้ท าตาม

แบบสัญญาที่รัฐมนตรีประกาศก าหนดไว้ และไม่เป็นคุณต่อผู้จะซื้อหรือผู้ซื้อห้องชุด ก็มีผลให้สัญญา

ส่วนนั้น ไม่มีผลใช้บังคับ7 เป็นบทบัญญัติของกฎหมายที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือคุ้มครองผู้จะซื้อหรือผู้ซื้อ

ห้องชุดจากการถูกเอาเปรียบจากการใช้ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม และหากฝ่าฝืนต้องระวางโทษปรับ           

ไม่เกินหนึ่งแสนบาท8 ซึ่งแบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด หรือ แบบ อ.ช. 22 ดังกล่าวนั้น ได้มี                 

ข้อสัญญาคล้ายกับข้อสัญญาของประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา เรื่อง ให้ธุรกิจขายห้องชุดเป็น

ธุรกิจที่ควบคุมสัญญา พ.ศ. 2543  

  จะเห็นได้ว่า ปัจจุบันการคุ้มครองผู้บริโภคด้านการท าสัญญาในธุรกิจขายห้องชุดนั้น ได้อยู่

ภายใต้การก ากับดูแลตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติ

อาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 ซึ่งตามมาตรา 6/2 ได้ก าหนดให้ใช้แบบสัญญาจะซื้อจะขาย           

ห้องชุด หรือแบบ อ.ช.22 ในการซื้อขายห้องชุดระหว่างผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารกับผู้จะซื้อ

                                                           

 6 ประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง ก าหนดแบบสัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาซื้อขายห้องชุด                  
ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
 7 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่  4)                     
พ.ศ. 2551, มาตรา 6/2  

8 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่  4)                     
พ.ศ. 2551, มาตรา 63 
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ห้องชุด ซึ่งเป็นกรณีที่กฎหมายได้บัญญัติเรื่องอาคารชุด และได้ก าหนดแบบสัญญามาตรฐานเอาไว้

โดยเฉพาะแล้ว จึงน าบทบัญญัติตามพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 มาใช้บังคับได้

เท่าที่ไม่ซ้ าหรือขัดกับบทบัญญัติดังกล่าวเท่านั้น ตามมาตรา 21 แห่งพระราชบัญญัติคุ ้มครอง

ผู้บริโภค พ.ศ. 25229    

 อย่างไรก็ตาม แม้รัฐจะได้มีประกาศกระทรวงมหาดไทย โดยได้ก าหนดแบบสัญญาจะซื้อ       

จะขายและสัญญาซื้อขายห้องชุด ซึ่งเป็นแบบสัญญามาตรฐานเอาไว้แล้วก็ตาม แต่ผู้ประกอบธุรกิจ

ยังคงฝ่าฝืนไม่ใช้แบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด หรือ แบบ อ.ช.22 ตามที่กฎหมายก าหนด ท าให้

ผู้บริโภคยังถูกเอาเปรียบและได้รับความเดือนร้อนจากการใช้ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม โดยจาก

การศึกษาค้นคว้าสถิติข้อมูลการร้องทุกข์จากผู้บริโภคประจ าปงบประมาณ พ.ศ. 2561 ของส านักงาน

คณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค พบว่า ยังคงมีเรื่องร้องเรียนถึงส านักงานคณะกรรมการคุ้มครอง

ผู้บริโภค เกี่ยวกับ ที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดและคอนโดมิเนียม รวมกันมากถึง 1,141 เรื่อง10 และ

การร้องทุกข์ประจ าเดือนมีจ านวนเพ่ิมมากขึ้น โดยเรื่องที่ผู้บริโภคร้องทุกข์นั้น ส่วนมากเป็นเรื่อง

เกี่ยวกับแบบของสัญญาไม่เป็นไปตามที่กฎหมายก าหนด การใช้ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมเอาเปรียบ           

ผู้ซื้อ และการผิดสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด ยกตัวอย่างเช่น การบอกเลิกสัญญาและขอเงินคืน

เนื่องจากการก่อสร้างไม่แล้วเสร็จตามระยะเวลาที่ระบุในสัญญา หรือขอเงินคืนกรณีกู้ ไม่ผ่าน               

ผูประกอบกิจไม่ช าระคาปรับล่าช้าตามสัญญา แบบสัญญาไม่เป็นไปตามที่กฎหมายก าหนด การช ารุด

หลังก่อสราง และการเรียกเก็บค่าเปลี่ยนสัญญาหรือค่าโอนสิทธิ เป็นต้น ซึ่งเหตุดังกล่าว ส่วนหนึ่งเกิด

จากการไม่ใช้แบบสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุด หรือ แบบ อ.ช. 22 ตามท่ีกฎหมายก าหนด 

 

                                                           
9 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค                 

(ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2562, มาตรา 21 
 
10 สถิติข้อมูลการร้องทุกข์จากผู้บริโภค ประจ าปงบประมาณ พ.ศ. ๒๕๖๑ (เดือนตุลาคม 2560 – กันยายน 

๒ ๕ ๖ ๑ ) , ส า นั ก ง า น ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร คุ้ ม ค ร อ ง ผู้ บ ริ โ ภ ค , สื บ ค้ น เ มื่ อ วั น ที่  20 ธั น ว า ค ม  2 5 6 2 , 
https://www.ocpb.go.th/download/article/article_20181224151003.pdf  

https://www.ocpb.go.th/download/article/article_20181224151003.pdf
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 นอกจากนั้น ร.ต.ไพโรจน์ คนึงทรัพย์ ผู้อ านวยการกองคุ้มครองผู้บริโภคด้านสัญญา ส านักงาน

คณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค (สคบ.) ได้กล่าวว่า “การร้องเรียนเกี่ยวกับอาคารชุด             มัก

เป็นเรื่องที่ผู้ประกอบการมักจะปฏิบัติไม่ตรงตามสัญญาจะซื้อจะขาย (อ.ช.22) รวมถึงการมีข้อความที่

ใช้ในสัญญาไม่ตรงกับแบบ อ.ช. 22 และปัญหาด้านการก่อสร้างไม่เสร็จตามเวลา ไม่ตรงตามแบบ 

และปัญหาการไม่ก่อสร้างโครงการ ซึ่งในส่วนของอาคารชุดเริ่มมีการร้องเรียนเข้ามาเพ่ิมมากขึ้นกว่า

อดีต โดยปัญหาการร้องเรียนเกี่ยวกับสัญญามีน้อยมาก ส่วนใหญ่จะเป็นเกี่ยวกับข้อความไม่ตรงตาม 

แบบ อ.ช. 22”11 

 เห็นได้ว่า แม้คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาจะได้ออก ประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา 

เรื่อง ให้ธุรกิจขายห้องชุดเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา พ.ศ. 2543 ซึ่งได้มีผลบังคับใช้ตั้งแต่วันที่                  

14 กันยายน พ.ศ. 2543 และกระทรวงมหาดไทยได้ออกประกาศ เรื่อง ก าหนดแบบสัญญาจะซื้อ             

จะขายและสัญญาซื้อขายห้องชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซึ่งได้ก าหนดแบบสัญญา

จะซื้อจะขายและสัญญาซื้อขายห้องชุดไว้ ใช้บังคับ ตั้ งแต่ปี  2551 เป็นต้นมาจนถึงปัจจุบัน                      

เป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า 10 ปี ซึ่งกฎหมายทั้งสองฉบับมีวัตถุประสงค์เหมือนกัน คือ เพ่ือคุ้มครอง

สิทธิของผู้บริโภคด้านสัญญา ในการท าสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดระหว่างผู้ซื้อกับผู้ประกอบธุรกิจ          

แตก่ฎหมายดังกล่าวก็ยังไม่สามารถใช้บังคับได้ในการคุ้มครองผู้บริโภคด้านสัญญาในธุรกิจขายห้องชุด

ได้อย่างมีประสิทธิภาพ และคลอบคุลมในสถาณการณ์ปัจจุบันได้ รวมถึง การบังคับใช้แบบสัญญา            

                                                           
11 แก้ สั ญญาซื้ อ ขายคอนโดฯ  สม าคมอาคาร ชุ ดล็ อบบี้ ก รมที่ ดิ น ,  1 1  สิ งห าคม  2554  , 

https://www.reic.or.th/News/RealEstate/403102, สืบค้นเมื่อวันท่ี 20 ธันวาคม 2562, 

https://www.reic.or.th/News/RealEstate/403102
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จะซื้อจะขายมาตรฐาน หรือ แบบ อ.ช. 22 เห็นได้ชัดจากสถิติข้อมูลการร้องทุกข์จากผู้บริโภคของ

ส านักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภคดังกล่าว จึงเป็นปัญหาซึ่งจะได้ท าการศึกษาและวิเคราะห์ใน           

เอกัตศึกษาฉบับนี้ ได้แก่        

1. ปัญหำกำรควบคุมและบังคับใช้แบบสัญญำมำตรฐำน โดยแบ่งออกเป็น 2 กรณี 

ดังต่อไปนี้ 

 กรณีผู้ประกอบธุรกิจไม่ใช้แบบสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุด อ.ช.22 ตามท่ี

กฎหมายก าหนด โดยการแก้ไขเพ่ิมเติมข้อสัญญาอ่ืน  

 กรณีผู้ประกอบธุรกิจใช้แบบสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุด อ.ช.22 ตามท่ี

กฎหมายก าหนดแตเ่พ่ิมเติมข้อส าคัญเข้าไปด้วย หรือท าบันทึกข้อตกลง

เพ่ิมเติมต่อท้ายสัญญา 

 

  เดิมพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติคุ้มครอง

ผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 ได้ก าหนดความคุ้มครองสิทธิของผู้บริโภคด้านสัญญาไว้ โดยมี

วัตถุประสงค์เพ่ือผู้บริโภคได้รับความเป็นธรรมในการท าสัญญาซื้อขายห้องชุดกับผู้ประกอบธุรกิจ โดย

คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาได้ออกประกาศ เรื่อง ให้ธุรกิจขายห้องชุดเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา 12  

ซึ่งประกาศฉบับดังกล่าว ได้ก าหนดให้สัญญาที่ผู้ประกอบธุรกิจท ากับผู้บริโภคต้องมีข้อความหรือ

ข้อตกลงอันเป็นสาระส าคัญซึ่งต้องมีในสัญญาและต้องไม่ใช้ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมต่อผู้บริโภคเท่านั้น 

แต่ยังไม่ได้ก าหนดเป็นแบบของสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดแต่อย่างใด ท าให้ผู้ประกอบธุรกิจยัง

สามารถเพ่ิมเติมข้อตกลงอ่ืน นอกจากที่ประกาศก าหนดไว้ได้ท าให้ผู้บริโภคยังต้องถูกเอาเปรียบจาก

การท าสัญญา ซึ่งกฎหมายฉบับดังกล่าวได้มีบทก าหนดโทษทางอาญา ทั้งจ าคุกและปรับ ในกรณีที่         

ผู้ประกอบธุรกิจไม่ส่งมอบสัญญาที่มีข้อสัญญาหรือมีข้อสัญญาและแบบถูกต้องให้แก่ผู้บริโภคภายใน

ระยะเวลา โดยมีบทก าหนดโทษให้ผู้ประกอบธุรกิจต้องระวางโทษจ าคุกไม่เกินหนึ่งปี หรือปรับไม่เกิน

สองแสนบาท หรือทั้งจ าท้ังปรับ  

  ต่อมา กระทรวงมหาดไทยจึงได้ออกประกาศ เรื่อง ก าหนดแบบสัญญาจะซื้อจะขายและ

สัญญาซื้อขายห้องชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยไดก้ าหนดให้สัญญาจะซื้อจะขาย

ห้องชุดระหว่างผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารกับผู้จะซื้อห้องชุด ให้เป็นไปตาม แบบ อ.ช. 22 โดยมี

                                                           

 12 ประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา เรื่อง ให้ธุรกิจขายห้องชุดเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา พ.ศ. 2543  
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ผลนับตั้งแต่วันที่ 4 กรกฎาคม พ.ศ. 2551 เป็นต้นไป ท าให้การคุ้มครองผู้บริโภคในด้านสัญญาต้อง

บังคับใช้ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เพิ่มโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) 

พ.ศ. 2551 ซึ่งเป็นกฎหมายเฉพาะและได้ก าหนดให้ใช้แบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด (อ.ช.22) 

เอาไว้โดยเฉพาะแล้ว ดังนั้น ในการคุ้มครองสิทธิผู้บริโภคด้านการท าสัญญาในธุรกิจขายห้องชุด      

จึงต้องอยู่ภายใต้กฎหมายอาคารชุด และน ากฎหมายคุ้มครองผู้บริโภคมาใช้บังคับได้เท่าท่ีไม่ซ้ าหรือ

ขัดกับบทบัญญัติดังกล่าวเท่านั้น  

  โดยตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด                      

(ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 6/2 ได้บัญญัติไว้ว่า “สัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายห้องชุด

ระหว่างผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารตามมาตรา 6 กับผู้จะซื้อหรือผู้ซื้อห้องชุดต้องท าตามแบบ

สัญญาที่รัฐมนตรีประกาศก าหนด  

สัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายห้องชุดส่วนใดมิได้ท าตามแบบสัญญาที่รัฐมนตรี

ประกาศก าหนดและไม่เป็นคุณต่อผู้จะซื้อหรือผู้ซื้อห้องชุด สัญญาส่วนนั้นไม่มีผลใช้บังคับ”13   

  ดังนั้น เมื่อกฎหมายได้ก าหนดแบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด อ.ช.22 ไว้แล้ว ผู้ประกอบ

ธุรกิจจะแก้ไขเพ่ิมเติมข้อสัญญาให้แตกต่างจากแบบสัญญามาตรฐาน อ.ช. 22 ซึ่งเป็นการเอาเปรียบ

และไม่เป็นคุณต่อ ผู้จะซื้อไม่ได้ รวมถึง กรณีที่ผู้ประกอบธุรกิจได้ใช้แบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด 

อ.ช.22 แล้ว แต่ได้ท าบันทึกข้อตกลงแนบท้ายสัญญาต่าง ๆ เพ่ิมเติม ซ่ึงมีข้อสัญญาเป็นการเอาเปรียบ

และไม่เป็นคุณต่อผู้จะซื้อก็ไม่สามารถกระท าได้เช่นกัน โดยให้ถือว่าสัญญาในส่วนที่ไม่เป็นคุณต่อ            

ผู้จะซื้อนั้นไม่มีผลใช้บังคับ แต่ไม่ท าให้สัญญาตกเป็นโมฆะทั้งฉบับ และหากผู้ประกอบธุรกิจฝ่าฝืนไม่

ปฏิบัติตามมาตรา 6/2 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ดังกล่าว กฎหมายก็ได้มีบทก าหนด

โทษเอาไว้ คือ ต้องระวางโทษปรับไม่เกินหนึ่งแสนบาท14  

 

 

                                                           
13 อ้างแล้ว 
14 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เพิ่มโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551,     

มาตรา 63 
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2. ปัญหำหน่วยงำนของรัฐในกำรควบคุมก ำกับดูแลด้ำนกำรท ำสัญญำในธุรกิจขำย           

ห้องชุด 

  ปัจจุบันการก ากับดูแลด้านการท าสัญญาในธุรกิจขายห้องชุดและบังคับใช้แบบสัญญาจะซื้อ

จะขายห้องชุด หรือ แบบ อ.ช. 22 อยู่ภายใต้การก ากับดูแลของ กรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย             

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 หากผู้จะซื้อพบการใช้แบบของสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด

ไม่เป็นไปตามแบบ อ.ช.22 ตามที่กฎหมายก าหนดไว้ ต้องแจ้งหรือร้องเรียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่          

ผู้มีอ านาจ หรือพนักงานเจ้าหน้าที่ซึ่งได้รับมอบหมายโดยตรงจากกรมที่ดิน แต่ในทางปฏิบัติกรมที่ดิน

ยังไม่มีหน่วยงาน พนักงานเจ้าหน้าที่ หรือคณะกรรมการของกรมที่ดินโดยเฉพาะ ในการก ากับดูแล

และตรวจสอบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดต่าง ๆ ของผู้ประกอบธุรกิจโดยตรง และพนักงานเจ้าหน้าที่          

กรมท่ีดินมีอ านาจในการเรียกตรวจสอบสัญญา และพิจารณาโทษก าหนดค่าปรับเท่านั้น แต่ไม่สามารถ

ด าเนินคดีหรือฟ้องคดีแทนผู้บริโภคได ้

  นอกจากนั้น ผู้จะซื้อยังเกิดความสับสนและเข้าใจผิด โดยมักไปยื่นเรื่องร้องเรียนต่อส านักงาน

คณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค ในกรณีผู้ประกอบธุรกิจฝ่าฝืนไม่ใช้แบบของสัญญาจะซื้อจะขาย           

ห้องชุด หรือ แบบ อ.ช.22 ตามที่ประกาศกระทรวงมหาดไทยได้ก าหนดไว้ ซึ่งไม่มีอ านาจโดยตรงใน

การพิจารณาแบบของสัญญามาตรฐานและบังคับใช้แบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด อ.ช. 22 ดังกล่าว           

ซึ่งหากพนักงานเจ้าหน้าที่ของส านักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภคได้รับการร้องเรียนในเรื่อง         

ผู้ประกอบธุรกิจไม่ใช้แบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด อ.ช.22 ตามที่กฎหมายก าหนดแล้ว จึงต้อง          

ส่งเรื่องกลับไปยังกรมท่ีดินซึ่งเป็นหน่วยงานผู้มีอ านาจในการพิจารณาโดยตรงเท่านั้น ซึ่งท าให้ผู้บริโภค

ต้องติดต่อหลายหน่วยงาน เกิดความล่าช้าในกระบวนการพิจารณาตรวจสอบ และเสียค่าใช้จ่ายใน

การด าเนินคดี เกิดเป็นภาระของผู้บริโภค จึงเป็นอีกหนึ่งสาเหตุที่ท าให้เกิดปัญหาในการบังคับใช้แบบ

สัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด อ.ช. 22 อย่างไม่จริงจัง 

   

3. ปัญหำเกี่ยวกับมำตรกำรในกำรลงโทษ 

  เดิมตามพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติ

คุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 ได้ก าหนดความคุ้มครองสิทธิของผู้บริโภคด้านสัญญาไว้            

ซึ่งตามมาตรา 35 ทวิ ได้ก าหนดให้คณะกรรมการว่าด้วยสัญญามีอ านาจก าหนดให้การประกอบธุรกิจ

ขายสินค้าหรือให้บริการนั้น เป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญาได้ ส าหรับธุรกิจขายห้องชุดนั้น คณะกรรมการ
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ว่าด้วยสัญญาได้ออกประกาศ เรื่อง ให้ธุรกิจขายห้องชุดเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา พ.ศ. 2543  และ

ก าหนดให้ในการประกอบธุรกิจที่ควบคุมสัญญา สัญญาที่ผู้ประกอบธุรกิจท ากับผู้บริโภคจะต้องมี

ลักษณะดังต่อไปนี้ 

(1)     ใช้ข้อสัญญาที่จ าเป็นซึ่งหากมิได้ใช้ข้อสัญญาเช่นนั้น จะท าให้ผู้บริโภค

เสียเปรียบผู้ประกอบธุรกิจเกินสมควร 

(2)     ห้ามใช้ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมต่อผู้บริโภค 

 

  หากผู้ประกอบธุรกิจผู้ใดไม่ส่งมอบสัญญาที่มีข้อสัญญาหรือมีข้อสัญญาและแบบถูกต้องตาม 

มาตรา 35 ทวิ แล้ว ก็ได้มีบทก าหนดโทษทางอาญาทั้งจ าคุกและปรับเอาไว้ โดยมีบทก าหนดโทษให้             

ผู้ประกอบธุรกิจต้องระวางโทษจ าคุกไม่เกินหนึ่งปี หรือปรับไม่เกินสองแสนบาท หรือทั้งจ าท้ังปรับ15 

  ต่อมาเมื่อ ตามมาตรา 6/2 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แก้ไขเพ่ิมเติมโดย

พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 ได้บัญญัติให้ สัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขาย

ห้องชุดระหว่างผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารตามมาตรา 6 กับผู้จะซื้อหรือผู้ซื้อห้องชุดต้องท าตาม

แบบสัญญาที่รัฐมนตรีประกาศก าหนด และหากผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารตามมาตรา 6 ผู้ใด          

ฝ่าฝืนมาตรา 6/1 วรรคหนึ่ง หรือมาตรา 6/2 วรรคหนึ่ง แล้วก็มีบทก าหนดโทษต้องระวางโทษปรับ      

ไม่เกินหนึ่งแสนบาท 

  เมื่อพิจารณาจากกฎหมายทั้งสองฉบับแล้ว จะเห็นได้ชัดว่า ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด                   

พ.ศ. 2522 นั ้น ไม่มีบทก าหนดโทษจ าคุกไว้ โดยมีการก าหนดโทษปรับไว้เพียงสถานเดียว และ         

ได้ก าหนดไว้เพียงเป็นจ านวนเงินไม่เกิน 100,000 บาท เท่านั้น ซึ่งเมื่อเทียบกับมูลค่าของธุรกิจขาย

ห้องชุดแล้ว ก็เป็นจ านวนเงินที่น้อยมาก จึงเป็นส่วนหนึ่งที่ท าให้ผู้ประกอบธุรกิจไม่เกรงกลัว                

ต่อกฎหมาย และฝ่าฝืนไม่ท าตามแบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด อ.ช. 22 ตามที่กฎหมายก าหนดไว้ 

จึงท าให้ไม่สามารถบังคับใช้กฎหมายได้แท้จริงตามวัตถุประสงค์ของกฎหมาย 

 

                                                           
15  พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค   

(ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2562, มาตรา 57 
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1.2 วัตถุประสงค์ของกำรศึกษำ  

1. เพ่ือศึกษาความเป็นมา แนวคิด ทฤษฎีและหลักการในการคุ้มครองสิทธิผู้บริโภค 

ด้านการท าสัญญาในธุรกิจขายห้องชุด 

2. เพ่ือศึกษาและเปรียบเทียบหลักกฎหมายในการคุ้มครองสิทธิผู้บริโภคด้านการท า

สัญญาในประเทศไทยกับต่างประเทศในธุรกิจขายห้องชุด 

3. เพ่ือศึกษาและวิเคราะห์ปัญหาการคุ้มครองสิทธิผู้บริโภคด้านการท าสัญญาในธุรกิจ

ขายห้องชุดในประเทศไทย 

4. เพ่ือศึกษาและเสนอแนะแนวทางการแก้ไขปัญหาการคุ้มครองสิทธิผู้บริโภคด้าน           

การท าสัญญาในธุรกิจขายห้องชุดในประเทศไทย 

1.3 สมมติฐำน 

 กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการคุ้มครองสิทธิผู้บริโภคด้านการท าสัญญาในธุรกิจขายห้องชุด                    

ยังมปีัญหาการควบคุมและบังคับใช้แบบสัญญามาตรฐาน ปัญหาหน่วยงานของรัฐในการควบคุมก ากับ

ดูแลในการท าธุรกิจขายห้องชุด และปัญหาเกี่ยวกับมาตรการในการลงโทษ ท าให้ผู้บริโภคไม่ได้รับ

ความเป็นธรรมด้านการท าสัญญา จึงจ าเป็นต้องแก้ไขปรับปรุงกฎหมายดังกล่าว 

 

1.4 ขอบเขตกำรศึกษำ 

1. ศึกษาหลักเกณฑ์และข้อก าหนดเกี่ยวกับ ประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา เรื่อง           

ให้ธุรกิจขายห้องชุดเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา พ.ศ. 2543 และประกาศกระทรวงมหาดไทย              

เรื่อง ก าหนดแบบสัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาซื้อขายห้องชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด               

พ.ศ. 2522 โดยเฉพาะอย่างยิ่งในส่วนที่เกี่ยวกับการคุ้มครองสิทธิของผู้บริโภคในการเข้าท าสัญญากับ

ผู้ประกอบธุรกิจ 

2. ศึกษาแบบของสัญญาซื้อขายห้องชุด หรือ อ.ช. 22 ในธุรกิจขายห้องชุดของประเทศ

ไทยโดยเปรียบเทียบกับแบบสัญญาสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด ที่บังคับใช้ในต่างประเทศ รวมถึง

กรณีศึกษากฎหมายต่างประเทศว่ามีความเหมือนหรือมีความต่างกันยังไง 
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3. ศึกษากฎหมาย หลักเกณฑ์และข้อก าหนด เกี่ยวกับ ประกาศกระทรวงมหาดไทย 

เรื่อง ก าหนดแบบสัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาซื้อขายห้องชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด              

พ.ศ. 2522 โดยเปรียบเทียบกับกฎหมายอ่ืน ๆ หรือประกาศฉบับอื่น ที่ใกล้เคียง 

 

1.5 วิธีด ำเนินกำรศึกษำ 

 เอกัตศึกษานี้ใช้วิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) ด้วยการค้นคว้าวิจัยเอกสาร 

(Documentary Research) โดยท าการศึกษา ค้นคว้า รวบรวม และวิเคราะห์ข้อมูลต่าง ๆ อันได้แก่ 

บทบัญญัติของกฎหมายไทยและต่างประเทศ ต ารากฎหมายทางนิติศาสตร์ วิทยานิพนธ์ บทความ 

รายงานวิจัย ค าพิพากษา เช่น รัฐธรรมนูญ พระราชบัญญัติ กฎ ระเบียบข้อบังคับ รวมถึงเอกสารอ่ืน 

ๆ เอกสารข้อมูล  สารสนเทศในระบบเครือข่ ายคอมพิวเตอร์  และการสัมภาษณ์ เชิ งลึก                             

(In-depth Interview) เพ่ือรวบรวมข้อมูล สถิติคดี และน าข้อมูลที่รวบรวมมาได้ทั้งหมดมาวิเคราะห์

และศึกษาเปรียบเทียบต่อไป  

1.6  ประโยชน์ที่คำดว่ำจะได้รับ 

1. ท าให้ทราบถึงความเป็นมา แนวคิด ทฤษฎีและหลักการในการคุ้มครองสิทธิผู้บริโภคด้าน

การท าสัญญาในธุรกิจขายห้องชุด 

    2. ท าให้ทราบหลักกฎหมายในการคุ้มครองสิทธิผู้บริโภคด้านการท าสัญญาในประเทศไทยกับ

ต่างประเทศในธุรกิจขายห้องชุด 

    3. ท าให้ทราบปัญหาการคุ้มครองสิทธิผู้บริโภคด้านการท าสัญญาในธุรกิจขายห้องชุด        

ในประเทศไทย 

    4. ท าให้ทราบแนวทางการแก้ไขปัญหาการคุ้มครองสิทธิผู้บริโภคด้านการท าสัญญาในธุรกิจ

ขายห้องชุดในประเทศไทย 
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บทที่ 2 

ควำมเป็นมำ แนวคิด ทฤษฎี ที่เกี่ยวกับกำรคุ้มครองสิทธิผู้บริโภคด้ำนกำรท ำสัญญำ                         

ในธุรกิจขำยห้องชุด  

  ในบทนี้ ผู้เขียนจะได้กล่าวถึงความเป็นมา แนวคิด ทฤษฎี ที่เกี่ยวกับการคุ้มครองผู้บริโภค

ด้านสัญญาในธุรกิจขายห้องชุด ความเป็นมาและความหมายของธุรกิจขายห้องชุด หลักของการท า

สัญญา เพ่ือใช้เป็นแนวทางในการวิเคราะห์กฎหมายประเทศของไทยและต่างประเทศที่มีอยู่ตาม

แนวคิดทฤษฎีที่เกิดขึ้น โดยจะแยกพิจารณาเป็นล าดับไป ดังนี้ 

2.1 ควำมเป็นมำและควำมหมำยของธุรกิจขำยห้องชุด 

 2.1.1 ควำมเป็นมำของธุรกิจขำยห้องชุด 

 เนื่องจากจ านวนประชากรได้เพ่ิมขึ้นมาอย่างรวดเร็ว เป็นเหตุให้เกิดปัญหาขาดแคลนที่ดิน

เพ่ืออยู่อาศัย เมื่อที่ดินที่มีอยู่มีจ านวนจ ากัด แต่จ านวนประชากรกลับมีจ านวนที่เพ่ิมมากขึ้นอย่าง

ต่อเนื่อง จึงมีความจ าเป็นต้องหาวิธีในการขยายที่อยู่อาศัยออกไปในแนวสูงขึ้นเหนือพ้ืนดิน หรือ          

เรียกกันว่า สิทธิบนอากาศ โดยวิธีการก่อสร้างอาคารสูงหลายๆ ชั้นมากขึ้นบนเนื้อที่ดินขนาดเท่าเดิม             

แต่ใช้ประโยชน์ในที่ดินได้หลายสิบเท่า และให้ถือว่าเจ้าของห้องชุดแต่ละห้องที่อยู่ในตึกหรืออาคารนั้น 

มีกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของตน และยังมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินซึ่งเป็นส่วนกลางของอาคารอันถือว่าเป็น

ทรัพย์สินร่วมกัน โดยมีสิทธิได้รับบริการด้านสาธารณูปโภคเท่าเทียมกัน ด้วยเหตุดังกล่าว                         

จึงจ าเป็นต้องออกกฎหมายเพ่ือรับรองและคุ้มครองสิทธิของเจ้าของห้องชุดแต่ละห้องซึ่งรวมอยู่ใน

อาคารเดียวกันขึ้น ซึ่งกฎหมายที่เกี่ยวข้องและใช้บังคับกับอาคารชุดในปัจจุบัน คือ พระราชบัญญัติ

อาคารชุด หรือที่เรียกกันว่ากฎหมายอาคารชุด หรือกฎหมายคอนโดมิเนียมนั่นเอง โดยมีวัตถุประสงค์

หลักในการที่จะคุ้มครองสิทธิและรักษาความสงบสุขของประชากรที่อยู่อาศัยภายในอาคารชุดหลัง

เดียวกัน  

 การริเริ่มรูปแบบการอยู่อาศัยร่วมกันในอาคารชุด ได้เกิดขึ้นมาตั้งแต่ ในยุคหลังสงครามโลก             

ครั้งที่ 1 ซึ่งเป็นยุคที่ได้เริ่มมีการลงทุนทางด้านที่อยู่อาศัยแนวสูง โดยเฉพาะคอนโดมิเนียมเกิดขึ้นเป็น

จ านวนมาก โดยเริ่มต้นจากในแถบทวีปทางยุโรปและมีจ านวนเพ่ิมมากขึ้นอย่าต่อเนื่อง ต่อมาหลังจาก

สงครามโลกครั้งที่ 2 ซึ่งประเทศสหรัฐอเมริกาเป็นฝ่ายชนะสงคราม จึงท าให้ทวีปยุโรปต้องอยู่ภายใต้
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การปกครองของประเทศสหรัฐอเมริกาเกือบ 50 ปี และได้น าเอารูปแบบของคอนโดมิเนียมและ

กฎหมายเกี่ยวกับการถือครองกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดของประเทศสหรัฐอเมริกามาเป็นต้นแบบในการ

ใช้บังคับ จากนั้นค่านิยมการอยู่อาศัยรวมแบบอาคารชุดก็เข้าสู่ประเทศสิงคโปร์ ซึ่งเหมาะสมกับ             

ภูมิประเทศมากเนื่องจากเป็นเกาะขนาดเล็กที่สุดในเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ และเขตบริหารพิเศษ

ฮ่องกงแห่งสาธารณรัฐประชาชนจีน ซึ่งมีลักษณะภูมิประเทศเป็นเกาะขนาดเล็ก โดยมีพ้ืนที่จ ากัด และ

เป็นเมืองที่มีประชากรอยู่อาศัยหนาแน่นที่สุดเขตหนึ่งในโลก จึงได้มีการก่อสร้างคอนโดมิเนียมเพ่ืออยู่

อาศัยเป็นจ านวนมาก 16 

 ส าหรับประเทศไทย ได้เริ่มในรูปแบบการอยู่อาศัยรวม แบบอาคารชุด หรือ คอนโดมิเนียม             

ตั้งแต่ พ.ศ.2513 โดยมีผู้ลงทุนจัดท าโครงการอาคารชุดขึ้นบริเวณถนนราชด าริเป็นโครงการแรก             

แต่ยังไม่ประสบความส าเร็จ เนื่องจากยังไม่มีผู้ให้ความสนใจ ประกอบกับค่านิยมการอยู่อาศัยของคน

ไทยในขณะนั้นยังไม่มีความคุ้นเคยกับรูปแบบการอยู่อาศัยรวม นอกจากนั้นราคาขายห้องชุดยังมีราคา

ค่อนที่ข้างสูง จึงท าให้ต้องล้มเลิกการก่อสร้างโครงการไป 

 ต่อมาในปี พ.ศ.2516 ได้มีกลุ่มพัฒนาที่ดินจากประเทศสิงคโปร์และฮ่องกงได้ร่วมทุน            

กับบริษัท เฟเมอร์เมลิน จ ากัด โดยได้ก่อสร้างโครงการอาคารชุดขึ้นอีกครั้ง บริเวณถนนสาธร โดยได้

เสนอขายห้องชุดเริ่มต้นในราคายูนิตละประมาณ 500,000 บาท โดยมีลักษณะเป็นการเช่าซื้อ               

ระยะยาว และมีข้อสัญญาว่าเมื่อกฎหมายอาคารชุดออกมาแล้วก็จะท าการโอนให้ในภายหลัง                    

แต่เนื่องจากปัญหาวิกฤติการณ์น้ ามันและภาวะเศรษฐกิจตกต่ าจึงท าให้โครงการดังกล่าวต้อง

หยุดชะงักโครงการไป 

  จนกระทั้งในปี พ.ศ.2520 ได้เกิดโครงการโดยมีลักษณะคล้ายกับอาคารชุดส าเร็จขึ้นครั้งแรก             

โดยบริษัท สตรามิตบอร์ด จ ากัด โดยได้ด าเนินการก่อสร้างโครงการที่อยู่อาศัยรวมแบบอาคารชุดขึ้น 

ในบริเวณพัทยา โดยมีวิธีการเสนอขายกรรมสิทธิ์ในรูปแบบการจัดตั้งบริษัทขึ้น ซึ่งได้ใช้ชื่อว่า                 

                                                           
16 นายทวียศ ศรีเกตุ,ข้อกฎหมายห้องชุดรู้ทันเกมส์ไว้ก่อนเป็นเจ้าของ, รายการเจตนารมณ์กฎหมาย

ส านักงานเลขาธิการสภาผู้แทนราษฎร,ส านักงานเลขาธิการสภาผู้แทนราษฎร, พ.ศ. 2559, หน้า 2 
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“บริษัท ร่วมกรรมสิทธิ์ จ ากัด” และก าหนดให้ผู้ซื้อห้องชุดจ านว 1 ห้อง มีสิทธิถือหุ้นในบริษัทจ านวน 

1 หุ้น17 

2.1.2 วิวัฒนำกำรของกฎหมำยอำคำรชุดประเทศไทย 

 การริเริ่มแนวความคิดที่จะให้มีกฎหมายเพ่ือรับรองสิทธิของประชาชนในลักษณะการเป็น

เจ้าของร่วมในท่ีดินและตัวอาคารชุดของประเทศไทยนั้น ได้เริ่มปรากฏมานานแล้ว กล่าวคือ นับตั้งแต่

สมัยรัฐบาลจอมพลถนอม กิติขจร เป็นนายกรัฐมนตรี สาเหตุเนื่องจากการที่จ านวนประชากรได้เพ่ิม

อย่างรวดเร็ว และมีการอพยพย้ายถิ่นฐานจากชนบทเข้าสู่เขตเมืองมากขึ้นเพ่ือเข้ามาหางานท าและ

ประกอบอาชีพ แต่จ านวนที่ดินในเขตเมืองมีจ านวนเท่าเดิม โดยเฉพาะอย่างยิ่งที่ดินในย่านธุรกิจ จึงมี

ความจ าเป็นต้องขยายที่อยู่อาศัยและอาคารส านักงานต่าง ๆ ออกไปในแนวสูงขึ้นเหนือพ้ืนดินโดยการ

ก่อสร้างอาคารสูงแทน แต่การที่จะเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์อย่างเด็ดขาดในห้องชุดหรือตัวอาคารบน

ที่ดินนั้น ๆ ก็มีข้อจ ากัดตามหลักกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ซึ่งมีข้อจ ากัดโดยผู้มีกรรมสิทธิ์ต้องเป็น

เจ้าของที่ดินด้วยเท่านั้น ด้วยเหตุดังกล่าว รัฐจึงได้มีความพยายามในการออกกฎหมายขึ้นมาเพ่ือ

รับรองสิทธิบนอากาศ (Air Right) ดังกล่าว แต่ก็ถูกโต้แย้งว่าขัดแย้งกับหลักของกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์ดังกล่าว ท าให้ลักษณะของกฎหมายอาคารชุดยังไม่เป็นที่ยอมรับของนักกฎหมายสมัยนั้น 

 และในปี พ.ศ.2519–2520  การเคหะแห่งชาติซึ่งในขณะนั้นเกิดมีปัญหาในด้านการบริหาร

จัดการที่อยู่อาศัย จึงได้มีนโยบายที่จะขายห้องชุดในแฟลตบางแห่งให้กับประชาชน โดยให้มีกรรมสิทธิ์

ในห้องชุด แต่ยังติดอยู่ในเรื่องข้อจ ากัดของกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ดังกล่าว ประกอบกับยังไม่มี

กฎหมายรองรับในขณะนั้น  จึงมีความพยายามผลักดันให้ออกกฎหมายอาคารชุดขึ้น ด้วยเหตุดังกล่าว

จึงได้มีการหยิบยกร่างกฎหมายคอนโดมิเนียม หรือที่เรียกกันว่า “กฎหมายอาคารชุด” มาพิจารณากัน

อีกครั้ง และได้มีการแต่งตั้งคณะกรรมการพิจารณายกร่างขึ้นใหม่ ในที่สุดได้มีการตราพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 ออกมาบังคับใช้ (โดยมีผลใช้บังคับตั้งแต่วันที่ 30 ตุลาคม 2522 เป็นต้นมา)              

จึงมีผลท าให้ผู้เป็นเจ้าของร่วมในอาคารชุดสามารถมีกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดใน  2 ลักษณะ คือ              

มีกรรมสิทธิ์ในห้องชุดซึ่งเป็นทรัพย์ส่วนบุคคล และ  มีกรรมสิทธิ์ร่วมในอาคารและที่ดินซึ่งเป็น               

                                                           
17 วิกรณ์ รักษ์ปวงชน. ปัญหากฎหมายอาคารชุด: กรรมสิทธิ์ช่องว่างในอากาศ , บทบัณฑิตย์ 2531 

กันยายน หน้า 52 
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ทรัพย์ส่วนกลาง การเป็นเจ้าของโดยการมีกรรมสิทธิ์ดังกล่าว ท าให้มีการดูแลเอาใจใส่ และรักษา

ทรัพย์สินได้ดีกว่าการครอบครองในลักษณะอื่น 

  การจัดให้กรรมสิทธิ์ในลักษณะดังกล่าว จึงเป็นการตอบสนองความต้องการของผู้ที่เกี่ยวข้อง

กับธุรกิจขายห้องชุด  อันได้แก่ การเคหะแห่งชาติ ส านักงานอาคารสงเคราะห์ และผู้ประกอบธุรกิจ     

ในภาคเอกชน เพราะหลักกรรมสิทธิ์ดังกล่าวจะท าให้ประชาชนสามารถเข้าเป็นเจ้าของมีกรรมสิทธิ์           

ในห้องชุดและในตัวอาคารชุดพร้อมที่ดินได้ ซึ่งการเป็นเจ้าของโดยการมีกรรมสิทธิ์ท าให้มีการเอาใจใส่    

ทนุถนอมดูแล และรักษาทรัพย์สินได้ดีกว่าการครอบครองในลักษณะอ่ืน อีกทั้งยังเป็นส่วนส าคัญที่           

ท าให้ธุรกิจขายห้องชุดในประเทศไทยเจริญเติบโตมากขึ้น 

  อย่างไรก็ตาม การที่กฎหมายเรื่องอาคารชุดของประเทศไทย ซึ่งได้มีต้นแบบของกฎหมาย          

มาจากกฎหมายต่างประเทศ และเป็นกฎหมายที่ประกาศเพ่ิงได้มีการประกาศใช้บังคับไม่มานาน      

การปฏิบัติตามมาตรการทางกฎหมายก็ดี กฎหมายที่ใช้บังคับก็ดี จึงยังมีบกพร่องอยู่ อันเนื่องมาก

จากวัตุประสงค์ของกฎหมายอาคารชุดเดิมของประเทศไทย ได้มุ่งเน้นเฉพาะหลักการวางระบบห้อง

ชุดเพ่ือให้เจ้าของห้องชุดซึ่งอาศัยรวมอยู่ในอาคารเดียวกัน สามารถถือกรรมสิทธิ์ในอาคารส่วนที่เป็น

ของตนเองแยกจากส่วนรวมได้เป็นสัดส่วน และสามารถจัดระบบค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาอาคาร

ร่วมกันได้ ซึ่งเป็นเพียงหลักพ้ืนฐานในการอยู่ร่วมกันในอาคารชุด แต่มิได้มุ่งเน้นถึงวัตถุประสงค์ที่

แท้จริงหรือหัวใจของการก่อตั้งระบบการอยู่อาศัยในอาคารชุดให้มีความผาสุกร่วมกันในการอยู่

อาศัย18 และการคุ้มครองผู้ซื้อด้านสัญญาด้วย 

2.1.3 สำระส ำคัญของพระรำชบัญญัติอำคำรชุด พ.ศ.2522 

  เนื่องจากสาระส าคัญของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มีอยู่หลายส่วน ซึ่ง ผู้เขียน           

ขอกล่าวถึงเฉพาะส่วนที่เกี่ยวกับวิจัยฉบับนี้ โดยหลักการส าคัญที่จะเข้าลักษณะของอาคารชุด                

โดยต้องมีองค์ประกอบรวม 2 ประการ19 คือ 

                                                           
18 กรุณา ทาแก้ว, ปัญหากฎหมายเกี่ยวกับธุรกิจอาคารชุด: ศึกษากรณีพระราชบัญญัติการดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ.2551 หน้า 39 
19 นายวรชัย แสนสีระ, ความพยายามอีกครั้งในการคุ้มครองมนุษย์คอนโด, จุลนิติ พ.ย. -ธ.ค. 51,                 

หน้า 107 
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  (1) ต้องเป็นอาคารที่สามารถแบ่งแยกการถือกรรมสิทธิ์ในอาคารนั้นออกเป็นส่วน ๆ 

ได้ โดยกรรมสิทธิ์แต่ละส่วนนั้นต้องประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ 2 ชนิดด้วยกัน คือ กรรมสิทธิ์ในทรัพย์

ส่วนบุคคล (Personal property) และกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง 20 

  (2) ต้องได้มีการจดทะเบียนเป็นอาคารชุดแล้ว โดยผู้มีสิทธิที่จะยื่นขอจดทะเบียน

อาคารชุดตามพระราชบัญญัตินี้ได้ จะต้องเป็นเจ้าของที่ดินแปลงที่อาคารชุดนั้นตั้งอยู่และต้องเป็น

เจ้าของอาคารชุด (อาคารที่สร้างเสร็จเรียบร้อยแล้ว โดยไม่จ าเป็นต้องเป็นอาคารที่สร้างขึ้นใหม่    

อาจจะเป็นอาคารเก่าซึ่งปลูกสร้างมานานแล้วและมีความประสงค์จะเปลี่ยนแปลงเป็นอาคารชุดก็ได้)            

ซ่ึงต้ังอยู่บนท่ีดินแปลงนัน้ดว้ย 

 เมื่อเข้าหลักเกณฑ์ดังกล่าวแล้วเจ้าของโครงการก็สามารถยื่นค าขอต่อพนักงานเจ้าหน้าที่เพ่ือ

ขอจดทะเบียนเป็นอาคารชุดตามกฎหมายได้ หากพนักงานเจ้าหน้าที่ตรวจสอบแล้วอนุญาตให้           

จดทะเบียนได้ ก็จะออกหนังสือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดแต่ละห้องชุดให้เรียกว่า “หนังสือกรรมสิทธิ์             

ห้องชุด21” หรือที่เรียกกันว่า “โฉนดบนอากาศ” ซึ่งเจ้าของห้องชุด หรือเจ้าของร่วม22 สามารถใช้เป็น

หนังสือส าคัญในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ไม่ว่า ขาย จ านอง ขายฝากหรือให้เช่า               ได้

เช่นเดียวกับโฉนดที่ดินทั่วไป ส่วนโฉนดที่ดินซึ่งเป็นที่ดินที่ใช้ก่อสร้างอาคารชุดนั้นจะถูกงดใช้ชั่วคราว 

และจะน ามาใช้เพ่ือจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินแปลงนั้นต่อไปอีกไม่ได้จนกว่าจะได้มี

การเลิกอาคารชุด แล้วจึงจะน าโฉนดนั้นมาใช้ต่อไป 23 

2.1.4 ค ำจ ำกัดควำม และควำมหมำยลักษณะของอำคำรชุด  

 อาคารชุด หมายถึง อาคารที่มีความสูง โดยมีห้องชุดหลายห้องอยู่ในอาคารเดียวกัน ซึ่งแบ่ง

ออกเป็น  2 ประเภท ได้แก่ ห้องชุดเพ่ืออยู่อาศัย และห้องชุดเพ่ือการพาณิชย์ ซึ่งในห้องชุดเพ่ืออยู่

อาศัยนั้นจะประกอบด้วยห้องนอน ห้องรับแขก ห้องครัว และห้องน้า โดยที่ขนาดของห้องชุดไม่มี

เกณฑ์ก าหนดที่แน่นอน ทั้งนี้ ห้องชุดอาจประกอบด้วยห้องชุดแต่ละห้องชุดไม่เท่ากัน หรือมีพ้ืนที่ใช้

สอยในอัตราส่วนไม่เท่ากันแม้ลักษณะทางกายภาพของอาคารชุดจะมีความคล้ายคลึงกับอาคาร

                                                           
20 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522, มาตรา 4 
21 หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด หมายถึง หนังสือส าคัญ (ซึ่งออกให้แก่เจ้าของห้องชุดแต่ละห้อง)เพื่อแสดง

กรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนบุคคล และกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง  
22 เจ้าของร่วม หมายถึง เจ้าของห้องชุดในอาคารชุดแต่ละอาคารชุด   
23 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522, มาตรา 9 และ 10 



  18 

 

ประเภท แฟลต อพาร์ตเมนต์ และคอร์ต เป็นต้น โดยผู้อยู่อาศัยในแฟลตห้องชุดและอพาร์ตเมนต์            

จะเป็นลักษณะการอยู่อาศัยในรูปแบบของการเช่า ซึ่งไม่มีกรรมสิทธิ์ในห้องชุดที่อยู่อาศัย โดยอาจจะ

เป็นการเช่าระยะสั้นหรือจะเป็นการเช่าระยะยาว และบางอาคารอาจขายหรือโอนสิทธิการเช่า             

ให้แก่กันได้ หรือที่เรียกว่า การเซ้งแฟลตห้องชุด เป็นต้น24 

  ส าหรับ อาคารชุด หรือ คอนโดมิเนียม (Condominium) หมายถึง อาคารชุดซึ่งผู้อยู่อาศัย          

มีกรรมสิทธิ์ในห้องชุดอย่างถูกต้องตามกฎหมาย โดยสามารถจะท าการซื้อขายโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่กัน

ได้ เพราะฉะนั้น “อาคารชุด” จึงหมายถึง อาคารที่บุคคลสามารถแยกถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วน ๆ 

โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง โดยที่

ทรัพย์ส่วนบุคคล หมายถึง ห้องชุดที่ผู้อยู่อาศัยอยู่ ส่วนทรัพย์ส่วนกลาง ได้แก่ บริเวณที่ผู้อยู่อาศัย              

ใช้ร่วมกัน หากพิจารณาถึงความแตกต่างแล้วจะเห็นได้ชัดว่าอาคารชุดหรือที่เรียกว่า คอนโดมิเนียม 

(Condominium) นั้น มีลักษณะแตกต่างจากอาคารประเภท แฟลต อพาร์ตเมนต์  และคอร์ต                

ในเรื่องการมีกรรมสิทธิ์ในห้องชุดอย่างชัดเจน 

  นอกจากนั้น ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4 ได้ให้ค าจ ากัดความ             

ค าว่า “อาคารชุด” หมายถึง อาคารที่บุคคลสามารถที่จะแยกเอาการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วน ๆ 

โดยที่แต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง  

 โดยค าว่า อาคารชุด มาจากค าในภาษาอังกฤษว่า คอนโดมิเนียม ซึ่งค าว่า “Condominium” 

นี้โดยมีรากฐานมาจากภาษาฝรั่งเศสโดยค าว่า “Con” หมายถึง ร่วมกัน ส่วนค าว่า “Domus” 

หมายถึง สถานที่อยู่อาศัย ดังนั้น “Condominium” จึงหมายถึง สถานที่ที่มีผู้คนอยู่ร่วมกัน                  

ในลักษณะที่สามารถแบ่งแยกได้ว่า ทรัพย์ส่วนใดเป็นทรัพย์ส่วนบุคคลที่มีไว้เพ่ือประโยชน์ส่วนบุคคล 

และทรัพย์ส่วนใดที่เป็นทรัพย์ส่วนกลางที่มีไว้เพ่ือประโยชน์ร่วมกัน 

  ส าหรับในกฎหมายอาคารชุดของสหรัฐอเมริกาได้ไห้ค าจ ากัดความ คอนโดมิเนียม หมายถึง 

อสังหาริมทรัพย์ที่ถูกก าหนดส าหรับเป็นกรรมสิทธิ์ส่วนบุคคลหลายส่วน และส่วนที่เหลือก าหนดให้

เป็นกรรมสิทธิ์ร่วม ระหว่างตัวผู้ที่เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ส่วนบุคคลเหล่านี้  

                                                           
24 นายทวียศ ศรีเกตุ, ข้อกฎหมายห้องชุดรู้ทันเกมส์ไว้ก่อนเป็นเจ้าของ, เรื่องเดียวกัน , หน้า 8 
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 ค าว่า “อาคารชุด” ตามพจนานุกรม หมายถึง ระบบกรรมสิทธิ์ที่แยกกรรมสิทธิ์ในส่วนบุคคล

ออกที่ได้จากกรรมสิทธิ์ในส่วนของอาคารทั้งหลัง แต่ในขณะเดียวกันผู้ที่ได้ถือกรรมสิทธิ์ทุกคนก็ได้มี

กรรมสิทธิ์ร่วมกันในทรัพย์ส่วนกลาง25  

 ในส่วนของค าว่า ทรัพย์ส่วนบุคคล (Personal property) หมายถึง ห้องชุด (ส่วนของอาคาร

ชุดที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วนเฉพาะของแต่ละบุคคล) รวมถึง  สิ่งปลูกสร้างหรือที่ดิน             

ที่จัดไว้เป็นของเจ้าของห้องชุดแต่ละรายโดยเฉพาะ เช่น โรงเก็บรถ หรือ ที่จอดรถส่วนตัวของเจ้าของ

ห้องชุดนั้น ๆ เป็นต้น ซึ่งในการใช้ทรัพย์ส่วนบุคคลนั้น เจ้าของห้องชุดแต่ละห้องสามารถใช้ทรัพย์ส่วน

บุคคลซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของตนได้โดยล าพัง เจ้าของห้องชุดอ่ืนจะมาใช้ร่วมด้วยไม่ได้ ยกเว้น ในส่วน

ของพ้ืนห้อง ผนังร่วมกั้นห้องที่แบ่งระหว่างห้องชุดใดที่ให้ถือว่าเป็นกรรมสิทธิ์รวมของเจ้าของร่วม

ระหว่างห้องชุดนั้น อย่างไรก็ตาม การใช้สิทธิเกี่ยวกับทรัพย์ดังกล่าวนั้น ต้องเป็นตามข้อบังคับของ            

นิติบุคคลอาคารชุดด้วย ซึ่งเจ้าของห้องชุดจะกระท าการใด ๆ ต่อทรัพย์ส่วนบุคคลของตน  อันอาจ           

จะเป็นการกระทบกระเทือนต่อโครงสร้าง ความมั่นคง หรือขัดต่อการอ่ืนตามที่ก าหนดไว้ในข้อบังคับ

ของนิติบุคคลอาคารชุดไม่ได้  

  ทรัพย์ส่วนกลาง หมายถึง ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด (ซึ่งอาจจะมีหลายโฉนดหรือหลายแปลงก็ได้)  

ส่วนของอาคารชุดที่มิใช่ห้องชุด ได้แก่ บรรดาโครงสร้างและสิ่งก่อสร้างเพ่ือความมั่นคงและป้องกัน

ความเสียหายต่ออาคารชุด เช่น ฐานราก เสาเข็มดาดฟ้า บันได ระเบียง ฝาผนังด้านนอกโดยรอบ  

เป็นต้น และที่ดินหรือทรัพย์สินอ่ืนที่มีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกันส าหรับเจ้าของร่วม                  

เช่น ลานจอดรถร่วมกัน สระว่ายน้ า สวนหย่อม ลิฟต์ ถังกักเก็บน้ า เป็นต้น 26  

 จากค าจ ากัดความดังกล่าว จะเห็นได้ว่า ลักษณะที่ส าคัญของอาคารชุดไม่ได้อยู่ที่รูปแบบของ

อาคารแต่ประการใด อาคารชุดจะเป็นอาคารชั้นเดียวหรือหลายอาคารหลายชั้นก็ได้ เนื่องจาก

กฎหมายมิได้ก าหนดห้ามไว้ แต่สิ่งส าคัญที่ท าให้อาคารชุดแตกต่างอาคารประเภทอ่ืน คือ การถือ

กรรมสิทธิ์แต่ละประเภทประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคล และกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์

ส่วนกลาง หากขาดกรรมสิทธิ์อย่างใดอย่างหนึ่งไปก็ไม่อาจถือได้ว่าอาคารแห่งนั้นเป็นอาคารชุด และ

กรรมสิทธิ์ทั้งสองประเภทดังกล่าวนี้จะต้องควบคู่กันตลอดจะแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกจากกันไม่ได้ 

                                                           
25 นายทวียศ ศรีเกตุ, ข้อกฎหมายห้องชุดรู้ทันเกมส์ไว้ก่อนเป็นเจ้าของ, เรื่องเดียวกัน , หน้า 8-9 
26 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522, มาตรา 4 
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  ส าหรับค าว่า “ธุรกิจขายห้องชุด” หมายความว่า การประกอบธุรกิจขายห้องชุดในอาคารชุด

ที่จะด าเนินการก่อสร้าง หรือก าลังด าเนินการก่อสร้าง หรือก่อสร้างเสร็จแล้ว และจะน าไปจดทะเบียน

อาคารชุด หรือก่อสร้างเสร็จแล้วและได้จดทะเบียนอาคารชุดแล้ว ซึ่งได้ก าหนดไว้ในข้อ 2. แห่ง

ประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา เรื่อง ให้ธุรกิจขายห้องชุดเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา พ.ศ. 2543 

 

2.2 ควำมเป็นมำ แนวคิด ทฤษฎี และหลักของกำรท ำสัญญำ 

 2.2.1 ควำมเป็นมำของสัญญำ 

 สมัยโรมัน สัญญานั้นไม่ได้มีการแบ่งแยกสัญญาออกเป็นเอกเทศ และไม่ได้มีความหมายเช่น  

ที่มีในปัจจุบัน ความส าคัญของสัญญาไม่ได้อยู่ที่การก่อให้เกิดสัญญา คือ ค าเสนอค าสนอง และ

ความส าคัญของสัญญาไม่ได้อยู่ที่หลักเสรีภาพในการท าสัญญา ซึ่งคู่สัญญามีสิทธิเลือกจะท าสัญญากับ

ใครก็ได้และมีเนื้อหาอย่างไรก็ได้ และความส าคัญของสัญญาไม่ได้อยู่ที่เจตนา รวมทั้งสัญญาทุกชนิดไม่

จ าเป็นต้องมีองค์ประกอบที่เป็นสัญญาเหมือนๆ กัน แต่สาระส าคัญของสัญญาในสมัยโรมัน                  

อยู่ที่ “หนี้” ที่สัญญานั้น ๆ จะก่อให้เกิด 

 แนวคิดเรื่องกฎหมายหนี้ในยุคกฎหมายโรมัน (Roman law) นั้น เป็นรากฐานของกฎหมาย

ในระบบ ซีวิลลอว์ (civil law) ซึ่ง “หนี้” ถูกจัดให้เป็นประเภทหนึ่งที่เป็นเรื่องการกระท าส่วนบุคคล 

(actiones in personam) ซึ่งบุคคลหนึ่งสามารถน าขึ้นมาเพ่ือเรียกร้องเอากับอีกบุคคลหนึ่งได้ ภายใต้

กฎหมายโรมันหนี้เป็นกฎหมายย่อยของกฎหมายว่าด้วยเรื่องสิ่งของ ( law of things) สิ่งของ หรือ            

ในภาษาโรมันคือ res มีความหมายกว้างซึ่งไม่ได้หมายความถึงแค่สิ่งของที่จับต้องได้ แต่ยังรวมถึง

ทรัพย์สินที่จับต้องไม่ได้ ซึ่ง “หนี้” ก็ถือเป็นหนึ่งในทรัพย์สินที่จับต้องไม่ได้นั้นด้วย ซึ่งรวมถึงหน้าที่             

ที่ต้องปฏิบัติตามกฎหมาย (legal duty) กระท าการ (act) หรืองดเว้นกระท าการ (refrain from 

acting) ด้วย27  

 อย่างไรก็ตาม แม้ในยุคโรมันนักกฎหมายจะไม่ได้สนใจเรื่องหนี้เป็นการเฉพาะเจาะจง และ

ไม่ได้พัฒนาหลักการหรือทฤษฎีทั่วไปว่าด้วยหนี้ขึ้นมา แต่ก็ได้ให้ความสนใจที่จะศึกษาและพัฒนา

กฎหมายด้านอ่ืน ๆ ที่อยู่แวดล้อมกฎหมายเรื่องหนี้แทน กฎหมายแวดล้อมดังกล่าว ได้แก่ กฎหมาย           

                                                           
27 ศนันท์กรณ์ (จ าปี) โสตถิพันธุ์, “ค าอธิบายนิติกรรม-สัญญา”, พิมพ์ครั้งที่ 22, (กรุงเทพมหานคร: 

ส านักพิมพ์วิญญูชน, 2561), น.308. 
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ที่เก่ียวข้องกับสัญญา (contract) กฎหมายที่เกี่ยวกับการกระท าละเมิด (tort) และกฎหมายที่เก่ียวกับ

การเยียวยาความเสียหาย (remedy) ซึ่งกฎหมายต่าง ๆ เหล่านี้ได้กลายเป็นพ้ืนฐานของหลักการ

ทั่วไปว่าด้วยเรื่อง หนี้ ถึงกระนั้นก็ตาม ท้ายสุดแล้วนักกฎหมายในยุคโรมันก็ไม่ได้ท าการแยกกฎหมาย

หนี้เชิงเนื้อหาออกจากกฎหมายที่เกี่ยวกับการกระท า เชิงกระบวนการอย่างชัดเจน เป็นผลให้กฎหมาย

ในเรื่องหนี้ในสมัยโรมันดูเหมือนจะเป็นเรื่องของกฎหมายว่าด้วยการเยียวยาความเสียหายเสียมากกว่า  

 โดย Gaio ซึ่งเป็นนักกฎหมายคนส าคัญในยุคคลาสสิค ซึ่งเป็น 1 ใน 4 ที่ได้รับการกล่าวถึง            

ใน Law of Citations ได้แบ่งสัญญาออกเป็น 4 กลุ่ม28 คือ  

 (1) สัญญำที่หนี้เกิดจำกกำรส่งมอบตัวทรัพย์ (obligation re contractae) 

 เป็นสัญญาที่ต้องมีการส่งมอบตัวทรัพย์ก่อนเท่านั้นจึงจะก่อให้เกิดหนี้ สัญญาในกลุ่มนี้ ได้แก่ 

สัญญายืมใช้สิ้นเปลือง (mutuum) สัญญายืมใช้คงรูป (commodatum) สัญญาฝากทรัพย์  

(depositum) สัญญาจ าน า (pignus) 

 (2) สัญญำที่เกิดจำกกำรเปล่งวำจำ (obligatio verbis contractae)  

 เป็นสัญญาที่หนี้เกิดจากการเปล่งวาจา ด้วยถ้อยค าถามตอบตามที่กฎหมายก าหนด ได้แก่ 

การให้ค ามั่นในรูปของ stipulatio หรือการสาบานว่าจะช าระหนี้ด้วยวิธีการที่เรียกว่า sponsion 

 (3) สัญญำที่หนี้เกิดจำกกำรท ำเป็นลำยลักษณ์อักษร (obligation litteris contractae) 

 เมื่อสัญญามีการท าเป็นลายลักษณ์อักษรแล้วก็จะถือว่าเป็นการก่อให้เกิดหนี้ขึ้น  โดยไม่สนใจ

ว่าเนื้อหาที่เขียนไว้เป็นลายลักษณ์อักษรนั้นตรงตามความเป็นจริงหรือไม่ 

 (4) สัญญำที่หนี้เกิดจำกควำมยินยอม (obligatio consensus contractae)  

 เพียงแต่มีความยินยอมเข้าท าสัญญากันของคู่สัญญาก็เกิดเป็นสัญญาที่สมบูรณ์และก่อให้เกิด

หนี้ทันทีโดยไม่ต้องท าตามแบบพิธีใด ๆ ได้แก่ สัญญาซื้อขาย สัญญาเช่า สัญญาจ้างท าของ สัญญาตั้ง

ตัวแทน เป็นต้น 

 ในยุคคลาสสิค เนื่องจากความเจริญทางด้านคมนาคมและเศรษฐกิจจึงได้มีการสร้างรูปแบบ

ของกฎหมายขึ้น โดยจารีตประเพณียอมให้บุคคลมีเสรีภาพมากขึ้น ให้สามารถออกกฎเกณฑ์ส าหรับ

                                                           
28 ศนันท์กรณ์ (จ าปี) โสตถิพันธุ์, เรื่องเดียวกัน 
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การปกป้องผลประโยชน์ของตนเองได้ตามรูปแบบของกฎหมาย เกิดรูปแบบของสัญญาที่ไม่มีชื่อ                

แต่ไม่ถึงขนาดเป็นสัญญาที่มีรากฐานอยู่บนหลักเสรีภาพในการท าสัญญาเช่นเดียวกับปัจจุบัน29   

  ในยุคกลาง คู่สัญญาสามารถที่จะสร้างความผูกพันที่สมบูรณ์โดยอาศัยเพียงข้อตกลง 

(contractus) เท่านั้น ในความคิดของส านักกฎหมายธรรมชาติได้ยอมรับผลในทางทรัพย์ของสัญญา30  

ต่อมาในศตวรรษที่ 17 แนวคิดของกฎหมายธรรมชาติได้เข้ามามีอิทธิพลมากขึ้น จึงท าให้บุคคล         

มีเสรีภาพในการท าสัญญามากขึ้น เนื่องจากกฎหมายธรรมชาติเชื่อว่ามนุษย์ทุกคนล้วนมีเหตุผลใน

ตัวเอง สามารถคิดและตัดสินใจได้เองอย่างถูกต้อง จนในศตวรรษที่  18 ได้เกิดแนวคิดของ                         

ลัทธิปัจเจกชนนิยม (Individualism) และลัทธิเสรีนิยม (Liberalism) ซึ่งหลักดังกล่าวได้ส่งเสริม                  

หลักเสรีภาพในการท าสัญญา ท าให้ต่อมาในศตวรรษที่ 19 หลักเสรีภาพในการท าสัญญาและ                

หลักอิสระในทางแพ่งได้รับการพัฒนาและเป็นรากฐานในการท าสัญญาตลอดจนมีอิทธิพลต่อกฎหมาย

แพ่งในปัจจุบัน31  

 2.2.2 องค์ประกอบของสัญญำ 

 ในการท าสัญญานั้นสิ่งที่ต้องค านึงถึง คือ องค์ประกอบของสัญญา โดยองค์ประกอบที่ส าคัญ

ของสัญญานั้นสามารถแบ่งได้ ดังนี้ 

 (1) บุคคล ซ่ึงเรียกว่ำ คู่สัญญำ 

 คู่สัญญาเป็นผู้ท าสัญญาเพ่ือที่จะสร้างนิติสัมพันธ์และให้ผลของสัญญาที่เกิดขึ้นนั้นตกแก่ตน                

โดยบุคคลที่จะเป็นคู่สัญญาได้นั้นอาจเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได้ หากเป็นบุคคลธรรมดา

จะต้องเป็นบุคคลที่มีความสามารถในการท าสัญญาตามที่กฎหมายก าหนด และส าหรับนิติบุคคลก็อาจ

เข้าเป็นคู่สัญญาได้เช่นกัน เท่าที่สภาพของสัญญานั้นเปิดช่องให้กระท าได้ และต้องอยู่ภายใต้กรอบ

วัตถุประสงค์ของนิติบุคคลซึ่งได้ก าหนดเอาไว้ โดยเป็นการท าสัญญาผ่านผู้แทนของนิติบุคคล                   

                                                           

 29 ไตรรัส เกื้อสกุล, “สัญญาเช่าซื้อที่ไม่เป็นธรรมกับมาตรการในการคุ้มครองผู้บริโภค”, (เอกสารวิชาการ

หลักสูตรผู้พิพากษาศาลช้ันต้น สถาบันพัฒนาข้าราชการศาลยุติธรรม, 2547) น.4. 

 30 ศนันท์กรณ์ (จ าปี) โสตถิพันธุ์, เรื่องเดียวกัน, น.308 

 31 กุ ลนันท์  รั ตน์ศิ ริ จั นทร์ , “สัญญาแบบผสม” , ( วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต  คณะนิติ ศาสตร์

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2558), น.11. 
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ซ่ึงคู่สัญญานั้น ถือว่ามีเป็นองค์ประกอบที่ส าคัญในการท าสัญญา เพราะคู่สัญญาคือบุคคลที่ต้องปฏิบัติ

ตามข้อก าหนดในสัญญา และต้องรับผิดชอบของผลในสัญญานั้นด้วย32 

 (2) วัตถุประสงค์ของสัญญำ 

 วัตถุประสงค์ของสัญญา เป็นเป้าหมายหรือประโยชน์สุดท้ายที่จะได้จากสัญญา ซึ่งจะต้องเป็น

เป้าหมายที่มีร่วมกันของคู่สัญญา มิใช่เป้าหมายของคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งแต่เพียงฝ่ ายเดียว เพราะ

ไม่เช่นนั้นเป้าหมายนั้นอาจเป็นได้เพียงแต่มูลเหตุชักจูงใจ ซึ่งไม่ได้มีความส าคัญทางกฎหมาย                      

เช่น สัญญาซื้อขายโดยวัตถุประสงค์ของสัญญาซื้อขาย คือ การโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่ซื้อขาย

แลกกับเงินตรานั่นเอง โดยในแต่ละสัญญาแต่ละประเภทนั้นจะมีวัตถุประสงค์ที่แตกต่างกันไปตามที่

คู่สัญญาจะได้ตกลงกัน อย่างไรก็ตามวัตถุประสงค์ของสัญญาจะต้องไม่เป็นการต้องห้ามชัดแจ้งโดย

กฎหมาย หรือเป็นการพ้นวิสัยหรือเป็นการขัดต่อความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน 

อันจะท าให้สัญญาดังกล่าวตกเป็นโมฆะ ดังนั้น ในสัญญาทุกประเภทต้องมีวัตถุประสงค์อยู่เสมอ33 

 (3) เจตนำในกำรท ำสัญญำ 

 ทฤษฎีเจตนา (หรือทฤษฎีอัตวิสัย) เป็นแนวความคิดเดิมที่เน้นความส าคัญของเจตนาว่าเป็น

ปัจจัยส าหรับหนี้ทุกประเภท กล่าวคือ ความผูกพันทางกฎหมายอันก่อให้เกิดหนี้นั้น เป็นความสัมพันธ์

ระหว่าง “หน้าที่” ที่บุคคลหนึ่งต้องกระท าการ งดเว้นกระท าการ หรือโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินให้

อีกบุคคลหนึ่ง กับ “สิทธิ” เรียกร้องซึ่งบุคคลหนึ่งมี ทั้งนี้ “หน้าที่” และ “สิทธิเรียกร้อง” นั้น เกิดจาก

เจตนาของบุคคลทั้งสองฝ่ายในความสัมพันธ์ของสองฝ่ายในสิทธิเรียกร้องนั้น ฝ่ายหนึ่งมีเจตนาที่จะ

ควบคุมการกระท า หรือการปฏิบัติของอีกฝ่ายหนึ่งซึ่งมีเจตนาที่จะผูกมัดตนเองเข้ากับความสัมพันธ์

นั้น เช่น หนี้อันเกิดจากสัญญา (contract) ซึ่งสัญญาเป็นเรื่องที่เกี่ยวกับการเข้าผูกพันตามค ามั่น

สัญญา (promise) ว่าอะไรก่อให้เกิดสัญญา จะปฏิบัติตามสัญญาอย่างไร 

 เจตนาหรือค าเสนอค าสนองที่ต้องตรงกัน กล่าวคือ ค าเสนอเป็นค าขอให้ท าสัญญา โดยอาจ

เสนอต่อบุคคลใดบุคคลหนึ่งหรือต่อสาธารณชนก็ได้ แต่ค าเสนอนั้นต้องมีข้อความชัดเจนแน่นอน

                                                           

 32 ศนันท์กรณ์ (จ าปี) โสตถิพันธุ์, เรื่องเดียวกัน, น.317 
33 ศนันท์กรณ์ (จ าปี) โสตถิพันธุ์, เรื่องเดียวกัน, น.321 
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ขนาดพอที่จะถือเป็นข้อผูกพันในสัญญาได้เมื่ออีกฝ่ายหนึ่งตกลงสนองรับ 34 ส่วนค าสนองนั้น คือ

ค าตอบรับท าสัญญาตามค าเสนอซึ่งท าให้เกิดสัญญาขึ้น ดังนี้ ค าสนองจึงเป็นการแสดงเจตนาท า                

นิติกรรมอย่างหนึ่ง และเม่ือถูกต้องตรงกับค าเสนอก็เกิดเป็นนิติกรรมหลายฝ่ายหรือสัญญาขึ้น แต่หาก

เป็นค าสนองชนิดมีเงื่อนไขจะถือว่าเป็นค าเสนอขึ้นใหม่ ทั้งนี้ เจตนาที่แสดงออกมานั้นต้องไม่ใช่เกิด

จากความส าคัญผิดในคุณสมบัติของบุคคลหรือทรัพย์สิน ถูกกลฉ้อฉล หรือเพราะการข่มขู่ และต้อง

เป็นเจตนาที่แท้จริง ต้องแสดงเจตนาออกมาตรงกับในใจจริง35  ดังนั้น เจตนาจึงถือเป็นสาระส าคัญ

อย่างหนึ่งในการท าสัญญา 

 (4) แบบในกำรท ำสัญญำ 

 แบบในการท าสัญญา หรือ วิธีการในการแสดงเจตนา เป็นวิธีในการท าสัญญาซึ่งอาจเป็น     

วิธีใดก็ได้ ไม่ว่าจะด้วยวาจา หรือลายลักษณ์อักษร หรือด้วยการกระท าที่สันนิษฐานได้ว่าเป็นการแสดง

เจตนา เว้นแต่ กรณีที่กฎหมายก าหนดให้สัญญาบางประเภทต้องท าตามแบบ มิฉะนั้นจะท าให้สัญญา

ดังกล่าวเป็นโมฆะ 

  ส าหรับสัญญาในธุรกิจขายห้องชุด ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 456               

ได้บัญญัติว่า “การซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ ถ้ามิได้ท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่

เป็นโมฆะ วิธีนี้ให้ใช้ถึงซ้ือขายเรือมีระวางตั้งแต่ห้าตันขึ้นไป ทั้งซื้อขายแพและสัตว์พาหนะด้วย  

  สัญญาจะขายหรือจะซื้อ หรือค าม่ันในการซื้อขายทรัพย์สินตามที่ระบุไว้ในวรรคหนึ่ง ถ้ามิได้มี

หลักฐานเป็นหนังสืออย่างหนึ่งอย่างใดลงลายมือชื่อฝ่ายผู้ต้องรับผิดเป็นส าคัญ หรือได้วางประจ าไว้ 

หรือได้ช าระหนี้บางส่วนแล้ว จะฟ้องร้องให้บังคับคดีหาได้ไม่...” 

  ดังนั้น ในการซื้อขายห้องชุดจึงต้องท าตามแบบที่กฎหมายก าหนด ซึ่งหากมิได้ท าเป็นหนังสือ

และจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ก็มีผลตกเป็นโมฆะ  

    โดยตามมาตรา 456 วรรคสอง ได้บัญญัติถึงสัญญาจะซื้อจะขาย โดยใช้ถ้อยค าที่แยกกัน คือ                   

สัญญาจะขาย หรือ สัญญาจะซื้อ ซึ่งนักกฎหมายมักจะเรียกติดกันย่อ ๆ ว่า สัญญาจะซื้อจะขาย                

                                                           

 34 จิ๊ด เศรษฐบุตร, “หลักกฎหมายแพ่งลักษณะนิติกรรมและสัญญา”, พิมพ์ครั้งที่ 7, (กรุงเทพมหานคร:  

โรงพิมพ์เดือนตุลา, 2556), น.201. 

 35 ศนันท์กรณ์ (จ าปี) โสตถิพันธุ,์ เรื่องเดียวกัน.322. 
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แต่ตามมาตรา 456 วรรคสอง ดังกล่าว ไม่ได้ให้ค าจ ากัดความของสัญญาจะซื้อจะขายไว้แต่ประการใด 

ดังนั้น จึงได้มีการให้ความหมายของสัญญาจะซื้อจะขายไว้ ดังนี้  

 1) ศาสตราจารย์ ดร.หยุด แสงอุทัย เห็นว่า สัญญาจะซื้อจะขาย หมายถึง สัญญาซึ่งคู่สัญญา

ตกลงจะท าสัญญาซื้อขายในภายหน้า36 

  2) ศาสตราจารย์จิตติ ติงศภิทย์ เห็นว่า สัญญาจะซื้อขายเป็นสัญญาซึ่งตกลงว่าจะไปท า

สัญญาซื้อขายให้เสร็จสมบูรณ์ต่อไป37 

 จะเห็นได้ว่า ส าหรับแบบของสัญญาจะซื้อจะขายในธุรกิจขายห้องชุดนั้น ตามประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ไม่ได้ให้ค าจ ากัดความและก าหนดแบบของสัญญาเอาไว้ แต่ได้มีก าหนดไว้

ในกฎหมายอื่นซึ่งเก่ียวข้องกับการคุ้มครองผู้จะซื้อ ซึ่งผู้เขียนจะได้กล่าวถึงในบทต่อไปของวิจัยฉบับนี้ 

 2.2.3 หลักเสรีภำพในกำรท ำสัญญำ  

  หลักเสรีภาพในการท าสัญญา (Theory of Freedom of Contract) ได้วางหลักไว้ว่า 

เสรีภาพของเอกชนเป็นสิ่งที่มีความส าคัญอย่างยิ่ง ความเป็นอิสระของเอกชนจะถูกจ ากัดได้  ก็โดย

ความสมัครใจของตนเองเท่านั้น เสรีภาพของเอกชนในการท าสัญญาจึงเป็นบ่อเกิดแห่งความยุติธรรม 

โดยแนวความคิดทฤษฎีดังกล่าวนี้ปรากฏอยู่ในมาตรา 1134 แห่งประมวลกฎหมายฝรั่งเศสหรือที่นิยม

เรียกกันว่าประมวลกฎหมายนโปเลียน  ของฝรั่ง (Code Napoleon) โดยมีหลักว่า ความตกลงที่ท า

ขึ้นโดยชอบด้วยกฎหมายย่อมมีผลใช้บังคับแก่ผู้ที่ท าความตกลงนั้น ซึ่งหลักเสรีภาพในการท าสัญญา

นั้น Wilson ได้ให้ความหมายของเสรีภาพในการท าสัญญาไว้ 2 ความหมาย38 คือ 

  1) เสรีภาพในการท า สัญญา หมายถึง เสรีภาพในการก่อให้เกิดสัญญา (Formation of 

Contract) นอกจากนั้นศาสตราจารย์ Tamburrion ได้ให้ความหมายที่เพ่ิมเติมว่าเสรีภาพในการท า

สัญญา หมายถึง เสรีภาพในการก่อให้เกิดขึ้น ด าเนินต่อไปหรือระงับกระบวนการในการก่อให้เกิด

สัญญา กล่าวคือ ความเป็นไปได้ที่จะบอกค าเสนอหรือค าสนอง ในกรณีที่สัญญายังไม่เกิดเป็นเสรีภาพ

                                                           
36 ไผทชิต เอกจริยกร. ค าอธิบายซื้อขาย แลกเปลี่ยน ให้ , พิมพ์ครั้งที่ 7 กรุงเทพฯ : วิญญูชน, 2556,              

หน้า 79-80. 
37 หยุด แสงอุทัย. แนวค าถามตอบกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยซื้อขาย แลกเปลี่ยนให้ ,กรุงเทพฯ : 

น าเซียการพิมพ์, 2515, หน้า 2. 
38 วิชา มหาคุณ.“ทฤษฏีกฎหมาย.” วารสารกฎหมาย. 1(3), (กันยายน 2517), หน้า 75. 
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ที่ปราศจากบทลงโทษโดยตรงเพราะความไม่สุจริตในการเจรจาหรือการคุ้มครองความไว้เนื้อเชื่อใจ

ของอีกฝ่ายหนึ่ง 

  2) เสรีภาพในการท าสัญญา หมายถึง เสรีภาพที่จะไม่ถูกแทรกแซงภายหลักจากที่สัญญาเกิด

แล้ว ส าหรับเสรีภาพในความหมายนี้  หมายถึง เสรีภาพที่จะไม่ถูกแทรกแซงจากรัฐตาม                            

ทฤษฎีปัจเจกชนนิยม ทั้งนี้เป็นเพราะรัฐได้รับรองเสรีภาพที่ปัจเจกชนหรือเอกชนตั้งแต่ขึ้นตอนก่อน

เกิดสัญญาแล้ว ดังนั้น เมื่อสัญญาเกิดขึ้นรัฐจะเข้าไปแทรกแซงเพ่ือให้สิ่งที่คู่สัญญาได้ก าหนดตกลงกัน

ไว้โดยเสรีภาพให้เปลี่ยนไปเป็นประการอ่ืนไม่ได้ เพราะหากปล่อยให้ท าเช่นนั้นได้ก็เท่ ากับเสรีภาพใน

การท าสัญญาของปัจเจกชนถูกท าลาย ซึ่งหลักเสรีภาพในการท าสัญญานั้นถือเป็นหลักการพ้ืนฐานที่

ส าคัญของกฎหมายลักษณะสัญญาโดยเฉพาะในประเทศที่ใช้ระบบ Civil Law 

 2.2.4 หลักสุจริตในกำรท ำสัญญำ 

 แนวความคิดเกี่ยวกับหลักสุจริต (good faith) มีมาตั้งแต่สมัยโบราณ โดยหลักสุจริต             

มีรากฐานมาจากหลักคุณธรรมและจริยธรรมตลอดจนความเชื่อทางศาสนา ตั้งแต่สมัยกรีกโบราณก่อน

คริสต์กาล Socratis และนักปราชญ์ในส านัก Stoic เห็นว่า สังคมจะมีความสงบเรียบร้อยจะต้องยึด

หลักคุณธรรมและจริยธรรมเป็นที่ตั้งและสมาชิกในสังคมจะต้องมีความสุจริตใจต่อกัน และนักปราชญ์

ในสมัยโรมัน ถือว่า หลักสุจริตเป็นหัวใจและสาระส าคัญของกฎหมายแพ่ง โดยมีนักปราชญ์บางท่านมี

ความเห็นว่าหลักสุจริตคือพ้ืนฐานแห่งความยุติธรรม เป็นหลักทั่วไปของกฎหมายแพ่งที่น ามาใช้เพ่ือให้

เกิดความยุติธรรมและความเป็นธรรมอย่างแท้จริง ซึ่งหลังจากอาณาจักรโรมันล่มสลายประเทศต่าง ๆ 

ได้น าเอาหลักสุจริตมาบัญญัติไว้ในกฎหมายแพ่งของตน ทั้งท่ีเป็นหลักทั่วไปและหลักเฉพาะเรื่อง 

 ส าหรับประเทศไทยนั้น ในระบบกฎหมายเก่าอย่าง เช่น กฎหมายตราสามดวงมิได้รับรอง

เรื่องหลักสุจริตเอาไว้แต่อย่างใด ต่อมาเมื่อมีการปฏิรูปกฎหมายและระบบศาลเมื่อต้นศตวรรษที่ 20 

กฎหมายไทยได้รับอิทธิพลจากแนวคิดของประเทศตะวันตกมากข้ึน ศาลไทยจึงได้พัฒนาหลักคุ้มครอง

การได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์โดยสุจริตมากขึ้น แนวค าพิพากษาของศาลฎีกาในสมัยนั้นให้ความคุ้มครองแก่ 

ผู้สุจริต โดยการใช้หลักกฎหมายปิดปาก (Estoppel) มิให้เจ้าของทรัพย์ที่ได้ก่อให้เกิดพฤติการณ์ที่ท า

ให้คนทั้งหลายเข้าใจไปว่า ผู้โอนซึ่งครอบครองทรัพย์นั้นอยู่เป็นผู้มีสิทธิย่อมต้องถูกปิดปากไม่ให้ใช้   

สิทธิเรียกคืนทรัพย์จากผู้ที่ได้ทรัพย์สินไปโดยสุจริต ต่อมาเมื่อมีการจัดท าประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์ โดยที่ปรึกษากฎหมายชาวต่างประเทศได้เสนอให้มีการน าหลักสุจริตทั่วไปและเฉพาะมา
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บัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ โดยมีต้นแบบมาจากหลักกฎหมายของประเทศต่าง ๆ 

เช่น สวิตเซอร์แลนด์ อังกฤษ ฝรั่งเศส และเยอรมัน เป็นต้น39 

 หลักสุจริตนั้น ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ไม่ได้ให้ค าจ ากัดความเอาไว้อย่าง

ชัดเจน แต่ได้บัญญัติเอาไว้ใน มาตรา 5 “ในการใช้สิทธิแห่งตนก็ดี ในการช าระหนี้ก็ดี บุคคลทุกคน

ต้องกระท าโดยสุจริต” นอกจากนั้น พจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ. 2554 ได้ให้ความหมาย

ของค าว่า “สุจริต” หมายความถึง “ความประพฤติชอบ” และ ได้มีนักกฎหมายหลายท่านได้อธิบาย

ให้ความหมายของหลักสุจริตไว้ ดังนี้ 

 Cicero ซึ่งเป็นนักกฎหมายสมัยโรมัน เห็นว่าหลักสุจริตเป็นพ้ืนฐานของความยุติธรรม โดย

เขามีความเห็นว่า “กฎหมายที่แท้จริง คือ ความยุติธรรมที่ถูกต้อง” ดังนั้น เขาจึงเห็นว่าสังคมท่ีมีความ

สงบเรียบร้อยจึงต้องเป็นสังคมที่ดีต้องยึดหลักคุณธรรมและจริยธรรม หมายความว่าสมาชิกในสังคม

จะต้องมีความสุจริตใจต่อกันด้วย 

 ศาสตราจารย์  ดร. หยุด แสงอุทัย อธิบายว่า หลักสุจริตเป็นบทกฎหมายยุติธรรม                      

(jus aequum) หมายความว่า บทบัญญัติของกฎหมายที่ท าให้ผู้พิพากษามีดุลพินิจบางประการ           

ที่จะวินิจฉัยให้ผลในทางกฎหมายอย่างใดอย่างหนึ่งเกิดขึ้น หรือบทบัญญัติของกฎหมายซึ่งมิได้บังคับ

ว่าผลในทางกฎหมายอย่างใดอย่างหนึ่งเกิดขึ้น หรือบทบัญญัติของกฎหมายซึ่งมิได้บังคับว่าผลในทาง

กฎหมายอันใดอันหนึ่งจะต้องเกิดจากเหตุการณ์ที่กฎหมายก าหนดไว้อย่างแคบ ๆ ทีเดียว บทกฎหมาย

ที่ยุติธรรมเป็นบทบัญญัติให้ผู้พิพากษาพิจารณาพฤติการณ์เฉพาะเป็นกรณี ๆ ไปเพื่อจะได้มี           ค า

พิพากษาโดยเจตจ านงที่ดีคือที่เป็นความยุติธรรม 

 ศาสตราจารย์ ดร. ปรีดี เกษมทรัพย์ อธิบายว่า หลักกฎหมายสุจริตเป็นรากฐานของกฎหมาย

แพ่งไทยทั้งระบบ จุดมุ่งหมายหรือเจตนารมณ์เพ่ือสร้างความเป็นธรรมให้แก่สังคม โดยน าหลัก

มาตรฐานศีลธรรมทางสังคมมาเป็นกลไกควบคุมความประพฤติของบุคคลในสังคมทุก ๆ กรณีที่จะ

ประพฤติปฏิบัติต่อกัน และการใช้สิทธิโดยสุจริตนี้เป็นมาตรฐานทั่วไปที่กฎหมายได้บัญญัติไว้ให้เป็น

เครื่องวัดความประพฤติของมนุษย์ในกรณีต่าง ๆ ว่าการกระท าเหล่านั้นอยู่ในกรอบที่ระบบกฎหมาย

นั้นจะสนับสนุนหรือประณามหรือไม่ มาตรฐานที่เป็นข้อความทั่วไปเรียกว่า ข้อความที่มีเนื้อหา                    

                                                           

 39 ณัฐพงศ์ โปษกะบุตร, “หลักสุจริต: หลักพื้นฐานแห่งกฎหมายแพ่งและพาณิชย์”, (วารสารกฎหมาย
อัสสัมชัญ, เล่ม 3, สิงหาคม 2555), น.19-20. 
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ไม่แน่ชัด (Unbestimmter Rechtsbegriff) เป็นบทบัญญัติที่เรียกว่า เป็นกฎหมายเพ่ือความยุติธรรม                 

อันไม่สามารถท าให้ความหมายกระจ่างแน่ชัดไว้ล่วงหน้าได้ต้องรอให้ข้อพิพาทเกิดขึ้นก่อน                      

โดยขึ้นอยู่กับพฤติการณ์แวดล้อมในแต่ละคดี40 

 โดยหลักสุจริตในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์แบ่งออกเป็น 2 ประเภท คือ 

 1) หลักสุจริตทั่วไป  

 หลักสุจริตทั่วไป จะปรากฏอยู่ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ในมาตรา 5 มาตรา 6 

และมาตรา 368 ค าว่า “สุจริต” ในบทบัญญัติเหล่านี้มีความหมายโดยทั่วไปกว้าง ๆ ไม่ได้

เฉพาะเจาะจงถึงความรู้เท่าไม่ถึงการณ์ของคู่กรณีหรือความไม่รู้ข้อเท็จจริงในเรื่อ งใดเรื่องหนึ่ง                 

หลักสุจริตทั่วไปในบทบัญญัติเหล่านี้เป็นมาตรฐานทั่วไปที่กฎหมายได้บัญญัติไว้ให้ใช้เป็นเครื่องวัด

ความประพฤติของมนุษย์ในกรณีต่าง ๆ ว่าการกระท าเหล่านั้นอยู่ในกรอบที่ระบบกฎหมายนั้น                

จะสนับสนุนหรือประณามหรือไม่ ในการตีความกฎหมายประเภทนี้ ผู้ตีความจะต้องใช้วิจารณญาณ

และดุลพินิจพิเคราะห์ข้อเท็จจริงที่เกี่ยวข้องทุกประการ ใคร่ครวญและชั่งตรองให้ถ่องแท้เสียก่อนว่า

ค าเหล่านี้นั้นมีความหมายอย่างไร จึงจะเป็นการถูกต้องเหมาะสมกับเรื่องของข้อพิพาทที่ก าลัง

พิจารณาอยู ่

 2) หลักสุจริตเฉพำะเรื่อง  

 หลักสุจริตเฉพาะเรื่อง หมายถึง ความรู้หรือไม่รู้ข้อเท็จจริงของคู่กรณีท่ีเกี่ยวข้อง เช่น        ใน

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 412 บัญญัติว่า “ถ้าทรัพย์สินซึ่งได้รับไว้เป็นลาภมิควรได้

นั้นเป็นเงินจ านวนหนึ่ง ท่านว่าต้องคืนเต็มจ านวนนั้น เว้นแต่เมื่อบุคคลได้รับไว้โดยสุจริต จึงต้องคืน

ลาภมิควรได้เพียงส่วนที่ยังมีอยู่ในขณะเมื่อเรียกคืน” จากมาตราดังกล่าวเห็นได้ว่าการที่จะต้องคืน

ลาภมิควรได้เต็มจ านวนหรือเพียงส่วนที่ยังมีอยู่ในขณะเรียกคืนขึ้นอยู่กับข้อเท็จจริงที่ว่า ผู้ได้รับ

ทรัพย์สินไว้สุจริตหรือไม่ หมายความว่าผู้รับไว้โดย รู้หรือไม่ว่าตนไม่มีสิทธิ ถ้ารู้ตัวว่าไม่มีสิทธิที่จะรับ

แล้ว ยังขืนรับไว้ก็เป็นกรณีไม่สุจริต 

 นอกจากนี้หลักสุจริตเฉพาะเรื่องยังปรากฏอยู่ในมาตรา 413 มาตรา 1299 มาตรา 1300 

มาตรา 1311 มาตรา 1312 มาตรา 1329 มาตรา 1330 มาตรา 1331 และมาตรา 1332 เป็นต้น    

                                                           

 40  ประสิทธิ์ โฆวิไลกูล , “กฎหมายแพ่ง: หลักทั่วไป ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์                
มาตรา 4-14, พิมพ์ครั้งท่ี 3, (กรุงเทพมหานคร: ส านักพิมพ์นิติธรรม, 2548), น.69-71. 
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ค าว่า “สุจริต” ในมาตราดังกล่าวนั้นจึงใช้ในความหมายในแง่ที่ว่า คู่กรณีที่เกี่ยวข้องรู้หรือไม่รู้

ข้อเท็จจริงอันเป็นองค์ประกอบของกฎหมายหรือไม่ ดังนั้น ค าว่า สุจริต จึงมีความหมายแคบเฉพาะ

กรณีเรื่องใดเรื่องหนึ่ง41 

 2.2.5 หลักสัญญำต้องเป็นไปตำมสัญญำ 

  หลักสัญญาต้องเป็นไปตามสัญญา (Pacta Sunt Servanda) เมื่อคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายได้    

สมัครใจเข้าท าสัญญา ตามหลักสิทธิเสรีภาพในการท าสัญญาแล้ว และก าหนดเนื้อหาของสัญญา

รวมกันไว้อย่างไรแล้ว สัญญานั้นก็ย่อมเกิดผลในทางกฎหมาย ตามที่คู่สัญญาก าหนดไว้ หนี้ที่เกิดขึ้น

จากความของคู่สัญญาจึงเป็นหนี้ที่ยุติธรรมส าหรับคู่สัญญา ดังนั้น คู่สัญญาจึงมีหน้าที่ในการที่จะ

ปฏิบัติการช าระหนี้ต่อกันอย่างเคร่งครัดตามหลักที่เรียกว่าสัญญาต้องเป็นไปตามสัญญา แม้เนื้อหา

ของสัญญาจะแตกต่างไปตามที่กฎหมายก าหนดไว้ก็ตาม เว้นแต่  เป็นกฎหมายเกี่ยวกับความสงบ

เรียบร้อยและศีลธรรมอันดีต่อประชาชน หรือต้องห้ามชัดแจ้งโดยกฎหมายหรือเป็นข้อสัญญาที่                  

ไม่เป็นธรรม เป็นต้น  

 หลักสัญญาต้องเป็นไปตามสัญญานี้ เป็นหลักที่อยู่เบื้องหลังกฎหมายในส่วนที่เกี่ยวกับสัญญา

และการช าระหนี้เกือบทุกเรื่อง แม้จะไม่มีการปฏิบัติ ไว้อย่างชัดเจนแต่ก็ถือว่าเป็นหลักทั่วไปใน       

การน ามาปรับใช้เรื่องสัญญาและการช าระหนี้ กล่าวคือ เมื่อบุคคลเข้าท าสัญญาต่อกันแล้วต้องแล้ว

ปฏิบัติตามข้อตกลงที่ได้ท าต่อกันไว้ เว้นแต่ในบางเรื่องที่กฎหมายบัญญัติว่าไม่จ าต้องปฏิบัติตาม

สัญญาก็ได้ ซึ่งกฎหมายก าหนดให้ข้อสัญญาดังกล่าวตกเป็นโมฆะ กล่าวคือ สัญญาที่คู่สัญญาได้ท าไว้

ต่อกันนั้นไม่มีผลบังคับใช้ คู่สัญญาจึงไม่ต้องปฏิบัติตามสัญญาได้ เป็นต้น 

 การปรับใช้หลักสัญญาต้องเป็นสัญญาตามกฎหมายไทย ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์ของไทยในส่วนที่เกี่ยวกับสัญญาและหนี้ หลักเรื่องสัญญาต้องเป็นสัญญา ถือเป็นหลักส าคัญ

เรื่องหนึ่งที่เบื้องหลังหลักกฎหมายนี้ ดังพิจารณาได้แนวค าพิพากษาที่มีการตัดสินโดยใช้หลักสัญญา 

ในหลายคดี  

 ค าพิพากษาฎีกาที่ 988/2533 หลักสัญญาต้องเป็นสัญญาเป็นหลักที่ว่าเมื่อคู่สัญญาได้ตกลง

เข้าท าสัญญาต่อกันแล้วและสัญญาดังกล่าวมีผลสมบูรณ์ ก่อให้เกิดหนี้ที่จะต้องปฏิบัติการช าระหนี้ต่อ

                                                           

 41 สมยศ เช้ือไทย, “ค าอธิบายวิชากฎหมายแพ่ง: หลักทั่วไป , พิมพ์ครั้งที่ 19”, (กรุงเทพมหานคร: 
ส านักพิมพ์วิญญูชน, 2556), น.153-154. 
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กัน หนี้นั้นก็จะมีผลผูกกันให้คู่สัญญามีหน้าที่ในการที่จะปฏิบัติตามสัญญาที่ได้ตกลงกันไว้ คู่สัญญา

ฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่สามารถที่จะเปลี่ยนแปลงหนี้ตามสัญญาได้ และหากมีการไม่ปฏิบัติตามสัญญาที่ท า

ไว้ต่อกันรัฐก็จะเข้ามาบังคับใช้ปฏิบัติตามสัญญาได้ในฐานะที่เป็นผู้ดูแลกฎหมายและสังคม โดยการใช้

อ านาจทางตุลาการในการบังคับตามสัญญา 

 2.2.6 หลักควำมศักดิ์สิทธิ์ของกำรแสดงเจตนำ (Autonomy of Will) 

  หลักความศักดิ์สิทธิ์ในการแสดงเจตนา (Autonomy of Will) เป็นหลักที่อาศัยความเป็น

เหตุเป็นผลทางนิติปรัชญา ว่าด้วยนิติสัมพันธ์ทางหนี้ว่าอยู่บนรากฐานของเจตนาของบุคคลโดยเจตนา

เป็นแหล่งก าเนิดและเป็นมาตรการของสิทธิ42 โดยการแสดงเจตนา (Declaration of Intention)  

เป็นการกระท าซึ่งบุคคลแต่ละคนประสงค์ที่จะก่อให้เกิดผลทางกฎหมายบางประการ และได้มีกา ร

แสดงออกซึ่งความประสงค์นั้นการมีเจตนาอยู่ภายใต้จิตใจของบุคคลใด ๆ จึงไม่เกิดผลทางกฎหมาย

แต่อย่างใด ต้องมีการแสดงออกมาให้ปรากฏเป็นการกระท า ไม่ว่าจะเป็นการกระท าที่แสดงออกมา

อย่างชัดแจ้งหรือเป็นการแสดงออกมาโดยนิ่งเฉย ถ้าเป็นความประสงค์ของ ผู้แสดงเจตนาที่จะให้

เกดิผลขึ้นแล้วจะถือว่าบุคคลนั้นได้แสดงเจตนาแล้วนั้นเอง  

 หลักความศักดิ์สิทธิ์ของการแสดงเจตนา เริ่มมาจากที่บุคคลทุกคนมีอิสระในทางความคิด 

การที่บุคคลจะกระท าการใดบุคคลนั้นย่อมรู้ตัวเอง แต่สิ่งส าคัญในการแสดงเจตนาทางด้านการท า

สัญญานั้น ต้องมีความสมัครใจของบุคคลนั้นด้วยในการที่จะเข้าไปผูกพันในหนี้ที่เกิดจากสัญญานั้น 

หลักความศักดิ์สิทธิ์ในการแสดงเจตนา เป็นหลักการพ้ืนฐานทางนิติศาสตร์ที่มีความส าคัญในฐานะที่

เป็นเครื่องมือทางกฎหมายที่ให้ปัจเจกชนสามารถที่จะใช้เสรีภาพของตนจัดการเกี่ยวกับผลประโยชน์

ของตนเองในลักษณะที่ถือว่าสะดวกที่สุดและเสรีภาพที่จะผูกพันตนของปัจเจกชนคนหนึ่งหรือหลาย

คนในการจัดการผลประโยชน์ของตนเอง โดยหลักอิสระในทางแพ่ง หมายถึง อ านาจของเอกชนในการ

ตัดสินใจเกี่ยวกับขอบเขตทางกฎหมายของตนเองด้วยตนเองทั้งในทางส่วนตัวและทรัพย์สิน 43 และ

เมื่อบุคคลได้แสดงเจตนาก่อนิติสัมพันธ์  โดยสมบูรณ์ตามกฎหมายแล้วนิติสัมพันธ์เช่นว่านั้น                      

                                                           
42 ดาราพร ถิระวัฒน์, “หลักความศักดิ์สิทธิ์ของเจตนาในสัญญา”, (กรุงเทพมหานคร: โครงการการวิจัย

เสริมหลักสูตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2530), น.2. 
 43 ศนันท์กรณ์ (จ าปี) โสตถิพันธุ์, เรื่องเดียวกัน, น. 27 
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ก็ย่อมมีผลสมบูรณ์ตามไปด้วย44 โดยความศักดิ์สิทธิ์ของเจตนานั้นมิได้ หมายความเพียงว่า เจตนา          

จะมีความเป็นอิสระในอันที่จะก่อให้เกิดสิทธิและหน้าที่ต่าง ๆ เท่านั้น แต่ยังเป็นหลักการที่                       

ให้ความส าคัญกับเจตนาถึงขนาดมีค ากล่าวว่า “ที่ใดไม่มีเจตนาที่นั่นก็ย่อมไม่มีสิทธิ์”45 

 หลักความศักดิ์สิทธิ์ในการแสดงเจตนา ได้มีความชัดเจนมากขึ้นในศตวรรษที่ 18 เนื่องจาก

สมัยนั้นมีการเปลี่ยนแปลงทั้งทางด้านเศรษฐกิจ สังคม และการเมือง เป็นยุคที่ เริ่มต้นยกย่อง

ความสามารถของมนุษย์ เกิดจากแนวความคิดของลัทธิเสรีนิยม ( liberalism) ซึ่งเห็นว่ามนุษย์มี

เหตุผล ควรปล่อยให้เอกชนมีเสรีภาพทางการเมือง เศรษฐกิจ และสังคม ประกอบกับในราวศตวรรษ

ที่ 17 ยังเกิดความคิดของลัทธิปัจเจกชนนิยม ( individualism) รัฐจึงต้องรับรู้สิทธิส่วนบุคคลให้มาก

ที่สุดเท่าที่จะเป็นไปได้ รัฐจะต้องไม่ท าลายสิทธิพ้ืนฐานของบุคคล เสรีภาพจะถูกจ ากัดก็ด้วยความ

สมัครใจของบุคคลเองเท่านั้น ดังนั้น เจตนาของบุคคลจึงมีอิสระและมีความศักดิ์สิทธิ์ แนวคิดของ    

ลัทธิปัจเจกชนนิยมเห็นว่าเอกชนต้องมีอิสระในทางแพ่ง (private autonomy) ซึ่ง หมายถึง อ านาจ

ของเอกชนในการตัดสินเกี่ยวกับขอบเขตทางกฎหมายของตนเองด้วยตนเอง ทั้งในส่วนตัวและ

ทรัพย์สิน46 

 หลักความศักดิ์สิทธิของการแสดงเจตนาก็เป็นหลักหนึ่งที่อยู่ภายในหลักอิสระทางแพ่งเมื่อ

ต้องเคารพหลักอิสระทางแพ่งแล้ว ก็ต้องเคารพเจตนาของบุคคลเพราะเจตนาเป็นแหล่งก าเนิดและ

เป็นมาตรการของสิทธิ บุคคลมีอิสระที่จะผูกมัดตนเองต่อผู้อ่ืนตามที่ตนเองต้องการ ถือได้  ว่าเจตนา

นั้นเป็นตัวก่อให้เกิดสัญญา  เนื้อหาและข้อก าหนดในสัญญานั้นเกิดจากเจตนาในการท าสัญญาทั้งสิ้น 

รวมถึงการตีความสัญญาก็ต้องตีตามเจตนาของคู่สัญญา47 

 หลักความศักดิ์สิทธิ์ของการแสดงเจตนานี้ ตั้งอยู่บนรากฐานของเจตนาของบุคคล โดยการ

แสดงเจตนาของบุคคลนี้เองเป็นแหล่งก าเนิดและมาตรการของสิทธิบุคคลทุกคนมีสิทธิและเสรีภาพที่

                                                           

 44 ประสิทธิ์ ปิวาวัฒนพานิช , “ความรู้ทั่วไปเกี่ยวกับกฎหมาย”, พิมพ์ครั้งที่ 2, (กรุงเทพมหานคร: 

ส านักพิมพ์มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2549), น 168. 

 45 ดาราพร ถิระวัฒน์, เรื่องเดียวกัน 
 46  สมยศ เช้ือไทย, “ความรู้นิติปรัชญาเบื้องต้น”, พิมพ์ครั้งที่ 1, (กรุงเทพมหานคร: ส านักพิมพ์วิญญูชน, 
2536),  น.87-92. 
 47 ศุภศักดิ์ พรหมโมเมศ, “แนวทางการปรับปรุงเพิ่มเติมแบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด (อช.22) เพื่อการ
บังคับใช้อย่างมีประสิทธิภาพเพื่อความเป็นธรรมแก่ผู้บริโภค”, (วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ สถาบัน
บัณฑิตพัฒนบริหารศาสตร์, 2561), น.18. 
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จะผูกมัดตนเองกบผู้อ่ืนตามความต้องการของตนอันมีเจตนาเป็นเครื่องมือที่จะท าให้ก่อเกิดสัญญา 

รากฐานของข้อความคิดของหลักศักดิ์สิทธิ์ของการแสดงเจตนานั้น ถือว่าอ านาจบังคับทั้งหมดของ

สัญญาอยู่ที่เจตนาของคู่สัญญา โดยที่อ านาจบังคับที่มาผูกพันคู่สัญญานี้เปรียบเสมือน“กฎหมาย”     

ที่คู่สัญญาพึงต้องปฏิบัติตาม โดยแนวความคิดดังกล่าวมาจากหลักปรัชญากฎหมายเรื่องของปัจเจกชน

นิยม (Individualism) และหลักเศรษฐศาสตร์เสรีนิยมเรื่องเสรีภาพในการท าสัญญา (Freedom of 

contract) นอกจากนี้  ยังมีแนวคิดทฤษฎีเกี่ยวกับการท าสัญญา ที่ส าคัญอีกหลายทฤษฎี ได้แก่              

หลักความเท่าเทียมกัน กล่าวคือ เพราะทุกคนตั้งอยู่บนความมีอิสระและเสรีภาพของบุคคลในการท า

สัญญาก็เท่าเทียมกัน ทุกคนจึงมีอ านาจต่อรองเท่าเทียมกันตามกฎหมายหลักสัญญาต้องเป็นไปตาม

สัญญา (Pacta Sunt Servanda) หลักความยุติธรรม (Equity) หลักความแน่นอนของกฎหมาย     

เป็นต้น ดังนั้น กฎหมายจะต้องไม่แทรกแซงเสรีภาพในการท าสัญญา48 

 2.3 ลักษณะของสัญญำมำตรฐำน (Standard Contract)  

 สัญญา หมายถึง นิติกรรมสองฝ่ายหรือหลายฝ่ายที่เกิดจากการแสดงเจตนาเสนอสนอง

ถูกต้องตรงกันของบุคคลตั้งแต่สองฝ่ายขึ้นไป ที่จะมุ่งก่อให้ เกิดการเปลี่ยนแปลงหรือระงับซึ่ง                   

นิติสัมพันธ์49 หรือที่เรียกอีกอย่างหนึ่งว่าผลผูกพันทางกฎหมาย 

 จากนิยามดังกล่าว จะเห็นได้ว่าการเข้าท าสัญญาระหว่างคู่สัญญานั้น คู่สัญญาทุกฝ่ายจะต้อง

มุ่งตรงต่อการผูกนิติสัมพันธ์ระหว่างกันตามความมุ่งหมายหรือเจตนารมณ์ที่ตนและคู่สัญญาอีกฝ่าย

หนึ่งหรือคู่สัญญา ฝ่ายอ่ืน ๆ ได้ก าหนดไว้ การยินยอมเข้าผูกพันในเงื่อนไขและข้อก าหนดของสัญญา

ดังกล่าวน ามาซึ่งสิทธิและหน้าที่ที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายจะต้องปฏิบัติตาม หรืออาจกล่าวได้อีกนัยหนึ่งว่า 

คู่สัญญาทุกฝ่ายจะต้องปฏิบัติตามเงื่อนไขหรือค ามั่นสัญญาที่ตนได้ให้ไว้แก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งหรือ

คู่สัญญาฝ่ายอ่ืน ๆ ในการเข้าท าสัญญาระหว่างกันนั้น  

 โดยปกติคู่สัญญาแต่ละฝ่ายย่อมมีสิทธิเสรีภาพโดยเท่าเทียมกันในการก าหนดเงื่อนไขหรือ

ข้อก าหนดแห่งสัญญาอันจะน ามาซึ่ง สิทธิและหน้าที่ของตนและคู่สัญญาทุกฝ่าย เหตุเพราะการเข้าท า

สัญญาระหว่างกันนั้น โดยส่วนมากมักก่อให้เกิดประโยชน์ร่วมกันประการใดประการหนึ่งแก่คู่สัญญา

ทุกฝ่าย กรณีหากคู่สัญญาฝ่ายใดพิจารณาแล้วเห็นว่าเงื่อนไขหรือข้อก าหนดแห่งสัญญาข้อใดไม่ได้มี

                                                           

 48 กัลยา ตัณศิริ, “กฎหมายคุ้มครองผู้บริโภค”, (กรุงเทพมหานคร: ส านักพิมพ์วิญญูชน, 2548), น. 1-2. 
 49 ศนันท์กรณ์ (จ าปี) โสตถิพันธุ์, เรื่องเดียวกัน, น. 305 
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ความหมายถูกต้องตรงตามเจตนารมณ์ในการเข้าผูกพันตามสัญญา หรืออาจส่งผลให้ตนต้อง

รับผิดชอบเกินสมควร คู่สัญญาฝ่ายนั้น ๆ ย่อมสามารถเจรจาต่อรองกับคู่สัญญาฝ่ ายอ่ืน ๆ เพ่ือ                

ขอแก้ไขหรือเปลี่ยนแปลงข้อก าหนดต่าง ๆ เหล่านั้น จนเป็นที่พอใจแก่ตนได้ ทั้งนี้ เงื่อนไขหรือ

ข้อก าหนดที่ได้เปลี่ยนแปลงดังกล่าวก็จะต้องได้รับการยอมรับจากคู่สัญญาฝ่ายอ่ืน ๆ ด้วย เมื่อใดที่    

การเจรจาต่อรองสิ้นสุดลงและคู่สัญญาทุกฝ่ายยอมรับเงื่อนไขหรือข้อก าหนดกันเป็นที่ยุติแล้ว เมื่อนั้น 

สัญญาย่อมจะเกิดข้ึนตามเจตนาที่เสนอสนองถูกต้องตรงกันของคู่สัญญาทุกฝ่ายนั่นเอง 

 โดยทั่วไปการท าสัญญาจะต้องตั้งอยู่บนรากฐานของหลักการส าคัญสองประการด้วยกัน คือ             

“หลักเสรีภาพในการท าสัญญา” (Freedom of contract) ซึ่งมุ่งเน้นการคุ้มครองสิทธิเสรีภาพอัน 

เท่าเทียมกันของคู่สัญญาทุกฝ่าย และ “หลักความศักดิ์สิทธิของการแสดงเจตนา” (Autonomy of 

will) ซึ่งมุ่งเน้นไปที่   การน ามาซึ่ง สิทธิ หน้าที่ ความรับผิด หรือผลผูกพันประการอื่นใดที่คู่สัญญาได้

ตกลงกันไว้ในขณะท าสัญญานอกเหนือจากหลักการพ้ืนฐานสองประการที่ได้กล่าวไปแล้วข้างต้น                

สิ่งที่ต้องพิจารณาต่อไปคือ ขอบเขตของการแสดงเจตนาที่ควบคุมโดยบทบัญญัติของกฎหมาย  

 เหตุที่กฎหมายต้องเข้ามาควบคุมสิทธิเสรีภาพในการท าสัญญานั้น ก็เพ่ือเพ่ือคุ้มครอง

ผลประโยชน์อันเป็นส่วนรวม และป้องกันไม่ให้เกิดความไม่สงบเรียบร้อยขึ้นแก่ปัจเจกชน โดย                

สิทธิเสรีภาพในการแสดงเจตนาดังกล่าวจะถูกจ ากัดโดยบทบัญญัติของกฎหมายซึ่งไม่อาจตกลงกันเป็น

อย่างอ่ืนได้ การก าหนดขอบเขตแห่งสิทธิเสรีภาพในการแสดงเจตนาดังกล่าวแสดงให้เห็นว่า          

สิทธิเสรีภาพในการแสดงเจตนาของคู่สัญญานั้นไม่ได้กว้างขวางจนถึงขนาดที่จะท าให้คู่สัญญาสามารถ

ก าหนดเงื่อนไขแห่งสัญญาเป็นประการใด ๆ ได้ตามใจชอบ เพราะการตกลงกันดังกล่าวอาจ           

ส่งผลกระทบต่อความสงบเรียบร้อยหรือผลประโยชน์ของส่วนรวมก็ได้  

 โดยหากเงื่อนไข ข้อก าหนด เจตนา หรือเนื้อหาแห่งสัญญาใดมีลักษณะขัดแย้ง หรือต้องห้าม

โดยชัดแจ้งโดยบทบัญญัติของกฎหมายแล้ว เงื่อนไขหรือข้อก าหนดดังกล่าวย่อมไม่สามารถบังคับใช้

ระหว่างคู่สัญญาได้ หรืออาจเป็นกรณีที่เงื่อนไขหรือข้อก าหนดดังกล่าวสามารถบังคับใช้ได้ แต่เพียง

บางส่วน เท่าที่ไม่ขัดแย้งกับบทบัญญัติของกฎหมายเท่านั้น อย่างไรก็ตาม เงื่อนไขหรือข้อก าหนดอัน

ขัดหรือแย้งกับบทบัญญัติของกฎหมายและความสงบเรียบร้อยของประชาชน อาจส่งผลให้สัญญา            

ทั้งฉบับไม่สามารถน ามาบังคับใช้ภายใต้บทบัญญัติของกฎหมายเลยก็เป็นได้ 

 ประกอบกับในปัจจุบัน โลกแห่งธุรกิจได้มีพัฒนาการรุดหน้าไปอย่างรวดเร็ว ส่งผลให้เกิดการ

เปลี่ยนแปลงในรูปหรือวิธีการในการท าสัญญาอย่างหลากหลาย โดยมีการน าเอาวิทยาการและ
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เทคโนโลยีสมัยใหม่มาเป็นเครื่องมือในการเจรจาต่อรองกันเพ่ือเข้าท าสัญญาแต่ละครั้ง วิวัฒนาการ

ดังกล่าวก่อให้เกิดเงื่อนไขบางประการที่ส่งผลกระทบต่อสิทธิเสรีภาพและความศักดิ์สิทธิในการแสดง

เจตนาของคู่สัญญา กล่าวคือ คู่สัญญาที่จะเข้าท าสัญญาทางการค้าระหว่างกันเริ่มมีความแตกต่างกัน

ของอ านาจต่อรองในการท าสัญญามากขึ้น ดังเช่น ในกรณีที่คู่สัญญาฝ่ายหนึ่งเป็นผู้ประกอบกิจการ

ทางการค้ารายใหญ่ ในขณะที่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งเป็นเพียงผู้บริโภครายย่อย ในกรณีดังกล่าว 

ผู้บริโภคย่อมถือว่าเป็นคู่สัญญาที่มีอ านาจในการต่อรองทางการค้าน้อยกว่าผู้ประกอบธุรกิจ                           

จนอาจเป็นปัจจัยส าคัญที่ท าให้ผู้บริ โภคต้องยอมรับเงื่อนไขหรือข้อก าหนดซึ่ งก าหนดขึ้ น                                      

โดยผู้ประกอบธุรกิจแต่เพียงฝ่ายเดียวก็เป็นได้ อ านาจในการเจรจาที่แตกต่างกันดังกล่าวน ามาซึ่ง             

การเอารัดเอาเปรียบทางการค้า ความไม่เป็นธรรมและความไม่เสมอภาคในการท าสัญญา รวมทั้ง 

ความไม่สงบสุขของสังคมส่วนรวม นอกจากนี้ อ านาจต่อรองทางการค้าที่แตกต่างกันอย่างมาก

ดั ง กล่ า ว  ยั งน า มาซึ่ ง รู ปแบบของสัญญาสมั ย ใหม่ ที่ เ รี ย กกั น ว่ า  “สัญญามาตร ฐ าน ”                             

(standard contract) 

 ในประเทศไทย รัฐได้ด าเนินการออกมาตรการในการก าหนดขอบเขตของสิทธิเสรีภาพ                    

ในการแสดงเจตนา เพ่ือแก้ไขปัญญาความไม่เป็นธรรมและความไม่เสมอภาคที่เกิดขึ้นในสังคม                 

ด้วยเหตุผลดังกล่าว จึงได้มีการบัญญัติและบังคับใช้กฎหมายที่มีบทบาทในการควบคุมเจตนาของ

คู่สัญญาอันมีชื่อเรียกว่า พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 โดยการแก้ไข

ปัญหาของการใช้ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมวิธีการหนึ่ง คือการให้อ านาจศาลสามารถปฏิเสธการบังคับ

ตามสัญญาที่มีข้อสัญญาไม่เป็นธรรมได้ โดยอาจจะไม่บังคับให้ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมทั้งหมด หรือ

อาจจะบังคับให้บางส่วนเพียงเท่าที่เป็นธรรมก็ได้ กรณีดังกล่าวจึงเป็นการแก้ไขปัญหาข้อสัญญาที่              

ไม่เป็นธรรมภายหลังจากการเกิดกรณีพิพาท และมีการน าคดีข้ึนสู่ศาลแล้ว 

 

 2.3.1 ควำมหมำยของสัญญำมำตรฐำน 

 นักกฎหมายหลายท่านได้ให้ค าจ ากัดความของค าว่า “สัญญามาตรฐาน” ไว้แตกต่างกัน                 

ค าจ ากัดความเหล่านั้น สามารถน ามาสรุปออกได้เป็นสองแนวทางใหญ่ กล่าวคือ 

 แนวทางแรกเห็นว่า ค าว่า สัญญามาตรฐาน ไม่อาจให้ค าจ ากัดความท่ีแน่นอนตายตัวได้50  

                                                           

 50 CARBONNIER, Droit Civil: L’obligation, (1985), p.51. 
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 แนวทางที่สองมีความเห็นว่า ค าว่า สัญญามาตรฐาน อาจให้ค าจ ากัดความแน่นอนตายตัวได้             

โดยพิจารณาจากข้อเท็จจริงที่ว่า สัญญาดังกล่าวเกิดขึ้น จากความไม่เสมอภาคหรือความไม่เท่าเทียม

กันในการใช้อ านาจต่อรองทางเศรษฐกิจหรือไม่ 

 Sinai Deutch ได้อธิบายลักษณะของสัญญามาตรฐาน ไว้ว่าเป็นแบบพิมพ์ (printed form) 

ที่ท าขึ้นไว้ล่วงหน้า (draw up in advance) ซึ่งเป็นการรวบรวมข้อสัญญาที่มีการใช้กันโดยทั่ว ๆ ไป 

ข้อสัญญาใช้กับทุกคนที่เกี่ยวข้องในธุรกรรมชนิดนั้น ๆ และข้อสัญญาส่วนใหญ่ไม่ใช่ข้อสัญญาที่เปิด

โอกาสให้มีการเจรจาต่อรองกัน มีเพียงแต่ข้อสัญญาบางข้อที่เปิดโอกาสให้มีการเจรจากัน เช่น จ านวน 

คุณภาพ ราคาสินค้าหรือบริการ51 

 สุรศักดิ์ วาจาสิทธิ์ อธิบาย สัญญามาตรฐานว่า เป็นสัญญาที่ข้อความส่วนใหญ่ถูกพิมพ์                 

เนื้อความไว้เป็นที่เรียบร้อยแล้ว โดยมีเนื้อความส่วนใหญ่เหมือนกัน คู่สัญญาเพียงแต่เพ่ิมเติม

รายละเอียดเล็กน้อยในการท าสัญญาในแต่ละครั้ง ก็ท าให้สัญญาดังกล่าวมีผลสมบูรณ์52 

 แต่อย่างไรก็ตาม ปัญหาเกี่ยวกับความไม่เป็นธรรมในการท าสัญญานี้ ไม่ใช่เรื่องที่สามารถ             

ชี้ขาดกันได้โดยง่าย แต่จะต้องอาศัยหลักเกณฑ์อันมีลักษณะบ่งชี้ว่าการแสดงเจตนาในการท าสัญญา

ดังกล่าวควรได้รับการพิจารณาไปในแนวทางใด ด้วยเหตุผลดังกล่าวข้างต้น การก าหนดลักษณะของ

สัญญาส าเร็จรูปจึงควรได้รับการก าหนดไว้อย่างชัดเจน เพ่ือให้สามารถพิจารณาได้โดยง่ายว่าการแสดง

เจตนาเช่นไรเป็นลักษณะของการเข้าท าสัญญาตามหลักสิทธิเสรีภาพและความเสมอภาคในการท า

สัญญา หรือการแสดงเจตนาเช่นไรเป็นลักษณะของการเข้าท าสัญญาตามรูปแบบของสัญญาส าเร็จรูป  

 

 2.3.2 องค์ประกอบของสัญญำมำตรฐำน 

 เพ่ือให้สามารถจ าแนกลักษณะของการท าสัญญาตามรูปแบบของสัญญามาตรฐานได้โดยง่าย                

ดาราพร ถิระวัฒน์ ได้ก าหนดแนวทางการพิจารณาท่ีส าคัญออกได้เป็น 3 ประการด้วยกัน คือ  

                                                           

 51  Sinai Deutch, Unfair Conracts:  The Doctrine of Unconscionability, ( Massachussetts: 
Toronto, 1977), p.1. 
 52 สุรศักดิ์ วาจาสิทธิ์, “สัญญาส าเร็จรูปของอังกฤษ”, วารสารนิติศาสตร์ปีที่ 15,(กรุงเทพมหานคร:               
โรงพิมพ์มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2528), น.20. 
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  1) คู่สัญญาฝ่ายหนึ่ งมีอ านาจในการต่อรองทางเศรษฐกิจมากกว่าคู่สัญญา                  

อีกฝ่ายหนึ่งจนก่อให้เกิดอ านาจผูกขาดในการท าสัญญาขึ้น 

  2) คู่สัญญาฝ่ายที่มีอ านาจต่อรองทางเศรษฐกิจเหนือกว่าเป็นผู้ก าหนดเงื่อนไข                     

หรือข้อตกลงในสัญญาไว้เป็นการล่วงหน้า 

  3) การก าหนดข้อสัญญาดังกล่าวเป็นการกระท าฝ่ายเดียว คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งที่ เข้า

มาท าสัญญาต้องยอมรับข้อสัญญาที่ได้ก าหนดเอาไว้ล่วงหน้าแล้ว มิเช่นนั้น ก็จะต้องปฏิเสธการเข้าท า

สัญญาดังกล่าว โดยคู่สัญญาฝ่ายนั้น ๆ ไม่ได้มีอ านาจในการเจรจาต่อรองเพ่ือแก้ไขหรือเปลี่ยนแปลง

เงื่อนไขหรือข้อก าหนดในการท าสัญญาดังกล่าวโดยสิ้นเชิง53 

 ทั้งนี้ ไม่ได้หมายความว่า หากสัญญาที่ท าขึ้นระหว่างคู่สัญญาขาดสาระส าคัญประการใด

ประการหนึ่งตามข้อสังเกตข้างต้นแล้ว จะท าให้สัญญาดังกล่าวกลายเป็นสัญญาที่ไม่ใช่สัญญาส าเร็จรูป

แต่อย่างใด โดยการพิจารณาว่าสัญญาใดเป็นสัญญาส าเร็จรูปนั้น จะต้องอาศัยการพิจารณา

องค์ประกอบทางข้อเท็จจริงในหลายประการ รวมทั้ง ปัจจัยแวดล้อมโดยรอบ เพ่ือน ามาสังเคราะห์จน

ได้เป็นข้อสรุปดังกล่าว 

 2.3.3 สถำนะทำงกฎหมำยของสัญญำมำตรฐำน 

 สถานะทางกฎหมายของข้อสัญญามาตรฐาน ได้มีแนวความคิดแบ่งแยกออกเป็น  2 แนวทาง

ด้วยกัน54 ดังนี้ 

 แนวทางแรก มีความเห็นว่า เมื่อมีการท าสัญญาขึ้น ในรูปแบบของข้อสัญญามาตรฐานไม่อาจ

ถือว่าได้มีการท าสัญญาดังกล่าวขึ้น จริง หรือพูดอีกนัยหนึ่งคือการ “ปฏิเสธการเป็นสัญญา” โดย             

นักคิดในแนวความคิดดังกล่าวได้ให้เหตุผลไว้ว่า ข้อสัญญามาตรฐานไม่ได้เกิดขึ้นจากการเจรจาต่อกัน

ระหว่างคู่สัญญาและไม่ได้น ามาซึ่งความผูกพันกันตามเจตนาที่แท้จริงของคู่สัญญา อีกท้ัง ยังมีลักษณะ

เป็นกฎเกณฑ์ข้อบังคับแก่คู่สัญญามากกว่าเป็นข้อผูกพันที่เกิดขึ้นจากการตกลงยินยอมระหว่าง

คู่สัญญาด้วย 

                                                           

 53 ดาราพร ถิระวัฒน์, กฎหมายสัญญา: สถานะใหม่ของสัญญาปัจจุบันและปัญหาข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม, 
พิมพ์ครั้งท่ี 2 แก้ ไขเพิ่มเติม, (กรุงเทพมหานคร: ส านักพิมพ์มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2542), น.38. 
 54 สุรศักดิ์ วาจาสิทธ์ิ (เริ่องเดียวกัน). หน้า 30 
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 แนวทางที่สอง มีความเห็นว่า เมื่อได้มีการตกลงกันขึ้น เป็นสัญญาแล้ว ย่อมมีผลเป็นการ

ผูกพันคู่สัญญาทุกฝ่าย หรือเป็นการ “ยืนยันการเป็นสัญญา” นั่นเอง ที่มาของแนวความคิดประการที่

สองนี้มีเหตุผลสนับสนุนคือ แม้จะเป็นสัญญาที่ท าขึ้นในรูปแบบของข้อสัญญามาตรฐาน แต่คู่สัญญาก็

ได้มีโอกาสพิเคราะห์เงื่อนไขหรือข้อก าหนดต่างๆ เหล่านั้น ก่อนการท าสัญญา อีกท้ัง การเข้าท าสัญญา

ดังกล่าวเกิดขึ้นจากการแสดงเจตนาของคู่สัญญาแต่ละฝ่ายเอง จึงไม่อาจกล่าวอ้างได้ว่า เงื่อนไขหรือ

ข้อตกลงดังกล่าวไม่ได้เกิดข้ึนจากเจตนาที่แท้จริงของคู่สัญญา 

 โดยนักกฎหมายส่วนใหญ่มีความเห็นว่า เมื่อเกิดสัญญาขึ้นแล้ว สัญญาดังกล่าวควรมีผลบังคับ

ใช้ระหว่างคู่สัญญาได้ เหตุเพราะการกล่าวอ้างว่าการท าสัญญามาตรฐานเป็นการท านิติกรรมขึ้นฝ่าย

เดียวคงจะไม่ถูกต้องนัก เพราะในความเป็นจริง คู่สัญญาทุกฝ่ายได้แสดงเจตนาตกลงยอมรับเงื่อนไข

และข้อก าหนดที่ระบุไว้ในสัญญาแล้ว แม้ว่าเงื่อนไขหรือข้อก าหนดดังกล่าวจะได้ถูกตระเตรียมเอาไว้

เป็นการล่วงหน้าก็ตาม ในกรณีดังกล่าว ต้องถือได้ว่าสัญญาได้เกิดขึ้นแล้ว แม้ว่าจะได้เกิดขึ้นจากการ

จ ากัดสิทธิหรือการแสดงเจตนาของคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งก็ตาม 

    

2.4 แนวคิด และทฤษฎีของกำรคุ้มครองผู้บริโภค 

2.4.1. แนวคิดเกี่ยวกับกำรคุ้มครองผู้บริโภค 

 การคุ้มครองผู้บริโภคริเริ่มขึ้นในสมัยอาณาจักรโรมัน เริ่มต้นด้วยการก าหนดกฎเกณฑ์เพ่ือให้

ความคุ้มครองแก่ผู้ซื้อสิ้นค้าในเรื่องความช ารุดบกพร่อง โดยมีสาสนจักรเป็นผู้ท าหน้าที่ในการให้ความ

คุ้มครองผู้บริโภค ต่อมามีการรวมตัวกันของผู้บริโภคเพ่ือคุ้มครองตนเอง และมีการรวมตัวกันของ    

กลุ่มผู้ประกอบธุรกิจเพ่ือควบคุมกันเองด้วย โดยมีการออกข้อบังคับและก าหนดบทลงโทษส าหรับ               

ผู้ที่ฝ่าฝืน แต่ก็ยังไม่เพียงพอในการให้ความคุ้มครองผู้บริโภค ต่อมารัฐจึงออกกฎหมายเพ่ือคุ้มครอง

ผู้บริโภคอีกทางหนึ่ง   

 ต่อมาได้มีแนวคิดว่าการประกอบธุรกิจค้าขายควรเป็นไปอย่างเสรี โดยรัฐควรปล่อยให้

เอกชนแข่งขันในการประกอบธุรกิจ โดยให้มีความอิสระและเป็นไปตามกลไกของตลาดที่แท้จริง      

ซึ่งการแข่งขันนี้เองที่จะท าให้ผู้ประกอบธุรกิจสามารถพัฒนาตนเองให้ดีขึ้นได้ และจะท าให้เกิด

ความก้าวหน้าของเศรษฐกิจ ซึ่งรัฐไม่ควรเข้าไปยุ่งเกี่ยวในเรื่องการประกอบธุรกิจของเอกชน จึงได้เกิด

การปฏิวัติอุตสาหกรรมขึ้นในปี ค.ศ.1760 และมีการประกาศอิสรภาพของประเทศสหรัฐอเมริกาใน             
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ปี ค.ศ.1776 และการปฏิวัติของประเทศฝรั่งเศสในปี ค.ศ.1789 – 1799 โดยน าระบอบการปกครอง

แบบสาธารณรัฐ (Republic) มาใช้ จนมีการขยายไปสู่หลักสิทธิเสรีภาพในการปกครอง ตนเองตาม

ลัทธิปัจเจกชน ( Individualism)  ซึ่ งมี อิทธิพลต่อการเกิดแนวคิดระบบเศรษฐกิจแบบเสรี                      

(Laissez Faire) โดยถือว่าทุกคนมีความเท่าเทียมกัน มีความเสมอภาคกัน และมีเสรีภาพในการท า

สัญญา (Freedom of Contract) รัฐจะไม่เข้าไปแทรกแซงเสรีภาพในการตกลงของเอกชน55 ท าให้

เกิดหลักการที่ว่า “ผู้ซื้อต้องระวัง” Caveat Emptor หรือ Let the Buyer Beware  

 จนกระทั่งประมาณปลายคริสต์ศตวรรษที่ 20 เริ่มมีความเห็นว่า แนวคิดระบบเศรษฐกิจ

แบบเสรีที่เป็นที่นิยมและใช้อยู่นั้นเกิดมีข้อบกพร่อง เนื่องจากมีการแข่งขันกันแบบเสรีมาก ท าให้       

ผู้ประกอบธุรกิจต้องหาทางชนะกันในรูปแบบและวิธีการต่าง ๆ ที่ไม่ถูกต้อง โดยมุ่งหวังเพียงแค่               

ให้ตนเองมีความมั่งคั่งมากที่สุด และการแข่งขันที่มากเกินไปจึงน าไปสู่การไม่มีการแข่งขัน หรือท าให้

เกิดการผูกขาดตลาดขึ้น (Monopoly)  ประกอบกับการเจริญเติบโตอย่างรวดเร็วของเศรษฐกิจ            

จึงเริ่มมีการน าเทคโนโลยีสมัยใหม่เข้ามาช่วยในการผลิตสินค้ามากขึ้น โดยผู้ประกอบธุรกิจพยายาม 

หาวิธีการที่จะลดต้นทุนค่าใช้จ่ายในการผลิต และเพ่ิมผลก าไรให้มากที่สุด รวมถึงการใช้วั ตถุดิบและ

กระบวนการผลิตสินค้าท่ีมีความสลับซับซ้อนมากขึ้น เกินกว่าความรู้ความสามารถของผู้บริโภคจะตาม

ได้ทัน ท าให้คุณภาพของสินค้าลดลงและไม่ได้มาตรฐาน ส่งผลให้ผู้บริโภคได้รับอันตรายและได้รับ

ความเดือดร้อนจากการบริโภคสินค้านั้น ๆ จึงกลับมาให้ความสนใจในการเยียวยาความเสียหาย              

ให้แก่ผู้บริโภคอีกครั้ง รวมทั้งการหากมาตรการคุ้มครองป้องกันให้แก่ผู้บริโภคที่อยู่ในฐานะเสียเปรียบ

และไม่มีอ านาจต่อรอง รัฐจึงเห็นความจ าเป็นที่ต้องเข้ามามีส่วนในการคุ้มครองผู้บริ โภค                       

ทั้งในด้านการป้องกันและการชดใช้เยียวยาความเสียหายแก่ผู้บริโภค 56 

 ดังนั้น แนวคิดในการคุ้มครองผู้บริโภคจึงได้กลับมามีความส าคัญอีกครั้งหนึ่ง โดยเป็น            

การพัฒนาใน ทิศทางตรงกันข้ามกับแนวคิดและทฤษฎีระบบเศรษฐกิจแบบเสรี กฎหมายที่ใช้ใน              

การคุ้มครองผู้บริโภคย่อมไม่อาจน าหลักความศักดิ์สิทธิ์แห่งการแสดงเจตนามาใช้ได้ ประเทศ

สหรัฐอเมริกา และประเทศในแถบยุโรปจึงได้มีการออกกฎหมายคุ้มครองผู้บริโภคในด้านต่าง ๆ 

ส าหรับประเทศสหรัฐอเมริกาได้มีการรณรงค์เพ่ือพิทักษ์ประโยชน์ของผู้บริโภคในสหรัฐอเมริกา               

                                                           
55 ชัยวัฒน์ วงศ์วัฒนศานต์. (2523). “การควบคุมโฆษณาเพื่อคุ้มครองผู้บริโภค” วารสารนิติศาสตร์, 

2(10). หน้า 245 
56 กบินทร์ เอกปัญญาสกุล, “มาตรการทางกฎหมายในการก ากับดูแลการประกอบธุรกิจบนอินเทอร์เน็ต,” 

(วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบัณฑิต, มหาวิทยาลัยรามค าแหง, ๒๕๕๑), หน้า ๓๑-๓๕.  
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โดยนายราฟ เนเดอร์ (Ralph Nader) ในปี ค.ศ.1960 ซึ่งเขาเชื่อว่าปัญหาของผู้บริโภคเกิดขึ้นจาก       

การค านึงถึงประโยชน์ส่วนตัวโดยขาดมนุษยธรรมของนักธุรกิจบางราย และในปี ค.ศ. 1962 

ประธานาธิบดี จอห์น เอฟ เคเนดี้ (John F. Kennedy) ได้ประกาศสิทธิพ้ืนฐานของผู้บริโภค 

(Consumer Bill of Rights) ที่ยังคงยึดถือเป็นหลักมาจนถึงปัจจุบัน โดยได้กล่าวว่า “ถ้ารัฐบาล             

จะกระท าให้สมกับความรับผิดชอบที่มีต่อผู้บริโภคในการใช้สิทธิของเขาเหล่านั้นแล้ว จะต้องมี

กฎหมายและการด าเนินการของฝ่ายปกครองเพ่ิมขึ้น และสิทธิทั้งหลายที่บรรดาผู้บริโภคมีอยู่จะต้อง

รวมถึง สิทธิที่จะได้รับความปลอดภัย สิทธิที่จะได้รับข่าวสาร สิทธิที่จะมีอิสระในการเลือกหาสินค้า

และบริการ สิทธิที่จะเรียกร้องในนโยบายของรัฐ สิทธิที่จะได้รับค่าชดเชยความเสียหาย สิทธิที่จะอยู่

ในสังคมแวดล้อมที่สะอาด สิทธิที่จะได้รับความรู้” ซึ่งถือเป็นตัวอย่างในการให้ความคุ้มครองผู้บริโภค

ในประเทศสหรัฐอเมริกาอย่างเป็นทางการ และต่อมาก็ได้พัฒนากลายเป็นต้นแบบของกฎหมาย

คุ้มครองผู้บริโภคท้ังในประเทศไทยและประเทศอ่ืน ๆ 57 

2.4.2 ทฤษฎีที่เกี่ยวกับกำรคุ้มครองผู้บริโภค 

 จากแนวคิดของกฎหมายคุ้มครองผู้บริโภคที่เกิดขึ้นดังกล่าว ก่อให้เกิดทฤษฎีกฎหมาย               

ในการคุ้มครองผู้บริโภค ดังนี้ 

 1) กำรไม่ให้ควำมส ำคัญกับหลักควำมศักดิ์สิทธิของในกำรแสดงเจตนำ (Freedom of 

Will or Private Autonomy) หรือหลักเสรีภำพในกำรท ำสัญญำ (Freedom of Contract) 58 

 เนื่องจากปัญหาในเรื่องความจ าเป็นในการคุ้มครองผู้บริโภคซึ่งเป็นคู่สัญญาฝ่ายที่อยู่ในฐานะ

ที่มีอ านาจต่อรองที่เสียเปรียบ และอ านาจในการเจรจาต่อรองระหว่างผู้ประกอบธุรกิจและผู้บริโภค 

จึงท าให้การให้ความส าคัญในเรื่องของหลักความศักดิ์สิทธิของในการแสดงเจตนา หรือหลักเสรีภาพใน

การท าสัญญาซึ่งเป็นเจตนาที่คู่สัญญาได้แสดงออกเพ่ือท าสัญญากันนั้นได้ลดน้อยลงไป ประกอบกับ

ปัจจุบันรูปแบบในการท าสัญญาระหว่างประกอบธุรกิจและผู้บริโภคได้เปลี่ยนแปลงไป โดยสัญญาใน

รูปแบบใหม่มีความซับซ้อนมากขึ้น ไม่ว่าจะเป็นรูปแบบของสัญญาที่อยู่ในลักษณะของสัญญาสัญญา

                                                           
57 กลุ่มงานคณะกรรมาธิการการคุ้มครองผู้บริโภค ส านักงานเลขาธิการสภาผู้แทนราษฎร , "แนวทางการ

ด าเนนิงานคณะกรรมาธิการการคุ้มครองผู้บริโภค สภาผู้แทนราษฎร," หน้า 2. 
58 สุษม ศุภนิตย์. (2557). ค าอธิบายกฎหมายคุ้มครองผู้บริโภค(พิมพ์ครั้งที่ 9). กรุงเทพมหานคร:โรงพิมพ์

แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย. หน้า 11 
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มาตรฐาน  (Standard form Contract)  หรื อสัญญาส า เ ร็ จ รูป  (Adhesion Contract)  59 ซึ่ ง             

ฝ่ายผู้ประกอบธุรกิจได้จัดท าสัญญาไว้ล่วงหน้าแล้ว ซึ่งผู้บริโภคที่ประสงค์จะเข้ามาเป็นคู่สัญญา               

ไม่สามารถต่อรองหรือขอแก้ไขข้อตกลงในสัญญาได้ ท าให้ผู้บริโภคจึงต้องอยู่ในลักษณะจ ายอมที่ต้อง

รับเอาข้อสัญญานั้น ๆ ทั้งที่ไม่เป็นธรรม รวมทั้งกรณีที่ผู้ผลิตหรือผู้ประกอบธุรกิจซึ่งอยู่ในฐานะ               

ที่มีอ านาจต่อรองทางการตลาดที่สูงกว่า และยังมีความรู้ทางเทคนิคหรือความเชี่ยวชาญเฉพาะ

เกี่ยวกับสินค้าหรือบริการนั้น ๆ ดีกว่าผู้บริโภค ท าให้ให้ผู้บริโภคตกอยู่ในสถานะที่เสียเปรียบและ               

ต้องยอมตกลงเข้าผูกพันตามสัญญาทั้งด้านราคาและคุณภาพของสินค้าหรือบริการที่ผู้ประกอบธุรกิจ

เป็นผู้ก าหนด รวมถึงการจ ากัดความรับผิดตามสัญญาต่าง ๆ เช่น การยกเว้นสิทธิในการเลิกสัญญา 

การจ ากัดสิทธิในการเรียกร้องค่าเสียหายจากผู้ประกอบการ เป็นต้น ท าให้ผู้บริโภคต้องถูกเอาเปรียบ

และได้รับความไม่เป็นธรรมในการท าสัญญา และเม่ือได้พิจารณาถึงความเสียหายที่ผู้บริโภคได้รับจาก

กรณีดังกล่าวหลาย ๆ รายรวมกันแล้ว ก็ส่งผลกระทบต้องสังคมและเศรษฐกิจในภาพรวมของประเทศ

ด้วย ด้วยเหตุดังกล่าวกฎหมายที่ใช้ในการคุ้มครองผู้บริโภคจึงไม่อาจเอาหลักความศักดิ์สิทธิใน              

การแสดงเจตนาและเสรีภาพในการท าสัญญาที่เหมาะสมกับสภาพสังคมที่เท่าเทียมกันในเรื่องอ านาจ

ต่อรองและมีระบบการค้าที่การแข่งขันค่อนข้างสมบูรณ์มาใช้ได้ กฎหมายเพ่ือการคุ้มครองผู้บริโภค

จ าเป็นต้องผ่อนคลายหรือไม่ให้ความส าคัญต่อหลักกฎหมายดังกล่าว 

 นอกจากนั้น อีกหนึ่งเหตุผลที่ไม่อาจน าเอาหลักความศักดิ์สิทธิแห่งเจตนาและเสรีภาพในการ

ท าสัญญามาใช้คุ้มครองผู้บริโภคได้ คือ การท าสัญญาของเอกชนจะมีผลผูกพันเฉพาะคู่สัญญาเท่านั้น 

ตามแนวคิดความรับผิดเฉพาะคู่สัญญา (Privity of Contract)  โดยเป็นผลสืบเนื่องมาจากการ          

มีเสรีภาพในการท าสัญญา แต่ในการคุ้มครองผู้บริโภคนั้น มีความจ าเป็นต้องให้ความคุ้มครองผู้บริโภค

ซึ่งแม้จะไม่ได้อยู่ในฐานะคู่สัญญาก็ตาม จึงเกิดเป็นแนวความคิดว่าผู้บริโภคไม่จ าเป็นต้องเป็นผู้บริโภค

สินค้าหรือบริการในฐานะคู่สัญญาโดยตรงเสมอไป โดยกฎหมายคุ้มครองผู้บริโภคได้มีการขยาย        

ความรับผิดของผู้ขายหรือผู้ให้บริการไปสู่บุคคลอ่ืน แม้ว่าจะไม่ ใช่ผู้ที่มีนิติสัมพันธ์ในทางสัญญา          

ซึ่งคู่สัญญาได้แสดงเจตนาผูกพันตนเองเอาไว้ในตอนแรกด้วย เพราะฉะนั้น หลักเกณฑ์หรือทฤษฎี

ความรับผิดเฉพาะคู่สัญญา จึงเป็นอุปสรรคในการคุ้มครองผู้บริโภคที่มิ ใช่คู่กรณีในสัญญา                

กฎหมายคุ้มครองผู้บริโภคจึงอาจไม่ค านึงหลักความสัมพันธ์ของคู่สัญญาแต่อย่างใด 

                                                           
59 ดาราพร ถิระวัฒน์. (2542). กฎหมายสัญญา สถานะใหม่ของสัญญาปัจจุบันและปัญหาข้อสัญญาที่             

ไม่เป็นธรรม.(พิมพ์ครั้งท่ี2). กรุงเทพมหานคร:โรงพิมพ์มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์. หน้า26 
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 2) ทฤษฎีควำมรับผิดในทำงละเมิดซึ่งใช้บทสันนิษฐำนควำมผิด (Presumption of 

Fault) 60 

 หลักความรับผิดในทางละเมิดมีทฤษฎีความรับผิดที่เป็นที่ยอมรับโดยทั่วไปอยู่  2 ประการ 

คือ หลักมีความรับผิดเมื่อมีความผิด กล่าวคือ ผู้กระท าจงใจหรือประมาทเลินเล่อก่อให้เกิดความ

เสียหาย และหลักความรับผิดโดยกฎหมายสันนิษฐานว่ามีความผิดแม้มิได้มีการจงใจหรือประมาท

เลินเล่อ หรือที่เรียกโดยทั่วไปว่าหลักความรับผิดโดยเคร่งครัด61 บางกรณีก็เป็นการสันนิษฐานเด็ดขาด 

บางกรณีก็มีข้อยกเว้นให้มีการน าสืบหักล้างบทสันนิษฐานที่กฎหมายบัญญัติได้หลักกฎหมาย               

ความรับผิดโดยเคร่งครัดเป็นที่ยอมรับมากขึ้น โดยเฉพาะอย่างยิ่งในกรณีที่ความเสียหายเกิดจาก

ผลิตภัณฑ์ที่มีความซับซ้อนในการผลิต ผู้ใช้ได้รับความเสียหายไม่อาจพิสูจน์ถึงเหตุแห่งความเสียหาย

ได้ว่าเป็นความผิดของผู้ใด ซึ่งในการคุ้มครองผู้บริโภคได้น าเอาหลักความรับผิดโดยเคร่งครัดมาปรับใช้

ด้วย และการพิสูจน์ว่ามีความบกพร่องในการผลิตไม่อยู่ในวิสัยที่ผู้บริโภคจะพิสูจน์ได้ง่าย เพราะ              

ความสลับซับซ้อนของกรรมวิธีการผลิต 

 3) ทฤษฎีทำงเศรษฐศำสตร์ที่เกี่ยวข้องกับกฎหมำยคุ้มครองผู้บริโภค 

 ตามหลักทฤษฎีทางเศรษฐศาสตร์แล้ว ภาครัฐไม่ควรแทรกแซงตลาด ยกเว้นกรณีที่มี             

ความล้มเหลวของตลาด (Market Failure) บางประการซึ่งท าให้การแข่งขันของตลาดไม่เป็นผลดีต่อ

ผู้บริโภคและสังคมโดยรวม ความล้มเหลวทางการตลาดที่ท าให้รัฐจ าเป็นที่ต้องคุ้มครองผู้บริโภค                

มี 3 ประการ ดังต่อไปนี้62 

 (1) การผูกขาดในตลาด โดยปกติถ้าตลาดมีการแข่งขันที่สมบูรณ์ หรือตลาดที่มีผู้ซื้อและ

ผู้ขายสินค้าชนิดเดียวกันอยู่เป็นจ านวนมาก ผู้บริโภคจะได้รับประโยชน์เนื่องจากมีการแข่งขันทาง  

ด้านราคาระหว่างผู้ขายด้วยกันเองและการที่มีผู้ขายเป็นจ านวนมากท าให้ผู้บริโภคสามารถซื้อสินค้าได้

ตามระดับความพอใจสูงสุดของตนเองอย่างไรก็ตาม ถ้าตลาดมีการผูกขาดเกิดขึ้นหรือกรณีที่

ผู้ประกอบการรายใดรายหนึ่งมีอ านาจผูกขาดตลาด ซึ่งหมายถึงมีผู้ซื้อจ านวนมากแต่กลับมี

ผู้ประกอบการเพียงรายเดียวที่ผลิตสินค้าชนิดนั้นได้ กรณีเช่นนี้ผู้ประกอบการสามารถตั้งราคาได้ตาม

                                                           
60 สุษม ศุภนิตย์. อ้างแล้ว. หน้า 12 
61 สุษม ศุภนิตย์. อ้างแล้ว. หน้า 12  
62 เดือนเด่น นิคมบริรักษ์ และสุธีร์ ศุภนิตย์.(2541). การคุ้มครองผู้บริโภค. ฝ่ายการวิจัยเศรษฐกิจ                

รายสาขา สถาบันวิจัยเพื่อการพัฒนาแห่งประเทศไทย กระทรวงพาณิชย์.หน้า 1-2 
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ความพอใจของตน กรณีดังกล่าวผู้ประกอบการอาจค้าก าไรเกินควร หรือตั้งราคาขายไว้สูงเกินกว่า

คุณภาพของสินค้าเป็นอย่างมาก ซึ่งเป็นการเอารัดเอาเปรียบผู้บริโภค รัฐจึงต้องเข้ามาควบคุมราคา

หรือก าหนดอัตราก าไรสูงสุดของผู้ขาย เพ่ือให้ราคาสินค้าหรือบริการเป็นธรรมต่อผู้ซื้อ 

 (2) ความเหลื่อมล้ าทางด้านข้อมูลข่าวสารระหว่างผู้ซื้อและผู้ขายในปัจจุบันผู้ประกอบธุรกิจ

ส่วนใหญ่ใช้ระบบการผลิตที่มีการใช้เทคโนโลยีหรือกระบวนการผลิตที่มีความสลับซับซ้อน ท าให้การ

ซื้อสินค้าหลายประเภทไม่สามารถหยั่งรู้หรือตรวจสอบคุณภาพของสินค้านั้นได้จากลักษณะทาง

กายภาพ การที่ผู้บริโภคไม่มีข้อมูลเกี่ยวกับสินค้าที่เพียงพอ เป็นเหตุให้เกิดการเอารัดเอาเปรียบจาก

ผู้ประกอบการได้ เช่น การขายสินค้าที่ไม่ได้มาตรฐาน หรือสินค้ามีปริมาณที่น้อยกว่าที่ระบุไว้ แม้เรื่อง

การให้บริการสินเชื่อส่วนบุคคลเอง รัฐจึงมีหน้าที่ให้ผู้ขายหรือผู้ประกอบธุรกิจก าหนดรายละเอียด              

ที่ต้องระบุไว้ในฉลากและตรวจสอบความถูกต้องของข้อมูลที่ใช้ในการโฆษณาสินค้าหรือบริการ 

 (3) การควบคุมดูแลด้านความปลอดภัยและสุขภาพของผู้บริโภค คุณภาพและมาตรฐาน

สินค้าบางประเภท โดยเฉพาะสินค้าประเภทอาหารและยามีนัยส าคัญต่อความปลอดภัยและสุขภาพ

ของผู้บริโภค เนื่องจากผู้บริโภคไม่สามารถทราบได้ว่าการบริโภคสินค้าเหล่านี้มีความปลอดภัยหรือไม่ 

รัฐจึงต้องก าหนดคุณภาพหรือมาตรฐานขั้นต่ าของสินค้า และควบคุมดูแลให้สินค้าที่ผลิตและวางขาย 

มีคุณภาพและมาตรฐานตามท่ีก าหนดไว้ 

2.4.3 วิวัฒนำกำรกำรคุ้มครองผู้บริโภคประเทศไทย 

 ส าหรับการคุ้มครองผู้บริโภคประเทศไทยนั้น นับแต่เปลี่ยนแปลงการปกครองมาเป็นระบอบ

ประชาธิปไตยนั้น เป็นมาตรการคุ้มครองผู้บริโภคได้มุ่งเน้นในการป้องกันและปราบปรามเป็นหลัก 

โดยการออกกฎหมายต่าง ๆ ให้หน่วยงานของรัฐควบคุมก ากับ แต่ไม่ได้เน้นวิธีการเยียวยาชดใช้                    

ความเสียหายเป็นพิเศษนอกเหนือไปจากการฟ้องร้องเรียกค่าเสียหายตามที่ได้บัญญัติไว้ ใน                   

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ลักษณะสัญญาหรือลักษณะละเมิด และเมื่อการเสนอสินค้าและ

บริการต่าง ๆ ต่อประชาชนมีปริมาณเพ่ิมมากข้ึนผู้ประกอบธุรกิจการค้าและผู้ที่ประกอบธุรกิจโฆษณา

ได้น าวิชาการในทางการ ตลาดและทางการโฆษณามาใช้ในการส่งเสริมการขายสินค้าและบริการ             

ซึ่งการกระท าดังกล่าวท าให้ผู้บริโภคตกอยู่ในฐานะที่เสียเปรียบ เพราะผู้บริโภคไม่อยู่ในฐานะที่ทราบ

ภาวะตลาด และความจริงที่เกี่ยวกับคุณภาพและราคาของสินค้าและบริการต่าง ๆ ได้อย่างถูกต้อง

ทันท่วงที  



  43 

 

 นอกจากนั้น การค้าและระบบเศรษฐกิจที่มีการขยายตัวอย่างรวดเร็วในปัจจุบัน ประกอบกับ

กับมีการน าเทคโนโลยีสมัยใหม่มาใช้ในการผลิตและบริการมากขึ้น แต่ในขณะเดียวกันผู้บริโภคส่วน

ใหญ่ยังขาดความรู้เรื่องคุณภาพของสินค้าและบริการ อีกท้ัง ยังขาดอ านาจต่อรองในการเข้าท าสัญญา

เกี่ยวกับสินค้าและบริการ ท าให้ผู้บริโภคถูกเอารัดเอาเปรียบจากผู้ประกอบการอยู่เสมอ ด้วยเหตุนี้  

ภาครัฐจึงได้ตระหนักถึงการคุ้มครองสิทธิของผู้บริโภค ประกอบกับรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย 

พุทธศักราช 2540 ซึ่งเป็นรัฐธรรมนูญฉบับแรกที่ได้มีบทบัญญัติเกี่ยวกับการคุ้มครองผู้บริโภคไว้                

โดยบัญญัติไว้ในมาตรา 57 “สิทธิของบุคคลซึ่งเป็นผู้บริโภคย่อมได้รับความคุ้มครอง ทั้งนี้ ตามที่

กฎหมายบัญญัติ...” แม้รัฐธรรมนูญฉบับดังกล่าวจะถูกยกเลิกโดยคณะปฏิรูปการปกครองระบอบ

ประชาธิปไตย อันมีพระมหากษัตริย์ทรงเป็นประมุข แต่ภาครัฐยังคงให้ความส าคัญกับการคุ้มครอง

ผู้บริโภค ซึ่งจะเห็นได้จากรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทยพุทธศักราช 2550 ก็ยังคงมีบทบัญญัติ

เกี่ยวกับการคุ้มครองผู้บริโภค โดยได้บัญญัติไว้ในมาตรา 61 “สิทธิของบุคคลซึ่งเป็นผู้บริโภคย่อม

ได้รับความคุ้มครองในการได้รับข้อมูลที่เป็นจริง...”  

 ส าหรับรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2560 นั้น ได้มีการบัญญัติไว้ 2 ส่วน                   

คือ บัญญัติให้เป็นสิทธิของประชาชนตามมาตรานี้ส่วนหนึ่ง และบัญญัติให้เป็นหน้าที่ของรัฐ          

ตามมาตรา 61 “รัฐต้องจัดให้มีมาตรการหรือกลไกที่มี ประสิทธิภาพในการคุ้มครองและพิทักษ์สิทธิ

ของผู้บริโภคด้านต่าง ๆ  ไม่ว่าจะเป็นด้านการรู้ข้อมูลที่เป็นจริง ด้านความปลอดภัย ด้านความเป็น

ธรรมในการท าสัญญา หรือด้านอ่ืนใดอันเป็น ประโยชน์ต่อผู้บริโภค” และอีกส่วนหนึ่ง เพ่ือให้

ประชาชนสามารถรวมตัวกันเพ่ือดูแลกันเองทางหนึ่ง และรัฐจัดหา มาตรการเพื่อคุ้มครองผู้บริโภคอีก

ทางหนึ่ง  

 ทั้งนี้ ความว่า “...มาตรการหรือกลไกที่มีประสิทธิภาพในการคุ้มครองสิทธิของผู้บริโภค...”               

บัญญัติขึ้นเพ่ือให้รัฐด าเนินการอย่างจริงจังและให้เกิดผลในการคุ้มครองผู้บริโภคมิให้ถูกเอารัดเอา

เปรียบ63 

  อย่างไรก็ตาม แม้จะมีกฎหมายให้ความคุ้มครองสิทธิของผู้บริโภคโดยการก าหนดคุณภาพ

และราคาของสินค้าและบริการอยู่แล้วก็ตาม แต่การที่ผู้บริโภคแต่ละรายจะไปฟ้องร้องด าเนินคดีกับ             

                                                           
63 คณะกรรมการร่างรัฐธรรมนูญ, ความมุ่งหมายและค าอธิบายประกอบรายมาตรา ของรัฐธรรมนูญแห่ง

ราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช ๒๕๖๐, 2562 , น.91 
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ผู้ประกอบธุรกิจเมื่อมีการละเมิดสิทธิของผู้บริโภคนั้น ย่อมเป็นการเสียทั้งเวลาและค่าใช้จ่าย 

นอกจากนั้น ผู้บริโภคส่วนมากยังไม่มีเวลาและไม่มีเงิน ส าหรับเป็นค่าใช้จ่ายในการด าเนินคดีได้ และ

ในบางกรณีก็ไม่อาจหยุดการกระท าที่ เกิดความเสียหายแก่ผู้บริโภคได้ทันท่วงที รัฐจึงได้ออก

พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ.2522 ซึ่งเป็นกฎหมายให้ความคุ้มครองสิทธิของผู้บริโภค              

เป็นการทั่วไป โดยก าหนดหน้าที่ของผู้ประกอบธุรกิจต่อผู้บริโภค เพ่ือให้ความเป็นธรรมตามสมควร 

แก่ผู้บริโภค ตลอดจนจัดให้มีหน่วยงานของรัฐที่เหมาะสมเพ่ือตรวจตรา ดูแล และประสานงาน              

การปฏิบัติงานของส่วนราชการต่าง ๆ ในการให้ความคุ้มครองผู้บริโภค ซึ่งเดิมได้ก าหนด                       

การคุ้มครองสิทธิของผู้บริโภคไว้ 4 ประการ และต่อมาในปี  พ.ศ.2541 มีการแก้ไขเพ่ิมเติม                 

การคุ้มครองสิทธิของผู้บริโภคอีกหนึ่งประการเพ่ือให้ได้รับความเป็นธรรมในการท าสัญญา โดยมี              

วัตถุประสงค์ในการแก้ไขปัญหาและป้องกันมิให้ผู้บริโภคถูกเอารัดเอาเปรียบและไม่ ได้รับ                     

ความเป็นธรรมในการท าสัญญากับผู้ประกอบธุรกิจ โดยได้ก าหนดให้ผู้บริโภคมีสิทธิที่จะได้รับ              

ความคุ้มครองตามกฎหมาย 5 ประการ ดังนี้ 

  1. สิทธิที่จะได้รับข่าวสารรวมทั้งค าพรรณนา ที่ถูกต้องและเพียงพอเกี่ยวกับสินค้าหรือบริการ              

(Right to be informed)  หมายถึง สิทธิที่จะได้รับข่าวสารจากการโฆษณาหรือการแสดงฉลากที่             

เป็นจริงจากผู้ประกอบธุรกิจรวมถึงสิทธิที่จะได้รับข้อมูลเกี่ยวกับสินค้าหรือบริการที่เพียงพอที่จะไม่  

ท าให้เกิดความเข้าใจผิดในการซื้อสินค้าหรือบริการ เพ่ือให้ผู้บริโภคมีข้อมูลใช้ในการพิจารณาและ

เลือกซื้อสินค้าและบริการต่าง ๆ โดยจะตัดสินใจจากข้อมูลที่แสดงไว้ในฉลากสินค้าและการโฆษณา            

ในสื่อต่าง ๆ 

  2. สิทธิที่จะได้อิสระในการเลือกหาสินค้าหรือบริการ (Right to choose) หมายถึง การที่

ผู้บริโภคสามารถท่ีจะเลือกซ้ือสินค้าหรือบริการโดยความสมัครใจ มีอิสระในการตัดสินใจ             โดย

ปราศจากการชักจูงใจอันไม่เป็นธรรมทั้งปวง 

  3. สิทธิที่จะได้รับความปลอดภัยจากการใช้สินค้าหรือบริการ (Right to safety) หมายถึง  

การที่ผู้บริโภคใช้สินค้าหรือบริการใดก็ตาม สินค้านั้นต้องมีสภาพและคุณภาพที่ได้มาตรฐานเหมาะสม

แก่การใช้ไม่ก่อให้เกิดอันตรายแก่ชีวิต ร่างการหรือทรัพย์สินในกรณีเมื่อได้ใช้ตามค าแนะน าหรือ

ระมัดระวังตามสภาพของสินค้าหรือบริการนั้นแล้ว 

  4. สิทธิที่จะได้รับความเป็นธรรมในการท าสัญญา (Right to fair contract) หมายถึง                

สิทธิที่จะได้รับข้อสัญญาโดยไม่ถูกเอาเปรียบจากผู้ประกอบธุรกิจ ตัวอย่างเช่น สัญญาบัตรเครดิตที่มี
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ข้อสัญญาว่าการเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขการใช้บัตร ค่าธรรมเนียม ค่าบริการ ดอกเบี้ยค้างช าระ                     

ผู้ประกอบธุรกิจไม่ต้องแจ้งให้ทราบล่วงหน้า และผู้ประกอบธุรกิจจะยกเลิกสัญญาใช้บัตรเครดิต                   

เมื่อไร่ก็ได้ โดยไม่ต้องแจ้งเหตุผลให้ผู้บริโภคทราบ รวมถึงสัญญาซึ่งไม่มีการระบุสิทธิของผู้บริโภคใน

การขอยกเลิกสัญญาบัตรเครดิตไว้ ข้อสัญญาดังกล่าวเหล่านี้ถือว่าไม่เป็นธรรมต่อผู้บริโภค 

5. สิทธิที่จะได้การพิจารณาและชดเชยความเสียหาย (Right to redress) หมายถึง                  

กรณีผู้บริโภคถูก ผู้ประกอบธุรกิจละเมิดสิทธิก่อให้เกิดความเสียหาย ผู้บริโภคมีสิทธิเรียกร้องให้                                    

ผู้ประกอบธุรกิจชดใช้ค่าเสียหายที่เกิดขึ้นจากการกระท านั้น เช่น อาจร้องเรียนผู้ประกอบธุรกิจต่อ

ส านักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค หรือหน่วยงานที่เกี่ยวข้องกับสินค้า หรือ บริการนั้นให้

ด าเนินการช่วยเหลือ64 

  นอกจากนั้น รัฐยังได้ออกกฎหมายคุ้มครองสิทธิของผู้บริโภคในด้านต่าง ๆ ไว้เป็นการเฉพาะ               

เช่น พระราชบัญญัติอาหาร พ.ศ.2522, พระราชบัญญัติยา พ.ศ.2510 และพระราชบัญญัติ

เครื่องส าอาง พ.ศ.2535 เป็นต้น ซึ่งเป็นกฎหมายเฉพาะ โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือให้การคุ้มครอง

ผู้บริโภคในการบริโภคผลิตภัณฑ์ ที่มีคุณภาพ มีมาตรฐานและมีความปลอดภัยในการบริโภคเป็นหลัก  

 ส าหรับการบังคับใช้กฎหมายนั้น ตามพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 ซึ่งแก้ไข

เพ่ิมเติมโดย พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2562 นั้น ได้มีการแก้ไขบทบัญญัติของ

กฎหมายในกรณีที่กฎหมายว่าด้วยการใดได้บัญญัติเรื่องใดไว้โดยเฉพาะแล้วให้บังคับหลักกฎหมาย

ทั่วไปไปใช้บังคับได้เท่าที่ไม่ซ้ าหรือขัดกับบทบัญญัติดังกล่าว  กล่าวคือ เมื่อมีกฎหมายฉบับใด                  

ให้อ านาจในการคุ้มครองผู้บริโภคไว้เป็นการเฉพาะแล้วก็ต้องบังคับตามกฎหมายฉบับนั้น จะสามารถ

น าบทบัญญัติในหมวดนี้ (กฎหมายทั่วไป) ไปใช้บังคับได้ในกรณีที่เท่าที่ไม่ซ้ าหรือขัดกับบทบัญญัติ 

(กฎหมายเฉพาะ) เท่านั้น 65 

                                                           
64 ประพนธ์ กองมะลิกันแก้ว และคณะ, "กฎหมายคุ้มครองผู้บริโภค Consumer Protection Law," 
65 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๖๒ มาตรา ๒๑ บัญญัติว่า “ในกรณีที่กฎหมายว่า

ด้วยการใดได้บัญญัติเรื่องใดไว้โดยเฉพาะแล้วให้บังคับ ตามบทบัญญัติแห่งกฎหมายว่าด้วยการนั้น และให้น า
บทบัญญัติในหมวดนี้ไปใช้บังคับได้เท่าที่ไม่ซ้ าหรือขัดกับบทบัญญัติดังกล่าว หากการฝ่าฝืนบทบัญญัติที่น าไปใช้นั้น
เป็นความผิดและมีโทษตามพระราชบัญญัตินี้ผู้กระท าความผิดต้องรับโทษตามพระราชบัญญัตินี้ด้วย...” 
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ดังนั้น กฎหมายที่เกี่ยวกับการคุ้มครองผู้บริโภคด้านการท าสัญญาในธุรกิจขายห้องชุด จึงต้อง

น าพระราชบัญญัติอาคารชุด ซึ่งเป็นกฎหมายเฉพาะมาบังคับใช้ โดยมีวัตถุประสงค์ในการคุ้มครอง      

ผู้ซื้อหรือผู้จะซื้อห้องชุด เช่นเดียวกับพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค 

2.4.4 แนวคิดกำรคุ้มครองสิทธิผู้บริโภคด้ำนกำรท ำสัญญำ 

 เนื่องจากปัญหาผู้บริโภคเป็นจ านวนมากได้ยื่นเรื่องร้องเรียนต่อส านักงานคณะกรรมการ

คุ้มครองผู้บริโภคว่า ไม่ได้รับความเป็นธรรมในการท าสัญญากับผู้ประกอบธุรกิจ กรณีการซื้อห้องชุด    

ผู้ประกอบธุรกิจส่วนใหญ่ได้จัดท าสัญญาส าเร็จรูป โดยมีการก าหนดข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมต่อ

ผู้บริโภคท าให้ผู้บริโภคถูกเอารัดเอาเปรียบ ถึงแม้ว่า ในขณะนั้นจะได้มีกฎหมายให้ความคุ้มครอง

ผู้บริโภคแล้วก็ตาม แต่ผู้ประกอบธุรกิจก็ไม่ปฏิบัติตาม ซึ่งส านักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค    

ก็ไม่อาจบังคับได้ เพราะเป็นเสรีภาพของบุคคลตามหลักแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ด้วย

นิติกรรมสัญญา ซึ่งยึดถือหลักแห่งความศักดิ์สิทธิ์ในการแสดงเจตนาและหลักแห่งเสรีภาพในการท า

สัญญาโดยเคร่งครัด คือ เมื่อคู่กรณีได้แสดงเจตนาท านิติกรรมสัญญากันโดยชอบด้วยกฎหมายและ

ด้วยความสมัครใจแล้ว คู่กรณีจะต้องถูกผูกผันและต้องปฏิบัติตามข้อสัญญาที่ได้ตกลงกันไว้อย่าง

เคร่งครัด แม้ว่าผลของสัญญานั้นจะท าให้ฝ่ายหนึ่งได้เปรียบอีกฝ่ายหนึ่งก็ตาม  

 โดยในอดีต หลักการดังกล่าวได้รับการยอมรับว่าถูกต้องเป็นธรรม แต่ก็ต้องอยู่ภายใต้                 

หลักแห่งความเสมอภาคและเท่าเทียมกันของบุคคลในสภาพความเป็นจริงของสังคมปัจจุบัน เป็นที่

ยอมรับกันโดยทั่วไปแล้วว่าบุคคลไม่มีความเสมอภาคกัน บุคคลไม่มีความเท่าเทียมกัน ไม่ว่าจะเป็น

ด้านเศรษฐกิจ การศึกษา สติปัญญา โดยเฉพาะอย่างยิ่งบุคคลที่อยู่ในฐานะของผู้บริโภคย่อมไม่อยู่ใน

ฐานะที่มีความเสมอภาคและเท่าเทียมกับผู้ประกอบธุรกิจ ไม่มีอ านาจต่อรองกับผู้ประกอบธุรกิจ 

ดังนั้น เพ่ือเป็นการแก้ไขปัญหาและป้องกันมิให้ผู้บริโภคถูกเอารัดเอาเปรียบในการท าสัญญากับ                  

ผู้ประกอบธุรกิจ พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 จึงได้มีการแก้ไขเพ่ิมเติมโดย

พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 โดยก าหนดสิทธิของผู้บริโภคเพ่ิมขึ้น              

คือ "สิทธิที่จะได้รับความเป็นธรรมในการท าสัญญา" และได้ก าหนดมาตรการคุ้มครองผู้บริโภค                       

ในด้านสัญญาขึ้นโดยบัญญัติไว้ในมาตรา 35 ทวิ ถึงมาตรา 35 นว ดังนี้              

1.  การประกอบธุรกิจขายสินค้าหรือบริการใด ถ้าสัญญาซื้อขายหรือสัญญาให้บริการนั้น       

มีกฎหมายก าหนดให้ต้องท าเป็นหนังสือหรือที่ตามปกติประเพณีท าเป็นหนังสือคณะกรรมการว่าด้วย

สัญญามีอ านาจก าหนดให้การประกอบธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการนั้นเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญาได้ 
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ในการประกอบธุรกิจที่ควบคุมสัญญา สัญญาที่ผู้ประกอบธุรกิจท ากับผู้บริโภค จะต้องมี

ลักษณะดังต่อไปนี้ 

1.1 ใช้ข้อสัญญาที่จ าเป็น ซึ่งหากไม่ ได้ใช้ข้อสัญญาเช่นนั้น จะท าให้ผู้บริโภค

เสียเปรียบผู้ประกอบธุรกิจเกินสมควร 

1.2 ห้ามใช้ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมต่อผู้บริโภค ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑ์ เงื่อนไข และ

รายละเอียดที่คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาก าหนด และเพ่ือประโยชน์ของผู้บริโภคเป็น

ส่วนรวม คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาจะก าหนดให้ผู้ประกอบธุรกิจจัดท าสัญญาตามแบบที่

คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาก าหนดก็ได้ 

2.  เมื่อคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาก าหนดให้สัญญาของการประกอบธุรกิจที่ควบคุมสัญญา

ต้องใช้ข้อสัญญาใด หรือต้องใช้ข้อสัญญาใดโดยมีเงื่อนไขในการใช้ข้อสัญญานั้นด้วยตามข้อ 1.1 แล้ว 

ถ้าสัญญานั้นไม่ใช่ข้อสัญญาดังกล่าว หรือใช้ข้อสัญญาดังกล่าว แต่ไม่เป็นไปตามเงื่อนไข ให้ถือว่า

สัญญานั้นใช้ข้อสัญญาดังกล่าว หรือใช้ข้อสัญญาดังกล่าวตามเงื่อนไขนั้นแล้วแต่กรณี 

        3.  เมื่อคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาก าหนดให้สัญญาของการประกอบธุรกิจที่ควบคุมสัญญา

ต้องไม่ใช่สัญญาใด ตามข้อ 1.2 แล้ว ถ้าสัญญานั้นใช้ข้อสัญญาดังกล่าว ให้ถือว่าสัญญานั้น ไม่มี               

ข้อสัญญาเช่นว่านั้น 

        4.  คณะกรรมการว่าด้วยสัญญามีอ านาจก าหนดให้การประกอบธุรกิจขายสินค้า หรือให้บริการ

อย่างใดอย่างหนึ่ง เป็นธุรกิจที่ควบคุมรายการในหลักฐานการรับเงินได้ โดยหลักฐานการรับเงินจะต้อง

มีลักษณะ ดังต่อไปนี้ 

              4.1 มีรายการและใช้ข้อความที่จ าเป็น ซึ่งหากมิได้มีรายการหรือมิได้ใช้ข้อความ 

เช่นนั้นจะท าให้ผู้บริโภคเสียเปรียบผู้ประกอบธุรกิจเกินสมควร 

           4.2 ห้ามใช้ข้อความที่ไม่เป็นธรรมต่อผู้บริโภค ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑ์ เงื่อนไข และ

รายละเอียดที่คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาก าหนด 

5.  เมื่อคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาก าหนดให้หลักฐานการรับเงินของการประกอบธุรกิจที่

ควบคุมรายการในหลักฐานการรับเงินต้องใช้ข้อความใด หรือต้องใช้ข้อความใดโดยมีเงื่อนไขในการใช้
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ข้อความนั้นด้วย หรือต้องไม่ใช้ข้อความใดตามข้อ 4 แล้ว ให้น าข้อ 2 และข้อ 3 มาใช้บังคับแก่

หลักฐานการรับเงินดังกล่าวโดยอนุโลม 

6.  ในกรณีที่ผู้ประกอบธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการโดยให้ค ามั่นว่าจะท าสัญญารับประกัน

ให้ไว้แก่ผู้บริโภค สัญญาดังกล่าวต้องท าเป็นหนังสือลงลายมือชื่อของผู้ประกอบธุรกิจหรือผู้แทน และ

ต้องส่งมอบสัญญานั้นแก่ผู้บริโภคพร้อมกับการส่งมอบสินค้าหรือให้บริการ 

ถ้าสัญญาท าเป็นภาษาต่างประเทศ ต้องมีค าแปลภาษาไทยก ากับไว้ด้วย 

ถ้าผู้ประกอบธุรกิจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อ 6 ต้องระวางโทษจ าคุกไม่เกินหนึ่งปีหรือปรับ

ไม่เกินหนึ่งแสนบาท หรือทั้งจ าท้ังปรับ 

7.  ผู้ประกอบธุรกิจมีหน้าที่ส่งมอบสัญญาที่มีข้อสัญญา หรือมีข้อสัญญาและแบบถูกต้อง                     

ตามข้อ 1 หรือส่งมอบหลักฐานการรับเงินที่มีรายการและข้อความถูกต้องตามข้อ 4 ให้แก่ผู้บริโภค

ภายในระยะเวลาที่เป็นทางปฏิบัติตามปกติส าหรับการประกอบธุรกิจประเภทนั้น ๆ หรือภายใน

ระยะเวลาที่คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาก าหนด โดยประกาศในราชกิจจาณุเบกษาสุดแต่ระยะเวลาใด

จะถึงก่อน 

ถ้าผู้ประกอบธุรกิจไม่ส่งมอบสัญญาที่มีข้อสัญญา หรือมีข้อสัญญาและแบบถูกต้อง หรือไม่            

ส่งมอบหลักฐานการรับเงินที่มีรายการและข้อความถูกต้องให้แก่ผู้บริโภคภายในระยะเวลาต้องระวาง

โทษจ าคุกไม่เกินหนึ่งปี หรือปรับไม่เกินหนึ่งแสนบาท หรือทั้งจ าท้ังปรับ 

นอกจากนี้ หากผู้ประกอบธุรกิจส่งมอบหลักฐานการรับเงิน โดยลงจ านวนเงินมากกว่า         

ที่ผู้บริโภคจะต้องช าระและได้รับเงินจ านวนนั้นไปจากผู้บริโภคแล้ว ต้องระวางโทษจ าคุกไม่เกิน             

หนึ่งเดือน หรือปรับตั้งแต่ห้าร้อยบาทถึงหนึ่งหมื่นบาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ เว้นแต่ จะพิสูจน์ได้ว่าตนได้

ใช้ความระมัดระวังตามสมควรในการประกอบธุรกิจเช่นนั้นแล้ว 

8.  ผู้ประกอบธุรกิจผู้ใดสงสัยว่าแบบสัญญา หรือแบบหลักฐานการรับเงินของตนจะเป็น           

การฝ่าฝืนหรือไม่เป็นไปตามพระราชบัญญัตินี้ ผู้ประกอบธุรกิจผู้นั้นอาจขอให้คณะกรรมการว่าด้วย

สัญญาให้ความเห็นในแบบสัญญา หรือแบบหลักฐานการรับเงินนั้นก่อนได้ 

9.  ในการก าหนดให้การประกอบธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการใดเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา

และการก าหนดลักษณะของสัญญา หรือในการก าหนดให้การประกอบธุรกิจขายสินค้าหรือ                   
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การให้บริการใดเป็นธุรกิจที่ควบคุมรายการในหลักฐานการรับเงิน และการก าหนดลักษณะของ

หลั กฐานการรั บ เ งิ นดั ง กล่ า วข้ า งต้ นต้ อ ง เป็ น ไปตามหลัก เกณฑ์  และวิ ธี ก ารที่ ก าหนด                                  

โดยพระราชกฤษฎีกา 
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บทที่ 3 

มำตรกำรทำงกฎหมำยเกีย่วกับกำรคุ้มครองสิทธิผู้บริโภคด้ำนกำรท ำสัญญำ                      

ในธุรกิจขำยห้องชุดของประเทศไทยและเปรียบเทียบกับต่ำงประเทศ 

 

 ปัจจุบันอาคารชุด หรือคอนโดมิเนียมได้รับความนิยมเป็นที่อยู่อาศัยของประชาชนมากขึ้น           

ดังจะเห็นจากการมีก่อสร้างโครงการคอนโดมิเนียมเพ่ือออกขายให้แก่ประชาชนขึ้ นเป็นจ านวนมาก 

และประชาชน ซึ่งเป็นผู้บริโภคก็ได้ให้ความสนใจและเข้าท าสัญญาซื้อขายห้องชุดกับผู้ประกอบธุรกิจ

เป็นจ านวนมาก แต่ในการท าสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดระหว่างผู้บริโภคและผู้ประกอบธุรกิจนั้น               

ผู้ประกอบธุรกิจได้จัดสัญญาท าไว้ล่วงหน้า โดยมีลักษณะเป็นสัญญาส าเร็จรูป ซึ่งไม่สามารถแก้ไข

เปลี่ยนแปลงเงื่อนไขในสัญญาได้ ท าให้ผู้บริโภคขาดอ านาจต่อรองในการเข้าท าสัญญา และใช้              

ข้อสัญญาไม่เป็นไปตามแบบสัญญามาตรฐาน หรือ แบบ อ.ช. 22 ตามที่กฎหมายก าหนด รวมถึง              

การใช้ข้อสัญญาต่าง ๆ ที่ผู้ประกอบธุรกิจจัดท าขึ้นซึ่งเป็นการเอาเปรียบและไม่เป็นคุณต่อผู้บริโภค    

ท าให้ผู้บริโภคได้รับความเสียหาย ถูกเอาเปรียบ และไม่ได้รับความเป็นธรรมในการท าสัญญา                      

โดยในบทที่  3 นี้  ผู้ เขียนจึงได้ท าการศึกษากฎหมายควบคุมดูแลธุรกิจการซื้อขายห้องชุด                     

ในประเทศไทยและต่างประเทศ และกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการคุ้มครองผู้บริโภคด้านสัญญา                  

ในธุรกิจขายห้องชุด ซึ่งจะท าการศึกษาทั้งในส่วนของกฎหมาย และแบบสัญญามาตรฐานของ   

ประเทศไทยและของต่างประเทศ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

 

1. มำตรกำรทำงกฎหมำยเกี่ยวกับกำรคุ้มครองสิทธิผู้บริโภคด้ำนกำรท ำสัญญำ ในธุรกิจขำย              

ห้องชุดของประเทศไทย             

  1.1 หลักกฎหมำยที่เกี่ยวข้องกับกำรคุ้มครองสิทธิผู้บริโภคด้ำนกำรท ำสัญญำ ในธุรกิจขำย

ห้องชุดของประเทศไทย             

 ในธุรกิจขายห้องชุดนั้น ผู้เกี่ยวข้องในการท าสัญญา ได้แก่ ผู้ซื้อและผู้ขายห้องชุด โดยการวิจัย

ฉบับนี้ มุ่งศึกษาในเรื่องเกี่ยวกับการคุ้มครองผู้บริโภคด้านสัญญาในธุรกิจขายห้องชุด ซึ่งผู้ซื้อและผู้ขาย

ย่อมอยู่ในฐานะผู้ประกอบธุรกิจและผู้บริโภคด้วย ในส่วนนี้กฎหมายที่น ามาวิเคราะห์ด้านสัญญาใน

ธุรกิจขายห้องชุด ได้แก่ พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค และพระราชบัญญัติอาคารชุด ซึ่งแยก

พิจารณาได้ดังนี้ 
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  1.1.1 พระรำชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค  

 การคุ้มครองผู้บริโภคในประเทศไทยเริ่มเป็นรูปธรรมชัดเจนขึ้น หลังจากที่รัฐบาลมีการตรา

พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภคตั้งแต่ปี พ.ศ. 2522 เป็นต้นมา โดยก าหนดให้มีองค์กรของรัฐในการ

ให้ความคุ้มครองแก่ผู้บริโภค และได้มีการจัดตั้งส านักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค (สคบ.) ขึ้น 

เพ่ือปฏิบัติงานตามนโยบายของรัฐและค าสั่งของคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค รวมถึงดูแลผู้บริโภค

ที่ถูกละเมิดสิทธิก่อนน าเสนอคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค โดยมีคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค

ท าหน้าที่ พิจารณาเรื่องร้องทุกข์จากผู้บริ โภคที่ ได้รับความเดือดร้อนจากการกระท าของ                      

ผู้ประกอบธุรกิจ เช่น คณะกรรมการว่าด้วยการโฆษณา ดูแลไม่ให้ใช้ข้อความโฆษณาที่ไม่เป็นธรรม 

เช่น การโฆษณาที่เป็นเท็จเกินจริงก่อให้เกิดความเข้าใจผิดหรือเกิดความแตกแยก คณะกรรมการ              

ว่าด้วยฉลาก ดูแลให้มีการเปิดเผยคุณสมบัติและลักษณะของสินค้าในฉลาก เช่น ชื่อและเครื่องหมาย

การค้าของผู้ผลิต ราคา ปริมาณและวิธีใช้ และคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา ก าหนดให้ มีสัญญา

มาตรฐานเพ่ือความเป็นธรรมต่อผู้บริโภค เช่น สัญญาบัตรเครดิต สัญญาเช่าซื้อ และสัญญาจะซื้อ             

จะขายห้องชุด เป็นต้น  

 1) ควำมหมำยที่ส ำคัญ  

  ตามพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ.2522 ให้ความหมายไว้ดังนี้                            

 “ผู้บริโภค” หมายความว่า ผู้ซื้อหรือผู้ได้รับบริการจากผู้ประกอบธุรกิจหรือผู้ซึ่งได้รับ               

การเสนอหรือการชักชวนจากผู้ประกอบธุรกิจเพ่ือให้ซื้อสินค้าหรือรับบริการและหมายความรวมถึง

ผู้ใช้สินค้าหรือผู้ได้รับบริการจาก ผู้ประกอบธุรกิจโดยชอบ แม้มิได้เป็นผู้เสียค่าตอบแทนก็ตาม”  

 “ผู้ประกอบธุรกิจ” ได้แก่ ผู้ขาย ผู้ที่ผลิตสินค้าเพ่ือขาย ผู้สั่ งหรือน าเข้ามาซึ่งสินค้า                      

ในราชอาณาจักร หรือ ผู้ซื้อเพ่ือขายต่อซึ่งสินค้าที่เรียกว่าพ่อค้าคนกลาง หรือผู้ให้บริการและ                       

ให้หมายความรวมถึงผู้ประกอบกิจการ  

 “สัญญา” หมายความว่า ความตกลงกันระหว่างผู้บริโภคและผู้ประกอบธุรกิจเพ่ือซื้อและ    

ขายสินค้าหรือให้และรับบริการ  

 เหตุผลในการบัญญัติความหมายหรือค าจ ากัดความของค าว่า “ผู้บริโภค” และค าว่า               

“ผู้ประกอบธุรกิจ” ก็เพ่ือจ าแนกผู้ที่จะได้รับความคุ้มครองจากกฎหมายฉบับนี้ กล่าวคือ หากผู้ซื้อ
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หรือผู้จะซื้อห้องชุดที่ได้รับความเสียหายไม่อยู่ในฐานะผู้บริโภคแล้ว ก็จะไม่ได้รับความคุ้มครองจาก

กฎหมายฉบับนี้  หรือกรณีที่ เป็นข้อพิพาทระหว่างผู้ประกอบการด้วยกันเอง ตัวอย่างเช่น                       

กรณีนักลงทุนซึ่งได้ซื้อของชุดจากเจ้าของโครงการ และน าห้องชุดไปขายต่อให้แก่ผู้ซื้อเป็นห้องชุด              

มือสอง นักลงทุนดังกล่าวจึงอยู่ในฐานะเป็นผู้ประกอบธุรกิจเช่นเดียวกัน ซึ่งจะไม่อยู่ในบังคับของ

กฎหมายคุ้มครองผู้บริโภค เป็นต้น 

 2) กำรคุ้มครองสิทธิผู้บริโภคด้ำนกำรท ำสัญญำในธุรกิจขำยห้องชุด 

 เนื่องจากพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภคฉบับ พ.ศ. 2522 ในส่วนที่เกี่ยวกับการคุ้มครอง

ผู้บริโภคด้านการท าสัญญาในธุรกิจขายห้องชุดยังไม่เหมาะสม และผู้บริโภคเป็นจ านวนมากยังได้มีการ

ร้องเรียนในเรื่องไม่ได้รับความเป็นธรรมในการท าสัญญากับผู้ประกอบธุรกิจ เพ่ือเป็นการแก้ไขปัญหา

และป้องกันมิให้ผู้บริโภคถูกเอารัดเอาเปรียบในการท าสัญญากับผู้ประกอบธุรกิจ จึงได้มีการแก้ไข

พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค 

(ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 ซึ่งการแก้ไขเพ่ิมเติมกฎหมายฉบับดังกล่าว มีขึ้นเพ่ือเป็นการยกเว้นหรือ               

ผ่อนคลายหลักความศักดิ์สิทธิ์แห่งการแสดงเจตนา และหลักเสรีภาพในการท าสัญญา ซึ่งได้ก าหนด

มาตรการคุ้มครองผู้บริโภคในด้านสัญญาขึ้น ตามมาตรา 35 ทวิ66 ซึ่งมีสาระส าคัญ ดังนี้  

 ก. การก าหนดให้มีธุรกิจที่ควบคุมสัญญา เพ่ือคุ้มครองผู้ซื้อในฐานะผู้บริโภคให้ได้รับ               

ความเป็นธรรมและไม่ถูกเอารัดเอาเปรียบจากผู้ขายในขั้นตอนการท าสัญญา  

 ข. การบังคับให้ใช้หรือมีข้อสัญญาโดยปริยาย กล่าวคือ หากมีผู้ประกอบธุรกิจในประเภท

ธุรกิจที่ได้มีการควบคุมสัญญาไม่ยอมใช้ข้อสัญญาตามที่คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาประกาศ 

กฎหมายก็ให้ถือบังคับว่าสัญญานั้นมีข้อสัญญาตามประกาศโดยปริยายไม่ต้องน ามาแก้ไขเพ่ิมเติม  

                                                           

 66    พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2541, มาตรา 35 ทวิ   
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 ค. การบังคับให้ไม่ใช้หรือไม่มีข้อสัญญาโดยปริยาย ในกรณีที่ผู้ประกอบธุรกิจได้ร่างสัญญา

โดยมีข้อสัญญาที่ขัดหรือใช้ข้อสัญญาที่คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาไม่ให้ใช้แล้ว ให้ถือว่าสัญญาไม่มีข้อ

สัญญานั้น  

 เมื่อในการซื้อขายห้องชุดจ าต้องมีสัญญาซื้อขายห้องชุดระหว่างผู้ประกอบธุรกิจกับผู้บริโภค 

และตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้ก าหนดให้ต้องท าเป็นหนังสือแล้ว ธุรกิจขายห้องชุด             

จึงเป็นหนึ่งในธุรกิจที่คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาได้มีการประกาศให้เป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา                

โดยอาศัยอ านาจตามความในมาตรา 35 ทวิ แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2)                

พ.ศ. 2541 อันเป็นพระราชบัญญัติที่มีบทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจ ากัดสิทธิและเสรีภาพของ

บุคคล ซึ่งมาตรา 29 ประกอบกับมาตรา 50 ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย บัญญัติให้กระท า

ได้โดยอาศัยอ านาจตามบทบัญญัติแห่งกฎหมายประกอบกับมาตรา 3 มาตรา 4 และมาตรา 5 แห่ง

พระราชกฤษฎีกาก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการก าหนดธุรกิจที่ควบคุมสัญญาและลักษณะของ

สัญญา พ.ศ. 254267 โดยได้ออก ประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาเรื่อง ให้ธุรกิจห้องชุดเป็นธุรกิจ

ควบคุมสัญญา พ.ศ. 2543 ฉบับลงวันที่ 15 กันยายน 2543 ซึ่งได้ก าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และ             

ข้อสัญญาที่ผู้ประกอบธุรกิจท ากับผู้บริโภค โดยมีสาระส าคัญ ดังต่อไปนี้  

  1. ก าหนดความหมายของค าว่า “ธุรกิจขายห้องชุด” หมายความว่า การประกอบธุรกิจขาย

ห้องชุดในอาคารชุดที่จะด าเนินการก่อสร้าง หรือก าลังด าเนินการก่อสร้าง หรือก่อสร้างเสร็จแล้วและ

จะน าไปจดทะเบียนอาคารชุด หรือก่อสร้างแล้วเสร็จและได้จดทะเบียนอาคารชุดแล้ว 

  2. ก าหนดให้ข้อสัญญาที่ผู้ประกอบธุรกิจต้องท ากับผู้บริโภคนั้นต้องมีข้อความภาษาไทยและ

มีลักษณะที่ชัดเจน มีขนาดตัวอักษรไม่เล็กกว่าสองมิลลิเมตร  

  3. ก าหนดข้อสัญญาที่ผู้ประกอบธุรกิจท ากับผู้บริโภค โดยข้อความในสัญญาอย่างน้อยต้องมี

สาระส าคัญ ดังนี้ 

  (1) ข้อรับรองของผู้ประกอบุรกิจในกรรมสิทธิ์ที่ดินที่ก่อสร้างอาคารชุดว่า                          

ผู้ประกอบธุรกิจเป็นผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน และจะต้องมีค ามั่นว่าจะด าเนินการก่อสร้างอาคารชุด                  

                                                           

 67 ประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาเรื่อง ให้ธุรกิจห้องชุดเป็นธุรกิจควบคุมสัญญา พ.ศ. 2543 ฉบับ           

ลงวันท่ี 15 กันยายน 2543 



  54 

 

ให้แล้วเสร็จและจะน าไปจดทะเบียนอาคารชุด หรือมีกรรมสิทธิ์ห้องชุดในอาคารชุด และผู้ลงนาม              

ในสัญญานั้นเป็นผู้มีอ านาจลงนามผูกพันตามสัญญา โดยจะต้องแนบเอกสารการเป็นเจ้าของ

กรรมสิทธิ์ในที่ดินหรือกรรมสิทธิ์ห้องชุด และการเป็นผู้มีอ านาจลงผุกพันตามสัญญาไว้ท้ายสัญญาด้วย 

ทั้งยังต้องแสดงถึงภาระผูกพันในที่ดิน อาคารและห้องชุด  

  (2) ก าหนดให้แสดงต าแหน่งที่ดิน เลขที่ของโฉนดที่ดิน จ านวนเนื้อที่ของที่ดิน                      

ที่ตั้งโครงการ ราคาขายต่อตารางเมตร จ านวนพ้ืนที่ห้องชุดที่ซื้อขาย วัตถุประสงค์ในการใช้พ้ืนที่             

ทุกส่วนของอาคารชุด รายการขนาดของทรัพย์ส่วนกลางและสิ่งอ านวยความสะดวก 

  (3) ราคาขายต่อตารางเมตร และจ านวนพื้นที่ห้องชุดที่จะซื้อขาย 

           4. ก าหนดหน้าที่ของผู้ประกอบธุรกิจ โดยในประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญานั้นได้

ก าหนดหน้าที่ของผู้ประกอบธุรกิจเอาไว้ ดังนี้ 

    (1) ผู้ประกอบธุรกิจต้องระบุ ลักษณะ ยี่ห้อ ชนิด รุ่น ขนาด สี ของวัสดุที่ใช้ในการ

ก่อสร้างอาคารชุด โดยหากไม่สามารถหาวัสดุตามที่ก าหนดไว้ตามท้องตลาดได้นั้น จะต้องจัดหาวัสดุ   

ที่มีคุณภาที่ดีกว่าหรือเท่าเทียมมาก่อสร้างแทน 

  (2) ผู้ประกอบธุรกิจจะต้องด าเนินการก่อสร้างให้เป็นไปตามรูปแบบและรายการที่

ได้รับอนุญาตจากพนักงานเจ้าหน้าที่ และต้องมีมาตรฐานไม่ต่ ากว่ามาตรฐานที่ก าหนดไว้ตามกฎหมาย 

   (3) ผู้ประกอบธุรกิจต้องด าเนินการติดตั้งมาตรวัดปริมาณการใช้สาธารณูปโภคทั้ง  

ในส่วนกลางและในส่วนของห้องชุดแต่ละห้อง 

  5. เรื่องการส่งมอบและโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด โดยก าหนดให้ผู้ประกอบธุรกิจด าเนินการ

ก่อสร้างห้องชุดให้แล้วเสร็จพร้อมที่จะโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่ผู้บริโภค กล่าวคือ เมื่อก่อสร้างห้องชุดแล้ว

เสร็จต้องจดทะเบียนกับพนักงานเจ้าหน้าที่ และก าหนดให้ผู้ประกอบธุรกิจต้องแจ้งแก่ผู้บริโภคให้

ทราบล่วงหน้าเป็นหนังสือไม่น้อยกว่าสามสิบวันในการขอให้ไปรับโอนกรรมสิทธิ์ และ  

  ในกรณีที่ผู้บริโภคแจ้งความประสงค์เป็นหนังสือว่าจะรับโอนกรรมสิทธิ์ก่อนเวลาที่                          

ผู้ประกอบธุรกจิได้แจ้งแก่ผู้บริโภค ผู้ประกอบธุรกิจต้องด าเนินการโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่ผู้บริโภคภายใน

เจ็ดวันนับแต่วันที่ได้รับแจ้ง 
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  6. เรื่องความช ารุดบกพร่อง โดยก าหนดให้ผู้ประกอบุรกิจต้องรับผิดเพ่ือความเสียหายอันเกิด

จากความช ารุดบกพร่องของอาคารชุดหรือห้องชุด ดังนี้ 

(1) โครงสร้าง และอุปกรณ์อันเป็นส่วนประกอบอาคารที่เป็นอสังหาริมทรัพย์               

ไม่น้อยกว่า 5 ปี นับแต่วันจดทะเบียนอาคารชุด 

   (2) ส่วนควบอื่น ไมน่้อยกว่า 2 ปี นับแต่วันจดทะเบียนอาคารชุด 

  7. สิทธิการบอกเลิกสัญญา ตามประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาได้ก าหนดสิทธิของ              

การบอกเลิกสัญญาทั้งผู้ประกอบธุรกิจ และผู้บริโภคไว้ ดังนี้ 

  1). สิทธิในการบอกเลิกสัญญาโดยผู้ประกอบธุรกิจ 

 ประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา ได้ให้สิทธิแก่ผู้ประกอบธุรกิจในการบอกเลิกสัญญาได้              

กรณีผู้บริโภคผิดนัดช าระราคาที่ตกลงให้ช าระก่อนการโอนกรรมสิทธิ์ ดังนี้ 

  (1) ผู้บริโภคผิดนัดช าระราคาค่าห้องชุด ส าหรับการตกลงให้ช าระกันงวดเดียว 

  (2) ผู้บริโภคผิดนัดช าระราคาค่าห้องชุดสามงวดติดต่อกัน ส าหรับการตกลงให้ช าระ

กันตั้งแต่ยี่สิบสี่งวดขึ้นไป 

  (3) ผู้บริโภคผิดนัดช าระราคาค่าห้องชุดในอัตราร้อยละสิบสองจุดห้าของจ านวน

ราคาค่าห้องชุด ส าหรับการตกลงให้ช าระกันน้อยกว่ายี่สิบสี่งวด  

  จะเห็นได้ว่า ในการบอกเลิกสัญญานั้น จะต้องขึ้นอยู่กับว่าผู้บริโภคและผู้ประกอบธุรกิจได้

ตกลงกันไว้ว่าให้ช าระราคาค่าห้องชุดกันกี่งวด โดยก่อนบอกเลิกสัญญาผู้ประกอบธุรกิจจะต้องมี

หนังสือบอกกล่าวทวงถามไปยังผู้บริโภคก่อน และจะต้องให้เวลาผู้บริโภคช าระเงินที่ค้างไม่น้อยกว่า

สามสิบวัน และเมื่อปรากฏว่าผู้บริโภคได้รับหนังสือบอกกล่าวทวงถามแล้วเพิกเฉยไม่ปฏิบัติ                   

ตามหนังสือบอกกล่าวนั้น ผู้ประกอบธุรกิจจึงจะมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได้ 

 2). สิทธิในการบอกเลิกสัญญาโดยผู้บริโภค 

 ประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา ได้ก าหนดให้ผู้บริโภคมีสิทธิในการบอกเลิกสัญญากับ                

ผู้ประกอบธุรกิจได้ หากผู้ประกอบธุรกิจไม่สามารถด าเนินการก่อสร้างอาคารชุดให้แล้วเสร็จภายใน
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ก าหนดระยะเวลาตามที่ตกลงไว้ในสัญญาได้ หรือคาดหมายได้ว่าจะไม่แล้วเสร็จภายในก าหนด                

ซึ่งในการก่อสร้างอาคารชุดให้แล้วเสร็จตามสัญญานั้น ผู้ประกอบธุรกิจจะต้องด าเนินการก่อสร้ าง

อาคารชุดให้แล้วเสร็จ และได้จดทะเบียนอาคารชุดตามกฎหมายเรียบร้อยแล้วก่อนจะโอนกรรมสิทธิ์

ให้แก่ผู้บริโภค โดยได้ให้สิทธิแก่ผู้บริโภคในการบอกเลิกสัญญาได้ ดังนี้ 

  (1) หากผู้ประกอบธุรกิจไม่สามารถด าเนินการก่อสร้างให้แล้วเสร็จพร้อมที่จะโอน

กรรมสิทธิ์ให้ผู้บริโภคได้ ผู้บริโภคก็มีสิทธิบอกเลิกสัญญาและมีสิทธิเรียกเงินที่ผู้บริโภคได้ช าระไปแล้ว

ทั้งหมดคืนจากผู้ประกอบธุรกิจ พร้อมดอกเบี้ยในอัตราเดียวกันกับเบี้ยปรับที่ผู้ประกอบธุรกิจได้

ก าหนดไว้ ส าหรับกรณีที่ผู้บริโภคผิดนัดไม่ช าระค่าห้องชุด ทั้งนี้ ไม่ตัดสิทธิผู้บริโภคที่จะฟ้องร้องเรียก

ค่าเสียหายอย่างอ่ืน 

  (2) กรณีที่ผู้ประกอบธุรกิจไม่สามารถด าเนินการก่อสร้างให้แล้วเสร็จภายในก าหนด 

หรือคาดหมายได้ว่าจะไม่แล้วเสร็จภายในก าหนด หากผู้บริ โภคไม่ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญา                              

ผู้ประกอบธุรกิจยินยอมให้ผู้บริโภคปรับเป็นรายวันตามที่ตกลงกัน ทั้งนี้ ต้องไม่ต่ ากว่าร้อยละ                   

ศูนย์จุดศูนย์หนึ่งของราคาห้องชุดที่ซื้อขาย แต่รวมกันแล้วต้องไม่เกินร้อยละสิบของราคาห้องชุด               

แต่หากผู้บริโภคใช้สิทธิปรับผู้ประกอบธุรกิจครบร้อยละสิบแล้ว ผู้บริโภคยังคงเห็นว่าผู้ประกอบธุรกิจ

ไม่อาจปฏิบัติตามสัญญาได้ต่อไป ผู้บริโภคมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได้ 

  (3) กรณีท่ีผู้ประกอบธุรกิจไม่สามารถด าเนินการก่อสร้างอาคารชุดได้อันเนื่องมาจาก

เหตุสุดวิสัยนั้น ให้ผู้ประกอบธุรกิจคืนเงินที่ผู้บริโภคช าระมาแล้วทั้งหมดคืน พร้อมดอกเบี้ยในอัตรา

สูงสุดของดอกเบี้ยประเภทเงินฝากประจ าของธนาคาร กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) นับแต่วันที่ได้รับเงิน

จากผู้บริโภค  

 โดยสรุปแล้ว ประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา เรื่อง ให้ธุรกิจขายห้องชุดเป็นธุรกิจที่

ควบคุมสัญญาดังกล่าว ถือเป็นมาตรการทางกฎหมายในการคุ้มครองผู้ซื้อในฐานะผู้บริโภคที่ ช่วย               

ในการแก้ไขปัญหา การใช้ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมในการท าสัญญาซื้อขายห้องชุด ซึ่งถือเป็น                  

การป้องกันปัญหาในต้นทางของปัญหาอย่างก็ตาม ลักษณะของข้อตกลงตามประกาศของ

คณะกรรมการว่าด้วยสัญญานั้น มีลักษณะเป็นเพียงค าแนะน าว่าในสัญญาจะต้องมีข้อตกลงอย่างไร

บ้าง หรือก าหนดข้อตกลงอันเป็นสาระส าคัญอย่างน้อยที่จะต้องมีในสัญญาเท่านั้น ไม่ใช่ลักษณะ                

แบบของสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด หรือแบบสัญญามาตรฐานแต่อย่างใด ท าให้ผู้ประกอบธุรกิจ            
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ยังสามารถเพ่ิมเติมข้อตกลงอ่ืนใด นอกจากที่ประกาศฉบับดังกล่าวได้ก าหนดไว้ได้ ผู้บริโภคจึงไม่ได้รับ

การคุ้มครองในการท าสัญญาอย่างจริงจัง และยังถูกเอาเปรียบจากข้อสัญญาต่าง ๆ ทีผู่้ประกอบธุรกิจ

ได้เพ่ิมเข้าไปในสัญญานอกเหนือจากท่ีประกาศดังกล่าวได้ก าหนดไว้ 

  หากผู้ประกอบธุรกิจผู้ใดไม่ส่งมอบสัญญาที่มีข้อสัญญาหรือมีข้อสัญญาและแบบถูกต้องตาม

มาตรา 35 ทวิ แพ่ง พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 แล้ว ก็ได้มีบทก าหนดโทษทาง

อาญา ทั้งโทษจ าคุกและปรับเอาไว้ โดยมีบทก าหนดโทษให้ผู้ประกอบธุรกิจต้องระวางโทษจ าคุก              

ไม่เกินหนึ่งปี หรือปรับไม่เกินสองแสนบาท หรือทั้งจ าท้ังปรับ68 

 อย่างไรก็ตาม ปัจจุบันในเรื่องการคุ้มครองผู้บริโภคด้านสัญญาในการท าสัญญาซื้อขายห้องชุด

นั้น ได้อยู่ภายใต้พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซึ่งเป็นบทกฎหมายที่ได้บัญญัติเรื่องการ

ก าหนดให้ใช้แบบสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุด หรือ แบบ อ.ช.22 เอาไว้โดยเฉพาะแล้ว จึงน าบทบัญญัติ

ตามพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 ซึ่งเป็นกฎหมายคุ้มครองผู้บริโภคทั่วไป มาใช้บังคับ

ได้เท่าที่ไม่ซ้ าหรือขัดกับบทบัญญัติดังกล่าวเท่านั้น ตามมาตรา 21 แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครอง

ผู้บริโภค พ.ศ. 252269  กล่าวคือ หลักทั่วไปของการบังคับใช้กฎหมาย เมื่อมีกฎหมายฉบับใด                  

ให้อ านาจในการคุ้มครองสิทธิผู้บริโภคไว้เป็นการเฉพาะแล้วก็ต้องบังคับตามกฎหมายว่าด้วยการนั้น  

  1.1.2 พระรำชบัญญัติอำคำรชุด  

  เนื่องจาก สภาพปัญหาประชากรเพ่ิมขึ้นอย่างรวดเร็ว และมีการอพยพจากชนบทสู่ตัวเมือง

เพ่ือเข้ามาหางานท าเพ่ิมมากขึ้น แต่จ านวนที่ดินซึ่งมีศักยภาพมีปริมาณจ ากัดจึงจ าเป็นต้องขยายที่อยู่

อาศัยออกไปในแนวสูงขึ้นเหนือพ้ืนดิน (High Rise) โดยวิธีการก่อสร้างอาคารสูงมากขึ้นหลาย ๆ ชั้น 

บนขนาดที่ดินเท่าเดิมซึ่งจะได้ประโยชน์ในการใช้ที่ดินมากขึ้นหลายสิบเท่า โดยมีลักษณะให้เจ้ าของ

ห้องชุดแต่ละห้องที่อยู่ในตึกหรืออาคารเดียวกันมีกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของตน และมีกรรมสิทธิ์ร่วมกัน

ในทรัพย์ส่วนกลางอันถือว่าเป็นกรรมสิทธิ์ร่วมกัน และมีสิทธิได้รับบริการด้านสาธารณูปโภคเท่าเทียม

                                                           
68  พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค    

(ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2562, มาตรา 57 
69 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค               

(ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2562, มาตรา 21 บัญญัติว่า “ในกรณีที่กฎหมายว่าด้วยการใดได้บัญญัติเรื่องใดไว้โดยเฉพาะแล้วให้
บังคับตามบทบัญญัติแห่งกฎหมายว่าด้วยการนั้น และให้น าบทบัญญัติในหมวดนี้ไปใช้บังคับได้เท่าที่ไม่ซ้ าหรือขัดกับ
บทบัญญัติดังกล่าว หากการฝ่าฝืนบทบัญญัติที่น าไปใช้นั้นเป็นความผิดและมีโทษตามพระราชบัญญัตินี้ผู้กระท า
ความผิดต้องรับโทษตามพระราชบัญญัตินี้ด้วย” 
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กัน จึงมีความจ าเป็นต้องออกกฎหมายเพ่ือรับรองสิทธิและคุ้มครองสิทธิของเจ้าของห้องชุดแต่ละห้อง

ซึ่งรวมกันอยู่ในอาคารเดียวกัน หรือที่เรียกกันว่ากฎหมายอาคารชุดหรือกฎหมายคอนโดมิเนียมขึ้น 

โดยมีจุดมุ่งหมายที่จะคุ้มครองและรักษาความาสุขของประชากรที่อยู่อาศัยในอาคารชุดหลังเดียวกัน70   

  โดยในปี พ.ศ.2519–2520  การเคหะแห่งชาติซึ่งขณะนั้นได้มีปัญหาในด้านการบริหารจัดการ

ดูแลที่อยู่อาศัยได้มีนโยบายที่จะขายห้องชุดในแฟลตบางแห่งให้กับประชาชนไปโดยเด็ดขาด โดยให้มี

กรรมสิทธิ์ในห้องชุด แต่ยังติดอยู่ในเรื่องข้อจ ากัดของกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ซึ่งในขณะนั้น ยังไม่มี

กฎหมายใดมารองรับกรรมสิทธิ์ของห้องชุดจึงท าให้ไม่สามารถด าเนินการได้ ด้วยเหตุดังกล่าวจึงได้มี

ความพยายามผลักดันให้ออกกฎหมายอาคารชุด และมีการหยิบยกร่างกฎหมายคอนโดมิเนียม                

หรือที่เรียกกันว่า “กฎหมายอาคารชุด” มาพิจารณา โดยมีต้นแบบมาจาก Uniform Condominium 

Act ของประเทศสหรัฐอเมริกา โดยได้มีการแต่งตั้งคณะกรรมการพิจารณายกร่างขึ้นใหม่ จนออกมา

เป็นพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซึ่งได้ประกาศในราชกิจจาณุเบกษา เล่มที่ 96 ฉบับพิเศษ 

ตอนที่ 67 เมื่อวันที่ 30 เมษายน 2522 โดยมีผลใช้บังคับตั้งแต่วันที่ 28 ตุลาคม 2522 เป็นต้นไป      

  โดยสาระส าคัญของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ได้มุ่งเน้นเกี่ยวกับการจดทะเบียน

อาคารชุดของผู้มีสิทธิจดทะเบียนอาคารชุด ซึ่งมีหลักส าคัญว่า บุคคลแต่ละคนสามารถแยกกัน           

ถือกรรมสิทธิ์ในอาคารหลังเดียวกันออกเป็นส่วน ๆ และกรรมสิทธิ์ห้องชุดแต่ละส่วนนั้นประกอบด้วย

กรรมสิทธิ์ 2 ชุดด้วยกัน คือ กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคล (Personal Property) อันได้แก่ ห้องชุด

แต่ละห้องชุด และกรรมสิทธิ์ร่วมกันในทรัพย์ส่วนกลาง (Common Property) ได้แก่ โครงสร้าง             

ตัวอาคารที่ดินซึ่งเป็นที่ปลูกสร้างอาคารรวม บันได ระเบียง ลิฟท์ สนามหญ้า ที่จอดรถ และอ่ืน ๆ 

ตามท่ีก าหนดไว้ โดยเมื่อเข้าหลักเกณฑ์ดังกล่าว เจ้าของโครงการก็สามารถยื่นค าขอจดทะเบียนอาคาร

และที่ดินเป็นอาคารชุดตามกฎหมาย และออกหนังสือกรรมสิทธิ์ในห้องชุด  และเมื่อเจ้าของโครงการ

ได้จดทะเบียนอาคารชุดและได้รับหนั งสืออกรรมสิทธิ์ ในห้องชุดแล้ ว  ต้องท าการจัดตั้ ง                                

นิติบุคคลอาคารชุด เพ่ือดูแลบริการจัดการรักษาทรัพย์ส่วนกลาง และเมื่อได้ท าการจดทะเบียน                

นิติบุคคลอาคารชุดแล้วกฎหมายให้ถือว่า นิติบุคคลอาคารชุดมีสถานะเป็นนิติบุคคลตามกฎหมาย 

กล่าวคือ สามารถท านิติกรรมสัญญาได้คล้ายกับบริษัทจ ากัด และพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ 2522         

ได้ก าหนดถึงภาระหน้าที่ของเจ้าของห้องชุดไว้ ซึ่งทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุดถือ เป็นกรรมสิทธิ์

                                                           

 70 วิชัย ตันติกุลานันท์ และจุฬาลักษณ์ ตันติกุลานัน, ค าอธิบายกฎหมายเกี่ยวกับอาคารชุดกฎหมาย

คอนโดมิเนียมและหมู่บ้านจัดสรร, พิม์ครั้งท่ี 10 : กรุงเทพมหานคร, ส านักพิมพ์ห้างหุ้นส่วนจ ากัดพิมพ์อักษร, 2563 

น.1-2 
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ร่วมมกันของเจ้าของห้องชุดทุกคน เจ้าของห้องชุดมีสิทธิ ที่จะใช้ทรัพย์ส่วนกลางและมีภาระหน้าที่             

ที่ต้องเสียค่าใช้จ่ายจากการบริการส่วนรวมและค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการดูแลรักษาเกี่ยวกับทรัพย์สิน

ส่วนกลางนั้น ทั้งก าหนดในส่วนของการเลิกอาคารชุด และการถือครองห้องชุดของต่างด้าว71  

 ตามที่ได้กล่าวมาแล้วข้างต้น จะเห็นได้ว่าพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ 2522 ซึ่งได้ออกมา

ใช้บังคับในขณะนั้นเป็นกฎหมายที่ได้มุ่งเน้นเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุดโดยตรง ซึ่งมี

วัตถุประสงค์หลักในการแก้ปัญหาที่อยู่อาศัยที่เพ่ิมมากขึ้นในเมือง และระบบอสังหาริมทรัพย์                    

ซึ่งกฎหมายที่มีอยู่ขณะนั้นไม่สามารถน ามาใช้เพ่ือตอบสนองความต้องการของประชาชนได้ จึงออก

กฎหมายฉบับดังกล่าวเพ่ือรองรับและวางระบบกรรมสิทธิ์ห้องชุดขึ้น โดยให้ผู้ที่อยู่อาศัยในอาคาร

เดียวกันสามารถถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดแยกจากกันเป็นสัดส่วนเท่านั้น 

  1) กำรคุ้มครองผู้ซื้อด้ำนกำรท ำสัญญำ  

 ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ 2522 ไม่สามารถใช้บังคับได้อย่างครอบคลุมและเพียงพอ

ในการคุ้มครองผู้ซื้อในการเข้าท าสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดกับผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคาร                 

ซึ่งเป็นผู้ประกอบธุรกิจ และมีปัญหาเกี่ยวกับการร้องเรียนเรื่องการใช้สัญญาที่ไม่เป็นธรรม และ             

เอาเปรียบผู้ซื้อห้องชุดเพ่ิมมากในแต่ละปี โดยปัญหาส่วนใหญ่เกิดจากการใช้ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม

ต่อผู้บริโภค อันเป็นการสะท้อนให้เห็นว่า กฎหมายที่มีอยู่ในการคุ้มครองผู้ซื้อในการธุรกิจขายห้องชุด

ในขณะนั้น ยังไม่สามารถที่จะคุ้มครองผู้ซื้อห้องชุดได้อย่างแท้จริง ด้วยเหตุดังกล่าว จึงได้มีการแก้ไข

กฎหมายฉบับดังกล่าวเป็นฉบับแก้ไขเพ่ิมเติม พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ 2522 (ฉบับที่ 4)               

พ.ศ. 2551 ขึ้น เพ่ือแก้ไขปัญหาที่เกิดจากการบังคับใช้กฎหมายและคุ้มครองประชาชน ผู้ซื้อห้องชุด

เพ่ือการอยู่อาศัยให้มีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น และเพ่ือหาทางแก้ไขปัญหาด้านการท าสัญญาดังกล่าว               

โดยได้เพ่ิมหลักการส าคัญในการคุ้มครองประชาชนผู้ซื้อห้องชุดด้านสัญญาเอาไว้ ดังนี้ 

  มาตรา 6/2 บัญญัติไว้ว่า “ให้สัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายห้องชุดระหว่าง              

ผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารตามมาตรา 6 กับผู้จะซื้อหรือผู้ซื้อห้องชุดต้องท าตามแบบสัญญาที่

รัฐมนตรีประกาศก าหนด 

                                                           

 71 วิชัย ตันติกุลานันท์ และจุฬาลักษณ์ ตันติกุลานัน, เรื่องเดียวกัน 
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 สัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายห้องชุดตามวรรคหนึ่งส่วนใด มิได้ท า ตามแบบสัญญา

ที่รัฐมนตรีประกาศก าหนดและไม่เป็นคุณต่อผู้จะซื้อหรือผู้ซื้อห้องชุด สัญญาส่วนนั้นไม่มีผลใช้

บังคับ”72 

 นอกจากนั้น ยังได้มีข้อก าหนดเกี่ยวกับการโฆษณาอาคารชุดหรือห้องชุดเอาไว้ในมาตรา 6/1 

โดยก าหนดให้ผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารที่ท าการโฆษณาขายห้องชุด ต้องเก็บส าเนาหรือ

ข้อความหรือภาพที่โฆษณา หรือหนังสือชักชวนที่น าออกโฆษณาแก่บุคคลทั่วไปไว้ในสถานที่ท าการ

จนกว่าจะมีการขายห้องชุดหมด และให้ส่งส าเนาในการโฆษณาดังกล่าวให้นิติบุคคลอาคารชุด โดย           

ให้ถือว่าข้อความหรือภาพที่โฆษณา หรือหนังสือชักชวนเป็นส่วนหนึ่งของสัญญาจะซื้อจะขายหรือ

สัญญาซื้อขายห้องชุดด้วย และหากข้อความหรือภาพใดมีความหมายหรือขัดหรือแย้งกับข้อความ             

ในสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายห้องชุด ให้ตีความเป็นคุณแก่ผู้ซื้อ73 

  และในวันที่ 1 กรกฎาคม 2551 กระทรวงมหาดไทยได้ออก ประกาศกระทรวงมหาดไทย              

เรื่อง ก าหนดแบบสัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาซื้อขายห้องชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด              

พ.ศ. 2522 โดยอาศัยอ านาจตามความในมาตรา 5 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และ

มาตรา 6/2 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 

(ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 อันเป็นกฎหมายที่มีบทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจ ากัดสิทธิและเสรีภาพ

ของบุคคลซึ่งมาตรา 29 ประกอบกับมาตรา 33 มาตรา 41 และมาตรา 43 ของรัฐธรรมนูญแห่ง

ราชอาณาจักรไทย บัญญัติให้กระท าได้ โดยอาศัยอ านาจตามบทบัญญัติแห่งกฎหมายรัฐมนตรีว่าการ

กระทรวงมหาดไทยจึงก าหนดแบบสัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาซื้อขายห้องชุดไว้  ดังต่อไปนี้ 

ข้อ 1 สัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดระหว่างผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารกับผู้จะซื้อ 

ห้องชุด ให้เป็นไปตามแบบ อ.ช. 22 ท้ายประกาศนี้ 

ข้อ 2 สัญญาซื้อขายห้องชุดระหว่างผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารกับผู้ซื้อห้องชุด 

ให้เป็นไปตามแบบ อ.ช. 23 ท้ายประกาศนี้ 

                                                           
72 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4)                    

พ.ศ. 2551, มาตรา 6/2 

 73 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4)                    

พ.ศ. 2551, มาตรา 6/1 
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  โดยได้ประกาศใช้ตั้งแต่วันที่ 4 กรกฎาคม พ.ศ. 2551 เป็นต้นไป และมีแบบสัญญาตามที่

ปรากฏในภาคผนวก74 

 โดยค าว่ า  “ผู้ มี กรรมสิทธิ์ ในที่ ดิ นและอาคาร ” ตามมาตรา 6/2 แห่ งประกาศ

กระทรวงมหาดไทยนั้น หมายความถึง ผู้ประกอบธุรกิจขายห้องชุดซึ่งต้องเป็นเจ้าของโครงการ 

เท่านั้น  

 แบบ อ.ช. 22 ตามประกาศฉบับนี้ จึงสามารถน ามาใช้บังคับได้เฉพาะกรณีท่ีผู้จะขายห้องชุด

ซึ่งเป็นเจ้าของโครงการเท่านั้น ไม่รวมถึง กรณีที่ผู้จะขายเป็นนักลงทุนซึ่งเป็นผู้ประกอบธุรกิจโดยได้

ซื้อห้องชุดเอาไว้เป็นจ านวนมาก และได้ท าเป็นธุรกิจขายห้องชุดมือสอง จึงท าให้ไม่อยู่ในบทบัญญัติ

ของกฎหมายฉบับนี้ด้วย กล่าวคือ ไม่ต้องใช้เป็นแบบสัญญามาตรฐาน หรือแบบ อ.ช. 22 ตามที่

กฎหมายก าหนดแต่อย่างใด จึงเป็นช่องว่างและเป็นข้อจ ากัดทางกฎหมายในการบังคับใช้                         

แบบสัญญามาตรฐาน หรือแบบ อ.ช. 22 ในธุรกิจขายห้องชุดมือสองด้วย  

 เมื่อกฎหมายได้ก าหนดแบบ อ.ช.22 ในธุรกิจขายห้องชุดไว้แล้ว ผู้ประกอบธุรกิจจะแก้ไข

เพ่ิมเติมข้อสัญญาใด ๆ ให้แตกต่างจากแบบสัญญามาตรฐานตามที่กฎหมายก าหนดซึ่งเป็น               

การเอาเปรียบและไม่เป็นคุณต่อผู้จะซื้อไม่ได้ รวมถึงกรณีที่ผู้ประกอบธุรกิจได้ใช้สัญญาตาม                         

แบบ อ.ช.22 แล้ว แต่ได้จัดท าบันทึกข้อตกลงแนบท้ายสัญญาต่าง ๆ เพ่ิมเติม ซึ่งมีข้อสัญญาเป็น             

การเอาเปรียบและไม่เป็นคุณต่อผู้ซื้อก็ไม่สามารถกระท าได้เช่นกัน โดยก าหนดให้สัญญาส่วนที่                         

ไม่เป็นคุณต่อผู้จะซื้อนั้นไม่มีผลใช้บังคับ และหากผู้ประกอบธุรกิจฝ่าฝืนไม่ปฏิบัติตามมาตรา 6/2 แห่ง

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.  2522 ดั งกล่ าว กฎหมายก็ได้มีบทก าหนดโทษเอาไว้  คือ                        

ต้องระวางโทษปรับไม่เกินหนึ่งแสนบาท75  

จากการศึกษาผู้เขียนพบว่า ในการก าหนดแบบสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุด หรือแบบ อ.ช. 22             

ได้มีการใช้หรือก าหนดข้อสัญญาที่คล้ายกับข้อสัญญาของประกาศคณะกรรมการว่ าด้วยสัญญา              

เรื่อง ให้ธุรกิจห้องชุดเป็นธุรกิจควบคุมสัญญา พ.ศ. 2543 โดยมีสาระส าคัญ มีดังนี้ 

                                                           

 74 ประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง ก าหนดแบบสัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาซื้อขายห้องชุด                   

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
75 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เพิ่มโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551,       

มาตรา 63 
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1. ค ารับรองของผู้จะขาย โดยผู้จะขายเป็นผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งของอาคารชุด 

และก าหนดให้ผู้ขายระบุรายละเอียดของโครงการ รวมถึงใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร และสถานะของ

โครงการขายว่าอยู่ในระหว่างการก่อสร้างเมื่อได้ก่อสร้างแล้วเสร็จจะน าไปจดทะเบียนเป็นอาคารชุด 

หรือได้ก่อสร้างแล้วเสร็จ อยู่ในระหว่างการน าไปจดทะเบียนอาคารชุด 

 2. ข้อตกลงจะซื้อจะขายห้องชุด และระบุสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ในโครงการที่ผู้ซื้อ              

จะได้รับ โดยผู้จะขายมีหน้าที่ความผูกพันที่จะต้องน าไปจดทะเบียนเป็นทรัพย์ส่วนกลางต่อไป และ

หากผู้จะขายได้ท าการโฆษณาด้วยข้อความหรือภาพโฆษณา ให้ถือว่าเอกสารที่โฆษณาดังกล่าวเป็น

ส่วนหนึ่งของสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดด้วย  

 3. ในระหว่างที่สัญญาดังกล่าวมีผลบังคับใช้ ผู้จะซื้อมีสิทธิโอนสิทธิตามสัญญานี้ให้บุคคลอ่ืน 

โดยบอกกล่าวเป็นหนังสือแก่ผู้จะขาย โดยผู้จะขายจะไม่เรียกร้องค่าใช้จ่ายใด ๆ เพิ่มขึ้น และผู้จะขาย

ต้องจัดให้ผู้รับโอนได้รับโอนตามสิทธิและหน้าที่  

4. ราคาซื้อขายห้องชุด และการช าระเงิน รวมทั้งการก าหนดวันนัดโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดที่

ชัดเจน และก าหนดให้ผู้จะขายมีหน้าที่ต้องการแจ้งวันนัดโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดให้แก่ผู้จะซื้อทราบ

ล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 30 วัน 

 5. ค่าใช้จ่ายในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ ในส่วนของค่าภาษีเงินได้ ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 

และค่าอากรแสตมป์ในการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดผู้จะขายเป็นผู้จ่าย ส่วนค่าธรรมเนียม ในการ            

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในห้องชุด ผู้จะซื้อและผู้จะขายออกค่าใช้จ่ายคนละครึ่งหนึ่ง 

 6. ก าหนดอัตราดอกเบี้ย กรณีผู้จะซื้อผิดนัดการช าระเงินตามที่ก าหนดไว้ในสัญญา ในอัตรา

ไม่เกินร้อยละ 15 ต่อปี ของจ านวนเงินที่ค้างช าระ แต่รวมกันต้องไม่เกินร้อยละ 10 ของราคาห้องชุด 

ที่จะซื้อจะขาย    

 7. ก าหนดให้ผู้จะขายสามารถมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได้ ในกรณีผู้จะซื้อผิดนัดช าระราคาที่               

ตกลงให้ช าระก่อนการโอนกรรมสิทธิ์มี 3 กรณ ีได้แก่  

 - ผิดนัดช าระราคาในกรณีตกลงช าระกันงวดเดียว  

 - ผิดนัดช าระราคา 3 งวดติดต่อกัน (กรณีนี้ต้องมีการตกลงช าระกันตั้งแต่ 24 งวดขึ้นไป)  
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 - ผิดนัดช าระราคาในอัตราร้อยละ 12.5 ของจ านวนราคาดังกล่าว ในกรณีที่ตกลงช าระกัน

น้อยกว่า 24 งวด  

 อย่างไรก็ตาม ก่อนที่จะบอกเลิกสัญญา ผู้จะขายต้องมีหนังสือแจ้งไปยังผู้จะซื้อให้น าเงินที่

ค้างมาช าระภายในเวลาไม่น้อยกว่า 30 วัน นับแต่วันที่ผู้จะซื้อได้รับหนังสือ หากผู้จะซื้อเพิกเฉย                

ไม่ปฏิบัติตามหนังสือบอกกล่าวนั้น ผู้จะขายจึงมีสิทธิบอกเลิกสัญญา 

8. ก าหนดสิทธิของผู้จะซื้อในการบอกเลิกสัญญา ในกรณีผู้จะขายไม่โอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุด

ให้แก่ ผู้จะซื้อภายในก าหนดเวลา ดังต่อไปนี้ 

 - ผู้จะซื้อมีสิทธิบอกเลิกสัญญาโดยผู้จะขายยินยอมคืนเงินที่ผู้จะซื้อได้ช าระไปแล้ว

ทั้งหมดพร้อมดอกเบี้ยในอัตราร้อยละ ..........ต่อปี (อัตราเดียวกันกับเบี้ยปรับที่ผู้จะขายก าหนดปรับ

กรณีท่ีผู้จะซื้อผิดนัดช าระหนี้ 

  - ในกรณีที่ผู้จะซื้อไม่ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญา ผู้จะขายยินยอมให้ผู้จะซื้อปรับเป็น

รายวันในอัตราร้อยละ ............ (ไม่ต่ ากว่าร้อยละศูนย์จุดศูนย์หนึ่งของราคาห้องชุดที่ได้ท า                      

สัญญาจะซื้อจะขายแต่รวมกันแล้วไม่เกินร้อยละสิบ) แต่หากผู้จะซื้อได้ใช้สิทธิในการปรับครบร้อยละ

สิบของราคาห้องชุดแล้ว และผู้จะซื้อเห็นว่า ผู้จะขายไม่อาจปฏิบัติตามสัญญาต่อไปได้ ให้ผู้จะซื้อ               

มีสิทธิบอกเลิกสัญญาได้ 

  - ในกรณีผู้จะขายไม่สามารถด าเนินโครงการอาคารชุดต่อไปได้เนื่องจากเหตุสุดวิสัย 

ผู้จะขายยินยอมคืนเงินที่ผู้จะซื้อได้ช าระไปแล้วทั้งหมดพร้อมดอกเบี้ยในอัตราร้อยละ .........ต่อปี (โดย

ถือเอาอัตราดอกเบี้ยสูงสุดประเภทเงินฝากประจ าของธนาคาร กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) นับแต่วันที่

ได้รับเงินจากผู้จะซื้อ) แต่ทั้งนี้ ไม่เป็นการตัดสิทธิผู้จะซื้อที่จะเรียกค่าเสียหายอย่างอ่ืน แต่ถ้าผู้จะขาย

ได้ใช้เงินดังกล่าวไปเป็นจ านวนเท่าใดผู้จะขายมีสิทธิหักเงินที่ใช้ไปออกจากดอกเบี้ยที่ต้องใช้คืนได้ 

9. ความรับผิดในความช ารุดบกพร่อง - กรณีที่ เป็นโครงสร้างและอุปกรณ์ อันเป็น

ส่วนประกอบอาคาร มีระยะเวลาไม่น้อยกว่า 5 ปี นับแต่วันจดทะเบียนอาคารชุด - กรณีส่วนควบอื่น 

มีระยะเวลาไม่น้อยกว่า 2 ปี นับแต่วันจดทะเบียนอาคารชุด   

10. เอกสารแนบท้ายสัญญา ซึ่งจะถือเป็นส่วนหนึ่งของสัญญาด้วย ได้แก่ ส าเนาหนังสือ

รับรองการจดทะเบียนนิติบุคคล (กรณีผู้จะขายเป็นนิติบุคคล) และส าเนาหนังสือมอบอ านาจให้

กระท าการแทนผู้จะขาย  ส าเนาโฉนดที่ดิน ส าเนาใบอนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลงอาคาร หรือรื้อถอน
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อาคาร หรือส าเนาใบอนุญาตรับรองการก่อสร้างอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือเคลื่อนย้ายอาคารตาม

กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร แผนผังอาคารชุด และหลักฐานการจดทะเบียนอาคารชุด 

รายละเอียดเกี่ยวกับห้องชุด ทรัพย์ส่วนบุคคล ทรัพย์ส่วนกลาง สิ่งอ านวยความสะดวก สื่อโฆษณา            

ทั้งข้อความและภาพโฆษณา เป็นต้น 

 จากข้อก าหนดตามประกาศกระทรวงมหาดไทยดังกล่าว หากผู้ขายไม่ได้ใช้แบบ อ.ช. 22 หรือ          

ใช้ข้อสัญญาที่แตกต่างจากสัญญามาตรฐานตามประกาศกระทรวงมหาดไทย และข้อสัญญาเหล่านั้น

ไม่เป็นคุณกับ ผู้ซื้อแล้ว เฉพาะข้อสัญญาดังกล่าวถือว่าไม่มีผลใช้บังคับกับผู้ซื้อ เสมือนหนึ่งว่าไม่มี            

ข้อสัญญาดังกล่าวตามมาตรา 6/2 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด แต่สัญญาไม่ตกเป็นโมฆะทั้งฉบับ 

 จึงสรุปได้ว่า ในการบังคับใช้แบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด หรือ แบบ อ.ช.22 ซึ่งเป็น              

แบบสัญญามาตรฐานตามที่กฎหมายก าหนดนั้น จะสามารถน ามาใช้บังคับได้เฉพาะกรณีที่ผู้จะขาย

ห้องชุดเป็นเจ้าของโครงการเท่านั้น ไม่รวมถึง กรณีท่ีผู้จะขายเป็นนักลงทุนท าธุรกิจขายห้องชุดมือสอง 

ซึ่งถือว่าเป็นผู้ประกอบธุรกิจเช่นเดียวกัน จึงมีข้อจ ากัดทางกฎหมายในการบังคับใช้แบบสัญญา

มาตรฐานตามที่กฎหมายก าหนด และแม้ว่านับตั้งแต่ได้มีการประกาศใช้แบบสัญญาจะซื้อจะขาย            

ห้องชุด หรือแบบ อ.ช.22 มาใช้บังคับกับธุรกิจขายห้องชุดจะสามารถลดปัญหาข้อพิพาทหรือร้องเรียน

ในการท าสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดระหว่างผู้จะซื้อกับผู้จะขาย และสามารถแก้ไขปัญหาการใช้                    

แบบสัญญา หรือแบบ อ.ช. 22 ลงได้ เมื่อได้เปรียบเทียบก่อนที่จะได้มีประกาศกระทรวงมหาดไทย

ดังกล่าว แต่เมื่อเวลาได้ผ่านไป ปัญหาที่ผู้จะซื้อถูกเอารัดเอาเปรียบจากผู้จะขายในการท าสัญญา          

ก็ยังคงมีอยู่และกลับมามีจ านวนเพิ่มมากขึ้น ประกอบกับนับจากวันที่ได้มีการประกาศใช้แบบ อ.ช. 22 

จนถึงปัจจุบัน ก็เป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า 10 ปี รูปแบบของท าธุรกิจขายห้องชุด และพฤติกรรม           

ของผู้จะขายได้เปลี่ยนแปลงไปตามกาลเวลา โดยผู้จะขายได้หาวิธีในการขายห้องชุดแบบใหม่ รวมทั้ง

ได้การเพ่ิมเติมข้อสัญญา และจัดท าบันทึกข้อตกลงแนบท้ายสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดในรูปแบบต่าง 

ๆ ซึ่งไม่เป็นคุณและเอาเปรียบแก่ผู้จะซื้อ ท าให้การบังคับใช้แบบสัญญามาตรฐาน หรือแบบ อ.ช. 22 

ที่มีอยู่และใช้บังคับในปัจจุบันไม่สามารถคุ้มครองสิทธิของผู้ซื้อได้อย่างมีประสิทธิภาพเพียงพอ และ

ครอบคลุมในการท าสัญญาของธุรกิจขายห้องชุดในปัจจุบัน 

 นอกจากนั้น เมื่อพิจารณาจากการก าหนดบทลงโทษส าหรับผู้ที่ฝ่าฝืนไม่ใช่แบบสัญญา

มาตรฐานตามที่กฎหมายก าหนดแล้ว จะเห็นได้ว่าพระราชบัญญัติอาคารชุดมีบทก าหนดโทษ                
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เพียงสถานเดียว คือ ต้องระวางโทษปรับไม่เกินหนึ่งแสนบาท เท่านั้น ซึ่งอัตราโทษน้อยกว่า

พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค จึงสมควรให้มีการแก้ไขบทลงโทษให้สอดคล้องกัน    

  1.2 หน่วยงำนของรัฐในกำรควบคุมก ำกับดูแลในกำรท ำธุรกิจขำยห้องชุด 

  1.2.1 กรมที่ดิน  

  กรมที่ดินมีอ านาจเกี่ยวกับการบังคับให้การท าสัญญาในธุรกิจขายห้องชุดเป็นไป                        

ตามแบบสัญญาจะซื้อจะขาย (อ.ช. 22) และแบบสัญญาซื้อขายที่ดิน (อ.ช.23) ตามพระราชบัญญัติ

อาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ.2551 โดยสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายห้องชุดต้องท าตามแบบ           

ที่กฎหมายก าหนด ที่ท าขึ้นระหว่างผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารชุด ตามมาตรา  6 หมายความว่า

จะต้องเป็นผู้ประกอบธุรกิจขายห้องชุดที่จะต้องท าตามแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขาย (อ.ช.22) 

นั้น จะต้องเป็นผู้ประกอบธุรกิจขายห้องชุดที่มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารที่ประสงค์จดทะเบียนที่ดิน

และอาคารนั้น และยังหมายความรวมถึงผู้ประกอบธุรกิจขายห้องชุดรายใหม่ที่ซื้อ โอน หรือรับช่วง

สิทธิในโครงการทั้งหมด เพ่ือมาด าเนินการต่อจากผู้ประกอบธุรกิจขายห้องชุดรายแรกที่                   

จะมีการจดทะเบียนอาคารชุดตามพระราชบัญญัติดังกล่าว แต่ไม่รวมถึงนักลงทุนหรือผู้ประกอบธุรกิจ

รายย่อยที่ซื้อห้องชุดโดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือขายห้องชุดต่อให้แก่ผู้ อ่ืนหลังจากได้มีการจดทะเบียน

อาคารชุดแล้ว  

  หากผู้จะซื้อร้องเรียนไปยังพนักงานเจ้าหน้าที่ของกรมที่ดินว่า  ผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและ

อาคารไม่ได้ท าตามแบบสัญญาดังกล่าว หรือมีรายละเอียดข้อตกลงไม่ตรงกับสัญญาจะซื้อจะขาย           

ห้องชุด พนักงานเจ้าหน้าที่ดินมีอ านาจเรียกเอกสารหรือสัญญาดังกล่าวมาตรวจสอบ และหากไม่ตรง 

ตามแบบสัญญาที่ก าหนด ก็มีอ านาจให้ผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารแก้ไขข้อสัญญาดังกล่าวให้ตรง

กับแบบสัญญามาตรฐาน หากไม่ท าตามแบบมาตรฐานดังกล่าว พนักงานเจ้าหน้าที่มีอ านาจปรับ         

ไม่เกินหนึ่งแสนบาท76 

  1.2.2 ส ำนักงำนคณะกรรมกำรคุ้มครองผู้บริโภค 

 มีอ านาจตามพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ.2522 โดยก าหนดให้มีองค์กรของรัฐ              

มีอ านาจหน้าที่ในการก ากับดูแลผู้ประกอบธุรกิจมิให้ประกอบธุรกิจที่เป็นการละเมิดสิทธิผู้บริโภคและ

                                                           
76 พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี4) พ.ศ.2551 มาตรา 63 



  66 

 

ประสานการปฏิบัติงานของส่วนราชการต่าง ๆ เพ่ือให้ความคุ้มครองผู้บริโภค รวมทั้งเป็นหน่วยงานที่

ให้ผู้บริโภคได้ใช้สิทธิร้องเรียนเพ่ือขอให้ได้รับการพิจารณาและชดเชยค่าเสียหายอันเกิดจาก          

ความเสียหายเมื่อถูกผู้ประกอบธุรกิจละเมิดสิทธิ 

 ส านักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภคซึ่งจัดตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค 

พ.ศ.2522 เพ่ือคุ้มครองสิทธิของผู้บริโภค ได้แต่งตั้งคณะกรรมการและคณะอนุกรรมการขึ้นหลายชุด 

แต่ผู้ เขียนขอกล่าวถึ งคณะกรรมการที่ เกี่ ยวข้องกับแบบสัญญาจะซื้ อจะขายห้องชุด คือ              

คณะกรรมการว่าด้วยสัญญา ดังนี้ 

 การด าเนินงานให้การคุ้มครองสิทธิผู้บริโภคในด้านสัญญา ตามพระราชบัญญัติคุ้มครอง

ผู้บริโภค พ.ศ.2522 โดยมีคณะกรรมการเฉพาะเรื่อง77 คือ คณะกรรมการว่าด้วยสัญญา 

 เมื่อพิจารณาบทบัญญัติตามพระราชบัญญัติคุ้ มครองผู้บริ โภคแล้ว  แม้ส านักงาน

คณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค โดยคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา มีอ านาจตามมาตรา 35 ทวิ ในการ

ออกประกาศควบคุมสัญญาที่ผู้ประกอบธุรกิจท ากับผู้บริโภค และได้ออกประกาศให้ธุรกิจขายห้องชุด

เป็นธุรกิจควบคุมสัญญา พ.ศ.2543 แต่ต่อมา กรมที่ดิน โดยอาศัยอ านาจตามพระราชบัญญัติ                 

อาคารชุด ฉบับที่ 4 พ.ศ.2551 มาตรา 6/2 ได้ออกประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง ก าหนดแบบ

สัญญาซื้อขายและสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด อันเป็นการออกประกาศ เพ่ือควบคุมสัญญา                  

ในธุรกิจขายห้องชุดไว้ โดยเฉพาะแล้ว กรณีจึ งต้องด้วย มาตรา 21 แห่งพระราชบัญญัติ                      

คุ้มครองผู้บริโภค ที่ได้ก าหนดไว้ว่า ในกรณีที่กฎหมายว่าด้วยการใดได้บัญญัติเรื่องใดไว้โดยเฉพาะแล้ว 

ให้บังคับตามบทบัญญัติแห่งกฎหมายว่าด้วยการนั้น ดังนั้น ประกาศของส านักงานคณะกรรมการ

คุ้มครองผู้บริโภค จึงไม่อาจใช้บังคับได้ อย่างไรก็ตาม ส านักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค           

โดยคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค ก็ยังคงมีอ านาจในการฟ้องร้องด าเนินคดีแทนผู้บริโภค                   

ในกรณีผู้บริโภคถูกละเมิดสิทธิ และในการฟ้องคดีกับผู้ประกอบธุรกิจที่ฝ่าฝืนไม่ใช้แบบ อ.ช. 22             

โดยส านักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภคก็สามารถหยิบยกบทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัติ                

อาคารชุด ฉบับที่ 4 มาตรา 6/2 วรรคสอง ขึ้นกล่าวอ้างต่อศาล กรณีสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดที่            

ผู้ประกอบธุรกิจท าต่อผู้บริโภคไม่เป็นไปตามแบบ อ.ช. 22 ซึ่งไม่มีผลบังคับใช้ได้ ซึ่งบทบัญญัติดังกล่าว 

ส านักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภคในฐานะที่ฟ้องคดีแทนผู้บริโภค หรือกรณีผู้บริโภคฟ้องคดี

เองก็สามารถหยิบยกข้ึนกล่าวอ้างเพ่ือให้ศาลพิจารณาได้  

                                                           
77 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับท่ี2) พ.ศ.2541 
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1.3 มำตรกำรลงโทษ  

 ในการคุ้มครองสิทธิผู้บริ โภคนั้น มีกฎหมายหลายฉบับที่มุ่ งคุ้มครองผู้บริโภคไม่ให้               

ถูกเอาเปรียบจากผู้ประกอบธุรกิจ ทั้งกฎหมายทั่วไปที่เกี่ยวกับผู้บริโภคโดยตรง เช่น พระราชบัญญัติ

คุ้มครองผู้บริโภค ซึ่งให้อ านาจคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา ก าหนดข้อสัญญาซึ่งเป็นสาระส าคัญ             

ในการท าสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดเอาไว้ หากผู้ประกอบธุรกิจไม่ปฏิบัติตามที่กฎหมายก าหนดไว้        

ก็ได้มีบทก าหนดโทษ ซึ่งมีทั้งโทษทั้งจ าคุกและโทษปรับ ส าหรับกฎหมายอ่ืนซึ่งเป็นกฎหมายเฉพาะ 

เช่น พระราชบัญญัติอาคารชุด พระราชบัญญัติอาหาร ซึ่งกฎหมายแต่ละฉบับมีมาตรการลงโทษ

ต่างกัน ยกตัวอย่างเช่น พระราชบัญญัติอาหาร มีมาตรการลงโทษทางอาญาและทางปกครองกับ            

ผู้ประกอบธุรกิจซึ่งมีทั้งโทษปรับ จ าคุก และเพิกถอนใบอนุญาต และประมวลกฎหมายอาญา                 

มาตรา 50 ก็ให้อ านาจศาล กรณีผู้กระท าผิดอาศัยโอกาสในการประกอบอาชีพกระท าผิด ศาลอาจ มี

ค าสั่งในค าพิพากษาห้ามไม่ให้ผู้นั้นประกอบอาชีพก็ได้  

  ส าหรับธุรกิจขายห้องชุดนั้น ได้มีกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับมาตรการลงโทษผู้ประกอบธุรกิจ 

ได้แก่ พระราชบัญญัติอาคารชุด ซึ่งหากผู้ประกอบธุรกิจฝ่าฝืนไม่ท าตาม แบบสัญญามาตรฐาน หรือ 

แบบ อ.ช.22 ได้มีบทก าหนดโทษไว้เพียงโทษปรับเท่านั้น ซึ่งเมื่อพิจารณากฎหมายที่เกี่ยวข้อง                     

ในธุรกิจขายห้องชุดแล้วจึงสามารถแยกพิจารณามาตรการลงโทษผู้ประกอบธุรกิจได ้ดังนี้ 

1.3.1 มำตรกำรลงโทษทำงแพ่ง 

 พระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีผู้บริโภค พ.ศ.2551 มาตรา 42 ได้ก าหนดว่า  ถ้าการกระท าที่

ถูกฟ้องร้องเกิดจากการที่ผู้ประกอบธุรกิจกระท าโดยเจตนาเอาเปรียบผู้บริโภคโดยไม่เป็นธรรมหรือ           

จงใจให้ผู้บริโภคได้รับความเสียหายหรือประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรง ไม่น าพาต่อความเสียหายที่           

จะเกิดแก่ผู้บริโภคหรือกระท าการอันเป็นการฝ่าฝืนต่อความรับผิดชอบในฐานะผู้มีอาชีพหรือธุรกิจ            

อันย่อมเป็นที่ไว้วางใจของประชาชน เมื่อศาลมีค าพิพากษาให้ผู้ประกอบธุรกิจชดใช้ค่าเสียหายแก่

ผู้บริโภค ให้ศาลมีอ านาจสั่งให้ผู้ประกอบธุรกิจจ่ายค่าเสียหายเพ่ือการลงโทษเพ่ิมขึ้น  จากจ านวน

ค่าเสียหายที่แท้จริงที่ศาลก าหนดได้ตามที่เห็นสมควร ทั้งนี้ โดยค านึงถึงพฤติการณ์ต่าง ๆ เช่น              

ความเสียหายที่ผู้บริโภคได้รับ ผลประโยชน์ที่ผู้ประกอบธุรกิจได้รับ สถานะทางการเงินของ                       

ผู้ประกอบธุรกิจ การที่ผู้ประกอบธุรกิจได้บรรเทาความเสียหายที่เกิดขึ้นตลอดจนการที่ผู้ บริโภค              

มีส่วนในการก่อให้เกิดความเสียหายด้วย 
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 การก าหนดค่าเสียหายเพื่อการลงโทษตามวรรคหนึ่ง ให้ศาลมีอ านาจก าหนดได้ไม่เกินสองเท่า

ของค่าเสียหายที่แท้จริงที่ศาลก าหนด แต่ถ้าค่าเสียหายที่แท้จริงที่ศาลก าหนดมีจ านวนเงินไม่เกิน              

ห้าหมื่นบาท ให้ศาลมีอ านาจก าหนดค่าเสียหายเพื่อการลงโทษได้ไม่เกินห้าเท่าของค่าเสียหายที่แท้จริง

ที่ศาลก าหนด 

โดยเป็นดุลยพินิจของศาลในการก าหนดค่าเสียหายเชิงลงโทษ และกรณีที่จะเรียกค่าเสียหาย

เพ่ือการลงโทษ จากผู้ประกอบธุรกิจต้องมีการกระท าเข้าหลักเกณฑ์ตามพระราชบัญญัติวิธีพิจารณา

คดีผู้บริโภค พ.ศ.2551 มาตรา 42 อย่างใดอย่างหนึ่ง ดังต่อไปนี้ 

1) เจตนาเอาเปรียบผู้บริโภค 

2) จงใจให้ผู้บริโภคได้รับความเสียหาย 

3) ประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรงไม่น าพาต่อความเสียหายที่จะเกิดแก่ผู้บริโภค 

4) การกระท าอันเป็นการฝ่าฝืนต่อความรับผิดชอบในฐานะผู้มีอาชีพหรือธุรกิจ               

อันอันย่อมเป็นที่ไว้วางใจของประชาชน 

  การก าหนดค่าเสียหายเพื่อการลงโทษ ศาลจะก าหนดได้ไม่เกิน 2 เท่าของค่าเสียหายที่แท้จริง

ที่ศาลก าหนด หมายความว่า เมื่อศาลก าหนดค่าเสียหายที่แท้จริงแล้วถ้าศาลเห็นสมควรลงโทษ           

ผู้ประกอบธุรกิจ ศาลก าหนดได้อีกไม่เกิน 2 เท่า ของค่าเสียหายที่แท้จริงที่ศาลก าหนด แต่                  

ถ้าค่าเสียหายที่แท้จริงไม่เกิน 50,000 บาท ศาลลงโทษโดยก าหนดค่าเสียหายได้ไม่เกิน 5 เท่า                  

ของค่าเสียหายที่แท้จริง อย่างไรก็ตาม การก าหนดค่าเสียหายเชิงลงโทษดังกล่าวจะเกิดขึ้นได้เมื่อ           

มีการฟ้องคดีต่อศาลแล้วเท่านั้น  

  1.3.2 มำตรกำรลงโทษทำงปกครอง 

  จากการศึกษาพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 จนถึงฉบับปัจจุบัน พบว่า                  

มีมาตรการทางปกครองเพ่ือควบคุมสัญญาที่ผู้ประกอบธุรกิจท ากับผู้บริโภค โดย ได้ก าหนดไว้             

ในมาตรา 35 ทวิ โดยให้คณะกรรมการว่าด้วยสัญญามีอ านาจก าหนดให้ธุรกิจขายสินค้าหรือบริการ

เป็นธุรกิจควบคุมสัญญา ซึ่งแม้มีมาตรการทางปกครองดังกล่าว แต่กลับไม่มีมาตรการลงโทษ                  

ทางปกครอง เช่น การเพิกถอนใบอนุญาต หรือการประกาศชื่อผู้ประกอบธุรกิจที่ก่อให้ เกิด                   

ความเสียหายแก่ผู้บริโภค เป็นต้น 
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  และในส่วนของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 จนถึงฉบับแก้ไขล่าสุด ฉบับที่ 4                         

พ.ศ.2551 พบว่า มีเพียงมาตรการลงโทษทางอาญา ซึ่งมีทั้งโทษปรับและจ าคุก แต่กฎหมายดังกล่าว

ไม่มีมาตรการลงโทษทางปกครอง เช่นเดียวกัน  

  1.3.3 มำตรกำรลงโทษทำงอำญำ 

  ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด ฉบับที่ 4 พ.ศ.2551 มาตรา 6/2 ก าหนดให้สัญญาจะซื้อ              

จะขายห้องชุดระหว่างผู้ประกอบธุรกิจกับผู้บริโภคต้องท าตามแบบสัญญาที่รัฐมนตรีประกาศก าหนด 

และหากผู้ประกอบธุรกิจฝ่าฝืนมาตรา 6/2 วรรคหนึ่ง ต้องระวางโทษปรับไม่เกินหนึ่งแสนบาท 78                    

ซึ่งเป็นโทษทางอาญา แต่กลับไม่ได้ก าหนดโทษจ าคุกด้วย ดังนั้น หากผู้ประกอบธุรกิจได้ช าระเงิน

ค่าปรับแล้ว คดีอาญาย่อมเลิกกัน แตกต่างกับพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2541 

ซึ่ งมี วั ตถุประสงค์ ในการคุ้ มครองผู้ บริ โภคและมีบทบัญญัติ เกี่ ยวกับการควบคุมสัญญา                               

โดยคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา ได้ออกประกาศเกี่ยวกับการธุรกิจที่ควบคุมสัญญาไว้ ซึ่งหาก                    

ผู้ประกอบธุรกิจไม่ท าสัญญาตามแบบสัญญาที่ก าหนด ตามมาตรา 57 ได้ก าหนดไว้ว่า กรณีที่                       

ผู้ประกอบธุรกิจไม่ใช้ข้อสัญญา หรือไม่ท าตามแบบสัญญาที่คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาก าหนด                

มีบทก าหนดโทษจ าคุกไมเ่กินหนึ่งปี หรือปรับไม่เกินสองแสนบาท หรือทั้งจ าท้ังปรับ 

 

2. มำตรกำรทำงกฎหมำยเกี่ยวกับกำรคุ้มครองสิทธิผู้บริโภคด้ำนกำรท ำสัญญำในธุรกิจขำยห้องชุด                 

ของต่ำงประเทศ 

2.1 กฎหมำยของประเทศสหรัฐอเมริกำ 

 2.1.1 กฎหมำยอำคำรชุด ค.ศ. 1980 (Uniform Condominium Act 1980: UCA)  

 ในประเทศสหรัฐอเมริกานั้น กฎหมายของแต่ละมลรัฐได้มีบทบัญญัติที่เกี่ยวกับอาคารชุดซึ่ง  

มีความแตกต่างกัน จึงท าให้เกิดปัญหาในการบังคับใช้และทางปฏิบัติขึ้น 79 ด้วยเหตุดังกล่าว                      

ใน ค.ศ. 1980 จึงได้มีการตรากฎหมาย Uniform Condominium Act 1980 ขึ้นเพ่ือใช้บังคับให้เป็น

ในทางเดียวกันส าหรับการซื้อขายอาคารชุด ซึ่งค าว่า อาคารชุด นี้ ได้ระบุไว้ในมาตรา 1-103 (7)             

                                                           
78 พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี4) พ.ศ.2551 มาตรา 63 

 79 จราวุฒิ อ านักมณี. สัญญามาตรฐานส าหรับการขายห้องชุด. วิทยานิพนหลักสูตรนิติศาสตร์มหาบัณฑิต. 

คณะนิติศาสตร์. มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์. 2550, หน้า 123 
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ของกฎหมายฉบับดังกล่าว โดยได้ให้นิยามค าว่า “Condominium” หรือ “อาคารชุด” ว่าหมายถึง 

อสังหาริมทรัพย์ ซึ่งส่วนหนึ่งได้ถูกก าหนดให้เป็นกรรมสิทธิ์แยกและส่วนที่เหลือให้เป็นกรรมสิทธิ์ร่วม

โดยเฉพาะของเจ้าของส่วนทั้งหลายดังกล่าว อสังหาริมทรัพย์มิใช่อาคารชุดเว้นเสียแต่ว่า ผลประโยชน์

ที่แบ่งแยกมิได้ในส่วนร่วมกันนั้นได้มอบไว้ให้แก่เจ้าของห้องชุด 80 

เนื่องจากบทบัญญัติของ Uniform Condominium Act 1980 มีรายละเอียดค่อนข้างมาก                

และรายละเอียดบางส่วนมีความแตกต่างกับกฎหมายของประเทศไทย ดังนั้น ผู้เขียนจึงขอกล่าวถึง           

ในส่วนที่เกี่ยวข้องในการคุ้มครองผู้ซื้อหรือผู้บริโภคด้านการท าสัญญา และเห็นว่าเป็นสาระส าคัญ             

ที่เป็นประโยชน์กับงานวิจัยของผู้เขียน ซึ่งมีเนื้อหาที่สามารถน ามาเป็นแนวทางและวิเคราะห์

เปรียบเทียบกับแบบสัญญามาตรฐาน หรือ แบบ อ.ช.22 ส าหรับธุรกิจขายห้องในประเทศไทยได้  

  ส าหรับ Uniform Condominium Act 1980 ได้มีบทบัญญัติที่เกี่ยวข้องกับการคุ้มครอง               

ผู้ซื้อห้องชุดเอาไว้เป็นการเฉพาะ โดยได้ระบุไว้ใน ARTICLE 4 PROTECTION OF CONDOMINIUM 

PURCHASERS ดังนี้ 

 1) กำรก ำหนดหน้ำที่และควำมรับผิดในกำรเสนอขำยห้องชุด 

 กฎหมายอาคารชุดของสหรัฐอเมริกาได้ก าหนดให้ผู้ขายมีหน้าที่ในการให้ข้อมูลเกี่ยวกับ             

การเสนอขายห้องชุดให้แก่ประชาชนโดยทั่วไปอย่างเปิดเผยและถูกต้อง ซึ่งได้บัญญัติเอาไว้ใน                        

มาตรา 4-103 ถึง 4-106 ดังนี้  

 1.1 ค าเสนอขายทั่วไป ซึ่งบัญญัติไว้ในมาตรา 4-10381 ได้แก่  

                                                           
80 Uniform Condominium Act 1980,  Section 1- 103 [ Definitions]  In the declaration and 

bylaws, unless specifically provided otherwise or the context otherwise requires, and in this Act: 

( 7 )  “ Condominium”  means real estate, portions of which are designated for separate 

ownership and the remainder of which is designated for common ownership solely by the owners 

of those portions. Real estate is not a condominium unless the undivided interests in the common 

elements are vested in the unit owners 

 81 Uniform Condominium Act 1980, Section 4 - 1 0 3  [ Public Offering Statement; General 
Provisions] 
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 (a) Except as provided in subsection (b), a public offering statement must contain or fully 
and accurately disclose; 
 (1) the name and principal address of the declarant and of the condominium; 
 (2) a general description of the condominium, including to the extent possible, the types, 
number, and declarant’s schedule of commencement and completion of construction of buildings, 
and amenities that declarant anticipates including in the condominium; 
 (3) the number of units in the condominium; 
 ( 4 )  copies and a brief narrative description of the significant features of the declaration 
( other than the plats and plans)  and any other recorded covenants, conditions, restrictions and 
reservations affecting the condominium; the bylaws, and any rules or regulations of the association; 
copies of any contracts and leases to be signed by purchasers at closing, and a brief narrative 
description of any contracts or leases that will or may be subject to cancellation by the association 
under Section 3-105; 
 (5) any current balance sheet and a projected budget for the association, either within or 
as an exhibit to the public offering statement, for [one] year after the date of the first conveyance 
to a purchaser, and thereafter the current budget of the association, a statement of who prepared 
the budget, and a statement of the budget’ s assumptions concerning occupancy and inflation 
factors. The budget must 
include, without limitation: 
 ( i)  a statement of the amount, or a statement that there is no amount, included in the 
budget as a reserve for repairs and replacement; 
 (ii) a statement of any other reserves; 
 ( iii)  the projected common expense assessment by category of expenditures for the 
association; and 
(iv) the projected monthly common expense assessment for each type of unit; 
 (6) any services not reflected in the budget that the declarant provides, or expenses that 
he pays, and that he expects may become at any subsequent time a common expense of the 
association and the projected common expense assessment attributable to each of those services 
or expenses for the association and for each type of unit; 
 (7) any initial or special fee due from the purchase at closing, together with a description 
of the purpose and method of calculating the fee; 
 ( 8 )  a description of any liens, defects, or encumbrances on or affecting the title to the 
condominium; 
 (9) a description of any financing offered or arranged by the declarant; 
 ( 1 0 )  the terms and significant limitations of any warranties provided by the declarant, 
including statutory warranties and limitations on the enforcement thereof or on damages; 
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 (11) a statement that: 
 ( i)  within 1 5  days after receipt of a public offering statement a purchaser, before 
conveyance, may cancel any contract for purchase of a unit from a declarant, 
 ( ii)  if a declarant fails to provide a public offering statement to a purchaser before 
conveying a unit, that purchaser may recover from the declarant 
 (10) percent of the sales price of the unit, and 
 (iii) if a purchaser receives the public offering statement more than 15 days before signing 
a contract, he cannot cancel the contract; 
 (12) a statement of any unsatisfied judgments or pending suits against 
the association, and the status of any pending suits material to the condominium of which a 
declarant has actual knowledge; 
 (13) a statement that any deposit made in connection with the purchase of a unit will be 
held in an escrow account until closing and will be returned to the purchaser if the purchaser 
cancels the contract pursuant to Section 4-108, together with the name and address of the escrow 
agent; 
 (14) any restraints on alienation of any portion of the condominium; 
 (15) a description of the insurance coverage provided for the benefit of unit owners; 
 (16) any current or expected fees or charges to be paid by unit owners for the use of the 
common elements and other facilities related to the condominium; 
 (17) the extent to which financial arrangements have been provided for completion of all 
improvements labeled “ MUST BE BUILT”  pursuant to Section 4 - 1 1 9  ( Declarant’ s Obligation to 
Complete and Restore); and 
 (18) a brief narrative description of any zoning and other land use requirements affecting 
the condominium; and 
 ( 1 9 )  all unusual and material circumstances, features, and characteristics of the 
condominium and the units. 
 ( b)  If a condominium composed of not more than 1 2  units is not subject to any 
development rights, and no power is reserved to a declarant to make the condominium part of a 
larger condominium, group of condominiums, or other real estate, a public offering statement may 
but need not include the information otherwise required by paragraphs (9) , (10) , (15) , (16) , (17) , 
( 1 8 ) , and ( 1 9 )  of subsection ( a)  and the narrative descriptions of documents required by 
paragraph(a)(4). 
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 (1) รายละเอียดเกี่ยวกับอาคารชุด ได้แก่ ชื่อที่อยู่ของผู้ขาย ชื่อของอาคารชุด รายละเอียด

ทั่วไปของอาคารชุด รวมถึงขอบเขต รูปแบบของอาคารชุด จ านวนห้องชุด ก าหนดเริ่มต้นสิ้นสุด              

ในการก่อสร้าง เป็นต้น 

 (2) รายละเอียดเกี่ยวกับความน่าเชื่อถือของผู้เสนอขาย ได้แก่ การแสดงงบดุลตลอด

ระยะเวลา 1 ปี ข้อความส่วนของการคาดการณ์งบประมาณซึ่งมีความสัมพันธ์กับอัตราการครอบครอง

ปัจจัยเงินเฟ้อ เงินส ารองต่าง ๆ การประเมินค่าใช้จ่าย เป็นต้น 

 (3) ภาระผูกพันต่าง ๆ เช่น ค าอธิบายเกี่ยวกับสิทธิยึดหน่วง ความช ารุดบกพร่อง หรือภาระ

ติดพันใด ๆ ที่มีผลกระทบต่อกรรมสิทธิ์อาคารชุด รวมถึงคดีความและสถานะทางคดีความ                         

ที่ถูกฟ้องร้อง และข้อจ ากัดการโอนทรัพย์สินส่วนใด ๆ ของอาคารชุด 

 (4) สิทธิการเลิกสัญญา 

 (5) ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ได้แก่ ค่าธรรมเนียมแรกเข้าอันเนื่องมาจากการซื้อขาย              

ค่าใช้จ่ายทรัพย์สินส่วนกลาง เป็นต้น 

 (6) ระยะเวลาและข้อจ ากัดของการรับประกัน 

 1.2 ค าเสนอขายเกี่ยวกับสิทธิในการพัฒนาอาคารชุด ตามมาตรา 4-10482  ได้แก่ 

รายละเอียดเกี่ยวกับจ านวนสูงสุดของห้องชุดที่อาจถูกสร้างขึ้น ข้อรับรองว่าจะไม่มีการใช้ประโยชน์

                                                           

 82  Uniform Condominium Act 1980, Section 4 - 1 0 4 [ Same; Condominiums Subject                          
To Development Rights]  If the declaration provides that a condominium is subject to any 
development rights, the public offering statement must disclose, in addition to the information 
required by Section 4-103: 
  (1) the maximum number of units, and the maximum number of units per acre, that may 
be created; 
  (2)  a statement of how many or what percentage of the units which may be created will 
be restricted exclusively to residential use, or a statement that no representations are made 
regarding use restrictions; 
  ( 3)  if any of the units that may be built within real estate subject to development rights 
are not to be restricted exclusively to residential use, a statement, with respect to each portion of 
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อาคารชุดเป็นอย่างอ่ืนนอกจากการใช้ เป็นที่อยู่อาศัย รูปแบบของสถาปัตยกรรมคุณภาพ                             

ในการก่อสร้าง รายละเอียดทรัพย์สินส่วนกลาง สัดส่วนของทรัพย์สินส่วนกลาง รวมถึง ข้อจ ากัดของ

                                                           

that real estate, of the maximum percentage of the real estate areas, and the maximum percentage 
of the floor areas 
of all units that may be created therein, that are not restricted exclusively to residential use; 
  (4) a brief narrative description of any development rights reserved by a declarant and of 
any conditions relating to or limitations upon the exercise of development rights; 
  (5)  a statement of the maximum extent to which each unit’ s allocated interests may be 
changed by the exercise of any development right described in paragraph (3); 
  (6) a statement of the extent to which any buildings or other improvements that may be 
erected pursuant to any development right in any part of the condominium will be compatible 
with existing buildings and improvements in the condominium in terms of architectural style, 
quality of construction, and size, or a statement that no assurances are made in those regards; 
  (7) general descriptions of all other improvements that may be made and limited common 
elements that may be created within any part of the condominium pursuant to any development 
right reserved by the declarant, or a statement that no assurances are made in that regard; 
  (8) a statement of any limitations as to the locations of any building or other improvement 
that may be made within any part of the condominium pursuant to any development right reserved 
by the declarant, or a statement that no assurances are made in that regard; 
  (9) a statement that any limited common elements created pursuant to any development 
right reserved by the declarant will be of the same general types and sizes as the limited common 
elements within other parts of the condominium, or a statement of the types and sizes planned, 
or a statement that no assurances are made in that regard; 
  ( 10)  a statement that the proportion of limited common elements to units created 
pursuant to any development right reserved by the declarant will be approximately equal to the 
proportion existing within other parts of the condominium, or a statement of any other assurances 
in that regard, or a statement 
that no assurances are made in that regard;   
  ( 11)  a statement that all restrictions in the declaration affecting use, occupancy, and 
alienation of units will apply to any units created pursuant to any development right reserved by 
the declarant, or a statement of any differentiations that may be made as to those units, or a 
statement that no assurances are made in that regard; and 
  ( 12)  a statement of the extent to which any assurances made pursuant to this section 
apply or do not apply in the event that any development right is not 
exercised by the declarant.  
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การครอบครองการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด ซึ่งค าเสนอส่วนนี้นั้นเทียบได้กับหน้าที่ของผู้จะขาย               

ในการก่อสร้างโครงการตามสัญญาของผู้จะขายในประเทศไทย 

 1.3 ค าเสนอขายของอาคารชุดซึ่งดัดแปลงอาคาร ตามาตรา 4-10683 ผู้ขายมีหน้าที่ต้องเสนอ

ข้อมูลการรับรองจากวิศวกร อธิบายถึงสภาพโครงสร้าง เครื่องจักร อุปกรณ์ไฟฟ้า ในอาคารชุดรวมถึง

อายุการใช้งาน  

 ทั้งนี้ ผู้ซื้อจะรับโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดเมื่อค าประกาศถูกบันทึกและห้องชุดได้ก่อสร้างเสร็จ

สมบูรณ์แล้ว โดยมีหลักฐานเป็นค ารับรองการก่อสร้างแล้วเสร็จที่ลงนามโดยสถาปนิก ผู้ส ารวจหรือ

วิศวกรที่เป็นอิสระและขึ้นทะเบียน หรือโดยการออกซึ่งค ารับรองที่ได้รับอนุญาตตามกฎหมาย             

ตามมาตรา 4-12084 รวมทั้งต้องด าเนินการให้ปราศจากภาระผูกพันทั้งการจ านอง สิทธิเหนือ

ภารยทรัพย์ และสิทธิยึดหน่วงภารยทรัพย์ใด ๆ ก่อนการโอนกรรมสิทธิ์ด้วย ตามมาตรา 4-11185  

                                                           

 83 Uniform Condominium Act 1980, Section 4 - 1 0 6  [ Same; Condominiums Containing 
Conversion Buildings] 
 ( a)  The public offering statement of a condominium containing any conversion building 
must contain, in addition to the information required by Section 4-103: 
  (1) a statement by the declarant, based on a report prepared by an independent 
( registered)  architect or engineer, describing the present condition of all structural components 
and mechanical and electrical installations material to the use and enjoyment of the building; 
   (2) a statement by the declarant of the expected useful life of each item reported 
on in paragraph (1) or a statement that no representations are made in that regard; and 
  (3) a list of any outstanding notices of uncured violations of building code or other 
municipal regulations, together with the estimated cost of curing those violations. 
 ( b)  This section applies only to buildings containing units that may be occupied for 
residential use. 
 84 Uniform Condominium Act 1980, Section 4-120. [Substantial Completion of Units] In the 
case of a sale of a unit where delivery of a public offering statement is required, a contract of sale 
may be executed, but no interest in that unit may be conveyed, [ except pursuant to Section 5-
103(b) ], until the declaration is recorded and the unit is substantially completed, as evidenced by 
a recorded certificate of substantial completion executed by an independent [registered] architect, 
surveyor or engineer, or by issuance of a certificate of occupancy authorized by law. 
 85 Uniform Condominium Act 1980, Section 4-111. [Release of Liens] 
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 ในกรณีที่ผู้ประกาศหรือผู้ขายแจ้งความอันเป็นเท็จหรือหลอกลวง หรือเพ่ือปกปิดข้อเท็จจริง

อันเป็นสาระส าคัญที่ระบุอยู่ในค าเสนอขาย ผู้ประกาศหรือผู้ขายนั้นมีความผิดตามมาตรา 4 -102 

กล่าวคือ ผู้ซื้อมีสิทธิเลิกสัญญาและผู้ขายหรือผู้เสนอต้องคืนเงินพร้อมดอกเบี้ยให้แก่ผู้ซื้อด้วย 

 2) หน้ำที่ในกำรรับประกันของผู้ขำย  

 กฎหมายอาคารชุด ค.ศ. 1980 (Uniform Condominium Act 1980) ได้ก าหนดลักษณะ

ของการรับประกันห้องชุดของผู้ขายไว้ 2 ประเภท คือ การรับประกันโดยชัดแจ้ ง และการรับประกัน

โดยปริยาย 

 2.1 การรับประกันโดยชัดแจ้ง 

  มาตรา 4-11386 ก าหนดให้ผู้ขายมีหน้าที่ต้องรับประกันโดยชัดแจ้งซึ่งคุณภาพของห้องชุด 

ได้แก่ ค ารับรองเรื่องการใช้ประโยชน์ของห้องชุด หรือสิทธิในการใช้ หรือมีประโยชน์ในสิ่งอ านวย

                                                           

 (a) In the case of a sale of a unit where delivery of a public offering statement is required 
pursuant to Section 4 - 1 0 2 ( c) , a seller shall, before conveying a unit, record or furnish to the 
purchaser, releases of all liens affecting that unit and its common element interest which the 
purchaser does not expressly agree to take subject to or assume [ , or shall provide a surety bond 
or substitute collateral for or insurance against the lien as provided for liens on real estate in (insert 
appropriate references to general state law or Sections 5 - 2 1 1  and 5 - 2 1 2  of the State Uniform 
Simplification of Land Transfers Act) . ]  This subsection does not apply to any real estate which a 
declarant has the right to withdraw. 
 (b) Before conveying real estate to the association the declarant shall have that real estate 
released from:  ( 1 )  all liens the foreclosure of which would deprive unit owners of any right of 
access to or easement of support of their units, and ( 2 )  all other liens on that real estate unless 
the public offering statement describes certain real estate which may be conveyed subject to liens 
in specified amounts 
 
 86 Uniform Condominium Act 1980, Section 4-113 [Express Warranties of Quality] 
 ( a)  Express warranties made by any seller to a purchaser of a unit, if relied upon by the 
purchaser, are created as follows: 
 (1) any affirmation of fact or promise which relates to the unit, its use, or rights appurtenant 
thereto, area improvements to the condominium that would directly benefit the unit, or the right 
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ความสะดวกซึ่งตั้งอยู่ในอาคารชุด ค ารับประกันว่าการก่อสร้างอาคารชุดต้องเป็นไปตามแบบจ าลอง

หรือแบบแปลนที่ก าหนด เป็นต้น 

 2.2 การรับประกันโดยปริยาย 

 มาตรา 4-11487 ก าหนดผู้ขายและบุคคลใด ๆ ที่ประกอบุรกิจการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ใน

การซื้อขายห้องชุดนั้น มีหน้าที่ให้การรับประกันโดยปริยายว่าห้องชุดและทรัพย์ส่วนกลางในอาคารชุด

                                                           

to use or have the benefit of facilities not located in the condominium, creates an express warranty 
that the unit and related 
rights and uses will conform to the affirmation or promise; 
 (2) any model or description of the physical characteristics of the condominium, including 
plans and specifications of or for improvements, creates an express warranty that the condominium 
will conform to the model or description; 
 ( 3 )  any description of the quantity or extent of the real estate comprising the 
condominium, including plats or surveys, creates an express warranty that the condominium will 
conform to the description, subject to customary tolerances; and 
 (4 )  a provision that a buyer may put a unit only to a specified use is an express warranty 
that the specified use is lawful. 
 (b)  Neither formal words, such as “warranty” or “guarantee” , nor a specific intention to 
make a warranty, are necessary to create an express warranty of quality, but a statement purporting 
to be merely an opinion or commendation of the real estate or its value does not create a warranty. 
 ( c)  Any conveyance of a unit transfers to the purchaser all express warranties of quality 
made by previous sellers. 
 87 Uniform Condominium Act 1980, Section 4-114. [Implied Warranties of Quality] 
 ( a)  A declarant and any person in the business of selling real estate for his own account 
warrants that a unit will be in at least as good condition at the earlier of the time of the conveyance 
or delivery of possession as it was at the time of contracting, reasonable wear and tear excepted. 
 ( b)  A declarant and any person in the business of selling real estate for his own account 
impliedly warrants that a unit and the common elements in the condominium are suitable for the 
ordinary uses of real estate of its type and that any improvements made or contracted for by him, 
or made by any person before the creation of the condominium, will be: 
 (1) free from defective materials; and 
 ( 2 )  constructed in accordance with applicable law, according to sound engineering and 
construction standards, and in a workmanlike manner. 
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นั้น มีความเหมาะสมส าหรับการใช้ประโยชน์ตามธรรมดาและตามประเภทของอสังหาริมทรัพย์ และ

การปรับปรุงพัฒนาใด ๆ ที่ท าข้ึน หรือต้องปราศจากความช ารุดบกพร่อง และได้ก่อสร้างอย่างถูกต้อง

ตามท่ีกฎหมายบังคับใช้ตามหลักทางวิศวกรรม และตามมาตรฐานการก่อสร้าง 

 ทั้งนี้ การรับประกันโดยปริยายดังกล่าวสามารถก าหนดข้อยกเว้นกันได้โดยคู่สัญญา โดยใช้

ข้อความ ได้แก่ “ตามท่ีเป็นอยู่” หรือ “ด้วยความช ารุดบกพร่อง” นี้ได้ เว้นแต่ เป็นการซื้อขายห้องชุด

เพ่ือประโยชน์ส าหรับการอยู่อาศัยจะไม่สามารถยกเว้นความรับผิดได้ ตามมาตรา 4-11588 

 2.3 การสิ้นสุดการรับประกัน 

                                                           

 (c) In addition, a declarant and any person in the business of selling real estate for his own 
account warrants to a purchaser of a unit that may be used for residential use that an existing use, 
continuation of which is contemplated by the parties, does not violate applicable law at the earlier 
of the time of conveyance or delivery of possession. 
 (d) Warranties imposed by this section may be excluded or modified as specified in Section 
4-115. 
 (e) For purposes of this section, improvements made or contracted for by an affiliate of a 
declarant (Section 1-103(1) ) are made or contracted for by the declarant. 
 ( f)  Any conveyance of a unit transfers to the purchaser all of the declarant’ s implied 
warranties of quality. 
 88 Uniform Condominium Act 1980, Section 4 -115 .  [Exclusion or Modification of Implied 
Warranties of Quality] 
 (a)  Except as limited by subsection (b)  with respect to a purchaser of a unit that may be 
used for residential use, implied warranties of quality: 
 (1) may be excluded or modified by agreement of the parties; and 
 ( 2 )  are excluded by expression of disclaimer, such as “as is,” “with all faults,” or other 
language which in common understanding calls the buyer’ s attention to the exclusion of 
warranties. 
 ( b)  With respect to a purchaser of a unit that may be occupied for residential use, no 
general disclaimer of implied warranties of quality is effective, but a declarant and any person in 
the business of selling real estate for his own account may disclaim liability in an instrument signed 
by the purchaser for a specified defect or specified failure to comply with applicable law, if the 
defect or failure entered into and became a part of the basis of the bargain. 
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 เมื่อเกิดเหตุความช ารุดบกพร่องตามที่ผู้ขายได้รับประกันไว้ ไม่ว่าจะเป็นการรับประกันโดย

ชัดแจ้ง และการรับประกันโดยปริยาย ผู้ซื้อมีสิทธิฟ้องร้องผู้ขายให้รับผิดได้ภายใน 6 ปี นับแต่วันที่             

มูลคดีเกิดหรือเหตุบรรเทาความความเสียหายเกิด ซึ่งเปิดโอกาสให้คู่สัญญาสามารถก าหนด              

ลดระยะเวลาดังกล่าวได้ แต่จ ากัดให้ต้องไม่น้อยกว่า 2 ปี และข้อตกลงดังกล่าวนั้นจะต้องมีหลักฐาน

เป็นหนังสือลงนามโดยผู้ซื้อแยกต่างหากจากสัญญาหลักด้วยตามมาตรา 4-11689 

 3) สิทธิในกำรบอกเลิกสัญญำและเรียกค่ำเสียหำย 

 ตามมาตรา 4-10890 ได้ก าหนดสิทธิในการบอกเลิกสัญญาของผู้ซื้อไว้ 2 กรณี ดังนี้ 

                                                           

 89 Uniform Condominium Act 1980, Section 4-116 [Statute of Limitations for Warranties] 
 (a) A judicial proceeding for breach of any obligation arising under Section 4-113 or 4-114 
must be commenced within 6  years after the [claim for relief]  [cause of action]  accrues, but the 
parties may agree to reduce the period of limitation to not less than 2 years. With respect to a unit 
that may be occupied for residential use, an agreement to reduce the period of limitation must be 
evidenced by a separate 
instrument executed by the purchaser. 
 90 Uniform Condominium Act 1980, Section 4-108 [Purchaser’s Right to Cancel] 
 (a) A person required to deliver a public offering statement pursuant to Section 4-102(c) 
shall provide a purchaser of a unit with a copy of the public offering statement and all amendments 
thereto before conveyance of that unit, and not later than the date of any contract of sale. Unless 
a purchaser is given the public offering statement more than 15 days before execution of a contract 
for the purchase of a unit, the purchaser, before conveyance, may cancel the contract within 1 5 
days after first receiving the public offering statement. 
 (b) If a purchaser elects to cancel a contract pursuant to subsection (a), he may do so by 
hand-delivering notice thereof to the offeror or by mailing notice thereof by prepaid United States 
mail to the offeror or to his agent for service of process.  Cancellation is without penalty, and all 
payments made by the purchaser before cancellation shall be refunded promptly. 
 (c) If a person required to deliver a public offering statement pursuant to Section 4-102(c) 
fails to provide a purchaser to whom a unit is conveyed with that public offering statement and 
all amendments thereto as required by subsection ( a) , the purchaser, in addition to any rights to 
damages or other relief, is entitled to receive from that person an amount equal to [ 1 0 ]  percent 
of the sales price of the unit 
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 (1) กรณีที่ผู้ขายมิได้ส่งมอบส าเนาค าเสนอขายแก่ประชาชน รวมทั้งส่วนที่ได้มีการแก้ไข

เพ่ิมเติมก่อนการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดมากกว่า 15 วัน ก่อนที่สัญญาจะซื้อจะขายจะมีผลบังคับใ ช้  

ตามกฎหมาย ผู้ซื้อมีสิทธิเลิกสัญญาได้ก่อนการโอนกรรมสิทธิ์ภายใน 15 วัน นับแต่วันแรกที่ได้รับ              

ค าเสนอขายทั่วไปแก่ประชาชน โดยผู้ซื้อสามารถใช้สิทธิเลิกสัญญาได้โดยการส่งค าบอกกล่าว                  

ทางไปรษณีย์ไปยังผู้เสนอหรือตัวแทน และผู้ขายมีหน้าที่ต้องคืนเงินที่ได้รับช าระไว้แล้วจากผู้ซื้อให้แก่

ผู้ซื้อเต็มจ านวนโดยปราศจากค่าปรับใด ๆ  

 (2) กรณีผู้ขายไม่ส่งมอบทรัพย์ กรณีท่ีผู้เสนอขายห้องชุดแก่ประชาชนและไม่สามารถส่งมอบ

ห้องชุดให้แก่ผู้ซื้อรับโอนกรรมสิทธิ์ ได้ตามค าเสนอขาย รวมถึงส่วนที่ ได้แก้ไขเพ่ิมเติมนั้ น                            

โดยก าหนดให้ผู้ซื้อมีสิทธิได้รับค่าชดเชยเยียวยาความเสียหายแล้ว ผู้ซื้อยังมีสิทธิได้รับเงินในอัตราร้อย

ละสิบห้าของราคาห้องชุดดังกล่าวด้วย 

 ทั้งนี้ เมื่อผู้ซื้อได้มีการบอกเลิกสัญญาแล้ว ผู้ขายจะต้องคืนเงินให้แก่ผู้ซื้อโดยทันที และ

กฎหมายอาคารชุด ค.ศ. 1980 (Uniform Condominium Act 1980) ได้ก าหนดขยายสิทธิการได้รับ

ค่าชดเชยเยียวยาความเสียหายของผู้ซื้อเป็นกรณีพิเศษ นอกเหนือจากการเยียวยาความเสียหาย               

ที่เกิดขึ้นจริง  

 4) ผลของกำรละเมิดไม่ปฏิบัติตำมกฎหมำยอำคำรชุด 

 มาตรา 4-11791 ได้ก าหนดผลของการละเมิด ไม่ปฏิบัติตามกฎหมายอาคารชุดดังกล่าวไว้             

ซึ่ งการที่ ผู้ ขายหรือบุคคล อ่ืนไม่ ได้ปฏิบัติตามกฎหมายอาคารชุด ค.ศ .  1980 ( Uniform 

Condominium Act 1980) นี้อาจต้องช าระค่าเสียหายเชิงลงโทษ (Punitive Damages) เพ่ือเป็น

การบรรเทาความเสียหายให้แก่บุคคลหรือกลุ่มบุคคลที่ได้รับผลกระทบจากการจงใจไม่ปฏิบัติตาม

                                                           
91 Uniform Condominium Act 1980, Section 4- 117 Effect of Violations on Rights of Action; 

Attorney’ s Fees]  If a declarant or any other person subject to this Act fails to comply with any 
provision hereof or any provision of the declaration or bylaws, any person or class of persons 
adversely affected by the failure to comply has a claim for appropriate relief.  Punitive damages 
may be awarded for a willful failure to comply with this Act.  The court, in an appropriate case, 
may award reasonable attorney’s fees. 
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พระราชบัญญัตินี้อย่างเหมาะสม โดยศาลจะเป็นผู้ก าหนดจ านวนค่าเสียหายดังกล่าว รวมถึงก าหนด

ค่าธรรมเนียมและค่าทนายด้วย 

2.1.2 แบบมำตรฐำนของสัญญำซื้อขำยห้องชุดของประเทศสหรัฐอเมริกำ (Standard 

Form Condominium Purchase and Sale Agreement)92 

 จากการศึกษาพบว่าในประเทศสหรัฐอเมริกานั้น รัฐไม่ได้เข้ามาควบคุมธุรกิจขายห้องชุด หรือ

ก าหนดให้ผู้ประกอบธุรกิจต้องใช้แบบสัญญามาตรฐานตามที่รัฐได้ก าหนดขึ้นแต่อย่างใด โดย                   

ในการซื้อขายทั่วไปของประเทศสหรัฐอเมริกานั้น จะมีแบบฟอร์มสัญญาประเภทต่าง ๆ ให้ประชาชน

ทั่วไปได้เลือกใช้เพ่ือเข้าท าสัญญา ซึ่งแบบฟอร์มของสัญญาในการซื้อขายแต่ละประเภทก็จะมีความ

แตกต่างกันออกไป โดยมีทั้งการซื้อขายสังหาริมทรัพย์และอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งแบบฟอร์มมาตรฐาน

ดังกล่าวเป็นการลดภาระให้แก่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายในการที่ต้องร่างสัญญาขึ้นเอง มีความเป็นกลาง           

แก่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายและช่วยให้ประหยัดเวลาได้มาก นอกจากข้อสัญญาในแบบสัญญามาตรฐาน                

ยังได้ก าหนดสิทธิและหน้าที่ของผู้ซื้อและผู้ขายไว้ชัดเจน เพ่ือให้คู่สัญญาสามารถปฏิบัติได้ถูกต้อง   

 โดยแบบมาตรฐานของสัญญาซื้อขายห้องชุดของประเทศสหรัฐอเมริกา ในสัญญาจะต้องระบุ           

วัน เดือน ปี ที่ท าสัญญาและต้องมีข้อสัญญาซื้อขาย ซึ่งมีรายละเอียด ดังนี้ 

 1. เรื่องทั่วไป 

 ในสัญญาซื้อขายห้องชุดจะต้องระบุชื่อคู่สัญญาทั้งผู้ซื้อและผู้ขาย สถานที่ท าสัญญาและวันที่

ท าสัญญาซื้อขาย เลขที่ห้องชุด จ านวนห้องชุดที่ตกลงซื้อขาย ต าแหน่งที่ดิน เลขที่ของโฉนดที่ดินและ

ชื่อโครงการอาคารชุด 

 หัวข้อดังกล่าวจะเป็นรายละเอียดในเรื่องทั่วไปที่ต้องระบุในสัญญา เพ่ือให้ทราบถึง

รายละเอียดเกี่ยวกับคู่สัญญา วันที่ท าสัญญาและลักษณะห้องชุดที่ท าสัญญาซื้อขาย ซึ่งสัญญา

มาตรฐานส าหรับการขายห้องชุดของประเทศไทยก็มีข้อสัญญาก าหนดในเรื่องดังกล่าวไว้ในข้อที่ 3 (1) 

เช่นกัน 

                                                           

 92 จราวุฒิ อ านักมณี. เรื่องเดียวกัน. หน้า 143-153 
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 2. ข้อความที่ต้องระบุในสัญญา 

  1)  คิดอัตราดอกเบี้ยร้อยละเท่าไร มี เครื่องอ านวยความสะดวกอะไรบ้าง                

การด าเนินการ และการวางระเบียบต่าง ๆ ของโครงการอาคารชุด 

  2) ข้อตกลงเรื่องการจอดรถ ที่เก็บของ ที่ทิ้งขยะและการโอนกรรมสิทธิ์ 

  3) รวมทั้งสิทธิอ่ืน ๆ และสิทธิในภาระจ ายอม อาคารชุดไม่มีหรือมีภาระผูกพันและ

ส่วนประกอบอื่น ๆ ในเอกสารราชการในการด าเนินการซื้อขายห้องชุด 

 ซึ่งเป็นการบรรยายข้อสัญญาและอ้างอิงกฎหมายและการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดให้แก่ผู้ซื้อ                

ลงวันที่......และบันทึกไว้กับพยาน 

 Standard Form Condominium Purchase and Sale Agreement มีข้อสัญญาก าหนดให้

ผู้ขายระบุถึงสิ่งอ านวยความสะดวกภายในอาคารชุดและห้องชุด ทั้งในเรื่องที่จอดรถ ที่เก็บของ                 

ที่ทิ้งขยะและอ่ืน ๆ ที่จะจัดให้มี ซึ่งสัญญามาตรฐานส าหรับซื้อขายห้องชุดในประเทศไทย ก็มีก าหนด

ไว้เช่นเดียวกัน โดยปรากฏอยู่ในหัวข้อ 3 (5) ที่ให้ผู้ขายระบุถึงรายการและขนาดของทรัพย์ส่วนกลาง

และสิ่งอ านวยความสะดวกที่จะจัดให้มีในโครงการอาคารชุด และสัญญามาตรฐานส าหรับการขาย

ห้องชุดของประเทศสหรัฐอเมริกายังได้ก าหนดให้ผู้ขายระบุในสัญญาว่าอาคารชุดนั้นมีภาระผูกพัน

หรือไม่ ซึ่งข้อสัญญามาตรฐานของประเทศไทยก็ก าหนดไว้เช่นกันในหัวข้อ 3 (2) โดยก าหนดให้ผู้ขาย

แสดงรายละเอียดภาระผูกพันของที่ดินและอาคารชุด (หากมี) ให้แก่ผู้ซื้อได้ทราบถึงภาระผูกพันนั้น

ด้วยในสัญญา นอกจากนี้ สัญญามาตรฐานของประเทศสหรัฐอเมริกา ยังมีข้อก าหนดที่ระบุในสัญญา

ในเรื่องระยะเวลาที่ผู้ขายจะโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดให้แก่ผู้ซื้อตามสัญญาด้วย ซึ่งสามารถเทียบเคียงได้

กับข้อสัญญามาตรฐานของประเทศไทย ในหัวข้อ 3 (8) (8.4) ที่ระบุให้ผู้ขายต้องก าหนดระยะเวลาที่

ผู้ขายจะด าเนินโครงการอาคารชุดให้แล้วเสร็จและโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดให้แก่ผู้ซื้อ โดยในข้อสัญญา

มาตรฐาน ข้อ 3 (9) ยังก าหนดหน้าที่ของผู้ขายที่จะต้องแจ้งให้ผู้ซื้อทราบล่วงหน้าเป็นระยะเวลา            

ไม่น้อยกว่า 30 วัน เพ่ือให้ผู้ซื้อเตรียมการรับโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด หากผู้ขายไม่แจ้งให้ผู้ซื้อทราบถึง

ก าหนดระยะเวลาหรือวันนัดโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดดังกล่าว และผู้ซื้อไม่ไปรับโอนกรรมสิทธิ์                     

ตามวันและเวลาที่ระบุในสัญญา จะถือว่าผู้ซื้อผิดนัดโอนกรรมสิทธิ์และริบเงินที่ได้รับช าระมาแล้ว

ทั้งหมดไม่ได้ หรือกล่าวอีกนัยหนึ่งว่า จะถือว่าผู้ซื้อผิดสัญญาไม่ได้ 
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 3. ส่วนประกอบที่ติดตรึงอยู่กับอาคารชุด หมายถึง อุปกรณ์ เครื่องมือ เครื่องใช้ต่าง ๆ                 

ซึ่งเป็นข้อสัญญาพิเศษ ระบุกฎของอาคารชุดที่ผู้ซื้อจะเป็นเจ้าของห้องชุดว่าต้องท าอย่าง ไรบ้าง                

กับอุปกรณ์ท่ีติดตั้งแล้ว ตามเอกสารหลักฐานการซื้อขายที่ท าขึ้น 

 4. สัญญาการโอนกรรมสิทธิ์ 

 สัญญาที่ผู้ขายท ากับผู้ซื้อต้องมีข้อความในสัญญาที่ระบุรายละเอียดรวมเรื่องต่าง ๆ ที่จะต้อง

อ้างถึงตัวสัญญาตามกฎหมายเป็นหลัก โดยมีรายละเอียดในเรื่องข้อจ ากัด ภาระจ ายอง หนี้สิน             

ข้อผูกพัน รวมทั้งการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ สิทธิและหนี้สินอ่ืน ๆ และท าข้อก าหนด บทบัญญัติ

ป้องกันผู้ขายจากผู้ซื้อที่ผิดสัญญาของกฎกติกาข้อตกลงของผู้ขาย และสิ่งที่จ าเป็นต่าง ๆ ตามข้อตกลง 

 ตามข้อสัญญากล่าวว่า การโอนกรรมสิทธิ์สิ่งที่ต้องท า ผู้ซื้อหรือผู้ที่ได้รับการแต่งตั้งจะต้อง

เซ็นชื่อลงในสัญญาไว้กับผู้ขายล่วงหน้า 7 วัน ก่อนที่จะท าสัญญา เป็นการป้องกันผู้ซื้อที่ไม่สามารถ

จ่ายเงินได้ และต้องระบุสิ่งเหล่านี้ในสัญญา 

1) บทบัญญัติหรือข้อก าหนดของกฎหมายก่อสร้างและกฎหมายการจัดพ้ืนที่ควบคุม

การสร้าง 

  2) ปีที่ซื้อ (ท่ีต้องจ่ายภาษี) ถ้าซื้อในปีนี้ไม่ต้องจ่ายจนกว่าจะสิ้นปีหน้า 

 3) สิทธิ อ่ืน ๆ หลังจากท าสัญญาขึ้นอยู่กับสิทธิเกี่ยวกับรัฐ คือ กฎของรัฐมี  

ความส าคัญกว่า 

  4) ข้อก าหนดของอาคารชุดเกี่ยวกับค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 

  5) ข้อก าหนด ข้อจ ากัด ภาระจ ายอม และภาระหนี้สินต่าง ๆ ตามเอกสารอาคารชุด 

 6) ภาระจ ายอม ข้อจ ากัดและข้อสงวนสิทธิ์ ข้อห้ามที่ส าคัญตามข้อความในสัญญาได้

จดทะเบียนบันทึกไว้ 

 ข้อสัญญามาตรฐานข้อนี้ เป็นการกล่าวถึงรายละเอียดที่ผู้ขายสามารถก าหนดข้อสัญญา             

ที่จะป้องกันผู้ซื้อที่ผิดสัญญาหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที่ระบุในสัญญาและก าหนดรายละเอียด
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ปลีกย่อยในเรื่องต่าง ๆ เช่น ข้อก าหนดของอาคารชุดเกี่ยวกับค่าใช้จ่ายส่วนกลาง ข้อห้ามที่ส าคัญ 

ตามสัญญา เป็นต้น ซึ่งตามสัญญามาตรฐานส าหรับการขายห้องชุดตามประกาศของคณะกรรมการ 

ว่าด้วยสัญญา ได้กล่าวถึงรายละเอียดของข้อสัญญาที่จะป้องกันและด าเนินการกับผู้ซื้อที่ผิดสัญญา              

ไว้ในหัวข้อ 3 (7) ที่ก าหนดว่าหากผู้ซื้อผิดนัดช าระราคาค่างวด ผู้ขายมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได้ และ

สามารถเรียกเบี้ยปรับจากผู้ซื้อที่ผิดสัญญาได้ ตาม ข้อ 3 (8) (8.6) เช่นเดียวกัน ซึ่งแตกต่างจาก     

สัญญามาตรฐานของประเทศสหรัฐอเมริกาตรงที่ การระบุข้อสัญญาเกี่ยวกับข้อก าหนดของอาคารชุด

เกี่ยวกับค่าใช้จ่ายส่วนกลาง ที่ข้อสัญญามาตรฐานของประเทศไทยไม่มีต้องระบุลงในสัญญา แต่ในทาง

ปฏิบัติผู้ขายมักจะระบุอัตราค่าใช้จ่ายส่วนกลางรายปีลงไปในสัญญาด้วยอยู่แล้ว เ พ่ือให้ผู้ซื้อได้ทราบ

ภาระหน้าที่ที่ตนจะต้องผูกพันช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลางหลังจากท่ีได้รับโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดไปแล้ว 

 5. แปลนก่อสร้าง จะต้องเป็นไปตามรูปแบบและรายการที่ได้รับอนุญาตจากรัฐ โดยมี                 

การบันทึกหรือลงทะเบียนไว้ และต้องมีมาตรฐานไม่ต่ ากว่ามาตรฐานที่สามารถป้องกันอันตราย             

จากการก่อสร้างได้อย่างเพียงพอ 

 จากข้อก าหนดดังกล่าว เป็นกรณีที่ผู้ขายต้องระบุในสัญญาว่าแบบแปลนที่จะก่อสร้าง            

อาคารชุดเป็นไปตามรูปแบบตามรายการที่ได้รับอนุญาตจากรัฐ และต้องมีมาตรฐานไม่ต่ ากว่า

มาตรฐานที่สามารถป้องกันอันตรายจากการก่อสร้างได้ ซึ่งสัญญามาตรฐานส าหรับการขายห้องชุด

ของประเทศไทยก็มีรายละเอียดในส่วนนี้เช่นเดียวกับสัญญามาตรฐานของประเทศสหรัฐอเมริกา               

โดยก าหนดไว้ในหัวข้อ 3 (8) (8.2) ว่าผู้ขายจะด าเนินการก่อสร้างอาคารชุดให้เป็นไปตามรูปแบบและ

รายการที่ได้รับอนุญาตจากพนักงานเจ้าหน้าที่และต้องมีมาตรฐานไม่ต่ ากว่ามาตรฐานที่ก าหนดไว้ตาม

กฎหมายด้วย 

 6. ข้อกฎหมายการจดทะเบียน 

 ข้อเพ่ิมเติมในการโอนกรรมสิทธิ์สิ่งปลูกสร้าง ข้อสัญญาบอกว่าสิทธิของผู้ซื้อและสิทธิของ

ผู้ขายตามสัญญาที่ตกลงกันและจดทะเบียนข้อตกลงนั้น โดยผู้ซื้อก็จะได้รับเงื่อนไขตามที่ตกลงกัน 

 7. ราคาซื้อขาย 

 ตามข้อตกลงซื้อขายห้องชุด จ านวนเงิน .................. และเงื่อนไขที่วางมัดจ าไว้ในวันนี้                

เป็นเงินจ านวน ...................... ทั้งนี้ตามระยะเวลาที่ก าหนดในสัญญาโดยอาจใช้เงินสดหรือเช็คก็ไ ด้ 
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โดยต้องระบุเลขที่เช็คและชื่อธนาคารที่ออกเช็คนั้น โดยตอนท้ายของข้อสัญญาจะต้องระบุถึงจ านวน

เงินรวมทั้งสิ้นของราคาซื้อขายไว้ในสัญญาด้วย 

 ซึ่งในข้อสัญญาระบุราคาที่ซื้อขายกันนั้น ในสัญญามาตรฐานซื้อขายห้องชุดก็มีข้อสัญญา           

ในข้อนี้เช่นกัน แม้จะมิได้ระบุถึงจ านวนเงินมัดจ าที่ได้ช าระไว้แต่ในทางปฏิบัติ ผู้ขายก็มักจะระบุ               

เงินมัดจ าลงในสัญญาด้วยเช่นเดียวกับข้อตกลงสัญญามาตรฐานของประเทศสหรัฐอเมริกา 

 8. เวลาที่ก าหนดไม่อาจหลีกเลี่ยงได้ของข้อสัญญา โดยเพ่ิมเติมข้อมูลลงไปเกี่ยวกับ                   

ว่าข้อตกลงท ากันในเวลา ................... ของวันที่ เดือน ปี และท าข้ึน ณ สถานที่ใด และการลงทะเบียน

ข้อสัญญาที่เขียนขึ้นตามข้อตกลงในเวลาที่ท ากันไว้ในสาระส าคัญ 

 9. การครอบครองและเง่ือนไขข้อก าหนด 

 การมีสิทธิครอบครองเต็มรูปแบบ ตามข้อก าหนดบอกว่า ผู้เช่าและผู้ครอบครองจะต้อง               

ท าตามสัญญา ตามเวลาที่ก าหนดตกลงกันไว้ในแต่ละเรื่อง 

 10. การขยายระยะเวลาในการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดอย่างสมบูรณ์ 

 การท าข้อปฏิบัติตามกฎหมายในการเปลี่ยนแปลงเวลาการโอนกรรสิทธิ์ สามารถกระท าได้ 

ถ้าผู้ขายไม่สามารถที่จะท าการโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดได้ตามที่ตกลงกันไว้ในสัญญาผู้ขายสามารถ           

ขอขยายระยะเวลาออกไปได้อีก 30 วัน ทั้งนี้การจ่ายเงินหรือภาระหนี้สินหรือหน้าที่ความรับผิด ต้อง

ท าตามข้อสัญญาที่ท าข้ึนใหม่ โดยผู้ซื้อจะต้องรอการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดออกไปอีก 30 วัน 

 จะเห็นได้ว่า Standard Form Condominium Purchase and Sale Agreement ก าหนด 

ให้ผู้ขายโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดให้แก่ผู้ซื้อตามก าหนดระยะเวลาที่ระบุไว้ในสัญญา แต่หากผู้ขายไม่

สามารถที่จะโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดให้แก่ผู้ซื้อได้ตามที่ได้ตกลงกันไว้ในสัญญา ผู้ขายสามารถขอขยาย

ระยะเวลาออกไปได้อีก 30 วัน โดยเมื่อมีการขยายระยะเวลาออกไปแล้ว การจ่ายเงิน หน้าที่                   

ความรับผิดของคู่สัญญา ต้องท าตามข้อสัญญาที่ท าขึ้นใหม่ ซึ่งข้อสัญญามาตรฐานของประเทศ

สหรัฐอเมริกานี้ไม่ได้ระบุถึงสาเหตุที่ท าให้ผู้ขายสามารถขอขยายระยะเวลาการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด

ไว้ ซึ่งในเรื่องนี้ไม่ปรากฏในข้อสัญญามาตรฐานของประเทศไทย คงมีเพียงเหตุที่ผู้ขายสามารถ                   

ขอขยายระยะเวลาก่อสร้างหรือการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดให้แก่ผู้ซื้อได้ไม่เกินระยะเวลาก่อสร้างที่
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หยุดชะงัก โดยผู้ขายมีหน้าที่แจ้งให้ผู้ซื้อทราบเป็นลายลักษณ์อักษรทราบ ภายใน 7 วัน นับแต่เหตุนั้น

ได้สิ้นสุดลง แต่การขยายดังกล่าวจะเกิน 1 ปี ไม่ได้ 

 11. ความล้มเหลวของการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดและข้อปฏิบัติใหม่ ซึ่งคู่สัญญาได้เขียน               

ขึ้นใหม่ หากได้มีการขยายระยะเวลาการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดตามสัญญาออกไป 30 วัน ผู้ขายไม่ได้

ท าตามสัญญาหรือบกพร่องในการโอนกรรมสิทธิ์ไม่เป็นไปตามข้อปฏิบัติที่ได้ตกลงกันไว้ การที่ผู้ขาย    

ไม่รักษาสัญญาหรือการจ านองห้องชุดถูกปฏิเสธ ผู้ซื้อสามารถใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาและเรียกเงินที่            

ได้ช าระไปแล้วคืนทั้งหมดจากผู้ขายได้  

 เป็นการกล่าวถึงสิทธิ เลิกสัญญาของผู้ซื้อกรณีที่ผู้ขายผิดสัญญาไม่ด าเนินการให้มี                       

การโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดแก่ผู้ซื้อได้ ซึ่งสัญญามาตรฐานของประเทศไทยไม่มีการกล่าวถึงสิทธิ                    

ในการบอกเลิกสัญญาของผู้ซื้อ กรณีผู้ขายผิดสัญญาไม่ด าเนินการให้มีการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดและ

การจ านองห้องชุดถูกปฏิเสธไว้ ในสัญญามาตรฐาน คงระบุเหตุการณ์เลิกสัญญาไว้เพียงกรณีเดียว                

คือ ในกรณีที่ผู้ขายไม่สามารถด าเนินโครงการอาคารชุดให้แล้วเสร็จภายในระยะเวลาที่ก าหนด                  

ในสัญญาหรือคาดหมายได้ว่าจะไม่แล้วเสร็จภายในก าหนดเท่านั้น 

 12. การเลือกของผู้ซื้อและการรับโอนกรรมสิทธิ์ 

 ผู้ซื้อจะเลือกการช าระหนี้ในกรณีที่ผู้ขายปฏิบัติตามสัญญาและเงื่อนไขในการซื้อขายห้องชุด 

หากมีความเสียหายเกิดขึ้นแก่ห้องชุดที่ซื้อขาย ตามเงื่อนไขในการจ่ายเงิน ผู้ซื้อจะต้องหักส่วนที่

เสียหายออก เช่น หากในระยะเวลา 30 วัน ก่อนผู้ซื้อรับโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด หากเกิดเหตุการณ์ใด 

ที่ก่อให้เกิดความเสียหายแก่ห้องชุดที่ซื้อขาย ผู้ซื้อสามารถหักเงินหรือเรียกเงินค่าเสียหายหักออก            

จากจ านวนเงินที่ซื้อขายห้องชุดได้ แต่ถ้าทุกอย่างเรียบร้อยดี ผู้ซื้อไม่มีสิทธิที่จ ะปฏิเสธการรับ                      

โอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดได้เลย 

 จากข้อก าหนดดังกล่าวเป็นการคุ้มครองผู้ซื้อกรณีที่มีความเสียหายเกิดขึ้นกับห้องชุดที่ ได้             

ท าสัญญาซื้อขายไว้แล้ว โดยผู้ซื้อสามารถหักเงินหรือเรียกค่าเสียหายหักออกจากจ านวนเงินที่ซื้อขาย

ห้องชุดได้ ซึ่งจากกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกาได้ให้สิทธิผู้ซื้อที่จะท าได้ ผู้เขียนเห็นว่าน่าสนใจ

เป็นอย่างยิ่งที่ จะน ามาปรับใช้กับกรณีที่ผู้ซื้อใช้สิทธิในการเรียกเบี้ยปรับกับผู้ขาย ในกรณีที่ผู้ขาย

ก่อสร้างล่าช้าไม่สามารถโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดได้ทันก าหนดตามที่ระบุไว้ในสัญญา ซึ่งสัญญามาตรฐาน
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ของประเทศไทยได้ก าหนดไว้เพียงสิทธิของผู้ซื้อที่จะเรียกร้องเอากับผู้ขายเท่านั้น ไม่ได้ก าหนดขั้นตอน

และวิธีการในการให้ได้มาซึ่งเบี้ยปรับจากผู้ขายไว้ ซึ่งในทางปฏิบัติผู้ขายจะปฏิเสธไม่ช าระเบี้ยปรับ  

โดยอ้างว่าเป็นคนละส่วนกับเงินที่ผู้ซื้อต้องช าระให้แก่ผู้ขายในวันโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด และให้ผู้ซื้อ  

ไปใช้สิทธิเรียกร้องทางศาลเอง ซึ่งผู้เขียนเห็นว่า การกระท าของผู้ขายหรือเจ้าของโครงการเช่นนี้             

เป็นการตัดสิทธิผู้ซื้อในการเรียกร้องเบี้ยปรับไปโดยปริยาย ประกอบกับในการด าเนินคดีต่อศาล             

จะมีค่าใช้จ่ายที่สูง เมื่อเทียบกับจ านวนเงินค่าเบี้ยปรับที่ตนจะได้หลังจากศาลมีค าพิพากษาแล้ว                 

ไม่คุ้มกับค่าใช้จ่ายและระยะเวลาที่ตนต้องเสียไป และแม้ว่าจะมีหน่วยงานของรัฐในการคุ้มครอง

ผู้บริโภคก็ตามแต่ต้องใช้ระยะเวลาด าเนินการยาวนาน ท าให้ผู้ซื้อบางส่วนจึงสละสิทธิไม่เรียกร้อง               

ค่าเบี้ยปรับล่าช้าจากผู้ขาย 

 จากรายละเอียดของข้อสัญญาที่ระบุใน Standard Form Condominium Purchase and 

Sale Agreement เป็นเพียงรายละเอียดส่วนหนึ่งเท่านั้น จะเห็นได้ว่า ในการซื้อขายห้องชุดภายใน

โครงการอาคารชุดนั้น มีลักษณะการใช้สิทธิและเงื่อนไขที่ผู้ขายหรือผู้ซื้อต้องปฏิบัติตามข้อตกลง 

แตกต่างจากการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์หรือสังหาริมทรัพย์ทั่วไป รัฐจึงจ าเป็นต้องเข้ามาควบคุมโดย

การออกกฎหมายควบคุมการก่อตั้งและการเสนอขายต่อประชาชน เพ่ือป้องกันมิให้เกิดปัญหาขึ้น 

โดยเฉพาะอย่างยิ่งความไม่เป็นธรรมในการท าสัญญาซื้อขายห้องชุด ทั้งนี้ เพ่ือให้ผู้บริโภคได้รับ             

การคุ้มครองจากการเอารัดเอาเปรียบและอ านาจการต่อรองที่แตกต่างกัน รัฐจึงมีความจ าเป็น                 

ต้องจ ากัดสิทธิของผู้ประกอบการบางประการ เพ่ือให้เกิดความเป็นธรรมขึ้นในสังคม โดยการตรา

กฎหมาย Uniform Condominium Act 1980 ขึ้น โดยกฎหมายฉบับนี้ มีเจตนารมณ์ที่จะคุ้มครอง    

ผู้ซื้อในการท าสัญญาซื้อขายอาคารชุดกับผู้ขาย โดยในกฎหมายดังกล่าวได้มีบทบัญญัติให้เจ้าของ

โครงการอาคารชุดจะต้องทีการเปิดเผยข้อมูลในหนังสือชี้ชวน หรือโฆษณาเสนอขายเกี่ยวกับ

รายละเอียดต่าง ๆ ของโครงการที่จ าเป็นต่อการตัดสินใจของผู้ซื้อ เพ่ือให้ผู้ซื้อได้ข้อมูลที่จ าเป็นส าหรับ

การตัดสินใจเข้าสัญญาซื้อขายห้องชุดกับผู้ขายหรือเจ้าของโครงการ  

  จะเห็นได้ว่าใน Article 4 เป็นบทที่ว่าด้วยการคุ้มครองผู้ซื้ออาคารชุดโดยเฉพาะ โดยได้

ก าหนดรายละเอียดที่ผู้ขายต้องแจ้งหรือเปิดเผยให้ผู้ซื้อได้ทราบ เช่น รายละเอียดเกี่ยวกับ                    

การจดทะเบียนอาคารชุด ลักษณะ และรายละเอียดของอาคารชุด สาธารณูปโภค ตลอดจนทรัพย์สิน

ต่าง ๆ ในโครงการอาคารชุด ระยะเวลาการก่อสร้างอาคารชุด ขนาด พ้ืนที่ของห้องชุดและ

สาธารณูปโภค และเงื่อนไขการช าระเงินซื้อขาย เป็นต้น อันเป็นบทบัญญัติที่ให้ความคุ้มครองผู้ซื้อ             
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ที่จะได้รับข้อมูลเบื้องต้นของโครงการอย่างเพียงพอ ซึ่งหากผู้ขายฝ่าฝืนหรือปิดปังข้อมูลบางรายการ

หรือไม่เปิดเผยข้อมูลดังกล่าวในหนังสือชี้ชวนเสนอขายแล้ว ถือว่ากระท าผิดกฎหมายและมีบทลงโทษ              

ซึ่งหน่วยงานของรัฐสามารถด าเนินคดีกับผู้ฝ่าฝืนได้ ซึ่งบทบัญญัติคุ้มครองผู้ซื้อในส่วนนี้ ประเทศไทยก็

ได้มีบทบัญญัติคุ้มครองผู้ซื้ออย่างเช่นเดียวกันกับประเทศสหรัฐอเมริกา โดยตราไว้ในกฎหมาย

คุ้มครองผู้บริโภค ซึ่งบังคับใช้อยู่ในปัจจุบัน 

 ในส่วนของสัญญาส าหรับซื้อขายห้องชุดจากการศึกษาเปรียบเทียบกับประเทศสหรัฐอเมริกา 

พบว่า ประเทศสหรัฐอเมริกามีกฎหมาย Uniform Condominium Act 1980 ซึ่งเป็นกฎหมาย

เกี่ยวกับอาคารชุดไว้โดยเฉพาะแล้ว ซึ่งในกฎหมายดังกล่าวมีบทบัญญัติเกี่ ยวกับการคุ้มครองผู้ซื้อ               

ห้องชุดก าหนดไว้แล้ว ส าหรับการซื้อขายห้องชุดของประเทศสหรัฐอเมริกายังมีแบบสัญญามาตรฐาน

ส าหรับการซื้อขายห้องชุด คือ Standard Form Condominium Purchase and Sale Agreement  

แต่ไม่ได้บังคับใช้เป็นแบบสัญญามาตรฐาน  

 อย่างไรก็ตาม แม้ระบบกฎหมายของประเทศไทยและประเทศสหรัฐอเมริกาจะมี                    

ระบบกฎหมายที่แตกต่างกัน แต่กฎหมายทั้งสองประเทศมีเจตนารมณ์เป็นไปในแนวทางเดียวกัน               

คือ มุ่งที่จะคุ้มครองผู้ซื้อจากการเอารัดเอาเปรียบของผู้ขายหรือผู้ประกอบการ จะเห็นได้จาก

บทบัญญัติของกฎหมายและการก าหนดให้มีสัญญามาตรฐานส าหรับการซื้อขายห้องชุดที่มีเนื้อหาให้

ความคุ้มครองผู้ซื้อในการท าสัญญา แม้ว่าเนื้อหาสาระใน Standard Form Condominium 

Purchase and Sale Agreement ของประเทศสหรัฐอเมริกาและสัญญามาตรฐานส าหรับซื้อขาย

ห้องชุดของประเทศไทยจะมีความแตกต่างกันอยู่บ้างในรายละเอียดเนื้อหาของสัญญา แต่ก็สามารถ

น าข้อดีและข้อเสียมาศึกษาเพ่ือเปรียบเทียบและน ามาปรับปรุงข้อสัญญามาตรฐานของประเทศไทยให้

คุ้มครองผู้บริโภคและสามารถแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้นในสังคมไทยระหว่างผู้บริโภคและเจ้าของโครงการ

ได้อย่าง มีประสิทธิภาพและเป็นธรรมแก่คู่สัญญาได้ 

นอกจากนั้น ประเทศสหรัฐอเมริกายังมีหน่วยงานดูแลรับผิดชอบการคุ้มครองผู้บริโภค

เ รี ย ก ว่ า  “Federal Office of Consumer Affairs”  อ งค์ ก ร กล า งคุ้ ม ค รอ งผู้ บ ริ โ ภ คซึ่ ง ไ ด้                              

ท าการรวบรวมค าร้องเรียนจากผู้บริโภคท่ีได้รับความเดือดร้อนจากการบริโภคท่ัว ๆ ไป 

 โดยสรุปแล้วบทที่ 3 นี้ ในส่วนของกฎหมายต่างประเทศที่ท าการศึกษาเปรียบเทียบในส่วน

ของกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการซื้อขายห้องชุด และการบอกเลิกสัญญาของผู้บริโภคนั้น โดยกฎหมาย
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อาคารชุดของประเทศสหรัฐอเมริกา มีกฎหมายที่ใช้ส าหรับการซื้อขายอาคารชุ ดโดยตรง คือ  

Uniform Condominium Act 1980 โดยได้ก าหนดส่วนที่เกี่ยวข้องกับการคุ้มครองซื้อห้องชุด ได้แก่ 

หน้าที่และความรับผิดในการเสนอขายห้องชุด รายละเอียดเกี่ยวกับอาคารชุด ภาระผูกพันต่าง ๆ             

ที่มีผลกระทบต่อกรรมสิทธิ์อาคารชุด ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ ายต่าง ๆ อันเนื่องมาจากการซื้อขาย 

และค่าใช้ทรัพย์สินส่วนกลาง ระยะเวลาและข้อจ ากัดของการรับประกันเอาไว้ และมีข้อก าหนดระบุ

ถึงสิทธิในการเลิกสัญญาไว้สองกรณี คือ กรณีที่ผู้ขายไม่ได้ส่งมอบส าเนาค าเสนอขายให้แก่ผู้ซื้อ และ

กรณีผู้ขายไม่ได้ส่งมอบห้องชุดให้แก่ผู้ซื้อได้ตามค าเสนอขาย โดยก าหนดให้ผู้ซื้อมีสิทธิในการบอกเลิก

สัญญาได้ หากเป็นกรณีกรณีผู้ขายไม่ได้ส่งมอบห้องชุดให้แก่ผู้ซื้อได้ตามค าเสนอขาย ผู้ซื้อมีสิทธิ               

บอกเลิกสัญญาและมีสิทธิได้รับค่าชดเชยหรือการเยียวยาจากกรณีดังกล่าวด้วย นอกจากนั้น                     

ยังก าหนดให้ผู้ซื้อมีสิทธิที่จะได้รับเงินในอัตราร้อยละสิบของราคาขายห้องชุด และเมื่อมีการบอกเลิก

สัญญาแล้วทางผู้ขายจะต้องคืนเงินให้แก่ผู้ซื้อเต็มจ านวน โดยก าหนดให้ผู้ขายคืนเงินให้แก่ผู้ซื้อทันที 

ในส่วนกฎหมายของประเทศไทยนั้น ได้มีพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภคโดยให้ความส าคัญ

ในการคุ้มครองสิทธิของผู้บริโภคด้านการท าสัญญา โดยได้มีการออกประกาศคณะกรรมการว่าด้วย

สัญญา เรื่อง ให้ธุรกิจขายห้องชุดเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา พ.ศ. 2543 และมีพระราชบัญญัติ             

อาคารชุด พ.ศ 2522 ซึ่งเป็นกฎหมายเฉพาะซึ่งเกี่ยวข้องกับการท าสัญญาในธุรกิจขายห้องชุด                 

โดยก าหนดให้สัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายห้องชุดต้องท าตามแบบสัญญาที่รัฐมนตรีประกาศ

ก าหนด หากสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดหรือสัญญาซื้อขายห้องชุด ไม่ท าตามแบบที่รัฐมนตรีประกาศ

ก าหนดและไม่เป็นคุณแก่ผู้ซื้อ ให้สัญญาส่วนนั้นไม่มี ผลใช้บังคับ  โดยได้ก าหนดหน้าที่และ                   

ความรับผิดชอบของผู้จะขายเอาไว้ และได้ระบุถึงเหตุในการเลิกสัญญา ซึ่งผู้บริโภคจะบอกสามารถ

เลิกสัญญาได้เพียงแค่กรณีเดียว คือ กรณีที่ผู้ประกอบธุรกิจไม่สามารถก่อสร้างโครงการให้แล้วเสร็จ 

และโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดให้แก่ผู้บริโภคได้ทันตามระยะเวลาที่ก าหนดในสัญญาเท่านั้น แต่ไม่ได้

ก าหนดวิธีในการบอกเลิกสัญญาไว้ว่าจะต้องท าเป็นหนังสือหรือไม่อย่างไร อีกทั้ง ไม่ได้ก าหนด

ระยะเวลาในกรณีที่ผู้ประกอบธุรกิจต้องคืนเงินให้แก่ผู้บริโภคภายหลังที่ผู้บริโภคได้ใช้สิทธิบอกเลิก

สัญญาไปแล้ว ว่าต้องคืนเงินภายในก าหนดระยะเวลาเท่าใด  

 นอกจากนั้น นับตั้งแต่วันที่มีการประกาศใช้แบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดมาตรฐาน หรือ                 

แบบ อ.ช. 22 ตามประกาศกระทรวงมหาดไทย จนถึงปัจจุบันก็เป็นระยะเวลา ไม่น้อยกว่า 10 ปี 

รูปแบบในการด าเนินธุรกิจขายห้องชุด และรูปแบบการท าสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด รวมถึง



  90 

 

พฤติกรรมของผู้จะซื้อและผู้จะขายย่อมเปลี่ยนแปลงไปตามกาลเวลา แบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด

มาตรฐาน หรือ แบบ อ.ช. 22 ที่บังคับใช้อยู่ในปัจจุบันอาจจะล่าหลังไม่สามารถคุ้มครองสิทธิ              

ผู้บริโภคได้อย่างครอบคลุมและมีประสิทธิภาพเพียงพอ ท าให้ผู้ซื้อยังคงถูกเอาเปรียบและได้รับ             

ความไม่เป็นธรรมในการท าสัญญา นอกจากนั้นการควบคุมและบังคับใช้แบบสัญญาจะซื้อจะขาย             

ห้องชุดมาตรฐาน หรือแบบ อ.ช. 22 ยังไม่สามารถใช้บังคับด้อย่างมีประสิทธิภาพและจริงจัง ท าให้              

ผู้จะขายยังคงฝ่าฝืนและไม่เกรงกลัวต่อบทบัญญัติของกฎหมาย  

 ด้วยสภาพปัญหาดังกล่าว ผู้ เขียนเห็นว่าจึ งมีความจ าเป็นที่จะต้องน าข้อสัญญา                           

ตามแบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดมาตรฐาน หรือ แบบ อ.ช. 22 ดังกล่าวมาพิจารณา และก าหนด

รายละเอียดข้อสัญญามาตรฐานกันใหม่ โดยให้สามารถแก้ไขสภาพปัญหาที่เกิดขึ้นกับธุรกิจขาย              

ห้องชุดในปัจจุบัน และสามารถคุ้มครองผู้บริโภคหรือผู้ซื้อห้องชุดได้ตามเจตนารมณ์ของกฎหมาย 

รวมถึงแก้ไขข้อกฎหมายในการบังคับใช้แบบสัญญามาตรฐานให้มีประสิทธิภาพและคลอบคลุม                

ในธุรกิจขายห้องชุดอย่างแท้จริง ซึ่งรายละเอียดของสภาพปัญหาและรายละเอียดที่จะต้อง                     

แก้ไขปรับปรุง ผู้เขียนจะได้น าเสนอในรายละเอียดในบทวิเคราะห์และข้อเสนอแนะต่อไป 
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บทที่ 4 

วิเครำะห์ปัญหำในกำรคุ้มครองสิทธิผู้บริโภคด้ำนกำรท ำสญัญำในกรณีธุรกิจขำยห้องชุด 

 จากการศึกษากฎหมายเกี่ยวกับที่เกี่ยวข้องกับการคุ้มครองสิทธิผู้บริโภคด้านการท าสัญญา 

ในกรณีธุรกิจขายห้องชุด พบว่ายังมีประเด็นปัญหาเกี่ยวกับการท าสัญญาในกรณีธุรกิจขายห้องชุด 

ดังนี้ 

4.1 ปัญหำกำรควบคุมและบังคับใช้แบบสัญญำมำตรฐำน  

  จากการศึกษาพบว่า ในธุรกิจขายห้องชุดของประเทศสหรัฐอเมริกานั้น ได้มีบทบัญญัติของ

กฎหมายที่เกี่ยวกับการคุ้มครองผู้ซื้อเอาไว้ โดยได้มีการคุ้มครองผู้ซื้อในการท าสัญญาซื้อขายห้องชุด 

และได้บัญญัติไว้ในกฎหมาย Uniform Condominium Act 1980 ใน Article 4 ซึ่งได้บัญญัติ

เกี่ยวกับการเปิดเผยข้อมูลรายละเอียดอาคารชุด เช่น ชื่อที่อยู่ผู้ขาย รายละเอียดการจดทะเบียน

อาคารชุด รายละเอียดการช าระเงิน จ านวนห้องชุด และภาระผูกพันเอาไว้ และหากผู้ขายไม่ปฏิบัติ

ตามกฎหมายฉบับดังกล่าวศาลอาจก าหนดค่าเสียหายเชิงลงโทษแก่ผู้ฝ่าฝืนได้ นอกจากนั้น  ยังมี                 

แบบสัญญามาตรฐานให้คู่สัญญาได้เลือกใช้คือ Standard Form Condominium Purchase and 

Sale Agreement ซึ่ งระบุสาระส าคัญและรายละเ อียดในการท าสัญญา เช่น ชื่ อคู่ สัญญา                        

ที่ตั้งโครงการ วันท าสัญญา เลขที่ห้อง จ านวนห้อง และต าแหน่งที่ดินตลอดจนราคาท่ีซื้อขาย เป็นต้น 

 ส าหรับประเทศไทย มีแบบสัญญาที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจขายห้องชุดอยู่  2 ประเภท คือ                

สัญญาซื้อขาย และสัญญาจะซื้อจะขาย ซึ่งส่วนมากมักเกิดปัญหาจากการที่ ผู้ประกอบธุรกิจใช้                          

ความเชี่ยวชาญและความได้เปรียบในการออกแบบและก าหนดสัญญาส า เร็จรูปเอาไว้ล่วงหน้าเพ่ือ                 

เอารัดเอาเปรียบผู้บริโภค ด้วยเหตุนี้  รัฐจึงมีความจ าเป็นต้องใช้บทบัญญัติแห่งรัฐธรรมนูญ                       

ในการจ ากัดสิทธิเสรีภาพของประชาชนเพ่ือควบคุมสัญญาดังกล่าวที่ผู้ประกอบธุรกิจท ากับผู้บริโภค 

โดยได้มีการออกประกาศ เรื่อง ให้ธุรกิจขายห้องชุดเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา พ.ศ. 2543 เอาไว้ และ

ต่อมาได้มีการตราพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แก้ไขเพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด         

(ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 โดยตามมาตรา 6/2 ได้ให้อ านาจรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย ก าหนด

แบบสัญญาในธุรกิจอาคารชุด ซึ่ งได้ออกเป็น ประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง ก าหนด                          

แบบสัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาซื้อขายห้องชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522                                   

โดยได้ก าหนดแบบสัญญาไว้ ดังนี้ 



  92 

 

(1) สัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดระหว่างผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารกับผู้จะซื้อห้องชุด            

ให้เป็นไปตามแบบ อ.ช. 22 รายละเอียดปรากฏตามภาคผนวก ก. 

(2) สัญญาซื้อขายห้องชุดระหว่างผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารกับผู้ซื้อห้องชุดให้เป็นไป

ตามแบบ อ.ช. 23 รายละเอียดปรากฏตามภาคผนวก ข. 

 ส่วนแรก สัญญาซื้อขายห้องชุด โดยตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ห้องชุดถือเป็น

อสังหาริมทรัพย์ประเภทหนึ่ง ซ่ึงในเรื่องการซื้อขายได้มีกฎหมายก าหนดแบบเอาไว้ใน มาตรา 456 ว่า                

“การซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ ถ้ามิได้ท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนกับพนักงานเจ้าหน้าที่เป็นโมฆะ”                 

จากบทบัญญัติของกฎหมายดังกล่าว ท าให้ผู้ประกอบธุรกิจจึงไม่อาจหลีกเลี่ยงที่จะไม่ท าแบบสัญญา

ซื้อขาย อ.ช.23 ได้ เพราะต้องท าต่อเจ้าพนักงานที่ดิน และหากฝ่าฝืนไม่ท าตามแบบ อ.ช. 23 แล้ว      

เจ้าพนักงานย่อมไม่รับจดทะเบียนให้ นอกจากนั้น หากผู้ซื้อและผู้ขายไปท าสัญญาซื้อขายกันเอง              

ไม่ท าตามแบบที่กฎหมายก าหนดไว้ สัญญาซื้อขายห้องชุดดังนั้นก็จะเป็นโมฆะ ตามมาตรา 456                         

ดังนั้น จึงไม่พบปัญหาเกี่ยวกับการควบคุมและบังคับใช้แบบสัญญาซื้อขายห้องชุด หรือ แบบ อ.ช. 23 

ดังกล่าว 

 ส่วนที่สอง คือ สัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด ซึ่งตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ไม่ได้

ก าหนดแบบในการท าสัญญาเอาไว้ เพียงแต่ได้ระบุไว้ในมาตรา 456 วรรคสอง โดยก าหนดไว้ว่า “หาก

มิได้มีหลักฐานเป็นหนังสือจะฟ้องร้องให้บังคับคดีไม่ได้เท่านั้น” ดังนั้น แมผู้้ซื้อและผู้ขายไม่ท า สัญญา

ตามแบบ อ.ช.22 ที่กฎหมายก าหนดไว้ สัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดดังกล่าวก็ยังคงมีผลสมบูรณ์               

ไม่ตกเป็นโมฆะ เนื่องจากไม่มีบทบัญญัติของกฎหมายให้ต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียน              

ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  ดังเช่น สัญญาซื้อขาย แบบ อ.ช.23 ด้วยเหตุดังกล่าว จึงเป็นช่องว่าง                       

ทางกฎหมายท าให้ผู้ประกอบธุรกิจหลายรายหลีกเลี่ยงไม่ท าตามแบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด

มาตรฐาน หรือแบบ อ.ช.22 ตามที่กฎหมายก าหนด ท าให้ผู้ซื้อต้องถูกเอาเปรียบในการท า                       

สัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดกับผู้ขาย แบบ อ.ช.22 จึงไม่สามารถบังคับใช้ได้อย่างแท้จริง  

   อย่างไรก็ตาม แม้ว่าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ในเรื่องซื้อขายจะไม่ได้ก าหนด

แบบในการท าสัญญาจะซื้อจะขายเอาไว้ก็ตาม แต่ผู้เขียนก็มีข้อสังเกตว่า เมื่อพระราชบัญญัติ                     

อาคารชุด ฉบับที่ 4 พ.ศ.2551 ซึ่งเป็นกฎหมายเกี่ยวกับความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดี                 

ของประชาชนแล้ว และได้อาศัยอ านาจตามมาตรา 6/2 ออกประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง

ก าหนดแบบสัญญาซื้อขายและสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดเอาไว้แล้ว ในการท าสัญญาจะซื้อจะขาย
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ห้องชุดระหว่างมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารกับผู้ซื้อ จึงต้องท าตามแบบ อ.ช. 22 ที่กฎหมายก าหนด 

ดังนั้น การใช้ข้อสัญญาที่แตกต่างจากไม่เป็นไปตามแบบอ.ช. 22 ที่กฎหมายก าหนด จึงเป็นข้อตกลง  

ที่แตกต่างจากบทบัญญัติของกฎหมาย และสัญญาดังกล่าวย่อมตกเป็นโมฆะตามมาตรา 15193                

ด้วยหรือไม่ 

 เทียบเคียง ค ำพิพำกษำศำลฎีกำที่ 8211/2547 พ.ร.บ.คุ้มครองแรงงานฯ มาตรา 10              

วรรคสอง บัญญัติว่า ในกรณีที่นายจ้างเรียกหรือรับเงินประกัน หรือท าสัญญาประกันกับลูกจ้างเพ่ือ

ชดใช้ความเสียหายที่ลูกจ้างเป็นผู้กระท าเมื่อนายจ้างเลิกจ้าง หรือลูกจ้างลาออก หรือสัญญาประกัน

สิ้นอายุ ให้นายจ้างคืนเงินประกันพร้อมดอกเบี้ย (ถ้ามี) ให้แก่ลูกจ้างภายในเจ็ดวันนับแต่วันที่นายจ้าง

เลิกจ้างหรือวันที่ลูกจ้างลาออก หรือวันที่สัญญาประกันสิ้นอายุ แล้วแต่กรณี ดังนี้ ข้อตกลงระหว่าง

โจทก์กับ ส. ที่ว่า หาก ส. ลาออกจากงานก่อน 24 เดือน ส. ขอสละสิทธิไม่รับเงินประกัน แม้จะตกลง

กันก่อนที่โจทก์จะจ้าง ส. แต่ก็เป็นข้อตกลงที่แตกต่างจากบทบัญญัติของ พ.ร.บ.คุ้มครองแรงงานฯ              

ซึ่งเป็นกฎหมายเกี่ยวกับความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน จึงตกเป็นโมฆะ                   

ตามป.พ.พ. มาตรา 151 

 นอกจากนั้น ในบทนี้ผู้เขียนได้หยิบยกตัวอย่างข้อสัญญาบางข้อ ในตัวอย่างสัญญาจะซื้อ            

จะขายห้องชุด และบันทึกข้อตกลงแนบท้ายสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด รายละเอียดปรากฏ                 

ตามภาคผนวก ค. ซึ่งใช้ข้อสัญญาที่ไม่เป็นคุณแก่ผู้ซื้อและไม่เป็นไปตามแบบ อ.ช. 22 ที่กฎหมาย

ก าหนด โดยผู้เขียนได้น ามาวิเคราะห์และเปรียบเทียบกับแบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด หรือ                   

แบบ อ.ช. 22 ดังนี้  

 

 

 

 

 

                                                           
93 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 151 “การใดเป็นการแตกต่างกับบทบัญญัติของกฎหมาย  

ถ้ามิใช่กฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน การนั้นไม่เป็นโมฆะ” 
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  ตัวอย่ำงสัญญำจะซื้อจะขำยห้องชุดซึ่งไม่เป็นไปตำมแบบ อ.ช. 22 

(1) กรณีผู้ประกอบธุรกิจไม่ใช้แบบสัญญำจะซื้อจะขำยห้องชุด หรือ แบบ อ.ช.22                 

ตำมที่กฎหมำยก ำหนด โดยกำรแก้ไขเพิ่มเติมข้อสัญญำซึ่งไม่เป็นคุณกับผู้ซื้อ 

  

 
 เมื่อได้พิจารณาตัวอย่างสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดดังกล่าวแล้ว พบว่า ในข้อ 4.4 

ซ่ึงก าหนดว่า“ผู้จะซื้อจะสามารถโอนสิทธิตามสัญญานี้ให้แก่บุคคลอื่นได้ตั้งแต่ 6 (หก) เดือนนับตั้งแต่

วันที่ท าสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดเป็นต้นไปเท่านั้น”  

 แต่ตามแบบ อ.ช. 22 (ภาคผนวก ก.) ในข้อ 4.4 ได้ก าหนดไว้ว่า “ในระหว่างที่

สัญญานี้มีผลใช้บังคับ ผู้จะซื้อมีสิทธิโอนสิทธิตามสัญญานี้ให้บุคคลอ่ืน โดยบอกกล่าวเป็นหนังสือแก่            

ผู้จะขาย โดยผู้จะขายตกลงจะไม่เรียกร้องค่าใช้จ่ายใด ๆ เพ่ิมขึ้น ทั้งนี้ ผู้จะขายต้องจัดให้ผู้รับโอน

ได้รับโอนไปซึ่งสิทธิและหน้าที่” 
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 ดังนั้น ข้อสัญญาตามตัวอย่างสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดดังกล่าว จึงเป็นการจ ากัดสิทธิของ 

ผู้จะซื้อ ซึ่งผู้จะซื้อมีสิทธิโอนสิทธิตามสัญญานี้ให้บุคคลอ่ืนได้ทันที จึงเป็นการแก้ไขเพ่ิมเติมข้อสัญญา

ซึ่งไม่เป็นคุณกับผู้ซื้อ และไม่ใช้แบบสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุด หรือ แบบ อ.ช.22 ตามท่ีกฎหมาย  

 

 
  เมื่อได้พิจารณาตัวอย่างสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดดังกล่าวแล้ว พบว่า ในข้อ 5.4 ซึ่งก าหนด                  

ว่า “เว้นแต่ที่ได้กาหนดไว้ในข้อ 5.3 ในกรณีที่การก่อสร้างล่าช้าไม่ว่าโดยเหตุใด ผู้จะซื้อยินยอมให้              

ผู้จะขายขยายระยะเวลาก่อสร้างตามสัญญาออกไปได้เป็นจานวน 2 คราว คราวละไม่เกิน 60 วัน     

โดยผู้จะขายต้องแจ้งให้ผู้จะซื้อทราบถึงการขยายระยะเวลานั้ นเป็นลายลักษณ์อักษรล่วงหน้า                    

ไม่น้อยกว่า 30 วันก่อนถึงกาหนดวันโอนกรรมสิทธิ์”  
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 แตเ่มื่อพิจารณาตามแบบ อ.ช. 22 (ภาคผนวก ก.) กลับไม่มีข้อสัญญาดังกล่าว แต่อย่างใด  

  ดังนั้น ข้อสัญญาตามตัวอย่างสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดดังกล่าว จึงเป็นการจ ากัด                      

ความรับผิดของผู้จะขายเอาไว้ล่วงหน้า จึงเป็นการเพ่ิมเติมข้อสัญญาซึ่งไม่เป็นคุณกับผู้ซื้อ และไม่ใช้

แบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด หรือ แบบ อ.ช.22 ตามท่ีกฎหมาย  

  (2) กรณีผู้ประกอบธุรกิจใช้แบบ อ.ช.22 แต่ ได้จัดท ำบันทึกข้อตกลงแนบท้ำย                     

สัญญำจะซ้ือจะขำยห้องชุด และใช้ข้อสัญญำซึ่งไม่เป็นคุณกับผู้ซื้อ 

 

  เมื่อได้พิจารณาตัวอย่างบันทึกข้อตกลงแนบท้ายสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดดังกล่าวแล้ว 

พบว่า ในข้อ 3 เรื่องการโอนสิทธิ ผู้จะขายได้ก าหนดข้อสัญญาโดยสร้างอุปสรรคต่าง ๆ ในการ                 

โอนสิทธิตามสัญญาโดยผู้จะซื้อต้องปฏิบัติตามเงื่อนไขต่าง ๆ ที่ผู้จะขายก าหนดไว้จึงจะสามารถ               

โอนสิทธิให้แก่บุคคลอื่นได้  

นอกจากนั้น เมื่อได้พิจารณาข้อสัญญาในข้อ 3.5 พบว่า มีการเรียกเก็บค่าเปลี่ยนสัญญา             

จากการโอนสิทธิเป็นเงินจ านวน 3,000 บาท  ซึ่งตามแบบ อ.ช. 22 (ภาคผนวก ก.) ในการโอนสิทธิ            

ผู้จะขายต้องไม่เรียกร้องค่าใช้จ่ายใด ๆ เพิ่มขึ้น จากผู้จะซื้อ   
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ดังนั้น ข้อสัญญาตามตัวอย่างบันทึกข้อตกลงแนบท้ายสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดดังกล่าว              

จึงเป็นเอาเปรียบผู้ซื้อ และไม่เป็นคุณกับผู้ซื้อ รวมทั้งเป็นการเลี่ยงไม่ใช้แบบสัญญาจะซื้อจะขาย              

ห้องชุด หรือ แบบ อ.ช.22 ตามท่ีกฎหมาย  

4.2 ปัญหำหน่วยงำนของรัฐในกำรควบคุมก ำกับดูแลด้ำนกำรท ำสัญญำในธุรกิจขำยห้องชุด 

จากการศึกษาพบว่า ปัจจุบัน กรมที่ดิน ภายใต้กระทรวงมหาไทยเป็นหน่วยงานที่มีอ านาจ

เกี่ยวกับการควบคุมและบังคับใช้แบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด (แบบ อ.ช. 22) และแบบสัญญา        

ซื้อขายห้องชุด (แบบ อ.ช.23) ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่4) พ.ศ.2551 หากผู้จะซื้อ

ร้องเรียนไปยังพนักงานเจ้าหน้าที่ของกรมที่ดินว่า ผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารมิได้ท าตามแบบ

สัญญาดังกล่าว หรือมีรายละเอียดข้อตกลงไม่ตรงกับสัญญาจะซื้อจะขายแล้ว พนักงานเจ้าหน้าที่ของ

กรมที่ดินมีอ านาจเรียกเอกสารหรือสัญญาดังกล่าวมาตรวจสอบ และหากไม่ตรงก็มีอ านาจให้                

ผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารแก้ไขข้อสัญญาดังกล่าวให้ตรงกับแบบมาตรฐาน หากไม่ท าตาม              

แบบมาตรฐานดังกล่าว พนักงานเจ้าหน้าที่มีอ านาจปรับได้ในอัตราไม่เกินหนึ่งแสนบาทเท่านั้น  

ส าหรับส านักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค ได้ตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติคุ้มครอง

ผู้บริโภค พ.ศ.2522 ได้บัญญัติให้มีองค์กรของรัฐมีอ านาจหน้าที่ในการก ากับดูแลผู้ประกอบธุรกิจ 

ไม่ให้ประกอบธุรกิจที่เป็นการละเมิดสิทธิผู้บริโภค และมีหน้าที่ประสานการปฏิบัติงานของส่วน

ราชการต่าง ๆ เพ่ือคุ้มครองผู้บริโภคเป็นการทั่วไป รวมทั้งเป็นหน่วยงานที่ให้ผู้บริโภคสามารถ              

ร้องทุกข์เพ่ือขอให้ได้รับการพิจารณาและด าเนินคดีต่อศาลแทนผู้บริโภคเพ่ือให้ได้รับค่าชดเชยความ

เสียหายอันเกิดจากผู้ประกอบธุรกิจที่ได้กระท าการละเมิดสิทธิผู้บริโภค ต่อมาเมื่อได้มีประกาศ

กระทรวงมหาดไทย เรื่องก าหนดแบบสัญญาซื้อขายและสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด อันเป็นการ

กฎหมายเฉพาะเพ่ือควบคุมการท าสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดระหว่างผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคาร

แล้ว กรณีดังกล่าวจึงต้องด้วย มาตรา 21 ที่บัญญัติว่าในกรณีที่กฎหมายว่าด้วยการใดได้บัญญัติเรื่องใด

ไว้โดยเฉพาะแล้ว ให้บังคับตามบทบัญญัติแห่งกฎหมายว่าด้วยการนั้น ดังนั้น ประกาศของส านัก            

งานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค จึงไม่อาจใช้บังคับได้   

อย่างไรก็ตาม ส าหรับการด าเนินคดีแทนผู้บริโภคนั้น ส านักงานคณะกรรมการคุ้มครอง

ผู้บริโภคโดยคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภคเป็นหน่วยงานที่มีอ านาจในการฟ้องร้องคดีแทนผู้บริโภค 

ในกรณีผู้บริโภคถูกละเมิดสิทธิและในการฟ้องคดีกรณีผู้ประกอบธุรกิจไม่ท าสัญญาตามแบบ                

สัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด (แบบ อ.ช. 22) แต่กรมที่ดินกลับไม่มีหน่วยงานคุ้มครองผู้บริโภค
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โดยเฉพาะเหมือนส านักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค จึงท าให้ไม่มีเจ้าหน้าที่ก ากับดูแลและ

ตีความการใช้ข้อสัญญานอกเหนือจากแบบ อ.ช. 22 ว่า เป็นคุณหรือไม่อย่างไร รวมถึงไม่มีอ านาจ           

ในการด าเนินคดีกับผู้ประกอบธุรกิจที่เอาเปรียบด้านการท าสัญญาเหมือนส านักงานคณะกรรมการ

คุ้มครองผู้บริโภคด้วย ท าให้เกิดปัญหาในการบังคับใช้กฎหมายได้อย่างจริงจัง 

ด้วยเหตุดังกล่าว เมื่อหน่วยงานผู้มีอ านาจออกกฎหมายในการควบคุมและบังคับใช้สัญญา 

และหน่วยงานผู้มีอ านาจในการด าเนินคดีแทนผู้บริโภคเป็นคนละหน่วยงาน จึงท าให้เกิดปัญหาในการ

เข้าติดต่อประสานงานระหว่างหน่วยงาน และเกิดความล่าช้าในการด าเนินคดี ไม่สามารถด าเนินการ

ให้แล้วเสร็จเพียงหน่วยงานเดียว ท าให้ผู้บริโภคต้องต้องไปติดต่อหน่วยงานราชการต่าง ๆ หลายแห่ง

ตกเป็นภาระแก่ผู้บริโภคท าให้เสียเวลาและเสียค่าใช้จ่ายในการเดินทาง หรือค่าใช้จ่ายในการด าเนินคดี 

ท าให้ผู้บริโภคไม่ได้รับความคุ้มครองอย่างแท้จริง  

4.3 ปัญหำเกี่ยวกับมำตรกำรในกำรลงโทษ 

ในกรณีที่ผู้ประกอบธุรกิจฝ่าฝืนไม่ปฏิบัติตามกฎหมายซึ่งได้ก าหนดแบบสัญญาจะซื้อจะขาย

ห้องชุดมาตรฐานเอาไว้ โดยปัจจุบันได้ก าหนดมาตรการลงโทษเอาไว้เพียงทางอาญา ซึ่งมีเพียงโทษ

ปรับเท่านั้น ดังนั้น มาตรการลงโทษที่ใช้กับธุรกิจขายห้องชุดที่มีอยู่ ณ ปัจจุบันจึงไม่เพียงพอ                   

เป็นเหตุให้ผู้ประกอบธุรกิจ  ไม่เกรงกลัว และท าให้ไม่อาจควบคุมผู้ประกอบธุรกิจให้ใช้แบบสัญญา

มาตรฐาน หรือ แบบ อ.ช.22 ได ้จากปัญหาเกี่ยวกับมาตรการลงโทษจึงพิจารณาไดด้ังนี้ 

มำตรกำรลงโทษทำงอำญำ 

มาตรการลงโทษทางอาญานั้นในธุรกิจขายห้องชุด ซึ่งได้มีประกาศควบคุมสัญญาโดย           

ได้ก าหนดแบบสัญญามาตรฐานเอาไว้  ได้แก่  ประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง ก าหนด                          

แบบสัญญาจะซื้อจะขายและแบบสัญญาซื้อขายห้องชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด ฉบับที่  4              

พ.ศ.2551 ซึ่งหากผู้ประกอบธุรกิจฝ่าฝืนไม่ท าตามแบบสัญญามาตรฐานดังกล่าว ตามมาตรา 63 ได้มี

บทก าหนดโทษเอาไว้ โดยก าหนดอัตราโทษปรับไม่เกินหนึ่งแสนบาท ซึ่งมีเพียงโทษปรับสถานเดียว 

เมื่อพิจารณาค่าปรับดังกล่าวแล้ว ถือเป็นจ านวนเงินซึ่งมีมูลค่าน้อยมาก เมื่อเปรียบเทียบกับมูลค่าของ

โครงการอาคารชุดในแต่ละโครงการ และหากผู้ประกอบธุรกิจได้ช าระค่าปรับในอัตราสูงสุดแล้ว 

ความผิดในอาญาย่อมเลิกกัน เป็นเหตุให้ความผิดอาญาระงับไป รัฐจึงไม่อาจด าเนินคดีต่อไปได้             

ท าให้ผู้ประกอบธุรกิจไม่เกรงกลัวต่อกฎหมาย และยังมีการฝ่าฝืนไม่ใช้แบบสัญญามาตรฐานตามที่
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กฎหมายก าหนดเรื่อยมา และเมื่อพิจารณาเปรียบเทียบกับพระราชคุ้มครองผู้บริโภคเกี่ยวกับ                

การควบคุมสัญญาของส านักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภคแล้ว พบว่าเมื่อคณะกรรมการว่าด้วย

สัญญา ได้ก าหนดให้สัญญาใดเป็นสัญญาควบคุม และผู้ประกอบธุรกิจ ไม่ท าตามแบบสัญญาควบคุม มี

มาตรการลงโทษทางอาญา ตามมาตรา  57 คือ หากผู้ประกอบธุรกิจผู้ใดไม่ส่งมอบสัญญาที่มี                 

ข้อสัญญาหรือมีข้อสัญญาและแบบถูกต้องตามมาตรา 35 ทวิ ซึ่งคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาได้ออก

ประกาศควบคุมสัญญา ให้แก่ผู้บริโภค ต้องระวางโทษจ าคุกไม่เกินหนึ่ งปี หรือปรับไม่ เกิน                         

สองแสนบาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ  

 เ มื่ อ พิ จ า รณา อัต ร า โ ทษทา งอาญาตามกฎหมายทั้ ง สอ งฉบั บ แล้ ว  จ ะ เ ห็ น ว่ า                                        

มีมาตรการลงโทษทางอาญาที่ แตกต่างกัน  ซึ่ งตามพระราชบัญญัติอาคารชุดพ.ศ. 2522                             

กรณีผู้ประกอบธุรกิจ ไม่ใช้แบบสัญญาควบคุม มีเพียงโทษปรับสถานเดียวซึ่งหากผู้กระท าผิดยินยอม

เสียค่าปรับอย่างสูงตามที่กฎหมายก าหนด คดีอาญาย่อมเลิกกัน และเป็นผลให้สิทธิน าคดีอาญา              

มาฟ้องระงับแต่อัตราโทษพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ.2522 มีอัตราโทษปรับและจ าคุกด้วย                        

ดังนั้น แม้ผู้กระท าผิดนอกจากเสียค่าปรับอย่างสูงตามที่กฎหมายก าหนดแล้วศาลอาจก าหนด                

โทษจ าคุกด้วย ซึ่งจะท าให้ผู้ประกอบธุรกิจเกรงกลัวมากกว่า 

 จึงเป็นปัญหาความไม่สอดคล้องกันในมาตรการลงโทษทางอาญา ในกฎหมายที่มี

วัตถุประสงค์เพ่ือควบคุมด้านการท าสัญญาเหมือนกัน และมุ่งคุ้มครองผู้ซื้อซึ่งเป็นผู้บริโภคเหมือนกัน 

ผู้ เขียนจึงเห็นควรแก้ไขเพ่ิมเติมอัตราโทษ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุดให้ เหมาะสมและ                         

มีมาตรการลงโทษเช่นเดียวกับมาตรการลงโทษตามพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค 
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บทที่ 5 

บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

   จากการศึกษากฎหมายเกี่ยวกับที่เกี่ยวข้องกับการคุ้มครองสิทธิผู้บริโภคด้านการท าสัญญา 

ในกรณีธุรกิจขายห้องชุด จึงสามารถมีบทสรุปและข้อเสนอแนะดังนี้ 

5.1 บทสรุป  

 ในปัจจุบันอาคารชุดเป็นปัจจัยส าคัญในการด ารงชีวิตของประชาชนในด้านที่อยู่อาศัย                    

เมื่อบ้านเมืองเจริญเติบโตมากขึ้น แต่ที่ดินในเขตเมืองหรือที่ดินซึ่งเป็นแหล่งประกอบธุรกิจกลับมี

จ านวนจ ากัดย่อมส่งผลให้ที่ดินมีราคาสูงขึ้นตามไปด้วย ผู้ประกอบธุรกิจจึงริเริ่มก่อสร้างอาคารที่พัก

อาศัยในแนวสูง เป็นอาคารชุดพักอาศัยรวม หรือที่เรียกกันว่า คอนโดมิเนียม เพ่ือให้สามารถใช้ที่ดิน    

ที่มีอยู่อย่างจ ากัดได้อย่างมีประสิทธิภาพมากที่สุด ท าให้ธุรกิจขายห้องชุดจึงเป็นที่นิยมส าหรับ

ประชาชนที่ต้องการอาศัยอยู่ในเขตเมืองและเพ่ือความสะดวกในการเดินทางไปท างานและส่งผลให้

ธุรกิจขายห้องชุดเติบโตขึ้นอย่างรวดเร็ว อย่างไรก็ตาม เมื่อธุรกิจขายห้องชุดเจริญเติบโตมากขึ้น                  

ผู้ประกอบธุรกิจก็มุ่งหวังในก าไรมากขึ้นเช่นเดียวกัน โดยอาศัยโอกาสที่ตนมีความรู้ความเชี่ยวชาญใน

การประกอบธุรกิจ และมีอ านาจในการต่อรองมากกว่า จัดท าสัญญาส าเร็จรูปในการซื้อขายห้องไว้

ล่วงหน้า และก าหนดข้อสัญญาซึ่งเอารัดเอาเปรียบผู้บริโภค ท าให้ผู้บริโภคซึ่งเป็นผู้ซื้อห้องชุดไม่ได้รับ

ความเป็นธรรมในการท าสัญญา  

  ด้วยเหตุดังกล่าว รัฐจึงได้เข้ามาแทรกแซงและควบคุมในการท าสัญญา  โดยส านักงาน

คณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค ได้ออกประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา เรื่อง ให้ธุรกิจขายห้อง

ชุดเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา พ.ศ. 2543  ซึ่งประกาศดังกล่าวมีจุดมุ่งหมายเพ่ือคุ้มครองผู้บริโภคด้าน

สัญญา โดยได้ก าหนดให้สัญญาที่ผู้ประกอบธุรกิจท ากับผู้บริโภค ต้องมีข้อตกลงอันเป็นสาระส าคัญซึ่ง

ต้องมีในสัญญา และต้องไม่ใช้ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมต่อผู้บริโภค แต่ยังไม่ได้ก าหนดเป็นแบบของ

สัญญามาตรฐานแต่อย่างใด ท าให้ผู้ประกอบธุรกิจยังสามารถเพ่ิมเติมข้อสัญญาอ่ืนใดนอกจากที่

ประกาศฉบับดังกล่าวได้ก าหนดไว้ ท าให้ผู้บริโภคยังถูกเอาเปรียบในการท าสัญญา ต่อมา 

กระทรวงมหาดไทยได้ออกประกาศ เรื่อง ก าหนดแบบสัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาซื้อขายห้องชุด 

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เพิ ่มโดยพระราชบัญญัติอ าคารชุด (ฉบับที ่ 4)                    

พ.ศ. 2551 ซึ่งเป็นกฎหมายเฉพาะและมีจุดมุ่งหมายในการคุ้มครองผู้ซื้อห้องชุดซึ่งเป็นผู้บริโภค
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เช่นเดียวกัน โดยประกาศกระทรวงมหาดไทยฉบับดังกล่าวได้ก าหนดให้ใช้แบบสัญญามาตรฐาน 

ในธุรกิจขายห้องชุด ดังนั ้น ในการคุ้มครองผู ้ซื ้อด้านสัญญาในธุรกิจขายห้องชุดจึงอยู ่ภายใต้

กฎหมายอาคารชุด และน ากฎหมายคุ้มครองผู้บริโภคมาใช้บังคับได้เท่าที่ไม่ซ้ าหรือขัดกับบทบัญญัติ

ดังกล่าวเท่านั้น 

 อย่างไรก็ตาม แม้ว่ารัฐจะออกกฎหมายควบคุมสัญญาในธุรกิจขายห้องชุดดังกล่าว ไม่ว่าจะ

เป็นพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค และพระราชบัญญัติอาคารชุด แต่ในสถานการณ์ปัจจุบันรูปแบบ

ของการประกอบธุรกิจขายห้องชุดได้เปลี่ยนไป ไม่ว่าเป็นธุรกิจขายใบจอง หรือธุรกิจขายห้องชุดมือ

สอง เป็นต้น ประกอบกับระยะเวลานับตั้งแต่มีประกาศบังคับใช้แบบของสัญญามาตรฐานจนถึง

ปัจจุบัน เป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า 10 ปี ท าให้กฎหมายที่ใช้บังคับด้านสัญญาในธุรกิจขายห้องชุดไม่

เหมาะสม ผู้ประกอบธุรกิจยังคงหาแนวทางใหม่ ๆ ในการหลีกเลี่ยงกฎหมายและฝ่าฝืนไม่ใช้                     

แบบสัญญามาตรฐานที่กฎหมายก าหนด โดยงานวิจัยฉบับนี้จึงมุ่งศึกษาปัญหาที่เกี่ยวข้องกับการ

คุ้มครองผู้บริโภคด้านสัญญาในกรณีธุรกิจขายห้องชุด เพ่ือวิเคราะห์สภาพปัญหาและหาแนวทางใน

การแก้ไขปัญหาดังกล่าว เพ่ือป้องปรามมิให้ผู้ประกอบธุรกิจอาศัยความรู้ความเชี่ยวชาญทางกฎหมาย

เอารัดเอาเปรียบผู้บริโภค โดยศึกษาค้นคว้ากฎหมายที่เกี่ยวข้องไม่ว่าจะเป็นกฎหมายรัฐธรรมนูญ 

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ประมวลกฎหมายอาญา พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 

และฉบับที่แก้ไขเพ่ิมเติมจนถึงปัจจุบัน ฉบับที่  4 พ.ศ.2551 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค                   

พ.ศ.2522 และฉบับที่แก้ไขเพ่ิมเติมจนถึงฉบับที่ 3 พ.ศ.2556 และประกาศต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง และ

กฎหมายอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องตลอดจนกฎหมายต่างประเทศ จากการค้นคว้าจึงสรุปปัญหาได้ดังนี้ 

 5.1.1 ปัญหำกำรควบคุมและบังคับใช้แบบสัญญำมำตรฐำน 

 ปัญหาการบังคับใช้แบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด หรือ อ.ช.22 นั้น ตามประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชย์ มาตรา 456 วรรคสอง ไม่ได้ก าหนดให้ต้องท าต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ณ ส านักงาน

ที่ดิน เช่นเดียวกับแบบสัญญาซื้อขายห้องชุด หรือ อ.ช.23 ซึ่งได้ก าหนดเอาไว้เพียง สัญญาจะซื้อ                  

จะขาย หากไม่มีหลักฐานเป็นหนังสืออย่างหนึ่งอย่างใดลงลายมือชื่อฝ่ายผู้ต้องรับผิดเป็นส าคัญ หรือ           

ได้วางประจ าไว้หรือได้ช าระหนี้บางส่วนแล้วจะฟ้องร้องให้บังคับคดีหาได้ไม่เท่านั้น นอกจากนั้น                  

ยังไม่ได้ก าหนดแบบของสัญญาจะซื้อจะขายเอาไว้ ท าให้ผู้ซื้อและผู้ขายสามารถตกลงท าสัญญากัน            

ได้เอง แม้ไม่ได้ท าต่อพนักงานเจ้าหน้าที่สัญญาดังกล่าวก็มีผลสมบูรณ์ไม่ตกเป็นโมฆะ จึงเป็นช่องว่าง

ทางกฎหมายท าให้ผู้ประกอบธุรกิจสามารถหลีกเลี่ยงและไม่ใช้แบบสัญญามาตรฐานตามที่กฎหมาย
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ก าหนดเอาไว้ได้ และแม้ว่ารัฐจะได้เข้าแทรกแซงและควบคุมในการท าสัญญาโดยได้ ก าหนด                                     

ในพระราชบัญญัติอาคารชุด ฉบับที่ 4 พ.ศ. 2551 มาตรา 6/2 วรรคสอง ซึ่งบัญญัติไว้ว่า “กรณีที่

สัญญาจะซื้อจะขายไม่ท าตามแบบสัญญาที่รัฐมนตรีประกาศก าหนดและไม่เป็นคุณต่อผู้จะซื้อ ให้ถือว่า

สัญญาส่วนนั้นไม่มีผลใช้บังคับ” ก็ตาม ซ่ึงจากบทบัญญัติดังกล่าว กรณีท่ีสัญญาจะซื้อจะขายไม่ท าตาม

แบบสัญญาที่รัฐมนตรีประกาศก าหนด แต่หากเป็นคุณต่อผู้จะซื้อ ก็ถือว่าสัญญาส่วนนั้นมีผลใช้บังคับ

ไดจ้ึงท าให้สามารถแก้ไขเปลี่ยนแปลงแบบของสัญญาได้ ซ่ึงผู้ประกอบธุรกิจหลายรายจึงอาศัยช่องว่าง

ทางกฎหมายดังกล่าว แก้ไขเพ่ิมเติมข้อสัญญาที่เอาเปรียบและไม่เป็นคุณแก่ผู้ซื้อ และหลีกเลี่ยงไม่ใช้

แบบสัญญามาตรฐานตามที่กฎหมายก าหนด เกิดปัญหาในการตีความข้อสัญญาในภายหลัง                          

ว่าข้อสัญญาเป็นคุณหรือไม่  

นอกจากนั้น เมื่อสัญญาในส่วนที่ไม่เป็นคุณไม่มีผลใช้บังคับแล้ว ก็ไม่มีบทบัญญัติของกฎหมาย

ก าหนดให้น าตามแบบสัญญามาตรฐาน หรือแบบ อ.ช.22 ตามท่ีกฎหมายได้ก าหนดไว้มาใช้บังคับแทน 

จึงเป็นปัญหาในการควบคุมและบังคับใช้แบบสัญญามาตรฐานสัญญา หรือแบบ อ.ช.22 

5.1.2 ปัญหำหน่วยงำนของรัฐในกำรควบคุมก ำกับดูแลด้ำนกำรท ำสัญญำในธุรกิจขำย

ห้องชุด 

ปัจจุบัน กรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย (Department of Lands) เป็นผู้มีอ านาจโดยตรงใน

การควบคุมก ากับดูแลด้านสัญญาในธุรกิจขายห้องชุด โดยได้ออกประกาศกระทรวงมหาดไทย 

ก าหนดให้ใช้แบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด (แบบ อ.ช. 22) และแบบสัญญาซื้อขายห้องชุด                   

(แบบ อ.ช.23) ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่4) พ.ศ.2551 ซึ่งหากผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและ

อาคาร(เจ้าของโครงการ) ไม่ใช้แบบสัญญาจะซื้อจะขายห้อง ชุด (แบบ อ.ช. 22) ดังกล่าว และ                  

ข้อสัญญาไม่เป็นคุณแก่ผู้ซื้อ เจ้าพนักงานที่ดิน มีอ านาจเรียกเอกสารหรือสัญญาดังกล่าวมาตรวจสอบ 

และเปรียบปรับไม่เกินหนึ่งแสนบาท เท่านั้น  

 ในทางปฏิบัติแล้วกรมที่ดินและส านักงานที่ดินในแต่ละสาขาไม่มีหน่วยงานคุ้มครองผู้บริโภค

โดยตรงในการควบคุมก ากับดูแลและตรวจสอบด้านการท าสัญญาในธุรกิจซื้อขายห้องชุด และไม่มี

พนักงานเจ้าหน้าที่ซึ่งมีความรู้ความเชี่ยวชาญด้านสัญญาโดยเฉพาะในการตรวจสอบสัญญา อีกทั้ง                   

ยังไม่มีอ านาจในการด าเนินคดีต่อศาลแทนผู้บริโภค เหมือนส านักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค 

จึงท าให้หน่วยงานที่มีอ านาจโดยตรงในการออกกฎหมายในการควบคุมและบังคับใช้แบบสัญญา                

ไม่สามารถบังคับใช้กฎหมายได้อย่างจริงจัง นอกจากนั้น หน่วยงานผู้มีอ านาจในการด าเนินคดีต่อศาล
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แทนผู้บริโภคก็เป็นคนละหน่วยงาน เมื่อเกิดปัญหาผู้บริโภคจึงต้องไปติดต่อหน่วยงานราชการหลาย

แห่ง ไม่เสร็จสิ้นในหน่วยงานเดียว ท าให้ต้องเสียเวลาและเสียค่าใช้จ่ายในต่าง ๆ ในการด าเนินคดี                 

ท าให้ผู้บริโภคไม่ได้รับความคุ้มครองอย่างแท้จริงตามวัตถุประสงค์ของกฎหมาย  

 5.1.3 ปัญหำเกี่ยวกับมำตรกำรลงโทษ 

 ในกรณีที่ผู้ประกอบธุรกิจได้ฝ่าฝืนไม่ใช้แบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด หรือแบบ อ.ช. 22 

ตามท่ีกฎหมายได้ก าหนดไว้ ซึ่งในปัจจุบันได้มีกฎหมายก าหนดมาตรการลงโทษทางอาญา ซึ่งเป็นโทษ

ปรับเอาไว้ ซึ่งมาตรการการลงโทษผู้ประกอบธุรกิจที่ฝ่าฝืนดังกล่าว ยังไม่เพียงพอในการคุ้มครอง                 

ด้านการท าสัญญาในธุรกิจขายห้องชุด เป็นเหตุให้ไม่สามารถควบคุมผู้ประกอบธุรกิจมิให้เอาเปรียบ

ผู้บริโภคได้ ปัญหาเกี่ยวกับมาตรการลงโทษดังกล่าวจึงพิจารณาได้ดังนี้ 

 ปัญหำมำตรกำรลงโทษทำงอำญำ 

 ปัญหามาตรการลงโทษทางอาญานั้น แม้พระราชบัญญัติอาคารชุด ฉบับที่  4 พ.ศ.2551              

จะได้ก าหนดบทลงโทษไว้ หากผู้ประกอบธุรกิจฝ่าฝืนไม่ใช้แบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด หรือ               

แบบ อ.ช. 22 ตามที่กฎหมายก าหนด ในมาตรา 63 โดยได้ก าหนดโทษทางอาญาเอาไว้ เป็นการปรับ                  

ในอัตราไม่เกินหนึ่งแสนบาทเท่านั้น ซึ่งเมื่อผู้ประกอบธุรกิจได้เสียค่าปรับอย่างสูงตามที่กฎหมาย

ก าหนดแล้ว คดีอาญาก็เป็นอันเลิกกัน ท าให้ผู้ประกอบธุรกิจไม่เกรงกลัวและยังคงฝ่าฝืนไม่ท าตามที่

กฎหมายก าหนด และเมื่อพิจารณาจากพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภคซึ่งเป็นกฎหมายทั่วไปแล้ว 

หากผู้ประกอบธุรกิจฝ่าฝืนไม่ท าสัญญาตามแบบสัญญาควบคุม มีบทก าหนดโทษ คือ จ าคุกไม่เกิน     

หนึ่งปีหรือปรับไม่เกินสองแสนบาท หรือทั้งจ าทั้งปรับด้วย   ซึ่งมีบทก าหนดโทษที่สูงกว่า จึงท าให้

สามารถป้องปรามผู้ประกอบธุรกิจได้มากกว่าพระราชบัญญัติอาคารชุด จึงสมควรแก้ไขปัญหา

มาตรการลงโทษทางอาญาให้สอดคล้องกัน 
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5.2 ข้อเสนอแนะ 

จากการศึกษาปัญหาและค้นคว้ากฎหมายที่เกี่ยวข้อง ผู้เขียนจึงขอเสนอแนวทางการ

แก้ปัญหาดังกล่าว ดังนี้ 

5.2.1 ปัญหำกำรควบคุมและบังคับใช้แบบสัญญำมำตรฐำน  

 ปัญหาการควบคุมและบังคับใช้แบบสัญญามาตรฐานนั้น ซึ่งจะพบในพระราชบัญญัติ                   

อาคารชุด ฉบับที่ 4 พ.ศ.2551 มาตรา 6/2 วรรคสอง ซึ่งได้บัญญัติว่า “กรณีที่สัญญาจะซื้อจะขาย             

ไม่ท าตามแบบสัญญาที่รัฐมนตรีประกาศก าหนดและไม่เป็นคุณต่อผู้จะซื้อ สัญญาส่วนนั้นไม่มีผลใช้

บังคับ” จึงเกิดปัญหาในการในการตีความว่า ข้อสัญญาดังกล่าวนั้นเป็นคุณหรือไม่ เกิดความ                    

เคลือบคลุมไม่ชัดเจน นอกจากนั้น ยังมีประเด็นว่า เมื่อข้อสัญญาในส่วนดังกล่าว ไม่มีผลใช้บังคับแล้ว 

เมื่อเกิดประเด็นข้อพิพาทหรือน าคดีฟ้องร้องต่อศาล จะน าสัญญาจากส่วนไหนมาใช้บังคับแทน และให้

มีความยุติธรรมแก่ผู้ประกอบธุรกิจกับผู้บริโภค 

 ดังนั้น ผู้เขียนจึงเห็นว่า ควรน าแก้ไขเพ่ิมเติม พระราชบัญญัติอาคารชุด ฉบับที่ 4 พ.ศ.2551             

ในมาตรา 6/2 วรรคสอง โดยตัดค าว่า “และไม่เป็นคุณต่อผู้จะซื้อ” ออกไป เพ่ือไม่ให้มีการแก้ไข

เปลี่ยนแปลงแบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดมาตรฐานอีก และก าหนดให้น าข้อสัญญาตามแบบสัญญา

จะซื้อจะขายห้องชุด หรือ แบบ อ.ช. 22 ที่กฎหมายได้ก าหนดไว้มาใช้บังคับแทนสัญญาส่วนนั้นไม่มีผล

ใช้บังคับ 

  เป็น มาตรา 6/2 วรรคสอง “กรณีที่สัญญาจะซื้อจะขายไม่ท าตามแบบสัญญาที่รัฐมนตรี

ประกาศก าหนด สัญญาส่วนนั้นไม่มีผลใช้บังคับ และให้น าข้อสัญญาตามแบบสัญญาที่รัฐมนตรี

ประกาศก าหนดมาใช้บังคับแทน” 

 5.2.2 ปัญหำหน่วยงำนของรัฐในกำรควบคุมก ำกับดูแลด้ำนสัญญำในธุรกิจขำยห้องชุด 

 จากการศึกษาและวิจัยพบว่า เนื่องจากในการซื้อห้องชุดนั้น ผู้จะซื้อต้องจ่ายเงินจอง เงินท า

สัญญา และเงินดาวน์ห้องชุดให้แก่ผู้ประกอบธุรกิจในการท าสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดเป็นจ านวน

มาก ประกอบกับราคาซื้อขายห้องชุดแต่ละโครงการมีมูลค่าสูงมากเมื่อเปรียบเทียบกับธุรกิจประเภท

อ่ืน ดังนั้น เมื่อมีการผิดสัญญา หรือไม่ปฏิบัติตามสัญญาผู้บริโภคก็ย่อมได้รับความเสียหายมากด้วย 

ผู้เขียนจึงเห็นว่า หน่วยงานของรัฐในการควบคุมก ากับดูแลด้านสัญญาในธุรกิจขายห้องชุด ที่มีอยู่ใน
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ปัจจุบัน ได้แก่ กรมที่ดิน ยังไม่สามารถก ากับดูแลและควบคุมด้านการท าสัญญาในธุรกิจขายห้องชุดได้

อย่างมีประสิทธิภาพเนื่องจากไม่มีหน่วยงานคุ้มครองผู้บริโภคโดยตรง ดังนั้น จึงควรจัดตั้งหน่วยงาน

คุ้มครองผู้บริโภคในการควบคุมก ากับดูแลด้านสัญญาในธุรกิจขายห้องชุดขึ้นโดยเฉพาะ ภายใต้สังกัด

กรมที่ดิน และแต่งตั้งพนักงานเจ้าหน้าที่ซึ่งมีความรู้ ความเชี่ยวชาญเกี่ยวกับธุรกิจขายห้องชุดโดยตรง

ในการก ากับดูแลในทุกด้านที่เกี่ยวกับธุรกิจขายห้องชุด โดยมุ่งเน้นการให้ความช่วยเหลือและคุ้มครอง

ผู้ซื้อห้องชุดโดยตรง โดยให้สอดคล้องกับพระราชบัญญัติอาคารชุด เพ่ือให้มีอ านาจหน้าที่โดยตรง                 

ในการบังคับใช้กฎหมายอย่างจริงจัง และให้มีอ านาจในการพิจารณาลงโทษ รวมถึง ให้มีอ านาจ               

ในการด าเนินคดีกับผู้ประกอบธุรกิจที่ฝ่าฝืนต่อกฎหมายด้วย  

5.2.3 ปัญหำเกี่ยวกับมำตรกำรกำรลงโทษ 

 จากการศึกษาและการวิจัย ผู้เขียนเห็นว่ามาตรการลงโทษ ในกรณีที่ผู้ประกอบธุรกิจฝ่าฝืน

ไม่ท าตามแบบสัญญาที่กฎหมายก าหนด หรือในกรณีที่ผู้ประกอบธุรกิจไม่ปฏิบัติตามสัญญาที่กฎหมาย

ได้ก าหนดไว้ในปัจจุบัน ยังไม่เพียงในการคุ้มครองผู้บริโภคด้านการท าสัญญาในธุรกิจขายห้องชุด                     

จึงเห็นควรแก้ไขมาตรการลงโทษดังต่อไปนี้  

 มำตรกำรลงโทษทำงอำญำ 

 มาตรการลงโทษทางอาญา ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด ฉบับที่  4 พ.ศ.2551                         

ตามมาตรา 63 กรณีผู้ประกอบธุรกิจฝ่าฝืนไม่ท าตามแบบสัญญาที่รัฐมนตรีประกาศก าหนด ได้มี             

บทก าหนดโทษทางอาญาไว้ โดยมีอัตราโทษปรับไม่เกินหนึ่งแสนบาท และเมื่อได้พิจารณา                      

ตามพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค ฉบับที่ 2 พ.ศ.2541 ตามมาตรา 57 ในกรณีผู้ประกอบธุรกิจ            

ฝ่าฝืนไม่ส่งมอบสัญญาที่มีข้อสัญญาหรือมีข้อสัญญาและแบบถูกต้องตามมาตรา 35 ทวิ ได้มี                      

บทก าหนดโทษทางอาญาไว้ โดยมีอัตราโทษจ าคุกไม่เกินหนึ่งปีหรือปรับไม่เกินสองแสนบาทหรือ               

ทั้งจ าทั้งปรับ 

ผู้เขียนจึงเห็นว่า พระราชบัญญัติอาคารชุด ฉบับที่ 4 พ.ศ.2551 และพระราชบัญญัติคุ้มครอง

ผู้บริโภค ฉบับที่ 2 พ.ศ.2541 ซึ่งมีวัตถุประสงค์เพ่ือมุ่งคุ้มครองผู้บริโภคด้านสัญญาเหมือนกัน แต่กลับ

มีมาตรฐานการลงโทษที่ไม่สอดคล้องกัน ประกอบกับพระราชบัญญัติอาคารชุด ฉบับที่ 4 พ.ศ.2551 

ซึ่งเป็นกฎหมายเฉพาะและได้บังคับใช้โดยตรงในธุรกิจขายห้องชุดในปัจจุบันกลับมีโทษปรับสถาน

เดียว และหากผู้ประกอบธุรกิจได้ยินยอมเสียค่าปรับอย่างสูงตามที่กฎหมายก าหนดแล้ว คดีอาญาย่อม
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เลิกกัน ท าให้ผู้ประกอบธุรกิจไม่เกรงกลัวและยังฝ่าฝืนไม่ท าตามที่กฎหมายก าหนด ประกอบกับธุรกิจ

ซื้อขายห้องชุดเป็นธุรกิจที่มีมูลค่าสูง เมื่อเกิดความเสียหายแก่ผู้บริโภคย่อยท าให้ผู้บริโภคได้รับความ

เสียหายเป็นจ านวนมากไปด้วย 

 ดังนั้น จึงเห็นควรแก้ไขเพ่ิมเติม บทก าหนดโทษ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุดฉบับที่ 4          

พ.ศ. 2551 ตามมาตรา 63 ให้สูงกว่าพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค ฉบับที่  2 พ.ศ.2541                       

โดยก าหนดบทลงโทษ เป็นมาตรา 63 “ผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารตามมาตรา 6 ผู้ใดฝ่าฝืน

มาตรา 6/1 วรรคหนึ่ง หรือ มาตรา 6/2 วรรคหนึ่ง ต้องระวางโทษจ าคุกไม่เกินสองปีหรือปรับไม่เกิน

สองแสนบาท หรือทั้งจ าท้ังปรับ” 
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ผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ.2551, หน้า 39 

กลุ่มงานคณะกรรมาธิการการคุ้มครองผู้บริโภค ส านักงานเลขาธิการสภาผู้แทนราษฎร, "แนว

ทางการด าเนินงานคณะกรรมาธิการการคุ้มครองผู้บริโภค สภาผู้แทนราษฎร," หน้า 2. 

 กัลยา ตัณศิริ. กฎหมายคุ้มครองผู้บริโภค. กรุงเทพมหานคร: ส านักพิมพ์วิญญูชน, 2548. 

 กุลนันท์ รัตน์ศิริจันทร์. สัญญาแบบผสม. วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต, คณะนิติศาสตร 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2588. 

แก้สัญญาซื้อขายคอนโดฯ สมาคมอาคารชุดล็อบบี้กรมที่ดิน, 11 สิงหาคม 2554 , 

https://www.reic.or.th/News/RealEstate/403102, สืบค้นเมื่อวันที่ 20 ธันวาคม 2562, 

คณะกรรมการร่างรัฐธรรมนูญ, “ความมุ่งหมายและค าอธิบายประกอบรายมาตรา ของ

รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช ๒๕๖๐” (2562): 91. 

 จราวุฒิ อ านักมณี. สัญญามาตรฐานส าหรับการขายห้องชุด. วิทยานิพนหลักสูตรนิติศาสตร์

มหาบัณฑิต, คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2550. 

 จิ๊ด เศรษฐบุตร. หลักกฎหมายแพ่งลักษณะนิติกรรมและสัญญา. พิมพ์ครั้งที่ 7. 

กรุงเทพมหานคร:  โรงพิมพ์เดือนตุลา, 2556. 

ชัยวัฒน์ วงศ์วัฒนศานต์, “การควบคุมโฆษณาเพ่ือคุ้มครองผู้บริโภค,” วารสารนิติศาสตร ์

2,10 (2523): 245. 

 ณัฐพงศ์ โปษกะบุตร, “หลักสุจริต: หลักพ้ืนฐานแห่งกฎหมายแพ่งและพาณิชย์,” วารสาร

กฎหมายอัสสัมชัญ 3, ( สิงหาคม 2555): 19-20. 

https://www.reic.or.th/News/RealEstate/403102
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ดาราพร ถิระวัฒน์, “หลักความศักดิ์สิทธิ์ของเจตนาในสัญญา,” โครงการการวิจัยเสริม

หลักสูตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ (2530): 2. 
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เป็นธรรม. พิมพ์ครั้งที่ 2 แก้ ไขเพ่ิมเติม. กรุงเทพมหานคร: ส านักพิมพ์มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 

2542. 

เดือนเด่น นิคมบริรักษ์ และสุธีร์ ศุภนิตย์, “การคุ้มครองผู้บริโภค” ฝ่ายการวิจัยเศรษฐกิจราย

สาขา สถาบันวิจัยเพื่อการพัฒนาแห่งประเทศไทย กระทรวงพาณิชย์ (2541): 1-2.  
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กฎหมายสานักงานเลขาธิการสภาผู้แทนราษฎร,ส านักงานเลขาธิการสภาผู้แทนราษฎร  (2559): 2. 

ประพนธ์ กองมะลิกันแก้ว และคณะ, "กฎหมายคุ้มครองผู้บริโภค Consumer Protection 

Law," (2556): 5. 

 ประสิทธิ์ ปิวาวัฒนพานิช. ความรู้ทั่วไปเกี่ยวกับกฎหมาย. พิมพ์ครั้งที่ 2. กรุงเทพมหานคร: 

ส านักพิมพ์มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2549. 
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 ไผทชิต เอกจริยกร. ค าอธิบายซื้อขาย แลกเปลี่ยน ให้. พิมพ์ครั้งที่ 7. กรุงเทพฯ: วิญญูชน, 

2556. 

 วรชัย แสนสีระ, “ความพยายามอีกครั้งในการคุ้มครองมนุษย์คอนโด,” จุลนิติ (พฤศจิกายน-

ธันวาคม 2551): 107. 
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 วิชัย ตันติกุลานันท์ และจุฬาลักษณ์ ตันติกุลานัน. ค าอธิบายกฎหมายเก่ียวกับอาคารชุด

กฎหมายคอนโดมิเนียมและหมู่บ้านจัดสรร. พิม์ครั้งที่ 10. กรุงเทพมหานคร: ส านักพิมพ์ห้างหุ้นส่วน

จ ากัดพิมพ์อักษร, 2563. 
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 ศนันท์กรณ์ (จ าปี) โสตถิพันธุ์. ค าอธิบายนิติกรรม-สัญญา. พิมพ์ครั้งที่ 22. กรุงเทพมหานคร: 
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มหาบัณฑิต, คณะนิติศาสตร์ สถาบันบัณฑิตพัฒนบริหารศาสตร์, 2561. 
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วิญญูชน, 2536. 
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https://www.ocpb.go.th/download/article/article_20181224151003.pdf
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       ผนวก ก. 

แบบสัญญำจะซื้อจะขำยห้องชุด (อ.ช. 22) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



  112 

 

 



  113 

 

 



  114 

 

 



  115 

 

 



  116 

 

 

 



  117 

 

 

 

 

 

 

 



  118 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   ผนวก ข. 

แบบสัญญำซื้อขำยห้องชุด (อ.ช. 23) 
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     ผนวก ค. 

ตัวอย่ำงสัญญำจะซื้อจะขำยห้องชุด และบันทึกข้อตกลงแนบท้ำยสัญญำจะซื้อจะขำยห้องชุด 
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ผนวก จ. 

Standard Form Condominium Purchase and Sale Agreement 
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ประวัติผู้เขียน 

 

 ชื่อ - นำมสกุล   นายธนบดี  ธิแก้ว 

 

 ประวัติกำรศึกษำ  นิติศาสตร์บัณฑิต มหาวิทยาลัยแม่ฟ้าหลวง 

     ปีการศึกษา 2553 

  

 ประสบกำรณ์ท ำงำน  พ.ศ. 2560 – ปัจจุบัน 

     ผู้ช่วยผู้อ านวยการฝ่ายกฎหมายและรัฐกิจสัมพันธ์ 

     บริษัท ออลล์ อินสไปร์ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 

     เลขที่ 4345 อาคารภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค ชั้น 18 

                  แขวงบางนาใต้ เขตบางนา กรุงเทพมหานคร 
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