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บทคดัย่อ 

วิทยานิพนธน้ี์มีจุดมุ่งหมายเพ่ือท าการศึกษาถึงมาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับความรับผิดเพ่ือ

ความช ารุดบกพร่องในสญัญาว่าจ้างก่อสร้างอาคารโดยผู้ว่าจ้างซ่ึงเป็นเอกชน  เน่ืองจากมูลค่างานก่อสร้าง

ค่อนข้างสูงเมื่อมีความเสียหายเกิดขึ้นย่อมกระทบต่อบุคคลหลายฝ่าย  ดังน้ันหากมีความช ารุดบกพร่อง

เกิดขึ้ นผู้ซ่ึงได้รับความเสียหายควรที่จะได้รับความคุ้มครองเยียวยาอย่างเหมาะสมและเป็นธรรม  โดย

ท าการศึกษาเปรียบเทียบกฎหมายต่างประเทศเพ่ือเสนอแนะแนวทางแก้ไขปรับปรุงกฎหมายเกี่ยวกับ

ความรับผิดเพ่ือความช ารุดบกพร่องในสญัญาว่าจ้างก่อสร้างอาคารโดยผู้ว่าจ้างซ่ึงเป็นเอกชนของไทย 

จากการศึกษาพบว่าถึงแม้บทกฎหมายที่น ามาปรับบังคับใช้ในเร่ืองความรับผิดเพ่ือความช ารุด

บกพร่องในสัญญาว่าจ้างก่อสร้างอาคารโดยผู้ว่าจ้างซ่ึงเป็นเอกชนจะมีอยู่หลายฉบับ  แต่บทบัญญัติ

เหล่าน้ันยังมิได้ให้ความคุ้มครองและเยียวยาความเสียหายได้อย่างครอบคลุมและเป็นธรรม อาทิ ตาม

พระราชบัญญัติการประกอบอาชีพงานก่อสร้าง พ.ศ. 2522 ไม่ได้ก าหนดสิทธิที่จะได้รับการเยียวยาความ

เสียหายอันเกิดจากความช ารุดบกพร่องจากการก่อสร้างอาคารเอาไว้ จึงต้องน าหลักกฎหมายนิติกรรม

สัญญา หน้ี ละเมิด เอกเทศสัญญา(จ้างท าของ) มาใช้บังคับ และยังไม่มีการก าหนดประเภท ขนาด สาขา

ของงานก่อสร้างควบคุมไว้ การท าสัญญาก าหนดสิทธิหน้าที่ความรับผิดระหว่างผู้ว่าจ้างและผู้รับจ้างยังมี

การก าหนดข้อสัญญาที่มีลักษณะได้เปรียบเสียเปรียบกันอยู่ แม้ว่าปัจจุบันจะมีการก าหนดให้ธุรกิจรับจ้าง

ก่อสร้างอาคารเพ่ือการอยู่อาศัยเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญาแล้วกต็ามแต่ในทางปฏบัิติยังไม่มีการบังคับใช้

อย่างเป็นรูปธรรม เม่ืองานที่ก่อสร้างเกิดความช ารุดบกพร่องข้ึนผู้ว่าจ้างซ่ึงเป็นโจทก์ฟ้องคดีเรียก

ค่าเสยีหายมีภาระในการพิสจูน์ข้อเทจ็จริง ซ่ึงผู้ว่าจ้างต้องประสบปัญหาในการหาพยานหลักฐานเพราะการ

ด าเนินงานส่วนใหญ่อยู่ในความรู้เหน็ของผู้รับจ้าง การใช้สิทธิเรียกร้องให้ผู้รับจ้างรับผิดและการเยียวยา

ความเสียหายอื่นๆอันเกิดจากความช ารุดบกพร่องในสัญญาว่าจ้างก่อสร้างอาคารยังไม่มีกฎหมายบัญญัติ

ไว้โดยเฉพาะ  อีกทั้งก าหนดระยะเวลาที่ผู้รับจ้างต้องรับผิดเพ่ือความช ารุดบกพร่องน้ันมีระยะเวลาที่สั้น

เกนิไปเมื่อพิจารณาแล้วเหน็ว่ายังไม่เหมาะสมคุ้มค่ากบัการลงทุนของฝ่ายผู้ว่าจ้างก่อสร้าง 

จากการศึกษาถึงปัญหาดังกล่าวผู้วิจัยขอเสนอแนะแนวทางแก้ไขปัญหาต่างๆดังน้ี (1) ควรให้

มีการก าหนดประเภท  ขนาด  สาขางานก่อสร้างควบคุมและประเภทผู้รับจ้างก่อสร้างควบคุม
*
 เพ่ือเป็น
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การควบคุมคุณภาพมาตรฐานงานก่อสร้าง ให้ผู้รับจ้างก่อสร้างอาคารลงทะเบียนเป็นผู้รับจ้างก่อสร้าง

ควบคุมและให้มีการรับประกันผลงานของผู้รับจ้างก่อสร้างให้เหมาะสม
†
 (2) ควรให้มีการบังคับใช้และ

ปฏบัิติตามประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสญัญาเร่ืองให้ธุรกจิการรับจ้างก่อสร้างอาคารเพ่ือการอยู่อาศัยซ่ึง

บังคับใช้ต้ังแต่วันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2560 อย่างเคร่งครัดและเป็นธรรมโดยความร่วมมือของทุกฝ่าย 

(3) ก าหนดให้ภาระการพิสจูน์ตกแก่ฝ่ายผู้รับจ้างซ่ึงความช ารุดบกพร่องเกิดขึ้นในความรู้เห็นของตนตาม

หลักข้อเทจ็จริงอยู่ในความรู้เหน็ของตน(4) ก าหนดให้มีการเยียวยาความเสียหายอันเกิดจากความช ารุด

บกพร่องในการก่อสร้างอาคารโดยผู้ว่าจ้างซ่ึงเป็นเอกชนไว้โดยเฉพาะ(5)ควรขยายระยะเวลาจ ากัดความ

รับผิดเพ่ือความช ารุดบกพร่อง ในตัวโครงสร้างอาคารให้ยาวนานกว่าปัจจุบันเพราะมูลค่าการลงทุนในงาน

ก่อสร้างค่อนข้างสูง ดังน้ันผู้ว่าจ้างควรจะได้ใช้สิ่งก่อสร้างให้สมประโยชน์ให้คุ้มค่ากับการลงทุนด้วยความ

ถูกต้องและสมบูรณ์ 

 

1. บทน า 

เน่ืองจากความก้าวหน้าทางด้านเศรษฐกิจและเทคโนโลยีในปัจจุบัน ส่งผลให้มีการ

เปล่ียนแปลงทางด้านเศรษฐกจิและสงัคม มีการพัฒนาทางด้านเศรษฐกจิอย่างรวดเรว็ มีการลงทุนทางด้าน

อสังหาริมทรัพย์ที่เป็นอาคารและสิ่งปลูกสร้างขนาดใหญ่เพ่ือตอบสนองวิถีชีวิตที่เปล่ียนแปลงไปของคน

ไทยเป็นจ านวนมาก ส่งผลให้การว่าจ้างก่อสร้างอาคารและสิ่งปลูกสร้างมีจ านวนเพ่ิมขึ้ น ท าให้จ านวน        

ผู้ประกอบธุรกิจรับจ้างก่อสร้างอาคารมีเพ่ิมมากขึ้ นตามไปด้วย และมีอัตราการแข่งขันกันสูงระหว่าง           

ผู้ประกอบธุรกิจรับจ้างก่อสร้างด้วยกัน ดังจะเหน็ได้จากการท าสัญญาว่าจ้างก่อสร้างอาคารโดยผู้ว่าจ้างซ่ึง

เป็นเอกชนในปัจจุบัน ผู้รับจ้างซ่ึงรับก่อสร้างอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างต่างกไ็ด้มีการน าเทคโนโลยีที่ทนัสมัย

มาใช้ในการท างานก่อสร้าง มีการน าเคร่ืองมือเคร่ืองจักรที่ทันสมัยมาใช้เป็นอุปกรณ์และเคร่ืองทุ่นแรง  

การใช้เทคโนโลยีที่ทันสมัยต่างๆแทนการใช้แรงงานคนท าให้เกิดความสะดวกรวดเรว็สามารถตอบสนอง

ทนัต่อความต้องการของผู้ว่าจ้างซ่ึงเป็นเอกชนทั้งหลาย ลดภาระค่าใช้จ่ายของผู้ประกอบการต่างๆ ที่เป็นผู้

ประกอบธุรกิจรับจ้าง และมีผลท าให้อาคารหรือสิ่งปลูกสร้างในปัจจุบันมีโครงสร้างที่สลับซับซ้อนมาก

ย่ิงขึ้ นตามไปด้วย ในการท าสัญญาว่าจ้างก่อสร้างอาคารโดยผู้ว่าจ้างซ่ึงเป็นเอกชน ผู้ว่าจ้างย่อมต้องการ

ผลส าเร็จของงานที่ถูกต้องตามสัญญาไม่ช ารุดบกพร่องเป็นส าคัญ จึงต้องการเลือกใช้ผู้รับจ้างก่อสร้าง

อาคารหรือช่างรับเหมาที่มีฝีมือ มีคุณสมบัติเหมาะสมและมีประสบการณ์ในการท างานก่อสร้างอาคาร  แต่

ในทางปฏิบัติผู้รับจ้างก่อสร้างกลับไม่มีฝีมือ ไม่มีความรู้ความช านาญ ไม่มีคุณสมบัติที่เหมาะสมและไม่มี

ประสบการณ์ในการก่อสร้างอาคารเทา่ที่ควร ส่งผลให้ประสทิธภิาพในการรับจ้างงานก่อสร้างไม่เป็นไปตาม

มาตรฐาน เหน็ได้จากข้อร้องเรียนกรณีผู้บริโภคได้ท าสัญญาว่าจ้างก่อสร้างอาคารกับผู้ประกอบธุรกิจแล้ว

ไม่ได้รับความเป็นธรรม ซ่ึงมีประเดน็ร้องเรียนหลายประการ เช่น ทิ้งงานก่อสร้าง ก่อสร้างล่าช้า ก่อสร้าง

ไม่เป็นไปตามแบบที่ได้ตกลงกัน ใช้วัสดุอุปกรณ์ไม่มีคุณภาพ ไม่ได้มาตรฐาน เกิดความช ารุดบกพร่อง  

                                                                                                                                                                                     
*
 พระราชบญัญัตกิารประกอบอาชีพงานก่อสร้างพ.ศ. 2522 

†
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เกบ็งานไม่เรียบร้อย ไม่แก้ไขความช ารุดบกพร่องภายหลังท าการก่อสร้าง รวมทั้งปัญหาช่างก่อสร้างและผู้

มีหน้าที่ควบคุมการก่อสร้างไม่มีความรู้ความช านาญ
*
 อีกทั้ง ไม่มีการควบคุมสัญญาที่เป็นมาตรฐานซ่ึงผู้

ประกอบธุรกจิเป็นผู้รับจ้างก่อสร้างมักเอาเปรียบผู้ว่าจ้างซ่ึงเป็นเอกชนโดยก าหนดงวดช าระเงินไม่สัมพันธ์

กบังวดงานที่ท  า ไม่ส่งมอบแบบบ้านที่ได้รับอนุญาตจากหน่วยงานราชการให้แก่ผู้บริโภคเพ่ือตรวจสอบงาน

ก่อสร้าง
†
 นอกจากน้ี เมื่อความต้องการก่อสร้างอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างของผู้ว่าจ้างซ่ึงเป็นเอกชนมีจ านวน

เพ่ิมข้ึนอย่างรวดเร็ว และในภาวะที่ ผู้ประกอบธุรกิจรับจ้างก่อสร้างมุ่งแข่งขันและค านึงถึงแต่จ านวน

ผลส าเรจ็ของงานมากกว่าคุณภาพของงานที่รับจ้างก่อสร้าง อาจก่อให้เกิดปัญหาความช ารุดบกพร่องของ

อาคารหรือสิ่งปลูกสร้างตามสญัญาว่าจ้างก่อสร้าง และอาจก่อให้เกดิความเสยีหายอื่นแก่ผู้ว่าจ้างตามมาได้  

เม่ือพิจารณาถึงมาตรการทางกฎหมายที่ใช้บังคับเกี่ยวกับความรับผิดเพ่ือความช ารุดบกพร่อง

ในสัญญาว่าจ้างก่อสร้างอาคารโดยผู้ว่าจ้างซ่ึงเป็นเอกชนแล้ว  จะเหน็ได้ว่ากฎหมายที่เกี่ยวข้องกับเร่ือง

ดังกล่าวยังไม่ชัดเจน ไม่ได้มีการพัฒนาให้เท่าทนัต่อเหตุการณ์ในปัจจุบันที่วิถีการด ารงชีวิตของคนไทยได้

เปล่ียนแปลงไปเป็นอย่างมากท าให้เกิดความไม่เป็นธรรมแก่คู่สัญญาอยู่หลายประการ  อาทิ การก าหนด

คุณสมบัติและมาตรฐานของผู้รับจ้างก่อสร้างอาคาร การท าสัญญาก าหนดสิทธิหน้าที่ความรับผิดของผู้

ว่าจ้างและผู้รับจ้าง  การเรียกร้องให้ผู้รับจ้างรับผิดตามสัญญาและตามกฎหมาย การเยียวยาความเสียหาย

อื่นที่เกิดจากความช ารุดบกพร่อง ระยะเวลาที่ผู้รับจ้างต้องรับผิดเพ่ือความช ารุดบกพร่องตามประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และการก าหนดภาระการพิสูจน์ของคู่ความ
‡
 (Burden of proof)  ดังน้ี เป็นต้น

จากปัญหาที่เกดิข้ึนดังกล่าวจึงจ าต้องศึกษาเพ่ือการก าหนดหลักเกณฑ์ที่ถูกต้องและเหมาะสมส าหรับความ

รับผิดในความช ารุดบกพร่องอนัเกดิจากสญัญาว่าจ้างก่อสร้างอาคารโดยผู้ว่าจ้างซ่ึงเป็นเอกชน   

ให้มีมาตรการทางกฎหมายเพ่ือป้องกันสิทธิของคู่สัญญา  สร้างความเป็นธรรมและคุ้มครอง

เยียวยาความเสยีหายแก่คู่สญัญาอย่างเหมาะสม 

 

2.หลกัเกณฑแ์ละผลบงัคบัทางกฎหมายเกีย่วกบัความรบัผิดเพือ่ความช ารุดบกพร่องในสญัญาว่าจา้ง

ก่อสรา้งอาคารโดยผูว่้าจา้งซ่ึงเป็นเอกชนในประเทศไทยเปรียบเทียบกบัต่างประเทศ 

2.1 หลกัเกณฑแ์ละผลบงัคบัทางกฎหมายเกีย่วกบัความรบัผิดเพือ่ความช ารุดบกพร่องใน

สญัญาว่าจา้งก่อสรา้งอาคารโดยผูว่้าจา้งซ่ึงเป็นเอกชนของไทย 

สญัญาว่าจ้างก่อสร้างอาคารเป็นสัญญาจ้างท าของประเภทหน่ึง เมื่อมีความช ารุดบกพร่องตาม

สัญญาจ้างท าของเกิดขึ้ นตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 594 บัญญัติว่า “ถ้าในระหว่าง

เวลาที่ท  าการอยู่น้ันเป็นวิสยัจะคาดหมายล่วงหน้าได้แน่นอนว่า การที่ท  าน้ันจะส าเรจ็อย่างบกพร่องหรือจะ

เป็นไปในทางอันฝ่าฝืนข้อสัญญาเพราะความผิดของผู้รับจ้าง ผู้ว่าจ้างจะบอกกล่าวให้ผู้รับจ้างแก้ไขสิ่งที่

                                                           
*
หนังสอืพิมพ์มตชิน.  เหลก็เส้นไม่ได้มาตรฐาน. สบืค้นเมื่อ 8 พฤศจิกายน 2556 จาก 

http://www.matichon.co.th/new_detail 
†
 เอกสารประกอบการประชุมคณะกรรมการว่าด้วยสญัญา คร้ังที่ 59-16/2555 วันที่ 27 กนัยายน 2555 วาระ 4.3 

‡
 ประมวลกฎหมายวิธพิีจารณาความแพ่ง 
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บกพร่องให้คืนดี หรือท าการให้เป็นไปตามสญัญา ภายในเวลาอนัสมควรซ่ึงก าหนดให้ในค าบอกกล่าวน้ันก็

ได้ ถ้าและคลาดก าหนดนั้นไป ทา่นว่าผู้ว่าจ้างชอบที่จะเอาการน้ันให้บุคคลภายนอกซ่อมแซมหรือท าต่อไป 

ซ่ึงผู้รับจ้างจะต้องเสี่ยงความเสียหายและออกค่าใช้จ่ายทั้งสิ้น” และมาตรา 595 บัญญัติว่า “ ถ้าผู้รับจ้าง

เป็นผู้จัดหาสัมภาระ ความรับผิดของผู้รับจ้างในการบกพร่องน้ัน ท่านให้บังคับด้วยบทแห่งประมวล

กฎหมายน้ี ลักษณะซ้ือขาย” ในลักษณะจ้างท าของไม่มีการอธิบายความหมายของค าว่า “ช ารุด

บกพร่อง” ไว้ แต่ค าน้ีได้มีอยู่ในกฎหมายลักษณะซ้ือขาย โดยใน มาตรา 472 บัญญัติว่า“ในกรณีที่

ทรัพย์สนิซ่ึงขายน้ันช ารุดบกพร่องอย่างหน่ึงอย่างใด อนัเป็นเหตุให้เสื่อมราคาหรือเสื่อมความเหมาะสมแก่

ประโยชน์อันมุ่งจะใช้เป็นปกติกดี็ ประโยชน์ที่มุ่งหมายโดยสัญญากดี็ท่านว่าผู้ขายต้องรับผิด ความที่กล่าว

มาน้ีย่อมใช้ได้ทั้งที่ผู้ขายรู้อยู่แล้วหรือไม่รู้ว่าความช ารุดบกพร่องมีอยู่” จากบทบัญญัติดังกล่าวข้างต้นจึง

สามารถแยกความหมายของ ค าว่า “ช ารุดบกพร่อง”  ได้ดังน้ี           

1. การช ารุดบกพร่องเป็นเหตุให้อาคารที่รับจ้างก่อสร้างเสื่อมราคา    

การช ารุดบกพร่องเป็นเหตุให้เสื่อมราคา คือ  การช ารุดบกพร่องน้ันท าให้ราคาอาคารที่รับจ้าง

ก่อสร้างน้ันต ่ากว่าราคาตลาด ราคาในที่น้ีหมายถึง “มูลค่าแลกเปล่ียน” ไม่ใช้ “มูลค่าใช้สอย”  

2. การช ารุดบกพร่องเป็นเหตุให้อาคารที่รับจ้างก่อสร้างเสื่อมความเหมาะสมแก่ประโยชน์อัน

มุ่งใช้ตามปกติ  การพิจารณาว่าอาคารที่รับจ้างก่อสร้างเสื่อมความเหมาะสมแก่ประโยชน์ที่มุ่งหมายเป็น

ปกติหรือไม่น้ี ในกรณีที่คู่สญัญาไม่ไต้ตกลงเกี่ยวกับประโยชน์ที่มุ่งใช้ไว้เป็นอย่างอื่นย่อมมีความหมายโดย

ปริยายว่า อาคารที่รับจ้างก่อสร้างน้ันต้องเหมาะสมแก่ประโยชน์ที่มุ่งหมายเป็นปกติ  เม่ือใดจะเรียกได้ว่า

อาคารที่รับจ้างก่อสร้างน้ันเสื่อมความเหมาะสมย่อมต้องพิจารณาจากปกติประเพณีหรือจารีตประเพณีแห่ง

ท้องถิ่น หรือมาตรฐานของวิญญูชนว่า ตามปกติย่อมจะมุ่งใช้อาคารที่จ้างให้ท าน้ันอย่างไร หากปรากฏว่า

อาคารที่ว่าจ้างก่อสร้างเสื่อมความเหมาะสมแก่ประโยชน์ที่จะมุ่งใช้ตามปกติแล้ว  ผู้ว่าจ้างย่อมมีสิทธิอ้าง

เหตุเช่นนั้นมาเป็นมูลให้ผู้รับจ้างต้องรับผิดเพ่ือช ารุดบกพร่องได้      

3. การช ารุดบกพร่องเป็นเหตุให้อาคารที่รับจ้างก่อสร้างเสื่อมความเหมาะสมแก่ประโยชน์ที่มุ่ง

หมายโดยสญัญาการเสื่อมความเหมาะสมแก่ประโยชน์ที่มุ่งหมายโดยสัญญา คือ ความไม่เหมาะสมแก่การ

ใช้ประโยชน์ตามสัญญา โดยไม่จ าเป็นว่าจะต้องเป็นการลดคุณค่าทางตลาดของอาคารซ่ึงยังคงมีความ

เหมาะสมแก่การใช้ตามปกติอยู่หรือไม่ ส าหรับประโยชน์ที่มุ่งหมายข้างต้นจะต้องเป็นส่วนหน่ึงของสัญญา 

ซ่ึงอาจเป็นสญัญาโดยปริยาย หรือมีการก าหนดไว้ในสญัญาโดยชัดแจ้งกไ็ด้  การจะรู้ว่าประโยชน์ที่มุ่งหมาย

เป็นส่วนหน่ึงของสญัญาหรือไม่ จึงต้องอาศัยการตีความโดยพิจารณาถึงความสุจริต และพิเคราะห์ถึงปกติ

ประเพณีประกอบตามมาตรา 368
*
  กรณีเช่นน้ีผู้รับจ้างต้องรับผิดเพราะเสื่อมต่อความเหมาะสมแก่

ประโยชน์ที่มุ่งหมายแห่งสญัญา  

เมื่อเข้าเหตุอย่างใดอย่างหน่ึงดังกล่าวข้างต้นผู้รับจ้างต้องรับผิด ความที่กล่าวมาน้ีย่อมใช้ได้ทั้ง

ที่ผู้รับจ้างรู้อยู่แล้วหรือไม่รู้ว่าความช ารุดบกพร่องมีอยู่ 

                                                           
*
 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 368 “ สญัญานั้นทา่นให้ตีความไปตามความประสงค์ในทาง

สจุริต โดยพิเคราะห์ถึงปรกติประเพณีด้วย” 
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2.2 หลกัเกณฑแ์ละผลบงัคบัทางกฎหมายเกีย่วกบัความรบัผิดเพือ่ความช ารุดบกพร่องใน

สญัญาว่าจา้งก่อสรา้งอาคารโดยผูว่้าจา้งซ่ึงเป็นเอกชนตามกฎหมายต่างประเทศ 

หลักเกณฑ์และผลบังคับทางกฎหมายเกี่ยวกับความรับผิดเพ่ือความช ารุดบกพร่องในสัญญา

ว่าจ้างก่อสร้างอาคารในแต่ละประเทศมีดังน้ี 

 2.2.1 สหพันธรัฐเยอรมนี 

 ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมันมาตรา 633
*
 บัญญัติเร่ืองข้อบกพร่องในสัมภาระและ

ข้อบกพร่องในกฎหมายก าหนดให้(1) ผู้รับจ้างต้องท างานที่ว่าจ้างให้แก่ลูกค้าโดยจัดหาสัมภาระที่ดีโดย

ปราศจากความช ารุดบกพร่อง (2) ถ้าได้ตกลงกันไว้ในเร่ืองคุณภาพของสัมภาระงานที่ว่าจ้างให้ท าถือว่า

ปราศจากความช ารุดบกพร่อง แต่ถ้าไม่ได้ตกลงกนัเร่ืองคุณภาพของสัมภาระของการงานที่ว่าจ้าง ให้ถือว่า

งานที่ว่าจ้างปราศจากความช ารุดบกพร่องโดยปริยาย  โดยใช้ธรรมเนียมประเพณีที่เหมาะกับงานประเภท

เดียวกันในกรณีที่เหมาะสมให้ใช้ประเพณีที่เหมาะสมของคุณภาพของงานที่มีลักษณะอย่างเดียวกันให้

พิจารณาจากงานประเภทเดียวกัน และลูกค้าสามารถคาดหมายผลที่เกิดข้ึนตามชนิดและรูปแบบของงาน

น้ันๆถ้างานที่รับจ้างแตกต่างจากงานที่ผู้ว่าจ้างได้สั่งหรือเป็นจ านวนน้อยมากส าหรับปริมาณงานให้ถือว่า

สมัภาระช ารุดบกพร่อง ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน มาตรา 634
†
 บัญญัติเร่ืองสิทธิของผู้ว่าจ้างในกรณี

ที่มีข้อบกพร่อง ถ้างานมีความช ารุดบกพร่อง ผู้ว่าจ้างอาจจะกระท าดังต่อไปน้ี หากไม่มีเง่ือนไขหรือ

บทบัญญัติระบุไว้เป็นอย่างอื่น หากผู้ว่าจ้างต้องการเยียวยา แก้ไขข้อบกพร่องด้วยตนเองและเรียกร้องให้

ช าระเงินคืน(ถ้าหากมี) ถอนตัวจากการท าสัญญาหรือใช้มาตรา  638 โดยการลดจ านวนเงินทีต้องช าระ 

หรือสั่งให้ท าลายหรือใช้มาตรา  284 ช าระเงินคืนในค่าใช้จ่ายที่ไม่จ าเป็นอื่นๆ   

  ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน มาตรา 635
‡
 บัญญัติ เร่ืองการเยียวยาว่า(1) ถ้า

ลูกค้าต้องการเยียวยา ผู้รับจ้างอาจให้ทางเลือกโดยการแก้ไขความช ารุดบกพร่องหรือจัดท างานให้ใหม่ 

(2)ผู้รับจ้างต้องรับผิดชอบในค่าใช้จ่ายที่จ าเป็นในการเยียวยา รวมถึงค่าขนส่งค่าเดินทางของคนงาน  

ค่าใช้จ่ายส าหรับงานและสัมภาระโดยไม่จ ากัดความรับผิด (3) ผู้รับจ้างอาจปฏิเสธการเยียวยา โดย

ปราศจากความล าเอียงในกรณีว่าค่าใช้จ่ายเกินสมควร (4) ถ้าผู้รับจ้างได้จัดท าการงานขึ้นใหม่  ผู้รับจ้าง

อาจเรียกร้องจากผู้ว่าจ้างให้ส่งมอบงานที่ช ารุดบกพร่องคืน  

 2.2.2 สหรัฐอเมริกา มลรัฐเทก็ซัส 

 กฎหมายว่าด้วยความรับผิดอันเกิดข้ึนจากการปลูกสร้างอาคารที่อยู่อาศัยที่ ไม่ได้

มาตรฐานของมลรัฐเทก็ซัส (The Texas Residential Construction Liability Act (RCLA)) ตัวอย่างที่

ส าคัญ เช่น 

                                                           
*
 German Civil Code 

†
 German Civil Code 

‡
 German Civil Code 
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 มาตรา 27.002 บทบัญญัติน้ีใช้บังคับแก่การด าเนินการใดๆที่เรียกร้องค่าเสียหายหรือ

การเยียวยาอื่นใดที่เกิดจากการก่อสร้างที่ไม่ได้มาตรฐาน เว้นแต่การเรียกร้องเกี่ยวกับการบาดเจบ็ของ

บุคคล
*
 

  มาตรา 27.004 (a) เจ้าของบ้านต้องมีหน้าที่ย่ืนหนังสือทวงถามในการเรียกค่าเสียหาย 

หรือค่าซ่อมแซมที่เกิดจากความผิดพลาดจากการก่อสร้าง โดยส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียนก่อนฟ้องคดีไม่

น้อยกว่า 60 วัน หากผู้ก่อสร้างเรียกร้องเจ้าของบ้านต้องระบุรายละเอียดของสิ่งที่ท  าให้เกิดข้อพิพาทที่

ได้รับความเสยีหาย หลังจากที่ผู้ก่อสร้างได้รับหนังสือทวงถามตาม ข้อเรียกร้องของเจ้าของบ้าน ผู้ก่อสร้าง

มีเวลา 35 วัน ที่จะตรวจสอบทรัพย์สนิพิพาทเพ่ือที่จะระบุสภาพและสาเหตุของความบกพร่อง และวิธีการ

ซ่อมแซมข้อบกพร่องน้ัน และสาเหตุของความบกพร่องน้ันๆ ไม่ว่าจะเป็น รูปถ่าย ความเห็นของ

ผู้เช่ียวชาญ วีดีโอเทป  

 ข้อเสนอในการชดเชยเยียวยาความเสียหาย หากผู้ก่อสร้างมีความคิดที่จะย่ืนข้อเสนอ ใน

การเยียวยาให้กับเจ้าบ้านจ าเป็นต้องท าภายใน 45 วัน นับจากวันที่ได้รับหนังสือทวงถามและหนังสือทวง

ถามต้องส่งทางไปรษณีย์โดยส่งไปยังที่อยู่ของเจ้าบ้านหรือที่อยู่ของทนายความของเจ้าของบ้านโดยระบุ  

 1) ข้อเสนอที่จะซ่อมแซมในส่วนที่ได้รับความเสียหายที่ ผู้เป็นเจ้าของบ้านระบุมาใน

หนังสอืทวงถาม 

         2) ข้อเสนอที่จัดหาคู่สญัญาที่จะซ่อมแซมบางส่วนหรือทั้งหมดโดยผู้ก่อสร้างเป็นผู้ออก

ค่าใช้จ่าย  

 3) ข้อสญัญาในการชดใช้เงิน แต่หากจะใช้วิธีซ่อมแซมจะต้องระบุด้วยว่า ซ่อมอะไร ซ่อม

อย่างไร ใช้วิธใีดซ่อมแซม
†
 

 

3. ผลของการศึกษาปัญหากฎหมายเกี่ยวกบัความรบัผิดเพือ่ความช ารุดบกพร่องในสญัญาว่าจ้าง

ก่อสรา้งโดยผูว่้าจา้งซ่ึงเป็นเอกชน 

 3.1 ปัญหาเกีย่วกบัคุณสมบติัและมาตรฐานการก่อสรา้งของผูร้บัจา้งในความรบัผิดเพือ่

ความช ารุดบกพร่องในสญัญาว่าจ้างก่อสรา้งโดยผูว่้าจ้างซ่ึงเป็นเอกชนตามพระราชบญัญติัการ

ประกอบอาชีพงานก่อสรา้ง พ.ศ. 2522 

พระราชบัญญัติการประกอบอาชีพงานก่อสร้างพ.ศ. 2522 น้ัน ได้ก าหนดให้มีการควบคุม

คุณสมบัติ มาตรฐานและก าหนดบทลงโทษต่อผู้ฝ่าฝืนพระราชบัญญัติน้ี แต่ในทางปฏบัิติกลับไม่มีการน า

กฎหมายฉบับน้ีมาปรับบังคับใช้  จึงยังเกิดปัญหาด้านคุณภาพมาตรฐานของผู้รับจ้างก่อสร้างอาคาร ซ่ึง

เป็นผู้ด าเนินการก่อสร้างและน ามาซ่ึงปัญหาการเกิดความช ารุดบกพร่องในงานที่ก่อสร้างก่อให้เกิดความ

เสียหายแก่ผู้ว่าจ้างและบุคคลอื่นๆ และตามพระราชบัญญัติน้ีไม่ได้มีการบัญญัติถึงการเยียวยาความ

                                                           
* The Texas Residential Construction Liability Act (RCLA) 
† The Texas Residential Construction Liability Act (RCLA) 
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เสยีหายที่เกดิจากความช ารุดบกพร่องในการก่อสร้างอาคารไว้จึงต้องน าหลักกฎหมายนิติกรรมสัญญา หน้ี 

ละเมิด เอกเทศสญัญา(จ้างท าของ)มาปรับบังคับใช้ 

3.2 ปัญหาและผลบงัคบัทางกฎหมายเกีย่วกบัสิทธิหนา้ที่และความรบัผิดของผูร้บัจา้งใน

เรือ่งความรบัผิดเพือ่ความช ารุดบกพร่องตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยแ์ละพระราชบญัญติั

ว่าดว้ยขอ้สญัญาทีไ่ม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 

สัญญาว่าจ้างก่อสร้างอาคารโดยผู้ว่าจ้างซ่ึงเป็นเอกชนเป็นสัญญาจ้างท าของประเภทหน่ึงตาม

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เมื่อพิจารณาตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 595
*
 

ประกอบกบัมาตรา 472
†
 จะเหน็ว่าไม่ได้ก าหนดสิทธิของผู้ว่าจ้างไว้ว่ามีสิทธิอย่างไรบ้าง ดังน้ันเมื่ อมีความ

ช ารุดบกพร่องในสัญญาว่าจ้างก่อสร้างอาคารโดยผู้ว่าจ้างซ่ึงเป็นเอกชนเกิดขึ้น การให้ความคุ้มครองกจ็ะ

เป็นไปตามหลักสัญญาที่ใช้อยู่ในปัจจุบันตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ แต่เน่ืองจากประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์เป็นกฎหมายเอกชนที่มีแนวคิดว่าบุคคลมีความเท่าเทียมกัน ดังน้ันคู่สัญญาจึง

สามารถท าข้อตกลงใดๆกไ็ด้เท่าที่ไม่ขัดต่อความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอันดีของประชาชน โดยรัฐจะ

เข้าไปแทรกแซงน้อยที่สุด จึงท าให้ความรับผิดตามสัญญาต่างๆไม่ว่าจะเป็นสัญญาใด ต้องวางอยู่บนหลัก

ความสัมพันธ์ทางสัญญาและหลักเสรีภาพในการท าสัญญา ซ่ึงหลักการดังกล่าวขัดกับแนวคิดที่เป็นหลัก

ของกฎหมายคุ้มครองผู้บริโภค ท าให้ผู้บริโภคไม่ได้รับความคุ้มครองอย่างแท้จริง หรือพระราชบัญญัติว่า

ด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 ที่ก  าหนดให้ศาลเป็นผู้ตรวจสอบสัญญาหรือข้อสัญญาว่ามีความ

ไม่เป็นธรรมหรือไม่ กยั็งจ ากดัสญัญาที่ศาลสามารถตรวจสอบได้เพียง 8 ประเภทเท่าน้ันจึงยังถือไม่ได้ว่ามี

การให้ความคุ้มครองสญัญาหรือข้อสญัญาไม่เป็นธรรมอย่างแท้จริง 

3.3 ปัญหาในการน าพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 และกฎหมายอื่นๆที่

เกีย่วขอ้งมาปรบับงัคบัใชก้บัความรบัผิดเพือ่ความช ารุดบกพร่องในสญัญาว่าจ้างก่อสรา้งอาคารโดย

ผูว่้าจา้งซ่ึงเป็นเอกชน   

พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 ก าหนดให้คณะกรรมการว่าด้วยสัญญามีอ านาจ

ในการก าหนดให้ผู้ประกอบธุรกจิขายสนิค้าหรือให้บริการใดที่กฎหมายก าหนดให้ต้องท าเป็นหนังสือ หรือ

ตามปกติประเพณีต้องท าเป็นหนังสือเป็นธุรกิจควบคุมสัญญา
‡
 แม้ว่าปัจจุบันจะมีการก าหนดให้ธุรกิจ

รับจ้างก่อสร้างอาคารเพ่ือการอยู่อาศัยเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญาแล้วกต็ามแต่ในทางปฏบัิติยังไม่มีการใช้

บังคับอย่างเป็นรูปธรรม การท าสัญญาก าหนดสิทธิหน้าที่ความรับผิดระหว่างผู้ว่าจ้างและผู้รับจ้างยังมีการ

                                                           
*
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์มาตรา 595 “ถ้าผู้รับจ้างเป็นผู้จัดหาสมัภาระ ความรับผดิของผู้รับจ้างในการบกพร่อง      

นั้น ท่านให้บงัคบัด้วยบทแห่งประมวลกฎหมายนี้  ลักษณะซื้อขาย” 
†
 มาตรา 472 “ในกรณทีี่ทรัพย์สนิซึ่งขายนั้นช ารดุบกพร่องอย่างหนึ่งอย่างใด อนัเป็นเหตใุห้เสื่อมราคาหรือเสื่อมความ

เหมาะสมแก่ประโยชน์อนัมุ่งจะใช้เป็นปกตกิด็ ีประโยชน์ที่มุ่งหมายโดยสญัญากด็ท่ีานว่าผู้ขายต้องรับผดิ ความที่กล่าวมา

นี้ ย่อมใช้ได้ทั้งที่ผู้ขายรู้อยู่แล้วหรือไม่รู้ ว่าความช ารดุบกพร่องมอียู่”  
‡
 พระราชบญัญัตคิุ้มครองผู้บริโภคพ.ศ. 2522 มาตรา 35 ทว ิ
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ก าหนดข้อสัญญาที่มีลักษณะได้เปรียบเสียเปรียบกันอยู่  จึงยังถือไม่ได้ว่ามีการให้ความคุ้มครองคู่สัญญา

หรือข้อสญัญาไม่เป็นธรรมอย่างแท้จริง 

3.4 ปัญหาการฟ้องคดีเพื่อบงัคบัเรียกค่าสินไหมทดแทนและภาระการพิสูจนใ์นการ

ด าเนินคดีตามสญัญาว่าจ้างก่อสรา้งอาคารรวมทั้งระยะเวลาความรบัผิดเพือ่ความช ารุดบกพร่องใน

สญัญาว่าจา้งก่อสรา้งอาคารโดยผูว่้าจา้งซ่ึงเป็นเอกชน 

การเยียวยาความเสียหายที่เกิดจากความช ารุดบกพร่องในสัญญาว่าจ้างก่อสร้างอาคารยังไม่มี

กฎหมายบัญญัติไว้โดยเฉพาะจึงต้องน าหลักกฎหมายนิติกรรมสัญญา หน้ี ละเมิด เอกเทศสัญญา(จ้างท า

ของ)ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาปรับบังคับใช้ซ่ึงก าหนดให้ผู้รับจ้างซ่ึงเป็นผู้ก่อให้เกิดความ

เสียหายรับผิดในค่าเสียหายทั้งปวงอันเป็นผลธรรมดาของการส่งมอบทรัพย์สินที่ช ารุดบกพร่อง และอาจ

ต้องรับผิดเพ่ือความเสียหายอันเกิดแต่พฤติการณ์พิเศษ  หากคู่กรณีได้คาดเหน็พฤติการณ์พิเศษเช่นน้ัน

ล่วงหน้าก่อน  การเรียกค่าเสียหายตามที่ได้กล่าวมาข้างต้นพบว่ายังไม่เป็นธรรมต่อผู้ว่าจ้างซ่ึงตกลงว่าจ้าง

ผู้ประกอบวิชาชีพซ่ึงมีความรู้ความสามารถเฉพาะทาง  เพราะมูลค่างานก่อสร้างของผู้ว่าจ้างที่ว่าจ้างบาง

งานอาจมีมูลค่าสูงควรที่จะได้เรียกร้องค่าเสียหายให้เหมาะสมกับงานก่อสร้างที่ลงทุนไป รวมทั้งค่าความ

เสียหายที่เกิดจากการอยู่อาศัยหรือใช้ประโยชน์อย่างไม่ปกติสุข  ไม่เป็นที่พอใจ  เพราะไม่เป็นไปตาม

ความประสงค์ของผู้ว่าจ้างแต่ไม่ถึงขนาดหรือเป็นสาระส าคัญในตัวโครงสร้างอาคาร  

การให้ความคุ้มครองตามกฎหมายละเมิดก็เช่นเดียวกับการให้ความคุ้มครองตามหลัก

กฎหมายสัญญา เพราะกฎหมายลักษณะละเมิดของประเทศไทยมีการบัญญัติไว้อยู่ในประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชย์ที่เป็นกฎหมายเอกชน แนวความคิดจึงอยู่บนพ้ืนฐานของความเท่าเทยีมกันของบุคคล จึง

ท าให้บุคคลซ่ึงเป็นโจทก์ท าการฟ้องร้องคดีตามหลักกฎหมายละเมิดจึงต้องมีความสัมพันธ์กับจ าเลยด้วย 

หากโจทก์ไม่ใช่ผู้ซ่ึงมีความสัมพันธ์กับจ าเลยแล้วจะไม่สามารถด าเนินการเรียกร้องให้จ าเลยรับผิดได้เลย 

เมื่อมีการฟ้องคดีแล้วภาระการพิสูจน์ถึงความจงใจหรือประมาทเลินเล่อของจ าเลยกเ็ป็นหน้าที่ของโจทก ์

ซ่ึงปกติจะไม่สามารถท าการพิสูจน์ได้หรือเป็นการยากแก่การพิสูจน์ เพราะขั้นตอนการด าเนินการก่อสร้าง

จะอยู่ในความรู้เหน็ของผู้รับจ้างเป็นส่วนใหญ่ 

ปัญหาประการสุดท้ายในความรับผิดเพ่ือความช ารุดบกพร่องในสัญญาว่าจ้างก่อสร้างอาคาร

โดยผู้ว่าจ้างซ่ึงเป็นเอกชนในเร่ืองก าหนดระยะเวลาความรับผิดเพ่ือความช ารุดบกพร่องในสัญญาว่าจ้าง

ก่อสร้างอาคารเมื่อเปรียบเทยีบกบักฎหมายต่างประเทศแล้วเหน็ว่าระยะเวลาจ ากัดความรับผิดของไทยให้

ความคุ้มครองที่สั้นเกินไป ไม่เหมาะสมกับการลงทุนที่มีมูลค่ามหาศาลของฝ่ายผู้ว่าจ้าง  ซ่ึงบางคร้ังความ

ช ารุดบกพร่องอาจไม่ปรากฏขึ้นภายในระยะเวลาอนัสั้น 

 

4. บทสรุปและขอ้เสนอแนะ 

ในปัจจุบันมีการท าสัญญาว่าจ้างก่อสร้างอาคารโดยผู้ว่าจ้างซ่ึงเป็นเอกชนกันมากขึ้น  เมื่อการ

ก่อสร้างเสรจ็และมีการมอบอาคารให้แก่ผู้ว่าจ้าง  ภายหลังปรากฏว่ามีความช ารุดบกพร่องเกิดกับอาคาร

ดังกล่าว  ท าให้ผู้ว่าจ้างไม่อาจใช้ประโยชน์จากอาคารได้อย่างเตม็ที่ต้องเสียค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซม  ใน

497507507



บางคร้ังความช ารุดบกพร่องน้ันก่อความเสยีหายแก่ชีวิตร่างกายของผู้ว่าจ้างและบริวารอกีด้วย  ความช ารุด

บกพร่องที่เกิดข้ึนส่วนมากมักเกิดจากผู้รับจ้างไม่ได้ใช้ความระมัดระวังและใช้ฝีมือตามมาตรฐานที่ควรจัก

ต้องมี  แม้จะมีบทกฎหมายที่น ามาปรับบังคับใช้ถึงความรับผิดของผู้รับจ้างในความช ารุดบกพร่องดังกล่าว

น้ันอยู่หลายฉบับ  แต่บทบัญญัติเหล่าน้ันยังมิได้ให้ความคุ้มครองเยียวยาความเสียหายแก่ผู้ว่าจ้างซ่ึงเป็น

เอกชนได้อย่างครอบคลุมและเป็นธรรม  จึงจ าต้องศึกษาหลักเกณฑ์ทางกฎหมายเพ่ือหาแนวทางในการ

ปรับปรุงแก้ไขและเยียวยาความเสียหายที่ เกิดแก่ผู้ว่าจ้างในความช ารุดบกพร่องของอาคารที่ มีข้ึน  

เพ่ือที่จะได้ยกมาตรฐานคุณสมบัติผู้รับจ้างก่อสร้างให้อยู่ในระดับที่ดี  มีความเป็นธรรมแก่ผู้ว่าจ้างซ่ึงได้รับ

ความเสียหายจากความช ารุดบกพร่อง  และก่อให้เกิดความปลอดภัยในอาคารและทรัพย์สิน ผู้วิจัยจึงขอ

เสนอแนะแนวทางในการแก้ไขปัญหาต่างๆดังต่อไปนี้  

4.1 ควรให้มีการก าหนดประเภท  ขนาด  สาขางานก่อสร้างควบคุมและประเภทผู้รับจ้าง

ก่อสร้างควบคุม  เพ่ือเป็นการควบคุมคุณภาพมาตรฐานงานก่อสร้าง ให้ผู้รับจ้างก่อสร้างอาคารลงทะเบียน

เป็นผู้รับจ้างก่อสร้างควบคุมและให้มีการรับประกนัผลงานของผู้รับจ้างก่อสร้างให้เหมาะสม  

4.2ควรให้มีการบังคับใช้และปฏบัิติตามประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาเร่ืองให้ธุรกิจการ

รับจ้างก่อสร้างอาคารเพ่ือการอยู่อาศัยซ่ึงบังคับใช้ต้ังแต่วันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2560 อย่างเคร่งครัดและ

เป็นธรรมโดยความร่วมมือของทุกฝ่าย 

4.3ก าหนดให้ภาระการพิสูจน์ตกแก่ฝ่ายผู้รับจ้างซ่ึงความช ารุดบกพร่องเกิดขึ้ นในความรู้เห็น

ของตนตามหลักข้อเทจ็จริงอยู่ในความรู้เหน็ของตน  

4.4ก าหนดให้มีการเยียวยาความเสียหายไว้เป็นการเฉพาะกรณีความรับผิดเพ่ือความช ารุด

บกพร่องในสญัญาว่าจ้างก่อสร้างอาคารโดยผู้ว่าจ้างซ่ึงเป็นเอกชน 

4.5 ควรขยายระยะเวลาจ ากัดความรับผิดเพ่ือความช ารุดบกพร่องในตัวโครงสร้างอาคารให้

ยาวนานกว่าปัจจุบันเพราะมูลค่าการลงทุนในงานก่อสร้างค่อนข้างสูงควรจะได้ใช้สิ่งก่อสร้างให้สม

ประโยชน์ด้วยความถูกต้องสมบูรณ์ให้คุ้มค่ากบัการลงทุน 
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