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บทคดัย่อ 

การศึกษาคร้ังน้ีวัตถุประสงค์ เพ่ือให้ทราบถึงสภาพปัญหาที่เกดิข้ึนกบัผู้ซ้ือในการซ้ือขายห้องชุดกับ

ผู้ประกอบการโครงการ แม้ว่าจะมีการเข้าท าสัญญาจะซ้ือจะขายเป็นลายลักษณ์อักษร แต่ต้องสูญเสียเงินที่

น ามาวางมัดจ าและค่าผ่อนช าระเป็นงวดๆผู้ซ้ือบางรายต้องตกอยู่ในภาวะจ าต้องยอมรับโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด

ที่มีสภาพช ารุดบกพร่อง อกีทั้งกฎหมายที่เกี่ยวข้อง กมี็ข้อจ ากดับางประการท าให้ไม่สามารถแก้ปัญหาน้ีได้ 

ผลการวิจัยพบว่าในการซ้ือขายห้องชุด ยังคงมีช่องว่างของกฎหมายท าให้ผู้ประกอบการแสวงหา

ผลประโยชน์จากผู้ซ้ือโดยไม่เป็นธรรม และเมื่อเกิดปัญหาข้อพิพาทแล้วน าคดีขึ้นสู่ศาล ในการพิจารณาตัดสิน

คดีผู้บริโภค ศาลมักจะถือหลักความศักด์ิสิทธิ์ในการแสดงเจตนา และเสรีภาพในการท าสัญญาเป็นส าคัญ แต่

ศาลกส็ามารถตัดสนิให้เป็นธรรมได้ภายในขอบเขตอ านาจของกฎหมายเทา่นั้น  

ดังน้ัน ควรก าหนดให้ผู้ประกอบการต้องย่ืนแบบร่างสญัญาจะซ้ือจะขายที่จะน าไปใช้ในการขายห้อง

ชุดแก่ผู้ซ้ือ ส่วนเงินที่ผู้ซ้ือน ามาวางมัดจ าและเงินช าระค่างวดไว้ล่วงหน้า ต้องจัดให้หน่วยงานกลางเป็นผู้ดูแล 

หรือที่เรียกว่า “ระบบคนกลาง (ESCROW)” 

ค าส าคญั: ปัญหาทางกฎหมาย/การซ้ือขายห้องชุด 

 

Abstract 

This study has the objectives to know the conditions of problems that happen to buyers in 

buying a condominium unit from project entrepreneurs. Even though a buyer makes a written agreement 

intending to buy/sell a condominium unit, the buyer has to lose deposit money and pay in installments. 

Some buyers have to accept transfer of ownership of condominium unit having defective condition. In 

addition, related laws, as well as the Civil and Commercial Code, have some limitations so they cannot 

solve this problem.   

From the research result, the researcher finds that in buying/selling of a condominium unit, 

there are still gaps of these laws opening channels for entrepreneurs to seek benefits from buyers 
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unfairly. When there is dispute, entrepreneurs bring cases to the court. In considering and judging in 

consumers’ cases, the court uses principles of sacredness for showing intention and liberty to make an 

agreement as the main point, the court can decide fairly within the scope of authority of laws only.  

Therefore, there should be determination for the entrepreneur to submit a draft agreement of 

buying/selling of a condominium unit for using in selling a condominium unit to the buyer. The money 

that a buyer places as deposit and the money that a buyer pays for buying a condominium unit in the 

first time (down payment) in advance, there should be a central working unit as a supervisor or as 

“Escrow”. 

Keywords: Legal problems / Condominium’s purchasing 

 

บทน า 

การด าเนินชีวิตของประชาชนในยุคปัจจุบัน คอนโดมิเนียมถือเป็นอีกหน่ึงปัจจัยส าคัญในการ

ด ารงชีวิตของสงัคมเมืองไทย คอนโดมิเนียมถูกแบ่งแยกพ้ืนที่ใช้สอยออกจากกันเป็น 2 ส่วน คือส่วนแรกพ้ืนที่

ส่วนกลางที่ผู้ครอบครองกรรมสิทธิ์ในห้องชุดเป็นเจ้าของรวมกันในและมีสิทธิใช้ประโยชน์จากทรัพย์น้ัน

ร่วมกัน ส่วนที่สองเป็นห้องชุดที่ถือว่าเป็นพ้ืนที่ส่วนบุคคล เช่นน้ีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ทั้งสองส่วนจะต้องอยู่

ควบคู่กันเสมอไปจะแยกถือกรรมสิทธิ์ออกจากกันไม่ได้ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 (มาตรา 

13) มิฉะน้ันจะเป็นการท าลายหลักกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด เช่นน้ีเจ้าของห้องชุดจึงมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วน

บุคคลและกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางร่วมด้วย (วิชัย ตันติกุลานันท ์, 2551, หน้า 39) ฉะน้ันการแบ่งแยก

กรรมสทิธิ์ระหว่างทรัพย์ส่วนกลางออกจากกนัจึงท าไม่ได้ ดังเช่นที่บัญญัติไว้ในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ .ศ.

2522 มาตรา 16 นอกจากน้ีกฎหมายยังได้ให้สิทธิแก่คนต่างด้าวในการเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในห้องชุดได้

ด้วยในอตัราร้อยละ49 ของพ้ืนที่ทั้งหมดในอาคารชุด เช่นน้ีย่อมแสดงให้เหน็ว่าคอนโดมิเนียมได้ถูกออกแบบ

มาเพ่ือเป็นการตอบสนองความต้องการของประชาชนทั้งชาวไทยและต่างชาติ  อีกทั้งยังมีคณะนิติบุคคลเข้ามา

ดูแลบริหารจัดการงานภายในคอนโดมิเนียมเป็นไปด้วยความเรียบร้อยสงบ 

ปัญหาทีพ่บในการซ้ือขายหอ้งชุด 

1.  ปัญหาระยะแรกเกิดขึ้นในช่วงก่อนมีการก่อสร้างอาคารชุดผู้ซ้ือตกลงเข้าท าสัญญาจองโดยเร่ิม

ช าระค่าห้องชุดเป็นงวดๆตามระยะเวลาที่ก  าหนดไว้ในสัญญาปรากฏว่าผู้ประกอบการไม่ด าเนินการก่อสร้าง

อาคารชุดจนระยะเวลาการก่อสร้างล่วงเลยพ้นก าหนดระยะเวลาที่ระบุไว้ในสัญญา ท าให้ผู้ซ้ือไม่สามารถได้รับ

มอบห้องชุดที่ตนจองไว้นอกจากน้ียังพบว่าผู้ประกอบการบางรายไม่ระบุวันเวลาเร่ิมต้นก่อสร้างและสิ้นสุดใน

ข้อสญัญา  
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2.  ปัญหาระยะที่สองเกิดขึ้นในช่วงที่ผู้ประกอบการก าลังด าเนินการก่อสร้างอาคารชุด แต่ยังเสรจ็

สมบูรณ์ ผู้ซ้ือได้ช าระค่าห้องชุดครบถ้วนตามสัญญาแต่ปรากฏว่าผู้ประกอบการไม่สามารถด าเนินการจด

ทะเบียนโอนกรรมสทิธิ์และส่งมอบห้องชุดให้แก่ผู้ซ้ือได้ด้วยสาเหตุดังน้ี 

2.1.  การก่อสร้างอาคารชุดหยุดชะงักลง  

2.2.  โฉนดที่ดินที่อาคารชุดน้ันต้ังอยู่ยังติดภาระจ านองผู้ประกอบการไม่ไปไถ่ถอนจ านอง ท า

ให้โฉนดที่ดินหลุดจ านอง ผู้ประกอบการจึงไม่มีโฉนดที่ดินไปด าเนินการขอย่ืนจดทะเบียนอาคารชุดต่อ

ส านักงานที่ดิน ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ได้ 

2.3.  การก่อสร้างอาคารชุดเสร็จ แต่ไม่ได้รับแบบใบรับรองการก่อสร้างอาคารชุดหรือที่

เรียกว่า “แบบ อ.6” จากเจ้าพนักงานท้องถิ่นที่ท  าหน้าที่เป็นผู้ออกเอกสารดังกล่าวได้ เหตุเน่ืองมาจาก

ผู้ประกอบการไม่ด าเนินการก่อสร้างให้ถูกต้องตามแบบที่ได้รับอนุญาตการก่อสร้าง (อ.1) เพราะอาคารชุด

เป็นอาคารเข้าข่ายอาคารประเภทควบคุมการก่อสร้าง ตามมาตรา 32 หรือตามกฎกระทรวง ก าหนดอาคาร

ประเภทควบคุมการใช้ ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ซ่ึงเจ้าของอาคารจะต้องด าเนินการแจ้ง

ต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่น ในเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ที่อาคารชุดน้ันตั้งอยู่ ให้เข้ามาด าเนินการ

ตรวจสอบ ภายหลังจากที่ได้ท าการก่อสร้างแล้วเสรจ็  

3.  ปัญหาระยะที่สาม เกดิข้ึนภายหลังจากที่ผู้ประกอบการพร้อมส่งมอบและโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด

ให้แก่ผู้ซ้ือ แต่พบว่าเนื้ อที่ทรัพย์ส่วนกลางลดลง เช่นสระว่ายน า้ พ้ืนที่สเีขียว ที่จอดรถ ซ่ึงไม่ตรงตามแบบ

โฆษณาขาย ท าให้เน้ือที่ส่วนบุคคลเพ่ิมข้ึน ผู้ซ้ือกต้็องยอมรับภาระค่าใช้จ่ายที่เพ่ิมข้ึน ไม่ว่าจะเป็นราคาห้องชุด 

เงินส่วนกลาง และเงินกองทุน ที่คิดตามตารางเมตรของห้องชุดที่ซ้ือโดยผู้ประกอบการมักอ้างกฎหมายก าหนด

ในส่วนที่เพ่ิมได้ไม่เกนิร้อยละ 5 ของพ้ืนที่ห้องชุด และนอกจากน้ียังพบว่า ห้องชุดมีความช ารุดบกพร่องภาย

หลังจากโอนกรรมสทิธิ์ห้องชุด 

ในช่วงปี พ.ศ.2555-2557 พบประชาชนได้ร้องเรียนผ่านส านักงานคณะกรรมการการคุ้มครอง

ผู้บริโภค(สคบ.) โดยส่วนใหญ่จะพบการร้องเรียนในเร่ืองเกี่ยวกบัคุณภาพงานก่อสร้าง ซ่ึงกลุ่มผู้ร้องเรียนส่วน

ใหญ่ เป็นกลุ่มคนช้ันกลาง ไม่ว่าจะเป็นปัญหาการเข้าจับจอง และผ่อนเงินช าระราคาเป็นงวดๆ แต่กู้เงินจาก

สถาบันการเงินไม่ผ่าน จึงถูกผู้ประกอบการยึดเงินที่ได้ช าระไว้ปัญหาการก่อสร้างล่าช้าซ่ึงโอนกรรมสิทธิ์ไม่ได้

เพราะที่ดินโครงการน้ันๆยังคงติดจ านองและปัญหาความช ารุดบกพร่อง ก่อสร้างไม่ได้มาตรฐาน ส่งมอบ

ทรัพย์สนิส่วนกลางไม่ตรงตามสญัญา 

แม้ส านักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภคจะเข้าหารือปรึกษากับภาคเอกชน ให้สมาคมแห่ง

วงการอสังหาริมทรัพย์เข้ามามีบทบาทมากข้ึนเกี่ยวกับผู้ประกอบการซ่ึงไม่รับผิดต่ออาชีพ เกี่ยวกับการ

แก้ปัญหาโดยส านักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค(สคบ.)ได้เสนอแนวทางไว้ 3 แนวทางคือ 

1.  แนวทางให้ผู้ประกอบการพิจารณาในกรณีที่ผู้บริโภคกู้เงินจากสถาบันการเงินไม่ผ่าน โดยเสนอ

ให้มีมาตรฐานในการคืนเงินกบัผู้ซ้ือ โดยการตกลงร่วมกนั และระบุไว้ในสญัญาตั้งแต่ต้น 
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2.  แนวทางในกรณีที่เคยเกิดเหตุการณ์ข้ึนมาแล้ว และมีค าพิพากษาศาลฏกีาไว้แล้ว เสนอให้ใช้

แนวทางตามค าพิพากษาเดิม เช่น “คดีฟ้องอาคารชุดเพ่ือเรียกคืนเงินมัดจ า เงินดาวน์ เงินผ่อนช าระ” ค า

พิพากษาศาลฎีกา 9514/2544 ในกรณีที่ผู้วางเงินมัดจ าผิดสัญญาเป็นเหตุให้ถูกริบเงินมัดจ า การตีความว่า

เงินจ านวนใดเป็นเงินมัดจ าน้ัน จึงต้องตีความในทางที่เป็นคุณแก่ผู้ต้องเสียในมูลหน้ีน้ัน ศาลวินิจฉัยว่าเงิน

จ านวนดังกล่าวมิได้เป็นเงินมัดจ าไปเสียทั้งหมด เพราะเจตนาคู่สัญญาให้ถือว่าเป็นเงินดาวน์ และค าพิพากษา

ศาลฎีกาที่ 1336/2545 ได้วินิจฉัยเดินตามค าพิพากษาศาลฎีกาฉบับข้างต้น 

3.  แนวทางในกรณีที่ผู้ประกอบการด าเนินการก่อสร้างแล้วไม่แล้วเสรจ็ตามก าหนด ควรมีการระบุ

ไว้ในสญัญาอย่างชัดเจนว่าผู้ประกอบการจะคืนเงินพร้อมดอกเบ้ีย  

4.  แนวทางในกรณีความช ารุดบกพร่อง โดยอยากให้ผู้ประกอบการตั้งศูนย์รับเร่ืองร้องเรียน

ผู้บริโภคเป็นของตนเอง เพ่ือแก้ปัญหาเบ้ืองต้น และหากซ่อมแซมแล้วเสรจ็ยังมีข้อบกพร่อง ผู้ประกอบการ

ควรด าเนินการคืนเงินให้แก่ผู้บริโภคตามที่ได้ตกลงกนัไว้ และให้ระบุเง่ือนไขเหล่าน้ีไว้ในสญัญาด้วย 

อย่างไรกต็ามแนวทางเหล่าน้ีกยั็งไม่สามารถบรรลุวัตถุประสงค์ในการแก้ไขปัญหาของผู้บริโภค 

เพราะทั้ง 3 สมาคมแห่งวงการอสังหาริมทรัพย์ได้แก่ สมาคมอาคารชุดไทย สมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย และ

สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร ยังไม่มีความชัดเจนตามที่ส านักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภคร้องขอ(สคบ.) 

เพราะสมาคมเหล่านี้ จัดตั้งขึ้นรวมตัวกนัเพ่ือการค้า ซ่ึงเป็นเร่ืองยากที่จะจัดการภาคบังคับกับสมาชิกได้ เพราะ

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ไม่ใช่วิชาชีพที่มีใบอนุญาต นอกจากน้ีนายกสมาคมอาคารชุดไทยยังได้พูดถึงประเดน็

เร่ืองเงินดาวน์ ที่ผู้ร้องเรียนบางรายไม่ได้เป็นผู้บริโภคตัวจริง แต่เป็นนักเกง็ก าไร พอขายไม่ได้ อยากได้เงิน

ดาวน์คนื กห็าวิธทีี่ท  าให้กู้ไม่ผ่านแล้วมาร้องเรียนกบัทางส านักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภคได้ (สคบ.)

(สคบ.ยืมมือเอกชน แก้ปมร้องเรียนบ้านไร้คุณภาพ, 2557, หน้า 1) 

การด าเนินการก่อสร้างอาคารชุด การว่าจ้างผู้รับเหมาก่อสร้าง หรือแม้แต่สญัญาซ้ือขายห้องชุดล้วน

ถูกท าขึ้นจากผู้ประกอบการเพียงฝ่ายเดียว มักมีเพียงข้อความ แผ่นโฆษณา หรือรูปแบบต่างๆตามภาพวาดที่

ปรากฏในโบว์ชัวร์ หรือแผ่นโฆษณา หรือมีเพียงห้องตัวอย่างให้ดูล้วนแต่ความส าคัญต่อผู้ซ้ือห้องชุด เพราะน่ัน

คือค ามั่นจากผู้ประกอบการ จึงท าให้หน่วยงานของรัฐเข้ามามีบทบาทคุ้มครองผู้บริโภคที่ไม่ได้รับความเป็น

ธรรมจากการบริโภคสินค้า เพ่ือไม่ให้ผู้บริโภคถูกเอาเปรียบจากภาคเอกชน โดยมีการตราพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ.2522 เพ่ือควบคุม การแสวงหาผลก าไรของภาคเอกชน แต่น้ันปัญหากยั็งคงมีเพ่ิมมากขึ้ น

เร่ือยๆโดยผู้ประกอบการบางรายได้ใช้ช่องว่างของกฎหมายหรือการเข้าไม่ถึงของภาครัฐ มาเป็นข้อเอาเปรียบ

ผู้ซ้ือ หรือจัดท าสญัญาซ้ือขายห้องชุดข้ึนโดยยกเว้นข้อสัญญาบางส่วนที่ไปในทศิทางเพ่ือประโยชน์แก่ผู้ซ้ือ อัน

เป็นการริดรอนสิทธิ์ของผู้บริโภค ภาครัฐจึงได้น ากฎหมายคุ้มครองผู้บริโภคเข้ามาร่วมไม่ว่าจะเป็นการ

คุ้มครองผู้บริโภคทางด้านกฎหมาย หรือคุ้มครองผู้บริโภคทางด้านสัญญา หรือแม้แต่วิธีการขั้นตอนของการ

ด าเนินคดีในฐานะผู้บริโภค ที่ไม่ต้องเสียค่าใช้จ่ายและสามารถรวมตัวกันเป็นกลุ่มไปด าเนินการฟ้องร้องเรียก

ค่าเสยีหายจากผู้ประกอบการได้ จึงท าให้กฎหมายหลายฉบับเข้ามาเกี่ยวข้องเพ่ือคุ้มครองและเยียวยาผู้ซ้ือห้อง
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ชุด ไม่ว่าจะเป็นพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 กฎกระทรวงที่ออกตามความในพระราชบัญญัติ

ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 พระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ.2535 

พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ.2522 พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ.2551 

พระราชบัญญัติข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ.2540 ประกอบประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ในส่วนความ

รับผิดของผู้ประกอบการซ่ึงไม่ยอมรับผิดชอบต่อคู่สัญญา พระราชบัญญัติอาคารชุดพ.ศ.2522 คุ้มครองใน

ด้านสัญญา และพระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีผู้บริโภค พ.ศ.2551และประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความ

แพ่งในเร่ืองการด าเนินคดีแบบกลุ่ม เข้ามามีบทบาทและคุ้มครองผู้บริโภคเพ่ือให้มีประสิทธิภาพ ลดการถูก

เอารัดเอาเปรียบจากผู้ประกอบการ โดยรัฐเข้ามาควบคุมด้านสัญญาและความคุมการก่อสร้างอาคารดังกล่าว

เพ่ือให้เป็นไปในทศิทางเดียวกัน มีมาตรฐานมากย่ิงข้ึนเพ่ือคุ้มครองคู่สัญญาฝ่ายที่มีเจตนาสุจริตในการเข้าท า

นิติกรรมซ้ือขายห้องชุด ทางหน่วยงาน สคบ.มักจะสุ่มเรียกเจ้าของโครงการส่งสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุดไป

ตรวจเชค็ เพราะหน่วยงาน สคบ. ไม่อาจเข้าตรวจสอบได้ทั่วถึงทุกโครงการเช่นน้ีผู้ซ้ือสามารถเข้าขอตรวจสอบ 

เชค็สภาพการก่อสร้างห้องชุดได้ด้วยตนเอง เพ่ือเป็นการช่วยหน่วยงานรัฐอกีทาง 

ดังน้ันการท าสัญญาแบบลายลักษณ์อักษรจึงถือว่ามีความส าคัญย่ิงต่อการซ้ือขายห้องชุด เพราะ

สัญญาน้ันจะถือเป็นตัวช่วยในการใช้สิทธิเรียกร้องเอาผิดกับผู้ประกอบการ เมื่อทราบ ว่าผู้ประกอบการไม่

ปฏบัิติให้เป็นไปตามข้อสัญญา  จึงถือว่าเป็นฝ่ายผิดสัญญาซ้ือขายห้องชุดและต้องรับผิดตามที่ได้ตกลงกันไว้

ในสญัญาซ้ือขายห้องชุด ตามกฎหมายอาคารชุด 

 

วตัถุประสงคข์องการวิจยั 

1.  เพ่ือศึกษาวิวัฒนาการ ความหมาย แนวคิดกฎหมายอาคารชุด และวัตถุประสงค์เกี่ยวกบัการ

ควบคุมสญัญาซ้ือขายห้องชุด 

2.  เพ่ือศึกษาหลักการควบคุมและการคุ้มครองผู้บริโภคในการซ้ือขายห้องชุดภายในประเทศไทย 

ในเชิงเปรียบเทยีบกบัต่างประเทศ 

3.  เพ่ือศึกษาและวิเคราะห์ปัญหาเกี่ยวกบัการคุ้มครองผู้ซ้ือทางด้านกฎหมายในการซ้ือขายห้องชุด 

4.  เพ่ือเสนอแนะแนวทางในการแก้ไขกฎหมายเกี่ยวกบัการดูแลเงินของผู้ซ้ือที่ได้น ามาวางมัดจ า

และผ่อนช าระเป็นงวดๆ ช่วงระหว่างห้องชุดยังไม่สามารถโอนกรรมสทิธิ์ เพ่ิมบทลงโทษผู้ประกอบการค้าก าไร

จากธุรกจิด้านอาคารชุดเกนิกว่าที่ผู้บริโภคจะรับได้ และการแก้ไขสทิธิ์ในการถือครองกรรมสิทธิ์ห้องชุดของคน

ต่างด้าว  

 

แนวคิดและวรรณกรรมทีเ่กีย่วขอ้ง 
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การซ้ือขายห้องชุดที่เป็นอยู่ในปัจจุบันยังมีผู้ประกอบการบางรายใช้วิธีปฏิบัติที่ไม่เป็นธรรมต่อ

ผู้บริโภคอยู่หลายรูปแบบ ทั้งในด้านสัญญาและการหลีกเล่ียงกฎหมายที่เกี่ยวข้องนอกเหนือจากสัญญา ท าให้

เกิดความเสียหายต่อผู้บริโภคอย่างกว้างขวาง โดยกฎหมายที่เกี่ยวข้องไม่สามารถป้องกันและแก้ไขปัญหาได้

อย่างมีประสิทธิภาพ จ าเป็นต้องปรับปรุงแก้ไขกฎหมายและระเบียบที่เกี่ยวข้อง โดยเฉพาะพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 ให้มีประสิทธิภาพดีขึ้ น เพ่ือเป็นการคุ้มครองผู้บริโภคซ่ึงเป็นกลุ่มผู้ซ้ือห้องชุดได้รับ

ความเป็นธรรมเพ่ิมขึ้น สัญญาซ้ือขายห้องชุดถือเป็นสัญญาต่างตอบแทนที่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายมีหน้าที่ปฏบัิติ

ต่อกนัตามเง่ือนไขที่ได้ระบุไว้ในสญัญา 

อาคารชุด หรือ คอนโดมิเนียม  (Condominium) เกิดขึ้ นเมื่อ 2,000 ปี ก่อนคริสตกาล หรือ

ประมาณ 4,000 ปีที่แล้ว โดยชาวเบบิโลเนียน เร่ิมต้นจากการปลูกสร้างบ้านแบบ 2 ช้ัน ผู้ครอบครองบ้านทั้ง

เจ้าของช้ันบนและช้ันล่างมีสทิธิ์ร่วมกนัในหลังคาเดียวกัน แต่แยกการถือครองในพ้ืนที่ของตน ร่วมกันช าระค่า

บ ารุงรักษา ความช ารุดบกพร่องต่างๆ (สมยศ แสงสุวรรณ, 2542, หน้า 1) ในช่วงต้นทศวรรษที่ 20 อาคาร

ชุดหรือคอนโดมิเนียมเร่ิมได้รับความนิยม ดังน้ันจึงได้มีการซ้ือขายคอนโดมิเนียมเกิดขึ้ น ในปี พ.ศ.2480 

โดยสหรัฐอเมริกาเป็นผู้ริเร่ิมให้มีการถือครองกรรมสิทธิ์ พ้ืนที่ในคอนโดมิเนียมโดยกลุ่มทหารผ่านศึกชาว

อเมริการวมตัวกนัซ้ืออพาร์ตเม้นต์ในนครนิยอร์ค(สวุรรณ บัวเจริญ, 2543, หน้า 17) และมีการน าห้องชุดไป

ค า้ประกันในการกู้เงินหรือท าการจ านองไว้กับธนาคารจนมีการครองกรรมสิทธิ์ที่ถูกต้องตามกฎหมายส่วน

ฮ่องกงซ่ึงอังกฤษมาขอเช่าทั้งเกาะจากประเทศจีนโดยท าสัญญาเช่า 99 ปี  และได้หมดสัญญาลงเมื่อปี พ.ศ.

2540 (สมยศ แสงสวุรรณ, 2535, หน้า 1-2) 

ประเทศไทยรัฐบาลได้ริเร่ิมที่จะน าระบบกรรมสิทธิ์อาคารชุดมาบังคับใช้ โดยมีการเช่าซ้ือแฟลต

ของการเคหะแห่งชาติและได้กรรมสิทธิ์ในอาคารแฟลตน้ัน คอนโดมิเนียมในประเทศเร่ิมมีมาตั้งแต่ปีพ.ศ.

2513 กลางกรุงเทพมหานครถนนราชด าริแถวๆสี่แยกราชประสงค์ซ่ึงเป็นที่ต้ังโรงแรมรีเจนทก์รุงเทพมหานคร 

(Regent Bangkok) 

ในปี ค.ศ.1980 สหรัฐอเมริกาได้ประกาศและบังคับใช้กฎหมายอาคารชุดโดยใช้ช่ือว่า “The 

Uniform Condominium Act 1980” โดยมีผลบังคับใช้กับทุกรัฐ และไม่ขัดกับกฎหมายอาคารชุดภายในรัฐ

ต่างๆส าหรับพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ของประเทศไทยน้ัน ได้มีแนวคิดการไปประชุมสัมมนา

เกี่ยวกบัอาคารชุด (Condominium) ที่รัฐฮาวาย จนกระทั้งถึงปลายปีพ.ศ.2516ได้มีการยกร่างกฎหมายแต่ไม่

ส าเรจ็ กฎหมายอาคารชุดมาเกดิขึ้นในปี พ.ศ.2522 

พระราชบัญญัติอาคารชุด(ฉบับที่ 4) ฉบับแก้ไขเพ่ิมเติม พ.ศ. 2551เป็นการแก้ไขล้าสุด มีการ

แก้ไขเพ่ิมเติมในส่วนด้านสญัญาซ้ือห้องชุด โฆษณาขายห้องชุด ซ่ึงมีการคุ้มครองผู้บริโภคเพ่ิมมากขึ้นประกอบ

กบั)พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2541 ที่มีแนวทางเกี่ยวกับการคุ้มครองผู้บริโภคด้าน

สัญญามีสิทธิได้รับการคุ้มครองและชดใช้ค่าเสียหายเมื่อมีการละเมิดสิทธิผู้บริโภคนอกจากน้ีผู้บริโภคจะต้อง

ปฏบัิติหน้าที่ของตนโดยไม่ขัดต่อกฎหมาย คือหน้าที่ของผู้บริโภคที่ควรปฏบัิติคือต้องใช้ความระมัดระวังตาม
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สมควรในการเข้าท าสัญญาซ้ือห้องชุดซ่ึงเร่ืองการซ้ือขายได้ให้หลักน้ีไว้ว่า ผู้ซ้ือต้องระวัง(Caveat emptor) แต่

หลักน้ีดูจะไม่เป็นธรรมแก่ผู้ซ้ือเทา่ไหร่นัก (ประทปี อ่าววิจิตรกุล, 2551,หน้า 14)เน้ือหาสญัญาจะต้องเป็นไป

ตามที่รัฐมนตรีประกาศก าหนดให้ใช้แบบสญัญาจะซ้ือจะขายห้องชุด (อ.ช.22) 

“สัญญา” ต้องมีค าเสนอซ่ึงจะท าเป็นลายลักษณ์อักษร หรือท าด้วยวาจากไ็ด้ ค าเสนออาจจะแสดง

ต่อบุคคลโดยเฉพาะเจาะจงหรือต่อสาธารณะชนทั่วไปกไ็ด้ ( คณาจารย์คณะนิติศาสตร์, กฎหมายธุรกิจ, หน้า 

15)และค าสนองซ่ึงเมื่อส่งออกไปแล้วจะไม่เสื่อมเสียไปเพราะว่าผู้สนองตายหรือตกเป็นคนไร้ความสามารถ 

หรือเสมือนไร้ความสามารถในภายหลัง (คณาจารย์คณะนิติศาสตร์, กฎหมายธุรกิจ, หน้า 18)สัญญาซ้ือขาย

ห้องชุดถือเป็นสัญญาต่างตอบแทนที่คู่สัญญามีหน้าที่ต่อกัน(อรุณ ศิริจานุสรณ์, 2557, หน้า 22) และจัดอยู่

ในประเภท “สัญญาแบบมาตราฐานหรือสัญญาส าเรจ็รูป” ซ่ึงจัดท าสัญญาขึ้นเพียงฝ่ายเดียว (วินัย ศิริมายา, 

2542, หน้า 18) จึงท าให้รัฐจัดธุรกจิขายห้องชุดจึงเป็นธุรกจิที่ควบคุมสญัญา 

“หนังสอืหรือสญัญาจองซ้ือห้องชุด”เป็นเอกสารที่ถือว่าจัดอยู่ในส่วนหน่ึงของสัญญาซ้ือขายห้องชุด

ซ่ึง “หนังสือหรือสัญญาจองซ้ือห้องชุด”หรือเรียกอีกแบบหน่ึงว่า “ใบจอง”หรือ“หนังสือจอง”เป็นเอกสาร

หลักฐานระหว่างผู้ประกอบการ  

แม้ในการท าสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุดจะระบุเน้ือของที่ดินที่อาคารชุดน้ันต้ังอยู่ผิดไปจากความ

เป็นจริงกไ็ม่ได้ท าให้สัญญาน้ันตกเป็นโมฆะเพราะเป็นการท าสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุดไม่ใช่ซ้ือขายที่ดินห้อง

ชุดเป็นทรัพย์สินอันเป็นวัตถุแห่งนิติกรรมสัญญาการระบุจ านวนเน้ือที่ผิดเป็นเพียงการส าคัญผิดในคุณสมบัติ

ของอาคารชุดซ่ึงเป็นเพียงโมฆียะ(ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 2493/2553) 

แผ่นโฆษณาภาพจ าลองอาคารชุดค าพรรณนาถือเป็นส่วนหน่ึงของสัญญาเมื่อผู้ประกอบการไม่

ก่อสร้างสระว่ายน า้ตามค าพรรณนาในโฆษณาเช่นนี้ ผู้ประกอบธุรกจิเป็นฝ่ายผิดสัญญา (ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 

5352/2553) 

ผู้ประกอบธุรกจิมีหนังสอืแจ้งความคืบหน้าโครงการอาคารชุดระบุว่าคาดว่าจะด าเนินการแล้วเสรจ็

และแจ้งการรับโอนกรรมสทิธิ์ห้องชุดได้ในไม่ช้าแสดงว่าการก่อการไม่แล้วเสรจ็ภายในก าหนดผู้ประกอบธุรกิจ

ไม่พร้อมจะโอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุดผู้ประกอบธุรกิจ จึงเป็นฝ่ายผิดสัญญา (ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 

1608/2552) 

สญัญาจะซ้ือจะขายไม่ได้ก าหนดเวลาการเร่ิมลงมือก่อสร้างและก าหนดเวลาการก่อสร้างแล้วเสรจ็ไว้

แสดงได้ว่าผู้ประกอบธุรกจิจะต้องรีบด าเนินการลงมือก่อสร้างให้แล้วเสรจ็ภายในเวลาอันควรเมื่อผู้ซ้ือได้ช าระ

เงินไปบางส่วนแล้วและเหน็ว่าไม่ได้เร่ิมมีการก่อสร้างเมื่อผู้ซ้ือหยุดช าระค่างวดแก่ผู้ประกอบธุรกิจเช่นน้ีไม่ถือ

ว่าผู้ซ้ือเป็นฝ่ายผิดสญัญาเพราะสญัญาดังกล่าวเป็นสญัญาต่างตอบแทน (ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 277/2553) 

เหตุที่จะถือว่าเป็นเหตุสุดวิสัยตามป.พ.พ. มาตรา 8 จะต้องเป็นเหตุที่เกิดข้ึนโดยไม่ใช่ความผิด

ของบุคคลผู้น้ันและต้องเป็นเหตุที่ไม่สามารถป้องกนัได้แม้บุคคลผู้ประสบเหตุน้ันจะได้ใช้ความระมัดระวังตาม

สมควรแล้วการที่จ าเลยจัดสรรที่ดินและได้ประกาศขายที่ดินแปลงย่อยพร้อมบ้านพักอาศัยแก่ประชาชนทั่วไป
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รวมทั้งผู้บริโภคทั้งสิบห้าโดยที่มิได้ตระเตรียมเงินลงทุนไว้ให้พร้อมเสียก่อนเม่ือเกิดปัญหาเกี่ยวกับเงินลงทุน

ซ่ึงสถาบันการเงินระงับการให้กู้ในระหว่างน้ันเป็นเหตุให้การด าเนินการปลูกสร้างบ้านพักอาศัยหยุดชะงักลงจึง

เป็นความผิดของจ าเลยที่ไม่เตรียมการป้องกนัไว้ก่อนทั้งๆที่สามารถกระท าได้ถือไม่ได้ว่าเป็นเหตุสุดวิสัยอันจะ

เป็นเหตุให้จ าเลยหลุดพ้นจากความรับผิด(ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 842/2553) 

การก่อสร้างอาคารชุดล้าช้าเพราะเหตุที่ผู้รับเหมาด าเนินการก่อสร้างช้าไม่ถือเป็นกรณีมีเหตุจ าเป็น

แต่เป็นความบกพร่องของผู้ประกอบธุรกิจเองในการคัดเลือกผู้รับเหมามาก่อสร้างจึงไม่สามารถอ้างสิทธิ์ขอ

ขยายระยะเวลาการก่อสร้างออกไป (ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 132/2544) 

เมื่อผู้ซ้ือเข้าอยู่อาศัยใช้ประโยชน์ได้เพียง 6 เดือนกเ็กิดความช ารุดบกพร่องในส่วนส าคัญหลาย

รายการจนไม่อาจใช้อยู่อาศัยได้อย่างปกติสุขหรือเหมาะสมแก่ประโยชน์อันมุ่งจะใช้เป็นปกติ ต่อไปได้เป็นการ

ช ารุดบกพร่องก่อนเวลาอันสมควรจึงไม่ใช่เป็นเร่ืองที่ความช ารุดบกพร่องเกิดข้ึนจากธรรมชาติของการใช้สอย

ผู้ขายย่อมต้องรับผิดในความช ารุดบกพร่องน้ันตามป.พ.พ. มาตรา 472(ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 8088/2543 

) 

และข้อสัญญาต่างๆในสัญญาซ้ือขายห้องชุดจะต้องเป็นข้ อสัญญาที่ ไม่เป็นธรรมต่อผู้ ซ้ือ

พระราชบัญญัติว่าด้วยสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ.2540 จึงถือว่าเป็นส่วนหน่ึงที่จะแก้ไขปัญหาดังกล่าวให้

บรรเทาเบาบางลงได้โดยมุ่งเน้นให้ศาลเป็นผู้ตรวจสอบสัญญาที่อยู่ในขอบเขตอ านาจในการวินิจฉัยถึงข้อ

สญัญาให้อยู่ในเขตอ านาจของพระราชบัญญัติฉบับน้ีพิพากษาตัดสนิให้มีผลบังคับใช้กนัได้เพียงเทา่ที่เป็นธรรม 

และพอสมควรแก่กรณี(อินทิรา ดาราพณิชย์, 2554, หน้า 61) เพราะยึดตามหลักความศักด์ิสิทธิ์แห่งการ

แสดงเจตนาและหลักเสรีภาพแห่งสัญญาอย่างเคร่งครัดกล่าวคือเมื่อคู่กรณีได้แสดงเจตนานิติกรรมสัญญากัน

โดยชอบด้วยกฎหมายและโดยสมัครใจแล้วคู่กรณีจะต้องถูกผูกพันให้ต้องปฏิบัติตามที่ได้ตกลงกันไว้อย่าง

เคร่งครัดถึงแม้ผลของการท านิติกรรมสญัญานั้นจะท าให้ฝ่ายหน่ึงได้เปรียบอกีฝ่ายหน่ึงเป็นอย่างมากกต็าม 

ดังน้ันจะเหน็ได้ว่ากฎหมายคุ้มครองผู้บริโภค ไม่ว่าจะเป็นพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับ

ที่ 2) พ.ศ.2541 และ พระราชบัญญัติว่าด้วยสัญญาที่ไม่เป็นธรรมพ.ศ.2540  ต่างกเ็ลง็เหน็ถึงความส าคัญ

ด้านสัญญาอันเป็นพ้ืนฐานแรกของการซ้ือขายระหว่างผู้ซ้ือกับผู้ขาย เมื่อเกิดปัญหาศาลจึงมีอ านาจพิพากษา

อย่างเคร่งครัด เพ่ือลงโทษผู้ประกอบธุรกิจที่มีเจตนาไม่สุจริตเอาเปรียบผู้บริโภคให้ได้รับความไม่เป็นธรรม

จากการเข้าท าสญัญาซ้ือห้องชุด ในการช าระค่าเสยีหายเชิงลงโทษ(วินัย หนูโท, 2552, หน้า 3-4) 

การด าเนินคดีของผู้บริโภคตามพระราชบัญญัติวิธีพิจาณาคดีผู้บริโภค พ.ศ. 2551ซ่ึงใช้บังคับเมื่อ

วันที่ 23 สงิหาคม พ.ศ. 2551 จะต้องอยู่ในหลักการ 4 ประการของพระราชบัญญัติฉบับน้ีเท่าน้ัน ผู้บริโภคมี

สิทธิน าคดีขึ้นฟ้องต่อศาลด้วยตัวเองโดยไม่จ าเป็นต้องมีทนายความด าเนินคดีแทนตน ซ่ึงสามารถด าเนินการ

ฟ้องได้ด้วยวาจา ไม่ต้องเสียค่าใช้จ่ายในการด าเนินคดี ศาลจะด าเนินการน าระบบไต่สวนมาใช้ และมีการน า

หลักเร่ืองค่าเสยีหายเชิงลงโทษ (Punitive Damages) มาใช้ ซ่ึงเป็นค่าเสียหายนอกเหนือจากที่ศาลพิพากษาให้

ชดใช้ค่าสนิไหมทดแทนตามความเสียหายที่เกิดข้ึนจริง พระราชบัญญัติฉบับน้ีได้บัญญัติให้ศาลมีอ านาจสั่งให้
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ผู้ประกอบธุรกจิที่กระท าโดยมีเจตนาเอารัดเอาเปรียบผู้บริโภค หรือจงใจให้ผู้บริโภคได้รับความเสียหาย หรือ

ประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรง ไม่ค านึงถึงความเสยีหายที่จะเกิดข้ึนต่อผู้บริโภค เช่นน้ีย่อมต้องช าระค่าเสียหาย

ในเชิงลงโทษให้แก่ผู้บริโภคที่ได้รับความเสียหายตามมาตรา 42 ซ่ึงหลักดังกล่าวมาน้ีเป็นของระบบ Common 

lawนอกจากน้ีในมาตรา 19 ยังปรากฏว่าให้คณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภคหรือสมาคมที่คณะกรรมการ

คุ้มครองผู้บริโภครับรองตามกฎหมายว่าด้วยการคุ้มครองผู้บริโภค มีอ านาจฟ้องและด าเนินคดีผู้บริโภคแทน

ผู้บริโภคได้นอกจากน้ีพระราชบัญญัติประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง ฉบับที่ 26 ปี พ.ศ.2558ได้

ประกาศในราชกิจจานุเบกษา และให้ผลบังคับใช้ในวันที่ 24 ธันวาคม 2558 เป็นการด าเนินคดีแบบ เป็น

วิธีการที่ประหยัดเวลาและค่าใช้จ่าย ลดความซ ้าซ้อนในการฟ้องคดีและยังป้องกันการขัดแย้งกันของค า

พิพากษาของศาล  เป็นมาตรการในการลดปริมาณคดีที่จะข้ึนสู่ศาลได้อย่างมีประสิทธิภาพอีกทางหน่ึง จึง

จ าเป็นต้องแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายวิธพิีจารณาความแพ่งเพ่ือก าหนดกระบวนพิจารณาแบบกลุ่มข้ึน 

 

วิธีการด าเนนิการวิจยั 

เป็นการศึกษาโดยการวิจัยเอกสาร (Documentary Research) โดยศึกษาจากบทบัญญัติกฎหมาย 

เอกสารทางวิชาการ สัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุด รายงาน หนังสือพิมพ์ วารสาร และสรรพเอกสารต่างๆ ที่

เกี่ยวข้องกับพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522ประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ในส่วนหน้าที่และความรับผิดของผู้ประกอบการพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสญัญาที่ไม่

เป็นธรรมพ.ศ. 2540 ที่เกี่ยวข้องกับข้อสัญญาในแบบสัญญาที่กฎหมายก าหนดพระราชคุ้มครองผู้บริโภค 

พ.ศ.2541 ฉบับที่ 2 เร่ืองการคุ้มครองพระราชบัญญัติวิธีพิจารณาความแพ่ง และพระราชบัญญัติวิธีพิจารณา

คดีผู้บริโภค พ.ศ.2551 เกี่ยวของกับกับด าเนินคดีแบบกลุ่มของผู้บริโภค และค าพิพากษาฎีกาของศาลที่

เกี่ยวข้อง  

 

ผลการวิจยัและอภิปรายผล 

ในปี พ.ศ.2557 พบว่าประชาชนเข้าร้องเรียนต่อส านักงานคุ้มครองผู้บริโภคเพ่ิมสูงขึ้ น ด้านการ

คุ้มครองผู้บริโภคศาลจังหวัดพัทยาได้เปิดบริการในส่วนไกล่เกล่ียคดีผู้บริโภคข้ึน เพ่ือให้การช่วยเหลือ

ประชาชนและลดความยุ่งยากในการด าเนินคดีในช้ันศาล โดยท าการไกล่คดีก่อนที่จะมีการเสนอข้ึนสู่ช้ันศาล 

ซ่ึงพบว่าในปี พ.ศ. 2558 ศาลจังหวัดพัทยา มีคดีผู้บริโภคที่เข้าสู้ศาล จ านวน 2,910 คดี มีคดีที่เข้าสู้ระบบ

การไกล่เกล่ีย จ านวน 605 คดี ซ่ึงผลการไกล่เกล่ียส าเร็จไปจ านวน 487 คดี นับว่าข้ันในการไกล่เกล่ียมี

ผลส าเรจ็ค่อนข้างสูงในการคุ้มครองผู้บริโภค ปัญหาส่วนใหญ่ที่ประชาชนผู้ซ้ือห้องชุดน ามาฟ้องสู่ศาล มักจะ

พบว่า 
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1. ผู้ประกอบการเสนอขายห้องชุด ในช่วงเวลาที่ยังไม่ได้รับใบอนุญาตการก่อสร้างอาคารชุด และ

การวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (Environmental Impact Assessment (EIA) Report) การท าสัญญาซ้ือ

ขายห้องชุดจึงเกดิการเว้นช่องว่าง หรือกรอกข้อมูลไม่ครบถ้วนตามแบบสญัญามาตราในพระราชบัญญัติอาคาร

ชุด พ.ศ.2522 

2. หลังจากเข้าท าจับจองห้องชุด วางเงินจอง ถูกผู้ประกอบการหรือตัวแทนของผู้ประกอบการ

ยักยอกเงินจอง หรือปิดบริษัทนิติบุคคลหนีไป  

3. ผู้ประกอบการไม่ได้รับอนุมัติการปล่อยเงินกู้จากสถาบันการเงิน Project Financing ผลให้การ

ก่อสร้างหยุดชะยักลงได้ 

4. ทางเข้า-ออกอาคารชุดต้องผ่านที่ดินข้างเคียง เพราะไม่มีทางออกสู่ทางสาธารณะ เช่นน้ีหาก

มิได้มีการจดทะเบียนภาระจ ายอมไว้ พ้ืนที่ข้างเคียงกส็ามารถยกเลิกทางได้ทุกเมื่อ 

5. ไม่มีผู้รับเหมาก่อสร้าง ท าให้การก่อสร้างอาคารชุดล้าช้า เช่นน้ีผู้ประกอบการจึงไม่สามารถ

ด าเนินการก่อสร้างให้เสรจ็ตามก าหนดการ 

6. ผู้ประกอบการก่อสร้างอาคารชุดแล้วเสรจ็ แต่การก่อสร้างไม่ตรงตามแบบโฆษณาขายที่ได้มีการ

โฆษณาก่อนขาย  

7. สญัญามีข้อความที่ท  าให้ถูกเอาเปรียบจากผู้ประกอบการ หรือไม่เป็นธรรมกบัผู้ซ้ือห้องชุด  

8. ผู้ซ้ือได้พ้ืนที่ห้องชุดไม่ตรงกบัที่ได้ตกลงซ้ือไว้ แม้ในทางกฎหมายจะก าหนดให้ภายหลังจากการ

ก่อสร้างเสรจ็ ห้องชุดอาจมีพ้ืนที่เพ่ิมข้ึนหรือลดลงไม่เกินกว่าร้อยละ 5 ของขนาดห้องชุดที่ได้ท าสัญญาซ้ือขาย

ไว้ หากเกนิกว่าที่กฎหมายก าหนดผู้ซ้ือมีสทิธิ์เลือกที่จะรับไว้หรือไม่กไ็ด้  

9. ภายหลังจากอาคารชุดก่อสร้างเสร็จ ส่งมอบและโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดเรียบร้อย ปรากฏว่ามี

สิ่งก่อสร้างเกิดขึ้นและมาบดบังตัวอาคารชุด ท าให้ผู้ซ้ือห้องชุดถูกบังวิว หรือทศิทางลมพัด ท าให้ห้องทึบ อับ 

มองอะไรไม่เหน็ กลายเป็นห้องที่มีสภาพไม่น่าอยู่ มีคนอื่นมามองเหน็ตลอดเวลา เพราะผู้ประกอบการบางราย

ไม่ยอมแจ้งผู้ซ้ือทั้งที่รู้ 

10. ผู้ประกอบการก่อสร้างอาคารชุดไม่เสรจ็ตามที่ก  าหนด โดยผู้ประกอบการด าเนินการก่อสร้าง

ล่าช้า ไม่เสรจ็ทนัตามเวลาที่ระบุไว้ในสญัญาจะซ้ือจะขายห้องชุด การสร้างไม่เสรจ็ต้องมีการเหน็ได้ชัด เช่น ตึก

อาคารยังไม่สร้าง ไม่สามารถเข้าอยู่ได้ 

11. ผู้ซ้ือถูกบังคับให้โอนกรรมสทิธิ์ห้องชุด ในขณะที่ห้องยังไม่เสรจ็เรียบร้อย  

 

วิเคราะหปั์ญหาการก่อสรา้งล่าชา้ ท าใหไ้ม่สามารถส่งมอบหอ้งชุดไดต้ามเวลาทีร่ะบุไวใ้นสญัญา 

ปัญหาดา้นเงินทุนและผูป้ระกอบการ การลงทุนด้านก่อสร้างคอนโดมิเนียมต้องใช้จ านวนเงิน

ค่อนข้างสูง เพราะหากนักลงทุนมีเงินทุนไม่เพียงพอ และขาดประสบการณ์ด้านธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ การ

ก่อสร้างกจ็ะไม่สามารถด าเนินไปตามขั้นตอน และความเดือดร้อนกจ็ะตกกับผู้ซ้ือห้องชุด พระราชบัญญัติ
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อาคารชุด พ.ศ.2522 ในเร่ืองของการก่อสร้างล่าช้าน้ัน ไม่ได้กล่าวไว้โดยตรง มีแต่เพียงแนวป้องการการ

ก่อสร้างล้าช้าที่ระบุไว้ในสัญญามาตรฐาน ในส่วนข้อสัญญาที่ ผู้ประกอบการต้องท ากับผู้ซ้ือ แต่กยั็งพบว่า

ผู้ประกอบการบางรายเลือกที่จะปฏบัิติเว้นช่องว่างของสัญญาข้อน้ี หากมีการก่อสร้างล้าเกิดข้ึนจริงตนกจ็ะไม่

ต้องรับผิดตามสญัญามาตรฐาน 

ปัญหาดา้นสภาพเศรษฐกิจ ช่วงปี 2557 ประเทศไทยมีการปฏวัิติทางการเมืองเกิดขึ้ น ส่งผลให้

นักลงทุนจ านวนมากหยุดการก่อสร้าง หรือบางรายได้ก่อสร้างไปแล้ว แต่ต้องหยุดชะยักลงด้วยปัญหาดังกล่าว 

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา   เร่ืองการก่อสร้างล้าช้า เว้นแต่มีเหตุสุวิสัย แต่ในกฎหมายฉบับ

น้ีได้ระบุถึงเหตุสดวิสัยที่ไม่ต้องรับเหตุ หรือพ้นผิดจากการเป็นผู้ผิดสัญญาตามสัญญาจะซ้ือจะขาย แต่ค าว่า 

“เหตุสดุวิสยั” ไม่มีการอธบิายไว้ว่า อย่างไรเรียกว่าเหตุสวิุสยั หรือสถานการณ์ระดับใดถึงจะเรียกได้ว่าสดุวิสยั  

ปัญหาผูร้ ับเหมาก่อสรา้ง ในช่วงปี พ.ศ.2557 ผู้รับเหมาประสบปัญหาคาดแคลนแรงงาน 

เน่ืองจากรัฐบาลได้ปรับค่าแรงขั้นต ่า จากราคา 150 บาท เป็น 300 บาทต่อวัน ซ่ึงเป็นการปรับเกิดขึ้ น

ภายหลังจากที่ได้เข้าท าสัญญาก่อสร้าง ท าให้ไม่มีเงินจ้างแรงงานไทย จ าเป็นต้องหาแรงงานต่างด้าว แต่ในปี 

พ.ศ.2558 กลับพบปัญหา รัฐบาลได้ประกาศให้แรงงานต่างด้าวที่อาศัยอยู่ในประเทศไทยมีใบอนุญาตท างาน

เท่าน้ันถึงจะท างานได้ ส่งผลให้ผู้รับเหมาไม่สามารถด าเนินการจัดหาแรงงานมาก่อสร้างอาคารชุดให้

ผู้ประกอบการแล้วเสรจ็ตามระยะเวลาที่ได้ก าหนดไว้ เพราะตกอยู่ในภาวการณ์ขาดทุน พระราชบัญญัติอาคาร

ชุด พ.ศ.2522 ในเร่ืองความรับผิดของผู้รับเหมา ไม่มีมีกฎหมายตัวใดที่สามารถดึงผู้รับเหมาเข้ามาร่วมรับผิด

กบัผู้ประกอบการได้ในกรณีที่มีการก่อสร้างล้าช้า และในเร่ืองของการขาดแคลนแรงงาน และเร่ืองราคาวัสดุขึ้น 

เหตุน้ีไม่สามารถอธบิายได้ว่าเป็นเหตุสดุวิสยัได้หรือไม่  

วิเคราะหปั์ญหากรณีทีผู่ป้ระกอบการไม่สามารถด าเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดได ้

ปัญหาในช่วงเป็นปัญหาที่เกิดข้ึนภายหลังจากการเข้าซ้ือห้องชุด ผู้ประกอบการสามารถก่อสร้าง

ห้องชุดได้ทันตามก าหนดระยะเวลาที่ได้วางแผนไว้ หรือตามที่ได้ระบุไว้ในสัญญา แต่ด้วยเหตุขัดข้องหลาย

ประการท าให้ผู้ประกอบการไม่สามารถด าเนินการโอนกรรมสทิธิ์ห้องชุดให้แก่ผู้ซ้ือได้ ดังเหตุปัจจัยดังต่อไปน้ี 

สภาพลกัษณะอาคารชุด อาคารชุดที่มีการถูกออกแบบอย่างถูกต้องตามกฎหมาย ได้รับอนุญาต

การก่อสร้างจากหน่วยงานท้องถิ่น(อ.1) ผู้ประกอบการบางรายต้องการลดต้นทุนในการก่อสร้าง มักมีการ

ดัดแปลง แก้ไขเปล่ียนแปลงรูปแบบ เช่น แก้ไขรูปแบบของสระว่ายน า้ น าห้องนิติบุคคลมาท าเป็นห้องอาหาร

เพ่ือน าออกมาให้บุคคลภายนอกเช่าประกอบธุรกิจ ลดจ านวนที่จอดรถ เม่ือเจ้าพนักงานท้องเข้าท าการ

ตรวจสอบ กลับพบถึงการดัดแปลงแก้ไขที่ไม่ได้รับอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่น ย่อมท าให้อาคารชุดน้ัน

ไม่ได้รับหนังสอืรับรองการก่อสร้าง (อ.6) เพราะเน่ืองจากการก่อสร้างที่ผิดไปจากแบบที่ขออนุญาตก่อสร้าง 

สถาบนัทางการเงิน เป็นสถาบันที่ท  าหน้าที่ปล่อยเงินกู้ให้แก่ประชาชนทั่วไป หรือนักลงทุนที่มี

ความสนใจในการท าธุรกิจ ซ่ึงหลักเกณฑ์การปล่อยเงินกู้ในวงเงินที่สูงน้ัน และนอกจากน้ีสถาบันการเงินยังท า

หน้าที่เป็นผู้ตรวจสอบความถูกต้องของอาคารชุด เอกสารที่กฎหมายอนุญาตให้ด าเนินการก่อสร้าง เพ่ือลด
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ความเสี่ยงในการช าระหน้ีของผู้ประกอบการ แต่ถึงแม้จะท าการตรวจสอบละเอียดแค่ไหน กยั็งท าให้โครงการ

หลายโครงการหยุดชะยักลง ด้วยเหตุที่ผู้ประกอบการไม่ยอมช าระหน้ีให้แก่สถาบันทางการเงิน ท าให้สถาบัน

ทางการเงินไม่ออกหนังสือปลอดหน้ี เพ่ือย่ืนยันถึงการช าระหน้ีของผู้ประกอบการ ท าให้ผู้ประกอบการไม่

สามารถยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุดได้  

หน่วยงานราชการ ถือเป็นหน่วยงานที่ท  าหน้าที่ควบคุม ดูแล ตรวจสอบการก่อสร้างอาคารชุดของ

ผู้ประกอบการให้เป็นไปตามกฎหมายก าหนด หน่วยงานรัฐที่ท  าหน้าที่รับผิดชอบเกี่ยวกับอาคาร ประกอบด้วย

ส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม (EIA) เป็นสถาบันที่ท  าหน้าที่ในข้ันตอนแรก

ก่อนการก่อสร้างคอนโดมิเนียม ผู้ประกอบการที่ท  าการจะก่อสร้างอาคารมีจ านวนห้องพักตั้งแต่ 80 ห้องขึ้ น 

หรือจ านวนช้ันตั้งแต่ 11 ช้ันขึ้นไปจะต้องด าเนินการย่ืนขออนุญาตต่อส านักงานน้ีก่อน ต่อมาเมื่อได้รับอนุญาต

แล้วผู้ประกอบการต้องด าเนินการที่ส านักงานท้องถิ่น (อ.1)(อ.6) ที่อาคารชุดน้ันตั้งอยู่ หน่วยงานน้ีจะเป็น

ผู้ท าหน้าที่ในการควบคุม ตรวจสอบการก่อสร้างอาคารชุดให้เป็นไปตามแบบที่ได้รับอนุญาตถูกต้องตาม

กฎหมาย ผู้ประกอบการจะได้รับใบอนุญาตการก่อสร้าง(อ.1) หากพบว่าการก่อสร้างถูกต้องตามกฎหมาย 

ส านักงานท้องถิ่นกจ็ะเป็นผู้ออกหนังสือรับรองการก่อสร้าง หรือที่เรียกว่า แบบ อ.6 เพ่ือให้ผู้ประกอบการไป

ด าเนินการขอจดทะเบียนอาคารชุด ต่อส านักงานที่ดิน หน่วยงานที่ท  าหน้าที่ในการออกหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์

ห้องชุด (อ.ช.2) และเป็นหน่วยงานที่รับการจดทะเบียนอาคารชุด และก่อนที่เจ้าพนักงานจะท าหน้าที่ดังกล่าว 

เจ้าพนักงานกจ็ะท าหน้าที่ออกส ารวจ ตรวจสอบอาคารชุดน้ันถึงความถูกต้องของห้องชุด การบ่างแยกทรัพย์

ส่วนกลางและทรัพย์ส่วนบุคคลออกจากกันอย่างชัดเจน พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 7 ได้มี

การก าหนดหน้าที่และวิธีการปฏบัิติหน้าที่เจ้าพนักงานไว้อย่างชัดเจนในการตรวจสอบอาคารชุดในแต่ละคร้ัง 

เพ่ือให้การอนุญาตออกมาอย่างเป็นธรรมต่อผู้ประกอบการ แต่กฎหมายมาตราน้ีไม่ได้ระบุถึงการก าหนด

ระยะเวลาออกตรวจสอบ หรือหากเจ้าหน้าที่ในต าแหน่งใดติดภารกิจไม่สามารถไปตรวจสอบอาคารชุดได้กับ

เจ้าหน้าที่ท่านอื่นๆ สามารถส่งเจ้าพนักงานแทนหรือเจ้าพนักงาน และหน่วยงานสุดท้ายผู้ท าหน้าที่ออกราคา

ประเมินห้องชุดคือกรมธนารักษ์ โดยเจ้าหน้าที่จะท างานคิดค านวณจากสภาพแวดล้อมรอบข้าง โดยคิดค านวณ

ราคาประเมินราคาต ่าสดุจะเร่ิมจากช้ันแรกและราคาจะเพ่ิมข้ึนเร่ือยๆ และราคาประเมินต่อราตารางเมตรสูงสุด

จะอยู่ในช้ันที่สงูสดุของอาคารชุดน้ันๆ 

ในปี พ.ศ. 2559 ได้พบว่าผู้บริโภคในเขตเมืองพัทยาย่ืนค าร้องไปสู่ ช้ันไกล่เกล่ียของศาล เพ่ือ

เรียกร้องให้ผู้ประกอบการคืนเงินมัดจ าพร้อมดอกเบ้ียให้แก่ผู้บริโภค แต่ผู้ประกอบการบางรายถึงเหตุให้ตน

หลุดพ้นความผิด ไม่ว่าจะเป็นกรณีผู้รับเหมาละทิ้งงาน ปัญหาสภาพเศรษฐกิจบ้านเมือง รวมถึงปัญหาขั้นตอน

การด าเนินการของหน่วยงานราชการซ่ึงปัญหาน้ี ผู้ประกอบการมักใช้เป็นข้ออ้างจ านวนมาก เพราะระยะเวลา

การด าเนินเพ่ือให้ได้มาถึงเอกสารต่างๆ ล้วนแต่ใช้ระยะเวลาไม่ต ่ากว่า 3 เดือน โดยเฉพาะขั้นตอนของการเข้า

ตรวจอาคารชุดของเจ้าพนักงานค่อนข้างใช้เวลานาน เน่ืองจากต้องมีการรวมตัวกันของเจ้าหน้าที่แต่ละ

ต าแหน่งหน้าที่ เพ่ือให้การเข้าตรวจอาคารชุดถูกต้องตามกฎหมาย หรือแม้แต่กรณีที่ผู้ประกอบการยอมรับผิด
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ต่อการก่อสร้างล้าช้า แต่ขออ้างระยะเวลาการคืนเงิน หรือขอแบ่งช าระเป็นงวดๆ ด้วยอ้างเหตุถึงปัญหาทาง

การเงิน ท าให้ผู้บริโภคบางรายต้องจ ายอมรับในข้อเสนอน้ัน และยินยอมท าสัญญาประนีประนอมยอมความ

เพ่ือลดปัญหาความยุ่งยาก หรือการน าคดีเข้าสู่ขบวนการทางศาลที่อาจต้องใช้เวลานาน เป็นปี กว่าจะได้เงินที่

ผู้บริโภคช าระไปคืนทั้งหมด 

วิเคราะหปั์ญหากรณีการส่งมอบหอ้งทีไ่ม่ไดม้าตรฐาน เป็นเหตุใหผู้ซ้ื้อไดร้บัความเสียหาย 

การส่งมอบหอ้งเนื้ อที่ไม่ตรงตามสญัญาจะซ้ือจะขาย พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ใน

ส่วนของประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา เร่ืองให้ธุรกิจขายห้องชุดเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา พ.ศ.2543 

โดยออกกฎบังคับให้ผู้ประกอบการท าสัญญา โดยมีการระบุในข้อสัญญาแต่ละข้อให้ชัดเจนในส่วนเน้ือที่ที่ท  า

การขายภายในห้องชุดน้ัน โดยเสนอขายในราคาต่อตารางเมตร แต่ปัจจุบันพบว่าผู้ประกอบการบางราย ท าการ

เสนอขายห้องชุดก่อนมีการก่อสร้าง จึงท าให้มีข้อสัญญาที่ผู้ประกอบการจัดท าข้ึนเพ่ิมเข้าไปในแบบสัญญา

มาตรฐาน ถึงกรณีที่การก่อสร้างแล้วเสรจ็ และพบว่า เน้ือที่ภายในห้องชุด เพ่ิมข้ึน หรือลดลง ผู้บริโภคจ าต้อง

ยอมรับในความเปล่ียนของเน้ือที่ แม้เน้ือที่ภายในห้องชุดจะไม่ตรงตามสัญญาที่ได้ท าไว้กต็าม แม้ประมวล

กฎหมายแพ่งพาณิชย์ มาตรา 365 จึงระบุถึงความเพ่ิมของเน้ือที่ว่า เน้ือที่ภายในห้องชุดที่ผู้บริโภคซ้ือไว้น้ัน

อาจมีการเพ่ิมข้ึน หรือลดลงของเน้ือที่น้ัน ผู้บริโภคต้องอยมรับถึงความเพ่ิมข้ึนหรือลดลงของเน้ือที่ แต่การ

เพ่ิมขึ้ นหรือลดลงของเน้ือที่ น้ันจะต้องไม่เกินร้อยละ 5 ของเน้ือที่ ห้องที่ ผู้บริโภคได้ท าสัญญาไว้กับ

ผู้ประกอบการ เมื่อมีเน้ือที่ห้องชุดเพ่ิมข้ึน ผู้บริโภคต้องยอมจ่ายค่าห้องเพ่ิมข้ึน ในราคาต่อตารางเมตร ค่า

ส่วนกลางและเงินกองทุนที่จะต้องช าระให้แก่นิติบุคคลอาคารชุด อาจท าให้ผู้ประกอบการบางรายจ ายอมสละ

ห้องชุด ตกเป็นผู้ผิดสัญญา เน่ืองจากไม่มีเงินมาช าระในส่วนที่เพ่ิมข้ึน และเป็นเหตุให้ผู้ประกอบการอ้างใน

สญัญาถึงการผิดสญัญาของผู้บริโภค และท าการยึดเงินมัดของผู้บริโภคได้ 

การส่งมอบหอ้งชุดทีม่ีความช ารุดบกพร่อง  เร่ืองการส่งมอบกรรมสิทธิ์ห้องชุดที่มีความช ารุด 

มักพบช่วงก่อนโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด และภายหลังโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.

2522 ในส่วนของ ประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจขายห้องชุดเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา 

พ.ศ.2543 ข้อ 10 ได้ก าหนดให้ผู้ประกอบการรับผิดในความเสียหายต่างๆที่เกิดข้ึน เน่ืองจากความช ารุด

บกพร่องของอาคารชุดหรือห้องชุดของผู้บริโภค ในส่วนที่เป็นโครงสร้างและอุปกรณ์ที่ถือเป็นส่วนประกอบ

ของอาคารชุด ผู้ประกอบการต้องรับผิดชอบไม่น้อยกว่า 5 ปีนับต้ังแต่วันที่ท  าการจดทะเบียนอาคารชุด และใน

กรณีที่เป็นส่วนควบของอาคารชุด ไม่น้อยกว่า 2 ปีนับแต่วันที่จดทะเบียนอาคารชุด โดยจะต้องท าการแก้ไข

ความช ารุดบกพร่องที่เกิดข้ึนน้ันภายใน 30 วันนับแต่วันที่ผู้บริโภคหรือนิติบุคคลได้แจ้งเป็นหนังสือ แต่ถ้า

หากเป็นการแก้ไขที่เร่งด่วน ผู้ประกอบการต้องรีบแก้ไขในทันที่ แต่ถ้าผู้ประกอบการไม่ด าเนินการแก้ไข 

ผู้บริโภคหรือนิติบุคคลสามารถหาช่างมาแก้ไขเอง และให้ผู้ประกอบการเป็นผู้รับผิดชอบค่าแก้ไขความช ารุด

บกพร่อง ท าให้เหน็ว่าคณะกรรมการมองเหน็ถึงเหตุที่ผู้ประกอบการจะอ้างถึงข้อที่ว่า ได้โอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด

ให้แก่ผู้บริโภคเรียบร้อยแล้ว หรือในกรณีที่รับทราบถึงความช ารุดบกพร่อง แต่มักพลัดวันประกันพรุ่ง จน
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ระยะเวลาเกนิก าหนดที่กฎหมายคุ้มครองผู้บริโภค เพราะผู้ประกอบการบางรายมักใช้ช่องว่าง หรือละเว้นการ

ดูแลรับผิดชอบ ในการแก้ไขความช ารุดที่เกิดข้ึน เน่ืองจากผู้ประกอบการไม่ประสงค์จะต้องเสียค่าใช้จ่ายเพ่ิม

มากข้ึน หรือผู้ประกอบการบางรายอาจอ้างยังไม่มีเงินในการแก้ไขส่วนที่ช ารุดบกพร่องให้แก่ผู้บริโภคหรือนิติ

บุคคล 

วิเคราะหแ์นวทางการควบคุม ผูป้ระกอบการทางดา้นกฎหมายตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 

ควบคุมเรือ่งการก่อสรา้ง 

การก่อสร้างอาคารชุดน้ัน ผู้ประกอบการมีหน้าที่คัดสรร หรือว่าจ้างผู้รับเหมาก่อสร้างเข้ามาท าการ

ก่อสร้างอาคารชุดให้ตรงตามเจตนารมณ์ของผู้ประกอบการ และสัญญาที่เกิดข้ึนระหว่างผู้ประกอบการกับ

ผู้รับเหมา คือสัญญาจ้างท าของ ที่มีคู่กรณีเพียงสองฝ่าย จึงท าให้ผู้ประกอบการมีอิทธิพลค่อนข้างสูงในการ

จัดหาผู้รับเหมาเข้ามา และเป็นผู้ว่าจ้างบริษัทที่ปรึกษาด้านการก่อสร้าง 

แต่ในทางปฏบัิติมักพบว่า การว่าจ้างบริษัทที่ปรึกษาด้านการก่อสร้างน้ัน เป็นการที่ผู้ประกอบการ

จ้างมาเพ่ือท าการตรวจสอบผู้รับเหมา จึงท าให้ผู้ประกอบการอยู่ในฐานะนายจ้าง และบริษัทที่ปรึกษาด้านการ

ก่อสร้างตกอยู่ในฐานะผู้รับจ้าง เน่ืองได้รับค่าจ้างจากผู้ประกอบการ ปัญหาที่ตามคือ ทุกคร้ังที่ผู้ประกอบการ

จะเรียกให้ผู้ซ้ือช าระค่าห้องชุดงวดถัดไป มักจะมีการแจ้งความคืบหน้าของการก่อสร้าง เช่นน้ีท าให้ผู้ซ้ือหลาย

รายไม่สามารถเข้าตรวจสอบความถูกต้องได้ รู้ข้อมูลการก่อสร้างเพียงการน าเสนอรายงานจากผู้ประกอบการ 

บางโครงการ ผู้ซ้ือแทบจะไม่รู้จักเลยว่าอาคารชุดที่ตนเข้าซ้ือห้องชุดน้ันมีบริษัทที่ปรึกษาด้านก่อสร้างหรือไม่ 

หรือรู้จักว่ามีแต่กไ็ม่สามารถขอค าปรึกษา หรือสอบถามรายละเอียดความถูกต้องจากบริษัทที่ปรึกษาด้านการ

ก่อสร้างได้ 

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522ประกอบพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 

ก าหนดให้รัฐมีหน้าที่เข้าท าการตรวจสอบการก่อสร้างอาคารชุด รัฐถือเป็นหน่วยงานสุดท้ายที่เข้ามาคุ้มครอง

ผู้บริโภคภายหลังจากการก่อสร้างผิด ไม่ถูกต้องตามกฎหมาย รัฐกจ็ะท าหน้าที่ระงับการก่อสร้าง หรือไม่ออก

หนังสือรับรองการก่อสร้างอาคารชุดให้แก่ประกอบการ ท าให้การก่อสร้างหยึดชะงัก ผู้บริโภคก็ได้รับ

ผลกระทบจากเร่ืองน้ี เพราะเมื่อผู้บริโภคฟ้องเรียกเงินคืนจากเหตุการณ์ก่อสร้างล้าช้า ผู้ประกอบการกม็ักอ้าง

ว่าไม่ใช่ความผิดของตนเอง แต่เป็นความผิดของหน่วยงานราชการ และข้ออ้างเช่นน้ีกยั็งพบอยู่ในช้ันศาลที่มี

การไกล่เกล่ีย ซ่ึงเป็นข้ออ้างที่ผู้ประกอบการอ้างเพ่ือให้ตนพ้นผิด จากการส่งมอบห้องชุดล้าช้า 

ควบคุมเรือ่งการท าสญัญาซ้ือขาย 

สัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุด พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ในเ ร่ืองของสัญญา 

คณะกรรมการด้านสญัญา ได้ออกแบบสญัญามาตรฐานในการควบคุมการท าสัญญาของผู้ประกอบการ โดยได้

มีการแก้ไขเพ่ิมเติมโดยอาศัยอ านาจในมาตรา 35 ทวิของพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ.

2541 ซ่ึงเป็นพระราชบัญญัติที่มีบทบาทบางประการเกี่ยวกับการจ ากัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคล ซ่ึง

ประกอบกับมาตรา 3 มาตรา 4 และมาตรา 5 ของพระราชกฤษฎีกาก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการ

578588588



ก าหนดธุรกิจที่ควบคุมสัญญา และลักษณะของสัญญา พ.ศ.2542 สัญญามาตรฐานตามคณะกรรมการว่าด้วย

สญัญาที่ได้ออกแบบไว้น้ัน ยังพบว่าไม่มีความรับผิดในส่วนที่ผู้ประกอบการด าเนินการขายก่อนมีการก่อสร้าง 

ก่อนมีการได้รับอนุญาตให้ด าเนินการก่อสร้าง เพราะในช่วงน้ีเป็นช่วงเวลาที่มีความเสี่ยงสูงของผู้ซ้ือ เพราะผู้

ซ้ือเข้าท าสญัญาโดยไม่มีเอกสารส าคัญใดๆจากหน่วยงานราชการเข้ามารองรับว่าจะมีการก่อสร้างเกิดขึ้น ผู้ซ้ือ

ต้องอาศัยเพียงความน่าเช่ือถือของผู้ประกอบการเป็นที่ต้ัง ซ่ึงแม้ว่ากฎหมายจะห้ามไม่ให้ผู้ประกอบการน า

ห้องชุดออกขายก่อนได้รับอนุญาตการก่อสร้างกต็าม ผู้ประกอบการกยั็งท าการเสนอขาย มีเพียงโชว์รูมและ

พ้ืนที่ว่างเปล่าที่จะใช้ส าหรับการก่อสร้างอาคารชุด ทั้งยังมักอ้างข้ออ้างที่ว่า ต้องท าการตลาดก่อนว่าถ้าหากมี

การก่อสร้างเกิดขึ้ น จะสามารถดึงดูดผู้ซ้ือได้มากน้อยแค่ไหน เพ่ือไม่เป็นการก่อสร้างอาคารชุดแล้วประสบ

ภาวะขาดทุน เน่ืองจากไม่มีผู้ซ้ือ และท าให้อาคารชุดดังกล่าวตกเป็นอาคารร้างได้ 

วิเคราะห์แนวทางคุม้ครอง ดูแล ช่วยเหลือผูบ้ริโภคทางดา้นกฎหมายตามพระราชบญัญติั

อาคารชุด พ.ศ.2522 

คุม้ครองเรื่องสญัญา มาตรา 63ได้กล่าวถึงบทลงโทษในกรณีที่ผู้ประกอบการฝ่าฝืนข้อกฎหมาย 

ฝ่าฝืนข้อสัญญาตามสัญญาจะซ้ือจะขาย ซ่ึงในบทลงโทษน้ี ส่วนใหญ่เป็นบทลงโทษในทางแพ่ง หากมีการฟ้อง

กนัเกดิขึ้นศาลมักตัดสินตามค าขอของผู้ซ้ือ ในบางคร้ังการปรับผู้ประกอบการกย่็อมส่งผลดี ต่อกฎหมาย ให้ผู้

ประกอบรู้สึกเกรงกลัวต่อการละเลย หรือฝ่าฝืนกฎหมาย เพราะบทลงโทษค่อนข้างน้อย โดยมีการปรับสูงสุด

ไม่เกนิ 1 แสนบาท 

คุม้ครองเรื่องการโฆษณา มาตรา 6/1 ได้พูดถึงสิทธิและหน้าที่ของผู้ประกอบการที่มีต่อผู้ซ้ือใน

เร่ืองการโฆษณา เพ่ือมิให้ขายห้องชุดให้แก่ผู้ ซ้ือในสภาพห้องชุดที่ไม่ได้ตรงตามโฆษณา หรือไปในทางไม่

ก่อให้เกดิความเป็นธรรมต่อผู้ซ้ือ แต่อย่างไรกยั็งมีผู้ประกอบการบางราย ได้จัดท าการโฆษณาขายห้องชุดเกิน

กว่าความเป็นจริง เพราะการโฆษณาถือว่าเป็นส่วนที่ดึงดูดผู้ซ้ือได้มากพอสมควร เป็นตัวช่วยให้ผู้ซ้ือตัดสินใจ

ได้ง่ายข้ึน แต่ในมาตรา 64 ได้มีบทลงโทษผู้ประกอบการในกรณีน้ี เพียงแค่ในทางแพ่ง ที่มีโทษปรับสูงสุดไม่

เกิน 1 แสนบาท แต่ในทางกฎหมายกมิ็ได้ระบุไว้ชัดเจน ว่าการโฆษณาเช่นไรที่ถือว่าเกินกว่าความเป็นจริง 

หรือการโฆษณาในส่วนไหนที่ไม่ถือเป็นสาระส าคัญ เม่ือผู้ซ้ือฟ้องเรียกร้องค่าเสียหายในกรณีที่ผู้ประกอบการ

ผิดสัญญา เช่นมีการโฆษณาทั้งรูปภาพและข้อความ รูปภาพอาจมีการแต่งเติมภาพทิวทัศน์รอบข้าง ทั้งตัว

อาคาร ลักษณะการตกแต่งห้องชุด พ้ืนที่สวนกลาง พ้ืนที่สเีขียว ตลอดทั้งอุปกรณ์เคร่ืองออกก าลังกาย สระว่าย

น า้ เป็นต้น  

คุม้ครองเรื่องสิทธิเรียกรอ้ง พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ถือเป็นกฎหมายหลัก ในการ

คุ้มครองผู้บริโภค หากข้อสัญญาใดไม่เป็นคุณต่อผู้ซ้ือ ย่อมเป็นอันตกไป ข้อสัญญาใดที่ผู้ประกอบการไม่ระบุ

ไว้ในสญัญา และข้อสญัญานั้นมีความส าคัญถือเป็นสาระส าคัญของการเรียกร้องค่าเสียหายของผู้ซ้ือ ศาลให้ยก

เอาข้อสาระส าคัญน้ันมาเป็นส่วนหน่ึงของสญัญาได้ เช่นเร่ืองเอกสารประกอบการโฆษณา การไม่ระบุระยะเวลา

การก่อสร้าง นอกจากน้ีพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ.2522 ประกอบกับพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อ
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สัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ.2540 เข้ามาคุ้มครองผู้บริโภคในการใช้สิทธิของผู้ซ้ือ เพ่ือให้ผู้ซ้ือได้รับการ

คุ้มครองหลายๆด้าน สามารถด าเนินคดีกับผู้ประกอบการได้โดยไม่ต้องเสียค่าใช้จ่ายใดๆ โดยฟ้องร้อง

ผู้ประกอบการ เป็นคดีคุ้มครองผู้บริโภค  

ส่วนพระราชบัญญัติวิธพิีจารณาคดีผู้บริโภค พ.ศ.2550 ให้สิทธิผู้บริโภคสามารถด าเนินคดีได้โดย

ไม่ต้องจ้างทนาย ไม่ต้องเสียค่าธรรมเนียมศาล และยังสามารถรวมกลุ่มกันฟ้องร้องเรียกร้องค่าเสียจาก

ผู้ประกอบการได้ด้วย ซ่ึงสิ่งที่ผู้ซ้ือเรียกร้องคืนได้น้ัน เป็นการเรียกร้องเงินที่ตนได้ช าระไปพร้อมดอกเบ้ียนับ

แต่วันที่ผู้ประกอบการผิดนัดน้ัน นอกจากน้ียังสามารถเรียกค่าเสียเชิงลงโทษกับผู้ประกอบการได้ด้วย หาก

พบว่าผู้ประกอบการจงใจกระท าผิด ท าให้ผู้ซ้ือได้รับความเสยีหาย 

สถาบันอนุญาโตตุลาการ เป็นสถาบันทางศาลที่กฎหมายระบุให้เป็นผู้ช้ีขาดด้านสัญญาระหว่าง

ผู้ประกอบการกับผู้ซ้ือในกรณีที่ผู้ประกอบการผิดสัญญา โดยสถาบันอนุญาโตตุลาการจะท าหน้าที่คล้ายศาล 

แต่จะแตกต่างจากศาลศาลคือ ผู้ซ้ือและผู้ประกอบการมีสิทธิ์ในการแต่งต้ังกรรมการเพ่ือมาท าหน้าที่ในการช้ี

ขาดว่าผู้ประกอบการผิดตามสัญญาจะซ้ือจะขายจริงหรือไม่ โดยสามารถเลือกแต่งตั้งกรรมการได้อย่างน้อย

ฝ่ายละ 1 คน และเพ่ือความยุติธรรมในการช้ีขาดควรมีกรรมการอย่างน้อย 3 คน  

ดังน้ันจากการวิเคราะห์ถึงปัญหาที่เกดิข้ึนในการซ้ือขายห้องชุดน้ัน หน่วยงานรัฐจึงมีความส าคัญย่ิง 

จะต้องแทรกแซงการก าหนดหลักเกณฑแ์ละเงื่อนไขในการจัดท าสญัญาอย่างจริงจัง ไม่ว่าเป็นการแก้ไขโดยการ

ปรับปรุงแบบของสัญญาซ้ือขายห้องชุด หรือสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุด เพ่ือควบคุมรูปแบบของสัญญา

ดังกล่าวให้มีเน้ือหาสาระเป็นไปตามแบบที่รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยประกาศก าหนดอย่างแท้จริง 

และมุ่งเน้นให้มีความคุ้มครองผู้บริโภคอย่างเป็นรูปธรรมมากย่ิงขึ้น ลดการเอาเปรียบจากผู้บริโภคจากการเข้า

ท าสญัญากบัผู้ประกอบการ 

 

บทสรุปและขอ้เสนอแนะ 

จากการศึกษาปัญหาในการซ้ือห้องชุดของผู้บริโภค ท าให้ผู้ศึกษาพบว่ายังมีข้อบกพร่องทางด้าน

กฎหมายบางประการที่ไม่สามารถเรียกร้องให้ผู้ประกอบการรับผิดได้ หรือรับผิดเพียงน้อยนิดซ่ึงเม่ือเทยีบกับ

ความเสยีหายที่ผู้บริโภคได้รับ เพราะเป็นการส่งผลกระทบต่อสภาพความเป็นอยู่ ในการด ารงชีวิตของผู้บริโภค 

เช่นน้ีเม่ือผู้บริโภคได้น าเงินของตนมาซ้ือห้องชุด เพ่ือหวังได้ที่อยู่อาศัย ไม่ใช่การลงทุนเพ่ือแสวงหาผลก าไร 

เช่นน้ีกฎหมายควรมีแนวทางที่ คุ้มครอง และป้องกันก่อนที่ ปัญหาต่างๆจะเกิดข้ึนจากการกระท าของ

ผู้ประกอบการกบัผู้บริโภค 

1. ควรมีการก าหนดให้คนกลางที่ท  าหน้าที่เสมือนเป็นผู้ค า้ประกันผู้ประกอบการ ซ่ึงอาจจะเป็น

สถาบันการเงิน มีหน้าที่น าเงินที่ได้รับช าระล่วงหน้า ไม่ว่าจะเป็นเงินจอง เงินดาวน์ที่ช าระเป็นงวดของผู้ซ้ือ มา

ดูแล โดยอาจมีเง่ือนไขบังคับแก่ผู้ประกอบการก่อนว่า ในการเบิกเงินแต่ละจ านวนออกมาใช้ในการก่อสร้าง 

ต้องให้มีความสัมพันธ์กันกับผลงานและขั้นตอนของการก่อสร้าง โดยให้ผู้ซ้ือไปช าระเงินไว้กับทางสถาบัน
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การเงินหรือองค์กรกลางที่ก  าหนดให้มีหน้าที่รับเงินค่าซ้ือห้องชุด โดยที่ผู้ขายจะไม่ได้มีสิทธิ์รับเงินโดยตรงจาก

ผู้ซ้ือ ซ่ึงระบบน้ีเรียกว่า ระบบบัญชีกลาง ส่วนยอดเงินงวดสุดท้ายก าหนดให้ไปช าระกันที่ส านักงานที่ดิน ใน

วันที่ด าเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด ซ่ึงเป็นยอดเงินที่ ผู้ขายสามารถรับจากผู้ซ้ือได้โดยตรง 

เช่นเดียวกบักฎหมายอาคารชุดของอเมริกา รัฐฟลอริด้า ในมาตรา 718 ที่มีการน าเงินที่ผู้ซ้ือช าระเป็นงวดๆมา

เกบ็ไว้ในบัญชีกลาง โดยมีการแบ่งจ่ายเป็นงวดๆให้แก่ผู้ประกอบการใช้ในการก่อสร้างอาคารชุด 

2. ควรมีการเพ่ิมบทลงโทษให้หนักข้ึนในส่วนที่เป็นบทลงโทษ ถ้ามีการฝ่าฝืนพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตราที่เกี่ยวข้องกับสิทธิประโยชน์ของผู้ซ้ือ โดยเฉพาะกรณีที่ผู้ประกอบการละเลย 

หรือใช้ช่องว่างของกฎหมาย ก าหนดโทษทางอาญา และเพ่ิมโทษปรับ และบทลงดังกล่าว ควรมีการก าหนดไว้

ในข้อสญัญามาตรฐานที่ผู้ขายได้ท าไว้กบัผู้ซ้ือด้วย เพ่ือให้กฎหมายมีความหนักแน่นมากข้ึน  

3. ในการขั้นตอนการขอใบอนุญาตการก่อสร้างของผู้ประกอบการ ส านักงานท้องถิ่นหรือส านักงาน

ที่ท  าหน้าที่ออกใบอนุญาตดังกล่าว ให้มีคณะกรรมการพิจารณาสัญญาจะซ้ือจะขายที่ผู้ประกอบการได้ท าไว้กับ

ผู้ซ้ือ ว่ามีข้อความใดที่ไปในทิศทางเอาเปรียบผู้บริโภค หรือไม่เป็นธรรมต่อผู้บริโภค  หากคณะกรรมการ

พิจารณาแล้วเหน็ว่าไม่เป็นธรรมและเอาเปรียบผู้ซ้ือเกินสมควร กอ็าจส่งกลับไปยังผู้ขาย เพ่ือให้ท าการแก้ไข

ก่อน หากไม่ผู้ขายไม่ด าเนินการแก้ไขภายในระยะเวลาที่ก  าหนด กไ็ม่มีการอนุญาตออกใบอนุญาตการก่อสร้าง

ให้แก่ผู้ขาย 

4. ควรมีการแก้ไขในข้อสัญญา ส่วนที่เป็นเร่ืองการก่อสร้าง ในกรณีที่การก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ

ภายในก าหนดระยะเวลาในสัญญาหรืออาจคาดหมายได้ว่าจะไม่มีการด าเนินการก่อสร้างให้แล้วเสร็จภายใน

ก าหนด เช่นน้ีให้ถือว่าผู้ขายเป็นผู้ผิดสัญญา และผู้ซ้ือมีสิทธิ์บอกเลิกสัญญาและใช้สิทธิ์ในการเรียกร้องเงินคืน

จากผู้ประกอบการได้ พร้อมดอกเบ้ียร้อยละ 15 ต่อปี  

5. ควรมีการแก้ไขสิทธิ์ในการถือครองกรรมสิทธิ์ห้องชุดของคนต่างด้าว โดยให้มีการน าบริษัทที่

เป็นประเภทนิติบุคคลไทยและบุคคลต่างด้าวถือครองกรรมสิทธิ์ในห้องชุดได้ไม่เกินร้อยละ 50 ห้องพ้ืนที่ห้อง

ชุดทั้งหมด เพ่ือลดปัญหาการจัดต้ังบริษัทถือครองกรรมสิทธิ์แทนคนต่างด้าว และควรเพ่ิมเน้ือหาในเร่ือง

หลักฐานประกอบการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดของคนต่างด้าว เกี่ยวกับหลักฐานเอกสารที่ใช้ประกอบในวันจด

ทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด และวิธีการช าระค่าเงินเพ่ือซ้ือห้องชุดของคนต่างด้าวเข้าไว้ในส่วนของข้อ

สญัญาจะซ้ือจะขายที่เป็นสญัญามาตรฐานด้วย 
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