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บทคัดย่อ 

วิทยานิพนธ์นี้มีจุดมุ่งหมายเพื่อท าการศึกษาถึงมาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับความรับผิดเพื่ อ
ความช ารุดบกพร่องในสัญญาว่าจ้างก่อสร้างอาคารโดยผู้ว่าจ้างซึ่ง เป็นเอกชน เนื่องจากมูลค่างานก่อสร้าง
ค่อนข้างสูงเมื่อมีความเสียหายเกิดขึ้นย่อมกระทบต่อบุคคลหลายฝ่าย ดังนั้นหากมีความช ารุดบกพร่อง
เกิดขึ้นผู้ซึ่งได้รับความเสียหายควรที่จะได้รับความคุ้มครองเยียวยาอย่างเหมาะสมและเป็นธรรมโดยท าการ 
ศึกษาเปรียบเทียบกฎหมายต่างประเทศเพื่อเสนอแนะแนวทางแก้ไขปรับปรุงกฎหมายเกี่ยวกับความรับผิด
เพื่อความช ารุดบกพร่องในสัญญาว่าจ้างก่อสร้างอาคารโดยผู้ว่าจ้างซึ่งเป็นเอกชนของไทย 

จากการศึกษาพบว่าถึงแม้บทกฎหมายที่น ามาปรับบังคับใช้ในเร่ืองความรับผิดเพื่อความช ารุด
บกพร่องในสัญญาว่าจ้างก่อสร้างอาคารโดยผู้ว่าจ้างซึ่งเป็นเอกชนจะมีอยู่หลายฉบับ แต่บทบัญญัติเหล่านั้น
ยังมิได้ให้ความคุ้มครองและเยียวยาความเสียหายได้อย่างครอบคลุมและเป็นธรรม อาทิ ตามพระราชบัญญัติ
การประกอบอาชีพงานก่อสร้าง พ.ศ. 2522 ไม่ได้ก าหนดสิทธิที่จะได้รับการเยียวยาความเสียหายอันเกิดจาก
ความช ารุดบกพร่องจากการก่อสร้างอาคารเอาไว้ จึงต้องน าหลักกฎหมายนิติกรรมสัญญาหนี้ ละเมิด เอกเทศ
สัญญา (จ้างท าของ) มาใช้บังคับ และยังไม่มีการก าหนดประเภท ขนาด สาขาของงานก่อสร้างควบคุมไว้ 
การท าสัญญาก าหนดสิทธิหน้าที่ความรับผิดระหว่างผู้ว่าจ้างและผู้รับจ้างยังมีการก าหนดข้อสัญญาที่มี
ลักษณะได้เปรียบเสียเปรียบกันอยู่ แม้ว่าปัจจุบันจะมีการก าหนดให้ธุรกิจรับจ้างก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่
อาศัยเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญาแล้วก็ตามแต่ในทางปฏิบัติยังไม่มีการบังคับใช้อย่างเป็นรูปธรรม เมื่องานที่
ก่อสร้างเกิดความช ารุดบกพร่องขึ้นผู้ว่าจ้างซึ่งเป็นโจทก์ฟ้องคดีเรียกค่าเสียหายมีภาระในการพิสูจน์
ข้อเท็จจริง ซึ่งผู้ว่าจ้างต้องประสบปัญหาในการหาพยานหลักฐานเพราะการด าเนินงานส่วนใหญ่อยู่ใน
ความรู้เห็นของผู้รับจ้าง การใช้สิทธิเรียกร้องให้ผู้รับจ้างรับผิดและการเยียวยาความเสียหายอ่ืนๆ อันเกิดจาก 
ความช ารุดบกพร่องในสัญญาว่าจ้างก่อสร้างอาคารยังไม่มีกฎหมายบัญญัติไว้โดยเฉพาะ อีกทั้งก าหนด

                                                           
* นักศึกษาหลักสูตรนิติศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิชานิติศาสตร์ คณะนิติศาสตร์ปรีดี พนมยงค์ มหาวิทยาลัยธุรกิจบัณฑิตย์ 
** ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์หลัก 
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ระยะเวลาที่ผู้รับจ้างต้องรับผิดเพื่อความช ารุดบกพร่องนั้นมีระยะเวลาที่สั้นเกินไปเมื่อพิจารณาแล้วเห็นว่ายัง
ไม่เหมาะสมคุ้มค่ากับการลงทุนของฝ่ายผู้ว่าจ้างก่อสร้าง 

 จากการศึกษาถึงปัญหาดังกล่าวผู้วิจัยขอเสนอแนะแนวทางแก้ไขปัญหาต่างๆ ดังนี้ (1) ควรให้มี
การก าหนดประเภท  ขนาด  สาขางานก่อสร้างควบคุมและประเภทผู้รับจ้างก่อสร้างควบคุม เพื่อเป็นการ
ควบคุมคุณภาพมาตรฐานงานก่อสร้าง ให้ผู้รับจ้างก่อสร้างอาคารลงทะเบียนเป็นผู้รับจ้างก่อสร้างควบคุม
และให้มีการรับประกันผลงานของผู้รับจ้างก่อสร้างให้เหมาะสม1 (2) ควรให้มีการบังคับใช้และปฏิบัติตาม
ประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาเร่ืองให้ธุรกิจการรับจ้างก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศัยซึ่งบังคับใช้
ตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2560 อย่างเคร่งครัดและเป็นธรรมโดยความร่วมมือของทุกฝ่าย  (3) ก าหนดให้
ภาระการพิสูจน์ตกแก่ฝ่ายผู้รับจ้างซึ่งความช ารุดบกพร่องเกิดขึ้นในความรู้เห็นของตนตามหลักข้อเท็จจริงอยู่
ในความรู้เห็นของตน(4) ก าหนดให้มีการเยียวยาความเสียหายอันเกิดจากความช ารุดบกพร่องในการก่อสร้าง
อาคารโดยผู้ว่าจ้างซึ่งเป็นเอกชนไว้โดยเฉพาะ (5)ควรขยายระยะเวลาจ ากัดความรับผิดเพื่อความช ารุด
บกพร่อง ในตัวโครงสร้างอาคารให้ยาวนานกว่าปัจจุบันเพราะมูลค่าการลงทุนในงานก่อสร้างค่อนข้างสูง 
ดังนั้นผู้ว่าจ้างควรจะได้ใช้สิ่งก่อสร้างให้สมประโยชน์ให้คุ้มค่ากับการลงทุนด้วยความถูกต้องและสมบูรณ์ 

 

1. บทน า 
 เน่ืองจากความก้าวหน้าทางด้านเศรษฐกิจและเทคโนโลยีในปัจจุบัน ส่งผลให้มีการเปลี่ยนแปลง
ทางด้านเศรษฐกิจและสังคม มีการพฒันาทางด้านเศรษฐกิจอย่างรวดเร็วมีการลงทุนทางด้านอสังหาริมทรัพย์
ที่เป็นอาคารและสิ่งปลูกสร้างขนาดใหญ่เพื่อตอบสนองวิถีชีวิตที่เปลี่ยนแปลงไปของคนไทยเป็นจ านวนมาก 
ส่งผลให้การว่าจ้างก่อสร้างอาคารและสิ่งปลูกสร้างมีจ านวนเพิ่มขึ้น ท าให้จ านวนผู้ประกอบธุรกิจรับจ้าง
ก่อสร้างอาคารมีเพิ่มมากขึ้นตามไปด้วย และมีอัตราการแข่งขันกันสูงระหว่างผู้ประกอบธุรกิจรับจ้าง
ก่อสร้างด้วยกัน ดังจะเห็นได้จากการท าสัญญาว่าจ้างก่อสร้างอาคารโดยผู้ว่าจ้างซึ่งเป็นเอกชนในปัจจุบัน 
ผู้รับจ้างซึ่งรับก่อสร้างอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างต่างก็ได้มีการน าเทคโนโลยีที่ทันสมัยมาใช้ในการท างาน
ก่อสร้าง มีการน าเคร่ืองมือเคร่ืองจักรที่ทันสมัยมาใช้เป็นอุปกรณ์และเคร่ืองทุ่นแรง การใช้เทคโนโลยีที่
ทันสมัยต่างๆ แทนการใช้แรงงานคนท าให้เกิดความสะดวกรวดเร็วสามารถตอบสนองทันต่อความต้องการ
ของผู้ว่าจ้างซึ่งเป็นเอกชนทั้งหลาย ลดภาระค่าใช้จ่ายของผู้ประกอบการต่างๆ ที่เป็นผู้ประกอบธุรกิจรับจ้าง 
และมีผลท าให้อาคารหรือสิ่งปลูกสร้างในปัจจุบันมีโครงสร้างที่สลับซับซ้อนมากยิ่งขึ้นตามไปด้วย ในการ
ท าสัญญาว่าจ้างก่อสร้างอาคารโดยผู้ว่าจ้างซึ่งเป็นเอกชน ผู้ว่าจ้างย่อมต้องการผลส าเร็จของงานที่ถูกต้องตาม
สัญญาไม่ช ารุดบกพร่องเป็นส าคัญ จึงต้องการเลือกใช้ผู้รับจ้างก่อสร้างอาคารหรือช่างรับเหมาที่มีฝีมือ มี
คุณสมบัติเหมาะสมและมีประสบการณ์ในการท างานก่อสร้างอาคาร แต่ในทางปฏิบัติผู้รับจ้างก่อสร้างกลับ
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ไม่มีฝีมือ ไม่มีความรู้ความช านาญ ไม่มีคุณสมบัติที่เหมาะสมและไม่มีประสบการณ์ในการก่อสร้างอาคาร
เท่าที่ควร ส่งผลให้ประสิทธิภาพในการรับจ้างงานก่อสร้างไม่เป็นไปตามมาตรฐาน เห็นได้จากข้อร้องเรียน
กรณีผู้บริโภคได้ท าสัญญาว่าจ้างก่อสร้างอาคารกับผู้ประกอบธุรกิจแล้วไม่ได้รับความเป็นธรรม ซึ่งมี
ประเด็นร้องเรียนหลายประการ เช่น ทิ้งงานก่อสร้าง ก่อสร้างล่าช้า ก่อสร้างไม่เป็นไปตามแบบที่ได้ตกลงกัน 
ใช้วัสดุอุปกรณ์ไม่มีคุณภาพ ไม่ได้มาตรฐาน เกิดความช ารุดบกพร่อง เก็บงานไม่เรียบร้อย ไม่แก้ไขความ
ช ารุดบกพร่องภายหลังท าการก่อสร้าง รวมทั้งปัญหาช่างก่อสร้างและผู้มีหน้าที่ควบคุมการก่อสร้างไม่มี
ความรู้ความช านาญ2 อีกทั้ง ไม่มีการควบคุมสัญญาที่เป็นมาตรฐานซึ่งผู้ประกอบธุรกิจเป็นผู้รับจ้างก่อสร้าง
มักเอาเปรียบผู้ว่าจ้างซึ่งเป็นเอกชนโดยก าหนดงวดช าระเงินไม่สัมพันธ์กับงวดงานที่ท า ไม่ส่งมอบแบบบ้าน
ที่ได้รับอนุญาตจากหน่วยงานราชการให้แก่ผู้บริโภคเพื่อตรวจสอบงานก่อสร้าง 3 นอกจากนี้ เมื่อความ
ต้องการก่อสร้างอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างของผู้ว่าจ้างซึ่งเป็นเอกชนมีจ านวนเพิ่มขึ้นอย่างรวดเร็ว และใน
ภาวะที่ผู้ประกอบธุรกิจรับจ้างก่อสร้างมุ่งแข่งขันและค านึงถึงแต่จ านวนผลส าเร็จของงานมากกว่าคุณภาพ
ของงานที่รับจ้างก่อสร้าง อาจก่อให้เกิดปัญหาความช ารุดบกพร่องของอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างตามสัญญา
ว่าจ้างก่อสร้าง และอาจก่อให้เกิดความเสียหายอื่นแก่ผู้ว่าจ้างตามมาได้                    
 เมื่อพิจารณาถึงมาตรการทางกฎหมายที่ใช้บังคับเกี่ยวกับความรับผิดเพื่อความช ารุดบกพร่องใน
สัญญาว่าจ้างก่อสร้างอาคารโดยผู้ว่าจ้างซึ่งเป็นเอกชนแล้ว  จะเห็นได้ว่ากฎหมายที่เกี่ยวข้องกับเร่ืองดังกล่าว
ยังไม่ชัดเจน ไม่ได้มีการพัฒนาให้เท่าทันต่อเหตุการณ์ในปัจจุบันที่วิถีการด ารงชีวิตของคนไทยได้
เปลี่ยนแปลงไปเป็นอย่างมากท าให้เกิดความไม่เป็นธรรมแก่คู่สัญญาอยู่หลายประการ  อาทิ การก าหนด
คุณสมบัติและมาตรฐานของผู้รับจ้างก่อสร้างอาคาร การท าสัญญาก าหนดสิทธิหน้าที่ความ รับผิดของผู้
ว่าจ้างและผู้รับจ้าง  การเรียกร้องให้ผู้รับจ้างรับผิดตามสัญญาและตามกฎหมาย การเยียวยาความเสียหายอ่ืน
ที่เกิดจากความช ารุดบกพร่อง ระยะเวลาที่ผู้รับจ้างต้องรับผิดเพื่อความช ารุดบกพร่องตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ และการก าหนดภาระการพิสูจน์ของคู่ความ4 (Burden of proof) ดังนี้ เป็นต้น    

จากปัญหาที่เกิดขึ้นดังกล่าวจึงจ าต้องศึกษาเพื่อการก าหนดหลักเกณฑ์ที่ถูกต้องและเหมาะสม
ส าหรับความรับผิดในความช ารุดบกพร่องอันเกิดจากสัญญาว่าจ้างก่อสร้างอาคารโดยผู้ว่าจ้างซึ่งเป็นเอกชน  
ให้มีมาตรการทางกฎหมายเพื่อป้องกันสิทธิของคู่สัญญา สร้างความเป็นธรรมและคุ้มครองเยียวยาความ
เสียหายแก่คู่สัญญาอย่างเหมาะสม 
 

                                                           
2 หนั ง สือพิมพ์มติชน .   เหล็ก เ ส้นไม่ได้มาตรฐาน .  สืบค้น เมื่ อ  8 พฤศจิกายน 2556 จ าก 

http://www.matichon.co.th/new_detail 
3 เอกสารประกอบการประชุมคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา ครั้งที่ 59-16/2555 วันที่ 27 กันยายน 2555 วาระ 4.3 
4 ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง. 
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2. หลักเกณฑ์และผลบังคับทางกฎหมายเกี่ยวกับความรับผิดเพื่อความช ารุดบกพร่องในสัญญา
ว่าจ้างก่อสร้างอาคารโดยผู้ว่าจ้างซึ่งเป็นเอกชนในประเทศไทยเปรียบเทียบกับต่างประเทศ 
 2.1 หลักเกณฑ์และผลบังคับทางกฎหมายเกี่ยวกับความรับผิดเพื่อความช ารุดบกพร่องในสัญญาว่าจ้าง
ก่อสร้างอาคารโดยผู้ว่าจ้างซึ่งเป็นเอกชนของไทย 
 สัญญาว่าจ้างก่อสร้างอาคารเป็นสัญญาจ้างท าของประเภทหนึ่ง  เมื่อมีความช ารุดบกพร่องตาม
สัญญาจ้างท าของเกิดขึ้นตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 594 บัญญัติว่า “ถ้าในระหว่างเวลาที่
ท าการอยู่นั้นเป็นวิสัยจะคาดหมายล่วงหน้าได้แน่นอนว่า การที่ท านั้นจะส าเร็จอย่างบกพร่องหรือจะเป็นไป
ในทางอันฝ่าฝืนข้อสัญญาเพราะความผิดของผู้รับจ้าง ผู้ว่าจ้างจะบอกกล่าวให้ผู้รับจ้างแก้ไขสิ่งที่บกพร่องให้
คืนดี หรือท าการให้เป็นไปตามสัญญา ภายในเวลาอันสมควรซึ่งก าหนดให้ในค าบอกกล่าวนั้นก็ได้ ถ้าและ
คลาดก าหนดนั้นไป ท่านว่าผู้ว่าจ้างชอบที่จะเอาการน้ันให้บุคคลภายนอกซ่อมแซมหรือท าต่อไป ซึ่งผู้รับจ้าง
จะต้องเสี่ยงความเสียหายและออกค่าใช้จ่ายทั้งสิ้น” และมาตรา 595 บัญญัติว่า “ ถ้าผู้รับจ้างเป็นผู้จัดหา
สัมภาระ ความรับผิดของผู้รับจ้างในการบกพร่องนั้น ท่านให้บังคับด้วยบทแห่งประมวลกฎหมายนี้ ลักษณะ
ซื้อขาย” ในลักษณะจ้างท าของไม่มีการอธิบายความหมายของค าว่า “ช ารุดบกพร่อง” ไว้ แต่ค านี้ได้มีอยู่ใน
กฎหมายลักษณะซื้อขาย โดยใน มาตรา 472 บัญญัติว่า“ในกรณีที่ทรัพย์สินซึ่งขายนั้นช ารุดบกพร่องอย่าง
หนึ่งอย่างใด อันเป็นเหตุให้เสื่อมราคาหรือเสื่อมความเหมาะสมแก่ประโยชน์อันมุ่งจะใช้เป็นปกติก็ดี 
ประโยชน์ที่มุ่งหมายโดยสัญญาก็ดีท่านว่าผู้ขายต้องรับผิด ความที่กล่าวมานี้ย่อมใช้ได้ทั้งที่ผู้ขายรู้อยู่แล้ว
หรือไม่รู้ว่าความช ารุดบกพร่องมีอยู่” จากบทบัญญัติดังกล่าวข้างต้นจึงสามารถแยกความหมายของ ค าว่า 
“ช ารุดบกพร่อง”  ได้ดังนี ้

1.  การช ารุดบกพร่องเป็นเหตุให้อาคารที่รับจ้างก่อสร้างเสื่อมราคา 
การช ารุดบกพร่องเป็นเหตุให้เสื่อมราคา คือ  การช ารุดบกพร่องนั้นท าให้ราคาอาคารที่รับจ้าง

ก่อสร้างนั้นต่ ากว่าราคาตลาด ราคาในที่นี้หมายถึง “มูลค่าแลกเปลี่ยน” ไม่ใช้ “มูลค่าใช้สอย”  
2.  การช ารุดบกพร่องเป็นเหตุให้อาคารที่รับจ้างก่อสร้างเสื่อมความเหมาะสมแก่ประโยชน์อัน

มุ่งใช้ตามปกติ  การพิจารณาว่าอาคารที่รับจ้างก่อสร้างเสื่อมความเหมาะสมแก่ประโยชน์ที่มุ่งหมายเป็นปกติ
หรือไม่นี้ ในกรณีที่คู่สัญญาไม่ไต้ตกลงเกี่ยวกับประโยชน์ที่มุ่งใช้ไว้เป็นอย่างอ่ืนย่อมมีความหมายโดย
ปริยายว่า อาคารที่รับจ้างก่อสร้างนั้นต้องเหมาะสมแก่ประโยชน์ที่มุ่งหมายเป็นปกติ  เมื่อใดจะเรียกได้ว่า
อาคารที่รับจ้างก่อสร้างนั้นเสื่อมความเหมาะสมย่อมต้องพิจารณาจากปกติประเพณีหรือจารีตประเพณีแห่ง
ท้องถิ่น หรือมาตรฐานของวิญญูชนว่า ตามปกติย่อมจะมุ่งใช้อาคารที่จ้างให้ท านั้นอย่างไร หากปรากฏว่า
อาคารที่ว่าจ้างก่อสร้างเสื่อมความเหมาะสมแก่ประโยชน์ที่จะมุ่งใช้ตามปกติแล้ว  ผู้ว่าจ้างย่อมมีสิทธิอ้างเหตุ
เช่นน้ันมาเป็นมูลให้ผู้รับจ้างต้องรับผิดเพื่อช ารุดบกพร่องได้ 
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3.  การช ารุดบกพร่องเป็นเหตุให้อาคารที่รับจ้างก่อสร้างเสื่อมความเหมาะสมแก่ประโยชน์ที่มุ่ง
หมายโดยสัญญาการเสื่อมความเหมาะสมแก่ประโยชน์ที่มุ่งหมายโดยสัญญา คือ ความไม่เหมาะสมแก่การ
ใช้ประโยชน์ตามสัญญา โดยไม่จ าเป็นว่าจะต้องเป็นการลดคุณค่าทางตลาดของอาคารซึ่งยังคงมีความ
เหมาะสมแก่การใช้ตามปกติอยู่หรือไม่ ส าหรับประโยชน์ที่มุ่งหมายข้างต้นจะต้องเป็นส่วนหนึ่งของสัญญา 
ซึ่งอาจเป็นสัญญาโดยปริยาย หรือมีการก าหนดไว้ในสัญญาโดยชัดแจ้งก็ได้  การจะรู้ว่าประโยชน์ที่มุ่งหมาย
เป็นส่วนหนึ่งของสัญญาหรือไม่ จึงต้องอาศัยการตีความโดยพิจารณาถึงความสุจริต และพิเคราะห์ถึงปกติ
ประเพณีประกอบตามมาตรา 3685  กรณีเช่นนี้ผู้รับจ้างต้องรับผิดเพราะเสื่อมต่อความเหมาะสมแก่ประโยชน์
ที่มุ่งหมายแห่งสัญญา  
 เมื่อเข้าเหตุอย่างใดอย่างหนึ่งดังกล่าวข้างต้นผู้รับจ้างต้องรับผิด ความที่กล่าวมานี้ย่อมใช้ได้ทั้งที่
ผู้รับจ้างรู้อยู่แล้วหรือไม่รู้ว่าความช ารุดบกพร่องมีอยู่ 
 2.2 หลักเกณฑ์และผลบังคับทางกฎหมายเกี่ยวกับความรับผิดเพื่อความช ารุดบกพร่องในสัญญาว่าจ้าง
ก่อสร้างอาคารโดยผู้ว่าจ้างซึ่งเป็นเอกชนตามกฎหมายต่างประเทศ 
 หลักเกณฑ์และผลบังคับทางกฎหมายเกี่ยวกับความรับผิดเพื่อความช ารุดบกพร่องในสัญญา
ว่าจ้างก่อสร้างอาคารในแต่ละประเทศมีดังนี้ 
  2.2.1 สหพันธรัฐเยอรมน ี
  ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมันมาตรา 6336 บัญญัติเร่ืองข้อบกพร่องในสัมภาระและข้อบกพร่อง
ในกฎหมายก าหนดให้(1) ผู้รับจ้างต้องท างานที่ว่าจ้างให้แก่ลูกค้าโดยจัดหาสัมภาระที่ดีโดยปราศจากความ
ช ารุดบกพร่อง (2) ถ้าได้ตกลงกันไว้ในเร่ืองคุณภาพของสัมภาระงานที่ว่าจ้างให้ท าถือว่าปราศจากความ
ช ารุดบกพร่อง แต่ถ้าไม่ได้ตกลงกันเร่ืองคุณภาพของสัมภาระของการงานที่ว่าจ้าง ให้ถือว่างานที่ว่าจ้าง
ปราศจากความช ารุดบกพร่องโดยปริยาย  โดยใช้ธรรมเนียมประเพณีที่เหมาะกับงานประเภทเดียวกันใน
กรณีที่เหมาะสมให้ใช้ประเพณีที่เหมาะสมของคุณภาพของงานที่มีลักษณะอย่างเดียวกันให้พิจารณาจากงาน
ประเภทเดียวกัน และลูกค้าสามารถคาดหมายผลที่เกิดขึ้นตามชนิดและรูปแบบของงานนั้นๆ ถ้างานที่รับจ้าง
แตกต่างจากงานที่ผู้ว่าจ้างได้สั่งหรือเป็นจ านวนน้อยมากส าหรับปริมาณงานให้ถือว่าสัมภาระช ารุดบกพร่อง
ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน มาตรา 6347 บัญญัติเร่ืองสิทธิของผู้ว่าจ้างในกรณีที่มีข้อบกพร่อง ถ้างานมี
ความช ารุดบกพร่อง ผู้ว่าจ้างอาจจะกระท าดังต่อไปนี้ หากไม่มีเงื่อนไขหรือบทบัญญัติระบุไว้เป็นอย่างอ่ืน 
หากผู้ว่าจ้างต้องการเยียวยา แก้ไขข้อบกพร่องด้วยตนเองและเรียกร้องให้ช าระเงินคืน(ถ้าหากมี) ถอนตัวจาก

                                                           
5 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 368 “ สัญญานั้นท่านให้ตีความไปตามความประสงค์ในทางสุจริต โดย

พิเคราะห์ถึงปรกติประเพณีด้วย” 
6 German Civil Code. 
7 German Civil Code. 
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การท าสัญญาหรือใช้มาตรา  638 โดยการลดจ านวนเงินทีต้องช าระ หรือสั่งให้ท าลายหรือใช้มาตรา  284 
ช าระเงินคืนในค่าใช้จ่ายที่ไม่จ าเป็นอ่ืนๆ   
  ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน มาตรา 6358 บัญญัติ เร่ืองการเยียวยาว่า(1) ถ้าลูกค้าต้องการ
เยียวยา ผู้รับจ้างอาจให้ทางเลือกโดยการแก้ไขความช ารุดบกพร่องหรือจัดท างานให้ใหม่ (2)ผู้รับจ้างต้อง
รับผิดชอบในค่าใช้จ่ายที่จ าเป็นในการเยียวยา รวมถึงค่าขนส่งค่าเดินทางของคนงาน  ค่าใช้จ่ายส าหรับงาน
และสัมภาระโดยไม่จ ากัดความรับผิด (3) ผู้รับจ้างอาจปฏิเสธการเยียวยา โดยปราศจากความล าเอียงในกรณี
ว่าค่าใช้จ่ายเกินสมควร (4) ถ้าผู้รับจ้างได้จัดท าการงานขึ้นใหม่  ผู้รับจ้างอาจเรียกร้องจากผู้ว่าจ้างให้ส่งมอบ
งานที่ช ารุดบกพร่องคืน  
 2.2.2 สหรัฐอเมริกา มลรัฐเท็กซัส 
 กฎหมายว่าด้วยความรับผิดอันเกิดขึ้นจากการปลูกสร้างอาคารที่อยู่อาศัยที่ไม่ได้มาตรฐานของ
มลรัฐเท็กซัส (The Texas Residential Construction Liability Act (RCLA)) ตัวอย่างที่ส าคัญ เช่น 
 มาตรา 27.002 บทบัญญัติน้ีใช้บังคับแก่การด าเนินการใดๆ ที่เรียกร้องค่าเสียหายหรือการเยียวยา
อ่ืนใดที่เกิดจากการก่อสร้างที่ไม่ได้มาตรฐาน เว้นแต่การเรียกร้องเกี่ยวกับการบาดเจ็บของบุคคล9 
  มาตรา 27.004 (a) เจ้าของบ้านต้องมีหน้าที่ยื่นหนังสือทวงถามในการเรียกค่าเสียหาย หรือค่า
ซ่อมแซมที่เกิดจากความผิดพลาดจากการก่อสร้าง โดยส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียนก่อนฟ้องคดีไม่น้อยกว่า 
60 วัน หากผู้ก่อสร้างเรียกร้องเจ้าของบ้านต้องระบุรายละเอียดของสิ่งที่ท าให้เกิดข้อพิพาทที่ได้รับความ
เสียหาย หลังจากที่ผู้ก่อสร้างได้รับหนังสือทวงถามตาม ข้อเรียกร้องของเจ้าของบ้าน ผู้ก่อสร้างมีเวลา 35 วัน 
ที่จะตรวจสอบทรัพย์สินพิพาทเพื่อที่จะระบุสภาพและสาเหตุของความบกพร่อง และวิธีการซ่อมแซม
ข้อบกพร่องนั้น และสาเหตุของความบกพร่องนั้นๆ ไม่ว่าจะเป็น รูปถ่าย ความเห็นของผู้เชี่ยวชาญ วีดีโอเทป  
  ข้อเสนอในการชดเชยเยียวยาความเสียหาย หากผู้ก่อสร้างมีความคิดที่จะยื่นข้อเสนอ ในการ
เยียวยาให้กับเจ้าบ้านจ าเป็นต้องท าภายใน 45 วัน นับจากวันที่ได้รับหนังสือทวงถามและหนังสือทวงถาม
ต้องส่งทางไปรษณีย์โดยส่งไปยังที่อยู่ของเจ้าบ้านหรือที่อยู่ของทนายความของเจ้าของบ้านโดยระบุ  
 1) ข้อเสนอที่จะซ่อมแซมในส่วนที่ได้รับความเสียหายที่ผู้เป็นเจ้าของบ้านระบุมาในหนังสือทวง
ถาม 
 2) ข้อเสนอที่จัดหาคู่สัญญาที่จะซ่อมแซมบางส่วนหรือทั้งหมดโดยผู้ก่อสร้างเป็นผู้ออกค่าใช้จ่าย  
 3) ข้อสัญญาในการชดใช้เงิน แต่หากจะใช้วิธีซ่อมแซมจะต้องระบุด้วยว่า ซ่อมอะไร ซ่อม
อย่างไร ใช้วิธีใดซ่อมแซม10 

                                                           
8 German Civil Code. 
9 The Texas Residential Construction Liability Act (RCLA) 
10 The Texas Residential Construction Liability Act (RCLA) 
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3.  ผลของการศึกษาปัญหากฎหมายเกี่ยวกับความรับผิดเพื่อความช ารุดบกพร่องในสัญญา
ว่าจ้างก่อสร้างโดยผู้ว่าจ้างซึ่งเป็นเอกชน 
 3.1 ปัญหาเกี่ยวกับคุณสมบัติและมาตรฐานการก่อสร้างของผู้รับจ้างในความรับผิดเพื่อความช ารุด
บกพร่องในสัญญาว่าจ้างก่อสร้างโดยผู้ว่าจ้างซึ่งเป็นเอกชนตามพระราชบัญญัติการประกอบอาชีพงาน
ก่อสร้าง พ.ศ. 2522 
 พระราชบัญญัติการประกอบอาชีพงานก่อสร้างพ.ศ. 2522 นั้น ได้ก าหนดให้มีการควบคุม
คุณสมบัติ มาตรฐานและก าหนดบทลงโทษต่อผู้ฝ่าฝืนพระราชบัญญัตินี้ แต่ในทางปฏิบัติกลับไม่มีการน า
กฎหมายฉบับนี้มาปรับบังคับใช้  จึงยังเกิดปัญหาด้านคุณภาพมาตรฐานของผู้รับจ้างก่อสร้างอาคาร ซึ่งเป็น
ผู้ด าเนินการก่อสร้างและน ามาซึ่งปัญหาการเกิดความช ารุดบกพร่องในงานที่ก่อสร้างก่อให้เกิดความเสียหาย
แก่ผู้ว่าจ้างและบุคคลอ่ืนๆ และตามพระราชบัญญัติน้ีไม่ได้มีการบัญญัติถึงการเยียวยาความเสียหายที่เกิดจาก
ความช ารุดบกพร่องในการก่อสร้างอาคารไว้จึงต้องน าหลักกฎหมายนิติกรรมสัญญา หนี้ ละเมิด เอกเทศ
สัญญา(จ้างท าของ)มาปรับบังคับใช้ 
 3.2 ปัญหาและผลบังคับทางกฎหมายเกี่ยวกับสิทธิหน้าท่ีและความรับผิดของผู้รับจ้างในเร่ืองความรับ
ผิดเพื่อความช ารุดบกพร่องตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์และพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาท่ีไม่
เป็นธรรม พ.ศ. 2540 
 สัญญาว่าจ้างก่อสร้างอาคารโดยผู้ว่าจ้างซึ่งเป็นเอกชนเป็นสัญญาจ้างท าของประเภทหนึ่งตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เมื่อพิจารณาตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 59511 
ประกอบกับมาตรา 47212 จะเห็นว่าไม่ได้ก าหนดสิทธิของผู้ว่าจ้างไว้ว่ามีสิทธิอย่างไรบ้าง ดังนั้นเมื่อมีความ
ช ารุดบกพร่องในสัญญาว่าจ้างก่อสร้างอาคารโดยผู้ว่าจ้างซึ่งเป็นเอกชนเกิดขึ้น การให้ความคุ้มครองก็จะ
เป็นไปตามหลักสัญญาที่ใช้อยู่ในปัจจุบันตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ แต่เนื่องจากประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์เป็นกฎหมายเอกชนที่มีแนวคิดว่าบุคคลมีความเท่าเทียมกัน ดังนั้นคู่สัญญาจึง
สามารถท าข้อตกลงใดๆ ก็ได้เท่าที่ไม่ขัดต่อความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอันดีของประชาชน โดยรัฐจะ
เข้าไปแทรกแซงน้อยที่สุด จึงท าให้ความรับผิดตามสัญญาต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นสัญญาใด ต้องวางอยู่บนหลัก
ความสัมพันธ์ทางสัญญาและหลักเสรีภาพในการท าสัญญา ซึ่งหลักการดังกล่าวขัดกับแนวคิดที่เป็นหลักของ
                                                           

11ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 595 “ถ้าผู้รับจ้างเป็นผู้จัดหาสัมภาระ ความรับผิดของผู้รับจ้างในการ
บกพร่องนั้น ท่านให้บังคับด้วยบทแห่งประมวลกฎหมายนี้ ลักษณะซ้ือขาย” 

12 มาตรา 472 “ในกรณีที่ทรัพย์สินซึ่งขายนั้นช ารุดบกพร่องอย่างหนึ่งอย่างใด อันเป็นเหตุให้เส่ือมราคาหรือเส่ือม
ความเหมาะสมแก่ประโยชน์อันมุ่งจะใช้เป็นปกติก็ดี ประโยชน์ที่มุ่งหมายโดยสัญญาก็ดีท่านว่าผู้ขายต้องรับผิด ความที่
กล่าวมานี้ย่อมใช้ได้ทั้งที่ผู้ขายรู้อยู่แล้วหรือไม่รู้ว่าความช ารุดบกพร่องมีอยู่”  
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กฎหมายคุ้มครองผู้บริโภค ท าให้ผู้บริโภคไม่ได้รับความคุ้มครองอย่างแท้จริง หรือพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อ
สัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 ที่ก าหนดให้ศาลเป็นผู้ตรวจสอบสัญญาหรือข้อสัญญาว่ามีความไม่เป็น
ธรรมหรือไม่ ก็ยังจ ากัดสัญญาที่ศาลสามารถตรวจสอบได้เพียง 8 ประเภทเท่านั้นจึงยังถือไม่ได้ว่ามีการให้
ความคุ้มครองสัญญาหรือข้อสัญญาไม่เป็นธรรมอย่างแท้จริง 
 3.3 ปัญหาในการน าพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 และกฎหมายอื่นๆ ท่ีเกี่ยวข้องมาปรับ
บังคับใช้กับความรับผิดเพื่อความช ารุดบกพร่องในสัญญาว่าจ้างก่อสร้างอาคารโดยผู้ว่าจ้างซึ่งเป็นเอกชน  
 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 ก าหนดให้คณะกรรมการว่าด้วยสัญญามีอ านาจใน
การก าหนดให้ผู้ประกอบธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการใดที่กฎหมายก าหนดให้ต้องท าเป็นหนังสือ หรือ
ตามปกติประเพณีต้องท าเป็นหนังสือเป็นธุรกิจควบคุมสัญญา 13 แม้ว่าปัจจุบันจะมีการก าหนดให้ธุรกิจ
รับจ้างก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศัยเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญาแล้วก็ตามแต่ในทางปฏิบัติยังไม่มีการใช้
บังคับอย่างเป็นรูปธรรม การท าสัญญาก าหนดสิทธิหน้าที่ความรับผิดระหว่างผู้ว่าจ้างและผู้รับจ้างยังมีการ
ก าหนดข้อสัญญาที่มีลักษณะได้เปรียบเสียเปรียบกันอยู่  จึงยังถือไม่ได้ว่ามีการให้ความคุ้มครองคู่สัญญา
หรือข้อสัญญาไม่เป็นธรรมอย่างแท้จริง 
 3.4 ปัญหาการฟ้องคดีเพื่อบังคับเรียกค่าสินไหมทดแทนและภาระการพิสูจน์ในการด าเนินคดีตาม
สัญญาว่าจ้างก่อสร้างอาคารรวมท้ังระยะเวลาความรับผิดเพื่อความช ารุดบกพร่องในสัญญาว่าจ้างก่อสร้าง
อาคารโดยผู้ว่าจ้างซึ่งเป็นเอกชน 
 การเยียวยาความเสียหายที่เกิดจากความช ารุดบกพร่องในสัญญาว่าจ้างก่อสร้างอาคารยังไม่มี
กฎหมายบัญญัติไว้โดยเฉพาะจึงต้องน าหลักกฎหมายนิติกรรมสัญญา หนี้ ละเมิด เอกเทศสัญญา(จ้างท าของ)
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาปรับบังคับใช้ซึ่งก าหนดให้ผู้รับจ้างซึ่งเป็นผู้ก่อให้เกิดความ
เสียหายรับผิดในค่าเสียหายทั้งปวงอันเป็นผลธรรมดาของการส่งมอบทรัพย์สินที่ช ารุดบกพร่อง และอาจ
ต้องรับผิดเพื่อความเสียหายอันเกิดแต่พฤติการณ์พิเศษ หากคู่กรณีได้คาดเห็นพฤติการณ์พิเศษเช่นนั้น
ล่วงหน้าก่อน  การเรียกค่าเสียหายตามที่ได้กล่าวมาข้างต้นพบว่ายังไม่เป็นธรรมต่อผู้ว่าจ้างซึ่งตกลงว่าจ้างผู้
ประกอบวิชาชีพซึ่งมีความรู้ความสามารถเฉพาะทาง  เพราะมูลค่างานก่อสร้างของผู้ว่าจ้างที่ว่าจ้างบางงาน
อาจมีมูลค่าสูงควรที่จะได้เรียกร้องค่าเสียหายให้เหมาะสมกับงานก่อสร้างที่ลงทุนไป  รวมทั้งค่าความ
เสียหายที่เกิดจากการอยู่อาศัยหรือใช้ประโยชน์อย่างไม่ปกติสุข  ไม่เป็นที่พอใจ  เพราะไม่เป็นไปตามความ
ประสงค์ของผู้วา่จ้างแต่ไม่ถึงขนาดหรือเป็นสาระส าคัญในตัวโครงสร้างอาคาร  
 การให้ความคุ้มครองตามกฎหมายละเมิดก็เช่นเดียวกับการให้ความคุ้มครองตามหลักกฎหมาย
สัญญา เพราะกฎหมายลักษณะละเมิดของประเทศไทยมีการบัญญัติไว้อยู่ในประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ที่เป็นกฎหมายเอกชน แนวความคิดจึงอยู่บนพื้นฐานของความเท่าเทียมกันของบุคคล จึงท าให้บุคคล
                                                           

13 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภคพ.ศ. 2522 มาตรา 35 ทว ิ
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ซึ่งเป็นโจทก์ท าการฟ้องร้องคดีตามหลักกฎหมายละเมิดจึงต้องมีความสัมพันธ์กับจ าเลยด้วย หากโจทก์
ไม่ใช่ผู้ซึ่งมีความสัมพันธ์กับจ าเลยแล้วจะไม่สามารถด าเนินการเรียกร้องให้จ าเลยรับผิดได้เลย เมื่อมีการ
ฟ้องคดีแล้วภาระการพิสูจน์ถึงความจงใจหรือประมาทเลินเล่อของจ าเลยก็เป็นหน้าที่ของโจทก์ ซึ่งปกติจะ
ไม่สามารถท าการพิสูจน์ได้หรือเป็นการยากแก่การพิสูจน์ เพราะขั้นตอนการด าเนินการก่อสร้างจะอยู่ใน
ความรู้เห็นของผู้รับจ้างเป็นส่วนใหญ่ 
   ปัญหาประการสุดท้ายในความรับผิดเพื่อความช ารุดบกพร่องในสัญญาว่าจ้างก่อสร้างอาคาร
โดยผู้ว่าจ้างซึ่งเป็นเอกชนในเร่ืองก าหนดระยะเวลาความรับผิดเพื่อความช ารุดบกพร่องในสัญญาว่าจ้าง
ก่อสร้างอาคารเมื่อเปรียบเทียบกับกฎหมายต่างประเทศแล้วเห็นว่าระยะเวลาจ ากัดความรับผิดของไทยให้
ความคุ้มครองที่สั้นเกินไป ไม่เหมาะสมกับการลงทุนที่มีมูลค่ามหาศาลของฝ่ายผู้ว่าจ้าง  ซึ่งบางคร้ังความ
ช ารุดบกพร่องอาจไม่ปรากฏขึ้นภายในระยะเวลาอันสั้น 
 

4.  บทสรุปและข้อเสนอแนะ 
 ในปัจจุบันมีการท าสัญญาว่าจ้างก่อสร้างอาคารโดยผู้ว่าจ้างซึ่งเป็นเอกชนกันมากขึ้น  เมื่อการ
ก่อสร้างเสร็จและมีการมอบอาคารให้แก่ผู้ว่าจ้าง  ภายหลังปรากฏว่ามีความช ารุดบกพร่องเกิดกับอาคาร
ดังกล่าว  ท าให้ผู้ว่าจ้างไม่อาจใช้ประโยชน์จากอาคารได้อย่างเต็มที่ต้องเสียค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซม  ใน
บางคร้ังความช ารุดบกพร่องนั้นก่อความเสียหายแก่ชีวิตร่างกายของผู้ว่าจ้างและบริวารอีกด้วย  ความช ารุด
บกพร่องที่เกิดขึ้นส่วนมากมักเกิดจากผู้รับจ้างไม่ได้ใช้ความระมัดระวังและใช้ฝีมือตามมาตรฐานที่ควรจัก
ต้องมี  แม้จะมีบทกฎหมายที่น ามาปรับบังคับใช้ถึงความรับผิดของผู้รับจ้างในความช ารุดบกพร่องดังกล่าว
นั้นอยู่หลายฉบับ  แต่บทบัญญัติเหล่านั้นยังมิได้ให้ความคุ้มครองเยียวยาความเสียหายแก่ผู้ว่าจ้างซึ่งเป็น
เอกชนได้อย่างครอบคลุมและเป็นธรรม  จึงจ าต้องศึกษาหลักเกณฑ์ทางกฎหมายเพื่อหาแนวทางในการ
ปรับปรุงแก้ไขและเยียวยาความเสียหายที่เกิดแก่ผู้ว่าจ้างในความช ารุดบกพร่องของอาคารที่มีขึ้น  เพื่อที่จะ
ได้ยกมาตรฐานคุณสมบัติผู้รับจ้างก่อสร้างให้อยู่ในระดับที่ดี  มีความเป็นธรรมแก่ผู้ว่าจ้างซึ่งได้รับความ
เสียหายจากความช ารุดบกพร่อง  และก่อให้เกิดความปลอดภัยในอาคารและทรัพย์สิน ผู้วิจัยจึงขอเสนอแนะ
แนวทางในการแก้ไขปัญหาต่างๆ ดังต่อไปนี้ 
 4.1  ควรให้มีการก าหนดประเภท ขนาด สาขางานก่อสร้างควบคุมและประเภทผู้รับจ้างก่อสร้าง
ควบคุม เพื่อเป็นการควบคุมคุณภาพมาตรฐานงานก่อสร้าง ให้ผู้รับจ้างก่อสร้างอาคารลงทะเบียนเป็นผู้รับ
จ้างก่อสร้างควบคุมและให้มีการรับประกันผลงานของผู้รับจ้างก่อสร้างให้เหมาะสม  
 4.2 ควรให้มีการบังคับใช้และปฏิบัติตามประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาเร่ืองให้ธุรกิจการรับจ้าง
ก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศัยซึ่งบังคับใช้ตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2560 อย่างเคร่งครัดและเป็นธรรม
โดยความร่วมมือของทุกฝ่าย 
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 4.3 ก าหนดให้ภาระการพิสูจน์ตกแก่ฝ่ายผู้รับจ้างซึ่งความช ารุดบกพร่องเกิดขึ้นในความรู้เห็นของตน
ตามหลักข้อเท็จจริงอยู่ในความรู้เห็นของตน  
 4.4 ก าหนดให้มีการเยียวยาความเสียหายไว้เป็นการเฉพาะกรณีความรับผิดเพื่อความช ารุดบกพร่อง
ในสัญญาว่าจ้างก่อสร้างอาคารโดยผู้ว่าจ้างซึ่งเป็นเอกชน 
 4.5  ควรขยายระยะเวลาจ ากัดความรับผิดเพื่อความช ารุดบกพร่องในตัวโครงสร้างอาคารให้ยาวนาน
กว่าปัจจุบันเพราะมูลค่าการลงทุนในงานก่อสร้างค่อนข้างสูงควรจะได้ใช้สิ่งก่อสร้างให้สมประโยชน์ด้วย
ความถูกต้องสมบูรณ์ให้คุ้มค่ากับการลงทุน 
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