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บทคัดย่อ  
 การวิจัยน้ี มีวัตถุประสงค์ 1. เพ่ือศึกษาแนวคิด หลักการ และทฤษฎีเก่ียวกับความรับผิดตามสัญญาของผู้ประกอบธุรกิจบ้าน
จัดสรร 2. เพื่อศึกษามาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับความรับผิดตามสัญญาของผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรของต่างประเทศและ
ประเทศไทย 3. เพื่อศึกษาวิเคราะห์ปัญหาเกี่ยวกับความรับผิดตามสัญญาของผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร และ 4. เพื่อศึกษา
แนวทางในการแก้ไขกฎหมายเกี ่ยวกับความรับผิดตามสัญญาของผู ้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร เป็นการวิจ ัยค ุณภาพ                      
มีกระบวนการวิจัย โดยใช้วิธีการวิจัยเชิงเอกสาร ซึ่งการสืบค้นจากเอกสาร อาทิ ตำรา หนังสือ งานวิจัย วิทยานิพนธ์ สารนิพนธ์ 
บทความทางวิชาการ เว็บไซต์ วารสาร สิ ่งพิมพ์ เอกสารและหนังสือของทางราชการที่เกี่ยวข้องและกฎหมายต่างประเทศ           
แล้วนำข้อมูลที่รวบรวมได้จากเอกสารต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องมาวิเคราะห์ในเชิงเน้ือหา ผลการศึกษาวิจัยพบว่า 1) แนวคิด หลักการและ
ทฤษฎีเก่ียวกับความรับผิดตามสัญญาของผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร จะต้องคำนึงถึงเป็นสำคัญได้แก่ แนวคิดเก่ียวกับการซื้อขาย 
ความรับผิดตามสัญญาซื้อขาย แนวคดิของรัฐในการคุ้มครองผู้บริโภค หลกัการและทฤษฎีเกี่ยวกับความรับผดิตามสัญญาของผู้
ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร 2) ต่างประเทศไม่กล้าปล่อยให้เอกชนประกอบการเศรษฐกิจโดยเสรีอย่างเต็มที่ ด้วยเหตุที่ว่าไม่ต้องการ
ให้มีการรวมตัวทางเศรษฐกิจจนเกิดการผูกขาดหรือทำให้บุคคลบางกลุ่มมีอิทธิพลที่จะควบคุมชีวิตในทางเศรษฐกิจของบ้านเมือง
มากเกินไปด้วยเหตุน้ีรัฐจึงเข้ามาควบคุม 3) สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรของผู้จัดสรรที่ดินบางข้อน้ันมีรูปแบบไม่ตรงตามแบบ
มาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร ของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง และ 4) แนวทางกฎหมายเก่ียวกับความรับผิดตาม
สัญญาของผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร ควรให้มีการแก้ไข พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 แก้ไขเพิ่มเติม (ฉบับที่ 2) 
พ.ศ. 2558 มาตรา 34 มาตรา 29 และประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เรื่อง กำหนดแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขาย
ทีดิ่นจัดสรร พ.ศ. 2545 แก้ไขเพ่ิมเติม (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2546 ข้อ 11.1.1 และควรมีการเพ่ิมเติมข้อ 7 โดยเพ่ิมเติมในข้อ 7.5 ผู้ซื้อมี
สิทธิที่จะดัดแปลง หรือต่อเติมอาคารของตนภายหลังมีการโอนกรรมสิทธ์ิทรัพย์สินตามสัญญาซื้อขายให้แก่ผู้ซื้อแล้วโดยไม่ต้องขอ
อนุญาตต่อผู้ขาย หากได้ทำถูกต้องตามกฎหมายควบคุมอาคาร 
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Abstract  
 This research consists purposes were 1. to study the concept Principles and theories regarding contractual 
liability of housing business operators 2. to study legal measures regarding contractual liability of foreign and 
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Thai housing business operators 3. to study and analyze problems related to contractual liability of housing 
business operators. Housing business operators and 4. to study guidelines for amending the law regarding 
contractual liability of housing business operators. is quality research There is a research process. Using 
documentary research methods which searches from documents such as textbooks, books, research studies, 
theses, dissertations, academic articles, websites, journals, publications, related government documents and 
books and foreign laws. The information related documents were then content analysis. Research results found 
that 1)  Concepts, principles and theories regarding contractual liability of housing business operators. Must be 
taken into account as important: trading ideas Liability under the sales contract Government guidelines for 
consumer protection Principles and theories regarding contractual liability of housing business operators 2 ) 
Foreign countries do not dare to allow the private sector to operate its economy fully freely Because they do 
not want economic integration to the point of creating a monopoly or causing certain groups of people to have 
too much influence to control the economic life of the country. For this reason, the state comes in to control 
3 )  Purchase contract in order to sell the developed land of the land developer, some of the terms do not 
conform to the standard form of the contract to buy and sell the developed land. of the Central Land Allocation 
Committee and 4 )  legal guidelines regarding contractual liability of housing business operators. There should 
be a correction. Land Allocation Act, B.E. 2000 , amended (No. 2) , B.E. 2015 , Section 34 , Section 29 and the 
announcement of the Central Land Allocation Committee on determining the standard forms of contracts to 
buy and sell allocated land, B.E. 2002, amended. (No. 2) B.E. 2003, Clause 11.1.1 and Clause 7 should be added 
by adding Clause 7 .5 .  The buyer has the right to modify. or adding on to their building after the ownership of 
the property has been transferred according to the sales contract to the buyer without having to ask for 
permission from the seller. If you have complied with the building control law. 
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บทนำ 
 บ้านที่อยู่อาศัยถือเป็นปัจจัยที่สำคัญในการดำรงชีวิตของมนุษย์โดยเฉพาะในปัจจุบัน ความเจริญเติบโตของชุมชนเมืองขนาด
ใหญ่ได้ขยายตัวเพิ่มมากขึ้น ทำให้ประชากรที่อยู่ในเมืองมีความหนาแน่นและแออัดข้ึนโดยเฉพาะในเมืองใหญ่ ๆ ราคาบ้านที่อยู่
อาศัยทั้งในเมืองและปริมณฑลจึงมีราคาสูง ทำให้เกิดแนวคิดในการสร้างบ้านจัดสรรเพ่ือขายแก่ประชาชนทั่วไปที่ต้องการซื้อบ้าน
เป็นของตนเองประกอบกับด้วยสภาพเศรษฐกิจและสังคมในเมืองปัจจุบันที่ต้องรีบเร่งไม่มีเวลาท่ีจะใคร่ครวญคิดที่จะสร้างบ้านเพ่ือ
ใช้ในการอยู่อาศัย หากซื้อบ้านจัดสรรซึ่งสร้างสำเร็จแล้วจะเป็นการสะดวกและประหยัดเวลามากกว่าท่ีจะสร้างเอง และไม่เสี่ยงต่อ
งบประมาณในการสร้างบ้านที่ทำให้ราคาบานปลาย เกิดผลกระทบต่อบ้านไม่แล้วเสร็จตามสัญญา (เดือนเด่น  นิคมบริรักษ์ และ
สุธีร์  ศุภนิตย์, 2541) นอกจากน้ัน บ้านที่สร้างข้ึนเองและบ้านจัดสรรที่ซื้อมาน้ัน เมื่อเทียบกับราคาบ้านแล้วราคาห่างกันมาก การ
สร้างบ้านจัดสรรแบ่งขายมีพื ้นที ่จำกัดมีรั ้วกั ้นบริเวณหน้าบ้านและขนาดของตัวบ้านเท่ากัน ทำให้บ้านจัดสรร Housing 
Development นั้นมีราคาแพงขึ้น เนื่องจากผู้ประกอบการธุรกิจต้องคิดละเอียดเรื่องต้นทุนที่มาจากคุณภาพและราคาของวัสดุ       
ที่นำมาก่อสร้าง รวมตลอดถึงค่าจ้างแรงงาน ปัจจุบันสภาพสังคมและวิถีชีวิตของคนไทยในเมืองเปลี่ยนแปลงไปทำให้สภาพแวดล้อม
รอบตัวเปลี่ยนไปด้วย ประชาชนจึงนิยมซื้อบ้านจัดสรรกันมากเพราะสะดวก รวดเร็ว ประกอบกับผู้ประกอบการธุรกิจเองก็พยายาม
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หาที่ดินทำเลที่ดีเหมาะสมและสะดวกในการเดินทางตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าและทางด่ วน อย่างไรก็ตาม แม้ว่าผู ้บริโภค              
จะสะดวกสบายในการเดินทางแต่ราคาบ้านจัดสรรที่อยู่ตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าและทางด่วนมีแนวโน้มราคาขายที่เพ่ิมสูงข้ึนมาก 
(เอ้ือน  ขุนแก้ว, 2565)  
 จากจำนวนประชากรที่หนาแน่นและความต้องการด้านที่อยู ่อาศัยของประชาชนนี้เองทำ ให้ ผู ้ประกอบธุรกิจเกี ่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์ (Land and Houses) กล้าตัดสินใจในการลงทุนธุรกิจบ้านจัดสรร (Housing Development Business)          
การลงทุนอสังหาริมทรัพย์ จึงมีการขยายตัวออกสู่ส่วนภูมิภาคมากข้ึน เมื่อมีการแข่งขันในระบบเศรษฐกิจที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์
ด้านที่อยู่อาศัย ทำให้เกิดปัญหาผู้บริโภคที่ไม่ได้รับความเป็นธรรมจากการทำสัญญาซื้อขายเป็นเหตุนำมาซึ่งข้อสัญญาท่ีไม่เป็นธรรม 
ระหว่างผู้ประกอบธุรกิจกับผู้บริโภคโดย (กุศล  บุญยืน, 2563) ผู้ประกอบธุรกิจใช้ประสบการณ์ในด้านธุรกิจที่เหนือกว่าผู้บริโภคใช้
ช่องทางเอาเปรียบเพื่อหลีกเลี่ยงกฎหมาย อย่างไรก็ตาม ปัญหาการแข่งขันในพื้นที่ระหว่างผู้ประกอบธุรกิจด้วยกันเองก็มีมาก
เช่นกันส่งผลกระทบต่อหน่วยงานของรัฐและประชาชนทั่วไปไม่ว่าจะเป็นการติดต้ังป้ายโฆษณาบนที่สาธารณะโดยไม่ได้รับอนุญาต
และติดต้ังป้ายปิดบังการมองเห็นเส้นทางการสัญจรคมนาคม นอกจากปัญหาดังกล่าวข้างต้นแล้วปัญหาในสัญญากรณีการโฆษณา   
ที่ไม่ตรงต่อความเป็นจริงการเพิ่มเติมข้อความในสัญญาที่ทำให้ตนได้เปรียบ (ดาราพร  ถิรวัฒน์, 2542) การรับประกันสินค้าช่วง
ระยะเวลาอันสั้น ความชำรุดบกพร่องของบ้านจัดสรรที่ไม่เห็นในขณะทำสัญญาซื้อขาย นอกจากน้ีผู้ประกอบธุรกิจบางรายต้องการ
ลดต้นทุนในการก่อสร้างบ้านจัดสรรเพื่อประโยชน์ในด้านธุรกิจของตนเอง เช่น ถมดินน้อยและต่ำเป็นเหตุให้พื้นดินทรุดและเป็น
หลุมเป็นบ่อทำให้เกิดน้ำท่วม คุณภาพของวัสดุอุปกรณ์ที ่นำมาก่อสร้างมาตรฐานต่ำและไม่ตรงตามคำโฆษณาใ นสัญญาที่ได้         
จดทะเบียนไว้ เป็นเหตุให้การก่อสร้างบ้านจัดสรรด้อยคุณภาพทำให้ผู้บริโภคซึ่งมีฐานะเสียเปรียบถูกซ้ำเติมเดือดร้อนต้องหาที่อยู่
ใหม่และต้องเสียค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงซ่อมแซมให้ดีข้ึน (ณัฐธนา  เลิศอริยานันท์, 2561) 
 จากสภาพปัญหาที่กล่าวมาทั้งหมดข้างต้น จึงเป็นที่มาของการศึกษาในครั้งน้ีและแบ่งประเด็นปัญหาออกเป็น คือ 1) ปัญหา
ความรับผิดตามสัญญาซื้อขายกรณีชำรุดบกพร่อง 2) ปัญหาความรับผิดตามสัญญาซื้อขายกรณีไม่เป็นไปตามที่ได้โฆษณาไว้ 3) 
ปัญหาเกี่ยวกับรูปแบบสัญญาซื้อขาย 4) ปัญหาการบอกเลิกสัญญาจะซื้อจะขาย ดังนั้นจากปัญหาข้อเท็จจริงและข้อกฎหมายที่
เกิดข้ึนภายหลังจากท่ีพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 แก้ไขเพ่ิมเติม (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2558 และประกาศคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลาง เรื่อง กำหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร พ.ศ. 2545 แก้ไขเพ่ิมเติม (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2546  
มีผลใช้บังคับตามท่ีได้กล่าวมาในเบื้องต้น เป็นมูลเหตุสำคัญที่นำมาสู่การศึกษาปัญหาในครั้งน้ี เพ่ือศึกษาข้อเท็จจริงที่บ่งชี้ถึงสภาพ
ปัญหาของการบังคับใช้พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 แก้ไขเพิ ่มเติม (ฉบั บที ่ 2) พ.ศ. 2558 และประกาศ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เรื่อง กำหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร พ.ศ. 2545 แก้ไขเพ่ิมเติม (ฉบับที่ 
2) พ.ศ. 2546 ซึ่งจะนำมาใช้วิเคราะห์เพื่อแสดงถึงปัญหาการบังคับใช้กฎหมายดังกล่าว จากกรณีของปัญหาบ้านจัดสรรที่มีอยู่       
เป็นต้น 
 ดังนั้น ผู้วิจัยจึงมีความสนใจที่จะทำการศึกษาวิจัยเรื่องปัญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับความรับผิดตามสัญญาของผู้ประกอบ
ธุรกิจบ้านจัดสรร เพ่ือศึกษาแนวคิด หลักการ และทฤษฎีเก่ียวกับความรับผิดตามสัญญาของผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร เพ่ือศึกษา
มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับความรับผิดตามสัญญาของผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรของต่างประเทศและประเทศไทย และเพ่ือ
ศึกษาวิเคราะห์ปัญหาเกี ่ยวกับความรับผิดตามสัญญาของผู ้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร อักทั้ง เพื่อศึกษาแนวทางในการแก้ไข
กฎหมายเก่ียวกับความรับผิดตามสัญญาของผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร 
 

วัตถุประสงค์การวิจัย 
 1. เพ่ือศึกษาแนวคิด หลักการและทฤษฎีเก่ียวกับความรับผิดตามสัญญาของผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร 
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 2. เพื่อศึกษามาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับความรับผิดตามสัญญาของผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรของต่างประเทศและ
ประเทศไทย 
 3. เพ่ือศึกษาวิเคราะห์ปัญหาเกี่ยวกับความรับผิดตามสัญญาของผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร   
        4. เพ่ือศึกษาแนวทางในการแก้ไขกฎหมายเก่ียวกับความรับผิดตามสัญญาของผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร 
 

การบททวนวรรณกรรม 
 การวิจัยน้ี มุ่งศึกษา แนวคิด ทฤษฎี และหลกัการเกี่ยวกับความรับผิดตามสัญญาของผู้ระกอบธุรกิจบ้านจดัสรร โดยศึกษา
พื้นที ่พันท้ายนรสิงห์ อำเภอเมืองสมุทรสาคร จังหวัดสมุทรสาคร และกฎหมายต่าง ๆ ที ่เกี ่ยวข้อง ได้แก่รัฐธรรมนูญแห่ง
ราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2560 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ประมวลกฎหมายที่ดิน พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
พ.ศ. 2543 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติว่าด้วยขอ้สัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ.2540 พระราชบัญญัติ
คุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีผู ้บริโภค พ.ศ. 2551 กฎกระทรวง ประกาศกระทรวง คู่มือการ
ปฏิบัติงานคุ้มครองผู้บริโภค ประสบการณ์จากการปฏิบัติงานจริงเพื่อจุดประสงค์ในการคุ้มครองผู้บริโภคให้ได้รับความเป็นธรรม
จากการทำสัญญาและเยียวยาความเสียหายอย่างถูกต้อง รวดเร็วและเป็นธรรม รวมทั้งศึกษาปัญหาและอุปสรรคของกฎหมาย       
อีกท้ังยังค้นคว้างานวิจัยหรือเอกสารอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง  
   

วิธีการดำเนินการวิจัย  
 การวิจัยน้ี เป็นการวิจัยคุณภาพ (Qualitative Research) โดยมีกระบวนการวิจัย ดังน้ี  
 1. แหล่งข้อมูลการวิจัย ได้แก่ ตำรา หนังสือ งานวิจัย วิทยานิพนธ์ สารนิพนธ์ บทความทางวิชาการ เว็บไซต์ วารสาร 
สิ่งพิมพ์ เอกสารและหนังสือของทางราชการที่เกี่ยวข้องและกฎหมายต่างประเทศ เป็นต้น 
 2. การเก็บรวบรวมข้อมูล ได้แก่ เป็นข้อมูลที่ได้จากการรวบรวมข้อมูลเอกสารต่าง ๆ (Document Research) อาทิ รายงาน
วิจัย ตำรา เอกสาร รายงานการวิจัยการประชุม วิทยานิพนธ์ และบทความ เอกสารอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง 
 3. การวิเคราะห์ข้อมูล ได้แก่ การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงคุณภาพ โดยการนำข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์เชิงลึกกับกลุ่มเป้าหมาย
และการรวบข้อมูลเอกสารต่าง ๆ มาวิเคราะห์ในเชิงเน้ือหา (Content Analysis) 
 

ผลการวิจัย 
 การวิจัยเรื่องปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกับความรับผิดตามสัญญาของผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร มีผลการศึกษาวิจัย ดังน้ี 
        1. การศึกษาแนวคิด หลักการและทฤษฎีเก่ียวกับความรับผิดตามสัญญาของผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร  
 ผลการวิจัยพบว่า จากการเพ่ิมของจำนวนประชากรในประเทศไทยทำให้พ้ืนที่ที่อยู่อาศัยมีอย่างจำกัด โดยเฉพาะในเมืองใหญ่
ที่เป็นจุดศูนย์กลางของความเจริญขนาดความเป็นเมืองต้องขยายออกไปสู่รอบนอกตามปริมณฑลเพื่อรองรับจำนวนประชากร        
ที่เพ่ิมข้ึนทุกปีจึงทำใหผู้ประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดินเลือกลงทุนซื้อที่ดินเพ่ือประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรสำหรับขายให้แก่ประชาชนบน
ที่ดินที่มีขอบเขตจำกัดและบ้านทุกหลังมีลักษณะเท่ากัน ซึ่งการอยู่อาศัยรวมกันในพื้นที่ที่จัดไว้เป็นหลังและมีความเป็นระเบียบ
ติดต่อกัน เช่น บ้านเดี่ยว ทาวน์เฮ้าส์ย่อมเกิดปัญหาตามมาเป็นลำดับ เป็นเหตุ  ให้มีการพิพาทกันเกิดขึ้น ภาครัฐจำเป็นต้องหา
มาตรการทางกฎหมายมาควบคุมการจัดสรรที่ดิน และได้มีการกำหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรให้เป็น
มาตรฐานเดียวกัน เพื่อคุ้มครองผู้ซื้อซึ่งเป็นผู้บริโภคไม่ให้ถูกเอาเปรียบจากผู้ระกอบธุรกิจโดยผู้เขียนได้ศึกษาถึง  ความแตกต่าง
ระหว่างสัญญาจะซื้อจะขายของคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลางกับของผู้ประกอบธุรกิจ บ้านจดัสรรที่ได้จัดทำข้ึนและเป็นไปตาม
รูปแบบที่กฎหมายกำหนดไว้หรือไม่ แนวคิด หลักการ และทฤษฎีทีสำคัญเก่ียวกับความรับผิดตามสัญญาของผู้ประกอบธุรกิจบ้าน



 วารสารสังคมศาสตร์เพื่อการพัฒนาท้องถ่ิน มหาวิทยาลัยราชภัฏมหาสารคาม ปีท่ี 8 ฉบบัท่ี 2 เมษายน-มิถุนายน 2567 P a g e  | 286 

 

Journal of Social Science for Local Rajabhat Mahasarakham University Vol.8, No.2 April-June 2024 

 

จัดสรรที่จะต้องคำนึงถึงเป็นสำคัญ ได้แก่ แนวคิดเก่ียวกับการซื้อขาย ความรับผิดตามสัญญาซื้อขาย แนวคดิของรัฐในการคุ้มครอง   
ผู้บริโภคหลกัการและทฤษฎีเกี่ยวกับความรับผดิตามสัญญาของผู้ประกอบธุรกิจบ้านจดัสรร มาประกอบเพื่อหาแนวทางในการ
แก้ไขกฎหมายเก่ียวกับความรับผิดตามสัญญาของผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร ตามวัตถุประสงค์ของงานวิจัยน้ีด้วย 
 2. การศึกษามาตรการทางกฎหมายเก่ียวกับความรับผิดตามสัญญาของผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรของต่างประเทศและ
ประเทศไทย 
 ผลการวิจัยพบว่า มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับความรับผิดตามสัญญาของผู้ระกอบธุรกิจบ้านจัดสรรในต่างประเทศและ
ประเทศไทย โดยได้กล่าวถึงในส่วนของมาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับความรับผดิตามสัญญาของผปู้ระกอบธุรกิจบ้านจัดสรร 
Legal Problem Concerning Contract Liability of Business Operators' Housing Development เปรียบเทียบ 3 ประเทศ 
ได้แก่ กฎหมายสาธารณรัฐสิงคโปร์Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965 กฎหมายของเครือรัฐออสเตรเลีย 
Community Land Development Act 2021 ฉบับที่ 6 และกฎหมาย สหพันธรัฐมาเลเซีย Housing Development (Control 
and licensing) Act 1966 (Act 118) เพื่อศึกษาเป็นแนวทางในการปรับปรุงแก้ไขพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
และแก้ไขเพ่ิมเติม (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2558 ของประเทศไทย ซึ่งตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 แก้ไขเพ่ิมเติม (ฉบับ
ที่ 2) พ.ศ. 2558 มาตรา 34 ได้กำหนดไว้ให้สัญญาที่ทำขึ้นระหว่าง ผู้จัดสรรที่ดินกับผู้ซื้อที่ดินจัดสรรต้องทำให้ถูกต้องตามแบบ      
ที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกำหนด และหากไม่ทำตามแบบอีกทั้งไม่เป็นคุณ สัญญาส่วนนั้นไม่มีผลใช้บังคับ จึงเกิดปัญหา      
ในการตีความสัญญา เพราะกฎหมายผลักภาระให้เป็นดุลพินิจของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางในการกำหนดขอบเขตของ
สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร เมื่อเกิดปัญหาการตีความสัญญาแต่ละครั้ง ต้องมีการแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร
อยู่ตลอดเวลาเพ่ืออุดช่องว่างของกฎหมายที่ขาดประสิทธิภาพ ดังน้ัน หากมีการแก้ไขมาตรา 34 เพ่ือให้ถ้อยคำมีความชัดเจนและ     
มีประสิทธิภาพในการบังคับใช้กฎหมายย่ิงข้ึน ต้องมีการกำหนดให้สัญญาส่วนน้ันเป็นโมฆะโดยไม่ให้มีผลใช้บังคับมาแต่ต้น อันเป็น
การป้องกันการใช้ดุลพินิจโดยมิชอบและตัดวงจรป้องกันการทุจริตหรือรับสินบนของเจ้าหน้าที่รัฐที่เกี่ยวข้องตลอดทั้งปิดช่องการ
โต้แย้งคัดค้านของคู่สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรด้วย 
        ความรับผิดตามสัญญาซื้อขายกรณีไม่เป็นไปตามที่ได้โฆษณาไว้ ในกรณีนี้พบว่า ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 
2543 แก้ไขเพิ่มเติม (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2558 ได้กำหนดให้การโฆษณาโครงการจัดสรรที่ดินโดยข้อความในโฆษณาจะต้องตรงกับ
หลักฐานและรายละเอียดที่ขออนุญาตเท่าน้ัน ไม่ครอบคลุมถึงการโฆษณาท่ีผู้จัดสรรที่ดินใช้วิธีการอันแยบยลแบบอื่น ๆ ไม่ว่าการ
บอกด้วยวาจา รถเร่โฆษณา ใช้ใบแทรกสอดใส่ในแบบสัญญาจะซื้อจะขาย ทำให้การบังคับใช้กฎหมายไม่เป็นไปตามเจตนารมณ์ที่
กำหนดไว้เกิดเป็นช่องทางที ่ไม่สามารถบังคับใช้กฎหมายได้ เพราะกฎหมายให้ยื่นหลักฐานและรายละเอียดของเอกสารตามที่
จำเป็นในการยื่นคำขอจดทะเบียนจัดสรรที่ดินเท่านั้น และการโฆษณาบางอย่างก็ไม่ได้อยู่ในเกณฑ์ที่จะต้องระบุไว้ในรายละเอี ยด
เสมอไป เพราะการโฆษณาโครงการจัดสรรที่ดิน หากมีกฎหมายกำหนดให้ยื่นเอกสารครอบคลุมถึงรายละเอียดอื่น ๆ ด้วยจะทำให้มี
การยื่นแบบหลักฐานและรายละเอียดของเอกสารเพิ่มเติมเพื่อประกอบการโฆษณาในภายหลังได้ เนื่องจากเป็นมาตรการป้องกัน
การฝ่าฝืนกฎหมาย ทำให้ส่งผลดีต่อมาตรการควบคุมการโฆษณาท่ีไม่เป็นความจริงหรอืเกินความจริงของผู้จดัสรรที่ดิน เป็นการช่วย
ส่งเสริมให้มีการปฏิบัติตามกฎหมายที่ถูกต้องและมีประสิทธิภาพมากข้ึน  
       3. การศึกษาวิเคราะห์ปัญหาเก่ียวกับความรับผิดตามสัญญาของผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร  
 ผลการวิจัยพบว่า สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรของผู้จัดสรรที่ดินบางข้อน้ันมีรูปแบบไม่ตรงตามแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อ
จะขายที่ดินจัดสรรของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เพราะมีการเพิ่มเติมข้อความเกี่ยวกับการต่อเติมอาคารเข้าไปด้วยโดย
กำหนดให้ผู้บริโภคต้องขออนุญาตต่อผู้จัดสรรที่ดินเป็นลายลักษณ์อักษรและต้องปฏิบัติตามระเบียบของผู้จัดสรรที่ดินก่อน จึงจะ
ดำเนินการได้ตามสัญญา ทำให้ผู้บริโภคเสี่ยงที่จะเป็นผู้ผิดสัญญาเองโดยไม่ได้รับการแก้ไขหรือชดใช้ค่าเสียหายจากความชำรุด
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บกพร่องของบ้านจัดสรร ในขณะเดียวกันผู้บริโภคอาจต้องถูกผู้จัดสรรที่ดินฟ้องเรียกค่าเสียหายและค่าใช้จ่ายตามท่ีระบุไว้ในสัญญา  
หากมีการควบคุมรูปแบบสัญญาจะซื้อจะขายและตรวจสอบให้เข้มงวด จะทำให้สัญญาจะซื้อจะขายที่ผู้จัดสรรที่ดินได้จัดทำข้ึน
เป็นไปตามรูปแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง จึงต้องมีการกำหนดรูปแบบสัญญาจะซื้อจะ
ขายให้รัดกุมและทันสมัยยิ่งขึ้น เพื่อมิให้มีการ ฝ่าฝืนข้อสัญญาและเป็นการคุ้มครองผู้บริโภคมิให้เสียเปรียบ โดยหากข้อความ         
ในสัญญาใดมีการเพิ่มเติมข้อความขึ้นใหม่ นอกเหนือจากแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง    
ให้ข้อความท่ีระบุข้ึนใหม่น้ัน เป็นโมฆะ  
       นอกจากน้ี ยังพบว่า ปัญหาการบอกเลิกสัญญาจะซื้อจะขาย เป็นกรณีที่ถือว่า คู่สัญญามีการฝ่าฝืนสัญญาหรือมีการกระทำที่
เป็นการผิดสัญญาข้อใดข้อหน่ึง แต่คู่สัญญาท้ังสองฝ่ายมีการรับรู้ถึงการผิดสัญญาโดยเฉพาะผู้จัดสรรที่ดิน มิได้มีการบอกเลิกสัญญา
หรือนำพาต่อภาระหน้าที่ที่จะต้องชดใช้ค่าเสียหายให้แก่ผู้บริโภค ทำให้ผู้บริโภคที่ได้รับความเสียหายจากความชำรุดบกพร่องของ
บ้านจัดสรรไม่ได้รับการแก้ไขหรือชดใช้ค่าเสียหาย เพราะถูกกล่าวอ้างว่า ผู้บริโภคเป็นฝ่ายผิดสัญญาซื้อขายบ้านจัดสรรก่อน 
อย่างไรก็ดี หากผู้จัดสรรที่ดินกล่าวอ้างว่า ผู้บริโภคเป็นฝ่ายผิดสัญญา ผู้จัดสรรที่ดิน ต้องมีการบอกเลิกสัญญาในทันที เพ่ือป้องกัน
การประวิงและถ่วงเวลาให้เนินช้า จากการตีความสัญญาของผู้จัดสรรที่ดินที่เป็นผู้กำหนดเงื่อนไขในสัญญาโดยหากผู้จัดสรรที่ดิน
มิได้มีการบอกเลิกสัญญากับผู้บริโภค ให้สันนิษฐานไว้ก่อนว่า ผู้จัดสรรที่ดินเป็นฝ่ายผิดสัญญาจะซื้อจะข ายและจะต้องชดใช้
ค่าเสียหายให้แก่ผู้บริโภค 
 4. แนวทางในการแก้ไขกฎหมายเก่ียวกับความรับผิดตามสัญญาของผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร  
 ผลการวิจัยพบว่า ปัญหาเกี่ยวกับความรับผิดตามสัญญาของผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรซึ่งเป็นปัญหาของผู้ซื้อในปจัจุบัน      
จึงเป็นที่มาของการเสนอแนวทางในการแก้ไขปัญหา ดังน้ี 
  1) ปัญหาความรับผิดตามสัญญาซื้อขายกรณีชำรุดบกพร่อง ในประเด็นนี ้ เกิดปัญหากรณีบ้านจัดสรรมีความชำรุด
บกพร่องโดยผู้บริโภคไม่ได้รับการแก้ไขหรือได้รับชดใช้ค่าเสียหาย เน่ืองจากเกิดปัญหาในการตีความกฎหมายในประเด็นที่เป็นคุณ
และไม่เป็นคุณ ตลอดทั้งมีผลบังคับได้และไม่มีผลบังคับได้ ทำให้เกิดการละเลยและมีการใช้ดุลพินิจโดยมิชอบในการบังคับใช้
กฎหมายที่ไม่สอดคล้องกับสัญญาจะซื้อจะขาย จึงเห็นควรแก้ประเด็นปัญหาดังกล่าวด้วยการแก้ไข มาตรา 34 วรรคสอง ดังน้ี 
 แก้ไขเพ่ิมเติม พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 แก้ไขเพ่ิมเติม (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2558 มาตรา 34 “และไม่เป็นคุณ
ต่อผู้ซื้อที่ดินจัดสรร สัญญาส่วนน้ันไม่มีผลใช้บังคับ”  
  จากเดิม มาตรา 34 บัญญัติว่า “สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรระหว่างผู้จัดสรรที่ดินกับผู้ซื้อที่ดินจัดสรรต้องทำตาม
แบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกำหนด 
  สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินตามวรรคหน่ึงส่วนใด หากมิได้ทำตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกำหนดและไม่เป็น
คุณต่อผู้ซื้อที่ดินจัดสรร สัญญาส่วนน้ันไม่มีผลใช้บังคับ” 
  แก้ไขเป็น มาตรา 34 บัญญัติว่า “สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรระหว่างผู้จัดสรรที่ดินกับผู้ซื้อที่ดินจัดสรรต้องทำตาม
แบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกำหนด สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินตามวรรคหน่ึงส่วนใด หากมิได้ทำตามแบบที่คณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลางกำหนด สัญญาส่วนน้ันเป็นโมฆะ” 
  2) ปัญหาความรับผิดตามสัญญาซื้อขายกรณีไม่เป็นไปตามที่ได้โฆษณาไว้ ในประเด็นนี้ ตามมาตรา 29 มีปัญหาในการ
บังคับใช้กฎหมายที่ไม่เป็นไปตามที่กฎหมายกำหนดไว้ เนื่องจากการโฆษณาโครงการจัดสรรที่ดิน เป็นการโฆษณาด้วยวาจา รถเร่
โฆษณา และเอกสารใบสอดแทรกในสัญญาจะซื้อจะขาย ทำให้อยู่นอกเหนือจากรายละเอียดที่กฎหมายบัญญัติไว้ ซึ่งไม่สามารถ
ควบคุมการโฆษณาให้อยู่ในกรอบของกฎหมายได้ จึงเห็นควรแก้ประเด็นปัญหาดังกล่าวด้วยการแก้ไข มาตรา 29 ดังน้ี 
  แก้ไขเพ่ิมเติม พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 แก้ไขเพ่ิมเติม (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2558 มาตรา 29  
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  จากเดิม มาตรา 29 บัญญัติว่า “การโฆษณาโครงการจัดสรรที่ดินในส่วนที่เกี่ยวกับรายการที่กำหนดไว้ในมาตรา 23 
ข้อความในโฆษณาจะต้องตรงกับหลักฐานและรายละเอียดที่กำหนดไว้ในคำขออนุญาตด้วย” 
  แก้ไขโดยเพ่ิมเติมวรรค 2 เป็น มาตรา 29 บัญญัติว่า “การโฆษณาโครงการจดัสรรที่ดินในส่วนที่เกี่ยวกับรายการที่กำหนด
ไว้ในมาตรา 23 ข้อความในโฆษณาจะต้องตรงกับหลักฐานและรายละเอียดที่กำหนดไว้ในคำขออนุญาตด้วย 
  หากข้อความการโฆษณาใดไม่ตรงกับหลักฐานและรายละเอียดที่กำหนดในคำขออนุญาตตามวรรคหนึ่งให้ผู้ยื่นคำขอ
อนุญาตเพ่ิมเติมข้อความได้และต้องแจ้งให้ผู้มีอำนาจอนุญาตทราบภายใน 90 วัน นับแต่วันที่ได้รับใบอนุญาต” 
          3) ปัญหาเกี่ยวกับรูปแบบสัญญาซื้อขาย ในประเด็นน้ี แม้ว่าคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ได้มีการกำหนดรูปแบบของ
สัญญาจะซื้อจะขายแล้ว แต่ผู้จัดสรรที่ดินมิได้ปฏิบัติให้เป็นไปตามแบบสัญญา เน่ืองจากมีการกล่าวอ้างว่า ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีการต่อ
เติมอาคารจึงเป็นฝ่ายผิดสัญญาก่อนและระยะเวลาในการรับผิดชอบของผู้จัดสรรที่ดินเกิน 5 ปี นับแต่วันโอนกรรมสิทธ์ิ ทำให้ผู้ซื้อ
บ้านจัดสรรไม่ได้รับการแก้ไขปัญหาหรือได้รับการชดใช้ค่าเสียหายจากกรณีบ้านจัดสรรเกิดความชำรุดบกพร่อง จึงเห็นควรแก้
ประเด็นปัญหาดังกล่าวด้วยการแก้ไข ข้อ 11.1.1 ดังน้ี 
  แก้ไขเพ่ิมเติม ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เรื่อง กำหนดแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร พ.ศ. 
2545 แก้ไขเพ่ิมเติม (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2546 แบบ ข ข้อ 11.1.1 “ ภายในระยะเวลา 5 ปี นับแต่วันโอนกรรมสิทธ์ิ” 
  จากเดิม ข้อ 11 ความรับผิดในความชำรุดบกพร่อง 
   11.1 เมื่อมีการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างให้ผู้จะซื้อแล้ว ผู้จะขายต้องรับผิดชอบในความเสียหายหรือ
ความชำรุดบกพร่องอย่างใดอย่างหน่ึงของอาคาร อันเป็นเหตุให้เสื่อมราคาหรือเสื่อมความเหมาะสมแก่ประโยชน์ที่ผู้จะซื้อพึงได้รับ 
ดังน้ี 
    11.1.1 กรณีที่เป็นโครงสร้างของอาคารอันได้แก่ เสาเข็ม ฐานราก เสา คาน พื้น โครงหลังคา และผนังที่รับ
น้ำหนัก เป็นต้น ภายในระยเวลา 5 ปี นับแต่วันโอนกรรมสิทธ์ิ 
    แก้ไขเป็น 11.1.1 กรณีที่เป็นโครงสร้างของอาคารอันได้แก่ เสาเข็ม ฐานราก เสา คาน พื้น โครงหลังคา และ
ผนังที่รับน้ำหนัก เป็นต้น ภายในระยเวลา 5 ปี นับแต่วันที่ทราบความชำรุบกพร่องหรือวันที่ได้รับแจ้งความชำรุดบกพร่องจากผู้ซื้อ 
         4) ปัญหาการบอกเลิกสัญญาจะซื้อจะขาย ในประเด็นนี้ ปัญหาคู่สัญญาสร้างเงื่อนไขเกินกว่าที่แบบสัญญาจะซื้อจะขาย
บ้านจัดสรรกำหนดไว้ โดยเพ่ิมเติมข้อความที่ไม่มีในแบบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ทำให้ผู้บริโภคเสี่ยงที่จะเป็นผู้ผิดสัญญา 
แม้ว่าหน่วยงานที่เกี่ยวข้องจะได้อนุญาตให้มีการต่อเติมอาคารแล้วก็ตาม แต่ในสัญญาจะซื้อจะจายกำหนดห้ามมิให้มีการต่อเติม
อาคารจนกว่าจะได้รับอนุญาตเป็นลายลักษณ์อักษรและปฏิบัติตามระเบียบของผู้จัดสรรที่ดิน ซึ่งไม่เป็นไปตามหลักกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์เกี่ยวกับแดนแห่งกรรมสิทธิ์และการใช้กรรมสิทธิ์ จึงเห็นควรแก้ประเด็นปัญหาดังกล่าวด้วยการเพิ่มเติมประกาศ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เรื่อง กำหนดแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร พ.ศ. 2545 แก้ไขเพ่ิมเติม (ฉบับที่ 2) 
พ.ศ. 2546 แบบ ข ข้อ 7 “การก่อสร้างอาคาร ดังน้ี 
 เพ่ิมเติม ข้อ 7 การก่อสร้างอาคาร เป็น 7.5 ผู้ซื้อมีสิทธิที่จะดัดแปลง หรือต่อเติมอาคารของตนภายหลังมีการโอนกรรมสิทธ์ิ
ทรัพย์สินตามสัญญาซื้อขายให้แก่ผู้ซื้อแล้วโดยไม่ต้องขออนุญาตต่อผู้ขาย หากได้ทำถูกต้องตามกฎหมายควบคุมอาคาร 
 ทางกฎหมายเกี่ยวกับความรับผิดตามสัญญาของผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร ซึ่งเสนอให้มีการแก้ไข พระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 แก้ไขเพ่ิมเติม (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2558 มาตรา 34 มาตรา 29 และประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 
เรื่อง กำหนดแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร พ.ศ. 2545 แก้ไขเพ่ิมเติม (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2546 ข้อ 11.1.1 และควร   
มีการเพิ่มเติมข้อ 7 โดยเพิ่มเติมในข้อ 7.5 “ผู้ซื้อมีสิทธิที่จะดัดแปลง หรือต่อเติมอาคารของตนภายหลังมีการโอนกรรมสิทธ์ิ
ทรัพย์สินตามสัญญาซื้อขายให้แก่ผู้ซื้อแล้วโดยไม่ต้องขออนุญาตต่อผู้ขาย หากได้ทำถูกต้องตามกฎหมายควบคุมอาคาร” ทั้งน้ี เพ่ือ
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มิให้ผู้จัดสรรที่ดินนำมาใช้เป็นเครื่องมือปฏิเสธไม่แก้ไขความชำรุดบกพร่องและไม่ชดใช้ค่าเสียหา ยให้แก่ผู้บริโภค อันเป็นการ
คุ้มครองสิทธิของผู้บริโภค จากบทบัญญัติดังกล่าว ทำให้การคุ้มครองสิทธิของผู้บริโภคเกิดความเป็นธรรมและมีประสิทธิภาพมาก
ย่ิงข้ึน 
 

สรุปผลการวิจัย 
 การวิจัยเรื ่องปัญหาทางกฎหมายเกี ่ยวกับความรับผิดตามสัญญาของผู ้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร ผู ้วิ จัยสามารถสรุป
ผลการวิจัยตามวัตถุประสงค์ได้ ดังน้ี 
       1. เพื่อศึกษาแนวคิด หลักการและทฤษฎีเก่ียวกับความรับผิดตามสัญญาของผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร พบว่า แนวคิด 
หลักการและทฤษฎีเก่ียวกับความรับผิดตามสัญญาของผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร จะต้องคำนึงถึงเป็นสำคัญได้แก่ แนวคิดเก่ียวกับ
การซื้อขาย ความรับผิดตามสัญญาซื้อขาย แนวคดิของรัฐในการคุ้มครองผู้บริโภค หลกัการและทฤษฎีเกี่ยวกับความรับผดิตาม
สัญญาของผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร มาประกอบเพื่อหาแนวทางในการแก้ไขกฎหมายเกี่ยวกับความรับผิดตามสัญญาของ            
ผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร ตามวัตถุประสงค์ของงานวิจัยนี้ด้วย หากไม่นำแนวคิด หลักการ และทฤษฎีเกี่ยวกับความรับผิดตาม
สัญญาของผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรที่กล่าวมาในข้างต้นก็จะเกิดความไม่เป็นธรรมได้ 
 2. เพื่อศึกษามาตรการทางกฎหมายเก่ียวกับความรับผิดตามสัญญาของผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรของต่างประเทศและ
ประเทศไทย พบว่า มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับความรับผิดตามสัญญาของผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรของต่างประเทศและ
ประเทศไทย จากการศึกษาหลายประเทศไม่กล้าปล่อยให้เอกชนประกอบการเศรษฐกิจโดยเสรีอย่างเต็มที่ ด้วยเหตุที่ว่าไม่ต้องการ
ให้มีการรวมตัวทางเศรษฐกิจจนเกิดการผูกขาดหรือทำให้บุคคลบางกลุ่มมีอิทธิพลที่จะควบคุมชีวิตในทางเศรษฐกิจของบ้านเมือง
มากเกินไปด้วยเหตุนี้รัฐจึงเข้ามาควบคุม จากกรณีดังกล่าวภาครัฐเองไม่สามารถทำการค้าขายแข่งขั นทางการตลาดกับเอกชน 
เพราะกฎหมายไม่เอื้อให้รัฐดำเนินการเช่นน้ันได้ แต่รัฐใช้มาตรการควบคุมหรือขอความร่วมมือในเชิงนโยบายทางการเมืองโดยให้
อยู่ในกรอบแนวทางของกฎหมายเพื่อรักษาระบบเศรษฐกิจโดยรวม มิให้เกิดภาวะเงินเฟ้อและเศรษฐกิจที่ถดถอยทำให้เกิดความ
สมดุลในระบบเศรษฐกิจที่ดีข้ึนซึ่งจะส่งผลดีต่อการคุม้ครองผบู้ริโภคในภาพรวม 
 3. เพื่อศึกษาวิเคราะห์ปัญหาเก่ียวกับความรับผิดตามสัญญาของผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร พบว่า ปัญหาเกี่ยวกับความ
รับผิดตามสัญญาของผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรของผู้จัดสรรที่ดินบางข้อน้ันมีรูปแบบไม่ตรงตาม
แบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร ของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เพราะมีการเพ่ิมเติมข้อความเกี่ยวกับการต่อ
เติมอาคารเข้าไปด้วยโดยกำหนดให้ผู้บริโภคต้องขออนุญาตต่อผู้จัดสรรที่ดินเป็นลายลักษณ์อักษรและต้องปฏิบัติตามระเบียบของ     
ผู้จัดสรรที่ดินก่อน จึงจะดำเนินการได้ตามสัญญา ทำให้ผู้บริโภคเสี่ยงที่จะเป็นผู้ผิดสัญญาเองโดยไม่ได้รับการแก้ไขหรือชดใช้
ค่าเสียหายจากความชำรุดบกพร่องของบ้านจัดสรร ดังน้ัน หากมีการควบคุมรูปแบบสัญญาจะซื้อจะขายและตรวจสอบให้เข้มงวด 
จะทำให้สัญญาจะซื้อจะขายที่ผู้จัดสรรที่ดินได้จัดทำข้ึนเป็นไปตามรูปแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายของคณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินกลาง จึงต้องมีการกำหนดรูปแบบสัญญาจะซื้อจะขายให้รัดกุมและทันสมัยย่ิงข้ึน โดยหากข้อความในสัญญาใดมีการเพ่ิมเติม
ข้อความข้ึนใหม่ นอกเหนือจากแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางให้ข้อความที่ระบุข้ึนใหม่น้ัน 
เป็นโมฆะ  
 4. เพื ่อศึกษาแนวทางในการแก้ไขกฎหมายเกี่ยวกับความรับผิดตามสัญญาของผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร  พบว่า 
แนวทางกฎหมายเกี่ยวกับความรับผิดตามสัญญาของผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร ควรให้มีการแก้ไข พระราชบัญญัติการจัดสรร
ที่ดิน พ.ศ. 2543 แก้ไขเพิ่มเติม (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2558 มาตรา 34 มาตรา 29 และประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เรื่อง 
กำหนดแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร พ.ศ. 2545 แก้ไขเพ่ิมเติม (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2546 ข้อ 11.1.1 และควรมีการ
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เพ่ิมเติมข้อ 7 โดยเพ่ิมเติมในข้อ 7.5 “ผู้ซื้อมีสิทธิที่จะดัดแปลง หรือต่อเติมอาคารของตนภายหลังมีการโอนกรรมสิทธ์ิทรัพย์สินตาม
สัญญาซื้อขายให้แก่ผู้ซื้อแล้วโดยไม่ต้องขออนุญาตต่อผู้ขาย หากได้ทำถูกต้องตามกฎหมายควบคุมอาคาร” ทั้งน้ี เพ่ือมิให้ผู้จัดสรร
ที่ดินนำมาใช้เป็นเครื่องมือปฏิเสธไม่แก้ไขความชำรุดบกพร่องและไม่ชดใช้ค่าเสียหายให้แก่ผู้บริโภค อันเป็นการคุ้มครองสิทธิของ
ผู้บริโภค จากบทบัญญัติดังกล่าว ทำให้การคุ้มครองสิทธิของผู้บริโภคเกิดความเป็นธรรมและมีประสิทธิภาพมากย่ิงข้ึน 
  

การอภิปรายผล 
 การวิจัยเรื่องปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกับความรับผิดตามสัญญาของผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร ผู้วิจัยสามารถอภิปรายการ
วิจัยได้ ดังน้ี 
 1. นำแนวคิด หลักการ และทฤษฎีเกี่ยวกับความรับผิดตามสัญญาของผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรที่กล่าวมาในข้างต้นกจ็ะ
เกิดความไม่เป็นธรรมได้ และรัฐควรหามาตรการควบคุมหรือขอความร่วมมือในเชิงนโยบายทางการเมืองโดยให้อยู่ในกรอบแนวทาง
ของกฎหมายเพื่อรักษาระบบเศรษฐกิจโดยรวม มิให้เกิดภาวะเงินเฟ้อและเศรษฐกิจที่ถดถอยทำให้เกิดความสมดุลในระบบ
เศรษฐกิจที่ดีขึ้นซึ่งจะส่งผลดีต่อการคุม้ครองผบู้ริโภคในภาพรวม และมีการควบคุมรูปแบบสัญญาจะซื้อจะขายและตรวจสอบให้
เข้มงวด จะทำให้สัญญาจะซื้อจะขายที่ผู้จัดสรรที่ดินได้จัดทำข้ึนเป็นไปตามรูปแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายของคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลาง และควรให้มีการแก้ไข พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 แก้ไขเพ่ิมเติม (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2558 มาตรา 
34 มาตรา 29 และประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เรื่อง กำหนดแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร พ.ศ. 
2545 แก้ไขเพ่ิมเติม (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2546 ข้อ 11.1.1 และควรมีการเพ่ิมเติมข้อ 7 โดยเพ่ิมเติมในข้อ 7.5  
 2. ความคิดเห็นของผู้วิจัย เห็นว่า หากผู้ระกอบธุรกิจไม่ปฏิบัติตามกฎหมายจึงเป็นเหตุให้เกิดปัญหาการฝ่าฝืนข้ึน หน่วยงาน
ภาครัฐที่เกี่ยวข้องกับการดำเนินงานคุ้มครองผู้บริโภคต้องตระหนักถึงความสำคัญของการคุ้มครองผู้บริโภค และถือเป็นภารกิจ       
ที่ต้องเอาใจใส่ประชาชนผู้ริโภคโดยเฉพาะประชาชนในส่วนภูมิภาคที่ยงัรู้ไม่เท่าทัน ต่อรูปแบบการเอาเปรียบ ดังนั้น เพื่อให้ได้
หลักประกันที่ชอบธรรมในการทำสัญญาซื้อขายบ้าน จึงต้องอาศยักฎหมายเป็นเครื่องมือในการจดัการ รวมถึงต้องส่งเสริมสนับสนุน
ให้ประชาชนผู้บริโภคได้เข้าใจและเห็นความสำคัญในสิทธิของผู้บริโภคให้ได้รับความคุม้ครองอย่างทั่วถึง 
 3. ประเด็นที่ผู้วิจัยเห็นว่าการศึกษาวิจัยน้ีมีความสอดคล้องกับผู้คนในสังคม คือ ผู้บริโภคที่ไม่ได้รับความเป็นธรรมจากการทำ
สัญญาซื้อขายเป็นเหตุนำมาซึ่งข้อสัญญาท่ีไม่เป็นธรรม ระหว่างผู้ประกอบธุรกิจกับผู้บริโภคโดย ผู้ประกอบธุรกิจใช้ประสบการณ์ใน
ด้านธุรกิจที ่เหนือกว่าผู ้บริโภคใช้ช่องทางเอาเปรียบเพื ่อหลีกเลี ่ยงกฎหมายนั้น เพื ่อให้เกิดความเป็นธรรม ความเชื ่อมั่น                   
มีประสิทธิภาพและเกิดผลสัมฤทธ์ิในระบบกฎหมายที่สามารถบังคับใช้ได้จริงโดยเท่าเทียมกัน แนวทางกฎหมายเกี่ยวกับความรับ
ผิดตามสัญญาของผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรจากการวิจัยน้ี จะสามารถแก้ไขปัญหาที่เกิดข้ึนได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
 

ข้อค้นพบ หรือองค์ความรู้ใหม่ 
 ในปัจจุบันความรับผิดตามสัญญาของผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรในพ้ืนที่พันท้ายนรสิงห์มีประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 พระราชบัญญัติ ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็น
ธรรม พ.ศ.2540 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีผู้บริโภค พ.ศ. 2551 ควบคุมในเรื่อง
ดังกล่าว แต่ด้วยข้อจำกัดของกฎหมายบางประการส่งผลให้เกิดปัญหาความรับผิดตามสัญญา ซื้อขายความชำรุดบกพร่อง รูปแบบ
สัญญาการโฆษณาที่ไม่ตรงต่อความจริงการควบคุมสัญญา การเลิกสัญญา และมาตรการลงโทษซึ่งให้เกิดความไม่เป็นธรรมแก่
ผู้บริโภค ดังน้ัน เพ่ือให้ผู้บริโภคได้รับประโยชน์จากซื้อขายบ้าน จึงต้องนำเอาแนวทางกฎหมายเก่ียวกับความรับผิดตามสัญญาของ
ผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรที่ได้จาการศึกษาน้ีมาแก้ปัญหา 
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ข้อเสนอแนะการวิจัย 
 1. ข้อเสนอแนะในการนําไปใช้ 
  เสนอแนวทางในการแก้ไขปัญหาทางกฎหมายโดยแก้ไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และแก้ไข
เพ่ิมเติม (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2558 มาตรา 34 วรรค 2 ให้สัญญามีผลเป็นโมฆะ หากมิได้ทำตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
กำหนด และแก้ไขเพิ่มเติมมาตรา 29 โดยบัญญัติการโฆษณาโครงการจัดสรรที่ดินให้ครอบคลุมถึงรายการอื่น ๆ นอกเหนือจาก      
ที่กฎหมายกำหนด นอกจากน้ัน ยังได้เสนอให้แก้ไขเพ่ิมเติม ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เรื่องกำหนดแบบมาตรฐาน
สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร พ.ศ. 2545 แก้ไขเพ่ิมเติม (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2546 แบบ ข ข้อ 11.1.1 โดยให้นับภายในระยะเวลา    
5 ปี ตั้งแต่วันที่ผู้ขายทราบความชำรุดบกพร่องหรือวันที่ได้รับแจ้งความชำรุดบกพร่องจากผู้ซื้อ รวมถึงเพิ่มเติมข้อ 7 เกี่ยวกับ
หลักเกณฑ์การดัดแปลงหรือต่อเติมอาคารภายหลังโอนกรรมสิทธ์ิบ้านจัดสรร 
 2. ข้อเสนอแนะในการวิจัยครั้งต่อไป 
  เน่ืองการวิจัยกำหนดขอบเขตการวิจัยปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกับความรับผิดตามสัญญาของผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร 
ซึ่งผลจากการวิจัยพบว่ายังมีประเด็นสำคัญที่สมควรจะมีการทำวิจัยเพิ่มเติมต่อไปอีก โดยเฉพาะอย่างยิ่งในเรื่องของกระบวนการ
ลงโทษ ทางอาญาหรือทางแพ่งเมื่อมีการกระทำความผิดทางกฎหมายเกี่ยวกับความรับผิดตามสัญญาของผู้ประกอบธุรกิจบ้าน
จัดสรรรน้ีเกิดข้ึนต่อไป  
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