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บทคัดย่อ 
 สัญญาจะซ้ือจะขายซ้ือขายที่อยู่อาศัยจากผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ มีอยู่ 2 ประเภท คือ บ้านจัดสรร(มีส่ิง
ปลูกสร้าง) และอาคารชุด มีพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 34 และพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.
2522 มาตรา 6/2 ก าหนดแบบสัญญามาตรฐาน Standard Contract ไว้ใช้คุ้มครองการท าสัญญาจะซ้ือจะขาย แต่สัญญา
จะซ้ือจะขายที่ดินจัดสรร(มีส่ิงปลูกสร้าง) และสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุด มีเงื่อนไขความคุ้มครองที่แตกต่างกัน มี
เนื้อหาสับสน มีเงื่อนไขในการปฏิบัติตามสัญญาแตกต่างกัน และมีหน่วยงานบังคับใช้กฎหมายที่คุ้มครองผู้ซ้ือแตกต่าง
กัน ประกอบกับผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ที่มีนักกฎหมายที่มีความรู้และประสบการณ์ตรงในการแสวงหา
ผลประโยชน์ จนเป็นการเอาเปรียบต่อผู้ซ้ือที่อยู่อาศัย  และไม่ได้รับความคุ้มครองตามความมุ่งหมายของกฎหมาย 
ดังนั้น สัญญามาตรฐานจะซ้ือจะขายที่ดินจัดสรร(มีส่ิงปลูกสร้าง) และสัญญามาตรฐานจะซ้ือจะขายห้องชุด จึงควร
ได้รับการปรับปรุงแก้ไขให้มีความทันสมัย โดยน าข้อดีและข้อเสียของสัญญาจะซ้ือจะขายทั้งสองแบบมาปรับใช้ซ่ึงกัน
และกันให้มีความเหมือนและสอดคล้องกัน อันจะเป็นการคุ้มครองผู้ซ้ือที่อยู่อาศัยให้ได้ความเป็นธรรม หากมีการ
แก้ไขสัญญามาตรฐานทั้งสองประเภทแล้ว จะท าให้ผู้ซือ้ที่อยู่อาศัยความเข้าใจในเนื้อหาของสัญญาได้ง่าย และน ามาซ่ึง
การความคุ้มครองตนเองได้มากย่ิงขึ้น 
 
ค ำส ำคัญ: บ้านจัดสรร อาคารชุด ความเป็นธรรม 
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Abstract 
Generally, there are two types of Sale and Purchase Agreement issued by the developer estate. The first is 

the allocated land(with structure) and the second is a condominium unit that is governed and controlled by the Land 
Allocation Act B.E. 2543, section 34 and the issuance of the Sale and Purchase Agreement of a condominium unit is 
governed and controlled by the Condominium Act B.E. 2522, section 6/2. The implementation, conditions and 
degree of consumer protection, and the competency of the government authority that control the use of each type of 
the said agreement are different but they both caused confusion in terms of content of the agreement to the customer 
in general. In addition, there are some experienced developers or lawyer who uses their experiences and knowledge 
to seeks benefits from the purchaser of  real property and those buyers are not fully protected by the intention of law. 
Therefore, the current standard form of both the sale and purchase agreement of allocated land (with structure) and 
the Sale and Purchase Agreement of a condominium unit should be revised to be consistent with modern real estate 
market. The pros and cons of each type of agreement should be studied and adjusted  constantly with each other in 
order to protect the customer and justice. 

 

Keywords: allocated land, condominium, fairness 

 
1. บทน า 

ความต้องการที่จะมีที่อยู่อาศัยของมนุษย์เป็น
ปัจจัยขั้นพื้นฐานอันจ าเป็นต่อการด ารงชีวิต โดยส่วน
ใหญ่ผู้ ซ้ือที่อยู่อาศัยนิยมที่จะเลือกซ้ือที่อยู่อาศัยจาก
ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ เนื่องจากมีความสะดวก
และแน่นอนว่าได้ที่อยู่อาศัยอย่างแน่นอน โดยมี
ตัวเลือกของที่อยู่อาศัยอยู่ 2 ประเภทหลักๆ คือ บ้าน 
และ อาคาร 

แรงจูงใจทั้งทางด้านเศรษฐกิจ สังคม และการ
คมนาคม  ท าให้ความต้องการด้านที่อยู่อาศัยมีเพิ่มมากขึ้น 
เพียงเพื่อความสะดวกรวดเร็วในการท างาน หรือการ
เดินทาง ถึงขนาดให้บางคนยอมที่จะซ้ือที่อยู่อาศัยไว้
มากกว่าหนึ่ งสถานที่   และด้วยเหตุผลของความ
ต้องการที่เพิ่มสูงขึ้นนี้ จึงท าให้การซ้ือที่อยู่อาศัยจาก
ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์จึงเติบโตและขยายตัว
อย่างรวดเร็ว ท าให้ภาครัฐต้องเข้าควบคุมการใช้สัญญา
จะซ้ือจะขายที่อยู่อาศัย  

ในการก าหนดแบบสัญญาจะซ้ือจะขายที่อยู่
อาศัย ได้ถูกก าหนดไว้ในพระราชบัญญัติการจัดสรร
ที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 34 ประกอบกับประกาศ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เรื่อง ก าหนดแบบ
มาตรฐานของสัญญาจะ ซ้ือจะขายที่ ดินจัดสรร 
ประกาศใ ช้  ณ วันที่  4 เมษายน  พ .ศ . 2545 และ
พระราชบัญญัติอาคารชุด  พ .ศ .2522 มาตรา  6/2 
ประกอบประกาศกระทรวงมหาไทย เรื่อง ก าหนดแบบ
สัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุด ประกาศใช้ ณ วันที่  1 
กรกฎาคม 2551  

แม้ว่ากฎหมายทั้งสองฉบับ จะพยายามให้
ความคุ้มครองการท าสัญญาจะซ้ือจะขายบ้านและห้องชุด
ให้เป็นไปตามแบบมาตรฐานสัญญาแล้ว แต่ก็ยังพบว่า
สัญญายังมีความบกพร่องอยู่   มีเนื้อหาให้เกิดความ
เข้าใจที่สับสน  มีเงื่อนไขในการปฏิบัติตามสัญญาที่
แตกต่างกัน และมีหน่วยงานบังคับใช้กฎหมายที่ให้
คุ้มครองผู้ซ้ือที่แตกต่างกัน  ประกอบกับมีความล้าสมัย 
ไม่ทันต่อสถานการณ์และภาวะทางเศรษฐกิจของสังคม 
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ตลอดผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ที่มีผู้ประกอบ
วิชาชีพกฎหมายที่มีความรู้และประสบการณ์ตรงใน
การรักษาผลประโยชน์ของผู้ประกอบการจนเป็นการ
เอาเปรียบต่อผู้ซื้ออสังหาริมทรัพย์  ไม่ได้รับความเป็นธรรม 
และไม่ได้รับความคุ้มครองตามความมุ่งหมายของ
กฎหมาย  

ดังนั้น เมื่อมีการแก้ไขสัญญามาตรฐานทั้ง
สองฉบับดังกล่าวแล้ว ย่อมท าให้ผู้ซ้ือที่อยู่อาศัย เข้าใจ
เนื้อหาของสัญญาได้โดยง่าย หน่วยงานของรัฐที่มี
หน้าที่คุ้มครองผู้ซ้ือที่อยู่อาศัยก็สามารถเผยแพร่ความรู้
หรือข้อควรระวังในการท าสัญญาได้ง่ายมายิ่งขึ้น อันจะ
เป็นการสนับสนุนให้ผู้ซ้ือที่อยู่อาศัยมีความรู้ในการ
คุ้มครองสิทธิประโยชน์ของตนเอง ไม่ให้ถูกเอารัดเอา
เปรียบจากผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ 
 
2. วัตถุประสงค์ 
2.1 ศึกษาปัญหาที่เกี่ยวข้องกับการคุ้มครองผู้ซ้ือที่อยู่
อาศัย ในกรณีที่ใช้สัญญาตามแบบมาตรฐานสัญญาจะ
ซ้ือจะขายที่ ดิ นจั ดสรร  (มี ส่ิ งปลู กสร้ า ง )  แห่ ง
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 34 
ประกอบกับประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 
เรื่องก าหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซ้ือจะขาย
ที่ดินจัดสรร 
 
2.2 ศึกษาปัญหาที่เกี่ยวข้องกับการคุ้มครองผู้ซ้ือที่อยู่
อาศัย ในกรณีที่ใช้สัญญาตามแบบมาตรฐานสัญญาจะ
ซ้ือจะขายห้องชุด แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.
2522 มาตรา 6/2 ประกอบประกาศกระทรวงมหาไทย 
เรื่อง ก าหนดแบบสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุด 
 
2.3 วิเคราะห์เปรียบความแตกต่างของเงื่อนไขในการ
ซ้ือขายที่อยู่อาศัย เกี่ยวกับการคุ้มครอง และความเป็น
ธรรมของสัญญาซ้ือขายที่อยู่อาศัย  ระหว่างแบบ

มาตรฐานสัญญาจะซ้ือจะขายที่ดินจัดสรร (มีส่ิงปลูกสร้าง) 
แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 
34 กับ แบบมาตรฐานสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุด แห่ง
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 6/2  
 
2.4 เพื่อศึกษาขอบเขตและการบังคับใช้กฎหมายของ
ต่างประเทศในเรื่องเกี่ยวกับการให้ความคุ้มครองผูซ้ื้อที่
อยู่อาศัยในด้านการท าสัญญาและผลการบังคับใช้
สัญญา 

 

2.5 เพื่อแก้ไขแบบมาตรฐานสัญญาจะซ้ือจะขายที่ดิน
จัดสรร (มีส่ิงปลูกสร้าง) และแบบมาตรฐานสัญญาจะ
ซ้ือจะขายห้องชุด ให้ผู้ ซ้ือที่อยู่อาศัยได้รับความ
คุ้มครองที่เท่าเทียมกัน มีมาตรฐานขั้นต่ าที่มีความเป็น
ธรรมแก่คู่สัญญา และให้ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์
สามารถน าไปใช้เป็นต้นแบบของสัญญาที่มีความเป็น
ธรรมแก่ผู้ซื้อที่อยู่อาศัยมาก 
 
3. วิธีด าเนินการวิจัย 

วิทยานิพนธ์ฉบับนี้เป็นการศึกษาข้อมูลโดย
วิจัยเอกสาร กล่าวคือ เป็นการใช้วิธีการศึกษาโดยการ
ค้นคว้าและวิเคราะห์ข้อมูลจาก งานวิจัย หนังสือ 
บทความ วารสาร วิทยานิพนธ์ สาสน์กรมที่ดินและ
เอกสารต่างๆ เพื่อน ามาวิเคราะห์ในเชิงคุณภาพเฉพาะ
ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับแบบมาตรฐานสัญญาจะซ้ือจะ
ขายที่ดินจัดสรร (มีส่ิงปลูกสร้าง) ตามพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 34 กับ แบบมาตรฐาน
สัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุด และแบบมาตรฐานสัญญาจะ
ซ้ือจะขายห้องชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 
มาตรา 6/2 โดยน าแบบมาตรฐานสัญญาจะซ้ือจะขาย
ที่ดินจัดสรร (มีส่ิงปลูกสร้าง) ตามพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 และแบบมาตรฐานสัญญาจะซ้ือ
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จะขายห้องชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 
มาวิเคราะห์เปรียบกันเอง  เปรียบเทียบกับประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์  

 
4. ผลการวิจัยและการอภิปรายผล 

หลัก เ กณฑ์ โดยทั่ ว ไปของก าร ซ้ื อข าย
อสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
มาตรา 453 ได้บัญญัตินิยามของการซ้ือขายไว้คือ  
“สัญญาซ่ึงบุคคลฝ่ายหนึ่ง เรียกว่าผู้ขาย โอนกรรมสิทธ์ิ
แห่งทรัพย์สินให้แก่บุคคลอีกฝ่ายหนึ่ง เรียกว่าผู้ซ้ือ และ
ผู้ซ้ือตกลงว่าจะใช้ราคาทรัพย์สินนั้นให้แก่ผู้ขาย”  ซ่ึง
นิยามการซ้ือขายนี้ใช้อธิบายความหมายของการซ้ือขาย
ทุกประเภท (วิษณุ เครืองาม, 2549: 3) ไม่ว่าจะเป็น
ทรัพย์สินประเภทสังหาริมทรัพย์หรืออสังหาริมทรัพย์ก็
ตาม และจากนิยามความหมายของการซ้ือขายนั้นยังท า
ให้ทราบได้ว่า สัญญาซ้ือขายนั้นเป็นสัญญาที่มีคู่สัญญา
สองฝ่ายซ่ึงมีลักษณะเป็นสัญญาต่างตอบแทน เนื่องจาก
มีวัตถุประสงค์อยู่ที่การที่ผู้ขายโอนกรรมสิทธ์ิและส่ง
มอบทรัพย์สินให้แก่ผู้ซ้ือ และผู้ซ้ือตกลงจะช าระราคา
ตอบแทนต่อผู้ขาย ซ่ึงคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายต่างมีหนี้ที่
จะต้องช าระตอบแทนกัน  หากผู้ ข ายไม่ ส่งมอบ
ทรัพย์สิน ผู้ ซ้ือก็มีสิทธิที่จะยังไม่ช าระราคา หรือ
โดยนัยกลับกันหากผู้ซ้ือไม่ยอมช าระราคา ผู้ขายย่อมมี
สิทธิไม่ส่งมอบทรัพย์สินเช่นกัน (ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธ์ุ, 
2551: 47) 

การซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์นั้น มีกฎหมาย
ก าหนดวิธีการไว้โดยเฉพาะ หรือกล่าวได้ว่า ต้องท า
ตามแบบที่กฎหมายก าหนดไว้ หากไม่ท าในวิธีการที่
กฎหมายก าหนดไว้ กฎหมายจะไม่ยอมรับให้สัญญาซ้ือ
ขายดังกล่าวมีผลสมบูรณ์ ซ่ึงการซ้ือขายดังกล่าวที่
กฎหมายก าหนดไว้โดยเฉพาะ ในประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ มาตรา 456 มาตรา 1299  

การท าเป็นหนังสือ ตามความหมายของ
กฎหมาย ได้หมายความถึงการท าสัญญาเป็นลายลักษณ์
อักษรแต่เพียงเท่านั้น แต่การท าเป็นหนังสือตามความ
ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 456 
หมายถึงการท าเป็นหนังสือต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ และ
เป็นหนังสือสัญญาซ้ือตามรูปแบบของพนักงาน
เจ้าหน้าที่ เท่านั้น 

การจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ตาม
ความหมายของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
มาตรา 456 หมายถึง เจ้าพนักงานที่มีอ านาจ และจด
ทะเบียนตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 71 ซ่ึง
บัญญัติว่า “ให้เจ้าพนักงานที่ดิน เป็นพนักงานเจ้าหน้าที่
จดทะเบียนสิทธิ และนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  ส าหรับ
อสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ในเขตท้องที่ส านักงานที่ดิน
จังหวัดหรือส านักงานที่ดินสาขานั้น 

การซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ในทางปฏิบัติ
มักจะมีการท าสัญญาจะซ้ือจะขายต่อกันไว้ ก่อนที่จะมี
การท าสัญญาซ้ือขายเสร็จเด็ดขาดไปเลยในคราวเดียว 
เนื่องจากอสังหาริมทรัพย์ส่วนใหญ่นั้นเป็นทรัพย์ที่มี
ราคาสูงมาก เช่น ที่ดิน บ้านซ่ึงเป็นที่อยู่อาศัย เป็นต้น 
ซ่ึงเมื่อบุคคลใดมีความต้องการที่จะซ้ือทรัพย์ดังกล่าว 
หากจะให้ท าสัญญาซ้ือขายเสร็จเด็ดขาดกันไปในทันที 
ก็อาจมีข้อขัดข้องในเรื่องของก าลังซ้ือ โดยไม่มีเงินที่จะ
น ามาช าระในคราวแรกคราวเดียวได้ทั้งหมด ซ่ึงเป็น
เงินก้อนใหญ่ หรืออาจเป็นกรณีที่คู่สัญญาฝ่ายผู้ขายไม่
มีความพร้อมที่จะท าการซ้ือขายตามแบบที่กฎหมาย
ก าหนดเอาไว้ได้ ดังนั้นการท าสัญญาจะซ้ือจะขายต่อ
กันเอาไว้ก่อนจึงเป็นการสะดวกต่อคู่สัญญาทุกฝ่าย ทั้ง
มีขั้นตอนที่ไม่ยุ่งยากอย่างการซ้ือขายเสร็จเด็ดขาดที่
จะต้องมีการท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่ จึงท าให้คู่สัญญานิยมที่จะท าสัญญาจะซ้ือจะ
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ขายผูกพันกันไว้ ก่อนที่จะมีการท าสัญญาซ้ือขายเสร็จ
เด็ดขาดกันต่อไป 

ที่อยู่อาศัยจากผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ 
มีอยู่ 2 ประเภท คือ บ้านจัดสรร (มีส่ิงปลูกสร้าง) และ
อาคารชุด มีพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 
มาตรา 34 และพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 
มาตรา 6/2 ก าหนดแบบสัญญาจะซ้ือจะขายไว้ใช้
คุ้มครองการท าสัญญาจะซ้ือจะขาย แต่สัญญาจะซ้ือจะ
ขายที่ดินจัดสรร (มีส่ิงปลูกสร้าง) และสัญญาจะซ้ือจะ
ขายห้องชุด มีเงื่อนไขความคุ้มครองที่แตกต่างกัน มีเนื้อหา
สับสน มีเงื่อนไขในการปฏิบัติตามสัญญาแตกต่างกัน 
และมีหน่วยงานบังคับใช้กฎหมายที่คุ้มครองผู้ ซ้ือ
แตกต่างกัน ประกอบกับผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ที่
มีนักกฎหมายที่มีความรู้และประสบการณ์ตรงในการ
แสวงหาผลประโยชน์ จนเป็นการเอาเปรียบต่อผู้ซ้ือ
อสังหาริมทรัพย์ และไม่ได้รับความคุ้มครองตามความ
มุ่งหมายของกฎหมาย ดังนั้น สัญญาจะซ้ือจะขายที่ดิน
จัดสรร (มีส่ิงปลูกสร้าง) และสัญญาจะซ้ือจะขายห้อง
ชุด จึงควรได้รับการปรับปรุงแก้ไขให้มีความทันสมัย 
โดยน าข้อดีและข้อเสียของสัญญาจะซ้ือจะขายทั้งสอง
แบบมาปรับใช้ซ่ึงกันและกัน ให้มีความเหมือนและ
สอดคล้องกัน อันจะเป็นการคุ้มครองผู้ซ้ือที่อยู่อาศัยให้
ได้ความเป็นธรรม ดังต่อไปนี้ 

1) การได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในที่ดินจัดสรร
พร้อมส่ิงปลูกสร้าง และการได้มาซ่ึงสิทธิการใช้
ประโยชน์ในทรัพย์ส่วนรวมภายในโครงการ  

1.1) กรณีซ้ือบ้านจัดสรร จะพบว่านอกจากผู้
ซ้ือที่ดินจัดสรร พร้อมส่ิงปลูกสร้างจะได้กรรมสิทธ์ิใน
ที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างบนที่ดินเพียงเท่านั้น แต่จะ
ไม่ได้กรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนรวมของหมู่บ้านซ่ึงก็คือ
สาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ ผู้ซ้ือที่ดินจัดสรร

จะได้รับเพียงสิทธิการใช้ประโยชน์ในทรัพย์ส่วนรวม
ภายในหมู่บ้านจัดสรร 

1.2) กรณี ซ้ือห้อง ชุด  ผู้ ซ้ือห้อง ชุดจะได้
กรรมสิทธ์ิ 2 ส่วน คือ ส่วนที่ 1 กรรมสิทธ์ิในห้องชุด
เฉพาะของผู้ซ้ือแต่ละบุคคล หรือเรียกว่า “ทรัพย์ส่วน
บุคคล” และส่วนที่  2 กรรมสิทธ์ิร่วมกันในทรัพ ย์
ส่วนกลางของอาคารชุดที่มิใช่ห้องชุด ซ่ึงมีไว้เพื่อใช้
หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันส าหรับเจ้าของทุกคน เป็น
การก าหนดมาตรการความรับผิดชอบร่วมกันในการใช้
ประโยชน์ในทรัพย์ส่วนกลาง (วิกรณ์ รักษ์ปวงชน, มปป.: 
40) และแบ่งส่วนความรับผิดชอบร่วมกันในการ
บ ารุงรักษาทรัพย์ ส่วนกลางของอาคารชุดอันเป็น
กรรมสิทธิ์ร่วมกันของเจ้าของห้องชุดทุกคน 

ดังนั้น แบบสัญญาจะซ้ือจะขายบ้านจัดสรร 
(มีส่ิงปลูกสร้าง) เกี่ยวกับกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลาง 
ให้เป็นแบบเดียวกับสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุด โดย
อาจต้องเพิ่มเติมที่พระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน เพื่อเป็น
การก าหนดมาตรการความรับผิดชอบร่วมกันในการใช้
ประโยชน์ในทรัพย์ส่วนกลาง และแบ่งส่วนความ
รับผิดชอบร่วมกันในการบ ารุงรักษาทรัพย์ส่วนกลาง
ของอันเป็นกรรมสิทธิ์ร่วม 

2) เนื้อที่ของที่อยู่อาศัยเพิ่มขึ้นหรือลดลงจาก
จ านวนที่ระบุไว้ในสัญญา แม้ว่าจะมีระบุไว้ในสัญญา
จะซ้ือจะขายที่ดินจัดสรร (มีส่ิงปลูกสร้าง) และสัญญา
จะซ้ือจะขายห้องแล้วก็ตาม แต่ในการด าเนินการ
ก่อสร้างบ้าน หรือห้องชุดนั้น มีความผิดพลาดในเรื่อง
ของเนื้อที่ให้เห็นอยู่ เรื่อยไป ท าให้เนื้อที่ของที่ดิน
จัดสรร และเนื้อที่ของห้องชุดไม่ตรงกับสัญญาจะซ้ือจะ
ข าย  ห ากมี ขน าดน้ อ ย ก ว่ าที่ ร ะบุ ไ ว้ ใ น สัญญา 
ผู้ประกอบการจะคงราคาเดิมไว้ตามสัญญาจะซ้ือจะขาย 
ขณะเดียวกัน หากปรากฏว่าเนื้อที่ดินในโฉนดที่ดินมี
ขนาดเนื้อที่มากกว่าที่ตกลงในสัญญาจะซ้ือจะขาย 
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ผู้ประกอบการจะเรียกเก็บราคาซ้ือขายที่เพิ่มขึ้นจากผู้
ซ้ือทันที 

ขณะเดียวกัน เนื้อที่ที่เปลี่ยนแปลงไปนั้น ก็
ไม่ได้เอื้อประโยชน์หรือให้ความคุ้มครองแก่ผู้ซ้ือด้วย 
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 466 ซ่ึง
บัญญัติว่า “ในการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์นั้น หากว่า
ได้ระบุจ านวนเนื้อที่ทั้งหมดไว้ และผู้ขายส่งมอบ
ทรัพย์สินน้อยหรือมากไปกว่าที่ได้สัญญาไซร้ ท่านว่า 
ผู้ซ้ือจะปัดเสียหรือจะรับเอาไว้และใช้ราคาตามส่วนก็
ได้ ตามแต่จะเลือก” 

วรรคสอง “อนึ่ง ถ้าขาดตกบกพร่องหรือล้ า
จ านวนไม่เกินกว่าร้อยละห้าแห่งเนื้อที่ทั้งหมดอันได้
ระบุไว้นั้นไซร้ ท่านว่าผู้ซ้ือจ าต้องรับเอาและใช้ราคา
ตามส่วน แต่ว่าผู้ซ้ืออาจจะเลิกสัญญาเสียได้ ในเมื่อขาด
ตกบกพร่องหรือล้ าจ านวนถึงขนาดซ่ึงหากผู้ ซ้ือได้
ทราบก่อนแล้ว คงจะมิได้เข้าท าสัญญานั้น” 

จะเห็นว่ามาตรา 466 วรรคสอง เปิดช่องให้
ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์  “ถ้าขาดตกบกพร่อง
หรือล้ าจ านวนไม่เกินกว่าร้อยละห้าแห่งเนื้อที่ทั้งหมด
อันได้ระบุไว้นั้นไซร้ ท่านว่าผู้ซ้ือจ าต้องรับเอาและใช้
ราคาตามส่วน” ซ่ึงในส่วนนี้ หากที่ดินจัดสรร หรือ
ห้องชุดใด ตั้งอยู่ในท าเลที่มีราคาแพง ก็จะท าให้ราคา
ตามส่วนนั้น สูงขึ้นไปด้วย ซ่ึงผู้ซ้ือจะต้องรับเอาและใช้
ราคาตามส่วน โดยไม่สามารถบอกเลิกสัญญาได้ 

ดังนั้น แบบสัญญาจะซ้ือจะขายบ้านจัดสรร 
(มีส่ิงปลูกสร้าง) และสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุดจึงควร
ระบุให้ชัดเจนว่า ถ้าเนื้อที่ขาดตกบกพร่องหรือล้ า
จ านวนไปจากสัญญาจะซ้ือจะขาย ผู้ซ้ือจะปัดเสียหรือ
จะรับเอาไว้และใช้ราคาตามส่วนก็ได้ ตามแต่จะเลือก  

3) ความรับผิดในความช ารุดบกพร่อง  
3.1) แบบสัญญาจะซ้ือจะขายที่ดินจัดสรร (มีส่ิง

ปลูกสร้าง) ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.
2543 มีในข้อที่ 11 ว่า “11.1 เมื่อมีการโอนกรรมสิทธ์ิ

ที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างให้ผู้จะซ้ือแล้ว ผู้จะขายต้องรับ
ผิดในความเสียหายหรือความช ารุดบกพร่องอย่างใด
อย่างหนึ่งของอาคาร อันเป็นเหตุให้เส่ือมราคาหรือ
เส่ือมความเหมาะสมแก่ประโยชน์ที่ผู้จะซ้ือพึงได้รับ 
ดังนี้ 

11.1.1 กรณีที่เป็นโครงสร้างของอาคารอัน
ได้แก่ เสาเข็ม ฐานราก เสา คาน พื้น โครงหลังคา และ
ผนังที่รับน้ าหนัก เป็นต้น ภายในระยะเวลา 5 ปี นับแต่
วันโอนกรรมสิทธิ์ 

11.1.2 กรณีที่เป็นส่วนควบหรืออุปกรณ์อัน
เป็นส่วนประกอบที่ส าคัญของอาคารนอกจาก 11.1.1 
ภายในระยะเวลา 1 ปี นับแต่วันโอนกรรมสิทธิ์” 

จะเห็นว่า การซ้ือที่ดินจัดสรร (มีส่ิงปลูกสร้าง) 
มีก าหนดนับระยะเวลารับผิดในความช ารุดบกพร่อง
ตั้งแต่วันที่โอนกรรมสิทธิ์ 

3.2) แบบสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุด ตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุ พ.ศ.2522 ข้อที่ 8.1 ระบุความ
รับผิดในความช ารุดบกพร่องในอาคารชุดและห้องชุด
ไว้ ว่า 8.1 ผู้จะขายต้องรับผิดเพื่อความเสียหายใดๆ ที่
เกิดขึ้น เนื่องจากความช ารุดบกพร่องของอาคารชุดหรือ
ห้องชุด ในกรณีดังต่อไปนี้ 

8.1.1 กรณีที่เป็นโครงสร้างและอุปกรณ์อันเป็น
ส่วนประกอบอาคารที่เป็นอสังหาริมทรัพย์ ในระยะเวลา
ไม่น้อยกว่าห้าปีนับแต่วันจดทะเบียนอาคารชุด 

8.1.2 กรณีส่วนควบอื่นนอกจากกรณีตามข้อ 
8.1.1 ในระยะเวลาไม่น้อยกว่าสองปีนับแต่ วันจด
ทะเบียนอาคารชุด 

จะ เห็น ว่า  การซ้ือห้องชุด  มีก าหนดนับ
ระยะเวลารับผิดในความช ารุดบกพร่องตั้งแต่วันที่จด
ทะเบียนอาคารชุด ซ่ึงการจดทะเบียนอาคารชุดนั้น
เกิดขึ้นตั้งแต่วันแรกที่ได้รับอนุญาตให้เป็นอาคารชุด 
ซ่ึงอาจจะยังไม่มีเจ้ากรรมสิทธ์ิในห้องชุดก็ได้ ขณะ
เดียวหากเจ้าของกรรมสิทธ์ิห้องชุด รับโอนห้องชุดมา
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ภายหลังจากมีการจดทะเบียนอาคารชุดไปแล้ว 5 ปี        
ก็เท่ากับว่า ผู้ซ้ือห้องชุดไม่ได้รับความคุ้มครองในความ
ช ารุดบกพร่องของห้องชุดเลย 

ดังนั้น แบบสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุดจึงควร
ระบุความรับผิดในความช ารุดบกพร่องให้เหมือนกับ
สัญญาจะซ้ือจะขายที่ดินจัดสรร (มีส่ิงปลูกสร้าง) คือ    
มีก าหนดนับระยะเวลารับผิดในความช ารุดบกพร่อง
ตั้งแต่วันที่โอนกรรมสิทธิ์ 

4) การบอกเลิกสัญญา กรณีผู้จะซ้ือตกเป็น
ฝ่ายผิดนัดช าระเงิน จากสัญญาจะซ้ือจะขายที่ดินจัดสรร 
(มีส่ิงปลูกสร้าง) และสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุดนั้น     
มีความแตกต่างจนท าให้เกิดความเข้าใจที่ สับสน 
รวมถึงเป็นการสร้างความไม่เป็นธรรมให้แก่ผู้ซ้ือที่อยู่
อาศัยทั้ง 2 ประเภทที่ไม่เท่าเทียมกัน 

4.1) กรณีผิดนัดช าระเงินตามสัญญาจะซ้ือจะ
ขายที่ดินจัดสรรมีส่ิงปลูกสร้าง ระบุไว้ว่า “กรณีแบ่ง
การช าระค่าที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างไม่เกิน 3 งวดและผู้
จะซ้ือผิดนัดไม่ช าระงวดใดงวดหนึ่ง หรือกรณีแบ่งการ
ช าระค่าที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างเกิน 3 งวด และผู้จะซ้ือ
ผิดนัดไม่ช าระตั้งแต่สาม 3 ติดต่อกันโดยไม่มีเหตุอัน
สมควรว่าผู้จะขายผิดเงื่อนไขในสัญญา เมื่อผู้จะขายได้
บอกกล่าวทวงถามเป็นหนังสือโดยให้เวลาไม่น้อยกว่า
สามสิบวันแล้ว ผู้จะซ้ือยังไม่ช าระผู้จะขายมีสิทธิบอก
เลิกสัญญา” 

4.2) กรณีผิดนัดช าระเงินตามสัญญาจะซ้ือจะ
ขายห้องชุด ระบุไว้ 3 กรณี  

กรณีที่ 1 ผิดนัดช าระราคาดังกล่าวในกรณีตก
ลงช าระกันงวดเดียว 

กรณีที่ 2 ผิดนัดช าระราคาดังกล่าว 3 งวด
ติดต่อกัน ในกรณีตกลงช าระกันตั้งแต่ 24 งวดขึ้นไป 

กรณีที่ 3 ผิดนัดช าระราคาในอัตราร้อยละ 
12.5 ของจ านวนราคาดังกล่าวในกรณีตกลงช าระกัน
น้อยกว่า 24 งวด 

จะเห็นได้ว่า เงื่อนไขการบอกเลิกสัญญาจะ
ซ้ือจะขายห้องชุด มีความยืดหยุ่นกว่าสัญญาจะซ้ือจะ
ขายที่ดินจัดสรร (มีส่ิงปลูกสร้าง) ซ่ึงไม่จ าเป็นต้องผิด
นัดช าระเงิน 3 งวดติดต่อกันเสมอไป โดยเฉพาะอย่าง 
หากผู้จะซ้ือผ่อนช าระเงินไปหลายๆ งวด จนกระทั่งถึง
งวดท้ายๆ แล้ว ผู้จะซ้ือห้องชุดอาจค้างช าระเงินไม่เกิน
กว่าร้อยละ 12.5 ผู้จะซ้ือก็อาจจะไม่ตกเป็นฝ่ายผิด
สัญญา  

ดังนั้น เงื่อนไขของการเลิกสัญญาจะซ้ือจะ
ขายที่ดินจัดสรร (มีส่ิงปลูกสร้าง) จึงควรระบุให้ใช้
เงื่อนไขเดียวกันกับสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุด คือ ให้มี
เงื่อนไขการเลิกสัญญา 3 กรณี 

กรณีที่ 1 ผิดนัดช าระราคาดังกล่าวในกรณีตก
ลงช าระกันงวดเดียว 

กรณีที่ 2 ผิดนัดช าระราคาดังกล่าว 3 งวด
ติดต่อกัน ในกรณีตกลงช าระกันตั้งแต่ 24 งวดขึ้นไป 

กรณีที่ 3 ผิดนัดช าระราคาในอัตราร้อยละ 
12.5 ของจ านวนราคาดังกล่าวในกรณีตกลงช าระกัน
น้อยกว่า 24 งวด 

5) การจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร และนิติ
บุคคลอาคารชุด มีความแตกต่างกันอย่างสินเชิง ทั้ง
วิธีการ และระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคล รวม
ตลอดจนความรับผิดชอบของนิติบุคคลด้วย  นิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร และนิติบุคคลอาคารชุด คือ การให้ผู้อยู่
อาศัยเข้ามาบริหารจัดการทรัพย์ส่วนกลางของตนเอง 
โดยอาศัยเสียงส่วนมากของผู้อยู่อาศัยทั้งหมด ถ้าหากยัง
ไม่มีการจัดตั้งนิติบุคคล ก็เท่ากับว่าทรัพย์ส่วนกลาง
ทั้ งหมดจะยั ง เป็นกรรมสิทธ์ิของผู้ประกอบการ
อสังหาริมทรัพย์เจ้าของโครงการอยู่ ซ่ึงจะท าให้ผู้อยู่
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อาศัยไม่สามารถบริหารจัดการทรัพย์ส่วนกลางได้อย่าง
เต็มที่ ทั้งนี้การจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร และนิติ
บุคคลอาคารชุด มีรายละเอียดดังนี้ 

กรณีจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ผู้จัดสรร
ที่ดินต้องมีความประสงค์ที่จะจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร โดยด าเนินการตามขั้นตอนดังต่อไปนี้จน
ครบถ้วน  

ขั้นตอนที่ 1 แจ้งให้ผู้ซ้ือที่ดินทุกราย พร้อม
จัดท าบัญชีทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะ ตามแผนผังโครงการจัดสรรที่ดินที่ได้รับ
อนุญาต ประกอบด้วยรายละเอียดหนังสือแสดงสิทธิใน
ที่ดินและเอกสารอื่นที่ โดยก าหนดระยะเวลาให้ผู้ ซ้ือ
ที่ดินจัดสรรต้องจัดตั้งนิติบุคคล ซ่ึงต้องไม่น้อยกว่า 180 วัน 
นับแต่วันที่ผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรรายสุดท้ายได้รับแจ้ง การแจ้ง
ดังกล่าวให้ท าเป็นหนังสือส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียน
ไปยังภูมิล าเนาของผู้ซ้ือที่ดินจัดสรร   

ขั้นตอนที่ 2 ผู้จัดสรรที่ดินต้องประกาศใน
หนังสือพิมพ์ในท้องถิ่นนั้นไม่น้อยกว่า 3 วัน 

ขั้นตอนที่ 3 ปิดประกาศส าเนาหนังสือแจ้งผู้
ซ้ือที่ดินจัดสรร  พร้อมแนบบัญชีทรัพย์ สินที่ เป็น
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไว้ในที่เปิดเผย ณ 
บริเวณที่ดินที่ท าการจัดสรร ตามก าหนดระยะเวลาที่
ระบุในหนังสือแจ้ง โดยต้องมีผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรจ านวน
ไม่น้อยกว่า 5 คนลงลายมือช่ือเป็นพยาน  

ทั้งนี้ ให้ถือว่าผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรได้รับแจ้งจาก
ผู้จัดสรรที่ดินในวันที่ผู้จัดสรรที่ดิน  ได้ด าเนินการ
ดังกล่าวทั้ง 3 ขั้นตอน  โดยไม่จ าเป็นว่าผู้ ซ้ือที่ดิน
จัดสรรจะได้รับแจ้งโดยวิธีใด 

เมื่อผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรได้รับแจ้งความประสงค์
การจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว ให้ผู้ซ้ือที่ดิน
จัดสรรด าเนินการจัดให้มีการประชุมผู้ซ้ือที่ดินจัดสรร 
เพื่อมีมติจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร และแต่งตั้ง

ตัวแทนยื่นค าขอจดทะเบียนนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร
พร้อมด้วยข้อบังคับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร โดยมติ
ดังกล่าวต้องมีผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรจ านวนไม่น้อยกว่ากึ่ง
หนึ่งของจ านวนแปลงย่อยที่จัดจ าหน่ายตามแผนผงัและ
โครงการที่ได้รับอนุญาตลงคะแนนเสียงให้จัดตั้ง และ
ในการลงคะแนนเสียง ผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรแต่ละแปลงมี
เสียงเท่ากับหนึ่งคะแนนเสียง  

เมื่อมีการประชุมจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรแล้ว  ให้จัดท าข้อบังคับที่มีรายการตามที่ก าหนด
ในกฎกระทรวง  

ข้อบังคับอย่างน้อยต้องมีรายการตามที่ระบุไว้
ในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน มาตรา 45 

ให้ตั วแทนผู้ ได้ รับแต่ งตั้ ง  ยื่ นค าขอจด
ทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรต่อเจ้าพนักงาน
ที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแห่ง
ท้องที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่พร้อมด้วยเอกสารหลักฐาน ดังนี้  

- รายงานการประชุมของผู้ซ้ือที่ดินจัดสรร 
(จ านวนไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนแปลงย่อยตาม
แผนผังโครงการ) ที่มีมติให้จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร (ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง, 
2545)  

- ส าเนาข้อบังคับ  
- หลักฐานการรับแจ้งให้ผู้ ซ้ือที่ดินจัดสรร

จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและระยะเวลาที่ผู้จัดสรร
ที่ดินก าหนดให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรด าเนินการ 

- บัญชีที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะที่ผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีขึ้นตามที่ได้รับ
อนุญาต พร้อมส าเนาหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินที่
เกี่ยวข้อง (กิตติยา ผนิดรัตนากร, 2548: 55) 

ก ร ณี จั ด ตั้ ง นิ ติ บุ ค ค ล อ า ค า ร ชุ ด  ต า ม
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 จึงก าหนดให้มีนิติ
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บุคคลอาคารชุด นับตั้งแต่วันที่มีการโอนกรรมสิทธ์ิ
ห้องชุดในอาคารชุดห้องแรก  

จะเห็นได้ว่า วิธีการ และระยะเวลาการจัดตั้ง
นิติบุคคลอาคารชุดมีความสะดวกรวดเร็ว และเจ้าของ
กรรมสิท ธ์ิห้อง ชุดสามารถบริหารจัดการทรัพย์
ส่วนกลางได้ในทันที โดยไม่ต้องรอให้ผู้ประกอบการ
ด าเนินการตามขั้นตอนต่างๆ ที่กล่าวข้างต้น อันจะเป็น
ผลให้เกิดความล่าช้า และไม่เป็นประโยชน์แก่เจ้าของ
ที่ดินจัดสรร  

ดังนั้น  เ งื่ อนไขของการจัดตั้ งนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร  จึงควรระบุให้ใช้เงื่อนไขเดียวกันกับ
การจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด กล่าวคือ ก าหนดให้มีนิติ
บุคคลหมูบ้ านจัดสรร นับตั้ งแต่ วันที่ มีการโอน
กรรมสิทธิ์ที่ดินจัดสรรในหมู่บ้านจัดสรรหลังแรก โดย
ให้ระบุไว้ในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินให้ชัดเจน 

 
5. บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

แม้ว่าแบบสัญญาจะซ้ือจะขายที่อยู่อาศัย คือ 
ที่ดินจัดสรร (มี ส่ิงปลูกสร้าง)  และห้องชุด ได้ถูก
ก าหนดไว้ในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 
มาตรา 34 ประกอบกับประกาศคณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินกลาง เรื่อง ก าหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะ
ซ้ือจะขายที่ดินจัดสรร และพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ.2522 มาตรา 6/2 ประกอบประกาศกระทรวงมหา
ไทย เรื่อง ก าหนดแบบสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุด แล้ว 
แต่ก็ยังพบว่าสัญญายังมีความบกพร่อง ท าให้ผู้ซ้ือที่อยู่
อาศัยจากผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ไม่ได้รับความ
เป็นธรรม และไม่ได้รับความคุ้มครองตามความมุ่ง
หมายของกฎหมายอย่างแท้จริง แต่ในขณะเดียวกัน 
สัญญาจะซ้ือจะขายที่ดินจัดสรร (มีส่ิงปลูกสร้าง) และ
ห้องชุด ต่างก็มีจุดเด่นและจุดด้อย ที่สามารถน ามาปรับ

ใช้ร่วมกันได้ จึงเห็นสมควรให้มีการปรังปรุงในเนื้อให้
มีความเหมือนกัน ดังนี้  

 
5.1 เกี่ยวกับกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลาง ให้เป็นแบบ
เดียวกับสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุด 
 
5.2 ระบุให้ชัดเจนว่า ถ้าเนื้อที่ขาดตกบกพร่องหรือล้ า
จ านวนไปจากสัญญาจะซ้ือจะขาย ผู้ซ้ือจะปัดเสียหรือ
จะรับเอาไว้และใช้ราคาตามส่วนก็ได้ ตามแต่จะเลือก 
 
5.3 ควรระบุความรับผิดในความช ารุดบกพร่องให้
เหมือนกับสัญญาจะซ้ือจะขายที่ดินจัดสรร (มีส่ิงปลูก
สร้าง) คือ มีก าหนดนับระยะเวลารับผิดในความช ารุด
บกพร่องตั้งแต่วันที่โอนกรรมสิทธิ์ 
 
5.4 ให้เงื่อนไขของการเลิกสัญญาจะซ้ือจะขายที่ดิน
จัดสรร (มีส่ิงปลูกสร้าง) ใช้เงื่อนไขเดียวกันกับสัญญา
จะซ้ือจะขายห้องชุด 
 
5.5 แก้ไขพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ให้
การจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน มีลักษณะเดียวกันกับการ
จัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด 

 
6. กิตติกรรมประกาศ 

นิพน ธ์นี้ ส า เ ร็ จ ด้ ว ย ดี ไ ด้  ข้ าพ เ จ้ า ต้ อ ง
ขอขอบพระคุณ ท่านอาจาร์ยนาวาเอกหญิง ดร.ศิรภา 
จ าปาทอง และคุณโกวิท โกกิลกนิษฐ ที่ให้ค าแนะน า
และปรึกษา ด้วยดีเสมอมา และสุดท้ายขอขอบพระคุณ
ครอบครัว ที่เป็นก าลังด้วยดีมาโดยตลอด 
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