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บทที่ 1 
 

บทนํา 

 

1. ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 

ที่ดินและที่อยูอาศัยนั้นจัดไดวาเปนทรัพยสินที่มีความสําคัญตอการดําเนินชีวิตของ
ประชาชน การไดมาซึ่งที่ดินและที่อยูอาศัยนั้นโดยสวนใหญประชาชนผูซื้อนิยมที่จะเลือกซื้อที่ดิน
และที่อยูอาศัยจากผูประกอบธุรกิจในโครงการจัดสรรที่ดินเนื่องจากมีความสะดวกและแนนอนวา
ไดบานอยางแนนอน  นอกจากนี้ยังได รับประโยชนในทางออมอีกดวย  เชนได รับระบบ
สาธารณูปโภคที่ดีพรอมไมวาจะเปนระบบประปา ไฟฟา โทรศัพท พื้นที่ใชสอยสวนรวม ตลอดจน
สภาพแวดลอมที่เอื้ออํานวยตอการอยูอาศัยที่มีความสะดวกสบายยิ่งขึ้น เชนอยูใกลตลาดสด 
โรงพยาบาล สถานีตํารวจ สถานที่ทํางาน ทางดวน รถไฟฟา และแมกระทั่งมีเพื่อนบานที่มีฐานะ
ทางเศรษฐกิจที่ใกลเคียงกัน เปนตน ยิ่งกวานั้นโครงการจัดสรรแตละโครงการจะมีความ
หลากหลายในรูปแบบของการดําเนินการกอสรางและการจัดตกแตงสถานที่อยูแลวซึ่งผูซื้อ
สามารถเลือกซื้อไดตามความตองการและงบประมาณคาใชจายที่มี อีกทั้งราคาที่ดินและที่อยู
อาศัยในโครงการจัดสรรที่ดินนั้นมีความแนนอนมากกวาที่ผูซื้อจะมาดําเนินการปลูกสรางบานดวย
ตนเองเพราะอาจมีคาใชจายที่เพิ่มข้ึนโดยไมอาจควบคุมได 

จากการที่ผูซื้อสวนใหญนิยมซื้อที่ดินและที่อยูอาศัยจากโครงการจัดสรรที่ดินนี้เองทํา
ใหปรากฏปญหาทางกฎหมายจากการทําสัญญาในโครงการจัดสรรที่ดินเพิ่มมากขึ้น โดยในการทํา
สัญญาเกี่ยวกับการซื้อขายอสังหาริมทรัพยในโครงการจัดสรรที่ดินนั้นผูซื้อจะตองดําเนินการติดตอ
เขาทําสัญญากับเจาของโครงการจัดสรรโดยจะตองทําสัญญาตอเนื่องกันเปนขั้นตอนทั้งหมด 3 
ฉบับซึ่งไดแก สัญญาจอง สัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดตามแบบที่
กฎหมายกําหนดในมาตรา 456 วรรคหนึ่งแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย1 

เมื่อพิจารณาถึงความเปนจริง การทําสัญญาดังกลาวจะอาศัยหลักความศักดิ์สิทธิ์ใน
การแสดงเจตนาควบคูไปกับหลักเสรีภาพในการทําสัญญาซึ่งเมื่อสัญญาเกิดขึ้นแลวยอมสงผลให

                                                  
1เมื่อผูเขียนอางเลขมาตราไมระบุชื่อกฎหมาย ใหหมายถึงการอางเลขมาตราใน

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
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สัญญานั้นผูกพันคูสัญญาใหตองปฏิบัติตาม แตอยางไรก็ตามสัญญาที่ทําขึ้นสวนใหญนั้นมิไดอยู
บนพื้นฐานของอํานาจการเจรจาตอรองที่เทาเทียมกันระหวางคูสัญญา เนื่องจากในทางปฏิบัติ
เจาของโครงการจัดสรรที่ดินจะเปนผูกําหนดเงื่อนไขและขอตกลงในสัญญาไวเพียงฝายเดียวโดยที่
ผูซื้อไมสามารถที่จะเจรจาขอแกไขเปลี่ยนแปลงหรือเพิ่มเติมขอตกลงในสัญญาไดแตอยางใดและ
ในบางกรณีผูซื้อเองก็เขาใจวาตนไมมีอํานาจตอรองเพื่อกําหนดเงื่อนไขในสัญญานั้น ดังนั้นสัญญา
ที่เกิดขึ้นจึงกอใหเกิดความไมเปนธรรมแกผูซื้อเสมอและฝายที่ตกเปนผูเสียเปรียบในสัญญามักจะ
เปนฝายผูซื้อเปนสวนมาก 

จากการศึกษาพบวาปญหาที่มักจะเกิดขึ้นเกี่ยวกับสัญญาในโครงการจัดสรรที่ดินนั้น
มีดังตอไปนี้ 

1. ปญหาเกี่ยวกับสัญญาจองซึ่งไดแก 
1.1 ปญหาสัญญาจองมีความผูกพันคูสัญญาอยางไร เนื่องจากในทางปฏิบัติ

สถานะทางกฎหมายของสัญญาจองยังคงมีความไมชัดเจนวามีลักษณะเปนสัญญาหรือไม หาก
เปนสัญญาแลวจะมีลักษณะทางกฎหมายเปนสัญญาประเภทใดระหวางสัญญาทั่วไปที่ไมมีชื่อ
เรียกหรือสัญญาจะซื้อจะขาย และแนวคําวินิจฉัยของศาลฎีกาในเรื่องนี้เปนอยางไรและใช
หลักเกณฑใดในการวินิจฉัยถึงสถานะทางกฎหมายของสัญญาที่เกิดขึ้น อีกทั้งพิจารณาถึงความ
สมบูรณและการบังคับใชสัญญาดังกลาววาเปนอยางไร 

1.2 ปญหาสิทธิฝายเดียวของผูขาย โดยในสัญญาจองสวนใหญจะกําหนด
เพียงสิทธิของผูขายเอาไวฝายเดียว เชน กําหนดใหผูจองมาทําสัญญาจะซื้อจะขายภายใน 15 วัน 
หากผูจองผิดสัญญาไมมาดําเนินการหรือไมสามารถทําสัญญาจะซื้อจะขายภายในกําหนด
ดังกลาว (ซึ่งบางสัญญาเขียนไววา ไมมาทําสัญญาภายในระยะเวลาที่กําหนดไว ไมวากรณีใดๆ) 
ใหถือวาผูจองสละสิทธิตามสัญญาและยินยอมใหผู รับจองริบเงินที่ไดชําระไวแลวทั้งหมด        
(บางสัญญาเขียนวา “ยินยอมใหริบเงินมัดจําทั้งหมดที่วางไว และมีสิทธินําที่ดินพรอมทั้งอาคารไป
ขายใหแกบุคคลอื่นไดโดยผูจองจะไมเรียกรองสิทธิใดๆทั้งสิ้น”) เปนตน ซึ่งอาจเกิดความไมเปน
ธรรมตอฝายผูจอง 

1.3 ปญหาสิทธิของผูซื้อ (ผูจอง) ซึ่งตอเนื่องมาจากปญหาขางตนโดยใน
สัญญาจองสวนใหญมักจะไมมีการกําหนดถึงสิทธิของผูจอง เอาไวในสัญญาแตจะมีขอตกลงที่มี
ลักษณะของการกําหนดความรับผิดของผูจองเอาไวเพียงฝายเดียว โดยกําหนดใหผูรับจองมีสิทธิ
ในการริบเงินจองที่ไดรับชําระไวทั้งหมดไดหากผูจองผิดนัดไมมาทําสัญญาภายในกําหนดเวลาที่
ระบุไว แตมิไดกําหนดความรับผิดของฝายผูรับจอง (ผูจัดสรร) เอาไวแตประการใดวาหากฝายผูรับ



 
 

3
 
จองผิดสัญญาจะตองรับผิดอยางไร นอกจากนี้ยังมีปญหาในเรื่องของ “หนาที่ของผูซื้อ” (ผูจอง) ซึ่ง
เปนอีกเรื่องหนึ่งซึ่งมีความสําคัญโดยมีปญหาที่เปนประเด็นหลักซึ่งไดแก ประเด็นแรก ผูจอง (ผูซือ้) 
มีหนาที่อยางไรตามสัญญาจอง ประเด็นที่สอง สัญญาจองกอใหเกิดความผูกพันในหนาที่ของผู
จอง (หนาที่ตามสัญญาจอง) หรือไมเพียงใดซึ่งหมายความวาเมื่อผูจองไดเขาทําสัญญาจองกับ
ผูรับจองแลว ผูจองมีหนาที่ที่จะตองดําเนินการตอไปเพื่อใหสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดเกิดขึ้น
หรือไม ตัวอยางเชน ผูจองตองการซื้อบานราคา 1 ลานบาท เขาทําสัญญาจองบานราคา 1 ลาน
บาทเอาไวและวางเงินจองจํานวน 10,000 บาท ผูจองมีหนาที่ที่จะตองชําระเงินเพิ่มจนกระทั่ง
ครบถวนตามราคาบาน 1 ลานบาทใหแกผูรับจองหรือไม หรือในทางกลับกัน ผูจองสามารถเลิก
สัญญาจองดังกลาวเมื่อใดก็ไดเพราะสัญญาจองเปนสัญญาใหสิทธิแกผูจองเทานั้นไมกอหนาที่
ใหแกผูจองแตอยางใด สัญญาจองจึงไมมีผลผูกพันผูจองใหตองกระทําการเชนนั้น  

1.4 ปญหาการเลิกสัญญาจอง ซึ่งในสัญญาสวนใหญไมมีการกําหนดสิทธิใน
การเลิกสัญญาของคูสัญญาทั้งสองฝายและผลเมื่อสัญญาส้ินสุดลงวาเปนอยางไร และเมื่อไมมี
การกําหนดสิทธิและผลของการเลิกสัญญาดังกลาวเอาไวในสัญญาจะหาทางออกใหกับปญหาที่
เกิดขึ้นดังกลาวนี้อยางไร 

1.5 ปญหาการไมมีแบบมาตรฐานของสัญญาจอง เปนปญหาที่ตอ
เนื่องมาจากปญหาที่ไดกลาวไวขางตนที่กอใหเกิดความไมชัดเจนแกผูจองที่ไดเขาทําสัญญาโดยที่
ตนไมทราบถึงสิทธิหนาที่และความรับผิดของตนตามสัญญา และเนื่องจากสัญญาดังกลาวเปน
สัญญาที่ยังไมมีการควบคุมตรวจสอบจากทางคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจึงทําใหผูประกอบธุรกิจ
มีสิทธิจัดทํารูปแบบของสัญญาขึ้นมาใชบังคับกับประชาชนผูซื้อไดเองซึ่งหลักการของสัญญาที่ทํา
ข้ึนนี้เปนไปตามหลักเสรีภาพในการทําสัญญาซึ่งคูสัญญามีสิทธิตกลงกันอยางไรก็ไดหากไมขัดตอ
กฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยและศีลธรรมอันดีของประชาชน ดังนั้นจึงเปนไปไดวา
สัญญาดังกลาวจะมีลักษณะที่มักจะกําหนดสิทธิของผูขายเอาไวฝายเดียวและกําหนดเพียงความ
รับผิดของผูซื้อเอาไวฝายเดียวเชนเดียวกัน ดังนั้นจึงมีแนวความคิดวาควรที่จะมีการกําหนดแบบ
มาตรฐานสัญญาจองขึ้นมาบังคับใชหรือไม 

2. ปญหาเกี่ยวกับสัญญาจะซื้อจะขายซึ่งเปนปญหาเกี่ยวกับแบบมาตรฐานของ
สัญญาซึ่งออกตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 อันไดแก 

2.1 ปญหาขอบกพรองในเนื้อหาของสัญญาซึ่งในสัญญามิไดกําหนดขอ
สัญญาที่สําคัญดังกลาวเอาไวและเมื่อขาดตกบกพรองในขอสัญญาสวนดังกลาวก็อาจกอใหเกิด
ผลเสียหายตอผูซื้อไดซึ่งไดแก ประการแรก ปญหาขอตกลงในสัญญาจะซื้อจะขายไมมีการ
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กําหนดเวลาการสงมอบทรัพยสินที่ซื้อขายอยางแนชัด ซึ่งในปจจุบันก็ไดมีแนวคําวินิจฉัยของศาล
ฎีกาตัดสินในเรื่องดังกลาวไวซึ่งจะไดอธิบายตอไป นอกจากนี้ก็ไดมีนักวิชาการบางทานได
เสนอแนะแนวทางการแกไขปญหาดังกลาวไวอีกทางหนึ่ง จะเห็นไดวาขอสัญญาดังกลาวมี
ความสําคัญตอการใชสิทธิตามสัญญา เชนการใชสิทธิเลิกสัญญาและการเรียกรองคาเสียหาย
ตอไป และประการที่สอง ปญหาเกี่ยวกับการโอนสิทธิและหนาที่ตามสัญญาใหแกบุคคลภายนอก
สัญญาซึ่งอาจจะมีผลกระทบตอการปฏิเสธสัญญาของฝายผูขายโดยอางวาบุคคลภายนอกมิใช
คูสัญญากับตน  

2.2 ปญหาการไมใชแบบมาตรฐานของสัญญาซึ่ งจะเปนการขัดตอ
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 หรือไม กฎหมายดังกลาวจัดวาเปนกฎหมายอัน
เกี่ยวกับความสงบเรียบรอยของประชาชนหรือไมและผลทางกฎหมายของการฝาฝนกฎหมาย
ดังกลาวจะเปนอยางไร 

3. ปญหาเกี่ยวกับการทําสัญญาหลายรูปแบบ ซึ่งโดยสวนใหญผูขายจะกําหนดใหผู
ซื้อทําเปนสัญญาหลายประเภทดังตอไปนี้ ประเภทแรกใหทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินเปลา (ที่ดิน
จัดสรร) 1 ฉบับ ประเภทที่สอง ทําสัญญาวาจางปลูกสรางบานบนที่ดินนั้น ประเภทที่สาม ใหทํา
สัญญาวาจางตกแตงบานหรือตกแตงอาคาร เปนตน ซึ่งการทําสัญญาแยกเปนหลายฉบับนี้จะเปน
ประโยชนแกฝายผูขายในเรื่องของความรับผิดตามสัญญาและการลดภาระทางดานภาษีอากร
โดยเฉพาะ แตในทางตรงกันขาม ยอมกอใหเกิดภาระแกผูซื้อในการเรียกรองใหผูที่เปนคูสัญญาใน
สัญญาแตละฉบับรับผิดเมื่อเกิดความเสียหายแกผูซื้อและเปนการเอาเปรียบแกผูซื้อเปนอยางมาก
ซึ่งผูซื้อสวนใหญทราบถึงการเอาเปรียบดังกลาวของผูขายแตเพราะความจํายอม และอาจมี
บางสวนที่ไมรูกฎหมาย ดังนั้นจึงควรหาทางแกไขปญหาดังกลาวนี้อยางไรโดยอาศัยบทบัญญัติ
ของกฎหมายที่มีอยูหรือควรที่จะเสนอใหแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติของกฎหมายตอไป 

4. ปญหาเกี่ยวกับผูมีอํานาจทําสัญญาใหฝายผูขาย โดยผูขายซึ่งเปนเจาของโครงการ
อาจเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได ในกรณีผูขายเปนนิติบุคคลนั้นผูซื้อจําเปนจะตองมี
ความรูเกี่ยวกับผูมีอํานาจจัดการแทนนิติบุคคลดังกลาวซึ่งอาจเปนผูจัดการหางหุนสวนในกรณีที่
นิติบุคคลนั้นเปนหางหุนสวนประเภทที่มีฐานะเปนนิติบุคคล หรืออาจเปนกรรมการผูจัดการใน
กรณีที่นิติบุคคลนั้นเปนบริษัทเอกชนและบริษัทมหาชน โดยสวนใหญผูขายจะเปนนิติบุคคล
ประเภทบริษัทซึ่งจะมอบหมายใหพนักงานขายเปนผูลงนามในสัญญาในโครงการจดัสรรทีดิ่นซึง่ใน
บางกรณีอาจมิไดมีการมอบอํานาจใหเปนตัวแทนโดยทําเปนลายลักษณอักษรไวใหทราบโดย
ชัดเจน ดังนั้นในบางกรณีผูขายอาจปฏิเสธสัญญาที่ทางพนักงานขายลงนามแทนในฐานะ
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คูสัญญากับผูซื้อซึ่งยอมกอใหเกิดความเดือดรอนเสียหายแกประชาชนผูซื้อได ดังนั้นจึงควรหา
ทางแกไขปญหาดังกลาวนี้อยางไรโดยอาศัยบทบัญญัติของกฎหมายที่มีอยูหรือควรที่จะเสนอให
แกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติของกฎหมายตอไป 

5. ปญหาเกี่ยวกับหนาที่ปฏิบัติตามคําโฆษณาซึ่งสวนใหญผูขายจะทําการโฆษณา
เพื่อชักจูงใจผูซื้อโดยการลด แลก แจก แถม ส่ิงของตางๆมากมายหรืออาจมีการจัดสรางแบบบาน
ตัวอยางมาใหผูซื้อไดเขาชมซึ่งการกระทําดังกลาวนั้นศาลฎีกาไดวินิจฉัยเปนบรรทัดฐานวาการ
โฆษณาดังกลาวถือวาเปน สัญญาตอเนื่องจากสัญญาซื้อขาย (คําพิพากษาฎีกาที่ 2393/2538, 
4306-4307/2533) นอกจากนี้ศาลฎีกายังไดวินิจฉัยตัดสินเพิ่มเติมอีกวาเอกสารที่ไดนํามาแนบ
ทายสัญญาก็เปนสวนหนึ่งของสัญญานั้น (คําพิพากษาฎีกาที่ 1861/2523, 3624/2546) เมื่อคํา
วินิจฉัยของศาลฎีกาเปนไปในแนวทางดังกลาวสวนหนึ่งยอมเกิดประโยชนตอผูซื้อ แตอยางไรก็
ตามก็อาจเกิดปญหาในทางปฏิบัติไดเชนกันเนื่องจากเปนไปไดวาผูซื้อบางสวนอาจไมใหความ
สนใจที่จะอานขอความโฆษณาหรือสวนหนึ่งอาจอานขอความโฆษณาดังกลาวแตไมไดไดความ
สนใจในเนื้อหาของขอความโฆษณาทั้งหมดแตอยางใด เมื่อเปนเชนนี้จึงอาจเกิดปญหาขึ้นมาไดวา
ขอความโฆษณาบางสวนอาจมีลักษณะที่เปนการกําหนด “หนาที่” ของผูซื้อเอาไวดวยซึ่งเปนไปได
วาขอความดังกลาวนี้ผูซื้อเองอาจยังไมเคยอานพบหรืออาจเปนขอความที่อานผานสายตาไปโดย
ไมไดใหความสนใจแตอยางใด เชน ผูซื้อเปนผูจายคาธรรมเนียมการโอนทั้งหมด เปนตน ดังนั้น
จากปญหาขางตนและแนวคําวินิจฉัยของศาลฎีกาดังที่กลาวมาแลวนั้นยอมอาจทําใหเขาใจและ
สันนิษฐานไดวา ขอความในโฆษณาบางสวนที่มีลักษณะเปนการกําหนดหนาที่ของผูซื้อเอาไวนั้นก็
ยอมถือไดวาเปนสัญญาตอเนื่องหรือเปนสวนหนึ่งของสัญญาไปดวยนั่นเองตามนัยของคํา
พิพากษาขางตน 

จากสาเหตุดังกลาวจึงควรหาทางออกใหแกปญหาดังกลาวโดยอาศัยการตีความ
บทบัญญัติของกฎหมายที่มีอยูประกอบกับคําวินิจฉัยของศาลฎีกาที่เกี่ยวของหรือหากกฎหมายที่
มีอยูมีขอจํากัดในการตีความก็ควรเสนอใหมีการแกไขบทบัญญัติของกฎหมายนั้นตอไป 

6. ปญหาเกี่ยวกับความตกลงเปลี่ยนแปลงขอสัญญา 
6.1 ปญหาผูมีอํานาจฝายผูขาย ซึ่งจะเปนผูที่มีอํานาจในการเจรจาตกลงกับ

ผูซื้อเพื่อเปล่ียนแปลงขอสัญญาเดิมวาเปนบุคคลใดและขอสัญญาที่ทําขึ้นจะมีผลผูกพันผูขายซึ่ง
เปนเจาของโครงการหรือไม 

6.2 ปญหาความสมบูรณของการเปลี่ยนแปลงขอสัญญา ซึ่งหากมีการตกลง
กันเพื่อเปล่ียนแปลงขอสัญญาเดิมหรือการทําสัญญาเพิ่มเติมในภายหลังระหวางผูขายกับผูซื้อก็
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อาจมีผลเปนการฝาฝนบทบัญญัติของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 32 โดย 
อาจมีผลเปนการแกไขวิธีการดําเนินการจัดสรรที่ดินซึ่งไมเปนไปตามหลักเกณฑที่ไดยื่นคําขอ
อนุญาตไวแตแรกหรือไมและผลของการตกลงดังกลาวจะมีผลบังคับใชตามกฎหมายเปนอยางไร
และควรหาทางออกใหกับปญหาดังกลาวนี้อยางไร 

7. ปญหาเกี่ยวกับการขายทรัพยสินในโครงการจัดสรรที่ดินกอนไดรับอนุญาตจาก
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินใหดําเนินการจัดสรรที่ดิน ซึ่งตามขั้นตอนของกฎหมายนั้นจะตอง
ดําเนินการขออนุญาตตามมาตรา 21 และมาตรา 23 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.
2543 เสียกอน หากมีการจัดทําโครงการโดยที่ยังไมยื่นคําขอหรือยื่นคําขอแลวแตยังไมไดรับอนุมัติ
จากคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน การกระทําดังกลาวจะถือวาเปนการกระทําที่ขัดตอพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 21 หรือไมและผลของการกระทําดังกลาวจะสงผลใหนิติกรรม
สัญญาที่ทําขึ้นมีผลบังคับทางกฎหมายเปนเชนไร นอกจากนี้ควรศึกษาถึงกรณีที่วาเหมาะสม
หรือไมหากมีการยอมหรืออนุญาตใหผูประกอบธุรกิจสามารถดําเนินการขายกอนไดรับอนุญาตได 
เนื่องจากการดําเนินการขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินนั้นบางครั้งอาจมีความลาชาในการ
ดําเนินการตามขั้นตอนของหนวยงานราชการซึ่งหากการดําเนินการจัดสรรลาชาออกไปอาจสงผล
ใหเกิดความเสียหายแกผูประกอบธุรกิจไดเชนกัน แตในทางตรงกันขาม หากมีการอนุญาตใหทํา
การขายกอนไดรับอนุญาตก็อาจกอใหเกิดปญหาการหลอกลวงหรือฉอโกงประชาชนผูซื้อของผู
ประกอบธุรกิจที่ไมสุจริตโดยหลอกใหประชาชนเขามาทําสัญญาดวย เมื่อผูประกอบธุรกิจซึ่งอางวา
จะมีการนําที่ดินมาจัดสรรขายไดเงินมาจํานวนหนึ่งจนพอใจแลวก็จะรีบปดกิจการและหนีหายไป
พรอมกับเงินของประชาชนผูหลงเชื่อ จากสาเหตุดังกลาวจึงควรหาทางออกใหแกปญหาดังกลาว
อยางไรโดยอาศัยการตีความบทบัญญัติของกฎหมายที่มีอยูหรือหากกฎหมายที่มีอยูมีขอจํากัดใน
การตีความก็ควรเสนอใหมีการแกไขบทบัญญัติของกฎหมายนั้นตอไป 

ทั้งนี้ ปญหาที่เกิดขึ้นดังกลาวเกิดขึ้นเนื่องจากการใชและการตีความกฎหมายไมวาจะ
เปนมาตรการตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 และประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยยังคงมีความบกพรองไมสามารถแกปญหาที่เกิดขึ้นไดอยางมีประสิทธิภาพ ไมครอบคลุม
และมีลักษณะจํากัดอยูแตเพียงบางเรื่องบางประเด็นเทานั้น 

วิทยานิพนธฉบับนี้จึงมุงศึกษาถึงแนวความคิดในการแกไขปญหาดังกลาวขางตน
เพื่อที่จะนํามาใชแกปญหาการทําสัญญาในโครงการจัดสรรที่ดินและเรื่องที่เกี่ยวเนื่องกับการทํา
สัญญาดังกลาว เชน การโฆษณาโครงการ เปนตนโดยอาศัยบทบัญญัติในพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 และประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยเปนพื้นฐานในการพิจารณา ซึ่ง
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ผูเขียนเองก็ไดนําเสนอแนวคิดในการตีความบทบัญญัติของกฎหมายและขอตกลงในสัญญา แต
อยางไรก็ตาม ในบางกรณีปญหาบางเรื่องอาจมีขอจํากัดในการตีความดังกลาว ดังนั้นจึงมีความ
จําเปนที่อาจจะตองเสนอแนะใหมีการแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติของกฎหมาย เพื่อใหเกิดประโยชน
และคุมครองผูซื้อจากการทําสัญญาไดอยางมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้นและสรางความเปนธรรม
ใหแกคูสัญญาทั้งสองฝาย 

 
2. วัตถุประสงคในการศึกษา 

 
1. เพื่อศึกษาขอบเขตและการบังคับใชกฎหมายในสวนที่เกี่ยวกับการคุมครองผูซือ้ทีดิ่น

จัดสรรในดานของการทําสัญญาและผลของการบังคับใชโดยจะเนนศึกษาพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 เปนหลัก 

2. วิเคราะหและเปรียบเทียบหลักเกณฑทางกฎหมายในเรื่องของการควบคุมสัญญาใน
สัญญาในโครงการจัดสรรที่ดินและแนวคิดในการใชแบบมาตรฐานของสัญญา เพื่อหาแนวทางที่
เหมาะสมมาประยุกตใชแกปญหาทางกฎหมายที่เกี่ยวของกับขอตกลงในสัญญาเพื่อใหคูสัญญา
ทั้งสองฝายไดรับความเปนธรรมมากยิ่งขึ้น 

3. เพื่อศึกษาขอบเขตและการบังคับใชกฎหมายของตางประเทศในเรื่องเกี่ยวกับการให
ความคุมครองผูซื้อที่ดินจัดสรรในดานการทําสัญญาและผลการบังคับใช 

4. เพื่อจัดทํารางของสัญญาที่มีมาตรฐานขั้นต่ําที่มีความเปนธรรมแกคูสัญญาและผู
ประกอบธุรกิจโครงการจัดสรรที่ดินสามารถนําไปใชเปนตนแบบของสัญญาเพื่อจัดทําสัญญาที่มี
ความเปนธรรมแกผูซื้อมากยิ่งขึ้นและนํามาใชในการประกอบธุรกิจได 

 
3. ขอบเขตการศกึษา 

 
งานเขียนนี้ไดศึกษาถึงการทําสัญญาในสวนของการจัดสรรที่ดินเปลาและการจัดสรร

ที่ดินพรอมทั้งสิ่งปลูกสราง นอกจากนี้ยังศึกษาถึงขอบกพรองในการใหความคุมครองผูซื้อที่ดิน
จัดสรรซึ่งเปนการศึกษาเฉพาะกรณีของความสัมพันธระหวางผูประกอบธุรกิจกับผูซื้อที่ดินจัดสรร
เทานั้นโดยไมรวมถึงกรณีที่เปนความสัมพันธระหวางผูซื้อที่ดินจัดสรรดวยกันเอง โดยเฉพาะใน
ดานของการทํานิติกรรมสัญญาโดยอาศัยหลักเกณฑในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 
เปนหลักโดยพิจารณาวามีขอบกพรองหรือมีปญหาในเรื่องใดบาง และควรที่จะมีการปรับปรุง
กฎหมายและมาตรการทางกฎหมายอยางไร ซึ่งแนวทางการแกปญหาที่เกิดขึ้นนั้นจะพิจารณา
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ศึกษาจากปญหาที่พบในทางปฏิบัติและจะเนนการพิจารณาหลักเกณฑพระราชบัญญัติการจดัสรร
ที่ดิน พ.ศ.2543 นอกจากนี้จะศึกษาถึงกฎหมายอื่นๆ ที่มีความเกี่ยวของกับการจัดสรรที่ดินของ
เอกชนพอสังเขป เพื่อใหเขาใจปญหาที่เกิดขึ้น นอกจากนี้ยังไดศึกษาแนวทางการปรับปรุงและ
แกไขกฎหมายเพื่อใหสามารถนํามาใชบังคับเพื่อคุมครองประชาชนผูซื้อบานและที่ดินจัดสรรให
ไดรับความเปนธรรมมากยิ่งขึ้น   

 
 4. วิธกีารศึกษา  

 
ศึกษาปญหาโดยศึกษาจากแนวความคิดเห็นและใชขอมูลจากหนังสือตางๆ  ตํารา

กฎหมาย วารสาร บทความทั้งในแงมุมของทางดานธุรกิจและในดานกฎหมาย ซึ่งไดบรรยาย
ขอเท็จจริงเกี่ยวกับการดําเนินการจัดสรรที่ดินและการประกอบการจัดสรางทําโครงการจัดสรรที่ดิน 
และแนวทางแกไขตามหลักเกณฑของกฎหมายในอดีต ซึ่งในปจจุบันปญหาที่เกิดขึ้นในอดีตกย็งัคง
เกิดขึ้นอยูถึงแมวาทางหนวยงานราชการจะไดสรางมาตรการทางกฎหมายเพิ่มข้ึนมาเพื่อแกไข
ปญหาที่เกิดขึ้นแตดูเหมือนวากฎหมายยังไมสามารถแกไขปญหาที่เกิดขึ้นไดทั้งหมดซึ่งการที่
ผูเขียนเห็นเชนนี้ก็เนื่องมาจากวา ผูเขียนยังสังเกตเห็นวาปญหาที่เกิดขึ้นในอดีตแมจะมีกฎหมาย
ใหมออกมาแกไข แตยังดูเหมือนวาปญหาในหลายๆเรื่องยังคงมีปรากฏใหเห็นกันอยูหลายๆปญหา 
ตัวอยางเชนปญหาการจัดสรรโครงการโดยหลีกเลี่ยงที่จะไมขออนุญาต การจัดสรรโดยผูจัดสรร
ไมไดเปนเจาของที่ดิน เปนตน  

การศึกษานี้เปนการรวบรวมขอมูลตางๆแลวนํามาศึกษา เพื่อเปนแนวทางในการ
วิเคราะห วิจัย หาขอสรุป ขอเสนอแนะและแนวทางของกฎหมายในเรื่องนี้เพื่อใหเกิดประโยชนตอ
คูสัญญามากยิ่งขึ้น 

 
5. ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

 
ผลจากการศึกษา คาดวาจะไดรับประโยชนดังนี้ 
1. กอใหเกิดความรูความเขาใจในลักษณะของสัญญาที่เขามาเกี่ยวของกับการซื้อขาย 

โดยเฉพาะสัญญาจองและสัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาซื้อขายบานและที่ดินซึ่งจัดเปน
ทรัพยสินประเภทอสังหาริมทรัพย 

2. กอใหเกิดความรูความเขาใจถึงแนวทางปฏิบัติของการดําเนินการจัดสรรที่ดิน 
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3. กอใหเกิดความรูความเขาใจถึงปญหาและแนวทางปฏิบัติที่เคยเกิดขึ้นแลวในอดีต 
กฎหมายที่เกี่ยวของเพื่อเปนประโยชนในการศึกษาคนควา 

4. เพื่อเปนแนวทางในการนําไปพิจารณาเพื่อการตีความกฎหมาย การแกไขเพิ่มเติม
และปรับปรุงกฎหมายอันเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินของเอกชนที่มีอยูแลว 

5. เพื่อหามาตรการทางกฎหมายอื่นๆ มาเสริมมาตรการทางกฎหมายที่มีอยูแลวใหมี
ผลบังคับใชอยางมีประสิทธิภาพเกิดประโยชนสูงสุด 

6. เปนประโยชนกับเจาหนาที่ของรัฐและผูปฏิบัติงานที่จะสามารถนํามาคนควาทาง
วิชาการเพื่อนําไปประยุกตใชไดจริงในทางปฏิบัติซึ่งจะเปนประโยชนตอสังคมสวนรวม 

7. เปนประโยชนตอประชาชนทั่วไปซึ่งสามารถนําความรูไปใชใหเกิดประโยชนตอ
ตนเองและผูอ่ืน 
 


