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บทที่ 2 
 

รูปแบบของนิติสัมพันธ 

 

1. ลักษณะทัว่ไปของนิติกรรมในโครงการจัดสรรทีดิ่น 
 

1.1 การจอง 
 
ในการซื้อขายที่ดินและที่อยูอาศัยหรือบานจัดสรรในโครงการจัดสรรที่ดินนั้น ในทาง

ปฏิบัติผูจัดสรรที่ดินสวนใหญจะมีการออกเอกสารฉบับหนึ่งเพื่อใชเปนหลักฐานเพื่อแสดงวามีผูซื้อ
รายใด เปนใคร ชื่ออะไร ที่อยูที่สามารถติดตอได ประสงคที่จะทําการจองซื้อบานพรอมที่ดินใน
โครงการใด ต้ังอยูสถานที่แหงใด เลขหองหรือเลขแปลงที่ดินที่ตองการจอง ขนาดเนื้อที่เทาใด กวาง
และยาวเทาใด จํานวนกี่แปลงหรือบานกี่หลังที่ตองการจอง ราคาเทาใด ซึ่งรายการตางๆเหลานี้
เปนรายละเอียดที่สําคัญที่จะปรากฏในใบจองซื้อทั้งสิ้น จากการศึกษาพบวานิติกรรมการจองนั้นมี
ชื่อเรียกที่แตกตางกันหลายชื่อเรียก จนอาจกอใหเกิดความสับสนข้ึนไดวาเปนนิติกรรมเดียวกัน
หรือไม ซึ่งผูเขียนขอแนะนําวาการพิจารณาดูวาเปนนิติกรรมชนิดใดนั้นใหพิจารณาในเนื้อหาของ
นิติกรรมฉบับนั้นเปนรายฉบับๆ ไป  

ตัวอยางของชื่อเรียกของนิติกรรมการจอง เชน ใบจอง ใบจองซ้ือ ใบส่ังจอง หนังสือจอง 
สัญญาจอง หนังสือสัญญาจอง เปนตน 

โปรดดูตัวอยางของเนื้อหาที่ปรากฏในใบจองซื้อไดดังตอไปนี้ 
โดยสวนใหญในทางปฏิบัติ ในใบสั่งจองหรือใบจองซื้อ จะมีขอความหรือรายการตางๆ 

ที่มีลักษณะคลายๆ กัน ตัวอยางเชน1 ใบส่ังจองของบริษัทแหงหนึ่งมีขอความวา 
"ใบจองบาน พรอมที่ดินหมายเลข 111 เนื้อที่ 100 ตารางวา ซึ่งเปนสวนหนึ่งของโฉนด

ที่ดินเลขที่ 222 ราคา 2,000,000 บาท ของ บริษัท สีทอง จํากัด โดยผูจองชําระเงินในวันจองเปน
เงินจํานวน 50,000 บาท และจะชําระงวดตอไปดังตอไปนี้ 

งวดแรก  เปนเงินจํานวน 50,000 บาท 

                                                  
1 ประพันธ  ทรัพยแสง ,เหลี่ยมกฎหมาย  เลม๖  บานจัดสรร  สวรรคของใคร , 

(กรุงเทพมหานคร: บริษัท โรงพิมพเดือนตุลา จํากัด, 2539), น. 9-10. 
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งวดที่สอง  เปนเงินจํานวน 50,000 บาท ฯลฯ 
สวนราคาบานและที่ดินในงวดตางๆ จะชําระภายใน 30 วันนับจากวันไดรับแจงจาก

บริษัททุกครั้ง ถาหากไมชําระตามกําหนด ใหถือวาผูจองผิดนัดชําระคาบาน และยอมสละสิทธิใน
บานและที่ดินที่ส่ังจอง และยอมใหบริษัทเจาของโครงการริบเงินที่ไดชําระแลวทั้งหมด 

ใบส่ังจองนี้จะลงชื่อผูจองและบริษัทถือไวฝายละ 1 ฉบับ" 
อีกบริษัทหนึ่งเขียนขอความในใบจองไววา 
"จองบานและที่ดินเนื้อที่ 300 ตารางวา วางเงินจอง 9,900 บาท กําหนดมาทําสัญญา

จะซื้อขายเมื่อผูขายไดวางผังแลว หากพนกําหนดเวลาดังกลาวแลวไมมาทําสัญญาจะซื้อขาย จะ
ถือวาผูจองยินยอมสละสิทธิในการจองและไมมีสิทธิเรียกรองเงินที่ไดชําระไปแลวกลับคืน" 

บริษัทอีกแหงหนึ่งเขียนเปนขอความ ซึ่งมีลักษณะเปนเงื่อนไขไวในดานหลังของใบจอง
วา 

"ขอ1. การจองนี้จะมีผลผูกพันบริษัทภายใน 15 วันนับจากวันจอง 
  ขอ2. หลักฐานนี้เปนเพียงหลักฐานการจอง บริษัทจะออกใบรับเงินที่ถูกตองในวันทํา

สัญญา 
  ขอ3. บริษัทขอสงวนสิทธิในการพิจารณาทําสัญญาตามเงื่อนไขและขอกําหนดของ

บริษัท" 
นอกจากนี้ ในใบจองซื้อของผูจัดสรรสวนใหญมักจะปรากฏขอตกลงที่มีลักษณะเปน

การลงโทษผูจองที่ผิดนัดไมมาทําสัญญา (นัดมาทําสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายเสร็จ
เด็ดขาด แลวแตกรณี) ภายในกําหนดเวลานัด โดยมักจะเปนขอตกลงที่มีเนื้อหาในทํานองวา2  

“ขาพเจาไดวางเงินในการจองไวจํานวน  XX,XXX บาท ...  
ขาพเจาสัญญาวาจะมาดําเนินการทําสัญญาจะซื้อจะขายบานพรอมที่ดินตาม

โครงการข า งต นกั บ . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .ตามรายละ เอี ยดและ เ งื่ อน ไขที่
ทาง........................................เปนผูกําหนด ภายใน...................วัน นับแตวันที่ไดทําสัญญาจอง
นี้ โดยจะเขามาทําสัญญาในวันที่..........เดือน................. พ.ศ. ..............หากขาพเจาผิดนัดไมมา
ทํ าสัญญาภายในกํ าหนดเวลาและมิ ได ดํ า เนิ นการติดต อขอยก เลิ กสัญญาจองกับ
ทาง.....................เปนการลวงหนาไมนอยกวา.......วัน หรือเช็คที่ส่ังจายไวทําการเรียกเก็บเงิน
ไมได ใหถือวาการจองซื้อบานพรอมที่ดินโครงการ.....................เปนอันยกเลิกทันทีโดยมิตองบอก

                                                  
2 ดูตัวอยางใบจองซื้อหรือหนังสือจองไดในภาคผนวก ก. หนา 346. 
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กลาวกอนและ....(บริษัทผูจัดสรร)...มีสิทธิริบเงินที่ไดรับชําระไวทั้งหมดได กับมีสิทธินําเอาบาน
พรอมที่ดินตามหนังสือฉบับนี้ออกขายใหแกบุคคลอื่นไดทันทีโดยขาพเจาจะไมเรียกรองคาเสียหาย
อยางใดกับทาง.........................” 

จะเห็นไดวาเนื้อความในใบจองซื้อมีลักษณะของการกําหนดความรับผิดของผูจอง
เอาไวเพียงฝายเดียว โดยกําหนดใหผูจัดสรรมีสิทธิในการริบเงินจองที่ไดรับชําระไวทั้งหมดไดหากผู
จองผิดนัดไมมาทําสัญญาภายในกําหนดเวลาที่ระบุไว แตมิไดกําหนดความรับผิดของฝายผู
จัดสรรเอาไวแตประการใดวาหากฝายผูจัดสรรผิดสัญญา (ผิดนัด) จะตองรับผิดอยางไรซึ่งปญหา
ดังกลาวนี้ผูเขียนจะไดอธิบายตอไป 

ในบางกรณี ใบจองซื้อของผูจัดสรรบางรายในบางโครงการ จะมีขอความที่มีเนื้อหาใน
ทํานองที่วา หากผูจองตองการที่จะโอนใบจองซื้อหรือสิทธิการจองดังกลาวไปใหบุคคลภายนอก
หรือบุคคลอื่นใด ผูจองจะตองแจงใหผูจัดสรรไดทราบถึงการโอนและชื่อผูที่รับโอนดังกลาวพรอม
ทั้งจะตองชําระเงินเปนคาโอนสิทธิการจองหรือคาธรรมเนียมเปลี่ยนตัวผูจองใหแกทางผูจัดสรรเปน
เงินจํานวนหนึ่งดวย3   เชน จํานวนตั้งแต 3,000 - 10,000 บาท เปนตน4 และหากผูรับโอนใบจอง
ซื้อรายใด ไมวาในทอดใด ประสงคจะทําการโอนใบจองที่ไดรับโอนมาเปนทอดๆ ดังกลาวนั้นตอให
บุคคลอื่นใดตอไปอีกทอดหนึ่ง ก็จะตองแจงใหทางผูจัดสรรไดทราบ (ในทุกๆทอด) พรอมทั้งจะตอง
จายเงินเปนคาธรรมเนียมการโอนหรือเปลี่ยนตัวผูจองใหแกผูจัดสรรดวยในทุกๆ ทอดที่ไดมีการ
โอนใบจองซื้อใหแกกันดังกลาว 

เมื่อพิจารณาเนื้อหาในขอความดังกลาวจะเห็นไดวาจะมีลักษณะเปนขอความที่บังคับ
ผูจองใหตองปฏิบัติตามและมีลักษณะเปนขอตกลง อยางไรก็ตามเพื่อความชัดเจนในการพิจารณา
ถึงรูปแบบการโอนดังกลาวผูเขียนจะขออธิบายประเด็นดังกลาวนี้ในสวนของปญหาการโอนสิทธิ
ในสัญญาใหแกบุคคลภายนอกสัญญาตอไป 

                                                  
3 วินัย ศิริมายา, “ปญหากฎหมายเกี่ยวกับขอสัญญาไมเปนธรรมในสัญญาสําเร็จรูป

ของผูประกอบการบานจัดสรร”, (วิทยานิพนธมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัย
รามคําแหง, 2542), น. 159. 

4 อิทธิธรรม อารัมภวิโรจน, “มาตรการทางกฎหมายในการคุมครองประชาชนเกี่ยวกับ
การจัดสรรที่ดินของเอกชน”, (วิทยานิพนธมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 
2534), น. 79-81. 
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อยางไรก็ตาม ในทางปฏิบัตินั้นเปนไปไดวาขอความในลักษณะดังกลาวขางตนนั้นจะมี
ลักษณะเปนขอสัญญาซึ่งเมื่อเปนเชนนี้ก็จะเกิดภาระและคาใชจายที่เพิ่มข้ึนใหแกผูจองมากขึ้น
ดวยซึ่งนาจะตองหาแนวทางแกไขและศึกษากันตอไป 

 
1.1.1 สถานะทางกฎหมาย 
ก. ความหมาย 
ในพจนานุกรม ฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ.2542 ไดใหคํานิยามคําวา “จอง” เอาไววา 

เปนคํากริยา หมายถึง ผูกไว, มั่นหมายไว, ขอกําหนดไว เชน จองกฐิน, จองที่ 
“จองกฐิน” เปนคํากริยา หมายถึง แจงความจํานงวาจะนําผากฐินไปทอดที่วัดนั้นๆไว

เปนการลวงหนา 
หากนํามาปรับเขากับคําวา “สัญญา” โดยใหชื่อวา “สัญญาจอง” ผูเขียนจึงเห็นวา

นาจะมีความหมายวา คือสัญญาที่ไดมีการแจงความจํานงเพื่อกําหนดบางสิ่งบางอยางเอาไวเปน
การลวงหนา เชนสัญญาจองที่ดินหรือที่อยูอาศัย ก็ยอมเปนสัญญาที่ไดมีการแจงความจํานงเพื่อ
กําหนดตัวแปลงที่ดินหรือกําหนดถึงตัวบานหรือที่อยูอาศัยที่ตองการเอาไวเปนการลวงหนานั่นเอง 
สัญญาจองจึงเปนสัญญาที่ไมมีชื่อชนิดหนึ่งซึ่งจะตองนําบทบัญญัติทั่วไปในเรื่องของสัญญาและ
หนี้มาใชบังคับ5 

 
ข. วัตถุประสงคของการทาํสัญญา 
ในความเปนจริงและประสบการณของผูจัดสรรเองนั้นยอมเขาใจวัตถุประสงคของผูที่

เขามาทําการจองซื้ออยูแลววาสวนใหญจะมีผูจองซื้ออยู 3 ประเภท ไดแก  
1. ผูจองที่เขามาทําการจอง โดยประสงคที่จะเขาทําการซื้อบานและที่ดินซึ่งตนไดจอง

ไวนั้นเพื่อการใชสําหรับอยูอาศัย 
2. ผูจองที่เขามาทําการจอง โดยประสงคที่จะเขาทําการซื้อบานและที่ดินซึ่งตนไดจอง

ไวนั้น แตมีจุดประสงคเพื่อการลงทุนระยะยาว ตัวอยางเชน การนํามาเปดใหเชาหรือแบงใหเชาตอ
เพื่อเก็บคาเชา หรือ การซื้อเพื่อนําไปขายตอเพื่อการเก็งกําไรในอนาคตที่จะมีมูลคาสูงขึ้นตาม
ความเจริญของทองถิ่นบริเวณนั้น ซึ่งจะเห็นไดวากําไรจากการลงทุนดังกลาวนั้นมีมูลคามากกวา
ดอกเบี้ยเงินฝากของธนาคารในแตละปเปนหลายๆ เทา 
                                                  

5 เรืองวลี ทองนิ่ม, “สัญญาเบื้องตน: ศึกษากรณีสัญญาจะซื้อจะขาย”, (วิทยานิพนธ
มหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2550), น. 111-112. 
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3. ผูจองที่เขามาทําการจองเพื่อการเก็งกําไร โดยการขายสิทธิตามใบจองซื้อฉบับ
ดังกลาวนั้นใหแกผูซื้อรายอื่นที่สนใจ 

ในสวนของเหตุผลในการจัดทําเอกสารการจองดังกลาวขึ้นมานั้นผูจัดสรรสวนใหญอาจ
มีเจตนาจัดทําขึ้นเพื่อจุดประสงคเฉพาะอยางเทานั้นซึ่งจากการศึกษาพบวาอาจเปนวัตถุประสงค
ดังตอไปนี้ 

1. เพื่อเปนหลักฐานแสดงถึงการใหความยินยอมหรือใหสิทธิแกผูจองในการที่จะ
สามารถใชสิทธิในการเลือกวาจะเขามาทําสัญญาหรือไมก็ได 

2. เพื่อเปนหลักฐานแสดงวาผูจัดสรรไดรับชําระเงินจองแลวและผูจองไดชําระเงินคา
จองไปแลว จํานวนเทาใด เมื่อใด 

3. เพื่อเปนหลักฐานแสดงวาผูจองไดใหความยินยอมแกผูจัดสรรในการริบเงินจองและ
เงินที่ชําระไปแลวทั้งหมด หากปรากฏวาผูจองผิดนัดไมมาทําสัญญาตามกําหนดนัด แตในบาง
กรณีอาจทําใหเกิดปญหาขึ้นมาไดวาเงินจองที่วางไวในวันจองนั้นผูรับจองจะสามารถริบไดหรือไม
หากปรากฏวาในสัญญาไมมีขอความใหสิทธิแกผูรับจองใหมีสิทธิริบเงินจองนั้นได ซึ่งปญหา
ดังกลาวนี้ผูเขียนจะขออธิบายไวในสวนของประเด็นปญหาเกี่ยวกับสถานะทางกฎหมายของเงินที่
ผูรับจองไดรับไวในวันจอง 

4. เปนหลักฐานในการยืนยันถึงตัวผูจองวาเปนใคร มีบุคคลใดบาง จํานวนผูจอง 
ทั้งหมดมีจํานวนเทาใด 

นอกจากนี้ยังมีนักนิติศาสตรบางทานคือคุณเรืองวลี ทองนิ่ม มีความเห็นวาสัญญาจอง 
นั้นมีวัตถุประสงคเปนการจับจอง จองหรือกําหนดรายละเอียดเกี่ยวกับตัวทรัพยที่ผูจองประสงคจะ
เขาทําสัญญาเพื่อการซื้อทรัพยนั้นตอไป6 

จากการศึกษาพิจารณาแลวผูเขียนมีความคิดเห็นวาวัตถุประสงคของผูจัดสรรในการ
จัดทํารูปแบบของนิติกรรมการจองมาใชในทางปฏิบัตินั้นก็เพื่อให “สิทธิในการเลือก” แกผูเขาจอง 
โดยเปนการใหสิทธิแกผูจองที่สามารถจะเลือกไดวาจะเขาทํานิติกรรมการซื้อขายกับผูจัดสรร
หรือไม เทานั้น ซึ่งนิติกรรมการซื้อขายที่ผูเขียนไดกลาวไวนั้นหมายถึง สัญญาจะซื้อจะขายหรือ
สัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดเทานั้น แลวแตกรณี7 และในสวนของฝายผูจัดสรรเองนั้นผูเขียนมี

                                                  
6 เพิ่งอาง, น. 111-112. 
7ผูเขียนกลาวเชนนั้น หมายความวา ในกรณีที่ผูจองตองการชําระราคาแบบผอนสงเปน

รายงวด ผูจองก็จะเขาทําสัญญาจะซื้อจะขายกับผูจัดสรรเปนหลัก แตในกรณีที่ผูจองตองการซื้อ



 15

ความคิดเห็นในเรื่องนี้วาก็อาจเปนไปไดวาผูจัดสรรเองก็ยอมตองการระดมเงินจากผูซื้อเพื่อนํามา
ดําเนินกิจการตอไปโดยไมตองกูเงินจากทางสถาบันการเงินซึ่งจะตองมีคาใชจายสูงมากขึ้นและ
เปนภาระแกตน 

สวนอีกวัตถุประสงคหนึ่งก็คือเปนคํายืนยันของผูจัดสรรในข้ันแรกกอน หรือความ
ยินยอมในเบื้องตน ในลักษณะที่เปนนิติกรรมเบื้องตนหรือในขั้นแรกวาผูจัดสรรยินยอมที่จะเขาทํา
สัญญากับผูจองตามกําหนดเวลาหรือภายในกําหนดระยะเวลาตามนิติกรรมการจองนั้น  

นอกจากนี้ยังมีวัตถุประสงคในการกําหนดตัวบุคคลผูจองวาเปนบุคคลใด กําหนดตัว
ทรัพยที่ตองการวาเปนทรัพยชิ้นใด ต้ังอยู ณ บริเวณใด (กําหนดตัวทรัพยใหเปนทรัพยเฉพาะสิ่ง) 
กําหนดราคามูลคาของทรัพยสิน ไมมีความประสงคที่จะจัดทําหรือผูกพันในรูปแบบของสัญญาจะ
ซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายแตอยางใด 

 
ค. การนํามาใชทางปฏิบัติ 
ในบางกรณี กอนที่คูสัญญาจะเขาทําสัญญาซื้อขาย (เสร็จเด็ดขาด) นอกจากจะทาํเปน

สัญญาจะซื้อจะขายเพื่อผูกพันคูสัญญาใหเขาทําสัญญาซื้อขายอีกฉบับในอนาคตแลว คูสัญญา
อาจมีการทําเปนสัญญาจองทรัพยสินกันไวชั้นหนึ่งกอนจากนั้นจึงเขามาตกลงกันทําสัญญาจะซื้อ
จะขายและ/หรือสัญญาซื้อขายกันตอไป ตัวอยางของธุรกิจที่มีการทําสัญญาประเภทดังกลาว เชน 
ธุรกิจโครงการจัดสรรที่ ดินหรือโครงการบานจัดสรร  ธุรกิจเชาซื้อหรือขายรถยนตและ
รถจักรยานยนต เปนตน ดวยเหตุดังกลาวจึงนาที่จะศึกษาวาการจองหรือสัญญาจองมีลักษณะ
ทางกฎหมายเปนอยางไร เปนสัญญาจะซื้อขายหรือไมหรือเปนสัญญาชนิดหนึ่งซึ่งไมมีชื่อเรียก 
หรือเปนนิติกรรมชนิดใดชนิดหนึ่ง8 

จากการศึกษาจะพบวาในใบจองบานและที่ดินจัดสรรที่ใชกันในทางปฏิบัตินั้นจะมี
รายละเอียดและเนื้อหาที่เปนหลักๆ ดังตอไปนี9้ 

                                                                                                                                               
เปนเงินกอนเดียว ก็จะเลือกเขาทําสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดโดยจะตองไปทําเปนหนังสือสัญญา
ซื้อขายและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่เพื่อโอนกรรมสิทธิ์ในวันนั้นที่สํานักงานที่ดินตอ
พนักงานเจาหนาที่ของกรมที่ดินตามแบบที่กฎหมายกําหนด มิฉะนั้นสัญญาจะเปนโมฆะเสียเปลา
ไป 

8 เรืองวลี ทองนิ่ม, อางแลว เชิงอรรถที่ 5, น. 108. 
9 ดูรายละเอียดสัญญาไดจากตัวอยางสัญญาในภาคผนวก ก. หนา 342-351. 
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1. รายละเอียดเกี่ยวกับคูสัญญา เชนชื่อ ที่อยู อายุ เปนตน 
2. คํารับรองของผูจอง เชน ขาพเจาขอจองซื้อบานพรอมที่ดินโครงการ...ต้ังอยูที่... 
3. ขอตกลงเกี่ยวกับที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ทําการการจอง เชนบานที่จองและเนื้อที่ 
4. ราคาที่ดินและสิ่งปลูกสราง 
5. การชําระเงินและการโอนกรรมสิทธิ์ 
6. หลักฐานการชําระเงิน 
7. การวางเงินจองหรือเงินมัดจํา 
8. กําหนดเวลาเพื่อดําเนินการทําสัญญาจะซื้อจะขาย 
9. เงื่อนไขหนาที่และความรับผิดของผูจอง 
10. สิทธิของผูรับจอง (ผูจัดสรร) 
11. เอกสารแนบทายสัญญา 
12. ลายมือชื่อพรอมทั้งประทับตรา (ถามี) ของคูสัญญาและพยาน และผูรับเงิน (ถา

มี) 
แตอยางไรก็ตามจะเห็นไดวารายละเอียดในใบจองซื้อบานและที่ดินจัดสรรนั้นจะไมมี

รายละเอียดดังตอไปนี้ 
1. สิทธิของผูจอง 
2. หนาที่และความรับผิดของผูรับจอง (ผูจัดสรร) 
3. เบี้ยปรับและดอกเบี้ยผิดนัด (กรณีผูรับจองไมปฏิบัติตามขอตกลง) 
4. การกอภาระผูกพัน 
5. การขยายระยะเวลาการปฏิบัติตามสัญญา 
6. การบอกเลิกสัญญา 
7. สิทธิภายหลังการบอกเลิกสัญญา 
8. คําบอกกลาว 
9. การใชบังคับขอตกลง ในกรณีที่ขอความในเอกสารแนบทายสัญญาขัดหรือแยง

กับขอความในสัญญาฉบับนี้ 
10. การโอนสิทธิในสัญญาใหแกบุคคลภายนอกสัญญา 
เมื่อพิจารณา ขอความในใบจองของบริษัทตางๆสวนใหญจะพบวา เนื้อหาในใบจองจะ

กลาวถึง ชื่อของผูที่เขามาจองซื้อ (ผูซื้อ)วามีรายใดบาง เปนใคร ชื่ออะไร ที่อยูที่สามารถติดตอได 
ประสงคที่จะทําการจองซื้อบานพรอมที่ดินในโครงการใด ต้ังอยูสถานที่แหงใด เลขหองหรือเลข
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แปลงที่ดินที่ตองการจอง ขนาดเนื้อที่เทาใด กวางและยาวเทาใด จํานวนกี่แปลงหรือบานกี่หลังที่
ตองการจอง ราคาเทาใด ซึ่งรายการตางๆ เหลานี้เปนรายละเอียดที่สําคัญที่จะปรากฏในใบจองซื้อ
ทั้งสิ้น นอกจากนี้ยังมีรายละเอียดของที่ต้ังของที่ดินและบานหรืออาคารที่ทําการจอง ราคาของ
ที่ดินและบานที่จอง บริษัทผูเปนเจาของโครงการจัดสรร จํานวนเงินที่ตองชําระเปนเงินจอง จํานวน
เงินที่ตองชําระในแตละงวด กําหนดเวลาชําระเงิน เงื่อนไขและความรับผิดของผูจองหากไมปฏิบัติ
ตามขอความที่เขียนไวในใบจอง ฯลฯ 

แตอยางไรก็ตาม ขอความในใบจองของบางบริษัทก็มิไดกลาวถึงเรื่องของการที่ผูจอง
และบริษัทเจาของโครงการตกลงจะไปทําการโอนกรรมสิทธิ์ของที่ดินและบานในภายหนา หรือใน
เร่ืองที่เปนสวนของสาระสําคัญสวนหนึ่งสวนใดหรือทั้งหมดไวในใบจอง เชน เร่ืองเกี่ยวกับสิทธิ
หนาที่และความรับผิดของทั้งสองฝาย กําหนดวันโอนกรรมสิทธิ์ การบอกเลิกนิติกรรมสัญญาและ
ผล เปนตนเพราะผูจัดสรรอาจมีเจตนาที่จะไปเจรจาตกลงกันอีกครั้งหนึ่งหรืออาจมีเจตนาที่จะให
ไปทําสัญญาตอกันในภายหนา หรือเพื่อเปนการรักษาความไดเปรียบฝายตนหากมีเหตุการณ
เปลี่ยนแปลงในอนาคต เชน ราคาที่ดินหรือวัสดุอุปกรณที่ใชเพื่อดําเนินการกอสรางมีราคา
มูลคาเพิ่มสูงขึ้น ตนจะไดมีความรับผิดนอยลงเนื่องจากในใบจองไมมีรายละเอียดเกี่ยวกับความ
รับผิดของผูจัดสรรเลยหรือมีก็นอยมากซึ่งสวนใหญจะเปนความรับผิดใหคืนมัดจําและเงินที่ชําระ
ไวแลว และผูจัดสรรสวนใหญจะไมมีการการชดใชดอกเบี้ยหรือเบี้ยปรับในกรณีที่ตนผิดนัดหรือไม
ปฏิบัติตามขอความในใบจองนั้นใหแกผูจองซึ่งอาจไดรับความเสียหายแตอยางใด 

อยางไรก็ตามในเบื้องตนควรศึกษาเพื่อใหทราบเสียกอนในปญหาทางกฎหมายที่
นาสนใจซึ่งก็คือ ปญหาเกี่ยวกับสถานะทางกฎหมายของการจองหรือใบจองวามีฐานะทาง
กฎหมายเปนอยางไร 

จากการศึกษาเกี่ยวกับสถานะทางกฎหมายของใบจองซื้ออาจทําใหเขาใจไดวาใบจอง
ซื้ออาจมีสถานะทางกฎหมายอยางใดอยางหนึ่งดังตอไปนี้ 

ความคิดเห็นแรก นักนิติศาสตรสวนหนึ่ง10 เห็นวาใบจองหรือการจองนั้นเปนสัญญา
ชนิดหนึ่งซึ่งไมมีชื่อเรียก 

นอกจากนี้ศาลฎีกาสวนหนึ่งทานก็เห็นวาใบจองหรือการจองนั้นเปนการทําสัญญา
ชนิดหนึ่งซึ่งเปนสัญญาที่ไมมีชื่อ โดยไดวินิจฉัยเอาไววาใบจองซื้อเปนหลักฐานของสัญญาที่ไมมี

                                                  
10 เรืองวลี ทองนิ่ม, อางแลว เชิงอรรถที่ 5, น. 111-112. 
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ชื่อเรียกชนิดหนึ่ง ซึ่งเห็นวาเกิดจากการที่ผูจัดสรรไดทําคําเสนอใหผูที่สนใจ11 (ผูจอง) ไดเขามาทํา
สัญญากับฝายตน เมื่อผูที่สนใจ (ผูจอง) ไดสนองรับโดยการเขาไปจองและวางเงินจองยอมทําให
เกิดเปนสัญญาระหวางฝายผูจัดสรรกับฝายผูจอง จะเห็นไดวาคําสนองรับของฝายผูจอง (ผูซื้อ) 
เปนการสนองรับคําเสนอของฝายผูจัดสรร(ผูขาย) เพื่อใหเกิดสัญญาชนิดหนึ่งซึ่งไมมีชื่อเรียก ซึ่ง
สัญญาที่เกิดขึ้นมีลักษณะเปนสัญญาซึ่งคูสัญญาตกลงกันวาจะมาทําสัญญากันอีกฉบับหนึ่งตาม
กําหนดเวลาที่ไดกําหนดไว หรือตามที่เงื่อนไขที่กําหนดไวในสัญญา หรือภายในระยะเวลาที่
กําหนดไว ซึ่งขอกําหนดเหลานี้จะปรากฏในใบจองและสัญญาที่คูสัญญาตกลงกันวาจะมาทําตอ
กันอีกฉบับหนึ่ง สัญญาฉบับนั้นคือสัญญาจะซื้อจะขาย 

ในสวนของเนื้อหาในขอตกลงที่ปรากฏในใบจองมีลักษณะเปนการใหสิทธิแกฝายผูจอง
ที่จะสามารถเลือกไดวาจะใชสิทธิในการเขามาทําสัญญากับฝายผูจัดสรรตามที่ผูจัดสรรกําหนด
หรือไมก็ได ซึ่งมีลักษณะเปนสัญญาใหสิทธิ ซึ่งอาจเรียกสัญญาที่ไมมีชื่อฉบับนี้วาเปน สัญญาจอง 

นอกจากนี้ แนวคิดดังกลาวนี้ไดมีแนวคําพิพากษาศาลฎีกาสนับสนุนโดยศาลทานได
ตีความใบจองซื้อวาเปนหลักฐานที่แสดงถึง “ขอตกลง” กันระหวางผูจัดสรรและผูจองวาสัญญาอัน
จะมุงจะทํานั้นจะตองทําเปนหนังสือ ตาม ป.พ.พ.มาตรา 366 วรรคสอง ดังนั้นเมื่อใบจองเปน
หลักฐานแหงขอตกลง จึงเทากับวาใบจองมีสถานะเปนสัญญาชนิดหนึ่งนั่นเอง ซึ่งคําพพิากษาฎกีา
ที่สนับสนุนแนวคิดดังกลาวนี้คือ คําพิพากษาฎีกาที่ 3126/252512 

                                                  
11 การทําคําเสนอของผูจัดสรรนั้นเปนคําเสนอที่เสนอใหแกบุคคลทั่วไปโดยไมเจาะจง

วาเปนบุคคลใดโดยมีเจตนาที่จะยินยอมเขาผูกพันตามเนื้อความในเอกสารที่ตนไดมอบให (ใบจอง
ซื้อ) ซึ่งจะแตกตางกับคําเชื้อเชิญหรือคําเชิญชวนใหมาทําสัญญาซึ่งมิใชคําเสนอเพราะไมมีเนื้อหา
ที่แสดงถึงความยินยอมที่จะเขาผูกพันกับอีกฝายแตอยางใด 

12 ดูรายละเอียดในคําพิพากษาฎีกาที่ 3126/2525 (สํานักงานศาลยุติธรรม) ดังนี้  
หลักฐานการจองที่ดินและตึกแถวพิพาทระหวางโจทกและจําเลย กําหนดใหโจทก

จะตองไปทําสัญญาจะซื้อขายกับจําเลยในวันที่ 15 กุมภาพันธ 2521 และดานหลังมีขอความอัน
เปนเงื่อนไขในการจองวา  

"1. การจองนี้มีผลผูกพันกับบริษัทฯ ภายใน 15 วันนับจากวันจอง   
2. หลักฐานนี้เปนเพียงหลักฐานการจอง บริษัทฯ จะออกใบรับเงินที่ถูกตองในวันทํา

สัญญา   
3. บริษัทฯสงวนสิทธิในการพิจารณาทําสัญญาตามเงื่อนไขและขอกําหนดของบริษัท " 



 19

จากแนวคําวินิจฉัยของศาลฎีกาขางตนศาลทานมองวา กรณีที่ใบจองมีขอความหรือ
เนื้อหายังมีรายละเอียดที่ยังไมชัดเจน กลาวคือยังมีรายละเอียดที่ยังไมชัดเจนในเรื่องของเจตนาที่
แสดงออกของทั้งฝายผูจัดสรรและฝายผูจองวาเจตนาประสงคจะทําสัญญาประเภทใดกันแน เชน
สัญญาจะซื้อจะขาย สัญญาซื้อขาย เปนตน จึงถือวามีเพียงเจตนาตกลงกันตามเนื้อความทีป่รากฏ
ในใบจองนั้นเทานั้น โดยมองวาผูจองและผูจัดสรรมีเจตนาเพียงตกลงกันวาจะตองมาเจรจาทําเปน
หนังสือสัญญาและกําหนดรายละเอียดตางๆกันเปนหนังสืออีกครั้งหนึ่ง ใบจองดังกลาวจงึมสีถานะ
เปนเพียงสัญญาชนิดหนึ่งที่ไมมีชื่อเรียกเทานั้น 

เมื่อเปนดังนี้ ใบจองที่มีขอความหรือเนื้อหาที่มีลักษณะตามแนวคําพิพากษาดังกลาว
จึงไมเปนสัญญาจะซื้อจะขาย สัญญาจะซื้อจะขายยังมิไดเกิดขึ้น ผูจองจะมาฟองรองบังคับใหผู
จัดสรรโอนที่ดินและบานจัดสรร หรือเรียกรองเอาคาเสียหายไมไดเนื่องจากสัญญาจะซื้อจะขายยัง
ไมเกิดขึ้น 

ความคิดเห็นที่สอง ผูเขียนเองมีความคิดเห็นวาใบจองอาจมีลักษณะเปนคํามั่นวาจะ
ซื้อฝายเดียวของผูจองก็อาจเปนได 

โดยอาจมองวาการนําเสนอของฝายผูจัดสรรนั้นเปนเพียงคําเชื้อเชิญหรือคําเชิญชวน
ใหผูที่สนใจไดเขามาทําสัญญา  

ในสวนของลักษณะของการใหคํามั่นนั้นอาจมองไดวา เมื่อผูจองไดเขาไปสอบถามถึง
รายละเอียดเกี่ยวกับการซื้อขายทั้งหมดแลว ฝายผูจัดสรรก็จะมอบแบบฟอรมเอกสารใหผูจองได
ลงลายมือชื่อยอมรับตามขอความในเอกสารดังกลาว (ใบจองซื้อ) โดยเอกสารดังกลาวมีลักษณะ
เปนการแสดงเจตนาของฝายผูจองวาตนไดใหคํามั่นสัญญากับฝายผูจัดสรรไววาจะมาทําสัญญา

                                                                                                                                               
ในปญหาที่วาสัญญาจะซื้อขายที่ดินและตึกพิพาทเกิดขึ้นแลวหรือไม ศาลฎีกาวินิจฉัย

วา ขอความหลังใบจองขอ 2.ดังกลาวจะเห็นไดวา ระบุไวชัดเจนวาเปนเพียงหลักฐานการจองที่ดิน
พิพาท และเงื่อนไขขอ 3.หลังใบจองนั้นก็ระบุไวชัดเจนวาจําเลยสงวนสิทธิในการที่จะพิจารณาทํา
สัญญาตามเงื่อนไขและขอกําหนดของจําเลย แสดงวาโจทกและจําเลยจะตองทําสัญญาจะซื้อขาย
เปนหนังสือกันอีก โดยจําเลยสงวนสิทธิเปนผูพิจารณาวางเงื่อนไขและขอกําหนดในสัญญา
ดังกลาว กรณีจึงตองตามบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 366 วรรคสอง  
ดังนั้นเมื่อโจทกและจําเลย ยังไมไดทําสัญญาจะซื้อขายกันในวันที่ 15 กุมภาพันธ 2521 สัญญาจะ
ซื้อขายทรัพยรายพิพาทระหวางโจทยกับจําเลยจึงยังไมเกิดขึ้น โจทยจึงไมมีอํานาจฟองบังคับให
จําเลยขายทรัพยพิพาทใหแกโจทก. 
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กับฝายผูจัดสรรภายในระยะเวลาที่กําหนดเอาไวหรือตามที่ผูจัดสรรไดระบุเอาไวในใบจองนี้ และผู
จองไดมอบเงินจํานวนหนึ่งใหไวเปนหลักประกันในการปฏิบัติตามคํามั่นซึ่งหากผูจองผิดนัดไมมา
ทําสัญญาตามที่ไดกําหนดไวดังกลาวก็ใหผูจัดสรรมีสิทธิริบเงินทั้งหมดนั้นได และหากสัญญา
เกิดขึ้นไมวาจะเปนสัญญาจะซื้อขายหรือสัญญาซื้อขาย เงินดังกลาวจะเปลี่ยนฐานะเปนเงินซึ่ง
จายชําระหนี้ใหแกผูจัดสรรบางสวน  กลาวคือ ผูจองไดใหคํามั่นกับผูจัดสรรวา ตนจะซื้อบานและ
ที่ดินจัดสรรนั้นและจะมาทําสัญญาภายในระยะเวลาหรือในวันที่ผูจัดสรรกําหนดไว และวางเงิน
เปนประกันการซื้อขายครั้งนี้ไวจํานวนหนึ่ง 

ความคิดเห็นที่สาม ผูเขียนเองมีความคิดเห็นวาใบจองอาจมีลักษณะเปนคํามั่นวาจะ
ขายฝายเดียวของฝายผูจัดสรร 

ในสวนของลักษณะของการใหคํามั่นนั้นอาจมองไดวา ผูจัดสรรไดใหคํามั่นวาจะขาย
แกผูจองโดยกําหนดเงื่อนไขหรือเงื่อนเวลาไวในใบจอง เพื่อใหผูจองที่ตองการซื้อบานและที่ดิน
จัดสรรมาทําสัญญากับฝายผูจัดสรรตามที่ ไดนัดหมายกันไวนั้น  โดยผูจัดสรรเรียกเก็บ
คาธรรมเนียมในการใหคํามั่นจากผูที่ตองการคํามั่นจะขายจากผูจัดสรร(กลาวคือ ผูที่ตองการจับ
จองที่ดินและบาน จายเงินจํานวนหนึ่งเพื่อใหไดคํามั่นของผูขายมา)ในเวลาเดียวกันเงินซึ่งจายไปก็
มีฐานะเปนหลักประกันความเสียหายแกผูจัดสรร และเมื่อสัญญาเกิดขึ้นมาไมวาจะเปนสัญญาจะ
ซื้อขายหรือสัญญาซื้อขาย เงินดังกลาวจะเปลี่ยนฐานะเปนเงินซึ่งจายชําระหนี้ใหแกผูจัดสรร
บางสวน กลาวคือผูจัดสรรไดใหคํามั่นกับผูจองวา ตนจะขายบานและที่ดินใหแกผูจอง แตผูจอง
จะตองมาทําสัญญากับฝายผูจัดสรร(ซึ่งอาจเปนสัญญาจะซื้อขายหรือสัญญาซื้อขาย)ภายใน
ระยะเวลาหรือในวันที่ผูขายกําหนดไว และวางเงินจํานวนหนึ่งเปนประกันการที่จะเขาทําสัญญา
ดวย 

ความคิดเห็นที่ส่ี ศาลฎีกาอีกสวนหนึ่งไดวินิจฉัยเอาไววาใบจองมีลักษณะเปนเปน
สัญญาจะซื้อจะขาย 

แนวความคิดนี้เกิดขึ้นจากการวินิจฉัยของศาลฎีกาโดยการตีความจากเนื้อหาในใบ
จอง โดยศาลทานมองวาถาในใบจองมีเนื้อหาหรือขอความที่มีรายละเอียดที่ชัดเจน กลาวคือมี
ความชัดเจนในเรื่องเจตนาที่แสดงออกมาของผูจัดสรรกับผูจองวาทั้งคูมีเจตนาที่จะทําการซื้อขาย
กัน โดยมีการกําหนดรายละเอียดเกี่ยวกับตัวทรัพยสิน เชนตัวทรัพย ราคาขาย กําหนดหนาที่ผูรับ
โอนทรัพย (ระบุราคาขายบานและที่ดินดังกลาวไว และระบุวาในวันสั่งจองผูจองไดวางเงินจํานวน 
xxx,000 บาท กับระบุถึงคาโอนกรรมสิทธิ์ไววาผูซื้อและผูขายออกฝายละครึ่ง) เอาไวในใบจองโดย
ผูจองและผูจัดสรรไมจําเปนตองมาเจรจาทําสัญญาจะซื้อจะขายและกําหนดรายละเอียดตางๆ กัน
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อีกครั้งหนึ่งใบจองนั้นยอมมีสถานะเปนสัญญาจะซื้อจะขายไปตามเจตนาที่แสดงออกของ
คูสัญญา ซึ่งแนวความคิดดังกลาวไดมีคําพิพากษาฎีกาที่สนับสนุนแนวคิดดังกลาวนี้คือ คํา
พิพากษาฎีกาที่ 781/2541 และคําพิพากษาฎีกาที่ 483/2540 

โปรดศึกษารายละเอียดในคําพิพากษาฎีกาที่ 781/2541 และคําพิพากษาฎีกาที่ 
483/2540 ดังตอไปนี้ 

คําพิพากษาฎีกาที่ 781/254113   
แมใบส่ังจองบานและที่ดินฉบับพิพาทมีขอความวา โจทกกับจําเลยจะทําหนังสือ

สัญญาซื้อขายกันเปนลายลักษณอักษรตอกันนับต้ังแตวันสั่งจองเปนตนไปและโจทกจําเลยยัง
ไมไดทําหนังสือสัญญาซื้อขายดังกลาวกันก็ตาม แตใบส่ังจองฉบับดังกลาวไดระบุ (1) ราคาขาย
บานและที่ดินดังกลาวไว และ (2) ระบุวาในวันสั่งจองโจทกไดวางเงินจํานวน 100,000 บาท กับ 
(3) ระบุถึงคาโอนกรรมสิทธิ์ไววาผูซื้อและผูขายออกฝายละครึ่ง แสดงใหเห็นเจตนาของจําเลยและ
โจทกวาตกลงจะโอนกรรมสิทธิ์บานและที่ดินดังกลาวใหแกกันตอไป ใบส่ังจองบานและที่ดินจงึเปน
สัญญาจะซื้อจะขายบานและที่ดินระหวางโจทกกับจําเลย และเงินที่โจทกวางในวันสั่งจองจํานวน 
100,000 บาท เปนเงินมัดจําอันเปนพยานหลักฐานวาสัญญาดังกลาวไดทํากันขึ้นแลว ทั้งเงินมัด
จํานี้ยังเปนประกันการที่จําเลยและโจทกจะปฏิบัติตามสัญญาจะซื้อจะขายบานและที่ดินนั้นดวย 
ทั้งนี้ ตาม ป.พ.พ.มาตรา 377 และ 456 วรรคสอง  การจองบานและที่ดินจึงมิใชนิติกรรมที่มี
เงื่อนไขบังคับกอนที่ยังไมมีผลบังคับตามกฎหมายจนกวาจะไดทําหนังสือสัญญาซื้อขายกันเปน
ลายลักษณอักษร 

คําพิพากษาฎีกาที่ 483/254014   
โจทกจองซ้ือที่ดินจากจําเลยที่2 พรอมใหจําเลยที่2 ปลูกสรางบานในที่ดินตามใบจอง 

ซึ่งกําหนดใหโจทกมาทําหนังสือสัญญาจะซื้อจะขายเมื่อจําเลยที่2 ไดวางผังแลว เมื่อจําเลยที่2 ยัง
ไมไดวางผังที่ดินแปลงที่โจทกจองซื้อตามใบจอง การที่โจทกยังไมไดไปทําสัญญาจะซื้อจะขายกับ
จําเลยที่2 จึงหาไดเปนฝายผิดสัญญาและสละสิทธิในใบจองตามขออางของจําเลยทั้งสองไม 

และการที่โจทกไดวางเงินจองไวแกจําเลยที่2 ยอมถือไดวาเปนการใหมัดจําและเปน
หลักฐานวาไดทําสัญญากันขึ้นแลวตาม ป.พ.พ.มาตรา 377 อีกทั้งตามใบจองไดระบุจํานวนเนื้อ

                                                  
13 พรรลอง มั่นดี, รวมคําพิพากษาศาลฎีกาประเด็นสําคัญขอพิพาทสัญญาซื้อขาย, 

( กรุงเทพมหานคร: หางหุนสวนจํากัด บี.เจ.เพลท โปรเซ็สเซอร,2545), น. 207-210. 
14 เพิ่งอาง, น.157-162. 
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ที่ดินที่โจทกจองซื้อ ราคาที่ดิน แบบบานที่จะปลูกสรางและราคาคากอสราง ตลอดจนบริเวณของ
ที่ดินที่จองซื้อกับระบุวา ดังเอกสารแนบทาย ซึ่งตามแผนผังที่ดินก็ระบุที่ดินที่โจทกจองซื้อคือที่ดิน
ในสวนสีสม กรณีจึงมีสาระสําคัญครบถวน เปนสัญญาจะซื้อจะขายอันบังคับจําเลยที่2 ตามใบ
จองได 

อยางไรก็ตาม ถึงแมวาในใบสั่งจองจะมีขอความวา ผูจองและผูจัดสรร (ผูรับจอง) 
จะตองมาเจรจาทําสัญญาจะซื้อจะขายกันอีกครั้งหนึ่ง ก็ยอมถือไดวาใบจองดังกลาวมีลักษณะ
เปนหลักฐานแหงสัญญาจะซื้อจะขายระหวางผูจองและผูจัดสรรแลว เพราะเนื้อหาในใบจองมี
รายละเอียดที่เพียงพอจนสามารถแสดงไดวาเปนหลักฐานแหงสัญญาจะซื้อจะขายแลว ดังนั้นถา
หากวาผูจัดสรรไมยอมไปโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินและบานใหแกผูจอง ผูจองซึ่งอยูในฐานะผูจะซื้อ
ตามสัญญาจะซื้อจะขายยอมมีสิทธิฟองรองใหผูจัดสรร (ซึ่งอยูในฐานะเปนผูรับจองและผูจะขาย
ตามสัญญาจะซื้อจะขาย) ไปดําเนินการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินและบานใหแกตนไดตามสัญญาจะ
ซื้อขายนั้น  

จะเห็นไดวาใบจองหรือใบส่ังจองนั้นเปนสัญญาจะซื้อจะขายตามนัยของศาลฎีกา
ตีความถาหากขอความในใบจองนั้นมีรายละเอียดชัดเจนจนถึงขนาดสามารถเห็นไดวาคูสัญญามี
เจตนาที่จะมีการซื้อขายทรัพยสินกัน 

เมื่อพิจารณาจากแนวความคิดดังกลาวขางตนแลวจะพบวาสถานะของใบจองนั้นจะมี
สถานะทางกฎหมายเปนอยางใดอาจสามารถแยกแยะไดโดยพิจารณาจากปจจัยดังตอไปนี้
ประกอบกัน 

1. เจตนาที่แสดงออกของคูกรณี 
กลาวคือ กรณีที่ใบจองมีขอความหรือเนื้อหายังมีรายละเอียดที่ยังไมชัดเจน กลาวคือ

ยังมีรายละเอียดที่ยังไมชัดเจนในเรื่องของขอตกลงหรือวัตถุประสงคของการทําการจองนั้น เราอาจ
พิจารณาสถานะของใบจองนั้นไดจากเจตนาที่แสดงออกของทั้งฝายผูจัดสรรและฝายผูจองวา
เจตนาประสงคจะทําสัญญาประเภทใดกันแน เชนสัญญาจะซื้อจะขาย สัญญาซื้อขาย เปนตน  

หากปรากฏวาทั้งผูจัดสรรและผูจองนั้นมีเพียงเจตนาทําการตกลงกันตามเนื้อความที่
ปรากฏในใบจองนั้นเทานั้น โดยมองวาผูจองและผูจัดสรรมีเจตนาเพียงตกลงกันวาจะตองมา
เจรจาทําเปนหนังสือสัญญาและกําหนดรายละเอียดตางๆ กันเปนหนังสืออีกครั้งหนึ่ง ใบจอง
ดังกลาวจึงมีสถานะเปนเพียงสัญญาชนิดหนึ่งที่ไมมีชื่อเรียกเทานั้น 

ถาในใบจองมีเนื้อหาหรือขอความที่มีรายละเอียดที่ชัดเจน กลาวคือมีความชัดเจนใน
เร่ืองเจตนาที่แสดงออกมาของผูจัดสรรกับผูจองวาทั้งคูมีเจตนาที่จะทําการซื้อขายกัน โดยมีการ
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กําหนดรายละเอียดเกี่ยวกับตัวทรัพยสิน เชนตัวทรัพย ราคาขาย กําหนดหนาที่ผูรับโอนทรัพย 
เอาไวในใบจองโดยผูจองและผูจัดสรรไมจําเปนตองมาเจรจาทําสัญญาจะซื้อจะขายและกําหนด
รายละเอียดตางๆ กันอีกครั้งหนึ่งใบจองนั้นยอมมีสถานะเปนสัญญาจะซื้อจะขายไปตามเจตนาที่
แสดงออกของคูสัญญา 

2. เนื้อหาและรายละเอียดที่มีลักษณะเปนขอตกลงภายในใบจองแตละใบนั้น 
กลาวคือหากในใบจองมีเนื้อหาหรือขอความระบุไวอยางชัดเจนวาประสงคที่จะใหใบ

จองเปนเพียงหลักฐานการจองเทานั้นซึ่งอาจพิจารณาจากการกําหนดเงื่อนไขไวชัดเจนวาฝายผู
จัดสรรไดสงวนสิทธิในการที่จะพิจารณาทําสัญญาตามขอกําหนดของฝายผูจัดสรรเองซึ่งแสดงให
เห็นวาคูกรณีทั้งสองฝายไดตกลงกันวาจะตองมาทําสัญญาจะซื้อจะขายกันอีก โดยไมปรากฏถึง
เจตนาที่แสดงออกมาของผูจัดสรรกับผูจองวาทั้งคูมีเจตนาที่จะทําการซื้อขายกัน โดยมีการกําหนด
รายละเอียดเกี่ยวกับตัวทรัพยสิน เชนตัวทรัพย ราคาขาย กําหนดหนาที่ผูรับโอนทรัพย เอาไวในใบ
จองโดยผูจองและผูจัดสรรไมจําเปนตองมาเจรจาทําสัญญาจะซื้อจะขายและกําหนดรายละเอียด
ตางๆ กันอีกครั้งหนึ่ง เชนนี้ผลของสัญญายอมเปนไปตามหลักเสรีภาพในการทําสัญญา กลาวคือ
ผลของใบจองนั้นยอมเปนไปตามเนื้อหาของขอตกลงกันที่ไดใหไวตอกันซึ่งอาจเปนเพียงสัญญาที่
ไมมีชื่อเรียก 

นอกจากนี้ใบจองก็อาจเปนสัญญาจะซื้อจะขายก็ไดหากเนื้อหาในใบจองนั้นได
กลาวถึงการตกลงกันถึงตัวทรัพยสินใหเปนทรัพยเฉพาะสิ่ง เชนกําหนดหมายเลขแปลงที่ดิน 
จํานวนเนื้อที่ แบบของบาน กําหนดราคาทรัพยและเงื่อนไขในการชําระราคา ระบุวันเริ่มตนของ
การบังคับใหเปนไปตามสัญญา กําหนดจํานวนเงินจองหรือเงินดาวน หนาที่และความรับผิดของผู
จอง สิทธิของผูขาย มีการลงลายมือชื่อของทั้งฝายผูจองและผูรับจอง (ผูขาย) เปนตน กรณี
ดังกลาวนี้จะเห็นไดวาใบจองนั้นมีสาระสําคัญครบถวน เปนสัญญาจะซื้อจะขาย ใบจองดังกลาว
จึงเปนสัญญาจะซื้อจะขาย 

จากการศึกษาปญหาเรื่องแนวคิดเกี่ยวกับสถานะทางกฎหมายของใบจองพบวาในทาง
ปฏิบัติสถานะของใบจองอาจแบงไดเปน 2 สถานะและอาจมีคํามั่นวาจะซื้อหรือจะขายเปน
ขอตกลงขอหนึ่งรวมอยูในใบจองนั้นดวยซึ่งขึ้นอยูกับปจจัยดังที่ไดกลาวไวขางตน ไดแก 

สถานะแรกคือ เปนสัญญาชนิดหนึ่งที่ไมมีชื่อเรียก 
สถานะที่สองคือ เปนสัญญาจะซื้อจะขาย 
สาเหตุที่ทําใหพิจารณาไดเชนนี้ก็เนื่องมาจากการพิจารณาวินิจฉัยตีความของศาลฎีกา

ซึ่งโดยสวนใหญแลวจะพบวาศาลฎีกาไดวินิจฉัยตีความใบจองไวเปนสองแนวทางโดยพิจารณา
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จากปจจัยในเรื่องของเจตนาของคูสัญญาและปจจัยของขอตกลงของคูสัญญาซึ่งเปนไปตามหลัก 
ความศักดิ์สิทธิ์ของการแสดงเจตนาและหลักเสรีภาพในการทําสัญญานั่นเอง วาประสงคจะใหเกิด
เปนสัญญาธรรมดาที่ไมมีชื่อเรียกซึ่งคูสัญญาไดตกลงกันไวโดยประสงคที่จะไปทําสัญญากันอีก
คร้ังเปนหนังสือสัญญา หรือประสงคใหเกิดเปนสัญญาจะซื้อจะขาย 

ในแนวทางแรก มีคําพิพากษาศาลฎีกาที่สนับสนุน ไดแก 
คําพิพากษาฎีกาที่ 3126/2525 (สํานักงานศาลยุติธรรม) ซึ่งไดวินิจฉัยวาใบจองเปน

สัญญาไมมีชื่อมิใชสัญญาจะซื้อจะขาย 
ในแนวทางที่สอง มีคําพิพากษาศาลฎีกาที่สนับสนุน ไดแก 
คําพิพากษาฎีกาที่ 1142/2527 (สํานักงานศาลยุติธรรม) 
ในการซื้อขายบานและที่ดินพิพาทระหวางโจทกจําเลย มีการทําหลักฐานกันไวตาม

ใบส่ังจองฉบับเดียวซึ่งมีใจความวา จําเลยไดตกลงจองบานแบบ พ. พรอมที่ดินแปลงหมายเลขที่ 
128 รวมราคา 360,000บาท ของโจทกผูขาย โดยจําเลยตกลงชําระเงินดาวนใหโจทกในวันสั่งจอง
เปนเงิน 40,600 บาทและจะชําระตอไป งวดที่หนึ่งในวันที่ 20 มิถุนายน 2518 เปนเงิน 19,000 
บาท สวนคาบานและคาที่ดินงวดตางๆ จะชําระภายใน 30 วันนับจากไดรับแจงจากโจทกทุกครั้ง
ไป ถาจําเลยไมชําระตามกําหนดเวลาใหถือวาจําเลยผิดนัดและสละสิทธิในบานและที่ดินที่ส่ังจอง
ไว ยอมใหโจทกริบเงินที่ชําระแลวทั้งสิ้น แลวลงชื่อโจทกจําเลย ใบส่ังจองนี้จึงมีลักษณะเปน 
หลักฐานแหงสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพยรายพิพาทและชําระเงินดาวนกันเทานั้น หาใช
เปนสัญญาเชาซื้อไม 

นอกจากนี้ยังมีคําพิพากษาฎีกาที่ 781/2541 และคําพิพากษาฎีกาที่ 483/2540 ได
วินิจฉัยไวในทํานองเดียวกัน 

เมื่อแนวของคําพิพากษาศาลฎีกาแบงออกเปนสองแนวดังกลาว การพิจารณาถึง
สถานะทางกฎหมายของใบจองนั้น จะตองพิจารณาจากเนื้อหาภายในใบจองและเจตนาของ
คูสัญญานั้นวามีเนื้อหาหรือขอตกลงหรือมีความประสงควาอยางไร เพราะในบางกรณีใบจองอาจ
มีสถานะเปนเพียงสัญญาธรรมดาที่ไมมีชื่อเรียก แตในบางกรณีก็อาจจะเปนสัญญาจะซื้อจะขาย
ดังนั้นจึงตองพิจารณาใหละเอียดถี่ถวนเพราะผลบังคับทางกฎหมายนั้นมีความแตกตางกันมาก 

จากขอเท็จจริงดังที่ไดอธิบายไวขางตนโดยสวนตัวนั้นผูเขียนมีความเห็นในเรื่อง
ดังกลาววา การจองนั้นเปนสัญญาชนิดหนึ่งซึ่งเกิดจากการใชเสรีภาพในการทําสัญญาของ
คูสัญญา เปนสัญญาทั่วไปที่ไมมีชื่อเรียกซึ่งจากการศึกษาก็พบวามีนักนิติศาสตรสวนหนึ่งก็มี



 25

ความคิดเห็นเปนไปในแนวทางเดียวกันกับผูเขียนโดยเห็นวา สัญญาจองเปนสัญญาสองฝาย15 มี
การวางมัดจําเปนพยานหลักฐานและหลักประกันในการปฏิบัติตามสัญญา ซึ่งมักจะมีเนื้อหาของ
สัญญาเปนการกําหนดตัวทรัพยสินที่ประสงคจะทําการซื้อขายกันตอไป เปนการตกลงกันระหวาง
คูสัญญา และไมมีผลผูกพันหรือบังคับใหคูสัญญาตองเขาทําสัญญาซื้อขายดังเชนสัญญาจะซื้อจะ
ขาย หากผูจองเปนฝายผิดสัญญาจอง ผูรับมัดจําไวสามารถเลิกสัญญาและริบมัดจําได แตหาก
เปนความผิดของฝายผูรับมัดจํา ผูรับมัดจําตองสงมัดจําคืน สัญญาจองจึงเปนสัญญาไมมีชื่อชนิด
หนึ่งซึ่งจะตองนําบทบัญญัติในเรื่องนิติกรรมสัญญามาใชบังคับ 

นอกจากนี้ สัญญาจองในบางกรณีอาจเปนสัญญาจะซื้อจะขายไดเชนเดียวกัน ดังนั้น
การพิจารณาถึงฐานะของสัญญาจึงควรพิจารณาที่เจตนาของคูกรณีเปนหลัก และอาจพิจารณา
จากการทําสัญญาเปนหนังสือประกอบกับการระบุถึงตัวทรัพยที่จองอยางชัดเจน 

 
 1.1.2 แบบสญัญาจอง 
 ก. แบบตามกฎหมาย 

เมื่อพิจารณาบทบัญญัติในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย โดยเฉพาะในสวนของ
เอกเทศสัญญาก็ไมปรากฏวามีการกลาวถึงเรื่องของสัญญาจองแตอยางใด ดังนั้นสัญญาจองจึง
เปนสัญญาที่ไมมีชื่อชนิดหนึ่งซึ่งจะตองนําบทบัญญัติทั่วไป เชนสัญญาและหนี้มาใชบังคับแก
คูกรณีซึ่งเปนไปตามหลักเสรีภาพในการทําสัญญานั่นเอง เมื่อเปนเชนนี้ยอมสงผลใหการทํา
สัญญาจองนั้นไมมีแบบตามที่กฎหมายกําหนดแตอยางใดซึ่งเปนไปตามบทบัญญัติในมาตรา 152 
ที่วา สัญญาใดจะตองทําตามแบบ สัญญานั้นจะตองมีกฎหมายกําหนดเอาไววาจะตองทําตาม 
“แบบที่กฎหมายกําหนด” และเปนไปในแนวทางเดียวกันตามแนวคิดของนักนิติศาสตร16 ที่เห็นวา 
แบบของนิติกรรมนั้น คือพิธีการที่จะตองมีกฎหมายกําหนดเอาไวและบังคับผูแสดงเจตนาทํานิติ
กรรมจะตองปฏิบัติตามเพื่อความสมบูรณของนิติกรรม หากไมปฏิบัติตาม นิติกรรมยอมเปนโมฆะ
ตามมาตรา 152 และโดยหลักทั่วไปนั้นกฎหมายยอมรับรองความศักดิ์สิทธิ์ในการแสดงเจตนาของ
บุคคลซึ่งหากไมมีกฎหมายกําหนดแบบเอาไว บุคคลยอมมีเสรีภาพในการแสดงเจตนาทํานิติกรรม
ไดโดยอิสระ 

 
                                                  

15 เรืองวลี ทองนิ่ม, อางแลว เชิงอรรถที่ 5, น. 108-111. 
16 ศักดิ์ สนองชาติ, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยนิติกรรมและ

สัญญา, พิมพคร้ังที่ 8 (กรุงเทพมหานคร: สํานักพิมพนิติบรรณาการ, 2547), น. 72-73. 



 26

 ข. แบบมาตรฐานของสญัญา 
เมื่อพิจารณาบทบัญญัติในพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 แลวจะพบวาไมมี

บทบัญญัติที่กําหนดหรือไดกลาวถึงกรณีการทําสัญญาจองในโครงการจัดสรรที่ดินเอาไวแตอยาง
ใด โดยเฉพาะเรื่องของแบบสัญญาจองซื้อบานจัดสรรก็ไมมีเชนกัน ซึ่งจะเห็นไดวากฎหมายอาจ
มองวาเรื่องดังกลาวเปนเรื่องที่เปนเรื่องที่เล็กนอยและไมสําคัญเทาใดนักจึงมิไดเขียนหรือบัญญัติ
ถึงกฎเกณฑในเรื่องการจองซื้อที่ดินจัดสรรหรือจองซื้อบานจัดสรรเอาไว โดยอาจมีความประสงค
ใหคูสัญญาไปดําเนินการตกลงกันเองหรือใหฝายผูจัดสรรเปนผูจัดการเองโดยอาศัยหลักของ
เสรีภาพในการทําสัญญาและหลักกฎหมายแพงและพาณิชยเขามาปรับใช เมื่อเปนเชนนี้จึง
กอใหเกิดปญหาการเอารัดเอาเปรียบผูซื้อในการทําสัญญาจองซื้อกับฝายผูจัดสรรขึ้นมากมาย 
เนื่องจากความไมเทาเทียมกันของอํานาจตอรองในทางเศรษฐกิจ  

อยางไรก็ตาม ในอดีตชวงป พ.ศ.2545 ทางคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคไดเคยดําริ
จัดทํารางของสัญญามาตรฐานขึ้นเพื่อใชเปนตัวอยางและใหการศึกษาแกประชาชนทั่วไป โดยเหตุ
ที่ไดรับคํารองเรียนจากผูบริโภคผานสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคเสมอวาไมไดรับ
ความเปนธรรมในการทําสัญญากับผูประกอบธุรกิจ สาเหตุหนึ่งมาจากคูสัญญาทั้งสองฝายมี
ความรูทางดานกฎหมายและการทําสัญญาไมเทาเทียมกัน อีกทั้งมีอํานาจตอรองในทางเศรษฐกิจ
ที่แตกตางกันจึงทําใหสัญญาที่จัดทําขึ้นไมสามารถถวงดุลซึ่งกันและกันได17 

คณะอนุกรรมการฝายกฎหมายพิจารณาดํา เนินการตามขอเสนอแนะของ
คณะกรรมการคุมครองผูบริโภคโดยอาศัยขอรองเรียนของผูบริโภคในเรื่องตางๆมาประกอบการ
พิจารณาจัดทํารางของสัญญามาตรฐานฉบับตางๆ และคณะกรรมการยังไดยึดหลักความเปน
ธรรมแกคูสัญญาทั้งสองฝาย กับทั้งไดเชิญตัวแทนจากผูประกอบธุรกิจ ผูบริโภค และหนวยงานทั้ง
ของภาครัฐและเอกชนที่เกี่ยวของ อาทิ กรมที่ดิน กรมโยธาธิการ กรุงเทพมหานคร สมาคมการคา
ที่ดินและการกอสราง สมาคมธุรกิจบานจัดสรร สมาคมผูคาอาคารชุด กรรมการหมูบานภัทร
นิเวศน 3 เปนตน ทั้งนี้เพื่อรับทราบปญหาอุปสรรคตางๆ แนวทางการดําเนินธุรกิจ แนวทางปฏิบัติ
ของกฎหมายที่เกี่ยวของ และอื่นๆ เพื่อประกอบการรางสัญญามาตรฐานดังกลาวนี้ข้ึนดวย 

ตัวอยางของสัญญามาตรฐานที่ไดจัดทําขึ้นนี้จึงกลาวไดวาจัดทําขึ้นโดยฝายที่เปน
กลาง ไมมีอํานาจตอรองกับฝายใดและมุงคุมครองประโยชนของทุกฝาย ดังนั้นรางของสัญญาที่

                                                  
17 สุพจน กูมานะชัย, สัญญาธุรกิจ, พิมพคร้ังที่ 3 (กรุงเทพมหานคร: พิมพที่บริษัท จูน

พับลิชชิ่ง จํากัด, 2545), น. 302. 
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จัดทําขึ้นนี้จึงเปนสัญญาที่มีเนื้อหาที่นาสนใจซึ่งคูสัญญาอาจจะนํามาใชเพื่อใหเกิดความยุติธรรม
แกคูสัญญาทั้งสองฝาย หรืออาจนํารางของสัญญาดังกลาวมาใชเพื่อศึกษาและปรับปรุงแกไข
สัญญาตางๆใหมีความเปนธรรมแกคูสัญญามากยิ่งขึ้นตอไป 

รางของสัญญามาตรฐานดังกลาวซึ่งไดเคยจัดทําและรางขึ้นโดยคณะอนุกรรมการฝาย
กฎหมายของทางสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค18 ซึ่งประกอบดวย สัญญาจอง สัญญา
จะซื้อจะขายที่ดิน สัญญาวาจางกอสรางอาคาร สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง และ
สัญญาจะซื้อจะขายหองชุดในอาคารชุด19 

จากขอเท็จจริงที่เกิดขึ้นดังกลาวขางตน ทําใหผูเขียนมีแนวความคิดที่จะเสนอเกี่ยวกับ
การจัดทําแบบมาตรฐานสัญญาจองขึ้นมาเพื่อนํามาใชในทางปฏิบัติ โดยมุงหมายใหนํามาใชใน
ข้ันตอนของการจองที่ดินจัดสรรหรือการจองบานพรอมทั้งที่ดินจัดสรร กอนที่จะมีการทําสัญญาจะ
ซื้อจะขายซึ่งจะใหความคุมครองแกผูซื้อไดตามสมควร โดยจะศึกษาจากภาพรวมในสัญญาจอง
หรือหนังสือจองในรูปแบบตางๆ รวมทั้งรางของแบบมาตรฐานสัญญาจองที่ทางสํานักงานคุมครอง
ผูบริโภคไดเคยจัดรางขึ้นดวยอีกทางหนึ่ง และพิจารณาจากขอสัญญาในสัญญาทั้งสัญญาจอง
และสัญญาจะซื้อจะขาย โดยเปรียบเทียบหาขอสัญญาหลักที่มีความสําคัญซึ่งสมควรจะได
กําหนดเอาไวในสัญญาจองดวยเพื่อใหเกิดความเปนธรรมแกผูซื้อมากยิ่งขึ้น นอกจากนี้ยังไดเสนอ
แนวคิดและเจตนารมณของการทําสัญญาจองเพื่อนํามาใชในทางปฏิบัติเพื่อมิใหเกิดความสับสน
ในการนําไปใชและการบังคับใชในทางกฎหมายอีกดวย 

ในทางปฏิบัติ แนวความคิดและเจตนารมณของฝายผูจัดสรรหรือผูประกอบธุรกิจ
จัดสรรที่ดินนั้น มีวัตถุประสงคในการเปดใหมีการจองขึ้นกอนมีการทําสัญญาจะซื้อจะขายหรือ
สัญญาซื้อขายก็เพื่อการระดมทุนมาใชในการทําธุรกิจ การทราบจํานวนผูจองและแปลงที่ดินที่ไดมี
การจองเอาไวเพื่อไมใหเกิดการจองซ้ําซอนกันขึ้น โดยใหถือวาการจองเปนเพียงสัญญาทั่วๆไป
เทานั้นและประสงคที่จะใหผูจองมาทําสัญญาจะซื้อจะขายกับตนในอนาคตตามกําหนดเวลาใน
สัญญา ดังนั้น เพื่อใหเกิดความแนนอนในการทําการจองจึงจําเปนจะตองกําหนดลักษณะหรือ
แนวคิดเกี่ยวกับการจองขึ้นเพื่อใหเกิดความชัดเจนในทางปฏิบัติ โดยขอเสนอวาสัญญาจอง
มาตรฐานควรจะมีลักษณะที่สําคัญดังตอไปนี้ 

                                                  
18 เพิ่งอาง, น. 304-325. 
19 ดูรายละเอียดของรางสัญญาจองมาตรฐานดังกลาวไดในภาคผนวก ก. หนา 342, 

ภาคผนวก ข. หนา 368, 377, และหนา 382. 
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1) ควรมีความชัดเจนในเรื่องของสถานะทางกฎหมาย โดยไมควรใหมีการตีความถึง
สถานะทางกฎหมายออกเปนสองลักษณะเพราะจะเกิดความสับสน ไมแนนอนและเกิดความเสี่ยง
ในการประกอบธุรกิจในการทําสัญญาจอง และอาจเปนชองทางในการกอความเสียหายโดย
คูสัญญาฝายที่ไมสุจริต 

2) สถานะของการจองซื้อนั้นควรเปนเพียงสัญญาทั่วไปที่ไมมีชื่อเรียกเทานั้น ไมควรมี
สถานะทางกฎหมายเปนอยางอื่น 

3) ควรใชเปนเครื่องมือตามประเพณีปฏิบัติในทางการคา กลาวคือการจองโดยทั่วไป
นั้นหมายถึงการกําหนดตัวทรัพยสินที่ผูซื้อตองการจะซื้อโดยทําสัญญากับผูขายโดยตกลงกันวา
หามผูขายจําหนายจายโอนทรัพยที่ไดจองไวนั้นกับบุคคลอื่นใด ดังนั้นผลของสัญญาควรมลัีกษณะ
ดังกลาวนี้เทานั้น 

4) ควรกําหนดสิทธิหนาที่และความรับผิดของคูสัญญาใหมีความชัดเจนและเปนธรรม 
5) ควรกําหนดเงื่อนไขและสิทธิในการเลิกสัญญาของคูสัญญาทั้งสองฝายใหมีความ

ชัดเจน 
6) ควรกําหนดถึงผลของการเลิกสัญญาดังกลาวเอาไวดวย 
ขอตกลง รายละเอียดและเนื้อหาหลักๆ ที่มีความสําคัญในสัญญาจอง ไดแก 
1. รายละเอียดเกี่ยวกับคูสัญญา เชนชื่อ ที่อยู อายุ เปนตน 
2. คํารับรองของผูจอง เชน ขาพเจาขอจองซื้อบานพรอมที่ดินโครงการ...ต้ังอยูที่... 
3. ขอตกลงเกี่ยวกับที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ทําการการจอง เชนบานที่จองและเนื้อที่ 
4. ราคาที่ดินและสิ่งปลูกสราง 
5. การชําระเงินและการโอนกรรมสิทธิ์ 
6. หลักฐานการชําระเงิน 
7. การวางเงินจองหรือเงินมัดจํา 
8. กําหนดเวลาเพื่อดําเนินการทําสัญญาจะซื้อจะขาย 
9. สิทธิหนาที่และความรับผิดของผูจอง (ผูซื้อ) 
10. สิทธิหนาที่และความรับผิดของผูรับจอง (ผูจัดสรร) 
11. เบี้ยปรับและดอกเบี้ยผิดนัด (กรณีไมปฏิบัติตามขอตกลง) 
12. การกอภาระผูกพัน 
13. การบอกเลิกสัญญา 
14. สิทธิภายหลังการบอกเลิกสัญญา 
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15. คําบอกกลาว 
16. เอกสารแนบทายสัญญา 
17. การโอนสิทธิในสัญญาใหแกบุคคลภายนอกสัญญา 
18. การใชบังคับขอตกลง เมื่อขอความในเอกสารแนบทายสัญญาขัดหรือแยงกับ

ขอความในสัญญาฉบับนี้ 
19. ลายมือชื่อพรอมทั้งประทับตรา (ถามี) ของคูสัญญาและพยาน และผูรับเงิน (ถา

มี) 
นอกจากนี้ ผูเขียนขอเสนอแนะวา สมควรจัดใหมีแบบมาตรฐานของสัญญาจอง โดย

ใหมีฐานะทางกฎหมายเปนเปนสัญญาทั่วไปซึ่งผูเขียนขอเสนอตัวอยางของรางสัญญาดังกลาว 
โปรดดูรายละเอียดของสัญญาไดใน ภาคผนวก ฌ. 

 
1.1.3 การบงัคับใหเปนไปตามสัญญา 
จากที่ไดอธิบายไวขางตนแลววาสัญญาจองเปนสัญญาตามหลักทั่วไปที่ไมมีชื่อเรียก

ชนิดหนึ่งซึ่งจะตองนําบทบัญญัติทั่วไป เชนสัญญาและหนี้มาใชบังคับแกคูกรณีและเปนไปตาม
หลักเสรีภาพในการทําสัญญา ดังนั้นในปจจุบันที่กฎหมายยังมิไดกําหนดหลักเกณฑบังคับใหการ
ทําสัญญาจองจะตองปฏิบัติตามที่กฎหมายกําหนด การทําสัญญาจองในปจจุบันจึงสามารถตกลง
กันทําสัญญาไดทั้งโดยวาจาหรือทําสัญญาเปนลายลักษณอักษร แตอยางไรก็ตามความสมบูรณ
ของสัญญาจองนั้นก็ยังคงเปนไปตามหลักทั่วไปของนิติกรรมและสัญญาซึ่งจะตองไมมีความ
บกพรองในเร่ืองของความสามารถและเรื่องการแสดงเจตนา เมื่อปรากฏวาสัญญาจองมีความ
สมบูรณตามกฎหมายและไมมีความบกพรองดังกลาวคูสัญญายอมสามารถนําสัญญาจอง
ดังกลาวมาฟองรองบังคับคูสัญญาอีกฝายหนึ่งใหตองรับผิดหรือปฏิบัติตามสัญญาไดโดยอาศัย
หลักกฎหมายในเรื่องสัญญาและหนี้ 

 
1.1.4 สถานะทางกฎหมายของเงินจอง 
ปญหาทางกฎหมายประเด็นตอมาคือจะถือวาเงินที่ไดชําระแลวในวันจองตามทีป่รากฏ

ในหลักฐานการจอง มีสถานะทางกฎหมายเปนอยางไร จะถือวาเปนเงินมัดจําหรือไมหรือเปนการ
ชําระหนี้บางสวนหรือไม 
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“มัดจํา” ตามกฎหมายไทยนั้นหมายถึง เงินหรือสังหาริมทรัพยมีคาอยางอื่นซึ่งคูสัญญา
ไดสงมอบใหไวแกกันเมื่อไดเขาทําสัญญาตอกัน20 การวางมัดจํามีความหมายอยางเดียวกันกับ
การวางประจําเพราะศัพทภาษาอังกฤษใชคําวา “Earnest” อยางเดียวกันซึ่งเปนการมอบเงินหรือ
ทรัพยสินอยางอื่นโดยผูซื้อหรือผูขายไวแกอีกฝายหนึ่งไวเปนมัดจําเพื่อเปนหลักฐานวาไดทํา
สัญญาตอกันและเปนประกันในการที่จะปฏิบัติตามสัญญาดวย สวนจํานวนเงินที่วางนั้นจะมาก
หรือนอยเทาใดไมสําคัญ21 

อยางไรก็ตาม การพิจารณาวา เงินหรือทรัพยสินใดหรือจํานวนเงินที่คูสัญญาตกลงกัน
ในสัญญาวาเปนเงินมัดจําจะเปนมัดจําหรืออยูในความหมายของมัดจําหรือไมนั้นจะตองพิจารณา
โดยหลักของ “มัดจํา” โดยจะตองเปนการมอบใหไวในขณะที่ “เขาทําสัญญา” เทานั้น ดังนั้นหาก
ปรากฏวามีการให “กอนที่สัญญาจะเกิด” กรณีนี้ก็คงไมใช “มัดจํา” แตจะเปน “คาเสียหาย” ที่ได
กําหนดเอาไวลวงหนาหรือเปน “เบี้ยปรับ” ตามความหมายในมาตรา 383 จะเห็นไดวาการใชชื่อวา 
“มัดจํา” ก็ไมไดหมายความเสมอไปวาสิ่งที่ไดมอบใหแกกันไวจะเปน “มัดจํา” ในความหมายของ
กฎหมาย แตจะขึ้นอยูกับเนื้อหาสาระของเรื่องแตละเรื่องไป22 

คําพิพากษาฎีกาที่ 3053/2545 (สงเสริมฯ) หนังสือสัญญาซื้อขายมีขอความระบุวา ผู
ซื้อวางมัดจําในวันทําสัญญา 60,000 บาท สวนที่เหลือจะชําระใหเสร็จส้ินภายใน 15 วัน หากไม
ชําระถือวาผูซื้อผิดสัญญา ยอมใหผูขายฟองรองไดทันทีนับแตวันผิดสัญญานั้น ศาลฎีกาวินิจฉัยวา
เงินดังกลาวไมใชการวางมัดจํา แตเปนการแบงชําระราคาเปน 2 งวด 

จากคําวินิจฉัยขางตนจะเห็นไดวา แมในสัญญาจะระบุไววาเงินที่ไดมอบใหไวในวันทํา
สัญญาเปนเงินมัดจํา แตศาลทานพิจารณาจากขอเท็จจริงเฉพาะเรื่องแลวเห็นวาเงินดังกลาวไมเขา
หลักเกณฑการเปนเงินมัดจํา โดยศาลทานพิจารณาจากเจตนาของคูสัญญา โดยเห็นวาคูสัญญามี
เจตนามอบเงินสวนดังกลาวใหไวเพื่อเปนการชําระราคาบางสวน โดยอาจสังเกตจากเนื้อหาใน
สัญญาที่วา “ผูซื้อวางมัดจําในวันทําสัญญา 60,000 บาท สวนที่เหลือจะชําระใหเสร็จส้ินภายใน 
15 วัน” เมื่อการมอบเงินใหไวในวันทําสัญญาดังกลาวมีลักษณะเปนการประสงคใหเปนการชําระ

                                                  
20ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, คําอธิบายนิติกรรม สัญญา, พิมพคร้ังที่13 (กรุงเทพมหานคร: 

วิญูชน, 2551), น. 326-333. 
21ไผทชิต  เอกจริ ยกร ,  คํ าอธิบาย  ซื้ อขาย  แลก เปลี่ ยน  ให ,  พิมพค ร้ั งที่  4 

(กรุงเทพมหานคร: พิมพที่โรงพิมพเดือนตุลา, 2549), น. 122. 
22 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, อางแลว เชิงอรรถที่ 20, น. 327-329. 
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หนี้บางสวน มิใชเปนการวางเงินเพื่อเปนประกันการปฏิบัติตามสัญญา เงินดังกลาวจึงมิใชมัดจํา 
เมื่อฝายผูซื้อผิดสัญญา ผูขายจึงไมมีสิทธิริบเงินดังกลาวที่เปนเงินเพื่อการชําระหนี้บางสวนได แต
อยางไรก็ตามผูขายยังคงมีสิทธิอ่ืนๆตามที่กฎหมายกําหนดไวคือ เลิกสัญญาและ/หรือเรียก
คาเสียหาย 

จากการศึกษาเกี่ยวกับสถานะของใบจอง ผลปรากฏวาใบจองอาจมีสถานะเปนสัญญา
ตามหลักกฎหมายสัญญาทั่วไปหรืออาจเปนสัญญาจะซื้อจะขาย ซึ่งสัญญาทั้งสองประเภทก็จัดวา
เปนสัญญา เมื่อสัญญาไดเกิดขึ้นแลวและคูสัญญาไดใหเงินจํานวนหนึ่งไวในขณะทําสัญญาตอกัน
เพื่อใชเปนประกันการที่จะปฏิบัติตามสัญญา เงินจํานวนดังกลาวนั้นยอมเปนพยานหลักฐานแหง
สัญญานั้นวาสัญญาไดเกิดขึ้นแลว และเงินที่ไดมอบใหไวเปนประกันการปฏิบัติตามสัญญานั้น
ยอมมีสถานะเปน “มัดจํา”ตาม ป.พ.พ.มาตรา 377 ซึ่งมีเนื้อหาดังนี้ 

มาตรา 377 บัญญัติวา  “เมื่อเขาทําสัญญา ถาไดใหส่ิงใดไวเปนมัดจํา ทานใหถือวา
การที่ใหมัดจํานั้นยอมเปนพยานหลักฐานวา สัญญานั้นไดทํากันขึ้นแลว อนึ่ง มัดจํานี้ยอมเปน
ประกันการที่จะปฏิบัติตามสัญญานั้นดวย” 

จากบทบัญญัติของกฎหมายขางตนอาจกลาวไดวาเงินจองที่ผูจองมอบไวใหกับผู
จัดสรร (ผูรับจอง) นั้นก็คือ “มัดจํา” นั่นเอง 

นอกจากหลักกฎหมายขางตน ยังมีคําวินิจฉัยของศาลฎีกาที่สนับสนุนวาเงินที่ไดใหไว
เปนประกันการจองซื้อบานและที่ดินจัดสรรนั้นเปน “มัดจํา” เชนกัน โปรดศึกษาเพิ่มเติมในคํา
พิพากษาฎีกาที่ 781/2541 และคําพิพากษาฎีกาที่ 438/2540 ซึ่งไดวินิจฉัยวา เงินที่วางในวันสั่ง
จองเปนเงินมัดจําอันเปนพยานหลักฐานแหงสัญญาจะซื้อจะขาย 

การที่เงินจํานวนหนึ่งในสัญญา (เงินจอง) นั้น ซึ่งไดใหไวเพื่อใชเปนประกันการที่จะ
ปฏิบัติตามสัญญาและเปนพยานหลักฐานแหงสัญญานั้นวาสัญญาไดเกิดขึ้นแลว เปน “มัดจํา” 
ยอมกอใหเกิดผลบังคับทางกฎหมายตามบทบัญญัติของประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
มาตรา 378  

มาตรา 378 บัญญัติวา “มัดจํานั้น ถามิไดตกลงกันไวเปนอยางอื่น ทานใหเปนไปดังจะ
กลาวตอไปนี้ คือ 

(1) ใหสงคืนหรือจัดเอาเปนการใชเงินบางสวนในเมื่อชําระหนี้ 
(2) ใหริบ ถาฝายที่วางมัดจําละเลยไมชําระหนี้ หรือการชําระหนี้ตกเปนพนวิสัย 

เพราะพฤติการณอันใดอันหนึ่งซึ่งฝายนั้นตองรับผิดชอบ หรือถามีการเลิกสัญญาเพราะความผิด
ของฝายนั้น 
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(3) ใหสงคืน ถาฝายที่รับมัดจําละเลยไมชําระหนี้ หรือการชําระหนี้ตกเปนพนวิสัย 
เพราะพฤติการณอันใดอันหนึ่งซึ่งฝายนี้ตองรับผิดชอบ” 

หมายความวา หากฝายผูจัดสรรและฝายผูจองมิไดตกลงใหผลบังคับของเงินจอง (มัด
จํา) เปนอยางใดตามที่ตกลงกันแลว ก็ใหผลของเงินจองนั้นเปนไปตามบทบัญญัติของกฎหมายใน
เร่ืองของมัดจํา กลาวคือ 

หากผูจองและผูจัดสรรไดปฏิบัติใหเปนไปตามขอตกลงในสัญญา ไมมีฝายใดปฏิบัติผิด
สัญญาโดยเขามาทําสัญญากันตามที่ไดตกลงกันไว เงินจองที่ไดใหไวนั้นก็ใหสงคืนแกผูจองหรือจะ
จัดเอาเปนการใชเงินบางสวนเพื่อชําระหนี้คาบานและที่ดินจัดสรรตามสัญญาก็ได 

ถาผูจอง (ฝายที่วางมัดจํา)  
1. ละเลยไมชําระหนี้คือ ไมมาทําสัญญาตามกําหนดนัดหรือผิดนัดชําระราคาตาม

ขอตกลงในสัญญา หรือ 
2. การชําระหนี้ตกเปนพนวิสัยเพราะพฤติการณอันใดอันหนึ่งซึ่งฝายนั้นตองรับผิดชอบ 

คือ เกิดเหตุบางอยางซึ่งทําใหผูจองไมสามารถชําระหนี้ไดอยางแนนอนและเหตุนั้นเกิดจากการ
กระทําของฝายผูจองซึ่งจะตองรับผิดชอบเอง เชนตกเปนบุคคลลมละลายและไมมีเงินมาชําระ
ใหแกผูรับจอง หรือ 

3. ถามีการเลิกสัญญาเพราะความผิดของฝายผูจองเอง เชนไมปฏิบัติตามขอตกลงใน
สัญญาซึ่งขอตกลงดังกลาวถือเปนเหตุในการเลิกสัญญาได 

หากฝายผูจองไดกระทําตามเหตุดังกลาวขางตนยอมเปนความผิดของฝายผูจองเอง 
ฝายผูรับจองยอมมีสิทธิริบเงินจองที่ไดใหไวนั้นได 

ถาหากฝายผูจัดสรร (ฝายที่รับมัดจํา) ละเลยไมชําระหนี้คือ ไมยอมทําสัญญากับผูจอง
ตามกําหนดนัด หรือการชําระหนี้ตกเปนพนวิสัยเพราะพฤติการณอันใดอันหนึ่งซึ่งฝายผูจัดสรรตอง
รับผิดชอบคือ เกิดเหตุบางอยางซึ่งทําใหผูจัดสรรไมสามารถชําระหนี้ไดอยางแนนอนและเหตุนั้น
เกิดจากการกระทําของฝายผูจัดสรรซึ่งจะตองรับผิดชอบเอง เชนผูจัดสรรตกเปนบุคคลลมละลาย
ทําใหทรัพยสินและโครงการบานจัดสรรถูกยึดเพื่อนํามาจําหนายและแบงชําระหนี้ใหบรรดาเจาหนี้
หรือบานจัดสรรถูกไฟไหมพังไปทั้งหลังเพราะผูจัดสรรวาจางชางไฟฟาที่ไมมีมาตรฐานเพื่อมา
จัดทําระบบไฟฟาใหกับโครงการของตนจนเกิดไฟฟาลัดวงจร ทําใหไมมีบานมาสงมอบใหกับผูจอง
ตามสัญญา เชนนี้ฝายผูจัดสรรจะตองสงคืนเงินจองทั้งหมดใหแกฝายผูจองไป 

นอกจากนี้ เมื่อเงินจองดังกลาวเปน “มัดจํา” โดยเฉพาะถาหากเปนเงินมัดจําที่ไดใหไว
ตามสัญญาจะซื้อจะขายก็ยอมกอใหเกิดเปนหลักฐานแหงสัญญาจะซื้อจะขายซึ่งจะกอใหเกิดสิทธิ
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แกทั้งฝายผูจองเองและฝายผูจัดสรรในการฟองรองบังคับใหเปนไปตามสัญญาจะซื้อจะขายได 
โดยเฉพาะในกรณีที่ผูจองไดวางเงินจองเอาไวเพียงอยางเดียวโดยไมไดทําหลักฐานเปนลายลกัษณ
อักษรเพื่อแสดงถึงการวางเงินจองเอาไว หรือหลักฐานการวางเงินจองชํารุดหรือสูญหาย เปนตน 
ซึ่งเปนไปตาบทบัญญัติใน ป.พ.พ.มาตรา 456 วรรคสอง ดังนี้ 

มาตรา 456 วรรคสอง บัญญัติวา “สัญญาจะขายหรือจะซ้ือ หรือคํามั่นในการซื้อขาย
ทรัพยสินตามที่ระบุไวในวรรคหนึ่ง ถามิไดมีหลักฐานเปนหนังสืออยางหนึ่งอยางใด ลงลายมือชื่อ
ฝายผูตองรับผิดเปนสําคัญ หรือไดวางประจําไว หรือไดชําระหนี้บางสวนแลว ทานวาจะฟองรองให
บังคับคดีหาไดไม” 

จะเห็นไดวาบทบัญญัติขางตนไดกลาวถึงหลักฐานที่สามารถจะนํามาใชเพื่อเปน
หลักฐานในการฟองรองบังคับใหเปนไปตามสัญญา ซึ่งจะมีผลในเรื่องของการฟองรองดําเนินคดี 
กลาวคือ เมื่อสัญญาจะซื้อจะขายเกิดขึ้นแลว ถาไมมีหลักฐานเปนหนังสือ ไมไดวางประจําหรือมัด
จํากันไว หรือไมไดมีการชําระหนี้บางสวน ก็จะฟองรองบังคับใหใหผูจัดสรรโอนที่ดินและบานใหแก
ผูจองไมได ในทางตรงกันขาม ผูจัดสรรก็ไมสามารถบังคับใหผูจองชําระราคาและรับโอนบานที่ดิน
จัดสรรได 

อยางไรก็ตาม อาจมีปญหานาคิดอีกปญหาหนึ่งวาเงินที่ไดชําระไปแลวในวันจองนั้นจะ
เปนการชําระหนี้บางสวนหรือไม 

การชําระหนี้บางสวนนั้นเปนเรื่องของจํานวน โดยหนี้นั้นมีจํานวนเต็มแตลูกหนี้ชําระไป
เพียงบางสวนไมครบจํานวน จึงยังคงมีหนี้สวนที่เหลืออยูอีกสวนหนึ่ง และการชําระหนี้บางสวนนั้น
หนี้นั้นจะตองเปนหนี้ที่แยกกันชําระไดโดยลูกหนี้ไดกระทําไปทีละเล็กละนอยจนสําเร็จ (ครบตาม
จํานวนหนี้ทั้งหมด) เชนการกอสรางบานหลังหนึ่งถายังกอสรางไมเสร็จ สวนที่กอสรางไปบางแลว
นั้นจะถือวาเปนการชําระหนี้บางสวนทําใหหนี้สวนนั้นระงับลงไปคงจะไมได แตถาปรากฏวาวาจาง
กอสรางบานทั้งหมด 3 หลังแตสรางเสร็จเรียบรอยแลว 2 หลังลูกหนี้ขอใหรับมอบไปกอน เชนนี้
ยอมถือไดวาเปนการชําระหนี้บางสวนได23 

                                                  
23 ไพโรจน วายุภาพ, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยหนี้, พิมพ

คร้ังที่ 4 (กรุงเทพมหานคร: สํานักอบรมศึกษากฎหมายแหงเนติบัณฑิตยสภา, 2549), น. 318-
322. 
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การพิจารณาวาเปนการชําระหนี้บางสวนนั้นจะตองกําหนดใหไดกอนวาลูกหนี้ตองรับ
ผิดตามมูลหนี้เต็มสวนเปนจํานวนเทาใดซึ่งอาจมีหนี้หลายอยางรวมอยูในหนี้สวนนั้นก็ได เชนหนี้
เงินตนบวกกับดอกเบี้ย การที่ลูกหนี้ขอชําระแตเพียงดอกเบี้ยยอมถือเปนการชําระหนี้บางสวน 

หนี้แตละอยางที่จะนํามาคิดรวมเปนสวนหนึ่งไดจะตองเปนหนี้ที่สมบูรณ ถาเปนหนี้ที่
ไมสมบูรณลูกหนี้ก็ไมจําตองชําระสวนนั้นคงชําระแตสวนที่สมบูรณโดยจะถือวาเปนการชําระหนี้
บางสวนไมได 

สําหรับหนี้ที่มีลูกหนี้หลายคนเปนลูกหนี้รวมและบางคนตองรับผิดจํากัดจํานวน สวน
ของลูกหนี้คนนั้นคงจํากัดเทาจํานวนที่เขาตองรับผิดเทานั้น ถาลูกหนี้คนนั้นชําระหนี้ตามจํานวน
ดังกลาว เจาหนี้ตองรับไวเพราะไมถือวาเปนการชําระหนี้บางสวน 

แตหนี้ที่แบงไดเปนสวนๆเชน การเชาซื้อ ยอมถือวาการชําระหนี้แตละงวดนั้นเปนการ
ชําระหนี้เต็มสวนของงวดนั้น ไมใชเปนการชําระหนี้บางสวน 

การชําระหนี้บางสวนนั้นสามารถทําไดถาเจาหนี้ยอมรับการชําระหนี้นั้น หรือคูสัญญา
อาจตกลงกันลวงหนาใหมีการชําระหนี้บางสวนไดก็ยอมได เชนการซื้อขายแบบผอนสง เปนตน 

หนี้หลายอยางที่แยกออกจากกันได ถาหนี้แตละอยางถึงกําหนดชําระไมพรอมกัน การ
ชําระหนี้สวนที่ถึงกําหนดชําระแลวจะถือวาเปนการชําระหนี้บางสวนไมได เชนการกูยืมเงินมี
กําหนดหลายปโดยกําหนดใหชําระดอกเบี้ยทุกป การชําระหนี้คาดอกเบี้ยแตละงวดนั้นถือวาเปน
การชําระหนี้เต็มจํานวนไมใชเปนการชําระหนี้บางสวน 

สําหรับการจะตัดสินวาเปนการชําระหนี้บางสวนหรือไมนั้นจะตองพิจารณาประเด็น
แรกเสียกอนวา ผูซื้อมีหนี้อะไรและผูขายมีหนี้อะไร เมื่อฝายใดฝายหนึ่งชําระหนี้ของตนแลวไมวา
จะทั้งหมดหรือแตบางสวน ตางฝายก็สามารถใชเปนหลักฐานในการฟองรองตามสัญญาจะซื้อจะ
ขายไดซึ่งถือไดวาเปนการชําระหนี้บางสวนแลว แตอยางไรก็ตามจะตองไมลืมวาการชําระหนี้
บางสวนนี้ หมายถึงการชําระหนี้ที่คาดวาจะเกิดจากสัญญาซื้อขาย24หรือเปนการชําระหนี้บางสวน
ของสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดนั่นเอง25 เพราะหนี้หลักตามสัญญาจะซื้อจะขายนั้นมีเพียงการ
แสดงเจตนาทําสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดเทานั้น 

                                                  
24ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, คําอธิบายซื้อขาย แลกเปลี่ยน ให, พิมพคร้ังที่ 4 

(กรุงเทพมหานคร: สํานักพิมพวิญูชน, 2550), น. 84-85. 
25วิษณุ เครืองาม, คําอธิบายกฎหมายวาดวยซื้อขาย แลกเปลี่ยน ให, พิมพคร้ังที่ 10 

(กรุงเทพมหานคร: สํานักพิมพนิติบรรณาการ, 2549), น. 125. 
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สําหรับฝายผูขาย หนี้หรือหนาที่หลักตามสัญญาซื้อขายก็คือการสงมอบทรัพยสินที่ซื้อ
ขาย ฉะนั้นหากผูขายไดสงมอบทรัพยสินที่จะซื้อขายใหแกผูจะซื้อแลวหรือทรัพยสินนั้นสามารถ
แบงสวนในการชําระไดและผูจะขายไดสงมอบใหแกผูจะซื้อไปแลวบางสวนหรือทั้งหมดก็ยอมถือ
ไดวาผูจะขายไดชําระหนี้บางสวนแลว 

ในสวนของผูซื้อ หนี้หรือหนาที่หลักตามสัญญาซื้อขายก็คือการชําระราคา ฉะนั้นหากผู
จะซื้อไดชําระราคาแลวทั้งหมดหรือบางสวนก็ถือไดวามีการชําระหนี้บางสวนแลว (คําพิพากษา
ฎีกาที่ 4796/2537) 

เมื่อพิจารณาจากหลักการของการชําระหนี้บางสวนจะพบวาเงินที่ผูรับจองไดรับไวแลว
ในวันจองหรือที่เรียกวา เงินจอง นั้นผูเขียนมีความเห็นวาไมนาที่จะเปนการชําระหนี้บางสวนของ
ฝายผูจอง เนื่องจากวัตถุประสงคในการวางเงินดังกลาวนั้นก็เพื่อเปนหลักประกันการที่ผูจองจะเขา
มาทําสัญญากับผูรับจอง นอกจากนี้จะเห็นไดวาการชําระหนี้ในสัญญาจะซื้อจะขายนั้น หนี้ของ
ฝายผูจะขายคือการแสดงเจตนาทําสัญญาซื้อขาย สวนหนี้ของผูจะซื้อก็คือการชําระราคาเทานั้น 
แตเงินที่ผูซื้อไดชําระไวในวันจองดังกลาวมิใชเปนการใหไวเพื่อเปนการชําระราคาแตอยางใด แต
เงินดังกลาวจะเปลี่ยนสภาพจากเงินจองเปนการชําระราคาบางสวน (ชําระหนี้บางสวน)  ก็ตอเมื่อ
คูสัญญาไดมีการตกลงกันอีกครั้งหนึ่งวาใหเงินจองดังกลาวเปลี่ยนสภาพเปนสวนหนึ่งของการ
ชําระราคาบางสวนหรือไดมีการตกลงกันในขณะที่มีการชําระหนี้กันแลวโดยตกลงวาจะขอเอามัด
จําเปนการชําระหนี้ในบางสวนดวยก็ได เพราะ ณ จุดเวลานั้นเทานั้นที่หนาที่ของมัดจําในการที่จะ
เปนหลักประกันการชําระหนี้ไดส้ินสุดลง26 

คําพิพากษาฎีกาที่ 2720/2526 ในวันทําสัญญาโจทกวางมัดจําไว 100,000 บาท เมื่อ
โจทกเปนฝายผิดสัญญาจําเลยยอมมีสิทธิริบเงินมัดจํานั้น สวนจํานวนเงิน 300,000 บาท เปนเงิน
ที่โจทกแบงชําระราคาที่ดินใหแกจําเลย เมื่อไมมีการซื้อขายกันจําเลยตองคืนเงินดังกลาวแกโจทก 

จากคําวินิจฉัยขางตนจะพบวา เงินที่ผูซื้อมอบใหแกผูขายนั้นมีอยู 2 สวนคือ เงินวาง
มัดจํา และเงินที่ชําระราคาที่ดิน เมื่อผูซื้อผิดสัญญาผูขายจึงใชสิทธิริบเงินมัดจํา แตไมมีสิทธิริบเงิน
ที่ผูซื้อไดชําระราคาไปแลวบางสวนนั้นได จึงเห็นไดวาผูขายมีสิทธิริบเงินเฉพาะในสวนที่เปนมัดจํา
เทานั้น ไมสามารถริบเงินในสวนที่เปนการชําระหนี้ (ราคา)บางสวนได อีกสวนหนึ่งเมื่อพิจารณา
จากคําวินิจฉัยของศาลซึ่งไดแยกเงินที่ชําระไปแลวออกเปนสองสวนดังกลาว จะพบวาจาก
ขอเท็จจริงไมไดมีการตกลงของคูสัญญาวาตกลงจะใหเงินมัดจําดังกลาวถือเปนการชําระหนี้ราคา

                                                  
26 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, อางแลว เชิงอรรถที่ 20 , น. 330-331. 
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บางสวนไปดวย ดังนั้นเงินมัดจําดังกลาวจึงยังคงมีสภาพเปนเงินมัดจําอยูเชนเดิม ไมถือเปนสวน
หนึ่งของการชําระราคาหรือการชําระหนี้บางสวนไป เจาหนี้จึงมีสิทธิริบเงินดังกลาวได 

นอกจากนี้ยังมีคําพิพากษาฎีกาที่ 4861/253927 ไดวินิจฉัยโดยวางแนวทางในการ
พิจารณาวา ในกรณีที่ไมไดมีการตกลงกันใหเงินมัดจําเปลี่ยนสถานะกลายเปนเงินชําระหนี้
บางสวนเอาไวไมวาโดยวาจาหรือโดยขอสัญญา เงินมัดจําจะจัดเปนเงินชําระหนี้บางสวนไดเมื่อใด 
ปญหาดังกลาวนี้ศาลฎีกาไดวินิจฉัยไววา มัดจํานั้น ถามิไดตกลงกันไวเปนอยางอื่น เงินมัดจําที่ริบ
นั้นจะจัดใหเปนการชําระราคาบางสวนไดก็ตอเมื่อมีการปฏิบัติการชําระหนี้ถูกตองกันตามสัญญา
แลวตาม ป.พ.พ.มาตรา 378 (1) (ซึ่งผูเขียนเห็นวาศาลฎีกาไดตีความมาตรา 378 (1) โดยตีความ
คําวา “การชําระหนี้” ใหหมายถึงการชําระหนี้ที่จะตองเปนไปโดยถูกตองตามสัญญา) เมื่อจําเลยที่
1 ซึ่งเปนฝายวาจาง ผิดสัญญาและมีการเลิกสัญญาแสดงวาจําเลยที่1 มิไดปฏิบัติการชําระหนี้ให
ถูกตองตามสัญญา ดังนั้นเงินมัดจําที่วางไวนั้นจึงไมอาจจัดเอาเปนการชําระราคาบางสวนสําหรับ
หนี้คาจางกอสรางที่จําเลยที่1 คางชําระแกโจทกได จําเลยที่1 จึงตองชําระราคาคาจางกอสรางงวด
แรกใหแกโจทกเต็มจํานวน 

จากคําวินิจฉัยขางตนจะพบวา เงินมัดจํานั้นจะจัดใหเปนการชําระราคาบางสวนไดก็
ตอเมื่อมีการปฏิบัติการชําระหนี้ถูกตองกันตามสัญญาตามมาตรา 378 (1) 

 
1.1.5 สาระสาํคัญของขอตกลงในสัญญาจอง 
ปญหากรณีที่สัญญาไมมีขอตกลงเกี่ยวกับการใหสิทธิริบเงินที่ชําระในวันทําสัญญา 

(สัญญาจองหรือสัญญาจะซื้อจะขาย) ผูรับจองจะสามารถริบเงินดังกลาวในกรณีที่ผูจองผิด
สัญญาไดหรือไม 

ในบางกรณีในสัญญาจองหรือสัญญาจะซื้อจะขายไมมีขอตกลงเกี่ยวกับการใหสิทธิแก
ผูรับจองในการริบเงินที่ฝายผูจองไดใหไวในวันทําสัญญาจองหรือสัญญาจะซื้อจะขาย เมื่อเปน
เชนนี้ยอมกอใหเกิดความไมชัดเจนในการการใชสิทธิดังกลาวของทั้งฝายผูจองและผูรับจองที่จะใช
สิทธิริบเงินดังกลาวหรือเรียกเงินจํานวนดังกลาวคืน ดังนั้นเพื่อใหเกิดความชัดเจนยิ่งขึ้นผูเขียนจึง
ขออธิบายดังตอไปนี้ 

จากที่ไดกลาวไวในสวนของ “เงินมัดจํา” นั้นจะพบวาในบางกรณีเงินที่ไดมอบใหไวใน
วันทําสัญญานั้นอาจมีสถานะทางกฎหมายเปน “เงินมัดจํา” หรือบางกรณีอาจเปน “การชําระหนี้

                                                  
27 คําพิพากษาฎีกาที่ 4861/2539 (สงเสริมฯ), น. 188. 
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บางสวน” ไป แตอยางไรก็ตาม การพิจารณาวาเงินดังกลาวนั้นเปนเงินประเภทใดจําเปนจะตอง
พิจารณาจากหลักเกณฑของกฎหมายเปนหลักประกอบกับพิจารณาการวินิจฉัยตีความของศาล
ฎีกาดวย จากการพิจารณาจากคําพิพากษาฎีกาที่ 3053/2545 ขางตนนั้นจะพบวา ศาลฎีกาได
วินิจฉัยโดยพิจารณาจาก “เจตนาหรือความประสงคของคูสัญญา” วาประสงคจะใหเงินที่ไดชําระ
ไปแลวในวันทําสัญญาดังกลาวนั้นเปนสวนหนึ่งของการชําระราคาหรือไม ถาประสงคเชนนั้นก็จะ
สงผลใหเงินดังกลาวมีสภาพเปนการชําระราคาบางสวนหรือการชําระหนี้บางสวนไป ถาไม
ประสงคเชนนั้นเงินดังกลาวก็ยอมเปนเพียงประกันการปฏิบัติตามสัญญาของฝายผูที่มอบเงินนั้น
ใหไวนั่นเอง ดังนั้นปญหาที่วาเงินที่ชําระไวในวันทําสัญญานั้นสามารถริบไดหรือไม ก็จะตอง
พิจารณาใหไดเสียกอนวาเงินดังกลาวนั้นใหไวในฐานะเปนเงินประเภทใดระหวาง “มัดจํา” กับ 
“เงินชําระหนี้บางสวน” (ชําระราคาบางสวน) เมื่อทราบวาเปนเงินประเภทใดก็ยอมสามารถตัดสิน
ไดวาจะริบไวหรือจะตองสงคืน กลาวคือ ถาเปนเงินมัดจํา ก็สามารถริบไดไมจําเปนตองคืน แตหาก
เปนเงินชําระหนี้บางสวน ก็ไมสามารถริบไดจะตองคืนแกผูมอบใหไวไปทั้งหมด 

แตจะมีปญหากรณีที่ในสัญญาไมมีขอตกลงเกี่ยวกับการใหสิทธิริบเงินที่ชําระแลวใน
วันทําสัญญาเขียนเอาไว เมื่อเปนเชนนี้จะพิจารณาจากอะไรวา จะใชสิทธิริบเงินดังกลาวไดหรือไม
หากมีการปฏิบัติผิดสัญญา 

เมื่อพิจารณาจากคําพิพากษาฎีกาที่ 3053/2545 ขางตนซึ่งศาลไดวินิจฉัยวา สัญญามี
ขอความระบุวาผูซื้อวางมัดจําไวในวันทําสัญญา สวนที่เหลือจะชําระใหครบภายใน 15 วัน หากไม
ชําระถือวาผูซื้อผิดสัญญายอมใหผูขายฟองรองดําเนินคดี ซึ่งจะเห็นไดวาไมมีการกลาวถึงขอตกลง
ในสัญญาวาจะใหสิทธิแกผูขายในการริบเงินดังกลาวแตอยางใดหากผูซื้อผิดสัญญา ดังนั้นผูเขียน
จึงเห็นวาดวยสาเหตุ จาก 1.เจตนาของคูสัญญาและ 2.ไมมีขอตกลงใหสิทธิในการริบเงินที่ชําระใน
วันทําสัญญาเขียนเอาไว จึงทําใหศาลตีความไปตามเจตนาของคูสัญญาตามที่ปรากฏในสัญญา
ดังกลาววา “แมวาคูสัญญาจะเขียนขอตกลงในสัญญาวาเงินที่ชําระแลวในวันทําสัญญานั้นเปน
มัดจํา แตเมื่อคูสัญญาไมมีเจตนาที่จะมีการริบเงินดังกลาวหากมีการผิดสัญญา แตประสงคจะให
เงินดังกลาวถือเปนสวนหนึ่งของการชําระราคา เงินดังกลาวก็ยอมไมใชมัดจําที่ฝายผูขายจะใชสิทธิ
ริบเงินนั้นได  

นอกจากนี้ เมื่อพิจารณาจากคําพิพากษาฎีกาที่ 768/2535  ซึ่งศาลฎีกาไดวินิจฉัยไววา 
เมื่อตามรายงานไมไดระบุวาเงินจํานวน 50,000 บาท ที่โจทกวางไวในวันขายสําหรับการซื้อทรัพย
เปนมัดจํา จึงแสดงวาเปนการชําระหนี้สวนหนึ่งของราคาคาซื้อ ไมใชเงินมัดจํา เมื่อโจทกผิด
สัญญาไมชําระราคาสวนที่เหลือ ศาลสั่งริบเงินดังกลาวไมได 
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จากคําวินิจฉัยขางตน จะพบวาในสัญญาไมมีการกลาวถึงเงินจํานวน 50,000 บาทซึ่ง
ผูซื้อไดมอบใหไวแกผูขายในวันทําสัญญาวาเปนเงินมัดจําหรือไม และหากมีการผิดสัญญาฝาย
ผูขายจะใชสิทธิในการริบเงินดังกลาวไดหรือไม เมื่อเปนเชนนี้ ศาลจึงพิจารณาเห็นวาคูสัญญาไมมี
เจตนาใหเงินดังกลาวเปนเงินมัดจํา เมื่อไมใชมัดจําจึงเห็นวาคูสัญญาเจตนาใหเงินดังกลาวเปนเงนิ
ชําระราคาบางสวน ดังนี้เมื่อฝายผูซื้อผิดสัญญา ผูขายจึงไมมีสิทธิริบเงินดังกลาวซึ่งเปนเงินเพื่อ
การชําระหนี้บางสวนได เพราะไมใชเงินมัดจํา 

จากที่ไดอธิบายไวขางตนอาจสรุปไดวา ในกรณีที่ไมมีขอตกลงใหสิทธิในการริบเงินที่
ชําระไวในวันทําสัญญาเขียนเอาไวในสัญญานั้นจําเปนที่จะตองพิจารณาใหไดเสียกอนในประการ
แรกวา เงินดังกลาวเปนเงินมัดจําหรือเปนเงินเพื่อการชําระหนี้ (ราคา) บางสวน โดยอาศัยการ
ตีความหาเจตนาของคูสัญญาตามที่ปรากฏในสัญญาดังกลาววามีเจตนาใหเงินดังกลาวเปนเงิน
มัดจําหรือการชําระหนี้บางสวน เมื่อทราบวาเงินดังกลาวเปนเงินประเภทใดก็ยอมทําใหเกิดความ
ชัดเจนในการใชสิทธิตามกฎหมายตามมาวาจะริบเงินดังกลาวไดหรือไมนั่นเอง 

 
1.2 สัญญาจะซื้อจะขาย 

   
1.2.1 สถานะทางกฎหมาย 
ในทางทฤษฎีเกี่ยวกับกับสัญญาจะซื้อจะขายมีประเด็นปญหาในทางกฎหมายเปนที่

ถกเถียงกันวาสัญญาจะซื้อจะขายนั้นเปนสัญญาซื้อขายหรือไม28 ซึ่งในเรื่องนี้มีความเห็นของนัก
นิติศาสตรแบงออกเปนสองแนวคิดคือ 

แนวความคิดเห็นแรก เห็นวาสัญญาจะซื้อจะขายเปนสัญญาซื้อขายประเภทหนึ่ง29 ซึ่ง
คูสัญญาไดตกลงกันในช้ันแรกเพียงวาไดมีการทําสัญญาตอกันแลวเทานั้น สวนในเรื่องของ
กรรมสิทธิ์จะโอนไปหรือไมนั้นเปนเรื่องที่คูสัญญาตกลงกันจะไปทําตามแบบในภายหลังอีกชั้นหนึ่ง 
ทั้งนี้ เทากับวาผูขายจะโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูซื้อในภายหลังโดยผูกพันตนวาจะไปจดทะเบียนโอน
ใหตามกฎหมาย ในความคิดเห็นดังกลาวนี้ไดอธิบายถึงสาระสําคัญของสัญญาจะซื้อจะขายเอาไว
ดังนี3้0 
                                                  

28 ดูรายละเอียดเพิ่มเติมใน พนินทร โกมลเสน, “การคุมครองผูซื้อในสัญญาซื้อขาย
ผอนสง”, (วิทยานิพนธมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2550), น. 15-17. 

29 วิษณุ เครืองาม, อางแลว เชิงอรรถที่ 25, น. 85. 
30 เพิ่งอาง, น. 87. 
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1. มีการตกลงกันเชนเดียวกันกับสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด 
2. กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินยังไมไดโอนไปยังผูซื้อในขณะที่ตกลงทําสัญญาซื้อขายกัน

เพราะยังไมไดทําตามแบบที่กฎหมายกําหนดเพื่อใหกรรมสิทธิ์โอนไป 
3. มีสัญญาตอกันวาผูขายจะโอนกรรมสิทธิ์ไปยังผูซื้อในภายหลัง โดยผูกพันตนวาจะ

เปนผูทําการโอนกรรมสิทธิ์ใหตามแบบที่กฎหมายกําหนดไว 
โดยสรุป สาระสําคัญของสัญญาจะซื้อจะขายจะตองมีการตกลงกันสองครั้งซึ่งครั้งแรก

เปนการตกลงเบื้องตนกอนวาจะมีการซื้อขายกัน แตยังไมอาจสําเร็จบริบูรณไดแมวาคูสัญญา
ประสงคจะใหสําเร็จบริบูรณเพียงเทานี้ก็ตามเพราะกฎหมายบังคับวาการซื้อขายอสังหาริมทรัพย
จะตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ดังนั้นจึงตองมีการตกลงกันเปนครั้งที่
สองเพื่อทําสัญญาขั้นสุดทายกันอีกครั้งโดยการจดทะเบียน ณ สํานักงานที่ดิน 

แนวความคิดเห็นที่สอง เห็นวาสัญญาจะซื้อจะขายมิใชสัญญาซื้อขาย31 แต “เปน
สัญญาวาจะมาทําสัญญาซื้อขาย” ดังนั้นเปาหมายหรือวัตถุประสงคของสัญญาจะซื้อจะขายจึง
มิใชเปนการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน แตมีวัตถุประสงคคือ เพื่อใหคูสัญญาจะไดเขามาแสดง
เจตนาทําสัญญากันอีกฉบับหนึ่งในอนาคตเพื่อใหเกิดผลสุดทายที่มุงหมายจากการทําสัญญาฉบบั
หลังเทานั้น (เพื่อใหคูสัญญาไดเขาทําสัญญาซื้อขายเพื่อใหเกิดการโอนกรรมสิทธิ์จากการทํา
สัญญาซื้อขายซึ่งเปนสัญญาฉบับหลังนั่นเอง) นอกจากนี้สัญญาจะซื้อจะขายนั้นอยูภายใต
หลักเกณฑทั่วไปของหลักกฎหมายสัญญา หรืออาจจะเรียกสัญญาจะซื้อจะขายวาเปนสัญญาที่ไม
มีชื่อ (ผูเขียนเขาใจวานาจะเปนสัญญาที่ไมมีชื่อซึ่งเปนการไมมีชื่อเปนสัญญาประเภทใดประเภท
หนึ่งในสวนของเอกเทศสัญญานั่นเอง) 

จากความเห็นดังกลาวขางตนจะพบวาสาระสําคัญของสัญญาจะซื้อจะขายมีดังนี้32 
1. มีสัญญาเกิดขึ้นแลว สัญญาจะซื้อจะขายจึงเปนนิติกรรมสองฝายมิใชนิติกรรมฝาย

เดียว 
2. สัญญาที่ทําขึ้นนั้นกอใหเกิดเพียงผลผูกพันวาจะมาทําสัญญาอีกฉบับหนึ่งใน

อนาคตที่เรียกวา สัญญาเสร็จเด็ดขาด กลาวคือสัญญาที่ทําขึ้นนั้นกอหนี้กระทําการใหคูสัญญา
จะตองมาแสดงเจตนาทําสัญญาเสร็จเด็ดขาดกันอีกฉบับหนึ่งในอนาคต 

                                                  
31 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, อางแลว เชิงอรรถที่ 24, น. 77-78. 
32 เพิ่งอาง, น. 79-82. 
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3. สัญญาจะซื้อจะขายไมกอใหเกิดผลในทางหนี้และผลในทางทรัพยเหมือนกับสัญญา
ซื้อขายเสร็จเด็ดขาด ผูจะขายจึงยังไมมีหนี้ที่จะตองสงมอบทรัพยสินที่ขาย และผูซื้อก็ยังไมมีหนี้ที่
จะตองชําระราคาทรัพยสินที่ซื้อ (เวนแตจะไดตกลงกันเปนอยางอื่น) สวนผลในทางทรัพยนั้นคือยัง
ไมมีการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินในขณะทําสัญญา นอกจากนี้ สัญญาจะซื้อจะขายยอม
กอใหเกิดผล 2 ประการคือ 1. ผลโดยตรงคือผลทางหนี้ ซึ่งคูสัญญาผูกพันกันวาจะมาทําสัญญา
เสร็จเด็ดขาดกันอีกฉบับหนึ่งในอนาคต หากคูสัญญาฝายใดไมยอมมาแสดงเจตนาทําสัญญา 
คูสัญญาอีกฝายหนึ่งมีสิทธิฟองรองบังคับใหทําสัญญาโดยอาศัยบทบัญญัติในมาตรา 213 ดวย
การขอคําพิพากษาของศาลแทนการแสดงเจตนา หรืออาจบอกเลิกสัญญาและเรียกคาเสียหายก็
ได และ 2. ผลโดยออมคือกอใหเกิดหนี้งดเวนกระทําการ โดยคูสัญญาฝายผูจะขายมีหนาที่งดเวน
ไมทําใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งตองเสื่อมเสียประโยชนที่จะไดรับจากสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด 
กลาวคือจะตองไมทําใหการปฏิบัติตามสัญญาซื้อขายซึ่งจะทําขึ้นในอนาคตนั้นเปนไปไมได เชน
การขายทรัพยสินอันเปนวัตถุแหงสัญญาใหแกบุคคลอื่น 

จะเห็นไดวาสัญญาจะซื้อจะขายกอใหเกิดผลในทางหนี้เทานั้นซึ่งหนี้นั้นคือหนี้กระทํา
การ โดยจะตองมาแสดงเจตนาทําสัญญากันอีกฉบับหนึ่งคือสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดเพื่อให
เกิดผลในทางทรัพยคือการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน และรวมถึงการสงมอบทรัพยสินและการ
ชําระราคา 

จากความคิดเห็นที่แตกตางกันดังที่ไดอธิบายไวขางตนนั้น สําหรับผูเขียนนั้นเห็นวา
สัญญาจะซื้อจะขายนั้นมิใชสัญญาซื้อขายซึ่งเปนไปในแนวทางของความคิดเห็นที่สองและนัก
นิติศาสตรทานหนึ่ง33 กลาวคือใหพิจารณาถึงวัตถุประสงคของสัญญาโดยสัญญาจะซื้อจะขายนั้น
เปนสัญญาวาจะมาทําสัญญาซื้อขายกันเทานั้น มิไดมีวัตถุประสงคในการโอนกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพยสินเหมือนกับสัญญาซื้อขาย ดังนั้นสัญญาจะซื้อจะขายจึงมิใชสัญญาซื้อขายตามมาตรา 
453 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

 
 
 
 
 

                                                  
33 พนินทร โกมลเสน, อางแลว เชิงอรรถที่ 28, น. 17. 
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ก. ความหมาย 
ในมาตรา 456 วรรคสอง ของประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยเพียงมาตราเดียวที่

บัญญัติถึงสัญญาจะซื้อจะขายโดยใชถอยคําที่แยกกันคือ สัญญาจะขายหรือสัญญาจะซื้อ ซึ่งนัก
นิติศาสตรมักเรียกติดกันวา “สัญญาจะซื้อจะขาย”34 

มาตรา 456 วรรคสอง บัญญัติวา “สัญญาจะขายหรือจะซ้ือ หรือคํามั่นในการซื้อขาย
ทรัพยสินตามที่ระบุไวในวรรคหนึ่ง ถามิไดมีหลักฐานเปนหนังสืออยางหนึ่งอยางใด ลงลายมือชื่อ
ฝายผูตองรับผิดเปนสําคัญ หรือไดวางประจําไว หรือไดชําระหนี้บางสวนแลว ทานวาจะฟองรองให
บังคับคดีหาไดไม” 

เมื่อพิจารณาจากบทบัญญัติมาตรา 456 ดังกลาวและบทบัญญัติมาตราอื่นของ
ลักษณะซื้อขายพบวาประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมิไดใหคําจํากัดความของสญัญาจะซือ้จะ
ขายเอาไว แตจากหลักกฎหมายดังกลาวจะเห็นไดวาเปนเรื่องของพยานหลักฐานในการฟองรองให
มีการปฏิบัติตามสัญญาหรือเกี่ยวกับหนาที่ในการนําสืบ แมวาถอยคําในบทบัญญัติของกฎหมาย
จะใชคําวา “สัญญาจะซื้อหรือจะขาย” แตถอยคําที่บรรดานักนิติศาสตรใชกันอยางแพรหลายคือ
คําวา “สัญญาจะซื้อจะขาย” และศาลฎีกาทานก็มักจะเรียกวา “สัญญาจะซื้อขาย” หรือ “สัญญา
จะซื้อจะขาย” ทั้งนี้ขอใหเขาใจไปแนวทางเดียวกันวาเปนเรื่องเดียวกัน35 

เมื่อพิจารณาจากประวัติศาสตรในการรางกฎหมายเกี่ยวกับสัญญาจะซื้อจะขายนั้น
พบวาเหตุผลที่ผูรางกฎหมายไมไดใหคํานิยามของสัญญาจะซื้อจะขายเอาไวเพราะมีความเห็นกัน
วา สัญญาจะซื้อจะขายตามที่ไดบัญญัติไวในมาตรา 456 วรรคสองนั้นเปนสัญญาชนิดหนึ่งซึ่ง
ปรากฏอยูในลักษณะสัญญา บรรพ1และบรรพ2 แลวและมีบทบังคับเหมือนกับสัญญาธรรมดา
ทั่วไป นอกจากนี้ในขณะที่มีการรางเกี่ยวกับสัญญาจะซื้อจะขายนั้น กรรมการรางกฎหมายหลาย
ทานมีความคิดเห็นและขอโตแยงกันเปนอยางมากจนกระทั่งไมสามารถหาขอยุติในปญหาดงักลาว
ได แตอยางไรก็ตามก็ยังไดมีการเสนอรางมาตรา 456 ในเรื่องของสัญญาจะซื้อจะขายทรัพยข้ึนมา
แตมาตราดังกลาวเปนเพียงหลักฐานในการฟองรองกันเทานั้นซึ่งไมไดมีการใหนิยามความหมาย

                                                  
34 ไผทชิต เอกจริยกร, อางแลว เชิงอรรถที่ 21, น. 75-76. 
35สมนึก พานิช, “สัญญาจะซื้อจะขาย”, (วิทยานิพนธมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2525), น.88-89. 
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ของสัญญาจะซื้อจะขายเอาไวแตอยางใด36 ซึ่งมีนักนิติศาสตรบางทาน37 มีความเห็นวาเหตุผลที่
ไมไดมีการนิยามความหมายของสัญญาจะซื้อจะขายเอาไวนั้นเนื่องจากวาผูรางกฎหมายคงจะเหน็
วาไมมีความจําเปนที่จะตองใหคํานิยามไวเหมือนกับสัญญาซื้อขาย เพราะสามารถนําหลักเกณฑ
ในเรื่องของสัญญาทั่วไปมาใชบังคับไดอยูแลว 

อยางไรก็ตามเมื่อนิยามความหมายของสัญญาจะซื้อจะขายยังไมมีความชัดเจนโดยยัง
มิไดมีการบัญญัติลงในบทบัญญัติของประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เมื่อเปนเชนนี้บรรดานัก
นิติศาสตรจึงไดมีการใหความคิดเห็นเกี่ยวกับความหมายของสัญญาจะซื้อจะขายเอาไวหลาย
แนวความคิดดังนี้ 

1. ศาสตราจารย ดร.หยุด แสงอุทัย เห็นวาสัญญาจะซื้อจะขาย หมายถึงสัญญาซึ่ง
คูสัญญาตกลงจะทําสัญญาซื้อขายในภายหนา 

2. ศาสตราจารย จิตติ ติงศภัทิย เห็นวาสัญญาจะซื้อขายเปนสัญญาซึ่งคูกรณีมี
ขอตกลงวาจะไปทําสัญญาซื้อขายใหเสร็จสมบูรณตอไป (หมายเหตุทายคําพิพากษาฎีกาที่ 
1236/2497) 

3. อาจารย ปรีชา สุมาวงศ ไดใหความหมายไววาคือ สัญญาที่ยังมิไดมีการโอน
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ตกลงซื้อขายกัน แตมีผลผูกพันใหคูสัญญาตองกระทําการซื้อขายใหสําเร็จ
ตลอดไป นัยหนึ่งสัญญาจะซื้อจะขายก็คือ สัญญาที่จะตองไปทําสัญญาซื้อขายกันตามแบบพิธี
ตอไป ไมจําตองไปตกลงอะไรกันใหมอีก เพราะขอตกลงตางๆก็ยอมจะตองมีอยูในสัญญาจะซื้อจะ
ขายแลว มิฉะนั้นก็คงไมผูกพันคูกรณีในฐานะเปนสัญญาจะซื้อจะขาย ทั้งมิไดหมายความถึง
สัญญาซื้อขายที่มีเงื่อนไขหรือเงื่อนเวลา 

4. ศาสตราจารย ดร.ไผทชิต เอกจริยกร เห็นวาสัญญาจะซื้อจะขายเปนสัญญาที่
คูสัญญาตกลงกันวาจะทําสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดกันตอไป38 

5. ศาสตราจารย ประพนธ ศาตะมานและอาจารย ไพจิตร ปุญญพันธุ เห็นวาสัญญา
จะซื้อจะขาย หมายความวายังจะตองทําอะไรตอไปอีกภายหนา ยังไมเด็ดขาด และสิ่งที่จะทํานั้นก็
คือการทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่39 

                                                  
36 ดูรายละเอียดเพิ่มเติมใน สําเนารายงานการประชุมกรรมการรางกฎหมาย ณ กรม

รางกฎหมาย, 22 พฤษภาคม 2467 และอางใน สมนึก พานิช, อางแลว เชิงอรรถที่ 35, น. 102. 
37 เพิ่งอาง, น. 102. 
38 ไผทชิต เอกจริยกร, อางแลว เชิงอรรถที่ 21, น. 76. 
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6. พระมนูภาณวิมลศาสตร เห็นวาสัญญาจะซื้อจะขายเปนสัญญาซึ่งยังไมไดโอน
กรรมสิทธิ์หรือกรรมสิทธิ์ยังไมไดโอนเปลี่ยนมือจากผูขายไปยังผูซื้อในขณะทําสัญญาตอกัน40 

7. พระยาวิฑูรธรรมพิเนตุ, อาจารยวิริยะ เกิด ศิริ และอาจารย สัญชัย สัจจวานิช เห็น
ไปในทํานองเดียวกันวา สัญญาจะซื้อจะขายเปนสัญญาที่จะโอนกรรมสิทธิ์จากผูขายไปยังผูซื้อใน
ภายหนาเพื่อแลกเปลี่ยนกับเงินอันเปนราคา41 

8. อาจารย ทวี กสิยพงษ เห็นวาสัญญาจะซื้อจะขายนั้นกรรมสิทธิ์ยังไมโอนไปทันทีแต
จะโอนไปในภายหนาภายใตเงื่อนไขหรือเงื่อนเวลาที่กําหนดเอาไว42 

9. อาจารย พรชัย สุนทรพันธุ เห็นวาสัญญาจะซื้อจะขายเปนการแสดงเจตนาของ
บุคคลสองฝายคือฝายผูจะซื้อและฝายผูจะขายและมีผลบังคับใหมีการซื้อขายกัน43 

เมื่อพิจารณารายงานการประชุมกรรมการรางกฎหมาย ณ กรมรางกฎหมายเลม1 พ.ศ.
2464 ซึ่งมีใจความวา “...การทําสัญญาซื้อขายที่ดินตามที่เปนอยูในเวลานี้ ยอมมี “สัญญา
เบื้องตน” ซึ่งคูสัญญาตกลงวา จะซื้อจะขายที่ดินนั้นกอน...” ประกอบกับความหมายที่ทาน
ศาสตราจารย จิตติ ติงศภัทิย ไดใหความหมายไวในหมายเหตุทายคําพิพากษาฎีกาที่ 1236/2497 
หนา 1102 ซึ่งมีใจความวา “สัญญาจะซื้อจะขายเปนสัญญาวาจะมาทําสัญญาซื้อขาย”  ประกอบ

                                                                                                                                               
39ประพนธ ศาตะมาน และ ไพจิตร ปุญญพันธ, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชยลักษณะซื้อขาย, พิมพคร้ังที่ 15 (กรุงเทพมหานคร: สํานักพิมพนิติบรรณาการ, 2551), น. 
61. 

40มนูภาณ  วิมลศาสตร ,  คําอธิบายกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยซื้อขาย 
แลกเปลี่ยน ให, (พระนคร: (ม.ป.ท.), (ม.ป.ป.)), น. 3. 

41วิฑูร ธรรมพิเนตุ, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยลักษณะซื้อขาย 
แลกเปลี่ยน ให, (พระนคร: โรงพิมพสยามบรรณกิจ, (ม.ป.ป.)), น. 16 วิริยะ เกิดศิริ, คําอธิบาย
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยซื้อขาย แลกเปลี่ยน ให, (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพ
มหาวิทยาลัยรามคําแหง, 2517), น. 30. และสัญชัย สัจจวานิช, คําอธิบายหลักกฎหมายแพงและ
พาณิชย, (กรุงเทพมหานคร: พิมพที่ศูนยการพิมพ, 2518), น.173. 

42ทวี กสิยพงษ, “แบบและหลักฐานในการซื้อขาย”, บทบัณฑิตย, เลม 28, น. 649, 
(กันยายน 2514). 

43พรชัย สุนทรพันธุ, คําอธิบายกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยซื้อขาย แลกเปลี่ยน 
และให, ((กรุงเทพมหานคร): หางหุนสวนจํากัดซิสโกการพิมพ, (ม.ป.ป.)), น. 36. 
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กับการใหความหมายของตําราตางประเทศไวในลักษณะทํานองเดียวกัน44 จึงอาจสรุปลักษณะ
ทางกฎหมายของสัญญาจะซื้อจะขายไดวา “เปนสัญญาวาจะมาทําสัญญาซื้อขาย” เพราะฉะนั้น
เปาหมายหรือวัตถุประสงคของสัญญาจึงมิใชการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินแตมีเพียงเปาหมายวา
จะมาทําสัญญากันเทานั้น 

สําหรับผูเขียนนั้นมีความเห็นวาสัญญาจะซื้อจะขายนั้นเปนสัญญาเบื้องตน45 ซึ่ง
คูสัญญาตกลงจะทําสัญญากันอีกฉบับหนึ่งในภายหนาซึ่งสัญญาดังกลาวคือสัญญาซื้อขายเสร็จ
เด็ดขาด46 และเปนสัญญาตางตอบแทน47 

อยางไรก็ตามเมื่อพิจารณาจากแนวคําพิพากษาของศาลฎีกาของไทยอาจพอสรุปถึง
แนวความคิดเกี่ยวกับสัญญาจะซื้อจะขายไดเปน 8 แนวคิดไดแก48 

1. ทําสัญญาจะซื้อจะขายเรือนกันโดยมีการวางมัดจําและชําระหนี้บางสวนไวแลว เปน
สัญญาจะซื้อจะขายและมีผลสมบูรณใชบังคับกันไดตามกฎหมาย (คําพิพากษาฎีกาที่ 69/2479) 

2. ทําสัญญาซื้อขายที่ดินโดยกําหนดเวลาไปทําหนังสือซื้อขายและมีการวางเงินมัดจํา
เอาไวแลว เปนสัญญาจะซื้อจะขาย (คําพิพากษาฎีกาที่ 377/2474) 

3. ทําสัญญาซื้อขายที่ดินโดยมีการสงมอบที่ดินและชําระราคาตอกันแลว แตยังไมให
สิทธิเด็ดขาดในที่ดินที่โอนไป (คือในคําวินิจฉัยเขียนวา ยังไมไดสิทธิหรือกรรมสิทธิ์เด็ดขาด ทําให
ผูเขียนเขาใจวายังไมไดโอนกรรมสิทธิ์ใหแกกัน) เปนสัญญาจะซื้อจะขาย เมื่อผูจะซื้อไดขายที่ดิน
ตอใหแกบุคคลอื่นอีก สัญญาดังกลาวก็ยังคงเปนสัญญาจะซื้อจะขายเชนกัน (คําพิพากษาฎีกาที่ 
329/2491) 

                                                  
44จําป โสตถิพันธุ, “Pacta de Contrahendo ในกฎหมายสัญญา”, วารสารนิติศาสตร, 

ฉบับที่ 3, ปที่ 21, น. 454-460, (กันยายน 2534). 
45ดู ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, อางแลว เชิงอรรถที่ 20, น. 258 และ เรืองวลี ทองนิ่ม,  

อางแลว เชิงอรรถที่ 5, น. 111-113. 
46ดูความเห็นของอาจารย หยุด แสงอุทัย และอาจารย ไผทชิต เอกจริยกร ใน ไผทชิต 

เอกจริยกร, อางแลว เชิงอรรถที่ 21, น. 76. 
47ดูคําพิพากษาฎีกาที่ 851/2544 (สงเสริมฯ) น . 127 และคําพิพากษาฎีกาที่

882/2508, 699/2548 ซึ่งวินิจฉัยไวในทํานองเดียวกัน และ ไผทชิต เอกจริยกร, อางแลว เชิงอรรถที ่
21, น. 83-84. 

48ดูรายละเอียดใน สมนึก พานิช, อางแลว เชิงอรรถที่ 35, น. 89-93. 
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4. ทําสัญญาซื้อขายที่ดินกันโดยมีขอความในสัญญาวา “ผูขายจะขอมอบกรรมสิทธิ์ใน
ที่ดินใหแกผูซื้อ” (เปนเรื่องที่ศาลฎีกาตีความเจตนาของคูสัญญาวาจะตองไปทําการโอนกรรมสิทธิ์
กันตอไปโดยพิจาณาจากขอความในสัญญานั้น) และผูซื้อมีสิทธิเก็บกินไดต้ังแตวันทําสัญญา เปน
สัญญาจะซื้อจะขาย (คําพิพากษาฎีกาที่ 1215/2491) 

5. สัญญาซื้อขายที่ชําระราคาบางสวนและไดมีการสงมอบทรัพยสินที่ซื้อขายไปแลว 
โดยมีขอสัญญาวาจะไปทําการโอนกันในวันหนาพรอมทั้งชําระราคาที่เหลือ เปนสัญญาจะซื้อจะ
ขาย (คําพิพากษาฎีกาที่ 773/2478, 494-495/2489, 605/2490, 814/2490, 477/2492, 
878/2492, 822/2493,  1157/2493, 656/2496, 132/2497, 1769/2514, 2430/2516) 

6. การที่ผูขายฝากตกลงขายที่ดินที่ขายฝากไวใหแกผูซื้อฝากโดยมีการเพิ่มเงินและทํา
สัญญาซื้อขายกันเอง สัญญาระหวางผูซื้อฝากกับผูขายฝากฉบับหลังจึงมีผลเพียงเปนสัญญาจะ
ซื้อจะขาย (คําพิพากษาฎีกาที่ 1094/2495) 

7. ทําสัญญาซื้อขายกันโดยผูขายยังตองไปทําการรังวัดแบงแยกโฉนดใหผูซื้อและโอน
ใสชื่อผูซื้อ  ณ  สํานักงานที่ ดิน  เปนสัญญาจะซื้อจะขาย  (คําพิพากษาฎีกาที่  906/2513, 
2430/2516) 

8. ทําสัญญาซื้อขายเรือนพิพาทดวยวาจาโดยชําราคาและสงมอบเรือนเรียบรอยแลว 
แตไมไดจดทะเบียนเพราะผูขายลวงผูซื้อซึ่งผูซื้อมีเจตนาที่จะใหโอนตอพนักงานเจาหนาที่ เปน
สัญญาจะซื้อจะขาย (คําพิพากษาฎีกาที่ 253/2499, 1354/2492) 

จากแนวคําพิพากษาของศาลฎีกาขางตนผูเขียนเห็นวามีเหตุผลในการวินิจฉัยวาเปน
สัญญาจะซื้อจะขาย หลายเหตุผลแตกตางกัน ไดแก49 

1. เหตุผลวา เพียงวางมัดจําหรือชําระหนี้บางสวนก็ถือวาเปนสัญญาจะซื้อจะขาย 
2. เหตุผลวา สัญญาที่มีขอตกลงวาจะไปทําเปนหนังสือกันภายหนาก็ถือวาเปนสัญญา

จะซื้อจะขาย 
3. เหตุผลวา ทําสัญญาซื้อขายกันแลวมีการชําระราคาและสงมอบที่ดินกันเรียบรอย

แลว แตยังไมใหสิทธิเด็ดขาดในที่ดินโอนไปก็ถือวาเปนสัญญาจะซื้อจะขาย 

                                                  
49แนวคิดดังกลาวปรับปรุงมาจากแนวคิดของนักนิติสาสตรทานหนึ่ง ดูรายละเอียด

เพิ่มเติมใน สมนึก พานิช, อางแลว เชิงอรรถที่ 35, น. 93-94. 



 46

4. เหตุผลวา สัญญาซื้อขายที่ไดมีการชําระราคาบางสวนและสงมอบทรัพยกัน
เรียบรอยแลว โดยมีขอตกลงวาจะไปทําการโอนทะเบียนกันในวันหนาพรอมทั้งชําระราคาที่เหลือก็
ถือวาเปนสัญญาจะซื้อจะขาย 

5. เหตุผลวา ศาลเห็นวาคูสัญญามีเจตนาที่ยังไมตองการใหกรรมสิทธิ์โอนไปในขณะ
ทําสัญญา (คําพิพากษาฎีกาที่ 253/2499, 1354/2492, 773/2478 เปนตน) ซึ่งศาลฎีกาไดอาศัย
หลักการตีความการแสดงเจตนาของคูสัญญาตามมาตรา 136 มาพิจารณาดวยโดยนํามาวินิจฉัย
วา “ถึงแมสัญญาซื้อขายไมสมบูรณเปนสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด แตคูสัญญาก็ยอม(มีเจตนา)ที่
จะใหสมบูรณเปนสัญญาจะซื้อจะขาย” ซึ่งไดมีแนวคําพิพากษาของศาลฎีกาดังที่ไดกลาวไวแลว
ขางตนนั้นสนับสนุน 

 
ข. วัตถุประสงคของการทาํสัญญา 
โดยทั่วไปการซื้อขายอสังหาริมทรัพย เชนที่ดินนั้นเปนการซื้อขายทรัพยสินที่จะตองมี

การจดทะเบียน คูกรณีที่ประสงคจะเขาทําสัญญากันมักจะยังไมพรอมที่จะไปจดทะเบียนการซื้อ
ขายอสังหาริมทรัพยในทันทีเมื่อตกลงเกี่ยวกับการซื้อขายกัน50 เนื่องจากคูกรณีทั้งสองฝายจะตอง
มีการเตรียมการกอนลวงหนาโดยฝายผูซื้อจะตองเตรียมการชําระราคาและตรวจสอบสภาพของ
ทรัพยสินโดยจะตรวจดูวาอสังหาริมทรัพยนั้นปลอดจากภาระใดๆแลวหรือไมเพราะทรัพยสิน
ประเภทดังกลาวนี้มีราคาสูงดังนั้นผูซื้อจึงตองใชความระมัดระวังเปนพิเศษในการตรวจสอบ ใน
สวนของผูขายก็จะตองเตรียมการในเรื่องเกี่ยวกับเอกสารตางๆไมวาจะเปนเอกสารประจําตัว เชน
บัตรประจําตัวประชาชน สําเนาทะเบียนบาน เปนตน และเอกสารที่สําคัญคือโฉนดที่ดิน (น.ส.4) 
หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส.3 หรือ น.ส.3 ก.) ใหพรอมจากนั้นจึงจะไดนัดวันเวลาไป
จดทะเบียนกรซื้อขายตอเจาพนักงานผูมีอํานาจจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามที่กฎหมาย
กําหนด จากสาเหตุดังกลาวทําใหทั้งผูซื้อและผูขายโดยสวนใหญจึงมักจะเขาทําสัญญาจะซื้อจะ
ขายกันกอนที่จะมีการทําสัญญาซื้อขายทรัพยสินประเภทอสังหาริมทรัพยตอกัน และเมื่อไดทํา
สัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพยตอกันแลว สัญญาดังกลาวยอมตกอยูภายใตบังคับมาตรา 
456 วรรคสองแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

                                                  
50พนินทร โกมลเสน, อางแลว เชิงอรรถที่ 28, น. 14-15 และ โพยม เลขยานนท, 

กฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยซื้อขาย แลกเปลี่ยน ให, (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพ
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2499), น. 7. 
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นอกจากนี้ในบางกรณีคูสัญญาอาจตกลงผูกพันกันไวเปนขั้นตนกอนชั้นหนึ่งเพื่อที่จะ
ไดมาทําสัญญาซื้อขายกันในภายหลัง51 

 
ค. การนํามาใชทางปฏิบัติ 
จากการศึกษาขอมูลในข้ันตอนของการรางพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 

จะพบวาในเร่ืองของการทําสัญญาจะซื้อจะขายในโครงการจัดสรรที่ดินนั้นทางคณะกรรมการ
กฤษฎีกาไดใหเหตุผลในการตรวจพิจารณาไววา “การควบคุมแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะ
ขายที่ดินจัดสรรเปนมาตรการที่เพิ่มข้ึนใหมเพื่อคุมครองผูบริโภค เนื่องจากในอดีตที่ผานมาผู
จัดสรรที่ดินมักจะเปนฝายทําสัญญาโดยมีขอความในสัญญาที่เอารัดเอาเปรียบผูซื้อที่ดินจัดสรร 
ดังนั้นจึงกําหนดใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางเขามาตรวจสอบสัญญาที่จะใชในการซื้อขาย
ที่ดินจัดสรร โดยกําหนดใหผูจัดสรรที่ดินตองใชแบบสัญญาจะซื้อจะขายตามที่คณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลางกําหนด แตอยางไรก็ตาม ยังเปดชองทางเลือกสําหรับการทําสัญญาที่แตกตาง
ออกไปในรายละเอียด เนื่องจากการจัดสรรที่ดินในแตละกรณียอมมีขอเท็จจริงในรายละเอียดที่
แตกตางกันตามราคาซื้อขาย สภาพที่ดิน และการลงทุนพัฒนาสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะ การที่จะใชสัญญาแบบเดียวกันหมดทุกกรณียอมไมเหมาะสม คูสัญญาอาจกําหนด
รายละเอียดของสัญญาแตกตางกันออกไปได แตถาขอสัญญาสวนที่แตกตางออกไปนั้นไมเปนคุณ
ตอผูซื้อที่ดินจัดสรรกฎหมายกําหนดใหไมมีผลใชบังคับ ซึ่งมีหลักการทํานองเดียวกับมาตรา 4 แหง
พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ.2540”52 

จากเหตุผลดังกลาวขางตนจะพบวา ทางคณะกรรมการกฤษฎีกามีความเห็นวา 
สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรที่กําหนดใหผูจัดสรรที่ดินตองนําไปใชนั้น จะตองเปนไปตามแบบ
สัญญาจะซื้อจะขายตามที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดตามมาตรา 34 ซึ่งมีอยูสอง
ประเภท ไดแก 

                                                  
51ไผทชิต เอกจริยกร, อางแลว เชิงอรรถที่ 21, น. 76. 
52ดูรายละเอียดเพิ่มเติมใน  สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา  กลุมกฎหมาย

ทรัพยากรธรรมชาติ, พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543, (กรุงเทพมหานคร: บริษัท บพิธ
การพิมพ จํากัด, 2543), น. 135. 
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1. แบบของสัญญาจะซื้อจะขายซึ่งไดจัดทําขึ้นโดยคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ซึ่ง
ไดแก 53 

1) สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร (เฉพาะที่ดิน) แบบ ก. ซึ่งแนบทาย พ.ร.บ.การ
จัดสรรที่ดินฯ 

2) สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร (มีส่ิงปลูกสราง) แบบ ข. ซึ่งแนบทาย พ.ร.บ.การ
จัดสรรที่ดินฯ 

2. ใชแบบของสัญญาจะซื้อจะขายซึ่งไดจัดทําขึ้นโดยคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 
แตไดมีการเขียนขอตกลงเพิ่มเติมลงไปในสัญญาดังกลาวดวย ซึ่งสัญญาในรูปแบบนี้ถือวาเปนการ
การทําสัญญาที่แตกตางออกไปในรายละเอียดเทานั้น แตยังคงใชสัญญามาตรฐานของ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินเปนหลัก เนื่องจากการจัดสรรที่ดินในแตละกรณียอมมีขอเท็จจริงใน
รายละเอียดที่แตกตางกันตามราคาซื้อขาย สภาพที่ดิน และการลงทุนพัฒนาสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะ การที่จะใชสัญญาแบบเดียวกันหมดทุกกรณียอมไมเหมาะสม คูสัญญาอาจ
กําหนดรายละเอียดของสัญญาแตกตางกันออกไปได แตกฎหมายก็ยังแทรกแซงเขาไปในขอตกลง
ที่เพิ่มเติมนั้นเพื่อคุมครองผูซื้อ โดยกําหนดวาถาขอสัญญาสวนที่แตกตางออกไปนั้นไมเปนคุณตอ
ผูซื้อที่ดินจัดสรรกฎหมายกําหนดใหไมมีผลใชบังคับ 

จากการศึกษาในเหตุผลในการพิจารณาของคณะกรรมการกฤษฎีกา ทําใหผูเขียน
มองเห็นถึงเจตนารมณของทางคณะกรรมการฯ วามีเจตนาที่จะนําสัญญาจะซื้อจะขายตามแบบ
มาตรฐานดังกลาวมาใชกับผูจัดสรรเฉพาะในกรณีที่ผูจัดสรรดังกลาวนั้นไดขออนุญาตทําการ
จัดสรรที่ดินแลว และผูจัดสรรไดใชสัญญามาตรฐานตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินฯกําหนด
ไวเทานั้น โดยไมรวมถึงการใชสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาใดๆ ที่ผูจัดสรรไดจัดทําขึ้นเอง 

สรุปไดวารูปแบบของการนําสัญญาจะซื้อจะขายมาใชนั้นมีรูปแบบหลักๆอยู 3 รูปแบบ 
ไดแก 

1) การใชสัญญาตามแบบของสัญญาจะซื้อจะขายซึ่งไดจัดทําขึ้นโดยคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลาง 

2) การใชสัญญาตามแบบของสัญญาจะซื้อจะขายซึ่งไดจัดทําขึ้นโดยคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลาง แตไดมีการเขียนขอตกลงเพิ่มเติมลงไปในสัญญาดังกลาวดวย 

                                                  
53 ดูรายละเอียดใน ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน เร่ืองกําหนดแบบมาตรฐานของ

สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร ประกาศ ณ วันที่ 4 เมษายน พ.ศ.2545. 
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3) การไมใชแบบของสัญญาจะซื้อจะขายซึ่งไดจัดทําขึ้นโดยคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลาง แตใชสัญญาตามรูปแบบที่ฝายผูจัดสรรไดจัดทําขึ้นมาเองโดยเฉพาะซึ่งผลบังคับทาง
กฎหมายของสัญญาดังกลาวจะเปนอยางไรนั้นจะไดอธิบายตอไป 

จากการศึกษาจะพบวาในสัญญาจะซื้อจะขายบานและที่ดินจัดสรรที่ใชกันในทาง
ปฏิบัตินั้นจะมีรายละเอียดและเนื้อหาของขอตกลงที่เปนหลักๆ ดังตอไปนี้54 

1. รายละเอียดเกี่ยวกับคูสัญญา เชนชื่อ ที่อยู อายุ เปนตน 
2. คํารับรองของผูจะขาย 
3. ขอตกลงจะซื้อจะขาย 
4. ราคาที่จะซื้อจะขาย 
5. การชําระเงินและการโอนกรรมสิทธิ์ 
6. หลักฐานการชําระเงิน 
7. สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
8. การกอสรางอาคาร 
9. การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ 
10. คาใชจายในการโอนกรรมสิทธิ์ 
11. เบี้ยปรับและดอกเบี้ยผิดนัด 
12. ความรับผิดในความชํารุดบกพรอง 
13. การกอภาระผูกพัน 
14. การขยายระยะเวลาการปฏิบัติตามสัญญา 
15. การบอกเลิกสัญญา 
16. สิทธิภายหลังการบอกเลิกสัญญา 
17. คําบอกกลาว 
18. เอกสารแนบทายสัญญา 
19. ลายมือชื่อพรอมทั้งประทับตรา (ถามี) ของคูสัญญาและพยาน 
20. การใชบังคับขอตกลง ในกรณีที่ขอความในเอกสารแนบทายสัญญาขัดหรือแยง

กับขอความในสัญญาฉบับนี้ 
รายละเอียดของสัญญาจะซื้อจะขายอีกแบบหนึ่งมีดังตอไปนี้55 

                                                  
54 ดูรายละเอียดสัญญาไดจากตัวอยางสัญญาในภาคผนวก ข. หนา 403. 
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1. รายละเอียดเกี่ยวกับคูสัญญา เชนชื่อ ที่อยู อายุ เปนตน 
2. ทรัพยที่ซื้อขาย 
3. ราคา 
4. การชําระราคา 
5. คาใชจายเกี่ยวกับการโอนกรรมสิทธิ์ 
6. การชําระเงิน 
7. การโอนสิทธิ 
8. คาสาธารณูปโภคและบริการ 
9. การขอมิเตอรไฟฟาและน้ํา 
10. วัสดุที่ใชในการกอสราง 
11. การตอเติมแบบแปลน 
12. การเขาครอบครองกอนการโอนกรรมสิทธิ์ 
13. วัตถุประสงคของการใชทรัพยที่จะขาย 
14. การใชร้ัว 
15. กรณีผิดสัญญา 
16. ความรับผิดรวม 
17. คําบอกกลาว 
18. เบ็ดเตล็ด 
19. ลายมือชื่อพรอมทั้งประทับตรา (ถามี) ของคูสัญญาและพยาน 
ในสวนของสัญญาจะซื้อจะขายตามแบบมาตรฐานที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง

กําหนดนั้นจะมีรายละเอียดที่เปนหลักๆ ดังตอไปนี้56 
1. รายละเอียดเกี่ยวกับคูสัญญา เชนชื่อ ที่อยู อายุ เปนตน 
2. คํารับรองของผูจะขาย 
3. ขอตกลงจะซื้อจะขาย 
4. ราคาที่จะซื้อจะขาย 

                                                                                                                                               
55ดูรายละเอียดสัญญาไดจากตัวอยางสัญญาในภาคผนวก ข. หนา 393. 
56ดูรายละเอียดของสัญญาไดจากแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร     

ในภาคผนวก ข. หนา 353-367. 
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5. การชําระเงินและการโอนกรรมสิทธิ์ 
6. หลักฐานการชําระเงิน 
7. สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
8. การกอสรางอาคาร 
9. การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ 
10. คาใชจายในการโอนกรรมสิทธิ์ 
11. เบี้ยปรับและดอกเบี้ยผิดนัด 
12. ความรับผิดในความชํารุดบกพรอง 
13. การกอภาระผูกพัน 
14. การขยายระยะเวลาการปฏิบัติตามสัญญา 
15. การบอกเลิกสัญญา 
16. สิทธิภายหลังการบอกเลิกสัญญา 
17. คําบอกกลาว 
18. เอกสารแนบทายสัญญา 
19. ลายมือชื่อพรอมทั้งประทับตรา (ถามี) ของคูสัญญาและพยาน 
20. การใชบังคับขอตกลง ในกรณีที่ขอความในเอกสารแนบทายสัญญาขัดหรือแยง

กับขอความในสัญญาฉบับนี้ 
 

 1.2.2 แบบสญัญาจะซื้อจะขาย 
 ก. แบบตามกฎหมาย 

ในเรื่องแบบของสัญญาจะซื้อจะขายนั้น กฎหมายมิไดกําหนดบังคับไวเหมือนกับการ
ซื้อขายทรัพยสินตามมาตรา 456 วรรคแรก เพียงแตบังคับใหกระทําการอยางหนึ่งอยางใดตาม
มาตรา 456 วรรคสอง กลาวคือถาไมมีหลักฐานเปนหนังสือ ลงลายมือชื่อฝายผูตองรับผิดเปน
สําคัญหรือไดวางประจําไว (วางเงินมัดจํา) หรือไดมีการชําระหนี้บางสวนก็ไมสามารถฟองรอง
บังคับคดีกันไดซึ่งเปนไปตามแนวคําวินิจฉัยของศาลฎีกาดังตอไปนี้57 

1. กรณีทําสัญญาจะซื้อจะขายกันดวยวาจา กลาวคือเมื่อผูซื้อไดมีการตกลงทําสัญญา
จะซื้อจะขายดวยวาจาและไดวางเงินมัดจําใหผูขายรับไปแลว แมจะเปนการตกลงกันดวยวาจา
สัญญาจะซื้อจะขายก็เกิดขึ้นแลว (คําพิพากษาฎีกาที่ 93/2496 และ624/2508) 
                                                  

57 สมนึก พานิช, อางแลว เชิงอรรถที่ 35, น. 82-84. 



 52

2. กรณีมีการชําระหนี้กันบางสวนแลว กลาวคือทําสัญญาซื้อขายที่ดินกัน เมื่อผูขายสง
มอบที่ดินใหแกผูซื้อยึดถือครอบครองไวแลว แสดงไดวามีการชําระหนี้กันบางสวนแลวแมจะไมมี
หลักฐานเปนหนังสือ สัญญานั้นก็สมบูรณฟองรองบังคับไดตามกฎหมาย (คําพิพากษาฎีกาที่ 
297/2478, 834/2467, 773/2478, 1214/2478, 624/2508, 1070/2509, 2041/2514) 

3. กรณีมีการทําหลักฐานเปนหนังสือ กลาวคือเจาของที่ดินมีหนังสือถึงกรมที่ดินวา
พอใจจะขายที่ดินใหแกผูมีชื่อตามที่ระบุไวและขอใหเจาหนาที่ไปทําการรังวัดนั้น ผูซื้อซึ่งมีชื่อนั้น
ยึดถือหนังสือดังกลาวเปนหลักฐานแหงสัญญาจะซื้อจะขายไดตามมาตรา 456 วรรคสอง (คํา
พิพากษาฎีกาที่ 551/2489 และ 950/2517) 

สัญญาจะซื้อจะขายนั้นตามกฎหมายไมจัดวาเปนสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย 
ดังนั้นจึงไมจําเปนจะตองทําตามแบบของกฎหมายตามมาตรา 456 วรรคหนึ่ง ซึ่งสัญญาจะซื้อจะ
ขายนั้นมีกฎหมายบัญญัติกลาวถึงอยูในมาตรา 456 วรรคสอง ดังนี้  

มาตรา 456 วรรคสอง บัญญัติวา “สัญญาจะขายหรือจะซ้ือ หรือคํามั่นในการซื้อขาย
ทรัพยสินตามที่ระบุไวในวรรคหนึ่ง ถามิไดมีหลักฐานเปนหนังสืออยางหนึ่งอยางใดลงลายมือช่ือ
ฝายผูตองรับผิดเปนสําคัญ หรือไดวางประจําไว หรือไดชําระหนี้บางสวนแลว จะฟองรองใหบังคับ
คดีหาไดไม” 

จากบทบัญญัติขางตนจะเห็นวา กฎหมายไดบัญญัติหลักเกณฑของสัญญาจะซื้อจะ
ขายเอาไวแตกตางจากสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยและบัญญัติไวตางวรรคกัน นอกจากนี้ยัง
กําหนดผลของสัญญาใหมีความแตกตางกันอีกดวย ดังนั้นจะเห็นไดวาสัญญาจะซื้อจะขายไมใช
สัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามมาตรา 456 วรรคหนึ่ง เมื่อเปนเชนนี้จึงไมตองทําเปนหนังสือ
และจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 

หลักเกณฑของการทําสัญญาจะซื้อจะขายนั้นในทางตําราจัดวาเปน “หลักฐานในการ
ฟองรองบังคับคดี” ซึ่งเรียกเปนภาษากฎหมายวา “หลักฐานเปนหนังสือ” การทําหลักฐานเปน
หนังสือไมใชเปนวิธีการในการแสดงเจตนาทํานิติกรรมตามที่กฎหมายกําหนดไว เหมือนกับใน
มาตรา 456 วรรคหนึ่ง ดังนั้นหลักฐานเปนหนังสือจึงไมใชแบบตามที่กฎหมายกําหนด58ตามมาตรา 
152 เมื่อไมทําหลักฐานเปนหนังสือสัญญาก็ไมตกเปนโมฆะเสียเปลา สัญญายังคงเกิดขึ้นเปน
สัญญาที่สมบูรณตามกฎหมายทุกประการ เพียงแตคูสัญญาไมสามารถนําสัญญาจะซื้อจะขายมา
ฟองรองบังคับคดีตอกันไดเทานั้นซึ่งผลของการไมทําหลักฐานเปนหนังสือนั้นเปนไปตาม

                                                  
58 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, อางแลว เชิงอรรถที่ 20, น. 94-95. 
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บทบัญญัติในมาตรา 456 วรรคสองขางตน (โปรดดูคําพิพากษาฎีกาที่ 2668/2528 วินิจฉัยวา 
ความประสงคของกฎหมายที่ใหมีการทําหลักฐานเปนหนังสือก็เพื่อความมั่นคงแนนอน กฎหมาย
มิไดบังคับไววาจะตองเขียนหรือทําในรูปหรือแบบอยางใดไม ดังนั้นเมื่อมีหลักฐานเปนหนังสือ
อยางหนึ่งอยางใดปรากฏขอความชัดเจนพอรับฟงไดวามีการตกลงทําสัญญากันศาลยอมบังคับได
ตามหลักฐานนั้น และคําพิพากษาฎีกาที่ 3464/2528 วินิจฉัยวาหลักฐานแหงการกูยืมเปนหนังสือ
มิใชแบบของนิติกรรมตามมาตรา 152) 

หลักฐานในการฟองรองบังคับคดีหรือเรียกอีกชื่อหนึ่งวา “หลักฐานเปนหนังสือ” นั้น
หมายความถึง ส่ิงซึ่งอาจใชเปนพยานหลักฐานฟองรองหรือบังคับใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง
ปฏิบัติการชําระหนี้ได ดวยเหตุนี้จึงกลาวไดวาหลักฐานการฟองรองบังคับคดีเปนเรื่องของ
พยานหลักฐานเทานั้น59 มิใชแบบอันเปนองคสมบูรณของนิติกรรมเหมือนกับการทําเปนหนังสือ
และจดทะเบียนตามมาตรา 456 วรรคหนึ่งซึ่งเปนวิธีการแสดงเจตนาที่กฎหมายกําหนดเอาไวแลว  

วิธีการแสดงเจตนาทําสัญญาจะซื้อจะขายนั้นไมมีกฎหมายกําหนดเอาไวโดยเฉพาะวา
จะตองทําในรูปแบบใด ดังนั้นวิธีการแสดงเจตนาของการทําสัญญาจะซื้อจะขายจึงใชวิธีการแสดง
เจตนาเหมือนกับการทําสัญญาทั่วไปกลาวคือมีการทําคําเสนอและคําสนอง ถูกตองตรงกันสัญญา
ก็เกิดขึ้นแลวซึ่งอาจทําไดโดยการเปลงวาจาหรือทําเปนลายลักษณอักษรก็ได ซึ่งมีความแตกตาง
จากการทําสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย เชนสัญญาซื้อขายบานและที่ดินจัดสรร เปนตน 

 
 ข. แบบมาตรฐานของสญัญา 

ในเรื่องแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายนั้นมิไดมีการบัญญัติเอาไวใน
บทบัญญัติของประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยแตอยางใด แตแบบมาตรฐานสัญญาดังกลาว
เปนเรื่องที่กฎหมายไดจัดใหมีข้ึนเพื่อใหความคุมครองและความเปนธรรมในการทําสัญญาระหวาง
ผูประกอบธุรกิจกับผูซื้อเทานั้นซึ่งแบบมาตรฐานสัญญาดังกลาวจะมีปรากฏใหเห็นอยูในสวนของ
กฎหมายเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินคือ พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ซึ่งเปนสัญญาที่
จัดทําขึ้นมาเปนการเฉพาะเทานั้นโดยเปนการทําสัญญาจะซื้อจะขายระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซื้อ
ที่ดินจัดสรรเทานั้นซึ่งรายละเอียดเกี่ยวกับแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายดังกลาวนั้นผูเขยีนจะ

                                                  
59 จุฬธิดา จุลละบุษปะ, “แบบและการกระทําที่กอใหเกิดความผูกพันในสัญญาซื้อ

ขาย”, (วิทยานิพนธมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2549), น. 19. 
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ขออธิบายไวในบทที่ 3 ในสวนของแบบมาตรฐานสัญญาตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.
2543 

 
1.2.3 การบงัคับใหเปนไปตามสัญญา 
เมื่อไดมีการทําสัญญาจะซื้อจะขาย สัญญาจะซื้อจะขายในฐานะที่เปนสัญญาจึงตองมี

องคประกอบทุกอยางของสัญญาครบถวน เมื่อไมมีเหตุอยางหนึ่งอยางใดในองคประกอบขอใดขอ
หนึ่งตามที่กฎหมายไดกําหนดไวก็เรียกวาสัญญาจะซื้อจะขายนั้นเปนสัญญาที่สมบูรณ สัญญาจะ
ซื้อจะขายนั้นยอมกอใหเกิดผลของสัญญาตอไป 

สําหรับผลของสัญญาจะซื้อจะขายนั้นคือผลในทางหนี้ เพราะสัญญาสัญญาจะซื้อจะ
ขายกอใหเกิดเพียงผลผูกพันหรือผลในทางหนี้เทานั้น หนี้นั้นคือหนี้กระทําการ ซึ่งก็คือการที่
คูสัญญาจะตองมาแสดงเจตนาทําสัญญาอีกฉบับหนึ่งซึ่งเรียกวา “สัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด” 
และโดยสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดนั้นเองจึงจะกอใหผลของสัญญาซื้อขายเกิดขึ้น กลาวคือเกิด
การโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ตกลงซื้อขายกันรวมทั้งการสงมอบทรัพยสินและการชําระราคา
ตามมา 

เมื่อปรากฏวาสัญญาจะซื้อจะขายเกิดขึ้นแลวจะมีผลดังตอไปนี้60 
1. กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่จะซื้อขายอันเปนของผูจะขายยังไมตกเปนของผูจะซื้อ และ

หากเกิดภัยพิบัติแกทรัพยสิน ผูจะขายก็เปนผูรับเคราะหกรรมไปเอง 
2. สัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพยชนิดพิเศษ (เรือมีระวาง

ต้ังแตหาตันขึ้นไป แพ สัตวพาหนะ) ตองมีหลักฐานอยางใดอยางหนึ่ง ลงลายมือชื่อฝายที่ตองรับ
ผิด มิฉะนั้นจะฟองรองบังคับคดีไมได 

3. คูสัญญามีความผูกพันกัน (มีหนี้ตอกัน) สัญญาจะซื้อจะขายกอใหเกิดสิทธิของ
คูสัญญาตามสัญญา และจะตองมีการปฏิบัติตามสัญญา มิฉะนั้นฝายที่ผิดสัญญาก็จะตอง
รับผิดชอบตอคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง 

4. สัญญาจะซื้อจะขายเปนสัญญาตางตอบแทน จึงตองนําบทบัญญัติเร่ืองสัญญาตาง
ตอบแทนมาใช เชน สิทธิในการเลิกสัญญา เปนตน 

5. ในกรณีผูจะซื้อไดครอบครองทรัพยสิน เชนที่ดิน ส่ิงปลูกสราง ก็ถือวาผูจะซื้อได
ครอบครองแทนผูจะขาย 

                                                  
60 ไผทชิต เอกจริยกร, อางแลว เชิงอรรถที่ 21, น. 79-86. 
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6. การฟองขอใหบังคับตามสัญญาจะซื้อจะขายนั้น หากมีการผิดสัญญากันกฎหมาย
มิไดกําหนดระยะเวลาในการบังคับตามสัญญาไว จึงตองถือวาเปนกรณีที่ไมมีกฎหมายกําหนด
อายุความในการฟองบังคับเอาไวจึงใชอายุความทั่วไปคือ 10 ป (คําพิพากษาฎีกาที่ 1624/2535) 

อยางไรก็ตามบทบัญญัติในเรื่องของสัญญาจะซื้อจะขายมิไดบัญญัติถึงผลของการไม
ปฏิบัติตามสัญญาเอาไว เมื่อสัญญาจะซื้อจะขายเปนสัญญาประเภทหนึ่งและกอใหเกิดหนี้
ระหวางคูสัญญา ดังนั้นในเรื่องผลของสัญญาและผลของการไมปฏิบัติตามสัญญาจึงสามารถที่จะ
นําหลักกฎหมายในเรื่องของสัญญาและหลักกฎหมายหนี้มาใชบังคับกับสัญญาจะซื้อจะขายได 

จากบทบัญญัติในมาตรา 194, 213, 387 และ 391 จะเห็นไดวาการไมปฏิบัติตาม
สัญญากอใหเกิดสิทธิแกฝายที่ปฏิบัติถูกตองตามสัญญา 2  ประการ กลาวคือผูที่มิไดปฏิบัติผิด
สัญญาอาจใชสิทธิในการบังคับใหคูสัญญาฝายที่ผิดสัญญาใหปฏิบัติตามสัญญาและเรียก
คาเสียหายจากการผิดสัญญา หรืออาจใชสิทธิในการเลิกสัญญาและเรียกคาเสียหายเพิ่มเติมก็ได
ซึ่งมีผลดังนี้ 

1) ในกรณีที่คูสัญญาฝายที่ปฏิบัติตามสัญญา ใชสิทธิไมเลิกสัญญา 
คูสัญญาฝายที่ปฏิบัติตามสัญญามีสิทธิบังคับใหคูสัญญาอีกฝายซึ่งไมปฏิบัติตาม

สัญญา ใหปฏิบัติตามสัญญาได และมีสิทธิเรียกคาเสียหายจากการไมปฏิบัติตามสัญญาไดอีก
ตามมาตรา 213  

2) กรณีที่คูสัญญาฝายที่ปฏิบัติตามสัญญา ใชสิทธิเลิกสัญญา 
เมื่อคูสัญญาฝายหนึ่งใชสิทธิเลิกสัญญาแลว คูสัญญาแตละฝายจะตองใหอีกฝายหนึ่ง

ไดกลับคืนสูฐานะดังที่เปนอยูเดิม กลาวคือกอนทําสัญญาเปนอยางไร เมื่อเลิกสัญญาแลวก็ตอง
กลับสูฐานะเดิมกอนที่มีการทําสัญญาขึ้นมา และคูสัญญาฝายที่ปฏิบัติตามสัญญามีสิทธิ เรียก
คาเสียหายอันเกิดจากจากการที่ตนไดรับความเสียหายจากการไดเขาไปทําสัญญาไดอีกตาม
มาตรา 387 และมาตรา 391 

เมื่อเปนดังนี้ ในกรณีที่ฝายใดฝายหนึ่งไมปฏิบัติตามสัญญาอีกฝายหนึ่งยอมมีสิทธิ
เรียกรองใหอีกฝายหนึ่งปฏิบัติตามสัญญาได กลาวคือ ถาผูขายไมยอมไปทําสัญญาซื้อขายและ
โอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินตามสัญญาจะซื้อจะขาย ผูซื้อยอมฟองบังคับใหผูขายไปทําสัญญาซื้อ
ขายและโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินนั้นได หากผูขายไมยอมกระทําการดังกลาว ผูซื้อยอมมีสิทธิโดย
ใหถือเอาคําพิพากษาของศาลมาใชแทนการแสดงเจตนาของฝายผูขายในการทํานิติกรรมสัญญา
เกี่ยวกับทรัพยนั้นได 
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อีกทางเลือกหนึ่ง ผูซื้ออาจใชสิทธิในการเลิกสัญญาจะซื้อจะขายกับผูขายก็ได และ
เรียกเงินที่ไดชําระราคาไปแลวทั้งหมดคืนพรอมทั้งดอกเบี้ยตามกฎหมาย (ในกรณีที่มิไดระบุถึง
อัตราดอกเบี้ย) และยังมีสิทธิเรียกรองคาเสียหายที่เกิดขึ้นจากการไดเขาไปทําสัญญาดังกลาวนั้น
ไดอีก 

ในกรณีที่ผูซื้อเปนฝายผิดสัญญาไมยอมไปทําสัญญาซื้อขายทรัพยสินดังกลาวและไม
ชําระราคาคาซื้อทรัพยสินตามสัญญาแกฝายผูขาย ผูขายก็ยอมมีสิทธิฟองรองใหฝายผูซื้อปฏิบัติ
ตามสัญญาได โดยเรียกรองใหผูซื้อชําระราคาแกผูขายจนครบจํานวนตามตามสัญญาตามหลักใน
เร่ืองหนี้พรอมทั้งเรียกคาเสียหาย (ถามี) หรือผูขายอาจใชสิทธิบอกเลิกสัญญากับผูซื้อและเรียก
คาเสียหายอีกก็ไดตามหลักของสัญญา 

 
1.2.4 สถานะทางกฎหมายของเงินผอนชําระ 
ในปจจุบันการซื้อขายบานจัดสรรมีข้ันตอนในการดําเนินการคือเมื่อผูซื้อตัดสินใจเลือก

ซื้อบานที่ตนตองการแลว ผูซื้อก็จะตองทําการวางเงินจํานวนหนึ่งเปนเงินมัดจําตอผูขาย จากนั้น
ผูขายจะนัดวันเวลาใหมาทําสัญญาจะซื้อจะขาย ในวันดังกลาวผูซื้อจะตองทําสัญญาจะซื้อจะขาย
เพื่อเปนหลักฐานและวางเงินดาวน การวางเงินดาวนนั้นอาจมีขอตกลงใหผอนชําระไดซึ่งใน
ระหวางการผอนเงินดาวนผูซื้อจะตองดําเนินการขออนุมัติสินเชื่อ (กูยืมเงิน) จากธนาคารหรือ
สถาบันการเงินเพื่อนําเงินมาชําระคาบานทั้งหมดแกผูขายตามสัญญา61 และเมื่อธนาคารอนุมัติ
สินเชื่อเรียบรอยแลว ตอไปก็จะมีการนัดพรอม 3 ฝายซึ่งไดแก ผูซื้อ ผูขายและเจาหนาที่ธนาคาร
หรือสถาบันการเงิน ณ สํานักงานที่ดินเพื่อดําเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูซื้อ จากนั้น
ระหวางผูซื้อกับธนาคารก็จะมีการทําสัญญาจํานองเพื่อเปนหลักประกันเงินกูยืมดังกลาว 

                                                  
61 สําหรับในสวนของธนาคารและสถาบันการเงินที่เขามามีบทบาทในการซื้อขายบาน

จัดสรรนั้นเปนเพียงการเขามาสนับสนุนทางดานสินเชื่อใหแกผูซื้อซึ่งมูลหนี้ที่เกิดขึ้นระหวางผูซือ้กบั
ธนาคารจะเปนมูลหนี้อีกสวนหนึ่งตางหากคือ มูลหนี้ตามสัญญากูยืมเงินและสัญญาจํานองบาน
และที่ดินเพื่อเปนประกันการชําระหนี้เงินกูยืมดังกลาว โดยทั่วไปผูประกอบธุรกิจโครงการจัดสรร
ที่ดินจะทําการประสานงานกับทางธนาคารหรือสถาบันการเงินในการจัดหาแหลงเงินทุน (กูยืม)
ใหแกผูซื้อเพื่อใหผูซื้อไดรับความสะดวกมากขึ้น แตผูซื้อก็ยังคงจะตองดําเนินการขอสินเชื่อตาม
หลักเกณฑของธนาคารหรือสถาบันการเงินดังกลาวนั้น ดู พนินทร โกมลเสน, อางแลว เชิงอรรถที่ 
28, น. 21. 
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เมื่อพิจารณาขั้นตอนในการซื้อขายบานจัดสรรขางตนจะพบวาลักษณะของสัญญาที่
ทําขึ้นระหวางผูซื้อและผูขายนั้นคือ สัญญาจะซื้อจะขายซึ่งโดยสวนใหญจะมีขอสัญญาที่เปน
สาระสําคัญวา เมื่อผูซื้อไดชําระเงินตามที่ตกลงกันไวครบถวนแลว คูสัญญาทั้งสองฝายตกลงจะ
จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่จะขาย ณ สํานักงานที่ดิน ซึ่งจะเห็นไดวาการซื้อบาน
จัดสรรนั้นนอกจากการวางเงินมัดจําแลว ผูซื้อยังจะตองวางเงินดาวนบานดวยซึ่งสวนใหญผูขาย
จะใหผอนชําระเงินดาวนไดและเมื่อผูซื้อไดรับอนุมัติสินเชื่อจากธนาคาร ผูซื้อก็จะตองทําการชําระ
หนี้ที่เหลือทั้งหมดใหแกผูขาย ผูขายจึงจะดําเนินการจดทะเบียนการซื้อขาย ณ สํานักงานที่ดินให62 

จากขอเท็จจริงขางตนจะพบวา การวางเงินใหแกผูขายนั้น ผูซื้อจะตองทําการวางเงิน
ทั้งหมด 2 คร้ัง การวางเงินครั้งแรกนั้นคือการวางเงินมัดจํา (ซึ่งผูเขียนเขาใจวาเปนการวางเงินมัด
จําเพื่อเปนประกันในสัญญาจอง) และการวางเงินครั้งที่สองก็คือการวางเงินดาวนซึ่งเปนไปตาม
ขอตกลงในสัญญาจะซื้อจะขายและผูซื้อสามารถตกลงเพื่อใหมีการผอนชําระเงินดาวนดังกลาวได 
และเมื่อผูซื้อไดรับอนุมัติสินเชื่อจากธนาคาร ผูซื้อก็จะตองทําการชําระหนี้ที่เหลือทั้งหมดใหแก
ผูขาย จากขอเท็จจริงดังกลาวผูเขียนมีความเห็นวา การชําระเงินดาวนของผูซื้อดังกลาวมีลักษณะ
เปนการชําระหนี้อันเปนการชําระราคาบางสวนตามขอตกลงในสัญญาจะซื้อจะขาย และหนี้ของ
ผูขายที่มีตอผูซื้อก็จะเกิดขึ้นก็ตอเมื่อไดมีการชําระราคาตามสัญญาจะซื้อจะขายครบถวนตาม
สัญญาแลวซึ่งหนี้ดังกลาวของผูขายก็คือหนี้ในการดําเนินการจดทะเบียนการซื้อขาย ณ สํานักงาน
ที่ดินใหแกผูซื้อนั่นเอง ดวยเหตุดังกลาวผูเขียนจึงเห็นวา การชําระเงินผอนหรือเงินดาวนใหแก
ผูขายนั้นเปนการชําระหนี้บางสวนในสัญญาจะซื้อจะขาย มิใชเปนการวางมัดจําหรือเปนเบี้ยปรับ
แตอยางใดซึ่งแนวคิดของผูเขียนนี้สอดคลองกับความคิดเห็นของนักนิติสาสตรบางทานซึ่งคิดเห็น
ไปในทํานองเดียวกันคือ 63  

ผูเขียนเห็นวา การวางเงินดาวนในสัญญาจะซื้อจะขายบานจัดสรรโดยตกลงใหผูซื้อ
สามารถผอนชําระเงินดาวนดังกลาวไดนั้น เปนรูปแบบหนึ่งในการชําระเงินตามสัญญาจะซื้อจะ
ขายนั้น 

 
 
 

                                                  
62 พนินทร โกมลเสน, อางแลว เชิงอรรถที่ 28, น. 20. 
63 เพิ่งอาง, น. 20. 
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1.3 สัญญาซือ้ขาย (เสร็จเด็ดขาด) 
 
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยบรรพ 3 วาดวยสัญญาซื้อขายมีแนวความคิดหลาย

ประการปรากฏอยูกลาวคือ64 
1. ลักษณะของสัญญาซื้อขายที่มุงหมาย “การโอนกรรมสิทธิ์” ใน “ทรัพยสิน” ที่ขาย

เปนสําคัญโดยแลกกับ”ราคา“ ทีจะตองเปน” เงิน “ เทานั้น สําหรับทรัพยสินนั้น ผูรางกฎหมายมุง
หมายจะใหหมายรวมถึง “สิทธิ” ดวย65 

2. ลักษณะของสัญญาซื้อขายที่เปนสัญญาซึ่งสมบูรณดวยความยินยอม ไมเนน
รูปแบบ เพียงแตผูซื้อผูขายแสดงเจตนายินยอมเขาทําสัญญาเสนอสนองตองตรงกัน สัญญาซื้อ
ขายก็เกิดขึ้นสมบูรณและกอใหเกิดผลทันที 

3. ลักษณะของสัญญาซื้อขาย เปนสัญญาที่กอใหเกิดผลทางทรัพย กลาวคือกรรมสิทธิ์
ในทรัพยสินโอนทันทีที่ทําสัญญาฉบับเดียวเทานั้น 

4. ลักษณะของสัญญาซื้อขายที่อาจเกิดขึ้นโดยผานกระบวนการของการใหคํามั่นไว
กอนวาจะซื้อหรือจะขาย หรือเกิดโดยผานกระบวนการของการทําสัญญาเบื้องตนที่รูจักกันในชื่อ
ของสัญญาจะซื้อจะขายก็ได 

5. ลักษณะของสัญญาซื้อขายที่กอใหเกิดหนี้ในการสงมอบอันเนื่องมาจากการแสดง
เจตนายินยอมทําสัญญาเทานั้นสัญญาซื้อขายจึงบังคับไดแมยังไมมีการสงมอบทรัพยที่ขายใหแก
ผูซื้อเลย สัญญาซื้อขายจึงมิใชทรัพยสัญญาอีกตอไป 

6. ลักษณะของสัญญาซื้อขายที่ความรับผิดของผูซื้อผูขายถูกแยกออกมาไวใน
หลักเกณฑเฉพาะนอกเหนือจากหลักเกณฑของการผิดสัญญาธรรมดา โดยเฉพาะในเรื่องความรับ
ผิดตามกฎหมายและเรื่องอายุความ 

7. ลักษณะของสัญญาซื้อขายที่ยังคงอยูบนหลักการพื้นฐานสําคัญในเรื่องของสัญญา
ทั่วไป โดยเฉพาะอยางยิ่งหลักเสรีภาพในการทําสัญญา ซึ่งคูสัญญาซื้อขายสามารถที่จะนํามา
กําหนดเกี่ยวกับขอสัญญาไดเสมอ 

 

                                                  
64 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, อางแลว เชิงอรรถที่ 24, น. 44. 
65 ดูรายละเอียดใน รายงานการประชุมกรรมการรางกฎหมาย ลงวันที่ 29 พฤษภาคม 

2467, น. 1201. 
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1.3.1 สถานะทางกฎหมาย 
ก. ความหมาย 
นิยามความหมายของสัญญาซื้อขายกฎหมายไดบัญญัติไวในมาตรา 453 แหง

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวา “อันวาซื้อขายนั้น คือสัญญาซึ่งบุคคลฝายหนึ่งเรียกวาผูขาย 
โอนกรรมสิทธิ์แหงทรัพยสินใหแกบุคคลอีกฝายหนึ่งเรียกวาผูซื้อ และผูซื้อตกลงจะใชราคา
ทรัพยสินนั้นใหแกผูขาย”  

คําวาสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดนั้นเปนคําที่เปนที่ยอมรับในวงการวิชาการ แตเปนคํา
ที่ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไมไดใชเพราะมาตรา 455 ใชคําวา “สัญญาซื้อขายสําเร็จ
บริบูรณ” การที่มาตรา 455 บัญญัติเชนนั้นก็เพื่อใหเขาใจวาตอไปในมาตราตางๆหลังจากมาตรา 
455 นี้หากพบคําวา “ซื้อขาย” ก็หมายถึงสัญญาซื้อขายสําเร็จบริบูรณหรือสัญญาซื้อขายเสร็จ
เด็ดขาดนั่นเอง66 อยางไรก็ตามไดมีนักนิติศาสตรใหนิยามความหมายของสัญญาซื้อขายเอาไว
ดังนี้ 

ศาสตราจารย ไผทชิต เอกจริยกร67 เห็นวาสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด เปนสัญญาที่
คูสัญญาตกลงเรื่องตางๆไวเปนการเรียบรอยแลวโดยไมตองไปทําอะไรกันอีก สวนในเรื่อง
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ซื้อขายยอมโอนไปเปนของผูซื้อนั้นยอมเปนผลตามมา 

ทานอาจารยกุศล บุญยืน68 เห็นวาสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด เปนสัญญาซื้อขาย
สําเร็จบริบูรณตามมาตรา 455 ซึ่งมีผลเปนการโอนกรรมสิทธิ์ตามมาตรา 458 คือกรรมสิทธิ์โอนไป
ทันทีเมื่อตกลงซื้อขายกันโดยไมตองพิจารณาวามีการสงมอบหรือชําระราคากันแลวหรือไม 

ศาสตราจารย ดร.วิษณุ เครืองาม69 เห็นวาสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด เปนสัญญาซื้อ
ขายซึ่งคูสัญญาไดตกลงกันเสร็จเด็ดขาดในคุณภาพ ประเภท ปริมาณ ตลอดจนรายละเอียดอื่นๆ
แหงสัญญาโดยสําเร็จบริบูรณและไมตองการทําอะไรเพิ่มเติมตอไปตามแบบของกฎหมายอีก 
แมวากฎหมายจะบังคับวาตองทําตามแบบก็ตาม แตถาคูกรณียังมีเจตนาไปทําตามแบบของ
กฎหมายสัญญานั้นก็ไมใชสัญญาซื้อขายแตเปนสัญญาจะซื้อจะขาย 
                                                  

66 ไผทชิต เอกจริยกร, อางแลว เชิงอรรถที่ 21, น. 86. 
67 เพิ่งอาง, น. 87. 
68 กุศล บุญยืน, คําอธิบายสรุปประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยซื้อขาย ขาย

ฝาก เชาทรัพย เชาซื้อ ประกันภัย, (กรุงเทพมหานคร: กรุงสยามการพิมพ, 2530), น. 3. 
69 วิษณุ เครืองาม, อางแลว เชิงอรรถที่ 25, น. 74. 
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จากบทนิยามจะพบวาสัญญาซื้อขายมีลักษณะดังตอไปนี้70 
1. เปน” สัญญา “ กลาวคือ เปนนิติกรรมสองฝายโดยมีคูสัญญา 2 ฝาย71อันไดแกผูซื้อ

และผูขายซึ่งแตละฝายอาจมีคนเดียวหรือหลายคนก็ได ดังนั้นหลักเกณฑทั้งหลายในเรื่องของนิติ
กรรมสัญญาจึงตองนํามาใชกับสัญญาซื้อขายดวย 

2. เปน “สัญญาตางตอบแทน” กลาวคือ สัญญาที่คูสัญญาทั้งสองฝายตางเปนเจาหนี้
และลูกหนี้ซึ่งกันและกัน ดังนั้นบทบัญญัติทั้งหลายวาดวยเรื่องสัญญาตางตอบแทนตามมาตรา 
369-372 จะตองนํามาใชดวยเสมอ กลาวคือหากผูซื้อไมชําระราคา ผูขายก็มีสิทธิที่จะไมสงมอบ
ทรัพยสิน หรือในทางกลับกันหากผูขายไมสงมอบทรัพยสิน ผูซื้อมีสิทธิที่จะไมชําระราคา 

สวนในเรื่องของการรับความเสี่ยงภัยในภัยพิบัตินั้น หากสัญญาซื้อขายสงผลเปนการ
โอนกรรมสิทธิ์ทันทีที่ทําสัญญา ผูซื้อก็จะเปนเจาของทรัพยนั้นทันที ดังนั้นภัยพิบัติใดๆ ที่เกิดขึ้นจึง
ตกเปนพับแกผูซื้อ ตามมาตรา 370 วรรคหนึ่ง แตหากสัญญาซื้อขายนั้นมีเงื่อนไขบังคับกอนหรือ
เงื่อนเวลาเริ่มตนกําหนดไวเกี่ยวกับการโอนกรรมสิทธิ์ กรณีก็จะตองเปนไปตามบทบัญญัติแหง
มาตรา 371 กลาวคือ ภัยพิบัติที่เกิดกอนที่เงื่อนไขบังคับกอนจะสําเร็จหรือกอนที่จะถึงเงื่อนเวลาที่
กําหนดไวตกแกผูขายซึ่งยังเปนเจาของทรัพยสินอยู แตหากสัญญานั้นเปนเพียงสัญญาจะซื้อจะ
ขายก็ตองพิจารณากันตามมาตรา 37272 เปนตน 

3. เปนสัญญาที่สมบูรณดวยความยินยอม หมายความวาทันทีที่มีการตกลงทําสัญญา
หรือยินยอมเขาทําสัญญากันทั้งผูซื้อและผูขาย สัญญานั้นก็จะสมบูรณทันทีและกอใหเกิดผล
บังคับตามกฎหมาย 

4. เปนสัญญาที่กอใหเกิดผลในทางทรัพย กลาวคือกอผลในการโอนกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพยสินทันทีที่ทําสัญญาตาม มาตรา 458 

5. วัตถุแหงสัญญาซื้อขายคือ “ทรัพยสิน” ตามมาตรา 453 ซึ่งไดแกทรัพยและสิ่งที่ไมมี
รูปรางแตอาจมีราคาและถือเอาได73 

6. ตองมีวัตถุประสงคในการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินใหแกผูซื้อและผูซื้อมีการตกลง
วาจะมีการชําระราคาดังนั้นราคาจะตองเปนเงินเสมอ ราคาจะเปนทรัพยสินอื่นไมไดเพราะเมื่อใดที่

                                                  
70 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, อางแลว เชิงอรรถที่ 24, น. 45-46. 
71 ไผทชิต เอกจริยกร, อางแลว เชิงอรรถที่ 21, น. 19. 
72 ดูคําพพิากษาฎีกาที่ 2526/2543. 
73 ไผทชิต เอกจริยกร, อางแลว เชิงอรรถที่ 21, น.49-50. 
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มีการเอาทรัพยสินอื่นมาแลกกับทรัพยก็จะกลายเปนสัญญาแลกเปลี่ยนไป การชําระเงินนั้นจะ
ชําระเปนเงินไทยหรือเงินตราตางประเทศก็ไดตามที่ตกลงกันซึ่งเปนเงินที่นํามาใชเพื่อชําระหนี้กัน
ไดตามกฎหมายโดยไมรวมถึงเงินเหรียญสมัยกอนซึ่งหาไดยาก และราคานี้จะตกลงใหชําระกันใน
ภายหลังก็ได นอกจากนี้ราคาจะกําหนดเปนราคาตามหนวยหรือราคาเหมาก็ไดแลวแตจะตกลงกัน 
ถาราคากําหนดเปนสิ่งของโดยตีราคาของเอามาแลกกันจะเปนสัญญาแลกเปลี่ยน ไมใชสัญญาซื้อ
ขาย74 

 
ข. วัตถุประสงคของการทาํสัญญา 
สําหรับวัตถุประสงคของการที่ผูซื้อและผูขายเขาทําสัญญาซื้อขายกันนั้นก็ดวยเหตผุลที่

แตกตางกันดังนี้ 
ผูซื้อเขาทําสัญญาซื้อขายดวยเหตุผลใดเหตุผลหนึ่งดังตอไปนี้75 
1. ผูซื้อมีความจําเปนที่จะตองจัดหาทรัพยสินบางอยางมาใชเพื่อการดํารงชีพเนื่องจาก

ผูซื้อไมมีทรัพยสินดังกลาวจึงตองซื้อมา เชนอาหาร เครื่องนุงหม ยารักษาโรค ที่อยูอาศัย หรือ
จัดหาสิ่งฟุมเฟอยถึงแมวาจะมิใชทรัพยสินที่จําเปนแกการดํารงชีพแตเพื่อความสุข ความ
สะดวกสบายแกการดํารงชีพของตนเองหรือบุคคลในครอบครัว เชนโทรทัศน โทรศัพทมือถือ 
เครื่องประดับ (ทองคํา เพชร พลอย นาฬิกา เปนตน) เครื่องประดับตกแตงบาน รถยนตและ
รถจักรยานยนต เปนตน 

2. ผูซื้อประสงคที่จะสะสมทรัพยสินอื่นแทนการเก็บเงินไวในธนาคารหรือในรูปของเงิน
สดเพราะคาของเงินอาจจะลดลงไป ดอกเบี้ยเงินฝากธนาคารไมสูงเพียงพอจึงอาจสะสมทรัพยสิน
ที่มีคาแทน เชนการซื้อที่ดิน สะสมรูปเขียนหรือภาพวาด สะสมพระเครื่อง ซึ่งเมื่อส่ิงของเหลานี้มี
มูลคาสูงขึ้นมากก็จะทําการขายเพื่อทํากําไรตอไป 

3. ผูตองการแสวงหากําไรในระยะสั้นโดยการซื้อทรัพยสินมาแลวก็ขายทรัพยสินนั้น
ทันทีหรือในระยะเวลาสั้นๆหลังจากไดรับทรัพยสินนั้นมาไมนาน เชนเขาซื้อหุนมาในราคาหนึ่งและ
ทําการขายออกไปในราคาที่สูงกวา เปนตน 

                                                  
74 ไผทชิต เอกจริยกร, อางแลว เชิงอรรถที่ 21, น. 61-62. 
75 เพิ่งอาง, น. 14. 
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4. ผูซื้อตองการซื้อทรัพยสินมาแลวนํามาประกอบ เปลี่ยนแปลง ปรุงแตงจนทําใหเกิด
มูลคาเพิ่มแลวนําไปขายตอเพื่อทํากําไรในสวนตาง เชนซื้อขาวสาร ผัก หมูไกกุง น้ําพริก น้ําปลามา
ทําอาหารขายไมวาจะในรูปแบบของภัตรคาร สวนอาหารหรือรานอาหารตามสั่ง 

5. ผูซื้อตองการซื้อทรัพยสินเพื่อเปนของขวัญวันเกิด (ขนมเคก ตุกตาหมี ไอศกรีม) วัน
รับปริญญา (รถจักรยาน รถจักรยานยนตหรือรถยนต) หรือกระทั่งวันแตงงาน (แหวนเพชร สรอย
ไขมุก รถยนตบานหรือคอนโดมิเนียม) เปนตน 

สวนผูขายนั้นอาจเขาทําสัญญาซื้อขายดวยเหตุผลที่แตกตางกันไปดังนี้76 
1. เพื่อการขายสินคาและหากําไรจากสวนตางของราคาเพราะผูขายบางรายอาจเปน

ผูผลิตทรัพยสินตางๆไดเอง เชนเปนผูประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดิน หรือเปนเจาของโรงงานผลิตสินคา 
เชนรถยนตเฟอรราร่ี แลมโบกินี่ มาเซราติ จากัวส บีเอ็มดับเบิลยู เบ็นซ หรือเปนผูประกอบการคา
ปลีกขนาดกลางหรือขนาดเล็ก เชนหางบิ๊กซีหรือเทสโกโลตัส หรือแมแตเปนรานคาโชวหวยก็ตาม 

2. มีความจําเปนจะตองใชเงินจึงนําทรัพยสินของตนเองออกมาขาย เชนนําที่ดิน 
เครื่องเพชร ทองคํา ภาพวาด พระเครื่องที่สะสมไวมาขายเพื่อนําเงินไปรักษาพยาบาลบุคคลใน
ครอบครัวหรือเพื่อการศึกษา เปนตน 

3. ผูขายเห็นวาทรัพยสินที่ตนมีอยูจะเก็บไวก็จะเปนการเปลาประโยชน ไมมีสถานที่
จัดเก็บและสามารถนํามาใชเปนประโยชนแกสังคมได เชนรถยนต บาน คอนโดมิเนียม เรือยอรช
หรือเครื่องบินสวนตัวเกา ขวดเบียร ขวดสุราหรือน้ําอัดลม กระดาษหนังสือพิมพมาขายใหแกผูรับ
ซื้อของเกาหรือบุคคลที่ประสงคจะซื้อไป 

4. ผูขายเปนนักเก็งกําไรจากการซื้อขายทรัพยสิน เชนซื้อขายหลักทรัพย ที่ดิน ที่อยู
อาศัยหรือเงินตราตางประเทศ เปนตน 

อยางไรก็ตาม สัญญาซื้อขายนั้นมีวัตถุประสงคหลักที่สําคัญอยูที่การโอนกรรมสิทธิ์ใน
วัตถุหรือทรัพยสินจากผูขายไปยังผูซื้อ77 ซึ่งเปนการทําใหผูซื้อไดรับทรัพยสิทธิหรือเปนผูทรง
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินนั้นซึ่งมีผลตามกฎหมายที่จะใชยันแกบุคคลภายนอกทุกคนในสังคม78 

                                                  
76 เพิ่งอาง, น. 15. 
77 เพิ่งอาง, น. 35. 
78จิ๊ด เศรษฐบุตร, แกไขเพิ่มเติมโดย ดาราพร ถิระวัฒน, หลักกฎหมายแพงลักษณะหนี้, 

พิมพคร้ังที่ 16 (กรุงเทพมหานคร: โครงการตําราและเอกสารประกอบการสอน คณะนิติศาสตร 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2549), น. 14. 
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ค. การนํามาใชทางปฏิบัติ 
เพื่อการพิจารณาสัญญาซื้อขายในลักษณะที่เปนรูปธรรมสามารถแยกองคประกอบ

ของสัญญาไดเปน 4 องคประกอบ79 
1. คูสัญญา 
คูสัญญาจะตองมีฐานะเปน “บุคคล” ซึ่งอาจเปนบุคคลธรรมดาหรือเปนนิติบุคคลก็ได 

ที่สําคัญบุคคลที่จะทําสัญญาไดนั้นหากเปนบุคคลธรรมดาโดยหลักตองมีความสามารถในการใช
สิทธิตามกฎหมาย หากเปนนิติบุคคลแลวความสามารถนี้จะตองอยูในกรอบที่กําหนดไวใน
วัตถุประสงคหรือตราสารจัดตั้งของนิติบุคคล 

2. วัตถุประสงค 
วัตถุประสงคหรือเปาหมายของสัญญาซื้อขายนั้น เปนไปตามบทบัญญัติในมาตรา 

453  คือ การโอนกรรมสิทธิ์และการชําระราคา 
3. แบบ 
แบบ คือวิธีการในการสื่อเจตนา สําหรับการซื้อขายโดยปกติก็เปนไปตามหลักเสรีภาพ

ในเร่ืองแบบ กลาวคือคูสัญญาสามารถตกลงกันดวยวิธีการใดก็ไดตามความปรารถนาของ
คูสัญญา ดังนั้นสัญญาซื้อขายอาจทํากันดวยวาจา ดวยกิริยา อาการหรือดวยลายลักษณอักษรก็
ได สัญญาซื้อขายไมจําเปนตองทํากันเปนลายลักษณอักษรหรือตองมีวิธีการเฉพาะเสมอไปเวนแต
ในกรณีที่มีกฎหมายกําหนดบังคับไวโดยเฉพาะวาสัญญาซื้อขายทรัพยสินบางประเภทจะตองทํา
ตามวิธีการเฉพาะที่กฎหมายกําหนดก็ตองทําตามนั้น  มิฉะนั้นกฎหมายจะไมยอมรบัรองใหสัญญา
ดังกลาวมีผลสมบูรณตามกฎหมาย 

สําหรับกรณีที่กฎหมายกําหนดแบบไวโดยเฉพาะไดแกกรณีของมาตรา 456 วรรคหนึ่ง 
ซึ่งเปนกรณีการซื้อขายอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพยชนิดพิเศษที่กฎหมายตองการแบบ
เฉพาะเนื่องจากเปนทรัพยสินที่มีความสําคัญเปนพิเศษซึ่งมาตรา 456 วรรคหนึ่ง บัญญัติวา  

“การซื้อขายอสังหาริมทรัพย ถามิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาที่ไซร ทานวาเปนโมฆะ วิธีนี้ใหใชถึงการซื้อขายเรือที่มีระวางตั้งแตหาตันขึ้นไป ทั้งซื้อขาย
แพและสัตวพาหนะดวย” 

                                                  
79 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, อางแลว เชิงอรรถที่ 24, น. 46-63. 
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ดังนั้นการซื้อขายอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพยชนิดพิเศษดังกลาวจึงจะตองทํา
ตามแบบที่กฎหมายกําหนดไวโดยเฉพาะ คือการทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาที่ มิฉะนั้นสัญญาซื้อขายจะตกเปนโมฆะ 

สําหรับการทําเปน “หนังสือ” ในความหมายของกฎหมายมิใชการทําสัญญากันเปน
ลายลักษณอักษรแตเพียงอยางเดียว การทําเปนหนังสือนั้นนอกจากจะตองทําเปนลายลักษณ
อักษรแลว ในหนังสือนั้นยังจะตองประกอบดวยเนื้อหาสาระที่สําคัญของสัญญาซื้อขายอยาง
ครบถวน โดยเฉพาะอยางยิ่งในเรื่องของคูสัญญาการโอนกรรมสิทธิ์ การชําระราคา ตัวทรัพยสินที่
ซื้อขาย เปนตน และที่สําคัญอีกประการหนึ่งของการทําเปนหนังสือสัญญาก็คือในสัญญานั้น
จะตองมีลายมือชื่อของคูสัญญาทุกฝายครบถวน  

ยิ่งกวานั้น การทําเปนหนังสือในความหมายของมาตรา 456 นี้หมายถึงการทําเปน
หนังสือตอพนักงานเจาหนาที่ มิใชการทําเปนหนังสือระหวางคูสัญญาดวยกันเองและเมื่อมีการทํา
เปนหนังสือเรียบรอยแลวก็จะตองมีการจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ตามที่ระบุไวดวยจึงจะถอื
วาไดมีการทําตามแบบที่กฎหมายบังคับไวแลว 

สําหรับพนักงานเจาหนาทีท่ีม่ีอํานาจหนาที่ในการรับจดทะเบียนใหนัน้ ไดแก 
1) กรณีอสังหาริมทรัพย เจาพนักงานที่ดินเปนผูที่มีอํานาจในการจดทะเบียนตาม

มาตรา 71 แหงพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน(ฉบับที่4) พ.ศ.2528 
2) กรณีสังหาริมทรัพยชนิดพิเศษ 
2.1 เรือ ตองทําสัญญาซื้อขายตอนายอําเภอ จดทะเบียนเปลี่ยนใบอนุญาตและเปลี่ยน

ชื่อเจาของเรือตอกรมเจาทา ตามพระราชบัญญัติลักษณะปกครองทองที่ พ.ศ.2457 มาตรา 132 
และพระราชบัญญัติเดินเรือในนานน้ําสยาม พ.ศ.2456 มาตรา 145 

2.2 แพ ตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอนายอําเภอ ตามพระราชบัญญัติ
ลักษณะปกครองทองที่ พ.ศ.2457 มาตรา 132 

2.3 สัตวพาหนะ ตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอนายอําเภอ หรือผูที่ไดรับ
มอบหมายจากรัฐมนตรีผูรักษาการ ตามพระราชบัญญัติสัตวพาหนะ พ.ศ.2482 มาตรา 14  

อยางไรก็ตาม แมสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยที่มิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียน
ตอพนักงานเจาหนาที่จะตกเปนโมฆะตามมาตรา 456 วรรคหนึ่งก็ตาม แตผูซื้อก็อาจไดกรรมสิทธิ์
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ในอสังหาริมทรัพยนั้นไปโดยทางอื่นนอกจากนิติกรรมนั่นคือดวยการครอบครองปรปกษเปนเวลา 
10 ป ตามมาตรา 138280 หรืออาจไดไปโดยทางนิติกรรมในลักษณะของโมฆะแปลงรูป81 

4. เจตนา 
กลาวคือ เร่ิมตนตั้งแตมีมูลเหตุชักจูงใจหรือมีบางสิ่งบางอยางมากระตุนใหเกิดความ

อยากที่จะทําสัญญาซื้อขาย จากนั้นก็จะคิดวาจะทําสัญญาซื้อขายหรือไมกับใคร เมื่อคิดแลวจึง
ตัดสินใจทําสัญญา การตัดสินใจนี้คือการกอเจตนาภายในซึ่งโดยปกติหากหยุดอยูเพียงเทานี้
สัญญาซื้อขายจะไมเกิดขึ้น เพราะกระบวนการในการกอเจตนาไมครบถวน  

ดังนั้นจะตองแสดงสิ่งที่ไดตัดสินใจเอาไวภายในออกมาภายนอกใหอีกฝายไดรูเพื่อให
การแสดงเจตนาของทั้งสองฝายนั้นถูกตองตรงกัน จึงจะเกิดเปนสัญญาขึ้น และที่สําคัญเจตนาที่
แสดงออกมาจะตองตรงกับเจตนาภายในที่ไดกอไวแลว หากเจตนาที่แสดงออกไมตรงกับเจตนา
ภายใน เพราะเปนเจตนาซอนเรนที่อีกฝายหนึ่งรู (มาตรา 154) เปนเจตนาลวงโดยสมรูระหวาง
คูกรณี (มาตรา 155) เปนความสําคัญผิดในสาระสําคัญแหงนิติกรรม (มาตรา 156) อาจมีผลให
สัญญาเปนโมฆะได ทั้งเจตนานั้นจะตองไมตองไมบกพรองเพราะความสําคัญผิดในคุณสมบัติของ
บุคคลหรือทรัพยสิน (มาตรา 157) หรือเพราะถูกกลฉอฉล (มาตรา 159) หรือเพราะถูกขมขู 
(มาตรา 164) มิฉะนั้นเจตนาที่กอข้ึนก็จะไมสมบูรณตกเปนโมฆียะไดเชนเดียวกัน ทั้งการแสดง
เจตนาของแตละฝายตองมีผลสมบูรณเปนการแสดงเจตนาตามที่กฎหมายกําหนดไวใน มาตรา 
168 และ 169 แลวแตกรณีอีกดวย 

นอกจากนี้ ในการทําสัญญาซื้อขายนั้น นอกจากองคประกอบหลักซึ่งจําเปนตองมีแลว 
คูสัญญาอาจอาศัยหลักเสรีภาพในการทําสัญญากําหนดองคประกอบเสริมหรือเพิ่มเติมไดตาม
ความตองการ ในการเปนองคประกอบเสริมนี้บอกชัดอยูในตัววาเปนองคประกอบที่จะนํามาใช
หรือไมก็ได สัญญาซื้อขายก็สามารถเกิดขึ้นไดสมบูรณและกอใหเกิดผลไดทุกประการ 

สําหรับองคประกอบที่คูสัญญามักกําหนดเพิ่มเติมในสัญญาซื้อขาย ไดแก เงื่อนไข
เงื่อนเวลา มัดจําหรือเบี้ยปรับ เปนตนซึ่งการกําหนดเงื่อนไขบังคับกอนหรือเงื่อนเวลาเริ่มตนก็เพื่อ

                                                  
80 ดูคําพิพากษาฎีกาที่ 4515-4516/2533 และ6536/2544. 
81 ดูตัวอยางในคําพิพากษาฎีกาที่ 1131-1132/2533 เปนเรื่องสัญญาซื้อขายที่ดินตก

เปนโมฆะเพราะมิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา 456 แตศาล
ฎีกาวินิจฉัยวาตามพฤติการณสามารถจะแปลงรูปไปเปนสัญญาโอนการครอบครองโดยมี
คาตอบแทนไดตามมาตรา 136 เดิม (ปจจุบันคือ มาตรา174) 
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ชะลอความเปนผลของสัญญาไวกอนจนกวาจะเกิดเหตุการณในอนาคตที่ไมแนนอนขึ้นหรอืจนกวา
จะถึงเวลา หรือคูสัญญาอาจกําหนดเงื่อนไขบังคับหลังหรือเงื่อนเวลาสิ้นสุดเพื่อกําหนดเกี่ยวกับ
การสิ้นผลของสัญญาก็ได นอกจากนี้ คูสัญญาฝายหนึ่งสามารถเรียกมัดจําจากคูสัญญาอีกฝาย
หนึ่งเพื่อเปนพยานหลักฐานในการทําสัญญาหรือเพื่อเปนประกันการปฏิบัติตามสัญญาและอาจ
เรียกเบี้ยปรับกันไดอีก หากมีการตกลงกันกําหนดกันไวลวงหนา82 

 
 1.3.2 แบบสญัญาซื้อขาย 

 ก. แบบตามกฎหมาย 
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 456 บัญญัติวา“การซื้อขายอสังหาริมทรัพย 

ถามิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่เปนโมฆะ วิธีนี้ใหใชถึงซื้อขายเรือมี
ระวางตั้งแตหาตันขึ้นไป ทั้งซื้อขายแพและสัตวพาหนะดวย 

สัญญาจะขายหรือจะซ้ือ หรือคํามั่นในการซื้อขายทรัพยสินตามที่ระบุไวในวรรคหนึ่ง 
ถามิไดมีหลักฐานเปนหนังสืออยางหนึ่งอยางใดลงลายมือชื่อฝายผูตองรับผิดเปนสําคัญ หรือได
วางประจําไว หรือไดชําระหนี้บางสวนแลว จะฟองรองใหบังคับคดีหาไดไม 

บทบัญญัติที่กลาวมาในวรรคกอนนี้ ใหใชบังคับถึงสัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพยซึ่งตก
ลงกันเปนราคาสองหมื่นบาท หรือกวานั้นขึ้นไปดวย” 

คําวา  “แบบ” ในมาตรา  456 วรรคหนึ่งนั้น  ในทางทฤษฎีจัดวาเปน  “แบบใน
ความหมายเฉพาะ” หมายความวา แบบ เปนวิธีการในการแสดงเจตนาทํานิติกรรมที่กฎหมาย
กําหนดไว ซึ่งแบบในความหมายตามมาตรา 456 วรรคหนึ่งนี้ถือวาเปน “องคแหงความสมบูรณ
ของนิติกรรม”อยางหนึ่ง โดยพิจารณาไดจากวิธีการแสดงเจตนาที่กฎหมายกําหนดไวดังนี้แลว ซึ่ง
ถาคูสัญญาไมปฏิบัติตามแลวจะเปนผลใหนิติกรรมมีผลเปนโมฆะเสียเปลาไปตาม ป.พ.พ.มาตรา 
15283 

แบบ หรือวิธีการในการแสดงเจตนาทํานิติกรรมที่กฎหมายกําหนดไว ตามมาตรา 456 
วรรคหนึ่งนี้ ทําโดยวิธีการ “ทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่” 

การทําเปนหนังสือ หมายถึงการทําสัญญาในรูปแบบของหนังสือสัญญา โดยในหนงัสอื
นั้นจะตองมีเนื้อหาสาระที่สําคัญของนิติกรรมนั้นครบถวน เชน สัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย
ประเภทที่ดิน จะตองระบุที่ต้ังของทรัพย จํานวนพื้นที่ รายละเอียดของคูสัญญา ราคา และที่สําคัญ
                                                  

82 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, อางแลว เชิงอรรถที่ 20, น. 249. 
83 จุฬธิดา จุลละบุษปะ, อางแลว เชิงอรรถที่ 59, น. 16. 
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ตองมีการลงลายมือชื่อของคูสัญญาทุกฝาย รวมทั้งลายมือชื่อของเจาพนักงานที่ทําหนังสือนั้น
พรอมประทับตราประจําตําแหนง 

การจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่นั้น หมายถึงการยื่นขอจดทะเบียนที่ดินตาม
ประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา 71 และมาตรา 72 โดยตองจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ของ
กรมที่ดินหรือสํานักงานที่ดิน ณ ที่ทําการแหงทองที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู 

แบบตามมาตรา 456 วรรคหนึ่งจะนํามาใชเปนการเฉพาะแตการทําสัญญาซื้อขาย 
(เสร็จเด็ดขาด) อสังหาริมทรัพยและสังหาริมทรัพยชนิดพิเศษเทานั้น สัญญาซื้อขายทรัพยสิน
ประเภทอื่นและสัญญาชนิดอื่นใดนอกจากนี้ไมตองทําตามแบบในมาตรา 456 วรรคหนึ่งเพราะ
กฎหมายไมกําหนดบังคับไวใหตองทํา  

คําวา “อสังหาริมทรัพย” นั้น มีนิยามความหมายอยูในประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา 139 ซึ่งบัญญัติวา “อสังหาริมทรัพย หมายความวา ที่ดินและทรัพยอันติดอยูกับ
ที่ดินมีลักษณะเปนการถาวรหรือประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินนั้น และหมายความรวมถึง
ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับที่ดินหรือทรัพยอันติดอยูกับที่ดินหรือประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินนั้นดวย” 

ดังนั้นสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยที่จะตองทําตามแบบในมาตรา 456 วรรคหนึ่งนั้น 
หมายความถึงสัญญาซื้อขายที่ดินและทรัพยอันติดอยูกับที่ดินมีลักษณะเปนการถาวรหรือ
ประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินนั้น และหมายความรวมถึงทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับที่ดินหรือทรัพยอัน
ติดอยูกับที่ดินหรือประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินนั้นดวย 

เมื่อเปนดังนี้จะพบวาสัญญาซื้อขายที่ดินจัดสรรหรือสัญญาซื้อขายบานพรอมที่ดิน
จัดสรรนั้น เปนสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามมาตรา 456 วรรคหนึ่งจึงตองทําตามแบบที่
กฎหมายกําหนด โดยจะตองทําสัญญาซื้อขายเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  

ถาสัญญาซื้อขายดังกลาวมิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่
สัญญาดังกลาวนั้นจะมีผลเปนโมฆะเสียเปลาไปตามมาตรา 456 วรรคหนึ่ง โดยถือวาไมมีการทํา
สัญญาซื้อขายนั้นขึ้นมาเลย 

 
 ข. แบบมาตรฐานของสญัญา 

สําหรับแบบมาตรฐานของสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดนั้นจากการศึกษาไมพบวามี
ปรากฏอยูในบทบัญญัติของประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยแตอยางใด การทําสัญญาซื้อขาย
เสร็จเด็ดขาดเปนไปตามหลักเกณฑที่ไดอธิบายไวขางตน 
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เมื่อพิจารณาในบทบัญญัติของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ก็ไมพบวามี
การกลาวถึงสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดแตอยางใดซึ่งผูเขียนเห็นวาสัญญาซื้อขายที่ปรากฏใน
พระราชบัญญัติดังกลาวจะเปนสัญญาซื้อขายทรัพยสินประเภทอสังหาริมทรัพยประเภทที่ดินและ
ที่อยูอาศัยทั้งสิ้น ดังนั้นการทําสัญญาซื้อขายจึงจะตองปฏิบัติตามแบบที่กฎหมายกําหนดตาม
มาตรา 456 วรรคหนึ่งคือใหทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาที่ ซึ่งในทางปฏิบัติผูซื้อ
ผูขายจะทําการนัดวันเวลาใหไปทําสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดกัน ณ สํานักงานที่ดินและจัดใหมี
การจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ที่ดินในเวลาเดียวกันดังนั้นจึงไมมีปญหาในเรื่องของการทํา
สัญญาซื้อขายแตอยางใด กฎหมายดังกลาวจึงมิไดบัญญัติกลาวถึงแบบมาตรฐานสัญญาซื้อขาย
เสร็จเด็ดขาดแตอยางใด 

 
 1.3.3 การบงัคับใหเปนไปตามสัญญา 

สัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดนั้นเปนสัญญาที่กอใหเกิดผลของสัญญาไดโดยอาศัยตัว
ของสัญญานั้นเอง สําหรับผลของสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดก็คือผลของสัญญาซื้อขายนั่นเอง84 
สัญญาซื้อขายกอใหเกิดผลสองประการคือ ผลในทางทรัพยและผลในทางหนี้ โดยผลในทางทรัพย
หรือการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ซื้อขายยอมโอนทันทีที่ทําสัญญา ตามมาตรา 458  สวนผล
ในทางหนี้นั้นก็คือการที่ผูซื้อและผูขายตางมีหนี้ที่จะตองชําระใหแกกันตามหลักของสัญญาตาง
ตอบแทน โดยผูซื้อจะมีหนี้ที่เกี่ยวกับการชําระราคาและการรับมอบทรัพยสิน สวนผูขายจะมีหนี้ที่
เกี่ยวกับการสงมอบทรัพยสิน ดังนั้นสัญญาซื้อขายควรจะตองมีลักษณะดังตอไปนี้ 

1) ทรัพยสินที่ซื้อขายกันนั้นจะตองมีตัวตนแนนอนอยูแลว คือเปนทรัพยสินที่ไดเกิดมี
ข้ึนแนนอนแลว มิใชทรัพยสินในอนาคตที่ยังไมเกิดมีข้ึน เชนตึกที่ยังไมไดมีการกอสรางขึ้น หรือ
ทรัพยสินที่มีอยูแลวแตยังไมมีใครเปนเจาของ เชนกาซธรรมชาติ น้ํามันดิบ หรือเปนดอกผลที่ยังไม
หลุดจากทรัพยตัวแม เชน ผลไม เปนตน 

2) ผูซื้อตกลงเจาะจงซื้อทรัพยสินที่มีตัวตนแนนอนนั้น ซึ่งเรียกไดวาเปน ทรัพยเฉพาะ
ส่ิง เพราะโดยหลักของสัญญาซื้อขายแลวตราบใดที่ยังไมเปนทรัพยเฉพาะสิ่ง การโอนกรรมสิทธิ์ก็
เกิดขึ้นไมได 

                                                  
84 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, อางแลว เชิงอรรถที่ 24, น. 88-94. 
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3) ผูขายจะตองมีกรรมสิทธิ์หรือเปนผูมีสิทธิจะขายเพราะเปนผูดูแลทรัพยสินของ
บุคคลอื่นอยูตามขอสัญญา เชนเปนตัวแทน หรือตามกฎหมาย เชนเปนผูแทนโดยชอบธรรม85 

4) มีการตกลงกันวาจะชําระราคา เพราะถาไมมีเร่ืองการชําระราคาสัญญาที่ทําขึ้นอาจ
กลายเปนสัญญาใหโดยเสนหาหรือสัญญาแลกเปลี่ยนก็ได แลวแตกรณี 

สัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด อสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพยชนิดพิเศษ 
ใน ป.พ.พ. มาตรา 456 วรรคหนึ่ง บัญญัติวา “การซื้อขายอสังหาริมทรัพย ถามิไดทํา

เปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ไซร ทานวาเปนโมฆะ วิธีนี้ใหใชถึงการซื้อขายเรือ
ที่มีระวางตั้งแตหาตันขึ้นไป ทั้งซื้อขายแพและสัตวพาหนะดวย”   

ซึ่งหมายความวา การซื้อขายทรัพยสินประเภทดังกลาวจะตองทําตามแบบที่กฎหมาย
บังคับไวใหทํา คือตองทําเปนหนังสือตอพนักงานเจาหนาที่ ทั้งยังตองจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาที่อีกดวย มิฉะนั้นสัญญาซื้อขายดังกลาวจะเปนโมฆะเสียเปลาไป ทันทีที่สัญญามิไดทํา
ตามแบบที่กฎหมายบังคับไวสัญญานั้นตกเปนโมฆะทันทีโดยอัตโนมัติ ไมวาผูทําสัญญาจะรูถึง
ความเปนโมฆะนั้นหรือไมก็ตามและเมื่อสัญญาตกเปนโมฆะคือเสียเปลาไปแลว คูกรณีจะมา
ฟองรองบังคับใหทําตามแบบอีกไมไดเพราะฐานแหงสิทธิในทางกฎหมายที่จะนํามาใชฟองรอง
บังคับแกกันนั้นไมมี 

อยางไรก็ตาม สัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดที่มิไดทําตามแบบที่กฎหมายบังคับไวและ
ตกเปนโมฆะไปแลวนั้นก็ยังอาจสมบูรณเปนสัญญาอื่นได เชนเปนการโอนการครอบครองโดยมี
คาตอบแทน86 

แมสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพยชนิดพิเศษจะมิไดทํา
ตามแบบที่กฎหมายบังคับไว อันมีผลใหสัญญานั้นตกเปนโมฆะไป แตหากผูขายไดสงมอบ

                                                  
85แตมีคําพิพากษาฎีกาวินิจฉัยไวแตกตาง ตามคําพิพากษาฎีกาที่ 1180/2545 

(สงเสริม) สัญญาซื้อขายที่มีเงื่อนไขการโอนกรรมสิทธิ์ ผูขายอาจนําทรัพยสินที่จะมีกรรมสิทธิ์ใน
อนาคตออกขายลวงหนาได 

86ดูตัวอยางใน คําพิพากษาฎีกาที่ 1131-1132/2533 สัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด
อสังหาริมทรัพยที่ไมไดทําตามแบบในมาตรา 456 วรรคหนึ่ง และตกเปนโมฆะไปแลวนั้น สามารถ
ที่จะสมบูรณเปนสัญญาโอนการครอบครองโดยมีคาตอบแทน เพราะสันนิษฐานไดจากพฤติการณ
แหงกรณีวาหากคูสัญญาไดรูวาสัญญาที่ทํานั้นเปนโมฆะคงจะไดต้ังใจใหสมบูรณเปนสัญญาโอน
การครอบครองโดยมีคาตอบแทน 
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ทรัพยสินใหแกผูซื้อครอบครอง ผูซื้ออาจไดกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินนั้นไปไดดวยทางอื่นนอกจากนิติ
กรรม กลาวคือดวยการครอบครองปรปกษ หากผูซื้อไดครอบครองทรัพยสินนั้นโดยสงบ เปดเผย 
ดวยเจตนาเปนเจาของจนครบระยะเวลาที่กฎหมายกําหนดไวคือ อสังหาริมทรัพยครอบครอง 10 
ปติดตอกัน และสังหาริมทรัพยครอบครอง 5 ปติดตอกัน87 

แตคูสัญญาซื้อขายในสัญญาซื้อขายที่ตกเปนโมฆะเพราะไมไดทําตามแบบที่กฎหมาย
บังคับไวนั้นยอมไมสามารถเรียกรองคาสินไหมทดแทนความเสียหายจากกันได88 

สัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด สังหาริมทรัพยธรรมดา 
ใน ป.พ.พ. มาตรา 456 วรรคสาม บัญญัติวา “บทบัญญัติที่กลาวมาในวรรคกอนนี้ 

ทานใหใชบังคับถึงสัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพยซึ่งตกลงกันเปนราคาสองหมื่นบาท หรือกวานั้นขึ้น
ไปดวย” 

ดังนั้นสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดสังหาริมทรัพยที่มีราคาสองหมื่นบาทหรือกวานั้นขึ้น
ไป จะตองมีหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อฝายที่ตองรับผิด ถามีลายมือชื่อฝายเดียวจะฟองให
รับผิดไดเฉพาะผูมีลายมือชื่อ ถามีทั้งสองฝายก็ฟองรองไดทั้งสองฝาย แตถามีการวางมัดจําหรือมี
การชําระราคาบางสวน ไวไมวาฝายใดจะเปนผูวางมัดจําหรือชําระราคาบางสวนก็ตามก็สามารถ
ฟองรองซึ่งกันและกันไดทั้งสองฝาย 

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 458 บัญญัติวา “กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่
ขายนั้น ยอมโอนไปยังผูซื้อต้ังแตขณะเมื่อไดทําสัญญาซื้อขายกัน” 

เมื่อพิจารณาบทบัญญัติในมาตรา 458 จะเห็นวาเมื่อคูสัญญาไดเขาทําสัญญาซื้อขาย
เสร็จเด็ดขาดกันเสร็จเรียบรอยแลว กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ซื้อขายกันนั้นยอมโอนไปยังผูซื้อทันที 
การสงมอบก็ดี การชําระราคาก็ดี หรือการทําตามแบบของกฎหมายก็ดี เปนเรื่องภายหลังการเกิด
สัญญาแลวทั้งสิ้น 

เมื่อสัญญาซื้อขายเกิดขึ้นแลวยอมกอใหเกิดสิทธิและหนาที่ ตอทั้งผูซื้อและผูขาย 
ดังตอไปนี้ 

สิทธิและหนาที่ของผูขาย 

                                                  
87ดูตัวอยางในคําพิพากษาฎีกาที่ 2190/2527, 4545-4516/2533 และ คําพิพากษา

ฎีกาที่ 3094/2528. 
88ดูตัวอยางในคําพิพากษาฎีกาที่ 779/2535. 
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1. สงมอบทรัพยสินที่ขายใหแกผูซื้อ เปนไปตามมาตรา 461 ผูขายจําตองสงมอบ
ทรัพยสินซึ่งขายนั้นใหแกผูซื้อและมาตรา 462 การสงมอบนั้นจะทําอยางหนึ่งอยางใดก็ไดสุดแตวา
เปนผลใหทรัพยสินนั้นไปอยูในการครอบครองใชประโยชนของผูซื้อ 

2. โอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินใหแกผูซื้อ เปนไปตามมาตรา 458 กรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน
ที่ขายนั้นยอมโอนไปยังผูซื้อต้ังแตขณะเมื่อไดทําสัญญาซื้อขายกันและมาตรา 459 ถาสัญญาซื้อ
ขายมีเงื่อนไขหรือเงื่อนเวลาบังคับไว กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินยังไมโอนไปจนกวาการจะไดเปนไป
ตามเงื่อนไข หรือถึงกําหนดเงื่อนเวลานั้น 

3. ไดรับการชําระราคาทรัพยสินจากผูซื้อ เปนไปตามมาตรา 486 ผูซื้อจะตองรับมอบ
ทรัพยสินที่ตนไดรับซื้อและใชราคาตามที่ตกลงกันไว 

จะเห็นไดวาหนาที่ที่สําคัญของผูขายคือการสงมอบทรัพย การสงมอบนั้นแตกตางกับ
การโอนกรรมสิทธิ์ กลาวคือการสงมอบเปนหนาที่ของผูขายที่กฎหมายบังคับวาตองปฏิบัติ สวน
การโอนกรรมสิทธิ์เปนไปโดยอํานาจของกฎหมาย เมื่อเกิดสัญญาขึ้นก็เกิดผลคือกรรมสิทธิ์โอนกัน
เวนแตคูสัญญาจะตกลงกันเปนอยางอื่น ดังนั้นการสงมอบกับการโอนกรรมสิทธิ์จึงเปนคนละเรื่อง
กัน89 

สิทธิและหนาที่ของผูซื้อ 
1. รับมอบทรัพยสินที่ซื้อจากผูขาย เปนไปตามมาตรา 486 ผูซื้อจะตองรับมอบ

ทรัพยสินที่ตนไดรับซื้อ 
2. รับโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินจากผูขาย เปนไปตามมาตรา 458 กรรมสิทธิ์ใน

ทรัพยสินที่ขายนั้นยอมโอนไปยังผูซื้อต้ังแตขณะเมื่อไดทําสัญญาซื้อขายกันและมาตรา 459 ถา
สัญญาซื้อขายมีเงื่อนไขหรือเงื่อนเวลาบังคับไว กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินยังไมโอนไปจนกวาการจะได
เปนไปตามเงื่อนไขหรือถึงกําหนดเงื่อนเวลานั้น 

3. ชําระราคาทรัพยสินที่ซื้อแกผูขาย เปนไปตามมาตรา 486 ผูซื้อจําตองรับมอบ
ทรัพยสินที่ตนไดรับซื้อและใชราคาตามขอตกลงในสัญญา 

จะเห็นไดวาสัญญาซื้อขายเปนสัญญาตางตอบแทน คูสัญญามีหนี้หรือหนาที่ที่จะตอง
ปฏิบัติตอกัน ผูขายมีหนาที่สงมอบทรัพยสินที่ขายใหแกผูซื้อ และผูซื้อมีหนาที่รับมอบทรัพยสินและ
ใชราคาทรัพยสินใหแกผูขาย หนาที่ที่สําคัญของผูซื้อคือ การชําระราคา เพราะถามีการสงมอบ

                                                  
89 สุจินตนา ชุมวิสูตร, หลักกฎหมายซื้อขาย แลกเปลี่ยน ให, พิมพคร้ังที่ 5 

(กรุงเทพมหานคร: บริษัท โรงพิมพเดือนตุลา จํากัด, 2550), น. 87. 
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ทรัพยกันโดยไมมีการชําระราคาก็อาจกลายเปนสัญญาใหไมใชสัญญาซื้อขาย การชําระราคาตอง
เปนเงินตราโดยจะเปนเงินตราไทยหรือตางประเทศสกุลอะไรไมสําคัญ การจะชําระกันเปน
ทรัพยสินอื่นจะเปนสัญญาแลกเปลี่ยนไมใชซื้อขาย 

บทบัญญัติในเรื่องของสัญญาซื้อขาย มิไดบัญญัติถึงผลของการไมปฏิบัติตามสัญญา
เอาไว เมื่อสัญญาซื้อขายเปนสัญญาประเภทหนึ่งและกอใหเกิดหนี้ระหวางคูสัญญาดังนั้นในเรื่อง
ผลของสัญญาและผลของการไมปฏิบัติตามสัญญาจึงสามารถที่จะนําหลักกฎหมายในเรื่องของ
สัญญาและหลักกฎหมายหนี้มาใชบังคับกับสัญญาซื้อขายได 

มาตรา 369 บัญญัติวา “ในสัญญาตางตอบแทน คูสัญญาฝายหนึ่งจะไมยอมชําระหนี้
จนกวาอีกฝายหนึ่งจะชําระหนี้หรือขอปฏิบัติการชําระหนี้ก็ได แตความขอนี้ทานมิใหใชบังคับ ถา
หนี้ของคูสัญญาอีกฝายหนึ่งยังไมถึงกําหนด” 

จากบทบัญญัติขางตนจะเห็นไดวา สัญญาซื้อขายซึ่งเปนสัญญาตางตอบแทน 
โดยทั่วไปแลวคูสัญญาจะตองปฏิบัติตอกันตามมาตรา 369 ซึ่งเปนไปตามหลัก “ยื่นหมูยื่นแมว” 
ในกรณีที่คูสัญญาฝายหนึ่งไมปฏิบัติตามสัญญา คูสัญญาอีกฝายหนึ่งก็ยอมมีสิทธิที่จะไมปฏิบัติ
ตามสัญญาไดดวยเชนกันโดยไมถือวาคูสัญญาฝายหลังเปนฝายผิดสัญญา 

ในกรณีที่คูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งเปนฝายผิดสัญญา ไมวาจะเปนฝายผูซื้อหรือฝาย
ผูขายก็ตาม โดยไมชําระหนี้ของตน ผลของการไมปฏิบัติตามสัญญาดังกลาวจะเปนดังนี้ 

จากบทบัญญัติมาตรา 213, 387และ 391 การไมปฏิบัติตามสัญญากอใหเกิดสิทธิแก
ฝายที่ปฏิบัติถูกตองตามสัญญา 2  ประการกลาวคือผูที่มิไดปฏิบัติผิดสัญญาอาจใชสิทธิในการ
บังคับใหคูสัญญาฝายที่ผิดสัญญาใหปฏิบัติตามสัญญาและเรียกคาเสียหายจากการผิดสัญญา 
หรืออาจใชสิทธิในการเลิกสัญญาและเรียกคาเสียหายเพิ่มเติมก็ไดซึ่งมีผลดังนี้ 

1) ในกรณีที่คูสัญญาฝายที่ปฏิบัติตามสัญญา ใชสิทธิไมเลิกสัญญา 
คูสัญญาฝายที่ปฏิบัติตามสัญญามีสิทธิบังคับใหคูสัญญาอีกฝายซึ่งไมปฏิบัติตาม

สัญญา ใหปฏิบัติตามสัญญาได และมีสิทธิเรียกคาเสียหายจากการไมปฏิบัติตามสัญญาไดอีก
ตามมาตรา 213 

2) กรณีที่คูสัญญาฝายที่ปฏิบัติตามสัญญา ใชสิทธิเลิกสัญญา 
เมื่อคูสัญญาฝายหนึ่งใชสิทธิเลิกสัญญาแลว คูสัญญาแตละฝายจะตองใหอีกฝายหนึ่ง

ไดกลับคืนสูฐานะดังที่เปนอยูเดิม กลาวคือกอนทําสัญญาเปนอยางไร เมื่อเลิกสัญญาแลวก็ตอง
กลับสูฐานะเดิมกอนที่มีการทําสัญญาขึ้นมา และคูสัญญาฝายที่ปฏิบัติตามสัญญามีสิทธิ เรียก
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คาเสียหายอันเกิดจากจากการที่ตนไดรับความเสียหายจากการไดเขาไปทําสัญญาไดอีกตาม
มาตรา 387 และมาตรา 391 

  
1.4 ความแตกตางระหวางสัญญาซื้อขาย สัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาจอง 

 
จากการศึกษาถึงลักษณะและผลทางกฎหมายของสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด สัญญา

จะซื้อจะขายและสัญญาจอง อาจสามารถสรุปไดวามีความแตกตางกันในสาระสําคัญดังตอไปนี9้0 
1) ลักษณะทางกฎหมาย 
สัญญาซื้อขาย ; เปนเอกเทศสัญญาซึ่งบัญญัติอยูในบรรพ 3 กฎหมายบัญญัติถึง

ความหมายของสัญญาซื้อขาย หนาที่และความรับผิดของคู สัญญาเอาไวแลว จึงตองนํา
บทบัญญัติในเอกเทศสัญญามาใชบังคับแกคูกรณี 

สัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาจอง ; ไมเปนเอกเทศสัญญาใน ป.พ.พ. เปนสัญญาที่
ไมมีชื่อชนิดหนึ่งซึ่งจะตองนําบทบัญญัติทั่วไป เชนสัญญาและหนี้มาใชบังคับแกคูกรณี ทั้งนี้ 
สัญญาจะซื้อจะขายยังมีลักษณะเปนสัญญาเบื้องตนคือ สัญญาที่ผูกพันใหคูสัญญาตองไปทํา
สัญญาอีกฉบับในอนาคต (สัญญาซื้อขาย) แตสัญญาจองมิไดเปนสัญญาเบื้องตนแตเปนสัญญา
ตางตอบแทนซึ่งอาจมีคาตอบแทนหรือไมก็ไดตามเจตนาของคูกรณี 

2) วัตถุประสงคของสัญญา 
สัญญาซื้อขาย ; มีวัตถุประสงคในการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินใหแกผูซื้อเพื่อแลกกับ

การชําระราคา (เงิน) ใหแกผูขาย 
สัญญาจะซื้อจะขาย ; มีวัตถุประสงคเพื่อผูกพันคูสัญญากันไวชั้นหนึ่งกอนวาจะมาทํา

สัญญาซื้อขายกันตอไปในอนาคต 
สัญญาจอง ; มีวัตถุประสงคเปนการจับจอง จองหรือกําหนดรายละเอียดเกี่ยวกับตัว

ทรัพยที่ผูจองประสงคจะเขาทําสัญญาเพื่อการซื้อทรัพยนั้นตอไป 
3) ผลของสัญญา 
สัญญาซื้อขาย ; กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ซื้อขายยอมโอนไปยังผูซื้อต้ังแตขณะเมื่อไดทํา

สัญญาซื้อขายกัน (ยกเวนในมาตรา 459 และมาตรา 460) สัญญาซื้อขายจึงกอใหเกิดบุคคลสิทธิ
และทรัพยสิทธิข้ึนพรอมกัน 

                                                  
90 เรืองวลี ทองนิ่ม, อางแลว เชิงอรรถที่ 5, น. 111-113. 
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สัญญาจะซื้อจะขาย ; กอใหเกิดเพียงบุคคลสิทธิคือ สิทธิเรียกรองใหคูสัญญาอีกฝาย
ปฏิบัติตามสัญญาคือ ใหทําการแสดงเจตนาเขาทําสัญญาซื้อขายเทานั้นซึ่งเปนหนี้กระทําการ ไม
กอใหเกิดการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน 

สัญญาจอง ; กอใหเกิดเพียงบุคคลสิทธิ โดยไมกอใหเกิดทรัพยสิทธิเชนเดียวกัน แต
กอใหเกิดหนี้ใหฝายผูจองตองมาทําสัญญาซื้อขายทรัพยที่จองไวนั้น หากผูจองไมมาทําสัญญา
ดังกลาวฝายผูรับจองมีสิทธิยึดเงินจองซึ่งผูจองไดวางไวนั้นไดตามขอตกลง แตหากปรากฏวาการ
ทําสัญญาจองดังกลาวไมมีการวางเงินจองหรือกําหนดเบี้ยปรับในกรณีมีการผิดสัญญาเอาไว ฝาย
ที่ไดรับความเสียหายจากการผิดสัญญายอมมีสิทธิเรียกรองคาเสียหายจากการผิดสัญญาหรือการ
ไมชําระหนี้นั้นไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 215 และมาตรา 222 ซึ่งจะได
อธิบายตอไป 

ในสวนทางฝายผูรับจองนั้นก็ยอมมี “หนี้หรือหนาที่” ที่จะตองปฏิบัติตอฝายผูจองโดย
จะตองเขาทําสัญญาเพื่อใหเกิดมีการซื้อขายทรัพยที่จองนั้นซึ่งอาจเปนการเขาทําสัญญาจะซื้อจะ
ขายหรือสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดก็ได แตหากปรากฏวาผูรับจองไมยอมเขาทําสัญญาดังกลาว
กับฝายผูจองดังนี้ก็ยอมถือไดวาเปนกรณีที่ฝายผูรับจองไมปฏิบัติการชําระหนี้ตามสัญญาจองจึง
ตกเปนผูผิดสัญญา ดังนั้นฝายผูจองยอมเกิดสิทธิในการเรียกรองคาเสียหายจากการไมชําระหนี้
หรือผิดสัญญาของฝายผูรับจองได ดังนั้นเมื่อพิจารณาจากขอเท็จจริงดังกลาวขางตนเห็นวา 
สัญญาจองนั้นยอมจัดไดวาเปน “สัญญาตางตอบแทน”91เชนกัน 

อยางไรก็ตาม โดยทั่วไปเมื่อปรากฏวาผูจองไดกระทําการผิดสัญญาจอง ทางฝายผูรับ
จองยอมเกิดสิทธิในการ “ยึดหรือริบเงินจอง” ไดตามขอตกลงในสัญญา ซึ่งการใชสิทธิโดยอาศัย
ขอตกลงในสัญญาดังกลาวนั้นยอมกอใหเกิด “หนี้” หรือหนาที่แกฝายผูจองอันจัดไดวาเปน “หนี้

                                                  
91 สัญญาตางตอบแทน (Reciprocal Contract) นั้นเปนสัญญาสองฝายแตละฝายมี 

“หนี้” ที่จะตองชําระตอบแทนกัน เชน สัญญาซื้อขาย ผูขายมีหนาที่จะตองสงมอบสินคาใหแกผูซื้อ
และผูซื้อก็มีหนาที่จะตองชําระราคาเปนการตอบแทน เปนตน เมื่อฝายใดฝายหนึ่งไมชําระหนี้    
อีกฝายหนึ่งก็มีสิทธิที่จะไมชําระหนี้ในสวนของตน ตามหลักการที่วา “หมูไป ไกมา ถาหมูไมมา ไก
ก็ไมไป” ในสวนของสัญญาไมตางตอบแทน (Non- Reciprocal Contract) นั้นเชน สัญญาใหโดย
เสนหา สัญญายืม สัญญาปลดหนี้ เปนตน ดูรายละเอียดเพิ่มเติมใน สถิตย เล็งไธสง, หลัก
กฎหมายแพงตามแนวคิดอาจารยสถิตย เล็งไธสง, (กรุงเทพมหานคร: หางหุนสวนจํากัด         
พิมพอักษร, 2548), น. 118, 120. 
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กระทําการ” กลาวคือ ผูจองจะตองกระทําการใหความยินยอมในการที่ผูรับจองใชสิทธิในการยึด
หรือริบเงินจองดังกลาวตามขอตกลงในสัญญานั้นนั่นเอง 

4) ผลของการไมปฏิบัติตามสัญญา 
 สัญญาซื้อขาย ; กฎหมายลักษณะวาดวยซื้อขายบัญญัติถึงหนาที่และความรับผิดของ

คูสัญญาไวเปนการเฉพาะแลวจึงใชบังคับกับคูสัญญานอกเหนือจากบทบัญญัติทั่วไป เชน ผูขายมี
สิทธิยึดหนวงทรัพยสินที่ขายไวไดจนกวาผูซื้อจะไดใชราคาหรือผูขายจะตองรับผิดในความชํารุด
บกพรองและการรอนสิทธิ เปนตน แตหากเรื่องใดที่เอกเทศสัญญามิไดบัญญัติเอาไวโดยเฉพาะจึง
จะนําบทบัญญัติทั่วไป เชนในเรื่องสัญญาและหนี้ มาใชบังคับ 

สัญญาจะซื้อจะขาย ; ในเรื่องของหนาที่และความรับผิดของสัญญาจะซื้อจะขายนั้น
จะตองนําบทบัญญัติทั่วไป เชนในเรื่องสัญญาและหนี้มาใชบังคับ กลาวคือคูสัญญามีสิทธิ
ดังตอไปนี้ 

ก. บอกเลิกสัญญา เพื่อใหแตละฝายกลับคืนสูฐานะเดิมและไมกระทบสิทธิในการ
เรียกรองคาเสียหาย ตาม ป.พ.พ.มาตรา 387, 388 และมาตรา 391 หรือ 

ข. รองขอตอศาลใหถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของลูกหนี้ตามมาตรา 213 
สัญญาจอง ; โดยทั่วไปหนาที่และความรับผิดจะมีผลบังคับเฉพาะตอฝายผูจองเทานั้น

ซึ่งจะเปนไปตามขอตกลงในสัญญา โดยหากผูจองไมมาทําสัญญาซื้อขายทรัพยที่จองไว ผูรับจอง
มีสิทธิรับเงินจองหรือเงินมัดจําที่ใหไวนั้นไดเพราะเงินมัดจําดังกลาวมีฐานะเปนคาเสียหายที่
คูสัญญาไดกําหนดเอาไวลวงหนานั่นเอง แตหากในสัญญาจองไมมีการวางมัดจําไวผูรับจองก็ไม
สามารถเรียกคาเสียหายใดๆจากผูจองไดเพราะมิไดมีความผูกพันกันตามขอตกลงในสัญญาแต
อยางใด แตทั้งนี้ก็ไมตัดสิทธิของคูสัญญาที่จะเรียกรองคาเสียหายจากการไมชําระหนี้ตามสัญญา
โดยอาศัยบทบัญญัติของกฎหมาย (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 215 และมาตรา 
222) 

เมื่อฝายผูรับจองตกลงผูกพันกันเพียงรับจองก็ไมสามารถบังคับใหผูจองจะตองเขาทํา
สัญญาซื้อขายทรัพยสินที่จองนั้นได (ซึ่งแตกตางจากสัญญาจะซื้อจะขาย) แตในทางปฏิบัติโดย
ทั่วๆ ไปแลวฝายผูรับจองมักจะนิยมที่จะกําหนดขอสัญญาใหผูจองจะตองวางเงินจํานวนหนึ่งไว
เปนหลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาจองดังกลาวนั้นซึ่งเงินดังกลาวมักจะนิยมเรียกกันวา “เงิน
จอง” 
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2. ผูแสดงเจตนาทําสัญญาในฝายผูขาย 
 

2.1 ลักษณะของปญหา 
 

โดยสวนใหญเมื่อซื้อบานในโครงการบานจัดสรร ผูขาย (ผูจัดสรร) จะใหผูซื้อทํา
ขอตกลงการซื้อขายกันไวในรูปของสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาจองซื้อบานจัดสรร ดังนั้น
กอนที่จะเขาทําสัญญาใดๆกับผูขาย ผูซื้อควรตรวจสอบเลขที่โฉนดที่ดินแปลงที่ต้ังโครงการนั้นจาก
สํานักงานที่ดินในเขตที่ต้ังของที่ดินที่จัดสรรขายวาใครเปนผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ที่ดินมีภาระผูกพัน
จดทะเบียนจํานองไวกับสถาบันการเงินใดบาง และที่สําคัญผูซื้อควรตรวจสอบอํานาจในการทาํนติิ
กรรมสัญญาของทางบริษัทผูขายดวย โดยตรวจสอบวาบุคคลที่จะมาลงชื่อเปนผูจะขายในสัญญา
จะซื้อจะขายหรือผูรับจองในสัญญาจองซื้อบานนั้นคือใครบาง หากไมใชเจาของโครงการก็ให
พิจารณาวาเปนตัวแทนของเจาของโครงการใหเปนผูมีอํานาจลงนามในฐานะเปนตัวแทนผูขาย
หรือไม  

โดยปกติบุคคลผูลงลายมือชื่อในฐานะเปนคูสัญญาคือเปนผูจะขายในสัญญาจะซื้อจะ
ขายหรือเปนผูรับจองในสัญญาจองที่ทํากันไวนั้นจะตองเปนบุคคลซึ่งเปนเจาของโครงการซึ่งอาจ
เปนไดทั้งบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลโดยผานผูแทนนิติบุคคลนั้นซึ่งมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินแปลงที่
นํามาจัดสรรขาย แตพบวาสวนใหญจะใชพนักงานของเจาของโครงการที่ทํางานอยูในสํานักงาน
ขายเปนผูลงลายมือชื่อในฐานะเปนคูสัญญาแทนทั้งในฐานะเปนผูจะขายหรือเปนผูรับจอง กรณี
ดังกลาวผูจะซื้อจะตองขอใหพนักงานผูนั้นนําหนังสือมอบอํานาจที่เจาของโครงการใหอํานาจไวมา
แสดงประกอบการทําสัญญา โดยใหแนบสําเนาหนังสือมอบอํานาจฉบับนั้นรวมไวกับสัญญาจะซื้อ
จะขายหรือสัญญาจองที่ทํากันไวดวย ทั้งนี้เพื่อใหสัญญานั้นมีผลผูกพันเจาของโครงการผูขาย 

แตในความเปนจริงสวนใหญพบวาผูซื้อซึ่งลงชื่อในฐานะเปนผูจะซื้อไวในสัญญานั้น
มักจะไมไดสอบถามขอเท็จจริงทํานองนี้จากผูจะขาย และสัญญาที่ทําไวทั้งสัญญาจะซื้อจะขาย
และสัญญาจองนั้นก็ไมมีหลักฐานใดที่จะแสดงวาพนักงานขายนั้นเปนตัวแทนของเจาของโครงการ
ผูขายดวย ดังนั้นหากภายหลังจะตองบังคับเจาของโครงการผูขายใหปฏิบัติตามสัญญาและไดรับ
การโตแยงจากเจาของโครงการผูขายวาสัญญาดังกลาวไมผูกพันตนแตอยางใดเนื่องจากผูลงชือ่ใน
ฐานะเปนคูสัญญาในฐานะผูจะขายหรือผูรับจองนั้นไมใชตัวแทนของตน (บริษัทจัดสรรที่ดิน
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เจาของโครงการ) ดังนั้นจากเหตุการณดังกลาวจึงทําใหเกิดปญหาขึ้นวาสัญญาดังกลาวมีผล
ผูกพันเจาของโครงการผูขายหรือไม92 

 
2.2 กรณีผูขายเปนบุคคลธรรมดา 

 
 ก. เจาของกิจการคนเดียว 
 การประกอบกิจการในรูปแบบของเจาของกิจการคนเดียวนั้นคือ การจัดกิจการโดยผู
เปนเจาของกิจการเปนบุคคลธรรมดาเพียงผูเดียวมีอํานาจในการจัดการและตัดสินใจในการ
ดําเนินธุรกิจอยางอิสระ 
 ผูมีอํานาจจัดการงาน 
 การจัดการงานในรูปของเจาของกิจการคนเดียวนั้นอํานาจในการจัดการงานและ
ตัดสินใจจะอยูที่ผูเปนเจาของกิจการแตเพียงผูเดียว ผูเปนเจาของกิจการมีสิทธิหนาที่และความรับ
ผิดแตเพียงผูเดียวในกิจการที่ตนไดดําเนินการไป 
 การมอบอํานาจใหจัดการงานและผลผูกพัน 
 ในการจัดการงานของเจาของกิจการคนเดียวนั้นอาจมีการมอบอํานาจใหแกบุคคลใด
บุคคลหนึ่งหรือกลุมบุคคลใดบุคคลหนึ่งใหจัดการงานหรือทํานิติกรรมสัญญาแทนตนก็ได การมอบ
อํานาจดังกลาวจะทําใหเจาของกิจการซึ่งเปนผูมอบอํานาจดังกลาวอยูในฐานะเปนตัวการ และผูที่
ได รับมอบอํานาจใหดําเนินกิจการงานแทนนั้นอยูในฐานะเปนตัวแทน ในกรณีดังกลาวนี้
ความสัมพันธของผูมอบอํานาจและบุคคลผูรับมอบอํานาจจะตองบังคับดวยหลักการของกฎหมาย
ตัวแทน 
 จะเห็นไดวาในกรณีที่ตัวการเปนบุคคลธรรมดา ถาบุคคลธรรมดาผูใดมีความสามารถ
ทางกฎหมายในการดําเนินการใดๆไดดวยตนเองแลว บุคคลนั้นก็สามารถตั้งตัวแทนเพื่อใหไป
ดําเนินกิจการแทนตนได ในทางตรงขาม หากบุคคลใดไมมีความสามารถในทางกฎหมายที่จะ
ดําเนินการใดๆไดดวยตนเอง บุคคลนั้นก็ไมสามารถตั้งตัวแทนไปทํากิจการแทนตนได สําหรับ

                                                  
92 ธีรวัฒน จันทรสมบูรณ, บทเรียนคนซื้อบาน-คอนโดฯ, (กรุงเทพมหานคร: บริษัท 

พิมพดีการพิมพ จํากัด, 2547), น. 101-103. 
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บุคคลที่ไมมีความสามารถ เชน ผูเยาวซึ่งยังไมบรรลุนิติภาวะ คนไรความสามารถ บุคคลวิกลจริตที่
ศาลยังมิไดส่ังใหเปนคนเสมือนไรความสามารถและคนเสมือนไรความสามารถ 93 
 ข. หางหุนสวนสามัญ 
 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1012 ไดกําหนดลักษณะของหางหุนสวน
สามัญไววา “เปนสัญญาซึ่งบุคคลตั้งแตสองคนขึ้นไปตกลงเขากันเพื่อกระทํากิจการรวมกันดวย
ประสงคจะแบงปนกําไรอันจะพึงไดแตกิจการที่ทํานั้น” และมาตรา  1025 ก็ไดกําหนด
ลักษณะเฉพาะของหางหุนสวนสามัญโดยใหคํานิยามไววา “หางหุนสวนสามัญคือ หางหุนสวน
ประเภทซึ่งผูเปนหุนสวนหมดทุกคนตองรับผิดรวมกันเพื่อหนี้ทั้งปวงของหุนสวนโดยไมจํากัด” จาก
นิยามความหมายดังกลาวอาจใหคําจํากัดความของหางหุนสวนสามัญไดวา หางหุนสวนสามัญ
คือ สัญญาซึ่งบุคคลตั้งแตสองคนขึ้นไปตกลงนําหุนมาลงทุนกระทํากิจการรวมกันโดยประสงคจะ
แบงปนกําไรอันพึงไดจากกิจการที่ทํานั้น และบุคคลผูเปนหุนสวนทั้งหมดทุกคนก็จะตองรวมกันรับ
ผิดเพื่อหนี้สินทั้งปวงของหางหุนสวนนั้นโดยไมจํากัด94 
 ผูมีอํานาจจัดการงาน 
 ในสัญญาจัดตั้งหางหุนสวนตามมาตรา 1012 ผูเปนหุนสวนทุกคนจะตองดําเนินการ
จัดการกิจการรวมกันซึ่งการจัดการกิจการนั้นแบงไดเปน 2 ประการคือ 1. การจัดการของหาง
หุนสวน 2. การดูแลครอบงําการจัดการ 
 การจัดการงานของหางหุนสวนอาจแยกพิจารณาเปน 2 กรณีคือ 
 1 กรณีที่ไมไดตกลงกนัในกระบวนการจัดการ 
 ถาผูเปนหุนสวนมิไดตกลงในเรื่องดังกลาวกันไว ผูเปนหุนสวนยอมสามารถจัดการงาน
ของหางหุนสวนนั้นไดทุกคน แตผูเปนหุนสวนคนหนึ่งคนใดจะเขาทําสัญญาใดๆซึง่ผูเปนหุนสวนอกี
คนหนึ่งทักทวงไมไดตามมาตรา 1033 โดยใหถือวาผูเปนหุนสวนเปนหุนสวนผูจัดการทุกคนตาม
มาตรา 1033 (คําพิพากษาฎีกาที่ 191/2501 และ 775/2516) 
 ในกรณีที่ผูเปนหุนสวนฝาฝนเขาทําสัญญาโดยที่ผูเปนหุนสวนคนอื่นไดทักทวงแลว ถา
กิจการนั้นเปนกิจการที่เปนธรรมดาการคาขายของหางและเจาหนี้ซึ่งเปนบุคคลภายนอกไมทราบ

                                                  
93ไผทชิต เอกจริยกร, ตัวแทน-นายหนา, พิมพคร้ังที่ 9 (กรุงเทพมหานคร: บริษัท       

โรงพิมพเดือนตุลา จํากัด, 2551), น. 25-26. 
94โสภณ รัตนากร, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยหุนสวนและ

บริษัท, พิมพคร้ังที่ 11 (กรุงเทพมหานคร: สํานักพิมพนิติบรรณการ, 2551), น. 17-18. 



 79

ถึงขอทักทวงนั้น บุคคลภายนอกยอมฟองใหหุนสวนทุกคนในหางนั้นรับผิดได แตผูเปนหุนสวนอื่น
นั้นอาจมาเรียกรองใหผูเปนหุนสวนที่ฝาฝนนั้นรับผิดไดตามมาตรา 1033 
 2 กรณีไดตกลงกันเกี่ยวกับกระบวนการจัดการไว 
 การตกลงดังกลาวอาจแยกพิจารณาได 2 ประการคือ 1.ตกลงใหจัดการตามเสียงขาง
มากตามมาตรา 1034 โดยในการนับคะแนนเสียงใหผูเปนหุนสวนแตละคนมีหนึ่งเสียง และ 2.ตก
ลงตั้งหุนสวนผูจัดการตามมาตรา 1035 โดยตกลงกันใหผูเปนหุนสวนคนใดคนหนึ่งหรือหลายคน
เปนหุนสวนผูจัดการ เมื่อไดต้ังหุนสวนผูจัดการแลว หุนสวนผูจัดการก็เปนผูมีอํานาจจัดการงาน
ของหางหุนสวน สวนหุนสวนคนอื่นก็มีเพียงสิทธิดูแลครอบงําการจัดการ95 
 การมอบอํานาจใหจัดการงานและผลผูกพัน 
 การมอบอํานาจใหบุคคลใดไปจัดการงานของหางนัน้อาจแยกได 2 กรณีคือ 

1. กรณีมีหุนสวนผูจัดการคนเดยีว 
 หากหุนสวนผูจัดการมีคนเดียว หุนสวนผูจัดการนั้นก็มีอํานาจจัดการงานไดเต็มที่โดย
ลําพัง ดังนั้นจึงสามารถมอบอํานาจใหบุคคลใดจัดการงานแทนตนไดแตเพียงผูเดียวซึ่งการมอบ
อํานาจดังกลาวจะเปนการมอบอํานาจใหในฐานะที่ผูรับมอบอํานาจนั้นเปนตัวแทนของหุนสวน
ผูจัดการ 

2. กรณีมีหุนสวนผูจัดการหลายคน 
 ในกรณีมีหุนสวนผูจัดการหลายคน หุนสวนผูจัดการแตละคนสามารถจัดการงานของ
หางนั้นไดโดยหุนสวนแตละคนมีอํานาจเต็มที่ที่จะจัดการงานของหางหุนสวนโดยไมตอง
ปรึกษาหารือกับหุนสวนผูจัดการคนอื่น เพียงแตหุนสวนผูจัดการคนหนึ่งคนใดจะทําการอันใดซึ่ง
หุนสวนผูจัดการคนอื่นทักทวงไมไดเทานั้น (คําพิพากษาฎีกาที่ 672/2486 และ 2539-2540/2529) 
ดังนั้นหุนสวนคนหนึ่งคนใดสามารถมอบอํานาจใหบุคคลใดจัดการงานของหางไดซึ่งการมอบ
อํานาจดังกลาวจะกระทําในฐานะของการเปนตัวการมอบอํานาจใหตัวแทน 

 
 
 
 
 

                                                  
95 เพิง่อาง, น. 55-59. 
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2.3 กรณีผูขายเปนนิติบุคคล 
 

 ก. หางหุนสวนสามัญนิติบุคคล  
 หางหุนสวนสามัญนิติบุคคลเปนหางหุนสวนสามัญชนิดหนึ่ง แตเนื่องจากไดมีการจด
ทะเบียนจึงทําใหมีตัวตนแยกตางหากจากผูเปนหุนสวน อยางไรก็ตามในกรณีที่ไมมีบทบัญญัติไว
โดยเฉพาะจึงตองนําบทบัญญัติในเรื่องหางหุนสวนสามัญมาใชกับหางหุนสวนสามัญนิติบุคคล
ดวย 
 ผูมีอํานาจจัดการงาน 
 ผูมีอํานาจจัดการงานของหางหุนสวนสามัญนิติบุคคลนั้นเปนไปในลักษณะเดยีวกนักบั
ของหางหุนสวนสามัญไมจดทะเบียนที่ไดอธิบายไวขางตน แตอาจมีความแตกตางกันในเรื่องของ
การจัดการกิจการบางกรณีกลาวคือ หางหุนสวนสามัญนิติบุคคลจะรับผิดเฉพาะในกรณีที่การ
จัดการงานนั้นไดกระทําภายในขอบวัตถุประสงคของนิติบุคคล แตจะไมตองรับผิดในการกระทําที่
อยูนอกเหนือขอบวัตถุประสงค การกระทําของผูเปนหุนสวนจะถือวาเปนการกระทําภายใน
วัตถุประสงคของหางหุนสวนหรือไมนั้น ถาเปนหางหุนสวนสามัญไมจดทะเบียนก็จะตองพิจารณา
วาการกระทํานั้นเปนการกระทําในทางที่เปนธรรมดาการคาขายของหางหรือไม (มาตรา 1050) แต
ถาเปนกรณีที่เปนของหางหุนสวนสามัญนิติบุคคลจะตองพิจารณาจากวัตถุประสงคของหางที่ได
จดทะเบียนไวตามมาตรา 1064 (2)96 
 การมอบอํานาจใหจัดการงานและผลผูกพัน 
 การมอบอํานาจใหจัดการงานแทนหางหุนสวนสามัญนิติบุคคลนั้นจะมีลักษณะ
เดียวกันกับในกรณีของหางหุนสวนสามัญไมจดทะเบียนซึ่งไดอธิบายไวแลวขางตน แตอยางไรก็
ตามกิจการที่มอบหมายนั้นก็จะตองสอดคลองกับวัตถุประสงคของหางดวยเชนกันมิฉะนั้นกิจการ
ดังกลาวอาจไมผูกพันหางหุนสวนสามัญนิติบุคคล 
 ข. หางหุนสวนจํากัด  
 หางหุนสวนจาํกัดมีลักษณะที่สําคัญอยู 3 ประการคือ 
 1. หางหุนสวนจํากัดเปนหางหุนสวนประเภทหนึ่ง กลาวคือเปนสัญญาซึ่งบุคคลตั้งแต
สองคนขึ้นไปตกลงเขากันเพื่อกระทํากิจการรวมกันโดยประสงคที่จะแบงปนกําไรอันพึงไดจาก
กิจการที่ทํานั้น 

                                                  
96 เพิ่งอาง ,น. 156-157. 
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 2. หางหุนสวนจํากัดจะตองมีผูเปนหุนสวน 2 จําพวกตามมาตรา 1077 คือ  
 ก. หุนสวนจํากัดความรับผิด 
 ซึ่งจะจํากัดความรับผิดในหนี้ของหางไมเกินเงินที่ตนรับลงหุน แตจะไมมีสิทธิไดรับการ
แตงตั้งใหเปนผูจัดการหางหุนสวนจํากัด 
 ข. หุนสวนไมจํากัดความรับผิด 
 ซึ่งจะตองรวมกันรับผิดในบรรดาหนี้ของหางหุนสวนโดยไมจํากัดจํานวน และมีสิทธิ
เปนผูจัดการหางหุนสวนจํากัดได 

3. หางหุนสวนจํากัดจะตองจดทะเบียนเปนนิติบุคคล ตามมาตรา 1078 วรรคแรก 
ดังนั้นหางหุนสวนจํากัดจึงมีสภาพบุคคลที่แยกออกตางหากจากผูเปนหุนสวน 
 เนื่องจากหางหุนสวนจํากัดเปนหางหุนสวนประเภทหนึ่งจึงมีลักษณะบางสวนที่
คลายคลึงกับหางหุนสวนสามัญ ดังนั้นมาตรา 1080 จึงใหนําบทบัญญัติในเรื่องของหางหุนสวน
สามัญมาใชบังคับกับหางหุนสวนจํากัดโดยอนุโลมดวย เวนแตในกรณีที่บทบัญญัติของเรื่องหาง
หุนสวนจํากัดจะบัญญัติเปนอยางอื่นก็ใหเปนไปตามนั้น97 
 ผูมีอํานาจจัดการงาน 
 ผูมีอํานาจจัดการงานของหางหุนสวนจํากัดนั้น มาตรา1087ไดกําหนดใหเฉพาะผูที่
เปนหุนสวนไมจํากัดความรับผิดเทานั้นที่สามารถเปนผูจัดการหางหุนสวนจํากัดได ถาผูเปน
หุนสวนจํากัดความรับผิดคนใดสอดเขาไปจัดการงานของหาง ผูเปนหุนสวนผูนั้นจะตองรวมรับผิด
ในหนี้ทั้งหลายของหางหุนสวนนั้นโดยไมจํากัดจํานวน (มาตรา 1088) ในกรณีที่หางหุนสวนจํากัด
มีผูเปนหุนสวนไมจํากัดความรับผิดเพียงคนเดียว ผูเปนหุนสวนผูนั้นก็ยอมเปนหุนสวนผูจดัการของ
หางตามมาตรา 1087 และเปนผูแทนของหางดวย แตถามีหุนสวนไมจํากัดความรับผิดหลายคน 
ใครจะเปนหุนสวนผูจัดการ ใครจะเปนผูแทนของหางตองนําเอาบทบัญญัติของหางหุนสวนสามัญ
มาใชบังคับ กลาวคือถามิไดตกลงกันใหบุคคลใดเปนผูจัดการ ผูเปนหุนสวนไมจํากัดความรับผิดก็
จัดการงานของหางไดทุกคน (คําพิพากษาฎีกาที่ 2539-2540/2529) ทุกคนยอมเปนหุนสวน
ผูจัดการตามมาตรา 1033 และทุกคนก็ตองถือวาเปนผูแทนของหางมีอํานาจทําการผูกพันหางได 
ถาตกลงกันใหใหจัดการงานโดยเสียงขางมากของผูเปนหุนสวนไมจํากัดความรับผิด ก็ตองถือวาผู
เปนหุนสวนไมจํากัดความรับผิดมีเสียงคนละหนึ่งสียงตามมาตรา 1034 ถาตั้งผูเปนหุนสวนไม

                                                  
97 สุรศักดิ์ วาจาสิทธิ์, ยอหลักกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวย หุนสวน บริษัท,    

พิมพคร้ังที่ 10 (กรุงเทพมหานคร: หางหุนสวนจํากัด วี.เจ. พร้ินติ้ง จํากัด, 2548), น. 112-117. 
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จํากัดความรับผิดหลายคนเปนผูจัดการรวมกัน แตละคนก็จัดการงานไดตามมาตรา 1035 เวนแต
จะมีการจดทะเบียนจํากัดอํานาจประการใดไวตามมาตรา 1078 (7)98 
 การมอบอํานาจใหจัดการงานและผลผูกพัน 
 ผูที่มีอํานาจในการจัดการงานของหางคือหุนสวนผูจัดการ ดังนั้นหุนสวนผูจดัการยอมมี
อํานาจในการมอบอํานาจใหบุคคลใดบุคคลหนึ่งจัดการงานของหางแทนตนไดซึ่งการมอบอํานาจ
ดังกลาวก็อาศัยหลักของกฎหมายตัวแทน และกิจการที่ไดมอบอํานาจใหไปกระทํานั้นก็จะตองอยู
ภายใตขอบวัตถุประสงคของหางดวยการมอบอํานาจใหไปดําเนินการแทนนั้นจึงมีผลผูกพันหางให
ตองรับผิดชอบตอบุคคลภายนอก 
 ค. บริษทัจํากดั 
 บริษัทจํากัด คือกิจการซึ่งมุงหากําไรและไดจดทะเบียนเปนนิติบุคคลตามกฎหมายแพง
และพาณิชย โดยมีทุนจดทะเบียนของบริษัทแบงออกเปนหุนแตละหุนมีมูลคาเทากัน และมีผูถือ
หุนอยางนอย 7 คน ผูถือหุนแตละคนมีความรับผิดในหนี้ของบริษัทจํากัดเพียงคาหุนที่ตนยังสงใช
ไมครบเทานั้น99 
 ผูมีอํานาจจัดการงาน 
 บริษัทจํากัดเปนนิติบุคคลกลาวคือเปนบุคคลตามที่กฎหมายสมมุติข้ึน ไมสามารถ
กระทําการตางๆดวยตนเองไดจึงจําเปนจะตองมีบุคคลธรรมดากระทําการและแสดงความประสงค
แทนนิติบุคคล ซึ่งเรียกวา “ผูแทน” (มาตรา 70) และผูแทนของบริษัทก็คือ กรรมการของบริษัท 
(มาตรา 1144) 
 ในการกระทําการหรือจัดการการงานแทนบริษัทในฐานะกรรมการนั้น โดยทั่วไปแลว
ไมใชกระทําการในฐานะลูกจางของบริษัท แตกระทําในฐานะเปนผูแทน (ยกเวนกรณีกรรมการคน
นั้นจะมีสัญญาจางใหทําหนาที่ตางหาก) นอกจากนี้กรรมการยังมีฐานะเสมือนเปนตัวแทนดวยอีก
ฐานะหนึ่ง ตามมาตรา 1167 ที่กลาววา “ความเกี่ยวพันระหวางกรรมการและบริษัทและ
บุคคลภายนอก ทานใหบังคับตามบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายนี้วาดวยตัวแทน”100 
 คําพิพากษาฎีกาที่ 3465/2524 กรรมการบริษัทเปนบุคคลซึ่งที่ประชุมใหญผูถือหุน
ต้ังขึ้นและใหมีอํานาจจัดการบริษัทตามขอบังคับภายในความครอบงําของที่ประชุมใหญ มิใชเปน

                                                  
98 โสภณ รัตนากร, อางแลว เชิงอรรถที่ 94, น. 180. 
99 สุรศักดิ์ วาจาสิทธิ์, อางแลว เชิงอรรถที่ 97, น. 214. 
100 สุรศักดิ์ วาจาสิทธิ์, อางแลว เชิงอรรถที่ 97, น. 189-190. 
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บุคคลที่บริษัทตกลงรับเขาทํางาน และมิใชเปนผูซึ่งตองทํางานภายใตการควบคุมบังคับบัญชาของ
บริษัท กรรมการจึงมิใชลูกจางของบริษัท 
 คําพิพากษาฎีกาที่ 1808/2494 กรรมการนั้นเปนผูแทนของบริษัทไมใชตัวแทนรับมอบ
อํานาจทั่วไปตามมาตรา 801 จึงสามารถทํากิจการตามมาตรา 801ได นอกจากนี้กรรมการยังมี
ฐานะเสมือนตัวแทนดวยดังมาตรา 1167 ในการบริหารงานนั้นกรรมการจะตองกระทําไปภายใน
ขอบวัตถุประสงคและขอบังคับของบริษัท เนื่องจากจะเปนตัวกําหนดสิทธิและหนาที่ของบริษัท 
หากกิจการใดอยูนอกขอบวัตถุประสงคแลวกิจการนั้นก็ไมผูกพันบริษัทแมวาที่ประชุมใหญผูถือหุน
จะใหสัตยาบัน สวนขอบังคับของบริษัทเปนขอตกลงภายในในการบริหารงานของบริษัทซึ่งถูก
กําหนดโดยที่ประชุมใหญ หากกรรมการกระทําผิดขอบังคับกรรมการก็ตองรับผิดตอบริษัท 
 การมอบอํานาจใหจัดการงานและผลผูกพัน 
 ในการจัดการงานของกรรมการ ในบางกิจการอาจมีการมอบอํานาจใหแกผูจัดการคน
ใดคนหนึ่งทํางานตามที่ไดรับมอบหมายโดยไมตองรวมทํากับคนอ่ืน ผูจัดการนี้ถือไดวาเปนตัวแทน
ของบริษัท อยางไรก็ตามการมอบอํานาจใหผูจัดการจัดการงานหรือทํานิติกรรมแทนนั้นสามารถ
มอบอํานาจใหได แตหากกิจการใดซึ่งเปนการที่กรรมการจะตองทําเองเฉพาะตัวกรรมการก็จะตอง
ทําเองจะมอบอํานาจใหบุคคลอ่ืนไมได เชนการเขาประชุมกรรมการแทนโดยคณะกรรมการอื่น
ไมไดยินยอมดวย เปนตน101 
 การมอบอํานาจใหผูจัดการจัดการงานหรือทํานิติกรรมบางอยางแทนกรรมการนั้น หาก
กรรมการไดมอบอํานาจแลว ตอมาผูจัดการไดกระทําการเกินขอบเขตอํานาจที่ไดรับมอบหมายมา 
(แตไมเกินขอบวัตถุประสงคของบริษัทหรือไมเกินอํานาจตามขอบังคับของบริษัท) บริษัทยอม
จะตองรับผิดในการกระทําของผูจัดการนั้น เนื่องจากการมอบอํานาจเปนเรื่องภายในไมมีผลผูกพัน
บุคคลภายนอกผูสุจริต 
 นอกจากนี้ กรรมการอาจมอบอํานาจของตนใหบุคคลภายนอกเปนตัวแทนก็ไดโดยถือ
วาผูแทนของบริษัทซึ่งกระทําการแทนบริษัทนั้นเปนตัวการ มอบอํานาจใหแกบุคคลภายนอกเปน
ตัวแทน ในกรณีดังกลาวนี้ความสัมพันธของกรรมการและบุคคลภายนอกจะตองบังคับดวย
หลักการของตัวแทน (คําพิพากษาฎีกาที่ 114/2536)102 
 ง. บริษัทมหาชนจํากัด 

                                                  
101 เพิ่งอาง , น. 203. 
102 เพิ่งอาง , น. 214-215. 
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 พระราชบัญญัติบริษัทมหาชนจํากัด พ.ศ.2535 มาตรา 15 ไดใหความหมายของบริษัท
มหาชน ไววา “บริษัทมหาชนจํากัด คือบริษัทประเภทซึ่งตั้งขึ้นดวยความประสงคที่จะเสนอขายหุน
ตอประชาชน โดยผูถือหุนมีความรับผิดจํากัดไมเกินจํานวนเงินคาหุนที่ตองชําระและบริษัท
ดังกลาวไดระบุความประสงคเชนนั้นไวในหนังสือบริคณหสนธิ” 
 กระบวนการจัดตั้งบริษัทมหาชนนั้นมีลักษณะคลายคลึงกับการจัดตั้งบริษัทเอกชนแต
มีรายละเอียดที่แตกตางกันบางประการ เชน การจัดตั้งจะเริ่มดวยการที่ผูเร่ิมจัดตั้งบริษัทตั้งแต 15 
คนขึ้นไปจัดทําหนังสือบริคณหสนธิและนําไปจดทะเบียน ณ กรมทะเบียนการคากระทรวงพาณิชย
หรือสํานักงานพาณิชยจังหวัด โดยผูเร่ิมจัดตั้งบริษัทมหาชนจะตองเปนบุคคลธรรมดาเทานั้น เปน
นิติบุคคลไมได การเสนอขายหุน(ตอประชาชน)ของบริษัทมหาชนจะตองเปนไปตามกฎหมาย
หลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยกลาวคือผูเร่ิมจัดตั้งบริษัทจะตองขออนุญาตเสนอขายหุนที่ออก
ใหมตอสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย (ก.ล.ต.) การจดทะเบียน
บริษัทมหาชนนั้นจะตองมีการใชชื่อซึ่งจะตองมีคําวา “บริษัท” นําหนา และ”จํากัด(มหาชน)” 
ตอทาย หรือจะใชอักษรยอวา “บมจ.” นําหนาแทนชื่อขางตนนั้นก็ได เปนตน103 
 ผูมีอํานาจจัดการงาน 
 บริษัทมหาชนตองมีกรรมการคณะหนึ่งเพื่อดําเนินกิจการของบริษัทโดยมีจํานวนไม
นอยกวา 5 คนและกรรมการไมนอยกวาครึ่งหนึ่งของจํานวนกรรมการทั้งหมดนั้นตองมีถิ่นที่อยูใน
ประเทศไทย เชน บริษัทมหาชนหนึ่งจํากัด มีกรรมการ 5 คน เปนชาวตางประเทศ 3 คน ชาวไทย 2 
คน เชนนี้ก็สามารถทําได แตในจํานวนนี้จะตองมีกรรมการชาวตางประเทศที่มีถิ่นที่อยูพักอาศัยอยู
ในประเทศไทยอยางนอย 1 คนจึงจะทําใหจํานวนกรรมการที่มีถิ่นที่อยูในประเทศไทยนั้นมีไมนอย
กวากึ่งหนึ่งของจํานวนกรรมการทั้งหมดครบตามที่กฎหมายกําหนด สําหรับผูที่มีสิทธิเปนกรรมการ
ของบริษัทมหาชนนั้นจะตองเปนบุคคลธรรมดาเทานั้น นิติบุคคลไมสามารถไดรับการแตงตั้งให
เปนกรรมการบริษัทมหาชนได104 
 การมอบอํานาจใหจัดการงานและผลผูกพัน 
 การจัดการบริษัทมหาชนนั้นจะเปนไปในลักษณะของหมูคณะรวมกัน เรียกวา 
“คณะกรรมการ” แตคณะกรรมการอาจมอบอํานาจใหกรรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือต้ัง

                                                  
103พิ เ ศษ  เ สต เสถี ย ร ,  หลั กกฎหมายบริ ษั ทมหาชนจํ า กั ด ,  พิ มพ ค ร้ั งที่  8 

(กรุงเทพมหานคร: หางหุนสวนจํากัด วี.เจ. พร้ินติ้ง จํากัด, 2548), น. 7-20. 
104 เพิ่งอาง, น. 47. 
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คณะอนุกรรมการหรือคณะทํางานอื่นใดจากบุคคลอื่นซึ่งมิใชกรรมการเพื่อกระทําการอยางใด
อยางหนึ่งแทนคณะกรรมการก็ไดเวนแตบางบริษัทที่ไมประสงคจะใหคณะกรรมการมอบอํานาจ
ดังกลาวไดก็จะตองระบุไวใหชัดเจนในขอบังคับ จะเห็นไดวาการมอบอํานาจใหจัดการงานของ
บริษัทมหาชนนั้นจะมีลักษณะเดียวกับการมอบอํานาจใหจัดการงานของบริษัทเอกชน แตอาจมี
ความแตกตางกันที่การจัดการงานนั้นจะตองรวมกันจัดการเปนในรูปของคณะกรรมการ 
 ในการดําเนินกิจการของบริษัท คณะกรรมการมีอํานาจหนาที่จัดการบริษัทใหเปนไป
ตามวัตถุประสงคที่กําหนดไวในหนังสือบริคณหสนธิ ขอบังคับและมติที่ประชุมผูถือหุนและกระทํา
อยูบนพื้นฐานของหนาที่ 2 ประการคือ หนาที่แหงความสุจริต (duty of loyalty) และหนาที่แหง
ความระมัดระวัง (duty of care) เพื่อรักษาผลประโยชนของบริษัท105 
 จะเห็นไดวาความสามารถของนิติบุคคลไมเหมือนกับบุคคลธรรมดา นิติบุคคลยอมมี
สิทธิและหนาที่ภายในขอบแหงอํานาจหนาที่หรือวัตถุประสงคดังที่ไดบัญญัติหรือกําหนดไวใน
กฎหมาย ขอบังคับหรือตราสารจัดตั้ง (มาตรา 66) ดังนั้นความสามารถของนิติบุคคลถูกกําหนด
ขอบเขตไวโดยวัตถุประสงคในการจัดตั้งนิติบุคคลในการจัดตั้งนิติบุคคล หากนิติบุคคลใดไมมี
วัตถุประสงคในการใด ในการนั้นนิติบุคคลดังกลาวก็ไมอาจตั้งตัวแทนใหทํากิจการแทนตนได
เชนกัน หากฝาฝนทําไปกิจการนั้นก็ไมผูกพันนิติบุคคลและไมกอใหเกิดสิทธิ หนาที่และความรับผิด
ของนิติบุคคลนั้น ในทางกลับกัน หากกิจการดังกลาวอยูภายใตขอบวัตถุประสงคแลว นิติบุคคลนัน้
ก็ต้ังตัวแทนไดและทําใหนิติบุคคลนั้นมีความผูกพันกับบุคคลภายนอก 
 ในสวนของผลของการที่นิติบุคคลไมมีความสามารถในการทํากิจการใด หากตัวการที่
เปนนิติบุคคลไปตั้งตัวแทน กิจการที่ตัวแทนทําไปนั้นยอมไมผูกพันตัวการและตัวแทนนั้นอาจตอง
รับผิดเองเฉพาะตัว เชน นาย ก เปนหุนสวนผูจัดการของหางหุนสวนจํากัด ไดเขาทําสัญญาค้ํา
ประกันบุคคลภายนอกแทนหางฯซึ่งเปนกิจการนอกวัตถุประสงคของหาง การกระทําของนาย ก จึง
เปนเรื่องของตัวแทนกระทําโดยปราศจากอํานาจหรือนอกเหนือขอบอํานาจ นาย ก จึงตองรับผิด
ตอบุคคลภายนอกโดยลําพัง (คําพิพากษาฎีกาที่ 3482/2525) 
 จะเห็นไดวาการดําเนินกิจการของนิติบุคคลซึ่งเปนบุคคลสมมติที่ไมมีชีวิตจิตใจ 
วัตถุประสงคของนิติบุคคลจึงตองแสดงออกโดยบุคคลธรรมดาที่เรียกวา “ผูแทนนิติบุคคล” กิจการ
ใดที่ผูแทนนิติบุคคลกระทําไปก็ยอมเทากับนิติบุคคลนั้นกระทําการนั้น ผูแทนนิติบุคคลจึงเทากับ

                                                  
105 เพิง่อาง, น. 55. 
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ตัวนิติบุคคลนั้นเองและมีสภาพเปน “ตัวการ” ตัวอยางของผูแทนนิติบุคคลก็เชน หุนสวนผูจัดการ
ในหางหุนสวน หรือ กรรมการในบริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชนจํากัด 
 ดังนั้น ผูแทนนิติบุคคลจึงไมถือวาเปนตัวแทนของนิติบุคคลนั้น เชน กรรมการบริษัทจํา
จัดไมใชตัวแทนรับมอบอํานาจทั่วไปของบริษัท ไมอยูในบังคับ ป.พ.พ.มาตรา 808 กรรมการมอบ
อํานาจใหผูอ่ืนลงชื่อในสัญญาเชาซื้อแทนบริษัทได ไมเปนการตั้งตัวแทนชวง (คําพิพากษาฎีกาที่ 
64/2520) กรรมการเปนผูแทนและเปนผูแสดงออกซึ่งความประสงคของบริษัท มีอํานาจหนาที่
กระทําการในนามของบริษัทภายในอํานาจของตนและถือวาการกระทําของกรรมการเปนการ
กระทําของบริษัทเอง ไมใชผูรับมอบอํานาจจากบริษัทหรือบริษัทเปนผูส่ังการใหทํา จึงไมถูกจํากัด
อํานาจตาม ป.พ.พ.มาตรา 801 (คําพิพากษาฎีกาที่ 989/2543) ผูจัดการหางหุนสวนสามัญนิติ
บุคคลหาใช ตัวแทนรับมอบอํานาจทั่วไปตาม  ป .พ .พ .มาตรา  801 (คําพิพากษาฎีกาที่ 
672/2486)106 
 ในสวน “ตัวแทนของนิติบุคคล” ก็คือ บุคคลที่ผูแทนของนิติบุคคลไดทําสัญญาตั้ง
ตัวแทนนั่นเอง หรือก็คือ ผูที่ไดรับการแตงตั้งจากผูแทนอีกทีหนึ่ง ดังนั้นตัวแทนกับผูแทนนิติบุคคล
จึงเปนคนละคนกัน แตในบางกรณีการบริหารงานของผูแทนนิติบุคคลก็มิไดเปนไปตามระเบียบ
หรือขอบังคับวาดวยอํานาจของผูแทนนิติบุคคล เชน ขอบังคับของนิติบุคคลระบุวา ตองลงชื่อ
กรรมการ 2 คน หรือตองมีการประทับตราบริษัท ผลของการไมปฏิบัติตามระเบียบทําใหไม
สามารถทํางานในฐานะเปน “ผูแทนนิติบุคคล” ได แตอยางไรก็ตาม การทํางานนั้นก็เปนการทํา
เพื่อผลประโยชนของนิติบุคคลนั้นเอง จึงถือไดวาเปนการทําแทนในฐานะตัวแทนโดยปริยายของ
นิติบุคคลนั้นได107 
 คําพิพากษาฎีกาที่ 158/2509 จําเลยที่ 1 เปนบริษัทจํากัดมีจําเลยที่ 2 เปนกรรมการ
ผูจัดการ จําเลยที่ 2 ไดออกใบสั่งใหโจทกถมดินใหจําเลยที่ 1 โดยลงชื่อในใบสั่งนั้นคนเดียว แม
ตามขอบังคับของจําเลยที่ 1 จะมีวา “กรรมการสองนายรวมกันลงลายมือชื่อในเอกสารสําคัญแทน
บริษัท และตองประทับตราสําคัญแทนบริษัทดวย” ก็ตาม การกระทําของจําเลยที่ 2 ก็ผูกมัดให

                                                  
106ไผทชิต เอกจริยกร, อางแลว เชิงอรรถที่ 93, น. 30-33. 
107จักรพงษ เล็กสกุลไชย, คําอธิบายกฎหมายแพงและพาณิชยลักษณะตัวแทน, 

ตัวแทนคาตาง นายหนา จางทําของ รับขน, พิมพคร้ังที่ 7 (กรุงเทพมหานคร:  หางหุนสวนจํากัด  
บี.เจ.เพลท โปรเซสเซอร จํากัด, 2547), น. 16-17. 
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จําเลยที่ 1 ตองรับผิดเพราะถือวาจําเลยที่ 2 กระทําการเปนตัวแทนจําเลยที่ 1 และใบสั่งนี้ก็มิใช
เอกสารที่ผูแทนจําเลยที่ 1 กระทํา 

 อยางไรก็ตาม หลักเรื่องตัวแทนกับผูแทนนิติบุคคลยังมีการใชปะปนกันอยู  จึงควร
พิจารณาวา ถาผูแทนทํางานโดยไมถูกตองตามขอบังคับวาดวยอํานาจผูแทน เชนไมประทับตรา
บริษัท ก็ยอมมีฐานะเปนตัวแทนโดยปริยายได (ไมจําเปนตองมีการใหสัตยาบัน) ถาผูแทนทํา
ถูกตองตามขอบังคับของบริษัทก็มีฐานะเปนผูแทนซึ่งก็คือถือวานิติบุคคลนั้นเปนผูทําการนั้นเอง 

 
2.4 การแสดงเจตนาโดยผูรับมอบอํานาจ  

 
ในทางปฏิบัติ การทําสัญญาตางๆ เกี่ยวกับการซื้อขายบานและที่ดินจัดสรรนั้นจะ

จัดทํา ณ สํานักงานขายของทางฝายผูจัดสรร (บริษัทจัดสรรที่ดินหรือบริษัทขายบานจัดสรร) และ
การลงนามในสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมบานจัดสรรของฝายผูจัดสรรที่ดิน (ผูจะขาย) จะลง
นามโดยอาศัยพนักงานขายของฝายผูจัดสรรที่ดินนั้นเปนผูลงนามในสัญญาจะซื้อจะขายหรือ
สัญญาอื่นๆ แทนตัวผูจัดสรรหรือผูแทนของนิติบุคคล (ผูจัดการนิติบุคคลหรือกรรมการผูจัดการ
ของบริษัท) โดยพนักงานขายดังกลาวจะทํางานอยูในสํานักงานขายบานจัดสรรที่ทางผูจัดสรรได
จัดตั้งขึ้น ในสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาตางๆที่ทําขึ้นนั้นทางพนักงานขายจะเปนผูลงนามใน
สัญญาในฐานะผูจะขาย  

การลงนามในสัญญาจะซื้อจะขายนั้นมักจะปรากฏวา พนักงานขายมิไดเปนผูมีอํานาจ
ทําการแทนผูจัดสรรหรือผูแทนของนิติบุคคลซึ่งเปนเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินและบานจัดสรรที่ขาย
กลาวคือ มิไดเปนผูรับมอบอํานาจจากทางฝายผูจัดสรรที่ดินใหมีอํานาจลงนามและทําสัญญาใดๆ 
ไมมีหนังสือมอบอํานาจที่ถูกตองตามกฎหมายของฝายผูจัดสรรที่ดินมาแสดงใหผูซื้อไดทราบและ
แนบทายสัญญาจะซื้อจะขายเพื่อใหผูซื้อไดทราบวาพนักงานขายไดลงนามแทนผูจัดสรรที่ดิน 

เมื่อตอมาปรากฏวาทางฝายผูจัดสรร (เจาของกรรมสิทธิ์ในบานและที่ดินจัดสรร)
ปฏิเสธสัญญาจะซื้อจะขายดังกลาวโดยอางวาสัญญาไมผูกพันตน (บริษัท) เนื่องจากมิไดลงนาม
โดยบุคคลหรือผูแทนนิติบุคคล(ผูจัดการหรือกรรมการ)ผูมีอํานาจลงนามแทน จึงทําใหสัญญาที่ได
ทําขึ้นโดยพนักงานขายดังกลาวไมมีผลผูกพันผูจัดสรร (บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล) เนื่องจาก
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พนักงานขายซึ่งเปนผูลงนามในสัญญาไมมีอํานาจจัดการงานของผูจัดสรรแทนไดเพราะการ
จัดการแทนนิติบุคคลเปนอํานาจของผูแทนนิติบุคคล108 

และเมื่อปรากฏวาผูจะขาย (พนักงานขาย) ไมมีอํานาจที่จะเขาลงนามทําสัญญา 
สัญญาดังกลาวยอมไมผูกพันบริษัทหรือผูจัดสรร แมผูจะซื้อ (ประชาชนผูซื้อ) จะรับซื้อไวโดยสุจริต
และเสียคาตอบแทนก็ไมทําใหผูจะซื้อไดกรรมสิทธิ์ในทรัพยนั้น (โปรดดูแนวคําพิพากษาไดในคํา
พิพากษาฎีกาที่ 966/2510) ซึ่งเปนไปตามหลักกฎหมายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยในเรือ่ง
ของอํานาจการจัดการบริษัท ตามมาตรา 1015 มาตรา 70 และมาตรา 77 

จากหลักกฎหมายขางตนจะพบวาบริษัทมีฐานะเปนบุคคลแยกตางหากจากผูถือหุน
ทั้งหลาย การจัดการงานของบริษัทซึ่งรวมไปถึงการทํานิติกรรมสัญญาตามวัตถุประสงคของบริษัท
นั้นจะกระทําแทนโดยผูแทนของบริษัทซึ่งอาจจะเปนกรรมการผูจัดการของบริษัทโดยการลง
ลายมือชื่อและประทับตราบริษัท เปนตน สวนเรื่องของสิทธิหนาที่และความรับผิดของกรรมการ
บริษัทกฎหมายกําหนดใหนํากฎหมายในเรื่องของตัวแทนมาใชบังคับ 

เมื่อเทียบเคียงกับกรณีพนักงานขายของในหางสรรพสินคา พนักงานขายดังกลาวจะ
ขายสินคาโดยจะประจําอยูที่เคาเตอรสินคาตลอดเวลา ตามคําสั่งของผูจัดการของบริษัทซึ่งเปน
เจาของโดยใหมีหนาที่ในการขายสินคาใหแกลูกคา เมื่อผูซื้อเขามาซื้อสินคาก็จะเห็นและเขาใจได
ชัดเจนวาพนักงานขายไดขายสินคาแทนเจาของสินคา โดยสังเกตไดจากชุดยูนิฟอรมของพนักงาน 
การอยูประจําในรานคา การตกแตงรานซึ่งจะมีสัญลักษณหรือเครื่องหมายการคาที่ชัดเจน มีความ
แตกตางกันและสามารถมองเห็นไดโดยงาย  

เมื่อเกิดปญหาขึ้นในเรื่องการซื้อหรือขายสินคา ผูเปนเจาของสินคาไมสามารถปฏิเสธ
อํานาจในการทําสัญญาดังกลาวได เพราะประชาชนผูซื้อทั่วไปยอมเขาใจไดงายและชัดเจนวา 
พนักงานขายเปนตัวแทนซึ่งรับมอบอํานาจซึ่งอาจเปนการมอบอํานาจโดยวาจาดวยวิธีการ
มอบหมายในรูปแบบของคําสั่งใหมีหนาที่ปฏิบัติการขายสินคาเฉพาะอยางหรือบางครั้งอาจไมมี
การมอบอํานาจอยางชัดแจงแตก็เปนที่เขาใจไดตามสัญญาจางแรงงานซึ่งไดระบุถึงตําแหนงงานที่
ทางนายจางรับเขาทํางาน โดยรับมอบอํานาจมาจากบริษัทเจาของสินคาอยางแนนอน ถาไมเปน
เชนนั้นจะมาขายสินคาของบริษัทอยูไดอยางไร ดังนั้นจะเห็นไดชัดเจนวาการทําหนาที่ของ
พนักงานขายในหางสรรพสินคานั้นเปนไปตามหลักกฎหมายในเรื่องของตัวแทนซึ่งเปนไปตามหลัก
กฎหมายในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ดังตอไปนี้ 

                                                  
108 ธีรวัฒน จันทรสมบูรณ, อางแลว เชิงอรรถที่ 92, น. 15. 
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มาตรา 797 บัญญัติวา "อันวาสัญญาตัวแทนนั้น คือสัญญาซึ่งใหบุคคลคนหนึ่ง 
เรียกวาตัวแทน มีอํานาจทําการแทนบุคคลอีกคนหนึ่ง เรียกวาตัวการและตกลงจะทําการดังนั้น 

อันความเปนตัวแทนนั้นจะเปนโดยตั้งแตงแสดงออกชัดหรือโดยปริยายก็ยอมได" 
มาตรา 800 บัญญัติวา "ถาตัวแทนไดรับมอบอํานาจแตเฉพาะการ ทานวาจะทําการ

แทนตัวการไดแตเพียงในสิ่งที่จําเปนเพื่อใหกิจการอันเขาไดมอบหมายแกตนนั้นสําเร็จลุลวงไป" 
มาตรา 801 บัญญัติวา "ถาตัวแทนไดรับมอบอํานาจทั่วไป ทานวาจะทํากิจใดๆในทาง

จัดการแทนตัวการก็ยอมทําไดทุกอยาง 
แตการเชนอยางจะกลาวตอไปนี้ ทานวาหาอาจจะทําไดไม คือ 
(๑) ขายหรือจํานองอสังหาริมทรัพย 
(๒) ใหเชาอสังหาริมทรัพยกวาสามปข้ึนไป 
(๓) ให 
(๔) ประนีประนอมยอมความ 
(๕) ยื่นฟองตอศาล 
(๖) มอบขอพิพาทใหอนุญาโตตุลาการพิจารณา" 
การจัดการแทนของพนักงานขายในหางสรรพสินคาอาจพิจารณาไดเปน 2 แนวทางวา

พนักงานดังกลาวจัดการงานไดโดยอาศัยหลักการของกฎหมายใดไดบางซึ่งทั้งสองแนวทางนั้นอาจ
เปนไปไดในความเปนจริงแตข้ึนอยูกับพฤติการณที่แสดงออกของฝายนายจางวาไดมีการมอบ
อํานาจหรือไม การมอบอํานาจนั้นมีความชัดเจนเพียงใด เปนตน 

ซึ่งผูเขียนเห็นวา แนวทางแรกเห็นวา ในบางกรณีพนักงานขายในหางสรรพสินคาอาจ
อยูในฐานะเปนตัวแทนรับมอบอํานาจเฉพาะ (Special Agent) 

กลาวคือเปนตัวแทนที่ไดรับมอบอํานาจแตเฉพาะการใหมีอํานาจทําการแทนตัวการได
เพียงในสิ่งที่จําเปนเพื่อใหกิจการอันตัวการไดมอบหมายแกตนนั้นสําเร็จลุลวงไป อยางไรเรียกวา
จําเปนตองกระทําคงจะวางหลักตายตัวไมได ตองแลวแตขอเท็จจริง เหตุผลและพฤติการณเปน
เร่ืองๆไป ถาเกิดมีปญหาวาจะเปนการจําเปนหรือไมก็จะตองพิจารณาดูวาหากมิไดทําสิ่งนั้นลง
แลว การที่มอบหมายใหกระทําจะยังใหบรรลุผลสําเร็จตามที่มอบหมายหรือไม ถาหากไมทําการ
นั้นๆ การที่มอบหมายก็ยังสําเร็จได ก็นับวาไมใชเร่ืองจําเปนตองกระทํา แตถาหากไมกระทําแลว 
การที่มอบหมายมาจะไมมีทางสําเร็จ อยางนี้เรียกไดวาการนั้นเปนสิ่งจําเปนตองกระทํา ถือวาเปน
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การมอบอํานาจใหโดยปริยาย ตัวแทนรับมอบอํานาจเฉพาะจึงหมายถึง ตัวแทนที่ไดรับมอบ
อํานาจใหทําการแทนในเรื่องใดเรื่องหนึ่งเปนการเฉพาะอยาง109 

จากหลักกฎหมายขางตน พนักงานขายดังกลาวเมื่อตนไดเขาไปสมัครงานเปน
พนักงานขาย ทางบริษัทยอมจัดใหมีการศึกษาถึงลักษณะงานที่จะตองทําโดยไดมีการสอนงาน
ใหแกพนักงานใหมใหเรียนรูงาน เมื่อเรียนรูจนมีความรูความเขาใจและสามารถปฏิบัติงานไดแลว
ทางบริษัทก็จะสงใหมาทํางานประจําในรานตามสาขาตางๆ จึงทําใหมองไดวาทางบริษัทไดมีการ
แตงตั้งใหพนักงานขายเปนตัวแทนรับมอบอํานาจเฉพาะ โดยมอบอํานาจเฉพาะใหเปนตัวแทน
เกี่ยวกับการจําหนายสินคาแทนบริษัทเทานั้น ดังนั้นพนักงานขายจึงมีอํานาจในการทํานิติกรรม
สัญญาอันเกี่ยวกับการขายสินคาใหบรรลุสําเร็จตามที่ไดรับมอบหมายและมีอํานาจในการรับเงิน
ของลูกคาไวแทนบริษัทซึ่งเปนตัวการไดดวย 

อีกแนวทางหนึ่งผูเขียนเห็นวา ในอีกบางกรณีพนักงานขายในหางสรรพสินคาก็อาจมี
ฐานะเปนตัวแทนโดยปริยาย 

แนวคิดเรื่องตัวแทนโดนปริยายนี้อาจพิจารณาจากแนวความคิดของบรรดานัก
นิติศาสตรหลายทานดังนี้ 

ทานอาจารย สถิต เล็งไธสง กลาววา110ตัวแทนโดยปริยายนั้นเปนตัวแทนที่ตัวการมิได
ออกปากมอบหมายหรือส่ังการเปนคําพูดหรือเปนลายลักษณอักษร แตแสดงออกดวยกิริยาอาการ
หรือการกระทํา โดยอาศัยพฤติการณตลอดจนธรรมเนียมและทางปฏิบัติระหวางเขาทั้งสองซึ่งพึง
อนุมานไดวาตัวการยินยอมใหตัวแทนกระทําการนั้นๆแทนตน 

ทานหลวงสุทธิมนตนฤนาท กลาววา111 ตัวแทนโดยปริยายเปนตัวแทนที่ไมไดรับการ
แตงตั้งโดยชัดแจงจากตัวการ แตดวยการแสดงออกของตัวการและตัวแทนเปนที่เขาใจไดวามีการ
ตกลงยินยอมเปนตัวการตัวแทนกันแลว 

ทานศาสตราจารย ไชยเจริญ สันติศิริ กลาววา112ความเปนตัวแทนโดยปริยายเกิดขึน้ได
ดวยกิริยาอาการหรือความประพฤติของผูเปนฝายตามสัญญา (ตัวการ) ไดแสดงออก และกริยา

                                                  
109 จักรพงษ เล็กสกุลไชย, อางแลว เชิงอรรถที่ 107, น. 19-20. 
110 สถิต เล็งไธสง, คําอธิบายกฎหมายตัวแทนและนายหนา (เรียงมาตรา, พิมพคร้ังที่ 3 

(กรุงเทพมหานคร: บริษัท โรงพิมพเดือนตุลา จํากัด, 2539), น. 42. 
111หลวงสุทธิมนตนฤนาท, คําอธิบายกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยตัวแทน 

นายหนา, (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2511), น. 4. 
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เชนนั้นพึงอนุมานไดวาเปนการยินยอมใหบุคคลอีกคนหนึ่งเปนตัวแทนของตน นอกจากนี้ความ
เปนตัวแทนอาจเกิดขึ้นเพราะตําแหนงหรือความสัมพันธระหวางผูเปนฝาย (ตัวการ) ก็ได เชนหาง
หุนสวนสามัญ ผูเปนหุนสวนตางก็เปนตัวแทนโดยปริยายของหางหุนสวนนั้นตามมาตรา 1025 
และมาตรา 1042 

ทานรองศาสตราจารย จักรพงษ เล็กสกุลไชย กลาววา ตัวแทนโดยปริยายนี้ไมไดรับ
การแตงตั้งโดยชัดแจง หมายความวามิไดมีการตกลงกันระหวางคูสัญญาที่จะเปนตัวการตัวแทน
กัน ซึ่งการเปนตัวแทนไมจําเปนตองเปนสัญญา แตการเปนตัวแทนตองเกิดจากเจตนา (will) ของ
ตัวการ ไมมีใครสามารถเปนตัวแทนของบุคคลใดไดเวนแตบุคคลนั้นมีเจตนาใหเปนตัวแทน เจตนา
นี้อาจแสดงออกทางตัวอักษร ดวยการเขียนหรือดวยวาจา หรือเพียงแตจัดใหบุคคลหนึ่งอยูใน
สถานการณใดสถานการณหนึ่งซึ่งเขาใจไดตามธรรมดาของมนุษย (ordinary usages of 
mankind) วาการแสดงออกที่ปฏิบัติตอกันประกอบกับจากลักษณะงานนั้นเองทําใหเปนที่เขาใจวา
ไดมีการตกลงยินยอมเปนตัวการตัวแทนกันแลวโดยปริยาย (implied agreement)113 

กรณีการเปนตัวแทนโดยปริยาย สวนมากมักจะเปนลูกจางทํางานใหนายจางตาม
สัญญาจางแรงงาน ลักษณะงานเชนนี้นอยครั้งที่นายจางจะตกลงมอบอํานาจใหลูกจางเปน
ตัวแทนโดยสัญญาชัดแจง จะมีก็เพียงแตสัญญาจางแรงงาน แตกิจการที่มอบหมายใหลูกจางทํา
นั้นพอจะถือไดวาลูกจางเปนตัวแทนโดยปริยาย และกิจการที่ลูกจางทําไปยอมผูกพันนายจาง 
นายจางจะปฏิเสธความรับผิดตอบุคคลภายนอกซึ่งเปนคูสัญญาไมได (เชน ผูซื้อ) อาจกลาวอีกนัย
หนึ่งไดวา มีสัญญาตัวแทนซอนอยูในสัญญาจางแรงงาน และผูทําการแทนมีบทบาทสองบทบาท 
(dual capacity) คือเปนทั้งลูกจางและเปนตัวแทนในเวลาเดียวกัน แตมิไดหมายความวาสัญญา
จางแรงงานทุกเรื่องจะมีสัญญาตัวแทนอยูเสมอ จะเปนตัวแทนไดก็ตองเขาเงื่อนไขสําคญัคอื ตองมี
การติดตอกับบุคคลภายนอกและเปลี่ยนแปลงฐานะทางกฎหมายของตัวการ ดังนั้นจึงตองขึ้นอยู
กับลักษณะหนาที่ของลูกจางวามีการติดตอกับบุคคลภายนอกหรือไม ทํานองเดียวกัน ผูรับจางขน
สินคาตามสัญญาจางทําของอาจเปนตัวแทนของผูวาจางขนสงก็ได 

                                                                                                                                               
112 ไชยเจริญ สันติศิริ, คําอธิบายกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวย ตัวแทน นายหนา 

จัดการงานนอกสั่ง, (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพภักดีเจริญ, 2513), น. 55. 
113 จักรพงษ เล็กสกุลไชย, อางแลว เชิงอรรถที่ 107, น. 11-12. 
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คําพิพากษาฎีกาที่ 1007/2497 ลูกจางบริษัทรับซื้อไมแหงหนึ่งออกไปตีตราตรวจรับไม
ใหบริษัทและรายงานใหบริษัททราบเพื่อขออนุญาตจายเงินคาไม เปนการทําแทนบริษัทที่เปน
นายจางถือไดวาเปนตัวแทนโดยปริยาย 

จากหลักกฎหมายขางตน ในบางครั้งการรับพนักงานขายของบางบริษัทอาจมีการรับ
มาแลวใหมาทําหนาที่ในการขายทันทีโดยไมมีการอบรมฝกฝนแตอยางใด แตใหทําการเรียนรูงาน
ดวยตนเองโดยใหรุนพี่พนักงานขายเปนผูคอยควบคุมดูแลและฝกสอนงานให แตในการรับเขา
ทํางานนั้นไดมีการตกลงทําสัญญาจางเปนลายลักษณอักษรและอาจกําหนดวัตถุประสงคของการ
จางดวยวาจางมาทําหนาที่ใด ในกรณีดังกลาวนี้ผูเขียนมีความคิดเห็นวา พนักงานขายคนใหมนั้น
ไดกลายมาเปนลูกจางของบริษัทและไดทําหนาที่ตามที่ไดรับมอบหมาย แตการมอบหมายงานให
นั้นอาจจะไมไดมีการมอบหมายหนาที่ใหโดยทําเปนลายลักษณอักษรหรือมีการแตต้ังโดยชัดเจน 
แตอยางไรก็ตาม ตามธรรมเนียมและทางปฏิบัติในทางการคานั้นยอมเปนที่เขาใจโดยทั่วไปวา
ลูกจางที่อยูในตําแหนงของพนักงานขายก็ยอมมีอํานาจในการตัดสินใจทําสัญญาตางๆเกี่ยวกับ
การขาย และการที่พนักงานขายจะเปนตัวแทนไดนั้นก็ตองเขาเงื่อนไขสําคัญคือ ตองมีการติดตอ
กับบุคคลภายนอกและเปลี่ยนแปลงฐานะทางกฎหมายของตัวการซึ่งจะเห็นไดวาพนักงานขาย
ยอมมีการติดตอกับบุคคลภายนอกซึ่งเปนลูกคาอยูแลวในทางปฏิบัติ ดังนั้นจึงถือไดวาพนักงาย
ขายไดอยูในฐานะเปนตัวแทนในการทําสัญญากับผูซื้อเพื่อใหเกิดการจําหนายขายสินคาของ
บริษัทแลวโดยปริยาย 

ซึ่งกรณีดังกลาวขางตน อาจจะแตกตางกันกับในบางกรณีที่ผูซื้อไปทําสัญญาเกี่ยวกับ
การซื้อบานจัดสรรกับผูจัดสรรบางรายซึ่งผูจัดสรรรายนั้นอาจมีเจตนาที่ไมสุจริต หรือเปนสํานักงาน
ขายที่ต้ังขึ้นเพื่อหลอกลวงประชานชนผูซื้อ ดังนั้นผูซื้อจึงตองใชวิจารณญาณและความระมัดระวัง
ในการเขาติดตอและทําสัญญากับบริษัทผูจัดสรร เชน ในกรณีบริษัทผูจัดสรรจะไปตั้งสํานักงาน
ขายในสถานที่ซึ่งอยูหางไกลจากตําแหนง ณ บริเวณที่ตนไดทําการจัดสรรที่ดินเปนอันมาก เชนนี้ผู
ซื้อจะตองระมัดระวังเพราะอาจกอใหเกิดปญหาการปฏิเสธสัญญาของฝายผูจัดสรรไดงาย 

ตัวอยางเชน ที่ดินจัดสรรอยูดานในซอยลึกมากประมาณหนึ่งกิโลเมตร แตผูจัดสรรตั้ง
สํานักงานขายโครงการบริเวณหนาปากซอยทางเขาซึ่งอยูหางจากที่ดินประมาณหนึ่งกิโลเมตร 
นอกจากนี้ ในบางครั้งรูปแบบของสํานักงานขายก็ไมเหมือนสํานักงานขายทั่วไป เชนสรางเหมือน
ศาลาพักผูโดยสารขางทางหรือกางเตนทไวหนาปากซอย แลวหาปายผาเขียนขอความเกี่ยวกับการ
ขายโครงการไว จัดใหมีโตะเกาอี้ เอกสารตางๆ จัดเจาหนาที่ประจําไวจํานวนหนึ่งเปนผูขายบานใน
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โครงการ หรือเหมือนกระทอมเกาๆในทองไรทองนา หรือนําเอาตูคอนเทนเนอรมาตั้งแลวตกแตงให
มีที่นั่ง มีโตะทํางาน มีเอกสารพอสมควรก็ต้ังเปนสํานักงานขายบานและที่ดินจัดสรรกันไดแลว  

เมื่อเปนเชนนี้จึงเกิดความไมชัดเจนวา สํานักงานที่จัดตั้งขึ้นนั้นและพนักงานขายเปนผู
มีอํานาจในการทําสัญญากับผูซื้อหรือไม เพราะอาจจะเปนชองทางใหบริษัทผูขายปดความรับผิด
ตามสัญญาไดโดยอางวาพนักงานขายดังกลาวในสํานักงานขายไมมีอํานาจลงนามในสัญญาแทน
บริษัทเพราะมิไดเปนตัวแทนของบริษัทหรือไมไดเปนพนักงานขายบานในโครงการของทางบริษัท 
ผูซื้อทําสัญญากับเจาของโครงการใดกันแนเพราะมีหลายโครงการที่มีพื้นที่ติดกันหรือใกลเคียงกัน 

ปญหาจึงมีวาสัญญาดังกลาวมีผลผูกพันเจาของโครงการผูขายหรือไม114 การแกไข
ปญหานี้ สวนใหญนักกฎหมายจะนําหลักกฎหมายในเรื่องของ “ตัวแทนเชิด”มาใชในการดาํเนนิคดี
เพื่อเรียกรองใหฝายผูขายรับผิดตามสัญญา โดยเปนหนาที่ของผูซื้อที่ตองรวบรวมขอเท็จจริงและ
พยานหลักฐานที่สนับสนุนรับฟงใหไดวาพฤติกรรมของเจาของโครงการผูขายนั้นไดกระทําการ
อยางหนึ่งอยางใดที่เปนการเชิดผูที่ลงชื่อเปนผูจะขายในสัญญานั้นใหเปนตัวแทนของเจาของ
โครงการผูขายดวย สัญญานั้นจึงจะมีผลผูกพันเจาของโครงการผูขายได 

ตัวอยางเชน ผูซื้อ (ผูจะซื้อในสัญญา) จะตองนําสืบใหไดความวาบริษัทผูขาย (เจาของ
โครงการ) ไดรับเงินคาซื้อที่ดินพรอมบานตามสัญญานั้นจากผูซื้อมาโดยตลอด เพียงเทานี้รับฟงได
วาพฤติกรรมของบริษัทผูขายไดกระทําการเชิดใหผูลงชื่อในฐานะผูจะขายในสัญญานั้นเปนตวัแทน
ของตนแลว (ตัวแทนเชิด) ตามมาตรา 821 สัญญานั้นจึงผูกพันบริษัทผูขายโดยผูซื้อสามารถนํา
สัญญานั้นมาใชเรียกรองใหบริษัทผูขายปฏิบัติตามสัญญาได รวมไปถึงการนําสัญญานั้นมาฟอง
ศาลเพื่อบังคับใหบริษัทผูขายรับผิดตามสัญญาดวย ในทางตรงขาม หากผูซื้อไมมีพยานหลักฐาน
ใดที่จะนําสืบใหไดความวาบริษัทผูขายไดทําการเชิดผูลงชื่อเปนผูจะขายในสัญญานั้นวาเปน
ตัวแทนของบริษัท สัญญานั้นก็ไมผูกพันบริษัทแตอยางใดซึ่งจะเกิดผลเสียหายตอผูซื้อที่จะมีสิทธิ
เรียกรองใดๆเกี่ยวกับที่ดินและบานจัดสรรตามสัญญานั้น แตคงมีสิทธิเพียงเรียกรองเอาคาเสยีหาย
จากผูที่ลงชื่อในฐานะเปนผูจะขายในสัญญานั้นเทานั้น และถาไดชําระราคาคาบานและที่ดิน
จัดสรรใหกับบริษัทผูขายไป ผูซื้อก็มีสิทธิเพียงเรียกเงินนั้นคืนจากบริษัทผูขายคืนไดในฐานะลาภมิ
ควรไดเทานั้น 

จากขอเท็จจริงขางตนจะเห็นไดวาเกิดปญหาในเรื่องของอํานาจของผูลงลายมือชื่อใน
สัญญาจะซื้อขายหรือสัญญาจองซื้อบานจัดสรรไดวาตามกฎหมายใครมีอํานาจลงลายมือชื่อทํา

                                                  
114 ธีรวัฒน จันทรสมบูรณ, อางแลว เชิงอรรถที่ 92, น. 103-104. 
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สัญญาไดบางและผลในทางกฎหมายจะเปนอยางไร และในกรณีที่ผูที่ไมมีอํานาจลงนามทํา
สัญญาจะมีผลทางกฎหมายอยางไร 

ส่ิงแรกตองพิจารณาใหไดกอนวาบุคคลใดมีอํานาจทําสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญา
จองซื้อบานไดบาง เมื่อพิจารณาแลวจะเห็นวามีดังตอไปนี้ 

1. เจาของกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย กลาวคือเปนเจาของโครงการจัดสรร ตาม 
ป.พ.พ.มาตรา 1336 เชน อาจเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลซึ่งเปนเจาของโครงการจัดสรรที่ดิน 

2. ผูขายซึ่งสามารถจัดใหผูซื้อไดกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยเชน ที่ดิน ไดตามสัญญา 
เนื่องจากผูที่ทําสัญญาจะซื้อจะขาย (ผูจะขาย) ไมจําตองมีกรรมสิทธิ์ในเวลาทําสัญญาจะซื้อจะ
ขาย แตสามารถที่จะทําการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินใหแกอีกฝายหนึ่งไดภายในกําหนดเวลาตาม
สัญญา (โปรดดูรายละเอียดในคําพิพากษาฎีกาที่ 1214/2498) (ขอนี้อาจไมเกี่ยวของกับการ
จัดสรรที่ดินโดยตรงแตเปนสามารถทําไดตามกฎหมาย) 

3. ผูไดรับมอบอํานาจใหจัดการแทนจากผูเปนเจาของทรัพยสินกลาวคือ เปนตัวแทน
โดยการแตงตั้งจากผูเปนเจาของ  (ตัวแทนรับมอบอํานาจเฉพาะการ) ตาม ป.พ.พ.มาตรา 800 
(ตัวแทนรับมอบอํานาจทั่วไป ตามมาตรา 801 ไมมีอํานาจ ขายอสังหาริมทรัพยตาม (1) ) 

4. ผูที่อยูในฐานะเปน “ลูกจาง” ตามสัญญาจางแรงงานของนายจางซึ่งอาจเปนบุคคล
ธรรมดาหรือนิติบุคคล (บริษัท) ซึ่งเปนเจาของโครงการจัดสรรและนายจาง (บริษัท) ใหทําหนาที่
เปนพนักงานขายในโครงการจัดสรรที่ดินดังกลาวตามสัญญาจาง โดยทางนายจาง (บริษัท) มิได
ทําการแตงตั้งหรือทําหนังสือมอบอํานาจใหทําหนาที่นั้นอยางชัดแจง จึงถือวาพนักงานขาย
ดังกลาวไดเปนตัวแทนโดยปริยายในทางการคาของทาง (บริษัท) ผูจัดสรร 

5. ตัวแทนเชิดซึ่งผูจัดสรรไดเชิดพนักงานขายของตนหรือยอมใหพนักงานขายของตน
เชิดตนเองเปนตัวแทนในการทําสัญญากับฝายผูซื้อตามมาตรา 821 ซึ่งในกรณีดังกลาวนี้เปนกรณี
ที่นักนิติศาสตรบางทาน115 นํามาใชเพื่อประโยชนในการฟองรองใหฝายผูขายตองรับผิดตาม
สัญญาที่พนักงานขายไดลงลายมือชื่อในสัญญาแทนผูขาย 

จะเห็นไดวาเมื่อสัญญาจะซื้อจะขายทําขึ้นโดยผูที่มีอํานาจ สัญญาจะขายยอมมีผล
สมบูรณผูกพันคูสัญญาและนํามาใชบังคับไดตามกฎหมาย สวนในกรณีที่สัญญาทําขึ้นโดยผูทีไ่มมี
อํานาจลงนามทําสัญญา จะมีผลใหสัญญาดังกลาวไมผูกพันบุคคลที่เปนตัวการซึ่งมิใชคูสัญญาใน
สัญญาดังกลาว 

                                                  
115 เพิ่งอาง, น. 103-104. 



 95

ในทางปฏิบัติ ในกรณีของการลงนามในสัญญาของพนักงานขายบานและที่ดินจัดสรร
นั้นโดยทั่วไปมีลักษณะของการแสดงออกโดยทําใหผูซื้อเขาใจหรือเชื่อวาพนักงานขายซึ่งไดปฏิบัติ
หนาที่ ณ สํานักงานขายของทางบริษัทจัดสรรนั้นมีอํานาจในการลงนามทําสัญญาแทนบริษัท
ผูขายได ดังนั้นจึงควรศึกษาถึงผลทางกฎหมายวาควรเปนอยางไร ในกรณีดังกลาวนี้นาจะตอง
ศึกษาถึงหลักกฎหมายในเรื่องตัวแทน เพื่อนํามาใชแกปญหาและเยียวยาความเสียหายที่อาจจะ
เกิดขึ้น 

เมื่อพิจารณาจากขอเท็จจริงในทางปฏิบัติ จะเห็นไดวาพนักงานขายบานจัดสรรบาง
ราย ไมไดมีการรับมอบอํานาจใหทําสัญญา ไมวาจะเปนจะซื้อจะขายหรือสัญญาจองบานจัดสรร
จากทางบริษัทผูขาย โดยพิจารณาไดจากการที่ไมมีหนังสือมอบอํานาจที่ถูกตองตามกฎหมายของ
ทางบริษัทจัดสรรที่ดินมาแสดงและแนบทายสัญญาจะซื้อจะขายซึ่งทํากับผูซื้อ เมื่อพนักงานขายได
ลงนามในสัญญาโดยปราศจากการมอบอํานาจจากบริษัทจัดสรรที่ดิน สัญญาจะซื้อจะขายฉบับ
ดังกลาวยอมไมผูกพันบริษัทจัดสรรที่ดิน เมื่อบริษัทซึ่งเจาของโครงการบานจัดสรรปฏิเสธสัญญา
จะซื้อจะขายหรือสัญญาจองดังกลาว สัญญาที่ไดทําขึ้นไวกับพนักงานขายจึงไมมีผลผูกพันบริษัท
จัดสรรที่ดินใหตองปฏิบัติตามสัญญาดังกลาว   

อยางไรก็ตาม ในทางปฏิบัตินั้นนักนิติศาสตรไดนําหลักกฎหมายในเรื่องของตัวแทน
เชิดตาม ป.พ.พ.มาตรา 821 มาปรับใชเพื่อเปนแนวทางในการแกไขปญหาในเรื่องของผูที่จะตอง
รับผิดตามสัญญาจะซื้อจะขายดังกลาว ดังนี้ 

มาตรา 821 บัญญัติวา "บุคคลผูใดเชิดบุคคลอีกคนหนึ่งออกแสดงเปนตัวแทนของตนก็
ดี รูแลวยอมใหบุคคลอีกคนหนึ่งเชิดตัวเขาเองออกแสดงเปนตัวแทนของตนก็ดี ทานวาบุคคลผูนั้น
จะตองรับผิดตอบุคคลภายนอกผูสุจริตเสมือนวาบุคคลอีกคนหนึ่งนั้นเปนตัวแทนของตน" 

กลาวคือตาม ป.พ.พ.มาตรา 821 เร่ืองตัวแทนเชิด (Estopel) เปนบทบัญญัติคุมครอง
บุคคลภายนอกผูสุจริต โดยใหตัวการตองรับผิดตอบุคคลภายนอก ตัวการจะปฏิเสธความรับผิด
อางวาไมเปนตัวแทนกัน กิจการไมผูกพันตนไมได  กรณีนี้อาจเกิดขึ้นไดเมื่อตัวการรูวามีบุคคลคน
หนึ่งแสดงออกดวยวาจา ทาทาง ทําใหบุคคลภายนอกเขาใจไปวาตนไดมอบอํานาจใหอีกคนหนึ่ง
เปนตัวแทน ซึ่งความจริงมิไดมีการมอบอํานาจใหเปนตัวแทนกันเลย แตตัวเขาก็ไมไดกระทําการ
ใดๆ เพื่อปองกันการกระทํานั้น จนบุคคลภายนอกเชื่อโดยสุจริตวาเปนตัวแทนก็เลยไดเขาทํา
สัญญากับตัวแทนโดยหวังวากิจการนั้นจะผูกพันตัวการโดยผานจากตัวแทน กรณีนี้เรียกวาตัวแทน
เชิด จัดวาเปนตัวแทนตามกฎหมายชนิดหนึ่ง ตัวการจะตองรับผิดตอบุคคลภายนอกเหมือนหนึ่งวา
บุคคลอีกคนหนึ่งนั้นเปนตัวแทนของตน การเปนตัวแทนเชิดนี้อาจเปนไดทั้งกรณีตัวการเชิดบุคคล
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อีกคนหนึ่งออกแสดงเปนตัวแทน หรือตัวแทนเชิดตัวเขาเองโดยตัวการยินยอมก็ได แตมีขอสังเกต
วา ทั้งสองคนนั้นมิไดเปนตัวการตัวแทนกัน เพราะกฎหมายใหถือเสมือนวาเปนตัวแทนและปดปาก
ตัวการมิใหยกขอความจริงในเรื่องไมไดเปนตัวแทนขึ้นเถียงตอบุคคลภายนอก116 นอกจากนี้ ถา
ตัวแทนเชิดทําละเมิด ตัวการก็ตองรับผิดในละเมิดนั้นดวย (โปรดดูคําพิพากษาฎีกาที่ 459/2544) 

จะเห็นไดวา แมสัญญาจะซื้อจะขายซึ่งลงนามโดยพนักงานขายจะไมผูกพันบริษัท
ผูขาย (เจาของกรรมสิทธิ์บานจัดสรร) เนื่องจากพนักงานขายไมไดรับมอบอํานาจจากทางบริษัท 
แตถาตอมาภายหลังบริษัทผูขายกลับเขารับเอาประโยชนในสัญญาจะซื้อขายดังกลาว โดยรับเงิน
คางวดซื้อบานจัดสรรจากผูซื้อโดยบริษัทผูขายไดออกหลักฐานการรับเงินดังกลาวในนามของ
บริษัทเอง  พฤติการณดังกลาวของบริษัทนั้นยอมแสดงใหเห็นวาไดกระทําการเชิดพนักงานขาย
ของบริษัทตนออกแสดงเปนตัวแทน หรือบริษัทไดรูแลวยอมใหตัวพนักงานขายเชิดตัวเขาเองออก
แสดงเปนตัวแทน ดังนั้นพนักงานขายจึงเปนตัวแทนเชิดของบริษัทผูขาย สัญญาจะซื้อจะขายจึง
ผูกพันบริษัทและบริษัทจะตองรับผิดตอผูซื้อที่สุจริตเสมือนวาพนักงานขายที่ลงนามในสัญญานั้น
เปนตัวแทนของบริษัทโดยอาศัยหลักกฎหมายเรื่องตัวแทนเชิดมาปรับใช117 ดังนั้นผูซื้อบานและ
ที่ดินจัดสรรจึงสามารถใชสิทธิเรียกรองตามสัญญาจะซื้อจะขาย โดยเรียกรองใหบริษัทบานจัดสรร
จัดการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินและบานใหผูซื้อไดตามสัญญาจะขายดังกลาว 

จากการศึกษาพบวา ในปจจุบันปญหาเรื่องอํานาจในการลงนามของพนักงานขายใน
สัญญาแทนบริษัทผูจัดสรรที่ดินนั้นจะคลายคลึงกันกับในกรณีของการลงนามทําสัญญาขายสินคา
ของพนักงานขายในหางสรรพสินคาในลักษณะที่เปนตัวแทนในการทําสัญญากับบุคคลภายนอก
ซึ่งเปนลูกคาเหมือนกัน นอกจากนี้ การปฏิบัติหนาที่ของพนักงานขายดังกลาวนั้นจะอยูในฐานะที่
เปนลูกจางของบริษัทผูขายเชนเดียวกันกลาวคือ พนักงานขายจะใหคําแนะนําเกี่ยวกับสินคาโดย
จะประจําอยูที่เคาเตอรสินคาหรือสํานักงานขายตลอดเวลา เมื่อผูซื้อเขามาเลือกซื้อสินคา ผูซื้อก็จะ
ทราบและเขาใจไดชัดเจนวาพนักงานขายจะเปนผูทําหนาที่ในการแนะนําและทําสัญญาเพื่อขาย
สินคาแทนบริษัทซึ่งเปนเจาของสินคา โดยผูซื้อจะสังเกตไดจากชุดยูนิฟอรมของพนักงานขาย การ
ตกแตงรานหรือสํานักงานขายซึ่งจะมีสัญลักษณหรือเครื่องหมายการคาที่แสดงถึงตัวบริษัทผูเปน
เจาของวาเปนของบริษัทใด เพื่อใหผูซื้อไดเห็นโดยชัดเจนและสามารถเขาใจไดโดยงาย 

                                                  
116 จักรพงษ เล็กสกุลไชย, อางแลว เชิงอรรถที่ 107, น. 31. 
117 เพิ่งอาง, น. 16. 
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และที่สําคัญมีความเหมือนกันในเรื่องของการมอบอํานาจใหทําสัญญากลาวคือ ผูที่
เปนพนักงานขายสินคาในหางสรรพสินคาสวนใหญจะไมไดรับมอบอํานาจใหมีฐานะเปนตัวแทน 
แตโดยธรรมเนียมและทางปฏิบัติทางการคานั้นพนักงานขายดังกลาวยังคงสามารถทํากิจการใดๆ 
แทนบริษัทผูขาย (ตัวการ) ไดถาเปนเรื่องเกี่ยวของกับเร่ืองการจําหนายสินคา ดังนั้นพนักงานขาย
จึงมีอํานาจในการขายสินคาแทนบริษัทได ซึ่งสินคาในหางสรรพสินคาสวนใหญจะเปนทรัพยสิน
ประเภทสังหาริมทรัพย สินคาอุปโภคบริโภค พนักงานขายจึงมีอํานาจจัดการขายสินคาแทนบริษัท
โดยไมมีขอจํากัดอํานาจแตอยางใด 

สวนการเปนพนักงานขายบานจัดสรรนั้น แมวาทรัพยสินที่ขายนั้นจะมีมูลคาสูงก็
ตามแตหากพิจารณาถึงลักษณะของงานที่ไดรับมอบหมายจะพบวามีลักษณะเชนเดียวกันกับของ
พนักงานขายในหางสรรพสินคา ซึ่งพนักงานขายจะทําหนาที่ในการเปนผูใหคําแนะนําและตอบ
คําถามตางๆของผูซื้อ และที่สําคัญจะเปนผูลงนามในสัญญาตางๆไมวาจะเปนสัญญาจะซื้อจะ
ขายและสัญญาจอง ซึ่งในความเปนจริงแมมิไดรับการแตงตั้งจากบริษัทใหเปนตัวแทน แตตาม
ธรรมเนียมและทางปฏิบัติทางการคา และความเขาใจของบุคคลทั่วไปยอมเขาใจไดวาพนักงาน
ขายเปนตัวแทนของฝายผูขายแลวโดยปริยายตามมาตรา 797 วรรคสอง และในบางกรณีพนักงาน
ขายดังกลาวก็อาจอยูในฐานะเปนตัวแทนเชิดของฝายผูขายก็ไดหากปรากฏวาพนักงานขาย
ดังกลาวนั้นไดมีการแสดงออกดวยกิริยาหรือวาจาทําใหบุคคลภายนอก เชนผูซื้อนั้น เขาใจวาผูขาย
ไดมอบอํานาจใหแกพนักงานขายใหเปนตัวแทนในการลงนามทําสัญญากับฝายผูซื้อแลวดังนี้ยอม
ถือวาพนักงานขายนั้นเปนตัวแทนเชิดของทางบริษัทเจาของโครงการแลวตามมาตรา 821118 

นอกจากนี้ แมวาการทําสัญญาเกี่ยวกับบานและที่ดินจัดสรรซึ่งจัดวาเปนการทํา
สัญญาอันเกี่ยวกับสินคาที่เปนอสังหาริมทรัพยซึ่งกฎหมายจัดใหเปนทรัพยที่มีความสําคัญ แต
สัญญาที่พนักงานขายจะลงนามในสัญญานั้นมิใชเปนสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยและพนักงาน
ขายก็มิไดรับการแตงตั้งจากบริษัทจัดสรรที่ดินใหเปนตัวแทนในการทําสัญญาซื้อขายดังกลาว 
ดังนั้นพนักงานขายจึงมีอํานาจทําสัญญาจองและสัญญาจะซื้อจะขายแทนบริษัทผูขายได  

                                                  
118 ศาสตราจารย ดร.ไผทชิต เอกจริยกร กลาววาตัวแทนเชิดนั้นเกิดขึ้นดวยกิริยา

อาการ พฤติการณ การกระทําหรือความประพฤติปฏิบัติตอกันระหวางคูกรณี โดยบุคคลหนึ่ง
อาจจะแสดงออกดวยกิริยาหรือวาจาทําใหบุคคลภายนอกเขาใจวาตนไดมอบอํานาจใหแกบุคคล
อีกคนหนึ่งเปนตัวแทนของตนแลวกรณีนี้เรียกวาตัวแทนเชิด ดูใน ไผทชิต เอกจริยกร, อางแลว 
เชิงอรรถที่ 93, น. 68. 
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นอกจากนี้ การทําสัญญาจะซื้อจะขายจะตองทําหลักฐานเปนหนังสือจึงจะฟองรอง
ดําเนินคดีกันได ดังนั้นกฎหมายเรื่องตัวแทนคือป.พ.พ.มาตรา 798 จึงกําหนดวา ถาสัญญาที่ทํา
นั้นกฎหมายบังคับใหตองทําเปนหนังสือหรือมีหลักฐานเปนหนังสือ การตั้งตัวแทนก็ตองทําเปน
หนังสือหรือตองมีหลักฐานเปนหนังสือดวย ดังนั้นเมื่อการทําสัญญาจะซื้อจะขายจะตองมีการทํา
หลักฐานเปนหนังสือ การตั้งตัวแทนก็จะตองมีการทําเปนหลักฐานเปนหนังสือต้ังตัวแทนดวย 

แตอยางไรก็ตาม การตั้งตัวแทนเปนหนังสือตามวิธีการในมาตรา 798 นั้นหมายถึงการ
แตงตั้งตัวแทนโดยชัดแจงเทานั้น ไมใชกับการแตงตั้งตัวแทนโดยปริยาย เพราะโดยสภาพการ
แตงตั้งตัวแทนโดยปริยายใชตามทางปฏิบัติที่เคยทํากันมา หรือตามพฤติการณแสดงออกวาไดมี
การตั้งตัวแทนขึ้นแลว ยอมเปนไปไมไดอยูเองที่จะทําเปนหนังสือต้ังตัวแทน 

นอกจากนี้ มาตรา 798 ยังไมใชกับตัวแทนเชิด (โปรดดูคําพิพากษาฎีกาที่ 65/2489) 
ตัวแทนของตัวการไมเปดเผยชื่อ และตัวแทนตามกฎหมายอื่นๆ ที่มิไดเปนตัวแทนจากการมอบ
อํานาจของตัวการโดยตรง เชนตัวแทนโดยเหตุฉุกเฉิน ตัวแทนโดยการใหสัตยาบัน เปนตน119 

ในสัญญาบางชนิดกฎหมายมิไดบังคับเด็ดขาดใหตองมีหลักฐานเปนหนังสือ เชน
สัญญาจะซื้อจะขายตามมาตรา 456 ซึ่งนอกจากจะใชวิธีการตองทําหลักฐานเปนหนังสือแลว อาจ
ใชวิธีการวางมัดจําหรือชําระหนี้บางสวน ก็สามารถฟองรองบังคับคดีได การตั้งตัวแทนไปทํา
สัญญาซึ่งตองมีการวางมัดจําหรือชําระหนี้บางสวน จึงไมตองอยูในบังคับกฎหมายวาตองมี
หลักฐานเปนหนังสือ กรณีนี้ไมตกอยูในบังคับเร่ืองตัวแทน มาตรา 798 การตั้งตัวแทนกรณีนี้ไม
ตองมีหลักฐานเปนหนังสือก็ได (โปรดดูคําพิพากษาฎีกาที่ 659/2491)120  

จะเห็นไดวาการทําสัญญาในโครงการจัดสรรที่ดินซึ่งเกี่ยวกับบานและที่ดินจัดสรร
ดังกลาวนั้นพนักงานขายซึ่งอยูในฐานะเปนตัวแทนเชิดหรือตัวแทนโดยปริยาย แลวแตกรณี121 มี

                                                  
119 จักรพงษ เล็กสกุลไชย, อางแลว เชิงอรรถที่ 107, น. 39. 
120 เพิ่งอาง, น. 43. 
121 ตัวแทนเชิดนั้นมีนักนิติศาสตรบางทานเห็นวาเปนตัวแทนโดยปริยายประเภทหนึ่ง 

แตทานศาสตราจารย ดร.ไผทชิต เอกจริยกร เห็นวาตัวแทนเชิดและตัวแทนโดยปริยายมีความ
แตกตางกัน กลาวคือตัวแทนโดยปริยายเกิดจากความตกลงโดยปริยายซึ่งเปนกรณีที่มีพฤติกรรม
ของตัวการและตัวแทนตอกันที่ทําใหอีกฝายหนึ่งมีเหตุผลที่จะเขาใจจากพฤติกรรมนั้นวายินยอมให
เปนตัวการตัวแทนตอกัน สวนการเปนตัวแทนเชิดหรือตัวแทนโดยกฎหมายปดปากนั้น เปนกรณีที่
บุคคลภายนอกสามารถที่จะสันนิษฐานไดจากการกระทําของตัวการวา ตัวแทนมีอํานาจกระทํา
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อํานาจจัดการงานในเรื่องการขายที่ดินและบานซึ่งเปนอสังหาริมทรัพยได และการเปนตัวแทนใน
ลักษณะของตัวแทนเชิดนั้นไมจําตองทําสัญญาตั้งตัวแทนโดยทําหลักฐานเปนหนังสือในการตั้ง
ตัวแทนเพราะถือวาบริษัทผูขาย (ตัวการ) ไดมอบอํานาจใหพนักงานขาย (ตัวแทน) แลวโดยปริยาย
นั่นเอง  

 
2.5 กรณีฝายผูขายไมลงลายมือชื่อในสญัญา 
 

2.5.1 ลักษณะของปญหา 
การทําสัญญาในโครงการจัดสรรที่ดินของผูขายบางรายไมวาจะเปนสัญญาจองหรือ

สัญญาจะซื้อจะขายก็ตาม ในบางกรณีอาจไมปรากฏวามีการลงลายมือชื่อของฝายผูขายในชอง
ผูขาย แตมีเพียงลายมือชื่อของฝายผูซื้อในชองผูซื้อเทานั้น ทั้งไมมีการลงลายมือชื่อของพยานและ
ไมมีการระบุถึงวัน เดือน ปในการทําสัญญาเอาไว นอกจากนี้ในการติดตอส่ือสารถึงกันก็ไมปรากฏ
วาไดมีการอางถึงสัญญาที่ไดทําขึ้นไวดังกลาว122 

สวนอีกกรณีหนึ่งซึ่งอาจเกิดขึ้นไดในทางปฏิบัตินั้นก็คือกรณีที่ฝายผูขายไดจัดทํา
เอกสารหรือจัดทําในรูปของหนังสือสัญญามอบใหไวแกฝายผูซื้อ123 แตปรากฏวาเอกสารหรือ
หนังสือสัญญาดังกลาวไมมีชองสําหรับการลงลายมือชื่อทั้งฝายผูขายเองและฝายผูซื้อ ซึ่งเอกสาร
หรือหนังสือสัญญาดังกลาวอาจทําขึ้นในขั้นตอนของการทําสัญญาจองหรือสัญญาจะซื้อจะขายก็
ได เมื่อเกิดกรณีดังกลาวขึ้นยอมกอใหเกิดปญหาขึ้นไดวาแทจริงแลวสัญญาที่ไดมีการเจรจาหรือ
ตกลงกันนั้นเกิดขึ้นแลวหรือไมอยางไรซึ่งการเกิดขึ้นหรือไมของสัญญานั้นจะมีผลกระทบกระเทือน
ไปถึงสิทธิหนาที่และความรับผิดของคูสัญญาอีกสวนหนึ่ง 

 
 

                                                                                                                                               
การดังกลาวได แมในความเปนจริงตัวแทนจะไมมีอํานาจกระทําการแทนไดก็ตาม นอกจากนี้ยังมี
ความแตกตางตรงที่ ตัวแทนเชิดนั้นตัวการไมปรารถนาที่จะผูกพันกับบุคคลภายนอกสําหรับการ
กระทําของตัวแทน แตกฎหมายปดปากตัวการและบังคับใหผูกพันเพื่อรักษาผลประโยชนของ
บุคคลภายนอกผูสุจริต ดูเพิ่มเติมใน ไผทชิต เอกจริยกร, อางแลว เชิงอรรถที่ 93, น. 69. 

122 ขอเท็จจริงบางสวนจากคําพิพากษาฎีกาที่ 3399/2548 (สงเสริมฯ), น. 78. 
123 ขอเท็จจริงบางสวนจากหนังสือ เสนีย ปราโมช, ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

วาดวยนิติกรรมและหนี้ เลม1(ภาค1-2), (กรุงเทพมหานคร: ไทยวัฒนาพาณิชย, 2527), น. 488. 
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2.5.2 การบังคับใหเปนไปตามสัญญา 
จากขอเท็จจริงในกรณีแรกที่วา สัญญาที่ทําขึ้น (สัญญาฉบับที่สอง) นั้นไมปรากฏวามี

การลงลายมือชื่อของฝายผูขายในชองผูขาย แตมีเพียงลายมือชื่อของฝายผูซื้อในชองผูซื้อเทานั้น 
อีกทั้งไมมีการระบุถึงรายละเอียดสําคัญๆที่เกี่ยวของ เชนวันเดือนปในการทําสัญญา เปนตน และ
ที่สําคัญการทําสัญญาดังกลาวสืบเนื่องมาจาก เอกสารใบสมัครเขารวมโครงการกอสรางบานปน
สวน (สัญญาฉบับแรก) ซึ่งมีขอความในเอกสารดังกลาวในขอ 5 ระบุวา “ผูจองจะตองทําสัญญา
กับฝายผูรับจอง” เมื่อเปนเชนนี้ผูจองจึงไดเขาทําสัญญากับฝายผูรับจองซึ่งเปนผูขายแตปรากฏวา
ไมมีการลงลายมือชื่อในสัญญาในชองผูขาย ดังนี้ยอมเกิดเปนกรณีที่คูสัญญามีเจตนาทําสัญญา 
(สัญญาฉบับที่สอง) เปนหนังสือและเกิดความสงสัยวาสัญญาเกิดขึ้นหรือไมตามมาตรา 366 วรรค
สอง ดังนั้นจึงสงผลใหสัญญา (ฉบับที่สอง) ที่ทําขึ้นนั้นไมมีผลสมบูรณเปนสัญญาและไมมีผล
ผูกพันผูขาย (คําพิพากษาฎีกาที่ 3399/2548) 

จากแนวคําวินิจฉัยของศาลฎีกาดังกลาวทําใหผูเขียนมีความเห็นวาการพิจารณาวา
สัญญาเกิดขึ้นหรือไมนั้นนอกจากจะตองพิจารณาถึงขอตกลงไมวาจะเปนขอตกลงที่ชัดเจนหรือทํา
โดยปริยายก็ตาม จะตองพิจารณาควบคูไปกับเจตนาที่มุงประสงคของคูกรณีดวยเพราะจะสงผล
ไปถึงการตีความวา “เปนกรณีที่สงสัยหรือไมวาสัญญาเกิดขึ้น” ตามมาตรา 366 วรรคสอง เมื่อ
ปรากฏวาเจตนาที่คูกรณีแสดงออกนั้นชัดเจนวาประสงคจะใหสัญญาเกิดขึ้นแมจะไดตกลงกันใน
ชวงแรกวาจะตองทําสัญญาเปนหนังสือก็ตาม สัญญานั้นก็เกิดขึ้นและมีผลสมบูรณตามเจตนาของ
คูกรณีแลวเพราะไมมีขอสงสัยวาสัญญาเกิดขึ้นหรือไมนั่นเอง124 ที่กฎหมายบัญญัติไมใหถือวามี
สัญญาตอกันนั้นก็เฉพาะแตเมื่อกรณีเปนที่สงสัยเทานั้น125 

คําพิพากษาฎีกาที่ 1541/2509 วินิจฉัยวาแมวิธีการทําสัญญาจะซื้อจะขายนั้น 
กฎหมายกําหนดไวหลายวิธีแตเมื่อคูสัญญากําหนดจะทํากันโดยการทําเปนหนังสือสัญญาใหมี
ขอตกลงทุกขอตามที่พูดกันตามมาตรา 366 วรรคสอง ก็ตองเปนไปตามเจตนาของคูสัญญา จะ
นําเอาวิธีอ่ืนเชนการวางเงินมัดจํามาวินิจฉัยวาเปนขอตกลงจะซื้อจะขายกันแลวไมได (คํา
พิพากษาฎีกาที่ 5331/2538 วินิจฉัยในทํานองเดียวกัน) 

                                                  
124 ศักดิ์ สนองชาติ, อางแลว เชิงอรรถที่ 16, น. 343. 
125 ดู จิตติ ติงศภัทิย, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 2 มาตรา 

354 ถึง 452 วาดวยมูลแหงหนี้, พิมพคร้ังที่ 5 (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพเรือนแกวการพิมพ, 
2526), น. 37-38. 
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สวนปญหาในกรณีที่สองซ่ึงเปนกรณีที่ในเอกสารหรือหนังสือสัญญานั้นไมมีการลง
ลายมือชื่อของคูกรณีทั้งสองฝายเอาไวแตอยางใด แตในทางธรรมเนียมปฏิบัติในทางการคาใน
ธุรกิจจัดสรรที่ดินแลวยอมเขาใจไดวาการทําสัญญากับฝายผูขายนั้นจะตองทําเปนหนังสือสัญญา
ซึ่งการไมลงนามในเอกสารหรือหนังสือสัญญาใดก็อาจสันนิษฐานไดดังตอไปนี้ 

1. การไมลงลายมือชื่อของคูสัญญาทั้งสองฝายนั้นยอมแสดงใหเห็นวาเอกสารหรือ
หนังสือสัญญาดังกลาวนั้นไมใชหนังสือสัญญาที่คูสัญญามุงประสงคจะทําใหเกิดเปนสัญญาขึ้น 

2. เอกสารหรือหนังสือดังกลาวอาจเปนเพียงสิ่งที่แสดงถึงการที่คูกรณีไดทําความเขาใจ
กันโดยจดลงไวในหนังสือหรือทําเปนลายลักษณอักษร ไมไดหมายความวาหนังสือนั้นจะเปนขอ
สัญญาผูกพันกันเสมอไปเพราะในทางปฏิบัติทางการคานั้นบางครั้งจะตองมีการจดแจงไวกอนเปน
การลวงหนา โดยประสงคจะทําขึ้นเปนหลักฐานในการที่จะไดทําสัญญาตอกันในภายหนาแตไมใช
เพื่อแสดงวาไดทําสัญญาตอกันแลว126 

3. เกิดความสงสัยวาสัญญาที่มุงจะทํานั้นเกิดขึ้นหรือไม จะเกิดขึ้นเมื่อใด 
จากขอสันนิษฐานขางตนยอมทําใหเกิดขอสงสัยในการที่ฝายผูขายไมลงลายมือชื่อใน

สัญญาวาเปนเพราะเหตุใดและสงผลใหเกิดขอสงสัยตามมาอีกวาแลวสัญญาที่มุงจะทําตอกันนั้น
เกิดขึ้นแลวหรือยัง ดังนี้เมื่อปรากฏวาสัญญาอันมุงจะทํานั้นประสงคจะทําขึ้นเปนหนังสือ แตเมื่อ
เกิดกรณีเปนที่สงสัยวาสัญญาเกิดขึ้นแลวหรือไมเนื่องจากไมมีการลงลายมือชื่อในหนังสือสัญญา 
สัญญาที่มุงประสงคจะทําขึ้นจึงยังไมเกิดขึ้น เมื่อไมมีสัญญาเกิดขึ้นคูสัญญาก็ไมสามารถบังคับใช
สิทธิตามสัญญาที่ไมเกิดนั้นได 

 
2.6 ขอเสนอในการแกปญหา 
 

2.6.1 การตีความกฎหมาย 
จากขอเท็จจริงที่ไดกลาวไวขางตนนั้นผูเขียนจึงขอเสนอแนะวาแนวทางการแกไข

ปญหาการปฏิเสธสัญญาอันเนื่องมาจากผูขายอางวาสัญญาไมผูกพันเพราะผูลงนามในสัญญา
ฝายผูขายนั้นไมมีอํานาจในการลงลายมือชื่อแทนผูขาย สามารถแกไขไดโดยนําหลักกฎหมายใน
เร่ืองของตัวแทนมาปรับใชกับกรณีที่เกิดขึ้นเพื่อใหฝายผูขายตองรับผิดตามสัญญาได ซึ่งไดแก 

                                                  
126 เสนีย ปราโมช, ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยนิติกรรมและหนี้ เลม1 

(ภาค1-2), (กรุงเทพมหานคร: ไทยวัฒนาพาณิชย, 2527), น. 488. 
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1. ใหนําหลักกฎหมายในเรื่องของตัวแทนเชิดตามมาตรา 821 มาปรับใช127โดยให
ตีความวาฝายผูขายไดทําการเชิดพนักงานขายของตนเองออกแสดงวาเปนตัวแทนของตนและ
สงผลใหบุคคลภายนอกซึ่งเปนผูซื้อนั้นเขาใจวาพนักงานขายดังกลาวเปนตัวแทนของผูขายในการ
ทําสัญญากับผูซื้อนั่นเอง 

2. ใหนําหลักกฎหมายในเรื่องของตัวแทนโดยปริยายตามมาตรา 797 มาปรับใช128 
เพราะการที่ฝายผูขายไดจัดใหพนักงานขายของตนนั้นประจําอยู ณ สํานักงานขาย ก็ยอมเขาใจได
ตามธรรมดาของประชาชนทั่วไป (ordinary usages of mankind) วาการแสดงออกที่ไดปฏิบัติตอ
กันโดยการลงนามในสัญญาประกอบกับลักษณะของงานนั้นเองทําใหบุคคลทั่วไปรวมทั้งผูซื้อ
เขาใจวาไดมีการตกลงยินยอมใหพนักงานขายดังกลาวเปนตัวแทนของฝายผูขายแลวโดยปริยาย
ตามมาตรา 797 วรรคสอง 

 
2.6.2 การแกไขบทบัญญติัของกฎหมาย 
ก. ปญหากรณีผูแสดงเจตนาทําสัญญาในฝายผูขาย 
ผูเขียนมีความคิดเห็นวาแนวทางในการแกไขปญหาดังกลาวนี้จําเปนอยางยิ่งที่บริษัท

ผูขายบานและที่ดินจัดสรรจะตองทําหนังสือมอบอํานาจในการทําสัญญาจองและสัญญาจะซื้อจะ
ขายใหไวแกพนักงานขายดวย เพื่อใหสัญญามีผลผูกพันบริษัทซึ่งอยูในฐานะตัวการผูมอบอํานาจ
และจะตองนํามาแสดงใหผูซื้อไดเห็นอยางชัดเจนและใหมีการแนบหนังสือมอบอํานาจดังกลาวไว
กับสัญญาทุกฉบับที่ไดทํากับผูซื้อเพื่อใหผูซื้อไดทราบอยางชัดเจนซึ่งเปนการแสดงถึงความสุจริต
และนาเชื่อถือและเปนการปองกันปญหาในเรื่องของการปฏิเสธอํานาจในการลงลายมือชื่อของ
พนักงานขายของตนเอง อันจะนํามาซึ่งความเชื่อมั่นและความมั่นใจใหแกผูซื้อที่ดินและบานใน
โครงการจัดสรรและเปนเครดิตในทางการคาที่เปนผลดีตอบริษัทผูขายบานจัดสรรอีกทางหนึ่งดวย 

ผูเขียนขอเสนอมาตรการทางกฎหมายในการแกไขปญหาดังกลาวดังนี ้
แนวทางแรก กฎหมายควรจะกําหนดใหผูจัดสรรที่ดินจะตองทําหนังสือมอบอํานาจใน

การทําสัญญาใดๆอันเกี่ยวกับการซื้อขายบานและที่ดินจัดสรรไวใหกับพนักงานขายโดยจะตองมี
ขอความที่ชัดเจนวามอบอํานาจใหพนักงานขายบุคคลใดมีอํานาจลงนามในสัญญาแทนผูจัดสรร
ที่ดิน และจะตองประกาศหรือแสดงหนังสือมอบอํานาจนั้นไวใกลกันหรือพรอมกันกับใบอนุญาต
จัดสรรที่ดิน แผนผังและโครงการ ในที่เปดเผยเห็นไดงาย ณ สํานักงานที่ทําการจัดสรรที่ดิน และให
                                                  

127 ธีรวัฒน จันทรสมบูรณ, อางแลว เชิงอรรถที่ 92, น. 104. 
128 จักรพงษ เล็กสกุลไชย, อางแลว เชิงอรรถที่ 107, น. 11. 
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มีการแนบหนังสือมอบอํานาจดังกลาวไวกับสัญญาทุกฉบับที่ไดทํากับผูซื้อแลวมอบใหผูซื้อเก็บไว
เปนหลักฐานและเพื่อใหผูซื้อไดทราบอยางชัดเจน 

จากแนวคิดดังกลาวผูเขียนจึงขอเสนอแนะใหมีการแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติในมาตรา 
34  เปนดังนี้ 

“มาตรา 34 สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซื้อที่ดินจัดสรร
ตองทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด 

สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินตามวรรคหนึ่งสวนใด หากมิไดทําตามแบบที่คณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลางกําหนดและไมเปนคุณตอผูซื้อที่ดินจัดสรร สัญญาสวนนั้นไมมีผลใชบังคับ 

การมอบอํานาจในการทําสัญญาใดๆอันเกี่ยวกับการซื้อขายที่ดินจัดสรรของผูจัดสรร
ที่ดิน ใหกับพนักงานขายหรือลูกจางของผูจัดสรร หรือบุคคลที่ทํางานใหแกผูจัดสรรในฐานะทํานอง
เดียวกันกับพนักงานขายหรือลูกจางซึ่งปฏิบัติหนาที่อยู ณ สํานักงานที่ทําการจัดสรรที่ดินของผู
จัดสรรซึ่งเปนบุคคลที่มีหนาที่ติดตอโดยตรงเกี่ยวกับการทําสัญญากับผูซื้อ จะตองทําเปนหนังสือ
มอบอํานาจ และจะตองมีขอความที่ชัดเจนวามอบอํานาจใหพนักงานขายหรือลูกจางบุคคลใดใหมี
อํานาจลงนามในสัญญาแทนผูจัดสรรที่ดิน และจะตองแสดงหนังสือมอบอํานาจนั้นไวใกลกันหรือ
พรอมกันกับใบอนุญาตจัดสรรที่ดิน แผนผังและโครงการ ในที่เปดเผยเห็นไดงาย ณ สํานักงานที่ทํา
การจัดสรรที่ดินเพื่อใหผูซื้อไดทราบอยางชัดเจน และใหมีการแนบหนังสือมอบอํานาจดังกลาวไว
กับสัญญาทุกฉบับที่ไดทํากับผูซื้อที่ดินจัดสรรแลวมอบใหผูซื้อที่ดินจัดสรรเก็บไวเปนหลักฐาน” 

แนวทางที่สอง ควรบัญญัติกฎหมายใหถือวาการลงลายมือชื่อในสัญญาที่ทําขึ้น
ระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซื้อที่ดินจัดสรรของพนักงานขายหรือลูกจางของผูจัดสรร หรือบุคคลที่
ทํางานใหแกผูจัดสรรในฐานะทํานองเดียวกันกับพนักงานขายหรือลูกจางซึ่งปฏิบัติหนาที่อยู ณ 
สํานักงานที่ทําการจัดสรรที่ดินของผูจัดสรรซึ่งเปนบุคคลที่มีหนาที่ติดตอโดยตรงเกี่ยวกับการทํา
สัญญากับผูซื้อ ใหถือวาเปนตัวแทนของผูจัดสรรในการทําสัญญาอันเกี่ยวกับการซื้อขายบานและ
ที่ดินจัดสรรของผูจัดสรรซึ่งผูจัดสรรจะตองผูกพันและรับผิดชอบในการทําสัญญาของพนักงานหรือ
ลูกจางดังกลาวในฐานะเปนตัวการ ซึ่งการกําหนดเชนนี้จะทําใหแกปญหาของการที่ผูจัดสรร
ปฏิเสธสัญญาที่ทําขึ้นโดยพนักงานขายบานจัดสรรซึ่งเปนพนักงานของตนไดพอสมควร 

จากแนวคิดดังกลาวผูเขียนจึงขอเสนอแนะใหมีการแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติในมาตรา 
34  เปนดังนี้ 

“มาตรา 34 วรรคสาม พนักงานขายหรือบุคคลผูมีหนาที่ขายทรัพยสินในโครงการ
จัดสรรที่ดิน ซึ่งลงลายมือชื่อแทนผูจัดสรรที่ดินในสํานักงานขายของผูจัดสรรที่ดิน ถอืวาเปนตวัแทน
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ของผูจัดสรรที่ดินเมื่อไดลงลายมือชื่อในสัญญาเกี่ยวกับการขายทรัพยสินในโครงการจัดสรรที่ดิน 
สัญญาดังกลาวยอมผูกพันผูจัดสรรที่ดิน ไมวาพนักงานขายหรือบุคคลผูมีหนาที่ขายทรัพยสิน
ดังกลาวนั้นจะมีอํานาจลงลายมือชื่อแทนหรือไมก็ตาม” 

 
ข. ปญหากรณีฝายผูขายไมลงลายมือชื่อในสัญญา 
ผูเขียนมีความคิดเห็นวาแนวทางในการแกไขปญหาดังกลาวนี้จําเปนจะตองกําหนดให

การทําสัญญาไมวาจะเปนสัญญาจองหรือสัญญาจะซื้อจะขายจะตองทําเปนลายลักษณอักษร
และลงลายมือชื่อคูสัญญาทั้งสองฝาย แตอยางไรก็ตามในกรณีที่สัญญาดังกลาวขางตนมีการลง
ลายมือชื่อของคูสัญญาเพียงฝายเดียวก็ใหกฎหมายสันนิษฐานไวกอนวาสัญญาที่ทําขึ้นดังกลาว
ไดเกิดมีข้ึนแลว เหตุที่จะตองบังคับโดยเครงครัดเชนนี้เนื่องมาจากวาการทําสัญญาดังกลาวนั้น
จะตองนํามาใชกับประชาชนจํานวนมากเพราะโครงการจัดสรรเพียงแหงเดียวอาจมีการทําสัญญา
ถึงหลายรอยฉบับ  นอกจากนี้ทรัพยสินประเภทที่ ดินและที่อยูอาศัยนั้นเปนทรัพยสินที่มี
ความสําคัญทางเศรษฐกิจและมีผลกระทบตอความสงบเรียบรอยของประชาชนและสังคมสวนรวม 
ดังนี้การทําสัญญาเกี่ยวกับทรัพยสินดังกลาวจึงตองมีความระเอียดรอบคอบ มีความแนนอน
ชัดเจนและมีความรัดกุมตรวจสอบได 

จากแนวคิดดังกลาวผูเขียนจึงขอเสนอแนะใหมีการแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติในมาตรา 
34  เปนดังนี้ 

“มาตรา 34 สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซื้อที่ดินจัดสรร
ตองทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด 

สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินตามวรรคหนึ่งสวนใด หากมิไดทําตามแบบที่คณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลางกําหนดและไมเปนคุณตอผูซื้อที่ดินจัดสรร สัญญาสวนนั้นไมมีผลใชบังคับ 

การทําสัญญาจองและสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรจะตองทําเปนลายลักษณอักษร
และลงลายมือชื่อคูสัญญาทั้งสองฝาย 

ในกรณีที่สัญญาดังกลาวขางตนมีการลงลายมือชื่อของคูสัญญาเพียงฝายเดียว ให
สันนิษฐานไวกอนวาไดมีการทําสัญญาไวตอกันและสัญญาที่ทําขึ้นดังกลาวไดเกิดมีข้ึนแลว” 
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3. ผลของการไมปฏบัิติตามสัญญา 
 

3.1 กรณทีี่เปนความผิดของคูสัญญาฝายหนึ่ง 
 

 3.1.1 ลักษณะของปญหา 
 ก. กรณีจงใจ 
ฝายผูขาย 
1. ผูขาย (ผูจัดสรร) มีเจตนาไมปฏิบัติตามสัญญาตั้งแตแรก กลาวคือเปนผูทุจริตหา

โอกาสหลอกลวงประชาชนดวยวิธีการตางๆ เชน ผูจัดสรรไมมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่นํามาจัดสรรแต
ไดทําการโฆษณาหลอกลวงใหประชาชนหลงเชื่อซึ่งทําใหประชาชนผูหลงเชื่อนั้นตองเสียเงินใหกับ
ผูทุจริตเหลานี้ 

2. การทําผิดขอตกลงหรือไมปฏิบัติตามสัญญาของฝายผูขายอาจเกิดจากการที่ผูขาย
ไมยอมทําสัญญาจะซื้อจะขายกับฝายผูซื้อหรือไมยอมโอนบานและที่ดินจัดสรรใหแกฝายผูซื้อโดย
ผูขายอาจนําบานและที่ดินจัดสรรนั้นไปจําหนายใหแกผูซื้อรายอื่นที่ใหราคาสูงกวา 

ฝายผูซื้อ 
1. การทําผิดขอตกลงโดยไมปฏิบัติตามสัญญาของฝายผูซื้อ (ผูจอง) นั้นอาจเกิดจาก

ฝายผูซื้อจงใจไมมาทําสัญญาจะซื้อจะขายกับผูขายหรือไมยอมรับโอนบานและที่ดินจัดสรร
เนื่องจากผูจองประสบปญหาทางดานการเงินจนไมสามารถชําระเงินสวนที่เหลือได 

2. ผูซื้อเปนนักเก็งกําไรจึงตองการเพียงเก็งกําไรโดยการขายสิทธิตามใบจองใหแกผูซื้อ
รายอื่นเทานั้น 

 
 ข. กรณีประมาทเลินเลอ 
กรณีอาจเปนไปไดวาฝายผูขายไดดําเนินการยื่นขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินตอ

คณะกรรมการจัดสรรที่ดินและในระหวางการดําเนินการขออนุญาตนั้นผูจัดสรรก็ไดทําการโฆษณา
โครงการเพื่อใหประชาชนทั่วไปที่สนใจไดเขามาดูโครงการกอน เมื่อผูซื้อพอใจก็ทําสัญญากันและมี
การชําระเงินจองกัน แตตอมาปรากฏวาคณะกรรมการจัดสรรที่ดินไมอนุญาตใหจัดทําโครงการ
เนื่องจากการยื่นขออนุญาตยังไมเปนไปตามหลักเกณฑที่กฎหมายกําหนด129 
                                                  

129 ตอลาภ ไชยเชาวน, “ปญหาสัญญามาตรฐานตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
พ.ศ.2543”, (วิทยานิพนธมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2549), น. 41. 
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สวนฝายผูซื้อนั้น ผูซื้อหลงลืมกําหนดวันเวลานัดทําสัญญาหรือกําหนดวันเวลาชําระ
เงินตามสัญญาหรือมีเหตุจําเปนอื่นใดจนไมสามารถไปตามกําหนดนัดหรือชําระเงินตามกําหนดได 
 
 3.1.2 การยึดเงินจอง 

 ก. สัญญาจอง 
เมื่อผูซื้อ (ผูจอง) ผิดสัญญาโดยไมปฏิบัติตามสัญญา 
ในกรณีที่เงินจองดังกลาวเปนเงินมัดจํา ผูขายยอมมีสิทธิยึดหรือริบเงินจองนั้นไดตาม

มาตรา 378 (2) (คําพิพากษาฎีกาที่ 2720/2526130 วินิจฉัยวาเมื่อโจทกผิดสัญญาจําเลยมีสิทธิริบ
เงินมัดจํานั้น สวนเงินที่แบงไวชําระราคาที่ดินนั้น เมื่อไมมีการซื้อขายกันจําเลยตองคืนแกโจทก, 
และคําพิพากษาฎีกาที่ 3088/2526, 781/2541, 3301/2547 วินิจฉัยในทํานองเดียวกัน) 

ในกรณีที่เงินจองดังกลาวเปนเงินชําระหนี้บางสวน ผูขายไมมีสิทธิยึดเงินจองดังกลาว
ไดเพราะไมเปนเงินมัดจําตามมาตรา 377 และเมื่อไมใชมัดจําก็จะนําบทบัญญัติในเรื่องมัดจํามา
ใชไมไดจึงไมมีสิทธิยึดหรือริบตามมาตรา 378 (2)131 (คําพิพากษาฎีกาที่ 768/2535 วินิจฉัยวา เงิน
ที่โจทกวางไวมิไดระบุในสัญญาวาเปนมัดจํา แสดงวาเปนการชําระหนี้สวนหนึ่งของราคาซึ่งไมใช
มัดจํา เมื่อโจทกผิดสัญญา จําเลยไมมีสิทธิริบเงินดังกลาว, คําพิพากษาฎีกาที่ 3053/2545132 
วินิจฉัยวาแมในสัญญาจะระบุวาเงินดังกลาวเปนมัดจํา แตพฤติการณและการปฏิบัติแสดงใหเห็น
วาเงินดังกลาวเปนการแบงชําระราคาเปนงวดๆ เงินดังกลาวจึงไมเปนมัดจําตามมาตรา 377 จึงไม
มีสิทธิริบตามมาตรา 378 (2), คําพิพากษาฎีกาที่ 2720/2526 วินิจฉัยในทํานองเดียวกัน) 

เมื่อผูขาย (ผูจัดสรร) ผิดสัญญาโดยไมปฏิบัติตามสัญญา 
ในกรณีที่เงินจองดังกลาวเปนเงินมัดจํา ผูขายไมมีสิทธิยึดหรือริบเงินจองนั้นไดตาม

มาตรา 378 (3) เพราะเปนฝายที่รับมัดจําไวและละเลยไมปฏิบัติตามสัญญา (คําพิพากษาฎีกาที่ 
1658/2527, 3025/2528, 7705/2544) 

ในกรณีที่เงินจองดังกลาวเปนเงินชําระหนี้บางสวน ผูขายไมมีสิทธิยึดหรือริบเงินจอง
นั้นไดเพราะเปนฝายที่ผิดสัญญาและเงินดังกลาวก็ไมใชมัดจําตามมาตรา 377 

 
 

                                                  
130 คําพิพากษาฎีกาที่ 2720/2526 (เนติฯ), น. 2032. 
131 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, อางแลว เชิงอรรถที่ 20, น. 328-329. 
132 คําพิพากษาฎีกาที่ 3053/2545 (สงเสริมฯ), น. 139. 



 107

 ข. สัญญาจะซื้อจะขาย 
เมื่อผูซื้อ (ผูจะซื้อ) ผิดสัญญาโดยไมปฏิบัติตามสัญญา 
เงินจองที่ผูซื้อชําระไวในวันจองและเงินที่ผูซื้อมอบใหแกผูขายในวันทําสัญญาจะซื้อจะ

ขายนั้นเปนเงินมัดจําตามมาตรา 377 เมื่อผูซื้อเปนฝายผิดสัญญา ผูขายยอมมีสิทธิยึดเงินดังกลาว
ไดทั้งหมดตามมาตรา 378 (2) (คําพิพากษาฎีกาที่ 3301/2547133วินิจฉัยวาโจทกชําระเงิน 30,000
บาทใหจําเลยในวันจองและอีกจํานวน 120,000 บาทในวันทําสัญญาจะซื้อจะขาย จึงเปน
ทรัพยสินที่โจทกมอบใหจําเลยในวันทําสัญญาเพื่อเปนประกันการปฏิบัติตามสัญญาจึงถือเปนมัด
จํา สวนหลังจากวันทําสัญญาจะซื้อจะขายแลวโจทกยังผอนชําระใหแกจําเลยรวม 12 งวดเปนเงิน 
840,000 บาทยอมไมอาจถือเปนมัดจําแตเปนการชําระราคาบานและที่ดินบางสวน ดังนั้นเมื่อ
โจทกเปนฝายผิดสัญญาและจําเลยบอกเลิกสัญญาแลว สัญญาจะซื้อจะขายดังกลาวจึงเปนอัน
เลิกกัน จําเลยมีสิทธิริบมัดจําจํานวน 150,000 บาทไดตามมาตรา 378 (2) สวนเงินที่โจทกชําระคา
บานและที่ดินบางสวนดังกลาวตองกลับคืนสูฐานะเดิมตามมาตรา 391, คําพิพากษาฎีกาที่ 
2720/2526 วินิจฉัยในทํานองเดียวกัน) 

เมื่อผูขาย (ผูจัดสรร) ผิดสัญญาโดยไมปฏิบัติตามสัญญา 
เมื่อเงินจองดังกลาวเปนเงินมัดจํา ผูขายไมมีสิทธิยึดหรือริบเงินจองนั้นไดตามมาตรา 

378 (3) เพราะเปนฝายที่ รับมัดจําไวและละเลยไมปฏิบัติตามสัญญา (คําพิพากษาฎีกาที่ 
1658/2527, 3025/2528, 7705/2544) และเงินจองดังกลาวยังคงมีฐานะเปนเงินมัดจําอยูเชนเดิม
เนื่องจากเปนเงินที่ผูซื้อใหไวเพื่อเปนประกันการปฏิบัติตามสัญญาตามมาตรา 377 

 
 3.1.3 การคืนเงินจอง 

 ก. สัญญาจอง 
เมื่อผูซื้อ (ผูจอง) ผิดสัญญาโดยไมปฏิบัติตามสัญญา 
ในกรณีที่เงินจองดังกลาวเปนเงินมัดจํา ผูขายไมตองคืนเงินจองนั้นและยอมมีสิทธิยึด

หรือริบเงินนั้นไดตามมาตรา 378 (2) (คําพิพากษาฎีกาที่ 2720/2526 วินิจฉัยวาเมื่อโจทกผิด
สัญญาจําเลยมีสิทธิริบเงินมัดจํานั้น สวนเงินที่แบงไวชําระราคาที่ดินนั้น เมื่อไมมีการซื้อขายกัน
จําเลยตองคืนแกโจทก, และคําพิพากษาฎีกาที่ 3088/2526, 781/2541, 3301/2547 วินิจฉัยใน
ทํานองเดียวกัน) 

                                                  
133 คําพิพากษาฎีกาที่ 3301/2547 (สงเสริมฯ), น. 143. 
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ในกรณีที่เงินจองดังกลาวเปนเงินชําระหนี้บางสวน ผูขายตองคืนเงินดังกลาวใหแกผูซื้อ 
แมวาผูซื้อจะเปนฝายผิดสัญญาก็ตาม ผูขายไมมีสิทธิยึดเงินจองดังกลาวไดเพราะไมเปนเงินมัดจํา
ตามมาตรา 377 และเมื่อไมใชมัดจําก็จะนําบทบัญญัติในเรื่องมัดจํามาใชไมไดจึงไมมีสิทธิยึดหรือ
ริบตามมาตรา 378 (2) (คําพิพากษาฎีกาที่ 768/2535 วินิจฉัยวา เงินที่โจทกวางไวมิไดระบุใน
สัญญาวาเปนมัดจํา แสดงวาเปนการชําระหนี้สวนหนึ่งของราคาซึ่งไมใชมัดจําตามมาตรา 377 
เมื่อโจทกผิดสัญญา จําเลยไมมีสิทธิริบเงินดังกลาวตามมาตรา 378 (2), คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 
3053/2545, คําพิพากษาฎีกาที่ 2720/2526 วินิจฉัยในทํานองเดียวกัน) 

เมื่อผูขาย (ผูจัดสรร) ผิดสัญญาโดยไมปฏิบัติตามสัญญา 
ในกรณีที่เงินจองดังกลาวเปนเงินมัดจํา ผูขายตองคืนเงินนั้นใหแกผูซื้อตามมาตรา 378 

(3) เพราะเปนฝายที่รับมัดจําไวและละเลยไมปฏิบัติตามสัญญาหากผูซื้อใชสิทธิเลิกสัญญา (คํา
พิพากษาฎีกาที่ 1658/2527, 3025/2528, 7705/2544) 

อยางไรก็ตาม หากผูซื้อไมใชสิทธิเลิกสัญญาตามมาตรา 391 เงินดังกลาวก็ยังคงมี
ฐานะเปนเงินมัดจําอยูเชนเดิมเนื่องจากเปนเงินที่ผูซื้อใหไวเพื่อเปนประกันการปฏิบัติตามสัญญา
ตามมาตรา 377 และเงินดังกลาวจะถูกจัดเอาเปนการใชเงินบางสวนตามมาตรา 378 (1) ก็ตอเมื่อ
มีการปฏิบัติการชําระหนี้ถูกตองกันตามสัญญา (คําพิพากษาฎีกาที่ 4861/2539) 

ในกรณีที่เงินจองดังกลาวเปนเงินชําระหนี้บางสวน ผูขายตองคืนเงินจองนั้นแกผูซื้อ
หากผูซื้อบอกเลิกสัญญาตามมาตรา 391 เพราะเปนฝายที่ผิดสัญญาเสียเอง แตหากผูซื้อไมใช
สิทธิเลิกสัญญาเงินดังกลาวก็ยังคงเปนเงินชําระหนี้บางสวนตามสัญญาอยูเชนเดิม 

 
 ข. สัญญาจะซื้อจะขาย 

เมื่อผูซื้อ (ผูจะซื้อ) ผิดสัญญาโดยไมปฏิบัติตามสัญญา 
เงินจองที่ผูซื้อชําระไวในวันจองและเงินที่ผูซื้อมอบใหแกผูขายในวันทําสัญญาจะซื้อจะ

ขายนั้นเปนเงินมัดจําตามมาตรา 377 เมื่อผูซื้อเปนฝายผิดสัญญา ผูขายไมจําตองคืนเงินดังกลาว
ใหแกผูซื้อและยอมมีสิทธิยึดเงินดังกลาวไดทั้งหมดตามมาตรา 378 (2) (คําพิพากษาฎีกาที่ 
3301/2547, คําพิพากษาฎีกาที่ 2720/2526 วินิจฉัยในทํานองเดียวกัน) 

เมื่อผูขาย (ผูจัดสรร) ผิดสัญญาโดยไมปฏิบัติตามสัญญา 
เมื่อเงินจองดังกลาวเปนเงินมัดจํา ผูขายจะตองคืนเงินดังกลาวใหแกผูซื้อหากผูซื้อบอก

เลิกสัญญาตามมาตรา 391 ผูขายไมมีสิทธิยึดหรือริบเงินจองนั้นตามมาตรา 378 (3) เพราะเปน
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ฝายที่รับมัดจําไวและละเลยไมปฏิบัติตามสัญญา (คําพิพากษาฎีกาที่ 1658/2527, 3025/2528, 
7705/2544) 

อยางไรก็ตาม หากผูซื้อไมใชสิทธิเลิกสัญญาตามมาตรา 391 เงินดังกลาวก็ยังคงมี
ฐานะเปนเงินมัดจําอยูเชนเดิมเนื่องจากเปนเงินที่ผูซื้อใหไวเพื่อเปนประกันการปฏิบัติตามสัญญา
ตามมาตรา 377 และเงินดังกลาวจะถูกจัดเอาเปนการใชเงินบางสวนตามมาตรา 378 (1) ก็ตอเมื่อ
มีการปฏิบัติการชําระหนี้ถูกตองกันตามสัญญา (คําพิพากษาฎีกาที่ 4861/2539134) 

 
 3.1.4 การเรียกคาเสียหายและเบี้ยปรับ 
เมื่อกลาวถึงคําวา ความเสียหาย กับ คาเสียหาย ความเสียหายนั้นเปนสิ่งที่เกิดขึ้นมา

กอนหรือจัดวาเปนฐานของการที่จะกําหนดคาเสียหายเปนเงินที่จะตองชดใชตอกัน135 
คําวา “ความเสียหาย” มีความหมายกวางกวาคําวา “คาเสียหาย” ซึ่งอาจจะเปนความ

เสียหายตอชีวิต รางกาย อนามัย เสรีภาพ ทรัพยสินหรือสิทธิอยางหนึ่งอยางใด สวนคําวา 
“คาเสียหาย” หมายถึงการชดใชเปนเงินแกผูเสียหายเพื่อทดแทนความเสียหายที่เกิดขึ้น 

สวน “เบี้ยปรับ” นั้น หมายถึงคาเสียหายหรือคาสินไหมทดแทนความเสียหายซึ่ง
คูสัญญากําหนดเอาไวลวงหนาเมื่อมีการไมชําระหนี้หรือมีการชําระหนี้แตไมถูกตองสมควรหรือ
เมื่อมีการกระทําอันเปนการฝาฝนมูลหนี้สําหรับหนี้งดเวนใหกระทําการ ในทางปฏิบัติเบี้ยปรับ คือ
ส่ิงที่คูสัญญาไดตกลงกันไวในสัญญาหรือเปนขอสัญญาขอหนึ่งที่ระบุใหคูสัญญาฝายที่ไมชําระหนี้
ตองรับภาระชดใชคาเสียหายหรือคาสินไหมทดแทนความเสียหายทันทีตามจํานวนที่กําหนดไวโดย
ไมตองพิสูจนถึงขนาดของความเสียหายที่เกิดขึ้นวามีมากนอยเพียงใด136 (คําพิพากษาฎีกาที่ 
113/2547 วินิจฉัยวา การกําหนดคาเสียหายเอาไวเปนการลวงหนานั้นเปนเบี้ยปรับตามมาตรา 
379 และยังมีคําพิพากษาซึ่งไดวินิจฉัยไปในทํานองเดียวกันเชน 1429/2548, 356/2548, 
1962/2548, 3301/2547, 10813/2546 เปนตน) 

ความแตกตางระหวางเบี้ยปรับกับคาเสียหายมีดังนี้137 

                                                  
134 คําพิพากษาฎีกาที่ 4861/2539 (สงเสริมฯ), น.188. 
135 ไพโรจน วายุภาพ, อางแลว เชิงอรรถที่ 23, น. 134. 
136 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, อางแลว เชิงอรรถที่ 20, น. 333-337. 
137 เพิ่งอาง, น. 346-347. 
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1. ความมุงหมาย เบี้ยปรับนั้นมุงหมายกําหนดเปนคาเสียหายลวงหนาโดยไมทราบแน
ชัดวาความเสียหายจะเกิดขึ้นหรือไมและมีจํานวนเทาใด แตคาเสียหายมุงหมายเปนการเยียวยา
ความเสียหายที่เกิดขึ้นแลวจากการที่ลูกหนี้ไมชําระหนี้หรือชําระหนี้ไมถูกตอง 

2. การกําหนดขึ้นมา เบี้ยปรับนั้นเปนเรื่องที่คูสัญญาตกลงกําหนดขึ้นมาเองเปนขอ
สัญญาตามหลักเสรีภาพ แตคาเสียหายเปนเรื่องของศาลที่เปนผูกําหนดใหตามความเสียหายที่
เกิดขึ้น 

3. ลักษณะ เบี้ยปรับอาจเปนเงินหรือเปนการชําระหนี้อยางอื่นก็ได แตคาเสียหายตอง
เปนเงินเทานั้น 

4. จํานวน เบี้ยปรับมีการกําหนดเปนจํานวนที่แนนอนไวในสัญญาหรือกําหนดเปนวิธี
คิดที่แนนอน เชนอัตราดอกเบี้ย แตคาเสียหายนั้นศาลจะเปนผูกําหนดใหตามความเสียหายที่
เกิดขึ้นจึงมีจํานวนที่ไมแนนอน 

5. การพิสูจน เบี้ยปรับเมื่อไดกําหนดเอาไวแลวในสัญญายอมไมตองพิสูจนถึงจํานวน
ความเสียหายที่เกิดขึ้น แตพิสูจนเพียงวามีการปฏิบัติผิดสัญญาเทานั้นก็สามารถใชสิทธิริบได แต
คาเสียหายนั้นศาลจะกําหนดใหไดก็ตอเมื่อมีการพิสูจนถึงความเสียหายใหเห็นวามีความเสียหาย
ตามจํานวนที่เรียกรอง 

6. การปรับลดจํานวน เบี้ยปรับนั้นหากกําหนดไวสูงเกินสวน ศาลอาจปรับใหลดลงได 
แตคาเสียหายเปนเรื่องที่ศาลกําหนดใหตามความเสียหายที่เกิดขึ้นจึงไมมีเร่ืองการปรับลดจํานวน
ลงและหากไมสามารถพิสูจนถึงความเสียหายไดศาลอาจงดไมใหคาเสียหายก็ได 

การกําหนดคาเสียหายเนื่องจากการไมชําระหนี้ตามสัญญา (มาตรา 222) มีสอง
ประการ ไดแก138 

ประการแรก คาเสียหายปกติ139ในพฤติการณปกติ140เพื่อความเสียหายที่เปนผลปกติ
ธรรมดายอมเกิดขึ้นจากการไมชําระหนี้ตามสัญญานั้นซึ่งกรณีดังกลาวนี้ลูกหนี้จะตองรับผิดชอบ
เสมอ 

                                                  
138 วิริทธิ์พล วินิตวัฒนคุณ, “การกําหนดคาเสียหายเนื่องจากการไมชําระหนี้ตาม

สัญญา”, (วิทยานิพนธมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2546), น. 96. 
139 คาเสียหายปกตินั้นจะตองพิจารณาจากความเขาใจของวิญูชนหรือบุคคลทั่วไป

วาจะตองเปนความเสียหายปกติอันเกิดแตการไมชําระหนี้ของลูกหนี้ซึ่งอาจเปนความเสียหายใน
การขาดประโยชนในอนาคตหรือเปนการขาดกําไรหรือขาดทุนก็ได, เพิ่งอาง, น. 98-99. 
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ประการที่สอง คาเสียหายพิเศษในพฤติการณพิเศษ141เพื่อความเสียหายที่เกิดขึ้นจาก
การไมชําระหนี้เมื่อมีพฤติการณพิเศษ142เกิดขึ้นซึ่งกรณีดังกลาวนี้ลูกหนี้จะมีความรับผิดก็ตอเมื่อ
คูกรณีฝายที่เกี่ยวของไดคาดเห็นหรือควรจะไดคาดเห็นพฤติการณพิเศษเชนนั้นลวงหนากอนแลว 

 
 ก. สัญญาจอง 
เมื่อผูซื้อ (ผูจอง) ผิดสัญญาโดยไมปฏิบัติตามสัญญา 
ในกรณีที่มีขอตกลงกําหนดเบี้ยปรับเอาไว ผูขายยอมมีสิทธิริบเบี้ยปรับและเรียก

คาเสียหายไดตามมาตรา 379, 380 วรรคสอง, 381 วรรคแรก 
ในกรณีที่ไมมีขอตกลงเรื่องเบี้ยปรับ ผูขายก็ไมมีสิทธิเรียกเบี้ยปรับเพราะการจะเรียก

เบี้ยปรับนั้นจะตองมีการตกลงหรือสัญญาตอกันวาใหเรียกเบี้ยปรับไดเมื่อไมชําระหนี้หรือชําระหนี้
ไมถูกตองสมควรตามมาตรา 379 อยางไรก็ตาม แมจะเรียกเบี้ยปรับไมได แตเมื่อผูซื้อเปนฝายผิด
สัญญา ผูขายอาจมีสิทธิเรียกรองคาเสียหายไดตามมาตรา 215 ประกอบมาตรา 222 หรืออาจใช
สิทธิเลิกสัญญาและเรียกคาเสียหายตามมาตรา 387 ประกอบมาตรา 391 วรรคสี่ก็ได 

เมื่อผูขาย (ผูจัดสรร) ผิดสัญญาโดยไมปฏิบัติตามสัญญา 
ในกรณีที่มีขอตกลงกําหนดเบี้ยปรับเอาไว ผูซื้อยอมมีสิทธิริบเบี้ยปรับและเรียก

คาเสียหายไดตามมาตรา 379, 380 วรรคสอง, 381 วรรคแรก 
ในกรณีที่ไมมีขอตกลงเรื่องเบี้ยปรับ ผูซื้อก็ไมมีสิทธิเรียกเบี้ยปรับเพราะการจะเรียกเบี้ย

ปรับนั้นจะตองมีการตกลงหรือสัญญาตอกันวาใหเรียกเบี้ยปรับไดเมื่อไมชําระหนี้หรือชําระหนี้ไม
ถูกตองสมควรตามมาตรา 379 อยางไรก็ตาม แมจะเรียกเบี้ยปรับไมได แตเมื่อผูขายเปนฝายผิด

                                                                                                                                               
140 พฤติการณปกติตามสัญญานั้นเปนพฤติการณที่เปนไปตามวัตถุที่ประสงครวมกัน

แหงสัญญานั้นนั่นเอง, เพิ่งอาง, น. 98. 
141 คาเสียหายพิเศษในพฤติการณพิเศษนั้นโดยทั่วไปแลวลูกหนี้ไมจําตองรับผิดใน

ความเสียหายที่เกิดขึ้น แตหากพฤติการณพิเศษดังกลาวเปนที่รูอยูกอนแลวแกลูกหนี้หรือลูกหนี้
ควรที่จะรูไดก็ยอมถือวาลูกหนี้คาดเห็นหรือควรคาดเห็นไดวาจะเกิดพฤติการณพิเศษดังกลาวนั้น
ข้ึน ลูกหนี้จึงตองรับผิดในความเสียหายอันเกิดจากพฤติการณพิเศษดังกลาว, เพิ่งอาง, น. 103. 

142 พฤติการณพิเศษนั้นคือพฤติการณที่เกิดขึ้นนอกเหนือจากวัตถุที่ประสงครวมกันของ
คูสัญญาแตก็จะตองเปนพฤติการณที่มีความเกี่ยวเนื่องสัมพันธกับวัตถุที่ประสงคแหงสัญญานั้น
ดวย, เพิ่งอาง, น. 102. 
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สัญญา ผูซื้อยอมมีสิทธิเรียกรองคาเสียหายไดตามมาตรา 215 ประกอบมาตรา 222 หรืออาจใช
สิทธิเลิกสัญญาและเรียกคาเสียหายตามมาตรา 387 ประกอบมาตรา 391 วรรคสี่ก็ได 

 
 ข. สัญญาจะซื้อจะขาย 

เมื่อผูซื้อ (ผูจะซื้อ) ผิดสัญญาโดยไมปฏิบัติตามสัญญา 
ในกรณีที่มีขอตกลงกําหนดเบี้ยปรับเอาไว ผูขายยอมมีสิทธิริบเบี้ยปรับและเรียก

คาเสียหายไดตามมาตรา 379, 380 วรรคสอง, 381 วรรคแรก 
ในกรณีที่ไมมีขอตกลงเรื่องเบี้ยปรับ ผูขายก็ไมมีสิทธิเรียกเบี้ยปรับเพราะการจะเรียก

เบี้ยปรับนั้นจะตองมีการตกลงหรือสัญญาตอกันวาใหเรียกเบี้ยปรับไดเมื่อไมชําระหนี้หรือชําระหนี้
ไมถูกตองสมควรตามมาตรา 379 อยางไรก็ตาม แมจะเรียกเบี้ยปรับไมได แตเมื่อผูซื้อเปนฝายผิด
สัญญา ผูขายยอมมีสิทธิฟองบังคับผูซื้อใหปฏิบัติตามสัญญาจะซื้อจะขายและเรียกรองคาเสียหาย
ไดตามมาตรา 213 วรรคหนึ่งประกอบ 213 วรรคสี่ หรืออาจใชสิทธิเลิกสัญญาและเรียกคาเสียหาย
ตามมาตรา 387 ประกอบมาตรา 391 วรรคสี่ก็ได 

เมื่อผูขาย (ผูจัดสรร) ผิดสัญญาโดยไมปฏิบัติตามสัญญา 
ในกรณีที่มีขอตกลงกําหนดเบี้ยปรับเอาไว ผูซื้อยอมมีสิทธิริบเบี้ยปรับและเรียก

คาเสียหายไดตามมาตรา 379, 380 วรรคสอง, 381 วรรคแรก 
ในกรณีที่ไมมีขอตกลงเรื่องเบี้ยปรับ ผูซื้อก็ไมมีสิทธิเรียกเบี้ยปรับเพราะการจะเรียกเบี้ย

ปรับนั้นจะตองมีการตกลงหรือสัญญาตอกันวาใหเรียกเบี้ยปรับไดเมื่อไมชําระหนี้หรือชําระหนี้ไม
ถูกตองสมควรตามมาตรา 379 อยางไรก็ตาม แมจะเรียกเบี้ยปรับไมได แตเมื่อผูขายเปนฝายผิด
สัญญา ผูซื้อยอมมีสิทธิฟองบังคับผูขายใหปฏิบัติตามสัญญาจะซื้อจะขายเรียกรองคาเสียหายได
ตามมาตรา 213 วรรคหนึ่งประกอบ 213 วรรคสี่ หรืออาจใชสิทธิเลิกสัญญาและเรียกคาเสียหาย
ตามมาตรา 387 ประกอบมาตรา 391 วรรคสี่ก็ได 
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 3.1.5 การบงัคับชําระหนี ้

 ก. สัญญาจอง 
เมื่อผูซื้อ (ผูจอง) ผิดสัญญาโดยไมปฏิบัติตามสัญญา 
เมื่อผูซื้อ (ผูจอง) ผิดสัญญาจองไมยอมทําสัญญาจะซื้อจะขาย ผูขายไมสามารถบังคับ

ใหผูซื้อมาทําสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายกับผูขายหรือบังคับใหผูซื้อยอมรับโอนบาน
และที่ดินจัดสรรตามใบจองนั้นได เพราะใบจองดังกลาวเปนเพียงสัญญาทั่วไปมิใชสัญญาจะซื้อจะ
ขาย ผลบังคับจึงเปนไปตามขอตกลงในสัญญาเทานั้นซึ่งแตกตางจากผลบังคับของสัญญาจะซื้อ
จะขาย 

เมื่อผูขาย (ผูจัดสรร) ผิดสัญญาโดยไมปฏิบัติตามสัญญา 
เมื่อผูขายผิดสัญญาจองไมยอมทําสัญญาจะซื้อจะขาย ผูซื้อไมสามารถเรียกรองบังคับ

ใหผูจัดสรรทําสัญญาจะซื้อจะขายหรือโอน (กรรมสิทธิ์) บานและที่ดินจัดสรรตามใบจองใหแกตน
ได เพราะใบจองดังกลาวเปนเพียงสัญญาทั่วไปมิใชสัญญาจะซื้อจะขาย ผลบังคับจึงเปนไปตาม
ขอตกลงที่ปรากฏในสัญญาเทานั้น ซึ่งผลของสัญญาดังกลาวนี้ไดมีคําวินิจฉัยของศาลฎีกา
สนับสนุนโดยตัดสินไวในคําพิพากษาฎีกาที่ 3126/2525 ซึ่งวินิจฉัยวาการออกใบจองเปนกรณีที่ผู
จองและผูรับจองมีเจตนาใหความสําคัญตอการไปทําสัญญาจะซื้อจะขายกันเปนหนังสืออีก
ชั้นหนึ่งยิ่งกวาการวางประจําหรือการวางมัดจําอันเปนหลักฐานการจะซื้อจะขาย เมื่อสัญญาจะซื้อ
จะขายยังไมเกิดขึ้นเงินคาจองที่ชําระตามใบจองจึงไมถือวาเปนเงินวางประจําหรือเงินมัดจําในการ
จะซื้อจะขายตาม ป.พ.พ.มาตรา 456 วรรคสอง เมื่อสัญญาจะซื้อจะขายยังไมเกิดขึ้น ผูจองจึงมี
สิทธิเพียงการฟองรองเรียกเงินจองคืน (แตอยางไรก็ตามจะเห็นไดวาเงินจองเปนเงินมัดจําใน
สัญญาจองนั้นแลว) 
 
 ข. สัญญาจะซื้อจะขาย 

เมื่อผูซื้อ (ผูจะซื้อ) ผิดสัญญาโดยไมปฏิบัติตามสัญญา 
แตเมื่อผูซื้อเปนฝายผิดสัญญา ผูขายยอมมีสิทธิฟองบังคับผูซื้อใหปฏิบัติตามสัญญา

จะซื้อจะขายและเรียกรองคาเสียหายไดตามมาตรา 213 วรรคหนึ่งประกอบ 213 วรรคสี่ โดย
ฟองรองใหฝายผูซื้อปฏิบัติตามสัญญาจะซื้อจะขายโดยเรียกรองใหผูซื้อชําระราคาบานและที่ดิน
ตามสัญญาแกผูขายจนครบจํานวนตามมาตรา 213 พรอมทั้งเรียกคาเสียหาย (ถามี) และบังคับให
ผูซื้อรับโอนบานและที่ดินจัดสรร 
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หากผูซื้อไมยอมกระทําการดังกลาวผูขายยอมมีสิทธิตามมาตรา 213 วรรคสองโดยให
ถือเอาคําพิพากษาของศาลมาใชแทนการแสดงเจตนา143 ของฝายผูซื้อในการทํานิติกรรมสัญญา
ซื้อขายบานและที่ดินจัดสรรนั้นได อยางไรก็ตามในทางปฏิบัตินั้นผูขายจะไมนิยมที่จะใชสิทธิใน
การเรียกรองใหผูซื้อปฏิบัติตามสัญญาจะซื้อจะขายโดยการฟองบังคับใหรับโอนทรัพยสินเนื่องจาก
ผูขายอาจเห็นวาไมคุมคาที่จะทําเชนนั้นซึ่งสวนใหญผูขายมักจะทําการเลิกสัญญา ริบมัดจําและ
เบี้ยปรับเสียเปนสวนใหญจากนั้นก็จะนําทรัพยสินดังกลาวไปขายใหแกผูซื้อรายอ่ืนที่ตองการตอไป
ซึ่งจะไมกอใหเกิดปญหาในภายหลังอีก เชนการผิดนัดชําระเงินผอนคางวด เปนตน 

เมื่อผูขาย (ผูจัดสรร) ผิดสัญญาโดยไมปฏิบัติตามสัญญา 
แตเมื่อผูขายเปนฝายผิดสัญญา ผูซื้อยอมมีสิทธิฟองบังคับผูขายใหปฏิบัติตามสัญญา

จะซื้อจะขายและเรียกรองคาเสียหายไดตามมาตรา 213 วรรคหนึ่งประกอบ 213 วรรคสี่ โดยฟอง
บังคับใหผูขายปฏิบัติตามสัญญาจะซื้อจะขายตามมาตรา 213 โดยบังคับใหไปทําสัญญาซื้อขาย
และโอนกรรมสิทธิ์ในบานและที่ดินจัดสรรนั้นใหแกผูซื้อไดพรอมทั้งใหผูขายรับชําระราคาตาม
สัญญานั้น (คําพิพากษาฎีกาที่ 2302/2533 วินิจฉัยวาสัญญาจะซื้อจะขายเปนสัญญาที่กําหนดให
โอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินกันภายหนา แมขณะทําสัญญาผูจะขายยังไมมีกรรมสิทธิ์หรือกรรมสิทธิ์
ในทรัพยสินยังไมสมบูรณ สัญญาก็มีผลบังคับแลว ผูจะซื้อยอมฟองรองบังคับใหเจาของที่ดินไปจด
ทะเบียนโอนที่ดินแกตนไดแมจะมีชื่อผูอ่ืนในหนังสือสําคัญสําหรับที่ดินนั้นแทนเจาของที่ดินอยูก็
ตาม กรณีมิใชสภาพแหงหนี้ไมเปดชองแตเปนเรื่องการปฏิบัติทางทะเบียนเทานั้น) หากผูขายไม
ยอมกระทําการดังกลาวผูซื้อยอมมีสิทธิตามมาตรา 213 วรรคสองโดยใหถือเอาคําพิพากษาของ
ศาลมาใชแทนการแสดงเจตนา144 ของฝายผูขายในการทํานิติกรรมสัญญาซื้อขายบานและที่ดิน
จัดสรรนั้นได 

                                                  
143ในเรื่องดังกลาวนี้ผูเขียนไดอธิบายไวในหัวขอถัดไปในสวนของประเด็นวา “เมือ่ผูขาย 

(ผูจัดสรร) ผิดสัญญาโดยไมปฏิบัติตามสัญญา” 
144สําหรับหนี้กระทําการที่เปนการทํานิติกรรมซึ่งเปนเรื่องของการแสดงเจตนานั้น ถา

ลูกหนี้ไมยอมไปทํานิติกรรมตามมาตรา 213 วรรคสองศาลมีอํานาจสั่งใหถือเอาคําพิพากษาแทน
การแสดงเจตนาได เจาหนี้สามารถนําคําพิพากษาไปแสดงแทนเจตนาของลูกหนี้ตอพนักงาน
เจาหนาที่ไดโดยที่ลูกหนี้ไมตองไปแสดงเจตนาหรือลูกหนี้จะขัดขวางหามมิใหใชคําพิพากษาแทน
การแสดงเจตนาของตนก็ไมไดเชนกัน การที่จะถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาไดนั้น
จะตองเปนหนี้ที่เปนการใหมาทํานิติกรรมซึ่งอาจเปนการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือนิติกรรม
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 3.1.6 การเลิกสัญญา 

สัญญาเปนบอเกิดแหงหนี้หรือมูลแหงหนี้ เมื่อสัญญาเกิดขึ้นแลวยอมผูกพันคูสัญญา
ในอันที่จะตองปฏิบัติการชําระหนี้ตามสัญญานั้น แมลูกหนี้จะไมชําระหนี้ซึ่งเปนการผิดสัญญา 
สัญญาดังกลาวก็ยังไมระงับไปเพราะเหตุดังกลาว เจาหนี้ยังมีสิทธิบังคับใหลูกหนี้ชําระหนี้ได
เชนเดิม แตหากเจาหนี้ประสงคจะใหหนี้ตามสัญญานั้นระงับลง ก็จะตองทําลายสัญญาอันเปนบอ
เกิดแหงหนี้นั้นดวยการบอกเลิกสัญญา การเลิกสัญญาจึงเปนวิธีการระงับหนี้ตามสัญญา145 ดังนั้น
เมื่อเกิดนิติสัมพันธข้ึนมาแลวจึงมีความผูกพันในทางหนี้ที่คูสัญญาสรางขึ้นมาบังคับระหวางกนัเอง
โดยอาศัยหลักเสรีภาพในการทําสัญญาและไมอาจที่จะเลิกหรือทําใหระงับไปไดโดยอําเภอใจของ
คูสัญญาฝายใดฝายหนึ่ง 

การเลิกสัญญาจะตองมีสิทธิตามที่กฎหมายกําหนดไวคูสัญญาไมสามารถจะใชสิทธิ
เลิกสัญญาไดตามอําเภอใจเวนแตคูสัญญาจะไดตกลงกันเลิกสัญญาอันเปนการเลิกสัญญาโดย
ความตกลง การเลิกสัญญาตามมาตรา 386 นั้นเปนนิติกรรมฝายเดียว เมื่อคูสัญญาฝายใดฝาย
หนึ่งมีสิทธิเลิกสัญญาและไดแสดงเจตนาเลิกสัญญาถึงคูสัญญาอีกฝายหนึ่งโดยชอบยอมมีผลเปน
การเลิกสัญญา สิทธิเลิกสัญญาตามที่บัญญัติไวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 386 
มี 2 ประการคือ 1. สิทธิเลิกสัญญาโดยบทบัญญัติกฎหมาย และ2. สิทธิเลิกสัญญาโดยขอสัญญา
146 เมื่อปรากฏวาคูสัญญาฝายหนึ่งไดใชสิทธิเลิกสัญญาแลว การใชสิทธิเลิกสัญญาดังกลาวยอม
ไมกระทบถึงสิทธิในการเรียกรองคาเสียหายจากการผิดสัญญาของอีกฝายหนึ่งนั้นไดอีกทางหนึ่ง
ตามมาตรา 391 วรรคสี่และมาตรา 222  

                                                                                                                                               
อยางอื่นที่ไมใชการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ก็ได เชนการไถถอนจํานอง เปนตน (คําพิพากษาฎีกา
ที่ 483/2480 วินิจฉัยวาศาลพิพากษาใหจําเลยโอนที่ดินใหแกโจทกตามสัญญาหากโอนไมไดก็ให
ใชคาเสียหาย เมื่อปรากฏวาจําเลยยังสามารถโอนใหไดและจําเลยไมปฏิบัติตามก็ยอมถือเอาคํา
พิพากษาของศาลแทนการแสดงเจตนาได) ดูรายละเอียดเพิ่มเติมใน ไพโรจน วายุภาพ, อางแลว 
เชิงอรรถที่ 23, น. 88-91. 

145 ศักดิ์ สนองชาติ, อางแลว เชิงอรรถที่ 16, น. 496. 
146 ตอลาภ ไชยเชาวน, อางแลว เชิงอรรถที่ 129, น. 67-71. 
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ในสวนของการกําหนดคาเสียหายนั้น เมื่อเกิดความเสียหายขึ้นแตไมอาจคํานวณได
หรือไมอาจพิสูจนได ศาลจะกําหนดใหตามที่เห็นสมควร (คําพิพากษาฎีกาที่ 2985/2517, 
227/2535)147 

 
 ก. สัญญาจอง 
ในเรื่องของการเลิกสัญญาจองและผลของการเลิกสัญญาดังกลาวนั้น ในสัญญาสวน

ใหญจะไมมีขอตกลงอันเกี่ยวกับเร่ืองดังกลาวปรากฏอยูในสัญญาจองแตอยางใด นอกจากนี้ก็ไมมี
กฎหมายบัญญัติเกี่ยวกับการเลิกสัญญาจองและผลของสัญญาดังกลาวเอาไวโดยเฉพาะ
เชนเดียวกัน แตเมื่อใบจองเปนสัญญาชนิดหนึ่ง การเลิกสัญญาและผลของการเลิกสญัญาดงักลาว
ก็ยอมจะเปนไปตามบทบัญญัติอันเกี่ยวกับการเลิกสัญญาและผลของการเลิกสัญญาทั่วๆไปใน
เร่ืองของกฎหมายสัญญา กลาวคือหากคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งเปนฝายผิดสัญญา ไมวาจะเปน
ฝายผูจอง (ผูซื้อ) หรือฝายผูรับจองหรือฝายผูจัดสรร (ผูขาย) ก็ตามโดยไมปฏิบัติการชําระหนี้ของ
ตน ผลของการไมปฏิบัติตามสัญญาดังกลาวยอมจะทําใหอีกฝายหนึ่งเกิดสิทธิในการเลิกสัญญา
ไดซึ่งเปนไปตามบทบัญญัติในเรื่องของกฎหมายสัญญาตามมาตรา 386, 387, 388, 389 และ
มาตรา 391  

เมื่อผูซื้อ (ผูจอง) ผิดสัญญาโดยไมปฏิบัติตามสัญญา 
ผูขายยอมเกิดสิทธิในการเลิกสัญญาตามบทบัญญัติแหงกฎหมายซึ่งสาเหตุนั้นอาจ

เปนดังนี้ 
1. การที่ฝายผูจองไมชําระหนี้ตามมาตรา 387 
โดยผูจองไมยอมมาทําสัญญาจะซื้อจะขายกับผูรับจอง (ผูจัดสรร) หรือไมยอมรับโอน

บานและที่ดินจัดสรรตามใบจองเนื่องจากผูจองประสบปญหาทางดานการเงินจนไมสามารถชําระ
เงินสวนที่เหลือไดหรือผูจองเปนนักเก็งกําไรจึงตองการเพียงเก็งกําไรโดยการขายสิทธิตามใบจอง
ใหแกผูซื้อรายอื่นเทานั้น ดังนี้ ผูรับจองอาจกําหนดระยะเวลาพอสมควร แลวบอกกลาวใหฝายผู
จองนั้นมาทําสัญญาภายในระยะเวลานั้นก็ได ถาและฝายผูจองนั้นไมมาทําสัญญาภายใน
ระยะเวลาที่กําหนดใหฝายผูรับจองมีสิทธิเลิกสัญญาได 

                                                  
147จตุพล  หวังสูวัฒนา ,  “ผลของการเลิกสัญญาตางตอบแทน”,  (วิทยานิพนธ

มหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2540), น. 50-51. 



 117

2. การที่ฝายผูจองไมชําระหนี้ภายในระยะเวลาที่กําหนดไวในสัญญาตามเจตนาที่
คูสัญญาไดแสดงไวตามมาตรา 388 

เมื่อในสัญญาจองไดกําหนดระยะเวลาในการที่ผูจองจะตองปฏิบัติตามสัญญาโดยมา
ทําสัญญาภายในระยะเวลาที่ผูรับจองไดกําหนดเอาไว แตปรากฏวาผูจองไมมาทําสัญญาตาม
กําหนดหรือภายในระยะเวลาที่กําหนดไวในสัญญาจอง ดังนี้ผูรับจองมีสิทธิที่จะเลิกสัญญาจองนั้น
ไดโดยมิตองบอกกลาวใหผูจองทราบหรือกําหนดระยะเวลาใหผูจองไดเขามาทําสัญญาภายใน
กําหนดนั้นแตอยางใด 

3. การชําระหนี้ทั้งหมดหรือแตบางสวนกลายเปนพนวิสัยเพราะเหตุอยางใดอยางหนึ่ง 
อันจะโทษผูจองได (ลูกหนี้) ได ผูรับจอง (เจาหนี้) มีสิทธิเลิกสัญญานั้นไดตามมาตรา 389 

เมื่อการโอนบานและที่ดินจัดสรรไมวาทั้งหมดหรือบางสวนไดกลายเปนพนวิสัยเพราะ
เกิดเหตุอยางใดอยางหนึ่ง อันเปนความผิดของของผูจองเพียงฝายเดียว ผูรับจองมีสิทธิเลิกสัญญา
นั้นได 

เมื่อผูขาย (ผูรับจองหรือผูจัดสรร) ผิดสัญญาโดยไมปฏิบัติตามสัญญา 
ผูซื้อยอมเกิดสิทธิในการเลิกสัญญาตามบทบัญญัติแหงกฎหมายซึ่งสาเหตุนั้นอาจเปน

ดังนี้ 
1. การที่ฝายผูรับจอง (ผูขาย) ไมชําระหนี้ตามมาตรา 387 
โดยผูรับจองไมยอมทําสัญญาจะซื้อจะขายกับผูจอง (ผูซื้อ) หรือไมยอมโอนบานและ

ที่ดินจัดสรรตามใบจองใหแกฝายผูจอง เนื่องจากผูรับจองอาจนําบานและที่ดินจัดสรรตามใบจอง
นั้นไปจําหนายใหแกผูจอง (ผูซื้อรายอื่น) รายอื่นที่ใหราคาสูงกวา ดังนี้ผูจองอาจกําหนดระยะเวลา
พอสมควรแลวบอกกลาวใหฝายผูรับจองนั้นเรียกใหผูจองเขามาทําสัญญาภายในระยะเวลานั้นก็
ได ถาและฝายผูรับจองนั้นเรียกใหผูจองมาทําสัญญาภายในระยะเวลาที่กําหนด ฝายผูจองมีสิทธิ
เลิกสัญญาได 

2. การที่ฝายผูรับจองหรือผูจัดสรร (ผูขาย) ไมชําระหนี้ภายในระยะเวลาที่กําหนดไวใน
สัญญาตามเจตนาที่คูสัญญาไดแสดงไวตามมาตรา 388 

เมื่อในสัญญาจองไดกําหนดระยะเวลาในการที่ผูรับจองจะตองปฏิบัติตามสัญญาโดย
จะตองมาทําสัญญาภายในระยะเวลาที่ผูรับจองไดกําหนดเอาไวเองนั้น แตปรากฏวาผูรับจองไม
ยอมทําสัญญาตามกําหนดหรือภายในระยะเวลาที่กําหนดไวในสัญญาจอง ดังนี้ผูจองมีสิทธิที่จะ
เลิกสัญญาจองนั้นไดโดยมิตองบอกกลาวใหผูรับจองทราบหรือกําหนดระยะเวลาใหผูรับจองไดเขา
มาทําสัญญาภายในกําหนดนั้นแตอยางใด 
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3. การชําระหนี้ทั้งหมดหรือแตบางสวนกลายเปนพนวิสัยเพราะเหตุอยางใดอยางหนึ่ง 
อันเปนความผิดของผูรับจอง (ลูกหนี้) ฝายผูจอง (เจาหนี้) มีสิทธิเลิกสัญญานั้นไดตามมาตรา 389 

เมื่อการโอนบานและที่ดินจัดสรรไมวาทั้งหมดหรือบางสวนไดกลายเปนพนวิสัยเพราะ
เกิดเหตุอยางใดอยางหนึ่ง อันเปนความผิดของผูรับจองเพียงฝายเดียว ผูจองมีสิทธิเลิกสัญญานั้น
ได 

 
 ข. สัญญาจะซื้อจะขาย 
ในเร่ืองของการเลิกสัญญาจะซื้อจะขายและผลของการเลิกสัญญาดังกลาวนั้น ในทาง

ปฏิบัติ ในสัญญาจะซื้อจะขายทุกฉบับจะมีขอตกลงอันเกี่ยวกับการเลิกสัญญาจะซื้อจะขายปรากฏ
อยูในสัญญาอยูแลว ดังนั้นการเลิกสัญญาจะซื้อจะขายสวนมากจะเปนการเลิกสัญญาโดยอาศัย
ขอตกลงในสัญญาเปนหลักนั่นเอง 

อยางไรก็ตาม เมื่อพิจารณาถึงบทบัญญัติของกฎหมายอันเกี่ยวกับการเลิกสัญญาจะ
ซื้อจะขายและผลของการเลิกสัญญาดังกลาวปรากฏวาไมมีบทบัญญัติใดในกฎหมายไดกลาวถึง
การเลิกสัญญาจะซื้อจะขายและผลของสัญญาดังกลาวเอาไวโดยตรง แตเนื่องจากสัญญาจะซื้อจะ
ขายจัดวาเปนสัญญาประเภทหนึ่งเชนเดียวกัน ดังนั้นจึงสามารถนําบทบัญญัติในเรื่องของการเลิก
สัญญาและผลของการเลิกสัญญาตามหลักทั่วไปมาปรับใชแกการเลิกสัญญาจะซื้อจะขายและผล
ของสัญญานั้นไดเชนเดียวกันกลาวคือหากคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งเปนฝายผิดสัญญา ไมวาจะ
เปนฝายผูจอง (ผูซื้อ) หรือฝายผูรับจอง (ผูขาย) โดยไมปฏิบัติการชําระหนี้ของตน ผลของการไม
ปฏิบัติตามสัญญาดังกลาวยอมจะทําใหอีกฝายหนึ่งเกิดสิทธิในการเลิกสัญญาไดซึ่งเปนไปตาม
บทบัญญัติของหลักกฎหมายสัญญา 

เมื่อผูซื้อ (ผูจะซื้อ) ผิดสัญญาโดยไมปฏิบัติตามสัญญา 
 ประการแรก ผูขายยอมมีสิทธิเลิกสัญญาไดตามขอตกลงในสัญญาตามมาตรา 386  
ตัวอยางของขอตกลงในสัญญาที่กําหนดสิทธิในการเลิกสัญญาของฝายผูขายไวหากผู

ซื้อผิดสัญญา เชน 
1. สิทธิเลิกสัญญาในสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง148 
1.1 คูสัญญาตกลงใหถือวา วันและเวลาที่กําหนดไวในสัญญาเปนสาระสําคัญ 

                                                  
148 ดูตัวอยางสัญญาในภาคผนวก ข. หนา 373 ขอ 22. 
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เมื่อผูจะซื้อไมดําเนินการหรือดําเนินการไมแลวเสร็จตามที่กําหนดไวในสัญญา ผูจะ
ขายมีสิทธิเลิกสัญญาและเรียกคาสินไหมทดแทนได 

1.2 ในกรณีผูจะซื้อผิดนัดชําระราคาที่ตกลงใหชําระกอนการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน
พรอมส่ิงปลูกสรางงวดหนึ่งงวดใด ดังตอไปนี้ 

1) ผิดนัดชําระราคางวดใดงวดหนึ่งตามรายละเอียดในขอ 5. (เงินคาที่ดินและสิ่งปลูก
สรางตามสัญญา) 

2) ผิดนัดไมไปจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางตามวันเวลา ตามที่
ผูจะขายไดแจงใหแกผูจะซื้อทราบ 

ผูจะขายมีสิทธิบอกเลิกสัญญาและใหริบบรรดาเงินที่ผูจะซื้อไดชําระแกผูจะขายมาแลว
ทั้งสิ้น ทั้งนี้กอนบอกเลิกสัญญา ผูจะขายจะตองมีหนังสือบอกกลาวผูจะซื้อใหใชเงินดังกลาวที่คาง
ชําระภายในสามสิบวันนับแตวันที่ผูจะซื้อไดรับหนังสือและผูจะซื้อละเลยเสียไมปฏิบัติ ผูขายจึงจะ
มีสิทธิบอกเลิกสัญญาได 

2. สิทธิเลิกสัญญาในสัญญาจะซื้อจะขายบานแฝด 2 ชั้นพรอมที่ดิน149 
2.1 ในกรณีที่ผูจะซื้อผิดนัดไมชําระเงินตามกําหนดงวดหนึ่งงวดใด หรือผิดสัญญาขอ

หนึ่งขอใด หรือไมชําระเงินงวดสุดทาย และ/หรือไมไปดําเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ตาม
กําหนดที่ผูจะขายแจงใหทราบ ผูจะขายมีสิทธิที่จะดําเนินการอยางใดอยางหนึ่งหรือหลายอยาง
รวมกันดังนี้ 

ก) ใหถือวาผูจะซื้อไมติดใจที่จะซื้อทรัพยที่จะขายตามสัญญานี้อีกตอไปและผูจะซื้อ
ยินยอมใหผูจะขายริบเงินที่ผูจะซื้อไดชําระใหแกผูจะขายไวแลวทั้งหมด และใหถือวาสัญญานี้เปน
อันสิ้นสุดโดยมิตองบอกกลาว 

ข) เรียกคาเสียหาย (ถามี) 
3. สิทธิเลิกสัญญาในสัญญาจะซื้อจะขายตามแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขาย

ที่ดินจัดสรรพรอมส่ิงปลูกสราง150 
3.1 สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร (มีส่ิงปลูกสราง) 
ก) กรณีแบงการชําระคาดินพรอมส่ิงปลูกสรางไมเกินสามงวดและผูจะซื้อผิดนัดไม

ชําระงวดใดงวดหนึ่ง หรือ 

                                                  
149 ดูตัวอยางสัญญาในภาคผนวก ข. หนา 395 ขอ 14. 
150 ดูตัวอยางสัญญาในภาคผนวก ข. หนา 405 ขอ 14. 
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ข) กรณีแบงการชําระคาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางเกินสามงวดและผูจะซื้อผิดนัดไมชําระ
ต้ังแตสามงวดติดตอกันโดยไมมีเหตุอันสมควรวาผูจะขายผิดเงื่อนไขในสัญญา เมื่อผูจะขายได
บอกกลาวทวงถามเปนหนังสือโดยใหเวลาไมนอยกวาสามสิบวันแลว ผูจะซื้อยังไมชําระ ผูจะขายมี
สิทธิบอกเลิกสัญญาและใชสิทธิตามขอ 15.2  

ประการที่สอง ผูจะขายอาจใชสิทธิเลิกสัญญาโดยอาศัยบทบัญญัติแหงหลักกฎหมาย
สัญญาไดอีกทางหนึ่งดังตอไปนี้ 

1. การที่ฝายผูจะซื้อไมชําระหนี้ตาม มาตรา 387 
โดยผูจะซื้อไมยอมมาทําสัญญาซื้อขายกับผูจะขาย (ผูจัดสรร) หรือไมยอมรับโอนบาน

และที่ดินจัดสรรตามสัญญา (กรณีที่สัญญาจะซื้อจะขายมิไดกําหนดระยะเวลาในการโอน
กรรมสิทธิ์ในบานและที่ดินจัดสรรเอาไวในสัญญาจะซื้อจะขาย) ดังนี้ ผูจะขายอาจกําหนด
ระยะเวลาพอสมควร แลวบอกกลาวใหฝายผูจะซื้อนั้นมาทําสัญญาภายในระยะเวลานั้นก็ได ถา
และฝายผูจะซื้อนั้นไมมาทําสัญญาภายในระยะเวลาที่กําหนดใหฝายผูจะขายมีสิทธิเลิกสัญญาได 

2. การที่ฝายผูจะซื้อไมชําระหนี้ภายในระยะเวลาที่กําหนดไวในสัญญาตามเจตนาที่
คูสัญญาไดแสดงไว ตามมาตรา 388 

เมื่อในสัญญาไดกําหนดระยะเวลาในการที่ผูจะซื้อจะตองปฏิบัติตามสัญญาโดยมาทํา
สัญญาซื้อขายและรับโอนบานและที่ดินจัดสรรหรือชําระราคาตามงวดตางๆภายในระยะเวลาที่ผู
จะขายไดกําหนดเอาไว แตปรากฏวาผูจะซื้อไมมาทําสัญญาตามกําหนดหรือภายในระยะเวลาที่
กําหนดไวหรือไมชําระราคา ดังนี้ผูจะขายมีสิทธิที่จะเลิกสัญญานั้นไดโดยมิตองบอกกลาวใหผูจะ
ซื้อทราบหรือกําหนดระยะเวลาใหผูจะซื้อไดเขามาทําสัญญาภายในกําหนดนั้น แตอยางไรก็ตาม 
กรณีการชําระเงินคางวดผอนบานนั้น ในสัญญาจะกําหนดใหสิทธิแกผูจะซื้อที่จะผิดนัดได แตไม
เกินสามงวดติดกันโดยไมมีเหตุอันควร ดังนั้นการผิดนัดเพียงงวดเดียวหรือสองงวดติดตอกันนั้นยัง
ไมเกิดสิทธิแกผูจะขายในการบอกเลิกสัญญาไดตามขอตกลงในสัญญา 

3. การชําระหนี้ทั้งหมดหรือแตบางสวนกลายเปนพนวิสัยเพราะเหตุอยางใดอยางหนึ่ง 
อันจะโทษผูจะซื้อ (ลูกหนี้) ได ผูจะขาย (เจาหนี้) มีสิทธิเลิกสัญญานั้นได ตามมาตรา 389 

เมื่อการโอนบานและที่ดินจัดสรรไมวาทั้งหมดหรือบางสวนไดกลายเปนพนวิสัยเพราะ
เกิดเหตุอยางใดอยางหนึ่ง อันเปนความผิดของผูจะซื้อเพียงฝายเดียว ผูจะขายมีสิทธิเลิกสัญญา
นั้นได 
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เมื่อผูขาย (ผูจะขายหรือผูจัดสรร) ผิดสัญญาโดยไมปฏิบัติตามสัญญา 
ประการแรก ผูซื้อ (ผูจะซื้อ) ยอมมีสิทธิเลิกสัญญาไดตามขอตกลงในสัญญาตาม

มาตรา 386  
ตัวอยางของขอตกลงในสัญญาที่กําหนดสิทธิในการเลิกสัญญาของฝายผูซื้อไวหาก

ผูขายผิดสัญญา เชน 
1. สิทธิเลิกสัญญาในสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง151 
1.1 ในกรณีที่คูสัญญาตกลงใหถือวาวันและเวลาที่กําหนดในสัญญานี้เปนสาระสําคัญ 
เมื่อผูจะขายไมดําเนินการหรือดําเนินการไมแลวเสร็จตามที่กําหนดไวในสัญญา ผูจะ

ซื้อมีสิทธิเลิกสัญญาและเรียกคาสินไหมทดแทนได 
1.2 ในกรณีการกอสรางไมแลวเสร็จภายในกําหนด หรือเปนที่คาดหมายไดวาจะไม

แลวเสร็จภายในกําหนดและผูจะซื้อไดบอกกลาวเตือนเปนหนังสือโดยกําหนดเวลาพอสมควรแลว 
แตผูจะขายยังไมปฏิบัติตามสัญญา ผูจะซื้อมีสิทธิบอกเลิกสัญญา แตหากผูจะซื้อไมใชสิทธิบอก
เลิกสัญญาและประสงคจะใหผูจะขายทําการกอสรางตอไปตามประสงคของผูจะซื้อก็ได 

2. สิทธิเลิกสัญญาในสัญญาจะซื้อจะขายบานแฝด 2 ชั้นพรอมที่ดิน152 
ในสัญญาจะซื้อจะขายฉบับนี้ไมมีขอสัญญาใดกําหนดสิทธิในการบอกเลิกสัญญาของ

ฝายผูจะซื้อเอาไว ดังนี้ผูจะซื้ออาจจะตองใชหลักเกณฑการเลิกสัญญาจะซื้อจะขายโดยอาศัย
บทบัญญัติของกฎหมายในเรื่องของการเลิกสัญญาทั่วๆไปมาปรับใชแทนได 

3. สิทธิเลิกสัญญาในแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรพรอมส่ิงปลูก
สราง153 

3.1 ในกรณีที่ผูจะขายผิดสัญญาขอหนึ่งขอใด ผูจะซื้อมีสิทธิบอกเลิกสัญญาและใช
สิทธิตามขอ 15.1 

ประการที่สอง ผูซื้ออาจใชสิทธิเลิกสัญญาโดยอาศัยบทบัญญัติแหงหลักกฎหมาย
สัญญาไดอีกทางหนึ่งดังตอไปนี้ 

1. การที่ฝายผูจะขายไมชําระหนี้ตาม มาตรา 387 

                                                  
151 ดูตัวอยางสัญญาในภาคผนวก ข. หนา 400 ขอ 19-20. 
152 ดูตัวอยางสัญญาในภาคผนวก ข. หนา 393. 
153 ดูตัวอยางสัญญาในภาคผนวก ข. หนา 365 ขอ 14. 
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โดยผูจะขายไมยอมมาทําสัญญาซื้อขายกับผูจะซื้อ หรือไมยอมจัดการโอนบานและ
ที่ดินจัดสรรใหตามสัญญา (กรณีที่สัญญาจะซื้อจะขายมิไดกําหนดระยะเวลาในการโอนกรรมสิทธิ์
ในบานและที่ดินจัดสรรเอาไวในสัญญาจะซื้อจะขาย) ดังนี้ผูจะซื้ออาจกําหนดระยะเวลาพอสมควร 
แลวบอกกลาวใหฝายผูจะขายนั้นเรียกใหผูจะซื้อเขามาทําสัญญาภายในระยะเวลานั้นก็ได ถาและ
ฝายผูจะขายนั้นไมปฏิบัติตามภายในระยะเวลาที่กําหนด ฝายผูจะซื้อมีสิทธิเลิกสัญญาได 

2. การที่ฝายผูจะขายไมชําระหนี้ภายในระยะเวลาที่กําหนดไวในสัญญา ตามเจตนาที่
คูสัญญาไดแสดงไว ตามมาตรา 388 

เมื่อในสัญญาไดกําหนดระยะเวลาในการที่ผูจะขายจะตองปฏิบัติตามสัญญาโดยมา
ทําสัญญาซื้อขายและโอนบานและที่ดินจัดสรรหรือรับชําระราคาตามงวดตางๆภายในระยะเวลาที่
ผูจะซื้อจะตองปฏิบัติตามขอตกลงในสัญญา แตปรากฏวาผูจะขายไมมาทําหรือไมยอมทําสัญญา
ซื้อขายตามกําหนดหรือภายในระยะเวลาที่กําหนดไวหรือไมยอมรับชําระราคา ดังนี้ผูจะซื้อมีสิทธิที่
จะเลิกสัญญานั้นไดโดยมิตองบอกกลาวใหผูจะขายทราบหรือกําหนดระยะเวลาใหผูจะขายไดเขา
มาทําสัญญาภายในกําหนดนั้น  

แตอยางไรก็ตาม กรณีการรับชําระเงินคางวดผอนบานของฝายผูจะขายนั้น ในสัญญา
ไมไดกําหนดใหสิทธิแกผูจะขายที่จะผิดนัดไดโดยไมเกินสามงวดติดกันโดยไมมีเหตุอันควร
เหมือนกับในกรณีของฝายผูจะซื้อผิดนัดชําระคางวดผอนบาน ดังนั้นการผิดนัดโดยไมยอมรับชําระ
คางวดเพียงงวดเดียวหรือสองงวดติดตอกัน ก็ยอมกอใหเกิดสิทธิแกผูจะซื้อในการบอกเลิกสัญญา
ไดตามบทบัญญัติของกฎหมายแลว 

3. การชําระหนี้ทั้งหมดหรือแตบางสวนกลายเปนพนวิสัยเพราะเหตุอยางใดอยางหนึ่ง 
อันจะโทษผูจะขายได (ลูกหนี้) ผูจะซื้อ (เจาหนี้) มีสิทธิเลิกสัญญานั้นได ตามมาตรา 389 

เมื่อการโอนบานและที่ดินจัดสรรไมวาทั้งหมดหรือบางสวนไดกลายเปนพนวิสัยเพราะ
เกิดเหตุอยางใดอยางหนึ่ง อันเปนความผิดของของผูจะขายเพียงฝายเดียว ผูจะซื้อมีสิทธิเลิก
สัญญานั้นได 

 
3.2 กรณทีี่ไมมีเหตุมาจากความผิดของคูสัญญา 

 
 3.2.1 ลักษณะของปญหา 
 ก. กรณีคูสัญญาจองไมสามารถตกลงกนัในรายละเอียดของสัญญาจะซื้อจะ
ขายได จึงไมตองการทําสญัญากันอีกตอไป 
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ในบางครั้งในการทําสัญญาอาจมีขอสาระสําคัญที่จะตองตกลงกันในรายละเอียด
หลายขอหรืออาจมีการเจรจาเพื่อขอแกไขขอตกลงในสัญญาบางขอกอนมีการลงลายมือชื่อใน
สัญญานั้น แมขอที่เปนสาระสําคัญนั้นคูกรณีแตเพียงฝายเดียวจะไดบอกกลาวแสดงไวขอใหมีการ
ตกลงกันกอนทุกขอ ตราบใดที่ยังมิไดตกลงกันหมดทุกขอ ในกรณีอันเปนที่สงสัย ทานใหถือวายัง
มิไดมีสัญญาตอกัน (มาตรา 366) แมจะไดพูดกันไวบางขอก็ถือวาเปนเพียงการทําความเขาใจกัน
ไวเทานั้น และถึงจะไดทําการจดลงไวเปนลายลักษณอักษรก็หาเปนสัญญาที่จะมีผลผูกพันตอกัน
ไม ทั้งนี้เพราะสาระสําคัญอันเปนประโยชนมุงหมายนั้นอยูที่การจะใหมีการตกลงกันในทุกๆขอซึ่ง
ขอสัญญาหลายขอนั้นลวนแตเปนขอสาระสําคัญซึ่งจะตองตกลงกันทั้งนั้น ก็ตองสันนิษฐานไวกอน
วาสัญญาทั้งหมดยังไมเกิดขึ้นจนกวาจะไดมีการตกลงกันในขอสาระสําคัญเหลานั้นหมดทุกขอ
แลว เพราะทั้งหมดเปนขอสาระสําคัญในการทําสัญญา (คําพิพากษาฎีกาที่ 872/2478, 
811/2482, 228/2493, 315/2496) การกําหนดวาขอสัญญาใดเปนสาระสําคัญที่จะตองมีการตก
ลงกันเสียกอนนั้นเพียงคูสัญญาฝายเดียวไดแสดงไวก็เพียงพอแลว ไมจําเปนจะตองแสดงไววาเปน
สาระสําคัญดวยกันทั้งสองฝาย เพราะสัญญานั้นจะตองเกิดจากจากความประสงคตรงกันรวมกัน
เปนเอกฉันท การที่คูสัญญาแตฝายเดียวแสดงขอซึ่งเปนสาระสําคัญแหงสัญญาไวเชนนั้นทําให
ตองมีการรวมใจตกลงกันทั้งสองฝายจึงจะถือวามีความประสงคตรงกันและรวมกันเกิดเปนสัญญา
ข้ึนได การที่คูกรณีไดทําความเขาใจกันโดยจดลงไวในหนังสือ ไมไดหมายความวาหนังสือดังกลาว
นั้นจะเปนขอสัญญาผูกพันกันเสมอไป ในวงการคาขายบางครั้งเปนความสะดวกในการที่จะจด
แจงไวกอนตามที่ไดเจรจากันไวเปนการลวงหนาแตแทจริงแลวก็เปนเพียงเพื่อความเขาใจกัน 
ประสงคมุงหมายเอาไวเปนพยานหลักฐานในการที่จะไดทําสัญญากันสําเร็จข้ึนในภายหนา แต
มิใชเปนการแสดงวาไดทําสัญญาตอกันแลว (คําพิพากษาฎีกาที่ 2008/2500)154 

นอกจากนี้ขอความใดๆแหงสัญญาอันเปนสาระสําคัญเพราะเปนลักษณะประจําของ
สัญญาซึ่งจะขาดมิได แมคูสัญญาจะมิไดแสดงเจตนาไววาเปนสาระสําคัญก็ตาม ถาคูสัญญายัง
ไมไดตกลงกันหรือยังตกลงกันไมได และไมมีบทบัญญัติสันนิษฐานเจตนาไว ก็ตองถือวาไมมี
สัญญาตอกันหรือสัญญายังไมเกิด เวนแตมีพฤติการณเปนที่เห็นไดวาคูสัญญามีเจตนาผูกพันกัน
ตามขอตกลงนั้นแลวจึงจะถือไดวามีสัญญาตอกันแลว ถากรณียังเปนที่สงสัยวาคูสัญญามีเจตนา
จะผูกพันกันในขอตกลงนั้นหรือไมก็ตองถือวายังไมมีสัญญาตอกันแตอยางใด155 

                                                  
154 เสนีย ปราโมช, อางแลว เชิงอรรถที่126, น. 487-488. 
155 ศักดิ์ สนองชาติ, อางแลว เชิงอรรถที่16, น. 342. 
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เมื่อปรากฏขอเท็จจริงวาคูสัญญายังไมสามารถตกลงกันในรายละเอียดของสัญญาจะ
ซื้อจะขายไดจึงเปนกรณีที่คูสัญญายังไมไดทําการตกลงกันในรายละเอียดอันเปนสาระสําคัญของ
สัญญาจะซื้อจะขาย ไมมีบทบัญญัติสันนิษฐานเจตนาไวและไมมีพฤติการณเปนที่เห็นไดวา
คูสัญญามีเจตนาผูกพันกันตามขอตกลงนั้นแลวก็ตองถือวาไมมีสัญญาตอกันหรือสัญญาจะซื้อจะ
ขายยังไมเกิดขึ้นตามมาตรา 366 วรรคหนึ่ง แตอยางไรก็ตามกอนมีการทําสัญญาจะซื้อจะขายนั้น
คูสัญญาไดมีการทําสัญญาจองกันไวกอนฉบับหนึ่งแลว ดังนั้นสิทธิหนาที่ของคูสัญญายอมเปนไป
ตามขอตกลงในสัญญาจองนั้น แตอยางไรก็ตามการชําระหนี้ตามสัญญาจองไมสามารถทําการ
ชําระหนี้ใหสําเร็จตามความประสงคอันแทจริงแหงมูลหนี้ได กลาวคือไมสามารถบังคับใหคูสัญญา
อีกฝายเขามาทําสัญญาจะซื้อจะขายและทําสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดกับตนไดอีกตอไป การ
ชําระหนี้ตามสัญญาจองยอมตกเปนอันพนวิสัยที่จะทําไดอีกตอไปโดยมิใชความผิดของคูสัญญา
ฝายใดฝายหนึ่งเชนเดียวกัน 

นอกจากนี้ผูเขียนมีความเห็นวาเมื่อคูสัญญามีเจตนาไมประสงคจะทําสัญญาตอกันอีก
ตอไปยอมอาจถือโดยปริยายวาคูสัญญาไดตกลงเลิกสัญญาตอกันแลวโดยปริยายตามมาตรา 386 
(ซึ่งสังเกตไดจากพฤติการณที่แสดงออก เชน การฟองคดี การไมโตแยงเมื่อไดรับหนังสือบอกเลิก
สัญญา ไมโตแยงเมื่อผูใหเชาซื้อยึดทรัพยสินที่เชาซื้อคืน เปนตน) (คําพิพากษาฎีกาที่ 7618/2542 
5238/2542, 2816/2540, 4772/2540) 

 คําพิพากษาฎีกาที่ 3942/2545156 วินิจฉัยวา โจทกทําสัญญาจองซื้อที่ดินพรอมส่ิงปลูก
สรางจากบริษัทจําเลยโดยชําระเงิน 274,600 บาท แตเมื่อถึงวันทําสัญญาจะซื้อจะขายโจทกเห็น
วามีขอสัญญาที่ไมเปนธรรมลักษณะเอาเปรียบโจทกหลายขอ จึงแสดงเจตนาขอใหแกสัญญาให
ถูกตองและเปนธรรมเสียกอนวาจําเลยจะกอสรางใหแลวเสร็จเมื่อใด จะแบงแยกโฉนดพรอมทั้ง
โอนกรรมสิทธิ์รวมถึงการชําระเงินเมื่อใด ซึ่งลวนแตเปนปกติประเพณีของการซื้อขายที่อยูในวิสัย
ของจําเลยตองกระทําและกระทําได ขอสัญญาดังกลาวถือวาเปนสาระสําคัญอันจะตองตกลงกัน
ใหเรียบรอยกอน เมื่อจําเลยยอมรับวายังไมไดแกไขสัญญาตามที่โจทกขอทุกขอ โจทกกับจําเลยจึง
ยังมิไดมีสัญญาตอกันตามมาตรา 366 วรรคหนึ่ง สัญญาจะซื้อจะขายยังไมเกิดขึ้น เงินที่จําเลยรับ
ไวจึงเปนการรับโดยปราศจากมูลอันจะอางกฎหมายได ตองคืนใหแกโจทกฐานลาภมิควรไดตาม 
ป.พ.พ.มาตรา 406 วรรคหนึ่ง พรอมดอกเบี้ย 

 

                                                  
156 คําพิพากษาฎีกาที่ 3942/2545 (สงเสริมฯ), น. 125. 
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 ข. กรณทีี่ดินถูกเวนคืน 
เมื่อรัฐมีความจําเปนที่จะตองไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยเพื่อกิจการใดๆอันจําเปนเพือ่การ

อันเปนสาธารณูปโภค หรือเพื่อการปองกันประเทศ หรือเพื่อการไดมาซึ่งทรัพยากรธรรมชาติ หรือ
เพื่อการผังเมือง หรือเพื่อการพัฒนาการเกษตรหรือการอุตสาหกรรม หรือเพื่อการปฏิรูปที่ดิน หรือ
เพื่อประโยชนสาธารณะอยางอื่น ใหรัฐสามารถดําเนินการเวนคืนที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยไดตาม
บทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ.2530 เวนแตจะไดมีการตกลงในเรื่อง
การโอนไวเปนอยางอื่น (มาตรา 5) การเวนคืนตามกฎหมายฉบับนี้เปนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย
โดยผูถูกเวนคืนไมสมัครใจโดยถูกบังคับเวนคืนดวยอํานาจของรัฐ โดยสวนหนึ่งเปนการ “บังคบัซือ้” 
เนื่องจากภายหลังออกพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตที่ดินที่จะเวนคืนตามมาตรา 6 แลว เจาของ
ที่ดินซึ่งอยูในเขตเวนคืนสามารถมาตกลงขายใหแกเจาหนาที่ของรัฐไดตามมาตรา 10 การที่มาตก
ลงทําสัญญาซื้อขายในกรณีนี้จะเห็นวามิไดกระทําดวยความสมัครใจ สําหรับรายที่ไมมาตกลงทํา
สัญญาซื้อขายกับเจาหนาที่ ผลสุดทายก็จะตองถูกบังคับเวนคืนโดยรัฐออกพระราชบัญญัติเวนคืน
ตามมาตรา 15157 จะเห็นไดวาการเวนคืนที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยโดยรัฐนั้นเปนเหตุที่ทําให
คูสัญญาฝายที่เปนเจาของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยนั้นไมสามารถจะหลีกเลี่ยงเพื่อไมทําสัญญา
ซื้อขายกับรัฐไดจึงถือไดวาเปนเหตุหนึ่งซึ่งทําใหการชําระหนี้ตามสัญญาจะซื้อจะขายนั้นตกเปนอัน
พนวิสัยโดยมิใชความผิดของทั้งผูขายและผูซื้อแตอยางใด (คําพิพากษาฎีกาที่ 282/2525, 
9241/2539) 

กรณีการชําระหนี้ตกเปนพนวิสัยดวยเหตุอันจะโทษฝายหนึ่งฝายใดมิไดนี้ ลูกหนี้ตอง
รับผลแหงภัยพิบัติ กลาวคือความเสียหายยอมตกเปนพับแกลูกหนี้ ลูกหนี้ไมมีสิทธิไดรับชําระหนี้
ตอบแทนตามมาตรา 372 วรรคหนึ่ง แตลูกหนี้ก็หลุดพนจากการชําระหนี้ตามมาตรา 219158 

คําพิพากษาฎีกาที่ 9241/2539 วินิจฉัยวา วัตถุประสงคแหงหนี้ตามสัญญาจะซื้อจะ
ขายที่พิพาทคือการรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินตามจํานวนเนื้อที่ที่จะซื้อสําหรับโจทก และการชําระ
ราคาคาที่ดินตามที่ไดตกลงกันสําหรับจําเลย เมื่อถึงกําหนดโอนตามสัญญา ปรากฏวามีการ
เวนคืนที่ดินและที่ดินที่จะซื้อขายนั้นอยูในเขตเวนคืนดวย ซึ่งจะมีผลทําใหที่ดินที่จะซื้อขายอาจถูก

                                                  
157 ยืนหยัด ใจสมุทร, คําอธิบายพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ.2530 

เรียงมาตรา พรอมคําพิพากษาศาลฎีกาถึงปจจุบัน, (กรุงเทพมหานคร: หางหุนสวนจํากัด บี.เจ.
เพลท โปรเซสเซอร, 2544), น. 13-14. 

158 ศักดิ์ สนองชาติ, อางแลว เชิงอรรถที่ 16, น. 386. 
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เวนคืนทั้งหมดหรือบางสวนได ดังนั้นการปฏิบัติการชําระหนี้ตามสัญญายอมเกิดปญหาทั้งในสวน
ของจํานวนเนื้อที่ดินที่โจทกจะไดรับ และในสวนจํานวนเงินคาที่ดินที่จําเลยประสงคไวซึ่งจะมีการ
เปลี่ยนแปลง ไมเปนไปตามวัตถุประสงคในสัญญาจะซื้อจะขาย กรณีดังกลาวถือวาการชําระหนี้
ตามสัญญาจะซื้อจะขายไดตกเปนพนวิสัยเพราะเหตุอยางใดอยางหนึ่งอันจะโทษฝายใดฝายหนึ่ง
มิไดตามมาตรา 372 ตางฝายตางไมตองชําระหนี้ตอกันตอไปอีก กรณีไมอาจถือไดวาฝายใดฝาย
หนึ่งผิดสัญญา โจทกจึงไมอาจเรียกคาเสียหายจากจําเลยได สําหรับเงินมัดจําที่จําเลยรับไวจาก
โจทกนั้น เมื่อการชําระหนี้ตกเปนพนวิสัยเพราะเหตุอยางใดอยางหนึ่งอันจะโทษฝายใดฝายหนึ่ง
ไมได จําเลยก็ตองคืนใหโจทก159 

คําพิพากษาฎีกาที่ 282/2525 วินิจฉัยวา โจทกตกลงเชาซื้อที่ดินเพื่อปลูกสรางอาคาร
พาณิชยขายพรอมกับที่ดิน มิใชเชาซื้อมาเพื่อรับเงินคาทดแทนการเวนคืน เมื่อจําเลยไมสามารถสง
มอบที่ดินใหโจทกไดใชหรือไดรับประโยชนตามสัญญาเพราะที่ดินถูกเวนคืน การชําระหนี้ยอมตก
เปนพนวิสัยเพราะเหตุอยางใดอยางหนึ่งอันจะโทษฝายหนึ่งฝายใดมิได จําเลยซึ่งเปนลูกหนี้ยอมไม
มีสิทธิที่จะไดรับชําระหนี้ตอบแทนตามมาตรา 372 วรรคหนึ่ง โจทกจึงมีสิทธิเรียกคาเชาซื้อที่ชําระ
ไปแลวคืนจากจําเลย 

สัญญาระหวางโจทกกับจําเลยเปนสัญญาตางตอบแทนซึ่งคูสัญญาตางมีหนี้ที่จะตอง
ชําระตอบแทนกัน แมจําเลยจะหลุดพนจากการชําระหนี้ตามมาตรา 219 จําเลยก็ไมมีสิทธิจะไดรับ
ชําระหนี้ตอบแทนตามมาตรา 372 วรรคหนึ่ง กรณีเชนนี้ไมมีบทกฎหมายใดใหสิทธิจําเลยที่จะ
ไดรับชําระหนี้ฝายเดียวโดยไมตองชําระหนี้ตอบแทน160 

จากปญหาที่เกิดขึ้นทั้งกรณีสัญญาไมเกิดเพราะคูกรณีไมสามารถตกลงกันไดและกรณี
ที่ดินตามสัญญาจะซื้อจะขายถูกเวนคืนนั้นลวนมิไดเกิดจากความผิดของคูสัญญาฝายหนึ่งฝายใด 
แตเกิดจากปญหาของการตกลงกันไมได กรณีหนึ่ง และเกิดจากเหตุที่คู สัญญาไมสามารถ
หลีกเลี่ยงไดเพราะกฎหมาบังคับใหตองเวนคืนที่ดิน (บังคับซื้อ) อีกกรณีหนึ่ง ซึ่งกอใหเกิดผลในการ
ที่คูสัญญานั้นไมสามารถปฏิบัติตามสัญญาที่ไดทําไวตอกันไดอีกตอไป จึงถือไดวาเปนกรณีที่การ
ชําระหนี้ของคูสัญญาทั้งสองฝายกลายเปนพนวิสัย161 เพราะพฤติการณอันใดอันหนึ่งซึ่งจะโทษ

                                                  
159 ไพโรจน วายุภาพ, อางแลว เชิงอรรถที่ 23, น. 165-166. 
160 ศักดิ์ สนองชาติ, อางแลว เชิงอรรถที่ 16, น. 395. 
161 การชําระหนี้เปนพนวิสัย คือไมสามารถทําการชําระหนี้ใหสําเร็จตามความประสงค

อันแทจริงแหงมูลหนี้ได อันเปนการพนวิสัยที่เปนการถาวรมิใชเปนการชั่วคราวและตองมีความ
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ฝายใดฝายหนึ่งมิไดตามมาตรา 372 วรรคหนึ่ง และเปนการพนวิสัยเพราะพฤติการณอันใดอนัหนึง่
ซึ่งเกิดขึ้นภายหลังที่ไดกอหนี้ซึ่งลูกหนี้ไมตองรับผิดชอบตามมาตรา 219 ในขณะเดียวกันดวย 

 
 3.2.2 การยึดเงินจอง 

 ก. สัญญาจอง 
ในกรณีที่สัญญาจะซื้อจะขายไมเกิดขึ้นเพราะคูสัญญาไมสามารถตกลงกันไดนั้น สิทธิ

หนาที่และความรับผิดของคูสัญญายอมเปนไปตามขอตกลงในสัญญาจอง เมื่อปรากฏวาสัญญา
จองมีการวางเงินมัดจําเอาไวและการชําระหนี้ตามสัญญาจองไมสามารถทําการชําระหนี้ใหสําเร็จ
ตามความประสงคอันแทจริงแหงมูลหนี้ได กลาวคือไมสามารถบังคับใหคูสัญญาอีกฝายเขามาทํา
สัญญาจะซื้อจะขายกับตนไดอีกตอไป การชําระหนี้ตามสัญญาจองยอมตกเปนอันพนวิสัยที่จะทํา
ไดอีกตอไปโดยมิใชความผิดของคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่ง ดังนั้นเมื่อการชําระหนี้กลายเปนอันพน
วิสัยซึ่งจะตองมีการริบหรือคืนมัดจําตอกันนั้นก็จะตองพิจารณาวาเปนความผิดของลูกหนี้หรือไม
ตามมาตรา 378 (2) หรือ (3) แลวแตกรณี162 เมื่อการชําระหนี้ตกเปนพนวิสัยเพราะพฤติการณที่
มิใชความผิดของฝายใด ผูขายยอมไมมีสิทธิยึดเงินจองดังกลาวไดตามมาตรา 378 (2) (คํา
พิพากษาฎีกาที่ 3942/2545) 

ในกรณีการชําระหนี้ตกเปนพนวิสัยเพราะเหตุถูกเวนคืนจากรัฐ ซึ่งเปนเหตุที่จะโทษ
คูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งไมไดนั้น เมื่อการชําระหนี้ตกเปนพนวิสัยเพราะพฤติการณที่มิใชความผิด
ของฝายใด ผูขายยอมไมมีสิทธิยึดเงินจองดังกลาวไดตามมาตรา 378 (2) เชนเดียวกัน (คํา
พิพากษาฎีกาที่ 7618/2542, 5238/2542, 2816/2540, 4772/2540) 

 
 ข. สัญญาจะซื้อจะขาย 

ในกรณีสัญญาจะซื้อจะขายไมเกิดมีข้ึนเพราะคูกรณีไมอาจตกลงกันได ยอมเปนกรณีที่
การไมชําระหนี้มิไดเกิดจากความผิดของคูสัญญาฝายหนึ่งฝายใด ดังนั้นผูขายยอมไมมีสิทธิยึดเงิน
                                                                                                                                               
แนนอน การชําระหนี้เปนพนวิสัยอาจเกิดจากเหตุสุดวิสัยตามมาตรา 8 หรือไมก็ไดเพราะเปนเรื่อง
ที่ไปดวยกันได เพียงแตถาเกิดจากเหตุสุดวิสัยยอมเปนเหตุที่ลูกหนี้ไมตองรับผิดชอบทําใหลูกหนี้
หลุดพนจากหนี้ไปตามมาตรา 219 (คําพิพากษาฎีกาที่ 874/2490, 174/2491, 1566/2518, 
928/2521, 2829/2522, 830/2538) ดูรายละเอียดเพิ่มเติมใน ไพโรจน วายุภาพ, อางแลว 
เชิงอรรถที่ 23, น. 151-155. 

162 ไพโรจน วายุภาพ, อางแลว เชิงอรรถที่ 23, น. 165. 
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จองตามสัญญาจองและเงินมัดจําตามสัญญาจะซื้อจะขายดังกลาวไดตามมาตรา 378 (2) เงิน
จองและเงินมัดจําที่ผูขายรับไวจึงเปนการรับโดยปราศจากมูลอันจะอางกฎหมายได ตองคนืใหแกผู
ซื้อฐานลาภมิควรไดตาม ป.พ.พ.มาตรา 406 วรรคหนึ่งพรอมดอกเบี้ย (คําพิพากษาฎีกาที่ 
3942/2545) 

ในกรณีการชําระหนี้ตกเปนพนวิสัยเพราะเหตุถูกเวนคืนจากรัฐ ซึ่งเปนเหตุที่จะโทษ
คูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งไมไดนั้น จะตองบังคับตามมาตรา 372 วรรคหนึ่งคือตางฝายตางไมตอง
ชําระหนี้ตอกันตอไปอีก กรณีไมอาจถือไดวาฝายใดฝายหนึ่งผิดสัญญา ฝายที่รับเงินมัดจํายอมไม
มีสิทธิจะไดรับชําระหนี้ตอบแทน ดังนั้นจะใชสิทธิยึดเอาเงินมัดจําซึ่งเปนประกันแหงหนี้ไมได 
จะตองคืนเงินมัดจําดังกลาวทั้งหมดใหแกผูซื้อไป163 (คําพิพากษาฎีกาที่ 9241/2539) นอกจากนี้
กรณีการชําระหนี้กลายเปนพนวิสัยโดยจะโทษฝายหนึ่งฝายใดไมไดนี้ยอมมีผลเปนไปตามมาตรา 
219 ทําใหลูกหนี้หลุดพนจากการชําระหนี้ (กลาวคือผูขายไมตองสงมอบที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง
ใหแกผูซื้อ สวนผูซื้อก็ไมตองชําระราคาคาซื้ออีกตอตอไป) ดังนั้นจึงยอมมีผลไปถึงสัญญาอันเปน
สวนอุปกรณ เชน สัญญาใหมัดจําเบี้ยปรับ ดวย 

 
 3.2.3 การคืนเงินจอง 

 ก. สัญญาจอง 
เมื่อปรากฏวาการชําระหนี้ตกเปนพนวิสัยเพราะพฤติการณที่มิใชความผิดของฝายใด 

ผูขายก็จะตองคืนเงินจองดังกลาวใหแกผูซื้อทั้งหมดพรอมทั้งดอกเบี้ยตามมาตรา 378 (2) เพราะ
มิใชความผิดของฝายผูซื้อซึ่งเปนผูวางเงินจองดังกลาว (คําพิพากษาฎีกาที่ 3942/2545) 

ในกรณีการชําระหนี้ตกเปนพนวิสัยเพราะเหตุถูกเวนคืนจากรัฐ ซึ่งเปนเหตุที่จะโทษ
คูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งไมไดนั้น เมื่อการชําระหนี้ตกเปนพนวิสัยเพราะพฤติการณที่มิใชความผิด
ของฝายใด ผูขายตองคืนเงินจองทั้งหมดใหแกผูซื้อ ผูขายไมมีสิทธิยึดเงินจองดังกลาวไดตาม
มาตรา 378 (2) เชนเดียวกัน (คําพิพากษาฎีกาที่ 7618/2542, 5238/2542, 2816/2540, 
4772/2540) 

 
 ข. สัญญาจะซื้อจะขาย 

ในกรณีสัญญาจะซื้อจะขายไมเกิดมีข้ึนเพราะคูกรณีไมอาจตกลงกันไดนั้น ยอมเปน
กรณีที่การไมชําระหนี้มิไดเกิดจากความผิดของคูสัญญาฝายหนึ่งฝายใด ดังนั้นผูขายยอมไมมีสิทธิ
                                                  

163 เสนีย ปราโมช, อางแลว เชิงอรรถที่ 126, น. 531-532. 
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ยึดเงินจองตามสัญญาจองและเงินมัดจําตามสัญญาจะซื้อจะขายดังกลาวไดตามมาตรา 378 (2) 
เงินจองและเงินมัดจําที่ผูขายรับไวจึงเปนการรับโดยปราศจากมูลอันจะอางกฎหมายได ตองคืน
ใหแกผูซื้อฐานลาภมิควรไดตาม ป.พ.พ.มาตรา 406 วรรคหนึ่ง พรอมดอกเบี้ย (คําพิพากษาฎีกาที่ 
3942/2545) 

ในกรณีการชําระหนี้ตกเปนพนวิสัยเพราะเหตุถูกเวนคืนจากรัฐ ซึ่งเปนเหตุที่จะโทษ
คูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งไมไดนั้น จะตองบังคับตามมาตรา 372 วรรคหนึ่ง คือตางฝายตางไมตอง
ชําระหนี้ตอกันตอไปอีก กรณีไมอาจถือไดวาฝายใดฝายหนึ่งผิดสัญญา ฝายที่รับเงินมัดจํายอมไม
มีสิทธิจะไดรับชําระหนี้ตอบแทน ดังนั้นผูขายจะใชสิทธิยึดเอาเงินมัดจําซึ่งเปนประกันแหงหนี้ไมได 
จะตองคืนเงินมัดจําดังกลาวทั้งหมดใหแกผูซื้อไป (คําพิพากษาฎีกาที่ 9241/2539) 

 
 3.2.4 การเรยีกคาเสียหายและเบีย้ปรบั 

 ก. สัญญาจอง 
ในกรณีสัญญาจะซื้อจะขายไมเกิดมีข้ึนเพราะคูกรณีไมอาจตกลงกันได ยอมเปนกรณีที่

การไมชําระหนี้มิไดเกิดจากความผิดของคูสัญญาฝายหนึ่งฝายใด ในกรณีที่มีขอตกลงกําหนดเบี้ย
ปรับเอาไว ผูขายและผูซื้อยอมไมมีมีสิทธิริบเบี้ยปรับและเรียกคาเสียหายไดตามมาตรา 379, 380 
วรรคสอง, 381 วรรคแรก เพราะการไมชําระหนี้นั้นมิใชเกิดจากความผิดของผูซื้อหรือผูขายแต
อยางใด นอกจากนี้คูสัญญาก็ไมมีสิทธิเรียกรองคาเสียหายตามมาตรา 215 ประกอบ 222 หรือใช
สิทธิเลิกสัญญาและเรียกคาเสียหายตามมาตรา 387 ประกอบมาตรา 391 วรรคสี่ เพราะไมมี
คูสัญญาฝายใดเปนฝายที่ปฏิบัติผิดสัญญาแตอยางใด 

 
 ข. สัญญาจะซื้อจะขาย 

ในกรณีสัญญาจะซื้อจะขายไมเกิดขึ้น คูสัญญายอมไมเกิดสิทธิและหนาที่ตามขอตกลง
ในสัญญาและตามบทบัญญัติของกฎหมายแตอยางใด ดังนั้นคูสัญญาจึงยังไมเกิดการปฏิบัติผิด
สัญญาจะซื้อจะขาย และไมเกิดสิทธิในการเรียกรองคาเสียหายและริบเบี้ยปรับตามสัญญาจะซื้อ
จะขายไดแตอยางใด 

ในกรณีการชําระหนี้ตกเปนพนวิสัยเพราะเหตุถูกเวนคืนจากรัฐ ซึ่งเปนเหตุที่จะโทษ
คูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งไมไดนั้นผลบังคับของสัญญายอมเปนไปตามมาตรา 219 เปนผลให
ลูกหนี้ (ทั้งฝายผูซื้อและผูขาย) หลุดพนจากความรับผิดในการชําระหนี้ (คําพิพากษาฎีกาที่ 
282/2525 ) เมื่อหนี้ประธานนั้นลูกหนี้ยังไดหลุดพนไปแลวจึงสงผลใหมีผลไปถึงสัญญาใหเบี้ยปรับ
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อันเปนสัญญาสวนอุปกรณดวยตามมาตรา 384164 ดังนั้นลูกหนี้ยอมหลุดพนจากความรับผิดตาม
สัญญาใหเบี้ยปรับและมัดจํานั้นดวย ผูขายจึงตองคืนเงินมัดจําและเบี้ยปรับที่ไดมอบใหไวแลวนั้น 
(ถามี) แกผูซื้อดวย165  

นอกจากนี้ กรณีดังกลาวถือไดวาการชําระหนี้ตามสัญญาจะซื้อจะขายไดตกเปนพน
วิสัยเพราะเหตุอยางใดอยางหนึ่งอันจะโทษฝายใดฝายหนึ่งมิไดตามมาตรา 372 ซึ่งตางฝายตางไม
ตองชําระหนี้ตอกันตอไปอีก กรณีไมอาจถือไดวาฝายใดฝายหนึ่งผิดสัญญา ผูซื้อจึงไมอาจเรียก
คาเสียหายจากผูขายไดตามมาตรา 218 สําหรับเงินมัดจําที่ผูขายรับไวจากผูซื้อนั้น เมื่อการชําระ
หนี้ตกเปนพนวิสัยเพราะเหตุอยางใดอยางหนึ่งอันจะโทษฝายใดฝายหนึ่งไมได ผูขายก็ตองคืนใหผู
ซื้อ (คําพิพากษาฎีกาที่ 9241/2539) 

 
 3.2.5 การบงัคับชําระหนี ้

 ก. สัญญาจอง 
ในกรณีที่สัญญาจะซื้อจะขายไมเกิดขึ้นเพราะไมสามารถตกลงกันไดนั้น ยอมเปนกรณี

ที่การไมชําระหนี้มิไดเกิดจากความผิดของคูสัญญาฝายหนึ่งฝายใด อยางไรก็ตามสัญญาจองเปน
เพียงสัญญาทั่วไปมิใชสัญญาจะซื้อจะขาย ผลบังคับจึงเปนไปตามขอตกลงที่ปรากฏในสัญญา
เทานั้น คูสัญญาไมสามารถเรียกรองบังคับใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งทําสัญญาจะซื้อจะขายหรือโอน 
(กรรมสิทธิ์) บานและที่ดินจัดสรรตามสัญญาจองใหแกตนได ผูจองจึงมีสิทธิเพียงการฟองรองเรียก
เงินจองคืนเทานั้น (คําพิพากษาฎีกาที่ 3126/2525) 

ในกรณีการชําระหนี้ตกเปนพนวิสัยเพราะเหตุถูกเวนคืนจากรัฐ (ในระหวางทําสัญญา
จอง) ซึ่งเปนเหตุที่จะโทษคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งไมไดนั้น คูสัญญาไมสามารถเรียกรองบังคับโดย
                                                  

164 เสนยี ปราโมช, อางแลว เชงิอรรถที่ 126, น. 532. 
165 พฤติการณที่การชําระหนี้กลายเปนพนวิสัยโดยไมอาจจะโทษลูกหนี้ไดนี้ เจาหนี้จะ

ริบเบี้ยปรับไดหรือไมจะตองพิจารณาตามมาตรา 205 เมื่อปรากฏวามีพฤติการณใดทําใหการชําระ
หนี้กลายเปนพนวิสัยโดยจะโทษลูกหนี้ไมได เชน ที่ดินถูกเวนคืนจากรัฐ เปนตน มาตรา 205 
ยกเวนไวมิใหถือวาลูกหนี้ (ผูขาย) ผิดนัด ดังนั้นเจาหนี้ (ผูซื้อ) จะเรียกหรือริบเบี้ยปรับตามมาตรา 
379 ยังไมได หรือถาการชําระหนี้กลายเปนพนวิสัยไปเลยโดยจะโทษลูกหนี้ไมได มาตรา 219 ก็ให
ลูกหนี้หลุดพนจากการชําระหนี้ เมื่อหนี้ประธานยังไดหลุดพนไปแลวเชนนี้ เจาหนี้ก็ไมอาจเรียกเอา
เบี้ยปรับอันเปนสัญญาสวนอุปกรณไดเชนกันตามมาตรา 384 ดูรายละเอียดเพิ่มเติมใน เสนีย 
ปราโมช, อางแลว เชิงอรรถที่ 126, น. 536. 
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อาศัยสิทธิตามสัญญาจองใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งทําสัญญาจะซื้อจะขายหรือโอนบานและที่ดิน
จัดสรรตามสัญญาจองใหแกตนได เพราะสัญญาจองเปนเพียงสัญญาทั่วไปมิใชสัญญาจะซื้อจะ
ขาย ผลบังคับจึงเปนไปตามขอตกลงที่ปรากฏในสัญญาเทานั้น 

 
 ข. สัญญาจะซื้อจะขาย 

ในกรณีสัญญาจะซื้อจะขายไมเกิดขึ้นเพราะไมสามารถตกลงกันไดนั้น คูสัญญายอม
ไมเกิดสิทธิและหนาที่ตามขอตกลงในสัญญาและตามบทบัญญัติของกฎหมายแตอยางใด ดังนั้น
คูสัญญาจึงยังไมเกิดสิทธิในการบังคับใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งชําระหนี้ตามสัญญาจะซื้อจะขายได 

ในกรณีการชําระหนี้ตกเปนพนวิสัยเพราะเหตุถูกเวนคืนจากรัฐ การชําระหนี้ (การ
บังคับใหเปนไปตามสัญญาจะซื้อจะขายคือการฟองบังคับใหโอนกรรมสิทธิ์) ยอมตกเปนพนวิสัย
เพราะเหตุอยางใดอยางหนึ่งอันจะโทษฝายหนึ่งฝายใดมิได ผลบังคับของสัญญายอมเปนไปตาม
มาตรา 372 วรรคหนึ่ง ลูกหนี้ไมมีสิทธิจะรับชําระหนี้ตอบแทน ดังนั้นผูขายซึ่งเปนลูกหนี้ยอมไมมี
สิทธิที่จะไดรับชําระหนี้ตอบแทน ผูซื้อจึงมีสิทธิเรียกเงินผอนชําระที่ชําระไปแลวคืนจากผูขายได 
สวนผูซื้อก็ไมมีสิทธิไดรับโอนที่ดินพรอมทั้งสิ่งปลูกสรางตามสัญญาเชนกัน  

สัญญาจะซื้อจะขายเปนสัญญาตางตอบแทนซึ่งคูสัญญาตางมีหนี้ที่จะตองชําระตอบ
แทนกัน แมผูขายจะหลุดพนจากการชําระหนี้ตามมาตรา 219 ผูขายก็ไมมีสิทธิจะไดรับชําระหนี้
ตอบแทนตามมาตรา 372 วรรคหนึ่ง กรณีเชนนี้ไมมีบทกฎหมายใดใหสิทธิผูขายที่จะไดรับชําระหนี้
ฝายเดียวโดยไมตองชําระหนี้ตอบแทน (คําพิพากษาฎีกาที่ 282/2525) 

 
 3.2.6 การเลกิสัญญา 

จากปญหาที่เกิดทั้ง 2 กรณีนั้นเปนกรณีที่การชําระหนี้กลายเปนพนวิสัยโดยเหตุที่จะ
โทษลูกหนี้ไมได และจะโทษคูสัญญาฝายหนึ่งฝายใดก็ไมไดดวย ลูกหนี้ยอมหลุดพนจากการชําระ
หนี้นั้นไปตามมาตรา 219 และไมอยูในฐานะที่เจาหนี้จะเลิกสัญญาไดตามมาตรา 389 ดวย166 (คํา
พิพากษาฎีกาที่ 462/2478, 517/2487, 468/2490, 905/2493) ผลบังคับในเรื่องนี้จะเปนไปตาม
มาตรา 219, 370, 372 แลวแตกรณี167 
                                                  

166 ในกรณีนี้เจาหนี้ไมมีสิทธิบอกเลิกสัญญา สัญญาจึงยังไมเลิกกันแตยอมระงับเพราะ
ไมมีผลบังคับตามกฎหมายตอไป ดูรายละเอียดเพิ่มเติมใน ศักดิ์ สนองชาติ, อางแลว เชิงอรรถที่ 
16, น. 474-475. 

167 เสนีย ปราโมช, อางแลว เชิงอรรถที่ 126, น. 552-553. 
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อยางไรก็ตาม แมคูสัญญาจะไมสามารถใชสิทธิในการเลิกสัญญาตามมาตรา 387, 
388, 389 ได แตอาจเปนไปไดวาในภายหนานั้นสัญญาที่มีการชําระหนี้กลายเปนพนวสัิยโดยเหตทุี่
จะโทษคูสัญญาฝายหนึ่งฝายใดไมได จะเลิกกันไปโดยปริยายซึ่งพิจารณาไดจากพฤติการณที่
คูสัญญาไดแสดงออกตอกันซึ่งไดมีแนวคําวินิจฉัยของศาลฎีกาเปนตัวอยางดังนี้ 

คําพิพากษาฎีกาที่ 7618/2542168 โจทกจําเลยตกลงทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินโดย
โจทกวางเงินมัดจําไวจํานวนหนึ่ง แตเมื่อถึงวันนัด จําเลยไมสามารถจดทะเบียนโอนที่ดินใหแก
โจทกไดโดยไมมีฝายใดผิดนัดผิดสัญญา โจทกไมติดใจที่จะนัดใหมและไดดําเนินการเพื่อเรียกเงิน
มัดจําคืนพรอมทั้งเรียกคาเสียหาย จําเลยมีหนังสือขอนัดจดทะเบียนใหมอีกครั้งแตโจทกไมตอบ
ตกลง ถือไดวาทั้งคูตางสมัครใจเลิกสัญญากันโดยปริยายคูกรณีตองกลับคืนสูฐานะเดิมตาม
มาตรา 391 จําเลยตองคืนมัดจําพรอมทั้งดอกเบี้ยในอัตรารอยละเจ็ดครึ่งตอปใหโจทก หรือคืนเงิน
แตละจํานวนที่ไดรับไวเปนมัดจํา หรือการชําระหนี้บางสวนพรอมทั้งดอกเบี้ยในอัตรารอยละเจ็ด
คร่ึงตอป นับแตวันที่ไดรับเงินแตละจํานวนไวตามมาตรา 391 วรรคสอง (คําพิพากษาฎีกาที่ 
5238/2542169) นอกจากนี้ยังมีคําพิพากษาฎีกาที่ 2816/2540, 4772/2540 วินิจฉัยไปในทํานอง
เดียวกัน 

 
 ก. สัญญาจอง 
เมื่อสัญญาจะซื้อจะขายไมเกิดขึ้นเพราะคูสัญญาไมสามารถตกลงกันได แตสัญญา

จองยังคงมีอยูสิทธิหนาที่และความรับผิดของคูสัญญาจึงเปนไปตามขอตกลงในสัญญาจอง แต
เมื่อปรากฏวาในสัญญาจองไมมีขอตกลงเกี่ยวกับการใชสิทธิเลิกสัญญา การใชสิทธิเลิกสัญญาจึง
ตองนําบทบัญญัติของกฎหมายในเรื่องของการเลิกสัญญามาใช แตเนื่องจากการไมปฏิบัติตาม
สัญญามิไดเกิดจากความผิดของคูสัญญาฝายใด แตเปนเพราะคูสัญญาตางสมัครใจที่จะไมทํา
สัญญากันอีกตอไป ดังนั้นคูสัญญาจึงไมอาจใชสิทธิเลิกสัญญาตามที่กําหนดไวในบทบัญญัติแหง
กฎหมายได เพราะการเลิกสัญญาตามบทบัญญัติแหงกฎหมายนั้นจะตองปรากฏเหตุวามีคูสัญญา
ฝายใดฝายหนึ่งเปนฝายผิดสัญญาเสียกอนตามมาตรา 387, 388, 389  

อยางไรก็ตาม เมื่อปรากฏวาผูซื้อและผูขายไมประสงคที่จะตกลงทําสัญญากันอีกตอไป 
สัญญาจองที่ไดทําตอกันไวยอมไมเปนประโยชนแกคูสัญญาแตอยางใดอีก ดังนี้อาจถือไดวาเปน

                                                  
168 คําพิพากษาฎีกาที่ 7618/2542 (สงเสริมฯ), น. 55. 
169 คําพิพากษาฎีกาที่ 5238/2542 (สงเสริมฯ), น. 174. 
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กรณีที่คูสัญญาไดตกลงเลิกสัญญาจองกันแลวโดยปริยายตามมาตรา 386 (คําพิพากษาฎีกาที่ 
7618/2542) 

 
 ข. สัญญาจะซื้อจะขาย 

ในกรณีสัญญาจะซื้อจะขายไมเกิดขึ้นเพราะไมสามารถตกลงกันไดนั้น คูสัญญายอม
ไมเกิดสิทธิและหนาที่ตามขอตกลงในสัญญาและตามบทบัญญัติของกฎหมายแตอยางใด ดังนั้น
คูสัญญาจึงยังไมเกิดสิทธิในการเลิกสัญญาจะซื้อจะขาย 

ในกรณีการชําระหนี้ตกเปนพนวิสัยเพราะเหตุถูกเวนคืนจากรัฐ การชําระหนี้ (การ
บังคับใหเปนไปตามสัญญาจะซื้อจะขายคือการฟองบังคับใหโอนกรรมสิทธิ์) ยอมตกเปนพนวิสัย
เพราะเหตุอยางใดอยางหนึ่งอันจะโทษฝายหนึ่งฝายใดมิได คูสัญญาทั้งผูซื้อและผูขายซึ่งตางก็เปน
ลูกหนี้ซึ่งกันและกันยอมไมมีสิทธิเลิกสัญญาตามมาตรา 389 ได แตอยางไรก็ตาม ลูกหนี้ (ทั้งผูซื้อ
และผูขาย) ยอมหลุดพนจากการชําระหนี้ในสวนของตนนั้นไปตามมาตรา 219 แตก็ไมอาจที่จะ
ไดรับชําระหนี้ตอบแทนเชนกันตามมาตรา 372 วรรคหนึ่ง นอกจากนี้อาจเปนไปไดวาหากคูสัญญา
ไมวาฝายใดฝายหนึ่งใชสิทธิทางศาลเพื่อเรียกรองสิทธิของตนตามสัญญาคืน เชน ฝายผูซื้อฟอง
เรียกรองเงินมัดจํา เบี้ยปรับและเงินที่ชําระเปนคาราคาทรัพยสินหรือเงินผอนชําระคืน หรือฝาย
ผูขายฟองเรียกรองทรัพยสินคืน (ที่ดินหรือที่ดินพรอมทั้งสิ่งปลูกสราง) พฤติการณดังกลาวแสดงให
ทราบไดวาคูสัญญาไดตกลงเลิกสัญญากันแลวโดยปริยายตามมาตรา 386 (คําพิพากษาฎีกาที่ 
7618/2542, 5238/2542) 

นอกจากนี้คูสัญญาอาจเลิกสัญญาโดยใชวิธีการตกลงกันเลิกสัญญา โดยอาจกระทํา
ดังนี้ วิธีแรก คือคูสัญญามาตกลงกันทําสัญญาเพื่อเลิกสัญญา (สัญญาที่มีอยูแลว แตไมสามารถมี
ผลบังคับไดตามกฎหมายอีกตอไปและไมสามารถใชสิทธิเลิกสัญญาตามบทบัญญัติของกฎหมาย
ไดอีก) ซึ่งมีลักษณะเปนการทํานิติกรรมอันใหมเพื่อระงับนิติสัมพันธอันเดิม สวนวิธีที่สองนั้นให
คูสัญญาฝายหนึ่ง “ทําคําเสนอขอเลิกสัญญา” ไปยังคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง ซึ่งหากเห็นพองตอง
ตรงกันก็ให “ทําคําสนอง” สนองตอบรับกลับมาก็จะมีผลเปนสัญญาที่มีลักษณะเปนการระงับนิติ
สัมพันธเดิมเชนเดียวกัน และเนื่องจากในกรณีนี้เปนการทําสัญญาเพื่อเลิกสัญญาเดิม ดังนั้นจึง
สามารถใชวิธีการในการกอสัญญาตามปกติได รวมทั้งการที่จะสนองรับคําเสนอบอกเลิกสัญญา
กันโดยปริยายดวย170 

 
                                                  

170 ดูรายละเอียดเพิ่มเติมใน ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, อางแลว เชิงอรรถที่ 20, น. 375. 
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4. การทําสัญญาหลายรูปแบบ 
 

4.1 สัญญาซือ้ขาย (เฉพาะที่ดิน) และสัญญาจางทาํของ 
 

4.1.1 ความหมาย 
ในปจจุบัน ผูประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดินบางรายไดนําเอาวิธีการทําสัญญาเกี่ยวกับการ

ขายบานและที่ดินจัดสรรอีกรูปแบบหนึ่งมาใชในการทําสัญญากับผูซื้อ วิธีการดังกลาวมีลักษณะ
เปนการซื้อบานจัดสรรโดยการแยกทําสัญญาออกเปนหลายสัญญาดวยกันซึ่งมีลักษณะดังตอไปนี้ 

จากขอเท็จจริง ผูประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดินจะทําสัญญาเกี่ยวกับการขายที่ดินเฉพาะ
ที่ดินเปลาเพียงฉบับเดียว โดยไมไดทําสัญญาจะซื้อจะขายบานพรอมทั้งสิ่งปลูกสราง แตอยางไรก็
ตาม ผูประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดินจะกําหนดวิธีการและขั้นตอนการทําสัญญาเกี่ยวกับการซื้อขาย
บานจัดสรรไวทั้งหมดแลวโดยวิธีการบังคับใหผูซื้อทําสัญญาแยกออกตางหากจากกันเปนหลาย
ฉบับ ตัวอยางเชน 

ข้ันตอนแรก  ใหผูซื้อทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินเปลา (ที่ดินจัดสรร) 1 ฉบับ 
ข้ันตอนที่สอง ใหทําสัญญาวาจางปลูกสรางบานบนที่ดินนั้น 1ฉบับ 
ข้ันตอนที่สาม ใหทําสัญญาวาจางตกแตงบานหรือตกแตงอาคารอีกประมาณ 3 ฉบับ 

ซึ่งไดแก สัญญาจัดหาและตกแตงเฟอรนิเจอร สัญญาติดตั้งเครื่องปรับอากาศ สัญญาจัดทําสวน
และจัดบริเวณบาน เปนอยางนอย 

ข้ันตอนที่ส่ี ใหทําสัญญาวาจางใหปรับปรุงที่ดิน 1ฉบับ  
การทําสัญญาโดยแบงแยกออกเปนสัญญายอยหรือเปนสัญญาที่มีความเกี่ยวของ

สัมพันธกันนี้ ในแตละโครงการอาจมีการแบงแยกสัญญาวาจางที่ไมเหมือนกันแตจะมีลักษณะที่
คลายกันคือ จะแบงแยกออกเปนสัญญาวาจางชนิดตางๆหลายประเภท นอกจากนี้จะสังเกตพบวา
ในสัญญาแตละฉบับจะมีผูลงชื่อเปนคูสัญญาฝายผูรับจางโดยจะเปนบุคคลคนละคนกันหรือเปน
คนละบริษัทกัน ซึ่งอาจเปนตัวแทนจากบริษัทผูรับจางแยกตามประเภทของสัญญา โดยผูประกอบ
ธุรกิจจัดสรรที่ดินอาจจะจดทะเบียนในรูปของบริษัทหรือหางหุนสวนจํากัดเปนบริษัทตางๆแยก
ออกตางหากจากกัน ซึ่งในความจริงแลวทุกบริษัทหรือหางหุนสวนตางๆก็ไดเขารวมกันดําเนินการ
จัดสรรที่ดินแปลงดังกลาวนั้นดวยกัน171 หรือผูประกอบธุรกิจอาจจะรวมมือกับบรรดากลุมเพื่อน
ทางธุรกิจอ่ืนแลวมารวมดําเนินการทําธุรกิจรวมกัน 

                                                  
171 ประพันธ ทรัพยแสง, อางแลว เชิงอรรถที่ 1, น. 64. 
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โดยเฉพาะอยางยิ่ง สัญญาหลักๆ ที่พบวามีการแยกสัญญาจะแยกออกเปน 2 สัญญา
ไดแก สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรฉบับหนึ่ง และสัญญาวาจางกอสรางบานหรือส่ิงปลูกสราง
อีกฉบับหนึ่ง 

 
4.1.2 วัตถุประสงคของการทําสญัญา 
สวนเหตุผลที่ผูประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดินบางรายไดทําการแยกสัญญานั้น อาจเปน

เพราะสาเหตุดังตอไปนี้172 
ประการแรก การขายที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางแบบแยกสัญญาจะมีผลตอการรับรูรายได

ในทางบัญชีและการเสียภาษีของผูประกอบธุรกิจ โดยเฉพาะถาเปนผูประกอบธุรกิจรายใหญที่
บริษัทอยูในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยดวยแลว การแยกสัญญาขายที่ดินออกจากสัญญา
วาจางปลูกสรางบานจะทําใหรับรูรายไดทางบัญชีเร็วขึ้นซึ่งจะมีผลตอการเสียภาษีอากร 

ประการที่สอง การใชวิธีแยกสัญญาดังกลาวจะทําใหผูประกอบธุรกิจจะเสียภาษีธุรกิจ
เฉพาะแตเฉพาะในสวนที่เปนการโอนที่ดินเทานั้น สวนการโอนบานซึ่งจะถูกแยกออกไปเปนการทํา
สัญญาจางทําของ (สัญญาวาจางสรางบาน) ซึ่งเปนการใหบริการก็จะเสียภาษีมูลคาเพิ่มแทนการ
เสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 

 
4.1.3 การนาํมาใชทางปฏบัิติ 
จากเหตุผลตามที่ไดกลาวมาขางตนพบวาผลประโยชนของการทําสัญญาแยกกันจะ

ตกอยูกับฝายผูประกอบธุรกิจเสียเปนสวนใหญ แตสําหรับผูซื้อแลวการแยกสัญญาออกเปนหลาย
สัญญาอาจกอใหเกิดปญหาแกผูซื้อได กลาวคือ ในกรณีที่บานหรืออาคารมีความชํารุดบกพรอง
หรือที่ดินที่ไดมีการปรับปรุง เชนมีการนําดินมาถมที่ดินใหมีความมั่นคงแข็งแรงเพื่อการปลูกสราง
บานหรืออาคาร นั้นมีการทรุดตัวลงทําใหเกิดปญหาการแตกราวหรือชํารุดบกพรองในโครงสราง
ของบานหรืออาคาร ในกรณีดังกลาวอาจเกิดปญหาในเรื่องของการที่ผูจัดสรรปฏิเสธความรับผิด
ในความเสียหายที่เกิดขึ้นไดโดยอางถึงความเปนคูสัญญาในสัญญาจางประเภทตางๆวาตนมิใช
คูสัญญา หากผูซื้อประสงคจะเรียกรองใหมีการรับผิดผูซื้อจะตองไปเรียกรองตามสัญญาวาจาง
ประเภทตางๆเปนรายกรณีตามแตละสัญญาเปนรายคดีไป ซึ่งการเรียกรองใหมีผูรับผิดในความ
เสียหายในกรณีการทําสัญญาโดยแยกเปนหลายสัญญาจะกอใหเกิดภาระแกผูซื้อเปนอยางมากไม

                                                  
172 ตอลาภ ไชยเชาวน, อางแลว เชิงอรรถที่ 129, น. 94-96. 
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วาจะเปนภาระทางดานคาใชจาย เสียเวลา และการพิสูจนความผิดในศาลเนื่องจากผูซื้อเปนฝายที่
กลาวอางความเสียหาย แตทั้งนี้ผลประโยชนสวนใหญก็ยังคงตกอยูกับฝายผูจัดสรรอยูนั่นเอง 

นอกจากนี้ อาจเกิดปญหาในสวนของการทําสัญญาวาจางกอสรางและการทําสัญญา
วาจางอื่นๆซึ่งสัญญาดังกลาวจะไมตกอยูภายใตบังคับของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.
2543 และที่ สําคัญผูซื้ออาจไมได รับความคุมครองจากกฎหมายในเรื่องของการจัดทํา
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของฝายผูจัดสรร ในทางตรงกันขาม หากผูซื้อไดซื้อบานจาก
โครงการที่ไดมีการยื่นขออนุญาตจัดสรรถูกตองตามกฎหมายและการจัดสรรไดเปนไปตาม
หลักเกณฑของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินฯ ผูซื้อก็สามารถมั่นใจไดวาผูจัดสรรจะตองปฏิบัติ
ตามเงื่อนไขที่ตนไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน ซึ่งกฎหมายกําหนดใหตองปรับสภาพที่ดิน
และจัดทําสาธารณูปโภคพื้นฐานใหแลวเสร็จกอนที่จะทําการโอนกรรมสิทธิ์ใหแกกัน รวมทั้ง
ผูประกอบการยังจะตองจัดใหมีการค้ําประกันการจัดทําสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไวดวย 

 
4.1.4 สถานะทางกฎหมาย 
ในกรณีที่ผูจัดสรรทําการแยกสัญญาออกเปนสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินฉบับหนึ่ง

และสัญญาวาจางปลูกสรางบานอีกฉบับหนึ่งจะสงผลใหสัญญาในสวนของสัญญาวาจาง
ปลูกสรางบานไมไดเปนสวนหนึ่งของสัญญาจะซื้อจะขายและในที่สุดก็มิไดเปนสวนหนึ่งของ
สัญญาซื้อขาย แตสัญญาวาจางปลูกสรางบานดังกลาวจะมีสถานะทางกฎหมายเปนสัญญา
จางทําของแทน ซึ่งจะสงผลถึงบทบัญญัติของกฎหมายที่จะนํามาใชเพื่อคุมครองประโยชน
ของฝายผู ซื ้อก ็จะ เป นบทบัญญัต ิใน เรื ่องกฎหมายเกี ่ยวก ับส ัญญาจางทําของ  ไม ใช
บทบัญญัติในเรื่องของกฎหมายซื้อขาย  

อยางไรก็ตาม ในเบื้องตนผูซื้อสามารถปองกันปญหาเกี่ยวกับการแยกสัญญาดังกลาว
ไดโดยใหผูซื้อทําการตรวจสอบในเบื้องตนวาโครงการจัดสรรที่ผูซื้อสนใจจะซื้อนั้นไดขออนุญาตทํา
การจัดสรรที่ดินหรือยัง ถาขออนุญาตแลวควรพิจารณาตอไปวาเปนการขออนุญาตทําการจัดสรร
ในลักษณะใดกลาวคือ เปนการขออนุญาตทําการจัดสรรเฉพาะที่ดินเทานั้นหรือเปนการขออนญุาต
ทําการจัดสรรที่ดินพรอมทั้งจัดสรางสิ่งปลูกสรางดวย โดยอาจตรวจสอบรายละเอียดได ณ 
สํานักงานที่ดินในเขตทองที่ซึ่งที่ดินที่ทําการจัดสรรนั้นตั้งอยูก็ได  โดยพิจารณาดูวาถาในแผนผัง
โครงการไดระบุวาเปนการจัดสรรที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ก็จะทําใหผูจัดสรรจะตองใชแบบ
มาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรพรอมส่ิงปลูกสรางในแบบ ข โดยผูจัดสรรจะแยกสัญญา
เปนสองฉบับไมได เพราะกฎหมายบังคับผูจัดสรรใหตองผูกพันตามที่ตนไดขออนุญาตเอาไว แตถา
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พิจารณาเห็นวาผูจัดสรรไดขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินโดยทําการจัดสรรเฉพาะที่ดินเทานั้น ใน
กรณีนี้ผูจัดสรรสามารถทําสัญญาจะซื้อจะขายเฉพาะที่ดินแยกออกตางหากจากสัญญาวาจาง
กอสรางสิ่งปลูกสรางไดโดยไมเปนการทําผิดกฎหมายเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินแตอยางใด 
เนื่องจากการจัดสรรที่ดินเฉพาะที่ดินนั้น กฎหมายกําหนดใหผูจัดสรรใชแบบมาตรฐานสัญญาจะ
ซื้อจะขายที่ดินจัดสรร (เฉพาะที่ดิน) แบบ ก.  

แตอยางไรก็ตาม การทําสัญญาตามแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร
พรอมส่ิงปลูกสราง แบบ ข. ตามที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกําหนดนั้น กําหนดบังคับเฉพาะการ
ทําสัญญาวาจางกอสรางสิ่งปลูกสราง เชน บานหรืออาคาร เทานั้น การบังคับดังกลาวก็ไม
ครอบคลุมถึงการทําสัญญาวาจางทําของในรูปแบบอื่นๆ เชน สัญญาวาจางตกแตงภายในและ
ภายนอกบานหรืออาคาร สัญญาวาจางใหปรับปรุงที่ดิน เปนตน 

 
4.1.5 การบงัคับใหเปนไปตามสัญญา 
จากปญหาที่เกิดขึ้นดังกลาวขางตน กลาวคือการที่ผูขายยื่นขออนุญาตทําการจัดสรร

ที่ดินเปลา ผูขายสามารถทําการแยกสัญญาออกไดเปนหลายฉบับซึ่งผูขายจะถูกบังคับใหใชแบบ
สัญญามาตรฐานในสวนของที่ดินเทานั้น ซึ่งอาจเปนไปไดวาผูขายบางรายอาจมีเจตนาที่จะหลบ
เลี่ยงไมใชแบบสัญญามาตรฐานในสวนที่เปนการขายที่ดินพรอมทั้งสิ่งปลูกสราง ซึ่งปญหา
ดังกลาวไดมีนักนิติศาสตรไดเสนอแนะแนวทางในการแกไขปญหาดังกลาวเอาไวดังนี้173 

1.เสนอแนะวาควรคุมครองผูซื้อในกรณีที่ผูขายตองการแยกสัญญาออกเปน 2 ฉบับ
โดยไมอิงถึงประเภทของการใหอนุญาต แตใหอิงถึงการแยกสัญญาเปนหลักในการพิจารณาดังนี้ 

“มาตรา ... ในกรณีที่ผูจัดสรรที่ดินแบงแยกสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินและสัญญาวาจาง
กอสรางบานออกเปนสองฉบับใหรายละเอียดที่ปรากฏตามสัญญาวาจางกอสรางบาน โดยเฉพาะ
รายละเอียดเกี่ยวกับการกอสรางบานเปนไปตามที่แบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน
พรอมส่ิงปลูกสรางกําหนดไว” 

2.ในสวนของบทกําหนดโทษแหงการฝาฝนไมใชรายละเอียดใหเปนไปตามแบบ
มาตรฐานของสัญญาก็ควรกําหนดโทษใหมีลักษณะใกลเคียงกับการไมใชสัญญาประเภทเดียวกัน
กับที่ไดรับอนุญาตตามที่กลาวมาแลว (โทษทางแพงมาตรา 34 วรรคสองและโทษทางอาญา 
มาตรา 63) โดยจะตองไมใหสัญญานั้นเปนโมฆะทั้งฉบับ โดยใหมีรายละเอียดดังนี้ 

                                                  
173 เพิ่งอาง , น. 96-97. 
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“ผูจัดสรรที่ดินใดที่แบงแยกสัญญาออกเปนสองฉบับและฝาฝนความขางตน และถา
ปรากฏวามีขอความใดที่ไมเปนคุณแกผูจะซื้อ สัญญาสวนนั้นไมมีผลบังคับใช และใหถือเสมือนวา
ใชขอสัญญาตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด และใหผูจะขายตองโทษระวาง
ปรับไมนอยกวาหนึ่งแสนบาท” 

อยางไรก็ตาม ในปจจุบันกรมที่ดินโดยคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางไดกําหนดแบบ
มาตรฐานของสัญญาออกมาเพียง 2 ประเภทเทานั้นคือ สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินและสัญญาจะ
ซื้อจะขายที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางซึ่งจะพบวาไมครอบคลุมถึงสัญญาวาจางประเภทอื่นๆ เชน
สัญญาวาจางกอสราง สัญญาวาจางตกแตงภายนอกและภายใน เปนตน ดังนั้นสํานักงาน
คณะกรรมการคุมครองผูบริโภค (สคบ.) โดยคณะกรรมการวาดวยสัญญาควรที่จะกําหนดแบบ
มาตรฐานของสัญญาวาจางกอสรางขึ้นมาเพื่ออุดชองวางดังกลาวเนื่องจากสัญญาดังกลาวยังไมมี
หนวยงานที่เกี่ยวของหนวยงานใดกําหนดแบบมาตรฐานสัญญาดังกลาวออกมาจึงไมเปนการ
ซ้ําซอนกับหนวยงานอื่น 

ในสวนของผูเขียนนั้นเห็นดวยกับแนวทางการแกปญหาขางตนเชนเดียวกัน และเพื่อให
เกิดประโยชนแกการใหความคุมครองผูซื้อไดมากยิ่งขึ้นอีกนั้นจึงขอเสนอแนะเพิ่มเติมดังนี้ 

จากขอเท็จจริงที่เปนปญหาซึ่งไดกลาวมาขางตน จะพบวาผูจัดสรรที่ดินบางรายยังมี
เจตนาที่จะไมใชแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายพรอมส่ิงปลูกสราง แบบ ข. ทั้งนี้ก็เพื่อ
ผลประโยชนของฝายผูจัดสรรเพียงฝายเดียว แตการกระทําดังกลาวอาจสงผลใหเกิดความเสียหาย
แกผูซื้อไดหากผูจัดสรรเปนผูที่ไมสุจริต ดังนั้นเพื่อความเปนระเบียบเรียบรอยและความสงบสุขของ
สังคมจึงสมควรที่จะใหความคุมครองดูแลผูซื้อในกรณีที่ผูจัดสรรไดทําการจัดสรรโดยจัดใหมีการ
ทําสัญญาโดยแยกสัญญาที่เกี่ยวของสัมพันธกับการใชประโยชนในที่ดินจัดสรร โดยไมจําเปน
จะตองคํานึงถึงประเภทของการอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน แตควรพิจารณาถึง 

1) ลักษณะในภาพรวมของการทําการจัดสรรและการทําสัญญาตางๆที่เขาเกี่ยวของ 
2) เจตนาแทจริงที่แสดงออกมาใหปรากฏตามพฤติการณแวดลอมที่สามารถ

สังเกตเห็นได 
3) ผลประโยชนของบุคคลที่เกี่ยวของโดยพิจารณาวามีบุคคลใดมีสวนที่จะไดรับ

ผลประโยชนจากการจัดสรรดังกลาว 
ดังนั้น เพื่อเปนการใหความคุมครองดูแลผูซื้อจากการทําสัญญาโดยการแยกสัญญา

ดังกลาว จึงขอเสนอแนะแนวทางในการแกไขปญหาดังกลาว ดังตอไปนี้ 
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ขอเสนอแนะแรก  ขอเสนอวาใหผูซื้อนําบทบัญญัติในประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยในลักษณะของหางหุนสวนสามัญไมจดทะเบียนมาใชบังคับในกรณีที่ผูซื้อตองการจะ
เรียกรองใหผูจัดสรรและผูที่เกี่ยวของในสัญญาวาจางประเภทอื่นๆเขามารวมรับผิดในความชํารุด
บกพรองและความเสียหายที่เกิดขึ้น ดังที่จะไดอธิบายดังตอไปนี้ 

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
มาตรา 1012 บัญญัติวา "อันวาสัญญาจัดตั้งหางหุนสวนหรือบริษัทนั้น คือสัญญาซึ่ง

บุคคลตั้งแตสองคนขึ้นไปตกลงเขากันเพื่อกระทํากิจการรวมกัน ดวยประสงคจะแบงปนกําไรอันจะ
พึงไดแตกิจการที่ทํานั้น" 

มาตรา 1025 บัญญัติวา "อันวาหางหุนสวนสามัญนั้น คือหางหุนสวนประเภทซึ่งผูเปน
หุนสวนหมดทุกคนตองรับผิดรวมกันเพื่อหนี้ทั้งปวงของหุนสวนโดยไมมีจํากัด" 

เมื่อพิจารณาจากขอเท็จจริงขางตน ที่วามีการแยกสัญญาออกเปนหลายฉบับซึ่ง
แตละฉบับมีชื่อคูสัญญาคนละคนกันแตที่เหมือนกันก็คือ มีชื่อผูซื้อเปนคูสัญญาฝายหนึ่งใน
สัญญาทุกฉบับ 

นอกจากนี้ ในความเปนจริงแลวทั้งผูขายที่ดินเปลา (ที่ดินจัดสรร) ผูรับจางสรางบาน
หรืออาคาร ผูรับจางตกแตงภายในและภายนอก เปนตน ทุกคน (ซึ่งอาจเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติ
บุคคลก็ได) ตางไดเขารวมกันทําการพัฒนาและจัดสรรที่ดินแปลงนั้นดวยกันทั้งนั้น แตเนื่องจากมี
การแยกกันจัดการในเรื่องตางๆโดยแสดงออกใหเห็นวามีการแยกกันทํางานอยางชัดเจน แตความ
เปนจริงแลวนั้นผูรับจางทุกๆคนก็ไดเขามามีสวนรวมทําการจัดสรรที่ดินในโครงการเดียวกันโดยได
รวมกันจัดทําโครงการใหสําเร็จตามที่ไดโฆษณาเอาไวกับประชาขนและที่สําคัญแทที่จริงแลว
ผลประโยชนทั้งหมดจากการจัดการงานในโครงการทั้งหมดก็ตกอยูในมือของกลุมผูประกอบธุรกิจ
กลุมเดียวกันทั้งสิ้น ดังนั้นเมื่อพิจารณาถึงขอเท็จจริงและความเปนจริงในทางปฏิบัติทั้งหมดแลว 
ผูเขียนมีความเห็นวาการดําเนินการจัดการดังกลาโดยรวมกันทั้งหมดของบรรดาผูจัดสรรและผูรับ
จางทําของประเภทตางๆทั้งหลายนั้นมีลักษณะเปนการเขารวมกันจัดการสรางโครงการใหสําเร็จ
และครบถวน โดยมีวัตถุประสงคในการแบงปนผลประโยชนที่เกิดขึ้นทั้งหมดใหแกบรรดาบริษัทใน
กลุมของตนเอง เมื่อเปนดังนี้จึงเห็นวาการรวมกันจัดการในลักษณะนี้ยอมจัดไดวาเปนการรวมกัน
จัดทํากิจการงานในลักษณะเปนหางหุนสวนสามัญไมจดทะเบียนซึ่งหากปรากฏภายหลังวาบริษัท
ใดบริษัทหนึ่งในกลุมดังกลาวมีกรณีที่จะตองรับผิดในความชํารุดบกพรองหรือความเสียหายใดๆ
ตามสัญญาตอบรรดาผูซื้อ ผูจัดสรรที่ดินและบริษัทอื่นๆในกลุมซึ่งอยูในฐานะเปนหุนสวนในหาง



 140

หุนสวนสามัญก็ยอมจะตองมีความรับผิดรวมกันเพื่อหนี้ทั้งปวงของหุนสวนคนหนึ่งคนใดโดยไมมี
จํากัดจํานวนดวยเชนเดียวกัน โดยจะปฏิเสธความรับผิดที่เกิดขึ้นนั้นไมไดตามมาตรา 1025, 1050 

ขอเสนอแนะที่สอง เมื่อพิจารณาจากบทบัญญัติของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน
พ.ศ.2543 จะพบวาไมปรากฏถึงการใหความคุมครองผูซื้อเกี่ยวกับการแยกสวนการจัดสราง
โครงการจัดสรรหรือการจัดสรางโครงการโดยมีลักษณะรวมกลุมกันและไมมีการกําหนดถึงความ
รับผิดของบรรดาบุคคลดังกลาวเอาไวเชนกัน ประกอบกับการเรียกรองโดยอาศัยบทบัญญัติใน
เร่ืองของการเปนหางหุนสวนสามัญดังกลาวขางตนนั้นแมอาจสามารถนํามาปรับใชบังคับไดแตก็
ยอมกอใหเกิดภาระแกผูซื้อเปนอยางมากในการพิสูจนถึงความเปนหุนสวนและความรับผิด
ดังกลาว ผูเขียนจึงเห็นวา สมควรมีการบัญญัติกฎหมายใหมีความชัดเจนในเรื่องของความรับผิด
ของบรรดาบุคคลผูที่มีสวนเกี่ยวของหรือไดเขารวมในการจัดสรรที่ดินหรือจัดทําโครงการบาน
จัดสรร ไมวาจะเปนผูจัดสรรที่ดินซึ่งเปนเจาของสิทธิในที่ดินที่นํามาจัดสรร ผูรับมอบอํานาจใหทํา
การจัดสรรที่ดินโดยอาศัยการรับมอบอํานาจจากผูจัดสรรที่ดิน ผูรับจางกอสรางบานอาคารหรือส่ิง
ปลูกสรางซึ่งไดรับจางจากผูจัดสรรที่ดินหรือผูซื้อที่ดินจัดสรรใหจัดทําการงานตามที่ผูจัดสรรที่ดิน
ไดโฆษณาไวในการโฆษณาโครงการจัดสรรที่ดิน เปนตน  

ผูเขียนเห็นวา การทําสัญญาแยกออกเปนสี่ประเภท ก็อาจมีปญหาวาผูซื้ออาจ
เสียเปรียบในการทําสัญญาได อยางไรก็ตาม จากการศึกษาพบวาการทําสัญญาจางทําของ 
ประเภทจางตกแตงภายนอกและจางตกแตงภายในนั้น เปนเรื่องปกติที่จะตองมีการวาจางโดยการ
แยกสัญญาและทําสัญญากับผูรับจางรายอื่นที่มิใชผูจัดสรรที่ดินอยูแลวเปนปกติ ผูเขียนจึงขอไม
กลาวถึงในสวนของสัญญาดังกลาว 

จุดที่จะวิเคราะหจะมีดังนี้ 
1. สิทธิของผูซื้อในการเรียกคาเสียหายจะลดนอยลงไปหรือไม 
2. อายุความในการเรียกรองตามสัญญาจะลดนอยลงไปหรือไม โดยเฉพาะเรื่องความ

ชํารุดบกพรอง ระหวางสัญญาซื้อขาย มาตรา 472, 473, 474 กับ สัญญาจางทํา
ของ มาตรา 595, 600, 601 

3. คูสัญญาจะเปลี่ยนไปหรือไม กลาวคือเมื่อผูซื้อไปซ้ือบานในโครงการ ก็ยอม
คาดหวังวาผูขายจะตองเปนเจาของโครงการและเปนเจาของบานที่ปลูกสรางใน
โครงการดวย แตเมื่อไปซ้ือแลว ปรากฏวาไดซื้อเพียงที่ดิน สวนบานตองจาง
ผูรับเหมาอีกบริษัทหนึ่งทําการกอสราง ดังนั้นหลักการในการทําสัญญาดังกลาวจึง
ควรมุงให ประการแรก คูสัญญาควรเปนคูสัญญาเดิม โดยผูประกอบธุรกิจกับ
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ผูรับเหมากอสรางบานในโครงการเปนบุคคลคนเดียวกัน เพราะเปนผูไดรับอนญุาต
ใหจัดสรรที่ดิน มิใชจะใหใครก็ไดมาเปนผูรับจางสรางบานในโครงการ 

จากการวิเคราะหเปรียบเทียบสิทธิของผูซื้อในการเรียกคาเสียหายตามสัญญาทั้งสอง
ประเภท พบวาความรับผิดในความชํารุดบกพรองของทรัพยนั้นผูซื้อมีสิทธิเรียกคาเสียหายไดใน
สัญญาทั้งสองประเภท ตามสัญญาซื้อขายเรียกไดตามมาตรา 472, 473 สัญญาจางทําของเรียก
ตามาตรา 595 ซึ่งใหนําหลักความรับผิดเพื่อความชํารุดบกพรองตามสัญญาซื้อขายมาใชบังคับ 
ดังนั้นประเด็นนี้จึงไมเปนปญหาแตประการใด 

ในสวนของอายุความเรียกรองนั้น สัญญาซื้อขายกําหนดใหผูขายตองรับผิดในความ
ชํารุดบกพรองภายในกําหนดไมเกิน 1 ปนับแตเวลาที่ไดพบเห็นความชํารุดบกพรองนั้น ในสวนของ
สัญญาจางทําของกําหนดใหผูรับจางรับผิดภายใน 5 ปนับแตวันสงมอบในกรณีทรัพยนั้นเปนสิ่ง
ปลูกสรางกับพื้นดิน (มาตรา 600)  แตไมเกิน 1 ปนับแตวันชํารุดบกพรองไดปรากฏขึ้น (มาตรา 
601) ซึ่งจะเห็นไดวาประเด็นเรื่องอายุความก็ไมเปนปญหาตอผูซื้อแตอยางใด 

ในสวนของประเด็นคูสัญญาในสัญญาจางกอสรางนั้น ผูเขียนเห็นวามีจุดที่จะตอง
วิเคราะหโดยแยกเปน 2 รูปแบบคือ 

1. รูปแบบโครงการที่มุงขายแตเฉพาะที่ดิน และใหผูซื้อไปวาจางผูรับเหมามากอสราง
บานเอง ซึ่งเปนรูปแบบที่เปนไปตามความตองการของผูซื้อโดยผูซื้อไมประสงคใหมีการคุมครองแต
อยางใด เชน โครงการของกฤษฎานคร ผูเขียนจึงขอไมกลาวถึงในสวนนี้ 

2. รูปแบบโครงการที่มุงขายที่ดิน พรอมทั้งบานหรือส่ิงปลูกสรางสรางเสร็จพรอมอยู
อาศัย แตเมื่อเขาทําสัญญา ผูขายกลับใหทําสัญญาจางกอสรางบานแยกออกเปนอีกสัญญาหนึ่ง 
กรณีนี้จะพบวาผูซื้อถูกบังคับใหทําสัญญาจางกอสราง ซึ่งเห็นวาไมเปนธรรมแกผูซื้อและสวนมาก
บริษัทที่รับจางกอสรางนั้นก็เปนบริษัทที่ผูจัดสรรเปนผูจัดตั้งขึ้นหรือมีผลประโยชนรวมกันอยูจึง
สามารถเขามารับจางกอสรางบานในโครงการของผูจัดสรรได ดังนั้นเพื่อใหเกิดความชัดเจนและ
เปนการใหความคุมครองผูซื้อใหมีสิทธิเรียกรองใหผูจัดสรรจะตองรับผิดในการกอสรางดวยจึงขอ
เสนอแนะใหมีการแกไขบทบัญญัติของกฎหมายโดยกําหนดใหคูสัญญาจางกอสรางจะตองเปนผู
จัดสรรซึ่งเปนคูสัญญาเดิมตามสัญญาซื้อขาย ดังนี้ 

“มาตรา 34/1 ในกรณีที่ผูจัดสรรไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน หากผูจัดสรรไดจัด
ใหทําการแยกสัญญาซื้อขายที่ดินออกจากสัญญาจางกอสราง หรือดําเนินการ ติดตอใหมีการทํา
สัญญาจางกอสรางบานหรือส่ิงปลูกสรางใดๆลงในที่ดินนั้นดวย คูสัญญาตามสัญญาซื้อขายและ
สัญญาจางกอสรางนั้นจะตองเปนคูสัญญารายเดิม หากมีการเปลี่ยนแปลงคูสัญญาในสัญญาทั้ง
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สองฉบับดังกลาว ผูจัดสรรที่ดินจะตองรวมรับผิดตามสัญญาจางกอสรางนั้นดวย เวนแตผูจัดสรร
จะพิสูจนไดวาตนมิไดรับผลประโยชนใดๆจากการทําสัญญาจางกอสรางดังกลาว และผูซื้อยินยอม
ทําสัญญาจางกอสรางดังกลาวดวยความสมัครใจ” 

 
4.2 สัญญาแลกเปลี่ยน (โครงการบานแลกบาน) 
 

4.2.1 ลักษณะของสัญญา 
ในอดีตจนถึงปจจุบัน โครงการบานจัดสรรไดมีการพัฒนารูปแบบของการขายบานใน

โครงการจัดสรรใหมีความแตกตางและหลากหลาย ไมวาจะเปนความสวยงามของรูปแบบของ
บาน การจัดบานและการตกแตงภายในบาน รูปแบบเฟอรนิเจอรภายในบาน สนามหญาภายใน
บริเวณบานก็มีความหลายมากขึ้นดวย นอกจากนี้การสรางบานจัดสรรสมัยใหมไดจัดใหมีรูปแบบ
ที่มีความทันสมัยหรือมีความหรูหราอลังการและมีดีไซนที่ลํ้าสมัย เชนการออกแบบหองรับแขกที่
เปดมุมมองได 180 องศา รับบรรยากาศของสวนหยอมสวนตัวไดอยางมีเสนหนาหลงใหล 
ออกแบบเพดานใหมี SPACE แบบ DOUBLE VOLUME เพื่อการใชชีวิตที่ใกลธรรมชาติดวยการ
จัดวางหองนอนใหญไวชั้นลาง หองน้ํามีรูปแบบที่ประยุกตมาจากรีสอรทสปาโดยแบงเปนสวนใน
รมและกลางแจง พรอม WALK-IN CLOSET ขนาดใหญ รวมทั้งฟงกชั่นที่ใชสอยครบครัน มุม
นั่งเลน หองพระ หองซักรีด หองนอน และหองน้ําคนรับใช เปนตน 

ในปจจุบันไดมีบริษัทขายบานในโครงการจัดสรรบริษัทหนึ่งไดจัดทําแคมเปญการขาย
บานในโครงการขึ้นมาในรูปแบบใหมโดยใชชื่อวา “บานแลกบาน” ซึ่งถือไดวาเปน “เจาแรกของ
เมืองไทย” ในการจัดทําแคมเปญดังกลาว 

ตัวอยางในหนังสือโฆษณาไดมีการโฆษณาวา “ เบื่อ! บานเกาทําไงดี? จะขายตอเองก็
ยุงยาก ไหนจะหาคนมาขายบานใหก็ถูกหักคานายหนาเต็มๆ 3% กวาคนซื้อจะกูธนาคารไดก็นาน
และตองรอบานเกาขายไดกอนแลวคอยไปหาบานใหม ถึงตอนนั้นบานใหมก็ข้ึนราคาหมดแลว...” 

นอกจากนี้ยังโฆษณาเพิ่มเติมวา “ โอ! งายมาก นําบานเกามาแลกบานใหมไดที่วังทอง
กรุป... เคาก็จัดการใหหมดเลย พรอมสิทธิพิเศษมากมาย... หลายตอ ทั้งสวนลดตางๆในสวนของ
บานเกา อาทิ คานายหนา ภาษีอากร คาโอน คาจดจํานอง... ในสวนของบานใหม ไดสวนลดพิเศษ
ในแตละโครงการและสิทธิพิเศษเรื่องดอกเบี้ย คาธรรมเนียมจากธนาคาร...” 
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4.2.2 ผูมีสวนเกี่ยวของในสัญญา 
รูปแบบของการจัดทําโครงการดังกลาวจะอาศัยความรวมมือจากพันธมิตรในทาง

การคาหลายกลุมอาชีพ ไดแก บริษัทผูประกอบธุรกิจโครงการจัดสรรที่ดิน สถาบันการเงินโดย
ความรวมมือของธนาคารพาณิชยและบริษัทบริษัทนายหนาคาบานและที่ดินที่มีความเชีย่วชาญใน
การซื้อและขายบานมือสองเขามารวมมือในการจําทําโครงการบานแลกบานดังกลาว 

 
4.2.3 การนาํมาใชในทางปฏิบัติ 
ในหนังสือโฆษณาดังกลาวไดกลาวถึงขั้นตอนในการดําเนินการไวพอสมควรดังตอไปนี้

174 
ข้ันตอนการดําเนินการของทางบริษัทเจาของโครงการ 
1) นําบานเกาที่อยูในกรุงเทพฯ ปริมณฑลและจังหวัดพระนครศรีอยุธยา มาขอแลกกับ

บานหลังใหมกับทางบริษัท (ผูจัดสรร) 
2) บานเกาจะถูกสงใหบริษัท (นายหนา) ซึ่งเปนตัวแทนขายบานมือสอง ดําเนินการ

ขายบานเกาให โดยเสียคาธรรมเนียม (คานายหนา) 2% จากราคาขายบานเกา 
3) สถาบันการเงินคือ ธนาคารจะพิจารณาสินเชื่อใหทั้งบานหลังเกาและหลังใหม 
4) ภายในระยะเวลาที่ประเมินการขายบานเกา หากขายบานเกาได ก็นําเงินที่ขายบาน

เกาไดมาหักกับราคาบานใหม และหากไมสามารถขายบานเกาได ขอตกลงเปนอันสิ้นสุดและรับ
เงินจองคืนได 

 
4.2.4 เงื่อนไขสาํคัญของสัญญา 
จากการศึกษาพบวา ข้ันตอนการดําเนินการของบริษัทจัดสรรและบริษัทตัวแทน 

(นายหนา) ขายบานมือสองและธนาคารพาณิชยในฐานะผูใหสินเชื่อ สามารถอธิบายไดดังนี้ 
เร่ิมจากลูกคาที่มีสิทธิเขามาในโครงการ “บานแลกบาน” นี้ไดจะตองเปนลูกคาที่มีบาน

อยูในเขตกรุงเทพมหานคร ปริมณฑลและในเขตจังหวัดพระนครศรีอยุธยาเทานั้น สวนลูกคาที่อยู
นอกเขตที่กําหนดนี้ไมมีสิทธิเขาโครงการ โดยลูกคาที่ตองการนําบานหลังเกาของตนมาแลกกับ
บานใหมในโครงการจัดสรรนั้นจะตองนําบานของตนไปฝากใหทางบริษัท (นายหนา) ซึ่งเปน
ตัวแทนขายบานมือสองของทางบริษัทโครงการบานจัดสรร เปนผูดําเนินการขายบานเกาใหโดย
ลูกคาเจาของบานเกานั้นจะตองเสียคาธรรมเนียม (คานายหนา) 2% จากราคาขายบานเกาใหแก
                                                  

174 ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในเอกสารโฆษณาในภาคผนวก ง. หนา 449. 
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บริษัทนายหนาดังกลาวเมื่อขายบานหลังเกาไดแลว และไปทําสัญญาจองบานหลังใหมกับทาง
บริษัทเจาของโครงการและวางเงินจองจํานวนหนึ่งเปนประกันไวกับทางบริษัทดังกลาวดวย โดยใน
สัญญาจองที่ทําขึ้นนั้นจะมีเงื่อนไขบางอยางกําหนดเอาไวเปนพิเศษกลาวคือ จะกําหนดระยะเวลา
ในการขายบานเกาเอาไวในสัญญาดวยซึ่งหากบริษัทที่เปนตัวแทน (นายหนา) สามารถขายบาน
หลังเกานั้นไดภายในระยะเวลาที่ประเมินการขายบานเกาเอาไว ทางบริษัทเจาของโครงการก็จะนาํ
เงินที่ขายบานเกาไดมาหักกับราคาบานใหมพรอมทั้งเรียกใหลูกคาผูจองเขามาทําสัญญาจะซื้อจะ
ขายกับทางบริษัทเจาของโครงการ และชวยเหลือลูกคาผูจองนั้นในการขอสินเชื่อจากธนาคารเพื่อ
มาชําระราคาของบานหลังใหมที่ไดจองไวแลวนั้นจนครบถวนและใหลูกคาไปผอนชําระเงินกับทาง
ธนาคารตอไป 

 ในกรณีที่บริษัทตัวแทน (นายหนา) ไมสามารถขายบานเกาไดภายในระยะเวลาที่
ประเมินเอาไว จะเปนผลใหขอตกลงทั ้งหมดเปนอันสิ ้นสุดและใหลูกคาผู จองบานมารับ      
เงินจองคืนได 

 
4.2.5 สรุป 
จากขอเท็จจริงดังกลาวขางตนจะเห็นไดวาการดําเนินการของบริษัทจัดสรรนั้นมี

ลักษณะของการกําหนดใหลูกคามาจองซื้อบานจัดสรรตามปกติ แตจะกําหนดเงื่อนไขใหผูจอง
จะตองนําบานของตนไปฝากใหบริษัทตัวแทน (นายหนา) ขายบานมือสอง ขายบานเกาให โดย
กําหนดเงื่อนไขวา ภายในระยะเวลาที่กําหนดไวหากบริษัทนายหนาดังกลาวไมสามารถขายบาน
หลังเกานั้นไดก็ใหถือวาขอตกลงทั้งหมดระหวางผูจองและผูรับจองเปนอันสิ้นสุดและใหลูกคาผู
จองบานมารับเงินจองคืน แตถาปรากกวาบริษัทนายหนาสามารถขายบานหลังเกานั้นไดภายใน
ระยะเวลาที่กําหนดเอาไว ทางบริษัทเจาของโครงการก็จะนําเงินที่ขายบานเกาไดมาหักกับราคา
บานใหมพรอมทั้งเรียกใหลูกคาผูจองเขามาทําสัญญาจะซื้อจะขายกับทางบริษัทเจาของโครงการ 
และชวยเหลือลูกคาผูจองนั้นในการขอสินเชื่อจากธนาคารเพื่อมาชําระราคาของบานหลังใหมที่ได
จองไวแลวนั้นจนครบถวนและใหลูกคาไปผอนชําระเงินกับทางธนาคารตอไป 

เมื่อพิจารณาจะเห็นไดวาลักษณะของสัญญาที่ทําขึ้นนั้นเปนการซื้อขายบานใหมของ
ทางโครงการอยูนั่นเอง โดยทางบริษัทผูขายกําหนดใหลูกคาผูซื้อนําบานหลังเกาของตนมาฝากให
บริษัทนายหนาคาบานมือสองซึ่งเปนตัวแทนของทางผูขายเปนผูที่ชวยในการขายบานหลังเกาให
โดยคิดคาธรรมเนียมในราคาที่ไมสูงมากนักนั่นเอง นอกจากนี้เมื่อขายบานหลังเกาไดแลวฝาย
ผูขายก็จะนําเงินจากการขายบานดังกลาวนั้นมาเปนสวนหนึ่งในการชําระราคาซื้อขายบานจัดสรร
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หลังที่จองไวนั้นและยังชวยเหลือในการดําเนินการขอสินเชื่อจากธนาคารเพื่อมาซื้อบานหลังใหมนี้
ดวยอีกทางหนึ่ง จากการดําเนินการดังกลาวของบริษัทจัดสรรนั้นแสดงใหเห็นวาเปนเพียงการ
ชวยเหลือใหลูกคาผูซื้อไดมีเงินเพื่อนํามาชําระราคาคาซื้อบานจัดสรรมากขึ้นเทานั้น ไมมีลักษณะ
ของการทําสัญญาแลกเปลี่ยนบานเกาแลกกับบานหลังใหมแตอยางใดซึ่งสามารถพิจารณาได
ชัดเจนในขอตกลงในตอนทายที่กลาววา  

“ 4) ภายในระยะเวลาที่ประเมินการขายบานเกา หากขายบานเกาได ก็นําเงินที่ขาย
บานเกาไดมาหักกับราคาบานใหม และหากไมสามารถขายบานเกาได ขอตกลงเปนอันสิ้นสุดและ
รับเงินจองคืนได” 

ซึ่งจะเห็นไดวาขอตกลงดังกลาวมิไดกําหนดถึงการนําทรัพยสินอยางหนึ่งมาแลกกับ
ทรัพยสินอีกอยางหนึ่ง แตขอตกลงดังกลาวมีลักษณะเปนการกําหนดเงื่อนไขบังคับหลังของ
สัญญาอันจะมีผลใหสัญญาที่ทําขึ้นนั้นระงับลงเมื่อปรากฏวาเงื่อนไขในสัญญาไดเกิดขึ้น (เมื่อขาย
บานหลังเกาไมไดตามกําหนด) 

สรุปไดวาโครงการบานแลกบานดังกลาวมิใชเปนการทําสัญญาแลกเปลี่ยนบานหลัง
เกากับบานหลังใหมแตอยางใด แตเปนการซื้อขายบานจัดสรรที่มีเงื่อนไขเพิ่มเติมในสัญญาโดย
เงื่อนไขที่เพิ่มเติมข้ึนนั้นเปนเงื่อนไขเกี่ยวกับการใหความสะดวกแกผูซื้อในการชวยขายบานหลัง
เกาใหโดยคิดคาใชจายในราคาที่ถูกลง อยางไรก็ตาม ทั้งเงินที่ไดจากการขายบานหลังเกาและเงิน
สินเชื่อที่ไดรับจากการกูยืมธนาคารนั้นผลทายที่สุดก็จะกลายสภาพเปนเงินคาชําระราคาบานใหม
ที่ผูซื้อจะตองชําระใหแกผูขายซึ่งเปนบริษัทขายบานจัดสรรอยูนั่นเอง ดังนั้นสัญญาที่ทําขึ้นโดย
เกี่ยวกับบานหลังใหมนั้นก็คือ สัญญาจอง สัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาซื้อขายเทานั้น ไมใช
สัญญาแลกเปลี่ยนตามที่ลูกคาทั่วไปเขาใจกันโดยดูแตเฉพาะชื่อเรียกของโครงการเทานั้น 
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5. การทําสัญญากอนไดรบัอนุญาต 
 

5.1 ลักษณะของธุรกิจจัดสรรที่ดินที่ชอบดวยกฎหมาย 
 

ธุรกิจจัดสรรที่ดินที่ชอบดวยกฎหมายนั้นจะตองดําเนินการใหเปนไปตามบทบัญญัติ
แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ซึ่งบังคับใหนักลงทุนในธุรกิจจัดสรรที่ดินจะตองขอ
อนุญาตจากทางหนวยงานราชการกอนที่จะดําเนินการในโครงการจัดสรรที่ดิน ทั้งนี้ก็เพือ่ประโยชน
ในการใหความคุมครองประชาชนผูซื้อที่ดินและบานจัดสรรในโครงการนั้นนั่นเอง และเมื่อไดขอ
อนุญาตดําเนินโครงการจัดสรรที่ดินแลว ผูขออนุญาตก็มีความผูกพันที่จะตองปฏิบัติตาม
บทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 และรายละเอียดในใบคําขออนุญาตทํา
การจัดสรรที่ตนไดมอบใหไวแกทางราชการ 

ความผูกพันของผูขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินตามใบอนุญาตจัดสรรที่ดินเปนไปตาม
บทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ตามบทบัญญัติแหงกฎหมายที่
เกี่ยวของดังตอไปนี้ 

มาตรา 21 บัญญัติวา “หามมิใหผูใดทําการจัดสรรที่ดิน เวนแตจะไดรับอนุญาตจาก
คณะกรรมการ 

การขออนุญาตและการออกใบอนุญาตใหเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการและเงื่อนไขที่
กําหนดในกฎกระทรวง” 

มาตรา 23 บัญญัติวา “ผูใดประสงคจะทําการจัดสรรที่ดินใหยื่นคําขอตอเจาพนักงาน
ที่ดินจังหวัด หรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงทองที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู พรอมหลักฐานและ
รายละเอียดดังตอไปนี้ 

(1) โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่มีชื่อผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรร
ที่ดินเปนผูมีสิทธิในที่ดิน โดยที่ดินนั้นตองปลอดจากบุริมสิทธิใดๆ เวนแตบุริมสิทธิในมูลซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย 

(2) ในกรณีที่ที่ดินที่ขอทําการจัดสรรที่ดินมีบุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพยหรือ
ภาระการจํานอง ใหแสดงบันทึกความยินยอมใหทําการจัดสรรที่ดินของผูทรงบุริมสิทธิหรือผูรับ
จํานองและจํานวนเงินที่ผูทรงบุริมสิทธิหรือผูรับจํานองจะไดรับชําระหนี้จากที่ดินแปลงยอยแตละ
แปลง และตองระบุดวยวาที่ดินที่เปนสาธารณูปโภคหรือที่ดินที่ใชเพื่อบริการสาธารณะไมตอง
รับภาระหนี้บุริมสิทธิหรือจํานองดังกลาว 
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(3) แผนผังแสดงจํานวนที่ดินแปลงยอยที่จะขอจัดสรรและเนื้อที่โดยประมาณของแต
ละแปลง 

(4) โครงการปรับปรุงที่ ดินที่ขอจัดสรร การจัดใหมีสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะรวมทั้งการปรับปรุงอื่นตามควรแกสภาพของทองถิ่น โดยแสดงแผนผัง รายละเอียดและ
รายการกอสราง ประมาณการคากอสรางและกําหนดเวลาที่จะจัดทําใหแลวเสร็จ ในกรณีที่ไดมี
การปรับปรุงที่ดินที่ขอจัดสรรหรือไดจัดทําสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะแลวเสร็จทั้งหมด
หรือบางสวนกอนขอทําการจัดสรรที่ดิน ใหแสดงแผนผังรายละเอียดและรายการกอสรางที่ไดจดัทาํ
แลวเสร็จนั้นดวย 

(5) แผนงาน โครงการและระยะเวลาการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
(6) วิธีการจําหนายที่ดินจัดสรรและการชําระราคาหรือคาตอบแทน 
(7) ภาระผูกพันตางๆที่บุคคลอื่นมีสวนไดสวนเสียเกี่ยวกับที่ดินที่ขอจัดสรรนั้น 
(8) แบบสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร 
(9) ที่ต้ังสํานักงานของผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน 
(10) ชื่อธนาคาร หรือสถาบันการเงินที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด ซึ่งจะ

เปนผูคํ้าประกันการจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุงที่ดินและค้ํา
ประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ" 

มาตรา 29 บัญญัติวา “การโฆษณาโครงการจัดสรรที่ดินในสวนที่เกี่ยวกับรายการที่
กําหนดไวในมาตรา 23 ขอความในโฆษณาจะตองตรงกับหลักฐานและรายละเอียดที่กําหนดไวใน
คําขออนุญาตดวย" 

มาตรา 31 บัญญัติวา “ใหผูจัดสรรที่ดินแสดงใบอนุญาต แผนผัง โครงการ และวิธีการ
ตามที่คณะกรรมการอนุญาตไวในที่เปดเผยเห็นไดงาย ณ สํานักงานที่ทําการจัดสรรที่ดิน" 

มาตรา 32 บัญญัติวา “ถาผูจัดสรรที่ดินประสงคจะแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผัง โครงการ
หรือวิธีการที่ไดรับอนุญาต ใหผูจัดสรรที่ดินยื่นคําขอตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงาน
ที่ดินจังหวัดสาขาตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด พรอมทั้งแผนผังโครงการหรือ
วิธีการที่จะแกไขเปลี่ยนแปลงพรอมกับหนังสือยินยอมของธนาคารหรือสถาบันการเงินผูคํ้าประกัน
เพื่อเสนอใหคณะกรรมการพิจารณา 

ในการพิจารณาแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผัง โครงการหรือวิธีการที่ไดยื่นไวตามวรรคหนึ่ง 
ใหนํามาตรา 25 มาตรา 26 มาตรา 27 มาตรา 28 และมาตรา 30 มาใชบังคับโดยอนุโลม" 
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มาตรา 34 บัญญัติวา “สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซื้อ
ที่ดินจัดสรรตองทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด 

สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินตามวรรคหนึ่งสวนใด หากมิไดทําตามแบบที่คณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลางกําหนดและไมเปนคุณตอผูซื้อที่ดินจัดสรร สัญญาสวนนั้นไมมีผลใชบังคับ" 

มาตรา 59 บัญญัติวา “ผูใดฝาฝนมาตรา 21 ตองระวางโทษจําคุกไมเกินสองปและ
ปรับต้ังแตส่ีหมื่นบาทถึงหนึ่งแสนบาท” 

มาตรา 60 บัญญัติวา “ผูใดแจงขอความหรือแสดงหลักฐานหรือรายละเอียดตาม
มาตรา 23(7) อันเปนเท็จ หรือปกปดขอความจริงซึ่งควรบอกใหแจง ตองระวางโทษจําคุกไมเกิน
หกเดือนหรือปรับไมเกินหนึ่งหมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ" 

มาตรา 61 บัญญัติวา "ผูใดโฆษณาโครงการจัดสรรที่ดินโดยฝาฝนมาตรา 29 ตอง
ระวางโทษปรับต้ังแตหาหมื่นบาทถึงหนึ่งแสนบาท" 

มาตรา 62 บัญญัติวา “ผูจัดสรรที่ดินผูใดไมปฏิบัติตามมาตรา 31 ตองระวางโทษปรับ
ไมเกินหนึ่งหมื่นบาท" 

มาตรา 63 บัญญัติวา "ผูจัดสรรที่ดินผูใดฝาฝนมาตรา 34 ตองระวางโทษปรับไมเกินหา
พันบาท" 

มาตรา 65 บัญญัติวา "ผูใดฝาฝนคําสั่งของคณะกรรมการ คณะอนุกรรมการหรือผูซึ่ง
คณะกรรมการมอบหมายตามมาตรา 52 นอกจากตองปฏิบัติตามคําสั่งดังกลาวแลว ตองระวาง
โทษปรับอีกวันละหนึ่งพันบาทตลอดเวลาที่ยังฝาฝน” 

มาตรา 66 บัญญัติวา "ในกรณีที่ผูกระทําความผิด ซึ่งจะตองโทษตามพระราชบัญญัติ
นี้เปนนิติบุคคล กรรมการ ผูจัดการนิติบุคคล และบุคคลใดซึ่งรับผิดชอบในการดําเนินงานของนิติ
บุคคลนั้น ตองรับโทษตามที่บัญญัติไวสําหรับความผิดนั้นๆดวย เวนแตจะพิสูจนไดวาตนมิไดมี
สวนในการกระทําผิดนั้น" 

จากบทบัญญัติแหงกฎหมายจะเห็นไดวา ผูประกอบธุรกิจรายใดประสงคจะทําการ
จัดสรรที่ดินจะตองยื่นคําขอตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหง
ทองที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยูพรอมทั้งหลักฐานตามที่กฎหมายกําหนด ตัวอยางเชนโฉนดที่ดินหรือ
หนังสือรับรองการทําประโยชนที่มีชื่อผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรรที่ดินเปนผูมีสิทธิในที่ดิน แผนผงั
แสดงจํานวนที่ดินแปลงยอยที่จะขอจัดสรรและเนื้อที่โดยประมาณของแตละแปลง แสดงแผนผัง 
รายละเอียดและรายการกอสราง ประมาณการคากอสรางและกําหนดเวลาที่จะจัดทําใหแลวเสร็จ 
แผนงาน โครงการและระยะเวลาการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค วิธีการจําหนายที่ดินจัดสรรและ



 149

การชําระราคาหรือคาตอบแทนตามมาตรา 23 โดยเฉพาะในมาตรา 23 (7) หากผูจัดสรรรายใด
แจงขอความหรือแสดงหลักฐานหรือรายละเอียดตามมาตรา 23 (7) อันเปนเท็จหรือปกปดขอความ
จริงซึ่งควรบอกใหแจงเปนความผิดทางอาญา ตองระวางโทษจําคุกไมเกินหกเดือนหรือปรับไมเกิน
หนึ่งหมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ 

ถาบุคคลใดทําการจัดสรรที่ดินโดยมิไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการฯอาจตองไดรับ
โทษตามที่กฎหมายกําหนดในมาตรา 59 และถูกระงับการดําเนินการดังกลาวจนกวาจะไดขอ
อนุญาตตามที่กฎหมายกําหนด 

นอกจากนี้การโฆษณาโครงการจัดสรรที่ดินในสวนที่เกี่ยวกับรายการที่กําหนดไวใน
มาตรา 23 นั้นขอความในโฆษณาจะตองตรงกับหลักฐานและรายละเอียดที่กําหนดไวในคําขอ
อนุญาตดวย ถาหากมีการโฆษณาที่ไมตรงตามที่ขออนุญาตเอาไวจะตองรับโทษทางอาญา คือ
ตองระวางโทษปรับต้ังแตหาหมื่นบาทถึงหนึ่งแสนบาท 

ถาหากวาผูจัดสรรที่ดินประสงคจะแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผัง โครงการหรือวิธีการที่
ไดรับอนุญาต กฎหมายกําหนดใหผูจัดสรรที่ดินมีหนาที่ยื่นคําขอตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือ
เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด พรอมทั้งแผนผัง
โครงการหรือวิธีการที่จะแกไขเปลี่ยนแปลงพรอมกับหนังสือยินยอมของธนาคารหรือสถาบัน
การเงินผูคํ้าประกันเพื่อเสนอใหคณะกรรมการพิจารณา แตหากผูจัดสรรที่ดินรายใดทําการแกไข
เปลี่ยนแปลงแผนผัง โครงการหรือวิธีการที่ไดรับอนุญาต โดยไมปฏิบัติตามหลักเกณฑในกฎหมาย 
การทําการแกไขเปลี่ยนแปลงหรือตอเติม ตัดทอนแผนผังหรือโครงการหรือวิธีการที่ไดรับอนุญาต
นั้น ยอมเปนการกระทําที่ถือวาเปนการจัดสรรที่ ดินในโครงการโดยไมได รับอนุญาตจาก
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ตามมาตรา 21 และตองรับโทษทางอาญาคือ ระวางโทษจําคุกไม
เกินสองปและปรับต้ังแตส่ีหมื่นบาทถึงหนึ่งแสนบาทตามมาตรา 59 

นอกจากนี้กฎหมายยังบังคับใหผูจัดสรรที่ดินแสดงใบอนุญาต แผนผัง โครงการ และ
วิธีการตามที่คณะกรรมการอนุญาตไว ในที่เปดเผยเห็นไดงาย ณ สํานักงานที่ทําการจัดสรรที่ดิน
ของผูขออนุญาต หากฝาฝนตองรับโทษทางอาญาคือ ตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งหมื่นบาท 

ยิ่งกวานั้น สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซื้อที่ดินจัดสรร
กฎหมายบังคับวาตองทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดไว และหากสัญญาจะ
ซื้อจะขายที่ดินสวนใด มิไดทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดและไมเปนคุณตอ
ผูซื้อที่ดินจัดสรร สัญญาสวนนั้นจะไมมีผลใชบังคับกับคูสัญญา และการฝาฝนไมทําสัญญาจะซื้อ
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จะขายตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดมีโทษทางอาญาคือ ตองระวางโทษปรับ
ไมเกินหาพันบาท 

ในกรณีที่ผูจัดสรรที่ดินกระทําการใดๆอันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอมตาม
มาตรา 43 ลดลงหรือเสื่อมความสะดวกหรือกระทําการอยางหนึ่งอยางใดใหผิดไปจากแผนผัง
โครงการ หรือวิธีการจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ ใหคณะกรรมการ 
คณะอนุกรรมการ หรือผูซึ่งคณะกรรมการมอบหมาย มีอํานาจสั่งใหผูจัดสรรที่ดินระงับการกระทํา
นั้น และบํารุงรักษาสาธารณูปโภคใหคงสภาพดังเชนที่ไดจัดทําขึ้น หรือดําเนินการตามแผนผัง 
โครงการ หรือวิธีการจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการภายในระยะเวลาที่กําหนดตาม
มาตรา 52 และนอกจากตองปฏิบัติตามคําสั่งดังกลาวแลว ตองระวางโทษปรับอีกวันละหนึ่งพัน
บาทตลอดเวลาที่ยังฝาฝนตามมาตรา 65 ดวย  

จากบทบัญญัติในมาตราดังกลาวนี้จะเห็นไดวาการดําเนินการจัดสรรที่ดินของผูจัดสรร
ที่ดินจะตองเปนไปตามที่ไดขออนุญาตไวกับทางคณะกรรมการ หากมีการกระทําที่ผิดไปจากที่ได
ขออนุญาตไว คณะกรรมการยอมมีอํานาจที่ส่ังใหผูจัดสรรที่ดินระงับการกระทํานั้นและดําเนินการ
ตามแผนผัง โครงการ หรือวิธีการจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการภายในระยะเวลาที่
กําหนดและนอกจากตองปฏิบัติตามคําสั่งดังกลาวแลว ผูจัดสรรที่ดินจะตองระวางโทษปรับอีกวัน
ละหนึ่งพันบาทตลอดเวลาที่ยังฝาฝนอีกสวนหนึ่ง 

ในกรณีที่ผูกระทําความผิด ซึ่งจะตองรับโทษตามพระราชบัญญัตินี้ เปนนิติบุคคล 
กรรมการ ผูจัดการนิติบุคคล และบุคคลใดซึ่งรับผิดชอบในการดําเนินงานของนิติบุคคลนั้น 
จะตองรับโทษตามที่บัญญัติไวสําหรับความผิดนั้นๆดวย เวนแตจะพิสูจนไดวาตนมิไดมีสวน
ในการกระทําผิดนั้น 

จะเห็นไดวาผูขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินจะตองปฏิบัติตามขอกําหนดในใบอนุญาต
จัดสรรที่ดินทุกประการ หากจะทําการแกไขเปลี่ยนแปลงขอกําหนดในใบอนุญาตก็จะตองขอ
อนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินเสียกอนมิฉะนั้นอาจถูกลงโทษและบังคับใหปฏิบัติตาม
ขอกําหนดในใบอนุญาตเดิม 
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5.2 ลักษณะของธุรกิจจัดสรรที่ดินที่เลีย่งกฎหมาย 
 

5.2.1 สาเหตุหลักในการทาํสัญญาของฝายผูขาย 
การดําเนินธุรกิจจัดสรรที่ดินในปจจุบันนับวาเจริญกาวหนามากเมื่อเทียบกับในอดีต

เพราะการจัดสรรที่ดินและวิธีดําเนินการในอดีต โดยมากผูจัดสรรที่ดินมักจะดําเนินการโดยการ
จัดแบงที่ดินเสร็จเรียบรอย หรือถามีการสรางบานก็จะกอสรางบานใหเสร็จเรียบรอย เมื่อประชาชน
สนใจก็จะไปตกลงเลือกบานหรือที่ดินตามที่ตนตองการซื้อ ถาเปนการซื้อเงินสดก็จะมีการวางมัด
จําบางสวน แลวนัดหมายมาทํานิติกรรมจดทะเบียนโอนกันเลย  หรือหากจะซื้อดวยการผอนชําระ
ก็จะมีการทําสัญญาเชาซื้อ หรือกูเงินจากธนาคารโดยการนําที่ดินจัดสรรดังกลาวมาจํานองเปน
ประกันเงินกูตามจํานวนเงินที่ธนาคารสามารถใหกูได วิธีการในการจัดการจําหนายที่ดินจัดสรรได
พัฒนามาเรื่อยๆจนกระทั่งปจจุบัน ผูจัดสรรสวนใหญจะใชวิธีระดมเงินจากประชาชนที่ตองการซื้อ
ที่ดินจัดสรรมาใชเปนเงินทุนหมุนเวียนในการดําเนินการสวนหนึ่งนอกจากเงินทุนหมุนเวียนที่ตนมี
อยูแลว หรือที่ตองไปกูจากสถาบันการเงินมาดําเนินการ การระดมเงินทุนจากประชาชนผูตองการ
ซื้อบานและที่ดินจัดสรรดังกลาว กระทําโดยวิธีดังตอไปนี้175 

1. เงินจอง  
โดยทั่วไปผูจัดสรรจะจัดหาที่ดินโดยวิธีซื้อมาจากเจาของเดิมหรือทําสัญญาจะซื้อจะ

ขายกับเจาของที่ดินเดิมไว แลวจึงนํามาวางผังแบงเปนแปลงยอยลงในรูปแผนที่โฉนดที่ดินแปลงที่
นํามาจัดสรรนั้น การจัดทําแผนผังแปลงยอย ถนนภายในที่ดินจัดสรรตองพยายามเขียนออกมาให
สวยงามเพื่อดึงดูดความสนใจจากผูซื้อ แมวาจะไมตรงตามลักษณะของที่ดินจริงก็ตาม ทําเปน
พิมพเขียวเอาไวใหลูกคาที่สนใจไดดู ถาหากมีส่ิงปลูกสรางดวยก็จะจัดทําสิ่งปลูกสรางจําลองใหดู 
หรือจัดพิมพแผนปลิวที่มีรูปแผนผังและภาพสิ่งปลูกสรางที่สวยงามแจกใหผูสนใจดวย ซึ่งแทที่จริง
ในระหวางนั้นผูจัดสรรยังมิไดดําเนินการพัฒนาที่ดินบริเวณที่จะทําการจัดสรรเลยแมแตนอย ก็เปด
ใหประชาชนที่เขาไปจองตามแปลงยอยในแผนผังที่จัดทําขึ้นนั้นในการจอง ผูจองอาจจะตองนาํเงนิ
ไปชําระใหแกผูจัดสรรดวยเปนคาจองตั้งแตหาพันบาทถึงสองหมื่นบาท แลวแตราคาที่ดินจะมาก
หรือนอยและความตองการของประชาชนมากนอยแตกตางกันไป 

เงินที่ประชาชนนํามาชําระเปนคาจองดังกลาวเมื่อรวมกันหลายๆราย ก็จะมีจํานวน
มากพอที่ผูจัดสรรจะสามารถนําไปใชเปนทุนในการหมุนเวียนทางธุรกิจได ในการชําระเงินคาจอง

                                                  
175 อิทธิธรรม อารัมภวิโรจน, อางแลว เชิงอรรถที่ 4, น. 74-75. 
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ประชาชนจะไดรับเพียงใบรับเงินไวเปนหลักฐานเทานั้น ซึ่งหากผูจัดสรรไมดําเนินการจัดสรรหรือ
หลบหนีไป ผูที่วางเงินจองไวก็จะตองเปนฝายที่เสียหายอยางแนนอน 

2. เงินดาวน  
หลังจากที่ผูจัดสรรเปดใหประชาชนจองซื้อบานและที่ดินจัดสรรพรอมทั้งชําระคาจอง

แลว หากผูจัดสรรจะดําเนินการตอไปก็จะใหประชาชนชําระเงินงวดแรกหรือเงินดาวนกอน 
ประมาณ 30-40% ของราคาที่ดินจัดสรรแตละแปลงโดยมีขอเสนอวาผูซื้อสามารถผอนชําระเงิน
ดาวนไดนานตั้งแต 12 เดือนถึง 24 เดือนโดยไมเสียดอกเบี้ย ซึ่งขอเสนอดังกลาวเปนที่พอใจแกผู
ซื้อมากเพราะสามารถผอนชําระเปนงวดๆได ไมตองจายเปนเงินกอนทีเดียว การเปดโอกาสใหผอน
ดาวนจึงเปนการโฆษณาจูงใจที่ไดผลและผูจัดสรรก็สามารถนําเงินที่ประชาชนผูซื้อผอนชําระมา
นั้นไปลงทุนในการดําเนินการจัดสรรที่ดินได 

 
5.2.2 สาเหตุที่ผูจัดสรรไมดําเนินการจดัสรรที่ดินตามสัญญา 
ในขณะที่ผูซื้อทยอยผอนเงินดาวนเปนงวดๆนั้น ผูจัดสรรอาจยังไมไดเร่ิมดําเนินการ

เกี่ยวกับที่ดินจัดสรรเลย แมแตการยื่นขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินกับทางราชการ การกระทํา
เชนนี้นอกจากจะเปนการเอาเปรียบผูซื้อแลว ผูซื้อยังไมมีหลักประกันอะไรเลยหากผูจัดสรรไม
ดําเนินการจัดสรรที่ดินตอไป ซึ่งสาเหตุที่ผูจัดสรรไมดําเนินการจัดสรรที่ดินตอไปนั้นอาจมาจาก
สาเหตุอยางใดอยางหนึ่งหรือหลายอยางดวยกัน ไดแก176 

1. ผูจัดสรรประเภทขาดความรับผิดชอบ คือเมื่อมีประชาชนใหความสนใจมาจอง
นอยและผอนดาวนนอย ผูจัดสรรเห็นวาจะขาดทุนจึงลมเลิกโครงการไป 

2. ผูจัดสรรผิดสัญญาจะซื้อจะขายที่ทําไวกับเจาของที่ดินเดิม ทําใหเจาของที่ดินเดิม
บอกเลิกสัญญา ผูจัดสรรจึงไมมีที่ดินที่จะนํามาทําการจัดสรรตอไปได 

3. ผูจัดสรรขาดความรูในเรื่องการบริหารการเงิน ผูจัดสรรประเภทนี้สวนใหญจะเปน
ผูจัดสรรหนาใหมซึ่งเห็นผูจัดสรรคนอื่นๆดําเนินการแลวมีกําไรดีก็อยากจะลองทําดูบางโดยไม
ศึกษาวิธีการใหดีเสียกอน 

4. เจาของที่ดินเดิมผิดสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินเพราะมีคนอื่นมาใหราคาที่ดินสูง
กวาที่ทําสัญญาจะซื้อจะขายไวกับผูจัดสรร ทําใหผูจัดสรรไมมีที่ดินที่จะนํามาดําเนินการตอไปได 

5. วัสดุกอสรางขึ้นราคาหรือวัสดุกอสรางขาดแคลน 

                                                  
176 เพิ่งอาง, น. 75-76. 



 153

6. อัตราดอกเบี้ยเงินกูสูงขึ้นมากจนไมอาจดําเนินการตอไปได 
7. ไมไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินจากทางราชการ (ซึ่งมีนอยรายมาก) 
8. ภาวการณผันผวนทางเศรษฐกิจอ่ืนๆ ที่สงผลกระทบการจัดสรรที่ดินทําใหไม

สามารถดําเนินการตอไปได เชน ปญหาคาแรงผูใชแรงงาน ผูรับเหมาทิ้งงาน เปนตน 
 

5.3 ลักษณะของปญหา 
 
ในทางปฏิบัติ ผูจัดสรรสวนใหญจะใหผูซื้อทําสัญญาจะซื้อจะขายแลวจึงทําการผอน

ชําระเงินเปนรายเดือน และสัญญาจะซื้อจะขายนั้นผูจัดสรรจะเปนผูกําหนดหรือเขียนสัญญา
ข้ึนมาแตฝายเดียว แลวใหประชาชนผูซื้อลงนามในสัญญา 

ดังไดกลาวมาแลววา การดําเนินการของผูจัดสรรที่ดินสวนใหญจะใหผูซื้อวางเงินจอง
ไวกอนในลําดับแรก ตอมาก็ใหผูซื้อทําสัญญาจะซื้อจะขายแลวใหผอนชําระเงินดาวนเปนรายเดือน 
ในขณะที่ผูจัดสรรอาจไมไดดําเนินการใดๆ เกี่ยวกับที่ดินที่จะนํามาจัดสรรนั้นเลย และโอกาสที่จะ
เกิดความเสียหายแกประชาชนผูซื้อมีมากในกรณีที่ผูจัดสรรไมดําเนินการจัดสรรที่ดินตอไปหรือผู
จัดสรรผิดสัญญาจะซื้อจะขายที่ทําไวกับประชาชนผูซื้อ ไมวาจะเปนเงินจอง เงินดาวนผอนสงชําระ
ไปแลว ปญหาที่ตามมาคือประชาชนจะไดรับชดเชยความเสียหายที่เกิดขึ้นหรือเรียกรองเงินที่ชําระ
แกผูจัดสรรไปแลวคืนมาไดมากนอยแคไหนเพราะ177 

1. ประชาชนโดยทั่วไปขาดความรูเร่ืองสัญญาที่ทํากับผูจัดสรร ประชาชนจึงตกเปน
ฝายเสียเปรียบตั้งแตทําสัญญาแลว 

2. การฟองรองเรียกคาเสียหายตองไปดําเนินการตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย ซึ่งกวาจะไดรับชดใชคาเสียหายก็เสียเวลาและคาใชจายมาก 

3. บางครั้งผูจัดสรรที่ดินหลบหนีไป ประชาชนก็ไมสามารถที่จะดําเนินคดีได หรือผู
จัดสรรที่เปนนิติบุคคลแลวภายหลังจดทะเบียนเลิกนิติบุคคลนั้นไป 

ปญหาเหลานี้เปนปญหาที่เกิดขึ้นจริงจากการจัดสรรที่ดินของเอกชนบางรายที่ไดจัดให
มีทําสัญญากับผูซื้อกอนที่จะไดรับอนุญาตจากหนวยงานราชการ โดยที่ประชาชนยังไมไดรับการ
ดูแลและความคุมครองจากกฎหมายทาใดนัก เมื่อเปนเชนนี้รัฐจึงจําเปนจะตองออกกฎหมายเขา
มาควบคุมการดําเนินการเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินดังกลาว 
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เหตุผลที่จําเปนจะตองมีกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชนก็
เพราะปจจุบันมีผูดําเนินการจัดสรรที่ดินเปนจํานวนมาก หากไมมีการควบคุมการจัดสรรที่ดินไว
โดยเฉพาะแลวยอมจะเปนเหตุใหมีการพิพาทกัน อีกทั้งในเรื่องการวางแผนผังโครงการ หรือ
วิชาการในการจัดสรรที่ดินก็จะไมถูกตองตามหลักวิชาการผังเมือง178 

นอกจากที่กลาวมาแลวการมีกฎหมายขึ้นมาบังคับใชเพื่อควบคุมยังทําใหการจัดสรร
ที่ดินของเอกชนเปนไปดวยความเรียบรอยเพื่อประโยชนของผูซื้อที่ดินจัดสรรและเพื่อผลดีในทาง
เศรษฐกิจ สังคมและการผังเมือง โดยกฎหมายควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชนที่ใชบังคับอยูเดิม
นั้นคือประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน 2515  

กฎหมายดังกลาวไดควบคุมในเรื่องของการโฆษณาจัดสรรที่ดินไวดังนี้ 
บทบัญญัติไวในขอ.40 บัญญัติวา "ผูใดโฆษณาแผนผัง โครงการหรือวิธีการจัดสรร

ที่ดินในที่ดินซึ่งคณะกรรมการยังไมไดออกใบอนุญาตใหจัดสรร  ตองระวางโทษจําคุกไมเกิน 6 
เดือน หรือปรับไมเกิน 5,000 บาท หรือทั้งจําทั้งปรับ"   

และขอ.39 บัญญัติวา "ผูจัดสรรที่ดินผูใด โฆษณาแผนผัง โครงการหรือวิธีการจัดสรร
ที่ดินใหผิดไปจากที่ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ ตองระวางโทษจําคุกไมเกิน 6 เดือน หรือปรับ
ไมเกิน 5,000 บาท หรือทั้งจําทั้งปรับ" 

จะเห็นไดวาการที่ผูจัดสรรที่ดินยังไมมีใบอนุญาตใหจัดสรรที่ดินไดทําการโฆษณา
แผนผัง โครงการ หรือวิธีการจัดสรรที่ ดินโดยวิธีการตางๆ เชน  การโฆษณาทางโทรทัศน 
วิทยุกระจายเสียง ทางสื่อส่ิงพิมพตางๆ เชน ทางหนังสือพิมพ วารสาร การจัดทําแผนปายประกาศ 
ภาพโปสเตอร หรือแผนพับโบรชัวร  เพื่อชักชวนเชื้อเชิญใหมีการสั่งจองซื้อที่ดินจัดสรรยอมเปนการ
กระทําที่ฝาฝนตอกฎหมายและผิดกฎหมาย 

เมื่อปรากฏวามีการโฆษณาหรือดําเนินการที่เขาลักษณะการจัดสรรที่ดินโดยที่ยังไมได
รับอนุญาต ในทางปฏิบัติ ทางหนวยงานราชการจะสงหนังสือแจงใหผูจัดสรรที่ดินรายนั้น ยุติการ
ดําเนินการจัดสรรที่ดินดังกลาวนั้นในทันทีที่ไดรับแจง จนกวาจะไดดําเนินการขออนุญาตตอทาง
ราชการใหถูกตองตามกฎหมายและระเบียบของทางราชการเสียกอนและถาหากพบวายังมีการ
กระทําการฝาฝนอยูอีก ทางราชการก็จะดําเนินการตามกฎหมายตอไป 
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สาเหตุที่กฎหมายกําหนดใหผูที่จัดสรรที่ดินจะตองขออนุญาตก็เพื่อที่จะไดชวยควบคุม
การประกอบกิจการใหมีความโปรงใส สามารถตรวจสอบได และหากมีกรณีที่มีการฉอโกงตอ
ประชาชนผูซื้อที่ดินและบานจัดสรรก็จะสามารถตรวจสอบถึงตัวบุคคลผูกระทําผิดได  เพราะหาก
ปลอยใหมีการจัดสรรโดยไมมีการควบคุมจากทางราชการก็ทําใหบุคคลใดๆก็ไดสามารถที่จะทํา
การจัดสรรที่ดินและอาจกอใหเกิดการฉอโกงกันมากมายโดยทางราชการจะตรวจสอบหาตัว
ผูกระทําความผิดไดยาก และเปนผลเสียตอเศรษฐกิจสวนรวมของประเทศ ดังตัวอยางของการโกง
ในลักษณะการตั้งเปนแชรหมูบาน ในโครงการบานจัดสรรแหงหนึ่งในยานลําลูกกา จังหวัด
ปทุมธานี เมื่อป พ.ศ.2525179 

นอกจากนี้ยังมีตัวอยางของปญหาที่เกิดขึ้นอีก เชนกรณีผูซื้อไดทําสัญญาซื้อขายกับ
บริษัทบานจัดสรรซึ่งเปนผูดําเนินโครงการ  แตเมื่อถึงเวลาโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินกลับกลายเปนวา
คูสัญญาซื้อขายเปนการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินระหวางเจาของที่ดินเดิมกับผูซื้อที่ดิน มิใชตัวบริษัท
ขายบานจัดสรร และที่ยิ่งไปกวานั้นในสัญญาซื้อขายระหวางเจาของที่ดินกับผูซื้อระบุวา "ขายแต
ที่ดิน ไมมีส่ิงปลูกสราง" ซึ่งในความเปนจริงที่ดินทั้งหมดนั้นไดแบงแยกออกเปนแปลงยอยแลว และ
มีบานปลูกอยูในที่ดินทั้งหมดเรียบรอยแลว 

นั่นยอมแสดงใหเห็นวาบริษัทจัดสรรที่ดินรายนี้หลีกเลี่ยงการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 
โดยทําการซื้อขายที่ดินที่ตนไมไดเปนเจาของกรรมสิทธิ์  แตตนไดจัดสรรไปในฐานะตัวผูรับมอบ
อํานาจ และเปนการหลีกเลี่ยงภาษีการโอนที่ดินไดอีกทางหนึ่ง180 

นอกจากนี้ยังมีวิธีการในการหลีกเลี่ยงการขออนุญาตจัดสรรที่ดินตามกรณีศึกษา
ตอไปนี้ 

การจัดสรรที่ดินที่ไมตองขออนุญาตอาจเกิดขึ้นในรูปแบบของโครงการแบงที่ดินขาย
ใหแกลูกคา  โดยในขั้นตอนแรกเจาของโครงการจะไมแบงแยกที่ดินออกเปนแปลงยอยๆทีเดียว
หลายๆแปลงแตอยางใด แตเปนการแบงที่ดินเปนสวนที่ดินแปลงใหญๆ สมมุติวามีที่ดินจํานวน 10 
ไรก็จะแบงเปน 2 สวนๆละ 5 ไร แลวนําสวนใน 5 ไรนี้ไปขายใหลูกคาหลายคนรวมเปนเจาของ
กรรมสิทธิ์ ถาจะแบงเปนแปลงละ 50 ตารางวาก็จะได 50 แปลงแลวขายใหลูกคา โดยใหลูกคาเปน
ผูถือกรรมสิทธิ์รวมกันในที่ดิน 5 ไรนั้นโดยเปนเจาของจริงในที่ดินรายละ 50 ตารางวา ตาม

                                                  
179ทันพงษ รัศนานันท, 108 กลโกงธุรกิจบานและที่ดิน เลม1, พิมพคร้ังที่ 3 

(กรุงเทพมหานคร: หางหุนสวนจํากัด พิมพวาด, 2531), น. 38-46. 
180 เพิ่งอาง, น. 112-113. 
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ตําแหนงบนกระดาษแผนผังที่ทางบริษัทจัดทําขึ้นเอง โดยใหผูซื้อแตละรายรับรูเพียงวาที่ดินในสวน
ของตนนั้นอยูตรงไหนในแผนผัง เมื่อลูกคาตกลงทําสัญญา ในสัญญาจะมีขอความที่คอนขาง
รัดกุมและปองกันตัวผูจัดสรรเองได ตัวอยางเชน ขอสัญญาเขียนวา "ผูซื้อทราบดีวาการซื้อที่ดิน
แปลงนี้จากผูขายเปนการแบงขายเฉพาะที่ดินเปนแปลงๆเทานั้นหาใชเปนการจัดสรรไม"  

จากขอเท็จจริงขางตนจะเห็นไดวาเจาของโครงการไดอาศัยชองวางของกฎหมายไมทํา
การจัดสรรเปนแปลงเล็กๆใหยุงยาก ไมตองขออนุญาตก็สามารถทําการจัดสรรได การที่เจาของ
โครงการแบงที่ดินเปนสวนใหญๆโดยการแบงแยกโฉนดถูกตองก็สามารถที่จะทําได  และในขอ
สัญญาที่เขียนเอาไววา "หาใชเปนการจัดสรรที่ดินไม…"ก็ทําใหกฎหมายไมสามารถเอาผิดกับ
เจาของโครงการได181 

จะเห็นวาการเลี่ยงกฎหมายของเจาของโครงการ เพื่อที่จะไมตองขออนุญาตจัดสรร แต
รูปแบบการดําเนินการก็คือการจัดสรรที่ดินนั่นเอง  อีกทั้งขอความในสัญญาที่ผูซื้อตกลงไวใน
สัญญาก็บอกวาเปนการซื้อขายที่ดินแบงขาย ไมใชเปนการซื้อจากการจัดสรรที่ดิน เทานี้กฎหมาย
ก็ไมสามารถเอาผิดไดเลย 

ในปจจุบันทางราชการไดประกาศยกเลิก ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 ลงวันที่ 
24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 และไดประกาศใช พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ซึ่ง
พระราชบัญญัติฉบับนี้ไดกําหนดหลักเกณฑเกี่ยวกับการขอทําการจัดสรรที่ดินเอาไว ดังนี้ 

มาตรา 21 บัญญัติวา"หามมิใหผูใดทําการจัดสรรที่ดิน เวนแตจะไดรับอนุญาตจาก
คณะกรรมการ…" 

จะเห็นไดวา กฎหมายกําหนดบังคับใหผูทําการจัดสรรที่ดิน จะตองขออนุญาตทําการ
จัดสรรตอคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน ซึ่งคณะกรรมการดังกลาวมีอํานาจพิจารณาเกี่ยวกับคําขอ
อนุญาต การออกใบอนุญาตตามมาตรา 14  

ถาหากผูจัดสรรที่ดินรายใด ทําการจัดสรรที่ดินโดยไมขออนุญาตจากคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินก็จะมีความผิด ตองรับโทษทางอาญา คือตองระวางโทษจําคุกไมเกิน 2 ปและปรับต้ัง
แต 40,000 บาทถึง 100,000 บาท 

แตในความเปนจริง ถึงแมวาการจัดสรรที่ดินโดยไมขออนุญาตจะมีโทษทางอาญา ทั้ง
จําคุกและปรับก็ตาม แตผูจัดสรรก็ยังเห็นวาสามารถที่จะทําการหลีกเลี่ยงโดยใชวิธีการตางๆดัง

                                                  
181 ทันพงษ รัศนานันท, อางแลว เชิงอรรถที่ 179, น. 162-166. 
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ตัวอยางขางตน แตอยางไรก็ตาม ยังมีผูจัดสรรบางรายที่ไมทราบวาการจัดสรรโดยไมขออนุญาตมี
ความผิดในทางอาญาเพราะความรูเทาไมถึงการณและความไมรูกฎหมาย   

นอกจากนี้ผูจัดสรรบางรายยังเห็นวาการลงโทษเปนเพียงโทษสถานเบา ซึ่งผูจัดสรร
สวนใหญอาจจะมองวาโทษจําคุกนั้นไมเกิน 2 ปก็สามารถที่จะขอศาลใหมีคําสั่งใหมีการรอการลง
อาญาไวกอนได สวนโทษปรับซึ่งจะถูกปรับมากที่สุดก็ไมเกิน 100,000 บาทเทานั้น จึงไมรูสึกเกรง
กลัวและทําการฝาฝน เพราะเห็นวาผลประโยชนที่ไดรับมีความคุมคาเพราะโครงการจัดสรรบาง
โครงการสามารถสรางผลกําไรไดเปนจํานวนหลายรอยลานบาท และมีความสะดวกรวดเร็วไมตอง
เสียเวลา  และบางครั้งผูซื้อเองก็ยอมใหความรวมมือดวย เพราะผูซื้อก็มองวา โครงการมีขนาด
ใหญและมีความนาเชื่อถือดี ไมนาจะมีการโกงกันได อีกทั้งผูซื้อก็ไดประโยชนจากการซื้อที่ดินและ
บานในโครงการในราคาที่ถูกลงดวย เนื่องจากเหตุผลที่วาเมื่อผูขายไมไปขออนุญาต ผูขายก็จะไม
ตองเสียเวลา เสียคาใชจายตางๆ เชน คาธรรมเนียมตางๆ คาวาจางที่ปรึกษาหรือทนายความใน
การจัดทําเอกสาร ติดตอขอใบอนุญาตจากทางราชการ คาทําเนียมขอหนังสือคํ้าประกันจาก
ธนาคาร ซึ่งทําใหผูขายมีคาใชจายที่สูงขึ้น  เพราะถามีคาใชจายดังกลาวเกิดขึ้น ผูขายก็จะตองนํา
คาใชจายที่เพิ่มข้ึนเหลานั้นไปบวกเพิ่มจากราคาขาย ทําใหราคาขายมีมูลคาสูงขึ้นไปดวย 

จากการที่ผูจัดสรรไมไดไปขออนุญาตทําการจัดสรร อาจกอใหเกิดความเสี่ยงตอผูซื้อ
เปนอยางมาก เพราะผูจัดสรรอาจโกงไดโดยงาย กลาวคือ ยกเลิกการจัดสรรลมโครงการเมื่อเหน็วา
ไดเงินมาจํานวนมากแลวหอบนําเอาเงินนั้นหายไปเลย และเนื่องจากการจัดสรรนั้นไมไดทําการขอ
อนุญาต การจะนําตัวผูจัดสรรมาลงโทษยอมทําไดยากเพราะไมสามารถตรวจสอบรายชื่อ ที่อยู
ของเจาของโครงการได 

ปญหาการทําสัญญาจองและการทําสัญญาจะซื้อจะขายกอนไดรับอนุญาตจาก
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 

ตามกฎหมายไมวาจะเปนประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย หรือพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มิไดกลาวถึงหรือกําหนดในเรื่องของ “แบบหรือรูปแบบ” ของใบจองหรือ
ใบส่ังจองบานในโครงการเอาไวแตประการใด วาควรจะตองมีลักษณะหรือขอความอยางไรบาง 
กฎหมายทั้งสองฉบับดังกลาวไดกลาวถึงแตในเร่ืองของการทําสัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาซื้อ
ขายเทานั้น  

เมื่อพิจารณาจากบทบัญญัติในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 จะพบวา
ในบทบัญญัติมาตรา 34 ไดกลาวถึงเรื่องของ การทําสัญญาจะซื้อจะขายบานและที่ดินจัดสรร
เอาไว โดยกฎหมายกําหนดใหการทําสัญญาจะซื้อจะขายบานและที่ดินจัดสรรนั้นจะตองทําตาม
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แบบมาตรฐานที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด หากผูจัดสรรไมใชสัญญามาตรฐานตามที่
กฎหมายกําหนดจะตองไดรับโทษตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา63 ซึ่ง
เปนโทษทางอาญาคือ โทษปรับไมเกินหาพันบาท สวนสาเหตุของการที่ไดบัญญัติถึงในเรื่องของ
การทําสัญญาจะซื้อจะขายเอาไวก็อาจเห็นวาในเรื่องของการทําสัญญาจะซื้อจะขายนั้นมี
ความสําคัญ กฎหมายจึงตองใหความสําคัญมากเปนพิเศษจนถึงขนาดไดจัดทํารางของสัญญาจะ
ซื้อจะขายในรูปแบบมาตรฐานขึ้นมาเพื่อใหผูประกอบการไดนําไปใชทําสัญญา 

สวนของสัญญาจองนั้นผูเขียนมีความเห็นวาเหตุที่กฎหมายมิไดเขียนถึงเรื่องของใบ
จองซื้อหรือใบสั่งจองเอาไวก็เนื่องมาจากวาผูรางกฎหมายอาจจะคาดการณไมถึงวาในอนาคตจะ
ไดมีการจัดทํานิติกรรม182 ที่มีลักษณะผิดแผกแตกตางไปจากที่กฎหมายไดกําหนดเอาไวหรืออาจ
เห็นวาเปนเรื่องเล็กนอยที่ไมจําเปนตองบัญญัติเอาไวใหชัดเจนเพราะสามารถอาศัยหลักเกณฑ
ของหลักเสรีภาพในการทําสัญญาและหลักความศักดิ์สิทธิ์ของการแสดงเจตนามาปรับใชได183  

ดวยเหตุผลดังกลาวขางตนนี้ ผูประกอบการหรือผูขายจึงสามารถที่จะจัดทํารูปแบบ
ของใบจองซื้อหรือใบสั่งจองไดเองโดยอาศัยหลักกฎหมายทั้งสอง และผลของนิติกรรมที่ไดจัดทํา
ข้ึนนั้นก็สามารถนํามาบังคับใชไดตามกฎหมายทุกประการหากไมปรากฏวาเปนการทํานิติกรรมที่
ขัดตอกฎหมาย เปนเรื่องพนวิสัยที่จะทําได หรือเปนเรื่องที่ขัดตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรม
อันดีของประชาชนตามบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 150184 

เมื่อพิจารณาจากบทบัญญัติในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 จะพบวา
ไมมีบทบัญญัติในมาตราใดไดกลาวถึงเรื่องของการจองบานและที่ดินจัดสรรหรือใบจองซื้อบาน
และที่ดินจัดสรรในโครงการจัดสรรเลย อีกทั้งไมมีบทบัญญัติใดกลาวถึงเรื่องของการทํานิติกรรม

                                                  
182 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย (ป.พ.พ.) มาตรา 149 บัญญัติวา “นิติกรรม 

หมายความวา การใดๆ อันทําลงโดยชอบดวยกฎหมายและดวยใจสมัคร มุงโดยตรงตอการผูกนิติ
สัมพันธข้ึนระหวางบุคคล เพื่อจะกอ เปลี่ยนแปลง โอน สงวน หรือระงับซึ่งสิทธิ” 

183 ป.พ.พ. มาตรา 151 บัญญัติวา “การใดเปนการแตกตางกับบทบัญญัติของ
กฎหมาย ถามิใชกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอย หรือศีลธรรมอันดีของประชน การนั้นไม
เปนโมฆะ” 

184 ป.พ.พ. มาตรา 150 บัญญัติวา “การใดมีวัตถุประสงคเปนการตองหามชัดแจงโดย
กฎหมาย เปนการพนวิสัยหรือเปนการขัดตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน 
การนั้นเปนโมฆะ” 
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ใดๆ อันเกี่ยวกับการจองซื้อบานและที่ดินจัดสรรในโครงการจัดสรรเอาไว เมื่อเปนดังนี้อาจทําให
เกิดความคิดไดวาเพราะเหตุใดกฎหมายดังกลาวซึ่งเปนกฎหมายที่บัญญัติข้ึนมาเพื่อใหความ
คุมครองชวยเหลือประชานผูซื้อบานจึงมิไดกลาวถึงในเรื่องดังกลาว  

สาเหตุของการที่มิไดบัญญัติถึงในเรื่องของการจองเอาไวนั้นผูเขียนเห็นวาอาจเปนไป
ไดวาผูรางกฎหมายอาจเห็นวาเรื่องการจองเปนเรื่องที่เล็กนอยอาจไมมีความสําคัญเทาใดนัก หรือ
อาจเห็นวาเปนเรื่องในทางปฏิบัติหรือประเพณีของผูประกอบการที่ทําธุรกิจในเรื่องการขายบานอยู
แลวที่อาจจะทําการจองหรือไมก็ได ซึ่งในเรื่องการจองนั้นอาจไมกอความเสียหายใหแกประชาชน
มากเทาใดนักเหมือนกับในเรื่องของการทําสัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาซื้อขายซึ่งกฎหมายให
ความสําคัญมากกวาจนถึงขนาดไดจัดทํารางของสัญญาจะซื้อจะขายเปนแบบมาตรฐานขึ้นมา
เพื่อใหผูประกอบการไดนําไปใช  

แตในปจจุบันความสามารถของผูประกอบธุรกิจมีมากขึ้นโดยเฉพาะความสามารถใน
ดานของการทํานิติกรรมสัญญา โดยเฉพาะในเรื่องการทําสัญญานั้นในปจจุบันก็เกิดปญหาแกผูซือ้
หลายรายที่ไดจองบานจัดสรรไวแตปรากฏวาไมไดบาน เพราะผูประกอบธุรกิจสวนใหญจะเอารัด
เอาเปรียบผูจองโดยอาจใชชองทางของกฎหมายในเรื่องการทําสัญญาเพื่อเปดทางเลือกใหแกตนที่
จะเลือกขายบานใหแกผูจองรายอื่นที่ใหราคาสูงกวาไดและคืนเงินจองใหแกผูจองที่มีสิทธิเพียงแค
จองบานเทานั้น เนื่องจากใบจองที่ทําขึ้นนั้นมิใชสัญญาจะซื้อจะขาย ดังนั้นลําพังเพียงใบจองใบ
เดียวจะไปฟองรองบังคับใหผูประกอบธุรกิจตองยอมโอนบานใหผูซื้อนั้นคงเปนไปไดยาก 
นอกจากนี้ ในทางปฏิบัติสวนใหญของผูประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดินนั้น การเรียกเก็บเงินจองหรือเงิน
ดาวนนั้น ถือวาเปนการระดมทุนอยางหนึ่งที่ไมตองเสียคาธรรมเนียมตางๆหรือแมกระทั่งดอกเบี้ย
ในอัตราที่สูงเหมือนกับการไปขอสินเชื่อเงินกูกับทางธนาคารที่จะตองเสียคาใชจายมากไมวาจะ
เปนคาธรรมเนียมการใชวงเงิน ดอกเบี้ยเงินกู และจะตองมีหลักทรัพยคํ้าประกันเงินกูอีกดวยซึ่งมี
ความซับซอนมาก  

 จากสาเหตุขางตนจะพบวาในเรื่องการจองบานนั้นก็เปนสาเหตุหนึ่งที่ทําใหประชาชน
ผูซื้อบานไดรับความเสียหายเปนอยางมากเชนเดียวกับการทําสัญญาจะซื้อจะขายเพราะการจอง
เปนจุดเริ่มตนของการทําสัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาซื้อขายตอไปในภายหนา เมื่อการทํา
สัญญาจองและสัญญาจะซื้อจะขายกอใหเกิดความเสียหายแกประชาชนผูซื้อบานมากขึ้นจึงเห็น
วากฎหมายควรใหความสําคัญตอการทําสัญญาในโครงการจัดสรรที่ดินมากขึ้น มิฉะนั้นความ
เสียหายยอมเกิดขึ้นกับประชาชนอีกเปนจํานวนมาก 
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ในปจจุบัน ผูประกอบธุรกิจหลายรายไดทําการเปดใหประชาชนทั่วไปไดเขาทําสัญญา
โดยทําการจองซื้อบานจัดสรรเปนการลวงหนากอนเพื่อที่จะนําเงินจองและเงินดาวนนั้น (ซึ่งเมื่อ
รวมกับผูจองหลายรายก็จะไดเงินจํานวนหนึ่ง) มาทําการลงทุนตอโดยไมตองไปกูยืมจากทาง
ธนาคาร โดยที่ผูประกอบธุรกิจนั้นยังมิไดทําการขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน เมื่อเปนเชนนี้จึง
อาจทําใหเกิดปญหาขึ้นมาวาในกรณีที่ผูประกอบธุรกิจยังมิไดดําเนินการขออนุญาตทําการจัดสรร
ที่ดินตอคณะกรรมการจัดสรรที่ดินตามกฎหมายคือตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 
การเปดใหมีการทําสัญญาจองและสัญญาจะซื้อจะขายบานและที่ดินจัดสรรดังกลาวนั้นกอนไดรับ
อนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน จะเปนการกระทําที่ฝาฝนตอกฎหมายคือตามพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 หรือไม หรือถือวาเปนการทําสัญญาหรือทําการจัดสรรโดยไมไดรับอนุญาต
ตามกฎหมายหรือไม 

ผูเขียนมีความเห็นวา ในเรื่องของการทําสัญญาจองในโครงการจัดสรรที่ดินนั้น 
กฎหมายมิไดกําหนดเอาไวอยางชัดเจนวาใหสามารถทําไดหรือไมและใหทําในรูปแบบอยางไร 
ดังนั้นการทําสัญญาดังกลาวและรูปแบบของสัญญาจึงนาจะไมตกอยูภายใตบังคับของ
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 กลาวคือไมอาจที่จะนําบทบัญญัติของกฎหมาย
ดังกลาวมาใชบังคับกับการทํานิติกรรมการจองซื้อบานและที่ดินจัดสรรได การทํานิติกรรมการจอง
จึงเปนไปตามหลักเสรีภาพในการทําสัญญา สวนในเรื่องของการทําสัญญาจะซื้อจะขายก็ไมมี
บทบัญญัติของกฎหมายกําหนดเอาไวแนชัดวาหากผูจัดสรรไดทําสัญญาจะซื้อจะขายกับผูซื้อกอน
ไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินผูจัดสรรจะมีความผิดหรือไม จะตองรับโทษหรือไมอยางไร แต
พ.ร.บ.การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ไดกําหนดรูปแบบสัญญามาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขาย
เอาไว ดังนั้นการทําสัญญาจะซื้อจะขายจึงตองเปนไปตามที่กฎหมายกําหนด แตอาจมีปญหา
เกิดขึ้นวาหากการทําสัญญาจะซื้อจะขายนั้นไมเปนไปตามแบบมาตรฐานของสัญญาดังกลาว 
สัญญาที่ทําขึ้นดังกลาวจะมีผลสมบูรณและบังคับใชไดตามกฎหมายหรือไมอยางไรซึ่งปญหา
ดังกลาวนี้ผูเขียนจะไดอธิบายในลําดับตอไป 

แตอยางไรก็ตามหากไดพิจารณาใหลึกซึ้งถึงเจตนารมณของกฎหมายดังกลาวแลวจะ
พบวา การทํานิติกรรมการจองและรวมถึงการทําสัญญาจะซื้อจะขายดังกลาวนั้น ควรจะถือไดวา
เปนสวนหนึ่งในการดําเนินการเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินของผูจัดสรร เพราะเมื่อผูจัดสรรไดเปดให
ประชาชนไดจับจองซื้อบานและที่ดินจัดสรร ประชาชนทั่วไปยอมเขาใจไดวาผูจัดสรรยอมมีสิทธิที่
จะทําการจัดสรรที่ดินและกอสรางสิ่งปลูกสรางเพื่อนํามาขายใหกับประชาชนไดจึงไดจัดใหมีการ
จองและการทําสัญญาซึ่งประชาชนก็หวังที่จะซื้อบานและที่ดินที่ไดจองกันไวนั้น หากปรากฏ
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ภายหลังวาผูจัดสรรไมสามารถทําการจัดสรรและทําการกอสรางบานไดเพราะยังไมไดรับอนุญาต
จากคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน แตประชาชนไดเขาจับจองบานทั้งหมดแลว ก็ยอมกอใหเกิดความ
เสียหายแกประชาชนเปนอยางมาก เพราะประชาชนผูจองบานอาจนําเงินดังกลาวไปจับจองซื้อ
บานในโครงการอื่นหรือนําไปลงทุนอยางอื่นซึ่งจะเกิดประโยชนกับตนไดมากกวา 

ดังนั้นผูเขียนจึงเห็นวาการทําสัญญาจองรวมทั้งการทําสัญญาจะซื้อจะขายนั้นควรจะ
จัดไดวาเปนสวนหนึ่งของการจัดสรรที่ดินอยางหนึ่งและยอมจะตองตกอยูภายใตการควบคุมดูแล
และการขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินเสียกอนตามบทบัญญัติของ
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 23 และมาตรา4 ดังตอไปนี้ 

มาตรา 4 บัญญัติวา “ “การจัดสรรที่ดิน” หมายความวา การจําหนายที่ดินที่ไดแบงเปน
แปลงยอยรวมกัน ต้ังแตสิบแปลงขั้นไป ไมวาจะเปนการแบงจากที่ดินแปลงเดียวหรือแบงจากที่ดิน
หลายแปลงที่มีพื้นที่ติดตอกันโดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชนเปนคาตอบแทน และใหหมายความ
รวมถึงการดําเนินการดังกลาวที่ไดมีการแบงที่ดินเปนแปลงยอยไวไมถึงสิบแปลงและตอมาไดแบง
ที่ดินแปลงเดิมเพิ่มเติมภายในสามป เมื่อรวมกันแลวมีจํานวนตั้งแตสิบแปลงขึ้นไปดวย” 

มาตรา 23 บัญญัติวา “ผูใดประสงคจะทําการจัดสรรที่ดินใหยื่นคําขอตอเจาพนักงาน
ที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงทองที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู พรอมหลักฐานและ
รายละเอียดดังตอไปนี้ 

(1) โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่มีชื่อผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรร
ที่ดินเปนผูมีสิทธิในที่ดิน โดยที่ดินนั้นจะตองปลอดจากบุริมสิทธิใดๆ เวนแตบุริมสิทธิในมูลซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย 

(2) ... 
 (8) แบบสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร ...” 
เมื่อพิจารณาจากบทบัญญัติขางตนจะเห็นไดวา การจัดสรรที่ดินนั้น หมายถึง “การ

จําหนายที่ดิน ... โดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชนเปนคาตอบแทน” และใหหมายความรวมถึง 
“การดําเนินการดังกลาวที่ไดมีการแบงที่ดินเปนแปลงยอย...”  

จากความหมายของการจัดสรรที่ดินตามมาตรา 4 ทําใหทราบถึงเจตนารมณของการ
จัดสรรที่ดินวาใหหมายถึง การจําหนายจายโอนที่ดินโดยมีคาตอบแทน และหมายความรวมถึง 
การดําเนินการใดๆที่จะสงผลใหมีการจําหนายจายโอนที่ดินนั้นดวย 

ผูเขียนจึงเห็นวา การดําเนินการใดๆ ที่จะสงผลใหมีการจําหนายจายโอนที่ดินนั้นดวย 
(ตามความหมายของการจัดสรรที่ดิน) นั้นหมายความไปถึง การดําเนินการในขั้นตอนของการทํา
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การจองและการทําสัญญาจะซื้อจะขายบานและที่ดินจัดสรรดวย เพราะการการทําสัญญา
ดังกลาวนั้นก็จัดไดวาเปนสวนหนึ่งใน “การดําเนินการที่จะสงผลใหมีการจําหนายที่ดิน” เพราะ
ในทางปฏิบัติ การจะซื้อบานและที่ดินจัดสรรนั้น ผูจัดสรรจะจัดใหผูซื้อมาทําสัญญาจองหรือ
สัญญาจะซื้อจะขายกับผูจัดสรรเสียกอน โดยยังไมไดทําการโอน (จําหนาย) บานหรือที่ดินจัดสรร
ใหกับผูซื้อ เพราะจะตองรอใหผูซื้อชําระราคาใหครบถวนเสียกอน 

ดังนั้นจึงเห็นวา การทําสัญญาจองและสัญญาจะซื้อจะขายของผูจัดสรรจึงนาจะถือวา
เปนการจัดสรรที่ดินเชนกัน เพราะการทําสัญญาดังกลาวเปนสวนหนึ่งในขั้นตอนและวิธีการที่จะ
กอใหเกิดการจําหนายหรือโอนกรรมสิทธิ์ในบานและที่ดินจัดสรรในอนาคตใหแกผูซื้อ 

นอกจากนี้ ยังมีอีกเหตุผลหนึ่งที่สําคัญที่อาจทําใหสามารถตีความไดวาการทําสัญญา
ในโครงการจัดสรรที่ดินนั้นนาจะเปนสวนหนึ่งของการจัดสรรที่ดินหรือเปนการจัดสรรที่ดินก็คือ 
หากปลอยใหผูจัดสรรไดเปดใหมีการทําสัญญา ไมวาจะเปนสัญญาจองหรือสัญญาจะซื้อจะขาย
บานและที่ดินจัดสรรกันโดยไมมีการควบคุมจากทางหนวยงานราชการหรือใหมีการทําสัญญาตอ
กันกอนที่จะไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน ก็อาจจะกอใหเกิดปญหาและกอความ
เสียหายใหแกประชาชนผูเขาจองเปนจํานวนมากไดในภายหลัง เพราะประชาชนทั่วไปซึ่งไมมี
ความรูถึงขอมูลเกี่ยวกับบานหรือการปลูกสรางบานหรือการซื้อบานและกฎหมายที่เกี่ยวกับการซื้อ
หรือขายบานจัดสรร ยอมเขาใจไปตามปกติวาผูจัดสรรสามารถทําการจัดสรรที่ดินและสรางบาน
จัดสรรไดตามกฎหมายอยูแลว และการที่ผูจัดสรรไดเปดใหทําการจองซื้อบานหรือทําสัญญาเพื่อ
จะขายบานจัดสรรนั้นผูจัดสรรยอมมีสิทธิทําไดและทําตามกฎหมายอยูแลว เพราะไมปรากฏวามี
หนวยงานราชการใดมาดําเนินการเอาผิดกับผูจัดสรรแตอยางใด หรืออาจเขาใจวาผูจัดสรรได
จัดการเกี่ยวกับการขออนุญาตในการจัดการที่ดินและการกอสรางตามกฎหมายไปเรียบรอยแลวจึง
มาทําการเปดจองหรือจัดใหมีการทําสัญญาตอกันได 

จากการที่ประชาชนทั่วไปไมทราบถึงหลักเกณฑและกฎหมายเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน 
จึงเปนหนาที่ของทางหนวยงานราชการที่เกี่ยวของจะไดใหความสนใจและใหความคุมครองแกผู
ซื้อในเรื่องของการทํานิติกรรมสัญญาเกี่ยวกับการซื้อขายบานและที่ดินจัดสรร ไมวาจะอยูใน
ข้ันตอนของการจองบานและที่ดินหรือในขั้นทําสัญญาจะซื้อจะขายหรือในขั้นทําสัญญาซื้อขาย
เพื่อโอนกรรมสิทธิ์ก็ตาม  เหลานี้ลวนเปนเรื่องที่ สําคัญเชนเดียวกับหลักเกณฑ อ่ืนๆใน
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 

ดังนั้น เมื่อการจองบานและที่ดินจัดสรรควรจะเปนการกระทําสวนหนึ่งที่จัดทําขึ้นกอน
มีการทําสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายบานจัดสรรซึ่งก็ควรจะถือวาเปนการจัดสรรที่ดิน 
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ดังนั้นผูจัดสรรยอมไมควรที่จะมีสิทธิทํานิติกรรมสัญญาดังกลาวขึ้นไดหากยังมิไดดําเนินการขอ
อนุญาตทําการจัดสรรที่ดินหรือไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
ใหเรียบรอยเสียกอน 

เพื่อเปนการแกไขปญหาดังกลาวผูเขียนจึงขอเสนอแนะวาควรที่จะใชหลักการตีความ
กฎหมายโดยใหตีความคํานิยามของคําวา “การจัดสรรที่ดิน” ใหมีความครอบคลุมไปถึงในขั้นตอน
ของการทําสัญญาระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซื้อที่ดินจัดสรรดวย หากปรากฏวาผูจัดสรรไดเปดใหมี
การทําสัญญาโดยที่ยังมิไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินใหทําการจัดสรรที่ดิน การ
กระทําของผูจัดสรรดังกลาวอาจถือไดวาเปนการทําการจัดสรรที่ดินโดยไมไดรับอนุญาตจาก
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 21 ดังตอไปนี้ 

มาตรา 21 บัญญัติวา “หามมิใหผูใดทําการจัดสรรที่ดิน เวนแตจะไดรับอนุญาตจาก
คณะกรรมการ 

การขออนุญาตและการออกใบอนุญาตใหเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่
กําหนดในกฎกระทรวง” 

ซึ่งจะมีความผิดตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 59 และตอง
ไดรับโทษซึ่งเปนโทษอาญา กลาวคือตองระวางโทษจําคุกไมเกิน สองปและปรับต้ังแต ส่ีหมื่นบาท
ถึงหนึ่งแสนบาทซึ่งเปนโทษที่หนักพอสมควร 

นอกจากนี้ ผูเขียนเห็นวาปญหาการทําสัญญากอนไดรับอนุญาตนั้นอาจแกไขไดโดย
การสรางหลักเกณฑทางกฎหมายขึ้นมาใหมดังนี้ 

ถาผูขายขายทรัพยในโครงการกอนไดรับอนุญาตจัดสรรที่ดิน ใหสิทธิผูซื้อสามารถบอก
เลิกสัญญาได ถาผูซื้อประสงคจะเลิกสัญญาผูขายตองคืนเงินพรอมดอกเบี้ยแกผูซื้อในอัตราที่สูง 
เมื่อบอกเลิกสัญญาแลว คูสัญญาตองกลับคืนสูฐานะเดิมตามหลักของ ป.พ.พ.มาตรา 391 วรรค
สอง โดยผูขายตองคืนเงินและดอกเบี้ยในอัตราสูงใหแกผูซื้อ ซึ่งโดยหลักอัตราดอกเบี้ยถามิได
กําหนดไวในสัญญากฎหมายใหใชในอัตรารอยละ 7.5 ตอปตามมาตรา 7 ผูเขียนจึงขอเสนอแนะ
วาใหกําหนดอัตราดอกเบี้ยในการคืนกรณีบอกเลิกสัญญานี้ในอัตรารอยละ 15 ตอปโดยเสนอใหมี
การแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 เพื่อลงโทษผูจัดสรร
ที่ดินที่กระทําฝาฝนดังกลาวอีกชั้นหนึ่ง ดังนี้ 

“มาตรา 33/1  หามมิใหผูจัดสรรที่ดินขายทรัพยในโครงการกอนไดรับอนุญาตใหทํา
การจัดสรรที่ดิน หากมีการขายทรัพยนั้นกอนไดรับอนุญาตดังกลาว ใหผูซื้อที่ดินจัดสรรมีสิทธิเลิก
สัญญาเมื่อใดก็ได เมื่อผูซื้อที่ดินจัดสรรใชสิทธิเลิกสัญญาดังกลาว ใหคูสัญญากลับคืนสูฐานะเดิม
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และใหผูจัดสรรที่ดินคืนเงินพรอมทั้งดอกเบี้ยในอัตรารอยละสิบหาตอปแกผูซื้อที่ดินจัดสรรนับแต
เวลาบอกเลิกสัญญา 

เมื่อผูจัดสรรที่ดินไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินแลว ผูซื้อที่ดินจัดสรรยอมส้ินสิทธิ
ในการบอกเลิกสัญญาดังกลาวนับแตนั้น 

หากผูจัดสรรที่ดินไมไดรับอนุญาตใหจัดสรรที่ดิน ใหผูจัดสรรที่ดินคืนเงินทั้งหมดพรอม
ทั้งดอกเบี้ยอัตรารอยละสิบหาตอป และรับผิดชดใชคาเสียหายในความเสียหายที่เกิดขึ้นแกผูซื้อ
ที่ดินจัดสรร นับแตเวลามีคําสั่งปฏิเสธการขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน” 

แตอยางไรก็ตาม อาจยังมีปญหาในสวนของผลของการทําสัญญาตอกันกอนไดรับ
อนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินใหทําการจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
พ.ศ.2543 ซึ่งอาจถือไดวาเปนการทําสัญญาโดยฝาฝนบทบัญญัติในมาตรา 21 สัญญาที่ทําขึ้น
ดังกลาวจะมีผลบังคับทางกฎหมายเปนอยางไร ในปญหาดังกลาวนี้ผูเขียนจะขออธิบายรวมไปใน
สวนของการทําสัญญาจะซื้อจะขายตอไป 

 
5.4 ความสมบูรณและการบังคับใหเปนไปตามสัญญา 

 
ในเรื่องของความสมบูรณของสัญญา ไมวาจะเปนสัญญาจองหรือสัญญาจะซื้อจะขาย

ที่ดินจัดสรรก็ตามตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินฯ มิไดบัญญัติถึงความสมบูรณของสัญญาที่
ไดทําขึ้นกอนไดรับอนุญาตฯ เอาไวชัดเจน แตเมื่อนํามาตรา 34 มาพิจารณาจะพบวามาตรา 34 
อยูในหมวด 3 เร่ือง การดําเนินการจัดสรรที่ดิน ซึ่งบัญญัติวา 

มาตรา 34 บัญญัติวา “สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซื้อ
ที่ดินจัดสรรตองทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด 

สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินตามวรรคหนึ่งสวนใด หากมิไดทําตามแบบที่คณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลางกําหนดและไมเปนคุณตอผูซื้อที่ดินจัดสรร สัญญาสวนนั้นไมมีผลใชบังคับ” 

จากสาเหตุขางตน อาจแสดงไดวามาตรา 34 โดยเฉพาะวรรคสองนั้นจะนํามาใชเฉพาะ
กับสัญญาจะซื้อจะขายที่ผูจัดสรรเปนผูจัดทําขึ้นและไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการใหสามารถ
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นํามาใชกับผูซื้อไดหรือสัญญาที่ผูจัดสรรไดเขียนเพิ่มเติมจากสัญญามาตรฐานของคณะกรรมการ
เทานั้น ซึ่งจะไมรวมไปถึงสัญญาที่จัดทําขึ้นกอนไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน185 

เมื่อเปนเชนนี้ จึงนาสงสัยและควรศึกษาเพื่อใหทราบกอนวาพระราชบัญญติัการจดัสรร
ที่ดิน พ.ศ.2543 เปนกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยของประชาชนหรือไมซึ่งจะมี
ผลกระทบถึงความสมบูรณของสัญญาที่ทําขึ้นโดยฝาฝนตอบทบัญญัติของกฎหมายดังกลาวนี้ 

นอกจากนี้ยังมีปญหานาพิจารณาอีกวา 1.การทําสัญญากอนไดรับอนุญาตจาก
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินนั้น สัญญาที่ทําขึ้นดังกลาวนั้นจะมีผลสมบูรณใชบังคับตามกฎหมายได
หรือไม และ 2.สัญญาที่ไมทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกําหนดทั้งฉบับตามมาตรา 34 
นั้นจะมีผลสมบูรณใชบังคับตามกฎหมายไดหรือไม 

อีกประเด็นหนึ่งยังมีปญหาที่นาสงสัยอีกวาถาไดมีการทําสัญญาในโครงการจัดสรร
ที่ดินกันกอนไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน สัญญาดังกลาวจะมีผลสมบูรณใชบังคับตามหลัก
กฎหมายแพงและพาณิชยไดหรือไมหากปรากฏวา กรณีแรก ผูซื้อไมรู และกรณีที่สอง ผูซื้อไดรู ซึ่ง
เปนการรูถึงการทําสัญญาโดยเปนการฝาฝนตอพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ซึ่งเปน
รูหรือไมวาเปนการทําสัญญาโดยฝาฝนตอกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยของประชาชน
ซึ่งปญหาดังกลาวนี้ผูเขียนจะไดอธิบายตอไป 

ประการแรกผูเขียนเห็นวาควรจะพิจารณาใหไดเสียกอนวาพระราชบัญญัติการจัดสรร
ที่ดิน พ.ศ.2543 เปนกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยของประชาชนหรือไม เพื่อประโยชน
ในการพิจารณาวาหากมีการทําสัญญาหรือปฏิบัติฝาฝนกฎหมายฉบับนี้ผลทางกฎหมายของ
สัญญาหรือการปฏิบัติดังกลาวจะมีผลอยางไร ซึ่งผลของการทําสัญญาหรือปฏิบัติฝาฝนกฎหมาย
อันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยของประชาชนจะเปนไปตามบทบัญญัติในประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชยมาตรา 150 และมาตรา 151 กลาวคือ หากกฎหมายฉบับใดเปนกฎหมายอันเกี่ยวกับ
ความสงบเรียบรอยของประชาชน การทําสัญญาหรือปฏิบัติฝาฝนบทบัญญัติดังกลาวยอมมีผล
ทางกฎหมายเปนโมฆะเสียเปลาไมสามารถนํามาบังคับกันไดตามกฎหมาย แตหากกฎหมายฉบับ
ใดมิใชกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยของประชาชน การทําสัญญาหรือปฏิบัติฝาฝน

                                                  
185 ดูเหตุผลในการตรวจพิจารณา สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา กลุมกฎหมาย

ทรัพยากรธรรมชาติ, พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543, (กรุงเทพมหานคร: บริษัท    
บพิธการพิมพ จํากัด, 2543), น. 135. 
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บทบัญญัติดังกลาวยอมมีผลทางกฎหมายสมบูรณไมเปนโมฆะเสียเปลาและสามารถนํามาบังคับ
กันไดตามกฎหมาย 

จาการศึกษาถึงปญหาที่วากฎหมายใดเปนกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอย
ของประชาชนนั้นไดมีนักนิติศาสตรหลายทานไดใหความเห็นในเรื่องดังกลาวไวดังตอไปนี้ 

อาจารย ม.ร.ว.เสนีย ปราโมช186 กลาววา กฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยของ
ประชาชนนั้นเปนกฎหมายที่มิไดเกี่ยวของกับสวนไดเสียของเอกชนผูเปนคูกรณีโดยเฉพาะเทานั้น 
แตจะกระทบกระเทือนไปถึงสวนไดเสียของประชาชนสวนรวม ซึ่งกฎหมายดังกลาวอาจเปนไดทั้ง
กฎหมายมหาชนและกฎหมายเอกชนซึ่งในกฎหมายเอกชนอาจแบงไดเปน 3 ประเภทไดแก 1.เปน
กฎหมายที่เกี่ยวกับฐานะและความสามารถของบุคคล 2.เปนกฎหมายที่เกี่ยวกับขอจํากัดการ
เปลี่ยนมือของทรัพยสินที่มีความสําคัญคือ อสังหาริมทรัพย และ3.เปนกฎหมายที่มีข้ึนเพื่อปองกัน
ผลประโยชนของบุคคลภายนอก 

อาจารย จิ๊ด เศรษฐบุตร187 กลาววา การขัดตอกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอย
ของประชาชนนั้นเปนการขัดตอขอหามซึ่งสังคมไดกําหนดไวเพื่อบังคับเอกชนเพื่อแสดงใหเห็นวา
สังคมนั้นอยูเหนือเอกชน ทั้งนี้ก็เพื่อใหสังคมดํารงอยูไดโดยสงบและเพื่อใหความคุมครองดูแล
รักษาเอกชน ทั้งนี้ความสงบเรียบรอยของประชาชนไดกําหนดขึ้นจากสาเหตุ 2 ประการคือ 1.
สาเหตุทางการเมือง คือเพื่อรักษาสถาบันที่สําคัญของสังคม 3 สถาบันไดแก รัฐ ครอบครัวและ
ประชาชน 2.สาเหตุทางเศรษฐกิจ คือเพื่อรักษาผลประโยชนทางเศรษฐกิจของสังคมและของ
เอกชนนั้นเอง 

พระยาเทพวิทุร (บุญชวย วณิกกุล)188กลาววา กฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรยีบรอย
ของประชาชนนั้นมีลักษณะเปนกฎหมายซึ่งเกี่ยวกับผลประโยชนของมหาชนโดยทั่วไป ไมใช
เกี่ยวของแตเฉพาะคูกรณีเทานั้น ซึ่งอาจเปนกฎหมายมหาชนหรือกฎหมายเอกชนก็ไดถามี

                                                  
186 เสนีย ปราโมช, อางแลว เชิงอรรถที่ 126, น. 148-150. 
187 จิ๊ด เศรษฐบุตร, แกไขเพิ่มเติมโดย ดาราพร ถิระวัฒน, หลักกฎหมายแพงลักษณะ

หนี้, พิมพคร้ังที่ 16 (กรุงเทพมหานคร: โครงการตําราและเอกสารประกอบการสอน คณะ
นิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2549), น. 15-17. 

188 พระยาเทพวิทุร (บุญชวย วณิกกุล), ปรับปรุงโดย กําชัย จงจักรพันธ, คําอธิบาย
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยเ รียงมาตราวาดวยนิติกรรม  ระยะเวลา  อายุความ , 
(กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพเดือนตุลา, 2545), น. 4-11. 
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บทบัญญัติที่เกี่ยวของกับผลประโยชนของมหาชนอยูมาก ตัวอยางเชน บทบัญญัติในเรื่องทรัพยซึ่ง
เกี่ยวดวยเศรษฐกิจ 

อาจารย เสริม วินิจฉัยกุล189 กลาววากฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยของ
ประชาชนนั้นเปนบทบัญญัติที่เขียนขึ้นเพื่อรักษาผลประโยชนของสวนรวมไมยอมใหบุคคลใด
บุคคลหนึ่งหลีกเลี่ยงโดยตกลงเปนอยางอื่น ซึ่งสวนใหญกฎหมายจะเขียนขอความไววา “หามมิ
ให” หรืออาจใชวิธีการกําหนดผลลงไปวาใหเปน “โมฆะ” เปนตน 

บทกฎหมายที่เกี่ยวกับความสงบเรียบรอยนั้นอาจมีทั้งในกฎหมายมหาชนและ
กฎหมายเอกชน บทกฎหมายมหาชนนั้นเปนบทกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบทั้งสิ้น ในสวนของ
กฎหมายเอกชนตองพิจารณาวา ถาบทกฎหมายนั้นเปนเรื่องเกี่ยวกับประโยชนสวนรวมซึ่งหาก
ปลอยใหเอกชนตกลงเปนอยางอื่นยกเวนบทกฎหมายไดแลวจะทําใหประโยชนสวนรวมของ
ประชาชนทั้งหลายเสื่อมเสียได บทบัญญัตินั้นก็เปนบทบัญญัติอันเกี่ยวกับความสงบซึ่งอาจแยกได
เปน 4 ประเภทไดแก 1.บทบัญญัติเกี่ยวกับสภาพและความสามารถของบุคคล 2.บทกฎหมายซึ่ง
วางระเบียบเกี่ยวกับเร่ืองกรรมสิทธิ์โดยเฉพาะเรื่องกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 3.บทกฎหมายที่บังคับหรือ
กําหนดขอหามแกผูเปนคูสัญญาอีกฝายในสัญญาเพื่อประโยชนบุคคลภายนอก 4.บทกฎหมายที่มี
วัตถุประสงคที่จะคุมครองคูสัญญาฝายหนึ่งจากอีกฝายหนึ่ง 

เมื่อพิจารณาจากแนวความเห็นของนักนิติศาสตรหลายทานขางตน อาจสรุปถึง
หลักเกณฑที่สําคัญของกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยของประชาชนไดดังนี้ 

1. เปนกฎหมายที่มิไดเกี่ยวของกับสวนไดเสียของเอกชนผูเปนคูกรณีโดยเฉพาะเทานั้น 
แตจะกระทบกระเทือนไปถึงสวนไดเสียของประชาชนสวนรวม 

2. เปนกฎหมายที่สรางขึ้นเพื่อรักษาผลประโยชนของสวนรวมไมยอมใหบุคคลใดบคุคล
หนึ่งหลีกเลี่ยงโดยตกลงเปนอยางอื่นเพราะจะทําใหประโยชนสวนรวมของประชาชนเสื่อมเสียได 

3. เปนขอหามซึ่งสังคมไดกําหนดไวเพื่อบังคับเอกชนเพื่อแสดงใหเห็นวาสังคมนั้นอยู
เหนือเอกชน ทั้งนี้ก็เพื่อใหสังคมดํารงอยูไดโดยสงบและเพื่อใหความคุมครองดูแลรักษาเอกชน 

4. กฎหมายดังกลาวอาจเปนไดทั้งกฎหมายมหาชนและกฎหมายเอกชน กฎหมาย
มหาชนนั้นเปนบทกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบทั้งสิ้น ในสวนของกฎหมายเอกชนนั้นจะ
พิจารณาจาก บทกฎหมายนั้นเปนเรื่องเกี่ยวกับประโยชนสวนรวมของประชาชน 

                                                  
189 เสริม วินิจฉัยกุล, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ลักษณะนิติกรรม

และหนี้, (นครหลวงกรุงเทพธนบุรี: โรงพิมพกรมสรรพสามิต, 2515), น. 13-17. 
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5. บทบัญญัติของกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบในกฎหมายเอกชนอาจแยกไดเปน 4 
ประเภท ไดแก 

ประเภทแรก    เปนกฎหมายที่เกี่ยวกับฐานะและความสามารถของบุคคล 
ประเภทที่สอง เปนกฎหมายที่เกี่ยวกับขอจํากัดการเปลี่ยนมือหรือวางระเบียบ

เกี่ยวกับเร่ืองกรรมสิทธิ์ของทรัพยสินที่มีความสําคัญทางเศรษฐกิจ
คือ อสังหาริมทรัพย 

ประเภทที่สาม เปนกฎหมายที่บังคับหรือกําหนดขอหามแกคูสัญญาในสัญญา
เพื่อประโยชนบุคคลภายนอกซึ่งมีวัตถุประสงคเพื่อปกปอง
ผลประโยชนของบุคคลภายนอก 

ประเภทที่ส่ี     เปนกฎหมายที่มีวัตถุประสงคที่จะคุมครองคูสัญญาฝายหนึ่งจาก
อีกฝายหนึ่ง 

6. ความสงบเรียบรอยของประชาชนนั้นกําหนดขึ้นจากสาเหตุ 2 ประการคือ 
ประการแรก     สาเหตุทางการเมือง คือเพื่อรักษาสถาบันที่สําคัญของสังคม 3 

สถาบัน ไดแก รัฐ ครอบครัวและประชาชน 
ประการที่สอง  สาเหตุทางเศรษฐกิจ คือเพื่อรักษาผลประโยชนทางเศรษฐกิจของ

สังคมและของเอกชนนั้นเอง 
จากแนวความคิดของนักนิติศาสตรหลายทานขางตน เมื่อนํามาพิจารณากับ

บทบัญญัติในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 จะพบวาพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
พ.ศ.2543 นั้นมีลักษณะดังนี้ 

1. เปนกฎหมายที่มิไดเกี่ยวของกับสวนไดเสียของเอกชนผูเปนคูกรณีโดยเฉพาะเทานั้น 
แตจะกระทบกระเทือนไปถึงสวนไดเสียของประชาชนสวนรวม โดยเฉพาะเปนบทบัญญัติในเรื่อง
ทรัพยซึ่งมีความสําคัญทางเศรษฐกิจ เชน ที่ดิน 

2. เปนกฎหมายซึ่งไดกําหนดขอหามเอาไวเพื่อบังคับเอกชน เพื่อใหสังคมดํารงอยูได
โดยสงบและเพื่อใหความคุมครองดูแลรักษาเอกชนซึ่งเปนสาเหตุทางเศรษฐกิจ คือเพื่อรักษา
ผลประโยชนทางเศรษฐกิจของสังคมและของเอกชนนั้นเอง 

3. เปนบทกฎหมายที่เกี่ยวกับประโยชนสวนรวมซึ่งหากปลอยใหเอกชนตกลงเปนอยาง
อ่ืนยกเวนบทกฎหมายไดแลวจะทําใหประโยชนสวนรวมของประชาชนทั้งหลายเสื่อมเสียได 
โดยเฉพาะกฎหมายฉบับนี้เปนบทกฎหมายที่มีวัตถุประสงคที่จะคุมครองคูสัญญาฝายหนึ่งคือผูซื้อ
จากอีกฝายหนึ่งคือผูขาย 
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4. เปนกฎหมายมหาชนซึ่งเกี่ยวของกับประโยชนของประชาชนทั่วไปเพื่อประโยชน
ในทางเศรษฐกิจ สังคม 

นอกจากนี้ยังมีความเห็นของนักนิติศาสตรซึ่งไดใหความเห็นเอาไววา พระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 เปนกฎหมายที่เกี่ยวกับความสงบเรียบรอย190 และเปนกฎหมาย
มหาชนซึ่งมีเจตนารมณเพื่อควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชนใหเปนไปดวยความเรียบรอย เพื่อ
ประโยชนของประชาชนผูซื้อและเพื่อผลประโยชนในทางเศรษฐกิจสังคมและผังเมือง191 

ดวยเหตุผลดังกลาวขางตน ผูเขียนจึงเห็นวาพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 
นั้นเปนบทกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยของประชาชน หากมีการปฏิบัติฝาฝนกฎหมาย
ดังกลาวยอมมีผลใหการกระทําฝาฝนนั้นมีผลเปนโมฆะไมสามารถบังคับไดตามกฎหมายตาม
มาตรา 150 และมาตรา 151 เมื่อปรากฏวาพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 นั้นเปนบท
กฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยของประชาชน ยอมสงผลใหสัญญาที่ทําขึ้นโดยฝาฝน
บทบัญญัติแหงกฎหมายดังกลาวมีผลบังคับทางกฎหมายดังตอไปนี้ 

1.การทําสัญญากอนไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินนั้น สัญญาที่ทําขึ้น
ดังกลาวนั้นยอมเปนสัญญาที่ทําขึ้นโดยฝาฝนตอพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินฯฉบับนีซ้ึง่จะมผีล
ใหสัญญาดังกลาวเปนสัญญาที่ทําขึ้นโดยขัดตอกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยของ
ประชาชน ยอมมีผลเปนโมฆะไมสามารถนํามาบังคับกันไดตามกฎหมาย และ  

2.สัญญาที่ไมทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกําหนดทั้งฉบับตามมาตรา 34 
นั้นก็ยอมเปนสัญญาที่ทําขึ้นโดยฝาฝนตอพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินฯซึ่งเปนสัญญาที่ทําขึ้น
โดยขัดตอกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยของประชาชน ยอมมีผลเปนโมฆะไมสามารถ
นํามาบังคับกันไดตามกฎหมาย เชนเดียวกัน 

สวนในประเด็นที่นาสงสัยวาถาไดมีการทําสัญญาในโครงการจัดสรรที่ดินกันกอนไดรับ
อนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน สัญญาดังกลาวจะมีผลสมบูรณใชบังคับตามหลักกฎหมายแพงและ
พาณิชยไดหรือไมหากปรากฏวา กรณีแรก ผูซื้อไมรู และกรณีที่สอง ผูซื้อไดรู ซึ่งเปนการรูถึงการทํา
สัญญาโดยเปนการฝาฝนตอพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ซึ่งเปนรูหรือไมวาเปนการ
ทําสัญญาโดยฝาฝนตอกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยของประชาชนซึ่งปญหาดังกลาวนี้

                                                  
190ดูรายละเอียด ตอลาภ ไชยเชาวน, อางแลว เชิงอรรถที่ 129, น. 91. 
191จุไรพร  ภูเผือก ,  “การจัดสรรที ่ดินของอกชน ”,  (วิทยานิพนธมหาบัณฑิต 

คณะนิติศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2529), น. 41. 
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อาจเทียบเคียงกับแนวคิดของนักนิติศาสตรหลายทานซึ่งไดกลาวถึงเรื่องเกี่ยวกับการทํานิติกรรมที่
มีวัตถุประสงคพนวิสัยตั้งแตขณะที่ทํานิติกรรมแลว โดยผูทํานิติกรรมไมทราบ อันจะมีผลใหนิติ
กรรมดังกลาวนั้นตกเปนโมฆะตามมาตรา 150 หรือไม เอาไวโดยมีความเห็นแยกเปนสองแนวคิด
ดังนี้192 

แนวคิดแรก193 เห็นวาถาวัตถุประสงคเปนการพนวิสัยในขณะทํานิติกรรม โดยผูทํานิติ
กรรมทั้งสองฝายไมรู นิติกรรมไมเปนโมฆะ แตจะเปนเรื่องความสําคัญผิดในสาระสําคัญแหงนิติ
กรรมซึ่งมีผลเปนโมฆะเชนเดียวกัน แตถาการพนวิสัยนั้นเปนที่รูของทั้งสองฝายตั้งแตขณะทํานิติ
กรรม นิติกรรมก็เปนโมฆะ 

แนวคิดที่สอง194 เห็นวาการที่วัตถุประสงคของนิติกรรมเปนพนวิสัยนั้น คูกรณีจะรูถึง
การพนวิสัยนั้นหรือไม นิติกรรมนั้นก็ตกเปนโมฆะเสมอ 

จากแนวคิดดังกลาวผูเขียนเห็นดวยกับแนวคิดที่สองเชนเดียวกันกับทานอาจารย 
ศนันทกรณ โสตถิพันธุ195 ซึ่งพิจารณาถึงวัตถุประสงคหรือเปาหมายของนิติกรรมเปนหลัก กลาวคือ
หากวัตถุประสงคหรือเปาหมายของกฎหมายนั้นเปนการพนวิสัยหรือขัดตอกฎหมายอันเกี่ยวกับ
ความสงบเรียบรอย นิติกรรมสัญญาดังกลาวก็ยอมตกเปนโมฆะ โดยไมจําเปนจะตองพิจารณาอีก
วาผูทํานิติกรรมสัญญานั้นรูหรือไม และการพิสูจนวารูหรือไมนั้นเปนเรื่องที่พิสูจนไดยาก  

นอกจากนี้ผูเขียนเห็นวา ปญหาวาพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 นั้นเปน
กฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยของประชาชนหรือไมนั้นเปนปญหาในขอกฎหมาย มิใช
ปญหาในขอเท็จจริงที่คูกรณีหรือคูสัญญาจะนํามายกขึ้นกลาวอางหรือเปนขอตอสูโดยอางถึง ”
ความรูหรือไมรู” อันเปนการอางถึงความสําคัญผิด (ไมรู) ในขอเท็จจริง (อันเปนสาระสําคัญแหง
นิติกรรม) ซึ่งจะสงผลใหนิติกรรมสัญญาตกเปนโมฆะหรือไม196 ดังนั้นเมื่อปรากฏวาเปนเรื่องของ

                                                  
192ดูรายละเอียดใน ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, อางแลว เชิงอรรถที่ 20, น. 67 อางใน

เชิงอรรถที่ 10. 
193ดู เสนีย ปราโมช, อางแลว เชิงอรรถที่ 126, น. 152-153 และ สุปน พูลพัฒน,  

“วัตถุประสงคที่ตองหาม”, บทบัณฑิตย, เลม 14, น. 631-632, (มิถุนายน 2485). 
194ดู บรรณาธิการ, “วัตถุประสงคแหงนิติกรรมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

มาตรา 113”, บทบัณฑิตย, เลม 14, น. 290, (มิถุนายน 2485). 
195ดู ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, อางแลว เชิงอรรถที่ 20, น. 67 อางในเชิงอรรถที่ 10. 
196 เพิ่งอาง, น. 68. 
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ปญหาขอกฎหมายผูเขียนจึงเห็นวาไมควรที่จะตองนําเรื่องเกี่ยวกับการที่คูกรณีรูหรือไม มา
พิจารณาถึงความสมบูรณและผลบังคับของนิติกรรมสัญญาที่ทําขึ้นโดยฝาฝนตอกฎหมายอัน
เกี่ยวกับความสงบเรียบรอย แตควรพิจารณาถึงเจตนารมณที่กฎหมายมุงจะคุมครองเปนหลักซึ่ง
จะเปนประโยชนตอสังคมสวนรวมเปนอยางยิ่ง 

ผูเขียนขอสรุปความเห็นดังกลาวขางตนวาการพิจารณาถึงความสมบูรณของสัญญาที่
ทําขึ้นโดยฝาฝนตอกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยของประชาชนนั้น ผูเขียนเห็นวาไมควร
ที่จะพิจารณาถึงการที่คูสัญญานั้นรูหรือไมรู แตควรพิจารณาจากเจตนารมณของกฎหมายที่
เกี่ยวของเปนหลักวามุงประสงคเพื่อคุมครองอะไร เชนพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 
ดังกลาวนี้นั้นมุงคุมครองประโยชนสวนรวมของประชาชน สังคมและเศรษฐกิจเปนสําคัญดังนั้น
เมื่อมีการกระทําที่เปนการฝาฝนบทบัญญัติแหงกฎหมายดังกลาวการกระทํานั้นก็ยอมเปนการ
กระทําที่ฝาฝนตอความสงบเรียบรอยของประชาชน สังคมและเศรษฐกิจไปดวยนั่นเอง 

 


