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บทที่ 2 
 

รูปแบบของนิติสัมพันธ 

 

1. ลักษณะทัว่ไปของนิติกรรมในโครงการจัดสรรทีดิ่น 
 

1.1 การจอง 
 
ในการซื้อขายที่ดินและที่อยูอาศัยหรือบานจัดสรรในโครงการจัดสรรที่ดินนั้น ในทาง

ปฏิบัติผูจัดสรรที่ดินสวนใหญจะมีการออกเอกสารฉบับหนึ่งเพื่อใชเปนหลักฐานเพื่อแสดงวามีผูซื้อ
รายใด เปนใคร ชื่ออะไร ที่อยูที่สามารถติดตอได ประสงคที่จะทําการจองซื้อบานพรอมที่ดินใน
โครงการใด ต้ังอยูสถานที่แหงใด เลขหองหรือเลขแปลงที่ดินที่ตองการจอง ขนาดเนื้อที่เทาใด กวาง
และยาวเทาใด จํานวนกี่แปลงหรือบานกี่หลังที่ตองการจอง ราคาเทาใด ซึ่งรายการตางๆเหลานี้
เปนรายละเอียดที่สําคัญที่จะปรากฏในใบจองซื้อทั้งสิ้น จากการศึกษาพบวานิติกรรมการจองนั้นมี
ชื่อเรียกที่แตกตางกันหลายชื่อเรียก จนอาจกอใหเกิดความสับสนข้ึนไดวาเปนนิติกรรมเดียวกัน
หรือไม ซึ่งผูเขียนขอแนะนําวาการพิจารณาดูวาเปนนิติกรรมชนิดใดนั้นใหพิจารณาในเนื้อหาของ
นิติกรรมฉบับนั้นเปนรายฉบับๆ ไป  

ตัวอยางของชื่อเรียกของนิติกรรมการจอง เชน ใบจอง ใบจองซ้ือ ใบส่ังจอง หนังสือจอง 
สัญญาจอง หนังสือสัญญาจอง เปนตน 

โปรดดูตัวอยางของเนื้อหาที่ปรากฏในใบจองซื้อไดดังตอไปนี้ 
โดยสวนใหญในทางปฏิบัติ ในใบสั่งจองหรือใบจองซื้อ จะมีขอความหรือรายการตางๆ 

ที่มีลักษณะคลายๆ กัน ตัวอยางเชน1 ใบส่ังจองของบริษัทแหงหนึ่งมีขอความวา 
"ใบจองบาน พรอมที่ดินหมายเลข 111 เนื้อที่ 100 ตารางวา ซึ่งเปนสวนหนึ่งของโฉนด

ที่ดินเลขที่ 222 ราคา 2,000,000 บาท ของ บริษัท สีทอง จํากัด โดยผูจองชําระเงินในวันจองเปน
เงินจํานวน 50,000 บาท และจะชําระงวดตอไปดังตอไปนี้ 

งวดแรก  เปนเงินจํานวน 50,000 บาท 

                                                  
1 ประพันธ  ทรัพยแสง ,เหลี่ยมกฎหมาย  เลม๖  บานจัดสรร  สวรรคของใคร , 

(กรุงเทพมหานคร: บริษัท โรงพิมพเดือนตุลา จํากัด, 2539), น. 9-10. 
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งวดที่สอง  เปนเงินจํานวน 50,000 บาท ฯลฯ 
สวนราคาบานและที่ดินในงวดตางๆ จะชําระภายใน 30 วันนับจากวันไดรับแจงจาก

บริษัททุกครั้ง ถาหากไมชําระตามกําหนด ใหถือวาผูจองผิดนัดชําระคาบาน และยอมสละสิทธิใน
บานและที่ดินที่ส่ังจอง และยอมใหบริษัทเจาของโครงการริบเงินที่ไดชําระแลวทั้งหมด 

ใบส่ังจองนี้จะลงชื่อผูจองและบริษัทถือไวฝายละ 1 ฉบับ" 
อีกบริษัทหนึ่งเขียนขอความในใบจองไววา 
"จองบานและที่ดินเนื้อที่ 300 ตารางวา วางเงินจอง 9,900 บาท กําหนดมาทําสัญญา

จะซื้อขายเมื่อผูขายไดวางผังแลว หากพนกําหนดเวลาดังกลาวแลวไมมาทําสัญญาจะซื้อขาย จะ
ถือวาผูจองยินยอมสละสิทธิในการจองและไมมีสิทธิเรียกรองเงินที่ไดชําระไปแลวกลับคืน" 

บริษัทอีกแหงหนึ่งเขียนเปนขอความ ซึ่งมีลักษณะเปนเงื่อนไขไวในดานหลังของใบจอง
วา 

"ขอ1. การจองนี้จะมีผลผูกพันบริษัทภายใน 15 วันนับจากวันจอง 
  ขอ2. หลักฐานนี้เปนเพียงหลักฐานการจอง บริษัทจะออกใบรับเงินที่ถูกตองในวันทํา

สัญญา 
  ขอ3. บริษัทขอสงวนสิทธิในการพิจารณาทําสัญญาตามเงื่อนไขและขอกําหนดของ

บริษัท" 
นอกจากนี้ ในใบจองซื้อของผูจัดสรรสวนใหญมักจะปรากฏขอตกลงที่มีลักษณะเปน

การลงโทษผูจองที่ผิดนัดไมมาทําสัญญา (นัดมาทําสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายเสร็จ
เด็ดขาด แลวแตกรณี) ภายในกําหนดเวลานัด โดยมักจะเปนขอตกลงที่มีเนื้อหาในทํานองวา2  

“ขาพเจาไดวางเงินในการจองไวจํานวน  XX,XXX บาท ...  
ขาพเจาสัญญาวาจะมาดําเนินการทําสัญญาจะซื้อจะขายบานพรอมที่ดินตาม

โครงการข า งต นกั บ . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .ตามรายละ เอี ยดและ เ งื่ อน ไขที่
ทาง........................................เปนผูกําหนด ภายใน...................วัน นับแตวันที่ไดทําสัญญาจอง
นี้ โดยจะเขามาทําสัญญาในวันที่..........เดือน................. พ.ศ. ..............หากขาพเจาผิดนัดไมมา
ทํ าสัญญาภายในกํ าหนดเวลาและมิ ได ดํ า เนิ นการติดต อขอยก เลิ กสัญญาจองกับ
ทาง.....................เปนการลวงหนาไมนอยกวา.......วัน หรือเช็คที่ส่ังจายไวทําการเรียกเก็บเงิน
ไมได ใหถือวาการจองซื้อบานพรอมที่ดินโครงการ.....................เปนอันยกเลิกทันทีโดยมิตองบอก

                                                  
2 ดูตัวอยางใบจองซื้อหรือหนังสือจองไดในภาคผนวก ก. หนา 346. 
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กลาวกอนและ....(บริษัทผูจัดสรร)...มีสิทธิริบเงินที่ไดรับชําระไวทั้งหมดได กับมีสิทธินําเอาบาน
พรอมที่ดินตามหนังสือฉบับนี้ออกขายใหแกบุคคลอื่นไดทันทีโดยขาพเจาจะไมเรียกรองคาเสียหาย
อยางใดกับทาง.........................” 

จะเห็นไดวาเนื้อความในใบจองซื้อมีลักษณะของการกําหนดความรับผิดของผูจอง
เอาไวเพียงฝายเดียว โดยกําหนดใหผูจัดสรรมีสิทธิในการริบเงินจองที่ไดรับชําระไวทั้งหมดไดหากผู
จองผิดนัดไมมาทําสัญญาภายในกําหนดเวลาที่ระบุไว แตมิไดกําหนดความรับผิดของฝายผู
จัดสรรเอาไวแตประการใดวาหากฝายผูจัดสรรผิดสัญญา (ผิดนัด) จะตองรับผิดอยางไรซึ่งปญหา
ดังกลาวนี้ผูเขียนจะไดอธิบายตอไป 

ในบางกรณี ใบจองซื้อของผูจัดสรรบางรายในบางโครงการ จะมีขอความที่มีเนื้อหาใน
ทํานองที่วา หากผูจองตองการที่จะโอนใบจองซื้อหรือสิทธิการจองดังกลาวไปใหบุคคลภายนอก
หรือบุคคลอื่นใด ผูจองจะตองแจงใหผูจัดสรรไดทราบถึงการโอนและชื่อผูที่รับโอนดังกลาวพรอม
ทั้งจะตองชําระเงินเปนคาโอนสิทธิการจองหรือคาธรรมเนียมเปลี่ยนตัวผูจองใหแกทางผูจัดสรรเปน
เงินจํานวนหนึ่งดวย3   เชน จํานวนตั้งแต 3,000 - 10,000 บาท เปนตน4 และหากผูรับโอนใบจอง
ซื้อรายใด ไมวาในทอดใด ประสงคจะทําการโอนใบจองที่ไดรับโอนมาเปนทอดๆ ดังกลาวนั้นตอให
บุคคลอื่นใดตอไปอีกทอดหนึ่ง ก็จะตองแจงใหทางผูจัดสรรไดทราบ (ในทุกๆทอด) พรอมทั้งจะตอง
จายเงินเปนคาธรรมเนียมการโอนหรือเปลี่ยนตัวผูจองใหแกผูจัดสรรดวยในทุกๆ ทอดที่ไดมีการ
โอนใบจองซื้อใหแกกันดังกลาว 

เมื่อพิจารณาเนื้อหาในขอความดังกลาวจะเห็นไดวาจะมีลักษณะเปนขอความที่บังคับ
ผูจองใหตองปฏิบัติตามและมีลักษณะเปนขอตกลง อยางไรก็ตามเพื่อความชัดเจนในการพิจารณา
ถึงรูปแบบการโอนดังกลาวผูเขียนจะขออธิบายประเด็นดังกลาวนี้ในสวนของปญหาการโอนสิทธิ
ในสัญญาใหแกบุคคลภายนอกสัญญาตอไป 

                                                  
3 วินัย ศิริมายา, “ปญหากฎหมายเกี่ยวกับขอสัญญาไมเปนธรรมในสัญญาสําเร็จรูป

ของผูประกอบการบานจัดสรร”, (วิทยานิพนธมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัย
รามคําแหง, 2542), น. 159. 

4 อิทธิธรรม อารัมภวิโรจน, “มาตรการทางกฎหมายในการคุมครองประชาชนเกี่ยวกับ
การจัดสรรที่ดินของเอกชน”, (วิทยานิพนธมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 
2534), น. 79-81. 
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อยางไรก็ตาม ในทางปฏิบัตินั้นเปนไปไดวาขอความในลักษณะดังกลาวขางตนนั้นจะมี
ลักษณะเปนขอสัญญาซึ่งเมื่อเปนเชนนี้ก็จะเกิดภาระและคาใชจายที่เพิ่มข้ึนใหแกผูจองมากขึ้น
ดวยซึ่งนาจะตองหาแนวทางแกไขและศึกษากันตอไป 

 
1.1.1 สถานะทางกฎหมาย 
ก. ความหมาย 
ในพจนานุกรม ฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ.2542 ไดใหคํานิยามคําวา “จอง” เอาไววา 

เปนคํากริยา หมายถึง ผูกไว, มั่นหมายไว, ขอกําหนดไว เชน จองกฐิน, จองที่ 
“จองกฐิน” เปนคํากริยา หมายถึง แจงความจํานงวาจะนําผากฐินไปทอดที่วัดนั้นๆไว

เปนการลวงหนา 
หากนํามาปรับเขากับคําวา “สัญญา” โดยใหชื่อวา “สัญญาจอง” ผูเขียนจึงเห็นวา

นาจะมีความหมายวา คือสัญญาที่ไดมีการแจงความจํานงเพื่อกําหนดบางสิ่งบางอยางเอาไวเปน
การลวงหนา เชนสัญญาจองที่ดินหรือที่อยูอาศัย ก็ยอมเปนสัญญาที่ไดมีการแจงความจํานงเพื่อ
กําหนดตัวแปลงที่ดินหรือกําหนดถึงตัวบานหรือที่อยูอาศัยที่ตองการเอาไวเปนการลวงหนานั่นเอง 
สัญญาจองจึงเปนสัญญาที่ไมมีชื่อชนิดหนึ่งซึ่งจะตองนําบทบัญญัติทั่วไปในเรื่องของสัญญาและ
หนี้มาใชบังคับ5 

 
ข. วัตถุประสงคของการทาํสัญญา 
ในความเปนจริงและประสบการณของผูจัดสรรเองนั้นยอมเขาใจวัตถุประสงคของผูที่

เขามาทําการจองซื้ออยูแลววาสวนใหญจะมีผูจองซื้ออยู 3 ประเภท ไดแก  
1. ผูจองที่เขามาทําการจอง โดยประสงคที่จะเขาทําการซื้อบานและที่ดินซึ่งตนไดจอง

ไวนั้นเพื่อการใชสําหรับอยูอาศัย 
2. ผูจองที่เขามาทําการจอง โดยประสงคที่จะเขาทําการซื้อบานและที่ดินซึ่งตนไดจอง

ไวนั้น แตมีจุดประสงคเพื่อการลงทุนระยะยาว ตัวอยางเชน การนํามาเปดใหเชาหรือแบงใหเชาตอ
เพื่อเก็บคาเชา หรือ การซื้อเพื่อนําไปขายตอเพื่อการเก็งกําไรในอนาคตที่จะมีมูลคาสูงขึ้นตาม
ความเจริญของทองถิ่นบริเวณนั้น ซึ่งจะเห็นไดวากําไรจากการลงทุนดังกลาวนั้นมีมูลคามากกวา
ดอกเบี้ยเงินฝากของธนาคารในแตละปเปนหลายๆ เทา 
                                                  

5 เรืองวลี ทองนิ่ม, “สัญญาเบื้องตน: ศึกษากรณีสัญญาจะซื้อจะขาย”, (วิทยานิพนธ
มหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2550), น. 111-112. 
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3. ผูจองที่เขามาทําการจองเพื่อการเก็งกําไร โดยการขายสิทธิตามใบจองซื้อฉบับ
ดังกลาวนั้นใหแกผูซื้อรายอื่นที่สนใจ 

ในสวนของเหตุผลในการจัดทําเอกสารการจองดังกลาวขึ้นมานั้นผูจัดสรรสวนใหญอาจ
มีเจตนาจัดทําขึ้นเพื่อจุดประสงคเฉพาะอยางเทานั้นซึ่งจากการศึกษาพบวาอาจเปนวัตถุประสงค
ดังตอไปนี้ 

1. เพื่อเปนหลักฐานแสดงถึงการใหความยินยอมหรือใหสิทธิแกผูจองในการที่จะ
สามารถใชสิทธิในการเลือกวาจะเขามาทําสัญญาหรือไมก็ได 

2. เพื่อเปนหลักฐานแสดงวาผูจัดสรรไดรับชําระเงินจองแลวและผูจองไดชําระเงินคา
จองไปแลว จํานวนเทาใด เมื่อใด 

3. เพื่อเปนหลักฐานแสดงวาผูจองไดใหความยินยอมแกผูจัดสรรในการริบเงินจองและ
เงินที่ชําระไปแลวทั้งหมด หากปรากฏวาผูจองผิดนัดไมมาทําสัญญาตามกําหนดนัด แตในบาง
กรณีอาจทําใหเกิดปญหาขึ้นมาไดวาเงินจองที่วางไวในวันจองนั้นผูรับจองจะสามารถริบไดหรือไม
หากปรากฏวาในสัญญาไมมีขอความใหสิทธิแกผูรับจองใหมีสิทธิริบเงินจองนั้นได ซึ่งปญหา
ดังกลาวนี้ผูเขียนจะขออธิบายไวในสวนของประเด็นปญหาเกี่ยวกับสถานะทางกฎหมายของเงินที่
ผูรับจองไดรับไวในวันจอง 

4. เปนหลักฐานในการยืนยันถึงตัวผูจองวาเปนใคร มีบุคคลใดบาง จํานวนผูจอง 
ทั้งหมดมีจํานวนเทาใด 

นอกจากนี้ยังมีนักนิติศาสตรบางทานคือคุณเรืองวลี ทองนิ่ม มีความเห็นวาสัญญาจอง 
นั้นมีวัตถุประสงคเปนการจับจอง จองหรือกําหนดรายละเอียดเกี่ยวกับตัวทรัพยที่ผูจองประสงคจะ
เขาทําสัญญาเพื่อการซื้อทรัพยนั้นตอไป6 

จากการศึกษาพิจารณาแลวผูเขียนมีความคิดเห็นวาวัตถุประสงคของผูจัดสรรในการ
จัดทํารูปแบบของนิติกรรมการจองมาใชในทางปฏิบัตินั้นก็เพื่อให “สิทธิในการเลือก” แกผูเขาจอง 
โดยเปนการใหสิทธิแกผูจองที่สามารถจะเลือกไดวาจะเขาทํานิติกรรมการซื้อขายกับผูจัดสรร
หรือไม เทานั้น ซึ่งนิติกรรมการซื้อขายที่ผูเขียนไดกลาวไวนั้นหมายถึง สัญญาจะซื้อจะขายหรือ
สัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดเทานั้น แลวแตกรณี7 และในสวนของฝายผูจัดสรรเองนั้นผูเขียนมี

                                                  
6 เพิ่งอาง, น. 111-112. 
7ผูเขียนกลาวเชนนั้น หมายความวา ในกรณีที่ผูจองตองการชําระราคาแบบผอนสงเปน

รายงวด ผูจองก็จะเขาทําสัญญาจะซื้อจะขายกับผูจัดสรรเปนหลัก แตในกรณีที่ผูจองตองการซื้อ
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ความคิดเห็นในเรื่องนี้วาก็อาจเปนไปไดวาผูจัดสรรเองก็ยอมตองการระดมเงินจากผูซื้อเพื่อนํามา
ดําเนินกิจการตอไปโดยไมตองกูเงินจากทางสถาบันการเงินซึ่งจะตองมีคาใชจายสูงมากขึ้นและ
เปนภาระแกตน 

สวนอีกวัตถุประสงคหนึ่งก็คือเปนคํายืนยันของผูจัดสรรในข้ันแรกกอน หรือความ
ยินยอมในเบื้องตน ในลักษณะที่เปนนิติกรรมเบื้องตนหรือในขั้นแรกวาผูจัดสรรยินยอมที่จะเขาทํา
สัญญากับผูจองตามกําหนดเวลาหรือภายในกําหนดระยะเวลาตามนิติกรรมการจองนั้น  

นอกจากนี้ยังมีวัตถุประสงคในการกําหนดตัวบุคคลผูจองวาเปนบุคคลใด กําหนดตัว
ทรัพยที่ตองการวาเปนทรัพยชิ้นใด ต้ังอยู ณ บริเวณใด (กําหนดตัวทรัพยใหเปนทรัพยเฉพาะสิ่ง) 
กําหนดราคามูลคาของทรัพยสิน ไมมีความประสงคที่จะจัดทําหรือผูกพันในรูปแบบของสัญญาจะ
ซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายแตอยางใด 

 
ค. การนํามาใชทางปฏิบัติ 
ในบางกรณี กอนที่คูสัญญาจะเขาทําสัญญาซื้อขาย (เสร็จเด็ดขาด) นอกจากจะทาํเปน

สัญญาจะซื้อจะขายเพื่อผูกพันคูสัญญาใหเขาทําสัญญาซื้อขายอีกฉบับในอนาคตแลว คูสัญญา
อาจมีการทําเปนสัญญาจองทรัพยสินกันไวชั้นหนึ่งกอนจากนั้นจึงเขามาตกลงกันทําสัญญาจะซื้อ
จะขายและ/หรือสัญญาซื้อขายกันตอไป ตัวอยางของธุรกิจที่มีการทําสัญญาประเภทดังกลาว เชน 
ธุรกิจโครงการจัดสรรที่ ดินหรือโครงการบานจัดสรร  ธุรกิจเชาซื้อหรือขายรถยนตและ
รถจักรยานยนต เปนตน ดวยเหตุดังกลาวจึงนาที่จะศึกษาวาการจองหรือสัญญาจองมีลักษณะ
ทางกฎหมายเปนอยางไร เปนสัญญาจะซื้อขายหรือไมหรือเปนสัญญาชนิดหนึ่งซึ่งไมมีชื่อเรียก 
หรือเปนนิติกรรมชนิดใดชนิดหนึ่ง8 

จากการศึกษาจะพบวาในใบจองบานและที่ดินจัดสรรที่ใชกันในทางปฏิบัตินั้นจะมี
รายละเอียดและเนื้อหาที่เปนหลักๆ ดังตอไปนี9้ 

                                                                                                                                               
เปนเงินกอนเดียว ก็จะเลือกเขาทําสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดโดยจะตองไปทําเปนหนังสือสัญญา
ซื้อขายและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่เพื่อโอนกรรมสิทธิ์ในวันนั้นที่สํานักงานที่ดินตอ
พนักงานเจาหนาที่ของกรมที่ดินตามแบบที่กฎหมายกําหนด มิฉะนั้นสัญญาจะเปนโมฆะเสียเปลา
ไป 

8 เรืองวลี ทองนิ่ม, อางแลว เชิงอรรถที่ 5, น. 108. 
9 ดูรายละเอียดสัญญาไดจากตัวอยางสัญญาในภาคผนวก ก. หนา 342-351. 
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1. รายละเอียดเกี่ยวกับคูสัญญา เชนชื่อ ที่อยู อายุ เปนตน 
2. คํารับรองของผูจอง เชน ขาพเจาขอจองซื้อบานพรอมที่ดินโครงการ...ต้ังอยูที่... 
3. ขอตกลงเกี่ยวกับที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ทําการการจอง เชนบานที่จองและเนื้อที่ 
4. ราคาที่ดินและสิ่งปลูกสราง 
5. การชําระเงินและการโอนกรรมสิทธิ์ 
6. หลักฐานการชําระเงิน 
7. การวางเงินจองหรือเงินมัดจํา 
8. กําหนดเวลาเพื่อดําเนินการทําสัญญาจะซื้อจะขาย 
9. เงื่อนไขหนาที่และความรับผิดของผูจอง 
10. สิทธิของผูรับจอง (ผูจัดสรร) 
11. เอกสารแนบทายสัญญา 
12. ลายมือชื่อพรอมทั้งประทับตรา (ถามี) ของคูสัญญาและพยาน และผูรับเงิน (ถา

มี) 
แตอยางไรก็ตามจะเห็นไดวารายละเอียดในใบจองซื้อบานและที่ดินจัดสรรนั้นจะไมมี

รายละเอียดดังตอไปนี้ 
1. สิทธิของผูจอง 
2. หนาที่และความรับผิดของผูรับจอง (ผูจัดสรร) 
3. เบี้ยปรับและดอกเบี้ยผิดนัด (กรณีผูรับจองไมปฏิบัติตามขอตกลง) 
4. การกอภาระผูกพัน 
5. การขยายระยะเวลาการปฏิบัติตามสัญญา 
6. การบอกเลิกสัญญา 
7. สิทธิภายหลังการบอกเลิกสัญญา 
8. คําบอกกลาว 
9. การใชบังคับขอตกลง ในกรณีที่ขอความในเอกสารแนบทายสัญญาขัดหรือแยง

กับขอความในสัญญาฉบับนี้ 
10. การโอนสิทธิในสัญญาใหแกบุคคลภายนอกสัญญา 
เมื่อพิจารณา ขอความในใบจองของบริษัทตางๆสวนใหญจะพบวา เนื้อหาในใบจองจะ

กลาวถึง ชื่อของผูที่เขามาจองซื้อ (ผูซื้อ)วามีรายใดบาง เปนใคร ชื่ออะไร ที่อยูที่สามารถติดตอได 
ประสงคที่จะทําการจองซื้อบานพรอมที่ดินในโครงการใด ต้ังอยูสถานที่แหงใด เลขหองหรือเลข
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แปลงที่ดินที่ตองการจอง ขนาดเนื้อที่เทาใด กวางและยาวเทาใด จํานวนกี่แปลงหรือบานกี่หลังที่
ตองการจอง ราคาเทาใด ซึ่งรายการตางๆ เหลานี้เปนรายละเอียดที่สําคัญที่จะปรากฏในใบจองซื้อ
ทั้งสิ้น นอกจากนี้ยังมีรายละเอียดของที่ต้ังของที่ดินและบานหรืออาคารที่ทําการจอง ราคาของ
ที่ดินและบานที่จอง บริษัทผูเปนเจาของโครงการจัดสรร จํานวนเงินที่ตองชําระเปนเงินจอง จํานวน
เงินที่ตองชําระในแตละงวด กําหนดเวลาชําระเงิน เงื่อนไขและความรับผิดของผูจองหากไมปฏิบัติ
ตามขอความที่เขียนไวในใบจอง ฯลฯ 

แตอยางไรก็ตาม ขอความในใบจองของบางบริษัทก็มิไดกลาวถึงเรื่องของการที่ผูจอง
และบริษัทเจาของโครงการตกลงจะไปทําการโอนกรรมสิทธิ์ของที่ดินและบานในภายหนา หรือใน
เร่ืองที่เปนสวนของสาระสําคัญสวนหนึ่งสวนใดหรือทั้งหมดไวในใบจอง เชน เร่ืองเกี่ยวกับสิทธิ
หนาที่และความรับผิดของทั้งสองฝาย กําหนดวันโอนกรรมสิทธิ์ การบอกเลิกนิติกรรมสัญญาและ
ผล เปนตนเพราะผูจัดสรรอาจมีเจตนาที่จะไปเจรจาตกลงกันอีกครั้งหนึ่งหรืออาจมีเจตนาที่จะให
ไปทําสัญญาตอกันในภายหนา หรือเพื่อเปนการรักษาความไดเปรียบฝายตนหากมีเหตุการณ
เปลี่ยนแปลงในอนาคต เชน ราคาที่ดินหรือวัสดุอุปกรณที่ใชเพื่อดําเนินการกอสรางมีราคา
มูลคาเพิ่มสูงขึ้น ตนจะไดมีความรับผิดนอยลงเนื่องจากในใบจองไมมีรายละเอียดเกี่ยวกับความ
รับผิดของผูจัดสรรเลยหรือมีก็นอยมากซึ่งสวนใหญจะเปนความรับผิดใหคืนมัดจําและเงินที่ชําระ
ไวแลว และผูจัดสรรสวนใหญจะไมมีการการชดใชดอกเบี้ยหรือเบี้ยปรับในกรณีที่ตนผิดนัดหรือไม
ปฏิบัติตามขอความในใบจองนั้นใหแกผูจองซึ่งอาจไดรับความเสียหายแตอยางใด 

อยางไรก็ตามในเบื้องตนควรศึกษาเพื่อใหทราบเสียกอนในปญหาทางกฎหมายที่
นาสนใจซึ่งก็คือ ปญหาเกี่ยวกับสถานะทางกฎหมายของการจองหรือใบจองวามีฐานะทาง
กฎหมายเปนอยางไร 

จากการศึกษาเกี่ยวกับสถานะทางกฎหมายของใบจองซื้ออาจทําใหเขาใจไดวาใบจอง
ซื้ออาจมีสถานะทางกฎหมายอยางใดอยางหนึ่งดังตอไปนี้ 

ความคิดเห็นแรก นักนิติศาสตรสวนหนึ่ง10 เห็นวาใบจองหรือการจองนั้นเปนสัญญา
ชนิดหนึ่งซึ่งไมมีชื่อเรียก 

นอกจากนี้ศาลฎีกาสวนหนึ่งทานก็เห็นวาใบจองหรือการจองนั้นเปนการทําสัญญา
ชนิดหนึ่งซึ่งเปนสัญญาที่ไมมีชื่อ โดยไดวินิจฉัยเอาไววาใบจองซื้อเปนหลักฐานของสัญญาที่ไมมี

                                                  
10 เรืองวลี ทองนิ่ม, อางแลว เชิงอรรถที่ 5, น. 111-112. 
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ชื่อเรียกชนิดหนึ่ง ซึ่งเห็นวาเกิดจากการที่ผูจัดสรรไดทําคําเสนอใหผูที่สนใจ11 (ผูจอง) ไดเขามาทํา
สัญญากับฝายตน เมื่อผูที่สนใจ (ผูจอง) ไดสนองรับโดยการเขาไปจองและวางเงินจองยอมทําให
เกิดเปนสัญญาระหวางฝายผูจัดสรรกับฝายผูจอง จะเห็นไดวาคําสนองรับของฝายผูจอง (ผูซื้อ) 
เปนการสนองรับคําเสนอของฝายผูจัดสรร(ผูขาย) เพื่อใหเกิดสัญญาชนิดหนึ่งซึ่งไมมีชื่อเรียก ซึ่ง
สัญญาที่เกิดขึ้นมีลักษณะเปนสัญญาซึ่งคูสัญญาตกลงกันวาจะมาทําสัญญากันอีกฉบับหนึ่งตาม
กําหนดเวลาที่ไดกําหนดไว หรือตามที่เงื่อนไขที่กําหนดไวในสัญญา หรือภายในระยะเวลาที่
กําหนดไว ซึ่งขอกําหนดเหลานี้จะปรากฏในใบจองและสัญญาที่คูสัญญาตกลงกันวาจะมาทําตอ
กันอีกฉบับหนึ่ง สัญญาฉบับนั้นคือสัญญาจะซื้อจะขาย 

ในสวนของเนื้อหาในขอตกลงที่ปรากฏในใบจองมีลักษณะเปนการใหสิทธิแกฝายผูจอง
ที่จะสามารถเลือกไดวาจะใชสิทธิในการเขามาทําสัญญากับฝายผูจัดสรรตามที่ผูจัดสรรกําหนด
หรือไมก็ได ซึ่งมีลักษณะเปนสัญญาใหสิทธิ ซึ่งอาจเรียกสัญญาที่ไมมีชื่อฉบับนี้วาเปน สัญญาจอง 

นอกจากนี้ แนวคิดดังกลาวนี้ไดมีแนวคําพิพากษาศาลฎีกาสนับสนุนโดยศาลทานได
ตีความใบจองซื้อวาเปนหลักฐานที่แสดงถึง “ขอตกลง” กันระหวางผูจัดสรรและผูจองวาสัญญาอัน
จะมุงจะทํานั้นจะตองทําเปนหนังสือ ตาม ป.พ.พ.มาตรา 366 วรรคสอง ดังนั้นเมื่อใบจองเปน
หลักฐานแหงขอตกลง จึงเทากับวาใบจองมีสถานะเปนสัญญาชนิดหนึ่งนั่นเอง ซึ่งคําพพิากษาฎกีา
ที่สนับสนุนแนวคิดดังกลาวนี้คือ คําพิพากษาฎีกาที่ 3126/252512 

                                                  
11 การทําคําเสนอของผูจัดสรรนั้นเปนคําเสนอที่เสนอใหแกบุคคลทั่วไปโดยไมเจาะจง

วาเปนบุคคลใดโดยมีเจตนาที่จะยินยอมเขาผูกพันตามเนื้อความในเอกสารที่ตนไดมอบให (ใบจอง
ซื้อ) ซึ่งจะแตกตางกับคําเชื้อเชิญหรือคําเชิญชวนใหมาทําสัญญาซึ่งมิใชคําเสนอเพราะไมมีเนื้อหา
ที่แสดงถึงความยินยอมที่จะเขาผูกพันกับอีกฝายแตอยางใด 

12 ดูรายละเอียดในคําพิพากษาฎีกาที่ 3126/2525 (สํานักงานศาลยุติธรรม) ดังนี้  
หลักฐานการจองที่ดินและตึกแถวพิพาทระหวางโจทกและจําเลย กําหนดใหโจทก

จะตองไปทําสัญญาจะซื้อขายกับจําเลยในวันที่ 15 กุมภาพันธ 2521 และดานหลังมีขอความอัน
เปนเงื่อนไขในการจองวา  

"1. การจองนี้มีผลผูกพันกับบริษัทฯ ภายใน 15 วันนับจากวันจอง   
2. หลักฐานนี้เปนเพียงหลักฐานการจอง บริษัทฯ จะออกใบรับเงินที่ถูกตองในวันทํา

สัญญา   
3. บริษัทฯสงวนสิทธิในการพิจารณาทําสัญญาตามเงื่อนไขและขอกําหนดของบริษัท " 
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จากแนวคําวินิจฉัยของศาลฎีกาขางตนศาลทานมองวา กรณีที่ใบจองมีขอความหรือ
เนื้อหายังมีรายละเอียดที่ยังไมชัดเจน กลาวคือยังมีรายละเอียดที่ยังไมชัดเจนในเรื่องของเจตนาที่
แสดงออกของทั้งฝายผูจัดสรรและฝายผูจองวาเจตนาประสงคจะทําสัญญาประเภทใดกันแน เชน
สัญญาจะซื้อจะขาย สัญญาซื้อขาย เปนตน จึงถือวามีเพียงเจตนาตกลงกันตามเนื้อความทีป่รากฏ
ในใบจองนั้นเทานั้น โดยมองวาผูจองและผูจัดสรรมีเจตนาเพียงตกลงกันวาจะตองมาเจรจาทําเปน
หนังสือสัญญาและกําหนดรายละเอียดตางๆกันเปนหนังสืออีกครั้งหนึ่ง ใบจองดังกลาวจงึมสีถานะ
เปนเพียงสัญญาชนิดหนึ่งที่ไมมีชื่อเรียกเทานั้น 

เมื่อเปนดังนี้ ใบจองที่มีขอความหรือเนื้อหาที่มีลักษณะตามแนวคําพิพากษาดังกลาว
จึงไมเปนสัญญาจะซื้อจะขาย สัญญาจะซื้อจะขายยังมิไดเกิดขึ้น ผูจองจะมาฟองรองบังคับใหผู
จัดสรรโอนที่ดินและบานจัดสรร หรือเรียกรองเอาคาเสียหายไมไดเนื่องจากสัญญาจะซื้อจะขายยัง
ไมเกิดขึ้น 

ความคิดเห็นที่สอง ผูเขียนเองมีความคิดเห็นวาใบจองอาจมีลักษณะเปนคํามั่นวาจะ
ซื้อฝายเดียวของผูจองก็อาจเปนได 

โดยอาจมองวาการนําเสนอของฝายผูจัดสรรนั้นเปนเพียงคําเชื้อเชิญหรือคําเชิญชวน
ใหผูที่สนใจไดเขามาทําสัญญา  

ในสวนของลักษณะของการใหคํามั่นนั้นอาจมองไดวา เมื่อผูจองไดเขาไปสอบถามถึง
รายละเอียดเกี่ยวกับการซื้อขายทั้งหมดแลว ฝายผูจัดสรรก็จะมอบแบบฟอรมเอกสารใหผูจองได
ลงลายมือชื่อยอมรับตามขอความในเอกสารดังกลาว (ใบจองซื้อ) โดยเอกสารดังกลาวมีลักษณะ
เปนการแสดงเจตนาของฝายผูจองวาตนไดใหคํามั่นสัญญากับฝายผูจัดสรรไววาจะมาทําสัญญา

                                                                                                                                               
ในปญหาที่วาสัญญาจะซื้อขายที่ดินและตึกพิพาทเกิดขึ้นแลวหรือไม ศาลฎีกาวินิจฉัย

วา ขอความหลังใบจองขอ 2.ดังกลาวจะเห็นไดวา ระบุไวชัดเจนวาเปนเพียงหลักฐานการจองที่ดิน
พิพาท และเงื่อนไขขอ 3.หลังใบจองนั้นก็ระบุไวชัดเจนวาจําเลยสงวนสิทธิในการที่จะพิจารณาทํา
สัญญาตามเงื่อนไขและขอกําหนดของจําเลย แสดงวาโจทกและจําเลยจะตองทําสัญญาจะซื้อขาย
เปนหนังสือกันอีก โดยจําเลยสงวนสิทธิเปนผูพิจารณาวางเงื่อนไขและขอกําหนดในสัญญา
ดังกลาว กรณีจึงตองตามบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 366 วรรคสอง  
ดังนั้นเมื่อโจทกและจําเลย ยังไมไดทําสัญญาจะซื้อขายกันในวันที่ 15 กุมภาพันธ 2521 สัญญาจะ
ซื้อขายทรัพยรายพิพาทระหวางโจทยกับจําเลยจึงยังไมเกิดขึ้น โจทยจึงไมมีอํานาจฟองบังคับให
จําเลยขายทรัพยพิพาทใหแกโจทก. 
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กับฝายผูจัดสรรภายในระยะเวลาที่กําหนดเอาไวหรือตามที่ผูจัดสรรไดระบุเอาไวในใบจองนี้ และผู
จองไดมอบเงินจํานวนหนึ่งใหไวเปนหลักประกันในการปฏิบัติตามคํามั่นซึ่งหากผูจองผิดนัดไมมา
ทําสัญญาตามที่ไดกําหนดไวดังกลาวก็ใหผูจัดสรรมีสิทธิริบเงินทั้งหมดนั้นได และหากสัญญา
เกิดขึ้นไมวาจะเปนสัญญาจะซื้อขายหรือสัญญาซื้อขาย เงินดังกลาวจะเปลี่ยนฐานะเปนเงินซึ่ง
จายชําระหนี้ใหแกผูจัดสรรบางสวน  กลาวคือ ผูจองไดใหคํามั่นกับผูจัดสรรวา ตนจะซื้อบานและ
ที่ดินจัดสรรนั้นและจะมาทําสัญญาภายในระยะเวลาหรือในวันที่ผูจัดสรรกําหนดไว และวางเงิน
เปนประกันการซื้อขายครั้งนี้ไวจํานวนหนึ่ง 

ความคิดเห็นที่สาม ผูเขียนเองมีความคิดเห็นวาใบจองอาจมีลักษณะเปนคํามั่นวาจะ
ขายฝายเดียวของฝายผูจัดสรร 

ในสวนของลักษณะของการใหคํามั่นนั้นอาจมองไดวา ผูจัดสรรไดใหคํามั่นวาจะขาย
แกผูจองโดยกําหนดเงื่อนไขหรือเงื่อนเวลาไวในใบจอง เพื่อใหผูจองที่ตองการซื้อบานและที่ดิน
จัดสรรมาทําสัญญากับฝายผูจัดสรรตามที่ ไดนัดหมายกันไวนั้น  โดยผูจัดสรรเรียกเก็บ
คาธรรมเนียมในการใหคํามั่นจากผูที่ตองการคํามั่นจะขายจากผูจัดสรร(กลาวคือ ผูที่ตองการจับ
จองที่ดินและบาน จายเงินจํานวนหนึ่งเพื่อใหไดคํามั่นของผูขายมา)ในเวลาเดียวกันเงินซึ่งจายไปก็
มีฐานะเปนหลักประกันความเสียหายแกผูจัดสรร และเมื่อสัญญาเกิดขึ้นมาไมวาจะเปนสัญญาจะ
ซื้อขายหรือสัญญาซื้อขาย เงินดังกลาวจะเปลี่ยนฐานะเปนเงินซึ่งจายชําระหนี้ใหแกผูจัดสรร
บางสวน กลาวคือผูจัดสรรไดใหคํามั่นกับผูจองวา ตนจะขายบานและที่ดินใหแกผูจอง แตผูจอง
จะตองมาทําสัญญากับฝายผูจัดสรร(ซึ่งอาจเปนสัญญาจะซื้อขายหรือสัญญาซื้อขาย)ภายใน
ระยะเวลาหรือในวันที่ผูขายกําหนดไว และวางเงินจํานวนหนึ่งเปนประกันการที่จะเขาทําสัญญา
ดวย 

ความคิดเห็นที่ส่ี ศาลฎีกาอีกสวนหนึ่งไดวินิจฉัยเอาไววาใบจองมีลักษณะเปนเปน
สัญญาจะซื้อจะขาย 

แนวความคิดนี้เกิดขึ้นจากการวินิจฉัยของศาลฎีกาโดยการตีความจากเนื้อหาในใบ
จอง โดยศาลทานมองวาถาในใบจองมีเนื้อหาหรือขอความที่มีรายละเอียดที่ชัดเจน กลาวคือมี
ความชัดเจนในเรื่องเจตนาที่แสดงออกมาของผูจัดสรรกับผูจองวาทั้งคูมีเจตนาที่จะทําการซื้อขาย
กัน โดยมีการกําหนดรายละเอียดเกี่ยวกับตัวทรัพยสิน เชนตัวทรัพย ราคาขาย กําหนดหนาที่ผูรับ
โอนทรัพย (ระบุราคาขายบานและที่ดินดังกลาวไว และระบุวาในวันสั่งจองผูจองไดวางเงินจํานวน 
xxx,000 บาท กับระบุถึงคาโอนกรรมสิทธิ์ไววาผูซื้อและผูขายออกฝายละครึ่ง) เอาไวในใบจองโดย
ผูจองและผูจัดสรรไมจําเปนตองมาเจรจาทําสัญญาจะซื้อจะขายและกําหนดรายละเอียดตางๆ กัน
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อีกครั้งหนึ่งใบจองนั้นยอมมีสถานะเปนสัญญาจะซื้อจะขายไปตามเจตนาที่แสดงออกของ
คูสัญญา ซึ่งแนวความคิดดังกลาวไดมีคําพิพากษาฎีกาที่สนับสนุนแนวคิดดังกลาวนี้คือ คํา
พิพากษาฎีกาที่ 781/2541 และคําพิพากษาฎีกาที่ 483/2540 

โปรดศึกษารายละเอียดในคําพิพากษาฎีกาที่ 781/2541 และคําพิพากษาฎีกาที่ 
483/2540 ดังตอไปนี้ 

คําพิพากษาฎีกาที่ 781/254113   
แมใบส่ังจองบานและที่ดินฉบับพิพาทมีขอความวา โจทกกับจําเลยจะทําหนังสือ

สัญญาซื้อขายกันเปนลายลักษณอักษรตอกันนับต้ังแตวันสั่งจองเปนตนไปและโจทกจําเลยยัง
ไมไดทําหนังสือสัญญาซื้อขายดังกลาวกันก็ตาม แตใบส่ังจองฉบับดังกลาวไดระบุ (1) ราคาขาย
บานและที่ดินดังกลาวไว และ (2) ระบุวาในวันสั่งจองโจทกไดวางเงินจํานวน 100,000 บาท กับ 
(3) ระบุถึงคาโอนกรรมสิทธิ์ไววาผูซื้อและผูขายออกฝายละครึ่ง แสดงใหเห็นเจตนาของจําเลยและ
โจทกวาตกลงจะโอนกรรมสิทธิ์บานและที่ดินดังกลาวใหแกกันตอไป ใบส่ังจองบานและที่ดินจงึเปน
สัญญาจะซื้อจะขายบานและที่ดินระหวางโจทกกับจําเลย และเงินที่โจทกวางในวันสั่งจองจํานวน 
100,000 บาท เปนเงินมัดจําอันเปนพยานหลักฐานวาสัญญาดังกลาวไดทํากันขึ้นแลว ทั้งเงินมัด
จํานี้ยังเปนประกันการที่จําเลยและโจทกจะปฏิบัติตามสัญญาจะซื้อจะขายบานและที่ดินนั้นดวย 
ทั้งนี้ ตาม ป.พ.พ.มาตรา 377 และ 456 วรรคสอง  การจองบานและที่ดินจึงมิใชนิติกรรมที่มี
เงื่อนไขบังคับกอนที่ยังไมมีผลบังคับตามกฎหมายจนกวาจะไดทําหนังสือสัญญาซื้อขายกันเปน
ลายลักษณอักษร 

คําพิพากษาฎีกาที่ 483/254014   
โจทกจองซ้ือที่ดินจากจําเลยที่2 พรอมใหจําเลยที่2 ปลูกสรางบานในที่ดินตามใบจอง 

ซึ่งกําหนดใหโจทกมาทําหนังสือสัญญาจะซื้อจะขายเมื่อจําเลยที่2 ไดวางผังแลว เมื่อจําเลยที่2 ยัง
ไมไดวางผังที่ดินแปลงที่โจทกจองซื้อตามใบจอง การที่โจทกยังไมไดไปทําสัญญาจะซื้อจะขายกับ
จําเลยที่2 จึงหาไดเปนฝายผิดสัญญาและสละสิทธิในใบจองตามขออางของจําเลยทั้งสองไม 

และการที่โจทกไดวางเงินจองไวแกจําเลยที่2 ยอมถือไดวาเปนการใหมัดจําและเปน
หลักฐานวาไดทําสัญญากันขึ้นแลวตาม ป.พ.พ.มาตรา 377 อีกทั้งตามใบจองไดระบุจํานวนเนื้อ

                                                  
13 พรรลอง มั่นดี, รวมคําพิพากษาศาลฎีกาประเด็นสําคัญขอพิพาทสัญญาซื้อขาย, 

( กรุงเทพมหานคร: หางหุนสวนจํากัด บี.เจ.เพลท โปรเซ็สเซอร,2545), น. 207-210. 
14 เพิ่งอาง, น.157-162. 
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ที่ดินที่โจทกจองซื้อ ราคาที่ดิน แบบบานที่จะปลูกสรางและราคาคากอสราง ตลอดจนบริเวณของ
ที่ดินที่จองซื้อกับระบุวา ดังเอกสารแนบทาย ซึ่งตามแผนผังที่ดินก็ระบุที่ดินที่โจทกจองซื้อคือที่ดิน
ในสวนสีสม กรณีจึงมีสาระสําคัญครบถวน เปนสัญญาจะซื้อจะขายอันบังคับจําเลยที่2 ตามใบ
จองได 

อยางไรก็ตาม ถึงแมวาในใบสั่งจองจะมีขอความวา ผูจองและผูจัดสรร (ผูรับจอง) 
จะตองมาเจรจาทําสัญญาจะซื้อจะขายกันอีกครั้งหนึ่ง ก็ยอมถือไดวาใบจองดังกลาวมีลักษณะ
เปนหลักฐานแหงสัญญาจะซื้อจะขายระหวางผูจองและผูจัดสรรแลว เพราะเนื้อหาในใบจองมี
รายละเอียดที่เพียงพอจนสามารถแสดงไดวาเปนหลักฐานแหงสัญญาจะซื้อจะขายแลว ดังนั้นถา
หากวาผูจัดสรรไมยอมไปโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินและบานใหแกผูจอง ผูจองซึ่งอยูในฐานะผูจะซื้อ
ตามสัญญาจะซื้อจะขายยอมมีสิทธิฟองรองใหผูจัดสรร (ซึ่งอยูในฐานะเปนผูรับจองและผูจะขาย
ตามสัญญาจะซื้อจะขาย) ไปดําเนินการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินและบานใหแกตนไดตามสัญญาจะ
ซื้อขายนั้น  

จะเห็นไดวาใบจองหรือใบส่ังจองนั้นเปนสัญญาจะซื้อจะขายตามนัยของศาลฎีกา
ตีความถาหากขอความในใบจองนั้นมีรายละเอียดชัดเจนจนถึงขนาดสามารถเห็นไดวาคูสัญญามี
เจตนาที่จะมีการซื้อขายทรัพยสินกัน 

เมื่อพิจารณาจากแนวความคิดดังกลาวขางตนแลวจะพบวาสถานะของใบจองนั้นจะมี
สถานะทางกฎหมายเปนอยางใดอาจสามารถแยกแยะไดโดยพิจารณาจากปจจัยดังตอไปนี้
ประกอบกัน 

1. เจตนาที่แสดงออกของคูกรณี 
กลาวคือ กรณีที่ใบจองมีขอความหรือเนื้อหายังมีรายละเอียดที่ยังไมชัดเจน กลาวคือ

ยังมีรายละเอียดที่ยังไมชัดเจนในเรื่องของขอตกลงหรือวัตถุประสงคของการทําการจองนั้น เราอาจ
พิจารณาสถานะของใบจองนั้นไดจากเจตนาที่แสดงออกของทั้งฝายผูจัดสรรและฝายผูจองวา
เจตนาประสงคจะทําสัญญาประเภทใดกันแน เชนสัญญาจะซื้อจะขาย สัญญาซื้อขาย เปนตน  

หากปรากฏวาทั้งผูจัดสรรและผูจองนั้นมีเพียงเจตนาทําการตกลงกันตามเนื้อความที่
ปรากฏในใบจองนั้นเทานั้น โดยมองวาผูจองและผูจัดสรรมีเจตนาเพียงตกลงกันวาจะตองมา
เจรจาทําเปนหนังสือสัญญาและกําหนดรายละเอียดตางๆ กันเปนหนังสืออีกครั้งหนึ่ง ใบจอง
ดังกลาวจึงมีสถานะเปนเพียงสัญญาชนิดหนึ่งที่ไมมีชื่อเรียกเทานั้น 

ถาในใบจองมีเนื้อหาหรือขอความที่มีรายละเอียดที่ชัดเจน กลาวคือมีความชัดเจนใน
เร่ืองเจตนาที่แสดงออกมาของผูจัดสรรกับผูจองวาทั้งคูมีเจตนาที่จะทําการซื้อขายกัน โดยมีการ
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กําหนดรายละเอียดเกี่ยวกับตัวทรัพยสิน เชนตัวทรัพย ราคาขาย กําหนดหนาที่ผูรับโอนทรัพย 
เอาไวในใบจองโดยผูจองและผูจัดสรรไมจําเปนตองมาเจรจาทําสัญญาจะซื้อจะขายและกําหนด
รายละเอียดตางๆ กันอีกครั้งหนึ่งใบจองนั้นยอมมีสถานะเปนสัญญาจะซื้อจะขายไปตามเจตนาที่
แสดงออกของคูสัญญา 

2. เนื้อหาและรายละเอียดที่มีลักษณะเปนขอตกลงภายในใบจองแตละใบนั้น 
กลาวคือหากในใบจองมีเนื้อหาหรือขอความระบุไวอยางชัดเจนวาประสงคที่จะใหใบ

จองเปนเพียงหลักฐานการจองเทานั้นซึ่งอาจพิจารณาจากการกําหนดเงื่อนไขไวชัดเจนวาฝายผู
จัดสรรไดสงวนสิทธิในการที่จะพิจารณาทําสัญญาตามขอกําหนดของฝายผูจัดสรรเองซึ่งแสดงให
เห็นวาคูกรณีทั้งสองฝายไดตกลงกันวาจะตองมาทําสัญญาจะซื้อจะขายกันอีก โดยไมปรากฏถึง
เจตนาที่แสดงออกมาของผูจัดสรรกับผูจองวาทั้งคูมีเจตนาที่จะทําการซื้อขายกัน โดยมีการกําหนด
รายละเอียดเกี่ยวกับตัวทรัพยสิน เชนตัวทรัพย ราคาขาย กําหนดหนาที่ผูรับโอนทรัพย เอาไวในใบ
จองโดยผูจองและผูจัดสรรไมจําเปนตองมาเจรจาทําสัญญาจะซื้อจะขายและกําหนดรายละเอียด
ตางๆ กันอีกครั้งหนึ่ง เชนนี้ผลของสัญญายอมเปนไปตามหลักเสรีภาพในการทําสัญญา กลาวคือ
ผลของใบจองนั้นยอมเปนไปตามเนื้อหาของขอตกลงกันที่ไดใหไวตอกันซึ่งอาจเปนเพียงสัญญาที่
ไมมีชื่อเรียก 

นอกจากนี้ใบจองก็อาจเปนสัญญาจะซื้อจะขายก็ไดหากเนื้อหาในใบจองนั้นได
กลาวถึงการตกลงกันถึงตัวทรัพยสินใหเปนทรัพยเฉพาะสิ่ง เชนกําหนดหมายเลขแปลงที่ดิน 
จํานวนเนื้อที่ แบบของบาน กําหนดราคาทรัพยและเงื่อนไขในการชําระราคา ระบุวันเริ่มตนของ
การบังคับใหเปนไปตามสัญญา กําหนดจํานวนเงินจองหรือเงินดาวน หนาที่และความรับผิดของผู
จอง สิทธิของผูขาย มีการลงลายมือชื่อของทั้งฝายผูจองและผูรับจอง (ผูขาย) เปนตน กรณี
ดังกลาวนี้จะเห็นไดวาใบจองนั้นมีสาระสําคัญครบถวน เปนสัญญาจะซื้อจะขาย ใบจองดังกลาว
จึงเปนสัญญาจะซื้อจะขาย 

จากการศึกษาปญหาเรื่องแนวคิดเกี่ยวกับสถานะทางกฎหมายของใบจองพบวาในทาง
ปฏิบัติสถานะของใบจองอาจแบงไดเปน 2 สถานะและอาจมีคํามั่นวาจะซื้อหรือจะขายเปน
ขอตกลงขอหนึ่งรวมอยูในใบจองนั้นดวยซึ่งขึ้นอยูกับปจจัยดังที่ไดกลาวไวขางตน ไดแก 

สถานะแรกคือ เปนสัญญาชนิดหนึ่งที่ไมมีชื่อเรียก 
สถานะที่สองคือ เปนสัญญาจะซื้อจะขาย 
สาเหตุที่ทําใหพิจารณาไดเชนนี้ก็เนื่องมาจากการพิจารณาวินิจฉัยตีความของศาลฎีกา

ซึ่งโดยสวนใหญแลวจะพบวาศาลฎีกาไดวินิจฉัยตีความใบจองไวเปนสองแนวทางโดยพิจารณา
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จากปจจัยในเรื่องของเจตนาของคูสัญญาและปจจัยของขอตกลงของคูสัญญาซึ่งเปนไปตามหลัก 
ความศักดิ์สิทธิ์ของการแสดงเจตนาและหลักเสรีภาพในการทําสัญญานั่นเอง วาประสงคจะใหเกิด
เปนสัญญาธรรมดาที่ไมมีชื่อเรียกซึ่งคูสัญญาไดตกลงกันไวโดยประสงคที่จะไปทําสัญญากันอีก
คร้ังเปนหนังสือสัญญา หรือประสงคใหเกิดเปนสัญญาจะซื้อจะขาย 

ในแนวทางแรก มีคําพิพากษาศาลฎีกาที่สนับสนุน ไดแก 
คําพิพากษาฎีกาที่ 3126/2525 (สํานักงานศาลยุติธรรม) ซึ่งไดวินิจฉัยวาใบจองเปน

สัญญาไมมีชื่อมิใชสัญญาจะซื้อจะขาย 
ในแนวทางที่สอง มีคําพิพากษาศาลฎีกาที่สนับสนุน ไดแก 
คําพิพากษาฎีกาที่ 1142/2527 (สํานักงานศาลยุติธรรม) 
ในการซื้อขายบานและที่ดินพิพาทระหวางโจทกจําเลย มีการทําหลักฐานกันไวตาม

ใบส่ังจองฉบับเดียวซึ่งมีใจความวา จําเลยไดตกลงจองบานแบบ พ. พรอมที่ดินแปลงหมายเลขที่ 
128 รวมราคา 360,000บาท ของโจทกผูขาย โดยจําเลยตกลงชําระเงินดาวนใหโจทกในวันสั่งจอง
เปนเงิน 40,600 บาทและจะชําระตอไป งวดที่หนึ่งในวันที่ 20 มิถุนายน 2518 เปนเงิน 19,000 
บาท สวนคาบานและคาที่ดินงวดตางๆ จะชําระภายใน 30 วันนับจากไดรับแจงจากโจทกทุกครั้ง
ไป ถาจําเลยไมชําระตามกําหนดเวลาใหถือวาจําเลยผิดนัดและสละสิทธิในบานและที่ดินที่ส่ังจอง
ไว ยอมใหโจทกริบเงินที่ชําระแลวทั้งสิ้น แลวลงชื่อโจทกจําเลย ใบส่ังจองนี้จึงมีลักษณะเปน 
หลักฐานแหงสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพยรายพิพาทและชําระเงินดาวนกันเทานั้น หาใช
เปนสัญญาเชาซื้อไม 

นอกจากนี้ยังมีคําพิพากษาฎีกาที่ 781/2541 และคําพิพากษาฎีกาที่ 483/2540 ได
วินิจฉัยไวในทํานองเดียวกัน 

เมื่อแนวของคําพิพากษาศาลฎีกาแบงออกเปนสองแนวดังกลาว การพิจารณาถึง
สถานะทางกฎหมายของใบจองนั้น จะตองพิจารณาจากเนื้อหาภายในใบจองและเจตนาของ
คูสัญญานั้นวามีเนื้อหาหรือขอตกลงหรือมีความประสงควาอยางไร เพราะในบางกรณีใบจองอาจ
มีสถานะเปนเพียงสัญญาธรรมดาที่ไมมีชื่อเรียก แตในบางกรณีก็อาจจะเปนสัญญาจะซื้อจะขาย
ดังนั้นจึงตองพิจารณาใหละเอียดถี่ถวนเพราะผลบังคับทางกฎหมายนั้นมีความแตกตางกันมาก 

จากขอเท็จจริงดังที่ไดอธิบายไวขางตนโดยสวนตัวนั้นผูเขียนมีความเห็นในเรื่อง
ดังกลาววา การจองนั้นเปนสัญญาชนิดหนึ่งซึ่งเกิดจากการใชเสรีภาพในการทําสัญญาของ
คูสัญญา เปนสัญญาทั่วไปที่ไมมีชื่อเรียกซึ่งจากการศึกษาก็พบวามีนักนิติศาสตรสวนหนึ่งก็มี
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ความคิดเห็นเปนไปในแนวทางเดียวกันกับผูเขียนโดยเห็นวา สัญญาจองเปนสัญญาสองฝาย15 มี
การวางมัดจําเปนพยานหลักฐานและหลักประกันในการปฏิบัติตามสัญญา ซึ่งมักจะมีเนื้อหาของ
สัญญาเปนการกําหนดตัวทรัพยสินที่ประสงคจะทําการซื้อขายกันตอไป เปนการตกลงกันระหวาง
คูสัญญา และไมมีผลผูกพันหรือบังคับใหคูสัญญาตองเขาทําสัญญาซื้อขายดังเชนสัญญาจะซื้อจะ
ขาย หากผูจองเปนฝายผิดสัญญาจอง ผูรับมัดจําไวสามารถเลิกสัญญาและริบมัดจําได แตหาก
เปนความผิดของฝายผูรับมัดจํา ผูรับมัดจําตองสงมัดจําคืน สัญญาจองจึงเปนสัญญาไมมีชื่อชนิด
หนึ่งซึ่งจะตองนําบทบัญญัติในเรื่องนิติกรรมสัญญามาใชบังคับ 

นอกจากนี้ สัญญาจองในบางกรณีอาจเปนสัญญาจะซื้อจะขายไดเชนเดียวกัน ดังนั้น
การพิจารณาถึงฐานะของสัญญาจึงควรพิจารณาที่เจตนาของคูกรณีเปนหลัก และอาจพิจารณา
จากการทําสัญญาเปนหนังสือประกอบกับการระบุถึงตัวทรัพยที่จองอยางชัดเจน 

 
 1.1.2 แบบสญัญาจอง 
 ก. แบบตามกฎหมาย 

เมื่อพิจารณาบทบัญญัติในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย โดยเฉพาะในสวนของ
เอกเทศสัญญาก็ไมปรากฏวามีการกลาวถึงเรื่องของสัญญาจองแตอยางใด ดังนั้นสัญญาจองจึง
เปนสัญญาที่ไมมีชื่อชนิดหนึ่งซึ่งจะตองนําบทบัญญัติทั่วไป เชนสัญญาและหนี้มาใชบังคับแก
คูกรณีซึ่งเปนไปตามหลักเสรีภาพในการทําสัญญานั่นเอง เมื่อเปนเชนนี้ยอมสงผลใหการทํา
สัญญาจองนั้นไมมีแบบตามที่กฎหมายกําหนดแตอยางใดซึ่งเปนไปตามบทบัญญัติในมาตรา 152 
ที่วา สัญญาใดจะตองทําตามแบบ สัญญานั้นจะตองมีกฎหมายกําหนดเอาไววาจะตองทําตาม 
“แบบที่กฎหมายกําหนด” และเปนไปในแนวทางเดียวกันตามแนวคิดของนักนิติศาสตร16 ที่เห็นวา 
แบบของนิติกรรมนั้น คือพิธีการที่จะตองมีกฎหมายกําหนดเอาไวและบังคับผูแสดงเจตนาทํานิติ
กรรมจะตองปฏิบัติตามเพื่อความสมบูรณของนิติกรรม หากไมปฏิบัติตาม นิติกรรมยอมเปนโมฆะ
ตามมาตรา 152 และโดยหลักทั่วไปนั้นกฎหมายยอมรับรองความศักดิ์สิทธิ์ในการแสดงเจตนาของ
บุคคลซึ่งหากไมมีกฎหมายกําหนดแบบเอาไว บุคคลยอมมีเสรีภาพในการแสดงเจตนาทํานิติกรรม
ไดโดยอิสระ 

 
                                                  

15 เรืองวลี ทองนิ่ม, อางแลว เชิงอรรถที่ 5, น. 108-111. 
16 ศักดิ์ สนองชาติ, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยนิติกรรมและ

สัญญา, พิมพคร้ังที่ 8 (กรุงเทพมหานคร: สํานักพิมพนิติบรรณาการ, 2547), น. 72-73. 
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 ข. แบบมาตรฐานของสญัญา 
เมื่อพิจารณาบทบัญญัติในพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 แลวจะพบวาไมมี

บทบัญญัติที่กําหนดหรือไดกลาวถึงกรณีการทําสัญญาจองในโครงการจัดสรรที่ดินเอาไวแตอยาง
ใด โดยเฉพาะเรื่องของแบบสัญญาจองซื้อบานจัดสรรก็ไมมีเชนกัน ซึ่งจะเห็นไดวากฎหมายอาจ
มองวาเรื่องดังกลาวเปนเรื่องที่เปนเรื่องที่เล็กนอยและไมสําคัญเทาใดนักจึงมิไดเขียนหรือบัญญัติ
ถึงกฎเกณฑในเรื่องการจองซื้อที่ดินจัดสรรหรือจองซื้อบานจัดสรรเอาไว โดยอาจมีความประสงค
ใหคูสัญญาไปดําเนินการตกลงกันเองหรือใหฝายผูจัดสรรเปนผูจัดการเองโดยอาศัยหลักของ
เสรีภาพในการทําสัญญาและหลักกฎหมายแพงและพาณิชยเขามาปรับใช เมื่อเปนเชนนี้จึง
กอใหเกิดปญหาการเอารัดเอาเปรียบผูซื้อในการทําสัญญาจองซื้อกับฝายผูจัดสรรขึ้นมากมาย 
เนื่องจากความไมเทาเทียมกันของอํานาจตอรองในทางเศรษฐกิจ  

อยางไรก็ตาม ในอดีตชวงป พ.ศ.2545 ทางคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคไดเคยดําริ
จัดทํารางของสัญญามาตรฐานขึ้นเพื่อใชเปนตัวอยางและใหการศึกษาแกประชาชนทั่วไป โดยเหตุ
ที่ไดรับคํารองเรียนจากผูบริโภคผานสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคเสมอวาไมไดรับ
ความเปนธรรมในการทําสัญญากับผูประกอบธุรกิจ สาเหตุหนึ่งมาจากคูสัญญาทั้งสองฝายมี
ความรูทางดานกฎหมายและการทําสัญญาไมเทาเทียมกัน อีกทั้งมีอํานาจตอรองในทางเศรษฐกิจ
ที่แตกตางกันจึงทําใหสัญญาที่จัดทําขึ้นไมสามารถถวงดุลซึ่งกันและกันได17 

คณะอนุกรรมการฝายกฎหมายพิจารณาดํา เนินการตามขอเสนอแนะของ
คณะกรรมการคุมครองผูบริโภคโดยอาศัยขอรองเรียนของผูบริโภคในเรื่องตางๆมาประกอบการ
พิจารณาจัดทํารางของสัญญามาตรฐานฉบับตางๆ และคณะกรรมการยังไดยึดหลักความเปน
ธรรมแกคูสัญญาทั้งสองฝาย กับทั้งไดเชิญตัวแทนจากผูประกอบธุรกิจ ผูบริโภค และหนวยงานทั้ง
ของภาครัฐและเอกชนที่เกี่ยวของ อาทิ กรมที่ดิน กรมโยธาธิการ กรุงเทพมหานคร สมาคมการคา
ที่ดินและการกอสราง สมาคมธุรกิจบานจัดสรร สมาคมผูคาอาคารชุด กรรมการหมูบานภัทร
นิเวศน 3 เปนตน ทั้งนี้เพื่อรับทราบปญหาอุปสรรคตางๆ แนวทางการดําเนินธุรกิจ แนวทางปฏิบัติ
ของกฎหมายที่เกี่ยวของ และอื่นๆ เพื่อประกอบการรางสัญญามาตรฐานดังกลาวนี้ข้ึนดวย 

ตัวอยางของสัญญามาตรฐานที่ไดจัดทําขึ้นนี้จึงกลาวไดวาจัดทําขึ้นโดยฝายที่เปน
กลาง ไมมีอํานาจตอรองกับฝายใดและมุงคุมครองประโยชนของทุกฝาย ดังนั้นรางของสัญญาที่

                                                  
17 สุพจน กูมานะชัย, สัญญาธุรกิจ, พิมพคร้ังที่ 3 (กรุงเทพมหานคร: พิมพที่บริษัท จูน

พับลิชชิ่ง จํากัด, 2545), น. 302. 
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จัดทําขึ้นนี้จึงเปนสัญญาที่มีเนื้อหาที่นาสนใจซึ่งคูสัญญาอาจจะนํามาใชเพื่อใหเกิดความยุติธรรม
แกคูสัญญาทั้งสองฝาย หรืออาจนํารางของสัญญาดังกลาวมาใชเพื่อศึกษาและปรับปรุงแกไข
สัญญาตางๆใหมีความเปนธรรมแกคูสัญญามากยิ่งขึ้นตอไป 

รางของสัญญามาตรฐานดังกลาวซึ่งไดเคยจัดทําและรางขึ้นโดยคณะอนุกรรมการฝาย
กฎหมายของทางสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค18 ซึ่งประกอบดวย สัญญาจอง สัญญา
จะซื้อจะขายที่ดิน สัญญาวาจางกอสรางอาคาร สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง และ
สัญญาจะซื้อจะขายหองชุดในอาคารชุด19 

จากขอเท็จจริงที่เกิดขึ้นดังกลาวขางตน ทําใหผูเขียนมีแนวความคิดที่จะเสนอเกี่ยวกับ
การจัดทําแบบมาตรฐานสัญญาจองขึ้นมาเพื่อนํามาใชในทางปฏิบัติ โดยมุงหมายใหนํามาใชใน
ข้ันตอนของการจองที่ดินจัดสรรหรือการจองบานพรอมทั้งที่ดินจัดสรร กอนที่จะมีการทําสัญญาจะ
ซื้อจะขายซึ่งจะใหความคุมครองแกผูซื้อไดตามสมควร โดยจะศึกษาจากภาพรวมในสัญญาจอง
หรือหนังสือจองในรูปแบบตางๆ รวมทั้งรางของแบบมาตรฐานสัญญาจองที่ทางสํานักงานคุมครอง
ผูบริโภคไดเคยจัดรางขึ้นดวยอีกทางหนึ่ง และพิจารณาจากขอสัญญาในสัญญาทั้งสัญญาจอง
และสัญญาจะซื้อจะขาย โดยเปรียบเทียบหาขอสัญญาหลักที่มีความสําคัญซึ่งสมควรจะได
กําหนดเอาไวในสัญญาจองดวยเพื่อใหเกิดความเปนธรรมแกผูซื้อมากยิ่งขึ้น นอกจากนี้ยังไดเสนอ
แนวคิดและเจตนารมณของการทําสัญญาจองเพื่อนํามาใชในทางปฏิบัติเพื่อมิใหเกิดความสับสน
ในการนําไปใชและการบังคับใชในทางกฎหมายอีกดวย 

ในทางปฏิบัติ แนวความคิดและเจตนารมณของฝายผูจัดสรรหรือผูประกอบธุรกิจ
จัดสรรที่ดินนั้น มีวัตถุประสงคในการเปดใหมีการจองขึ้นกอนมีการทําสัญญาจะซื้อจะขายหรือ
สัญญาซื้อขายก็เพื่อการระดมทุนมาใชในการทําธุรกิจ การทราบจํานวนผูจองและแปลงที่ดินที่ไดมี
การจองเอาไวเพื่อไมใหเกิดการจองซ้ําซอนกันขึ้น โดยใหถือวาการจองเปนเพียงสัญญาทั่วๆไป
เทานั้นและประสงคที่จะใหผูจองมาทําสัญญาจะซื้อจะขายกับตนในอนาคตตามกําหนดเวลาใน
สัญญา ดังนั้น เพื่อใหเกิดความแนนอนในการทําการจองจึงจําเปนจะตองกําหนดลักษณะหรือ
แนวคิดเกี่ยวกับการจองขึ้นเพื่อใหเกิดความชัดเจนในทางปฏิบัติ โดยขอเสนอวาสัญญาจอง
มาตรฐานควรจะมีลักษณะที่สําคัญดังตอไปนี้ 

                                                  
18 เพิ่งอาง, น. 304-325. 
19 ดูรายละเอียดของรางสัญญาจองมาตรฐานดังกลาวไดในภาคผนวก ก. หนา 342, 

ภาคผนวก ข. หนา 368, 377, และหนา 382. 
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1) ควรมีความชัดเจนในเรื่องของสถานะทางกฎหมาย โดยไมควรใหมีการตีความถึง
สถานะทางกฎหมายออกเปนสองลักษณะเพราะจะเกิดความสับสน ไมแนนอนและเกิดความเสี่ยง
ในการประกอบธุรกิจในการทําสัญญาจอง และอาจเปนชองทางในการกอความเสียหายโดย
คูสัญญาฝายที่ไมสุจริต 

2) สถานะของการจองซื้อนั้นควรเปนเพียงสัญญาทั่วไปที่ไมมีชื่อเรียกเทานั้น ไมควรมี
สถานะทางกฎหมายเปนอยางอื่น 

3) ควรใชเปนเครื่องมือตามประเพณีปฏิบัติในทางการคา กลาวคือการจองโดยทั่วไป
นั้นหมายถึงการกําหนดตัวทรัพยสินที่ผูซื้อตองการจะซื้อโดยทําสัญญากับผูขายโดยตกลงกันวา
หามผูขายจําหนายจายโอนทรัพยที่ไดจองไวนั้นกับบุคคลอื่นใด ดังนั้นผลของสัญญาควรมลัีกษณะ
ดังกลาวนี้เทานั้น 

4) ควรกําหนดสิทธิหนาที่และความรับผิดของคูสัญญาใหมีความชัดเจนและเปนธรรม 
5) ควรกําหนดเงื่อนไขและสิทธิในการเลิกสัญญาของคูสัญญาทั้งสองฝายใหมีความ

ชัดเจน 
6) ควรกําหนดถึงผลของการเลิกสัญญาดังกลาวเอาไวดวย 
ขอตกลง รายละเอียดและเนื้อหาหลักๆ ที่มีความสําคัญในสัญญาจอง ไดแก 
1. รายละเอียดเกี่ยวกับคูสัญญา เชนชื่อ ที่อยู อายุ เปนตน 
2. คํารับรองของผูจอง เชน ขาพเจาขอจองซื้อบานพรอมที่ดินโครงการ...ต้ังอยูที่... 
3. ขอตกลงเกี่ยวกับที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ทําการการจอง เชนบานที่จองและเนื้อที่ 
4. ราคาที่ดินและสิ่งปลูกสราง 
5. การชําระเงินและการโอนกรรมสิทธิ์ 
6. หลักฐานการชําระเงิน 
7. การวางเงินจองหรือเงินมัดจํา 
8. กําหนดเวลาเพื่อดําเนินการทําสัญญาจะซื้อจะขาย 
9. สิทธิหนาที่และความรับผิดของผูจอง (ผูซื้อ) 
10. สิทธิหนาที่และความรับผิดของผูรับจอง (ผูจัดสรร) 
11. เบี้ยปรับและดอกเบี้ยผิดนัด (กรณีไมปฏิบัติตามขอตกลง) 
12. การกอภาระผูกพัน 
13. การบอกเลิกสัญญา 
14. สิทธิภายหลังการบอกเลิกสัญญา 
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15. คําบอกกลาว 
16. เอกสารแนบทายสัญญา 
17. การโอนสิทธิในสัญญาใหแกบุคคลภายนอกสัญญา 
18. การใชบังคับขอตกลง เมื่อขอความในเอกสารแนบทายสัญญาขัดหรือแยงกับ

ขอความในสัญญาฉบับนี้ 
19. ลายมือชื่อพรอมทั้งประทับตรา (ถามี) ของคูสัญญาและพยาน และผูรับเงิน (ถา

มี) 
นอกจากนี้ ผูเขียนขอเสนอแนะวา สมควรจัดใหมีแบบมาตรฐานของสัญญาจอง โดย

ใหมีฐานะทางกฎหมายเปนเปนสัญญาทั่วไปซึ่งผูเขียนขอเสนอตัวอยางของรางสัญญาดังกลาว 
โปรดดูรายละเอียดของสัญญาไดใน ภาคผนวก ฌ. 

 
1.1.3 การบงัคับใหเปนไปตามสัญญา 
จากที่ไดอธิบายไวขางตนแลววาสัญญาจองเปนสัญญาตามหลักทั่วไปที่ไมมีชื่อเรียก

ชนิดหนึ่งซึ่งจะตองนําบทบัญญัติทั่วไป เชนสัญญาและหนี้มาใชบังคับแกคูกรณีและเปนไปตาม
หลักเสรีภาพในการทําสัญญา ดังนั้นในปจจุบันที่กฎหมายยังมิไดกําหนดหลักเกณฑบังคับใหการ
ทําสัญญาจองจะตองปฏิบัติตามที่กฎหมายกําหนด การทําสัญญาจองในปจจุบันจึงสามารถตกลง
กันทําสัญญาไดทั้งโดยวาจาหรือทําสัญญาเปนลายลักษณอักษร แตอยางไรก็ตามความสมบูรณ
ของสัญญาจองนั้นก็ยังคงเปนไปตามหลักทั่วไปของนิติกรรมและสัญญาซึ่งจะตองไมมีความ
บกพรองในเร่ืองของความสามารถและเรื่องการแสดงเจตนา เมื่อปรากฏวาสัญญาจองมีความ
สมบูรณตามกฎหมายและไมมีความบกพรองดังกลาวคูสัญญายอมสามารถนําสัญญาจอง
ดังกลาวมาฟองรองบังคับคูสัญญาอีกฝายหนึ่งใหตองรับผิดหรือปฏิบัติตามสัญญาไดโดยอาศัย
หลักกฎหมายในเรื่องสัญญาและหนี้ 

 
1.1.4 สถานะทางกฎหมายของเงินจอง 
ปญหาทางกฎหมายประเด็นตอมาคือจะถือวาเงินที่ไดชําระแลวในวันจองตามทีป่รากฏ

ในหลักฐานการจอง มีสถานะทางกฎหมายเปนอยางไร จะถือวาเปนเงินมัดจําหรือไมหรือเปนการ
ชําระหนี้บางสวนหรือไม 
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“มัดจํา” ตามกฎหมายไทยนั้นหมายถึง เงินหรือสังหาริมทรัพยมีคาอยางอื่นซึ่งคูสัญญา
ไดสงมอบใหไวแกกันเมื่อไดเขาทําสัญญาตอกัน20 การวางมัดจํามีความหมายอยางเดียวกันกับ
การวางประจําเพราะศัพทภาษาอังกฤษใชคําวา “Earnest” อยางเดียวกันซึ่งเปนการมอบเงินหรือ
ทรัพยสินอยางอื่นโดยผูซื้อหรือผูขายไวแกอีกฝายหนึ่งไวเปนมัดจําเพื่อเปนหลักฐานวาไดทํา
สัญญาตอกันและเปนประกันในการที่จะปฏิบัติตามสัญญาดวย สวนจํานวนเงินที่วางนั้นจะมาก
หรือนอยเทาใดไมสําคัญ21 

อยางไรก็ตาม การพิจารณาวา เงินหรือทรัพยสินใดหรือจํานวนเงินที่คูสัญญาตกลงกัน
ในสัญญาวาเปนเงินมัดจําจะเปนมัดจําหรืออยูในความหมายของมัดจําหรือไมนั้นจะตองพิจารณา
โดยหลักของ “มัดจํา” โดยจะตองเปนการมอบใหไวในขณะที่ “เขาทําสัญญา” เทานั้น ดังนั้นหาก
ปรากฏวามีการให “กอนที่สัญญาจะเกิด” กรณีนี้ก็คงไมใช “มัดจํา” แตจะเปน “คาเสียหาย” ที่ได
กําหนดเอาไวลวงหนาหรือเปน “เบี้ยปรับ” ตามความหมายในมาตรา 383 จะเห็นไดวาการใชชื่อวา 
“มัดจํา” ก็ไมไดหมายความเสมอไปวาสิ่งที่ไดมอบใหแกกันไวจะเปน “มัดจํา” ในความหมายของ
กฎหมาย แตจะขึ้นอยูกับเนื้อหาสาระของเรื่องแตละเรื่องไป22 

คําพิพากษาฎีกาที่ 3053/2545 (สงเสริมฯ) หนังสือสัญญาซื้อขายมีขอความระบุวา ผู
ซื้อวางมัดจําในวันทําสัญญา 60,000 บาท สวนที่เหลือจะชําระใหเสร็จส้ินภายใน 15 วัน หากไม
ชําระถือวาผูซื้อผิดสัญญา ยอมใหผูขายฟองรองไดทันทีนับแตวันผิดสัญญานั้น ศาลฎีกาวินิจฉัยวา
เงินดังกลาวไมใชการวางมัดจํา แตเปนการแบงชําระราคาเปน 2 งวด 

จากคําวินิจฉัยขางตนจะเห็นไดวา แมในสัญญาจะระบุไววาเงินที่ไดมอบใหไวในวันทํา
สัญญาเปนเงินมัดจํา แตศาลทานพิจารณาจากขอเท็จจริงเฉพาะเรื่องแลวเห็นวาเงินดังกลาวไมเขา
หลักเกณฑการเปนเงินมัดจํา โดยศาลทานพิจารณาจากเจตนาของคูสัญญา โดยเห็นวาคูสัญญามี
เจตนามอบเงินสวนดังกลาวใหไวเพื่อเปนการชําระราคาบางสวน โดยอาจสังเกตจากเนื้อหาใน
สัญญาที่วา “ผูซื้อวางมัดจําในวันทําสัญญา 60,000 บาท สวนที่เหลือจะชําระใหเสร็จส้ินภายใน 
15 วัน” เมื่อการมอบเงินใหไวในวันทําสัญญาดังกลาวมีลักษณะเปนการประสงคใหเปนการชําระ

                                                  
20ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, คําอธิบายนิติกรรม สัญญา, พิมพคร้ังที่13 (กรุงเทพมหานคร: 

วิญูชน, 2551), น. 326-333. 
21ไผทชิต  เอกจริ ยกร ,  คํ าอธิบาย  ซื้ อขาย  แลก เปลี่ ยน  ให ,  พิมพค ร้ั งที่  4 

(กรุงเทพมหานคร: พิมพที่โรงพิมพเดือนตุลา, 2549), น. 122. 
22 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, อางแลว เชิงอรรถที่ 20, น. 327-329. 
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หนี้บางสวน มิใชเปนการวางเงินเพื่อเปนประกันการปฏิบัติตามสัญญา เงินดังกลาวจึงมิใชมัดจํา 
เมื่อฝายผูซื้อผิดสัญญา ผูขายจึงไมมีสิทธิริบเงินดังกลาวที่เปนเงินเพื่อการชําระหนี้บางสวนได แต
อยางไรก็ตามผูขายยังคงมีสิทธิอ่ืนๆตามที่กฎหมายกําหนดไวคือ เลิกสัญญาและ/หรือเรียก
คาเสียหาย 

จากการศึกษาเกี่ยวกับสถานะของใบจอง ผลปรากฏวาใบจองอาจมีสถานะเปนสัญญา
ตามหลักกฎหมายสัญญาทั่วไปหรืออาจเปนสัญญาจะซื้อจะขาย ซึ่งสัญญาทั้งสองประเภทก็จัดวา
เปนสัญญา เมื่อสัญญาไดเกิดขึ้นแลวและคูสัญญาไดใหเงินจํานวนหนึ่งไวในขณะทําสัญญาตอกัน
เพื่อใชเปนประกันการที่จะปฏิบัติตามสัญญา เงินจํานวนดังกลาวนั้นยอมเปนพยานหลักฐานแหง
สัญญานั้นวาสัญญาไดเกิดขึ้นแลว และเงินที่ไดมอบใหไวเปนประกันการปฏิบัติตามสัญญานั้น
ยอมมีสถานะเปน “มัดจํา”ตาม ป.พ.พ.มาตรา 377 ซึ่งมีเนื้อหาดังนี้ 

มาตรา 377 บัญญัติวา  “เมื่อเขาทําสัญญา ถาไดใหส่ิงใดไวเปนมัดจํา ทานใหถือวา
การที่ใหมัดจํานั้นยอมเปนพยานหลักฐานวา สัญญานั้นไดทํากันขึ้นแลว อนึ่ง มัดจํานี้ยอมเปน
ประกันการที่จะปฏิบัติตามสัญญานั้นดวย” 

จากบทบัญญัติของกฎหมายขางตนอาจกลาวไดวาเงินจองที่ผูจองมอบไวใหกับผู
จัดสรร (ผูรับจอง) นั้นก็คือ “มัดจํา” นั่นเอง 

นอกจากหลักกฎหมายขางตน ยังมีคําวินิจฉัยของศาลฎีกาที่สนับสนุนวาเงินที่ไดใหไว
เปนประกันการจองซื้อบานและที่ดินจัดสรรนั้นเปน “มัดจํา” เชนกัน โปรดศึกษาเพิ่มเติมในคํา
พิพากษาฎีกาที่ 781/2541 และคําพิพากษาฎีกาที่ 438/2540 ซึ่งไดวินิจฉัยวา เงินที่วางในวันสั่ง
จองเปนเงินมัดจําอันเปนพยานหลักฐานแหงสัญญาจะซื้อจะขาย 

การที่เงินจํานวนหนึ่งในสัญญา (เงินจอง) นั้น ซึ่งไดใหไวเพื่อใชเปนประกันการที่จะ
ปฏิบัติตามสัญญาและเปนพยานหลักฐานแหงสัญญานั้นวาสัญญาไดเกิดขึ้นแลว เปน “มัดจํา” 
ยอมกอใหเกิดผลบังคับทางกฎหมายตามบทบัญญัติของประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
มาตรา 378  

มาตรา 378 บัญญัติวา “มัดจํานั้น ถามิไดตกลงกันไวเปนอยางอื่น ทานใหเปนไปดังจะ
กลาวตอไปนี้ คือ 

(1) ใหสงคืนหรือจัดเอาเปนการใชเงินบางสวนในเมื่อชําระหนี้ 
(2) ใหริบ ถาฝายที่วางมัดจําละเลยไมชําระหนี้ หรือการชําระหนี้ตกเปนพนวิสัย 

เพราะพฤติการณอันใดอันหนึ่งซึ่งฝายนั้นตองรับผิดชอบ หรือถามีการเลิกสัญญาเพราะความผิด
ของฝายนั้น 
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(3) ใหสงคืน ถาฝายที่รับมัดจําละเลยไมชําระหนี้ หรือการชําระหนี้ตกเปนพนวิสัย 
เพราะพฤติการณอันใดอันหนึ่งซึ่งฝายนี้ตองรับผิดชอบ” 

หมายความวา หากฝายผูจัดสรรและฝายผูจองมิไดตกลงใหผลบังคับของเงินจอง (มัด
จํา) เปนอยางใดตามที่ตกลงกันแลว ก็ใหผลของเงินจองนั้นเปนไปตามบทบัญญัติของกฎหมายใน
เร่ืองของมัดจํา กลาวคือ 

หากผูจองและผูจัดสรรไดปฏิบัติใหเปนไปตามขอตกลงในสัญญา ไมมีฝายใดปฏิบัติผิด
สัญญาโดยเขามาทําสัญญากันตามที่ไดตกลงกันไว เงินจองที่ไดใหไวนั้นก็ใหสงคืนแกผูจองหรือจะ
จัดเอาเปนการใชเงินบางสวนเพื่อชําระหนี้คาบานและที่ดินจัดสรรตามสัญญาก็ได 

ถาผูจอง (ฝายที่วางมัดจํา)  
1. ละเลยไมชําระหนี้คือ ไมมาทําสัญญาตามกําหนดนัดหรือผิดนัดชําระราคาตาม

ขอตกลงในสัญญา หรือ 
2. การชําระหนี้ตกเปนพนวิสัยเพราะพฤติการณอันใดอันหนึ่งซึ่งฝายนั้นตองรับผิดชอบ 

คือ เกิดเหตุบางอยางซึ่งทําใหผูจองไมสามารถชําระหนี้ไดอยางแนนอนและเหตุนั้นเกิดจากการ
กระทําของฝายผูจองซึ่งจะตองรับผิดชอบเอง เชนตกเปนบุคคลลมละลายและไมมีเงินมาชําระ
ใหแกผูรับจอง หรือ 

3. ถามีการเลิกสัญญาเพราะความผิดของฝายผูจองเอง เชนไมปฏิบัติตามขอตกลงใน
สัญญาซึ่งขอตกลงดังกลาวถือเปนเหตุในการเลิกสัญญาได 

หากฝายผูจองไดกระทําตามเหตุดังกลาวขางตนยอมเปนความผิดของฝายผูจองเอง 
ฝายผูรับจองยอมมีสิทธิริบเงินจองที่ไดใหไวนั้นได 

ถาหากฝายผูจัดสรร (ฝายที่รับมัดจํา) ละเลยไมชําระหนี้คือ ไมยอมทําสัญญากับผูจอง
ตามกําหนดนัด หรือการชําระหนี้ตกเปนพนวิสัยเพราะพฤติการณอันใดอันหนึ่งซึ่งฝายผูจัดสรรตอง
รับผิดชอบคือ เกิดเหตุบางอยางซึ่งทําใหผูจัดสรรไมสามารถชําระหนี้ไดอยางแนนอนและเหตุนั้น
เกิดจากการกระทําของฝายผูจัดสรรซึ่งจะตองรับผิดชอบเอง เชนผูจัดสรรตกเปนบุคคลลมละลาย
ทําใหทรัพยสินและโครงการบานจัดสรรถูกยึดเพื่อนํามาจําหนายและแบงชําระหนี้ใหบรรดาเจาหนี้
หรือบานจัดสรรถูกไฟไหมพังไปทั้งหลังเพราะผูจัดสรรวาจางชางไฟฟาที่ไมมีมาตรฐานเพื่อมา
จัดทําระบบไฟฟาใหกับโครงการของตนจนเกิดไฟฟาลัดวงจร ทําใหไมมีบานมาสงมอบใหกับผูจอง
ตามสัญญา เชนนี้ฝายผูจัดสรรจะตองสงคืนเงินจองทั้งหมดใหแกฝายผูจองไป 

นอกจากนี้ เมื่อเงินจองดังกลาวเปน “มัดจํา” โดยเฉพาะถาหากเปนเงินมัดจําที่ไดใหไว
ตามสัญญาจะซื้อจะขายก็ยอมกอใหเกิดเปนหลักฐานแหงสัญญาจะซื้อจะขายซึ่งจะกอใหเกิดสิทธิ
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แกทั้งฝายผูจองเองและฝายผูจัดสรรในการฟองรองบังคับใหเปนไปตามสัญญาจะซื้อจะขายได 
โดยเฉพาะในกรณีที่ผูจองไดวางเงินจองเอาไวเพียงอยางเดียวโดยไมไดทําหลักฐานเปนลายลกัษณ
อักษรเพื่อแสดงถึงการวางเงินจองเอาไว หรือหลักฐานการวางเงินจองชํารุดหรือสูญหาย เปนตน 
ซึ่งเปนไปตาบทบัญญัติใน ป.พ.พ.มาตรา 456 วรรคสอง ดังนี้ 

มาตรา 456 วรรคสอง บัญญัติวา “สัญญาจะขายหรือจะซ้ือ หรือคํามั่นในการซื้อขาย
ทรัพยสินตามที่ระบุไวในวรรคหนึ่ง ถามิไดมีหลักฐานเปนหนังสืออยางหนึ่งอยางใด ลงลายมือชื่อ
ฝายผูตองรับผิดเปนสําคัญ หรือไดวางประจําไว หรือไดชําระหนี้บางสวนแลว ทานวาจะฟองรองให
บังคับคดีหาไดไม” 

จะเห็นไดวาบทบัญญัติขางตนไดกลาวถึงหลักฐานที่สามารถจะนํามาใชเพื่อเปน
หลักฐานในการฟองรองบังคับใหเปนไปตามสัญญา ซึ่งจะมีผลในเรื่องของการฟองรองดําเนินคดี 
กลาวคือ เมื่อสัญญาจะซื้อจะขายเกิดขึ้นแลว ถาไมมีหลักฐานเปนหนังสือ ไมไดวางประจําหรือมัด
จํากันไว หรือไมไดมีการชําระหนี้บางสวน ก็จะฟองรองบังคับใหใหผูจัดสรรโอนที่ดินและบานใหแก
ผูจองไมได ในทางตรงกันขาม ผูจัดสรรก็ไมสามารถบังคับใหผูจองชําระราคาและรับโอนบานที่ดิน
จัดสรรได 

อยางไรก็ตาม อาจมีปญหานาคิดอีกปญหาหนึ่งวาเงินที่ไดชําระไปแลวในวันจองนั้นจะ
เปนการชําระหนี้บางสวนหรือไม 

การชําระหนี้บางสวนนั้นเปนเรื่องของจํานวน โดยหนี้นั้นมีจํานวนเต็มแตลูกหนี้ชําระไป
เพียงบางสวนไมครบจํานวน จึงยังคงมีหนี้สวนที่เหลืออยูอีกสวนหนึ่ง และการชําระหนี้บางสวนนั้น
หนี้นั้นจะตองเปนหนี้ที่แยกกันชําระไดโดยลูกหนี้ไดกระทําไปทีละเล็กละนอยจนสําเร็จ (ครบตาม
จํานวนหนี้ทั้งหมด) เชนการกอสรางบานหลังหนึ่งถายังกอสรางไมเสร็จ สวนที่กอสรางไปบางแลว
นั้นจะถือวาเปนการชําระหนี้บางสวนทําใหหนี้สวนนั้นระงับลงไปคงจะไมได แตถาปรากฏวาวาจาง
กอสรางบานทั้งหมด 3 หลังแตสรางเสร็จเรียบรอยแลว 2 หลังลูกหนี้ขอใหรับมอบไปกอน เชนนี้
ยอมถือไดวาเปนการชําระหนี้บางสวนได23 

                                                  
23 ไพโรจน วายุภาพ, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยหนี้, พิมพ

คร้ังที่ 4 (กรุงเทพมหานคร: สํานักอบรมศึกษากฎหมายแหงเนติบัณฑิตยสภา, 2549), น. 318-
322. 
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การพิจารณาวาเปนการชําระหนี้บางสวนนั้นจะตองกําหนดใหไดกอนวาลูกหนี้ตองรับ
ผิดตามมูลหนี้เต็มสวนเปนจํานวนเทาใดซึ่งอาจมีหนี้หลายอยางรวมอยูในหนี้สวนนั้นก็ได เชนหนี้
เงินตนบวกกับดอกเบี้ย การที่ลูกหนี้ขอชําระแตเพียงดอกเบี้ยยอมถือเปนการชําระหนี้บางสวน 

หนี้แตละอยางที่จะนํามาคิดรวมเปนสวนหนึ่งไดจะตองเปนหนี้ที่สมบูรณ ถาเปนหนี้ที่
ไมสมบูรณลูกหนี้ก็ไมจําตองชําระสวนนั้นคงชําระแตสวนที่สมบูรณโดยจะถือวาเปนการชําระหนี้
บางสวนไมได 

สําหรับหนี้ที่มีลูกหนี้หลายคนเปนลูกหนี้รวมและบางคนตองรับผิดจํากัดจํานวน สวน
ของลูกหนี้คนนั้นคงจํากัดเทาจํานวนที่เขาตองรับผิดเทานั้น ถาลูกหนี้คนนั้นชําระหนี้ตามจํานวน
ดังกลาว เจาหนี้ตองรับไวเพราะไมถือวาเปนการชําระหนี้บางสวน 

แตหนี้ที่แบงไดเปนสวนๆเชน การเชาซื้อ ยอมถือวาการชําระหนี้แตละงวดนั้นเปนการ
ชําระหนี้เต็มสวนของงวดนั้น ไมใชเปนการชําระหนี้บางสวน 

การชําระหนี้บางสวนนั้นสามารถทําไดถาเจาหนี้ยอมรับการชําระหนี้นั้น หรือคูสัญญา
อาจตกลงกันลวงหนาใหมีการชําระหนี้บางสวนไดก็ยอมได เชนการซื้อขายแบบผอนสง เปนตน 

หนี้หลายอยางที่แยกออกจากกันได ถาหนี้แตละอยางถึงกําหนดชําระไมพรอมกัน การ
ชําระหนี้สวนที่ถึงกําหนดชําระแลวจะถือวาเปนการชําระหนี้บางสวนไมได เชนการกูยืมเงินมี
กําหนดหลายปโดยกําหนดใหชําระดอกเบี้ยทุกป การชําระหนี้คาดอกเบี้ยแตละงวดนั้นถือวาเปน
การชําระหนี้เต็มจํานวนไมใชเปนการชําระหนี้บางสวน 

สําหรับการจะตัดสินวาเปนการชําระหนี้บางสวนหรือไมนั้นจะตองพิจารณาประเด็น
แรกเสียกอนวา ผูซื้อมีหนี้อะไรและผูขายมีหนี้อะไร เมื่อฝายใดฝายหนึ่งชําระหนี้ของตนแลวไมวา
จะทั้งหมดหรือแตบางสวน ตางฝายก็สามารถใชเปนหลักฐานในการฟองรองตามสัญญาจะซื้อจะ
ขายไดซึ่งถือไดวาเปนการชําระหนี้บางสวนแลว แตอยางไรก็ตามจะตองไมลืมวาการชําระหนี้
บางสวนนี้ หมายถึงการชําระหนี้ที่คาดวาจะเกิดจากสัญญาซื้อขาย24หรือเปนการชําระหนี้บางสวน
ของสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดนั่นเอง25 เพราะหนี้หลักตามสัญญาจะซื้อจะขายนั้นมีเพียงการ
แสดงเจตนาทําสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดเทานั้น 

                                                  
24ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, คําอธิบายซื้อขาย แลกเปลี่ยน ให, พิมพคร้ังที่ 4 

(กรุงเทพมหานคร: สํานักพิมพวิญูชน, 2550), น. 84-85. 
25วิษณุ เครืองาม, คําอธิบายกฎหมายวาดวยซื้อขาย แลกเปลี่ยน ให, พิมพคร้ังที่ 10 

(กรุงเทพมหานคร: สํานักพิมพนิติบรรณาการ, 2549), น. 125. 
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สําหรับฝายผูขาย หนี้หรือหนาที่หลักตามสัญญาซื้อขายก็คือการสงมอบทรัพยสินที่ซื้อ
ขาย ฉะนั้นหากผูขายไดสงมอบทรัพยสินที่จะซื้อขายใหแกผูจะซื้อแลวหรือทรัพยสินนั้นสามารถ
แบงสวนในการชําระไดและผูจะขายไดสงมอบใหแกผูจะซื้อไปแลวบางสวนหรือทั้งหมดก็ยอมถือ
ไดวาผูจะขายไดชําระหนี้บางสวนแลว 

ในสวนของผูซื้อ หนี้หรือหนาที่หลักตามสัญญาซื้อขายก็คือการชําระราคา ฉะนั้นหากผู
จะซื้อไดชําระราคาแลวทั้งหมดหรือบางสวนก็ถือไดวามีการชําระหนี้บางสวนแลว (คําพิพากษา
ฎีกาที่ 4796/2537) 

เมื่อพิจารณาจากหลักการของการชําระหนี้บางสวนจะพบวาเงินที่ผูรับจองไดรับไวแลว
ในวันจองหรือที่เรียกวา เงินจอง นั้นผูเขียนมีความเห็นวาไมนาที่จะเปนการชําระหนี้บางสวนของ
ฝายผูจอง เนื่องจากวัตถุประสงคในการวางเงินดังกลาวนั้นก็เพื่อเปนหลักประกันการที่ผูจองจะเขา
มาทําสัญญากับผูรับจอง นอกจากนี้จะเห็นไดวาการชําระหนี้ในสัญญาจะซื้อจะขายนั้น หนี้ของ
ฝายผูจะขายคือการแสดงเจตนาทําสัญญาซื้อขาย สวนหนี้ของผูจะซื้อก็คือการชําระราคาเทานั้น 
แตเงินที่ผูซื้อไดชําระไวในวันจองดังกลาวมิใชเปนการใหไวเพื่อเปนการชําระราคาแตอยางใด แต
เงินดังกลาวจะเปลี่ยนสภาพจากเงินจองเปนการชําระราคาบางสวน (ชําระหนี้บางสวน)  ก็ตอเมื่อ
คูสัญญาไดมีการตกลงกันอีกครั้งหนึ่งวาใหเงินจองดังกลาวเปลี่ยนสภาพเปนสวนหนึ่งของการ
ชําระราคาบางสวนหรือไดมีการตกลงกันในขณะที่มีการชําระหนี้กันแลวโดยตกลงวาจะขอเอามัด
จําเปนการชําระหนี้ในบางสวนดวยก็ได เพราะ ณ จุดเวลานั้นเทานั้นที่หนาที่ของมัดจําในการที่จะ
เปนหลักประกันการชําระหนี้ไดส้ินสุดลง26 

คําพิพากษาฎีกาที่ 2720/2526 ในวันทําสัญญาโจทกวางมัดจําไว 100,000 บาท เมื่อ
โจทกเปนฝายผิดสัญญาจําเลยยอมมีสิทธิริบเงินมัดจํานั้น สวนจํานวนเงิน 300,000 บาท เปนเงิน
ที่โจทกแบงชําระราคาที่ดินใหแกจําเลย เมื่อไมมีการซื้อขายกันจําเลยตองคืนเงินดังกลาวแกโจทก 

จากคําวินิจฉัยขางตนจะพบวา เงินที่ผูซื้อมอบใหแกผูขายนั้นมีอยู 2 สวนคือ เงินวาง
มัดจํา และเงินที่ชําระราคาที่ดิน เมื่อผูซื้อผิดสัญญาผูขายจึงใชสิทธิริบเงินมัดจํา แตไมมีสิทธิริบเงิน
ที่ผูซื้อไดชําระราคาไปแลวบางสวนนั้นได จึงเห็นไดวาผูขายมีสิทธิริบเงินเฉพาะในสวนที่เปนมัดจํา
เทานั้น ไมสามารถริบเงินในสวนที่เปนการชําระหนี้ (ราคา)บางสวนได อีกสวนหนึ่งเมื่อพิจารณา
จากคําวินิจฉัยของศาลซึ่งไดแยกเงินที่ชําระไปแลวออกเปนสองสวนดังกลาว จะพบวาจาก
ขอเท็จจริงไมไดมีการตกลงของคูสัญญาวาตกลงจะใหเงินมัดจําดังกลาวถือเปนการชําระหนี้ราคา

                                                  
26 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, อางแลว เชิงอรรถที่ 20 , น. 330-331. 
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บางสวนไปดวย ดังนั้นเงินมัดจําดังกลาวจึงยังคงมีสภาพเปนเงินมัดจําอยูเชนเดิม ไมถือเปนสวน
หนึ่งของการชําระราคาหรือการชําระหนี้บางสวนไป เจาหนี้จึงมีสิทธิริบเงินดังกลาวได 

นอกจากนี้ยังมีคําพิพากษาฎีกาที่ 4861/253927 ไดวินิจฉัยโดยวางแนวทางในการ
พิจารณาวา ในกรณีที่ไมไดมีการตกลงกันใหเงินมัดจําเปลี่ยนสถานะกลายเปนเงินชําระหนี้
บางสวนเอาไวไมวาโดยวาจาหรือโดยขอสัญญา เงินมัดจําจะจัดเปนเงินชําระหนี้บางสวนไดเมื่อใด 
ปญหาดังกลาวนี้ศาลฎีกาไดวินิจฉัยไววา มัดจํานั้น ถามิไดตกลงกันไวเปนอยางอื่น เงินมัดจําที่ริบ
นั้นจะจัดใหเปนการชําระราคาบางสวนไดก็ตอเมื่อมีการปฏิบัติการชําระหนี้ถูกตองกันตามสัญญา
แลวตาม ป.พ.พ.มาตรา 378 (1) (ซึ่งผูเขียนเห็นวาศาลฎีกาไดตีความมาตรา 378 (1) โดยตีความ
คําวา “การชําระหนี้” ใหหมายถึงการชําระหนี้ที่จะตองเปนไปโดยถูกตองตามสัญญา) เมื่อจําเลยที่
1 ซึ่งเปนฝายวาจาง ผิดสัญญาและมีการเลิกสัญญาแสดงวาจําเลยที่1 มิไดปฏิบัติการชําระหนี้ให
ถูกตองตามสัญญา ดังนั้นเงินมัดจําที่วางไวนั้นจึงไมอาจจัดเอาเปนการชําระราคาบางสวนสําหรับ
หนี้คาจางกอสรางที่จําเลยที่1 คางชําระแกโจทกได จําเลยที่1 จึงตองชําระราคาคาจางกอสรางงวด
แรกใหแกโจทกเต็มจํานวน 

จากคําวินิจฉัยขางตนจะพบวา เงินมัดจํานั้นจะจัดใหเปนการชําระราคาบางสวนไดก็
ตอเมื่อมีการปฏิบัติการชําระหนี้ถูกตองกันตามสัญญาตามมาตรา 378 (1) 

 
1.1.5 สาระสาํคัญของขอตกลงในสัญญาจอง 
ปญหากรณีที่สัญญาไมมีขอตกลงเกี่ยวกับการใหสิทธิริบเงินที่ชําระในวันทําสัญญา 

(สัญญาจองหรือสัญญาจะซื้อจะขาย) ผูรับจองจะสามารถริบเงินดังกลาวในกรณีที่ผูจองผิด
สัญญาไดหรือไม 

ในบางกรณีในสัญญาจองหรือสัญญาจะซื้อจะขายไมมีขอตกลงเกี่ยวกับการใหสิทธิแก
ผูรับจองในการริบเงินที่ฝายผูจองไดใหไวในวันทําสัญญาจองหรือสัญญาจะซื้อจะขาย เมื่อเปน
เชนนี้ยอมกอใหเกิดความไมชัดเจนในการการใชสิทธิดังกลาวของทั้งฝายผูจองและผูรับจองที่จะใช
สิทธิริบเงินดังกลาวหรือเรียกเงินจํานวนดังกลาวคืน ดังนั้นเพื่อใหเกิดความชัดเจนยิ่งขึ้นผูเขียนจึง
ขออธิบายดังตอไปนี้ 

จากที่ไดกลาวไวในสวนของ “เงินมัดจํา” นั้นจะพบวาในบางกรณีเงินที่ไดมอบใหไวใน
วันทําสัญญานั้นอาจมีสถานะทางกฎหมายเปน “เงินมัดจํา” หรือบางกรณีอาจเปน “การชําระหนี้

                                                  
27 คําพิพากษาฎีกาที่ 4861/2539 (สงเสริมฯ), น. 188. 
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บางสวน” ไป แตอยางไรก็ตาม การพิจารณาวาเงินดังกลาวนั้นเปนเงินประเภทใดจําเปนจะตอง
พิจารณาจากหลักเกณฑของกฎหมายเปนหลักประกอบกับพิจารณาการวินิจฉัยตีความของศาล
ฎีกาดวย จากการพิจารณาจากคําพิพากษาฎีกาที่ 3053/2545 ขางตนนั้นจะพบวา ศาลฎีกาได
วินิจฉัยโดยพิจารณาจาก “เจตนาหรือความประสงคของคูสัญญา” วาประสงคจะใหเงินที่ไดชําระ
ไปแลวในวันทําสัญญาดังกลาวนั้นเปนสวนหนึ่งของการชําระราคาหรือไม ถาประสงคเชนนั้นก็จะ
สงผลใหเงินดังกลาวมีสภาพเปนการชําระราคาบางสวนหรือการชําระหนี้บางสวนไป ถาไม
ประสงคเชนนั้นเงินดังกลาวก็ยอมเปนเพียงประกันการปฏิบัติตามสัญญาของฝายผูที่มอบเงินนั้น
ใหไวนั่นเอง ดังนั้นปญหาที่วาเงินที่ชําระไวในวันทําสัญญานั้นสามารถริบไดหรือไม ก็จะตอง
พิจารณาใหไดเสียกอนวาเงินดังกลาวนั้นใหไวในฐานะเปนเงินประเภทใดระหวาง “มัดจํา” กับ 
“เงินชําระหนี้บางสวน” (ชําระราคาบางสวน) เมื่อทราบวาเปนเงินประเภทใดก็ยอมสามารถตัดสิน
ไดวาจะริบไวหรือจะตองสงคืน กลาวคือ ถาเปนเงินมัดจํา ก็สามารถริบไดไมจําเปนตองคืน แตหาก
เปนเงินชําระหนี้บางสวน ก็ไมสามารถริบไดจะตองคืนแกผูมอบใหไวไปทั้งหมด 

แตจะมีปญหากรณีที่ในสัญญาไมมีขอตกลงเกี่ยวกับการใหสิทธิริบเงินที่ชําระแลวใน
วันทําสัญญาเขียนเอาไว เมื่อเปนเชนนี้จะพิจารณาจากอะไรวา จะใชสิทธิริบเงินดังกลาวไดหรือไม
หากมีการปฏิบัติผิดสัญญา 

เมื่อพิจารณาจากคําพิพากษาฎีกาที่ 3053/2545 ขางตนซึ่งศาลไดวินิจฉัยวา สัญญามี
ขอความระบุวาผูซื้อวางมัดจําไวในวันทําสัญญา สวนที่เหลือจะชําระใหครบภายใน 15 วัน หากไม
ชําระถือวาผูซื้อผิดสัญญายอมใหผูขายฟองรองดําเนินคดี ซึ่งจะเห็นไดวาไมมีการกลาวถึงขอตกลง
ในสัญญาวาจะใหสิทธิแกผูขายในการริบเงินดังกลาวแตอยางใดหากผูซื้อผิดสัญญา ดังนั้นผูเขียน
จึงเห็นวาดวยสาเหตุ จาก 1.เจตนาของคูสัญญาและ 2.ไมมีขอตกลงใหสิทธิในการริบเงินที่ชําระใน
วันทําสัญญาเขียนเอาไว จึงทําใหศาลตีความไปตามเจตนาของคูสัญญาตามที่ปรากฏในสัญญา
ดังกลาววา “แมวาคูสัญญาจะเขียนขอตกลงในสัญญาวาเงินที่ชําระแลวในวันทําสัญญานั้นเปน
มัดจํา แตเมื่อคูสัญญาไมมีเจตนาที่จะมีการริบเงินดังกลาวหากมีการผิดสัญญา แตประสงคจะให
เงินดังกลาวถือเปนสวนหนึ่งของการชําระราคา เงินดังกลาวก็ยอมไมใชมัดจําที่ฝายผูขายจะใชสิทธิ
ริบเงินนั้นได  

นอกจากนี้ เมื่อพิจารณาจากคําพิพากษาฎีกาที่ 768/2535  ซึ่งศาลฎีกาไดวินิจฉัยไววา 
เมื่อตามรายงานไมไดระบุวาเงินจํานวน 50,000 บาท ที่โจทกวางไวในวันขายสําหรับการซื้อทรัพย
เปนมัดจํา จึงแสดงวาเปนการชําระหนี้สวนหนึ่งของราคาคาซื้อ ไมใชเงินมัดจํา เมื่อโจทกผิด
สัญญาไมชําระราคาสวนที่เหลือ ศาลสั่งริบเงินดังกลาวไมได 
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จากคําวินิจฉัยขางตน จะพบวาในสัญญาไมมีการกลาวถึงเงินจํานวน 50,000 บาทซึ่ง
ผูซื้อไดมอบใหไวแกผูขายในวันทําสัญญาวาเปนเงินมัดจําหรือไม และหากมีการผิดสัญญาฝาย
ผูขายจะใชสิทธิในการริบเงินดังกลาวไดหรือไม เมื่อเปนเชนนี้ ศาลจึงพิจารณาเห็นวาคูสัญญาไมมี
เจตนาใหเงินดังกลาวเปนเงินมัดจํา เมื่อไมใชมัดจําจึงเห็นวาคูสัญญาเจตนาใหเงินดังกลาวเปนเงนิ
ชําระราคาบางสวน ดังนี้เมื่อฝายผูซื้อผิดสัญญา ผูขายจึงไมมีสิทธิริบเงินดังกลาวซึ่งเปนเงินเพื่อ
การชําระหนี้บางสวนได เพราะไมใชเงินมัดจํา 

จากที่ไดอธิบายไวขางตนอาจสรุปไดวา ในกรณีที่ไมมีขอตกลงใหสิทธิในการริบเงินที่
ชําระไวในวันทําสัญญาเขียนเอาไวในสัญญานั้นจําเปนที่จะตองพิจารณาใหไดเสียกอนในประการ
แรกวา เงินดังกลาวเปนเงินมัดจําหรือเปนเงินเพื่อการชําระหนี้ (ราคา) บางสวน โดยอาศัยการ
ตีความหาเจตนาของคูสัญญาตามที่ปรากฏในสัญญาดังกลาววามีเจตนาใหเงินดังกลาวเปนเงิน
มัดจําหรือการชําระหนี้บางสวน เมื่อทราบวาเงินดังกลาวเปนเงินประเภทใดก็ยอมทําใหเกิดความ
ชัดเจนในการใชสิทธิตามกฎหมายตามมาวาจะริบเงินดังกลาวไดหรือไมนั่นเอง 

 
1.2 สัญญาจะซื้อจะขาย 

   
1.2.1 สถานะทางกฎหมาย 
ในทางทฤษฎีเกี่ยวกับกับสัญญาจะซื้อจะขายมีประเด็นปญหาในทางกฎหมายเปนที่

ถกเถียงกันวาสัญญาจะซื้อจะขายนั้นเปนสัญญาซื้อขายหรือไม28 ซึ่งในเรื่องนี้มีความเห็นของนัก
นิติศาสตรแบงออกเปนสองแนวคิดคือ 

แนวความคิดเห็นแรก เห็นวาสัญญาจะซื้อจะขายเปนสัญญาซื้อขายประเภทหนึ่ง29 ซึ่ง
คูสัญญาไดตกลงกันในช้ันแรกเพียงวาไดมีการทําสัญญาตอกันแลวเทานั้น สวนในเรื่องของ
กรรมสิทธิ์จะโอนไปหรือไมนั้นเปนเรื่องที่คูสัญญาตกลงกันจะไปทําตามแบบในภายหลังอีกชั้นหนึ่ง 
ทั้งนี้ เทากับวาผูขายจะโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูซื้อในภายหลังโดยผูกพันตนวาจะไปจดทะเบียนโอน
ใหตามกฎหมาย ในความคิดเห็นดังกลาวนี้ไดอธิบายถึงสาระสําคัญของสัญญาจะซื้อจะขายเอาไว
ดังนี3้0 
                                                  

28 ดูรายละเอียดเพิ่มเติมใน พนินทร โกมลเสน, “การคุมครองผูซื้อในสัญญาซื้อขาย
ผอนสง”, (วิทยานิพนธมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2550), น. 15-17. 

29 วิษณุ เครืองาม, อางแลว เชิงอรรถที่ 25, น. 85. 
30 เพิ่งอาง, น. 87. 
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1. มีการตกลงกันเชนเดียวกันกับสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด 
2. กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินยังไมไดโอนไปยังผูซื้อในขณะที่ตกลงทําสัญญาซื้อขายกัน

เพราะยังไมไดทําตามแบบที่กฎหมายกําหนดเพื่อใหกรรมสิทธิ์โอนไป 
3. มีสัญญาตอกันวาผูขายจะโอนกรรมสิทธิ์ไปยังผูซื้อในภายหลัง โดยผูกพันตนวาจะ

เปนผูทําการโอนกรรมสิทธิ์ใหตามแบบที่กฎหมายกําหนดไว 
โดยสรุป สาระสําคัญของสัญญาจะซื้อจะขายจะตองมีการตกลงกันสองครั้งซึ่งครั้งแรก

เปนการตกลงเบื้องตนกอนวาจะมีการซื้อขายกัน แตยังไมอาจสําเร็จบริบูรณไดแมวาคูสัญญา
ประสงคจะใหสําเร็จบริบูรณเพียงเทานี้ก็ตามเพราะกฎหมายบังคับวาการซื้อขายอสังหาริมทรัพย
จะตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ดังนั้นจึงตองมีการตกลงกันเปนครั้งที่
สองเพื่อทําสัญญาขั้นสุดทายกันอีกครั้งโดยการจดทะเบียน ณ สํานักงานที่ดิน 

แนวความคิดเห็นที่สอง เห็นวาสัญญาจะซื้อจะขายมิใชสัญญาซื้อขาย31 แต “เปน
สัญญาวาจะมาทําสัญญาซื้อขาย” ดังนั้นเปาหมายหรือวัตถุประสงคของสัญญาจะซื้อจะขายจึง
มิใชเปนการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน แตมีวัตถุประสงคคือ เพื่อใหคูสัญญาจะไดเขามาแสดง
เจตนาทําสัญญากันอีกฉบับหนึ่งในอนาคตเพื่อใหเกิดผลสุดทายที่มุงหมายจากการทําสัญญาฉบบั
หลังเทานั้น (เพื่อใหคูสัญญาไดเขาทําสัญญาซื้อขายเพื่อใหเกิดการโอนกรรมสิทธิ์จากการทํา
สัญญาซื้อขายซึ่งเปนสัญญาฉบับหลังนั่นเอง) นอกจากนี้สัญญาจะซื้อจะขายนั้นอยูภายใต
หลักเกณฑทั่วไปของหลักกฎหมายสัญญา หรืออาจจะเรียกสัญญาจะซื้อจะขายวาเปนสัญญาที่ไม
มีชื่อ (ผูเขียนเขาใจวานาจะเปนสัญญาที่ไมมีชื่อซึ่งเปนการไมมีชื่อเปนสัญญาประเภทใดประเภท
หนึ่งในสวนของเอกเทศสัญญานั่นเอง) 

จากความเห็นดังกลาวขางตนจะพบวาสาระสําคัญของสัญญาจะซื้อจะขายมีดังนี้32 
1. มีสัญญาเกิดขึ้นแลว สัญญาจะซื้อจะขายจึงเปนนิติกรรมสองฝายมิใชนิติกรรมฝาย

เดียว 
2. สัญญาที่ทําขึ้นนั้นกอใหเกิดเพียงผลผูกพันวาจะมาทําสัญญาอีกฉบับหนึ่งใน

อนาคตที่เรียกวา สัญญาเสร็จเด็ดขาด กลาวคือสัญญาที่ทําขึ้นนั้นกอหนี้กระทําการใหคูสัญญา
จะตองมาแสดงเจตนาทําสัญญาเสร็จเด็ดขาดกันอีกฉบับหนึ่งในอนาคต 

                                                  
31 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, อางแลว เชิงอรรถที่ 24, น. 77-78. 
32 เพิ่งอาง, น. 79-82. 
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3. สัญญาจะซื้อจะขายไมกอใหเกิดผลในทางหนี้และผลในทางทรัพยเหมือนกับสัญญา
ซื้อขายเสร็จเด็ดขาด ผูจะขายจึงยังไมมีหนี้ที่จะตองสงมอบทรัพยสินที่ขาย และผูซื้อก็ยังไมมีหนี้ที่
จะตองชําระราคาทรัพยสินที่ซื้อ (เวนแตจะไดตกลงกันเปนอยางอื่น) สวนผลในทางทรัพยนั้นคือยัง
ไมมีการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินในขณะทําสัญญา นอกจากนี้ สัญญาจะซื้อจะขายยอม
กอใหเกิดผล 2 ประการคือ 1. ผลโดยตรงคือผลทางหนี้ ซึ่งคูสัญญาผูกพันกันวาจะมาทําสัญญา
เสร็จเด็ดขาดกันอีกฉบับหนึ่งในอนาคต หากคูสัญญาฝายใดไมยอมมาแสดงเจตนาทําสัญญา 
คูสัญญาอีกฝายหนึ่งมีสิทธิฟองรองบังคับใหทําสัญญาโดยอาศัยบทบัญญัติในมาตรา 213 ดวย
การขอคําพิพากษาของศาลแทนการแสดงเจตนา หรืออาจบอกเลิกสัญญาและเรียกคาเสียหายก็
ได และ 2. ผลโดยออมคือกอใหเกิดหนี้งดเวนกระทําการ โดยคูสัญญาฝายผูจะขายมีหนาที่งดเวน
ไมทําใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งตองเสื่อมเสียประโยชนที่จะไดรับจากสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด 
กลาวคือจะตองไมทําใหการปฏิบัติตามสัญญาซื้อขายซึ่งจะทําขึ้นในอนาคตนั้นเปนไปไมได เชน
การขายทรัพยสินอันเปนวัตถุแหงสัญญาใหแกบุคคลอื่น 

จะเห็นไดวาสัญญาจะซื้อจะขายกอใหเกิดผลในทางหนี้เทานั้นซึ่งหนี้นั้นคือหนี้กระทํา
การ โดยจะตองมาแสดงเจตนาทําสัญญากันอีกฉบับหนึ่งคือสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดเพื่อให
เกิดผลในทางทรัพยคือการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน และรวมถึงการสงมอบทรัพยสินและการ
ชําระราคา 

จากความคิดเห็นที่แตกตางกันดังที่ไดอธิบายไวขางตนนั้น สําหรับผูเขียนนั้นเห็นวา
สัญญาจะซื้อจะขายนั้นมิใชสัญญาซื้อขายซึ่งเปนไปในแนวทางของความคิดเห็นที่สองและนัก
นิติศาสตรทานหนึ่ง33 กลาวคือใหพิจารณาถึงวัตถุประสงคของสัญญาโดยสัญญาจะซื้อจะขายนั้น
เปนสัญญาวาจะมาทําสัญญาซื้อขายกันเทานั้น มิไดมีวัตถุประสงคในการโอนกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพยสินเหมือนกับสัญญาซื้อขาย ดังนั้นสัญญาจะซื้อจะขายจึงมิใชสัญญาซื้อขายตามมาตรา 
453 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

 
 
 
 
 

                                                  
33 พนินทร โกมลเสน, อางแลว เชิงอรรถที่ 28, น. 17. 
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ก. ความหมาย 
ในมาตรา 456 วรรคสอง ของประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยเพียงมาตราเดียวที่

บัญญัติถึงสัญญาจะซื้อจะขายโดยใชถอยคําที่แยกกันคือ สัญญาจะขายหรือสัญญาจะซื้อ ซึ่งนัก
นิติศาสตรมักเรียกติดกันวา “สัญญาจะซื้อจะขาย”34 

มาตรา 456 วรรคสอง บัญญัติวา “สัญญาจะขายหรือจะซ้ือ หรือคํามั่นในการซื้อขาย
ทรัพยสินตามที่ระบุไวในวรรคหนึ่ง ถามิไดมีหลักฐานเปนหนังสืออยางหนึ่งอยางใด ลงลายมือชื่อ
ฝายผูตองรับผิดเปนสําคัญ หรือไดวางประจําไว หรือไดชําระหนี้บางสวนแลว ทานวาจะฟองรองให
บังคับคดีหาไดไม” 

เมื่อพิจารณาจากบทบัญญัติมาตรา 456 ดังกลาวและบทบัญญัติมาตราอื่นของ
ลักษณะซื้อขายพบวาประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมิไดใหคําจํากัดความของสญัญาจะซือ้จะ
ขายเอาไว แตจากหลักกฎหมายดังกลาวจะเห็นไดวาเปนเรื่องของพยานหลักฐานในการฟองรองให
มีการปฏิบัติตามสัญญาหรือเกี่ยวกับหนาที่ในการนําสืบ แมวาถอยคําในบทบัญญัติของกฎหมาย
จะใชคําวา “สัญญาจะซื้อหรือจะขาย” แตถอยคําที่บรรดานักนิติศาสตรใชกันอยางแพรหลายคือ
คําวา “สัญญาจะซื้อจะขาย” และศาลฎีกาทานก็มักจะเรียกวา “สัญญาจะซื้อขาย” หรือ “สัญญา
จะซื้อจะขาย” ทั้งนี้ขอใหเขาใจไปแนวทางเดียวกันวาเปนเรื่องเดียวกัน35 

เมื่อพิจารณาจากประวัติศาสตรในการรางกฎหมายเกี่ยวกับสัญญาจะซื้อจะขายนั้น
พบวาเหตุผลที่ผูรางกฎหมายไมไดใหคํานิยามของสัญญาจะซื้อจะขายเอาไวเพราะมีความเห็นกัน
วา สัญญาจะซื้อจะขายตามที่ไดบัญญัติไวในมาตรา 456 วรรคสองนั้นเปนสัญญาชนิดหนึ่งซึ่ง
ปรากฏอยูในลักษณะสัญญา บรรพ1และบรรพ2 แลวและมีบทบังคับเหมือนกับสัญญาธรรมดา
ทั่วไป นอกจากนี้ในขณะที่มีการรางเกี่ยวกับสัญญาจะซื้อจะขายนั้น กรรมการรางกฎหมายหลาย
ทานมีความคิดเห็นและขอโตแยงกันเปนอยางมากจนกระทั่งไมสามารถหาขอยุติในปญหาดงักลาว
ได แตอยางไรก็ตามก็ยังไดมีการเสนอรางมาตรา 456 ในเรื่องของสัญญาจะซื้อจะขายทรัพยข้ึนมา
แตมาตราดังกลาวเปนเพียงหลักฐานในการฟองรองกันเทานั้นซึ่งไมไดมีการใหนิยามความหมาย

                                                  
34 ไผทชิต เอกจริยกร, อางแลว เชิงอรรถที่ 21, น. 75-76. 
35สมนึก พานิช, “สัญญาจะซื้อจะขาย”, (วิทยานิพนธมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2525), น.88-89. 



 42

ของสัญญาจะซื้อจะขายเอาไวแตอยางใด36 ซึ่งมีนักนิติศาสตรบางทาน37 มีความเห็นวาเหตุผลที่
ไมไดมีการนิยามความหมายของสัญญาจะซื้อจะขายเอาไวนั้นเนื่องจากวาผูรางกฎหมายคงจะเหน็
วาไมมีความจําเปนที่จะตองใหคํานิยามไวเหมือนกับสัญญาซื้อขาย เพราะสามารถนําหลักเกณฑ
ในเรื่องของสัญญาทั่วไปมาใชบังคับไดอยูแลว 

อยางไรก็ตามเมื่อนิยามความหมายของสัญญาจะซื้อจะขายยังไมมีความชัดเจนโดยยัง
มิไดมีการบัญญัติลงในบทบัญญัติของประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เมื่อเปนเชนนี้บรรดานัก
นิติศาสตรจึงไดมีการใหความคิดเห็นเกี่ยวกับความหมายของสัญญาจะซื้อจะขายเอาไวหลาย
แนวความคิดดังนี้ 

1. ศาสตราจารย ดร.หยุด แสงอุทัย เห็นวาสัญญาจะซื้อจะขาย หมายถึงสัญญาซึ่ง
คูสัญญาตกลงจะทําสัญญาซื้อขายในภายหนา 

2. ศาสตราจารย จิตติ ติงศภัทิย เห็นวาสัญญาจะซื้อขายเปนสัญญาซึ่งคูกรณีมี
ขอตกลงวาจะไปทําสัญญาซื้อขายใหเสร็จสมบูรณตอไป (หมายเหตุทายคําพิพากษาฎีกาที่ 
1236/2497) 

3. อาจารย ปรีชา สุมาวงศ ไดใหความหมายไววาคือ สัญญาที่ยังมิไดมีการโอน
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ตกลงซื้อขายกัน แตมีผลผูกพันใหคูสัญญาตองกระทําการซื้อขายใหสําเร็จ
ตลอดไป นัยหนึ่งสัญญาจะซื้อจะขายก็คือ สัญญาที่จะตองไปทําสัญญาซื้อขายกันตามแบบพิธี
ตอไป ไมจําตองไปตกลงอะไรกันใหมอีก เพราะขอตกลงตางๆก็ยอมจะตองมีอยูในสัญญาจะซื้อจะ
ขายแลว มิฉะนั้นก็คงไมผูกพันคูกรณีในฐานะเปนสัญญาจะซื้อจะขาย ทั้งมิไดหมายความถึง
สัญญาซื้อขายที่มีเงื่อนไขหรือเงื่อนเวลา 

4. ศาสตราจารย ดร.ไผทชิต เอกจริยกร เห็นวาสัญญาจะซื้อจะขายเปนสัญญาที่
คูสัญญาตกลงกันวาจะทําสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดกันตอไป38 

5. ศาสตราจารย ประพนธ ศาตะมานและอาจารย ไพจิตร ปุญญพันธุ เห็นวาสัญญา
จะซื้อจะขาย หมายความวายังจะตองทําอะไรตอไปอีกภายหนา ยังไมเด็ดขาด และสิ่งที่จะทํานั้นก็
คือการทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่39 

                                                  
36 ดูรายละเอียดเพิ่มเติมใน สําเนารายงานการประชุมกรรมการรางกฎหมาย ณ กรม

รางกฎหมาย, 22 พฤษภาคม 2467 และอางใน สมนึก พานิช, อางแลว เชิงอรรถที่ 35, น. 102. 
37 เพิ่งอาง, น. 102. 
38 ไผทชิต เอกจริยกร, อางแลว เชิงอรรถที่ 21, น. 76. 
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6. พระมนูภาณวิมลศาสตร เห็นวาสัญญาจะซื้อจะขายเปนสัญญาซึ่งยังไมไดโอน
กรรมสิทธิ์หรือกรรมสิทธิ์ยังไมไดโอนเปลี่ยนมือจากผูขายไปยังผูซื้อในขณะทําสัญญาตอกัน40 

7. พระยาวิฑูรธรรมพิเนตุ, อาจารยวิริยะ เกิด ศิริ และอาจารย สัญชัย สัจจวานิช เห็น
ไปในทํานองเดียวกันวา สัญญาจะซื้อจะขายเปนสัญญาที่จะโอนกรรมสิทธิ์จากผูขายไปยังผูซื้อใน
ภายหนาเพื่อแลกเปลี่ยนกับเงินอันเปนราคา41 

8. อาจารย ทวี กสิยพงษ เห็นวาสัญญาจะซื้อจะขายนั้นกรรมสิทธิ์ยังไมโอนไปทันทีแต
จะโอนไปในภายหนาภายใตเงื่อนไขหรือเงื่อนเวลาที่กําหนดเอาไว42 

9. อาจารย พรชัย สุนทรพันธุ เห็นวาสัญญาจะซื้อจะขายเปนการแสดงเจตนาของ
บุคคลสองฝายคือฝายผูจะซื้อและฝายผูจะขายและมีผลบังคับใหมีการซื้อขายกัน43 

เมื่อพิจารณารายงานการประชุมกรรมการรางกฎหมาย ณ กรมรางกฎหมายเลม1 พ.ศ.
2464 ซึ่งมีใจความวา “...การทําสัญญาซื้อขายที่ดินตามที่เปนอยูในเวลานี้ ยอมมี “สัญญา
เบื้องตน” ซึ่งคูสัญญาตกลงวา จะซื้อจะขายที่ดินนั้นกอน...” ประกอบกับความหมายที่ทาน
ศาสตราจารย จิตติ ติงศภัทิย ไดใหความหมายไวในหมายเหตุทายคําพิพากษาฎีกาที่ 1236/2497 
หนา 1102 ซึ่งมีใจความวา “สัญญาจะซื้อจะขายเปนสัญญาวาจะมาทําสัญญาซื้อขาย”  ประกอบ

                                                                                                                                               
39ประพนธ ศาตะมาน และ ไพจิตร ปุญญพันธ, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชยลักษณะซื้อขาย, พิมพคร้ังที่ 15 (กรุงเทพมหานคร: สํานักพิมพนิติบรรณาการ, 2551), น. 
61. 

40มนูภาณ  วิมลศาสตร ,  คําอธิบายกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยซื้อขาย 
แลกเปลี่ยน ให, (พระนคร: (ม.ป.ท.), (ม.ป.ป.)), น. 3. 

41วิฑูร ธรรมพิเนตุ, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยลักษณะซื้อขาย 
แลกเปลี่ยน ให, (พระนคร: โรงพิมพสยามบรรณกิจ, (ม.ป.ป.)), น. 16 วิริยะ เกิดศิริ, คําอธิบาย
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยซื้อขาย แลกเปลี่ยน ให, (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพ
มหาวิทยาลัยรามคําแหง, 2517), น. 30. และสัญชัย สัจจวานิช, คําอธิบายหลักกฎหมายแพงและ
พาณิชย, (กรุงเทพมหานคร: พิมพที่ศูนยการพิมพ, 2518), น.173. 

42ทวี กสิยพงษ, “แบบและหลักฐานในการซื้อขาย”, บทบัณฑิตย, เลม 28, น. 649, 
(กันยายน 2514). 

43พรชัย สุนทรพันธุ, คําอธิบายกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยซื้อขาย แลกเปลี่ยน 
และให, ((กรุงเทพมหานคร): หางหุนสวนจํากัดซิสโกการพิมพ, (ม.ป.ป.)), น. 36. 
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กับการใหความหมายของตําราตางประเทศไวในลักษณะทํานองเดียวกัน44 จึงอาจสรุปลักษณะ
ทางกฎหมายของสัญญาจะซื้อจะขายไดวา “เปนสัญญาวาจะมาทําสัญญาซื้อขาย” เพราะฉะนั้น
เปาหมายหรือวัตถุประสงคของสัญญาจึงมิใชการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินแตมีเพียงเปาหมายวา
จะมาทําสัญญากันเทานั้น 

สําหรับผูเขียนนั้นมีความเห็นวาสัญญาจะซื้อจะขายนั้นเปนสัญญาเบื้องตน45 ซึ่ง
คูสัญญาตกลงจะทําสัญญากันอีกฉบับหนึ่งในภายหนาซึ่งสัญญาดังกลาวคือสัญญาซื้อขายเสร็จ
เด็ดขาด46 และเปนสัญญาตางตอบแทน47 

อยางไรก็ตามเมื่อพิจารณาจากแนวคําพิพากษาของศาลฎีกาของไทยอาจพอสรุปถึง
แนวความคิดเกี่ยวกับสัญญาจะซื้อจะขายไดเปน 8 แนวคิดไดแก48 

1. ทําสัญญาจะซื้อจะขายเรือนกันโดยมีการวางมัดจําและชําระหนี้บางสวนไวแลว เปน
สัญญาจะซื้อจะขายและมีผลสมบูรณใชบังคับกันไดตามกฎหมาย (คําพิพากษาฎีกาที่ 69/2479) 

2. ทําสัญญาซื้อขายที่ดินโดยกําหนดเวลาไปทําหนังสือซื้อขายและมีการวางเงินมัดจํา
เอาไวแลว เปนสัญญาจะซื้อจะขาย (คําพิพากษาฎีกาที่ 377/2474) 

3. ทําสัญญาซื้อขายที่ดินโดยมีการสงมอบที่ดินและชําระราคาตอกันแลว แตยังไมให
สิทธิเด็ดขาดในที่ดินที่โอนไป (คือในคําวินิจฉัยเขียนวา ยังไมไดสิทธิหรือกรรมสิทธิ์เด็ดขาด ทําให
ผูเขียนเขาใจวายังไมไดโอนกรรมสิทธิ์ใหแกกัน) เปนสัญญาจะซื้อจะขาย เมื่อผูจะซื้อไดขายที่ดิน
ตอใหแกบุคคลอื่นอีก สัญญาดังกลาวก็ยังคงเปนสัญญาจะซื้อจะขายเชนกัน (คําพิพากษาฎีกาที่ 
329/2491) 

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

ฉบับที่ 3, ปที่ 21, น. 454-460, (กันยายน 2534). 
45ดู ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, อางแลว เชิงอรรถที่ 20, น. 258 และ เรืองวลี ทองนิ่ม,  

อางแลว เชิงอรรถที่ 5, น. 111-113. 
46ดูความเห็นของอาจารย หยุด แสงอุทัย และอาจารย ไผทชิต เอกจริยกร ใน ไผทชิต 

เอกจริยกร, อางแลว เชิงอรรถที่ 21, น. 76. 
47ดูคําพิพากษาฎีกาที่ 851/2544 (สงเสริมฯ) น . 127 และคําพิพากษาฎีกาที่

882/2508, 699/2548 ซึ่งวินิจฉัยไวในทํานองเดียวกัน และ ไผทชิต เอกจริยกร, อางแลว เชิงอรรถที ่
21, น. 83-84. 

48ดูรายละเอียดใน สมนึก พานิช, อางแลว เชิงอรรถที่ 35, น. 89-93. 
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4. ทําสัญญาซื้อขายที่ดินกันโดยมีขอความในสัญญาวา “ผูขายจะขอมอบกรรมสิทธิ์ใน
ที่ดินใหแกผูซื้อ” (เปนเรื่องที่ศาลฎีกาตีความเจตนาของคูสัญญาวาจะตองไปทําการโอนกรรมสิทธิ์
กันตอไปโดยพิจาณาจากขอความในสัญญานั้น) และผูซื้อมีสิทธิเก็บกินไดต้ังแตวันทําสัญญา เปน
สัญญาจะซื้อจะขาย (คําพิพากษาฎีกาที่ 1215/2491) 

5. สัญญาซื้อขายที่ชําระราคาบางสวนและไดมีการสงมอบทรัพยสินที่ซื้อขายไปแลว 
โดยมีขอสัญญาวาจะไปทําการโอนกันในวันหนาพรอมทั้งชําระราคาที่เหลือ เปนสัญญาจะซื้อจะ
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. การที่ผูขายฝากตกลงขายที่ดินที่ขายฝากไวใหแกผูซื้อฝากโดยมีการเพิ่มเงินและทํา
สัญญาซื้อขายกันเอง สัญญาระหวางผูซื้อฝากกับผูขายฝากฉบับหลังจึงมีผลเพียงเปนสัญญาจะ
ซื้อจะขาย (คําพิพากษาฎีกาที่ 1094/2495) 

7. ทําสัญญาซื้อขายกันโดยผูขายยังตองไปทําการรังวัดแบงแยกโฉนดใหผูซื้อและโอน
ใสชื่อผูซื้อ  ณ  สํานักงานที่ ดิน  เปนสัญญาจะซื้อจะขาย  (คําพิพากษาฎีกาที่  906/2513, 
2430/2516) 

8. ทําสัญญาซื้อขายเรือนพิพาทดวยวาจาโดยชําราคาและสงมอบเรือนเรียบรอยแลว 
แตไมไดจดทะเบียนเพราะผูขายลวงผูซื้อซึ่งผูซื้อมีเจตนาที่จะใหโอนตอพนักงานเจาหนาที่ เปน
สัญญาจะซื้อจะขาย (คําพิพากษาฎีกาที่ 253/2499, 1354/2492) 

จากแนวคําพิพากษาของศาลฎีกาขางตนผูเขียนเห็นวามีเหตุผลในการวินิจฉัยวาเปน
สัญญาจะซื้อจะขาย หลายเหตุผลแตกตางกัน ไดแก49 

1. เหตุผลวา เพียงวางมัดจําหรือชําระหนี้บางสวนก็ถือวาเปนสัญญาจะซื้อจะขาย 
2. เหตุผลวา สัญญาที่มีขอตกลงวาจะไปทําเปนหนังสือกันภายหนาก็ถือวาเปนสัญญา

จะซื้อจะขาย 
3. เหตุผลวา ทําสัญญาซื้อขายกันแลวมีการชําระราคาและสงมอบที่ดินกันเรียบรอย

แลว แตยังไมใหสิทธิเด็ดขาดในที่ดินโอนไปก็ถือวาเปนสัญญาจะซื้อจะขาย 

                                                  
49แนวคิดดังกลาวปรับปรุงมาจากแนวคิดของนักนิติสาสตรทานหนึ่ง ดูรายละเอียด

เพิ่มเติมใน สมนึก พานิช, อางแลว เชิงอรรถที่ 35, น. 93-94. 
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4. เหตุผลวา สัญญาซื้อขายที่ไดมีการชําระราคาบางสวนและสงมอบทรัพยกัน
เรียบรอยแลว โดยมีขอตกลงวาจะไปทําการโอนทะเบียนกันในวันหนาพรอมทั้งชําระราคาที่เหลือก็
ถือวาเปนสัญญาจะซื้อจะขาย 

5. เหตุผลวา ศาลเห็นวาคูสัญญามีเจตนาที่ยังไมตองการใหกรรมสิทธิ์โอนไปในขณะ
ทําสัญญา (คําพิพากษาฎีกาที่ 253/2499, 1354/2492, 773/2478 เปนตน) ซึ่งศาลฎีกาไดอาศัย
หลักการตีความการแสดงเจตนาของคูสัญญาตามมาตรา 136 มาพิจารณาดวยโดยนํามาวินิจฉัย
วา “ถึงแมสัญญาซื้อขายไมสมบูรณเปนสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด แตคูสัญญาก็ยอม(มีเจตนา)ที่
จะใหสมบูรณเปนสัญญาจะซื้อจะขาย” ซึ่งไดมีแนวคําพิพากษาของศาลฎีกาดังที่ไดกลาวไวแลว
ขางตนนั้นสนับสนุน 

 
ข. วัตถุประสงคของการทาํสัญญา 
โดยทั่วไปการซื้อขายอสังหาริมทรัพย เชนที่ดินนั้นเปนการซื้อขายทรัพยสินที่จะตองมี

การจดทะเบียน คูกรณีที่ประสงคจะเขาทําสัญญากันมักจะยังไมพรอมที่จะไปจดทะเบียนการซื้อ
ขายอสังหาริมทรัพยในทันทีเมื่อตกลงเกี่ยวกับการซื้อขายกัน50 เนื่องจากคูกรณีทั้งสองฝายจะตอง
มีการเตรียมการกอนลวงหนาโดยฝายผูซื้อจะตองเตรียมการชําระราคาและตรวจสอบสภาพของ
ทรัพยสินโดยจะตรวจดูวาอสังหาริมทรัพยนั้นปลอดจากภาระใดๆแลวหรือไมเพราะทรัพยสิน
ประเภทดังกลาวนี้มีราคาสูงดังนั้นผูซื้อจึงตองใชความระมัดระวังเปนพิเศษในการตรวจสอบ ใน
สวนของผูขายก็จะตองเตรียมการในเรื่องเกี่ยวกับเอกสารตางๆไมวาจะเปนเอกสารประจําตัว เชน
บัตรประจําตัวประชาชน สําเนาทะเบียนบาน เปนตน และเอกสารที่สําคัญคือโฉนดที่ดิน (น.ส.4) 
หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส.3 หรือ น.ส.3 ก.) ใหพรอมจากนั้นจึงจะไดนัดวันเวลาไป
จดทะเบียนกรซื้อขายตอเจาพนักงานผูมีอํานาจจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามที่กฎหมาย
กําหนด จากสาเหตุดังกลาวทําใหทั้งผูซื้อและผูขายโดยสวนใหญจึงมักจะเขาทําสัญญาจะซื้อจะ
ขายกันกอนที่จะมีการทําสัญญาซื้อขายทรัพยสินประเภทอสังหาริมทรัพยตอกัน และเมื่อไดทํา
สัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพยตอกันแลว สัญญาดังกลาวยอมตกอยูภายใตบังคับมาตรา 
456 วรรคสองแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

                                                  
50พนินทร โกมลเสน, อางแลว เชิงอรรถที่ 28, น. 14-15 และ โพยม เลขยานนท, 

กฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยซื้อขาย แลกเปลี่ยน ให, (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพ
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2499), น. 7. 
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นอกจากนี้ในบางกรณีคูสัญญาอาจตกลงผูกพันกันไวเปนขั้นตนกอนชั้นหนึ่งเพื่อที่จะ
ไดมาทําสัญญาซื้อขายกันในภายหลัง51 

 
ค. การนํามาใชทางปฏิบัติ 
จากการศึกษาขอมูลในข้ันตอนของการรางพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 

จะพบวาในเร่ืองของการทําสัญญาจะซื้อจะขายในโครงการจัดสรรที่ดินนั้นทางคณะกรรมการ
กฤษฎีกาไดใหเหตุผลในการตรวจพิจารณาไววา “การควบคุมแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะ
ขายที่ดินจัดสรรเปนมาตรการที่เพิ่มข้ึนใหมเพื่อคุมครองผูบริโภค เนื่องจากในอดีตที่ผานมาผู
จัดสรรที่ดินมักจะเปนฝายทําสัญญาโดยมีขอความในสัญญาที่เอารัดเอาเปรียบผูซื้อที่ดินจัดสรร 
ดังนั้นจึงกําหนดใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางเขามาตรวจสอบสัญญาที่จะใชในการซื้อขาย
ที่ดินจัดสรร โดยกําหนดใหผูจัดสรรที่ดินตองใชแบบสัญญาจะซื้อจะขายตามที่คณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลางกําหนด แตอยางไรก็ตาม ยังเปดชองทางเลือกสําหรับการทําสัญญาที่แตกตาง
ออกไปในรายละเอียด เนื่องจากการจัดสรรที่ดินในแตละกรณียอมมีขอเท็จจริงในรายละเอียดที่
แตกตางกันตามราคาซื้อขาย สภาพที่ดิน และการลงทุนพัฒนาสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะ การที่จะใชสัญญาแบบเดียวกันหมดทุกกรณียอมไมเหมาะสม คูสัญญาอาจกําหนด
รายละเอียดของสัญญาแตกตางกันออกไปได แตถาขอสัญญาสวนที่แตกตางออกไปนั้นไมเปนคุณ
ตอผูซื้อที่ดินจัดสรรกฎหมายกําหนดใหไมมีผลใชบังคับ ซึ่งมีหลักการทํานองเดียวกับมาตรา 4 แหง
พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ.2540”52 

จากเหตุผลดังกลาวขางตนจะพบวา ทางคณะกรรมการกฤษฎีกามีความเห็นวา 
สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรที่กําหนดใหผูจัดสรรที่ดินตองนําไปใชนั้น จะตองเปนไปตามแบบ
สัญญาจะซื้อจะขายตามที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดตามมาตรา 34 ซึ่งมีอยูสอง
ประเภท ไดแก 

                                                  
51ไผทชิต เอกจริยกร, อางแลว เชิงอรรถที่ 21, น. 76. 
52ดูรายละเอียดเพิ่มเติมใน  สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา  กลุมกฎหมาย

ทรัพยากรธรรมชาติ, พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543, (กรุงเทพมหานคร: บริษัท บพิธ
การพิมพ จํากัด, 2543), น. 135. 
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1. แบบของสัญญาจะซื้อจะขายซึ่งไดจัดทําขึ้นโดยคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ซึ่ง
ไดแก 53 

1) สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร (เฉพาะที่ดิน) แบบ ก. ซึ่งแนบทาย พ.ร.บ.การ
จัดสรรที่ดินฯ 

2) สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร (มีส่ิงปลูกสราง) แบบ ข. ซึ่งแนบทาย พ.ร.บ.การ
จัดสรรที่ดินฯ 

2. ใชแบบของสัญญาจะซื้อจะขายซึ่งไดจัดทําขึ้นโดยคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 
แตไดมีการเขียนขอตกลงเพิ่มเติมลงไปในสัญญาดังกลาวดวย ซึ่งสัญญาในรูปแบบนี้ถือวาเปนการ
การทําสัญญาที่แตกตางออกไปในรายละเอียดเทานั้น แตยังคงใชสัญญามาตรฐานของ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินเปนหลัก เนื่องจากการจัดสรรที่ดินในแตละกรณียอมมีขอเท็จจริงใน
รายละเอียดที่แตกตางกันตามราคาซื้อขาย สภาพที่ดิน และการลงทุนพัฒนาสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะ การที่จะใชสัญญาแบบเดียวกันหมดทุกกรณียอมไมเหมาะสม คูสัญญาอาจ
กําหนดรายละเอียดของสัญญาแตกตางกันออกไปได แตกฎหมายก็ยังแทรกแซงเขาไปในขอตกลง
ที่เพิ่มเติมนั้นเพื่อคุมครองผูซื้อ โดยกําหนดวาถาขอสัญญาสวนที่แตกตางออกไปนั้นไมเปนคุณตอ
ผูซื้อที่ดินจัดสรรกฎหมายกําหนดใหไมมีผลใชบังคับ 

จากการศึกษาในเหตุผลในการพิจารณาของคณะกรรมการกฤษฎีกา ทําใหผูเขียน
มองเห็นถึงเจตนารมณของทางคณะกรรมการฯ วามีเจตนาที่จะนําสัญญาจะซื้อจะขายตามแบบ
มาตรฐานดังกลาวมาใชกับผูจัดสรรเฉพาะในกรณีที่ผูจัดสรรดังกลาวนั้นไดขออนุญาตทําการ
จัดสรรที่ดินแลว และผูจัดสรรไดใชสัญญามาตรฐานตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินฯกําหนด
ไวเทานั้น โดยไมรวมถึงการใชสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาใดๆ ที่ผูจัดสรรไดจัดทําขึ้นเอง 

สรุปไดวารูปแบบของการนําสัญญาจะซื้อจะขายมาใชนั้นมีรูปแบบหลักๆอยู 3 รูปแบบ 
ไดแก 

1) การใชสัญญาตามแบบของสัญญาจะซื้อจะขายซึ่งไดจัดทําขึ้นโดยคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลาง 

2) การใชสัญญาตามแบบของสัญญาจะซื้อจะขายซึ่งไดจัดทําขึ้นโดยคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลาง แตไดมีการเขียนขอตกลงเพิ่มเติมลงไปในสัญญาดังกลาวดวย 

                                                  
53 ดูรายละเอียดใน ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน เร่ืองกําหนดแบบมาตรฐานของ

สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร ประกาศ ณ วันที่ 4 เมษายน พ.ศ.2545. 
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3) การไมใชแบบของสัญญาจะซื้อจะขายซึ่งไดจัดทําขึ้นโดยคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลาง แตใชสัญญาตามรูปแบบที่ฝายผูจัดสรรไดจัดทําขึ้นมาเองโดยเฉพาะซึ่งผลบังคับทาง
กฎหมายของสัญญาดังกลาวจะเปนอยางไรนั้นจะไดอธิบายตอไป 

จากการศึกษาจะพบวาในสัญญาจะซื้อจะขายบานและที่ดินจัดสรรที่ใชกันในทาง
ปฏิบัตินั้นจะมีรายละเอียดและเนื้อหาของขอตกลงที่เปนหลักๆ ดังตอไปนี้54 

1. รายละเอียดเกี่ยวกับคูสัญญา เชนชื่อ ที่อยู อายุ เปนตน 
2. คํารับรองของผูจะขาย 
3. ขอตกลงจะซื้อจะขาย 
4. ราคาที่จะซื้อจะขาย 
5. การชําระเงินและการโอนกรรมสิทธิ์ 
6. หลักฐานการชําระเงิน 
7. สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
8. การกอสรางอาคาร 
9. การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ 
10. คาใชจายในการโอนกรรมสิทธิ์ 
11. เบี้ยปรับและดอกเบี้ยผิดนัด 
12. ความรับผิดในความชํารุดบกพรอง 
13. การกอภาระผูกพัน 
14. การขยายระยะเวลาการปฏิบัติตามสัญญา 
15. การบอกเลิกสัญญา 
16. สิทธิภายหลังการบอกเลิกสัญญา 
17. คําบอกกลาว 
18. เอกสารแนบทายสัญญา 
19. ลายมือชื่อพรอมทั้งประทับตรา (ถามี) ของคูสัญญาและพยาน 
20. การใชบังคับขอตกลง ในกรณีที่ขอความในเอกสารแนบทายสัญญาขัดหรือแยง

กับขอความในสัญญาฉบับนี้ 
รายละเอียดของสัญญาจะซื้อจะขายอีกแบบหนึ่งมีดังตอไปนี้55 

                                                  
54 ดูรายละเอียดสัญญาไดจากตัวอยางสัญญาในภาคผนวก ข. หนา 403. 
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1. รายละเอียดเกี่ยวกับคูสัญญา เชนชื่อ ที่อยู อายุ เปนตน 
2. ทรัพยที่ซื้อขาย 
3. ราคา 
4. การชําระราคา 
5. คาใชจายเกี่ยวกับการโอนกรรมสิทธิ์ 
6. การชําระเงิน 
7. การโอนสิทธิ 
8. คาสาธารณูปโภคและบริการ 
9. การขอมิเตอรไฟฟาและน้ํา 
10. วัสดุที่ใชในการกอสราง 
11. การตอเติมแบบแปลน 
12. การเขาครอบครองกอนการโอนกรรมสิทธิ์ 
13. วัตถุประสงคของการใชทรัพยที่จะขาย 
14. การใชร้ัว 
15. กรณีผิดสัญญา 
16. ความรับผิดรวม 
17. คําบอกกลาว 
18. เบ็ดเตล็ด 
19. ลายมือชื่อพรอมทั้งประทับตรา (ถามี) ของคูสัญญาและพยาน 
ในสวนของสัญญาจะซื้อจะขายตามแบบมาตรฐานที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง

กําหนดนั้นจะมีรายละเอียดที่เปนหลักๆ ดังตอไปนี้56 
1. รายละเอียดเกี่ยวกับคูสัญญา เชนชื่อ ที่อยู อายุ เปนตน 
2. คํารับรองของผูจะขาย 
3. ขอตกลงจะซื้อจะขาย 
4. ราคาที่จะซื้อจะขาย 

                                                                                                                                               
55ดูรายละเอียดสัญญาไดจากตัวอยางสัญญาในภาคผนวก ข. หนา 393. 
56ดูรายละเอียดของสัญญาไดจากแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร     

ในภาคผนวก ข. หนา 353-367. 
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5. การชําระเงินและการโอนกรรมสิทธิ์ 
6. หลักฐานการชําระเงิน 
7. สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
8. การกอสรางอาคาร 
9. การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ 
10. คาใชจายในการโอนกรรมสิทธิ์ 
11. เบี้ยปรับและดอกเบี้ยผิดนัด 
12. ความรับผิดในความชํารุดบกพรอง 
13. การกอภาระผูกพัน 
14. การขยายระยะเวลาการปฏิบัติตามสัญญา 
15. การบอกเลิกสัญญา 
16. สิทธิภายหลังการบอกเลิกสัญญา 
17. คําบอกกลาว 
18. เอกสารแนบทายสัญญา 
19. ลายมือชื่อพรอมทั้งประทับตรา (ถามี) ของคูสัญญาและพยาน 
20. การใชบังคับขอตกลง ในกรณีที่ขอความในเอกสารแนบทายสัญญาขัดหรือแยง

กับขอความในสัญญาฉบับนี้ 
 

 1.2.2 แบบสญัญาจะซื้อจะขาย 
 ก. แบบตามกฎหมาย 

ในเรื่องแบบของสัญญาจะซื้อจะขายนั้น กฎหมายมิไดกําหนดบังคับไวเหมือนกับการ
ซื้อขายทรัพยสินตามมาตรา 456 วรรคแรก เพียงแตบังคับใหกระทําการอยางหนึ่งอยางใดตาม
มาตรา 456 วรรคสอง กลาวคือถาไมมีหลักฐานเปนหนังสือ ลงลายมือชื่อฝายผูตองรับผิดเปน
สําคัญหรือไดวางประจําไว (วางเงินมัดจํา) หรือไดมีการชําระหนี้บางสวนก็ไมสามารถฟองรอง
บังคับคดีกันไดซึ่งเปนไปตามแนวคําวินิจฉัยของศาลฎีกาดังตอไปนี้57 

1. กรณีทําสัญญาจะซื้อจะขายกันดวยวาจา กลาวคือเมื่อผูซื้อไดมีการตกลงทําสัญญา
จะซื้อจะขายดวยวาจาและไดวางเงินมัดจําใหผูขายรับไปแลว แมจะเปนการตกลงกันดวยวาจา
สัญญาจะซื้อจะขายก็เกิดขึ้นแลว (คําพิพากษาฎีกาที่ 93/2496 และ624/2508) 
                                                  

57 สมนึก พานิช, อางแลว เชิงอรรถที่ 35, น. 82-84. 
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2. กรณีมีการชําระหนี้กันบางสวนแลว กลาวคือทําสัญญาซื้อขายที่ดินกัน เมื่อผูขายสง
มอบที่ดินใหแกผูซื้อยึดถือครอบครองไวแลว แสดงไดวามีการชําระหนี้กันบางสวนแลวแมจะไมมี
หลักฐานเปนหนังสือ สัญญานั้นก็สมบูรณฟองรองบังคับไดตามกฎหมาย (คําพิพากษาฎีกาที่ 
297/2478, 834/2467, 773/2478, 1214/2478, 624/2508, 1070/2509, 2041/2514) 

3. กรณีมีการทําหลักฐานเปนหนังสือ กลาวคือเจาของที่ดินมีหนังสือถึงกรมที่ดินวา
พอใจจะขายที่ดินใหแกผูมีชื่อตามที่ระบุไวและขอใหเจาหนาที่ไปทําการรังวัดนั้น ผูซื้อซึ่งมีชื่อนั้น
ยึดถือหนังสือดังกลาวเปนหลักฐานแหงสัญญาจะซื้อจะขายไดตามมาตรา 456 วรรคสอง (คํา
พิพากษาฎีกาที่ 551/2489 และ 950/2517) 

สัญญาจะซื้อจะขายนั้นตามกฎหมายไมจัดวาเปนสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย 
ดังนั้นจึงไมจําเปนจะตองทําตามแบบของกฎหมายตามมาตรา 456 วรรคหนึ่ง ซึ่งสัญญาจะซื้อจะ
ขายนั้นมีกฎหมายบัญญัติกลาวถึงอยูในมาตรา 456 วรรคสอง ดังนี้  

มาตรา 456 วรรคสอง บัญญัติวา “สัญญาจะขายหรือจะซ้ือ หรือคํามั่นในการซื้อขาย
ทรัพยสินตามที่ระบุไวในวรรคหนึ่ง ถามิไดมีหลักฐานเปนหนังสืออยางหนึ่งอยางใดลงลายมือช่ือ
ฝายผูตองรับผิดเปนสําคัญ หรือไดวางประจําไว หรือไดชําระหนี้บางสวนแลว จะฟองรองใหบังคับ
คดีหาไดไม” 

จากบทบัญญัติขางตนจะเห็นวา กฎหมายไดบัญญัติหลักเกณฑของสัญญาจะซื้อจะ
ขายเอาไวแตกตางจากสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยและบัญญัติไวตางวรรคกัน นอกจากนี้ยัง
กําหนดผลของสัญญาใหมีความแตกตางกันอีกดวย ดังนั้นจะเห็นไดวาสัญญาจะซื้อจะขายไมใช
สัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามมาตรา 456 วรรคหนึ่ง เมื่อเปนเชนนี้จึงไมตองทําเปนหนังสือ
และจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 

หลักเกณฑของการทําสัญญาจะซื้อจะขายนั้นในทางตําราจัดวาเปน “หลักฐานในการ
ฟองรองบังคับคดี” ซึ่งเรียกเปนภาษากฎหมายวา “หลักฐานเปนหนังสือ” การทําหลักฐานเปน
หนังสือไมใชเปนวิธีการในการแสดงเจตนาทํานิติกรรมตามที่กฎหมายกําหนดไว เหมือนกับใน
มาตรา 456 วรรคหนึ่ง ดังนั้นหลักฐานเปนหนังสือจึงไมใชแบบตามที่กฎหมายกําหนด58ตามมาตรา 
152 เมื่อไมทําหลักฐานเปนหนังสือสัญญาก็ไมตกเปนโมฆะเสียเปลา สัญญายังคงเกิดขึ้นเปน
สัญญาที่สมบูรณตามกฎหมายทุกประการ เพียงแตคูสัญญาไมสามารถนําสัญญาจะซื้อจะขายมา
ฟองรองบังคับคดีตอกันไดเทานั้นซึ่งผลของการไมทําหลักฐานเปนหนังสือนั้นเปนไปตาม

                                                  
58 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, อางแลว เชิงอรรถที่ 20, น. 94-95. 
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บทบัญญัติในมาตรา 456 วรรคสองขางตน (โปรดดูคําพิพากษาฎีกาที่ 2668/2528 วินิจฉัยวา 
ความประสงคของกฎหมายที่ใหมีการทําหลักฐานเปนหนังสือก็เพื่อความมั่นคงแนนอน กฎหมาย
มิไดบังคับไววาจะตองเขียนหรือทําในรูปหรือแบบอยางใดไม ดังนั้นเมื่อมีหลักฐานเปนหนังสือ
อยางหนึ่งอยางใดปรากฏขอความชัดเจนพอรับฟงไดวามีการตกลงทําสัญญากันศาลยอมบังคับได
ตามหลักฐานนั้น และคําพิพากษาฎีกาที่ 3464/2528 วินิจฉัยวาหลักฐานแหงการกูยืมเปนหนังสือ
มิใชแบบของนิติกรรมตามมาตรา 152) 

หลักฐานในการฟองรองบังคับคดีหรือเรียกอีกชื่อหนึ่งวา “หลักฐานเปนหนังสือ” นั้น
หมายความถึง ส่ิงซึ่งอาจใชเปนพยานหลักฐานฟองรองหรือบังคับใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง
ปฏิบัติการชําระหนี้ได ดวยเหตุนี้จึงกลาวไดวาหลักฐานการฟองรองบังคับคดีเปนเรื่องของ
พยานหลักฐานเทานั้น59 มิใชแบบอันเปนองคสมบูรณของนิติกรรมเหมือนกับการทําเปนหนังสือ
และจดทะเบียนตามมาตรา 456 วรรคหนึ่งซึ่งเปนวิธีการแสดงเจตนาที่กฎหมายกําหนดเอาไวแลว  

วิธีการแสดงเจตนาทําสัญญาจะซื้อจะขายนั้นไมมีกฎหมายกําหนดเอาไวโดยเฉพาะวา
จะตองทําในรูปแบบใด ดังนั้นวิธีการแสดงเจตนาของการทําสัญญาจะซื้อจะขายจึงใชวิธีการแสดง
เจตนาเหมือนกับการทําสัญญาทั่วไปกลาวคือมีการทําคําเสนอและคําสนอง ถูกตองตรงกันสัญญา
ก็เกิดขึ้นแลวซึ่งอาจทําไดโดยการเปลงวาจาหรือทําเปนลายลักษณอักษรก็ได ซึ่งมีความแตกตาง
จากการทําสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย เชนสัญญาซื้อขายบานและที่ดินจัดสรร เปนตน 

 
 ข. แบบมาตรฐานของสญัญา 

ในเรื่องแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายนั้นมิไดมีการบัญญัติเอาไวใน
บทบัญญัติของประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยแตอยางใด แตแบบมาตรฐานสัญญาดังกลาว
เปนเรื่องที่กฎหมายไดจัดใหมีข้ึนเพื่อใหความคุมครองและความเปนธรรมในการทําสัญญาระหวาง
ผูประกอบธุรกิจกับผูซื้อเทานั้นซึ่งแบบมาตรฐานสัญญาดังกลาวจะมีปรากฏใหเห็นอยูในสวนของ
กฎหมายเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินคือ พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ซึ่งเปนสัญญาที่
จัดทําขึ้นมาเปนการเฉพาะเทานั้นโดยเปนการทําสัญญาจะซื้อจะขายระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซื้อ
ที่ดินจัดสรรเทานั้นซึ่งรายละเอียดเกี่ยวกับแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายดังกลาวนั้นผูเขยีนจะ

                                                  
59 จุฬธิดา จุลละบุษปะ, “แบบและการกระทําที่กอใหเกิดความผูกพันในสัญญาซื้อ

ขาย”, (วิทยานิพนธมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2549), น. 19. 
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ขออธิบายไวในบทที่ 3 ในสวนของแบบมาตรฐานสัญญาตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.
2543 

 
1.2.3 การบงัคับใหเปนไปตามสัญญา 
เมื่อไดมีการทําสัญญาจะซื้อจะขาย สัญญาจะซื้อจะขายในฐานะที่เปนสัญญาจึงตองมี

องคประกอบทุกอยางของสัญญาครบถวน เมื่อไมมีเหตุอยางหนึ่งอยางใดในองคประกอบขอใดขอ
หนึ่งตามที่กฎหมายไดกําหนดไวก็เรียกวาสัญญาจะซื้อจะขายนั้นเปนสัญญาที่สมบูรณ สัญญาจะ
ซื้อจะขายนั้นยอมกอใหเกิดผลของสัญญาตอไป 

สําหรับผลของสัญญาจะซื้อจะขายนั้นคือผลในทางหนี้ เพราะสัญญาสัญญาจะซื้อจะ
ขายกอใหเกิดเพียงผลผูกพันหรือผลในทางหนี้เทานั้น หนี้นั้นคือหนี้กระทําการ ซึ่งก็คือการที่
คูสัญญาจะตองมาแสดงเจตนาทําสัญญาอีกฉบับหนึ่งซึ่งเรียกวา “สัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด” 
และโดยสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดนั้นเองจึงจะกอใหผลของสัญญาซื้อขายเกิดขึ้น กลาวคือเกิด
การโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ตกลงซื้อขายกันรวมทั้งการสงมอบทรัพยสินและการชําระราคา
ตามมา 

เมื่อปรากฏวาสัญญาจะซื้อจะขายเกิดขึ้นแลวจะมีผลดังตอไปนี้60 
1. กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่จะซื้อขายอันเปนของผูจะขายยังไมตกเปนของผูจะซื้อ และ

หากเกิดภัยพิบัติแกทรัพยสิน ผูจะขายก็เปนผูรับเคราะหกรรมไปเอง 
2. สัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพยชนิดพิเศษ (เรือมีระวาง

ต้ังแตหาตันขึ้นไป แพ สัตวพาหนะ) ตองมีหลักฐานอยางใดอยางหนึ่ง ลงลายมือชื่อฝายที่ตองรับ
ผิด มิฉะนั้นจะฟองรองบังคับคดีไมได 

3. คูสัญญามีความผูกพันกัน (มีหนี้ตอกัน) สัญญาจะซื้อจะขายกอใหเกิดสิทธิของ
คูสัญญาตามสัญญา และจะตองมีการปฏิบัติตามสัญญา มิฉะนั้นฝายที่ผิดสัญญาก็จะตอง
รับผิดชอบตอคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง 

4. สัญญาจะซื้อจะขายเปนสัญญาตางตอบแทน จึงตองนําบทบัญญัติเร่ืองสัญญาตาง
ตอบแทนมาใช เชน สิทธิในการเลิกสัญญา เปนตน 

5. ในกรณีผูจะซื้อไดครอบครองทรัพยสิน เชนที่ดิน ส่ิงปลูกสราง ก็ถือวาผูจะซื้อได
ครอบครองแทนผูจะขาย 

                                                  
60 ไผทชิต เอกจริยกร, อางแลว เชิงอรรถที่ 21, น. 79-86. 
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6. การฟองขอใหบังคับตามสัญญาจะซื้อจะขายนั้น หากมีการผิดสัญญากันกฎหมาย
มิไดกําหนดระยะเวลาในการบังคับตามสัญญาไว จึงตองถือวาเปนกรณีที่ไมมีกฎหมายกําหนด
อายุความในการฟองบังคับเอาไวจึงใชอายุความทั่วไปคือ 10 ป (คําพิพากษาฎีกาที่ 1624/2535) 

อยางไรก็ตามบทบัญญัติในเรื่องของสัญญาจะซื้อจะขายมิไดบัญญัติถึงผลของการไม
ปฏิบัติตามสัญญาเอาไว เมื่อสัญญาจะซื้อจะขายเปนสัญญาประเภทหนึ่งและกอใหเกิดหนี้
ระหวางคูสัญญา ดังนั้นในเรื่องผลของสัญญาและผลของการไมปฏิบัติตามสัญญาจึงสามารถที่จะ
นําหลักกฎหมายในเรื่องของสัญญาและหลักกฎหมายหนี้มาใชบังคับกับสัญญาจะซื้อจะขายได 

จากบทบัญญัติในมาตรา 194, 213, 387 และ 391 จะเห็นไดวาการไมปฏิบัติตาม
สัญญากอใหเกิดสิทธิแกฝายที่ปฏิบัติถูกตองตามสัญญา 2  ประการ กลาวคือผูที่มิไดปฏิบัติผิด
สัญญาอาจใชสิทธิในการบังคับใหคูสัญญาฝายที่ผิดสัญญาใหปฏิบัติตามสัญญาและเรียก
คาเสียหายจากการผิดสัญญา หรืออาจใชสิทธิในการเลิกสัญญาและเรียกคาเสียหายเพิ่มเติมก็ได
ซึ่งมีผลดังนี้ 

1) ในกรณีที่คูสัญญาฝายที่ปฏิบัติตามสัญญา ใชสิทธิไมเลิกสัญญา 
คูสัญญาฝายที่ปฏิบัติตามสัญญามีสิทธิบังคับใหคูสัญญาอีกฝายซึ่งไมปฏิบัติตาม

สัญญา ใหปฏิบัติตามสัญญาได และมีสิทธิเรียกคาเสียหายจากการไมปฏิบัติตามสัญญาไดอีก
ตามมาตรา 213  

2) กรณีที่คูสัญญาฝายที่ปฏิบัติตามสัญญา ใชสิทธิเลิกสัญญา 
เมื่อคูสัญญาฝายหนึ่งใชสิทธิเลิกสัญญาแลว คูสัญญาแตละฝายจะตองใหอีกฝายหนึ่ง

ไดกลับคืนสูฐานะดังที่เปนอยูเดิม กลาวคือกอนทําสัญญาเปนอยางไร เมื่อเลิกสัญญาแลวก็ตอง
กลับสูฐานะเดิมกอนที่มีการทําสัญญาขึ้นมา และคูสัญญาฝายที่ปฏิบัติตามสัญญามีสิทธิ เรียก
คาเสียหายอันเกิดจากจากการที่ตนไดรับความเสียหายจากการไดเขาไปทําสัญญาไดอีกตาม
มาตรา 387 และมาตรา 391 

เมื่อเปนดังนี้ ในกรณีที่ฝายใดฝายหนึ่งไมปฏิบัติตามสัญญาอีกฝายหนึ่งยอมมีสิทธิ
เรียกรองใหอีกฝายหนึ่งปฏิบัติตามสัญญาได กลาวคือ ถาผูขายไมยอมไปทําสัญญาซื้อขายและ
โอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินตามสัญญาจะซื้อจะขาย ผูซื้อยอมฟองบังคับใหผูขายไปทําสัญญาซื้อ
ขายและโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินนั้นได หากผูขายไมยอมกระทําการดังกลาว ผูซื้อยอมมีสิทธิโดย
ใหถือเอาคําพิพากษาของศาลมาใชแทนการแสดงเจตนาของฝายผูขายในการทํานิติกรรมสัญญา
เกี่ยวกับทรัพยนั้นได 
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อีกทางเลือกหนึ่ง ผูซื้ออาจใชสิทธิในการเลิกสัญญาจะซื้อจะขายกับผูขายก็ได และ
เรียกเงินที่ไดชําระราคาไปแลวทั้งหมดคืนพรอมทั้งดอกเบี้ยตามกฎหมาย (ในกรณีที่มิไดระบุถึง
อัตราดอกเบี้ย) และยังมีสิทธิเรียกรองคาเสียหายที่เกิดขึ้นจากการไดเขาไปทําสัญญาดังกลาวนั้น
ไดอีก 

ในกรณีที่ผูซื้อเปนฝายผิดสัญญาไมยอมไปทําสัญญาซื้อขายทรัพยสินดังกลาวและไม
ชําระราคาคาซื้อทรัพยสินตามสัญญาแกฝายผูขาย ผูขายก็ยอมมีสิทธิฟองรองใหฝายผูซื้อปฏิบัติ
ตามสัญญาได โดยเรียกรองใหผูซื้อชําระราคาแกผูขายจนครบจํานวนตามตามสัญญาตามหลักใน
เร่ืองหนี้พรอมทั้งเรียกคาเสียหาย (ถามี) หรือผูขายอาจใชสิทธิบอกเลิกสัญญากับผูซื้อและเรียก
คาเสียหายอีกก็ไดตามหลักของสัญญา 

 
1.2.4 สถานะทางกฎหมายของเงินผอนชําระ 
ในปจจุบันการซื้อขายบานจัดสรรมีข้ันตอนในการดําเนินการคือเมื่อผูซื้อตัดสินใจเลือก

ซื้อบานที่ตนตองการแลว ผูซื้อก็จะตองทําการวางเงินจํานวนหนึ่งเปนเงินมัดจําตอผูขาย จากนั้น
ผูขายจะนัดวันเวลาใหมาทําสัญญาจะซื้อจะขาย ในวันดังกลาวผูซื้อจะตองทําสัญญาจะซื้อจะขาย
เพื่อเปนหลักฐานและวางเงินดาวน การวางเงินดาวนนั้นอาจมีขอตกลงใหผอนชําระไดซึ่งใน
ระหวางการผอนเงินดาวนผูซื้อจะตองดําเนินการขออนุมัติสินเชื่อ (กูยืมเงิน) จากธนาคารหรือ
สถาบันการเงินเพื่อนําเงินมาชําระคาบานทั้งหมดแกผูขายตามสัญญา61 และเมื่อธนาคารอนุมัติ
สินเชื่อเรียบรอยแลว ตอไปก็จะมีการนัดพรอม 3 ฝายซึ่งไดแก ผูซื้อ ผูขายและเจาหนาที่ธนาคาร
หรือสถาบันการเงิน ณ สํานักงานที่ดินเพื่อดําเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูซื้อ จากนั้น
ระหวางผูซื้อกับธนาคารก็จะมีการทําสัญญาจํานองเพื่อเปนหลักประกันเงินกูยืมดังกลาว 

                                                  
61 สําหรับในสวนของธนาคารและสถาบันการเงินที่เขามามีบทบาทในการซื้อขายบาน

จัดสรรนั้นเปนเพียงการเขามาสนับสนุนทางดานสินเชื่อใหแกผูซื้อซึ่งมูลหนี้ที่เกิดขึ้นระหวางผูซือ้กบั
ธนาคารจะเปนมูลหนี้อีกสวนหนึ่งตางหากคือ มูลหนี้ตามสัญญากูยืมเงินและสัญญาจํานองบาน
และที่ดินเพื่อเปนประกันการชําระหนี้เงินกูยืมดังกลาว โดยทั่วไปผูประกอบธุรกิจโครงการจัดสรร
ที่ดินจะทําการประสานงานกับทางธนาคารหรือสถาบันการเงินในการจัดหาแหลงเงินทุน (กูยืม)
ใหแกผูซื้อเพื่อใหผูซื้อไดรับความสะดวกมากขึ้น แตผูซื้อก็ยังคงจะตองดําเนินการขอสินเชื่อตาม
หลักเกณฑของธนาคารหรือสถาบันการเงินดังกลาวนั้น ดู พนินทร โกมลเสน, อางแลว เชิงอรรถที่ 
28, น. 21. 
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เมื่อพิจารณาขั้นตอนในการซื้อขายบานจัดสรรขางตนจะพบวาลักษณะของสัญญาที่
ทําขึ้นระหวางผูซื้อและผูขายนั้นคือ สัญญาจะซื้อจะขายซึ่งโดยสวนใหญจะมีขอสัญญาที่เปน
สาระสําคัญวา เมื่อผูซื้อไดชําระเงินตามที่ตกลงกันไวครบถวนแลว คูสัญญาทั้งสองฝายตกลงจะ
จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่จะขาย ณ สํานักงานที่ดิน ซึ่งจะเห็นไดวาการซื้อบาน
จัดสรรนั้นนอกจากการวางเงินมัดจําแลว ผูซื้อยังจะตองวางเงินดาวนบานดวยซึ่งสวนใหญผูขาย
จะใหผอนชําระเงินดาวนไดและเมื่อผูซื้อไดรับอนุมัติสินเชื่อจากธนาคาร ผูซื้อก็จะตองทําการชําระ
หนี้ที่เหลือทั้งหมดใหแกผูขาย ผูขายจึงจะดําเนินการจดทะเบียนการซื้อขาย ณ สํานักงานที่ดินให62 

จากขอเท็จจริงขางตนจะพบวา การวางเงินใหแกผูขายนั้น ผูซื้อจะตองทําการวางเงิน
ทั้งหมด 2 คร้ัง การวางเงินครั้งแรกนั้นคือการวางเงินมัดจํา (ซึ่งผูเขียนเขาใจวาเปนการวางเงินมัด
จําเพื่อเปนประกันในสัญญาจอง) และการวางเงินครั้งที่สองก็คือการวางเงินดาวนซึ่งเปนไปตาม
ขอตกลงในสัญญาจะซื้อจะขายและผูซื้อสามารถตกลงเพื่อใหมีการผอนชําระเงินดาวนดังกลาวได 
และเมื่อผูซื้อไดรับอนุมัติสินเชื่อจากธนาคาร ผูซื้อก็จะตองทําการชําระหนี้ที่เหลือทั้งหมดใหแก
ผูขาย จากขอเท็จจริงดังกลาวผูเขียนมีความเห็นวา การชําระเงินดาวนของผูซื้อดังกลาวมีลักษณะ
เปนการชําระหนี้อันเปนการชําระราคาบางสวนตามขอตกลงในสัญญาจะซื้อจะขาย และหนี้ของ
ผูขายที่มีตอผูซื้อก็จะเกิดขึ้นก็ตอเมื่อไดมีการชําระราคาตามสัญญาจะซื้อจะขายครบถวนตาม
สัญญาแลวซึ่งหนี้ดังกลาวของผูขายก็คือหนี้ในการดําเนินการจดทะเบียนการซื้อขาย ณ สํานักงาน
ที่ดินใหแกผูซื้อนั่นเอง ดวยเหตุดังกลาวผูเขียนจึงเห็นวา การชําระเงินผอนหรือเงินดาวนใหแก
ผูขายนั้นเปนการชําระหนี้บางสวนในสัญญาจะซื้อจะขาย มิใชเปนการวางมัดจําหรือเปนเบี้ยปรับ
แตอยางใดซึ่งแนวคิดของผูเขียนนี้สอดคลองกับความคิดเห็นของนักนิติสาสตรบางทานซึ่งคิดเห็น
ไปในทํานองเดียวกันคือ 63  

ผูเขียนเห็นวา การวางเงินดาวนในสัญญาจะซื้อจะขายบานจัดสรรโดยตกลงใหผูซื้อ
สามารถผอนชําระเงินดาวนดังกลาวไดนั้น เปนรูปแบบหนึ่งในการชําระเงินตามสัญญาจะซื้อจะ
ขายนั้น 

 
 
 

                                                  
62 พนินทร โกมลเสน, อางแลว เชิงอรรถที่ 28, น. 20. 
63 เพิ่งอาง, น. 20. 
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1.3 สัญญาซือ้ขาย (เสร็จเด็ดขาด) 
 
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยบรรพ 3 วาดวยสัญญาซื้อขายมีแนวความคิดหลาย

ประการปรากฏอยูกลาวคือ64 
1. ลักษณะของสัญญาซื้อขายที่มุงหมาย “การโอนกรรมสิทธิ์” ใน “ทรัพยสิน” ที่ขาย

เปนสําคัญโดยแลกกับ”ราคา“ ทีจะตองเปน” เงิน “ เทานั้น สําหรับทรัพยสินนั้น ผูรางกฎหมายมุง
หมายจะใหหมายรวมถึง “สิทธิ” ดวย65 

2. ลักษณะของสัญญาซื้อขายที่เปนสัญญาซึ่งสมบูรณดวยความยินยอม ไมเนน
รูปแบบ เพียงแตผูซื้อผูขายแสดงเจตนายินยอมเขาทําสัญญาเสนอสนองตองตรงกัน สัญญาซื้อ
ขายก็เกิดขึ้นสมบูรณและกอใหเกิดผลทันที 

3. ลักษณะของสัญญาซื้อขาย เปนสัญญาที่กอใหเกิดผลทางทรัพย กลาวคือกรรมสิทธิ์
ในทรัพยสินโอนทันทีที่ทําสัญญาฉบับเดียวเทานั้น 

4. ลักษณะของสัญญาซื้อขายที่อาจเกิดขึ้นโดยผานกระบวนการของการใหคํามั่นไว
กอนวาจะซื้อหรือจะขาย หรือเกิดโดยผานกระบวนการของการทําสัญญาเบื้องตนที่รูจักกันในชื่อ
ของสัญญาจะซื้อจะขายก็ได 

5. ลักษณะของสัญญาซื้อขายที่กอใหเกิดหนี้ในการสงมอบอันเนื่องมาจากการแสดง
เจตนายินยอมทําสัญญาเทานั้นสัญญาซื้อขายจึงบังคับไดแมยังไมมีการสงมอบทรัพยที่ขายใหแก
ผูซื้อเลย สัญญาซื้อขายจึงมิใชทรัพยสัญญาอีกตอไป 

6. ลักษณะของสัญญาซื้อขายที่ความรับผิดของผูซื้อผูขายถูกแยกออกมาไวใน
หลักเกณฑเฉพาะนอกเหนือจากหลักเกณฑของการผิดสัญญาธรรมดา โดยเฉพาะในเรื่องความรับ
ผิดตามกฎหมายและเรื่องอายุความ 

7. ลักษณะของสัญญาซื้อขายที่ยังคงอยูบนหลักการพื้นฐานสําคัญในเรื่องของสัญญา
ทั่วไป โดยเฉพาะอยางยิ่งหลักเสรีภาพในการทําสัญญา ซึ่งคูสัญญาซื้อขายสามารถที่จะนํามา
กําหนดเกี่ยวกับขอสัญญาไดเสมอ 

 

                                                  
64 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, อางแลว เชิงอรรถที่ 24, น. 44. 
65 ดูรายละเอียดใน รายงานการประชุมกรรมการรางกฎหมาย ลงวันที่ 29 พฤษภาคม 

2467, น. 1201. 
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1.3.1 สถานะทางกฎหมาย 
ก. ความหมาย 
นิยามความหมายของสัญญาซื้อขายกฎหมายไดบัญญัติไวในมาตรา 453 แหง

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวา “อันวาซื้อขายนั้น คือสัญญาซึ่งบุคคลฝายหนึ่งเรียกวาผูขาย 
โอนกรรมสิทธิ์แหงทรัพยสินใหแกบุคคลอีกฝายหนึ่งเรียกวาผูซื้อ และผูซื้อตกลงจะใชราคา
ทรัพยสินนั้นใหแกผูขาย”  

คําวาสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดนั้นเปนคําที่เปนที่ยอมรับในวงการวิชาการ แตเปนคํา
ที่ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไมไดใชเพราะมาตรา 455 ใชคําวา “สัญญาซื้อขายสําเร็จ
บริบูรณ” การที่มาตรา 455 บัญญัติเชนนั้นก็เพื่อใหเขาใจวาตอไปในมาตราตางๆหลังจากมาตรา 
455 นี้หากพบคําวา “ซื้อขาย” ก็หมายถึงสัญญาซื้อขายสําเร็จบริบูรณหรือสัญญาซื้อขายเสร็จ
เด็ดขาดนั่นเอง66 อยางไรก็ตามไดมีนักนิติศาสตรใหนิยามความหมายของสัญญาซื้อขายเอาไว
ดังนี้ 

ศาสตราจารย ไผทชิต เอกจริยกร67 เห็นวาสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด เปนสัญญาที่
คูสัญญาตกลงเรื่องตางๆไวเปนการเรียบรอยแลวโดยไมตองไปทําอะไรกันอีก สวนในเรื่อง
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ซื้อขายยอมโอนไปเปนของผูซื้อนั้นยอมเปนผลตามมา 

ทานอาจารยกุศล บุญยืน68 เห็นวาสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด เปนสัญญาซื้อขาย
สําเร็จบริบูรณตามมาตรา 455 ซึ่งมีผลเปนการโอนกรรมสิทธิ์ตามมาตรา 458 คือกรรมสิทธิ์โอนไป
ทันทีเมื่อตกลงซื้อขายกันโดยไมตองพิจารณาวามีการสงมอบหรือชําระราคากันแลวหรือไม 

ศาสตราจารย ดร.วิษณุ เครืองาม69 เห็นวาสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด เปนสัญญาซื้อ
ขายซึ่งคูสัญญาไดตกลงกันเสร็จเด็ดขาดในคุณภาพ ประเภท ปริมาณ ตลอดจนรายละเอียดอื่นๆ
แหงสัญญาโดยสําเร็จบริบูรณและไมตองการทําอะไรเพิ่มเติมตอไปตามแบบของกฎหมายอีก 
แมวากฎหมายจะบังคับวาตองทําตามแบบก็ตาม แตถาคูกรณียังมีเจตนาไปทําตามแบบของ
กฎหมายสัญญานั้นก็ไมใชสัญญาซื้อขายแตเปนสัญญาจะซื้อจะขาย 
                                                  

66 ไผทชิต เอกจริยกร, อางแลว เชิงอรรถที่ 21, น. 86. 
67 เพิ่งอาง, น. 87. 
68 กุศล บุญยืน, คําอธิบายสรุปประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยซื้อขาย ขาย

ฝาก เชาทรัพย เชาซื้อ ประกันภัย, (กรุงเทพมหานคร: กรุงสยามการพิมพ, 2530), น. 3. 
69 วิษณุ เครืองาม, อางแลว เชิงอรรถที่ 25, น. 74. 
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จากบทนิยามจะพบวาสัญญาซื้อขายมีลักษณะดังตอไปนี้70 
1. เปน” สัญญา “ กลาวคือ เปนนิติกรรมสองฝายโดยมีคูสัญญา 2 ฝาย71อันไดแกผูซื้อ

และผูขายซึ่งแตละฝายอาจมีคนเดียวหรือหลายคนก็ได ดังนั้นหลักเกณฑทั้งหลายในเรื่องของนิติ
กรรมสัญญาจึงตองนํามาใชกับสัญญาซื้อขายดวย 

2. เปน “สัญญาตางตอบแทน” กลาวคือ สัญญาที่คูสัญญาทั้งสองฝายตางเปนเจาหนี้
และลูกหนี้ซึ่งกันและกัน ดังนั้นบทบัญญัติทั้งหลายวาดวยเรื่องสัญญาตางตอบแทนตามมาตรา 
369-372 จะตองนํามาใชดวยเสมอ กลาวคือหากผูซื้อไมชําระราคา ผูขายก็มีสิทธิที่จะไมสงมอบ
ทรัพยสิน หรือในทางกลับกันหากผูขายไมสงมอบทรัพยสิน ผูซื้อมีสิทธิที่จะไมชําระราคา 

สวนในเรื่องของการรับความเสี่ยงภัยในภัยพิบัตินั้น หากสัญญาซื้อขายสงผลเปนการ
โอนกรรมสิทธิ์ทันทีที่ทําสัญญา ผูซื้อก็จะเปนเจาของทรัพยนั้นทันที ดังนั้นภัยพิบัติใดๆ ที่เกิดขึ้นจึง
ตกเปนพับแกผูซื้อ ตามมาตรา 370 วรรคหนึ่ง แตหากสัญญาซื้อขายนั้นมีเงื่อนไขบังคับกอนหรือ
เงื่อนเวลาเริ่มตนกําหนดไวเกี่ยวกับการโอนกรรมสิทธิ์ กรณีก็จะตองเปนไปตามบทบัญญัติแหง
มาตรา 371 กลาวคือ ภัยพิบัติที่เกิดกอนที่เงื่อนไขบังคับกอนจะสําเร็จหรือกอนที่จะถึงเงื่อนเวลาที่
กําหนดไวตกแกผูขายซึ่งยังเปนเจาของทรัพยสินอยู แตหากสัญญานั้นเปนเพียงสัญญาจะซื้อจะ
ขายก็ตองพิจารณากันตามมาตรา 37272 เปนตน 

3. เปนสัญญาที่สมบูรณดวยความยินยอม หมายความวาทันทีที่มีการตกลงทําสัญญา
หรือยินยอมเขาทําสัญญากันทั้งผูซื้อและผูขาย สัญญานั้นก็จะสมบูรณทันทีและกอใหเกิดผล
บังคับตามกฎหมาย 

4. เปนสัญญาที่กอใหเกิดผลในทางทรัพย กลาวคือกอผลในการโอนกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพยสินทันทีที่ทําสัญญาตาม มาตรา 458 

5. วัตถุแหงสัญญาซื้อขายคือ “ทรัพยสิน” ตามมาตรา 453 ซึ่งไดแกทรัพยและสิ่งที่ไมมี
รูปรางแตอาจมีราคาและถือเอาได73 

6. ตองมีวัตถุประสงคในการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินใหแกผูซื้อและผูซื้อมีการตกลง
วาจะมีการชําระราคาดังนั้นราคาจะตองเปนเงินเสมอ ราคาจะเปนทรัพยสินอื่นไมไดเพราะเมื่อใดที่

                                                  
70 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, อางแลว เชิงอรรถที่ 24, น. 45-46. 
71 ไผทชิต เอกจริยกร, อางแลว เชิงอรรถที่ 21, น. 19. 
72 ดูคําพพิากษาฎีกาที่ 2526/2543. 
73 ไผทชิต เอกจริยกร, อางแลว เชิงอรรถที่ 21, น.49-50. 
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มีการเอาทรัพยสินอื่นมาแลกกับทรัพยก็จะกลายเปนสัญญาแลกเปลี่ยนไป การชําระเงินนั้นจะ
ชําระเปนเงินไทยหรือเงินตราตางประเทศก็ไดตามที่ตกลงกันซึ่งเปนเงินที่นํามาใชเพื่อชําระหนี้กัน
ไดตามกฎหมายโดยไมรวมถึงเงินเหรียญสมัยกอนซึ่งหาไดยาก และราคานี้จะตกลงใหชําระกันใน
ภายหลังก็ได นอกจากนี้ราคาจะกําหนดเปนราคาตามหนวยหรือราคาเหมาก็ไดแลวแตจะตกลงกัน 
ถาราคากําหนดเปนสิ่งของโดยตีราคาของเอามาแลกกันจะเปนสัญญาแลกเปลี่ยน ไมใชสัญญาซื้อ
ขาย74 

 
ข. วัตถุประสงคของการทาํสัญญา 
สําหรับวัตถุประสงคของการที่ผูซื้อและผูขายเขาทําสัญญาซื้อขายกันนั้นก็ดวยเหตผุลที่

แตกตางกันดังนี้ 
ผูซื้อเขาทําสัญญาซื้อขายดวยเหตุผลใดเหตุผลหนึ่งดังตอไปนี้75 
1. ผูซื้อมีความจําเปนที่จะตองจัดหาทรัพยสินบางอยางมาใชเพื่อการดํารงชีพเนื่องจาก

ผูซื้อไมมีทรัพยสินดังกลาวจึงตองซื้อมา เชนอาหาร เครื่องนุงหม ยารักษาโรค ที่อยูอาศัย หรือ
จัดหาสิ่งฟุมเฟอยถึงแมวาจะมิใชทรัพยสินที่จําเปนแกการดํารงชีพแตเพื่อความสุข ความ
สะดวกสบายแกการดํารงชีพของตนเองหรือบุคคลในครอบครัว เชนโทรทัศน โทรศัพทมือถือ 
เครื่องประดับ (ทองคํา เพชร พลอย นาฬิกา เปนตน) เครื่องประดับตกแตงบาน รถยนตและ
รถจักรยานยนต เปนตน 

2. ผูซื้อประสงคที่จะสะสมทรัพยสินอื่นแทนการเก็บเงินไวในธนาคารหรือในรูปของเงิน
สดเพราะคาของเงินอาจจะลดลงไป ดอกเบี้ยเงินฝากธนาคารไมสูงเพียงพอจึงอาจสะสมทรัพยสิน
ที่มีคาแทน เชนการซื้อที่ดิน สะสมรูปเขียนหรือภาพวาด สะสมพระเครื่อง ซึ่งเมื่อส่ิงของเหลานี้มี
มูลคาสูงขึ้นมากก็จะทําการขายเพื่อทํากําไรตอไป 

3. ผูตองการแสวงหากําไรในระยะสั้นโดยการซื้อทรัพยสินมาแลวก็ขายทรัพยสินนั้น
ทันทีหรือในระยะเวลาสั้นๆหลังจากไดรับทรัพยสินนั้นมาไมนาน เชนเขาซื้อหุนมาในราคาหนึ่งและ
ทําการขายออกไปในราคาที่สูงกวา เปนตน 

                                                  
74 ไผทชิต เอกจริยกร, อางแลว เชิงอรรถที่ 21, น. 61-62. 
75 เพิ่งอาง, น. 14. 
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4. ผูซื้อตองการซื้อทรัพยสินมาแลวนํามาประกอบ เปลี่ยนแปลง ปรุงแตงจนทําใหเกิด
มูลคาเพิ่มแลวนําไปขายตอเพื่อทํากําไรในสวนตาง เชนซื้อขาวสาร ผัก หมูไกกุง น้ําพริก น้ําปลามา
ทําอาหารขายไมวาจะในรูปแบบของภัตรคาร สวนอาหารหรือรานอาหารตามสั่ง 

5. ผูซื้อตองการซื้อทรัพยสินเพื่อเปนของขวัญวันเกิด (ขนมเคก ตุกตาหมี ไอศกรีม) วัน
รับปริญญา (รถจักรยาน รถจักรยานยนตหรือรถยนต) หรือกระทั่งวันแตงงาน (แหวนเพชร สรอย
ไขมุก รถยนตบานหรือคอนโดมิเนียม) เปนตน 

สวนผูขายนั้นอาจเขาทําสัญญาซื้อขายดวยเหตุผลที่แตกตางกันไปดังนี้76 
1. เพื่อการขายสินคาและหากําไรจากสวนตางของราคาเพราะผูขายบางรายอาจเปน

ผูผลิตทรัพยสินตางๆไดเอง เชนเปนผูประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดิน หรือเปนเจาของโรงงานผลิตสินคา 
เชนรถยนตเฟอรราร่ี แลมโบกินี่ มาเซราติ จากัวส บีเอ็มดับเบิลยู เบ็นซ หรือเปนผูประกอบการคา
ปลีกขนาดกลางหรือขนาดเล็ก เชนหางบิ๊กซีหรือเทสโกโลตัส หรือแมแตเปนรานคาโชวหวยก็ตาม 

2. มีความจําเปนจะตองใชเงินจึงนําทรัพยสินของตนเองออกมาขาย เชนนําที่ดิน 
เครื่องเพชร ทองคํา ภาพวาด พระเครื่องที่สะสมไวมาขายเพื่อนําเงินไปรักษาพยาบาลบุคคลใน
ครอบครัวหรือเพื่อการศึกษา เปนตน 

3. ผูขายเห็นวาทรัพยสินที่ตนมีอยูจะเก็บไวก็จะเปนการเปลาประโยชน ไมมีสถานที่
จัดเก็บและสามารถนํามาใชเปนประโยชนแกสังคมได เชนรถยนต บาน คอนโดมิเนียม เรือยอรช
หรือเครื่องบินสวนตัวเกา ขวดเบียร ขวดสุราหรือน้ําอัดลม กระดาษหนังสือพิมพมาขายใหแกผูรับ
ซื้อของเกาหรือบุคคลที่ประสงคจะซื้อไป 

4. ผูขายเปนนักเก็งกําไรจากการซื้อขายทรัพยสิน เชนซื้อขายหลักทรัพย ที่ดิน ที่อยู
อาศัยหรือเงินตราตางประเทศ เปนตน 

อยางไรก็ตาม สัญญาซื้อขายนั้นมีวัตถุประสงคหลักที่สําคัญอยูที่การโอนกรรมสิทธิ์ใน
วัตถุหรือทรัพยสินจากผูขายไปยังผูซื้อ77 ซึ่งเปนการทําใหผูซื้อไดรับทรัพยสิทธิหรือเปนผูทรง
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินนั้นซึ่งมีผลตามกฎหมายที่จะใชยันแกบุคคลภายนอกทุกคนในสังคม78 

                                                  
76 เพิ่งอาง, น. 15. 
77 เพิ่งอาง, น. 35. 
78จิ๊ด เศรษฐบุตร, แกไขเพิ่มเติมโดย ดาราพร ถิระวัฒน, หลักกฎหมายแพงลักษณะหนี้, 

พิมพคร้ังที่ 16 (กรุงเทพมหานคร: โครงการตําราและเอกสารประกอบการสอน คณะนิติศาสตร 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2549), น. 14. 
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ค. การนํามาใชทางปฏิบัติ 
เพื่อการพิจารณาสัญญาซื้อขายในลักษณะที่เปนรูปธรรมสามารถแยกองคประกอบ

ของสัญญาไดเปน 4 องคประกอบ79 
1. คูสัญญา 
คูสัญญาจะตองมีฐานะเปน “บุคคล” ซึ่งอาจเปนบุคคลธรรมดาหรือเปนนิติบุคคลก็ได 

ที่สําคัญบุคคลที่จะทําสัญญาไดนั้นหากเปนบุคคลธรรมดาโดยหลักตองมีความสามารถในการใช
สิทธิตามกฎหมาย หากเปนนิติบุคคลแลวความสามารถนี้จะตองอยูในกรอบที่กําหนดไวใน
วัตถุประสงคหรือตราสารจัดตั้งของนิติบุคคล 

2. วัตถุประสงค 
วัตถุประสงคหรือเปาหมายของสัญญาซื้อขายนั้น เปนไปตามบทบัญญัติในมาตรา 

453  คือ การโอนกรรมสิทธิ์และการชําระราคา 
3. แบบ 
แบบ คือวิธีการในการสื่อเจตนา สําหรับการซื้อขายโดยปกติก็เปนไปตามหลักเสรีภาพ

ในเร่ืองแบบ กลาวคือคูสัญญาสามารถตกลงกันดวยวิธีการใดก็ไดตามความปรารถนาของ
คูสัญญา ดังนั้นสัญญาซื้อขายอาจทํากันดวยวาจา ดวยกิริยา อาการหรือดวยลายลักษณอักษรก็
ได สัญญาซื้อขายไมจําเปนตองทํากันเปนลายลักษณอักษรหรือตองมีวิธีการเฉพาะเสมอไปเวนแต
ในกรณีที่มีกฎหมายกําหนดบังคับไวโดยเฉพาะวาสัญญาซื้อขายทรัพยสินบางประเภทจะตองทํา
ตามวิธีการเฉพาะที่กฎหมายกําหนดก็ตองทําตามนั้น  มิฉะนั้นกฎหมายจะไมยอมรบัรองใหสัญญา
ดังกลาวมีผลสมบูรณตามกฎหมาย 

สําหรับกรณีที่กฎหมายกําหนดแบบไวโดยเฉพาะไดแกกรณีของมาตรา 456 วรรคหนึ่ง 
ซึ่งเปนกรณีการซื้อขายอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพยชนิดพิเศษที่กฎหมายตองการแบบ
เฉพาะเนื่องจากเปนทรัพยสินที่มีความสําคัญเปนพิเศษซึ่งมาตรา 456 วรรคหนึ่ง บัญญัติวา  

“การซื้อขายอสังหาริมทรัพย ถามิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาที่ไซร ทานวาเปนโมฆะ วิธีนี้ใหใชถึงการซื้อขายเรือที่มีระวางตั้งแตหาตันขึ้นไป ทั้งซื้อขาย
แพและสัตวพาหนะดวย” 

                                                  
79 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, อางแลว เชิงอรรถที่ 24, น. 46-63. 
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ดังนั้นการซื้อขายอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพยชนิดพิเศษดังกลาวจึงจะตองทํา
ตามแบบที่กฎหมายกําหนดไวโดยเฉพาะ คือการทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาที่ มิฉะนั้นสัญญาซื้อขายจะตกเปนโมฆะ 

สําหรับการทําเปน “หนังสือ” ในความหมายของกฎหมายมิใชการทําสัญญากันเปน
ลายลักษณอักษรแตเพียงอยางเดียว การทําเปนหนังสือนั้นนอกจากจะตองทําเปนลายลักษณ
อักษรแลว ในหนังสือนั้นยังจะตองประกอบดวยเนื้อหาสาระที่สําคัญของสัญญาซื้อขายอยาง
ครบถวน โดยเฉพาะอยางยิ่งในเรื่องของคูสัญญาการโอนกรรมสิทธิ์ การชําระราคา ตัวทรัพยสินที่
ซื้อขาย เปนตน และที่สําคัญอีกประการหนึ่งของการทําเปนหนังสือสัญญาก็คือในสัญญานั้น
จะตองมีลายมือชื่อของคูสัญญาทุกฝายครบถวน  

ยิ่งกวานั้น การทําเปนหนังสือในความหมายของมาตรา 456 นี้หมายถึงการทําเปน
หนังสือตอพนักงานเจาหนาที่ มิใชการทําเปนหนังสือระหวางคูสัญญาดวยกันเองและเมื่อมีการทํา
เปนหนังสือเรียบรอยแลวก็จะตองมีการจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ตามที่ระบุไวดวยจึงจะถอื
วาไดมีการทําตามแบบที่กฎหมายบังคับไวแลว 

สําหรับพนักงานเจาหนาทีท่ีม่ีอํานาจหนาที่ในการรับจดทะเบียนใหนัน้ ไดแก 
1) กรณีอสังหาริมทรัพย เจาพนักงานที่ดินเปนผูที่มีอํานาจในการจดทะเบียนตาม

มาตรา 71 แหงพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน(ฉบับที่4) พ.ศ.2528 
2) กรณีสังหาริมทรัพยชนิดพิเศษ 
2.1 เรือ ตองทําสัญญาซื้อขายตอนายอําเภอ จดทะเบียนเปลี่ยนใบอนุญาตและเปลี่ยน

ชื่อเจาของเรือตอกรมเจาทา ตามพระราชบัญญัติลักษณะปกครองทองที่ พ.ศ.2457 มาตรา 132 
และพระราชบัญญัติเดินเรือในนานน้ําสยาม พ.ศ.2456 มาตรา 145 

2.2 แพ ตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอนายอําเภอ ตามพระราชบัญญัติ
ลักษณะปกครองทองที่ พ.ศ.2457 มาตรา 132 

2.3 สัตวพาหนะ ตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอนายอําเภอ หรือผูที่ไดรับ
มอบหมายจากรัฐมนตรีผูรักษาการ ตามพระราชบัญญัติสัตวพาหนะ พ.ศ.2482 มาตรา 14  

อยางไรก็ตาม แมสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยที่มิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียน
ตอพนักงานเจาหนาที่จะตกเปนโมฆะตามมาตรา 456 วรรคหนึ่งก็ตาม แตผูซื้อก็อาจไดกรรมสิทธิ์
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ในอสังหาริมทรัพยนั้นไปโดยทางอื่นนอกจากนิติกรรมนั่นคือดวยการครอบครองปรปกษเปนเวลา 
10 ป ตามมาตรา 138280 หรืออาจไดไปโดยทางนิติกรรมในลักษณะของโมฆะแปลงรูป81 

4. เจตนา 
กลาวคือ เร่ิมตนตั้งแตมีมูลเหตุชักจูงใจหรือมีบางสิ่งบางอยางมากระตุนใหเกิดความ

อยากที่จะทําสัญญาซื้อขาย จากนั้นก็จะคิดวาจะทําสัญญาซื้อขายหรือไมกับใคร เมื่อคิดแลวจึง
ตัดสินใจทําสัญญา การตัดสินใจนี้คือการกอเจตนาภายในซึ่งโดยปกติหากหยุดอยูเพียงเทานี้
สัญญาซื้อขายจะไมเกิดขึ้น เพราะกระบวนการในการกอเจตนาไมครบถวน  

ดังนั้นจะตองแสดงสิ่งที่ไดตัดสินใจเอาไวภายในออกมาภายนอกใหอีกฝายไดรูเพื่อให
การแสดงเจตนาของทั้งสองฝายนั้นถูกตองตรงกัน จึงจะเกิดเปนสัญญาขึ้น และที่สําคัญเจตนาที่
แสดงออกมาจะตองตรงกับเจตนาภายในที่ไดกอไวแลว หากเจตนาที่แสดงออกไมตรงกับเจตนา
ภายใน เพราะเปนเจตนาซอนเรนที่อีกฝายหนึ่งรู (มาตรา 154) เปนเจตนาลวงโดยสมรูระหวาง
คูกรณี (มาตรา 155) เปนความสําคัญผิดในสาระสําคัญแหงนิติกรรม (มาตรา 156) อาจมีผลให
สัญญาเปนโมฆะได ทั้งเจตนานั้นจะตองไมตองไมบกพรองเพราะความสําคัญผิดในคุณสมบัติของ
บุคคลหรือทรัพยสิน (มาตรา 157) หรือเพราะถูกกลฉอฉล (มาตรา 159) หรือเพราะถูกขมขู 
(มาตรา 164) มิฉะนั้นเจตนาที่กอข้ึนก็จะไมสมบูรณตกเปนโมฆียะไดเชนเดียวกัน ทั้งการแสดง
เจตนาของแตละฝายตองมีผลสมบูรณเปนการแสดงเจตนาตามที่กฎหมายกําหนดไวใน มาตรา 
168 และ 169 แลวแตกรณีอีกดวย 

นอกจากนี้ ในการทําสัญญาซื้อขายนั้น นอกจากองคประกอบหลักซึ่งจําเปนตองมีแลว 
คูสัญญาอาจอาศัยหลักเสรีภาพในการทําสัญญากําหนดองคประกอบเสริมหรือเพิ่มเติมไดตาม
ความตองการ ในการเปนองคประกอบเสริมนี้บอกชัดอยูในตัววาเปนองคประกอบที่จะนํามาใช
หรือไมก็ได สัญญาซื้อขายก็สามารถเกิดขึ้นไดสมบูรณและกอใหเกิดผลไดทุกประการ 

สําหรับองคประกอบที่คูสัญญามักกําหนดเพิ่มเติมในสัญญาซื้อขาย ไดแก เงื่อนไข
เงื่อนเวลา มัดจําหรือเบี้ยปรับ เปนตนซึ่งการกําหนดเงื่อนไขบังคับกอนหรือเงื่อนเวลาเริ่มตนก็เพื่อ

                                                  
80 ดูคําพิพากษาฎีกาที่ 4515-4516/2533 และ6536/2544. 
81 ดูตัวอยางในคําพิพากษาฎีกาที่ 1131-1132/2533 เปนเรื่องสัญญาซื้อขายที่ดินตก

เปนโมฆะเพราะมิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา 456 แตศาล
ฎีกาวินิจฉัยวาตามพฤติการณสามารถจะแปลงรูปไปเปนสัญญาโอนการครอบครองโดยมี
คาตอบแทนไดตามมาตรา 136 เดิม (ปจจุบันคือ มาตรา174) 
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ชะลอความเปนผลของสัญญาไวกอนจนกวาจะเกิดเหตุการณในอนาคตที่ไมแนนอนขึ้นหรอืจนกวา
จะถึงเวลา หรือคูสัญญาอาจกําหนดเงื่อนไขบังคับหลังหรือเงื่อนเวลาสิ้นสุดเพื่อกําหนดเกี่ยวกับ
การสิ้นผลของสัญญาก็ได นอกจากนี้ คูสัญญาฝายหนึ่งสามารถเรียกมัดจําจากคูสัญญาอีกฝาย
หนึ่งเพื่อเปนพยานหลักฐานในการทําสัญญาหรือเพื่อเปนประกันการปฏิบัติตามสัญญาและอาจ
เรียกเบี้ยปรับกันไดอีก หากมีการตกลงกันกําหนดกันไวลวงหนา82 

 
 1.3.2 แบบสญัญาซื้อขาย 

 ก. แบบตามกฎหมาย 
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 456 บัญญัติวา“การซื้อขายอสังหาริมทรัพย 

ถามิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่เปนโมฆะ วิธีนี้ใหใชถึงซื้อขายเรือมี
ระวางตั้งแตหาตันขึ้นไป ทั้งซื้อขายแพและสัตวพาหนะดวย 

สัญญาจะขายหรือจะซ้ือ หรือคํามั่นในการซื้อขายทรัพยสินตามที่ระบุไวในวรรคหนึ่ง 
ถามิไดมีหลักฐานเปนหนังสืออยางหนึ่งอยางใดลงลายมือชื่อฝายผูตองรับผิดเปนสําคัญ หรือได
วางประจําไว หรือไดชําระหนี้บางสวนแลว จะฟองรองใหบังคับคดีหาไดไม 

บทบัญญัติที่กลาวมาในวรรคกอนนี้ ใหใชบังคับถึงสัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพยซึ่งตก
ลงกันเปนราคาสองหมื่นบาท หรือกวานั้นขึ้นไปดวย” 

คําวา  “แบบ” ในมาตรา  456 วรรคหนึ่งนั้น  ในทางทฤษฎีจัดวาเปน  “แบบใน
ความหมายเฉพาะ” หมายความวา แบบ เปนวิธีการในการแสดงเจตนาทํานิติกรรมที่กฎหมาย
กําหนดไว ซึ่งแบบในความหมายตามมาตรา 456 วรรคหนึ่งนี้ถือวาเปน “องคแหงความสมบูรณ
ของนิติกรรม”อยางหนึ่ง โดยพิจารณาไดจากวิธีการแสดงเจตนาที่กฎหมายกําหนดไวดังนี้แลว ซึ่ง
ถาคูสัญญาไมปฏิบัติตามแลวจะเปนผลใหนิติกรรมมีผลเปนโมฆะเสียเปลาไปตาม ป.พ.พ.มาตรา 
15283 

แบบ หรือวิธีการในการแสดงเจตนาทํานิติกรรมที่กฎหมายกําหนดไว ตามมาตรา 456 
วรรคหนึ่งนี้ ทําโดยวิธีการ “ทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่” 

การทําเปนหนังสือ หมายถึงการทําสัญญาในรูปแบบของหนังสือสัญญา โดยในหนงัสอื
นั้นจะตองมีเนื้อหาสาระที่สําคัญของนิติกรรมนั้นครบถวน เชน สัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย
ประเภทที่ดิน จะตองระบุที่ต้ังของทรัพย จํานวนพื้นที่ รายละเอียดของคูสัญญา ราคา และที่สําคัญ
                                                  

82 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, อางแลว เชิงอรรถที่ 20, น. 249. 
83 จุฬธิดา จุลละบุษปะ, อางแลว เชิงอรรถที่ 59, น. 16. 
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ตองมีการลงลายมือชื่อของคูสัญญาทุกฝาย รวมทั้งลายมือชื่อของเจาพนักงานที่ทําหนังสือนั้น
พรอมประทับตราประจําตําแหนง 

การจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่นั้น หมายถึงการยื่นขอจดทะเบียนที่ดินตาม
ประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา 71 และมาตรา 72 โดยตองจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ของ
กรมที่ดินหรือสํานักงานที่ดิน ณ ที่ทําการแหงทองที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู 

แบบตามมาตรา 456 วรรคหนึ่งจะนํามาใชเปนการเฉพาะแตการทําสัญญาซื้อขาย 
(เสร็จเด็ดขาด) อสังหาริมทรัพยและสังหาริมทรัพยชนิดพิเศษเทานั้น สัญญาซื้อขายทรัพยสิน
ประเภทอื่นและสัญญาชนิดอื่นใดนอกจากนี้ไมตองทําตามแบบในมาตรา 456 วรรคหนึ่งเพราะ
กฎหมายไมกําหนดบังคับไวใหตองทํา  

คําวา “อสังหาริมทรัพย” นั้น มีนิยามความหมายอยูในประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา 139 ซึ่งบัญญัติวา “อสังหาริมทรัพย หมายความวา ที่ดินและทรัพยอันติดอยูกับ
ที่ดินมีลักษณะเปนการถาวรหรือประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินนั้น และหมายความรวมถึง
ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับที่ดินหรือทรัพยอันติดอยูกับที่ดินหรือประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินนั้นดวย” 

ดังนั้นสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยที่จะตองทําตามแบบในมาตรา 456 วรรคหนึ่งนั้น 
หมายความถึงสัญญาซื้อขายที่ดินและทรัพยอันติดอยูกับที่ดินมีลักษณะเปนการถาวรหรือ
ประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินนั้น และหมายความรวมถึงทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับที่ดินหรือทรัพยอัน
ติดอยูกับที่ดินหรือประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินนั้นดวย 

เมื่อเปนดังนี้จะพบวาสัญญาซื้อขายที่ดินจัดสรรหรือสัญญาซื้อขายบานพรอมที่ดิน
จัดสรรนั้น เปนสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามมาตรา 456 วรรคหนึ่งจึงตองทําตามแบบที่
กฎหมายกําหนด โดยจะตองทําสัญญาซื้อขายเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  

ถาสัญญาซื้อขายดังกลาวมิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่
สัญญาดังกลาวนั้นจะมีผลเปนโมฆะเสียเปลาไปตามมาตรา 456 วรรคหนึ่ง โดยถือวาไมมีการทํา
สัญญาซื้อขายนั้นขึ้นมาเลย 

 
 ข. แบบมาตรฐานของสญัญา 

สําหรับแบบมาตรฐานของสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดนั้นจากการศึกษาไมพบวามี
ปรากฏอยูในบทบัญญัติของประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยแตอยางใด การทําสัญญาซื้อขาย
เสร็จเด็ดขาดเปนไปตามหลักเกณฑที่ไดอธิบายไวขางตน 
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เมื่อพิจารณาในบทบัญญัติของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ก็ไมพบวามี
การกลาวถึงสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดแตอยางใดซึ่งผูเขียนเห็นวาสัญญาซื้อขายที่ปรากฏใน
พระราชบัญญัติดังกลาวจะเปนสัญญาซื้อขายทรัพยสินประเภทอสังหาริมทรัพยประเภทที่ดินและ
ที่อยูอาศัยทั้งสิ้น ดังนั้นการทําสัญญาซื้อขายจึงจะตองปฏิบัติตามแบบที่กฎหมายกําหนดตาม
มาตรา 456 วรรคหนึ่งคือใหทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาที่ ซึ่งในทางปฏิบัติผูซื้อ
ผูขายจะทําการนัดวันเวลาใหไปทําสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดกัน ณ สํานักงานที่ดินและจัดใหมี
การจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ที่ดินในเวลาเดียวกันดังนั้นจึงไมมีปญหาในเรื่องของการทํา
สัญญาซื้อขายแตอยางใด กฎหมายดังกลาวจึงมิไดบัญญัติกลาวถึงแบบมาตรฐานสัญญาซื้อขาย
เสร็จเด็ดขาดแตอยางใด 

 
 1.3.3 การบงัคับใหเปนไปตามสัญญา 

สัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดนั้นเปนสัญญาที่กอใหเกิดผลของสัญญาไดโดยอาศัยตัว
ของสัญญานั้นเอง สําหรับผลของสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดก็คือผลของสัญญาซื้อขายนั่นเอง84 
สัญญาซื้อขายกอใหเกิดผลสองประการคือ ผลในทางทรัพยและผลในทางหนี้ โดยผลในทางทรัพย
หรือการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ซื้อขายยอมโอนทันทีที่ทําสัญญา ตามมาตรา 458  สวนผล
ในทางหนี้นั้นก็คือการที่ผูซื้อและผูขายตางมีหนี้ที่จะตองชําระใหแกกันตามหลักของสัญญาตาง
ตอบแทน โดยผูซื้อจะมีหนี้ที่เกี่ยวกับการชําระราคาและการรับมอบทรัพยสิน สวนผูขายจะมีหนี้ที่
เกี่ยวกับการสงมอบทรัพยสิน ดังนั้นสัญญาซื้อขายควรจะตองมีลักษณะดังตอไปนี้ 

1) ทรัพยสินที่ซื้อขายกันนั้นจะตองมีตัวตนแนนอนอยูแลว คือเปนทรัพยสินที่ไดเกิดมี
ข้ึนแนนอนแลว มิใชทรัพยสินในอนาคตที่ยังไมเกิดมีข้ึน เชนตึกที่ยังไมไดมีการกอสรางขึ้น หรือ
ทรัพยสินที่มีอยูแลวแตยังไมมีใครเปนเจาของ เชนกาซธรรมชาติ น้ํามันดิบ หรือเปนดอกผลที่ยังไม
หลุดจากทรัพยตัวแม เชน ผลไม เปนตน 

2) ผูซื้อตกลงเจาะจงซื้อทรัพยสินที่มีตัวตนแนนอนนั้น ซึ่งเรียกไดวาเปน ทรัพยเฉพาะ
ส่ิง เพราะโดยหลักของสัญญาซื้อขายแลวตราบใดที่ยังไมเปนทรัพยเฉพาะสิ่ง การโอนกรรมสิทธิ์ก็
เกิดขึ้นไมได 

                                                  
84 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, อางแลว เชิงอรรถที่ 24, น. 88-94. 
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3) ผูขายจะตองมีกรรมสิทธิ์หรือเปนผูมีสิทธิจะขายเพราะเปนผูดูแลทรัพยสินของ
บุคคลอื่นอยูตามขอสัญญา เชนเปนตัวแทน หรือตามกฎหมาย เชนเปนผูแทนโดยชอบธรรม85 

4) มีการตกลงกันวาจะชําระราคา เพราะถาไมมีเร่ืองการชําระราคาสัญญาที่ทําขึ้นอาจ
กลายเปนสัญญาใหโดยเสนหาหรือสัญญาแลกเปลี่ยนก็ได แลวแตกรณี 

สัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด อสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพยชนิดพิเศษ 
ใน ป.พ.พ. มาตรา 456 วรรคหนึ่ง บัญญัติวา “การซื้อขายอสังหาริมทรัพย ถามิไดทํา

เปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ไซร ทานวาเปนโมฆะ วิธีนี้ใหใชถึงการซื้อขายเรือ
ที่มีระวางตั้งแตหาตันขึ้นไป ทั้งซื้อขายแพและสัตวพาหนะดวย”   

ซึ่งหมายความวา การซื้อขายทรัพยสินประเภทดังกลาวจะตองทําตามแบบที่กฎหมาย
บังคับไวใหทํา คือตองทําเปนหนังสือตอพนักงานเจาหนาที่ ทั้งยังตองจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาที่อีกดวย มิฉะนั้นสัญญาซื้อขายดังกลาวจะเปนโมฆะเสียเปลาไป ทันทีที่สัญญามิไดทํา
ตามแบบที่กฎหมายบังคับไวสัญญานั้นตกเปนโมฆะทันทีโดยอัตโนมัติ ไมวาผูทําสัญญาจะรูถึง
ความเปนโมฆะนั้นหรือไมก็ตามและเมื่อสัญญาตกเปนโมฆะคือเสียเปลาไปแลว คูกรณีจะมา
ฟองรองบังคับใหทําตามแบบอีกไมไดเพราะฐานแหงสิทธิในทางกฎหมายที่จะนํามาใชฟองรอง
บังคับแกกันนั้นไมมี 

อยางไรก็ตาม สัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดที่มิไดทําตามแบบที่กฎหมายบังคับไวและ
ตกเปนโมฆะไปแลวนั้นก็ยังอาจสมบูรณเปนสัญญาอื่นได เชนเปนการโอนการครอบครองโดยมี
คาตอบแทน86 

แมสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพยชนิดพิเศษจะมิไดทํา
ตามแบบที่กฎหมายบังคับไว อันมีผลใหสัญญานั้นตกเปนโมฆะไป แตหากผูขายไดสงมอบ

                                                  
85แตมีคําพิพากษาฎีกาวินิจฉัยไวแตกตาง ตามคําพิพากษาฎีกาที่ 1180/2545 

(สงเสริม) สัญญาซื้อขายที่มีเงื่อนไขการโอนกรรมสิทธิ์ ผูขายอาจนําทรัพยสินที่จะมีกรรมสิทธิ์ใน
อนาคตออกขายลวงหนาได 

86ดูตัวอยางใน คําพิพากษาฎีกาที่ 1131-1132/2533 สัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด
อสังหาริมทรัพยที่ไมไดทําตามแบบในมาตรา 456 วรรคหนึ่ง และตกเปนโมฆะไปแลวนั้น สามารถ
ที่จะสมบูรณเปนสัญญาโอนการครอบครองโดยมีคาตอบแทน เพราะสันนิษฐานไดจากพฤติการณ
แหงกรณีวาหากคูสัญญาไดรูวาสัญญาที่ทํานั้นเปนโมฆะคงจะไดต้ังใจใหสมบูรณเปนสัญญาโอน
การครอบครองโดยมีคาตอบแทน 
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ทรัพยสินใหแกผูซื้อครอบครอง ผูซื้ออาจไดกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินนั้นไปไดดวยทางอื่นนอกจากนิติ
กรรม กลาวคือดวยการครอบครองปรปกษ หากผูซื้อไดครอบครองทรัพยสินนั้นโดยสงบ เปดเผย 
ดวยเจตนาเปนเจาของจนครบระยะเวลาที่กฎหมายกําหนดไวคือ อสังหาริมทรัพยครอบครอง 10 
ปติดตอกัน และสังหาริมทรัพยครอบครอง 5 ปติดตอกัน87 

แตคูสัญญาซื้อขายในสัญญาซื้อขายที่ตกเปนโมฆะเพราะไมไดทําตามแบบที่กฎหมาย
บังคับไวนั้นยอมไมสามารถเรียกรองคาสินไหมทดแทนความเสียหายจากกันได88 

สัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด สังหาริมทรัพยธรรมดา 
ใน ป.พ.พ. มาตรา 456 วรรคสาม บัญญัติวา “บทบัญญัติที่กลาวมาในวรรคกอนนี้ 

ทานใหใชบังคับถึงสัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพยซึ่งตกลงกันเปนราคาสองหมื่นบาท หรือกวานั้นขึ้น
ไปดวย” 

ดังนั้นสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดสังหาริมทรัพยที่มีราคาสองหมื่นบาทหรือกวานั้นขึ้น
ไป จะตองมีหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อฝายที่ตองรับผิด ถามีลายมือชื่อฝายเดียวจะฟองให
รับผิดไดเฉพาะผูมีลายมือชื่อ ถามีทั้งสองฝายก็ฟองรองไดทั้งสองฝาย แตถามีการวางมัดจําหรือมี
การชําระราคาบางสวน ไวไมวาฝายใดจะเปนผูวางมัดจําหรือชําระราคาบางสวนก็ตามก็สามารถ
ฟองรองซึ่งกันและกันไดทั้งสองฝาย 

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 458 บัญญัติวา “กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่
ขายนั้น ยอมโอนไปยังผูซื้อต้ังแตขณะเมื่อไดทําสัญญาซื้อขายกัน” 

เมื่อพิจารณาบทบัญญัติในมาตรา 458 จะเห็นวาเมื่อคูสัญญาไดเขาทําสัญญาซื้อขาย
เสร็จเด็ดขาดกันเสร็จเรียบรอยแลว กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ซื้อขายกันนั้นยอมโอนไปยังผูซื้อทันที 
การสงมอบก็ดี การชําระราคาก็ดี หรือการทําตามแบบของกฎหมายก็ดี เปนเรื่องภายหลังการเกิด
สัญญาแลวทั้งสิ้น 

เมื่อสัญญาซื้อขายเกิดขึ้นแลวยอมกอใหเกิดสิทธิและหนาที่ ตอทั้งผูซื้อและผูขาย 
ดังตอไปนี้ 

สิทธิและหนาที่ของผูขาย 

                                                  
87ดูตัวอยางในคําพิพากษาฎีกาที่ 2190/2527, 4545-4516/2533 และ คําพิพากษา

ฎีกาที่ 3094/2528. 
88ดูตัวอยางในคําพิพากษาฎีกาที่ 779/2535. 
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1. สงมอบทรัพยสินที่ขายใหแกผูซื้อ เปนไปตามมาตรา 461 ผูขายจําตองสงมอบ
ทรัพยสินซึ่งขายนั้นใหแกผูซื้อและมาตรา 462 การสงมอบนั้นจะทําอยางหนึ่งอยางใดก็ไดสุดแตวา
เปนผลใหทรัพยสินนั้นไปอยูในการครอบครองใชประโยชนของผูซื้อ 

2. โอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินใหแกผูซื้อ เปนไปตามมาตรา 458 กรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน
ที่ขายนั้นยอมโอนไปยังผูซื้อต้ังแตขณะเมื่อไดทําสัญญาซื้อขายกันและมาตรา 459 ถาสัญญาซื้อ
ขายมีเงื่อนไขหรือเงื่อนเวลาบังคับไว กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินยังไมโอนไปจนกวาการจะไดเปนไป
ตามเงื่อนไข หรือถึงกําหนดเงื่อนเวลานั้น 

3. ไดรับการชําระราคาทรัพยสินจากผูซื้อ เปนไปตามมาตรา 486 ผูซื้อจะตองรับมอบ
ทรัพยสินที่ตนไดรับซื้อและใชราคาตามที่ตกลงกันไว 

จะเห็นไดวาหนาที่ที่สําคัญของผูขายคือการสงมอบทรัพย การสงมอบนั้นแตกตางกับ
การโอนกรรมสิทธิ์ กลาวคือการสงมอบเปนหนาที่ของผูขายที่กฎหมายบังคับวาตองปฏิบัติ สวน
การโอนกรรมสิทธิ์เปนไปโดยอํานาจของกฎหมาย เมื่อเกิดสัญญาขึ้นก็เกิดผลคือกรรมสิทธิ์โอนกัน
เวนแตคูสัญญาจะตกลงกันเปนอยางอื่น ดังนั้นการสงมอบกับการโอนกรรมสิทธิ์จึงเปนคนละเรื่อง
กัน89 

สิทธิและหนาที่ของผูซื้อ 
1. รับมอบทรัพยสินที่ซื้อจากผูขาย เปนไปตามมาตรา 486 ผูซื้อจะตองรับมอบ

ทรัพยสินที่ตนไดรับซื้อ 
2. รับโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินจากผูขาย เปนไปตามมาตรา 458 กรรมสิทธิ์ใน

ทรัพยสินที่ขายนั้นยอมโอนไปยังผูซื้อต้ังแตขณะเมื่อไดทําสัญญาซื้อขายกันและมาตรา 459 ถา
สัญญาซื้อขายมีเงื่อนไขหรือเงื่อนเวลาบังคับไว กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินยังไมโอนไปจนกวาการจะได
เปนไปตามเงื่อนไขหรือถึงกําหนดเงื่อนเวลานั้น 

3. ชําระราคาทรัพยสินที่ซื้อแกผูขาย เปนไปตามมาตรา 486 ผูซื้อจําตองรับมอบ
ทรัพยสินที่ตนไดรับซื้อและใชราคาตามขอตกลงในสัญญา 

จะเห็นไดวาสัญญาซื้อขายเปนสัญญาตางตอบแทน คูสัญญามีหนี้หรือหนาที่ที่จะตอง
ปฏิบัติตอกัน ผูขายมีหนาที่สงมอบทรัพยสินที่ขายใหแกผูซื้อ และผูซื้อมีหนาที่รับมอบทรัพยสินและ
ใชราคาทรัพยสินใหแกผูขาย หนาที่ที่สําคัญของผูซื้อคือ การชําระราคา เพราะถามีการสงมอบ

                                                  
89 สุจินตนา ชุมวิสูตร, หลักกฎหมายซื้อขาย แลกเปลี่ยน ให, พิมพคร้ังที่ 5 

(กรุงเทพมหานคร: บริษัท โรงพิมพเดือนตุลา จํากัด, 2550), น. 87. 



 72

ทรัพยกันโดยไมมีการชําระราคาก็อาจกลายเปนสัญญาใหไมใชสัญญาซื้อขาย การชําระราคาตอง
เปนเงินตราโดยจะเปนเงินตราไทยหรือตางประเทศสกุลอะไรไมสําคัญ การจะชําระกันเปน
ทรัพยสินอื่นจะเปนสัญญาแลกเปลี่ยนไมใชซื้อขาย 

บทบัญญัติในเรื่องของสัญญาซื้อขาย มิไดบัญญัติถึงผลของการไมปฏิบัติตามสัญญา
เอาไว เมื่อสัญญาซื้อขายเปนสัญญาประเภทหนึ่งและกอใหเกิดหนี้ระหวางคูสัญญาดังนั้นในเรื่อง
ผลของสัญญาและผลของการไมปฏิบัติตามสัญญาจึงสามารถที่จะนําหลักกฎหมายในเรื่องของ
สัญญาและหลักกฎหมายหนี้มาใชบังคับกับสัญญาซื้อขายได 

มาตรา 369 บัญญัติวา “ในสัญญาตางตอบแทน คูสัญญาฝายหนึ่งจะไมยอมชําระหนี้
จนกวาอีกฝายหนึ่งจะชําระหนี้หรือขอปฏิบัติการชําระหนี้ก็ได แตความขอนี้ทานมิใหใชบังคับ ถา
หนี้ของคูสัญญาอีกฝายหนึ่งยังไมถึงกําหนด” 

จากบทบัญญัติขางตนจะเห็นไดวา สัญญาซื้อขายซึ่งเปนสัญญาตางตอบแทน 
โดยทั่วไปแลวคูสัญญาจะตองปฏิบัติตอกันตามมาตรา 369 ซึ่งเปนไปตามหลัก “ยื่นหมูยื่นแมว” 
ในกรณีที่คูสัญญาฝายหนึ่งไมปฏิบัติตามสัญญา คูสัญญาอีกฝายหนึ่งก็ยอมมีสิทธิที่จะไมปฏิบัติ
ตามสัญญาไดดวยเชนกันโดยไมถือวาคูสัญญาฝายหลังเปนฝายผิดสัญญา 

ในกรณีที่คูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งเปนฝายผิดสัญญา ไมวาจะเปนฝายผูซื้อหรือฝาย
ผูขายก็ตาม โดยไมชําระหนี้ของตน ผลของการไมปฏิบัติตามสัญญาดังกลาวจะเปนดังนี้ 

จากบทบัญญัติมาตรา 213, 387และ 391 การไมปฏิบัติตามสัญญากอใหเกิดสิทธิแก
ฝายที่ปฏิบัติถูกตองตามสัญญา 2  ประการกลาวคือผูที่มิไดปฏิบัติผิดสัญญาอาจใชสิทธิในการ
บังคับใหคูสัญญาฝายที่ผิดสัญญาใหปฏิบัติตามสัญญาและเรียกคาเสียหายจากการผิดสัญญา 
หรืออาจใชสิทธิในการเลิกสัญญาและเรียกคาเสียหายเพิ่มเติมก็ไดซึ่งมีผลดังนี้ 

1) ในกรณีที่คูสัญญาฝายที่ปฏิบัติตามสัญญา ใชสิทธิไมเลิกสัญญา 
คูสัญญาฝายที่ปฏิบัติตามสัญญามีสิทธิบังคับใหคูสัญญาอีกฝายซึ่งไมปฏิบัติตาม

สัญญา ใหปฏิบัติตามสัญญาได และมีสิทธิเรียกคาเสียหายจากการไมปฏิบัติตามสัญญาไดอีก
ตามมาตรา 213 

2) กรณีที่คูสัญญาฝายที่ปฏิบัติตามสัญญา ใชสิทธิเลิกสัญญา 
เมื่อคูสัญญาฝายหนึ่งใชสิทธิเลิกสัญญาแลว คูสัญญาแตละฝายจะตองใหอีกฝายหนึ่ง

ไดกลับคืนสูฐานะดังที่เปนอยูเดิม กลาวคือกอนทําสัญญาเปนอยางไร เมื่อเลิกสัญญาแลวก็ตอง
กลับสูฐานะเดิมกอนที่มีการทําสัญญาขึ้นมา และคูสัญญาฝายที่ปฏิบัติตามสัญญามีสิทธิ เรียก
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คาเสียหายอันเกิดจากจากการที่ตนไดรับความเสียหายจากการไดเขาไปทําสัญญาไดอีกตาม
มาตรา 387 และมาตรา 391 

  
1.4 ความแตกตางระหวางสัญญาซื้อขาย สัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาจอง 

 
จากการศึกษาถึงลักษณะและผลทางกฎหมายของสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด สัญญา

จะซื้อจะขายและสัญญาจอง อาจสามารถสรุปไดวามีความแตกตางกันในสาระสําคัญดังตอไปนี9้0 
1) ลักษณะทางกฎหมาย 
สัญญาซื้อขาย ; เปนเอกเทศสัญญาซึ่งบัญญัติอยูในบรรพ 3 กฎหมายบัญญัติถึง

ความหมายของสัญญาซื้อขาย หนาที่และความรับผิดของคู สัญญาเอาไวแลว จึงตองนํา
บทบัญญัติในเอกเทศสัญญามาใชบังคับแกคูกรณี 

สัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาจอง ; ไมเปนเอกเทศสัญญาใน ป.พ.พ. เปนสัญญาที่
ไมมีชื่อชนิดหนึ่งซึ่งจะตองนําบทบัญญัติทั่วไป เชนสัญญาและหนี้มาใชบังคับแกคูกรณี ทั้งนี้ 
สัญญาจะซื้อจะขายยังมีลักษณะเปนสัญญาเบื้องตนคือ สัญญาที่ผูกพันใหคูสัญญาตองไปทํา
สัญญาอีกฉบับในอนาคต (สัญญาซื้อขาย) แตสัญญาจองมิไดเปนสัญญาเบื้องตนแตเปนสัญญา
ตางตอบแทนซึ่งอาจมีคาตอบแทนหรือไมก็ไดตามเจตนาของคูกรณี 

2) วัตถุประสงคของสัญญา 
สัญญาซื้อขาย ; มีวัตถุประสงคในการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินใหแกผูซื้อเพื่อแลกกับ

การชําระราคา (เงิน) ใหแกผูขาย 
สัญญาจะซื้อจะขาย ; มีวัตถุประสงคเพื่อผูกพันคูสัญญากันไวชั้นหนึ่งกอนวาจะมาทํา

สัญญาซื้อขายกันตอไปในอนาคต 
สัญญาจอง ; มีวัตถุประสงคเปนการจับจอง จองหรือกําหนดรายละเอียดเกี่ยวกับตัว

ทรัพยที่ผูจองประสงคจะเขาทําสัญญาเพื่อการซื้อทรัพยนั้นตอไป 
3) ผลของสัญญา 
สัญญาซื้อขาย ; กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ซื้อขายยอมโอนไปยังผูซื้อต้ังแตขณะเมื่อไดทํา

สัญญาซื้อขายกัน (ยกเวนในมาตรา 459 และมาตรา 460) สัญญาซื้อขายจึงกอใหเกิดบุคคลสิทธิ
และทรัพยสิทธิข้ึนพรอมกัน 

                                                  
90 เรืองวลี ทองนิ่ม, อางแลว เชิงอรรถที่ 5, น. 111-113. 
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สัญญาจะซื้อจะขาย ; กอใหเกิดเพียงบุคคลสิทธิคือ สิทธิเรียกรองใหคูสัญญาอีกฝาย
ปฏิบัติตามสัญญาคือ ใหทําการแสดงเจตนาเขาทําสัญญาซื้อขายเทานั้นซึ่งเปนหนี้กระทําการ ไม
กอใหเกิดการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน 

สัญญาจอง ; กอใหเกิดเพียงบุคคลสิทธิ โดยไมกอใหเกิดทรัพยสิทธิเชนเดียวกัน แต
กอใหเกิดหนี้ใหฝายผูจองตองมาทําสัญญาซื้อขายทรัพยที่จองไวนั้น หากผูจองไมมาทําสัญญา
ดังกลาวฝายผูรับจองมีสิทธิยึดเงินจองซึ่งผูจองไดวางไวนั้นไดตามขอตกลง แตหากปรากฏวาการ
ทําสัญญาจองดังกลาวไมมีการวางเงินจองหรือกําหนดเบี้ยปรับในกรณีมีการผิดสัญญาเอาไว ฝาย
ที่ไดรับความเสียหายจากการผิดสัญญายอมมีสิทธิเรียกรองคาเสียหายจากการผิดสัญญาหรือการ
ไมชําระหนี้นั้นไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 215 และมาตรา 222 ซึ่งจะได
อธิบายตอไป 

ในสวนทางฝายผูรับจองนั้นก็ยอมมี “หนี้หรือหนาที่” ที่จะตองปฏิบัติตอฝายผูจองโดย
จะตองเขาทําสัญญาเพื่อใหเกิดมีการซื้อขายทรัพยที่จองนั้นซึ่งอาจเปนการเขาทําสัญญาจะซื้อจะ
ขายหรือสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดก็ได แตหากปรากฏวาผูรับจองไมยอมเขาทําสัญญาดังกลาว
กับฝายผูจองดังนี้ก็ยอมถือไดวาเปนกรณีที่ฝายผูรับจองไมปฏิบัติการชําระหนี้ตามสัญญาจองจึง
ตกเปนผูผิดสัญญา ดังนั้นฝายผูจองยอมเกิดสิทธิในการเรียกรองคาเสียหายจากการไมชําระหนี้
หรือผิดสัญญาของฝายผูรับจองได ดังนั้นเมื่อพิจารณาจากขอเท็จจริงดังกลาวขางตนเห็นวา 
สัญญาจองนั้นยอมจัดไดวาเปน “สัญญาตางตอบแทน”91เชนกัน 

อยางไรก็ตาม โดยทั่วไปเมื่อปรากฏวาผูจองไดกระทําการผิดสัญญาจอง ทางฝายผูรับ
จองยอมเกิดสิทธิในการ “ยึดหรือริบเงินจอง” ไดตามขอตกลงในสัญญา ซึ่งการใชสิทธิโดยอาศัย
ขอตกลงในสัญญาดังกลาวนั้นยอมกอใหเกิด “หนี้” หรือหนาที่แกฝายผูจองอันจัดไดวาเปน “หนี้

                                                  
91 สัญญาตางตอบแทน (Reciprocal Contract) นั้นเปนสัญญาสองฝายแตละฝายมี 

“หนี้” ที่จะตองชําระตอบแทนกัน เชน สัญญาซื้อขาย ผูขายมีหนาที่จะตองสงมอบสินคาใหแกผูซื้อ
และผูซื้อก็มีหนาที่จะตองชําระราคาเปนการตอบแทน เปนตน เมื่อฝายใดฝายหนึ่งไมชําระหนี้    
อีกฝายหนึ่งก็มีสิทธิที่จะไมชําระหนี้ในสวนของตน ตามหลักการที่วา “หมูไป ไกมา ถาหมูไมมา ไก
ก็ไมไป” ในสวนของสัญญาไมตางตอบแทน (Non- Reciprocal Contract) นั้นเชน สัญญาใหโดย
เสนหา สัญญายืม สัญญาปลดหนี้ เปนตน ดูรายละเอียดเพิ่มเติมใน สถิตย เล็งไธสง, หลัก
กฎหมายแพงตามแนวคิดอาจารยสถิตย เล็งไธสง, (กรุงเทพมหานคร: หางหุนสวนจํากัด         
พิมพอักษร, 2548), น. 118, 120. 
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กระทําการ” กลาวคือ ผูจองจะตองกระทําการใหความยินยอมในการที่ผูรับจองใชสิทธิในการยึด
หรือริบเงินจองดังกลาวตามขอตกลงในสัญญานั้นนั่นเอง 

4) ผลของการไมปฏิบัติตามสัญญา 
 สัญญาซื้อขาย ; กฎหมายลักษณะวาดวยซื้อขายบัญญัติถึงหนาที่และความรับผิดของ

คูสัญญาไวเปนการเฉพาะแลวจึงใชบังคับกับคูสัญญานอกเหนือจากบทบัญญัติทั่วไป เชน ผูขายมี
สิทธิยึดหนวงทรัพยสินที่ขายไวไดจนกวาผูซื้อจะไดใชราคาหรือผูขายจะตองรับผิดในความชํารุด
บกพรองและการรอนสิทธิ เปนตน แตหากเรื่องใดที่เอกเทศสัญญามิไดบัญญัติเอาไวโดยเฉพาะจึง
จะนําบทบัญญัติทั่วไป เชนในเรื่องสัญญาและหนี้ มาใชบังคับ 

สัญญาจะซื้อจะขาย ; ในเรื่องของหนาที่และความรับผิดของสัญญาจะซื้อจะขายนั้น
จะตองนําบทบัญญัติทั่วไป เชนในเรื่องสัญญาและหนี้มาใชบังคับ กลาวคือคูสัญญามีสิทธิ
ดังตอไปนี้ 

ก. บอกเลิกสัญญา เพื่อใหแตละฝายกลับคืนสูฐานะเดิมและไมกระทบสิทธิในการ
เรียกรองคาเสียหาย ตาม ป.พ.พ.มาตรา 387, 388 และมาตรา 391 หรือ 

ข. รองขอตอศาลใหถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของลูกหนี้ตามมาตรา 213 
สัญญาจอง ; โดยทั่วไปหนาที่และความรับผิดจะมีผลบังคับเฉพาะตอฝายผูจองเทานั้น

ซึ่งจะเปนไปตามขอตกลงในสัญญา โดยหากผูจองไมมาทําสัญญาซื้อขายทรัพยที่จองไว ผูรับจอง
มีสิทธิรับเงินจองหรือเงินมัดจําที่ใหไวนั้นไดเพราะเงินมัดจําดังกลาวมีฐานะเปนคาเสียหายที่
คูสัญญาไดกําหนดเอาไวลวงหนานั่นเอง แตหากในสัญญาจองไมมีการวางมัดจําไวผูรับจองก็ไม
สามารถเรียกคาเสียหายใดๆจากผูจองไดเพราะมิไดมีความผูกพันกันตามขอตกลงในสัญญาแต
อยางใด แตทั้งนี้ก็ไมตัดสิทธิของคูสัญญาที่จะเรียกรองคาเสียหายจากการไมชําระหนี้ตามสัญญา
โดยอาศัยบทบัญญัติของกฎหมาย (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 215 และมาตรา 
222) 

เมื่อฝายผูรับจองตกลงผูกพันกันเพียงรับจองก็ไมสามารถบังคับใหผูจองจะตองเขาทํา
สัญญาซื้อขายทรัพยสินที่จองนั้นได (ซึ่งแตกตางจากสัญญาจะซื้อจะขาย) แตในทางปฏิบัติโดย
ทั่วๆ ไปแลวฝายผูรับจองมักจะนิยมที่จะกําหนดขอสัญญาใหผูจองจะตองวางเงินจํานวนหนึ่งไว
เปนหลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาจองดังกลาวนั้นซึ่งเงินดังกลาวมักจะนิยมเรียกกันวา “เงิน
จอง” 
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2. ผูแสดงเจตนาทําสัญญาในฝายผูขาย 
 

2.1 ลักษณะของปญหา 
 

โดยสวนใหญเมื่อซื้อบานในโครงการบานจัดสรร ผูขาย (ผูจัดสรร) จะใหผูซื้อทํา
ขอตกลงการซื้อขายกันไวในรูปของสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาจองซื้อบานจัดสรร ดังนั้น
กอนที่จะเขาทําสัญญาใดๆกับผูขาย ผูซื้อควรตรวจสอบเลขที่โฉนดที่ดินแปลงที่ต้ังโครงการนั้นจาก
สํานักงานที่ดินในเขตที่ต้ังของที่ดินที่จัดสรรขายวาใครเปนผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ที่ดินมีภาระผูกพัน
จดทะเบียนจํานองไวกับสถาบันการเงินใดบาง และที่สําคัญผูซื้อควรตรวจสอบอํานาจในการทาํนติิ
กรรมสัญญาของทางบริษัทผูขายดวย โดยตรวจสอบวาบุคคลที่จะมาลงชื่อเปนผูจะขายในสัญญา
จะซื้อจะขายหรือผูรับจองในสัญญาจองซื้อบานนั้นคือใครบาง หากไมใชเจาของโครงการก็ให
พิจารณาวาเปนตัวแทนของเจาของโครงการใหเปนผูมีอํานาจลงนามในฐานะเปนตัวแทนผูขาย
หรือไม  

โดยปกติบุคคลผูลงลายมือชื่อในฐานะเปนคูสัญญาคือเปนผูจะขายในสัญญาจะซื้อจะ
ขายหรือเปนผูรับจองในสัญญาจองที่ทํากันไวนั้นจะตองเปนบุคคลซึ่งเปนเจาของโครงการซึ่งอาจ
เปนไดทั้งบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลโดยผานผูแทนนิติบุคคลนั้นซึ่งมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินแปลงที่
นํามาจัดสรรขาย แตพบวาสวนใหญจะใชพนักงานของเจาของโครงการที่ทํางานอยูในสํานักงาน
ขายเปนผูลงลายมือชื่อในฐานะเปนคูสัญญาแทนทั้งในฐานะเปนผูจะขายหรือเปนผูรับจอง กรณี
ดังกลาวผูจะซื้อจะตองขอใหพนักงานผูนั้นนําหนังสือมอบอํานาจที่เจาของโครงการใหอํานาจไวมา
แสดงประกอบการทําสัญญา โดยใหแนบสําเนาหนังสือมอบอํานาจฉบับนั้นรวมไวกับสัญญาจะซื้อ
จะขายหรือสัญญาจองที่ทํากันไวดวย ทั้งนี้เพื่อใหสัญญานั้นมีผลผูกพันเจาของโครงการผูขาย 

แตในความเปนจริงสวนใหญพบวาผูซื้อซึ่งลงชื่อในฐานะเปนผูจะซื้อไวในสัญญานั้น
มักจะไมไดสอบถามขอเท็จจริงทํานองนี้จากผูจะขาย และสัญญาที่ทําไวทั้งสัญญาจะซื้อจะขาย
และสัญญาจองนั้นก็ไมมีหลักฐานใดที่จะแสดงวาพนักงานขายนั้นเปนตัวแทนของเจาของโครงการ
ผูขายดวย ดังนั้นหากภายหลังจะตองบังคับเจาของโครงการผูขายใหปฏิบัติตามสัญญาและไดรับ
การโตแยงจากเจาของโครงการผูขายวาสัญญาดังกลาวไมผูกพันตนแตอยางใดเนื่องจากผูลงชือ่ใน
ฐานะเปนคูสัญญาในฐานะผูจะขายหรือผูรับจองนั้นไมใชตัวแทนของตน (บริษัทจัดสรรที่ดิน
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เจาของโครงการ) ดังนั้นจากเหตุการณดังกลาวจึงทําใหเกิดปญหาขึ้นวาสัญญาดังกลาวมีผล
ผูกพันเจาของโครงการผูขายหรือไม92 

 
2.2 กรณีผูขายเปนบุคคลธรรมดา 

 
 ก. เจาของกิจการคนเดียว 
 การประกอบกิจการในรูปแบบของเจาของกิจการคนเดียวนั้นคือ การจัดกิจการโดยผู
เปนเจาของกิจการเปนบุคคลธรรมดาเพียงผูเดียวมีอํานาจในการจัดการและตัดสินใจในการ
ดําเนินธุรกิจอยางอิสระ 
 ผูมีอํานาจจัดการงาน 
 การจัดการงานในรูปของเจาของกิจการคนเดียวนั้นอํานาจในการจัดการงานและ
ตัดสินใจจะอยูที่ผูเปนเจาของกิจการแตเพียงผูเดียว ผูเปนเจาของกิจการมีสิทธิหนาที่และความรับ
ผิดแตเพียงผูเดียวในกิจการที่ตนไดดําเนินการไป 
 การมอบอํานาจใหจัดการงานและผลผูกพัน 
 ในการจัดการงานของเจาของกิจการคนเดียวนั้นอาจมีการมอบอํานาจใหแกบุคคลใด
บุคคลหนึ่งหรือกลุมบุคคลใดบุคคลหนึ่งใหจัดการงานหรือทํานิติกรรมสัญญาแทนตนก็ได การมอบ
อํานาจดังกลาวจะทําใหเจาของกิจการซึ่งเปนผูมอบอํานาจดังกลาวอยูในฐานะเปนตัวการ และผูที่
ได รับมอบอํานาจใหดําเนินกิจการงานแทนนั้นอยูในฐานะเปนตัวแทน ในกรณีดังกลาวนี้
ความสัมพันธของผูมอบอํานาจและบุคคลผูรับมอบอํานาจจะตองบังคับดวยหลักการของกฎหมาย
ตัวแทน 
 จะเห็นไดวาในกรณีที่ตัวการเปนบุคคลธรรมดา ถาบุคคลธรรมดาผูใดมีความสามารถ
ทางกฎหมายในการดําเนินการใดๆไดดวยตนเองแลว บุคคลนั้นก็สามารถตั้งตัวแทนเพื่อใหไป
ดําเนินกิจการแทนตนได ในทางตรงขาม หากบุคคลใดไมมีความสามารถในทางกฎหมายที่จะ
ดําเนินการใดๆไดดวยตนเอง บุคคลนั้นก็ไมสามารถตั้งตัวแทนไปทํากิจการแทนตนได สําหรับ

                                                  
92 ธีรวัฒน จันทรสมบูรณ, บทเรียนคนซื้อบาน-คอนโดฯ, (กรุงเทพมหานคร: บริษัท 

พิมพดีการพิมพ จํากัด, 2547), น. 101-103. 
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บุคคลที่ไมมีความสามารถ เชน ผูเยาวซึ่งยังไมบรรลุนิติภาวะ คนไรความสามารถ บุคคลวิกลจริตที่
ศาลยังมิไดส่ังใหเปนคนเสมือนไรความสามารถและคนเสมือนไรความสามารถ 93 
 ข. หางหุนสวนสามัญ 
 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1012 ไดกําหนดลักษณะของหางหุนสวน
สามัญไววา “เปนสัญญาซึ่งบุคคลตั้งแตสองคนขึ้นไปตกลงเขากันเพื่อกระทํากิจการรวมกันดวย
ประสงคจะแบงปนกําไรอันจะพึงไดแตกิจการที่ทํานั้น” และมาตรา  1025 ก็ไดกําหนด
ลักษณะเฉพาะของหางหุนสวนสามัญโดยใหคํานิยามไววา “หางหุนสวนสามัญคือ หางหุนสวน
ประเภทซึ่งผูเปนหุนสวนหมดทุกคนตองรับผิดรวมกันเพื่อหนี้ทั้งปวงของหุนสวนโดยไมจํากัด” จาก
นิยามความหมายดังกลาวอาจใหคําจํากัดความของหางหุนสวนสามัญไดวา หางหุนสวนสามัญ
คือ สัญญาซึ่งบุคคลตั้งแตสองคนขึ้นไปตกลงนําหุนมาลงทุนกระทํากิจการรวมกันโดยประสงคจะ
แบงปนกําไรอันพึงไดจากกิจการที่ทํานั้น และบุคคลผูเปนหุนสวนทั้งหมดทุกคนก็จะตองรวมกันรับ
ผิดเพื่อหนี้สินทั้งปวงของหางหุนสวนนั้นโดยไมจํากัด94 
 ผูมีอํานาจจัดการงาน 
 ในสัญญาจัดตั้งหางหุนสวนตามมาตรา 1012 ผูเปนหุนสวนทุกคนจะตองดําเนินการ
จัดการกิจการรวมกันซึ่งการจัดการกิจการนั้นแบงไดเปน 2 ประการคือ 1. การจัดการของหาง
หุนสวน 2. การดูแลครอบงําการจัดการ 
 การจัดการงานของหางหุนสวนอาจแยกพิจารณาเปน 2 กรณีคือ 
 1 กรณีที่ไมไดตกลงกนัในกระบวนการจัดการ 
 ถาผูเปนหุนสวนมิไดตกลงในเรื่องดังกลาวกันไว ผูเปนหุนสวนยอมสามารถจัดการงาน
ของหางหุนสวนนั้นไดทุกคน แตผูเปนหุนสวนคนหนึ่งคนใดจะเขาทําสัญญาใดๆซึง่ผูเปนหุนสวนอกี
คนหนึ่งทักทวงไมไดตามมาตรา 1033 โดยใหถือวาผูเปนหุนสวนเปนหุนสวนผูจัดการทุกคนตาม
มาตรา 1033 (คําพิพากษาฎีกาที่ 191/2501 และ 775/2516) 
 ในกรณีที่ผูเปนหุนสวนฝาฝนเขาทําสัญญาโดยที่ผูเปนหุนสวนคนอื่นไดทักทวงแลว ถา
กิจการนั้นเปนกิจการที่เปนธรรมดาการคาขายของหางและเจาหนี้ซึ่งเปนบุคคลภายนอกไมทราบ

                                                  
93ไผทชิต เอกจริยกร, ตัวแทน-นายหนา, พิมพคร้ังที่ 9 (กรุงเทพมหานคร: บริษัท       

โรงพิมพเดือนตุลา จํากัด, 2551), น. 25-26. 
94โสภณ รัตนากร, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยหุนสวนและ

บริษัท, พิมพคร้ังที่ 11 (กรุงเทพมหานคร: สํานักพิมพนิติบรรณการ, 2551), น. 17-18. 
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ถึงขอทักทวงนั้น บุคคลภายนอกยอมฟองใหหุนสวนทุกคนในหางนั้นรับผิดได แตผูเปนหุนสวนอื่น
นั้นอาจมาเรียกรองใหผูเปนหุนสวนที่ฝาฝนนั้นรับผิดไดตามมาตรา 1033 
 2 กรณีไดตกลงกันเกี่ยวกับกระบวนการจัดการไว 
 การตกลงดังกลาวอาจแยกพิจารณาได 2 ประการคือ 1.ตกลงใหจัดการตามเสียงขาง
มากตามมาตรา 1034 โดยในการนับคะแนนเสียงใหผูเปนหุนสวนแตละคนมีหนึ่งเสียง และ 2.ตก
ลงตั้งหุนสวนผูจัดการตามมาตรา 1035 โดยตกลงกันใหผูเปนหุนสวนคนใดคนหนึ่งหรือหลายคน
เปนหุนสวนผูจัดการ เมื่อไดต้ังหุนสวนผูจัดการแลว หุนสวนผูจัดการก็เปนผูมีอํานาจจัดการงาน
ของหางหุนสวน สวนหุนสวนคนอื่นก็มีเพียงสิทธิดูแลครอบงําการจัดการ95 
 การมอบอํานาจใหจัดการงานและผลผูกพัน 
 การมอบอํานาจใหบุคคลใดไปจัดการงานของหางนัน้อาจแยกได 2 กรณีคือ 

1. กรณีมีหุนสวนผูจัดการคนเดยีว 
 หากหุนสวนผูจัดการมีคนเดียว หุนสวนผูจัดการนั้นก็มีอํานาจจัดการงานไดเต็มที่โดย
ลําพัง ดังนั้นจึงสามารถมอบอํานาจใหบุคคลใดจัดการงานแทนตนไดแตเพียงผูเดียวซึ่งการมอบ
อํานาจดังกลาวจะเปนการมอบอํานาจใหในฐานะที่ผูรับมอบอํานาจนั้นเปนตัวแทนของหุนสวน
ผูจัดการ 

2. กรณีมีหุนสวนผูจัดการหลายคน 
 ในกรณีมีหุนสวนผูจัดการหลายคน หุนสวนผูจัดการแตละคนสามารถจัดการงานของ
หางนั้นไดโดยหุนสวนแตละคนมีอํานาจเต็มที่ที่จะจัดการงานของหางหุนสวนโดยไมตอง
ปรึกษาหารือกับหุนสวนผูจัดการคนอื่น เพียงแตหุนสวนผูจัดการคนหนึ่งคนใดจะทําการอันใดซึ่ง
หุนสวนผูจัดการคนอื่นทักทวงไมไดเทานั้น (คําพิพากษาฎีกาที่ 672/2486 และ 2539-2540/2529) 
ดังนั้นหุนสวนคนหนึ่งคนใดสามารถมอบอํานาจใหบุคคลใดจัดการงานของหางไดซึ่งการมอบ
อํานาจดังกลาวจะกระทําในฐานะของการเปนตัวการมอบอํานาจใหตัวแทน 

 
 
 
 
 

                                                  
95 เพิง่อาง, น. 55-59. 
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2.3 กรณีผูขายเปนนิติบุคคล 
 

 ก. หางหุนสวนสามัญนิติบุคคล  
 หางหุนสวนสามัญนิติบุคคลเปนหางหุนสวนสามัญชนิดหนึ่ง แตเนื่องจากไดมีการจด
ทะเบียนจึงทําใหมีตัวตนแยกตางหากจากผูเปนหุนสวน อยางไรก็ตามในกรณีที่ไมมีบทบัญญัติไว
โดยเฉพาะจึงตองนําบทบัญญัติในเรื่องหางหุนสวนสามัญมาใชกับหางหุนสวนสามัญนิติบุคคล
ดวย 
 ผูมีอํานาจจัดการงาน 
 ผูมีอํานาจจัดการงานของหางหุนสวนสามัญนิติบุคคลนั้นเปนไปในลักษณะเดยีวกนักบั
ของหางหุนสวนสามัญไมจดทะเบียนที่ไดอธิบายไวขางตน แตอาจมีความแตกตางกันในเรื่องของ
การจัดการกิจการบางกรณีกลาวคือ หางหุนสวนสามัญนิติบุคคลจะรับผิดเฉพาะในกรณีที่การ
จัดการงานนั้นไดกระทําภายในขอบวัตถุประสงคของนิติบุคคล แตจะไมตองรับผิดในการกระทําที่
อยูนอกเหนือขอบวัตถุประสงค การกระทําของผูเปนหุนสวนจะถือวาเปนการกระทําภายใน
วัตถุประสงคของหางหุนสวนหรือไมนั้น ถาเปนหางหุนสวนสามัญไมจดทะเบียนก็จะตองพิจารณา
วาการกระทํานั้นเปนการกระทําในทางที่เปนธรรมดาการคาขายของหางหรือไม (มาตรา 1050) แต
ถาเปนกรณีที่เปนของหางหุนสวนสามัญนิติบุคคลจะตองพิจารณาจากวัตถุประสงคของหางที่ได
จดทะเบียนไวตามมาตรา 1064 (2)96 
 การมอบอํานาจใหจัดการงานและผลผูกพัน 
 การมอบอํานาจใหจัดการงานแทนหางหุนสวนสามัญนิติบุคคลนั้นจะมีลักษณะ
เดียวกันกับในกรณีของหางหุนสวนสามัญไมจดทะเบียนซึ่งไดอธิบายไวแลวขางตน แตอยางไรก็
ตามกิจการที่มอบหมายนั้นก็จะตองสอดคลองกับวัตถุประสงคของหางดวยเชนกันมิฉะนั้นกิจการ
ดังกลาวอาจไมผูกพันหางหุนสวนสามัญนิติบุคคล 
 ข. หางหุนสวนจํากัด  
 หางหุนสวนจาํกัดมีลักษณะที่สําคัญอยู 3 ประการคือ 
 1. หางหุนสวนจํากัดเปนหางหุนสวนประเภทหนึ่ง กลาวคือเปนสัญญาซึ่งบุคคลตั้งแต
สองคนขึ้นไปตกลงเขากันเพื่อกระทํากิจการรวมกันโดยประสงคที่จะแบงปนกําไรอันพึงไดจาก
กิจการที่ทํานั้น 

                                                  
96 เพิ่งอาง ,น. 156-157. 
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 2. หางหุนสวนจํากัดจะตองมีผูเปนหุนสวน 2 จําพวกตามมาตรา 1077 คือ  
 ก. หุนสวนจํากัดความรับผิด 
 ซึ่งจะจํากัดความรับผิดในหนี้ของหางไมเกินเงินที่ตนรับลงหุน แตจะไมมีสิทธิไดรับการ
แตงตั้งใหเปนผูจัดการหางหุนสวนจํากัด 
 ข. หุนสวนไมจํากัดความรับผิด 
 ซึ่งจะตองรวมกันรับผิดในบรรดาหนี้ของหางหุนสวนโดยไมจํากัดจํานวน และมีสิทธิ
เปนผูจัดการหางหุนสวนจํากัดได 

3. หางหุนสวนจํากัดจะตองจดทะเบียนเปนนิติบุคคล ตามมาตรา 1078 วรรคแรก 
ดังนั้นหางหุนสวนจํากัดจึงมีสภาพบุคคลที่แยกออกตางหากจากผูเปนหุนสวน 
 เนื่องจากหางหุนสวนจํากัดเปนหางหุนสวนประเภทหนึ่งจึงมีลักษณะบางสวนที่
คลายคลึงกับหางหุนสวนสามัญ ดังนั้นมาตรา 1080 จึงใหนําบทบัญญัติในเรื่องของหางหุนสวน
สามัญมาใชบังคับกับหางหุนสวนจํากัดโดยอนุโลมดวย เวนแตในกรณีที่บทบัญญัติของเรื่องหาง
หุนสวนจํากัดจะบัญญัติเปนอยางอื่นก็ใหเปนไปตามนั้น97 
 ผูมีอํานาจจัดการงาน 
 ผูมีอํานาจจัดการงานของหางหุนสวนจํากัดนั้น มาตรา1087ไดกําหนดใหเฉพาะผูที่
เปนหุนสวนไมจํากัดความรับผิดเทานั้นที่สามารถเปนผูจัดการหางหุนสวนจํากัดได ถาผูเปน
หุนสวนจํากัดความรับผิดคนใดสอดเขาไปจัดการงานของหาง ผูเปนหุนสวนผูนั้นจะตองรวมรับผิด
ในหนี้ทั้งหลายของหางหุนสวนนั้นโดยไมจํากัดจํานวน (มาตรา 1088) ในกรณีที่หางหุนสวนจํากัด
มีผูเปนหุนสวนไมจํากัดความรับผิดเพียงคนเดียว ผูเปนหุนสวนผูนั้นก็ยอมเปนหุนสวนผูจดัการของ
หางตามมาตรา 1087 และเปนผูแทนของหางดวย แตถามีหุนสวนไมจํากัดความรับผิดหลายคน 
ใครจะเปนหุนสวนผูจัดการ ใครจะเปนผูแทนของหางตองนําเอาบทบัญญัติของหางหุนสวนสามัญ
มาใชบังคับ กลาวคือถามิไดตกลงกันใหบุคคลใดเปนผูจัดการ ผูเปนหุนสวนไมจํากัดความรับผิดก็
จัดการงานของหางไดทุกคน (คําพิพากษาฎีกาที่ 2539-2540/2529) ทุกคนยอมเปนหุนสวน
ผูจัดการตามมาตรา 1033 และทุกคนก็ตองถือวาเปนผูแทนของหางมีอํานาจทําการผูกพันหางได 
ถาตกลงกันใหใหจัดการงานโดยเสียงขางมากของผูเปนหุนสวนไมจํากัดความรับผิด ก็ตองถือวาผู
เปนหุนสวนไมจํากัดความรับผิดมีเสียงคนละหนึ่งสียงตามมาตรา 1034 ถาตั้งผูเปนหุนสวนไม

                                                  
97 สุรศักดิ์ วาจาสิทธิ์, ยอหลักกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวย หุนสวน บริษัท,    

พิมพคร้ังที่ 10 (กรุงเทพมหานคร: หางหุนสวนจํากัด วี.เจ. พร้ินติ้ง จํากัด, 2548), น. 112-117. 
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จํากัดความรับผิดหลายคนเปนผูจัดการรวมกัน แตละคนก็จัดการงานไดตามมาตรา 1035 เวนแต
จะมีการจดทะเบียนจํากัดอํานาจประการใดไวตามมาตรา 1078 (7)98 
 การมอบอํานาจใหจัดการงานและผลผูกพัน 
 ผูที่มีอํานาจในการจัดการงานของหางคือหุนสวนผูจัดการ ดังนั้นหุนสวนผูจดัการยอมมี
อํานาจในการมอบอํานาจใหบุคคลใดบุคคลหนึ่งจัดการงานของหางแทนตนไดซึ่งการมอบอํานาจ
ดังกลาวก็อาศัยหลักของกฎหมายตัวแทน และกิจการที่ไดมอบอํานาจใหไปกระทํานั้นก็จะตองอยู
ภายใตขอบวัตถุประสงคของหางดวยการมอบอํานาจใหไปดําเนินการแทนนั้นจึงมีผลผูกพันหางให
ตองรับผิดชอบตอบุคคลภายนอก 
 ค. บริษทัจํากดั 
 บริษัทจํากัด คือกิจการซึ่งมุงหากําไรและไดจดทะเบียนเปนนิติบุคคลตามกฎหมายแพง
และพาณิชย โดยมีทุนจดทะเบียนของบริษัทแบงออกเปนหุนแตละหุนมีมูลคาเทากัน และมีผูถือ
หุนอยางนอย 7 คน ผูถือหุนแตละคนมีความรับผิดในหนี้ของบริษัทจํากัดเพียงคาหุนที่ตนยังสงใช
ไมครบเทานั้น99 
 ผูมีอํานาจจัดการงาน 
 บริษัทจํากัดเปนนิติบุคคลกลาวคือเปนบุคคลตามที่กฎหมายสมมุติข้ึน ไมสามารถ
กระทําการตางๆดวยตนเองไดจึงจําเปนจะตองมีบุคคลธรรมดากระทําการและแสดงความประสงค
แทนนิติบุคคล ซึ่งเรียกวา “ผูแทน” (มาตรา 70) และผูแทนของบริษัทก็คือ กรรมการของบริษัท 
(มาตรา 1144) 
 ในการกระทําการหรือจัดการการงานแทนบริษัทในฐานะกรรมการนั้น โดยทั่วไปแลว
ไมใชกระทําการในฐานะลูกจางของบริษัท แตกระทําในฐานะเปนผูแทน (ยกเวนกรณีกรรมการคน
นั้นจะมีสัญญาจางใหทําหนาที่ตางหาก) นอกจากนี้กรรมการยังมีฐานะเสมือนเปนตัวแทนดวยอีก
ฐานะหนึ่ง ตามมาตรา 1167 ที่กลาววา “ความเกี่ยวพันระหวางกรรมการและบริษัทและ
บุคคลภายนอก ทานใหบังคับตามบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายนี้วาดวยตัวแทน”100 
 คําพิพากษาฎีกาที่ 3465/2524 กรรมการบริษัทเปนบุคคลซึ่งที่ประชุมใหญผูถือหุน
ต้ังขึ้นและใหมีอํานาจจัดการบริษัทตามขอบังคับภายในความครอบงําของที่ประชุมใหญ มิใชเปน

                                                  
98 โสภณ รัตนากร, อางแลว เชิงอรรถที่ 94, น. 180. 
99 สุรศักดิ์ วาจาสิทธิ์, อางแลว เชิงอรรถที่ 97, น. 214. 
100 สุรศักดิ์ วาจาสิทธิ์, อางแลว เชิงอรรถที่ 97, น. 189-190. 
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บุคคลที่บริษัทตกลงรับเขาทํางาน และมิใชเปนผูซึ่งตองทํางานภายใตการควบคุมบังคับบัญชาของ
บริษัท กรรมการจึงมิใชลูกจางของบริษัท 
 คําพิพากษาฎีกาที่ 1808/2494 กรรมการนั้นเปนผูแทนของบริษัทไมใชตัวแทนรับมอบ
อํานาจทั่วไปตามมาตรา 801 จึงสามารถทํากิจการตามมาตรา 801ได นอกจากนี้กรรมการยังมี
ฐานะเสมือนตัวแทนดวยดังมาตรา 1167 ในการบริหารงานนั้นกรรมการจะตองกระทําไปภายใน
ขอบวัตถุประสงคและขอบังคับของบริษัท เนื่องจากจะเปนตัวกําหนดสิทธิและหนาที่ของบริษัท 
หากกิจการใดอยูนอกขอบวัตถุประสงคแลวกิจการนั้นก็ไมผูกพันบริษัทแมวาที่ประชุมใหญผูถือหุน
จะใหสัตยาบัน สวนขอบังคับของบริษัทเปนขอตกลงภายในในการบริหารงานของบริษัทซึ่งถูก
กําหนดโดยที่ประชุมใหญ หากกรรมการกระทําผิดขอบังคับกรรมการก็ตองรับผิดตอบริษัท 
 การมอบอํานาจใหจัดการงานและผลผูกพัน 
 ในการจัดการงานของกรรมการ ในบางกิจการอาจมีการมอบอํานาจใหแกผูจัดการคน
ใดคนหนึ่งทํางานตามที่ไดรับมอบหมายโดยไมตองรวมทํากับคนอ่ืน ผูจัดการนี้ถือไดวาเปนตัวแทน
ของบริษัท อยางไรก็ตามการมอบอํานาจใหผูจัดการจัดการงานหรือทํานิติกรรมแทนนั้นสามารถ
มอบอํานาจใหได แตหากกิจการใดซึ่งเปนการที่กรรมการจะตองทําเองเฉพาะตัวกรรมการก็จะตอง
ทําเองจะมอบอํานาจใหบุคคลอ่ืนไมได เชนการเขาประชุมกรรมการแทนโดยคณะกรรมการอื่น
ไมไดยินยอมดวย เปนตน101 
 การมอบอํานาจใหผูจัดการจัดการงานหรือทํานิติกรรมบางอยางแทนกรรมการนั้น หาก
กรรมการไดมอบอํานาจแลว ตอมาผูจัดการไดกระทําการเกินขอบเขตอํานาจที่ไดรับมอบหมายมา 
(แตไมเกินขอบวัตถุประสงคของบริษัทหรือไมเกินอํานาจตามขอบังคับของบริษัท) บริษัทยอม
จะตองรับผิดในการกระทําของผูจัดการนั้น เนื่องจากการมอบอํานาจเปนเรื่องภายในไมมีผลผูกพัน
บุคคลภายนอกผูสุจริต 
 นอกจากนี้ กรรมการอาจมอบอํานาจของตนใหบุคคลภายนอกเปนตัวแทนก็ไดโดยถือ
วาผูแทนของบริษัทซึ่งกระทําการแทนบริษัทนั้นเปนตัวการ มอบอํานาจใหแกบุคคลภายนอกเปน
ตัวแทน ในกรณีดังกลาวนี้ความสัมพันธของกรรมการและบุคคลภายนอกจะตองบังคับดวย
หลักการของตัวแทน (คําพิพากษาฎีกาที่ 114/2536)102 
 ง. บริษัทมหาชนจํากัด 

                                                  
101 เพิ่งอาง , น. 203. 
102 เพิ่งอาง , น. 214-215. 
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 พระราชบัญญัติบริษัทมหาชนจํากัด พ.ศ.2535 มาตรา 15 ไดใหความหมายของบริษัท
มหาชน ไววา “บริษัทมหาชนจํากัด คือบริษัทประเภทซึ่งตั้งขึ้นดวยความประสงคที่จะเสนอขายหุน
ตอประชาชน โดยผูถือหุนมีความรับผิดจํากัดไมเกินจํานวนเงินคาหุนที่ตองชําระและบริษัท
ดังกลาวไดระบุความประสงคเชนนั้นไวในหนังสือบริคณหสนธิ” 
 กระบวนการจัดตั้งบริษัทมหาชนนั้นมีลักษณะคลายคลึงกับการจัดตั้งบริษัทเอกชนแต
มีรายละเอียดที่แตกตางกันบางประการ เชน การจัดตั้งจะเริ่มดวยการที่ผูเร่ิมจัดตั้งบริษัทตั้งแต 15 
คนขึ้นไปจัดทําหนังสือบริคณหสนธิและนําไปจดทะเบียน ณ กรมทะเบียนการคากระทรวงพาณิชย
หรือสํานักงานพาณิชยจังหวัด โดยผูเร่ิมจัดตั้งบริษัทมหาชนจะตองเปนบุคคลธรรมดาเทานั้น เปน
นิติบุคคลไมได การเสนอขายหุน(ตอประชาชน)ของบริษัทมหาชนจะตองเปนไปตามกฎหมาย
หลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยกลาวคือผูเร่ิมจัดตั้งบริษัทจะตองขออนุญาตเสนอขายหุนที่ออก
ใหมตอสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย (ก.ล.ต.) การจดทะเบียน
บริษัทมหาชนนั้นจะตองมีการใชชื่อซึ่งจะตองมีคําวา “บริษัท” นําหนา และ”จํากัด(มหาชน)” 
ตอทาย หรือจะใชอักษรยอวา “บมจ.” นําหนาแทนชื่อขางตนนั้นก็ได เปนตน103 
 ผูมีอํานาจจัดการงาน 
 บริษัทมหาชนตองมีกรรมการคณะหนึ่งเพื่อดําเนินกิจการของบริษัทโดยมีจํานวนไม
นอยกวา 5 คนและกรรมการไมนอยกวาครึ่งหนึ่งของจํานวนกรรมการทั้งหมดนั้นตองมีถิ่นที่อยูใน
ประเทศไทย เชน บริษัทมหาชนหนึ่งจํากัด มีกรรมการ 5 คน เปนชาวตางประเทศ 3 คน ชาวไทย 2 
คน เชนนี้ก็สามารถทําได แตในจํานวนนี้จะตองมีกรรมการชาวตางประเทศที่มีถิ่นที่อยูพักอาศัยอยู
ในประเทศไทยอยางนอย 1 คนจึงจะทําใหจํานวนกรรมการที่มีถิ่นที่อยูในประเทศไทยนั้นมีไมนอย
กวากึ่งหนึ่งของจํานวนกรรมการทั้งหมดครบตามที่กฎหมายกําหนด สําหรับผูที่มีสิทธิเปนกรรมการ
ของบริษัทมหาชนนั้นจะตองเปนบุคคลธรรมดาเทานั้น นิติบุคคลไมสามารถไดรับการแตงตั้งให
เปนกรรมการบริษัทมหาชนได104 
 การมอบอํานาจใหจัดการงานและผลผูกพัน 
 การจัดการบริษัทมหาชนนั้นจะเปนไปในลักษณะของหมูคณะรวมกัน เรียกวา 
“คณะกรรมการ” แตคณะกรรมการอาจมอบอํานาจใหกรรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือต้ัง

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

(กรุงเทพมหานคร: หางหุนสวนจํากัด วี.เจ. พร้ินติ้ง จํากัด, 2548), น. 7-20. 
104 เพิ่งอาง, น. 47. 



 85

คณะอนุกรรมการหรือคณะทํางานอื่นใดจากบุคคลอื่นซึ่งมิใชกรรมการเพื่อกระทําการอยางใด
อยางหนึ่งแทนคณะกรรมการก็ไดเวนแตบางบริษัทที่ไมประสงคจะใหคณะกรรมการมอบอํานาจ
ดังกลาวไดก็จะตองระบุไวใหชัดเจนในขอบังคับ จะเห็นไดวาการมอบอํานาจใหจัดการงานของ
บริษัทมหาชนนั้นจะมีลักษณะเดียวกับการมอบอํานาจใหจัดการงานของบริษัทเอกชน แตอาจมี
ความแตกตางกันที่การจัดการงานนั้นจะตองรวมกันจัดการเปนในรูปของคณะกรรมการ 
 ในการดําเนินกิจการของบริษัท คณะกรรมการมีอํานาจหนาที่จัดการบริษัทใหเปนไป
ตามวัตถุประสงคที่กําหนดไวในหนังสือบริคณหสนธิ ขอบังคับและมติที่ประชุมผูถือหุนและกระทํา
อยูบนพื้นฐานของหนาที่ 2 ประการคือ หนาที่แหงความสุจริต (duty of loyalty) และหนาที่แหง
ความระมัดระวัง (duty of care) เพื่อรักษาผลประโยชนของบริษัท105 
 จะเห็นไดวาความสามารถของนิติบุคคลไมเหมือนกับบุคคลธรรมดา นิติบุคคลยอมมี
สิทธิและหนาที่ภายในขอบแหงอํานาจหนาที่หรือวัตถุประสงคดังที่ไดบัญญัติหรือกําหนดไวใน
กฎหมาย ขอบังคับหรือตราสารจัดตั้ง (มาตรา 66) ดังนั้นความสามารถของนิติบุคคลถูกกําหนด
ขอบเขตไวโดยวัตถุประสงคในการจัดตั้งนิติบุคคลในการจัดตั้งนิติบุคคล หากนิติบุคคลใดไมมี
วัตถุประสงคในการใด ในการนั้นนิติบุคคลดังกลาวก็ไมอาจตั้งตัวแทนใหทํากิจการแทนตนได
เชนกัน หากฝาฝนทําไปกิจการนั้นก็ไมผูกพันนิติบุคคลและไมกอใหเกิดสิทธิ หนาที่และความรับผิด
ของนิติบุคคลนั้น ในทางกลับกัน หากกิจการดังกลาวอยูภายใตขอบวัตถุประสงคแลว นิติบุคคลนัน้
ก็ต้ังตัวแทนไดและทําใหนิติบุคคลนั้นมีความผูกพันกับบุคคลภายนอก 
 ในสวนของผลของการที่นิติบุคคลไมมีความสามารถในการทํากิจการใด หากตัวการที่
เปนนิติบุคคลไปตั้งตัวแทน กิจการที่ตัวแทนทําไปนั้นยอมไมผูกพันตัวการและตัวแทนนั้นอาจตอง
รับผิดเองเฉพาะตัว เชน นาย ก เปนหุนสวนผูจัดการของหางหุนสวนจํากัด ไดเขาทําสัญญาค้ํา
ประกันบุคคลภายนอกแทนหางฯซึ่งเปนกิจการนอกวัตถุประสงคของหาง การกระทําของนาย ก จึง
เปนเรื่องของตัวแทนกระทําโดยปราศจากอํานาจหรือนอกเหนือขอบอํานาจ นาย ก จึงตองรับผิด
ตอบุคคลภายนอกโดยลําพัง (คําพิพากษาฎีกาที่ 3482/2525) 
 จะเห็นไดวาการดําเนินกิจการของนิติบุคคลซึ่งเปนบุคคลสมมติที่ไมมีชีวิตจิตใจ 
วัตถุประสงคของนิติบุคคลจึงตองแสดงออกโดยบุคคลธรรมดาที่เรียกวา “ผูแทนนิติบุคคล” กิจการ
ใดที่ผูแทนนิติบุคคลกระทําไปก็ยอมเทากับนิติบุคคลนั้นกระทําการนั้น ผูแทนนิติบุคคลจึงเทากับ

                                                  
105 เพิง่อาง, น. 55. 
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ตัวนิติบุคคลนั้นเองและมีสภาพเปน “ตัวการ” ตัวอยางของผูแทนนิติบุคคลก็เชน หุนสวนผูจัดการ
ในหางหุนสวน หรือ กรรมการในบริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชนจํากัด 
 ดังนั้น ผูแทนนิติบุคคลจึงไมถือวาเปนตัวแทนของนิติบุคคลนั้น เชน กรรมการบริษัทจํา
จัดไมใชตัวแทนรับมอบอํานาจทั่วไปของบริษัท ไมอยูในบังคับ ป.พ.พ.มาตรา 808 กรรมการมอบ
อํานาจใหผูอ่ืนลงชื่อในสัญญาเชาซื้อแทนบริษัทได ไมเปนการตั้งตัวแทนชวง (คําพิพากษาฎีกาที่ 
64/2520) กรรมการเปนผูแทนและเปนผูแสดงออกซึ่งความประสงคของบริษัท มีอํานาจหนาที่
กระทําการในนามของบริษัทภายในอํานาจของตนและถือวาการกระทําของกรรมการเปนการ
กระทําของบริษัทเอง ไมใชผูรับมอบอํานาจจากบริษัทหรือบริษัทเปนผูส่ังการใหทํา จึงไมถูกจํากัด
อํานาจตาม ป.พ.พ.มาตรา 801 (คําพิพากษาฎีกาที่ 989/2543) ผูจัดการหางหุนสวนสามัญนิติ
บุคคลหาใช ตัวแทนรับมอบอํานาจทั่วไปตาม  ป .พ .พ .มาตรา  801 (คําพิพากษาฎีกาที่ 
672/2486)106 
 ในสวน “ตัวแทนของนิติบุคคล” ก็คือ บุคคลที่ผูแทนของนิติบุคคลไดทําสัญญาตั้ง
ตัวแทนนั่นเอง หรือก็คือ ผูที่ไดรับการแตงตั้งจากผูแทนอีกทีหนึ่ง ดังนั้นตัวแทนกับผูแทนนิติบุคคล
จึงเปนคนละคนกัน แตในบางกรณีการบริหารงานของผูแทนนิติบุคคลก็มิไดเปนไปตามระเบียบ
หรือขอบังคับวาดวยอํานาจของผูแทนนิติบุคคล เชน ขอบังคับของนิติบุคคลระบุวา ตองลงชื่อ
กรรมการ 2 คน หรือตองมีการประทับตราบริษัท ผลของการไมปฏิบัติตามระเบียบทําใหไม
สามารถทํางานในฐานะเปน “ผูแทนนิติบุคคล” ได แตอยางไรก็ตาม การทํางานนั้นก็เปนการทํา
เพื่อผลประโยชนของนิติบุคคลนั้นเอง จึงถือไดวาเปนการทําแทนในฐานะตัวแทนโดยปริยายของ
นิติบุคคลนั้นได107 
 คําพิพากษาฎีกาที่ 158/2509 จําเลยที่ 1 เปนบริษัทจํากัดมีจําเลยที่ 2 เปนกรรมการ
ผูจัดการ จําเลยที่ 2 ไดออกใบสั่งใหโจทกถมดินใหจําเลยที่ 1 โดยลงชื่อในใบสั่งนั้นคนเดียว แม
ตามขอบังคับของจําเลยที่ 1 จะมีวา “กรรมการสองนายรวมกันลงลายมือชื่อในเอกสารสําคัญแทน
บริษัท และตองประทับตราสําคัญแทนบริษัทดวย” ก็ตาม การกระทําของจําเลยที่ 2 ก็ผูกมัดให

                                                  
106ไผทชิต เอกจริยกร, อางแลว เชิงอรรถที่ 93, น. 30-33. 
107จักรพงษ เล็กสกุลไชย, คําอธิบายกฎหมายแพงและพาณิชยลักษณะตัวแทน, 

ตัวแทนคาตาง นายหนา จางทําของ รับขน, พิมพคร้ังที่ 7 (กรุงเทพมหานคร:  หางหุนสวนจํากัด  
บี.เจ.เพลท โปรเซสเซอร จํากัด, 2547), น. 16-17. 
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จําเลยที่ 1 ตองรับผิดเพราะถือวาจําเลยที่ 2 กระทําการเปนตัวแทนจําเลยที่ 1 และใบสั่งนี้ก็มิใช
เอกสารที่ผูแทนจําเลยที่ 1 กระทํา 

 อยางไรก็ตาม หลักเรื่องตัวแทนกับผูแทนนิติบุคคลยังมีการใชปะปนกันอยู  จึงควร
พิจารณาวา ถาผูแทนทํางานโดยไมถูกตองตามขอบังคับวาดวยอํานาจผูแทน เชนไมประทับตรา
บริษัท ก็ยอมมีฐานะเปนตัวแทนโดยปริยายได (ไมจําเปนตองมีการใหสัตยาบัน) ถาผูแทนทํา
ถูกตองตามขอบังคับของบริษัทก็มีฐานะเปนผูแทนซึ่งก็คือถือวานิติบุคคลนั้นเปนผูทําการนั้นเอง 

 
2.4 การแสดงเจตนาโดยผูรับมอบอํานาจ  

 
ในทางปฏิบัติ การทําสัญญาตางๆ เกี่ยวกับการซื้อขายบานและที่ดินจัดสรรนั้นจะ

จัดทํา ณ สํานักงานขายของทางฝายผูจัดสรร (บริษัทจัดสรรที่ดินหรือบริษัทขายบานจัดสรร) และ
การลงนามในสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมบานจัดสรรของฝายผูจัดสรรที่ดิน (ผูจะขาย) จะลง
นามโดยอาศัยพนักงานขายของฝายผูจัดสรรที่ดินนั้นเปนผูลงนามในสัญญาจะซื้อจะขายหรือ
สัญญาอื่นๆ แทนตัวผูจัดสรรหรือผูแทนของนิติบุคคล (ผูจัดการนิติบุคคลหรือกรรมการผูจัดการ
ของบริษัท) โดยพนักงานขายดังกลาวจะทํางานอยูในสํานักงานขายบานจัดสรรที่ทางผูจัดสรรได
จัดตั้งขึ้น ในสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาตางๆที่ทําขึ้นนั้นทางพนักงานขายจะเปนผูลงนามใน
สัญญาในฐานะผูจะขาย  

การลงนามในสัญญาจะซื้อจะขายนั้นมักจะปรากฏวา พนักงานขายมิไดเปนผูมีอํานาจ
ทําการแทนผูจัดสรรหรือผูแทนของนิติบุคคลซึ่งเปนเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินและบานจัดสรรที่ขาย
กลาวคือ มิไดเปนผูรับมอบอํานาจจากทางฝายผูจัดสรรที่ดินใหมีอํานาจลงนามและทําสัญญาใดๆ 
ไมมีหนังสือมอบอํานาจที่ถูกตองตามกฎหมายของฝายผูจัดสรรที่ดินมาแสดงใหผูซื้อไดทราบและ
แนบทายสัญญาจะซื้อจะขายเพื่อใหผูซื้อไดทราบวาพนักงานขายไดลงนามแทนผูจัดสรรที่ดิน 

เมื่อตอมาปรากฏวาทางฝายผูจัดสรร (เจาของกรรมสิทธิ์ในบานและที่ดินจัดสรร)
ปฏิเสธสัญญาจะซื้อจะขายดังกลาวโดยอางวาสัญญาไมผูกพันตน (บริษัท) เนื่องจากมิไดลงนาม
โดยบุคคลหรือผูแทนนิติบุคคล(ผูจัดการหรือกรรมการ)ผูมีอํานาจลงนามแทน จึงทําใหสัญญาที่ได
ทําขึ้นโดยพนักงานขายดังกลาวไมมีผลผูกพันผูจัดสรร (บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล) เนื่องจาก
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พนักงานขายซึ่งเปนผูลงนามในสัญญาไมมีอํานาจจัดการงานของผูจัดสรรแทนไดเพราะการ
จัดการแทนนิติบุคคลเปนอํานาจของผูแทนนิติบุคคล108 

และเมื่อปรากฏวาผูจะขาย (พนักงานขาย) ไมมีอํานาจที่จะเขาลงนามทําสัญญา 
สัญญาดังกลาวยอมไมผูกพันบริษัทหรือผูจัดสรร แมผูจะซื้อ (ประชาชนผูซื้อ) จะรับซื้อไวโดยสุจริต
และเสียคาตอบแทนก็ไมทําใหผูจะซื้อไดกรรมสิทธิ์ในทรัพยนั้น (โปรดดูแนวคําพิพากษาไดในคํา
พิพากษาฎีกาที่ 966/2510) ซึ่งเปนไปตามหลักกฎหมายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยในเรือ่ง
ของอํานาจการจัดการบริษัท ตามมาตรา 1015 มาตรา 70 และมาตรา 77 

จากหลักกฎหมายขางตนจะพบวาบริษัทมีฐานะเปนบุคคลแยกตางหากจากผูถือหุน
ทั้งหลาย การจัดการงานของบริษัทซึ่งรวมไปถึงการทํานิติกรรมสัญญาตามวัตถุประสงคของบริษัท
นั้นจะกระทําแทนโดยผูแทนของบริษัทซึ่งอาจจะเปนกรรมการผูจัดการของบริษัทโดยการลง
ลายมือชื่อและประทับตราบริษัท เปนตน สวนเรื่องของสิทธิหนาที่และความรับผิดของกรรมการ
บริษัทกฎหมายกําหนดใหนํากฎหมายในเรื่องของตัวแทนมาใชบังคับ 

เมื่อเทียบเคียงกับกรณีพนักงานขายของในหางสรรพสินคา พนักงานขายดังกลาวจะ
ขายสินคาโดยจะประจําอยูที่เคาเตอรสินคาตลอดเวลา ตามคําสั่งของผูจัดการของบริษัทซึ่งเปน
เจาของโดยใหมีหนาที่ในการขายสินคาใหแกลูกคา เมื่อผูซื้อเขามาซื้อสินคาก็จะเห็นและเขาใจได
ชัดเจนวาพนักงานขายไดขายสินคาแทนเจาของสินคา โดยสังเกตไดจากชุดยูนิฟอรมของพนักงาน 
การอยูประจําในรานคา การตกแตงรานซึ่งจะมีสัญลักษณหรือเครื่องหมายการคาที่ชัดเจน มีความ
แตกตางกันและสามารถมองเห็นไดโดยงาย  

เมื่อเกิดปญหาขึ้นในเรื่องการซื้อหรือขายสินคา ผูเปนเจาของสินคาไมสามารถปฏิเสธ
อํานาจในการทําสัญญาดังกลาวได เพราะประชาชนผูซื้อทั่วไปยอมเขาใจไดงายและชัดเจนวา 
พนักงานขายเปนตัวแทนซึ่งรับมอบอํานาจซึ่งอาจเปนการมอบอํานาจโดยวาจาดวยวิธีการ
มอบหมายในรูปแบบของคําสั่งใหมีหนาที่ปฏิบัติการขายสินคาเฉพาะอยางหรือบางครั้งอาจไมมี
การมอบอํานาจอยางชัดแจงแตก็เปนที่เขาใจไดตามสัญญาจางแรงงานซึ่งไดระบุถึงตําแหนงงานที่
ทางนายจางรับเขาทํางาน โดยรับมอบอํานาจมาจากบริษัทเจาของสินคาอยางแนนอน ถาไมเปน
เชนนั้นจะมาขายสินคาของบริษัทอยูไดอยางไร ดังนั้นจะเห็นไดชัดเจนวาการทําหนาที่ของ
พนักงานขายในหางสรรพสินคานั้นเปนไปตามหลักกฎหมายในเรื่องของตัวแทนซึ่งเปนไปตามหลัก
กฎหมายในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ดังตอไปนี้ 

                                                  
108 ธีรวัฒน จันทรสมบูรณ, อางแลว เชิงอรรถที่ 92, น. 15. 
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มาตรา 797 บัญญัติวา "อันวาสัญญาตัวแทนนั้น คือสัญญาซึ่งใหบุคคลคนหนึ่ง 
เรียกวาตัวแทน มีอํานาจทําการแทนบุคคลอีกคนหนึ่ง เรียกวาตัวการและตกลงจะทําการดังนั้น 

อันความเปนตัวแทนนั้นจะเปนโดยตั้งแตงแสดงออกชัดหรือโดยปริยายก็ยอมได" 
มาตรา 800 บัญญัติวา "ถาตัวแทนไดรับมอบอํานาจแตเฉพาะการ ทานวาจะทําการ

แทนตัวการไดแตเพียงในสิ่งที่จําเปนเพื่อใหกิจการอันเขาไดมอบหมายแกตนนั้นสําเร็จลุลวงไป" 
มาตรา 801 บัญญัติวา "ถาตัวแทนไดรับมอบอํานาจทั่วไป ทานวาจะทํากิจใดๆในทาง

จัดการแทนตัวการก็ยอมทําไดทุกอยาง 
แตการเชนอยางจะกลาวตอไปนี้ ทานวาหาอาจจะทําไดไม คือ 
(๑) ขายหรือจํานองอสังหาริมทรัพย 
(๒) ใหเชาอสังหาริมทรัพยกวาสามปข้ึนไป 
(๓) ให 
(๔) ประนีประนอมยอมความ 
(๕) ยื่นฟองตอศาล 
(๖) มอบขอพิพาทใหอนุญาโตตุลาการพิจารณา" 
การจัดการแทนของพนักงานขายในหางสรรพสินคาอาจพิจารณาไดเปน 2 แนวทางวา

พนักงานดังกลาวจัดการงานไดโดยอาศัยหลักการของกฎหมายใดไดบางซึ่งทั้งสองแนวทางนั้นอาจ
เปนไปไดในความเปนจริงแตข้ึนอยูกับพฤติการณที่แสดงออกของฝายนายจางวาไดมีการมอบ
อํานาจหรือไม การมอบอํานาจนั้นมีความชัดเจนเพียงใด เปนตน 

ซึ่งผูเขียนเห็นวา แนวทางแรกเห็นวา ในบางกรณีพนักงานขายในหางสรรพสินคาอาจ
อยูในฐานะเปนตัวแทนรับมอบอํานาจเฉพาะ (Special Agent) 

กลาวคือเปนตัวแทนที่ไดรับมอบอํานาจแตเฉพาะการใหมีอํานาจทําการแทนตัวการได
เพียงในสิ่งที่จําเปนเพื่อใหกิจการอันตัวการไดมอบหมายแกตนนั้นสําเร็จลุลวงไป อยางไรเรียกวา
จําเปนตองกระทําคงจะวางหลักตายตัวไมได ตองแลวแตขอเท็จจริง เหตุผลและพฤติการณเปน
เร่ืองๆไป ถาเกิดมีปญหาวาจะเปนการจําเปนหรือไมก็จะตองพิจารณาดูวาหากมิไดทําสิ่งนั้นลง
แลว การที่มอบหมายใหกระทําจะยังใหบรรลุผลสําเร็จตามที่มอบหมายหรือไม ถาหากไมทําการ
นั้นๆ การที่มอบหมายก็ยังสําเร็จได ก็นับวาไมใชเร่ืองจําเปนตองกระทํา แตถาหากไมกระทําแลว 
การที่มอบหมายมาจะไมมีทางสําเร็จ อยางนี้เรียกไดวาการนั้นเปนสิ่งจําเปนตองกระทํา ถือวาเปน
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การมอบอํานาจใหโดยปริยาย ตัวแทนรับมอบอํานาจเฉพาะจึงหมายถึง ตัวแทนที่ไดรับมอบ
อํานาจใหทําการแทนในเรื่องใดเรื่องหนึ่งเปนการเฉพาะอยาง109 

จากหลักกฎหมายขางตน พนักงานขายดังกลาวเมื่อตนไดเขาไปสมัครงานเปน
พนักงานขาย ทางบริษัทยอมจัดใหมีการศึกษาถึงลักษณะงานที่จะตองทําโดยไดมีการสอนงาน
ใหแกพนักงานใหมใหเรียนรูงาน เมื่อเรียนรูจนมีความรูความเขาใจและสามารถปฏิบัติงานไดแลว
ทางบริษัทก็จะสงใหมาทํางานประจําในรานตามสาขาตางๆ จึงทําใหมองไดวาทางบริษัทไดมีการ
แตงตั้งใหพนักงานขายเปนตัวแทนรับมอบอํานาจเฉพาะ โดยมอบอํานาจเฉพาะใหเปนตัวแทน
เกี่ยวกับการจําหนายสินคาแทนบริษัทเทานั้น ดังนั้นพนักงานขายจึงมีอํานาจในการทํานิติกรรม
สัญญาอันเกี่ยวกับการขายสินคาใหบรรลุสําเร็จตามที่ไดรับมอบหมายและมีอํานาจในการรับเงิน
ของลูกคาไวแทนบริษัทซึ่งเปนตัวการไดดวย 

อีกแนวทางหนึ่งผูเขียนเห็นวา ในอีกบางกรณีพนักงานขายในหางสรรพสินคาก็อาจมี
ฐานะเปนตัวแทนโดยปริยาย 

แนวคิดเรื่องตัวแทนโดนปริยายนี้อาจพิจารณาจากแนวความคิดของบรรดานัก
นิติศาสตรหลายทานดังนี้ 

ทานอาจารย สถิต เล็งไธสง กลาววา110ตัวแทนโดยปริยายนั้นเปนตัวแทนที่ตัวการมิได
ออกปากมอบหมายหรือส่ังการเปนคําพูดหรือเปนลายลักษณอักษร แตแสดงออกดวยกิริยาอาการ
หรือการกระทํา โดยอาศัยพฤติการณตลอดจนธรรมเนียมและทางปฏิบัติระหวางเขาทั้งสองซึ่งพึง
อนุมานไดวาตัวการยินยอมใหตัวแทนกระทําการนั้นๆแทนตน 

ทานหลวงสุทธิมนตนฤนาท กลาววา111 ตัวแทนโดยปริยายเปนตัวแทนที่ไมไดรับการ
แตงตั้งโดยชัดแจงจากตัวการ แตดวยการแสดงออกของตัวการและตัวแทนเปนที่เขาใจไดวามีการ
ตกลงยินยอมเปนตัวการตัวแทนกันแลว 

ทานศาสตราจารย ไชยเจริญ สันติศิริ กลาววา112ความเปนตัวแทนโดยปริยายเกิดขึน้ได
ดวยกิริยาอาการหรือความประพฤติของผูเปนฝายตามสัญญา (ตัวการ) ไดแสดงออก และกริยา

                                                  
109 จักรพงษ เล็กสกุลไชย, อางแลว เชิงอรรถที่ 107, น. 19-20. 
110 สถิต เล็งไธสง, คําอธิบายกฎหมายตัวแทนและนายหนา (เรียงมาตรา, พิมพคร้ังที่ 3 

(กรุงเทพมหานคร: บริษัท โรงพิมพเดือนตุลา จํากัด, 2539), น. 42. 
111หลวงสุทธิมนตนฤนาท, คําอธิบายกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยตัวแทน 

นายหนา, (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2511), น. 4. 



 91

เชนนั้นพึงอนุมานไดวาเปนการยินยอมใหบุคคลอีกคนหนึ่งเปนตัวแทนของตน นอกจากนี้ความ
เปนตัวแทนอาจเกิดขึ้นเพราะตําแหนงหรือความสัมพันธระหวางผูเปนฝาย (ตัวการ) ก็ได เชนหาง
หุนสวนสามัญ ผูเปนหุนสวนตางก็เปนตัวแทนโดยปริยายของหางหุนสวนนั้นตามมาตรา 1025 
และมาตรา 1042 

ทานรองศาสตราจารย จักรพงษ เล็กสกุลไชย กลาววา ตัวแทนโดยปริยายนี้ไมไดรับ
การแตงตั้งโดยชัดแจง หมายความวามิไดมีการตกลงกันระหวางคูสัญญาที่จะเปนตัวการตัวแทน
กัน ซึ่งการเปนตัวแทนไมจําเปนตองเปนสัญญา แตการเปนตัวแทนตองเกิดจากเจตนา (will) ของ
ตัวการ ไมมีใครสามารถเปนตัวแทนของบุคคลใดไดเวนแตบุคคลนั้นมีเจตนาใหเปนตัวแทน เจตนา
นี้อาจแสดงออกทางตัวอักษร ดวยการเขียนหรือดวยวาจา หรือเพียงแตจัดใหบุคคลหนึ่งอยูใน
สถานการณใดสถานการณหนึ่งซึ่งเขาใจไดตามธรรมดาของมนุษย (ordinary usages of 
mankind) วาการแสดงออกที่ปฏิบัติตอกันประกอบกับจากลักษณะงานนั้นเองทําใหเปนที่เขาใจวา
ไดมีการตกลงยินยอมเปนตัวการตัวแทนกันแลวโดยปริยาย (implied agreement)113 

กรณีการเปนตัวแทนโดยปริยาย สวนมากมักจะเปนลูกจางทํางานใหนายจางตาม
สัญญาจางแรงงาน ลักษณะงานเชนนี้นอยครั้งที่นายจางจะตกลงมอบอํานาจใหลูกจางเปน
ตัวแทนโดยสัญญาชัดแจง จะมีก็เพียงแตสัญญาจางแรงงาน แตกิจการที่มอบหมายใหลูกจางทํา
นั้นพอจะถือไดวาลูกจางเปนตัวแทนโดยปริยาย และกิจการที่ลูกจางทําไปยอมผูกพันนายจาง 
นายจางจะปฏิเสธความรับผิดตอบุคคลภายนอกซึ่งเปนคูสัญญาไมได (เชน ผูซื้อ) อาจกลาวอีกนัย
หนึ่งไดวา มีสัญญาตัวแทนซอนอยูในสัญญาจางแรงงาน และผูทําการแทนมีบทบาทสองบทบาท 
(dual capacity) คือเปนทั้งลูกจางและเปนตัวแทนในเวลาเดียวกัน แตมิไดหมายความวาสัญญา
จางแรงงานทุกเรื่องจะมีสัญญาตัวแทนอยูเสมอ จะเปนตัวแทนไดก็ตองเขาเงื่อนไขสําคญัคอื ตองมี
การติดตอกับบุคคลภายนอกและเปลี่ยนแปลงฐานะทางกฎหมายของตัวการ ดังนั้นจึงตองขึ้นอยู
กับลักษณะหนาที่ของลูกจางวามีการติดตอกับบุคคลภายนอกหรือไม ทํานองเดียวกัน ผูรับจางขน
สินคาตามสัญญาจางทําของอาจเปนตัวแทนของผูวาจางขนสงก็ได 

                                                                                                                                               
112 ไชยเจริญ สันติศิริ, คําอธิบายกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวย ตัวแทน นายหนา 

จัดการงานนอกสั่ง, (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพภักดีเจริญ, 2513), น. 55. 
113 จักรพงษ เล็กสกุลไชย, อางแลว เชิงอรรถที่ 107, น. 11-12. 
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คําพิพากษาฎีกาที่ 1007/2497 ลูกจางบริษัทรับซื้อไมแหงหนึ่งออกไปตีตราตรวจรับไม
ใหบริษัทและรายงานใหบริษัททราบเพื่อขออนุญาตจายเงินคาไม เปนการทําแทนบริษัทที่เปน
นายจางถือไดวาเปนตัวแทนโดยปริยาย 

จากหลักกฎหมายขางตน ในบางครั้งการรับพนักงานขายของบางบริษัทอาจมีการรับ
มาแลวใหมาทําหนาที่ในการขายทันทีโดยไมมีการอบรมฝกฝนแตอยางใด แตใหทําการเรียนรูงาน
ดวยตนเองโดยใหรุนพี่พนักงานขายเปนผูคอยควบคุมดูแลและฝกสอนงานให แตในการรับเขา
ทํางานนั้นไดมีการตกลงทําสัญญาจางเปนลายลักษณอักษรและอาจกําหนดวัตถุประสงคของการ
จางดวยวาจางมาทําหนาที่ใด ในกรณีดังกลาวนี้ผูเขียนมีความคิดเห็นวา พนักงานขายคนใหมนั้น
ไดกลายมาเปนลูกจางของบริษัทและไดทําหนาที่ตามที่ไดรับมอบหมาย แตการมอบหมายงานให
นั้นอาจจะไมไดมีการมอบหมายหนาที่ใหโดยทําเปนลายลักษณอักษรหรือมีการแตต้ังโดยชัดเจน 
แตอยางไรก็ตาม ตามธรรมเนียมและทางปฏิบัติในทางการคานั้นยอมเปนที่เขาใจโดยทั่วไปวา
ลูกจางที่อยูในตําแหนงของพนักงานขายก็ยอมมีอํานาจในการตัดสินใจทําสัญญาตางๆเกี่ยวกับ
การขาย และการที่พนักงานขายจะเปนตัวแทนไดนั้นก็ตองเขาเงื่อนไขสําคัญคือ ตองมีการติดตอ
กับบุคคลภายนอกและเปลี่ยนแปลงฐานะทางกฎหมายของตัวการซึ่งจะเห็นไดวาพนักงานขาย
ยอมมีการติดตอกับบุคคลภายนอกซึ่งเปนลูกคาอยูแลวในทางปฏิบัติ ดังนั้นจึงถือไดวาพนักงาย
ขายไดอยูในฐานะเปนตัวแทนในการทําสัญญากับผูซื้อเพื่อใหเกิดการจําหนายขายสินคาของ
บริษัทแลวโดยปริยาย 

ซึ่งกรณีดังกลาวขางตน อาจจะแตกตางกันกับในบางกรณีที่ผูซื้อไปทําสัญญาเกี่ยวกับ
การซื้อบานจัดสรรกับผูจัดสรรบางรายซึ่งผูจัดสรรรายนั้นอาจมีเจตนาที่ไมสุจริต หรือเปนสํานักงาน
ขายที่ต้ังขึ้นเพื่อหลอกลวงประชานชนผูซื้อ ดังนั้นผูซื้อจึงตองใชวิจารณญาณและความระมัดระวัง
ในการเขาติดตอและทําสัญญากับบริษัทผูจัดสรร เชน ในกรณีบริษัทผูจัดสรรจะไปตั้งสํานักงาน
ขายในสถานที่ซึ่งอยูหางไกลจากตําแหนง ณ บริเวณที่ตนไดทําการจัดสรรที่ดินเปนอันมาก เชนนี้ผู
ซื้อจะตองระมัดระวังเพราะอาจกอใหเกิดปญหาการปฏิเสธสัญญาของฝายผูจัดสรรไดงาย 

ตัวอยางเชน ที่ดินจัดสรรอยูดานในซอยลึกมากประมาณหนึ่งกิโลเมตร แตผูจัดสรรตั้ง
สํานักงานขายโครงการบริเวณหนาปากซอยทางเขาซึ่งอยูหางจากที่ดินประมาณหนึ่งกิโลเมตร 
นอกจากนี้ ในบางครั้งรูปแบบของสํานักงานขายก็ไมเหมือนสํานักงานขายทั่วไป เชนสรางเหมือน
ศาลาพักผูโดยสารขางทางหรือกางเตนทไวหนาปากซอย แลวหาปายผาเขียนขอความเกี่ยวกับการ
ขายโครงการไว จัดใหมีโตะเกาอี้ เอกสารตางๆ จัดเจาหนาที่ประจําไวจํานวนหนึ่งเปนผูขายบานใน
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โครงการ หรือเหมือนกระทอมเกาๆในทองไรทองนา หรือนําเอาตูคอนเทนเนอรมาตั้งแลวตกแตงให
มีที่นั่ง มีโตะทํางาน มีเอกสารพอสมควรก็ต้ังเปนสํานักงานขายบานและที่ดินจัดสรรกันไดแลว  

เมื่อเปนเชนนี้จึงเกิดความไมชัดเจนวา สํานักงานที่จัดตั้งขึ้นนั้นและพนักงานขายเปนผู
มีอํานาจในการทําสัญญากับผูซื้อหรือไม เพราะอาจจะเปนชองทางใหบริษัทผูขายปดความรับผิด
ตามสัญญาไดโดยอางวาพนักงานขายดังกลาวในสํานักงานขายไมมีอํานาจลงนามในสัญญาแทน
บริษัทเพราะมิไดเปนตัวแทนของบริษัทหรือไมไดเปนพนักงานขายบานในโครงการของทางบริษัท 
ผูซื้อทําสัญญากับเจาของโครงการใดกันแนเพราะมีหลายโครงการที่มีพื้นที่ติดกันหรือใกลเคียงกัน 

ปญหาจึงมีวาสัญญาดังกลาวมีผลผูกพันเจาของโครงการผูขายหรือไม114 การแกไข
ปญหานี้ สวนใหญนักกฎหมายจะนําหลักกฎหมายในเรื่องของ “ตัวแทนเชิด”มาใชในการดาํเนนิคดี
เพื่อเรียกรองใหฝายผูขายรับผิดตามสัญญา โดยเปนหนาที่ของผูซื้อที่ตองรวบรวมขอเท็จจริงและ
พยานหลักฐานที่สนับสนุนรับฟงใหไดวาพฤติกรรมของเจาของโครงการผูขายนั้นไดกระทําการ
อยางหนึ่งอยางใดที่เปนการเชิดผูที่ลงชื่อเปนผูจะขายในสัญญานั้นใหเปนตัวแทนของเจาของ
โครงการผูขายดวย สัญญานั้นจึงจะมีผลผูกพันเจาของโครงการผูขายได 

ตัวอยางเชน ผูซื้อ (ผูจะซื้อในสัญญา) จะตองนําสืบใหไดความวาบริษัทผูขาย (เจาของ
โครงการ) ไดรับเงินคาซื้อที่ดินพรอมบานตามสัญญานั้นจากผูซื้อมาโดยตลอด เพียงเทานี้รับฟงได
วาพฤติกรรมของบริษัทผูขายไดกระทําการเชิดใหผูลงชื่อในฐานะผูจะขายในสัญญานั้นเปนตวัแทน
ของตนแลว (ตัวแทนเชิด) ตามมาตรา 821 สัญญานั้นจึงผูกพันบริษัทผูขายโดยผูซื้อสามารถนํา
สัญญานั้นมาใชเรียกรองใหบริษัทผูขายปฏิบัติตามสัญญาได รวมไปถึงการนําสัญญานั้นมาฟอง
ศาลเพื่อบังคับใหบริษัทผูขายรับผิดตามสัญญาดวย ในทางตรงขาม หากผูซื้อไมมีพยานหลักฐาน
ใดที่จะนําสืบใหไดความวาบริษัทผูขายไดทําการเชิดผูลงชื่อเปนผูจะขายในสัญญานั้นวาเปน
ตัวแทนของบริษัท สัญญานั้นก็ไมผูกพันบริษัทแตอยางใดซึ่งจะเกิดผลเสียหายตอผูซื้อที่จะมีสิทธิ
เรียกรองใดๆเกี่ยวกับที่ดินและบานจัดสรรตามสัญญานั้น แตคงมีสิทธิเพียงเรียกรองเอาคาเสยีหาย
จากผูที่ลงชื่อในฐานะเปนผูจะขายในสัญญานั้นเทานั้น และถาไดชําระราคาคาบานและที่ดิน
จัดสรรใหกับบริษัทผูขายไป ผูซื้อก็มีสิทธิเพียงเรียกเงินนั้นคืนจากบริษัทผูขายคืนไดในฐานะลาภมิ
ควรไดเทานั้น 

จากขอเท็จจริงขางตนจะเห็นไดวาเกิดปญหาในเรื่องของอํานาจของผูลงลายมือชื่อใน
สัญญาจะซื้อขายหรือสัญญาจองซื้อบานจัดสรรไดวาตามกฎหมายใครมีอํานาจลงลายมือชื่อทํา

                                                  
114 ธีรวัฒน จันทรสมบูรณ, อางแลว เชิงอรรถที่ 92, น. 103-104. 
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สัญญาไดบางและผลในทางกฎหมายจะเปนอยางไร และในกรณีที่ผูที่ไมมีอํานาจลงนามทํา
สัญญาจะมีผลทางกฎหมายอยางไร 

ส่ิงแรกตองพิจารณาใหไดกอนวาบุคคลใดมีอํานาจทําสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญา
จองซื้อบานไดบาง เมื่อพิจารณาแลวจะเห็นวามีดังตอไปนี้ 

1. เจาของกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย กลาวคือเปนเจาของโครงการจัดสรร ตาม 
ป.พ.พ.มาตรา 1336 เชน อาจเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลซึ่งเปนเจาของโครงการจัดสรรที่ดิน 

2. ผูขายซึ่งสามารถจัดใหผูซื้อไดกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยเชน ที่ดิน ไดตามสัญญา 
เนื่องจากผูที่ทําสัญญาจะซื้อจะขาย (ผูจะขาย) ไมจําตองมีกรรมสิทธิ์ในเวลาทําสัญญาจะซื้อจะ
ขาย แตสามารถที่จะทําการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินใหแกอีกฝายหนึ่งไดภายในกําหนดเวลาตาม
สัญญา (โปรดดูรายละเอียดในคําพิพากษาฎีกาที่ 1214/2498) (ขอนี้อาจไมเกี่ยวของกับการ
จัดสรรที่ดินโดยตรงแตเปนสามารถทําไดตามกฎหมาย) 

3. ผูไดรับมอบอํานาจใหจัดการแทนจากผูเปนเจาของทรัพยสินกลาวคือ เปนตัวแทน
โดยการแตงตั้งจากผูเปนเจาของ  (ตัวแทนรับมอบอํานาจเฉพาะการ) ตาม ป.พ.พ.มาตรา 800 
(ตัวแทนรับมอบอํานาจทั่วไป ตามมาตรา 801 ไมมีอํานาจ ขายอสังหาริมทรัพยตาม (1) ) 

4. ผูที่อยูในฐานะเปน “ลูกจาง” ตามสัญญาจางแรงงานของนายจางซึ่งอาจเปนบุคคล
ธรรมดาหรือนิติบุคคล (บริษัท) ซึ่งเปนเจาของโครงการจัดสรรและนายจาง (บริษัท) ใหทําหนาที่
เปนพนักงานขายในโครงการจัดสรรที่ดินดังกลาวตามสัญญาจาง โดยทางนายจาง (บริษัท) มิได
ทําการแตงตั้งหรือทําหนังสือมอบอํานาจใหทําหนาที่นั้นอยางชัดแจง จึงถือวาพนักงานขาย
ดังกลาวไดเปนตัวแทนโดยปริยายในทางการคาของทาง (บริษัท) ผูจัดสรร 

5. ตัวแทนเชิดซึ่งผูจัดสรรไดเชิดพนักงานขายของตนหรือยอมใหพนักงานขายของตน
เชิดตนเองเปนตัวแทนในการทําสัญญากับฝายผูซื้อตามมาตรา 821 ซึ่งในกรณีดังกลาวนี้เปนกรณี
ที่นักนิติศาสตรบางทาน115 นํามาใชเพื่อประโยชนในการฟองรองใหฝายผูขายตองรับผิดตาม
สัญญาที่พนักงานขายไดลงลายมือชื่อในสัญญาแทนผูขาย 

จะเห็นไดวาเมื่อสัญญาจะซื้อจะขายทําขึ้นโดยผูที่มีอํานาจ สัญญาจะขายยอมมีผล
สมบูรณผูกพันคูสัญญาและนํามาใชบังคับไดตามกฎหมาย สวนในกรณีที่สัญญาทําขึ้นโดยผูทีไ่มมี
อํานาจลงนามทําสัญญา จะมีผลใหสัญญาดังกลาวไมผูกพันบุคคลที่เปนตัวการซึ่งมิใชคูสัญญาใน
สัญญาดังกลาว 

                                                  
115 เพิ่งอาง, น. 103-104. 
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ในทางปฏิบัติ ในกรณีของการลงนามในสัญญาของพนักงานขายบานและที่ดินจัดสรร
นั้นโดยทั่วไปมีลักษณะของการแสดงออกโดยทําใหผูซื้อเขาใจหรือเชื่อวาพนักงานขายซึ่งไดปฏิบัติ
หนาที่ ณ สํานักงานขายของทางบริษัทจัดสรรนั้นมีอํานาจในการลงนามทําสัญญาแทนบริษัท
ผูขายได ดังนั้นจึงควรศึกษาถึงผลทางกฎหมายวาควรเปนอยางไร ในกรณีดังกลาวนี้นาจะตอง
ศึกษาถึงหลักกฎหมายในเรื่องตัวแทน เพื่อนํามาใชแกปญหาและเยียวยาความเสียหายที่อาจจะ
เกิดขึ้น 

เมื่อพิจารณาจากขอเท็จจริงในทางปฏิบัติ จะเห็นไดวาพนักงานขายบานจัดสรรบาง
ราย ไมไดมีการรับมอบอํานาจใหทําสัญญา ไมวาจะเปนจะซื้อจะขายหรือสัญญาจองบานจัดสรร
จากทางบริษัทผูขาย โดยพิจารณาไดจากการที่ไมมีหนังสือมอบอํานาจที่ถูกตองตามกฎหมายของ
ทางบริษัทจัดสรรที่ดินมาแสดงและแนบทายสัญญาจะซื้อจะขายซึ่งทํากับผูซื้อ เมื่อพนักงานขายได
ลงนามในสัญญาโดยปราศจากการมอบอํานาจจากบริษัทจัดสรรที่ดิน สัญญาจะซื้อจะขายฉบับ
ดังกลาวยอมไมผูกพันบริษัทจัดสรรที่ดิน เมื่อบริษัทซึ่งเจาของโครงการบานจัดสรรปฏิเสธสัญญา
จะซื้อจะขายหรือสัญญาจองดังกลาว สัญญาที่ไดทําขึ้นไวกับพนักงานขายจึงไมมีผลผูกพันบริษัท
จัดสรรที่ดินใหตองปฏิบัติตามสัญญาดังกลาว   

อยางไรก็ตาม ในทางปฏิบัตินั้นนักนิติศาสตรไดนําหลักกฎหมายในเรื่องของตัวแทน
เชิดตาม ป.พ.พ.มาตรา 821 มาปรับใชเพื่อเปนแนวทางในการแกไขปญหาในเรื่องของผูที่จะตอง
รับผิดตามสัญญาจะซื้อจะขายดังกลาว ดังนี้ 

มาตรา 821 บัญญัติวา "บุคคลผูใดเชิดบุคคลอีกคนหนึ่งออกแสดงเปนตัวแทนของตนก็
ดี รูแลวยอมใหบุคคลอีกคนหนึ่งเชิดตัวเขาเองออกแสดงเปนตัวแทนของตนก็ดี ทานวาบุคคลผูนั้น
จะตองรับผิดตอบุคคลภายนอกผูสุจริตเสมือนวาบุคคลอีกคนหนึ่งนั้นเปนตัวแทนของตน" 

กลาวคือตาม ป.พ.พ.มาตรา 821 เร่ืองตัวแทนเชิด (Estopel) เปนบทบัญญัติคุมครอง
บุคคลภายนอกผูสุจริต โดยใหตัวการตองรับผิดตอบุคคลภายนอก ตัวการจะปฏิเสธความรับผิด
อางวาไมเปนตัวแทนกัน กิจการไมผูกพันตนไมได  กรณีนี้อาจเกิดขึ้นไดเมื่อตัวการรูวามีบุคคลคน
หนึ่งแสดงออกดวยวาจา ทาทาง ทําใหบุคคลภายนอกเขาใจไปวาตนไดมอบอํานาจใหอีกคนหนึ่ง
เปนตัวแทน ซึ่งความจริงมิไดมีการมอบอํานาจใหเปนตัวแทนกันเลย แตตัวเขาก็ไมไดกระทําการ
ใดๆ เพื่อปองกันการกระทํานั้น จนบุคคลภายนอกเชื่อโดยสุจริตวาเปนตัวแทนก็เลยไดเขาทํา
สัญญากับตัวแทนโดยหวังวากิจการนั้นจะผูกพันตัวการโดยผานจากตัวแทน กรณีนี้เรียกวาตัวแทน
เชิด จัดวาเปนตัวแทนตามกฎหมายชนิดหนึ่ง ตัวการจะตองรับผิดตอบุคคลภายนอกเหมือนหนึ่งวา
บุคคลอีกคนหนึ่งนั้นเปนตัวแทนของตน การเปนตัวแทนเชิดนี้อาจเปนไดทั้งกรณีตัวการเชิดบุคคล
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อีกคนหนึ่งออกแสดงเปนตัวแทน หรือตัวแทนเชิดตัวเขาเองโดยตัวการยินยอมก็ได แตมีขอสังเกต
วา ทั้งสองคนนั้นมิไดเปนตัวการตัวแทนกัน เพราะกฎหมายใหถือเสมือนวาเปนตัวแทนและปดปาก
ตัวการมิใหยกขอความจริงในเรื่องไมไดเปนตัวแทนขึ้นเถียงตอบุคคลภายนอก116 นอกจากนี้ ถา
ตัวแทนเชิดทําละเมิด ตัวการก็ตองรับผิดในละเมิดนั้นดวย (โปรดดูคําพิพากษาฎีกาที่ 459/2544) 

จะเห็นไดวา แมสัญญาจะซื้อจะขายซึ่งลงนามโดยพนักงานขายจะไมผูกพันบริษัท
ผูขาย (เจาของกรรมสิทธิ์บานจัดสรร) เนื่องจากพนักงานขายไมไดรับมอบอํานาจจากทางบริษัท 
แตถาตอมาภายหลังบริษัทผูขายกลับเขารับเอาประโยชนในสัญญาจะซื้อขายดังกลาว โดยรับเงิน
คางวดซื้อบานจัดสรรจากผูซื้อโดยบริษัทผูขายไดออกหลักฐานการรับเงินดังกลาวในนามของ
บริษัทเอง  พฤติการณดังกลาวของบริษัทนั้นยอมแสดงใหเห็นวาไดกระทําการเชิดพนักงานขาย
ของบริษัทตนออกแสดงเปนตัวแทน หรือบริษัทไดรูแลวยอมใหตัวพนักงานขายเชิดตัวเขาเองออก
แสดงเปนตัวแทน ดังนั้นพนักงานขายจึงเปนตัวแทนเชิดของบริษัทผูขาย สัญญาจะซื้อจะขายจึง
ผูกพันบริษัทและบริษัทจะตองรับผิดตอผูซื้อที่สุจริตเสมือนวาพนักงานขายที่ลงนามในสัญญานั้น
เปนตัวแทนของบริษัทโดยอาศัยหลักกฎหมายเรื่องตัวแทนเชิดมาปรับใช117 ดังนั้นผูซื้อบานและ
ที่ดินจัดสรรจึงสามารถใชสิทธิเรียกรองตามสัญญาจะซื้อจะขาย โดยเรียกรองใหบริษัทบานจัดสรร
จัดการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินและบานใหผูซื้อไดตามสัญญาจะขายดังกลาว 

จากการศึกษาพบวา ในปจจุบันปญหาเรื่องอํานาจในการลงนามของพนักงานขายใน
สัญญาแทนบริษัทผูจัดสรรที่ดินนั้นจะคลายคลึงกันกับในกรณีของการลงนามทําสัญญาขายสินคา
ของพนักงานขายในหางสรรพสินคาในลักษณะที่เปนตัวแทนในการทําสัญญากับบุคคลภายนอก
ซึ่งเปนลูกคาเหมือนกัน นอกจากนี้ การปฏิบัติหนาที่ของพนักงานขายดังกลาวนั้นจะอยูในฐานะที่
เปนลูกจางของบริษัทผูขายเชนเดียวกันกลาวคือ พนักงานขายจะใหคําแนะนําเกี่ยวกับสินคาโดย
จะประจําอยูที่เคาเตอรสินคาหรือสํานักงานขายตลอดเวลา เมื่อผูซื้อเขามาเลือกซื้อสินคา ผูซื้อก็จะ
ทราบและเขาใจไดชัดเจนวาพนักงานขายจะเปนผูทําหนาที่ในการแนะนําและทําสัญญาเพื่อขาย
สินคาแทนบริษัทซึ่งเปนเจาของสินคา โดยผูซื้อจะสังเกตไดจากชุดยูนิฟอรมของพนักงานขาย การ
ตกแตงรานหรือสํานักงานขายซึ่งจะมีสัญลักษณหรือเครื่องหมายการคาที่แสดงถึงตัวบริษัทผูเปน
เจาของวาเปนของบริษัทใด เพื่อใหผูซื้อไดเห็นโดยชัดเจนและสามารถเขาใจไดโดยงาย 

                                                  
116 จักรพงษ เล็กสกุลไชย, อางแลว เชิงอรรถที่ 107, น. 31. 
117 เพิ่งอาง, น. 16. 
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และที่สําคัญมีความเหมือนกันในเรื่องของการมอบอํานาจใหทําสัญญากลาวคือ ผูที่
เปนพนักงานขายสินคาในหางสรรพสินคาสวนใหญจะไมไดรับมอบอํานาจใหมีฐานะเปนตัวแทน 
แตโดยธรรมเนียมและทางปฏิบัติทางการคานั้นพนักงานขายดังกลาวยังคงสามารถทํากิจการใดๆ 
แทนบริษัทผูขาย (ตัวการ) ไดถาเปนเรื่องเกี่ยวของกับเร่ืองการจําหนายสินคา ดังนั้นพนักงานขาย
จึงมีอํานาจในการขายสินคาแทนบริษัทได ซึ่งสินคาในหางสรรพสินคาสวนใหญจะเปนทรัพยสิน
ประเภทสังหาริมทรัพย สินคาอุปโภคบริโภค พนักงานขายจึงมีอํานาจจัดการขายสินคาแทนบริษัท
โดยไมมีขอจํากัดอํานาจแตอยางใด 

สวนการเปนพนักงานขายบานจัดสรรนั้น แมวาทรัพยสินที่ขายนั้นจะมีมูลคาสูงก็
ตามแตหากพิจารณาถึงลักษณะของงานที่ไดรับมอบหมายจะพบวามีลักษณะเชนเดียวกันกับของ
พนักงานขายในหางสรรพสินคา ซึ่งพนักงานขายจะทําหนาที่ในการเปนผูใหคําแนะนําและตอบ
คําถามตางๆของผูซื้อ และที่สําคัญจะเปนผูลงนามในสัญญาตางๆไมวาจะเปนสัญญาจะซื้อจะ
ขายและสัญญาจอง ซึ่งในความเปนจริงแมมิไดรับการแตงตั้งจากบริษัทใหเปนตัวแทน แตตาม
ธรรมเนียมและทางปฏิบัติทางการคา และความเขาใจของบุคคลทั่วไปยอมเขาใจไดวาพนักงาน
ขายเปนตัวแทนของฝายผูขายแลวโดยปริยายตามมาตรา 797 วรรคสอง และในบางกรณีพนักงาน
ขายดังกลาวก็อาจอยูในฐานะเปนตัวแทนเชิดของฝายผูขายก็ไดหากปรากฏวาพนักงานขาย
ดังกลาวนั้นไดมีการแสดงออกดวยกิริยาหรือวาจาทําใหบุคคลภายนอก เชนผูซื้อนั้น เขาใจวาผูขาย
ไดมอบอํานาจใหแกพนักงานขายใหเปนตัวแทนในการลงนามทําสัญญากับฝายผูซื้อแลวดังนี้ยอม
ถือวาพนักงานขายนั้นเปนตัวแทนเชิดของทางบริษัทเจาของโครงการแลวตามมาตรา 821118 

นอกจากนี้ แมวาการทําสัญญาเกี่ยวกับบานและที่ดินจัดสรรซึ่งจัดวาเปนการทํา
สัญญาอันเกี่ยวกับสินคาที่เปนอสังหาริมทรัพยซึ่งกฎหมายจัดใหเปนทรัพยที่มีความสําคัญ แต
สัญญาที่พนักงานขายจะลงนามในสัญญานั้นมิใชเปนสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยและพนักงาน
ขายก็มิไดรับการแตงตั้งจากบริษัทจัดสรรที่ดินใหเปนตัวแทนในการทําสัญญาซื้อขายดังกลาว 
ดังนั้นพนักงานขายจึงมีอํานาจทําสัญญาจองและสัญญาจะซื้อจะขายแทนบริษัทผูขายได  

                                                  
118 ศาสตราจารย ดร.ไผทชิต เอกจริยกร กลาววาตัวแทนเชิดนั้นเกิดขึ้นดวยกิริยา

อาการ พฤติการณ การกระทําหรือความประพฤติปฏิบัติตอกันระหวางคูกรณี โดยบุคคลหนึ่ง
อาจจะแสดงออกดวยกิริยาหรือวาจาทําใหบุคคลภายนอกเขาใจวาตนไดมอบอํานาจใหแกบุคคล
อีกคนหนึ่งเปนตัวแทนของตนแลวกรณีนี้เรียกวาตัวแทนเชิด ดูใน ไผทชิต เอกจริยกร, อางแลว 
เชิงอรรถที่ 93, น. 68. 
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นอกจากนี้ การทําสัญญาจะซื้อจะขายจะตองทําหลักฐานเปนหนังสือจึงจะฟองรอง
ดําเนินคดีกันได ดังนั้นกฎหมายเรื่องตัวแทนคือป.พ.พ.มาตรา 798 จึงกําหนดวา ถาสัญญาที่ทํา
นั้นกฎหมายบังคับใหตองทําเปนหนังสือหรือมีหลักฐานเปนหนังสือ การตั้งตัวแทนก็ตองทําเปน
หนังสือหรือตองมีหลักฐานเปนหนังสือดวย ดังนั้นเมื่อการทําสัญญาจะซื้อจะขายจะตองมีการทํา
หลักฐานเปนหนังสือ การตั้งตัวแทนก็จะตองมีการทําเปนหลักฐานเปนหนังสือต้ังตัวแทนดวย 

แตอยางไรก็ตาม การตั้งตัวแทนเปนหนังสือตามวิธีการในมาตรา 798 นั้นหมายถึงการ
แตงตั้งตัวแทนโดยชัดแจงเทานั้น ไมใชกับการแตงตั้งตัวแทนโดยปริยาย เพราะโดยสภาพการ
แตงตั้งตัวแทนโดยปริยายใชตามทางปฏิบัติที่เคยทํากันมา หรือตามพฤติการณแสดงออกวาไดมี
การตั้งตัวแทนขึ้นแลว ยอมเปนไปไมไดอยูเองที่จะทําเปนหนังสือต้ังตัวแทน 

นอกจากนี้ มาตรา 798 ยังไมใชกับตัวแทนเชิด (โปรดดูคําพิพากษาฎีกาที่ 65/2489) 
ตัวแทนของตัวการไมเปดเผยชื่อ และตัวแทนตามกฎหมายอื่นๆ ที่มิไดเปนตัวแทนจากการมอบ
อํานาจของตัวการโดยตรง เชนตัวแทนโดยเหตุฉุกเฉิน ตัวแทนโดยการใหสัตยาบัน เปนตน119 

ในสัญญาบางชนิดกฎหมายมิไดบังคับเด็ดขาดใหตองมีหลักฐานเปนหนังสือ เชน
สัญญาจะซื้อจะขายตามมาตรา 456 ซึ่งนอกจากจะใชวิธีการตองทําหลักฐานเปนหนังสือแลว อาจ
ใชวิธีการวางมัดจําหรือชําระหนี้บางสวน ก็สามารถฟองรองบังคับคดีได การตั้งตัวแทนไปทํา
สัญญาซึ่งตองมีการวางมัดจําหรือชําระหนี้บางสวน จึงไมตองอยูในบังคับกฎหมายวาตองมี
หลักฐานเปนหนังสือ กรณีนี้ไมตกอยูในบังคับเร่ืองตัวแทน มาตรา 798 การตั้งตัวแทนกรณีนี้ไม
ตองมีหลักฐานเปนหนังสือก็ได (โปรดดูคําพิพากษาฎีกาที่ 659/2491)120  

จะเห็นไดวาการทําสัญญาในโครงการจัดสรรที่ดินซึ่งเกี่ยวกับบานและที่ดินจัดสรร
ดังกลาวนั้นพนักงานขายซึ่งอยูในฐานะเปนตัวแทนเชิดหรือตัวแทนโดยปริยาย แลวแตกรณี121 มี

                                                  
119 จักรพงษ เล็กสกุลไชย, อางแลว เชิงอรรถที่ 107, น. 39. 
120 เพิ่งอาง, น. 43. 
121 ตัวแทนเชิดนั้นมีนักนิติศาสตรบางทานเห็นวาเปนตัวแทนโดยปริยายประเภทหนึ่ง 

แตทานศาสตราจารย ดร.ไผทชิต เอกจริยกร เห็นวาตัวแทนเชิดและตัวแทนโดยปริยายมีความ
แตกตางกัน กลาวคือตัวแทนโดยปริยายเกิดจากความตกลงโดยปริยายซึ่งเปนกรณีที่มีพฤติกรรม
ของตัวการและตัวแทนตอกันที่ทําใหอีกฝายหนึ่งมีเหตุผลที่จะเขาใจจากพฤติกรรมนั้นวายินยอมให
เปนตัวการตัวแทนตอกัน สวนการเปนตัวแทนเชิดหรือตัวแทนโดยกฎหมายปดปากนั้น เปนกรณีที่
บุคคลภายนอกสามารถที่จะสันนิษฐานไดจากการกระทําของตัวการวา ตัวแทนมีอํานาจกระทํา
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อํานาจจัดการงานในเรื่องการขายที่ดินและบานซึ่งเปนอสังหาริมทรัพยได และการเปนตัวแทนใน
ลักษณะของตัวแทนเชิดนั้นไมจําตองทําสัญญาตั้งตัวแทนโดยทําหลักฐานเปนหนังสือในการตั้ง
ตัวแทนเพราะถือวาบริษัทผูขาย (ตัวการ) ไดมอบอํานาจใหพนักงานขาย (ตัวแทน) แลวโดยปริยาย
นั่นเอง  

 
2.5 กรณีฝายผูขายไมลงลายมือชื่อในสญัญา 
 

2.5.1 ลักษณะของปญหา 
การทําสัญญาในโครงการจัดสรรที่ดินของผูขายบางรายไมวาจะเปนสัญญาจองหรือ

สัญญาจะซื้อจะขายก็ตาม ในบางกรณีอาจไมปรากฏวามีการลงลายมือชื่อของฝายผูขายในชอง
ผูขาย แตมีเพียงลายมือชื่อของฝายผูซื้อในชองผูซื้อเทานั้น ทั้งไมมีการลงลายมือชื่อของพยานและ
ไมมีการระบุถึงวัน เดือน ปในการทําสัญญาเอาไว นอกจากนี้ในการติดตอส่ือสารถึงกันก็ไมปรากฏ
วาไดมีการอางถึงสัญญาที่ไดทําขึ้นไวดังกลาว122 

สวนอีกกรณีหนึ่งซึ่งอาจเกิดขึ้นไดในทางปฏิบัตินั้นก็คือกรณีที่ฝายผูขายไดจัดทํา
เอกสารหรือจัดทําในรูปของหนังสือสัญญามอบใหไวแกฝายผูซื้อ123 แตปรากฏวาเอกสารหรือ
หนังสือสัญญาดังกลาวไมมีชองสําหรับการลงลายมือชื่อทั้งฝายผูขายเองและฝายผูซื้อ ซึ่งเอกสาร
หรือหนังสือสัญญาดังกลาวอาจทําขึ้นในขั้นตอนของการทําสัญญาจองหรือสัญญาจะซื้อจะขายก็
ได เมื่อเกิดกรณีดังกลาวขึ้นยอมกอใหเกิดปญหาขึ้นไดวาแทจริงแลวสัญญาที่ไดมีการเจรจาหรือ
ตกลงกันนั้นเกิดขึ้นแลวหรือไมอยางไรซึ่งการเกิดขึ้นหรือไมของสัญญานั้นจะมีผลกระทบกระเทือน
ไปถึงสิทธิหนาที่และความรับผิดของคูสัญญาอีกสวนหนึ่ง 

 
 

                                                                                                                                               
การดังกลาวได แมในความเปนจริงตัวแทนจะไมมีอํานาจกระทําการแทนไดก็ตาม นอกจากนี้ยังมี
ความแตกตางตรงที่ ตัวแทนเชิดนั้นตัวการไมปรารถนาที่จะผูกพันกับบุคคลภายนอกสําหรับการ
กระทําของตัวแทน แตกฎหมายปดปากตัวการและบังคับใหผูกพันเพื่อรักษาผลประโยชนของ
บุคคลภายนอกผูสุจริต ดูเพิ่มเติมใน ไผทชิต เอกจริยกร, อางแลว เชิงอรรถที่ 93, น. 69. 

122 ขอเท็จจริงบางสวนจากคําพิพากษาฎีกาที่ 3399/2548 (สงเสริมฯ), น. 78. 
123 ขอเท็จจริงบางสวนจากหนังสือ เสนีย ปราโมช, ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

วาดวยนิติกรรมและหนี้ เลม1(ภาค1-2), (กรุงเทพมหานคร: ไทยวัฒนาพาณิชย, 2527), น. 488. 
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2.5.2 การบังคับใหเปนไปตามสัญญา 
จากขอเท็จจริงในกรณีแรกที่วา สัญญาที่ทําขึ้น (สัญญาฉบับที่สอง) นั้นไมปรากฏวามี

การลงลายมือชื่อของฝายผูขายในชองผูขาย แตมีเพียงลายมือชื่อของฝายผูซื้อในชองผูซื้อเทานั้น 
อีกทั้งไมมีการระบุถึงรายละเอียดสําคัญๆที่เกี่ยวของ เชนวันเดือนปในการทําสัญญา เปนตน และ
ที่สําคัญการทําสัญญาดังกลาวสืบเนื่องมาจาก เอกสารใบสมัครเขารวมโครงการกอสรางบานปน
สวน (สัญญาฉบับแรก) ซึ่งมีขอความในเอกสารดังกลาวในขอ 5 ระบุวา “ผูจองจะตองทําสัญญา
กับฝายผูรับจอง” เมื่อเปนเชนนี้ผูจองจึงไดเขาทําสัญญากับฝายผูรับจองซึ่งเปนผูขายแตปรากฏวา
ไมมีการลงลายมือชื่อในสัญญาในชองผูขาย ดังนี้ยอมเกิดเปนกรณีที่คูสัญญามีเจตนาทําสัญญา 
(สัญญาฉบับที่สอง) เปนหนังสือและเกิดความสงสัยวาสัญญาเกิดขึ้นหรือไมตามมาตรา 366 วรรค
สอง ดังนั้นจึงสงผลใหสัญญา (ฉบับที่สอง) ที่ทําขึ้นนั้นไมมีผลสมบูรณเปนสัญญาและไมมีผล
ผูกพันผูขาย (คําพิพากษาฎีกาที่ 3399/2548) 

จากแนวคําวินิจฉัยของศาลฎีกาดังกลาวทําใหผูเขียนมีความเห็นวาการพิจารณาวา
สัญญาเกิดขึ้นหรือไมนั้นนอกจากจะตองพิจารณาถึงขอตกลงไมวาจะเปนขอตกลงที่ชัดเจนหรือทํา
โดยปริยายก็ตาม จะตองพิจารณาควบคูไปกับเจตนาที่มุงประสงคของคูกรณีดวยเพราะจะสงผล
ไปถึงการตีความวา “เปนกรณีที่สงสัยหรือไมวาสัญญาเกิดขึ้น” ตามมาตรา 366 วรรคสอง เมื่อ
ปรากฏวาเจตนาที่คูกรณีแสดงออกนั้นชัดเจนวาประสงคจะใหสัญญาเกิดขึ้นแมจะไดตกลงกันใน
ชวงแรกวาจะตองทําสัญญาเปนหนังสือก็ตาม สัญญานั้นก็เกิดขึ้นและมีผลสมบูรณตามเจตนาของ
คูกรณีแลวเพราะไมมีขอสงสัยวาสัญญาเกิดขึ้นหรือไมนั่นเอง124 ที่กฎหมายบัญญัติไมใหถือวามี
สัญญาตอกันนั้นก็เฉพาะแตเมื่อกรณีเปนที่สงสัยเทานั้น125 

คําพิพากษาฎีกาที่ 1541/2509 วินิจฉัยวาแมวิธีการทําสัญญาจะซื้อจะขายนั้น 
กฎหมายกําหนดไวหลายวิธีแตเมื่อคูสัญญากําหนดจะทํากันโดยการทําเปนหนังสือสัญญาใหมี
ขอตกลงทุกขอตามที่พูดกันตามมาตรา 366 วรรคสอง ก็ตองเปนไปตามเจตนาของคูสัญญา จะ
นําเอาวิธีอ่ืนเชนการวางเงินมัดจํามาวินิจฉัยวาเปนขอตกลงจะซื้อจะขายกันแลวไมได (คํา
พิพากษาฎีกาที่ 5331/2538 วินิจฉัยในทํานองเดียวกัน) 

                                                  
124 ศักดิ์ สนองชาติ, อางแลว เชิงอรรถที่ 16, น. 343. 
125 ดู จิตติ ติงศภัทิย, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 2 มาตรา 

354 ถึง 452 วาดวยมูลแหงหนี้, พิมพคร้ังที่ 5 (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพเรือนแกวการพิมพ, 
2526), น. 37-38. 
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สวนปญหาในกรณีที่สองซ่ึงเปนกรณีที่ในเอกสารหรือหนังสือสัญญานั้นไมมีการลง
ลายมือชื่อของคูกรณีทั้งสองฝายเอาไวแตอยางใด แตในทางธรรมเนียมปฏิบัติในทางการคาใน
ธุรกิจจัดสรรที่ดินแลวยอมเขาใจไดวาการทําสัญญากับฝายผูขายนั้นจะตองทําเปนหนังสือสัญญา
ซึ่งการไมลงนามในเอกสารหรือหนังสือสัญญาใดก็อาจสันนิษฐานไดดังตอไปนี้ 

1. การไมลงลายมือชื่อของคูสัญญาทั้งสองฝายนั้นยอมแสดงใหเห็นวาเอกสารหรือ
หนังสือสัญญาดังกลาวนั้นไมใชหนังสือสัญญาที่คูสัญญามุงประสงคจะทําใหเกิดเปนสัญญาขึ้น 

2. เอกสารหรือหนังสือดังกลาวอาจเปนเพียงสิ่งที่แสดงถึงการที่คูกรณีไดทําความเขาใจ
กันโดยจดลงไวในหนังสือหรือทําเปนลายลักษณอักษร ไมไดหมายความวาหนังสือนั้นจะเปนขอ
สัญญาผูกพันกันเสมอไปเพราะในทางปฏิบัติทางการคานั้นบางครั้งจะตองมีการจดแจงไวกอนเปน
การลวงหนา โดยประสงคจะทําขึ้นเปนหลักฐานในการที่จะไดทําสัญญาตอกันในภายหนาแตไมใช
เพื่อแสดงวาไดทําสัญญาตอกันแลว126 

3. เกิดความสงสัยวาสัญญาที่มุงจะทํานั้นเกิดขึ้นหรือไม จะเกิดขึ้นเมื่อใด 
จากขอสันนิษฐานขางตนยอมทําใหเกิดขอสงสัยในการที่ฝายผูขายไมลงลายมือชื่อใน

สัญญาวาเปนเพราะเหตุใดและสงผลใหเกิดขอสงสัยตามมาอีกวาแลวสัญญาที่มุงจะทําตอกันนั้น
เกิดขึ้นแลวหรือยัง ดังนี้เมื่อปรากฏวาสัญญาอันมุงจะทํานั้นประสงคจะทําขึ้นเปนหนังสือ แตเมื่อ
เกิดกรณีเปนที่สงสัยวาสัญญาเกิดขึ้นแลวหรือไมเนื่องจากไมมีการลงลายมือชื่อในหนังสือสัญญา 
สัญญาที่มุงประสงคจะทําขึ้นจึงยังไมเกิดขึ้น เมื่อไมมีสัญญาเกิดขึ้นคูสัญญาก็ไมสามารถบังคับใช
สิทธิตามสัญญาที่ไมเกิดนั้นได 

 
2.6 ขอเสนอในการแกปญหา 
 

2.6.1 การตีความกฎหมาย 
จากขอเท็จจริงที่ไดกลาวไวขางตนนั้นผูเขียนจึงขอเสนอแนะวาแนวทางการแกไข

ปญหาการปฏิเสธสัญญาอันเนื่องมาจากผูขายอางวาสัญญาไมผูกพันเพราะผูลงนามในสัญญา
ฝายผูขายนั้นไมมีอํานาจในการลงลายมือชื่อแทนผูขาย สามารถแกไขไดโดยนําหลักกฎหมายใน
เร่ืองของตัวแทนมาปรับใชกับกรณีที่เกิดขึ้นเพื่อใหฝายผูขายตองรับผิดตามสัญญาได ซึ่งไดแก 

                                                  
126 เสนีย ปราโมช, ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยนิติกรรมและหนี้ เลม1 

(ภาค1-2), (กรุงเทพมหานคร: ไทยวัฒนาพาณิชย, 2527), น. 488. 
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1. ใหนําหลักกฎหมายในเรื่องของตัวแทนเชิดตามมาตรา 821 มาปรับใช127โดยให
ตีความวาฝายผูขายไดทําการเชิดพนักงานขายของตนเองออกแสดงวาเปนตัวแทนของตนและ
สงผลใหบุคคลภายนอกซึ่งเปนผูซื้อนั้นเขาใจวาพนักงานขายดังกลาวเปนตัวแทนของผูขายในการ
ทําสัญญากับผูซื้อนั่นเอง 

2. ใหนําหลักกฎหมายในเรื่องของตัวแทนโดยปริยายตามมาตรา 797 มาปรับใช128 
เพราะการที่ฝายผูขายไดจัดใหพนักงานขายของตนนั้นประจําอยู ณ สํานักงานขาย ก็ยอมเขาใจได
ตามธรรมดาของประชาชนทั่วไป (ordinary usages of mankind) วาการแสดงออกที่ไดปฏิบัติตอ
กันโดยการลงนามในสัญญาประกอบกับลักษณะของงานนั้นเองทําใหบุคคลทั่วไปรวมทั้งผูซื้อ
เขาใจวาไดมีการตกลงยินยอมใหพนักงานขายดังกลาวเปนตัวแทนของฝายผูขายแลวโดยปริยาย
ตามมาตรา 797 วรรคสอง 

 
2.6.2 การแกไขบทบัญญติัของกฎหมาย 
ก. ปญหากรณีผูแสดงเจตนาทําสัญญาในฝายผูขาย 
ผูเขียนมีความคิดเห็นวาแนวทางในการแกไขปญหาดังกลาวนี้จําเปนอยางยิ่งที่บริษัท

ผูขายบานและที่ดินจัดสรรจะตองทําหนังสือมอบอํานาจในการทําสัญญาจองและสัญญาจะซื้อจะ
ขายใหไวแกพนักงานขายดวย เพื่อใหสัญญามีผลผูกพันบริษัทซึ่งอยูในฐานะตัวการผูมอบอํานาจ
และจะตองนํามาแสดงใหผูซื้อไดเห็นอยางชัดเจนและใหมีการแนบหนังสือมอบอํานาจดังกลาวไว
กับสัญญาทุกฉบับที่ไดทํากับผูซื้อเพื่อใหผูซื้อไดทราบอยางชัดเจนซึ่งเปนการแสดงถึงความสุจริต
และนาเชื่อถือและเปนการปองกันปญหาในเรื่องของการปฏิเสธอํานาจในการลงลายมือชื่อของ
พนักงานขายของตนเอง อันจะนํามาซึ่งความเชื่อมั่นและความมั่นใจใหแกผูซื้อที่ดินและบานใน
โครงการจัดสรรและเปนเครดิตในทางการคาที่เปนผลดีตอบริษัทผูขายบานจัดสรรอีกทางหนึ่งดวย 

ผูเขียนขอเสนอมาตรการทางกฎหมายในการแกไขปญหาดังกลาวดังนี ้
แนวทางแรก กฎหมายควรจะกําหนดใหผูจัดสรรที่ดินจะตองทําหนังสือมอบอํานาจใน

การทําสัญญาใดๆอันเกี่ยวกับการซื้อขายบานและที่ดินจัดสรรไวใหกับพนักงานขายโดยจะตองมี
ขอความที่ชัดเจนวามอบอํานาจใหพนักงานขายบุคคลใดมีอํานาจลงนามในสัญญาแทนผูจัดสรร
ที่ดิน และจะตองประกาศหรือแสดงหนังสือมอบอํานาจนั้นไวใกลกันหรือพรอมกันกับใบอนุญาต
จัดสรรที่ดิน แผนผังและโครงการ ในที่เปดเผยเห็นไดงาย ณ สํานักงานที่ทําการจัดสรรที่ดิน และให
                                                  

127 ธีรวัฒน จันทรสมบูรณ, อางแลว เชิงอรรถที่ 92, น. 104. 
128 จักรพงษ เล็กสกุลไชย, อางแลว เชิงอรรถที่ 107, น. 11. 
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มีการแนบหนังสือมอบอํานาจดังกลาวไวกับสัญญาทุกฉบับที่ไดทํากับผูซื้อแลวมอบใหผูซื้อเก็บไว
เปนหลักฐานและเพื่อใหผูซื้อไดทราบอยางชัดเจน 

จากแนวคิดดังกลาวผูเขียนจึงขอเสนอแนะใหมีการแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติในมาตรา 
34  เปนดังนี้ 

“มาตรา 34 สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซื้อที่ดินจัดสรร
ตองทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด 

สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินตามวรรคหนึ่งสวนใด หากมิไดทําตามแบบที่คณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลางกําหนดและไมเปนคุณตอผูซื้อที่ดินจัดสรร สัญญาสวนนั้นไมมีผลใชบังคับ 

การมอบอํานาจในการทําสัญญาใดๆอันเกี่ยวกับการซื้อขายที่ดินจัดสรรของผูจัดสรร
ที่ดิน ใหกับพนักงานขายหรือลูกจางของผูจัดสรร หรือบุคคลที่ทํางานใหแกผูจัดสรรในฐานะทํานอง
เดียวกันกับพนักงานขายหรือลูกจางซึ่งปฏิบัติหนาที่อยู ณ สํานักงานที่ทําการจัดสรรที่ดินของผู
จัดสรรซึ่งเปนบุคคลที่มีหนาที่ติดตอโดยตรงเกี่ยวกับการทําสัญญากับผูซื้อ จะตองทําเปนหนังสือ
มอบอํานาจ และจะตองมีขอความที่ชัดเจนวามอบอํานาจใหพนักงานขายหรือลูกจางบุคคลใดใหมี
อํานาจลงนามในสัญญาแทนผูจัดสรรที่ดิน และจะตองแสดงหนังสือมอบอํานาจนั้นไวใกลกันหรือ
พรอมกันกับใบอนุญาตจัดสรรที่ดิน แผนผังและโครงการ ในที่เปดเผยเห็นไดงาย ณ สํานักงานที่ทํา
การจัดสรรที่ดินเพื่อใหผูซื้อไดทราบอยางชัดเจน และใหมีการแนบหนังสือมอบอํานาจดังกลาวไว
กับสัญญาทุกฉบับที่ไดทํากับผูซื้อที่ดินจัดสรรแลวมอบใหผูซื้อที่ดินจัดสรรเก็บไวเปนหลักฐาน” 

แนวทางที่สอง ควรบัญญัติกฎหมายใหถือวาการลงลายมือชื่อในสัญญาที่ทําขึ้น
ระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซื้อที่ดินจัดสรรของพนักงานขายหรือลูกจางของผูจัดสรร หรือบุคคลที่
ทํางานใหแกผูจัดสรรในฐานะทํานองเดียวกันกับพนักงานขายหรือลูกจางซึ่งปฏิบัติหนาที่อยู ณ 
สํานักงานที่ทําการจัดสรรที่ดินของผูจัดสรรซึ่งเปนบุคคลที่มีหนาที่ติดตอโดยตรงเกี่ยวกับการทํา
สัญญากับผูซื้อ ใหถือวาเปนตัวแทนของผูจัดสรรในการทําสัญญาอันเกี่ยวกับการซื้อขายบานและ
ที่ดินจัดสรรของผูจัดสรรซึ่งผูจัดสรรจะตองผูกพันและรับผิดชอบในการทําสัญญาของพนักงานหรือ
ลูกจางดังกลาวในฐานะเปนตัวการ ซึ่งการกําหนดเชนนี้จะทําใหแกปญหาของการที่ผูจัดสรร
ปฏิเสธสัญญาที่ทําขึ้นโดยพนักงานขายบานจัดสรรซึ่งเปนพนักงานของตนไดพอสมควร 

จากแนวคิดดังกลาวผูเขียนจึงขอเสนอแนะใหมีการแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติในมาตรา 
34  เปนดังนี้ 

“มาตรา 34 วรรคสาม พนักงานขายหรือบุคคลผูมีหนาที่ขายทรัพยสินในโครงการ
จัดสรรที่ดิน ซึ่งลงลายมือชื่อแทนผูจัดสรรที่ดินในสํานักงานขายของผูจัดสรรที่ดิน ถอืวาเปนตวัแทน
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ของผูจัดสรรที่ดินเมื่อไดลงลายมือชื่อในสัญญาเกี่ยวกับการขายทรัพยสินในโครงการจัดสรรที่ดิน 
สัญญาดังกลาวยอมผูกพันผูจัดสรรที่ดิน ไมวาพนักงานขายหรือบุคคลผูมีหนาที่ขายทรัพยสิน
ดังกลาวนั้นจะมีอํานาจลงลายมือชื่อแทนหรือไมก็ตาม” 

 
ข. ปญหากรณีฝายผูขายไมลงลายมือชื่อในสัญญา 
ผูเขียนมีความคิดเห็นวาแนวทางในการแกไขปญหาดังกลาวนี้จําเปนจะตองกําหนดให

การทําสัญญาไมวาจะเปนสัญญาจองหรือสัญญาจะซื้อจะขายจะตองทําเปนลายลักษณอักษร
และลงลายมือชื่อคูสัญญาทั้งสองฝาย แตอยางไรก็ตามในกรณีที่สัญญาดังกลาวขางตนมีการลง
ลายมือชื่อของคูสัญญาเพียงฝายเดียวก็ใหกฎหมายสันนิษฐานไวกอนวาสัญญาที่ทําขึ้นดังกลาว
ไดเกิดมีข้ึนแลว เหตุที่จะตองบังคับโดยเครงครัดเชนนี้เนื่องมาจากวาการทําสัญญาดังกลาวนั้น
จะตองนํามาใชกับประชาชนจํานวนมากเพราะโครงการจัดสรรเพียงแหงเดียวอาจมีการทําสัญญา
ถึงหลายรอยฉบับ  นอกจากนี้ทรัพยสินประเภทที่ ดินและที่อยูอาศัยนั้นเปนทรัพยสินที่มี
ความสําคัญทางเศรษฐกิจและมีผลกระทบตอความสงบเรียบรอยของประชาชนและสังคมสวนรวม 
ดังนี้การทําสัญญาเกี่ยวกับทรัพยสินดังกลาวจึงตองมีความระเอียดรอบคอบ มีความแนนอน
ชัดเจนและมีความรัดกุมตรวจสอบได 

จากแนวคิดดังกลาวผูเขียนจึงขอเสนอแนะใหมีการแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติในมาตรา 
34  เปนดังนี้ 

“มาตรา 34 สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซื้อที่ดินจัดสรร
ตองทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด 

สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินตามวรรคหนึ่งสวนใด หากมิไดทําตามแบบที่คณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลางกําหนดและไมเปนคุณตอผูซื้อที่ดินจัดสรร สัญญาสวนนั้นไมมีผลใชบังคับ 

การทําสัญญาจองและสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรจะตองทําเปนลายลักษณอักษร
และลงลายมือชื่อคูสัญญาทั้งสองฝาย 

ในกรณีที่สัญญาดังกลาวขางตนมีการลงลายมือชื่อของคูสัญญาเพียงฝายเดียว ให
สันนิษฐานไวกอนวาไดมีการทําสัญญาไวตอกันและสัญญาที่ทําขึ้นดังกลาวไดเกิดมีข้ึนแลว” 
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3. ผลของการไมปฏบัิติตามสัญญา 
 

3.1 กรณทีี่เปนความผิดของคูสัญญาฝายหนึ่ง 
 

 3.1.1 ลักษณะของปญหา 
 ก. กรณีจงใจ 
ฝายผูขาย 
1. ผูขาย (ผูจัดสรร) มีเจตนาไมปฏิบัติตามสัญญาตั้งแตแรก กลาวคือเปนผูทุจริตหา

โอกาสหลอกลวงประชาชนดวยวิธีการตางๆ เชน ผูจัดสรรไมมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่นํามาจัดสรรแต
ไดทําการโฆษณาหลอกลวงใหประชาชนหลงเชื่อซึ่งทําใหประชาชนผูหลงเชื่อนั้นตองเสียเงินใหกับ
ผูทุจริตเหลานี้ 

2. การทําผิดขอตกลงหรือไมปฏิบัติตามสัญญาของฝายผูขายอาจเกิดจากการที่ผูขาย
ไมยอมทําสัญญาจะซื้อจะขายกับฝายผูซื้อหรือไมยอมโอนบานและที่ดินจัดสรรใหแกฝายผูซื้อโดย
ผูขายอาจนําบานและที่ดินจัดสรรนั้นไปจําหนายใหแกผูซื้อรายอื่นที่ใหราคาสูงกวา 

ฝายผูซื้อ 
1. การทําผิดขอตกลงโดยไมปฏิบัติตามสัญญาของฝายผูซื้อ (ผูจอง) นั้นอาจเกิดจาก

ฝายผูซื้อจงใจไมมาทําสัญญาจะซื้อจะขายกับผูขายหรือไมยอมรับโอนบานและที่ดินจัดสรร
เนื่องจากผูจองประสบปญหาทางดานการเงินจนไมสามารถชําระเงินสวนที่เหลือได 

2. ผูซื้อเปนนักเก็งกําไรจึงตองการเพียงเก็งกําไรโดยการขายสิทธิตามใบจองใหแกผูซื้อ
รายอื่นเทานั้น 

 
 ข. กรณีประมาทเลินเลอ 
กรณีอาจเปนไปไดวาฝายผูขายไดดําเนินการยื่นขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินตอ

คณะกรรมการจัดสรรที่ดินและในระหวางการดําเนินการขออนุญาตนั้นผูจัดสรรก็ไดทําการโฆษณา
โครงการเพื่อใหประชาชนทั่วไปที่สนใจไดเขามาดูโครงการกอน เมื่อผูซื้อพอใจก็ทําสัญญากันและมี
การชําระเงินจองกัน แตตอมาปรากฏวาคณะกรรมการจัดสรรที่ดินไมอนุญาตใหจัดทําโครงการ
เนื่องจากการยื่นขออนุญาตยังไมเปนไปตามหลักเกณฑที่กฎหมายกําหนด129 
                                                  

129 ตอลาภ ไชยเชาวน, “ปญหาสัญญามาตรฐานตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
พ.ศ.2543”, (วิทยานิพนธมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2549), น. 41. 
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สวนฝายผูซื้อนั้น ผูซื้อหลงลืมกําหนดวันเวลานัดทําสัญญาหรือกําหนดวันเวลาชําระ
เงินตามสัญญาหรือมีเหตุจําเปนอื่นใดจนไมสามารถไปตามกําหนดนัดหรือชําระเงินตามกําหนดได 
 
 3.1.2 การยึดเงินจอง 

 ก. สัญญาจอง 
เมื่อผูซื้อ (ผูจอง) ผิดสัญญาโดยไมปฏิบัติตามสัญญา 
ในกรณีที่เงินจองดังกลาวเปนเงินมัดจํา ผูขายยอมมีสิทธิยึดหรือริบเงินจองนั้นไดตาม

มาตรา 378 (2) (คําพิพากษาฎีกาที่ 2720/2526130 วินิจฉัยวาเมื่อโจทกผิดสัญญาจําเลยมีสิทธิริบ
เงินมัดจํานั้น สวนเงินที่แบงไวชําระราคาที่ดินนั้น เมื่อไมมีการซื้อขายกันจําเลยตองคืนแกโจทก, 
และคําพิพากษาฎีกาที่ 3088/2526, 781/2541, 3301/2547 วินิจฉัยในทํานองเดียวกัน) 

ในกรณีที่เงินจองดังกลาวเปนเงินชําระหนี้บางสวน ผูขายไมมีสิทธิยึดเงินจองดังกลาว
ไดเพราะไมเปนเงินมัดจําตามมาตรา 377 และเมื่อไมใชมัดจําก็จะนําบทบัญญัติในเรื่องมัดจํามา
ใชไมไดจึงไมมีสิทธิยึดหรือริบตามมาตรา 378 (2)131 (คําพิพากษาฎีกาที่ 768/2535 วินิจฉัยวา เงิน
ที่โจทกวางไวมิไดระบุในสัญญาวาเปนมัดจํา แสดงวาเปนการชําระหนี้สวนหนึ่งของราคาซึ่งไมใช
มัดจํา เมื่อโจทกผิดสัญญา จําเลยไมมีสิทธิริบเงินดังกลาว, คําพิพากษาฎีกาที่ 3053/2545132 
วินิจฉัยวาแมในสัญญาจะระบุวาเงินดังกลาวเปนมัดจํา แตพฤติการณและการปฏิบัติแสดงใหเห็น
วาเงินดังกลาวเปนการแบงชําระราคาเปนงวดๆ เงินดังกลาวจึงไมเปนมัดจําตามมาตรา 377 จึงไม
มีสิทธิริบตามมาตรา 378 (2), คําพิพากษาฎีกาที่ 2720/2526 วินิจฉัยในทํานองเดียวกัน) 

เมื่อผูขาย (ผูจัดสรร) ผิดสัญญาโดยไมปฏิบัติตามสัญญา 
ในกรณีที่เงินจองดังกลาวเปนเงินมัดจํา ผูขายไมมีสิทธิยึดหรือริบเงินจองนั้นไดตาม

มาตรา 378 (3) เพราะเปนฝายที่รับมัดจําไวและละเลยไมปฏิบัติตามสัญญา (คําพิพากษาฎีกาที่ 
1658/2527, 3025/2528, 7705/2544) 

ในกรณีที่เงินจองดังกลาวเปนเงินชําระหนี้บางสวน ผูขายไมมีสิทธิยึดหรือริบเงินจอง
นั้นไดเพราะเปนฝายที่ผิดสัญญาและเงินดังกลาวก็ไมใชมัดจําตามมาตรา 377 

 
 

                                                  
130 คําพิพากษาฎีกาที่ 2720/2526 (เนติฯ), น. 2032. 
131 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, อางแลว เชิงอรรถที่ 20, น. 328-329. 
132 คําพิพากษาฎีกาที่ 3053/2545 (สงเสริมฯ), น. 139. 
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 ข. สัญญาจะซื้อจะขาย 
เมื่อผูซื้อ (ผูจะซื้อ) ผิดสัญญาโดยไมปฏิบัติตามสัญญา 
เงินจองที่ผูซื้อชําระไวในวันจองและเงินที่ผูซื้อมอบใหแกผูขายในวันทําสัญญาจะซื้อจะ

ขายนั้นเปนเงินมัดจําตามมาตรา 377 เมื่อผูซื้อเปนฝายผิดสัญญา ผูขายยอมมีสิทธิยึดเงินดังกลาว
ไดทั้งหมดตามมาตรา 378 (2) (คําพิพากษาฎีกาที่ 3301/2547133วินิจฉัยวาโจทกชําระเงิน 30,000
บาทใหจําเลยในวันจองและอีกจํานวน 120,000 บาทในวันทําสัญญาจะซื้อจะขาย จึงเปน
ทรัพยสินที่โจทกมอบใหจําเลยในวันทําสัญญาเพื่อเปนประกันการปฏิบัติตามสัญญาจึงถือเปนมัด
จํา สวนหลังจากวันทําสัญญาจะซื้อจะขายแลวโจทกยังผอนชําระใหแกจําเลยรวม 12 งวดเปนเงิน 
840,000 บาทยอมไมอาจถือเปนมัดจําแตเปนการชําระราคาบานและที่ดินบางสวน ดังนั้นเมื่อ
โจทกเปนฝายผิดสัญญาและจําเลยบอกเลิกสัญญาแลว สัญญาจะซื้อจะขายดังกลาวจึงเปนอัน
เลิกกัน จําเลยมีสิทธิริบมัดจําจํานวน 150,000 บาทไดตามมาตรา 378 (2) สวนเงินที่โจทกชําระคา
บานและที่ดินบางสวนดังกลาวตองกลับคืนสูฐานะเดิมตามมาตรา 391, คําพิพากษาฎีกาที่ 
2720/2526 วินิจฉัยในทํานองเดียวกัน) 

เมื่อผูขาย (ผูจัดสรร) ผิดสัญญาโดยไมปฏิบัติตามสัญญา 
เมื่อเงินจองดังกลาวเปนเงินมัดจํา ผูขายไมมีสิทธิยึดหรือริบเงินจองนั้นไดตามมาตรา 

378 (3) เพราะเปนฝายที่ รับมัดจําไวและละเลยไมปฏิบัติตามสัญญา (คําพิพากษาฎีกาที่ 
1658/2527, 3025/2528, 7705/2544) และเงินจองดังกลาวยังคงมีฐานะเปนเงินมัดจําอยูเชนเดิม
เนื่องจากเปนเงินที่ผูซื้อใหไวเพื่อเปนประกันการปฏิบัติตามสัญญาตามมาตรา 377 

 
 3.1.3 การคืนเงินจอง 

 ก. สัญญาจอง 
เมื่อผูซื้อ (ผูจอง) ผิดสัญญาโดยไมปฏิบัติตามสัญญา 
ในกรณีที่เงินจองดังกลาวเปนเงินมัดจํา ผูขายไมตองคืนเงินจองนั้นและยอมมีสิทธิยึด

หรือริบเงินนั้นไดตามมาตรา 378 (2) (คําพิพากษาฎีกาที่ 2720/2526 วินิจฉัยวาเมื่อโจทกผิด
สัญญาจําเลยมีสิทธิริบเงินมัดจํานั้น สวนเงินที่แบงไวชําระราคาที่ดินนั้น เมื่อไมมีการซื้อขายกัน
จําเลยตองคืนแกโจทก, และคําพิพากษาฎีกาที่ 3088/2526, 781/2541, 3301/2547 วินิจฉัยใน
ทํานองเดียวกัน) 

                                                  
133 คําพิพากษาฎีกาที่ 3301/2547 (สงเสริมฯ), น. 143. 
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ในกรณีที่เงินจองดังกลาวเปนเงินชําระหนี้บางสวน ผูขายตองคืนเงินดังกลาวใหแกผูซื้อ 
แมวาผูซื้อจะเปนฝายผิดสัญญาก็ตาม ผูขายไมมีสิทธิยึดเงินจองดังกลาวไดเพราะไมเปนเงินมัดจํา
ตามมาตรา 377 และเมื่อไมใชมัดจําก็จะนําบทบัญญัติในเรื่องมัดจํามาใชไมไดจึงไมมีสิทธิยึดหรือ
ริบตามมาตรา 378 (2) (คําพิพากษาฎีกาที่ 768/2535 วินิจฉัยวา เงินที่โจทกวางไวมิไดระบุใน
สัญญาวาเปนมัดจํา แสดงวาเปนการชําระหนี้สวนหนึ่งของราคาซึ่งไมใชมัดจําตามมาตรา 377 
เมื่อโจทกผิดสัญญา จําเลยไมมีสิทธิริบเงินดังกลาวตามมาตรา 378 (2), คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 
3053/2545, คําพิพากษาฎีกาที่ 2720/2526 วินิจฉัยในทํานองเดียวกัน) 

เมื่อผูขาย (ผูจัดสรร) ผิดสัญญาโดยไมปฏิบัติตามสัญญา 
ในกรณีที่เงินจองดังกลาวเปนเงินมัดจํา ผูขายตองคืนเงินนั้นใหแกผูซื้อตามมาตรา 378 

(3) เพราะเปนฝายที่รับมัดจําไวและละเลยไมปฏิบัติตามสัญญาหากผูซื้อใชสิทธิเลิกสัญญา (คํา
พิพากษาฎีกาที่ 1658/2527, 3025/2528, 7705/2544) 

อยางไรก็ตาม หากผูซื้อไมใชสิทธิเลิกสัญญาตามมาตรา 391 เงินดังกลาวก็ยังคงมี
ฐานะเปนเงินมัดจําอยูเชนเดิมเนื่องจากเปนเงินที่ผูซื้อใหไวเพื่อเปนประกันการปฏิบัติตามสัญญา
ตามมาตรา 377 และเงินดังกลาวจะถูกจัดเอาเปนการใชเงินบางสวนตามมาตรา 378 (1) ก็ตอเมื่อ
มีการปฏิบัติการชําระหนี้ถูกตองกันตามสัญญา (คําพิพากษาฎีกาที่ 4861/2539) 

ในกรณีที่เงินจองดังกลาวเปนเงินชําระหนี้บางสวน ผูขายตองคืนเงินจองนั้นแกผูซื้อ
หากผูซื้อบอกเลิกสัญญาตามมาตรา 391 เพราะเปนฝายที่ผิดสัญญาเสียเอง แตหากผูซื้อไมใช
สิทธิเลิกสัญญาเงินดังกลาวก็ยังคงเปนเงินชําระหนี้บางสวนตามสัญญาอยูเชนเดิม 

 
 ข. สัญญาจะซื้อจะขาย 

เมื่อผูซื้อ (ผูจะซื้อ) ผิดสัญญาโดยไมปฏิบัติตามสัญญา 
เงินจองที่ผูซื้อชําระไวในวันจองและเงินที่ผูซื้อมอบใหแกผูขายในวันทําสัญญาจะซื้อจะ

ขายนั้นเปนเงินมัดจําตามมาตรา 377 เมื่อผูซื้อเปนฝายผิดสัญญา ผูขายไมจําตองคืนเงินดังกลาว
ใหแกผูซื้อและยอมมีสิทธิยึดเงินดังกลาวไดทั้งหมดตามมาตรา 378 (2) (คําพิพากษาฎีกาที่ 
3301/2547, คําพิพากษาฎีกาที่ 2720/2526 วินิจฉัยในทํานองเดียวกัน) 

เมื่อผูขาย (ผูจัดสรร) ผิดสัญญาโดยไมปฏิบัติตามสัญญา 
เมื่อเงินจองดังกลาวเปนเงินมัดจํา ผูขายจะตองคืนเงินดังกลาวใหแกผูซื้อหากผูซื้อบอก

เลิกสัญญาตามมาตรา 391 ผูขายไมมีสิทธิยึดหรือริบเงินจองนั้นตามมาตรา 378 (3) เพราะเปน



 109

ฝายที่รับมัดจําไวและละเลยไมปฏิบัติตามสัญญา (คําพิพากษาฎีกาที่ 1658/2527, 3025/2528, 
7705/2544) 

อยางไรก็ตาม หากผูซื้อไมใชสิทธิเลิกสัญญาตามมาตรา 391 เงินดังกลาวก็ยังคงมี
ฐานะเปนเงินมัดจําอยูเชนเดิมเนื่องจากเปนเงินที่ผูซื้อใหไวเพื่อเปนประกันการปฏิบัติตามสัญญา
ตามมาตรา 377 และเงินดังกลาวจะถูกจัดเอาเปนการใชเงินบางสวนตามมาตรา 378 (1) ก็ตอเมื่อ
มีการปฏิบัติการชําระหนี้ถูกตองกันตามสัญญา (คําพิพากษาฎีกาที่ 4861/2539134) 

 
 3.1.4 การเรียกคาเสียหายและเบี้ยปรับ 
เมื่อกลาวถึงคําวา ความเสียหาย กับ คาเสียหาย ความเสียหายนั้นเปนสิ่งที่เกิดขึ้นมา

กอนหรือจัดวาเปนฐานของการที่จะกําหนดคาเสียหายเปนเงินที่จะตองชดใชตอกัน135 
คําวา “ความเสียหาย” มีความหมายกวางกวาคําวา “คาเสียหาย” ซึ่งอาจจะเปนความ

เสียหายตอชีวิต รางกาย อนามัย เสรีภาพ ทรัพยสินหรือสิทธิอยางหนึ่งอยางใด สวนคําวา 
“คาเสียหาย” หมายถึงการชดใชเปนเงินแกผูเสียหายเพื่อทดแทนความเสียหายที่เกิดขึ้น 

สวน “เบี้ยปรับ” นั้น หมายถึงคาเสียหายหรือคาสินไหมทดแทนความเสียหายซึ่ง
คูสัญญากําหนดเอาไวลวงหนาเมื่อมีการไมชําระหนี้หรือมีการชําระหนี้แตไมถูกตองสมควรหรือ
เมื่อมีการกระทําอันเปนการฝาฝนมูลหนี้สําหรับหนี้งดเวนใหกระทําการ ในทางปฏิบัติเบี้ยปรับ คือ
ส่ิงที่คูสัญญาไดตกลงกันไวในสัญญาหรือเปนขอสัญญาขอหนึ่งที่ระบุใหคูสัญญาฝายที่ไมชําระหนี้
ตองรับภาระชดใชคาเสียหายหรือคาสินไหมทดแทนความเสียหายทันทีตามจํานวนที่กําหนดไวโดย
ไมตองพิสูจนถึงขนาดของความเสียหายที่เกิดขึ้นวามีมากนอยเพียงใด136 (คําพิพากษาฎีกาที่ 
113/2547 วินิจฉัยวา การกําหนดคาเสียหายเอาไวเปนการลวงหนานั้นเปนเบี้ยปรับตามมาตรา 
379 และยังมีคําพิพากษาซึ่งไดวินิจฉัยไปในทํานองเดียวกันเชน 1429/2548, 356/2548, 
1962/2548, 3301/2547, 10813/2546 เปนตน) 

ความแตกตางระหวางเบี้ยปรับกับคาเสียหายมีดังนี้137 

                                                  
134 คําพิพากษาฎีกาที่ 4861/2539 (สงเสริมฯ), น.188. 
135 ไพโรจน วายุภาพ, อางแลว เชิงอรรถที่ 23, น. 134. 
136 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, อางแลว เชิงอรรถที่ 20, น. 333-337. 
137 เพิ่งอาง, น. 346-347. 
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1. ความมุงหมาย เบี้ยปรับนั้นมุงหมายกําหนดเปนคาเสียหายลวงหนาโดยไมทราบแน
ชัดวาความเสียหายจะเกิดขึ้นหรือไมและมีจํานวนเทาใด แตคาเสียหายมุงหมายเปนการเยียวยา
ความเสียหายที่เกิดขึ้นแลวจากการที่ลูกหนี้ไมชําระหนี้หรือชําระหนี้ไมถูกตอง 

2. การกําหนดขึ้นมา เบี้ยปรับนั้นเปนเรื่องที่คูสัญญาตกลงกําหนดขึ้นมาเองเปนขอ
สัญญาตามหลักเสรีภาพ แตคาเสียหายเปนเรื่องของศาลที่เปนผูกําหนดใหตามความเสียหายที่
เกิดขึ้น 

3. ลักษณะ เบี้ยปรับอาจเปนเงินหรือเปนการชําระหนี้อยางอื่นก็ได แตคาเสียหายตอง
เปนเงินเทานั้น 

4. จํานวน เบี้ยปรับมีการกําหนดเปนจํานวนที่แนนอนไวในสัญญาหรือกําหนดเปนวิธี
คิดที่แนนอน เชนอัตราดอกเบี้ย แตคาเสียหายนั้นศาลจะเปนผูกําหนดใหตามความเสียหายที่
เกิดขึ้นจึงมีจํานวนที่ไมแนนอน 

5. การพิสูจน เบี้ยปรับเมื่อไดกําหนดเอาไวแลวในสัญญายอมไมตองพิสูจนถึงจํานวน
ความเสียหายที่เกิดขึ้น แตพิสูจนเพียงวามีการปฏิบัติผิดสัญญาเทานั้นก็สามารถใชสิทธิริบได แต
คาเสียหายนั้นศาลจะกําหนดใหไดก็ตอเมื่อมีการพิสูจนถึงความเสียหายใหเห็นวามีความเสียหาย
ตามจํานวนที่เรียกรอง 

6. การปรับลดจํานวน เบี้ยปรับนั้นหากกําหนดไวสูงเกินสวน ศาลอาจปรับใหลดลงได 
แตคาเสียหายเปนเรื่องที่ศาลกําหนดใหตามความเสียหายที่เกิดขึ้นจึงไมมีเร่ืองการปรับลดจํานวน
ลงและหากไมสามารถพิสูจนถึงความเสียหายไดศาลอาจงดไมใหคาเสียหายก็ได 

การกําหนดคาเสียหายเนื่องจากการไมชําระหนี้ตามสัญญา (มาตรา 222) มีสอง
ประการ ไดแก138 

ประการแรก คาเสียหายปกติ139ในพฤติการณปกติ140เพื่อความเสียหายที่เปนผลปกติ
ธรรมดายอมเกิดขึ้นจากการไมชําระหนี้ตามสัญญานั้นซึ่งกรณีดังกลาวนี้ลูกหนี้จะตองรับผิดชอบ
เสมอ 

                                                  
138 วิริทธิ์พล วินิตวัฒนคุณ, “การกําหนดคาเสียหายเนื่องจากการไมชําระหนี้ตาม

สัญญา”, (วิทยานิพนธมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2546), น. 96. 
139 คาเสียหายปกตินั้นจะตองพิจารณาจากความเขาใจของวิญูชนหรือบุคคลทั่วไป

วาจะตองเปนความเสียหายปกติอันเกิดแตการไมชําระหนี้ของลูกหนี้ซึ่งอาจเปนความเสียหายใน
การขาดประโยชนในอนาคตหรือเปนการขาดกําไรหรือขาดทุนก็ได, เพิ่งอาง, น. 98-99. 
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ประการที่สอง คาเสียหายพิเศษในพฤติการณพิเศษ141เพื่อความเสียหายที่เกิดขึ้นจาก
การไมชําระหนี้เมื่อมีพฤติการณพิเศษ142เกิดขึ้นซึ่งกรณีดังกลาวนี้ลูกหนี้จะมีความรับผิดก็ตอเมื่อ
คูกรณีฝายที่เกี่ยวของไดคาดเห็นหรือควรจะไดคาดเห็นพฤติการณพิเศษเชนนั้นลวงหนากอนแลว 

 
 ก. สัญญาจอง 
เมื่อผูซื้อ (ผูจอง) ผิดสัญญาโดยไมปฏิบัติตามสัญญา 
ในกรณีที่มีขอตกลงกําหนดเบี้ยปรับเอาไว ผูขายยอมมีสิทธิริบเบี้ยปรับและเรียก

คาเสียหายไดตามมาตรา 379, 380 วรรคสอง, 381 วรรคแรก 
ในกรณีที่ไมมีขอตกลงเรื่องเบี้ยปรับ ผูขายก็ไมมีสิทธิเรียกเบี้ยปรับเพราะการจะเรียก

เบี้ยปรับนั้นจะตองมีการตกลงหรือสัญญาตอกันวาใหเรียกเบี้ยปรับไดเมื่อไมชําระหนี้หรือชําระหนี้
ไมถูกตองสมควรตามมาตรา 379 อยางไรก็ตาม แมจะเรียกเบี้ยปรับไมได แตเมื่อผูซื้อเปนฝายผิด
สัญญา ผูขายอาจมีสิทธิเรียกรองคาเสียหายไดตามมาตรา 215 ประกอบมาตรา 222 หรืออาจใช
สิทธิเลิกสัญญาและเรียกคาเสียหายตามมาตรา 387 ประกอบมาตรา 391 วรรคสี่ก็ได 

เมื่อผูขาย (ผูจัดสรร) ผิดสัญญาโดยไมปฏิบัติตามสัญญา 
ในกรณีที่มีขอตกลงกําหนดเบี้ยปรับเอาไว ผูซื้อยอมมีสิทธิริบเบี้ยปรับและเรียก

คาเสียหายไดตามมาตรา 379, 380 วรรคสอง, 381 วรรคแรก 
ในกรณีที่ไมมีขอตกลงเรื่องเบี้ยปรับ ผูซื้อก็ไมมีสิทธิเรียกเบี้ยปรับเพราะการจะเรียกเบี้ย

ปรับนั้นจะตองมีการตกลงหรือสัญญาตอกันวาใหเรียกเบี้ยปรับไดเมื่อไมชําระหนี้หรือชําระหนี้ไม
ถูกตองสมควรตามมาตรา 379 อยางไรก็ตาม แมจะเรียกเบี้ยปรับไมได แตเมื่อผูขายเปนฝายผิด

                                                                                                                                               
140 พฤติการณปกติตามสัญญานั้นเปนพฤติการณที่เปนไปตามวัตถุที่ประสงครวมกัน

แหงสัญญานั้นนั่นเอง, เพิ่งอาง, น. 98. 
141 คาเสียหายพิเศษในพฤติการณพิเศษนั้นโดยทั่วไปแลวลูกหนี้ไมจําตองรับผิดใน

ความเสียหายที่เกิดขึ้น แตหากพฤติการณพิเศษดังกลาวเปนที่รูอยูกอนแลวแกลูกหนี้หรือลูกหนี้
ควรที่จะรูไดก็ยอมถือวาลูกหนี้คาดเห็นหรือควรคาดเห็นไดวาจะเกิดพฤติการณพิเศษดังกลาวนั้น
ข้ึน ลูกหนี้จึงตองรับผิดในความเสียหายอันเกิดจากพฤติการณพิเศษดังกลาว, เพิ่งอาง, น. 103. 

142 พฤติการณพิเศษนั้นคือพฤติการณที่เกิดขึ้นนอกเหนือจากวัตถุที่ประสงครวมกันของ
คูสัญญาแตก็จะตองเปนพฤติการณที่มีความเกี่ยวเนื่องสัมพันธกับวัตถุที่ประสงคแหงสัญญานั้น
ดวย, เพิ่งอาง, น. 102. 
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สัญญา ผูซื้อยอมมีสิทธิเรียกรองคาเสียหายไดตามมาตรา 215 ประกอบมาตรา 222 หรืออาจใช
สิทธิเลิกสัญญาและเรียกคาเสียหายตามมาตรา 387 ประกอบมาตรา 391 วรรคสี่ก็ได 

 
 ข. สัญญาจะซื้อจะขาย 

เมื่อผูซื้อ (ผูจะซื้อ) ผิดสัญญาโดยไมปฏิบัติตามสัญญา 
ในกรณีที่มีขอตกลงกําหนดเบี้ยปรับเอาไว ผูขายยอมมีสิทธิริบเบี้ยปรับและเรียก

คาเสียหายไดตามมาตรา 379, 380 วรรคสอง, 381 วรรคแรก 
ในกรณีที่ไมมีขอตกลงเรื่องเบี้ยปรับ ผูขายก็ไมมีสิทธิเรียกเบี้ยปรับเพราะการจะเรียก

เบี้ยปรับนั้นจะตองมีการตกลงหรือสัญญาตอกันวาใหเรียกเบี้ยปรับไดเมื่อไมชําระหนี้หรือชําระหนี้
ไมถูกตองสมควรตามมาตรา 379 อยางไรก็ตาม แมจะเรียกเบี้ยปรับไมได แตเมื่อผูซื้อเปนฝายผิด
สัญญา ผูขายยอมมีสิทธิฟองบังคับผูซื้อใหปฏิบัติตามสัญญาจะซื้อจะขายและเรียกรองคาเสียหาย
ไดตามมาตรา 213 วรรคหนึ่งประกอบ 213 วรรคสี่ หรืออาจใชสิทธิเลิกสัญญาและเรียกคาเสียหาย
ตามมาตรา 387 ประกอบมาตรา 391 วรรคสี่ก็ได 

เมื่อผูขาย (ผูจัดสรร) ผิดสัญญาโดยไมปฏิบัติตามสัญญา 
ในกรณีที่มีขอตกลงกําหนดเบี้ยปรับเอาไว ผูซื้อยอมมีสิทธิริบเบี้ยปรับและเรียก

คาเสียหายไดตามมาตรา 379, 380 วรรคสอง, 381 วรรคแรก 
ในกรณีที่ไมมีขอตกลงเรื่องเบี้ยปรับ ผูซื้อก็ไมมีสิทธิเรียกเบี้ยปรับเพราะการจะเรียกเบี้ย

ปรับนั้นจะตองมีการตกลงหรือสัญญาตอกันวาใหเรียกเบี้ยปรับไดเมื่อไมชําระหนี้หรือชําระหนี้ไม
ถูกตองสมควรตามมาตรา 379 อยางไรก็ตาม แมจะเรียกเบี้ยปรับไมได แตเมื่อผูขายเปนฝายผิด
สัญญา ผูซื้อยอมมีสิทธิฟองบังคับผูขายใหปฏิบัติตามสัญญาจะซื้อจะขายเรียกรองคาเสียหายได
ตามมาตรา 213 วรรคหนึ่งประกอบ 213 วรรคสี่ หรืออาจใชสิทธิเลิกสัญญาและเรียกคาเสียหาย
ตามมาตรา 387 ประกอบมาตรา 391 วรรคสี่ก็ได 
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 3.1.5 การบงัคับชําระหนี ้

 ก. สัญญาจอง 
เมื่อผูซื้อ (ผูจอง) ผิดสัญญาโดยไมปฏิบัติตามสัญญา 
เมื่อผูซื้อ (ผูจอง) ผิดสัญญาจองไมยอมทําสัญญาจะซื้อจะขาย ผูขายไมสามารถบังคับ

ใหผูซื้อมาทําสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายกับผูขายหรือบังคับใหผูซื้อยอมรับโอนบาน
และที่ดินจัดสรรตามใบจองนั้นได เพราะใบจองดังกลาวเปนเพียงสัญญาทั่วไปมิใชสัญญาจะซื้อจะ
ขาย ผลบังคับจึงเปนไปตามขอตกลงในสัญญาเทานั้นซึ่งแตกตางจากผลบังคับของสัญญาจะซื้อ
จะขาย 

เมื่อผูขาย (ผูจัดสรร) ผิดสัญญาโดยไมปฏิบัติตามสัญญา 
เมื่อผูขายผิดสัญญาจองไมยอมทําสัญญาจะซื้อจะขาย ผูซื้อไมสามารถเรียกรองบังคับ

ใหผูจัดสรรทําสัญญาจะซื้อจะขายหรือโอน (กรรมสิทธิ์) บานและที่ดินจัดสรรตามใบจองใหแกตน
ได เพราะใบจองดังกลาวเปนเพียงสัญญาทั่วไปมิใชสัญญาจะซื้อจะขาย ผลบังคับจึงเปนไปตาม
ขอตกลงที่ปรากฏในสัญญาเทานั้น ซึ่งผลของสัญญาดังกลาวนี้ไดมีคําวินิจฉัยของศาลฎีกา
สนับสนุนโดยตัดสินไวในคําพิพากษาฎีกาที่ 3126/2525 ซึ่งวินิจฉัยวาการออกใบจองเปนกรณีที่ผู
จองและผูรับจองมีเจตนาใหความสําคัญตอการไปทําสัญญาจะซื้อจะขายกันเปนหนังสืออีก
ชั้นหนึ่งยิ่งกวาการวางประจําหรือการวางมัดจําอันเปนหลักฐานการจะซื้อจะขาย เมื่อสัญญาจะซื้อ
จะขายยังไมเกิดขึ้นเงินคาจองที่ชําระตามใบจองจึงไมถือวาเปนเงินวางประจําหรือเงินมัดจําในการ
จะซื้อจะขายตาม ป.พ.พ.มาตรา 456 วรรคสอง เมื่อสัญญาจะซื้อจะขายยังไมเกิดขึ้น ผูจองจึงมี
สิทธิเพียงการฟองรองเรียกเงินจองคืน (แตอยางไรก็ตามจะเห็นไดวาเงินจองเปนเงินมัดจําใน
สัญญาจองนั้นแลว) 
 
 ข. สัญญาจะซื้อจะขาย 

เมื่อผูซื้อ (ผูจะซื้อ) ผิดสัญญาโดยไมปฏิบัติตามสัญญา 
แตเมื่อผูซื้อเปนฝายผิดสัญญา ผูขายยอมมีสิทธิฟองบังคับผูซื้อใหปฏิบัติตามสัญญา

จะซื้อจะขายและเรียกรองคาเสียหายไดตามมาตรา 213 วรรคหนึ่งประกอบ 213 วรรคสี่ โดย
ฟองรองใหฝายผูซื้อปฏิบัติตามสัญญาจะซื้อจะขายโดยเรียกรองใหผูซื้อชําระราคาบานและที่ดิน
ตามสัญญาแกผูขายจนครบจํานวนตามมาตรา 213 พรอมทั้งเรียกคาเสียหาย (ถามี) และบังคับให
ผูซื้อรับโอนบานและที่ดินจัดสรร 
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หากผูซื้อไมยอมกระทําการดังกลาวผูขายยอมมีสิทธิตามมาตรา 213 วรรคสองโดยให
ถือเอาคําพิพากษาของศาลมาใชแทนการแสดงเจตนา143 ของฝายผูซื้อในการทํานิติกรรมสัญญา
ซื้อขายบานและที่ดินจัดสรรนั้นได อยางไรก็ตามในทางปฏิบัตินั้นผูขายจะไมนิยมที่จะใชสิทธิใน
การเรียกรองใหผูซื้อปฏิบัติตามสัญญาจะซื้อจะขายโดยการฟองบังคับใหรับโอนทรัพยสินเนื่องจาก
ผูขายอาจเห็นวาไมคุมคาที่จะทําเชนนั้นซึ่งสวนใหญผูขายมักจะทําการเลิกสัญญา ริบมัดจําและ
เบี้ยปรับเสียเปนสวนใหญจากนั้นก็จะนําทรัพยสินดังกลาวไปขายใหแกผูซื้อรายอ่ืนที่ตองการตอไป
ซึ่งจะไมกอใหเกิดปญหาในภายหลังอีก เชนการผิดนัดชําระเงินผอนคางวด เปนตน 

เมื่อผูขาย (ผูจัดสรร) ผิดสัญญาโดยไมปฏิบัติตามสัญญา 
แตเมื่อผูขายเปนฝายผิดสัญญา ผูซื้อยอมมีสิทธิฟองบังคับผูขายใหปฏิบัติตามสัญญา

จะซื้อจะขายและเรียกรองคาเสียหายไดตามมาตรา 213 วรรคหนึ่งประกอบ 213 วรรคสี่ โดยฟอง
บังคับใหผูขายปฏิบัติตามสัญญาจะซื้อจะขายตามมาตรา 213 โดยบังคับใหไปทําสัญญาซื้อขาย
และโอนกรรมสิทธิ์ในบานและที่ดินจัดสรรนั้นใหแกผูซื้อไดพรอมทั้งใหผูขายรับชําระราคาตาม
สัญญานั้น (คําพิพากษาฎีกาที่ 2302/2533 วินิจฉัยวาสัญญาจะซื้อจะขายเปนสัญญาที่กําหนดให
โอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินกันภายหนา แมขณะทําสัญญาผูจะขายยังไมมีกรรมสิทธิ์หรือกรรมสิทธิ์
ในทรัพยสินยังไมสมบูรณ สัญญาก็มีผลบังคับแลว ผูจะซื้อยอมฟองรองบังคับใหเจาของที่ดินไปจด
ทะเบียนโอนที่ดินแกตนไดแมจะมีชื่อผูอ่ืนในหนังสือสําคัญสําหรับที่ดินนั้นแทนเจาของที่ดินอยูก็
ตาม กรณีมิใชสภาพแหงหนี้ไมเปดชองแตเปนเรื่องการปฏิบัติทางทะเบียนเทานั้น) หากผูขายไม
ยอมกระทําการดังกลาวผูซื้อยอมมีสิทธิตามมาตรา 213 วรรคสองโดยใหถือเอาคําพิพากษาของ
ศาลมาใชแทนการแสดงเจตนา144 ของฝายผูขายในการทํานิติกรรมสัญญาซื้อขายบานและที่ดิน
จัดสรรนั้นได 

                                                  
143ในเรื่องดังกลาวนี้ผูเขียนไดอธิบายไวในหัวขอถัดไปในสวนของประเด็นวา “เมือ่ผูขาย 

(ผูจัดสรร) ผิดสัญญาโดยไมปฏิบัติตามสัญญา” 
144สําหรับหนี้กระทําการที่เปนการทํานิติกรรมซึ่งเปนเรื่องของการแสดงเจตนานั้น ถา

ลูกหนี้ไมยอมไปทํานิติกรรมตามมาตรา 213 วรรคสองศาลมีอํานาจสั่งใหถือเอาคําพิพากษาแทน
การแสดงเจตนาได เจาหนี้สามารถนําคําพิพากษาไปแสดงแทนเจตนาของลูกหนี้ตอพนักงาน
เจาหนาที่ไดโดยที่ลูกหนี้ไมตองไปแสดงเจตนาหรือลูกหนี้จะขัดขวางหามมิใหใชคําพิพากษาแทน
การแสดงเจตนาของตนก็ไมไดเชนกัน การที่จะถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาไดนั้น
จะตองเปนหนี้ที่เปนการใหมาทํานิติกรรมซึ่งอาจเปนการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือนิติกรรม
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 3.1.6 การเลิกสัญญา 

สัญญาเปนบอเกิดแหงหนี้หรือมูลแหงหนี้ เมื่อสัญญาเกิดขึ้นแลวยอมผูกพันคูสัญญา
ในอันที่จะตองปฏิบัติการชําระหนี้ตามสัญญานั้น แมลูกหนี้จะไมชําระหนี้ซึ่งเปนการผิดสัญญา 
สัญญาดังกลาวก็ยังไมระงับไปเพราะเหตุดังกลาว เจาหนี้ยังมีสิทธิบังคับใหลูกหนี้ชําระหนี้ได
เชนเดิม แตหากเจาหนี้ประสงคจะใหหนี้ตามสัญญานั้นระงับลง ก็จะตองทําลายสัญญาอันเปนบอ
เกิดแหงหนี้นั้นดวยการบอกเลิกสัญญา การเลิกสัญญาจึงเปนวิธีการระงับหนี้ตามสัญญา145 ดังนั้น
เมื่อเกิดนิติสัมพันธข้ึนมาแลวจึงมีความผูกพันในทางหนี้ที่คูสัญญาสรางขึ้นมาบังคับระหวางกนัเอง
โดยอาศัยหลักเสรีภาพในการทําสัญญาและไมอาจที่จะเลิกหรือทําใหระงับไปไดโดยอําเภอใจของ
คูสัญญาฝายใดฝายหนึ่ง 

การเลิกสัญญาจะตองมีสิทธิตามที่กฎหมายกําหนดไวคูสัญญาไมสามารถจะใชสิทธิ
เลิกสัญญาไดตามอําเภอใจเวนแตคูสัญญาจะไดตกลงกันเลิกสัญญาอันเปนการเลิกสัญญาโดย
ความตกลง การเลิกสัญญาตามมาตรา 386 นั้นเปนนิติกรรมฝายเดียว เมื่อคูสัญญาฝายใดฝาย
หนึ่งมีสิทธิเลิกสัญญาและไดแสดงเจตนาเลิกสัญญาถึงคูสัญญาอีกฝายหนึ่งโดยชอบยอมมีผลเปน
การเลิกสัญญา สิทธิเลิกสัญญาตามที่บัญญัติไวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 386 
มี 2 ประการคือ 1. สิทธิเลิกสัญญาโดยบทบัญญัติกฎหมาย และ2. สิทธิเลิกสัญญาโดยขอสัญญา
146 เมื่อปรากฏวาคูสัญญาฝายหนึ่งไดใชสิทธิเลิกสัญญาแลว การใชสิทธิเลิกสัญญาดังกลาวยอม
ไมกระทบถึงสิทธิในการเรียกรองคาเสียหายจากการผิดสัญญาของอีกฝายหนึ่งนั้นไดอีกทางหนึ่ง
ตามมาตรา 391 วรรคสี่และมาตรา 222  

                                                                                                                                               
อยางอื่นที่ไมใชการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ก็ได เชนการไถถอนจํานอง เปนตน (คําพิพากษาฎีกา
ที่ 483/2480 วินิจฉัยวาศาลพิพากษาใหจําเลยโอนที่ดินใหแกโจทกตามสัญญาหากโอนไมไดก็ให
ใชคาเสียหาย เมื่อปรากฏวาจําเลยยังสามารถโอนใหไดและจําเลยไมปฏิบัติตามก็ยอมถือเอาคํา
พิพากษาของศาลแทนการแสดงเจตนาได) ดูรายละเอียดเพิ่มเติมใน ไพโรจน วายุภาพ, อางแลว 
เชิงอรรถที่ 23, น. 88-91. 

145 ศักดิ์ สนองชาติ, อางแลว เชิงอรรถที่ 16, น. 496. 
146 ตอลาภ ไชยเชาวน, อางแลว เชิงอรรถที่ 129, น. 67-71. 
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ในสวนของการกําหนดคาเสียหายนั้น เมื่อเกิดความเสียหายขึ้นแตไมอาจคํานวณได
หรือไมอาจพิสูจนได ศาลจะกําหนดใหตามที่เห็นสมควร (คําพิพากษาฎีกาที่ 2985/2517, 
227/2535)147 

 
 ก. สัญญาจอง 
ในเรื่องของการเลิกสัญญาจองและผลของการเลิกสัญญาดังกลาวนั้น ในสัญญาสวน

ใหญจะไมมีขอตกลงอันเกี่ยวกับเร่ืองดังกลาวปรากฏอยูในสัญญาจองแตอยางใด นอกจากนี้ก็ไมมี
กฎหมายบัญญัติเกี่ยวกับการเลิกสัญญาจองและผลของสัญญาดังกลาวเอาไวโดยเฉพาะ
เชนเดียวกัน แตเมื่อใบจองเปนสัญญาชนิดหนึ่ง การเลิกสัญญาและผลของการเลิกสญัญาดงักลาว
ก็ยอมจะเปนไปตามบทบัญญัติอันเกี่ยวกับการเลิกสัญญาและผลของการเลิกสัญญาทั่วๆไปใน
เร่ืองของกฎหมายสัญญา กลาวคือหากคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งเปนฝายผิดสัญญา ไมวาจะเปน
ฝายผูจอง (ผูซื้อ) หรือฝายผูรับจองหรือฝายผูจัดสรร (ผูขาย) ก็ตามโดยไมปฏิบัติการชําระหนี้ของ
ตน ผลของการไมปฏิบัติตามสัญญาดังกลาวยอมจะทําใหอีกฝายหนึ่งเกิดสิทธิในการเลิกสัญญา
ไดซึ่งเปนไปตามบทบัญญัติในเรื่องของกฎหมายสัญญาตามมาตรา 386, 387, 388, 389 และ
มาตรา 391  

เมื่อผูซื้อ (ผูจอง) ผิดสัญญาโดยไมปฏิบัติตามสัญญา 
ผูขายยอมเกิดสิทธิในการเลิกสัญญาตามบทบัญญัติแหงกฎหมายซึ่งสาเหตุนั้นอาจ

เปนดังนี้ 
1. การที่ฝายผูจองไมชําระหนี้ตามมาตรา 387 
โดยผูจองไมยอมมาทําสัญญาจะซื้อจะขายกับผูรับจอง (ผูจัดสรร) หรือไมยอมรับโอน

บานและที่ดินจัดสรรตามใบจองเนื่องจากผูจองประสบปญหาทางดานการเงินจนไมสามารถชําระ
เงินสวนที่เหลือไดหรือผูจองเปนนักเก็งกําไรจึงตองการเพียงเก็งกําไรโดยการขายสิทธิตามใบจอง
ใหแกผูซื้อรายอื่นเทานั้น ดังนี้ ผูรับจองอาจกําหนดระยะเวลาพอสมควร แลวบอกกลาวใหฝายผู
จองนั้นมาทําสัญญาภายในระยะเวลานั้นก็ได ถาและฝายผูจองนั้นไมมาทําสัญญาภายใน
ระยะเวลาที่กําหนดใหฝายผูรับจองมีสิทธิเลิกสัญญาได 

                                                  
147จตุพล  หวังสูวัฒนา ,  “ผลของการเลิกสัญญาตางตอบแทน”,  (วิทยานิพนธ

มหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2540), น. 50-51. 
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2. การที่ฝายผูจองไมชําระหนี้ภายในระยะเวลาที่กําหนดไวในสัญญาตามเจตนาที่
คูสัญญาไดแสดงไวตามมาตรา 388 

เมื่อในสัญญาจองไดกําหนดระยะเวลาในการที่ผูจองจะตองปฏิบัติตามสัญญาโดยมา
ทําสัญญาภายในระยะเวลาที่ผูรับจองไดกําหนดเอาไว แตปรากฏวาผูจองไมมาทําสัญญาตาม
กําหนดหรือภายในระยะเวลาที่กําหนดไวในสัญญาจอง ดังนี้ผูรับจองมีสิทธิที่จะเลิกสัญญาจองนั้น
ไดโดยมิตองบอกกลาวใหผูจองทราบหรือกําหนดระยะเวลาใหผูจองไดเขามาทําสัญญาภายใน
กําหนดนั้นแตอยางใด 

3. การชําระหนี้ทั้งหมดหรือแตบางสวนกลายเปนพนวิสัยเพราะเหตุอยางใดอยางหนึ่ง 
อันจะโทษผูจองได (ลูกหนี้) ได ผูรับจอง (เจาหนี้) มีสิทธิเลิกสัญญานั้นไดตามมาตรา 389 

เมื่อการโอนบานและที่ดินจัดสรรไมวาทั้งหมดหรือบางสวนไดกลายเปนพนวิสัยเพราะ
เกิดเหตุอยางใดอยางหนึ่ง อันเปนความผิดของของผูจองเพียงฝายเดียว ผูรับจองมีสิทธิเลิกสัญญา
นั้นได 

เมื่อผูขาย (ผูรับจองหรือผูจัดสรร) ผิดสัญญาโดยไมปฏิบัติตามสัญญา 
ผูซื้อยอมเกิดสิทธิในการเลิกสัญญาตามบทบัญญัติแหงกฎหมายซึ่งสาเหตุนั้นอาจเปน

ดังนี้ 
1. การที่ฝายผูรับจอง (ผูขาย) ไมชําระหนี้ตามมาตรา 387 
โดยผูรับจองไมยอมทําสัญญาจะซื้อจะขายกับผูจอง (ผูซื้อ) หรือไมยอมโอนบานและ

ที่ดินจัดสรรตามใบจองใหแกฝายผูจอง เนื่องจากผูรับจองอาจนําบานและที่ดินจัดสรรตามใบจอง
นั้นไปจําหนายใหแกผูจอง (ผูซื้อรายอื่น) รายอื่นที่ใหราคาสูงกวา ดังนี้ผูจองอาจกําหนดระยะเวลา
พอสมควรแลวบอกกลาวใหฝายผูรับจองนั้นเรียกใหผูจองเขามาทําสัญญาภายในระยะเวลานั้นก็
ได ถาและฝายผูรับจองนั้นเรียกใหผูจองมาทําสัญญาภายในระยะเวลาที่กําหนด ฝายผูจองมีสิทธิ
เลิกสัญญาได 

2. การที่ฝายผูรับจองหรือผูจัดสรร (ผูขาย) ไมชําระหนี้ภายในระยะเวลาที่กําหนดไวใน
สัญญาตามเจตนาที่คูสัญญาไดแสดงไวตามมาตรา 388 

เมื่อในสัญญาจองไดกําหนดระยะเวลาในการที่ผูรับจองจะตองปฏิบัติตามสัญญาโดย
จะตองมาทําสัญญาภายในระยะเวลาที่ผูรับจองไดกําหนดเอาไวเองนั้น แตปรากฏวาผูรับจองไม
ยอมทําสัญญาตามกําหนดหรือภายในระยะเวลาที่กําหนดไวในสัญญาจอง ดังนี้ผูจองมีสิทธิที่จะ
เลิกสัญญาจองนั้นไดโดยมิตองบอกกลาวใหผูรับจองทราบหรือกําหนดระยะเวลาใหผูรับจองไดเขา
มาทําสัญญาภายในกําหนดนั้นแตอยางใด 
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3. การชําระหนี้ทั้งหมดหรือแตบางสวนกลายเปนพนวิสัยเพราะเหตุอยางใดอยางหนึ่ง 
อันเปนความผิดของผูรับจอง (ลูกหนี้) ฝายผูจอง (เจาหนี้) มีสิทธิเลิกสัญญานั้นไดตามมาตรา 389 

เมื่อการโอนบานและที่ดินจัดสรรไมวาทั้งหมดหรือบางสวนไดกลายเปนพนวิสัยเพราะ
เกิดเหตุอยางใดอยางหนึ่ง อันเปนความผิดของผูรับจองเพียงฝายเดียว ผูจองมีสิทธิเลิกสัญญานั้น
ได 

 
 ข. สัญญาจะซื้อจะขาย 
ในเร่ืองของการเลิกสัญญาจะซื้อจะขายและผลของการเลิกสัญญาดังกลาวนั้น ในทาง

ปฏิบัติ ในสัญญาจะซื้อจะขายทุกฉบับจะมีขอตกลงอันเกี่ยวกับการเลิกสัญญาจะซื้อจะขายปรากฏ
อยูในสัญญาอยูแลว ดังนั้นการเลิกสัญญาจะซื้อจะขายสวนมากจะเปนการเลิกสัญญาโดยอาศัย
ขอตกลงในสัญญาเปนหลักนั่นเอง 

อยางไรก็ตาม เมื่อพิจารณาถึงบทบัญญัติของกฎหมายอันเกี่ยวกับการเลิกสัญญาจะ
ซื้อจะขายและผลของการเลิกสัญญาดังกลาวปรากฏวาไมมีบทบัญญัติใดในกฎหมายไดกลาวถึง
การเลิกสัญญาจะซื้อจะขายและผลของสัญญาดังกลาวเอาไวโดยตรง แตเนื่องจากสัญญาจะซื้อจะ
ขายจัดวาเปนสัญญาประเภทหนึ่งเชนเดียวกัน ดังนั้นจึงสามารถนําบทบัญญัติในเรื่องของการเลิก
สัญญาและผลของการเลิกสัญญาตามหลักทั่วไปมาปรับใชแกการเลิกสัญญาจะซื้อจะขายและผล
ของสัญญานั้นไดเชนเดียวกันกลาวคือหากคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งเปนฝายผิดสัญญา ไมวาจะ
เปนฝายผูจอง (ผูซื้อ) หรือฝายผูรับจอง (ผูขาย) โดยไมปฏิบัติการชําระหนี้ของตน ผลของการไม
ปฏิบัติตามสัญญาดังกลาวยอมจะทําใหอีกฝายหนึ่งเกิดสิทธิในการเลิกสัญญาไดซึ่งเปนไปตาม
บทบัญญัติของหลักกฎหมายสัญญา 

เมื่อผูซื้อ (ผูจะซื้อ) ผิดสัญญาโดยไมปฏิบัติตามสัญญา 
 ประการแรก ผูขายยอมมีสิทธิเลิกสัญญาไดตามขอตกลงในสัญญาตามมาตรา 386  
ตัวอยางของขอตกลงในสัญญาที่กําหนดสิทธิในการเลิกสัญญาของฝายผูขายไวหากผู

ซื้อผิดสัญญา เชน 
1. สิทธิเลิกสัญญาในสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง148 
1.1 คูสัญญาตกลงใหถือวา วันและเวลาที่กําหนดไวในสัญญาเปนสาระสําคัญ 

                                                  
148 ดูตัวอยางสัญญาในภาคผนวก ข. หนา 373 ขอ 22. 
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เมื่อผูจะซื้อไมดําเนินการหรือดําเนินการไมแลวเสร็จตามที่กําหนดไวในสัญญา ผูจะ
ขายมีสิทธิเลิกสัญญาและเรียกคาสินไหมทดแทนได 

1.2 ในกรณีผูจะซื้อผิดนัดชําระราคาที่ตกลงใหชําระกอนการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน
พรอมส่ิงปลูกสรางงวดหนึ่งงวดใด ดังตอไปนี้ 

1) ผิดนัดชําระราคางวดใดงวดหนึ่งตามรายละเอียดในขอ 5. (เงินคาที่ดินและสิ่งปลูก
สรางตามสัญญา) 

2) ผิดนัดไมไปจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางตามวันเวลา ตามที่
ผูจะขายไดแจงใหแกผูจะซื้อทราบ 

ผูจะขายมีสิทธิบอกเลิกสัญญาและใหริบบรรดาเงินที่ผูจะซื้อไดชําระแกผูจะขายมาแลว
ทั้งสิ้น ทั้งนี้กอนบอกเลิกสัญญา ผูจะขายจะตองมีหนังสือบอกกลาวผูจะซื้อใหใชเงินดังกลาวที่คาง
ชําระภายในสามสิบวันนับแตวันที่ผูจะซื้อไดรับหนังสือและผูจะซื้อละเลยเสียไมปฏิบัติ ผูขายจึงจะ
มีสิทธิบอกเลิกสัญญาได 

2. สิทธิเลิกสัญญาในสัญญาจะซื้อจะขายบานแฝด 2 ชั้นพรอมที่ดิน149 
2.1 ในกรณีที่ผูจะซื้อผิดนัดไมชําระเงินตามกําหนดงวดหนึ่งงวดใด หรือผิดสัญญาขอ

หนึ่งขอใด หรือไมชําระเงินงวดสุดทาย และ/หรือไมไปดําเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ตาม
กําหนดที่ผูจะขายแจงใหทราบ ผูจะขายมีสิทธิที่จะดําเนินการอยางใดอยางหนึ่งหรือหลายอยาง
รวมกันดังนี้ 

ก) ใหถือวาผูจะซื้อไมติดใจที่จะซื้อทรัพยที่จะขายตามสัญญานี้อีกตอไปและผูจะซื้อ
ยินยอมใหผูจะขายริบเงินที่ผูจะซื้อไดชําระใหแกผูจะขายไวแลวทั้งหมด และใหถือวาสัญญานี้เปน
อันสิ้นสุดโดยมิตองบอกกลาว 

ข) เรียกคาเสียหาย (ถามี) 
3. สิทธิเลิกสัญญาในสัญญาจะซื้อจะขายตามแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขาย

ที่ดินจัดสรรพรอมส่ิงปลูกสราง150 
3.1 สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร (มีส่ิงปลูกสราง) 
ก) กรณีแบงการชําระคาดินพรอมส่ิงปลูกสรางไมเกินสามงวดและผูจะซื้อผิดนัดไม

ชําระงวดใดงวดหนึ่ง หรือ 

                                                  
149 ดูตัวอยางสัญญาในภาคผนวก ข. หนา 395 ขอ 14. 
150 ดูตัวอยางสัญญาในภาคผนวก ข. หนา 405 ขอ 14. 
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ข) กรณีแบงการชําระคาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางเกินสามงวดและผูจะซื้อผิดนัดไมชําระ
ต้ังแตสามงวดติดตอกันโดยไมมีเหตุอันสมควรวาผูจะขายผิดเงื่อนไขในสัญญา เมื่อผูจะขายได
บอกกลาวทวงถามเปนหนังสือโดยใหเวลาไมนอยกวาสามสิบวันแลว ผูจะซื้อยังไมชําระ ผูจะขายมี
สิทธิบอกเลิกสัญญาและใชสิทธิตามขอ 15.2  

ประการที่สอง ผูจะขายอาจใชสิทธิเลิกสัญญาโดยอาศัยบทบัญญัติแหงหลักกฎหมาย
สัญญาไดอีกทางหนึ่งดังตอไปนี้ 

1. การที่ฝายผูจะซื้อไมชําระหนี้ตาม มาตรา 387 
โดยผูจะซื้อไมยอมมาทําสัญญาซื้อขายกับผูจะขาย (ผูจัดสรร) หรือไมยอมรับโอนบาน

และที่ดินจัดสรรตามสัญญา (กรณีที่สัญญาจะซื้อจะขายมิไดกําหนดระยะเวลาในการโอน
กรรมสิทธิ์ในบานและที่ดินจัดสรรเอาไวในสัญญาจะซื้อจะขาย) ดังนี้ ผูจะขายอาจกําหนด
ระยะเวลาพอสมควร แลวบอกกลาวใหฝายผูจะซื้อนั้นมาทําสัญญาภายในระยะเวลานั้นก็ได ถา
และฝายผูจะซื้อนั้นไมมาทําสัญญาภายในระยะเวลาที่กําหนดใหฝายผูจะขายมีสิทธิเลิกสัญญาได 

2. การที่ฝายผูจะซื้อไมชําระหนี้ภายในระยะเวลาที่กําหนดไวในสัญญาตามเจตนาที่
คูสัญญาไดแสดงไว ตามมาตรา 388 

เมื่อในสัญญาไดกําหนดระยะเวลาในการที่ผูจะซื้อจะตองปฏิบัติตามสัญญาโดยมาทํา
สัญญาซื้อขายและรับโอนบานและที่ดินจัดสรรหรือชําระราคาตามงวดตางๆภายในระยะเวลาที่ผู
จะขายไดกําหนดเอาไว แตปรากฏวาผูจะซื้อไมมาทําสัญญาตามกําหนดหรือภายในระยะเวลาที่
กําหนดไวหรือไมชําระราคา ดังนี้ผูจะขายมีสิทธิที่จะเลิกสัญญานั้นไดโดยมิตองบอกกลาวใหผูจะ
ซื้อทราบหรือกําหนดระยะเวลาใหผูจะซื้อไดเขามาทําสัญญาภายในกําหนดนั้น แตอยางไรก็ตาม 
กรณีการชําระเงินคางวดผอนบานนั้น ในสัญญาจะกําหนดใหสิทธิแกผูจะซื้อที่จะผิดนัดได แตไม
เกินสามงวดติดกันโดยไมมีเหตุอันควร ดังนั้นการผิดนัดเพียงงวดเดียวหรือสองงวดติดตอกันนั้นยัง
ไมเกิดสิทธิแกผูจะขายในการบอกเลิกสัญญาไดตามขอตกลงในสัญญา 

3. การชําระหนี้ทั้งหมดหรือแตบางสวนกลายเปนพนวิสัยเพราะเหตุอยางใดอยางหนึ่ง 
อันจะโทษผูจะซื้อ (ลูกหนี้) ได ผูจะขาย (เจาหนี้) มีสิทธิเลิกสัญญานั้นได ตามมาตรา 389 

เมื่อการโอนบานและที่ดินจัดสรรไมวาทั้งหมดหรือบางสวนไดกลายเปนพนวิสัยเพราะ
เกิดเหตุอยางใดอยางหนึ่ง อันเปนความผิดของผูจะซื้อเพียงฝายเดียว ผูจะขายมีสิทธิเลิกสัญญา
นั้นได 
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เมื่อผูขาย (ผูจะขายหรือผูจัดสรร) ผิดสัญญาโดยไมปฏิบัติตามสัญญา 
ประการแรก ผูซื้อ (ผูจะซื้อ) ยอมมีสิทธิเลิกสัญญาไดตามขอตกลงในสัญญาตาม

มาตรา 386  
ตัวอยางของขอตกลงในสัญญาที่กําหนดสิทธิในการเลิกสัญญาของฝายผูซื้อไวหาก

ผูขายผิดสัญญา เชน 
1. สิทธิเลิกสัญญาในสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง151 
1.1 ในกรณีที่คูสัญญาตกลงใหถือวาวันและเวลาที่กําหนดในสัญญานี้เปนสาระสําคัญ 
เมื่อผูจะขายไมดําเนินการหรือดําเนินการไมแลวเสร็จตามที่กําหนดไวในสัญญา ผูจะ

ซื้อมีสิทธิเลิกสัญญาและเรียกคาสินไหมทดแทนได 
1.2 ในกรณีการกอสรางไมแลวเสร็จภายในกําหนด หรือเปนที่คาดหมายไดวาจะไม

แลวเสร็จภายในกําหนดและผูจะซื้อไดบอกกลาวเตือนเปนหนังสือโดยกําหนดเวลาพอสมควรแลว 
แตผูจะขายยังไมปฏิบัติตามสัญญา ผูจะซื้อมีสิทธิบอกเลิกสัญญา แตหากผูจะซื้อไมใชสิทธิบอก
เลิกสัญญาและประสงคจะใหผูจะขายทําการกอสรางตอไปตามประสงคของผูจะซื้อก็ได 

2. สิทธิเลิกสัญญาในสัญญาจะซื้อจะขายบานแฝด 2 ชั้นพรอมที่ดิน152 
ในสัญญาจะซื้อจะขายฉบับนี้ไมมีขอสัญญาใดกําหนดสิทธิในการบอกเลิกสัญญาของ

ฝายผูจะซื้อเอาไว ดังนี้ผูจะซื้ออาจจะตองใชหลักเกณฑการเลิกสัญญาจะซื้อจะขายโดยอาศัย
บทบัญญัติของกฎหมายในเรื่องของการเลิกสัญญาทั่วๆไปมาปรับใชแทนได 

3. สิทธิเลิกสัญญาในแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรพรอมส่ิงปลูก
สราง153 

3.1 ในกรณีที่ผูจะขายผิดสัญญาขอหนึ่งขอใด ผูจะซื้อมีสิทธิบอกเลิกสัญญาและใช
สิทธิตามขอ 15.1 

ประการที่สอง ผูซื้ออาจใชสิทธิเลิกสัญญาโดยอาศัยบทบัญญัติแหงหลักกฎหมาย
สัญญาไดอีกทางหนึ่งดังตอไปนี้ 

1. การที่ฝายผูจะขายไมชําระหนี้ตาม มาตรา 387 

                                                  
151 ดูตัวอยางสัญญาในภาคผนวก ข. หนา 400 ขอ 19-20. 
152 ดูตัวอยางสัญญาในภาคผนวก ข. หนา 393. 
153 ดูตัวอยางสัญญาในภาคผนวก ข. หนา 365 ขอ 14. 
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โดยผูจะขายไมยอมมาทําสัญญาซื้อขายกับผูจะซื้อ หรือไมยอมจัดการโอนบานและ
ที่ดินจัดสรรใหตามสัญญา (กรณีที่สัญญาจะซื้อจะขายมิไดกําหนดระยะเวลาในการโอนกรรมสิทธิ์
ในบานและที่ดินจัดสรรเอาไวในสัญญาจะซื้อจะขาย) ดังนี้ผูจะซื้ออาจกําหนดระยะเวลาพอสมควร 
แลวบอกกลาวใหฝายผูจะขายนั้นเรียกใหผูจะซื้อเขามาทําสัญญาภายในระยะเวลานั้นก็ได ถาและ
ฝายผูจะขายนั้นไมปฏิบัติตามภายในระยะเวลาที่กําหนด ฝายผูจะซื้อมีสิทธิเลิกสัญญาได 

2. การที่ฝายผูจะขายไมชําระหนี้ภายในระยะเวลาที่กําหนดไวในสัญญา ตามเจตนาที่
คูสัญญาไดแสดงไว ตามมาตรา 388 

เมื่อในสัญญาไดกําหนดระยะเวลาในการที่ผูจะขายจะตองปฏิบัติตามสัญญาโดยมา
ทําสัญญาซื้อขายและโอนบานและที่ดินจัดสรรหรือรับชําระราคาตามงวดตางๆภายในระยะเวลาที่
ผูจะซื้อจะตองปฏิบัติตามขอตกลงในสัญญา แตปรากฏวาผูจะขายไมมาทําหรือไมยอมทําสัญญา
ซื้อขายตามกําหนดหรือภายในระยะเวลาที่กําหนดไวหรือไมยอมรับชําระราคา ดังนี้ผูจะซื้อมีสิทธิที่
จะเลิกสัญญานั้นไดโดยมิตองบอกกลาวใหผูจะขายทราบหรือกําหนดระยะเวลาใหผูจะขายไดเขา
มาทําสัญญาภายในกําหนดนั้น  

แตอยางไรก็ตาม กรณีการรับชําระเงินคางวดผอนบานของฝายผูจะขายนั้น ในสัญญา
ไมไดกําหนดใหสิทธิแกผูจะขายที่จะผิดนัดไดโดยไมเกินสามงวดติดกันโดยไมมีเหตุอันควร
เหมือนกับในกรณีของฝายผูจะซื้อผิดนัดชําระคางวดผอนบาน ดังนั้นการผิดนัดโดยไมยอมรับชําระ
คางวดเพียงงวดเดียวหรือสองงวดติดตอกัน ก็ยอมกอใหเกิดสิทธิแกผูจะซื้อในการบอกเลิกสัญญา
ไดตามบทบัญญัติของกฎหมายแลว 

3. การชําระหนี้ทั้งหมดหรือแตบางสวนกลายเปนพนวิสัยเพราะเหตุอยางใดอยางหนึ่ง 
อันจะโทษผูจะขายได (ลูกหนี้) ผูจะซื้อ (เจาหนี้) มีสิทธิเลิกสัญญานั้นได ตามมาตรา 389 

เมื่อการโอนบานและที่ดินจัดสรรไมวาทั้งหมดหรือบางสวนไดกลายเปนพนวิสัยเพราะ
เกิดเหตุอยางใดอยางหนึ่ง อันเปนความผิดของของผูจะขายเพียงฝายเดียว ผูจะซื้อมีสิทธิเลิก
สัญญานั้นได 

 
3.2 กรณทีี่ไมมีเหตุมาจากความผิดของคูสัญญา 

 
 3.2.1 ลักษณะของปญหา 
 ก. กรณีคูสัญญาจองไมสามารถตกลงกนัในรายละเอียดของสัญญาจะซื้อจะ
ขายได จึงไมตองการทําสญัญากันอีกตอไป 
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ในบางครั้งในการทําสัญญาอาจมีขอสาระสําคัญที่จะตองตกลงกันในรายละเอียด
หลายขอหรืออาจมีการเจรจาเพื่อขอแกไขขอตกลงในสัญญาบางขอกอนมีการลงลายมือชื่อใน
สัญญานั้น แมขอที่เปนสาระสําคัญนั้นคูกรณีแตเพียงฝายเดียวจะไดบอกกลาวแสดงไวขอใหมีการ
ตกลงกันกอนทุกขอ ตราบใดที่ยังมิไดตกลงกันหมดทุกขอ ในกรณีอันเปนที่สงสัย ทานใหถือวายัง
มิไดมีสัญญาตอกัน (มาตรา 366) แมจะไดพูดกันไวบางขอก็ถือวาเปนเพียงการทําความเขาใจกัน
ไวเทานั้น และถึงจะไดทําการจดลงไวเปนลายลักษณอักษรก็หาเปนสัญญาที่จะมีผลผูกพันตอกัน
ไม ทั้งนี้เพราะสาระสําคัญอันเปนประโยชนมุงหมายนั้นอยูที่การจะใหมีการตกลงกันในทุกๆขอซึ่ง
ขอสัญญาหลายขอนั้นลวนแตเปนขอสาระสําคัญซึ่งจะตองตกลงกันทั้งนั้น ก็ตองสันนิษฐานไวกอน
วาสัญญาทั้งหมดยังไมเกิดขึ้นจนกวาจะไดมีการตกลงกันในขอสาระสําคัญเหลานั้นหมดทุกขอ
แลว เพราะทั้งหมดเปนขอสาระสําคัญในการทําสัญญา (คําพิพากษาฎีกาที่ 872/2478, 
811/2482, 228/2493, 315/2496) การกําหนดวาขอสัญญาใดเปนสาระสําคัญที่จะตองมีการตก
ลงกันเสียกอนนั้นเพียงคูสัญญาฝายเดียวไดแสดงไวก็เพียงพอแลว ไมจําเปนจะตองแสดงไววาเปน
สาระสําคัญดวยกันทั้งสองฝาย เพราะสัญญานั้นจะตองเกิดจากจากความประสงคตรงกันรวมกัน
เปนเอกฉันท การที่คูสัญญาแตฝายเดียวแสดงขอซึ่งเปนสาระสําคัญแหงสัญญาไวเชนนั้นทําให
ตองมีการรวมใจตกลงกันทั้งสองฝายจึงจะถือวามีความประสงคตรงกันและรวมกันเกิดเปนสัญญา
ข้ึนได การที่คูกรณีไดทําความเขาใจกันโดยจดลงไวในหนังสือ ไมไดหมายความวาหนังสือดังกลาว
นั้นจะเปนขอสัญญาผูกพันกันเสมอไป ในวงการคาขายบางครั้งเปนความสะดวกในการที่จะจด
แจงไวกอนตามที่ไดเจรจากันไวเปนการลวงหนาแตแทจริงแลวก็เปนเพียงเพื่อความเขาใจกัน 
ประสงคมุงหมายเอาไวเปนพยานหลักฐานในการที่จะไดทําสัญญากันสําเร็จข้ึนในภายหนา แต
มิใชเปนการแสดงวาไดทําสัญญาตอกันแลว (คําพิพากษาฎีกาที่ 2008/2500)154 

นอกจากนี้ขอความใดๆแหงสัญญาอันเปนสาระสําคัญเพราะเปนลักษณะประจําของ
สัญญาซึ่งจะขาดมิได แมคูสัญญาจะมิไดแสดงเจตนาไววาเปนสาระสําคัญก็ตาม ถาคูสัญญายัง
ไมไดตกลงกันหรือยังตกลงกันไมได และไมมีบทบัญญัติสันนิษฐานเจตนาไว ก็ตองถือวาไมมี
สัญญาตอกันหรือสัญญายังไมเกิด เวนแตมีพฤติการณเปนที่เห็นไดวาคูสัญญามีเจตนาผูกพันกัน
ตามขอตกลงนั้นแลวจึงจะถือไดวามีสัญญาตอกันแลว ถากรณียังเปนที่สงสัยวาคูสัญญามีเจตนา
จะผูกพันกันในขอตกลงนั้นหรือไมก็ตองถือวายังไมมีสัญญาตอกันแตอยางใด155 

                                                  
154 เสนีย ปราโมช, อางแลว เชิงอรรถที่126, น. 487-488. 
155 ศักดิ์ สนองชาติ, อางแลว เชิงอรรถที่16, น. 342. 
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เมื่อปรากฏขอเท็จจริงวาคูสัญญายังไมสามารถตกลงกันในรายละเอียดของสัญญาจะ
ซื้อจะขายไดจึงเปนกรณีที่คูสัญญายังไมไดทําการตกลงกันในรายละเอียดอันเปนสาระสําคัญของ
สัญญาจะซื้อจะขาย ไมมีบทบัญญัติสันนิษฐานเจตนาไวและไมมีพฤติการณเปนที่เห็นไดวา
คูสัญญามีเจตนาผูกพันกันตามขอตกลงนั้นแลวก็ตองถือวาไมมีสัญญาตอกันหรือสัญญาจะซื้อจะ
ขายยังไมเกิดขึ้นตามมาตรา 366 วรรคหนึ่ง แตอยางไรก็ตามกอนมีการทําสัญญาจะซื้อจะขายนั้น
คูสัญญาไดมีการทําสัญญาจองกันไวกอนฉบับหนึ่งแลว ดังนั้นสิทธิหนาที่ของคูสัญญายอมเปนไป
ตามขอตกลงในสัญญาจองนั้น แตอยางไรก็ตามการชําระหนี้ตามสัญญาจองไมสามารถทําการ
ชําระหนี้ใหสําเร็จตามความประสงคอันแทจริงแหงมูลหนี้ได กลาวคือไมสามารถบังคับใหคูสัญญา
อีกฝายเขามาทําสัญญาจะซื้อจะขายและทําสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดกับตนไดอีกตอไป การ
ชําระหนี้ตามสัญญาจองยอมตกเปนอันพนวิสัยที่จะทําไดอีกตอไปโดยมิใชความผิดของคูสัญญา
ฝายใดฝายหนึ่งเชนเดียวกัน 

นอกจากนี้ผูเขียนมีความเห็นวาเมื่อคูสัญญามีเจตนาไมประสงคจะทําสัญญาตอกันอีก
ตอไปยอมอาจถือโดยปริยายวาคูสัญญาไดตกลงเลิกสัญญาตอกันแลวโดยปริยายตามมาตรา 386 
(ซึ่งสังเกตไดจากพฤติการณที่แสดงออก เชน การฟองคดี การไมโตแยงเมื่อไดรับหนังสือบอกเลิก
สัญญา ไมโตแยงเมื่อผูใหเชาซื้อยึดทรัพยสินที่เชาซื้อคืน เปนตน) (คําพิพากษาฎีกาที่ 7618/2542 
5238/2542, 2816/2540, 4772/2540) 

 คําพิพากษาฎีกาที่ 3942/2545156 วินิจฉัยวา โจทกทําสัญญาจองซื้อที่ดินพรอมส่ิงปลูก
สรางจากบริษัทจําเลยโดยชําระเงิน 274,600 บาท แตเมื่อถึงวันทําสัญญาจะซื้อจะขายโจทกเห็น
วามีขอสัญญาที่ไมเปนธรรมลักษณะเอาเปรียบโจทกหลายขอ จึงแสดงเจตนาขอใหแกสัญญาให
ถูกตองและเปนธรรมเสียกอนวาจําเลยจะกอสรางใหแลวเสร็จเมื่อใด จะแบงแยกโฉนดพรอมทั้ง
โอนกรรมสิทธิ์รวมถึงการชําระเงินเมื่อใด ซึ่งลวนแตเปนปกติประเพณีของการซื้อขายที่อยูในวิสัย
ของจําเลยตองกระทําและกระทําได ขอสัญญาดังกลาวถือวาเปนสาระสําคัญอันจะตองตกลงกัน
ใหเรียบรอยกอน เมื่อจําเลยยอมรับวายังไมไดแกไขสัญญาตามที่โจทกขอทุกขอ โจทกกับจําเลยจึง
ยังมิไดมีสัญญาตอกันตามมาตรา 366 วรรคหนึ่ง สัญญาจะซื้อจะขายยังไมเกิดขึ้น เงินที่จําเลยรับ
ไวจึงเปนการรับโดยปราศจากมูลอันจะอางกฎหมายได ตองคืนใหแกโจทกฐานลาภมิควรไดตาม 
ป.พ.พ.มาตรา 406 วรรคหนึ่ง พรอมดอกเบี้ย 

 

                                                  
156 คําพิพากษาฎีกาที่ 3942/2545 (สงเสริมฯ), น. 125. 
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 ข. กรณทีี่ดินถูกเวนคืน 
เมื่อรัฐมีความจําเปนที่จะตองไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยเพื่อกิจการใดๆอันจําเปนเพือ่การ

อันเปนสาธารณูปโภค หรือเพื่อการปองกันประเทศ หรือเพื่อการไดมาซึ่งทรัพยากรธรรมชาติ หรือ
เพื่อการผังเมือง หรือเพื่อการพัฒนาการเกษตรหรือการอุตสาหกรรม หรือเพื่อการปฏิรูปที่ดิน หรือ
เพื่อประโยชนสาธารณะอยางอื่น ใหรัฐสามารถดําเนินการเวนคืนที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยไดตาม
บทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ.2530 เวนแตจะไดมีการตกลงในเรื่อง
การโอนไวเปนอยางอื่น (มาตรา 5) การเวนคืนตามกฎหมายฉบับนี้เปนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย
โดยผูถูกเวนคืนไมสมัครใจโดยถูกบังคับเวนคืนดวยอํานาจของรัฐ โดยสวนหนึ่งเปนการ “บังคบัซือ้” 
เนื่องจากภายหลังออกพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตที่ดินที่จะเวนคืนตามมาตรา 6 แลว เจาของ
ที่ดินซึ่งอยูในเขตเวนคืนสามารถมาตกลงขายใหแกเจาหนาที่ของรัฐไดตามมาตรา 10 การที่มาตก
ลงทําสัญญาซื้อขายในกรณีนี้จะเห็นวามิไดกระทําดวยความสมัครใจ สําหรับรายที่ไมมาตกลงทํา
สัญญาซื้อขายกับเจาหนาที่ ผลสุดทายก็จะตองถูกบังคับเวนคืนโดยรัฐออกพระราชบัญญัติเวนคืน
ตามมาตรา 15157 จะเห็นไดวาการเวนคืนที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยโดยรัฐนั้นเปนเหตุที่ทําให
คูสัญญาฝายที่เปนเจาของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยนั้นไมสามารถจะหลีกเลี่ยงเพื่อไมทําสัญญา
ซื้อขายกับรัฐไดจึงถือไดวาเปนเหตุหนึ่งซึ่งทําใหการชําระหนี้ตามสัญญาจะซื้อจะขายนั้นตกเปนอัน
พนวิสัยโดยมิใชความผิดของทั้งผูขายและผูซื้อแตอยางใด (คําพิพากษาฎีกาที่ 282/2525, 
9241/2539) 

กรณีการชําระหนี้ตกเปนพนวิสัยดวยเหตุอันจะโทษฝายหนึ่งฝายใดมิไดนี้ ลูกหนี้ตอง
รับผลแหงภัยพิบัติ กลาวคือความเสียหายยอมตกเปนพับแกลูกหนี้ ลูกหนี้ไมมีสิทธิไดรับชําระหนี้
ตอบแทนตามมาตรา 372 วรรคหนึ่ง แตลูกหนี้ก็หลุดพนจากการชําระหนี้ตามมาตรา 219158 

คําพิพากษาฎีกาที่ 9241/2539 วินิจฉัยวา วัตถุประสงคแหงหนี้ตามสัญญาจะซื้อจะ
ขายที่พิพาทคือการรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินตามจํานวนเนื้อที่ที่จะซื้อสําหรับโจทก และการชําระ
ราคาคาที่ดินตามที่ไดตกลงกันสําหรับจําเลย เมื่อถึงกําหนดโอนตามสัญญา ปรากฏวามีการ
เวนคืนที่ดินและที่ดินที่จะซื้อขายนั้นอยูในเขตเวนคืนดวย ซึ่งจะมีผลทําใหที่ดินที่จะซื้อขายอาจถูก

                                                  
157 ยืนหยัด ใจสมุทร, คําอธิบายพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ.2530 

เรียงมาตรา พรอมคําพิพากษาศาลฎีกาถึงปจจุบัน, (กรุงเทพมหานคร: หางหุนสวนจํากัด บี.เจ.
เพลท โปรเซสเซอร, 2544), น. 13-14. 

158 ศักดิ์ สนองชาติ, อางแลว เชิงอรรถที่ 16, น. 386. 
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เวนคืนทั้งหมดหรือบางสวนได ดังนั้นการปฏิบัติการชําระหนี้ตามสัญญายอมเกิดปญหาทั้งในสวน
ของจํานวนเนื้อที่ดินที่โจทกจะไดรับ และในสวนจํานวนเงินคาที่ดินที่จําเลยประสงคไวซึ่งจะมีการ
เปลี่ยนแปลง ไมเปนไปตามวัตถุประสงคในสัญญาจะซื้อจะขาย กรณีดังกลาวถือวาการชําระหนี้
ตามสัญญาจะซื้อจะขายไดตกเปนพนวิสัยเพราะเหตุอยางใดอยางหนึ่งอันจะโทษฝายใดฝายหนึ่ง
มิไดตามมาตรา 372 ตางฝายตางไมตองชําระหนี้ตอกันตอไปอีก กรณีไมอาจถือไดวาฝายใดฝาย
หนึ่งผิดสัญญา โจทกจึงไมอาจเรียกคาเสียหายจากจําเลยได สําหรับเงินมัดจําที่จําเลยรับไวจาก
โจทกนั้น เมื่อการชําระหนี้ตกเปนพนวิสัยเพราะเหตุอยางใดอยางหนึ่งอันจะโทษฝายใดฝายหนึ่ง
ไมได จําเลยก็ตองคืนใหโจทก159 

คําพิพากษาฎีกาที่ 282/2525 วินิจฉัยวา โจทกตกลงเชาซื้อที่ดินเพื่อปลูกสรางอาคาร
พาณิชยขายพรอมกับที่ดิน มิใชเชาซื้อมาเพื่อรับเงินคาทดแทนการเวนคืน เมื่อจําเลยไมสามารถสง
มอบที่ดินใหโจทกไดใชหรือไดรับประโยชนตามสัญญาเพราะที่ดินถูกเวนคืน การชําระหนี้ยอมตก
เปนพนวิสัยเพราะเหตุอยางใดอยางหนึ่งอันจะโทษฝายหนึ่งฝายใดมิได จําเลยซึ่งเปนลูกหนี้ยอมไม
มีสิทธิที่จะไดรับชําระหนี้ตอบแทนตามมาตรา 372 วรรคหนึ่ง โจทกจึงมีสิทธิเรียกคาเชาซื้อที่ชําระ
ไปแลวคืนจากจําเลย 

สัญญาระหวางโจทกกับจําเลยเปนสัญญาตางตอบแทนซึ่งคูสัญญาตางมีหนี้ที่จะตอง
ชําระตอบแทนกัน แมจําเลยจะหลุดพนจากการชําระหนี้ตามมาตรา 219 จําเลยก็ไมมีสิทธิจะไดรับ
ชําระหนี้ตอบแทนตามมาตรา 372 วรรคหนึ่ง กรณีเชนนี้ไมมีบทกฎหมายใดใหสิทธิจําเลยที่จะ
ไดรับชําระหนี้ฝายเดียวโดยไมตองชําระหนี้ตอบแทน160 

จากปญหาที่เกิดขึ้นทั้งกรณีสัญญาไมเกิดเพราะคูกรณีไมสามารถตกลงกันไดและกรณี
ที่ดินตามสัญญาจะซื้อจะขายถูกเวนคืนนั้นลวนมิไดเกิดจากความผิดของคูสัญญาฝายหนึ่งฝายใด 
แตเกิดจากปญหาของการตกลงกันไมได กรณีหนึ่ง และเกิดจากเหตุที่คู สัญญาไมสามารถ
หลีกเลี่ยงไดเพราะกฎหมาบังคับใหตองเวนคืนที่ดิน (บังคับซื้อ) อีกกรณีหนึ่ง ซึ่งกอใหเกิดผลในการ
ที่คูสัญญานั้นไมสามารถปฏิบัติตามสัญญาที่ไดทําไวตอกันไดอีกตอไป จึงถือไดวาเปนกรณีที่การ
ชําระหนี้ของคูสัญญาทั้งสองฝายกลายเปนพนวิสัย161 เพราะพฤติการณอันใดอันหนึ่งซึ่งจะโทษ

                                                  
159 ไพโรจน วายุภาพ, อางแลว เชิงอรรถที่ 23, น. 165-166. 
160 ศักดิ์ สนองชาติ, อางแลว เชิงอรรถที่ 16, น. 395. 
161 การชําระหนี้เปนพนวิสัย คือไมสามารถทําการชําระหนี้ใหสําเร็จตามความประสงค

อันแทจริงแหงมูลหนี้ได อันเปนการพนวิสัยที่เปนการถาวรมิใชเปนการชั่วคราวและตองมีความ
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ฝายใดฝายหนึ่งมิไดตามมาตรา 372 วรรคหนึ่ง และเปนการพนวิสัยเพราะพฤติการณอันใดอนัหนึง่
ซึ่งเกิดขึ้นภายหลังที่ไดกอหนี้ซึ่งลูกหนี้ไมตองรับผิดชอบตามมาตรา 219 ในขณะเดียวกันดวย 

 
 3.2.2 การยึดเงินจอง 

 ก. สัญญาจอง 
ในกรณีที่สัญญาจะซื้อจะขายไมเกิดขึ้นเพราะคูสัญญาไมสามารถตกลงกันไดนั้น สิทธิ

หนาที่และความรับผิดของคูสัญญายอมเปนไปตามขอตกลงในสัญญาจอง เมื่อปรากฏวาสัญญา
จองมีการวางเงินมัดจําเอาไวและการชําระหนี้ตามสัญญาจองไมสามารถทําการชําระหนี้ใหสําเร็จ
ตามความประสงคอันแทจริงแหงมูลหนี้ได กลาวคือไมสามารถบังคับใหคูสัญญาอีกฝายเขามาทํา
สัญญาจะซื้อจะขายกับตนไดอีกตอไป การชําระหนี้ตามสัญญาจองยอมตกเปนอันพนวิสัยที่จะทํา
ไดอีกตอไปโดยมิใชความผิดของคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่ง ดังนั้นเมื่อการชําระหนี้กลายเปนอันพน
วิสัยซึ่งจะตองมีการริบหรือคืนมัดจําตอกันนั้นก็จะตองพิจารณาวาเปนความผิดของลูกหนี้หรือไม
ตามมาตรา 378 (2) หรือ (3) แลวแตกรณี162 เมื่อการชําระหนี้ตกเปนพนวิสัยเพราะพฤติการณที่
มิใชความผิดของฝายใด ผูขายยอมไมมีสิทธิยึดเงินจองดังกลาวไดตามมาตรา 378 (2) (คํา
พิพากษาฎีกาที่ 3942/2545) 

ในกรณีการชําระหนี้ตกเปนพนวิสัยเพราะเหตุถูกเวนคืนจากรัฐ ซึ่งเปนเหตุที่จะโทษ
คูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งไมไดนั้น เมื่อการชําระหนี้ตกเปนพนวิสัยเพราะพฤติการณที่มิใชความผิด
ของฝายใด ผูขายยอมไมมีสิทธิยึดเงินจองดังกลาวไดตามมาตรา 378 (2) เชนเดียวกัน (คํา
พิพากษาฎีกาที่ 7618/2542, 5238/2542, 2816/2540, 4772/2540) 

 
 ข. สัญญาจะซื้อจะขาย 

ในกรณีสัญญาจะซื้อจะขายไมเกิดมีข้ึนเพราะคูกรณีไมอาจตกลงกันได ยอมเปนกรณีที่
การไมชําระหนี้มิไดเกิดจากความผิดของคูสัญญาฝายหนึ่งฝายใด ดังนั้นผูขายยอมไมมีสิทธิยึดเงิน
                                                                                                                                               
แนนอน การชําระหนี้เปนพนวิสัยอาจเกิดจากเหตุสุดวิสัยตามมาตรา 8 หรือไมก็ไดเพราะเปนเรื่อง
ที่ไปดวยกันได เพียงแตถาเกิดจากเหตุสุดวิสัยยอมเปนเหตุที่ลูกหนี้ไมตองรับผิดชอบทําใหลูกหนี้
หลุดพนจากหนี้ไปตามมาตรา 219 (คําพิพากษาฎีกาที่ 874/2490, 174/2491, 1566/2518, 
928/2521, 2829/2522, 830/2538) ดูรายละเอียดเพิ่มเติมใน ไพโรจน วายุภาพ, อางแลว 
เชิงอรรถที่ 23, น. 151-155. 

162 ไพโรจน วายุภาพ, อางแลว เชิงอรรถที่ 23, น. 165. 
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จองตามสัญญาจองและเงินมัดจําตามสัญญาจะซื้อจะขายดังกลาวไดตามมาตรา 378 (2) เงิน
จองและเงินมัดจําที่ผูขายรับไวจึงเปนการรับโดยปราศจากมูลอันจะอางกฎหมายได ตองคนืใหแกผู
ซื้อฐานลาภมิควรไดตาม ป.พ.พ.มาตรา 406 วรรคหนึ่งพรอมดอกเบี้ย (คําพิพากษาฎีกาที่ 
3942/2545) 

ในกรณีการชําระหนี้ตกเปนพนวิสัยเพราะเหตุถูกเวนคืนจากรัฐ ซึ่งเปนเหตุที่จะโทษ
คูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งไมไดนั้น จะตองบังคับตามมาตรา 372 วรรคหนึ่งคือตางฝายตางไมตอง
ชําระหนี้ตอกันตอไปอีก กรณีไมอาจถือไดวาฝายใดฝายหนึ่งผิดสัญญา ฝายที่รับเงินมัดจํายอมไม
มีสิทธิจะไดรับชําระหนี้ตอบแทน ดังนั้นจะใชสิทธิยึดเอาเงินมัดจําซึ่งเปนประกันแหงหนี้ไมได 
จะตองคืนเงินมัดจําดังกลาวทั้งหมดใหแกผูซื้อไป163 (คําพิพากษาฎีกาที่ 9241/2539) นอกจากนี้
กรณีการชําระหนี้กลายเปนพนวิสัยโดยจะโทษฝายหนึ่งฝายใดไมไดนี้ยอมมีผลเปนไปตามมาตรา 
219 ทําใหลูกหนี้หลุดพนจากการชําระหนี้ (กลาวคือผูขายไมตองสงมอบที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง
ใหแกผูซื้อ สวนผูซื้อก็ไมตองชําระราคาคาซื้ออีกตอตอไป) ดังนั้นจึงยอมมีผลไปถึงสัญญาอันเปน
สวนอุปกรณ เชน สัญญาใหมัดจําเบี้ยปรับ ดวย 

 
 3.2.3 การคืนเงินจอง 

 ก. สัญญาจอง 
เมื่อปรากฏวาการชําระหนี้ตกเปนพนวิสัยเพราะพฤติการณที่มิใชความผิดของฝายใด 

ผูขายก็จะตองคืนเงินจองดังกลาวใหแกผูซื้อทั้งหมดพรอมทั้งดอกเบี้ยตามมาตรา 378 (2) เพราะ
มิใชความผิดของฝายผูซื้อซึ่งเปนผูวางเงินจองดังกลาว (คําพิพากษาฎีกาที่ 3942/2545) 

ในกรณีการชําระหนี้ตกเปนพนวิสัยเพราะเหตุถูกเวนคืนจากรัฐ ซึ่งเปนเหตุที่จะโทษ
คูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งไมไดนั้น เมื่อการชําระหนี้ตกเปนพนวิสัยเพราะพฤติการณที่มิใชความผิด
ของฝายใด ผูขายตองคืนเงินจองทั้งหมดใหแกผูซื้อ ผูขายไมมีสิทธิยึดเงินจองดังกลาวไดตาม
มาตรา 378 (2) เชนเดียวกัน (คําพิพากษาฎีกาที่ 7618/2542, 5238/2542, 2816/2540, 
4772/2540) 

 
 ข. สัญญาจะซื้อจะขาย 

ในกรณีสัญญาจะซื้อจะขายไมเกิดมีข้ึนเพราะคูกรณีไมอาจตกลงกันไดนั้น ยอมเปน
กรณีที่การไมชําระหนี้มิไดเกิดจากความผิดของคูสัญญาฝายหนึ่งฝายใด ดังนั้นผูขายยอมไมมีสิทธิ
                                                  

163 เสนีย ปราโมช, อางแลว เชิงอรรถที่ 126, น. 531-532. 



 129

ยึดเงินจองตามสัญญาจองและเงินมัดจําตามสัญญาจะซื้อจะขายดังกลาวไดตามมาตรา 378 (2) 
เงินจองและเงินมัดจําที่ผูขายรับไวจึงเปนการรับโดยปราศจากมูลอันจะอางกฎหมายได ตองคืน
ใหแกผูซื้อฐานลาภมิควรไดตาม ป.พ.พ.มาตรา 406 วรรคหนึ่ง พรอมดอกเบี้ย (คําพิพากษาฎีกาที่ 
3942/2545) 

ในกรณีการชําระหนี้ตกเปนพนวิสัยเพราะเหตุถูกเวนคืนจากรัฐ ซึ่งเปนเหตุที่จะโทษ
คูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งไมไดนั้น จะตองบังคับตามมาตรา 372 วรรคหนึ่ง คือตางฝายตางไมตอง
ชําระหนี้ตอกันตอไปอีก กรณีไมอาจถือไดวาฝายใดฝายหนึ่งผิดสัญญา ฝายที่รับเงินมัดจํายอมไม
มีสิทธิจะไดรับชําระหนี้ตอบแทน ดังนั้นผูขายจะใชสิทธิยึดเอาเงินมัดจําซึ่งเปนประกันแหงหนี้ไมได 
จะตองคืนเงินมัดจําดังกลาวทั้งหมดใหแกผูซื้อไป (คําพิพากษาฎีกาที่ 9241/2539) 

 
 3.2.4 การเรยีกคาเสียหายและเบีย้ปรบั 

 ก. สัญญาจอง 
ในกรณีสัญญาจะซื้อจะขายไมเกิดมีข้ึนเพราะคูกรณีไมอาจตกลงกันได ยอมเปนกรณีที่

การไมชําระหนี้มิไดเกิดจากความผิดของคูสัญญาฝายหนึ่งฝายใด ในกรณีที่มีขอตกลงกําหนดเบี้ย
ปรับเอาไว ผูขายและผูซื้อยอมไมมีมีสิทธิริบเบี้ยปรับและเรียกคาเสียหายไดตามมาตรา 379, 380 
วรรคสอง, 381 วรรคแรก เพราะการไมชําระหนี้นั้นมิใชเกิดจากความผิดของผูซื้อหรือผูขายแต
อยางใด นอกจากนี้คูสัญญาก็ไมมีสิทธิเรียกรองคาเสียหายตามมาตรา 215 ประกอบ 222 หรือใช
สิทธิเลิกสัญญาและเรียกคาเสียหายตามมาตรา 387 ประกอบมาตรา 391 วรรคสี่ เพราะไมมี
คูสัญญาฝายใดเปนฝายที่ปฏิบัติผิดสัญญาแตอยางใด 

 
 ข. สัญญาจะซื้อจะขาย 

ในกรณีสัญญาจะซื้อจะขายไมเกิดขึ้น คูสัญญายอมไมเกิดสิทธิและหนาที่ตามขอตกลง
ในสัญญาและตามบทบัญญัติของกฎหมายแตอยางใด ดังนั้นคูสัญญาจึงยังไมเกิดการปฏิบัติผิด
สัญญาจะซื้อจะขาย และไมเกิดสิทธิในการเรียกรองคาเสียหายและริบเบี้ยปรับตามสัญญาจะซื้อ
จะขายไดแตอยางใด 

ในกรณีการชําระหนี้ตกเปนพนวิสัยเพราะเหตุถูกเวนคืนจากรัฐ ซึ่งเปนเหตุที่จะโทษ
คูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งไมไดนั้นผลบังคับของสัญญายอมเปนไปตามมาตรา 219 เปนผลให
ลูกหนี้ (ทั้งฝายผูซื้อและผูขาย) หลุดพนจากความรับผิดในการชําระหนี้ (คําพิพากษาฎีกาที่ 
282/2525 ) เมื่อหนี้ประธานนั้นลูกหนี้ยังไดหลุดพนไปแลวจึงสงผลใหมีผลไปถึงสัญญาใหเบี้ยปรับ



 130

อันเปนสัญญาสวนอุปกรณดวยตามมาตรา 384164 ดังนั้นลูกหนี้ยอมหลุดพนจากความรับผิดตาม
สัญญาใหเบี้ยปรับและมัดจํานั้นดวย ผูขายจึงตองคืนเงินมัดจําและเบี้ยปรับที่ไดมอบใหไวแลวนั้น 
(ถามี) แกผูซื้อดวย165  

นอกจากนี้ กรณีดังกลาวถือไดวาการชําระหนี้ตามสัญญาจะซื้อจะขายไดตกเปนพน
วิสัยเพราะเหตุอยางใดอยางหนึ่งอันจะโทษฝายใดฝายหนึ่งมิไดตามมาตรา 372 ซึ่งตางฝายตางไม
ตองชําระหนี้ตอกันตอไปอีก กรณีไมอาจถือไดวาฝายใดฝายหนึ่งผิดสัญญา ผูซื้อจึงไมอาจเรียก
คาเสียหายจากผูขายไดตามมาตรา 218 สําหรับเงินมัดจําที่ผูขายรับไวจากผูซื้อนั้น เมื่อการชําระ
หนี้ตกเปนพนวิสัยเพราะเหตุอยางใดอยางหนึ่งอันจะโทษฝายใดฝายหนึ่งไมได ผูขายก็ตองคืนใหผู
ซื้อ (คําพิพากษาฎีกาที่ 9241/2539) 

 
 3.2.5 การบงัคับชําระหนี ้

 ก. สัญญาจอง 
ในกรณีที่สัญญาจะซื้อจะขายไมเกิดขึ้นเพราะไมสามารถตกลงกันไดนั้น ยอมเปนกรณี

ที่การไมชําระหนี้มิไดเกิดจากความผิดของคูสัญญาฝายหนึ่งฝายใด อยางไรก็ตามสัญญาจองเปน
เพียงสัญญาทั่วไปมิใชสัญญาจะซื้อจะขาย ผลบังคับจึงเปนไปตามขอตกลงที่ปรากฏในสัญญา
เทานั้น คูสัญญาไมสามารถเรียกรองบังคับใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งทําสัญญาจะซื้อจะขายหรือโอน 
(กรรมสิทธิ์) บานและที่ดินจัดสรรตามสัญญาจองใหแกตนได ผูจองจึงมีสิทธิเพียงการฟองรองเรียก
เงินจองคืนเทานั้น (คําพิพากษาฎีกาที่ 3126/2525) 

ในกรณีการชําระหนี้ตกเปนพนวิสัยเพราะเหตุถูกเวนคืนจากรัฐ (ในระหวางทําสัญญา
จอง) ซึ่งเปนเหตุที่จะโทษคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งไมไดนั้น คูสัญญาไมสามารถเรียกรองบังคับโดย
                                                  

164 เสนยี ปราโมช, อางแลว เชงิอรรถที่ 126, น. 532. 
165 พฤติการณที่การชําระหนี้กลายเปนพนวิสัยโดยไมอาจจะโทษลูกหนี้ไดนี้ เจาหนี้จะ

ริบเบี้ยปรับไดหรือไมจะตองพิจารณาตามมาตรา 205 เมื่อปรากฏวามีพฤติการณใดทําใหการชําระ
หนี้กลายเปนพนวิสัยโดยจะโทษลูกหนี้ไมได เชน ที่ดินถูกเวนคืนจากรัฐ เปนตน มาตรา 205 
ยกเวนไวมิใหถือวาลูกหนี้ (ผูขาย) ผิดนัด ดังนั้นเจาหนี้ (ผูซื้อ) จะเรียกหรือริบเบี้ยปรับตามมาตรา 
379 ยังไมได หรือถาการชําระหนี้กลายเปนพนวิสัยไปเลยโดยจะโทษลูกหนี้ไมได มาตรา 219 ก็ให
ลูกหนี้หลุดพนจากการชําระหนี้ เมื่อหนี้ประธานยังไดหลุดพนไปแลวเชนนี้ เจาหนี้ก็ไมอาจเรียกเอา
เบี้ยปรับอันเปนสัญญาสวนอุปกรณไดเชนกันตามมาตรา 384 ดูรายละเอียดเพิ่มเติมใน เสนีย 
ปราโมช, อางแลว เชิงอรรถที่ 126, น. 536. 
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อาศัยสิทธิตามสัญญาจองใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งทําสัญญาจะซื้อจะขายหรือโอนบานและที่ดิน
จัดสรรตามสัญญาจองใหแกตนได เพราะสัญญาจองเปนเพียงสัญญาทั่วไปมิใชสัญญาจะซื้อจะ
ขาย ผลบังคับจึงเปนไปตามขอตกลงที่ปรากฏในสัญญาเทานั้น 

 
 ข. สัญญาจะซื้อจะขาย 

ในกรณีสัญญาจะซื้อจะขายไมเกิดขึ้นเพราะไมสามารถตกลงกันไดนั้น คูสัญญายอม
ไมเกิดสิทธิและหนาที่ตามขอตกลงในสัญญาและตามบทบัญญัติของกฎหมายแตอยางใด ดังนั้น
คูสัญญาจึงยังไมเกิดสิทธิในการบังคับใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งชําระหนี้ตามสัญญาจะซื้อจะขายได 

ในกรณีการชําระหนี้ตกเปนพนวิสัยเพราะเหตุถูกเวนคืนจากรัฐ การชําระหนี้ (การ
บังคับใหเปนไปตามสัญญาจะซื้อจะขายคือการฟองบังคับใหโอนกรรมสิทธิ์) ยอมตกเปนพนวิสัย
เพราะเหตุอยางใดอยางหนึ่งอันจะโทษฝายหนึ่งฝายใดมิได ผลบังคับของสัญญายอมเปนไปตาม
มาตรา 372 วรรคหนึ่ง ลูกหนี้ไมมีสิทธิจะรับชําระหนี้ตอบแทน ดังนั้นผูขายซึ่งเปนลูกหนี้ยอมไมมี
สิทธิที่จะไดรับชําระหนี้ตอบแทน ผูซื้อจึงมีสิทธิเรียกเงินผอนชําระที่ชําระไปแลวคืนจากผูขายได 
สวนผูซื้อก็ไมมีสิทธิไดรับโอนที่ดินพรอมทั้งสิ่งปลูกสรางตามสัญญาเชนกัน  

สัญญาจะซื้อจะขายเปนสัญญาตางตอบแทนซึ่งคูสัญญาตางมีหนี้ที่จะตองชําระตอบ
แทนกัน แมผูขายจะหลุดพนจากการชําระหนี้ตามมาตรา 219 ผูขายก็ไมมีสิทธิจะไดรับชําระหนี้
ตอบแทนตามมาตรา 372 วรรคหนึ่ง กรณีเชนนี้ไมมีบทกฎหมายใดใหสิทธิผูขายที่จะไดรับชําระหนี้
ฝายเดียวโดยไมตองชําระหนี้ตอบแทน (คําพิพากษาฎีกาที่ 282/2525) 

 
 3.2.6 การเลกิสัญญา 

จากปญหาที่เกิดทั้ง 2 กรณีนั้นเปนกรณีที่การชําระหนี้กลายเปนพนวิสัยโดยเหตุที่จะ
โทษลูกหนี้ไมได และจะโทษคูสัญญาฝายหนึ่งฝายใดก็ไมไดดวย ลูกหนี้ยอมหลุดพนจากการชําระ
หนี้นั้นไปตามมาตรา 219 และไมอยูในฐานะที่เจาหนี้จะเลิกสัญญาไดตามมาตรา 389 ดวย166 (คํา
พิพากษาฎีกาที่ 462/2478, 517/2487, 468/2490, 905/2493) ผลบังคับในเรื่องนี้จะเปนไปตาม
มาตรา 219, 370, 372 แลวแตกรณี167 
                                                  

166 ในกรณีนี้เจาหนี้ไมมีสิทธิบอกเลิกสัญญา สัญญาจึงยังไมเลิกกันแตยอมระงับเพราะ
ไมมีผลบังคับตามกฎหมายตอไป ดูรายละเอียดเพิ่มเติมใน ศักดิ์ สนองชาติ, อางแลว เชิงอรรถที่ 
16, น. 474-475. 

167 เสนีย ปราโมช, อางแลว เชิงอรรถที่ 126, น. 552-553. 
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อยางไรก็ตาม แมคูสัญญาจะไมสามารถใชสิทธิในการเลิกสัญญาตามมาตรา 387, 
388, 389 ได แตอาจเปนไปไดวาในภายหนานั้นสัญญาที่มีการชําระหนี้กลายเปนพนวสัิยโดยเหตทุี่
จะโทษคูสัญญาฝายหนึ่งฝายใดไมได จะเลิกกันไปโดยปริยายซึ่งพิจารณาไดจากพฤติการณที่
คูสัญญาไดแสดงออกตอกันซึ่งไดมีแนวคําวินิจฉัยของศาลฎีกาเปนตัวอยางดังนี้ 

คําพิพากษาฎีกาที่ 7618/2542168 โจทกจําเลยตกลงทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินโดย
โจทกวางเงินมัดจําไวจํานวนหนึ่ง แตเมื่อถึงวันนัด จําเลยไมสามารถจดทะเบียนโอนที่ดินใหแก
โจทกไดโดยไมมีฝายใดผิดนัดผิดสัญญา โจทกไมติดใจที่จะนัดใหมและไดดําเนินการเพื่อเรียกเงิน
มัดจําคืนพรอมทั้งเรียกคาเสียหาย จําเลยมีหนังสือขอนัดจดทะเบียนใหมอีกครั้งแตโจทกไมตอบ
ตกลง ถือไดวาทั้งคูตางสมัครใจเลิกสัญญากันโดยปริยายคูกรณีตองกลับคืนสูฐานะเดิมตาม
มาตรา 391 จําเลยตองคืนมัดจําพรอมทั้งดอกเบี้ยในอัตรารอยละเจ็ดครึ่งตอปใหโจทก หรือคืนเงิน
แตละจํานวนที่ไดรับไวเปนมัดจํา หรือการชําระหนี้บางสวนพรอมทั้งดอกเบี้ยในอัตรารอยละเจ็ด
คร่ึงตอป นับแตวันที่ไดรับเงินแตละจํานวนไวตามมาตรา 391 วรรคสอง (คําพิพากษาฎีกาที่ 
5238/2542169) นอกจากนี้ยังมีคําพิพากษาฎีกาที่ 2816/2540, 4772/2540 วินิจฉัยไปในทํานอง
เดียวกัน 

 
 ก. สัญญาจอง 
เมื่อสัญญาจะซื้อจะขายไมเกิดขึ้นเพราะคูสัญญาไมสามารถตกลงกันได แตสัญญา

จองยังคงมีอยูสิทธิหนาที่และความรับผิดของคูสัญญาจึงเปนไปตามขอตกลงในสัญญาจอง แต
เมื่อปรากฏวาในสัญญาจองไมมีขอตกลงเกี่ยวกับการใชสิทธิเลิกสัญญา การใชสิทธิเลิกสัญญาจึง
ตองนําบทบัญญัติของกฎหมายในเรื่องของการเลิกสัญญามาใช แตเนื่องจากการไมปฏิบัติตาม
สัญญามิไดเกิดจากความผิดของคูสัญญาฝายใด แตเปนเพราะคูสัญญาตางสมัครใจที่จะไมทํา
สัญญากันอีกตอไป ดังนั้นคูสัญญาจึงไมอาจใชสิทธิเลิกสัญญาตามที่กําหนดไวในบทบัญญัติแหง
กฎหมายได เพราะการเลิกสัญญาตามบทบัญญัติแหงกฎหมายนั้นจะตองปรากฏเหตุวามีคูสัญญา
ฝายใดฝายหนึ่งเปนฝายผิดสัญญาเสียกอนตามมาตรา 387, 388, 389  

อยางไรก็ตาม เมื่อปรากฏวาผูซื้อและผูขายไมประสงคที่จะตกลงทําสัญญากันอีกตอไป 
สัญญาจองที่ไดทําตอกันไวยอมไมเปนประโยชนแกคูสัญญาแตอยางใดอีก ดังนี้อาจถือไดวาเปน

                                                  
168 คําพิพากษาฎีกาที่ 7618/2542 (สงเสริมฯ), น. 55. 
169 คําพิพากษาฎีกาที่ 5238/2542 (สงเสริมฯ), น. 174. 
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กรณีที่คูสัญญาไดตกลงเลิกสัญญาจองกันแลวโดยปริยายตามมาตรา 386 (คําพิพากษาฎีกาที่ 
7618/2542) 

 
 ข. สัญญาจะซื้อจะขาย 

ในกรณีสัญญาจะซื้อจะขายไมเกิดขึ้นเพราะไมสามารถตกลงกันไดนั้น คูสัญญายอม
ไมเกิดสิทธิและหนาที่ตามขอตกลงในสัญญาและตามบทบัญญัติของกฎหมายแตอยางใด ดังนั้น
คูสัญญาจึงยังไมเกิดสิทธิในการเลิกสัญญาจะซื้อจะขาย 

ในกรณีการชําระหนี้ตกเปนพนวิสัยเพราะเหตุถูกเวนคืนจากรัฐ การชําระหนี้ (การ
บังคับใหเปนไปตามสัญญาจะซื้อจะขายคือการฟองบังคับใหโอนกรรมสิทธิ์) ยอมตกเปนพนวิสัย
เพราะเหตุอยางใดอยางหนึ่งอันจะโทษฝายหนึ่งฝายใดมิได คูสัญญาทั้งผูซื้อและผูขายซึ่งตางก็เปน
ลูกหนี้ซึ่งกันและกันยอมไมมีสิทธิเลิกสัญญาตามมาตรา 389 ได แตอยางไรก็ตาม ลูกหนี้ (ทั้งผูซื้อ
และผูขาย) ยอมหลุดพนจากการชําระหนี้ในสวนของตนนั้นไปตามมาตรา 219 แตก็ไมอาจที่จะ
ไดรับชําระหนี้ตอบแทนเชนกันตามมาตรา 372 วรรคหนึ่ง นอกจากนี้อาจเปนไปไดวาหากคูสัญญา
ไมวาฝายใดฝายหนึ่งใชสิทธิทางศาลเพื่อเรียกรองสิทธิของตนตามสัญญาคืน เชน ฝายผูซื้อฟอง
เรียกรองเงินมัดจํา เบี้ยปรับและเงินที่ชําระเปนคาราคาทรัพยสินหรือเงินผอนชําระคืน หรือฝาย
ผูขายฟองเรียกรองทรัพยสินคืน (ที่ดินหรือที่ดินพรอมทั้งสิ่งปลูกสราง) พฤติการณดังกลาวแสดงให
ทราบไดวาคูสัญญาไดตกลงเลิกสัญญากันแลวโดยปริยายตามมาตรา 386 (คําพิพากษาฎีกาที่ 
7618/2542, 5238/2542) 

นอกจากนี้คูสัญญาอาจเลิกสัญญาโดยใชวิธีการตกลงกันเลิกสัญญา โดยอาจกระทํา
ดังนี้ วิธีแรก คือคูสัญญามาตกลงกันทําสัญญาเพื่อเลิกสัญญา (สัญญาที่มีอยูแลว แตไมสามารถมี
ผลบังคับไดตามกฎหมายอีกตอไปและไมสามารถใชสิทธิเลิกสัญญาตามบทบัญญัติของกฎหมาย
ไดอีก) ซึ่งมีลักษณะเปนการทํานิติกรรมอันใหมเพื่อระงับนิติสัมพันธอันเดิม สวนวิธีที่สองนั้นให
คูสัญญาฝายหนึ่ง “ทําคําเสนอขอเลิกสัญญา” ไปยังคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง ซึ่งหากเห็นพองตอง
ตรงกันก็ให “ทําคําสนอง” สนองตอบรับกลับมาก็จะมีผลเปนสัญญาที่มีลักษณะเปนการระงับนิติ
สัมพันธเดิมเชนเดียวกัน และเนื่องจากในกรณีนี้เปนการทําสัญญาเพื่อเลิกสัญญาเดิม ดังนั้นจึง
สามารถใชวิธีการในการกอสัญญาตามปกติได รวมทั้งการที่จะสนองรับคําเสนอบอกเลิกสัญญา
กันโดยปริยายดวย170 

 
                                                  

170 ดูรายละเอียดเพิ่มเติมใน ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, อางแลว เชิงอรรถที่ 20, น. 375. 
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4. การทําสัญญาหลายรูปแบบ 
 

4.1 สัญญาซือ้ขาย (เฉพาะที่ดิน) และสัญญาจางทาํของ 
 

4.1.1 ความหมาย 
ในปจจุบัน ผูประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดินบางรายไดนําเอาวิธีการทําสัญญาเกี่ยวกับการ

ขายบานและที่ดินจัดสรรอีกรูปแบบหนึ่งมาใชในการทําสัญญากับผูซื้อ วิธีการดังกลาวมีลักษณะ
เปนการซื้อบานจัดสรรโดยการแยกทําสัญญาออกเปนหลายสัญญาดวยกันซึ่งมีลักษณะดังตอไปนี้ 

จากขอเท็จจริง ผูประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดินจะทําสัญญาเกี่ยวกับการขายที่ดินเฉพาะ
ที่ดินเปลาเพียงฉบับเดียว โดยไมไดทําสัญญาจะซื้อจะขายบานพรอมทั้งสิ่งปลูกสราง แตอยางไรก็
ตาม ผูประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดินจะกําหนดวิธีการและขั้นตอนการทําสัญญาเกี่ยวกับการซื้อขาย
บานจัดสรรไวทั้งหมดแลวโดยวิธีการบังคับใหผูซื้อทําสัญญาแยกออกตางหากจากกันเปนหลาย
ฉบับ ตัวอยางเชน 

ข้ันตอนแรก  ใหผูซื้อทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินเปลา (ที่ดินจัดสรร) 1 ฉบับ 
ข้ันตอนที่สอง ใหทําสัญญาวาจางปลูกสรางบานบนที่ดินนั้น 1ฉบับ 
ข้ันตอนที่สาม ใหทําสัญญาวาจางตกแตงบานหรือตกแตงอาคารอีกประมาณ 3 ฉบับ 

ซึ่งไดแก สัญญาจัดหาและตกแตงเฟอรนิเจอร สัญญาติดตั้งเครื่องปรับอากาศ สัญญาจัดทําสวน
และจัดบริเวณบาน เปนอยางนอย 

ข้ันตอนที่ส่ี ใหทําสัญญาวาจางใหปรับปรุงที่ดิน 1ฉบับ  
การทําสัญญาโดยแบงแยกออกเปนสัญญายอยหรือเปนสัญญาที่มีความเกี่ยวของ

สัมพันธกันนี้ ในแตละโครงการอาจมีการแบงแยกสัญญาวาจางที่ไมเหมือนกันแตจะมีลักษณะที่
คลายกันคือ จะแบงแยกออกเปนสัญญาวาจางชนิดตางๆหลายประเภท นอกจากนี้จะสังเกตพบวา
ในสัญญาแตละฉบับจะมีผูลงชื่อเปนคูสัญญาฝายผูรับจางโดยจะเปนบุคคลคนละคนกันหรือเปน
คนละบริษัทกัน ซึ่งอาจเปนตัวแทนจากบริษัทผูรับจางแยกตามประเภทของสัญญา โดยผูประกอบ
ธุรกิจจัดสรรที่ดินอาจจะจดทะเบียนในรูปของบริษัทหรือหางหุนสวนจํากัดเปนบริษัทตางๆแยก
ออกตางหากจากกัน ซึ่งในความจริงแลวทุกบริษัทหรือหางหุนสวนตางๆก็ไดเขารวมกันดําเนินการ
จัดสรรที่ดินแปลงดังกลาวนั้นดวยกัน171 หรือผูประกอบธุรกิจอาจจะรวมมือกับบรรดากลุมเพื่อน
ทางธุรกิจอ่ืนแลวมารวมดําเนินการทําธุรกิจรวมกัน 

                                                  
171 ประพันธ ทรัพยแสง, อางแลว เชิงอรรถที่ 1, น. 64. 
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โดยเฉพาะอยางยิ่ง สัญญาหลักๆ ที่พบวามีการแยกสัญญาจะแยกออกเปน 2 สัญญา
ไดแก สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรฉบับหนึ่ง และสัญญาวาจางกอสรางบานหรือส่ิงปลูกสราง
อีกฉบับหนึ่ง 

 
4.1.2 วัตถุประสงคของการทําสญัญา 
สวนเหตุผลที่ผูประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดินบางรายไดทําการแยกสัญญานั้น อาจเปน

เพราะสาเหตุดังตอไปนี้172 
ประการแรก การขายที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางแบบแยกสัญญาจะมีผลตอการรับรูรายได

ในทางบัญชีและการเสียภาษีของผูประกอบธุรกิจ โดยเฉพาะถาเปนผูประกอบธุรกิจรายใหญที่
บริษัทอยูในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยดวยแลว การแยกสัญญาขายที่ดินออกจากสัญญา
วาจางปลูกสรางบานจะทําใหรับรูรายไดทางบัญชีเร็วขึ้นซึ่งจะมีผลตอการเสียภาษีอากร 

ประการที่สอง การใชวิธีแยกสัญญาดังกลาวจะทําใหผูประกอบธุรกิจจะเสียภาษีธุรกิจ
เฉพาะแตเฉพาะในสวนที่เปนการโอนที่ดินเทานั้น สวนการโอนบานซึ่งจะถูกแยกออกไปเปนการทํา
สัญญาจางทําของ (สัญญาวาจางสรางบาน) ซึ่งเปนการใหบริการก็จะเสียภาษีมูลคาเพิ่มแทนการ
เสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 

 
4.1.3 การนาํมาใชทางปฏบัิติ 
จากเหตุผลตามที่ไดกลาวมาขางตนพบวาผลประโยชนของการทําสัญญาแยกกันจะ

ตกอยูกับฝายผูประกอบธุรกิจเสียเปนสวนใหญ แตสําหรับผูซื้อแลวการแยกสัญญาออกเปนหลาย
สัญญาอาจกอใหเกิดปญหาแกผูซื้อได กลาวคือ ในกรณีที่บานหรืออาคารมีความชํารุดบกพรอง
หรือที่ดินที่ไดมีการปรับปรุง เชนมีการนําดินมาถมที่ดินใหมีความมั่นคงแข็งแรงเพื่อการปลูกสราง
บานหรืออาคาร นั้นมีการทรุดตัวลงทําใหเกิดปญหาการแตกราวหรือชํารุดบกพรองในโครงสราง
ของบานหรืออาคาร ในกรณีดังกลาวอาจเกิดปญหาในเรื่องของการที่ผูจัดสรรปฏิเสธความรับผิด
ในความเสียหายที่เกิดขึ้นไดโดยอางถึงความเปนคูสัญญาในสัญญาจางประเภทตางๆวาตนมิใช
คูสัญญา หากผูซื้อประสงคจะเรียกรองใหมีการรับผิดผูซื้อจะตองไปเรียกรองตามสัญญาวาจาง
ประเภทตางๆเปนรายกรณีตามแตละสัญญาเปนรายคดีไป ซึ่งการเรียกรองใหมีผูรับผิดในความ
เสียหายในกรณีการทําสัญญาโดยแยกเปนหลายสัญญาจะกอใหเกิดภาระแกผูซื้อเปนอยางมากไม

                                                  
172 ตอลาภ ไชยเชาวน, อางแลว เชิงอรรถที่ 129, น. 94-96. 
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วาจะเปนภาระทางดานคาใชจาย เสียเวลา และการพิสูจนความผิดในศาลเนื่องจากผูซื้อเปนฝายที่
กลาวอางความเสียหาย แตทั้งนี้ผลประโยชนสวนใหญก็ยังคงตกอยูกับฝายผูจัดสรรอยูนั่นเอง 

นอกจากนี้ อาจเกิดปญหาในสวนของการทําสัญญาวาจางกอสรางและการทําสัญญา
วาจางอื่นๆซึ่งสัญญาดังกลาวจะไมตกอยูภายใตบังคับของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.
2543 และที่ สําคัญผูซื้ออาจไมได รับความคุมครองจากกฎหมายในเรื่องของการจัดทํา
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของฝายผูจัดสรร ในทางตรงกันขาม หากผูซื้อไดซื้อบานจาก
โครงการที่ไดมีการยื่นขออนุญาตจัดสรรถูกตองตามกฎหมายและการจัดสรรไดเปนไปตาม
หลักเกณฑของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินฯ ผูซื้อก็สามารถมั่นใจไดวาผูจัดสรรจะตองปฏิบัติ
ตามเงื่อนไขที่ตนไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน ซึ่งกฎหมายกําหนดใหตองปรับสภาพที่ดิน
และจัดทําสาธารณูปโภคพื้นฐานใหแลวเสร็จกอนที่จะทําการโอนกรรมสิทธิ์ใหแกกัน รวมทั้ง
ผูประกอบการยังจะตองจัดใหมีการค้ําประกันการจัดทําสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไวดวย 

 
4.1.4 สถานะทางกฎหมาย 
ในกรณีที่ผูจัดสรรทําการแยกสัญญาออกเปนสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินฉบับหนึ่ง

และสัญญาวาจางปลูกสรางบานอีกฉบับหนึ่งจะสงผลใหสัญญาในสวนของสัญญาวาจาง
ปลูกสรางบานไมไดเปนสวนหนึ่งของสัญญาจะซื้อจะขายและในที่สุดก็มิไดเปนสวนหนึ่งของ
สัญญาซื้อขาย แตสัญญาวาจางปลูกสรางบานดังกลาวจะมีสถานะทางกฎหมายเปนสัญญา
จางทําของแทน ซึ่งจะสงผลถึงบทบัญญัติของกฎหมายที่จะนํามาใชเพื่อคุมครองประโยชน
ของฝายผู ซื ้อก ็จะ เป นบทบัญญัต ิใน เรื ่องกฎหมายเกี ่ยวก ับส ัญญาจางทําของ  ไม ใช
บทบัญญัติในเรื่องของกฎหมายซื้อขาย  

อยางไรก็ตาม ในเบื้องตนผูซื้อสามารถปองกันปญหาเกี่ยวกับการแยกสัญญาดังกลาว
ไดโดยใหผูซื้อทําการตรวจสอบในเบื้องตนวาโครงการจัดสรรที่ผูซื้อสนใจจะซื้อนั้นไดขออนุญาตทํา
การจัดสรรที่ดินหรือยัง ถาขออนุญาตแลวควรพิจารณาตอไปวาเปนการขออนุญาตทําการจัดสรร
ในลักษณะใดกลาวคือ เปนการขออนุญาตทําการจัดสรรเฉพาะที่ดินเทานั้นหรือเปนการขออนญุาต
ทําการจัดสรรที่ดินพรอมทั้งจัดสรางสิ่งปลูกสรางดวย โดยอาจตรวจสอบรายละเอียดได ณ 
สํานักงานที่ดินในเขตทองที่ซึ่งที่ดินที่ทําการจัดสรรนั้นตั้งอยูก็ได  โดยพิจารณาดูวาถาในแผนผัง
โครงการไดระบุวาเปนการจัดสรรที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ก็จะทําใหผูจัดสรรจะตองใชแบบ
มาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรพรอมส่ิงปลูกสรางในแบบ ข โดยผูจัดสรรจะแยกสัญญา
เปนสองฉบับไมได เพราะกฎหมายบังคับผูจัดสรรใหตองผูกพันตามที่ตนไดขออนุญาตเอาไว แตถา



 137

พิจารณาเห็นวาผูจัดสรรไดขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินโดยทําการจัดสรรเฉพาะที่ดินเทานั้น ใน
กรณีนี้ผูจัดสรรสามารถทําสัญญาจะซื้อจะขายเฉพาะที่ดินแยกออกตางหากจากสัญญาวาจาง
กอสรางสิ่งปลูกสรางไดโดยไมเปนการทําผิดกฎหมายเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินแตอยางใด 
เนื่องจากการจัดสรรที่ดินเฉพาะที่ดินนั้น กฎหมายกําหนดใหผูจัดสรรใชแบบมาตรฐานสัญญาจะ
ซื้อจะขายที่ดินจัดสรร (เฉพาะที่ดิน) แบบ ก.  

แตอยางไรก็ตาม การทําสัญญาตามแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร
พรอมส่ิงปลูกสราง แบบ ข. ตามที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกําหนดนั้น กําหนดบังคับเฉพาะการ
ทําสัญญาวาจางกอสรางสิ่งปลูกสราง เชน บานหรืออาคาร เทานั้น การบังคับดังกลาวก็ไม
ครอบคลุมถึงการทําสัญญาวาจางทําของในรูปแบบอื่นๆ เชน สัญญาวาจางตกแตงภายในและ
ภายนอกบานหรืออาคาร สัญญาวาจางใหปรับปรุงที่ดิน เปนตน 

 
4.1.5 การบงัคับใหเปนไปตามสัญญา 
จากปญหาที่เกิดขึ้นดังกลาวขางตน กลาวคือการที่ผูขายยื่นขออนุญาตทําการจัดสรร

ที่ดินเปลา ผูขายสามารถทําการแยกสัญญาออกไดเปนหลายฉบับซึ่งผูขายจะถูกบังคับใหใชแบบ
สัญญามาตรฐานในสวนของที่ดินเทานั้น ซึ่งอาจเปนไปไดวาผูขายบางรายอาจมีเจตนาที่จะหลบ
เลี่ยงไมใชแบบสัญญามาตรฐานในสวนที่เปนการขายที่ดินพรอมทั้งสิ่งปลูกสราง ซึ่งปญหา
ดังกลาวไดมีนักนิติศาสตรไดเสนอแนะแนวทางในการแกไขปญหาดังกลาวเอาไวดังนี้173 

1.เสนอแนะวาควรคุมครองผูซื้อในกรณีที่ผูขายตองการแยกสัญญาออกเปน 2 ฉบับ
โดยไมอิงถึงประเภทของการใหอนุญาต แตใหอิงถึงการแยกสัญญาเปนหลักในการพิจารณาดังนี้ 

“มาตรา ... ในกรณีที่ผูจัดสรรที่ดินแบงแยกสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินและสัญญาวาจาง
กอสรางบานออกเปนสองฉบับใหรายละเอียดที่ปรากฏตามสัญญาวาจางกอสรางบาน โดยเฉพาะ
รายละเอียดเกี่ยวกับการกอสรางบานเปนไปตามที่แบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน
พรอมส่ิงปลูกสรางกําหนดไว” 

2.ในสวนของบทกําหนดโทษแหงการฝาฝนไมใชรายละเอียดใหเปนไปตามแบบ
มาตรฐานของสัญญาก็ควรกําหนดโทษใหมีลักษณะใกลเคียงกับการไมใชสัญญาประเภทเดียวกัน
กับที่ไดรับอนุญาตตามที่กลาวมาแลว (โทษทางแพงมาตรา 34 วรรคสองและโทษทางอาญา 
มาตรา 63) โดยจะตองไมใหสัญญานั้นเปนโมฆะทั้งฉบับ โดยใหมีรายละเอียดดังนี้ 

                                                  
173 เพิ่งอาง , น. 96-97. 
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“ผูจัดสรรที่ดินใดที่แบงแยกสัญญาออกเปนสองฉบับและฝาฝนความขางตน และถา
ปรากฏวามีขอความใดที่ไมเปนคุณแกผูจะซื้อ สัญญาสวนนั้นไมมีผลบังคับใช และใหถือเสมือนวา
ใชขอสัญญาตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด และใหผูจะขายตองโทษระวาง
ปรับไมนอยกวาหนึ่งแสนบาท” 

อยางไรก็ตาม ในปจจุบันกรมที่ดินโดยคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางไดกําหนดแบบ
มาตรฐานของสัญญาออกมาเพียง 2 ประเภทเทานั้นคือ สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินและสัญญาจะ
ซื้อจะขายที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางซึ่งจะพบวาไมครอบคลุมถึงสัญญาวาจางประเภทอื่นๆ เชน
สัญญาวาจางกอสราง สัญญาวาจางตกแตงภายนอกและภายใน เปนตน ดังนั้นสํานักงาน
คณะกรรมการคุมครองผูบริโภค (สคบ.) โดยคณะกรรมการวาดวยสัญญาควรที่จะกําหนดแบบ
มาตรฐานของสัญญาวาจางกอสรางขึ้นมาเพื่ออุดชองวางดังกลาวเนื่องจากสัญญาดังกลาวยังไมมี
หนวยงานที่เกี่ยวของหนวยงานใดกําหนดแบบมาตรฐานสัญญาดังกลาวออกมาจึงไมเปนการ
ซ้ําซอนกับหนวยงานอื่น 

ในสวนของผูเขียนนั้นเห็นดวยกับแนวทางการแกปญหาขางตนเชนเดียวกัน และเพื่อให
เกิดประโยชนแกการใหความคุมครองผูซื้อไดมากยิ่งขึ้นอีกนั้นจึงขอเสนอแนะเพิ่มเติมดังนี้ 

จากขอเท็จจริงที่เปนปญหาซึ่งไดกลาวมาขางตน จะพบวาผูจัดสรรที่ดินบางรายยังมี
เจตนาที่จะไมใชแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายพรอมส่ิงปลูกสราง แบบ ข. ทั้งนี้ก็เพื่อ
ผลประโยชนของฝายผูจัดสรรเพียงฝายเดียว แตการกระทําดังกลาวอาจสงผลใหเกิดความเสียหาย
แกผูซื้อไดหากผูจัดสรรเปนผูที่ไมสุจริต ดังนั้นเพื่อความเปนระเบียบเรียบรอยและความสงบสุขของ
สังคมจึงสมควรที่จะใหความคุมครองดูแลผูซื้อในกรณีที่ผูจัดสรรไดทําการจัดสรรโดยจัดใหมีการ
ทําสัญญาโดยแยกสัญญาที่เกี่ยวของสัมพันธกับการใชประโยชนในที่ดินจัดสรร โดยไมจําเปน
จะตองคํานึงถึงประเภทของการอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน แตควรพิจารณาถึง 

1) ลักษณะในภาพรวมของการทําการจัดสรรและการทําสัญญาตางๆที่เขาเกี่ยวของ 
2) เจตนาแทจริงที่แสดงออกมาใหปรากฏตามพฤติการณแวดลอมที่สามารถ

สังเกตเห็นได 
3) ผลประโยชนของบุคคลที่เกี่ยวของโดยพิจารณาวามีบุคคลใดมีสวนที่จะไดรับ

ผลประโยชนจากการจัดสรรดังกลาว 
ดังนั้น เพื่อเปนการใหความคุมครองดูแลผูซื้อจากการทําสัญญาโดยการแยกสัญญา

ดังกลาว จึงขอเสนอแนะแนวทางในการแกไขปญหาดังกลาว ดังตอไปนี้ 
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ขอเสนอแนะแรก  ขอเสนอวาใหผูซื้อนําบทบัญญัติในประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยในลักษณะของหางหุนสวนสามัญไมจดทะเบียนมาใชบังคับในกรณีที่ผูซื้อตองการจะ
เรียกรองใหผูจัดสรรและผูที่เกี่ยวของในสัญญาวาจางประเภทอื่นๆเขามารวมรับผิดในความชํารุด
บกพรองและความเสียหายที่เกิดขึ้น ดังที่จะไดอธิบายดังตอไปนี้ 

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
มาตรา 1012 บัญญัติวา "อันวาสัญญาจัดตั้งหางหุนสวนหรือบริษัทนั้น คือสัญญาซึ่ง

บุคคลตั้งแตสองคนขึ้นไปตกลงเขากันเพื่อกระทํากิจการรวมกัน ดวยประสงคจะแบงปนกําไรอันจะ
พึงไดแตกิจการที่ทํานั้น" 

มาตรา 1025 บัญญัติวา "อันวาหางหุนสวนสามัญนั้น คือหางหุนสวนประเภทซึ่งผูเปน
หุนสวนหมดทุกคนตองรับผิดรวมกันเพื่อหนี้ทั้งปวงของหุนสวนโดยไมมีจํากัด" 

เมื่อพิจารณาจากขอเท็จจริงขางตน ที่วามีการแยกสัญญาออกเปนหลายฉบับซึ่ง
แตละฉบับมีชื่อคูสัญญาคนละคนกันแตที่เหมือนกันก็คือ มีชื่อผูซื้อเปนคูสัญญาฝายหนึ่งใน
สัญญาทุกฉบับ 

นอกจากนี้ ในความเปนจริงแลวทั้งผูขายที่ดินเปลา (ที่ดินจัดสรร) ผูรับจางสรางบาน
หรืออาคาร ผูรับจางตกแตงภายในและภายนอก เปนตน ทุกคน (ซึ่งอาจเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติ
บุคคลก็ได) ตางไดเขารวมกันทําการพัฒนาและจัดสรรที่ดินแปลงนั้นดวยกันทั้งนั้น แตเนื่องจากมี
การแยกกันจัดการในเรื่องตางๆโดยแสดงออกใหเห็นวามีการแยกกันทํางานอยางชัดเจน แตความ
เปนจริงแลวนั้นผูรับจางทุกๆคนก็ไดเขามามีสวนรวมทําการจัดสรรที่ดินในโครงการเดียวกันโดยได
รวมกันจัดทําโครงการใหสําเร็จตามที่ไดโฆษณาเอาไวกับประชาขนและที่สําคัญแทที่จริงแลว
ผลประโยชนทั้งหมดจากการจัดการงานในโครงการทั้งหมดก็ตกอยูในมือของกลุมผูประกอบธุรกิจ
กลุมเดียวกันทั้งสิ้น ดังนั้นเมื่อพิจารณาถึงขอเท็จจริงและความเปนจริงในทางปฏิบัติทั้งหมดแลว 
ผูเขียนมีความเห็นวาการดําเนินการจัดการดังกลาโดยรวมกันทั้งหมดของบรรดาผูจัดสรรและผูรับ
จางทําของประเภทตางๆทั้งหลายนั้นมีลักษณะเปนการเขารวมกันจัดการสรางโครงการใหสําเร็จ
และครบถวน โดยมีวัตถุประสงคในการแบงปนผลประโยชนที่เกิดขึ้นทั้งหมดใหแกบรรดาบริษัทใน
กลุมของตนเอง เมื่อเปนดังนี้จึงเห็นวาการรวมกันจัดการในลักษณะนี้ยอมจัดไดวาเปนการรวมกัน
จัดทํากิจการงานในลักษณะเปนหางหุนสวนสามัญไมจดทะเบียนซึ่งหากปรากฏภายหลังวาบริษัท
ใดบริษัทหนึ่งในกลุมดังกลาวมีกรณีที่จะตองรับผิดในความชํารุดบกพรองหรือความเสียหายใดๆ
ตามสัญญาตอบรรดาผูซื้อ ผูจัดสรรที่ดินและบริษัทอื่นๆในกลุมซึ่งอยูในฐานะเปนหุนสวนในหาง
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หุนสวนสามัญก็ยอมจะตองมีความรับผิดรวมกันเพื่อหนี้ทั้งปวงของหุนสวนคนหนึ่งคนใดโดยไมมี
จํากัดจํานวนดวยเชนเดียวกัน โดยจะปฏิเสธความรับผิดที่เกิดขึ้นนั้นไมไดตามมาตรา 1025, 1050 

ขอเสนอแนะที่สอง เมื่อพิจารณาจากบทบัญญัติของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน
พ.ศ.2543 จะพบวาไมปรากฏถึงการใหความคุมครองผูซื้อเกี่ยวกับการแยกสวนการจัดสราง
โครงการจัดสรรหรือการจัดสรางโครงการโดยมีลักษณะรวมกลุมกันและไมมีการกําหนดถึงความ
รับผิดของบรรดาบุคคลดังกลาวเอาไวเชนกัน ประกอบกับการเรียกรองโดยอาศัยบทบัญญัติใน
เร่ืองของการเปนหางหุนสวนสามัญดังกลาวขางตนนั้นแมอาจสามารถนํามาปรับใชบังคับไดแตก็
ยอมกอใหเกิดภาระแกผูซื้อเปนอยางมากในการพิสูจนถึงความเปนหุนสวนและความรับผิด
ดังกลาว ผูเขียนจึงเห็นวา สมควรมีการบัญญัติกฎหมายใหมีความชัดเจนในเรื่องของความรับผิด
ของบรรดาบุคคลผูที่มีสวนเกี่ยวของหรือไดเขารวมในการจัดสรรที่ดินหรือจัดทําโครงการบาน
จัดสรร ไมวาจะเปนผูจัดสรรที่ดินซึ่งเปนเจาของสิทธิในที่ดินที่นํามาจัดสรร ผูรับมอบอํานาจใหทํา
การจัดสรรที่ดินโดยอาศัยการรับมอบอํานาจจากผูจัดสรรที่ดิน ผูรับจางกอสรางบานอาคารหรือส่ิง
ปลูกสรางซึ่งไดรับจางจากผูจัดสรรที่ดินหรือผูซื้อที่ดินจัดสรรใหจัดทําการงานตามที่ผูจัดสรรที่ดิน
ไดโฆษณาไวในการโฆษณาโครงการจัดสรรที่ดิน เปนตน  

ผูเขียนเห็นวา การทําสัญญาแยกออกเปนสี่ประเภท ก็อาจมีปญหาวาผูซื้ออาจ
เสียเปรียบในการทําสัญญาได อยางไรก็ตาม จากการศึกษาพบวาการทําสัญญาจางทําของ 
ประเภทจางตกแตงภายนอกและจางตกแตงภายในนั้น เปนเรื่องปกติที่จะตองมีการวาจางโดยการ
แยกสัญญาและทําสัญญากับผูรับจางรายอื่นที่มิใชผูจัดสรรที่ดินอยูแลวเปนปกติ ผูเขียนจึงขอไม
กลาวถึงในสวนของสัญญาดังกลาว 

จุดที่จะวิเคราะหจะมีดังนี้ 
1. สิทธิของผูซื้อในการเรียกคาเสียหายจะลดนอยลงไปหรือไม 
2. อายุความในการเรียกรองตามสัญญาจะลดนอยลงไปหรือไม โดยเฉพาะเรื่องความ

ชํารุดบกพรอง ระหวางสัญญาซื้อขาย มาตรา 472, 473, 474 กับ สัญญาจางทํา
ของ มาตรา 595, 600, 601 

3. คูสัญญาจะเปลี่ยนไปหรือไม กลาวคือเมื่อผูซื้อไปซ้ือบานในโครงการ ก็ยอม
คาดหวังวาผูขายจะตองเปนเจาของโครงการและเปนเจาของบานที่ปลูกสรางใน
โครงการดวย แตเมื่อไปซ้ือแลว ปรากฏวาไดซื้อเพียงที่ดิน สวนบานตองจาง
ผูรับเหมาอีกบริษัทหนึ่งทําการกอสราง ดังนั้นหลักการในการทําสัญญาดังกลาวจึง
ควรมุงให ประการแรก คูสัญญาควรเปนคูสัญญาเดิม โดยผูประกอบธุรกิจกับ
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ผูรับเหมากอสรางบานในโครงการเปนบุคคลคนเดียวกัน เพราะเปนผูไดรับอนญุาต
ใหจัดสรรที่ดิน มิใชจะใหใครก็ไดมาเปนผูรับจางสรางบานในโครงการ 

จากการวิเคราะหเปรียบเทียบสิทธิของผูซื้อในการเรียกคาเสียหายตามสัญญาทั้งสอง
ประเภท พบวาความรับผิดในความชํารุดบกพรองของทรัพยนั้นผูซื้อมีสิทธิเรียกคาเสียหายไดใน
สัญญาทั้งสองประเภท ตามสัญญาซื้อขายเรียกไดตามมาตรา 472, 473 สัญญาจางทําของเรียก
ตามาตรา 595 ซึ่งใหนําหลักความรับผิดเพื่อความชํารุดบกพรองตามสัญญาซื้อขายมาใชบังคับ 
ดังนั้นประเด็นนี้จึงไมเปนปญหาแตประการใด 

ในสวนของอายุความเรียกรองนั้น สัญญาซื้อขายกําหนดใหผูขายตองรับผิดในความ
ชํารุดบกพรองภายในกําหนดไมเกิน 1 ปนับแตเวลาที่ไดพบเห็นความชํารุดบกพรองนั้น ในสวนของ
สัญญาจางทําของกําหนดใหผูรับจางรับผิดภายใน 5 ปนับแตวันสงมอบในกรณีทรัพยนั้นเปนสิ่ง
ปลูกสรางกับพื้นดิน (มาตรา 600)  แตไมเกิน 1 ปนับแตวันชํารุดบกพรองไดปรากฏขึ้น (มาตรา 
601) ซึ่งจะเห็นไดวาประเด็นเรื่องอายุความก็ไมเปนปญหาตอผูซื้อแตอยางใด 

ในสวนของประเด็นคูสัญญาในสัญญาจางกอสรางนั้น ผูเขียนเห็นวามีจุดที่จะตอง
วิเคราะหโดยแยกเปน 2 รูปแบบคือ 

1. รูปแบบโครงการที่มุงขายแตเฉพาะที่ดิน และใหผูซื้อไปวาจางผูรับเหมามากอสราง
บานเอง ซึ่งเปนรูปแบบที่เปนไปตามความตองการของผูซื้อโดยผูซื้อไมประสงคใหมีการคุมครองแต
อยางใด เชน โครงการของกฤษฎานคร ผูเขียนจึงขอไมกลาวถึงในสวนนี้ 

2. รูปแบบโครงการที่มุงขายที่ดิน พรอมทั้งบานหรือส่ิงปลูกสรางสรางเสร็จพรอมอยู
อาศัย แตเมื่อเขาทําสัญญา ผูขายกลับใหทําสัญญาจางกอสรางบานแยกออกเปนอีกสัญญาหนึ่ง 
กรณีนี้จะพบวาผูซื้อถูกบังคับใหทําสัญญาจางกอสราง ซึ่งเห็นวาไมเปนธรรมแกผูซื้อและสวนมาก
บริษัทที่รับจางกอสรางนั้นก็เปนบริษัทที่ผูจัดสรรเปนผูจัดตั้งขึ้นหรือมีผลประโยชนรวมกันอยูจึง
สามารถเขามารับจางกอสรางบานในโครงการของผูจัดสรรได ดังนั้นเพื่อใหเกิดความชัดเจนและ
เปนการใหความคุมครองผูซื้อใหมีสิทธิเรียกรองใหผูจัดสรรจะตองรับผิดในการกอสรางดวยจึงขอ
เสนอแนะใหมีการแกไขบทบัญญัติของกฎหมายโดยกําหนดใหคูสัญญาจางกอสรางจะตองเปนผู
จัดสรรซึ่งเปนคูสัญญาเดิมตามสัญญาซื้อขาย ดังนี้ 

“มาตรา 34/1 ในกรณีที่ผูจัดสรรไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน หากผูจัดสรรไดจัด
ใหทําการแยกสัญญาซื้อขายที่ดินออกจากสัญญาจางกอสราง หรือดําเนินการ ติดตอใหมีการทํา
สัญญาจางกอสรางบานหรือส่ิงปลูกสรางใดๆลงในที่ดินนั้นดวย คูสัญญาตามสัญญาซื้อขายและ
สัญญาจางกอสรางนั้นจะตองเปนคูสัญญารายเดิม หากมีการเปลี่ยนแปลงคูสัญญาในสัญญาทั้ง
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สองฉบับดังกลาว ผูจัดสรรที่ดินจะตองรวมรับผิดตามสัญญาจางกอสรางนั้นดวย เวนแตผูจัดสรร
จะพิสูจนไดวาตนมิไดรับผลประโยชนใดๆจากการทําสัญญาจางกอสรางดังกลาว และผูซื้อยินยอม
ทําสัญญาจางกอสรางดังกลาวดวยความสมัครใจ” 

 
4.2 สัญญาแลกเปลี่ยน (โครงการบานแลกบาน) 
 

4.2.1 ลักษณะของสัญญา 
ในอดีตจนถึงปจจุบัน โครงการบานจัดสรรไดมีการพัฒนารูปแบบของการขายบานใน

โครงการจัดสรรใหมีความแตกตางและหลากหลาย ไมวาจะเปนความสวยงามของรูปแบบของ
บาน การจัดบานและการตกแตงภายในบาน รูปแบบเฟอรนิเจอรภายในบาน สนามหญาภายใน
บริเวณบานก็มีความหลายมากขึ้นดวย นอกจากนี้การสรางบานจัดสรรสมัยใหมไดจัดใหมีรูปแบบ
ที่มีความทันสมัยหรือมีความหรูหราอลังการและมีดีไซนที่ลํ้าสมัย เชนการออกแบบหองรับแขกที่
เปดมุมมองได 180 องศา รับบรรยากาศของสวนหยอมสวนตัวไดอยางมีเสนหนาหลงใหล 
ออกแบบเพดานใหมี SPACE แบบ DOUBLE VOLUME เพื่อการใชชีวิตที่ใกลธรรมชาติดวยการ
จัดวางหองนอนใหญไวชั้นลาง หองน้ํามีรูปแบบที่ประยุกตมาจากรีสอรทสปาโดยแบงเปนสวนใน
รมและกลางแจง พรอม WALK-IN CLOSET ขนาดใหญ รวมทั้งฟงกชั่นที่ใชสอยครบครัน มุม
นั่งเลน หองพระ หองซักรีด หองนอน และหองน้ําคนรับใช เปนตน 

ในปจจุบันไดมีบริษัทขายบานในโครงการจัดสรรบริษัทหนึ่งไดจัดทําแคมเปญการขาย
บานในโครงการขึ้นมาในรูปแบบใหมโดยใชชื่อวา “บานแลกบาน” ซึ่งถือไดวาเปน “เจาแรกของ
เมืองไทย” ในการจัดทําแคมเปญดังกลาว 

ตัวอยางในหนังสือโฆษณาไดมีการโฆษณาวา “ เบื่อ! บานเกาทําไงดี? จะขายตอเองก็
ยุงยาก ไหนจะหาคนมาขายบานใหก็ถูกหักคานายหนาเต็มๆ 3% กวาคนซื้อจะกูธนาคารไดก็นาน
และตองรอบานเกาขายไดกอนแลวคอยไปหาบานใหม ถึงตอนนั้นบานใหมก็ข้ึนราคาหมดแลว...” 

นอกจากนี้ยังโฆษณาเพิ่มเติมวา “ โอ! งายมาก นําบานเกามาแลกบานใหมไดที่วังทอง
กรุป... เคาก็จัดการใหหมดเลย พรอมสิทธิพิเศษมากมาย... หลายตอ ทั้งสวนลดตางๆในสวนของ
บานเกา อาทิ คานายหนา ภาษีอากร คาโอน คาจดจํานอง... ในสวนของบานใหม ไดสวนลดพิเศษ
ในแตละโครงการและสิทธิพิเศษเรื่องดอกเบี้ย คาธรรมเนียมจากธนาคาร...” 
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4.2.2 ผูมีสวนเกี่ยวของในสัญญา 
รูปแบบของการจัดทําโครงการดังกลาวจะอาศัยความรวมมือจากพันธมิตรในทาง

การคาหลายกลุมอาชีพ ไดแก บริษัทผูประกอบธุรกิจโครงการจัดสรรที่ดิน สถาบันการเงินโดย
ความรวมมือของธนาคารพาณิชยและบริษัทบริษัทนายหนาคาบานและที่ดินที่มีความเชีย่วชาญใน
การซื้อและขายบานมือสองเขามารวมมือในการจําทําโครงการบานแลกบานดังกลาว 

 
4.2.3 การนาํมาใชในทางปฏิบัติ 
ในหนังสือโฆษณาดังกลาวไดกลาวถึงขั้นตอนในการดําเนินการไวพอสมควรดังตอไปนี้

174 
ข้ันตอนการดําเนินการของทางบริษัทเจาของโครงการ 
1) นําบานเกาที่อยูในกรุงเทพฯ ปริมณฑลและจังหวัดพระนครศรีอยุธยา มาขอแลกกับ

บานหลังใหมกับทางบริษัท (ผูจัดสรร) 
2) บานเกาจะถูกสงใหบริษัท (นายหนา) ซึ่งเปนตัวแทนขายบานมือสอง ดําเนินการ

ขายบานเกาให โดยเสียคาธรรมเนียม (คานายหนา) 2% จากราคาขายบานเกา 
3) สถาบันการเงินคือ ธนาคารจะพิจารณาสินเชื่อใหทั้งบานหลังเกาและหลังใหม 
4) ภายในระยะเวลาที่ประเมินการขายบานเกา หากขายบานเกาได ก็นําเงินที่ขายบาน

เกาไดมาหักกับราคาบานใหม และหากไมสามารถขายบานเกาได ขอตกลงเปนอันสิ้นสุดและรับ
เงินจองคืนได 

 
4.2.4 เงื่อนไขสาํคัญของสัญญา 
จากการศึกษาพบวา ข้ันตอนการดําเนินการของบริษัทจัดสรรและบริษัทตัวแทน 

(นายหนา) ขายบานมือสองและธนาคารพาณิชยในฐานะผูใหสินเชื่อ สามารถอธิบายไดดังนี้ 
เร่ิมจากลูกคาที่มีสิทธิเขามาในโครงการ “บานแลกบาน” นี้ไดจะตองเปนลูกคาที่มีบาน

อยูในเขตกรุงเทพมหานคร ปริมณฑลและในเขตจังหวัดพระนครศรีอยุธยาเทานั้น สวนลูกคาที่อยู
นอกเขตที่กําหนดนี้ไมมีสิทธิเขาโครงการ โดยลูกคาที่ตองการนําบานหลังเกาของตนมาแลกกับ
บานใหมในโครงการจัดสรรนั้นจะตองนําบานของตนไปฝากใหทางบริษัท (นายหนา) ซึ่งเปน
ตัวแทนขายบานมือสองของทางบริษัทโครงการบานจัดสรร เปนผูดําเนินการขายบานเกาใหโดย
ลูกคาเจาของบานเกานั้นจะตองเสียคาธรรมเนียม (คานายหนา) 2% จากราคาขายบานเกาใหแก
                                                  

174 ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในเอกสารโฆษณาในภาคผนวก ง. หนา 449. 
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บริษัทนายหนาดังกลาวเมื่อขายบานหลังเกาไดแลว และไปทําสัญญาจองบานหลังใหมกับทาง
บริษัทเจาของโครงการและวางเงินจองจํานวนหนึ่งเปนประกันไวกับทางบริษัทดังกลาวดวย โดยใน
สัญญาจองที่ทําขึ้นนั้นจะมีเงื่อนไขบางอยางกําหนดเอาไวเปนพิเศษกลาวคือ จะกําหนดระยะเวลา
ในการขายบานเกาเอาไวในสัญญาดวยซึ่งหากบริษัทที่เปนตัวแทน (นายหนา) สามารถขายบาน
หลังเกานั้นไดภายในระยะเวลาที่ประเมินการขายบานเกาเอาไว ทางบริษัทเจาของโครงการก็จะนาํ
เงินที่ขายบานเกาไดมาหักกับราคาบานใหมพรอมทั้งเรียกใหลูกคาผูจองเขามาทําสัญญาจะซื้อจะ
ขายกับทางบริษัทเจาของโครงการ และชวยเหลือลูกคาผูจองนั้นในการขอสินเชื่อจากธนาคารเพื่อ
มาชําระราคาของบานหลังใหมที่ไดจองไวแลวนั้นจนครบถวนและใหลูกคาไปผอนชําระเงินกับทาง
ธนาคารตอไป 

 ในกรณีที่บริษัทตัวแทน (นายหนา) ไมสามารถขายบานเกาไดภายในระยะเวลาที่
ประเมินเอาไว จะเปนผลใหขอตกลงทั ้งหมดเปนอันสิ ้นสุดและใหลูกคาผู จองบานมารับ      
เงินจองคืนได 

 
4.2.5 สรุป 
จากขอเท็จจริงดังกลาวขางตนจะเห็นไดวาการดําเนินการของบริษัทจัดสรรนั้นมี

ลักษณะของการกําหนดใหลูกคามาจองซื้อบานจัดสรรตามปกติ แตจะกําหนดเงื่อนไขใหผูจอง
จะตองนําบานของตนไปฝากใหบริษัทตัวแทน (นายหนา) ขายบานมือสอง ขายบานเกาให โดย
กําหนดเงื่อนไขวา ภายในระยะเวลาที่กําหนดไวหากบริษัทนายหนาดังกลาวไมสามารถขายบาน
หลังเกานั้นไดก็ใหถือวาขอตกลงทั้งหมดระหวางผูจองและผูรับจองเปนอันสิ้นสุดและใหลูกคาผู
จองบานมารับเงินจองคืน แตถาปรากกวาบริษัทนายหนาสามารถขายบานหลังเกานั้นไดภายใน
ระยะเวลาที่กําหนดเอาไว ทางบริษัทเจาของโครงการก็จะนําเงินที่ขายบานเกาไดมาหักกับราคา
บานใหมพรอมทั้งเรียกใหลูกคาผูจองเขามาทําสัญญาจะซื้อจะขายกับทางบริษัทเจาของโครงการ 
และชวยเหลือลูกคาผูจองนั้นในการขอสินเชื่อจากธนาคารเพื่อมาชําระราคาของบานหลังใหมที่ได
จองไวแลวนั้นจนครบถวนและใหลูกคาไปผอนชําระเงินกับทางธนาคารตอไป 

เมื่อพิจารณาจะเห็นไดวาลักษณะของสัญญาที่ทําขึ้นนั้นเปนการซื้อขายบานใหมของ
ทางโครงการอยูนั่นเอง โดยทางบริษัทผูขายกําหนดใหลูกคาผูซื้อนําบานหลังเกาของตนมาฝากให
บริษัทนายหนาคาบานมือสองซึ่งเปนตัวแทนของทางผูขายเปนผูที่ชวยในการขายบานหลังเกาให
โดยคิดคาธรรมเนียมในราคาที่ไมสูงมากนักนั่นเอง นอกจากนี้เมื่อขายบานหลังเกาไดแลวฝาย
ผูขายก็จะนําเงินจากการขายบานดังกลาวนั้นมาเปนสวนหนึ่งในการชําระราคาซื้อขายบานจัดสรร
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หลังที่จองไวนั้นและยังชวยเหลือในการดําเนินการขอสินเชื่อจากธนาคารเพื่อมาซื้อบานหลังใหมนี้
ดวยอีกทางหนึ่ง จากการดําเนินการดังกลาวของบริษัทจัดสรรนั้นแสดงใหเห็นวาเปนเพียงการ
ชวยเหลือใหลูกคาผูซื้อไดมีเงินเพื่อนํามาชําระราคาคาซื้อบานจัดสรรมากขึ้นเทานั้น ไมมีลักษณะ
ของการทําสัญญาแลกเปลี่ยนบานเกาแลกกับบานหลังใหมแตอยางใดซึ่งสามารถพิจารณาได
ชัดเจนในขอตกลงในตอนทายที่กลาววา  

“ 4) ภายในระยะเวลาที่ประเมินการขายบานเกา หากขายบานเกาได ก็นําเงินที่ขาย
บานเกาไดมาหักกับราคาบานใหม และหากไมสามารถขายบานเกาได ขอตกลงเปนอันสิ้นสุดและ
รับเงินจองคืนได” 

ซึ่งจะเห็นไดวาขอตกลงดังกลาวมิไดกําหนดถึงการนําทรัพยสินอยางหนึ่งมาแลกกับ
ทรัพยสินอีกอยางหนึ่ง แตขอตกลงดังกลาวมีลักษณะเปนการกําหนดเงื่อนไขบังคับหลังของ
สัญญาอันจะมีผลใหสัญญาที่ทําขึ้นนั้นระงับลงเมื่อปรากฏวาเงื่อนไขในสัญญาไดเกิดขึ้น (เมื่อขาย
บานหลังเกาไมไดตามกําหนด) 

สรุปไดวาโครงการบานแลกบานดังกลาวมิใชเปนการทําสัญญาแลกเปลี่ยนบานหลัง
เกากับบานหลังใหมแตอยางใด แตเปนการซื้อขายบานจัดสรรที่มีเงื่อนไขเพิ่มเติมในสัญญาโดย
เงื่อนไขที่เพิ่มเติมข้ึนนั้นเปนเงื่อนไขเกี่ยวกับการใหความสะดวกแกผูซื้อในการชวยขายบานหลัง
เกาใหโดยคิดคาใชจายในราคาที่ถูกลง อยางไรก็ตาม ทั้งเงินที่ไดจากการขายบานหลังเกาและเงิน
สินเชื่อที่ไดรับจากการกูยืมธนาคารนั้นผลทายที่สุดก็จะกลายสภาพเปนเงินคาชําระราคาบานใหม
ที่ผูซื้อจะตองชําระใหแกผูขายซึ่งเปนบริษัทขายบานจัดสรรอยูนั่นเอง ดังนั้นสัญญาที่ทําขึ้นโดย
เกี่ยวกับบานหลังใหมนั้นก็คือ สัญญาจอง สัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาซื้อขายเทานั้น ไมใช
สัญญาแลกเปลี่ยนตามที่ลูกคาทั่วไปเขาใจกันโดยดูแตเฉพาะชื่อเรียกของโครงการเทานั้น 
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5. การทําสัญญากอนไดรบัอนุญาต 
 

5.1 ลักษณะของธุรกิจจัดสรรที่ดินที่ชอบดวยกฎหมาย 
 

ธุรกิจจัดสรรที่ดินที่ชอบดวยกฎหมายนั้นจะตองดําเนินการใหเปนไปตามบทบัญญัติ
แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ซึ่งบังคับใหนักลงทุนในธุรกิจจัดสรรที่ดินจะตองขอ
อนุญาตจากทางหนวยงานราชการกอนที่จะดําเนินการในโครงการจัดสรรที่ดิน ทั้งนี้ก็เพือ่ประโยชน
ในการใหความคุมครองประชาชนผูซื้อที่ดินและบานจัดสรรในโครงการนั้นนั่นเอง และเมื่อไดขอ
อนุญาตดําเนินโครงการจัดสรรที่ดินแลว ผูขออนุญาตก็มีความผูกพันที่จะตองปฏิบัติตาม
บทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 และรายละเอียดในใบคําขออนุญาตทํา
การจัดสรรที่ตนไดมอบใหไวแกทางราชการ 

ความผูกพันของผูขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินตามใบอนุญาตจัดสรรที่ดินเปนไปตาม
บทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ตามบทบัญญัติแหงกฎหมายที่
เกี่ยวของดังตอไปนี้ 

มาตรา 21 บัญญัติวา “หามมิใหผูใดทําการจัดสรรที่ดิน เวนแตจะไดรับอนุญาตจาก
คณะกรรมการ 

การขออนุญาตและการออกใบอนุญาตใหเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการและเงื่อนไขที่
กําหนดในกฎกระทรวง” 

มาตรา 23 บัญญัติวา “ผูใดประสงคจะทําการจัดสรรที่ดินใหยื่นคําขอตอเจาพนักงาน
ที่ดินจังหวัด หรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงทองที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู พรอมหลักฐานและ
รายละเอียดดังตอไปนี้ 

(1) โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่มีชื่อผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรร
ที่ดินเปนผูมีสิทธิในที่ดิน โดยที่ดินนั้นตองปลอดจากบุริมสิทธิใดๆ เวนแตบุริมสิทธิในมูลซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย 

(2) ในกรณีที่ที่ดินที่ขอทําการจัดสรรที่ดินมีบุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพยหรือ
ภาระการจํานอง ใหแสดงบันทึกความยินยอมใหทําการจัดสรรที่ดินของผูทรงบุริมสิทธิหรือผูรับ
จํานองและจํานวนเงินที่ผูทรงบุริมสิทธิหรือผูรับจํานองจะไดรับชําระหนี้จากที่ดินแปลงยอยแตละ
แปลง และตองระบุดวยวาที่ดินที่เปนสาธารณูปโภคหรือที่ดินที่ใชเพื่อบริการสาธารณะไมตอง
รับภาระหนี้บุริมสิทธิหรือจํานองดังกลาว 
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(3) แผนผังแสดงจํานวนที่ดินแปลงยอยที่จะขอจัดสรรและเนื้อที่โดยประมาณของแต
ละแปลง 

(4) โครงการปรับปรุงที่ ดินที่ขอจัดสรร การจัดใหมีสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะรวมทั้งการปรับปรุงอื่นตามควรแกสภาพของทองถิ่น โดยแสดงแผนผัง รายละเอียดและ
รายการกอสราง ประมาณการคากอสรางและกําหนดเวลาที่จะจัดทําใหแลวเสร็จ ในกรณีที่ไดมี
การปรับปรุงที่ดินที่ขอจัดสรรหรือไดจัดทําสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะแลวเสร็จทั้งหมด
หรือบางสวนกอนขอทําการจัดสรรที่ดิน ใหแสดงแผนผังรายละเอียดและรายการกอสรางที่ไดจดัทาํ
แลวเสร็จนั้นดวย 

(5) แผนงาน โครงการและระยะเวลาการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
(6) วิธีการจําหนายที่ดินจัดสรรและการชําระราคาหรือคาตอบแทน 
(7) ภาระผูกพันตางๆที่บุคคลอื่นมีสวนไดสวนเสียเกี่ยวกับที่ดินที่ขอจัดสรรนั้น 
(8) แบบสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร 
(9) ที่ต้ังสํานักงานของผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน 
(10) ชื่อธนาคาร หรือสถาบันการเงินที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด ซึ่งจะ

เปนผูคํ้าประกันการจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุงที่ดินและค้ํา
ประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ" 

มาตรา 29 บัญญัติวา “การโฆษณาโครงการจัดสรรที่ดินในสวนที่เกี่ยวกับรายการที่
กําหนดไวในมาตรา 23 ขอความในโฆษณาจะตองตรงกับหลักฐานและรายละเอียดที่กําหนดไวใน
คําขออนุญาตดวย" 

มาตรา 31 บัญญัติวา “ใหผูจัดสรรที่ดินแสดงใบอนุญาต แผนผัง โครงการ และวิธีการ
ตามที่คณะกรรมการอนุญาตไวในที่เปดเผยเห็นไดงาย ณ สํานักงานที่ทําการจัดสรรที่ดิน" 

มาตรา 32 บัญญัติวา “ถาผูจัดสรรที่ดินประสงคจะแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผัง โครงการ
หรือวิธีการที่ไดรับอนุญาต ใหผูจัดสรรที่ดินยื่นคําขอตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงาน
ที่ดินจังหวัดสาขาตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด พรอมทั้งแผนผังโครงการหรือ
วิธีการที่จะแกไขเปลี่ยนแปลงพรอมกับหนังสือยินยอมของธนาคารหรือสถาบันการเงินผูคํ้าประกัน
เพื่อเสนอใหคณะกรรมการพิจารณา 

ในการพิจารณาแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผัง โครงการหรือวิธีการที่ไดยื่นไวตามวรรคหนึ่ง 
ใหนํามาตรา 25 มาตรา 26 มาตรา 27 มาตรา 28 และมาตรา 30 มาใชบังคับโดยอนุโลม" 
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มาตรา 34 บัญญัติวา “สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซื้อ
ที่ดินจัดสรรตองทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด 

สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินตามวรรคหนึ่งสวนใด หากมิไดทําตามแบบที่คณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลางกําหนดและไมเปนคุณตอผูซื้อที่ดินจัดสรร สัญญาสวนนั้นไมมีผลใชบังคับ" 

มาตรา 59 บัญญัติวา “ผูใดฝาฝนมาตรา 21 ตองระวางโทษจําคุกไมเกินสองปและ
ปรับต้ังแตส่ีหมื่นบาทถึงหนึ่งแสนบาท” 

มาตรา 60 บัญญัติวา “ผูใดแจงขอความหรือแสดงหลักฐานหรือรายละเอียดตาม
มาตรา 23(7) อันเปนเท็จ หรือปกปดขอความจริงซึ่งควรบอกใหแจง ตองระวางโทษจําคุกไมเกิน
หกเดือนหรือปรับไมเกินหนึ่งหมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ" 

มาตรา 61 บัญญัติวา "ผูใดโฆษณาโครงการจัดสรรที่ดินโดยฝาฝนมาตรา 29 ตอง
ระวางโทษปรับต้ังแตหาหมื่นบาทถึงหนึ่งแสนบาท" 

มาตรา 62 บัญญัติวา “ผูจัดสรรที่ดินผูใดไมปฏิบัติตามมาตรา 31 ตองระวางโทษปรับ
ไมเกินหนึ่งหมื่นบาท" 

มาตรา 63 บัญญัติวา "ผูจัดสรรที่ดินผูใดฝาฝนมาตรา 34 ตองระวางโทษปรับไมเกินหา
พันบาท" 

มาตรา 65 บัญญัติวา "ผูใดฝาฝนคําสั่งของคณะกรรมการ คณะอนุกรรมการหรือผูซึ่ง
คณะกรรมการมอบหมายตามมาตรา 52 นอกจากตองปฏิบัติตามคําสั่งดังกลาวแลว ตองระวาง
โทษปรับอีกวันละหนึ่งพันบาทตลอดเวลาที่ยังฝาฝน” 

มาตรา 66 บัญญัติวา "ในกรณีที่ผูกระทําความผิด ซึ่งจะตองโทษตามพระราชบัญญัติ
นี้เปนนิติบุคคล กรรมการ ผูจัดการนิติบุคคล และบุคคลใดซึ่งรับผิดชอบในการดําเนินงานของนิติ
บุคคลนั้น ตองรับโทษตามที่บัญญัติไวสําหรับความผิดนั้นๆดวย เวนแตจะพิสูจนไดวาตนมิไดมี
สวนในการกระทําผิดนั้น" 

จากบทบัญญัติแหงกฎหมายจะเห็นไดวา ผูประกอบธุรกิจรายใดประสงคจะทําการ
จัดสรรที่ดินจะตองยื่นคําขอตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหง
ทองที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยูพรอมทั้งหลักฐานตามที่กฎหมายกําหนด ตัวอยางเชนโฉนดที่ดินหรือ
หนังสือรับรองการทําประโยชนที่มีชื่อผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรรที่ดินเปนผูมีสิทธิในที่ดิน แผนผงั
แสดงจํานวนที่ดินแปลงยอยที่จะขอจัดสรรและเนื้อที่โดยประมาณของแตละแปลง แสดงแผนผัง 
รายละเอียดและรายการกอสราง ประมาณการคากอสรางและกําหนดเวลาที่จะจัดทําใหแลวเสร็จ 
แผนงาน โครงการและระยะเวลาการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค วิธีการจําหนายที่ดินจัดสรรและ
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การชําระราคาหรือคาตอบแทนตามมาตรา 23 โดยเฉพาะในมาตรา 23 (7) หากผูจัดสรรรายใด
แจงขอความหรือแสดงหลักฐานหรือรายละเอียดตามมาตรา 23 (7) อันเปนเท็จหรือปกปดขอความ
จริงซึ่งควรบอกใหแจงเปนความผิดทางอาญา ตองระวางโทษจําคุกไมเกินหกเดือนหรือปรับไมเกิน
หนึ่งหมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ 

ถาบุคคลใดทําการจัดสรรที่ดินโดยมิไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการฯอาจตองไดรับ
โทษตามที่กฎหมายกําหนดในมาตรา 59 และถูกระงับการดําเนินการดังกลาวจนกวาจะไดขอ
อนุญาตตามที่กฎหมายกําหนด 

นอกจากนี้การโฆษณาโครงการจัดสรรที่ดินในสวนที่เกี่ยวกับรายการที่กําหนดไวใน
มาตรา 23 นั้นขอความในโฆษณาจะตองตรงกับหลักฐานและรายละเอียดที่กําหนดไวในคําขอ
อนุญาตดวย ถาหากมีการโฆษณาที่ไมตรงตามที่ขออนุญาตเอาไวจะตองรับโทษทางอาญา คือ
ตองระวางโทษปรับต้ังแตหาหมื่นบาทถึงหนึ่งแสนบาท 

ถาหากวาผูจัดสรรที่ดินประสงคจะแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผัง โครงการหรือวิธีการที่
ไดรับอนุญาต กฎหมายกําหนดใหผูจัดสรรที่ดินมีหนาที่ยื่นคําขอตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือ
เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด พรอมทั้งแผนผัง
โครงการหรือวิธีการที่จะแกไขเปลี่ยนแปลงพรอมกับหนังสือยินยอมของธนาคารหรือสถาบัน
การเงินผูคํ้าประกันเพื่อเสนอใหคณะกรรมการพิจารณา แตหากผูจัดสรรที่ดินรายใดทําการแกไข
เปลี่ยนแปลงแผนผัง โครงการหรือวิธีการที่ไดรับอนุญาต โดยไมปฏิบัติตามหลักเกณฑในกฎหมาย 
การทําการแกไขเปลี่ยนแปลงหรือตอเติม ตัดทอนแผนผังหรือโครงการหรือวิธีการที่ไดรับอนุญาต
นั้น ยอมเปนการกระทําที่ถือวาเปนการจัดสรรที่ ดินในโครงการโดยไมได รับอนุญาตจาก
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ตามมาตรา 21 และตองรับโทษทางอาญาคือ ระวางโทษจําคุกไม
เกินสองปและปรับต้ังแตส่ีหมื่นบาทถึงหนึ่งแสนบาทตามมาตรา 59 

นอกจากนี้กฎหมายยังบังคับใหผูจัดสรรที่ดินแสดงใบอนุญาต แผนผัง โครงการ และ
วิธีการตามที่คณะกรรมการอนุญาตไว ในที่เปดเผยเห็นไดงาย ณ สํานักงานที่ทําการจัดสรรที่ดิน
ของผูขออนุญาต หากฝาฝนตองรับโทษทางอาญาคือ ตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งหมื่นบาท 

ยิ่งกวานั้น สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซื้อที่ดินจัดสรร
กฎหมายบังคับวาตองทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดไว และหากสัญญาจะ
ซื้อจะขายที่ดินสวนใด มิไดทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดและไมเปนคุณตอ
ผูซื้อที่ดินจัดสรร สัญญาสวนนั้นจะไมมีผลใชบังคับกับคูสัญญา และการฝาฝนไมทําสัญญาจะซื้อ
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จะขายตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดมีโทษทางอาญาคือ ตองระวางโทษปรับ
ไมเกินหาพันบาท 

ในกรณีที่ผูจัดสรรที่ดินกระทําการใดๆอันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอมตาม
มาตรา 43 ลดลงหรือเสื่อมความสะดวกหรือกระทําการอยางหนึ่งอยางใดใหผิดไปจากแผนผัง
โครงการ หรือวิธีการจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ ใหคณะกรรมการ 
คณะอนุกรรมการ หรือผูซึ่งคณะกรรมการมอบหมาย มีอํานาจสั่งใหผูจัดสรรที่ดินระงับการกระทํา
นั้น และบํารุงรักษาสาธารณูปโภคใหคงสภาพดังเชนที่ไดจัดทําขึ้น หรือดําเนินการตามแผนผัง 
โครงการ หรือวิธีการจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการภายในระยะเวลาที่กําหนดตาม
มาตรา 52 และนอกจากตองปฏิบัติตามคําสั่งดังกลาวแลว ตองระวางโทษปรับอีกวันละหนึ่งพัน
บาทตลอดเวลาที่ยังฝาฝนตามมาตรา 65 ดวย  

จากบทบัญญัติในมาตราดังกลาวนี้จะเห็นไดวาการดําเนินการจัดสรรที่ดินของผูจัดสรร
ที่ดินจะตองเปนไปตามที่ไดขออนุญาตไวกับทางคณะกรรมการ หากมีการกระทําที่ผิดไปจากที่ได
ขออนุญาตไว คณะกรรมการยอมมีอํานาจที่ส่ังใหผูจัดสรรที่ดินระงับการกระทํานั้นและดําเนินการ
ตามแผนผัง โครงการ หรือวิธีการจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการภายในระยะเวลาที่
กําหนดและนอกจากตองปฏิบัติตามคําสั่งดังกลาวแลว ผูจัดสรรที่ดินจะตองระวางโทษปรับอีกวัน
ละหนึ่งพันบาทตลอดเวลาที่ยังฝาฝนอีกสวนหนึ่ง 

ในกรณีที่ผูกระทําความผิด ซึ่งจะตองรับโทษตามพระราชบัญญัตินี้ เปนนิติบุคคล 
กรรมการ ผูจัดการนิติบุคคล และบุคคลใดซึ่งรับผิดชอบในการดําเนินงานของนิติบุคคลนั้น 
จะตองรับโทษตามที่บัญญัติไวสําหรับความผิดนั้นๆดวย เวนแตจะพิสูจนไดวาตนมิไดมีสวน
ในการกระทําผิดนั้น 

จะเห็นไดวาผูขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินจะตองปฏิบัติตามขอกําหนดในใบอนุญาต
จัดสรรที่ดินทุกประการ หากจะทําการแกไขเปลี่ยนแปลงขอกําหนดในใบอนุญาตก็จะตองขอ
อนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินเสียกอนมิฉะนั้นอาจถูกลงโทษและบังคับใหปฏิบัติตาม
ขอกําหนดในใบอนุญาตเดิม 
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5.2 ลักษณะของธุรกิจจัดสรรที่ดินที่เลีย่งกฎหมาย 
 

5.2.1 สาเหตุหลักในการทาํสัญญาของฝายผูขาย 
การดําเนินธุรกิจจัดสรรที่ดินในปจจุบันนับวาเจริญกาวหนามากเมื่อเทียบกับในอดีต

เพราะการจัดสรรที่ดินและวิธีดําเนินการในอดีต โดยมากผูจัดสรรที่ดินมักจะดําเนินการโดยการ
จัดแบงที่ดินเสร็จเรียบรอย หรือถามีการสรางบานก็จะกอสรางบานใหเสร็จเรียบรอย เมื่อประชาชน
สนใจก็จะไปตกลงเลือกบานหรือที่ดินตามที่ตนตองการซื้อ ถาเปนการซื้อเงินสดก็จะมีการวางมัด
จําบางสวน แลวนัดหมายมาทํานิติกรรมจดทะเบียนโอนกันเลย  หรือหากจะซื้อดวยการผอนชําระ
ก็จะมีการทําสัญญาเชาซื้อ หรือกูเงินจากธนาคารโดยการนําที่ดินจัดสรรดังกลาวมาจํานองเปน
ประกันเงินกูตามจํานวนเงินที่ธนาคารสามารถใหกูได วิธีการในการจัดการจําหนายที่ดินจัดสรรได
พัฒนามาเรื่อยๆจนกระทั่งปจจุบัน ผูจัดสรรสวนใหญจะใชวิธีระดมเงินจากประชาชนที่ตองการซื้อ
ที่ดินจัดสรรมาใชเปนเงินทุนหมุนเวียนในการดําเนินการสวนหนึ่งนอกจากเงินทุนหมุนเวียนที่ตนมี
อยูแลว หรือที่ตองไปกูจากสถาบันการเงินมาดําเนินการ การระดมเงินทุนจากประชาชนผูตองการ
ซื้อบานและที่ดินจัดสรรดังกลาว กระทําโดยวิธีดังตอไปนี้175 

1. เงินจอง  
โดยทั่วไปผูจัดสรรจะจัดหาที่ดินโดยวิธีซื้อมาจากเจาของเดิมหรือทําสัญญาจะซื้อจะ

ขายกับเจาของที่ดินเดิมไว แลวจึงนํามาวางผังแบงเปนแปลงยอยลงในรูปแผนที่โฉนดที่ดินแปลงที่
นํามาจัดสรรนั้น การจัดทําแผนผังแปลงยอย ถนนภายในที่ดินจัดสรรตองพยายามเขียนออกมาให
สวยงามเพื่อดึงดูดความสนใจจากผูซื้อ แมวาจะไมตรงตามลักษณะของที่ดินจริงก็ตาม ทําเปน
พิมพเขียวเอาไวใหลูกคาที่สนใจไดดู ถาหากมีส่ิงปลูกสรางดวยก็จะจัดทําสิ่งปลูกสรางจําลองใหดู 
หรือจัดพิมพแผนปลิวที่มีรูปแผนผังและภาพสิ่งปลูกสรางที่สวยงามแจกใหผูสนใจดวย ซึ่งแทที่จริง
ในระหวางนั้นผูจัดสรรยังมิไดดําเนินการพัฒนาที่ดินบริเวณที่จะทําการจัดสรรเลยแมแตนอย ก็เปด
ใหประชาชนที่เขาไปจองตามแปลงยอยในแผนผังที่จัดทําขึ้นนั้นในการจอง ผูจองอาจจะตองนาํเงนิ
ไปชําระใหแกผูจัดสรรดวยเปนคาจองตั้งแตหาพันบาทถึงสองหมื่นบาท แลวแตราคาที่ดินจะมาก
หรือนอยและความตองการของประชาชนมากนอยแตกตางกันไป 

เงินที่ประชาชนนํามาชําระเปนคาจองดังกลาวเมื่อรวมกันหลายๆราย ก็จะมีจํานวน
มากพอที่ผูจัดสรรจะสามารถนําไปใชเปนทุนในการหมุนเวียนทางธุรกิจได ในการชําระเงินคาจอง

                                                  
175 อิทธิธรรม อารัมภวิโรจน, อางแลว เชิงอรรถที่ 4, น. 74-75. 
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ประชาชนจะไดรับเพียงใบรับเงินไวเปนหลักฐานเทานั้น ซึ่งหากผูจัดสรรไมดําเนินการจัดสรรหรือ
หลบหนีไป ผูที่วางเงินจองไวก็จะตองเปนฝายที่เสียหายอยางแนนอน 

2. เงินดาวน  
หลังจากที่ผูจัดสรรเปดใหประชาชนจองซื้อบานและที่ดินจัดสรรพรอมทั้งชําระคาจอง

แลว หากผูจัดสรรจะดําเนินการตอไปก็จะใหประชาชนชําระเงินงวดแรกหรือเงินดาวนกอน 
ประมาณ 30-40% ของราคาที่ดินจัดสรรแตละแปลงโดยมีขอเสนอวาผูซื้อสามารถผอนชําระเงิน
ดาวนไดนานตั้งแต 12 เดือนถึง 24 เดือนโดยไมเสียดอกเบี้ย ซึ่งขอเสนอดังกลาวเปนที่พอใจแกผู
ซื้อมากเพราะสามารถผอนชําระเปนงวดๆได ไมตองจายเปนเงินกอนทีเดียว การเปดโอกาสใหผอน
ดาวนจึงเปนการโฆษณาจูงใจที่ไดผลและผูจัดสรรก็สามารถนําเงินที่ประชาชนผูซื้อผอนชําระมา
นั้นไปลงทุนในการดําเนินการจัดสรรที่ดินได 

 
5.2.2 สาเหตุที่ผูจัดสรรไมดําเนินการจดัสรรที่ดินตามสัญญา 
ในขณะที่ผูซื้อทยอยผอนเงินดาวนเปนงวดๆนั้น ผูจัดสรรอาจยังไมไดเร่ิมดําเนินการ

เกี่ยวกับที่ดินจัดสรรเลย แมแตการยื่นขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินกับทางราชการ การกระทํา
เชนนี้นอกจากจะเปนการเอาเปรียบผูซื้อแลว ผูซื้อยังไมมีหลักประกันอะไรเลยหากผูจัดสรรไม
ดําเนินการจัดสรรที่ดินตอไป ซึ่งสาเหตุที่ผูจัดสรรไมดําเนินการจัดสรรที่ดินตอไปนั้นอาจมาจาก
สาเหตุอยางใดอยางหนึ่งหรือหลายอยางดวยกัน ไดแก176 

1. ผูจัดสรรประเภทขาดความรับผิดชอบ คือเมื่อมีประชาชนใหความสนใจมาจอง
นอยและผอนดาวนนอย ผูจัดสรรเห็นวาจะขาดทุนจึงลมเลิกโครงการไป 

2. ผูจัดสรรผิดสัญญาจะซื้อจะขายที่ทําไวกับเจาของที่ดินเดิม ทําใหเจาของที่ดินเดิม
บอกเลิกสัญญา ผูจัดสรรจึงไมมีที่ดินที่จะนํามาทําการจัดสรรตอไปได 

3. ผูจัดสรรขาดความรูในเรื่องการบริหารการเงิน ผูจัดสรรประเภทนี้สวนใหญจะเปน
ผูจัดสรรหนาใหมซึ่งเห็นผูจัดสรรคนอื่นๆดําเนินการแลวมีกําไรดีก็อยากจะลองทําดูบางโดยไม
ศึกษาวิธีการใหดีเสียกอน 

4. เจาของที่ดินเดิมผิดสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินเพราะมีคนอื่นมาใหราคาที่ดินสูง
กวาที่ทําสัญญาจะซื้อจะขายไวกับผูจัดสรร ทําใหผูจัดสรรไมมีที่ดินที่จะนํามาดําเนินการตอไปได 

5. วัสดุกอสรางขึ้นราคาหรือวัสดุกอสรางขาดแคลน 

                                                  
176 เพิ่งอาง, น. 75-76. 
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6. อัตราดอกเบี้ยเงินกูสูงขึ้นมากจนไมอาจดําเนินการตอไปได 
7. ไมไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินจากทางราชการ (ซึ่งมีนอยรายมาก) 
8. ภาวการณผันผวนทางเศรษฐกิจอ่ืนๆ ที่สงผลกระทบการจัดสรรที่ดินทําใหไม

สามารถดําเนินการตอไปได เชน ปญหาคาแรงผูใชแรงงาน ผูรับเหมาทิ้งงาน เปนตน 
 

5.3 ลักษณะของปญหา 
 
ในทางปฏิบัติ ผูจัดสรรสวนใหญจะใหผูซื้อทําสัญญาจะซื้อจะขายแลวจึงทําการผอน

ชําระเงินเปนรายเดือน และสัญญาจะซื้อจะขายนั้นผูจัดสรรจะเปนผูกําหนดหรือเขียนสัญญา
ข้ึนมาแตฝายเดียว แลวใหประชาชนผูซื้อลงนามในสัญญา 

ดังไดกลาวมาแลววา การดําเนินการของผูจัดสรรที่ดินสวนใหญจะใหผูซื้อวางเงินจอง
ไวกอนในลําดับแรก ตอมาก็ใหผูซื้อทําสัญญาจะซื้อจะขายแลวใหผอนชําระเงินดาวนเปนรายเดือน 
ในขณะที่ผูจัดสรรอาจไมไดดําเนินการใดๆ เกี่ยวกับที่ดินที่จะนํามาจัดสรรนั้นเลย และโอกาสที่จะ
เกิดความเสียหายแกประชาชนผูซื้อมีมากในกรณีที่ผูจัดสรรไมดําเนินการจัดสรรที่ดินตอไปหรือผู
จัดสรรผิดสัญญาจะซื้อจะขายที่ทําไวกับประชาชนผูซื้อ ไมวาจะเปนเงินจอง เงินดาวนผอนสงชําระ
ไปแลว ปญหาที่ตามมาคือประชาชนจะไดรับชดเชยความเสียหายที่เกิดขึ้นหรือเรียกรองเงินที่ชําระ
แกผูจัดสรรไปแลวคืนมาไดมากนอยแคไหนเพราะ177 

1. ประชาชนโดยทั่วไปขาดความรูเร่ืองสัญญาที่ทํากับผูจัดสรร ประชาชนจึงตกเปน
ฝายเสียเปรียบตั้งแตทําสัญญาแลว 

2. การฟองรองเรียกคาเสียหายตองไปดําเนินการตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย ซึ่งกวาจะไดรับชดใชคาเสียหายก็เสียเวลาและคาใชจายมาก 

3. บางครั้งผูจัดสรรที่ดินหลบหนีไป ประชาชนก็ไมสามารถที่จะดําเนินคดีได หรือผู
จัดสรรที่เปนนิติบุคคลแลวภายหลังจดทะเบียนเลิกนิติบุคคลนั้นไป 

ปญหาเหลานี้เปนปญหาที่เกิดขึ้นจริงจากการจัดสรรที่ดินของเอกชนบางรายที่ไดจัดให
มีทําสัญญากับผูซื้อกอนที่จะไดรับอนุญาตจากหนวยงานราชการ โดยที่ประชาชนยังไมไดรับการ
ดูแลและความคุมครองจากกฎหมายทาใดนัก เมื่อเปนเชนนี้รัฐจึงจําเปนจะตองออกกฎหมายเขา
มาควบคุมการดําเนินการเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินดังกลาว 

                                                  
177 เพิ่งอาง, น. 82. 
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เหตุผลที่จําเปนจะตองมีกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชนก็
เพราะปจจุบันมีผูดําเนินการจัดสรรที่ดินเปนจํานวนมาก หากไมมีการควบคุมการจัดสรรที่ดินไว
โดยเฉพาะแลวยอมจะเปนเหตุใหมีการพิพาทกัน อีกทั้งในเรื่องการวางแผนผังโครงการ หรือ
วิชาการในการจัดสรรที่ดินก็จะไมถูกตองตามหลักวิชาการผังเมือง178 

นอกจากที่กลาวมาแลวการมีกฎหมายขึ้นมาบังคับใชเพื่อควบคุมยังทําใหการจัดสรร
ที่ดินของเอกชนเปนไปดวยความเรียบรอยเพื่อประโยชนของผูซื้อที่ดินจัดสรรและเพื่อผลดีในทาง
เศรษฐกิจ สังคมและการผังเมือง โดยกฎหมายควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชนที่ใชบังคับอยูเดิม
นั้นคือประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน 2515  

กฎหมายดังกลาวไดควบคุมในเรื่องของการโฆษณาจัดสรรที่ดินไวดังนี้ 
บทบัญญัติไวในขอ.40 บัญญัติวา "ผูใดโฆษณาแผนผัง โครงการหรือวิธีการจัดสรร

ที่ดินในที่ดินซึ่งคณะกรรมการยังไมไดออกใบอนุญาตใหจัดสรร  ตองระวางโทษจําคุกไมเกิน 6 
เดือน หรือปรับไมเกิน 5,000 บาท หรือทั้งจําทั้งปรับ"   

และขอ.39 บัญญัติวา "ผูจัดสรรที่ดินผูใด โฆษณาแผนผัง โครงการหรือวิธีการจัดสรร
ที่ดินใหผิดไปจากที่ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ ตองระวางโทษจําคุกไมเกิน 6 เดือน หรือปรับ
ไมเกิน 5,000 บาท หรือทั้งจําทั้งปรับ" 

จะเห็นไดวาการที่ผูจัดสรรที่ดินยังไมมีใบอนุญาตใหจัดสรรที่ดินไดทําการโฆษณา
แผนผัง โครงการ หรือวิธีการจัดสรรที่ ดินโดยวิธีการตางๆ เชน  การโฆษณาทางโทรทัศน 
วิทยุกระจายเสียง ทางสื่อส่ิงพิมพตางๆ เชน ทางหนังสือพิมพ วารสาร การจัดทําแผนปายประกาศ 
ภาพโปสเตอร หรือแผนพับโบรชัวร  เพื่อชักชวนเชื้อเชิญใหมีการสั่งจองซื้อที่ดินจัดสรรยอมเปนการ
กระทําที่ฝาฝนตอกฎหมายและผิดกฎหมาย 

เมื่อปรากฏวามีการโฆษณาหรือดําเนินการที่เขาลักษณะการจัดสรรที่ดินโดยที่ยังไมได
รับอนุญาต ในทางปฏิบัติ ทางหนวยงานราชการจะสงหนังสือแจงใหผูจัดสรรที่ดินรายนั้น ยุติการ
ดําเนินการจัดสรรที่ดินดังกลาวนั้นในทันทีที่ไดรับแจง จนกวาจะไดดําเนินการขออนุญาตตอทาง
ราชการใหถูกตองตามกฎหมายและระเบียบของทางราชการเสียกอนและถาหากพบวายังมีการ
กระทําการฝาฝนอยูอีก ทางราชการก็จะดําเนินการตามกฎหมายตอไป 

                                                  
178 สุรัตน สืบเหลารบ และพงศักดิ์ พลายเวช, วิชาการที่ดิน เลม1, (กรุงเทพมหานคร: 

สํานักพิมพนิติธรรม, 2533), น. 71. 
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สาเหตุที่กฎหมายกําหนดใหผูที่จัดสรรที่ดินจะตองขออนุญาตก็เพื่อที่จะไดชวยควบคุม
การประกอบกิจการใหมีความโปรงใส สามารถตรวจสอบได และหากมีกรณีที่มีการฉอโกงตอ
ประชาชนผูซื้อที่ดินและบานจัดสรรก็จะสามารถตรวจสอบถึงตัวบุคคลผูกระทําผิดได  เพราะหาก
ปลอยใหมีการจัดสรรโดยไมมีการควบคุมจากทางราชการก็ทําใหบุคคลใดๆก็ไดสามารถที่จะทํา
การจัดสรรที่ดินและอาจกอใหเกิดการฉอโกงกันมากมายโดยทางราชการจะตรวจสอบหาตัว
ผูกระทําความผิดไดยาก และเปนผลเสียตอเศรษฐกิจสวนรวมของประเทศ ดังตัวอยางของการโกง
ในลักษณะการตั้งเปนแชรหมูบาน ในโครงการบานจัดสรรแหงหนึ่งในยานลําลูกกา จังหวัด
ปทุมธานี เมื่อป พ.ศ.2525179 

นอกจากนี้ยังมีตัวอยางของปญหาที่เกิดขึ้นอีก เชนกรณีผูซื้อไดทําสัญญาซื้อขายกับ
บริษัทบานจัดสรรซึ่งเปนผูดําเนินโครงการ  แตเมื่อถึงเวลาโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินกลับกลายเปนวา
คูสัญญาซื้อขายเปนการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินระหวางเจาของที่ดินเดิมกับผูซื้อที่ดิน มิใชตัวบริษัท
ขายบานจัดสรร และที่ยิ่งไปกวานั้นในสัญญาซื้อขายระหวางเจาของที่ดินกับผูซื้อระบุวา "ขายแต
ที่ดิน ไมมีส่ิงปลูกสราง" ซึ่งในความเปนจริงที่ดินทั้งหมดนั้นไดแบงแยกออกเปนแปลงยอยแลว และ
มีบานปลูกอยูในที่ดินทั้งหมดเรียบรอยแลว 

นั่นยอมแสดงใหเห็นวาบริษัทจัดสรรที่ดินรายนี้หลีกเลี่ยงการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 
โดยทําการซื้อขายที่ดินที่ตนไมไดเปนเจาของกรรมสิทธิ์  แตตนไดจัดสรรไปในฐานะตัวผูรับมอบ
อํานาจ และเปนการหลีกเลี่ยงภาษีการโอนที่ดินไดอีกทางหนึ่ง180 

นอกจากนี้ยังมีวิธีการในการหลีกเลี่ยงการขออนุญาตจัดสรรที่ดินตามกรณีศึกษา
ตอไปนี้ 

การจัดสรรที่ดินที่ไมตองขออนุญาตอาจเกิดขึ้นในรูปแบบของโครงการแบงที่ดินขาย
ใหแกลูกคา  โดยในขั้นตอนแรกเจาของโครงการจะไมแบงแยกที่ดินออกเปนแปลงยอยๆทีเดียว
หลายๆแปลงแตอยางใด แตเปนการแบงที่ดินเปนสวนที่ดินแปลงใหญๆ สมมุติวามีที่ดินจํานวน 10 
ไรก็จะแบงเปน 2 สวนๆละ 5 ไร แลวนําสวนใน 5 ไรนี้ไปขายใหลูกคาหลายคนรวมเปนเจาของ
กรรมสิทธิ์ ถาจะแบงเปนแปลงละ 50 ตารางวาก็จะได 50 แปลงแลวขายใหลูกคา โดยใหลูกคาเปน
ผูถือกรรมสิทธิ์รวมกันในที่ดิน 5 ไรนั้นโดยเปนเจาของจริงในที่ดินรายละ 50 ตารางวา ตาม

                                                  
179ทันพงษ รัศนานันท, 108 กลโกงธุรกิจบานและที่ดิน เลม1, พิมพคร้ังที่ 3 

(กรุงเทพมหานคร: หางหุนสวนจํากัด พิมพวาด, 2531), น. 38-46. 
180 เพิ่งอาง, น. 112-113. 
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ตําแหนงบนกระดาษแผนผังที่ทางบริษัทจัดทําขึ้นเอง โดยใหผูซื้อแตละรายรับรูเพียงวาที่ดินในสวน
ของตนนั้นอยูตรงไหนในแผนผัง เมื่อลูกคาตกลงทําสัญญา ในสัญญาจะมีขอความที่คอนขาง
รัดกุมและปองกันตัวผูจัดสรรเองได ตัวอยางเชน ขอสัญญาเขียนวา "ผูซื้อทราบดีวาการซื้อที่ดิน
แปลงนี้จากผูขายเปนการแบงขายเฉพาะที่ดินเปนแปลงๆเทานั้นหาใชเปนการจัดสรรไม"  

จากขอเท็จจริงขางตนจะเห็นไดวาเจาของโครงการไดอาศัยชองวางของกฎหมายไมทํา
การจัดสรรเปนแปลงเล็กๆใหยุงยาก ไมตองขออนุญาตก็สามารถทําการจัดสรรได การที่เจาของ
โครงการแบงที่ดินเปนสวนใหญๆโดยการแบงแยกโฉนดถูกตองก็สามารถที่จะทําได  และในขอ
สัญญาที่เขียนเอาไววา "หาใชเปนการจัดสรรที่ดินไม…"ก็ทําใหกฎหมายไมสามารถเอาผิดกับ
เจาของโครงการได181 

จะเห็นวาการเลี่ยงกฎหมายของเจาของโครงการ เพื่อที่จะไมตองขออนุญาตจัดสรร แต
รูปแบบการดําเนินการก็คือการจัดสรรที่ดินนั่นเอง  อีกทั้งขอความในสัญญาที่ผูซื้อตกลงไวใน
สัญญาก็บอกวาเปนการซื้อขายที่ดินแบงขาย ไมใชเปนการซื้อจากการจัดสรรที่ดิน เทานี้กฎหมาย
ก็ไมสามารถเอาผิดไดเลย 

ในปจจุบันทางราชการไดประกาศยกเลิก ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 ลงวันที่ 
24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 และไดประกาศใช พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ซึ่ง
พระราชบัญญัติฉบับนี้ไดกําหนดหลักเกณฑเกี่ยวกับการขอทําการจัดสรรที่ดินเอาไว ดังนี้ 

มาตรา 21 บัญญัติวา"หามมิใหผูใดทําการจัดสรรที่ดิน เวนแตจะไดรับอนุญาตจาก
คณะกรรมการ…" 

จะเห็นไดวา กฎหมายกําหนดบังคับใหผูทําการจัดสรรที่ดิน จะตองขออนุญาตทําการ
จัดสรรตอคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน ซึ่งคณะกรรมการดังกลาวมีอํานาจพิจารณาเกี่ยวกับคําขอ
อนุญาต การออกใบอนุญาตตามมาตรา 14  

ถาหากผูจัดสรรที่ดินรายใด ทําการจัดสรรที่ดินโดยไมขออนุญาตจากคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินก็จะมีความผิด ตองรับโทษทางอาญา คือตองระวางโทษจําคุกไมเกิน 2 ปและปรับต้ัง
แต 40,000 บาทถึง 100,000 บาท 

แตในความเปนจริง ถึงแมวาการจัดสรรที่ดินโดยไมขออนุญาตจะมีโทษทางอาญา ทั้ง
จําคุกและปรับก็ตาม แตผูจัดสรรก็ยังเห็นวาสามารถที่จะทําการหลีกเลี่ยงโดยใชวิธีการตางๆดัง

                                                  
181 ทันพงษ รัศนานันท, อางแลว เชิงอรรถที่ 179, น. 162-166. 
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ตัวอยางขางตน แตอยางไรก็ตาม ยังมีผูจัดสรรบางรายที่ไมทราบวาการจัดสรรโดยไมขออนุญาตมี
ความผิดในทางอาญาเพราะความรูเทาไมถึงการณและความไมรูกฎหมาย   

นอกจากนี้ผูจัดสรรบางรายยังเห็นวาการลงโทษเปนเพียงโทษสถานเบา ซึ่งผูจัดสรร
สวนใหญอาจจะมองวาโทษจําคุกนั้นไมเกิน 2 ปก็สามารถที่จะขอศาลใหมีคําสั่งใหมีการรอการลง
อาญาไวกอนได สวนโทษปรับซึ่งจะถูกปรับมากที่สุดก็ไมเกิน 100,000 บาทเทานั้น จึงไมรูสึกเกรง
กลัวและทําการฝาฝน เพราะเห็นวาผลประโยชนที่ไดรับมีความคุมคาเพราะโครงการจัดสรรบาง
โครงการสามารถสรางผลกําไรไดเปนจํานวนหลายรอยลานบาท และมีความสะดวกรวดเร็วไมตอง
เสียเวลา  และบางครั้งผูซื้อเองก็ยอมใหความรวมมือดวย เพราะผูซื้อก็มองวา โครงการมีขนาด
ใหญและมีความนาเชื่อถือดี ไมนาจะมีการโกงกันได อีกทั้งผูซื้อก็ไดประโยชนจากการซื้อที่ดินและ
บานในโครงการในราคาที่ถูกลงดวย เนื่องจากเหตุผลที่วาเมื่อผูขายไมไปขออนุญาต ผูขายก็จะไม
ตองเสียเวลา เสียคาใชจายตางๆ เชน คาธรรมเนียมตางๆ คาวาจางที่ปรึกษาหรือทนายความใน
การจัดทําเอกสาร ติดตอขอใบอนุญาตจากทางราชการ คาทําเนียมขอหนังสือคํ้าประกันจาก
ธนาคาร ซึ่งทําใหผูขายมีคาใชจายที่สูงขึ้น  เพราะถามีคาใชจายดังกลาวเกิดขึ้น ผูขายก็จะตองนํา
คาใชจายที่เพิ่มข้ึนเหลานั้นไปบวกเพิ่มจากราคาขาย ทําใหราคาขายมีมูลคาสูงขึ้นไปดวย 

จากการที่ผูจัดสรรไมไดไปขออนุญาตทําการจัดสรร อาจกอใหเกิดความเสี่ยงตอผูซื้อ
เปนอยางมาก เพราะผูจัดสรรอาจโกงไดโดยงาย กลาวคือ ยกเลิกการจัดสรรลมโครงการเมื่อเหน็วา
ไดเงินมาจํานวนมากแลวหอบนําเอาเงินนั้นหายไปเลย และเนื่องจากการจัดสรรนั้นไมไดทําการขอ
อนุญาต การจะนําตัวผูจัดสรรมาลงโทษยอมทําไดยากเพราะไมสามารถตรวจสอบรายชื่อ ที่อยู
ของเจาของโครงการได 

ปญหาการทําสัญญาจองและการทําสัญญาจะซื้อจะขายกอนไดรับอนุญาตจาก
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 

ตามกฎหมายไมวาจะเปนประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย หรือพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มิไดกลาวถึงหรือกําหนดในเรื่องของ “แบบหรือรูปแบบ” ของใบจองหรือ
ใบส่ังจองบานในโครงการเอาไวแตประการใด วาควรจะตองมีลักษณะหรือขอความอยางไรบาง 
กฎหมายทั้งสองฉบับดังกลาวไดกลาวถึงแตในเร่ืองของการทําสัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาซื้อ
ขายเทานั้น  

เมื่อพิจารณาจากบทบัญญัติในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 จะพบวา
ในบทบัญญัติมาตรา 34 ไดกลาวถึงเรื่องของ การทําสัญญาจะซื้อจะขายบานและที่ดินจัดสรร
เอาไว โดยกฎหมายกําหนดใหการทําสัญญาจะซื้อจะขายบานและที่ดินจัดสรรนั้นจะตองทําตาม
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แบบมาตรฐานที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด หากผูจัดสรรไมใชสัญญามาตรฐานตามที่
กฎหมายกําหนดจะตองไดรับโทษตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา63 ซึ่ง
เปนโทษทางอาญาคือ โทษปรับไมเกินหาพันบาท สวนสาเหตุของการที่ไดบัญญัติถึงในเรื่องของ
การทําสัญญาจะซื้อจะขายเอาไวก็อาจเห็นวาในเรื่องของการทําสัญญาจะซื้อจะขายนั้นมี
ความสําคัญ กฎหมายจึงตองใหความสําคัญมากเปนพิเศษจนถึงขนาดไดจัดทํารางของสัญญาจะ
ซื้อจะขายในรูปแบบมาตรฐานขึ้นมาเพื่อใหผูประกอบการไดนําไปใชทําสัญญา 

สวนของสัญญาจองนั้นผูเขียนมีความเห็นวาเหตุที่กฎหมายมิไดเขียนถึงเรื่องของใบ
จองซื้อหรือใบสั่งจองเอาไวก็เนื่องมาจากวาผูรางกฎหมายอาจจะคาดการณไมถึงวาในอนาคตจะ
ไดมีการจัดทํานิติกรรม182 ที่มีลักษณะผิดแผกแตกตางไปจากที่กฎหมายไดกําหนดเอาไวหรืออาจ
เห็นวาเปนเรื่องเล็กนอยที่ไมจําเปนตองบัญญัติเอาไวใหชัดเจนเพราะสามารถอาศัยหลักเกณฑ
ของหลักเสรีภาพในการทําสัญญาและหลักความศักดิ์สิทธิ์ของการแสดงเจตนามาปรับใชได183  

ดวยเหตุผลดังกลาวขางตนนี้ ผูประกอบการหรือผูขายจึงสามารถที่จะจัดทํารูปแบบ
ของใบจองซื้อหรือใบสั่งจองไดเองโดยอาศัยหลักกฎหมายทั้งสอง และผลของนิติกรรมที่ไดจัดทํา
ข้ึนนั้นก็สามารถนํามาบังคับใชไดตามกฎหมายทุกประการหากไมปรากฏวาเปนการทํานิติกรรมที่
ขัดตอกฎหมาย เปนเรื่องพนวิสัยที่จะทําได หรือเปนเรื่องที่ขัดตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรม
อันดีของประชาชนตามบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 150184 

เมื่อพิจารณาจากบทบัญญัติในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 จะพบวา
ไมมีบทบัญญัติในมาตราใดไดกลาวถึงเรื่องของการจองบานและที่ดินจัดสรรหรือใบจองซื้อบาน
และที่ดินจัดสรรในโครงการจัดสรรเลย อีกทั้งไมมีบทบัญญัติใดกลาวถึงเรื่องของการทํานิติกรรม

                                                  
182 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย (ป.พ.พ.) มาตรา 149 บัญญัติวา “นิติกรรม 

หมายความวา การใดๆ อันทําลงโดยชอบดวยกฎหมายและดวยใจสมัคร มุงโดยตรงตอการผูกนิติ
สัมพันธข้ึนระหวางบุคคล เพื่อจะกอ เปลี่ยนแปลง โอน สงวน หรือระงับซึ่งสิทธิ” 

183 ป.พ.พ. มาตรา 151 บัญญัติวา “การใดเปนการแตกตางกับบทบัญญัติของ
กฎหมาย ถามิใชกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอย หรือศีลธรรมอันดีของประชน การนั้นไม
เปนโมฆะ” 

184 ป.พ.พ. มาตรา 150 บัญญัติวา “การใดมีวัตถุประสงคเปนการตองหามชัดแจงโดย
กฎหมาย เปนการพนวิสัยหรือเปนการขัดตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน 
การนั้นเปนโมฆะ” 
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ใดๆ อันเกี่ยวกับการจองซื้อบานและที่ดินจัดสรรในโครงการจัดสรรเอาไว เมื่อเปนดังนี้อาจทําให
เกิดความคิดไดวาเพราะเหตุใดกฎหมายดังกลาวซึ่งเปนกฎหมายที่บัญญัติข้ึนมาเพื่อใหความ
คุมครองชวยเหลือประชานผูซื้อบานจึงมิไดกลาวถึงในเรื่องดังกลาว  

สาเหตุของการที่มิไดบัญญัติถึงในเรื่องของการจองเอาไวนั้นผูเขียนเห็นวาอาจเปนไป
ไดวาผูรางกฎหมายอาจเห็นวาเรื่องการจองเปนเรื่องที่เล็กนอยอาจไมมีความสําคัญเทาใดนัก หรือ
อาจเห็นวาเปนเรื่องในทางปฏิบัติหรือประเพณีของผูประกอบการที่ทําธุรกิจในเรื่องการขายบานอยู
แลวที่อาจจะทําการจองหรือไมก็ได ซึ่งในเรื่องการจองนั้นอาจไมกอความเสียหายใหแกประชาชน
มากเทาใดนักเหมือนกับในเรื่องของการทําสัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาซื้อขายซึ่งกฎหมายให
ความสําคัญมากกวาจนถึงขนาดไดจัดทํารางของสัญญาจะซื้อจะขายเปนแบบมาตรฐานขึ้นมา
เพื่อใหผูประกอบการไดนําไปใช  

แตในปจจุบันความสามารถของผูประกอบธุรกิจมีมากขึ้นโดยเฉพาะความสามารถใน
ดานของการทํานิติกรรมสัญญา โดยเฉพาะในเรื่องการทําสัญญานั้นในปจจุบันก็เกิดปญหาแกผูซือ้
หลายรายที่ไดจองบานจัดสรรไวแตปรากฏวาไมไดบาน เพราะผูประกอบธุรกิจสวนใหญจะเอารัด
เอาเปรียบผูจองโดยอาจใชชองทางของกฎหมายในเรื่องการทําสัญญาเพื่อเปดทางเลือกใหแกตนที่
จะเลือกขายบานใหแกผูจองรายอื่นที่ใหราคาสูงกวาไดและคืนเงินจองใหแกผูจองที่มีสิทธิเพียงแค
จองบานเทานั้น เนื่องจากใบจองที่ทําขึ้นนั้นมิใชสัญญาจะซื้อจะขาย ดังนั้นลําพังเพียงใบจองใบ
เดียวจะไปฟองรองบังคับใหผูประกอบธุรกิจตองยอมโอนบานใหผูซื้อนั้นคงเปนไปไดยาก 
นอกจากนี้ ในทางปฏิบัติสวนใหญของผูประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดินนั้น การเรียกเก็บเงินจองหรือเงิน
ดาวนนั้น ถือวาเปนการระดมทุนอยางหนึ่งที่ไมตองเสียคาธรรมเนียมตางๆหรือแมกระทั่งดอกเบี้ย
ในอัตราที่สูงเหมือนกับการไปขอสินเชื่อเงินกูกับทางธนาคารที่จะตองเสียคาใชจายมากไมวาจะ
เปนคาธรรมเนียมการใชวงเงิน ดอกเบี้ยเงินกู และจะตองมีหลักทรัพยคํ้าประกันเงินกูอีกดวยซึ่งมี
ความซับซอนมาก  

 จากสาเหตุขางตนจะพบวาในเรื่องการจองบานนั้นก็เปนสาเหตุหนึ่งที่ทําใหประชาชน
ผูซื้อบานไดรับความเสียหายเปนอยางมากเชนเดียวกับการทําสัญญาจะซื้อจะขายเพราะการจอง
เปนจุดเริ่มตนของการทําสัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาซื้อขายตอไปในภายหนา เมื่อการทํา
สัญญาจองและสัญญาจะซื้อจะขายกอใหเกิดความเสียหายแกประชาชนผูซื้อบานมากขึ้นจึงเห็น
วากฎหมายควรใหความสําคัญตอการทําสัญญาในโครงการจัดสรรที่ดินมากขึ้น มิฉะนั้นความ
เสียหายยอมเกิดขึ้นกับประชาชนอีกเปนจํานวนมาก 
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ในปจจุบัน ผูประกอบธุรกิจหลายรายไดทําการเปดใหประชาชนทั่วไปไดเขาทําสัญญา
โดยทําการจองซื้อบานจัดสรรเปนการลวงหนากอนเพื่อที่จะนําเงินจองและเงินดาวนนั้น (ซึ่งเมื่อ
รวมกับผูจองหลายรายก็จะไดเงินจํานวนหนึ่ง) มาทําการลงทุนตอโดยไมตองไปกูยืมจากทาง
ธนาคาร โดยที่ผูประกอบธุรกิจนั้นยังมิไดทําการขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน เมื่อเปนเชนนี้จึง
อาจทําใหเกิดปญหาขึ้นมาวาในกรณีที่ผูประกอบธุรกิจยังมิไดดําเนินการขออนุญาตทําการจัดสรร
ที่ดินตอคณะกรรมการจัดสรรที่ดินตามกฎหมายคือตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 
การเปดใหมีการทําสัญญาจองและสัญญาจะซื้อจะขายบานและที่ดินจัดสรรดังกลาวนั้นกอนไดรับ
อนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน จะเปนการกระทําที่ฝาฝนตอกฎหมายคือตามพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 หรือไม หรือถือวาเปนการทําสัญญาหรือทําการจัดสรรโดยไมไดรับอนุญาต
ตามกฎหมายหรือไม 

ผูเขียนมีความเห็นวา ในเรื่องของการทําสัญญาจองในโครงการจัดสรรที่ดินนั้น 
กฎหมายมิไดกําหนดเอาไวอยางชัดเจนวาใหสามารถทําไดหรือไมและใหทําในรูปแบบอยางไร 
ดังนั้นการทําสัญญาดังกลาวและรูปแบบของสัญญาจึงนาจะไมตกอยูภายใตบังคับของ
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 กลาวคือไมอาจที่จะนําบทบัญญัติของกฎหมาย
ดังกลาวมาใชบังคับกับการทํานิติกรรมการจองซื้อบานและที่ดินจัดสรรได การทํานิติกรรมการจอง
จึงเปนไปตามหลักเสรีภาพในการทําสัญญา สวนในเรื่องของการทําสัญญาจะซื้อจะขายก็ไมมี
บทบัญญัติของกฎหมายกําหนดเอาไวแนชัดวาหากผูจัดสรรไดทําสัญญาจะซื้อจะขายกับผูซื้อกอน
ไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินผูจัดสรรจะมีความผิดหรือไม จะตองรับโทษหรือไมอยางไร แต
พ.ร.บ.การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ไดกําหนดรูปแบบสัญญามาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขาย
เอาไว ดังนั้นการทําสัญญาจะซื้อจะขายจึงตองเปนไปตามที่กฎหมายกําหนด แตอาจมีปญหา
เกิดขึ้นวาหากการทําสัญญาจะซื้อจะขายนั้นไมเปนไปตามแบบมาตรฐานของสัญญาดังกลาว 
สัญญาที่ทําขึ้นดังกลาวจะมีผลสมบูรณและบังคับใชไดตามกฎหมายหรือไมอยางไรซึ่งปญหา
ดังกลาวนี้ผูเขียนจะไดอธิบายในลําดับตอไป 

แตอยางไรก็ตามหากไดพิจารณาใหลึกซึ้งถึงเจตนารมณของกฎหมายดังกลาวแลวจะ
พบวา การทํานิติกรรมการจองและรวมถึงการทําสัญญาจะซื้อจะขายดังกลาวนั้น ควรจะถือไดวา
เปนสวนหนึ่งในการดําเนินการเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินของผูจัดสรร เพราะเมื่อผูจัดสรรไดเปดให
ประชาชนไดจับจองซื้อบานและที่ดินจัดสรร ประชาชนทั่วไปยอมเขาใจไดวาผูจัดสรรยอมมีสิทธิที่
จะทําการจัดสรรที่ดินและกอสรางสิ่งปลูกสรางเพื่อนํามาขายใหกับประชาชนไดจึงไดจัดใหมีการ
จองและการทําสัญญาซึ่งประชาชนก็หวังที่จะซื้อบานและที่ดินที่ไดจองกันไวนั้น หากปรากฏ
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ภายหลังวาผูจัดสรรไมสามารถทําการจัดสรรและทําการกอสรางบานไดเพราะยังไมไดรับอนุญาต
จากคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน แตประชาชนไดเขาจับจองบานทั้งหมดแลว ก็ยอมกอใหเกิดความ
เสียหายแกประชาชนเปนอยางมาก เพราะประชาชนผูจองบานอาจนําเงินดังกลาวไปจับจองซื้อ
บานในโครงการอื่นหรือนําไปลงทุนอยางอื่นซึ่งจะเกิดประโยชนกับตนไดมากกวา 

ดังนั้นผูเขียนจึงเห็นวาการทําสัญญาจองรวมทั้งการทําสัญญาจะซื้อจะขายนั้นควรจะ
จัดไดวาเปนสวนหนึ่งของการจัดสรรที่ดินอยางหนึ่งและยอมจะตองตกอยูภายใตการควบคุมดูแล
และการขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินเสียกอนตามบทบัญญัติของ
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 23 และมาตรา4 ดังตอไปนี้ 

มาตรา 4 บัญญัติวา “ “การจัดสรรที่ดิน” หมายความวา การจําหนายที่ดินที่ไดแบงเปน
แปลงยอยรวมกัน ต้ังแตสิบแปลงขั้นไป ไมวาจะเปนการแบงจากที่ดินแปลงเดียวหรือแบงจากที่ดิน
หลายแปลงที่มีพื้นที่ติดตอกันโดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชนเปนคาตอบแทน และใหหมายความ
รวมถึงการดําเนินการดังกลาวที่ไดมีการแบงที่ดินเปนแปลงยอยไวไมถึงสิบแปลงและตอมาไดแบง
ที่ดินแปลงเดิมเพิ่มเติมภายในสามป เมื่อรวมกันแลวมีจํานวนตั้งแตสิบแปลงขึ้นไปดวย” 

มาตรา 23 บัญญัติวา “ผูใดประสงคจะทําการจัดสรรที่ดินใหยื่นคําขอตอเจาพนักงาน
ที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงทองที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู พรอมหลักฐานและ
รายละเอียดดังตอไปนี้ 

(1) โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่มีชื่อผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรร
ที่ดินเปนผูมีสิทธิในที่ดิน โดยที่ดินนั้นจะตองปลอดจากบุริมสิทธิใดๆ เวนแตบุริมสิทธิในมูลซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย 

(2) ... 
 (8) แบบสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร ...” 
เมื่อพิจารณาจากบทบัญญัติขางตนจะเห็นไดวา การจัดสรรที่ดินนั้น หมายถึง “การ

จําหนายที่ดิน ... โดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชนเปนคาตอบแทน” และใหหมายความรวมถึง 
“การดําเนินการดังกลาวที่ไดมีการแบงที่ดินเปนแปลงยอย...”  

จากความหมายของการจัดสรรที่ดินตามมาตรา 4 ทําใหทราบถึงเจตนารมณของการ
จัดสรรที่ดินวาใหหมายถึง การจําหนายจายโอนที่ดินโดยมีคาตอบแทน และหมายความรวมถึง 
การดําเนินการใดๆที่จะสงผลใหมีการจําหนายจายโอนที่ดินนั้นดวย 

ผูเขียนจึงเห็นวา การดําเนินการใดๆ ที่จะสงผลใหมีการจําหนายจายโอนที่ดินนั้นดวย 
(ตามความหมายของการจัดสรรที่ดิน) นั้นหมายความไปถึง การดําเนินการในขั้นตอนของการทํา
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การจองและการทําสัญญาจะซื้อจะขายบานและที่ดินจัดสรรดวย เพราะการการทําสัญญา
ดังกลาวนั้นก็จัดไดวาเปนสวนหนึ่งใน “การดําเนินการที่จะสงผลใหมีการจําหนายที่ดิน” เพราะ
ในทางปฏิบัติ การจะซื้อบานและที่ดินจัดสรรนั้น ผูจัดสรรจะจัดใหผูซื้อมาทําสัญญาจองหรือ
สัญญาจะซื้อจะขายกับผูจัดสรรเสียกอน โดยยังไมไดทําการโอน (จําหนาย) บานหรือที่ดินจัดสรร
ใหกับผูซื้อ เพราะจะตองรอใหผูซื้อชําระราคาใหครบถวนเสียกอน 

ดังนั้นจึงเห็นวา การทําสัญญาจองและสัญญาจะซื้อจะขายของผูจัดสรรจึงนาจะถือวา
เปนการจัดสรรที่ดินเชนกัน เพราะการทําสัญญาดังกลาวเปนสวนหนึ่งในขั้นตอนและวิธีการที่จะ
กอใหเกิดการจําหนายหรือโอนกรรมสิทธิ์ในบานและที่ดินจัดสรรในอนาคตใหแกผูซื้อ 

นอกจากนี้ ยังมีอีกเหตุผลหนึ่งที่สําคัญที่อาจทําใหสามารถตีความไดวาการทําสัญญา
ในโครงการจัดสรรที่ดินนั้นนาจะเปนสวนหนึ่งของการจัดสรรที่ดินหรือเปนการจัดสรรที่ดินก็คือ 
หากปลอยใหผูจัดสรรไดเปดใหมีการทําสัญญา ไมวาจะเปนสัญญาจองหรือสัญญาจะซื้อจะขาย
บานและที่ดินจัดสรรกันโดยไมมีการควบคุมจากทางหนวยงานราชการหรือใหมีการทําสัญญาตอ
กันกอนที่จะไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน ก็อาจจะกอใหเกิดปญหาและกอความ
เสียหายใหแกประชาชนผูเขาจองเปนจํานวนมากไดในภายหลัง เพราะประชาชนทั่วไปซึ่งไมมี
ความรูถึงขอมูลเกี่ยวกับบานหรือการปลูกสรางบานหรือการซื้อบานและกฎหมายที่เกี่ยวกับการซื้อ
หรือขายบานจัดสรร ยอมเขาใจไปตามปกติวาผูจัดสรรสามารถทําการจัดสรรที่ดินและสรางบาน
จัดสรรไดตามกฎหมายอยูแลว และการที่ผูจัดสรรไดเปดใหทําการจองซื้อบานหรือทําสัญญาเพื่อ
จะขายบานจัดสรรนั้นผูจัดสรรยอมมีสิทธิทําไดและทําตามกฎหมายอยูแลว เพราะไมปรากฏวามี
หนวยงานราชการใดมาดําเนินการเอาผิดกับผูจัดสรรแตอยางใด หรืออาจเขาใจวาผูจัดสรรได
จัดการเกี่ยวกับการขออนุญาตในการจัดการที่ดินและการกอสรางตามกฎหมายไปเรียบรอยแลวจึง
มาทําการเปดจองหรือจัดใหมีการทําสัญญาตอกันได 

จากการที่ประชาชนทั่วไปไมทราบถึงหลักเกณฑและกฎหมายเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน 
จึงเปนหนาที่ของทางหนวยงานราชการที่เกี่ยวของจะไดใหความสนใจและใหความคุมครองแกผู
ซื้อในเรื่องของการทํานิติกรรมสัญญาเกี่ยวกับการซื้อขายบานและที่ดินจัดสรร ไมวาจะอยูใน
ข้ันตอนของการจองบานและที่ดินหรือในขั้นทําสัญญาจะซื้อจะขายหรือในขั้นทําสัญญาซื้อขาย
เพื่อโอนกรรมสิทธิ์ก็ตาม  เหลานี้ลวนเปนเรื่องที่ สําคัญเชนเดียวกับหลักเกณฑ อ่ืนๆใน
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 

ดังนั้น เมื่อการจองบานและที่ดินจัดสรรควรจะเปนการกระทําสวนหนึ่งที่จัดทําขึ้นกอน
มีการทําสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายบานจัดสรรซึ่งก็ควรจะถือวาเปนการจัดสรรที่ดิน 
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ดังนั้นผูจัดสรรยอมไมควรที่จะมีสิทธิทํานิติกรรมสัญญาดังกลาวขึ้นไดหากยังมิไดดําเนินการขอ
อนุญาตทําการจัดสรรที่ดินหรือไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
ใหเรียบรอยเสียกอน 

เพื่อเปนการแกไขปญหาดังกลาวผูเขียนจึงขอเสนอแนะวาควรที่จะใชหลักการตีความ
กฎหมายโดยใหตีความคํานิยามของคําวา “การจัดสรรที่ดิน” ใหมีความครอบคลุมไปถึงในขั้นตอน
ของการทําสัญญาระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซื้อที่ดินจัดสรรดวย หากปรากฏวาผูจัดสรรไดเปดใหมี
การทําสัญญาโดยที่ยังมิไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินใหทําการจัดสรรที่ดิน การ
กระทําของผูจัดสรรดังกลาวอาจถือไดวาเปนการทําการจัดสรรที่ดินโดยไมไดรับอนุญาตจาก
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 21 ดังตอไปนี้ 

มาตรา 21 บัญญัติวา “หามมิใหผูใดทําการจัดสรรที่ดิน เวนแตจะไดรับอนุญาตจาก
คณะกรรมการ 

การขออนุญาตและการออกใบอนุญาตใหเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่
กําหนดในกฎกระทรวง” 

ซึ่งจะมีความผิดตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 59 และตอง
ไดรับโทษซึ่งเปนโทษอาญา กลาวคือตองระวางโทษจําคุกไมเกิน สองปและปรับต้ังแต ส่ีหมื่นบาท
ถึงหนึ่งแสนบาทซึ่งเปนโทษที่หนักพอสมควร 

นอกจากนี้ ผูเขียนเห็นวาปญหาการทําสัญญากอนไดรับอนุญาตนั้นอาจแกไขไดโดย
การสรางหลักเกณฑทางกฎหมายขึ้นมาใหมดังนี้ 

ถาผูขายขายทรัพยในโครงการกอนไดรับอนุญาตจัดสรรที่ดิน ใหสิทธิผูซื้อสามารถบอก
เลิกสัญญาได ถาผูซื้อประสงคจะเลิกสัญญาผูขายตองคืนเงินพรอมดอกเบี้ยแกผูซื้อในอัตราที่สูง 
เมื่อบอกเลิกสัญญาแลว คูสัญญาตองกลับคืนสูฐานะเดิมตามหลักของ ป.พ.พ.มาตรา 391 วรรค
สอง โดยผูขายตองคืนเงินและดอกเบี้ยในอัตราสูงใหแกผูซื้อ ซึ่งโดยหลักอัตราดอกเบี้ยถามิได
กําหนดไวในสัญญากฎหมายใหใชในอัตรารอยละ 7.5 ตอปตามมาตรา 7 ผูเขียนจึงขอเสนอแนะ
วาใหกําหนดอัตราดอกเบี้ยในการคืนกรณีบอกเลิกสัญญานี้ในอัตรารอยละ 15 ตอปโดยเสนอใหมี
การแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 เพื่อลงโทษผูจัดสรร
ที่ดินที่กระทําฝาฝนดังกลาวอีกชั้นหนึ่ง ดังนี้ 

“มาตรา 33/1  หามมิใหผูจัดสรรที่ดินขายทรัพยในโครงการกอนไดรับอนุญาตใหทํา
การจัดสรรที่ดิน หากมีการขายทรัพยนั้นกอนไดรับอนุญาตดังกลาว ใหผูซื้อที่ดินจัดสรรมีสิทธิเลิก
สัญญาเมื่อใดก็ได เมื่อผูซื้อที่ดินจัดสรรใชสิทธิเลิกสัญญาดังกลาว ใหคูสัญญากลับคืนสูฐานะเดิม
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และใหผูจัดสรรที่ดินคืนเงินพรอมทั้งดอกเบี้ยในอัตรารอยละสิบหาตอปแกผูซื้อที่ดินจัดสรรนับแต
เวลาบอกเลิกสัญญา 

เมื่อผูจัดสรรที่ดินไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินแลว ผูซื้อที่ดินจัดสรรยอมส้ินสิทธิ
ในการบอกเลิกสัญญาดังกลาวนับแตนั้น 

หากผูจัดสรรที่ดินไมไดรับอนุญาตใหจัดสรรที่ดิน ใหผูจัดสรรที่ดินคืนเงินทั้งหมดพรอม
ทั้งดอกเบี้ยอัตรารอยละสิบหาตอป และรับผิดชดใชคาเสียหายในความเสียหายที่เกิดขึ้นแกผูซื้อ
ที่ดินจัดสรร นับแตเวลามีคําสั่งปฏิเสธการขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน” 

แตอยางไรก็ตาม อาจยังมีปญหาในสวนของผลของการทําสัญญาตอกันกอนไดรับ
อนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินใหทําการจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
พ.ศ.2543 ซึ่งอาจถือไดวาเปนการทําสัญญาโดยฝาฝนบทบัญญัติในมาตรา 21 สัญญาที่ทําขึ้น
ดังกลาวจะมีผลบังคับทางกฎหมายเปนอยางไร ในปญหาดังกลาวนี้ผูเขียนจะขออธิบายรวมไปใน
สวนของการทําสัญญาจะซื้อจะขายตอไป 

 
5.4 ความสมบูรณและการบังคับใหเปนไปตามสัญญา 

 
ในเรื่องของความสมบูรณของสัญญา ไมวาจะเปนสัญญาจองหรือสัญญาจะซื้อจะขาย

ที่ดินจัดสรรก็ตามตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินฯ มิไดบัญญัติถึงความสมบูรณของสัญญาที่
ไดทําขึ้นกอนไดรับอนุญาตฯ เอาไวชัดเจน แตเมื่อนํามาตรา 34 มาพิจารณาจะพบวามาตรา 34 
อยูในหมวด 3 เร่ือง การดําเนินการจัดสรรที่ดิน ซึ่งบัญญัติวา 

มาตรา 34 บัญญัติวา “สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซื้อ
ที่ดินจัดสรรตองทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด 

สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินตามวรรคหนึ่งสวนใด หากมิไดทําตามแบบที่คณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลางกําหนดและไมเปนคุณตอผูซื้อที่ดินจัดสรร สัญญาสวนนั้นไมมีผลใชบังคับ” 

จากสาเหตุขางตน อาจแสดงไดวามาตรา 34 โดยเฉพาะวรรคสองนั้นจะนํามาใชเฉพาะ
กับสัญญาจะซื้อจะขายที่ผูจัดสรรเปนผูจัดทําขึ้นและไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการใหสามารถ
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นํามาใชกับผูซื้อไดหรือสัญญาที่ผูจัดสรรไดเขียนเพิ่มเติมจากสัญญามาตรฐานของคณะกรรมการ
เทานั้น ซึ่งจะไมรวมไปถึงสัญญาที่จัดทําขึ้นกอนไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน185 

เมื่อเปนเชนนี้ จึงนาสงสัยและควรศึกษาเพื่อใหทราบกอนวาพระราชบัญญติัการจดัสรร
ที่ดิน พ.ศ.2543 เปนกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยของประชาชนหรือไมซึ่งจะมี
ผลกระทบถึงความสมบูรณของสัญญาที่ทําขึ้นโดยฝาฝนตอบทบัญญัติของกฎหมายดังกลาวนี้ 

นอกจากนี้ยังมีปญหานาพิจารณาอีกวา 1.การทําสัญญากอนไดรับอนุญาตจาก
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินนั้น สัญญาที่ทําขึ้นดังกลาวนั้นจะมีผลสมบูรณใชบังคับตามกฎหมายได
หรือไม และ 2.สัญญาที่ไมทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกําหนดทั้งฉบับตามมาตรา 34 
นั้นจะมีผลสมบูรณใชบังคับตามกฎหมายไดหรือไม 

อีกประเด็นหนึ่งยังมีปญหาที่นาสงสัยอีกวาถาไดมีการทําสัญญาในโครงการจัดสรร
ที่ดินกันกอนไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน สัญญาดังกลาวจะมีผลสมบูรณใชบังคับตามหลัก
กฎหมายแพงและพาณิชยไดหรือไมหากปรากฏวา กรณีแรก ผูซื้อไมรู และกรณีที่สอง ผูซื้อไดรู ซึ่ง
เปนการรูถึงการทําสัญญาโดยเปนการฝาฝนตอพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ซึ่งเปน
รูหรือไมวาเปนการทําสัญญาโดยฝาฝนตอกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยของประชาชน
ซึ่งปญหาดังกลาวนี้ผูเขียนจะไดอธิบายตอไป 

ประการแรกผูเขียนเห็นวาควรจะพิจารณาใหไดเสียกอนวาพระราชบัญญัติการจัดสรร
ที่ดิน พ.ศ.2543 เปนกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยของประชาชนหรือไม เพื่อประโยชน
ในการพิจารณาวาหากมีการทําสัญญาหรือปฏิบัติฝาฝนกฎหมายฉบับนี้ผลทางกฎหมายของ
สัญญาหรือการปฏิบัติดังกลาวจะมีผลอยางไร ซึ่งผลของการทําสัญญาหรือปฏิบัติฝาฝนกฎหมาย
อันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยของประชาชนจะเปนไปตามบทบัญญัติในประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชยมาตรา 150 และมาตรา 151 กลาวคือ หากกฎหมายฉบับใดเปนกฎหมายอันเกี่ยวกับ
ความสงบเรียบรอยของประชาชน การทําสัญญาหรือปฏิบัติฝาฝนบทบัญญัติดังกลาวยอมมีผล
ทางกฎหมายเปนโมฆะเสียเปลาไมสามารถนํามาบังคับกันไดตามกฎหมาย แตหากกฎหมายฉบับ
ใดมิใชกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยของประชาชน การทําสัญญาหรือปฏิบัติฝาฝน

                                                  
185 ดูเหตุผลในการตรวจพิจารณา สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา กลุมกฎหมาย

ทรัพยากรธรรมชาติ, พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543, (กรุงเทพมหานคร: บริษัท    
บพิธการพิมพ จํากัด, 2543), น. 135. 
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บทบัญญัติดังกลาวยอมมีผลทางกฎหมายสมบูรณไมเปนโมฆะเสียเปลาและสามารถนํามาบังคับ
กันไดตามกฎหมาย 

จาการศึกษาถึงปญหาที่วากฎหมายใดเปนกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอย
ของประชาชนนั้นไดมีนักนิติศาสตรหลายทานไดใหความเห็นในเรื่องดังกลาวไวดังตอไปนี้ 

อาจารย ม.ร.ว.เสนีย ปราโมช186 กลาววา กฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยของ
ประชาชนนั้นเปนกฎหมายที่มิไดเกี่ยวของกับสวนไดเสียของเอกชนผูเปนคูกรณีโดยเฉพาะเทานั้น 
แตจะกระทบกระเทือนไปถึงสวนไดเสียของประชาชนสวนรวม ซึ่งกฎหมายดังกลาวอาจเปนไดทั้ง
กฎหมายมหาชนและกฎหมายเอกชนซึ่งในกฎหมายเอกชนอาจแบงไดเปน 3 ประเภทไดแก 1.เปน
กฎหมายที่เกี่ยวกับฐานะและความสามารถของบุคคล 2.เปนกฎหมายที่เกี่ยวกับขอจํากัดการ
เปลี่ยนมือของทรัพยสินที่มีความสําคัญคือ อสังหาริมทรัพย และ3.เปนกฎหมายที่มีข้ึนเพื่อปองกัน
ผลประโยชนของบุคคลภายนอก 

อาจารย จิ๊ด เศรษฐบุตร187 กลาววา การขัดตอกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอย
ของประชาชนนั้นเปนการขัดตอขอหามซึ่งสังคมไดกําหนดไวเพื่อบังคับเอกชนเพื่อแสดงใหเห็นวา
สังคมนั้นอยูเหนือเอกชน ทั้งนี้ก็เพื่อใหสังคมดํารงอยูไดโดยสงบและเพื่อใหความคุมครองดูแล
รักษาเอกชน ทั้งนี้ความสงบเรียบรอยของประชาชนไดกําหนดขึ้นจากสาเหตุ 2 ประการคือ 1.
สาเหตุทางการเมือง คือเพื่อรักษาสถาบันที่สําคัญของสังคม 3 สถาบันไดแก รัฐ ครอบครัวและ
ประชาชน 2.สาเหตุทางเศรษฐกิจ คือเพื่อรักษาผลประโยชนทางเศรษฐกิจของสังคมและของ
เอกชนนั้นเอง 

พระยาเทพวิทุร (บุญชวย วณิกกุล)188กลาววา กฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรยีบรอย
ของประชาชนนั้นมีลักษณะเปนกฎหมายซึ่งเกี่ยวกับผลประโยชนของมหาชนโดยทั่วไป ไมใช
เกี่ยวของแตเฉพาะคูกรณีเทานั้น ซึ่งอาจเปนกฎหมายมหาชนหรือกฎหมายเอกชนก็ไดถามี

                                                  
186 เสนีย ปราโมช, อางแลว เชิงอรรถที่ 126, น. 148-150. 
187 จิ๊ด เศรษฐบุตร, แกไขเพิ่มเติมโดย ดาราพร ถิระวัฒน, หลักกฎหมายแพงลักษณะ

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

188 พระยาเทพวิทุร (บุญชวย วณิกกุล), ปรับปรุงโดย กําชัย จงจักรพันธ, คําอธิบาย
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยเ รียงมาตราวาดวยนิติกรรม  ระยะเวลา  อายุความ , 
(กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพเดือนตุลา, 2545), น. 4-11. 
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บทบัญญัติที่เกี่ยวของกับผลประโยชนของมหาชนอยูมาก ตัวอยางเชน บทบัญญัติในเรื่องทรัพยซึ่ง
เกี่ยวดวยเศรษฐกิจ 

อาจารย เสริม วินิจฉัยกุล189 กลาววากฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยของ
ประชาชนนั้นเปนบทบัญญัติที่เขียนขึ้นเพื่อรักษาผลประโยชนของสวนรวมไมยอมใหบุคคลใด
บุคคลหนึ่งหลีกเลี่ยงโดยตกลงเปนอยางอื่น ซึ่งสวนใหญกฎหมายจะเขียนขอความไววา “หามมิ
ให” หรืออาจใชวิธีการกําหนดผลลงไปวาใหเปน “โมฆะ” เปนตน 

บทกฎหมายที่เกี่ยวกับความสงบเรียบรอยนั้นอาจมีทั้งในกฎหมายมหาชนและ
กฎหมายเอกชน บทกฎหมายมหาชนนั้นเปนบทกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบทั้งสิ้น ในสวนของ
กฎหมายเอกชนตองพิจารณาวา ถาบทกฎหมายนั้นเปนเรื่องเกี่ยวกับประโยชนสวนรวมซึ่งหาก
ปลอยใหเอกชนตกลงเปนอยางอื่นยกเวนบทกฎหมายไดแลวจะทําใหประโยชนสวนรวมของ
ประชาชนทั้งหลายเสื่อมเสียได บทบัญญัตินั้นก็เปนบทบัญญัติอันเกี่ยวกับความสงบซึ่งอาจแยกได
เปน 4 ประเภทไดแก 1.บทบัญญัติเกี่ยวกับสภาพและความสามารถของบุคคล 2.บทกฎหมายซึ่ง
วางระเบียบเกี่ยวกับเร่ืองกรรมสิทธิ์โดยเฉพาะเรื่องกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 3.บทกฎหมายที่บังคับหรือ
กําหนดขอหามแกผูเปนคูสัญญาอีกฝายในสัญญาเพื่อประโยชนบุคคลภายนอก 4.บทกฎหมายที่มี
วัตถุประสงคที่จะคุมครองคูสัญญาฝายหนึ่งจากอีกฝายหนึ่ง 

เมื่อพิจารณาจากแนวความเห็นของนักนิติศาสตรหลายทานขางตน อาจสรุปถึง
หลักเกณฑที่สําคัญของกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยของประชาชนไดดังนี้ 

1. เปนกฎหมายที่มิไดเกี่ยวของกับสวนไดเสียของเอกชนผูเปนคูกรณีโดยเฉพาะเทานั้น 
แตจะกระทบกระเทือนไปถึงสวนไดเสียของประชาชนสวนรวม 

2. เปนกฎหมายที่สรางขึ้นเพื่อรักษาผลประโยชนของสวนรวมไมยอมใหบุคคลใดบคุคล
หนึ่งหลีกเลี่ยงโดยตกลงเปนอยางอื่นเพราะจะทําใหประโยชนสวนรวมของประชาชนเสื่อมเสียได 

3. เปนขอหามซึ่งสังคมไดกําหนดไวเพื่อบังคับเอกชนเพื่อแสดงใหเห็นวาสังคมนั้นอยู
เหนือเอกชน ทั้งนี้ก็เพื่อใหสังคมดํารงอยูไดโดยสงบและเพื่อใหความคุมครองดูแลรักษาเอกชน 

4. กฎหมายดังกลาวอาจเปนไดทั้งกฎหมายมหาชนและกฎหมายเอกชน กฎหมาย
มหาชนนั้นเปนบทกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบทั้งสิ้น ในสวนของกฎหมายเอกชนนั้นจะ
พิจารณาจาก บทกฎหมายนั้นเปนเรื่องเกี่ยวกับประโยชนสวนรวมของประชาชน 

                                                  
189 เสริม วินิจฉัยกุล, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ลักษณะนิติกรรม

และหนี้, (นครหลวงกรุงเทพธนบุรี: โรงพิมพกรมสรรพสามิต, 2515), น. 13-17. 
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5. บทบัญญัติของกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบในกฎหมายเอกชนอาจแยกไดเปน 4 
ประเภท ไดแก 

ประเภทแรก    เปนกฎหมายที่เกี่ยวกับฐานะและความสามารถของบุคคล 
ประเภทที่สอง เปนกฎหมายที่เกี่ยวกับขอจํากัดการเปลี่ยนมือหรือวางระเบียบ

เกี่ยวกับเร่ืองกรรมสิทธิ์ของทรัพยสินที่มีความสําคัญทางเศรษฐกิจ
คือ อสังหาริมทรัพย 

ประเภทที่สาม เปนกฎหมายที่บังคับหรือกําหนดขอหามแกคูสัญญาในสัญญา
เพื่อประโยชนบุคคลภายนอกซึ่งมีวัตถุประสงคเพื่อปกปอง
ผลประโยชนของบุคคลภายนอก 

ประเภทที่ส่ี     เปนกฎหมายที่มีวัตถุประสงคที่จะคุมครองคูสัญญาฝายหนึ่งจาก
อีกฝายหนึ่ง 

6. ความสงบเรียบรอยของประชาชนนั้นกําหนดขึ้นจากสาเหตุ 2 ประการคือ 
ประการแรก     สาเหตุทางการเมือง คือเพื่อรักษาสถาบันที่สําคัญของสังคม 3 

สถาบัน ไดแก รัฐ ครอบครัวและประชาชน 
ประการที่สอง  สาเหตุทางเศรษฐกิจ คือเพื่อรักษาผลประโยชนทางเศรษฐกิจของ

สังคมและของเอกชนนั้นเอง 
จากแนวความคิดของนักนิติศาสตรหลายทานขางตน เมื่อนํามาพิจารณากับ

บทบัญญัติในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 จะพบวาพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
พ.ศ.2543 นั้นมีลักษณะดังนี้ 

1. เปนกฎหมายที่มิไดเกี่ยวของกับสวนไดเสียของเอกชนผูเปนคูกรณีโดยเฉพาะเทานั้น 
แตจะกระทบกระเทือนไปถึงสวนไดเสียของประชาชนสวนรวม โดยเฉพาะเปนบทบัญญัติในเรื่อง
ทรัพยซึ่งมีความสําคัญทางเศรษฐกิจ เชน ที่ดิน 

2. เปนกฎหมายซึ่งไดกําหนดขอหามเอาไวเพื่อบังคับเอกชน เพื่อใหสังคมดํารงอยูได
โดยสงบและเพื่อใหความคุมครองดูแลรักษาเอกชนซึ่งเปนสาเหตุทางเศรษฐกิจ คือเพื่อรักษา
ผลประโยชนทางเศรษฐกิจของสังคมและของเอกชนนั้นเอง 

3. เปนบทกฎหมายที่เกี่ยวกับประโยชนสวนรวมซึ่งหากปลอยใหเอกชนตกลงเปนอยาง
อ่ืนยกเวนบทกฎหมายไดแลวจะทําใหประโยชนสวนรวมของประชาชนทั้งหลายเสื่อมเสียได 
โดยเฉพาะกฎหมายฉบับนี้เปนบทกฎหมายที่มีวัตถุประสงคที่จะคุมครองคูสัญญาฝายหนึ่งคือผูซื้อ
จากอีกฝายหนึ่งคือผูขาย 
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4. เปนกฎหมายมหาชนซึ่งเกี่ยวของกับประโยชนของประชาชนทั่วไปเพื่อประโยชน
ในทางเศรษฐกิจ สังคม 

นอกจากนี้ยังมีความเห็นของนักนิติศาสตรซึ่งไดใหความเห็นเอาไววา พระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 เปนกฎหมายที่เกี่ยวกับความสงบเรียบรอย190 และเปนกฎหมาย
มหาชนซึ่งมีเจตนารมณเพื่อควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชนใหเปนไปดวยความเรียบรอย เพื่อ
ประโยชนของประชาชนผูซื้อและเพื่อผลประโยชนในทางเศรษฐกิจสังคมและผังเมือง191 

ดวยเหตุผลดังกลาวขางตน ผูเขียนจึงเห็นวาพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 
นั้นเปนบทกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยของประชาชน หากมีการปฏิบัติฝาฝนกฎหมาย
ดังกลาวยอมมีผลใหการกระทําฝาฝนนั้นมีผลเปนโมฆะไมสามารถบังคับไดตามกฎหมายตาม
มาตรา 150 และมาตรา 151 เมื่อปรากฏวาพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 นั้นเปนบท
กฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยของประชาชน ยอมสงผลใหสัญญาที่ทําขึ้นโดยฝาฝน
บทบัญญัติแหงกฎหมายดังกลาวมีผลบังคับทางกฎหมายดังตอไปนี้ 

1.การทําสัญญากอนไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินนั้น สัญญาที่ทําขึ้น
ดังกลาวนั้นยอมเปนสัญญาที่ทําขึ้นโดยฝาฝนตอพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินฯฉบับนีซ้ึง่จะมผีล
ใหสัญญาดังกลาวเปนสัญญาที่ทําขึ้นโดยขัดตอกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยของ
ประชาชน ยอมมีผลเปนโมฆะไมสามารถนํามาบังคับกันไดตามกฎหมาย และ  

2.สัญญาที่ไมทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกําหนดทั้งฉบับตามมาตรา 34 
นั้นก็ยอมเปนสัญญาที่ทําขึ้นโดยฝาฝนตอพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินฯซึ่งเปนสัญญาที่ทําขึ้น
โดยขัดตอกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยของประชาชน ยอมมีผลเปนโมฆะไมสามารถ
นํามาบังคับกันไดตามกฎหมาย เชนเดียวกัน 

สวนในประเด็นที่นาสงสัยวาถาไดมีการทําสัญญาในโครงการจัดสรรที่ดินกันกอนไดรับ
อนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน สัญญาดังกลาวจะมีผลสมบูรณใชบังคับตามหลักกฎหมายแพงและ
พาณิชยไดหรือไมหากปรากฏวา กรณีแรก ผูซื้อไมรู และกรณีที่สอง ผูซื้อไดรู ซึ่งเปนการรูถึงการทํา
สัญญาโดยเปนการฝาฝนตอพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ซึ่งเปนรูหรือไมวาเปนการ
ทําสัญญาโดยฝาฝนตอกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยของประชาชนซึ่งปญหาดังกลาวนี้

                                                  
190ดูรายละเอียด ตอลาภ ไชยเชาวน, อางแลว เชิงอรรถที่ 129, น. 91. 
191จุไรพร  ภูเผือก ,  “การจัดสรรที ่ดินของอกชน ”,  (วิทยานิพนธมหาบัณฑิต 

คณะนิติศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2529), น. 41. 



 170

อาจเทียบเคียงกับแนวคิดของนักนิติศาสตรหลายทานซึ่งไดกลาวถึงเรื่องเกี่ยวกับการทํานิติกรรมที่
มีวัตถุประสงคพนวิสัยตั้งแตขณะที่ทํานิติกรรมแลว โดยผูทํานิติกรรมไมทราบ อันจะมีผลใหนิติ
กรรมดังกลาวนั้นตกเปนโมฆะตามมาตรา 150 หรือไม เอาไวโดยมีความเห็นแยกเปนสองแนวคิด
ดังนี้192 

แนวคิดแรก193 เห็นวาถาวัตถุประสงคเปนการพนวิสัยในขณะทํานิติกรรม โดยผูทํานิติ
กรรมทั้งสองฝายไมรู นิติกรรมไมเปนโมฆะ แตจะเปนเรื่องความสําคัญผิดในสาระสําคัญแหงนิติ
กรรมซึ่งมีผลเปนโมฆะเชนเดียวกัน แตถาการพนวิสัยนั้นเปนที่รูของทั้งสองฝายตั้งแตขณะทํานิติ
กรรม นิติกรรมก็เปนโมฆะ 

แนวคิดที่สอง194 เห็นวาการที่วัตถุประสงคของนิติกรรมเปนพนวิสัยนั้น คูกรณีจะรูถึง
การพนวิสัยนั้นหรือไม นิติกรรมนั้นก็ตกเปนโมฆะเสมอ 

จากแนวคิดดังกลาวผูเขียนเห็นดวยกับแนวคิดที่สองเชนเดียวกันกับทานอาจารย 
ศนันทกรณ โสตถิพันธุ195 ซึ่งพิจารณาถึงวัตถุประสงคหรือเปาหมายของนิติกรรมเปนหลัก กลาวคือ
หากวัตถุประสงคหรือเปาหมายของกฎหมายนั้นเปนการพนวิสัยหรือขัดตอกฎหมายอันเกี่ยวกับ
ความสงบเรียบรอย นิติกรรมสัญญาดังกลาวก็ยอมตกเปนโมฆะ โดยไมจําเปนจะตองพิจารณาอีก
วาผูทํานิติกรรมสัญญานั้นรูหรือไม และการพิสูจนวารูหรือไมนั้นเปนเรื่องที่พิสูจนไดยาก  

นอกจากนี้ผูเขียนเห็นวา ปญหาวาพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 นั้นเปน
กฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยของประชาชนหรือไมนั้นเปนปญหาในขอกฎหมาย มิใช
ปญหาในขอเท็จจริงที่คูกรณีหรือคูสัญญาจะนํามายกขึ้นกลาวอางหรือเปนขอตอสูโดยอางถึง ”
ความรูหรือไมรู” อันเปนการอางถึงความสําคัญผิด (ไมรู) ในขอเท็จจริง (อันเปนสาระสําคัญแหง
นิติกรรม) ซึ่งจะสงผลใหนิติกรรมสัญญาตกเปนโมฆะหรือไม196 ดังนั้นเมื่อปรากฏวาเปนเรื่องของ

                                                  
192ดูรายละเอียดใน ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, อางแลว เชิงอรรถที่ 20, น. 67 อางใน

เชิงอรรถที่ 10. 
193ดู เสนีย ปราโมช, อางแลว เชิงอรรถที่ 126, น. 152-153 และ สุปน พูลพัฒน,  

“วัตถุประสงคที่ตองหาม”, บทบัณฑิตย, เลม 14, น. 631-632, (มิถุนายน 2485). 
194ดู บรรณาธิการ, “วัตถุประสงคแหงนิติกรรมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

มาตรา 113”, บทบัณฑิตย, เลม 14, น. 290, (มิถุนายน 2485). 
195ดู ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, อางแลว เชิงอรรถที่ 20, น. 67 อางในเชิงอรรถที่ 10. 
196 เพิ่งอาง, น. 68. 
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ปญหาขอกฎหมายผูเขียนจึงเห็นวาไมควรที่จะตองนําเรื่องเกี่ยวกับการที่คูกรณีรูหรือไม มา
พิจารณาถึงความสมบูรณและผลบังคับของนิติกรรมสัญญาที่ทําขึ้นโดยฝาฝนตอกฎหมายอัน
เกี่ยวกับความสงบเรียบรอย แตควรพิจารณาถึงเจตนารมณที่กฎหมายมุงจะคุมครองเปนหลักซึ่ง
จะเปนประโยชนตอสังคมสวนรวมเปนอยางยิ่ง 

ผูเขียนขอสรุปความเห็นดังกลาวขางตนวาการพิจารณาถึงความสมบูรณของสัญญาที่
ทําขึ้นโดยฝาฝนตอกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยของประชาชนนั้น ผูเขียนเห็นวาไมควร
ที่จะพิจารณาถึงการที่คูสัญญานั้นรูหรือไมรู แตควรพิจารณาจากเจตนารมณของกฎหมายที่
เกี่ยวของเปนหลักวามุงประสงคเพื่อคุมครองอะไร เชนพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 
ดังกลาวนี้นั้นมุงคุมครองประโยชนสวนรวมของประชาชน สังคมและเศรษฐกิจเปนสําคัญดังนั้น
เมื่อมีการกระทําที่เปนการฝาฝนบทบัญญัติแหงกฎหมายดังกลาวการกระทํานั้นก็ยอมเปนการ
กระทําที่ฝาฝนตอความสงบเรียบรอยของประชาชน สังคมและเศรษฐกิจไปดวยนั่นเอง 

 


