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บทที่ 3 
 

ลักษณะของนิติสัมพันธ 

 

1. แบบมาตรฐานสัญญาตามพระราชบญัญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 
 

ในอดีตปญหาที่กอความเสียหายใหแกผูซื้ออยูเสมอก็คือเมื่อทําสัญญาจะซื้อจะขายกับ
ฝายผูจัดสรรและไดปฏิบัติการชําระเงินคางวดถูกตองตามสัญญาทุกประการแลว แตปรากฏวาผู
จัดสรรบางรายกลับยังไมเร่ิมดําเนินการกอสรางบานเลยเพราะสัญญาดังกลาวมิไดระบุถึงวนัทีต่อง
เร่ิมตนสรางบาน แตสัญญาดังกลาวกลับระบุแตวันที่ผูซื้อจะตองชําระเงินคางวดผอนชําระเอาไว
อยางชัดเจน ผูซื้อบางรายเห็นวาหากตนชําระเงินคางวดไปตลอดโดยที่ผูจัดสรรไมดําเนินการสราง
บานตนก็อาจเสียหายมากขึ้นไดจึงหยุดชําระเงินดังกลาวไปโดยหารูไมวาจะทําใหตนกลับ
กลายเปนฝายผิดสัญญาเสียเอง หรือบางกรณีผูซื้อไดวางเงินจองไวและผอนชําระจนครบถวนแลว 
แตฝายผูจัดสรรกลับไมสามารถโอนบานและที่ดินจัดสรรใหกับผูซื้อได ทําใหผูซื้อตองสูญเสียเงิน
และเวลาไปโดยไมสามารถเรียกรองจากผูขายได หรือบางกรณีรับโอนบานและที่ดินมาแตปรากฏ
วาบานไมมีคุณภาพ ไมตรงตามที่ไดโฆษณาไว1 

นับแตอดีตโครงการบานจัดสรรไดเกิดขึ้นเปนจํานวนมากแตกฎหมายที่ใชบังคับอยูใน
ขณะนั้นคือ ประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 ไมสามารถใหความคุมครองดูแลปญหาการประกอบ
ธุรกิจบานจัดสรรไดอยางมีประสิทธิภาพ และที่สําคัญไมมีมาตรการในการควบคุมสัญญาตางๆที่ผู
ประกอบธุรกิจจัดสรรทํากับผูซื้อ จึงเกิดการเอารัดเอาเปรียบผูซื้อในการทําสัญญาเปนอยางมาก 

ตอมาจึงไดมีการประกาศใชพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 เพื่อใช
แกปญหาที่เกิดขึ้นในอดีต โดยเฉพาะเรื่องที่สําคัญเรื่องหนึ่งที่ไดรับการแกไขคือเร่ืองของการทํา
สัญญาระหวางผูซื้อกับผูจัดสรรที่ดิน โดยกฎหมายดังกลาวไดกลาวถึงคําวา “แบบ” ของสัญญา
บางประเภทเอาไวดวย 

                                                  
1 ตอลาภ ไชยเชาวน, “ปญหาสัญญามาตรฐานตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 

พ.ศ.2543”, (วิทยานิพนธมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2549), น. 30-
31. 
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คําวา “แบบ” ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มีปรากฏอยูในมาตรา 
34 ดังนี้ มาตรา 34 บัญญัติวา "สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซื้อที่ดิน
จัดสรร ตองทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด 

สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินตามวรรคหนึ่งสวนใด หากมิไดทําตามแบบที่คณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลางกําหนดและไมเปนคุณตอผูซื้อที่ดินจัดสรร สัญญาสวนนั้นไมมีผลใชบังคับ" 

จะเห็นไดวากฎหมายดังกลาวนี้ไดใหความสําคัญกับสัญญาอยูประเภทหนึ่งคือ 
สัญญาจะซื้อจะขาย โดยกฎหมายกําหนดใหสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร หรือสัญญาจะซื้อจะ
ขายที่ดินจัดสรรพรอมส่ิงปลูกสราง จะตองทําตาม “แบบ” ที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
กําหนด โดยกฎหมายมิไดกลาวถึงสัญญาประเภทอื่นซึ่งไดแก สัญญาจอง สัญญาซื้อขายเอาไวแต
อยางใด 

เมื่อสัญญาจองและสัญญาซื้อขายนั้นกฎหมายมิไดกลาวถึงจึงดูเหมือนวาการทํา
สัญญาดังกลาวและผลของสัญญาดังกลาวยอมเปนไปตามบทบัญญัติของประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชยดังเดิม ดังนั้นจึงเห็นวาการทําสัญญาจองและสัญญาซื้อขายไมไดรับความคุมครอง
ตามกฎหมายฉบับนี้ เพราะกฎหมายฉบับนี้จะใหความสําคัญกับสัญญาจะซื้อจะขายมากกวาซึ่ง
เห็นไดจากบทบัญญัติในมาตรา 34 ที่กําหนดใหสัญญาจะซื้อจะขายจะตองทําตามแบบที่
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกําหนด 

 
1.1 ลักษณะของแบบและหลักฐานเปนหนังสือ 

 
 1.1.1 ความหมายของแบบ 

คําวา “แบบ” ที่กลาวถึงในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยนั้นมิใชเร่ืองของแบบ
แผนที่จะทําตามหรือไมก็ไดโดยไมมีผลอยางใดอยางหนึ่งในทางกฎหมาย แตแบบตามมาตรา 152 
เปนองคสมบูรณแหงนิติกรรม ถาไมทําตามใหถูกตองผลยอมตกเปนโมฆะ กลาวคือกฎหมายจะไม
รับบังคับให2 แตอยางไรก็ตาม แบบก็ไมใชองคสมบูรณของการแสดงเจตนา การแสดงเจตนาจะ
กอใหเกิดผลเปนนิติกรรมตามที่ตองการนั้นในบางกรณียังจะตองทําตามแบบกันอีกชั้นหนึ่ง เชน 
นิติกรรมสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามมาตรา 456 วรรคหนึ่งซึ่งจะตองทําตามแบบที่
กฎหมายกําหนดคือทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่จึงจะสมบูรณ แตการ
                                                  

2 เสนีย ปราโมช, ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยนิติกรรมและหนี้ เลม1 
(ภาค1-2), (กรุงเทพมหานคร: ไทยวัฒนาพาณิชย, 2527), น. 159-161. 
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แสดงเจตนาเพื่อทําสัญญานั้นอาจสมบูรณมากอนแลวซึ่งยอมสมบูรณเปนคําเสนอมีผลผูกพันผู
เสนอโดยคําเสนอดังกลาวไมจําเปนจะตองเขียนเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่
แตอยางใด เมื่ออีกฝายสนองรับทําสัญญาก็ยอมเปนการอาศัยหลักความสมบูรณของการแสดง
เจตนาดังกลาว 

แบบอันเปนองคสมบูรณของนิติกรรมไมกระทบกระเทือนถึงหลักแหงความสมบูรณ
ของการแสดงเจตนาและไมไดหมายความวานิติกรรมสัญญาใดถาไมทําใหถูกตองตามแบบของ
นิติกรรมที่ตองการจะทํานั้นแลว การแสดงเจตนาจะเสื่อมเสียไปทั้งหมด แตหมายความวาถาไมทํา
ตามแบบ การแสดงเจตนายอมจะเปนอันไรผลเฉพาะในสวนที่จะเกิดเปนนิติกรรมที่จะตองทําตาม
แบบอยางนั้นเทานั้น แตผลสมบูรณของการแสดงเจตนายังคงมีอยูโดยอาจปรับใหเปนนิติกรรม
ชนิดอื่นที่ไมมีแบบหรือไมจําเปนจะตองทําตามแบบอยางใดก็ไดตามแตเจตนาที่แสดงออกนั้น (คํา
พิพากษาฎีกาที่ 121/2472)  เวนแตถาไมมีเจตนาจะทํานิติกรรมอยางอื่นนอกจากที่มีแบบกําหนด
ไว การที่ไดทําไปทั้งหมดจึงจะตกเปนโมฆะ ดังนั้นเมื่อกลาวถึงแบบจึงควรเขาใจวาหมายถึงแบบ
แหงนิติกรรม ไมใชแบบในการแสดงเจตนา เพราะการแสดงเจตนาไมมีแบบตามที่กฎหมายกําหนด
แตอยางใด แตอยางไรก็ตาม แบบก็เปนหลักขัดขวางเจตนา กลาวคือถาไมมีกฎหมายกําหนดแบบ
ไว การแสดงเจตนาทํานิติกรรมดวยวาจาก็ยอมสมบูรณ (คําพิพากษาฎีกาที่ 724/2479, 
253/2496, 934/2498) แตถากฎหมายกําหนดแบบเอาไว การแสดงเจตนาทํานิติกรรมก็ยอม
จะตองเปนไปตามแบบที่กฎหมายกําหนด 

แบบที่กําหนดไวในกฎหมายนั้นมีหลายอยางแตกตางกัน กฎหมายที่กําหนดใหทําตาม
แบบบางอยางอาจเปนกฎหมายพิเศษเฉพาะเรื่อง ในที่นี้จะขอกลาวถึงเฉพาะที่เกี่ยวกับแบบตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยซึ่งผูเขียนขออธิบายดังตอไปนี้ 

“แบบ” หมายถึงวิธีการในการแสดงเจตนาทํานิติกรรมซึ่งอาจแบงไดเปน 2 ความหมาย
3 

1) แบบในความหมายทั่วไป หมายถึง วิธีการแสดงเจตนาทํานิติกรรมทั่วๆไป (ที่
กฎหมายมิไดกําหนดเอาไว) ซึ่งเปนไปตามหลักอิสระในเรื่องแบบ กลาวคือผูทํานิติกรรมสามารถ
ทํานิติกรรมโดยวิธีใดก็ได ก็สามารถที่จะมีผลทางกฎหมายไดตามที่ผูทํานิติกรรมประสงคไมวาจะ
แสดงเจตนาดวยวาจา กิริยาอาการหรือลายลักษณอักษรก็ตาม (โปรดดู คําพิพากษาฎีกาที่ 

                                                  
3 จุฬธิดา จุลละบุษปะ, “แบบและการกระทําที่กอใหเกิดความผูกพันในสัญญาซื้อขาย”

, (วิทยานิพนธมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2549), น. 15-19. 
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2419/2534, 417/2534, 5133/2542, 469/2543 วินิจฉัยในทํานองเดียวกันวา กฎหมายมิได
กําหนดแบบแหงสัญญาเอาไว สัญญายอมเกิดขึ้นดวยการแสดงเจตนาทําคําเสนอคําสนองถูกตอง
ตรงกัน) 

2) แบบในความหมายเฉพาะ หมายถึง วิธีการในการแสดงเจตนาทํานิติกรรมที่
กฎหมายกําหนดไวซึ่งอาจแบงพิจารณาไดเปน 2 กรณี 

ก. แบบในกรณีนี้ถือวาเปนองคประกอบแหงความสมบูรณของนิติกรรมอยางหนึ่ง 
เพราะวิธีการแสดงเจตนาที่กฎหมายกําหนดไวดังนี้แลว ถาไมทําตามที่กฎหมายกําหนดจะมีผลให
นิติกรรมเปนโมฆะตาม ป.พ.พ.มาตรา 1524 ชนิดของแบบ ไดแก 

(1) แบบที่ตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 
ตามมาตรา 456 วรรคแรก การทําสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพย

ชนิดพิเศษ การขายฝากอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพยชนิดพิเศษตามมาตรา 491 การให
อสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพยชนิดพิเศษตามมาตรา 525 การจํานองมาตรา 714 หนังสือ
บริคณหสนธิมาตรา 1099 การไดอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยมาตรา 
1299 วรรคหนึ่ง การเปลี่ยนแปลง ระงับและกลับคืนมาแหงทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย
มาตรา 1301 และขอกําหนดหามโอนอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย
มาตรา 1702 

สําหรับแบบในกรณีที่การทําเปนหนังสือตองทําตอพนักงานเจาหนาที่โดยในหนังสือนั้น
จะตองมีเนื้อหาสาระที่สําคัญของนิติกรรมนั้นๆครบถวน เชน ซื้อขายอสังหาริมทรัพยตองระบุที่ต้ัง
ของทรัพย จํานวนพื้นที่ รายละเอียดของคูสัญญา ราคา และที่สําคัญตองมีการลงลายมือชื่อของ
คูสัญญาทุกฝาย รวมทั้งลายมือชื่อของเจาพนักงานที่ทําหนังสือนั้น พรอมประทับตราประจํา
ตําแหนง 

(2) แบบที่ตองทําเปนหนังสือระหวางคูกรณีกันเอง ไดแกกรณีของสัญญาเชาซื้อตาม
มาตรา 572 หนังสือรับสภาพหนี้มาตรา 193/14 (1) โอนหนี้มาตรา 306 บอกกลาวการใหสิทธิ

                                                  
4 นักนิติศาสตรสวนหนึ่งเห็นไปในทํานองเดียวกันวา “แบบแหงนิติกรรม” นั้นคือองค

สมบูรณแหงนิติกรรม ถาไมทําตามใหถูกตองยอมมีผลเปนโมฆะซึ่งกฎหมายไมยอมรับบังคับให   
ดูใน เสนีย ปราโมช, อางแลว เชิงอรรถที่ 2, น.159 และ ศักดิ์ สนองชาติ, คําอธิบายประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยนิติกรรมและสัญญา, พิมพคร้ังที่ 8 (กรุงเทพมหานคร : 
สํานักพิมพนิติบรรณาการ, 2547), น. 72. 
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มาตรา524 ขอตกลงคิดดอกเบี้ยทบตนมาตรา 655 ตัวแทนมาตรา798 ต๋ัวเงินมาตรา 908, 982, 
987 โอนหุนมาตรา 1129 สัญญากอนสมรสมาตรา 1466 หยามาตรา 1514 

การทําเปนหนังสือในที่นี้ก็คือ การทําเปนลายลักษณอักษรขึ้นมาดวยความตั้งใจของ
คูสัญญา มีการเขียนเนื้อหาสาระสําคัญของนิติกรรมครบถวน เชน จํานวนงวดที่จะชําระ ตัวทรัพย
อันเปนวัตถุแหงสัญญา และที่สําคัญตองมีการลงลายมือชื่อของทุกฝาย 

(3) กรณีอ่ืนๆที่กฎหมายกําหนดวา ถาไมทําตามวิธีการที่บังคับไวแลว นิติกรรมนั้นจะ
เปนโมฆะ เชน พินัยกรรมธรรมดาตามมาตรา 1656 พินัยกรรมเขียนเองตามมาตรา 1657 
พินัยกรรมเอกสารฝายเมืองตามมาตรา 1658 พินัยกรรมเอกสารลับตามมาตรา 1660 หากไมทํา
ตามแบบที่กฎหมายกําหนดสําหรับพินัยกรรมแตละประเภท พินัยกรรมนั้นจะตกเปนโมฆะตาม
มาตรา 1705 

ข. แบบ อีกประเภทหนึ่งซึ่งกฎหมายกําหนดไวใหทํา แตมิไดกําหนดผลไวเฉพาะวาถา
ไมทําแลวจะเปนโมฆะหรือไม ในกรณีนี้นักนิติศาสตรมีความเห็นแตกตางกันเปน 2 ฝาย 

ฝายแรก เห็นวา การที่กฎหมายกําหนดวิธีการใหทําไวโดยเฉพาะแลว แมจะมิได
กําหนดผลวาใหเปนโมฆะเมื่อไมทําตามวิธีการดังกลาวก็ตาม แตถาผูทํามิไดกําหนดผลวาใหเปน
โมฆะเมื่อไมทําตามที่กฎหมายกําหนดแลว นิติกรรมนั้นยอมตกเปนโมฆะตามหลักทั่วไปในมาตรา 
152 เสมอ5 

ฝายที่สองเห็นวา เมื่อกฎหมายมิไดกําหนดผลของการฝาฝนในเรื่องการไมทําตามวิธีที่
กฎหมายกําหนดไวโดยเฉพาะแลว ก็จะมาอาศัยหลักทั่วไปคือมาตรา 152 ใหมีผลเปนโมฆะไมได 
จะมีผลไปตามแตกรณี6 

 
 
 
 

                                                  
5 จิ๊ด เศรษฐบุตร, แกไขเพิ่มเติมโดย ดาราพร ถิระวัฒน, หลักกฎหมายแพงลักษณะหนี้. 

พิมพคร้ังที่ 16 (กรุงเทพมหานคร: โครงการตําราและเอกสารประกอบการสอน คณะนิติศาสตร 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2549), น. 36-37. 

6 หยุด แสงอุทัย, กฎหมายแพงลักษณะมูลหนี้หนึ่ง, (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพ
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร,  2517), น. 34. 
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ชนิดของแบบ ไดแก 
(1) แบบที่ตองทําเปนหนังสือตอพนักงานเจาหนาที่ ไดแก คําคัดคานตั๋วแลกเงินตาม

มาตรา 960-962 ที่กฎหมายกําหนดใหตองทําเปนหนังสือตอนายอําเภอ 
(2) แบบที่ตองจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ไดแก การจดทะเบียนตั้งหางหุนสวน

สามัญตามมาตรา 1064, 1015 และ1017 การจดทะเบียนรับเด็กเปนบุตรบุญธรรมตามมาตรา 
1598/27 การสมรสตามมาตรา 1457-1458 การหยาตามมาตรา 1515  

(3) แบบที่ตองสงมอบทรัพย เชน สัญญาใหโดยเสนหาตามมาตรา 523 สัญญายืมใช
คงรูปและยืมใชส้ินเปลืองตามมาตรา 641 และมาตรา650 สัญญาฝากทรัพยตามมาตรา 657 
สัญญาจํานําตามมาตรา 747 สัญญาเก็บของในคลังสินคาตามมาตรา 771 เปนตน  

แตอยางไรก็ตามในเรื่องการสงมอบดังกลาวนี้มีนักนิติศาสตรบางทานเห็นวาการสง
มอบไมใชแบบของนิติกรรม แตเปนเพียงสวนประกอบของการแสดงเจตนาในการทํานิติกรรมบาง
ประเภทซึ่งจะตองมีการสงมอบทรัพยดวยซึ่งหากไมมีการสงมอบก็ถือวาการแสดงเจตนายังไม
สมบูรณ นิติกรรมยังไมเกิดแตไมตกเปนโมฆะ7 

แบบที่ตอง “สงมอบทรัพย” ดังกลาว ตองแยกเปน 2 กรณีคือ 
1. การสงมอบที่เปนองคแหงความสมบูรณของนิติกรรม เชน สัญญาใหโดยเสนหา 

ซึ่งกฎหมายกําหนดใหสงมอบทรัพย สัญญาจึงจะ “สมบูรณ” 
2. การสงมอบในกรณีอ่ืนๆที่จัดอยูในสัญญาประเภททรัพยสัญญา ที่กฎหมายใชคํา

วา “ไมสงมอบ” สัญญานั้น “ไมบริบูรณ” ในกรณีนี้ตองถือวาสัญญาเกิดขึ้นแลว แตยังขาดบางสวน
ที่จะทําใหสัญญานั้นมีผลบังคับได 

จะเห็นไดวา การซื้อขายที่ตองทําตามแบบที่กฎหมายกําหนด ไดแก การทําสัญญาซื้อ
ขายอสังหาริมทรัพย ซึ่งหมายถึง ที่ดินและทรัพยอันติดอยูกับที่ดินมีลักษณะเปนการถาวรหรือ
ประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินนั้น และหมายความรวมถึงทรัพยสิทธิ์อันเกี่ยวกับที่ดินหรือทรัพยอัน
ติดอยูกับที่ดิน หรือประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินดวยตามมาตรา 140 เชนบาน ตึก สะพาน ภาระ
จํายอม สิทธิอาศัย เปนตน  และสัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพยชนิดพิเศษ ซึ่งหมายถึงเรือกําปน เรือ
มีระวางตั้งแตหาตันขึ้นไป เรือกลไฟ หรือเรือยนตที่มีระวางตั้งแตหาตันขึ้นไป แพและสัตวพาหนะ 
เปนตนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 456 

                                                  
7 ดูรายละเอียดเพิ่มเติมใน ศักดิ์ สนองชาติ, อางแลว เชิงอรรถที่ 4, น. 78-79. 
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สวนเหตุผลที่กฎหมายบังคับใหนิติกรรมบางประเภทจะตองทําตามแบบก็เพื่อ
ประโยชนของรัฐหรือประเทศชาติและประชาชนรวมทั้งตัวคูกรณีเอง8ซึ่งไดแกเพื่อประโยชนในการ
ควบคุมการเก็บภาษีอากร เพื่อเปนการเปดเผยใหประชาชนทั่วไปไดทราบวามีการทํานิติกรรม
หรือไม เชนนิติกรรมประเภทที่ตองจดทะเบียน เพื่อเปนหลักฐานที่มั่นคงใหแกคูกรณีเพราะนิติ
กรรมที่ตองทําตามแบบนั้นอยางนอยก็ตองมีการทําเปนหนังสือ เปนตน 

 
 1.1.2 ผลของการไมทําตามแบบที่กฎหมายกําหนด 
ในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 152 บัญญัติวา “การใดมิไดทําใหถูกตอง

ตามแบบที่กฎหมายบังคับไว การนั้นเปนโมฆะ” 
การทํานิติกรรมโดยไมถูกตองตามแบบที่กฎหมายบังคับไวถือวาเปนการกระทําที่ไม

ชอบดวยกฎหมายอยางหนึ่ง ผลของนิติกรรมที่ทําไมถูกตองตามแบบยอมตกเปนโมฆะหรือเรียกวา
เปนโมฆะกรรมซึ่งความเสียเปลาแหงโมฆะกรรมนั้นเปนไปตามมาตรา 172 ถึงมาตรา 174 สวนนติิ
กรรมประเภทใดจะตองทําตามแบบอยางไร ก็ยอมจะมีกฎหมายบัญญัติเอาไวเปนเรื่องๆไป หากไม
มีกฎหมายบัญญัติเอาไวก็ถือวาเปนนิติกรรมที่ไมมีแบบซึ่งจะเปนนิติกรรมที่สมบูรณดวยการแสดง
เจตนาและไมตกอยูในบังคับของมาตรา 152 ในเรื่องแบบของนิติกรรม9 

จะเห็นไดวา สัญญาซื้อขายที่มิไดทําใหถูกตองตามแบบก็จะมีผลดังนี้คือ10 
1. สัญญาซื้อขายยอมตกเปนโมฆะตามมาตรา 152 ซึ่งสัญญานี้ในมุมมองของ

กฎหมายถือวาเปนนิติกรรมที่เสียเปลามาตั้งแตแรกความผูกพันใดๆตามกฎหมายก็ไมมี คูกรณี
ของนิติกรรมที่เปนโมฆะคงอยูในฐานะเดิมเหมือนวามิไดเขากระทํากิจการนั้นและคูสัญญาตอง
กลับคืนสูฐานะเดิมตามมาตรา 406 เร่ืองลาภมิควรได ผูซื้อตองคืนทรัพยสินใหแกผูขาย สวนผูขาย
ก็ตองสงราคาคืนใหแกผูซื้อ 

                                                  
8 ศักดิ์ สนองชาติ, อางแลว เชิงอรรถที่ 4, น. 72-74. 
9 เพิ่งอาง, น. 72. 
10ไผทช ิต  เอกจร ิยกร ,  คําอธ ิบาย  ซื ้อขาย  แลก เปลี ่ยน  ให ,  พ ิมพ ค รั ้งที ่ 4 

(กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพเดือนตุลา, 2549), น. 109-119 และ ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, 
คําอธิบายนิติกรรม สัญญา, พิมพคร้ังที่13 (กรุงเทพมหานคร: สํานักพิมพวิญูชน, 2551), น. 
87-88. 
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2. กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินยังไมโอนจากผูขายไปยังผูซื้อ เพราะไมทําตามแบบที่
กฎหมายกําหนด อยางไรก็ตาม ในกรณีที่จําหนายจายโอน ไมวาโดยการขาย หรือใหโดยเสนหาซึ่ง
อสังหาริมทรัพยใหแกทางราชการ จะทําใหอสังหาริมทรัพยตกเปนของแผนดินเมื่อแสดงเจตนาโดย
ไมจําเปนตองจดทะเบียนการซื้อขาย และในกรณีที่เปนการซื้อขายที่ดินมือเปลา เชน ที่ดินที่เปน 
ส.ค.1 หรือ น.ส.3 แมการซื้อขายจะตกเปนโมฆะแตผูซื้ออาจไดสิทธิครอบครองได เมื่อผูขายได
แสดงเจตนาสละการครอบครองและไมยึดถือที่ดินเพื่อตน สวนผูซื้อไดยึดถือครอบครองที่ดินเพื่อ
ตนจึงไดสิทธิครอบครองตาม ป.พ.พ.มาตรา1377,1378 และ 1379 

3. ผูซื้อจะฟองรองผูขายใหโอนหรือสงมอบทรัพยสินใหแกตนไมไดเพราะสัญญาตก
เปนโมฆะไปแลวเนื่องจากไมทําตามแบบที่กฎหมายกําหนด 

4. ในทางกลับกัน ผูขายก็ไมอาจเรียกรองใหผูซื้อชําระราคาได เพราะสัญญาซื้อขายตก
เปนโมฆะ 

5. ในสวนของแบบที่กฎหมายกําหนดไวในกรณีอ่ืนและกําหนดใหผลเปนอยางอื่น ยอม
เปนไปตามแตละกรณี เชนการสมรสที่มิไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ การสมรสนั้นยังไม
เกิดมีข้ึนหรือสัญญายืมใชคงรูปที่มิไดมีการสงมอบทรัพยที่ยืม สัญญานั้นก็ไมบริบูรณ เปนตน 

6. เมื่อนิติกรรมทําไมถูกตองตามแบบที่กฎหมายบังคับไวใหทํา นิติกรรมก็ยอมตกเปน
โมฆะคือเสียเปลาไปแลว คูกรณีจะมาฟองรองบังคับใหทําตามแบบไมได 

 
 1.1.3 ความหมายของหลักฐานเปนหนังสือ 
ลักษณะของหลักฐานเปนหนังสือในกฎหมายปจจุบันนั้นอาจแยกพิจารณาเปน 2 สวน

ดังนี้11 
สวนแรก ลักษณะตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
หลักฐานเปนหนังสือจะมีลักษณะเปนหลักฐานบนกระดาษโดยมีการแสดงขอความวา

มีการทํานิติกรรมขึ้น หลักฐานนั้นจึงเปนอะไรก็ไดซึ่งอาจเปนหนังสือที่ทําขึ้นโดยเฉพาะเพื่อการ
นั้นๆ เชน หนังสือสัญญากูยืม หรืออาจทําในรูปแบบอื่นใดก็ไดที่เปนหลักฐานวาไดมีการทํานิติ
กรรมตอกัน เชนจดหมาย บันทึกขอความหรือการทําเปนลายลักษณอักษรในลักษณะใด เพราะก็มี
ลักษณะเปนลายลักษณอักษรที่มีเนื้อหาชัดเจนวามีการทําสัญญากันและมีการลงลายมือชื่อของ

                                                  
11 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, อางแลว เชงิอรรถที่ 10, น. 88-90. 
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ฝายผูตองรับผิดซึ่งหมายความวา ถาตองการจะฟองรองบุคคลใดก็จะตองปรากฏลายมือชื่อของผู
ถูกฟองกํากับอยูและลายมือดังกลาวจะตองเปนลายมือที่แทจริงที่มีการลงนามกันจริงเทานั้น 

สวนที่สอง ลักษณะตามพระราชบัญญัติวาดวยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส พ.ศ.2544 
ตามพระราชบัญญัติดังกลาวมีบทบัญญัติที่เกี่ยวของในเรื่องของหลักฐานเปนหนังสือที่

ควรจะตองนํามาพิจารณาอยูหลายมาตราซึ่งอาจแยกพิจารณาไดดังนี้ 
ก. ลักษณะของหลักฐานเปนหนังสือที่อยูในรูปขอมูลอิเล็กทรอนิกสซึ่งกฎหมายรับรอง

ใหนํามาใชบังคับไดเชนเดียวกับหลักฐานเปนหนังสือที่มีลักษณะเปนลายลักษณอักษรตามที่
กําหนดไวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

มาตรา 8 บัญญัติวา “ภายใตบังคับบทบัญญัติแหงมาตรา 9 ในกรณีที่กฎหมาย
กําหนดใหการใดตองทําเปนหนังสือ มีหลักฐานเปนหนังสือ หรือมีเอกสารมาแสดง ถาไดมีการ
จัดทําขอความขึ้นเปนขอมูลอิเล็กทรอนิกสที่สามารถเขาถึงและนํากลับมาใชไดโดยความหมายไม
เปลี่ยนแปลง ใหถือวาขอความนั้นไดทําเปนหนังสือ มีหลักฐานเปนหนังสือ หรือมีเอกสารมาแสดง
แลว” 

มาตรา 4 วรรคหา บัญญัติวา “ “ขอมูลอิเล็กทรอนิกส” หมายความวา ขอความที่ได
สราง สง รับ เก็บรักษาหรือประมวลผลดวยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส เชน วิธีการแลกเปลี่ยนขอมูล
ทางอิเล็กทรอนิกส จดหมายอิเล็กทรอนิกส โทรเลข โทรพิมพหรือโทรสาร...” 

จากบทบัญญัติดังกลาวจะเห็นวาขอมูลอิเล็กทรอนิกสนั้นเปนหลักฐานที่ทําขึ้นโดยมิได
อยูในรูปของลายลักษณอักษรบนแผนกระดาษ แตจะมีลักษณะที่บุคคลอื่นใดก็สามารถพิมพ
ออกมาทางเครื่องพิมพ (เครื่องอิเล็กทรอนิกส) ได นอกจากนี้ลายมือชื่อก็ไมใชลายมือชื่อที่มีการลง
นามกันจริง  โดยหลักการทั่วไปจึงใช เปนหลักฐานไมได  แตในปจจุ บันทางธุรกิจการคา 
พระราชบัญญัติดังกลาวไดใหการรับรองขอมูลในลักษณะดังกลาวนี้เปนหลักฐานของสัญญาเพื่อ
นํามาบังคับใหปฏิบัติตามสัญญาได 

ข. ลายมือชื่ออิเล็กทรอนิกส 
มาตรา 4 วรรคหก บัญญัติวา “ “ลายมือชื่ออิเล็กทรอนิกส “ หมายความวา อักษร 

อักขระ ตัวเลข เสียงหรือสัญลักษณอ่ืนใดที่สรางขึ้นใหอยูในรูปแบบอิเล็กทรอนิกสซึ่งนํามาใช
ประกอบกับขอมูลอิเล็กทรอนิกสเพื่อแสดงความสัมพันธระหวางบุคคลกับขอมูลอิเล็กทรอนิกสโดย
มีวัตถุประสงคเพื่อระบุตัวบุคคลผูเปนเจาของลายมือชื่ออิเล็กทรอนิกสที่เกี่ยวของกับอิเล็กทรอนิกส
นั้น และเพื่อแสดงวาบุคคลดังกลาวยอมรับขอความในขอมูลอิเล็กทรอนิกสนั้น” 
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มาตรา 9 บัญญัติวา “ในกรณีที่บุคคลพึงลงลายมือชื่อในหนังสือใหถือวาขอมูล
อิเล็กทรอนิกสนั้นมีการลงลายมือชื่อแลว ถา 

(1) ใชวิธีการที่สามารถระบุตัวเจาของลายมือชื่อ และสามารถแสดงไดวาเจาของ
ลายมือชื่อรับรองขอความในขอมูลอิเล็กทรอนิกสนั้นวาเปนของตน และ 

(2) วิธีการดังกลาวเปนวิธีการที่เชื่อถือไดโดยเหมาะสมกับวัตถุประสงคของการสราง
หรือสงขอมูลอิเล็กทรอนิกส โดยคํานึงถึงพฤติการณแวดลอมหรือขอตกลงของคูกรณี” 

จากบทบัญญัติขางตนจะเห็นไดวาลายมือชื่ออิเล็กทรอนิกสนั้นไมใชลายมือชื่อที่ลง
นามกันตามปกติทั่วไปดังนี้หากไมมีพระราชบัญญัติดังกลาวรองรับก็ยอมถือวาลายมือชื่อ
อิเล็กทรอนิกสนั้นไมเปนการลงลายมือชื่อตามที่กฎหมายแพงและพาณิชยกําหนดไว  โดยเฉพาะ
หลักฐานเปนหนังสือที่ไมมีลายมือชื่อของผูตองรับผิดก็ยอมไมสามารถฟองรองบังคับคดีกันได การ
มีบทบัญญัติในพระราชบัญญัติดังกลาวสงผลใหการลงลายมือชื่อในมาตรา 4 ขางตนประกอบกับ
มาตรา 9 สามารถสรางความนาเชื่อถือใหกับลายมือชื่ออิเล็กทรอนิกสไดซึ่งพระราชบัญญัติฉบับนี้
ไดยอมรับการลงลายมือชื่ออิเล็กทรอนิกสใหมีผลเปนการลงลายมือชื่อตามที่ปรากฏในประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย (แนวคําพิพากษาฎีกาที่ตัดสินไวกอนมีพระราชบัญญัติดังกลาว คํา
พิพากษาฎีกาที่ 3046/2537 วินิจฉัยวา สัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพยราคากวาหารอยบาทขึ้นไป 
ไมมีหลักฐานในการฟองรองตามมาตรา 456 วรรคสอง ผูซื้อฟองรองผูขายใหสงมอบขาวนึ่งไมได) 

หลักฐานเปนหนังสือนั้นจัดไดวาเปน “หลักฐานสําหรับฟองรอง” บังคับคดี12 กลาวคือ
เปนหลักฐานที่เปนลายลักษณอักษรที่อาจเกิดขึ้นมาโดยตั้งใจหรือไมต้ังใจก็ได เชนเปนจดหมาย 
เปนบันทึกความจําหรืออยูในลักษณะใดก็ได แตที่สําคัญจะตองมีขอความที่เกี่ยวของหรือพอรับฟง
ไดวามีสัญญาเกิดขึ้น และหลักฐานนี้จะตองมีลายมือชื่อของผูตองรับผิดซึ่งจะเปนผูถูกฟองนั่นเอง 
(คําพิพากษาฎีกาที่ 551/2489) หลักฐานเปนหนังสือจะมีมากอนหรือภายหลังจากการทํานิติกรรม
ก็ยอมได13 เมื่อใดที่เกิดมีหลักฐานนั้นขึ้นก็สามารถที่จะมีสิทธิฟองรองไดเมื่อนั้น สาระสําคัญอยูที่
หลักฐานนั้นจะตองมีอยูกอนฟองรองกัน (คําพิพากษาฎีกาที่ 3464/2528 , 312/2504, 237-
244/2506, 949/2520 ซึ่งไดวินิจฉัยในทํานองเดียวกัน) 

                                                  
12ศนันทกรณ โสตถิพันธุ ,  คําอธิบายซื ้อขาย  แลกเปลี ่ยน  ให,  พิมพค รั ้งที ่ 4 

(กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพวิญูชน, 2550), น . 83  และ ศักดิ์ สนองชาติ, อางแลว 
เชิงอรรถที่ 4, น. 79. 

13 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, อางแลว เชิงอรรถที่ 10, น. 90. 
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นอกจากนี้มีนักนิติศาสตรทานหนึ่งกลาววา หลักฐานในการฟองรองบังคับคดี หมายถงึ
ส่ิงที่อาจใชเปนพยานหลักฐานฟองรองหรือบังคับใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งปฏิบัติการชําระหนี้ได 
ดวยเหตุนี้จึงกลาวไดวาหลักฐานการฟองรองบังคับคดีเปนเรื่องของพยานหลักฐาน แตมิใชแบบอัน
เปนองคสมบูรณของนิติกรรมตามที่กฎหมายกําหนด14 

การทําสัญญาที่กฎหมายกําหนดใหตองทําหลักฐานเปนหนังสือเพื่อประโยชนในการ
ฟองรองบังคับคดี เชนสัญญากูยืมเงินมาตรา 653 สัญญาค้ําประกันมาตรา 680 สัญญา
ประนีประนอมยอมความมาตรา 851 สัญญาประกันภัยมาตรา 867 เปนตน 

 
 1.1.4 ผลของการไมมีหลกัฐานเปนหนังสือ 

ผลของการไมมีหลักฐานเปนหนังสือมีดังนี ้
1. จะใชสิทธิฟองรองบังคับใหปฏิบัติตามสัญญาไมได และแมวาจะฟองรองบังคับให

ทําหลักฐานเปนหนังสือก็ไมไดเชนกัน (คําพิพากษาฎีกาที่ 886/2510) อยางไรก็ตาม กฎหมาย
เพียงแตหามมิใหฟองรองกันเทานั้น แตไมไดหมายความวาสัญญาไมเกิดขึ้นหรือสัญญาเกิด
แลวแตไมสมบูรณ เพราะในมุมมองของกฎหมายนั้นมองวาสัญญาเกิดขึ้นแลวและมีผลสมบูรณ 
แตมิใหมาฟองรองกันเทานั้น แตถาหากปรากฏวามีการชําระหนี้ที่มิไดมีการทําหลักฐานเปน
หนังสือไวตอกัน การชําระหนี้นั้นเมื่อชําระไปแลวก็จะเรียกคืนไมไดตามมาตรา 408 

2. ในบางกรณีที่กฎหมายใหถือเอาการวางมัดจําหรือการชําระหนี้บางสวนมีคา
เทียบเทากับการมีหลักฐานเปนหนังสือ แมวาจะไมมีหลักฐานเปนหนังสือ แตมีการวางมัดจําหรือ
ชําระหนี้บางสวนก็สามารถฟองรองบังคับคดีกันไดโดยอาศัยการวางมัดจําหรือการชําระหนี้
บางสวนดังกลาว ดังเชนกรณีทําสัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย คํามั่นจะซื้อจะขายหรือสัญญาจะ
ซื้อจะขายมาตรา 456 วรรคสองและวรรคสาม เปนตน (คําพิพากษาฎีกาที่ 102/2535, 2045-
2046/2537, 4796/2537) แตจะแตกตางกันเล็กนอยตรงที่หลักฐานเปนหนังสือนั้นถามีการลง
ลายมือชื่อผูใดก็จะฟองรองไดเฉพาะผูที่ลงลายมือชื่อเทานั้น สวนการวางมัดจําหรือการชําระหนี้
บางสวนนั้นไมวาคูสัญญาฝายใดจะเปนผูมอบใหไวก็ถือวาเปนหลักฐานที่ตางฝายตางมีสิทธิกลาว
อางเพื่อฟองรองซึ่งกันและกันได15 

                                                  
14 จุฬธิดา จุลละบุษปะ, อางแลว เชิงอรรถที่ 3, น. 19-25. 
15 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, อางแลว เชิงอรรถที่ 10, น. 91. 
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3. นอกจากกฎหมายจะกําหนดหามฟองรองบังคับคดีแลว ยังรวมถึงหามตอสูคดีดวย 
เชนผูเชาอสังหาริมทรัพยซึ่งไมมีหลักฐานการเชาเปนหนังสือจะตอสูคดีโดยอางการเชาไมได (คํา
พิพากษาฎีกาที่ 237/2504)16แตอยางไรก็ตามแนวคิดดังกลาวนี้มีนักนิติศาสตรบางทานเห็นวาการ
ขาดหลักฐานเปนหนังสือไมไดหามรวมไปถึงการตอสูคดีดวย17 กลาวคือกฎหมายตองการหลักฐาน
สําหรับฟองรองคดีเทานั้น ไมไดตองการไปถึงในขั้นของการขอตอสูคดีซึ่งแนวคิดดังกลาวไดมีแนว
คําพิพากษาฎีกา (ฎีกาสมัยเกา) ที่629/2480 และ 738/2481 สนับสนุนแนวคิดดังกลาว แตอยางไร
ก็ตามก็ไดมีแนวคําพิพากษาที่ 415/2501 วินิจฉัยวา ถาการเชาไมมีหนังสือ จําเลยก็ยกขอตอสู
โจทกไมไดเหมือนกัน และคําพิพากษาฎีกาที่ 1282/2500, 1469/2500) 

4. เมื่อไมมีหลักฐานเปนหนังสือในการฟองรองบังคับแลวก็จะนําสืบพยานบุคคลแทน
ไมได (ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงมาตรา 94) การไมมีหลักฐานเปนหนังสือนั้น
หมายถึงวาไมเคยมีมาเลย ถาเคยมีมากอนแตสูญหายหรือถูกทําลายหรือมีอุปสรรคอยางหนึ่ง
อยางใดซึ่งไมอาจนํามาแสดงตอศาลได เชนนี้ยอมสามารถนําสืบสําเนาเอกสารหรือพยานบุคคล
แทนได (ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงมาตรา 93)18 

5. เมื่อไมมีหลักฐานเปนหนังสือ จะฟองรองบังคับใหทําหลักฐานเปนหนังสือก็ไมได 
เพราะหากใหบังคับได การที่กฎหมายบัญญัติหามฟองรองไวยอมไรผลบังคับ19 (คําพิพากษาฎีกา
ที่ 1538/2509, 886/2510) 

6. หนี้ตามนิติกรรมที่ขาดหลักฐานเปนหนังสือนั้นถือวาเปนหนี้ตามหนาที่ศีลธรรมตาม
มาตรา 408 (3) เมื่อไดมีการชําระหนี้ไปแลว ผูชําระหนี้ไมมีสิทธิเรียกคืนฐานลาภมิควรไดตาม
มาตรา 40820 

7. การกูยืมเงินตามมาตรา 653 ซึ่งไมมีหลักฐานแหงการกูยืมเปนหนังสือนั้น นอกจาก
จะฟองรองเรียกเงินคืนตามสัญญากูยืมไมไดเพราะขาดหลักฐานเปนหนังสือแลว ยังจะฟองรอง
เรียกเงินคืนฐานละเมิดหรือลาภมิควรไดก็ไมไดดวย21 เพราะการกูยืมเงินไมใชการกระทําผิด

                                                  
16 ศักดิ์ สนองชาติ, อางแลว เชิงอรรถที่ 4, น. 80. 
17 ดูใน เสนีย ปราโมช, อางแลว เชิงอรรถที่ 2, น. 183. 
18 ศักดิ์ สนองชาติ, อางแลว เชิงอรรถที่ 4, น. 81. 
19 เพิ่งอาง, น. 81. 
20 เพิ่งอาง, น. 81. 
21 เพิ่งอาง, น. 81. 
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กฎหมาย (กรณีฟองละเมิด) และไมใชนิติกรรมที่ไมทําตามแบบอันตกเปนโมฆะเสียเปลา (กรณี
ฟองเรียกคืนฐานลาภมิควรได) (อยางไรก็ตามผูเขียนมีขอสังเกตวา หากการกูยืมเงินดังกลาวเปน
การกูยืมเงินที่เปนการกระทําผิดตอกฎหมาย ก็ยอมอาจเปนไปไดวาสามารถฟองรองเรียกเงินคืน
ฐานละเมิดได เชนถูกขมขูบังคับหรือถูกหลอกลวงใหยอมปลอยเงินกูโดยไมมีการทําหลักฐานเปน
หนังสือ เปนตน) 

 
 1.1.5 ความแตกตางระหวางแบบที่กฎหมายกําหนดกับหลักฐานเปนหนังสือ 
จากการศึกษาจะพบวาความแตกตางระหวางแบบและหลักฐานเปนหนังสือที่เปน

สาระสําคัญมีดังตอไปนี้22 
1. แบบที่กฎหมายบังคับนั้น จะตองทําใหเสร็จเรียบรอยในขณะทํานิติกรรม หากไมทํา

ในขณะนั้นนิติกรรมยอมเปนโมฆะตามมาตรา 152 
สวนหลักฐานเปนหนังสือจะทําขึ้นหรือมีในขณะทํานิติกรรมหรือในภายหลังก็ไดแตที่

สําคัญจะตองมีกอนการฟองรอง 
2.แบบที่กฎหมายบังคับนั้นจะตองมีเนื้อหาครบถวนสําหรับนิติกรรมประเภทนั้น 
สวนหลักฐานเปนหนังสือไมจําเปนจะตองมีเนื้อหาครบถวน แตควรมีเนื้อหาอยางนอย

พอฟงไดวามีการทํานิติกรรมนั้นก็เพียงพอสําหรับใชในการฟองรองบังคับแลว 
3.แบบที่กฎหมายบังคับนั้นจะตองเปนไปตามที่กฎหมายกําหนดใหทําซึ่งจะแตกตาง

กันไปตามแตละประเภทของนิติกรรมที่ทําขึ้น 
สวนหลักฐานเปนหนังสือนั้นไมมีรูปแบบ จึงอาจทําขึ้นโดยรูปแบบใดก็ได เชนอาจทํา

เปนหนังสือสัญญา อาจเขียนในเศษกระดาษ ในบันทึกหรือเปนจดหมาย เปนตน 
4.แบบที่กฎหมายบังคับนั้นจะตองลงลายมือชื่อทุกฝายใหครบถวน 
สวนหลักฐานเปนหนังสือนั้นสวนใหญจะลงลายมือชื่อของผูตองรับผิดเพียงฝายเดียว

คือฝายที่จะถูกฟองรองเทานั้น หากมีลายมือชื่อของฝายใดอีกฝายสามารถฟองรองฝายที่ลง
ลายมือชื่อได หากมีลายมือชื่อทั้งสองฝายตางฝายก็สามารถฟองรองซึ่งกันและกันได 

5.แบบที่กฎหมายบังคับนั้นหากไมทําตามแบบที่กฎหมายกําหนด นิติกรรมดังกลาว
ยอมตกเปนโมฆะเสียเปลาทันทีที่ทํานิติกรรมตามมาตรา 152  

                                                  
22 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, อางแลว เชิงอรรถที่ 10, น. 92-93. 



 
 
185 
 

สวนหลักฐานเปนหนังสือนั้นหากไมมีการทําหลักฐาน จะมีผลเพียงไมอาจฟองรอง
บังคับคดีกันได แตนิติกรรมที่ทําขึ้นดังกลาวยังเปนนิติกรรมที่สมบูรณตามกฎหมายซึ่งหากมีการ
ชําระหนี้กันก็เปนการชําระหนี้ที่สมบูรณ หนี้ก็ยอมระงับไปและผูที่ชําระหนี้นั้นจะมาเรียกคืนโดย
อางวาเปนหนี้ที่ไมมีหลักฐานไมไดตามมาตรา 408 

6. แบบที่กฎหมายบังคับนั้น อายุความจะเริ่มนับต้ังแตขณะที่ทํานิติกรรมสําเร็จตาม
แบบนั้น 

สวนหลักฐานเปนหนังสือนั้น อายุความจะเริ่มนับต้ังแตไดมีการตกลงทํานิติกรรม
สัญญาตอกันเปนตนไป มิไดนับจากเวลาที่เกิดมีหลักฐานขึ้นมาแตอยางใด23 

7. แบบที่กฎหมายบังคับนั้น ถาไมทําตามนิติกรรมยอมตกเปนโมฆะตามมาตรา 152 
ส่ิงใดที่ไดใหไวแกกันยอมสามารถเรียกคืนฐานลาภมิควรไดตามมาตรา 406 ได 

สวนหลักฐานเปนหนังสือนั้น แมไมไดทําขึ้นแตเมื่อนิติกรรมนั้นเกิดขึ้นแลวโดยอาศัย
การแสดงเจตนาทําความตกลงกัน ส่ิงใดที่ไดใหแกกันแลวจะเรียกคืนฐานลาภมิควรไดตามมาตรา 
406 หรือมาตรา 408 ไมได24 (คําพิพากษาฎีกาที่ 211/2473) 

นอกจากนี้ไดมีนักนิติศาสตรอีกทานหนึ่งไดใหขอสังเกตถึงความแตกตางระหวางแบบ
และหลักฐานเปนหนังสือเอาไวดังนี้25 

1. แบบเปนองคสมบูรณของนิติกรรม แตหลักฐานเปนหนังสือไมไดเปนองคสมบูรณ
ของนิติกรรม หากแตเปนเรื่องของพยานหลักฐานในการฟองรองบังคับคดีเพื่อใหคูสัญญา
ปฏิบัติการชําระหนี้ตอกันเทานั้น 

2. สัญญาที่ทําผิดแบบตามที่กฎหมายกําหนดไวยอมตกเปนโมฆะเสียเปลา คูสัญญา
จะใหสัตยาบันหรือปฏิบัติใหถูกตองตามแบบเสียใหมโดยอาศัยขอตกลงเดิมยอมทําไมได แตการ
ไมทําหลักฐานเปนหนังสือยอมไมทําใหสัญญาตกเปนโมฆะ เพียงแตวาคูสัญญาจะฟองรองบังคับ
คดีตอกันในภายหนาไมไดเทานั้น อยางไรก็ตามหากตอไปในอนาคตไดเกิดมีหลักฐานเปนหนังสือ
ข้ึนมาก็สามารถนํามาเปนหลักฐานใชฟองรองบังคับคดีตอกันได 

                                                  
23 เสนีย ปราโมช, อางแลว เชิงอรรถที่ 2, น. 181. 
24 เพิ่งอาง, น. 186. 
25 จุฬธิดา จุลละบุษปะ, อางแลว เชิงอรรถที่ 3,  น. 25-26. 
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3. ความเสียเปลาแหงสัญญาซื้อขายที่เปนโมฆะเพราะทําผิดแบบนั้นบุคคลผูมีสวนได
เสียคนใดคนหนึ่งจะกลาวอางขึ้นถึงผลของสัญญานั้นก็ได แตการขาดหลักฐานเปนหนังสือเปน
เร่ืองของคูสัญญาที่จะหยิบยกขึ้นกลาวอางถึงความมีอยูหรือไมของสัญญานั้นดวยตนเอง 

 
1.2 สัญญาทีก่ฎหมายการจัดสรรที่ดินกําหนดใหทาํตามแบบ 

 
ในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไดกําหนดใหผูประกอบธุรกิจที่ประสงค

จะทําการจัดสรรที่ดินจะตองดําเนินการยื่นคําขอทําการจัดสรรที่ดินตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด
หรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงทองที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู พรอมทั้งหลักฐานตางๆ ตามที่
กฎหมายกําหนด26 ซึ่งแบบของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรเปนหลักฐานอยางหนึ่งที่ผูประกอบ
ธุรกิจจะตองยื่นประกอบการขออนุญาตดวย 

นอกจากนี้ พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไดบัญญัติเพิ่มเติมโดย
กําหนดให สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซื้อที่ดินจัดสรรจะตองทําตาม
แบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด ซึ่งในปจจุบันทางกรมที่ดินไดจัดทําแบบมาตรฐาน
ของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรโดยแบงออกเปน 2 ประเภท ไดแก 

1. สัญญาจะซื้อจะขาย แบบ ก ซึ่งใชสําหรับการทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน
จัดสรรในกรณีไมมีส่ิงปลูกสราง 

2. สัญญาจะซื้อจะขาย แบบ ข ซึ่งใชสําหรับการทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน
จัดสรรในกรณีที่มีส่ิงปลูกสรางรวมอยูดวย 

เมื่อพิจารณาถึงเนื้อหาในขอสัญญาของแบบสัญญามาตรฐานจะพบวามีลักษณะเปน
การใหความคุมครองแกผูซื้อไดมากกวาการใชสัญญาจะซื้อจะขายที่ฝายผูจัดสรรไดรางขึ้นเองไว
เปนสัญญาสําเร็จรูปเพื่อใหผูซื้อไดมีหนาที่เพียงอยางเดียวคือ การตัดสินใจวาจะเขาทําสัญญากับ
ผูจัดสรรหรือไมเทานั้นโดยใหผูซื้อลงลายมือชื่อของตนเพื่อยอมรับเอาสัญญานั้นเทานั้น ผูซื้อไม
สามารถที่จะทําการตอรองใหมีการแกไขเปลี่ยนแปลงขอตกลงในสัญญาเพื่อใหเปนประโยชนแก
ฝายของตนไดเลย ผูซื้อตองยอมเขาทําสัญญาที่มีเนื้อหาเปนประโยชนแกฝายผูจัดสรรฝายเดียว
หากตองการซื้อบานจัดสรรและที่ดินในโครงการนั้น และยิ่งไปกวานั้นสัญญาจะซื้อจะขายสําเร็จรูป
ของผูจัดสรรในทุกๆ โครงการก็จะมีลักษณะในทํานองเดียวกันนี้ซึ่งเทากับวาผูซื้อไมมีสิทธิเลือกได 

                                                  
26 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 23. 
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1.3 ความหมายของแบบตามกฎหมายการจัดสรรที่ดิน  

 
เมื่อพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ใหความสําคัญกับคําวา “แบบ” ของ

สัญญาจะซื้อจะขายจึงจําเปนจะตองศึกษาวาแบบของสัญญาตามมาตรา 34 นี้เปนแบบใน
ความหมายของประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยหรือไม 

ขอพิจารณาแรก พิจารณาจากเหตุผลในการตรวจพิจารณาของคณะกรรมการ
กฤษฎีกาในมาตรา 34 เกี่ยวกับการจัดทําแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายขึ้นมา ดังเหตุผล
ตอไปนี้27 

การควบคุมแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรเปนมาตรการที่เพิ่มข้ึน
ใหมเพื่อคุมครองผูบริโภค เนื่องจากในอดีตที่ผานมาผูจัดสรรที่ดินมักจะเปนฝายทําสัญญาโดยมี
ขอความในสัญญาที่เอารัดเอาเปรียบผูซื้อที่ดินจัดสรร ดังนั้นจึงกําหนดใหคณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินกลางเขามาตรวจสอบสัญญาที่จะใชในการซื้อขายที่ดินจัดสรร โดยกําหนดใหผูจัดสรรที่ดิน
ตองใชแบบสัญญาจะซื้อจะขายตามที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด แตอยางไรก็ตามยัง
เปดชองทางเลือกสําหรับการทําสัญญาที่แตกตางออกไปในรายละเอียด เนื่องจากการจัดสรรที่ดิน
แตละกรณียอมมีขอเท็จจริงในรายละเอียดที่แตกตางกันตามราคาซื้อขาย สภาพที่ดิน และการ
ลงทุนพัฒนาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ การที่จะใชสัญญาแบบเดียวกันหมดทุกกรณี
ยอมไมเหมาะสม คูสัญญาจึงอาจกําหนดรายละเอียดของสัญญาแตกตางกันออกไปได แตถาขอ
สัญญาสวนที่แตกตางออกไปนั้นไมเปนคุณตอผูซื้อที่ดินจัดสรร กฎหมายกําหนดใหไมมีผลใช
บังคับ ซึ่งมีหลักการทํานองเดียวกับมาตรา 4 แหง พ.ร.บ.วาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ.
2540. 

ขอพิจารณาที่สอง พิจารณาจากลักษณะทั่วไปของสัญญาจะซื้อจะขาย กลาวคือ 
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 456 วรรคสองซึ่งบัญญัติวา 

                                                  
 27 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา  กลุ มกฎหมายทรัพยากรธรรมชาติ , 

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543, (กรุงเทพมหานคร: บริษัท บพิธการพิมพ จํากัด, 
2543), น. 135-136. 
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“สัญญาจะขายหรือจะซื้อ หรือคํามั่นในการซื้อขายทรัพยสินตามที่ระบุไวในวรรคหนึ่ง 
ถามิไดมีหลักฐานเปนหนังสืออยางหนึ่งอยางใดลงลายมือชื่อฝายผูตองรับผิดเปนสําคัญ หรือได
วางประจําไว หรือไดชําระหนี้บางสวนแลว จะฟองรองใหบังคับคดีหาไดไม” 

จากบทบัญญัติขางตนจะเห็นวา “กฎหมายไดบัญญัติหลักเกณฑของสัญญาจะซื้อจะ
ขายเอาไวแตกตางจากสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย (สัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย เปนสัญญา
ที่มีแบบตามที่กฎหมายกําหนด) 

นอกจากนี้ยังกําหนดผลของสัญญาใหมีความแตกตางกันอีกดวย ดังนั้นจะเห็นไดวา 
สัญญาจะซื้อจะขายไมใชสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามมาตรา 456 วรรคหนึ่ง เมื่อเปนเชนนี้
จึงไมตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ (หมายถึงไมตองทําตามแบบ
นั่นเอง) 

หลักเกณฑของการทําสัญญาจะซื้อจะขายนั้นเปนเพียงการจัดทํา “หลักฐานในการ
ฟองรองบังคับคดี” ซึ่งเรียกเปนภาษากฎหมายวา “หลักฐานเปนหนังสือ” การทําหลักฐานเปน
หนังสือไมใชเปนวิธีการในการแสดงเจตนาทํานิติกรรมตามที่กฎหมายกําหนดไว เหมือนกับการทํา
สัญญาซื้อขายในมาตรา 456 วรรคหนึ่ง ดังนั้นหลักฐานเปนหนังสือจึงไมใชแบบตามที่กฎหมาย
กําหนด เมื่อไมทําหลักฐานเปนหนังสือสัญญาก็ไมตกเปนโมฆะเสียเปลา สัญญายังคงเกิดขึ้นเปน
สัญญาที่สมบูรณตามกฎหมายทุกประการ เพียงแตคูสัญญาไมสามารถนําสัญญาจะซื้อจะขายมา
ฟองรองบังคับคดีตอกันไดเทานั้นซึ่งผลของการไมทําหลักฐานเปนหนังสือนั้นเปนไปตาม
บทบัญญัติในมาตรา 456 วรรคสองขางตน 

หลักฐานในการฟองรองบังคับคดีหรือเรียกอีกชื่อหนึ่งวา “หลักฐานเปนหนังสือ” นั้น
หมายความถึง ส่ิงซึ่งอาจใชเปนพยานหลักฐานฟองรองหรือบังคับใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง
ปฏิบัติการชําระหนี้ได ดวยเหตุนี้จึงกลาวไดวาหลักฐานการฟองรองบังคับคดีเปนเรื่องของ
พยานหลักฐานเทานั้น28 มิใชแบบอันเปนองคสมบูรณของนิติกรรมเหมือนกับการทําเปนหนังสือ
และจดทะเบียนตามมาตรา 456 วรรคหนึ่ง (แบบ) ซึ่งเปนวิธีการแสดงเจตนาที่กฎหมายกําหนด
เอาไวแลว  

วิธีการแสดงเจตนาทําสัญญาจะซื้อจะขายนั้นไมมีกฎหมายกําหนดเอาไวโดยเฉพาะวา
จะตองทําในรูปแบบใด ดังนั้นวิธีการแสดงเจตนาของการทําสัญญาจะซื้อจะขายจึงใชวิธีการแสดง
เจตนาเหมือนกับการทําสัญญาทั่วไปกลาวคือมีการทําคําเสนอและคําสนอง ถูกตองตรงกันสัญญา

                                                  
28 จุฬธิดา จุลละบุษปะ, อางแลว เชิงอรรถที่ 3, น. 19. 
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ก็เกิดขึ้นแลวซึ่งอาจทําไดโดยการเปลงวาจาหรือทําเปนลายลักษณอักษรก็ได ซึ่งมีความแตกตาง
จากการทําสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย เชนสัญญาซื้อขายบานและที่ดินจัดสรร เปนตน 

การทําตามแบบของสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยนั้น ในทางปฏิบัติผูซื้อและผูขายจะ
ไปทําสัญญาซื้อขายเปนหนังสือกัน ณ สํานักงานที่ดินโดยใชแบบของสัญญาตามที่กรมที่ดินได
จัดทําขึ้นและเมื่อทําสัญญาซื้อขายเปนหนังสือสัญญาเสร็จเรียบรอยแลวจากนั้นก็จะทําการจด
ทะเบียนการซื้อขายกันในเวลานั้นไปดวย เมื่อปฏิบัติตามแบบที่กฎหมายกําหนดสัญญาซื้อขายก็มี
ผลสมบูรณบังคับไดตามกฎหมาย กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยก็โอนไปเปนของผูซื้อตามสัญญา 

การทําสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย เชนสัญญาจะซื้อจะขายบานและที่ดิน
ทั่วๆไปนั้น ไมจําเปนจะตองไปทําเปนหนังสือสัญญาและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่
เหมือนกับการทําสัญญาซื้อขายบานและที่ดิน (ทั้งที่ไดทําการจัดสรรและไมจัดสรร) แตอยางใด 
การทําสัญญาจะซื้อจะขายในทางปฏิบัตินั้นจะทํา ณ สํานักงานขายที่ดินจัดสรรของฝายผูจัดสรร
ซึ่งก็มีผลสมบูรณเกิดเปนสัญญาขึ้นแลว ดังนั้นสัญญาจะซื้อจะขายจึงไมมีแบบของสัญญา (ตามที่
กฎหมายกําหนดบังคับ) เหมือนกับการทําสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย” 

สรุปจากขอพิจารณาซึ่งเปนเจตนารมณและลักษณะทั่วไปของสัญญาจะซื้อจะขาย 
พบวาแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายตามที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกําหนดนั้น จัดทํา
ข้ึนโดยมีวัตถุประสงคหลักในการ กําหนดขอสัญญาขึ้นมาเพื่อลดการเอาเปรียบจากการทําสัญญา
กับผูจัดสรรซึ่งขอสัญญาที่จัดทําขึ้นจัดวาเปนการกําหนดมาตรฐานขั้นต่ําของสัญญาที่เห็นวาเปน
ธรรมกับคูสัญญาเอาไวในสัญญาเพื่อคุมครองผูซื้อเทานั้น โดยคณะกรรมการฯ ไมมีวัตถุประสงคที่
จะใหมีผลเปนแบบของสัญญาในความหมายของแบบตามกฎหมายที่หากไมทําตามแบบมีผลเปน
โมฆะแตอยางใด เพราะในกฎหมายมิไดเขียนถึงผลของการไมทําสัญญาตามแบบมาตรฐาน
ดังกลาวแตอยางใด หากกฎหมายประสงคจะใหสัญญาที่ไมทําตามแบมาตรฐานนั้นตกเปนโมฆะ
เสียเปลาไปกฎหมายก็ยอมบัญญัติเอาไวโดยชัดเจนเพื่อมิใหเกิดปญหาการตีความในภายหลัง  

อีกเหตุผลหนึ่งคือในมาตรา 34 วรรคสอง บัญญัติไวในทํานองวา สัญญาจะซื้อจะขาย
ที่แตกตางจากสัญญามาตรฐานก็ยังไมตกเปนโมฆะ แตใชบังคับไดเฉพาะขอสัญญาที่เปนคุณกับผู
ซื้อเทานั้น และบัญญัติถึงบทลงโทษผูจัดสรรที่ไมทําตามแบบมาตรฐานเทานั้นโดยมิไดกลาวถึงผล
ของสัญญาแตอยางใด หากกฎหมายประสงคจะใหสัญญาจะซื้อจะขายที่ไมทําตามแบบมาตรฐาน
ดังกลาวตกเปนโมฆะเพราะไมทําตามแบบ กฎหมายคงจะเขียนเอาไวโดยชัดเจนแลว 

อีกเหตุผลหนึ่ง หากกฎหมายประสงคจะใหแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายนั้นเปน 
“แบบของสัญญา” ซึ่งสงผลใหสัญญาที่ไมทําตาม “แบบ” มีผลเปนโมฆะเสียเปลาไป ก็จะทําใหเกดิ



 190

ความเสียหายตอประชาชนผูซื้อบานที่ไมมีความรูเร่ืองของการทําสัญญาตางๆเกี่ยวกับการซื้อบาน
จัดสรร โดยเฉพาะการทําสัญญาจะซื้อจะขายกับผูประกอบธุรกิจบานจัดสรร เพราะประชาชนผูซื้อ
บานทั่วๆไปไมทราบวาสัญญาจะซื้อจะขายบานจัดสรรนั้นมีแบบของสัญญาหรือไม แบบของ
สัญญาจะซื้อจะขายมีลักษณะเปนอยางไร ผูประกอบการใชแบบตามที่กฎหมายกําหนดหรือไม 
ผูประกอบการขออนุญาตจัดสรรหรือไม เปนตน ผูซื้อโดยทั่วไปเขาใจแตเพียงวาตนตองการซื้อบาน
หลังหนึ่ง มีเนื้อที่เทาใด แบบบานสวยงามนาอยู ราคาเทาใด ราคาเงินดาวนเทาใด ผอนเดือนละ
เทาใด โอนบานใหเมื่อใด เปนตน ผูซื้อไมไดใหความสนใจรายละเอียดในสัญญาจะซื้อจะขาย
เทาใดนักเนื่องจากเปนสัญญาที่ทํามาสําเร็จรูปแลว  ผูซื้อไมมีอํานาจตอรองในการแกไข
เปลี่ยนแปลงขอตกลงในสัญญาเลย ผูซื้อมีเพียงสิทธิเลือกที่จะเขาทําสัญญาหรือไมเขาทําสัญญา
เทานั้น หากปรากฏวาสัญญานั้นตกเปนโมฆะเพราะไมทําตามแบบ ผูซื้อที่ไมมีความรูเกี่ยวกับการ
ทําสัญญาก็ยอมเสียโอกาสที่จะนําเงินที่ไดชําระไปแลวเปนคาเงินจอง เงินดาวน คาผอนบาน มา
ลงทุนหรือไปซ้ือบานจัดสรรในโครงการอื่นแทน 

นอกจากนี้ อีกเหตุผลหนึ่ง โดยลักษณะทั่วไปของสัญญาจะซื้อจะขายไมมี “แบบของ
สัญญา” แตมีเพียงการทําหลักฐานเปนหนังสือไวเพื่อประโยชนในการฟองรองบังคับคดีเทานั้น 

 
1.4 ผลของการไมทาํตามแบบ 
 

ผลในทางแพง 
จากขอเท็จจริงที่ไดอธิบายไวขางตนผูเขียนมีความเห็นวา คําวา “แบบ” ในมาตรา 34 

นาจะไมใชแบบของกฎหมายที่จะสงผลใหการไมทําตามแบบแลวสัญญาที่ไมทําตามแบบจะตก
เปนโมฆะเสียเปลาไป แตผูเขียนเขาใจวา “แบบ” ตามมาตรา 34 นี้ เปนเพียง แบบพิมพมาตรฐาน
ของสัญญาจะซื้อจะขายซึ่งมีขอสัญญาที่เปนมาตรฐานของความเปนธรรมข้ันต่ําสุดที่สัญญาจะซื้อ
จะขายที่ดินจัดสรรหรือสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรพรอมส่ิงปลูกสรางจะพึงมี เพื่อความเปน
ธรรมในระหวางคูสัญญาและใหความคุมครองผูซื้อซึ่งมีอํานาจตอรองดอยกวา  

แตอยางไรก็ตามแมวาผูเขียนจะเห็นวาคําวา “แบบ” ในมาตรา 34 ไมใชแบบตาม
ความหมายในมาตรา 152 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย แตเนื่องจากผูเขียนเห็นวา
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 นั้นเปนกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยของ
ประชาชนและเปนกฎหมายมหาชนที่มีโทษทางอาญา เชน โทษจําคุกและโทษปรับ ดังนั้นการ
กระทําที่เปนการฝาฝนตอบทบัญญัติของกฎหมายดังกลาวจึงเปนการกระทําที่เปนการขัดตอความ
สงบเรียบรอยของประชาชนและยอมสงผลใหการฝาฝนไมปฏิบัติตามโดยไมใชแบบมาตรฐาน
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สัญญาตามที่กฎหมายกําหนดนั้นเปนการกระทําที่เปนการขัดตอความสงบเรียบรอยของประชาชน
และสงผลใหสัญญาที่นํามาใชโดยไมเปนไปตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกําหนดตกเปน
โมฆะใชบังคับไมไดตามกฎหมาย29 

ดังนั้น การไมทําสัญญาจะซื้อจะขายตามแบบดังกลาวโดยไมทําตามแบบมาตรฐาน
ของสัญญาทั้งฉบับหรือการใชสัญญาจะซื้อจะขายที่ไมไดมีการสงมอบใหทางคณะกรรมการไดทํา
การตรวจสอบเสียกอนนั้น สัญญานั้นก็ยอมตกเปนโมฆะเพราะเปนการฝาฝนตอบทบัญญัติของ
กฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบฯ และผูจัดสรรที่ดินจะตองถูกลงโทษตามบทบัญญัติของกฎหมาย
อีกทางหนึ่ง 

อยางไรก็ตามในทางปฏิบัตินั้นยังพบวายังมีปญหาผูจัดสรรหลีกเลี่ยงการใชแบบ
มาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขาย 

โดยยังปรากฏวาผูจัดสรรจํานวนไมนอยที่ยังคงใชรูปแบบสัญญาจะซื้อจะขายที่ตนเอง
ไดรางขึ้นนั้นมาใชทําสัญญากับผูซื้อ ทั้งที่ปรากฏวาไดมีการประกาศใชแบบมาตรฐานของสัญญา
จะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรมานานพอสมควรแลวก็ตาม และจากการศึกษาพบวา ในขั้นตอนการยื่น
ขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินนั้นทางกรมที่ดินจะบังคับใหผูจัดสรรในทุกโครงการจะตองยื่นแบบ
ของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรใหกับทางเจาหนาที่เพื่อจะไดนําไปพิจารณาดวย เพื่อให
สอดคลองกับบทบัญญัติในมาตรา 34 แตในทางปฏิบัติผูจัดสรรมักจะไมใชแบบสัญญามาตรฐาน
ตามที่กฎหมายกําหนด ซึ่งในขั้นตอนของการยื่นขออนุญาตผูจัดสรรจะยื่นใชแบบมาตรฐาน
สัญญาจะซื้อจะขายแตเมื่อไดรับอนุญาตแลวกลับนําสัญญาที่ตนไดจัดทําขึ้นมาใชในการทํา
สัญญา อยางไรก็ตามเห็นวาหากวาผูจัดสรรจะจัดทํารูปแบบสัญญาจะซื้อจะขายขึ้นมาใชเองโดย
จะยื่นใหพนักงานเจาหนาที่เปนผูพิจารณาสัญญาจะซื้อจะขายดังกลาวแทนการใชแบบสัญญา
มาตรฐานซึ่งเห็นวาก็นาที่จะสามารถทําไดตามหลักการในมาตรา 34 วรรคสอง ถาสัญญาดังกลาว
มีขอสัญญาที่มีมาตรฐานใกลเคียงกันกับแบบสัญญามาตรฐาน ซึ่งมาตรา 34 บัญญัติวา 

มาตรา 34 บัญญัติวา "สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซื้อ
ที่ดินจัดสรร ตองทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด 

                                                  
29 ดูรายละเอียดของกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยของประชาชนไดในบทที่ 

2 ขอ 5.4 ความสมบูรณและการบังคับใหเปนไปตามสัญญา ในสวนของประเด็นปญหากรณีวา 
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 เปนกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยของ
ประชาชนหรือไม 
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สัญญาจะซื้อจะขายตามวรรคหนึ่งสวนใด หากมิไดทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินกลางกําหนดและไมเปนคุณตอผูซื้อที่ดินจัดสรร สัญญาสวนนั้นไมมีผลใชบังคับ" 

หากปรากฏวาขอสัญญาใดของผูจัดสรรไมเปนคุณแกผูซื้อก็เปนหนาที่ของผูซื้อเองที่
จะตองเปนผูตรวจสอบ ซึ่งในความเปนจริงคงเปนไปไดยากที่ผูซื้อทุกรายจะมีความรูความเขาใจ
พอที่จะทราบวาขอสัญญาใดเปนคุณหรือไมเปนคุณ จากเหตุดังกลาวจึงทําใหเกิดวิธีปฏิบัติของผู
จัดสรรข้ึนวา ในขั้นตอนการยื่นขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินนั้นผูจัดสรรก็ยื่นแบบมาตรฐานของ
สัญญาจะซื้อจะขายตามที่กฎหมายกําหนดไปกอนเพื่อมิใหเกิดปญหาตอการขออนุญาตทําการ
จัดสรร แตในระหวางผูซื้อและผูจัดสรรก็จะใชสัญญาสําเร็จรูปที่ผูจัดสรรไดจัดทําขึ้นมาใชในการทํา
สัญญาในทางปฏิบัติ เมื่อผูซื้อเห็นวาผูจัดสรรหลีกเลี่ยงการใชแบบสัญญามาตรฐานตามที่ไดยื่นไว
ในขั้นตอนการขออนุญาตหรือเห็นวาสัญญาจะซื้อจะขายนั้นไมเปนคุณแกผูซื้อก็เปนหนาที่ของผู
ซื้อเองที่จะตองรองเรียนตอสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค ซึ่งเปนหนวยงานของรัฐซึ่ง
รับเร่ืองราวรองเรียนจากผูบริโภคเพื่อที่จะใหดําเนินการกับผูประกอบธุรกิจแทนผูบริโภค โดยที่กรม
ที่ดินซึ่งเปนหนวยงานที่เปนผูกําหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรกลับไมมี
อํานาจในการดําเนินการแตอยางใด 

นอกจากนี้เมื่อพิจารณาถึงบทบัญญัติมาตรา 34 ซึ่งกลาวถึงการบังคับใชสัญญาอาจ
กอใหเกิดความสับสนไดกลาวคือ ในมาตรา 34 วรรคแรกกําหนดใหสัญญาจะซื้อจะขายระหวางผู
จัดสรรและผูซื้อจะตองทําตามแบบที่กฎหมายกําหนด แตในมาตรา 34 วรรคสองกําหนดใหผู
จัดสรรสามารถที่จะนําสัญญาจะซื้อจะขายที่ตนเองไดจัดทําขึ้นมาใชไดเทาที่เปนคุณกับผูซื้อ
หรือไม จึงอาจทําใหดูเหมือนวาพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินฯไดเปดโอกาสใหผูจัดสรรได
เลือกใชรูปแบบของสัญญาซึ่งแบงไดเปน 2 ประเภทคือ สัญญามาตรฐานตามที่คณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกําหนด และสัญญาสําเร็จรูปที่ผูจัดสรรไดจัดทําขึ้นเองซึ่งไดผานการพิจารณาของ
เจาหนาที่แลว 

แตเมื่อไดพิจารณาจากเหตุผลในการตรวจพิจารณาของคณะกรรมการกฤษฎีกา จะ
พบวา แบบของสัญญาจะซื้อจะขายที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินไดจัดทําขึ้นนั้น ทําขึ้นเพื่อเปนการ
คุมครองผูซื้อที่ดินจัดสรรมิใหถูกเอาเปรียบในการทําสัญญา แตมีบางกรณีผูจัดสรรที่ดินอาจใช
แบบมาตรฐานของสัญญาตามที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกําหนดแตอาจเพิ่มรายละเอียดตาม
ความเหมาะสมของโครงการ ซึ่งขอตกลงที่เพิ่มเติมในสวนที่เปนคุณตอผูซื้อสามารถนําไปใชบังคับ
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ได สวนที่ไมเปนคุณตอผูซื้อก็จะไมมีผลใชบังคับ30 ดังนั้นจะเห็นวาสัญญาจะซื้อจะขายที่นํามาใช
บังคับตามมาตรา 34 จะตองเปนสัญญาจะซื้อจะขายตามแบบมาตรฐานของคณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินเทานั้น ไมรวมถึงสัญญาจะซื้อจะขายที่ผูจัดสรรไดจัดทําขึ้นเองเปนสัญญาสําเร็จรูป แต
อยางไรก็ตามอาจมีปญหาอยูในกรณีที่สัญญาจะซื้อจะขายนั้นเปนสัญญาจะซื้อจะขายที่ผูจัดสรร
เปนฝายจัดทําขึ้นเอง และผูจัดสรรนําไปขอใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินพิจารณาเพื่อขออนุญาต
ใหนํามาใชในการทําสัญญาจะทําไดหรือไม ในประเด็นดังกลาวนี้ เห็นวาหากปรากฏวา
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินไดพิจารณาแลวเห็นวาสัญญาที่ผูจัดสรรจัดทําขึ้นนั้นเปนไปตาม
หลักเกณฑของแบบสัญญามาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายที่กฎหมายกําหนดแลวก็นาที่จะนํามาใช
บังคับไดและใหอนุญาตในการนําไปใชทําสัญญาไดเชนเดียวกันและสัญญาจะซื้อจะขายดังกลาว
นั้นก็นาที่จะอยูภายใตบังคับของมาตรา 34 ดวยเชนกันเพราะเปนสัญญาที่ผานการพิจารณาจาก
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินแลวและมีมาตรฐานของสัญญาในแบบมาตรฐานเดียวกันกับแบบของ
สัญญามาตรฐานตามที่กฎหมายกําหนดนั่นเอง  

แตอยางไรก็ตาม เพื่อใหเกิดความชัดเจนในการบังคับใชกฎหมายผูเขียนจึงขอ
เสนอแนะวาควรที่จะใหมีการบัญญัติถึงหลักเกณฑการใชสัญญาที่ผูจัดสรรไดจัดทําขึ้นเองนั้นได 
โดยควรที่จะใหมีการแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติในมาตรา 34 ดังนี้ 

“มาตรา 34 สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซื้อที่ดินจัดสรร 
ตองทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดหรืออาจทําตามแบบที่ไดรับอนุญาตจาก
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางตามมาตรา 23 ก็ได 

สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินตามวรรคหนึ่งสวนใด หากมิไดทําตามแบบที่คณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลางกําหนดและไมเปนคุณตอผูซื้อที่ดินจัดสรร สัญญาสวนนั้นไมมีผลใชบังคับ" 

นอกจากนี้ เมื่อพิจารณาบทกําหนดโทษในมาตรา 63 ซึ่งกําหนดเพียงวา “ผูใดฝาฝน
มาตรา 34 ตองระวางโทษ” จะพบวามีถอยคําที่ส้ันจนเกินไปไมมีรายละเอียดที่ชัดเจนทั้งที่เปน
บทบัญญัติที่บัญญัติข้ึนเพื่อใชลงโทษบุคคลที่ฝาฝน จึงอาจกอใหเกิดความสับสนในการลงโทษได
โดยอาจกอใหเกิดการตีความที่กวางเกินไปทําใหเกิดการลงโทษไดหลายกรณีเพราะเมื่อพิจารณา
บทบัญญัติในมาตรา 34 ประกอบกันจะเห็นวามีอยูดวยกันสองวรรคซึ่งมีเนื้อหาที่ไมชัดเจนจึงอาจ
มีการตีความวา ผูจัดสรรจะตองรับโทษในกรณีใดบาง เชน กรณีผูจัดสรรไมทําสัญญาตามแบบ

                                                  
30สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา กลุมกฎหมายทรัพยากรธรรมชาติ, อางแลว 

เชิงอรรถที่ 27, น. 113. 
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มาตรฐานที่กฎหมายกําหนดหรือในกรณีผูจัดสรรไมทําตามแบบและมีขอความไมเปนคุณตอผูซื้อ 
โดยเฉพาะกรณีที่ผูจัดสรรไมใชแบบมาตรฐานของสัญญาซึ่งผูจัดสรรจะตองรับผิดนั้นอาจกอใหเกดิ
ความไมชัดเจนไดเนื่องจากอาจเขาใจวามาตรา 34 วรรคสองกําหนดใหในกรณีผูจัดสรรไมใชแบบ
มาตรฐานของสัญญานั้นขอความสวนที่ไมเปนคุณไมมีผลบังคับใชจึงอาจทําใหมองไดวากฎหมาย
ก็เปดโอกาสใหคูสัญญาสามารถใชสัญญาของตนเองได การกําหนดโทษดังกลาวอาจกอใหเกิด
ความสับสนไดวาแทจริงแลวการถูกลงโทษจะเกิดขึ้นไดในกรณีใด31 

จากสาเหตุขางตนจึงควรหาทางแกไขใหไดวาจะทําอยางไรจึงจะทําใหบทบัญญัติใน
มาตรา 34 มีความแนนอนชัดเจนและบังคับผูขายใหใชสัญญาชนิดเดียวกันกับที่ผูขายยื่นขอ
อนุญาตจัดสรรเอาไวซึ่งแนวทางในการแกไขปญหาดังกลาวไดมีนักนิติศาสตรได เสนอ
แนวความคิดในการแกไขปญหาไวดังนี้32  

1.เสนอแนะวาการแกปญหาการไมใชแบบมาตรฐานของสัญญานั้นควรแกไขใน
บทบัญญัติมาตรา 34 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 โดยควรแกไขบทบัญญัติให
เปนดังนี้ 

“มาตรา 34 สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซื้อที่ดินจัดสรร
จะตองใชตามที่ผูจัดสรรที่ดินไดยื่นตามมาตรา 23 โดยตองตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางกําหนด แตหากผูจัดสรรที่ดินประสงคที่จะใชสัญญาที่ผูจัดสรรที่ดินไดจัดทําขึ้นเอง ใหนํา
สัญญานั้นเสนอตอคณะกรรมการจัดสรรที่ดินหรือบุคคลที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินมอบหมายให
ดําเนินการแทน พิจารณาใหความเห็นชอบเปนกรณีไป” 

2.ในสวนของมาตรา 34 วรรคสองนั้น การแกไขนั้นใหนําหลักการของพระราชบัญญัติ
คุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 ในมาตรา 35 ตรี มาใช กลาวคือ “หากกําหนดใหตองใชขอสัญญาใด
แลวปรากฏวาไมใชขอสัญญาดังกลาวก็ใหถือเสมือนวาไดใชขอสัญญาดังกลาวแลว” ซึ่งสาเหตุที่
นําบทบัญญัติดังกลาวมาพิจารณาก็เพื่อที่จะอุดชองวางกรณีที่ในสัญญานั้นไมไดใสรายละเอียด
อยางที่ควรจะใสและเพื่อมิใหสัญญาตองตกเปนโมฆะทั้งฉบับตามป.พ.พ.มาตรา 150 เพราะไมได
ทําตามแบบมาตรฐานของสัญญาตามที่กฎหมายกําหนดไว ซึ่งอาจกอใหเกิดความเสียหาย
มากกวาจึงควรใหเปนโมฆะแคเพียงบางสวนดังนี้ 

                                                  
31 ตอลาภ ไชยเชาวน, อางแลว เชิงอรรถที่ 1,น. 90-91. 
32 เพิ่งอาง, น. 92-94. 
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“มาตรา 34 วรรคสอง การฝาฝนความในวรรคตนของผูจัดสรรที่ดิน และถาปรากฏวามี
ขอความใดที่ไมเปนคุณแกผูจะซื้อสัญญาสวนนั้นไมมีผลบังคับใช และใหถือเสมือนวาใชขอสัญญา
ตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด” 

นอกจากนี้ควรแกไขบทกําหนดโทษในมาตรา 63 จากเดิมที่ลงโทษผูที่ไมใชแบบ
มาตรฐานของสัญญาเพียงอยางเดียว โดยเปลี่ยนบทกําหนดโทษเปนวา  

“ผูจัดสรรที่ดินใดฝาฝนมาตรา 34 โดยไมใชสัญญาจะซื้อจะขายตามที่ไดรับอนุญาตกับ
ผูซื้อที่ดินจัดสรร ตองระวางโทษปรับไมนอยกวาหนึ่งแสนบาท” 

3.เพื่อใหผูซื้อทราบวาสัญญาที่ผูขายใชนั้นเปนสัญญาที่ไดรับอนุญาตอยางถูกตองก็
อาจกําหนดไวในสัญญาวาสัญญาดังกลาวไดรับอนุญาตใหใชไดเพราะผานการพิจารณาจาก
หนวยงานที่มีหนาที่ซึ่งเกี่ยวของแลว โดยอาจกําหนดเลขที่ซึ่งอนุญาตเพื่อใหผูซื้อไดสามารถนําไป
ตรวจสอบกับทางกรมที่ดินไดวาสัญญาดังกลาวไดรับอนุญาตจริงหรือไมและตองระบุใหชัดเจนวา
สัญญาดังกลาวใหใชในโครงการใดโครงการหนึ่งเทานั้นเพราะผูขายอาจเปนผูประกอบการซึ่งขอ
อนุญาตไวแลวหลายโครงการจึงอาจเปนไปไดที่อาจมีการนําสัญญาซึ่งไดรับอนุญาตในโครงการ
หนึ่งมาใชกับอีกโครงการหนึ่งได 

ในสวนผูเขียนเองนั้นเห็นวาปญหาการใชแบบสัญญามาตรฐานดังกลาวนั้นเปนเรื่องที่
มีการกําหนดบทลงโทษในทางอาญาเอาไวดวยอีกสวนหนึ่ง จึงควรที่จะกําหนดขอบเขตของการ
กระทําที่ เปนการฝาฝนบทลงโทษทางอาญาดังกลาวใหมีความชัดเจนเพราะจะเห็นไดวา
บทบัญญัติในมาตรา 34 วรรคสองมีเนื้อหาถอยคําที่ไมชัดเจนซึ่งอาจตีความไดหลายนัย เชน 
ผูขายอาจใชสัญญาที่ตนทําขึ้นเองได แมจะยื่นสัญญาอีกฉบับหนึ่งแกทางราชการ แตสวนที่ไมเปน
คุณแกผูซื้อก็สงผลเพียงทําใหสัญญาสวนนั้นไมมีผลใชบังคับเทานั้น ดวยเหตุผลดังกลาวผูเขียน
เห็นวาควรที่จะกําหนดรายละเอียดเพิ่มเติมในบทบัญญัติที่เกี่ยวกับการลงโทษทางอาญาใหมี
ความชัดเจนโดยสมควรที่จะมีการแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติในมาตรา 63 ดังตอไปนี้ 

“มาตรา 63 ผูจัดสรรที่ดินผูใดไมใชแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายตามแบบที่
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดหรือไมใชสัญญาจะซื้อจะขายตามแบบที่ไดรับอนุญาตจาก
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางตามมาตรา 23 ตองระวางโทษปรับไมเกินหาพันบาท 

แตทั้งนี้ เมื่อผูจัดสรรไดใชแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายตามตามแบบที่
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด หรือใชสัญญาจะซื้อจะขายตามแบบที่ไดรับอนุญาตจาก
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางตามมาตรา 23 แลวแตกรณี หากตอมาภายหลังผูจัดสรรไดทําการ
เพิ่มเติมรายละเอียดตามความเหมาะสมของโครงการ ใหถือวาผูจัดสรรไดใชแบบของสัญญา
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ตามที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดหรือใชสัญญาตามที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
อนุญาตแลว แลวแตกรณี แตทั้งนี้ ผูจัดสรรจะแกไขรายละเอียดในสัญญาใหลดลงไปกวา
รายละเอียดตามแบบสัญญามาตรฐานหรือตามสัญญาที่ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินกลางมิได” 

จากขอเท็จจริงขางตน ทําใหทราบไดวายังมีผูจัดสรรที่ดินบางรายไดหลีกเลี่ยงการใช
แบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายตามที่กฎหมายกําหนด ดังนั้นเพื่อใหการบังคับใชกฎหมาย
เปนไปในแนวทางเดียวกัน จึงเห็นวาควรที่จะมีการแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติของกฎหมายใหมี
ความจูงใจใหผูจัดสรรที่ดินยินยอมใชแบบสัญญามาตรฐาน จึงขอเสนอแนะแนวทางการแกไข
ปญหาดังกลาวดังตอไปนี้ 

1. กําหนดบทลงโทษใหผูจัดสรรเกรงกลัว และ 
2. บัญญัติกฎหมายใหมีผลบังคับแกผูจัดสรรที่ดิน 
การแกไขบทลงโทษนั้นใหแกไขในมาตรา 63 โดยใหแกไขดังนี้ 
“มาตรา 63 ผูจัดสรรที่ดินผูใดไมใชแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายตามแบบที่

คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด หรือไมใชสัญญาจะซื้อจะขายตามแบบที่ไดรับอนุญาต
จากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางตามมาตรา 23 ตองระวางโทษปรับไมนอยกวาหนึ่งแสนบาท
หรือปรับเปนรายวันๆละหนึ่งพันบาท ตลอดเวลาที่ยังฝาฝนจนกวาจะไดใชสัญญาตามแบบ
มาตรฐานสัญญาตามที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดหรือใชสัญญาจะซื้อจะขายตาม
แบบที่ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางตามมาตรา 23 แลวแตวาจํานวนใดจะ
มากกวาก็ใหปรับเปนจํานวนนั้นโดยใหปรับเปนรายสัญญาไปเฉพาะสัญญาที่ฝาฝน” 

หรืออาจจะแกไขเพิ่มเติมเปนอีกแนวทางหนึ่งดังนี้ 
“มาตรา 63 ผูจัดสรรที่ดินผูใดไมใชแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายตามแบบที่

คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดหรือไมใชสัญญาจะซื้อจะขายตามแบบที่ไดรับอนุญาตจาก
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางตามมาตรา 23 ตองระวางโทษปรับไมเกินสองแสนบาทโดยคิดเปน
รายสัญญาไป และใหคณะกรรมการ คณะอนุกรรมการหรือผูซึ่งคณะกรรมการมอบหมาย มี
อํานาจสั่งใหผูจัดสรรที่ดินใชแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินกลางกําหนดหรือใชสัญญาจะซื้อจะขายตามแบบที่ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินกลางตามมาตรา 23 แลวแตกรณี” 
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สวนการแกไขบทบัญญัติของกฎหมายนั้นใหแกไขในมาตรา 52 โดยแกไขดังนี้ 
“มาตรา 52 ในกรณีที่ผูจัดสรรที่ดินกระทําการใดๆอันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํา

ยอมตามมาตรา 43 ลดไปหรือเสื่อมความสะดวก หรือกระทําการอยางหนึ่งอยางใดใหผิดไปจาก
แผนผังโครงการ หรือวิธีการจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการตามหลักฐานและ
รายละเอียดในมาตรา 23 ใหคณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ หรือผูซึ่งคณะกรรมการมอบหมาย 
มีอํานาจสั่งใหผูจัดสรรที่ดินระงับการกระทํานั้น และบํารุงรักษาสาธารณูปโภคใหควรสภาพดังเชน
ที่ไดจัดทําขึ้น หรือดําเนินการตามแผนผัง โครงการ หรือวิธีการจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตจาก
คณะกรรมการภายในระยะเวลาที่กําหนด เมื่อผูจัดสรรที่ดินไดรับคําสั่งแลวไมปฏิบัติตามคําสั่ง
ดังกลาว ใหคณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ หรือผูซึ่งคณะกรรมการมอบหมาย มีอํานาจสั่งเพิก
ถอนใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินนั้นได” 

เหตุที่ใหแกไขมาตรา 52 เนื่องจากเห็นวา การทําสัญญาตามแบบมาตรฐานสัญญาจะ
ซื้อจะขายนั้นควรที่จะเปนสวนหนึ่งของวิธีการจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ ดังนั้น
จึงเห็นวาควรที่จะแกไขในสวนนี้ดวย นอกจากนี้เห็นวาควรที่จะเพิ่มมาตรการลงโทษขั้นเด็ดขาด
โดยใหมีอํานาจในการเพิกถอนใบอนุญาตของผูจัดสรรที่ดินไดดวย เนื่องจากเห็นวามิฉะนั้นแลว
การบังคับใชกฎหมายอาจไมมีประสิทธิภาพ และจะสังเกตเห็นไดวาการที่ผูจัดสรรที่ดินไดกระทํา
การฝาฝนดังกลาวเปนการแสดงใหเห็นถึงเจตนาที่อาจไมสุจริตของผูจัดสรรที่ดินซึ่งหากปลอยใหมี
การทําการจัดสรรที่ดินและจําหนายที่ดินจัดสรรตอไปยอมอาจกอใหเกิดปญหาและความเสียหาย
ที่อาจจะเกิดขึ้นแกผูซื้อที่ดินจัดสรรในอนาคตอยางแนนอน เพื่อเปนการระงับปญหาตั้งแตตนและ
เพื่อเปนการเปดโอกาสใหแกผูซื้อที่จะไดไปเลือกซื้อโครงการจัดสรรโครงการอื่นที่มีความสุจริต
โปรงใสกวาจึงควรที่จะเปดโอกาสโดยกําหนดทางเลือกดังกลาวนี้ไวในกฎหมายดวย  

นอกจากนี้ผูเขียนยังมีขอเสนอแนะวาควรที่จะเพิ่มมาตรการในการสอดสองดูแลจาก
หนวยงานภาครัฐดังนี้33 

1. เจาหนาที่ของรัฐที่เกี่ยวของ เชนเจาหนาที่ของกรมที่ดินหรือเจาหนาที่ของสํานักงาน
คุมครองผูบริโภคควรเขามาสอดสองดูแลสํารวจโครงการจัดสรรที่ดินแตละโครงการวามีการขอ
อนุญาตทําการจัดสรรที่ดินแลวหรือไม และกอนที่ทางเจาหนาที่กรมที่ดินจะรับจดทะเบียนการซื้อ

                                                  
33 แนวคิดดังกลาวนี้เกิดจากการปรับปรุงจากแนวคิดของนักนิติศาสตรทานหนึ่ง ดูใน 

จุไรพร ภู เผือก, “การจัดสรรที่ ดินของเอกชน”, (วิทยานิพนธมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2529), น. 132. 
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ขายอสังหาริมทรัพยใหแกผูซื้อนั้นควรมีมาตรการตรวจสอบสัญญาที่ทําขึ้นระหวางผูขายที่เปนผู
ประกอบธุรกิจโครงการจัดสรรที่ดินกับผูซื้อที่ดินจัดสรรโดยกําหนดใหคูสัญญานําสัญญาจองและ
สัญญาจะซื้อจะขายมาใหตรวจสอบกอนมีการจดทะเบียนดังกลาว 

2. ควรใหทางหนวยงานภาครัฐที่เกี่ยวของดังกลาวขางตนจัดการประชาสัมพันธไมวา
จะโดยทางสื่อโทรทัศน วิทยุและสื่อส่ิงพิมพตางๆเชนหนังสือพิมพ วารสารขาวของทางราชการ เปน
ตน เพื่อใหประชาชนไดทราบถึงหลักเกณฑของกฎหมายและขอกําหนดในการจัดทําโครงการ
จัดสรรที่ดินวาจะตองมีการขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินและมีการใชแบบของสัญญามาตรฐานใน
การทําสัญญาซึ่งจะทําใหประชาชนไดมีความรูเพื่อปกปองและปองกันตนเองไดมากยิ่งขึ้นและจะ
ไดทําการตรวจสอบกอนซื้อวาโครงการใดที่ตนประสงคจะซื้อขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินแลว
หรือไม และใชสัญญามาตรฐานตามที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินประกาศกําหนดหรือไมและ
โครงการใดหากไมขออนุญาตทําการจัดสรรหรือยังมิไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรและไมใชแบบ
สัญญามาตรฐานดังกลาว ประชาชนผูซื้อก็จะขาดความไววางใจและไมทําการซื้อในโครงการนั้น
และอาจมีการแจงใหทางหนวยงานราชการไดทราบและดําเนินการลงโทษผูประกอบธุรกิจที่กระทาํ
การฝาฝนตอกฎหมายการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ซึ่งจะมีผลใหผูจัดสรรประเภทที่ไมไดรับความ
ไววางใจนี้จะมีจํานวนลดลงและหมดไปในที่สุด 

ผลในทางอาญา 
ใน พ.ร.บ.การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 34 บัญญัติวา "สัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน

จัดสรรระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซื้อที่ดินจัดสรร ตองทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
กําหนด 

สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินตามวรรคหนึ่งสวนใด หากมิไดทําตามแบบที่คณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลางกําหนดและไมเปนคุณตอผูซื้อที่ดินจัดสรร สัญญาสวนนั้นไมมีผลใชบังคับ" 

มาตรา 63 บัญญัติวา "ผูจัดสรรที่ดินผูใดฝาฝนมาตรา 34 ตองระวางโทษปรับไมเกินหา
พันบาท" 

มาตรา 64 บัญญัติวา "ในกรณีที่ผูกระทําความผิด ซึ่งจะตองโทษตามพระราชบัญญัติ
นี้เปนนิติบุคคล กรรมการ ผูจัดการนิติบุคคล และบุคคลใดซึ่งรับผิดชอบในการดําเนินงานของนิติ
บุคคลนั้น ตองรับโทษตามที่บัญญัติไวสําหรับความผิดนั้นๆดวย เวนแตจะพิสูจนไดวาตนมิไดมี
สวนในการกระทําผิดนั้น" 

ในกรณีที่ ผูขายหลีกเลี่ยงไมใชแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายตามที่
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดไวก็อาจจะตองมีความรับผิดในทางอาญาซึ่งเปนไปตาม
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มาตรา 63 ของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 คือผูจัดสรรที่ดินผูใดฝาฝนมาตรา 34 
ตองระวางโทษปรับไมเกินหาพันบาท 

จากบทบัญญัติดังกลาวจะเห็นวาหากผูจัดสรรไมใชแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะ
ขายตามที่กฎหมายกําหนดจะตองไดรับโทษ จึงเทากับเปนการบังคับผูจัดสรรไมใหใชสัญญาจะซื้อ
จะขายที่ผูจัดสรรเปนฝายที่รางขึ้นเองไดเลยถึงแมวาขอตกลงในสัญญาที่ทําขึ้นเองนั้นในบางขอ
อาจใหความคุมครองผูซื้อไดดีกวาขอสัญญาในแบบสัญญามาตรฐานก็อาจเปนไปไดเพราะหากไม
ใชแบบสัญญามาตรฐานตามที่กฎหมายกําหนดก็จะตองไดรับโทษ34 

 
2. ความผูกพนัตามสัญญา 

 
2.1 ปญหาผูขายและผูถือกรรมสิทธิใ์นที่ดิน 

 
ในทางปฏิบัติ ผูจัดสรรเพียงแตไดทําสัญญาจะซื้อจะขายไวกับเจาของที่ดิน โดยจะตก

ลงกับเจาของที่ดินขอนําที่ดินไปพัฒนากอน (นําไปดําเนินการจัดสรร) เมื่อมีผูซื้อมาซื้อที่ดินจึงจะ
รับโอนที่ดินแตในระหวางการพัฒนาและจัดสรรที่ดินนี้ก็ขอใบมอบอํานาจโดยกําหนดใหเจาของ
โครงการมีอํานาจขายที่ดินนั้นได (เปนผูรับมอบอํานาจ) หรือผูจัดสรรไมมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่ตน
นํามาจัดสรร กลาวคือผูจัดสรรไดเขาตกลงกับเจาของที่ดินโดยไดทําสัญญาจะซื้อจะขายไว โดยมี
ขอตกลงกันใหเจาของที่ดินมอบอํานาจใหผูจัดสรรไปดําเนินการแบงแยกโฉนดออกเปนแปลง
ยอยๆ และใหผูจัดสรรมีอํานาจขายได ตอมาผูจัดสรรกับเจาของที่ดินเกิดผิดใจกัน จึงฟองรองคดี
ตอกัน ผูจัดสรรก็ไมยอมทําการจัดสรรที่ดินและปลูกสรางบานตอไปหรือเจาของที่ดินไดเขาไปหาม
มิใหผูจัดสรรดําเนินการจัดสรรที่ดินตอไป (หามเขามาจัดสรรในที่ดินของตน) ทําใหผูซื้อไดรับความ
เดือดรอนเพราะเมื่อไดชําระเงินจนครบถวนหมดแลว ก็ฟองรองบังคับใหผูจัดสรรโอนที่ดินนั้นให
ไมได35 

จากขอเท็จจริงขางตน เจาของโครงการไดทําขอตกลงกับเจาของที่ดินที่แทจริงใหตกลง
มอบอํานาจใหตนไปทําการขออนุญาตดําเนินการจัดสรรที่ดินแทนและมอบอํานาจใหมีสิทธิทําการ
พัฒนาปรับปรุงที่ดิน ดําเนินการจัดสรรที่ดิน และจําหนายหรือขายที่ดินที่ทําการจัดสรรไดอีกดวย 
                                                  

34 ตอลาภ ไชยเชาวน, อางแลว เชิงอรรถที่ 1, น. 89. 
35 ประพันธ  ท รัพย แสง ,เหลี่ ยมกฎหมาย  ๖  บ านจั ดสรร -สวรรค ของ ใคร , 

(กรุงเทพมหานคร: บริษัท โรงพิมพเดือนตุลา จํากัด, 2539), น. 69. 
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ปญหาจึงอาจเกิดขึ้นไดวาหากเจาของที่ดินเกิดเปลี่ยนใจไมวาดวยเหตุใดๆ โดยไมยอมใหเจาของ
โครงการทําการจัดสรรที่ดินของตนอีกตอไป ผูที่เปนลูกคาของเจาของโครงการ (ผูจัดสรรที่ดิน) ก็
อาจจะไดรับความเสียหายได เมื่อเปนเชนนี้จะหาทางแกไขปญหาดังกลาวอยางไรและจะสามารถ
เรียกรองใหมีการจัดสรรตอไปไดหรือไม 

ในประเด็นแรกผูเขียนขออธิบายเปนเบื้องตนกอนวา ใครเปนบุคคลผูมีอํานาจทําการ
จัดสรรที่ดินไดตามกฎหมาย 

เมื่อพิจารณาดูในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 จะพบวากฎหมายได
กําหนดใหเฉพาะ “ผูมีสิทธิในที่ดิน” เทานั้นที่มีสิทธิขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินไดโดยอาศัยคํา
นิยามคําวา “สิทธิในที่ดิน” ในมาตรา 4 ประกอบมาตรา 23 (1) กลาวคือเปนเจาของกรรมสิทธิ์โดย
มีชื่อเปนเจาของในโฉนดที่ดินหรือมีสิทธิครอบครองโดยมีชื่อปรากฏอยูในหนังสือรับรองการทํา
ประโยชนเทานั้นจึงจะสามารถขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินไดตามมาตรา 23  

มาตรา 23 บัญญัติวา "ผูใดประสงคจะทําการจัดสรรที่ดิน ใหยื่นคําขอตอเจาพนักงาน
ที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงทองที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู พรอมหลักฐานและ
รายละเอียดดังตอไปนี้ 

(1) โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่มีชื่อผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรร
ที่ดินเปนผูมีสิทธิในที่ดิน โดยที่ดินนั้นตองปลอดจากบุริมสิทธิใดๆ เวนแตบุริมสิทธิในมูลซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย…" 

มาตรา 4 บัญญัติวา "สิทธิในที่ดิน" หมายความวา กรรมสิทธิ์และใหหมายความรวมถึง
สิทธิครอบครองดวย" 

เมื่อเปนดังนี้เจาของโครงการจัดสรรซึ่งเปนเพียงผูที่มีสิทธิที่จะไดกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองในที่ดินตามสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินเทานั้น เมื่อยังมิไดเปนผูถือกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองในที่ดินดังกลาวนั้น เจาของโครงการก็ยอมไมมีสิทธิตามกฎหมาย (พระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543) หรืออยูในฐานะเปนผูมีสิทธิในที่ดินอันที่จะสามารถดําเนินการจัดสรรที่ดิน
แปลงดังกลาว (ของเจาของที่ดิน) นั้นได  

เมื่อพิจารณาจากบทบัญญัติของกฎหมายขางตนแลวจึงควรที่จะศึกษาถึงเหตุที่วา 
เพราะเหตุใดเจาของโครงการจึงสามารถเขาไปมีสิทธิดําเนินการจัดสรรที่ดินในที่ดินของผูอ่ืนได 
โดยไมผิดกฎหมาย (พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543) จะเห็นไดวาการที่เจาของ
โครงการสามารถที่จะเขาไปทําการจัดสรรที่ดินแทนเจาของที่ดินไดนั้นเปนเพราะเจาของที่ดินก็ได
ใหอนุญาตหรือมอบอํานาจใหไปดําเนินการจัดสรรที่ดินแทนตนนั่นเอง ดังนั้นจะเห็นไดวาการ
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ดําเนินการจัดสรรที่ดินของผูเปนเจาของโครงการนั้นเปนการกระทําในนามของผูเปนเจาของที่ดินที่
แทจริง 

ดังนี้ผูเขียนจึงขอเสนอแนะถึงผลทางกฎหมาย โดยพิจารณาในประเด็นที่วาเจาของ
โครงการไดเขาไปดําเนินการจัดสรรที่ดินในลักษณะที่มีความสัมพันธทางกฎหมายในรูปแบบใดกับ
เจาของที่ดิน ดังที่จะไดอธิบายดังตอไปนี้ 

แนวคิดแรก การดําเนินการจัดสรรที่ดินของฝายเจาของโครงการ ไดกระทําไปในฐานะ
เปนตัวแทนของเจาของที่ดินหรือไม 

ในกรณีดังกลาวนี้จะเห็นไดวาเจาของโครงการไมมีสิทธิในที่ดินดังกลาว แตถึงแมวาผู
จัดสรรจะไมมีสิทธิในที่ดินที่ตนทําการจัดสรรแตตนไดทําการจัดสรรที่ดินโดยอาศัยอํานาจที่ไดรับ
มอบหมายมาจากเจาของที่ดินในฐานะเปนตัวแทนรับมอบอํานาจจากเจาของที่ดิน เมื่อเปนเชนนี้ 
จึงเห็นวาสามารถนํากฎหมายในเรื่องของตัวการตัวแทนมาปรับเพื่อบังคับใชไดตามบทบัญญัติใน
มาตรา 797, 800 และ 820 

เมื่อนําบทบัญญัติขางตนมาปรับใชจะพบวาแมเจาของโครงการจะไมไดเปนเจาของ
สิทธิในที่ดินที่นํามาจัดสรรเพียงแตไดทําสัญญาจะซื้อจะขายไวกับเจาของที่ดิน แตก็ไดตกลงกับ
เจาของที่ดินเอาไววาตนจะนําที่ดินไปทําการจัดสรรกอน โดยตกลงใหเจาของที่ดินมอบอํานาจให
เจาของโครงการมีอํานาจขายที่ดินนั้นได (เปนผูรับมอบอํานาจ) ในระหวางที่ทําการจัดสรรที่ดินนั้น
ดวย ดังนั้นจึงเปนกรณีที่เจาของที่ดินมอบอํานาจใหเจาของโครงการสามารถทําการขายที่ดินของ
ตนแทนตนไดเมื่อมีลูกคามาซื้อ เจาของที่ดินจึงอยูในฐานะเปนตัวการโดยมีเจาของโครงการเปน
ตัวแทนนั่นเองตามมาตรา 797 

ดังนั้นเมื่อเกิดปญหาวาเจาของโครงการไมสามารถโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง
ในที่ดินที่จัดสรรใหแกผูซื้อไดเนื่องจากไมไดเปนเจาของกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง  ผูเขียนจึง
เห็นวา นาจะใหนํากฎหมายในเรื่องตัวแทนมาปรับใชในกรณีนี้ได กลาวคือเมื่อเจาของโครงการได
ตกลงกับเจาของที่ดิน โดยเจาของที่ดินมอบอํานาจใหกับเจาของโครงการซึ่งเปนผูนําที่ดินไป
จัดสรร เมื่อเปนดังนี้แลวเจาของโครงการยอมอยูในฐานะเปนตัวแทนผูรับมอบอํานาจจากเจาของ
ที่ดินในการทํานิติกรรมการซื้อขายที่ดินตามมาตรา 800 นิติกรรมการซื้อขายดังกลาวยอมผูกพัน
เจาของที่ดินซึ่งอยูในฐานะเปนตัวการผูมอบอํานาจดวยตามมาตรา 820 เมื่อเปนเชนนี้ผูซื้อซึ่งเปน
ลูกคาของเจาของโครงการยอมมีสิทธิฟองเรียกรองใหเจาของที่ดินและเจาของโครงการโอน
กรรมสิทธิ์ในที่ดินที่จัดสรรใหแกตนไดโดยอาศัยหลักกฎหมายในเรื่องของตัวแทน 
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แนวคิดที่สอง ผูเขียนเห็นวาการที่เจาของที่ดินไดตกลงกับผูจะซื้อโดยไดทําสัญญาจะ
ซื้อจะขายที่ดินไวและไดมอบอํานาจใหเจาของโครงการไปดําเนินการแบงแยกโฉนดเปนแปลงยอย  
และใหเจาของโครงการมีอํานาจขายที่ดินไดอีกดวยนั้นเปนการดําเนินการจัดสรรโดยเลี่ยง
กฎหมาย เทากับวาเจาของที่ดินไดเขาไปมีสวนรวมในการจัดสรรที่ดินโดยตนไดใหการสนับสนุนใน
เร่ืองของการขออนุญาต (ดําเนินการจัดสรรที่ดิน) จากหนวยงานราชการโดยทําเอกสารเพื่อ
มอบหมายใหเจาของโครงการสามารถเขาไปดําเนินการจัดสรรในที่ดินของตน ซึ่งแมวาที่ดินนั้นจะ
มิใชเปนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองของเจาของโครงการเองก็ตาม นอกจากนี้ยังไดรวมมือใน
การจําหนายที่ดินและบานในโครงการ โดยจะเปนผูลงนามในสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินและบานใน
โครงการ กับผูจะซื้อซึ่งเปนลูกคาของเจาของโครงการหรือทําการมอบอํานาจใหเจาของโครงการมี
อํานาจในการจําหนายที่ดินจัดสรรนั้นไดดวย ทั้งนี้ การกระทําดังกลาวทั้งหมดมีลักษณะเปนการ
รวมกันทําการจัดสรรที่ดินเพื่อจําหนายแกบุคคลทั่วไป โดยมีวัตถุประสงคในการหาผลประโยชน
รวมกันและมีการแบงผลประโยชนกัน คือฝายเจาของที่ดินก็ไดประโยชนจากการขายที่ดินและ
อาจจะขายไดในราคาสูงหากมีผูเขามาจองซื้อเปนจํานวนมากแลวทําใหเจาของโครงการไดกําไร
มากขึ้น สวนทางฝายของเจาของโครงการก็ไดประโยชนจากการไดสิทธิเขาไปทําการจัดสรร ทั้งที่
ตนไมมีสิทธิในที่ดินดังกลาวและไดเขาดําเนินการจัดสรรขายที่ดินและบานในโครงการไดกําไรเปน
จํานวนมาก  จากแนวคิดดังกลาวทําใหเห็นไดวาการทํากิจการรวมกันดังกลาวทั้งหมดนี้มีลักษณะ
ของการรวมตัวกันจัดการงานในลักษณะของหางหุนสวนสามัญ (ไมจดทะเบียน) 

จากขอเท็จจริงดังกลาวขางตนสามารถนําหลักกฎหมายในเรื่องของหางหุนสวนสามัญ
มาปรับใชกับปญหาดังกลาวไดโดยอาศัยบทบัญญัติในมาตรา 1012, 1025 

เมื่อการดําเนินการจัดสรรที่ดินนั้นเปนการทํากิจการดวยความรวมมือระหวางเจาของ
ที่ดินและเจาของโครงการอันมีลักษณะเปนการจัดการงานของหางหุนสวนสามัญไมจดทะเบียน
ตามมาตรา 1012 หากปรากฏตอมาภายหลังวาเจาของที่ดินกับเจาของโครงการเกิดมีการผิดใจกัน
ทําใหเจาของโครงการไมยอมทําการจัดสรรที่ดินแบงเปนแปลงยอยใหแลวเสร็จหรือไมยอมสราง
บานตอไป หรือเจาของที่ดินไปหามเจาของโครงการมิใหดําเนินการทําการจัดสรรตอไป เชนนี้ยอม
ถือวาเปนกรณีที่ฝายผูจัดสรร ซึ่งไดแกเจาของที่ดินที่นํามาจัดสรรและเจาของโครงการผูดําเนินการ
จัดสรรที่ดินในที่ดินนั้นเปนฝายทําผิดสัญญาตอบรรดาผูซื้อซึ่งเปนลูกคาของเจาของโครงการ 
ดังนั้นบรรดาผูซื้อยอมมีสิทธิฟองรองใหเจาของที่ดินและเจาของโครงการใหตองรวมกันรับผิดชอบ
ในการโอนสิทธิในที่ดินและบานในโครงการตามมาตรา 213 หรือบอกเลิกสัญญาและบังคับคืนเงิน
ที่ชําระแลวทั้งหมดพรอมทั้งดอกเบี้ยใหแกบรรดาผูซื้อทั้งหลายได นอกจากนี้ยังสามารถที่จะเรียก
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คาเสียหายถาหากมีไดอีกทางหนึ่งดวยตามมาตรา 391 ทั้งนี้เปนไปตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยมาตรา 1025 

อนึ่ง เมื่อพิจารณาบทบัญญัติในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543  
ในมาตรา 23 ซึ่งบัญญัติวา "ผูใดประสงคจะทําการจัดสรรที่ดิน ใหยื่นคําขอตอเจา

พนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงทองที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู พรอมหลักฐาน
และรายละเอียดดังตอไปนี้ 

(1) โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่มีชื่อผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรร
ที่ดินเปนผูมีสิทธิในที่ดิน โดยที่ดินนั้นตองปลอดจากบุริมสิทธิใดๆ เวนแตบุริมสิทธิในมูลซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย…" 

มาตรา 4 บัญญัติวา "สิทธิในที่ดิน" หมายความวา กรรมสิทธิ์และใหหมายความรวมถึง
สิทธิครอบครองดวย" 

จากบทบัญญัติดังกลาวจะเห็นไดวาในปจจุบันกฎหมายกําหนดใหเฉพาะผูที่เปน
เจาของที่ดินเทานั้น ไมวาจะเปนผูถือกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดินที่จะมีสิทธิขออนุญาต
ทําการจัดสรรที่ดินได โดยพิจารณาจากพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 23 (1) 
ขางตนซึ่งถาปรากฏวาผูที่จะขออนุญาตไมมีสิทธิในที่ดินดังกลาวตามกฎหมาย พนักงานเจาหนาที่
ก็ยอมไมออกใบอนุญาตให แตในทางปฏิบัติอาจมีการหลีกเลี่ยงไดงาย ตัวอยางเชน ผูจะซื้อซึ่ง
ตองการที่จะนําที่ดินมาจัดสรรแตวาตนมิใชเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินจะไปทําขอตกลงกับเจาของ
ที่ดินใหมอบอํานาจใหตนทําการจัดสรรที่ดินในนามของเจาของที่ดิน โดยใหเจาของที่ดินไป
ดําเนินการขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินและใหเจาของที่ดินมอบอํานาจใหผูจะซื้อที่ดินเปนผูทํา
การจัดสรรในฐานะเปนตัวแทน เชนนี้ก็สามารถที่จะทําได จะเห็นไดวาแมกฎหมายจะไดเขียนไว
เพื่อปองกันอยางรัดกุมเพียงใด แตผูที่ตองการดําเนินการจัดสรรก็สามารถที่จะหาทางหลีกเลี่ยงอยู
ตลอดเวลา  

ดังนั้นเพื่อเปนการแกไขปญหาดังกลาวขางตนที่อาจเกิดขึ้นอีกไดในอนาคตจึงขอ
เสนอแนะแนวทางการแกไขปญหาโดยการแกไขเพิ่มเติมบทนิยามของคําวา “ผูจัดสรรที่ดิน” ใน
มาตรา 4 ใหมีความหมายรวมไปถึงผูที่เปนเจาของที่ดินที่แทจริงและรวมถึงผูเปนเจาของโครงการ
จัดสรรซึ่งเปนผูที่ดําเนินการจัดสรรที่ดินที่แทจริงนั้นดวย เพื่อประโยชนในการคุมครองแกผูซื้อใน
การเรียกรองใหทั้งผูเปนเจาของที่ดินและผูเปนเจาของโครงการใหรวมกันรับผิดชอบในความ
เสียหายที่เกิดขึ้นนั้น โดยบัญญัติวา  
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“  “ผูจัดสรรที่ดิน”  หมายความวา ผูไดรับใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินและผูไดรับ
มอบอํานาจใหดําเนินการแทนผูไดรับใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน และใหหมายความรวมถึง
ผูรับโอนใบอนุญาตดวย 

อนึ่ง ใหถือวาผูไดรับใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินและผูไดรับมอบอํานาจให
ดําเนินการแทนผูไดรับใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินเปนหุนสวนหรือผูมีสวนรวมในการ
ดําเนินการจัดสรรที่ดินตามกฎหมายและจะตองรวมกันรับผิดชอบในการดําเนินการเกี่ยวกับการ
จัดสรรที่ดินดังกลาวรวมกัน” 

 
2.2 ปญหาหนาที่กอสรางและสงมอบบาน  

 
สัญญาที่ทําขึ้นระหวางผูซื้อกับผูจัดสรรที่ดินหรือผูขายบานจัดสรรในบางโครงการไมมี

การระบุวาผูจัดสรรที่ดินหรือผูขายจะเริ่มตนปลูกสรางบานและจะสรางบานแลวเสร็จเมื่อใดอีกทั้ง
ไมระบุดวยวาจะสงมอบบานใหแกผูซื้อไดเมื่อใด แตจะระบุวาผูซื้อตองวางเงินดาวนและจํานวน
ชําระเงินคางวด งวดละเทาไรก็จะเขียนเอาไวชัดเจน รวมถึงผูซื้อผิดนัดงวดหนึ่งงวดใด สัญญาที่ทํา
ไวเปนอันสิ้นสุดและใหผูขายริบเงินที่ผูซื้อชําระไปแลวทั้งหมดได36 

การที่ในสัญญามิไดระบุในเรื่องดังกลาวเอาไวนั้นสงผลใหผูซื้อไดรับความเสียหายจาก
การดําเนินการจัดสรรที่ดินของผูจัดสรรที่ดินเปนอยางมาก โดยเฉพาะผูจัดสรรที่ดินที่ขาดความ
รับผิดชอบเมื่อเกิดปญหาขึ้น ซึ่งในบางกรณีผูจัดสรรที่ดินอาจดําเนินการจัดสรรที่ดินและ
ดําเนินการกอสรางสิ่งปลูกสรางลาชาเกินสมควร หรือในบางกรณีอาจไมดําเนินการปลูกสรางบาน
หรือสรางไวไมเสร็จแลวทิ้งโครงการไปกลาวคือสรางไมเสร็จแลวหยุดสรางไป สวนผูซื้อไดชําระเงิน
คางวดซื้อบานไปแลวบางสวน แตเมื่อเห็นผูขายไมสรางบานหรือสรางไมเสร็จแลวทิ้งโครงการไป ผู
ซื้อจึงหยุดการชําระเงินคางวดซื้อบานใหแกผูขายบาง เมื่อเปนเชนนี้ก็อาจจะทําใหเกิดปญหาการ
ผิดสัญญาของผูซื้อไดและสงผลใหผูขายอาจใชสิทธิในการเลิกสัญญาและริบเงินที่ผูซื้อไดชําระไป
แลวบางสวนไปทั้งหมด อยางไรก็ตามไดมีแนวคําพิพากษาของศาลฎีกาไดวินิจฉัยไวไปในแนวทาง
ที่ผูเขียนเห็นวาอาจจะสามารถนํามาปรับใชเพื่อแกปญหาดังกลาวไดพอสมควรดังตอไปนี้ 

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

พิมพดีการพิมพ จํากัด, 2547), น. 23-24. 
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คําพิพากษาฎกีาที ่1378/254637 วินิจฉัยวา 
สัญญาวาจางปลูกสรางบานระบุวาโจทกจะชําระคาจางในวันทําสัญญา 150,000 

บาท และใหถือวาเปนการชําระเงินงวดที่ 1 และชําระเงินงวดอีก 1,433,190 บาท โดยแบงชําระ
รวม 21 งวด ภายในวันที่ 20 ของเดือน สวนที่เหลือ 3,694,110 บาท จะชําระเมื่องานกอสรางทุก
อยางเสร็จสมบูรณ ดังนั้นแมสัญญาไมไดกําหนดระยะเวลาการปลูกสรางบานใหแลวเสร็จไว แตก็
อนุมานไดวาภายในระยะเวลาที่โจทกผอนชําระคางวดครบ 22 งวด จําเลยจะตองปลูกสรางบาน
ไดไมนอยกวาตามสัดสวนของเงินคาจางที่จําเลยไดรับชําระไปแลว แตจําเลยก็ไมไดเร่ิมลงมือปลูก
สราง โจทกจึงมีหนังสือสอบถามไปยังจําเลย และใหจําเลยกําหนดระยะเวลาแลวเสร็จสมบูรณ 
จําเลยก็มิไดมีหนังสือชี้แจงหรือโตแยงคัดคาน เมื่อตามหนังสือสอบถามโจทกใหเวลาจําเลยอีก 4 
เดือนเศษ จําเลยก็ยังไมปลูกสรางบาน ยอมถือไดวาโจทกไดบอกกลาวใหจําเลยไดชําระหนี้ภายใน
ระยะเวลาอันสมควรแลว โจทกจึงมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได 

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 391 วรรคหนึ่งบัญญัติวา “เมื่อคูสัญญาฝาย
หนึ่งฝายใดใชสิทธิเลิกสัญญาแลว คูสัญญาแตละฝายจําตองใหอีกฝายหนึ่งไดกลับคืนสูฐานะดังที่
เปนอยูเดิม...” และวรรคสองบัญญัติวา “สวนเงินอันจะตองใชคืนในกรณีดังกลาวมาในวรรคตนนั้น 
ทานใหบวกดอกเบี้ยเขาดวย คิดตั้งแตเวลาที่ไดรับไว” และมาตรา 7 บัญญัติวา “ถาจะตองเสีย
ดอกเบี้ยแกกันและมิไดกําหนดอัตราดอกเบี้ยไวโดยนิติกรรมหรือโดยบทกฎหมายอันชัดแจง ใหใช
อัตรารอยละเจ็ดครึ่งตอป” ดังนั้น เมื่อสัญญาวาจางปลูกสรางบานมิไดกําหนดอัตราดอกเบี้ยของ
เงินที่จําเลยจะตองใชคืนแกโจทกไว จําเลยจึงตองเสียดอกเบี้ยแกโจทกในอัตรารอยละเจ็ดครึ่งตอป
ของจํานวนเงินที่จําเลยไดรับชําระแตละงวดจนกวาจะใชคืนเสร็จแกโจทก 

อยางไรก็ตามคําวินิจฉัยดังกลาวขางตนไดมีหมายเหตุแนบไวอีกสวนหนึ่งดังนี้ 
หมายเหตุทายฎีกา กลาววาสัญญาวาจางปลูกสรางบานเปนสัญญาจางทําของ จําเลย

ซึ่งเปนผูรับจางตองทําการปลูกสรางบานจนเสร็จ จึงจะมีสิทธิไดรับคาจางจากโจทกซึ่งเปนผูวาจาง 
ตราบใดที่งานไมเสร็จ จําเลยยอมไมมีสิทธิไดรับคาจาง แตอยางไรก็ตามการปลูกสรางบานยอม
ตองใชเวลานานพอสมควรจนกวาจะเสร็จจึงจะถือวาชําระหนี้ครบถวน แตจําเลยกลับไมทําการ
ปลูกสรางบานเลย เมื่อโจทกไมตองการผูกพันกันตอไปจึงใชสิทธิบอกเลิกสัญญาเรียกเงนิทีช่าํระไป
แลวคืน ซึ่งการบอกเลิกสัญญาจะตองปฏิบัติตาม ป.พ.พ.มาตรา 387 โดยจําเลยจะตองตกเปนผู

                                                  
37 คําพิพากษาฎีกาที่ 1378/2546 (เนติฯ) , น. 393 และหมายเหตุทายฎีกา             

โดยไพโรจน วายุภาพ. 
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ไมชําระหนี้แลวและโจทกบอกกลาวใหจําเลยชําระหนี้ภายในระยะเวลาอันสมควร ถาจําเลยยังไม
ชําระหนี้ภายในกําหนดเวลาดังกลาวอีก โจทกจึงจะบอกเลิกสัญญาดังกลาวได ปญหาจึงมีวา 
จําเลยตกเปนผูไมชําระหนี้แลวหรือไม ปรากฏวาสัญญาวาจางปลูกสรางบานไมไดกําหนดเวลา
ชําระหนี้ไว ซึ่งถานํามาตรา 203 มาปรับก็ตองถือวาหนี้ถึงกําหนดชําระโดยพลันแลว จําเลยตองลง
มือกอสรางบานทันที เมื่อจําเลยไมทําการปลูกสรางบานแตอยางใดยอมถือวาเปนผูไมชําระหนี้ 
โจทกมีสิทธิบอกกลาวใหจําเลยชําระหนี้โดยลงมือกอสรางบานภายในกําหนดระยะเวลาพอสมควร
ได ถาจําเลยไมลงมือทําการปลูกสรางบานภายในกําหนดเวลาดังกลาว โจทกจึงจะบอกเลิก
สัญญาไดตามมาตรา 387 อยางไรก็ตาม กรณีดังกลาวจะแตกตางกับการที่จําเลยลงมือกอสราง
บานแลวและทํางานไปเรื่อยๆตามขั้นตอนของการกอสราง ยอมจะถือวาจําเลยไมชําระหนี้หาไดไม
ดังนั้นโจทกจึงไมมีสิทธิบอกเลิกสัญญาในกรณีนี้ตามมาตรา 387 และไมจําเปนจะตองพิจารณาใน
เร่ืองของการกอสรางตามสัดสวนของเงินผอนชําระแตอยางใด สวนการที่โจทกชําระเงินใหจําเลย
ถูกตองตามสัญญาทุกงวดก็เปนการแสดงวาโจทกมิไดเปนฝายผิดสัญญา จําเลยจึงไมเสียสิทธิใน
การบอกเลิกสัญญาแกโจทก 

เมื่อพิจารณาจากคําพิพากษาฎีกาขางตนทําใหทราบไดวา ในกรณีที่คูสัญญาไดมีการ
ตกลงใหมีการกอสรางสิ่งปลูกสรางลงในที่ดิน และไดตกลงกันถึงการชําระเงินโดยแบงชําระเปน
งวดโดยแบงเปนหลายๆงวด แมในสัญญาดังกลาวจะมิไดกําหนดระยะเวลาการปลูกสรางบานให
แลวเสร็จไว แตศาลทานก็เห็นวาจากพฤติการณก็สามารถอนุมานไดวาภายในระยะเวลาที่ที่ผู
วาจาง (ผูซื้อ) ผอนชําระคางวดครบแลวในแตละงวดนั้น ผูรับจาง (ผูขาย) ก็จะตองปลูกสรางบาน
ไดไมนอยกวาตามสัดสวนของเงินที่ผูวาจาง (ผูซื้อ) ไดชําระใหแกผูรับจางไปแลวเชนกัน การที่ผูรับ
จางไมไดเร่ิมลงมือปลูกสรางบานและตอมาผูวาจางไดสงหนังสือไปสอบถามและขอใหผูรับจางได
กําหนดระยะเวลาแลวเสร็จสมบูรณของการปลูกสรางบานมาใหทราบดวย และผูวาจางก็ไดให
เวลาแกผูรับจางไดทําการปลูกสรางใหแลวเสร็จภายใน 4 เดือนซึ่งไดบอกกลาวไวในหนังสือนั้น
ดวย แตปรากฏวาผูรับจางก็มิไดมีการชี้แจงหรือโตแยงคัดคานใดกลับมา จนกระทั่งเวลาผานไป
แลวถึง 4 เดือนเศษผูรับจางก็ยังไมทําการปลูกสรางบานแตอยางใด จึงถือวาเปนกรณีที่ผูรับจางตก
เปนฝายที่ไมชําระหนี้ (ที่มิไดกําหนดเวลาชําระหนี้เอาไว) ตามมาตรา 387 เมื่อผูวาจางซึ่งเปน
คูสัญญาอีกฝายหนึ่งไดกําหนดระยะเวลาพอสมควรแลวบอกกลาวใหผูรับจางชําระหนี้ภายใน
ระยะเวลาที่ไดกําหนดไวนั้น และผูรับจางไมยอมชําระหนี้ภายในระยะเวลาที่กําหนดไว ผูวาจาง
ยอมใชสิทธิในการเลิกสัญญาไดตามมาตรา 387 
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เมื่อนํามาปรับเขากับกรณีที่ผูขายบานไมยอมปลูกสรางบานเลย แตยังคงกําหนดใหผู
ซื้อบานทําการผอนชําระเงินไปเรื่อยๆจนครบ เชนนี้ผูซื้อจึงไมสมควรที่จะหยุดการชําระเงินคาผอน
โดยพละการ แตควรใชวิธีการตามที่ปรากฏในคําพิพากษาฎีกาดังกลาวนี้โดยการทําหนังสือ
สอบถามและใหผูขายกําหนดระยะเวลาการกอสรางใหมีความชัดเจนหรือตนจะกําหนดใหโดย
กําหนดเวลาไวใหพอสมควรประมาณ 4 เดือนตามแนวคําพิพากษานี้ก็ได หากผูขายไดตอบ
กลับมาพรอมกับกําหนดเวลาก็จะทําใหเกิดความชัดเจนมากขึ้น แตหากผูขายไมตอบกลับมาก็จะ
ไดทําใหผูซื้อไดเตรียมการเลิกสัญญาและดําเนินคดีตอไปตามแนวทางของคําพิพากษาที่เสนอแนะ
ไวนี้ อยางไรก็ตาม ในกรณีที่ผูขายไมทําการกอสรางบานเลยนี้ มีนักนิติศาสตรทานหนึ่งคือทาน
อาจารย ไพโรจน วายุภาพ ไดเขียนหมายเหตุไวทายฎีกาที่ 1378/2546 ไววาในกรณีที่การปลูก
สรางบานไมไดกําหนดเวลาในการชําระหนี้ไว (หมายถึงวามิไดกําหนดเวลาในการสรางใหแลว
เสร็จและทําการสงมอบไว) ถานํามาตรา 203 เร่ืองการชําระหนี้ที่มิไดกําหนดระยะเวลาไวมาปรับก็
ตองถือวาหนี้ถึงกําหนดชําระโดยพลันแลวซึ่งหมายความวาหนี้นั้นถึงกําหนด ณ เวลาที่ไดมีการตก
ลงกันเรียบรอยแลว ดังนั้นผูขายจะตองลงมือกอสรางบานทันที เมื่อปรากฏวาผูขายไมลงมือทาํการ
ปลูกสรางบานเลยยอมถือไดวาเปนผูไมชําระหนี้ ผูซื้อมีสิทธิบอกกลาวใหชําระหนี้โดยลงมือ
กอสรางบานภายในระยะเวลาพอสมควรได ถาผูขายไมไมลงมือทําการปลูกสรางบานภายใน
กําหนดเวลาดังกลาว ผูซื้อจึงใชสิทธิในการบอกเลิกสัญญาไดตามมาตรา 387 

อยางไรก็ตามในทางปฏิบัติอาจเกิดกรณีเชนนี้ได กลาวคือหากปรากฏวาผูซื้อไดชําระ
เงินไปตามแตละงวดตามสัญญาทุกประการแลว แตปรากฏวาผูขายก็ยังคงลงมือกอสรางบานแลว
และทํางานไปเรื่อยๆตามขั้นตอนการกอสราง แตปรากฏวาอยูมาวันหนึ่งผูขายไดหยุดทําการ
กอสรางไปโดยไมมีการแจงถึงสาเหตุ กรณีดังกลาวยอมจะถือวาผูขายตกเปนผูไมชําระหนี้ยังไมได 
แตเปนกรณีที่ผูขายไดทําการชําระหนี้ไปบางสวนแลว แตยังคงไมเปนไปตามสัดสวนของเงินคา
ผอนที่ผูซื้อไดชําระใหไปแลวแกผูขาย กรณีดังกลาวนี้เห็นวาผูซื้อยอมมีสิทธิที่จะระงับการชําระเงิน
เอาไวชั่วคราวกอนไดโดยไมตกเปนฝายผิดสัญญา จนกวาผูขายจะเริ่มกอสรางบาน ตามแนวคํา
พิพากษาฎีกาที่ 851/2544 ซึ่งเปนกรณีการทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินและสิ่งปลูกสราง เมื่อผูจะ
ซื้อไดชําระคางวดทุกเดือนตลอดมา ผูจะขายก็มีหนาที่ที่จะตองสรางบานใหแลวเสร็จในเวลาอัน
สมควรดวย เมื่อผูจะขายสรางบานไมเสร็จ ผูจะซื้อก็มีสิทธิไมชําระหนี้จนกวาผูจะขายชําระหนี้ตอบ
แทน เพราะสัญญาจะซื้อจะขายเปนสัญญาตางตอบแทน 

นอกจากนี้ผูซื้ออาจใชหลักการเลิกสัญญาในมาตรา 387 โดยการทําเปนหนังสือ
สอบถามและใหผูขายกําหนดระยะเวลาการกอสรางใหมีความชัดเจนหรือตนจะกําหนดเวลาโดย
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กําหนดเวลาไวใหพอสมควรประมาณ 4 เดือนตามแนวคําพิพากษานี้ก็ได หากผูขายไดตอบ
กลับมาพรอมกับกําหนดเวลาก็จะทําใหเกิดความชัดเจนมมากขึ้น แตหากไมตอบกลับมาผูซือ้จะได
เตรียมการเลิกสัญญาและดําเนินคดีตอไปไดตามแนวทางของคําพิพากษาที่เสนอแนะไวนี้ 

จากปญหาที่เกิดขึ้นดังกลาวยอมสงผลเสียหายตอผูซื้อเปนอยางมาก และเมื่อมา
พิจารณาดูในบทบัญญัติของกฎหมายเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน โดยเฉพาะในบทบัญญัติมาตรา 23 
ปรากฏวามิไดบัญญัติกลาวถึงในเรื่องของการกําหนดระยะเวลาในการสงมอบบานใหกับผูซื้อแต
อยางใด 

แนวทางในการแกปญหานั้น ผูเขียนขอเสนอแนะวา สามารถนําบทบัญญัติของ ป.พ.พ.
มาตรา 203 มาปรับใชแกกรณีนี้ได ดังนี ้

เมื่อสัญญามิไดกําหนดเวลาสงมอบทรัพยลงไว จึงอนุมานจากพฤติการณในการผอน
ชําระราคาตามสัญญาเปนงวดๆของผูซื้อ โดยอาศัยปกติประเพณีทางการคาของธุรกิจจัดสรรที่ดิน
ไดวา สัญญามีกําหนดเวลาการผอนชําระราคาครบในงวดสุดทายตรงกับงวดใด วันที่เทาใด ยอม
อนุมานจากพฤติการณไดวา ผูขาย (ผูจัดสรรที่ดิน) ก็จะตองสงมอบทรัพยที่ซื้อขายในสภาพที่เสร็จ
สมบูรณพรอมใชงานตามวัตถุประสงคของสัญญาใหแกผูซื้อ ในวันดังกลาวเชนกันซึ่งเปนวันที่ผูซื้อ
ไดชําระราคาจนครบถวนตามสัญญาเรียบรอยแลวนั่นเอง  

ตัวอยางเชน ผอนชําระ 1 ป แบงเปน 12 งวด เมื่อผอนชําระราคาครบในงวดที่ 12  ก็
ยอมอนุมานไดวา ผูขายก็ตองสงมอบบานใหภายในงวดที่ 12 ดังกลาวหรือ 1 ป การอนุมานจาก
พฤติการณนั้นใหอนุมานจากลักษณะของการกอสรางตามแบบบานแตละประเภท (เพราะแบบ
บานบางประเภทมีความซับซอนอาจใชเวลากอสรางนานกวาจํานวนงวดเงินผอนชําระที่กําหนดไว
ในสัญญาก็ได) และจํานวนงวดของเงินผอนชําระประกอบกัน 

ในสวนของการปรับปรุงแกไขสัญญาจะซื้อจะขายนั้นมีนักนิติศาสตรทานหนึ่งได
เสนอแนะแนวทางในการแกไขปญหาที่เกิดขึ้นไวดังนี้38 

1. ควรมีการปรับปรุงแกไขแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรพรอมส่ิง
ปลูกสราง (แบบ ข.) ในขอ 4. การชําระเงินและการโอนกรรมสิทธิ์ เนื่องจากขอตกลงในแบบ
มาตรฐานสัญญาดังกลาวไมมีการระบุถึงรายละเอียดการดําเนินการกอสรางตามระยะตางๆที่
กําหนดไวเปนระยะใหชัดเจน เพื่อผูซื้อจะไดทราบและเห็นผลงานเปนรูปธรรมที่ชัดเจนวามีการ
กอสรางตามขั้นตอนที่ตกลงไวในสัญญา อยางไรก็ตามอาจเปนไปไดวาผูขายไมประสงคที่จะ

                                                  
38 ตอลาภ ไชยเชาวน, อางแลว เชิงอรรถที่ 1, น. 102-103. 
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กําหนดขึ้นเพื่อผูกมัดตนเองในการดําเนินการกอสรางตามระยะที่กําหนดไวเพราะมีความเสี่ยงที่
อาจสรางไมเปนไปตามระยะที่ตกลงและอาจถูกผูซื้อใชสิทธิบอกเลิกสัญญาได 

เมื่อพิจารณาถึงเจตนารมณในการกําหนดแบบมาตรฐานของสัญญา ประโยชน
สวนรวมเพื่อคุมครองดูแลผูซื้อยอมสมควรที่จะมีการกําหนดรายละเอียดในเรื่องดังกลาวเอาไว
เพราะโดยสวนมากผูซื้ออาจไมมีความเชี่ยวชาญในดานการกอสรางจึงไมทราบวาจะตองสรางสิ่ง
ใดบางและสิ่งใดควรจะดําเนินการกอสรางกอนและหลัง เปนตน ดังนั้นจึงเห็นวาควรกําหนดให
ผูขายจะตองดําเนินการกอสรางในแตละระยะตามสัญญาดังนี้ 

ระยะที่ 1 จะตองตีผัง ตอกเสาเข็ม ทํารากฐาน 
ระยะที่ 2 จะตองทําคานคอดิน เสาชั้นลาง ทําคานชั้นสอง เสาชั้นสอง คานหลังคา เท

พื้น กออิฐ เปนตน 
ระยะที่ 3 จะตองติดวงกบ ติดโครงหลังคา ฉาบปูนบอเกรอะบอซึม มุงหลังคา เปนตน 
ระยะสุดทาย จะตองติดตั้งฝาเพดาน ฉาบปูนภายนอกทั้งหมด ติดวัสดุพื้นผิวสุขภัณฑ 

ไฟฟาและประปา งานสีและเก็บงานทั้งหมด 
อยางไรก็ตาม การกําหนดรายละเอียดขางตนเปนการกําหนดไวเปนเบื้องตนเทานั้น ซึ่ง

ในทางปฏิบัติผูซื้อและผูขายอาจมีการตกลงเปนอยางอื่นก็ได 
นอกจากนี้ควรกําหนดใหมีการตรวจรับงานโดยผูซื้อ กอนมีการชําระเงินคางวดในงวด

นั้นๆ เพื่อใหเกิดความแนนอนวามีการกอสรางตามระยะที่กําหนดไวซึ่งจะมีการกําหนดวันที่ในการ
กอสรางแลวเสร็จเอาไวดวย หากผูขายยังกอสรางไมเสร็จหรือยังไมกอสรางในระยะกอสรางใด ผู
ซื้อมีสิทธิหยุดการชําระเงินเอาไวจนกวาผูขายจะไดกอสรางตามที่กําหนดไวจนสําเร็จโยผูซื้อไมตก
เปนฝายผิดสัญญาแตอยางใด  

เมื่อผูขายกอสรางตามระยะที่กําหนดนั้นสําเร็จผูซื้อก็จะทําการชําระเงินตอบแทนไป 
หรือผูซื้ออาจใชสิทธิเลิกสัญญาก็ไดเพราะเปนหนี้ที่มีการกําหนดเวลาเอาไว อยางไรกต็าม หากงวด
ใดผูซื้อผอนผันใหผูขายในการชําระหนี้ดังกลาวแมลวงเลยระยะเวลาที่กําหนดในสัญญา ก็จะตอง
ระบุขอตกลงใหชัดเจนวา การยอมผอนผันงวดใดงวดหนึ่งนั้นเปนการผอนผันใหแกผูขายเฉพาะใน
งวดนั้นเทานั้น ไมมีผลตองวดอื่นๆเพราะอาจกลับกลายเปนวาผูซื้อไมถือระยะเวลาเปนสําคัญตาม
มาตรา 387 ซึ่งจะมีผลตอการบอกเลิกสัญญาของผูซื้อได 

ในสวนผูเขียนนั้นเห็นดวยและเสนอใหแกไขปรับปรุงสัญญาตามแนวทางการปรับปรุง
รายละเอียดในแบบมาตรฐานสัญญาตามที่นักนิติศาสตรเสนอแนะดังกลาว และขอเสนอแนะ
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เพิ่มเติมอีก โดยใหเพิ่มเติมขอตกลงดังตอไปนี้ ลงในสัญญาจะซื้อจะขายดวยอีกสวนหนึ่งทั้งใน
สัญญาแบบ ก. และแบบ ข. 

“ขอ 4/1  ในกรณีที่สัญญานี้มิไดกําหนดเวลาสงมอบที่ดินจัดสรรหรือที่ดินจัดสรรพรอม
ส่ิงปลูกสรางใดๆลงไว ผูขายตกลงสงมอบและจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยดังกลาวใหแกผู
ซื้อเมื่อผูซื้อชําระราคาจนครบถวนตามสัญญาแลว” 

อยางไรก็ตาม ในสวนของกฎหมายยังมิไดมีการปรับปรุงใหสอดคลองกับขอสัญญา
ดังกลาว ผูเขียนจึงขอเสนอแนะวา ควรทําการแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติของกฎหมายโดยใหมีการ
กําหนดเรื่องดังกลาวใหมีความชัดเจนมากขึ้นดวยอีกสวนหนึ่ง ซึ่งอาจเพิ่มเติมในข้ันตอนกอนที่
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจะมอบใบอนุญาตในการดําเนินการจัดสรรที่ดินใหแกผูประกอบธุรกิจ 
โดยอาจจะทําการแกไขเพิ่มเติมในมาตรา 23 (4) และ(6) ของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.
2543 โดยใหแกไขเพิ่มเติมเปนดังนี้ 

“มาตรา 23 ผูใดประสงคจะทําการจัดสรรที่ดินใหยื่นคําขอตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด 
หรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงทองที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู พรอมหลักฐานและรายละเอียด
ดังตอไปนี้... 

(4) โครงการปรับปรุงที่ดินที่ขอจัดสรร โครงการกอสรางสิ่งปลูกสรางลงในที่ดินที่ขอ
จัดสรร การจัดใหมีสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ รวมทั้งการปรับปรุงอื่นตามควรแกสภาพ
ของทองถิ่น โดยแสดงแผนผัง รายละเอียดและรายการกอสราง ประมาณการคากอสรางและ
กําหนดเวลาที่จะจัดทําและกําหนดเวลาการกอสรางใหแลวเสร็จ ในกรณีที่ไดมีการปรับปรุงที่ดินที่
ขอจัดสรรหรือไดจัดทําสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะแลวเสร็จทั้งหมดหรือบางสวนกอนขอ
ทําการจัดสรรที่ดิน ใหแสดงแผนผังรายละเอียดและรายการกอสรางที่ไดจัดทําแลวเสร็จนั้นดวย 

... 
(6) วิธีการจําหนายที่ ดินจัดสรรและการชําระราคาหรือคาตอบแทน  รวมทั้ง

กําหนดเวลาสงมอบที่ดินจัดสรรหรือที่ดินจัดสรรพรอมทั้งสิ่งปลูกสรางใหแกผูซื้อที่ดินจัดสรร  
...” 
จะเห็นไดวาหากไดมีการแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติในมาตรา 23 จะเกิดผลดีเพราะเปน

การแกไขที่ตนเหตุของปญหาโดยจะเห็นไดวาบทบัญญัติของมาตรา 23 เปนเรื่องเกี่ยวกับการขอ
ใบอนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน เมื่อกฎหมายกําหนดใหผูที่จะทําการจัดสรรที่ดินไดกําหนดหรือระบุ
ระยะเวลาในการสงมอบที่ดินจัดสรรหรือสงมอบที่ดินจัดสรรพรอมทั้งสิ่งปลูกสรางเอาไวต้ังแต
ในชวงระยะเวลาการยื่นขออนุญาตทําการจัดสรรก็จะทําใหเกิดความชัดเจนในการสงมอบสิ่งปลูก
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สรางหรือที่ดินจัดสรรใหแกผูซื้อต้ังแตในขั้นตอนของการขออนุญาต หากปรากฏวาผูขออนุญาตไม
กําหนดระยะเวลาในการสงมอบเอาไวในเอกสารหลักฐานตามที่กําหนดเอาไวในมาตรา 23 ทาง
คณะกรรมการก็ยังคงมีสิทธิที่จะเรียกใหผูขออนุญาตไดนําเอกสารหลักฐานทั้งหมดกลับไปแกไข
เพิ่มเติมได และยังมีสิทธิในการระงับการออกใบอนุญาตทําการจัดสรรที่ดินเอาไวไดจนกวาจะไดมี
การแกไขเอกสารหลักฐานใหเปนไปตามที่กฎหมายไดกําหนดเอาไวได 

นอกจากนี้ เมื่อพิจารณาถึงการบังคับใหมีการกําหนดใหมีการระบุหรือกําหนด
ระยะเวลาในการสงมอบที่ดินจัดสรรหรือสงมอบที่ดินจัดสรรพรอมทั้งสิ่งปลูกสรางเอาไวนั้น ในทาง
ปฏิบัติสามารถกําหนดหรือคาดคะเนการทําการกอสรางและทําการจัดสรรที่ดินที่จะขออนุญาตทํา
การจัดสรรได เพราะปจจุบันมีการใชหลักการคํานวณระยะเวลาการกอสรางโดยอาศัยหลักวิชา
ความรูทางดานวิศวกรรมและเทคโนโลยีที่มีความทันสมัยมากขึ้นและจากประสบการณในการทํา
การกอสรางและการดําเนินการจัดสรรที่ดินในโครงการอื่นๆที่ผานมาก็มีใหเห็นเปนตัวอยาง
มากมาย ยิ่งกวานั้นจะเห็นไดวาการซื้อที่ดินจัดสรรหรือที่ดินจัดสรรพรอมทั้งสิ่งปลูกสรางนั้นมี
มูลคาที่สูงมาก การที่ผูซื้อจะตองชําระเงินจํานวนมากซึ่งอาจเปนจํานวนกวาลานบาทจนถึงเปนสิบ
หรือรอยลานบาทนั้นใหแกผูขายไปนั้นจําเปนอยางยิ่งที่กฎหมายควรจะตองมีการใหความคุมครอง
ดูแลผูซื้อดวยความรอบคอบเชนเดียวกัน กฎหมายไมควรปลอยใหเปนไปตามอํานาจตัดสินใจของ
ผูขายเพียงฝายเดียวที่จะกอสรางสิ่งปลูกสรางและดําเนินการจัดสรรที่ดินแลวเสร็จเมื่อใดก็ได 
ดังนั้นจึงสมควรอยางยิ่งที่กฎหมายจะเขามาควบคุมในสวนของการกําหนดระยะเวลาในการสง
มอบทรัพยสินที่ซื้อขายดังกลาวใหมีความชัดเจน ดังนั้นการกําหนดระยะเวลาในการกอสรางให
แลวเสร็จและการกําหนดระยะเวลาในการสงมอบที่ดินจัดสรรหรือสงมอบที่ดินจัดสรรพรอมทั้งสิ่ง
ปลูกสรางเอาไวลวงหนากอนที่จะไดทําการดําเนินการจัดสรรที่ดินและกอสรางสิ่งปลูกสรางจึง
สามารถคิดคํานวณเอาไวลวงหนาไดดังที่ไดอธิบายไวแลวขางตนและไมเปนปญหาและเกิดภาระที่
เพิ่มข้ึนเกินสมควรแกผูที่ประกอบธุรกิจซึ่งเปนมืออาชีพแตอยางใด 

อยางไรก็ตาม การกําหนดใหมีการระบุระยะเวลาในการสงมอบทรัพยสินในโครงการที่
ซื้อขายเอาไวในสัญญานั้นอาจกอใหเกิดปญหาการผิดสัญญาโดยมิใชความผิดของฝายผูจัดสรร
ที่ดินโดยได (ผูขาย) ตัวอยางเชนหากมีเหตุ 1. ไมสามารถดําเนินการกอสรางใหแลวเสร็จตาม
ระยะเวลาที่ตกลงไวโดยมิใชเกิดจากความผิดของฝายผูจัดสรร 2. โครงการขายไมไดเพราะไมมี
ผูสนใจเขาจองจึงยังไมเร่ิมทําการกอสรางเนื่องจากไมคุมคากับเงินที่ลงทุน 3. คณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินอนุมัติโครงการจัดสรรที่ดินที่ไดยื่นขออนุญาตลาชา เปนตน 
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เมื่อปรากฏวาผูจัดสรรที่ดินไมสามารถปฏิบัติตามกําหนดเวลาในสัญญาไดก็ยอมถือวา
ผูจัดสรรที่ดินเปนฝายผิดสัญญาซึ่งอาจถูกฝายผูซื้อบอกเลิกสัญญาไดอันจะทําใหดูเหมือนวาไม
เปนธรรมแกฝายผูจัดสรรที่ดินเทาที่ควร อยางไรก็ตามปญหาดังกลาวนี้อาจแกไขไดโดย กําหนด
ขอตกลงในสัญญาเพิ่มเติมดังนี้ 

“ขอ 4/2  ในกรณีที่การดําเนินการจัดสรรที่ดินหรือการกอสรางสิ่งปลูกสรางลงในที่ดิน
ดังกลาวมีเหตุอยางหนึ่งอยางใดทําใหการดําเนินการจัดสรรที่ดินหรือการกอสรางสิ่งปลูกสรางลง
ในที่ดินนั้นไมสามารถดําเนินการใหแลวเสร็จตามระยะเวลาที่ตกลงไวในสัญญาโดยมิใชเกิดจาก
ความผิดของฝายผูจัดสรรที่ดินหรือผูซื้อที่ดินจัดสรร ตัวอยางเชน คณะกรรมการจัดสรรที่ดินอนุมัติ
โครงการจัดสรรที่ดินที่ไดยื่นขออนุญาตลาชา เปนตน ใหถือวาระยะเวลาตามที่ตกลงเอาไวใน
สัญญานั้นทุกระยะเวลาที่ไดมีการตกลงกันไวนั้นไดมีการขยายระยะเวลาออกไปตามจํานวน
ระยะเวลาที่เหตุดังกลาวนั้นเกิดขึ้นจนกระทั่งสิ้นสุดลงซึ่งเปนระยะเวลากี่วันก็ใหถือวามีการขยาย
ระยะเวลาออกไปเทานั้น และใหถือวากําหนดเวลาตามที่ปรากฏในสัญญาดังกลาวไดขยายออกไป
ตามจํานวนระยะเวลาที่มีเหตุดังกลาวเกิดขึ้นดวย” 

ผูเขียนขออธิบายแนวคิดขางตนดังนี้ หมายความวาหากมีเหตุทําใหการดําเนินการ
จัดสรรที่ดินหรือการกอสรางสิ่งปลูกสรางนั้นลาชาออกไปโดยมิใชความผิดของคูสัญญาทั้งสอง
ฝาย เชนคณะกรรมการจัดสรรที่ดินอนุมัติโครงการจัดสรรที่ดินที่ไดยื่นขออนุญาตลาชา ซึ่งจะทําให
การดําเนินการจัดสรรที่ดินและการกอสรางลาชาออกไปจนกระทั่งทําใหไมสามารถดําเนินการให
แลวเสร็จไดทันตามที่กําหนดเวลาเอาไวในสัญญา ก็ใหถือวามีการขยายระยะเวลาตามทีไ่ดกาํหนด
ในสัญญาออกไปตามจํานวนระยะเวลาที่เหตุดังกลาวนั้นเกิดขึ้น เชนเกิดเหตุคณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินไมอนุมัติใหดําเนินการจัดสรรตั้งแตวันที่มีคําสั่งไมอนุมัติจนกระทั่งถึงวันที่มีคําสั่งอนุมัติใหทํา
การจัดสรรที่ดินไดเปนเวลา 45 วัน ดังนี้ก็ใหถือวาระยะเวลาการดําเนินการจัดสรรที่ดินหรือ
ระยะเวลาการกอสรางที่กําหนดไวในสัญญานั้นไดขยายออกไปอีก 45 วันเชนเดียวกัน ซึ่งจะไมถือ
วาวันเวลาที่ปรากฏในสัญญาดังกลาวเปนวันเวลาที่จะตองดําเนินการใหแลวเสร็จตามขั้นตอน
ตางๆ แตจะถือวาวันเวลาที่ขยายออกไปอีก 45 วันขางหนา(โดยนับแตวันเวลาที่กําหนดไวใน
สัญญานั้น) เปนวันถึงกําหนดเวลาตามสัญญาดังกลาวแทนที่ ซึ่งหากมีการปฏิบัติผิดสัญญาตอกัน
ก็จะตองพิจารณาจากวันดังกลาวนี้ไมใชพิจารณาจากวันเวลาที่กําหนดไวในสัญญา เนื่องจากมี
เหตุหรือพฤติการณเปลี่ยนแปลงไปตามที่ไดตกลงไวดังกลาวขางตน ซึ่งผูเขียนเห็นวาการกําหนด
เชนนี้จะเปนทางออกที่สามารถนําไปแกไขปญหาดังกลาวไดและนําไปใชไดจริงในทางปฏิบัติและ
เกิดความเปนธรรมแกคูสัญญาทั้งสองฝาย 
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2.3 ปญหาการโอนสทิธิในสัญญาใหแกบุคคลภายนอกสัญญา 

 
ในบางกรณี หนังสือสัญญาจองหรือในหนังสือสัญญาจะซื้อจะขายของผูจัดสรรที่ดิน

บางรายในบางโครงการจะมีขอความที่มีเนื้อหาในทํานองที่วา หากผูจองหรือผูจะซื้อตองการที่จะ
โอนสิทธิในสัญญาดังกลาวไปใหบุคคลภายนอกหรือบุคคลอื่นใดหรือประสงคจะเปลี่ยนสัญญา
ใหแกบุคคลที่สาม39 ผูจองหรือผูจะซื้อจะตองแจงใหผูจัดสรรไดทราบถึงการโอนและชื่อผูที่รับโอน
ดังกลาวหรือจะตองไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูจะขายเสียกอน40 พรอมทั้งจะตองชําระ
เงินเปนคาโอนสิทธิในสัญญาหรือคาธรรมเนียมเปลี่ยนสัญญาใหแกทางผูจัดสรรที่ดิน (ผูขาย) เปน
เงินจํานวนหนึ่งดวย41 เชน จํานวน 3,000-10,000 บาท หรือจํานวน 50,000 บาท42 เปนตน43 และ
หากผูรับโอนสัญญาดังกลาวขางตนรายใด ไมวาในทอดใดประสงคจะทําการโอนสัญญาที่ไดรับ
โอนมาเปนทอดๆ ดังกลาวนั้นตอใหบุคคลอ่ืนใดตอไปอีกทอดหนึ่ง ก็จะตองแจงใหทางผูจัดสรร 
(ผูขาย) ไดทราบ (ในทุกๆทอด) พรอมทั้งจะตองจายเงินเปนคาธรรมเนียมการโอนสัญญาหรือ
คาธรรมเนียมการเปลี่ยนสัญญาใหแกผูจัดสรรดวยในทุกๆ ทอดที่ไดมีการโอนสัญญาหรือการ
เปลี่ยนสัญญาใหแกกันดังกลาว จากขอเท็จจริงที่เกิดขึ้นดังกลาวขางตนถือไดวาเปนการเอาเปรียบ

                                                  
39 ดูรายละเอียดของขอตกลงไดจาก ขอ.8 อางใน อิทธิธรรม อารัมภวิโรจน, “มาตรการ

ทางกฎหมายในการคุมครองประชาชนเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินของเอกชน”, (วิทยานิพนธ
มหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2534), น. 81. 

40 ดูรายละเอียดของขอตกลงไดจาก ขอ.9 อางใน อิทธิธรรม อารัมภวิโรจน เพิ่งอาง,   
น. 79. 

41 วินัย ศิริมายา, “ปญหากฎหมายเกี่ยวกับขอสัญญาไมเปนธรรมในสัญญาสําเร็จรูป
ของผูประกอบการบานจัดสรร”, (วิทยานิพนธมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัย
รามคําแหง, 2542), น. 159. 

42 ดูตัวอยางขอสัญญาในสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางในภาคผนวก ข. 
หนา 400 ขอ 23 หนา 393 ขอ 3. 

43 อิทธิธรรม อารัมภวิโรจน, อางแลว เชิงอรรถที่ 39, น. 79-81. 
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ผูซื้อเปนอยางมากเพราะการโอนสิทธิในสัญญานั้นมิไดทําใหผูขายเสียสิทธิแตอยางใด เพียงแต
ผูขายตองการคาตอบแทนเปนเงินกินเปลาเทานั้น44 

จากปญหาที่เกิดขึ้นดังกลาวขางตนเปนปญหาที่เกิดขึ้นจากการกําหนดขอสัญญา แต
อยางไรก็ตามหากปญหาดังกลาวยังไมมีการนําขึ้นสูกระบวนการพิจารณาทางศาลก็อาจไมเกิด
ปญหาในเรื่องของการปฏิบัติตามสัญญาที่ไดตกลงกันไวแตอยางใดเพราะผูซื้อเองก็ยอมจะตอง
ปฏิบัติตามสัญญาที่ทําขึ้นนั้นโดยเครงครัดเพราะเกรงวาอาจถูกยึดเงินที่ไดชําระไปแลวและอาจถูก
บอกเลิกสัญญาได แตจากการศึกษาคําพิพากษาฎีกาที่เกี่ยวของในประเด็นการโอนสิทธิตาม
สัญญาใหแกบุคคลภายนอกสัญญา (สัญญาตางตอบแทน) อาจมีปญหาที่จะตองนํามาพิจารณา
ใหชัดเจนเกี่ยวกับผลและความสมบูรณของการโอนสิทธิตามสัญญาดังกลาววาการโอนสัญญานั้น
มีผลบังคับใชตามกฎหมายหรือไมเพียงใด และมีวิธีการโอนอยางไรหรือมีกฎหมายกําหนดใหการ
โอนจะตองทําดวยวิธีการใดจึงจะมีผลสมบูรณบังคับใชไดตามกฎหมาย อยางไรก็ตามปญหา
ดังกลาวไดมีนักนิติศาสตรบางทานไดกลาวไวดังนี้45 

กลาววาการโอนสิทธิเรียกรองเปนการโอนสิทธิของเจาหนี้ มิใชการโอนความเปนลูกหนี้ 
การโอนความเปนลูกหนี้หรือโอนหนาที่ไมใชการโอนสิทธิเรียกรอง ในกรณีของสัญญาตางตอบ
แทนที่ลูกหนี้และเจาหนี้ตางเปนเจาหนี้และลูกหนี้ซึ่งกันและกัน ถาตองการจะโอนหนาที่ดวยก็ตอง
ทําสัญญาในรูปแบบของการแปลงหนี้ใหมโดยเปลี่ยนตัวลูกหนี้ (คําพิพากษาฎีกาที่ 2472-
2474/2519) โดยจะตองทําสัญญาระหวางเจาหนี้กับลูกหนี้คนใหมตามมาตรา 350 อีกฉบับหนึ่ง
ตางหากหรือรวมอยูในสัญญาฉบับเดียวกันก็ได (คําพิพากษาฎีกาที่ 1731/2521) สําหรับสัญญา
ตางตอบแทน เชนสัญญาจะซื้อจะขายนั้น ถาจะโอนทั้งความเปนเจาหนี้และลูกหนี้ของหนี้แตละ
รายก็จะตองทําทั้งสัญญาโอนสิทธิเรียกรอง (การแปลงหนี้ใหมโดยเปลี่ยนตัวเจาหนี้) และสัญญา
แปลงหนี้ใหมโดยเปลี่ยนตัวลูกหนี้ดวย โดยอาจทําสัญญาทั้งสองพรอมกันในสัญญาฉบับเดียวก็ได
46 ซึ่งเปนไปตามแนวคําวินิจฉัยศาลฎีกา ดังนี้ 

                                                  
44 เพิ่งอาง, น. 80. 
45 ไพโรจน วายุภาพ, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยหนี้,      

พิมพคร้ังที่ 4 (กรุงเทพมหานคร: สํานักอบรมศึกษากฎหมายแหงเนติบัณฑิตยสภา, 2549),         
น. 284. 

46 เพิ่งอาง, น. 423-424. 
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คําพิพากษาฎีกาที่ 2472-2474/2519 หนี้ที่เกิดจากสัญญาตางตอบแทนนั้น ฐานะของ
คูสัญญามิไดเปนเจาหนี้หรือลูกหนี้ฝายเดียว แตละฝายตางมี 2 ฐานะคือเปนทั้งเจาหนี้และลูกหนี้
ดวย การโอนสิทธิเรียกรองใหบุคคลอื่นตอไปนั้นจะใชวิธีการโอนสิทธิเรียกรองธรรมดาตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 306 มิได 

จําเลยทําสัญญาจะขายที่ดินใหแกมารดาโจทกและมารดาโจทกไดโอนสิทธิใหแกโจทก 
กรณีเปนเรื่องแปลงหนี้ใหมโดยเปลี่ยนตัวเจาหนี้ลูกหนี้ตองบังคับตามมาตรา 350 คือจะตองทํา
สัญญาตอกันซึ่งบางกรณีตองทําเปนหนังสือดวยและตองไมขืนใจลูกหนี้ซึ่งหมายความวาทั้งลูกหนี้
และเจาหนี้ตองยินยอมดวยกัน หาใชเพียงแตแจงการโอนใหลูกหนี้ทราบก็เกิดสัญญาแปลงหนี้ใหม
ไดไม เมื่อโจทกจําเลยไมไดมีการทําสัญญากันใหม หนี้ใหมก็ไมเกิดขึ้น โจทกจึงไมมีนิติสัมพันธกับ
จําเลยและไมเกิดอํานาจฟองบังคับใหจําเลยโอนที่พิพาทใหโจทกได 

คําพิพากษาฎีกาที่ 1490/2538 สัญญาจะซื้อจะขายเปนสัญญาตางตอบแทน ผูจะซื้อ
เปนทั้งเจาหนี้และลูกหนี้ซึ่งกันและกันกับผูจะขาย ผูจะซื้อจะโอนสิทธิตามสัญญาจะซื้อจะขายของ
ตนตามบทบัญญัติในเรื่องของการโอนสิทธิเรียกรองธรรมดาไมได ตองทําเปนแปลงหนี้ใหมโดยมีผู
จะขายเขามาเปนคูสัญญากับผูรับโอนดวย ผูรับโอนจึงจะมีสิทธิฟองบังคับผูจะขายได 

คําพิพากษาฎีกาที่ 51/2540 จําเลยทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินใหแก อ. โดย อ. ชําระ
มัดจําใหแกจําเลยจํานวนหนึ่ง สวนที่เหลือจะชําระในวันจดทะเบียนโอน เมื่อถึงวันนัด โจทกนําเงิน
สวนที่เหลือไป ณ สํานักงานที่ดินตามกําหนดแตปรากฏวาจําเลยไมไปตามนัด โจทกจึงฟองจําเลย
โดยอางวาเปนผูรับโอนสิทธิจาก อ. ตามสัญญาจะซื้อจะขายซึ่งมีขอตกลงวา “เงินที่เหลือผูซื้อ
จะตองชําระใหผูขายในวันไปจดทะเบียนใหแกผูซื้อหรือบุคคลอื่นที่ผูซื้อกําหนดเปนผูรับโอนแทน” 
แตขอความดังกลาวมิไดแสดงวาจําเลยกับ อ. ไดตกลงกันให อ. โอนสิทธิตามสัญญาจะซื้อจะขาย
ใหแกบุคคลอ่ืน คูสัญญาจะซื้อจะขายยังคงเปนจําเลยกับ อ. อยูนั่นเอง เมื่อโจทกอางวาจําเลย
ยินยอมให อ. โอนสิทธิในสัญญาใหแกโจทก จึงเปนการเปลี่ยนตัวเจาหนี้อันเปนการแปลงหนี้ใหม
ตามมาตรา 349 วรรคสามซึ่งจะตองบังคับดวยมาตรา 306 เมื่อการโอนหนี้ระหวางโจทกกับ อ. 
ไมไดทําเปนหนังสือจึงไมสมบูรณ และกรณีดังกลาวมิใชการรับชวงสิทธิตามมาตรา 226 โจทกจึง
ไมมีอํานาจฟองบังคับใหจําเลยปฏิบัติตามสัญญาจะซื้อจะขายและเรียกคาเสียหายได 

จากแนวคําวินิจฉัยของศาลฎีกาขางตนจะเห็นไดวา ในปจจุบันการโอนสิทธิในสัญญา
โดยประสงคจะโอนทั้งสิทธิและหนาที่จะตองทําในรูปของการแปลงหนี้ใหมโดยเปลี่ยนตัวเจาหนี้
และลูกหนี้ไปพรอมกันโดยอาศัยบทบัญญัติตามมาตรา 349 วรรคสาม และมาตรา 350 คือจะตอง
ทําสัญญาตอกันโดยจะตองทําเปนหนังสือดวยและตองไมขืนใจลูกหนี้ซึ่งหมายความวาทั้งลูกหนี้
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และเจาหนี้ตองยินยอมดวยกันทั้งสองฝาย มิใชเพียงแตแจงการโอนใหลูกหนี้ทราบก็ไมกอใหเกิด
สัญญาแปลงหนี้ใหมแตอยางใด เมื่อไมไดมีการทําสัญญากันขึ้นใหมอีกฉบับ หนี้ใหมก็ไมเกิดขึ้น
แตอยางใด (คําพิพากษาฎีกาที่ 2472-2474/2519) 

จากแนวคําวินิจฉัยของศาลฎีกาขางตนทําใหเปนไปไดวาการโอนสิทธิในสัญญาจอง
และสัญญาจะซื้อจะขายในโครงการจัดสรรที่ดินนั้นจะตองทําในรูปของการแปลงหนี้ใหมตามแนว
คําวินิจฉัยของศาลฎีกาดังกลาว โดยจะตองมีการทําสัญญาเปนหนังสือระหวางผูขายกับผูรับโอน
สัญญา (บุคคลภายนอก) ข้ึนใหมอีกฉบับหนึ่งและจะตองไดรับความยินยอมจากทั้งฝายผูขายและ
ผูซื้อดวยกันทั้งสองฝายจึงจะทําใหการโอนสิทธิตามสัญญาดังกลาวนั้นมีผลสมบูรณผูกพันผูขาย
และผูรับโอนสัญญา (ซึ่งยอมทําใหสัญญาเดิมระงับไปดวยการแปลงหนี้ใหม ผูซื้อเดิม (ผูโอน
สัญญา) ยอมหลุดพนจากหนี้ตามสัญญาเดิมไปดวย) อยางไรก็ตามเพียงแตทําการแจงใหผูขายได
ทราบถึงการโอนสัญญาระหวางผูโอน (ผูซื้อ) กับผูรับโอนสัญญา (บุคคลภายนอก) โดยมิไดมีการ
ทําสัญญาเปนหนังสือฉบับใหมระหวางผูขายกับผูรับโอนสัญญาขึ้นยอมไมถือเปนการแปลงหนี้
ใหม สัญญาแปลงหนี้ใหมยอมไมเกิดมีข้ึนและสงผลใหสัญญาโอนสิทธิในสัญญานั้นไมผูกพัน
ผูขายแตอยางใด ผูขายจึงมีสิทธิปฏิเสธไมปฏิบัติการชําระหนี้แกบุคคลภายนอกผูรับโอนสัญญา
นั้นได 

จากแนวคําวินิจฉัยของศาลฎีกาดังกลาวสงผลใหการทําสัญญาโอนสิทธิในสัญญาจอง
หรือสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรในทางปฏิบัตินั้นจะตองทําเปนในรูปของสัญญาแปลงหนี้ใหม
ตามมาตรา 349 วรรคสามและมาตรา 350 แตอยางไรก็ตามในปญหาดังกลาวนี้ไดมีนักนิติศาสตร
บางทานไดเสนอแนวคิดที่นาสนใจอีกแนวทางหนึ่งในการที่จะนํามาปรับใชกับปญหาที่เกิดขึ้น
ดังกลาวเอาไวดังนี้47 

กลาววา การโอนความเปนลูกหนี้หรือเปลี่ยนตัวลูกหนี้นั้นอาจไมจําเปนจะตองทําในรูป
ของสัญญาแปลงหนี้ใหมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 350 เทานั้น แตอาจจะทํา
ในรูปของการตกลงทําสัญญากันโดยมีวัตถุประสงคเปลี่ยนตัวลูกหนี้โดยไมตองการใหมีผล
เชนเดียวกับการแปลงหนี้ใหมที่ตองมีเจตนาระงับหนี้เดิมและเกิดหนี้ใหมข้ึนแทน แตคูสัญญา
ตองการใหสิทธิหนาที่และความรับผิดในมูลแหงหนี้นั้นยังคงอยูเหมือนเดิม ไมระงับส้ินไป เพียงแต
เปลี่ยนตัวบุคคลผูมีหนาที่ความรับผิดจากลูกหนี้เดิมไปเปนบุคคลภายนอกแทนซึ่งเปนผูที่รับโอน

                                                  
47 ดาราพร ถิระวัฒน, “ฎีกาวิเคราะห คําพิพากษาฎีกาที่ 703/2535 และคําพิพากษา

ฎีกาที่ 2496/2535”, วารสารนิติศาสตร, ฉบับที่ 2, ปที่ 24, น. 374-376, (มิถุนายน 2537). 
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เขามาเปนลูกหนี้คนใหมและที่สําคัญ ในการตกลงทําสัญญาโอนดังกลาวนี้เจาหนี้ไดตกลงยินยอม
ที่จะใหมีการเปลี่ยนตัวลูกหนี้ไดและใหลูกหนี้คนเดิมหลุดพนจากหนี้นั้นไปดวย สัญญาในรูปแบบ
ดังกลาวนี้ไมใชสัญญาแปลงหนี้ใหมตามมาตรา 350 แตหากพิจารณาจากหลักกฎหมายสัญญาซึ่ง
ยอมรับหลักการแสดงเจตนาที่อาจมีการตกลงผิดแผกแตกตางกับบทบัญญัติของกฎหมายซึ่งถา
มิใชกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชนแลว สัญญานั้นก็ยอม
นํามาบังคับใชไดตามกฎหมายตามมาตรา 151 นอกจากนี้แมวาในประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยจะมิไดมีบทบัญญัติเกี่ยวกับการโอนความเปนลูกหนี้เอาไวเชนเดียวกับการโอนสิทธิ
เรียกรองของเจาหนี้ตามมาตรา 303-313 ก็ตาม ก็มิไดหมายความวาการที่ไมมีกฎหมายบัญญัติ
จะถือวากฎหมายหามมิใหกระทําหรือหามแสดงเจตนาแตอยางใด ดวยเหตุผลดังกลาวทําใหเห็น
ไดวา เมื่อมีการทําสัญญาตกลงโอนหนี้หรือหนาที่โดยการเปลี่ยนตัวลูกหนี้และมีความยินยอมของ
เจาหนี้ในการโอนดังกลาวดวย จะถือเอาทันทีวาเปนเรื่องของการทําสัญญาแปลงหนี้ใหมอยาง
เดียวไมได จะตองทําการตีความเจตนาของคูสัญญาเสียกอนวามีความประสงคอยางไรแลวจึง
ปรับขอเท็จจริงเขากับขอกฎหมาย จากนั้นจึงพิจารณาวาผลบังคับของสัญญาดังกลาวจะเปนเชน
ไร สัญญาที่ไดกลาวถึงนี้เปนสัญญาโอนหนี้ซึ่งเปนสัญญาไมมีชื่อ (The nominate contract) ซึ่ง
เกิดขึ้นตามหลักเสรีภาพในการทําสัญญาและจะตองบังคับตามหลักทั่วไปของกฎหมายสัญญา
และหลักกฎหมายหนี้ 

ในทางธุรกิจการคาปจจุบันนั้นมีการทําสัญญาโอนทั้งสิทธิหนาที่และความรับผิดตาม
สัญญาโดยเปนการทําความตกลงระหวางลูกหนี้กับบุคคลภายนอกผูรับโอนและมีหนังสือยินยอม
ของเจาหนี้ หรืออาจทําเปนสัญญาระหวางเจาหนี้กับลูกหนี้คนใหม หรืออาจทําเปนสัญญาสาม
ฝายระหวางเจาหนี้ ลูกหนี้คนเดิมและลูกหนี้คนใหม ตัวอยางเชน สัญญาโอนขายกิจการของบริษัท 
เปนตน การเปลี่ยนคูสัญญาฝายหนึ่งใหมโดยไมตองการใหสิทธิหนาที่ความรับผิดตามสัญญา
ระงับไป ตัวอยางเชน สัญญาโอนสิทธิหนาที่ความรับผิด ในสัญญาเชาและสัญญาเชาซื้อ เปนตน48 

ในสวนของสาเหตุที่ในทางธุรกิจการคานั้นนิยมทําสัญญาโอนหนี้ (สัญญาโอนสิทธิ
หนาที่ความรับผิดในสัญญา) มากกวาที่จะทําสัญญาแปลงหนี้ใหมนั้นเนื่องจากเหตุผลตอไปนี้49 

1. การแปลงหนี้ใหมเปนสัญญาระงับหนี้เดิมและกอหนี้ใหมข้ึนแทนที่ จึงทําใหหนี้
อุปกรณ ประกันแหงหนี้และขอตอสูทั้งหลายของลูกหนี้เดิมตองระงับตามหนี้ประธานเดิมไปดวย 

                                                  
48 เพิ่งอาง, น. 375. 
49 เพิ่งอาง, น. 375-376. 



 218

แตกรณีการทําสัญญาโอนหนี้  ไมทําใหสิทธิหนาที่ความรับผิดอันเกิดจากมูลแหงหนี้นั้น
เปลี่ยนแปลงไป สิทธิหนาที่ความรับผิดยังคงสภาพอยางเดิมซึ่งเปนประโยชนทั้งฝายเจาหนี้ที่ไมถูก
กระทบกระเทือนสิทธิที่มีอยูเดิมและการที่เจาหนี้ตกลงยินยอมใหมีการเปลี่ยนตัวลูกหนี้ไมวาจะใน
ฐานะเปนคูสัญญาโดยตรงหรือในการใหความยินยอมดวยก็ตาม ยอมเปนการแสดงวาหนาที่ใน
การปฏิบัติการชําระหนี้หรือการบังคับชําระหนี้กับลูกหนี้คนใหมนั้นอยางนอยจะตองไมมีความ
แตกตางจากที่มีตอลูกหนี้เดิม นอกจากนี้ดวยเหตุผลที่การโอนหนี้ไมไดทําใหหนี้ที่โอนไปนั้นระงับ
ลง ดังนั้นหนี้อุปกรณ (ดอกเบี้ย เบี้ยปรับ) ประกันแหงหนี้ (เวนแตกรณีบุคคลภายนอกเปนผูใหไวก็
จะตองไดรับความยินยอมจากบุคคลภายนอกนั้นดวยจึงจะโอนไปดวย) และขอตอสูเกี่ยวกับความ
มีอยูแหงสิทธิของเจาหนี้และการใชสิทธิของเจาหนี้ซึ่งลูกหนี้เดิมมีอยูยอมตกไดแกผูรับโอนดวย 
การโอนหนี้จึงเปนประโยชนทั้งฝายเจาหนี้ ผูรับโอนซึ่งเปนลูกหนี้คนใหมและลูกหนี้เดิมซึ่งไดหลุด
พนจากมูลแหงหนี้นั้น 

2. การทําสัญญาโอนหนี้โดยการเปลี่ยนตัวลูกหนี้นั้นอาจทําไดหลายวิธีการ ไม
จําเปนตองทําสัญญาระหวางเจาหนี้กับลูกหนี้คนใหมดังเชนการแปลงหนี้ใหมโดยการเปลี่ยนตัว
ลูกหนี้เทานั้น แตการทําสัญญาโอนหนี้ดังกลาวอาจทําเปนสัญญาสามฝาย คือทําเปนสัญญา
ระหวางเจาหนี้ ลูกหนี้เดิมและลูกหนี้คนใหม หรืออาจทําเปนสัญญาสองฝาย คือทําเปนสัญญา
ระหวางเจาหนี้กับลูกหนี้คนใหม (วิธีการเดียวกันกับการแปลงหนี้ใหมโดยเปลี่ยนตัวลูกหนี้ตาม
มาตรา 350) หรืออาจทําเปนสัญญาสองฝายระหวางลูกหนี้เดิมกับลูกหนี้คนใหมโดยมีหนังสือ
แสดงความยินยอมของเจาหนี้ที่แสดงวายินยอมใหมีการเปลี่ยนตัวลูกหนี้และใหลูกหนี้เดิมหลุดพน
จากมูลแหงหนี้เดิมนั้น 

จากแนวคําวินิจฉัยของศาลฎีกาและแนวความคิดของนักนิติศาสตรดังกลาวขางตนทํา
ใหผูเขียนมีความเห็นวาควรที่จะนําหลักการทําสัญญาโอนหนี้ตามแนวความคิดของทานนัก
นิติศาสตรที่ไดเสนอแนะไวมาใชในทางปฏิบัติเพราะจะกอใหเกิดประโยชนแกคูสัญญาทุกฝายและ
เปนไปตามความเขาใจและความประสงคที่แทจริงของคูสัญญา 

จากการอธิบายถึงปญหาของการทําสัญญาโอนสิทธิในสัญญาใหแกบุคคลภายนอก
สัญญาไวใหเขาใจพอสมควรขางตนแลว ผูเขียนขอกลับมาสูการอธิบายถึงประเด็นปญหาการนํา
ขอสัญญาโอนสิทธิในสัญญามาใชบังคับในทางปฏิบัติดังนี้ 

เมื่อพิจารณาเนื้อหาในขอสัญญาที่วา การโอนสิทธิในสัญญาใหแกบุคคลอื่นใดจะตอง
จายคาธรรมเนียมการโอนสัญญาหรือคาธรรมเนียมการเปลี่ยนสัญญาใหแกผูขาย จะเห็นไดวามี
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ลักษณะเปนขอสัญญาที่บังคับผูซื้อใหตองปฏิบัติตามและอาจเปนการกอใหเกิดภาระแกผูซื้อและ
ผูรับโอนสิทธิมากเกินไปหรือไมซึ่งผูเขียนขออธิบายถึงผลดีผลเสียของขอตกลงดังกลาวดังนี้ 

ผลดีและผลเสียตอผูซื้อ 
ขอสัญญาดังกลาวไมไดกอใหเกิดผลดีตอผูซื้อแตอยางใด แตกอใหเกิดผลเสียคือทําให

เกิดความลาชาและเปนภาระแกผูซื้อเปนอยางมาก เปนขอสัญญาที่เอารัดเอาเปรียบแกฝายผูซื้อ
และผูที่จะรับโอนสิทธิและอาจมีผลกระทบตอการตัดสินใจของบุคคลภายนอกที่จะรับโอนสิทธิตาม
สัญญาดังกลาวเนื่องจากจะตองมีคาใชจายเพิ่มข้ึน ทั้งจากคาใชจายที่จะตองจายใหแกผูซื้อราย
แรกและจายคาโอนสิทธิในสัญญาอีกไมวาจะจายโดยผานผูซื้อเดิมหรือจายแกผูขายโดยตรงก็ตาม 
นอกจากนี้ อาจเปนไปไดวาผูขายก็ยังมิไดเกิดความเสียหายแตอยางใดหากมีการโอนสัญญา
ดังกลาว แตเมื่อปรากฏวาในสัญญามีขอตกลงเกี่ยวกับเงื่อนไขในการโอนสิทธิดังกลาว การที่ผูซื้อ
จะโอนสิทธิตามสัญญาไปใหบุคคลอื่นก็ยอมทําใหผูซื้อไดรับความเสียหายและมีภาระมากขึ้นโดย
จะตองจายเงินจํานวนหนึ่งเปนคาโอนสิทธิใหแกผูขาย 

ผลดีและผลเสียตอผูขาย 
ขอสัญญาดังกลาวมิไดกอใหเกิดผลเสียตอผูขายแตอยางใด แตเกิดประโยชนแกผูขาย

เปนอยางมากเนื่องจากขอสัญญาดังกลาวกําหนดเพื่อประโยชนของผูขายเพียงฝายเดียว ซึ่งหาก
พิจารณาโดยทั่วไปก็จะเห็นไดวาขอสัญญาดังกลาวเปนการเอาเปรียบผูซื้อ แตหากพิจารณาในแง
ที่วาขอสัญญาดังกลาวแยกไดเปนสองสวนก็จะทําใหสามารถเขาใจในรายละเอียดยิ่งขึ้น กลาวคือ
สวนแรกเปนเรื่องของการกําหนดใหมีการแจงถึงการโอนสิทธิในสัญญา (ใหแกบุคคลภายนอก
สัญญา) และใหมีการแจงถึงตัวบุคคลที่รับโอนสิทธิดังกลาวมาใหผูขายไดทราบ สวนที่สองเปนการ
กําหนดใหมีการชําระเงินเปนคาธรรมเนียมในการเปลี่ยนตัวคูสัญญาหรือคาธรรมเนียมการโอน
สิทธิในสัญญา 

ในความเห็นของผูเขียนเห็นวา ในสวนของคาธรรมเนียมในการโอนสิทธิในสัญญานั้น
ไมนาจะเปนธรรมแกผูซื้อเนื่องจากการโอนสิทธิดังกลาวตามสัญญานั้นนาจะเปนสิทธิของผูซื้อ 
ไมใชสิทธิของผูขายและการโอนสิทธิดังกลาวมิไดกอใหเกิดความเสียหายแกผูขายแตอยางใด ซึ่ง
ในประเด็นเรื่องของการจายคาธรรมเนียมการโอนสิทธินี้ไดมีนักนิติศาสตรไดใหความเห็นเอาไว
ดังนี้50 

                                                  
50 อิทธิธรรม อารัมภวิโรจน, อางแลว เชิงอรรถที่ 39, น. 80-81. 



 220

กลาววา การกําหนดขอสัญญาโอนสิทธิในสัญญาใหแกบุคคลภายนอกโดยผูซื้อจะตอง
จายเงินจํานวนหนึ่งเปนคาธรรมเนียมการโอนสิทธิดังกลาวใหแกผูขายนั้นถือเปนการจํากัดสิทธิใน
การโอนสิทธิตามสัญญาของฝายผูซื้อ เปนการเอาเปรียบผูซื้อและถือวาเปนขอสัญญาที่ไมมีความ
เปนธรรมตอประชาชนผูบริโภคเปนอยางมาก 

แตอยางไรก็ตามก็ยังคงเห็นวาในสวนแรกที่กําหนดใหมีการแจงถึงการโอนสิทธิและ
แจงถึงตัวบุคคลภายนอกผูรับโอนสิทธิในสัญญาใหผูขายไดทราบนั้นยังมีความสําคัญเพราะอาจ
เปนไปไดวาผูขายจะไดนําขอมูลเกี่ยวกับตัวผูรับโอนสิทธิคนดังกลาวนั้นมาตรวจสอบประวัติทาง
การเงินและการงานเพื่อประกอบการพิจารณาเพื่อทําสัญญาตอกันในภายหนาตอไปเพราะเปนไป
ไดวาผูรับโอนสิทธิอาจเปนผูที่ประวัติทางการเงินไมมั่นคงหรืออาจจะเปนบุคคลประเภทนายหนา
หรือนักเก็งกําไรซึ่งบุคคลเหลานี้อาจจะกอความเสียหายใหแกทางผูขายไดเชนกัน ดังนั้นจึงสมควร
ที่จะกําหนดใหมีการบอกกลาวแจงถึงการโอนสิทธิตามสัญญาดังกลาวไปใหผูขายไดทราบทุกครั้ง
ที่มีการโอนสิทธิเปลี่ยนมือกันเพื่อเปนการปองกันความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นกับผูขายไดในภาย
หนา 

จากขอเท็จจริงดังกลาวขางตนผูเขียนจึงเห็นวาควรจะมีการเพิ่มเติมขอตกลงใน
ลักษณะที่ไดอธิบายไปแลวขางตนใหมีความชัดเจนยิ่งขึ้น โดยอาจจะกําหนดไวในสัญญาจองและ
สัญญาจะซื้อจะขายในลักษณะวา หากผูจองหรือผูจะซื้อไดมีการโอนสิทธิในสัญญาจองหรือใน
สัญญาจะซื้อจะขายไปใหแกบุคคลภายนอกสัญญา ผูจองหรือผูจะซื้อจะตองแจงถึงการโอนสิทธิ
ในสัญญาดังกลาวพรอมทั้งรายละเอียดเกี่ยวกับตัวผูรับโอนสิทธิดังกลาวใหแกผูรับจองหรือผูจะ
ขายไดทราบ แลวแตกรณี โดยรายละเอียดเกี่ยวกับตัวบุคคลผูรับโอนนั้นใหระบุรายละเอียด
ทั้งหมดตามที่ปรากฏในสัญญาที่ไดโอนไปนั้น ไมวาจะเปนสัญญาจอง ผูจองจะตองระบุ
รายละเอียดเกี่ยวกับตัวผูรับโอนทุกอยางที่ปรากฏอยูในสัญญาจองที่ทําไวเดิมนั้นทุกประการ และ
ถาเปนการโอนสัญญาจะซื้อจะขายก็ตองมีรายละเอียดทั้งหมดตามที่ไดปรากฏในสัญญาจะซื้อจะ
ขายนั้น เปนตน และจะตองบอกกลาวใหผูรับโอนนั้นมาทําสัญญาฉบับใหมกับผูรับจองดวยอีก
สวนหนึ่ง การโอนสิทธิดังกลาวจึงมีผลผูกพันผูรับจอง แตอยางไรก็ตาม การอนุญาตใหทําสัญญา
โอนสิทธิดังกลาวหรือไมนั้น ผูรับจองจะพิจารณาจากฐานะทางการเงิน ความสามรถในการชําระ
หนี้ คุณสมบัติอ่ืนๆที่เห็นไดวาผูรับโอนมีความเหมาะสมในการรับโอนสัญญาดังกลาว ซึ่งเปน
ดุลพินิจของผูรับจอง 
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นอกจากนี้ เพื่อใหเกิดความชัดเจนหากมีการทําขอตกลงเพื่อโอนสิทธิในสัญญาจึงขอ
เสนอแนะใหมีการแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 โดย
กําหนดวา  

“มาตรา 34/2  ในกรณีที่ ผูซื้อที่ ดินจัดสรรจะทําการโอนสิทธิในสัญญาไปใหแก
บุคคลภายนอกนั้น จะตองแจงถึงการโอนสิทธิในสัญญาดังกลาวพรอมทั้งรายละเอียดเกี่ยวกับตัว
ผูรับโอนสิทธิดังกลาวใหแกผูจัดสรรที่ดินไดทราบ แลวแตกรณี โดยรายละเอียดเกี่ยวกับตัวบุคคล
ผูรับโอนนั้นใหระบุรายละเอียดทั้งหมดตามที่ปรากฏในสัญญาที่ไดโอนไปนั้น ไมวาจะเปนสัญญา
จอง ผูจองจะตองระบุรายละเอียดเกี่ยวกับตัวผูรับโอนทุกอยางที่ปรากฏอยูในสัญญาจองที่ทําไว
เดิมนั้นทุกประการ และถาเปนการโอนสัญญาจะซื้อจะขายก็ตองมีรายละเอียดทั้งหมดตามที่ได
ปรากฏในสัญญาจะซื้อจะขายนั้น และจะตองบอกกลาวใหผูรับโอนนั้นมาทําสัญญาฉบับใหมกับ
ผูรับจองอีกสวนหนึ่ง การโอนสิทธิดังกลาวจึงมีผลผูกพันผูรับจอง  

การอนุญาตใหทําสัญญาโอนสิทธิดังกลาว ผูรับจองอาจพิจารณาจากฐานะทาง
การเงิน ความสามรถในการชําระหนี้ คุณสมบัติอ่ืนๆที่เห็นไดวาผูรับโอนมีความเหมาะสมในการรับ
โอนสัญญาดังกลาว ซึ่งเปนดุลพินิจของผูรับจอง” 

แตในสวนของขอสัญญาที่กําหนดใหผูซื้อจะตองชําระเงินเปนคาธรรมเนียมการโอน
สิทธิในสัญญานั้น เห็นวาควรจะกําหนดใหไมมีผลใชบังคับและกําหนดบทลงโทษผูประกอบธรุกจิที่
กําหนดขอสัญญาดังกลาวเอาไวในสัญญาดวยโดยอาจจะกําหนดเปนโทษปรับเอาไวเทานั้นซึ่งมี
ความเหมาะสมมากกวาการกําหนดเปนโทษจําคุกเนื่องจากมีความรุนแรงเกินสมควร 

จากแนวคิดที่ไดเสนอไวดังกลาวขางตน ผูเขียนจึงขอเสนอแนะวาควรจะมีการกําหนด
ขอสัญญาในลักษณะขางตน ซึ่งจะเปนประโยชนตอผูซื้อและทําใหเกิดความมั่นใจแกผูรับโอนสิทธิ
ในสัญญาดวยวาเมื่อเขาไดรับโอนสิทธิในสัญญามาแลวก็สามารถที่จะเขารับสิทธิเพื่อที่จะไดเขา
ทําสัญญากับผูจัดสรรหรือผูขายตอไปไดอยางแนนอนเพราะผูขายไดรับรูถึงการโอนสิทธิดังกลาว
แลว ดังนั้นจึงอาจจะกําหนดเปนขอสัญญาขอหนึ่งเอาไวในสัญญาจองหรือสัญญาจะซื้อจะขาย
ดวย โดยกําหนดเอาไวทั้งสัญญาที่เปนแบบสัญญามาตรฐานและสัญญาที่ไมไดเปนแบบสัญญา
มาตรฐาน นอกจากนี้อาจจะมีการบัญญัติกฎหมายเพิ่มเติมโดยกําหนดวา ใหขอสัญญาที่
กําหนดใหผูจองหรือผูจะซื้อ รวมทั้งผูรับโอนสิทธิดังกลาวจะตองชําระเงินในลักษณะที่เปนเปน
คาธรรมเนียมการโอนสิทธิในสัญญาที่ไดทําขึ้นดังกลาวใหแกผูรับจองหรือผูจะขายนั้น ใหสัญญา
สวนนั้นไมมีผลใชบังคับ โดยแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติในมาตรา 34 ดังตอไปนี้ 

ใหแกไขเพิ่มเติมในมาตรา 34 โดยบัญญัติแกไขเพิ่มเติมเปนดังนี้  
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“มาตรา 34 สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซื้อที่ดินจัดสรร
ตองทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด 

สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินตามวรรคหนึ่งสวนใด หากมิไดทําตามแบบที่คณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลางกําหนดและไมเปนคุณตอผูซื้อที่ดินจัดสรร สัญญาสวนนั้นไมมีผลใชบังคับ 

ขอสัญญาในสัญญาจองหรือสัญญาจะซื้อจะขายที่กําหนดใหผูจองหรือผูจะซื้อ รวมทั้ง
ผูรับโอนสิทธิดังกลาวจะตองชําระเงินจํานวนหนึ่งในลักษณะที่เปนคาธรรมเนียมการโอนสิทธิใน
สัญญาที่ไดทําขึ้นดังกลาวใหแกผูรับจองหรือผูจะขายนั้น ไมวาจะทําขึ้นเปนลายลักษณอักษร
หรือไมก็ตาม ใหสัญญาสวนนั้นไมมีผลใชบังคับ” 

และใหบัญญัติกฎหมายเพิ่มเติมโดยกําหนดบทลงโทษหากผูประกอบธุรกิจหรือผู
จัดสรรรายใดฝาฝนกําหนดขอตกลงเพื่อเ รียกเก็บเงินในลักษณะที่ เปนคาโอนสิทธิหรือ
คาธรรมเนียมดังกลาวโดยบัญญัติเปนวา 

“มาตรา 63/1  ผูจัดสรรที่ดินรายใดเรียกเก็บเงินในลักษณะเปนคาธรรมเนียมหรือ
คาใชจายในการโอนสิทธิตามสัญญาหรือเปนคาโอนสิทธิในสัญญาจองหรือสัญญาจะซื้อจะขาย
จากผูจองหรือผูจะซื้อ และรวมทั้งผูรับโอนสิทธิจากบุคคลดังกลาว จะตองระวางโทษปรับเทากับ
จํานวนเงินที่ผูจัดสรรที่ดินกําหนดไวเปนคาธรรมเนียมหรือคาใชจายในการโอนสิทธิตามสัญญา
หรือเปนคาโอนสิทธิในสัญญาดังกลาว ไมวาขอตกลงดังกลาวจะไดกําหนดเอาไวเปนลายลักษณ
อักษรหรือไมก็ตาม” 

 
3. การแกไขเพิ่มเติมสัญญา 

 
3.1 ปญหาคูสัญญาตกลงกันแกไขเพิ่มเติมสัญญาระหวางกันเอง 

 
ก. ปญหาผูมีอํานาจฝายผูขาย ซึ่งจะเปนผูที่มีอํานาจในการเจรจาตกลงกับผูซื้อเพื่อ

เปลี่ยนแปลงขอสัญญาเดิมวาเปนบุคคลใดและขอสัญญาที่ทําขึ้นนั้นจะมีผลผูกพันผูขายซึ่งเปน
เจาของโครงการหรือไม อยางไร 

ปญหาดังกลาวนี้เปนปญหาที่สืบเนื่องมาจากปญหาเกี่ยวกับผูมีอํานาจทําสัญญาให
ฝายผูขาย ซึ่งแนวทางแกไขปญหาดังกลาวไดนําหลักกฎหมายในเรื่องของตัวแทนมาตีความปรับ
ใชเพื่อบังคับใหฝายผูขายซึ่งอยูในฐานะเปนตัวการตองรับผิดในการกระทําของตัวแทน 

เมื่อปรากฏวาการกระทําของพนักงานขายนั้นอยูในฐานะเปนตัวแทนของผูขาย 
พนักงานขายยอมมีอํานาจในการตัดสินใจเกี่ยวกับการขายนั้นได ซึ่งผูเขียนเห็นวาควรจะตีความ
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ใหรวมไปถึงการมีอํานาจในการเจรจาเปลี่ยนแปลงแกไขสัญญาดวย หากการมอบอํานาจนั้นมิไดมี
การระบุหรือทําเปนหนังสือมอบอํานาจใหไวอยางชัดเจนถึงขอบเขตแหงอํานาจของพนักงานขาย 
(ตัวแทน) ดังกลาววามีอํานาจในการเจรจาเพื่อแกไขเปลี่ยนแปลงขอตกลงในสัญญาที่ทําขึ้นนั้น
หรือไม เพราะโดยหนาที่ความรับผิดชอบแลวพนักงานขายมีหนาที่ทําการแทนผูขาย (ตัวการ) ใน
การขายใหสําเร็จตามเปาหมายที่ไดวางไวอยูแลว นอกจากนี้ เหตุผลที่สมควรจะตองตีความเชนนี้
เนื่องจากวาเมื่อผูซื้อเขามาทําสัญญาจะตองเขามาเจรจาและสอบถามจากพนักงานขายเปนหลัก
ซึ่งพนักงานขายบางรายก็อาจจะไดมีการพูดเพื่อจูงใจวาจะลด แลก แจก แถม ส่ิงของสมนาคุณ
หรือใหส่ิงใดๆเพิ่มเติมนอกเหนือจากที่ปรากฏในสัญญาทําใหผูซื้อบางรายตกลงเขาทําสัญญา
เพราะหลงเชื่อการจูงใจจากพนักงานขาย และผูซื้อสวนใหญก็มักจะเขาใจวาพนักงานขายมอํีานาจ
ในการเจรจาตอรองในการเขาทําสัญญากับผูซื้อดวย อันจะเปนการคุมครองผูซื้อไดมากยิ่งขึ้น (ใน
สวนของผูขายกับพนักงานขายของตนนั้น ผูขายซึ่งเปนเจาของโครงการยอมจะตองมีการอบรม
และกําหนดหนาที่ใหแกพนักงานแตละคนไวเรียบรอยแลว ซึ่งผูซื้ออาจไมทราบในสวนนี้วา
พนักงานขายคนใดมีอํานาจเจรจาแกไขเปลี่ยนแปลงสัญญาได และในทางปฏิบัติหากมีการแกไข
เปลี่ยนแปลงสัญญา พนักงานขายผูซึ่งไมมีอํานาจจะทําการแจงพนักงานขายผูเปนหัวหนาได
ทราบอยูแลวและพนักงานขายผูเปนหัวหนานั้นก็มักจะอยูในฐานะเปนผูจัดการของสํานักงานขาย
แหงนั้นและเปนผูผูที่มีอํานาจในการแกไขเปลี่ยนแปลงสัญญา) 

ดังนั้นปญหาขางตนอาจแกไขโดยการตีความขยายขอบเขตอํานาจแหงตัวแทนซึ่งเปน
พนักงานขาย โดยตีความวาพนักงานขายซึ่งอยูในฐานะเปนตัวแทนของผูขายยอมมีอํานาจในการ
แกไขเปลี่ยนแปลงขอตกลงในสัญญาได และสัญญาที่ไดทําขึ้นนั้นยอมมีผลผูกพันผูขายซึ่งเปน
ตัวการ การตีความเชนนี้ยอมเปนการใหความคุมครองผูซื้อไดมากยิ่งขึ้น สวนฝายผูขายนั้นหากไม
ตองการที่จะตองรับผิดในกรณีดังกลาวก็จําเปนจะตองมีความรอบคอบโดยจะตองมีการทําหนังสือ
มอบอํานาจใหแกพนักงานขายใหเรียบรอยและระบุถึงขอบอํานาจของพนักงานใหมีความชัดเจนก็
ยอมเปนสิ่งที่สมควรทําเปนอยางยิ่งและกอใหเกิดความชัดเจนแนนอนในการทําสัญญากับผูซื้อ
ดวยอีกทางหนึ่ง 

สําหรับแนวทางในการแกไขปญหาที่อาจเกิดขึ้นจากการปฏิเสธสัญญาของฝายผูขายนี้
ผูเขียนขอสรุปดังนี้ 

ประการแรก หากมีการมอบอํานาจแกพนักงานขายโดยชัดแจงก็นําหลักเรื่องของ
ตัวแทนเฉพาะมาใช 
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ประการที่สอง หากมีการมอบอํานาจไมชัดเจนวามีอํานาจในการเจรจาแกไข
เปลี่ยนแปลงสัญญาหรือไม ผูซื้อยอมสามารถที่จะนําหลักเกณฑในเรื่องของตัวแทนโดยปริยาย
หรือตัวแทนเชิดมาปรับใชได แลวแตกรณี 

ประการที่สาม หากปรากฏวาไมมีการมอบอํานาจแกพนักงานขายไวแตอยางใด ผูซื้อก็
ยอมนําหลักกฎหมายในเรื่องของตัวแทนโดยปริยายหรือตัวแทนเชิดมาปรับใชได แลวแตกรณี 
เชนเดียวกัน 

ข. ปญหาความสมบูรณของการเปลี่ยนแปลงขอสัญญา ซึ่งหากมีการตกลงกันเพื่อ
เปลี่ยนแปลงขอสัญญาเดิมหรือการทําสัญญาเพิ่มเติมในภายหลังระหวางผูขายกับผูซื้อก็อาจมีผล
เปนการฝาฝนบทบัญญัติของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 32 โดยอาจมีผล
เปนการแกไขวิธีการดําเนินการจัดสรรที่ดินซึ่งไมเปนไปตามหลักเกณฑที่ไดยื่นคําขออนุญาตไวแต
แรกหรือไมและผลของการตกลงดังกลาวจะมีผลบังคับใชตามกฎหมายอยางไรและควรหา
ทางแกไขปญหาดังกลาวนี้อยางไร 

ในกรณีที่คูสัญญาไดทําสัญญาไวตอกันแลวซึ่งเปนไปตามขอกําหนดตามที่ไดขอ
อนุญาตทําการจัดสรรที่ดินไว ตอมาปรากฏวาไดมีการตกลงกันเพิ่มเติมสัญญากันในภายหลังไม
วาจะโดยการตกลงกันเปนลายลักษณอักษรหรือในกรณีที่คูสัญญาไดตกลงกันแกไขเพิ่มเติม
สัญญาระหวางกันเองดวยวาจา ตัวอยางเชน ตกลงกันแกไขเปลี่ยนแปลงแบบบาน เฟอรนิเจอร 
หรืออาจมีการตกลงกันใหสรางหองน้ําเพิ่มเติม  ตอเติมบานใหกวางขึ้น เปนตนจึงเกิดปญหาขึ้นวา 
การแกไขเปลี่ยนแปลงขอตกลงในสัญญาดังกลาวนี้ โดยวิธีตกลงกันเองโดยวาจาหรือการตกลงกัน
นอกสัญญานั้นจะเปนการฝาฝนตอพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 หรือไม และเพื่อ
แกไขปญหาดังกลาวใหเกิดความชัดเจนยิ่งขึ้นควรดําเนินการแกไขปญหาดังกลาวนี้อยางไร 

เมื่อพิจารณาบทบัญญัติในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 32  
มาตรา 32 บัญญัติวา “ถาผูจัดสรรที่ดินประสงคจะแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผัง โครงการ

หรือวิธีการที่ไดรับอนุญาต ใหผูจัดสรรที่ดินยื่นคําขอตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงาน
ที่ดินจังหวัดสาขาตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด พรอมทั้งแผนผังโครงการหรือ
วิธีการที่จะแกไขเปลี่ยนแปลงพรอมกับหนังสือยินยอมของธนาคารหรือสถาบันการเงินผูคํ้าประกัน
เพื่อเสนอใหคณะกรรมการพิจารณา 

ในการพิจารณาแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผัง โครงการหรือวิธีการที่ไดยื่นไวตามวรรคหนึ่ง 
ใหนํามาตรา 25 มาตรา 26 มาตรา 27 มาตรา 28 และมาตรา 30 มาใชบังคับโดยอนุโลม" 
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จะเห็นไดวา การแกไขเปลี่ยนแปลงที่จําเปนจะตองขออนุญาตตอเจาพนักงานที่ดิน
ตามมาตรา 32 นั้นควรจะตองตีความเพื่อรักษาผลประโยชนของสวนรวมไมกอใหเกิดความ
เสียหายตอสังคมสวนรวม แตอยางไรก็ตามหากการกระทําใดมิไดเปนการกอใหเกิดความ
เดือดรอนเสียหายแกสวนรวมแลวการกระทําดังกลาวก็ยอมที่จะสามารถกระทําไดโดยไมถือวาเปน
การกระทําที่ขัดตอบทบัญญัติของกฎหมาย ดังนั้นควรจะตองตีความบทบัญญัติมาตรา 32 ใน
ทํานองวา การแกไขเปลี่ยนแปลงที่จะตองขออนุญาตตามที่กฎหมายกําหนดนั้นควรจะตองเปน
เร่ืองของการแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผัง โครงการหรือวิธีการที่ไดรับอนุญาตซึ่งกฎหมายเห็นวาเปน
เร่ืองที่มีความสําคัญและสงกระทบตอบรรดาผูซื้อเปนสวนรวม โดยพิจารณาไดจากในวรรคแรก
ตอนทายที่วา “ผูจัดสรรจะตองยื่นคําขอแกไขพรอมทั้งแผนผัง วิธีการแกไขและพรอมทั้งหนังสือ
ยินยอมของธนาคารหรือสถาบันการเงินผูคํ้าประกันเพื่อเสนอใหคณะกรรมการพิจารณา” ซึ่งจะ
เห็นไดวาการที่กฎหมายบัญญัติเชนนี้ก็เพื่อใหความคุมครองแกบรรดาผูซื้อทั้งหลายเปนสวนรวม
นั่นเองโดยปองกันการที่ผูจัดสรรจะไปดําเนินการแกไขแผนผังและวิธีการจัดสรรโดยอําเภอใจโดย
บรรดาผูซื้อไมยินยอมนั่นเอง 

แตในสวนของการแกไขเปลี่ยนแปลงในสิ่งที่ผูซื้อบางรายตองการนั้นถือไดวาเปนเรื่อง
การแกไขเปลี่ยนแปลงเพียงเล็กนอยซึ่งมิใชเร่ืองที่เปนสาระสําคัญในการจัดทําโครงการจัดสรรและ
มิใชการกระทําที่กอใหเกิดความเดือดรอนเสียหายแกสังคมสวนรวม แตกลับเปนสิ่งที่เปนไปตาม
เจตนาที่แทจริงของคูสัญญาตามหลักเสรีภาพในการทําสัญญาและเจตนารมณของกฎหมายอยู
แลวเนื่องจากกฎหมายฉบับนี้มีความมุงหมายเพื่อจัดระเบียบการดําเนินการประกอบธุรกิจจัดสรร
ที่ดินใหมีความเปนระเบียบเรียบรอยและตรวจสอบไดและที่สําคัญก็มุงใหความดูแลและคุมครองผู
ซื้อใหไดรับความเปนธรรมในการซื้อที่ดินจัดสรรหรือซื้อที่ดินพรอมทั้งสิ่งปลูกสรางอีกทางหนึ่ง 
ดังนั้นจึงเห็นวาการแกไขในเรื่องของการเปลี่ยนแปลงแบบบาน เฟอรนิเจอร  หรืออาจมีการตกลง
กันใหสรางหองน้ําเพิ่มเติม  ตอเติมบานใหกวางขึ้น เปนตน เชนนี้นาจะเปนสิ่งที่สามารถทําความ
ตกลงกันเพื่อแกไขสัญญากันเองไดอันจะเปนการใหความดูแลและเกิดประโยชนกับผูซื้อมากยิ่งขึ้น 

จากการพิจารณาถึงในกรณีที่ คู สัญญาไดตกลงกันเองโดยขอใหมีการแก ไข
เปลี่ยนแปลงแบบบาน การตอเติมบาน หรือทําการกอสรางหองครัวหรือหองน้ําเพิ่มเติมนั้น จะเห็น
ไดวาการแกไขในลักษณะดังกลาวนี้เปนการแกไขเปลี่ยนแปลงในเรื่องเล็กนอยซึ่งเปนเรื่องสวนตัว
โดยเฉพาะของผูซื้อบางรายที่มีความประสงคใหมีการแกไขเปลี่ยนแปลงเทานั้น มิใชเร่ืองที่สําคัญ
และมีผลกระทบตอผูซื้อรายอื่นๆเปนสวนรวมเหมือนกับการแกไขเปลี่ยนแปลงสิ่งสาธารณูปโภค
หรือบริการสาธารณะแตอยางใด ผูเขียนจึงมีความเห็นวาควรที่จะตีความบทบัญญัติในมาตรา 32 
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มิใหครอบคลุมไปถึงในกรณีที่คูสัญญาไดทําการตกลงกันเพื่อใหมีการแกไขเปลี่ยนแปลงในเรื่อง
เล็กนอยดังกลาวเหลานี้ คูสัญญาสมควรที่จะสามารถตกลงกันเพื่อแกไขเปลี่ยนแปลงขอตกลงได
โดยอาศัยหลักของสัญญาทั่วไปและมีผลบังคับไดสมบูรณตามกฎหมายโดยไมตองดําเนินการขอ
อนุญาตตอคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางแตอยางใด 

ในสวนของแนวทางการแกไขปญหาดังกลาวนี้อาจใชวิธีการใหทําสัญญาตอกันเปน
ลายลักษณอักษร โดยทําเปนเอกสารแนบทายแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขาย โดยใหทํา
เอกสารดังกลาวในรูปแบบของตารางแกไขเพิ่มเติมสัญญาในลักษณะเดียวกันกับดานหลังของ
โฉนดที่ดิน (ทายโฉนดที่ดิน) ซึ่งจะแบงเปนตารางไวใหอยางชัดเจนและเปนสัดเปนสวนเพื่อให
สามารถกรอกรายละเอียดที่เปนขอตกลงเพิ่มเติมเขาไปในเอกสารตารางดังกลาวไดซึ่งจะเกิดความ
ชัดเจนและเปนรูปแบบเดียวกัน (วิธีดังกลาวนี้ควรที่จะนําไปเพิ่มเติมในแบบมาตรฐานสัญญาจะ
ซื้อจะขายที่ใชกันอยูในปจจุบันเปนอยางยิ่ง) หรืออีกวิธีการหนึ่งอาจทําในรูปของการทําสัญญาอีก
ฉบับหนึ่งเปนสัญญาเพิ่มเติมหรือเปนสัญญาแนบทายแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายก็ได  

แตอยางไรก็ตาม แมจะเห็นวาไมควรจะตองดําเนินการขออนุญาตตอคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดิน แตก็ควรที่จะไดมีการแจงใหทางคณะกรรมการจัดสรรที่ดินไดทราบถึงการแกไข
เปลี่ยนแปลงดังกลาวดวย เพราะบางครั้งการแกไขดังกลาวอาจจะสงผลกระทบและกอความ
เสียหายใหแกสังคมสวนรวมในโครงการและผูซื้อรายอื่นได จึงสมควรใหมีการแจงใหทาง
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินไดทราบเพื่อจะไดรวมกันหาทางแกไขปญหาหากเกิดกรณีที่มีการกอ
ความเสียหายใหแกสวนรวมและผูซื้อรายอื่น 

ในสวนของวิธีการแจงใหทราบนั้นอาจโดยทําการแจงเปนลายลักษณอักษรซึ่งอธิบาย
ถึงรายละเอียดของการทําการแกไขเพิ่มเติมสัญญาดังกลาววามีลักษณะอยางไร เชนมีลักษณะ
เปนขอตกลงที่เปนการแกไขเปลี่ยนแปลงรูปแบบโครงสรางหรือแผนผังของสิ่งปลูกสรางซึ่งเปนการ
แกไขเปลี่ยนแปลงเกี่ยวกับตัวอสังหาริมทรัพย เชนการเปลี่ยนแปลงแบบบาน การใหสรางหองน้ํา
เพิ่มเติม  ตอเติมบานใหกวางขึ้น เปนตน แตอยางไรก็ตามในเรื่องของการแกไขเปลี่ยนแปลงตัว
ทรัพยสินประเภทสังหาริมทรัพยนั้นไมจําเปนจะตองแจงใหทราบแตอยางใด เชน การเปลี่ยนแปลง
อุปกรณตกแตงและเฟอรนิเจอรภายในบาน การเปลี่ยนรูปแบบการตกแตงภายนอกและภายใน
ของบาน เปนตนเพราะการเปลี่ยนแปลงดังกลาวไมเกิดผลกระทบที่เสียหายตอสังคมสวนรวมแต
อยางใดและจะเปนการกอภาระใหแกผูซื้อผูขายและหนวยงานราชการเกินสมควร 

นอกจากนี้ เพื่อให เกิดความชัดเจนยิ่งขึ้นในการดําเนินการเกี่ยวกับการแกไข
เปลี่ยนแปลงขอตกลงในสัญญาในเรื่องดังกลาวซึ่งจะเกิดประโยชนแกผูซื้อมากยิ่งขึ้น ไมวาจะเปน
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ในเรื่องของการประหยัดเวลาและคาใชจายในการดําเนินการตามขั้นตอนของกฎหมาย จึงขอ
เสนอแนะวาควรที่จะบัญญัติแกไขเพิ่มเติมกฎหมายเกี่ยวกับเร่ืองดังกลาวใหมีความชัดเจนใน
มาตรา 32 เปนดังนี้ 

“มาตรา 32 ถาผูจัดสรรที่ดินประสงคจะแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผัง โครงการหรือวิธีการ
ที่ไดรับอนุญาต ใหผูจัดสรรที่ดินยื่นคําขอตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัด
สาขาตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด พรอมทั้งแผนผังโครงการหรือวิธีการที่จะ
แกไขเปลี่ยนแปลงพรอมกับหนังสือยินยอมของธนาคารหรือสถาบันการเงินผูคํ้าประกันเพื่อเสนอ
ใหคณะกรรมการพิจารณา 

ในการพิจารณาแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผัง โครงการหรือวิธีการที่ไดยื่นไวตามวรรคหนึ่ง 
ใหนํามาตรา 25 มาตรา 26 มาตรา 27 มาตรา 28 และมาตรา 30 มาใชบังคับโดยอนุโลม 

ในกรณีการแกไขเปลี่ยนแปลงนั้น เปนการแกไขเปลี่ยนแปลงในเรื่องที่เปนประโยชนแก
ผูซื้อที่ดินจัดสรรเปนการเฉพาะรายอันเปนเรื่องเล็กนอยซึ่งมิใชเร่ืองที่มีผลกระทบตอผูซื้อที่ดิน
จัดสรรรายอ่ืนๆเปนสวนรวม เชน ขอตกลงซึ่งมีลักษณะเปนการแกไขเปลี่ยนแปลงเกี่ยวกับตัว
อสังหาริมทรัพย เชนการเปลี่ยนแปลงแบบบาน การกอสรางสิ่งปลูกสรางเพิ่มเติมหรือการตอเติม
บานใหกวางขึ้น เปนตน หรือขอตกลงที่มีลักษณะเปนการแกไขเปลี่ยนแปลงตัวทรัพยสินประเภท
สังหาริมทรัพยนั้น เชน การเปลี่ยนแปลงอุปกรณตกแตงและเฟอรนิเจอรภายในบาน การเปลี่ยน
รูปแบบการตกแตงภายนอกและภายในของบาน เปนตน หรือขอตกลงในเรื่องอื่นใดในทํานอง
เดียวกัน การแกไขเปลี่ยนแปลงดังกลาวสามารถกระทําไดโดยอาศัยความตกลงของคูสัญญาเปน
ลายลักษณอักษรโดยมิตองยื่นคําขอแกไขเปลี่ยนแปลงตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจา
พนักงานที่ดินจังหวัดสาขาตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด แตผูจัดสรรที่ดินหรอื
ผูซื้อที่ดินจัดสรรจะตองแจงถึงการแกไขเปลี่ยนแปลงดังกลาว ใหทางคณะกรรมการทราบถึงการ
แกไขเปลี่ยนแปลงดังกลาวนั้นดวย ทั้งนี้หากการแกไขเปลี่ยนแปลงดังกลาวนั้นกอใหเกิดความ
เดือดรอนและเสียหายแกผูซื้อที่ดินจัดสรรรายอื่นรายใด ใหคณะกรรมการมีอํานาจสั่งใหระงับการ
แกไขเปลี่ยนแปลงนั้นและมีอํานาจสั่งลงโทษปรับคูสัญญาอีกวันละหนึ่งพันบาทตลอดเวลาที่ยังมี
การฝาฝน 

การแจงใหคณะกรรมการทราบถึงการแกไขเปลี่ยนแปลงตามวรรคกอนนั้นใหทําการ
แจงเปนลายลักษณอักษรซึ่งอธิบายถึงรายละเอียดของการทําการแกไขเพิ่มเติมสัญญาดังกลาว
และใหแจงเฉพาะขอตกลงซึ่งมีลักษณะเปนการแกไขเปลี่ยนแปลงเกี่ยวกับตัวอสังหาริมทรัพย เชน 
ขอตกลงที่เปนการแกไขเปลี่ยนแปลงรูปแบบโครงสรางหรือแผนผังของสิ่งปลูกสราง การ
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เปลี่ยนแปลงแบบบาน การใหสรางหองน้ําเพิ่มเติม  ตอเติมบานใหกวางขึ้น เปนตน ในสวน
ขอตกลงที่มีลักษณะเปนการแกไขเปลี่ยนแปลงตัวทรัพยสินประเภทสังหาริมทรัพยนั้นไมจําเปน
จะตองแจงใหทราบแตอยางใด เชน การเปลี่ยนแปลงอุปกรณตกแตงและเฟอรนิเจอรภายในบาน 
การเปลี่ยนรูปแบบการตกแตงภายนอกและภายในของบาน เปนตน” 

 
3.2 ปญหาความตกลงทาํสัญญาดวยวาจา 

 
ในทางปฏิบัติของผูจัดสรรบางราย การทําสัญญาจองที่ดินจัดสรรพรอมทั้งสิ่งปลูกสราง

นั้นอาจทําขึ้นดวยการตกลงกันโดยวาจา  โดยผูจัดสรรกําหนดให ผูซื้อวางมัดจําไวตาม
ใบเสร็จรับเงินที่ผูจัดสรรไดออกให แตการตกลงทําสัญญาดังกลาวนั้นมิไดมีการทําเปนหนังสือ
สัญญาใดๆ กันไวและทางปฏิบัติของผูขายจะมีขอตกลงกับลูกคาที่มาซื้อวาเมื่อวางมัดจําแลว
จะตองมาทําสัญญาจะซื้อจะขายกันอีกครั้งหนึ่งเพื่อกําหนดการชําระเงินและการแบงแยกโฉนดจึง
จะผูกพันผูขายในการซื้อขาย เมื่อมีทางปฏิบัติทางการคาขายของผูขายเปนเชนนี้แลว ผูจองจะมี
สิทธิในการจองดังกลาวตามกฎหมายเปนอยางไร จะฟองเรียกรองรองอะไรไดบางหรือไม ใน
ปญหานี้ไดมีแนวคําพิพากษาของศาลฎีกาไดวินิจฉัยตัดสินไวดังนี้ 

คําพิพากษาฎีกาที่ 6102/253751 โจทกฟองวา จําเลยออกหนังสือประกาศเสนอขาย
ที่ดินพรอมอาคารพาณิชยชื่อ โครงการศูนยการคาแมสอด ราคาขายหองละ 810,000 บาท โจทก
ตกลงซื้อที่ดินพรอมอาคารพาณิชยจากจําเลย 2 หอง และโจทกวางเงินมัดจําใหแกจําเลยจํานวน 
20,000 บาท โดยโจทกและจําเลยตกลงวา หลังจากวางมัดจํา จําเลยจะกําหนดเรียกโจทกมาทํา
สัญญาจะซื้อขายกันอีกฉบับหนึ่งเพื่อกําหนดการชําระเงิน แบงแยกโฉนดและโอนกรรมสิทธิ์ 

ศาลฎีกาวินิจฉัยวา มีปญหาวา การที่โจทกวางมัดจําไวเพื่อจองซื้อนั้น ถือวาเปนการ
ชําระหนี้บางสวนเขาลักษณะสัญญาจะซื้อจะขายตาม ป.พ.พ.มาตรา 456 วรรคสอง แมโจทกจะ
มิไดทําสัญญาจะซื้อจะขายไวก็ใชบังคับไดหรือไม เห็นวาตามใบสําคัญรับเงิน แมจะมีขอความวา 
จําเลยไดรับเงินคามัดจําจากโจทกเมื่อถึงกําหนดที่จําเลยเรียกทําสัญญา ใหนําใบสําคัญรับเงินมา
ยื่นทางจําเลยดวย  แตขอความดังกลาวฝายจําเลยเปนผูทําขึ้นฝายเดียว โจทกมิไดมาตกลงดวย 
เพราะโจทกส่ังจองตึกแถวทางโทรศัพทและโอนเงินผานทางธนาคารมาใหจําเลย และที่จําเลยนํา

                                                  
51 พรรลอง มั่นดี, รวมคําพิพากษาศาลฎีกาประเด็นสําคัญขอพิพาทสัญญาซื้อขาย, 

( กรุงเทพมหานคร: หางหุนสวนจํากัด บี.เจ.เพลท โปรเซ็สเซอร, 2545), น. 79-80. 
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สืบวา ทางปฏิบัติของจําเลยจะมีขอตกลงกับลูกคาที่มาจองซื้ออาคารพาณิชยวา เมื่อวางมัดจํา
แลวจะตองมาทําสัญญาจะซื้อจะขายอีกครั้งหนึ่ง เพื่อกําหนดการชําระเงินและการแบงแยกโฉนด 
จึงจะผูกพันจําเลยในการซื้อขาย ก็เปนเพียงการนําสืบถึงทางปฏิบัติทั่วๆไป โดยไมปรากฏวาโจทก
มาตกลงดวยแตอยางใด ฉะนั้นจึงฟงไมไดวาโจทกจําเลยไดมีการตกลงกันวาจะมาทาํสญัญาจะซือ้
จะขายกันเปนหนังสืออีกฉบับหนึ่ง กรณีไมตองดวย ป.พ.พ.มาตรา 366 วรรคสอง ดังนั้นแมจะยัง
มิไดมีการทําสัญญาเปนหนังสือกัน ก็ถือวาสัญญาจะซื้อจะขายเกิดมีข้ึนแลว เมื่อโจทกไดวางมดัจาํ
ไวตามใบสําคัญรับเงินแลว โจทกมีสิทธิฟองคดีไดตาม ป.พ.พ.มาตรา 456 วรรคสอง  

จากแนวคําพิพากษาขางตนแสดงใหเห็นวาสัญญาจะซื้อจะขายเกิดขึ้นไดจากการตก
ลงกันดวยวาจา  สวนการทําเปนหนังสือหรือเอกสารที่ เปนลายลักษณอักษรเปนเพียง
พยานหลักฐานในการฟองรองดําเนินคดีตอกันเทานั้นตาม ป.พ.พ.มาตรา 456 วรรคสอง สวน
ใบสําคัญรับเงินที่ผูขายออกใหไวกับผูจองนั้น ศาลทานมองวาเปนหลักฐานยืนยันวาผูจองไดมีการ
วางมัดจําไวกับผูขายแลวถึงแมจะยังมิไดมีการทําสัญญาเปนหนังสือกันก็ถือวาสัญญาจะซื้อจะ
ขายเกิดมีข้ึนแลว 

สวนที่ผูขายนําสืบตอศาลวาทางปฏิบัติของผูขาย ผูขายจะมีขอตกลงกับลูกคาที่มาจอง
ซื้ออาคารพาณิชยวา เมื่อวางมัดจําแลวจะตองมาทําสัญญาจะซื้อจะขายอีกครั้งหนึ่ง ในประเด็นนี้
ศาลทานมองวาเปนเพียงการนําสืบถึงทางปฏิบัติทั่วๆไปโดยไมปรากฏวาผูจองมาตกลงดวยแต
อยางใด ฉะนั้นจึงฟงไมไดวาคูสัญญาไดมีการตกลงกันวาจะมาทําสัญญาจะซื้อจะขายกันเปน
หนังสืออีกฉบับหนึ่ง กรณีไมเปนไปตาม ป.พ.พ.มาตรา 366 วรรคสอง ในเร่ืองที่วาคูสัญญามี
เจตนาที่จะทําสัญญาเปนหนังสือ ดังนั้นแมจะยังมิไดมีการทําสัญญาเปนหนังสือกันก็ถือวาสัญญา
จะซื้อจะขายเกิดมีข้ึนแลว 

จากคําวินิจฉัยขางตน เมื่อผูซื้อและผูขายไดทําการตกลงวาจะมีการซื้อขายทรัพยสิน
กันแลว แมวาจะไดตกลงกันดวยวาจา ไมวาจะโดยการเจรจาตอหนาหรือทางโทรศัพท โดยไมมี
การเขียนขอตกลงเปนลายลักษณอักษรกันไวก็ตาม จากการตกลงดังกลาวยอมกอใหเกิดเปน
สัญญาจะซื้อจะขายขึ้นแลวและเมื่อผูซื้อ (ผูจอง) ไดมีการวางเงินจํานวนหนึ่งไวใหแกผูขายแลว 
เงินจํานวนดังกลาวยอมมีฐานะทางกฎหมายเปนเงินวางมัดจํา  ซึ่ งการวางมัดจําเปน
พยานหลักฐานสวนหนึ่งที่สามารถใหสิทธิแกผูที่วางมัดจําสามารถฟองรองดําเนินคดีแกคูสัญญา
จะซื้อจะขายอีกฝายหนึ่งไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 456 วรรคสอง 

เมื่อพิจารณาจากคําพิพากษาดังกลาวขางตน ผูเขียนมีความเห็นวาในปจจุบันไมควรที่
จะใหมีการทําสัญญาจองโดยการตกลงกันดวยวาจาเพราะการตกลงในลักษณะดังกลาวอาจ
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กอใหเกิดความเสียหายแกผูซื้อไดในภายหลังเพราะการตกลงจองซื้อกันดวยวาจานั้นไมมีความ
ชัดเจนเทาใดนักและอาจเกิดการปฏิเสธสัญญาที่ไดตกลงกันไวนั้นไดโดยงาย นอกจากนี้หากการ
ตกลงกันดังกลาวไมมีหลักฐานใดๆที่มีความชัดเจนและสามารถนํามาเปนพยานหลักฐานในการ
นําสืบความจริงใหไวตอกันแตอยางใดก็อาจมีปญหาในเรื่องของการฟองรองบังคับคดี การพิสูจน
ถึงขอตกลงในสัญญาสิทธิหนาที่และความรับผิดของคูสัญญา เปนตน อีกทั้งการที่ตกลงจองซื้อ
ที่ดินจัดสรรหรือที่ดินพรอมทั้งบานจัดสรรดวยวาจานั้นทําใหอาจเกิดความไมแนนอนในผลของ
กฎหมายที่อาจจะเกิดขึ้นซึ่งหมายความวา ไดมีแนวคําวินิจฉัยของศาลฎีกาไดเคยตัดสินในเรื่อง
ของการทําการจองหรือทําสัญญาจองเอาไวเปนสองแนวทางไดแก แนวทางแรกไดวินิจฉัยไววา
สัญญาจองเปนเพียงสัญญาธรรมดาทั่วไปที่ไมมีชื่อเรียก (คําพิพากษาฎีกาที่ 3126/2525) สวน
แนวทางที่สองไดวินิจฉัยไววาสัญญาจองเปนหลักฐานแหงสัญญาจะซื้อจะขาย (คําพิพากษาฎีกา
ที่ 1142/2527 , 781/2541 และคําพิพากษาฎีกาที่ 483/2540) 

เมื่อคําวินิจฉัยของศาลอาจกอใหเกิดความไมชัดเจนและความไมแนนอนในผลของการ
ทําสัญญาจองหรือการทําการจองซื้อ ดังนั้นเพื่อที่จะแกไขความไมแนนอนในผลทางกฎหมายของ
สัญญาดังกลาวจึงควรที่จะบัญญัติแกไขเพิ่มเติมกฎหมายใหบังคับใหผูจัดสรรที่ดินจะตองทํา
สัญญาจองกับผูซื้อเปนลายลักษณอักษร ไมควรใหมีการทําสัญญาจองโดยวาจา โดยอาจ
กําหนดใหในชวงระยะเวลาที่ผูจัดสรรทําการการยื่นเอกสารหลักฐานเพื่อขออนุญาตทําการจัดสรร
ที่ดินตามมาตรา 23 นั้นก็ใหผูจัดสรรไดยื่นรูปแบบของสัญญาจองที่จะนํามาใชในการทําสัญญามา
พรอมกันกับสัญญาจะซื้อจะขายดวยในคราวเดียวเพื่อที่คณะกรรมการจะไดพิจารณาไปในคราว
เดียวกัน โดยผูจัดสรรที่ดินอาจใชแบบมาตรฐานสัญญาจอง (ถามี) หรืออาจใชสัญญาที่จัดทําขึ้น
เองก็ไดแต สัญญาดังกลาวจะตองได รับการพิจารณาและได รับความเห็นชอบจากทาง
คณะกรรมการฯเสียกอนจึงจะใหมีการออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินให ซึ่งการกําหนดไวในชวง
ระยะเวลานี้จะใหความคุมครองดูแลแกผูซื้อหรือผูจองไดอยางมีประสิทธิภาพ 

นอกจากนี้อาจกําหนดโดยบัญญัติกฎหมายเพิ่มเติมในมาตรา 34 เปนวา ในการใช
สัญญาจองระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซื้อที่ดินจัดสรรนั้นจะตองทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินกลางกําหนดหรืออาจทําตามแบบที่ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางตาม
มาตรา 23 ก็ไดทั้งนี้เพื่อใหเกิดความชัดเจนยิ่งขึ้นในการบังคับใชกฎหมาย โดยแกไขเพิ่มเติม
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ในมาตรา 23 และมาตรา 34 ใหเปนดังนี้ 
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“มาตรา 23 ผูใดประสงคจะทําการจัดสรรที่ดินใหยื่นคําขอตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด 
หรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงทองที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู พรอมหลักฐานและรายละเอียด
ดังตอไปนี้... 

(8) แบบสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรและแบบสัญญาจองที่ดินจัดสรรซึ่งเปนแบบ
มาตรฐานของสัญญาตามที่กฎหมายกําหนดหรือเปนแบบที่ผูจัดสรรที่ดินไดจัดทําขึ้นเอง ทั้งนี้
สัญญาดังกลาวจะตองไดรับการพิจารณาและไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางเสียกอน 

...” 
“มาตรา 34 สัญญาจองและสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผู

ซื้อที่ดินจัดสรรตองทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดหรืออาจทําตามแบบที่
ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางตามมาตรา 23 ก็ได 

สัญญาตามวรรคหนึ่งสวนใด หากมิไดทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
กําหนดและไมเปนคุณตอผูซื้อที่ดินจัดสรร สัญญาสวนนั้นไมมีผลใชบังคับ" 

จากบทบัญญัติที่เสนอแนะดังกลาวขางตนนั้นยอมสามารถตีความและแสดงใหทราบ
ไดวาพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 บังคับใหการทําสัญญาในโครงการจัดสรรที่ดินนั้น
จะตองทําเปนลายลักษณอักษรเทานั้นไมอาจทําสัญญาโดยวาจาไดหรือทําใหเกิดการ
ตีความหมายเปนอยางอื่นได ดังนั้นจึงไมกอใหเกิดปญหาในเรื่องของการทําสัญญาดวยวาจาแต
อยางใด 

 
4. ความผูกพนัตามคําโฆษณา 

 
4.1 ปญหาสถานะและผลบังคับทางกฎหมายของคําหรือขอความโฆษณาของผูขาย 

 
ในการประกอบธุรกิจเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยโดยเฉพาะเปนการขายบานจัดสรร ที่ดิน

จัดสรรหรืออาคารชุด จะพบวาผูขายมักจะใชวิธีการโฆษณาชักจูงดวยขอความที่ใหประโยชนกับผู
ซื้อวา จะใหสิทธิประโยชนเปนพิเศษกับผูซื้อหรือจะจัดใหมีส่ิงอํานวยความสะดวกสบายสารพัด
อยางในโครงการที่ขายใหกับผูซื้อ ซึ่งสวนใหญในโฆษณาจะมีขอความวาผูขายจะจดัทาํใหมสีโมสร 
คลับเฮาส สระวายน้ํา สวนหยอม สนามเด็กเลน หนวยรักษาความปลอดภัย ซึ่งสิ่งเหลานี้จะ
โฆษณาไวตามสื่อตางๆเชน  ตามแผนพับ แผนปลิวหรือใบปลิว  หนังสือพิมพ ส่ือส่ิงพิมพ  
วิทยุกระจายเสียง โทรทัศน ปายโฆษณาที่ติดตั้งไวตามสถานที่ตางๆ เมื่อผูซื้อไดอานขอความ
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โฆษณาที่ผูขายจะจัดใหมีส่ิงอํานวยความสะดวกสบายตางๆแลว และไดไปติดตอกับผูขาย 
สอบถามถึงรายละเอียดตามที่ไดโฆษณาไววาผูขายจะจัดสรางใหมีจริงและครบถวนหรือไม
อยางไร ซึ่งก็ไดรับการยืนยันจากทางผูขายอีกวาจะจัดสรางใหตามที่ตนไดโฆษณาเอาไว เมื่อเปน
ดังนั้นจึงทําใหผูซื้อเกิดความมั่นใจและตกลงทําสัญญากับผูขาย แตหลังจากที่ผูซื้อไดตกลงทํา
สัญญากับผูขาย และวางเงินบางสวนไวกับผูขายแลว ผูขายก็เร่ิมสรางบานจนกระทั่งสรางเสร็จ
เรียบรอย แตวาผูขายสรางแตบานไมสรางสิ่งอํานวยความสะดวกและสาธารณูปโภคตามที่ตนได
โฆษณาไวตามสื่อโฆษณาตางๆ เมื่อผูซื้อเขาไปสอบถามและเรียกรองถึงเรื่องการสรางสิ่งอํานวย
ความสะดวกและสาธารณูปโภคดังกลาว ผูขายก็มักจะอางวาตอนโฆษณาขายนั้นตนคดิจะสรางไว
ใหแตตอนนี้ไมมีเงินจะสรางแลวหรือตนโฆษณาไปอยางนั้นเองเปนการโฆษณาเพื่อเชื้อเชิญลูกคา
การโฆษณาไมไดมีผลผูกพันใดๆกับตนที่จะตองปฏิบัติตามโฆษณาเพราะเปนเพียงการเชิญชวนให
นาสนใจเทานั้น ไมไดเปนขอตกลงหรือขอสัญญาใดๆ นอกจากนี้ตนก็มิไดระบุไวในสัญญาจะซื้อจะ
ขายหรือสัญญาซื้อขายวาตนตกลงที่จะปฏิบัติตามโฆษณา ดังนั้นการโฆษณาของตนไมไดเปน
ขอตกลงหรือสัญญาที่จะสามารถบังคับใหตนจะตองปฏิบัติตามแตอยางใด หรืออางวาแมใน
สัญญาจะซื้อขายหรือสัญญาซื้อขายจะมีขอความระบุเอาไวทํานองวา ผูซื้อและผูขายไดตกลงจะ
ซื้อขายอาคารพรอมที่ดินซึ่งเปนสวนหนึ่งของโฉนดที่ดินแปลงที่ต้ังโครงการตามแผนผังซึ่งแนบทาย
ในหนังสือสัญญา แตแผนผังแนบทายหนังสือสัญญาไมไดเปนขอสัญญาหรือเปนสัญญาแตเปน
เพียงหลักฐานในการใชเพื่อแสดงสถานที่ต้ังของโครงการและโฉนดที่ดินแปลงที่ซื้อขายกันเทานั้น 
เปนตน จากปญหาที่เกิดขึ้นดังกลาวทําใหบรรดาผูซื้อไดรับความเดือดรอนเสียหายเปนอยางมาก
เพราะหลงเชื่อในการโฆษณาที่ขาดความรับผิดชอบของผูจัดสรรที่ดินบางราย 

ดังนั้นเมื่อเกิดปญหาเชนนี้ข้ึนจึงควรพิจารณาวาคําหรือขอความโฆษณาดังกลาวนั้นมี
สถานะทางกฎหมายเปนอยางไรและจะสามารถนํามาใชบังคับตามกฎหมายไดหรือไม อยางไร 
เพียงใด นอกจากนี้เพื่อใหเกิดประโยชนแกบรรดาผูซื้อจึงสมควรที่จะศึกษาหาแนวทางแกไขปญหา
ดังกลาวดวยอีกทางหนึ่ง (ดูภาคผนวก ง. หนา 445-449) 
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ในประเด็นดังกลาวนี้ ผูเขียนขอแยกเปนประเด็นตามที่จะไดอธิบายดังตอไปนี้ 
1. ประเด็น คําหรือขอความโฆษณานั้น ไมไดเขียนระบุไวในสัญญา  
2. ประเด็น คําหรือขอความโฆษณานั้น ไมไดเขียนระบุไวในสัญญา แตไดแนบเอกสาร

เชน แผนผังศูนยการคาที่ ผูขายจะสรางแสดงที่ ต้ังของอาคารพาณิชย ศูนยรวมรถเมล โรง
ภาพยนตร ตลาดสด ไวทายสัญญามาดวย52 

ประเด็นแรก กรณีที่คําหรือขอความโฆษณามิไดเขียนระบุเอาไวในสัญญาไดมีแนวของ
คําพิพากษาของศาลฎีกาตัดสินไวเปนแนวทางวา คําหรือขอความโฆษณาดังกลาวมีผลทาง
กฎหมายเปนอยางไร ดังตอไปนี้ 

คําพิพากษาฎีกาที่ 2393/2538 จําเลยที่1 โดยจําเลยที่ 2 ไดโฆษณาประกาศขาย
อาคารพาณิชยแกบุคคลทั่วไป เมื่อระหวางป 2526 ถึง 2527 โจทกทั้งเจ็ดไดซื้ออาคารพาณิชยจาก
จําเลยที่ 1และที่ 2  

ประเด็นขอแรกมีวา โจทกที่ 2 ถึงที่ 7 มีสิทธิขอใหจําเลยทั้งสามรวมกันเปดทางพิพาท
ไดหรือไม  ไดความจากโจทกที่ 1 ที่ 2 และที่ 3 เบิกความวา เมื่อระหวางป 2523 ถึงป 2527 จําเลย
ที่ 1 และที่ 2 ประกาศขายที่ดิน 21 แปลงพรอมอาคารพาณิชย 3 ชั้นใหแกผูคนทั่วไปโดยโฆษณา
ชักชวนวา อาคารพาณิชยของจําเลยที่ 1 มีดาดฟาชั้นลอยและเปดคาขายไดดานหนาและดานหลัง
รวมสองดานตามใบโฆษณาเอกสารหมาย จ.4 ถนนดานหนาคือถนนมิตรเกษม ถนนดานหลังเปน
ถนนรอบตลาดสดของจําเลยที่ 1 โจทกที่ 2 ถึงที่ 7 ตกลงซื้อที่ดินพรอมอาคารพาณิชยจากจําเลยที่ 
1 ในราคาสูงกวาราคาอาคารพาณิชยทั่วไป  หากอาคารพาณิชยเปดรานคาขายไดแตดานเดียว 
ราคาซื้อขายจะต่ํากวานี้ 

เมื่อจําเลยที่ 1 สรางอาคารพาณิชยและทําถนนดานหลังเปนคอนกรีตเสริมเหล็กแลว 
โจทกที่2 ถึงที่7 ก็เขาไปอยูและเปดรานคาขายตลอดมา คร้ันเมื่อเดือนกันยายน 2531 จําเลยทั้ง
สามนําแผงไปปดกั้นถนนดานหลังอางวาจะนําที่ดินไปสรางโรงแรม  

สวนจําเลยทั้งสามนําสืบวา โจทกที่2 ถึงที่7 ซื้อที่ดินพรอมอาคารพาณิชยจากจําเลยที่ 
1 เมื่อเขาอยูแลวสามารถใชถนนมิตรเกษมที่อยูดานหนาคาขาย สัญญาซื้อขายที่ดินและอาคาร
พาณิชยไมไดตกลงใหใชถนนพิพาท จําเลยที่1 ยินยอมใหใชถนนพิพาทเปนการชั่วคราว เมื่อเดือน
สิงหาคม 2531 จําเลยที่1 ขายตลาดสดรวมถนนพิพาทใหแกจําเลยที่3 เพื่อกอสรางเปนโรงแรม 
เดือนกันยายน 2531 จึงนําวัสดุไปกองที่ถนนพิพาทเพื่อใชในการกอสราง  

                                                  
52 ธีรวัฒน จันทรสมบูรณ, อางแลว เชิงอรรถที่ 36, น. 60-61. 
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เห็นวาการประกาศขายที่ดินพรอมอาคารพาณิชยใหแกบุคคลทั่วไปนี้ จําเลยที่1 และที่ 
2 จะไดรับประโยชนมากกวาซื้อจากผูอ่ืน เพราะรานคาที่ซื้อไปสามารถเปดคาขายไดทั้งดานหนา
และดานหลังตามใบโฆษณา มูลเหตุที่โจทกที่ 2 ถึงที่ 7 ซื้อที่ดินพรอมอาคารพาณิชยจากจําเลยที่1 
เกิดจากเชื่อตามโฆษณาวาเมื่อประกอบกิจการคาในอาคารพาณิชยที่ซื้อจากจําเลยที่ 1 แลวจะมี
ลูกคาเขาไปซื้อสินคาไดทั้งดานหนาและดานหลังอันเปนขอสาระสําคัญที่โจทกที่ 2 ถึงที่ 7 ยอมซื้อ
ที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางในราคาที่สูงกวาอาคารพาณิชยทั่วไป มีผลทําใหจําเลยที่1 ผูขายไดรับ
คาตอบแทนสูง คําโฆษณาดังกลาวเปนสัญญาตอเนื่องในการขายที่ดินระหวางโจทกที่ 2 ถึงที่ 7 
กับจําเลยที่1 จึงไมตกอยูในบังคับที่จะตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่
ยอมไมเปนโมฆะ จําเลยที่1 ตองยอมใหโจทกที่ 2 ถึงที่ 7 ใชถนนพิพาท 

จากคําพิพากษาของศาล ศาลทานเห็นวาคําโฆษณาดังกลาวเปนสัญญาตอเนื่องจาก
สัญญาซื้อขายดวยเหตุผลวา การที่ผูซื้อไดตกลงซื้อเนื่องจากเชื่อตามโฆษณาวาตนจะไดรับ
ประโยชนตางๆตามคําโฆษณานั้น ซึ่งเปนขอสาระสําคัญที่ทําใหผูซื้อตกลงยอมซื้อทรัพยสินนั้นใน
ราคาที่สูงกวาราคาขายโดยทั่วๆไปและทําใหผูขายไดรับคาตอบแทนสูงขึ้นกวาปกติ  นอกจากนี้
ศาลทานยังไดกลาวตอไปอีกวา เมื่อคําโฆษณาดังกลาวเปนสัญญาตอเนื่องจากสัญญาซื้อขายซึ่ง
คูสัญญาไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่แลว สัญญาตอเนื่องดังกลาวจึงไม
ตกอยูในบังคับที่จะตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่อีก จึงไมเปนโมฆะ  

นอกจากนี้ยังมี คําพิพากษาฎีกาที่ 4306-4307/2533 ไดตัดสินไวเปนไปในทํานอง
เดียวกันวา เกี่ยวกับเร่ืองที่ไมมีสาธารณูปโภคตามที่ไดโฆษณาเอาไวนี้ เชน ผูขายไมสรางถนนเขา
ออกในหมูบาน ศาลทานก็สามารถสั่งใหจัดสรางได หรือสรางทางแลวเอามาใชเปนตลาดสด ศาลก็
ส่ังใหร้ือได ไมวาจะเปนกรณีการจัดสรรที่ดินโดยไดรับอนุญาตหรือการจัดสรรที่ดินโดยไมไดรับ
อนุญาตก็ตาม นอกจากนี้ผูซื้อบานจัดสรรซึ่งไดรับโอนบานไปแลว แมจะโอนขายบานนั้นตอไปก็ยัง
ฟองรองผูจัดสรรใหสรางทางได โดยศาลฎีกาทานถือวาเปนสัญญาตอเนื่องกับสัญญาซื้อขายที่ดิน
เดิม53 

ขอคิดจากคดีนี้54 ผูซื้ออสังหาริมทรัพย ไมวาจะซื้อที่ดิน ที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง หอง
ชุดในอาคารชุด จําเปนจะตองเก็บแผนปลิว แผนพับโฆษณา หนังสือเชิญชวนหรือที่ลงในสื่อตางๆ
เชน หนังสือพิมพ วารสาร เอาไว เพื่อเปนพยานหลักฐานใชบังคับสิทธิกับผูขายใหปฏิบัติตามที่ตน

                                                  
53 ประพันธ ทรัพยแสง, อางแลว เชิงอรรถที่ 35, น. 68. 
54 ธีรวัฒน จันทรสมบูรณ, อางแลว เชิงอรรถที่ 36, น. 44-45. 
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ไดโฆษณาเอาไวได แมจะไมมีขอความนั้นในสัญญาที่ทํากันก็ตาม แตเอกสารการโฆษณาเหลานั้น
ศาลทานไดตัดสินไวแลววา ถือเปนสัญญาตอเนื่องกับสัญญาซื้อขาย และไมตองทําตามแบบที่
กฎหมายกําหนดตามนัยคําพิพากษาฎีกาที่ 2393/2538 

จากแนวคําวินิจฉัยของศาลฎีกาขางตนทําใหทราบไดวา คําโฆษณาที่เปนการให
ประโยชนในเร่ืองที่เกี่ยวกับการจัดใหมีสาธารณูปโภคตางๆ เชน การสรางถนนในโครงการจัดสรร
ที่ดิน เปนตน และคําโฆษณาที่มีลักษณะเปนการใหประโยชนซึ่งเปนขอสาระสําคัญที่ทําใหผูซื้อตก
ลงยอมซื้อทรัพยสินนั้นในราคาที่สูงกวาราคาขายโดยทั่วๆไปและทําใหผูขายไดรับคาตอบแทน
สูงขึ้นกวาปกติ ซึ่งตางก็เปนคําโฆษณาที่มิไดมีการระบุเอาไวในสัญญาและมิไดมีการทําเปนในรูป
ของเอกสาร ไมวาจะเปนในรูปของแผนผัง แบบแปลนการกอสรางหรือเอกสารแผนพับหรือหนังสือ
แนบทายสัญญามอบไวใหแกผูซื้อแตอยางใด คําโฆษณาที่มีลักษณะดังกลาวนี้ศาลฎีกาทาน
วินิจฉัยวาเปนสัญญาตอเนื่องจากสัญญาซื้อขาย 

นอกจากนี้เมื่อพิจารณาบทบัญญัติในมาตรา 503 วรรคสองก็อาจนํามาปรับใชกับ
ปญหาการทําคําโฆษณาของฝายผูจัดสรรที่ดินไดอีกทางหนึ่งโดยอาจพิจารณาถึงคําโฆษณาโดย
ภาพรวมวาคําโฆษณาวาจะจัดใหมีหรือมอบผลประโยชนใดๆใหแกฝายผูซื้อนั้นถือไดวาเปนการทํา
คําพรรณนาเพื่อขายที่ดินหรือที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางซึ่งเปนทรัพยสินในโครงการจัดสรรที่ดินซึ่งจะ
นําไปสูการทําสัญญาซื้อขายตามคําพรรณนาตามมาตรา 503 วรรคสอง (Sale by description) 

บทบัญญัติในประมวลกฎหมายแพงพาณิชยมิไดใหคําจํากัดความของการขายตามคํา
พรรณนาเอาไว อยางไรก็ตามในทางวิชาการและจากคําพิพากษาของศาลก็ไดกลาวถึงคําจํากัด
ความของการขายตามคําพรรณนาไวดังนี้ 

อาจารย โพยม เลขยานนท กลาววา55 ขายตามคําพรรณนาคือการขายที่ผูซื้อไมไดเห็น
และตรวจตราทรัพยสินที่ขาย แตไดตกลงซื้อเพราะเชื่อคําบรรยายถึงลักษณะรูปพรรณสัณฐานและ
คุณภาพของทรัพยสินที่คูสัญญามุงหมายจะซื้อขายกัน 

รองศาสตราจารย ศนันทกรณ โสตถิพันธุ กลาววา56 การขายตามคําพรรณนาเปนการ
ขายที่ผูซื้อไมไดเห็นตัวทรัพยซึ่งเปนวัตถุแหงสัญญาเลย แมตัวอยางก็ไมไดเห็น ไดแตฟงคําบอก

                                                  
55 โพยม เลขยานนท, กฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยซื้อขาย แลกเปลี่ยน ให, 

(กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2499), น. 76. 
56 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, อางแลว เชิงอรรถที่ 11, น. 240. 
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เลาสาธยายจากผูขายดวยวาจาหรือการสาธยายอาจมีการนําภาพมาประกอบเพื่อแสดงถึง
คุณสมบัติของทรัพยสินที่ประสงคจะขายนั้นดวย  

ในสวนของการใหคําจํากัดความของศาลฎีกานั้นไดกลาวไวดังนี้ 
คําพิพากษาฎีกาที่ 2762/2524 วินิจฉัยวา การขายตามคําพรรณนาเปนการซื้อขายโดย

ผูซื้อเชื่อคําบรรยายถึงลักษณะรูปพรรณสัณฐานและคุณภาพของทรัพยสินนั้น 
คําพิพากษาฎีกาที่ 9157/2539 วินิจฉัยวา การขายตามคําพรรณนาเปนการขายที่ผูซื้อ

ไมไดเห็นหรือตรวจตราทรัพยสินที่ขาย แตตกลงซื้อโดยเชื่อถือคําบรรยายถึงลักษณะรูปพรรณ
สัณฐานและคุณภาพของทรัพยสินนั้นตามที่ผูขายบอกหรือบรรยายไวซึ่งในบางกรณีผูซื้ออาจได
เห็นทรัพยสินนั้นแลว แตหากยากแกการที่จะตรวจสอบถึงคุณภาพได และผูซื้อไดตกลงซื้อโดย
อาศัยคําบรรยายของผูขายเปนหลักก็เปนการขายตามคําพรรณนา 

เมื่อผูซื้อไดตกลงซื้อทรัพยนั้นโดยเชื่อหรือคลอยตามคําสาธยายหรือคําบรรยายของ
ผูขาย ผูขายยอมมีหนาที่จะตองสงมอบทรัพยใหตรงตามคําพรรณนา มิฉะนั้นผูขายจะตกเปนฝาย
ผิดสัญญาและตองรับผิดตอผูซื้อ โดยอาจถูกผูซื้อฟองเรียกรองใหสงมอบทรัพยตามคําพรรณนา
และรับผิดชดใชคาสินไหมทดแทนความเสียหายดวย (คําพิพากษาฎีกาที่ 265/2506 วินิจฉัยวา
ผูขายมีหนาที่สงมอบทรัพยสินใหตรงตามคําพรรณนา เมื่อสงมอบไมตรงตามคําพรรณนาก็จะ
บังคับใหผูซื้อรับมอบทรัพยไมไดและตองถือวาผูขายไมชําระหนี้ตามความประสงคอันแทจริงแหง
มูลหนี้ ผูซื้อมีสิทธิเรียกคาเสียหายได และคําพิพากษาฎีกาที่ 7318/2537 วินิจฉัยวาการที่ผูซื้อได
เขาทําสัญญาซื้อขายโดยเชื่อตามแผนผังที่ไดโฆษณาไวยอมมีลักษณะเปนการซื้อขายตามคํา
พรรณนา ผูขายจึงมีหนาที่สงมอบทรัพยสินที่ซื้อขายใหตรงตามคําพรรณนา และคําพิพากษาฎีกา
ที่ 906-907/2473, 1223/2473, 695/2475, 2010/2500, 9157/2539, 3624/2546 ซึ่งไดวินิจฉัยใน
ทํานองเดียวกัน) แตอยางไรก็ตามผูซื้อจะตองฟองภายในหนึ่งปนับแตเวลาที่ผูขายสงมอบทรัพย
ตามมาตรา 50457 (คําพิพากษาฎีกาที่ 3794/2537) 

อยางไรก็ตาม หากเปนกรณีผูขายเพียงแตบรรยายอวดอางคุณสมบัติของทรัพยสินที่
โฆษณาโดยไมมีคํารับรองเปนกิจจะลักษณะถึงขนาดที่จะเปนการขายตามคําพรรณนา (คํา
พิพากษาฎีกาที่ 2762/2524) หรือกรณีที่ผูซื้อไดนํามาทดลองใชกอนชวงระยะเวลาหนึ่ง กอนมีการ
ทําสัญญาซื้อขายกันยอมแสดงวาผูซื้อไดทดสอบคุณภาพและประสิทธิภาพของทรัพยสินนั้นจน
พอใจจึงตัดสินใจซื้อ กรณีนี้มิใชผูซื้อทําการซื้อเพราะเชื่อคําพรรณนาของผูขายยอมมิใชการซื้อขาย

                                                  
57 เพิ่งอาง, น. 240. 
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ตามคําพรรณนา58 (คําพิพากษาฎีกาที่ 1176/2524) จะเห็นไดวาการขายตามคําพรรณนานั้น
แตกตางจากการขายตามตัวอยางตรงที่วาการขายตามตัวอยางนั้น ผูซื้อไดเห็นทรัพยตัวอยางแลว 
สวนการขายตามคําพรรณนา ผูซื้ออาจยังมิไดตรวจดูทรัพยที่ซื้อขายหรืออาจไดตรวจดูแลวแตวาผู
ซื้อไดตกลงซื้อโดยเชื่อคําพรรณนาถึงรูปพรรณสัณฐานและคุณภาพของทรัพยสิน59 (คําพิพากษา
ฎีกาที่ 1003/2500) 

ขอเท็จจริงที่เกิดขึ้นในทางปฏิบัตินั้นมีอยูวา เมื่อผูซื้อไดอานขอความโฆษณาที่ผูขาย
โฆษณาวาจะจัดใหมีส่ิงอํานวยความสะดวกสบายตางๆนั้นแลวผูซื้อไดไปติดตอกับผูขายก็ไดรับ
การยืนยันจากผูขายอีก ผูซื้อจึงตกลงทําสัญญากับผูขายมิใชเพราะการที่เชื่อขอความโฆษณาเพยีง
อยางเดียวแตผูซื้อไดเขาทําสัญญาจะซื้อจะขายกับผูขายเพราะเชื่อในคํามั่นของผูขายที่ไดโฆษณา
เอาไววา จะจัดใหมีส่ิงอํานวยความสะดวกในโครงการดังกลาวและเชื่อในคํายืนยันจากผูขาย จาก
การที่ตนไดเขาไปติดตอสอบถามเมื่อเวลาเขาทําสัญญา ในสัญญาที่ทํากลับมิไดระบุขอความวา 
ผูขายจะจัดใหมีส่ิงอํานวยความสะดวกดังที่ปรากฏตามโฆษณาไวแตอยางใด ส่ิงที่ตามมาเมื่อทํา
สัญญากันแลวปรากฏวาผูขายไมจัดทําสิ่งอํานวยความสะดวกตามที่โฆษณาไวหรืออาจจะมีการ
จัดใหมีตามโฆษณาแตปรากฏตอมาภายหลังกลับร้ือถอนสิ่งอํานวยความสะดวกนั้นออกไปทําให
บรรดาผูซื้อทั้งหลายไดรับความเดือดรอนเสียหาย เมื่อเปนเชนนี้ผูซื้อจะไดรับการเยียวยาความ
เสียหายที่ตนไดรับหรือไมอยางไร 

ในกรณีตามขอเท็จจริงดังกลาวนี้มีความเห็นวา เมื่อผูซื้อไดเขาทําสัญญากับผูขายมิใช
แตเพียงวาตนเชื่อขอความโฆษณาเพียงอยางเดียว แตปรากฏวาการที่เขาทําสัญญานั้นเพราะวา 
ตนไดเขาไปติดตอสอบถามกับผูขายแลววาตนจะไดรับประโยชนใดจากการที่ตนตกลงซื้อ
อสังหาริมทรัพยดังกลาว ซึ่งทางฝายผูขายเองก็ไดใหคํายืนยันและใหความมั่นใจแกผูซื้อวาตนจะ
จัดใหมีส่ิงอํานวยความสะดวกตามที่ไดโฆษณาเอาไวอยางครบถวน จนทําใหผูซื้อเกิดความเชื่อมัน่
จากคําตอบจากฝายผูขาย จากขอเท็จจริงดังกลาวจะพบวาคําบอกกลาวหรือคําตอบของผูขายที่
ใหการยืนยัน และใหคํามั่นกับผูซื้อนั้นมีลักษณะเปนการอธิบายและพรรณนาถึงรายละเอียดตางๆ
ซึ่งผูขายจะจัดใหมีในโครงการเพื่อใหผูซื้อไดตัดสินใจเพื่อเขาทําสัญญา เมื่อปรากฏวาผูซื้อไดเขา

                                                  
58ไผทชิต เอกจริยกร, อางแลว เชิงอรรถที่ 10, น. 273. 
59 ประพนธ ศาตะมาน และ ไพจิตร ปุญญพันธ, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชยลักษณะซื้อขาย, พิมพคร้ังที่ 15 (กรุงเทพมหานคร: สํานักพิมพนิติบรรณาการ, 2551),    
น. 212. 
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ทําสัญญาเพราะเชื่อในคําอธิบายหรือคําพรรณนาดังกลาวนั้น จึงถือไดวาการซื้อขายดังกลาวเปน
การซื้อขายตามคําพรรณนาของผูขาย ทั้งนี้เปนไปตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 
503 

มาตรา 503 วรรคสอง ที่บัญญัติวา "ในการขายตามคําพรรณนา ผูขายจําตองสงมอบ
ทรัพยสินใหตรงตามคําพรรณนา" 

หมายความวา ผูขายมีหนาที่สงมอบทรัพยสินที่ขายใหตรงตามคําพรรณนาของตน 
กลาวคือ ผูขายมีหนาที่จะตองสรางสิ่งอํานวยความสะดวก สรางสโมสร คลับเฮาส สระวายน้ํา 
สวนหยอม สนามเด็กเลน หนวยรักษาความปลอดภัย ฯลฯ ตามที่ตนไดโฆษณาหรือพรรณนา
เอาไวกับผูซื้อ ถาปรากฏวาผูขายไมจัดใหมีส่ิงอํานวยความสะดวกตามที่ไดโฆษณาเอาไวดังกลาว 
ยอมถือวาเปนกรณีที่ผูขายเปนฝายผิดสัญญา ดังนั้นผูซื้อยอมมีสิทธิบอกเลิกสัญญาไดตามมาตรา 
387 และฟองรองตอศาลขอใหศาลบังคับใหผูขายคืนเงินทั้งหมดพรอมทั้งดอกเบี้ยใหแกบรรดาผูซือ้
ทั้งหลายไดตามมาตรา 391 (คําพิพากษาฎีกาที่ 9157/2539, 3624/2546) ซึ่งผูซื้ออาจจะใชวิธีการ
ดําเนินคดี60 โดยการเลิกสัญญาตอไปนี้คือ ผูซื้อจะตองมีหนังสือลงทะเบียนไปรษณียตอบรับถึง
ผูขาย โดยมีขอความกําหนดระยะเวลาพอสมควรใหผูขายสรางสิ่งอํานวยความสะดวกนั้นใหเสร็จ
ภายในเวลาที่ไดกําหนดเอาไวในหนังสือบอกกลาว ตัวอยางเชนภายในกําหนด 30 วันนับแตวันที่
ผูขายไดรับหนังสือและถาผูขายไมสรางหรือสรางแลวแตปรากฏวาไมแลวเสร็จภายในเวลาที่
กําหนดนั้นใหถือหนังสือดังกลาวเปนการบอกเลิกสัญญากับผูขาย ทั้งนี้เปนไปตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 387 ที่บัญญัติวา "ถาคูสัญญาฝายหนึ่งไมชําระหนี้ อีกฝายหนึ่ง
จะกําหนดระยะเวลาพอสมควร แลวบอกกลาวใหฝายนั้นชําระหนี้ภายในระยะเวลานั้นก็ได ถาและ
ฝายนั้นไมชําระหนี้ภายในระยะเวลาที่กําหนดใหไซร อีกฝายหนึ่งจะเลิกสัญญาเสียก็ได" 

เมื่อผูซื้อไดดําเนินการเชนวานั้นแลว (สงหนังสือบอกกลาว และบอกเลิกสัญญา) ผูขาย
ไมสามารถสรางหรือสรางแตไมเสร็จภายในเวลานั้น ผูซื้อยอมมีสิทธิบอกเลิกสัญญากับผูขายได 
และเมื่อหนังสือดังกลาวนั้นไดถือวาเปนหนังสือบอกเลิกสัญญาแลวและผูขายก็ไมสามารถสรางให
เสร็จภายในเวลาที่กําหนด สัญญาระหวางผูขายกับผูซื้อจึงเปนอันเลิกสัญญาตอกัน ผลตาม
กฎหมายเมื่อผูซื้อบอกเลิกสัญญากับผูขายไปแลว คือผูขายจะตองคืนเงินคาซื้อบานและที่ดินที่รับ
ไวจากผูซื้อทั้งหมดพรอมทั้งดอกเบี้ยตามกฎหมาย ทั้งนี้เปนไปตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยมาตรา 391 และมาตรา 224 ตามหลักกฎหมายดังกลาว นอกจากผูขายจะตองคืนเงินคา

                                                  
60 ธีรวัฒน จันทรสมบูรณ, อางแลว เชิงอรรถที่ 36, น. 52-54. 
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ซื้อบานและที่ดินที่รับไวจากผูซื้อทั้งหมด พรอมทั้งดอกเบี้ยตามกฎหมาย ในกรณีที่มิไดกําหนด
อัตราดอกเบี้ยในระหวางผิดนัด ผิดสัญญาเอาไวกฎหมายกําหนดใหใชอัตรารอยละ 7.5 ตอปแลว 
กฎหมายยังเปดโอกาสใหผูซื้อมีสิทธิเรียกรองเอาคาเสียหายจากผูขายไดอีกดวยถาสามารถพิสูจน
ไดวาตนมีความเสียหายใดๆเพิ่มเติมข้ึนอีก ขอคิดที่ไดจากคดีดังกลาวคือ การที่ผูซื้อจะอางสิทธิ
ของตนเพื่อบังคับผูขายใหจัดทําสิ่งอํานวยความสะดวกตามที่โฆษณาได หรือกรณีผูขายไม
สามารถจัดทําสิ่งอํานวยความสะดวกตามที่โฆษณาได ซึ่งผูซื้อจะใชสิทธิฟองศาลบังคับผูขายให
คืนเงินพรอมทั้งดอกเบี้ยตามกฎหมายใหแกผูซื้อไดนั้น เมื่อทําสัญญาผูซื้อจะตองเก็บและมี
หลักฐานเอกสารคําโฆษณานั้น ตนฉบับสัญญา ตนฉบับใบเสร็จรับเงิน และไดดําเนินการตาม
เงื่อนไขของกฎหมายที่ไดกลาวไวขางตนดวย พรอมกับบรรยายฟองและนําสืบใหไดขอเท็จจริง
ตามนั้น จนศาลเชื่อรับฟงได จึงจะชนะคดี 

ในเรื่องเดียวกันนี้ไดมีคําพิพากษาศาลฎีกาที่ 1060/2541 ซึ่งศาลฎีกาวินิจฉัยวา การที่
ผูขาย กอสรางทาวนเฮาสเพียงอยางเดียวโดยมิไดสรางสระวายน้ํา ลานลอยฟา และคอนโดมเินยีม
ใหเต็มตามโครงการที่ไดโฆษณาไว ยอมทําใหทําเลที่ต้ังของทาวนเฮาสที่สรางขึ้นแตกตางเปนคน
ละอยาง ไมเหมือนทําเลที่ต้ังของทาวนเฮาสตามแผนผังโครงการที่โฆษณา ถือไดวาผูขายผิด
สัญญา ผูซื้อก็มีสิทธิบอกเลิกสัญญาไดโดยไมจําเปนตองคํานึงวาสระวายน้ําและลานลอยฟา เปน
ส่ิงอํานวยความสะดวกของทาวนเฮาสหรือไม หรือผูซื้อจะมีสิทธิใชส่ิงอํานวยความสะดวกดังกลาว
ไดหรือไม เมื่อผูซื้อบอกเลิกสัญญากับผูขายทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับจาหนาสงถึงผูขาย
ตามภูมิลําเนา และมีผูลงลายมือชื่อรับไว ยอมถือไดวาการบอกเลิกสัญญาดังกลาวของผูซื้อมีผล
นับแตเวลาที่หนังสือบอกเลิกสัญญาสงถึงผูขายแลว การบอกเลิกสัญญาของผูซื้อจึงชอบดวย
กฎหมาย 

จากคําวินิจฉัยขางตน จะเห็นวาการที่ผูขายสรางแตบานสําเร็จเพียงอยางเดียวโดยมิได
สรางสิ่งอํานวยความสะดวกใหเต็มตามแผนผังโครงการที่ไดโฆษณาไว ถือไดวาผูขายผิดสัญญา ผู
ซื้อมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได ที่สําคัญหนังสือบอกเลิกสัญญาใหทําเปนหนังสือไปรษณียลงทะเบียน
ตอบรับ จาหนาสงถึงผูขาย ตามภูมิลําเนาตรงกับที่ต้ังสํานักงานใหญของบริษัทนั้น ตามหนังสือ
รับรองของสํานักงานทะเบียนหุนสวนบริษัทของกรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย และมีผู
ลงลายมือชื่อรับไวแทนผูขายดวย การบอกเลิกสัญญาจึงจะชอบดวยกฎหมาย61 

                                                  
61 ธีรวัฒน จันทรสมบูรณ, อางแลว เชิงอรรถที่ 36, น. 134-135. 
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ประเด็นที่สอง กรณีประเด็น คําหรือขอความโฆษณานั้น ไมไดเขียนระบุไวในสัญญา 
แตไดแนบเอกสารที่มีขอความเกี่ยวของกับโฆษณา เชน แผนผังศูนยการคาที่ผูขายจะสรางแสดง
ที่ต้ังของอาคารพาณิชย ศูนยรวมรถเมล โรงภาพยนตร ตลาดสด ไวทายสัญญามาดวย 

ขอเท็จจริงคือ กอนที่ผูซื้อและผูขายจะทําสัญญาซื้อขายอาคารพรอมที่ดินนั้น ผูขายได
โฆษณาขายอาคารและที่ดินปรากฏขอความและรูปภาพวา "เปนโอกาสทองของผูลงทุน เพราะเปน
ศูนยรวมรถเมล โรงแรม โรงภาพยนตร และตลาดสด โครงการสรางเสร็จภายในหนึ่งป" ตอมาผูซื้อ
ไดทําสัญญาจะซื้อจะขายอาคารพรอมที่ดินจากผูขายโดยมีแผนผังศูนยการคาที่ผูขายจะสรางตาม
โฆษณาแนบทายสัญญาดวย ผูซื้อผอนชําระคาซื้อจํานวนหนึ่งใหกับผูขายแลวแตผูขายยังไมได
สรางโรงภาพยนตร โรงแรม และตลาดสดตามโฆษณา ผูซื้อยังไมไดรับโอนโฉนดและกรรมสิทธิ์ใน
ที่ดิน จึงไดมอบหมายใหทนายความบอกเลิกสัญญาและขอเงินคืนพรอมเรียกดอกเบี้ยแตปรากฏ
วาผูขายไมยอมคืนให  

สัญญาที่ไดทําไวตอกันระบุขอความในสัญญาวา "ผูจะซื้อและผูจะขายไดตกลงจะซื้อ
จะขายอาคารพรอมที่ดินซึ่งเปนสวนหนึ่งของโฉนดที่ดินแปลงที่ต้ังโครงการตามแผนผังแนบทายใน
หนังสือสัญญานี้ ต้ังอยูในบริเวณศูนยการคา" ซึ่งไมปรากฏขอความโฆษณาดังกลาวนี้ในสัญญาที่
ทําขึ้นระหวางผูจะซื้อกับผูจะขาย ปญหาที่เกิดขึ้นคือ เมื่อขอสัญญามิไดระบุถึงขอความที่ได
โฆษณาเอาไว  แตไดมีการแนบเอกสารบางอยางไวทายสัญญา  เชนแผนผังที่ ต้ังอาคาร 
ศูนยการคาฯลฯ ตามที่ไดโฆษณาเอาไว จะถือไดวาเอกสารแนบทายของสัญญาดังกลาวมีผล
บังคับในทางกฎหมายอยางไร เพียงใด ในปญหาดังกลาวไดมีแนวคําพิพากษาของศาลฎีกาที่ 
1861/2523 วินิจฉัยไวดังนี้62 

ศาลฎีกาวินิจฉัยวา แมในสัญญาจะไมมีขอความโฆษณาดังกลาว แตเมื่อดูแผนผงัแนบ
ทายสัญญา อันถือวาเปนสวนหนึ่งของสัญญาแลวก็ปรากฏวาเปนแผนผังศูนยการคาที่ผูขายจะ
สราง แสดงที่ต้ังของอาคารพาณิชย ศูนยรวมรถเมล โรงแรม โรงภาพยนตร ตลาดสด และอาคาร
พาณิชยพรอมที่ดินที่ผูซื้อตกลงจะซื้อ ศูนยการคาตามแผนผังจะมีรายละเอียดอยางไร กําหนด
สรางเสร็จเมื่อไร  ผูซื้อยอมมีสิทธินําคําโฆษณาเสนอขายของผูขายตอนทําสัญญามานําสืบได 
เพราะเปนการนําสืบอธิบายขอความในเอกสารสัญญามิใชการนําสืบเพิ่มเติม ตัดทอน หรือ
เปลี่ยนแปลง แกไขขอความสัญญา ไมตองหามตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง 
มาตรา 94 ผูขายจึงมีหนาที่ตองสรางศูนยรวมรถเมล โรงแรม โรงภาพยนตร และตลาดสดใน
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บริเวณศูนยการคาภายในเวลา 1 ปแมไมปรากฏหลักฐานวาผูซื้อหรือผูขายไดทวงถามใหอีกฝาย
ปฏิบัติตามสัญญากอนหนาหนังสือทวงถามของผูขายหรือหนังสือบอกเลิกสัญญาขอเงินคืนของผู
ซื้อก็ตาม ตราบใดที่ผูขายยังไมชําระหนี้โดยไมสรางศูนยการคาภายในกําหนดดังกลาวอันถือวาผิด
สัญญา ผูซื้อซึ่งมีหนาที่ตองชําระเงินคาซื้อก็ไมตองชําระเงินคาซื้องวดตอไปและยังมีสิทธิเลิก
สัญญาตอผูขายไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 387 

เมื่อปรากฏวาผูซื้อไดใชสิทธิเลิกสัญญาตอผูขายแลว ผูขายจึงมีหนาที่ตองคืนเงินคาซื้อ
ดังกลาวแกผูซื้อพรอมทั้งดอกเบี้ยตามมาตรา 391 และการใชสิทธิเลิกสัญญานั้นไมกระทบกระทั่ง
ถึงสิทธิเรียกรองคาเสียหาย 

ขอคิดที่ไดจากคดีนี้คือ สัญญาที่ทํากันมี "แผนผังศูนยการคาที่ผูขายจะสราง แสดงที่ต้ัง
ของอาคารพาณิชย ศูนยรวมรถเมล โรงแรม โรงภาพยนตร ตลาดสด" แนบทายสัญญามาดวย  
ศาลฎีกาทานถือวา เอกสารหรือแผนผังซึ่งไดแนบทายสัญญามาดวยนั้นเปนสวนหนึ่งของสัญญา 
ดังนั้นแมจะไมปรากฏขอความสําคัญ คําโฆษณาในสัญญา ผูซื้อก็สามารถนําพยานบุคคลมาสืบ
เพื่อใหศาลบังคับคืนเงินคาซื้อดังกลาวพรอมทั้งดอกเบี้ยตามกฎหมายใหกับผูซื้อได ที่สําคัญเปน
หนาที่ของผูซื้อทั้งหลายที่จะตองเก็บเอกสารคําโฆษณาและเอกสารอื่นที่เกี่ยวของเอาไวดวยเพื่อใช
เปนพยานหลักฐานแสดงตอศาลเมื่อเกิดมีคดีความขึ้นมา 

นอกจากนี้ ยังมีคําพิพากษาฎีกาที่ 9157/2539 และ 3624/254663 ตัดสินไวเปน
แนวทางเดียวกันดังนี้ 

คําพิพากษาฎีกาที่ 9157/2539 วินิจฉัยวาจําเลยโฆษณาเสนอขายที่ดินในโครงการโดย
มีหนังสือชี้ชวนและแผนผังแสดงที่ต้ังโครงการรวมทั้งการแบงแยกที่ดินแปลงยอย โจทกตกลงซื้อ
ที่ดินพิพาทเพราะเชื่อตามที่จําเลยไดโฆษณาไว และในสัญญาจะซื้อจะขายไดระบุวาที่ดินที่ซื้อขาย
นั้นเปนไปตามแผนผังที่ดินทายสัญญาซึ่งไดทําเครื่องหมายไวโดยใหถือวาเปนสวนหนึ่งของสัญญา 
ดังนี้แผนผังที่ดินทายสัญญาจึงถือเปนสวนหนึ่งของสัญญาซึ่งถือวาเปนการขายตามคําพรรณนา 
เมื่อตอมาปรากฏวาจําเลยไดเปลี่ยนแปลงแผนผังของโครงการโดยยายทางเขาออกมาไวทางดาน
ทิศตะวันออกและยายศูนยกีฬาและศูนยอํานวยความสะดวกอื่นๆใหหางออกไปถึง 1,700 เมตร จงึ
ไมตรงตามคําพรรณนา จําเลยเปนฝายผิดสัญญา โจทกบอกเลิกสัญญาได 

คําพิพากษาฎีกาที่ 3624/2546 วินิจฉัยวา โจทกจําเลยไดเขาทําสัญญาจะซื้อจะขาย
ที่ดินพรอมอาคารพาณิชย แมในสัญญาจะไมปรากฏขอความตามคําโฆษณา แตเมื่อแผนผังแนบ

                                                  
63 คําพิพากษาฎีกาที่ 3624/2546 (สงเสริมฯ) , น. 31. 
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ทายสัญญาซึ่งถือเปนสวนหนึ่งของสัญญาแสดงถึงการรับรองของจําเลยที่จะดําเนินการกอสราง
อาคารและสิ่งอํานวยความสะดวกตางๆ ตามที่จําเลยไดพรรณนาไวในคําโฆษณาประกาศขาย หา
ใชเพียงเพื่อวัตถุประสงคในการแสดงที่ต้ังหมายเลขของอาคารพาณิชยที่เสนอขายเทานั้นไม ถือได
วาการขายอาคารพาณิชยเปนการขายตามคําพรรณนาตาม ป.พ.พ.มาตรา 503 เมื่อจําเลย
กอสรางแตเฉพาะอาคารพาณิชยโดยไมสรางอาคารชุด  ศูนยการคา สวนหยอมและสนามเด็กเลน
ใหเต็มตามโครงการ ยอมทําใหทําเลที่ต้ังของอาคารพาณิชยที่สรางขึ้นแตกตางไปเปนคนละอยาง
กับที่ไดประกาศโฆษณาและระบุไวในแผนผังแนบทายสัญญา อันถือไดวาจําเลยเปนฝายผิด
สัญญา โจทกซึ่งมีหนาที่ตองชําระเงินคาซื้อที่ดินและอาคารพาณิชยก็ไมจําตองชําระเงินคาซื้อที่
เหลือตอไปตาม ป.พ.พ.มาตรา 369 และยังมีสิทธิเลิกสัญญาตอจําเลยไดตาม ป.พ.พ.มาตรา 387 
เมื่อโจทกมีหนังสือขอบอกลางนิติกรรมไปยังจําเลยอันถือวาไดใชสิทธิเลิกสัญญาโดยชอบแลว 
คูสัญญาแตละฝายจําตองใหอีกฝายหนึ่งไดกลับคืนสูฐานะดังที่เปนอยูเดิมตาม ป.พ.พ. มาตรา 
391 จําเลยจึงตองคืนเงินที่ไดรับไวจํานวน 1,422,500 บาทแกโจทกพรอมดอกเบี้ย 

จากแนวคําวินิจฉัยของศาลฎีกาขางตนทําใหทราบไดวา แมในสัญญาจะไมปรากฏ
ขอความตามคําโฆษณา แตเมื่อสัญญาดังกลาวไดมีการแนบเอกสารหรือหนังสือใดๆ เอาไวทาย
สัญญาซึ่งไดมอบใหแกผูซื้อเอาไวพรอมกับสัญญา (คําโฆษณามีระบุเอาไวในเอกสารแนบทาย
สัญญา) เชน แผนผังแบบแปลนการจัดทําโครงการจัดสรรที่ดิน หรือเอกสารแผนพับโฆษณา เปน
ตน เอกสารแนบทายสัญญาดังกลาวนั้น ศาลฎีกาทานวินิจฉัยวาถือเปนสวนหนึ่งของสัญญา
ดังกลาว 

ในสวนของคําโฆษณาวาจะจัดใหมีหรือมอบผลประโยชนใดๆใหแกผูซื้อนั้นซึ่งมิไดมี
การระบุเอาไวในสัญญาและมิไดมีการทําเปนเอกสารใดๆแนบทายสัญญาดวยแตอยางใด ถือวา
เปนคําพรรณนาเพื่อขายสินคาของฝายผูขาย การทําสัญญาซื้อขายดังกลาวนี้จึงเปนการซื้อขาย
ตามคําพรรณนาตามมาตรา 503 วรรคสอง อยางไรก็ตามการจะฟองรองบังคับตามบทบัญญัติ
มาตรา 503 วรรคสองนี้จะตองเปนกรณีที่ไดมีการทําสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดและไดมีการโอน
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินใหแกฝายผูซื้อเรียบรอยแลวและตอมาปรากฏวาฝายผูขายไมไดทําการจัดให
มีหรือมอบผลประโยชนตางๆตามที่ไดโฆษณาเอาไวกอนขาย เชนนี้ฝายผูซื้อมีสิทธิฟองรองบังคับ
ใหฝายผูขายปฏิบัติตามคําโฆษณา (คําพรรณนาที่ไดใหไวกอนทําการซื้อขาย) ที่ไดใหไวกอนขาย
นั้นไดโดยอาศัยบทบัญญัติมาตรา 503 วรรคสอง 

จากแนวคําวินิจฉัยของศาลฎีกาดังกลาวทําใหอาจสรุปไดวาศาลฎีกาไดวินิจฉัย
เกี่ยวกับคําโฆษณาของฝายผูขาย (ผูจัดสรรที่ดิน) เอาไวแยกไดเปน 3 แนวทางดังนี้ 
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แนวทางแรก ศาลฎีกาทานวินิจฉัยวาคําโฆษณาเปนสัญญาตอเนื่องจากสัญญาซื้อขาย 
โดยพิจารณาจากคําโฆษณาที่ไดมีการโฆษณาผานสื่อในรูปแบบตางๆ เชน ส่ือวิทยุโทรทัศน ส่ือ
ส่ิงพิมพไมวาจะเปนในรูปแบบของหนังสือพิมพ นิตยสาร วารสาร หรือในรูปแบบของการทําปาย
โฆษณาซ่ึงมีทั้งปายขนาดเล็กและขนาดใหญ เปนตน ซึ่งคําโฆษณาประเภทนี้มีลักษณะเปนคํา
โฆษณาที่มิไดมีการระบุเอาไวในสัญญาและมิไดมีการทําเปนในรูปของเอกสาร (ไมวาจะเปนในรูป
ของแผนผัง แบบแปลนการกอสราง หรือเอกสารแผนพับหรือหนังสือ) เพื่อนํามาแนบทายสัญญา
และมอบไวใหแกผูซื้อแตอยางใด (คําพิพากษาฎีกาที่ 4306-4307/2533 และคําพิพากษาฎีกาที่ 
2393/2538) 

แนวทางที่สอง ศาลฎีกาทานวินิจฉัยวาคําโฆษณา  (คําโฆษณาที่ปรากฏอยูใน
เอกสารแนบทายสัญญาดังกลาว) ถือเปนสวนหนึ่งของสัญญาที่ทําขึ้น โดยพิจารณาจากคํา
โฆษณาที่มีลักษณะเปนคําโฆษณาที่มิไดมีการระบุเอาไวในสัญญา แตสัญญาดังกลาวไดมีการ
แนบเอกสารหรือหนังสือใดๆ เอาไวทายสัญญาซึ่งไดมอบใหแกผูซื้อเอาไวพรอมกับสัญญา เชน 
แผนผังแบบแปลนการจัดทําโครงการจัดสรรที่ดิน หรือเอกสารแผนพับโฆษณา เปนตน (คํา
พิพากษาฎีกาที่ 1861/2523, 9157/2539 และคําพิพากษาฎีกาที่ 3624/2546) 

แนวทางที่สาม ศาลฎีกาทานวินิจฉัยวาคําโฆษณาของฝายผูขายนั้นถือวาเปนคํา
พรรณนาในสัญญาซื้อขายตามคําพรรณนาตามมาตรา 503 วรรคสอง (สัญญาซื้อขายเสร็จ
เด็ดขาดอสังหาริมทรัพยตามคําพรรณนา) (คําพิพากษาฎีกาที่ 7318/2537, 9157/2539, และคํา
พิพากษาฎีกาที่ 3624/2546) 

เมื่อพิจารณาถึงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ในเรื่องที่เกี่ยวกับการ
โฆษณาจะปรากฏอยูในมาตรา 29 ซึ่งไดบัญญัติไววา “การโฆษณาโครงการจัดสรรที่ดินในสวนที่
เกี่ยวกับรายการที่กําหนดไวในมาตรา 23 ขอความในโฆษณาจะตองตรงกับหลักฐานและ
รายละเอียดที่กําหนดไวในคําขออนุญาตดวย” 

จากบทบัญญัติดังกลาวจะเห็นไดวา การโฆษณาโครงการจัดสรรที่ดินนั้นจะตองเปนไป
ตามหลักฐานและรายละเอียดที่กําหนดไวในคําขออนุญาตเทานั้น แตในความเปนจริงในทาง
ปฏิบัตินั้น ผูจัดสรรจะไมระบุคําหรือขอความโฆษณาที่ไดโฆษณานั้นเอาไวในสัญญาแตจะแนบ
เปนเอกสารแนบทายสัญญาแทน เชน แนบแผนผังศูนยการคาที่ผูขายจะสรางแสดงที่ต้ังของ
อาคารพาณิชย ศูนยรวมรถเมล โรงภาพยนตร ตลาดสด เปนตน 

นอกจากนี้ ในทางปฏิบัติสวนใหญผูขายจะโฆษณาถึงการจัดใหมีสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะโดยการโฆษณาทางสื่อโฆษณาโทรทัศน วิทยุหรือปายโฆษณาขนาดใหญที่ติด
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ต้ังอยูตามริมถนนหรือบนตึกสูง เปนตน ซึ่งการโฆษณาในรูปแบบดังกลาวยอมไมสามารถนํามา
แนบทายสัญญาไดเหมือนกับในกรณีที่เปนเอกสารหรือหนังสือโฆษณา ดวยขอจํากัดดังกลาวจะ
ทําใหเกิดภาระในการพิสูจนถึงขอความโฆษณาแกผูซื้อจนเกินสมควรหากเกิดขอพิพาทในสัญญา
ระหวางผูซื้อกับผูขายขึ้น นอกจากการโฆษณาถึงการจัดใหมีสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ
แลว สวนใหญผูขายก็จะโฆษณาถึงสิทธิประโยชนตางๆที่จะมอบใหแกผูซื้อดวยเพื่อเปนการเพิ่ม
แรงจูงใจแกผูซื้อโดยการโฆษณาเชนวา ซื้อบานในโครงการจะแถมรถยนต เฟอรนิเจอร ของตกแตง
บาน ฯลฯ และมีการมอบขอเสนอพิเศษใหแกผูซื้อเพิ่มเติมดวยเชน ฟรีคาธรรมเนียมการโอน คาจด
ทะเบียนจํานอง เปนตน64 (ดูภาคผนวก ง. หนา 445-447) 

จะเห็นไดวาโฆษณาดังกลาวขางตนสงผลตอการตัดสินใจการการเลือกซื้อของผูซื้อเปน
อยางยิ่ง อยางไรก็ตามคําโฆษณาดังกลาวมิไดปรากฏอยูในหลักฐานและรายละเอียดที่กําหนดไว
ในใบอนุญาตแตอยางใด จึงทําใหนาคิดวาหากผูขายปฏิเสธที่จะปฏิบัติตามคําโฆษณาดังกลาว
อาจจะกอความเดือดรอนเสียหายแกผูซื้อเปนสวนรวม ดังนี้จึงควรที่จะตองหาทางปองกันปญหา
ดังกลาวที่อาจเกิดขึ้นได อยางไรก็ตามไดมีนักนิติศาสตรบางทานไดเสนอแนะแนวทางในการแกไข
ปญหาดังกลาวเอาไว 2 แนวทางดังนี้65 

1. ใหแกไขบทบัญญัติในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 29 โดย
เพิ่มเติมขอความ ใหผูขายดําเนินการใหมีในสิ่งที่ผูขายไดทําการโฆษณาไวทุกประเภทไมวาผูขาย
จะไดนําไปเปนเอกสารแนบทายสัญญาหรือไมก็ตาม ดังนี้ 

“ผูจัดสรรที่ดินทุกรายจะตองดําเนินการตามที่ผูจัดสรรที่ดินไดโฆษณาไวทุกประการ ไม
วาการโฆษณาดังกลาวจะไดกระทําในลักษณะใดก็ตาม และไมวาผูจัดสรรที่ดินจะไดนําไปแนบ
ทายสัญญาซึ่งทําระหวางผูจัดสรรที่ดินและผูซื้อที่ดินจัดสรรหรือไมก็ตาม” 

2 .  เพิ่ ม เติมในแบบมาตรฐานของสัญญาจากเดิมที่ มี การกํ าหนดเพียงให
เอกสารแนบทายสัญญาในสวนที่เกี่ยวของกับสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ ก็ใหบังคับรวม
ไปถึงโฆษณาประเภทอื่นตามที่ไดกลาวมาแลวดวย 

สําหรับผูเขียนนั้นเห็นดวยกับแนวคิดขางตน แตยังเห็นวาการแกปญหายังไมเกิด
ประสิทธิภาพเทาที่ควร จึงขอเสนอแนะแนวทางเพิ่มเติมอีกทางหนึ่ง ดังนี้ 

                                                  
64 ตอลาภ ไชยเชาวน, อางแลว เชิงอรรถที่ 1, น. 107-108. 
65 เพิ่งอาง, น. 108. 
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ผูเขียนขอเสนอแนะใหแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติของกฎหมายในพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 โดยใหมีความสอดคลองกับแนวความคิดเห็นของนักนิติศาสตร สวนหนึ่ง66 
ซึ่งไดเสนอแนะแนวทางแกปญหาเกี่ยวกับ “การคุมครองผูบริโภคจากการขายสินคาโดยใชส่ือ
โฆษณา”67 ไวโดยปรับปรุงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 472 ใหมีประสิทธิภาพมาก
ข้ึนเปนมาตรา 29/1 ดังนี้  

“มาตรา 29/1 ในกรณีทรัพยสินซึ่งขายนั้นชํารุดบกพรองอยางใดอยางหนึ่ง อันเปนเหตุ
ใหเสื่อมราคาหรือเสื่อมความเหมาะสมแกประโยชนอันมุงจะใชเปนปกติก็ดี ประโยชนที่มุงหมาย
โดยสัญญาก็ดี ทานวาผูขายตองรับผิด ความดังกลาวใหใชบังคับทั้งที่ผูขายรูอยูแลวหรือไมรูวา
ความชํารุดบกพรองมีอยู 

ใหนําขอความที่ผูขาย ผูผลิต ผูนําเขา หรือบุคคลอื่นที่แสดงตนวาเปนผูประกอบธุรกิจ
ขายสินคานั้นไดแสดงตอบุคคลเปนการทั่วไปเกี่ยวกับลักษณะ คุณสมบัติหรือคุณภาพของ
ทรัพยสิน โดยเฉพาะขอความที่ปรากฏในการโฆษณา มาใชในการพิจารณาวาทรัพยสินที่ซื้อขายมี
ความชํารุดบกพรองตามความในวรรคหนึ่งหรือไม เวนแตผูขายไมรูหรือไมมีเหตุอันควรรูถึง
ขอความเชนนั้น หรือขอความดังกลาวไดถูกยกเลิกหรือแกไขในเวลาทําสัญญาซื้อขาย ซึ่งการ
ยกเลิกหรือแกไขนั้นไดกระทําตอบุคคลเปนการทั่วไปแลว หรือการตกลงใจซื้อทรัพยสินของผูซื้อ
มิไดรับอิทธิพลจากขอความเชนนั้น” 

ผูเขียนเห็นวา แนวคิดดังกลาวจะชวยทําใหผูซื้อซึ่งเปนผูบริโภคไดรับการคุมครองจาก
การโฆษณาโดยไมสุจริตของผูประกอบธุรกิจไดพอสมควร และจะทําใหผูประกอบธุรกิจไดตระหนัก
ถึงการกระทําที่ตนไดโฆษณาไว และหลักการดังกลาวก็มีความสอดคลองกับหลักการชําระหนี้โดย
สุจริตตามมาตรา 5 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  

นอกจากนี้อาจแกไขโดยเพิ่มเติมบทบัญญัติของกฎหมายในพระราชบัญญัติการจัดสรร
ที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 29 โดยกําหนดให คําหรือขอความโฆษณาของผูจัดสรรไมวาในลักษณะใด
ก็ตาม ผูจัดสรรจะตองดําเนินการใหเปนไปตามที่ตนไดโฆษณาไวและจะตองเปนประโยชนแกผูซื้อ 
และใหถือวาการโฆษณาดังกลาวเปนสวนหนึ่งของสัญญาดวย นอกจากนี้ ใหกําหนดเพิ่มเติมวา 
คําโฆษณาสวนใดที่ไมเปนคุณหรือไมเปนประโยชนแกผูซื้อ คําโฆษณาดังกลาวไมถือเปนสวนหนึ่ง

                                                  
66 ดูรายละเอียดเพิ่มเติมใน พลอย  เจริญสม, “การขายตามคําพรรณนา”, 

(วิทยานิพนธมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2551), น. 148-150. 
67 เพิง่อาง, น. 134-151. 
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ของสัญญาที่ทําขึ้นนั้นและไมมีผลใชบังคับ ซึ่งจะเห็นไดวาหากผูขายตองการใหคําโฆษณาใน
ลักษณะดังกลาวผูกพันผูซื้อ ผูขายจะตองนําไปเขียนไวในสัญญาเทานั้น จะระบุในคําโฆษณาหรือ
ในเอกสารแนบทายสัญญาโดยใหถือเปนสวนหนึ่งของสัญญาตามแนวคําพิพากษาฎีกา (คํา
พิพากษาฎีกาที่ 2393/2538, 4306-4307/2533, 1861/2523, 3624/2546) เพื่อประโยชนของตน
ไมไดอีกตอไป ที่เสนอเชนนี้ก็เพื่อใหความคุมครองผูซื้อไดมากยิ่งขึ้น แตอยางไรก็ตาม ควรกําหนด
ขอยกเวนไวดวยโดยอาศัยหลักการของมาตรา 639 ดังนี้ 

“มาตรา 29 วรรคสอง  การโฆษณาโครงการจัดสรรที่ดินในสวนที่นอกเหนือจาก
รายการที่กําหนดไวในมาตรา 23 ไมวาจะเปนการโฆษณาในลักษณะใดก็ตาม ผูจัดสรรที่ดิน
จะตองดําเนินการใหเปนไปตามที่ไดโฆษณาไวและเปนประโยชนแกผูซื้อที่ดินจัดสรร และใหถือวา
การโฆษณาดังกลาวเปนสวนหนึ่งของสัญญาที่ผูจัดสรรที่ดินไดทําไวกับผูซื้อที่ดินจัดสรรดวย คํา
โฆษณาสวนหนึ่งสวนใดที่ไมเปนคุณหรือไมเปนประโยชนแกผูซื้อที่ดินจัดสรร คําโฆษณาดังกลาว
ไมถือเปนสวนหนึ่งของสัญญาและไมมีผลใชบังคับ เวนแตผูซื้อที่ดินจัดสรรจะไดแสดงเจตนาตกลง
ดวยอยางชัดแจงใหเปนสวนหนึ่งของสัญญา”  

หรือ อาจนําหลักการของพระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีผูบริโภค พ.ศ.2551 มาปรับใช
ดังนี้ 

“มาตรา 29/2  ประกาศ โฆษณา คํารับรอง หรือการกระทําดวยประการใดๆ ของผู
จัดสรรที่ดิน ซึ่งทําใหผูซื้อที่ดินจัดสรรเขาใจไดในขณะทําสัญญาวาผูจัดสรรที่ดินตกลงจะมอบให 
หรือจัดหาใหซึ่งสิ่งของ บริการ หรือสาธารณูปโภคอื่นใด หรือจะดําเนินการอยางใดอยางหนึ่งใหแก
ผูซื้อที่ดินจัดสรรเพื่อเปนการตอบแทนที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรเขาทําสัญญา หรือขอตกลงใดๆ ที่ผูจัดสรร
ที่ดินจะใหสิทธิประโยชนแกผูซื้อที่ดินจัดสรรเพิ่มเติมข้ึนจากที่ไดทําสัญญาไว ใหถือวาขอความ 
การกระทําหรือขอตกลงดังกลาวเปนสวนหนึ่งของสัญญาระหวางผูซื้อที่ดินจัดสรรกับผูจัดสรรที่ดิน
ซึ่งผูซื้อที่ดินจัดสรรสามารถนําสืบพยานบุคคล หรือพยานหลักฐานเกี่ยวกับขอตกลงดังกลาวได 
ถึงแมวาการทําสัญญาเชนวานั้นกฎหมายจะกําหนดวาตองทําเปนหนังสือหรือมีหลักฐานเปน
หนังสือและไมปรากฏขอตกลงนั้นในหนังสือที่ไดทําขึ้นก็ตาม” 

 
4.2 ปญหาเฟอรนิเจอรภายในบานไมครบตามแบบบานตัวอยาง 

 
ในการเลือกซื้อบานจัดสรร ผูซื้อสวนใหญจะพิจารณาโดยอาศัยสื่อโฆษณาเปนอันดับ

แรก เมื่อผูซื้อเกิดความสนใจในโครงการที่ไดโฆษณาเอาไว ผูซื้อก็จะไปดูรูปแบบการกอสรางที่
แทจริง ณ สถานที่ต้ังของโครงการจัดสรร การไปดูรูปแบบของบานในโครงการที่ตนสนใจนั้นสิ่งที่ผู
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ซื้อสวนใหญจะใหความสําคัญคือ แบบของบานตัวอยางที่ทางผูจัดสรรที่ดินไดจัดสรางเอาไวเปน
ตัวอยางเพื่อใหผูซื้อไดพิจารณาดู จากเหตุดังกลาวทําใหนาคิดวาการสรางแบบบานตัวอยางไวนั้น
จะมีผลตอการตัดสินใจเลือกซื้อบานของผูซื้อหรือไม จากการศึกษาจะพบวาแบบของบานตัวอยาง
ที่แสดงไวใหผูซื้อไดเขาชมนั้นมีผลตอการตัดสินใจซื้อบานจัดสรรในโครงการดังกลาวเปนอยางยิ่ง 
เนื่องจากวาผูซื้อสวนใหญจะพิจารณาจากรูปแบบของบาน รูปแบบการกอสราง มาตรฐานของการ
กอสราง มาตรฐานของวัสดุที่ใชกอสรางและตกแตงบานตัวอยาง โดยเขาใจวาผูจัดสรรจะตองใช
มาตรฐานการกอสรางระหวางบานตัวอยางกับบานที่กอสรางเพื่อจําหนายเปนมาตรฐานเดียวกัน 

เมื่อเปนเชนนี้แสดงใหเห็นถึงเจตนาที่แทจริงของผูซื้อวาการซื้อบานในโครงการนั้นผูซื้อ
ไดตัดสินใจโดยพิจารณาจากบานตัวอยางเปนสําคัญนั่นเอง โดยเฉพาะอุปกรณตกแตงภายในบาน
ก็มีความสําคัญไมนอยไปกวารูปแบบภายนอกของบาน ตัวอยางเชน เฟอรนิเจอรภายในบานนั้น
เปนสิ่งหนึ่งที่ดึงดูดความสนใจของผูซื้อเปนอยางมาก ผูซื้อบางรายตัดสินใจซื้อบานเพราะชื่นชอบ
ในรูปแบบการตกแตงภายในบานและการตกแตงจัดวางเฟอรนิเจอร ดังนั้นจะเห็นไดวาทั้งรูปแบบ
ภายนอกตัวบานและรูปแบบและการตกแตงภายในบานมีความสําคัญตอการตัดสินใจซื้อของผูซื้อ
เปนอยางยิ่ง 

เมื่อผูซื้อไดเขาทําสัญญาเพื่อซื้อบานแลว ตอมาปรากฏวาอุปกรณตกแตงภายในบาน
รวมทั้งเฟอรนิเจอรภายในบานไมครบตามที่ปรากฏอยูในแบบบานตัวอยางซึ่งตนไดเคยเขาไปชม
มาแลวจึงทําใหเกิดปญหาขึ้นมาวาการกระทําดังกลาวเปนการกระทําที่ทําใหผูซื้อไดรับความ
เสียหาย เพราะผูซื้อสวนใหญอาจจะไมไดใหความสนใจในการตรวจดูหรือพิจารณาขอสัญญาใน
สัญญาตางๆที่ผูขายนํามาใหลงชื่อเพื่อทําสัญญา แตผูซื้อสวนใหญจะเชื่อในรูปแบบของแบบบาน
ตัวอยางโดยเชื่อวาหากตนซื้อบานในโครงการดังกลาว บานที่ตนซื้อก็จะมีมาตรฐานการกอสราง 
การตกแตงภายในและอุปกรณภายในบานรวมทั้งเฟอรนิเจอรตกแตงบานเปนแบบเดียวกันและ
เปนมาตรฐานเดียวกันกับของแบบบานตัวอยาง อยางแนนอน 

ในปญหานี้เปนไปไดวาอาจจะนําบทบัญญัติในเรื่องการทําสัญญาซื้อขายตามตัวอยาง
ตามมาตรา 503 วรรคหนึ่งมาปรับใชแกกรณีดวยเหตุผลซึ่งอธิบายไดดังนี้ 

การซื้อขายตามตัวอยาง (Sale by sample) เปนการซื้อขายที่ผูขายใหผูซื้อดูตัวอยาง
ของทรัพยสินที่ซื้อขายกันกอนและเมื่อผูซื้อตกลงซื้อทรัพยสินนั้นแลว ผูขายก็มีหนาที่สงมอบ
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ทรัพยสินใหตรงตามตัวอยางที่ไดใหผูซื้อตรวจดูเพื่อเทียบเคียงกับตัวอยางทรัพยสินที่ไดเสนอเปน
ตัวอยางกอนรับมอบกัน68 

การขายตามตัวอยางมีลักษณะเปนการขายโดยผูขายเอาตัวอยางใหผูซื้อพิจารณาดู
กอนที่จะตกลงทําการซื้อขาย ดังนั้นตัวอยางที่ใหดูจึงมิใชตัวทรัพยอันเปนวัตถุแหงสัญญาโดยตรง 
การขายตามตัวอยางจะใชในการซื้อขายสินคาที่สินคาอยูหางไกล เปนการขายที่สมบูรณโดยมิได
อยูภายใตเงื่อนไขใดๆ ดังนั้นเมื่อตกลงซื้อขายกันแลวผูขายมีหนาที่สงมอบทรัพยตามตัวอยางที่ให
ผูซื้อดู ดังนั้นกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินยอมไมโอนไปยังผูซื้อทันทีที่ทําสัญญาซื้อขายตามมาตรา 458 
แตจะตองดําเนินการกําหนดตัวทรัพยใหเปนทรัพยเฉพาะสิ่งเสียกอน69 สาระสําคัญของการขาย
ตามตัวอยางนั้นอยูที่วา ตัวอยางเปนสวนหนึ่งของตัวทรัพยอันเปนวัตถุแหงสัญญาและเปนตัวชี้ถึง
คุณสมบัติของทรัพยที่ตองสงมอบ 

ในกรณีที่ผูขายสงมอบทรัพยสินไมเหมือนหรือไมตรงกับตัวอยางที่ไดใหผูซื้อตรวจดู
บางสวนแลวนั้น แมวาเปนการไมเหมือนหรือไมตรงเพียงเล็กนอยหรืออาจไมเหมือนเปนสวนใหญก็
ยอมเปนการสงมอบที่ไมถูกตองเชนเดียวกัน ผูขายตองรับผิดชอบตอผูซื้อโดยจะตองสงมอบ
ทรัพยสินใหตรงตามตัวอยาง อยางไรก็ตามผูซื้อมีสิทธิบอกปดไมรับมอบทรัพยสินที่ผูขายสงมอบ
หรืออาจบอกเลิกสัญญาและเรียกคาสินไหมทดแทนจากผูขายก็ได (คําพิพากษาฎีกาที่ 795/2471, 
1463-1464/2520) การฟองเรียกรองใหผูขายตองรับผิดนั้นจะตองฟองคดีภายใน 1 ปนับแตเวลา
สงมอบตามมาตรา 504 (คําพิพากษาฎีกาที่ 1003/2500, 1213/2527) ถาการซื้อขายนั้นมิใชการ
ซื้อขายตามตัวอยางก็จะไมนําอายุความ 1 ปตามมาตรา 504 มาใช (คําพิพากษาฎีกาที่ 
3281/2520) 

จากแนวคําอธิบายในเรื่องของการซื้อขายตามตัวอยางขางตนหากนํามาปรับใชกับ
กรณีการทําสัญญาซื้อขายที่ดินพรอมทั้งสิ่งปลูกสรางในโครงการบานจัดสรรนั้นจะเห็นไดวาในบาง
กรณีนั้น การตัดสินใจซื้อบานหรืออาคารสิ่งปลูกสรางในโครงการจัดสรรที่ดินของผูซื้อนั้นอาจเปน
เพราะเหตุที่ผูซื้อไดเขาไปชมบานตัวอยางที่ทางฝายผูขายไดจัดสรางไวเพื่อเปนตัวอยางใหผูที่สนใจ
ไดเขามาชม ซึ่งการตัดสินใจดังกลาวเกิดจากการที่ผูซื้อไดเห็นและไดตรวจสอบดูและเชื่อวาบานที่
ตนซื้อมาจากโครงการเดียวกันนี้จะตองมี อุปกรณตกแตงทั้งภายนอกและภายใน อุปกรณเครื่องใช
และเฟอรนิเจอรภายในบาน ตลอดจนคุณภาพและคุณสมบัติตางๆของบานจะเปนเชนเดียวกัน

                                                  
68 ไผทชิต เอกจริยกร, อางแลว เชิงอรรถที่ 10, น. 270. 
69 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, อางแลว เชิงอรรถที่ 11, น. 239-240. 
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และมีมาตรฐานเดียวกันตามที่ปรากฏในแบบบานตัวอยางที่ผูขายนํามาจัดแสดงโชวเพื่อจูงใจ
ลูกคาดังกลาว ดังนั้นจะเห็นไดวาการตัดสินใจซื้อของผูซื้อนั้นเปนเพราะพอใจตามตัวอยางที่ผูขาย
ไดนําเสนอ การซื้อขายบานในโครงการจัดสรรในกรณีที่ผูซื้อไดตัดสินใจซื้อเพราะเชื่อตามตัวอยาง
ของแบบบานตัวอยางที่ผูขายไดเสนอนั้นยอมถือวาเปนการขายตามตัวอยางตามมาตรา 503 วรรค
หนึ่ง ดังนั้นผูขายมีหนาที่จะตองสงมอบบานตามแบบบานตัวอยางตามที่ไดตกลงในสัญญาใหแกผู
ซื้อ หากผูขายสงมอบทรัพยสินไมเหมือนหรือไมตรงกับตัวอยางที่ไดใหผูซื้อตรวจดูแลวนั้น แมวา
เปนการไมเหมือนหรือไมตรงเพียงเล็กนอยหรืออาจไมเหมือนเปนสวนใหญก็ยอมเปนการสงมอบที่
ไมถูกตองเชนเดียวกัน ผูขายตองรับผิดชอบตอผูซื้อโดยจะตองสงมอบทรัพยสินใหตรงตามตัวอยาง 
อยางไรก็ตามผูซื้อมีสิทธิบอกปดไมรับมอบทรัพยสินที่ผูขายสงมอบหรืออาจบอกเลิกสัญญาและ
เรียกคาสินไหมทดแทนจากผูขายก็ได (คําพิพากษาฎีกาที่ 795/2471, 1463-1464/2520) 

นอกจากนี้จากขอเท็จจริงที่เกิดขึ้นดังกลาวยังอาจจะนําบทบัญญัติในเรื่องของหลักการ
ตีความสัญญาตามมาตรา 368 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาพิจารณาประกอบ
ขอเท็จจริงดังกลาวซึ่งจะทําใหเกิดความชัดเจนในการใหความชวยเหลือเยียวยาแกผูซื้อไดอีกทาง
หนึ่ง ดังนี้ 

มาตรา 368 บัญญัติวา “สัญญานั้นทานใหตีความไปตามความประสงคในทางสุจริต 
โดยพิเคราะหถึงปกติประเพณีดวย” 

บทบัญญัติขางตนนั้นเปนหลักเกณฑการตีความสัญญาโดยเฉพาะซึ่ งก็ ไดมี
แนวความคิดเห็นของนักนิติศาสตรหลายทานไดอธิบายความหมายและการปรับใชบทบัญญัติ
ดังกลาวเอาไวเพื่อนํามาประกอบการพิจารณาไดดังนี้ 

ศาสตราจารย ม.ร.ว.เสนีย ปราโมช กลาววา การตีความสัญญานั้นจะเพงเลง็แตเจตนา
ความประสงคของคูสัญญาฝายใดแตฝายเดียวไมได ตองตีความตามเจตนาของทั้งสองฝาย
รวมกันซึ่งทั้งสองฝายยอมมุงหมายตอความสุจริตซึ่งกันและกันวา ขอตกลงทั้งหลายในสัญญา
จะตองปฏิบัติตอกันดวยดีและแมวาจะมีบางขอที่มิไดตกลงกันไวแนนอนก็ตองถือเอาโดยปริยาย
วาไดตกลงกันไวดวยความสุจริตตอกัน และการตีความสัญญานั้นจะตองพิเคราะหถึงปกติ
ประเพณีที่เคยทํากันมาหรือตามประเพณีที่มีอยูในทองตลาดวงการคาขายดวยซึ่งหากมิไดมีการ
ตกลงกันจํากัดแกไขหรือมิใหใชประเพณีนั้นบังคับ ก็ตองเขาใจวาไดทําสัญญาโดยรับเอาประเพณี
นั้นๆมาเปนขอปฏิบัติตอกันดวยซึ่งเปนเรื่องที่รูและเขาใจกันดีจนถึงกับไมตองพูดกันไว70 (คํา

                                                  
70 เสนีย ปราโมช, อางแลว เชิงอรรถที่ 2, น. 490-491. 
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พิพากษาฎีกาที่ 790/2467, 941/2471, 370/2474, 771/2486, 451/2491, 1044/2492, 
845/2497, 2122/2499, 804/2500) 

ศาสตราจารย จิตติ ติงศภัทิย กลาววา การตีความสัญญาจะตองคํานึงถึงความ
ประสงคของคูสัญญาในทางสุจริตประกอบกับประเพณีดวย จะถือแตเพียงเจตนาแทจริงของฝาย
ใดฝายเดียวเทานั้นไมได จะตองตีความโดยถือหลักความเขาใจของทั้งสองฝายในเจตนาของกัน
และกันดวย และตีความไปตามความประสงคโดยสุจริตอันคูกรณีพึงคาดหมายไดจากกันและกัน 
หากมีประเพณีปฏิบัติกันเปนปกติอยูอยางไรก็เปนที่คาดหมายไดวาคูกรณียอมทําสัญญาโดย
ยึดถือประเพณีนั้นเปนหลักดวย71 

ศาสตราจารย ศักดิ์ สนองชาติ กลาววา การตีความสัญญาใหตีความไปตามความ
ประสงคในทางสุจริตโดยพิเคราะหถึงปกติประเพณีประกอบดวย การตีความตามประสงคคือการ
ตีความตามเจตนาอันแทจริง แตเนื่องจากสัญญาเปนการแสดงเจตนาของคูสัญญาจึงตองถือตาม
เจตนาของคูสัญญาทุกฝายอันจะพึงคาดหมายไดวา หากไดตกลงกันโดยสุจริตจะตกลงกันอยางไร 
นอกจากนี้ยังจะตองตีความตามประสงคโดยอาศัยปกติประเพณีประกอบดวย คือหากมีประเพณี
ปฏิบัติกันอยูอยางไร หากคูสัญญามิไดแสดงเจตนาไวเปนอยางอื่น ก็ยอมคาดหมายไดวาประสงค
ทําสัญญาโดยถือตามประเพณีที่ปฏิบัติกันนั้นดวย72 

รองศาสตราจารย ดร.ศนันทกรณ โสตถิพันธุ กลาววา การตีความสัญญานั้นตอง
คํานึงถึงความประสงคหรือเจตนาอันมีรวมกันของคูสัญญาซึ่งเปนเจตนาที่คาดหมายในทางสุจริต
และตองคํานึงถึงประเพณีปฏิบัติในระหวางคูสัญญาเองหรือประเพณีในทางการคาดวยเนื่องจาก
สัญญาเปนการใชหลักอิสระในทางแพงซึ่งคูสัญญาไดกําหนดขอบเขตทางกฎหมายของตนเอง 
การตีความสัญญาจึงเปนการตรวจสอบคนหาความหมายจากเจตนารวมกันของคูสัญญาและเปน
เจตนาที่ไดแสดงออกตามเนื้อหาของสัญญานั้น73 

แตอยางไรก็ตาม การตีความสัญญานั้นเปนการแปลความตามเจตนาของคูสัญญา
เทาที่ศาลจะเห็นได หากคนหาแปลใหเห็นเจตนาอันรวมกันนั้นไมได ก็ตองยอมรับวาไมมีอะไรจะ

                                                  
71 จิตติ ติงศภัทิย, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 2 มาตรา 354 

ถึง 452 วาดวยมูลแหงหนี้, พิมพคร้ังที่ 5 (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพเรือนแกวการพิมพ, 2526),   
น. 40. 

72 ศักดิ์ สนองชาติ, อางแลว เชิงอรรถที่ 4, น. 363. 
73 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, อางแลว เชิงอรรถที่ 11, น. 322-323. 
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แปลใหเห็นออกมาไดเทานั้น มิใชวาถาคนหาเจตนาไมพบหรือหาแลวไมมีเจตนา ศาลจะเขาไป
เกี่ยวของโดยสรางเจตนาใหเขานั้นไมไดเพราะศาลไมมีหนาที่ทําสัญญาใหแกใคร คูสัญญาตองทํา
กันเองแลวหากมีขอสงสัย ศาลจะแปลให และการแปลสัญญาก็ไมใชวาจะแปลตามเจตนาของ
ศาลแตจะตองเปนการแปลตามเจตนาอันรวมกันของคูสัญญาเทานั้นซึ่งจะยุติธรรมหรือไมเปนอีก
เร่ืองหนึ่ง ขอสําคัญจะตองระลึกเสมอวา “สัญญาที่ชอบยอมมีผลบังคับดุจเปนกฎหมาย” หากตก
ลงกันไวอยางไรก็จะตองบังคับใหเปนอยางนั้นจะบังคับใหเปนอยางอื่นไมไดซึ่งไมตางอะไรกับ
ความคิดที่วา “กฎหมายบางบทบางมาตราไมชอบธรรม แมกระนั้นก็ยังตองบังคับไปตามที่บัญญัติ
ไว จะแปลลบลางหรือแกไขอยางไรไมได”74 

จากปญหาขอเท็จจริงที่เกิดขึ้นขางตน การสรางแบบบานตัวอยางนั้นเปนการสราง
ข้ึนมาเพื่อวัตถุประสงคใหเปนตัวอยางของการกอสรางและการตกแตงภายใน รวมถึงการจัดใหมี
อุปกรณตกแตงอื่นๆภายในบานเชนเฟอรนิเจอร กระเบื้องปูพื้นและผนังบานเพื่อใหผูซื้อไดตรวจดู 
ดังนั้นโดยความเขาใจทั่วๆไปทําใหเขาใจไดวาแบบบานตัวอยางนั้นเปนแบบบานที่มีคุณภาพและ
คุณสมบัติตางๆทั้งภายนอกและภายในเปนแบบเดียวกันกับที่จะกอสรางเพื่อขายใหแกผูซื้อนั่นเอง 

เมื่อพิจารณาหลักการตีความสัญญาตามมาตรา 368 ยอมอาจจะตีความสัญญาไดวา
การกอสรางบานจัดสรรในโครงการเพื่อขายนั้นควรจะตองเปนไปในลักษณะรูปแบบเดียวกันกับที่
ไดจัดแสดงเปนแบบบานตัวอยางซึ่งหมายความรวมถึงอุปกรณที่ตกแตงอยูภายในและภายนอก
บานตางๆ เชน เฟอรนิเจอร โคมไฟ พื้นผนัง สวนหลังบาน สระวายน้ําสวนตัว เปนตน ซึ่งแมวาจะ
เปนสวนที่มิไดตกลงกันไวแนนอนในสัญญาก็ตองถือเอาโดยปริยายวาไดตกลงกันไวดวยความ
สุจริตตอกันวาจะตองจัดใหมีตามแบบบานตัวอยางนั้น เวนแตวาจะไดมีการตกลงเอาไวอยาง
ชัดเจนในสัญญาวาสวนใดจะไมจัดตกแตงหรือมอบใหแกผูซื้อ ก็ยอมเปนไปตามขอตกลงใน
สัญญานั้น นอกจากนี้ยังอาจถือไดวา การนําสินคาตัวอยางออกแสดงใหผูซื้อไดตรวจดูนั้นยอมเปน
ประเพณีปฏิบัติทางการคาที่ผูที่เปนพอคาจะตองนําสินคาของตนออกแสดงเพื่อใหผูซื้อไดตรวจดู
ตัวสินคา ซึ่งทําใหผูซื้อยอมเขาใจโดยสุจริตวาแบบบานตัวอยางที่ผูขายไดจัดแสดงไวนั้น (สินคา
ตัวอยาง) เปนตัวอยางของบานจัดสรรที่ผูขายจะกอสรางและจัดตกแตงขึ้นมาเพื่อขายนั่นเอง 
นอกจากนี้ยอมเปนไปไดวาไมนาจะมีผูจัดสรรโครงการใดที่จัดสรางและจัดตกแตงแบบบาน
ตัวอยางไวออกแสดงโชวแกผูซื้อเปนแบบหนึ่ง แตเมื่อเวลาทําการกอสรางและจัดตกแตงบานเพื่อ
ขายกลับกลายเปนกอสรางและจัดตกแตงบานเปนอีกรูปแบบหนึ่งเพื่อขาย ดังนั้นยอมอาจจะ

                                                  
74 เสนีย ปราโมช, อางแลว เชิงอรรถที่ 2, น. 491-492. 
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ตีความสัญญาที่ทําขึ้นตอกันโดยสุจริตไดวาบานที่ตนซื้อมาจากโครงการเดียวกันนี้จะตองมี 
อุปกรณตกแตงทั้งภายนอกและภายใน อุปกรณเครื่องใชและเฟอรนิเจอรภายในบาน ตลอดจน
คุณภาพและคุณสมบัติตางๆของบานจะเปนเชนเดียวกันและมีมาตรฐานเดียวกันตามที่ปรากฏใน
แบบบานตัวอยางที่ผูขายนํามาจัดแสดงโชวเพื่อจูงใจลูกคาดังกลาว (เวนแตวาจะไดมีการตกลง
เอาไวอยางชัดเจนในสัญญาวาสวนใดจะไมจัดตกแตงหรือมอบใหแกผูซื้อ ก็ยอมเปนไปตาม
ขอตกลงในสัญญานั้น) 

อยางไรก็ตาม เพื่อปองกันปญหาดังกลาวที่อาจเกิดขึ้นไดจึงขอเสนอแนะวาอาจจะใหมี
การแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติในมาตรา 29 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 โดยให
แกไขเพิ่มเติมในทํานองวา การกอสรางแบบบานตัวอยางและการตกแตงภายนอกและภายในบาน
ตลอดจนอุปกรณตกแตงและเฟอรนิเจอรภายในแบบบานตัวอยางที่ผูจัดสรรที่ดินไดทําขึ้นนั้นใหถือ
วาเปนสวนหนึ่งของการโฆษณาและเปนสวนหนึ่งของสัญญาดวย เวนแตผูจัดสรรที่ดินจะไดแสดง
ไวหรือแจงใหผูซื้อไดเขาใจและทราบอยางชัดแจงวา การตกแตภายนอกและการตกแตงภายใน
บานตลอดจนอุปกรณตกแตงและเฟอรนิเจอรภายในแบบบานตัวอยางสวนใดมิไดนํามาจัดแสดง
ไวเพื่อใหเปนสวนหนึ่งของแบบบานดังกลาว แตเปนการนํามาประกอบการตกแตงบานใหดู
สวยงามเทานั้น โดยอาจจะจัดทําปายมาติดบอกเอาไวใหเห็นไดอยางชัดเจนวาอุปกรณตกแตง
และเฟอรนิเจอรภายในแบบบานตัวอยางสวนใดเปนเพียงตัวอยางที่นํามาประกอบการตกแตง
ภายในเทานั้น หรืออาจทําเปนประกาศติดไวใหผูซื้อไดเห็นอยางชัดเจนและทําเปนเอกสารแสดง
รายการทรัพยสินแจกใหแกผูซื้อไดอานเพื่อทราบวาทรัพยสินชิ้นใดเปนเพียงตัวอยางในการนํามา
จัดตกแตงเพื่อความสวยงามโดยไมรวมเปนสวนหนึ่งของบานที่จะนํามาขายใหแกผูซื้อที่เขาชม
แบบบานตัวอยาง เปนตน 

ในสวนของขอเสนอแนะใหมีการแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติมาตรา 29 วรรคสาม อาจ
แกไขใหเปนดังนี้ 

“มาตรา 29 วรรคสาม การกอสรางแบบบานตัวอยาง การตกแตงภายนอกและการ
ตกแตงภายในบานตลอดจนอุปกรณตกแตงและเฟอรนิเจอรภายในแบบบานตัวอยางที่ผูจัดสรร
ที่ดินไดจัดใหมีข้ึนนั้นใหถือวาเปนสวนหนึ่งของการโฆษณาและเปนสวนหนึ่งของสัญญา เวนแตผู
จัดสรรที่ดินจะไดแสดงรายละเอียดหรือมีการแจงรายการทรัพยสินใหผูซื้อที่ดินจัดสรรไดทราบ
อยางชัดแจงวาการกอสรางและการจัดการตกแตงดังกลาวตามแบบบานตัวอยางสวนใด มิได
นํามาจัดแสดงไวเพื่อใหเปนสวนหนึ่งของแบบบานตัวอยางดังกลาวนั้น” 
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4.3 ปญหาสําคัญผิดในคุณสมบัติของบานกรณีเฟอรนิเจอรในบานตัวอยางไมตรงกับบานที่ขาย 

 
ในกรณีที่ผูซื้อไดเขาทําสัญญากับผูขาย (ผูจัดสรรที่ดิน) โดยเขาใจวาบานจัดสรรที่ตน

ซื้อนั้นจะตองมีอุปกรณตกแตงและเฟอรนิเจอรภายในบานที่ซื้อนั้นเปนไปตามแบบอุปกรณตกแตง
และเฟอรนิเจอรภายในแบบบานตัวอยางที่ตนไดเคยเขาไปชมกอนตัดสินใจทําสัญญากับผูขาย แต
เมื่อรับมอบบานที่ซื้อมาแลวปรากฏวาเฟอรนิเจอรภายในบานที่ซื้อนั้นไมตรงกันกับเฟอรนิเจอร
ภายในแบบบานตัวอยาง จากการกระทําดังกลาวของผูขายทําใหผูซื้อไดรับความเสียหายไมไดรับ
ตัวเฟอรนิเจอรตามที่ปรากฏในแบบบานตัวอยางตามที่ผูซื้อเขาใจในตอนแรกกอนทําการซื้อขาย 
ดังนั้นปญหาที่เกิดขึ้นดังกลาวอาจนําหลักกฎหมายในเรื่องของความสําคัญผิดในคุณสมบัติของ
ทรัพยสินของประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาพิจารณาดังนี้ 

มาตรา 157 การแสดงเจตนาโดยสําคัญผิดในคุณสมบัติของบุคคลหรือทรัพยสินเปน
โมฆียะ 

ความสําคัญผิดตามวรรคหนึ่ง ตองเปนความสําคัญผิดในคุณสมบัติซึ่งตามปกติถือวา
เปนสาระสําคัญซึ่งหากมิไดมีความสําคัญผิดดังกลาวการอันเปนโมฆียะนั้นคงจะมิไดกระทําขึ้น” 

ความสําคัญผิดในคุณสมบัติของทรัพยสินคือการเขาใจขอเท็จจริงผิดไปหรือไมตรง
ตามความเปนจริง กลาวคือความจริงเปนอยางหนึ่งแตผูแสดงเจตนาเขาใจหรือคิดเปนอีกอยาง
หนึ่งซึ่งไมถูกตอง ไมตรงกับความเปนจริง จึงทําใหเขาแสดงเจตนาเขาทํานิติกรรม75 

ความสําคัญผิดในคุณสมบัติของทรัพยสินนั้นอาจถือไดวาเปนความสําคัญผิดใน
มูลเหตุจูงใจ กลาวคือคุณสมบัติของทรัพยสินนั้นเปนมูลเหตุจูงใจใหมีการทํานิติกรรม ถาไมมี
คุณสมบัติตามที่คูกรณีประสงคก็ยอมไมเปนมูลเหตุจูงใจใหทํานิติกรรมเชนกัน76 

คุณสมบัติของทรัพยสินซึ่งตามปกติถือเปนสาระสําคัญนั้นมิไดหมายความแตเฉพาะ
ลักษณะอยางเชนรูปรางหรือเนื้อตัวแตเพียงอยางเดียว แตหมายความถึงคุณลักษณะทั้งหลายทั้ง
ปวงที่จะกระทบถึงความเชื่อถือและคุณคาแหงทรัพยนั้น77 และตองเปนคุณสมบัติที่จะทําใหทรัพย

                                                  
75 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, อางแลว เชิงอรรถที่ 10, น. 119. 
76 ศักดิ์ สนองชาติ, อางแลว เชิงอรรถที่ 4, น. 160-161. 
77ประกอบ  หุตะสิ งห ,  กฎหมายแพ งและพาณิชย ว าด วยนิ ติกรรมสัญญา , 

(กรุงเทพมหานคร: สํานักพิมพนิติบรรณาการ, 2517), น. 50. 
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ตางลักษณะ ตางชนิด ตางประเภทไปจากความเขาใจของผูทํานิติกรรมซึ่งจะตองพิจารณาเปน
รายๆไป78 

คุณสมบัติของทรัพยซึ่งตามปกติถือเปนสาระสําคัญนั้น ตองแลวแตเจตนาและสภาพ
แหงนิติกรรมสัญญา ตามพฤติการณและปกตินิยมเปนเรื่องๆไป ซึ่งจะตองพิจารณาความประสงค
ของคูกรณีเปนสําคัญในการกําหนดถือเอาคุณสมบัติของทรัพยวาควรจะเปนอยางไร ประการใด 
แตเมื่อไดกําหนดคุณสมบัติกันโดยตรงหรือโดยปริยายเปนอยางไรแลวและทรัพยนั้นขาดขอ
คุณสมบัตินั้นไป จะถือวาเปนสาระสําคัญตามปกติหรือไมนั้นจะตองวินิจฉัยตามความคิดความ
นิยมของบุคคลธรรมดาทั่วไป ไมใชถือตามความรูสึกนึกคิดของคูกรณีอันผิดปกตินั้น79 

ตัวอยางแนวคําพิพากษาของศาลฎีกาเกี่ยวกับการแสดงเจตนาโดยสําคัญผิดใน
คุณสมบัติของทรัพยสินซึ่งตามปกติถือวาเปนสาระสําคัญ ดังนี้ 

คําพิพากษาฎีกาที่ 1034/2518 วินิจฉัยวา ที่ดินของจําเลยถูกจํากัดสิทธิการปลูกสราง
เพราะถูกสายไฟฟาแรงสูงตัดผานตามพระราชบัญญัติการไฟฟาฯ จําเลยนําที่ดินดังกลาวขายฝาก
แกโจทกในราคาสูงโดยโจทกไมทราบ เปนการสําคัญผิดในคุณสมบัติของทรัพยสินซึ่งเปน
สาระสําคัญ การแสดงเจตนานั้นเปนโมฆียะ โจทกบอกลางและเรียกเงินคาซื้อฝากคืนได 

คําพิพากษาฎีกาที่ 1229/2520 วินิจฉัยวา จําเลยทําสัญญาจะขายที่ดินใหโจทกโดยมี
ขอสัญญาวา ที่ดินไมมีภาระติดพันใดๆ แตความจริงที่ดินนั้นติดจํานองผูอ่ืนอยู ถาโจทกรูความจริง
ก็จะไมทําสัญญากับจําเลย ยอมถือวาโจทกสําคัญผิดในคุณสมบัติของทรัพยสินอันเปนวัตถุแหง
สัญญาจะซื้อจะขายซึ่งตามปกติถือวาเปนสาระสําคัญ สัญญาดังกลาวจึงเปนโมฆียะ 

คําพิพากษาฎีกาที่ 2349/2531 วินิจฉัยวา จําเลยทําสัญญาจะขายที่พิพาทใหโจทก
โดยทราบวาโจทกจะซื้อเพื่อสรางโรงงาน เมื่อจําเลยทราบวาที่พิพาทอยูในเขตประกาศของ
กระทรวงมหาดไทยเรื่องหามกอสรางอาคาร แตปกปดขอเท็จจริงดังกลาว จึงถือวาโจทกแสดง
เจตนาโดยสําคัญผิดในคุณสมบัติของทรัพยสินที่จะซื้อซึ่งเปนสาระสําคัญ สัญญาจะซื้อจะขาย
ยอมเปนโมฆียะ เมื่อโจทกบอกลางแลว สัญญาดังกลาวยอมตกเปนโมฆะมาแตแรกคูสัญญาตอง
กลับคืนยังฐานะเดิม จําเลยตองคืนเงินมัดจําพรอมทั้งดอกเบี้ยใหแกโจทก 

                                                  
78 พระยาเทพวิทุร (บุญชวย วณิกกุล), คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

บรรพ 1-2 มาตรา 1-240, พิมพคร้ังที่ 2 (พระนคร: หางหุนสวนจํากัดโรงพิมพไทยพิทยา, 2509),  
น. 432. 

79 เสนีย ปราโมช, อางแลว เชิงอรรถที่ 2, น. 99-100. 
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จากแนวความคิดขางตนเมื่อนํามาปรับใชกับขอเท็จจริงที่เกิดขึ้นจะพบวา การจัด
ตกแตงแบบบานตัวอยางรวมทั้งการจัดใหมีเฟอรนิเจอรนั้นยอมเปนการแสดงใหผูซื้อโดยทั่วไปนั้น
เขาใจวาบานที่จะจัดสรางเพื่อนํามาขายนั้นก็ยอมเปนไปในลักษณะเดียวกันตามแบบบานตัวอยาง
(ซึ่งความเขาใจดังกลาวนั้นเปนไปตามปกติวิสัยของประชาชนผูซื้อทั่วไป) ดังกลาวซึ่งถือไดวาเปน
คุณลักษณะที่มีผลกระทบตอความเชื่อถือและคุณคาของทรัพยที่ผูซื้อจะเขาทําการซื้อขาย โดยผู
ซื้อสวนใหญยอมถือเอาคุณลักษณะที่ปรากฏอยูในแบบบานตัวอยาง เชน การจัดใหมีและการจัด
ตกแตงเฟอรนิเจอรภายในบาน มาเปนสาระสําคัญในการตัดสินใจเขาทําสัญญากับผูขายเพราะ
เขาใจโดยทั่วไปวาคุณสมบัติของทรัพยสิน (บาน) ดังกลาวมีลักษณะที่แตกตางจากทรัพยสิน 
(บาน) ในโครงการจัดสรรที่ดินอื่นๆ ซึ่งหากปรากฏวาผูซื้อไดรูแตแรกกอนมีการทําสัญญาซื้อขาย
กันวาผูขายจะไมมีการจัดตกแตงหรือจัดใหมีอุปกรณและเฟอรนิเจอรตามที่ปรากฏในแบบบาน
ตัวอยาง ผูซื้อก็ยอมจะไมเขาทําสัญญากับผูขาย ดังนี้เมื่อปรากฏวาผูขายไดทําการจัดตกแตงและ
นําเอาเฟอรนิเจอรที่ไมตรงกันกับที่ปรากฏในแบบบานตัวอยางมาจัดใหแกผูซื้อนั้น ยอมถือวาเปน
กรณีที่ผูซื้อไดแสดงเจตนาเขาทําสัญญาโดยสําคัญผิดในคุณสมบัติของบานที่ซื้อโดยสําคัญผิดไป
วาภายในบานที่ตนซื้อนั้นจะตองมีการตกแตงและมีเฟอรนิเจอรเปนรูปแบบเดียวกันกับที่แสดงไว
ในแบบบานตัวอยางอยางแนนอน เมื่อปรากฏวาเฟอรนิเจอรภายในบานที่ซื้อไมตรงกับที่แสดงไว
ในแบบบานตัวอยาง สัญญาที่ทําขึ้นยอมเปนสัญญาที่เกิดจากความสําคัญผิดในคุณสมบัติของ
ทรัพยสินซึ่งถือเปนสาระสําคัญ สัญญานั้นจึงมีผลเปนโมฆียะ ผูซื้อสามารถบอกลางใหสัญญาตก
เปนโมฆะได 

อยางไรก็ตาม การจะพิจารณาถึงความสําคัญผิดดังกลาวจะตองพิจารณาประกอบกับ
การกระทําของฝายผูขายวาภายในแบบบานตัวอยางนั้น ในขณะที่ผูซื้อไดเขาไปชมภายในแบบ
บานตัวอยาง ผูขายไดมีการแสดงออกโดยแสดงรายละเอียดใหผูซื้อไดทราบหรือแจงใหผูซื้อที่ได
เขาชมแบบบานตัวอยางไดทราบเกี่ยวกับรายละเอียดหรือชนิดของอุปกรณตกแตงบานและ
เฟอรนิเจอรที่ผูขายจะนําไปตกแตงเอาไวภายในบานที่นํามาจําหนาย เชนอาจจะไดมีการติดปาย
บอกเพื่อแยกใหเห็นอยางชัดเจนหรือไมวาอุปกรณตกแตงบานและเฟอรนิเจอรภายในแบบบาน
ตัวอยางชิ้นใดเปนอุปกรณสําหรับตกแตงและจัดไวใหในแบบบานที่จะนํามาจําหนายและชิ้นใด
มิใชอุปกรณตกแตงบานและเฟอรนิเจอรที่ผูขายจะนําไปตกแตงเอาไวภายในบานที่นํามาจําหนาย
ดวย หากปรากฏวาเฟอรนิเจอรสวนใดไมมีบอกหรือแจงใหทราบ เชนไมมีการนําปายมาติดบอก
เอาไวก็ยอมเปนการแสดงใหผูซื้อเขาใจไดวาเฟอรนิเจอรชิ้นดังกลาวจะตองเปนชิ้นที่จะตองนําไป
ตกแตงเอาไวในบานที่นํามาจําหนายใหผูซื้ออยางแนนอน แตหากปรากฏวาเฟอรนิเจอรสวนใดมี
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ปายติดบอกเอาไวชัดเจนวานํามาตกแตงเพื่อความสวยงามเทานั้น มิใชเฟอรนิเจอรที่จะนําไป
ตกแตงไวภายในบานที่นํามาจําหนาย กรณีดังกลาวก็ยอมมิไดทําใหผูซื้อสําคัญผิดวาจะตองมี
เฟอรนิเจอรชิ้นดังกลาวในบานที่จําหนายแตอยางใด ดังนั้นเมื่อผูซื้อไดทราบอยูแลวในขณะเขาชม
แบบบานตัวอยางวาเฟอรนิเจอรชิ้นใดเปนเฟอรนิเจอรที่จะตองมีอยูภายในบานที่จําหนายบาง
เฟอรนิเจอรชิ้นใดไมนําไปตกแตงไวภายในบานที่จําหนาย ก็ยอมมิใชเปนกรณีที่ผูซื้อไดสําคัญผิด
ในคุณสมบัติของบานที่ซื้อแตอยางใด ดังนั้นผูซื้อจึงไมสามารถที่จะอางความสําคัญผิดใน
คุณสมบัติของบานเพื่อใหสัญญาเปนโมฆียะได 

 ดังนั้นเพื่อปองกันปญหาที่อาจทําใหผูซื้อเกิดความสําคัญผิดในการเลือกซื้อบานจึงเห็น
วาควรจะมีการแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติของกฎหมายใหกําหนดใหมีการแสดงรายละเอียดใหผูซื้อ
ไดทราบหรือมีการแจงใหทราบโดยชัดเจนเกี่ยวกับรายละเอียดหรือชนิดของอุปกรณตกแตงบาน
และเฟอรนิเจอรที่ผูขายจะนําไปตกแตงเอาไวภายในบานที่นํามาจําหนาย โดยอาจจะจดัทาํปายมา
ติดบอกเอาไวบนเฟอรนิเจอรเพื่อแสดงใหผูซื้อเห็นไดอยางชัดเจนวาอุปกรณตกแตงและ
เฟอรนิเจอรภายในแบบบานตัวอยางสวนใดเปนเพียงตัวอยางที่นํามาประกอบการตกแตงภายใน
เทานั้น หรืออาจทําเปนประกาศติดไวใหผูซื้อไดเห็นอยางชัดเจนและทําเปนเอกสารแสดงรายการ
ทรัพยสินมอบใหแกผูซื้อไดอานเพื่อทราบวาทรัพยสินชิ้นใดเปนเพียงตัวอยางในการนํามาจัด
ตกแตงเพื่อความสวยงามโดยไมรวมเปนสวนหนึ่งของบานที่จะนํามาขายใหแกผูซื้อที่เขาชมแบบ
บานตัวอยาง เปนตน 

ดวยเหตุดังกลาวจึงขอเสนอแนะวาควรจะมีการแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติในมาตรา 29 
โดยใหแกไขเปนวา การกอสรางแบบบานตัวอยางและการตกแตงบานตลอดจนอุปกรณตกแตง
และเฟอรนิเจอรภายในแบบบานตัวอยาง ที่ผูจัดสรรที่ดินไดทําขึ้นนั้นใหถือวาเปนสวนหนึ่งของการ
โฆษณาและเปนสวนหนึ่งของสัญญาดวย เวนแต ผูจัดสรรที่ดินจะไดแสดงรายละเอียดใหผูซื้อได
ทราบหรือมีการแจงใหทราบโดยชัดเจน โดยใหผูซื้อไดเขาใจอยางชัดแจงวาการตกแตงภายในบาน
ตลอดจนอุปกรณตกแตงและเฟอรนิเจอรภายในแบบบานตัวอยางสวนใด มิไดนํามาจัดแสดงไว
เพื่อใหเปนสวนหนึ่งของแบบบานดังกลาว แตเปนการนํามาประกอบการตกแตงบานใหดูสวยงาม
เทานั้น และเพิ่มเติมถึงตัวอยางของการแสดงรายละเอียดหรือการแจงใหทราบไปดวย เชนวา
อาจจะจัดทําปายมาติดบอกเอาไวใหเห็นไดอยางชัดเจนวาเฉพาะอุปกรณตกแตงและเฟอรนิเจอร
ภายในแบบบานตัวอยางสวนใดเปนเพียงตัวอยางที่นํามาประกอบการตกแตงภายในเทานั้น เปน
ตน หรืออาจจะทําเปนในรูปแบบของเอกสารแนะนําที่แสดงรายการตางๆเกี่ยวกับอุปกรณตกแตง
และเฟอรนิเจอรภายในแบบบานตัวอยางที่จะจัดใหมีในแบบเดียวกันกับในแบบบานที่จะนํามา
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จําหนายใหแกบรรดาผูซื้อ โดยอาจติดประกาศเอาไวในบริเวณใกลเคียงกับที่ทําการจัดวางหรือ
ตกแตงอุปกรณและเฟอรนิเจอร หรือแจกใหกับผูซื้อทั้งผูที่ไดเขาไปชมและมิไดเขาชมแบบบาน
ตัวอยาง ซึ่งจากแนวความคิดดังกลาวอาจนํามาแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติในมาตรา 29 เปนดังนี้ 

“มาตรา 29 วรรคสี่ การแสดงรายละเอียดหรือการแจงรายการทรัพยสินใหผูซื้อที่ดิน
จัดสรรไดทราบอยางชัดแจงวาการกอสรางและการจัดการตกแตงดังกลาวตามแบบบานตัวอยาง
สวนใด มิไดนํามาจัดแสดงไวเพื่อใหเปนสวนหนึ่งของแบบบานตัวอยางดังกลาวนั้นใหผูจัดสรรที่ดิน
จัดทําเปนลายลักษณอักษร โดยอาจจัดทําในลักษณะเปนปายติดบอกเอาไวบนเฟอรนิเจอรเพื่อ
แสดงใหผูซื้อเห็นไดอยางชัดเจนวาอุปกรณตกแตงและเฟอรนิเจอรภายในแบบบานตัวอยางสวนใด
เปนเพียงตัวอยางที่นํามาประกอบการตกแตงภายในเทานั้น หรืออาจทําเปนประกาศติดไวใหผูซื้อ
ไดเห็นอยางชัดเจนและทําเปนเอกสารแสดงรายการทรัพยสินมอบใหแกผูซื้อไดอานเพื่อทราบวา
ทรัพยสินสวนใดเปนเพียงตัวอยางในการนํามาจัดตกแตงเพื่อความสวยงามโดยไมรวมเปนสวน
หนึ่งของบานที่จะนํามาขายใหแกผูซื้อที่เขาชมแบบบานตัวอยาง หรือวิธีอ่ืนใดในทํานองเชนวานั้น
เพื่อใหผูซื้อที่ดินจัดสรรไดทราบในเวลาที่เขาชมแบบบานตัวอยาง” 
 


