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บทที่ 4 
 

บทวิเคราะหปญหาและมาตรการคุมครองผูซ้ือ 

     

 ในปจจุบัน กฎหมายที่นํามาใชเพื่อควบคุมดูแลการดําเนินการเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน
ของผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ไมวาจะเปนการจัดสรรที่ดินเปลาหรือการจัดสรรที่ดินพรอม
ส่ิงปลูกสราง ก็คือพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 จากการศึกษาพบวากฎหมายฉบับ
ดังกลาวนี้อาจสามารถแยกในเนื้อหาของกฎหมายออกไดเปนสองสวนตามความคิดเห็นของ
ผูเขียนดังนี้  
 ในสวนแรก กฎหมายจะกําหนดเกี่ยวกับหนวยงานหรือองคกรที่เกี่ยวของ ข้ันตอนและ
วิธีการในการดําเนินการเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินระหวางผูประกอบธุรกิจที่ประสงคจะทําการ
ดําเนินการจัดสรรที่ดินกับทางฝายของหนวยงานราชการหรือเจาหนาที่ผูเกี่ยวของซึ่งทําหนาที่
ปฏิบัติหนาที่ตามพระราชบัญญัตินี้ อันไดแก คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางและคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครและคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด โดยกฎหมายจะกําหนดหนาที่
และความรับผิดชอบใหผูประกอบธุรกิจไดดําเนินการไปตามขั้นตอนของกฎหมายตั้งแตเร่ิมตน
จนกระทั่งจบกระบวนการ 
 ในสวนที่สอง กฎหมายจะกําหนดในเรื่องของการทําสัญญา ซึ่งเปนการทําสัญญา
ระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซื้อที่ดินจัดสรร โดยกฎหมายกําหนดใหการทําสัญญาระหวางผูจัดสรร
ที่ดินกับผูซื้อที่ดินจัดสรรจะตองใชแบบสัญญามาตรฐานตามที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
กําหนดเทานั้น ซึ่งในปจจุบันแบบสัญญามาตรฐานที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางประกาศ
กําหนดโดยบังคับใหนํามาใชในการทําสัญญานั้นมีเพียงแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายเทานั้น 
ซึ่งในทางปฏิบัตินั้น การทําสัญญาเกี่ยวกับการซื้อขายที่ดินจัดสรรหรือที่ดินพรอมทั้งบานจัดสรรนั้น
จะเริ่มตนจากการที่ประชาชนผูสนใจจะเขามาทําการจองที่ดินจัดสรรหรือที่ดินพรอมทั้งสิ่งปลูก
สรางเสียกอนเปนอันดับแรก จากนั้นจึงไดเขาทําสัญญาจะซื้อจะขายเปนอันดับตอมาพรอมทั้งการ
ชําระเงินเปนเงินผอนเปนรายงวดจนกระทั่งชําระเงินครบ จากนั้นจึงไดไปทําสัญญาซื้อขายกันเพื่อ
โอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิในที่ดินใหแกกัน ณ สํานักงานที่ดินแหงทองที่ซึ่งที่ดินจัดสรรนั้นตั้งอยู จะ
เห็นไดวาการทําสัญญาเกี่ยวกับการซื้อขายที่ดินจัดสรรนั้นมิใชมีแตเฉพาะการทําสัญญาจะซื้อจะ
ขายเทานั้น แตยังไดมีสัญญาประเภทอื่นที่เขามาเกี่ยวของอีก ไดแก สัญญาจองหรือหนังสือจอง 
และสัญญาซื้อขาย ซึ่งมีความสําคัญเชนเดียวกันเขามาเกี่ยวของดวย แตปรากฏวากฎหมายฉบับ
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ดังกลาวนี้มิไดบัญญัติถึงกฎเกณฑเกี่ยวกับสัญญาประเภทอื่นเอาไวแตอยางใด รวมทั้งมิไดกําหนด
ถึงแบบมาตรฐานสัญญาประเภทอื่นเอาไวดวย เชน แบบมาตรฐานสัญญาจอง เปนตน 
 ในบทนี้ผูเขียนจะเนนโดยขอกลาวถึงเกี่ยวกับในสวนที่สองขางตนคือในเรื่องที่เกี่ยวของ
กับสัญญาเปนหลัก ไมวาจะเปนในเรื่องของแบบมาตรฐานสัญญา ขอตกลงในสัญญา ตลอดจน
บทบัญญัติที่เกี่ยวของกับการทําสัญญา ตัวอยางเชน ในมาตรา 34 กฎหมายบังคับใหสัญญาจะซือ้
จะขายระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซื้อที่ดินจัดสรรนั้นจะตองทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางกําหนด นอกจากนี้ยังไดกลาวรวมไปถึงการดําเนินการโฆษณาเพื่อชักจูงใจประชาชนทั่วไป
และผูซื้อรวมเขาไวดวย เนื่องจากการทําโฆษณาของผูประกอบธุรกิจ (ผูจัดสรรที่ดิน) ไมวาจะโดย
ทางสื่อโฆษณาใดก็ยอมมีผลกระทบตอการตัดสินใจซื้อและเขาทําสัญญาของผูซื้อเปนอยางมาก
จนอาจคิดไปไดวาคําโฆษณาหรือขอความโฆษณาที่ฝายผูจัดสรรที่ดินจัดทําขึ้นนั้นเปนสัญญาที่ผู
จัดสรรที่ดินไดใหไวแกผูซื้อที่ตกลงเขาทําสัญญาทุกๆรายแลวนั่นเอง แตแมวาประชาชนทั่วๆไปจะ
เขาใจวาอยางนั้นแตก็ยังมีผูจัดสรรบางรายไมกระทําตามที่ตนไดโฆษณาไว ดังนั้นจึงกอความ
เดือดรอนเสียหายแกบรรดาประชาชนผูซื้อเปนอยางมาก และเมื่อกลับมาพิจารณาในบทบัญญัติ
ของกฎหมายคือบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ก็ปรากฏวากฎหมาย
ฉบับดังกลาวนี้ยังมิไดใหความคุมครองดูแลผูซื้อเกี่ยวกับการทําสัญญาระหวางผูซื้อกับผูจัดสรร
ที่ดินเอาไวอยางเต็มประสิทธิภาพเทาที่ควร กฎหมายบัญญัติไวแตเพียงหลักการกวางๆเกี่ยวกับ
การทําสัญญาเทานั้นโดยมิไดลงรายละเอียดลึกไปจนถึงรายละเอียดของขอตกลงในสัญญา 
ตลอดจนไมครอบคลุมถึงการทําโฆษณาที่นอกเหนือจากที่ผูจัดสรรที่ดินไดขออนุญาตไวทําใหเกิด
การโฆษณาหลอกลวงผูซื้อโดยขาดความรับผิดชอบ เปนตน 
 จากการที่พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ฉบับดังกลาวนี้มิไดบัญญัติ
ครอบคลุมไปถึงเรื่องเกี่ยวกับการควบคุมดูแลในการทําสัญญาระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซื้อ ทําให
การคุมครองดูแลผูซื้อที่ดินจัดสรรจะตองกลับมาใชหลักเกณฑทั่วไปในประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยซึ่งการใชกฎหมายดังกลาวนี้อาจทําใหผูซื้อไมไดรับความคุมครองดูแลอยางเต็มที่เทาใด
นักเนื่องจากหลักเกณฑในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยจะใหความคุมครองแกคูสัญญาที่มี
อํานาจตอรองในทางเศรษฐกิจที่มีความเทาเทียมหรือใกลเคียงกันเปนหลัก แตในเรื่องของการทํา
สัญญาเกี่ยวกับการซื้อขายที่ดินจัดสรรหรือที่ดินพรอมทั้งสิ่งปลูกสรางนั้นผูซื้อมีอํานาจตอรองทาง
เศรษฐกิจที่ดอยกวาเปนสวนใหญเพราะเปนเพียงผูซื้อรายยอยเทานั้น ดวยเหตุดังกลาวขางตน 
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 จึงควรที่จะใหความสําคัญในเรื่องเกี่ยวกับการทํา
สัญญาดวยอีกทางหนึ่งซึ่งจะเปนการใหความคุมครองดูแลทั้งผูซื้อและผูขายใหไดรับความเปน
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ธรรมมากยิ่งขึ้น อีกทั้งยังเปนการควบคุมดูแลการดําเนินการจัดสรรที่ดินใหครบถวนทั้งระบบอีก
ดวย ดังนั้นจึงเห็นวาควรจะมีการบัญญัติแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติของกฎหมายในเรื่องที่เกี่ยวของ
กับการทําสัญญาระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซื้อที่ดินจัดสรรใหมีความชัดเจนเปนธรรมมากขึ้น โดย
แนวทางในการแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติของกฎหมายดังกลาวนั้นผูเขียนไดเสนอแนะแนวทางการ
แกไขปญหาเอาไวแลวเปนบางสวนซึ่งจะไดอธิบายไว ดังตอไปนี้ 

จากการศึกษาพบวาปญหาที่มักจะเกิดขึ้นเกี่ยวกับสัญญาในโครงการจัดสรรที่ดินนั้นมี
ดังตอไปนี้ 

1. ปญหาเกี่ยวกับสัญญาจอง ผูเขียนจะไดอธิบายรายละเอียดดังตอไปนี้ 
ปญหาสัญญาจองมีความผูกพันคูสัญญาอยางไรนั้น เนื่องจากในทางปฏิบัติสถานะ

ทางกฎหมายของสัญญาจองยังคงมีความไมชัดเจนวามีลักษณะเปนสัญญาหรือไม หากเปน
สัญญาแลวจะมีลักษณะทางกฎหมายเปนสัญญาประเภทใดระหวางสัญญาทั่วไปหรือสัญญาจะ
ซื้อจะขาย และแนวคําวินิจฉัยของศาลฎีกาในเรื่องนี้เปนอยางไรและใชหลักเกณฑใดในการวินิจฉัย
ถึงสถานะทางกฎหมายของสัญญาที่เกิดขึ้น อีกทั้งพิจารณาถึงความสมบูรณและการบังคับใช
สัญญาดังกลาววาเปนอยางไร 

จากการศึกษาพบวา ในปจจุบันกฎหมายแพงและพาณิชยและพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ก็มิไดมีการกลาวถึงถึงลักษณะของสัญญาจองเอาไววาเปนสัญญาอะไร มี
ลักษณะอยางไร มีอํานาจบังคับอยางไรและเราควรจะตีความสัญญาดังกลาวอยางไร 

ลักษณะของสัญญาจองแบงออกเปน 2 ความเห็นที่สําคัญดังนี้ 
ความคิดเห็นแรก นักนิติศาสตร1และศาลฎีกาสวนหนึ่งทานเห็นวา สัญญาจอง (ใบจอง

หรือการจอง) เปนสัญญาชนิดหนึ่งซึ่งเปนสัญญาทั่วไป โดยใหเหตุผลเอาไววาใบจองซื้อหรือ
สัญญาจองเปนหลักฐานของสัญญาที่ไมมีชื่อเรียกชนิดหนึ่ง ซึ่งสัญญาที่เกิดขึ้นมีลักษณะเปน
สัญญาซึ่งคูสัญญาตกลงกันวาจะมาทําสัญญากันอีกฉบับหนึ่ง (มาทําสัญญาจะซื้อจะขาย) ตาม
กําหนดเวลาที่ไดกําหนดไว หรือตามที่เงื่อนไขที่กําหนดไวในสัญญาหรือภายในระยะเวลาที่กําหนด
ไว คําพิพากษาฎีกาที่สนับสนุนแนวคิดดังกลาวนี้คือ คําพิพากษาฎีกาที่ 3126/2525 และไดบอกไว
อีกวา สัญญาจองเปนเพียงหนังสือแจงความประสงคจะจองที่ดินในโครงการจัดสรรเทานั้น       
(คําพิพากษาฎีกาที่ 5335/2550 (สํานักวิชาการ) ) 

                                                  
1เ ร ือ ง วล ี ทองนิ ่ม ,  “ส ัญญา เบื ้อ งต น : ศ ึกษากรณ ีส ัญญาจะซื ้อ จะขาย ”, 

(วิทยานิพนธมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2550), น. 111-112. 
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สําหรับผูเขียนเห็นดวยกับแนวคิดนี้ซึ่งเห็นวา การจองเปนสัญญาอันมีวัตถุประสงคเพื่อ
จับจองทรัพยเทานั้น 

ความคิดเห็นที่สอง ศาลฎีกาอีกสวนหนึ่งทานเห็นวา สัญญาจองมีลักษณะเปนสัญญา
จะซื้อจะขาย โดยทานพิจารณาจากเนื้อหารายละเอียดภายในสัญญาเปนรายฉบับไปโดยมิได
คํานึงเพียงแตชื่อของสัญญาที่ทําขึ้น (คําพิพากษาฎีกาที่ 483/2540) และบางกรณีทานก็อาจ
พิจารณาจากเจตนาที่แสดงออกของคูสัญญาวาหากมีลักษณะมีการตกลงกันวาจะโอนกรรมสิทธิ์
ในอสังหาริมทรัพยนั้นใหแกกันตอไปในภายหนา สัญญาดังกลาวก็จะเปนสัญญาจะซื้อจะขาย  
(คําพิพากษาฎีกาที่ 781/2541) 

สําหรับผูเขียนเห็นดวยในแนวคิดของศาลฎีกาในสวนนี้เชนกันซึ่งทานไดพิจารณาจาก
ความประสงคของคูกรณีเปนหลักสําคัญมากกวาตัวหนังสือหรือขอตกลงที่ปรากฏในสัญญา แต
อยางไรก็ตาม การที่ศาลวินิจฉัยในลักษณะนี้อาจกอใหเกิดความสับสนแกผูประกอบธุรกิจซึ่ง
ประสงคใหการจองเปนเพียงขอตกลงเพื่อการจับจองทรัพยเทานั้น 

นอกจากนี้ ยังมีนักนิติศาสตรบางทาน2 มีความเห็นดังนี้ 
ความคิดเห็นที่สาม สถานะทางกฎหมายของการจองตามกฎหมายไทยมีหลาย

ประเภทซึ่งแบงออกเปน 2 กรณี คือ 1. กรณีที่เกิดเปนสัญญาขึ้นแลวในลักษณะของ สัญญาจะซื้อ
จะขาย หรือสัญญาที่มีการใหมัดจําหรือกําหนดเบี้ยปรับ และ 2. กรณีที่ยังไมเกิดความผูกพันเปน
สัญญาแตมีลักษณะเปนเพียงขอตกลงเบื้องตน (ซึ่งจะเกิดความรับผิดกอนสัญญาตอกัน) 

สําหรับผูเขียนนั้นเห็นดวยในเรื่องที่วา การจองนั้นเกิดเปนสัญญาแลว แตยังไมเหน็พอง
ดวยในเหตุผลที่วา การจองไมกอใหเกิดความผูกพันเปนสัญญาแตเปนเรื่องของขอตกลงเบื้องตน
ซึ่งอยูในขั้นของการเจรจาเทานั้น เนื่องจาก เห็นวาเมื่อคูกรณีไดจับจองทรัพยตอกันแลวไมวาดวย
วาจาหรือทําเปนหนังสือ ก็ยอมแสดงใหเห็นวาไดมีการเจรจาตอรองกันจนเสร็จส้ินแลว จากนั้นจึง
ไดทําสัญญาเพื่อผูกพันกันไวภายใตขอบเขตของเจตนาที่คูกรณีตองการ 

จากแนวคิดทั้งหมดขางตน สําหรับผูเขียนนั้นเห็นวา  
สัญญาจองเปนสัญญาชนิดหนึ่งซึ่งเปนสัญญาไมมีชื่อในบรรพ 3 เอกเทศสัญญา        

มีวัตถุประสงคเพื่อการกําหนดตัวทรัพยตามความตองการของคูกรณีใหมีความชัดเจน มีลักษณะ

                                                  
2 นัฏนันทน วรวงศวรรณา, “ปญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการจอง: ศึกษากรณีการจอง

บานหรือรถยนต”, (วิทยานิพนธมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2552),   
น. 187, 197-198. 
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เปนสัญญาที่เกิดจากเจตนาของคูกรณี การบังคับสัญญายอมเปนไปภายใตขอบเขตของเจตนาที่
คูกรณีแสดงออกเทานั้น ตามหลักกฎหมาย “ความศักด์ิสิทธิ์แหงการแสดงเจตนา”  และบังคับ
ตามบทบัญญัติบรรพ 1 และบรรพ 2 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

สัญญาจองมีทั้งประเภทที่เปนสัญญาทั่วไป และประเภทที่เปนสัญญาจะซื้อจะขาย 
การพิจารณาถึงฐานะของสัญญาวาจะเปนสัญญาประเภทใดนั้นใหพิจารณาจากเจตนาของคูกรณี
เปนหลัก และอาจพิจารณาจากพฤติการณหรือภาวะแวดลอมระหวางคูกรณีประกอบกัน เชนการ
ทําสัญญาเปนหนังสือหรือการระบุตัวทรัพย เพื่อใหคาดถึงเจตนาดังกลาวนั้นไดหากไมอาจทราบ
เจตนาของคูกรณีไดแนชัด 

สัญญาจองที่เปนสัญญาทั่วไปนั้นเกิดจากเจตนาของคูกรณี โดยตกลงดวยวาจาหรือ
ทําขึ้นเปนลายลักษณอักษร และจะมีการวางเงินหรือไมมีการวางเงินก็ได หากมีการวางเงินแกกัน 
เงินจองดังกลาวนั้นในทางกฎหมายเรียกวา “มัดจํา” ตามมาตรา 377 ผลบังคับของเงินจองจึง
เปนไปตามหลักของการวางมัดจําในมาตรา 378 นอกจากนี้ สัญญาจองเปนสัญญาตางตอบแทน
ดวย เนื่องจากผูรับจองและผูจองตางมีหนาที่เขาทําสัญญาจะซื้อจะขายตามกําหนดเวลาใน
สัญญา และผูจองมีหนาที่วางเงินจองใหแกผูรับจองดวยอีกสวนหนึ่ง เมื่อผูจองผิดสัญญาจะถูก
ผูรับจองริบเงินจองตามมาตรา 378(2) แตจะเรียกคาเสียหายไมได เพราะคูกรณีไมมีเจตนาให
เรียกคาเสียหายแกกัน แตเมื่อผูรับจองผิดสัญญาก็จะตองคืนเงินจองนั้นแกผูจองตามมาตรา 
378(3)  และถูกเรียกรองคาเสียหายอันเปนคาเสียหายตามปกติยอมเกิดขึ้นจากการผิดสัญญา 
เชน คาใชจายในการเดินทางและเสียเวลาในจํานวนที่พอสมควรตามมาตรา 215 และมาตรา 222 
อยางไรก็ตาม สัญญาจองดังกลาวอาจเปนสัญญาที่มีคาตอบแทนหรือไมมีคาตอบแทนก็ไดซึ่ง
ข้ึนอยูกับเจตนาของคูกรณีวาจะมีการใหคาตอบแทนหรือไม ในสวนของสัญญาจองที่เปนสัญญา
จะซื้อจะขายนั้นยอมมีลักษณะเปนสัญญาจะซื้อจะขายซึ่งเปนสัญญาตางตอบแทนและมีผลบังคับ
ใหคูกรณีสามารถเรียกคาเสียหายแกกันไดเมื่อผิดสัญญา และผูซื้อมีสิทธิบังคับใหผูขายโอน
กรรมสิทธิ์ในทรัพยที่จะซื้อขายดังกลาวใหแกตนไดอีกดวย 

ในปจจุบันสัญญาจองในทางกฎหมายไดมีการออกตาม พ.ร.บ.คุมครองผูบริโภค พ.ศ.
2522 แลวโดยอาศัยอํานาจตามประกาศคณะกรรมการวาดวยสัญญา (ดูภาคผนวก ฉ. หนา453.) 
แตคงมีเฉพาะสัญญาจองรถยนต ซึ่งเปนสัญญาฉบับเดียวในกฎหมายของประเทศไทย สําหรับ
ผูเขียนนั้นมิไดลอกรูปแบบมาจากประกาศคณะกรรมการวาดวยสัญญาดังกลาว เนื่องจากผูเขียน
เสนอเปนสัญญาจองอสังหาริมทรัพยซึ่งมีรูปแบบที่แตกตางกันและไดเสนอรูปแบบของสัญญาจอง
นั้นไวในภาคผนวก ก. (หนา 336-341) โดยจุดสําคัญของแบบสัญญามาตรฐานฉบับนี้จะมีขอตกลง
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เพื่อกําหนดเวลาทําสัญญาจะซื้อจะขายเอาไวโดยเขียนในทํานองวา “คูสัญญาตกลงจะมาทํา  
สัญญาจะซื้อจะขายกันอีกครั้งหนึ่ง...” ซึ่งเปนการแสดงใหทราบวาสัญญานี้ไมใชสัญญาจะซื้อจะขาย 
หลักเกณฑการพิจารณาดูลักษณะสัญญาจอง 
ลักษณะของสญัญาจอง 

 
ผลในทางกฎหมาย 

 
1. ทําโดยวาจา 
ระบุ การจอง จํานวนหนวยที่
จอง 
ไมระบุตัวทรัพยที่จอง 
(จองบาน และที่ดิน 1 แปลง) 
 

เกิดเปนสัญญาขึ้นแลว โดยคูกรณีมีเจตนาเพียงจับจอง
เทานั้น 
เปนสัญญาที่ไมมีผลบังคับใดๆในทางกฎหมาย ซึ่งผูเขียนเห็นวา
เปนสัญญาแสดงเจตนาจับจองที่ไมระบุตัวทรัพย 
ผูจอง -สามารถเปลี่ยนใจไมทําสัญญาได 
ผูรับจอง –สามารถเปลี่ยนใจไมทําสัญญาได 

หากไมมีการวางเงิน (ไมจายเงิน) เพื่อจองทรัพย (ไม
ปรากฏคําพิพากษาฎีกาในเรื่องนี้ แตมีโครงการบางแหงที่ใช
วิธีการในลักษณะดังกลาวนี้ เชน โครงการ เดอ สยาม สวนหลวง 
ร.9) ผูเขียนเห็นวา ยอมแสดงใหเห็นวาผูรับจองมิไดให
ความสําคัญในการทําสัญญาจองเทาใดนัก แตมุงที่จะใหมีการ
ทําสัญญาจะซื้อจะขายกันอีกครั้งหนึ่งเปนสําคัญจึงนําวิธีการ
ดังกลาวมาใช ดังนั้นจึงแสดงใหเห็นเจตนาของคูกรณีชัดเจนวา 
ไมประสงคจะผูกพันกันในลักษณะที่จะไปทําการโอนทรัพยใหแก
กันตอไป คูสัญญาเพียงตกลงจับจองโดยมิไดกําหนดบงตัวทรัพย
ใหเปนทรัพยเฉพาะสิ่งที่ระบุตัวไดแนนอน และผูจองจะไปตกลง
เจรจาทําสัญญากับผูรับจองอีกครั้งหนึ่ง สัญญาดังกลาวจึงมี
ลักษณะที่ไมเปนสัญญาจะซื้อจะขาย แตมีลักษณะเปนสัญญา
ทั่วไป ซึ่งเห็นวาเปนสัญญาจองนั่นเอง 

การพิจารณาโดยดูที่ลักษณะของการทําสัญญา โดยหาก
ทําสัญญาจองกันดวยวาจาหรือดวยปากเปลา พูดตกลงกันโดย
ไมมีการทําหลักฐานใหไวแกกัน ผูเขียนเห็นวา ก็ยอมแสดงใหเห็น
เจตนาของคูกรณีอยางชัดเจนวา มีเจตนาทําสัญญาจอง โดยมี 
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ลักษณะของสญัญาจอง 
 

ผลในทางกฎหมาย 
 

 เจตนาเพียงจับจองทรัพยส่ิงนั้นไวกอนแลวจึงจะมาเจรจาทํา
สัญญาตอกันอีกครั้งหนึ่งซึ่งการทําสัญญาในครั้งหลังนี้คูกรณีก็
จะกําหนดรายละเอียดในสัญญาใหมีความละเอียดชัดเจนมาก
ข้ึนโดยอาจมีการกําหนดสิทธิหนาที่ความรับผิดระหวางคูสัญญา
เอาไวโดยละเอียดตอไป การทําสัญญาตอกันดวยวาจานั้นโดย
สวนใหญจะไมมีการกําหนดรายละเอียดในสัญญาเอาไว คูกรณี
จะตกลงกันเพียงประเด็นหรือสองประเด็นเทานั้นใหเปนที่เขาใจ
ในระหวางคูกรณีเทานั้นวามีเจตนาตองการสิ่งใด ดังนั้นจึงแสดง
ใหเห็นไดวาคูกรณีเพียงเจตนาจับจองทรัพยไวกอนเทานั้นแลวจะ
เขาทําสัญญาตอกันอีกครั้งหนึ่ง 

2. ทําโดยวาจา 
ร ะบุ ตั วท รั พย ที่ จ อ งอย า ง
ชัดเจน เชน  
หมาย เลขที่ ต้ั ง ขอ งท รั พย 
ตําแหนงทรัพย 

 

เกิดเปนสัญญาขึ้นแลว โดยคูกรณีมีเจตนาเพียงจับจอง
เทานั้น 
เปนสัญญาที่ไมมีผลบังคับใดๆในทางกฎหมาย ซึ่งผูเขียนเห็นวา
เปนสัญญาแสดงเจตนาจับจองโดยระบุตัวทรัพยใหชัดเจนเพิม่ข้ึน
จากกรณีแรกเทานั้น แตผลในทางกฎหมายยังคงเปนไปในทาง
เดียวกัน 
ผูจอง -สามารถเปลี่ยนใจไมทําสัญญาได 
ผูรับจอง –สามารถเปลี่ยนใจไมทําสัญญาได 

ถาไมมีการวางเงิน (ไมจายเงิน) เพื่อจองทรัพย ผูเขียนเห็น
วา ยอมแสดงใหเห็นวาผูรับจองมิไดใหความสําคัญในการทํา
สัญญาจองเทาใดนัก แตมุงที่จะใหมีการทําสัญญาจะซื้อจะขาย
กันอีกครั้งหนึ่งเปนสําคัญจึงนําวิธีการดังกลาวมาใช  

ดังนั้นจึงแสดงใหเห็นเจตนาของคูกรณีชัดเจนวา ไม
ประสงคจะผูกพันกันในลักษณะที่จะไปทําการโอนทรัพยใหแกกัน
ตอไป คูสัญญาเพียงตกลงกําหนดบงตัวทรัพยใหเปนทรัพย
เฉพาะสิ่งที่ระบุตัวไดแนนอนเทานั้น และมีเจตนาเพียงเพื่อมิให
ผูรับจองจําหนายทรัพยที่จองใหแกบุคคลอื่นและผูจองจะไป     
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ผลในทางกฎหมาย 

 
 ตกลงเจรจาทําสัญญากับผูรับจองอีกครั้งหนึ่ง สัญญาดังกลาวจึง

ไมมีลักษณะเปนสัญญาจะซื้อจะขาย แตมีลักษณะเปนสัญญา
ทั่วไป ซึ่งเห็นวาเปนสัญญาจอง 

3. ทําโดยวาจา 
ผูจองวางเงิน จํานวนนอย เชน 
1,000 บาท จากราคาทรัพย 1 
ลานบาท 
 

เกิดเปนสัญญาทั่วไปที่มีการวางมัดจํา  
ผูจอง เปลี่ยนใจไมทําสัญญา จะถูกลงโทษดังตอไปนี้ 
ถูกริบเงินจอง (มัดจําตามมาตรา 378) 
ดอกเบี้ย ถาสัญญาระบุเร่ืองดอกเบี้ย  เรียกไดตามขอตกลงหรือ

มาตรา 7 
ถาสัญญาไมระบุเร่ืองดอกเบี้ย จะเรียกดอกเบี้ยไมได 
เหตุผล ถาสัญญาระบุถึงสิทธิการริบเงิน ก็บังคับตามที่

สัญญาระบุไว แตหากสัญญาไมระบุเร่ืองการริบเงิน ผูจองก็ตอง
ถูกริบเงินตามระบบกฎหมายเรื่องมัดจํา (มาตรา 378) เพราะผิด
สัญญา 
คาเสียหาย เรียกไมไดตามเจตนาของคูกรณีที่ต้ังใจใหริบเงินจอง
เทานั้น 
ผูรับจอง เปลี่ยนใจไมทําสัญญา จะถูกลงโทษดังตอไปนี้ 
คืนเงินจอง (เพราะนําหลักการวางมัดจํามาใชตามมาตรา 378) 
ดอกเบี้ย ถาสัญญาระบุเร่ืองดอกเบี้ย  เรียกไดตามขอตกลงหรือ

มาตรา 7 
ถาสัญญาไมระบุเร่ืองดอกเบี้ย จะเรียกดอกเบี้ยไมได 

คาเสียหาย เรียกไดพอสมควร แตไมเต็มที่ โดยอาศัย
มาตรา  215 และมาตรา  222 แมไมมีขอตกลงกันใหเ รียก
คาเสียหาย แตใชหลักการเรื่องการผิดสัญญามาตรา 391 

เหตุผล โดยคํานึงถึงวา เมื่อผูจองผิดสัญญาก็จะถูกริบเงิน
มัดจํา ดังนั้นในทางตรงขาม เมื่อผูรับจองผิดสัญญาก็จะตองถูก
ลงโทษทางกฎหมายใหใชคาเสียหายเชนกัน 
จํานวนคาเสียหายที่เรียกได จะเรียกไดเทาใดใหพิจารณาจาก  
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ผลในทางกฎหมาย 
 

 หลักมาตรา 215 และเรียกคาเสียหายตามมาตรา 222ซึ่งโดย
หลักจะเรียกคาเสียหายไดจํานวนมาก แตสําหรับกรณีการเรียก
คาเสียหายตามสัญญาจองนั้น ผูเขียนเห็นวาจะเรียกคาเสียหาย
เต็มที่ไมไดเพราะเสียหายไมมาก แตจะเรียกไดในสวนของ
คาใชจายที่ใชไปในระหวางที่ไดเขามาผูกพันทําสัญญาจองกัน 
เชน คาเดินทางไปและกลับทุกเที่ยว คาสูญเสียความคาดหวัง
ตามสมควร ที่เห็นเชนนี้เนื่องจากเพื่อใหเกิดความยุติธรรมของทั้ง
สองฝายและความสมดุลในทางกฎหมาย เพราะเมื่อผูจองเปลี่ยน
ใจก็ถูกริบเงินมัดจําไดเทานั้น ดังนั้นในทางกลับกัน เมื่อผูรับจอง
เปลี่ยนใจ ก็ไมควรจะเรียกคาเสียหายไดเต็มที่ แตใหเรียกได
เฉพาะคาใชจายตางๆที่เกิดขึ้นในชวงที่ผูกพันในสัญญาจอง
เทานั้น เชน คาเดินทางและคาเสียเวลา เปนตน 
 

4. ทําโดยวาจา 
ผูจองวางเงินไว จํานวนมาก 
เชน 200,000 บาท จากราคา
ทรัพย 20 ลานบาท 
แต ไ ม ร ะบุ ท รัพย ที่ จ อ ง ว า
ตองการจองหนวยใด (ยังไม
ระบุใหเปนทรัพยเฉพาะสิ่ง) 
 

สัญญาในลักษณะนี้ ผูเขียนเห็นวา จะตองพิจารณาใหได
เสียกอนวาเปนสัญญาประเภทใด ระหวาง สัญญาจองกับสัญญา
จะซื้อจะขาย 

กรณีทําสัญญาดวยวาจา แตไมมีการระบุตัวทรัพยที่จอง 
(ยังไมระบุใหเปนทรัพยเฉพาะสิ่ง) ผูเขียนเห็นวาสัญญาที่เกิดนั้น
เปนเพียงสัญญาทั่วไปหรือสัญญาจอง เนื่องจากหากพิจารณาถึง
ปญหาที่จะเกิดขึ้นเกี่ยวกับการโตแยงเรื่องตัวทรัพยที่จอง  

เมื่อไมระบุตัวทรัพย ก็จะเปนเพียงการจองไวลอยๆไม
แนนอน จะถือวาเปนสัญญาจะซื้อจะขายซึ่งจะมีผลบังคับถึง
ขนาดใหมีการโอนทรัพยใหแกกันก็จําเปนจะตองรูถึงตัวทรัพยที่
แนนอนวาเปนทรัพย ส่ิงใด และอาจมีขอโตแยงวาตกลงกัน
ภายหลังไดหรือไม ซึ่งในประเด็นนี้ผูเขียนเห็นวา หากสัญญายัง
ไมมีความชัดเจนถึงตัวทรัพยที่จะโอนใหแกกัน ก็ไมควรที่จะเขาใจ
ไปวาเปนสัญญาจะซื้อจะขายเพราะอาจเกิดปญหาการถูกบังคับ  
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ผลในทางกฎหมาย 

 
 ใหเลือกทรัพยเฉพาะที่เหลือจากการขาย ดังนั้นเมื่อผูจองเปลี่ยน

ใจไมทําสัญญา หรือเมื่อผูรับจองเปลี่ยนใจไมทําสัญญา ก็จะมี
ผลทางกฎหมายเชนเดียวกับ ขอ 3. ซึ่งเปนสัญญาทั่วไป 

5. ทําโดยวาจา 
ผูจองวางเงินไว จํานวนมาก 
เชน 200,000 บาท จากราคา
ทรัพย 20 ลานบาท 
และระบุทรัพยที่จอง (ระบุให
เปนทรัพยเฉพาะสิ่ง) 
 

เกิดเปนสัญญาจะซื้อจะขายที่มีการวางมัดจําจํานวนสูง 
เมื่อสัญญาระบุตัวทรัพยแนนอนแลวก็ยอมไมเกิดปญหา

โตแยงเรื่องตัวทรัพยที่จะโอนใหแกกันอีก สัญญาลักษณะนี้เปน
สัญญาจะซื้อจะขาย 

ผูเขียนเห็นวา ถามีการจายเงิน แตจายกันจํานวนมาก 
โดยสวนใหญ การจายเงินในจํานวนที่สูงมากยอมแสดงใหเห็นวา
คูกรณีมีเจตนาทําสัญญาจะซื้อจะขาย (คําพิพากษาฎีกาที่ 
781 /2541 จํ านวน  100,000 บาท ,  คําพิพากษาฎีกาที่ 
1142/2527 จํานวน 40,600 บาท) ซึ่งผูเขียนเห็นดวยกับแนวคํา
พิพากษาขางตน ซึ่งพิจารณาถึงเจตนาของคูกรณีเปนสําคัญ โดย
เห็นวา  

การจายเงินจํานวนมากเพื่อจองทรัพยส่ิงหนึ่งนั้น โดยปกติ
วิญูชนทั่วไปก็ยอมแสดงใหเห็นเจตนาของผูนั้นไดวา ต้ังใจจะ
ซื้อทรัพยชิ้นนั้นและรับโอนมาเปนกรรมสิทธิ์ของตน ดังนั้นการ
วางเงินจํานวนมากจึงมีพฤติการณที่แสดงใหเห็นวาคูกรณีมี
เจตนาที่จะโอนทรัพยใหแกกันตอไป อันมีลักษณะเปนสัญญาจะ
ซื้อจะขายนั่นเอง การจายเงินใหไวก็เพื่อเปนหลักประกันหรือมัด
จํา ซึ่งมีลักษณะเปนหลักฐานแหงการทําสัญญาจะซื้อจะขายอัน
ไดเกิดขึ้นแลวโดยอาศัยเจตนาที่คูกรณีแสดงออกนั้น 

 
6. ทําโดยวาจา 
วางเงินไวจํานวนมาก  (สูง) 
เชน 200,000 บาท และมีการ
ระบุวาจะมาทําสัญญาจะซื้อ 

กรณีนี้ผูเขียนเห็นวา ควรจะตองพิจารณาถึงเจตนาของ
คูกรณีเสียกอนวาเจตนาจะใหเปนสัญญาประเภทใด ระหวาง
สัญญาจองกับสัญญาจะซื้อจะขาย 
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จะขายในภายหลัง ผูเขียนเห็นวากรณีนี้ คูกรณีไดระบุความประสงคของตนไว
ในสัญญาอยางชัดเจนวาจะทําสัญญาจะซื้อจะขายกันอีกครั้ง
หนึ่งซึ่งไมใชในครั้งดังกลาวนี้ จึงไมมีเจตนาจะทําสัญญาจะซื้อจะ
ขายกัน คูกรณีมีเจตนาชัดเจนวาจะมาเจรจาทําสัญญาจะซื้อจะ
ขายในภายหลัง สัญญาลักษณะนี้จึงเปนสัญญาทั่วไป มิใช
สัญญาจะซื้อจะขาย 

ดังนั้นเมื่อผูจอง เปลี่ยนใจไมทําสัญญา หรือเมื่อผูรับจอง
เปลี่ยนใจไมทําสัญญา ก็จะมีผลทางกฎหมายเชนเดียวกับ ขอ 3.
ซึ่งเปนสัญญาทั่วไป 
 

7. ทําเปนหนังสือ 
ระบุ การจอง จํานวนหนวยที่
จอง 
ไมระบุตัวทรัพยที่จอง 
(จองบาน และที่ดิน 1 แปลง) 
 

เปนสัญญาที่มี รายละเอียดเพียง เล็กนอย  ซึ่ งจาก
การศึกษาพบวาสวนมากจะมีรายละเอียดไมเกิน 1 หนากระดาษ 
A4 การที่คูกรณีไดตกลงกันเพียงกําหนดรายละเอียดในสัญญา
เพียงเล็กนอยเชนนี้ ผูเขียนเห็นวา ยอมแสดงใหเห็นเจตนาของ
คูกรณีวา เจตนาจะผูกพันกันเทาที่เขียนระบุไวในสัญญาเทานั้น 
รวมทั้งสิทธิหนาที่และความรับผิดใดๆ หากประสงคจะใหมีก็จะ
ระบุแสดงเจตนาไวอยางชัดเจนเทาที่เขียนไวในสัญญานั้น 

เมื่อสัญญาระบุไวเพียงเทานี้ สัญญาก็จะมีผลบังคับ
เชนเดียวกันกับลักษณะของสัญญาใน ขอ 1. ขางตน คือไมมีผล
บังคับในทางกฎหมายดวยเหตุผลเดียวกัน 

 
8. ทําเปนหนังสือ 
ร ะบุ ตั วท รั พย ที่ จ อ งอย า ง
ชัดเจน เชน  
หมาย เลขที่ ต้ั ง ขอ งท รั พย 
ตําแหนงทรัพย 

เกิดเปนสัญญาขึ้นแลว โดยคูกรณีมีเจตนาเพียงจับจองตัว
ทรัพยเทานั้น 

เปนสัญญาที่ไมมีผลบังคับใดๆในทางกฎหมาย ซึ่งผูเขียน
เห็นวาเปนสัญญาแสดงเจตนาจับจองโดยระบุตัวทรัพยใหชัดเจน
เพิ่มข้ึนจากกรณีแรกเทานั้น แตผลในทางกฎหมายยังคงเปนไป
ในทางเดียวกันเชนเดียวกับ ขอ 2. 
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ผลในทางกฎหมาย 

 
 
 

ผูจอง -สามารถเปลี่ยนใจไมทําสัญญาได 
ผูรับจอง –สามารถเปลี่ยนใจไมทําสัญญาได 

เหตุผล การที่สัญญาระบุเพียงหนวยที่จองเทานั้นโดยไม
ระบุอะไรอยางอื่น ผูเขียนเห็นวายอมแสดงใหเห็นวา คูกรณีมี
เจตนาเพียงจับจองทรัพยที่ระบุไวเทานั้น และการที่ไมมีการ
วางเงินใดๆใหไวแกกันเลยก็ยอมแสดงใหเห็นเจตนาของคูกรณีวา 
ไมประสงคจะมีความผูกพันในเรื่องใดๆตอกันอีก ไมวาจะเปน
เร่ืองของสิทธิหนาที่หรือความรับผิดในสัญญาหรือแมกระทั่งการ
โอนทรัพยก็ตาม คงมีเจตนาผูกพันเพียงวา ตองการจองทรัพยส่ิง
ที่ระบุในสัญญาเทานั้น และมีเจตนาที่จะไปตกลงกันอีกครั้งหนึ่ง
ในรายละเอียดตางๆทั้งหมด อีกทั้งไมมีเจตนาที่จะเรียกรองสิ่งใด
ตอกันซึ่งรวมถึงคาสินไหมทดแทนเพื่อความเสียหายอยางใดๆ
ดวยเพราะตั้งใจจะไปตกลงกันใหละเอียดอีกครั้งหนึ่ง 

 
9. ทําเปนหนังสือ 
ผูจองวางเงิน จํานวนนอย เชน 
1,000 บาท  
จากราคาทรัพย 1 ลานบาท 
 

เกิดเปนสัญญาทั่วไปที่มีการวางมัดจํา เชนเดียวกับขอ 3. 
ผูจอง เปลี่ยนใจไมทําสัญญา จะถูกลงโทษดังตอไปนี้ 
ถูกริบเงินจอง (มัดจําตามมาตรา 378) 
ดอกเบี้ย ถาสัญญาระบุเร่ืองดอกเบี้ย  เรียกไดตามขอตกลงหรือ

มาตรา 7 
ถาสัญญาไมระบุเร่ืองดอกเบี้ย จะเรียกดอกเบี้ยไมได 

คาเสียหาย เรียกไมไดตามเจตนาของคูกรณีที่ต้ังใจใหริบเงินจอง
เทานั้น 
ผูรับจอง เปลี่ยนใจไมทําสัญญา จะถูกลงโทษดังตอไปนี้ 
คืนเงินจอง (เพราะนําหลักการวางมัดจํามาใชตามมาตรา 378) 
ดอกเบี้ย ถาสัญญาระบุเร่ืองดอกเบี้ย  เรียกไดตามขอตกลงหรือ

มาตรา 7 
ถาสัญญาไมระบุเร่ืองดอกเบี้ย จะเรียกดอกเบี้ยไมได 
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ผลในทางกฎหมาย 
 

 คาเสียหาย เรียกไดพอสมควร แตไมเต็มที่ โดยอาศัย
มาตรา  215และมาตรา  222 แมไมมีขอตกลงกันให เ รียก
คาเสียหาย แตใชหลักการเรื่องการผิดสัญญามาตรา 391 

เหตุผล กรณีนี้ศาลฎีกาไดวินิจฉัยไวทํานองวา ถามีการ
จายเงิน แตจายจํานวนนอย (คําพิพากษาฎีกาที่ 3126/2525 
จํานวน 2,000 บาท) สัญญานั้นจะเปนสัญญาทั่วไป มิใชสัญญา
จะซื้อจะขาย ผูเขียนเห็นดวยกับแนวคําพิพากษาศาลฎีกาขางตน 
โดยเห็นวา ยอมแสดงใหเห็นถึงเจตนาของคูกรณีปรากฏเปนนัย
วา ยังไมมีเจตนาที่จะดําเนินการเกี่ยวกับการโอนทรัพยใหแกกัน 
แตไดจายเงินใหไวเพื่อเปนหลักประกันหรือมัดจํา ซึ่งเปนเพียง
การกระทําเพื่อมิใหผูรับจองนั้นจําหนายทรัพยที่จองใหแกบุคคล
อ่ืนเทานั้น และผูจองจะไปตกลงเจรจาทําสัญญากับผูรับจองอีก
คร้ังหนึ่ง สัญญาจะซื้อจะขายจึงยังไมเกิดขึ้นตามเจตนาที่คูกรณี
แสดงออกนั้น แตคูกรณีมีเจตนาใหผูกพันเพียงจับจองทรัพยกนัไว
กอนและจะไปตกลงทําสัญญาตอกันอีกครั้งหนึ่ง ดังนี้สัญญา
ดังกลาวยอมมีลักษณะเปนสัญญาทั่วไปซึ่งเห็นวาเปนสัญญา
จองนั่นเอง 

 
10. ทําเปนหนังสือ 
ผูจองวางเงินไว จํานวนมาก 
เชน 
200 ,000  บาท  จากราคา
ทรัพย 20 ลานบาท 
แต ไ ม ร ะบุ ท รัพย ที่ จ อ ง ว า
ตองการจองหนวยใด (ยังไม
ระบุใหเปนทรัพยเฉพาะสิ่ง) 

เกิดเปนสัญญาทั่วไปที่มีการวางมัดจํา เชนเดียวกับขอ 3. 
โดยอาศัยเหตุผลเดียวกันกับ ขอ 4. 
ผูจอง เปลี่ยนใจไมทําสัญญา จะถูกลงโทษดังตอไปนี้ 
ถูกริบเงินจอง (มัดจําตามมาตรา 378) 
ดอกเบี้ย ถาสัญญาระบุเร่ืองดอกเบี้ย  เรียกไดตามขอตกลงหรือ

มาตรา 7 
ถาสัญญาไมระบุเร่ืองดอกเบี้ย จะเรียกดอกเบี้ยไมได 
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ผลในทางกฎหมาย 

 
 
 
 

คาเสียหาย เรียกไมไดตามเจตนาของคูกรณีที่ต้ังใจใหริบเงินจอง
เทานั้น 
ผูรับจอง เปลี่ยนใจไมทําสัญญา จะถูกลงโทษดังตอไปนี้ 
คืนเงินจอง (เพราะนําหลักการวางมัดจํามาใชตามมาตรา 378) 
ดอกเบี้ย ถาสัญญาระบุเร่ืองดอกเบี้ย  เรียกไดตามขอตกลงหรือ

มาตรา 7 
ถาสัญญาไมระบุเร่ืองดอกเบี้ย จะเรียกดอกเบี้ยไมได 

คาเสียหาย เรียกไดพอสมควร แตไมเต็มที่ โดยอาศัย
มาตรา  215และมาตรา  222 แมไมมีขอตกลงกันให เ รียก
คาเสียหาย แตใชหลักการเรื่องการผิดสัญญามาตรา 391 

 
11. ทําเปนหนังสือ 
ผูจองวางเงินไว จํานวนมาก 
เชน 
200 ,000  บาท  จากราคา
ทรัพย 20 ลานบาท 
และระบุทรัพยที่จอง (ระบุให
เปนทรัพยเฉพาะสิ่ง) 
 

เกิดเปนสัญญาจะซื้อจะขายที่มีการวางมัดจําจํานวนสูง 
เชนเดียวกับขอ 5. 

ในกรณีนี้มีแนวคําพิพากษาฎีกาที่ 1142/2527, 781/2541 
ตัดสินในทํานองวา ยอมแสดงใหเห็นเจตนาของคูกรณีวาประสงค
จะผูกพันกันในลักษณะที่วา ตกลงจะไปทําการโอนใหแกกัน หรือ 
ไมมีส่ิงใดที่จะตองมาตกลงกันอีกแลวเพราะไดเขียนรายละเอียด
ไวครบถวนแลวในสัญญา  กรณี ดังกลาวนี้  สัญญายอมมี
สาระสําคัญครบถวนเปนสัญญาจะซื้อจะขายตามเจตนาที่
แสดงออกของคูกรณี  

ผูเขียนเห็นดวยกับแนวคิดของศาลฎีกาดังกลาวโดยเห็น
วา เมื่อสัญญาระบุตัวทรัพยและวางเงินจํานวนที่สูง โดยไดทํา
สัญญากันเปนหนังสือชัดเจน ก็ยอมแสดงใหเห็นเจตนาของ
คูกรณีวาเจตนาจะใหมีการโอนทรัพยใหแกกันและตั้งใจจะซื้อ
ขายกันอยางแทจริง สัญญาที่ทําขึ้นในลักษณะนี้ยอมเปนสัญญา
จะซื้อจะขาย 
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ผลในทางกฎหมาย 
 

12. ทําเปนหนังสือ 
วางเงินไวจํานวนมาก  (สูง) 
เชน 200,000 บาท และมีการ
ระบุวาจะมาทําสัญญาจะซื้อ
จะขายในภายหลัง 
 

เปนสัญญาทั่วไปตามเจตนาของคูกรณี และมีผลในทาง
กฎหมายตาม ขอ 3. 

 กรณีนี้ผูเขียนเห็นวา แมสัญญาจะมีการวางเงินไวจํานวน
มาก แตเมื่อพิจารณาขอตกลงที่ระบุวา “จะมาทําสัญญาจะซื้อจะ
ขายในภายหลัง” ก็ยอมแสดงใหเห็นถึงเจตนาของคูกรณีวาตั้งใจ
จะมาเจรจาทําสัญญาจะซื้อจะขายกันภายหลัง ซึ่งขณะทํา
สัญญานี้มีเจตนาผูกพันกันเพื่อจับจองทรัพยที่ตองการไวกอน
เทานั้น 
 

13. ทําเปนหนังสือ 
ร ะ บุ กํ า ห น ด เ ว ล า โ อ น
กรรมสิทธิ์หรือโอนทรัพยไวใน
สัญญา หรือตกลงวาจะไปโอน
กรรมสิทธิ์ใหแกกันตอไปใน
ภายหลังหรือในภายหนา 

เปนสัญญาจะซื้อจะขายตามเจตนาของคูกรณี 
ในกรณีที่สัญญามีการเขียนระบุถึงกําหนดที่จะไปโอน

ทรัพยหรือโอนกรรมสิทธิ์กันเมื่อใด (เมื่อชําระราคาครบถวน) 
สัญญาดังกลาวถือวาเปนสัญญาจะซื้อจะขาย(คําพิพากษาฎกีาที ่
2518/2532) 

กรณีนี้ผูเขียนเห็นดวยกับคําวินิจฉัยขางตนโดยเห็นวา 
ศาลฎีกาไดวินิจฉัยโดยดูที่เจตนาของคูสัญญาเปนสําคัญวา การ
ระบุรายละเอียดถึงขนาดวาจะไปโอนทรัพยใหเมื่อชําระราคา
ครบถวนแลวนั้น ยอมแสดงใหเห็นเจตนาของคูสัญญาวา มี
เจตนาที่จะผูกพันกันถึงขนาดจะจะไปโอนทรัพยใหแกกัน แมวา
สัญญาที่ทําขึ้นจะมีชื่อเรียกวา เปนสัญญาจอง ใบจอง หรือ
หนังสือจองก็ตาม การที่คูกรณีไดเขียนระบุขอความในลักษณะนี้
ยอมแสดงใหเห็นวา มีเจตนาผูกพันกันในลักษณะของสัญญาจะ
ซื้อจะขายและตั้งใจจะใหมีการโอนทรัพยแกกัน โดยไมตอง
พิจารณาตออีกวาจะมีการวางเงินหรือไม จํานวนเทาใด จํานวน
มากหรือนอย สัญญาฉบับนี้ยอมเปนสัญญาจะซื้อจะขายอยู
นั่นเอง 
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ลักษณะของสญัญาจอง 

 
ผลในทางกฎหมาย 

 
14. สัญญาจองที่มีขอตกลงวา
จะมาทําสัญญาจะซื้อจะขาย
กันตอไปหรือในภายหลัง 
 

กรณีนี้หัวใจสําคัญของสัญญาคือขอตกลงขอนี้ 
สัญญาจองฉบับใดมีขอตกลงในลักษณะดังกลาว สัญญานั้นเปน
สัญญาจอง โดยไมตองคํานึงวาจะทําดวยวาจาหรือเปนหนังสือ 
หรือมีการวางเงินหรือไม จํานวนเทาใด 

ผลบังคับทางกฎหมายของสัญญาในลักษณะนี้ ให
พิจารณาจากการวางเงิน หากไมมีการวางเงิน สัญญายอมไมมี
ผลบังคับใดๆในทางกฎหมาย แตหากมีการวางเงิน ผลบังคับทาง
กฎหมายจะมีลักษณะเดียวกับสัญญาจองที่มีการวางเงินจํานวน
นอย 

 
 
สรุป ลักษณะของสัญญาจอง 
ประการแรก การทําสัญญาจองโดยไมมีการวางเงินใดๆ ไมวาจะทําดวยวาจาหรือเปน

หนังสือ ผลทางกฎหมายจะเหมือนกัน เนื่องจากการทําสัญญาจองนั้นเปนการแสดงเจตนาให
คูกรณีอีกฝายหนึ่งไดทราบความตองการ 

การจองในกรณีที่คูกรณีมิไดระบุถึงสิ่งใดๆ รวมถึงทรัพยสินที่ตองการ ผูเขียนเหน็วาเปน
การทําสัญญาเพื่อใหคูกรณีอีกฝายหนึ่งไดทราบวาผูจองมีความประสงคหรือความตองการจะมีนิติ
สัมพันธทางสัญญากับคูกรณีอีกฝายตอไปในภายหนา กลาวคือ เปนสัญญาที่มีเจตนาเพื่อแจงให
ทราบถึงความตองการของคูกรณี  

สําหรับเหตุผลที่ตองมีการจองในลักษณะดังกลาวนั้น ก็เพื่อประโยชนของฝายผูรับจอง
เอง เพราะผูรับจองเปนผูประกอบธุรกิจ การจองจึงเปนการแสวงหาขอมูลทางธุรกิจและทางการ
ตลาดเพื่อประโยชนในการบริหารจัดการเกี่ยวกับทรัพยที่ขาย กลาวคือ อยางนอยก็จะทราบมี
ผูสนใจซื้อทรัพยจํานวนเทาใด ความตองการทรัพยวาเปนทรัพยประเภทใดที่เปนที่ตองการ ราคา
ประมาณเทาใด ฐานะทางการเงินของผูซื้อที่สนใจสวนใหญเปนอยางไร ถาไมมีการจอง ผูประกอบ
ธุรกิจจะไมไดขอมูลในสวนนี้ไปใชประโยชนในการวางแผนธุรกิจเพื่อจัดทําโครงการอื่นๆตอไป อีก
ประการหนึ่งคือ หากมีการเจรจาทําสัญญากันตอไป ผูประกอบธุรกิจอาจมีการกําหนดขอตกลง
หรือเงื่อนไขใดๆเพิ่มเติม เชน กรณีทรัพยในโครงการเปนที่ตองการของผูสนใจจํานวนมาก จนไม
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เพียงพอตอการขาย กรณีดังกลาวก็อาจมีการปรับกลยุทธการขายโดยการขึ้นราคา การจัด
โปรโมชั่นเพิ่มเติมใหแกลูกคา การเรียกเงินจองหรือเงินผอนชําระในจํานวนที่สูงขึ้น เปนตน 

สําหรับเหตุผลที่ผูจองมาทําการจองนั้น ผูเขียนเห็นวา ระบบการจองทรัพยนั้นเปน
ระบบที่ฝายผูประกอบธุรกิจเปนผูที่สรางหลักเกณฑข้ึนมาเพื่อใชประโยชนในการบริหารจัดการ
และวางแผนการทางธุรกิจ เชน เพื่อทราบถึงปริมาณความตองการซื้อทรัพย เพราะโดยความเขาใจ
ของผูซื้อที่เขามาจับจองทรัพยนั้นสวนมากจะเขามาจองเพื่อตองการซื้อทรัพยที่จองไวตอไป สวน
เงื่อนไขหรือหลักเกณฑในการเขามาเพื่อซื้อทรัพยนั้นผูซื้อสวนมากจะไมไดใหความสนใจแตอยาง
ใด แตผูประกอบธุรกิจจะเปนผูที่วางหลักเกณฑหรือข้ันตอนในการทําสัญญาไวเสร็จเรียบรอยซึ่ง
แมวาจะไดกําหนดขั้นตอนไวประการใดผูซื้อก็จะตองปฏิบัติตามหลักเกณฑดังกลาวนั้นตาม
ข้ันตอนที่ผูประกอบการจัดไวใหแลว เชน ระบุเงื่อนไขวาใหชําระเงินจองเปนเงินสดเทานั้น ผูซื้อก็
จะตองวางเงินสด ถาจะชําระเปนเช็คเงินสดก็อาจจะตองมีการเจรจากันอีกครั้งหนึ่ง ถาผูขายไม
ยินยอมก็ชําระไมได เปนตน นอกจากนี้ ผูประกอบธุรกิจยังเปนผูที่สรางหลักเกณฑระบบเงินผอน
ชําระ ระบบการชําระเงินผานทางธนาคารและระบบอื่นๆอีกหลายประการซึ่งระบบการจองก็เปน
ระบบหนึ่งเชนกัน แตสุดทายเปาหมายที่ผูประกอบธุรกิจตองการก็คือการไดรับเงินชําระราคาทรพัย
ครบจํานวนและโดยเร็วที่สุดเทานั้น 

สําหรับเหตุผลที่ผูจองเขามาทําการจองนั้น ผูเขียนเห็นวาโดยทั่วไปผูซื้อยังไมประสงค
จะผูกพันที่จะรับผิดใดๆตามสัญญา แตไดเขามาจองก็เพื่อแจงใหทราบถึงความตองการของตนที่
ตองการซื้อทรัพยในโครงการของผูขาย โดยยินยอมที่จะปฏิบัติตามหลักเกณฑหรือเงื่อนไขทุก
ประการที่ผูประกอบธุรกิจไดจัดวางขั้นตอนเอาไว เชน จะตองมาทําการจองและวางเงินจองกัน
กอนจากนั้นจึงมาทําสัญญาจะซื้อจะขายกันในครั้งตอไป สวนผูประกอบธุรกิจนั้นก็ยังไมตองการที่
จะใหมีการทําสัญญาจะซื้อจะขายทรัพยตอกันในลําดับแรก แตตองการใหอยูเพียงในขั้นตอนของ
การแสดงความประสงคไวกอนเทานั้น เพราะสัญญาจะไดไมผูกพันตนใหตองขายทรัพย ทั้งนี้ก็เพื่อ
ประโยชนในการทราบขอมูลความตองการทรัพยในโครงการ เพราะการสรางระบบการจองนั้นจะ
ทําใหผูประกอบธุรกิจสามารถคาดการณหรือคํานวณผลการประกอบการลวงหนาไดชัดเจนยิ่งขึ้น 
และอาจนํามาใชในการปรับกลยุทธการขาย เชน ทําการเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขในการทําสัญญาหรือ
ราคาทรัพยโดยอางเหตุผลตางๆได และอาจนําขอมูลดังกลาวนั้น เชน ฐานลูกคา อาชีพ ฐานะหรือ
รายไดของลูกคา ไปใชประโยชนในการวางแผนจัดทําโครงการหรือการตลาดในครั้งตอไปไดอีกทาง
หนึ่ง อีกประการหนึ่ง การทําสัญญาจองไวโดยมีผลทางกฎหมายวา สามารถเปลี่ยนใจไมทํา
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สัญญาก็ไดนั้น จะเปนประโยชนแกผูประกอบธุรกิจในการจัดการทรัพยในโครงการไดอยางอิสระ
และมุงผลประโยชนที่จะไดรับสูงสุดเปนหลักโดยไมตองรับผิดตามสัญญา 

ดังนั้น ผูเขียนเห็นวา การเขาทําสัญญาจองของผูซื้อนั้นนอกจากเพื่อบอกความตองการ
ของตนแลว แตอีกสวนหนึ่งก็เปนเรื่องที่ผูประกอบธุรกิจไดจัดวางหลักเกณฑในการเขาซื้อทรัพยใน
โครงการเอาไวซึ่งเปนการวางแผนในการทําธุรกิจของผูขายนั่นเอง  และหากผูประกอบธุรกิจ
ตองการจะผูกพันถึงขนาดใหมีการโอนทรัพยใหแกกันอยางแนนอนก็จะจัดใหทําสัญญาจะซื้อจะ
ขายกันแตแรก ไมจําเปนตองทําสัญญาจองแตอยางใด 

ในมุมมองกลับกัน ในกรณีมีผูมาจองจํานวนนอย ก็ยอมแสดงใหผูประกอบธุรกิจได
ทราบวาการจัดทําโครงการนั้นไมเปนที่นาสนใจ ผูประกอบธุรกิจก็จะไดวางแผนการตลาดใหมี
ความดึงดูดและจูงใจผูซื้อใหสนใจมากขึ้นได เชน การจัดโปรโมชั่น การลดแลกแจกแถมตางๆ 

ถาไมมีระบบการจอง กลาวคือเมื่อตองการซื้อทรัพยในโครงการก็ใหมาทําสัญญาจะซื้อ
จะขายกันทันทีก็จะเกิดผลเสียตอประกอบธุรกิจโดยจะขาดโอกาสในการแสวงหาประโยชนจาก
ธุรกิจใหไดผลกําไรสูงสุด และจะตองผูกพันกับสัญญาจะซื้อจะขายตอไปโดยไมสามารถแกไขสิ่งใด
ไดอีกในกรณีที่สถานการณทางเศรษฐกิจเปลี่ยนแปลงไป ผูซื้อเองก็จะขาดโอกาสในการตัดสินใจ
ถาหากเกิดเปล่ียนใจไมตองการทําสัญญาซื้อทรัพย เชน ผูซื้อเห็นวาตนไมสามารถผอนชําระราคา
ไดอีกตอไป หรือเห็นวาในอนาคตที่ดินนั้นจะถูกน้ําทวมขังเปนประจําหรือดินกําลังทรุดตัว เปนตน 

ผูเขียนเห็นวาระบบการจอง เปนระบบที่ถูกสรางขึ้นโดยผูประกอบธุรกิจเพื่อประโยชน
ในทางธุรกิจ มากกวาจะสนใจในเรื่องของการเรียกรองความรับผิดหรือเรียกรองคาเสียหาย เพราะ
การเรียกรองดังกลาวนั้นสามารถเรียกรองไดตามสัญญาจะซื้อจะขายอยูแลว อีกสวนหนึ่ง โดย
ลักษณะของการแสดงเจตนาโดยทําเปนหนังสือนั้นปกติจะมีความหนักแนนมากกวาการทําดวย
วาจา แตโดยที่คูกรณีแสดงเจตนาโดยไมระบุรายละเอียดมากนัก เพียงแตตองการจอง ไมระบุเนื้อ
ที่ดิน ไมระบุเลขที่ทรัพยที่จองซึ่งพิจารณาจากเจตนาและปกติประเพณีของการซื้อขายทรัพย
ประเภทนี้ การจองลักษณะเชนนี้ คูสัญญาไมประสงคจะผูกพันที่จะมีนิติสัมพันธในทางสัญญาตอ
กัน ผูขายตองการทราบถึงขอมูลของลูกคาเทานั้นซึ่งถาลูกคาที่ตองการมีจํานวนมากก็จะดําเนิน
โครงการตอไป ถาลูกคามีจํานวนนอยก็อาจไมดําเนินโครงการตอไปหรือปรับกลยุทธการขายตอไป 
ขณะเดียวกันในแงของผูซื้อ ผูซื้ออาจไดประโยชนตรงที่วาเมื่อมาจองเปนหนังสือเอาไว ประการ
แรก ผูซื้อไมเกิดความเสียหายใดๆเพราะสามารถเปลี่ยนใจได แตประโยชนที่จะไดรับนั้นคือผูซื้อ
อาจไดรับขอมูลและการปฏิบัติเปนพิเศษจากผูขาย ไดขอมูลและเอกสารที่สําคัญเพื่อประกอบการ
ตัดสินใจตอไป ประการที่สอง ถาผูซื้อตัดสินใจซื้อและเขาทําสัญญาตอไป ก็อาจไดรับสวนลดหรือ
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สิทธิประโยชนและบริการเปนพิเศษมากกวา หรือกรณีมีจํานวนลูกคามากกวาสินคา ผูที่ไดจองอยู
กอนก็จะไดรับการปฏิบัติในลําดับตน แตขณะเดียวกัน สัญญาลักษณะนี้ก็ไมผูกพันที่จะตองมาทํา
สัญญาจะซื้อจะขายเสมอไป กลาวคือการแสดงเจตนาดังกลาวนี้ยังไมถึงขนาดที่ตองการความ
ผูกพันตามสัญญาแตประการใด 

ประการที่สอง สัญญาไดระบุชัดเจนถึงตัวทรัพย ผูเขียนก็เห็นวาผลทางกฎหมายเปน
เชนเดียวกับกรณีแรกขางตน แตก็ไดมีการแสดงเจตนาที่ชัดเจนเพิ่มข้ึนวาตองการทรัพยส่ิงใด 
หนวยใด เหตุผลที่เห็นวาผลทางกฎหมายเหมือนเดิมนั้น เนื่องจากเห็นวาเปนขอตกลงเดียวกัน ถา
ขอตกลงในสัญญาที่ทําขึ้นดวยวาจาและเปนหนังสือมีขอตกลงที่เหมือนกัน ผลในทางสัญญาก็
ยอมเปนไปในลักษณะเดียวกัน ถาตีความวามีผลทางกฎหมายแตกตางกันก็จะไมสอดคลองตาม
ระบบกฎหมาย การทําเปนหนังสือเพียงแตกอใหเกิดความชัดเจนในการนําสืบหรือพิสูจนถึง
ขอตกลงในสัญญาเทานั้น 

สัญญานี้เปนสัญญาที่ระบุตัวทรัพยใหชัดเจนขึ้นเทานั้นวาตองการทรัพยหนวยใด สวน
ผลทางกฎหมายนั้นยอมไมมีผลบังคับใดๆในกฎหมายเชนเดียวกับในประการแรก เพราะยังแสดง
ใหเห็นเจตนาของคูกรณีไมเพียงพอวาตองการทรัพยนั้นจริง ผูซื้อระบุเพื่อใหผูขายไดทราบถึงความ
ตองการของตน สวนผูขายระบุเพื่อตองการทราบความตองการของผูซื้อวาตองการทรัพยใน
ลักษณะใด เชน ส่ิงอํานวยความสะดวกในราคาระดับใด อุปกรณตกแตงภายในราคาระดับใด เชน 
ผูซื้อมีฐานะทางการเงินระดับสูงตองการทรัพยลักษณะใด ถาผูซื้อฐานะระดับกลางตองการทรัพย
ในลักษณะหรือราคาประมาณเทาใด 

สาระสําคัญอยูที่วา ถึงแมวาจะมีการใหขอมูลเพิ่มเติมแตเมื่อยังไมหนักแนนเพียง
พอที่จะกอใหเกิดนิติสัมพันธ สัญญาจะซื้อจะขายก็ยังไมเกิดขึ้น เนื่องจากวาโดยลักษณะของ
สัญญาซื้อขายบานในโครงการจัดสรร เปนทรัพยที่มีราคาสูงเปนลานหรือหลายลานบาท การที่ระบุ
เพียงตัวทรัพยหรือมาลงชื่อจองหรือไมมีการวางหลักประกันใดในการทําสัญญาใหตอกันไวเลย 
เมื่อเทียบกับมูลคาของตัวทรัพยนั้นก็จะเห็นวาไมถึงขนาดที่ตองการความผูกพันกันในทาง
กฎหมาย แตตองการประโยชนบางอยาง เชน ผูขายไดทราบวาผูซื้อจํานวนมากตองการบานใน
ลักษณะแบบใดบางราคาเทาใด ซึ่งจะไดขอมูลเพื่อนําไปใชปรับปรุงโครงการตามความตองการ
ของลูกคาตอไป ในขณะเดียวกันประโยชนทางผูซื้อนั้น ผูซื้อยอมคาดหวังวาหากตัดสินใจซื้อตน
ยอมไดสิทธิดีกวาในจุดที่ตนไดจองเอาไวแลวกอนผูซื้อรายหลัง แตสัญญาลักษณะนี้ก็ยังไมถือวามี
เจตนาถึงขนาดเพียงพอที่จะแสดงใหเห็นวาตองการกอนิติสัมพันธในทางสัญญาตอกัน 
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ประการที่สาม สัญญาในลักษณะที่มีการวางเงินเขามาเกี่ยวของ ยอมแสดงใหเห็นวา
คูกรณีใหความสําคัญกับการวางเงินเปนสําคัญ การวางเงินจึงเปนหัวใจสําคัญของสัญญาใน
ลักษณะนี้ แตอยางไรก็ตามแมสัญญาจะไดทําดวยวาจาหรือทําเปนหนังสือผลของสัญญาก็จะตอง
พิจารณาจากการวางเงินเปนสําคัญ เพราะคูกรณีใหความสําคัญตอการวางเงินเปนหลัก 

ในกรณีที่สัญญามีการวางเงินไวจํานวนนอย และถึงแมจะมีการระบุตัวทรัพยที่ตองการ
สัญญานั้นก็ยังไมถึงขนาดเพียงพอที่จะผูกพันกันในลักษณะเปนสัญญาจะซื้อจะขาย แตการที่
สัญญามีการนําระบบของการวางเงินหรือระบบการมีหลักประกันสัญญาเขามาเกี่ยวของก็ยอม
แสดงใหเห็นวาคูกรณีประสงคจะใหเกิดมีความรับผิดตามสัญญาตอกันขึ้นแลว เมื่อผูจองผิด
สัญญา ผูรับจองยอมมีสิทธิริบเงินจองตาม ป.พ.พ.มาตรา 378 (2) แตจะไมมีสิทธิเรียกคาเสียหาย 
และหากผูรับจองผิดสัญญา ก็ตองคืนเงินจองตามมาตรา 378 (3) ซึ่งเปนหลักการของเรื่องการวาง
มัดจํา และอาจตองชดใชคาเสียหายใหแกผูจองตามสมควรตามมาตรา 215 และมาตรา 222 

ประการที่ส่ี เปนสัญญาที่มีการวางเงินเขามาเกี่ยวของเชนเดียวกัน การพิจารณาถึง
ลักษณะของสัญญาจึงตองดูที่การวางเงินเปนสําคัญมากกวาการดูวาสัญญาทําดวยวาจาหรือทํา
เปนหนังสือ กรณีนี้แตกตางจากกรณีที่สามตรงที่วา มีการวางเงินกันเปนจํานวนมาก แตปรากฏวา
ไมไดระบุตัวทรัพยที่จอง ดังนั้นก็ยอมแสดงใหเห็นเจตนาของคูกรณีวายังมีเจตนาไมถึงขนาดที่จะ
ผูกพันกันวาจะโอนทรัพยส่ิงใดใหแกกัน เพราะไมมีการกลาวถึงตัวทรัพยที่ตองการ คงเพียงระบุถึง
ความประสงคตามเนื้อหาของสัญญาวาตองการจับจอง จึงเทากับวายังไมมีเจตนาเรื่องของการ
โอนทรัพยแตอยางใดจึงเห็นวามีเจตนาเพียงผูกพันกันไวเชนเดียวกันกับหลักเกณฑประการที่สาม
ขางตนเทานั้น  ดังนั้น เมื่อผูจองไมมาทําสัญญา ก็จะถูกริบเงินจองเพราะผิดสัญญา แตแมวาจะ
ถูกริบเงินจองก็มีสิทธิขอลดเงินจองที่ถูกริบนั้นไดโดยอาศัยหลักเกณฑของเงินมัดจํามาปรับใช
เพราะเงินจองก็คือเงินมัดจํา เมื่อมัดจํานั้นสูงเกินสวน ผูซื้อก็มีสิทธิรองขอตอศาลขอใหลดมัดจําที่
สูงเกินสวนที่ถูกริบนั้นลงไดโดยอาศัย พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ.2540 
มาตรา 7 ดังตอไปนี้ 

“มาตรา 7 ในสัญญาที่มีการใหส่ิงใดไวเปนมัดจํา หากมีกรณีที่จะตองริบมัดจําถามดัจาํ
นั้นสูงเกินสวน ศาลจะลดลงใหริบไดเพียงเทาความเสียหายที่แทจริงก็ได” 

ประการที่หา เปนสัญญาที่มีการวางเงินเขามาเกี่ยวของเชนเดียวกัน กรณีนี้แตกตาง
จากกรณีที่ส่ีตรงที่วา มีการวางเงินกันเปนจํานวนมาก และมีการระบุตัวทรัพยที่จองไวดวย ดังนั้นก็
ยอมแสดงใหเห็นเจตนาของคูกรณีวามีเจตนาถึงขนาดที่จะผูกพันกันวาจะโอนทรัพยส่ิงใดใหแกกัน
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แลว สัญญานี้จึงเปนสัญญาจะซื้อจะขาย ไมวาสัญญาจะทําขึ้นดวยวาจาหรือทําเปนหนังสือผล
ทางกฎหมายยอมเปนไปในลักษณะเดียวกัน 

ประการสุดทาย กรณีที่คูสัญญาไดตกลงกันชัดเจนวาจะมาทําสัญญาจะซื้อจะขายกัน
ภายหลัง ยอมแสดงใหเห็นเจตนาของคูกรณีวายังไมประสงคจะทําสัญญาจะซื้อจะขาย สัญญาจะ
ซื้อจะขายจึงยังไมเกิดขึ้น ไมวาจะไดทําสัญญากันดวยวาจาหรือเปนหนังสือหรือจะมีการวางเงินไว
แกกันหรือไมก็ตาม 

สรุป แมวาสัญญาจองจะทําเปนหนังสือ ผลทางกฎหมายก็จะเหมือนกับการทําสัญญา
ดวยวาจา แตการพิจารณาดูวาจะเปนสัญญาจะซื้อจะขายหรือไมนั้น หัวใจสําคัญคือ พิจารณาดู
ที่เจตนาของคูกรณี โดยอาจพิจารณาจากพฤติการณแวดลอม เชน การวางเงิน ซึ่งการวางเงิน
เปนหลักประกันสัญญาหรือเปนมัดจํานั้นเปนปกติของทางธุรกิจอยูแลว แตวาในทางทฤษฎีก็
เปนไปไดวาอาจวางทรัพยอยางอื่นที่มีมูลคาสูงแทนเงินก็ได เชน สรอยคอทองคํา แหวนเพชร 
รถยนต ก็อยูในความหมายลักษณะเดียวกันเพราะสุดทายก็จะตองนํามาประเมินมูลคาหรือตีราคา
ทรัพยดังกลาว นอกจากนี้ ถึงแมวาจะทําสัญญาเปนหนังสือและมีเอกสารแนบทายจํานวนมาก แต
เมื่อไมมีการวางเงิน สัญญาก็ไมสงผลเปนสัญญาจะซื้อจะขายแตอยางใด 

การวางเงินเปนจํานวนมาก แตมีความตั้งใจจะมาทําสัญญาจะซื้อจะขายกันอีกครั้ง 
แสดงวาจะมาเจรจาตกลงกันอีกครั้งหนึ่งซึ่งถาเจรจากันไมสําเร็จ ผูขายก็ตองคืนเงินจองแกผูซื้อไป
ตามหลักเกณฑของลาภมิควรได ป.พ.พ.มาตรา 406 ตามนัยคําพิพากษาฎีกาที่ 3942/2545 

จากการศึกษาลักษณะของสัญญา เมื่อไดวิเคราะหโดยทําการแยกสัญญาที่ทําดวย
วาจากับทําเปนหนังสือ ปรากฏวาผลทางกฎหมายนั้นเหมือนกัน น้ําหนักในการพิจารณารูปแบบ
ของสัญญานั้นมิไดพิจารณาจากการทําสัญญาดวยวาจาหรือทําเปนหนังสือ แตจะตองพิจารณา
โดยอาศัย เจตนาของคูกรณี เปนหัวใจสําคัญ ซึ่งสามารถคาดถึงเจตนานั้นโดยพิจารณาจาก
พฤติการณแวดลอม เชน การวางเงิน การทําสัญญาเปนหนังสือหรือการระบุตัวทรัพยในสัญญา 

การวางเงินจํานวนสูงนั้น อาจทําใหสัญญานั้นเปนสัญญาจะซื้อจะขาย มิใชสัญญา
จอง เวนแต คูกรณีมีความประสงคที่จะตกลงกันอีกครั้ง ถึงแมจะมีการวางเงินจํานวนมาก สัญญา
ดังกลาวก็ยังคงเปนเพียงสัญญาจอง เพราะคูกรณีมีเจตนาใหเปนเพียงการจับจอง จากนั้นจึงมา
เจรจากันอีกครั้งหนึ่งเพื่อทําสัญญาจะซื้อจะขายกันตอไป  

การวางเงินจํานวนสูงนั้น ผูเขียนเห็นวาอาจมีการวางเงินตั้งแตประมาณ10% ของราคา
ทรัพยก็ถือวามีจํานวนสูงแลว  
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2. ปญหาของสัญญาจะซื้อจะขาย 
การพิจารณาถึงลักษณะของสัญญาจะซื้อจะขายจากสัญญาจองนั้น มีดังนี้ 
หากทําสัญญาดวยวาจา แตไมมีการวางเงินไวแกกันหรือมีการวางเงินแตเปนจํานวน

นอย สัญญาที่เกิดขึ้นก็ไมเปนสัญญาจะซื้อจะขายเพราะแสดงใหเห็นวาคูกรณียังไมมีเจตนาอยาง
เพียงพอที่จะกอใหเกิดความผูกพันในลักษณะของสัญญาจะซื้อจะขาย แตหากทําสัญญาดวย
วาจาและมีการวางเงินใหแกกันจํานวนมาก สัญญาที่เกิดขึ้นนั้นจะเปนสัญญาจะซื้อจะขายเพราะ
แสดงใหเห็นวาคูกรณีมีเจตนาเพียงพอที่จะกอใหเกิดความผูกพันในลักษณะของสัญญาจะซื้อจะ
ขายแลว 

หากทําสัญญาเปนหนังสือ แตไมมีการวางเงินไวแกกันหรือมีการวางเงินแตเปนจํานวน
นอย สัญญาที่เกิดขึ้นก็ไมเปนสัญญาจะซื้อจะขายเพราะแสดงใหเห็นวาคูกรณียังไมมีเจตนาอยาง
เพียงพอที่จะกอใหเกิดความผูกพันในลักษณะของสัญญาจะซื้อจะขาย แตหากทําสัญญาเปน
หนังสือและมีการวางเงินใหแกกันจํานวนมาก สัญญาที่เกิดขึ้นนั้นจะเปนสัญญาจะซื้อจะขาย
เพราะแสดงใหเห็นวาคูกรณีมีเจตนาเพียงพอที่จะกอใหเกิดความผูกพันในลักษณะของสัญญาจะ
ซื้อจะขายแลว อยางไรก็ตาม หากคูกรณีตกลงกันเพิ่มเติมในสัญญาวาจะมารวมเจรจากําหนด
รายละเอียดของสัญญากันอีกครั้งหนึ่ง ก็ยอมแสดงใหเห็นวายังไมตองการผูกพันกันในลักษณะวา
จะตองโอนทรัพยที่ซื้อขายใหแกกัน แตจะขอเจรจาตกลงกันใหเสร็จส้ินเสียกอน สัญญาจะซื้อจะ
ขายจึงยังไมเกิดขึ้นในกรณีดังกลาวนี้ ซึ่งจะเห็นไดวามีลักษณะที่แตกตางจากการทําสัญญาโดย
การตกลงกันดวยวาจาเพราะจะไมมีขอตกลงอันเปนขอยกเวนในสวนนี้เนื่องจากการตกลงดวย
วาจานั้นโดยปกติจะตกลงกันแตเร่ืองหลักอันเปนประเด็นสําคัญเทานั้นจะไมมีการไตรตรองใน
รายละเอียดของสัญญามากเทากับการทําสัญญากันเปนหนังสือ 

นอกจากนี้ หากทําสัญญาเปนหนังสือและสัญญากําหนดรายละเอียดไวชัดเจนวาเปน
สัญญาจะซื้อจะขายแลว การจะวางเงินหรือไมนั้นหรือเงินที่วางจะมีจํานวนมากหรือนอยก็ไม
จําเปนจะตองนํามาพิจารณาอีกตอไปเพราะคูกรณีมีเจตนาทําสัญญาจะซื้อจะขายอยางชัดเจน
แลว และถึงแมไมมีการวางเงิน สัญญาจะซื้อจะขายก็เกิดขึ้นแลวตามเจตนาของคูกรณีและ
สามารถนํามาฟองรองบังคับแกกันไดโดยอาศัยหลักฐานเปนหนังสือสัญญาที่ทําขึ้นเปนหนังสือ
ดังกลาว (มาตรา  456 วรรคหนึ่ง) 
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ดังนั้นจะเห็นไดวาสัญญาจองที่มีลักษณะเปนสัญญาจะซื้อจะขายนั้น มี 2 ประเภท

ดังตอไปนี้ 
ประเภทแรก  สัญญาเปนหนังสือที่ระบุขอตกลงในสัญญาไวชัดเจนวาจะไปโอนทรัพย

ใหแกกัน ยอมเปนสัญญาจะซื้อจะขาย 
 ประเภทที่สอง  สัญญาเปนหนังสือที่มีการวางเงินใหแกกันเปนจํานวนมากหรือมีการ

วางหลักประกันที่มีมูลคาสูงแทนเงิน 
ขอสังเกต สัญญาจอง (อสังหาริมทรัพย) นั้นไมมีทางเปนสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด 

เพราะการซื้อขายอสังหาริมทรัพยตองทําตามแบบมาตรา 456 วรรคสอง 
สรุป เมื่อเร่ิมตนพิจารณาจากการทําสัญญาจองเปนลําดับแรก จะพบวาอาจจะตอง

พิจารณาที่การวางเงินเปนลําดับแรก จากนั้นจึงพิจารณาจากการทําสัญญาเปนหนังสือและการ
ระบุตัวทรัพยในสัญญาเพื่อชี้ขาดวาสัญญาที่เกิดขึ้นเปนสัญญาประเภทใดระหวางสัญญาจองหรือ
สัญญาจะซื้อจะขาย  

การไมวางเงินเลยหรือวางเงินแตวางจํานวนนอย ถือวาเปนการจองเทานั้น การจองที่
ไมมีการวางเงิน ยอมไมมีผลผูกพันใดๆกับคูสัญญา แตละฝายยอมมีสิทธิเปลี่ยนใจที่จะไมเขาทํา
สัญญาไดเสมอ แตสําหรับการจองที่มีการวางเงินนั้น หากผูจองผิดสัญญา ผูรับจองยอมมีสิทธิริบ
เงิน (มาตรา 378 (2)) และหากผูรับจองผิดสัญญา ก็จะตองคืนเงินที่วางไวนั้น (มาตรา 378 (3)) 
และชดใชคาเสียหายตามสมควร (มาตรา 215 และมาตรา 222) 

การวางเงินจํานวนมาก แตคูกรณีประสงคที่จะรวมกันและตกลงกันในรายละเอียดเพื่อ
ทําสัญญาจะซื้อจะขายกันตอไป สัญญาก็ยังคงเปนสัญญาจอง และรวมถึงกรณีที่ไดมีการตกลง
กัน แตไมอาจตกลงทําสัญญาจะซื้อจะขายกันไดดวย กรณีดังกลาวสัญญาจะซื้อจะขายจึงยังไม
เกิดขึ้น คูกรณีจึงตองคืนเงินแกกันตามหลักลาภมิควรไดมาตรา 406 (คําพิพากษาฎีกาที่ 
3942/2545) อยางไรก็ตามหากมีการเจรจาตกลงกันได สัญญาที่เกิดขึ้นจะเปนสัญญาจะซื้อจะ
ขายตามเจตนาที่แสดงออกของคูกรณี ไมวาจะเปนสัญญาทําขึ้นดวยวาจาหรือเปนหนังสือ และไม
วาจะมีการวางเงินหรือไมก็ตามก็ไมมีผูกพันในผลของสัญญาดังกลาวอีกตอไป 

อยางไรก็ตาม หากมีการวางเงินจํานวนมากและไมมีขอตกลงใดๆเปนอยางอื่นดัง
ขอเท็จจริงขางตน สัญญานั้นจะเปนสัญญาจะซื้อจะขาย โดยไมจําตองพิจารณาวาเปนการทํา
สัญญาดวยวาจาหรือทําเปนหนังสือ และแมวาชื่อสัญญาจะระบุวาเปนสัญญาจองก็ตาม แตให
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พิจารณาที่เจตนาของคูกรณีเปนสําคัญ สําหรับการพิจารณาวาการวางเงินจํานวนมากนั้นควรเปน
จํานวนเทาใด ผูเขียนเห็นวาประมาณ 10% ของราคาทรัพย  

 
ปญหาที่ สําคัญตอมาคือ  ปญหาขอตกลงในสัญญาจะซื้อจะขายไมมีการ

กําหนดเวลาการสงมอบทรัพยสินที่ ซ้ือขายอยางแนชัด แนวทางในการแกปญหานั้น     
ผูเขียนขอเสนอแนะวา สามารถนําบทบัญญัติของ ป.พ.พ.มาตรา 203 มาปรับใชแกกรณีนี้ได ดังนี้ 

เมื่อสัญญามิไดกําหนดเวลาสงมอบทรัพยลงไว จึงอนุมานจากพฤติการณในการผอน
ชําระราคาตามสัญญาเปนงวดๆของผูซื้อ โดยอาศัยปกติประเพณีทางการคาของธุรกิจจัดสรรที่ดิน
ไดวา สัญญามีกําหนดเวลาการผอนชําระราคาครบในงวดสุดทายตรงกับงวดใด วันที่เทาใด ยอม
อนุมานจากพฤติการณไดวา ผูขาย (ผูจัดสรรที่ดิน) ก็จะตองสงมอบทรัพยที่ซื้อขายในสภาพที่เสร็จ
สมบูรณพรอมใชงานตามวัตถุประสงคของสัญญาใหแกผูซื้อ ในวันดังกลาวเชนกันซึ่งเปนวันที่ผูซื้อ
ไดชําระราคาจนครบถวนตามสัญญาเรียบรอยแลวนั่นเอง  

ตัวอยางเชน ผอนชําระ 1 ป แบงเปน 12 งวด เมื่อผอนชําระราคาครบในงวดที่ 12  ก็
ยอมอนุมานไดวา ผูขายก็ตองสงมอบบานใหภายในงวดที่ 12 ดังกลาวหรือ 1 ป การอนุมานจาก
พฤติการณนั้นใหอนุมานจากลักษณะของการกอสรางตามแบบบานแตละประเภท (เพราะแบบ
บานบางประเภทมีความซับซอนอาจใชเวลากอสรางนานกวาจํานวนงวดเงินผอนชําระที่กําหนดไว
ในสัญญาก็ได) และจํานวนงวดของเงินผอนชําระประกอบกัน 

ในสวนของการปรับปรุงแกไขสัญญาจะซื้อจะขายนั้นไดมีนักนิติศาสตรทานหนึ่ง 
เสนอแนะไวดังนี้3 

1.ควรใหมีการปรับปรุงแกไขแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรพรอม
ส่ิงปลูกสราง (แบบ ข.) ในขอ 4. การชําระเงินและการโอนกรรมสิทธิ์ เนื่องจากขอตกลงในแบบ
มาตรฐานสัญญาดังกลาวไมมีการระบุถึงรายละเอียดการดําเนินการกอสรางตามระยะตางๆที่
กําหนดไวเปนระยะใหชัดเจน ดังนี้ 

ผูขายจะตองดําเนินการกอสรางในแตละระยะตามสัญญาดังนี้ 
ระยะที่ 1 จะตองตีผัง ตอกเสาเข็ม ทํารากฐาน 

                                                  
3 ตอลาภ ไชยเชาวน, “ปญหาสัญญามาตรฐานตามพระราชบัญญัติการจัดสรร

ที ่ดิน  พ.ศ.2543”, (วิทยานิพนธมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 
2549), น.    102-103. 
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ระยะที่ 2 จะตองทําคานคอดิน เสาชั้นลาง ทําคานชั้นสอง เสาชั้นสอง คานหลังคา เท
พื้น กออิฐ เปนตน 

ระยะที่ 3 จะตองติดวงกบ ติดโครงหลังคา ฉาบปูนบอเกรอะบอซึม มุงหลังคา เปนตน 
ระยะสุดทาย จะตองติดตั้งฝาเพดาน ฉาบปูนภายนอกทั้งหมด ติดวัสดุพื้นผิวสุขภัณฑ 

ไฟฟาและประปา งานสีและเก็บงานทั้งหมด 
อยางไรก็ตาม การกําหนดรายละเอียดขางตนเปนการกําหนดไวเปนเบื้องตนเทานั้น ซึ่ง

ในทางปฏิบัติผูซื้อและผูขายอาจมีการตกลงเปนอยางอื่นก็ได 
นอกจากนี้จะตองกําหนดใหมีการตรวจรับงานโดยผูซื้อ กอนมีการชําระเงินคางวดใน

งวดนั้นๆ เพื่อใหเกิดความแนนอนวามีการกอสรางตามระยะที่กําหนดไวซึ่งจะมีการกําหนดวันที่ใน
การกอสรางแลวเสร็จเอาไวดวย หากผูขายยังกอสรางไมเสร็จหรือยังไมกอสรางในระยะกอสรางใด 
ผูซื้อมีสิทธิหยุดการชําระเงินเอาไวจนกวาผูขายจะไดกอสรางตามที่กําหนดไวจนสําเร็จโดยผูซื้อไม
ตกเปนฝายผิดสัญญาแตอยางใด เมื่อผูขายกอสรางตามระยะที่กําหนดนั้นสําเร็จผูซื้อก็จะทําการ
ชําระเงินตอบแทนไป หรือผูซื้ออาจใชสิทธิเลิกสัญญาก็ไดเพราะเปนหนี้ที่มีการกําหนดเวลาเอาไว 
อยางไรก็ตาม หากงวดใดผูซื้อผอนผันใหผูขายในการชําระหนี้ดังกลาวแมลวงเลยระยะเวลาที่
กําหนดในสัญญา ก็จะตองระบุขอตกลงใหชัดเจนวา การยอมผอนผันงวดใดงวดหนึ่งนั้นเปนการ
ผอนผันใหแกผูขายเฉพาะในงวดนั้นเทานั้น ไมมีผลตองวดอื่นๆเพราะอาจกลับกลายเปนวาผูซื้อไม
ถือระยะเวลาเปนสําคัญตามมาตรา 387 ซึ่งจะมีผลตอการบอกเลิกสัญญาของผูซื้อได 

ในสวนผูเขียนนั้นเห็นดวยและเสนอใหแกไขปรับปรุงสัญญาตามแนวทางการปรับปรุง
รายละเอียดในแบบมาตรฐานสัญญาตามที่นักนิติศาสตรเสนอแนะดังกลาว และขอเสนอแนะ
เพิ่มเติมอีกดังนี้ 

1.ใหเพิ่มเติมขอตกลงดังตอไปนี้ลงในสัญญาจะซื้อจะขายดวยอีกสวนหนึ่งทั้งสัญญา
แบบ ก. และแบบ ข. 

 “ขอ 4/1  ในกรณีที่สัญญานี้มิไดกําหนดเวลาสงมอบที่ดินจัดสรรหรือที่ดินจัดสรรพรอม
ส่ิงปลูกสรางใดๆลงไว ผูขายตกลงสงมอบและจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยดังกลาวใหแกผู
ซื้อเมื่อผูซื้อชําระราคาจนครบถวนตามสัญญาแลว” 

อยางไรก็ตาม ในสวนของกฎหมายยังมิไดมีการปรับปรุงใหสอดคลองกับขอสัญญา
ดังกลาว ผูเขียนจึงขอเสนอแนะวา ควรทําการแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติของกฎหมายโดยใหมีการ
กําหนดเรื่องดังกลาวใหมีความชัดเจนมากขึ้นดวยอีกสวนหนึ่ง ซึ่งอาจเพิ่มเติมในข้ันตอนกอนที่
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจะมอบใบอนุญาตในการดําเนินการจัดสรรที่ดินใหแกผูประกอบธุรกิจ 



 
 
283 
 
โดยอาจจะทําการแกไขเพิ่มเติมในมาตรา 23 (4) และ(6) ของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.
2543 โดยใหแกไขเพิ่มเติมเปนดังนี้ 

“มาตรา 23 ผูใดประสงคจะทําการจัดสรรที่ดินใหยื่นคําขอตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด 
หรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงทองที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู พรอมหลักฐานและรายละเอียด
ดังตอไปนี้... 

(4) โครงการปรับปรุงที่ดินที่ขอจัดสรร โครงการกอสรางสิ่งปลูกสรางลงในที่ดินที่ขอ
จัดสรร การจัดใหมีสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ รวมทั้งการปรับปรุงอื่นตามควรแกสภาพ
ของทองถิ่น โดยแสดงแผนผัง รายละเอียดและรายการกอสราง ประมาณการคากอสรางและ
กําหนดเวลาที่จะจัดทําและกําหนดเวลาการกอสรางใหแลวเสร็จ ในกรณีที่ไดมีการปรับปรุงที่ดินที่
ขอจัดสรรหรือไดจัดทําสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะแลวเสร็จทั้งหมดหรือบางสวนกอนขอ
ทําการจัดสรรที่ดิน ใหแสดงแผนผังรายละเอียดและรายการกอสรางที่ไดจัดทําแลวเสร็จนั้นดวย ... 

 (6) วิธีการจําหนายที่ ดินจัดสรรและการชําระราคาหรือคาตอบแทน  รวมทั้ง
กําหนดเวลาสงมอบที่ดินจัดสรรหรือที่ดินจัดสรรพรอมทั้งสิ่งปลูกสรางใหแกผูซื้อที่ดินจัดสรร  

...” 
 
3. ปญหาของการทําสัญญาหลายรูปแบบ 
เปาหมายของการทําสัญญาคือการทําสัญญาซื้อขาย แตเมื่อเขาทําสัญญากลายเปน

วาใหทําสัญญาจางทําของ (สัญญาจางกอสรางบาน) กลาวคือจะมีการทําสัญญาอยางนอย 4 
สัญญา ไดแก ฉบับแรกเปนสัญญาซื้อขายที่ดิน  ฉบับที่สองเปนสัญญาจางทําของ กอสรางบาน  
ฉบับที่สามเปนสัญญาจางทําของ ตกแตงภายใน และฉบับที่ส่ีเปนสัญญาจางทําของ ตกแตง
ภายนอก และอาจมีสัญญาจางทําของเปนสัญญาจางรักษาความปลอดภัยอีกฉบับหนึ่งดวยก็ได
ซึ่งสวนมากนิยมทําขึ้นในโครงการที่บานมีราคาสูงและผูซื้อมีฐานะทางการเงินสูง อยางไรก็ตาม
สัญญาดังกลาวไมกอปญหาตอการซื้อขายบานในโครงการจัดสรรแตอยางใด 

เมื่อทําสัญญาแยกออกเปนสี่ประเภท ก็อาจมีปญหาวาผูซื้ออาจเสียเปรียบในการทํา
สัญญาได อยางไรก็ตาม จากการศึกษาพบวาการทําสัญญาจางทําของ ประเภทจางตกแตง
ภายนอกและจางตกแตงภายในนั้น เปนเรื่องปกติที่จะตองมีการวาจางโดยการแยกสัญญาและทํา
สัญญากับผูรับจางรายอื่นที่มิใชผูจัดสรรที่ดินอยูแลวเปนปกติ ผูเขียนจึงขอไมกลาวถึงในสวนของ
สัญญาดังกลาว 
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จุดที่จะวิเคราะหมีดังนี้ 
1. สิทธิของผูซื้อในการเรียกคาเสียหายจะลดนอยลงไปหรือไม 
2. อายุความในการเรียกรองตามสัญญาจะลดนอยลงไปหรือไม โดยเฉพาะเรื่องความ

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

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

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

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

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

1. รูปแบบโครงการที่มุงขายแตเฉพาะที่ดิน และใหผูซื้อไปวาจางผูรับเหมามากอสราง
บานเอง ซึ่งเปนรูปแบบที่เปนไปตามความตองการของผูซื้อโดยผูซื้อไมประสงคใหมีการคุมครองแต
อยางใด เชน โครงการของกฤษฎานคร ผูเขียนจึงขอไมกลาวถึงในสวนนี้ 
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2. รูปแบบโครงการที่มุงขายที่ดิน พรอมทั้งบานหรือส่ิงปลูกสรางสรางเสร็จพรอมอยู
อาศัย แตเมื่อเขาทําสัญญา ผูขายกลับใหทําสัญญาจางกอสรางบานแยกออกเปนอีกสัญญาหนึ่ง 
กรณีนี้จะพบวาผูซื้อถูกบังคับใหทําสัญญาจางกอสราง ซึ่งเห็นวาไมเปนธรรมแกผูซื้อและสวนมาก
บริษัทที่รับจางกอสรางนั้นก็เปนบริษัทที่ผูจัดสรรเปนผูจัดตั้งขึ้นหรือมีผลประโยชนรวมกันอยูจึง
สามารถเขามารับจางกอสรางบานในโครงการของผูจัดสรรได ดังนั้นเพื่อใหเกิดความชัดเจนและ
เปนการใหความคุมครองผูซื้อใหมีสิทธิเรียกรองใหผูจัดสรรจะตองรับผิดในการกอสรางดวยจึงขอ
เสนอแนะใหมีการแกไขบทบัญญัติของกฎหมายโดยกําหนดใหคูสัญญาจางกอสรางจะตองเปนผู
จัดสรรซึ่งเปนคูสัญญาเดิมตามสัญญาซื้อขาย ดังนี้ 

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

 
4. ปญหาเรื่องผูมีอํานาจทําสัญญาใหฝายผูขาย 
โดยสวนใหญผูขายจะเปนนิติบุคคลประเภทบริษัทซึ่งจะมอบหมายใหพนักงานขาย

เปนผูเจรจาตกลงและลงนามในสัญญา โดยผูซื้อไมทราบวาพนักงานขายมีอํานาจเจรจาและลง
นามในสัญญาหรือไม 

สําหรับแนวทางการแกไขปญหาขางตนนั้นสรุปแนวความเห็นของนักนิติศาสตรไดดังนี้ 
ผูซื้ออาจนําหลักกฎหมายในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยในเร่ืองของตัวแทนมา

ปรับใชแกกรณีเพื่อใหผูขายรับผิด ดังนี้ 
ผูซื้อนําหลักกฎหมายในเรื่องของตัวแทนเชิดตามมาตรา 821 มาปรับใช โดยใหตีความ

วาฝายผูขายไดทําการเชิดพนักงานขายของตนเองออกแสดงวาเปนตัวแทนของตนและสงผลให
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บุคคลภายนอกซึ่งเปนผูซื้อนั้นเขาใจวาพนักงานขายดังกลาวเปนตัวแทนของผูขายในการทํา
สัญญากับผูซื้อนั่นเอง4 

ในสวนของการแกไขปญหาอีกสวนหนึ่งนั้น ผูเขียนเห็นวาอาจทําการแกไขเพิ่มเติม
บทบัญญัติของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ใหสอดคลองกับความรับผิดตามหลัก
กฎหมายตัวแทนดังนี้ ควรบัญญัติกฎหมายใหถือวาการลงลายมือชื่อในสัญญาที่ทํากับผูซื้อที่ดิน
จัดสรรของพนักงานขายหรือลูกจางของผูจัดสรร หรือบุคคลที่ทํางานใหแกผูจัดสรรในฐานะทํานอง
เดียวกันกับพนักงานขายหรือลูกจางซึ่งปฏิบัติหนาที่อยู ณ สํานักงานที่ทําการจัดสรรที่ดินของผู
จัดสรรซึ่งเปนบุคคลที่มีหนาที่ติดตอโดยตรงเกี่ยวกับการทําสัญญากับผูซื้อ ใหถือวาเปนตัวแทน
ของผูจัดสรรในการทําสัญญาอันเกี่ยวกับการซื้อขายบานและที่ดินจัดสรรของผูจัดสรรซึ่งผูจัดสรร
จะตองผูกพันและรับผิดชอบในการทําสัญญาของพนักงานหรือลูกจางดังกลาวในฐานะเปนตัวการ 
ซึ่งการกําหนดเชนนี้จะทําใหแกปญหาของการที่ผูจัดสรรปฏิเสธสัญญาที่ทําขึ้นโดยพนักงานขายได 
ดังนี้ 

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

 
5. ปญหาการปฏิบัติตามคําโฆษณา 
แนวทางการแกไขปญหานั้น อาจนําหลักกฎหมายในเรื่องของสัญญาซื้อขายตามคํา

พรรณนาตามมาตรา 503 วรรคสองมาตีความปรับใชแกกรณี โดยฝายผูขายมีหนาที่สงมอบ
ทรัพยสินที่ขายใหตรงตามคําโฆษณาซึ่งถือวาเปนคําพรรณนาของตน กลาวคือ ผูขายมีหนาที่
จะตองสรางสิ่งอํานวยความสะดวก สรางสโมสร คลับเฮาส สระวายน้ํา สวนหยอม สนามเด็กเลน 
หนวยรักษาความปลอดภัย ฯลฯ และสงมอบอุปกรณตกแตงภายในและภายนอกบาน รวมทั้ง
เฟอรนิเจอรตามที่ตนไดโฆษณาหรือพรรณนาเอาไวกับผูซื้อ ถาปรากฏวาผูขายไมจัดใหมีส่ิงอํานวย
ความสะดวกและสิ่งอื่นใดตามที่ไดโฆษณาเอาไวดังกลาว ยอมถือวาเปนกรณีที่ผูขายเปนฝายผิด

                                                  
4 ดูรายละเอียดเพิ่มเติมใน ธีรวัฒน จันทรสมบูรณ, บทเรียนคนซื้อบาน-คอนโดฯ, 

(กรุงเทพมหานคร: บริษัท พิมพดีการพิมพ จํากัด, 2547), น. 103-104. 
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สัญญา ดังนั้นผูซื้อยอมมีสิทธิบอกเลิกสัญญาไดตามมาตรา 387 และฟองรองตอศาลขอใหศาล
บังคับใหผูขายคืนเงินทั้งหมดพรอมทั้งดอกเบี้ยใหแกบรรดาผูซื้อไดตามมาตรา 391 (คําพิพากษา
ฎีกาที่ 7318/2537, 9157/2539 และ 3624/2546) 

สําหรับแนวทางการบัญญัติเพิ่มเติมปรับปรุงแกไขกฎหมายนั้นมีนักนิติศาสตรทานหนึ่ง
ไดเสนอแนะแนวทางในการแกไขปญหาดังกลาวเอาไว 2 แนวทางดังนี้5 

1. ใหแกไขบทบัญญัติในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 29 โดย
เพิ่มเติมขอความ ใหผูขายดําเนินการใหมีในสิ่งที่ผูขายไดทําการโฆษณาไวทุกประเภทไมวาผูขาย
จะไดนําไปเปนเอกสารแนบทายสัญญาหรือไมก็ตาม ดังนี้ 

“ผูจัดสรรที่ดินทุกรายจะตองดําเนินการตามที่ผูจัดสรรที่ดินไดโฆษณาไวทุกประการ ไม
วาการโฆษณาดังกลาวจะไดกระทําในลักษณะใดก็ตาม และไมวาผูจัดสรรที่ดินจะไดนําไปแนบ
ทายสัญญาซึ่งทําระหวางผูจัดสรรที่ดินและผูซื้อที่ดินจัดสรรหรือไมก็ตาม” 

2 .  เพิ่ ม เติมในแบบมาตรฐานของสัญญาจากเดิมที่ มี การกํ าหนดเพียงให
เอกสารแนบทายสัญญาในสวนที่เกี่ยวของกับสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ ก็ใหบังคับรวม
ไปถึงโฆษณาประเภทอื่นตามที่ไดกลาวมาแลวดวย 

สําหรับผูเขียนนั้นเห็นดวยกับแนวคิดขางตน แตยังเห็นวาการแกปญหายังไมเกิด
ประสิทธิภาพเทาที่ควร จึงขอเสนอแนะแนวทางเพิ่มเติมอีกทางหนึ่ง ดังนี้ 

ผูเขียนขอเสนอแนะใหแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติของกฎหมายในพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 โดยใหมีความสอดคลองกับแนวความคิดเห็นของนักนิติศาสตรทานหนึ่ง6 
ซึ่งไดเสนอแนะแนวทางแกปญหาเกี่ยวกับ “การคุมครองผูบริโภคจากการขายสินคาโดยใชส่ือ
โฆษณา”7 ไวโดยปรับปรุงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 472 ใหมีประสิทธิภาพมากขึน้
โดยเพิ่มเติมเปนมาตรา 29/1 ดังนี้  

“มาตรา 29/1 ในกรณีทรัพยสินซึ่งขายนั้นชํารุดบกพรองอยางใดอยางหนึ่ง อันเปนเหตุ
ใหเสื่อมราคาหรือเสื่อมความเหมาะสมแกประโยชนอันมุงจะใชเปนปกติก็ดี ประโยชนที่มุงหมาย

                                                  
5 ตอลาภ ไชยเชาวน, อางแลว เชิงอรรถที่ 3, น. 108. 
6 ดูรายละเอียดใน พลอย  เจริญสม, “การขายตามคําพรรณนา”, (วิทยานิพนธ

มหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2551), น. 148-150. 
7 เพิง่อาง, น. 134-151. 
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โดยสัญญาก็ดี ทานวาผูขายตองรับผิด ความดังกลาวใหใชบังคับทั้งที่ผูขายรูอยูแลวหรือไมรูวา
ความชํารุดบกพรองมีอยู 

ใหนําขอความที่ผูขาย ผูผลิต ผูนําเขา หรือบุคคลอื่นที่แสดงตนวาเปนผูประกอบธุรกิจ
ขายสินคานั้นไดแสดงตอบุคคลเปนการทั่วไปเกี่ยวกับลักษณะ คุณสมบัติหรือคุณภาพของ
ทรัพยสิน โดยเฉพาะขอความที่ปรากฏในการโฆษณา มาใชในการพิจารณาวาทรัพยสินที่ซื้อขายมี
ความชํารุดบกพรองตามความในวรรคหนึ่งหรือไม เวนแตผูขายไมรูหรือไมมีเหตุอันควรรูถึง
ขอความเชนนั้น หรือขอความดังกลาวไดถูกยกเลิกหรือแกไขในเวลาทําสัญญาซื้อขาย ซึ่งการ
ยกเลิกหรือแกไขนั้นไดกระทําตอบุคคลเปนการทั่วไปแลว หรือการตกลงใจซื้อทรัพยสินของผูซื้อ
มิไดรับอิทธิพลจากขอความเชนนั้น” 

ผูเขียนเห็นวา แนวคิดดังกลาวจะชวยทําใหผูซื้อซึ่งเปนผูบริโภคไดรับการคุมครองจาก
การโฆษณาโดยไมสุจริตของผูประกอบธุรกิจไดพอสมควร และจะทําใหผูประกอบธุรกิจไดตระหนัก
ถึงการกระทําที่ตนไดโฆษณาไว และหลักการดังกลาวก็มีความสอดคลองกับหลักการชําระหนี้โดย
สุจริตตามมาตรา 5 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  

นอกจากนี้ อาจนําหลักการของพระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีผูบริโภค พ.ศ.2551 มา
ปรับปรุงกฎหมาย ดังนี้ 

“มาตรา 29/2  ประกาศ โฆษณา คํารับรอง หรือการกระทําดวยประการใดๆ ของผู
จัดสรรที่ดิน (ผูประกอบธุรกิจ) ซึ่งทําให ผูซื้อที่ดินจัดสรร (ผูบริโภค) เขาใจไดในขณะทําสัญญาวาผู
จัดสรรที่ดินตกลงจะมอบให หรือจัดหาใหซึ่งสิ่งของ บริการ หรือสาธารณูปโภคอื่นใด หรือจะ
ดําเนินการอยางใดอยางหนึ่งใหแกผูซื้อที่ดินจัดสรรเพื่อเปนการตอบแทนที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรเขาทํา
สัญญา หรือขอตกลงใดๆ ที่ผูจัดสรรที่ดินจะใหสิทธิประโยชนแกผูซื้อที่ดินจัดสรรเพิ่มเติมข้ึนจากที่
ไดทําสัญญาไว ใหถือวาขอความ การกระทําหรือขอตกลงดังกลาวเปนสวนหนึ่งของสัญญา
ระหวางผูซื้อที่ดินจัดสรรกับผูจัดสรรที่ดินซึ่งผูซื้อที่ดินจัดสรรสามารถนําสืบพยานบุคคล หรือ
พยานหลักฐานเกี่ยวกับขอตกลงดังกลาวได ถึงแมวาการทําสัญญาเชนวานั้นกฎหมายจะกําหนด
วาตองทําเปนหนังสือหรือมีหลักฐานเปนหนังสือและไมปรากฏขอตกลงนั้นในหนังสือที่ไดทําขึ้นก็
ตาม” 

หรืออาจแกไขโดยเพิ่มเติมบทบัญญัติในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 
มาตรา 29 กําหนดใหโฆษณาเปนสวนหนึ่งของสัญญาและกําหนดขอยกเวนไวในกรณีคูสัญญามี
เจตนาเปนอยางอื่นโดยอาศัยหลักการของมาตรา 639 ดังนี้ 



 
 
289 
 

“มาตรา 29 วรรคสอง  การโฆษณาโครงการจัดสรรที่ดินในสวนที่นอกเหนือจาก
รายการที่กําหนดไวในมาตรา 23 ไมวาจะเปนการโฆษณาในลักษณะใดก็ตาม ผูจัดสรรที่ดิน
จะตองดําเนินการใหเปนไปตามที่ไดโฆษณาไวและเปนประโยชนแกผูซื้อที่ดินจัดสรร และใหถือวา
การโฆษณาดังกลาวเปนสวนหนึ่งของสัญญาที่ผูจัดสรรที่ดินไดทําไวกับผูซื้อที่ดินจัดสรรดวย คํา
โฆษณาสวนหนึ่งสวนใดที่ไมเปนคุณหรือไมเปนประโยชนแกผูซื้อที่ดินจัดสรร คําโฆษณาดังกลาว
ไมถือเปนสวนหนึ่งของสัญญาและไมมีผลใชบังคับ เวนแตผูซื้อที่ดินจัดสรรจะไดแสดงเจตนาตกลง
ดวยอยางชัดแจงใหเปนสวนหนึ่งของสัญญา” 

 
6. ปญหาการเปลี่ยนแปลงขอสัญญา 
ปญหาความสมบูรณของการเปลี่ยนแปลงขอสัญญา ซึ่งหากมีการตกลงกันเพื่อ

เปลี่ยนแปลงขอสัญญาเดิมหรือการทําสัญญาเพิ่มเติมในภายหลังระหวางผูขายกับผูซื้อ เชน การ
ตอเติมบาน เชนนี้ก็อาจมีผลเปนการฝาฝนบทบัญญัติของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.
2543 มาตรา 32 โดยอาจมีผลเปนการแกไขวิธีการดําเนินการจัดสรรที่ดินซึ่งไมเปนไปตาม
หลักเกณฑที่ไดยื่นคําขออนุญาตไวแตแรกหรือไม 

ในสวนของการแกไขเปลี่ยนแปลงในสิ่งที่ผูซื้อบางรายตองการนั้นเห็นวาเปนเรื่องการ
แกไขเปลี่ยนแปลงเพียงเล็กนอยซึ่งมิใชเร่ืองที่เปนสาระสําคัญในการจัดทําโครงการจัดสรรและ 
มิใชเร่ืองที่สําคัญอันจะมีผลกระทบตอผูซื้อรายอื่นๆเปนสวนรวมเหมือนกับการแกไขเปลี่ยนแปลง
ส่ิงสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะแตอยางใด แตกลับเปนสิ่งที่เปนไปตามเจตนาที่แทจริงของ
คูสัญญาตามหลักเสรีภาพในการทําสัญญาและเจตนารมณของกฎหมายเนื่องจากกฎหมายฉบับนี้
มีความมุงหมายเพื่อจัดระเบียบการดําเนินการประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดินใหมีความเปนระเบียบ
เรียบรอยและตรวจสอบไดและที่สําคัญก็มุงใหความดูแลและคุมครองผูซื้อใหไดรับความเปนธรรม
ในการซื้อที่ดินจัดสรรหรือซื้อที่ดินพรอมทั้งสิ่งปลูกสรางอีกทางหนึ่ง ดังนั้นจึงเห็นวาการแกไขใน
เร่ืองของการเปลี่ยนแปลงแบบบาน เฟอรนิเจอร  หรืออาจมีการตกลงกันใหสรางหองน้ําเพิ่มเติม  
ตอเติมบานใหกวางขึ้น เปนตน เชนนี้ควรจะเปนสิ่งที่สามารถทําความตกลงกันเพื่อแกไขสัญญา
กันเองไดอันจะเปนการใหความดูแลและเกิดประโยชนกับผูซื้อมากยิ่งขึ้นไมขัดตอมาตรา 32 
ดังกลาว ผูเขียนจึงมีความเห็นวาควรที่จะตีความบทบัญญัติในมาตรา 32 มิใหครอบคลุมไปถึงใน
กรณีที่คูสัญญาไดทําการตกลงกันเพื่อใหมีการแกไขเปลี่ยนแปลงในเรื่องเล็กนอยดังกลาวเหลานี้ 
คูสัญญาสมควรที่จะสามารถตกลงกันเพื่อแกไขเปลี่ยนแปลงขอตกลงไดโดยอาศัยหลักของสัญญา
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ทั่วไปและมีผลบังคับไดสมบูรณตามกฎหมายโดยไมตองดําเนินการขออนุญาตตอคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลางแตอยางใด 

เพื่อใหเกิดความชัดเจนยิ่งขึ้นในการดําเนินการเกี่ยวกับการแกไขเปลี่ยนแปลงขอตกลง
ในสัญญาดังกลาวซึ่งจะเกิดประโยชนแกผูซื้อมากยิ่งขึ้นจึงขอเสนอแนะวาควรที่จะบัญญัติแกไข
เพิ่มเติมกฎหมายเกี่ยวกับเร่ืองดังกลาวใหมีความชัดเจนในมาตรา 32 เปนดังนี้ 

“มาตรา 32 ถาผูจัดสรรที่ดินประสงคจะแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผัง โครงการหรือวิธีการ
ที่ไดรับอนุญาต ใหผูจัดสรรที่ดินยื่นคําขอตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัด
สาขาตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด พรอมทั้งแผนผังโครงการหรือวิธีการที่จะ
แกไขเปลี่ยนแปลงพรอมกับหนังสือยินยอมของธนาคารหรือสถาบันการเงินผูคํ้าประกันเพื่อเสนอ
ใหคณะกรรมการพิจารณา 

ในการพิจารณาแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผัง โครงการหรือวิธีการที่ไดยื่นไวตามวรรคหนึ่ง 
ใหนํามาตรา 25 มาตรา 26 มาตรา 27 มาตรา 28 และมาตรา 30 มาใชบังคับโดยอนุโลม 

ในกรณีการแกไขเปลี่ยนแปลงนั้น เปนการแกไขเปลี่ยนแปลงในเรื่องที่เปนประโยชนแก
ผูซื้อที่ดินจัดสรรเปนการเฉพาะรายอันเปนเรื่องเล็กนอยซึ่งมิใชเร่ืองที่มีผลกระทบตอผูซื้อที่ดิน
จัดสรรรายอ่ืนๆเปนสวนรวม เชน ขอตกลงซึ่งมีลักษณะเปนการแกไขเปลี่ยนแปลงเกี่ยวกับตัว
อสังหาริมทรัพย เชนการเปลี่ยนแปลงแบบบาน การกอสรางสิ่งปลูกสรางเพิ่มเติมหรือการตอเติม
บานใหกวางขึ้น เปนตน หรือขอตกลงที่มีลักษณะเปนการแกไขเปลี่ยนแปลงตัวทรัพยสินประเภท
สังหาริมทรัพยนั้น เชน การเปลี่ยนแปลงอุปกรณตกแตงและเฟอรนิเจอรภายในบาน การเปลี่ยน
รูปแบบการตกแตงภายนอกและภายในของบาน เปนตน หรือขอตกลงในเรื่องอื่นใดในทํานอง
เดียวกัน การแกไขเปลี่ยนแปลงดังกลาวสามารถกระทําไดโดยอาศัยความตกลงของคูสัญญาเปน
ลายลักษณอักษรโดยมิตองยื่นคําขอแกไขเปลี่ยนแปลงตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจา
พนักงานที่ดินจังหวัดสาขาตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด แตผูจัดสรรที่ดินหรอื
ผูซื้อที่ดินจัดสรรจะตองแจงถึงการแกไขเปลี่ยนแปลงดังกลาว ใหทางคณะกรรมการทราบถึงการ
แกไขเปลี่ยนแปลงดังกลาวนั้นดวย ทั้งนี้หากการแกไขเปลี่ยนแปลงดังกลาวนั้นกอใหเกิดความ
เดือดรอนและเสียหายแกผูซื้อที่ดินจัดสรรรายอื่นรายใด ใหคณะกรรมการมีอํานาจสั่งใหระงับการ
แกไขเปลี่ยนแปลงนั้นและมีอํานาจสั่งลงโทษปรับคูสัญญาอีกวันละหนึ่งพันบาทตลอดเวลาที่ยังมี
การฝาฝน” 
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7. ปญหาการขายทรัพยในโครงการกอนไดรับอนุญาตใหจัดสรรที่ดิน 
การที่ผูซื้อจะซื้อบานนั้นไมอาจทราบไดวาผูจัดสรรรายใดไดขออนุญาตจัดสรรหรือยัง 

ทําใหเกิดการหลอกลวงฉอโกงกันได สวนผูจัดสรรบางรายจัดสรรที่ดินโดยยังไมไดรับอนุญาตจาก
เจาหนาที่ ทําใหไมสามารถตรวจสอบไดวาผูจัดสรรรายนั้นเปนบริษัทที่เปนผูประกอบธรุกจิหรือเปน
มิจฉาชีพ พ.ร.บ.การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 จึงไดกําหนดการหามทําการจัดสรรที่ดินกอนไดรับ
อนุญาตไวในมาตรา 21 แตอาจมีปญหาวาจะรวมถึงการหามขายที่ดินจัดสรรกอนไดรับอนุญาต 
(หลัก Pre sale ) หรือไม โดยหลักทาวไปนั้น เจาของทรัพยยอมมีอํานาจ ขาย จําหนายหรือใช
ประโยชนในทรัพยของตนไดตามมาตรา 1336 ซึ่งเปนหลักเรื่องกรรมสิทธิ์ แตเนื่องจากการจัดสรร
ที่ดินเปนเรื่องเกี่ยวกับทรัพยที่มีความสําคัญในทางเศรษฐกิจ เกี่ยวกับผลประโยชนของประชาชน
จํานวนมาก พ.ร.บ.การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543มาตรา 21 จึงกําหนดหามมิใหผูใดทําการจัดสรร
ที่ ดินกอนได รับอนุญาต  และเมื่อพิจารณาถึงคํานิยามของ  “มาตรา  4 “การจัดสรรที่ ดิน” 
หมายความวา การจําหนายที่ดิน...” ผูเขียนเห็นวา หมายความถึงการขายที่ดินจัดสรรดังกลาวนั้น
ดวยซึ่งจะนําไปขายกอนขออนุญาตไมไดเพราะถูกจํากัดสิทธิไวชั่วคราวดวยอํานาจของมาตรา 21 
และมาตรา 4 ดังกลาว ดังนั้นผูจัดสรรที่ดินจะขายที่ดินจัดสรรกอนไดรับอนุญาตไมได อยางไรก็
ตาม แมกฎหมายจะไดกําหนดหามไวแลว แตก็ยังคงพบวาผูซื้อบางรายยังไดรับความเดือดรอน
เกี่ยวกับการขายกอนไดรับอนุญาตดังกลาวอยู ผูเขียนจึงขอเสนอแนะดังนี้ 

ผูเขียนเห็นวาอาจแกไขไดโดยการสรางหลักเกณฑทางกฎหมายขึ้นมา ดังนี้ 
ถาผูขายขายทรัพยในโครงการกอนไดรับอนุญาตจัดสรรที่ดิน ใหสิทธิผูซื้อสามารถบอก

เลิกสัญญาได ถาผูซื้อประสงคจะเลิกสัญญาผูขายตองคืนเงินพรอมดอกเบี้ยแกผูซื้อในอัตราที่สูง 
เมื่อบอกเลิกสัญญาแลว คูสัญญาตองกลับคืนสูฐานะเดิมตามหลักของ ป.พ.พ.มาตรา 391 วรรค
สอง โดยผูขายตองคืนเงินและดอกเบี้ยในอัตราสูงใหแกผูซื้อ ซึ่งโดยหลักอัตราดอกเบี้ยถามิได
กําหนดไวในสัญญากฎหมายใหใชในอัตรารอยละ 7.5 ตอปตามมาตรา 7 ผูเขียนจึงขอเสนอแนะ
วาใหกําหนดอัตราดอกเบี้ยในการคืนกรณีบอกเลิกสัญญานี้ในอัตรารอยละ 15 ตอปโดยเสนอใหมี
การแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 เพื่อลงโทษผูจัดสรร
ที่ดินที่กระทําฝาฝนดังกลาวอีกชั้นหนึ่ง ดังนี้ 

“มาตรา 33/1  หามมิใหผูจัดสรรที่ดินขายทรัพยในโครงการกอนไดรับอนุญาตใหทํา
การจัดสรรที่ดิน หากมีการขายทรัพยนั้นกอนไดรับอนุญาตดังกลาว ใหผูซื้อที่ดินจัดสรรมีสิทธิเลิก
สัญญาเมื่อใดก็ได เมื่อผูซื้อที่ดินจัดสรรใชสิทธิเลิกสัญญาดังกลาว ใหคูสัญญากลับคืนสูฐานะเดิม
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และใหผูจัดสรรที่ดินคืนเงินพรอมทั้งดอกเบี้ยในอัตรารอยละสิบหาตอปแกผูซื้อที่ดินจัดสรรนับแต
เวลาบอกเลิกสัญญา 

เมื่อผูจัดสรรที่ดินไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินแลว ผูซื้อที่ดินจัดสรรยอมส้ินสิทธิ
ในการบอกเลิกสัญญาดังกลาวนับแตนั้น 

หากผูจัดสรรที่ดินไมไดรับอนุญาตใหจัดสรรที่ดิน ใหผูจัดสรรที่ดินคืนเงินทั้งหมดพรอม
ทั้งดอกเบี้ยอัตรารอยละสิบหาตอป และรับผิดชดใชคาเสียหายในความเสียหายที่เกิดขึ้นแกผูซื้อ
ที่ดินจัดสรร นับแตเวลามีคําสั่งปฏิเสธการขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน” 

 
ตารางขอเสนอแกไขกฎหมาย  
 

กฎหมายปจจบัุน ขอเสนอแกไข 
มาตรา 23 (4) โครงการปรับปรุงที่ดินที่

ขอจัดสรร การจัดใหมีสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะรวมทั้งการปรับปรุงอื่นตามควรแก
ส ภ า พ ข อ ง ท อ ง ถิ่ น  โ ด ย แ ส ด ง แ ผ น ผั ง 
รายละเอียดและรายการกอสราง ประมาณการ
คากอสรางและกําหนดเวลาที่จะจัดทําใหแลว
เสร็จ ในกรณีที่ไดมีการปรับปรุงที่ดินที่ขอจัดสรร
ห รือ ได จั ดทํ าสาธารณูป โภคหรื อบ ริการ
สาธารณะแลวเสร็จทั้งหมดหรือบางสวนกอนขอ
ทําการจัดสรรที่ดิน ใหแสดงแผนผังรายละเอียด
และรายการกอสรางที่ไดจัดทําแลวเสร็จนั้นดวย 

มาตรา 23 (4) โครงการปรับปรุงที่ดินที่
ขอจัดสรร โครงการกอสรางสิ่งปลูกสรางลงใน
ที่ดินที่ขอจัดสรร การจัดใหมีสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะรวมทั้งการปรับปรุงอื่นตาม
ควรแกสภาพของทองถิ่น โดยแสดงแผนผัง 
รายละเอียดและรายการกอสราง ประมาณการ
คากอสรางและกําหนดเวลาที่จะจัดทําและ
กําหนดเวลาการกอสรางใหแลวเสร็จ ในกรณีที่ 
ไดมีการปรับปรุงที่ดินที่ขอจัดสรรหรือไดจัดทํา
สาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะแลวเสร็จ
ทั้งหมดหรือบางสวนกอนขอทําการจัดสรรที่ดิน 
ใหแสดงแผนผังรายละเอียดและรายการ
กอสรางที่ไดจัดทําแลวเสร็จนั้นดวย 
 

มาตรา  23 (6) วิธีการจําหนายที่ ดิน
จัดสรรและการชําระราคาหรือคาตอบแทน 

(6) วิธีการจําหนายที่ดินจัดสรรและการ
ชําระราคาหรือคาตอบแทน รวมทั้งกําหนดเวลา
สงมอบที่ดินจัดสรรหรือที่ดินจัดสรรพรอมทั้งสิ่ง
ปลูกสรางใหแกผูซื้อที่ดินจัดสรร  
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กฎหมายปจจบัุน ขอเสนอแกไข 
ไมมีในกฎหมายปจจุบัน มาตรา  34/1 ในกรณีที่ ผูจัดสรรได รับ

อนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน หากผูจัดสรรได
จัดใหทําการแยกสัญญาซื้อขายที่ดินออกจาก
สัญญาจางกอสราง หรือดําเนินการ ติดตอใหมี
การทําสัญญาจางกอสรางบานหรือส่ิงปลูก
สรางใดๆลงในที่ ดินนั้นดวย  คู สัญญาตาม
สัญญาซื้อขายและสัญญาจางกอสรางนั้น
จะต อง เปนคู สัญญาราย เดิ ม  หากมีการ
เปลี่ยนแปลงคูสัญญาในสัญญาทั้งสองฉบับ
ดังกลาว ผูจัดสรรที่ดินจะตองรวมรับผิดตาม
สัญญาจางกอสรางนั้นดวย เวนแตผูจัดสรรจะ
พิสูจนไดวาตนมิไดรับผลประโยชนใดๆจากการ
ทําสัญญาจางกอสรางดั งกลาว  และผูซื้ อ
ยินยอมทําสัญญาจางกอสรางดังกลาวดวย
ความสมัครใจ 

 
มาตรา 29 การโฆษณาโครงการจัดสรร

ที่ดินในสวนที่เกี่ยวกับรายการที่กําหนดไวใน
มาตรา 23 ขอความในโฆษณาจะตองตรงกับ
หลักฐานและรายละเอียดที่กําหนดไวในคําขอ
อนุญาตดวย 

มาตรา  29  วรรคสอง   การโฆษณา
โครงการจัดสรรที่ดินในสวนที่นอกเหนือจาก
รายการที่กําหนดไวในมาตรา 23 ไมวาจะเปน
การโฆษณาในลักษณะใดก็ตาม ผูจัดสรรที่ดิน
จะตองดําเนินการใหเปนไปตามที่ไดโฆษณาไว
และเปนประโยชนแกผูซื้อที่ดินจัดสรร และใหถือ
วาการโฆษณาดังกลาวเปนสวนหนึ่งของสัญญา 

ที่ ผู จัดสรรที่ ดินไดทําไวกับผูซื้อที่ ดิน
จัดสรรดวย คําโฆษณาสวนหนึ่งสวนใดที่ไมเปน
คุณหรือไมเปนประโยชนแกผูซื้อที่ดินจัดสรร คํา
โฆษณาดังกลาวไมถือเปนสวนหนึ่งของสัญญา
และไมมีผลใชบังคับ เวนแตผูซื้อที่ดินจัดสรรจะ 
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กฎหมายปจจบัุน ขอเสนอแกไข 
 ไดแสดงเจตนาตกลงดวยอยางชัดแจงใหเปน

สวนหนึ่งของสัญญา 
 

 มาตรา 29/1  ในกรณีทรัพยสินซึ่งขายนั้น
ชํารุดบกพรองอยางใดอยางหนึ่ง อันเปนเหตุให
เสื่ อมราคาหรือ เสื่ อมความเหมาะสมแก
ประโยชนอันมุงจะใชเปนปกติก็ดี ประโยชนที่มุง 
 หมายโดยสัญญาก็ดี ทานวาผูขายตองรับผิด
ความดังกลาวใหใชบังคับทั้งที่ผูขายรูอยูแลว
หรือไมรูวาความชํารุดบกพรองมีอยู 

ใหนําขอความที่ผูขาย ผูผลิต ผูนําเขา 
หรือบุคคลอื่นที่แสดงตนวาเปนผูประกอบธุรกิจ
ขายสินคานั้นไดแสดงตอบุคคลเปนการทั่วไป
เกี่ยวกับลักษณะ คุณสมบัติหรือคุณภาพของ
ทรัพยสิน โดยเฉพาะขอความที่ปรากฏในการ
โฆษณา มาใชในการพิจารณาวาทรัพยสินที่ซื้อ
ขายมีความชํารุดบกพรองตามความในวรรค
หนึ่งหรือไม เวนแตผูขายไมรูหรือไมมีเหตุอัน
ควรรูถึงขอความเชนนั้น หรือขอความดังกลาว
ไดถูกยกเลิกหรือแกไขในเวลาทําสัญญาซื้อขาย 
ซึ่งการยกเลิกหรือแกไขนั้นไดกระทําตอบุคคล
เปนการทั่วไปแลว หรือการตกลงใจซื้อทรัพยสิน
ของผูซื้อมิไดรับอิทธิพลจากขอความเชนนั้น 

 
 มาตรา 29/2 ประกาศ โฆษณา คํารับรอง 

หรือการกระทําดวยประการใดๆ ของผูจัดสรร
ที่ดินซึ่งทําใหผูซื้อที่ดินจัดสรรเขาใจไดในขณะ
ทําสัญญาวาผูจัดสรรที่ดินตกลงจะมอบให หรือ 
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 จัดหาใหซึ่งสิ่งของ บริการ หรือสาธารณูปโภค

อ่ืนใด หรือจะดําเนินการอยางใดอยางหนึ่ง
ใหแกผูซื้อที่ดินจัดสรรเพื่อเปนการตอบแทนที่ผู
ซื้อที่ดินจัดสรรเขาทําสัญญา หรือขอตกลงใดๆ 
ที่ผูจัดสรรที่ดินจะใหสิทธิประโยชนแกผูซื้อที่ดิน
จัดสรรเพิ่มเติมข้ึนจากที่ไดทําสัญญาไว ใหถือ
วาขอความ การกระทําหรือขอตกลงดังกลาว
เปนสวนหนึ่งของสัญญาระหวางผูซื้อที่ ดิน
จัดสรรกับผูจัดสรรที่ ดินซึ่งผูซื้อที่ ดินจัดสรร
สามารถนําสืบพยานบุคคล หรือพยานหลักฐาน
เกี่ยวกับขอตกลงดังกลาวได ถึงแมวาการทํา
สัญญาเชนวานั้นกฎหมายจะกําหนดวาตองทํา
เปนหนังสือหรือมีหลักฐานเปนหนังสือและไม
ปรากฏขอตกลงนั้นในหนังสือที่ไดทําขึ้นก็ตาม 
 

มาตรา 32 ถาผูจัดสรรที่ดินประสงคจะ
แกไขเปลี่ยนแปลงแผนผัง โครงการหรือวิธีการที่ 
ไดรับอนุญาต ใหผูจัดสรรที่ดินยื่นคําขอตอเจา
พนักงานที่ ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ ดิน
จังหวัดสาขาตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินกลางกําหนด พรอมทั้งแผนผังโครงการ
หรือวิธีการที่จะแกไขเปลี่ยนแปลงพรอมกับ
หนังสือยินยอมของธนาคารหรือสถาบันการเงิน
ผูคํ้าประกันเพื่อเสนอใหคณะกรรมการพิจารณา 

ในการพิจารณาแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผัง 
โครงการหรือวิธีการที่ไดยื่นไวตามวรรคหนึ่ง ใหนาํ
มาตรา 25 มาตรา 26 มาตรา 27 มาตรา 28 และ
มาตรา 30 มาใชบังคับโดยอนุโลม 

มาตรา 32 ถาผูจัดสรรที่ดินประสงคจะ
แกไขเปลี่ยนแปลงแผนผัง โครงการหรือวิธีการที่ 
ไดรับอนุญาต ใหผูจัดสรรที่ดินยื่นคําขอตอเจา
พนักงานที่ ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ ดิน
จังหวัดสาขาตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินกลางกําหนด พรอมทั้งแผนผังโครงการ
หรือวิธีการที่จะแกไขเปลี่ยนแปลงพรอมกับ
หนังสือยินยอมของธนาคารหรือสถาบันการเงิน
ผูคํ้าประกันเพื่อเสนอใหคณะกรรมการพิจารณา 

ในการพิจารณาแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผัง 
โครงการหรือวิธีการที่ไดยื่นไวตามวรรคหนึ่ง ใหนาํ
มาตรา 25 มาตรา 26 มาตรา 27 มาตรา 28 และ
มาตรา 30 มาใชบังคับโดยอนุโลม 
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 ในกรณีการแกไขเปลี่ยนแปลงนั้น เปน

การแกไขเปลี่ยนแปลงในเรื่องที่เปนประโยชนแก
ผูซื้อที่ดินจัดสรรเปนการเฉพาะรายอันเปนเรื่อง
เล็กนอยซึ่งมิใชเร่ืองที่มีผลกระทบตอผูซื้อที่ดิน
จัดสรรรายอื่นๆเปนสวนรวม เชน ขอตกลงซึ่งมี
ลักษณะเปนการแกไขเปลี่ยนแปลงเกี่ยวกับตัว
อสังหาริมทรัพย เชนการเปลี่ยนแปลงแบบบาน 
การกอสรางสิ่งปลูกสรางเพิ่มเติมหรือการตอ
เติมบานใหกวางขึ้น เปนตน หรือขอตกลงที่มี
ลักษณะเปนการแกไขเปลี่ยนแปลงตัวทรัพยสิน
ป ร ะ เ ภ ท สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย นั้ น  เ ช น  ก า ร
เปลี่ยนแปลงอุปกรณตกแตงและเฟอรนิเจอร
ภายในบาน การเปลี่ยนรูปแบบการตกแตง
ภายนอกและภายในของบาน เปนตน หรือ
ขอตกลงในเรื่องอื่นใดในทํานองเดียวกัน การ
แกไขเปลี่ยนแปลงดังกลาวสามารถกระทําได
โดยอาศัยความตกลงของคูสัญญาเปนลาย
ลั กษณ อั กษ ร โ ด ยมิ ต อ ง ยื่ น คํ า ข อ แ ก ไ ข
เปลี่ยนแปลงตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือ
เจาพนักงานที่ ดินจังหวัดสาขาตามแบบที่
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด แตผู
จัดสรรที่ดินหรือผูซื้อที่ดินจัดสรรจะตองแจงถึง
ก า ร แก ไ ข เปลี่ ย นแปลงดั ง กล า ว ให ท า ง
คณะกรรมการทราบถึงการแกไขเปลี่ยนแปลง
ดังกลาวนั้นดวย ทั้งนี้หากการแกไข
เปลี่ ยนแปลงดังกลาวนั้ นกอให เกิดความ
เดือดรอนและเสียหายแกผูซื้อที่ดินจัดสรรราย
อ่ืนรายใด ใหคณะกรรมการมีอํานาจสั่งใหระงับ 
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 การแกไขเปลี่ยนแปลงนั้นและมี อํานาจสั่ ง

ลงโทษปรับคู สัญญาอีกวันละหนึ่งพันบาท
ตลอดเวลาที่ยังมีการฝาฝน 
 

มาตรา 34 สัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน
จัดสรรระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซื้อที่ดินจัดสรร
ตองทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางกําหนด 

สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินตามวรรคหนึ่ง
สวนใด หากมิไดทําตามแบบที่คณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลางกําหนดและไมเปนคุณตอผูซื้อ
ที่ดินจัดสรร สัญญาสวนนั้นไมมีผลใชบังคับ 

มาตรา 34 สัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน
จัดสรรระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซื้อที่ดินจัดสรร
ตองทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางกําหนด 

สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินตามวรรคหนึ่ง
สวนใด หากมิไดทําตามแบบที่คณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลางกําหนดและไมเปนคุณตอผูซื้อ
ที่ดินจัดสรร สัญญาสวนนั้นไมมีผลใชบังคับ 

พนักงานขายหรือบุคคลผูมีหนาที่ขาย
ทรัพยสินในโครงการจัดสรรที่ดิน ซึ่งลงลายมือ
ชื่อแทนผูจัดสรรที่ดินในสํานักงานขายของผู
จัดสรรที่ดิน ถือวาเปนตัวแทนของผูจัดสรรที่ดิน
เมื่อไดลงลายมือชื่อในสัญญาเกี่ยวกับการขาย
ทรัพย สินในโครงการจัดสรรที่ ดิน  สัญญา
ดังกลาวยอมผูกพันผูจัดสรรที่ดิน ไมวาพนักงาน
ขายหรือบุคคลผูมีหนาที่ขายทรัพยสินดังกลาว
นั้นจะมีอํานาจลงลายมือชื่อแทนหรือไมก็ตาม 

 
ไมมีในกฎหมายปจจุบัน มาตรา 33/1  หามมิใหผูจัดสรรที่ดินขาย

ทรัพยในโครงการกอนไดรับอนุญาตใหทําการ
จัดสรรที่ดิน หากมีการขายทรัพยนั้นกอนไดรับ
อนุญาตดังกลาว ใหผูซื้อที่ดินจัดสรรมีสิทธิเลิก
สัญญาเมื่อใดก็ได เมื่อผูซื้อที่ดินจัดสรรใชสิทธิ
เลิกสัญญาดังกลาว ใหคูสัญญากลับคืนสูฐานะ 
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 เดิมและให ผู จัดสรรที่ ดินคืน เงินพรอมทั้ ง

ดอกเบี้ยในอัตรารอยละสิบหาตอปแกผูซื้อที่ดิน
จัดสรรนับแตเวลาบอกเลิกสัญญา 

เมื่อผูจัดสรรที่ดินไดรับอนุญาตใหทําการ
จัดสรรที่ดินแลว ผูซื้อที่ดินจัดสรรยอมส้ินสิทธิใน
การบอกเลิกสัญญาดังกลาวนับแตนั้น 

หากผูจัดสรรที่ ดินไมได รับอนุญาตให
จัดสรรที่ ดิน ใหผูจัดสรรที่ ดินคืนเงินทั้งหมด
พรอมทั้งดอกเบี้ยอัตรารอยละสิบหาตอป และ
รับผิดชดใชคาเสียหายในความเสียหายที่
เกิดขึ้นแกผูซื้อที่ดินจัดสรร นับแตเวลามีคําสั่ง
ปฏิเสธการขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน 

 
 


