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บทที่ 4 
 

บทวิเคราะหปญหาและมาตรการคุมครองผูซ้ือ 

     

 ในปจจุบัน กฎหมายที่นํามาใชเพื่อควบคุมดูแลการดําเนินการเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน
ของผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ไมวาจะเปนการจัดสรรที่ดินเปลาหรือการจัดสรรที่ดินพรอม
ส่ิงปลูกสราง ก็คือพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 จากการศึกษาพบวากฎหมายฉบับ
ดังกลาวนี้อาจสามารถแยกในเนื้อหาของกฎหมายออกไดเปนสองสวนตามความคิดเห็นของ
ผูเขียนดังนี้  
 ในสวนแรก กฎหมายจะกําหนดเกี่ยวกับหนวยงานหรือองคกรที่เกี่ยวของ ข้ันตอนและ
วิธีการในการดําเนินการเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินระหวางผูประกอบธุรกิจที่ประสงคจะทําการ
ดําเนินการจัดสรรที่ดินกับทางฝายของหนวยงานราชการหรือเจาหนาที่ผูเกี่ยวของซึ่งทําหนาที่
ปฏิบัติหนาที่ตามพระราชบัญญัตินี้ อันไดแก คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางและคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครและคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด โดยกฎหมายจะกําหนดหนาที่
และความรับผิดชอบใหผูประกอบธุรกิจไดดําเนินการไปตามขั้นตอนของกฎหมายตั้งแตเร่ิมตน
จนกระทั่งจบกระบวนการ 
 ในสวนที่สอง กฎหมายจะกําหนดในเรื่องของการทําสัญญา ซึ่งเปนการทําสัญญา
ระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซื้อที่ดินจัดสรร โดยกฎหมายกําหนดใหการทําสัญญาระหวางผูจัดสรร
ที่ดินกับผูซื้อที่ดินจัดสรรจะตองใชแบบสัญญามาตรฐานตามที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
กําหนดเทานั้น ซึ่งในปจจุบันแบบสัญญามาตรฐานที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางประกาศ
กําหนดโดยบังคับใหนํามาใชในการทําสัญญานั้นมีเพียงแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายเทานั้น 
ซึ่งในทางปฏิบัตินั้น การทําสัญญาเกี่ยวกับการซื้อขายที่ดินจัดสรรหรือที่ดินพรอมทั้งบานจัดสรรนั้น
จะเริ่มตนจากการที่ประชาชนผูสนใจจะเขามาทําการจองที่ดินจัดสรรหรือที่ดินพรอมทั้งสิ่งปลูก
สรางเสียกอนเปนอันดับแรก จากนั้นจึงไดเขาทําสัญญาจะซื้อจะขายเปนอันดับตอมาพรอมทั้งการ
ชําระเงินเปนเงินผอนเปนรายงวดจนกระทั่งชําระเงินครบ จากนั้นจึงไดไปทําสัญญาซื้อขายกันเพื่อ
โอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิในที่ดินใหแกกัน ณ สํานักงานที่ดินแหงทองที่ซึ่งที่ดินจัดสรรนั้นตั้งอยู จะ
เห็นไดวาการทําสัญญาเกี่ยวกับการซื้อขายที่ดินจัดสรรนั้นมิใชมีแตเฉพาะการทําสัญญาจะซื้อจะ
ขายเทานั้น แตยังไดมีสัญญาประเภทอื่นที่เขามาเกี่ยวของอีก ไดแก สัญญาจองหรือหนังสือจอง 
และสัญญาซื้อขาย ซึ่งมีความสําคัญเชนเดียวกันเขามาเกี่ยวของดวย แตปรากฏวากฎหมายฉบับ



 
 
259 
 
ดังกลาวนี้มิไดบัญญัติถึงกฎเกณฑเกี่ยวกับสัญญาประเภทอื่นเอาไวแตอยางใด รวมทั้งมิไดกําหนด
ถึงแบบมาตรฐานสัญญาประเภทอื่นเอาไวดวย เชน แบบมาตรฐานสัญญาจอง เปนตน 
 ในบทนี้ผูเขียนจะเนนโดยขอกลาวถึงเกี่ยวกับในสวนที่สองขางตนคือในเรื่องที่เกี่ยวของ
กับสัญญาเปนหลัก ไมวาจะเปนในเรื่องของแบบมาตรฐานสัญญา ขอตกลงในสัญญา ตลอดจน
บทบัญญัติที่เกี่ยวของกับการทําสัญญา ตัวอยางเชน ในมาตรา 34 กฎหมายบังคับใหสัญญาจะซือ้
จะขายระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซื้อที่ดินจัดสรรนั้นจะตองทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางกําหนด นอกจากนี้ยังไดกลาวรวมไปถึงการดําเนินการโฆษณาเพื่อชักจูงใจประชาชนทั่วไป
และผูซื้อรวมเขาไวดวย เนื่องจากการทําโฆษณาของผูประกอบธุรกิจ (ผูจัดสรรที่ดิน) ไมวาจะโดย
ทางสื่อโฆษณาใดก็ยอมมีผลกระทบตอการตัดสินใจซื้อและเขาทําสัญญาของผูซื้อเปนอยางมาก
จนอาจคิดไปไดวาคําโฆษณาหรือขอความโฆษณาที่ฝายผูจัดสรรที่ดินจัดทําขึ้นนั้นเปนสัญญาที่ผู
จัดสรรที่ดินไดใหไวแกผูซื้อที่ตกลงเขาทําสัญญาทุกๆรายแลวนั่นเอง แตแมวาประชาชนทั่วๆไปจะ
เขาใจวาอยางนั้นแตก็ยังมีผูจัดสรรบางรายไมกระทําตามที่ตนไดโฆษณาไว ดังนั้นจึงกอความ
เดือดรอนเสียหายแกบรรดาประชาชนผูซื้อเปนอยางมาก และเมื่อกลับมาพิจารณาในบทบัญญัติ
ของกฎหมายคือบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ก็ปรากฏวากฎหมาย
ฉบับดังกลาวนี้ยังมิไดใหความคุมครองดูแลผูซื้อเกี่ยวกับการทําสัญญาระหวางผูซื้อกับผูจัดสรร
ที่ดินเอาไวอยางเต็มประสิทธิภาพเทาที่ควร กฎหมายบัญญัติไวแตเพียงหลักการกวางๆเกี่ยวกับ
การทําสัญญาเทานั้นโดยมิไดลงรายละเอียดลึกไปจนถึงรายละเอียดของขอตกลงในสัญญา 
ตลอดจนไมครอบคลุมถึงการทําโฆษณาที่นอกเหนือจากที่ผูจัดสรรที่ดินไดขออนุญาตไวทําใหเกิด
การโฆษณาหลอกลวงผูซื้อโดยขาดความรับผิดชอบ เปนตน 
 จากการที่พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ฉบับดังกลาวนี้มิไดบัญญัติ
ครอบคลุมไปถึงเรื่องเกี่ยวกับการควบคุมดูแลในการทําสัญญาระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซื้อ ทําให
การคุมครองดูแลผูซื้อที่ดินจัดสรรจะตองกลับมาใชหลักเกณฑทั่วไปในประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยซึ่งการใชกฎหมายดังกลาวนี้อาจทําใหผูซื้อไมไดรับความคุมครองดูแลอยางเต็มที่เทาใด
นักเนื่องจากหลักเกณฑในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยจะใหความคุมครองแกคูสัญญาที่มี
อํานาจตอรองในทางเศรษฐกิจที่มีความเทาเทียมหรือใกลเคียงกันเปนหลัก แตในเรื่องของการทํา
สัญญาเกี่ยวกับการซื้อขายที่ดินจัดสรรหรือที่ดินพรอมทั้งสิ่งปลูกสรางนั้นผูซื้อมีอํานาจตอรองทาง
เศรษฐกิจที่ดอยกวาเปนสวนใหญเพราะเปนเพียงผูซื้อรายยอยเทานั้น ดวยเหตุดังกลาวขางตน 
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 จึงควรที่จะใหความสําคัญในเรื่องเกี่ยวกับการทํา
สัญญาดวยอีกทางหนึ่งซึ่งจะเปนการใหความคุมครองดูแลทั้งผูซื้อและผูขายใหไดรับความเปน
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ธรรมมากยิ่งขึ้น อีกทั้งยังเปนการควบคุมดูแลการดําเนินการจัดสรรที่ดินใหครบถวนทั้งระบบอีก
ดวย ดังนั้นจึงเห็นวาควรจะมีการบัญญัติแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติของกฎหมายในเรื่องที่เกี่ยวของ
กับการทําสัญญาระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซื้อที่ดินจัดสรรใหมีความชัดเจนเปนธรรมมากขึ้น โดย
แนวทางในการแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติของกฎหมายดังกลาวนั้นผูเขียนไดเสนอแนะแนวทางการ
แกไขปญหาเอาไวแลวเปนบางสวนซึ่งจะไดอธิบายไว ดังตอไปนี้ 

จากการศึกษาพบวาปญหาที่มักจะเกิดขึ้นเกี่ยวกับสัญญาในโครงการจัดสรรที่ดินนั้นมี
ดังตอไปนี้ 

1. ปญหาเกี่ยวกับสัญญาจอง ผูเขียนจะไดอธิบายรายละเอียดดังตอไปนี้ 
ปญหาสัญญาจองมีความผูกพันคูสัญญาอยางไรนั้น เนื่องจากในทางปฏิบัติสถานะ

ทางกฎหมายของสัญญาจองยังคงมีความไมชัดเจนวามีลักษณะเปนสัญญาหรือไม หากเปน
สัญญาแลวจะมีลักษณะทางกฎหมายเปนสัญญาประเภทใดระหวางสัญญาทั่วไปหรือสัญญาจะ
ซื้อจะขาย และแนวคําวินิจฉัยของศาลฎีกาในเรื่องนี้เปนอยางไรและใชหลักเกณฑใดในการวินิจฉัย
ถึงสถานะทางกฎหมายของสัญญาที่เกิดขึ้น อีกทั้งพิจารณาถึงความสมบูรณและการบังคับใช
สัญญาดังกลาววาเปนอยางไร 

จากการศึกษาพบวา ในปจจุบันกฎหมายแพงและพาณิชยและพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ก็มิไดมีการกลาวถึงถึงลักษณะของสัญญาจองเอาไววาเปนสัญญาอะไร มี
ลักษณะอยางไร มีอํานาจบังคับอยางไรและเราควรจะตีความสัญญาดังกลาวอยางไร 

ลักษณะของสัญญาจองแบงออกเปน 2 ความเห็นที่สําคัญดังนี้ 
ความคิดเห็นแรก นักนิติศาสตร1และศาลฎีกาสวนหนึ่งทานเห็นวา สัญญาจอง (ใบจอง

หรือการจอง) เปนสัญญาชนิดหนึ่งซึ่งเปนสัญญาทั่วไป โดยใหเหตุผลเอาไววาใบจองซื้อหรือ
สัญญาจองเปนหลักฐานของสัญญาที่ไมมีชื่อเรียกชนิดหนึ่ง ซึ่งสัญญาที่เกิดขึ้นมีลักษณะเปน
สัญญาซึ่งคูสัญญาตกลงกันวาจะมาทําสัญญากันอีกฉบับหนึ่ง (มาทําสัญญาจะซื้อจะขาย) ตาม
กําหนดเวลาที่ไดกําหนดไว หรือตามที่เงื่อนไขที่กําหนดไวในสัญญาหรือภายในระยะเวลาที่กําหนด
ไว คําพิพากษาฎีกาที่สนับสนุนแนวคิดดังกลาวนี้คือ คําพิพากษาฎีกาที่ 3126/2525 และไดบอกไว
อีกวา สัญญาจองเปนเพียงหนังสือแจงความประสงคจะจองที่ดินในโครงการจัดสรรเทานั้น       
(คําพิพากษาฎีกาที่ 5335/2550 (สํานักวิชาการ) ) 

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

(วิทยานิพนธมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2550), น. 111-112. 
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สําหรับผูเขียนเห็นดวยกับแนวคิดนี้ซึ่งเห็นวา การจองเปนสัญญาอันมีวัตถุประสงคเพื่อ
จับจองทรัพยเทานั้น 

ความคิดเห็นที่สอง ศาลฎีกาอีกสวนหนึ่งทานเห็นวา สัญญาจองมีลักษณะเปนสัญญา
จะซื้อจะขาย โดยทานพิจารณาจากเนื้อหารายละเอียดภายในสัญญาเปนรายฉบับไปโดยมิได
คํานึงเพียงแตชื่อของสัญญาที่ทําขึ้น (คําพิพากษาฎีกาที่ 483/2540) และบางกรณีทานก็อาจ
พิจารณาจากเจตนาที่แสดงออกของคูสัญญาวาหากมีลักษณะมีการตกลงกันวาจะโอนกรรมสิทธิ์
ในอสังหาริมทรัพยนั้นใหแกกันตอไปในภายหนา สัญญาดังกลาวก็จะเปนสัญญาจะซื้อจะขาย  
(คําพิพากษาฎีกาที่ 781/2541) 

สําหรับผูเขียนเห็นดวยในแนวคิดของศาลฎีกาในสวนนี้เชนกันซึ่งทานไดพิจารณาจาก
ความประสงคของคูกรณีเปนหลักสําคัญมากกวาตัวหนังสือหรือขอตกลงที่ปรากฏในสัญญา แต
อยางไรก็ตาม การที่ศาลวินิจฉัยในลักษณะนี้อาจกอใหเกิดความสับสนแกผูประกอบธุรกิจซึ่ง
ประสงคใหการจองเปนเพียงขอตกลงเพื่อการจับจองทรัพยเทานั้น 

นอกจากนี้ ยังมีนักนิติศาสตรบางทาน2 มีความเห็นดังนี้ 
ความคิดเห็นที่สาม สถานะทางกฎหมายของการจองตามกฎหมายไทยมีหลาย

ประเภทซึ่งแบงออกเปน 2 กรณี คือ 1. กรณีที่เกิดเปนสัญญาขึ้นแลวในลักษณะของ สัญญาจะซื้อ
จะขาย หรือสัญญาที่มีการใหมัดจําหรือกําหนดเบี้ยปรับ และ 2. กรณีที่ยังไมเกิดความผูกพันเปน
สัญญาแตมีลักษณะเปนเพียงขอตกลงเบื้องตน (ซึ่งจะเกิดความรับผิดกอนสัญญาตอกัน) 

สําหรับผูเขียนนั้นเห็นดวยในเรื่องที่วา การจองนั้นเกิดเปนสัญญาแลว แตยังไมเหน็พอง
ดวยในเหตุผลที่วา การจองไมกอใหเกิดความผูกพันเปนสัญญาแตเปนเรื่องของขอตกลงเบื้องตน
ซึ่งอยูในขั้นของการเจรจาเทานั้น เนื่องจาก เห็นวาเมื่อคูกรณีไดจับจองทรัพยตอกันแลวไมวาดวย
วาจาหรือทําเปนหนังสือ ก็ยอมแสดงใหเห็นวาไดมีการเจรจาตอรองกันจนเสร็จส้ินแลว จากนั้นจึง
ไดทําสัญญาเพื่อผูกพันกันไวภายใตขอบเขตของเจตนาที่คูกรณีตองการ 

จากแนวคิดทั้งหมดขางตน สําหรับผูเขียนนั้นเห็นวา  
สัญญาจองเปนสัญญาชนิดหนึ่งซึ่งเปนสัญญาไมมีชื่อในบรรพ 3 เอกเทศสัญญา        

มีวัตถุประสงคเพื่อการกําหนดตัวทรัพยตามความตองการของคูกรณีใหมีความชัดเจน มีลักษณะ

                                                  
2 นัฏนันทน วรวงศวรรณา, “ปญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการจอง: ศึกษากรณีการจอง

บานหรือรถยนต”, (วิทยานิพนธมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2552),   
น. 187, 197-198. 
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เปนสัญญาที่เกิดจากเจตนาของคูกรณี การบังคับสัญญายอมเปนไปภายใตขอบเขตของเจตนาที่
คูกรณีแสดงออกเทานั้น ตามหลักกฎหมาย “ความศักด์ิสิทธิ์แหงการแสดงเจตนา”  และบังคับ
ตามบทบัญญัติบรรพ 1 และบรรพ 2 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

สัญญาจองมีทั้งประเภทที่เปนสัญญาทั่วไป และประเภทที่เปนสัญญาจะซื้อจะขาย 
การพิจารณาถึงฐานะของสัญญาวาจะเปนสัญญาประเภทใดนั้นใหพิจารณาจากเจตนาของคูกรณี
เปนหลัก และอาจพิจารณาจากพฤติการณหรือภาวะแวดลอมระหวางคูกรณีประกอบกัน เชนการ
ทําสัญญาเปนหนังสือหรือการระบุตัวทรัพย เพื่อใหคาดถึงเจตนาดังกลาวนั้นไดหากไมอาจทราบ
เจตนาของคูกรณีไดแนชัด 

สัญญาจองที่เปนสัญญาทั่วไปนั้นเกิดจากเจตนาของคูกรณี โดยตกลงดวยวาจาหรือ
ทําขึ้นเปนลายลักษณอักษร และจะมีการวางเงินหรือไมมีการวางเงินก็ได หากมีการวางเงินแกกัน 
เงินจองดังกลาวนั้นในทางกฎหมายเรียกวา “มัดจํา” ตามมาตรา 377 ผลบังคับของเงินจองจึง
เปนไปตามหลักของการวางมัดจําในมาตรา 378 นอกจากนี้ สัญญาจองเปนสัญญาตางตอบแทน
ดวย เนื่องจากผูรับจองและผูจองตางมีหนาที่เขาทําสัญญาจะซื้อจะขายตามกําหนดเวลาใน
สัญญา และผูจองมีหนาที่วางเงินจองใหแกผูรับจองดวยอีกสวนหนึ่ง เมื่อผูจองผิดสัญญาจะถูก
ผูรับจองริบเงินจองตามมาตรา 378(2) แตจะเรียกคาเสียหายไมได เพราะคูกรณีไมมีเจตนาให
เรียกคาเสียหายแกกัน แตเมื่อผูรับจองผิดสัญญาก็จะตองคืนเงินจองนั้นแกผูจองตามมาตรา 
378(3)  และถูกเรียกรองคาเสียหายอันเปนคาเสียหายตามปกติยอมเกิดขึ้นจากการผิดสัญญา 
เชน คาใชจายในการเดินทางและเสียเวลาในจํานวนที่พอสมควรตามมาตรา 215 และมาตรา 222 
อยางไรก็ตาม สัญญาจองดังกลาวอาจเปนสัญญาที่มีคาตอบแทนหรือไมมีคาตอบแทนก็ไดซึ่ง
ข้ึนอยูกับเจตนาของคูกรณีวาจะมีการใหคาตอบแทนหรือไม ในสวนของสัญญาจองที่เปนสัญญา
จะซื้อจะขายนั้นยอมมีลักษณะเปนสัญญาจะซื้อจะขายซึ่งเปนสัญญาตางตอบแทนและมีผลบังคับ
ใหคูกรณีสามารถเรียกคาเสียหายแกกันไดเมื่อผิดสัญญา และผูซื้อมีสิทธิบังคับใหผูขายโอน
กรรมสิทธิ์ในทรัพยที่จะซื้อขายดังกลาวใหแกตนไดอีกดวย 

ในปจจุบันสัญญาจองในทางกฎหมายไดมีการออกตาม พ.ร.บ.คุมครองผูบริโภค พ.ศ.
2522 แลวโดยอาศัยอํานาจตามประกาศคณะกรรมการวาดวยสัญญา (ดูภาคผนวก ฉ. หนา453.) 
แตคงมีเฉพาะสัญญาจองรถยนต ซึ่งเปนสัญญาฉบับเดียวในกฎหมายของประเทศไทย สําหรับ
ผูเขียนนั้นมิไดลอกรูปแบบมาจากประกาศคณะกรรมการวาดวยสัญญาดังกลาว เนื่องจากผูเขียน
เสนอเปนสัญญาจองอสังหาริมทรัพยซึ่งมีรูปแบบที่แตกตางกันและไดเสนอรูปแบบของสัญญาจอง
นั้นไวในภาคผนวก ก. (หนา 336-341) โดยจุดสําคัญของแบบสัญญามาตรฐานฉบับนี้จะมีขอตกลง
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เพื่อกําหนดเวลาทําสัญญาจะซื้อจะขายเอาไวโดยเขียนในทํานองวา “คูสัญญาตกลงจะมาทํา  
สัญญาจะซื้อจะขายกันอีกครั้งหนึ่ง...” ซึ่งเปนการแสดงใหทราบวาสัญญานี้ไมใชสัญญาจะซื้อจะขาย 
หลักเกณฑการพิจารณาดูลักษณะสัญญาจอง 
ลักษณะของสญัญาจอง 

 
ผลในทางกฎหมาย 

 
1. ทําโดยวาจา 
ระบุ การจอง จํานวนหนวยที่
จอง 
ไมระบุตัวทรัพยที่จอง 
(จองบาน และที่ดิน 1 แปลง) 
 

เกิดเปนสัญญาขึ้นแลว โดยคูกรณีมีเจตนาเพียงจับจอง
เทานั้น 
เปนสัญญาที่ไมมีผลบังคับใดๆในทางกฎหมาย ซึ่งผูเขียนเห็นวา
เปนสัญญาแสดงเจตนาจับจองที่ไมระบุตัวทรัพย 
ผูจอง -สามารถเปลี่ยนใจไมทําสัญญาได 
ผูรับจอง –สามารถเปลี่ยนใจไมทําสัญญาได 

หากไมมีการวางเงิน (ไมจายเงิน) เพื่อจองทรัพย (ไม
ปรากฏคําพิพากษาฎีกาในเรื่องนี้ แตมีโครงการบางแหงที่ใช
วิธีการในลักษณะดังกลาวนี้ เชน โครงการ เดอ สยาม สวนหลวง 
ร.9) ผูเขียนเห็นวา ยอมแสดงใหเห็นวาผูรับจองมิไดให
ความสําคัญในการทําสัญญาจองเทาใดนัก แตมุงที่จะใหมีการ
ทําสัญญาจะซื้อจะขายกันอีกครั้งหนึ่งเปนสําคัญจึงนําวิธีการ
ดังกลาวมาใช ดังนั้นจึงแสดงใหเห็นเจตนาของคูกรณีชัดเจนวา 
ไมประสงคจะผูกพันกันในลักษณะที่จะไปทําการโอนทรัพยใหแก
กันตอไป คูสัญญาเพียงตกลงจับจองโดยมิไดกําหนดบงตัวทรัพย
ใหเปนทรัพยเฉพาะสิ่งที่ระบุตัวไดแนนอน และผูจองจะไปตกลง
เจรจาทําสัญญากับผูรับจองอีกครั้งหนึ่ง สัญญาดังกลาวจึงมี
ลักษณะที่ไมเปนสัญญาจะซื้อจะขาย แตมีลักษณะเปนสัญญา
ทั่วไป ซึ่งเห็นวาเปนสัญญาจองนั่นเอง 

การพิจารณาโดยดูที่ลักษณะของการทําสัญญา โดยหาก
ทําสัญญาจองกันดวยวาจาหรือดวยปากเปลา พูดตกลงกันโดย
ไมมีการทําหลักฐานใหไวแกกัน ผูเขียนเห็นวา ก็ยอมแสดงใหเห็น
เจตนาของคูกรณีอยางชัดเจนวา มีเจตนาทําสัญญาจอง โดยมี 
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ลักษณะของสญัญาจอง 
 

ผลในทางกฎหมาย 
 

 เจตนาเพียงจับจองทรัพยส่ิงนั้นไวกอนแลวจึงจะมาเจรจาทํา
สัญญาตอกันอีกครั้งหนึ่งซึ่งการทําสัญญาในครั้งหลังนี้คูกรณีก็
จะกําหนดรายละเอียดในสัญญาใหมีความละเอียดชัดเจนมาก
ข้ึนโดยอาจมีการกําหนดสิทธิหนาที่ความรับผิดระหวางคูสัญญา
เอาไวโดยละเอียดตอไป การทําสัญญาตอกันดวยวาจานั้นโดย
สวนใหญจะไมมีการกําหนดรายละเอียดในสัญญาเอาไว คูกรณี
จะตกลงกันเพียงประเด็นหรือสองประเด็นเทานั้นใหเปนที่เขาใจ
ในระหวางคูกรณีเทานั้นวามีเจตนาตองการสิ่งใด ดังนั้นจึงแสดง
ใหเห็นไดวาคูกรณีเพียงเจตนาจับจองทรัพยไวกอนเทานั้นแลวจะ
เขาทําสัญญาตอกันอีกครั้งหนึ่ง 

2. ทําโดยวาจา 
ร ะบุ ตั วท รั พย ที่ จ อ งอย า ง
ชัดเจน เชน  
หมาย เลขที่ ต้ั ง ขอ งท รั พย 
ตําแหนงทรัพย 

 

เกิดเปนสัญญาขึ้นแลว โดยคูกรณีมีเจตนาเพียงจับจอง
เทานั้น 
เปนสัญญาที่ไมมีผลบังคับใดๆในทางกฎหมาย ซึ่งผูเขียนเห็นวา
เปนสัญญาแสดงเจตนาจับจองโดยระบุตัวทรัพยใหชัดเจนเพิม่ข้ึน
จากกรณีแรกเทานั้น แตผลในทางกฎหมายยังคงเปนไปในทาง
เดียวกัน 
ผูจอง -สามารถเปลี่ยนใจไมทําสัญญาได 
ผูรับจอง –สามารถเปลี่ยนใจไมทําสัญญาได 

ถาไมมีการวางเงิน (ไมจายเงิน) เพื่อจองทรัพย ผูเขียนเห็น
วา ยอมแสดงใหเห็นวาผูรับจองมิไดใหความสําคัญในการทํา
สัญญาจองเทาใดนัก แตมุงที่จะใหมีการทําสัญญาจะซื้อจะขาย
กันอีกครั้งหนึ่งเปนสําคัญจึงนําวิธีการดังกลาวมาใช  

ดังนั้นจึงแสดงใหเห็นเจตนาของคูกรณีชัดเจนวา ไม
ประสงคจะผูกพันกันในลักษณะที่จะไปทําการโอนทรัพยใหแกกัน
ตอไป คูสัญญาเพียงตกลงกําหนดบงตัวทรัพยใหเปนทรัพย
เฉพาะสิ่งที่ระบุตัวไดแนนอนเทานั้น และมีเจตนาเพียงเพื่อมิให
ผูรับจองจําหนายทรัพยที่จองใหแกบุคคลอื่นและผูจองจะไป     
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ลักษณะของสญัญาจอง 

 
ผลในทางกฎหมาย 

 
 ตกลงเจรจาทําสัญญากับผูรับจองอีกครั้งหนึ่ง สัญญาดังกลาวจึง

ไมมีลักษณะเปนสัญญาจะซื้อจะขาย แตมีลักษณะเปนสัญญา
ทั่วไป ซึ่งเห็นวาเปนสัญญาจอง 

3. ทําโดยวาจา 
ผูจองวางเงิน จํานวนนอย เชน 
1,000 บาท จากราคาทรัพย 1 
ลานบาท 
 

เกิดเปนสัญญาทั่วไปที่มีการวางมัดจํา  
ผูจอง เปลี่ยนใจไมทําสัญญา จะถูกลงโทษดังตอไปนี้ 
ถูกริบเงินจอง (มัดจําตามมาตรา 378) 
ดอกเบี้ย ถาสัญญาระบุเร่ืองดอกเบี้ย  เรียกไดตามขอตกลงหรือ

มาตรา 7 
ถาสัญญาไมระบุเร่ืองดอกเบี้ย จะเรียกดอกเบี้ยไมได 
เหตุผล ถาสัญญาระบุถึงสิทธิการริบเงิน ก็บังคับตามที่

สัญญาระบุไว แตหากสัญญาไมระบุเร่ืองการริบเงิน ผูจองก็ตอง
ถูกริบเงินตามระบบกฎหมายเรื่องมัดจํา (มาตรา 378) เพราะผิด
สัญญา 
คาเสียหาย เรียกไมไดตามเจตนาของคูกรณีที่ต้ังใจใหริบเงินจอง
เทานั้น 
ผูรับจอง เปลี่ยนใจไมทําสัญญา จะถูกลงโทษดังตอไปนี้ 
คืนเงินจอง (เพราะนําหลักการวางมัดจํามาใชตามมาตรา 378) 
ดอกเบี้ย ถาสัญญาระบุเร่ืองดอกเบี้ย  เรียกไดตามขอตกลงหรือ

มาตรา 7 
ถาสัญญาไมระบุเร่ืองดอกเบี้ย จะเรียกดอกเบี้ยไมได 

คาเสียหาย เรียกไดพอสมควร แตไมเต็มที่ โดยอาศัย
มาตรา  215 และมาตรา  222 แมไมมีขอตกลงกันใหเ รียก
คาเสียหาย แตใชหลักการเรื่องการผิดสัญญามาตรา 391 

เหตุผล โดยคํานึงถึงวา เมื่อผูจองผิดสัญญาก็จะถูกริบเงิน
มัดจํา ดังนั้นในทางตรงขาม เมื่อผูรับจองผิดสัญญาก็จะตองถูก
ลงโทษทางกฎหมายใหใชคาเสียหายเชนกัน 
จํานวนคาเสียหายที่เรียกได จะเรียกไดเทาใดใหพิจารณาจาก  
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ผลในทางกฎหมาย 
 

 หลักมาตรา 215 และเรียกคาเสียหายตามมาตรา 222ซึ่งโดย
หลักจะเรียกคาเสียหายไดจํานวนมาก แตสําหรับกรณีการเรียก
คาเสียหายตามสัญญาจองนั้น ผูเขียนเห็นวาจะเรียกคาเสียหาย
เต็มที่ไมไดเพราะเสียหายไมมาก แตจะเรียกไดในสวนของ
คาใชจายที่ใชไปในระหวางที่ไดเขามาผูกพันทําสัญญาจองกัน 
เชน คาเดินทางไปและกลับทุกเที่ยว คาสูญเสียความคาดหวัง
ตามสมควร ที่เห็นเชนนี้เนื่องจากเพื่อใหเกิดความยุติธรรมของทั้ง
สองฝายและความสมดุลในทางกฎหมาย เพราะเมื่อผูจองเปลี่ยน
ใจก็ถูกริบเงินมัดจําไดเทานั้น ดังนั้นในทางกลับกัน เมื่อผูรับจอง
เปลี่ยนใจ ก็ไมควรจะเรียกคาเสียหายไดเต็มที่ แตใหเรียกได
เฉพาะคาใชจายตางๆที่เกิดขึ้นในชวงที่ผูกพันในสัญญาจอง
เทานั้น เชน คาเดินทางและคาเสียเวลา เปนตน 
 

4. ทําโดยวาจา 
ผูจองวางเงินไว จํานวนมาก 
เชน 200,000 บาท จากราคา
ทรัพย 20 ลานบาท 
แต ไ ม ร ะบุ ท รัพย ที่ จ อ ง ว า
ตองการจองหนวยใด (ยังไม
ระบุใหเปนทรัพยเฉพาะสิ่ง) 
 

สัญญาในลักษณะนี้ ผูเขียนเห็นวา จะตองพิจารณาใหได
เสียกอนวาเปนสัญญาประเภทใด ระหวาง สัญญาจองกับสัญญา
จะซื้อจะขาย 

กรณีทําสัญญาดวยวาจา แตไมมีการระบุตัวทรัพยที่จอง 
(ยังไมระบุใหเปนทรัพยเฉพาะสิ่ง) ผูเขียนเห็นวาสัญญาที่เกิดนั้น
เปนเพียงสัญญาทั่วไปหรือสัญญาจอง เนื่องจากหากพิจารณาถึง
ปญหาที่จะเกิดขึ้นเกี่ยวกับการโตแยงเรื่องตัวทรัพยที่จอง  

เมื่อไมระบุตัวทรัพย ก็จะเปนเพียงการจองไวลอยๆไม
แนนอน จะถือวาเปนสัญญาจะซื้อจะขายซึ่งจะมีผลบังคับถึง
ขนาดใหมีการโอนทรัพยใหแกกันก็จําเปนจะตองรูถึงตัวทรัพยที่
แนนอนวาเปนทรัพย ส่ิงใด และอาจมีขอโตแยงวาตกลงกัน
ภายหลังไดหรือไม ซึ่งในประเด็นนี้ผูเขียนเห็นวา หากสัญญายัง
ไมมีความชัดเจนถึงตัวทรัพยที่จะโอนใหแกกัน ก็ไมควรที่จะเขาใจ
ไปวาเปนสัญญาจะซื้อจะขายเพราะอาจเกิดปญหาการถูกบังคับ  
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ผลในทางกฎหมาย 

 
 ใหเลือกทรัพยเฉพาะที่เหลือจากการขาย ดังนั้นเมื่อผูจองเปลี่ยน

ใจไมทําสัญญา หรือเมื่อผูรับจองเปลี่ยนใจไมทําสัญญา ก็จะมี
ผลทางกฎหมายเชนเดียวกับ ขอ 3. ซึ่งเปนสัญญาทั่วไป 

5. ทําโดยวาจา 
ผูจองวางเงินไว จํานวนมาก 
เชน 200,000 บาท จากราคา
ทรัพย 20 ลานบาท 
และระบุทรัพยที่จอง (ระบุให
เปนทรัพยเฉพาะสิ่ง) 
 

เกิดเปนสัญญาจะซื้อจะขายที่มีการวางมัดจําจํานวนสูง 
เมื่อสัญญาระบุตัวทรัพยแนนอนแลวก็ยอมไมเกิดปญหา

โตแยงเรื่องตัวทรัพยที่จะโอนใหแกกันอีก สัญญาลักษณะนี้เปน
สัญญาจะซื้อจะขาย 

ผูเขียนเห็นวา ถามีการจายเงิน แตจายกันจํานวนมาก 
โดยสวนใหญ การจายเงินในจํานวนที่สูงมากยอมแสดงใหเห็นวา
คูกรณีมีเจตนาทําสัญญาจะซื้อจะขาย (คําพิพากษาฎีกาที่ 
781 /2541 จํ านวน  100,000 บาท ,  คําพิพากษาฎีกาที่ 
1142/2527 จํานวน 40,600 บาท) ซึ่งผูเขียนเห็นดวยกับแนวคํา
พิพากษาขางตน ซึ่งพิจารณาถึงเจตนาของคูกรณีเปนสําคัญ โดย
เห็นวา  

การจายเงินจํานวนมากเพื่อจองทรัพยส่ิงหนึ่งนั้น โดยปกติ
วิญูชนทั่วไปก็ยอมแสดงใหเห็นเจตนาของผูนั้นไดวา ต้ังใจจะ
ซื้อทรัพยชิ้นนั้นและรับโอนมาเปนกรรมสิทธิ์ของตน ดังนั้นการ
วางเงินจํานวนมากจึงมีพฤติการณที่แสดงใหเห็นวาคูกรณีมี
เจตนาที่จะโอนทรัพยใหแกกันตอไป อันมีลักษณะเปนสัญญาจะ
ซื้อจะขายนั่นเอง การจายเงินใหไวก็เพื่อเปนหลักประกันหรือมัด
จํา ซึ่งมีลักษณะเปนหลักฐานแหงการทําสัญญาจะซื้อจะขายอัน
ไดเกิดขึ้นแลวโดยอาศัยเจตนาที่คูกรณีแสดงออกนั้น 

 
6. ทําโดยวาจา 
วางเงินไวจํานวนมาก  (สูง) 
เชน 200,000 บาท และมีการ
ระบุวาจะมาทําสัญญาจะซื้อ 

กรณีนี้ผูเขียนเห็นวา ควรจะตองพิจารณาถึงเจตนาของ
คูกรณีเสียกอนวาเจตนาจะใหเปนสัญญาประเภทใด ระหวาง
สัญญาจองกับสัญญาจะซื้อจะขาย 
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ผลในทางกฎหมาย 
 

จะขายในภายหลัง ผูเขียนเห็นวากรณีนี้ คูกรณีไดระบุความประสงคของตนไว
ในสัญญาอยางชัดเจนวาจะทําสัญญาจะซื้อจะขายกันอีกครั้ง
หนึ่งซึ่งไมใชในครั้งดังกลาวนี้ จึงไมมีเจตนาจะทําสัญญาจะซื้อจะ
ขายกัน คูกรณีมีเจตนาชัดเจนวาจะมาเจรจาทําสัญญาจะซื้อจะ
ขายในภายหลัง สัญญาลักษณะนี้จึงเปนสัญญาทั่วไป มิใช
สัญญาจะซื้อจะขาย 

ดังนั้นเมื่อผูจอง เปลี่ยนใจไมทําสัญญา หรือเมื่อผูรับจอง
เปลี่ยนใจไมทําสัญญา ก็จะมีผลทางกฎหมายเชนเดียวกับ ขอ 3.
ซึ่งเปนสัญญาทั่วไป 
 

7. ทําเปนหนังสือ 
ระบุ การจอง จํานวนหนวยที่
จอง 
ไมระบุตัวทรัพยที่จอง 
(จองบาน และที่ดิน 1 แปลง) 
 

เปนสัญญาที่มี รายละเอียดเพียง เล็กนอย  ซึ่ งจาก
การศึกษาพบวาสวนมากจะมีรายละเอียดไมเกิน 1 หนากระดาษ 
A4 การที่คูกรณีไดตกลงกันเพียงกําหนดรายละเอียดในสัญญา
เพียงเล็กนอยเชนนี้ ผูเขียนเห็นวา ยอมแสดงใหเห็นเจตนาของ
คูกรณีวา เจตนาจะผูกพันกันเทาที่เขียนระบุไวในสัญญาเทานั้น 
รวมทั้งสิทธิหนาที่และความรับผิดใดๆ หากประสงคจะใหมีก็จะ
ระบุแสดงเจตนาไวอยางชัดเจนเทาที่เขียนไวในสัญญานั้น 

เมื่อสัญญาระบุไวเพียงเทานี้ สัญญาก็จะมีผลบังคับ
เชนเดียวกันกับลักษณะของสัญญาใน ขอ 1. ขางตน คือไมมีผล
บังคับในทางกฎหมายดวยเหตุผลเดียวกัน 

 
8. ทําเปนหนังสือ 
ร ะบุ ตั วท รั พย ที่ จ อ งอย า ง
ชัดเจน เชน  
หมาย เลขที่ ต้ั ง ขอ งท รั พย 
ตําแหนงทรัพย 

เกิดเปนสัญญาขึ้นแลว โดยคูกรณีมีเจตนาเพียงจับจองตัว
ทรัพยเทานั้น 

เปนสัญญาที่ไมมีผลบังคับใดๆในทางกฎหมาย ซึ่งผูเขียน
เห็นวาเปนสัญญาแสดงเจตนาจับจองโดยระบุตัวทรัพยใหชัดเจน
เพิ่มข้ึนจากกรณีแรกเทานั้น แตผลในทางกฎหมายยังคงเปนไป
ในทางเดียวกันเชนเดียวกับ ขอ 2. 
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ผลในทางกฎหมาย 

 
 
 

ผูจอง -สามารถเปลี่ยนใจไมทําสัญญาได 
ผูรับจอง –สามารถเปลี่ยนใจไมทําสัญญาได 

เหตุผล การที่สัญญาระบุเพียงหนวยที่จองเทานั้นโดยไม
ระบุอะไรอยางอื่น ผูเขียนเห็นวายอมแสดงใหเห็นวา คูกรณีมี
เจตนาเพียงจับจองทรัพยที่ระบุไวเทานั้น และการที่ไมมีการ
วางเงินใดๆใหไวแกกันเลยก็ยอมแสดงใหเห็นเจตนาของคูกรณีวา 
ไมประสงคจะมีความผูกพันในเรื่องใดๆตอกันอีก ไมวาจะเปน
เร่ืองของสิทธิหนาที่หรือความรับผิดในสัญญาหรือแมกระทั่งการ
โอนทรัพยก็ตาม คงมีเจตนาผูกพันเพียงวา ตองการจองทรัพยส่ิง
ที่ระบุในสัญญาเทานั้น และมีเจตนาที่จะไปตกลงกันอีกครั้งหนึ่ง
ในรายละเอียดตางๆทั้งหมด อีกทั้งไมมีเจตนาที่จะเรียกรองสิ่งใด
ตอกันซึ่งรวมถึงคาสินไหมทดแทนเพื่อความเสียหายอยางใดๆ
ดวยเพราะตั้งใจจะไปตกลงกันใหละเอียดอีกครั้งหนึ่ง 

 
9. ทําเปนหนังสือ 
ผูจองวางเงิน จํานวนนอย เชน 
1,000 บาท  
จากราคาทรัพย 1 ลานบาท 
 

เกิดเปนสัญญาทั่วไปที่มีการวางมัดจํา เชนเดียวกับขอ 3. 
ผูจอง เปลี่ยนใจไมทําสัญญา จะถูกลงโทษดังตอไปนี้ 
ถูกริบเงินจอง (มัดจําตามมาตรา 378) 
ดอกเบี้ย ถาสัญญาระบุเร่ืองดอกเบี้ย  เรียกไดตามขอตกลงหรือ

มาตรา 7 
ถาสัญญาไมระบุเร่ืองดอกเบี้ย จะเรียกดอกเบี้ยไมได 

คาเสียหาย เรียกไมไดตามเจตนาของคูกรณีที่ต้ังใจใหริบเงินจอง
เทานั้น 
ผูรับจอง เปลี่ยนใจไมทําสัญญา จะถูกลงโทษดังตอไปนี้ 
คืนเงินจอง (เพราะนําหลักการวางมัดจํามาใชตามมาตรา 378) 
ดอกเบี้ย ถาสัญญาระบุเร่ืองดอกเบี้ย  เรียกไดตามขอตกลงหรือ

มาตรา 7 
ถาสัญญาไมระบุเร่ืองดอกเบี้ย จะเรียกดอกเบี้ยไมได 



 270

ลักษณะของสญัญาจอง 
 

ผลในทางกฎหมาย 
 

 คาเสียหาย เรียกไดพอสมควร แตไมเต็มที่ โดยอาศัย
มาตรา  215และมาตรา  222 แมไมมีขอตกลงกันให เ รียก
คาเสียหาย แตใชหลักการเรื่องการผิดสัญญามาตรา 391 

เหตุผล กรณีนี้ศาลฎีกาไดวินิจฉัยไวทํานองวา ถามีการ
จายเงิน แตจายจํานวนนอย (คําพิพากษาฎีกาที่ 3126/2525 
จํานวน 2,000 บาท) สัญญานั้นจะเปนสัญญาทั่วไป มิใชสัญญา
จะซื้อจะขาย ผูเขียนเห็นดวยกับแนวคําพิพากษาศาลฎีกาขางตน 
โดยเห็นวา ยอมแสดงใหเห็นถึงเจตนาของคูกรณีปรากฏเปนนัย
วา ยังไมมีเจตนาที่จะดําเนินการเกี่ยวกับการโอนทรัพยใหแกกัน 
แตไดจายเงินใหไวเพื่อเปนหลักประกันหรือมัดจํา ซึ่งเปนเพียง
การกระทําเพื่อมิใหผูรับจองนั้นจําหนายทรัพยที่จองใหแกบุคคล
อ่ืนเทานั้น และผูจองจะไปตกลงเจรจาทําสัญญากับผูรับจองอีก
คร้ังหนึ่ง สัญญาจะซื้อจะขายจึงยังไมเกิดขึ้นตามเจตนาที่คูกรณี
แสดงออกนั้น แตคูกรณีมีเจตนาใหผูกพันเพียงจับจองทรัพยกนัไว
กอนและจะไปตกลงทําสัญญาตอกันอีกครั้งหนึ่ง ดังนี้สัญญา
ดังกลาวยอมมีลักษณะเปนสัญญาทั่วไปซึ่งเห็นวาเปนสัญญา
จองนั่นเอง 

 
10. ทําเปนหนังสือ 
ผูจองวางเงินไว จํานวนมาก 
เชน 
200 ,000  บาท  จากราคา
ทรัพย 20 ลานบาท 
แต ไ ม ร ะบุ ท รัพย ที่ จ อ ง ว า
ตองการจองหนวยใด (ยังไม
ระบุใหเปนทรัพยเฉพาะสิ่ง) 

เกิดเปนสัญญาทั่วไปที่มีการวางมัดจํา เชนเดียวกับขอ 3. 
โดยอาศัยเหตุผลเดียวกันกับ ขอ 4. 
ผูจอง เปลี่ยนใจไมทําสัญญา จะถูกลงโทษดังตอไปนี้ 
ถูกริบเงินจอง (มัดจําตามมาตรา 378) 
ดอกเบี้ย ถาสัญญาระบุเร่ืองดอกเบี้ย  เรียกไดตามขอตกลงหรือ

มาตรา 7 
ถาสัญญาไมระบุเร่ืองดอกเบี้ย จะเรียกดอกเบี้ยไมได 
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คาเสียหาย เรียกไมไดตามเจตนาของคูกรณีที่ต้ังใจใหริบเงินจอง
เทานั้น 
ผูรับจอง เปลี่ยนใจไมทําสัญญา จะถูกลงโทษดังตอไปนี้ 
คืนเงินจอง (เพราะนําหลักการวางมัดจํามาใชตามมาตรา 378) 
ดอกเบี้ย ถาสัญญาระบุเร่ืองดอกเบี้ย  เรียกไดตามขอตกลงหรือ

มาตรา 7 
ถาสัญญาไมระบุเร่ืองดอกเบี้ย จะเรียกดอกเบี้ยไมได 

คาเสียหาย เรียกไดพอสมควร แตไมเต็มที่ โดยอาศัย
มาตรา  215และมาตรา  222 แมไมมีขอตกลงกันให เ รียก
คาเสียหาย แตใชหลักการเรื่องการผิดสัญญามาตรา 391 

 
11. ทําเปนหนังสือ 
ผูจองวางเงินไว จํานวนมาก 
เชน 
200 ,000  บาท  จากราคา
ทรัพย 20 ลานบาท 
และระบุทรัพยที่จอง (ระบุให
เปนทรัพยเฉพาะสิ่ง) 
 

เกิดเปนสัญญาจะซื้อจะขายที่มีการวางมัดจําจํานวนสูง 
เชนเดียวกับขอ 5. 

ในกรณีนี้มีแนวคําพิพากษาฎีกาที่ 1142/2527, 781/2541 
ตัดสินในทํานองวา ยอมแสดงใหเห็นเจตนาของคูกรณีวาประสงค
จะผูกพันกันในลักษณะที่วา ตกลงจะไปทําการโอนใหแกกัน หรือ 
ไมมีส่ิงใดที่จะตองมาตกลงกันอีกแลวเพราะไดเขียนรายละเอียด
ไวครบถวนแลวในสัญญา  กรณี ดังกลาวนี้  สัญญายอมมี
สาระสําคัญครบถวนเปนสัญญาจะซื้อจะขายตามเจตนาที่
แสดงออกของคูกรณี  

ผูเขียนเห็นดวยกับแนวคิดของศาลฎีกาดังกลาวโดยเห็น
วา เมื่อสัญญาระบุตัวทรัพยและวางเงินจํานวนที่สูง โดยไดทํา
สัญญากันเปนหนังสือชัดเจน ก็ยอมแสดงใหเห็นเจตนาของ
คูกรณีวาเจตนาจะใหมีการโอนทรัพยใหแกกันและตั้งใจจะซื้อ
ขายกันอยางแทจริง สัญญาที่ทําขึ้นในลักษณะนี้ยอมเปนสัญญา
จะซื้อจะขาย 
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ผลในทางกฎหมาย 
 

12. ทําเปนหนังสือ 
วางเงินไวจํานวนมาก  (สูง) 
เชน 200,000 บาท และมีการ
ระบุวาจะมาทําสัญญาจะซื้อ
จะขายในภายหลัง 
 

เปนสัญญาทั่วไปตามเจตนาของคูกรณี และมีผลในทาง
กฎหมายตาม ขอ 3. 

 กรณีนี้ผูเขียนเห็นวา แมสัญญาจะมีการวางเงินไวจํานวน
มาก แตเมื่อพิจารณาขอตกลงที่ระบุวา “จะมาทําสัญญาจะซื้อจะ
ขายในภายหลัง” ก็ยอมแสดงใหเห็นถึงเจตนาของคูกรณีวาตั้งใจ
จะมาเจรจาทําสัญญาจะซื้อจะขายกันภายหลัง ซึ่งขณะทํา
สัญญานี้มีเจตนาผูกพันกันเพื่อจับจองทรัพยที่ตองการไวกอน
เทานั้น 
 

13. ทําเปนหนังสือ 
ร ะ บุ กํ า ห น ด เ ว ล า โ อ น
กรรมสิทธิ์หรือโอนทรัพยไวใน
สัญญา หรือตกลงวาจะไปโอน
กรรมสิทธิ์ใหแกกันตอไปใน
ภายหลังหรือในภายหนา 

เปนสัญญาจะซื้อจะขายตามเจตนาของคูกรณี 
ในกรณีที่สัญญามีการเขียนระบุถึงกําหนดที่จะไปโอน

ทรัพยหรือโอนกรรมสิทธิ์กันเมื่อใด (เมื่อชําระราคาครบถวน) 
สัญญาดังกลาวถือวาเปนสัญญาจะซื้อจะขาย(คําพิพากษาฎกีาที ่
2518/2532) 

กรณีนี้ผูเขียนเห็นดวยกับคําวินิจฉัยขางตนโดยเห็นวา 
ศาลฎีกาไดวินิจฉัยโดยดูที่เจตนาของคูสัญญาเปนสําคัญวา การ
ระบุรายละเอียดถึงขนาดวาจะไปโอนทรัพยใหเมื่อชําระราคา
ครบถวนแลวนั้น ยอมแสดงใหเห็นเจตนาของคูสัญญาวา มี
เจตนาที่จะผูกพันกันถึงขนาดจะจะไปโอนทรัพยใหแกกัน แมวา
สัญญาที่ทําขึ้นจะมีชื่อเรียกวา เปนสัญญาจอง ใบจอง หรือ
หนังสือจองก็ตาม การที่คูกรณีไดเขียนระบุขอความในลักษณะนี้
ยอมแสดงใหเห็นวา มีเจตนาผูกพันกันในลักษณะของสัญญาจะ
ซื้อจะขายและตั้งใจจะใหมีการโอนทรัพยแกกัน โดยไมตอง
พิจารณาตออีกวาจะมีการวางเงินหรือไม จํานวนเทาใด จํานวน
มากหรือนอย สัญญาฉบับนี้ยอมเปนสัญญาจะซื้อจะขายอยู
นั่นเอง 
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14. สัญญาจองที่มีขอตกลงวา
จะมาทําสัญญาจะซื้อจะขาย
กันตอไปหรือในภายหลัง 
 

กรณีนี้หัวใจสําคัญของสัญญาคือขอตกลงขอนี้ 
สัญญาจองฉบับใดมีขอตกลงในลักษณะดังกลาว สัญญานั้นเปน
สัญญาจอง โดยไมตองคํานึงวาจะทําดวยวาจาหรือเปนหนังสือ 
หรือมีการวางเงินหรือไม จํานวนเทาใด 

ผลบังคับทางกฎหมายของสัญญาในลักษณะนี้ ให
พิจารณาจากการวางเงิน หากไมมีการวางเงิน สัญญายอมไมมี
ผลบังคับใดๆในทางกฎหมาย แตหากมีการวางเงิน ผลบังคับทาง
กฎหมายจะมีลักษณะเดียวกับสัญญาจองที่มีการวางเงินจํานวน
นอย 

 
 
สรุป ลักษณะของสัญญาจอง 
ประการแรก การทําสัญญาจองโดยไมมีการวางเงินใดๆ ไมวาจะทําดวยวาจาหรือเปน

หนังสือ ผลทางกฎหมายจะเหมือนกัน เนื่องจากการทําสัญญาจองนั้นเปนการแสดงเจตนาให
คูกรณีอีกฝายหนึ่งไดทราบความตองการ 

การจองในกรณีที่คูกรณีมิไดระบุถึงสิ่งใดๆ รวมถึงทรัพยสินที่ตองการ ผูเขียนเหน็วาเปน
การทําสัญญาเพื่อใหคูกรณีอีกฝายหนึ่งไดทราบวาผูจองมีความประสงคหรือความตองการจะมีนิติ
สัมพันธทางสัญญากับคูกรณีอีกฝายตอไปในภายหนา กลาวคือ เปนสัญญาที่มีเจตนาเพื่อแจงให
ทราบถึงความตองการของคูกรณี  

สําหรับเหตุผลที่ตองมีการจองในลักษณะดังกลาวนั้น ก็เพื่อประโยชนของฝายผูรับจอง
เอง เพราะผูรับจองเปนผูประกอบธุรกิจ การจองจึงเปนการแสวงหาขอมูลทางธุรกิจและทางการ
ตลาดเพื่อประโยชนในการบริหารจัดการเกี่ยวกับทรัพยที่ขาย กลาวคือ อยางนอยก็จะทราบมี
ผูสนใจซื้อทรัพยจํานวนเทาใด ความตองการทรัพยวาเปนทรัพยประเภทใดที่เปนที่ตองการ ราคา
ประมาณเทาใด ฐานะทางการเงินของผูซื้อที่สนใจสวนใหญเปนอยางไร ถาไมมีการจอง ผูประกอบ
ธุรกิจจะไมไดขอมูลในสวนนี้ไปใชประโยชนในการวางแผนธุรกิจเพื่อจัดทําโครงการอื่นๆตอไป อีก
ประการหนึ่งคือ หากมีการเจรจาทําสัญญากันตอไป ผูประกอบธุรกิจอาจมีการกําหนดขอตกลง
หรือเงื่อนไขใดๆเพิ่มเติม เชน กรณีทรัพยในโครงการเปนที่ตองการของผูสนใจจํานวนมาก จนไม
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เพียงพอตอการขาย กรณีดังกลาวก็อาจมีการปรับกลยุทธการขายโดยการขึ้นราคา การจัด
โปรโมชั่นเพิ่มเติมใหแกลูกคา การเรียกเงินจองหรือเงินผอนชําระในจํานวนที่สูงขึ้น เปนตน 

สําหรับเหตุผลที่ผูจองมาทําการจองนั้น ผูเขียนเห็นวา ระบบการจองทรัพยนั้นเปน
ระบบที่ฝายผูประกอบธุรกิจเปนผูที่สรางหลักเกณฑข้ึนมาเพื่อใชประโยชนในการบริหารจัดการ
และวางแผนการทางธุรกิจ เชน เพื่อทราบถึงปริมาณความตองการซื้อทรัพย เพราะโดยความเขาใจ
ของผูซื้อที่เขามาจับจองทรัพยนั้นสวนมากจะเขามาจองเพื่อตองการซื้อทรัพยที่จองไวตอไป สวน
เงื่อนไขหรือหลักเกณฑในการเขามาเพื่อซื้อทรัพยนั้นผูซื้อสวนมากจะไมไดใหความสนใจแตอยาง
ใด แตผูประกอบธุรกิจจะเปนผูที่วางหลักเกณฑหรือข้ันตอนในการทําสัญญาไวเสร็จเรียบรอยซึ่ง
แมวาจะไดกําหนดขั้นตอนไวประการใดผูซื้อก็จะตองปฏิบัติตามหลักเกณฑดังกลาวนั้นตาม
ข้ันตอนที่ผูประกอบการจัดไวใหแลว เชน ระบุเงื่อนไขวาใหชําระเงินจองเปนเงินสดเทานั้น ผูซื้อก็
จะตองวางเงินสด ถาจะชําระเปนเช็คเงินสดก็อาจจะตองมีการเจรจากันอีกครั้งหนึ่ง ถาผูขายไม
ยินยอมก็ชําระไมได เปนตน นอกจากนี้ ผูประกอบธุรกิจยังเปนผูที่สรางหลักเกณฑระบบเงินผอน
ชําระ ระบบการชําระเงินผานทางธนาคารและระบบอื่นๆอีกหลายประการซึ่งระบบการจองก็เปน
ระบบหนึ่งเชนกัน แตสุดทายเปาหมายที่ผูประกอบธุรกิจตองการก็คือการไดรับเงินชําระราคาทรพัย
ครบจํานวนและโดยเร็วที่สุดเทานั้น 

สําหรับเหตุผลที่ผูจองเขามาทําการจองนั้น ผูเขียนเห็นวาโดยทั่วไปผูซื้อยังไมประสงค
จะผูกพันที่จะรับผิดใดๆตามสัญญา แตไดเขามาจองก็เพื่อแจงใหทราบถึงความตองการของตนที่
ตองการซื้อทรัพยในโครงการของผูขาย โดยยินยอมที่จะปฏิบัติตามหลักเกณฑหรือเงื่อนไขทุก
ประการที่ผูประกอบธุรกิจไดจัดวางขั้นตอนเอาไว เชน จะตองมาทําการจองและวางเงินจองกัน
กอนจากนั้นจึงมาทําสัญญาจะซื้อจะขายกันในครั้งตอไป สวนผูประกอบธุรกิจนั้นก็ยังไมตองการที่
จะใหมีการทําสัญญาจะซื้อจะขายทรัพยตอกันในลําดับแรก แตตองการใหอยูเพียงในขั้นตอนของ
การแสดงความประสงคไวกอนเทานั้น เพราะสัญญาจะไดไมผูกพันตนใหตองขายทรัพย ทั้งนี้ก็เพื่อ
ประโยชนในการทราบขอมูลความตองการทรัพยในโครงการ เพราะการสรางระบบการจองนั้นจะ
ทําใหผูประกอบธุรกิจสามารถคาดการณหรือคํานวณผลการประกอบการลวงหนาไดชัดเจนยิ่งขึ้น 
และอาจนํามาใชในการปรับกลยุทธการขาย เชน ทําการเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขในการทําสัญญาหรือ
ราคาทรัพยโดยอางเหตุผลตางๆได และอาจนําขอมูลดังกลาวนั้น เชน ฐานลูกคา อาชีพ ฐานะหรือ
รายไดของลูกคา ไปใชประโยชนในการวางแผนจัดทําโครงการหรือการตลาดในครั้งตอไปไดอีกทาง
หนึ่ง อีกประการหนึ่ง การทําสัญญาจองไวโดยมีผลทางกฎหมายวา สามารถเปลี่ยนใจไมทํา
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สัญญาก็ไดนั้น จะเปนประโยชนแกผูประกอบธุรกิจในการจัดการทรัพยในโครงการไดอยางอิสระ
และมุงผลประโยชนที่จะไดรับสูงสุดเปนหลักโดยไมตองรับผิดตามสัญญา 

ดังนั้น ผูเขียนเห็นวา การเขาทําสัญญาจองของผูซื้อนั้นนอกจากเพื่อบอกความตองการ
ของตนแลว แตอีกสวนหนึ่งก็เปนเรื่องที่ผูประกอบธุรกิจไดจัดวางหลักเกณฑในการเขาซื้อทรัพยใน
โครงการเอาไวซึ่งเปนการวางแผนในการทําธุรกิจของผูขายนั่นเอง  และหากผูประกอบธุรกิจ
ตองการจะผูกพันถึงขนาดใหมีการโอนทรัพยใหแกกันอยางแนนอนก็จะจัดใหทําสัญญาจะซื้อจะ
ขายกันแตแรก ไมจําเปนตองทําสัญญาจองแตอยางใด 

ในมุมมองกลับกัน ในกรณีมีผูมาจองจํานวนนอย ก็ยอมแสดงใหผูประกอบธุรกิจได
ทราบวาการจัดทําโครงการนั้นไมเปนที่นาสนใจ ผูประกอบธุรกิจก็จะไดวางแผนการตลาดใหมี
ความดึงดูดและจูงใจผูซื้อใหสนใจมากขึ้นได เชน การจัดโปรโมชั่น การลดแลกแจกแถมตางๆ 

ถาไมมีระบบการจอง กลาวคือเมื่อตองการซื้อทรัพยในโครงการก็ใหมาทําสัญญาจะซื้อ
จะขายกันทันทีก็จะเกิดผลเสียตอประกอบธุรกิจโดยจะขาดโอกาสในการแสวงหาประโยชนจาก
ธุรกิจใหไดผลกําไรสูงสุด และจะตองผูกพันกับสัญญาจะซื้อจะขายตอไปโดยไมสามารถแกไขสิ่งใด
ไดอีกในกรณีที่สถานการณทางเศรษฐกิจเปลี่ยนแปลงไป ผูซื้อเองก็จะขาดโอกาสในการตัดสินใจ
ถาหากเกิดเปล่ียนใจไมตองการทําสัญญาซื้อทรัพย เชน ผูซื้อเห็นวาตนไมสามารถผอนชําระราคา
ไดอีกตอไป หรือเห็นวาในอนาคตที่ดินนั้นจะถูกน้ําทวมขังเปนประจําหรือดินกําลังทรุดตัว เปนตน 

ผูเขียนเห็นวาระบบการจอง เปนระบบที่ถูกสรางขึ้นโดยผูประกอบธุรกิจเพื่อประโยชน
ในทางธุรกิจ มากกวาจะสนใจในเรื่องของการเรียกรองความรับผิดหรือเรียกรองคาเสียหาย เพราะ
การเรียกรองดังกลาวนั้นสามารถเรียกรองไดตามสัญญาจะซื้อจะขายอยูแลว อีกสวนหนึ่ง โดย
ลักษณะของการแสดงเจตนาโดยทําเปนหนังสือนั้นปกติจะมีความหนักแนนมากกวาการทําดวย
วาจา แตโดยที่คูกรณีแสดงเจตนาโดยไมระบุรายละเอียดมากนัก เพียงแตตองการจอง ไมระบุเนื้อ
ที่ดิน ไมระบุเลขที่ทรัพยที่จองซึ่งพิจารณาจากเจตนาและปกติประเพณีของการซื้อขายทรัพย
ประเภทนี้ การจองลักษณะเชนนี้ คูสัญญาไมประสงคจะผูกพันที่จะมีนิติสัมพันธในทางสัญญาตอ
กัน ผูขายตองการทราบถึงขอมูลของลูกคาเทานั้นซึ่งถาลูกคาที่ตองการมีจํานวนมากก็จะดําเนิน
โครงการตอไป ถาลูกคามีจํานวนนอยก็อาจไมดําเนินโครงการตอไปหรือปรับกลยุทธการขายตอไป 
ขณะเดียวกันในแงของผูซื้อ ผูซื้ออาจไดประโยชนตรงที่วาเมื่อมาจองเปนหนังสือเอาไว ประการ
แรก ผูซื้อไมเกิดความเสียหายใดๆเพราะสามารถเปลี่ยนใจได แตประโยชนที่จะไดรับนั้นคือผูซื้อ
อาจไดรับขอมูลและการปฏิบัติเปนพิเศษจากผูขาย ไดขอมูลและเอกสารที่สําคัญเพื่อประกอบการ
ตัดสินใจตอไป ประการที่สอง ถาผูซื้อตัดสินใจซื้อและเขาทําสัญญาตอไป ก็อาจไดรับสวนลดหรือ
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สิทธิประโยชนและบริการเปนพิเศษมากกวา หรือกรณีมีจํานวนลูกคามากกวาสินคา ผูที่ไดจองอยู
กอนก็จะไดรับการปฏิบัติในลําดับตน แตขณะเดียวกัน สัญญาลักษณะนี้ก็ไมผูกพันที่จะตองมาทํา
สัญญาจะซื้อจะขายเสมอไป กลาวคือการแสดงเจตนาดังกลาวนี้ยังไมถึงขนาดที่ตองการความ
ผูกพันตามสัญญาแตประการใด 

ประการที่สอง สัญญาไดระบุชัดเจนถึงตัวทรัพย ผูเขียนก็เห็นวาผลทางกฎหมายเปน
เชนเดียวกับกรณีแรกขางตน แตก็ไดมีการแสดงเจตนาที่ชัดเจนเพิ่มข้ึนวาตองการทรัพยส่ิงใด 
หนวยใด เหตุผลที่เห็นวาผลทางกฎหมายเหมือนเดิมนั้น เนื่องจากเห็นวาเปนขอตกลงเดียวกัน ถา
ขอตกลงในสัญญาที่ทําขึ้นดวยวาจาและเปนหนังสือมีขอตกลงที่เหมือนกัน ผลในทางสัญญาก็
ยอมเปนไปในลักษณะเดียวกัน ถาตีความวามีผลทางกฎหมายแตกตางกันก็จะไมสอดคลองตาม
ระบบกฎหมาย การทําเปนหนังสือเพียงแตกอใหเกิดความชัดเจนในการนําสืบหรือพิสูจนถึง
ขอตกลงในสัญญาเทานั้น 

สัญญานี้เปนสัญญาที่ระบุตัวทรัพยใหชัดเจนขึ้นเทานั้นวาตองการทรัพยหนวยใด สวน
ผลทางกฎหมายนั้นยอมไมมีผลบังคับใดๆในกฎหมายเชนเดียวกับในประการแรก เพราะยังแสดง
ใหเห็นเจตนาของคูกรณีไมเพียงพอวาตองการทรัพยนั้นจริง ผูซื้อระบุเพื่อใหผูขายไดทราบถึงความ
ตองการของตน สวนผูขายระบุเพื่อตองการทราบความตองการของผูซื้อวาตองการทรัพยใน
ลักษณะใด เชน ส่ิงอํานวยความสะดวกในราคาระดับใด อุปกรณตกแตงภายในราคาระดับใด เชน 
ผูซื้อมีฐานะทางการเงินระดับสูงตองการทรัพยลักษณะใด ถาผูซื้อฐานะระดับกลางตองการทรัพย
ในลักษณะหรือราคาประมาณเทาใด 

สาระสําคัญอยูที่วา ถึงแมวาจะมีการใหขอมูลเพิ่มเติมแตเมื่อยังไมหนักแนนเพียง
พอที่จะกอใหเกิดนิติสัมพันธ สัญญาจะซื้อจะขายก็ยังไมเกิดขึ้น เนื่องจากวาโดยลักษณะของ
สัญญาซื้อขายบานในโครงการจัดสรร เปนทรัพยที่มีราคาสูงเปนลานหรือหลายลานบาท การที่ระบุ
เพียงตัวทรัพยหรือมาลงชื่อจองหรือไมมีการวางหลักประกันใดในการทําสัญญาใหตอกันไวเลย 
เมื่อเทียบกับมูลคาของตัวทรัพยนั้นก็จะเห็นวาไมถึงขนาดที่ตองการความผูกพันกันในทาง
กฎหมาย แตตองการประโยชนบางอยาง เชน ผูขายไดทราบวาผูซื้อจํานวนมากตองการบานใน
ลักษณะแบบใดบางราคาเทาใด ซึ่งจะไดขอมูลเพื่อนําไปใชปรับปรุงโครงการตามความตองการ
ของลูกคาตอไป ในขณะเดียวกันประโยชนทางผูซื้อนั้น ผูซื้อยอมคาดหวังวาหากตัดสินใจซื้อตน
ยอมไดสิทธิดีกวาในจุดที่ตนไดจองเอาไวแลวกอนผูซื้อรายหลัง แตสัญญาลักษณะนี้ก็ยังไมถือวามี
เจตนาถึงขนาดเพียงพอที่จะแสดงใหเห็นวาตองการกอนิติสัมพันธในทางสัญญาตอกัน 
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ประการที่สาม สัญญาในลักษณะที่มีการวางเงินเขามาเกี่ยวของ ยอมแสดงใหเห็นวา
คูกรณีใหความสําคัญกับการวางเงินเปนสําคัญ การวางเงินจึงเปนหัวใจสําคัญของสัญญาใน
ลักษณะนี้ แตอยางไรก็ตามแมสัญญาจะไดทําดวยวาจาหรือทําเปนหนังสือผลของสัญญาก็จะตอง
พิจารณาจากการวางเงินเปนสําคัญ เพราะคูกรณีใหความสําคัญตอการวางเงินเปนหลัก 

ในกรณีที่สัญญามีการวางเงินไวจํานวนนอย และถึงแมจะมีการระบุตัวทรัพยที่ตองการ
สัญญานั้นก็ยังไมถึงขนาดเพียงพอที่จะผูกพันกันในลักษณะเปนสัญญาจะซื้อจะขาย แตการที่
สัญญามีการนําระบบของการวางเงินหรือระบบการมีหลักประกันสัญญาเขามาเกี่ยวของก็ยอม
แสดงใหเห็นวาคูกรณีประสงคจะใหเกิดมีความรับผิดตามสัญญาตอกันขึ้นแลว เมื่อผูจองผิด
สัญญา ผูรับจองยอมมีสิทธิริบเงินจองตาม ป.พ.พ.มาตรา 378 (2) แตจะไมมีสิทธิเรียกคาเสียหาย 
และหากผูรับจองผิดสัญญา ก็ตองคืนเงินจองตามมาตรา 378 (3) ซึ่งเปนหลักการของเรื่องการวาง
มัดจํา และอาจตองชดใชคาเสียหายใหแกผูจองตามสมควรตามมาตรา 215 และมาตรา 222 

ประการที่ส่ี เปนสัญญาที่มีการวางเงินเขามาเกี่ยวของเชนเดียวกัน การพิจารณาถึง
ลักษณะของสัญญาจึงตองดูที่การวางเงินเปนสําคัญมากกวาการดูวาสัญญาทําดวยวาจาหรือทํา
เปนหนังสือ กรณีนี้แตกตางจากกรณีที่สามตรงที่วา มีการวางเงินกันเปนจํานวนมาก แตปรากฏวา
ไมไดระบุตัวทรัพยที่จอง ดังนั้นก็ยอมแสดงใหเห็นเจตนาของคูกรณีวายังมีเจตนาไมถึงขนาดที่จะ
ผูกพันกันวาจะโอนทรัพยส่ิงใดใหแกกัน เพราะไมมีการกลาวถึงตัวทรัพยที่ตองการ คงเพียงระบุถึง
ความประสงคตามเนื้อหาของสัญญาวาตองการจับจอง จึงเทากับวายังไมมีเจตนาเรื่องของการ
โอนทรัพยแตอยางใดจึงเห็นวามีเจตนาเพียงผูกพันกันไวเชนเดียวกันกับหลักเกณฑประการที่สาม
ขางตนเทานั้น  ดังนั้น เมื่อผูจองไมมาทําสัญญา ก็จะถูกริบเงินจองเพราะผิดสัญญา แตแมวาจะ
ถูกริบเงินจองก็มีสิทธิขอลดเงินจองที่ถูกริบนั้นไดโดยอาศัยหลักเกณฑของเงินมัดจํามาปรับใช
เพราะเงินจองก็คือเงินมัดจํา เมื่อมัดจํานั้นสูงเกินสวน ผูซื้อก็มีสิทธิรองขอตอศาลขอใหลดมัดจําที่
สูงเกินสวนที่ถูกริบนั้นลงไดโดยอาศัย พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ.2540 
มาตรา 7 ดังตอไปนี้ 

“มาตรา 7 ในสัญญาที่มีการใหส่ิงใดไวเปนมัดจํา หากมีกรณีที่จะตองริบมัดจําถามดัจาํ
นั้นสูงเกินสวน ศาลจะลดลงใหริบไดเพียงเทาความเสียหายที่แทจริงก็ได” 

ประการที่หา เปนสัญญาที่มีการวางเงินเขามาเกี่ยวของเชนเดียวกัน กรณีนี้แตกตาง
จากกรณีที่ส่ีตรงที่วา มีการวางเงินกันเปนจํานวนมาก และมีการระบุตัวทรัพยที่จองไวดวย ดังนั้นก็
ยอมแสดงใหเห็นเจตนาของคูกรณีวามีเจตนาถึงขนาดที่จะผูกพันกันวาจะโอนทรัพยส่ิงใดใหแกกัน
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แลว สัญญานี้จึงเปนสัญญาจะซื้อจะขาย ไมวาสัญญาจะทําขึ้นดวยวาจาหรือทําเปนหนังสือผล
ทางกฎหมายยอมเปนไปในลักษณะเดียวกัน 

ประการสุดทาย กรณีที่คูสัญญาไดตกลงกันชัดเจนวาจะมาทําสัญญาจะซื้อจะขายกัน
ภายหลัง ยอมแสดงใหเห็นเจตนาของคูกรณีวายังไมประสงคจะทําสัญญาจะซื้อจะขาย สัญญาจะ
ซื้อจะขายจึงยังไมเกิดขึ้น ไมวาจะไดทําสัญญากันดวยวาจาหรือเปนหนังสือหรือจะมีการวางเงินไว
แกกันหรือไมก็ตาม 

สรุป แมวาสัญญาจองจะทําเปนหนังสือ ผลทางกฎหมายก็จะเหมือนกับการทําสัญญา
ดวยวาจา แตการพิจารณาดูวาจะเปนสัญญาจะซื้อจะขายหรือไมนั้น หัวใจสําคัญคือ พิจารณาดู
ที่เจตนาของคูกรณี โดยอาจพิจารณาจากพฤติการณแวดลอม เชน การวางเงิน ซึ่งการวางเงิน
เปนหลักประกันสัญญาหรือเปนมัดจํานั้นเปนปกติของทางธุรกิจอยูแลว แตวาในทางทฤษฎีก็
เปนไปไดวาอาจวางทรัพยอยางอื่นที่มีมูลคาสูงแทนเงินก็ได เชน สรอยคอทองคํา แหวนเพชร 
รถยนต ก็อยูในความหมายลักษณะเดียวกันเพราะสุดทายก็จะตองนํามาประเมินมูลคาหรือตีราคา
ทรัพยดังกลาว นอกจากนี้ ถึงแมวาจะทําสัญญาเปนหนังสือและมีเอกสารแนบทายจํานวนมาก แต
เมื่อไมมีการวางเงิน สัญญาก็ไมสงผลเปนสัญญาจะซื้อจะขายแตอยางใด 

การวางเงินเปนจํานวนมาก แตมีความตั้งใจจะมาทําสัญญาจะซื้อจะขายกันอีกครั้ง 
แสดงวาจะมาเจรจาตกลงกันอีกครั้งหนึ่งซึ่งถาเจรจากันไมสําเร็จ ผูขายก็ตองคืนเงินจองแกผูซื้อไป
ตามหลักเกณฑของลาภมิควรได ป.พ.พ.มาตรา 406 ตามนัยคําพิพากษาฎีกาที่ 3942/2545 

จากการศึกษาลักษณะของสัญญา เมื่อไดวิเคราะหโดยทําการแยกสัญญาที่ทําดวย
วาจากับทําเปนหนังสือ ปรากฏวาผลทางกฎหมายนั้นเหมือนกัน น้ําหนักในการพิจารณารูปแบบ
ของสัญญานั้นมิไดพิจารณาจากการทําสัญญาดวยวาจาหรือทําเปนหนังสือ แตจะตองพิจารณา
โดยอาศัย เจตนาของคูกรณี เปนหัวใจสําคัญ ซึ่งสามารถคาดถึงเจตนานั้นโดยพิจารณาจาก
พฤติการณแวดลอม เชน การวางเงิน การทําสัญญาเปนหนังสือหรือการระบุตัวทรัพยในสัญญา 

การวางเงินจํานวนสูงนั้น อาจทําใหสัญญานั้นเปนสัญญาจะซื้อจะขาย มิใชสัญญา
จอง เวนแต คูกรณีมีความประสงคที่จะตกลงกันอีกครั้ง ถึงแมจะมีการวางเงินจํานวนมาก สัญญา
ดังกลาวก็ยังคงเปนเพียงสัญญาจอง เพราะคูกรณีมีเจตนาใหเปนเพียงการจับจอง จากนั้นจึงมา
เจรจากันอีกครั้งหนึ่งเพื่อทําสัญญาจะซื้อจะขายกันตอไป  

การวางเงินจํานวนสูงนั้น ผูเขียนเห็นวาอาจมีการวางเงินตั้งแตประมาณ10% ของราคา
ทรัพยก็ถือวามีจํานวนสูงแลว  
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2. ปญหาของสัญญาจะซื้อจะขาย 
การพิจารณาถึงลักษณะของสัญญาจะซื้อจะขายจากสัญญาจองนั้น มีดังนี้ 
หากทําสัญญาดวยวาจา แตไมมีการวางเงินไวแกกันหรือมีการวางเงินแตเปนจํานวน

นอย สัญญาที่เกิดขึ้นก็ไมเปนสัญญาจะซื้อจะขายเพราะแสดงใหเห็นวาคูกรณียังไมมีเจตนาอยาง
เพียงพอที่จะกอใหเกิดความผูกพันในลักษณะของสัญญาจะซื้อจะขาย แตหากทําสัญญาดวย
วาจาและมีการวางเงินใหแกกันจํานวนมาก สัญญาที่เกิดขึ้นนั้นจะเปนสัญญาจะซื้อจะขายเพราะ
แสดงใหเห็นวาคูกรณีมีเจตนาเพียงพอที่จะกอใหเกิดความผูกพันในลักษณะของสัญญาจะซื้อจะ
ขายแลว 

หากทําสัญญาเปนหนังสือ แตไมมีการวางเงินไวแกกันหรือมีการวางเงินแตเปนจํานวน
นอย สัญญาที่เกิดขึ้นก็ไมเปนสัญญาจะซื้อจะขายเพราะแสดงใหเห็นวาคูกรณียังไมมีเจตนาอยาง
เพียงพอที่จะกอใหเกิดความผูกพันในลักษณะของสัญญาจะซื้อจะขาย แตหากทําสัญญาเปน
หนังสือและมีการวางเงินใหแกกันจํานวนมาก สัญญาที่เกิดขึ้นนั้นจะเปนสัญญาจะซื้อจะขาย
เพราะแสดงใหเห็นวาคูกรณีมีเจตนาเพียงพอที่จะกอใหเกิดความผูกพันในลักษณะของสัญญาจะ
ซื้อจะขายแลว อยางไรก็ตาม หากคูกรณีตกลงกันเพิ่มเติมในสัญญาวาจะมารวมเจรจากําหนด
รายละเอียดของสัญญากันอีกครั้งหนึ่ง ก็ยอมแสดงใหเห็นวายังไมตองการผูกพันกันในลักษณะวา
จะตองโอนทรัพยที่ซื้อขายใหแกกัน แตจะขอเจรจาตกลงกันใหเสร็จส้ินเสียกอน สัญญาจะซื้อจะ
ขายจึงยังไมเกิดขึ้นในกรณีดังกลาวนี้ ซึ่งจะเห็นไดวามีลักษณะที่แตกตางจากการทําสัญญาโดย
การตกลงกันดวยวาจาเพราะจะไมมีขอตกลงอันเปนขอยกเวนในสวนนี้เนื่องจากการตกลงดวย
วาจานั้นโดยปกติจะตกลงกันแตเร่ืองหลักอันเปนประเด็นสําคัญเทานั้นจะไมมีการไตรตรองใน
รายละเอียดของสัญญามากเทากับการทําสัญญากันเปนหนังสือ 

นอกจากนี้ หากทําสัญญาเปนหนังสือและสัญญากําหนดรายละเอียดไวชัดเจนวาเปน
สัญญาจะซื้อจะขายแลว การจะวางเงินหรือไมนั้นหรือเงินที่วางจะมีจํานวนมากหรือนอยก็ไม
จําเปนจะตองนํามาพิจารณาอีกตอไปเพราะคูกรณีมีเจตนาทําสัญญาจะซื้อจะขายอยางชัดเจน
แลว และถึงแมไมมีการวางเงิน สัญญาจะซื้อจะขายก็เกิดขึ้นแลวตามเจตนาของคูกรณีและ
สามารถนํามาฟองรองบังคับแกกันไดโดยอาศัยหลักฐานเปนหนังสือสัญญาที่ทําขึ้นเปนหนังสือ
ดังกลาว (มาตรา  456 วรรคหนึ่ง) 
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ดังนั้นจะเห็นไดวาสัญญาจองที่มีลักษณะเปนสัญญาจะซื้อจะขายนั้น มี 2 ประเภท

ดังตอไปนี้ 
ประเภทแรก  สัญญาเปนหนังสือที่ระบุขอตกลงในสัญญาไวชัดเจนวาจะไปโอนทรัพย

ใหแกกัน ยอมเปนสัญญาจะซื้อจะขาย 
 ประเภทที่สอง  สัญญาเปนหนังสือที่มีการวางเงินใหแกกันเปนจํานวนมากหรือมีการ

วางหลักประกันที่มีมูลคาสูงแทนเงิน 
ขอสังเกต สัญญาจอง (อสังหาริมทรัพย) นั้นไมมีทางเปนสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด 

เพราะการซื้อขายอสังหาริมทรัพยตองทําตามแบบมาตรา 456 วรรคสอง 
สรุป เมื่อเร่ิมตนพิจารณาจากการทําสัญญาจองเปนลําดับแรก จะพบวาอาจจะตอง

พิจารณาที่การวางเงินเปนลําดับแรก จากนั้นจึงพิจารณาจากการทําสัญญาเปนหนังสือและการ
ระบุตัวทรัพยในสัญญาเพื่อชี้ขาดวาสัญญาที่เกิดขึ้นเปนสัญญาประเภทใดระหวางสัญญาจองหรือ
สัญญาจะซื้อจะขาย  

การไมวางเงินเลยหรือวางเงินแตวางจํานวนนอย ถือวาเปนการจองเทานั้น การจองที่
ไมมีการวางเงิน ยอมไมมีผลผูกพันใดๆกับคูสัญญา แตละฝายยอมมีสิทธิเปลี่ยนใจที่จะไมเขาทํา
สัญญาไดเสมอ แตสําหรับการจองที่มีการวางเงินนั้น หากผูจองผิดสัญญา ผูรับจองยอมมีสิทธิริบ
เงิน (มาตรา 378 (2)) และหากผูรับจองผิดสัญญา ก็จะตองคืนเงินที่วางไวนั้น (มาตรา 378 (3)) 
และชดใชคาเสียหายตามสมควร (มาตรา 215 และมาตรา 222) 

การวางเงินจํานวนมาก แตคูกรณีประสงคที่จะรวมกันและตกลงกันในรายละเอียดเพื่อ
ทําสัญญาจะซื้อจะขายกันตอไป สัญญาก็ยังคงเปนสัญญาจอง และรวมถึงกรณีที่ไดมีการตกลง
กัน แตไมอาจตกลงทําสัญญาจะซื้อจะขายกันไดดวย กรณีดังกลาวสัญญาจะซื้อจะขายจึงยังไม
เกิดขึ้น คูกรณีจึงตองคืนเงินแกกันตามหลักลาภมิควรไดมาตรา 406 (คําพิพากษาฎีกาที่ 
3942/2545) อยางไรก็ตามหากมีการเจรจาตกลงกันได สัญญาที่เกิดขึ้นจะเปนสัญญาจะซื้อจะ
ขายตามเจตนาที่แสดงออกของคูกรณี ไมวาจะเปนสัญญาทําขึ้นดวยวาจาหรือเปนหนังสือ และไม
วาจะมีการวางเงินหรือไมก็ตามก็ไมมีผูกพันในผลของสัญญาดังกลาวอีกตอไป 

อยางไรก็ตาม หากมีการวางเงินจํานวนมากและไมมีขอตกลงใดๆเปนอยางอื่นดัง
ขอเท็จจริงขางตน สัญญานั้นจะเปนสัญญาจะซื้อจะขาย โดยไมจําตองพิจารณาวาเปนการทํา
สัญญาดวยวาจาหรือทําเปนหนังสือ และแมวาชื่อสัญญาจะระบุวาเปนสัญญาจองก็ตาม แตให
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พิจารณาที่เจตนาของคูกรณีเปนสําคัญ สําหรับการพิจารณาวาการวางเงินจํานวนมากนั้นควรเปน
จํานวนเทาใด ผูเขียนเห็นวาประมาณ 10% ของราคาทรัพย  

 
ปญหาที่ สําคัญตอมาคือ  ปญหาขอตกลงในสัญญาจะซื้อจะขายไมมีการ

กําหนดเวลาการสงมอบทรัพยสินที่ ซ้ือขายอยางแนชัด แนวทางในการแกปญหานั้น     
ผูเขียนขอเสนอแนะวา สามารถนําบทบัญญัติของ ป.พ.พ.มาตรา 203 มาปรับใชแกกรณีนี้ได ดังนี้ 

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 

ในสวนของการปรับปรุงแกไขสัญญาจะซื้อจะขายนั้นไดมีนักนิติศาสตรทานหนึ่ง 
เสนอแนะไวดังนี้3 

1.ควรใหมีการปรับปรุงแกไขแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรพรอม
ส่ิงปลูกสราง (แบบ ข.) ในขอ 4. การชําระเงินและการโอนกรรมสิทธิ์ เนื่องจากขอตกลงในแบบ
มาตรฐานสัญญาดังกลาวไมมีการระบุถึงรายละเอียดการดําเนินการกอสรางตามระยะตางๆที่
กําหนดไวเปนระยะใหชัดเจน ดังนี้ 

ผูขายจะตองดําเนินการกอสรางในแตละระยะตามสัญญาดังนี้ 
ระยะที่ 1 จะตองตีผัง ตอกเสาเข็ม ทํารากฐาน 

                                                  
3 ตอลาภ ไชยเชาวน, “ปญหาสัญญามาตรฐานตามพระราชบัญญัติการจัดสรร

ที ่ดิน  พ.ศ.2543”, (วิทยานิพนธมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 
2549), น.    102-103. 
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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 
นอกจากนี้จะตองกําหนดใหมีการตรวจรับงานโดยผูซื้อ กอนมีการชําระเงินคางวดใน

งวดนั้นๆ เพื่อใหเกิดความแนนอนวามีการกอสรางตามระยะที่กําหนดไวซึ่งจะมีการกําหนดวันที่ใน
การกอสรางแลวเสร็จเอาไวดวย หากผูขายยังกอสรางไมเสร็จหรือยังไมกอสรางในระยะกอสรางใด 
ผูซื้อมีสิทธิหยุดการชําระเงินเอาไวจนกวาผูขายจะไดกอสรางตามที่กําหนดไวจนสําเร็จโดยผูซื้อไม
ตกเปนฝายผิดสัญญาแตอยางใด เมื่อผูขายกอสรางตามระยะที่กําหนดนั้นสําเร็จผูซื้อก็จะทําการ
ชําระเงินตอบแทนไป หรือผูซื้ออาจใชสิทธิเลิกสัญญาก็ไดเพราะเปนหนี้ที่มีการกําหนดเวลาเอาไว 
อยางไรก็ตาม หากงวดใดผูซื้อผอนผันใหผูขายในการชําระหนี้ดังกลาวแมลวงเลยระยะเวลาที่
กําหนดในสัญญา ก็จะตองระบุขอตกลงใหชัดเจนวา การยอมผอนผันงวดใดงวดหนึ่งนั้นเปนการ
ผอนผันใหแกผูขายเฉพาะในงวดนั้นเทานั้น ไมมีผลตองวดอื่นๆเพราะอาจกลับกลายเปนวาผูซื้อไม
ถือระยะเวลาเปนสําคัญตามมาตรา 387 ซึ่งจะมีผลตอการบอกเลิกสัญญาของผูซื้อได 

ในสวนผูเขียนนั้นเห็นดวยและเสนอใหแกไขปรับปรุงสัญญาตามแนวทางการปรับปรุง
รายละเอียดในแบบมาตรฐานสัญญาตามที่นักนิติศาสตรเสนอแนะดังกลาว และขอเสนอแนะ
เพิ่มเติมอีกดังนี้ 

1.ใหเพิ่มเติมขอตกลงดังตอไปนี้ลงในสัญญาจะซื้อจะขายดวยอีกสวนหนึ่งทั้งสัญญา
แบบ ก. และแบบ ข. 

 “ขอ 4/1  ในกรณีที่สัญญานี้มิไดกําหนดเวลาสงมอบที่ดินจัดสรรหรือที่ดินจัดสรรพรอม
ส่ิงปลูกสรางใดๆลงไว ผูขายตกลงสงมอบและจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยดังกลาวใหแกผู
ซื้อเมื่อผูซื้อชําระราคาจนครบถวนตามสัญญาแลว” 

อยางไรก็ตาม ในสวนของกฎหมายยังมิไดมีการปรับปรุงใหสอดคลองกับขอสัญญา
ดังกลาว ผูเขียนจึงขอเสนอแนะวา ควรทําการแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติของกฎหมายโดยใหมีการ
กําหนดเรื่องดังกลาวใหมีความชัดเจนมากขึ้นดวยอีกสวนหนึ่ง ซึ่งอาจเพิ่มเติมในข้ันตอนกอนที่
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจะมอบใบอนุญาตในการดําเนินการจัดสรรที่ดินใหแกผูประกอบธุรกิจ 
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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  

...” 
 
3. ปญหาของการทําสัญญาหลายรูปแบบ 
เปาหมายของการทําสัญญาคือการทําสัญญาซื้อขาย แตเมื่อเขาทําสัญญากลายเปน

วาใหทําสัญญาจางทําของ (สัญญาจางกอสรางบาน) กลาวคือจะมีการทําสัญญาอยางนอย 4 
สัญญา ไดแก ฉบับแรกเปนสัญญาซื้อขายที่ดิน  ฉบับที่สองเปนสัญญาจางทําของ กอสรางบาน  
ฉบับที่สามเปนสัญญาจางทําของ ตกแตงภายใน และฉบับที่ส่ีเปนสัญญาจางทําของ ตกแตง
ภายนอก และอาจมีสัญญาจางทําของเปนสัญญาจางรักษาความปลอดภัยอีกฉบับหนึ่งดวยก็ได
ซึ่งสวนมากนิยมทําขึ้นในโครงการที่บานมีราคาสูงและผูซื้อมีฐานะทางการเงินสูง อยางไรก็ตาม
สัญญาดังกลาวไมกอปญหาตอการซื้อขายบานในโครงการจัดสรรแตอยางใด 

เมื่อทําสัญญาแยกออกเปนสี่ประเภท ก็อาจมีปญหาวาผูซื้ออาจเสียเปรียบในการทํา
สัญญาได อยางไรก็ตาม จากการศึกษาพบวาการทําสัญญาจางทําของ ประเภทจางตกแตง
ภายนอกและจางตกแตงภายในนั้น เปนเรื่องปกติที่จะตองมีการวาจางโดยการแยกสัญญาและทํา
สัญญากับผูรับจางรายอื่นที่มิใชผูจัดสรรที่ดินอยูแลวเปนปกติ ผูเขียนจึงขอไมกลาวถึงในสวนของ
สัญญาดังกลาว 
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จุดที่จะวิเคราะหมีดังนี้ 
1. สิทธิของผูซื้อในการเรียกคาเสียหายจะลดนอยลงไปหรือไม 
2. อายุความในการเรียกรองตามสัญญาจะลดนอยลงไปหรือไม โดยเฉพาะเรื่องความ

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

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

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

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

ในสวนของประเด็นคูสัญญาในสัญญาจางกอสรางนั้น ผูเขียนเห็นวามีจุดที่จะตอง
วิเคราะหโดยแยกเปน 2 รูปแบบคือ 

1. รูปแบบโครงการที่มุงขายแตเฉพาะที่ดิน และใหผูซื้อไปวาจางผูรับเหมามากอสราง
บานเอง ซึ่งเปนรูปแบบที่เปนไปตามความตองการของผูซื้อโดยผูซื้อไมประสงคใหมีการคุมครองแต
อยางใด เชน โครงการของกฤษฎานคร ผูเขียนจึงขอไมกลาวถึงในสวนนี้ 
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2. รูปแบบโครงการที่มุงขายที่ดิน พรอมทั้งบานหรือส่ิงปลูกสรางสรางเสร็จพรอมอยู
อาศัย แตเมื่อเขาทําสัญญา ผูขายกลับใหทําสัญญาจางกอสรางบานแยกออกเปนอีกสัญญาหนึ่ง 
กรณีนี้จะพบวาผูซื้อถูกบังคับใหทําสัญญาจางกอสราง ซึ่งเห็นวาไมเปนธรรมแกผูซื้อและสวนมาก
บริษัทที่รับจางกอสรางนั้นก็เปนบริษัทที่ผูจัดสรรเปนผูจัดตั้งขึ้นหรือมีผลประโยชนรวมกันอยูจึง
สามารถเขามารับจางกอสรางบานในโครงการของผูจัดสรรได ดังนั้นเพื่อใหเกิดความชัดเจนและ
เปนการใหความคุมครองผูซื้อใหมีสิทธิเรียกรองใหผูจัดสรรจะตองรับผิดในการกอสรางดวยจึงขอ
เสนอแนะใหมีการแกไขบทบัญญัติของกฎหมายโดยกําหนดใหคูสัญญาจางกอสรางจะตองเปนผู
จัดสรรซึ่งเปนคูสัญญาเดิมตามสัญญาซื้อขาย ดังนี้ 

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

 
4. ปญหาเรื่องผูมีอํานาจทําสัญญาใหฝายผูขาย 
โดยสวนใหญผูขายจะเปนนิติบุคคลประเภทบริษัทซึ่งจะมอบหมายใหพนักงานขาย

เปนผูเจรจาตกลงและลงนามในสัญญา โดยผูซื้อไมทราบวาพนักงานขายมีอํานาจเจรจาและลง
นามในสัญญาหรือไม 

สําหรับแนวทางการแกไขปญหาขางตนนั้นสรุปแนวความเห็นของนักนิติศาสตรไดดังนี้ 
ผูซื้ออาจนําหลักกฎหมายในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยในเร่ืองของตัวแทนมา

ปรับใชแกกรณีเพื่อใหผูขายรับผิด ดังนี้ 
ผูซื้อนําหลักกฎหมายในเรื่องของตัวแทนเชิดตามมาตรา 821 มาปรับใช โดยใหตีความ

วาฝายผูขายไดทําการเชิดพนักงานขายของตนเองออกแสดงวาเปนตัวแทนของตนและสงผลให
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บุคคลภายนอกซึ่งเปนผูซื้อนั้นเขาใจวาพนักงานขายดังกลาวเปนตัวแทนของผูขายในการทํา
สัญญากับผูซื้อนั่นเอง4 

ในสวนของการแกไขปญหาอีกสวนหนึ่งนั้น ผูเขียนเห็นวาอาจทําการแกไขเพิ่มเติม
บทบัญญัติของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ใหสอดคลองกับความรับผิดตามหลัก
กฎหมายตัวแทนดังนี้ ควรบัญญัติกฎหมายใหถือวาการลงลายมือชื่อในสัญญาที่ทํากับผูซื้อที่ดิน
จัดสรรของพนักงานขายหรือลูกจางของผูจัดสรร หรือบุคคลที่ทํางานใหแกผูจัดสรรในฐานะทํานอง
เดียวกันกับพนักงานขายหรือลูกจางซึ่งปฏิบัติหนาที่อยู ณ สํานักงานที่ทําการจัดสรรที่ดินของผู
จัดสรรซึ่งเปนบุคคลที่มีหนาที่ติดตอโดยตรงเกี่ยวกับการทําสัญญากับผูซื้อ ใหถือวาเปนตัวแทน
ของผูจัดสรรในการทําสัญญาอันเกี่ยวกับการซื้อขายบานและที่ดินจัดสรรของผูจัดสรรซึ่งผูจัดสรร
จะตองผูกพันและรับผิดชอบในการทําสัญญาของพนักงานหรือลูกจางดังกลาวในฐานะเปนตัวการ 
ซึ่งการกําหนดเชนนี้จะทําใหแกปญหาของการที่ผูจัดสรรปฏิเสธสัญญาที่ทําขึ้นโดยพนักงานขายได 
ดังนี้ 

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

 
5. ปญหาการปฏิบัติตามคําโฆษณา 
แนวทางการแกไขปญหานั้น อาจนําหลักกฎหมายในเรื่องของสัญญาซื้อขายตามคํา

พรรณนาตามมาตรา 503 วรรคสองมาตีความปรับใชแกกรณี โดยฝายผูขายมีหนาที่สงมอบ
ทรัพยสินที่ขายใหตรงตามคําโฆษณาซึ่งถือวาเปนคําพรรณนาของตน กลาวคือ ผูขายมีหนาที่
จะตองสรางสิ่งอํานวยความสะดวก สรางสโมสร คลับเฮาส สระวายน้ํา สวนหยอม สนามเด็กเลน 
หนวยรักษาความปลอดภัย ฯลฯ และสงมอบอุปกรณตกแตงภายในและภายนอกบาน รวมทั้ง
เฟอรนิเจอรตามที่ตนไดโฆษณาหรือพรรณนาเอาไวกับผูซื้อ ถาปรากฏวาผูขายไมจัดใหมีส่ิงอํานวย
ความสะดวกและสิ่งอื่นใดตามที่ไดโฆษณาเอาไวดังกลาว ยอมถือวาเปนกรณีที่ผูขายเปนฝายผิด

                                                  
4 ดูรายละเอียดเพิ่มเติมใน ธีรวัฒน จันทรสมบูรณ, บทเรียนคนซื้อบาน-คอนโดฯ, 

(กรุงเทพมหานคร: บริษัท พิมพดีการพิมพ จํากัด, 2547), น. 103-104. 



 
 
287 
 
สัญญา ดังนั้นผูซื้อยอมมีสิทธิบอกเลิกสัญญาไดตามมาตรา 387 และฟองรองตอศาลขอใหศาล
บังคับใหผูขายคืนเงินทั้งหมดพรอมทั้งดอกเบี้ยใหแกบรรดาผูซื้อไดตามมาตรา 391 (คําพิพากษา
ฎีกาที่ 7318/2537, 9157/2539 และ 3624/2546) 

สําหรับแนวทางการบัญญัติเพิ่มเติมปรับปรุงแกไขกฎหมายนั้นมีนักนิติศาสตรทานหนึ่ง
ไดเสนอแนะแนวทางในการแกไขปญหาดังกลาวเอาไว 2 แนวทางดังนี้5 

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 

ผูเขียนขอเสนอแนะใหแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติของกฎหมายในพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 โดยใหมีความสอดคลองกับแนวความคิดเห็นของนักนิติศาสตรทานหนึ่ง6 
ซึ่งไดเสนอแนะแนวทางแกปญหาเกี่ยวกับ “การคุมครองผูบริโภคจากการขายสินคาโดยใชส่ือ
โฆษณา”7 ไวโดยปรับปรุงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 472 ใหมีประสิทธิภาพมากขึน้
โดยเพิ่มเติมเปนมาตรา 29/1 ดังนี้  

“มาตรา 29/1 ในกรณีทรัพยสินซึ่งขายนั้นชํารุดบกพรองอยางใดอยางหนึ่ง อันเปนเหตุ
ใหเสื่อมราคาหรือเสื่อมความเหมาะสมแกประโยชนอันมุงจะใชเปนปกติก็ดี ประโยชนที่มุงหมาย

                                                  
5 ตอลาภ ไชยเชาวน, อางแลว เชิงอรรถที่ 3, น. 108. 
6 ดูรายละเอียดใน พลอย  เจริญสม, “การขายตามคําพรรณนา”, (วิทยานิพนธ

มหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2551), น. 148-150. 
7 เพิง่อาง, น. 134-151. 
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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  

นอกจากนี้ อาจนําหลักการของพระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีผูบริโภค พ.ศ.2551 มา
ปรับปรุงกฎหมาย ดังนี้ 

“มาตรา 29/2  ประกาศ โฆษณา คํารับรอง หรือการกระทําดวยประการใดๆ ของผู
จัดสรรที่ดิน (ผูประกอบธุรกิจ) ซึ่งทําให ผูซื้อที่ดินจัดสรร (ผูบริโภค) เขาใจไดในขณะทําสัญญาวาผู
จัดสรรที่ดินตกลงจะมอบให หรือจัดหาใหซึ่งสิ่งของ บริการ หรือสาธารณูปโภคอื่นใด หรือจะ
ดําเนินการอยางใดอยางหนึ่งใหแกผูซื้อที่ดินจัดสรรเพื่อเปนการตอบแทนที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรเขาทํา
สัญญา หรือขอตกลงใดๆ ที่ผูจัดสรรที่ดินจะใหสิทธิประโยชนแกผูซื้อที่ดินจัดสรรเพิ่มเติมข้ึนจากที่
ไดทําสัญญาไว ใหถือวาขอความ การกระทําหรือขอตกลงดังกลาวเปนสวนหนึ่งของสัญญา
ระหวางผูซื้อที่ดินจัดสรรกับผูจัดสรรที่ดินซึ่งผูซื้อที่ดินจัดสรรสามารถนําสืบพยานบุคคล หรือ
พยานหลักฐานเกี่ยวกับขอตกลงดังกลาวได ถึงแมวาการทําสัญญาเชนวานั้นกฎหมายจะกําหนด
วาตองทําเปนหนังสือหรือมีหลักฐานเปนหนังสือและไมปรากฏขอตกลงนั้นในหนังสือที่ไดทําขึ้นก็
ตาม” 

หรืออาจแกไขโดยเพิ่มเติมบทบัญญัติในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 
มาตรา 29 กําหนดใหโฆษณาเปนสวนหนึ่งของสัญญาและกําหนดขอยกเวนไวในกรณีคูสัญญามี
เจตนาเปนอยางอื่นโดยอาศัยหลักการของมาตรา 639 ดังนี้ 
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“มาตรา 29 วรรคสอง  การโฆษณาโครงการจัดสรรที่ดินในสวนที่นอกเหนือจาก
รายการที่กําหนดไวในมาตรา 23 ไมวาจะเปนการโฆษณาในลักษณะใดก็ตาม ผูจัดสรรที่ดิน
จะตองดําเนินการใหเปนไปตามที่ไดโฆษณาไวและเปนประโยชนแกผูซื้อที่ดินจัดสรร และใหถือวา
การโฆษณาดังกลาวเปนสวนหนึ่งของสัญญาที่ผูจัดสรรที่ดินไดทําไวกับผูซื้อที่ดินจัดสรรดวย คํา
โฆษณาสวนหนึ่งสวนใดที่ไมเปนคุณหรือไมเปนประโยชนแกผูซื้อที่ดินจัดสรร คําโฆษณาดังกลาว
ไมถือเปนสวนหนึ่งของสัญญาและไมมีผลใชบังคับ เวนแตผูซื้อที่ดินจัดสรรจะไดแสดงเจตนาตกลง
ดวยอยางชัดแจงใหเปนสวนหนึ่งของสัญญา” 

 
6. ปญหาการเปลี่ยนแปลงขอสัญญา 
ปญหาความสมบูรณของการเปลี่ยนแปลงขอสัญญา ซึ่งหากมีการตกลงกันเพื่อ

เปลี่ยนแปลงขอสัญญาเดิมหรือการทําสัญญาเพิ่มเติมในภายหลังระหวางผูขายกับผูซื้อ เชน การ
ตอเติมบาน เชนนี้ก็อาจมีผลเปนการฝาฝนบทบัญญัติของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.
2543 มาตรา 32 โดยอาจมีผลเปนการแกไขวิธีการดําเนินการจัดสรรที่ดินซึ่งไมเปนไปตาม
หลักเกณฑที่ไดยื่นคําขออนุญาตไวแตแรกหรือไม 

ในสวนของการแกไขเปลี่ยนแปลงในสิ่งที่ผูซื้อบางรายตองการนั้นเห็นวาเปนเรื่องการ
แกไขเปลี่ยนแปลงเพียงเล็กนอยซึ่งมิใชเร่ืองที่เปนสาระสําคัญในการจัดทําโครงการจัดสรรและ 
มิใชเร่ืองที่สําคัญอันจะมีผลกระทบตอผูซื้อรายอื่นๆเปนสวนรวมเหมือนกับการแกไขเปลี่ยนแปลง
ส่ิงสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะแตอยางใด แตกลับเปนสิ่งที่เปนไปตามเจตนาที่แทจริงของ
คูสัญญาตามหลักเสรีภาพในการทําสัญญาและเจตนารมณของกฎหมายเนื่องจากกฎหมายฉบับนี้
มีความมุงหมายเพื่อจัดระเบียบการดําเนินการประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดินใหมีความเปนระเบียบ
เรียบรอยและตรวจสอบไดและที่สําคัญก็มุงใหความดูแลและคุมครองผูซื้อใหไดรับความเปนธรรม
ในการซื้อที่ดินจัดสรรหรือซื้อที่ดินพรอมทั้งสิ่งปลูกสรางอีกทางหนึ่ง ดังนั้นจึงเห็นวาการแกไขใน
เร่ืองของการเปลี่ยนแปลงแบบบาน เฟอรนิเจอร  หรืออาจมีการตกลงกันใหสรางหองน้ําเพิ่มเติม  
ตอเติมบานใหกวางขึ้น เปนตน เชนนี้ควรจะเปนสิ่งที่สามารถทําความตกลงกันเพื่อแกไขสัญญา
กันเองไดอันจะเปนการใหความดูแลและเกิดประโยชนกับผูซื้อมากยิ่งขึ้นไมขัดตอมาตรา 32 
ดังกลาว ผูเขียนจึงมีความเห็นวาควรที่จะตีความบทบัญญัติในมาตรา 32 มิใหครอบคลุมไปถึงใน
กรณีที่คูสัญญาไดทําการตกลงกันเพื่อใหมีการแกไขเปลี่ยนแปลงในเรื่องเล็กนอยดังกลาวเหลานี้ 
คูสัญญาสมควรที่จะสามารถตกลงกันเพื่อแกไขเปลี่ยนแปลงขอตกลงไดโดยอาศัยหลักของสัญญา
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ทั่วไปและมีผลบังคับไดสมบูรณตามกฎหมายโดยไมตองดําเนินการขออนุญาตตอคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลางแตอยางใด 

เพื่อใหเกิดความชัดเจนยิ่งขึ้นในการดําเนินการเกี่ยวกับการแกไขเปลี่ยนแปลงขอตกลง
ในสัญญาดังกลาวซึ่งจะเกิดประโยชนแกผูซื้อมากยิ่งขึ้นจึงขอเสนอแนะวาควรที่จะบัญญัติแกไข
เพิ่มเติมกฎหมายเกี่ยวกับเร่ืองดังกลาวใหมีความชัดเจนในมาตรา 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” 
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7. ปญหาการขายทรัพยในโครงการกอนไดรับอนุญาตใหจัดสรรที่ดิน 
การที่ผูซื้อจะซื้อบานนั้นไมอาจทราบไดวาผูจัดสรรรายใดไดขออนุญาตจัดสรรหรือยัง 

ทําใหเกิดการหลอกลวงฉอโกงกันได สวนผูจัดสรรบางรายจัดสรรที่ดินโดยยังไมไดรับอนุญาตจาก
เจาหนาที่ ทําใหไมสามารถตรวจสอบไดวาผูจัดสรรรายนั้นเปนบริษัทที่เปนผูประกอบธรุกจิหรือเปน
มิจฉาชีพ พ.ร.บ.การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 จึงไดกําหนดการหามทําการจัดสรรที่ดินกอนไดรับ
อนุญาตไวในมาตรา 21 แตอาจมีปญหาวาจะรวมถึงการหามขายที่ดินจัดสรรกอนไดรับอนุญาต 
(หลัก Pre sale ) หรือไม โดยหลักทาวไปนั้น เจาของทรัพยยอมมีอํานาจ ขาย จําหนายหรือใช
ประโยชนในทรัพยของตนไดตามมาตรา 1336 ซึ่งเปนหลักเรื่องกรรมสิทธิ์ แตเนื่องจากการจัดสรร
ที่ดินเปนเรื่องเกี่ยวกับทรัพยที่มีความสําคัญในทางเศรษฐกิจ เกี่ยวกับผลประโยชนของประชาชน
จํานวนมาก พ.ร.บ.การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543มาตรา 21 จึงกําหนดหามมิใหผูใดทําการจัดสรร
ที่ ดินกอนได รับอนุญาต  และเมื่อพิจารณาถึงคํานิยามของ  “มาตรา  4 “การจัดสรรที่ ดิน” 
หมายความวา การจําหนายที่ดิน...” ผูเขียนเห็นวา หมายความถึงการขายที่ดินจัดสรรดังกลาวนั้น
ดวยซึ่งจะนําไปขายกอนขออนุญาตไมไดเพราะถูกจํากัดสิทธิไวชั่วคราวดวยอํานาจของมาตรา 21 
และมาตรา 4 ดังกลาว ดังนั้นผูจัดสรรที่ดินจะขายที่ดินจัดสรรกอนไดรับอนุญาตไมได อยางไรก็
ตาม แมกฎหมายจะไดกําหนดหามไวแลว แตก็ยังคงพบวาผูซื้อบางรายยังไดรับความเดือดรอน
เกี่ยวกับการขายกอนไดรับอนุญาตดังกลาวอยู ผูเขียนจึงขอเสนอแนะดังนี้ 

ผูเขียนเห็นวาอาจแกไขไดโดยการสรางหลักเกณฑทางกฎหมายขึ้นมา ดังนี้ 
ถาผูขายขายทรัพยในโครงการกอนไดรับอนุญาตจัดสรรที่ดิน ใหสิทธิผูซื้อสามารถบอก

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

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

เมื่อผูจัดสรรที่ดินไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินแลว ผูซื้อที่ดินจัดสรรยอมส้ินสิทธิ
ในการบอกเลิกสัญญาดังกลาวนับแตนั้น 

หากผูจัดสรรที่ดินไมไดรับอนุญาตใหจัดสรรที่ดิน ใหผูจัดสรรที่ดินคืนเงินทั้งหมดพรอม
ทั้งดอกเบี้ยอัตรารอยละสิบหาตอป และรับผิดชดใชคาเสียหายในความเสียหายที่เกิดขึ้นแกผูซื้อ
ที่ดินจัดสรร นับแตเวลามีคําสั่งปฏิเสธการขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน” 

 
ตารางขอเสนอแกไขกฎหมาย  
 

กฎหมายปจจบัุน ขอเสนอแกไข 
มาตรา 23 (4) โครงการปรับปรุงที่ดินที่

ขอจัดสรร การจัดใหมีสาธารณูปโภคและบริการ
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 
รายละเอียดและรายการกอสราง ประมาณการ
คากอสรางและกําหนดเวลาที่จะจัดทําใหแลว
เสร็จ ในกรณีที่ไดมีการปรับปรุงที่ดินที่ขอจัดสรร
ห รือ ได จั ดทํ าสาธารณูป โภคหรื อบ ริการ
สาธารณะแลวเสร็จทั้งหมดหรือบางสวนกอนขอ
ทําการจัดสรรที่ดิน ใหแสดงแผนผังรายละเอียด
และรายการกอสรางที่ไดจัดทําแลวเสร็จนั้นดวย 

มาตรา 23 (4) โครงการปรับปรุงที่ดินที่
ขอจัดสรร โครงการกอสรางสิ่งปลูกสรางลงใน
ที่ดินที่ขอจัดสรร การจัดใหมีสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะรวมทั้งการปรับปรุงอื่นตาม
ควรแกสภาพของทองถิ่น โดยแสดงแผนผัง 
รายละเอียดและรายการกอสราง ประมาณการ
คากอสรางและกําหนดเวลาที่จะจัดทําและ
กําหนดเวลาการกอสรางใหแลวเสร็จ ในกรณีที่ 
ไดมีการปรับปรุงที่ดินที่ขอจัดสรรหรือไดจัดทํา
สาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะแลวเสร็จ
ทั้งหมดหรือบางสวนกอนขอทําการจัดสรรที่ดิน 
ใหแสดงแผนผังรายละเอียดและรายการ
กอสรางที่ไดจัดทําแลวเสร็จนั้นดวย 
 

มาตรา  23 (6) วิธีการจําหนายที่ ดิน
จัดสรรและการชําระราคาหรือคาตอบแทน 

(6) วิธีการจําหนายที่ดินจัดสรรและการ
ชําระราคาหรือคาตอบแทน รวมทั้งกําหนดเวลา
สงมอบที่ดินจัดสรรหรือที่ดินจัดสรรพรอมทั้งสิ่ง
ปลูกสรางใหแกผูซื้อที่ดินจัดสรร  
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กฎหมายปจจบัุน ขอเสนอแกไข 
ไมมีในกฎหมายปจจุบัน มาตรา  34/1 ในกรณีที่ ผูจัดสรรได รับ

อนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน หากผูจัดสรรได
จัดใหทําการแยกสัญญาซื้อขายที่ดินออกจาก
สัญญาจางกอสราง หรือดําเนินการ ติดตอใหมี
การทําสัญญาจางกอสรางบานหรือส่ิงปลูก
สรางใดๆลงในที่ ดินนั้นดวย  คู สัญญาตาม
สัญญาซื้อขายและสัญญาจางกอสรางนั้น
จะต อง เปนคู สัญญาราย เดิ ม  หากมีการ
เปลี่ยนแปลงคูสัญญาในสัญญาทั้งสองฉบับ
ดังกลาว ผูจัดสรรที่ดินจะตองรวมรับผิดตาม
สัญญาจางกอสรางนั้นดวย เวนแตผูจัดสรรจะ
พิสูจนไดวาตนมิไดรับผลประโยชนใดๆจากการ
ทําสัญญาจางกอสรางดั งกลาว  และผูซื้ อ
ยินยอมทําสัญญาจางกอสรางดังกลาวดวย
ความสมัครใจ 

 
มาตรา 29 การโฆษณาโครงการจัดสรร

ที่ดินในสวนที่เกี่ยวกับรายการที่กําหนดไวใน
มาตรา 23 ขอความในโฆษณาจะตองตรงกับ
หลักฐานและรายละเอียดที่กําหนดไวในคําขอ
อนุญาตดวย 

มาตรา  29  วรรคสอง   การโฆษณา
โครงการจัดสรรที่ดินในสวนที่นอกเหนือจาก
รายการที่กําหนดไวในมาตรา 23 ไมวาจะเปน
การโฆษณาในลักษณะใดก็ตาม ผูจัดสรรที่ดิน
จะตองดําเนินการใหเปนไปตามที่ไดโฆษณาไว
และเปนประโยชนแกผูซื้อที่ดินจัดสรร และใหถือ
วาการโฆษณาดังกลาวเปนสวนหนึ่งของสัญญา 

ที่ ผู จัดสรรที่ ดินไดทําไวกับผูซื้อที่ ดิน
จัดสรรดวย คําโฆษณาสวนหนึ่งสวนใดที่ไมเปน
คุณหรือไมเปนประโยชนแกผูซื้อที่ดินจัดสรร คํา
โฆษณาดังกลาวไมถือเปนสวนหนึ่งของสัญญา
และไมมีผลใชบังคับ เวนแตผูซื้อที่ดินจัดสรรจะ 
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กฎหมายปจจบัุน ขอเสนอแกไข 
 ไดแสดงเจตนาตกลงดวยอยางชัดแจงใหเปน

สวนหนึ่งของสัญญา 
 

 มาตรา 29/1  ในกรณีทรัพยสินซึ่งขายนั้น
ชํารุดบกพรองอยางใดอยางหนึ่ง อันเปนเหตุให
เสื่ อมราคาหรือ เสื่ อมความเหมาะสมแก
ประโยชนอันมุงจะใชเปนปกติก็ดี ประโยชนที่มุง 
 หมายโดยสัญญาก็ดี ทานวาผูขายตองรับผิด
ความดังกลาวใหใชบังคับทั้งที่ผูขายรูอยูแลว
หรือไมรูวาความชํารุดบกพรองมีอยู 

ใหนําขอความที่ผูขาย ผูผลิต ผูนําเขา 
หรือบุคคลอื่นที่แสดงตนวาเปนผูประกอบธุรกิจ
ขายสินคานั้นไดแสดงตอบุคคลเปนการทั่วไป
เกี่ยวกับลักษณะ คุณสมบัติหรือคุณภาพของ
ทรัพยสิน โดยเฉพาะขอความที่ปรากฏในการ
โฆษณา มาใชในการพิจารณาวาทรัพยสินที่ซื้อ
ขายมีความชํารุดบกพรองตามความในวรรค
หนึ่งหรือไม เวนแตผูขายไมรูหรือไมมีเหตุอัน
ควรรูถึงขอความเชนนั้น หรือขอความดังกลาว
ไดถูกยกเลิกหรือแกไขในเวลาทําสัญญาซื้อขาย 
ซึ่งการยกเลิกหรือแกไขนั้นไดกระทําตอบุคคล
เปนการทั่วไปแลว หรือการตกลงใจซื้อทรัพยสิน
ของผูซื้อมิไดรับอิทธิพลจากขอความเชนนั้น 

 
 มาตรา 29/2 ประกาศ โฆษณา คํารับรอง 

หรือการกระทําดวยประการใดๆ ของผูจัดสรร
ที่ดินซึ่งทําใหผูซื้อที่ดินจัดสรรเขาใจไดในขณะ
ทําสัญญาวาผูจัดสรรที่ดินตกลงจะมอบให หรือ 
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กฎหมายปจจบัุน ขอเสนอแกไข 
 จัดหาใหซึ่งสิ่งของ บริการ หรือสาธารณูปโภค

อ่ืนใด หรือจะดําเนินการอยางใดอยางหนึ่ง
ใหแกผูซื้อที่ดินจัดสรรเพื่อเปนการตอบแทนที่ผู
ซื้อที่ดินจัดสรรเขาทําสัญญา หรือขอตกลงใดๆ 
ที่ผูจัดสรรที่ดินจะใหสิทธิประโยชนแกผูซื้อที่ดิน
จัดสรรเพิ่มเติมข้ึนจากที่ไดทําสัญญาไว ใหถือ
วาขอความ การกระทําหรือขอตกลงดังกลาว
เปนสวนหนึ่งของสัญญาระหวางผูซื้อที่ ดิน
จัดสรรกับผูจัดสรรที่ ดินซึ่งผูซื้อที่ ดินจัดสรร
สามารถนําสืบพยานบุคคล หรือพยานหลักฐาน
เกี่ยวกับขอตกลงดังกลาวได ถึงแมวาการทํา
สัญญาเชนวานั้นกฎหมายจะกําหนดวาตองทํา
เปนหนังสือหรือมีหลักฐานเปนหนังสือและไม
ปรากฏขอตกลงนั้นในหนังสือที่ไดทําขึ้นก็ตาม 
 

มาตรา 32 ถาผูจัดสรรที่ดินประสงคจะ
แกไขเปลี่ยนแปลงแผนผัง โครงการหรือวิธีการที่ 
ไดรับอนุญาต ใหผูจัดสรรที่ดินยื่นคําขอตอเจา
พนักงานที่ ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ ดิน
จังหวัดสาขาตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินกลางกําหนด พรอมทั้งแผนผังโครงการ
หรือวิธีการที่จะแกไขเปลี่ยนแปลงพรอมกับ
หนังสือยินยอมของธนาคารหรือสถาบันการเงิน
ผูคํ้าประกันเพื่อเสนอใหคณะกรรมการพิจารณา 

ในการพิจารณาแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผัง 
โครงการหรือวิธีการที่ไดยื่นไวตามวรรคหนึ่ง ใหนาํ
มาตรา 25 มาตรา 26 มาตรา 27 มาตรา 28 และ
มาตรา 30 มาใชบังคับโดยอนุโลม 

มาตรา 32 ถาผูจัดสรรที่ดินประสงคจะ
แกไขเปลี่ยนแปลงแผนผัง โครงการหรือวิธีการที่ 
ไดรับอนุญาต ใหผูจัดสรรที่ดินยื่นคําขอตอเจา
พนักงานที่ ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ ดิน
จังหวัดสาขาตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินกลางกําหนด พรอมทั้งแผนผังโครงการ
หรือวิธีการที่จะแกไขเปลี่ยนแปลงพรอมกับ
หนังสือยินยอมของธนาคารหรือสถาบันการเงิน
ผูคํ้าประกันเพื่อเสนอใหคณะกรรมการพิจารณา 

ในการพิจารณาแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผัง 
โครงการหรือวิธีการที่ไดยื่นไวตามวรรคหนึ่ง ใหนาํ
มาตรา 25 มาตรา 26 มาตรา 27 มาตรา 28 และ
มาตรา 30 มาใชบังคับโดยอนุโลม 
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กฎหมายปจจบัุน ขอเสนอแกไข 
 ในกรณีการแกไขเปลี่ยนแปลงนั้น เปน

การแกไขเปลี่ยนแปลงในเรื่องที่เปนประโยชนแก
ผูซื้อที่ดินจัดสรรเปนการเฉพาะรายอันเปนเรื่อง
เล็กนอยซึ่งมิใชเร่ืองที่มีผลกระทบตอผูซื้อที่ดิน
จัดสรรรายอื่นๆเปนสวนรวม เชน ขอตกลงซึ่งมี
ลักษณะเปนการแกไขเปลี่ยนแปลงเกี่ยวกับตัว
อสังหาริมทรัพย เชนการเปลี่ยนแปลงแบบบาน 
การกอสรางสิ่งปลูกสรางเพิ่มเติมหรือการตอ
เติมบานใหกวางขึ้น เปนตน หรือขอตกลงที่มี
ลักษณะเปนการแกไขเปลี่ยนแปลงตัวทรัพยสิน
ป ร ะ เ ภ ท สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย นั้ น  เ ช น  ก า ร
เปลี่ยนแปลงอุปกรณตกแตงและเฟอรนิเจอร
ภายในบาน การเปลี่ยนรูปแบบการตกแตง
ภายนอกและภายในของบาน เปนตน หรือ
ขอตกลงในเรื่องอื่นใดในทํานองเดียวกัน การ
แกไขเปลี่ยนแปลงดังกลาวสามารถกระทําได
โดยอาศัยความตกลงของคูสัญญาเปนลาย
ลั กษณ อั กษ ร โ ด ยมิ ต อ ง ยื่ น คํ า ข อ แ ก ไ ข
เปลี่ยนแปลงตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือ
เจาพนักงานที่ ดินจังหวัดสาขาตามแบบที่
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด แตผู
จัดสรรที่ดินหรือผูซื้อที่ดินจัดสรรจะตองแจงถึง
ก า ร แก ไ ข เปลี่ ย นแปลงดั ง กล า ว ให ท า ง
คณะกรรมการทราบถึงการแกไขเปลี่ยนแปลง
ดังกลาวนั้นดวย ทั้งนี้หากการแกไข
เปลี่ ยนแปลงดังกลาวนั้ นกอให เกิดความ
เดือดรอนและเสียหายแกผูซื้อที่ดินจัดสรรราย
อ่ืนรายใด ใหคณะกรรมการมีอํานาจสั่งใหระงับ 
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กฎหมายปจจบัุน ขอเสนอแกไข 
 การแกไขเปลี่ยนแปลงนั้นและมี อํานาจสั่ ง

ลงโทษปรับคู สัญญาอีกวันละหนึ่งพันบาท
ตลอดเวลาที่ยังมีการฝาฝน 
 

มาตรา 34 สัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน
จัดสรรระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซื้อที่ดินจัดสรร
ตองทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางกําหนด 

สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินตามวรรคหนึ่ง
สวนใด หากมิไดทําตามแบบที่คณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลางกําหนดและไมเปนคุณตอผูซื้อ
ที่ดินจัดสรร สัญญาสวนนั้นไมมีผลใชบังคับ 

มาตรา 34 สัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน
จัดสรรระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซื้อที่ดินจัดสรร
ตองทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางกําหนด 

สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินตามวรรคหนึ่ง
สวนใด หากมิไดทําตามแบบที่คณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลางกําหนดและไมเปนคุณตอผูซื้อ
ที่ดินจัดสรร สัญญาสวนนั้นไมมีผลใชบังคับ 

พนักงานขายหรือบุคคลผูมีหนาที่ขาย
ทรัพยสินในโครงการจัดสรรที่ดิน ซึ่งลงลายมือ
ชื่อแทนผูจัดสรรที่ดินในสํานักงานขายของผู
จัดสรรที่ดิน ถือวาเปนตัวแทนของผูจัดสรรที่ดิน
เมื่อไดลงลายมือชื่อในสัญญาเกี่ยวกับการขาย
ทรัพย สินในโครงการจัดสรรที่ ดิน  สัญญา
ดังกลาวยอมผูกพันผูจัดสรรที่ดิน ไมวาพนักงาน
ขายหรือบุคคลผูมีหนาที่ขายทรัพยสินดังกลาว
นั้นจะมีอํานาจลงลายมือชื่อแทนหรือไมก็ตาม 

 
ไมมีในกฎหมายปจจุบัน มาตรา 33/1  หามมิใหผูจัดสรรที่ดินขาย

ทรัพยในโครงการกอนไดรับอนุญาตใหทําการ
จัดสรรที่ดิน หากมีการขายทรัพยนั้นกอนไดรับ
อนุญาตดังกลาว ใหผูซื้อที่ดินจัดสรรมีสิทธิเลิก
สัญญาเมื่อใดก็ได เมื่อผูซื้อที่ดินจัดสรรใชสิทธิ
เลิกสัญญาดังกลาว ใหคูสัญญากลับคืนสูฐานะ 
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กฎหมายปจจบัุน ขอเสนอแกไข 
 เดิมและให ผู จัดสรรที่ ดินคืน เงินพรอมทั้ ง

ดอกเบี้ยในอัตรารอยละสิบหาตอปแกผูซื้อที่ดิน
จัดสรรนับแตเวลาบอกเลิกสัญญา 

เมื่อผูจัดสรรที่ดินไดรับอนุญาตใหทําการ
จัดสรรที่ดินแลว ผูซื้อที่ดินจัดสรรยอมส้ินสิทธิใน
การบอกเลิกสัญญาดังกลาวนับแตนั้น 

หากผูจัดสรรที่ ดินไมได รับอนุญาตให
จัดสรรที่ ดิน ใหผูจัดสรรที่ ดินคืนเงินทั้งหมด
พรอมทั้งดอกเบี้ยอัตรารอยละสิบหาตอป และ
รับผิดชดใชคาเสียหายในความเสียหายที่
เกิดขึ้นแกผูซื้อที่ดินจัดสรร นับแตเวลามีคําสั่ง
ปฏิเสธการขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน 

 
 


