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บทที่ 5 
 

บทสรุปและขอเสนอแนะ 

     

 จากการศึกษาบทบัญญัติของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ในสวนที่
เกี่ยวกับการทําสัญญาในโครงการจัดสรรที่ดิน พบวายังไมเพียงพอตอการใหความคุมครองผูซื้อใน
การทําสัญญากับผูจัดสรรที่ดิน การคุมครองดูแลผูซื้อจึงใชหลักเกณฑของประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชยเปนหลัก นอกจากนี้ยังพบวามีปญหาเรื่องความไมชัดเจนในสถานะทางกฎหมายของ
สัญญาจองทรัพยและปญหาเกี่ยวกับการโฆษณาขายทรัพยในโครงการจัดสรรที่ดินดวยอีกสวน
หนึ่ง เพื่อเปนการแกปญหาที่เกิดขึ้นผูเขียนจึงขอเรียนเสนอแนะแนวทางการใชและตีความ
กฎหมาย รวมทั้งการเสนอแนะใหมีการแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติของพระราชบัญญัติการจัดสรร
ที่ดิน พ.ศ.2543 อีกสวนหนึ่งดวย ดังตอไปนี้ 

1. ปญหาเกี่ยวกับสัญญาจอง 
จากการศึกษา ผูเขียนเห็นวา สัญญาจองเปนสัญญาชนิดหนึ่งซึ่งเปนสัญญาไมมีชื่อใน

บรรพ 3 เอกเทศสัญญา มีวัตถุประสงคเพื่อการกําหนดตัวทรัพยตามความตองการของคูกรณีใหมี
ความชัดเจน มีลักษณะเปนสัญญาที่เกิดจากเจตนาของคูกรณี การบังคับสัญญายอมเปนไป
ภายใตขอบเขตของเจตนาที่คูกรณีแสดงออกเทานั้น ตามหลักกฎหมาย “ความศักด์ิสิทธิ์แหงการ
แสดงเจตนา”  และบังคับตามบทบัญญัติบรรพ 1 และบรรพ 2 แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย 

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
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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 

ในปจจุบัน สัญญาจองในทางกฎหมายไดมีการออกตาม พ.ร.บ.คุมครองผูบริโภค พ.ศ.
2522 แลวโดยอาศัยอํานาจตามประกาศคณะกรรมการวาดวยสัญญา (ดูในภาคผนวก ฉ. หนา 
453) แตคงมีเฉพาะสัญญาจองรถยนต ซึ่งเปนสัญญาฉบับเดียวในกฎหมายของประเทศไทย 
สําหรับผูเขียนนั้นมิไดลอกรูปแบบมาจากประกาศคณะกรรมการวาดวยสัญญาดังกลาว เนื่องจาก
ผูเขียนเสนอเปนสัญญาจองอสังหาริมทรัพยซึ่งมีรูปแบบที่แตกตางกันและไดเสนอรูปแบบของ
สัญญาจองดังกลาวไวในภาคผนวก ก. (หนา 337) โดยจุดสําคัญของแบบสัญญามาตรฐานฉบับนี้
จะมีขอตกลงเพื่อกําหนดเวลาทําสัญญาจะซื้อจะขายในทํานองวา “คูสัญญาตกลงจะมาทําสัญญาจะ
ซื้อจะขายกันอีกครั้งหนึ่ง...” ซึ่งเปนการแสดงใหทราบวาสัญญานี้ไมใชสัญญาจะซื้อจะขาย 

ดวยเหตุนี้ผูเขียนเห็นวา สัญญาจองแบงไดเปน 2 ประเภท คือ 
1) สัญญาจองโดยแท ซึ่งแบงเปนสัญญาทําดวยวาจาและสัญญาทําเปนหนังสือ 
2) สัญญาจองที่กลายเปนสัญญาจะซื้อจะขาย 
ขอสังเกต สัญญาจอง (อสังหาริมทรัพย) นั้นไมมีทางเปนสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด 

เพราะการซื้อขายอสังหาริมทรัพยตองทําตามแบบมาตรา 456 วรรคสอง 
อํานาจบังคับของสัญญา  
สัญญาจองโดยแท หากผูขายผิดสัญญา ผูซื้อไมมีอํานาจบังคับถึงขนาดใหผูขายตอง

โอนทรัพยที่ซื้อขายใหแกผูซื้อ แตมีสิทธิเรียกเงินจองคืน ในสวนการเรียกคาเสียหายนั้น จะเรียกได
ในกรณีดังตอไปนี้ 

ก) สัญญามีขอตกลงใหเรียกคาเสียหายได 
ข) มีการวางเงินจองใหแกกัน 
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หากผูซื้อผิดสัญญา ผูขายมีสิทธิริบเงินจอง แตไมมีสิทธิเรียกคาเสียหาย ซึ่งเปนไปตาม
เจตนาของคูกรณี 

แตถาเปนสัญญาจองที่กลายเปนสัญญาจะซื้อจะขาย หากผูขายผิดสัญญา ผูซื้อมี
อํานาจบังคับใหผูขายโอนทรัพยที่ซื้อขายใหแกผูซื้อได และมีสิทธิเรียกคาเสียหาย 

ลักษณะสัญญาจอง และอํานาจบังคับของสัญญา มีดังนี้ 
1) ทําโดยวาจา ระบุการจอง จํานวนหนวยที่จอง ไมระบุตัวทรัพยที่จอง 
เปนสัญญาจองที่ไมมีผลบังคับใดๆในทางกฎหมาย เปนสัญญาแสดงเจตนาจับจองที่

ไมระบุตัวทรัพย 
ผูจอง สามารถเปลี่ยนใจไมทําสัญญาได 
ผูรับจอง สามารถเปลี่ยนใจไมทําสัญญาได 
2) ทําโดยวาจา ระบุตัวทรัพยที่จองอยางชัดเจน 
เปนสัญญาจองที่ไมมีผลบังคับใดๆในทางกฎหมาย เปนสัญญาแสดงเจตนาจับจอง

โดยระบุตัวทรัพยใหชัดเจนเพิ่มข้ึนจากกรณีแรกเทานั้น แตผลในทางกฎหมายยังคงเปนไปในทาง
เดียวกันกับ 1) 

ผูจอง สามารถเปลี่ยนใจไมทําสัญญาได 
ผูรับจอง สามารถเปลี่ยนใจไมทําสัญญาได 
3) ทําโดยวาจา ผูจองวางเงินจํานวนนอย 
เปนสัญญาจองที่มีการวางมัดจํา  
ผูจอง เปลี่ยนใจไมทําสัญญา จะถูกลงโทษดังตอไปนี้ 
ก) ถูกริบเงินจอง (มัดจําตามมาตรา 378 (2)) 
ข) เสียดอกเบี้ย ถาสัญญาระบุเร่ืองดอกเบี้ย เรียกไดตามขอตกลงหรือมาตรา 7 ถา

สัญญาไมระบุเร่ืองดอกเบี้ย จะเรียกดอกเบี้ยไมได 
ค) คาเสียหาย ผูรับจองเรียกไมไดตามเจตนาของคูกรณีที่ต้ังใจใหริบเงินจองเทานั้น 
ผูรับจอง เปลี่ยนใจไมทําสัญญา จะถูกลงโทษดังตอไปนี้ 
ก) คืนเงินจอง (นําหลักการวางมัดจํามาใชตามมาตรา 378 (3)) 
ข) เสียดอกเบี้ย ถาสัญญาระบุเร่ืองดอกเบี้ย เรียกไดตามขอตกลงหรือมาตรา 7 ถา

สัญญาไมระบุเร่ืองดอกเบี้ย จะเรียกดอกเบี้ยไมได 
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ค) คาเสียหาย ผูจองเรียกไดพอสมควร แตไมเต็มที่ เปนคาเสียหายตามปกติยอม
เกิดขึ้นจากการไมชําระหนี้โดยอาศัยมาตรา 215 และมาตรา 222 แมไมมีขอตกลงกันใหเรียก
คาเสียหาย ก็ใชหลักการเรื่องการผิดสัญญามาตรา 391 

4) ทําโดยวาจา ผูจองวางเงินไวจํานวนมาก แตไมระบุทรัพยที่จองวาตองการ
จองหนวยใด (ยังไมระบุใหเปนทรัพยเฉพาะสิ่ง) 

เปนสัญญาจองที่มีการวางมัดจําจํานวนมาก แตไมระบุทรัพยที่จองจึงเปนเพียงสัญญา
จอง 

เมื่อเปนสัญญาจองที่มีการวางเงิน ผลบังคับยอมมีลักษณะเดียวกับ 3) ขางตน 
5) ทําโดยวาจา ผูจองวางเงินไวจํานวนมาก และระบุทรัพยที่จอง (ระบุใหเปน

ทรัพยเฉพาะสิ่ง) 
เปนสัญญาจะซื้อจะขายที่มีการวางมัดจําจํานวนสูง 
ผู รับจองเปลี่ยนใจไมทําสัญญา จะถูกบังคับใหโอนทรัพยใหแกผูจอง และเรียก

คาเสียหาย 
ผูจองเปลี่ยนใจไมทําสัญญา ถูกริบเงินจอง และเรียกคาเสียหาย 
6) ทําโดยวาจา วางเงินไวจํานวนมาก และมีการระบุวาจะมาทําสัญญาจะซื้อจะขาย

ในภายหลัง 
เปนสัญญาจองตามเจตนาของคูกรณี ซึ่งมีการวางเงินจํานวนมาก 
เมื่อเปนสัญญาจองที่มีการวางเงิน ผลบังคับยอมมีลักษณะเดียวกับ 3) ขางตน 
7) ทําเปนหนังสือ ระบุการจอง จํานวนหนวยที่จอง ไมระบุตัวทรัพยที่จอง 
เปนสัญญาจองที่ไมมีผลบังคับใดๆในทางกฎหมาย เปนสัญญาแสดงเจตนาจับจอง    

ที่ไมระบุตัวทรัพย ซึ่งมีลักษณะเดียวกับสัญญาทําดวยวาจาตาม 1) 
ผูจอง สามารถเปลี่ยนใจไมทําสัญญาได 
ผูรับจอง สามารถเปลี่ยนใจไมทําสัญญาได 
อยางไรก็ตาม การทําสัญญาเปนหนังสือนั้น อาจมีการตกลงในรายละเอียดเพิ่มเติมใน

สัญญาได ซึ่งจะเห็นวามีความแตกตางจากการทําสัญญาดวยวาจาซึ่งจะตกลงกันเพยีงหนึง่ถงึสอง
ประเด็นเทานั้น โดยคูสัญญาจะใหความสําคัญกับการทําสัญญาจะซื้อจะขายมากกวา ซึ่งแตกตาง
จากการทําสัญญาจองเปนหนังสือซึ่งสามารถตกลงกันในรายละเอียดไดมากกวาการทําสัญญา
ดวยวาจา 
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8) ทําเปนหนังสือ ระบุตัวทรัพยที่จองอยางชัดเจน 
เปนสัญญาจองที่ไมมีผลบังคับใดๆในทางกฎหมาย เปนสัญญาแสดงเจตนาจับจอง

โดยระบุตัวทรัพยใหชัดเจนเพิ่มข้ึนจากกรณีแรกเทานั้น แตผลในทางกฎหมายยังคงมีลักษณะ
เดียวกับสัญญาทําดวยวาจาตาม 2) 

ผูจอง สามารถเปลี่ยนใจไมทําสัญญาได 
ผูรับจอง สามารถเปลี่ยนใจไมทําสัญญาได 
9) ทําเปนหนังสือ ผูจองวางเงินจํานวนนอย 
เปนสัญญาจองที่มีการวางมัดจํา ซึ่งมีผลบังคับลักษณะเดียวกับสัญญาทําดวยวาจา

ตาม 3) 
10) ทําเปนหนังสือ ผูจองวางเงินจํานวนมาก แตไมระบุทรัพยที่จองวาตองการ

จองหนวยใด (ยังไมระบุใหเปนทรัพยเฉพาะสิ่ง) 
เปนสัญญาจองที่มีการวางมัดจําจํานวนมาก แตไมระบุทรัพยที่จองจึงเปนเพียง

สัญญาจอง 
เมื่อเปนสัญญาจองที่มีการวางเงิน ผลบังคับยอมมีลักษณะเดียวกับ 4) ขางตน 
11) ทําเปนหนังสือ ผูจองวางเงินจํานวนมาก และระบุทรัพยที่จอง (ระบุใหเปน

ทรัพยเฉพาะสิ่ง) 
เกิดเปนสัญญาจะซื้อจะขายที่มีการวางมัดจําจํานวนสูง เชนเดียวกับ 5) 
เมื่อเปนสัญญาจะซื้อจะขาย ผลบังคับยอมมีลักษณะเดียวกับ 5) 
12) ทําเปนหนังสือ วางเงินไวจํานวนมาก และมีการระบุวาจะมาทําสัญญา    

จะซ้ือจะขายในภายหลัง 
เปนสัญญาจองตามเจตนาของคูกรณี ซึ่งมีการวางเงินจํานวนมาก เชนเดียวกับ 6) 
เมื่อเปนสัญญาจองที่มีการวางเงิน ผลบังคับยอมมีลักษณะเดียวกับ 3) ขางตน 
13) ทําเปนหนังสือ ระบุกําหนดเวลาโอนกรรมสิทธิ์หรือโอนทรัพยไวในสัญญา 

หรือตกลงวาจะไปโอนกรรมสิทธิ์ใหแกกันตอไปในภายหลังหรือในภายหนา 
เปนสัญญาจะซื้อจะขายตามเจตนาของคูกรณี 
เมื่อเปนสัญญาจะซื้อจะขาย ผลบังคับยอมมีลักษณะเดียวกับ 5) 
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สรุป ลักษณะของสัญญาจอง 
ประการแรก การทําสัญญาจองโดยระบุเพียงวาทําการจองเทานั้น ไมมีการระบุ

ทรัพยที่จอง ไมมีการวางเงินใดๆ ไมวาจะทําดวยวาจาหรือเปนหนังสือ สัญญานั้นเปนสัญญาจอง 
สัญญาดังกลาวไมมีผลบังคับใดๆในทางกฎหมาย เปนสัญญาแสดงเจตนาจับจองที่ไม

ระบุตัวทรัพย 
ประการที่สอง การทําสัญญาจองโดยระบุเพียงวาทําการจอง และระบุตัวทรัพย 

ที่จอง แตยังไมมีการวางเงินใดๆ ไมวาจะทําดวยวาจาหรือเปนหนังสือ สัญญานั้นเปนสัญญาจอง 
สัญญาดังกลาวไมมีผลบังคับใดๆในทางกฎหมายเชนเดียวกับกรณีแรก เพียงแตเปน

สัญญาแสดงเจตนาจับจองโดยระบุตัวทรัพยใหชัดเจนขึ้นเทานั้น 
ประการที่สาม สัญญาจองที่มีการวางเงินจํานวนนอย (โดยไมมีขอตกลงวาจะไป

โอนทรัพยใหแกกันตอไป) ไมวาจะทําดวยวาจาหรือเปนหนังสือ สัญญานี้เปนสัญญาจอง 
สัญญานี้ไดกําหนดหลักประกันของสัญญาเพิ่มเติมจากเดิม ยอมมุงหมายใหมีการ

เรียกรองสิทธิในทางทรัพยสินแกกันได ทั้งนี้ เปนไปตามเจตนารมณของคูสัญญา สัญญานี้เปน
สัญญาจองที่มีการวางมัดจํา  

หากผูจอง เปลี่ยนใจไมทําสัญญา จะถูกลงโทษดังตอไปนี้ 
ก) ถูกริบเงินจอง (มัดจําตามมาตรา 378 (2)) 
ข) เสียดอกเบี้ย ถาสัญญาระบุเร่ืองดอกเบี้ย เรียกไดตามขอตกลงหรือมาตรา 7  

ถาสัญญาไมระบุเร่ืองดอกเบี้ย จะเรียกดอกเบี้ยไมได 
ค) คาเสียหาย ผูรับจองเรียกไมไดตามเจตนาของคูกรณีที่ต้ังใจใหริบเงินจองเทานั้น 
ผูรับจอง เปลี่ยนใจไมทําสัญญา จะถูกลงโทษดังตอไปนี้ 
ก) คืนเงินจอง (นําหลักการวางมัดจํามาใชตามมาตรา 378 (3)) 
ข) เสียดอกเบี้ย ถาสัญญาระบุเร่ืองดอกเบี้ย เรียกไดตามขอตกลงหรือมาตรา 7  

ถาสัญญาไมระบุเร่ืองดอกเบี้ย จะเรียกดอกเบี้ยไมได 
ค) คาเสียหาย ผูจองเรียกไดพอสมควร แตไมเต็มที่ เปนคาเสียหายตามปกติยอม

เกิดขึ้นจากการไมชําระหนี้โดยอาศัยมาตรา 215 และมาตรา 222 แมไมมีขอตกลงกันใหเรียก
คาเสียหาย ก็ใชหลักการเรื่องการผิดสัญญามาตรา 391 
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ประการที่ส่ี สัญญาจองที่มีการวางเงินไวจํานวนมาก แตไมระบุตัวทรัพยที่จอง  

(ยังไมระบุใหเปนทรัพยเฉพาะสิ่ง) ไมวาจะทําดวยวาจาหรือเปนหนังสือ สัญญานี้เปนสัญญาจอง  
ผลบังคับทางกฎหมายมีลักษณะเดียวกับสัญญาจองที่มีการวางเงินจํานวนนอย 
ประการที่หา สัญญาจองที่มีการวางเงินไวจํานวนมาก และมีการระบุวาจะมาทํา

สัญญาจะซื้อจะขายในภายหลัง ไมวาจะทําดวยวาจาหรือเปนหนังสือ สัญญานี้เปนสัญญาจอง  
เปนสัญญาจองตามเจตนาของคูกรณี ซึ่งมีการวางเงินจํานวนมาก  
ผลบังคับทางกฎหมายมีลักษณะเดียวกับสัญญาจองที่มีการวางเงินจํานวนนอย 
ประการที่หก สัญญาจองที่มีขอตกลงวาจะมาทําสัญญาจะซื้อจะขายกันตอไป

หรือในภายหลัง กรณีนี้หัวใจสําคัญของสัญญาคือขอตกลงขอนี้ สัญญาจองฉบับใดมีขอตกลงใน
ลักษณะดังกลาว สัญญานั้นเปนสัญญาจอง โดยไมตองคํานึงวาจะทําดวยวาจาหรือเปนหนังสือ 
หรือมีการวางเงินหรือไม จํานวนเทาใด 

ผลบังคับทางกฎหมายของสัญญาในลักษณะนี้ ใหพิจารณาจากการวางเงิน หากไมมี
การวางเงิน สัญญายอมไมมีผลบังคับใดๆในทางกฎหมาย แตหากมีการวางเงิน ผลบังคับทาง
กฎหมายจะมีลักษณะเดียวกับสัญญาจองที่มีการวางเงินจํานวนนอย 

ขอสังเกต การวางเงินจํานวนมากหรือจํานวนสูงนั้น ผูเขียนเห็นวาอาจมีการวางเงิน
ประมาณ 10% ของราคาทรัพย การพิจารณาถึงการวางเงินมากหรือนอย หรือไมมีการวางเงินเลย
นั้นจะชวยใหสามารถคาดถึงเจตนาของคูกรณีที่แสดงออกมานั้นไดวาตั้งใจจะบังคับในผลของ
สัญญาในลักษณะใด ระหวางสัญญาจองหรือสัญญาจะซื้อจะขาย 

 
2. ปญหาของสัญญาจะซื้อจะขาย 
จากการศึกษา ผูเขียนเห็นวา สัญญาจองที่มีลักษณะเปนสัญญาจะซื้อจะขายนั้น 

มี 2 ประเภทดังนี้ 
ประเภทแรก  สัญญาเปนหนังสือที่ระบุขอตกลงในสัญญาไวชัดเจนวาจะไปโอนทรัพย

ใหแกกัน ยอมเปนสัญญาจะซื้อจะขาย  
ประเภทที่สอง  สัญญาเปนหนังสือที่มีการวางเงินใหแกกันเปนจํานวนมากหรือมีการ

วางหลักประกันที่มีมูลคาสูงแทนเงิน 
 
 



 306

 
การพิจารณาถึงลักษณะของสัญญาจะซื้อจะขายจากสัญญาจองนั้น มีดังนี ้
ผูเขียนเห็นวา ใหพิจารณาที่การวางเงินเปนสาระสําคัญในการชี้ขาดวาสัญญาที่เกิดขึ้น

เปนสัญญาประเภทใดระหวางสัญญาจองหรือสัญญาจะซื้อจะขาย  
การไมวางเงินเลยหรือวางเงินแตวางจํานวนนอยถือวาเปนการจองเทานั้น การจองที่ไม

มีการวางเงินเปนหลักประกันยอมไมมีผลผูกพันใดๆกับคูสัญญา แตละฝายยอมมีสิทธิเปลี่ยนใจที่
จะไมเขาทําสัญญาไดเสมอ แตสําหรับการจองที่มีการวางเงินนั้น หากผูจองผิดสัญญา ผูรับจอง
ยอมมีสิทธิริบเงิน (มาตรา 378 (2)) ในขณะเดียวกัน หากผูรับจองผิดสัญญา ก็จะตองคืนเงินที่วาง
ไวนั้น (มาตรา 378 (3)) และชดใชคาเสียหายตามสมควร (มาตรา 215 และมาตรา 222) 

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

อยางไรก็ตาม หากมีการวางเงินจํานวนมากและไมมีขอตกลงใดๆเปนอยางอื่นดัง
ขอเท็จจริงขางตน สัญญานั้นจะเปนสัญญาจะซื้อจะขาย โดยไมจําตองพิจารณาวาเปนการทํา
สัญญาดวยวาจาหรือทําเปนหนังสือ และแมวาชื่อสัญญาจะระบุวาเปนสัญญาจองก็ตาม แตให
พิจารณาที่เจตนาของคูกรณีเปนสําคัญ สําหรับการพิจารณาวาการวางเงินจํานวนมากนั้นควรเปน
จํานวนเทาใด ผูเขียนเห็นวายอมมีความสอดคลองกับกรณีของสัญญาจอง คือประมาณ10% ของ
ราคาทรัพย 

 
ปญหาที่ สําคัญตอมานั้น  คือปญหาขอตกลงในสัญญาจะซื้อจะขายไมมีการ

กําหนดเวลาการสงมอบทรัพยสินที่ซื้อขายอยางแนชัด แนวทางในการแกปญหานั้น ผูเขียนขอ
เสนอแนะวา สามารถนําบทบัญญัติของ ป.พ.พ.มาตรา 203 มาปรับใชแกกรณีนี้ได ดังนี้ 

เมื่อสัญญามิไดกําหนดเวลาสงมอบทรัพยลงไว จึงอนุมานจากพฤติการณในการผอน
ชําระราคาตามสัญญาเปนงวดๆของผูซื้อ โดยอาศัยปกติประเพณีทางการคาของธุรกิจจัดสรรที่ดิน
ไดวา สัญญามีกําหนดเวลาการผอนชําระราคาครบในงวดสุดทายตรงกับงวดใด วันที่เทาใด     
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ยอมอนุมานจากพฤติการณไดวาผูขาย(ผูจัดสรรที่ดิน)จะตองสงมอบทรัพยที่ซื้อขายในสภาพที่
เสร็จสมบูรณพรอมใชงานตามวัตถุประสงคของสัญญาใหแกผูซื้อ ในวันดังกลาวเชนกันซึ่งเปนวันที่
ผูซื้อไดชําระราคาจนครบถวนตามสัญญาเรียบรอยแลวนั่นเอง  

ในสวนของการปรับปรุงแกไขสัญญาจะซื้อจะขายนั้น ไดมีนักนิติศาสตรทานหนึ่ง 
เสนอแนะไวดังนี้1 ใหปรับปรุงแกไขแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรพรอมส่ิง
ปลูกสราง (แบบ ข.) ในขอ 4. การชําระเงินและการโอนกรรมสิทธิ์ เนื่องจากขอตกลงในแบบ
มาตรฐานสัญญาดังกลาวไมมีการระบุถึงรายละเอียดการดําเนินการกอสรางตามระยะตางๆที่
กําหนดไวเปนระยะใหชัดเจน ดังนี้ 

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

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

ไฟฟาและประปา งานสีและเก็บงานทั้งหมด 
ในสวนผูเขียนนั้นเห็นดวยและเสนอใหแกไขปรับปรุงสัญญาตามแนวทางการปรับปรุง

รายละเอียดในแบบมาตรฐานสัญญาตามที่เสนอแนะดังกลาว และขอเสนอแนะเพิ่มเติมอีกสวน
หนึ่งดังนี้ ใหเพิ่มเติมขอตกลงดังตอไปนี้ลงในสัญญาจะซื้อจะขายดวยอีกสวนหนึ่งทั้งในสัญญา
แบบ ก. และแบบ ข. 

“ขอ 4/1  ในกรณีที่สัญญานี้มิไดกําหนดเวลาสงมอบที่ดินจัดสรรหรือที่ดินจัดสรรพรอม
ส่ิงปลูกสรางใดๆลงไว ผูขายตกลงสงมอบและจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยดังกลาวใหแกผู
ซื้อเมื่อผูซื้อชําระราคาจนครบถวนตามสัญญาแลว” 

อยางไรก็ตาม ในสวนของกฎหมายยังมิไดมีการปรับปรุงใหสอดคลองกับขอสัญญา
ดังกลาว ผูเขียนจึงขอเสนอแนะวา ควรทําการแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติของกฎหมายโดยใหมีการ
กําหนดเรื่องดังกลาวใหมีความชัดเจนมากขึ้นดวยอีกสวนหนึ่ง ซึ่งอาจเพิ่มเติมในข้ันตอนกอนที่

                                                  
1ตอลาภ ไชยเชาวน, “ปญหาสัญญามาตรฐานตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 

พ.ศ.2543”, (วิทยานิพนธมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2549),           
น. 102-103. 
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คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจะมอบใบอนุญาตในการดําเนินการจัดสรรที่ดินใหแกผูประกอบธุรกิจ 
โดยอาจจะทําการแกไขเพิ่มเติมในมาตรา 23 (4) และ(6) ของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.
2543 โดยใหแกไขเพิ่มเติมเปนดังนี้ 

“มาตรา 23 ผูใดประสงคจะทําการจัดสรรที่ดินใหยื่นคําขอตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด 
หรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงทองที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู พรอมหลักฐานและรายละเอียด
ดังตอไปนี้... 

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

... 
(6) วิธีการจําหนายที่ ดินจัดสรรและการชําระราคาหรือคาตอบแทน  รวมทั้ง

กําหนดเวลาสงมอบที่ดินจัดสรรหรือที่ดินจัดสรรพรอมทั้งสิ่งปลูกสรางใหแกผูซื้อที่ดินจัดสรร  
...” 
 
3. ปญหาของการทําสัญญาหลายรูปแบบ 
ในการจัดสรรที่ดินบางโครงการอาจกําหนดใหผูซื้อตองทําสัญญาหลายฉบับแยกกัน 

เชน สัญญาซื้อขายที่ดิน สัญญาจางกอสรางบาน สัญญาจางตกแตงภายใน ฯลฯ เมื่อเกิดปญหา
ความรับผิด เชน บานทรุด บานแตกราว ฯลฯ ผูจัดสรรจะปฏิเสธความรับผิดชอบในความเสยีหายที่
เกิดขึ้นแกผูซื้อดังกลาวโดยอางวาตนมิใชคู สัญญา ซึ่งในความเปนจริงผูจัดสรรก็มีสวนใน
ผลประโยชนจากการทําสัญญาจางกอสรางนั้นเชนกัน  เชน ถือหุนในบริษัทจางกอสรางหรือมีการ
แบงปนผลประโยชนกัน เปนตน ดวยเหตุขางตน ผูเขียนขอเสนอแนะใหแกไขบทบัญญัติของ
กฎหมายโดยกําหนดใหคูสัญญาจางกอสรางจะตองเปนผูจัดสรรซึ่งเปนคูสัญญาเดิมตามสัญญา
ซื้อขาย ดังนี้ 

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

 
4. ปญหาเรื่องผูมีอํานาจทําสัญญาใหฝายผูขาย 
โดยสวนใหญผูขายจะเปนนิติบุคคลประเภทบริษัทซึ่งจะมอบหมายใหพนักงานขาย

เปนผูเจรจาตกลงและลงนามในสัญญา โดยผูซื้อไมทราบวาพนักงานขายมีอํานาจเจรจาและลง
นามในสัญญาหรือไม ดวยเหตุดังกลาวผูเขียนขอเสนอแนะใหผูซื้อนําหลักกฎหมายในประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยเร่ืองตัวแทนมาปรับใชแกกรณีเพื่อใหผูขายรับผิด ดังนี้ 

ใหนําหลักกฎหมายในเรื่องของตัวแทนเชิดตามมาตรา 821 มาปรับใช โดยใหตีความ
วาฝายผูขายไดทําการเชิดพนักงานขายของตนเองออกแสดงวาเปนตัวแทนของตนและสงผลให
บุคคลภายนอกซึ่งเปนผูซื้อนั้นเขาใจวาพนักงานขายดังกลาวเปนตัวแทนของผูขายในการทํา
สัญญากับผูซื้อนั่นเอง 

ในสวนของกฎหมายนั้น  ผู เขียนขอเสนอแนะใหแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติของ
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ใหสอดคลองกับความรับผิดตามหลักกฎหมายตัวแทน
ดังนี้ 

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

 
5. ปญหาการปฏิบัติตามคําโฆษณา 
การขายบานในโครงการสวนมากนิยมจัดทําโฆษณาเพื่อจูงใจผูซื้อใหตัดสินใจซื้อบาน

ในโครงการของตนดวยการโฆษณาวาจะลด แลก แจก แถม รวมทั้งการสรางสิ่งอํานวยความ
สะดวกใหแกผูซื้อ แตเมื่อผูซื้อไดซื้อบานในโครงการแลว ปรากฏวาบานที่ซื้อมานั้นไมไดเปนไป
ตามที่ผูจัดสรรไดโฆษณาเอาไว และการโฆษณาในบางกรณีไดกําหนดหนาที่ใหแกผูซื้อโดยไมเปน
ธรรมโดยกําหนดเปนเงื่อนไขตางๆใหผูซื้อเกิดความสับสนเพราะสนใจแตขอความโฆษณาที่ใหแต
ประโยชนแกตน การกระทําดังกลาวเปนการเอาเปรียบผูซื้อเปนอยางมาก ดวยเหตุดังกลาว ผูเขียน
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ขอเสนอแนะใหนําหลักกฎหมายเรื่องสัญญาซื้อขายตามคําพรรณนาตามมาตรา 503 วรรคสองมา
ตีความปรับใชแกกรณี โดยฝายผูขายมีหนาที่สงมอบทรัพยสินที่ขายใหตรงตามคําโฆษณาซึ่งถือวา
เปนคําพรรณนาของตน กลาวคือผูขายมีหนาที่ตองสรางสิ่งอํานวยความสะดวก สรางสโมสร คลับ
เฮาส สระวายน้ํา สวนหยอม สนามเด็กเลน หนวยรักษาความปลอดภัย ฯลฯ และสงมอบอุปกรณ
ตกแตงภายในและภายนอกบาน รวมทั้งเฟอรนิเจอรตามที่ตนไดโฆษณาหรือพรรณนาเอาไวกับผู
ซื้อ ถาปรากฏวาผูขายไมจัดใหมีส่ิงอํานวยความสะดวกและสิ่งอื่นใดตามที่ไดโฆษณาเอาไว
ดังกลาว ยอมถือวาเปนกรณีที่ผูขายเปนฝายผิดสัญญา ดังนั้นผูซื้อยอมมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได
ตามมาตรา 387 และฟองรองตอศาลขอใหศาลบังคับใหผูขายคืนเงินทั้งหมดพรอมทั้งดอกเบี้ย
ใหแกบรรดาผูซื้อไดตามมาตรา 391 (คําพิพากษาฎีกาที่ 7318/2537, 9157/2539 และ 
3624/2546) 

ในสวนของกฎหมายนั้น ผูเขียนเห็นวา อาจนําหลักการของพระราชบญัญติัวธิพีจิารณา
คดีผูบริโภค พ.ศ.2551 มาปรับปรุงกฎหมาย ดังนี้ 

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

หรืออาจแกไขโดยเพิ่มเติมบทบัญญัติในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 
มาตรา 29 กําหนดใหโฆษณาเปนสวนหนึ่งของสัญญาและกําหนดขอยกเวนไวในกรณีคูสัญญามี
เจตนาเปนอยางอื่นโดยอาศัยหลักการของมาตรา 639 ดังนี้ 

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

 
6. ปญหาการเปลี่ยนแปลงขอสัญญา 
ในการทําสัญญาซื้อขายบานในโครงการ บางกรณีผูซื้ออาจขอใหผูจัดสรรกอสรางตอ

เติมบาน หรืออาจขอเปลี่ยนแปลงอุปกรณตกแตงภายในบานรวมถึงเฟอรนิเจอร หรือขอใหจัดสวน
ใหในแบบที่ตนตองการซึ่งจะทําใหผูซื้อมีความสุขในการอาศัยอยูในบานมากขึ้น แตการกระทํา
ดังกลาวอาจมีปญหาวาจะเปนการเปลี่ยนแปลงแผนผัง โครงการหรือวิธีการจัดสรรที่ผูจัดสรรไดขอ
อนุญาตไวหรือไมซึ่งอาจเปนสิ่งที่ผิดกฎหมายหรือไมก็ยังไมมีความชัดเจน และการกระทําดังกลาว
นั้นหากกอใหเกิดความเสียหายแกผูซื้อในบริเวณใกลเคียงจะแกไขเยียวยาอยางไร ดังนั้นเพื่อให
เกิดความชัดเจนในเรื่องนี้จึงจําเปนตองแกไข ดังนี้ 

ผูเขียนขอเสนอแนะใหแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
พ.ศ.2543 มาตรา 32 เปนดังนี้ 

“มาตรา 32 ถาผูจัดสรรที่ดินประสงคจะแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผัง โครงการหรือวิธีการ
ที่ไดรับอนุญาต ใหผูจัดสรรที่ดินยื่นคําขอตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัด
สาขาตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด พรอมทั้งแผนผังโครงการหรือวิธีการที่จะ
แกไขเปลี่ยนแปลงพรอมกับหนังสือยินยอมของธนาคารหรือสถาบันการเงินผูคํ้าประกันเพื่อเสนอ
ใหคณะกรรมการพิจารณา 

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

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

 
7. ปญหาการขายทรัพยในโครงการกอนไดรับอนุญาตใหจัดสรรที่ดิน 
การที่ผูซื้อจะซื้อบานนั้นไมอาจทราบไดวาผูจัดสรรรายใดไดขออนุญาตจัดสรรหรือยัง 

ทําใหเกิดการหลอกลวงฉอโกงกันได สวนผูจัดสรรบางรายจัดสรรที่ดินโดยยังไมไดรับอนุญาตจาก
เจาหนาที่ ทําใหไมสามารถตรวจสอบไดวาผูจัดสรรรายนั้นเปนบริษัทที่เปนผูประกอบธรุกจิหรือเปน
มิจฉาชีพ พ.ร.บ.การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 จึงไดกําหนดการหามทําการจัดสรรที่ดินกอนไดรับ
อนุญาตไวในมาตรา 21 แตอาจมีปญหาวาจะรวมถึงการหามขายที่ดินจัดสรรกอนไดรับอนุญาต 
(หลัก Pre sale ) หรือไม โดยหลักทั่วไปนั้นเจาของทรัพยยอมมีอํานาจ 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 

ผูเขียนขอเสนอแนะใหสรางหลักเกณฑใหมทางกฎหมาย เปนมาตรการเพิ่มเติมใน
บทบัญญัติของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ข้ึนมาดังนี้ 

 “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” 
 


