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Abstract 
  The objectives of this study were to analyze legal problems 
related to regulating condominium business operators according to Thai and 
foreign laws and to provide a law amendment model relating to regulating 
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condominium business operators of Thailand by using qualitative research 
which composes of documentary research and field research, including in-
depth interview and focus group discussion. The finding revealed problems 
related to The Condominium Act B. E.  2522 and the Consumer Protection 
Act B.E. 2522 which are the fact that the operators do not use the standard 
forms prescribed by The Condominium Act B. E.  2522 and the Consumer 
Protection Act B.E. 2522, and no common property is provided as advertised 
and the parties’ interest protection system according to The Escrow Act B.E. 
2551 must rely exclusively on the consent of parties. On the other hand, in 
USA, Singapore, and Malaysia, the laws specify that the contract and 
condominium advertisement must be verified and approved by the 
competent authority and the seller must provide the protection of the sum 
paid by the purchaser until the transfer of condominium’s ownership. The 
result suggested that the Draft Condominium Act ( No.  … )  B. E.  … .  which 
stipulates that the competent authority shall inspect the contract and 
condominium advertisement and the seller’s duty to provide the record for 
the money protection that the purchaser paid and the dispute arising from 
the transaction should be settled by mediation before the lawsuit. 
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บทคัดย่อ 
งานวิจัยน้ีมีวัตถุประสงค์เพ่ือวิเคราะห์ปัญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุม

ผู้ประกอบธุรกิจขายห้องชุดตามกฎหมายไทยและต่างประเทศ และเสนอแนวทาง
ปรับปรุงกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมผู้ประกอบธุรกิจขายห้องชุดของประเทศไทย  
โดยใช้วิธีการวิจัยเชิงคุณภาพ การเก็บข้อมูลประกอบด้วยการวิจัยเอกสารและการวิจัย
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ภาคสนาม แบ่งการเก็บข้อมูลออกเป็น 2 ข้ันตอน ได้แก่ การสัมภาษณ์เชิงลึกและ 
การสนทนากลุ่ม ผลการศึกษาพบว่า พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และ
พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 มีปัญหาทางกฎหมาย ได้แก่ กรณี
ผู้ประกอบการไม่ใช้สัญญามาตรฐานตามที่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และ
พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 ก าหนดไว้ ไม่จัดให้มีทรัพย์ส่วนกลางตามที่
ได้โฆษณา และการใช้ระบบดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาตามพระราชบัญญัติการดูแล
ผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 ต้องอาศัยความสมัครใจของคู่สัญญา ส่วนกฎหมาย
สหรัฐอเมริกา สาธารณรัฐสิงคโปร์ และสหพันธรัฐมาเลเซียก าหนดให้สัญญาและโฆษณา
ขายห้องชุดต้องผ่านการตรวจสัญญาและโฆษณาจากพนักงานเจ้าหน้าที่ และก าหนดให้
ผู้ขายต้องจัดให้มีระบบคุ้มครองเงินที่ผู้ซื้อได้ช าระไว้ จนกว่าจะมีการโอนกรรมสิทธ์ิห้อง
ชุด ข้อค้นพบที่ได้จากการวิจัย คือ ร่างพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติ
อาคารชุด (ฉบับที่...) พ.ศ... โดยก าหนดให้พนักงานเจ้าหน้าที่ตรวจสัญญาและโฆษณา
ขายห้องชุดก่อนผู้ประกอบการน าไปใช้ และก าหนดให้ผู้ขายมีหน้าที่เปิดบัญชีส าหรับเก็บ
รักษาเงินที่ผู้ซื้อได้ช าระ กรณีเกิดข้อพิพาทในการซื้อขายควรระงับข้อพิพาทโดยการไกล่
เกลี่ยก่อนฟ้องคดี 
 

ค าส าคัญ: ห้องชุด, ผู้ประกอบธุรกิจขายห้องชุด, พระราชบัญญัติอาคารชุด 
 

บทน า 
การท าสัญญาซื้อขายห้องชุดน้ัน ผู้ประกอบธุรกิจใช้สัญญาส าเร็จรูปที่ยกร่างข้ึน

ล่วงหน้าที่ไม่เป็นธรรมต่อผู้ซื้อ โดยผู้ซื้อไม่สามารถก าหนดข้อตกลงให้เป็นอย่างอื่นได้ ผู้ซื้อ
ที่เข้าท าสัญญาย่อมผูกพันตามข้อตกลงในสัญญาเพราะเป็นไปตามหลักเสรีภาพในการท า
สัญญาซึ่งเป็นหลักพ้ืนฐานของสัญญา (จ าปี โสตถิพันธ์ุ, 2546) แต่เสรีภาพในการท า
สัญญาควรจะรวมถึงความเสมอภาคกันระหว่างคู่สัญญาด้วย แต่ความเป็นจริงผู้ซื้อ 
ไม่อาจต่อรองกับผู้ขายได้ รัฐจึงได้ออกกฎหมายต่าง ๆ เพ่ือให้ความคุ้มครองผู้ซื้อ เช่น 
พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และ
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พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 (นนทวัชร์ นวตระกูลพิสุทธ์ิ, 
2560)  

สถิติรับเรื่องร้องทุกข์จากผู้บริโภคในระบบคุ้มครองผู้บริโภคแบบเบ็ดเสร็จ 
ปีงบประมาณ พ.ศ. 2564 ของส านักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค พบว่า เรื่องร้อง
ทุกข์ที่มากที่สุดคือปัญหาประเภทอสังหาริมทรัพย์และที่อยู่อาศัย จ านวน 2,044 ราย  
คิดเปน็ร้อยละ 17.12 ของเรื่องร้องทุกข์ทั้งหมด ซึ่งแบ่งเป็น 8 เรื่อง เมื่อน าเรื่องร้องทุกข์
ประเภทอสังหาริมทรัพย์และที่อยู่อาศัยมาแบ่งเป็นรายละเอียดปลีกย่อย พบว่า เป็นปัญหา
เกี่ยวกับอาคารชุด คิดเป็นร้อยละ 60.32 ซึ่งสาเหตุในการร้องทุกข์เกิดจากผู้ขายผิดสัญญา
ซื้อขายและไม่ปฏิบัติตามโฆษณา ก่อสร้างไม่แล้วเสร็จท าให้ไม่สามารถโอนกรรมสิทธ์ิ 
ให้ผู้ซื้อได้ (ส านักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค, 2564)    

จากสถิติเรื่องร้องเรียนดังกล่าวแสดงให้เห็นว่า เรื่องร้องทุกข์เกี่ยวกับห้องชุด  
มีแนวโน้มเพ่ิมสูงข้ึน แม้จะมีกฎหมายควบคุมผู้ประกอบธุรกิจขายห้องชุดหลายฉบับ  
แต่กฎหมายดังกล่าวยังมีปัญหากรณีผู้ประกอบการไม่ ใช้สัญญามาตรฐานตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไม่ปฏิบัติตามท่ีได้โฆษณาไว้ และการใช้ระบบดูแล
ผลประโยชน์ของคู่สัญญาตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประ โยชน์ของคู่สัญญา  
พ.ศ. 2551 ซึ่งต้องอาศัยความสมัครใจของคู่สัญญา จึงต้องศึกษาสภาพปัญหาทาง
กฎหมายดังกล่าว เพ่ือน าข้อค้นพบไปปรับปรุงกฎหมายควบคุมผู้ประกอบธุรกิจขายห้อง
ชุดต่อไป 
 

วัตถุประสงค์ของการวิจัย  
  1. เพ่ือศึกษาถึงปัญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมผู้ประกอบธุรกิจขาย
ห้องชุด 
  2. เพ่ือศึกษาแนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการควบคุมผู้ประกอบธุรกิจขายห้องชุด 
  3. เพ่ือศึกษาและเปรียบเทียบมาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุม 
ผู้ประกอบธุรกิจขายห้องชุดตามกฎหมายไทยและต่างประเทศ 
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  4. เพ่ือวิเคราะห์ปัญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมผู้ประกอบธุรกิจขาย
ห้องชุด  
   5. เพ่ือเสนอแนวทางในการปรับปรุงแก้ไขกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมผู้
ประกอบธุรกิจขายห้องชุดของประเทศไทย 
 

ขอบเขตการวิจัย  
 1. ขอบเขตด้านเน้ือหา ผู้วิจัยท าการศึกษาแนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการ
ควบคุมการประกอบธุรกิจอาคารชุด มาตรการทางกฎหมายในการควบคุมผู้ประกอบ
ธุรกิจขายห้องชุดของประเทศไทย ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติ
คุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติ
การดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 และพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่
เป็นธรรม พ.ศ. 2540 เพ่ือศึกษาวิเคราะห์ปัญหาเกี่ยวกับมาตรการทางกฎหมายในการ
ควบคุมผู้ประกอบธุรกิจขายห้องชุดดังกล่าว ศึกษาเปรียบเทียบกับมาตรการทางกฎหมาย
ในการควบคุมผู้ประกอบธุรกิจขายห้องชุดของต่างประเทศ ได้แก่ สหรัฐอเมริกา 
สาธารณรัฐสิงคโปร์ และสหพันธรัฐมาเลเซีย  

2. ขอบเขตด้านประชากร ผู้วิจัยก าหนดประชากรและกลุ่มตัวอย่าง จ านวน 48 
คน ประกอบด้วย (1) กลุ่มผู้ประกอบธุรกิจอาคารชุด จ านวน 7 คน (2) กลุ่มเจ้าหน้าที่
หน่วยงานภาครัฐซึ่งก ากับดูแลการประกอบธุรกิจอาคารชุด จ านวน 10 คน ได้แก่ 
ส านักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค กรมที่ดิน และกรมโยธาธิการและผังเมือง (3) 
กลุ่มผู้ซื้อห้องชุดจ านวน 22 คน และ (4) กลุ่มผู้เชี่ยวชาญด้านกฎหมายจากหน่วยงาน 
ต่าง ๆ จ านวน 9 คน ได้แก่ ส านักงานศาลยุติธรรม กระทรวงยุติธรรม ส านักกิจการ
ยุติธรรม มหาวิทยาลัยราชภัฏพระนครศรีอยุธยา และมูลนิธิเพ่ือผู้บริโภค  
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สมมติฐานการวิจัย  
ปัญหากฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมผู้ประกอบธุรกิจขายห้องชุดของประเทศ

ไทย ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 
2522 พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 พระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 
2540 มีข้อกฎหมายที่เป็นปัญหา ไม่มีมาตรการทางกฎหมายในการตรวจสัญญาและ
โฆษณาขายห้องชุดก่อนน าไปใช้ และระบบการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาอาศัยความ
สมัครใจของคู่สัญญา ไม่มีสภาพบังคับให้ผู้ขายต้องน ามาใช้ ส่งผลให้ไม่สามารถคุ้มครอง
สิทธิของผู้ซื้อห้องชุดได้อย่างเพียงพอ เกิดข้อพิพาทเป็นคดีข้ึนสู่ศาลเป็นจ านวนมาก 
การศึกษาแนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับมาตรการทางกฎหมายในการควบคุมผู้ประกอบ
ธุรกิจขายห้องชุด วิเคราะห์กฎหมายไทยและกฎหมายต่างประเทศ เพ่ือค้นหามาตรการ
ทางกฎหมายที่เหมาะสมส าหรับการควบคุมผู้ประกอบธุรกิจขายห้องชุดของประเทศไทย 
น ามาเป็นแนวทางแก้ไขปัญหาและปรับปรุงแก้ไขกฎหมายเก่ียวกับการควบคุมผู้ประกอบ
ธุรกิจขายห้องชุดของประเทศไทย โดยก าหนดหลักเกณฑ์ในเรื่องการตรวจสัญญาและ
โฆษณาก่อนน าไปใช้ ก าหนดให้ผู้ขายเปิดบัญชีส าหรับเก็บรักษาเงินที่ผู้ซื้อได้ช าระ และ
การระงับข้อพิพาทเกี่ยวกับการซื้อขายห้องชุดโดยการไกล่เกลี่ยก่อนฟ้องคดี

 
โดยการ

แก้ไขพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง เพ่ือให้มี
มาตรการที่ครอบคลุมในการแก้ไขปัญหาดังกล่าว ช่วยลดข้อพิพาทระหว่างคู่สัญญา และ
ส่งผลให้จ านวนคดีที่น ามาสู่ศาลลดน้อยลง  
 

แนวคิดทฤษฎีและกฎหมายที่เก่ียวข้อง 
การวิจัยเรื่องมาตรการทางกฎหมายในการควบคุมผู้ประกอบธุรกิจขายห้องชุด

ของประเทศไทย มีแนวคิดทฤษฎีและกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ดังน้ี  
1. แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง    

    1.1 หลักการก ากับดูแล เป็นแนวคิดและทฤษฎีในการควบคุมก ากับดูแลผู้
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ประกอบธุรกิจที่มีอ านาจต่อรองทางเศรษฐกิจที่เหนือกว่าผู้บริโภค และการผูกขาดของ
ผู้ประกอบการ จนท าให้ผู้บริโภคที่เข้าท านิติกรรมกับผู้ประกอบการได้รับความเสียหาย 
(บุญศรี มีวงศ์อุโฆษ, 2538) ซึ่งลักษณะของการก ากับดูแล ประกอบด้วย การควบคุม
ก ากับเป็นนิติกรรมทางปกครองฝ่ายเดียวที่เกิดจากเจตนาฝ่ายเดียวของฝ่ายปกครอง และ
การควบคุมก ากับเป็นนิติกรรมเฉพาะเรื่อง แบ่งมาตรการในการก ากับดูแลที่ส าคัญ 
ประกอบด้วย การบังคับและควบคุมทางกฎหมาย (Command and control regulation) 
การให้ควบคุมดูแลกันเองระหว่างผู้ประกอบการ (Self-regulation) การให้สิทธิประโยชน์
และสิ่งจูงใจ (Incentive-based regime) การชักจูงกลไกตลาด (Market harnessing 
controls) การบังคับให้เปิดเผยข้อมูลส าคัญ (Disclosure regulation) การเข้าลงทุนเอง
ของรัฐ (Direct action) และการให้สิทธิแก่เอกชนและการสร้างระบบความรับผิด (Rights 
and liabilities) (อภิชน จันทรเสน, 2549)  

   1.2 แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกับเสรีภาพในการประกอบธุรกิจ มีแนวคิดว่ารัฐ
ต้องรับรองเสรีภาพส่วนบุคคลซึ่งมนุษย์ทุกคนมีอยู่ตามธรรมชาติ  แต่เสรีภาพอาจมี
ข้อจ ากัดได้ในบางเรื่องตามที่กฎเกณฑ์วางไว้ เจตนาของบุคคลจึงมีความศักด์ิสิทธ์ิและ
เป็นอิสระ (สุธาบดี สัตตบุศย์, 2522) ซึ่งมีทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง ได้แก่ ทฤษฎีว่าด้วยเสรีภาพ
ในการท าสัญญายึดถือหลักที่ว่า สิ่งที่ก่อให้เกิดหน้ีในเรื่องสัญญาคือความสมัครใจหรือ
เจตนา (ดาราพร ถิระวัฒน์, 2542) การมีเสรีภาพในการท าสัญญาแบ่งเป็น 4 ประการ 
คือ เสรีภาพในการท าข้ึนซึ่งสัญญา เสรีภาพในการเลือกคู่สัญญา เสรีภาพในการก าหนด
เงื่อนไขของสัญญา และเสรีภาพที่จะไม่ต้องท าตามแบบ (ไชยยศ เหมะรัชตะ, 2535) 

   1.3 ทฤษฎี ว่า ด้วยความศักด์ิสิท ธ์ิของการแสดงเจตนาถือหลักที่ ว่า
ความสัมพันธ์ระหว่างเอกชนต่อเอกชนด้วยกันเป็นไปตามหลักอิสระในทางแพ่ง ซึ่ง
หมายความว่า บุคคลย่อมสามารถก่อต้ังความสัมพันธ์แห่งชีวิตในทางแพ่งของตนได้ด้วย
ความสมัครใจและโดยเสรี และมีวัตถุประสงค์ที่ไม่ขัดต่อความสงบเรียบร้อยและศีลธรรม
อันดีของประชาชน (ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธ์ุ, 2558) ทฤษฎีปัจเจกชนนิยมมีแนวคิดว่ารัฐ
ต้องรับรองเสรีภาพส่วนบุคคลซึ่งมนุษย์ทุกคนมีอยู่ตามธรรมชาติและรัฐน้ันต้องไม่ท าลาย
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สิทธิพ้ืนฐานของบุคคล แต่เสรีภาพก็มีข้อจ ากัดได้ตามกฎเกณฑ์ของรัฐที่ได้วางไว้  (จรัญ 
โฆษณานันท์, 2552)     

2. กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจขายห้องชุด 
   2.1 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 (แก้ไขเพ่ิมเติม ฉบับที่ 4 พ.ศ. 

2551) เป็นกฎหมายที่ควบคุมผู้ประกอบธุรกิจขายห้องชุดในด้านสัญญาซื้อขายห้องชุด 
ตามมาตรา 6/2 บัญญัติว่า “สัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายห้องชุดระหว่างผู้มี
กรรมสิทธ์ิในที่ดินและอาคารตามมาตรา 6 กับผู้จะซื้อหรือผู้ซื้อห้องชุดต้องท าตามแบบ
สัญญาที่รัฐมนตรีประกาศก าหนด สัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายห้องชุดส่วนใด
มิได้ท าตามแบบสัญญาท่ีรัฐมนตรีประกาศก าหนดและไม่เป็นคุณต่อผู้จะซื้อหรือผู้ซื้อห้อง
ชุด สัญญาส่วนน้ันไม่มีผลใช้บังคับ” 

   2.2 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 (แก้ไขเพ่ิมเติม พ.ศ. 
2541) มาตรา 35 ทวิ บัญญัติว่า “ในการประกอบธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการใด ถ้า
สัญญาซื้อขายหรือสัญญาให้บริการน้ันมีกฎหมายก าหนดให้ต้องท าเป็นหนังสือ หรือที่
ตามปกติประเพณีท าเป็นหนังสือ คณะกรรมการว่าด้วยสัญญามีอ านาจก าหนดให้การ
ประกอบธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการน้ันเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญาได้ 
    ในการประกอบธุรกิจที่ควบคุมสัญญา สัญญาที่ผู้ประกอบธุรกิจท ากับ
ผู้บริโภคจะต้องมีลักษณะดังต่อไปน้ี (1) ใช้สัญญาที่จ าเป็น ซึ่งหากมิได้ใช้ข้อสัญญา
เช่นน้ันจะท าให้ผู้บริโภคเสียเปรียบผู้ประกอบธุรกิจเกินสมควร และ (2) ห้ามใช้ข้อความ
ที่ไม่เป็นธรรมกับผู้บริโภค ทั้งน้ีตามหลักเกณฑ์ เงื่อนไข และรายละเอียดที่คณะกรรมการ
ว่าด้วยสัญญาก าหนด และเพ่ือประโยชน์ของผู้บริโภคเป็นส่วนรวม คณะกรรมการว่าด้วย
สัญญาจะให้ผู้ประกอบธุรกิจจัดท าสัญญาตามแบบที่คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาก าหนด
ก็ได้”         

   2.3 พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 มาตรา 3 
บัญญัติว่า “กิจการดูแลผลประโยชน์” หมายความว่า การท าหน้าท่ีเป็นคนกลางเพ่ือดูแล
การช าระหน้ีของคู่สัญญาให้เป็นไปตามที่ตกลงกันไว้ในสัญญาดูแลผลประโยชน์ โดย
กระท าเป็นทางค้าปกติและได้รับค่าตอบแทนหรือค่าบริการ    
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   “สัญญาดูแลผลประโยชน์” หมายความว่า สัญญาที่ท าข้ึนระหว่างคู่สัญญา
กับผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา โดยผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาตกลงจะดูแลการ
ช าระหน้ีของคู่สัญญาให้เป็นไปตามท่ีคู่สัญญาตกลงกันไว้   

   มาตรา 5 บัญญัติว่า ในการท าสัญญาต่างตอบแทนใด ๆ คู่สัญญาอาจตกลง
กันจัดให้มีผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา โดยการท าสัญญาดูแลผลประโยชน์และปฏิบัติ
ตามหลักเกณฑ์ที่บัญญัติไว้ในพระราชบัญญัติน้ี 

   2.4 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มาตรา 39 ทวิ บัญญัติว่า 
ผู้ใดจะก่อสร้าง ดัดแปลง หรือรื้อถอนอาคาร โดยไม่ย่ืนค าขอรับใบอนุญาตจากเจ้า
พนักงานท้องถ่ินก็ได้ โดยการแจ้งต่อเจ้าพนักงานท้องถ่ินตามแบบที่คณะกรรมการ
ควบคุมอาคารก าหนด พร้อมด้วยเอกสารและหลักฐานตามที่ระบุไว้ในแบบดังกล่าว
    2.5 พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 มาตรา 6 
บัญญัติว่า สัญญาระหว่างผู้บริโภคกับผู้ประกอบธุรกิจที่มีการช าระหน้ีด้วยการส่งมอบ
ทรัพย์สินจะมีข้อตกลงยกเว้นหรือจ ากัดความรับผิดของผู้ประกอบธุรกิจเพ่ือความช ารุด
บกพร่องไม่ได้       
    มาตรา 11 บัญญัติว่า ข้อสัญญาใดที่มิให้น าบทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัติน้ี
ไปใช้บังคับไม่ว่าท้ังหมดหรือบางส่วน ข้อสัญญาน้ันเป็นโมฆะ 

3. กฎหมายต่างประเทศที่เกี่ยวข้อง ประกอบด้วย  

              3.1 รัฐบัญญัติอาคารชุด ค.ศ. 1980 ของสหรัฐอเมริกา (The Uniform 
Condominium Act 1980) ก าหนดการคุ้มครองเงินมัดจ า เงินจอง เงินผ่อนดาวน์ เงิน
ท าสัญญา และเงินอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการซื้อขายห้องชุดในโครงการอาคารชุด โดยเงิน
มัดจ า เงินจอง เงินผ่อนดาวน์ เงินท าสัญญา และเงินอื่น ๆ ที่ให้ไว้ส าหรับการซื้อหรือการ
จองห้องชุดจากผู้ประกอบธุรกิจอาคารชุดที่ได้เผยแพร่ข้อความเสนอขายต่อสาธารณะ ให้
วางไว้ในระบบคุ้มครอง (escrow) และเก็บรักษาไว้ในรัฐที่ห้องชุดน้ันต้ังอยู่ ซึ่งเงิน
ดังกล่าวจะถูกเก็บรักษาในบัญชีที่ก าหนดไว้โดยบริษัทผู้ดูแลผลประโยชน์อิสระหรือ
สถาบันบัญชีที่ได้รับการประกัน โดยหน่วยงานหรือองค์กรของรัฐบาลจะเป็นผู้ดูแลเงิน
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ดังกล่าว โดยไม่สามารถน าออกมาใช้ได้จนกว่าผู้ประกอบการจะพ้นความผูกพันตาม
สัญญา (Peter, 1992)                
     3.2 รัฐบัญญัตินักพัฒนาที่อยู่อาศัย (การควบคุมและออกใบอนุญาต) ค.ศ. 
1965 (Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965) ของสาธารณรัฐ
สิงคโปร์ ก าหนดให้ผู้ประกอบธุรกิจขายห้องชุดมีหน้าที่เปิดและรักษาบัญชีโครงการในแต่
ละโครงการไว้กับธนาคารหรือสถาบันการเงิน โดยต้องน าเงินจ านวนดังกล่าวน้ีฝากเข้า
บัญชี คือเงินทั้งหมด (รวมถึงเงินค่าธรรมเนียม) ที่ผู้ซื้อช าระเพ่ือประโยชน์เก่ียวกับการซื้อ
ห้องชุดในโครงการอาคารชุด และเงินกู้ยืมทั้งหมดที่ใช้ส าหรับการด าเนินการก่อสร้าง
โครงการ ส่วนเงินในบัญชีน้ันจะเบิกถอนได้เฉพาะแต่ผู้ประกอบการที่มีใบอนุญาตและมี
วัตถุประสงค์เพ่ือน าไปใช้ในกิจการงานที่ เกี่ยวข้องกับโครงการอาคารชุดเท่า น้ัน 
(Raymond, 2002) นอกจากน้ี กฎหมายของสาธารณรัฐสิงคโปร์ยังให้อ านาจผู้ควบคุม
ตรวจสอบของรัฐในการตรวจสอบสัญญาซื้อขายห้องชุด ก่อนผู้ประกอบธุรกิจน าไปใช้กับ
ผู้ซื้อ เช่น การปฏิบัติตามข้อตกลงเกี่ยวกับการซื้อขาย และให้ความเห็นชอบกรณีผู้
ประกอบธุรกิจขอแก้ไข เพ่ิมเติม หรือยกเลิกส่วนใดส่วนหน่ึงของสัญญาที่ ได้รับความ
เห็นชอบจากผู้ควบคุมตรวจสอบ (John, 1977)       
      3.3 รัฐบัญญัติการพัฒนาที่อยู่อาศัย (ควบคุมและออกใบอนุญาต) ค.ศ. 
1966 ห รื อ  Housing Development ( Control and Licensing)  Act 1966 ขอ ง
สหพันธรัฐมาเลเซีย ก าหนดให้ผู้ประกอบธุรกิจขายห้องชุดมีหน้าที่เปิดบัญชีและเก็บ
รักษาเงินที่ผู้ซื้อได้ช าระไว้ในบัญชีโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่เปิดไว้กับธนาคารหรือ
สถาบันการเงิน โดยมีผู้ควบคุมการออกใบอนุญาตท าหน้าท่ีควบคุมการเบิกถอนเงินจาก
โครงการเพ่ือไปใช้ตามวัตถุประสงค์ของโครงการเท่าน้ัน และตรวจสอบสัญญาและ
โฆษณาขายห้องชุดก่อนผู้ประกอบธุรกิจน าไปใช้ 
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กรอบแนวคิดในการวิจัย  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

วิธีด าเนินการวิจัย  
การวิจัยน้ีเป็นการวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative research) โดยใช้เครื่องมือ

ในการเก็บรวบรวมข้อมูล ดังน้ี 
1. การวิจัยเอกสาร (Documentary research) ผู้วิจัยด าเนินการศึกษาค้นคว้า

จากเอกสาร/ต ารากฎหมายทั้งในและต่างประเทศ รวมทั้งสืบค้นข้อมูลต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง 
จากค าพิพากษาศาลฎีกา วิทยานิพนธ์ บทความวิจัย บทความวิชาการ และศึกษาถึง 
แนวคิดและทฤษฎี เกี่ ยวกับเสรีภาพในการประกอบธุรกิจ  หลักการก ากับดูแล 
พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
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พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาท่ีไม่เป็นธรรม 
พ.ศ. 2540 และพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551  

2. การวิจัยภาคสนาม (Field research) ก าหนดประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 
จ านวน 48 คน แบ่งการเก็บข้อมูลเป็น 2 ข้ันตอน ได้แก่ การสัมภาษณ์เชิงลึก (In-depth 
interview) จากผู้ให้ข้อมูลส าคัญ จ านวน 38 คน โดยด าเนินการสัมภาษณ์เชิงลึกกลุ่มผู้
ประกอบธุรกิจอาคารชุด จ านวน 6 คน กลุ่มเจ้าหน้าท่ีหน่วยงานภาครัฐซึ่งก ากับดูแลการ
ประกอบธุรกิจอาคารชุด จ านวน 6 คน ได้แก่ ส านักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค 
และกรมที่ดิน กลุ่มผู้ซื้อห้องชุด จ านวน 20 คน และกลุ่มผู้เชี่ยวชาญด้านกฎหมาย 
จ านวน 6 คน และการสนทนากลุ่ม (Focus group) จากผู้ทรงคุณวุฒิ จ านวน 10 คน 
โดยผู้วิจัยเป็นผู้ก าหนดประเด็นค าถามการสนทนากลุ่มด้วยตนเอง ปรับปรุงจากการ
ทบทวนวรรณกรรมและข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์เชิงลึกเพ่ือใช้เป็นประเด็นการ
สนทนากลุ่มในการค้นหาความคิดเห็นที่หลากหลายจากผู้ทรงคุณวุฒิที่เกี่ยวข้องในด้าน
ต่าง ๆ จ านวน 10 คน ได้แก่ กลุ่มผู้ประกอบธุรกิจอาคารชุด จ านวน 1 คน กลุ่มเจ้าหน้าท่ี
หน่วยงานภาครัฐซึ่งก ากับดูแลการประกอบธุรกิจอาคารชุด จ านวน 4 คน ได้แก่ 
ส านักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค และกรมโยธาธิการและผังเมือง กลุ่มผู้ซื้อห้อง
ชุด จ านวน 2 คน และกลุ่มผู้เชี่ยวชาญด้านกฎหมาย จ านวน 3 คน  
  

ผลการวิจัย 
ผู้วิจัยสรุปผลการวิจัยตามวัตถุประสงค์ของการวิจัย โดยมีรายละเอียดดังน้ี  
1. การศึกษาปัญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมผู้ประกอบธุรกิจขายห้อง

ชุดของไทยและต่างประเทศ จัดแบ่งปัญหาออกเป็น 3 ระยะ ได้แก่ ปัญหาระยะแรก
เกิดข้ึนในช่วงก่อนการก่อสร้างอาคารชุด ได้แก่ ปัญหาผู้ประกอบธุรกิจไม่ใช้สัญญา
มาตรฐานตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และพระราชบัญญัติคุ้มครอง
ผู้บริโภค พ.ศ. 2522 ปัญหาการแบ่งแยกสัญญาออกเป็นสัญญาจะซื้อจะขายฉบับหน่ึง
และสัญญาว่าจ้างก่อสร้างอีกฉบับหน่ึง ซึ่งก่อให้เกิดผลเสียแก่ผู้ซื้อในด้านการคุ้มครอง 
และปัญหาการท าสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดกับผู้บริโภคก่อนได้รับใบอนุญาตก่อสร้าง
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อาคาร ปัญหาระยะที่สองเกิดข้ึนในช่วงที่ผู้ประกอบธุรกิจด าเนินการก่อสร้างอาคารชุด 
ได้แก่ ปัญหาการควบคุมผู้ประกอบธุรกิจตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของ
คู่สัญญา พ.ศ.2551 และปัญหาระยะที่สาม เกิดข้ึนภายหลังการก่อสร้างอาคารชุดแล้ว
เสร็จ โดยผู้ประกอบการส่งมอบและโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดให้แก่ผู้ซื้อ แต่พบว่าห้องชุดเกิด
ความช ารุดบกพร่อง เน้ือที่ห้องชุด และทรัพย์ส่วนกลาง เช่น สระว่ายน้ า ที่จอดรถ ไม่ตรง
ตามแบบโฆษณาขาย และมีการเลิกสัญญา      

  

2. แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกับเสรีภาพในการประกอบธุรกิจ ผลการวิจัยพบว่า 
แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับเสรีภาพในการประกอบธุรกิจมีหลักการว่ารัฐต้องรับรอง
เสรีภาพส่วนบุคคลซึ่งมนุษย์ทุกคนมีอยู่ตามธรรมชาติ แต่เสรีภาพก็อาจมีข้อจ ากัดได้ใน
บางเรื่องตามที่กฎเกณฑ์วางไว้ เจตนาของบุคคลจึงมีความศักด์ิสิทธ์ิและเป็นอิสระ ซึ่งมี
ทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง ได้แก่ ทฤษฎีว่าด้วยเสรีภาพในการท าสัญญายึดถือหลักที่ ว่าสิ่งที่
ก่อให้เกิดหน้ีในเรื่องสัญญาคือ ความสมัครใจ หรือเจตนาในการท าสัญญา และทฤษฎีว่า
ด้วยความศักด์ิสิทธ์ิของการแสดงเจตนา ถือหลักที่ว่าความสัมพันธ์ระหว่างเอกชนต่อ
เอกชนด้วยกันเป็นไปตามหลักอิสระในทางแพ่ง ซึ่งก่อให้เกิดปัญหาผู้ประกอบธุรกิจขาย
ห้องชุดยกร่างสัญญาเพ่ือใช้กับผู้ซื้อ โดยไม่ใช้สัญญามาตรฐานตามกฎหมายอาคารชุด 
เน่ืองจากกฎหมายอาคารชุดเปิดโอกาสให้ผู้ประกอบธุรกิจจัดท าสัญญาข้ึนได้ หากเห็นว่า
เป็นคุณกับผู้ซื้อ ซึ่งผู้ซื้ออาจได้รับความเสียหายจากสัญญาท่ีท าโดยไม่ถูกต้องไปแล้ว และ
ผู้ขายได้แบ่งแยกสัญญาออกเป็นสัญญาจะซื้อจะขายฉบับหน่ึงและสัญญาว่าจ้างก่อสร้าง
อีกฉบับหน่ึง ซึ่งการแยกสัญญาจะท าให้ผู้ซื้อได้รับความคุ้มครองในเรื่องความช ารุด
บกพร่องน้อยลง ซึ่งสภาพปัญหาดังกล่าวเป็นผลมาจากการที่คู่สัญญามีเสรีภาพในการท า
สัญญาจนเกิดปัญหาความไม่เป็นธรรมต่อผู้บริโภค   

แนวคิดและทฤษฎีการก ากับดูแล สามารถน าเสนอเป็นแนวแก้ไขปัญหากรณีผู้
ประกอบธุรกิจมีอ านาจต่อรองทางเศรษฐกิจที่เหนือกว่าผู้บริโภค จนท าให้ผู้บริโภคที่เข้า
ท านิติกรรมกับผู้ประกอบการได้รับความเสียหาย โดยควรน าเอาแนวคิดและทฤษฎีการ
ก ากับดูแลมาเป็นแนวทางออกกฎหมายเพ่ือก ากับดูแลการประกอบธุรกิจอาคารชุดให้
ผู้ประกอบการต้องปฏิบัติตาม (นันทวัฒน์ บรมานันท์, 2553) และก าหนดให้หน่วยงาน
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ท าหน้าท่ีตรวจสอบว่าเอกชนได้ปฏิบัติตามข้อก าหนดเหล่าน้ันหรือไม่ โดยก าหนดให้มีการ
ตรวจสัญญาจากพนักงานเจ้าหน้าที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก่อน
น าไปใช้ในโครงการอาคารชุด       

3. การเปรียบเทียบกฎหมายต่างประเทศและของประเทศไทยที่เกี่ยวข้องกับ
การควบคุมผู้ประกอบธุรกิจขายห้องชุด ผลการวิจัยพบว่า มาตรการทางกฎหมายของ
ประเทศไทยน้ัน ก าหนดให้สัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดต้องเป็นไปตามแบบสัญญาที่
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก าหนดไว้ และโฆษณาขายห้องชุดต้องมี
รายละเอียดตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2538) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
คุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 แต่สัญญาและโฆษณาขายห้องชุดของประเทศไทยดังกล่าว
ไม่ต้องผ่านการตรวจสัญญาและโฆษณาจากพนักงานเจ้าหน้าที่ก่อนน าไปใช้ ส่วน
กฎหมายของสหรัฐอเมริกา สาธารณรัฐสิงคโปร์ และสหพันธรัฐมาเลเซียก าหนดให้สัญญา
และโฆษณาขายห้องชุดต้องผ่านการตรวจสัญญาและโฆษณาจากพนักงานเจ้าหน้าที่ 
(อมเรศ กระบวนสิน และคณะ, 2561) ในส่วนของระบบการดูแลผลประโยชน์ของ
คู่สัญญา ตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 ต้องเกิดจาก
ความตกลงใจของคู่สัญญา หากฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงไม่ต้องการใช้ก็ไม่สามารถน ากฎหมายน้ีมา
บังคับใช้ได้ (ภาคภูมิ ปิยะตระภูมิ, 2558) ต่างจากกฎหมายของสหรัฐอเมริกา สาธารณรัฐ
สิงคโปร์ และสหพันธรัฐมาเลเซีย ก าหนดให้ผู้ขายมีหน้าท่ีเปิดบัญชีส าหรับเก็บรักษาเงินที่
ผู้ซื้อช าระไว้กับธนาคารของรัฐ การเบิกถอนเงินไปใช้ในการก่อสร้างอาคารชุดต้องได้รับ
อนุญาตจากพนักงานเจ้าหน้าท่ี  

4. การวิเคราะห์สภาพปัญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมผู้ประกอบธุรกิจ
ขายห้องชุดของประเทศไทย จากข้อมูลเอกสาร การสัมภาษณ์เจาะลึก และการสนทนา
กลุ่ม แบ่งปัญหาออกเป็น 3 ระยะ ได้แก่ ก่อนการก่อสร้างอาคารชุด ระหว่างการก่อสร้าง
อาคารชุด และภายหลังการก่อสร้างอาคารชุด สรุปได้ดังน้ี   
    4.1 ปัญหาก่อนการก่อสร้างอาคารชุด ได้แก่ ปัญหาการไม่ใช้สัญญา
มาตรฐานส าหรับการขายห้องชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 พบว่า ผู้
ประกอบธุรกิจขายห้องชุดยกร่างสัญญาเพ่ือใช้กับผู้ซื้อโดยไม่ใช้สัญญามาตรฐานตาม
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กฎหมายอาคารชุด เน่ืองจากกฎหมายอาคารชุดเปิดโอกาสให้ผู้ประกอบธุรกิจจัดท า
สัญญาข้ึนได้ หากเห็นว่าเป็นคุณกับผู้ซื้อ ซึ่งผู้ซื้ออาจได้รับความเสียหายจากสัญญาท่ีท า
โดยไม่ถูกต้อง ควรให้มีการตรวจสัญญาจากพนักงานเจ้าหน้าท่ีตามพระราชบัญญัติอาคาร
ชุด พ.ศ. 2522 ก่อนน าไปใช้ในโครงการอาคารชุด และปัญหาการท าสัญญาจะซื้อจะขาย
ห้องชุดก่อนผู้ประกอบธุรกิจได้รับใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร โดยอาศัยมาตรา 39 ทวิ ของ
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 พบว่า ส่งผลกระทบต่อผู้ซื้อ หากภายหลัง
โครงการไม่ผ่านการวิเคราะห์สิ่งแวดล้อมหรือไม่ได้รับใบอนุญาต ท าให้ผู้ซื้อไม่ได้รับโอน
กรรมสิทธ์ิห้องชุดตามสัญญา ควรมีกฎหมายก าหนดให้ผู้ประกอบธุรกิจท าสัญญาจะซื้อ
จะขายห้องชุดกับผู้บริโภคได้ต่อเมื่อได้รับใบอนุญาตก่อสร้างอาคารตามกฎหมายว่าด้วย
การควบคุมอาคารแล้ว   

   4.2 ปัญหาระหว่างการก่อสร้างอาคารชุด ได้แก่  ปัญหาการควบคุมผู้
ประกอบธุรกิจขายห้องชุดตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 
2551 พบว่า ระบบการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาตามพระราชบัญญัติการดูแล
ผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 ต้องอาศัยความสมัครใจของคู่สัญญา ยังไม่มีความ
เหมาะสม ควรก าหนดให้ผู้ขายห้องชุดมีหน้าที่ เปิดบัญชีเก็บรักษาเงินของผู้ซื้อไว้ใน
สถาบันการเงินของรัฐ และมีเจ้าหน้าท่ีของรัฐก ากับดูแลการเบิกจ่ายจากบัญชีดังกล่าว 

   4.3 ปัญหาภายหลังการก่อสร้างอาคารชุด ได้แก่ ปัญหาความรับผิดเพ่ือ
ความช ารุดบกพร่องของผู้ขาย พบว่า สัญญามาตรฐานรับประกันความช ารุดบกพร่องไว้ 
คือ ไม่น้อยกว่า 5 ปีในโครงสร้างหลัก และ 2 ปีในส่วนควบ ท าให้สิทธิของผู้ซื้อที่ควรจะ
ได้รับความคุ้มครองในเรื่องช ารุดบกพร่องมีระยะเวลาอันจ ากัดไม่เหมาะสมกับลักษณะ
ของอาคารชุดและห้องชุด และเมื่อพิจารณาตามพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาท่ีไม่เป็น
ธรรม พ.ศ. 2540 พบว่า ข้อตกลงจ ากัดความรับผิดดังกล่าวถือว่าเป็นโมฆะ จึงควรใช้
บทบัญญัติมาตรา 474 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เป็นเกณฑ์ในการพิจารณาคือ 
ให้ผู้ซื้อสามารถฟ้องคดีได้ใน 1 ปี นับแต่พบเห็นความช ารุดบกพร่อง และปัญหาผู้ขายไม่
ปฏิบัติตามโฆษณาทรัพย์ส่วนกลางโดยอ้างว่ามิได้เป็นส่วนหน่ึงของสัญญา ควรก าหนดให้
ผู้ขายต้องจัดให้มีทรัพย์ส่วนกลางซึ่งได้โฆษณาไว้ไม่ว่าในรูปแบบหรือลักษณะใด  
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5. การศึกษาที่ได้จากการวิจัยภาคสนาม ผลการวิจัยพบว่า การสัมภาษณ์
เจาะลึกและการสนทนากลุ่มทั้ง 4 กลุ่ม ได้แก่ กลุ่มผู้ประกอบธุรกิจขายห้องชุด กลุ่ม
เจ้าหน้าที่ภาครัฐซึ่งก ากับดูแลการประกอบธุรกิจอาคารชุด กลุ่มผู้ซื้อห้องชุด และกลุ่ม
ผู้เชี่ยวชาญด้านกฎหมาย มีความเห็นว่าควรแก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 
2522 ในเรื่องสัญญาซื้อขายห้องชุด ก าหนดให้พนักงานเจ้าหน้าที่ตรวจสัญญาของผู้
ประกอบธุรกิจก่อนน าไปใช้ ก าหนดให้ผู้ขายเปิดบัญชีส าหรับเก็บรักษาเงินมัดจ าหรือเงิน
ที่ผู้ซื้อได้ช าระ การโฆษณาขายห้องชุดต้องผ่านความเห็นชอบจากคณะกรรมการว่าด้วย
การโฆษณา กรณีเกิดข้อพิพาทเกี่ยวกับการซื้อขายห้องชุด ควรระงับข้อพิพาทโดยการ
ไกล่เกลี่ยก่อนฟ้องคดี ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 20 ตรี

 

 

อภิปรายผล  
ปัญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมผู้ประกอบธุรกิจขายห้องชุดของ

ประเทศไทยแบ่งปัญหาออกเป็น 3 ระยะ ได้แก่ ก่อนการก่อสร้างอาคารชุด ระหว่างการ
ก่อสร้างอาคารชุด และภายหลังการก่อสร้างอาคารชุด สรุปได้ดังน้ี  

1. ปัญหาก่อนการก่อสร้างอาคารชุด ได้แก่  
   1.1 การไม่ใช้สัญญามาตรฐานตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

และพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 การท าสัญญามาตรฐานจะซื้อจะขาย
ห้องชุด (แบบ อ.ช.22) ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และสัญญาท่ีผู้ประกอบ
ธุรกิจท ากับผู้บริโภคตามพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 น้ัน กฎหมายไม่ได้
บังคับว่าผู้ขายจะต้องน าแบบฟอร์มสัญญาที่ยกร่างเพ่ือน ามาใช้กับผู้ซื้อมาให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่ตรวจสอบหรือเห็นชอบเสียก่อน หากแต่เป็นเรื่องที่เจ้าหน้าที่จะไปตรวจสอบ
เมื่อได้รับการร้องเรียนจากผู้ซื้อ ดังน้ันปัญหาที่เกิดข้ึนคือ สัญญาท่ีผู้ขายได้ส่งมอบให้ผู้ซื้อ
น้ันในทางปฏิบัติจะข้ึนอยู่กับการพิจารณาของผู้ขายเท่าน้ันว่าสัญญาน้ัน ๆ มีข้อความ
ถูกต้องตามแบบมาตรฐานของสัญญาตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.  2522 และ
พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 แล้วหรือไม่ และเป็นคุณกับผู้ซื้อหรือไม่ 
หากไม่ถูกต้องก็เป็นเรื่องที่เจ้าหน้าที่ต้องไปตรวจสอบหลังจากสัญญาได้มีการใช้ไปแล้ว 
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ซึ่งผู้ซื้ออาจไม่ทราบถึงบทบัญญัติดังกล่าว และได้รับความเสียหายจากสัญญาที่ท าโดยไม่
ถูกต้องไปแล้ว และการท าสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดกับผู้ขายก่อนที่ผู้ขายจะได้รับ
ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร โดยผู้ขายอาศัยมาตรา 39 ทวิ ของพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 น้ัน หากภายหลังโครงการไม่ผ่านการวิเคราะห์สิ่งแวดล้อมหรือไม่
ได้รับใบอนุญาต จะท าให้ผู้ซื้อไม่ได้รับโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดตามสัญญา  

   ผู้วิจัยมีความเห็นว่า ควรมีการแก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 
2522 ซึ่งเป็นกฎหมายเฉพาะ โดยก าหนดให้พนักงานเจ้าหน้าที่ตามพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. 2522 มีอ านาจในการพิจารณารับรองแบบสัญญาของผู้ขายก่อนน าไปใช้ 
และก าหนดให้เป็นหน้าท่ีของผู้ขายจะต้องน าส่งแบบสัญญาท่ีผู้ขายได้ยกร่างข้ึนเพ่ือใช้กับ
ผู้ซื้อให้พนักงานเจ้าหน้าที่พิจารณาตรวจสอบเสียก่อน เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่เห็นชอบ
แล้วให้มีข้อความว่า แบบสัญญาได้ผ่านการตรวจสอบจากพนักงานเจ้าหน้าท่ีแล้ว พร้อม
เลขที่ซึ่งอนุญาต และต้องระบุให้ชัดเจนว่าสัญญาดังกล่าว ให้ใช้ในโครงการใดโครงการ
หน่ึงเท่าน้ัน เพราะผู้ขายอาจเป็นผู้ประกอบธุรกิจขายห้องชุดที่ได้ขออนุญาตไว้แล้วหลาย
โครงการ ซึ่งอาจเป็นไปได้ว่าอาจน าสัญญาซึ่งได้รับอนุญาตในโครงการอาคารชุดหน่ึงมา
ใช้กับอีกโครงการอาคารชุดหน่ึงได้ และก าหนดให้ผู้ประกอบธุรกิจขายห้องชุดท าสัญญา
จะซื้อจะขายห้องชุดกับผู้บริโภคได้ต่อเมื่อได้รับใบอนุญาตก่อสร้างอาคารแล้ว ซึ่ง
สอดคล้องกับแนวคิดและทฤษฎีการก ากับดูแลของภาครัฐโดยใช้มาตรการบังคับและ
ควบคุมทางกฎหมาย (Command and control regulation) เพ่ือควบคุมก ากับดูแลผู้
ประกอบธุรกิจที่มีอ านาจต่อรองทางเศรษฐกิจที่เหนือกว่าผู้บริโภค และป้องกันการ
ผูกขาดของผู้ประกอบการ ไม่ให้ผู้ประกอบการเอารัดเอาเปรียบผู้บริโภคโดยใช้ข้อสัญญา
ที่ไม่เป็นธรรม จนก่อให้เกิดความเสียหายกับผู้บริโภค 

   ผลการวิจัยสอดคล้องกับการศึกษาของ จุมพล ชื่นจิตต์ศิริ (2558) ที่ศึกษา
การคุ้มครองผู้บริโภคในการบังคับใช้พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กรณีศึกษา
แบบของสัญญาจะซื้อจะขายอาคารชุด พบว่า ปัญหาการบังคับใช้พระราชบัญญัติ 
อาคารชุด พ.ศ. 2522 ได้แก่ การที่ผู้ขายห้องชุดไม่ได้ปฏิบัติตามแบบของสัญญาจะซื้อจะ
ขาย (อ.ช.22) หรือมีการปฏิบัติตามแบบเพียงบางส่วน ท าให้ผู้ซื้อถูกเอาเปรียบและไม่ได้
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รับความเป็นธรรม การตกลงท าสัญญาซื้อขายห้องชุดในปัจจุบันจะอยู่ในรูปแบบของ
สัญญามาตรฐาน มีการร่างข้อสัญญาเป็นลายลักษณ์อักษรไว้ล่วงหน้าเป็นจ านวนมากที่จะ
ใช้กับผู้ซื้อที่จะเข้ามาเป็นคู่สัญญาในภายหลัง โดยลักษณะของสัญญาน้ีผู้ที่จะเข้ามาเป็น
คู่สัญญาในภายหลังจะอยู่ในลักษณะจ ายอมต้องรับเอาข้อสัญญาน้ัน ๆ ไม่สามารถต่อรอง
แก้ไขได้ นอกจากน้ีในการบังคับใช้ข้อสัญญามาตรฐานตามประกาศ กฎหมายก็ไม่ได้
บังคับว่าผู้ขายจะต้องน าแบบฟอร์มสัญญาท่ีผู้ขายร่างเพ่ือน ามาใช้กับผู้ซื้อมาให้หน่วยงาน
ของรัฐตรวจสอบให้ความเห็นชอบก่อนน าไปใช้ท าสัญญากับผู้ซื้อแต่อย่างใด ควรจะ
ก าหนดเป็นค าสั่งกระทรวงมหาดไทยว่า ให้มีการน าสัญญาจะซื้อจะขายที่ผ่านการรับรอง
จากคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา ส านักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค มาแสดงหรอื
ถือว่าเป็นส่วนหน่ึงของเอกสารที่ใช้ในการจดทะเบียนอาคารชุดเพ่ือให้เป็นไปตาม
กฎหมายในเรื่องแบบ (อ.ช.22) ด้วย 

   1.2 การใช้สัญญาหลายรูปแบบโดยแบ่งแยกสัญญาออกเป็นหลายสัญญาใน
การซื้อขาย ในทางปฏิบัติผู้ขายได้แบ่งแยกสัญญาท่ีใช้กับผู้ซื้อออกเป็นหลายฉบับ โดยท า
เป็นสัญญาจะซื้อจะขายฉบับหน่ึงและสัญญาจ้างต่อเติมอีกฉบับหน่ึง ส่งผลให้ในส่วนของ
สัญญาจ้างต่อเติมน้ีบทบัญญัติที่ใช้จะเป็นเรื่องของจ้างท าของ โดยเฉพาะการคุ้มครอง ใน
เรื่องความช ารุดบกพร่องของสัญญาจ้างท าของตามมาตรา 600 ประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ ผู้ซื้อจะได้รับความคุ้มครองด้านระยะเวลาที่น้อยกว่าในเรื่องซื้อขายตาม
มาตรา 474 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ กล่าวคือ หากเป็นเรื่องซื้อขายแล้วน้ันจะ
มีระยะเวลาท่ีคุ้มครองผู้ซื้อที่ยาวนานกว่าในเรื่องจ้างท าของเพราะคุ้มครองในระยะเวลา
หน่ึงปีนับแต่ที่ได้พบเห็นความช ารุดบกพร่อง แต่ถ้าหากเป็นเรื่องของการจ้างท าของซึ่งมี
ระยะเวลามาจ ากัดน้ันคือหากเป็นกรณีเป็นสิ่งปลูกสร้างกับพ้ืนดินแล้วน้ันระยะเวลาการ
คุ้มครองก็จะไม่เกินไปกว่า 5 ปี และอายุความในการฟ้องร้องคดีตามมาตรา 601 
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ซึ่งการแยกสัญญาของผู้ขายอาจกระท าไปเพ่ือหลบ
เลี่ยงไม่ใช้สัญญามาตรฐานตามประกาศฯ ซึ่งทางแก้ของปัญหาที่ เกิดข้ึนน้ันควร
บทบัญญัติเพ่ิมเติมไว้ในพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภคว่า 
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   “มาตรา...ในกรณีที่ผู้ประกอบธุรกิจขายห้องชุดแบ่งแยกสัญญาจะซื้อจะขาย
ห้องชุดและสัญญาว่าจ้างก่อสร้างห้องชุดออกเป็นสองฉบับให้ถือว่ารายละเอียดที่ปรากฏ
ตามสัญญาว่าจ้างก่อสร้างห้องชุดเป็นไปตามแบบสัญญาจะซื้อจะขาย (อ.ช.22) ตาม
ประกาศกระทรวงมหาดไทยก าหนดไว้”  
   2. ปัญหาระหว่างการก่อสร้างอาคารชุด ได้แก่ ปัญหาการควบคุมผู้ประกอบ
ธุรกิจขายห้องชุด ตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ.2551 หรือ
ระบบเอสโครว์ พบว่า การใช้ระบบเอสโครว์ ตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์
ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 ต้องเกิดจากการตกลงใจร่วมกันระหว่างผู้ซื้อและผู้ขาย ฉะน้ัน
หากฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงไม่ต้องการใช้ ก็ไม่สามารถน ากฎหมายน้ีมาบังคับใช้ได้ การที่
พระราชบัญญัติฉบับน้ีออกมาในลักษณะที่ไม่บังคับใช้  แต่ข้ึนอยู่กับความสมัครใจของ
คู่สัญญาที่จะน ามาตรการทางกฎหมายในเรื่องน้ีไปใช้ จึงท าให้มักเกิดปัญหาแก่ผู้ซื้อ
ในทางปฏิบัติ คือ แม้ผู้ซื้อห้องชุดต้องการท า Escrow account แต่หากผู้ประกอบการ     
ไม่ยินดีท า ผู้ซื้อก็ไม่อาจได้รับความคุ้มครองตามระบบกฎหมายน้ี ซึ่งต่างจากมาตรการ
ควบคุมและเก็บรักษาเงินในบัญชีรับ-จ่าย (Project account) อันเป็นมาตรการทาง
กฎหมายในการควบคุมและเก็บรักษาเงินในบัญชีรับ-จ่ายในโครงการอาคารชุดของ
สาธารณรัฐสิงคโปร์ที่ก าหนดให้ผู้ประกอบธุรกิจขายห้องชุดมีหน้าที่ต้องด าเนินการเปิด
บัญชีเงินฝากท่ีใช้ส าหรับกิจการธุรกิจขายห้องชุดไว้กับธนาคารที่อยู่ภายใต้การก ากับดูแล
ของรัฐ หรือสถาบันการเงินที่รัฐให้การรับรอง โดยการฝากและถอนเงินจากบัญชีน้ัน 
หน่วยงานของรัฐหรือเจ้าหน้าที่ของรัฐจะเป็นผู้ก ากับดูแล ควบคุมและตรวจสอบด้วย
ตนเองโดยตรง ซึ่งสอดคล้องกับผลการศึกษาของ ภาคภูมิ ปิยะตระภูมิ (2558) ที่ศึกษา
ปัญหาการบังคับใช้พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 พบว่า 
การบังคับใช้พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 ยังมีปัญหาที่
เกิดข้ึนหลายประการ ได้แก่ ปัญหาที่ท าให้คู่สัญญาไม่เข้าสู่ระบบการดูแลผลประโยชน์
ของคู่สัญญา คือ ปัญหาค่าใช้จ่ายที่เพ่ิมข้ึนจากการเข้าสู่ระบบการดูแลผลประโยชน์ของ
คู่สัญญา เน่ืองจากการเข้าสู่ระบบการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาต้องเกิดจากความ
สมัครใจของคู่สัญญาเท่าน้ัน และการให้บริการของคนกลางในระบบการดูแล
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ผลประโยชน์ของคู่สัญญาน้ี ย่อมท าให้คู่สัญญามีภาระเพ่ิมข้ึนจากการจ่ายค่าตอบแทน
หรือค่าบริการอื่นๆ ที่เกี่ยวกับการดูแลผลประโยชน์น้ัน    
    ผลการวิจัยดังกล่าวยังสอดคล้องกับงานวิจัยของ อมเรศ กระบวนสิน และคณะ 
(2561) ที่ศึกษากฎหมายอาคารชุดเปรียบเทียบของประเทศไทยกับรัฐคอนเนตทิคัต 
สหรัฐอเมริกา พบว่า พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไม่มีการบังคับให้ต้องมีการ
จัดต้ังคนกลางผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์
ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 ในกรณีซื้อขายห้องชุดที่ยังไม่เสร็จสมบูรณ์ดังเช่นในรัฐคอน
เนตทิคัตที่บังคับให้ต้องมีการจัดต้ังคนกลางเพ่ือดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา กฎหมาย
อาคารชุดของไทยจึงยังไม่สามารถป้องกันปัญหาและคุ้มครองประโยชน์ของผู้ซื้อห้องชุด
จากการซื้อขายห้องชุดล่วงหน้าก่อนมีการก่อสร้างอาคารชุดเสร็จสิ้น ซึ่งมักเกิดข้อพิพาท
เกี่ยวกับเรื่องสัญญา การทิ้งงาน การส่งมอบห้องชุดช ารุดบกพร่องหรือไม่เสร็จสมบูรณ์
ตามที่ได้โฆษณาหรือตกลงไว้ ควรก าหนดให้มีการจัดต้ังคนกลางผู้ดูแลผลประโยชน์ของ
คู่สัญญาตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 ในกรณีซื้อ
ขายห้องชุดที่ยังไม่เสร็จสมบูรณ์  

ในส่วนของรัฐบัญญัตินักพัฒนาที่อยู่อาศัย (การควบคุมและออกใบอนุญาต) 
ค.ศ. 1965 ของสาธารณรัฐสิงคโปร์ และรัฐบัญญัติการพัฒนาที่อยู่อาศัย (ควบคุมและ
ออกใบอนุญาต) ค.ศ. 1966 ของสหพันธรัฐมาเลเซีย ก าหนดให้ผู้ประกอบการมีหน้าที่
เปิดบัญชีและเก็บรักษาเงินที่ผู้ซื้อได้ช าระไว้ในบัญชีโครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยที่เปิดไว้กับ
ธนาคารหรือสถาบันการเงิน โดยมีผู้ควบคุมตรวจสอบของรัฐท าหน้าที่ควบคุมการเบิก
ถอนเงินจากโครงการเพ่ือไปใช้ตามวัตถุประสงค์ของโครงการเท่าน้ัน  
 ผู้วิจัยเห็นว่า การน ามาตรการบังคับในการเปิดและเก็บรักษาเงินในบัญชี
โครงการอาคารชุดดังกล่าวมาปรับใช้อาจช่วยป้องกันและแก้ไขปัญหาที่เกิดข้ึนเหล่าน้ีได้ 
โดยก าหนดให้ผู้ประกอบธุรกิจขายห้องชุดมีหน้าที่ต้องด าเนินการเปิดบัญชีเงินฝากที่ใช้
ส าหรับกิจการธุรกิจขายห้องชุดไว้กับธนาคารที่อยู่ภายใต้การก ากับดูแลของรัฐหรือ
สถาบันการเงินที่รัฐให้การรับรอง โดยการฝากและถอนเงินจากบัญชีทุกครั้งต้องท าโดย
ผู้ประกอบการและรัฐต้องสามารถตรวจสอบได้  
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3. ปัญหาภายหลังการก่อสร้างอาคารชุด ได้แก ่   
    3.1 ปัญหาความรับผิดเพ่ือความช ารุดบกพร่อง พบว่า สัญญามาตรฐาน
ก าหนดให้ผู้ขายต้องรับประกันความช ารุดบกพร่องในโครงสร้างหลักไม่น้อยกว่า 5 ปี นับ
แต่วันจดทะเบียนอาคารชุด และในส่วนควบไม่น้อยกว่า 2 ปี นับแต่วันจดทะเบียนอาคาร
ชุด ส่งผลให้ในทางปฏิบัติมีการจ ากัดความรับผิดของผู้ขายในความช ารุดบกพร่องดังกล่าว
ไว้ที่ 5 ปี และ 2 ปี ตามล าดับ อาจท าให้สิทธิของผู้ซื้อที่ควรจะได้รับความคุ้มครองใน
เรื่องช ารุดบกพร่องมีระยะเวลาอันจ ากัด ซึ่งไม่เหมาะสมกับลักษณะของอาคารชุดและ
ห้องชุด และเมื่อพิจารณาตามพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 
พบว่า ข้อตกลงจ ากัดความรับผิดดังกล่าวถือว่าเป็นโมฆะ เน่ืองจากมาตรา 6 และมาตรา 
11 ของพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 บัญญัติให้สัญญา
ระหว่างผู้บริโภคกับผู้ประกอบธุรกิจที่มีการช าระหน้ีด้วยการส่งมอบทรัพย์สินจะมี
ข้อตกลงยกเว้นหรือจ ากัดความรับผิดของผู้ประกอบธุรกิจเพ่ือความช ารุดบกพร่องไม่ได้ 
โดยข้อสัญญาใดที่มิให้น าบทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม 
พ.ศ. 2540 น้ีไปใช้บังคับไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน ข้อสัญญาน้ันเป็นโมฆะ จึงควรใช้
บทบัญญัติมาตรา 474 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์เป็นเกณฑ์ในการพิจารณาคือ 
ให้ผู้ซื้อสามารถฟ้องคดีได้ใน 1 ปี นับแต่พบเห็นความช ารุดบกพร่อง     

   3.2 ปัญหาทรัพย์ส่วนกลางและสิ่งอ านวยความสะดวกและการโฆษณา 
พบว่า สัญญามาตรฐานก าหนดให้ต้องระบุรายการและขนาดของทรัพย์ส่วนกลางและสิ่ง
อ านวยความสะดวก แต่ไม่มีข้อสัญญาที่ก าหนดว่าผู้ขายต้องก่อสร้างให้แล้วเสร็จเมื่อใด 
และผู้ขายมักจะไม่ปฏิบัติตามโฆษณาทรัพย์ส่วนกลางและสิ่งอ านวยความสะดวก และ
ข้อเสนอพิเศษอื่น ๆ สัญญามาตรฐานควรก าหนดถึงระยะเวลาแล้วเสร็จของการก่อสร้าง
และก าหนดให้ผู้ขายต้องจัดให้มีทรัพย์ส่วนกลาง สิ่งอ านวยความสะดวก และข้อเสนอ
พิเศษอื่น ๆ ที่เป็นหน้าที่ของผู้ขายซึ่งได้โฆษณาไว้ไม่ว่าในรูปแบบหรือลักษณะใด                   
        
    ผลการศึกษาพบว่า พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิได้มีบทบัญญัติ
ใด ๆ ก าหนดไว้โดยตรงเพ่ือควบคุมหรือก าหนดรายละเอียดที่ต้องระบุในการโฆษณาขาย
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ห้องชุดในอาคารชุดของผู้ขอจดทะเบียนอาคารชุด  ต่างจากรัฐคอนเนตทิคัตที่ ไ ด้
ก าหนดให้การโฆษณาเพ่ือขายห้องชุด ผู้ขายต้องแจ้งรายละเอียดเทียบเท่าข้อมูลใน
ข้ันตอนย่ืนค าขอเพ่ือจดทะเบียนเป็นอาคารชุด และมีบทบัญญัติที่ครอบคลุมการโฆษณา
ขายห้องชุดด้วยวิธีการต่าง ๆ ได้แก่ การใช้ข้อความ ภาพ ตัวอย่างห้องชุดหรืออาคารชุด 
หรือหนังสือชักชวน เป็นต้น ซึ่งต้องใช้ข้อความท่ีไม่เกินจริงและไม่ก่อให้เกิดความเสียหาย
ต่อผู้บริโภค   
  

ข้อเสนอแนะ 
 1. ข้อเสนอแนะจากการวิจัย  
               1.1 การบังคับใช้พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ควรก าหนดให้
พนักงานเจ้าหน้าที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มีอ านาจในการพิจารณา
รับรองแบบสัญญาของผู้ประกอบธุรกิจขายห้องชุดก่อนน าไปใช้ และก าหนดให้เป็นหน้าที่
ของผู้ขายจะต้องน าส่งแบบสัญญาที่ผู้ขายได้ยกร่างข้ึนเพ่ือใช้กับผู้ซื้อ  ให้พนักงาน
เจ้าหน้าท่ีพิจารณาตรวจสอบเสียก่อนน าไปใช้และก าหนดบทลงโทษส าหรับการฝ่าฝืน  

   1.2 กรณีผู้ประกอบธุรกิจขายห้องชุดใช้สัญญาหลายรูปแบบในการซื้อขาย 
โดยแบ่งแยกสัญญาออกเป็นสัญญาจะซื้อจะขายฉบับหน่ึง และสัญญาว่าจ้างก่อสร้างอีก
ฉบับหน่ึง ควรมีบทบัญญัติก าหนดให้ถือว่ารายละเอียดที่ปรากฏตามสัญญาว่าจ้าง
ก่อสร้างห้องชุดเป็นไปตามสัญญามาตรฐานส าหรับการขายห้องชุด และก าหนดโทษ
ส าหรับการฝ่าฝืน   

   1.3 ควรก าหนดให้ผู้ประกอบธุรกิจขายห้องชุดมีหน้าที่เปิดบัญชีรับจ่ายของ
โครงการอาคารชุด ส าหรับเก็บรักษาเงินมัดจ าหรือเงินที่ผู้ซื้อช าระ การเบิกถอนเงินออก
จากบัญชีโครงการอาคารชุดดังกล่าว จะท าได้เมื่อผู้ประกอบธุรกิจขายห้องชุดได้แสดง
หลักฐานว่าเป็นการเบิกถอนไปใช้ในการด าเนินโครงการอาคารชุด และได้รับอนุญาตจาก
พนักงานเจ้าหน้าท่ี และก าหนดบทลงโทษส าหรับการฝ่าฝืน     

   1.4 ความรับผิดเพ่ือความช ารุดบกพร่องของผู้ประกอบธุรกิจขายห้องชุด ไม่
ควรจ ากัดอายุความการฟ้องคดีเรื่องความรับผิดของผู้ขายเพ่ือความช ารุดบกพร่องเอาไว้



 

วารสารวิชาการมนุษยศาสตร์และสังคมศาสตร์    
   ปีที่ 10  ฉบับที่ 2  (กรกฎาคม – ธันวาคม 2565) 115 

อย่างตายตัวในส่วนที่เป็นโครงสร้างหลักของอาคารชุดหรือห้องชุดและในส่วนควบอื่น ๆ 
แล้วใช้บทบัญญัติตามมาตรา 474 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์เป็นเกณฑ์ใน
การพิจารณาคือ ให้ผู้ซื้อสามารถฟ้องคดีได้ใน 1 ปี นับแต่พบเห็นความช ารุดบกพร่อง
    1.5 ควรก าหนดให้ผู้ประกอบธุรกิจขายห้องชุดมีหน้าที่ต้องน าส่งข้อความ
หรือภาพที่จะโฆษณาหรือหนังสือชักชวนที่จะน าออกโฆษณาแก่บุคคลทั่วไปไม่ว่าจะท าใน
รูปแบบใดให้คณะกรรมการว่าด้วยการโฆษณาพิจารณาให้ความเห็นชอบก่อนผู้ประกอบ
ธุรกิจท าการโฆษณาขายอาคารชุด   

   1.6 ควรแก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก าหนดให้มีการ
ระงับข้อพิพาทที่เกิดจากสัญญาซื้อขายห้องชุดระหว่างผู้ประกอบธุรกิจขายห้องชุดกับผู้
ซื้อโดยวิธีการไกล่เกลี่ยก่อนฟ้องคดี ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 
20 ตรี 

   1.7 ควรแก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก าหนดให้ผู้
ประกอบธุรกิจขายห้องชุดท าสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดกับผู้บริโภคได้ต่อเมื่อได้รับ
ใบอนุญาตก่อสร้างอาคารตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารแล้ว 

2. ข้อเสนอแนะในการท าวิจัยครั้งต่อไป 
   การศึกษาสภาพปัญหาในการบังคับใช้พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

ที่เกี่ยวกับการโฆษณาขายอาคารชุด และปัญหาเกี่ยวกับนิติบุคคลอาคารชุด ตลอดจน
ศึกษาถึงหน่วยงานเฉพาะส าหรับก ากับดูแลการโฆษณาขายอาคารชุด และนิติบุคคล
อาคารชุด 
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