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บทคัดย่อ 
  
 บทความนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาวิเคราะห์ประเด็นปัญหาทางกฎหมายที่
เกิดขึ้นกับผู้บริโภคจากการซื้อขายห้องชุด โดยเฉพาะเรื่อง การส่งมอบ การตรวจรับ 
และการคืนเงินตามแบบอ.ช.22 โดยเปรียบเทียบกฎหมายของสหรัฐอเมริกา 
โดยเฉพาะประเด็นเรือ่งเบี้ยปรับ ข้ันตอนการตรวจสอบห้องชุดก่อนการโอนกรรมสิทธ์ิ 
และระยะเวลาในการคืนเงินให้แก่ผู้ซื้อในกรณีผิดสัญญา นอกจากนี้ บทความนี้ยังได้
เสนอแนวทางในการปรับปรุงแก้ไขแบบอ.ช.22 เพื่อให้เกิดการบังคับใช้ได้อย่างมี
ประสิทธิภาพและเป็นธรรม 
 
ค าส าคัญ: แบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด (อ.ช.22); การผิดสัญญา; การคุ้มครอง 
    ผู้บริโภค; รัฐบัญญัติ อาคารชุด ค.ศ. 1980 
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Abstract 
   
 This article aims to study the legal issues facing consumers as a 
result of condominium sale and purchase, with a focus on issues 
involving the delivery, pre-delivery inspection, and refund, as stipulated 
in the Or.Chor.22 standard contract; to engage in a comparative study 
of Thai and US standard contracts; and to explore possibilities for 
amending the Or.Chor.22 standard contract with a view to improving its 
enforcement and ensuring a fair deal. 
 
Keywords: Standard contract for the sale and purchase of  
                 condominium units (Or.Chor.22); Breach of contract;  
                 Consumer protection; Uniform Condominium Act 1980 
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บทน า 
 ปัจจุบันท่ีอยู่อาศัยประเภทอาคารชุด หรือคอนโดมิเนียม ได้รับความนิยมใน
หมู่ผู้บริโภคที่มีรายได้ปานกลางหรือรายได้น้อยต่างกับในสมัยก่อนมาก เนื่องจากท่ีดิน
ในเมืองมีจ านวนน้อยกว่าพลเมืองที่ เดินทางเข้ามาตั้งถิ่นฐานและประกอบอาชีพ 
เพราะจ านวนประชากรเพิ่มขึ้นอย่างรวดเร็ว ในขณะที่ปริมาณที่ดินมีเท่าเดิม 
ก่อให้เกิดปัญหาการขาดแคลนที่ดิน จากปัญหาดังกล่าว ภาครัฐได้ตระหนักถึงความ
เดือดร้อนจึงเข้ามาช่วยเหลือประชาชนโดยการจัดสร้างที่อยู่อาศัยให้ ภายใต้การ
ด าเนินการของการเคหะแห่งชาติ แต่ก็ยังไม่เพียงพอต่อความต้องการ ภาคเอกชนจึง
เข้ามาลงทุนในธุรกิจอาคารชุดจ านวนมาก ท าให้เกิดการแข่งขันสูงในภาคธุรกิจนี้ เพื่อ
ตอบสนองความต้องการที่หลากหลายของประชาชน เช่น อาคารชุดเพื่อการพักอาศัย 
อาคารชุดเพื่อตากอากาศ อาคารชุดส านักงาน และอาคารชุดเพื่อการลงทุนโดยเสนอ
อัตราผลตอบแทนเป็นรายปีให้แก่ผู้ซื้อ เป็นต้น  

 อย่างไรก็ตาม เมื่อมีการแข่งขันมากขึ้นย่อมมีปัญหาตามมา โดยเฉพาะ
ปัญหาผู้บริโภคถูกเอารัดเอาเปรียบ เช่น ผู้ประกอบการส่วนใหญ่จัดเสนอขายห้องชุด
ทั้งที่ยังไม่มีการก่อสร้าง มีเพียงแบบจ าลองโครงการและเอกสารประกอบการขาย
เท่านั้น ในขณะเดียวกันการท านิติกรรมสัญญาระหว่างผู้ซื้อกับผู้ขายมักระบุข้อสัญญา
ที่ผู้ขายซึ่งเป็นผู้มีอ านาจต่อรองสูงได้เปรียบไว้หลายประการ เช่น การท าบันทึก
ข้อตกลงต่าง ๆ แนบท้ายสัญญาจะซื้อจะขายไว้หลายแบบ หรือท าสัญญาแยกออกมา
อีกฉบับจากสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด ท าให้การบังคับตามสัญญาเกิดความยุ่งยาก
และในบางครั้งท าให้ผู้บริโภคเสียเปรียบ นอกจากนี้ ยังมีผู้ประกอบธุรกิจที่ไม่สุจริต 
เช่น การเสนอขายก่อนก่อสร้างโครงการโดยเรียกเก็บเงินจองและเงินดาวน์ เพื่อน า
เงินท่ีได้มาไปบริหารจัดการในอีกโครงการหนึ่งเพื่อลดต้นทุนในการกู้ยืม และสุดท้ายก็
ปิดโครงการที่เสนอขายใหม่นั้นไป และปล่อยให้ผู้ซื้อใช้สิทธิเรียกร้องของเงินคืนต่อไป 
ท าให้เกิดผลเสียหายแก่ประชาชนเป็นจ านวนมาก  

 จากปัญหาที่เกิดขึ้น กระทรวงมหาดไทยจึงออกประกาศเรื่อง ก าหนดแบบ
สัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาซื้อขายห้องชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 
2522 พร้อมด้วยแบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด (อ.ช.22) และสัญญาซื้อขายห้องชุด 
(อ.ช.23) เมื่อวันท่ี 2 กรกฎาคม 2551 เพื่อใช้เป็นแบบสัญญามาตรฐานในการซื้อขาย
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ห้องชุดและคุ้มครองผู้บริโภคจากการถูกเอาเปรียบจากข้อสัญญาที่ไม่เป็ นธรรม 
อย่างไรก็ตาม แม้จะมีการประกาศใช้แบบอ.ช.22 แต่ผู้บริโภคจ านวนมากก็ยังคงไม่ได้
รับความเป็นธรรม ยังคงมีเรื่องร้องเรียนถึงคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภคเกี่ยวกับ
การผิดสัญญาของผู้ขายคอนโดมิเนียมมากถึง 2,863 เรื่อง ระหว่างปี 2556 – 2558   
(ดูตาราง 1) จากตารางจะเห็นได้ว่า การผิดสัญญาที่เกิดขึ้นเป็นเรื่องของความช ารุด
บกพร่องของทรัพย์สิน การก่อสร้างไม่แล้วเสร็จตามระยะเวลาที่ระบุในสัญญา และ
การขอเงินมัดจ าคืนหรือเงินจองคืนกรณีกู้ไม่ผ่าน ซึ่งเป็นประเด็นที่ผู้เขียนจะท าการ
วิเคราะห์ในบทความนี้ 

ตาราง 1 (ส านักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค, 2558: 3) 

 
วัตถุประสงค์ 

 บทความนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อวิเคราะห์ปัญหาที่พบในแบบสัญญาจะซื้อจะ
ขายห้องชุด หรือ ต่อไปในบทความนี้จะเรียกว่า “แบบอ.ช.22” สามประการส าคัญ 
ได้แก่ (1) ปัญหาผู้ขายไม่สามารถส่งมอบห้องชุดหรือส่งมอบห้องชุดให้แก่ผู้ซื้อล่าช้า
ตามก าหนดระยะเวลาที่ระบุไว้ในแบบอ.ช.22 (2) ปัญหาเรื่องกระบวนการและ
มาตรฐานในการตรวจรับมอบห้องชุด และ (3) การก าหนดระยะเวลาในการคืนเงิน
ให้แก่ผู้ซื้อภายหลังสัญญาสิ้นสุดลงเพราะการผิดสัญญา นอกจากนี้ บทความนี้ยัง
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เสนอแนวทางแก้ไขปรับปรุงแบบอ.ช.22 เพื่อให้เกิดการบังคับใช้ที่มีประสิทธิภาพและ
เป็นธรรมกับผู้บริโภคต่อไป 

ระเบียบวิธีวิจัย 

 บทความนี้ใช้ระเบียบวิธีวิจัยเชิงคุณภาพจากข้อมูลเอกสารเป็นส าคัญ 
โดยเฉพาะเอกสารทางกฎหมาย งานวิจัย และเอกสารราชการต่าง ๆ นอกจากนี้ 
ผู้เขียนยังใช้ข้อมูลเชิงประจักษ์จากการสัมภาษณ์เชิงลึกกับผู้ประกอบการธุรกิจซื้อขาย
คอนโดมิเนียมรายใหญ่จ านวน 3 บริษัท ซึ่งมีประสบการณ์ในการพัฒนาโครงการ
คอนโดมิเนียมมาแล้วไม่น้อยกว่า 50 โครงการ รวมถึงประสบการณ์โดยตรงของ
ผู้เขียนจากการท างานในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ไม่น้อยกว่า 8 ปี และน าข้อมูลทั้งหลาย
มาวิเคราะห์เพื่อใช้เป็นแนวทางในการน าเสนอการแก้ไขปรับปรุงแบบสัญญาจะซื้อจะ
ขายห้องชุด (อ.ช.22) เพื่อการบังคับใช้อย่างมีประสิทธิภาพและเป็นธรรมต่อผู้บริโภค 

ผลการศึกษา 

 จากการศึกษาพบว่าปัญหาที่เกิดขึ้นจากการผิดสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด 
แบ่งออกเป็น 2 ระยะ กล่าวคือ (1) ปัญหาก่อนโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดและการบังคับ
เบี้ยปรับ ซึ่งประเด็นปัญหาที่เกิดขึ้นคือ ผู้ขายไม่สามารถส่งมอบห้องชุดหรือส่งมอบ
ห้องชุดล่าช้าไม่เป็นไปตามระยะเวลาที่ตกลงไว้ในสัญญา โดยสาเหตุส าคัญเกิดจาก
อัตราเบี้ยปรับที่ก าหนดไว้ในแบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด (อ.ช.22) มีอัตราที่ต่ า
มาก ท าให้ผู้ขายเลือกที่จะยอมเสียค่าปรับแทน และ (2) ปัญหาหลังจากโอน
กรรมสิทธ์ิห้องชุดแล้ว ซึ่งประเด็นปัญหาที่เกิดขึ้นคือ ความช ารุดบกพร่องของห้องชุด
ที่พบภายหลังการโอนกรรมสิทธิ์แล้ว ท าให้ผู้ซื้อเสียเปรียบอย่างมากในการเรียกร้อง
ให้ผู้ขายจัดการซ่อมแซม สาเหตุส าคัญมาจากการที่กฎหมายไม่ได้ก าหนดมาตรฐานใน
เรื่องการตรวจรับมอบห้องชุดก่อนโอนกรรมสิทธิ์ไว้ นอกจากนี้ ยังมีปัญหาเรื่องการ
ก าหนดระยะเวลาในการคืนเงินให้แก่ผู้ซื้อภายหลังสัญญาสิ้นสุดลงด้วยเหตุผิดสัญญา 
ท าให้ผู้ซื้อโดนเอาเปรียบอย่างมากและแบบสัญญาจะซื้อจะขาย (อ.ช.22) ก็ไม่ได้
ก าหนดเรื่องนี้ไว้เช่นกัน  
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อภิปรายผลการศึกษา 

 ตามที่ได้กล่าวแล้วข้างต้น ปัญหาของสัญญาซื้อขายห้องชุดนั้น สาเหตุที่
ส าคัญประการหนึ่งคือ ช่องว่างทางกฎหมายที่เกิดขึ้นในแบบสัญญาจะซื้อจะขายห้อง
ชุด (อ.ช.22) ท าให้ไม่สามารถคุ้มครองผู้บริโภคได้อย่างมีประสิทธิภาพและเป็นธรรม 
ขัดกับเจตนารมณ์ของการประกาศใช้แบบสัญญามาตรฐานฉบับนี้อย่างมาก ในหัวข้อ
นี้ ผู้เขียนจะอภิปรายความเป็นมาของแบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด (อ.ช.22) โดย
จะวิเคราะห์ประเด็นปัญหาของแบบอ.ช. 22 และเปรียบเทียบกับสัญญาซื้อขายห้อง
ชุดของประเทศอังกฤษและอเมริกา เพื่อน าเสนอแนวทางแก้ไขปรับปรุงแบบสัญญาจะ
ซื้อจะขายห้องชุดต่อไป   

 1. ประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ืองก าหนดแบบสัญญาจะซ้ือจะขาย
และสัญญาซ้ือขายห้องชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ 2522) พร้อมด้วย
แบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด (อ.ช.22)  

 “อาคารชุด” ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ได้แบ่งแยกพื้นใช้
สอยออกจากกันเป็น 2 ส่วนคือ พื้นที่ส่วนกลางที่ผู้ครอบครองกรรมสิทธิ์ในห้องชุด
เป็นเจ้าของรวมกันในและมีสิทธิใช้ประโยชน์จากทรัพย์นั้นร่วมกัน โดยมีนิติบุคคล
อาคารชุดซึ่งเป็นบุคคลที่กฎหมายตั้งขึ้น เป็นผู้มีหน้าที่บ ารุงรักษาทรัพย์ส่วนกลาง
ดังกล่าว โดยเก็บเงินค่าบ ารุงรักษาจากผู้ถือกรรมสิทธิ์ห้องชุด ตามอัตราส่วนการถือ
ครองกรรมสิทธ์ิ ส่วนท่ีสองคือ พื้นที่ส่วนบุคคลหรือพื้นที่ภายในห้องชุด โดยพื้นที่ส่วน
บุคคลจะปรากฎในหนังสือส าคัญแสดงกรรมสิทธิ์หรือโฉนดอาคารชุดนั้น 
(พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 4) 

 แต่เดิมสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดท าขึ้นโดยผู้ขายเพียงฝ่ายเดียว มักมีเพียง
ข้อความ แผ่นโฆษณา หรือรูปแบบต่าง ๆ ตามภาพที่ปรากฏในแผ่นโฆษณา หรือมี
เพียงห้องตัวอย่างให้ดู หรือการบอกกล่าวให้ข้อมูลโดยตัวแทนขายของผู้ขาย สิ่ง
เหล่านี้ถือเป็นค ามั่นหรือค าสัญญาจากผู้ขายที่ให้แก่ผู้ซื้อ รายละเอียดที่ระบุในสัญญา
นั้น มีบางเนื้อหาที่ผู้ขายจงใจที่จะไม่ระบุเพื่อผูกมัดตัวเอง รวมถึงระบุข้อจ ากัดความ
รับผิดที่เอารัดเอาเปรียบผู้ซื้อ ซึ่งผู้ซื้อส่วนใหญ่จะไม่มีอ านาจในการต่อรองขอแก้ไขข้อ
สัญญา ดังนั้น หน่วยงานของรัฐจึงเข้ามามีบทบาทในการคุ้มครองผู้บริโภคที่ไม่ได้รับ
ความเป็นธรรมจากการบริโภคสินค้า เพื่อไม่ให้ผู้บริโภคถูกเอาเปรียบจากภาคเอกชน 
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จึงต้องมีความจ าเป็นที่จะต้องควบคุมข้อตกลงที่ระบุในสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด 
อ.ช.22 จึงมีการตราพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ขึ้นเพื่อควบคุมข้อตกลงใน
สัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด การท าสัญญาเป็นลายลักษณ์อักษรจึงถือว่ามีความส าคัญ
ยิ่งต่อการซื้อขายห้องชุด เพราะสัญญานั้นจะถือเป็นตัวช่วยในการก าหนดภาระหน้าที่
แง่ผู้ซื้อและผู้ขาย และการใช้สิทธิเรียกร้องเมื่อมีการไม่ปฏิบัติให้เป็นไปตามข้อสัญญา 
จึงถือว่าเป็นฝ่ายผิดสัญญาซื้อขายห้องชุดและต้องรับผิดตามที่ได้ตกลงกันไว้ในสัญญา
ซื้อขายห้องชุด ตามกฎหมายอาคารชุด พ.ศ.2522  

 แบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด (อ.ช.22) ประกอบไปด้วย 10 ส่วนหลัก 
ดังต่อไปนี้  

 ส่วนที่ 1 รายละเอียดการจัดท าสัญญา ส่วนนี้จะปรากฏเป็นส่วนแรกของ
สัญญา เพื่อบันทึกข้อมูลวันเวลาที่มีการท าสัญญาขึ้น รวมไปถึงสถานที่ที่มีการจัดท า
สัญญาฉบับนี้ ถ้าหากไม่มีการก าหนดเวลาเริ่มต้นที่ให้สัญญามีผลบังคับใช้ ก็จะถือว่า
สัญญามีผลนับตั้งแต่วันท่ีมีการท าสัญญาขึ้นซึ่งก็คือวันท่ีซึ่งปรากฏอยู่ในส่วนท่ี 1  

 ส่วนท่ี 2 รายละเอียดของคู่สัญญา คู่สัญญาของสัญญาจะซื้อจะขายในกรณี
ที่เป็นการซื้อขายกันโดยตรงนั้นจะประกอบไปด้วย 2 ฝ่าย ฝ่ายหนึ่งคือผู้จะซื้อ และ
อีกฝ่ายคือผู้จะขาย ในส่วนนี้จะระบุข้อมูลที่แสดงตัวตนของคู่สัญญาทั้งสองฝ่าย ตั้งแต่
ช่ือ-นามสกุล อายุ และที่อยู่ โดยจะใช้รายละเอียดตามที่แสดงบนบัตรประชาชน โดย
จะใช้ส าเนาบัตรประชาชนเป็นเอกสารแนบท้ายของสัญญาจะซื้อจะขาย  

 ส่วนที่ 3 รายละเอียดอสังหาริมทรัพย์  ในส่วนนี้จะแสดงรายละเอียดของ
อสังหาริมทรัพย์ที่จะซื้อจะขาย ส าหรับห้องชุดนั้น จะมีการระบุถึงรายละเอียดของ
ห้องชุด ได้แก่ ช่ือโครงการ ช่ืออาคารที่ห้องชุดตั้งอยู่ ช้ันท่ีห้องชุดตั้งอยู่ เลขที่ของห้อง
ชุด เนื้อที่ห้อง ความสูง ความยาว ความกว้างของห้องชุด พร้อมแนบแผนผังแสดง
ที่ตั้งบนช้ันของอาคารและแบบแปลนภายในของห้องชุด นอกจากนั้น ยังต้องระบุ
รายละเอียดของอาคารที่ห้องชุดนั้นตั้งอยู่ ได้แก่ หมายเลขโฉนดที่ดิน เลขที่ดิน ต าบล 
อ าเภอ และจังหวัดซึ่งที่ดินตั้งอยู่ โดยรายละเอียดเกือบทั้งหมดจะปรากฏอยู่แล้วบน
หนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิห้องชุด  
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 ส่วนที่ 4 ราคาขายและรายละเอียดการช าระเงิน  ในส่วนนี้จะระบุว่า
คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงที่จะซื้อจะขายห้องชุดในราคาเท่าไร โดยมีการระบุจ านวน
เงินเป็นตัวเลขและตัวอักษร พร้อมกันนั้นก็มีการแจกแจงอย่างชัดเจนว่าในราคาที่จะ
ซื้อจะขายนี้มีส่วนที่แบ่งออกมาเพื่อเป็นมัดจ า วิธีการช าระเงินเป็นการช าระด้วยเงิน
สด หรือถ้าช าระด้วยเช็คธนาคารก็ให้ระบุธนาคาร สาขา เลขที่เช็ค วันที่และจ านวน
เงินที่สั่งจ่าย และระบุถึงจ านวนเงินส่วนที่เหลือที่จะให้มีการช าระในวันท าสัญญาซื้อ
ขายหรือโอนกรรมสิทธ์ิ  

 ส่วนที่ 5 รายละเอียดการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์  ใจความส าคัญของ
ส่วนนี้คือ การระบุวัน ซึ่งจะให้มีการท าสัญญาซื้อขายและจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์
ขึ้น ซึ่งอาจจะก าหนดเป็นวันที่แน่นอน หรือจะก าหนดเป็นจ านวนวันนับจากที่มีการ
ท าสัญญาจะซื้อจะขายกันก็ได้ อีกทั้งมีการกล่าวถึงเรื่องค่าใช้จ่ายในการซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย์ เช่น ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ์ ค่าอากร ฯลฯ โดยก าหนด
อย่างชัดเจนว่าฝ่ายผู้จะซื้อจะต้องรับผิดชอบในส่วนบ้างและรับผิดชอบเท่าไร และผู้
จะขายจะรับผิดชอบส่วนใดและจ านวนเท่าใด  

 ส่วนที่ 6 ค ารับรองของผู้ขาย  ค ารับรองของผู้จะขายนั้นเป็นการเรียกร้อง
จากผู้จะซื้อให้ผู้จะขายรับรองว่าห้องชุดที่จะซื้อจะขายนั้นไม่มีภาระผูกพันใด ๆ อยู่
รวมถึงบังคับผู้จะขายว่าจะต้องไม่น าห้องชุดไปก่อให้เกิดภาระผู้พันใด ๆ เพิ่มขึ้นอีก
นับแต่ได้ท าสัญญาจะซื้อจะขายกัน 

 ส่วนที่ 7 การโอนสิทธิ  บางกรณีจะมีการก าหนดจากผู้จะขายเกี่ยวกับการ
โอนสิทธิของผู้จะซื้อไปยังบุคคลอื่น โดยผู้จะขายสามารถระบุในสัญญาจะซื้อจะขาย
บังคับไม่ให้ผู้จะซื้อโอนสิทธิไปยังคนอ่ืนได้ เว้นแต่จะได้รับค ายินยอมเป็นหนังสือจากผู้
จะขาย  

 สว่นท่ี 8 การผิดสัญญาและการระงับสัญญา  ในส่วนน้ีจะกล่าวถึงการบังคับ
ใช้ของสัญญาจะซื้อจะขายว่าจะเกิดผลต่อคู่สัญญาอย่างไรเมื่อฝ่ายหนึ่งผิดสัญญา โดย
จะแบ่งการผิดสัญญาออกเป็นสองกรณี กรณีแรกเป็นการผิดสัญญาโดยฝ่ายผู้จะซื้อ 
ถ้าหากผู้จะซื้อผิดสัญญาไม่ไปจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิ์และชาระเงินส่วนที่เหลือ 
ในกรณีนี้ สัญญาให้ผู้จะขายริบเงินมัดจ าที่วางไว้ตอนท าสัญญาจะซื้อจะขายทั้งหมดได้ 
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อีกกรณีหนึ่งคือกรณีที่ผู้จะขายผิดสัญญาไม่ไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดให้แก่
ผู้จะซื้อ สัญญาฯ ให้สิทธิผู้จะซื้อสามารถฟ้องร้องบังคับให้ผู้จะขายปฏิบัติตามสัญญา
ได้ รวมไปถึงปรับเป็นเงินกรณีผู้จะขายส่งมอบล่าช้ารวมถึงมีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหาย
ได้ตามเง่ือนไขท่ีระบุในสัญญา  

 ส่วนที่ 9 ข้อตกลงและเง่ือนไขอื่น ๆ  คือข้อตกลงเพิ่มเติมที่คู่สัญญาตกลง
กันไว้ล่วงหน้าเพื่อเป็นทางออกในกรณีที่มีปัญหาเกิดขึ้น เช่น กรณีที่ต้องมีการช าระ
เงินหรือคืนเงินล่าช้าให้คู่สัญญามีสิทธิคิดดอกเบี้ยต่อกัน โดยก าหนดอัตราดอกเบี้ยที่
จะใช้ค านวณและก าหนดให้เริ่มคิดดอกเบี้ยนับแต่วันที่ผิดนัด กรณีที่การเลื่อนหรือ
ผ่อนผันเวลานั้นกระทบต่อสิทธิของแต่ละฝ่ายอย่างไรบ้าง และถ้ามีการทวงถามหรือ
การส่งเอกสารใด ๆ จะให้ส่งไปยังท่ีใด เป็นต้น  

 ส่วนที่ 10 การลงช่ือของคู่สัญญาและพยาน  หลังจากที่คู่สัญญารับทราบ
และเข้าใจข้อความในสัญญาตลอดครบถ้วนดีแล้ว ในส่วนนี้คือ ส่วนส าคัญที่ท าให้เกิด
การผูกนิติสัมพันธ์กันขึ้นด้วยการแสดงเจตนาให้สัญญามีผลบังคับใช้ระหว่างคู่สัญญา 
ด้วยการลงช่ือของผู้จะซื้อและผู้จะขายในสัญญาพร้อมทั้งพยานอีกฝ่ายละ 1 คนร่วม
ลงช่ือรับทราบ โดยสัญญาจะซื้อจะขายจะท าขึ้น 2 ฉบับ และมีข้อความถูกต้องตรงกัน 
มอบให้คู่สัญญาเก็บไว้ฝ่ายละ 1 ฉบับ 

 หากมองจากองค์ประกอบหลักของแบบอ.ช.22 แล้ว แน่นอนว่าเป็นส่วน
ส าคัญและเป็นมาตรฐานทั่วไปของการท าสัญญาซื้อขายห้องชุด อาจเรียกได้ว่า เป็น
ส่วนที่ขาดไม่ได้ของสัญญาดังกล่าว ซึ่งเราจะเปรียบเทียบจากตัวอย่างของสัญญาซื้อ
ขายห้องชุดของสหรัฐอเมริกา อย่างไรก็ตาม หากเราศึกษาลงไปในรายละเอียดแล้ว 
(จะกล่าวถึงต่อไปในหัวข้อ 5.3) จะพบว่า แบบอ.ช.22 ยังมีช่องโหว่ทางกฎหมายอยู่
หลายประการซึ่งท าให้สัญญาไม่สามารถบังคับใช้ได้อย่างมีประสิทธิภาพและผู้บริโภค
ไม่ได้รับความคุ้มครองอย่างเป็นธรรม 

 2. รัฐบัญญัติอาคารชุด ค.ศ. 1980 (The Uniform Condominium 
Act 1980)  

 สหรัฐอเมริกามีการตรากฎหมายเกี่ยวกับอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม ซึ่งมี
สถานะเป็นกฎหมายระดับประเทศบังคับใช้กับทุกมลรัฐ เรียกว่า Uniform 
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Condominium Act 1980 มีจุดมุ่งหมายเพื่อใช้บังคับให้เป็นในทางเดียวกันส าหรับ
การซื้อขายอาคารชุด หากเปรียบเทียบกับกฎหมายไทย อาจกล่าวได้ว่าเป็นกฎหมาย
ลักษณะเดียวกับพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 รัฐบัญญัติอาคารชุดของ
อเมริกาได้ให้ความหมายของค าว่า “อาคารชุด” ไว้ในมาตรา 1-103 (7) ว่าหมายถึง 
อสังหาริมทรัพย์ ซึ่งส่วนหนึ่งได้ถูกก าหนดให้เป็นกรรมสิทธิ์แยกและส่วนที่เหลือให้
เป็นกรรมสิทธิ์ร่วมโดยเฉพาะของเจ้าของส่วนทั้งหลายดังกล่าว อสังหาริมทรัพย์มิใช่
อาคารชุดเว้นเสียแต่ว่า ผลประโยชน์ที่แบ่งแยกมิได้ในส่วนร่วมกันนั้นได้มอบไว้ให้แก่
เจ้าของห้องชุด1 

 แม้ว่าสหรัฐอเมริกาจะมีกฎหมายอาคารชุดท่ีใช้บังคับท่ัวประเทศอย่าง The 
Uniform Condominium Act 1980 แต่สหรัฐอเมริกาไม่ได้ก าหนดแบบสัญญา
มาตรฐานการซื้อขายห้องชุดไว้เช่นเดียวกับแบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด (อ.ช.22) 
แต่ไม่ได้หมายความว่าสหรัฐอเมริกาไม่มีสัญญามาตรฐาน สิ่งที่ประเทศไทยแตกต่าง
จากสหรัฐอเมริกาคือ แบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด (อ.ช.22) ของประเทศไทยนั้น
ก าหนดไว้เป็นกฎหมายโดยภาครัฐ แต่สัญญาซื้อขายห้องชุดของสหรัฐอเมริกาเป็น
สัญญามาตรฐานที่ก าหนดโดยภาคเอกชน คู่สัญญาสามารถตกลงรายละเอียดของข้อ
สัญญาได้ตามที่ต้องการตราบเท่าที่ไม่ขัดกับกฎหมาย หรืออีกนัยคือ หากกฎหมาย
ไม่ได้ก าหนดห้ามไว้ คู่สัญญาย่อมสามารถท าได้ ไม่ได้มีแบบสัญญากลางท่ีคู่สัญญาต้อง

                                                           
1 ...1-103. [Definitions] 

 In the declaration and bylaws, unless specifically provided otherwise or 
the context otherwise requires, and in this Act:  

 ...(7) "Condominium" means real estate, portions of which are designated 
for separate ownership and the remainder of which is designated for common 
ownership solely by the owners of those portions. Real estate is not a 
condominium unless the undivided interests in the common elements are vested 
in the unit owners. 
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น าไปใช้แบบของไทย ท าให้สัญญามาตรฐานในการซื้อขายห้องชุดในสหรัฐอเมริกานั้น
มีความหลากหลายมาก  

 อย่างไรก็ตาม หากพูดถึงองค์ประกอบของสัญญาซื้อขายห้องชุดของ
สหรัฐอเมริกา ก็สามารถศึกษาได้จาก The Uniform Condominium Act 1980 ซึ่ง
มีรายละเอียดค่อนข้างมาก ดังนั้น ผู้เขียนจะขอกล่าวถึงเฉพาะรายละเอียดในส่วนที่
เกี่ยวข้องกับประเด็นปัญหาที่เกิดขึ้นในประเทศไทย เพื่อน าข้อมูลมาเป็นแนวทางใน
การปรับปรุงแก้ไขแบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด (อ.ช.22) ของประเทศไทยต่อไป 
โดยมีมาตราที่เกี่ยวข้อง ดังนี้ 

 มาตรา 4 ของ The Uniform Condominium Act 19802 เป็น
บทบัญญัติที่เกี่ยวกับการคุ้มครองผู้ซื้ออาคารชุด โดยมีสาระส าคัญในเรื่องการ

                                                           
2 ...4-101. [Applicability; Waiver] 

 (a) This Article applies to all units subject to this Act, except as provided 
is subsection (b) or as modified or waived by agreement of purchasers of units in a 
condominium in which all units are restricted to non-residential use. 

 (b) Neither a public offering statement nor a resale certificate need be 
prepared or delivered in the case of: 

  (1) a gratuitous disposition of a unit; 

  (2) a disposition pursuant to court order; 

  (3) a disposition by a government or governmental agency; 

  (4) a disposition by foreclosure or deed in lieu of foreclosure; 

  (5) a disposition to a person in the business of selling real 
estate who   intends to offer those units to purchasers; or 
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ก าหนดให้มีการเปิดเผยข้อมูลในหนังสือช้ีชวนหรือโฆษณาเสนอขายเกี่ยวกับ
รายละเอียดของโครงการอาคารชุดที่เสนอขายให้แก่ผู้ซื้อก่อนที่จะมีการลงนามใน
สัญญา ซึ่งการเปิดเผยข้อมูลดังกล่าวนั้น จะต้องเปิดเผยอย่างชัดแจ้งด้ วยความ
สมบูรณ์และถูกต้องตรงกับข้อเท็จจริงไม่มีการปิดบังซ่อนเร้นใด ๆ ซึ่งข้อมูลที่จะต้อง
เปิดเผยแก่ผู้ซื้อ ได้แก่ 

 1) ช่ือและที่อยู่ของผู้ขายและอาคารชุด 

 2) ลักษณะของอาคารชุดรวมถึงขอบเขต ประเภทของห้องชุด และ
ระยะเวลาการก่อสร้างตั้งแต่เริ่มต้นจนสิ้นสุดและสิ่งอ านวยความสะดวกที่จะจัดให้มี
ขึ้นภายในโครงการอาคารชุด 

 3) รายละเอียดเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด 

 4) รายละเอียดเกี่ยวกับการช าระเงินค่าซื้อขาย 

 5) จ านวนห้องชุด 

 6) ภาระผูกพันในอาคาร ตลอดจนเงื่อนไขข้อจ ากัดและการสงวนสิทธ์ิที่มีผล
ต่ออาคารชุด 

 7) ค่าธรรมเนียมเริ่มต้นหรือค่าธรรมเนียมพิเศษใด ๆ ที่ผู้ซื้อจะต้องช าระ
และการอธิบายวัตถุประสงค์และวิธีการค านวณอัตราค่าธรรมเนียม 

 8) การอธิบายถึงการเสนอหรือการจัดการเกี่ยวกับการเงินโดยผู้ขาย 

 9) เง่ือนไขและข้อจ ากัดที่ส าคัญเกี่ยวกับการรับประกันใด ๆ ที่ก าหนดโดย
ผู้ขายรวมถึงข้อจ ากัดของการบังคับใช้และความเสียหาย 

 ข้อมูลทั้งหลายที่ก าหนดข้างต้น อาจเปรียบได้กับองค์ประกอบที่ปรากฏใน
แบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด (อ.ช.22) ของไทยนั่นเอง แม้องค์ประกอบหลักจะ
คล้ายกัน แต่รายละเอียดให้แต่ละข้อนั้นอาจแตกต่างกัน เช่น วิธีในการค านวนอัตรา

                                                                                                                           
  (6) a disposition that may be canceled at any time and for any 
reason   by the purchaser without penalty. 
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ค่าธรรมเนียม ของประเทศสหัสรัฐอเมริกาได้ก าหนดไว้ แต่ในสัญญาจะซื้อจะขายห้อง
ชุด (อ.ช.22) ของประเทศไทย ระบุไว้เพียงหน้าที่ในการช าระค่าธรรมเนียมเท่านั้น 
ไม่ได้ระบุวิธีคิดค่าธรรมเนียมไว้อย่างชัดเจน เหมือนในประเทศสหรัฐอเมริกา เป็นต้น  

 

 มาตรา 4-113 ของ The Uniform Condominium Act 19803 เป็นการ
กล่าวถึงรายละเอียดเกี่ยวกับการรับรองเรื่องคุณภาพ กล่าวคือ ต้องเป็นค ารับรองที่
                                                           
3 4-113. [Express Warranties of Quality] 
 (a) Express warranties made by any seller to a purchaser of a unit, if relied 
upon by the purchaser, are created as follows: 
  (1) any affirmation of fact or promise which relates to the unit, 
its use, or rights appurtenant thereto, area improvements to the condominium that 
would directly benefit the unit, or the right to use or have the benefit of facilities 
not located in the condominium, creates an express warranty that the unit and 
related rights and uses will conform to the affirmation or promise; 
  (2) any model or description of the physical characteristics of 
the condominium, including plans and specifications of or for improvements, 
creates an express warranty that the condominium will conform to the model or 
description; 
  (3) any description of the quantity or extent of the real estate 
comprising the condominium, including plats or surveys, creates an express 
warranty that the condominium will conform to the description, subject to 
customary tolerances; and 
  (4) a provision that a buyer may put a unit only to a specified 
use is an express warranty that the specified use is lawful. 
 (b) Neither formal words, such as "warranty" or "guarantee", nor a specific 
intention to make a warranty, are necessary to create an express warranty of 
quality, but a statement purporting to be merely an opinion or commendation of 
the real estate or its value does not create a warranty. 
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ชัดเจนซึ่งจัดท าโดยผู้ขาย จะต้องจัดท าโดยถูกต้อง เป็นที่มั่นใจแก่ผู้ซื้อ โดยมี
รายละเอียดดังต่อไปนี้ 

 1) การรับรองใด ๆ เกี่ยวกับสัญญาซึ่งเกี่ยวข้องกับห้องชุด การใช้งานของ
ห้องชุดและสิทธิในการใช้หรือได้รับประโยชน์จากเครื่องอ านวยความสะดวก 

 2) แบบหรือรายละเอียดใด ๆ ของคุณลักษณะทางกายภาพของอาคารชุด 
รวมไปถึงแผนผังและรายละเอียดข้อก าหนดของอาคารชุด 

 3) รายละเอียดใด ๆ ของจ านวนหรือการขยายอสังหาริมทรัพย์ที่
ประกอบด้วยอาคารชุดรวมไปถึงโฉนดที่ดิน หรือการส ารวจ การจัดท าค ารับรองที่
ชัดเจนของอาคารชุดจะต้องเป็นไปตามรายละเอียดที่ก าหนดตามกฎหมาย 

 จะเห็นได้ว่าการก าหนดเรื่องการท าค ารับรองโดยผู้ขายนั้นจะช่วยป้องกัน
ปัญหาที่อาจตามมาในกรณีห้องชุดพบความช ารุดบกพร่องหลังจากโอนกรรมสิทธิ์แล้ว 
ท าให้ผู้ขายไม่สามารถปัดความรับผิดชอบได้ แต่แบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด 
(อ.ช.22) ของไทยก าหนดเพียงหน้าท่ีของผู้ขายในการส่งมอบห้องชุดตามที่ตกลงไว้ใน
สัญญา แต่ไม่ได้ก าหนดรายละเอียดไว้ เช่น การท าค ารับรอง หรือการตรวจรับก่อนส่ง
มอบ เกิดเป็นช่องโหว่ทางกฎหมายที่ท าให้ผู้ขายใช้ปัดความรับผิดชอบได้ เช่น ผู้ขาย
อาจอ้างว่าส่งมอบห้องชุดในสภาพสมบูรณ์แล้ว ความช ารุดบกพร่องอาจเกิดจาก
ความผิดของผู้ซื้อเอง เป็นต้น ข้ออ้างทั้งหลายของผู้ขายท าให้ผู้ซื้อเสียเปรียบมาก 
โดยเฉพาะหลักจากโอนกรรมสิทธ์ิแล้ว  

 โดยสรุปแล้ว จะเห็นได้ว่า The Uniform Condominium Act 1980 ของ
สหรัฐอเมริกา มีบทบัญญัติในส่วนที่เกี่ยวข้องกับการคุ้มครองผู้ซื้ออยู่ด้วยแม้จะไม่
ชัดเจนนัก ผู้เขียนมองว่าเหตุผลหนึ่งเป็นเพราะกฎหมายของสหรัฐอเมริกาให้
                                                                                                                           
 (c) Any conveyance of a unit transfers to the purchaser all express 
warranties of quality made by previous sellers. 
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ความส าคัญกับหลักอิสระในการเข้าท าสัญญาของเอกชนอย่างมาก ท าให้ภาครัฐไม่
พยายามเข้ามาแทรกแซงเรื่องการท าสัญญาของภาคเอกชนเช่นเดียวกับประเทศไทย 
อย่างไรก็ตาม กฎหมายดังกล่าวมีข้อก าหนดเกี่ยวกับการเปิดเผยข้อมูลในหนังสือช้ี
ชวนเสนอขายมากมายในหลายรายการ เช่น รายละเอียดเกี่ยวกับการจดทะเบียน
อาคารชุด ลักษณะและรายละเอียดของอาคารและทรัพย์สินต่าง ๆ ระยะเวลา
ก่อสร้าง การช าระเงินค่าซื้อขาย เป็นต้น อันเป็นการให้ความคุ้มครองแก่ผู้ซื้อใน
ขั้นตอนก่อนท าสัญญาได้อย่างมาก เมื่อน ามาเปรียบเทียบกับแบบสัญญาจะซื้อจะขาย
ห้องชุด (อ.ช.22) ก็มีส่วนที่คล้ายคลึงกันหลายอย่าง เช่น ในส่วนของข้อมูลที่ผู้ขายมี
หน้าท่ีต้องเปิดเผยให้ผู้บริโภครับทราบในเบื้องต้นเพื่อประกอบการตัดสินใจในการเข้า
ท าสัญญา เป็นต้น 

 นอกจากนี้ ในสหรัฐอเมริกานั้น รัฐไม่ได้เข้ามาควบคุมธุรกิจซื้อขายอาคาร
ชุดที่บังคับให้ผู้ประกอบธุรกิจต้องใช้ข้อสัญญามาตรฐานที่รัฐก าหนดขึ้น การซื้อขาย
ทั่วไปจะมีแบบฟอร์มต่าง ๆ ให้ประชาชนที่จะเข้าท าสัญญาเลือกใช้อยู่หลายประเภท 
ซึ่งแบบสัญญาซื้อขายนั้นจะแตกต่างกันออกไป มีทั้งการซื้อขายสังหาริมทรัพย์และ
อสังหาริมทรัพย์ ซึ่งแบบฟอร์มมาตรฐานจะเป็นการลดภาระคู่สัญญาในการที่ต้องร่าง
สัญญาขึ้นเอง ท าให้ประหยัดเวลาไปได้มาก แบบฟอร์มสัญญามาตรฐานส าหรับการ
ซื้อขาย มักจะระบุสิทธิและหน้าที่ของผู้ซื้อและผู้ขายว่ามีอย่างไรบ้าง เพื่อให้คู่สัญญา
สามารถปฏิบัติได้ถูกต้อง โดยรัฐจะไม่เข้ามาก าหนดรูปแบบหรือข้อตกลงท่ีจะต้องระบุ
ในสัญญา ซึ่งแตกต่างจากสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดในประเทศไทย 

 3. บทวิเคราะห์แบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด (อ.ช.22) 

 เราได้เห็นองค์ประกอบพื้นฐานของแบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด (อ.ช.
22) ของประเทศไทยและ The Uniform Condominium Act 1980 ของ
สหรัฐอเมริกาในหัวข้อก่อนหน้าน้ีแล้ว ในหัวข้อน้ี จะเป็นการวิเคราะห์ช่องโหว่ของแบ
บอ.ช. 22 ในประเด็นปัญหา 3 ประการคือ (1) ปัญหาผู้ขายไม่สามารถส่งมอบห้องชุด
หรือส่งมอบห้องชุดล่าช้า เนื่องจากกฎหมายก าหนดเบี้ยปรับในกรณีดังกล่าวไว้ต่ า
เกินไปจนไม่ท าให้ผู้ขายเกิดความเกรงกลัวที่จะท าผิดสัญญา (2) ปัญหาผู้ขายส่งมอบ
ห้องชุดที่มีความช ารุดบกพร่องหรือความช ารุดบกพร่องเกิดขึ้นภายหลังการโอน
กรรมสิทธ์ิ เนื่องจากกฎหมายไม่ได้ก าหนดในเรื่องการตรวจรับห้องชุดไว้อย่างชัดเจน
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และการตรวจสอบการช ารุดบกพร่องเป็นเรื่องที่ต้องใช้ความช านาญเฉพาะ และ  (3) 
ปัญหาการก าหนดระยะเวลาในการคืนเงินให้แก่ผู้ซื้อภายหลังสัญญาสิ้นสุดลงในกรณี
ผิดสัญญา เปิดช่องให้ผู้ขายยื้อเวลาในการคืนเงินออกไปเรื่อย ๆ จนผู้ซื้อเสียหาย 

  3.1 ปัญหาผู้ขายไม่สามารถส่งมอบห้องชุดหรือส่งมอบล่าช้าไม่
เป็นไปตามที่ก าหนดไว้ในสัญญา  

  โดยทั่วไปผู้ประกอบการส่วนใหญ่จะเสนอขายห้องชุดก่อนที่
โครงการอาคารชุดจะเริ่มสร้าง ซึ่งโดยปกติก าหนดแล้วเสร็จพร้อมโอนกรรมสิทธิ์ห้อง
ชุดให้ผู้บริโภคจะอยู่ในช่วงระยะเวลา 12 - 18 เดือน แต่เมื่อครบก าหนดระยะเวลาส่ง
มอบห้องชุดหรือโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด หากผู้ขายก่อสร้างไม่แล้วเสร็จตามก าหนด
ระยะเวลา ข้อสัญญาก าหนดให้ผู้จะขายมีหน้าที่ต้องช าระเบี้ยปรับเป็นรายวัน ใน
อัตราร้อยละ 0.01 ของราคาห้องชุดที่ได้ท าสัญญาจะซื้อจะขาย แต่รวมกันแล้วต้องไม่
เกินร้อยละ 10 ของมูลค่าห้องชุด*4 

  อย่างไรก็ตาม ถึงแม้แบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด (อ.ช.22) จะ
ก าหนดบทลงโทษเป็นเบี้ยปรับไว้ แต่ปัจจุบันก็ยังมีผู้ขายหลายรายที่ไม่สามารถส่ง
มอบห้องชุดให้ผู้จะซื้อได้ โดยไม่กลัวว่าตนจะต้องถูกปรับตามข้อตกลงที่ระบุไว้แต่
อย่างใด จากการสัมภาษณ์เชิงลึกกับผู้ประกอบการและตัวแทนของผู้ประกอบการ 
พบว่า ผู้ประกอบการมิได้ให้ความสนใจเรื่องเบี้ยปรับเลย ทั้งนี้ เนื่องจากอัตราเบี้ย
ปรับขั้นต่ าที่ระบุในสัญญาจะซื้อจะขายนั้น ไม่รุนแรงพอที่จะบังคับให้ผู้ประกอบการ
ต้องเร่งด าเนินการก่อสร้างให้แล้วเสร็จตามก าหนดระยะเวลาที่ระบุในสัญญา รวมถึง
ไม่มีข้อตกลงในการบังคับเบี้ยปรับให้แก่ผู้จะซื้อ จากการวิเคราะห์ปัญหา พบว่า 

                                                           
4
 แบบสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุด (อ.ช.22) ข้อ 7.3.2 “ในกรณีที่ผู้จะซ้ือไม่ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญา

ตามข้อ 7.3.1 ผู้จะขายยินยอมให้ผู้จะซ้ือปรับเป็นรายวันในอัตราร้อยละ ............ (ไม่ต่ ากว่าร้อยละ
ศูนย์จุดศูนย์หนึ่งของราคาห้องชุดที่ได้ท าสัญญา จะซ้ือจะขายแต่รวมกันแล้วไม่เกินร้อยละสิบ) แต่
หากผู้จะซ้ือได้ใช้สิทธิในการปรับครบร้อยละสิบของราคาห้องชุดแล้ว และผู้จะซ้ือเห็นว่าผู้จะขายไม่
อาจปฏิบัติตามสัญญาต่อไปได้ ให้ผู้จะซ้ือมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได้” 
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  ประการแรก อัตราเบี้ยปรับที่ระบุไว้ในแบบ อ.ช.22 นั้น ไม่
รุนแรงพอที่จะท าให้ผู้ประกอบการตระหนักถึงหน้าที่ที่จะต้องปฏิบัติตามสัญญา 
กล่าวคือ แบบ อ.ช.22 ข้อ 7.3.2 แสดงให้ว่า กฎหมายได้ก าหนดเบี้ยปรับอัตราสูงสุด
ไว้ เพียงไม่เกินร้อยละ 10 ของราคาซื้อขายห้องชุดเท่านั้น ซึ่งจากการศึกษาและ
สัมภาษณ์ผู้ประกอบการในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ พบว่า ข้อสัญญาจะซื้อจะขายห้อง
ชุด ก าหนดอัตราเบี้ยปรับที่ต่ าเกินไป หากเทียบราคาของห้องชุดที่เพิ่มขึ้นหลังจากที่
ผู้ประกอบการเสนอขายหลังจากสร้างเสร็จ อย่างไรก็ตาม หากเปรียบเทียบกับ The 
Uniform Condominium Act 1980 ไม่ได้ก าหนดเรื่องเบี้ยปรับไว้โดยเฉพาะแบบ
กฎหมายไทย อาจเนื่องจากบริบทท่ีเกี่ยวข้องกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มีความแตกต่าง
กัน และเนื่องจากสหรัฐอเมริกาให้ความส าคัญกับเจตนาของคู่สัญญา จึงอาจจะตกลง
ไม่ให้มีเบี้ยปรับก็ได้ หรือจะก าหนดเบี้ยปรับไว้สูงเท่าใดก็ได้ เพราะเป็นเรื่องของการ
ตกลงกันระหว่างคู่สัญญา  

  ประการทีส่อง แม้ว่าแบบสญัญาจะซื้อจะขายห้องชุด (อ.ช.22) 
ข้อ 7.3.2 จะให้สิทธิผู้ซื้อปรับผู้ขายเป็นรายวันได้ แต่ในทางปฏิบตัิ ผู้ซื้อไมส่ามารถ
เรียกร้องเบีย้ปรับจากผู้ขายได้ทันที โดยผู้ซื้อจะต้องใช้สิทธิเรียกร้องทางศาลหรือยื่น
ข้อร้องเรียนขอความเป็นธรรมต่อส านักคณะกรรมการคุ้มครองผู้บรโิภค ซึ่งมีขั้นตอน
และใช้ระยะเวลาในการด าเนินการ ขั้นตอนในการออกหนังสือให้มาช้ีแจงข้อเท็จจริง
และเจรจาไกลเ่กลี่ย และขั้นตอนการพิจารณาของคณะอนุกรรมการพิจารณา
กลั่นกรองเรื่องราวร้องทุกข์จากผูบ้ริโภค 
   จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการถึงขั้นตอนในการช าระเบี้ยปรับ
ให้แก่ผู้ซื้อพบว่า เนื่องจากข้อตกลงในแบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด (อ.ช.22) ไม่ได้
ก าหนดวิธีหรือข้ันตอนในการช าระเบี้ยปรบัไว้ ผู้ประกอบการจึงไม่ช าระเบีย้ปรับให้แก่
ผู้ซื้อ หากเปรยีบเทียบกับสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดที่นิยมใช้ในประเทศ
สหรัฐอเมริกา คูส่ัญญามักมีข้อตกลงให้สิทธิแก่ผู้ซื้อท่ีจะน าค่าเสียหายที่เกิดขึ้นก่อน
การโอนกรรมสิทธิม์าหักกลบลบหนี้กับจ านวนเงินท่ีจะต้องช าระให้แก่ผู้ขายได้ เช่น ใน
สัญญาข้อ 12 “The BUYER shall have the election, at either the original or 
any extended time for performance, to accept such title as the SELLER 
can deliver to the said premises in their then condition and to pay 
therefor the purchase price without deduction, in which case the 
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SELLER shall convey such title, except that in the event of such 
conveyance in accord with the provisions of this clause, if the said 
premises shall have been damaged by fire or casualty insured against 
by the organization of unit owners or by the SELLER, then the SELLER 
shall, on delivery of the deed, unless said premises have previously 
been restored to their former condition, pay over or assign to the 
BUYER all amounts recovered or recoverable by the SELLER on account 
of such insurance, and give the BUYER a credit against the purchase 
price equal to any amounts otherwise so recoverable which are 
retained by the holder of the mortgage on the Unit, less any amounts 
reasonably expended by the SELLER for any partial restoration.” 

  โดยสรุป ข้อตกลงที่ระบุในแบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด (อ.ช. 
22) ในส่วนของขั้นตอนในการบังคับเบี้ยปรับให้แก่ผู้ซื้อในกรณีที่ไม่สามารถส่งมอบ
ห้องชุด หรือส่งมอบล่าช้านั้น ไม่มีประสิทธิภาพเพียงพอและไม่ได้ระบุวิธีในการช าระ
เบี้ยปรับไว้ รวมถึงอัตราเบี้ยปรับที่ต่ ามากท าให้ผู้ประกอบการไม่เกรงกลัว และไม่
สามารถเยียวยาผู้บริโภคได้อย่างแท้จริง 

  3.2 ปัญหาผู้ประกอบการส่งมอบห้องชุดที่ช ารุดบกพร่องหรือ
ความช ารุดบกพร่องเกิดขึ้นภายหลังการโอนกรรมสิทธิ์ 

  ข้อตกลงที่ระบุในแบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด (อ.ช.22) ไม่ได้
ก าหนดขั้นตอนในการตรวจรับมอบห้องชุดไว้ในสัญญา จากการศึกษาพบว่า 
ผู้ประกอบการส่วนใหญ่จะแจ้งให้ผู้ซื้อเข้าตรวจสอบความสมบูรณ์หรือความเรียบร้อย
ของห้องชุดก่อนที่จะจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิ์ โดยให้เป็นหน้าที่ของผู้ซื้อในการ
ตรวจสอบความสมบูรณ์ของห้องชุด ซึ่งผู้ซื้อส่วนใหญ่จะมาตรวจรับมอบห้องชุดด้วย
ตนเอง โดยไม่ได้มีประสบการณ์หรือความช านาญในเรื่องการตรวจสอบความช ารุด
บกพร่องที่อาจมีอยู่ในห้องชุด ส่วนใหญ่มักเป็นเพียงการตรวจสอบความสวยงามด้วย
สายตาเท่านั้น ไม่สามารถตรวจสอบโครงสร้างของห้องชุดหรือคุณภาพของวัสดุหรือ
รายละเอียดของแบบแปลนได้ ในการตรวจสอบคุณภาพของห้องชุดควรเป็นหน้าที่
ของผู้ขาย อาจจะท าโดยหน่วยงานหรือบุคคลภายนอกที่มีความเช่ียวชาญในการ
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ตรวจสอบคุณภาพและวัสดุที่ใช้ภายในห้องชุดว่าเป็นไปตามมาตรฐานหรือตามที่ตกลง
กันไว้ในสัญญาหรือไม่  

 หากเปรียบเทียบกับสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดที่นิยมใช้ในประเทศ
สหรัฐอเมริกา ก็มิได้ก าหนดขั้นตอนในการตรวจสอบห้องชุดไว้ก่อนการโอนกรรมสิทธิ์
เช่นกัน แต่ระบุเป็นเรื่องที่ผู้ขายให้ค ารับรองแก่ผู้ซื้อว่าห้องชุดหรือทรัพย์สินที่ส่งมอบ
นั้นมีความสมบูรณ์ พร้อมใช้งานตามที่ได้ตกลงกันไว้ และให้สิทธิแก่ผู้จะซื้อไว้ว่า ใน
กรณีที่ห้องชุดมีความเสียหายเกิดขึ้น ผู้จะซื้อมีสิทธิ์ที่จะหักเงินค่าเสียหายไว้เท่าที่
เสียหายจริงและน ามาหักกลบลบหนี้กับจ านวนเงินท่ีตนต้องช าระในวันโอนกรรมสิทธิ์
ได้เท่าน้ัน (Standard Form Condominium Purchase and Sale Agreement)   

  จากปัญหาในเรื่องการตรวจรับมอบห้องชุดที่เกิดขึ้นดังกล่าว จะ
เห็นว่าแบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด อ.ช.22 ไม่ได้ก าหนดข้อตกลงท่ีจะแก้ไขปัญหา
ที่เกิดขึ้นได้อย่างมีประสิทธิภาพ จึงเห็นควรที่จะก าหนดขั้นตอนในการตรวจรับมอบ
ห้องชุด หน่วยงานที่รับผิดชอบ ค่าใช้จ่ายในกรณีว่าจ้างบุคคลภายนอกเข้าตรวจสอบ
และก าหนดระยะเวลาในการตรวจรับ รวมถึงก าหนดระยะเวลาในการแก้ไขความ
ช ารุดบกพร่องของผู้ประกอบการ เพื่อเป็นประโยชน์ต่อคู่สัญญาและเป็นไปตาม
เจตนารมณ์ของสัญญาด้วย 

  3.3 การก าหนดระยะเวลาในการคืนเงินให้แก่ผู้ซ้ือภายหลัง
สัญญาสิ้นสุดลงกรณีผิดสัญญา 

  แบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด (อ.ช.22) ก าหนดให้ผู้ซื้อสามารถ
ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาได้หากผู้ขายผิดสัญญา แต่เมื่อผู้ซื้อใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาแล้ว 
กฎหมายกลับไม่มีข้อสัญญาใดที่ก าหนดหน้าที่ของผู้ขายท่ีจะต้องคืนเงินที่ผู้ซื้อช าระไป
แล้วคืนภายในระยะเวลาเท่าใด จึงมีผู้ซื้อจ านวนมากท่ีเสียหายจากการที่ผู้ขายไม่ยอม
คืนเงินให้  ซึ่งหากเทียบกับธุรกิจควบคุมสัญญาประเภทอื่น ๆ เช่น ประกาศ
คณะกรรมการว่าด้วยสัญญา เรื่อง ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศัยเป็นธุรกิจที่
ควบคุมสัญญา พ.ศ. 2561 ได้ก าหนดเรื่องดังกล่าวไว้อย่างชัดเจน เช่น ข้อ 3 (4) 
ก าหนดว่า “เมื่อสัญญาเช่าอาคารสิ้นสุด ผู้ประกอบธุรกิจต้องคืนเงินประกันที่ได้รับ
จากผู้เช่าทันที เว้นแต่ผู้ประกอบธุรกิจประสงค์จะตรวจสอบความเสียหายที่ผู้เช่าต้อง
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รับผิดชอบ หากผู้เช่ามิได้ท าให้เกิดความเสียหายขึ้น ให้ผู้ประกอบธุรกิจคืนเงินประกัน
ภายในเจ็ดวันนับแต่วันท่ีสัญญาเช่าอาคารสิ้นสุด” เป็นต้น 

  จะเห็นได้ว่า ปัญหาที่ผู้ขายไม่คืนเงินที่ผู้ซื้อได้ช าระมาแล้ว
บางส่วนหลังจากที่สัญญาเลิกกันเป็นปัญหาที่มีผู้ร้องเรียนจ านวนมาก (ดูตาราง 1) 
(ส านักคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค 2558: 3) และจากผลการสัมภาษณ์
ผู้ประกอบการได้ผลไปในทางเดียวกันว่า เพื่อลดปัญหาในการล่าช้าในการคืนเงิน
ให้แก่ผู้ซื้อ จึงควรก าหนดให้เป็นหน้าท่ีของผู้ขายในการคืนเงินที่ได้รับช าระมาแล้วจาก
ผู้ซื้อ หลังจากหักส่วนที่ผู้ขายต้องเสียหายจากการที่ผู้ซื้อผิดสัญญาไว้บางส่วน และ
ก าหนดระยะเวลาในการคืนเงินส่วนเหลือทันที ย่อมจะเป็นประโยชน์ท้ังกับตัวผู้ซื้อเอง 
และยังช่วยลดภาระของหน่วยงานภาครัฐซึ่งท าหน้าที่รับเรื่องร้องเรียนและลด
ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ท่ีเกิดขึ้นได้เป็นอย่างดี 

  กระบวนการขั้นตอนในการคืนเงินและระยะเวลาที่ผู้ขายต้องคืน
เงินให้แก่ผู้ซื้อ ในกรณีที่ผู้ซื้อได้ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาโดยชอบด้วยกฎหมายนั้น 
กฎหมายไม่ได้ระบุไว้ครบถ้วนและไม่มีขั้นตอนที่ชัดเจน ท าให้เกิดเป็นช่องว่างทาง
กฎหมายที่ผู้ขายอาจจะนิ่งเฉยไม่ช าระเงินหรือค่าปรับตามที่ตนมีหน้าที่และความรับ
ผิด ท าให้ผู้ซื้อซึ่งเป็นผู้บริโภคนั้นได้รับความเสียหาย จึงควรเพิ่มขั้นตอนและ
กระบวนการในการคืนเงินเพื่อให้คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายสามารถเข้าใจได้โดยง่าย และ
เพื่อเป็นการคุ้มครองผู้บริโภคจึงควรก าหนดให้เป็นหน้าที่ของผู้ขาย จะช่วยให้แบบ
สัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด (อ.ช.22) เป็นข้อสัญญาที่สมบูรณ์มากขึ้นและสามารถ
บังคับใช้ได้อย่างมีประสิทธิภาพในการซื้อขายห้องชุดของประเทศไทย 

ข้อเสนอแนะ 

 ปัญหาที่เกิดขึ้นจากการบังคับใช้แบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด (อ.ช.22) 
ที่กล่าวข้างต้นนั้น ผู้เขียนขอเสนอแนวทางแก้ไขปัญหาโดยการปรับปรุงแก้ไขข้อตกลง
ในแบบ อ.ช.22 ดังนี ้

 1. ปรับเพิ่มอัตราเบี้ยปรับขั้นต่ าสุดและเพิ่มอัตราเบี้ยปรับสูงสุด จากเดิมไม่
ต่ ากว่าร้อยละ 0.01 ของราคาห้องชุดที่ได้ท าสัญญา แต่รวมกันแล้วไม่เกินร้อยละ 10 
ของมูลค่าห้องชุด เป็น ไม่ต่ ากว่าร้อยละ 0.03 ของราคาห้องชุดที่ได้ท าสัญญา แต่
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รวมกันแล้วไม่เกินร้อยละ 20 ของมูลค่าห้องชุด ซึ่งอัตราค่าปรับดังกล่าวอ้างอิงจาก
อัตราค่าปรับที่หน่วยงานราชการใช้ปรับกรณีเอกชนส่งมอบงานล่าช้า (ระเบียบส านัก
นายกรัฐมนตรีว่าด้วยการพัสดุ พ.ศ.2535 และที่แก้ไขเพิ่มเติม ข้อ 134)*5 และอัตรา
สูงสุดนี้ได้จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการอาคารชุด ซึ่งส่วนใหญมีความเห็นว่า เป็น
อัตราที่ท าให้ผู้ประกอบการต้องหันมาให้ความส าคัญกับการส่งมอบห้องชุดให้ทันตาม
ก าหนด  

 2. ปัญหาในเรื่องการบังคับเบี้ยปรับจากผู้ขาย ผู้เขียนขอเสนอให้ เพิ่มข้อ
สัญญาในส่วนของการบังคับเบี้ยปรับ โดยปรับจากเนื้อหาในสัญญา ดังนี้ 

 “ข้อ 10 การบังคับเบี้ยปรับ 

  ข้อ 10 ในกรณีที่ผู้จะซื้อใช้สิทธิเรียกร้องเบี้ยปรับจากผู้จะขาย 
ก่อนการโอนกรรมสิทธิ์ให้เจ้าพนักงานที่ดิน สอบถามผู้จะซื้อว่ามีความประสงค์ที่จะ
น าเบี้ยปรับในกรณีที่ผู้จะขายไม่สามารถโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่ผู้จะซื้อตามที่ระบุใน
สัญญาหรือไม่ หากผู้จะซื้อประสงค์ที่จะเรียกร้องเบี้ยปรับดังกล่าว ให้ผู้จะขายช าระ
เบี้ยปรับให้แก่ผู้จะซื้อก่อนวันโอนกรรมสิทธิ์ หรือคู่สัญญาฝ่ายหนึ่งอาจจะขอน าให้น า
เบี้ยปรับมาหักกับเงินผู้จะซื้อจะต้องช าระในวันโอนกรรมสิทธ์ิก็ได้  ในกรณีดังกล่าวให้
เจ้าพนักงานค านวนเบี้ยปรับตามเงื่อนไขที่ระบุในสัญญาและหักกลบลบหนี้ให้แก่ผู้จะ
ซื้อ และให้ผู้จะซื้อช าระเงินส่วนท่ีเหลือให้แก่ผู้จะขาย และด าเนินการจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิให้ผู้มีสิทธิตามสัญญาต่อไป 

  ในกรณีที่ผู้จะขายเห็นว่า ผู้จะซื้อไม่มีสิทธิบังคับเบี้ยปรับตาม
สัญญาให้ผู้จะขายโต้แย้งไว้ ณ วันโอนกรรมสิทธ์ิ และหากความปรากฎว่าผู้จะซื้อไม่มี
สิทธิดังเช่นที่ผู้ขายโต้แย้งไว้ ผู้จะขายมีสิทธิเรียกร้องเบี้ยปรับส่วนไม่ถูกต้องคืนจากผู้
จะซื้อต่อไป” 

 3. ปัญหาในการตรวจสอบความสมบูรณ์ของห้องชุดก่อนการจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธ์ิ ผู้เขียนเสนอให้เพิ่มเติมข้อตกลง ดังนี้ 
                                                           
5
 ...กรณีงานจ้างก่อสร้าง ...2. ต้องการผลส าเร็จของงานพร้อมกัน ค่าปรับรายวนั เป็นจ านวนเงน

ตายตัว อัตราร้อยละ 0.01-0.10 ของราคางานจ้าง แต่ต้องไม่ต่ ากว่าวันละ 100 บาท ...  
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 “ข้อ 11 ขั้นตอนในการตรวจสอบห้องชุดก่อนการโอนกรรมสิทธ์ิ 

  ข้อ 11 ก่อนการโอนสิทธิ์ห้องชุด ผู้จะขายมีหน้าที่แจ้งก าหนด
วันตรวจสอบห้องชุดให้ผู้จะซื้อทราบเป็นหนังสือ เพื่อให้ผู้จะซื้อท าการตรวจสอบ
ความถูกต้องและความพร้อมในการใช้งานก่อนวันนัดโอนกรรมสิทธิ์ ไม่น้อยกว่า 30 
วัน 

  ในกรณีที่ผู้จะซื้อต้องการให้บุคคลหรือบริษัทผู้มีความเช่ียวชาญ
ในการตรวจสอบความช ารุดบกพร่องและระบบภายในห้องชุดเข้าร่วมตรวจสอบ 
จะต้องแจ้งให้ผู้ จะขายทราบและผู้จะขายมีหน้าที่จัดหาผู้ เ ช่ียวชาญซึ่ง เป็น
บุคคลภายนอกเข้าร่วมตรวจสอบกับผู้จะซื้อตามก าหนดวันที่คู่สัญญาตกลงกัน 

  ในกรณีที่ผู้จะซื้อไม่เข้าร่วมตรวจสอบตามวันและเวลาที่ก าหนด 
ให้ผู้จะขายจัดหาผู้เ ช่ียวชาญซึ่งได้รับการรับรองหรือมีมาตรฐานในการตรวจสอบ
ความช ารุดบกพร่องและระบบภายในห้องชุดเป็นที่ยอมรับ เข้าด าเนินการตรวจสอบ
และเมื่อไม่พบความช ารุดบกพร่องหรือความช ารุดที่กระทบกระเทือนการอยู่อาศัย
อย่างมีนัยส าคัญแล้ว ให้ผู้เช่ียวชาญหรือบริษัทผู้เข้าด าเนินการตรวจสอบความช ารุด
บกพร่อง ท าหนังสือรับรองการตรวจสอบให้แก่ผู้จะขาย และเมื่อผู้จะขายได้รับ
ใบรับรองการตรวจสอบความช ารุดบกพร่องแล้ว ให้ผู้ขายด าเนินการแจ้งก าหนดวัน
นัดโอนกรรมสิทธิ์ให้ผู้ซื้อทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 30 วัน นับจากวันที่ได้รับการ
ตรวจสอบหรือใบรับรองการตรวจสอบ 

  เมื่อมีการตรวจสอบตามขั้นตอนและถูกต้องตามที่ระบุในสัญญานี้
แล้ว ให้สันนิษฐานไว้ก่อนว่าห้องชุดมีความสมบูรณ์และพร้อมใช้งาน” 

 4. ปัญหาในการคืนเงินมัดจ าหรือเงินดาวน์หรือเงินที่ช าระมาแล้วบางส่วน
ให้แก่ผู้ซื้อภายหลังสัญญาสิ้นสุดลงเนื่องจากการผิดสัญญา ผู้เขียนขอเสนอให้แก้ไข
เพิ่มเติมข้อสัญญาในแบบอ.ช.22 โดยน าประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา เรื่อง 
ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศัยเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา พ.ศ. 2561 มาเป็น
ตัวอย่างในส่วนของการก าหนดระยะเวลาในคืนเงิน ดังนี้ 
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  “ข้อ 7.4 เมื่อสัญญาเลิกกัน ให้ผู้ขายมีหน้าที่คืนเงินพร้อม
ดอกเบี้ยตามอัตราที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี้ ให้แก่ผู้จะซื้อ ภายใน 30 วัน นับจากวันที่
ผู้จะขายได้รับหนังสือบอกเลิกสัญญาจากผู้จะซื้อ  

  ในกรณีที่ผู้จะขายไม่คืนเงินให้แก่ผู้จะซื้อภายในก านหดระยะเวลา
ตามวรรคหนึ่ง ให้ผู้ขายรับผิดดอกเบี้ยในอัตราร้อยละ 15 ต่อปี ของต้นเงินดังกล่าวแก่
ผู้ซื้อ จนกว่าจะได้ช าระหรือคืนให้แก่ผู้จะซื้อครบถ้วน” 

 ข้อเสนอแนะข้างต้นเป็นเพียงแนวทางบางประการที่อาจช่วยแก้ปัญหา
ผู้บริโภคถูกเอารัดเอาเปรียบจากสัญญาซื้อขายห้องชุดได้ โดยเฉพาะเพื่อคุ้มครอง
ผู้บริโภคและให้ผู้ประกอบการอาคารชุดรับผิดชดใช้ค่าเสียหาย ตามเง่ือนไขและ
ข้อตกลงที่ระบุในสัญญาได้อย่างมีประสิทธิภาพ เป็นรูปธรรม รวดเร็ว และชัดเจนมาก
ขึ้น 
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เอกสารอ้างอิง 

ประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง ก าหนดแบบสัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาซื้อขาย 
  ห้องชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522. 1 กรกฎาคม 2551 
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