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จากการศึกษาเก่ียวกบัปัญหาการบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 : กรณีศึกษาการผิด

สัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุด มีวตัถุประสงค์เพื่อศึกษาความหมาย แนวคิด และทฤษฎีเก่ียวกบัการบงัคบัใช้
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ในส่วนท่ีเก่ียวกบัการผิดสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุด และกฎหมายท่ี
เก่ียวกบัการบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ในส่วนท่ีเก่ียวกบัการผิดสัญญาจะซ้ือจะขายห้อง
ชุดโดย เ ป็นการ ศึกษาในบทบัญญัติของพระราชบัญญัติอาคาร ชุด  พ .ศ .  2522 และประกาศ
กระทรวงมหาดไทย เร่ืองก าหนดแบบสัญญาจะซ้ือจะขายและสัญญาซ้ือขายห้องชุด, พระราชบญัญัติ
คุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522  และประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญา เร่ือง ก าหนดให้ ธุรกิจขายห้องชุด
เป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา รวมทั้งกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการประกอบกิจการอาคารชุด 

จากการศึกษาท าให้ทราบว่า การบงัคบัใช้พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 กรณีการผิดสัญญา 
จะซ้ือจะขายหอ้งชุด ยงัไมช่ดัเจน ไม่ครอบคลุมหลายประการ ซ่ึงสรุปได ้ดงัต่อไปน้ี 

จากการศึกษาประเด็นประเด็นปัญหาปัญหาการบงัคบัใชแ้บบสัญญาจะซ้ือจะขาย อช.22 ซ่ึงการซ้ือ
ขายหอ้งชุดในโครงการอาคารชุดนั้น ไดมี้ประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ืองก าหนดแบบสัญญาจะซ้ือจะขาย
และสัญญาซ้ือขายห้องชุด ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ซ่ึงเป็นประกาศท่ีออกโดยอาศยัอ านาจ
ตามความในมาตรา 5 และมาตรา 6/2 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 โดยมีการก าหนดใหส้ัญญาจะ
ซ้ือจะขายห้องชุดระหวา่งผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารกบัผูซ้ื้อห้องชุด ให้เป็นไปตามแบบ อ.ช. 22 และ
ให้สัญญาซ้ือขายห้องชุดระหวา่งผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารกบัผู ้ซ้ือห้องชุดให้เป็นไปตามแบบ อ.ช. 
23 ซ่ึงประกาศดังกล่าวได้ประกาศข้ึน เม่ือวนัท่ี 1 กรกฎาคม 2551 นอกจากน้ีในส่วนของการคุ้มครอง
ผูบ้ริโภคดา้นสัญญานั้น ซ่ึงคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาไดมี้ประกาศ เม่ือวนัท่ี 14 กนัยายน 2543 ก าหนดให้ 
ธุรกิจขายห้องชุดเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา ซ่ึงในประกาศดงักล่าวไดก้ าหนดขอ้ความอนัมีสาระส าคญัท่ี
ต้องลงไว้ในสัญญาท่ีผู ้ประกอบธุรกิจท ากับผู ้บ ริโภค ดังนั้ น แม้พระราชบัญญัติอาคารชุด และ

                                                 
1บทความน้ีเรียบเรียงจากการคน้ควา้อิสระ เร่ือง ปัญหาการบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 : 
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พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค ไดมี้การตราและประกาศใช้ตั้งแต่ พ.ศ. 2522 เหมือนกนั แต่ในเร่ืองของ
การควบคุมธุรกิจอาคารชุดนั้น เพิ่งไดมี้การแนวคิดและก าหนดในเร่ืองของแบบสัญญาข้ึน โดยมีการเพิ่มเติม
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ในส่วนของมาตรา 6/2 และไดมี้การประกาศแบบสัญญาท่ีรัฐมนตรี
ก าหนด เม่ือวนัท่ี 1 กรกฎาคม 2551 ทั้งน้ีแมว้า่ประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ืองก าหนดแบบสัญญาจะซ้ือจะ
ขายและสัญญาซ้ือขายห้องชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ได้ออกมาทีหลังประกาศ
คณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ือง ก าหนดให ้ธุรกิจขายหอ้งชุดเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา จะมีสาระส าคญัใน
ท านองเดียวกัน แต่ก็ย่อมเป็นท่ีสับสนของผูป้ระกอบการว่าจะใช้บงัคบัตามประกาศฉบบัใด ในขณะท่ี
ประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ือง ก าหนดแบบสัญญาจะซ้ือจะขายและสัญญาซ้ือขายห้องชุด ไดก้ าหนดเป็น
รูปแบบอยา่งสัญญามาตรฐาน หรือ แบบสัญญา อ.ช.22 ท่ีสามารถน าไปใชไ้ดเ้ลย แต่สาระส าคญัในประกาศ
คณะกรรมการว่าดว้ยสัญญา เร่ือง ก าหนดให้ ธุรกิจขายห้องชุดเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาไดก้ าหนดไวน้ั้น 
เป็นเพียงก าหนดเน้ือหา หรือขอ้ความท่ีตอ้งมีเป็นอย่างน้อยในสัญญาจะซ้ือจะขาย อีกทั้งในส่วนของการ
บงัคบัใช้แบบสัญญา อ.ช.22 นั้น ถา้สัญญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือขายส่วนใดมิไดท้  าตามแบบ อ.ช.22 
และไม่เป็นคุณแก่ผูจ้ะซ้ือหรือผูซ้ื้อห้องชุด สัญญาส่วนนั้นจะไม่มีผลใชบ้งัคบัตามพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 มาตรา 6/2 วรรค 2 และมีโทษปรับไม่เกิน 100,000 บาท ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
มาตรา 63 แต่ในส่วนของพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ไม่ไดมี้บทก าหนดโทษทางอาญาใน
กรณีมิได้กระท าการขอ้ก าหนดของประกาศ เพียงแต่ได้ก าหนดให้สัญญาท่ีไม่ใช้ขอ้สัญญาตามประกาศ
คณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาก าหนด หรือกรณีท่ีไดใ้ช้ขอ้สัญญาตามประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา
ก าหนด แต่ไม่เป็นไปตามเง่ือนไข ให้ถือว่าสัญญานั้นได้ใช้ขอ้สัญญาตามท่ีคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา
ประกาศก าหนด หรือไดใ้ชข้อ้สัญญาตามประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาก าหนดตามเง่ือนไขนั้นแลว้  

ดงันั้น เม่ือพิจารณาเปรียบเทียบกนัแลว้ระหวา่งขอ้ความตามแบบสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุด อ.ช.22 
กบัขอ้ความอนัเป็นสาระส าคญัตามประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา จะเห็นไดว้า่แบบของสัญญาจะซ้ือ
จะขาย อ.ช.22 และสาระส าคญัในสัญญาตามตามประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา มีทั้งขอ้ท่ีก าหนดไป
ท านองเดียวกนั และมีขอ้ท่ีแตกต่างกนั ซ่ึงแมว้า่แบบของสัญญาจะซ้ือจะขาย อ.ช.22 นั้น ไดอ้อกมาภายหลงั
จากท่ีคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาไดป้ระกาศให้ธุรกิจขายห้องชุดเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาและก าหนด
สาระส าคญัของสัญญา ซ่ึงในหลักการของการคุ้มครองผูบ้ริโภคตามพระราชบญัญติัว่าด้วยสัญญานั้น 
พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 มาตรา 21 ไดบ้ญัญติัว่าในกรณีที่กฎหมายว่าดว้ยการใดได้
บญัญตัิเร่ืองใดไวโ้ดยเฉพาะแลว้ให้บงัคบัตามบทบญัญติัแห่งกฎหมายวา่ดว้ยการนั้น ดงันั้น เม่ือเป็นเช่นน้ี
ยอ่มถือไดว้า่ในเร่ืองขอ้ก าหนดในสัญญาในการท าสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุดนั้น แบบของสัญญาจะซ้ือจะ
ขาย อ.ช.22 ไดก้  าหนดไวโ้ดยเฉพาะแลว้  แต่ในขณะเดียวกนัพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 
มาตรา 21 ยงัได้กล่าวไวอี้กว่า และให้น าบทบัญญัติในหมวด 2 ไปใช้บังคับได้เท่าท่ีไม่ซ ้ าหรือขัดกับ
บทบญัญติัดงักล่าว อย่างไรก็ตามในการท าสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุด ระหว่างผูจ้ะซ้ือกบัผูจ้ะขายห้องชุด 
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เม่ือมีขอ้ก าหนดในเร่ืองขอ้ก าหนดในสัญญาท่ีถูกก าหนดข้ึนทั้งจากประกาศกระทรวงมหาดไทย และจาก
ประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา ย่อมส่งผลให้เกิดความสับสนว่าจะต้องบงัคบัใช้ข้อก าหนดตาม
ประกาศฉบบัไหนหน่วยงานไหน ทั้งอาจถูกน าไปเป็นขอ้อา้งท่ีจะไม่ปฏิบติัตามประกาศ โดยเหตุผลวา่ไม่รู้
ว่าจะตอ้งปฏิบติัตามประกาศฉบบัไหน น าไปสู่การท าสัญญาจะซ้ือจะขายโดยท่ีไม่ไดป้ฏิบติัตามประกาศ
ของทั้งสองฉบบั 

ผูศึ้กษาเห็นว่า อย่างไรก็ตามการบงัคบัให้ผูป้ระกอบการใช้แบบสัญญาจะซ้ือจะขาย แบบ อ.ช.22 
เป็นหลกัในการท าสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุด ย่อมเป็นผลดีต่อผูซ้ื้อ แต่โทษตามพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 มาตรา 63 ท่ีก าหนดไวใ้นกรณีผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคาร ตามมาตรา 6 ฝ่าฝืน โดยให้
ลงโทษเพียงโทษปรับไม่เกินหน่ึงแสนบาทนั้นนอ้ยเกินไป 

ประเด็นปัญหาท่ีสอง ปัญหาผูจ้ะขายผิดสัญญาจะซ้ือจะขายในขอ้ก าหนดการจดทะเบียนโอนห้อง
ชุด อนัเป็นปัญหาท่ีผูป้ระกอบการก่อสร้างไม่เสร็จ อนัเน่ืองมากจากเหตุผลหลายประการ ซ่ึงอาจเกิดจาก
ปัญหาสภาพคล่องของผูป้ระกอบธุรกิจ ปัญหาแรงงาน ปัญหาวสัดุอุปกรณ์การก่อสร้าง รวมถึงปัญหาจาก
การทุจริตของผูป้ระกอบการเอง ทั้งน้ี ก าหนดวนัด าเนินโครงการให้แล้วเสร็จและก าหนดวนัโอนเป็น
สาระส าคญัท่ีก าหนดไวใ้นแบบสัญญาจะซ้ือจะขาย อ.ช.22 และตามประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญา 
เร่ือง ให้ธุรกิจขายห้องชุดเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญามีขอ้ก าหนดถึงค ามัน่วา่จะด าเนินการก่อสร้างอาคารชุด
ให้แลว้เสร็จและจะน าไปจดทะเบียนอาคารชุด หรือก าลงัด าเนินการก่อสร้างอาคารชุด หรือก่อสร้างอาคาร
ชุดเสร็จแลว้ และจะน าไปจดทะเบียนอาคารชุด และมีขอ้หนดถึงก าหนดเวลาท่ีผูป้ระกอบธุรกิจจะด าเนิน
โครงการอาคารชุดให้แลว้เสร็จพร้อมท่ีจะโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดตามสัญญาให้แก่ผูบ้ริโภค เช่นเดียวกนั
กบัขอ้ก าหนดในแบบสัญญาจะซ้ือจะขาย อ.ช.22 ท่ีกล่าวไวข้า้งตน้ ซ่ึงก าหนดเวลาโอนห้องชุดนั้นเป็น
สาระส าคญั แมมี้การก าหนดสิทธิหนา้ท่ีระหว่างคู่สัญญาไวใ้นแบบของสัญญาจะซ้ือจะขาย อ.ช. 22 ก็ตาม 
แต่ก็ยงัไม่สามารถเป็นหลกัประกนัไดว้า่ผูป้ระกอบการจะสามารถด าเนินโครงการก่อสร้างจนเสร็จตรงตาม
ก าหนดในสัญญาแต่อย่างใด เม่ือมีประเด็นข้อพิพาทเกิดข้ึน ก็จะเป็นการเสียเวลาและค่าใช้จ่ายในการ
ด าเนินคดีของผูจ้ะซ้ือ  

ผูศึ้กษาเห็นวา่การป้องกนัมิใหผู้ป้ระกอบการก่อสร้างไม่เสร็จ นอกจากก าหนดขอ้สัญญาใหมี้ความ
ยติุธรรมแลว้การ การใชว้ธีิการตามหลกัการของคนกลางเป็นผูดู้แลผลประโยชน์ยอ่มเป็นหลกัประกนัไดอี้ก
ทางหน่ึง เม่ือพิจารณาตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์จะเห็นไดว้า่เม่ือมีก าหนดเวลาส่งมอบหอ้งชุด
ตามสัญญาเป็นท่ีแน่นอนตามวนัเดือนปีแห่งปฏิทิน แต่ผูจ้ะขายไม่สามารถปฏิบติัตามสัญญาไดเ้ม่ือครบ
ก าหนดวนัดงักล่าว ยอ่มเป็นการผดินดัและเป็นการผิดสัญญาจะซ้ือจะขาย ซ่ึงเม่ือสัญญาจะซ้ือจะขายหอ้งชุด
เป็นสัญญาต่างตอบแทนท่ีผูจ้ะขายมีหนา้ท่ีตอ้งช าระหน้ีตอบแทน ดงันั้น เม่ือผูจ้ะซ้ือไดช้ าระราคาตามหนา้ท่ี
ท่ีก าหนดในสัญญาแลว้ และผูจ้ะขายในฐานะลูกหน้ีท่ีมีหน้ีตอ้งโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดหากไม่สามารถช าระ
หน้ีตอบแทนโดยการโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดแก่ผูจ้ะซ้ือแลว้นั้น ยอมเป็นการผิดนดั โดยมิพกัตอ้งเตือน ตาม
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ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 204 วรรคสองตอนทา้ย อนัเป็นเหตุใหเ้จา้หน้ีสามารถบอกปัดไม่
ยอมรับช าระหน้ี และเรียกเอาค่าสินไหมทดแทนไดต้ามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 216 ใน
กรณีท่ีเหตุผดินดัท าใหก้ารช าระหน้ีกลายเป็นอนัไร้ประโยชน์แก่เจา้หน้ี  

ผูศึ้กษาเห็นวา่ในประเด็นน้ีแมคู้่สัญญาจะไดท้  าสัญญาโดยมีขอ้ก าหนดครบถว้นตามแบบสัญญาจะ
ซ้ือจะขาย อ.ช.22 ก็ตาม แต่เม่ือถึงก าหนดเวลาท่ีก าหนดใหผู้จ้ะขายโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดแลว้ ผูจ้ะขายยงั
ก่อสร้างไม่เสร็จอนัเป็นเหตุใหผู้จ้ะซ้ือใชสิ้ทธิไม่บอกเลิกสัญญาแต่ขอปรับผูจ้ะขายเป็นรายวนั ตาม
ขอ้ก าหนดในสัญญา ขอ้ 7.3.2 แต่สุดทา้ยผูจ้ะขายก็จะอิดเอือนไม่ช าระเงินคืน จนเป็นเหตุใหมี้การฟ้องคดีอยู่
ดี ประกอบกบัเบ้ียปรับรายวนัในอตัราร้อยละ 0.01 เม่ือรวมกนัไม่เกินอตัราร้อยละ 10 นัน่เป็นอตัราท่ีต ่า
เกินไป เม่ือเทียบกบัความเดือดร้อนและความเสียหายท่ีผูจ้ะซ้ือไดรั้บ หรือในกรณีท่ีผูจ้ะซ้ือเลือกใชสิ้ทธิบอก
เลิกสัญญาแต่ผูจ้ะขายอาจจะไม่ยอมคืนเงินพร้อมดอกเบ้ียก็เป็นเหตุใหมี้การฟ้องคดีอยูดี่ ซ่ึงในกรณีเพื่อเป็น
การป้องกนัไม่ใหผู้จ้ะขายปฏิบติัผดิสัญญาโดยการด าเนินโครงการและก่อสร้างให้เสร็จภายในก าหนดตาม
สัญญานั้นหลกัการสัญญาดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ซ่ึงเป็นสัญญาท่ีท าข้ึนระหวา่งคู่สัญญากบัผูดู้แล
ผลประโยชน์ของคู่สัญญา โดยผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาตกลงจะดูแลการช าระหน้ีของคู่สัญญาให้
เป็นไปตามท่ีคู่สัญญาตกลงกนัไว ้โดยสัญญาดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญานั้น ตอ้งมีการท าเป็นสัญญาข้ึน
ระหวา่งคู่สัญญาโดยท่ีฝ่ายหน่ึงเป็นคู่สัญญาตามสัญญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือขาย ซ่ึงประกอบดว้ย ผูจ้ะ
ขายหรือผูข้าย กบัผูจ้ะซ้ือหรือผูซ้ื้อ กบั ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ซ่ึงเป็นผูป้ระกอบกิจการดูแล
ผลประโยชน์ของคู่สัญญา อีกฝ่ายหน่ึง แต่เน่ืองในการท าสัญญาดูและผลประโยชน์ของคู่สัญญานั้นตอ้งเกิด
จากความยนิยอมของคู่สัญญา ซ่ึงยงัไม่สามารถน ามาบงัคบัใชก้บัการซ้ือขายหอ้งชุดอยา่งจริงจงั เพื่อป้องกนั
การผดิสัญญาจากคู่สัญญาฝ่ายหน่ึงฝ่ายใด ทั้งสาเหตุจากผูซ้ื้อไม่ทราบวา่สามารถท าสัญญาในลกัษณะน้ีได ้
หรือไดมี้การเสนอใหท้ าสัญญาดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาโดยผูซ้ื้อแลว้แต่ผูข้ายไม่ยนิยอม  

ผูศึ้กษาเห็นวา่ การด าเนินโครงการอาคารชุดนั้น เงินทุนของผูป้ระกอบการถือเป็นส่วนส าคญัท่ีจะ
สามารถด าเนินการโครงการใหเ้สร็จภายในก าหนดหรือไม่ เน่ืองจากหากผูป้ระกอบการมีปัญหาเร่ืองทุน
หมุนเวยีนก็ยอ่มท่ีจะมีปัญหาในเร่ืองการบริหารงานก่อสร้างไปดว้ย นอกจากน้ีถา้ผูป้ระกอบการอาคารชุดมี
แผนด าเนินการก่อสร้างท่ีชดัเจนเป็นรูปธรรม ยอ่มสร้างความมัน่ใจไดว้า่โครงการก่อสร้างจะเสร็จทนัภายใน
ก าหนดอยา่งแน่นอน ทั้งจะเป็นขอ้มูลใหผู้จ้ะซ้ือน ามาประกอบการตดัสินใจวา่จะไวว้างใจท าสัญญากบั
โครงการอาคารชุดนั้นๆ หรือไม่ และโครงการอาคารชุดท่ีผูป้ระกอบการสามารถโฆษณาเสนอขายไดจ้ะตอ้ง
เป็นโครงการท่ีผา่นเง่ือนไขของท ารายงานวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มและการประเมินคุณภาพ
ส่ิงแวดลอ้ม พร้อมทั้งมีใบอนุญาตก่อสร้างตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคารเป็นท่ีเรียบร้อยแลว้ จึงจะ
สามารถลดความเส่ียงจากการผดิสัญญาของผูจ้ะขายได ้

ประเด็นปัญหาท่ีสาม ปัญหาผูจ้ะขายผดิสัญญาในขอ้ก าหนดรูปแบบการก่อสร้าง สัญญาจะซ้ือจะ
ขาย อ.ช.22 มีขอ้ก าหนดใหคู้่สัญญาเลือกระบุวา่โครงการก่อสร้างนั้นอยูใ่นระหวา่งการก่อสร้างหรือไม่มีการ
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ก่อสร้างเสร็จส้ินแลว้ และมีขอ้ก าหนดใหผู้จ้ะขายจะตอ้งด าเนินการก่อสร้างตามแบบแปลนและรายการ
ประกอบแบบแปลน รวมทั้งใชว้สัดุอุปกรณ์ตามชนิด ขนาด ประเภท และคุณภาพ ตามแผนผงัแบบแปลน
และรายการประกอบแบบแปลนของหอ้งชุดท่ีไดรั้บอนุญาตจากพนกังานเจา้หนา้ท่ี และตอ้งมีมาตรฐานไม่
ต ่ากวา่มาตรฐานท่ีก าหนดไวต้ามกฎหมาย ซ่ึงตามประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ือง ใหธุ้รกิจขาย
หอ้งชุดเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา ก็มีขอ้ก าหนดให้ผูป้ระกอบธุรกิจด าเนินการก่อสร้างใหเ้ป็นไปตาม
รูปแบบและรายการท่ีไดรั้บอนุญาตจากพนกังานเจา้หนา้ท่ี และตอ้งมีมาตรฐานไม่ต ่ากวา่มาตรฐานท่ีก าหนด
ไวต้ามกฎหมาย เช่นเดียวกนักบัขอ้ก าหนดในแบบสัญญาจะซ้ือจะขาย อ.ช.22 ท่ีกล่าวไวข้า้งตน้ นอกจากน้ี
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 6/1 วรรคสาม ไดก้ าหนดใหข้อ้ความหรือภาพท่ีโฆษณา หรือ
หนงัสือชกัชวนเป็นส่วนหน่ึงของสัญญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือขายห้องชุดดว้ย หากขอ้ความหรือภาพ
ใดมีความหมายขดัหรือแยง้กบัขอ้ความในสัญญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือขายห้องชุด ใหตี้ความไป
ในทางท่ีเป็นคุณแก่ผูซ้ื้อหรือจะซ้ือหอ้งชุด เม่ือพิจารณาในส่วนของกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 3 (พ.ศ.2526) ขอ้ 
(6)  ซ่ึงไดอ้อกตามความในพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ.2522 นั้น อาคารชุดท่ียงัไม่ไดจ้ดทะเบียน
และยงัไม่ไดรั้บใบอนุญาตก่อสร้างอาคารจากเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคาร ก็ยงั
สามารถโฆษณาขายไดท้างหนงัสือพิมพห์รือส่ิงพิมพ,์ทางวทิยกุระจายเสียง,ทางวทิยโุทรทศัน์,ทางป้าย
โฆษณาหรือส่ือโฆษณาอ่ืน เช่นเดียวกบัอาคารชุดท่ีไดจ้ดทะเบียนเป็นอาคารชุดตามกฎหมายวา่ดว้ยอาคาร
ชุดแลว้ 

เม่ือผูศึ้กษาได้พิจารณาจากข้อมูลข้างต้น จะเห็นได้ว่าการโฆษณาขายโครงการอาคารชุดนั้น 
สามารถกระท าไดแ้มว้า่โครงการนั้นจะยงัไม่ไดจ้ดทะเบียนเป็นอาคารชุด แมก้ระทัง่ยงัไม่ไดรั้บใบอนุญาต
ก่อสร้างจากเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคารก็ตาม ซ่ึงในการควบคุมการโฆษณา
ขายห้องชุดนั้น ในส่วนของพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 มีการควบคุมขอ้ความท่ีโฆษณาไว ้
ทั้งอาคารชุดท่ีไดจ้ดทะเบียนเป็นอาคารชุดแลว้ และอาคารชุดท่ียงัไม่ไดจ้ดทะเบียนเป็นอาคารชุดซ่ึงเป็น
อาคารท่ีอยู่ในระหว่างการก่อสร้าง ซ่ึงในส่วนของอาคารชุดท่ียงัไม่ได้จดทะเบียนนั้น ในเร่ืองการขอ
ใบอนุญาตก่อสร้าง ระยะเวลาก่อสร้างและทุนจดทะเบียนของนิติบุคคลเจา้ของโครงการ เป็นสาระส าคญัท่ี
ผูบ้ริโภคใชเ้ป็นขอ้มูลเพื่อตรวจสอบประกอบการตดัสินใจ ในส่วนของพระราชบญัญติัอาคารชุดนั้น มาตร
ตรา 6/1 ก าหนดเพียงวา่ขอ้ความหรือภาพท่ีโฆษณาตอ้งตรงกบัหลกัฐานและรายละเอียดท่ียื่นพร้อมค าขอจด
ทะเบียน และตอ้งระบุรายละเอียดเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลาง โดยผูท่ี้ฝ่าฝืนตอ้งระวางโทษปรับ ตั้งแต่ห้าหม่ืน
ถึงหน่ึงแสนบาท แต่ในส่วนของการก่อสร้างแลว้เสร็จไปเป็นไปตามท่ีโฆษณานั้นยงัไม่มีก าหนดไว ้ 

ผูศึ้กษาเห็นวา่เม่ือพิจารณาจากปัญหาในประเด็นน้ีแลว้ เห็นวา่แมว้า่บุคคลยอ่มจะมีเสรีภาพในการ
โฆษณา แต่ขณะเดียวกนัสิทธิของผูบ้ริโภคยอ่มไดรั้บความคุม้ครองโดยรัฐท่ีจะตอ้งจดัใหมี้กลไกท่ีมี
ประสิทธิภาพในการคุม้ครองและพิทกัษสิ์ทธิของผูบ้ริโภคในดา้นการรับรู้ขอ้มูลท่ีเป็นจริง ดา้นความเป็น
ธรรมในการท าสัญญา หรือดา้นอ่ืนอนัเป็นประโยชน์ต่อผูบ้ริโภค การท่ีผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ด าเนินการ
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โครงการอาคารชุดท าการโฆษณาขายหอ้งชุดในขณะท่ียงัไม่ไดรั้บใบอนุญาตก่อสร้างเป็นปัญหาส าคญัท่ีจะ
ส่งผลใหโ้ครงการอาคารชุดด าเนินการก่อสร้างไม่แลว้เสร็จทนัก าหนดวนัในสัญญาจะซ้ือจะขายและมี
โอกาสใหโ้ครงการก่อสร้างนั้น ก่อสร้างไม่ถูกตอ้งตามแบบในสัญญาจะซ้ือจะขาย เน่ืองจากในขณะท า
สัญญากนันั้นยงัไม่มีใบอนุญาตก่อสร้างแต่อยา่งใด ทั้งหากผูป้ระกอบด าเนินการขายห้องชุดในโครงการแต่
ภายหลงัไม่สามารถขอใบอนุญาตก่อสร้างได ้ ทั้งน้ีถา้มีการก าหนดใหก้ารประกอบธุรกิจอาคารชุดมี
หน่วยงานท่ีท าหนา้ท่ีก ากบัดูแลโดยตรงยอ่มเกิดประโยชน์ต่อการควบคุมธุรกิจอาคารชุด ซ่ึงเม่ือเทียบกบัการ
ประกอบธุรกิจจดัสรรท่ีดินซ่ึงเป็นธุรกิจท่ีคลา้ยคลึงกนัเน่ืองจากตอ้งมีการขอใบอนุญาติก่อสร้าง การขอจด
ทะเบียนโครงการ การตั้งนิติบคคล และหลกัการในเร่ืองกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นในเร่ืองสินส่วนตวั สิน
ส่วนรวม และทรัพยสิ์นผูอ่ื้น เพียงแต่การด าเนินการธุรกิจจดัสรรท่ีดิน มีการควบคุมโดยคณะกรรมการ
จดัสรรท่ีดินกลางและคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดั ท าหนา้ท่ีก ากบัดูแลตั้งแต่การขออนุญาตจดัสรร
ท่ีดิน 

จากการศึกษาคน้ควา้ ปัญหาการบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 : กรณีศึกษาการผดิ
สัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุด ผูศึ้กษาพบวา่มีขอ้เสนอแนะ คือ 

1. ปัญหาการบงัคบัใชแ้บบสัญญาจะซ้ือจะขาย อช.22 ผูศึ้กษาคน้ควา้พบวา่ขอ้เสนอแนะ คือ 
1.1 เน่ืองจากการคุม้ครองผูบ้ริโภคดา้นสัญญาในธุรกิจขายหอ้งชุดนั้น มีประกาศ

กระทรวงมหาดไทย เร่ืองก าหนดแบบสัญญาจะซ้ือจะขายและสัญญาซ้ือขายหอ้งชุด ไดเ้ป็นกฎหมายท่ี
บญัญติัไวโ้ดยเฉพาะแลว้ ดงันั้นจึงควรประกาศยกเลิกประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาเร่ืองใหธุ้รกิจขาย
หอ้งชุดเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา 

1.2 มาตรา 6/2 เป็นบทบญัญติัท่ีก าหนดใหก้ารท าสัญญาจะซ้ือจะขายระหวา่งผูมี้กรรมสิทธ์ิใน
ท่ีดินและอาคารกบัผูจ้ะซ้ือห้องชุด ตอ้งท าตามแบบท่ีรัฐมนตรีประกาศก าหนด ซ่ึงก็คือแบบสัญญาจะซ้ือจะ
ขาย อ.ช.22 ทั้งน้ีกรณีฝ่าฝืนจะมีโทษปรับตามมาตรา 63 ซ่ึงพระราชบญัญติัอาคารชุด มาตรา 63 บญัญติัวา่ 
“ผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารตามมาตรา 6 ผูใ้ดฝ่าฝืนมาตรา 6/1 วรรคหน่ึง หรือมาตรา 6/2 วรรคหน่ึง 
ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินหน่ึงแสนบาท” 

แต่เม่ือเทียบจากผลประโยชน์ท่ีผูป้ระกอบการไดรั้บหากท าการฝ่าฝืน และมูลค่าของทรัพยสิ์น
ท่ีเพิ่มข้ึนในแต่ละปี ส่งผลใหบ้ทบญัญติัเดิมไม่เหมาะสมแก่สถานการณ์ ดงันั้นจึงเห็นควรแกไ้ขบทบญัญติั
มาตร 63 ในกรณีฝ่าฝืน มาตรา 6/2 เป็น “ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินหน่ึงลา้น บาท” 

2. ปัญหาผูจ้ะขายผดิสัญญาจะซ้ือจะขายในขอ้ก าหนดการจดทะเบียนโอนหอ้งชุด ศึกษาคน้ควา้
พบวา่ขอ้เสนอแนะ คือ 

2.1 ขอ้สัญญาตามแบบสัญญาจะซ้ือจะขายหอ้งชุด อ.ช.22 ขอ้ 7.3.1 ซ่ึงเดิมก าหนดเพียงวา่ “ใหผู้ ้
จะซ้ือมีสิทธิบอกเลิกสัญญาโดยผูจ้ะขายยนิยอมคืนเงินท่ีผูจ้ะซ้ือไดช้ าระไปแลว้ทั้งหมดพร้อมดอกเบ้ียใน
อตัราร้อยละ...ต่อปี (อตัราเดียวกนักบัเบ้ียปรับท่ีผูข้ายก าหนดปรับกรณีท่ีผูจ้ะซ้ือผิดนดัช าระหน้ีตามขอ้ 7.1) 
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และไม่เป็นการตดัสิทธิผูจ้ะซ้ือท่ีจะฟ้องเรียกร้องค่าเสียหายอยา่งอ่ืน” ควรมีการเพิ่มเติม ต่อทา้ยขอ้ความเดิม
วา่  

“ในกรณีน้ี ใหผู้จ้ะขายคืนเงินพร้อมดอกเบ้ียแก่ผูจ้ะซ้ือภายในก าหนด 1 เดือน นบัแต่วนัได้
รับค าบอกกล่าวและค าบอกเลิกสัญญา ถา้เกินก าหนด 1 เดือนแลว้ผูจ้ะขายไม่ยอมคืนเงินเงินพร้อมดอกเบ้ีย
ใหผู้จ้ะขายตอ้งเสียค่าปรับในอตัราเดียวกบัดอกเบ้ียกูย้มืธนาคารกรุงไทย จ ากดั มหาชน” 

2.2 ขอ้ก าหนดสัญญาจะซ้ือจะขาย อ.ช.22 ขอ้ 4.6 เดิมก าหนดวา่  
ควรเพิ่มเติมขอ้สัญญาตามแบบสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุด อ.ช.22 ในส่วนของขอ้สัญญาขอ้ท่ี 

4 จากเดิมท่ีมีเพียงแค่ขอ้ 4.5 เป็น ขอ้ 4.6 ดงัน้ี 
“4.6 คู่สัญญาตกลงกนัท าสัญญาดูแลผลประโยชน์ตามกฎหมายวา่ดว้ยการดูแลผลประโยชน์ 

ภายในก าหนด 7 วนั นบัแต่วนัท าสัญญาจะซ้ือจะขาย” โดยใหสิ้ทธิคู่สัญญาสามารถตกลงกนัไดว้า่จะใช้
บริการจากผูป้ระกอบการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญารายใด 

2.3 เพื่อให้โครงการอาคารชุดไดรั้บการตรวจสอบและกลัน่กรองโดยพนกังานเจา้หนา้ท่ีถึงความ
หนา้เช่ือถือและความเป็นไปไดข้องโครงการ และเป็นการป้องกนัมิใหผู้ป้ระกอบการทิ้งโครงการภายหลงัท่ี
ไดข้ายหอ้งชุดในโครงการแก่ผูจ้ะซ้ือเป็นท่ีเรียบร้อยแลว้ควรเพิ่มเติมบทบญัญติัพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 เป็น มาตรา 6/3 ดงัน้ี 

“มาตรา 6/3 ใหผู้มี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลงใดท่ีประสงคจ์ะด าเนินการโครงการอาคารชุดให้
ยืน่ค  าขอใบอนุญาตประกอบกิจการอาคารชุดและจะจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 ส าหรับท่ีดินแปลง
นั้น ก่อนด าเนินโครงการ ต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี พร้อมหลกัฐานและรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

1. โฉนดท่ีดิน  
2. ใบอนุญาตก่อสร้าง 
3. แบบอาคารชุดซ่ึงไดรั้บรองแลว้ 
4. แผนการด าเนินการก่อสร้าง 
5. แผนธุรกิจและแหล่งท่ีมาของเงินทุนก่อสร้าง” 

3. ปัญหาผูจ้ะขายผดิสัญญาในขอ้ก าหนดรูปแบบการก่อสร้าง ศึกษาคน้ควา้พบวา่ขอ้เสนอแนะ คือ 
3.1 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 6/1 เดิม มีเพียงสามวรรค 

ควรแกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติัมาตรา 6/1 โดยการเพิ่มเติมบทบญัญติัอีกหน่ึงวรรค เป็นวรรคท่ีส่ีวา่  
“ผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารจะตอ้งด าเนินการก่อสร้างตามแบบท่ีไดข้ออนุญาติตาม

กฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคาร และหา้มผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารท าการโฆษณาขายหอ้งหรือ
อาคารชุดหากยงัไม่ไดรั้บใบอนุญาตก่อสร้าง และยงัไม่ไดรั้บใบอนุญาตประกอบกิจการอาคารชุดส าหรับ
ท่ีดินแปลงนั้น” 
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3.2 เพื่อใหส้ามารถควบคุมตรวจสอบการประกอบธุรกิจอาคารชุดไดต้ั้งแต่ตน้เพื่อป้องกนัความ
เสียหายอนัเกิดจากผูป้ระกอบการทุจริต ด าเนินการก่อสร้างไม่เสร็จทนัก าหนด หรือผูป้ระกอบธุรกิจอาคาร
ชุด (ผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคาร)ไม่ใชส้ัญญาตามแบบ อ.ช.22 เป็นสัญญาในการท าสัญญาจะซ้ือจะขาย
กบัผูจ้ะซ้ือ จึงควรมีขอ้ก าหนดจดัตั้งคณะกรรมการอาคารชุด เพื่อท าหนา้ท่ี ในการก าหนดนโยบายใน
ส่วนกลาง และท าหนา้ท่ีควบคุมดูแลในต่างจงัหวดั โดยการเทียบเคียงกบัพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 
2543 ซ่ึงเป็นกฎหมายท่ีควบคุมการประกอบธุรกิจจดัสรรท่ีดินมาเป็นตน้แบบ เน่ืองจากเป็นธุรกิจพฒันา
อสังหาริมทรัพยท่ี์ใกลเ้คียงกนั โดยการเพิ่มเติมพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 อีกหน่ึงหมวด เป็นหมวด 
1/1 ดงัน้ี 

3.2.1 “มาตรา 11/1 ใหมี้ คณะกรรมการอาคารชุด ประกอบดว้ย คณะกรรมการอาคารชุดกลาง 
และคณะกรรมการอาคารชุดจงัหวดั 

3.2.2 “มาตรา 11/2 คณะกรรมการอาคารชุดกลาง ประกอบดว้ย 
ปลดักระทรวงมหาดไทย เป็นประธานกรรมการ อยัการสูงสุด อธิบดีกรมการปกครอง อธิบดีกรม
ชลประทาน อธิบดีกรมโยธาธิการและผงัเมือง เลขาธิการคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค  
เลขาธิการส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม ผูท้รงคุณวุฒิจ  านวน 6 คน ซ่ึง
รัฐมนตรีแต่งตั้งจากผูมี้ความรู้ ความสามารถ หรือประสบการณ์ในดา้นการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์การผงั
เมือง การบริหารชุมชน หรือกฎหมาย เป็นกรรมการ 

ใหอ้ธิบดีกรมท่ีดิน เป็นกรรมการและเลขานุการ และแต่งตั้งขา้ราชการ
กรมท่ีดินจ านวนไม่เกิน 2 คนเป็นผูช่้วยเลขานุการ” 

3.2.3 “มาตรา 11/3 ใหค้ณะกรรมการอาคารชุดกลาง มีอ านาจหนา้ท่ีดงัต่อไปน้ี 
(1) ก าหนดนโยบายการอาคารชุดกลาง 
(2) วางระเบียบเก่ียวกบัการจดัอาคารชุดกลาง  
(3) ใหค้วามเห็นชอบขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการ 

จดัการอาคารชุดท่ีคณะกรรมการเสนอตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522  
(4) ก าหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุดเพื่อใหผู้ข้อ

ใบอนุญาตท าการด าเนินโครงการอาคารชุดใชใ้นการประกอบกิจการตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 
2522” 

3.2.4 “มาตรา 11/4 คณะกรรมการอาคารชุดจงัหวดัประกอบดว้ยคณะกรรมการอาคารชุด
จงัหวดัในกรุงเทพมหานคร และคณะกรรมการอาคารชุดจงัหวดัในจงัหวดัอ่ืน” 

3.2.4 “มาตรา 11/5 คณะกรรมการอาคารชุดจงัหวดัในกรุงเทพมหานครประกอบดว้ย อธิบดี
กรมท่ีดิน หรือรองอธิบดีกรมท่ีดินซ่ึงอธิบดีกรมท่ีดินมอบหมาย เป็นประธานกรรมการ ผูแ้ทนส านกังาน
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อยัการสูงสุด ผูแ้ทนกรุงเทพมหานคร ผูแ้ทนกรมการผงัเมือง ผูแ้ทนกรมชลประทาน แทนส านกังานโยบาย
และส่ิงแวดลอ้ม ผูท้รงคุณวุฒิอ่ืน จ านวน 4 คน ซ่ึงปลดักระทรวงมหาดไทยแต่งตั้ง เป็นกรรมการ 

ใหผู้แ้ทนกรมท่ีดิน เป็นกรรมการและเลขานุการ” 
3.2.4 “มาตรา 11/6 คณะกรรมการอาคารชุดจงัหวดัในจงัหวดัอ่ืน 

ประกอบดว้ย ผูว้า่ราชการจงัหวดั หรือรองผูว้า่ราชการจงัหวดั ซ่ึงผูว้า่ราชการจงัหวดัมอบหมาย เป็น
ประธานกรรมการ อยัการจงัหวดั ปลดัจงัหวดั ผงัเมืองจงัหวดั โยธาธิการจงัหวดั ผูแ้ทนกรมชลประทาน 
นายกองคก์ารบริหารส่วนจงัหวดั ผูท้รงคุณวุฒิ จ  านวน 4 คน ซ่ึงปลดักระทรวงมหาดไทยแต่งตั้ง เป็น
กรรมการ 

ใหเ้จา้พนกังานท่ีดินจงัหวดั เป็นกรรมการและเลขานุการ” 
3.2.4 “มาตรา 11/7 คณะกรรมการอาคารชุดจงัหวดัมีอ านาจหนา้ท่ี ดงัต่อไปน้ี 

(1) ออกขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการจดัการอาคารชุดโดยความเห็นชอบจาก
คณะกรรมการอาคารชุดกลาง 

(2) พิจารณาเก่ียวกบัค าขออนุญาต การออกใบอนุญาต การโอนใบอนุญาต
หรือการเพิกถอนการโอนใบอนุญาตอาคารชุด 

(3) ตรวจสอบการจดัสรรท่ีดินเพื่อให้เป็นไปตามแผนผงั โครงการ หรือ
วธีิการท่ีไดรั้บใบอนุญาต 

(4) ปฏิบติัการอ่ืนตามท่ีบญัญติัไวใ้นพระราชบญัญติัน้ีหรือกฎหมายอ่ืน” 
 

เอกสารอ้างองิ 
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พรชยั สุนทรธ์ุ และ ณฐัพงศ ์โปษกะบุตร. หลกักฎหมายเอกชน. พิมพค์ร้ังท่ี 8, กรุงเทพมหานคร:ส านกัพิมพ์
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