
ปัญหากฎหมายเกีย่วกบัธุรกจิอาคารชุด1 
  

รพพีร แป้นปลืม้2 

 

จากการศึกษาปัญหากฎหมายเก่ียวกบัธุรกิจอาคารชุด อนัมีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาความหมาย 
ประวติัความเป็นมา ววิฒันาการ แนวคิด ทฤษฎี เก่ียวกบัธุรกิจอาคารชุด และมาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบั
ธุรกิจอาคารชุด เพื่อวเิคราะห์หาแนวทางในการปรับปรุงแกไ้ขมาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัธุรกิจอาคารชุด
ใหเ้กิดความเป็นธรรมต่อคู่สัญญาและเป็นหลกัประกนัคุม้ครองผูบ้ริโภคไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ เน่ืองจาก
การประกอบธุรกิจอาคารชุดในปัจจุบนัซ่ึงไดรั้บความนิยมเป็นจ านวนมาก สอดคลอ้งกบัจ านวนคดีพิพาท
และเร่ืองร้องเรียนต่อส านกังานคุม้ครองผูบ้ริโภคท่ีมีจ านวนมากข้ึนอยา่งต่อเน่ือง ท าให้ผูศึ้กษาไดต้ระหนกั
วา่กฎหมายท่ีใชใ้นการควบคุมดูแลอาคารชุดโดยเฉพาะ คือ พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซ่ึงปัจจุบนั
ไดมี้การแกไ้ขเพิ่มเติมเป็นฉบบัท่ี 4 เม่ือปี พ.ศ. 2551 โดยมุ่งเนน้ไปในเร่ืองของการวางหลกัระบบกรรมสิทธ์ิ
อาคารชุด การจดัตั้งนิติบุคคลอาคารชุด การไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดของคนต่างดา้ว แต่ในเร่ืองของการ
ท าสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุดและสัญญาซ้ือขายห้องชุด การโฆษณาขายหอ้งชุด ซ่ึงแมจ้ะมีการแกไ้ข
เพิ่มเติมในเร่ืองน้ีไวใ้นฉบบัท่ี 4  แต่ก็เป็นเพียงเร่ืองของการก าหนดใหคู้่สัญญาใชแ้บบสัญญาจะซ้ือจะขาย
หอ้งชุด อ.ช.22 และสัญญาซ้ือขายหอ้งชุด อ.ช.23 ตามท่ีรัฐมนตรีกระทรวงมหาดไทยไดอ้อกประกาศโดย
ก าหนดโทษของการฝ่าฝืนไว ้และใส่ส่วนของการโฆษณาคือใหเ้ก็บหลกัฐานในการโฆษณาไว ้โดยยงัไม่มี
การวางหลกัเกณฑท่ี์สามารถดูแลคุม้ครองผูซ้ื้อห้องชุดไวไ้ดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ เม่ือมีปัญหาเกิดข้ึนผูซ้ื้อ
ตอ้งอาศยัหลกักฎหมายตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยใ์นการฟ้องร้อง เยยีวยา ซ่ึงยงัคงไม่เพียงพอ
และไม่สามารถใหค้วามคุม้ครองผูซ้ื้อหรือยบัย ั้งควบคุมไม่ใหเ้จา้ของโครงการผูข้ายฝ่าฝืนบทบญัญติัแห่ง
กฎหมายและไม่เอาเปรียบผูซ้ื้อได ้แมท้า้ยท่ีสุดผูซ้ื้ออาจชนะคดีไดเ้งินท่ีช าระไปคืนจากผูข้าย แต่ก็ตอ้ง
เสียเวลาในการฟ้องร้องคดีเรียกเงินคืนและไม่คุม้กบัความเสียหายท่ีผูซ้ื้อไดรั้บ เพราะเม่ือผูซ้ื้อไดต้ดัสินใจท่ี
จะซ้ืออาคารชุดท่ีใดแลว้ก็ยอ่มมีความตอ้งการท่ีจะไดอ้ยูอ่าศยัในท่ีนั้น ยอ่มเกิดความผิดหวงัและตอ้งเสียเวลา
หาท่ีอยูอ่าศยัแห่งใหม่ 

จากการศึกษาท าใหท้ราบวา่มาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัธุรกิจอาคารชุดท่ีใชใ้นปัจจุบนั ยงัมี
ปัญหาซ่ึงไม่สามารถบงัคบัใชใ้หเ้กิดความเป็นธรรมแก่ผูซ้ื้อหอ้งชุดไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ และไม่สามารถ
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เป็นหลกัประกนัหรือให้ความคุม้ครองแก่ผูซ้ื้อห้องชุดเพื่ออยูอ่าศยัไดด้งัเจตนารมณ์ของกฎหมาย ซ่ึงสรุปได้
ดงัน้ี 
 ประเด็นปัญหาท่ีหน่ึง ปัญหาการก่อสร้างอาคารชุดไม่แลว้เสร็จตามก าหนดเวลาในสัญญา เป็นเร่ือง
ท่ีเกิดข้ึนมากในปัจจุบนั ซ่ึงสร้างความเดือดร้อนเสียหายแก่ผูซ้ื้อเป็นอยา่งมาก เพราะไม่สามารถเขา้ใช้
ประโยชน์ในห้องชุดท่ีซ้ือนั้นได ้อีกทั้งยงัตอ้งเสียเงินในการช าระค่าห้องชุดไปแลว้โดยอาจตอ้งเสียดอกเบ้ีย
ในการกูย้มืเงินมาซ้ือห้องชุดดว้ย ซ่ึงมาตรการทางกฎหมายท่ีใชใ้นเร่ืองน้ีก าหนดแต่เพียงใหสิ้ทธิผูจ้ะซ้ือบอก
เลิกสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุดและเรียกเงินท่ีช าระไปพร้อมดอกเบ้ียคืนได ้แต่ไม่ไดร้ะบุวธีิการและ
ระยะเวลาในการคืนเงินพร้อมดอกเบ้ียไว ้ท าใหเ้กิดปัญหาเจา้ของโครงการผูจ้ะขายมกัอิดเอ้ือนไม่ยอมคืน
เงินท่ีผูจ้ะซ้ือช าระไปแลว้ให้แก่ผูจ้ะซ้ือ ท าใหผู้จ้ะซ้ือไดรั้บความเสียหายเดือดร้อนตอ้งเสียดอกเบ้ียใหแ้ก่
ธนาคารท่ีใหสิ้นเช่ือในการซ้ือหอ้งชุดต่อไป และหากผูจ้ะซ้ือไม่ใชสิ้ทธิบอกเลิกสัญญาแต่ใชสิ้ทธิเรียกเบ้ีย
ปรับแทนนั้น อตัราเบ้ียปรับรายวนัตามแบบสัญญาจะซ้ือจะขายหอ้งชุด อ.ช.22 ท่ีใหคู้่สัญญาตกลงกนัไวใ้น
สัญญาซ่ึงตอ้งไม่ต ่ากวา่ 0.01 และเม่ือรวมกนัแลว้ตอ้งไม่เกินร้อยละ 10 ของราคาห้องชุดท่ีซ้ือขายกนันั้นเป็น
อตัราท่ีต ่าเกินไป เม่ือเทียบกบัความเดือดร้อนเสียหายท่ีผูจ้ะซ้ือไดรั้บ ท าให้เจา้ของโครงการผูจ้ะขายไม่        
ย  าเกรงต่อการเสียค่าปรับ ละเลยไม่ปฏิบติัตามสัญญาโดยยอมท่ีจะเสียค่าปรับแทนท่ีจะรีบเร่งด าเนินการ
ก่อสร้างใหแ้ลว้เสร็จตามสัญญาต่อไป  

ประเด็นปัญหาท่ีสอง ปัญหาเก่ียวกบัการควบคุมสัญญาจะซ้ือจะขายอาคารชุด อ.ช.22 โดย
เจตนารมณ์ของการประกาศแบบสัญญาจะซ้ือจะขายอาคารชุด อ.ช.22 ก็เพื่อให้เจา้ของโครงการผูจ้ะขาย       
หอ้งชุดใชแ้บบสัญญาจะซ้ือจะขายอาคารชุด อ.ช.22 ในการท าสัญญาจะขายหอ้งชุดแก่ผูจ้ะซ้ือ เพื่อคุม้ครอง
ผูจ้ะซ้ือซ่ึงมีอ านาจต่อรองนอ้ยกวา่ไม่ใหถู้กผูจ้ะขายเอารัดเอาเปรียบโดยก าหนดขอ้สัญญาซ้ือขายหอ้งชุดข้ึน
เอง และมีการก าหนดบทลงโทษไว ้คือ โทษปรับไม่เกิน 100,000 บาท และใหส้ัญญาจะซ้ือจะขายหอ้งชุด
ส่วนท่ีไม่ท าตามแบบ อ.ช.22 และไม่เป็นคุณต่อผูจ้ะซ้ือห้องชุด ไม่มีผลใชบ้งัคบัก็ตาม แต่ก็ยงัมีเจา้ของ
โครงการผูจ้ะขายท่ีหลีกเล่ียงฝ่าฝืน ไม่ใชแ้บบสัญญาจะซ้ือจะขายอาคารชุด อ.ช.22 เน่ืองจากบทลงโทษท่ี
ก าหนดไวเ้บาเกินไป เม่ือเทียบกบัผลประโยชน์ท่ีเจา้ของโครงการผูจ้ะขายฝ่าฝืนไม่ใชแ้บบสัญญาจะซ้ือจะ
ขายอาคารชุด อ.ช.22 โดยก าหนดขอ้สัญญาข้ึนเอง 

ประเด็นปัญหาท่ีสาม ปัญหาเก่ียวกบัการโฆษณาขายห้องชุดแลว้ไม่สามารถจดัท าตามท่ีโฆษณาไว ้
การโฆษณาเป็นปัจจยัส าคญัในการใชป้ระกอบตดัสินใจ โดยคาดหวงัวา่จะไดใ้ชบ้ริการ หรือไดรั้บความ
สะดวกจากส่ิงอ านวยความสะดวก และทรัพยส่์วนกลางท่ีเจา้ของโครงการผูจ้ะขายท าการโฆษณาไว ้           
โดยท่ีมาตรการทางกฎหมายก าหนดไวเ้พียง ใหเ้จา้ของโครงการผูท้  าการโฆษณาเก็บส าเนาภาพ ขอ้ความ      
ท่ีโฆษณาไวจ้นกวา่จะขายห้องชุดหมด และใหเ้ก็บส าเนาท่ีโฆษณาไวท่ี้นิติบุคคลอาคารชุดไวห้น่ึงชุด       
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โดยไม่มีบทบญัญติัวางหลกัเกณฑแ์ละก าหนดมาตรการลงโทษเจา้ของโครงการท่ีผดิสัญญาไม่ด าเนินการ
จดัสร้างตามท่ีโฆษณาไวเ้ป็นการเฉพาะ  

ประเด็นปัญหาท่ีส่ี ปัญหาเก่ียวกบัการเลิกสัญญาจะซ้ือจะขายหอ้งชุด ตามแบบสัญญามาตรฐาน อ.ช.
22 ไดก้ าหนดสิทธิและเง่ือนไขในการเลิกสัญญาจะซ้ือจะขายหอ้งชุดไวเ้พียงไม่ก่ีกรณี ซ่ึงไม่สอดคลอ้งกบั
ความเป็นจริงในปัจจุบนัท่ีมีเหตุท่ีท าใหคู้่สัญญาจะตอ้งบอกเลิกสัญญาจะซ้ือจะขายหลายสาเหตุ                   
โดยท่ีสัญญาจะซ้ือจะขายหอ้งชุดคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายมีอ านาจต่อรองต่างกนัโดยผูจ้ะขายหรือผูป้ระกอบ
ธุรกิจมีอ านาจต่อรองทางเศรษฐกิจมากกวา่ผูจ้ะซ้ือ โดยผูจ้ะซ้ือท าไดแ้ต่เพียงยอมตามขอ้ก าหนดเง่ือนไขของ
ผูจ้ะขาย การใชห้ลกัเกณฑใ์นการเลิกสัญญาตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยจึ์งไม่เหมาะสมและไม่
เป็นธรรมต่อผูจ้ะซ้ือ อีกทั้งสิทธิในการเลิกสัญญาจะซ้ือจะขายตามท่ีแบบก าหนดไวซ่ึ้งก าหนดใหผู้จ้ะซ้ือ
สามารถแจง้ความประสงคใ์หผู้จ้ะขายโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดล่วงหนา้ก่อนวนัท่ีผูจ้ะขายไดบ้อกกล่าววนันดั
โอนกรรมสิทธ์ิ โดยผูจ้ะขายตอ้งรีบด าเนินการโอนกรรมสิทธ์ิแก่ผูจ้ะซ้ือภายในก าหนด 7 วนั นบัแต่ไดรั้บ
การแจง้จากผูจ้ะซ้ือ มิฉะนั้นผูจ้ะซ้ือมีสิทธิบอกเลิกสัญญาจะซ้ือจะขายหอ้งชุดและเรียกเงินค่าห้องชุด            
ท่ีช าระไปแลว้พร้อมดอกเบ้ียคืนได ้และไม่ตดัสิทธิท่ีจะฟ้องเรียกค่าเสียหายอยา่งอ่ืนอีกหากมีนั้น ระยะเวลา 
7 วนัเป็นระยะเวลาท่ีกระชั้นชิดเกินไป ซ่ึงในทางปฏิบติัจริงผูจ้ะขายอาจประสบปัญหาหรือเหตุสุดวสิัยใดๆ
อนัมิใช่ความผดิของผูจ้ะขายท่ีท าใหไ้ม่สามารถโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดใหแ้ก่ผูจ้ะซ้ือไดต้ามวนัท่ีผูจ้ะซ้ือ
ก าหนด     การใหสิ้ทธิแก่ผูจ้ะซ้ือในการบอกเลิกสัญญากรณีน้ียอ่มไม่เป็นธรรมต่อผูจ้ะขาย 

จากการศึกษาคน้ควา้มาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัธุรกิจอาคารชุด ผูศึ้กษาขอเสนอแนะแนวทางใน
การแกไ้ขปัญหาตามประเด็นปัญหา ดงัน้ี 

1.ปัญหาเก่ียวกบัการก่อสร้างอาคารชุดไม่เสร็จตามก าหนดเวลาในสัญญา 

1.1 ควรก าหนดใหมี้การระบุวธีิการ และก าหนดระยะเวลาในการคืนเงินค่าห้องชุดท่ีช าระไปแลว้
คืนพร้อมดอกเบ้ียใหช้ดัเจนในแบบสัญญาจะซ้ือจะขาย อ.ช.22 ในกรณีผูจ้ะซ้ือบอกเลิกสัญญาจะซ้ือจะขาย
เน่ืองจาก ผูจ้ะขายไม่สามารถด าเนินการก่อสร้างให้แลว้เสร็จ และโอนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่ผูจ้ะซ้ือไดต้าม
ก าหนดเวลาในสัญญา เพื่อไม่ใหผู้จ้ะขายใชเ้ป็นขอ้อา้งในการอิดเอ้ือนไม่ยอมคืนเงินดงักล่าวใหแ้ก่ผูจ้ะซ้ือ 
 1.2 ควรแกไ้ขอตัราเบ้ียปรับรายวนัในกรณีท่ีผูจ้ะซ้ือไม่ใชสิ้ทธิบอกเลิกสัญญา แต่ใชสิ้ทธิเรียกเบ้ีย
ปรับเป็นรายวนัใหสู้งข้ึน จากอตัราตามท่ีตกลงกนัไวใ้นสัญญาซ่ึงตอ้งไม่ต ่ากวา่ 0.01 และเม่ือรวมกนัแลว้
ตอ้งไม่เกินร้อยละ 10 ของราคาหอ้งชุดท่ีซ้ือขายกนั เป็น ตอ้งไม่ต ่ากวา่ 0.05 และเม่ือรวมกนัแลว้ตอ้งไม่เกิน
ร้อยละ 15 ของราคาหอ้งชุดท่ีซ้ือขายกนั ซ่ึงเป็นอตัราท่ีสมเหตุสมผลโดยสอดคลอ้งกบัอตัราดอกเบ้ียสูงสุด
ของการกูย้มืเงินตามกฎหมาย เพื่อใหเ้จา้ของโครงการผูจ้ะขายเร่งด าเนินการก่อสร้างให้แลว้เสร็จเร็วข้ึน 
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 1.3 ควรเพิ่มมาตรการลงโทษทางปกครอง โดยการเพิกถอนใบอนุญาตก่อสร้างอาคารชุด หากผูจ้ะ
ขายไม่สามารถด าเนินการก่อสร้างใหแ้ลว้เสร็จ และโอนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่ผูจ้ะซ้ือไดต้ามก าหนดเวลาใน
สัญญาโดยความผดิของผูจ้ะขายและไม่สามารถด าเนินการแกไ้ขก่อสร้างให้แลว้เสร็จไดอี้กต่อไป 

2.ปัญหาเก่ียวกบัการควบคุมสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุด 
 2.1 ควรก าหนดใหเ้จา้ของโครงการผูจ้ะขายยืน่แบบสัญญาจะซ้ือจะขายหอ้งชุด ใหก้รมท่ีดิน
ตรวจสอบก่อนน าสัญญานั้นไปบงัคบัใชร้ะหวา่งคู่สัญญา เพื่อลดปัญหาในการท่ีเจา้ของโครงการผูจ้ะขาย
หลีกเล่ียงการใชแ้บบสัญญาจะซ้ือจะขายหอ้งชุด อ.ช. 22 หรือเพิ่มเติมขอ้ก าหนดในสัญญาข้ึนเอง
นอกเหนือจากแบบสัญญาตามท่ีกฎหมายก าหนด โดยหากเจา้ของโครงการผูจ้ะขายไม่ใชรู้ปแบบสัญญา
ตามท่ีกฎหมายก าหนด จะตอ้งท าการแกไ้ขสัญญาใหถู้กตอ้งตามแบบท่ีกฎหมายก าหนดก่อนท่ีจะไดรั้บ
อนุญาตใหก่้อสร้าง เพื่อไม่ใหเ้จา้ของโครงการผูจ้ะขายสามารถปัดความรับผดิได ้
 2.2 ควรแกไ้ขเพิ่มเติม บทบญัญติัในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 6/2 วรรคสอง ท่ี
ก าหนดวา่ “สัญญาจะซ้ือจะขายหอ้งชุดหรือสัญญาซ้ือขายหอ้งชุดตามวรรคหน่ึงส่วนใด มิไดท้  าตามแบบ
สัญญาท่ีรัฐมนตรีประกาศก าหนดและไม่เป็นคุณแก่ผูจ้ะซ้ือหอ้งชุด ใหส้ัญญาส่วนนั้นไม่มีผลใชบ้งัคบั”   
โดยหากเจา้ของโครงการผูจ้ะขายมิไดท้  าสัญญาจะซ้ือจะขายหอ้งชุดตามแบบสัญญาท่ีรัฐมนตรีประกาศ
ก าหนด โดยก าหนดขอ้ตกลงเพิ่มเติมนอกเหนือจากแบบสัญญาจะซ้ือจะขายหอ้งชุด อ.ช. 22 ก าหนดไว ้    
โดยฝ่าฝืนและไม่เป็นคุณแก่ผูจ้ะซ้ือหอ้งชุด ไม่เพียงแต่ใหข้อ้ความท่ีฝ่าฝืนนั้นไม่มีผล แต่ใหก้ าหนด
บทลงโทษแก่เจา้ของโครงการผูจ้ะขายท่ีท าการฝ่าฝืนนั้นเพิ่มเติมดว้ย โดยระบุบทลงโทษเป็นขอ้สัญญาใน
แบบสัญญาจะซ้ือจะขายหอ้งชุด อ.ช. 22 ไวเ้ป็นการเฉพาะ เพื่อไม่ใหเ้จา้ของโครงการผูจ้ะขายฝ่าฝืนไม่ท า
ตามแบบของสัญญาท่ีกฎหมายก าหนดโดยเอาเปรียบผูจ้ะซ้ือ 

2.3 ควรแกไ้ขเพิ่มเติมมาตรการลงโทษ ตามบทบญัญติัในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522  
มาตรา 63 ซ่ึงก าหนดโทษปรับหากฝ่าฝืนไว ้โดยหากเจา้ของโครงการฝ่าฝืนตามมาตรา 6/2 วรรคหน่ึง ตอ้ง
ระวางโทษปรับไม่เกิน 100,000 บาท นั้น ควรแกไ้ขโดยเพิ่มระวางโทษเพิ่มโทษปรับให้หนกัข้ึน เป็น ปรับ
ไม่เกิน 500,000 บาท เพื่อให้การบงัคบัใชรู้ปแบบสัญญาเป็นไปอยา่งเคร่งครัด ลดปัญหาการพิพาทระหวา่ง
คู่สัญญาได ้ 

3. ปัญหาเก่ียวกบัการโฆษณาขายหอ้งชุดแลว้ไม่สามารถจดัท าตามท่ีโฆษณาไว ้
3.1 ควรเพิ่มเติมมาตรการลงโทษ โดยเพิ่มบทบญัญติัก าหนดบทลงโทษในพระราชบญัญติั  อาคาร

ชุด พ.ศ.2522 ไวเ้ป็นการเฉพาะ กรณีเจา้ของโครงการท่ีไม่จดัท าส่ิงอ านวยความสะดวกและทรัพยส่์วนกลาง
ตามท่ีโฆษณาไว ้โดยก าหนดเบ้ียปรับเป็นรายวนัอตัราไม่ต ่ากวา่ 0.05 และเม่ือรวมกนัแลว้ตอ้งไม่เกินร้อยละ 
15 ของราคาหอ้งชุดท่ีซ้ือขายกนั เช่นเดียวกบัอตัราเบ้ียปรับรายวนักรณีผูจ้ะขายไม่สามารถด าเนินการ
ก่อสร้างใหแ้ลว้เสร็จและโอนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่ผูจ้ะซ้ือไดต้ามก าหนดเวลาในสัญญา และก าหนดใหมี้การ
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ชดใชค้่าเสียหายเชิงลงโทษไวเ้พื่อเป็นการเยยีวยาผูซ้ื้อ และเพื่อใหเ้จา้ของโครงการผูข้ายด าเนินการจดัสร้าง
ส่ิงอ านวยความสะดวกและทรัพยส่์วนกลางตามท่ีโฆษณาไวอ้ยา่งเคร่งครัด 

3.2 ควรก าหนดใหมี้การระบุวนัเร่ิมตน้ก่อสร้างส่ิงอ านวยความสะดวกและทรัพยส่์วนกลางตามท่ี
โฆษณาไว ้ระยะเวลาในการก่อสร้างและระยะเวลาก่อสร้างแลว้เสร็จใหช้ดัเจนในแบบสัญญาจะซ้ือจะขาย
หอ้งชุด อ.ช.22 เพื่อไม่ใหเ้จา้ของโครงการผูจ้ะขายใชอ้า้งเพื่อปฏิเสธความรับผดิตามสัญญา 

4.ปัญหาเก่ียวกบัการการเลิกสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุด 
4.1 กรณีท่ีผูจ้ะซ้ือแจง้ความประสงคเ์ป็นหนงัสือวา่จะขอรับโอนกรรมสิทธ์ิก่อนเวลาท่ีผูจ้ะขาย

ก าหนดไวใ้นสัญญา ผูจ้ะขายตอ้งไปด าเนินการโอนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่ผูจ้ะซ้ือภายใน 7 วนั นบัแต่ วนัท่ีไดรั้บ
แจง้จากผูจ้ะซ้ือนั้น ควรแกไ้ขจากระยะเวลา 7 วนัเป็น 15 วนั ซ่ึงเป็นระยะท่ีเหมาะสมเพื่อใหค้วามเป็นธรรม
แก่ผูจ้ะขายใหส้ามารถด าเนินการไดท้นั อนัจะเป็นเหตุใหไ้ม่ถูกบอกเลิกสัญญา 

4.2 ควรระบุสิทธิและเง่ือนไขในการเลิกสัญญาเพิ่มเติมไวใ้นแบบสัญญาจะซ้ือจะขาย อ.ช.22 ให้
แตกต่างจากท่ีก าหนดไวเ้ป็นหลกัเกณฑท์ัว่ไปในประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยเ์พราะในเร่ืองของธุรกิจ
อาคารชุด นิติสัมพนัธ์ของคู่สัญญาซ่ึงมีอ านาจต่อรองไม่เท่ากนั ต่างกบัสัญญาทางแพง่ทัว่ไปท่ีใชห้ลกัเกณฑ์
การบอกเลิกสัญญาตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยบ์งัคบั 
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