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จากการศึกษาปัญหากฎหมายเก่ียวกบัสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุด มีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาถึงแนวคิด 

ทฤษฎีสัญญา หลกัในการท าสัญญา ความหมายและลกัษณะของสัญญา สัญญาส าเร็จรูป และสัญญามาตราจะซ้ือ
จะขาย และลกัษณะทัว่ไปของธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทหอ้งชุด และยงัศึกษากฎหมายเก่ียวกบัการใหค้วาม
คุม้ครองผูจ้ะซ้ือจากการซ้ือขายหอ้งชุดของไทยและต่างประเทศ เพื่อวเิคราะห์ปัญหากฎหมายในส่วนท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัการใหค้วามคุม้ครองสิทธิผูจ้ะซ้ือจากการท าสัญญาจะซ้ือจะขายหอ้งชุด ทั้งน้ี เพื่อศึกษาแนวทางแกไ้ขและ
เสนอแนวทางในการแกไ้ขเพิ่มเติมกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งเพื่อใหผู้จ้ะซ้ือหอ้งชุดใหไ้ดรั้บความคุม้ครองสิทธิอยา่ง
เป็นธรรมและมีประสิทธิภาพมากยิง่ข้ึน 

จากการศึกษาพบวา่การซ้ือขายหอ้งชุดในทางธุรกิจมกัจะเกิดสัญญาข้ึนก่อนหรือระหวา่งการก่อสร้าง
อาคารชุดท าใหโ้ดยสภาพผูข้ายยงัไม่มีหอ้งชุดท่ีพร้อมจะขายและจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่ผูซ้ื้อ สัญญาท่ี
เกิดข้ึนจึงเป็นลกัษณะของสัญญาจะซ้ือจะขายซ่ึงตามมาตรา 456 วรรคสอง ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์
บญัญติัใหก้ารท าสัญญาจะซ้ือจะขายหอ้งชุดซ่ึงเป็นอสังหาริมทรัพยน์ั้นตอ้งท าเป็นหนงัสือลงลายมือช่ือฝ่ายผูรั้บ
ผดิเป็นส าคญั หรือไดว้างประจ า หรือไดช้ าระหน้ีบางส่วน เพื่อจะใชเ้ป็นหลกัฐานในการฟ้องร้องคดีต่อกนัเม่ือ
เกิดกรณีการผดิสัญญาข้ึน ดงันั้น หากสัญญาจะซ้ือจะขายหอ้งชุดมิไดท้  าเป็นหนงัสือลงลายมือช่ือผูรั้บผิด
ดงักล่าวขา้งตน้คู่สัญญาซ่ึงเป็นผูจ้ะซ้ือและผูจ้ะขายยอ่มไม่อาจใชสิ้ทธิทางศาลได ้

การท าสัญญาจะซ้ือจะขายหอ้งชุดในอดีตนั้นผูป้ระกอบธุรกิจซ่ึงเป็นผูจ้ะขายจะใชส้ัญญาส าเร็จรูปท่ีถูก

ก าหนดเน้ือหาไวแ้ลว้ ผูจ้ะซ้ือซ่ึงเป็นคู่สัญญาฝ่ายท่ีมีอ านาจต่อรองนอ้ยกวา่ไม่สามารถก าหนดเง่ือนไขขอ้ตกลง

ในสัญญาใหเ้ป็นอยา่งอ่ืนไดโ้ดยมีสิทธิหนา้ท่ีเพียงเลือกท่ีจะท าสัญญาดว้ยหรือไม่ท าสัญญา หากท าก็ตอ้งยอมรับ

ตามขอ้สัญญาท่ีก าหนดไวล่้วงหนา้ท าใหข้อ้สัญญาบางขอ้เป็นขอ้สัญญาท่ีเอาเปรียบและ/หรือไม่เป็นธรรมต่อผู ้

                                                           

        1บทความน้ีเรียบเรียงจากการศึกษาอิสระ เร่ือง ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัสญัญาจะซ้ือจะขาย โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ รอง
ศาสตราจารยพ์ิมพใ์จ  ร่ืนเริง และคณะกรรมการสอบ คือ รองศาสตราจารยจุ์ฑามาศ   นิศารัตน์ และรองศาสตราจารย ์ดร.ณฐ  
สนัตาสวา่ง 
        2นกัศึกษาปริญญาโท  หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต(ส่วนกลาง) คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง 
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จะซ้ือ รัฐบาลจึงไดต้ระหนกัถึงปัญหาในการท่ีผูมี้อ  านาจต่อรองทางเศรษฐกิจท่ีเหนือกวา่ไดถื้อโอกาสอาศยัหลกั

ความศกัด์ิสิทธ์ิของการแสดงเจตนาเอาเปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงซ่ึงมีอ านาจต่อรองทางเศรษฐกิจท่ีดอ้ยกวา่

อยา่งมาก ท าใหเ้กิดความไม่เป็นธรรมและความไม่สงบสุขในสังคมสมควรท่ีจะก าหนดกรอบของการใชห้ลกั

ความศกัด์ิสิทธ์ิของการแสดงเจตนาและหลกัเสรีภาพของบุคคล เพื่อแกไ้ขปัญหาความไม่เป็นธรรมและความไม่

สงบสุขในสังคมดงักล่าวจึงไดมี้ประกาศใชพ้ระบญัญติัวา่ดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ.2540 โดยก าหนดวา่

หากสัญญาดงักล่าวไดก้ าหนดขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมแก่ผูซ้ื้อ ยอ่มมีผลใชบ้งัคบัเท่าท่ีเป็นธรรมและสมควรแก่

กรณี แต่ทั้งน้ีการคุม้ครองผูจ้ะซ้ือหอ้งชุดใหไ้ดรั้บความเป็นธรรมดา้นสัญญาตามพระราชบญัญติัน้ี ยงัคงมีปัญหา

ดา้นการบงัคบัใชก้ฎหมายบางประการ เน่ืองจากผูจ้ะซ้ือจะไดรั้บความคุม้ครองจากขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมของ

ผูป้ระกอบธุรกิจตามพระราชบญัญติัน้ีก็ต่อเม่ือผูจ้ะซ้ือไดน้ าคดีข้ึนสู่ศาล ในทางปฏิบติัแลว้ผูจ้ะซ้ือบางรายอาจ

ไม่มีความสามารถท่ีจะน าคดีข้ึนสู่ศาลได ้ท าใหผู้จ้ะซ้ือไม่ไดรั้บความคุม้ครองตามพระราชบญัญติัน้ีอยา่งเป็น

รูปธรรม 

 ดงันั้น ในปี พ.ศ. 2543 คณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาอาศยัอ านาจตามมาตรา 35 ทว ิแห่งพระราชบญัญติั

คุม้ครองผูบ้ริโภคพ.ศ. 2522 ซ่ึงแกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี2) พ.ศ. 2541 ไดอ้อก

ประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ืองใหธุ้รกิจขายหอ้งชุดเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2543 โดย

สาระส าคญัเป็นการก าหนดใหส้ัญญาซ้ือขายห้องชุดโดยผูป้ระกอบธุรกิจหรือผูข้ายจะตอ้งก าหนดขอ้ความใน

สาระส าคญัตามท่ีประกาศก าหนด แต่เน่ืองจากประกาศฉบบัน้ีเป็นลกัษณะของการก าหนดขอ้สัญญาไวเ้บ้ืองตน้ 

จึงยงัพบปัญหาของความไม่ครอบคลุมในขอ้สัญญาต่างๆ และการไม่สามารถบงัคบัใชไ้ดจ้ริงในทางปฏิบติั 

รวมถึงพยายามเล่ียงการใชบ้งัคบั 

 ดว้ยเหตุน้ีเองจึงไดมี้การแกไ้ขเพิ่มเติมมาตรา 6/2 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซ่ึงแกไ้ขเพิ่มเติม

พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี4) พ.ศ. 2551 โดยบญัญติัวา่ “สัญญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือขายหอ้งชุด

ระหวา่งผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารชุดตามมาตรา 6 กบัผูจ้ะซ้ือหรือผูซ้ื้อห้องชุดตอ้งท าตามแบบสัญญาท่ี

รัฐมนตรีประก าหนด” ไดแ้ก่ สัญญามาตรฐานจะซ้ือจะขายหอ้งชุด (อ.ช. 22) ซ่ึงไดมี้ผลบงัคบัใชต้ั้งแต่วนัท่ี 1 

กรกฎาคม 2551 แต่เม่ือไดพ้ิจารณาและวเิคราะห์สัญญามาตรฐานจะซ้ือจะขายห้องชุดทั้งในทางทฤษฎีและทาง

ปฏิบติัแลว้พบวา่ยงัมีปัญหาและขอ้บกพร่องหลายประการ ดงัน้ี 

 ประเด็นปัญหาทีห่น่ึง ปัญหาเร่ืองผูจ้ะขายหอ้งชุดตอ้งรับผิดเพื่อความเสียหายใดๆท่ีเกิดข้ึน เน่ืองจาก

ความช ารุดบกพร่องของอาคารชุดหรือหอ้งชุด 
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 การซ้ือขายหอ้งชุดซ่ึงเป็นอสังหาริมทรัพยท่ี์มีราคาค่อนขา้งสูง ผูจ้ะขายยอ่มไม่อาจจะจ าหน่ายได้

ทั้งหมดในคราวเดียวโดยอาจตอ้งใชร้ะยะเวลานานเพื่อจ าหน่าย การใหค้วามคุม้ครองผูจ้ะซ้ือโดยจ ากดัความรับ

ผดิของผูจ้ะขายไวเ้พียง 5 ปีนบัแต่จดทะเบียนอาคารชุดกรณีท่ีเป็นโครงสร้างและอุปกรณ์อนัเป็นส่วนประกอบ

อาคาร หรือ 2 ปีนบัแต่จดทะเบียนอาคารชุดกรณีท่ีเป็นส่วนควบอ่ืนนอกจากโครงสร้างและอุปกรณ์อนัเป็น

ส่วนประกอบอาคารตามสัญญามาตรฐานจะซ้ือจะขายหอ้งชุด (อ.ช. 22) นั้นไม่เป็นธรรมต่อผูจ้ะซ้ือซ่ึงไดม้าซ้ือ

หอ้งชุดในภายหลงั เพราะผูจ้ะขายจะตอ้งไปท าการจดทะเบียนอาคารตั้งแต่แรกจึงจะมีสิทธิท าการขายหอ้งชุดได ้

ท าใหผู้จ้ะซ้ือซ่ึงไดม้าซ้ือหอ้งชุดภายหลงัจดทะเบียนอาคารชุดเป็นเวลานานแลว้อาจไม่ไดรั้บความคุม้ครองตาม

สัญญามาตรฐานจะซ้ือจะขาย  

 ประเด็นปัญหาทีส่อง ปัญหาเร่ืองการท่ีผูจ้ะขายหอ้งชุดไม่สามารถด าเนินโครงการต่อไปไดโ้ดยเหตุ

สุดวสิัย 

 การท่ีผูจ้ะขายไม่ไดรั้บความเห็นชอบรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มและ/หรือไม่ไดรั้บ

อนุญาตใหก่้อสร้างอาคารนั้น มิใช่กรณีเป็นเหตุสุดวสิัยตามสัญญามาตรฐานจะซ้ือจะขายในขอ้ 7.3.3 อนัจะท า

ใหผู้จ้ะขายตอ้งคืนเงินท่ีผูจ้ะซ้ือไดช้ าระไปแลว้ทั้งหมดพร้อมดอกเบ้ียในอตัราดอกเบ้ียสูงสุดประเภทเงินฝาก

ประจ าของธนาคาร กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) นบัแต่วนัท่ีไดรั้บเงินจากผูจ้ะซ้ือ เพราะไม่ใช่เหตุอนัใดท่ีจะเกิดข้ึน

ก็ดี จะใหผ้ลพิบติัก็ดี โดยไม่อาจป้องกนัได ้แต่เป็นเหตุท่ีผูจ้ะขายสามารถป้องกนัหรือหลีกเล่ียงไดโ้ดยการขอรับ

อนุญาตก่อสร้างอาคารหรือขอรับความเห็นชอบรายงานการวเิคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มไวก่้อนท่ีจะเร่ิมท า

การขาย ดงันั้น การยกเลิกโครงการห้องชุด เพราะเหตุไม่ไดรั้บความเห็นชอบรายงานการวเิคราะห์ผลกระทบ

ส่ิงแวดลอ้มและ/หรือไม่ไดรั้บอนุญาตใหก่้อสร้างอาคาร ผูจ้ะขายจึงไม่อาจหลีกเล่ียงท่ีจะตอ้งคืนเงินท่ีผูจ้ะซ้ือได้

ช าระไปแลว้ทั้งหมด พร้อมดอกเบ้ียในอตัราเดียวกนักบัเบ้ียปรับท่ีผูจ้ะขายก าหนดปรับกรณีท่ีผูจ้ะซ้ือผิดนดัช าระ

หน้ีตามสัญญามาตรฐานจะซ้ือจะขาย ขอ้ 7.3.1 ซ่ึงโดยส่วนใหญ่จะมีอตัราร้อยละ 15 ต่อปี 

 ประเด็นปัญหาทีส่าม ปัญหาเร่ืองสิทธิในการบอกเลิกสัญญาจะซ้ือจะขาย ในกรณีเม่ือก่อสร้างแลว้เสร็จ

มีเน้ือท่ีหอ้งชุดเพิ่มข้ึนหรือลดลงจากจ านวนท่ีระบุไวใ้นสัญญา 

 การท าสัญญาจะซ้ือจะขายหอ้งชุดก่อนท่ีจะมีการก่อสร้างหรือในระหวา่งการก่อสร้างนั้น เป็นเร่ืองปกติ

ของการก่อสร้างอาคารหรือหอ้งชุดท่ีการก่อสร้างอาจมีพื้นท่ีของห้องชุดคลาดเคล่ือนไปจากท่ีก าหนดไวใ้น

สัญญาจะซ้ือจะขายได ้แต่ความคลาดเคล่ือนจากการก่อสร้างนั้นก็ไม่ควรเป็นเหตุในการเพิ่มภาระแก่ผูจ้ะซ้ือจน

เกินสมควร เน่ืองดว้ยราคาห้องชุดในปัจจุบนัมีราคาต่อตารางเมตรท่ีค่อนขา้งสูงจ านวนเน้ือท่ีหอ้งชุดท่ีเพิ่มข้ึน
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ยอ่มส่งผลกระทบต่อภาระการช าระราคาของฝ่ายผูซ้ื้อเพิ่มข้ึน และยงัส่งผลกระทบต่อเน่ืองไปถึงการจ่ายค่า

ส่วนกลางรายปีทุกๆปีของผูเ้ป็นเจา้ของหอ้งชุด หรือกรณีท่ีมีจ  านวนเน้ือท่ีลดลงมากอาจท าใหผู้จ้ะซ้ือเกิด

ความรู้สึกอึดอดั คบัแคบ ไม่สะดวกสบายต่อการใชชี้วติข้ึนได ้จึงควรใหผู้จ้ะซ้ือมีสิทธิในการเลิกสัญญาเสียได ้

หากการเพิ่มข้ึนหรือลดลงของจ านวนเน้ือท่ีหอ้งชุดจะเป็นการเพิ่มภาระแก่ผูจ้ะซ้ือจนเกินสมควร  

 จากการศึกษาคน้ควา้ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัสัญญาจะซ้ือจะขายหอ้งชุด (อ.ช. 22) ผูศึ้กษาขอเสนอแนะ

แนวทางในการแกไ้ขปัญหาตามประเด็นปัญหา ดงัน้ี 

 1. ปัญหาเร่ืองผูจ้ะขายหอ้งชุดตอ้งรับผดิเพื่อความเสียหายใดๆท่ีเกิดข้ึน เน่ืองจากความช ารุดบกพร่อง

ของอาคารชุดหรือหอ้งชุด ผูศึ้กษามีขอ้เสนอแนะเห็นควรใหแ้กไ้ขเพิ่มเติมสัญญามาตรฐานจะซ้ือจะขายห้องชุด 

(อ.ช. 22) ขอ้ 8.1.1 และ 8.1.2 

     เดิมท่ีก าหนดวา่ 

     8.1.1 กรณีท่ีเป็นโครงสร้างและอุปกรณ์อนัเป็นส่วนประกอบอาคารท่ีเป็นอสังหาริมทรัพย ์ใน

ระยะเวลาไม่นอ้ยกวา่หา้ปีนบัแต่วนัจดทะเบียนอาคารชุด 

     8.1.2 กรณีส่วนควบอ่ืนนอกจากกรณีตามขอ้ 8.1.1 ในระยะเวลาไม่นอ้ยกวา่สองปีนบัแต่วนัจด

ทะเบียนอาคารชุด 

     แกไ้ขเพิ่มเติมเป็นวา่ 

     ขอ้ 8.1 ก าหนดหนา้ท่ีของผูจ้ะขายใหต้อ้งรับผดิในความเสียหายใดๆ ท่ีเกิดข้ึนเพื่อความช ารุด

บกพร่องของอาคารชุดหรือห้องชุด ในกรณีดงัต่อไปน้ี 

     ขอ้ 8.1.1 กรณีท่ีเป็นโครงสร้างและอุปกรณ์อนัเป็นส่วนประกอบอาคารท่ีเป็นอสังหาริมทรัพย ์ใน

ระยะเวลาไม่นอ้ยกวา่หา้ปีนบัแต่วนัจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธ์ิ 

     ขอ้ 8.1.2 กรณีส่วนควบอ่ืนนอกจากกรณีตามขอ้ 8.1.1 ในระยะเวลาไม่นอ้ยกวา่สองปีนบัแต่วนัจด

ทะเบียนรับโอนกรรมสิทธ์ิ 

     การแกไ้ขเพิ่มเติมใหผู้จ้ะขายตอ้งรับผิดในความเสียหายใดๆท่ีเกิดข้ึนเพื่อความช ารุดบกพร่องของ

อาคารชุดหรือห้องชุด นบัแต่วนัจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดเพื่อความเป็นธรรมแก่ผูจ้ะซ้ือท่ีไดเ้ขา้มา

ซ้ือหอ้งชุดในภายหลงัจากท่ีผูจ้ะขายไดจ้ดทะเบียนอาคารชุดเป็นระยะเวลานานแลว้ ใหไ้ดรั้บความคุม้ครองเตม็

ตามจ านวนระยะเวลาในสัญญามาตรจะซ้ือจะขายห้องชุด 

 2. ปัญหาเร่ืองการท่ีผูจ้ะขายห้องชุดไม่สามารถด าเนินโครงการต่อไปไดโ้ดยเหตุสุดวสิัย ผูศึ้กษามี
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ขอ้เสนอแนะเห็นควรใหมี้การเพิ่มเติมวรรคสองของสัญญามาตรฐานจะซ้ือจะขายห้องชุด (อ.ช. 22) ขอ้ 7.3.3 

เป็นดงัน้ี 

     ขอ้ 7.3.3 ในกรณีผูจ้ะขายไม่สามารถด าเนินโครงการอาคารชุดต่อไปไดเ้น่ืองจากเหตุสุดวสิัย ผูจ้ะขาย

ยนิยอมคืนเงินท่ีผูจ้ะซ้ือไดช้ าระไปแลว้ทั้งหมดพร้อมดอกเบ้ียในอตัราร้อยละ……ต่อปี (โดยถือเอาอตัรา

ดอกเบ้ียสูงสุดประเภทเงินฝากประจ าของธนาคาร กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) นบัแต่วนัท่ีไดรั้บเงินจากผูจ้ะซ้ือ) 

แต่ทั้งน้ี ไม่เป็นการตดัสิทธิผูจ้ะซ้ือท่ีจะฟ้องเรียกค่าเสียหายอยา่งอ่ืน แต่ถา้ผูจ้ะขายไดใ้ชเ้งินดงักล่าวไปเป็น

จ านวนเท่าใด ผูจ้ะขายมีสิทธิหกัเงินท่ีใชไ้ปออกจากดอกเบ้ียท่ีตอ้งใชคื้นได ้

     การไม่ได้รับอนุญาตให้ก่อสร้างอาคาร หรือไม่ได้รับความเห็นชอบรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ

ส่ิงแวดล้อม มิให้ถือเป็นเหตุสุดวสัิย 

     การเพิ่มขอ้ก าหนดในวรรคสองโดยก าหนดวา่หากผูจ้ะขายไม่ไดรั้บอนุญาตใหก่้อสร้างอาคารหรือไม่

ไดรั้บความเห็นชอบรายงานการวเิคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มมิใหถื้อเป็นเหตุสุดวสิัย เพื่อท่ีจะไม่ใหผู้จ้ะขาย

อา้งวา่กรณีดงักล่าวเป็นเหตุสุดวสิัยท าใหไ้ม่สามารถด าเนินโครงการอาคารชุดต่อไปไดแ้ลว้เพียงคืนเงินท่ีผูจ้ะซ้ือ

ไดช้ าระไปแลว้ทั้งหมดพร้อมดอกเบ้ียในอตัราสูงสุดประเภทเงินฝากประจ าของธนาคาร กรุงไทย จ ากดั 

(มหาชน) นบัแต่วนัท่ีไดรั้บเงินจากผูจ้ะซ้ือ อนัเป็นการเอาเปรียบผูจ้ะซ้ือเพื่อหลีกเล่ียงใหต้นไม่ตอ้งจ่ายดอกเบ้ีย

ในอตัราท่ีสูงข้ึน 

 3. ปัญหาเร่ืองสิทธิในการบอกเลิกสัญญาจะซ้ือจะขาย ในกรณีเม่ือก่อสร้างแลว้เสร็จมีเน้ือท่ีห้องชุด

เพิ่มข้ึนหรือลดลงจากจ านวนท่ีระบุไวใ้นสัญญา ผูศึ้กษามีขอ้เสนอแนะเห็นควรเสนอใหมี้การแกไ้ขเพิ่มเติม

สัญญามาตรฐานจะซ้ือจะขายหอ้งชุด (อ.ช. 22) ขอ้ 3.2 

     เดิมท่ีก าหนดวา่ 

     ขอ้ 3.2 ในกรณีท่ีอาคารชุดยงัด าเนินก่อสร้างไม่แลว้เสร็จ ต่อมาเม่ือการก่อสร้างเสร็จปรากฏวา่ มีเน้ือ

ท่ีหอ้งชุดเพิ่มข้ึนหรือลดลงจากจ านวนท่ีระบุไวใ้นสัญญา คู่สัญญาตกลงคิดราคาห้องชุดส่วนท่ีเพิ่มข้ึนหรือลดลง

ในราคาต่อหน่วยตามท่ีก าหนดในขอ้ 3.1 และใหน้ าราคาห้องชุดในส่วนท่ีเพิ่มข้ึนหรือลดลงไปเพิ่มหรือลดลง

จากราคาห้องชุดตามขอ้ 3.1 และจ านวนเงินท่ีตอ้งช าระตามขอ้ 4.2 

     แกไ้ขเพิ่มเติมเป็นวา่ 

     ขอ้ 3.2 ในกรณีท่ีอาคารชุดยงัด าเนินก่อสร้างไม่แลว้เสร็จ ต่อมาเม่ือการก่อสร้างเสร็จปรากฏวา่ มีเน้ือ

ท่ีหอ้งชุดเพิ่มข้ึนหรือลดลงจากจ านวนท่ีระบุไวใ้นสัญญา คู่สัญญาตกลงคิดราคาห้องชุดส่วนท่ีเพิ่มข้ึนหรือลดลง
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ในราคาต่อหน่วยตามท่ีก าหนดในขอ้ 3.1 และใหน้ าราคาห้องชุดในส่วนท่ีเพิ่มข้ึนหรือลดลงไปเพิ่มหรือลดลง

จากราคาห้องชุดตามขอ้ 3.1 และจ านวนเงินท่ีตอ้งช าระตามขอ้ 4.2 แต่หากการขาดตกบกพร่องหรือล า้จ านวน

เกนิกว่าร้อยละห้าแห่งเน้ือที่ทั้งหมดอันได้ระบุไว้ในสัญญาไซร้ ผู้ซ้ืออาจจะขอเลกิสัญญาเสียกไ็ด้ 

    การแกไ้ขเพิ่มเติมขอ้ก าหนดโดยก าหนดวา่หากมีการขาดตกบกพร่องหรือล ้าจ  านวนเกินกวา่ร้อยละหา้

แห่งเน้ือท่ีทั้งหมดอนัไดร้ะบุไวใ้นสัญญาใหสิ้ทธิแก่ผูจ้ะซ้ืออาจขอเลิกสัญญาเสียไดน้ั้น ยอ่มเป็นธรรมแก่ผูจ้ะซ้ือ

และไม่เป็นภาระแก่ผูจ้ะขายเกินสมควร โดยผูจ้ะซ้ือมีสิทธิท่ีจะเลือกไดว้า่จะยอมรับมอบเน้ือท่ีท่ีเพิ่มข้ึนหรือ

ลดลงแลว้ช าระราคาตามส่วนหรือจะใชสิ้ทธิบอกเลิกสัญญาและรับเงินท่ีช าระไปแลว้คืนจากผูจ้ะขาย 

 จากขอ้เสนอแนะทั้งหมดดงักล่าวขา้งตน้จะช่วยใหส้ัญญามาตรฐานจะซ้ือจะขายห้องชุด (อ.ช. 22) มี

ความเป็นธรรมต่อผูจ้ะซ้ือหอ้งชุดมากข้ึน และยงัป้องกนัมิใหผู้จ้ะขายใชข้อ้ก าหนดในสัญญามาตรฐานจะซ้ือจะ

ขายหอ้งชุดดงักล่าวมาเอาเปรียบผูจ้ะซ้ือหอ้งอีกต่อไป  
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