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ธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์นปัจจุบนัไดมี้การขยายตวัอยา่งต่อเน่ืองเพื่อใหท้นักบัความตอ้งการ
ของผูบ้ริโภค ไม่วา่จะเป็นธุรกิจขนาดเล็กไปจนถึงธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยข์นาดใหญ่อยา่งเช่น อาคาร
ชุด หรือท่ีเราเรียกกนัวา่ “คอนโด”  ซ่ึงคอนโดมิเนียมหรืออาคารชุดท่ีพกัอาศยั นั้น ก าลงัไดรั้บความนิยมเป็น
อยา่งมาก โดยเฉพาะโครงการอาคารชุดท่ีเกิดข้ึนตามแนวรถไฟฟ้าท่ีรัฐบาลก าลงัด าเนินการก่อสร้าง ถือเป็น
ท าเลท่ีมีความสะดวกสบาย สอดคลอ้งกบัไลฟ์สไตลข์องคนรุ่นใหม่ท่ีตอ้งการความคล่องตวัในการด าเนิน
ชีวติ ประกอบกบัในยคุท่ีน ้ามนัมีราคาแพงเช่นน้ี ท าใหผู้บ้ริโภคส่วนใหญ่หนัมาเลือกอยูอ่าศยัใกลเ้มืองหรือ
ระบบขนส่งมวลชนท่ีมีความสะดวกสบายยิง่ข้ึนมากกวา่การซ้ือบา้นจดัสรรท่ีส่วนใหญ่จะอยูบ่ริเวณชาน
เมืองอีกดว้ย  
 โดยการซ้ือขาย “ห้องชุด” นั้น ผูป้ระกอบธุรกิจส่วนใหญ่จะด าเนินการโฆษณาขายโครงการอาคาร
ชุดใหก้บัผูบ้ริโภคเร่ิมตั้งแต่ท่ีโครงการอาคารชุดยงัด าเนินการก่อสร้างไม่แลว้เสร็จ หรืออยูใ่นระหวา่งท่ีผู ้
ประกอบธุรกิจยืน่ขออนุญาตก่อสร้างจากหน่วยงานราชการ ซ่ึงในช่วงระยะเวลาท่ีกล่าวมานั้น ผูบ้ริโภคจะ
ไม่เห็นโครงการอาคารชุดหรือหอ้งชุดท่ีตนเขา้ท าสัญญา แต่อยา่งใด เพียงแต่เห็นภาพห้องตวัอยา่งจาก
เอกสารโฆษณา โบรชวัร์ และแบบหอ้งชุดตวัอยา่งท่ีผูป้ระกอบธุรกิจจดัท าข้ึนเพื่อจูงใจใหผู้บ้ริโภคเขา้ท า
สัญญาซ้ือขายห้องชุด เท่านั้น และในการท าสัญญาซ้ือขายหอ้งชุดผูบ้ริโภคก็จะตอ้งช าระเงินบางส่วนใหก้บั
ผูป้ระกอบธุรกิจนบัตั้งแต่วนัท่ีเขา้ท าสัญญาจองซ้ือหอ้งชุด สัญญาจะซ้ือจะขายหอ้งชุด อนัไดแ้ก่ เงินจอง เงิน
ท าสัญญา รวมถึงการผอ่นช าระเงินดาวน์ตามเง่ือนไขหรือรายละเอียดท่ีก าหนดไวใ้นสัญญา ซ่ึงจะมีการ
ก าหนดวนัเวลาการรับโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดใหก้บัผูบ้ริโภคภายในระยะเวลา 2-3 ปี และช าระเงินส่วนท่ี
เหลือทั้งหมด คือ เงินงวดสุดทา้ยใหก้บัผูป้ระกอบธุรกิจในวนัโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุด ณ ส านกังานท่ีดิน จะ
เห็นวา่ ระยะเวลาดงักล่าวเป็นระยะเวลาท่ียาวนานพอสมควร ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อสถานะทางการเงินของ
ผูบ้ริโภค หรือในเร่ืองของสุขภาพท่ีอาจท าใหผู้บ้ริโภคไม่สารารถช าระเงินงวดสุดทา้ยในวนัโอนกรรมสิทธ์ิ
หอ้งชุดใหก้บัผูป้ระกอบธุรกิจตามสัญญาได ้อนัเน่ืองมาจากการตกลงงาน  
การเจบ็ป่วย  หรือขาดสภาพคล่องทางการเงิน จนท าใหไ้ม่ไดรั้บอนุมติัสินเช่ือจากสถาบนัการเงิน  

                                                           

 1 บทความน้ีเรียบเรียงจากการศึกษาอิสระ เร่ืองมาตรการทางกฎหมายในการคุม้ครองผูบ้ริโภคในการซ้ืออาคารชุด 
โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ รองศาสตราจารยจ์รัล เลง็วทิยา และมีคณะกรรมการสอบ คือ  
รองศาสตราจารยป์ระเทือง ธนิตผล เป็นประธานกรรมการ และรองศาสตราจารยจ์ตุพร วงศท์องสรรค ์เป็นกรรมการ 
 2นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต (ส่วนกลาง) คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง 
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ซ่ึงท าใหผู้บ้ริโภคตกลงเป็นฝ่ายผดิสัญญา และถูกผูป้ระกอบธุรกิจริบเงินตามประมวลกฎหมายแพง่และ
พาณิชย ์มาตรา 377 และมาตรา 378 (2) หรือในกรณีท่ีผูป้ระกอบธุรกิจไม่สามารถด าเนินการก่อสร้างอาคาร
ชุดเพื่อโอนกรรมสิทธ์ิใหก้บัผูบ้ริโภคตามสัญญาไดอ้นัเน่ืองมาจากไม่ไดรั้บอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารชุดจาก
หน่วยงานราชการ ซ่ึงถือวา่ผูป้ระกอบธุรกิจเป็นฝ่ายผดิสัญญา ซ่ึงผูป้ระกอบธุรกิจส่วนใหญ่จะใหว้ธีิการไกล่
เกล่ียกบัผูบ้ริโภคโดยใชว้ธีิคืนเงินบางส่วน ขอผอ่นช าระเงินคืน อนัเป็นการยื้อเวลาการคืนเงิน โดยใชข้อ้อา้ง
วา่ เหตุท่ีไม่สามารถก่อสร้างอาคารชุดไดน้ั้น ไม่ใช่ความผิดของตนแต่เป็นเหตุอนัเน่ืองมาจากการกระท าของ
หน่วยงานราชการ ท าใหผู้บ้ริโภคตอ้งสูญเสียเวลาและทุนทรัพย ์ในการด าเนินการเรียกร้องใหผู้ป้ระกอบ
ธุรกิจคืนเงินใหก้บัผูบ้ริโภค ดงันั้น การท าสัญญาแบบลายลกัษณ์อกัษร จึงถือวา่มีความส าคญัยิง่ต่อการซ้ือ
ขายหอ้งชุด เพราะสัญญานั้นจะถือวา่ มีความชดัเจนและเป็นตวัช่วยในการใชสิ้ทธิเรียกร้องเอาผดิกบัผู ้
ประกอบธุรกิจเม่ือทราบวา่ผูป้ระกอบธุรกิจไม่ปฏิบติัให้เป็นไปตามขอ้สัญญา จึงจ าเป็นตอ้งมีการแกไ้ข 
เพิ่มเติม กฎหมาย ใหคุ้ม้ครองสิทธิของผูบ้ริโภคเพื่อเป็นการป้องกนัและแกไ้ขปัญหาเก่ียวกบัการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคในการท าสัญญาซ้ือขายหอ้งชุดท่ีเหมาะสมต่อไป 
 เม่ือพจิารณาแล้วจะเห็นได้ว่ายงัมีปัญหาทางด้านกฎหมายดังนี้ 
 1. การด าเนินการโฆษณาขายอาคารชุดของผูป้ระกอบธุรกิจ นั้น จะกระท าก่อนท่ี 
ผูป้ระกอบธุรกิจจะไดรั้บอนุญาตก่อสร้างอาคารชุดจากหน่วยงานรัฐ ซ่ึงหากผูป้ระกอบธุรกิจไม่ไดรั้บ
อนุญาตใหก่้อสร้างโครงการอาคารชุดดงักล่าว ก็จะส่งผลกระทบผูบ้ริโภคเป็นจ านวนมากทั้งโครงการ
อาคารชุดท่ีจะตอ้งสูญเสียเงิน เสียเวลาในการด าเนินการเรียกร้องเงินคืนจากผูป้ระกอบธุรกิจ รวมทั้ง ยงัเป็น
ช่องทางใหผู้ป้ระกอบธุรกิจเอาเปรียบผูบ้ริโภค ในการต่อรองเร่ืองการคืนเงินให้แก่ผูบ้ริโภค โดยจะคืนให้
ในจ านวนท่ีนอ้ยกวา่ท่ีตนตอ้งรับผดิชอบหรือมีเง่ือนไข หรือก าหนดระยะเวลาท่ียาวนาน และในอนาคตผู ้
ประกอบธุรกิจยงัสามารถน าหอ้งชุดไปขายไดใ้นราคาท่ีสูงข้ึนอีก อนัเป็นผลก าไรของผูป้ระกอบธุรกิจ ซ่ึงใน
ปัจจุบนัยงัไม่มีกฎหมายก าหนดหา้มมิใหผู้ป้ระกอบธุรกิจด าเนินการโฆษณาขายโครงการอาคารชุดใหก้บั
ผูบ้ริโภคก่อนท่ีผูป้ระกอบธุรกิจจะไดรั้บอนุญาตก่อสร้างอาคารชุดจากหน่วยงานรัฐเรียบร้อยแลว้ แต่อยา่ง
ใด 

2. ช่วงระยะเวลาตั้งแต่เร่ิมท าสัญญาจนถึงก าหนดระยะเวลาการรับโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดตาม
สัญญานั้น เป็นระยะเวลาท่ียาวนานจนท าใหผู้บ้ริโภคจ านวนมากตกอยูใ่นฐานะท่ีไม่สามารถรับโอน
กรรมสิทธ์ิหอ้งชุดจากผูป้ระกอบธุรกิจได ้อนัเน่ืองมาจากการสาเหตุส่วนตวัของผูบ้ริโภคเอง เช่น สถานะ
ทางการเงินของผูบ้ริโภค การขาดสภาพคล่องทางการเงิน การตกงาน เป็นเหตุใหไ้ม่สามารถยืน่ขออนุมติั
สินเช่ือจากสถาบนัการเงินได ้หรือการเจบ็ป่วยเป็นโรคร้ายแรงถึงชีวติจนท าใหต้อ้งใชเ้งินจ านวนท่ีสูงไปใช้
ในการรักษาตวั เช่น โรคไต โรคมะเร็ง เป็นตน้ เม่ือผูบ้ริโภคไม่เขา้รับโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดกบัผูป้ระกอบ
ธุรกิจตามสัญญาท่ีไดต้กลงกนัไว ้ซ่ึงเร่ืองดงักล่าวถือวา่ผูบ้ริโภคตกเป็นฝ่ายปฏิบติัผดิสัญญาจะซ้ือจะขาย
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หอ้งชุดและผูป้ระกอบธุรกิจมีสิทธิริบเงินจองและเงินท่ีช าระในวนัท าสัญญา เน่ืองจากเป็นเงินมดัจ าได ้ตาม
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 377 ประกอบมาตรา 378 (2) ได ้และในส่วนของเงินดาวน์นั้น ผู ้
ประกอบธุรกิจก็จะพิจารณาคืนใหก้บัผูบ้ริโภคบางส่วนหรือใชสิ้ทธิริบไวท้ั้งหมด ซ่ึงเป็นเหตุใหผู้บ้ริโภคไดรั้บ
ความเสียหายเป็นอยา่งมาก อนัเน่ืองจากการตอ้งถูกริบเงินเป็นจ านวนท่ีสูงมาก ซ่ึงปัจจุบนัประเทศไทยยงัไม่มี
กฎหมายก าหนดใหผู้ป้ระกอบธุรกิจตอ้งคืนเงินทั้งหมดให้กบัผูบ้ริโภคในกรณีท่ีผูบ้ริโภคไม่ไดรั้บอนุมติั
สินเช่ือจากสถาบนัการเงินหรือเจบ็ป่วยเป็นโรคร้ายแรงถึงชีวติจนท าให้ตอ้งใชเ้งินจ านวนท่ีสูงไปใชใ้นการ
รักษาตวั ซ่ึงถือวา่ เป็นการแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดข้ึนในปัจจุบนัและเป็นประโยชน์แก่ผูบ้ริโภคเป็นจ านวนมาก 

3. การสงวนสิทธ์ิเรียกเบ้ียปรับล่าชา้ กรณีผูป้ระกอบธุรกิจส่งมอบหอ้งชุดล่าชา้ล่วงเลยก าหนด
ระยะเวลาตามสัญญา ซ่ึงตามประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ือง ก าหนดแบบสัญญาจะซ้ือจะขายและสัญญา
ซ้ือขายหอ้งชุด ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไ้ขเพิ่มเติม พ.ศ. 2551 (ฉบบัท่ี 4) ขอ้ 7.3.2 ได้
ก าหนดใหผู้บ้ริโภคท่ีไม่ใชสิ้ทธิบอกเลิกสัญญาสามารถเรียกค่าปรับล่าชา้จากผูป้ระกอบธุรกิจไดใ้นอตัราไม่
ต ่ากวา่ร้อยละศูนยจุ์ดศูนยห์น่ึงของราคาหอ้งชุดท่ีไดท้  าสัญญากนัไว ้แต่เน่ืองจากผูบ้ริโภคส่วนใหญ่ไม่ได้
บอกกล่าวสงวนสิทธ์ิ ตามขั้นตอนท่ีก าหนดไวใ้นมาตรา 381 วรรคสาม แห่งประมวลกฎหมายแพง่และ
พาณิชย ์การเรียกค่าปรับล่าชา้ดงักล่าวจึงมีขอ้ถกเถียงกนัวา่ ผูบ้ริโภคจ าเป็นตอ้งด าเนินการตามขั้นตอนของ
มาตรา 381 วรรคสาม คือ ตอ้งแจง้สงวนสิทธ์ิเรียกเบ้ียปรับกรณีส่งมอบห้องชุดล่าต่อผูป้ระกอบธุรกิจอาคาร
ชุดในวนัรับโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุด ณ ส านกังานท่ีดิน หรือไม่ ตอ้งท าเป็นลายลกัษณ์อกัษรหรือแค่บอกกล่าว
ดว้ยวาจา หรือสิทธิในการเรียกเบ้ียปรับล่าชา้ดงักล่าวเป็นสิทธิท่ีเกิดข้ึนตามสัญญาโดยผูบ้ริโภคไม่
จ  าเป็นตอ้งสงวนสิทธ์ิ ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยม์าตรา 381 วรรคสาม ดงันั้น เพื่อประโยชน์
ของผูบ้ริโภค และเพื่อมิใหผู้ป้ระกอบธุรกิจยกเหตุดงักล่าวข้ึน เป็นขอ้ต่อสู้ของผูป้ระกอบธุรกิจในการท่ีจะ
ปฏิเสธไม่ช าระเงินค่าปรับล่าชา้ใหก้บัผูบ้ริโภคอีกดว้ย จึงควรเพิ่มเติมบทบญัญติักฎหมายเพื่อใหเ้กิดความ
ชดัเจนในการใชบ้งัคบักฎหมายใหมี้ประสิทธิภาพ 
  ในส่วนเร่ืองของคุณภาพงานก่อสร้างหอ้งชุดนั้น ปัจจุบนัพบปัญหาเร่ืองความช ารุดบกพร่องของ
หอ้งชุดเร่ิมตั้งแต่ผูบ้ริโภคไดรั้บโอนกรรมสิทธ์ิจนไปถึงช่วงเวลาท่ีใกลห้มดระยะเวลาการรับประกนัแลว้ ซ่ึง
เร่ืองคุณภาพงานก่อสร้างเป็นส่ิงท่ีส าคญัมากส าหรับผูบ้ริโภคเพราะห้องชุดเปรียบเสมือนบา้นหลงัหน่ึงท่ี
ผูบ้ริโภคจะอยูอ่าศยัไปตลอดชีวติ จึงตอ้งมีความแขง็แรง และไดม้าตรฐานไม่ควรเกิดความช ารุดบกพร่อง
ภายในช่วงระยะเวลาอนัสั้น ดงันั้น เพื่อใหผู้ป้ระกอบธุรกิจด าเนินการก่อสร้างอาคารชุดโดยค านึงถึงคุณภาพ  
มีความแขง็แรง และไดม้าตรฐานเพิ่มมากข้ึน จึงควรเพิ่มก าหนดระยะเวลารับประกนัความเสียหายใหมี้
ระยะเวลาเพิ่มมากข้ึน  
  4. พระราชบญัญติัอาคารชุดอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีเพียงบทลงโทษผูป้ระกอบธุรกิจท่ีด าเนินการการ
ฝ่าฝืนไม่ใชแ้บบสัญญามาตรฐานไวเ้ท่านั้น ซ่ึงบญัญติัไวใ้นมาตรา 63 โดยไม่มีการก าหนดใหอ้ านาจเจา้
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พนกังานท่ีดินในการตรวจสอบแบบสัญญามาตรฐานและอ านาจในการด าเนินการเปรียบเทียบปรับผูก้ระท า
ความผดิไวแ้ต่อยา่ง การเพิ่มเติมบทบญัญติัในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 เพื่อใหอ้ านาจเจา้
พนกังานท่ีดินในการตรวจสอบแบบสัญญามาตรฐานและใหอ้ านาจเจา้พนกังานท่ีดินในการด าเนินการ
เปรียบเทียบปรับผูก้ระท าการฝ่าฝืนกฎหมาย  
 จากการทีไ่ด้ศึกษาถึงมาตรการทางกฎหมายในการคุ้มครองผู้บริโภคในการซ้ืออาคารชุด 
มีข้อเสนอแนะ ดังนี้ 
 1. เพิ่มเติมบทบญัญติัของกฎหมายในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522   
ในหมวดท่ี 1 เร่ืองการจดทะเบียนอาคารชุด ดงัน้ี 
  มาตรา 6/3 “หา้มมิใหผู้มี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคาร ท าการโฆษณาขายหอ้งชุด 
ในอาคารชุด เวน้แต่ จะไดรั้บอนุญาตใหก่้อสร้างอาคารชุดจากหน่วยงานราชการเรียบร้อยแลว้  
  การขออนุญาตและการออกใบอนุญาตใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ ์วธีิการ และเง่ือนไข 
ท่ีก าหนดในกฎกระทรวง” 

 และเพิ่มบทก าหนดโทษผูท่ี้กระท าการฝ่าฝืน ในหมวด 8 เร่ือง บทก าหนดโทษ 
  มาตรา 74 “ผูใ้ดฝ่าฝืนมาตรา 6/3 ตอ้งระวางโทษปรับตั้งแต่หน่ึงแสนบาทข้ึนไป” 
  ทั้งน้ี เหตุท่ีบญัญติัเพิ่มเติม มาตรา 6/3 และมาตรา 74 ซ่ึงเป็นบทก าหนดโทษข้ึน  
เพื่อเป็นการก าหนดหา้มมิให้ผูป้ระกอบธุรกิจด าเนินการโฆษณาขายโครงการอาคารชุดใหแ้ก่ผูบ้ริโภคก่อนท่ี
จะไดรั้บอนุญาตใหด้ าเนินการก่อสร้างอาคารชุดจากหน่วยงานราชการ อนัเป็นการป้องกนัมิใหผู้บ้ริโภค
ไดรั้บความเสียหาย อนัเน่ืองมาจากผูป้ระกอบธุรกิจไม่สามารถโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดใหก้บัผูบ้ริโภคได้
ภายในก าหนดระยะเวลาตามท่ีระบุไวส้ัญญาจะซ้ือจะขาย  
  2. เพิ่มเติมบทบญัญติัของกฎหมายในประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ือง ใหธุ้รกิจการขาย
หอ้งชุดเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2543 ดงัน้ี 
    ขอ้ 3 (8.8) “ผูบ้ริโภคมีสิทธิบอกเลิกสัญญากบัผูป้ระกอบธุรกิจ หากมีขอ้เทจ็จริงท่ีผูป้ระกอบ
ธุรกิจไดรั้บทราบวา่ ผูบ้ริโภคตอ้งขอสินเช่ือเพื่อการซ้ือห้องชุดและผูบ้ริโภคไม่ไดรั้บอนุมติัสินเช่ือ หรือ
ผูบ้ริโภคเจบ็ป่วยเป็นโรคร้ายแรงถึงชีวติจนท าใหต้อ้งใชเ้งินจ านวนท่ีสูงไปใชใ้นการรักษาตวั และผู ้
ประกอบธุรกิจตอ้งคืนเงิน หรือส่ิงใดท่ีรับไวท้ั้งหมดแก่ผูบ้ริโภค 
ภายใน 15 วนั”  
    ซ่ึงการเพิ่ม ขอ้ 3 (8.8) น้ี ไวใ้นประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ือง ใหธุ้รกิจการขายหอ้ง
ชุดเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2543 เพื่อเป็นการบรรเทาความเสียหายใหแ้กผู้บ้ริโภค ในกรณีท่ีถูกผู ้
ประกอบธุรกิจริบเงินอนัเน่ืองมาจากไม่ไดรั้บอนุมติัสินเช่ือจากสถาบนัการเงิน หรือเจ็บป่วยเป็นโรคร้ายแรง
ถึงชีวติอนัจ าเป็นตอ้งใชเ้งินจ านวนท่ีสูงในการรักษาตวั 
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  3. กรณีเร่ืองการสงวนสิทธ์ิเรียกเบ้ียปรับล่าชา้ เห็นควรให้มีการแกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติักฎหมายใน
แบบสัญญาจะซ้ือจะขายหอ้งชุด (อ.ช. 22) ตามประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ืองก าหนดแบบสัญญาจะซ้ือ
จะขายและสัญญาซ้ือขายหอ้งชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ดงัน้ี 
    ขอ้ 7.3.2 “ในกรณีท่ีผูจ้ะซ้ือไม่ใชสิ้ทธิบอกเลิกสัญญาตามขอ้ 7.3.1 ผูจ้ะขายยนิยอมใหผู้จ้ะซ้ือ
ปรับเป็นรายวนัในอตัราร้อยละ ..... (ไม่ต ่ากวา่ร้อยละศูนยจุ์ดศูนยห์น่ึงของราคาหอ้งชุดท่ีไดท้  าสัญญา จะซ้ือ
จะขายแต่รวมกนัแลว้ไม่เกินร้อยละสิบ) และใหถื้อเป็นสิทธิท่ีเกิดตามสัญญาฉบบัน้ี โดยไม่น ามาตรา 381 
แห่งตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยม์าใชบ้งัคบั แต่หากผูจ้ะซ้ือไดใ้ชสิ้ทธิในการปรับครบร้อยละสิบ
ของราคาหอ้งชุดแลว้ และผูจ้ะซ้ือเห็นวา่ผูจ้ะขายไม่อาจปฏิบติัตามสัญญาต่อไปได ้ให้ผูจ้ะซ้ือมีสิทธิบอกเลิก
สัญญาได ้
  ในส่วนของระยะเวลาการรับประกนัภายหลงัรับโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดเห็นควรใหมี้การแกไ้ข
เพิ่มเติมบทบญัญติักฎหมายในแบบสัญญาจะซ้ือจะขายหอ้งชุด (อ.ช. 22) ดงัน้ี 
 ขอ้ 8 “ความรับผดิในความช ารุดบกพร่อง 

  8.1 ผูจ้ะขายตอ้งรับผดิเพื่อความเสียหายใดๆ ท่ีเกิดข้ึน เน่ืองจากความช ารุดบกพร่อง
ของอาคารชุดหรือหอ้งชุด ในกรณีดงัต่อไปน้ี 

  8.1.1 กรณีท่ีเป็นโครงสร้างและอุปกรณ์อนัเป็นส่วนประกอบอาคารท่ีเป็น
อสังหาริมทรัพย ์ในระยะเวลาไม่นอ้ยกวา่สิบปีนบัแต่วนัจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด 

  8.1.2 กรณีส่วนควบอ่ืนนอกจากกรณีตาม ขอ้ 8.1.1 ในระยะเวลา 
ไม่นอ้ยกวา่หา้ปีนบัแต่วนัจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุด 
  รวมถึงแกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติักฎหมายในแบบสัญญาซ้ือขายหอ้งชุด (อ.ช. 23) เพื่อใหส้อดคลอ้ง
กบัแบบสัญญาจะซ้ือจะขายหอ้งชุด (อ.ช. 22) ดงัน้ี 
    ขอ้ 3 “ผูข้ายจะรับผิดในความเสียหายใดๆ ท่ีเกิดข้ึนเน่ืองจากความช ารุดบกพร่องของหอ้ง
ชุดในระยะเวลาไม่นอ้ยกวา่สิบปีนบัแต่วนัจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด...” 
 เหตุท่ีบญัญติัเพิ่มเติมเน่ืองจากหอ้งชุดมีราคาท่ีสูงดงันั้น จึงไม่ควรเกิดความเสียหายภายในระยะเวลา
อนัสั้น และเพื่อให้ผูป้ระกอบธุรกิจด าเนินการก่อสร้างอาคารชุดใหไ้ดม้าตรฐานมากยิง่ข้ึน 
 4. เพิ่มเติมบทบญัญติัของกฎหมายในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ในหมวด 6/1  เร่ือง 
พนกังานเจา้หนา้ท่ี ดงัน้ี 
 มาตรา 60/1 ในการปฏิบติัการตามพระราชบญัญติัน้ี ใหพ้นกังานเจา้ท่ีมีอ านาจหนา้ท่ี ดงัต่อไปน้ี  
  ...(4) บรรดาความผดิตามพระราชบญัญติัน้ี พนกังานเจา้หนา้ท่ีมีอ านาจเปรียบเทียบได ้ 
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  ภายใตบ้งัคบัของบทบญัญติัตามวรรคหน่ึงในการสอบสวนถา้พนกังานเจา้หนา้ท่ีพบวา่บุคคลใด
กระท าความผดิตามพระราชบญัญติัน้ี และบุคคลนั้นยนิยอมใหเ้ปรียบเทียบ ใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีมีอ านาจ
เปรียบเทียบตามวรรคหน่ึงภายในเจด็วนั นบัแต่วนัท่ีผูน้ั้นแสดงความยนิยอมใหเ้ปรียบเทียบ และเม่ือ
ผูก้ระท าความผดิไดเ้สียค่าปรับตามท่ีเปรียบเทียบแลว้ ใหถื้อวา่คดีเลิกกนัตามประมวลกฎหมายวธีิพิจารณา
ความอาญา” 
  เพื่อใหอ้ านาจเจา้พนกังานท่ีดินในการตรวจสอบแบบสัญญามาตรฐานและใหอ้ านาจเจา้พนกังาน
ท่ีดินในการด าเนินการเปรียบเทียบปรับผูป้ระกอบธุรกิจท่ีกระท าการฝ่าฝืนไม่ใชแ้บบสัญญาจะซ้ือจะขาย
หรือสัญญาซ้ือขายหอ้งชุดและเพื่อใหผู้ป้ระกอบธุรกิจเกิดความเกรงกลวัไม่กระท าการฝ่าฝืนอีกต่อไป 
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