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 จากการศึกษาคน้ควา้ขอ้มูลโดยผูท้  าการศึกษา พบว่าบทบญัญติัของกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบั
การจองห้องชุดตามท่ีกล่าวไปแลว้นั้น ยงัมีปัญหาในบทบญัญติัของกฎหมายอยู่บางประการ ขอ
กล่าวดงัต่อไปน้ี 
 ปัญหาประการท่ีหน่ึง เร่ือง ค านิยาม ความหมาย สถานะทางกฎหมายและผลทางกฎหมาย
ของการจองห้องชุด ตามพระราชบญัญติั อาคารชุด พ.ศ. 2522  อนัเน่ืองมาจากการจองห้องชุดซ่ึง
เป็นอสังหาริมทรัพยน์ั้นมกัจะเกิดขึ้นเพื่อประสงค์ให้เกิดความผูกพนัระหว่างคู่กรณีในเบ้ืองตน้
ก่อนท่ีจะท าการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยก์นัซ่ึงมีรายละเอียดมาก ท าให้การเจรจาระหว่างคู่กรณีใน
เบ้ืองต้นนั้นยงัไม่น ามาซ่ึงความส าเร็จของนิติกรรมสัญญาท่ีเก่ียวข้องกับการซ้ือขายทรัพย์สิน
ดงักล่าว แต่เพื่อให้เกิดความผูกพนัทางกฎหมายในรายละเอียดเบ้ืองตน้ไวก่้อน เพื่อให้คู่กรณีตอ้ง
ปฏิบติัตนตามความผูกพนันั้นจึงไดเ้กิดการจองขึ้น อย่างไรก็ตาม คู่กรณีมกัไม่เขา้ใจเร่ืองของการ
จองวา่เป็นสัญญาหรือไม่ หรือเป็นสัญญาประเภทใด เช่น ระหวา่งสัญญาจองกบัสัญญาจะซ้ือจะขาย
ว่ามีความแตกต่างกนัอย่างไรบา้ง ลกัษณะของการจองท่ีเกิดขึ้นในทางปฏิบติันั้นไม่ไดมี้รูปแบบท่ี
ก าหนดตายตัว  และเน่ืองจากพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มิได้มีการบัญญัติค านิยาม 
ความหมาย หรือบทบญัญติักฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจองชุดไว ้ทั้งยงัไม่มีการอธิบายว่าการจอง
หอ้งชุดคืออะไร มีสถานะทางกฎหมายเป็นอยา่งไร  จึงเกิดปัญหาขึ้นวา่ การจองนั้นก่อใหเ้กิดสัญญา
หรือไม่  หากเป็นสัญญาจะเป็นสัญญาท่ีก่อให้เกิดนิติสัมพนัธ์กนัหรือไม่  และหากการจองถือเป็น
สัญญาและเม่ือมีสัญญาจองเกิดขึ้นแลว้ สัญญาจองนั้นเป็นสัญญาประเภทใด  ผลในทางกฎหมาย
เป็นอย่างไร ดงันั้น ภายหลงัท่ีเกิดการจองห้องชุดดงักล่าวแลว้ มีความจ าเป็นอย่างยิ่งท่ีจะตอ้งทราบ
ค านิยาม สถานะทางกฎหมายและผลทางกฎหมายของการจองห้องชุด เพื่อเป็นแนวทางส าหรับผู ้
จองและผูรั้บจองใหเ้ขา้ใจ เพื่อการปฏิบติัตามสัญญาไดอ้ยา่งถูกตอ้ง 
 ปัญหาประการท่ีสอง สิทธิและหน้าท่ีของผูจ้องและผูรั้บจองห้องชุดกรณีมีการไม่ปฏิบติั
ตามสัญญา  เน่ืองจากพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 มิไดมี้บทบญัญติัเก่ียวกบัการจองห้องชุด
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ตามท่ีกล่าวไปแลว้ ส่งผลให้สถานะทางกฎหมายของการจองห้องชุดยงัคงไม่มีความแน่นอนและ
ชัดเจน รวมทั้งไม่มีบทบัญญัติท่ีจะก าหนดสิทธิ หน้าท่ี และความรับผิดระหว่างผูป้ระกอบการ
อาคารชุดกบัผูจ้องห้องชุดอย่างชดัเจน  ในทางกฎหมายเม่ือเกิดการจองห้องชุดขึ้น ก็จะเกิดหนา้ท่ี
และสิทธิท่ีจะเรียกร้องกนัระหว่างผูป้ระกอบการอาคารชุดกบัผูจ้องห้องชุดขึ้นตามมา สาระส าคญั
ของการท าสัญญาจองหอ้งชุดก็คือ ผูป้ระกอบการอาคารชุดจะตอ้งจดัใหมี้การท าสัญญาจะซ้ือจะขาย
ห้องชุดขึ้นระหว่างกนัภายในเวลาท่ีไดต้กลงร่วมกนักบัผูจ้อง ผูจ้องจะตอ้งช าระเงินจองซ่ึงเป็นการ
ส่วนหน่ึงของการจองห้องชุด  ในส่วนของเอกสารขอ้ตกลงการจองหอ้งชุดจะตอ้งมีรายละเอียดของ
ราคาห้องชุด มูลค่าและเง่ือนไขการช าระเงินจอง เงินดาวน์ และค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ รายละเอียดต่างๆ 
ของห้องชุดและอาคารชุดท่ีจะตอ้งตรงกบัรายละเอียดในเอกสารขอ้ตกลงการจองท่ีท าขึ้นระหว่าง
กนั โดยจุดท่ีส าคญัของการจองห้องชุดคือทั้งสองฝ่ายมีหนา้ท่ีท่ีจะเขา้ท า “สัญญาจะซ้ือจะขาย” กนั
อีกคร้ังในอนาคต หากต่อมามีฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงไม่ปฏิบติัตามสัญญา ผิดสัญญา มีค าถามว่าจะเกิดผล
อยา่งไร คู่สัญญาท่ีไม่ไดเ้ป็นฝ่ายไม่ปฏิบติัตามสัญญานั้นมีสิทธิอยา่งไร 
 ในความเป็นจริงแลว้นั้น ผูป้ระกอบการบางรายอาศยัช่องว่างของกฎหมายในการก าหนด
ขอ้ตกลงในเอกสารการจองท่ีมีลกัษณะก าหนดหนา้ท่ีและความรับผิดของฝ่ายผูจ้องแต่เพียงฝ่ายเดียว
ตามความประสงค์ของตนเอง อนัไม่เป็นธรรมกบัผูจ้องห้องชุด รวมทั้งการยกเวน้ความรับผิดของ
ตนเอง โดยท าเป็นเอกสารการจองห้องชุดแบบส าเร็จรูป ซ่ึงมีเง่ือนไขต่างๆ ท่ีไม่เป็นธรรมหลาย
ประการกบัฝ่ายผูจ้อง ไม่ว่าจะเป็นการยกเวน้ดอกเบ้ียหากผูรั้บจองเป็นฝ่ายผิดสัญญาและจะตอ้งคืน
เงินจอง การไม่ก าหนดระยะเวลาท่ีผูรั้บจองจะตอ้งคืนเงินจองหากผูรั้บจองเป็นฝ่ายผิดสัญญาและ
จะตอ้งคืนเงินจอง ซ่ึงหากเกิดกรณีท่ีผูรั้บจองจะตอ้งคืนเงินจ านวนน้ีแก่ผูจ้อง ย่อมเป็นภาระกบัผู ้
จองอย่างมาก เช่น หากผูรั้บจองไม่ยอมคืนเงินจอง ผูจ้องจะตอ้งด าเนินการเรียกร้องทางกฎหมาย
เพื่อให้ไดเ้งินจ านวนน้ีคืน หรือหากคู่สัญญาไม่อาจตกลงเง่ือนไขในสัญญาจะซ้ือจะขายกนัได ้หรือ
ผูรั้บจองไดท้ าผิดเง่ือนไขในสัญญาจอง อนัท าใหจ้ะตอ้งคืนเงินจ านวนน้ีแก่ผูจ้อง ผูรั้บจองบางรายก็
ประวิงเวลาหรือสร้างเง่ือนไขและขั้นตอนท่ีผูจ้องจะตอ้งปฏิบติัตามเพื่อให้เกิดความล่าชา้ในการคืน
เงินจอง ท าใหเ้งินจองน้ีอยูใ่นความครอบครองของผูรั้บจองเป็นเวลานานอยา่งไม่เป็นธรรม  เป็นตน้ 
 ดงันั้น เป็นการสมควรท่ีจะมีบทบญัญติักฎหมายเพื่อก าหนดสิทธิและหนา้ท่ีของผูจ้องและ
ผูรั้บจองห้องชุดกรณีมีการไม่ปฏิบติัตามสัญญาเพื่อให้คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายเขา้ใจถึงสิทธิหนา้ท่ีและ
ความรับผิดของตนเอง เพื่อป้องกนัมิให้ฝ่ายผูป้ระกอบการใช้ช่องว่างน้ีเอาเปรียบผูบ้ริโภคจนเกิน
สมควร 

ประการท่ีสาม คือปัญหาเก่ียวกบัการโอนสิทธิการจองห้องชุด  หลงัจากท่ีผูจ้องไดท้ าการ
จองหอ้งชุดแลว้ ภายหลงัอาจตอ้งการโอนสิทธิการจองใหผู้อ่ื้นไม่วา่จะดว้ยเหตุผลเพื่อแสวงหาก าไร
จากการขายโอนสิทธิ หรือเน่ืองจากไม่ประสงคจ์ะซ้ือห้องชุดแลว้ก็ตาม หรืออาจจะท าการโอนสิทธิ



 

หลงัจากไดท้ าสัญญาจะซ้ือจะขายหอ้งชุดแลว้ซ่ึงจะเป็นลกัษณะของการโอนสิทธิในสัญญาจะซ้ือจะ
ขายห้องชุด ซ่ึงในปัจจุบนัน้ีมีการโอนสิทธิการจองห้องชุดกนัอย่างแพร่หลาย ดว้ยเหตุผลทางธุรกิจ
หรือดว้ยเหตุผลส่วนตวัของผูจ้องตามท่ีไดก้ล่าวไปแลว้ หากพิจารณาขอ้เท็จจริงในทางปฏิบติัแลว้ 
พบว่าการโอนสิทธิโดยฝ่ายผูบ้ริโภคไปยงับุคคลภายนอกท่ีเก่ียวพนักบัธุรกิจซ้ือขายห้องชุด มีอยู่
ดว้ยกนั 2 กรณี ซ่ึงขึ้นอยู่กบัวา่เป็นการโอนสิทธิในรูปแบบของการจองหอ้งชุดหรือสัญญาจะซ้ือจะ
ขายหอ้งชุด 

 1. ในกรณีท่ีเจา้ของเดิมยงัไม่ไดเ้ร่ิมช าระเงินดาวน์ เพียงแค่ลงนามในใบจองห้อง
ชุดและช าระเงินจองไปแลว้ แต่ยงัไม่ไดล้งนามในสัญญาจะซ้ือจะขายหอ้งชุดกบัโครงการ กรณีน้ีไม่
มีตวับทกฎหมายควบคุม ดงันั้น จึงขึ้นอยูก่บัรายละเอียดเง่ือนไขท่ีแต่ละโครงการจะก าหนดไวใ้นใบ
จองห้องชุดนั้น ซ่ึงหลายโครงการก็มีการก าหนดเง่ือนไขในการเรียกเก็บค่าเปล่ียนช่ือในใบจอง 
ตั้งแต่ 10,000 - 100,000 บาทหรือมากกวา่นั้น ดงันั้น หากมีการซ้ือใบจองจากบุคคลอ่ืนในลกัษณะน้ี 
อาจจะตอ้งเสียค่าเปล่ียนช่ือ ถือเป็นการใชช่้องว่างของกฎหมายในการคิดค่าธรรมเนียมดงักล่าวใน
การโอนสิทธิในสัญญาจองก่อนท่ีจะไดท้ าสัญญาจะซ้ือจะขาย 

 2. ในกรณีท่ีเจา้ของเดิมผ่านขั้นตอนการลงนามในใบจองห้องชุด และหลงัจากนั้น
ก็ไดท้ าสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุดกบัโครงการแลว้ ตามท่ีกล่าวมาแลว้วา่กฎหมายก าหนดให้สัญญา
จะซ้ือจะขายหอ้งชุดจะตอ้งท าตามแบบหรือสัญญามาตรฐานตามท่ีกฎหมายก าหนดไว ้ซ่ึงถา้เจา้ของ
โครงการปฏิบติัตามโดยใชข้อ้ความตามสัญญามาตรฐาน การเปล่ียนช่ือจะไม่ตอ้งเสียค่าใชจ่้าย หรือ
ค่าธรรมเนียมใดๆ ให้กบัเจา้ของโครงการเลย เพราะขอ้สัญญาในสัญญามาตรฐานน้ีไดร้ะบุชัดเจน
หา้มไม่ใหมี้การเรียกเก็บค่าใชจ่้ายหรือค่าธรรมเนียมใดๆ อยูแ่ลว้ โดยมีขอ้ความตามสัญญาดงัน้ี “ใน
ระหว่างท่ีสัญญาน้ีมีผลใช้บงัคบั ผูจ้ะซ้ือมีสิทธิโอนสิทธิตามสัญญาน้ีให้บุคคลอ่ืน โดยบอกกล่าว
เป็นหนงัสือแก่ผูจ้ะขาย โดยผูจ้ะขายตกลงจะไม่เรียกร้องค่าใชจ่้ายใดๆ เพิ่มขึ้น ทั้งน้ี ผูจ้ะขายตอ้งจดั
ให้ผูรั้บโอนไดรั้บโอนไปซ่ึงสิทธิและหนา้ท่ี” ซ่ึงเป็นการบญัญติัเพียงการโอนสิทธิในสัญญาจะซ้ือ
จะขายเท่านั้นแต่ไม่ได้กล่าวถึงการโอนสิทธิในสัญญาจอง อย่างไรก็ตามในทางปฏิบัติ ยงัมีผู ้
ประกอบบางรายท่ีไม่ปฏิบติัตามกฎหมายโดยเรียกเก็บค่าใชจ่้ายในการเปล่ียนช่ือผูท้  าสัญญาจะซ้ือ
จะขายอยู ่

เม่ือพิจารณาในแง่ท่ีว่า หลกักฎหมายไทยยอมรับการโอนสิทธิการจองห้องชุดหรือโอน
สัญญาจองห้องชุดหรือไม่  ในกรณีของประเทศไทยนั้นประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ม่ไดมี้
บทบญัญติัว่าดว้ยการโอนสัญญาเอาไวเ้ป็นหลกัทัว่ไป จึงมีค าถามว่าการโอนสัญญานั้นสามารถท า
ไดห้รือไม่ กฎหมายไทยยอมรับหลกัการน้ีหรือไม่ และหากยอมรับ การโอนสัญญานั้นจะสามารถ
ท าได้โดยวิธีการใดและมีหลักเกณฑ์อย่างไร อีกทั้งภายใต้บทบัญญัติของกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง
โดยตรงคือพระราชบญัญติัอาคารชุด มิไดมี้การบญัญติัตวับทกฎหมายว่าดว้ยการโอนสิทธิในการ



 

จองห้องชุดเอาไว ้ในแง่ของวิธีการและหลกัเกณฑใ์นการโอนสิทธิการจองห้องชุดจากผู ้จองไปยงั
บุคคลภายนอก จึงขาดความชดัเจนในเร่ืองน้ีและเป็นช่องว่างของกฎหมายในการก าหนดขอ้ตกลง
ในเอกสารการจองท่ีมีลกัษณะก าหนดภาระของฝ่ายผูจ้องแต่เพียงฝ่ายเดียวอนัหรือเป็นภาระท่ีหนกั
เกินควรอยา่งไม่เป็นธรรม 

นอกจากน้ี ปัญหาอีกประการของการโอนสิทธิการจองห้องชุด  หลงัจากท่ีผูจ้องไดท้ าการ
จองหอ้งชุดแลว้ ภายหลงัอาจตอ้งการโอนสิทธิการจองใหผู้อ่ื้นไม่วา่จะดว้ยเหตุผลเพื่อแสวงหาก าไร
จากการขายโอนสิทธิ หรือเน่ืองจากไม่ประสงคจ์ะซ้ือห้องชุดแลว้ก็ตาม หรืออาจจะท าการโอนสิทธิ
หลงัจากไดท้ าสัญญาจะซ้ือจะขายหอ้งชุดแลว้ซ่ึงจะเป็นลกัษณะของการโอนสิทธิในสัญญาจะซ้ือจะ
ขายห้องชุด  ซ่ึงมีผูป้ระกอบการบางรายอาศัยช่องว่างของกฎหมายในการก าหนดข้อตกลงใน
เอกสารการจองในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการโอนสิทธิการจองห้องชุด ท่ีมีลกัษณะก าหนดภาระของ
ฝ่ายผูจ้องท่ีมากเกินควรอย่างไม่เป็นธรรม ตวัอย่างเช่น การก าหนดเง่ือนไขให้ผูจ้องต้องจ่ายค่า
ด าเนินการหรืออาจมีการเรียกว่าค่าธรรมเนียมแก่ผูป้ระกอบการหากประสงคท่ี์จะโอนสิทธิการจอง
ให้ผูอ่ื้น  การก าหนดเง่ือนไขห้ามมิให้โอนสิทธิการจองให้แก่ผูอ่ื้นเลย หรือจ ากดัให้มีการถือครอง
สิทธิการจองไวช่้วงเวลาหน่ึงจึงจะสามารถโอนสิทธิการจองได ้(การห้ามมิให้โอนสิทธิหรือเปล่ียน
ช่ือคู่สัญญาก่อนระยะเวลาท่ีก าหนด)  เป็นตน้ จึงมีค าถามว่าผูป้ระกอบการสามารถก าหนดเง่ือนไข
เหล่าน้ีไดห้รือไม ่

ตามท่ีไดอ้ธิบายถึงปัญหาต่างๆ มาแลว้ หากผูศึ้กษาไดท้ าการศึกษาในเร่ืองดงักล่าวแลว้จึง
จะสามารถวิเคราะห์ปัญหาและเสนอแนวทางเพื่อแกไ้ขปัญหาเก่ียวกบัการจองห้องชุดและโอนสิทธิ
ในการจองหอ้งชุดได ้

จากการศึกษาเก่ียวกบัปัญหากฎหมายว่าดว้ยปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการจองห้องชุดและ
การโอนสิทธิการจองหอ้งชุด ผูศึ้กษามีขอ้เสนอแนะดงัน้ี 
 1. จากการศึกษาพบว่า พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ซ่ึงเป็นบทกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง
โดยตรงกบัอาคารชุดและห้องชุดนั้นมิไดมี้การบญัญติักฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจองชุดไวเ้ลย เม่ือ
พิจารณาขอ้บกพร่องของพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 แลว้นั้น ผูศึ้กษามีขอ้เสนอแนะให้
แกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 6/2 เพื่อเพิ่มบทบญัญติัเก่ียวกบัการจอง
หอ้งชุดใหมี้สภาพเป็นสัญญาจองหอ้งชุดโดยการออกเป็น 
  “พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี.....) พ.ศ. (........) 
  มาตรา....... ให้เพิ่มบทนิยามค าว่า “สัญญาจองห้องชุด” ระหว่างบทนิยามค าว่า 
“ทรัพยส่์วนกลาง” และค าว่า “หนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด” ในมาตรา 4 แห่งพระราชบญัญติัอาคาร
ชุด พ.ศ. 2522 



 

  “สัญญาจองห้องชุด คือ สัญญาท่ีบุคคลสองฝ่าย เรียกว่า ผูจ้องและผูรั้บจอง ไดต้ก
ลงกนัวา่จะท าสัญญาจะซ้ือจะขายหอ้งชุดใดห้องชุดหน่ึง ภายในวนัและเวลาท่ีคู่สัญญาตกลงก าหนด
ขึ้น และผูจ้องไดช้ าระเงินค่าจองห้องชุดนั้นแก่ผูรั้บจองเพื่อเป็นประกนัว่าจะเขา้ท าสัญญาจะซ้ือจะ
ขายหอ้งชุดนั้น” 
 2. นอกจากบทบญัญติัว่าด้วยนิยามของสัญญาจองห้องชุดท่ีได้เสนอแนะให้มีการแก้ไข
เพิ่มเติมไปแลว้ พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 นั้นยงัไม่มีบทบญัญติัเก่ียวกบัสัญญาจองห้อง
ชุดอนัว่าดว้ยสิทธิและหนา้ท่ีของผูจ้องและผูรั้บจองห้องชุดกรณีมีการไม่ปฏิบติัตามสัญญา  ซ่ึงเม่ือ
สัญญาจองห้องชุดระหว่างผูป้ระกอบการกบัผูจ้องเกิดขึ้น ก็จะเกิดหนา้ท่ีและสิทธิท่ีจะเรียกร้องกนั
ระหว่างผูป้ระกอบการอาคารชุดกบัผูจ้องห้องชุดขึ้นตามมา โดยสาระส าคญัก็คือ ผูป้ระกอบการ
อาคารชุดจะตอ้งจดัให้มีการท าสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุดขึ้นระหว่างกนัภายในเวลาท่ีได้ตกลง
ร่วมกนักบัผูจ้อง ผูจ้องจะตอ้งช าระเงินจองซ่ึงเป็นการส่วนหน่ึงของการจองห้องชุด  ในส่วนของ
เอกสารขอ้ตกลงการจองห้องชุดจะตอ้งมีรายละเอียดของราคาห้องชุด มูลค่าและเง่ือนไขการช าระ
เงินจอง เงินดาวน์ และค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ รายละเอียดต่างๆ ของห้องชุดและอาคารชุดท่ีจะตอ้งตรงกบั
รายละเอียดในเอกสารขอ้ตกลงการจองท่ีท าขึ้นระหว่างกนั โดยจุดท่ีส าคญัของการจองห้องชุดคือ
ทั้งสองฝ่ายมีหนา้ท่ีท่ีจะเขา้ท าสัญญาจะซ้ือจะขายกนัอีกคร้ังในอนาคต แต่ทว่า หากฝ่ายใดฝ่ายหน่ึง
ไม่ปฏิบติัตามสัญญา ผลทางกฎหมายจะเป็นอยา่งไร ดงันั้น เพื่อใหเ้กิดความชดัเจน เป็นการสมควร
ท่ีจะมีบทบญัญติักฎหมายเพื่อก าหนดสิทธิและหน้าท่ีของผูจ้องและผูรั้บจองห้องชุดกรณีมีการไม่
ปฏิบติัตามสัญญา เพื่อให้คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายเขา้ใจถึงสิทธิหน้าท่ีและความรับผิดของตนเอง และ
เพื่อป้องกนัมิใหฝ่้ายผูป้ระกอบการใชช่้องวา่งน้ีเอาเปรียบผูบ้ริโภคจนเกินสมควร 
 ผูศึ้กษาขอเสนอแนะให้แกไ้ขพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 เพื่อให้เกิดความชัดเจน
และมีความเป็นธรรมกบัคู่สัญญา โดยใหด้ าเนินการ ดงัน้ี 
 แกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 โดยเพิ่มมาตรา 6/3 ดงัน้ี 
  “พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี.....) พ.ศ. (........) 
  มาตรา....... ให้เพิ่มบทบญัญติัมาตรา 6/3 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 
โดยใหใ้ชค้วามต่อไปน้ี 
  มาตรา 6/3 ภายหลงัจากการท าสัญญาจองห้องชุด หากผูจ้องพบว่าเน้ือหาอนัเป็น
สาระส าคญัในสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุดไม่ตรงกบัสัญญาจองห้องชุด ผูจ้องมีสิทธิยกเลิกสัญญา
จองหอ้งชุดไดก่้อนการเขา้ท าสัญญาจะซ้ือจะขาย 
  หากผูจ้องไม่สามารถท าสัญญาจะซ้ือจะขายกบัผูรั้บจองภายในก าหนดเวลาท่ีไดต้ก
ลงกนั ถือว่าผูจ้องสละสิทธ์ิในการซ้ือห้องชุด ผูรั้บจองมีสิทธิริบเงินจองในฐานท่ีเป็นมดัจ า แต่หาก
ผูรั้บจองไม่สามารถท าสัญญาจะซ้ือจะขายกบัผูจ้องภายในก าหนดเวลาท่ีไดต้กลงกนั ผูรั้บจองตกลง



 

คืนเงินท่ีผู ้จองได้ช าระให้แก่ผู ้จอง ภายใน………………..วัน  พร้อมดอกเบ้ียในอัตราร้อย
ละ……………….บาท/เดือน นบัแต่วนัท่ีผูรั้บจองไดรั้บเงินจองจนถึงวนัท่ีช าระเงินแลว้เสร็จ” 
 3. ในส่วนของปัญหาเร่ืองการโอนสิทธิการจองห้องชุด ผูศึ้กษามีความเห็นว่าปัญหา
ดงักล่าวน้ีเกิดจากการท่ีพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไม่มีบทบญัญติัวา่ดว้ยการโอนสิทธิการ
จองห้องชุด แบบของการโอนสิทธิการจองห้องชุด หากมีการแกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัอาคาร
ชุด พ.ศ. 2522 ก็เป็นมาตรการท่ีจะแกไ้ขปัญหาได ้โดยจะตอ้งแกไ้ขเพิ่มเติมกฎหมายให้ครอบคลุม
ถึงการโอนสิทธิในสัญญาจองห้องชุดซ่ึงอาจเกิดขึ้นก่อนท่ีจะมีการท าสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุด  
โดยผูศึ้กษาเสนอแนะใหแ้กไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 โดยเพิ่มมาตรา 6/4 ดงัน้ี 
  “พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี.....) พ.ศ. (........) 
  มาตรา....... ให้เพิ่มบทบญัญติัมาตรา 6/4 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
โดยใหใ้ชค้วามต่อไปน้ี 
  มาตรา 6/4 ในระหวา่งท่ีสัญญาน้ีมีผลใชบ้งัคบั ผูจ้องมีสิทธิโอนสิทธิการจอง
ห้องชุดตามสัญญาจองห้องชุดให้แก่บุคคลอ่ืน โดยบอกกล่าวเป็นหนงัสือแก่ผูรั้บจอง โดยผูรั้บจอง
ตกลงจะไม่เรียกร้องค่าใชจ่้ายใดๆ เพิ่มขึ้น ทั้งน้ี ผูรั้บจองจะตอ้งจดัใหผู้รั้บโอนไดรั้บโอนไปซ่ึงสิทธิ
และหนา้ท่ีภายในเวลาท่ีเหมาะสม” 
 จากขอ้เสนอแนะดงักล่าวขา้งตน้ย่อมมีความเป็นไปได้ท่ีจะแกไ้ขปัญหาเก่ียวกบัการจอง
ห้องชุด และการโอนสิทธิการจองห้องชุด เพื่อให้เกิดความชดัเจนในการท าสัญญาจองห้องชุดและ
การโอนสิทธิการจองห้องชุด ให้คู่สัญญาและบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งเกิดความมัน่ใจ และป้องกนัปัญหาท่ี
ผูบ้ริโภคจะถูกผูป้ระกอบการเอาเปรียบในการท าสัญญาได ้


