
วารสารวิชาการ 1

*นักศึกษาหลักสูตรนิติศาสตรมหาบัณฑิต มหาวิทยาลัยศรีปทุม 

 

กมลลักษณ ์พันธุ์เจริญ* 

 

บทคัดย่อ 

 การวจิยัครัง้นีม้จีดุมุง่หมายเพือ่ศกึษาปญัหาทางกฎหมายในการคุม้ครองผูบ้รโิภค ดา้นทีอ่ยูอ่าศยั 

ในกรณโีครงการบ้านจัดสรร เนื่องจากในปัจจุบันการดำเนินธุรกิจบ้านจัดสรรมีการขยายตัวอย่างรวดเร็ว 

ปัญหาการก่อสร้างบ้านและละเมิดต่อกฎหมายที่เกี่ยวกับการคุ้มครองผู้บริโภคที่ซื้อบ้านจัดสรรยังคงมี 

ให้เห็นอย่างต่อเนื่อง เช่น ปัญหาการก่อสร้างบ้านไม่เป็นไปตามแบบที่ได้โฆษณาไว้ การก่อสร้างไม่เป็น

ไปตามกำหนดระยะเวลา ในเรื่องของสาธารณูปโภคภายในหมู่บ้านจัดสรร เป็นต้น  

 ดังนั้นเมื่อผู้บริโภคตัดสินใจที่จะซื้อบ้านจัดสรรสักหลัง อาจจะต้องประสบกับปัญหาต่าง ๆ 

มากมาย ซึ่งปัญหาเหล่านั้นแม้จะมีกฎหมายที่ให้ความคุ้มครองผู้บริโภคอยู่หลายฉบับแล้วก็ตาม เช่น 

พระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และที่แก้ไขเพิ่มเติม พ.ศ. 2558 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค 

พ.ศ. 2522 และที่แก้ไขเพิ่มเติม พ.ศ. 2541 เป็นต้น ซึ่งกฎหมายแต่ละฉบับก็มีจุดมุ่งหมายเดียวกันคือเพื่อ

คุ้มครองผู้บริโภค และแม้จะมีการแก้ไขกฎหมายเพื่อให้ทันต่อสถานการณ์ปัจจุบันแล้วก็ตาม กฎหมาย

เหล่านี้ก็ยังมีช่องว่างที่ทำให้ผู้บริโภคไม่ได้รับความเป็นธรรม จึงเป็นเหตุผลของการศึกษาและจัดทำ

วิทยานิพนธ์เล่มนี้ 

 จากการศึกษาดังกล่าวพบว่า ปัจจัยสำคัญที่ก่อให้เกิดปัญหาเกี่ยวกับผู้บริโภคในการซื้อบ้าน

จัดสรร เกิดขึ้นเนื่องจากความไม่สอดคล้องกันของกฎหมายในเรื่องของเนื้อหากฎหมาย สภาพบังคับของ

กฎหมาย ตลอดจนหน่วยงานที่รับผิดชอบในการกำกับดูแล ประกอบกับยังมีช่องว่างของกฎหมายที่ 

ไม่สามารถที่จะบังคับใช้กฎหมายให้อย่างมีประสิทธิภาพ ไม่ว่าจะเกิดจากบุคลากรในหน่วยงานของรัฐ 

 

ปัญหากฎหมายเกี่ยวกับธุรกิจบ้านจัดสรรที่มีผล 
ต่อผู้บริโภค 

Legal Problems Relating to Housing Business  
Affecting Consumers 
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ผู้ประกอบธุรกิจขาดความรับผิดชอบต่อผู้บริโภค หรือแม้แต่การที่ผู้บริโภคไม่มีความรู้ความเข้าใจใน

กฎหมายที่ใช้บังคับเกี่ยวกับเรื่องนั้น ๆ เองก็ตาม 


	 วทิยานพินธเ์ลม่นีจ้งึมขีอ้เสนอวา่ ควรมกีารปรบัปรงุพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 
 

และพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2558 ในเรื่องเกี่ยวกับการโฆษณาโดยเห็นควรมี

การจัดตั้งคณะกรรมการเฉพาะเรื่องเพื่อทำการควบคุมและตรวจสอบเกี่ยวกับการโฆษณาขายบ้านจัดสรร 

เพื่อให้สอดคล้องกับพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 และ พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค 

(ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 รวมไปถึงเพิ่มมาตรการการลงโทษแก่ผู้ประกอบธุรกิจที่ฝ่าฝืนโดยการเพิ่ม

มาตรการการลงโทษทางอาญาเข้าไปด้วย เพื่อให้ผู้ประกอบธุรกิจมีความเกรงกลัวต่อกฎหมายมากยิ่งขึ้น 

และในส่วนของการการควบคุมสัญญามาตรฐาน และการบอกเลิกสัญญา เห็นควรมีการเพิ่มมาตรการ
 

ในการลงโทษหากผู้ประกอบธุรกิจฝ่าฝืนไม่นำสัญญามาตรฐานตามที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง

กำหนดไปใช้กับผู้บริโภคจนเป็นเหตุให้ผู้บริโภคได้รับความเสียเปรียบในสัญญานั้น รวมไปถึงเห็นควร
 

มีการแก้ข้อความในรูปแบบของสัญญามาตรฐานโดยเพิ่มข้อความในส่วนของหน้าที่ความรับผิดของ
 

ผู้ประกอบธุรกิจในกรณีที่ไม่สามารถก่อสร้างโครงการได้แล้วเสร็จ รวมไปถึงการกำหนดในเรื่องของ

การบอกกล่าวกรณีที่ ผู้บริโภคผิดนัดชำระหนี้โดยระบุข้อความว่า “การบอกกล่าวใด ๆ ตามสัญญานี้ต้อง

ทำเป็นหนังสือ และแจ้งไปยังคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งตามที่อยู่ข้างต้น หรือที่อยู่อื่นตามที่คู่สัญญาฝ่ายใด
 

ฝ่ายหนึ่งจะได้แจ้งเป็นหนังสือให้อีกฝ่ายหนึ่งทราบ หากเป็นการแจ้งทางไปรษณีย์ให้ส่งโดยไปรษณีย์ลง

ทะเบียนตอบรับและให้ถือว่าคู่สัญญาฝ่ายที่รับแจ้งได้รับแจ้งตั้งแต่วันที่ได้รับหนังสือดังกล่าว” 


คำสำคัญ : ธุรกิจบ้านจัดสรร การคุ้มครองผู้บริโภค การโฆษณาธุรกิจบ้านจัดสรร


Abstract


	 This thesis aims to research the legal problems for consumer protection in residential 

sector, in the case of housing projects. Since nowadays the estate development has expanded 

rapidly, the housing construction problems and the violation of the consumer protection law 

relating to house purchase have still occurred frequently, for example, the problem of house which 

is not built as per the advertised plan, the construction which doesnot follow the indicated 

timeline, and the malfunctions of utility in the housing estate. 


	 Therefore, when a consumer decides to purchase a house, one might face a lot of 

difficulties, despite the existence of several related consumer-protection laws such as the Land 

Development Act, B.E. 2543 (2000) and its amendment B.E. 2558 (2015), the Consumer 
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Protection Act, B.E. 2522 (1979) and its amendment B.E. 2541 (1998). Each Act has the same 

objective, which is to protect consumers, and although there are amendments to catch up with the 

current situation, these acts still have gaps that cause injustice to consumers, in which event it is 

the reason of the study and consequently making this thesis.


	 According to the study, it reveals that the crucial factors causing problems to the housing 

consumers arise from non conformity of each law in contents, means of the enforcement, and also 

the agency responsible for the regulations. Moreover, there exists a gap in the law which is 

incapable of effective enforcement, caused by incompetent officials from state agency, 

irresponsible entrepreneurs, or even the consumers themselves who do not possess knowledge nor 

truly understand the related laws.


	 This thesis suggests that there should be an improvement of the Land Development B.E. 

2543 (2000) and the Land Development Act (No. 2), B.E. 2558 in the advertising area by 

establishing ad hoc committee to regulate and monitor the housing advertisement, in order to be in 

line with the Consumer Protection Act, B.E. 2522 (1979) and the Consumer Protection Act (No. 

2), B.E. 2541 (1998). In addition, the punishment level should be raised by adding the punishing 

measures of the criminal case, in order to make the entrepreneurs be more cautious. In the case of 

contract-enforcing standard and contract termination, the penalty should be increased if the 

developers violate the rules, not using the standard contracts set by the Land Development 

Committee which leads to the consumer disadvantages. Furthermore, the standard contract should 

be adjusted by adding contents indicating the responsibility and accountability of the entrepreneur 

in case of inability to finish the project, and also notify the consumer of the debt non-payment by 

including the following statement: “Any notification relating to this contracts must be made in 

writing and sent to the counterparty in the address indicated above, or the address that each party 

in the contract has informed the other. If the letter is delivered by post, it is required to be 

registered and deems that the counterparty acknowledges the contents on the date of receiving the 

letter.”


Keyword : Housing business, Consumer protection, Advertising Housing business
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บทนำ


	 บา้นและทีอ่ยูอ่าศยันบัเปน็ปจัจยัสำคญัใน

การดำรงชวีติของมนษุย ์ ซึง่ในปจัจบุนันอกจากบา้น

จะเป็นที่อยู่อาศัยของผู้บริโภคแล้วนั้น ผู้บริโภค
 

ยังมีความต้องการบ้านเพื่อใช้ในการเป็นสถานที่

ประกอบธุรกิจของตนอีกด้วย ซึ่งปัจจุบันในเมือง

ใหญ่ ๆ เป็นแหล่งรวบรวมของคนหลายอาชีพ 

และมีความแออัดของประชากรจึงทำให้เกิดความ

ต้องการด้านที่อยู่อาศัยเพิ่มขึ้นตามมา จึงเกิดการ

ลงทุนของผู้ประกอบการที่ เรียกกันว่า “บ้าน

จัดสรร” ซึ่งอยู่ในรูปแบบของการก่อสร้าง โดย

วธิกีารจดัสรรทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้งลงบนพืน้ดนิ
 

ซึ่งมีลักษณะหลากหลายต่างกันไป ไม่ว่าจะเป็น
 

ที่อยู่อาศัยในลักษณะของบ้านเดี่ยว ทาวเฮ้าส์ 

อาคารพาณิชย์ หรือคอนโดมิเนียม และเมื่อ

ประชากรเพิ่มมากขึ้นจึงเกิดเป็นธุรกิจเกี่ยวกับการ

จัดสรรที่ดิน และต่อมาได้พัฒนาเป็นการจัดสรร

ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง หรือที่เรารู้จักกันในชื่อ

ของ “ธุรกิจบ้านจัดสรร”


	 ธุรกิจบ้านจัดสรร (Housing Business) คือ 

รปูแบบของธรุกจิอสงัหารมิทรพัยท์ีน่อกจากผูป้ระกอบ
 

ธุรกิจจะจัดหาที่ดินเปล่ามาแบ่งเป็นแปลงย่อยแล้วยัง

สร้างบ้านลงบนที่ดินแต่ละแปลงเพือ่จำหนา่ยดว้ย จงึ

เปน็ธรุกจิทีเ่กีย่วขอ้งกบัการจดัสรรทีด่นิและสิง่กอ่สรา้ง

เพือ่จำหนา่ยในรปูแบบตา่ง ๆ เช่น บ้านเดี่ยว บ้านแฝด 

ทาวน์เฮ้าส์ เป็นต้น และถือเป็นการพัฒนาที่ดินในรูป

แบบหนึ่งเพื่อที่จะทำให้ราคาของที่ดินมีมูลค่าเพิ่มมาก

ขึ้น อันจะส่งผลให้ผู้ประกอบการมีผลกำไรในเวลา

อันรวดเร็ว ซึ่งผู้ซื้อสามารถเลือกซื้อที่ดินพร้อมบ้าน

ได้ในคราวเดียวกัน1


	 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 

2543 และพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน(ฉบับที่ 
 

2) พ.ศ. 2558 มีการคุ้มครองผู้บริโภคในเรื่องของ
 

สญัญาจะซือ้จะขายบา้นจดัสรรไวว้า่ในกรณโีครงการ
 

บ้านจัดสรรที่จะอยู่ในบังคับของพระราชบัญญัติ

การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และพระราชบัญญัติ

การจดัสรรทีด่นิ (ฉบบัที ่2) พ.ศ. 2558 คอืตอ้งเปน็
 

โครงการบ้านจัดสรรที่เปิดขายเกิน 10 แปลงจึงจะ

ถอืวา่เปน็โครงการบา้นจดัสรรตามพระราชบญัญตั
ิ 

นี้ โดยกฎหมายกำหนดให้ผู้ประกอบธุรกิจบ้าน

จัดสรรต้องใช้สัญญาที่มีเนื้อหาตามแบบที่คณะ

กรรมการจัดสรรที่ดินกลางกำหนด ซึ่งมีเนื้อหาที่

ค่อนข้างเป็นกลางสำหรับผู้บริโภคและผู้ประกอบ

ธุรกิจระดับหนึ่ง หรือที่รู้จักกันในชื่อว่า “สัญญา

มาตรฐาน” (Standard contract) และเมื่อพิจารณา

เนื้อหาของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรพร้อม

สิ่งปลูกสร้างแล้วจะพบว่าแม้จะมีการให้แสดงราย

ละเอียดของแผนผังและที่ตั้งโครงการที่ได้รับ

อนุญาตให้ทำการจัดสรรที่ดินไว้ก็ตาม แต่แผนผัง

และสภาพของที่ตั้งโครงการที่แสดงนั้นคงเป็น

สภาพในปัจจุบัน ซึ่งผู้บริโภคไม่สามารถรู้เลยว่า

ก่อนที่จะมีการถมที่บริเวณนั้นเคยเป็นอะไรมา

ก่อน และแม้จะมีการกล่าวถึงในเรื่องของความ
 

รับผิดเพื่อความชำรุดบกพร่องเมื่อมีการโอน

กรรมสิทธิ์ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างให้ผู้บริโภค

1	ภษูณศิา ยทุธศกัดิ,์ มาตรการทางกฎหมายในการควบคมุผูป้ระกอบการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พือ่ทีอ่ยูอ่าศยั (นติศิาสตรมหาบณัฑติ 
 

	สาขากฎหมายธุรกิจ, คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2553) 17. 
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แล้ว ผู้ประกอบการจะต้องรับผิดต่อความเสียหาย

หรือความชำรุดบกพร่องของอาคารอันเป็นเหตุให้

เสื่อมราคาหรือเสื่อมความเหมาะสมแก่ประโยชน์

ที่ผู้บริโภคจะควรได้รับ ภายในระยะเวลา 5 ปี 

ก็ตาม หากความชำรุดบกพร่องดังกล่าวเกิดขึ้น

ภายหลังจาก 5 ปี ผู้บริโภคจะได้รับการเยียวยา

จากผู้ประกอบธุรกิจอย่างไร 


	 และเมือ่กลา่วถงึแบบของสญัญามาตรฐาน

ตามที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกำหนดขึ้น

เพื่อให้ผู้ประกอบธุรกิจใช้รูปแบบของสัญญานั้น

ต่อผู้บริโภค ก็ยังพบปัญหาที่ว่าผู้ประกอบธุรกิจ

หลีกเลี่ยงที่จะใช้สัญญานั้นในการทำสัญญาจะซื้อ

จะขายที่ดินจัดสรรกับผู้บริโภค กล่าวคือ แม้ผู้

ประกอบธุรกิจจะได้ยื่นแบบของสัญญาตามที่คณะ

กรรมการจัดสรรที่ดินกลางกำหนดในขั้นตอนของ

การขออนุญาตทำการจัดสรรที่ดินแล้ว แต่เมื่อถึง

เวลาที่ต้องทำสัญญากับผู้บริโภค ผู้ประกอบธุรกิจ

กลับไม่ใช้แบบของสัญญามาตรฐานดังกล่าว หรือ

มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงข้อสัญญาดังกล่าวทำให้
 

ผู้บริโภคต้องเสียเปรียบ ซึ่งกฎหมายก็ยังไม่มี

มาตรการในการควบคมุปญัหาดงักลา่วอยา่งชดัเจน
 

เพียงพอ


	 จะ เห็นได้ ว่ า แม้ จะมี ม าตรการทาง

กฎหมายในการควบคุมธุรกิจบ้านจัดสรร เช่น 

พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 และ

พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค(ฉบับที่ 2) พ.ศ. 

2541 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 

และพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที ่ 2) 

พ.ศ. 2558 ซึ่งควบคุมในเรื่องของการจัดสรรที่ดิน 

การโฆษณาระหว่างผู้ประกอบธุรกิจและผู้บริโภค

แล้วก็ตาม แต่อย่างไรก็ตามกฎหมายดังกล่าวยังมี

เนื้อหากฎหมายที่ยังไม่ครอบคลุมและไม่สามารถ

นำมาใชแ้กป้ญัหาไดอ้ยา่งมปีระสทิธภิาพ ประกอบ
 

กับยังไม่มีมาตรการทางกฎหมายออกมากำกับดูแล

เรื่องดังกล่าวเป็นกรณีเฉพาะ ไม่ว่าจะเป็นในเรื่อง

ของการควบคุมการโฆษณาเกี่ยวกับธุรกิจบ้าน

จัดสรร การควบคุมในเรื่องของสัญญา เป็นต้น 


วัตถุประสงค์ของการศึกษา


	 1.	 เพือ่ศกึษาประวตัคิวามเปน็มา แนวคดิ 
 

ทฤษฎี เกี่ยวกับธุรกิจบ้านจัดสรร


	 2.	 เพื่อศึกษามาตรการทางกฎหมาย
 

เกี่ยวกับธุรกิจบ้านจัดสรร


	 3.	 เพื่อศึกษาวิเคราะห์ปัญหากฎหมาย

เกี่ยวกับผู้ประกอบธุรกิจ ผู้บริโภค หน่วยงานที่

ควบคุมกำกับดูแล ธุรกิจบ้านจัดสรร รวมถึง

มาตรการการลงโทษ


	 4.	 เพือ่เสนอแนะแนวทางในการปรบัปรงุ
 

แก้ไขกฎหมายในประเทศไทยที่เกี่ยวกับธุรกิจบ้าน

จดัสรร ในเรือ่งของการโฆษณา การควบคมุสญัญา 
 

และการบอกเลกิสญัญา รวมไปถงึหนว่ยงานทีม่หีนา้ที
่ 

กำกับดูแลธุรกิจบ้านจัดสรร ตามพระราชบัญญัติ
 

การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และพระราชบัญญัติ

การจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2558 พระ-
 

ราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 และ
 

พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) 

พ.ศ. 2541


สมมติฐานการศึกษา


	 ปัจจุบันผู้บริโภคจำนวนไม่น้อยได้รับผล

กระทบจากการดำเนินธุรกิจบ้านจัดสรรเมื่อดูจาก
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สถิติเรื่องร้องทุกข์ร้องเรียนของสำนักงานคณะ

กรรมการคุ้มครองผู้บริโภค โดยปัญหาที่ผู้บริโภค

มกีารรอ้งทกุขเ์กีย่วกบัการดำเนนิธรุกจิบา้นจดัสรร
 

จะเป็นเรื่องของการที่ผู้ประกอบธุรกิจไม่ดำเนิน

การตามที่ได้โฆษณาไว้ ก่อสร้างไม่ถูกแบบแปลน

ที่ได้รับอนุญาตตามราชการ ก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ 

ไม่มีการดำเนินการปลูกสร้างจริง เป็นต้น และ

จากปัญหาดังกล่าวผู้บริโภคยังไม่ได้รับความ

คุ้มครองตามกฎหมายเท่าที่ควร ดังนั้นจึงเห็นว่า

มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับธุรกิจบ้านจัดสรร

ต้องมีการปรับปรุงแก้ไข โดยเฉพาะในส่วนที่

เกี่ยวกับผู้ประกอบธุรกิจ ผู้บริโภค หน่วยงานที่

รับผิดชอบ รวมถึงมาตรการในการลงโทษให้

ชัดเจนยิ่งขึ้นซึ่งอาจก่อให้เกิดความเป็นธรรมแก่

ทุกฝ่ายที่เกี่ยวข้อง โดยเฉพาะผู้บริโภคอาจถูก
 

เอารัดเอาเปรียบน้อยลง


วิธีดำเนินการศึกษา


	 การศึกษานี้จะใช้วิธีวิจัยจากเอกสาร 

(Documentary Research) ที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจ

บ้านจัดสรร รวมถึงตำราวิชาการ บทความ งาน

วิจัย หรือวิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้อง บทบัญญัติของ

กฎหมาย และแนวความคิด ทฤษฎี ที่เกี่ยวกับ

ธุรกิจบ้านจัดสรร


ขอบเขตของการศึกษา


	 ศึกษาประวัติความเป็นมา แนวคิด 

ทฤษฎี เกี่ยวกับธุรกิจบ้านจัดสรร และกฎหมาย

ต่างๆทีเ่กีย่วขอ้ง คอื รฐัธรรมนญูแหง่ราชอาณาจกัร

ไทย พทุธศกัราช 2560 ประกาศคณะปฏวิตัฉิบบัที ่

286 พ.ศ. 2515 เรื่องการควบคุมการจัดสรรที่ดิน

ของเอกชน พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 

2543 และพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ (ฉบบัที ่

2) พ.ศ. 2558 พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญา
 

ไมเ่ปน็ธรรม พ.ศ. 2540 พระราชบัญญัติคุ้มครอง
 

ผู้บริโภค พ.ศ. 2522 และพระราชบัญญัติคุ้มครอง

ผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 กฎ ระเบียบ และ

บทความทางกฎหมายที่เกี่ยวกับธุรกิจบ้านจัดสรร


ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับจากการศึกษา 


	 1.	 ทำให้ทราบถึงประวัติความเป็นมา 

แนวคิด ทฤษฎี เกี่ยวกับธุรกิจบ้านจัดสรร


	 2.	 ทำให้ทราบถึงมาตรการทางกฎหมาย

เกี่ยวกับธุรกิจบ้านจัดสรร


	 3.	 ทำให้ทราบผลการวิเคราะห์ปัญหา

กฎหมายเกี่ยวกับผู้ประกอบธุรกิจ ผู้บริโภค 

หน่วยงานที่ควบคุมกำกับดูแล ธุรกิจบ้านจัดสรร 

รวมถึงมาตรการการลงโทษ


	 4.	 ทำให้ทราบถึงมาตรการและแนวทาง

ในการแก้ไขปัญหาเกี่ยวกับธุรกิจบ้านจัดสรร ใน

เรื่องของการโฆษณา การควบคุมสัญญา และ
 

การบอกเลิกสัญญา รวมไปถึงหน่วยงานที่มีหน้าที่

กำกับดูแลธุรกิจบ้านจัดสรร


ผลการวิจัย


	 จากการศกึษาวจิยัปญัหากฎหมายเกีย่วกบั
 

ธุรกิจบ้านจัดสรรที่มีผลต่อผู้บริโภค ผลการวิจัย

พบว่า


	 1. ปัญหาเกี่ยวกับหน่วยงานในการ

ควบคุมกำกับดูแล
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การอภิปรายผล


	 ในเรื่องของหน่วยงานในการควบคุม

กำกบัดแูลนัน้ ไมว่า่จะเปน็ในเรือ่งของการโฆษณา
 

หรือการทำสัญญา เมื่อพิจารณาจากบทบัญญัติ

ของกฎหมายในการคุม้ครองผูบ้รโิภคเรือ่งดงักลา่ว
 

แล้ว จะเห็นว่ามีหน่วยงานในการกำกับดูแลอยู่

ด้วยกัน 2 หน่วยงาน คือคณะกรรมการจัดสรร

ที่ดินกลาง ซึ่งตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติการ

จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และพระราชบัญญัติการ

จัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2558 และคณะ

กรรมการคุ้มครองผู้บริโภคว่าด้วยการโฆษณาและ

สัญญา ตามพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค 

พ.ศ. 2522 และพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค 

(ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 จะเห็นว่าหากเป็นการคุ้ม

ครองตามพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค ก็จะมี

คณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภคเฉพาะด้านในการ

ตรวจสอบ และควบคุมดูแล ซึ่งจะมีประสิทธิภาพ

กว่าคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ซึ่งเป็น

หน่วยงานที่ควบคุมดูแลทุกเรื่องที่เกี่ยวกับการ

จัดสรรที่ดิน


	 2. ปัญหาเกี่ยวกับการโฆษณา


	 การโฆษณาตามพระราชบญัญตักิารจดัสรร
 

ที่ดิน พ.ศ. 2543 และพระราชบัญญัติการจัดสรร

ที่ดิน (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2558 บัญญัติไว้แต่เพียงว่า

ถ้าเป็นการโฆษณาเกี่ยวกับจำนวนเนื้อที่โครงการ 

สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ กำหนดเวลา

ทีจ่ะจดัทำใหแ้ลว้เสรจ็ วธิกีารจำหนา่ยทีด่นิจดัสรร
 

และการชำระราคาหรือค่าตอบแทน ภาระผูกพัน

ต่าง ๆ เป็นต้น ข้อความในการโฆษณานั้นจะต้อง

ตรงกับเอกสารที่ยื่นในขั้นตอนของการอนุญาต

จัดสรรที่ดินต่อคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 

แตห่ากเปน็การโฆษณานอกเหนอืจากตามทีบ่ญัญตั
ิ 

ไว้ก็ไม่อยู่ภายใต้บังคับของบทบัญญัติดังกล่าว 

โดยถ้าหากกรณีเป็นการร้องเรียนเกี่ยวกับการ

โฆษณาที่นอกเหนือไปจากที่พระราชบัญญัติการ

จัดสรรที่ดินบัญญัติไว้ คงต้องไปใช้บทบัญญัติ

ของพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 

และพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) 

พ.ศ. 2541 ซึ่งบัญญัติให้ความคุ้มครองผู้บริโภค

ในเรื่องของการโฆษณาได้ครอบคลุมมากกว่า จึง

เปน็ทีส่บัสนตอ่ผูบ้รโิภควา่กรณใีดตอ้งตกอยูภ่ายใต้
 

บังคับของกฎหมายฉบับใด


	 3. ปัญหาเกี่ยวกับการควบคุมสัญญาและ

การบอกเลิกสัญญา


	 ในการซื้อขายที่ดินพร้อมบ้านจัดสรร 

โดยหลักแล้วผู้ประกอบธุรกิจจะต้องใช้แบบของ

สัญญามาตรฐานตามที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน

กลางกำหนดขึ้น แต่เมื่อพิจารณาจากบทบัญญัติ
 

ดังกล่าวแล้วก็พบว่าบทบัญญัติดังกล่าวก็ยังคงเปิด

กว้างในเรื่องของข้อสัญญาในรูปแบบของสัญญา

ที่ผู้ประกอบธุรกิจใช้กับผู้บริโภค กล่าวคือ หาก

สญัญาทีผู่ป้ระกอบธรุกจิใชก้บัผูบ้รโิภคไมไ่ดท้ำตาม
 

แบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกำหนด

และไม่เป็นคุณต่อผู้บริโภค สัญญาในส่วนนั้น

ไม่มีผลใช้บังคับ จะเห็นได้ว่าบทบัญญัติดังกล่าว

ไม่มีมาตรการที่ชัดเจนในการควบคุมผู้ประกอบ

ธุรกิจในการใช้รูปแบบของสัญญาจะซื้อจะขาย

ที่ดินจัดสรรต่อผู้บริโภค กล่าวคือ แม้ผู้ประกอบ

ธุรกิจจะได้ยื่นแบบของสัญญามาตรฐานตามที่

คณะกรรมการจดัสรรทีด่นิกลางกำหนดในขัน้ตอน
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ของการขออนุญาตทำการจัดสรรที่ดิน แต่ก็ไม่มี

หลักประกันและมาตรการทางกฎหมายในการ

ควบคุมกรณีที่ผู้ประกอบธุรกิจไม่ใช้รูปแบบของ

สัญญาดังกล่าวในขั้นตอนของการซื้อขายที่ดิน

จัดสรรระหว่างผู้บริโภค เมื่อสัญญาที่ผู้ประกอบ

ธุรกิจไม่ใช่รูปแบบของสัญญามาตรฐานตามที่

คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกำหนด ก็ไม่มี

มาตรการทางกฎหมายมาบังคับแก่สัญญาฉบับ
 

ดังกล่าวอย่างจริงจัง เพียงแต่ข้อสัญญาในส่วนนั้น

เป็นอันใช้ไม่ได้เท่านั้น


	 จากมาตรการทางกฎหมายดังกล่าว เห็น

ได้ว่าหลักเกณฑ์การคุ้มครองผู้บริโภคด้านสัญญา

จะซื้อจะขายบ้านจัดสรรยังไม่มีประสิทธิภาพเท่า

ที่ควร กล่าวคือ แม้ผู้ประกอบการจะได้เสนอแบบ

ของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพร้อมบ้านจัดสรรไป

พรอ้มกบัคำขออนญุาตตามทีค่ณะกรรมการจดัสรร
 

ที่ดินกลางกำหนด แต่เมื่อถึงเวลาที่ทำสัญญากับ
 

ผู้บริโภคผู้จัดสรรที่ดินไม่ได้นำแบบมาตรฐาน

สัญญาจะซื้อจะขายดังกล่าวไปใช้กับผู้บริโภคจริง

ตามที่ให้คำมั่นสัญญาไว้กับคณะกรรมการจัดสรร

ที่ดินกลาง จึงยังคงเป็นสาเหตุให้ผู้บริโภคได้รับ

ความเดือดร้อน


	 และเมื่อผู้บริโภคตกลงปลงใจที่จะเข้าทำ

สัญญากับผู้ประกอบธุรกิจแล้ว แต่ต่อมาพบว่า
 

ผู้ประกอบธุรกิจไม่ได้ดำเนินการตามข้อสัญญาที่

ไดต้กลงกนัไว ้ ผูบ้รโิภคจะสามารถบอกเลกิสญัญา
 

ได้หรือไม่ ซึ่งเมื่อพิจารณาตามพระราชบัญญัติ

การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และพระราชบัญญัติ

การจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2558 ไม่ได้
 

มีการบัญญัติถึงสิทธิในการบอกเลิกสัญญาของ
 

ผู้บริโภคไว้แต่อย่างใด โดยแบบของสัญญาจะซื้อ

จะขายที่ดินจัดสรร (มีสิ่งปลูกสร้าง) (แบบ ข) 

ตามที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกำหนดนั้น 

ได้กล่าวถึงสิทธิในการบอกเลิกสัญญาไว้ 2 กรณี 

กรณีที่ผู้ประกอบธุรกิจผิดสัญญาข้อหนึ่งข้อใด 
 

ผูบ้รโิภคมสีทิธทิีจ่ะบอกเลกิสญัญาไดแ้ละสามารถ
 

ใช้สิทธิเรียกเงินคืนได้ด้วย2 ซึ่งสัญญามาตรฐาน

ตามที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกำหนด ใน

ข้อที่ 7 การก่อสร้างอาคาร กำหนดแต่เพียงว่า ใน

การก่อสร้างอาคารผู้ประกอบธุรกิจจะต้องดำเนิน

การยื่นเรื่องขออนุญาตทำการก่อสร้างอาคารต่อ

พนักงานเจ้ าหน้ าที่พร้อมทั้ งต้องจัดหาวัสดุ

อุปกรณ์ที่มีคุณภาพดีตามที่กำหนดในแบบแปลน

การก่อสร้าง และเมื่อดำเนินการก่อสร้างแล้วเสร็จ

ต้องทำการขนย้ายเครื่องมือต่าง ๆ ออกจากพื้นที่ 

เป็นต้น เห็นได้ว่าสิทธิในการบอกเลิกสัญญาของ

ผู้บริโภคเกิดจากการที่ผู้ประกอบธุรกิจไม่ปฏิบัติ

ตามข้อหนึ่งข้อใดในสัญญา แต่เมื่อพิจารณาจาก

สัญญาแล้วกลับไม่มีการพูดถึงในเรื่องของการ

ก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ กรณีนี้หากผู้ประกอบธุรกิจ

ไม่สามารถดำเนินการก่อสร้างโครงการให้แล้ว

เสร็จได้ ผู้บริโภคจะมีสิทธิในการบอกเลิกสัญญา

หรือไม่ และกรณีผู้บริโภคผิดนัดไม่ชำระค่าที่ดิน

พร้อมสิ่งปลูกสร้างงวดหนึ่งงวดใด หรือผิดนัดไม่

ชำระตั้งแต่ 3 งวดติดต่อกัน ผู้ประกอบธุรกิจต้อง

 

2	กรมที่ดิน, ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เรื่อง กำหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร (18 สิงหาคม  

	2560) สำนักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ Department of Lands <http://nam.dol.go.th/estate/DocLib18/scan0003.pdf>
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มีการบอกกล่าวเป็นหนังสือไปยังผู้บริโภคและ

ต้องให้เวลาไม่น้อยกว่า 30 วัน และผู้บริโภคยัง

ไม่ชำระราคา ผู้ประกอบธุรกิจจึงจะสามารถบอก

เลิกสัญญาได้ ซึ่งในการบอกกล่าวเป็นหนังสือ

ของผู้ประกอบธุรกิจที่ให้ผู้บริโภคชำระเงินภายใน

ระยะเวลาไม่น้อยกว่า 30 วันนั้น การส่งคำบอก

กล่าวเป็นหนังสือดังกล่าวหมายถึงการส่งโดย
 

วิธีการใดและเริ่มนับจากระยะเวลาใด และเมื่อ

พิจารณาจากพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 

2543 และพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ (ฉบบัที ่
 

2) พ.ศ. 2558 แล้ว พระราชบัญญัติดังกล่าวไม่ได้

บัญญัติเรื่องของสิทธิในการบอกเลิกสัญญาไว้แต่

อย่างใด จึงมีปัญหาว่าเมื่อเกิดกรณีที่ต้องดำเนิน

การฟ้องร้องเรียกค่าเสียหายจากการผิดสัญญาและ

มีการบอกเลิกสัญญาผู้บริโภคจะต้องใช้บทบัญญัติ

ของกฎหมายใด เพราะเมื่อพิจารณาจากบทบัญญัติ

ของพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 

และพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) 

พ.ศ. 2541 แล้ว การที่พระราชบัญญัติดังกล่าวมี

การแต่งตั้งคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาขึ้นมาดูแล

ผูบ้รโิภคในเรือ่งนีโ้ดยตรง และเมือ่มกีรณทีีผู่บ้รโิภค
 

ถูกละเมิดสิทธิคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค
 

ก็จะเข้ามาดำเนินคดีเกี่ยวกับการละเมิดสิทธิของ
 

ผู้บริโภคด้วย3


	 4. ปัญหาเกี่ยวกับมาตรการการลงโทษ


	 เมือ่ศกึษากฎหมายวา่ดว้ยการจดัสรรทีด่นิ
 

แล้วจะเห็นว่ามาตรการในการลงโทษผู้ประกอบ

ธุรกิจที่ฝ่าฝืนบทบัญญัติของกฎหมาย ไม่ว่าจะเป็น

ในเรื่องของการทำการจัดสรรที่ดิน การโฆษณา 

เป็นต้น จะเห็นได้ว่าใน การลงโทษแก่ผู้ประกอบ

ธุรกิจจะมีเพียงโทษปรับเท่านั้น เมื่อเทียบกับ

ความเสียหายที่ผู้บริโภคได้รับแล้วคงไม่น่าจะ

เพียงพอ และไม่อาจทำให้ผู้บริโภคเข็ดหลาบใน

การกระทำความผิดของตนได้ อีกทั้งไม่มีการ

บัญญัติถึงมาตรการในการชดใช้ความเสียหายให้

แก่ผู้บริโภคที่ได้รับผลกระทบจากการฝ่าฝืน

บทบัญญัติของกฎหมายด้วย และเมื่อนำมาตรการ

ทางกฎหมายมาเปรียบเทียบกับพระราชบัญญัติ

คุ้มครองผู้บริโภคแล้ว พระราชบัญญัติดังกล่าว
 

มีมาตรการลงโทษต่อผู้ที่ทำการฝ่าฝืนบทบัญญัติ

ของกฎหมายทีร่นุแรงกวา่ ซึง่กน็า่จะเปน็การปราม
 

ไม่ให้มีการกระทำความผิดซ้ำได้อีก


	 และอกีปญัหาทีส่ำคญั คอื ในเรือ่งของการ
 

ใชร้ปูแบบของสญัญามาตรฐานตามทีค่ณะกรรมการ
 

จดัสรรทีด่นิกลางกำหนด กลา่วคอื พระราชบญัญตั
ิ 

การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และพระราชบัญญัติ

การจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2558 จะได้

กำหนดว่าในการทำสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน

จัดสรรให้ผู้ประกอบธุรกิจใช้แบบของสัญญาตาม

ที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกำหนด ซึ่งหาก

ผู้ประกอบธุรกิจไม่ใช้ก็มีผลเพียงว่าข้อสัญญาใน

ส่วนนั้นไม่มีผลใช้บังคับ โดยมีมีมาตรการทาง

กฎหมายและการลงโทษอย่างอื่นที่จะนำมาบังคับ

ใช้ต่อผู้ประกอบธุรกิจที่ดำเนินการฝ่าฝืนบท
 

บัญญัติดังกล่าวเลย


3	มาตรา 39, พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 และพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541
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ข้อเสนอแนะ


	 จากสาเหตุหลัก ๆ ที่กล่าวมาในเบื้องต้น

ทำให้เห็นได้ว่าผู้บริโภคในส่วนของการซื้อบ้าน

ในปัจจุบันยังอยู่ในฐานะที่เสียเปรียบหรือเป็นรอง

ต่อผู้ประกอบการ การที่ผู้บริโภคต้องเสียค่าใช้จ่าย

เป็นจำนวนมากในการซือ้บา้น การใชเ้วลานานใน

การรอคอยเพือ่จะไดเ้ขา้อยูอ่าศยั ตลอดจนเมือ่เขา้อยู่

อาศยัแลว้ไมส่ามารถใช้ประโยชน์ได้ตรงตามความ

ต้องการ ล้วนเป็นสิ่งที่ก่อให้เกิดความเสียหายใน

ด้านต่าง ๆ ต่อผู้บริโภคโดยตรง ไม่ว่าจะเป็นเรื่อง

ของทรัพย์สิน อนามัย สิทธิอย่างหนึ่งอย่างใด 

และโดยเฉพาะอย่างยิ่งในเรื่องของจิตใจ เพื่อ

เป็นการเพิ่มทางเลือกในการแก้ไขปัญหาดังกล่าว

ให้ลดน้อยลงไป (แม้ว่าข้อเสนอแนะบางประการ

อาจจะไม่สามารถนำมาใช้ได้ในความเป็นจริง

ก็ตาม) จึงขอเสนอแนะแนวทางในการคุ้มครอง

สิทธิของผู้บริโภค ดังนี้คือ


	 1. ปัญหาเกี่ยวกับหน่วยงานในการกำกับ

ดูแลธุรกิจบ้านจัดสรร


	 หน่วยงานในการกำกับดูแลเกี่ยวกับ

ธุรกิจบ้านจัดสรร ถือว่ามีความจำเป็นเนื่องจาก

เป็นหน่วยงานในการออกกฎหมาย กฎ ระเบียบ

ต่าง ๆ เพื่อให้ความคุ้มครองแก่ผู้บริโภค จึงควรมี

ความเป็นเอกภาพ และสามารถบูรณาการการ

ทำงานร่วมกันได้ 


	 ดังนั้น ในเรื่องของหน่วยงานในการ

ควบคุมกำกับดูแลผู้บริโภคอันเกี่ยวกับโครงการ

บ้านจัดสรรนั้น เห็นควรสร้างหน่วยงานให้มี

ความเป็นเอกภาพ กล่าวคือ ควรมีหน่วยงานโดย

เฉพาะในการเข้ามาควบคุมดูแลผู้บริโภคที่เกี่ยวกับ

โครงการบ้านจัดสรรโดยเฉพาะ โดยให้มีอำนาจ

ในการตรวจสอบไม่ว่าจะเป็นในเรื่องของการ

โฆษณา การทำสัญญา โดยควรมีการแก้ไข
 

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน ในเรื่องของการ

โฆษณาและสัญญา โดยควรจัดตั้งคณะกรรมการ

เฉพาะเรื่องอย่างเช่นเดียวกับพระราชบัญญัติ

คุ้มครองผู้บริโภค โดยกำหนดอำนาจหน้าที่ของ

คณะกรรมการให้มีอำนาจในการตรวจสอบ

ข้อความที่ใช้ในการโฆษณาหรือข้อความใน

สัญญาก่อนที่จะนำไปใช้กับผู้บริโภค


	 2. ปัญหาเกี่ยวกับการโฆษณาโครงการ

บ้านจัดสรร


	 การโฆษณาถือเป็นปัจจัยสำคัญในการ

ตัดสินใจซื้อสินค้าอุปโภคบริโภคของผู้บริโภค 

โดยเฉพาะในการโฆษณาอันเกี่ยวกับธุรกิจบ้าน

จัดสรรนั้น ผู้ประกอบธุรกิจมักจะใช้ช่องทางใน

การโฆษณาเพื่อเผยแพร่โครงการของตนเอง โดย

หากผู้ประกอบธุรกิจได้ดำ เนินการก่อสร้าง
 

โครงการตามที่โฆษณาไว้ก็คงจะไม่มีปัญหาเกิด

ขึ้น แต่ผู้ประกอบธุรกิจบางรายมักจะใช้ช่องว่าง

ของกฎหมายในเรื่องการโฆษณาเพื่อหลีกเลี่ยง

ความรับผิดของตนเอง 


	 ดงันัน้ ในเรือ่งของการโฆษณาทีม่บีญัญตั
ิ 

ไว้ในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน ว่าหาก

เป็นการโฆษณาที่เกี่ยวกับข้อความในเอกสารที่ใช้

ในการยื่นในขั้นตอนของการขออนุญาต ข้อความ

นั้นจะต้องตรงกับเอกสารที่ยื่นต่อคณะกรรมการ

จัดสรรที่ดินกลาง เห็นควรแก้ไขมาตรานี้โดย

บัญญัติให้ไม่ว่าเป็นการโฆษณาอย่างไรก็ตาม
 

จะต้องโฆษณาให้ตรงกับความเป็นจริง ไม่มีการ
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บิดเบือนข้อเท็จจริง ผู้บริโภคต้องรับทราบข้อมูล

ที่ถูกต้อง อีกทั้งในการโฆษณาควรมีการบอกถึงที่

มาของพื้นที่ที่ทำโครงการบ้านจัดสรรด้วยว่าเป็น

พื้นที่ใดมาก่อน มีการดำเนินการอย่างไรก่อนนำ

พื้นที่มาดำเนินโครงการบ้านจัดสรร เพื่อเป็นทาง

เลือกให้ผู้บริโภคได้ใช้ในการตัดสินใจ


	 3. ปัญหาเกี่ยวกับการควบคุมสัญญา

มาตรฐานและการบอกเลิกสัญญา


	 ในการทำสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิจดัสรร
 

พร้อมสิ่งปลูกสร้างระหว่างผู้ประกอบธุรกิจกับ
 

ผู้บริโภคนั้น พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 

พ.ศ. 2543 และพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 

(ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2558 กำหนดว่าให้ใช้แบบของ

สัญญามาตรฐานตามที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน

กลางกำหนด แต่ในความเป็นจริงนั้น ผู้ประกอบ

ธุรกิจจะยื่นแบบของสัญญามาตรฐานดังกล่าวใน

ขั้นตอนของการขออนุญาตทำการจัดสรรที่ดิน

เท่านั้น โดยเมื่อถึงเวลาที่ต้องทำสัญญาระหว่าง
 

ผู้บริโภคจริงๆ กลับมีการร่างสัญญาฉบับใหม่ขึ้น

มา เนื่องจากบทกฎหมายดังกล่าวไม่มีมาตรการ

ทางกฎหมายในการควบคุมผู้ประกอบธุรกิจที่

ดำเนินการฝ่าฝืนไม่ใช้แบบของสัญญามาตรฐาน

อย่างจริงจัง 


	 ดังนั้น ในเรื่องของการควบคุมการใช้
 

รูปแบบของสัญญามาตรฐานตามที่คณะกรรมการ

จดัสรรทีด่นิกลางกำหนด เหน็ควรใหม้กีารกำหนด
 

มาตรการทางกฎหมายที่ชัดเจนยิ่งขึ้น กล่าวคือ 

ควรมีการแก้บทบัญญัติของกฎหมายในเรื่องของ

การบงัคบัใหใ้ชร้ปูแบบของสญัญามาตรฐานจะซือ้
 

จะขายที่ดินจัดสรร โดยต้องกำหนดมาตรการที่

ชัดเจนว่าหากผู้ประกอบธุรกิจฝ่าฝืนไม่ใช้รูปแบบ

ของสัญญาดังกล่าว ผู้บริโภคสามารถดำเนินการ

กับผู้ประกอบธุรกิจอย่างไรได้บ้าง


	 เมื่อผู้บริโภคได้ตัดสินใจเข้าทำสัญญากับ

ผู้ประกอบธุรกิจแล้ว สืบเนื่องจากปัญหาข้างต้น
 

ที่ว่าผู้ประกอบธุรกิจไม่ได้ใช้รูปแบบของสัญญา

มาตรฐานตามที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง

กำหนด หรอืใชแ้ตม่กีารดดัแปลงขอ้ความในเอกสาร
 

สัญญาดังกล่าว หากมีกรณีที่ผู้ประกอบธุรกิจ
 

ไมด่ำเนนิการตามขอ้สญัญาขอ้ใดขอ้หนึง่ ผูบ้รโิภค
 

มีสิทธิที่จะบอกเลิกสัญญาหรือไม่ เมื่อพิจารณา
 

รูปแบบของสัญญามาตรฐานตามที่คณะกรรมการ

จดัสรรทีด่นิกลางกำหนดแลว้นัน้ การบอกเลกิสญัญา
 

จะมีขึ้นได้เมื่อผู้ประกอบธุรกิจผิดสัญญาข้อหนึ่ง

ข้อใด และเมื่อดูจากหน้าที่ที่ผู้ประกอบธุรกิจต้อง

รับผิดชอบแล้วนั้น ยังขาดในประเด็นเรื่องของ

การก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ ซึ่งไม่ได้มีการกล่าวไว้

ทั้งในแบบของสัญญาและบทบัญญัติของกฎหมาย 

รวมไปถึงสิทธิการบอกเลิกสัญญาของผู้ประกอบ

ธุรกิจด้วย ในประเด็นที่ว่า ต้องมีการบอกกล่าว

เป็นหนังสือไม่น้อยกว่า 30 วันนั้น การบอกกล่าว

ดังกล่าวที่ต้องทำเป็นหนังสือนั้น ต้องมีการจัดส่ง

แบบใดและระยะเวลาไมน่อ้ยกวา่ 30 วนันัน้ นบัแต
่ 

ระยะเวลาใด ซึ่งยังคงไม่มีความชัดเจนในเรื่อง

ของการบอกเลิกสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร

พร้อมสิ่งปลูกสร้าง ดังนั้น ในเรื่องของการบอก

เลิกสัญญา เมื่อพิจารณาตามบทบัญญัติของ
 

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินแล้ว ไม่ปรากฏใน

เรื่องของการบอกเลิกสัญญาแต่อย่างใด ซึ่งหากมี

กรณีที่ผู้บริโภคต้องบอกเลิกสัญญากับผู้ประกอบ
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ธุรกิจ หากมีการฟ้องบอกเลิกสัญญาผู้บริโภค
 

จะต้องดำเนินการตามบทบัญญัติของประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่ าด้วยสัญญา ซึ่ ง

มาตรการตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์

เป็นการบัญญัติถึงการจัดทำสัญญาทั่วๆไป ซึ่งต่าง

จากสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย์ในโครง

การบ้านจัดสรร ซึ่งต้องเป็นสัญญาที่ให้ความเป็น

ธรรมต่อผู้บริโภคอย่างยิ่ง เพราะผู้บริโภคอยู่ใน

ฐานะที่เสียเปรียบผู้ประกอบธุรกิจ ในเรื่องนี้ จึง

เห็นว่าควรมีการบัญญัติบทกฎหมายในเรื่องของ

การบอกเลิกสัญญากรณีที่ผู้ประกอบธุรกิจผิด

สัญญาต่อผู้บริโภค อันเป็นเหตุให้ผู้บริโภคได้รับ

ความเดือดร้อนและเสียหายจากสัญญานั้น


	 4 ปัญหาเกี่ยวกับมาตรการการลงโทษ


	 จากปัญหาดังกล่าวมาข้างต้น ก็ส่งผลมา

ถึงปัญหาในเรื่องของมาตรการการลงโทษทาง

กฎหมาย ซึ่งจากการศึกษาพบว่าพระราชบัญญัติ

การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และพระราชบัญญัติ

การจดัสรรทีด่นิ (ฉบบัที ่2) พ.ศ. 2558 มมีาตรการ
 

ทางกฎหมายที่ค่อนข้างอ่อนและยังคงมีช่องว่าง

ทางกฎหมายมากมาย ทำให้ผู้ประกอบธุรกิจอาศัย

ช่องว่างทางกฎหมายดังกล่าวเป็นเครื่องมือในการ

เอารัดเอาเปรียบผู้บริโภค 


	 ดังนั้น ในเรื่องของมาตรการการลงโทษ 

เนือ่งจากพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิไดบ้ญัญตัิ
 

โทษที่จะลงแก่ผู้ประกอบธุรกิจในอัตราที่เบาไป 

กล่าวคือ มีการลงโทษแค่เพียงโทษปรับเท่านั้น 

ซึ่งไม่เพียงพอต่อความเสียหายที่เกิดกับผู้บริโภค 

ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับพระราชบัญญัติคุ้มครอง
 

ผู้บริโภค มีการลงโทษต่อผู้ประกอบการที่ทำให้
 

ผู้บริโภคได้รับความเสียหายทั้งในเรื่องของโทษ
 

จำคุกและโทษปรับ ซึ่งเป็นมาตรการที่รุนแรงกว่า 

แต่เนื่องจากพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภคได้

บัญญัติว่าหากมีกฎหมายเฉพาะเรื่องใดแล้ว ให้

บังคับตามบทกฎหมายนั้นก่อน จึงเป็นเหตุให้
 

ผู้บริโภคในโครงการบ้านจัดสรรไม่ได้รับการ
 

คุ้มครองตามพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค 
 

ไม่ว่าจะเป็นในเรื่องของการโฆษณาหรือการทำ

สัญญาก็ตาม จะต้องบังคับตามพระราชบัญญัติ

การจัดสรรที่ดินก่อน จึงมีความเห็นว่า ควรแก้ไข

มาตรการการลงโทษในพระราชบัญญัติการ

จัดสรรที่ดินให้มีบทลงโทษที่ชัดเจนและหนักขึ้น 

เพื่อเป็นการปรามไม่ให้ผู้ประกอบธุรกิจฝ่าฝืน

มาตรการทางกฎหมาย และควรบัญญัติในเรื่อง

ของการชดใช้ความเสียหายอันเกิดจากการละเมิด

สิทธิของผู้บริโภคด้วย


	 จากแนวทางการแก้ไขข้างต้นอาจสรุป
 

ได้ว่า ควรมีการแก้ไขพระราชบัญญัติการจัดสรร

ที่ดิน โดยกำหนดให้มีหน่วยงานในการกำกับดูแล

เฉพาะเรื่องทั้งในด้านของการโฆษณา การทำ

สัญญา เป็นต้น เพื่อสร้างความเป็นเอกภาพในการ

ดำเนินงานและบังคับใช้กฎหมายในแต่ละเรื่อง 

โดยในส่วนของการโฆษณานั้น เห็นควรแก้บท
 

บัญญัติในมาตรา 29 โดยกำหนดให้การโฆษณา

อันเกี่ยวกับโครงการบ้านจัดสรรจะต้องแสดง

ข้อมูลที่ไม่เกินความจริง อีกทั้งต้องบอกแหล่ง

ที่มาของสถานที่ที่จะดำเนินโครงการบ้านจัดสรร 

เพื่อประกอบการพิจารณาของผู้บริโภคด้วย ส่วน

ในเรื่องการทำสัญญาและการบอกเลิกสัญญา 
 

ควรมีบทบัญญัติและมาตรการทางกฎหมายเพื่อ
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ควบคุมการนำรูปแบบสัญญามาตรฐานตามที่คณะ

กรรมการจัดสรรที่ดินกลางกำหนดมาบังคับใช้กับ 

สัญญาที่เกี่ยวกับการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ใน 

โครงการบา้นจดัสรรโดยเฉพาะ โดยหากผูป้ระกอบ 

ธรุกจิรายใดฝา่ฝนืไมน่ำรปูแบบของสญัญาดงักลา่ว 

มาใช้ก็ควรจะมีบทลงโทษที่จริงจัง ทั้งนี้ ก็ควรมี

การแก้ไขข้อความในแบบสัญญามาตรฐานให้มี

ความละเอียดและรัดกุมมากยิ่งขึ้น รวมไปถึงสิทธิ

ในการบอกเลิกสัญญาไม่ว่าจะเป็นฝ่ายผู้บริโภค

หรือแม้แต่ฝ่ายผู้ประกอบธุรกิจก็ตาม ควรมีบท 

บัญญัติที่ชัดเจนเพียงพอ เพื่อไม่ให้ผู้ประกอบการ

สามารถอาศัยช่องว่างของกฎหมายเพื่อเอาเปรียบ 

ผู้บริโภคได้และสุดท้ายในเรื่องของมาตรการ 

การลงโทษ ควรกำหนดมาตรการทีเ่ครง่ครดัและม ี

บทลงโทษที่หนักกว่าโทษปรับ รวมถึงบทบัญญัติ

ในเรื่องของการชดใช้ค่าเสียหายอันเกิดจากมูล

ละเมิดที่ผู้ประกอบธุรกิจได้ละเมิดสิทธิผู้บริโภค

ด้วย 

กรมที่ดิน, ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เรื่อง กำหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อ

จะขายที่ดินจัดสรร (18 สิงหาคม 2560) สำนักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ Department 

of Lands <http://nam.dol.go.th/estate/DocLib18/scan0003.pdf> 

ภูษณิศา ยุทธศักดิ์, มาตรการทางกฎหมายในการควบคุมผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อที่อยู่

อาศัย (นิติศาสตรมหาบัณฑิต สาขากฎหมายธุรกิจ, คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 

2553)  
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