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บทคัดย่อ  

 บทความนี้ มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาปรับปรุงข้อกฎหมายในพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 

2522, ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 กรณีที่ผู้ประกอบการผิด

สัญญาในการส่งมอบบ้านแก่ผู้บริโภค รวมถึงแนวทางการปรับปรุงสัญญาจะซื้อจะขายและการก�าหนดธุรกิจที่

ควบคุมสัญญาตลอดจนการสร้างหลักประกันคุ้มครองแก่ผู้บริโภคเมื่อได้รับความเสียหาย ทั้งนี้ เพื่อให้เกิดความ

สอดคล้องในข้อกฎหมายและการน�าไปปฏบัิตใิช้ โดยมุง่เน้นให้ผูบ้ริโภคไม่ถกูเอารดัเอาเปรยีบจากผูป้ระกอบการ

และเป็นการเพิ่มความเชื่อมั่นที่จะได้รับการเยียวยาชดใช้ค่าเสียหายที่ชัดเจนยิ่งขึ้น

 จากผลการศกึษาพบว่า ในปัจจบัุนอัตราโทษของผูป้ระกอบการทีก่ระท�าผดิสัญญานัน้มบีทลงโทษทีต่�า่ 

และตัวผู้บริโภคเองไม่มีอ�านาจต่อรอง จึงส่งผลให้ผู้บริโภคที่ประสบปัญหาดังกล่าวติดขัดในเรื่องการเรียกร้อง
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ความเสียหาย ท�าให้ไม่ได้รับการเยียวยาอย่างเหมาะสม และขณะนี้ ในกระบวนการพิจารณาด�าเนินคดีมีจ�านวน

มากท�าให้เกดิความล่าช้า ส่งผลให้ผูบ้รโิภคเสยีประโยชน์ทีค่วรจะได้รบั รวมถงึท�าให้เสยีเวลาและค่าใช้จ่ายในการ

ด�าเนนิคด ีอกีทัง้ยงัไม่มข้ีอกฎหมายหรอืข้อบงัคบัก�าหนดเรือ่งของการสร้างหลกัประกนัคุม้ครองผูบ้รโิภคในกรณี

ที่ผู้ประกอบการได้กระท�าผิดสัญญา เพียงแต่มีการบัญญัติไว้ในการฟ้องร้องคดีผิดสัญญาทางแพ่งเท่านั้น ดังนั้น

จงึควรก�าหนดเงือ่นไขของข้อสญัญาทีส่ร้างหลักประกนัไว้ก่อนในกรณท่ีีมกีารผิดสัญญาเกดิข้ึน หากไม่ได้บ้านตาม

สัญญาหรือได้รับมอบบ้านท่ีช�ารุดบกพร่องอันมิใช่ความผิดของผู้บริโภค เพื่อเป็นการสร้างความเชื่อมั่นและช่วย

ให้ผู้บริโภคได้รับความคุ้มครองในสิทธิประโยชน์ได้มากยิ่งขึ้น

ค�าส�าคัญ:  หลักประกัน;  ผู้บริโภค;  ผู้ประกอบธุรกิจ;  สัญญาบ้าน

Abstract  

 This article aims to study the possible amendments of Consumer Protection Act B.E. 

2522, the Civil and Commercial Code and Land Distribution Act B.E. 2543. The focus of this 

study is a case whereby entrepreneurs fail to deliver a house for consumers. It is to identify 

directives for improving a contract to sell; including a housing contract in a list of to be 

controlled contracts as well as creating some protection safeguards for consumers’ suffering 

from certain damage. The legal amendments and new legal provisions should promote 

consumer’s rights against housing entrepreneurs. The former should be assured that if some 

damage really happens, they should have a right to claim some compensation for it. 

 The study shows that there are main problems; punishments for housing entrepreneurs 

are lenient, and consumers do not have a bargaining power when dealing with housing 

entrepreneurs. As a result, they fail to file a complaint accordingly and they are barred from 

receiv ing appropr iate compensat ion. Moreover ,  at present there are many 

caseloads in court, which cause a severe delay of legal proceedings. Consumers are therefore 

unable to receive some compensation. The delay means consumers waste their time money 

for the legal proceedings. Moreover, there is no legal provision stipulating the protection 

safeguards for consumers in case of entrepreneurs’ non-compliance with the housing contract. 

What they can do is to file a civil case against the wrongful entrepreneurs. It is a strong 

recommendation that a housing contract should provide some safeguards for consumer so as 

to promote their confidence and guarantee their right to receive compensation if the 

entrepreneurs fail to deliver a house as provided in the housing contract or deliver a 

defective one.
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1. บทน�า 

 ที่อยู่อาศัยเป็นปัจจัยพื้นฐานท่ีส�าคัญต่อการด�ารงชีวิต ไม่ว่าจะเป็นการจะซ้ือจะขายหรือการเช่าห้อง

พัก อาคารชุด หรือบ้านจัดสรรต่าง ๆ เมื่อความต้องการของประชาชนเกี่ยวกับท่ีอยู่อาศัยเพิ่มมากขึ้นจึงกลาย

เป็นธุรกิจที่นักลงทุนต้องการด�าเนินกิจการเกี่ยวกับ “บ้านจัดสรร” มากขึ้นตามไปด้วย ผู้บริโภคจึงมีทางเลือกใน

การหาท่ีอยู่อาศัยเป็นของตน โดยเร่ิมต้นจากการกู้ยืมเงินกับธนาคารมอบให้แก่เจ้าของโครงการเพื่อด�าเนินการ

ก่อสร้างต่อไป แต่ปัญหาที่เกิดขึ้น คือ ผู้ประกอบการไม่สามารถบริหารจัดการส่งมอบบ้านให้แก่ผู้บริโภคตามที่

ต้องการได้ 

 จากการร้องเรยีนของผูบ้รโิภคเกีย่วกบัเรือ่งบ้านหรือทีอ่ยูอ่าศยัเกดิขึน้เป็นจ�านวนมาก ในสถติิการร้อง

เรียนของผู้บริโภคช่วงปีงบประมาณ พ.ศ. 2559 ของช่วงระยะเดือนตุลาคม พ.ศ. 2558 ถึงเดือนกันยายน พ.ศ. 

2559 นั้น มีปัญหาเรื่องร้องเรียนการส่งมอบ บ้านไม่ได้เนื่องจากสร้างไม่เสร็จเป็นปัญหาที่มากที่สุดในระยะเวลา

ช่วง 5 ปีที่ผ่านมา5 เมื่อมีปัญหาเกิดขึ้นผู้บริโภคยื่นเรื่องค�าร้องเพื่อขอความเป็นธรรม แต่การเยียวยาค่าเสียหาย

มีความล่าช้า การยติุข้อปัญหาไม่คุม้ค่าและไม่สมประโยชน์ท�าให้เสยีเวลาและเสยีสทิธใินทีอ่ยูอ่าศยัเพราะต้องไป

หาที่อยู่ใหม่ อีกทั้งกฎหมายในปัจจุบันมีอัตราโทษเบาท�าให้ผู้ประกอบการมิได้ตระหนักถึงความเดือดร้อนของผู้ 

บริโภคโดยตรง ถึงแม้ว่าจะมีหน่วยงานเข้ามาช่วยเหลือไกล่เกลี่ยในการชดใช้เยียวยา 

 อย่างไรกด็ ีแม้ว่าตามพระราชบญัญติัคุม้ครองผู้บริโภค พ.ศ. 2541 จะได้มกีารบญัญตักิ�าหนดสิทธขิอง

ผูบ้รโิภคไว้กต็าม แต่สทิธท่ีิจะได้รบัความเป็นธรรมในการท�าสัญญาหรือการแก้ไขข้อสัญญาให้มคีวามชดัเจนและ

ครอบคลุมความรับผิดของผู้ประกอบการ รวมถึงในส่วนของความช�ารุดบกพร่องของโครงสร้างที่ผู้ประกอบการ

ด�าเนินการยงัไม่เพียงพอและเหมาะสม เพราะเป็นเหตปัุจจยัทีท่�าให้เกดิการผดิสญัญาอนัจะต้องมแีนวทางในการ

ป้องกนัปัญหาเพือ่ท่ีจะช่วยให้ผูบ้รโิภคไม่ถูกเอาเปรยีบจากผู้ประกอบการเกนิสมควร อย่างไรกด็ ีแนวทางดงักล่าว

ยังมีความแตกต่างกับกรณีของศาลที่มีแนวทางในการเยียวยาเพื่อแก้ไขบรรเทาผลร้ายทางแพ่งหรือค่าสินไหม

ทดแทนแก่ผู้บริโภคเท่านั้น ดังนี้ปัญหาก็ยังคงเกิดขึ้นในปัจจุบันเพียงเพราะยังไม่มีการปรับปรุงแก้ไขข้อบัญญัติ

ทางกฎหมายเกี่ยวกับบทลงโทษให้มีอัตราที่สูงมากข้ึนและมาตรการเชิงลงโทษท่ีเข้มงวด อีกท้ังไม่มีการท�าหลัก

ประกันความคุ้มครองให้แก่ผู้บริโภคในขณะที่ท�าสัญญาซื้อขายบ้าน หากก�าหนดให้มีหน่วยงานเข้ามามีส่วนร่วม

ระหว่างผู้ประกอบการกับผู้บริโภคซึ่งจะเป็นอีกทางเลือกหนึ่งที่ช่วยเพิ่มความมั่นใจแก่ผู้บริโภคให้ได้รับความ

ปลอดภัยที่ดี ตลอดจนการคุ้มครองเยียวยาที่เหมาะสมได้มากกว่าในภาวะที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน

2. กฎหมายและแนวคิดเกี่ยวกับการคุ้มครองผู้บริโภค 

 หลักการและเหตุผลตามพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 เพื่อเป็นการจัดตั้งองค์กรของ

รัฐขึ้น ในการคุ้มครองสิทธิของผู้บริโภคโดยตรงเพราะกฎหมายอื่น ๆ ได้บัญญัติขึ้นเพื่อควบคุมผู้ประกอบธุรกิจ 

ซึง่เป็นการคุ้มครองผูบ้รโิภคทางอ้อม โดยผูบ้รโิภคไม่สามารถใช้สิทธใินการฟ้องร้องผู้ประกอบธรุกิจทางอาญาต่อ
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ศาลได้ ส่วนการด�าเนินการทางแพ่งเป็นการสร้างภาระและเสียค่าใช้จ่ายมาก ซึ่งผู้บริโภคส่วนใหญ่ยังไม่อยู่ใน

ฐานะที่จะด�าเนินคดีด้วยตนเองได้6 

 เมื่อพิจารณาถึงค�านิยามผู้บริโภค หมายความว่า ผู้ซื้อหรือผู้ได้รับบริการจากผู้ประกอบธุรกิจหรือผู้ซึ่ง

ได้รับการเสนอหรือการชักชวนจากผู้ประกอบธุรกิจ เพื่อให้ซื้อสินค้าหรือรับบริการและหมายความรวมถึงผู้ใช้

สินค้าหรือผู้ได้รับบริการจากผู้ประกอบธุรกิจโดยชอบ แม้มิได้เป็นผู้เสียค่าตอบแทนก็ตาม7

 2.1 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 

   แนวคิดตามพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 

2541 จึงได้บัญญัติสิทธิของผู้บริโภคที่จะได้รับความคุ้มครองตามกฎหมาย 5 ประการ คือ 1) สิทธิท่ีจะได้รับ

ข่าวสาร 2) สิทธิที่จะมีอิสระในการเลือกหาสินค้าหรือบริการ 3) สิทธิที่จะได้รับความปลอดภัย 4) สิทธิที่จะได้รับ

ความเป็นธรรมในการท�าสัญญา และ 5) สิทธิที่จะได้รับการพิจารณาและชดเชยความเสียหาย

   จากปัญหากรณีผูป้ระกอบการไม่สามารถส่งมอบบ้านให้แก่ผูบ้รโิภคได้จนเกดิการฟ้องร้องขึน้และ

น�าไปสู่การขอให้ชดใช้ความเสียหายนั้น ปัญหาดังกล่าวเป็นปัญหาที่ขาดในเรื่องสิทธิที่จะได้รับความเป็นธรรมใน

การท�าสญัญา หากผูป้ระกอบการไม่ส่งมอบบ้านให้ผูบ้ริโภคโดยไม่มหีลกัประกนัคุม้ครองได้อย่างชดัเจน ซึง่เป็นการ

ขัดต่อแนวคิดในเรื่องสิทธิของผู้บริโภคที่จะได้รับความคุ้มครองตามกฎหมาย 

   นอกจากน้ันแล้ว การคุ้มครองผู้บริโภคด้านสัญญาโดยการคุ้มครองสิทธิของผู้บริโภคตามมาตรา 

4 (3 ทวิ) คือ สิทธิที่จะได้รับความเป็นธรรมในการท�าสัญญาโดยไม่ถูกเอารัดเอาเปรียบจากผู้ประกอบธุรกิจ ซึ่ง

ลักษณะสัญญาควรเป็นไปในรูปแบบของสิทธิหน้าที่ ข้อมูลข่าวสารของสินค้า การจ�ากัดความรับผิด การเยียวยา

ความเสียหายที่เหมาะสม8 และสิ่งที่ส�าคัญ คือ ความรวดเร็วในการเยียวยาความเสียหาย ไม่ล่าช้าจนเกินไป การ

ผิดสัญญาไม่ส่งมอบบ้านภายในระยะเวลาที่สมควร เป็นการกระท�าที่ส่งผลให้ผู้บริโภคได้รับผลกระทบโดยกว้าง 

ดังนั้นสิทธิของผู้บริโภคจึงเป็นสิ่งส�าคัญที่ท�าให้ประชาชนจะได้รับความคุ้มครองตามเจตนารมณ์ของกฎหมาย 

 2.2 หลักความสุจริต 

   เป็นหลักทั่วไปในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ลักษณะ 1 บทเบ็ดเสร็จทั่วไป ดังที่ปรากฏ

ในบทบัญญัติมาตรา 5 ที่ว่า “ในการใช้สิทธิแห่งตนก็ดี ในการช�าระหนี้ก็ดี บุคคลทุกคนต้องกระท�าโดยสุจริต” 

การทีก่ฎหมายวางหลกัสจุรติไว้ในฐานะเป็นหลักทัว่ไปของประมวลกฎหมาย กด้็วยมุ่งจะให้เป็นหลกัพ้ืนฐานของ

ระบบกฎหมาย โดยก�าหนดหน้าท่ีแก่บุคคลทุกคนท่ีจะใช้สิทธิหรือปฏิบัติหน้าที่ของตนให้ต้องกระท�าไปภายใต้

มาตรฐานทางคุณค่าเดียวกัน คือ ด้วยความสุจริต อันเป็นมาตรฐานทางคุณค่าทางสังคมตามเกณฑ์ที่ยอมรับกัน

ว่าสอดคล้องกับความคาดหมายโดยชอบของบคุคลทีรู่ผิ้ดชอบชัว่ด ีและรูจ้กัเอาใจเขามาใส่ใจเราหรือตามมาตรฐาน



วารสารวิชาการ คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยราชภัฏอุบลราชธานี  (Ubon Ratchathani Rajabhat Law Journal) หน้า 5หน้า 4 ปีที่ 6 ฉบับที่ 1 มกราคม - มิถุนายน 2561  (Vol. 6 No. 1 January - June 2018)

 6 Wicha Mahakhun, “Theory of Law,” Journal of Law 1, no. 3 (September 1974): 75-76. [In Thai]  

 7 Consumer Protection Act (Second Edition) B.E. 2541, Section 3, Royal Gazette Book 115 Part 15 (March 4, 1998): 1. 

[In Thai]

 8 Pairoj Artraksa, Consumer Protection Law in Contract, 2nd ed. (Bangkok: Winyuchon, 2004), 28. [In Thai]

ศาลได้ ส่วนการด�าเนินการทางแพ่งเป็นการสร้างภาระและเสียค่าใช้จ่ายมาก ซึ่งผู้บริโภคส่วนใหญ่ยังไม่อยู่ใน

ฐานะที่จะด�าเนินคดีด้วยตนเองได้6 

 เมื่อพิจารณาถึงค�านิยามผู้บริโภค หมายความว่า ผู้ซื้อหรือผู้ได้รับบริการจากผู้ประกอบธุรกิจหรือผู้ซึ่ง

ได้รับการเสนอหรือการชักชวนจากผู้ประกอบธุรกิจ เพื่อให้ซื้อสินค้าหรือรับบริการและหมายความรวมถึงผู้ใช้

สินค้าหรือผู้ได้รับบริการจากผู้ประกอบธุรกิจโดยชอบ แม้มิได้เป็นผู้เสียค่าตอบแทนก็ตาม7

 2.1 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 

   แนวคิดตามพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 

2541 จึงได้บัญญัติสิทธิของผู้บริโภคท่ีจะได้รับความคุ้มครองตามกฎหมาย 5 ประการ คือ 1) สิทธิที่จะได้รับ

ข่าวสาร 2) สิทธิที่จะมีอิสระในการเลือกหาสินค้าหรือบริการ 3) สิทธิที่จะได้รับความปลอดภัย 4) สิทธิที่จะได้รับ

ความเป็นธรรมในการท�าสัญญา และ 5) สิทธิที่จะได้รับการพิจารณาและชดเชยความเสียหาย

   จากปัญหากรณผีูป้ระกอบการไม่สามารถส่งมอบบ้านให้แก่ผูบ้รโิภคได้จนเกดิการฟ้องร้องขึน้และ

น�าไปสู่การขอให้ชดใช้ความเสียหายนั้น ปัญหาดังกล่าวเป็นปัญหาที่ขาดในเรื่องสิทธิที่จะได้รับความเป็นธรรมใน

การท�าสญัญา หากผูป้ระกอบการไม่ส่งมอบบ้านให้ผูบ้ริโภคโดยไม่มหีลกัประกนัคุม้ครองได้อย่างชดัเจน ซึง่เป็นการ

ขัดต่อแนวคิดในเรื่องสิทธิของผู้บริโภคที่จะได้รับความคุ้มครองตามกฎหมาย 

   นอกจากนั้นแล้ว การคุ้มครองผู้บริโภคด้านสัญญาโดยการคุ้มครองสิทธิของผู้บริโภคตามมาตรา 

4 (3 ทวิ) คือ สิทธิที่จะได้รับความเป็นธรรมในการท�าสัญญาโดยไม่ถูกเอารัดเอาเปรียบจากผู้ประกอบธุรกิจ ซึ่ง

ลักษณะสัญญาควรเป็นไปในรูปแบบของสิทธิหน้าที่ ข้อมูลข่าวสารของสินค้า การจ�ากัดความรับผิด การเยียวยา

ความเสียหายที่เหมาะสม8 และสิ่งที่ส�าคัญ คือ ความรวดเร็วในการเยียวยาความเสียหาย ไม่ล่าช้าจนเกินไป การ

ผิดสัญญาไม่ส่งมอบบ้านภายในระยะเวลาที่สมควร เป็นการกระท�าที่ส่งผลให้ผู้บริโภคได้รับผลกระทบโดยกว้าง 

ดังนั้นสิทธิของผู้บริโภคจึงเป็นสิ่งส�าคัญที่ท�าให้ประชาชนจะได้รับความคุ้มครองตามเจตนารมณ์ของกฎหมาย 

 2.2 หลักความสุจริต 

   เป็นหลักทั่วไปในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ลักษณะ 1 บทเบ็ดเสร็จทั่วไป ดังที่ปรากฏ

ในบทบัญญัติมาตรา 5 ที่ว่า “ในการใช้สิทธิแห่งตนก็ดี ในการช�าระหนี้ก็ดี บุคคลทุกคนต้องกระท�าโดยสุจริต” 

การทีก่ฎหมายวางหลักสุจริตไว้ในฐานะเป็นหลักทัว่ไปของประมวลกฎหมาย กด้็วยมุ่งจะให้เป็นหลกัพืน้ฐานของ

ระบบกฎหมาย โดยก�าหนดหน้าท่ีแก่บุคคลทุกคนท่ีจะใช้สิทธิหรือปฏิบัติหน้าที่ของตนให้ต้องกระท�าไปภายใต้

มาตรฐานทางคุณค่าเดียวกัน คือ ด้วยความสุจริต อันเป็นมาตรฐานทางคุณค่าทางสังคมตามเกณฑ์ที่ยอมรับกัน

ว่าสอดคล้องกับความคาดหมายโดยชอบของบคุคลท่ีรูผิ้ดชอบชัว่ด ีและรูจ้กัเอาใจเขามาใส่ใจเราหรือตามมาตรฐาน
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 9 Schermaier M. J., “Bona Finds in Roman Contract Law,” in Good Faith in European Contract Law, eds.  

Zinmermann R. and Whittaker S. (Cambridge: Cambridge University Press, 2000), 63.

 10 Kittisak Prokati, Bona Fide and Circumstances Beyond Expectation in Obligation Performance (Bangkok: 

Thammasat University Press, 2012), 15-16. [In Thai]

 11 Charun Lengwittaya, Civil and Commercial Code Hire of Property, Hire Purchase, Hire of Services, Hire of Work, 

Carriages (Bangkok: Ramkhamhaeng University, 2017), 224. [In Thai]

ของวิญญูชนที่เกี่ยวข้องบุคคลทุกคนต้องใช้สิทธิและปฏิบัติหน้าที่โดยสุจริต การใช้สิทธิไปในทางที่มิชอบย่อมไม่

ได้รับความคุ้มครองตามกฎหมาย9

   หลกัสจุรตินีย่้อมใช้บงัคบัได้ทัง้ในเมือ่มข้ีอตกลงระหว่างกนัเอาไว้หรอืมกีฎหมายวางเกณฑ์ไว้ และ

ในเม่ือกฎหมายหรอืข้อตกลงระหว่างคูก่รณมีไิด้แสดงไว้โดยละเอยีดถงึวิธปีฏบิติัหรอืกระท�ากจิการใด ๆ  กล่าวคอื 

บุคคลต้องถือเอาความสุจริตเป็นหลักแห่งการใช้สิทธิและการช�าระหนี้ของตน10 เช่นเดียวกับการช�าระหนี้ ของผู้

ประกอบการก็ต้องมีความสุจริตในอาชีพให้เป็นไปในทางที่ชอบ รวมถึงการรักษาสัจจะที่จะมุ่งในการผูกพันต่อ

สญัญาทีใ่ห้ไว้แก่คูก่รณแีละมุง่ทีจ่ะผกูพนัปฏบิติัตามเจตนา หรือค�ามัน่ทีไ่ด้แสดงต่อคูก่รณไีว้อย่างชดัแจ้ง และรบั

ผิดชอบต่อพฤติการณ์ของตน

   อย่างไรก็ดี จากสภาพกรณีผู้ประกอบการธุรกิจผิดสัญญาบ้านโดยไม่ท�าการส่งมอบให้ผู้บริโภค 

หรอืกรณกีารสร้างบ้านไม่ได้มาตรฐานหรอืช�ารุดบกพร่อง ถือได้ว่าเป็นการกระท�าท่ีขัดต่อหลักสุจริตในการใช้สิทธิ

เอารัดเอาเปรยีบผูอ้ืน่ให้ได้รบัความเดอืดร้อน ไม่มคีวามซือ่สตัย์ต่อวชิาชพีของตน การกระท�าเช่นนีก่้อให้เกดิการ

ขาดความน่าเชื่อถือและไว้วางใจจากผู้อื่นและยังส่งผลกระทบต่อสังคมอีกด้วย

 2.3 สัญญาจ้างท�าของ

   ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยการจ้างท�าของ มาตรา 587 บัญญัติว่า อันว่าจ้างท�า

ของนั้น คือ สัญญาซึ่งบุคคลหนึ่งเรียกว่าผู้รับจ้าง ตกลงจะท�างานสิ่งใดส่ิงหนึ่งจนส�าเร็จให้แก่บุคคลอีกคนหนึ่ง

เรียกว่าผู้ว่าจ้าง และผู้ว่าจ้างตกลงจะให้สินจ้างเพื่อผลส�าเร็จแห่งการที่ท�านั้น ดังนี้แล้ว พิจารณาได้ว่าสัญญาจ้าง

ท�าของเป็นสัญญาที่เกิดจากการตกลงถูกต้องตรงกันระหว่างบุคคล 2 ฝ่าย ซึ่งสัญญาจ้างท�าของนี้เป็นเอกเทศ

สัญญาอย่างหนึ่งและเป็นสัญญาต่างตอบแทน ฉะนั้นการท�าสัญญาจ้างท�าของจะต้องกระท�าอยู่ในขอบเขตของ

กฎหมาย คือ จะต้องไม่ขัดต่อความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชนและวัตถุแห่งสัญญา คือ ความ

ส�าเรจ็ของงานทีผู่ร้บัจ้างท�าให้แก่ผูว่้าจ้าง ดงันัน้กรณใีนเรือ่งของการว่าจ้างเหมาก่อสร้างของผูบ้รโิภคนัน้จงึถอืว่า

เป็นสัญญาจ้างท�าของ หมายความว่า เป็นสัญญาต่างตอบแทนซึ่งผู้รับจ้างตกลงรับจะท�าการสิ่งหนึ่งสิ่งใดให้แก่ผู้

ว่าจ้างจนส�าเร็จและผู้ว่าจ้างตกลงจะให้สินจ้างเพื่อผลส�าเร็จนั้น11

   จากกรณกีารผดิสญัญาไม่ส่งมอบบ้านนัน้ ผูป้ระกอบการย่อมต้องยอมผกูพนัทีจ่ะใช้สทิธหิรอืปฏบัิติ

หน้าท่ีให้สอดคล้องกับความคาดหมายของคู่สัญญา การผิดสัญญาต่อผู้บริโภคโดยไม่ค�านึงถึงผลส�าเร็จของงาน

เป็นการใช้สิทธิไปในทางท่ีส่งผลให้คู่กรณีอีกฝ่ายหนึ่งต้องตกอยู่ใต้อ�านาจบังคับ หรือได้รับความไม่สะดวกหรือ

ต้องได้รับผลร้ายจากการกระท�าของผูป้ระกอบการ ถอืได้ว่าเป็นการขดัต่อความมุง่หมายของกฎหมายหรอืขดัต่อ

นิติสัมพันธ์อันจะก่อให้เกิดผลร้ายแก่คู่กรณีโดยไม่ชอบ 
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 12 Somnuek Seubwiset, “The Legal Measures to Protect Buyers of Real Estate from the Real Estate Developers,” 

(Master’s thesis, Faculty of Law, Ramkhamhaeng University, 1996), 12. [In Thai]

 13 The Center of Consumer Right Protection of Songkhla Province, “Contractors’ Failure to Build a House as 

Provided in a Contract,” last modified n.d., accessed February 22, 2011, http://www.consumersouth.org/ [In Thai]

3. สภาพปัญหาที่กระทบต่อผู้บริโภค

 ธรุกจิเกีย่วกบัการสร้างบ้านมีมากมายหลายโครงการในปัจจบุนั โดยผู้ประกอบมกีารโฆษณาให้เหน็รปู

แบบ โครงสร้าง ความสะดวกสบายในการเดินทาง สาธารณูปโภคต่าง ๆ ราคาที่คุ้มค่า เพื่อให้ได้รับความสนใจ

จากผู้บริโภค ทั้งนี้ ไม่เพียงแต่มีธุรกิจที่เป็นโครงการอย่างเดียวเท่านั้น ยังมีผู้ประกอบการบางรายที่รับจ้างสร้าง

บ้านให้แก่ผู้บริโภคเป็นการเฉพาะรายด้วย เมื่อผู้บริโภคให้ความสนใจและอยากได้ท่ีอยู่อาศัยตามท่ีผู้ประกอบ

การกล่าวอ้างไว้ ผู้บริโภคก็จะตัดสินใจติดต่อกับทางธนาคารเพื่อขอสินเชื่อกู้ยืมเงินในการซื้อบ้านซึ่งจ�าต้องมีการ

วางเงินดาวน์บ้านให้แก่ผูป้ระกอบการก่อนแล้วด�าเนนิการปฏิบติัตามเง่ือนไขการขอกูสิ้นเชือ่ตามท่ีธนาคารก�าหนด 

แต่เมื่อระยะเวลาผ่านไปผู้บริโภคกลับไม่สามารถเข้าอยู่อาศัยได้ เนื่องจากผู้ประกอบการไม่ด�าเนินโครงการต่อ

หรือก่อสร้างแล้วหยุดชะงักลงโดยมิใช่ความผิดของผู้บริโภค ท�าให้มีการร้องเรียนจ�านวนมากซึ่งเหตุของการร้อง

เรียนดังกล่าวเกิดจากปัญหาต่อไปนี้

 3.1 ปัญหาเรื่องการสร้างบ้านหรืออาคารที่พักอาศัยแล้วไม่เสร็จตามสัญญา

   ปัญหาโครงการบ้านจัดสรรมีความหลากหลายไม่ว่าจะเป็นเร่ืองการก่อสร้างล่าช้า สร้างแล้วไม่

เสรจ็ไม่ด�าเนนิการต่อ ซึง่ปัญหานีเ้กดิจากมไิด้ท�าสญัญาทีม่มีาตรฐานอย่างชัดเจน โดยผูป้ระกอบการส่วนใหญ่จะ

ให้ทางฝ่ายผู้ซื้อวางเงินมัดจ�าในการสร้างบ้านก่อน บางแห่งให้วางเงิน 20 เปอร์เซ็นต์ ของราคาบ้าน จากนั้นจึง

ด�าเนินการสร้างบ้านให้ แล้วให้ผู้ซื้อติดต่อกับทางธนาคารเพื่อขออนุมัติสินเชื่อบ้าน โดยประเมินสิ่งปลูกสร้างให้

ซึง่หลงัจากผูป้ระกอบการได้รบัมอบเงนิมดัจ�าในการสร้างบ้านแล้ว ผู้ประกอบการบางรายไม่ด�าเนนิการท�าให้แล้ว

เสรจ็กลบัทิง้งาน วศิวกรบางรายได้รบัเงนิไปแล้วไม่ควบคมุงานต่อหรอืไม่จ่ายค่าจ้างแรงงานให้กบัคนงานจึงท�าให้

คนงานไม่ก่อสร้างบ้านต่อให้จนเสร็จ รวมถึงกรณีผู้ประกอบการไม่ท�าการแจ้งให้ผู้บริโภคทราบกรณีการก่อสร้าง

ต้องหยุดชะงัก ส่งผลท�าให้ผู้บริโภคไม่ได้รับมอบบ้านตามที่ตกลงกันไว้ในสัญญา12 ยกตัวอย่างเช่น ผู้ว่าจ้างตกลง

จ้างและผู้รับจ้างตกลงรับจ้างก่อสร้างอาคารบ้านเดี่ยวหนึ่งชั้นครึ่ง จ�านวน 1 หลัง และผู้ว่าจ้างตกลงช�าระเงิน

เฉพาะค่าแรงให้ผู้รับจ้างทั้งหมดเป็นเงิน 470,000 บาท ได้รับค่าจ้างไปแล้วโดย ประมาณ 300,000 บาท ของ

ค่าจ้างทั้งหมดโดยที่งานไม่เป็นตามข้อที่ระบุในสัญญาแนบ จากการประเมินความคืบหน้าของธนาคาร ณ วันที่ 

7 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2554 งานอยู่ที่โดยเฉลี่ย 50 เปอร์เซ็นต์ ทั้งนี้ ได้ท�าการชี้แจ้งให้ผู้รับเหมารับทราบมาตลอด

แต่ก็ไม่สามารด�าเนินการให้แล้วเสร็จได้ ประกอบกับทางผู้รับเหมาไม่สามารถหาช่างมาด�าเนินการให้แล้วเสร็จ

ตามสัญญา13 ดังนี้แล้ว ผู้ว่าจ้างได้ท�าการติดตามไปที่บ้านของผู้รับเหมา แต่ผู้รับเหมาไม่ยอมเจรจา ประกอบกับ

ช่างไม่ยอมรับโทรศัพท์ ปัจจุบันช่างได้เก็บเครื่องมือไปท�างานที่อื่นแล้ว ส่งผลกระทบท�าให้ผู้ว่าจ้างต้องเสีย เวลา

ในการติดตามและต้องเสียค่าน�้ามันรถในการติดตามแต่ละครั้ง และเสียดอกเบี้ยให้กับธนาคารทุกเดือนงานไม่

เสร็จตามงวดที่ธนาคารก�าหนด
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3. สภาพปัญหาที่กระทบต่อผู้บริโภค

 ธรุกจิเกีย่วกบัการสร้างบ้านมีมากมายหลายโครงการในปัจจบุนั โดยผู้ประกอบมกีารโฆษณาให้เห็นรปู

แบบ โครงสร้าง ความสะดวกสบายในการเดินทาง สาธารณูปโภคต่าง ๆ ราคาที่คุ้มค่า เพื่อให้ได้รับความสนใจ

จากผู้บริโภค ทั้งนี้ ไม่เพียงแต่มีธุรกิจที่เป็นโครงการอย่างเดียวเท่านั้น ยังมีผู้ประกอบการบางรายที่รับจ้างสร้าง
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การกล่าวอ้างไว้ ผู้บริโภคก็จะตัดสินใจติดต่อกับทางธนาคารเพื่อขอสินเชื่อกู้ยืมเงินในการซื้อบ้านซึ่งจ�าต้องมีการ

วางเงินดาวน์บ้านให้แก่ผู้ประกอบการก่อนแล้วด�าเนนิการปฏิบติัตามเงือ่นไขการขอกูส้นิเชือ่ตามท่ีธนาคารก�าหนด 

แต่เมื่อระยะเวลาผ่านไปผู้บริโภคกลับไม่สามารถเข้าอยู่อาศัยได้ เนื่องจากผู้ประกอบการไม่ด�าเนินโครงการต่อ

หรือก่อสร้างแล้วหยุดชะงักลงโดยมิใช่ความผิดของผู้บริโภค ท�าให้มีการร้องเรียนจ�านวนมากซึ่งเหตุของการร้อง

เรียนดังกล่าวเกิดจากปัญหาต่อไปนี้

 3.1 ปัญหาเรื่องการสร้างบ้านหรืออาคารที่พักอาศัยแล้วไม่เสร็จตามสัญญา

   ปัญหาโครงการบ้านจัดสรรมีความหลากหลายไม่ว่าจะเป็นเร่ืองการก่อสร้างล่าช้า สร้างแล้วไม่

เสรจ็ไม่ด�าเนนิการต่อ ซึง่ปัญหานีเ้กดิจากมไิด้ท�าสญัญาทีม่มีาตรฐานอย่างชัดเจน โดยผูป้ระกอบการส่วนใหญ่จะ

ให้ทางฝ่ายผู้ซื้อวางเงินมัดจ�าในการสร้างบ้านก่อน บางแห่งให้วางเงิน 20 เปอร์เซ็นต์ ของราคาบ้าน จากนั้นจึง

ด�าเนินการสร้างบ้านให้ แล้วให้ผู้ซื้อติดต่อกับทางธนาคารเพื่อขออนุมัติสินเชื่อบ้าน โดยประเมินสิ่งปลูกสร้างให้

ซึง่หลังจากผู้ประกอบการได้รับมอบเงินมดัจ�าในการสร้างบ้านแล้ว ผูป้ระกอบการบางรายไม่ด�าเนนิการท�าให้แล้ว

เสรจ็กลบัทิง้งาน วศิวกรบางรายได้รบัเงนิไปแล้วไม่ควบคมุงานต่อหรอืไม่จ่ายค่าจ้างแรงงานให้กบัคนงานจึงท�าให้

คนงานไม่ก่อสร้างบ้านต่อให้จนเสร็จ รวมถึงกรณีผู้ประกอบการไม่ท�าการแจ้งให้ผู้บริโภคทราบกรณีการก่อสร้าง

ต้องหยุดชะงัก ส่งผลท�าให้ผู้บริโภคไม่ได้รับมอบบ้านตามที่ตกลงกันไว้ในสัญญา12 ยกตัวอย่างเช่น ผู้ว่าจ้างตกลง

จ้างและผู้รับจ้างตกลงรับจ้างก่อสร้างอาคารบ้านเดี่ยวหนึ่งชั้นครึ่ง จ�านวน 1 หลัง และผู้ว่าจ้างตกลงช�าระเงิน

เฉพาะค่าแรงให้ผู้รับจ้างทั้งหมดเป็นเงิน 470,000 บาท ได้รับค่าจ้างไปแล้วโดย ประมาณ 300,000 บาท ของ

ค่าจ้างทั้งหมดโดยที่งานไม่เป็นตามข้อที่ระบุในสัญญาแนบ จากการประเมินความคืบหน้าของธนาคาร ณ วันที่ 

7 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2554 งานอยู่ที่โดยเฉลี่ย 50 เปอร์เซ็นต์ ทั้งนี้ ได้ท�าการชี้แจ้งให้ผู้รับเหมารับทราบมาตลอด

แต่ก็ไม่สามารด�าเนินการให้แล้วเสร็จได้ ประกอบกับทางผู้รับเหมาไม่สามารถหาช่างมาด�าเนินการให้แล้วเสร็จ

ตามสัญญา13 ดังนี้แล้ว ผู้ว่าจ้างได้ท�าการติดตามไปที่บ้านของผู้รับเหมา แต่ผู้รับเหมาไม่ยอมเจรจา ประกอบกับ

ช่างไม่ยอมรับโทรศัพท์ ปัจจุบันช่างได้เก็บเครื่องมือไปท�างานที่อื่นแล้ว ส่งผลกระทบท�าให้ผู้ว่าจ้างต้องเสีย เวลา

ในการติดตามและต้องเสียค่าน�้ามันรถในการติดตามแต่ละครั้ง และเสียดอกเบ้ียให้กับธนาคารทุกเดือนงานไม่

เสร็จตามงวดที่ธนาคารก�าหนด
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 3.2 ปัญหาการเกิดความช�ารุดบกพร่องและการก่อสร้างไม่ได้มาตรฐาน

   ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 598 ได้ก�าหนดให้ผู้รับจ้างไม่ต้องรับผิดในความ

ช�ารดุ บกพร่อง ถ้าผูว่้าจ้างรบัมอบงานท่ีช�ารุดบกพร่องนัน้โดยมไิด้อดิเอ้ือน แต่ผูรั้บจ้างจะต้องรบัมอบงานในกรณี

ที่ 1) ความช�ารุดบกพร่องไม่พบได้ในขณะรับมอบ และ 2) ผู้รับจ้างปิดบังเกี่ยวกับความช�ารุดบกพร่อง 

   จากกรณท้ัีงสองประเดน็ข้างต้น ผู้รับจ้างจะต้องรับผิดเพ่ือการทีท่�าช�ารุดบกพร่องเพียงแต่ทีป่รากฏ

ขึน้ภายในปีหนึง่นบัแต่วนัส่งมอบหรอืทีป่รากฏขึน้ภายในห้าปี ถ้าการทีท่�านัน้เป็นสิง่ปลกูสร้างกบัพืน้ดนิท่านมิให้

ใช้บังคับเมื่อปรากฏว่าผู้รับจ้างได้ปิดบังความช�ารุดบกพร่องนั้น ตามมาตรา 600 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์ แต่อย่างไรก็ดี กรณีการสร้างบ้านของผู้จัดสรรไม่ได้มาตรฐานหรือการออกแบบผิดพลาด การใช้วัสดุ

อุปกรณ์ผิดวัตถุประสงค์ไม่ตรงตามสัญญาก่อสร้าง การประหยัดงบประมาณวัสดุเพ่ือลดต้นทุนการผลิตหรือค่า

ใช้จ่ายในการก่อสร้าง การทรุดตวัของฐานรากซึง่มกัจะพบในบรเิวณการก่อสร้างทีมี่ช้ันดินเนือ้อ่อนนิม่ โดยเฉพาะ

ในบรเิวณพืน้ทีร่่องสวน ท้องไร่ ท้องนา และมกัจะเป็นพ้ืนทีถ่มใหม่14 จากข้อมลูกรมทรัพยากรธรณใีนปัจจุบนัเรา

จะพบว่าพื้นที่ในกรุงเทพมหานครหรือบริเวณปริมณฑล โดยรอบมักจะประสบปัญหากับกรณีพื้นดินทรุดตัว โดย

ในแต่ละปีพื้นดินได้ทรุดตัวเฉลี่ยประมาณ 5-10 เซนติเมตรต่อปี และสาเหตุอื่นซึ่งเกิดขึ้นได้หลายประการ เช่น 

การขุดเจาะน�้าบาดาลมาใช้ การจัดวางผังเมือง การก่อสร้างอาคาร และตึกสูงจ�านวนมากเกินไปจนแออัดอยู่ใน

เฉพาะกรุงเทพฯ ทั้งนี้ที่ดินในโซนเขตเมืองเป็นลักษณะดินอ่อนและเป็นที่ต�่าปัญหาเหล่านี้ท�าให้ตึกอาคารบ้าน

เรือนพังทลายลงมาได้ง่าย รวมไปถึงปัญหาการขออนุญาตก่อสร้าง เช่น การจัดสรรที่ดิน การถมดิน 

   เมื่อน�ามาศึกษาเปรียบเทียบกับการด�าเนินงานของประเทศญี่ปุ่นพบว่า การอนุญาตจัดสรรที่ดิน

และการปลกูสร้างบ้านหรอือาคารของประเทศญีปุ่น่จะมข้ัีนตอนการด�าเนนิงานท่ีละเอยีดมาก ซ่ึงจากการเข้าร่วม

สงัเกตการณ์การประเมนิผลการก่อสร้าง15 ณ สถานก่อสร้างอาคารทีอ่ยู่อาศยั ณ เมอืงโยโกฮามา สถานท่ีก่อสร้าง

ที่อยู่อาศัยโดยความร่วมมือของศูนย์เพื่อการอยู่อาศัยที่ดี (Center for Better Living: CBL) ซึ่งเป็นองค์กรที่ไม่

แสวงหาก�าไร โดยเป็นองค์กรบุคคลที่สามท�าหน้าที่ในการทดสอบและประเมินผลประสิทธิภาพบ้านที่ก่อสร้าง 

องค์กรดังกล่าวนี้จะต้องได้รับการรับรองจากกระทรวงที่ดินโครงสร้างพื้นฐาน และการขนส่งองค์กรซ่ึงมีหน้าท่ี

เกี่ยวข้องกับการทดสอบและประเมินผลการก่อสร้างในทุกขั้นตอนโดยละเอียด ตั้งแต่การปรึกษาการตรวจและ

ออกแบบจนถึงระหว่างการก่อสร้างและการก่อสร้างเสร็จเพื่อที่จะออกใบรับรองให้ ตามระบบกระบวนการดัง

กล่าวนี้ไม่ได้เป็นการบังคับว่าทุกครั้งเมื่อมีการก่อสร้างจะต้องมาท�าการประเมินซ่ึงแล้วแต่ความต้องการของผู้

สร้างเจ้าของโครงการและผู้รับเหมาเป็นหลัก ซึ่งบ้านหรืออาคารที่พักอาศัยได้ผ่านการประเมินในลักษณะเช่นว่า

นั้นแล้วก็จะสามารถจ�าหน่ายได้ในราคาสูง อีกทั้งเป็นที่นิยมของคนทั่วไปส�าหรับขั้นตอนการประเมินนั้น

   ในข้ันต้นจะพิจารณาจากแบบแปลนว่ามีลักษณะอย่างไรมีการใช้วัสดุอย่างไรนั้น การประเมิน

ประสิทธิภาพบ้านที่ก่อสร้างนี้จะท�าการตรวจอย่างน้อย 4 ครั้งในการปลูกสร้างให้แล้วเสร็จ ทั้งนี้เมื่อเสร็จสิ้นขั้น
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ตอนการตรวจสอบ เจ้าหน้าที่ขององค์กรที่มีหน้าที่เห็นว่าผ่านการประเมินก็จะออกใบรับรองให้ในทุกขั้นตอนว่า

ได้ผ่านการประเมนิประสทิธภิาพแล้ว ซึง่เคหสถานทีส่ร้างใหม่จะต้องปลกูสร้างให้มคีณุภาพ โดยจะมีอายขุองการ

รับประกันเป็นเวลา 10 ปี  เจ้าของโครงการสามารถตดิเครือ่งหมายไว้ให้ประชาชนทัว่ไปได้พิจารณาและรบัทราบ

ได้เป็นการสร้างความมั่นใจให้แก่ผู้บริโภค

   อย่างไรก็ดี ประเทศญี่ปุ่นก็ยังมีการจัดต้ังระบบการประกันภัยส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้เพ่ือการอยู่อาศัย

และทรพัย์สนิภายในสิง่ปลกูสร้างซึง่กจ็ะได้รบัความคุม้ครองจากอคัคีภยั การท�าลายหรอือทุกภยัทีม่สีาเหตโุดยตรง

หรอืโดยอ้อมจากแผ่นดนิไหว16 ภเูขาไฟระเบดิ โดยก�าหนดให้เป็นทางเลอืกเพิม่เตมิในการท�าประกนักรณทีีม่คีวาม

เสียหายส�าหรับโครงสร้างหลักของสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ส�าหรับอยู่อาศัยประกอบด้วยค่าใช้จ่ายเล็กน้อยที่ใช้ในการ

ซ่อมแซมพื้นท่ีเพื่อวัตถุประสงค์ในการซ่อมแซมสิ่งปลูกสร้างนั้นให้กลับสู่สภาพเดิม เมื่อสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ส�าหรับ

อยูอ่าศยัไม่สามารถใช้เพือ่เป็นทีอ่ยูอ่าศยัได้อกีเพราะความเสียหายจากดินถล่ม ถอืว่าส่ิงปลูกสร้างนัน้เสียหายถงึ 

50 เปอร์เซ็นต์ หรือ 70 เปอร์เซ็นต์ ความคุ้มครองนั้นก็จะจ่ายค่าสินไหมทดแทนตามจ�านวนเงินเอาประกันภัย17

   เมื่อน�ามาเทียบกับผู้ประกอบการจัดสรรในประเทศไทยมีการด�าเนินการถมที่ดินในระยะเวลาสั้น 

ซึ่งน�าดินเลนมาถมจึงท�าให้ความแน่นหนาของที่ดินยังไม่เพียงพอที่จะท�าการก่อสร้าง แต่ผู้จัดสรรก็เร่งด�าเนิน

กิจการสร้างบ้านเพื่อให้ทันกับต้นทุนที่ตนได้ลงทุนไป จึงก่อให้เกิดปัญหาความช�ารุดบกพร่องขึ้นได้ง่าย ดังกรณี

ตัวอย่างเช่น เมื่อช่วงกลางปี พ.ศ. 2559 มีผู้บริโภคร้องเรียนไปยังส�านักงานคุ้มครองผู้บริโภคเพื่อร้องเรียนบริษัท 

ทางโครงการเกี่ยวกับปัญหาดินทรุดตัว ไฟฟ้ารั่ว น�้ารั่ว ท่อตันและไม่ได้รับการเยียวยา รวมทั้งสิ้น 254 หลังคา

เรอืน ต่อมาผูป้ระกอบการยนิยอมซ่อมแซมให้ทกุหลังแต่ซ่อมแซมไม่สมบรูณ์ยงัมคีวามช�ารุดบกพร่องอยู ่ลูกบ้าน

จ�านวน 23 หลังคาเรือนจึงรวมตัวกันฟ้องร้องศาลแพ่งธนบุรี เมื่อวันที่ 23 มกราคม พ.ศ. 2560 เพื่อขอเงินค่า

เยยีวยามาซ่อมแซมบ้านเอง18 ซึง่จากสภาพปัญหานัน้ผูเ้สยีหายเพยีงต้องการให้โครงการหรอืผูป้ระกอบการแก้ไข

ส่วนทีช่�ารดุบกพร่องในการก่อสร้างอนัเป็นปกติธรรมดาของผู้ซ้ือเท่านัน้ อย่างไรกด็ ีเหตดัุงกล่าวจึงส่งกระทบผล

ให้ลกูบ้านบางรายไม่กล้าเข้าอยูอ่าศยัเพราะเกรงว่าบ้านจะถล่มลงมาเพราะบ้านทรุดตัว และผู้บริโภคไม่สามารถ

ใช้สาธารณูปโภคได้ตามปกติ

 3.3 ปัญหาข้อสัญญาและบทลงโทษผู้ประกอบการ

   ข้อสญัญาทีผู่ป้ระกอบการและผู้บริโภคได้กระท�าต่อกนันัน้ ในปัจจุบนัไม่มสัีญญาทีเ่ป็นมาตรฐาน

ชดัเจน กรณหีากมกีารเปลีย่นแปลงข้อสญัญาหรือกระท�าไม่ตรงตามสัญญาจะต้องมวีธิกีารด�าเนนิการเช่นไร รวม

ถึงมาตรการการป้องกันและการถูกเอาเปรียบจากผู้ประกอบการที่โฆษณาเกินจริง ควรท�าอย่างไรเพื่อให้ปัญหา

ลดน้อยลง การที่ประชาชนให้ความไว้วางใจก็คือชื่อเสียงของผู้ประกอบการซึ่งเป็นส่วนหนึ่งขององค์ประกอบ
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ตอนการตรวจสอบ เจ้าหน้าที่ขององค์กรที่มีหน้าที่เห็นว่าผ่านการประเมินก็จะออกใบรับรองให้ในทุกขั้นตอนว่า

ได้ผ่านการประเมนิประสทิธภิาพแล้ว ซ่ึงเคหสถานทีส่ร้างใหม่จะต้องปลกูสร้างให้มคีณุภาพ โดยจะมีอายขุองการ

รบัประกนัเป็นเวลา 10 ปี  เจ้าของโครงการสามารถตดิเครือ่งหมายไว้ให้ประชาชนทัว่ไปได้พิจารณาและรบัทราบ

ได้เป็นการสร้างความมั่นใจให้แก่ผู้บริโภค
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และทรพัย์สนิภายในสิง่ปลกูสร้างซึง่กจ็ะได้รบัความคุม้ครองจากอคัคีภยั การท�าลายหรอือทุกภยัท่ีมสีาเหตโุดยตรง

หรอืโดยอ้อมจากแผ่นดนิไหว16 ภเูขาไฟระเบดิ โดยก�าหนดให้เป็นทางเลอืกเพิม่เตมิในการท�าประกนักรณีทีม่คีวาม

เสียหายส�าหรับโครงสร้างหลักของส่ิงปลูกสร้างที่ใช้ส�าหรับอยู่อาศัยประกอบด้วยค่าใช้จ่ายเล็กน้อยที่ใช้ในการ
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   เมื่อน�ามาเทียบกับผู้ประกอบการจัดสรรในประเทศไทยมีการด�าเนินการถมที่ดินในระยะเวลาสั้น 

ซึ่งน�าดินเลนมาถมจึงท�าให้ความแน่นหนาของที่ดินยังไม่เพียงพอที่จะท�าการก่อสร้าง แต่ผู้จัดสรรก็เร่งด�าเนิน

กิจการสร้างบ้านเพื่อให้ทันกับต้นทุนที่ตนได้ลงทุนไป จึงก่อให้เกิดปัญหาความช�ารุดบกพร่องขึ้นได้ง่าย ดังกรณี

ตัวอย่างเช่น เมื่อช่วงกลางปี พ.ศ. 2559 มีผู้บริโภคร้องเรียนไปยังส�านักงานคุ้มครองผู้บริโภคเพื่อร้องเรียนบริษัท 

ทางโครงการเกี่ยวกับปัญหาดินทรุดตัว ไฟฟ้ารั่ว น�้ารั่ว ท่อตันและไม่ได้รับการเยียวยา รวมทั้งสิ้น 254 หลังคา

เรอืน ต่อมาผู้ประกอบการยนิยอมซ่อมแซมให้ทกุหลังแต่ซ่อมแซมไม่สมบรูณ์ยงัมคีวามช�ารดุบกพร่องอยู ่ลกูบ้าน

จ�านวน 23 หลังคาเรือนจึงรวมตัวกันฟ้องร้องศาลแพ่งธนบุรี เมื่อวันที่ 23 มกราคม พ.ศ. 2560 เพื่อขอเงินค่า

เยยีวยามาซ่อมแซมบ้านเอง18 ซึง่จากสภาพปัญหานัน้ผูเ้สยีหายเพยีงต้องการให้โครงการหรอืผูป้ระกอบการแก้ไข

ส่วนทีช่�ารุดบกพร่องในการก่อสร้างอนัเป็นปกติธรรมดาของผู้ซ้ือเท่านัน้ อย่างไรกด็ ีเหตดุงักล่าวจึงส่งกระทบผล

ให้ลูกบ้านบางรายไม่กล้าเข้าอยูอ่าศยัเพราะเกรงว่าบ้านจะถล่มลงมาเพราะบ้านทรดุตวั และผูบ้รโิภคไม่สามารถ

ใช้สาธารณูปโภคได้ตามปกติ

 3.3 ปัญหาข้อสัญญาและบทลงโทษผู้ประกอบการ

   ข้อสัญญาทีผู้่ประกอบการและผู้บริโภคได้กระท�าต่อกนันัน้ ในปัจจบุนัไม่มสีญัญาทีเ่ป็นมาตรฐาน

ชดัเจน กรณหีากมกีารเปลีย่นแปลงข้อสัญญาหรือกระท�าไม่ตรงตามสญัญาจะต้องมวีธิกีารด�าเนนิการเช่นไร รวม

ถึงมาตรการการป้องกันและการถูกเอาเปรียบจากผู้ประกอบการที่โฆษณาเกินจริง ควรท�าอย่างไรเพื่อให้ปัญหา

ลดน้อยลง การที่ประชาชนให้ความไว้วางใจก็คือชื่อเสียงของผู้ประกอบการซึ่งเป็นส่วนหนึ่งขององค์ประกอบ

วารสารวิชาการ คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยราชภัฏอุบลราชธานี  (Ubon Ratchathani Rajabhat Law Journal) หน้า 9

ข้อมลูการตดัสนิใจในการซือ้โครงการ โดยไม่ได้คาดคดิในเร่ืองการขาดความรับผิดชอบของผู้ประกอบการทีมี่ต่อ

ผูบ้รโิภค ถงึแม้ว่าข้อสญัญาฉบับมาตรฐานของส�านกังานคุม้ครองผูบ้ริโภคจะได้ระบใุห้ผูซ้ือ้มสีทิธิบอกเลกิสัญญา

และสิทธิเรียกเงินที่ช�าระไปแล้วคืนได้พร้อมดอกเบ้ียปรับ หากผู้ประกอบการไม่อาจปฏิบัติตามสัญญาต่อไปได้ 

ผูซ้ือ้มสิีทธบิอกเลกิสญัญาและด�าเนนิคดตีามกฎหมาย แต่อย่างไรก็ตาม กฎหมายมไิด้มกีารก�าหนดอย่างเคร่งครดั

ในการให้น�าสัญญาฉบับมาตรฐานของส�านักงานคุ้มครองผู้บริโภคมาใช้ ท�าให้ผู้ประกอบการชอบที่จะหลีกเลี่ยง

การท�าสัญญาดังกล่าว ด้วยเหตุนี้จึงยังไม่มีมาตรการการป้องปรามหรือป้องกันมิให้ผู้ประกอบการงดเว้นการ 

กระท�าที่ชัดเจน แม้ว่าในพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 ได้มีการก�าหนดมาตรการทางอาญาไว้ 

ยกตัวอย่างเช่น ผู้ใดโดยเจตนาก่อให้เกิดความเข้าใจผิดในแหล่ง ก�าเนิด สภาพ คุณภาพ ปริมาณ หรือสาระส�าคัญ

ประการอื่นอันเกี่ยวกับสินค้าหรือบริการ ไม่ว่าจะเป็นของตนเองหรือผู้อื่นโฆษณา หรือใช้ฉลากท่ีมีข้อความอัน

เป็นเท็จ หรือข้อความที่รู้หรือควรรู้อยู่แล้วว่าอาจก่อให้เกิดความเข้าใจผิดเช่นว่านั้น ต้องระวางโทษจ�าคุกไม่เกิน

หกเดือนหรือปรับไม่เกินห้าหมื่นบาทหรือทั้งจ�าทั้งปรับ อย่างไรก็ดี หากกระท�าความผิดซ�้าอีก ต้องระวางโทษ 

จ�าคุกไม่เกินหนึ่งปี หรือปรับไม่เกินหนึ่งแสนบาทหรือทั้งจ�าทั้งปรับตามมาตรา 47 

   แม้กระนัน้ กรณขีองบทบญัญตัเิกีย่วกบัการลงโทษผู้ประกอบธรุกิจหรือวศิวกรผู้ควบคมุงานไม่ว่า

จะเป็นไปตามบทบญัญตัขิองพระราชบญัญตัคุ้ิมครองผู้บรโิภค พ.ศ. 2522 หรือพระราชบญัญติัวชิาชพีวศิวกรรม 

พ.ศ. 2505 ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครเกี่ยวกับการขุดดิน ถมดิน พ.ศ. 2534 ก็ตาม ต่างมีบทลงโทษที่น้อยมาก 

ตวัอย่างเช่น พระราชบญัญตัคิุม้ครองผูบ้รโิภค พ.ศ. 2522 มาตรา 47 บทก�าหนดโทษตามพระราชบญัญติัคุม้ครอง

ผู้บริโภคนั้นต้องระวางโทษจ�าคุกไม่เกินหกเดือน หรือปรับไม่เกินห้าหมื่นบาทหรือทั้งจ�าทั้งปรับ ส่วนบทก�าหนด

โทษของการฝ่าฝืนการขุดดิน การถมดิน ต้องระวางโทษจ�าคุกไม่เกินหกเดือนหรือปรับไม่เกินหนึ่งหมื่นบาทหรือ

ทั้งจ�าทั้งปรับ ดังนี้ปัญหาเกี่ยวกับบทลงโทษพบว่าข้อกฎหมายในส่วนของบทลงโทษผู้ประกอบการหรือวิศวกร

ควบคุมนั้นมีการบัญญัติบทลงโทษทางอาญาที่ต�่ามาก หากเทียบกับกรณีที่มีการกระท�าผิดซ�้า อัตราโทษก็ 

ไม่แตกต่างจากท่ีได้รบัในความผดิครัง้แรก ส่งผลให้ผูป้ระกอบการมไิด้ตระหนกัถงึการประกอบธรุกจิทีจ่ะกระทบ

ต่อผู้บริโภคมากเท่าที่ควร 

4. บทวิเคราะห์ 

 ตามพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และพระราช

บัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ในเรื่องของสิทธิที่จะได้รับความเป็นธรรมในการท�าสัญญากรณีที่ผู้ประกอบการ 

ผิดสัญญาในการส่งมอบบ้าน ซึ่งท�าให้เกิดผลกระทบในข้อพิพาทการสร้างบ้านหรือที่พักอาศัยแล้วไม่เสร็จตาม 

สัญญานั้น ส่วนใหญ่ปัญหาเกิดจากสัญญาจะซื้อจะขายที่มิได้ก�าหนดเวลาการเริ่มลงมือก่อสร้างและก�าหนดเวลา

การก่อสร้างแล้วเสร็จ หรอืการก่อสร้างไม่ได้มาตรฐานท�าให้ประชาชนได้รบัความเดอืดร้อน ปัญหาทัง้หมดนี ้ควร

มีการก�าหนดข้อบังคับในลกัษณะของสญัญาให้มรีปูแบบของสทิธิ หน้าทีแ่ละการรบัผิดของผูป้ระกอบการในการ

ก�าหนดระยะเวลาการก่อสร้าง  รวมถงึการแก้ไขบทลงโทษทีห่นกัขึน้ เพือ่มใิห้กระท�าการฝ่าฝืนในอนัทีจ่ะเป็นการ

คุ้มครองผู้บริโภคไม่ให้ถูกลดิรอนสทิธ ิและไม่ถกูเอารดัเอาเปรยีบจากผูป้ระกอบการตลอดจนเพือ่ก่อให้เกดิความ

สอดคล้องกับเจตนารมณ์ในเรือ่งหลกัสจุรติทีผู่ป้ระกอบการควรกระท�าต่อผูบ้รโิภค ทัง้นี ้เพือ่ประโยชน์แก่ผูบ้รโิภค

รายอื่น ๆ ด้วย อย่างไรก็ตาม ในการแก้ไขปรับปรุงข้อกฎหมายดังกล่าวสามารถแยกประเด็นได้ดังนี้ 
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 19 Real Estate Business Promotion Bureau, Department of Lands, “Announcement of Central Land Distribution on 

Standard Model Contract to Sell Distributed Land,” April 4, 2002. [In Thai]

 4.1 การแก้ไขรูปแบบของสัญญา 

   ในพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีดิ่น พ.ศ. 2543 ตามมาตรา 34 เร่ืองสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจัดสรร

ระหว่างผู้จัดสรรที่ดินกับผู้ซื้อที่ดินจัดสรร ได้มีการก�าหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรไว้ 

โดยในรูปแบบสัญญาจะซื้อจะขายที่ผู้ขายและผู้ซื้อจะต้องด�าเนินการนั้นจะต้องท�าตามแบบที่คณะกรรมการ

จัดสรรที่ดินกลางก�าหนดในรูปแบบของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรแบบ ข (มีสิ่งปลูกสร้าง)19 แต่ในปัจจุบัน

สญัญาจะซ้ือจะขายทีค่ณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิกลางก�าหนดมไิด้มกีารบญัญตัริะบใุนเรือ่งระยะเวลาการส่งมอบ

สิง่ปลกูสร้างไว้อย่างชัดเจน มเีพยีงการก�าหนดในส่วนของการรับผดิในสญัญากรณกีารโอนกรรมสทิธิก์นัไม่ได้ และ

กฎหมายก็มิได้มีการก�าหนดอย่างเคร่งครัดในการให้น�าสัญญาฉบับมาตรฐานของส�านักงานคุ้มครองผู้บริโภคมา

ใช้ มีเพียงให้ใช้เพ่ือเป็นหลักเกณฑ์ในการพิจารณารับค�าขอของพนักงานเจ้าหน้าที่เท่าน้ัน ดังนั้นผู้ประกอบการ

จึงใช้ช่องว่างทางกฎหมายโดยหลีกเลี่ยงการท�าสัญญามาตรฐานตามท่ีส�านักงานคุ้มครองผู้บริโภคก�าหนด 

ผูป้ระกอบการจงึใช้สญัญาจะซือ้จะขายตามทีผู้่ประกอบการก�าหนดเองส่งผลท�าให้ผูบ้รโิภคได้รบัการส่งมอบบ้าน

ล่าช้าออกไปท�าให้เสยีเวลาในการเข้าอยูอ่าศยั ดงันีใ้นส่วนของพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 มาตรา 

4 (8) และมาตรา 34 ก็ควรท่ีจะมีการปรับปรุงแก้ไขเกี่ยวกับเรื่องในกรอบระยะเวลาส่งมอบเพิ่มเติมขึ้นมาใหม่ 

กล่าวคือ สัญญามาตรฐานในสัญญาจะซื้อจะขายของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางนี้ควรที่จะมีการก�าหนดวัน

เวลาส่งมอบบ้านหรือสิ่งปลูกสร้างให้แก่ผู้บริโภคอย่างชัดเจน และผู้จัดสรรทุกรายจะต้องใช้สัญญามาตรฐานดัง

กล่าวทุกรายโดยมิรับการยกเว้น หากไม่กระท�าการย่อมเป็นการฝ่าฝืนตามพระราชบัญญัตินี้ ทั้งนี้ เพื่อเป็น

มาตรฐานอย่างเดียวกันและเป็นการคุ้มครองสิทธิของผู้บริโภคในการบอกเลิกสัญญา หรือการเรียกร้องค่าเสีย

หายในส่วนของการผิดสัญญาส่งมอบบ้านซึ่งก่อให้เกิดการควบคุมที่ดีและสามารถน�าไปปฏิบัติได้จริง 

   ในส่วนของความรับผิดตามกฎหมายแพ่งและพาณิชย์นั้น กฎหมายหลักที่บังคับใช้กับเร่ืองสิทธิ

และหน้าที่ของคู่สัญญาตามสัญญาซื้อขาย ได้แก่ ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 453 มาตรา 472 

และมาตรา 475 ซึง่ก�าหนดให้ผูข้ายมหีน้าทีส่่งมอบบ้านและโอนกรรมสทิธิ ์ตลอดจนรบัผดิเพือ่ความช�ารดุบกพร่อง

และการถกูรบกวนในความเป็นเจ้าของบ้าน เช่น ผูข้ายไม่ต้องรบัผิดเพ่ือความช�ารุดบกพร่องหรือเพ่ือการรอนสิทธิ

ได้ด้วยหากผูซ้ือ้รบัมอบโดยไม่ตรวจตราให้ด ีแต่อย่างไรก็ดี หากผู้บริโภคตรวจตราดแีล้วแต่ยงัมกีารช�ารุดบกพร่อง

ขึน้ผูบ้ริโภคจะด�าเนนิการอย่างไร ด้วยเหตนุีใ้นประกาศคณะกรรมการจดัสรรทีด่นิกลางจงึก�าหนดแบบมาตรฐาน

ของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรซึ่งประกาศ ณ วันที่ 4 เมษายน พ.ศ.2545 ข้อ 11 ประเด็น คือ ผู้ขายต้อง

รับผิดในความเสียหายหรือความช�ารุดบกพร่องอย่างใดอย่างหนึ่งของอาคารอันเป็นเหตุให้เสื่อมราคาหรือ 

เสื่อมความเหมาะสมแก่ประโยชน์ที่ผู้จะซื้อพึงได้รับ โดยถ้าเป็นกรณีโครงสร้างของอาคารได้แก่ เสาเข็ม ฐานราก 

เสาคาน พื้น โครงหลังคาและผนังที่รับน�้าหนัก ให้รับประกัน 5 ปีนับแต่วันโอนกรรมสิทธิ์ กรณีที่เป็นส่วนควบ

หรอือปุกรณ์อนัเป็นส่วนประกอบทีส่�าคญัของอาคาร เช่น รัว้และก�าแพงให้รบัประกัน 1 ปี นบัแต่วนัโอนกรรมสทิธิ์ 



วารสารวิชาการ คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยราชภัฏอุบลราชธานี  (Ubon Ratchathani Rajabhat Law Journal) หน้า 11หน้า 10 ปีที่ 6 ฉบับที่ 1 มกราคม - มิถุนายน 2561  (Vol. 6 No. 1 January - June 2018)

 19 Real Estate Business Promotion Bureau, Department of Lands, “Announcement of Central Land Distribution on 

Standard Model Contract to Sell Distributed Land,” April 4, 2002. [In Thai]

 4.1 การแก้ไขรูปแบบของสัญญา 

   ในพระราชบญัญติัการจัดสรรทีดิ่น พ.ศ. 2543 ตามมาตรา 34 เรือ่งสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดนิจดัสรร

ระหว่างผู้จัดสรรที่ดินกับผู้ซื้อที่ดินจัดสรร ได้มีการก�าหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรไว้ 

โดยในรูปแบบสัญญาจะซื้อจะขายที่ผู้ขายและผู้ซื้อจะต้องด�าเนินการนั้นจะต้องท�าตามแบบที่คณะกรรมการ

จัดสรรที่ดินกลางก�าหนดในรูปแบบของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรแบบ ข (มีสิ่งปลูกสร้าง)19 แต่ในปัจจุบัน

สญัญาจะซ้ือจะขายทีค่ณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิกลางก�าหนดมไิด้มกีารบัญญตัริะบุในเรือ่งระยะเวลาการส่งมอบ

สิง่ปลกูสร้างไว้อย่างชดัเจน มเีพยีงการก�าหนดในส่วนของการรับผดิในสญัญากรณีการโอนกรรมสทิธิก์นัไม่ได้ และ

กฎหมายก็มิได้มีการก�าหนดอย่างเคร่งครัดในการให้น�าสัญญาฉบับมาตรฐานของส�านักงานคุ้มครองผู้บริโภคมา

ใช้ มีเพียงให้ใช้เพ่ือเป็นหลักเกณฑ์ในการพิจารณารับค�าขอของพนักงานเจ้าหน้าท่ีเท่าน้ัน ดังน้ันผู้ประกอบการ

จึงใช้ช่องว่างทางกฎหมายโดยหลีกเล่ียงการท�าสัญญามาตรฐานตามที่ส�านักงานคุ้มครองผู้บริโภคก�าหนด 

ผูป้ระกอบการจงึใช้สญัญาจะซ้ือจะขายตามทีผู้่ประกอบการก�าหนดเองส่งผลท�าให้ผูบ้รโิภคได้รบัการส่งมอบบ้าน

ล่าช้าออกไปท�าให้เสยีเวลาในการเข้าอยูอ่าศยั ดงันีใ้นส่วนของพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 มาตรา 

4 (8) และมาตรา 34 ก็ควรท่ีจะมีการปรับปรุงแก้ไขเกี่ยวกับเรื่องในกรอบระยะเวลาส่งมอบเพิ่มเติมขึ้นมาใหม่ 

กล่าวคือ สัญญามาตรฐานในสัญญาจะซื้อจะขายของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางนี้ควรที่จะมีการก�าหนดวัน

เวลาส่งมอบบ้านหรือส่ิงปลูกสร้างให้แก่ผู้บริโภคอย่างชัดเจน และผู้จัดสรรทุกรายจะต้องใช้สัญญามาตรฐานดัง

กล่าวทุกรายโดยมิรับการยกเว้น หากไม่กระท�าการย่อมเป็นการฝ่าฝืนตามพระราชบัญญัตินี้ ทั้งนี้ เพื่อเป็น

มาตรฐานอย่างเดียวกันและเป็นการคุ้มครองสิทธิของผู้บริโภคในการบอกเลิกสัญญา หรือการเรียกร้องค่าเสีย

หายในส่วนของการผิดสัญญาส่งมอบบ้านซึ่งก่อให้เกิดการควบคุมที่ดีและสามารถน�าไปปฏิบัติได้จริง 

   ในส่วนของความรับผิดตามกฎหมายแพ่งและพาณิชย์นั้น กฎหมายหลักที่บังคับใช้กับเรื่องสิทธิ

และหน้าที่ของคู่สัญญาตามสัญญาซื้อขาย ได้แก่ ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 453 มาตรา 472 

และมาตรา 475 ซึง่ก�าหนดให้ผูข้ายมหีน้าทีส่่งมอบบ้านและโอนกรรมสทิธิ ์ตลอดจนรบัผดิเพือ่ความช�ารดุบกพร่อง

และการถูกรบกวนในความเป็นเจ้าของบ้าน เช่น ผูข้ายไม่ต้องรบัผิดเพือ่ความช�ารดุบกพร่องหรอืเพือ่การรอนสิทธิ

ได้ด้วยหากผู้ซ้ือรับมอบโดยไม่ตรวจตราให้ดี แต่อย่างไรก็ดี หากผู้บรโิภคตรวจตราดแีล้วแต่ยงัมกีารช�ารดุบกพร่อง

ขึน้ผูบ้รโิภคจะด�าเนนิการอย่างไร ด้วยเหตนุีใ้นประกาศคณะกรรมการจดัสรรทีด่นิกลางจงึก�าหนดแบบมาตรฐาน

ของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรซึ่งประกาศ ณ วันที่ 4 เมษายน พ.ศ.2545 ข้อ 11 ประเด็น คือ ผู้ขายต้อง

รับผิดในความเสียหายหรือความช�ารุดบกพร่องอย่างใดอย่างหนึ่งของอาคารอันเป็นเหตุให้เสื่อมราคาหรือ 

เสื่อมความเหมาะสมแก่ประโยชน์ที่ผู้จะซื้อพึงได้รับ โดยถ้าเป็นกรณีโครงสร้างของอาคารได้แก่ เสาเข็ม ฐานราก 

เสาคาน พื้น โครงหลังคาและผนังที่รับน�้าหนัก ให้รับประกัน 5 ปีนับแต่วันโอนกรรมสิทธิ์ กรณีที่เป็นส่วนควบ

หรอือปุกรณ์อนัเป็นส่วนประกอบทีส่�าคญัของอาคาร เช่น รัว้และก�าแพงให้รบัประกัน 1 ปี นบัแต่วนัโอนกรรมสทิธิ์ 
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เมือ่น�ามาเปรยีบเทยีบกนัระหว่างการคุม้ครองของญีปุ่น่และของไทยจะเห็นได้ว่าการรับประกนัคณุภาพของไทย

และญี่ปุ่นมีความแตกต่างกัน โดยญี่ปุ่นให้ความส�าคัญในคุณภาพการประกันแก่ประชาชนเป็นอย่างมากโดยเน้น

ความปลอดภัยในชีวิตความเป็นอยู่ของประชาชนเป็นหลัก ดังนั้นประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางที่

ก�าหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายท่ีดินจัดสรรนั้นควรที่จะให้มีการปรับปรุงแก้ไขในเรื่องระยะเวลา

ความรับผิดเกี่ยวกับความช�ารุดบกพร่อง ทั้งส่วนของโครงสร้างส่วนควบหรืออุปกรณ์อันเป็นส่วนประกอบของ

อาคาร ตลอดจนรั้วและก�าแพงบ้าน โดยให้ขยายระยะเวลาเพิ่มขึ้นจากเดิมที่ได้บัญญัติความรับผิดไว้ เนื่องจาก

บางครัง้กรณชี�ารดุบกพร่องจะยงัไม่ปรากฏ และไม่สามารถพบได้ในขณะรบัมอบหรอืกรณผีูจ้ดัสรรปิดบงัเกีย่วกบั

ความช�ารุดบกพร่องไว้แล้ว ความช�ารุดบกพร่องนั้นมาปรากฏในภายหลัง อย่างไรก็ดี หากมีการปรับหรือขยาย

ระยะเวลาการคุ้มครองความช�ารุดบกพร่องให้แก่ผู้บริโภค ก็จะส่งผลให้ผู้บริโภคได้รับความเชื่อมั่นและเป็น 

ธรรมมากยิ่งขึ้น

 4.2 การปรับเปลี่ยนการก�าหนดธุรกิจที่ควบคุมสัญญาและการแก้ไขบทลงโทษ  

   ในปัจจบัุนการประกอบธรุกจิของผูป้ระกอบการมอี�านาจต่อรองมากกว่าผูบ้รโิภค ซึง่ธรุกจินีย้งัไม่

เป็นธุรกิจที่ต้องก�าหนดควบคุมสัญญา ตามพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2541 โดยหลักเกณฑ์การ 

ก�าหนดธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาจะต้องมีลักษณะหนึ่งลักษณะใด ดังต่อไปนี้ (1) เป็นธุรกิจท่ีมีการใช้ข้อตกลงที่ไม ่

เป็นธรรมต่อผู้บริโภค (2) เป็นธุรกิจที่มีการใช้สัญญาส�าเร็จรูปอย่างแพร่หลาย (3) เป็นธุรกิจที่ผู้ประกอบธุรกิจมี 

อ�านาจต่อรองเหนือกว่าผู้บริโภค อย่างไรก็ดี ธุรกิจโครงการบ้านจัดสรรที่ยังมิได้เป็นธุรกิจที่ถูกก�าหนดให้เป็น 

ธุรกิจที่ควบคุมสัญญา ตามมาตรา 35 ทวิ ในพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 254120 หากมีการฝ่าฝืนตาม

มาตรา 57 โดยไม่ส่งมอบสัญญาที่มีข้อสัญญาหรือมีข้อสัญญาและแบบถูกต้อง จะมีอัตราโทษต้องระวางโทษจ�า

คุกไม่เกินปีหนึง่หรอืปรบัไม่เกนิหนึง่แสนบาท ด้วยเหตนุีจ้งึส่งผลให้ผูบ้รโิภคทีป่ระสงค์เรยีกร้องให้ผูป้ระกอบการ

รับผิดกรณีผิดสัญญาไม่สามารถส่งมอบบ้านได้นั้น ยังไม่มีการคุ้มครองแก่ผู้บริโภคได้อย่างชัดเจน หากจะอาศัย

พระราชบญัญตักิารจดัสรรทีดิ่น พ.ศ. 2543 ตามมาตรา 34 เรือ่งสญัญาจะซ้ือจะขายทีด่นิจดัสรรระหว่างผูจ้ดัสรร

ที่ดินกับผู้ซื้อที่ดินจัดสรรก็ยังไม่มีการก�าหนดระยะเวลาการส่งมอบ และการรับผิดต่อผู้บริโภคที่ชัดเจนมีเพียงให้

ต้องรับผิดตามสัญญาทางแพ่งเท่านั้น จึงเห็นควรให้มีการปรับปรุงให้ธุรกิจโครงการบ้านจัดสรรนี้ให้อยู่ในการ

คุ้มครองผู้บริโภคเรื่องการก�าหนดธุรกิจที่ควบคุมสัญญา 

   ส่วนของการแก้ไขบทลงโทษในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 63 บัญญัติว่า 

“ผูจ้ดัสรรทีดิ่นผูใ้ดฝ่าฝืนมาตรา 34 ต้องระวางโทษปรบัไม่เกนิห้าพนับาท” จะพบว่าพระราชบญัญตัน้ีิมบีทลงโทษ

ทีมี่อัตราโทษต�า่ และเพราะเหตุใดจงึควรมกีารแก้ไขบทลงโทษ เนือ่งจากผูป้ระกอบการไม่ได้เลง็เหน็ถงึบทลงโทษ

ทีร่นุแรงหรอืสิง่ทีก่่อให้เกดิความเกรงกลวัต่อกฎหมายทีจ่ะน�ามาลงโทษ มเีพียงให้ผู้ประกอบการต้องรับผิดในค่า

สินไหมทดแทนเท่านั้น ดังกรณีตัวอย่างเช่น กรณีบ้านช�ารุด ศาลแพ่งพิพากษาให้บริษัทลลิลพร็อพเพอร์ตี้ จ�ากัด 

(มหาชน) เจ้าของหมู่บ้านนรินทร์ทองย่านจังหวัดปทุมธานีรับผิดชอบค่าสินไหมทดแทนเร่ืองผิดสัญญาซ้ือขาย 

 20 Pairoj Artraksa, Consumer Protection Law in Contract, 59. [In Thai]
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โดยโฆษณาว่าเป็นบ้านคุณภาพดี ใช้วัสดุก่อสร้างได้มาตรฐาน แต่ต่อมาตัวบ้านเริ่มทรุด ผนังบ้านร้าว 

ซึง่ส�านักโยธากรงุเทพมหานครตรวจสอบพบว่าดนิเป็นบ่อลกึถกูขดุหน้าดนิไป เมือ่บรษิทัลลิลพรอ็พเพอร์ตี ้จ�ากดั 

(มหาชน) ซือ้ทีด่นิตามสภาพถมด้วยดนิเลนจงึท�าให้พ้ืนทรุดตัว และยงัไม่ตอกเสาเขม็ถึงชัน้ดินแข็งจนท�าให้ตัวบ้าน

ได้รับความเสียหาย ซึ่งบริษัทลลิลพร็อพเพอร์ตี้ จ�ากัด (มหาชน) เป็นผู้มีวิชาชีพควรตรวจสอบและค�านึงถึง 

ผลกระทบต่อผู้อื่น แต่กลับเอาเปรียบผู้บริโภคทั้งที่ได้รับความไว้วางใจจากประชาชน สมควรช�าระค่าสินไหม

ทดแทนบวกค่าเสียหายเชิงลงโทษอีกรายละ 50,000 บาท แก่นางสาวกรปณต วงษ์สุรทร และพวกรวม 19 ราย 

เป็นจ�านวนเงิน 3.6 ล้านบาท21 ดังนี้จะพบว่าบทลงโทษที่ศาลพิพากษามักจะเป็นกรณีให้ใช้ค่าเสียหายเท่านั้น 

มิได้มีการตัดสินเชิงลงโทษในลักษณะอาญาหรือการเพิกถอนใบอนุญาตของผู้ประกอบการ ส่งผลให้ผู้ที่มีวิชาชีพ

นีท้ีค่วรจะต้องมกีารควบคมุดแูลให้เป็นไปตามมาตรฐานขาดความรบัผิดชอบต่อผูบ้รโิภค ไม่ตระหนกัถึงความเสยี

หายของผู้อื่น และไม่ค�านึงถึงความรับผิด ในโทษตามกฎหมาย หากในส่วนของบทลงโทษในพระราชบัญญัติการ
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เพือ่เป็นการคุ้มครองสทิธขิองผูบ้รโิภคให้ได้รบัประโยชน์โดยไม่ถกูเอารัดเอาเปรียบ ส่ิงนีจ้ะเป็นปัจจัยทีช่่วยกระตุ้น

เตือนให้ผู้ประกอบธุรกิจได้ตระหนักถึงความรับผิดชอบต่อผู้บริโภคที่ได้รับผลกระทบดังกล่าวมากขึ้นซ่ึงการถือ

โอกาสเพื่อเอาเปรียบคู่สัญญาโดยอาศัยช่องว่างทางกฎหมายควรได้รับการแก้ไข อีกทั้งการคุ้มครองหลักประกัน

ของไทยยงัไม่มกีารคุม้ครองได้อย่างเตม็ท่ี หากมกีารสร้างหลักประกนัคุม้ครองผ่านทางหน่วยงานต่าง ๆ  โดยร่วม

มือกันเพื่อปกป้องผลประโยชน์ของคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายก็จะช่วยท�าให้ปัญหาต่าง ๆ ลดลง

 5.2 ข้อเสนอแนะ 

   5.2.1 เห็นควรให้มีการโฆษณาช้ีแนะให้ผู้บริโภคค�านึงถึงการตรวจสอบสัญญาให้รอบคอบใน

ขอบเขตความรับผิดของผู้ขายและของผู้ซื้อไว้อย่างชัดเจนและครอบคลุมหรือไม่เพียงใด ซึ่งในความรับผิดของ 

ผูข้ายเพ่ือความช�ารดุบกพร่องนัน้เป็นเรือ่งทีผู่ซ้ื้อต้องระมดัระวงั รวมไปถงึข้อมลูบางอย่างทีค่วรต้องตรวจสอบใน

เบ้ืองต้น เพื่อที่จะได้ไม่เกิดปัญหาอันเนื่องมาจากการไม่เป็นไปตามข้อตกลง ตลอดจนไม่เกิดเป็นปัญหาในเรื่อง

ของการผิดนัดช�าระหนี้   

   5.2.2 เห็นควรให้มีการแก้ไขข้อกฎหมายเกี่ยวกับการประกันคุ้มครองในประกาศคณะกรรมการ

จดัสรรทีด่นิกลาง เรือ่งก�าหนดแบบมาตรฐานของสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดินจัดสรรมกีารประกันโครงสร้างเป็นเวลา 

5 ปี กรณีที่เป็นส่วนควบหรืออุปกรณ์อันเป็นส่วนประกอบที่ส�าคัญของอาคาร มีการประกัน 1 ปีนับแต่วันโอน

กรรมสิทธิ์ โดยให้มีการเปลี่ยนแปลงระยะเวลาประกันโครงสร้างเป็น 10 ปี ส่วนกรณีของส่วนควบหรืออุปกรณ์ฯ 

เปลีย่นแปลงระยะเวลาประกนัเป็น 2 ปี หากเป็นกรณทีีค่วามช�ารดุบกพร่องไม่พบได้ในขณะรบัมอบหรอืผูจ้ดัสรร

ปิดบังเก่ียวกับความช�ารุดบกพร่อง รวมถึงให้มีการบัญญัติกฎหมายเก่ียวกับธุรกิจบ้านจัดสรรในลักษณะที่เป็น

ธุรกิจที่ควบคุมสัญญาเหมือนควบคุมอาคารชุดตามประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา22 เพื่อบรรเทาผลร้ายที่

อาจเกดิแก่ผูบ้รโิภค รวมถึงเป็นการคุ้มครองสทิธใิห้ได้รบัความเป็นธรรมในการท�าสญัญาเพราะธรุกจินีก้ม็ลีกัษณะ

เป็นที่อยู่อาศัยเช่นเดียวกัน

   5.2.3 เห็นควรมีการแก้ไขพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค ฉบับที่ 4 ให้มีการก�าหนดให้มีบริษัท

ประกันภัยกลาง หากกรณีที่ไม่เป็นไปตามข้อสัญญาที่ตกลงกัน บริษัทประกันภัยจะเป็นผู้จ่ายค่าสินไหมทดแทน

ให้แก่ผู้บริโภคแทนผูป้ระกอบการ และบรษิทัประกนัจะเป็นผูด้�าเนนิการใช้สทิธไิล่เบีย้เอากบัผูป้ระกอบการธรุกจิ

แทนผู้บริโภค ท�าให้เป็นการลดภาระความเสียหายของตัวผู้บริโภคซึ่งบริษัทประกันภัยจะเป็นอีกหน่วยงานที่จะ

ต้องขึน้ตรงต่อส�านกังานคณะกรรมการก�ากับและส่งเสรมิการประกอบธรุกจิประกนัภยั (คปภ.) โดยมกีารก�าหนด

อัตราค่าเบี้ยประกันภัยตามราคาของตัวบ้านที่ซื้อขาย ประกอบกับต้องเป็นบริษัทที่ผ่านการตรวจสอบและได้รับ

อนุมตัใิห้มสีทิธใินการท�าประกนัให้แก่ผูบ้รโิภค อกีทัง้ผูป้ระกอบการธรุกจิต้องท�าการแจ้งเร่ืองการประกนัสญัญา

บ้านให้แก่ผูบ้รโิภคก่อนมกีารซือ้ขายหากไม่ได้บ้านตามสัญญาหรือได้รับมอบบ้านทีช่�ารุดบกพร่องทีม่ใิช่ความผดิ
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ของผู้บริโภคโดยไม่มีการยกเว้นความรับผิดของผู้ขาย ท้ังนี้ เพื่อสร้างความมั่นใจและเป็นหลักประกันคุ้มครอง

ความเสี่ยงภัยให้แก่ผู้บริโภค ตลอดจนเป็นแนวทางในการป้องกันจากการแสวงหาก�าไรเกินควรของผู้ประกอบ

การได้อีกทางหนึ่ง ซึ่งหากหน่วยงานทั้งหมดร่วมมือกันก็จะเป็นการประกันความเสี่ยงให้แก่ผู ้บริโภค 

ได้เป็นอย่างดี
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