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บทความวิจยันีม้วีตัถปุระสงคเพือ่ศกึษา (1) ความเปนมาและความสาํคญัของปญหาในการคุมครองผูซือ้
บานจัดสรร (2) แนวคิดและทฤษฎีในการคุมครองผูซื้อบานจัดสรร (3) มาตรการทางกฎหมายในการ

คุมครองผูซื้อบานจัดสรรตามกฎหมายไทยและตางประเทศ (4) วิเคราะหปญหาเกี่ยวกับการซื้อบานจัดสรรกรณี
หลักเกณฑการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน การคุมครองทางดานสัญญา และการใหรัฐเขาคุมครองผูซื้อบานจัดสรร 
และ (5) เสนอแนวทางในการปรับปรุงแกไขกฎหมายในประเทศไทยใหมีประสิทธิภาพและเปนธรรมในการซ้ือ
บานจัดสรร โดยใชรูปแบบการวิจัยเชิงคุณภาพและวิธีการเก็บรวบรวมขอมูล 3 วิธีการ ไดแก การวิจัยเอกสาร 
การตอบแบบสอบถาม จํานวน 400 คน และการสัมภาษณเจาะลึก จํานวน 16 คน และวิเคราะหขอมูลโดยใช
เทคนิคการวิเคราะหเนื้อหาและแปลความหมายจากการเปรียบเทียบ

ผลการวิจัย พบวา มาตรการทางกฎหมายในการคุมครองผูซื้อบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรร
ที่ดิน พ.ศ. 2543 มีชองวางทางกฎหมายที่ทําใหผูประกอบธุรกิจหลีกเลี่ยงการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน ที่ตองแกไข
ใหการจาํหนายทีดิ่นทีไ่ดแบงเปนแปลงยอยไมวาจะกีแ่ปลง ไมวาจะเปนการแบงจากท่ีดนิแปลงเดยีวหรอืแบงจาก
ที่ดินหลายแปลงที่มีพ้ืนที่ติดตอกันโดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชนเปนคาตอบแทน ไมวาจะก่ีปก็ตามตองขอ
อนุญาตจัดสรรที่ดิน นอกจากนี้ ยังพบวามาตรการตรวจสอบการบังคับใชสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรไมมี
มาตรฐาน และการโฆษณาภายหลังจัดสรรที่ไมมีการคุมครองตามกฎหมายนี้ ดังนั้น จึงตองมีการแกไขกฎหมาย
กําหนดสัญญาใหเปนมาตรฐานเดียวกันและตองผานการตรวจสอบจากคณะกรรมการ รวมทั้งในสัญญาจะตองมี
การระบุระยะเวลาในการรับประกันความชํารุดบกพรองใหชัดเจน
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Legal Measures for Protecting Housing Estate Purchasers

Abstract

This research article aims to study to (1) the background and importance of problems in 
protecting housing estate purchasers, (2) concepts and theories on protecting housing 

estate purchasers, (3) legal Measures for protecting housing estate purchasers under the law of 
Thailand and foreign countries, (4) analyze problems of the purchase of housing estates in respect 
of land allocation permission criteria, and (5) propose directions to improve the laws of Thailand 
to be efficient and fair for housing purchases. The researchers used the qualitative research 
methodology by using 3 methods of data collection, namely documentary research, questionnaire 
distributed to 400 people and in-depth interviews of 16 people. Data were analyzed using content 
analysis techniques and comparison interpretation.

The results of the research revealed that the legal measures to protect purchasers of hous-
ing estates under the Land Development Act, B.E. 2543 have some gaps which business owners 
may avoid the application of land allocation. The law must be amended for the sale of the land 
that has been divided into sub-plots, no matter how many plots, dividing from a single plot or 
several plots of land from the same connecting area for remuneration, no matter how many years 
of business, the business owner must apply for permission to allocate the land. In addition, it 
was found that there is no standard in the measures to review the effectiveness of the contract 
to buy and sell the allocated land. The post-allocation sell advertisement is not protected by 
this law. Therefore, the law must be revised to impose standard contract form and must be 
reviewed by the committee. The contract must clearly specify the defect warranty period. 

Keywords: Land Development Act, B.E. 2543; Land Allocation; Escrow Agent; 
  Protecting Housing Estate Purchasers; 
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เดียวหรือแบงจากท่ีดินหลายแปลงท่ีมีพื้นท่ีติดตอกัน 

โดยไดรบัทรพัยสนิหรอืประโยชนเปนคาตอบแทนและ

ในกรณีที่แบงที่ดินเปนแปลงยอยไมถึงสิบแปลง แตมา

แบงท่ีดินเพิ่มเติมภายในสามป เมื่อรวมกันแลวมีท่ีดิน

ตั้งแตสิบแปลงขึ้นไป การกําหนดหลักเกณฑดังกลาว

ทําใหผูประกอบธุรกิจทําการแบงแยกที่ดินออกไปไม

ถึงสิบแปลงแลวจําหนาย เมื่อระยะเวลาพนสามปก็จะ

ทําการแบงแยกท่ีดนิแปลงตดิกนัเพือ่จาํหนายไปเรือ่ยๆ 

จนเปนหลายแปลงติดกัน โดยท่ีผูประกอบธุรกิจไมจํา

ตองขออนุญาตจัดสรรเพ่ือไมตองรับผิดชอบในดานจัด

ทําสาธารณูปโภคในโครงการ

2.  ปญหาการคุ มครองผู ซื้อบานจัดสรรดาน

โฆษณา เมื่อผู ซ้ือบานจัดสรรไดเห็นโฆษณาและได

เขาไปดโูครงการไดมกีารอธบิายรายละเอยีดจากผูขาย 

แตเมื่อทําสัญญาแลวกลับไมเปนไปตามที่ไดโฆษณา

และใหรายละเอียด ปญหาการกอสรางไมเปนไปตาม

แบบที่ตกลงและไมเปนไปตามคําที่ไดมีการประกาศ

โฆษณา เชน ตามพระราชบญัญตัิการจดัสรรทีด่ิน พ.ศ. 

2543 มาตรา 29 ระบุใหการโฆษณาโครงการจัดสรร

ทีด่นินัน้ ขอความท่ีโฆษณาจะตองตรงกบัหลกัฐานและ

รายละเอียดที่กําหนดในคําขออนุญาต ซึ่งการที่ระบุไว

นี้เปนการโฆษณากอนที่จะเริ่มขาย ดังนั้น การโฆษณา

ภายหลังจัดสรรจะไมอยูในความคุมครองตามพระราช

บัญญัตินี้

3. ปญหาการคุมครองผูซือ้บานจดัสรรดานสญัญา 

การทีผู่ประกอบธรุกจิบานจดัสรรไมใชสญัญาสาํเรจ็รปู     

บทบังคับของการใชสัญญา ความไมเปนธรรมของ

สญัญาและโทษของการไมใชสญัญา ซึง่พระราชบัญญตัิ

การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 23 กําหนดใหผู

ประกอบธุรกิจบานจัดสรรตองนําแบบมาตรฐานของ

สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจัดสรรมาใชในการประกอบ

กิจการ โดยกําหนดเงื่อนไขใหผูจัดสรรที่ดินจะตองยื่น

แบบมาตรฐานของสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจัดสรร

ประกอบเขาไปในแฟมจัดสรรที่ผู จัดสรรไดย่ืนขอ

ความเปนมาและความสําคัญของปญหา
บานเปนปจจัยสี่ที่มีความสําคัญตอครอบครัว ซึ่ง

จากการเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่รัฐไดมีสวน

กระตุนภาคเศรษฐกิจ อาทิ มีการทําโครงการรถไฟฟา

ในกรุงเทพมหานคร มีนโยบายการจัดเก็บภาษีที่ดิน

และสิ่งปลูกสราง ซึ่งมองวาเปนแนวทางที่ดีที่ทําใหคน

ทีม่ท่ีีดนิรกรางและไมไดทาํประโยชนปลอยท่ีดินออกมา 

ทําใหราคาที่ดินแถบชานเมืองและตางจังหวัดมีราคา

ที่สมดุลมากขึ้น และมีการพัฒนาท่ีดินเปนที่อยูอาศัย 

ซึ่งจะทําใหเศรษฐกิจในประเทศดีขึ้น เนื่องจากธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยนั้นมีความสัมพันธตอการจางแรงงาน 

และธุรกิจตางๆ เชน วัสดุกอสรางและอุปกรณตางๆ 

ดังนัน้หากธรุกจิอสังหารมิทรพัยมกีารเตบิโตขึน้กจ็ะสง

ผลใหเศรษฐกจิของประเทศดีขึน้ ซึง่ปจจบุนัผูประกอบ

ธุรกิจหลายรายเขามาลงทุนธุรกิจบานจัดสรรเพิ่มมาก

ขึน้ ทาํใหเกดิการแขงขนัทางการตลาด เพือ่ดึงดูดความ

สนใจของผูซื้อบานจัดสรร ซึ่งปจจุบันแมจะมีพระราช

บัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 (Land Devel-

opment Act, B.E. 2543) แตปญหาการรองเรียนกับ

สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค (สคบ.) ใน

ดานธุรกิจบานจัดสรรมีการรองเรียนมากติดอันดับ 1 

ใน 10 ของปญหาตางๆ ปญหาการคุมครองผูบริโภค

เกีย่วกบับานจดัสรรนัน้ แมจะมกีารกาํหนดสทิธกิารได

รับความคุมครองของผูบริโภคในสิทธิที่ไดรับขอมูล

เก่ียวกับสินคาหรือบริการ สิทธิที่จะมีอิสระในการ

เลือกหาสินคาหรือบริการ สิทธิที่ไดรับความปลอดภัย

จากการใชสินคาหรือบริการ สิทธิที่จะไดรับความเปน

ธรรมในการทําสัญญา และสิทธิที่ไดรับการพิจารณา

และชดเชยความเสียหาย (Nawatrakulpisut, 2017) 

มีปญหาโดยจําแนกปญหาบานจัดสรร ดังนี้

1.  ปญหาหลักเกณฑการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 4 

ไดกําหนดใหการจําหนายที่ดินโดยแบงแปลงยอยรวม

กนัตัง้แตสบิแปลงขึน้ไป ไมวาจะเปนการแบงเปนแปลง
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อนุญาตจัดสรรเทาน้ัน เพ่ือใหคณะกรรมการจัดสรร

ที่ดินไดตรวจสอบสัญญาที่จะใชในการซื้อขายที่ดิน

จดัสรรกบัผูบรโิภควาเปนแบบมาตรฐานของสญัญาจะ

ซื้อจะขายที่ดินจัดสรรตรงตามที่คณะกรรมการจัดสรร

ที่ดินประกาศกําหนดไวหรือไม ในทางปฏิบัติผูจัดสรร

ท่ีดินทุกรายก็จะแนบแบบมาตรฐานของสัญญาท่ีดิน

จัดสรรดังกลาวในการยื่นขออนุญาตจัดสรรที่ดินเพื่อ

ใหไดรับอนุญาตใหจัดสรรที่ดิน นอกจากนี้ ยังมีปญหา

ในเรื่องของการวางเงินจองและเงินมัดจําเพื่อซื้อบาน

จัดสรร โดยเฉพาะปญหาที่เกิดข้ึนจากการที่ผูซื้อบาน

จัดสรรไดยื่นกู เงินกับสถาบันการเงินแลวโดยสุจริต

และตั้งใจจะซื้อบาน โดยมิใชความผิดของผูซ้ือบาน

จัดสรร ทาํใหเกิดปญหาเรือ่งของการขอคนืเงินจองเงนิ

ทําสัญญาดังกลาว

4.  ปญหาการคุ มครองผู ซื้อบานจัดสรรดาน

โฆษณาดานความรับผิดในความชํารุดบกพรอง สวน

มากจะพบภายหลังเขาอยูอาศัยแลว เชน ทอนํ้า แตก 

รั่ว ตัน ไฟฟารัดวงจร หลังคารั่ว ผนังราว โครงสราง

บานมีปญหา เปนตน ปญหาเหลานี้ผูซื้อบานจัดสรรไม

สามารถทราบลวงหนาได จงึเปนปญหาทีผู่จดัสรรไมได

รบัความคุมครอง เนือ่งจากเมือ่พบความชาํรดุบกพรอง

แลวในการเรียกรองตามสัญญา สัญญาก็มิไดระบุถึง

ความรับผิดในความชํารุดบกพรองไว ทําใหเกิดปญหา

วา ผูประกอบธุรกิจตองรับผิดชอบปญหาที่เกิดขึ้นภาย

หลังการซื้อขายหรือไม

5. ปญหาการใหรัฐเขาคุมครองผูซื้อบานจัดสรร 

เนื่องจากมีผูบริโภคจํานวนมากรองเรียนตอสํานักงาน

คณะกรรมการคุมครองผูบริโภควาไมไดรับความเปน

ธรรมในการทําสัญญากับผูประกอบธุรกิจ เนื่องจาก

ผูประกอบธรุกิจมอํีานาจในการตอรองสงูกวาผูซือ้บาน

จดัสรรและมคีวามชํานาญในธรุกจิมากกวา ดังน้ันเมือ่มี

ปญหาเกดิขึน้การฟองรองตามสญัญาจงึทาํใหผูซือ้บาน

จัดสรรไมไดรับความเปนธรรม 

ดังนั้น งานวิจัยนี้จึงมุงเนนศึกษามาตรการทาง

กฎหมายในการคุมครองผูซื้อบานจัดสรร โดยศึกษา

เทียบเคียงกฎหมายตางประเทศ เชน กฎหมายการ

ดูแลผลประโยชนของคู สัญญา (escrow agent) 

ของสหรัฐอเมริกา กฎหมายของเครือรัฐออสเตรเลีย 

สหพันธสาธารณรัฐเยอรมนี และสาธารณรัฐฝรั่งเศส 

มาปรับใชกับกฎหมายไทย เพื่อกําหนดแนวทาง

แกไข ปรับปรุง และพัฒนา ในการคุมครองผูซ้ือบาน

จัดสรร ใหมีความชัดเจนและเหมาะสม งานวิจัยนี้จะมี

ประโยชนตอสงัคมไทยในการคุมครองผูซือ้บานจดัสรร 

วัตถุประสงคของการวิจัย
1.  เพ่ือศึกษาความเปนมาและความสําคัญของ

ปญหาในการคุมครองผูซื้อบานจัดสรร 

2.  เพ่ือศึกษาแนวคิดและทฤษฎีในการคุมครอง

ผูซื้อบานจัดสรร

3.  เพื่อศึกษามาตรการทางกฎหมายในการ

คุมครองผูซื้อบานจัดสรรตามกฎหมายไทยและตาง

ประเทศ

4.  เพือ่ศกึษาวเิคราะหปญหาเกีย่วกบัการซือ้บาน

จดัสรรกรณหีลกัเกณฑการขออนญุาตจดัสรรทีด่นิ การ

คุมครองทางดานสญัญาและการใหรฐัเขาคุมครองผูซือ้

บานจัดสรร

5.  เพื่อเสนอแนวทางในการปรับปรุงแก ไข

กฎหมายในประเทศไทยใหมีประสิทธิภาพและเปน

ธรรมในการซื้อบานจัดสรร

ขอบเขตของการวิจัย
1.  ด านเนื้อหา ผู  วิ จัยดําเนินการศึกษาและ

วิเคราะหความเปนมา แนวคิดทฤษฎี โดยวิจัยทางเอก

สาร ศึกษากรณีการคุมครองผูซ้ือบานจัดสรรเพ่ือหา

มาตรการทางกฎหมายของไทยใหมีความเหมาะสม 

ชัดเจน เปนธรรม และมีสภาพบังคับไดอยางแทจริง

เหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจและสังคมของไทย
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2.  ดานประชากรและตัวอยาง

 2.1 ประชากรในการตอบแบบสอบถาม ไดแก 

ผูซื้อบานจัดสรรทั่วประเทศ โดยผูวิจัยเลือกตัวอยาง

จาก 14 จังหวัด จํานวน 400 คน เนื่องจากไมทราบ

จํานวนประชากร

 2.2 ประชากรในการสัมภาษณเจาะลึก ไดแก 

(1) เจาหนาที่ผูรวบรวมปญหาของผูบริโภคซื้อบาน

จัดสรรทีไ่ดรบัผลกระทบจากปญหาการซือ้บานจดัสรร 

(2) ผูประกอบธุรกิจบานจัดสรร (3) ผูเชี่ยวชาญดาน

กฎหมายประจําสํานักงานคณะกรรมการคุมครอง

ผูบริโภค นักวิชาการและนักกฎหมาย และ (4) ผู 

เชี่ยวชาญจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินของสํานัก

สงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดยผูวิจัยเลือกตัวอยาง

แบบเฉพาะเจาะจงจากท้ัง 4 กลุม รวมจํานวนทั้งสิน 

16 คน

ประโยชนที่ไดรับจากการวิจัย
1.  ทําใหเขาใจปญหาในการคุมครองผูซื้อบาน

จัดสรร

2.  ทําให ทราบถึงแนวคิดและทฤษฎีในการ

คุมครองผูซื้อบานจัดสรร

3.  ทําใหเขาใจถึงมาตรการทางกฎหมายในการ

คุมครองผูซ้ือบานจัดสรรตามกฎหมายไทย และตาง

ประเทศ

4.  ทําใหทราบถึงปญหาเกี่ยวกับการซื้อบาน

จดัสรรกรณหีลกัเกณฑการขออนุญาตจัดสรรทีดิ่น การ

คุมครองทางดานสัญญาและการใหรฐัเขาคุมครองผูซือ้

บานจัดสรร

5.  ทาํใหสามารถหาแนวทางในการปรบัปรงุแกไข

กฎหมายในประเทศไทยใหมีประสิทธิภาพและเปน

ธรรมในการซื้อบานจัดสรร

แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ
แนวคิดการจัดสรรที่ดินจะตองมีการขออนุญาต 

ในระยะแรกเริ่มของการจัดสรรที่ดินนั้นมีการนําที่ดิน

แปลงใหญหน่ึงแปลงมาแบงโฉนดเพื่อขายท่ีดินเปน

แปลงเล็กและใหผูบริโภคผอนราคาที่ดินกับผูประกอบ

ธุรกิจ เมื่อธุรกิจการคาที่ดินมีการขยายตัวขึ้น ทําให

เกดิปญหาจากกลุมนายทนุทีก่วานซือ้ทีด่นิ และปญหา

การจดัสรรทีด่นิเปลากเ็ริม่กอตวัมากขึน้เปนลาํดับ เชน 

การผอนชําระราคา การกอสรางและการดูแลรักษา

สาธารณูปโภค ปญหาของผูจัดสรร แตละโครงการได

ดําเนินการจัดสรรที่ดินโดยไมมีกฎหมายมาควบคุม

โดยตรง ทาํใหผูบรโิภคไดรบัความเดอืดรอนจากปญหา

ดังกลาว ทําใหภาครัฐตองเขามาดูแลและแกไขปญหา

ท่ีเกิดข้ึน ซ่ึงปญหาท่ีเกิดข้ึนทําใหภาครัฐตระหนักถึง

ปญหาของการจัดสรรที่ดินดังกลาว จึงไดมีการออก

พระราชบัญญัติควบคุมการไดมาซ่ึงท่ีดินโดยหางหุน

สวนและบริษัทจํากัดเพื่อคากําไร พ.ศ. 2485 (Puksri, 

2000) และไดมีพัฒนาการจนมาถึงป พ.ศ. 2515 คณะ

ปฏิวัติไดออกประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 

ประกาศ ณ วันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ขึ้นมา

ใชในการควบคุมการจัดสรรที่ดินและถือเปนกฎหมาย

ฉบับแรกของประเทศไทย ท่ีกําหนดใหการจําหนาย

ท่ีดินติดตอกันเปนแปลงยอยมีจํานวนตั้งแตสิบแปลง

ขึน้ไปไมวาดวยวธิใีด โดยไดรบัทรพัยสนิหรอืประโยชน

ไมวาทางตรงหรอืทางออมเปนคาตอบแทนและมกีารให

คาํมัน่วาจะจดัใหมสีาธารณปูโภคหรอืบรกิารสาธารณะ 

โดยผูจัดสรรตองขออนุญาตและไดรับใบอนุญาตให

ทําการจัดสรรท่ีดินกอน อยางไรก็ตาม แมจะมีการ

บังคับใชกฎหมายแลวก็ยังคงมีการการหลีกเลี่ยงขอ

กฎหมายดังกลาว ทางกรมที่ดินซึ่งเปนหนวยงานที่รับ

ผิดชอบโดยตรงจึงไดพยายามท่ีจะแกไขกฎหมายให

ครอบคลมุในทกุกรณเีพือ่คุมครองผูบรโิภคโดยการตรา

พระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 ขึน้ใชบงัคบั

ตัง้แตวนัที ่22 กรกฎาคม พ.ศ. 2543 (Artraksa, 2004) 
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และใชบงัคบัจนถงึปจจุบนั โดยไดกาํหนดใหการจัดสรร

ที่ดินดวยการจําหนายที่ดินที่ไดแบงเปนแปลงยอยรวม

กันตั้งแตสิบแปลงขึ้นไป ไมวาจะเปนการแบงจากที่ดิน

แปลงเดยีวหรอืแบงจากทีดิ่นหลายแปลงทีม่พีืน้ทีติ่ดตอ

กันโดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชนเปนคาตอบแทน 

และใหหมายความรวมถึงการดําเนินการดังกลาวที่ได

มีการแบงที่ดินเปนแปลงยอยไวไมถึงสิบแปลงและ

ตอมาไดแบงที่ดินแปลงเดิมเพิ่มเติมภายในสามปเม่ือ

รวมกันแลวมีจํานวนต้ังแตสิบแปลงขึ้นไปดวยอยูใน

อาํนาจการควบคุมของคณะกรรมการจัดสรรทีดิ่นกลาง 

(Department of Lands, 2021) อันเปนที่มาของ

แนวคิดการจัดสรรที่ดินจะตองมีการขออนุญาตนั่นเอง

แนวคิดการคุมครองผูซ้ือบานจัดสรร ผูซื้อบาน

จัดสรรสวนใหญมักจะถูกเอารัดเอาเปรียบจากผูขาย 

โดยเฉพาะในเรื่องของการโฆษณา สัญญา และความ

เสียหายที่เกิดจากความชํารุดบกพรองที่เกิดขึ้นจาก

การซ้ือบานจัดสรร ดังนั้น จึงทําใหเกิดแนวคิดใน

การคุมครองผูซ้ือบานจัดสรรดานโฆษณาขึ้น ก็เพื่อ

ตองการปองกันไมใหผูจัดสรรทําการโฆษณาโครงการ

จัดสรรท่ีดินในลักษณะเปนการโออวดทําใหผูซ้ือหลง

เช่ือในคําโฆษณาและเขาซื้อบานจัดสรรโดยเมื่อเขา

ซื้อบานจัดสรรแลว และยังไดรับการคุ มครองดาน

สัญญาที่ไมไดรับความเปนธรรมในการทําสัญญากับผู

ประกอบธุรกิจจัดสรรจากกรณีการซื้อที่ดินพรอมสิ่ง

ปลูกสราง ผูประกอบธุรกิจสวนใหญไดจัดทําสัญญา

สําเร็จรูป โดยมีการกําหนดขอสัญญาที่ไมเปนธรรมตอ

ผูบริโภค ทําใหผูบริโภคถูกเอารัดเอาเปรียบ ซึ่งในการ

ขออนุญาตจัดสรรไดระบุใหแนบสัญญามาตรฐานไวใน

การขออนุญาต แตผูประกอบธุรกิจไมนําแบบสัญญา

ดังกลาวมาใช ซ่ึงสํานักงานคณะกรรมการคุมครอง

ผูบรโิภคกไ็มอาจบงัคับได เพราะเปนเสรภีาพของบคุคล

ตามหลกัแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวย

นติกิรรมสญัญา ซึง่ยดึถอืหลกัแหงความศักด์ิสทิธิใ์นการ

แสดงเจตนาและหลกัแหงเสรภีาพในการทาํสญัญาโดย

เครงครัด ในอดีตหลักการดังกลาวไดรับการยอมรับวา

ถูกตองเปนธรรม แตก็ตองอยูภายใตหลักแหงความ

เสมอภาคและเทาเทียมกันของบุคคล (Office of the 

Consumer Protection Board, 2005) ดังนั้น ใน

เรือ่งการทาํสญัญาจงึมหีลกัทฤษฎวีาดวยหลกัศกัดิส์ทิธิ์

แหงการแสดงเจตนา ทฤษฎวีาดวยหลกัเสรภีาพในการ

ทําสัญญา และทฤษฎีทางสังคมในการทําสัญญา ซ่ึงมี

ความจําเปนตองพิจารณาถึงทฤษฎีดังกลาวในฐานะที่

เปนหลักกฎหมายทั่วไปที่สําคัญและมีอิทธิพลตอการ

ทําสัญญา (Sotthiphan, 2015) และยังไดรับความ

คุมครองดานความชํารุดบกพรองโดยการใหสิทธิแก

ผูซื้อที่จะเรียกรองใหผูขายหรือเจาของโครงการแกไข

ในความชํารุดบกพรอง หรือมีสิทธิยึดหนวงของราคา

ทั้งหมดหรือแตบางสวน จนกวาจะมีการแกไขปญหาที่

ชํารุดบกพรองใหเรียบรอย หรือผูซื้อมีสิทธิที่จะยกเลิก

สัญญาและเรียกคาเสียหายได (Kongkongtham, 

2017)

แนวคิดการใหรัฐเขาคุมครองผูซ้ือบานจัดสรร มี

การนําระบบ Escrow มาใชในสหรัฐอเมริกามาเปน

เวลานานนับศตวรรษ ซึ่งเปนท่ีนิยมใชในดินแดนฝง

ตะวนัตกของประเทศมากกวาฝงตะวนัออก โดยการใช

ระบบ Escrow นั้นเปนเรื่องที่ขึ้นอยูกับความประสงค

ของคูสัญญา ทั้งนี้ การใชระบบ Escrow จะกระทําใน

รูปของการทําสัญญาเอสโครว และมีผลการบังคับใช

เปนไปตามหลักกฎหมายทั่วไปวาดวยสัญญา Escrow 

นั้นมาจากภาษาฝรั่งเศส คือ คําวา Escroue แปลวา 

มวนกระดาษหรือแผนหนังท่ีสมัยกอนใชแทนหนังสือ

เลม ในอดตีเจาของอสงัหารมิทรัพยจะทาํการใชเครือ่ง

มือในรูปแบบของโฉนดในการโอนทรัพยสินท่ีดินไป

ใหบุคคลอื่น เมื่อมีการปฏิบัติตามเงื่อนไขตางๆ เปนที่

เรียบรอย เครื่องมือท่ีเรียกวา Escroue นี้จะถูกมอบ

ใหบุคคลที่สามพรอมกับคําสั่งตางๆ และจะมีผลกลาย

เปนโฉนดเมื่อการปฏิบัติไดบรรลุตามวัตถุประสงคของ

คูสญัญา เชน การชาํระเงนิตามทีไ่ดกาํหนดไว ตอมาจงึ
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เรียกเปนภาษาอังกฤษวา Escrow หมายความวา โฉนด

หรือตราสาร (deed) ขอผูกมัด หรือพันธบัตร (bond) 

หรือใบกูยืมเงินตรา (money) หรืออสังหาริมทรัพย

แปลงหนึ่งที่มอบไวใหบุคคลที่สามเปนผูรักษาไว และ

ทําการมอบหมายใหกับผูรับ (grantee) เมื่อไดรับการ

ปฏิบัติเงื่อนไขในสัญญาเปนที่เรียบรอย ดังนั้น การ

ใช Escrow นับวาเปนสวนประกอบที่ถูกนํามาใชใน

การซื้อขายจนเปนเรื่องปกติในตอนทําสัญญา ที่เพิ่ม

ความสะดวกสบายในกระบวนการซื้อขายที่อยูอาศัย 

(Cribbet, 1962)

ดวยเหตุน้ี ระบบผูดูแลผลประโยชนใหคูสัญญา 

(Escrow Agent) จึงมีคู สัญญาท่ีเก่ียวของในการ

คุมครองผลประโยชนของคูสัญญา ไดแก (1) ผูซื้อ 

(2) ผูขาย (3) สถาบันการเงินของผูซื้อและผูขาย และ 

(4) คนกลาง (escrow agent) เมื่อผูซื้อและผูขายทํา

สัญญาซือ้ขายอสังหาริมทรพัยทีเ่ปนทีด่นิพรอมสิง่ปลกู

สรางโดยมีเงื่อนไขใหมีการชําระเงินดาวนคาบาน เพื่อ

เปนเงินสวนหน่ึงกอนถึงเวลาในการรับมอบสิ่งปลูก

สรางซึ่งเงินดาวนดังกลาวสามารถผอนชําระเปนงวด

ได ผูซือ้จะขอใหผูขายจดัใหมีการจัดทาํบนัทกึขอตกลง

ที่จะกําหนดใหมีการสงมอบเงินดาวนรายงวดไปอยู

ภายใตการดูแลของบุคคลที่สามหรือตอผู ดูแลผล

ประโยชนใหคู สัญญา ซึ่งไมมีสวนไดเสียในการทํา

สัญญาซื้อขายดังกลาวได ทั้งนี้ เพื่อใหบุคคลที่สามดัง

กลาวเก็บรักษาเงินดังกลาวไวจนกวาคูสัญญาอีกฝาย

หรือผูขายจะไดปฏิบัติตามขอตกลงที่กําหนดไว และ

มีการสงมอบที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางตามสัญญา การ

จัดทําบนัทกึขอตกลงดงักลาวเปนจดุเริม่ของระบบการ

คุมครองประโยชนของคูสัญญา (escrow) ซึ่ง Escrow 

Agent เปนตัวแทนของผูซื้อและผูขายในฐานะที่เปน

คนกลางในการดูแลรักษาเงินของผูซ้ือ และเอกสาร

แสดงกรรมสิทธ์ิของผูขาย โดยในกรณีท่ีเปนการซื้อ

ขายสิ่งปลูกสรางที่อยูในระหวางการกอสราง บุคคลที่

สามจะดูแลใหมีการนําเงินงวดของผูซื้อไปชําระใหกับ

ผูขายเพ่ือแลกกับเอกสารแสดงขั้นและรายละเอียด

ความสาํเรจ็ของการกอสรางโดยใหเปนไปตามผลความ

สําเร็จของงานในระหวางการกอสราง และตรวจสอบ

ขอเทจ็จรงิ เอกสารและสิง่ปลกูสรางจากสถานทีจ่รงิ ใน

ขณะท่ีหากเปนการซือ้ขายสิง่ปลกูสรางท่ีสรางเสร็จแลว 

จะไมอยูภายใตขอกําหนดของผูดูแลผลประโยชนใหคู

สญัญา สวนการสิน้สดุหนาทีข่องผูดแูลผลประโยชนให

คูสญัญา คอื ผูดแูลผลประโยชนจะดแูลใหมีการสงมอบ

เงินดาวนงวดสุดทาย และเงินที่เหลือตองชําระทั้งหมด

ของผูซ้ือใหกับผูขาย และทําการโอนกรรมสิทธิ์จากผู

ขายไปยงัผูซือ้หรอืเปนผูสนบัสนนุดานการเงนิ เพือ่ใหมี

การแลกเปลีย่นทรพัยสนิและกรรมสทิธิร์ะหวางกนั เมือ่

ผูซือ้หรอืผูใหการสนบัสนนุดานการเงนิไดกรรมสทิธิใ์น

อสงัหารมิทรพัย เชน เมือ่ผูซือ้รบัโอนโฉนดทีด่นิแลว ให

ถือเปนการสิ้นสุดหนาที่ของผูดูแลผลประโยชน 

สําหรับประเทศไทยไดมีการนํา Escrow Law 

มาใชในชวงการฟนฟูจากภาวะวิกฤตเศรษฐกิจชวง

ประมาณป พ.ศ. 2540 ซึ่งรัฐบาลโดยกระทรวงการ

คลังมีแนวความคิดท่ีจะวางระบบโดยการนําระบบ

การคุมครองประโยชนของคูสัญญา (escrow) มาใช

เกี่ยวกับการซื้อขายอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย 

(Thiraveja, & Darongkamas, 2008) เพื่อสรางความ

เช่ือมั่นใหแกคูสัญญาและสรางความมั่นคงตอระบบ

เศรษฐกิจของประเทศ จึงไดกําหนดใหมี “คนกลาง” 

หรือ “ผูดูแลผลประโยชน” ที่มีความมั่นคงและนาเชื่อ

ถือทําหนาท่ีดูแลการชําระหนี้ของคูสัญญาใหเปนไป

ตามที่ตกลงกันไว ดวยเหตุนี้ จึงเปนที่มาของพระราช

บัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 

นั่นเอง

กรอบแนวความคิดที่ใชในการวิจัย
ผู  วิ จัยดําเนินการศึกษาปญหากฎหมายของ

ไทย พบวา ไมมีบทบัญญัติเพื่อแกไขปญหาเก่ียวกับ

การคุ มครองผู ซื้อบานจัดสรรในการเยียวยาและ
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แกไขปญหาของผู ซื้อบานจัดสรร ผู วิจัยจึงดําเนิน

การสัมภาษณเจาะลึกเพ่ือใหไดมาซึ่งขอคิดเห็นเกี่ยว

กับประเด็นปญหากฎหมายขางตน และดําเนินการ

ศึกษาเปรียบเทียบมาตรการทางกฎหมายเกี่ยว

กับการคุ มครองผู ซื้อบานจัดสรรตามกฎหมายของ

สหรัฐอเมริกา เครือรัฐออสเตรเลีย สหพันธสาธารณรัฐ

เยอรมนี สาธารณรฐัฝรัง่เศส และประเทศไทย วาความ

สอดคลองและความแตกตางกนัน้ันสงผลตอการบญัญตัิ

กฎหมายสําหรับการแกไขปญหานี้อยางไร โดยอยู

บนพื้นฐานแนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวของ และนําผล

การศึกษาทั้งสองสวนขางตนมาเปนฐานสําหรับการ

เสนอรางมาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการคุมครอง

ผูซือ้บานจดัสรรเพือ่ใหผูเชีย่วชาญทําการประเมนิความ

เหมาะสมตอไป

สมมุติฐานของการวิจัย
ปญหาการคุมครองผูซื้อบานจัดสรรตามพระราช

บัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และกฎหมาย

อื่นที่เกี่ยวของยังไมสามารถคุมครองสิทธิของผู ซื้อ

บานจัดสรรไดอยางเพียงพอ ควรมีการปรับปรุงแกไข

กฎหมายโดยเฉพาะในสวนที่เกี่ยวกับหลักเกณฑการ

ขออนุญาตจัดสรร การคุมครองผูซ้ือบานจัดสรรใน

ดานสัญญา การโฆษณา ความชํารุดบกพรอง และ

การใหรัฐเขาคุมครองผูซื้อบานจัดสรร โดยการแกไข

พระราชบญัญัตกิารจดัสรรทีด่นิดังกลาว และกฎหมาย

อื่นที่เกี่ยวของ เพื่อใหมีมาตรการที่ครอบคลุมเพียงพอ

ในการแกไขปญหาดังกลาวเพื่อใหความคุมครองผูซื้อ

บานจัดสรรอยางมีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น

ระเบียบวิธีวิจัย
การวิจัยนี้เปนการวิจัยเชิงคุณภาพ (qualitative 

research) โดยใชวิธีการเก็บรวบรวมขอมูลดังนี้

การวิจยัเอกสาร ผูวจิยัศกึษาคนควาและวเิคราะห

ขอมูลจากตํารา รายงานวิจัย คําพิพากษาของศาล 

ขอมลูทางอเิลก็ทรอนกิส และเอกสารทางวชิาการตางๆ 

ทัง้ของไทยและตางประเทศทีเ่กีย่วของกบัการคุมครอง

ผูซื้อบานจัดสรร

การตอบแบบสอบถาม ผูวิจัยใชแบบสอบถามใน

การเก็บรวมรวมขอมูลผูซื้อบานจัดสรร จํานวน 400 

คน โดยการศึกษาปจจัยคุณลักษณะสวนบุคคล ไดแก 

เพศ อาย ุจงัหวัด อาชีพ รายได ประเภทของบานจดัสรร 

ปจจยัเลอืกซือ้หมูบานจดัสรรและราคาบานจดัสรรท่ีซือ้ 

เพื่อนําขอมูลที่ไดมาวิเคราะหเปรียบเทียบกับผลการ

วิจัยที่ไดจากการสัมภาษณเจาะลึก 

การสมัภาษณเจาะลกึ ผูวจิยันาํขอมลูทีไ่ดจากการ

วิจัยเอกสารมาสรางเปนแบบสัมภาษณ เพื่อสัมภาษณ

ผู ใหขอมูลสําคัญที่เกี่ยวของทั้ง 4 กลุม รวมทั้งสิ้น

จํานวน 16 คน

สวนการวิเคราะหขอมูลผู วิจัยใชเทคนิคการ

วิเคราะหเนื้อหาและแปลผลจากการเปรียบเทียบ

ผลการวิจัย
จากการศึกษาเรื่องมาตรการทางกฎหมายในการ

คุมครองผูซ้ือบานจัดสรร สามารถสรุปผลการวิจัย ได

ดังนี้

1.  ปญหาหลักเกณฑการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 

พบวา พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 

เปนกฎหมายทีเ่กีย่วของกบัการซือ้บานจดัสรรโดยตรง 

ความสาํคญัของพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นินัน้เปน

กฎหมายท่ีใหความสําคัญเก่ียวกับวิธีการจัดสรรท่ีดิน

ตามที่กฎหมายกําหนดและการจัดทําสาธารณูปโภค

ใหตรงกับแผนผังโครงการท่ีไดรับอนุญาต โดยคณะ

กรรมการจัดสรรท่ีดิน จะเปนหนวยงานท่ีควบคุมวิธี

การจัดสรรที่ดินใหเปนไปตามแผนผังโครงการที่ได

รับอนุญาต และตรวจสาธารณูปโภคใหเปนไปตามที่

กําหนดในวิธกีารจดัสรรท่ีดนิ แตกฎหมายดงักลาวพบวา 

มผีูประกอบธรุกจิบางรายไดจาํหนายทีด่นิโดยแบงแยก

ท่ีดินแปลงยอยรวมกันต้ังแตสิบแปลงข้ึนไป ไมวาจะ
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เปนการแบงเปนแปลงเดียวหรือแบงจากที่ดินหลาย

แปลงที่มีพ้ืนที่ติดตอกัน โดยไดรับทรัพยสินหรือ

ประโยชนเปนคาตอบแทนและในกรณีที่แบงท่ีดิน

เปนแปลงยอยไมถึงสิบแปลงแตมาแบงที่ดินเพ่ิมเติม

ภายในสามป (มาตรา 34) เมื่อรวมกันแลวมีที่ดินตั้งแต

สิบแปลงขึ้นไป ทําใหเกิดชองวางทางกฎหมาย โดยผู

ประกอบธุรกิจจะทําการแบงแยกที่ดินออกไปไมถึงสิบ

แปลงแลวจําหนาย เมือ่ระยะเวลาพนสามปกจ็ะทาํการ

แบงแยกที่ดินแปลงติดกันเพื่อจําหนายไปเรื่อยๆ จน

เปนหลายแปลงติดกัน โดยที่ผูประกอบธุรกิจไมจําตอง

ขออนุญาตจัดสรรและไมตองรับผิดชอบในดานจัดทํา

สาธารณูปโภคในโครงการซึ่งเปนการลดเวลาดําเนิน

งาน ลดคาใชจายในการจัดสรางสาธารณปูโภค เชน ไม

จัดใหมีสวนหรือสรางถนน ไมมีไฟสองสวาง และไมมี

การรักษาความปลอดภัย ซึ่งการกระทําดังกลาวทําให

เกิดความเสียหายตอผูซื้อบานจัดสรร

นอกจากนี้  จากการศึกษาหลักเกณฑ การ

ขออนุญาตจัดสรรที่ดินของต างประเทศ พบว า 

สหรัฐอเมริกา มีการควบคุมการจัดสรรที่ดินโดยมีการ

กําหนดเขตและการวางแผนผัง เพื่อเปนมาตรฐานใน

การวางแผนการใชสอยทีด่นิของรฐั โดยใหอาํนาจเมอืง

หรือทองถ่ินออกขอกําหนดตางๆ ตามความเหมาะ

สมในแตละพืน้ที ่การควบคมุการจดัสรรทีด่นิตามหลกั

การวางแผนผังเมือง เครือรัฐออสเตรเลีย จัดรูปที่ดิน

เพ่ือพัฒนาเมืองโดยการพัฒนาและวางผังเมือง โดยผู

จัดสรรที่ดินและนักพัฒนาภาคเอกชนโดยมีหนวยงาน

ภาครัฐและทองถิ่นใหความรวมมือกัน มีการวางแผน

เตรียมงานกําหนดพื้นท่ีและงบประมาณและนําไป

ผานความเห็นชอบจากคณะกรรมการผังเมืองและ

รายงานตอรฐัมนตรดีานการพฒันา และวางผงัเมอืงเพ่ือ

อนุมัติเมื่ออนุมัติแลวมีผลตามกฎหมายทันที สหพันธ

สาธารณรฐัเยอรมน ีจัดรปูทีดิ่นโดยองคกรปกครองสวน

ทองถิ่นดูมีอํานาจในการวางแผนผังพัฒนาเมือง โดย

ทําออกเปนผังการใชประโยชนที่ดินและควบคุมการ

ใชที่ดิน และสาธารณรัฐฝรั่งเศส ใชระบบการผังเมือง

โดยใหความสาํคญักับเอกลกัษณของพืน้ท่ีแตละภูมภิาค 

โดยมีการกระจายอํานาจสูองคกรปกครองสวนทอง

ถ่ินและใหความสําคัญการวางแผนและจัดทําผังเมือง 

ดังนั้น จึงเห็นวาในตางประเทศจะเนนในเรื่องการใช

ประโยชนของที่ดิน โดยมีรัฐหรือองคกรประจําทอง

ถ่ินวางแผนเพื่อกําหนดผังเมืองและกําหนดประโยชน

ของการใชท่ีดิน ซ่ึงการกําหนดดังกลาวเปนประโยชน

สามารถนํามาปรับใชกับประเทศไทยไดเพื่อใหมีการ

วางแผนและจัดรูปผังเมืองเพื่อใหเปนระเบียบและ

กําหนดพื้นที่การใชประโยชนใหเหมาะสม

2. ปญหาการคุ มครองผู ซื้อบานจัดสรรดาน

โฆษณา พบวา พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 

2543 ไดกําหนดเรื่องการโฆษณาโครงการจัดสรรที่ดิน 

ที่กําหนดใหขอความที่โฆษณาตองตรงกับหลักฐาน

และรายละเอยีดทีก่าํหนดในคาํขออนญุาตจดัสรร ดงันัน้ 

การโฆษณานี้จึงคุมครองการโฆษณากอนการขายบาน

จดัสรร แตการคุมครองภายหลงัจากขายบานจดัสรรจะ

ไมอยูในความคุมครองตามพระราชบัญญัตินี้ ประกอบ

กบัโทษทีล่งแกผูฝาฝนนัน้ มโีทษปรบัเพยีงหาหมืน่บาท

ถึงหนึ่งแสนบาท ซึ่งทําใหผูประกอบธุรกิจไมเกรงกลัว

ตอโทษที่กําหนดไว และจากการศึกษาดานโฆษณา

ของตางประเทศยังพบวา ในสหรัฐอเมริกาการควบคุม

ดานโฆษณานั้นมีคณะกรรมาธิการทางการคา ซึ่งเปน

กฎหมายกลางบัญญัติคุมครองผูบริโภคจากการกระ

ทาํทางการคาทีม่ลีกัษณะหลอกลวง ไมเปนธรรม โดยมี

คณะกรรมการตรวจสอบส่ิงทีแ่สดงออกมา หรอืละเวน

การกระทําหรือมีพฤติกรรมหลอกลวงจนถึงขนาดที่

ทําใหผูบริโภคตัดสินใจซื้อสินคานั้น รวมถึงดูแลดาน

บรกิาร ความปลอดภยั การประกนัภยัและคณุภาพของ

สินคา เครือรัฐออสเตรเลีย คุมครองทั้งผูบริโภคและผู

ประกอบธุรกิจเพราะถือวาการโฆษณาเปนพฤติกรรม

ทางธรุกจิสงผลกระทบตอผูบรโิภคและผูประกอบธรุกจิ

ที่เปนคูแขงทางการคา กฎหมายคุมครองผูบริโภคและ
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ใหสิทธิผูลงโฆษณาในการยกขอตอสูเพื่อปฏิเสธความ

รับผิดโดยตองพิสูจนใหครบเง่ือนไขของกฎหมาย 

สหพันธสาธารณรัฐเยอรมนี มีกฎหมายปองกันการ

แขงขนัอนัไมเปนธรรม โดยควบคมุการแขงขนัทางการ

คา และควบคุมการกระทําที่เปนอันตรายตอผูบริโภค 

เชน การโฆษณาอันเปนเท็จหรือเกินความจริง ควบคุม

การเปดเผยความลับในทางธุรกิจ และสาธารณรัฐ

ฝรั่งเศส ควบคุมดานโฆษณา โดยกําหนดใหผูขายตอง

รับประกันตอความชํารุดบกพรองและการรับรองวา

สินคามีคุณภาพตามวัตถุประสงค เฉพาะที่ผู ขายได

โฆษณาหรือแจงใหทราบโดยแจงใหชัดกอนเขาทํา

สัญญา ดังนั้น จึงเห็นไดวาในตางประเทศ จะเนนการ

ปองกนัโดยการควบคุมการโฆษณาโดยมีคณะกรรมการ

เปนผูตรวจสอบและเมื่อมีความเสียหายแลว ผู ลง

โฆษณาจะตองเปนฝายที่พิสูจนวากระทําผิดเง่ือนไข

ของกฎหมายหรือไม

3.  ปญหาการคุมครองผูซ้ือบานจัดสรรดานสญัญา 

พบวา กรณทีีผู่ประกอบธรุกจิไมใชสญัญาสาํเรจ็รปู บท

บังคับของการใชสัญญา ความไมเปนธรรมของสัญญา

และโทษของการไมใชสัญญา ซึ่งในพระราชบัญญัติ

การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 สัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน

จัดสรรระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซื้อที่ดินจัดสรรตอง

ทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด 

หากมไิดทาํตามแบบทีค่ณะกรรมการจดัสรรทีด่นิกลาง

กําหนดและไมเปนคุณตอผูซ้ือที่ดินจัดสรรสัญญาสวน

นัน้ไมมผีลใชบงัคบั (มาตรา 34) เมือ่วเิคราะหกฎหมาย

ดังกลาวจึงพบวา กฎหมายดังกลาวไดกําหนดหลัก

เกณฑการคุมครองผูบรโิภคดานสญัญาไว แตมาตรการ

ในการตรวจสอบการบังคับใชสัญญาดังกลาวยังไมได

ประสิทธิภาพ เน่ืองจากคณะกรรมการจัดสรรเพียง

ตรวจวาขณะยืน่ขอจดัสรร ผูจดัสรรไดแนบแบบสญัญา

จะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรและสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน

จัดสรรพรอมสิ่งปลูกสรางเพียงเทานั้น (มาตรา 23 (8)) 

ในทางปฏิบัติผูจัดสรรที่ดินอาจจะไมนําแบบสัญญาจะ

ซ้ือจะขายดังกลาวไปใชกับผูบริโภคจริงตามท่ีใหคํามั่น

สัญญาไวกับคณะกรรมการจัดสรรท่ีดิน ซ่ึงหากคณะ

กรรมการจดัสรรทีด่นิพบวา ผูจดัสรรทีด่นิไมไดนาํแบบ

สัญญาดังกลาวมาใชกับผูบริโภค การบังคับหรือบท

กาํหนดโทษกม็เีพยีงโทษปรบัไมเกนิหาพนับาท (มาตรา 

61) เทานั้น และปญหาในกรณีที่ผู ซื้อไมไดรับบาน 

เพราะผูขายผิดสัญญาจากสาเหตุที่ผู ขายลมละลาย 

หรือผูขายจํานองท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางไวกับสถาบัน

การเงนิแตไมมเีงนิไปปลอดจาํนอง จากปญหาดงักลาว

จงึควรมคีนกลางเพือ่แกไขปญหาดงักลาว ซึง่รฐัเองควร

สนบัสนนุใหมกีารดแูลผลประโยชน (escrow) ใหมกีาร

พฒันาดานการประกอบกจิการดแูลผลประโยชนของคู

สัญญา (escrow agent) ตามพระราชบัญญัติการดูแล

ผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 เพื่อคุมครอง

ผลประโยชนใหแกคูสัญญา

สวนการคุมครองดานสญัญาในตางประเทศ พบวา 

ในสหรัฐอเมริกาสัญญาจะทําโดยผานตัวแทน โดย

ตัวแทนตองไดรับใบอนุญาตจากรัฐ ซ่ึงมีกฎหมาย

เกีย่วกบัการจดัการดแูลรกัษาผลประโยชนของคูสญัญา

หรือที่เรียกวา “Escrow Law” ที่จะมีคนกลางดูแลคู

สัญญาท้ังสองฝายใหปฏิบัติตามท่ีไดตกลงกัน เครือรัฐ

ออสเตรเลียการควบคุมสัญญามีกรรมาธิการใหคํา

แนะนาํ และไกลเกลีย่เรือ่งทีเ่กดิขึน้เพือ่ยติุปญหาเบือ้ง

ตนและมีอํานาจออกคําสั่งชั่วคราวที่จําเปนเรงดวน 

สหพนัธสาธารณรฐัเยอรมนใีชหลักวาการโอนกรรมสทิธิ์

โอน โดยการทําสญัญาซือ้ขายสมบูรณเม่ือมกีารสงมอบ

ทรัพย และสาธารณรัฐฝรั่งเศสการทํานิติกรรมจะมีโน

แตรเปนผูดําเนินการนิติกรรมซึ่งโนแตรจะเปนผูตรวจ

สอบวาคูความที่ทําเปนคูความหรือไมและมีหนาที่ใน

การใหคําปรึกษา ดังนั้น จึงเห็นวาในตางประเทศจะมี

ตัวแทนในการดูแลคูสัญญาทั้งสองฝาย และหนวยงาน

ท่ีใหคาํแนะนาํในเรือ่งสัญญาและไกลเกลีย่เบ้ืองตนเพ่ือ

หาขอยุติได
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4.  ปญหาการคุมครองผูซื้อบานจัดสรรดานความ

รับผิดในความชํารุดบกพรอง พบวา ผูซื้อบานจัดสรร

ของไทยมักพบปญหาความชํารุดบกพรองจากตัวบาน

เมื่อไดเขาพักอาศัยแลว ซึ่งปญหาการพบอาจตองใช

ระยะเวลาในการพบความชํารุดบกพรอง เชน ปญหา

เร่ืองทอนํา้ แตกรัว่ ไฟฟาลดัวงจร ผนงัราว หรอืหลงัคา

รั่วซึ่งตองรอใหฝนตกหนักจึงจะทราบวามีความชํารุด

บกพรองเกิดขึ้น ซึ่งปญหาเหลานี้ผูซื้อบานจัดสรรไม

สามารถทราบลวงหนาได จึงเปนปญหาที่ผูจัดสรรไม

ไดรับความคุมครอง แตจากการศกึษาของตางประเทศ 

พบวา ในสหรัฐอเมริกามกีฎหมายทีก่าํหนดใหมกีองทนุ

เพื่อชดใชคาเสียหายโดยจะนําเงินกองทุนมาใชเพื่อ

เยยีวยาความเสยีหายทีเ่กดิขึน้ เครอืรฐัออสเตรเลยีมกีาร

จัดตั้งกองทุนชดเชยความเสียหาย โดยเจาหนาที่ท่ีได

รับการจดทะเบียนจะตองจายเงินเขากองทุนตั้งแตวัน

ที่ไดรับข้ึนทะเบียน สหพันธสาธารณรัฐเยอรมนีนั้น

เหตุแหงการรับผิด คือมีการปลูกสรางไวบกพรองและ

มีการบํารุงรักษาไมเพียงพอ บุคคลที่ตองรับผิดชดใช 

ไดแก ผูครอบครองในฐานเปนเจาของผูครองที่ดินคน

กอน รวมถงึบุคคลทีม่หีนาทีต่ามสัญญา และสาธารณรัฐ

ฝร่ังเศสจะมีมาตรการในการรับประกันคุณภาพที่เปน

หลักประกัน และสามารถเรียกรองคาสินไหมทดแทน

ความเสียหายที่ไดรับ ดังนั้น จะเห็นวาในตางประเทศ

จะมีกองทุนเพื่อชดเชยความเสียหายจากความชํารุด

บกพรองแกผูซ้ือบานจดัสรรทีป่ระเทศไทยควรมกีารนาํ

กองทนุดงักลาวมาปรบัใชในกรณทีีม่คีวามเสยีหายเกดิ

ขึ้นจากความชํารุดบกพรอง

5.  ปญหาการใหรัฐเขาคุมครองผูซื้อบานจัดสรร 

พบวา จากการศึกษาแนวคิดการใหรัฐเขาคุมครอง

ผูซือ้บานจดัสรรโดยการนาํระบบผูดูแลผลประโยชนให

คูสัญญา (escrow agent) มาใช โดยใหมีตัวแทนของ

ผูซือ้และผูขายในฐานะท่ีเปนคนกลางดูแลทรพัยสนิของ

ผูขาย ซ่ึงหากผูซ้ือและผูขายปฏบิติัหนาทีแ่หงตนเสรจ็ก็

สามารถไดรับเงนิและไดรบัการโอนกรรมสทิธิใ์นการให

รฐัเขาควบคมุธรุกจิของเอกชน ตามพระราชบัญญตักิาร

จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 นั้น แนวความคิดเสรีภาพการ

ประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดินไดเขาสูยุคการจัดสรรที่ดิน 

ซ่ึงเนนประสิทธิภาพในการใหความคุมครองผูบริโภค

มากข้ึน ซ่ึงประเทศไทยมีพระราชบัญญัติการดูแล

ผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 แตกฎหมาย

ดังกลาวไมมีการนํามาใชในทางปฏิบัติ เนื่องจากคา

ใชจายในการมีผูดูแลและความนาเชื่อถือของผูดูแล

ผลประโยชนทําใหกฎหมายดังกลาวไมสามารถนํามา

ใชไดในปจจุบัน

สวนในของตางประเทศ พบวา สหรฐัอเมรกิามกีาร

บังคับใช Escrow Law โดยธุรกรรมที่บุคคลประสงค

จะซื้อหรือจะขายนั้นจะตองมีคนกลางเปนผู ดูแลคู 

สัญญาทั้งสองฝายเพื่อใหคูสัญญาทั้งสองฝายปฏิบัติ

ตามสัญญา เครือรัฐออสเตรเลียมีกําหนดใหตัวแทนทํา

หนาท่ีดูแลดานอสังหาริมทรัพยและกําหนดใหตัวแทน

นายหนาตองข้ึนทะเบียนกับหนวยงานของรัฐ และ

กําหนดคุณสมบัติของตัวแทนนายหนาเพื่อลดโอกาส

ในการเอาเปรียบลูกคา ทั้งนี้ เพื่อคุมครองเจาของบาน

และผูท่ีตองการซ้ือบาน สหพันธสาธารณรัฐเยอรมนีมี

การวางแนวทางในการบริหารจัดการ การใชพื้นที่ โดย

คํานึงถึงการพัฒนาระดับภาคระดับจังหวัดหรือองคกร

ความรวมมือของทองถ่ิน และสาธารณรัฐฝรั่งเศส มี

โนแตรเปนผูจัดทํานิติกรรม ซ่ึงการทําสัญญาซ้ือขาย

อสงัหารมิทรพัย จะมโีนแตรเปนผูดาํเนนิการและรฐัได

กําหนดคุณสมบัติของผูที่จะมาทําหนาที่โนแตรนั้น ดัง

นัน้ จะเหน็วาในตางประเทศรฐัไดเขามาแทรกแซงโดยมี

คนกลางเปนผูดแูลผลประโยชนของคูสญัญาทัง้สองฝาย

เพ่ือใหคูสัญญาท้ังสองฝายปฏิบัติตามสัญญา และรัฐ

เปนผูกาํหนดคณุสมบัตแิละเงือ่นไขในการเปนคนกลาง

การอภิปรายผล
จากการศึกษามาตรการทางกฎหมายในการ

คุ มครองผู ซื้อบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติการ
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จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ผลการวิจัยพบวา พระราช

บัญญัติการจัดสรรที่ดินและกฎหมายอื่นท่ีเกี่ยวของยัง

ไมสามารถคุมครองสิทธิของผูซื้อบานจัดสรรไดอยาง

เพียงพอ จึงตองมีการปรับปรุงแกไขกฎหมายดังกลาว

โดยเฉพาะในสวนที่เกี่ยวกับหลักเกณฑการขออนุญาต

จัดสรร การคุมครองผูซื้อบานจัดสรรในดานสัญญา 

ดานการโฆษณา และดานความชํารุดบกพรอง รวมทั้ง

การใหรัฐเขาคุมครองผูซื้อบานจัดสรร ใหมีมาตรการ

ที่ครอบคลุมเพียงพอในการใหความคุมครองผูซ้ือบาน

จัดสรรอยางมีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น ดังนั้น จะเห็นไดวา 

ผลการวิจัยดังกลาวสอดคลองกับสมมุติฐานของการ

วิจัยที่ผูวิจัยไดตั้งไวอีกดวย

ขอเสนอแนะ
1.  หลักเกณฑการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน กรณี

การหลีกเลี่ยงของผู ประกอบธุรกิจในการไมทําการ

จัดสรรที่ดิน ควรมีการแกไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติ

จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ในมาตรา 4 เดิม “การจัดสรร

ที่ดิน” หมายความวา การจําหนายท่ีดินที่ไดแบง

เปนแปลงยอยรวมกันตั้งแตสิบแปลงขึ้นไปไมวาจะ

เปนการแบงจากที่ดินแปลงเดียวกันหรือแบงจากที่ดิน

หลายแปลงท่ีมีพื้นที่ติดตอกันโดยไดรับทรัพยสินหรือ

ประโยชนเปนคาตอบแทนและใหหมายความรวมถึง

การดําเนินการดังกลาวที่ไดมีการแบงที่ดินเปนแปลง

ยอยไวไมถึงสิบแปลงและตอมาไดแบงที่ดินแปลงเดิม

เพิ่มเติมภายในสามป เมื่อรวมกันแลวมีจํานวนตั้งแต

สิบแปลงขึ้นไปดวย โดยแกไขใหมเปน “การจัดสรร

ที่ดิน” หมายความวา การจําหนายที่ดินที่ไดแบงเปน

แปลงยอยไมวาจะกี่แปลงก็ตาม ไมวาจะเปนการแบง

จากที่ดินแปลงเดียวหรือแบงจากที่ดินหลายแปลงที่มี

พ้ืนทีต่ดิตอกันโดยไดรับทรพัยสินหรอืประโยชนเปนคา

ตอบแทน ไมวาจะกีป่กต็ามตองขออนญุาตจดัสรรทีด่นิ 

ทั้งน้ี เพื่อความชัดเจน และปองกันปญหาการไมขอ

อนุญาตทําการจัดสรรของผูประกอบการ โดยกําหนด

จากสภาพความเปนจริงของท่ีดินท่ีทําการแบงแยก 

และไมควรมีเงื่อนไขเก่ียวกับการแบงที่ดินเปนจํานวน

กี่แปลงและระยะเวลาในการแบงที่ดินเพื่อจําหนาย 

ดังนั้น หากมีการแบงแยกท่ีดินเปนแปลงยอยไมวาจะ

ระยะเวลาเทาไหร หากแบงแยกที่ดินเพื่อจัดจําหนาย

โดยมิใชเปนการแบงแยกเพื่อทรัพยมรดก ใหถือวา

เปนการจัดสรรท่ีดินเพื่อจําหนาย ผูประกอบธุรกิจท่ี

แบงแยกท่ีดินเพื่อจําหนายนั้นตองขออนุญาตจัดสรร

ท่ีดินเพื่อหลีกเลี่ยงปญหาการไมปฏิบัติตามหลักเกณฑ

การขออนุญาตจัดสรรที่ดิน ทั้งนี้ เพื่อเปนการคุมครอง

ผูซื้อบานจัดสรรเพื่อใหไดรับผลประโยชน อาทิ ไฟฟา

สองสวาง ถนน สวน การดูแลดานความปลอดภัยใน

โครงการ 

2.  การคุมครองผูซื้อบานจัดสรรดานโฆษณา ใน

กรณีการกอสรางไมเปนไปตามแบบที่ตกลงและไม

เปนไปตามคําที่ไดมีการประกาศโฆษณา ควรมีการ

ปรับแกกฎหมายใหมีอัตราโทษสูงข้ึน เนื่องจากใน

พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน มาตรา 29 “การ

โฆษณาโครงการจัดสรรที่ดินในสวนที่เกี่ยวกับรายการ

ท่ีกําหนดไวในมาตรา 23 ขอความในโฆษณาจะตอง

ตรงกับหลักฐานและรายละเอียดที่กําหนดไวในคําขอ

อนุญาตดวย” และมาตรา 61 “ผูใดโฆษณาโครงการ

จัดสรรที่ดินโดยฝาฝนมาตรา 29 ตองระวางโทษปรับ

ตั้งแตหาหมื่นบาทถึงหนึ่งแสนบาท” ควรมีการปรับ

โทษที่ลงใหสูงขึ้น โดยแกไขเปน “ผูใดโฆษณาโครงการ

จัดสรรที่ดิน โดยฝาฝนมาตรา 29 ตองระวางโทษจําคุก

ไมเกนิสามเดอืนหรอืปรบัตัง้แตหาหมืน่บาทถงึหนึง่แสน

บาท” โดยนําพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.

2522 ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดย (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 ใน

มาตรา 48 ผูใดโฆษณาโดยใชขอความตามมาตรา 22 

(3) หรอื (4) หรอืขอความตามทีก่าํหนดในกฎกระทรวง

ที่ออกตามมาตรา 22 (5) หรือฝาฝนหรือไมปฏิบัติ

ตามมาตรา 23 มาตรา 24 มาตรา 25 หรือมาตรา 26 

ตองระวางโทษจําคุกไมเกินสามเดือนหรือปรับไมเกิน
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สามหมื่นบาทหรือทั้งจําทั้งปรับ มาปรับใชกับผูฝาฝน

โฆษณาดานบานจัดสรร 

3.  การคุมครองผูซื้อบานจัดสรรดานสัญญา กรณี

การไมใชสัญญาสําเร็จรูปและโทษของการไมใชสัญญา 

ควรมีการปรับแกไขอัตราโทษใหหนักกวาเดิม เพราะ

อัตราโทษตามที่พระราชบัญญัติการจัดจัดสรรที่ดิน 

พ.ศ. 2543 กําหนดไวในมาตรา 63 มีเพียงโทษปรับไม

เกินหาพันบาทเทานั้น จึงควรปรับแกมาตรา 63 เปน

ดังนี้ “ผูจัดสรรที่ดินผูใดฝาฝนมาตรา 34 ตองระวาง

โทษจําคุกไมเกินหนึ่งปหรือปรับไมเกินหนึ่งแสนบาท

หรือทั้งจําทั้งปรับ” ซึ่งนําอัตราโทษในกรณีผูประกอบ

ธุรกจิขายหองชดุไมใชแบบสญัญาสาํเรจ็รปูการซือ้ขาย

หองชุดของคณะกรรมการควบคุมสัญญา ตามมาตรา 

57 แหงพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 

ทีก่าํหนดใหตองระวางโทษจําคุกไมเกนิหน่ึงป หรอืปรับ

ไมเกินหนึ่งแสนบาท หรือทั้งจําทั้งปรับกับกรรมการ

ของบริษัท มาปรับใช โดยการปรับแกไขอัตราโทษ

ใหหนักกวาเดิม เพราะอัตราโทษเพียงหาพันบาทนั้น 

สําหรับผูประกอบธุรกิจถือวาเปนอัตราโทษที่นอยและ

คุมที่จะไมใชสัญญาสําเร็จรูป ควรมีการปรับปรุงใหมี

โทษทั้งทางแพงและทางอาญา ในสวนของการควบคุม

สัญญาสําเร็จรูปควรมีการเพิ่มเติมพระราชบัญญัติ

จัดสรรใหสัญญาซือ้ขายบานจดัสรรเปนธรุกจิทีค่วบคมุ

สัญญา โดยกําหนดใหมีคณะกรรมการวาดวยสัญญา

เพ่ือใหหนวยงานรัฐมอีาํนาจในการบงัคบัการใชสญัญา

สําเร็จรูป หากผูประกอบธุรกิจไมใชสัญญาสําเร็จรูป

ถือวาเปนการฝาฝนกฎหมาย 

4.  การคุมครองผูซื้อบานจัดสรรดานความรับผิด

ในความชาํรดุบกพรอง ปญหาความชาํรดุบกพรองของ

บานภายหลังเขาอยูอาศัยแลว การรับประกันคุณภาพ

บานหลังการขายมีขอเสนอแนะดังนี้ ควรเพิ่มเติม

พระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 กาํหนดให 

“ผูขายตองรับผิดในความชํารุดบกพรองดังนี้

 (1) กรณทีีเ่ปนโครงสรางของอาคาร รบัประกัน

ภายในเวลา 5 ป นับแตวันโอนกรรมสิทธิ์

 (2) กรณีท่ีเปนสวนควบหรืออุปกรณอันเปน

สวนประกอบที่สําคัญของอาคารในระยะเวลา 1 ป นับ

แตวันโอนกรรมสิทธิ์”

การรับประกันที่ระบุในสัญญามาตรฐาน ซึ่งหาก

ผู ประกอบธุรกิจไมใชสัญญาดังกลาวก็ไมสามารถ

บังคับได ดังนั้นจึงควรมีเพิ่มเติมพระราชบัญญัติการ

จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 โดยกําหนดความรับผิดและ

การเยียวยาความเสียหายดังกลาวใหชัดเจน หรือให

ผูประกอบธุรกิจออกหนังสือรับประกันคุณภาพบาน

จัดสรร (guarantee) โดยระบุถึงความรับผิดชอบใน

การดแูลโครงสรางและการดแูลงานระบบและสวนควบ

ของบาน ทางภาครัฐควรจะเขาแทรกแซงการดําเนิน

การรับประกันบานของเอกชน โดยใหผูประกอบธุรกิจ

ออกหนังสือรับประกันบานจัดสรร และมีการกําหนด

เงื่อนไขนี้เปนคํามั่นและเพิ่มเขาไปในแบบมาตรฐาน

ของสัญญาจะซื้อจะขาย ควรเพิ่มเติมเกี่ยวกับเงื่อนไข

การจดัทาํประกนัภยัเพือ่เปนหลกัประกนัความเสยีหาย

ที่อาจเกิดท่ีอาจเกิดขึ้นภายหลังที่ผู บริโภคไดรับโอน

กรรมสิทธิ์บานจัดสรรแลว เนื่องจากหากเกิดความเสีย

หายจะทําใหผูบริโภคสามารถไดรับการเยียวยาความ

เสยีหายไดสะดวกและรวดเรว็ขึน้ และควรจดัตัง้กองทนุ

เพื่อชดเชยความเสียหาย เพื่อเปนการเยียวยาความ

เสยีหายใหแกผูซือ้บานจัดสรร ควรมีขอบังคบัในการให

ผูประกอบธุรกิจแนบเอกสารวัสดุ (BOQ) ที่ใชกอสราง

ประกอบสัญญา เพื่อท่ีจะใหผูจะซ้ือไดทราบกอนท่ีจะ

มีการทําสัญญากัน เพื่อใหผูซื้อและผูประกอบธุรกิจ

มีความเขาใจตรงกัน วาวัสดุท่ีใชนั้นเปนอะไรและมี

มาตรฐานการผลิตหรือไม เพื่อท่ีจะปองกันปญหาการ

ถกเถียงเรื่องวัสดุ และเพื่อใหงายตอการตรวจสอบเมื่อ

เกิดปญหาขึ้น

5.  การดูแลผลประโยชนของผู ซื้อบานจัดสรร 

เนื่องจากปจจุบันไดมีการพัฒนาท้ังดานเทคโนโลยี 

นวัตกรรมท่ีผูประกอบธุรกิจดานอสังหาริมทรัพยได
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นาํมาใชเปนกลยทุธในการขาย และชักชวนใหผูบรโิภค

เขาทําสัญญาจอง สัญญาจะซื้อจะขายบานจัดสรร

ประกอบกับการกํากับดูแลการประกอบธุรกิจดาน

อสังหาริมทรพัยมกีฎหมายหลายฉบบัทีใ่ชในการกาํกบั

ดูแล สงผลใหเกดิชองวางหรอืการทบัซอนในการกาํกบั

ดูแลการประกอบธุรกิจดานอสังหาริมทรัพย และเกิด

ปญหาระหวางผูซือ้และผูขาย ดงันัน้ ภาครฐัควรปฏบิตัิ

ดังนี้

 (1) ภาครัฐควรเขามาดูแลผูซือ้บานจัดสรร โดย

เพิม่เติมพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 ให

มีการกําหนดคุณสมบัติของผูประกอบธุรกิจ โดยใหรัฐ

กําหนดเง่ือนไขในการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

โดยกําหนดใหผูที่จะประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย

ตองขึ้นทะเบียนและขอรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจ

อสงัหารมิทรพัย ทัง้น้ี เพือ่เปนการปองกนัแกผูประกอบ

ธรุกจิรายยอยและเพือ่ปองกนัการทิง้โครงการ กาํหนด

เกณฑและมาตรการเก่ียวกับจรรยาบรรณของผู 

ประกอบธรุกจิอสงัหารมิทรพัย หรอือาจใหมต้ัีงกองทนุ

เพ่ือเปนประกันความเสียหาย และใหคณะกรรมการ

ควบคมุการประกอบธรุกิจอสงัหาริมทรัพยมอีาํนาจและ

หนาที่ในการออกใบอนุญาตหากผู ประกอบธุรกิจ

รายใดดําเนินการครบถวนถูกตองเขาหลักเกณฑให

ออกใบอนุญาตในการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

โดยควรกาํหนดใหมรีะยะเวลาของใบอนญุาต เมือ่ครบ

กําหนดใบอนุญาต ผูประกอบธุรกิจที่ประสงคจะทํา

ธรุกจิดานน้ีตอไปจะตองตออายใุบอนญุาต โดยใหคณะ

กรรมการมีอํานาจในการพิจารณาตอใบอนุญาตโดย

คํานึงถึงผลงานที่ผานมา และหากมีผูรองเรียนจํานวน

มากอันเนื่องมาจากการผิดสัญญาและผลพิสูจนออก

มาวาผูประกอบธุรกิจผิดสัญญาก็ใหคณะกรรมการมี

อาํนาจนาํผลนัน้มาพิจารณาการตอใบอนุญาตประกอบ

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย

 (2 )  รั ฐควรกําหนดให ผู ประกอบธุร กิจ

อสังหาริมทรัพยเพิ่มการบังคับใหผู ประกอบธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยทําประกันภัย เนื่องจากปจจุบัน

ประเทศไทยนั้นยังไมมีรูปแบบกรมธรรมประกันภัย

คุมครองผูซ้ือบานจดัสรร ซึง่จากการศกึษาพบวาขอมลู

ดานการคุมครองผูบริโภคในตางประเทศ พบวา มี

รูปแบบของการคุมครองผูบริโภคในรูปแบบกรมธรรม

ประกันภัยคุมครองผูบริโภคบานจัดสรร ซ่ึงสามารถ

ดําเนินการไดโดยใหบริษัทประกันภัยจัดทําแบบ

กรมธรรมประกันภัยคุมครองผูบริโภคบานจัดสรรและ

ยื่นขอรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ

กาํกบัและสงเสรมิการประกอบธรุกจิประกนัภยั (คปภ.) 

โดยมหีลกัการเพือ่ท่ีมุงเนนการใหความคุมครองแกผูซ้ือ

บาน หากเกิดกรณีท่ีความเสียหายหรือชํารุดบกพรอง 

ความเสยีหาย หรอืบานจดัสรรไมเปนไปตามมาตรฐาน

ตามที่ตกลงกันไว

 (3) ในการใหรฐัเขาไปควบคมุธรุกจิของเอกสาร

ในดานการประกอบกิจการดูแลผลประโยชนของคู

สัญญา โดยควรมีการผลักดันใหกฎหมายดังกลาว

สามารถใชบังคับได ซ่ึงในเรื่องดังกลาวนั้นเปนกิจการ

ทีต่องไดรบัความไววางใจและความเชือ่ถอืจากผูบริโภค

อยางสูง เนื่องจากผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 

(escrow agent) มหีนาท่ีจะตองดแูล รกัษาเงนิ เอกสาร

สิทธิ์ และเอกสารสําคัญของคูสัญญา ดังนั้น นิติบุคคล

ที่จะขอใบอนุญาตดําเนินธุรกิจประเภทนี้จึงตองมีทุน

ทรัพยในการจัดตั้งกิจการและตองวางหลักประกันกับ

คณะกรรมการสําหรับการดําเนินธุรกิจดวย ในระยะ

เริ่มแรก สถาบันการเงินซ่ึงมีความมั่นคงทางการเงิน

และเปนที่นาเช่ือถือ เมื่อไดยื่นขออนุญาตแลว เห็น

ควรใหไดรับอนุญาตทุกสถาบันการเงิน เพื่อเปนการ

สนับสนุนกิจการดูแลผลประโยชน (escrow) ใหมีการ

พฒันา ซึง่รฐัควรเขามาดแูลในดานนีเ้พราะจะทาํใหเกดิ

ความนาเชื่อถือ

 (4) ภาครัฐควรมีการประชาสัมพันธและให

ความรูเกี่ยวกับพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน โดย

ใหผูบริโภคมีความรูความเขาใจเบื้องตนในกฎหมายที่
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จะคุมครองผูบริโภคในการซื้อบานจัดสรร อาทิ หลัก

เกณฑในการซื้อบานจัดสรร การตรวจสอบเบื้องตน

กอนการตดัสนิใจ สทิธแิละหนาทีใ่นกรณีซือ้บานจัดสรร 

และเมื่อเกิดความเสียหายจากความชํารุดบกพรองจะ

สามารถเรียกรองและเยียวยาความเสียหายอยางใด 

เนื่องจากผูบริโภคสวนใหญยังไมมีความรูความเขาใจ

ถึงกฎหมายดังกลาว ประกอบกับอํานาจในการตอรอง

ของผูบริโภคนั้นมีนอยกวาดังนั้นภาครัฐจึงควรกําหนด

หลกัเกณฑและมาตรฐานในการบงัคบัใชกฎหมาย และ

กาํหนดโทษใหเหมาะสมเพือ่ผูประกอบธรุกจิจะไดเขาสู

มาตรฐานและยกระดบัเศรษฐกจิและธรุกจิดานจดัสรร

ใหทัดเทียมและไดมาตรฐานสากล

 (5) ควรใหหนวยงานตางๆ ลงพื้นที่เพื่อตรวจ

สอบผูประกอบธุรกิจรวมกัน เชน ใหกรมโยธาธิการ

และผังเมือง สํานักงานโยธา กรมท่ีดิน สํานักสงเสริม

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย องคกรปกครองสวนทองถิ่น 

และสํานักงานคุมครองผูบริโภครวมกันทําโครงการ

ออกตรวจผูประกอบธรุกจิ และบังคบัใชกฎหมายอยาง

เครงครัด

 (6) จดัทาํระบบเพือ่ตรวจสอบขอมลูผูประกอบ

ธรุกจิ ควรมกีารจดัทาํระบบฐานขอมลูผูประกอบธรุกจิ

ดานอสังหาริมทรัพยจากหนวยงานตางๆ โดยใหมีการ

จัดทําฐานขอมูลใหเชื่อมโยงหนวยงานและภาคสวนที่

เกีย่วกบัการประกอบธรุกจิดานอสงัหารมิทรพัยท้ังหมด

เพื่อใหผูบริโภคคนควาและศึกษาขอมูลเบื้องตนของ

ผู ประกอบธุรกิจและขอมูลเก่ียวกับโครงการของผู 

ประกอบธุรกิจเพื่อเปนขอมูลกอนตัดสินใจซื้อบาน
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