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บทคดัย่อ 
 
 การศึกษาคน้ควา้อิสระเร่ืองการคุม้ครองผูบ้ริโภคในธุรกิจรับสร้างอาคารท่ีพกัอาศยั มี
วตัถุประสงคเ์พื่อการศึกษา 1) เพื่อศึกษาแนวคิดและทฤษฎีของการคุ้มครองผูบ้ริโภคจากการผิดสัญญา
ของผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบ้านหรืออาคารท่ีพกัอาศัย 2) เพื่อศึกษาวิวฒันาการของกฎหมายไทยท่ี
เก่ียวขอ้งกบัการคุม้ครองผูบ้ริโภคโดยทัว่ไปและผูบ้ริโภคท่ีไดรั้บความเสียหายจากผูป้ระกอบธุรกิจรับ
สร้างบา้นหรืออาคารท่ีพกัอาศยั 3) เพื่อศึกษาเก่ียวกับแนวคิด ทฤษฎี  ของกฎหมายต่างประเทศท่ี
เ กี่ยวก ับผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบ ้านหรืออาคารที่พกัอาศ ัย  4)  เปรียบเทียบกฎหมายคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคในธุรกิจรับสร้างบา้นกบัการคุม้ครองผูบ้ริโภคตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
และ 5) เพื่อศึกษาแนวทางในการคุม้ครองผูบ้ริโภคหรือผูว้่าจา้งก่อสร้างบา้นหรืออาคารท่ีพกัอาศยั ดา้น
คุณสมบติัของผูรั้บจา้ง ค่าเสียหายและแนวทางในการพฒันากฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภค 
 การศึกษาคน้ควา้อิสระน้ีเป็นการวิจยัเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) โดยวิธีการวิจยัทาง 
เอกสาร (Documentary Research) ดว้ยวิธีการศึกษาจากบทบญัญติัของกฎหมาย วิทยานิพนธ์ บทความใน
วารสารด้านกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการคุม้ครองผูบ้ริโภคในธุรกิจก่อสร้างบา้นหรืออาคารท่ีพกัอาศยั 
รวมถึงส่ืออิเลก็ทรอนิกส์ต่างๆ  
 ผลการศึกษาพบว่าสัญญารับจา้งก่อสร้างบา้นหรืออาคารท่ีพกัอาศยั มิไดก้าํหนดชดัเจนซ่ึง
รายละเอียดในการกําหนดอัตราค่าจ้างท่ีได้สัดส่วนกับเน้ืองาน ไม่มีระบบรับประกันผลงานท่ีมี
ประสิทธิภาพ และผูป้ระกอบวิชาชีพรับจา้งก่อสร้างเอง ก็มิไดเ้ป็นผูท่ี้ไดรั้บการฝึกอบรมจากองคก์รท่ีมี
อาํนาจควบคุมดูแลอยา่งจริงจงั ทาํใหผู้บ้ริโภคไม่ไดรั้บความเป็นธรรมจากการใชบ้ริการ 
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Abstract 
 
 The Purpose of this independent research is; 1) To study the Concept and 
Theory on Consumer Protection resultant from a breach of contract of a business 
operator engaged in the construction of houses or residential buildings, 2) To study 
the evolution of Thai law relating breach of contract of a business operator engaged in 
the construction of houses or residential buildings, 3) To study the Concept and 
Theory of foreign law relating to business operators engaged in the construction of 
houses or residential buildings, 4) To compare the laws on the protections of 
consumers in the business on the construction of houses and the protections of 
consumers in accordance with Land Allocation Act, B.E. 2543 (2000) and 5) To study 
the way in providing protections over the consumers or employers of contractors to 
build houses or residential buildings on the aspects of the qualifications of the 
contractors, damages and way on the development of law on Consumer Protection.  
 This independent research is a qualitative research by way of documentary 
research with the provisions of all related laws, Thesis, An Article in the Journal of 
Laws relating to consumer protection in the business on the construction of houses or 
residential buildings. Include various electronic media. 
 The result of the study, it was found that the Construction Contracts on the 
houses or residential buildings had not contained clear details on the fixing of the rate 
of remuneration in proportion with the work; there were no efficient work output 
guarantee system and persons engaged in the construction occupation never had any 
serious training from the organization having the power in monitoring controls, thus, 
resulting in the consumers to receive no justice from using the pertinent services.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Keywords: Consumer protection, Construction, Residential construction business 
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บทที ่1  

บทนํา 
 
 

1.  ความเป็นมาและความสําคญัของปัญหา 
 
 บา้น (House) หรืออาคารท่ีพกัอาศยั (Residential Building) ถือเป็นหน่ึงในปัจจยัส่ีท่ีมี
ความสาํคญัเป็นอยา่งมากต่อการดาํรงชีวิตของมนุษย ์ตลอดชีวิตของทุกคนต่างจาํเป็นจะตอ้งมีบา้น
เพื่อพกัอาศยัในยามท่ีตนตอ้งการพกัผอ่นหลงัจากเหน็ดเหน่ือยจากการทาํงาน ดงันั้น การท่ีจะมีบา้น
ท่ีถูกใจและถูกตอ้งตรงตามความตอ้งการของตนเองนั้น ยอ่มถือวา่เป็นส่ิงทุกคนปรารถนา 
 ในปัจจุบนั เม่ือทุกคนตอ้งการมีท่ีพกัอาศยัสักหลงั เป็นท่ีทราบดีว่าจะตอ้งมีค่าใชจ่้าย
จาํนวนมาก อาจเป็นเงินท่ีเก็บหอมรอมริบตลอดชีวิตของการทาํงาน การจะไดม้าซ่ึงบา้นหรือท่ีพกั
อาศยันั้นอาจไดม้าหลายทาง เช่น 
 1. บา้นพกัอาศยัของตนเองอาจไดม้าดว้ยวิธีการการปลูกสร้างบา้นดว้ยตนเอง  
 2. บา้นพกัอาศยัของตนเองอาจไดม้าดว้ยการซ้ือบา้นสาํเร็จรูปจากโครงการบา้นจดัสรร 
ซ่ึงบริษทัท่ีดาํเนินกิจการเก่ียวกบัการซ้ือขายบา้นจดัสรร ซ่ึงปลูกอยู่บนท่ีดินท่ีผูป้ระกอบกิจการ
ไดรั้บอนุญาตใหจ้ดัสรรท่ีดิน 
 3. บา้นพกัอาศยัของตนเองอาจไดม้าดว้ยการจา้งบุคคล หรือนิติบุคคลท่ีรับจา้งก่อสร้าง
บา้นหรือที่พกัอาศยัโดยเฉพาะ ในการก่อสร้างบา้นพกัอาศยับนท่ีดินท่ีตนเองเป็นผูม้ีกรรมสิทธ์ิ 
หรือไดรั้บอนุญาตใหก่้อสร้างบา้นพกัอาศยัจากผูมี้กรรมสิทธ์ิหรือมีสิทธิใหก่้อสร้างไดโ้ดยชอบดว้ย
กฎหมาย 
 ปัจจุบนัผูที้่ตอ้งการมีบา้นพกัอาศยัเป็นของตนเอง ที่เลือกวิธีการจา้งบุคคลหรือ
นิติบุคคลที่มีอาชีพรับจา้งรับก่อสร้างบา้นหรือรับจา้งก่อสร้างอาคารที่พกัอาศยัที่มีอยู ่เป็น
จาํนวนมาก เพราะเห็นว่าการจา้งบุคคลหรือนิติบุคคลท่ีมีอาชีพรับก่อสร้างบา้นพกัอาศยันั้น จะทาํ
ให้ตนได้บ้านพักอาศัย ท่ี ถูกใจและตรงกับความต้องการของผู ้อยู่อาศัย  ซ่ึงปัจจุบันตาม
พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 มาตรา 31 บญัญติัให้ ผูว้่าจ้างให้ผูป้ระกอบธุรกิจ

                                                           
1 พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 มาตรา 3 บญัญติัวา่ 
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รับเหมาก่อสร้างก่อสร้างบา้นพกัอาศยัของตน นั้น ถือว่าเป็นผูบ้ริโภค และเม่ือผูว้่าจ้างซ่ึงเป็น
ผูบ้ริโภคไดต้กลงว่าจา้งผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้นหรืออาคารท่ีพกัอาศยั ผูบ้ริโภคบางคนอาจมี
ความรู้เพียงพอท่ีจะทาํสัญญาว่าจา้งก่อสร้างบา้นหรืออาคารท่ีพกัอาศยักบัผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้าง
บา้นได้ และบางคนอาจไม่ได้ทาํสัญญาว่าจ้างเน่ืองจากอาศยัความไวเ้น้ือเช่ือใจก็ตาม แต่หาก
พิจารณากันโดยทั่วไปแล้ว เป็นท่ีทราบกันดีว่าการก่อสร้างอาคารท่ีพกัอาศัยในแต่ละหลัง 
มีค่าใชจ้่ายเป็นจาํนวนที่สูงมาก บางคนอาจตอ้งใช้เวลาเกือบทั้ งชีวิตกว่าจะมีเงินจาํนวนมาก 
เพื่อให้เพียงพอกบัค่าใชจ่้ายในการก่อสร้าง หรือเพื่อให้ตนเองมีบา้นสักหลงั แต่ไม่ว่ากรณีจะ
เป็นเช่นไรก็ตาม หากผูร้ับจา้งหรือ ผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้นท่ีดาํเนินกิจการหรือประกอบ
กิจการโดยไม่สุจริต หรือสุจริตแต่เกิดภาวะขาดสภาพคล่อง หรือไม่สามารถดาํเนินกิจการต่อไปได้
จนเกิดการท้ิงงานในระหวา่งท่ีการก่อสร้างบา้นยงัไม่แลว้เสร็จ หรือการก่อสร้างไม่ตรงตามรูปแบบ
ของสัญญาหรือตามท่ีตกลงกนัไวก้บัผูว้่าจา้งหรือผูบ้ริโภค หรือผูร้ับจา้งใชว้สัดุหรืออุปกรณ์ท่ี
ไม่ไดคุ้ณภาพหรือไม่ตรงตามหลกัทางวิศวกรรม ผูว้ ่าจา้งย่อมตอ้งไดร้ับความเสียหายเป็น
จาํนวนมาก แลว้แต่วา่บา้นหลงัใดจะมีมูลค่ามากนอ้ยเพียงใด 
 การปลูกสร้างบา้นพกัอาศยัโดยการว่าจา้งผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้นหรืออาคารท่ีพกั
อาศยั หรือผูรั้บจา้ง หรือผูรั้บเหมาก่อสร้าง อาจเกิดปัญหาหรือการผิดสัญญา ได้หลายรูปแบบ 
ซ่ึงอาจจะเป็นเพราะอุปกรณ์ หรือแมแ้ต่เกิดจากความผิดพลาดหรือความประมาทเลินเล่อของ 
ผูป้ระกอบธุรกิจรับจา้งก่อสร้างบา้นหรืออาคารท่ีพกัอาศยั ผูรั้บจา้ง หรือผูรั้บเหมาก่อสร้าง เช่น 
 1. ปัญหาผูรั้บจา้งเลือกวสัดุหรืออุปกรณ์ ท่ีไม่ไดม้าตรฐานหรือคุณภาพตํ่า เพ่ือประหยดั
ค่าใชจ่้าย และทาํให้ผูรั้บจา้งมีกาํไรจากการประกอบธุรกิจมากข้ึน ซ่ึงผูบ้ริโภคไม่มีความรู้ความ
เขา้ใจในเร่ืองของวสัดุอุปกรณ์2  
 2. ปัญหาการไม่มีกาํหนดมาตรฐานการชาํระค่าจา้ง ซ่ึงโดยทัว่ไปการว่าจา้งมกัจะเป็น
การกาํหนดค่าจา้งทั้งหมด แลว้กาํหนดใหช้าํระค่าจา้งเป็นงวดๆ แต่ละงวดจะถูกกาํหนดไวใ้นสญัญา 
ซ่ึงโดยหลกัความตกลงกนัของคู่สัญญานั้น ถือว่าเป็นเร่ืองท่ีคู่สัญญาสามารถตกลงกนัอยา่งไรก็ได ้
เพราะเป็นเร่ืองสิทธิในทางแพ่ง เม่ือผูบ้ริโภคไม่รู้ขอ้เท็จจริงในการชาํระค่าจา้ง การชาํระค่าจา้งจึง
อาจถูกกาํหนดโดยผูรั้บจา้ง ซ่ึงอาจทาํใหผู้บ้ริโภคเสียเปรียบ  

                                                                                                                                                                      
“ผูบ้ริโภค”  หมายความวา่ ผูซ้ื้อหรือผูไ้ดรั้บบริการจากผูป้ระกอบธุรกิจหรือผูซ่ึ้งไดรั้บการเสนอหรือการชกัชวน
จากผูป้ระกอบธุรกิจเพ่ือให้ซ้ือสินคา้หรือรับบริการ และหมายความรวมถึงผูใ้ชสิ้นคา้หรือผูไ้ดรั้บบริการจากผู ้
ประกอบธุรกิจโดยชอบ แมมิ้ไดเ้ป็นผูเ้สียค่าตอบแทนกต็าม 

2
 ลุงทอม ตลาดซ้ือ-ขายบริการรับสร้างบา้น “เร่ืองอนัซีน (Unseen) ในวงการรับสร้างบา้น” คน้คืน 

6 มีนาคม 2556 จาก http://www.selectcon.com/unseen-2-4.asp  
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 3. ปัญหาการควบคุมธุรกิจรับสร้างบา้นพกัอาศยั เน่ืองจากปัจจุบนัอาชีพรับจา้ง
ก่อสร้างบา้นพกัอาศยั เป็นอาชีพท่ีไม่มีการควบคุมหรือตอ้งขออนุญาตจากหน่วยงานของรัฐเช่น
อาชีพทนายความ วิศวกร ครู นกับญัชี หรืออาชีพอ่ืนๆ แต่เม่ือการประกอบอาชีพรับสร้างบา้นพกั
อาศยันั้น ตอ้งอาศยัความรู้ความสามารถของผูป้ระกอบอาชีพ และในปัจจุบนัการผิดสัญญาของ
ผูป้ระกอบอาชีพดงักล่าว กลบัมีมูลค่าความเสียหายจาํนวนมาก ทาํให้ผูบ้ริโภคเกิดความเสียหาย 
โดยท่ีไม่สามารถเรียกค่าเสียหาย หรือค่าสินไหมทดแทนจากผูป้ระกอบอาชีพดังกล่าวไดอ้ย่าง
ทนัท่วงที เพราะผูป้ระกอบอาชีพรับจา้งก่อสร้างอาจหลบหนี หรือปฏิเสธความเสียหายท่ีเกิดข้ึน 
หรือกล่าวอา้งว่าเป็นความผิดของผูบ้ริโภค ซ่ึงหากจะตอ้งให้ผูบ้ริโภครอการชดใช้ค่าสินไหม
ทดแทนหรือค่าเสียหายแก่ผูบ้ริโภคนั้น ยอ่มเป็นเร่ืองท่ียากจะเป็นไปได้3  
 4. ปัญหาการรับประกนัความชาํรุดบกพร่องของผูรั้บจา้ง เน่ืองจากสัญญาจา้งระหว่าง
ผูบ้ริโภคกับผูรั้บจ้างนั้ น ผูบ้ริโภคไม่มีความรู้ในเร่ืองสัญญาและไม่ทราบสิทธิของตนว่าอาจ
กาํหนดให้ผูรั้บจา้งรับผิดในความชาํรุดบกพร่องของงานท่ีจา้งจากผูรั้บจ้างได้ หรือแมแ้ต่หาก
ผูบ้ริโภคทราบสิทธิของตนท่ีอาจกาํหนดในสญัญาใหผู้รั้บจา้งรับผดิในความชาํรุดบกพร่องของงาน
ท่ีจา้งได ้แต่ผูบ้ริโภคกลบัไม่ทราบว่าควรจะกาํหนดใหผู้รั้บจา้งรับผดิในความชาํรุดบกพร่องในงาน
ท่ีจา้งเป็นระยะเวลานานเท่าใด ภายหลงัจากท่ีผูรั้บจา้งส่งมอบงานแลว้ เป็นตน้4  
 เม่ือเกิดปัญหาการท้ิงงาน ผิดสัญญาหรือไม่ปฏิบติัให้เป็นไปตามสัญญา ผูว้่าจา้งตอ้ง
แบกรับภาระในการฟ้องร้องดาํเนินคดีกบัผูร้ับจา้งก่อสร้างบา้นดว้ยตนเอง ซ่ึงทาํให้เสียเวลา 
เสียค่าใช้จ่าย และไม่มีหลกัประกนัใดๆ เลยว่า เม่ือฟ้องคดีแลว้ผูว้่าจา้งจะไดรั้บการเยียวยาเต็ม
จาํนวนท่ีผูบ้ริโภคเสียหายจริงหรือจะสามารถบงัคบัคดีไดจ้ริง ดงันั้นจึงถือเป็นเร่ืองจาํเป็นท่ีจะตอ้ง
มีการบญัญติักฎหมายข้ึนมารองรับเพื่อแกไ้ขปัญหาดงักล่าว 
 

2.  วตัถุประสงค์  
 
 2.1  เพื่อศึกษาแนวคิดและทฤษฎีของการคุม้ครองผูบ้ริโภคซ่ึงเป็นผูเ้สียหายจากการผิด
สญัญาของผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้นหรืออาคารท่ีพกัอาศยั 

                                                           
3 ลุงทอม ตลาดซ้ือ-ขายบริการรับสร้างบา้น “สร้างบา้นสักหลงั...วา่จา้งใครดี” คน้คืน 6  มีนาคม 

2556 จาก http://www.selectcon.com/lungtom_10.asp  
4 เพ่ิงอา้ง 
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 2.2  เพื่อศึกษาวิวฒันาการของกฎหมายไทยท่ีเก่ียวข้องกับการคุ้มครองผูบ้ริโภค
โดยทัว่ไปและผูบ้ริโภคท่ีไดรั้บความเสียหายจากผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้นหรืออาคารท่ีพกัอาศยั 
 2.3  เพื่อศึกษาเก่ียวกบัแนวคิด ทฤษฎี ของกฎหมายต่างประเทศท่ีเก่ียวกบัผูป้ระกอบ
ธุรกิจรับจา้งก่อสร้างบา้นหรืออาคารท่ีพกัอาศยั  
 2.4  เปรียบเทียบกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคในธุรกิจรับสร้างบา้นพกัหรืออาคารท่ีพกั
อาศยักบัการคุม้ครองผูป้ระสบภยัจากรถ ตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543  
 2.5  เพ่ือศึกษาแนวทางในการคุม้ครองผูบ้ริโภคหรือผูว้่าจา้งก่อสร้างอาคารท่ีพกัอาศยั 
ทั้งในดา้นคุณสมบติัของผูรั้บจา้งก่อสร้าง ค่าเสียหายอนัเกิดจากการผิดสัญญา และแนวทางในการ
พฒันากฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคในธุรกิจรับก่อสร้างบา้นพกัอาศยัหรืออาคารท่ีพกัอาศยั 
 

3.  ประเดน็ปัญหาการวจิยั 
 
 3.1  พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 เป็นมาตรการท่ีเพียงพอต่อการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคหรือผูว้่าจ้างให้ก่อสร้างบ้านพกัอาศัยหรืออาคารท่ีพกัอาศัย ท่ีตกเป็นผูเ้สียหายจาก 
ผูป้ระกอบธุรกิจรับจา้งก่อสร้างหรือไม่  
 3.2  ควรกาํหนดใหมี้หน่วยงานท่ีเขา้มารับผิดชอบซ่ึงมีหนา้ท่ีชดใชค่้าเสียหายให้แก่
ผูบ้ริโภคหรือผูว้่าจา้ง ก่อนท่ีจะดาํเนินการฟ้องร้องบงัคบัคดีต่อศาล กรณีท่ีผูรั้บจา้งก่อสร้าง นั้น 
ผิดสญัญาหรือท้ิงงานหรือไม่ 
 3.3  ควรมีการออกกฎหมายเพื่อควบคุมผูป้ระกอบวิชาชีพรับก่อสร้างบา้นพกัอาศยั 
เพื่อเป็นหลกัประกนัใหแ้ก่ผูบ้ริโภคหรือผูว้า่จา้งหรือไม่ 
 3.4  การรับประกนัความเสียหายอนัเกิดจากการก่อสร้างท่ีไม่ไดเ้ป็นไปตามหลกั
วิชาชีพ ควรแยกต่างหากจากความรับผดิในความชาํรุดบกพร่องทัว่ไปหรือไม่  
 

4.  ขอบเขตการวจิยั 
 
 การศึกษาคน้ควา้อิสระน้ีมีขอบเขตการศึกษาเก่ียวกบัการคุม้ครองผูบ้ริโภคหรือผูว้่าจา้ง 
กรณีท่ีผูรั้บจ้างหรือผูป้ระกอบธุรกิจรับก่อสร้างบ้านพกัอาศัยผิดสัญญา และคุณสมบัติของ 
ผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้นพกัอาศยัตามกฎหมายไทย โดยการเปรียบเทียบกับหลกัการตาม
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และกฎหมายต่างประเทศท่ีเก่ียวกับการคุ้มครอง
ผูบ้ริโภคในธุรกิจรับสร้างบา้นพกัอาศยั  
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5.  วธีิการศึกษา 
 
 การศึกษาคน้ควา้อิสระน้ีเป็นการศึกษาจากเอกสารทางวิชาการต่างๆ ทั้งเอกสาร 
ขั้นปฐมภูมิ (Primary Document) เช่น ตวับทกฎหมาย พระราชบญัญติั และเอกสารทุติยภูมิ 
(Secondary Document) ไดแ้ก่ ตาํรา คาํอธิบายกฎหมาย ผลงานวิจยั บทความต่างๆ ตลอดจนขอ้มูล
ทางส่ืออิเลค็ทรอนิคส์ (Internet) 
 

6.  ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ 
 
 6.1  ทาํให้ทราบถึงแนวคิดและทฤษฎีของการคุม้ครองผูบ้ริโภคซ่ึงเป็นผูเ้สียหายจาก
การผดิสญัญาของผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้นหรืออาคารท่ีพกัอาศยั 
 6.2  ทาํให้ทราบถึงวิวฒันาการของกฎหมายไทยท่ีเก่ียวขอ้งกบัการคุม้ครองผูบ้ริโภค
โดยทัว่ไปและผูบ้ริโภคท่ีไดรั้บความเสียหายจากผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้นหรืออาคารท่ีพกัอาศยั 
 6.3  ทาํใหท้ราบถึงแนวคิด ทฤษฎี ของกฎหมายต่างประเทศท่ีเก่ียวกบัผูป้ระกอบธุรกิจ
รับสร้างบา้นหรืออาคารท่ีพกัอาศยั  
 6.4. ทาํใหท้ราบขอ้ดีขอ้เสีย และขอ้แตกต่างของกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคในธุรกิจรับ
ก่อสร้างอาคารท่ีพกัอาศยั กบัผูบ้ริโภคตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543   
 6.5  ทาํใหท้ราบถึงแนวทางในการคุม้ครองผูบ้ริโภคหรือผูว้่าจา้งก่อสร้างบา้นพกัอาศยั 
ทั้งในดา้นคุณสมบติัของผูรั้บจา้งก่อสร้าง ความเสียหายอนัเกิดจากการผิดสัญญา และแนวทางใน
การพฒันากฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคในธุรกิจรับก่อสร้างบา้นพกัอาศยั 



บทที ่2  

แนวคดิ ววิฒันาการ ทฤษฎ ีของการคุ้มครองผู้บริโภคในธุรกจิรับสร้าง
บ้านหรืออาคารทีพ่กัอาศัย  

 
 
 บา้นหรืออาคารท่ีพกัอาศยัถือเป็นหน่ึงในปัจจยัส่ีท่ีมีความสาํคญัต่อการดาํรงชีวิตเป็น
อย่างมาก และผูว้่าจา้งหรือผูบ้ริโภคเองย่อมตอ้งการบา้นหรืออาคารท่ีพกัอาศยัท่ีมัน่คงแข็งแรง 
ก่อให้เกิดวิชาชีพซ่ึงทาํหน้าท่ีในการก่อสร้างบา้นหรืออาคารท่ีพกัอาศยัข้ึน โดยทาํหน้าท่ีในการ
สนองความตอ้งการของผูบ้ริโภคท่ีตอ้งการก่อสร้างบา้นหรืออาคารท่ีพกัอาศยั 
 บางกรณีการก่อสร้างบา้นหรืออาคารท่ีพกัอาศยัอาจไม่ไดเ้ป็นไปตามท่ีผูบ้ริโภคหรือ 
ผูว้า่จา้งตอ้งการและเกิดขอ้พิพาทข้ึนระหว่างผูบ้ริโภคกบัผูป้ระกอบธุรกิจ จึงเกิดการเรียกร้องใหรั้ฐ
ทาํหนา้ท่ีเป็นตวักลางในการเจรจาหรือหามาตรการในการคุม้ครองสิทธิของผูบ้ริโภค โดยในแต่ละ
ช่วงเวลาอาจเกิดและเปลี่ยนแปลงสภาพของปัญหา และแนวทางในการกําหนดมาตรการ
แตกต่างกนัไป ดงัน้ี 
 

1.  แนวคดิของการคุ้มครองผู้บริโภค 
 
 หลกัการในเร่ืองการคุม้ครองผูบ้ริโภคนั้น เร่ิมมีมาตั้งแต่สมยัโรมนั ซ่ึงไดก้าํหนด
กฎเกณฑ์ในการคุม้ครองผูบ้ริโภคซ่ึงเป็นผูซ้ื้อหรือผูใ้ชสิ้นคา้ ในส่วนของการชาํรุดบกพร่องของ
สินคา้ดงักล่าว จึงถือไดว้่าเป็นจุดเร่ิมตน้ของการพฒันากฎหมายเก่ียวกบัการคุม้ครองผูบ้ริโภค5 
โดยหลกัการคุม้ครองผูบ้ริโภคดงักล่าวไดพ้ฒันามาจากหลกัชดใชค้่าสินไหมทดแทนอนัเกิดจาก
การใชสิ้นคา้ท่ีชาํรุดบกพร่อง และต่อมาหลกัการดงักล่าวไดถู้กขยายให้กวา้งข้ึนและไดน้าํทฤษฎี
ความรับผดิเด็ดขาด (stric liability) อนัเป็นขอ้สันนิษฐานความรับผดิในกฎหมายแพ่งว่าดว้ยละเมิด 

                                                           
5 ในยคุสาธารณรัฐนั้น ไดมี้ตาํแหน่งอายดิลิส (Aedilis) ซ่ึงเป็นตาํแหน่งบริหาร ท่ีทาํหนา้ท่ีในการ

ช่วยกงสุลในการปกครอง แต่งตั้งคร้ังแรกในปี 367 ก่อนคริสต์ศกัราช รับผิดชอบงานดา้นโยธา เช่น ดูแลเมือง 
รวมทั้งการตรวจตรา การตาํรวจ เก็บรักษาเอกสารสําคญั เช่นมติท่ีประชุมสภาประชาชนและวุฒิสภา รวมทั้งยงั
ดูแลธัญพืชท่ีใชใ้นการบริโภค แต่หน้าท่ีท่ีสําคญัอยา่งยิ่งของตาํแหน่งผูบ้ริหารตาํแหน่งน้ี คือ การควบคุมตลาด
และการพฒันากฎหมายในเร่ืองความรับผิด (Liability) โดยมีอาํนาจในการปรับผูท่ี้ทาํการตกัตุนธญัพืช ใชเ้คร่ือง
ชัง่ ตวง วดั ไม่เท่ียงตรง  
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ซ่ึงเป็นกรณีท่ีผูก้ระทาํมีความรับผิด โดยไม่จาํตอ้งพิจารณาว่าผูก้ระทาํหรือผูป้ระกอบธุรกิจมีความ
จงใจหรือประมาทเลินเล่อหรือไม่6  
 ต่อมาเม่ือระบบเศรษฐกิจแบบเสรีนิยมเขา้มามีบทบาทในสังคม เกิดการแข่งขนักนั
ในทางการคา้อย่างกวา้งขวาง โดยมีการแข่งขนักันระหว่างผูป้ระกอบธุรกิจโดยใช้วิทยาการ
สมยัใหม่ในการผลิต ทาํให้สินคา้มีความสลบัซบัซอ้นซบัซอ้น เป็นเหตุให้ผูบ้ริโภคซ่ึงไม่มีความรู้
ความเช่ียวชาญในสินคา้ จึงเกิดแนวคิดรัฐสวสัดิการ ท่ีมองว่ารัฐมีภาระในการดูแลสวสัดิการของ
ประชาชน รัฐจึงไดเ้ขา้มาจดัการโดยการออกกฎหมายต่างๆ เพื่อคุม้ครองผูบ้ริโภคท่ีอาจถูกเอารัดเอา
เปรียบในดา้นราคาและคุณสภาพของสินคา้และบริการ อีกทั้งยงัเป็นการควบคุมการแข่งขนัทาง
การคา้ดงักล่าวเพ่ือให้เกิดความเป็นธรรมกบัผูบ้ริโภคและประชาชนของตน โดยมีทั้งมาตรการ
ทางดา้นกฎหมายแพ่งและกฎหมายมหาชน รวมถึงการร่วมมือกนัของภาคเอกชนท่ีเขา้มามีบทบาท
ในการมีส่วนร่วมในการคุม้ครองสิทธิของผูบ้ริโภคอีกดว้ย 

สําหรับประเทศไทยนั้ น เม่ือสภาพเศรษฐกิจและสังคมเปล่ียนแปลงไป เกิดการ
เรียกร้องของผูบ้ริโภค ภายใตห้ลกัการคุม้ครองสิทธิและเสรีภาพของประชาชน ท่ีรัฐมีหนา้ท่ีตาม
กฎหมายท่ีจะตอ้งให้สิทธิและเสรีภาพแก่ประชาชนในการกระทาํการใดๆ ก็ได ้ภายใตก้รอบของ
กฎหมาย และยงัรัฐมีหน้าท่ีในการคุม้ครองสิทธิและเสรีภาพของประชาชน ในอันท่ีจะทาํให้
ประชาชนสามารถดาํรงชีวิตอยู่ในสังคมไดอ้ย่างสงบสุข ประเทศไทยจึงไดมี้แนวคิดในการตรา
กฎหมายเพ่ือคุม้ครองสิทธิของผูบ้ริโภคข้ึน 

ผูท้าํการวิจยัเห็นว่า แมใ้นปัจจุบนั รัฐจะเขา้มามีบทบาทโดยดาํเนินการในการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคเพ่ิมข้ึนจากแต่เดิมมาก เน่ืองจากการต่ืนตวัของผูบ้ริโภคท่ีรู้ถึงสิทธิของตนเองมากยิ่งข้ึน 
และเกิดการเรียกร้องต่อผูป้ระกอบธุรกิจ ในเร่ืองของความมีจิตสํานึกของผูป้ระกอบธุรกิจท่ี
ให้บริการก็ตาม แต่ปัญหาในการคุม้ครองผูบ้ริโภคกลบัยิ่งสลบัซบัซอ้นมากยิ่งข้ึนตามลกัษณะและ
สภาพของสังคมท่ีขยายตวั รวมทั้งผูป้ระกอบธุรกิจก็ยงัมีวิธีการหลีกเล่ียงหรือปกปิดขอ้เท็จจริง
เก่ียวกบัรายละเอียดของสินคา้และบริการ เน่ืองจากเห็นว่าผูบ้ริโภคไม่อาจทราบรายละเอียดหรือ
เขา้ใจในสินคา้หรือบริการไดอ้ย่างถูกตอ้งครบถว้นอยู่แลว้ ความเสียหายจึงมีมูลค่าสูงข้ึนตามไป
ดว้ย 

ในปัจจุบนัหากจะกล่าวว่า บา้นหรืออาคารท่ีพกัอาศยั เป็นส่ิงท่ีมีมูลค่าในเชิงการวดั
ความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจแลว้ ยงัถือว่าเป็นท่ีอยูอ่าศยัท่ีผูบ้ริโภคตอ้งการมีไวด้ว้ยความจาํเป็น 

                                                           
6 พิมพใ์จ  ร่ืนเริง (2554) “รายงานการวิจยั เร่ือง การจดัตั้งกองทุนเพ่ือคุม้ครองผูป้ระกอบธุรกิจและ

ผูซ้ื้อบา้นจดัสรร (Fund to protect the business and housing buyers)” สถาบนัวจิยัมหาวทิยาลยัรามคาํแหง หนา้ 43 
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ไม่ว่าจะมีไวเ้พ่ืออยู่อาศยัเอง หรือมีไวเ้พ่ือการเก็งกาํไรในตวัอสังหาริมทรัพยก์็ตาม แต่เม่ือบา้นพกั
อาศยัเป็นทรัพยสิ์นท่ีมีมูลค่าในเชิงเศรษฐกิจ มีผูบ้ริโภคหลายรายท่ียนิดีจ่ายสินจา้งและเขา้ทาํสัญญา
เพื่อจา้งผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้นพกัอาศยัให้ทาํการสร้างบา้นพกัอาศยัให้แก่ตน โดยมีขอ้มูล
จากสมาคมธุรกิจรับสร้างบา้น ซ่ึงคาดการณ์และมีการเก็บสถิติในการเจริญเติบโตธุรกิจน้ีว่ามี
แนวโนม้ท่ีจะไดรั้บความนิยมข้ึนเป็นจาํนวนมาก ซ่ึงจากสถิติความเจริญเติบโตของธุรกิจรับสร้าง
บา้นมีขอ้มูลท่ีน่าสนใจเก่ียวกบัราคาบา้นพกัอาศยั ท่ีผูบ้ริโภคนิยมว่าจา้งใหผู้ป้ระกอบธุรกิจรับสร้าง
บา้นทาํการก่อสร้าง โดยในปี พ.ศ. 2546-2547 ผูบ้ริโภคส่วนใหญ่ท่ีมีความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัสร้าง
เองในกรุงเทพและปริมณฑล อยู่ท่ีร้อยละ 43.10 ซ้ือบา้นมือ 1 และมือ 2 อยู่ท่ีร้อยละ 56.90 
ต่างจงัหวดั มีความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัสร้างเอง ร้อยละ 81.40 ซ้ือท่ีอยูอ่าศยัมือ 1 และมือ 2 ร้อยละ 
18.607 ซ่ึงแมจ้ากปัญหากรณีที่ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยม์ีราคาแพงข้ึน ปัญหานํ้ าท่วมในปี 
พ.ศ. 2554 อาจทาํให้การตดัสินใจเลือกท่ีอยู่อาศยัของผูบ้ริโภคเปล่ียนแปลงไป โดยผูบ้ริโภคได้
เปล่ียนแปลงความตอ้งการแลว้หนัไปซ้ือท่ีอยูอ่าศยัสาํเร็จรูปมากยิง่ข้ึนกต็าม แต่ธุรกิจรับสร้างบา้นก็
ยงัสามารถเติบโตไดใ้นต่างจงัหวดัและยงัถือวา่มีปริมาณมากพอสมควร  

ในส่วนของการขยายตวัของจาํนวนท่ีอยูอ่าศยัสร้างเองในปี 2547 – 2552 มีจาํนวนท่ีอยู่
อาศยัประเภทสร้างเองจดทะเบียนในเขตกรุงเทพและปริมณฑล ซ่ึงเป็นการสร้างบา้นบนท่ีดินของ
ตนเองท่ีไม่ใช่บา้นจดัสรรมีอยู ่3 ลกัษณะ คือ 

1. การสร้างบา้นโดยบริษทัรับสร้างบา้น 
2. การสร้างบา้นโดยบริษทัรับเหมาก่อสร้าง 
3. การสร้างบา้นโดยผูรั้บเหมาก่อสร้างท่ีไม่ใช่บริษทั  
โดยทั้งการขยายตวัของทั้ง 3 ลกัษณะ มีจาํนวนรวมทั้งส้ิน 144,443 หน่วย8 ซ่ึงเป็นการ

ขยายตวัและหดตวัท่ีไม่รุนแรงตามสภาวะเศรษฐกิจเม่ือเปรียบเทียบกบัท่ีอยู่อาศยัท่ีสร้างเองโดย
ผูป้ระกอบการ ซ่ึงสามารถเปรียบเทียบขอ้มูลระหวา่งบา้นจดัสรรได ้ดงัน้ี 

                                                           
7 พลอยนภสั จนัทร (2553) “โครงสร้างตลาดในกลุ่มสมาคมธุรกิจรับสร้างบา้น” สารนิพนธ์

เศรษฐศาสตร์มหาบณัฑิต มหาวทิยาลยัรามคาํแหง 2553 หนา้ 32 
8 วบิูล จนัทรดิลกรัตน์ วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห์ “สถานการณ์และแนวโนม้ธุรกิจรับสร้าง

บา้นในประเทศไทย” ฉบบัท่ี 61 ปีท่ี 16 เมษายน – มิถุนายน 2553 หนา้ 35 
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ภาพท่ี 2.1  เปรียบเทียบท่ีอยูอ่าศยัท่ีประชาชนสร้างเองกบัสร้างโดยผูป้ระกอบการ 
ท่ีมา : ศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรัพย ์ 
 

จะเห็นไดว้่า จากขอ้มูลดงักล่าวมีการก่อสร้างท่ีอยูอ่าศยัเพิ่มข้ึนทุกปี แต่ขอ้มูลดงักล่าว 
เป็นเพียงขอ้มูลท่ีบริษทัท่ีประกอบธุรกิจรับสร้างบา้นท่ีเป็นสมาชิกของสมาคมธุรกิจรับสร้างบา้น 
ไดใ้ห้ขอ้มูลไวแ้ก่สมาคมธุรกิจรับสร้างบา้นเท่านั้น แต่ยงัมีกรณีที่ผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้น 
ที่มิได้เป็นสมาชิกของสมาคมธุรกิจรับสร้างบา้นอีกเป็นจาํนวนมาก ซ่ึงผูท้าํการวิจยัเห็นว่า 
อาจเน่ืองมาจากผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้นนั้น ไม่ทราบขอ้มูลของการเป็นสมาชิกสมาคมธุรกิจ
รับสร้างบา้น ไม่มีกฎหมายบงัคบัให้ผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้นตอ้งข้ึนทะเบียนสมาชิกหรือขอ
อนุญาตในการประกอบอาชีพดงักล่าว หรือผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้นเห็นว่าไม่จาํเป็นตอ้งเป็น
สมาชิกของสมาคมธุรกิจรับสร้างบา้น ผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้นก็สามารถประกอบธุรกิจ
ดงักล่าวไดโ้ดยอาศยัประสบการณ์และความสามารถเฉพาะตวัของตนเอง จึงทาํให้ขอ้มูลดงักล่าว
อาจเป็นขอ้มูลท่ีนอ้ยกวา่ความเป็นจริง 

ส่วนสถิติท่ีเก่ียวกบัมูลค่าตลาดรวมของบา้นพกัอาศยัในการเติบโตของธุรกิจรับสร้าง
บา้นในปี 2551 – 2553 นั้น มีขอ้มูลท่ีน่าสนใจดงัน้ี9 
 

                                                           
9 อา้งแลว้ หนา้ 37 
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ภาพท่ี 2.2  มูลค่าตลาดรวมของธุรกิจรับสร้างบา้นในปี 2551 – 2553 

ท่ีมา : สมาคมธุรกิจรับสร้างบา้น (หน่วย: ลา้นบาท) 
 

ในการศึกษาคน้ควา้อิสระน้ี เป็นการศึกษาถึงปัญหาในการคุม้ครองผูบ้ริโภคในธุรกิจ
รับสร้างบา้น ซ่ึงมีปัญหาทั้งในด้านสัญญาและองค์กรในการคุม้ครองผูบ้ริโภค ซ่ึงมีกฎหมายท่ี
เก่ียวขอ้งกบัการทาํสัญญาและองคก์รของรัฐหรือองคก์รท่ีใชอ้าํนาจรัฐเพื่อการคุม้ครองผูบ้ริโภค 
ที่ผูท้าํการวิจยัเห็นว่าปัญหาที่สําคญัที่ผูบ้ริโภคในธุรกิจรับสร้างบา้นควรไดร้ับความคุม้ครอง 
ซ่ึงสามารถพิจารณาได ้2 ดา้น คือ 

1. ด้านสัญญาระหว่างผูบ้ริโภคหรือผูว้่าจา้งกับผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้นหรือ
ผูรั้บจา้ง 

2. ดา้นองคก์รของรัฐหรือองคก์รท่ีใชอ้าํนาจรัฐเพื่อการคุม้ครองผูบ้ริโภค 
3. การแกไ้ขเยยีวยากรณีผูบ้ริโภคไดรั้บความเสียหาย 
ทั้ง 3 กรณีดงักล่าว เป็นส่ิงท่ีผูบ้ริโภคไดรั้บผลกระทบแทบทั้งส้ิน และกรณีดงักล่าว 

ยงัไม่มีหน่วยงานของรัฐที่จะเขา้มาแกไ้ขเยียวยา เพื่อให้ผูบ้ริโภคไดรั้บการคุม้ครองทั้งระบบ 
ทั้งก่อนและภายหลงัการเขา้ทาํสัญญากบัผูป้ระกอบธุรกิจ ซ่ึงผูท้าํการวิจยัจะแยกพิจารณาให้ทราบ
ต่อไปในบทท่ี 3 แต่ในชั้นน้ีขอกล่าวถึงหลกัการทัว่ไปของสญัญาก่อสร้างบา้นดงัน้ี  

สาํหรับรูปแบบของสญัญาระหวา่งผูบ้ริโภคหรือผูว้า่จา้งกบัผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้น
หรือผูรั้บจา้ง นั้น สามารถแบ่งได ้2 ลกัษณะ ดงัน้ี 
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1. สัญญาจา้งท่ีกาํหนดให้ผูบ้ริโภคหรือผูว้่าจา้งเป็นผูจ้ดัหาวสัดุ หรือสัมภาระในการ
ก่อสร้างบา้นทั้งหมด และมีการจ่ายสินจา้งตามความสาํเร็จของงวดงาน หรือตามท่ีตกลงกนั หรือ 

2. สัญญาจา้งท่ีกาํหนดให้ผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้นหรือผูรั้บจา้ง เป็นผูจ้ดัหาวสัดุ 
อุปกรณ์ ในการก่อสร้างบา้นทั้งหมด โดยผูบ้ริโภคหรือผูว้่าจา้งมีหนา้ท่ีเพียงจ่ายสินจา้งตามแต่ละ
งวดงานหรือตามท่ีตกลงกนั 

ในส่วนของสัญญารับสร้างบา้นระหว่างผูบ้ริโภคกบัผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้นนั้น 
อาจสามารถพิจารณาไดห้ลายดา้น โดยอาจแยกพิจารณาไดด้งัน้ี 

1. กรณีท่ีผูว้่าจา้งหรือผูบ้ริโภคเป็นผูจ้ดัหาสัมภาระ ไม่มีขอ้บงัคบัใดท่ีกาํหนดให้การ
จ่ายสินจา้งตอ้งเป็นจาํนวนเท่าใดของค่าจา้งทั้งหมด จึงจะถือว่าเป็นอตัราท่ีเหมาะสม หากการแบ่ง
งวดงานออกเป็นงวดๆ และผูบ้ริโภคท่ีไม่มีความรู้เก่ียวกบังานก่อสร้าง หรือกรณีท่ีผูรั้บจา้งเป็น
ผูจ้ดัหาสมัภาระ ไม่มีกฎหมายกาํหนดใหผู้บ้ริโภคทราบวา่งานแต่ละงวดงาน ควรจะแบ่งงวดงานใน
ลกัษณะใด ถึงข้ึนตอนการทาํงานใด  

2. กรณีท่ีไม่มีกฎหมายบงัคบัโดยเคร่งครัดให้ตอ้งรับประกนัการชาํรุดบกพร่องใน
ระยะเวลาเท่าใด เป็นเร่ืองท่ีคู่สญัญาสามารถตกลงเป็นอยา่งอ่ืนไดแ้ลว้แต่ความประสงคข์องคู่สญัญา 

ดงัท่ีกล่าวมาแลว้ ว่าสัญญาจา้งระหว่างผูบ้ริโภคกบัผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้นเป็น
สัญญาจา้งทาํของชนิดหน่ึง ดงันั้นการบงัคบัตามกฎหมาย ยอ่มตอ้งพิจารณาประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชยแ์ละพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัความรับผดิของ
ผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้นดา้นสญัญาดว้ย  
 

2.  ววิฒันาการในการคุ้มครองผู้บริโภค 
 
 2.1  วิวัฒนาการในการคุ้มครองผู้บริโภคในต่างประเทศ  เม่ือจะกล่าวถึงการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภค แน่นอนว่าประเทศท่ีพฒันาในเร่ืองกฎหมายเก่ียวกบัการคุม้ครองผูบ้ริโภคหรือประเทศ 
ที่เป็นตน้กาํเนิดในเร่ืองกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคมกัจะมีท่ีมาจากประเทศซ่ึงมีการเรียกร้องสิทธิ
และเสรีภาพกนัอยา่งกวา้งขวาง ซ่ึงส่วนใหญ่อยูใ่นภาคพื้นยโุรปหรืออเมริกาเสียส่วนใหญ่ แต่มกัจะ
ไดรั้บอิทธิพลทางเศรษฐกิจและการเมืองไปตามยคุตามสมยั และวิธีท่ีนาํหลกัการคุม้ครองผูบ้ริโภค
มาใชแ้ต่ละประเทศ ยอ่มมีวิธีการท่ีแตกต่างกนัตามระบบกฎหมายของแต่ละประเทศ อนัเป็นผลมา
จากการเปล่ียนแปลงทางดา้นสงัคม เศรษฐกิจ การเมือง รวมถึงวฒันธรรมของประเทศนั้นๆ ดว้ย  
 ในกลุ่มประเทศท่ีใชก้ฎหมายแบบประมวลกฎหมายหรือกฎหมายลายลกัษณ์อกัษร 
(Civil Law) มีหลกัเกณฑใ์นการออกกฎหมายเพ่ือคุม้ครองผูบ้ริโภคอาศยัความเช่ือทางศาสนาเขา้มา
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เก่ียวขอ้ง ต่อมาสมยักลางหลกัการดงักล่าวกลบัไม่เพียงพอ จึงไดมี้การออกกฎหมายเพิ่มเติม เช่น 
ในปี ค.ศ. 1351 ไดมี้การออกกฎหมายเก่ียวกบัแหล่งกาํเนิดของสินคา้หรือในปี ค.ศ. 1372 ไดมี้การ
ออกกฎหมายดา้นความสะอาด หรือความปลอดภยัของขนมปัง เป็นตน้10 
 เม่ือมีการปฏิวติัคร้ังใหญ่ในประเทศฝร่ังเศส ในคริสต์ศตวรรษท่ี 18 ทาํให้เกิดระบบ
เศรษฐกิจแบบเสรีนิยม ทาํให้รัฐไม่อาจเขา้ไปแทรกแซงได ้พร้อมกบัการเกิดแนวคิดเก่ียวกบัการ
ปกครองในระบอบประชาธิปไตย เป็นเหตุให้การออกกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคลดนอ้ยลง 
ปลายคริสตศ์รวรรษท่ี 18 เกิดนกัปรัชญาเศรษฐกิจแบบเสรีนิยมจาํนวนมาก เกิดแนวคิดว่าส่ิงใดท่ี
ประชาชนทาํไดแ้ละเป็นเร่ืองของเอกชนแลว้ รัฐไม่อาจใชอ้าํนาจเขา้มาแทรกแซงหรือควบคุมได ้
หากรัฐดาํเนินการเขา้มาแทรกแซงถือว่าเป็นเร่ืองท่ีลา้หลงัเป็นอย่างมาก การทาํสัญญาเป็นเร่ือง
ระหว่างเอกชนกบัเอกชนและรัฐตอ้งเคารพในความศกัด์ิในการแสดงเจตนาของคู่สัญญา ผูบ้ริโภค
ซ่ึงอยูใ่นฐานะคู่สัญญาจะตอ้งปกป้องสิทธิและรักษาประโยชน์ของตน อนัเป็นท่ีมาของหลกั “ผูซ้ื้อ
ตอ้งระวงั” หรือเรียกว่า Code Napoleon ตามประมวลกฎหมายฝร่ังเศส เป็นเหตุให้หลายประเทศ
ตอ้งยกเลิกกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภค เน่ืองจากมีการโตแ้ยง้ถึงสิทธิและเสรีภาพของเอกชนท่ีจะเขา้
ทาํสญัญา  
 ระบบเศรษฐกิจแบบเสรีนิยมก่อให้เกิดปัญหาเป็นอย่างมาในฝร่ังเศสในช่วง
คริสตศ์ตวรรษท่ี 19 อนัเน่ืองมาจากการยกเลิกกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภค เม่ือต่อมามีปัญหาเร่ือง
นมบูดเน่ืองจากมีเช้ือไทฟอยด์จนเป็นอนัตรายถึงชีวิต จนเป็นเหตุให้เกิดจลาจล และปัญหาอ่ืนๆ 
ก็ได้ทวีความรุนแรงเพิ่มมากข้ึน เช่นเกิดการเอารัดเอาเปรียบในเร่ืองการทาํสัญญาระหว่าง 
ผูป้ระกอบธุรกิจ ท่ีอาศยัอาํนาจทางเศรษฐกิจท่ีเหนือกว่าโดยทาํสัญญาสําเร็จรูปตามแบบท่ีตน
ตอ้งการ จนกระทัง่รัฐไดเ้ขา้มาดาํเนินการออกกฎหมายเพื่อคุม้ครองผูบ้ริโภคอีกคร้ัง 
 ประเทศท่ีมีการพฒันาดา้นกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคอีกประเทศหน่ึง คือ ประเทศ
เยอรมนั ในปี ค.ศ. 1909 ประเทศเยอรมนัไดอ้อกกฎหมายควบคุมการแข่งขนัท่ีไม่เป็นธรรมข้ึน 
โดยเรียกกฎหมายน้ียอ่ๆ วา่ UWG ท่ีหา้มมิใหก้ระทาํการอนัเป็นการขดัต่อทางปฏิบติัท่ีสุจริตในทาง
การคา้ (Gute Sitten) โดยในมาตรา 4 ของกฎหมายดงักล่าวไดบ้ทบญัญติัหา้มโฆษณาหลอกลวง
ผูบ้ริโภค  หากฝ่าฝืนมีความผิดทางอาญา  ส่วนในการคุ ้มครองผูบ้ริโภคด้านการทาํสัญญา 
ศาลเยอรมนัไดตี้ความตามประมวลกฎหมายแพง่ โดยในปลายคริสตศ์ตวรรษท่ี 19 ผูป้ระกอบธุรกิจ
ไดน้าํสัญญาสําเร็จรูปมาใชก้นัอย่างมาก ศาลมกัจะวินิจฉัยโดยอาศยับทบญัญตัิตามมาตรา 138 
ว่าสัญญาดงักล่าวขดัต่อศีลธรรมอนัดีของประชาชน (Contra Bonos More) และหากปรากฏว่า

                                                           
10 เร่ืองเดียวกนั 44 
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คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงได้เขา้ทาํสัญญาด้วยมีความจาํเป็นเร่งด่วน หรือขาดประสบการณ์ 
หรือแสวงหาประโยชน์โดยขาดความรับผิดชอบ กฎหมายดงักล่าวยงัไดบ้ญัญติัไวใ้นมาตรา 157 
ให้ตีความสัญญาตามเจตนาในทางสุจริต โดยคาํนึงถึงปรกติประเพณีประกอบดว้ย รวมถึงยงันาํ
หลกัสุจริต (Good Faith) ซ่ึงเป็นหลกักฎหมายทัว่ไป (General Principle) ท่ีกาํหนดใหลู้กหน้ีจะตอ้ง
ชาํระหน้ีดว้ยความสุจริตมาใชใ้นการคุม้ครองผูบ้ริโภคดว้ย ซ่ึงผูท้าํการวิจยัเห็นว่าหลกัการดงักล่าว
มีลกัษณะเดียวกบับทบญัญติัในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยข์องไทย มาตรา 511 ต่อมาฝ่ายนิติ
บญัญติัไดเ้ห็นความสาํคญัของปัญหาสัญญาสาํเร็จรูป จึงไดมี้การออกกฎหมาย ช่ือ The Standard 
Term Act, 1976 โดยกฎหมายฉบบัดงักล่าวไดร้วบรวมหลกัการท่ีศาลสูงสุดเคยวินิจฉยัไวแ้ละ
บญัญติัใหสิ้ทธิองคก์รท่ีมีอาํนาจฟ้องคดีต่อศาลอีกดว้ย 
 ส่วนประเทศท่ีใชร้ะบบกฎหมายจารีตประเพณี (Common Law) ในสมยัโบราณจนถึง
สมยักลางนั้น ยงัไม่มีกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภค ต่อมาในศตวรรษท่ี 17 ยุโรปมีความเจริญเติบโต
ทางดา้นเศรษฐกิจมากข้ึนท่ี จนกระทัง่ศตวรรษ 19 ซ่ึงเป็นยคุท่ีกฎหมายในระบบน้ีตั้งอยูบ่นหลกั
ความศกัด์ิสิทธ์ิของการแสดงเจตนา หลกัเสรีภาพในการทาํสัญญา (Freedom of Contract) อนัเป็น
ผลมาจากการรับอิทธิพลของระบบเศรษฐกิจแบบเสรีนิยม แมว้่าผูบ้ริโภคจะไดรั้บผลกระทบจาก
อิทธิพลของหลกัความศกัด์ิของการแสดงเจตนา หลกัเสรีภาพ แต่ยงัไม่มีกฎหมายท่ีจะคุม้ครองสิทธิ
ของผูบ้ริโภคโดยตรงศาลจึงไดอ้าศยัการตีความขยายหลกักฎหมายโดยนาํหลกักฎหมายแพ่งและ
พาณิชยเ์ร่ืองสัญญา และละเมิด มาใชบ้งัคบัในการคุม้ครองผูบ้ริโภค แมใ้นปี 1829 ศาลองักฤษจะ
พยายามนาํแนวคิดท่ีตอ้งการใหศ้าลเขา้มาทาํหนา้ท่ีในการรักษาสิทธิของผูบ้ริโภคแต่ก็ไม่ไดรั้บการ
ยอมรับ จนกระทัง่ปลายศตวรรษท่ี 19 ผูบ้ริโภคยงัตอ้งอาศยัหลกัความรับผิดทางละเมิดในทฤษฎี
ความรับผดิ (Theory of Fault) หรือความรับผดิท่ีอยูบ่นพื้นฐานของความผดิ (Liability Based on 
Fault)12 รวมถึงหลกัความรับผดิของคู่สัญญา (Privity of Contract) โดยผูบ้ริโภคมีนิติสัมพนัธ์กบัผู ้
ประกอบกิจการ และยงัตอ้งมีภาระพิสูจน์ว่าผูป้ระกอบกิจการไดก้ระทาํโดยเจตนาหรือกระทาํโดย
ประมาทเลินเล่อ จนเป็นเหตุให้ตนไดรั้บความเสียหาย ผูบ้ริโภคจึงจะสามารถฟ้องเรียกค่าเสียหาย
ได ้หลกัการน้ีไดรั้บการยอมรับทั้งในองักฤษและในสหรัฐอเมริกา  

                                                           
11

 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 5 บญัญติัวา่ “ในการใชสิ้ทธิแห่งตนกดี็ ในการชาํระ
หน้ีกดี็ บุคคลทุกคนตอ้งกระทาํโดยสุจริต” 

12นารี  สิงโต (2552) “องค์ประกอบภายในของความรับผิดทางละเมิด”  แนวการศึกษาชุดวิชา
ก ฎหม า ย แ พ่ ง  ลั ก ษณ ะ สั ญญ า  แ ล ะ ลั ก ษณ ะ ล ะ เ มิ ด  แ ล ะ ห ลั ก ก ฎห ม า ย เ ป รี ย บ เ ที ย บ ชั้ น สู ง 
มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช ,1 นนทบุรี 7-1 – 7-12  
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 2.2  วิวัฒนาการในการคุ้มครองผู้บริโภคในประเทศไทย  ก่อนท่ีประเทศไทยจะมีการ
ทาํสนธิสัญญาบาวร่ิง พ.ศ. 2398 เศรษฐกิจของประเทศไทยมีขนาดไม่มากนกั เป็นเศรษฐกิจแบบ
ยงัชีพ (Self Subficient Economy) ต่อมาเม่ือประเทศไทยไดท้าํสนธิสัญญาบาวร่ิงหรือเบาวริ์ง 
ในสมยัรัชกาลท่ี 4 ขา้วถือเป็นสินคา้ท่ีต่างประเทศและรัฐบาลไทยอนุญาตใหมี้การส่งออกขา้วแบบ
เสรี มีการนาํเขา้สินคา้อุปโภคบริโภคจากต่างประเทศเพ่ิมข้ึน เน่ืองจากอตัราภาษีนาํเขา้ตายตวั ไม่
เกินร้อยละ 3 เกิดการคา้แบบเสรี13 ระบบเศรษฐกิจและสังคมของไทย จึงไดเ้ปล่ียนแปลงไปอยา่ง
มาก มีการติดต่อคา้ขายกบัชาวต่างชาติ ก่อให้เกิดการแข่งขนัในทางการคา้ มีการนาํเทคโนโลยีเขา้
มาช่วยในการผลิตสินคา้และบริการกนัอยา่งแพร่หลาย ก่อใหเ้กิดการรวมกลุ่ม การแสวงหากาํไรจา
กากรประกอบธุรกิจเป็นแกนหลกั มีการนาํกลยทุธ์ต่างๆ มาใชเ้พ่ือหลอกลวงให้ผูบ้ริโภคซ้ือสินคา้
หรือบริการ โดยในช่วงเวลาดงักล่าวรัฐก็ไม่ไดใ้ห้ความสนใจในปัญหาดงักล่าวอย่างจริงจงั ต่อมา
เม่ือมีผูบ้ริโภคได้รับความเสียหายจากการบริโภคสินคา้และบริการจาํนวนเพ่ิมมากข้ึน ทาํให้
ประเทศไทยเร่ิมให้ความสําคัญในเร่ืองการคุ ้มครองผู ้บริโภคในสมัยพระบาทสมเด็จพระ
จุลจอมเกลา้เจา้อยู่หัว รัชกาลท่ี 5 โดยจะเห็นไดจ้ากกฎหมายลกัษณะอาญา ร.ศ. 127 มาตรา 10 
บญัญติัในเร่ืองการคุม้ครองผูบ้ริโภคไวว้า่ “ผูใ้ดขายโดยหลอกลวงดว้ยประการใดๆ ใหผู้ซ้ื้อหลงเช่ือ
ในแหล่งกาํเนิด สภาพ คุณภาพ หรือปริมาณแห่งของนั้นอนัเป็นเทจ็ มีความผดิตอ้งระวางโทษจาํคุก
ไม่เกิน 1 ปี หรือปรับไม่เกิน 2,000 บาท หรือทั้งจาํทั้งปรับ” แมต่้อมาประเทศไทยไดป้ระกาศใช้
ประมวลกฎหมายอาญา กย็งัไดน้าํหลกัการคุม้ครองผูบ้ริโภคมาบญัญติัไวใ้นประมวลกฎหมายอาญา 
ภาค 2 ลกัษณะ 8 ซ่ึงว่าดว้ยความผิดเก่ียวกบัการคา้ มาตรา 27114 อีกดว้ย โดยผูท้าํการวิจยัเห็นว่า
บทบญัญติัในประมวลกฎหมายอาญา ภาค 2 ลกัษณะ 8 ตั้งแต่มาตรา 270 มาตรา 271 มาตรา 272 
มาตรา 273 มาตรา 274 และมาตรา 275 เป็นบทบญัญติัแห่งกฎหมายท่ีมีส่วนช่วยในการคุม้ครอง
สิทธิของผูบ้ริโภคทุกมาตรา 
 ต่อมาในสมยัพระบาทสมเด็จพระปกเกลา้เจา้อยู่หัว รัชการท่ี 7 ไดมี้การเล็งเห็น
ความสาํคญัของการคุม้ครองผูบ้ริโภคมากข้ึน จึงไดมี้การตราพระราชบญัญติัหางนํ้ านม พ.ศ. 2470 

                                                           
13 สาํนกังานสภาสถาบนัราชภฏั (2546) “วถีิไทย” เอกสารประกอบการเรียนการสอนหมวดวชิา

การศึกษาทัว่ไป รหสัวชิา 2500102 คน้คืน 6 มีนาคม 2556 จาก library.uru.ac.th/bookonline/books/thailife/e-
book/thailife.pdf  

14 ประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 271 บญัญติัว่า “ผูใ้ดขายโดยหลอกลวงดว้ยประการใดๆ ให้ผูซ้ื้อ
หลงเช่ือในแหล่งกาํเนิด สภาพ คุณภาพ หรือปริมาณแห่งของนั้นอนัเป็นเทจ็ ถา้การกระทาํนั้นไม่เป็นความผิดฐาน
ฉอ้โกง ตอ้งระวางโทษจาํคุกไม่เกิน 3 ปี หรือปรับไม่เกิน 6,000 บาท หรือทั้งจาํทั้งปรับ” 
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ข้ึนเพื่อคุม้ครองผูบ้ริโภคหางนม ซ่ึงผูเ้ชียวชาญมีความเห็นว่าไม่มีคุณค่าทางโภชนาการเพียงพอแก่
ร่างกายและยงัมีโรคร้ายต่างๆ จึงไดต้รากฎหมายดงักล่าวข้ึน 
 ต่อมาภายหลงัจากท่ีประเทศไทยไดเ้ปล่ียนแปลงการปกครอง เม่ือวนัท่ี 24 มิถุนายน 
2475 เป็นตน้มา ประเทศไทยไดมี้รัฐธรรมนูญ ( Constitution) ซ่ึงเป็นกฎหมายสูงสุดในการ
ปกครองประเทศ รวมทั้งส้ิน 1815 ฉบบั ในอดีตท่ีผ่านมาสิทธิของผูบ้ริโภคของประชาชนชาวไทย 
ไม่ได้มีบญัญติัในรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทยอย่างชัดเจน16  แมต่้อมารัฐธรรมนูญแห่ง
ราชอาณาจกัรสยาม พุทธศกัราช 2475 จะไดบ้ญัญติัรับรองสิทธิและหนา้ท่ีของประชาชนชาวสยาม
ไวใ้นรัฐธรรมนูญไว  ้และไดม้ีการบญัญตัิรับรองสิทธิและหนา้ที่ของประชาชนไวเ้พิ่มมากข้ึน
เร่ือยๆ17 ในรัฐธรรมนูญฉบบัต่อมาก็ตาม แต่ในระหว่างนั้น ก็ยงัถือว่าสิทธิของผูบ้ริโภคนั้น รัฐได้
เลง็เห็นความสาํคญัในดา้นการคุม้ครองอยูม่าก อนัจะเห็นไดจ้าก การตรากฎหมายออกมาใชบ้งัคบั
มากข้ึน เช่น  

1. พระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2478  
2. พระราชบญัญติัควบคุมการประกอบโรคศิลปะ พ.ศ. 2479 
3. พระราชบญัญติัหอพกั พ.ศ. 2507 
4. พระราชบญัญติัควบคุมการฆ่าและจาํหน่ายเน้ือสตัว ์พ.ศ. 2507 
5. พระราชบญัญติัยา พ.ศ. 2510  
6. พระราชบญัญติัควบคุมคุณภาพอาหาร พ.ศ. 2507 
7. พระราชบญัญติัวตัถุมีพิษ พ.ศ. 2510  

 จนกระทัง่ในปี พ.ศ. 2512 ไดมี้เจา้หนา้ท่ีสหพนัธ์องคก์ารผูบ้ริโภคระหว่างประเทศ 
ซ่ึงเป็นองค์การอิสระ จัดตั้ งโดยสมาคมผูบ้ริโภคของประเทศต่างๆ ได้เข้ามาชักชวนเพื่อให้
ภาคเอกชนของประเทศไทยจดัตั้งสมาคมผูบ้ริโภค แต่ขณะนั้นภาคเอกชนของประเทศไทยไม่มี

                                                           
15 ชาญชยั  แสวงศกัด์ิ (2554) “กฎหมายรัฐธรรมนูญ แนวคิดและประสบการณ์ของต่างประเทศ” 

วญิญูชน 2 (สิงหาคม) กรุงเทพมหานคร 306 
16 แมแ้ต่รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย ฉบบัแรก ซ่ึงแมจ้ะมีช่ือเรียกว่า “พระราชบญัญติั

ธรรมนูญการปกครองแผน่ดินสยามชัว่คราว พุทธศกัราช 2475” ก็ตาม ซ่ึงคณะราษฎรไดจ้ดัทาํข้ึน เพ่ือใชบ้งัคบั
เป็นการชัว่คราวระหว่างรอการยกร่างรัฐธรรมนูญฉบบัถาวร แต่พระราชบญัญติัธรรมนูญการปกครองแผ่นดิน
สยามชัว่คราว พทุธศกัราช 2475 ซ่ึงมีทั้งหมดเพียง 39 มาตรา กลบัไม่ไดบ้ญัญติัรับรองสิทธิเสรีภาพของประชาชน 
แต่ประการใด 

17 แต่มีรัฐธรรมนูญบางฉบบั เช่น ธรรมนูญการปกครองราชอาณาจกัร พทุธศกัราช 2502 (ฉบบัท่ี 7) 
จะไม่ไดบ้ญัญติัรับรองไวก้ต็าม 
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ความพร้อมในการดาํเนินการจดัตั้งสมาคมคุม้ครองผูบ้ริโภค18 จึงไม่มีการจดัตั้งสมาคมคุม้ครอง
ผูบ้ริโภค ต่อมาเม่ือสภาสตรีแห่งประเทศไทยไดเ้ขา้ร่วมเป็นสมาชิกของสมาพนัธ์องคก์รผูบ้ริโภค
ระหว่างประเทศ (The International Organization of Censurers Unions หรือ IOCU) สภาสตรีแห่ง
ประเทศไทยไดมี้การเรียกร้องให้มีการจดัตั้งสมาคมผูบ้ริโภคเช่นเดียวกบัประเทศอ่ืน ต่อมาในปี 
พ.ศ. 2519 หม่อมราชวงศ์ คึกฤทธ์ิ ปราโมช เป็นนายกรัฐมนตรี ได้มีการแต่งตั้งคณะกรรมการ
คุม้ครองผูบ้ริโภค แต่คณะกรรมการชุดดังกล่าวก็ถูกยกเลิกไป จนกระทั่งพลเอก เกรียงศักด์ิ 
ชมะนันท์ เป็นนายกรัฐมนตรี ในปี พ.ศ.2520 รัฐบาลไดเ้ล็งเห็นถึงความสําคญัของการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภค จึงไดมี้การตราพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ข้ึน แต่แมว้่าประเทศไทยจะมี
พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภคใชบ้งัคบัตั้งแต่วนัท่ี 5 พฤษภาคม 2522 เป็นตน้มา รัฐธรรมนูญ
แห่งราชอาณาจกัรไทยกลบัยงัไม่ไดบ้ญัญตัิรับรองเร่ืองการคุม้ครองสิทธิของผูบ้ริโภคเช่นเดิม 
แต่เม่ือประเทศไทยได้มีการยกร่างรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2540 ได้
ประกาศใชบ้งัคบั รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2540 น้ี มีการบญัญติัถึงการ
คุม้ครองสิทธิผูบ้ริโภคไว ้จึงถือไดว้่าเป็นรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2540 เป็น
รัฐธรรมนูญฉบบัแรกท่ีบญัญติัรับรองและให้ความสําคญักบัการคุม้ครองผูบ้ริโภค โดยบญัญติัไว้
ดงัน้ี 
 มาตรา 57 “บุคคลย่อมมีสิทธิได้รับขอ้มูล คาํช้ีแจง และเหตุผล จากหน่วยราชการ 
หน่วยงานของรัฐ รัฐวิสาหกิจ หรือราชการส่วนทอ้งถ่ิน ก่อนการอนุญาตหรือการดาํเนินโครงการ
หรือกิจกรรมใดท่ีอาจมีผลกระทบต่อคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม สุขภาพอนามยั คุณภาพชีวิต หรือส่วนได้
เสียอ่ืนใดท่ีเก่ียวกบัตนหรือชุมชนทอ้งถ่ิน และมีสิทธิแสดงความคิดเห็นของตนในเร่ืองดงักล่าว 
ทั้งน้ี ตามกระบวนการรับฟังความคิดเห็นของประชาชนท่ีกฎหมายบญัญติั”  
 มาตรา 87 “รัฐตอ้งสนบัสนุนระบบเศรษฐกิจแบบเสรีโดยอาศยักลไกตลาด กาํกบัดูแล
ให้มีการแข่งขนัอย่างเป็นธรรม คุม้ครองผูบ้ริโภค และป้องกนัการผกูขาดตดัตอนทั้งทางตรงและ
ทางออ้ม รวมทั้งยกเลิกและละเวน้การตรากฎหมายและกฎเกณฑท่ี์ควบคุมธุรกิจท่ีไม่สอดคลอ้งกบั
ความจาํเป็นทางเศรษฐกิจ และตอ้งไม่ประกอบกิจการแข่งขนักบัเอกชน เวน้แต่มีความจาํเป็น
เพื่อประโยชน์ในการรักษาความมัน่คงของรัฐ รักษาผลประโยชน์ส่วนรวม หรือการจดัให้มีการ
สาธารณูปโภค”  

                                                           
18 สาํนกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค สาํนกันายกรัฐมนตรี (2552) “สคบ. กบัการคุม้ครอง

ผูบ้ริโภค” สาํนกังานพระพทุธศาสนาแห่งชาติ 12 (สิงหาคม) กรุงเทพมหานคร 1  
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 จะเห็นไดว้่ารัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย ไดพ้ยายามอย่างยิ่งในการให้สิทธิแก่
ประชาชน แต่อย่างไรก็ตาม แมว้่าจะให้สิทธิแก่ประชาชนมากมายเพียงใดก็ตาม แต่บทบญัญติั
ดงักล่าวเป็นเพียงบทบญัญติักวา้งๆ ซ่ึงกาํหนดข้ึน เพื่อเป็นแนวทางในการพฒันากลไกทางดา้น
กฎหมายต่อไป ซ่ึงผูท้าํการวิจยัเห็นดว้ยกบัการวางรากฐานทางกฎหมายดงักล่าว เพื่อนาํไปสู่การ
พฒันากฎหมายของไทยต่อไป 
 

3. ทฤษฎกีารคุ้มครองผู้บริโภค 
 
 มีความพยายามในการแสวงหาแนวทางหรือทฤษฎีคุม้ครองผูบ้ริโภคหลายแนวทาง 
ทั้งในส่วนของภาคเอกชนและภาครัฐ โดยสามารแยกหลกัการคุม้ครองผูบ้ริโภคเป็นหลายแนวทาง 
ซ่ึงสามารถแยกแนวทางการคุม้ครองผูบ้ริโภคใหญ่ๆ ได ้2 แนวทาง ไดแ้ก่ 
 3.1  ทฤษฎีการคุ้มครองผู้บริโภคตามกฎหมายเอกชน ทฤษฎีการคุม้ครองผูบ้ริโภคใน
ดา้นของกฎหมายเอกชนนั้น เป็นทฤษฎีท่ีเกิดข้ึนเพื่อรองรับหลกัการคุม้ครองสิทธิเสรีภาพของ
เอกชน ซ่ึงรัฐตอ้งไม่เขา้ไปแทรกแซง ซ่ึงพิจารณาจากทฤษฎีเสรีนิยมของอดมั สมิธ และทฤษฎีการ
เขา้ทาํสญัญา ดงัต่อไปน้ี 
 3.1.1  ทฤษฎีเสรีนิยมของอดัม สมิธ (Adam Smith)  อดมั สมิธ เป็นชาวสก็อต
แลนด ์เป็นผูแ้ต่งหนงัสือ “The Wealth of Nations” ซ่ึงมีสาระสาํคญัของหนงัสือเล่มน้ี คือ การตอบ
ปัญหาว่าประเทศจะมัง่คัง่ ร่ํารวย ไดอ้ย่างไร และอะไรเป็นตวัแปรท่ีสําคญัท่ีเช่ือมโยงสังคมเขา้
ด้วยกัน ซ่ึงทาํให้ผลประโยชน์และธุรกิจผสมผสานกัน ส่ิงท่ีอดัม สมิธ คน้พบ คือ กลไกตลาด 
ซ่ึงอดมั สมิธ เรียกกลไกตลาดน้ีว่า มือท่ีมองไม่เห็น (Invisible Hand) ซ่ึงหมายถึง การใหโ้อกาสแก่
ทุกคน เพื่อตดัสินใจในส่ิงท่ีบุคคลคิดว่าดีท่ีสุด โดยความคิดสร้างสรรคด์งักล่าวจะก่อให้เกิดความ
มั่นคงแก่ประเทศ ซ่ึงเป็นแนวทางเศรษฐศาสตร์ของสมิธ คือ ผลประโยชน์ส่วนตัวกําหนด
พฤติกรรมคน แต่สมิธไดก้าํหนดขอ้ยกเวน้ของหลกัเสรีภาพทางการคา้ไวแ้ทนท่ีจะเป็นไปตาม
กลไกของตลาด โดยกาํหนดให้รัฐเขา้มามีบทบาท เช่น รัฐควรจาํกดัเพียงเพื่อการป้องกนัประเทศ 
ป้องกนัส่ิงชอบธรรม แมต้อ้งเสียสละเสรีภาพทางการคา้ และรัฐควรคุม้ครองพลเมืองจากการถูกกด
ข่ี แต่รัฐไม่ควรเขา้ไปแทรกแซงกิจการของพ่อคา้ ควรให้แข่งขนักนัแบบเสรี อนันาํไปสู่สวสัดิการ
ของสงัคมโดยรวม 
 3.1.2  ทฤษฎีเกี่ยวกับสัญญา  เป็นการรองรับสิทธิเสรีภาพของบุคคลในการทาํ
นิติกรรมใดๆ อนัเป็นหลกัอิสระ (Private Autonomy) ในทางแพ่ง โดยหากมีการแสดงเจตนาเพ่ือทาํ
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นิติกรรมใดๆ แลว้ กฎหมายรับรองผลท่ีเกิดจากการแสดงเจตนานั้น ซ่ึงเป็นท่ีมาของหลกัผูซ้ื้อตอ้ง
ระวงั และหลกัความศกัด์ิสิทธิในการแสดงเจตนา ดงัน้ี 
 1) หลกัอิสระในทางแพง่ (Private Autonomy) หลกัอิสระในทางแพ่ง หมายถึง 
อาํนาจของเอกชนในการตดัสินใจภายใตก้ฎหมายของตนเอง ในดา้นส่วนตวัและในทางทรัพยสิ์น 
เช่น ในเร่ืองการสมรส การหย่า นิติกรรมสัญญา เป็นตน้ โดยเป็นพื้นฐานของการทาํนิติกรรม
สัญญาทุกชนิด ถือว่าทุกคนเป็นปัจเจกชนท่ีมีความเป็นอิสระ และกฎหมายก็รับรองการใชสิ้ทธิใน
การทาํนิติกรรมในทางกฎหมาย แต่หลกัความเป็นอิสระในทางแพ่งก็ยงัมีขอ้จาํกดัหลายประการ 
ไดแ้ก่ 
 (1)  การแสดงออกซ่ึงอิสระในทางแพ่งจะตอ้งไม่เขา้ไปกา้วก่ายหรือรุก
ลํ้าขอบเขตทางกฎหมายของบุคคลอ่ืน ไม่ว่าจะเป็นการกา้วก่ายหรือรุกลํ้าต่อสถานะ ต่อเสรีภาพใน
การจาํหน่าย จ่าย โอน ของบุคคลอ่ืน เป็นตน้ 
 (2)  อิสระในทางแพ่งดงักล่าวจะตอ้งอยูภ่ายใตก้รอบของศีลธรรม หรือ
กฎหมายธรรมชาติดว้ย 
 (3)  แม้การใช้อิสระในทางแพ่งจะก่อให้เกิดผลทางกฎหมายหรือ
กฎหมายรับรอง แต่อาจถูกจาํกดัหรือเปล่ียนแปลงหรืเพิ่มเติมจากบทบญัญติัของกฎหมายได ้เช่น 
การไม่กาํหนดหรือกาํหนดราคาไวแ้ต่ไม่เป็นไปตามท่ีกฎหมายกาํหนด  
 2) หลกัผูซ้ื้อตอ้งระวงั (Caveat Emptor หรือ Let the buyer beware) เน่ืองจาก
สภาพเศรษฐกิจและสังคมยงัไม่มีขนาดใหญ่มากนัก และเกิดแนวคิดในระบอบการปกครองแบบ
ประชาธิปไตยท่ีตั้งอยูบ่นรากฐานแห่งความมีอิสระและเสรีภาพของบุคคลในการท่ีจะดาํรงชีวิตได้
อยา่งเท่าเทียมกนั อนัทาํให้เกิดระบบเศรษฐกิจแบบเสรี (Laissez Faire) เกิดข้ึน โดยสันนิษฐานว่า
มนุษยทุ์กคนมีความสามารถในการตดัสินใจเลือกสินคา้และบริการไดอ้ยา่งเท่าเทียมกนั โดยท่ีรัฐไม่
เขา้มาแทรกแซงเสรีภาพในการเขา้ทาํนิติกรรมของเอกชน จึงเกิดหลกัการซ้ือขายสินคา้ท่ีว่า “ผูซ้ื้อ
ตอ้งระวงั” (Caveat Emptor หรือ Let the buyer beware) ซ่ึงหากเกิดความเสียหายในตวัสินคา้และ
บริการผูซ้ื้อตอ้งรับภาระในความเสียหายท่ีเกิดข้ึนนั้น ดงัท่ีปรากฏอยูใ่นประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชยข์องไทย บรรพ 3 ลกัษณะ 1 ว่าดว้ยซ้ือขาย แต่หลกัผูซ้ื้อตอ้งระวงัอาจจะสาํหรับสภาพ
เศรษฐกิจและสังคมท่ีไม่กวา้งขวางมากนกัอย่างในปัจจุบนั ท่ีผูบ้ริโภคสามารถเขา้ใจถึงคุณสมบติั
หรือท่ีมาของสินคา้เป็นอยา่งดี และเหมาะสาํหรับสภาพเศรษฐกิจท่ีผูป้ระกอบธุรกิจและผูบ้ริโภคมี
ความเท่าเทียมกนัในทางเศรษฐกิจ เท่านั้น แต่หากมองสภาพของเศรษฐกิจและสังคมในปัจจุบนั 
เม่ือผูบ้ริโภคและผูป้ระกอบธุรกิจนั้นไม่อาจมีความเท่าเทียมกนัในดา้นเศรษฐกิจและเทคโนโลยีท่ี
ทนัสมยั หลกัการดงักล่าวไดถู้กผอ่นคลายลงไป โดยเห็นไดจ้ากพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค 



19 

พ.ศ. 2522 ซ่ึงบญัญตัิคุม้ครองบุคคลซ่ึงมิไดเ้ป็นผูบ้ริโภคโดยตรงหรือมิใช่เป็นคู่สัญญาโดยตรง 
แต่ยงัมีสิทธิเรียกร้องใหผู้ป้ระกอบธุรกิจรับผดิในความเสียหายอนัเกิดจากบริโภคสินคา้หรือบริการ 
 3) ทฤษฎีความศกัด์ิสิทธ์ิของการแสดงเจตนาและเสรีภาพในการทาํสัญญา  
ทฤษฎีดงักล่าวเกิดจากการท่ีประชาชนไดเ้รียกร้องสิทธิและเสรีภาพ เน่ืองจากปรัชญากฎหมายใน
เร่ืองปัจเจกชนนิยม (Individualism) ซ่ึงกล่าวไวใ้นเร่ืองเจตนาท่ีมีความศกัด์ิสิทธ์ิเป็นหลกัการ
พื้นฐานของเสรีภาพตามธรรมชาติของมนุษยท์ัว่ไป โดยรัฐจะตอ้งรับรู้ถึงสิทธิและเสรีภาพของ
เอกชนในการแสดงเจตจาํนงค์ซ่ึงเป็นสิทธิท่ีมนุษยมี์อยู่แลว้ตามธรรมชาติ รัฐตอ้งไม่กระทาํการ
อย่างใดๆ ท่ีเป็นการทาํลายสิทธิขั้นพื้นฐานดังกล่าว เวน้แต่เป็นกรณีท่ีจาํเป็นหรือสมควรจึงจะ
สามารถจาํกดัสิทธิดงักล่าวได ้ซ่ึงทฤษฎีดงักล่าวเป็นการรับรองเสรีภาพในการตกลงใจทาํนิติกรรม
ใดๆ โดยอิสระในทางแพ่ง (Private Autonomy) โดยแนวคิดดงักล่าวเป็นจุดกาํเนิดของทฤษฎี
กฎหมายท่ีเรียกว่า “ตอ้งมีความผิดจึงจะรับผิดได”้ หรือ “หลกัไม่มีความรับผิดโดยไม่มีความผิด” 
หรือ No Liability Without Fault หรือ Fault Theory19  
 4) ทฤษฎีความศกัด์ิสิทธิในทรัพยสิ์นส่วนบุคคล  ทฤษฎีดงักล่าวมาจาก
แนวคิดของจอห์น ล็อก (John Lock) ท่ีว่าทรัพยสิ์นส่วนบุคคลช่วยทาํให้บุคคลมีศกัด์ิศรีและ
เสรีภาพมากยิง่ข้ึน โดยเช่ือวา่ทรัพยสิ์นของเอกชนเป็นสิทธิท่ีสมบูรณ์สามารถใชย้นักบับุคคลทัว่ไป
ไดอ้ยา่งเตม็ท่ี ซ่ึงทฤษฎีดงักล่าวเกิดข้ึนในศตวรรษท่ี 18 ท่ีพ่อคา้และผูท่ี้สะสมทรัพยสิ์นไวจ้าํนวน
มากซ่ึงเป็นชนชั้นกลางเรียกร้องและไดรั้บการยอมรับ โดยนาํมาบญัญติัเพื่อเป็นหลกัประกนัในเร่ือง
ทรัพยสิ์นของบุคคลในหลายประเทศ เช่น ในรัฐธรรมนูญของสหรัฐอเมริกา ฝร่ังเศสหลงัการปฏิวติั
อุตสาหกรรม เป็นตน้ 
 3.2  ทฤษฎีการคุ้มครองผู้บริโภคตามกฎหมายมหาชน  หลกัการคุม้ครองผูบ้ริโภค
ในทางมหาชนนั้น มีแนวคิดในการคุม้ครองผูบ้ริโภคท่ีหลากหลาย แต่ละแนวคิดลว้นแลว้แต่มุ่งให้
ความคุม้ครองความเป็นปัจเจกชน เพื่อสร้างรัฐในอุดมคติและเพื่อให้ประโยชน์ทั้ งหลายตกแก่
ประชาชน โดยมีทฤษฎีท่ีรองรับแนวคิดดงักล่าว ดงัน้ี 
 3.2.1  ทฤษฎีเสรีนิยมทางการเมืองของจอห์น ล็อค (John Locke) จอห์น ล็อค 
ซ่ึงเป็นนกัปรัชญาชาวองักฤษ ไดเ้ขียนหนงัสือแสดงแนวคิดเสรีนิยมประชาธิปไตยไวห้ลายเล่ม เช่น 
ขอ้เขียนเก่ียวกบัอาํนาจการเมือง (essays sur le pourvoir civil) ตาํราว่าดว้ยการเมืองการปกครอง
ของรัฐ (trait'e sur le gouvernement civil 1690) เป็นตน้ ซ่ึงแนวคิดเสรีนิยมทางการเมืองเร่ิม

                                                           
19 ศนนัทก์รณ์ (จาํปี) โสตถิพนัธ์ุ (2552) คาํอธิบายกฎหมายลกัษณะละเมิด จดัการงานนอกสั่ง ลาภ

มิควรได ้,วญิญูชน คร้ังท่ี 2 (กรกฎาคม) กรุงเทพมหานคร หนา้ 22 
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ถ่ายทอดไปสู่แนวคิดทางเศรษฐกิจในศตวรรษท่ี 17 โดยจอห์น ลอ็ค ไดเ้สนอแนวคิดใหรั้ฐปล่อยให้
เศรษฐกิจเป็นแบบเสรี และปรับตวัตามความตอ้งการ โดยหลกัการดงักล่าวเช่ือในคุณค่าและศกัด์ิศรี
ของปัจเจกชน (Individual) อนัเป็นการจาํกดัอาํนาจรัฐและใหค้วามสาํคญักบัปัจเจกชน และจอห์น 
ลอ็ค ยนืยนัวา่ เสรีภาพ เป็นกฎเกณฑพ์ื้นฐานของการปกครองและรัฐตอ้งสร้างสถาบนัทางการเมือง
ข้ึนมาเพื่อคุม้ครองเสรีภาพน้ี แต่เสรีภาพมิใช่การเป็นการแสดงออกของปัจเจกชนอยา่งไม่มีขอบเขต 
แต่รัฐกไ็ม่ควรเขา้ไปแทรกแซงทางเศรษฐกิจ ควรปล่อยใหเ้ป็นแบบเสรีท่ีสุด 
 แต่หลกัการของจอห์น ลอ็ค ก็ยงัมีจุดดอ้ย ท่ีเป็นการใหสิ้ทธิเสรีภาพมากในการขดั
ขืนต่อรัฐบาล จนอาจใชอ้าวธุเขา้ต่อสูก้บัรัฐบาลกส็มควร  
 3.2.2  หลกัอรรถประโยชน์ (Utilitarianism) หลกัอรรถประโยชน์ คือ หลกัท่ีคาํนึงถึง
ศีลธรรมและจริยธรรม  โดยหลกัการน้ีเกิดจาก เบนแธม ในช่วงศตวรรษท่ี 19 ซ่ึงคาํน่ึงถึงความสุข
สูงสุดแก่คนหมู่มากท่ีสุด (The greatest happiness of the greates number) โดยถือว่าการกระทาํท่ี
ถูกตอ้งดีงามชอบธรรม ย่อมเป็นการกระทาํที่สาํเร็จประโยชน์และส่งเสริมให้เกิดความสุข 
มุ่งเสริมสร้างความสุขให้แก่เอกชน โดยการให้หลกัประกนัแก่เสรีภาพส่วนบุคคล ดงันั้นการตรา
กฎหมายท่ีลิดรอนสิทธิหรือควบคุมเสรีภาพของเอกชนเป็นส่ิงท่ีไม่ควรกระทาํ แต่หลกัการดงักล่าว
กย็งัมีขอ้ยกเวน้ใหมี้การควบคุมสิทธิเสรีภาพได ้หากการใชสิ้ทธิเสรีภาพก่อใหเ้กิดอนัตรายหรือเกิด
ความเสียหายแก่เอกชนหรือสังคม จึงเป็นเหตุผลท่ีอาจสนบัสนุนให้ตรากฎหมายข้ึนเพื่อใชค้วบคุม
พฤติกรรมดงักล่าวตามสมควร เพราะเอกชนไดมี้การบิดเบือนการใชสิ้ทธิหรือเสรีภาพเป็นอยา่งมาก 
การใชสิ้ทธิเสรีภาพตอ้งมีวินยั20 
 หลกัการดังกล่าวผูท้าํวิจัยเห็นว่าแมจ้ะยอมรับหลกัการมีสิทธิเสรีภาพ แต่ก็ยงั
คาํนึงถึงประโยชน์ของคนหมู่มาก ความสงบสุขของสังคม ซ่ึงน่าจะเหมาะสมกบัสภาพการณ์ใน
ปัจจุบนั 
 3.2.3  หลักประโยชน์สาธารณะ  หลกัการน้ีเป็นการท่ีรัฐจะกระทาํการอย่างใดๆ 
ตอ้งคาํนึงถึงประโยชน์สาธารณะ การคุม้ครองผูบ้ริโภคถือว่าเป็นนโยบายแห่งรัฐ ซ่ึงรัฐมีอาํนาจ
หนา้ท่ีในการคุม้ครองดูแลประชาชนของตน เพื่อใหเ้กิดความเป็นอยูท่ี่สงบสุข  
 ดงันั้น ประโยชน์สาธารณะหรือความสงบสุขของคนส่วนใหญ่ในสังคม 
จึงเป็นหวัใจของกิจการของรัฐ ท่ีรัฐนาํมาใชใ้นการกาํหนดแนวทาง นโยบายต่างๆ ในการจดับริการ

                                                           
20 จรัญ โฆษณานนัท ์ 2547,นิติปรัชญา มหาวทิยาลยัรามคาํแหง, คร้ังท่ี 13 หนา้  201-207. 
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สาธารณะของรัฐ ท่ีวางไวเ้ป็นพื้นฐานให้กบัประชาชน เช่น การจดัให้มีสาธารณูปโภค รวมไปถึง
การคุมครองดา้นความปลอดภยัแก่ชีวิต ร่างกาย และทรัพยสิ์นของประชาชน21 
 หลกัประโยชน์สาธารณะน่ีเอง ท่ีผูท้าํการวิจยัเห็นว่า เม่ือรัฐมีหน้าท่ีหรือไดใ้ห้
คาํมัน่สัญญาแก่พลเมืองแลว้ว่ารัฐรับอาสาเขา้มาดาํเนินการเพื่อคุม้ครองสิทธิเสรีภาพของพลเมือง
ของตน ดงันั้น หากรัฐเห็นว่าการควบคุมใดท่ีจะทาํให้เกิดประโยชน์แก่สาธารณะมากกว่า รัฐยอ่มมี
หนา้ท่ีตอ้งทาํโดยมิอาจหลีกเหล่ียงหรือจดัการเป็นอยา่งอ่ืนได ้ 
 

4.  ทฤษฎคีวามรับผดิต่อผู้บริโภค 
 

ความรับผิดในหน้ีนั้นยงัมีกรณีท่ีเป็นความรับผิดก่อนสัญญา ความรับผิดตามสัญญา 
และความรับผดิเพื่อละเมิด ซ่ึงความรับผดิก่อนสัญญาเป็นความรับผดิท่ีอาจทาํใหผ้ลของการกระทาํ
นั้นไม่ก่อให้เกิดสัญญาหรือเกิดสัญญาแต่ทาํให้สัญญานั้นไม่สมบูรณ์ ซ่ึงถือว่าเป็นความรับผิดอีก
ประเภทหน่ึง แต่เน่ืองจากผูท้าํการวิจยัจะเนน้ศึกษาเพียงการรับผดิเม่ือเกิดสัญญาแลว้เป็นตน้ จากท่ี
กล่าวมาแลว้ว่าหลงัจากท่ีเกิดการเรียกร้องให้รัฐเขา้มามีส่วนร่วมในการแก้ไขปัญหาท่ีเกิดข้ึน
ระหว่างผูบ้ริโภคกบัผูป้ระกอบธุรกิจ จนเกิดการออกกฎหมายหรือการหามาตรการต่างๆ เพื่อใชใ้น
การคุม้ครองผูบ้ริโภคมีมากมาย โดยมีการพยายามหามาตรการในการเรียกร้องให้ผูป้ระกอบธุรกิจ
รับผิดในความเสียหายท่ีเกิดข้ึนต่อผูบ้ริโภค ซ่ึงความรับผิดดงักล่าว เป็นความรับผิดในทางแพ่ง 
ซ่ึงความรับผดิในทางแพง่ มีหลายประเภท ซ่ึงสามารถอธิบายได ้ดงัน้ี 
 4.1  ความรับผดิตามสัญญา (contractual liability) ความรับผดิตามสัญญา หมายความ
ว่าความรับผิดท่ีเกิดจากความผิดในการไม่ชาํระหน้ีท่ีเกิดจากสัญญาดว้ยความจงใจ (intend) หรือ
ประมาทเลินเล่อ (negligence) โดยท่ีคู่สัญญาท่ีไม่ชาํระหน้ีอาจถูกคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงฟ้องบงัคบัให้
ชําระหน้ีหากสภาพแห่งหน้ีเปิดช่องให้ทาํได้และหรือเรียกค่าเสียหายด้วย โดยอาจฟ้องร้อง
ดาํเนินคดีผา่นกระบวนการทางศาล  
 เม่ือผูบ้ริโภคไดรั้บความเสียหายอนัเกิดจากการใชสิ้นคา้หรือบริการ การฟ้องร้อง
เรียกค่าเสียหายจากผูป้ระกอบธุรกิจทั้งหลายในฐานะท่ีเป็นผูผ้ลิตหรือจาํหน่ายหรือผูใ้หบ้ริการ โดย
ความรับผดิตามสัญญานั้นตั้งอยูบ่นพื้นฐานของหลกัความสัมพนัธ์ทางสัญญา (Privity of Contract) 
ซ่ึงเป็นกรณีท่ีตอ้งมีนิติสมัพนัธ์ทางสญัญาต่อกนัเท่านั้น จึงจะสามารถเรียกร้องใหรั้บผดิได ้โดยมิได้

                                                           
21 ณฐัพร เสียงสัมพนัธ์ (2553) ปัญหาทางกฎหมายในการคุม้ครองผูบ้ริโภคดา้นวตัถุอนัตราย : 

ศึกษาเฉพาะกรณีสารป้องกนักาํจดัศตัรูพืช ,วทิยานิพนธ์นิติศาสตร์มหาบณัฑิต มหาวทิยาลยัรามคาํแหง หนา้ 26 
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คุม้ครองผูบ้ริโภคท่ีมิไดเ้ป็นคู่สัญญาโดยตรง และความรับผิดตามสัญญา ยงัตั้งอยู่บนพื้นฐานของ
หลกัความรับผิดตามคาํรับประกัน (Warranty) ซ่ึงผูข้ายหรือผูใ้ห้บริการรับรองต่อผูซ้ื้อหรือ
ผูรั้บบริการว่าสามารถนาํสินคา้ไปใชไ้ดอ้ย่างสมประโยชน์ ตามสภาพของสินคา้หรือบริการและ
ตามความมุ่งหมายของผูบ้ริโภค22 
 4.2  ความรับผิดเพื่อละเมิด (Contractual Liability) เป็นความรับผิดท่ีเกิดจากการ
ฝ่าฝืนหน้ีตามกฎหมาย ท่ีงดเวน้กระทาํการท่ีจะไม่ก่อใหเ้กิดความเสียหายกบับุคคลอ่ืน เป็นความรับ
ผดิท่ีมิใช่เกิดจากความตกลงของคู่สญัญา อนัเกิดจากการกระทาํโดยความจงใจหรือประมาทเลินเล่อ
ซ่ึงเป็นการกระทาํท่ีมิชอบดว้ยกฎหมาย และแมค้วามรับผดิเพ่ือละเมิดจะเป็นความรับผดิในหน้ีตาม
กฎหมาย แต่ก็มิใช่ความรับผิดเช่นเดียวกบัความรับผิดในทางอาญา โดยตามทฤษฎีคลาสสิกเห็นว่า
ความรับผิดเพ่ือละเมิดเป็นบ่อเกิดแห่งหน้ี ส่วนความรับผิดตามสัญญานั้น เป็นกรณีความผิดในผล
แห่งน้ี แต่ Planiol นกักฎหมายชาวฝร่ังเศส เห็นว่าความรับผดิเพ่ือละเมิดเป็นความรับผิดท่ีไม่ชาํระ
หน้ีตามท่ีกฎหมายกาํหนด ส่วนความรับผิดตามสัญญาเป็นความรับผิดเพราะการไม่ชาํระหน้ีท่ีเกิด
จากการตกลง ส่วน Gabrial Marty เห็นว่าทั้งความรับผดิตามสัญญาและความรับผดิเพ่ือละเมิดเป็น
บ่อเกิดแห่งหน้ีทั้งส้ิน23 
 ดงันั้น ความรับผดิเพ่ือละเมิดนั้นจึงมีหลายทฤษฎีท่ีเป็นแนวคิดในการนาํมาบงัคบั
ใช ้เพื่อใหผู้ป้ระกอบธุรกิจรับผดิในผลของการทาํละเมิดนั้น โดยสามารถอธิบายได ้ดงัน้ี 
 4.2.1  ทฤษฎีรับภัยหรือเส่ียงภัย (Theory of Risk) ทฤษฎีน้ีเป็นแนวคิดในระบบ
กฎหมายแบบคอมมอน ลอว ์(Common Law) ซ่ึงเช่ือว่า ไม่ว่ามนุษยจ์ะทาํการใด ยอ่มเป็นการเส่ียง
ภยัแลว้อยา่งหน่ึง ไม่ว่าเป็นผลดีหรือผลร้าย และผูก้ระทาํตอ้งยอมรับผลของการกระทาํหรือผลของ
การเส่ียงภัย หากเกิดความเสียหาย ผูก้ระทาํย่อมตอ้งรับภัยจากการกระทาํนั้น โดยไม่คาํน่ึงว่า
ผูก้ระทาํไดก้ระทาํโดยจงใจหรือประมาทเลินเล่อหรือไม่ โดยยึดหลกัเพียง “ผูใ้ดก่อให้เกิดความ
เสียหาย ผูน้ั้นตอ้งจ่าย”24 
 เน่ืองจากทฤษฎีการรับภัยหรือเส่ียงภัยน้ีเอง เป็นผลให้เกิดการรับเฉล่ียความ
เสียหายและเป็นท่ีมาของการประกนัภยัหรือการรับประกนัภยัท่ีเกิดข้ึน ซ่ึงไม่สามารถคาดหมาย
หรือคาดการณ์ผลลพัธ์ได้ ทาํให้เกิดความมัน่คงในการดาํรงชีวิต และต่อมาไดมี้การพฒันาเป็น
กฎหมายประกนัภยัในท่ีสุด ซ่ึงกฎหมายประกนัภยัในต่างประเทศทั้งในยุโรปและอเมริกา เป็นท่ี
                                                           

22 วโิรจน์ ประพิณจาํรูญ (2554) การดาํเนินคดีของสมาคมกบัการคุม้ครองผูบ้ริโภค,สารนิพนธ์
มหาวทิยาลยัรามคาํแหง หนา้ 32-33 

23 ศนนัทก์รณ์ (จาํปี) โสตถิพนัธ์ุ, อา้งแลว้ หนา้  25-27 
24 จ๊ีด เศรษฐบุตร (2528) หลกักฎหมายแพง่ลกัษณะละเมิด ,นิติบรรณาการ กรุงเทพมหานคร หนา้ 20 
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ยอมรับมากว่าสามารถเขา้มาเยยีวยาหรือทุเลาความเสียหายใหล้ดนอ้ยลง หรือก่อใหเ้กิดความพอใจ
สูงสุดแก่ผูท่ี้ไดรั้บความคุม้ครองตามสัญญาประกนั และมีการพฒันาหลกัการดงักล่าวเป็นกองทุน
ซ่ึงมกัดาํเนินการโดยรัฐ โดยมีลกัษณะเช่นเดียวกับการประกันภยั ซ่ึงผูท้าํการวิจยัยงัเห็นอีกว่า
ประเทศออสเตรเลียก็เป็นอีกประเทศหน่ึง ท่ีนาํหลกัการประกนัภยัมาใชเ้พื่อเยียวยาความเสียหายท่ี
เกิดข้ึนจากการทาํสญัญาวา่จา้งก่อสร้างบา้น 
 4.2.2  ทฤษฎีความผิด (Fault Theory) ทฤษฎีความผิดคาํนึงถึงหลกัการท่ีว่า 
ผูป้ระกอบธุรกิจจะตอ้งรับผดิในความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจากการท่ีผูบ้ริโภค บริโภคสินคา้หรือบริการ
ก็ต่อเม่ือมีส่วนผิดในการผลิตหรือจาํหน่ายสินคา้หรือบริการ โดยการจงใจหรือประมาทเลินเล่อ 
และยงัถือว่าผูป้ระกอบการมีหน้าท่ีตอ้งระมดัระวงัในการผลิตหรือจาํหน่ายสินคา้หรือบริการ 
รวมถึงมีหนา้ท่ีใหค้าํแนะนาํกรณีท่ีสินคา้นั้นอาจก่อใหเ้กิดอนัตรายหรือไม่ปลอดภยัดว้ย 
 4.2.3  ทฤษฎีความรับผิดโดยเคร่งครัดหรือความรับผิดโดยเด็ดขาด (Strict Liability 
Theory) ทฤษฎีความผิดท่ีนาํมาปรับใช้แก่กรณีเกิดการกระทาํละเมิดแลว้ แต่ไม่อาจให้ความ
คุม้ครองแก่ผูบ้ริโภคได้อย่างเต็มท่ี ประเทศสหรัฐอเมริกานําแนวคิดในการสร้างกฎเกณฑ์ทาง
กฎหมายมาปรับใช้ให้เหมาะสม โดยมีหลกัเกณฑ์ว่า ผูผ้ลิต หรือผูจ้าํหน่าย ตอ้งรับผิดในความ
เสียหายท่ีเกิดจากความชาํรุดบกพร่องและเป็นอนัตราย โดยไม่ตอ้งคาํนึงถึงความผดิของผูผ้ลิตหรือ
ผูจ้าํหน่าย เป็นการยอมรับว่าหากบุคคลใดกระทาํให้เกิดความเสียหายแก่บุคคลอ่ืน บุคคลนั้นตอ้ง
รับผิด ซ่ึงหลกัการดังกล่าวได้แนวคิดจากนโยบายสาธารณะ (Public Policy) ทางปกครอง 
เพื่อคุม้ครองประโยชน์แก่ส่วนรวม แมก้ารคุม้ครองประโยชน์แก่ส่วนรวมดงักล่าวในบางกรณีอาจ
เป็นการตดัสิทธิเสรีภาพของเอกชน เพื่อมิใหป้ฏิเสธความรับผดิ  
 ในปัจจุบัน ได้มีการนําทฤษฎีความรับผิดโดยเคร่งครัดหรือความรับผิดโดย
เด็ดขาด (Strict Liability Theory) และนาํเร่ืองการกาํหนดค่าเสียหายเชิงลงโทษ (Punitive Damage) 
มาใชเ้พื่อคุม้ครองผูบ้ริโภคมากข้ึน แต่เน่ืองจากผูป้ระกอบธุรกิจไดมี้เทคโนโลยีขั้นสูงและซบัซอ้น
มากยิ่งข้ึน ซ่ึงผูท้าํวิจยัเห็นว่าเป็นเร่ืองดีแต่หลกัการดงักล่าวยงัไม่เพียงเน่ืองจากหลกัการดงักล่าว 
เป็นการกาํหนดไวเ้พื่อใชใ้นการพิจารณาคดีของศาล ซ่ึงย่อมแสดงว่าหากเกิดกรณีพิพาทเกิดข้ึน 
ผูบ้ริโภคย่อมมีหน้าท่ียื่นเร่ืองราวต่อศาล เพื่อขอให้ศาลมีคาํพิพากษาหรือคาํสั่งอย่างหน่ึงอย่างใด 
อนัเป็นการใหสิ้ทธิดงักล่าวพร้อมกบัความยุง่ยากในการเรียกร้องหาความยติุธรรม 
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5.  ความเป็นมาของธุรกจิรับสร้างบ้านและลกัษณะสัญญาว่าจ้างปลูกสร้างบ้าน  
 
 5.1  ความเป็นมาของธุรกิจรับสร้างบ้าน  ในอดีตประเทศไทยนิยมการสร้างบา้นดว้ย
ไม ้เน่ืองจากเป็นทรัพยากรท่ีมีอยูอ่ยา่งอุดมสมบูรณ์ในประเทศ ต่อมามีการเปล่ียนแปลงเน่ืองจากไม้
มีจาํนวนลดน้อยลงและมีการยกเลิกสัมปทานดว้ยนโยบายของรัฐท่ีตอ้งการห้ามตดัไม ้ทาํให้การ
ก่อสร้างบา้นไดเ้ปล่ียนเป็นคอนกรีต และอาศยัหลกัวิชาการทางวิศวกรรมและสถาปัตยกรรมมาก
ยิง่ข้ึน แต่เน่ืองจากผูรั้บเหมาก่อสร้างรายยอ่ยมีจาํนวนมากทาํให้เกิดโครงสร้างของท่ีอยูอ่าศยัท่ีเป็น
ขยะทางวิศวกรรม เน่ืองจากไม่ไดม้าตรฐานตามหลกัวชิา ต่อมาจึงมีผูท่ี้มีแนวคิดท่ีจะพฒันาธุรกิจรับ
สร้างบา้นข้ึน โดยบริษทั ซีคอน จาํกดั เป็นบริษทัเอกชนบริษทัแรกท่ีเขา้มาดาํเนินธุรกิจรับสร้าง
บา้นอยา่งจริงจงั ต่อมาเม่ือเกิดวิกฤติเศรษฐกิจในปี พ.ศ. 2540 ทาํใหห้ลายบริษทัเลิกกิจการไป เหลือ
เพียง 3025 กวา่บริษทัเท่านั้น ท่ีดาํเนินธุรกิจน้ี  
 ต่อมาในปี พ.ศ. 2545-2547 เศรษฐกิจเร่ิมมีการฟ้ืนตวั ทาํใหมี้บริษทัท่ีเขา้มาแข่งขนัใน
การดาํเนินธุรกิจรับสร้างบา้นประมาณ 15026 ราย บางบริษทักล่าวอา้งถึงความชาํนาญในงานดา้น
การก่อสร้างมายาวนาน แต่ไม่ได้คาํนึงถึงโครงสร้างทางวิศวกรรมและสถาปัตยกรรม ทาํให้
ผูบ้ริโภคหลงเช่ือ และเกิดความเสียหายต่อภาพรวมของการดาํเนินธุรกิจ จึงมีแนวคิดในการจดัตั้ง
สมาคมธุรกิจรับสร้างบา้น (Home Builder Association) เพื่อหาแนวทางและวางเป้าหมายในการ
พฒันาธุรกิจรับสร้างบา้น พร้อมกบัการหาพนัธมิตรในการสร้างการเติบโตของภาพรวมธุรกิจรับ
สร้างบา้นใหข้ยายออกไปในวงกวา้งหรือทัว่ประเทศ แต่สมาคมธุรกิจรับสร้างบา้นกลบัไม่ใช่องคก์ร
หรือสภาวิชาชีพ ท่ีมีอาํนาจในการอนุญาตหรือไม่อนุญาต หรือพิจารณาเร่ืองจรรยาบรรณหรือ
มารยาทของผูป้ระกอบวิชาชีพรับสร้างบา้น เช่นเดียวกับสภาวิศวกร หรือสภาวิศวกรรม หรือ
เช่นเดียวกบัวิชาชีพอ่ืน ท่ีมีอาํนาจหนา้ท่ีหรือไดใ้ชอ้าํนาจแทนรัฐในการเขา้มาควบคุม หรือดูแลการ
รักษาจรรยาบรรณและมาตรฐานวิชาชีพแต่อยา่งใด จึงมีแนวคิดในการก่อตั้งสมาคมธุรกิจรับสร้าง
บา้นข้ึน โดยมีการรวมตวักนัของบริษทัท่ีทาํธุรกิจรับสร้างบา้น จนกระทัง่เม่ือวนัท่ี 6 กรกฎาคม 
2547 จึงไดมี้การก่อตั้งสมาคมธุรกิจรับสร้างบา้นข้ึนเป็นคร้ังแรกในประเทศไทย มีสมาชิกทั้งหมด 
86 ราย แยกเป็น 4 ประเภท27 ไดแ้ก่ 

                                                           
25สมาคมธุรกิจรับสร้างบา้น “ประวติัความเป็นมา” คน้คืน 15 กมุภาพนัธ์ 2556 จาก  hba-

th.org/hba-company/viewrecord_comment.php?nid=5  
26 เพ่ิงอา้ง 
27 ขอ้บงัคบัสมาคมธุรกิจรับสร้างบา้น ขอ้ 5  
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 1. สมาชิกสามญั ไดแ้ก่ นิติบุคคลท่ีประกอบวิสาหกิจประเภทเก่ียวกบัการรับสร้างบา้น 
ซ่ึงไดจ้ดทะเบียนถูกตอ้งตามกฎหมาย และยงัตอ้งเป็นผูมี้คุณสมบติัดงัต่อไปน้ี 
  1.1 ตอ้งมีบุคลากรในวิชาชีพ สถาปนิก และวิศวกร (ไดรั้บอนุญาตใหเ้ป็นผูป้ระกอบ
วิชาชีพตามพระราชบญัญติัควบคุมวิชาชีพสถาปัตยกรรมและวิศวกรรม) เป็นตวัแทนหรือพนกังาน
ประจาํปฏิบติังานอยูใ่นองคก์ร 
  1.2 เป็นสมาชิกสามญัประเภท (ก) อย่างน้อย 1 ปี นับแต่วนัท่ีไดจ้ดทะเบียน
สมาชิก 
  1.3 ตอ้งประกอบกิจการรับสร้างบา้นมาไม่นอ้ยกวา่ 4 ปี และมีผลงานรับสร้างบา้น
มาไม่นอ้ยกวา่ 60 ลา้นบาท ภายใน 4 ปี พร้อมแนบสาํเนาสญัญาปลูกสร้างบา้น 
  1.4 เป็นตอ้งมีท่ีตั้งสาํนกังาน โชวรู์ม หรือหอ้งโชวสิ์นคา้หรือผลิตภณัฑก์ารถาวร 
  1.5 ตอ้งมีผลิตภณัฑแ์ละแบบบา้นมาตรฐานเป็นของตวัเองไม่นอ้ยกวา่ 10 แบบ 
  1.6 มีสมาชิกอยา่งนอ้ย 2 ราย ข้ึนไป ใหก้ารรับรองความเป็นสมาชิกสามญั 
 2. สมาชิกวิสามญัประเภท (ก) ไดแ้ก่ นิติบุคคลท่ีประกอบวิสาหกิจประเภทเก่ียวกบั
การรับสร้างบา้น ซ่ึงไดจ้ดทะเบียนถูกตอ้งตามกฎหมาย และยงัตอ้งเป็นผูมี้คุณสมบติัดงัต่อไปน้ี 
  2.1 ตอ้งมีบุคลากรในวิชาชีพ สถาปนิก และวิศวกร (ไดรั้บอนุญาตใหเ้ป็นผูป้ระกอบ
วิชาชีพตามพระราชบญัญติัควบคุมวิชาชีพสถาปัตยกรรมและวิศวกรรม) เป็นตวัแทนหรือพนกังาน
ประจาํปฏิบติังานอยูใ่นองคก์ร 
  2.2 ตอ้งประกอบกิจการรับสร้างบา้นมาไม่นอ้ยกวา่ 3 ปี และมีผลงานรับสร้างบา้น
มาไม่นอ้ยกวา่ 30 ลา้นบาท ภายใน 3 ปี พร้อมแนบสาํเนาสญัญาปลูกสร้างบา้น 
  2.3 เป็นตอ้งมีท่ีตั้งสาํนกังาน โชวรู์ม หรือหอ้งโชวสิ์นคา้หรือผลิตภณัฑก์ารถาวร 
  2.4 ตอ้งมีผลิตภณัฑแ์ละแบบบา้นมาตรฐานเป็นของตวัเองไม่นอ้ยกวา่ 10 แบบ 
  2.5 มีสมาชิกอยา่งนอ้ย 2 ราย ข้ึนไป ใหก้ารรับรองความเป็นสมาชิกวิสามญั 
 3. สมาชิกวิสามญัประเภท (ข) ไดแ้ก่ ผูท่ี้เก่ียวขอ้งกบัการประกอบวิสาหกิจในทาง
การคา้อุตสาหกรรมหรือการเงินท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการรับสร้างบา้นซ่ึงมีความสนใจต่อกิจการโดยแบ่ง
และมีคุณสมบติัดงัน้ี คือ 
  3.1 นิติบุคคล 
  3.2 บุคคลธรรมดา  
 4. สมาชิกกิตติมศกัด์ิ ไดแ้ก่ บุคคลซ่ึงกรรมการเห็นว่าเป็นผูท้รงคุณวุฒิ หรือเป็นผูมี้
อุปการคุณแก่สมาคม ซ่ึงคณะกรรมการมีมติเป็นเอกฉนัทเ์ชิญเป็นสมาชิก และผูน้ั้นตอบรับคาํเชิญ  
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 แต่เน่ืองจากสมาคมธุรกิจรับสร้างบา้นในประเทศไทย ยงัมิไดเ้ป็นองคก์รท่ีทาํหน้าท่ี
แทนรัฐหรือใชอ้าํนาจรัฐในการดาํเนินการของสมาคม สมาคมธุรกิจรับสร้างบา้นจึงยงัเป็นท่ีรู้จกั
อยา่งแพร่หลายตามเจตนารมณ์ของการจดัตั้งสมาคม 
 5.2  ลกัษณะของสัญญาว่าจ้างก่อสร้างบ้าน  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยมิ์ได้
บญัญติัให้สัญญาจา้งก่อสร้างบา้นระหว่างผูบ้ริโภคหรือผูว้่าจา้งกบัผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้น
หรือผูรั้บจา้งเป็นสัญญาประเภทใดประเภทใดประเภทหน่ึงโดยเฉพาะตามบรรพ 3 เอกเทศสัญญา 
แต่อยา่งไรก็ตาม จะเห็นไดว้่าสัญญาจา้งระหว่างผูบ้ริโภคหรือผูว้่าจา้งกบัผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้าง
บา้น เป็นสัญญาจา้งทาํของชนิดหน่ึง กรณีจึงจาํเป็นอย่างยิ่งท่ีจะตอ้งพิจารณาสัญญาจา้งทาํของ
ดงักล่าว เพื่อให้เกิดความเขา้ใจถึงสภาพปัญหาของสัญญาจา้งทาํของท่ีเป็นสัญญาจา้งก่อสร้าง ท่ี
ผูท้าํการวิจยัมุ่งศึกษาคน้ควา้อิสระต่อไป ดงัน้ี 
 5.2.1  ความเป็นมาของสัญญาจ้างทําของ28 ในสมยัโรมนัการทาํสัญญาจา้งทาํของ
จะเหมือนสัญญาจา้งแรงงาน โดยนักกฎหมายโรมนัไม่ไดแ้บ่งรูปแบบสัญญาระหว่างสัญญาเช่า  
เพื่อผลงาน (Locatio Conductio Operis) หรือสัญญาจา้งทาํของ (สัญญาเช่างาน หรือ Hire of Work) 
กบัสัญญาเช่าการทาํงาน (Locatio Conductio Operarum) หรือสัญญาจา้งแรงงาน (สัญญาเช่าบริการ 
หรือ Hire of Service) เกิดผลกระทบในการศึกษาเป็นอยา่งมากทั้งแบบซีวิล ลอว ์(Civil Law) และ
แบบคอมมอน ลอว ์(Common Law)  
 ต่อมาในยุคกลางมีหลกัฐานท่ีแสดงว่ามีการทาํสัญญาทั้ง 2 ประเภทน้ี โดยในยุค
กฎหมายชาวบา้น (Folk-Laws) มีแรงงานเสรี (Free Servant) ท่ีรับจา้งทาํงานโดยอิสระท่ีมีลกัษณะ
คลา้ยกบัสัญญาจา้งทาํของในปัจจุบนั ตั้งแต่ปี ค.ศ. 900 เป็นตน้มา ไดมี้แรงงานหลากหลายรูปแบบ 
เช่น ช่างฝีมือ (Handicraft) ช่างผลิต (Job Work) ท่ีรับจา้งทาํงานตามความตอ้งการของนายจา้ง 
ซ่ึงในยคุกลางมีการห้ามผลิตสินคา้เพื่อจาํหน่ายในอนาคต โดยรับงานมาทาํท่ีบา้นของตนและผลิต
งานตามความรับผิดชอบของตน ไดรั้บค่าตอบแทนซ่ึงคาํนวณตามสัญญาจา้งทาํของ และไม่ตอ้ง
ทาํงานตามคาํช้ีนาํของนายจา้ง ซ่ึงแตกต่างจากสญัญาจา้งแรงงาน 
 ส่วนตามกฎหมายของไทยนั้น ปรากฏตามกฎหมายตราสามดวงตามพระอยัการ
เบ็ดเสร็จ เร่ืองสัญญาจา้งและวาน ซ่ึงเป็นท่ีมาขอสัญญาจา้งทาํของท่ีชดัเจนกว่าสัญญาจา้งแรงงาน 
เพราะส่วนใหญ่เป็นการใชท้าสทาํงาน ต่อมาหลงัรัชกาลท่ี 5 ประกาศเลิกทาสสัญญาจา้งทาํของได้
ถูกพฒันาตามสภาพของสังคมท่ีเปล่ียนแปลงไป ความแตกต่างระหว่างสัญญาจา้งทาํของกบัสัญญา

                                                           
28 นิติญะ เง้ืองาม (2551) ปัญหาสัญญาวา่จา้งปลูกสร้างบา้นระหวา่งผูรั้บเหมาก่อสร้างกบัผูบ้ริโภค,

สารนิพนธ์มหาวิทยาลยัรามคาํแหง หนา้ 40-43 
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จา้งแรงงานก็มีความชดัเจนเพ่ิมข้ึน แต่ต่อเกิดปัญหาการบงัคบัใชท่ี้มีบทบญัญติับางเร่ืองใชบ้งัคบั
ไม่ได้ จึงมีการยกเลิกกฎหมายตราสามดวงดังกล่าวและประกาศใช้ประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์บรรพ 3 ว่าดว้ยเอกเทศสัญญาข้ึนมาแทนอย่างท่ีปรากฏตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชยใ์นปัจจุบนั 
 
 
 5.2.2  ลกัษณะของสัญญาจ้างทาํของหรือสัญญาจ้างก่อสร้างบ้าน 
 1)  สัญญาจา้งทาํของหรือสัญญาจา้งก่อสร้างบา้นเป็นสัญญาต่างตอบแทน  
ซ่ึงทั้งผูบ้ริโภคหรือผูว้่าจา้งกบัผูรั้บจา้งหรือผูป้ระกอบธุรกิจต่างมีหน้ีท่ีตอ้งชาํระต่อกนั และหาก
คู่สัญญาต่างฝ่ายต่างจะไม่ยอมชาํระหน้ีจนกว่าคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงจะชาํระหน้ีหรือขอปฏิบติัการ
ชาํระหน้ีกไ็ด้29 โดยฝ่ายผูบ้ริโภคหรือผูว้่าจา้งมีวตัถุแห่งน้ีคือการชาํระราคาหรือการชาํระเงินสินจา้ง 
ส่วนฝ่ายผูรั้บจา้งหรือผูป้ระกอบธุรกิจรับจา้งบา้นมีวตัถุแห่งหน้ีคือการกระทาํการ กล่าวคือ การปลูก
สร้างบา้นตามท่ีกาํหนดในสญัญา เพื่อเป็นการตอบแทนและตามท่ีตกลงกนัไวใ้นสญัญา 
 2)  สัญญาจา้งรับสร้างบา้นเป็นสัญญาไม่มีแบบ  เม่ือผูบ้ริโภคหรือผูว้่าจา้ง
ตกลงให้ผูรั้บจ้างหรือผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้น แมจ้ะตกลงกันด้วยวาจา ย่อมถือว่าสัญญา
เกิดข้ึนทนัทีตามท่ีตกลงกนัไว ้เน่ืองจากประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยมิ์ไดก้าํหนดว่าสัญญารับ
สร้างบา้นตอ้งมีแบบ ไม่จาํตอ้งมีสญัญาระหวา่งผูบ้ริโภคหรือผูว้า่จา้งกบัผูป้ระกอบธุรกิจรับจา้งบา้น
หรือผูรั้บจา้ง สัญญาดงักล่าวก็สมบูรณ์ หากไม่ปรากฏว่าการเขา้ทาํสัญญาระหว่างผูบ้ริโภคหรือผู ้
ว่าจา้งกบัผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้นหรือผูรั้บจา้งเกิดข้ึนเพราะถูกฉ้อฉล ข่มขู่ สาํคญัผิด สัญญา
ดงักล่าวยอ่มมีผลสมบูรณ์ สามารถบงัคบัได ้
 3)  สัญญาจา้งรับสร้างบา้นเป็นสัญญาท่ีมีสินจา้ง  เม่ือสัญญารับสร้างบา้น 
เป็นสัญญาต่างตอบแทน หากปรากฏว่าผูรั้บจา้งหรือผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้น ไดก้ระทาํการ
ก่อสร้างบา้นเสร็จไม่ว่าจะแลว้เสร็จทั้งหมดหรือตามงวดงาน ตามท่ีกาํหนดไวใ้นสัญญา ผูบ้ริโภค
หรือผูว้า่จา้งจาํตอ้งชาํระค่าจา้งหรือสินจา้งตามท่ีตกลงกนัไวเ้ป็นการตอบแทน  
 ในปัจจุบนัผูท้าํการวิจยัเห็นว่า สัญญาจา้งระหว่างผูบ้ริโภคหรือผูว้่าจา้ง
กบัผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้น มกัจะมีการจ่ายเงินค่างวดงานล่วงหนา้ (Advance Payment) และ
มกัจะกาํหนดการจ่ายสินจา้งเป็นงวดๆ ทั้งน้ี เพื่อประโยชน์ของผูบ้ริโภคและเพ่ือประโยชน์ของผู ้
ประกอบธุรกิจรับสร้างบา้นเอง เพราะเป็นการบรรเทาภาระในการหาเงินทุนเพื่อการจดัซ้ือวสัดุหรือ

                                                           
29 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 369 
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อุปกรณ์ท่ีใช้ในการสร้างบ้าน โดยไม่มีกฎหมายหรือขอ้บังคบัใดท่ีกาํหนดให้การจ่ายสินจ้าง
ล่วงหน้าดังกล่าวจะต้องเป็นจาํนวนเท่าใด และแต่ละงวดงานจะต้องจ่ายสินจ้างเท่าใด จึงจะ
เหมาะสมกบังวดงานท่ีส่งมอบ 
 4)  สัญญารับสร้างบา้นเป็นสัญญาท่ีมุ่งต่อผลสาํเร็จของงานท่ีจา้ง  เน่ืองจาก
สัญญารับก่อสร้างบา้น เป็นสัญญาต่างตอบแทน ผูบ้ริโภคหรือผูว้่าจา้งตอ้งการงานท่ีผูป้ระกอบ
ธุรกิจหรือผูว้่าจ้างได้กระทาํไปตามท่ีตกลงกันในสัญญา เพื่อให้เป็นไปตามความตอ้งการของ
ผูบ้ริโภคหรือผูว้า่จา้ง  

 ดงันั้น หากการก่อสร้างแลว้เสร็จและผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้น ส่งมอบงานให้แก่
ผูบ้ริโภคหรือผูรั้บจา้ง หากเกิดการชาํรุดบกพร่อง ผูบ้ริโภคหรือผูว้า่จา้งมีสิทธิยดึหน่วงสินจา้งเอาไว ้
จนกวา่ผูป้ระกอบธุรกิจจะไดแ้กไ้ขใหห้น้ีท่ีจะตอ้งชาํระแก่ผูบ้ริโภคหรือผูว้่าจา้งจะแลว้เสร็จ อนัถือ
เป็นการยนืยนัวา่สญัญารับก่อสร้างบา้นเป็นสญัญาท่ีมุ่งโดยตรงต่อผลสาํเร็จของงาน 



บทที ่3 

มาตรการคุ้มครองผู้บริโภคในธุรกจิรับสร้างบ้านของประเทศไทย 
และต่างประเทศ 

 
 
 การประกอบธุรกิจรับก่อสร้างบา้นหรืออาคารท่ีพกัอาศยัไม่ว่าจะของทั้งในประเทศ
และต่างประเทศ มีการเติบโตข้ึนตามจาํนวนประชากรท่ีเพิ่มมากข้ึนและความตอ้งการของผูบ้ริโภค
ท่ีหลากหลายมากยิ่งข้ึน ทาํให้ผูป้ระกอบธุรกิจมีการพฒันานโยบายในการประกอบธุรกิจ
เพื่อตอบสนองความตอ้งการดงักล่าว หน่วยงานของรัฐเองก็มีมาตรการต่างๆ ท่ีนาํมาปรับใช้
เพื่อการคุม้ครองผูบ้ริโภคของแต่ละประเทศจึงแตกต่างกนัออกไป ตามสภาพของสังคม เศรษฐกิจ 
และความเขม้แขง็ขององคก์รคุม้ครองผูบ้ริโภคในแต่ละประเทศ  
 ดงันั้น เพื่อความเขา้ใจถึงกฎหมายว่าดว้ยการคุม้ครองผูบ้ริโภคของประเทศไทยและ
ต่างประเทศ จึงตอ้งกล่าวถึงกฎหมายต่างๆ ดงัน้ี 
 

1.  การคุ้มครองผู้บริโภคในประเทศไทย 
 

เม่ือจะกล่าวถึงอาํนาจต่อรองของผูบ้ริโภค ถือว่าเป็นผูท่ี้มีความอ่อนด้อยทางด้าน
เศรษฐกิจ และถือว่าเป็นผูท่ี้มีอาํนาจต่อรองกบัผูป้ระกอบธุรกิจไดน้อ้ยมาก เน่ืองจากผูบ้ริโภคเป็น
ผูท่ี้จาํเป็นตอ้งใช้สินคา้หรือบริการนั้น โดยไม่อาจหลีกเล่ียงได ้ และไม่อาจมีเทคโนโลยีการ
ตรวจสอบความถูกต้องแท้จริงหรือความมีคุณภาพของสินคา้บริการได้ด้วยตนเอง จึงมีความ
พยายามเป็นอยา่งมากในการเรียกร้องใหรั้ฐเขา้มาดูแล เน่ืองจากมีงบประมาณ อาํนาจรัฐในการออก
กฎหมายควบคุมดูแล หรือแมแ้ต่มีความรู้ความเช่ียวชาญในเร่ืองต่างๆ มากกว่าเอกชนซ่ึงเป็น
ผูบ้ริโภค 

โดยตามรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2550 ซ่ึงเป็นกฎหมายสูงสุด
ไดบ้ญัญติัรับรองคุม้ครองสิทธิของผูบ้ริโภคไว ้ตามมาตรา 61 ไดบ้ญัญติัวา่ 

“สิทธิของบุคคลซ่ึงเป็นผูบ้ริโภคย่อมไดรั้บความคุม้ครองในการไดรั้บขอ้มูลท่ีเป็น
ความจริง และมีสิทธิร้องเรียนเพ่ือใหไ้ดรั้บการแกไ้ขเยียวยาความเสียหาย รวมทั้งมีสิทธิรวมตวักนั
เพื่อพิทกัษสิ์ทธิของผูบ้ริโภค 
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ใหมี้องคก์ารเพ่ือการคุม้ครองผูบ้ริโภคท่ีเป็นอิสระจากหน่วยงานของรัฐ ซ่ึงประกอบดว้ย
ตวัแทนผูบ้ริโภค ทาํหนา้ท่ีให้ความเห็นเพื่อประกอบการพิจารณาของหน่วยงานของรัฐในการตรา
และการบงัคบัใชก้ฎหมายและกฎ และให้ความเห็นในการกาํหนดมาตรการต่างๆ เพื่อคุม้ครอง
ผูบ้ริโภค รวมทั้ งตรวจสอบและรายงานการกระทาํหรือละเลยการกระทาํอนัเป็นการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภค ทั้งน้ี ใหรั้ฐสนบัสนุนงบประมาณในการดาํเนินการขององคก์ารอิสระดงักล่าวดว้ย”  

การที่ผูบ้ริโภคตอ้งรับความคุม้ครองในฐานะที่ตนอ่อนดว้ยความรู้ เทคโนโลยี 
หรือแมแ้ต่ความอ่อนด้อยกว่าในด้านเศรษฐกิจท่ีทาํให้อาํนาจต่อรองด้อยกว่าผูป้ระกอบธุรกิจ 
ผูบ้ริโภคยอ่มมีสิทธิไดรั้บขอ้มูลท่ีแทจ้ริงและมีสิทธิไดรั้บการเยยีวยาความเสียหายอนัเกิดจากการใช้
สินคา้หรือบริการต่างๆ  

แม้ประเทศไทยจะมีองค์กรหรือสมาคม ท่ีได้รับหนังสือรับรองจากสํานักงาน
คณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคให้มีสิทธิและอาํนาจในการฟ้องคดีเก่ียวกบัการละเมิดสิทธิของ
ผูบ้ริโภคก็ตาม30 แต่ผูท้าํการวิจยัไม่เห็นดว้ยกบัแนวทางการจดัตั้งองคก์ารเพ่ือการคุม้ครองผูบ้ริโภค
ท่ีเป็นอิสระจากหน่วยงานของรัฐ ไม่ว่าจะเป็นองคก์รอิสระหรือหน่วยงานอิสระ เน่ืองจากองคก์ร
คุม้ครองผูบ้ริโภคของไทย ยงัไม่มีความเป็นอนัหน่ึงอนัเดียวกนัและยงัไม่มีความเขม้แขง็เพียงพอ 
และการจัดตั้ งองค์กรอิสระนั้ น ต้องใช้เงินจากงบประมาณจํานวนมาก ทําให้ส้ินเปลืองต่อ
งบประมาณแผน่ดิน และการคุม้ครองผูบ้ริโภคของไทยยงัตอ้งอาศยัพึ่งพากลไกของรัฐในการบงัคบั
ใช้กฎหมาย ประสานความร่วมมือระหว่างองค์กร ดงันั้น หน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งกบัการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคต่างๆ จึงควรอยูภ่ายใตก้ารกาํกบัดูแลของรัฐและควรเป็นหน่วยงานของรัฐเพื่อการประสาน
ความร่วมมือกนั 

ในการศึกษาเก่ียวกับปัญหาในด้านการคุ้มครองผูบ้ริโภคในธุรกิจรับสร้างบ้าน 
มีปัญหาท่ีจะตอ้งพิจารณา ทั้งในดา้นของกฎหมายท่ีใชใ้นการควบคุมการประกอบวิชาชีพรับสร้าง
บา้นท่ีไม่มีองคก์รใด หรือไม่มีหน่วยงานรัฐ เขา้มาควบคุมหรือกลัน่กรองถึงคุณธรรมจริยธรรม 
และความรู้ความสามารถ ซ่ึงเป็นคุณสมบติัในการประกอบวิชาชีพดงักล่าว ปัญหาดา้นสัญญาท่ีไม่มี
หน่วยงานของรัฐเขา้มาดูแลเพื่อใหเ้กิดความเป็นธรรมกบัผูบ้ริโภค ปัญหาดา้นการขอ้กาํหนดในการ
ชาํระราคาค่าสินจา้งทั้งในกรณีท่ีมีการทาํสัญญาจา้งแบบเหมาจ่ายหรือการแบ่งการชาํระราคาเป็น
งวดงาน และการประกนัการชาํรุดบกพร่องที่เกิดข้ึนภายหลงัการส่งมอบงานแลว้เสร็จ ที่ไม่มี

                                                           
30 สํานักงานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค ได้มีหนังสือรับรององค์กรหรือสมาคมท่ีมี

วตัถุประสงค์เพ่ือการคุม้ครองผูบ้ริโภค โดยทาํหน้าท่ีในการใชสิ้ทธิฟ้องร้องคดีในกรณีท่ีสิทธิของผูบ้ริโภคถูก
ละเมิด 5 สมาคม ไดแ้ก่ สมาคมพิทกัษป์ระโยชน์ผูบ้ริโภค สมาคมส่งเสริมและคุม้ครองสิทธิผูบ้ริโภค สมาคมพลงั
ผูบ้ริโภคแห่งประเทศไทย สมาคมคุม้ครองสิทธิประโยชน์ประชาชน และสมาคมเพ่ือผูบ้ริโภคจงัหวดับุรีรัมย ์ 
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กฎหมายบงัคบัให้ผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้น จาํตอ้งรับประกนัความชาํรุดบกพร่องหรือไม่ก็ได ้
แลว้แต่คู่สญัญาจะตกลงกนัไวใ้นสญัญา  

ในอดีตจนถึงปัจจุบนั บา้น (House) ถือเป็นปัจจยัส่ีท่ีถือว่าเป็นปัจจยัท่ีสาํคญัในการ
ดาํรงชีวิต แมผู้บ้ริโภคจะมีทางเลือกมากมายในการเลือกท่ีจะมีบา้นเป็นของตนเองมากมาย แต่หน่ึง
ในทางเลือกท่ีผูบ้ริโภคเลือกเพื่อให้ตนมีบา้น นัน่ก็คือ การปลูกสร้างบา้น แต่เม่ือมีผูบ้ริโภคจาํนวน
ไม่นอ้ย ท่ีไม่มีความรู้ความสามารถในการสร้างบา้น ไม่มีความรู้ความสามารถในหลกัวิชาชีพสร้าง
บา้น จึงจาํเป็นตอ้งว่าจา้งผูท่ี้ประกอบวิชาชีพน้ีโดยตรง ซ่ึงปัจจุบนัผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้นมี
อยูจ่าํนวนมาก ทั้งผูป้ระกอบธุรกิจรายใหญ่ท่ีมีเงินทุนหมุนเวียนในธุรกิจจาํนวนมาก และผูป้ระกอบ
ธุรกิจรับสร้างบา้นรายยอ่ยท่ีมีเงินทุนนอ้ย แต่เขา้มาดาํเนินธุรกิจรับสร้างบา้น เพราะตนไดมี้พื้นฐาน
การรับสร้างบ้านทั้ งจากการศึกษาในสถานศึกษาและเข้ามาสู่ธุรกิจรับสร้างบ้านโดยอาศัย
ประสบการณ์ของผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้น จากการรับสร้างบา้นทัว่ไปตามท่ีตนมีประสบการณ์ 
บางกรณีผูป้ระกอบธุรกิจบางราย ไดท้าํการโฆษณาประชาสัมพนัธ์ในส่ือต่างๆ เพื่อใหเ้ป็นท่ีเช่ือถือ
ของผูบ้ริโภควา่ตนมีประสบการณ์ในการรับสร้างบา้นเป็นเวลานาน หรือเป็นผูเ้ช่ียวชาญดา้นการรับ
สร้างบา้น หรือเป็นผูมี้ความสามารถในการรับสร้างบา้นเป็นอยา่งมาก โดยผูบ้ริโภคไม่อาจทราบได้
เลยว่าผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบ้านดังกล่าว มีความรู้ความสามารถจึงตามท่ีตนได้โฆษณา
ประชาสัมพนัธ์หรือไม่ ทั้งไม่อาจทราบไดเ้ลยว่าผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้นมีความเช่ียวชาญจริง
ตามท่ีกล่าวอา้งหรือไม่ และมีหน่วยงานใดรับรองความรู้ความสามารถดงักล่าวของผูป้ระกอบธุรกิจ
บา้ง อีกทั้ง หากปรากฏในภายหลงัว่าผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้นผิดสัญญาว่าจา้ง แลว้ ผูบ้ริโภค
จะตอ้งเสียเวลาในการฟ้องร้องดาํเนินคดีอีกนานเท่าใด และบางกรณีแมห้ากผูบ้ริโภคฟ้องร้องบงัคบั
คดีต่อศาลตามกฎหมายวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภคแลว้ ผูบ้ริโภคจะไดรั้บการเยีย่วยาเป็นจาํนวนเท่าใด 
ครบตามจาํนวนท่ีแทจ้ริงท่ีเกิดความเสียหายหรือไม่ อยา่งไร ซ่ึงปัญหาดงักล่าว 

หากจะพิจารณาถึงความสาํคญัของปัญหาการคุม้ครองผูบ้ริโภค ท่ีไดรั้บความเสียหาย
จากการประกอบธุรกิจรับสร้างบา้นของผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้น ถือว่าเป็นปัญหาสําคญั 
เน่ืองจากมูลค่าความเสียหายท่ีเกิดกบัผูบ้ริโภคถือวา่เป็นจาํนวนมากกวา่ความเสียหายอนัเกิดจากการ
ผิดสัญญาหรือละเมิดในทางอ่ืน เพราะกว่าท่ีผูบ้ริโภคจะสามารถเก็บหอมรอมริบหรือสะสมเงิน 
เพื่อใชใ้นการว่าจา้งให้ผูป้ระกอบธุรกิจก่อสร้างบา้นให้แก่ตน ยอ่มตอ้งใชร้ะยะเวลานาน หรือบาง
กรณีผูบ้ริโภคอาจจาํตอ้งก่อหน้ีโดยการกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงินหรือแหล่งเงินกูป้ระเภทอ่ืน 
เพื่อนาํเงินจาํนวนดงักล่าวมาใชเ้ป็นค่าสินจา้ง ซ่ึงถือว่าเป็นภาระของผูบ้ริโภคอยู่แลว้ เม่ือปรากฏ
ภายหลงัจากท่ีไดท้าํสัญญากนัระหว่างผูบ้ริโภคหรือผูว้่าจา้งกบัผูป้ระกอบธุรกิจหรือผูรั้บจา้งแลว้ 
ผูป้ระกอบธุรกิจหรือผูรั้บจา้งรับค่าสินจา้งไปแลว้ แต่ไม่ยอมปฏิบติัตามสัญญา โดยไม่กระทาํการใดๆ 
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อันเป็นการปฏิบัติการเพื่อชาํระหน้ีตามที่ตกลงกันไวใ้นสัญญา  หรือกระทาํการใดๆ  แล้ว 
แต่การปฏิบตัิการเพื่อชาํระหน้ีนั้นไม่แลว้เสร็จ ย่อมทาํให้เกิดความเสียหายต่อผูบ้ริโภคเป็น
อย่างมาก เน่ืองจากมีความเสียหายจาํนวนมาก อนักระทบต่อความผาสุกหรือการดาํรงชีวิตของ
ผูบ้ริโภค  

ปัจจุบัน การคุ้มครองผูบ้ริโภคในธุรกิจรับสร้างบ้านนั้ น ไม่มีกฎหมายคุ้มครอง
ผูบ้ริโภคไวโ้ดยเฉพาะ แต่หากจะพิจารณาถึงปัญหาในธุรกิจรับสร้างบา้นท่ีมีมากมาย จาํเป็นตอ้ง
พิจารณากฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง เพื่อประกอบการพิจารณา 

ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัธุรกิจรับสร้างบา้นนั้น โดยหลกัแลว้ มีกฎหมายอยู่หลายส่วนท่ี
ตราข้ึนมาซ่ึงมีเจตนาเพ่ือประโยชน์ในการคุม้ครองผูบ้ริโภคท่ีไดรั้บความเสียหาย โดยในส่วนของ
รัฐท่ีมีอาํนาจในการตรากฎหมายข้ึนมาบงัคบัใชน้ั้น ส่วนท่ีผูท้าํการวิจยัเห็นว่ากฎหมายดงักล่าวเป็น
บทบญัญติัท่ีไดต้ราข้ึนเพื่อใชบ้งัคบักบัธุรกิจรับสร้างบา้นโดยตรง และกฎหมายบางฉบบัเป็นบท
ทัว่ไป ท่ีอาจจะไม่ทนัสมยัและไม่ทนัต่อเหตุการณ์ในปัจจุบนั และก่อให้เกิดปัญหาในการบงัคบัใช้
เม่ือเกิดการผิดสัญญากันระหว่างผูบ้ริโภคหรือผูว้่าจ้างกับผูป้ระกอบธุรกิจหรือผูรั้บจ้าง โดยมี
กฎหมายท่ีน่าสนใจในส่วนน้ีดงัต่อไปน้ี 

1)  ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ 
2)  พระราชบญัญติัการประกอบอาชีพงานก่อสร้าง พ.ศ. 2522  
3)  พระราชบญัญติัวิศวกร พ.ศ. 2542 
4)  พระราชบญัญติัสถาปนิก พ.ศ. 2543 
5)  พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 
6)  พระราชบญัญติัวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 
7)  พระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สญัญา พ.ศ. 2551  
ส่วนท่ีเป็นประเด็นท่ีสาํคญัท่ีสุดในการศึกษาคน้ควา้อิสระเล่มน้ี คือ การศึกษาเก่ียวกบั

คุณสมบติัของผูป้ระกอบวิชาชีพงานก่อสร้าง หรือผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้น การรับประกนั
ผลงานของผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้น องคก์รท่ีมีอาํนาจหนา้ท่ีหรือไดรั้บมอบหมายใหใ้ชอ้าํนาจ
หนา้ท่ีในการควบคุมดูแลผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้น และการนาํหลกัการเฉล่ียความเสียหายมาใช้
ในการเยียวยาความเสียหายให้แก่ผูบ้ริโภค เพ่ือลดความเสียหายในเชิงเศรษฐกิจและเพื่อความสงบ
สุขของสาธารณะ เพราะเน่ืองจากความเสียหายท่ีเกิดข้ึนทั้งในทางละเมิดและสัญญานั้น ถือว่า
ผูบ้ริโภคท่ีไดรั้บความเสียหายจากกรณีดงักล่าวนั้น มีมูลค่าความเสียหายเป็นจาํนวนมาก ส่วนมาก
ส่ิงท่ีทาํใหมู้ลค่าความเสียหายจากการผิดสัญญารับสร้างบา้น เน่ืองจากจาํนวนเงินท่ีเป็นทุนทรัพยท่ี์
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จ่ายไปเพื่อใหบ้า้นนั้นเสร็จสมบูรณ์นั้นจะมีราคาสูงท่ีสุด ในบรรดาทรัพยสิ์นหรือค่าจา้งท่ีผูบ้ริโภค
จะตอ้งมีภาระในการใชจ่้ายมากท่ีสุด  
 

2.  การคุ้มครองผู้บริโภคในธุรกจิรับสร้างบ้านในประเทศไทย 
 

ประเทศไทยไม่มีกฎหมายท่ีใชบ้งัคบัเก่ียวกบัการคุม้ครองผูบ้ริโภคในธุรกิจรับสร้าง
บา้นโดยเฉพาะ ไม่ว่าจะในดา้นสัญญา องคก์รท่ีทาํหนา้ท่ีในการควบคุมวิชาชีพ มาตรฐานวิชาชีพ 
ดงันั้น หากเกิดปัญหาว่ากรณีดงักล่าวผูบ้ริโภคไดรั้บความคุม้ครองอย่างไร หรือผูบ้ริโภคมีสิทธิ
อยา่งไรบา้ง จึงตอ้งนาํกฎหมายอ่ืนๆ มาใชบ้งัคบั 

โดยสามารถแยกพิจารณาเฉพาะ หากเกิดกรณีมีการผิดสัญญาและเกิดความรับผิดใน
ความชาํรุดบกพร่อง ระหวา่งผูป้ระกอบธุรกิจกบัผูบ้ริโภค ไดด้งัน้ี  
 2.1  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์  
 ผูบ้ริโภคหรือผูว้่าจา้งท่ีตอ้งการก่อสร้างบา้นของตนเอง โดยทาํการว่าจา้งให้
ผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้นหรือผูรั้บจา้งเขา้ทาํการก่อสร้างบา้น ไม่ว่าจะทาํสัญญาในลกัษณะท่ี
ตนเองเป็นผูจ้ดัหาสัมภาระหรือผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้นเป็นผูจ้ดัหาสัมภาระก็ตาม การว่าจา้ง
ดงักล่าวประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยไ์ดใ้หค้วามคุม้ครองผูบ้ริโภคไวบ้างส่วนเท่านั้น 
 เน่ืองจากสัญญารับสร้างบา้นระหว่างผูบ้ริโภคหรือผูว้่าจา้งกบัผูป้ระกอบธุรกิจ
หรือผูรั้บจา้งสร้างบา้น นั้น เป็นสัญญาจา้งทาํของชนิดหน่ึงและสัญญาจา้งทาํของนั้น เป็นสัญญาท่ี
ไม่มีแบบ31 ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ไม่ไดก้าํหนดรูปแบบสัญญารับสร้างบา้นว่า
จะตอ้งทาํเป็นหนงัสือ หรือทาํเป็นหนงัสือหรือจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี แต่สัญญารับสร้าง
บา้นก็ถือว่าเป็นเอกเทศสัญญาชนิดหน่ึง ดงันั้น จึงเป็นเร่ืองท่ีคู่สัญญาตอ้งความสามารถในการเขา้
ทาํสัญญาของคู่สัญญา ซ่ึงตามหลกัการทาํสัญญาทางแพ่งโดยทัว่ไปนั้น คู่สัญญาท่ีเขา้ทาํสัญญา
จะตอ้งไม่กระทาํการหรือมีพฤติการณ์อย่างหน่ึงอย่างใด ในลกัษณะท่ีเป็นการฉ้อฉล หลอกลวง 
ข่มขู่ หรือการทาํสัญญาดงักล่าวจะตอ้งไม่เกิดข้ึนเพราะความสาํคญัผดิ32 ในสัญญาระหว่างผูบ้ริโภค

                                                           
31 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 587 “อนัวา่สัญญาจา้งทาํของนั้น คือสัญญาซ่ึงบุคคล

หน่ึงเรียกวา่ผูรั้บจา้ง ตกลงรับจะทาํการงานส่ิงใดส่ิงหน่ึงจนสาํเร็จใหแ้ก่บุคคลอีกคนหน่ึง เรียกวา่ผูว้า่จา้ง และผูว้า่
จา้งตกลงจะใหสิ้นจา้งเพ่ือผลสาํเร็จแห่งการท่ีทาํนั้น” 

32 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์บรรพ 1 ลกัษณะ 4 หมวด 2 การแสดงเจตนา 
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หรือผูว้่าจา้งกบัผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้น ซ่ึงมีคาํพิพากษาท่ีน่าสนใจท่ีเก่ียวขอ้งกบัสัญญาจา้ง
ก่อสร้าง ดงัน้ี33 
 คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2186/2517 จาํเลยทาํสัญญาจา้งเหมาให้โจทกก่์อสร้างโรงเรียน
เป็นสัญญาจา้งทาํของ ซ่ึงกฎหมายมิไดบ้งัคบัว่าตอ้งทาํเป็นหนงัสือ แมแ้ต่แบบแปลนทา้ยสัญญาจะ
แสดงว่าเป็นรูปอาคารเรียน 4 ห้องเรียน จาํเลยก็มีสิทธินาํสืบพยานบุคคลเพ่ือแกไ้ขเปล่ียนแปลง
เอกสารแปลนนั้นไดว้า่ คู่สญัญามีเจตนาอนัแทจ้ริงจะทาํการก่อสร้างอาคาร 8 หอ้งเรียน ไม่ตอ้งหา้ม
ตาม ป.วิ. แพง่ มาตรา 94  
 แต่ปัจจุบนั สัญญาตามคาํพิพากษาศาลฎีกาดงักล่าว นอกจากจะเป็นสัญญาจา้งทาํของ
แลว้ ยงัถือวา่เป็นสญัญาทางปกครอง อีกดว้ย  
 คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2364/2524 จาํเลยจ้างโจทก์ทั้ งสองปลูกบา้นเป็นรายวนั 
เคร่ืองมือเป็นของโจทก ์แต่วสัดุเป็นของจาํเลย ไม่ปรากฏวา่ไดแ้บ่งงานเป็นงวด หรือตกลงใหถื้อเอา
ผลสําเร็จของงานแต่ละงวดหรือถือเอาผลสําเร็จของงานทั้งหมดเป็นเง่ือนไขในการจ่ายค่าจา้ง 
สญัญาจา้งระหวา่งโจทกท์ั้งสอง กบัจาํเลย จึงเป็นสญัญาจา้งแรงงาน 
 ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกับปัญหาของสัญญารับสร้างบา้นนั้น โดยหลกัแล้วมีประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชยท่ี์ไดว้างหลกัในเร่ืองของการบงัคบัตามสัญญา ความชาํรุดบกพร่องของ
งานท่ีทาํ ซ่ึงอาจเกิดจากความผิดของผูบ้ริโภคหรือผูว้่าจา้งกบัผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้นก็ตาม 
แต่อย่างไรก็ตามก็ยงัตอ้งนาํประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาใชบ้งัคบั ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบั
สัญญารับสร้างบา้นดว้ย เพราะสัญญารับสร้างบา้นความมุ่งหมายของสัญญาว่าจา้ง ผูบ้ริโภคย่อม
ตอ้งการบา้นท่ีมีคุณภาพ ตรงตามท่ีตกลงกนัไว ้มีความมัน่คงแขง็แรงตามควร ส่วนผูป้ระกอบธุรกิจ
รับสร้างบา้นก็ตอ้งการสินจา้งจากการทาํการงานนั้น ซ่ึงประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยน้ี์มีส่วน
ท่ีเก่ียวขอ้งกบัสญัญาท่ีตอ้งนาํมาพิจารณา ดงัน้ี 
 มาตรา 594 “ถา้ในระหว่างเวลาท่ีทาํการอยู่นั้นเป็นวิสัยจะคาดหมายล่วงหน้าได้
แน่นอนว่า การท่ีทาํนั้นจะสําเร็จอย่างบกพร่องหรือจะเป็นไปในทางอนัฝ่าฝืนขอ้สัญญาเพราะ
ความผิดของผูรั้บจา้งไซร้ ผูว้่าจา้งจะบอกกล่าวให้ผูรั้บจา้งแกไ้ขส่ิงท่ีบกพร่องให้คืนดี หรือทาํการ
ให้เป็นไปตามสัญญาภายในเวลาอนัสมควรซ่ึงกาํหนดให้ในคาํบอกกล่าวนั้นก็ได้ ถา้และคาด
กาํหนดนั้นไป ท่านว่าผูว้่าจา้งชอบที่จะเอาการนั้นให้บุคคลภายนอกซ่อมแซมหรือทาํต่อไปได ้
ซ่ึงผูรั้บจา้งจะตอ้งเส่ียงความเสียหายและออกค่าใชจ่้ายทั้งส้ิน” 

                                                           
33 จรัล เลง็วิทยา (2528) คาํอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยว์่าดว้ยเช่าทรัพย ์เช่าซ้ือ จา้ง

แรงงาน จา้งทาํของและรับขน มหาวทิยาลยัรามคาํแหง คร้ังท่ี 3 หนา้ 153-168  
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 มาตรา 596 “ถา้ผูรั้บจา้งส่งมอบการท่ีทาํไม่ทนัเวลาท่ีไดก้าํหนดไวใ้นสญัญากดี็ หรือถา้
ไม่ไดก้าํหนดเวลาไวใ้นสัญญา เมื่อล่วงพน้เวลาอนัสมควรแก่เหตุก็ดี ผูว้ ่าจา้งชอบที่จะไดล้ด
สินจา้งลง หรือถา้สาระสาํคญัแห่งสญัญาอยูท่ี่เวลา กช็อบท่ีจะบอกเลิกสญัญาได”้ 
 มาตรา 600 “ถา้มิไดก้าํหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืนในสัญญาไซร้ ท่านว่าผูรั้บจา้งจะตอ้งรับผดิ
เพื่อการท่ีทาํชาํรุดบกพร่องเพียงแต่ท่ีปรากฏข้ึนภายในปีหน่ึงนับแต่วนัส่งมอบ หรือท่ีปรากฏข้ึน
ภายในหา้ปี ถา้การท่ีทาํนั้นเป็นส่ิงปลูกสร้างกบัพื้นดิน นอกจากเรือนโรงทาํดว้ยเคร่ืองไม ้
 แต่ขอ้จาํกดัน้ีท่านมิให้ใชบ้งัคบัเม่ือปรากฏว่าผูรั้บจา้งไดปิ้ดบงัความชาํรุดบกพร่อง
นั้น” 
 มาตรา 607 “ผูรั้บจา้งจะเอาการท่ีรับจา้งทั้งหมดหรือแบ่งการแต่บางส่วนไปใหผู้รั้บจา้ง
ช่วงทาํอีกทอดหน่ึงก็ได้ เวน้แต่สาระสาํคญัแห่งสัญญานั้นจะอยู่ท่ีความรู้ความสามารถของตวั
ผูรั้บจา้ง แต่ผูรั้บจา้งคงตอ้งรับผดิเพื่อความประพฤติหรือความผดิอยา่งใดๆ ของผูรั้บจา้งช่วง” 
 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยข์องไทย มิไดมี้บทบญัญติัในเร่ืองของการแบ่งงวด
งาน การจ่ายสินจา้งกรณีท่ีมีการแบ่งงวดงานเพื่อส่งมอบ ซ่ึงกรณีดงักล่าวถือเป็นสาระสําคญัของ
การเขา้ทาํสัญญา เน่ืองจากสินจา้งถือเป็นผลตอบแทนท่ีผูรั้บจา้งไดรั้บตอบแทนจากการทาํการงาน
ให้แก่ผูว้่าจา้ง ซ่ึงเม่ือกฎหมายไม่ไดก้าํหนดว่าหากกรณีตกลงจ่ายสินจา้งเป็นงวดๆ แลว้ การจ่าย
ค่าจา้งดงักล่าว ควรจะมีการกาํหนดไวจ้าํนวนเท่าใด จึงจะเป็นธรรมสาํหรับผูว้่าจา้งหรือผูบ้ริโภค 
และเป็นธรรมสาํหรับผูรั้บจา้งหรือผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้น และอีกทั้งประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชยเ์อง แมไ้ดบ้ญัญติัเร่ืองการรับประกนังานท่ีวา่จา้งไวก้ต็าม แต่ประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชยข์องไทย ก็ยงัมิไดบ้งัคบัให้ผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้นหรือผูรั้บจา้งตอ้งรับประกนัความ
ชาํรุดบกพร่องท่ีเกิดข้ึนแต่อย่างใด ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยเ์พียงแต่เห็นว่าหากมิได้
กาํหนดไวใ้นสัญญาเป็นอยา่งอ่ืน แสดงให้เห็นว่าคู่สัญญาสามารถตกลงเป็นอย่างอ่ืนก็ได ้จะตกลง
ให้มากกว่าหรือนอ้ยกว่าท่ีประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยบ์ญัญติัไว ้หรือตกลงไวใ้นสัญญาให้
ยกเวน้บทบญัญติัในมาตรา 600 ก็ได ้หรือหากคู่สัญญาไดต้กลงกนัไวใ้นสัญญาให้รับผิดในความ
ชาํรุดบกพร่อง หากเกิดความชาํรุดบกพร่องเกิดข้ึนภายระยะเวลาท่ีกาํหนดไวใ้นสัญญา ผูรั้บจา้ง
จะตอ้งรับผิด ไม่ว่าจะเขา้ทาํการซ่อมแซมส่วนท่ีชาํรุดบกพร่องให้กลบัมาใชป้ระโยชน์ไดต้ามท่ี
ผูบ้ริโภคมุ่งหมาย หรือชดใช้ค่าเสียหายในส่วนท่ีไม่อาจแก้ไขให้ดีหรือให้กลับมาใช้ได้ตาม
ประโยชน์ท่ีผูบ้ริโภคมุ่งหมายเช่นกนั  
 หากจะพิจารณาประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยจ์ะเห็นไดว้่า ประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชยข์องไทย ไดบ้ญัญติัหลกัการคุม้ครองผูบ้ริโภคหรือผูว้่าจา้งไวบ้างส่วนแลว้ แต่การทาํ
สัญญาจา้งก่อสร้างบา้นนั้น มีรายละเอียดมากมายหลายส่วน และเน่ืองจากมีผูป้ระกอบธุรกิจรับ
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สร้างบา้นบางราย ขาดจริยธรรมในการทาํสัญญาและการดาํเนินงานของผูป้ระกอบธุรกิจนั้ น 
ผูบ้ริโภคส่วนใหญ่ไม่มีความรู้ความสามารถในการพิจารณาสัญญา ไม่มีความรู้เร่ืองก่อสร้าง จึงเป็น
ช่องทางท่ีทาํให้ผูป้ระกอบธุรกิจใชโ้อกาสดงักล่าวแสวงหาประโยชน์จากความไม่รู้ของผูบ้ริโภค 
ประกอบกบัสมาคมธุรกิจรับสร้างบา้น (Home Builder Association) ไดเ้ผยแพร่สัญญามาตรฐานใน
รับสร้างบา้นไว  ้โดยกาํหนดสาระสําคญัในสัญญาไว  ้เพื่อให้ผูบ้ริโภคที่สนใจเขา้ไปดูตวัอย่าง 
เพื่อลดผลกระทบจากความเสียหายท่ีอาจเกิดข้ึนและเพ่ือป้องกนัการเอารัดเอาเปรียบจากผูป้ระกอบ
ธุรกิจรับสร้างบา้นท่ีอาจร่างสญัญารับสร้างบา้นโดยไม่เป็นธรรมกบัผูบ้ริโภค เช่น34 
 1.  หมวดท่ี 1 วตัถุประสงคใ์นการทาํสัญญา โดยส่วนน้ีจะกล่าวถึงความประสงค์
ของคู่สัญญา ว่าตอ้งการให้ผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้น หรือตอ้งการดาํเนินการในส่วนใด 
มากนอ้ยเพียงใด อยูท่ี่ไหน เพื่อใหต้รงไปตามท่ีตกลงกนั  

2.  หมวดท่ี 2 ว่าดว้ยระยะเวลาในการดาํเนินการตามสัญญา การเร่ิมงาน และการ
แลว้เสร็จของงานท่ีวา่จา้ง 

3.  หมวดท่ี 3 ว่าดว้ยเร่ืองของค่าจา้งเหมาตามสัญญา ซ่ึงเป็นการกาํหนดจาํนวน
สินจา้งท่ีผูบ้ริโภคจะตอ้งจ่ายสินจา้งให้แก่ผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้นเป็นค่าตอบแทน หรือการ
แบ่งงวดงานหรือการกาํหนดระยะเวลาการจ่ายสินจา้ง จาํนวนสินจา้งท่ีจะตอ้งจ่ายให้แก่ผูรั้บจา้ง 
ซ่ึงส่วนใหญ่แลว้ จะมีการกาํหนดเป็นเปอร์เซ็นต ์ 

4.  หมวดท่ี 4 หมวดน้ีจะกาํหนดในเร่ืองของหนา้ท่ีของผูว้่าจา้ง ว่าผูว้่าจา้งมีหนา้ท่ี
ใดบา้ง เช่น การส่งมอบพื้นท่ี การจดัหาอุปกรณ์บางชนิดท่ีจาํเป็นตอ้งใชใ้นการก่อสร้างบา้น เช่น 
การจดัหาแหล่งนํ้ า หมอ้แปลงไฟฟ้า กรณีท่ีพื้นท่ียงัไม่มีนํ้ า ไฟฟ้า หรือการติดต่อเพื่อขออนุญาตใน
การก่อสร้าง การจ่ายสินจา้ง การบอกเบิกสญัญา การจ่ายค่าสินจา้ง เป็นตน้ 

5.  หมวดท่ี 5 หมวดว่าดว้ยหนา้ท่ีและความรับผิดชอบของผูรั้บจา้ง ซ่ึงส่วนใหญ่
อาจกาํหนดใหผู้รั้บจา้งตอ้งทาํการงานท่ีว่าจา้งใหเ้ป็นไปตามท่ีกาํหนดในสัญญา มีหนา้ท่ีใหผู้ว้่าจา้ง
เขา้ตรวจตราการงานท่ีวา่จา้งได ้เป็นตน้ 

6.  หมวดท่ี 6 ในส่วนน้ีจะว่าดว้ยคุณภาพของวสัดุ อุปกรณ์ เคร่ืองใช ้และสัมภาระ 
ซ่ึงโดยส่วนมากแลว้มกัจะกาํหนดให้ผูรั้บจา้งจดัหาวสัดุ อุปกรณ์ เคร่ืองใช ้หรือสัมภาระ ท่ีมีคุณภาพดี 
ตรงตามท่ีกาํหนดในแบบแปลน เป็นตน้ 

7.  หมวดท่ี 7 หมวดน้ีว่าดว้ยเร่ืองการรับประกนัผลงาน ซ่ึงมกัจะกาํหนดอายุการ
รับประกนัผลงานของผูรั้บจา้ง กรณีหากเกิดความชาํรุดบกพร่องของงานท่ีวา่จา้ง 

                                                           
34 วบิูล จนัทรดิลกรัตน์ ,อา้งแลว้ หนา้ 34 
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8.  หมวดท่ี 8 หมวดน้ีเป็นหมวดท่ีว่าดว้ยเร่ืองการบอกเลิกสัญญา และค่าเสียหาย 
หมวดน้ีมกัจะกล่าวถึงวิธีการบอกเลิกสญัญา เหตุท่ีทาํใหต้อ้งบอกเลิกสญัญา และระยะเวลาท่ีอาจทาํ
ใหคู้่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงสามารถบอกเลิกสญัญาได ้เป็นตน้ 

9.  หมวดท่ี 9 ว่าดว้ยเร่ืองของเบด็เตลด็ทัว่ไป ซ่ึงอาจนาํขอ้ตกลงท่ีไม่ไดก้ล่าวไว้
ในสญัญามากาํหนดไว ้เป็นตน้ 

จะเห็นไดว้่า สมาคมธุรกิจรับสร้างบา้นได้พยายามท่ีจะให้สัญญารับสร้างบา้นเป็น
สัญญาท่ีไดม้าตรฐานเพื่อเป็นแนวทางในการตกลงสัญญารับสร้างบา้น เพื่อรักษาประโยชน์ของ
คู่สัญญา แต่สัญญาจา้งก่อสร้างดงักล่าว ก็มิไดมี้บทบงัคบัว่าให้ผูบ้ริโภคหรือผูป้ระกอบธุรกิจรับ
สร้างบา้นจะตอ้งนาํสญัญาดงักล่าวมาบงัคบัใชทุ้กกรณี  
 แนวคําพิพากษาศาลฎีกาเกี่ยวกับการก่อสร้างบ้าน  กรณีท่ีพิพาทท่ีเก่ียวกับสัญญา
ก่อสร้างระหว่างผูบ้ริโภคกบัผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้นนั้น หลายกรณีนั้น ผูบ้ริโภคไดน้าํคดีข้ึน
ฟ้องร้องต่อศาล เพื่อขอใหศ้าลพิจารณาพิพากษา ซ่ึงกรณีดงักล่าวไดมี้แนวคาํพิพากษาของศาลฎีกา 
ในส่วนท่ีเก่ียวกบัความรับผดิของผูป้ระกอบธุรกิจหรือผูรั้บจา้งท่ีมีต่อผูบ้ริโภคหรือผูรั้บจา้งดงัน้ี 
 คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2427-2428/2520  ผูรั้บเหมาก่อสร้างตึกทาํไม่เสร็จตามสัญญา 
แต่ก็ไม่มีการปรับ แสดงว่าไม่ถือตามกาํหนดเวลาเป็นสาํคญั ถา้ไม่บอกกล่าวตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย ์มาตรา 387 ก็เลิกสัญญาไม่ได ้ส่วนการก่อสร้างผิดรายการซ่ึงผูว้่าจา้งรับไวแ้ลว้ 
ก็ไดแ้ค่เรียกค่าเสียหาย จะเลิกสญัญาไม่ได ้
 คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1732/2523  จาํเลยทาํการก่อสร้างอาคารส่งมอบตามสัญญา
เรียบร้อยแลว้ ต่อมาไดต้รวจพบรอยร้าวท่ีคานบางแห่ง โจทก์ตอ้งฟ้องจาํเลยผูรั้บจา้งภายใน 1 ปี 
นบัแต่วนัการชาํรุดบกพร่องไดป้รากฏข้ึน มิฉะนั้นคดีขาดอายคุวามตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์มาตรา 601 หาใช่กรณีผดิสญัญาจา้งซ่ึงมีอายคุวาม 10 ปี ไม่ 
 คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5/2525  สัญญาปลูกสร้างบา้น กาํหนดใหป้ลูกสร้างใหแ้ลว้เสร็จ
ภายใน 50 วนั แต่ผูว้่าจา้งจ่ายเงินงวดแรกไม่ครบ และสั่งซ้ือสัมภาระให้ผูรั้บจา้งชา้กว่ากาํหนด 
จึงถือกาํหนด 50 วนั บงัคบัไม่ได ้ผูว้่าจา้งไม่ให้ผูรั้บจา้งทาํงานจะถือว่าผูรั้บจา้งท้ิงงานไม่ได ้ผูว้่า
จา้งบอกเลิกสัญญาไดโ้ดยอาศยัมาตรา 605 จึงตอ้งใชค่้าแห่งการงานท่ีผูรั้บจา้งไดท้าํไปแลว้ ตาม
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์391 หกักบัเงินท่ีผูว้า่จา้งจ่ายใหผู้รั้บจา้งไปก่อนแลว้  
 คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 245/2529  จาํเลยว่าจา้งใหโ้จทกส์ร้างบา้น โจทกท์าํการก่อสร้าง
และรับเงินไปแลว้ 3 งวด คงเหลืองานงวดท่ี 4 อนัเป็นงวดสุดทา้ย เม่ือสัญญาจา้งก่อสร้างมิได้
กาํหนดระยะเวลาไวช้ดัแจง้ และจาํเลยเห็นวา่หากใหโ้จทกท์าํการก่อสร้างต่อไปจะเกิดความเสียหาย
เพราะงานล่าชา้มาก จาํเลยจะเลิกสัญญาไดก้็ตอ้งบอกกล่าวโดยกาํหนดเวลาพอสมควรให้โจทก์
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ปฏิบติัก่อนตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 387 แต่จาํเลยมิไดท้าํเช่นนั้น จึงบอกเลิก
สัญญาดงักล่าวไม่ได ้การท่ีโจทกข์อทาํการก่อสร้างต่อไปและจาํเลยไม่ยอมโดยบอกเลิกสัญญากบั
โจทก์ จึงเป็นเร่ืองท่ีจาํเลยใชสิ้ทธิบอกเลิกสัญญาโดยไม่ชอบ และจาํเลยเป็นฝ่ายผิดสัญญา ตอ้งรับ
ผิดชดใชค่้าสินไหมทดแทนแก่โจทก์เพื่อความเสียหายอย่างใดๆ อนัเกิดจากการเลิกสัญญา ตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 605 ค่าสินไหมทดแทนท่ีจาํเลยตอ้งใชแ้ก่โจทก์นั้น เม่ือ
สัญญาว่าจา้งเป็นการจา้งเหมารวมทั้งค่าวสัดุและค่าเหมาแรงงาน โดยแบ่งผลงานไวเ้ป็น 4 งวด 
มีการเบิกจ่ายแลว้ 3 งวด คงเหลือท่ีไม่ไดจ่้ายงวดท่ี 4 และงานท่ีโจทกท์าํมาไม่มีความชาํรุดบกพร่อง 
โจทกจึ์งมีสิทธิไดรั้บค่าสินไหมทดแทนตามจาํนวนเงินค่าจา้งของงวดงานท่ี 4 กบัค่าจา้งท่ีจาํเลยให้
โจทกก่์อสร้างเพิ่มเติมนอกเหนือจากรายการตามสญัญา 
 คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2365/2536  โจทก์ทวงถามให้ส่งมอบงานเม่ือพ้นกําหนด
ระยะเวลาท่ีกาํหนดไวต้ามสัญญา และไดเ้ขา้อยู่ในบา้นพิพาทขณะท่ีจาํเลยขนยา้ยออกจากบา้น
พิพาท ถือไดว้า่โจทกรั์บมอบงานจากจาํเลยแลว้ โจทกมิ์ไดก้ล่าวสงวนสิทธิเรียกร้องเอาค่าปรับฐาน
ผิดสัญญาไว  ้จึงไม่มีสิทธิเรียกเบ้ียปรับจากจาํเลย เม่ืองานก่อสร้างของจาํเลยล่าช้าเกินกาํหนด
ระยะเวลาตามสัญญา และมีความชาํรุดบกพร่อง โจทกช์อบท่ีจะยดึหน่วงสินจา้งไวจ้นกว่าจาํเลยจะ
ซ่อมแซมเสร็จ แต่เม่ือโจทก์บอกเลิกสัญญาและเขา้อยู่ในบา้นพิพาทก็ชอบท่ีจะหักค่าจา้งเป็นค่า
ซ่อมแซมความเสียหายตามควรแห่งการนั้น หากมีค่าสินจา้งท่ีตอ้งชาํระคืนใหจ้าํเลย ไม่ชอบท่ีโจทก์
จะไม่ชาํระค่าสินจา้งเสียเลย  
 คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1378/2546  สัญญาว่าจา้งปลูกสร้างบา้นระบุว่าโจทก์จะชาํระ
ค่าจา้งในวนัทาํสัญญา 150,000 บาท และให้ถือเป็นการชาํระเงินงวดท่ี 1 และชาํระเงินงวดอีก 
1,433,190 บาท โดยแบ่งชาํระรวม 21 งวด ภายในวนัท่ี 20 ของเดือน ส่วนท่ีเหลือ 3,694,110บาท 
จะชาํระเม่ืองานก่อสร้างทุกอย่างเสร็จสมบูรณ์ ดงันั้น แมส้ัญญาไม่ไดก้าํหนดระยะเวลาการปลูก
สร้างบา้นให้แลว้เสร็จไว ้แต่ก็อนุมานไดว้่าภายในระยะเวลาท่ีโจทกผ์อ่นชาํระค่างวดครบ 22 งวด 
จาํเลยจะตอ้งปลูกสร้างบา้นไดไ้ม่นอ้ยกว่าตามสัดส่วนของเงินค่าจา้งท่ีจาํเลยไดรั้บชาํระไปแลว้ 
แต่จาํเลยก็ไม่ไดเ้ร่ิมลงมือปลูกสร้าง โจทก์จึงมีหนงัสือสอบถามไปยงัจาํเลย และให้จาํเลยกาํหนด
ระยะเวลาแล้วเสร็จสมบูรณ์ จาํเลยก็มิได้มีหนังสือช้ีแจงหรือโต้แยง้คัดคา้น เม่ือตามหนังสือ
สอบถามโจทกใ์หเ้วลาจาํเลยอีก 4 เดือนเศษ จาํเลยก็ยงัไม่ปลูกสร้างบา้น ยอ่มถือไดว้่าโจทกไ์ดบ้อก
กล่าวใหจ้าํเลยชาํระหน้ีภายในระยะเวลาอนัสมควรแลว้ โจทกจึ์งมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได ้ประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 391 วรรคหน่ึง บญัญติัว่า"เม่ือคู่สัญญาฝ่ายหน่ึงฝ่ายใดใชสิ้ทธิเลิก
สญัญาแลว้ คู่สญัญาแต่ละฝ่ายจาํตอ้งใหอี้กฝ่ายหน่ึงไดก้ลบัคืนสู่ฐานะดงัท่ีเป็นอยูเ่ดิม...." และวรรค
สอง บญัญติัวา่ "ส่วนเงินอนัจะตอ้งใชคื้นในกรณีดงักล่าวมาในวรรคตน้นั้น ท่านใหบ้วกดอกเบ้ียเขา้
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ดว้ย คิดตั้งแต่เวลาท่ีไดรั้บไว"้ และมาตรา 7 บญัญติัวา่ "ถา้จะตอ้งเสียดอกเบ้ียแก่กนัและมิไดก้าํหนด
อตัราดอกเบ้ียไวโ้ดยนิติกรรมหรือโดยบทกฎหมายอนัชัดแจง้ ให้ใช้อตัราร้อยละเจ็ดคร่ึงต่อปี" 
ดงันั้น เม่ือสัญญาว่าจา้งปลูกสร้างบา้นมิไดก้าํหนดอตัราดอกเบ้ียของเงินท่ีจาํเลยจะตอ้งใชคื้นแก่
โจทกไ์ว ้จาํเลยจึงตอ้งเสียดอกเบ้ียแก่โจทกใ์นอตัราร้อยละเจด็คร่ึงต่อปีของจาํนวนเงินท่ีจาํเลยไดรั้บ
ชาํระแต่ละงวดจนกวา่จะใชคื้นเสร็จแก่โจทก ์
 คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 6327/2549 โจทกมิ์ไดช้าํระเงินค่างวดตรงตามเวลาและครบถว้น
ในกาํหนดตามสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง ส่วนจาํเลยก็มิไดก่้อสร้างบา้นให้แลว้
เสร็จภายในกาํหนดวนัท่ีโจทก์ตอ้งชาํระเงินค่างวดงวดสุดทา้ยและจาํเลยตกลงจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างให้แก่โจทก์ จึงถือว่าต่างฝ่ายต่างมิไดถื้อกาํหนดระยะเวลาท่ี
กาํหนดไวใ้นสญัญาเป็นสาระสาํคญัต่อไป หน้ีท่ีต่างตอ้งชาํระต่อกนัจึงไม่มีกาํหนดเวลาแน่นอนต่าง
ฝ่ายยอ่มเรียกอีกฝ่ายหน่ึงชาํระหน้ีไดโ้ดยพลนัโดยกาํหนดระยะเวลาพอสมควรแลว้บอกกล่าวใหอี้ก
ฝ่ายชาํระหน้ีภายในระยะเวลาท่ีกาํหนดนั้นไดต้าม ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 204 
วรรคแรก สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างระหว่างโจทก์กบัจาํเลยเป็นสัญญาต่างตอบ
แทนและล่วงเลยกาํหนดเวลาชาํระหน้ีมาแลว้ประมาณ 10 เดือน ดงันั้นหนงัสือบอกกล่าวของจาํเลย
ท่ีทวงถามใหโ้จทกช์าํระเงินค่างวดท่ีคา้งเพื่อใชสิ้ทธิบอกเลิกสัญญานั้น จาํเลยจะตอ้งขอปฏิบติัการ
ชาํระหน้ีต่อโจทกด์ว้ยว่าจาํเลยพร้อมท่ีจะโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินและบา้นให้แก่โจทกแ์ลว้ เม่ือจาํเลย
มิได้ขอปฏิบติัการชาํระหน้ีดว้ย โจทก์จึงมีสิทธิไม่ชาํระหน้ีตามสัญญาต่างตอบแทนนั้นได้ตาม 
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 369 ขอ้เท็จจริงปรากฏว่าจาํเลยยงัก่อสร้างบา้นไม่แลว้
เสร็จในขณะท่ีมีหนงัสือบอกกล่าวให้ชาํระหน้ีค่างวดท่ีคา้ง จาํเลยจึงไม่อยูใ่นฐานะท่ีพร้อมท่ีจะขอ
ปฏิบติัการชาํระหน้ีตอบแทนให้แก่โจทกไ์ด ้การท่ีโจทกไ์ม่ชาํระเงินค่างวดท่ีคา้งให้แก่จาํเลยจึงไม่
ถือว่าโจทก์ผิดสัญญา จาํเลยยงัไม่มีสิทธิบอกเลิกสัญญาและริบเงินท่ีโจทก์ชาํระแลว้ หลงัจากท่ี
จาํเลยมีหนังสือทวงถามให้โจทก์ชาํระค่างวดท่ีคา้งแลว้ โจทก์ไม่ชาํระแต่ไดมี้หนังสือบอกเลิก
สัญญาแก่จาํเลย และต่อมาจาํเลยก็ไดมี้หนังสือบอกเลิกสัญญาแก่โจทก์อีก ดงัน้ีเท่ากบัคู่สัญญามี
เจตนาเลิกสัญญาต่อกนั สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างระหว่างโจทก์จาํเลยจึงเป็นอนั
เลิกกนั คู่สัญญาแต่ละฝ่ายจาํตอ้งให้อีกฝ่ายหน่ึงกลบัคืนสู่ฐานะดงัท่ีเป็นอยูเ่ดิม จาํเลยตอ้งคืนเงินค่า
งวดท่ีโจทก์ชาํระแลว้ทั้งหมดให้แก่โจทก์พร้อมดอกเบ้ียตาม ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
มาตรา 391 วรรคหน่ึงและวรรคสอง  
 คาํพิพากษาฎีกาท่ี 6137/2551  โจทก์กบัจาํเลยทาํสัญญาจา้งก่อสร้างบา้นพกัไวมี้
ขอ้ความว่า หากโจทกก่์อสร้างผิดไปจากแบบแปลนตามสัญญา จาํเลยมีสิทธิบอกเลิกสัญญาและไม่
ชาํระค่าจา้งส่วนท่ีคา้งใหแ้ก่โจทกไ์ด ้มีผลเป็นการท่ีโจทกย์อมสละค่าแห่งการงานท่ีโจทกเ์สียไปใน



40 

การก่อสร้างบา้นพกังวดท่ีสามใหแ้ก่จาํเลยเพื่อเป็นค่าสินไหมทดแทนในการท่ีโจทกไ์ม่ชาํระหน้ีให้
ถูกตอ้ง ค่าใชจ่้ายดงักล่าวย่อมเป็นเบ้ียปรับซ่ึงจาํเลยมีสิทธิไดรั้บตาม ประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย.์ มาตรา 381 การพิจารณาว่าเม่ือจาํเลยบอกเลิกสัญญาแก่โจทกแ์ลว้ จาํเลยยงัตอ้งรับผดิชาํระ
เงินค่าจา้งแก่โจทกห์รือไม่ ตอ้งอาศยัความในสัญญาจา้งเป็นสาํคญั เม่ือสัญญาจา้งระบุว่าหากโจทก์
ก่อสร้างผิดไปจากรูปแบบตามสัญญาจา้ง โจทก์ยอมให้จาํเลยบอกเลิกสัญญาจา้งได ้โดยจาํเลยไม่
ตอ้งจ่ายเงินค่าจา้งท่ีคา้งอยูใ่ห้แก่โจทก ์ดงันั้น ท่ีศาลอุทธรณ์ภาค 1 นาํขอ้สัญญาดงักล่าวมาวินิจฉัย
ว่าโจทกมี์สิทธิเรียกร้องค่าใชจ่้ายท่ีโจทกต์อ้งเสียไปในงานก่อสร้างงวดท่ีสามจากจาํเลย จึงเป็นการ
วินิจฉยัช้ีขาดในประเดน็ขอ้พิพาทตามท่ีศาลชั้นตน้กาํหนด  
 จะเห็นไดว้่าขอ้พิพาทระหว่างผูบ้ริโภคหรือผูว้่าจา้งกบัผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้น
หรือผูรั้บจา้ง ยงัคงตอ้งนาํคดีข้ึนสู่ศาล เพื่อใหศ้าลตีความสัญญา ความรับผดิเพ่ือความเสียหายท่ีเกิด
จากการผิดสัญญา และความเสียหายอนัเกิดจากการชาํรุดบกพร่อง ซ่ึงกรณีดงักล่าวก่อให้เกิดความ
เสียหายแก่ผูบ้ริโภคเป็นอย่างมาก เน่ืองจากการดาํเนินคดีตอ้งใชร้ะยะเวลานานและเสียค่าใชจ่้าย
จาํนวนมาก  
 2.2  พระราชบัญญตัิคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522  
 สาํหรับประเทศไทย นั้น ในเร่ืองของสิทธิของผูบ้ริโภค พระราชบญัญติัคุม้ครอง
ผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ซ่ึงแกไ้ขเพิ่มเติมโดย (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541 ไดบ้ญัญติัสิทธิของผูบ้ริโภคท่ีจะ
ไดรั้บความคุม้ครองตามกฎหมายไว ้5 ประการ ดงัจะกล่าวต่อไปน้ี35 
 1.  สิทธิท่ีจะไดรั้บข่าวสารรวมทั้งคาํพรรณนาคุณภาพท่ีถูกตอ้งและเพียงพอ
เก่ียวกบัสินคา้หรือบริการ ไดแ้ก่ สิทธิท่ีจะไดรั้บการโฆษณาหรือการแสดงฉลากตามความเป็นจริง
และปราศจากพิษภัยแก่ผูบ้ริโภค รวมตลอดถึงสิทธิท่ีจะได้รับทราบขอ้มูลเก่ียวกับสินคา้หรือ
บริการอยา่งถูกตอ้งและเพียงพอท่ีจะไม่หลงผดิในการซ้ือสินคา้หรือรับบริการโดยไม่เป็นธรรม 
 2.  สิทธิท่ีจะมีอิสระในการเลือกหาสินคา้หรือบริการ ไดแ้ก่ สิทธิท่ีจะเลือกซ้ือ
สินคา้หรือรับบริการโดยความสมคัรใจของผูบ้ริโภค และปราศจากการชกัจูงใจอนัไม่เป็นธรรม 
 3.  สิทธิท่ีจะไดรั้บความปลอดภยัจากการใชสิ้นคา้หรือบริการ ไดแ้ก่ สิทธิท่ีจะ
ได้รับสินคา้หรือบริการท่ีปลอดภัย มีสภาพและคุณภาพได้มาตรฐานเหมาะสมแก่การใช้ไม่
ก่อให้เกิดอนัตรายต่อชีวิต ร่างกายหรือทรัพยสิ์น ในกรณีใช้ตามคาํแนะนาํหรือระมดัระวงัตาม
สภาพของสินคา้หรือบริการนั้นแลว้ 

                                                           
35

 สาํนกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค “สิทธิผูบ้ริโภค 5 ประการ” คน้คืน  10 กมุภาพนัธ์  
2556  จาก  http://www.ocpb.go.th/main_previlege.asp  
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 4.  สิทธิท่ีจะไดรั้บความเป็นธรรมในการทาํสัญญา ไดแ้ก่ สิทธิท่ีจะไดรั้บขอ้
สญัญาโดยไม่ถูกเอารัดเอาเปรียบจากผูป้ระกอบธุรกิจ 
 5. สิทธิท่ีจะไดรั้บการพิจารณาและชดเชยความเสียหาย ไดแ้ก่ สิทธิท่ีจะไดรั้บการ
คุม้ครองและชดใชค้่าเสียหาย เม่ือมีการละเมิดสิทธิของผูบ้ริโภค 
 ซ่ึงสิทธิดงักล่าว แมก้ฎหมายจะไดบ้ญัญติัไวอ้ยา่งไรก็ตาม สิทธิดงักล่าวก็ยงัถือว่าเป็น
ส่ิงท่ีผูบ้ริโภคไม่อาจจบัตอ้งไดอ้ยา่งแทจ้ริง 
 จากการตื่นตวัของผูบ้ริโภค ที่มีการเรียกร้องให้รัฐเขา้มาควบคุมการประกอบธุรกิจ
ของผูป้ระกอบธุรกิจใหมี้จริยธรรมในการประกอบธุรกิจ จนกระทัง่เกิดสาํนกังานคุม้ครองผูบ้ริโภค
ในสาํนักนายกรัฐมนตรี จนกระทัง่มีการตราพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 นั้น 
การ คุ้มครองผู ้บ ริโภคของไทย  ได้มีการพัฒนาการคุ้มครองผู ้บ ริโภคมากข้ึน  โดยตาม
พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภคไดว้างหลกัการคุม้ครองผูบ้ริโภคในดา้นต่างๆ ไวม้ากมายทั้งดา้น
การโฆษณา การคุม้ครองผูบ้ริโภคดา้นฉลาก การคุม้ครองผูบ้ริโภคประการอ่ืน รวมถึงการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคดา้นสัญญา ซ่ึงเป็นบทบญัญติัท่ีถูกแกไ้ขเพิ่มเติมข้ึนในปี พ.ศ. 2541 โดยพระราชบญัญติั
คุม้ครองผูบ้ริโภคไดว้างหลกัเก่ียวกบัการคุม้ครองผูบ้ริโภคดา้นสญัญาไว ้ดงัน้ี 
 มาตรา 35 ทวิ บญัญติัว่า “ในการประกอบธุรกิจขายสินคา้หรือให้บริการใด ถา้สัญญา
ซ้ือขายหรือสัญญาให้บริการนั้นมีกฎหมายกาํหนดให้ตอ้งทาํเป็นหนงัสือ หรือท่ีตามปกติประเพณี
ตอ้งทาํเป็นหนังสือ คณะกรรมการว่าดว้ยสัญญามีอาํนาจกาํหนดให้การประกอบธุรกิจขายสินคา้
หรือใหบ้ริการนั้นเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสญัญาได ้
 ในการประกอบธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา สัญญาท่ีผูป้ระกอบธุรกิจทาํกบัผูบ้ริโภคจะตอ้ง
มีลกัษณะดงัต่อไปน้ี 
 (1) ใชข้อ้สัญญาท่ีจาํเป็นซ่ึงหากมิไดใ้ชข้อ้สัญญาเช่นนั้นจะทาํให้ผูบ้ริโภคเสียเปรียบ
ผูป้ระกอบธุรกิจเกินสมควร  
 (2) หา้มใชข้อ้สญัญาท่ีไม่เป็นธรรมต่อผูบ้ริโภค 
 ทั้งน้ีตามหลกัเกณฑ ์เง่ือนไข และรายละเอียดท่ีคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาประกาศ
กาํหนด และเพื่อประโยชน์ของผูบ้ริโภคเป็นส่วนรวม คณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาจะใหผู้ป้ระกอบ
ธุรกิจจดัทาํสญัญาตามแบบท่ีคณะกรรมการวา่ดว้ยสญัญากาํหนดกไ็ด ้
 การกาํหนดตามวรรคหน่ึงและวรรคสอง ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีกาํหนด
โดยพระราชกฤษฎีกา”  
 ตามท่ีกาํหนดในพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 หมวด 2 ส่วนท่ี 2 ทวิ 
ไดใ้ห้อาํนาจของคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญา มีอาํนาจในการกาํหนดให้สัญญาใดเป็นสัญญาท่ีเป็น
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สัญญาควบคุมก็ได ้แมว้่าสัญญารับสร้างบา้นระหว่างผูบ้ริโภคกบัผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้นจะ
ไม่มีแบบ แต่โดยปกติประเพณีการรับสร้างบา้นของไทยแลว้ มกัจะทาํสัญญารับสร้างบา้นทั้งใน
รูปแบบสัญญา และบางกรณีผูบ้ริโภคก็มิไดมี้การทาํสัญญารับสร้างบา้น เพราะอาจอาศยัความไว้
เน้ือเช่ือใจกนัระหวา่งผูบ้ริโภคกบัผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้น และบางกรณีการไม่ไดท้าํสัญญารับ
สร้างบา้นนั้น อาจเป็นเพราะว่าเห็นว่าเป็นการสะดวกมากว่าและผูบ้ริโภคเองไม่มีความรู้ในเร่ือง
สัญญา ไม่ทราบว่าตอ้งทาํสัญญาอย่างไร และเน่ืองจากบางพื้นท่ีของประเทศไทยในส่วนท่ีเป็น
องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินบางพื้นท่ี ยงัมิไดบ้งัคบัใหผู้ท่ี้มีความประสงคจ์ะสร้างบา้นตอ้งยืน่แบบ
ขออนุญาตก่อสร้างหรือองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินเองก็ไม่ได้กาํหนดให้ผูข้ออนุญาตตอ้งยื่น
สัญญาเพ่ือให้ตรวจสอบ และบางกรณีอาจเกิดข้ึนเพราะความไม่รู้ของผูบ้ริโภคเอง ดงันั้น เม่ือไม่มี
การยื่นขออนุญาตก่อสร้าง ฝ่ายรัฐจึงไม่อาจเขา้มารับรู้ถึงการก่อสร้างบา้นดังกล่าวและไม่อาจ
ตรวจสอบแบบแปลนท่ีโดยทัว่ไปหากผูท่ี้มีความประสงค์จะสร้างบา้นอยู่ในพื้นท่ีขององค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ีบงัคบัให้ตอ้งยื่นคาํร้องขออนุญาต ผูมี้ความประสงคจ์ะสร้างบา้นตอ้งยื่น
เอกสารในการขออนุญาตก่อสร้างท่ีสาํคญั เช่น36 
 1. คาํร้องขออนุญาต 
 2. แบบแปลนก่อสร้าง 
 3. เอกสารสาํเนาทะเบียนบา้นของผูข้ออนุญาต 
 4. เอกสารโฉนดท่ีดิน น.ส. 3 ก หรือเอกสารท่ีแสดงใหเ้ห็นว่าผูข้ออนุญาตมีสิทธิปลูก
สร้างลงบนท่ีดินดงักล่าว หรือหนงัสือยนิยอมใหป้ลูกสร้าง  
 5. เอกสารอ่ืนท่ีองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินหรือส่วนราชการกาํหนด 
 อยา่งไรก็ตาม แมต้ามพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภคจะกาํหนดใหค้ณะกรรมการว่า
ดว้ยสัญญามีอาํนาจในการควบคุมสัญญาต่างๆ ซ่ึงปัจจุบนัไดมี้ประกาศของคณะกรรมการว่าดว้ย
สญัญา เก่ียวกบัธุรกิจหรืออาชีพท่ีถูกควบคุมสญัญา ดงัน้ี37 
 1. ธุรกิจการขายรถยนตท่ี์มีการจองเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสญัญา 
 2. ธุรกิจให้เช่าท่ีอยูอ่าศยัท่ีเรียกเงินประกนัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมรายการในหลกัฐานการ
รับเงิน 
 3. ธุรกิจการใหบ้ริการออกกาํลงักายเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสญัญา 

                                                           
36 องคก์ารบริหารส่วนตาํบลสวนหม่อน อาํเภอมญัจาคีรี จงัหวดัขอนแก่น “ขั้นตอนการขออนุญาต

ก่อสร้าง” คน้คืน 15เมษายน 2556  จาก http://www.suanmon.go.th/index_detail.php?link=3  
37 สาํนกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค “กฎหมายเก่ียวกบัการคุม้ครองผูบ้ริโภค” คน้คืน 15  

เมษายน 2556 จาก  http://www.ocpb.go.th/list_law.asp  
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 4. ธุรกิจใหเ้ช่าซ้ือรถยนตแ์ละรถจกัรยานยนตเ์ป็นธุรกิจท่ีควบคุมสญัญา 
 5. ธุรกิจขายรถยนตใ์ชแ้ลว้เป็นธุรกิจท่ีควบคุมรายการในหลกัฐานการรับเงิน 
 6. ธุรกิจใหบ้ริการซ่อมรถยนตเ์ป็นธุรกิจท่ีควบคุมรายการในหลกัฐานการรับเงิน 
 7. ธุรกิจการใหบ้ริการโทรศพัทเ์คล่ือนท่ีเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสญัญา 
 8. ธุรกิจขายหอ้งชุดเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสญัญา 
 9. ธุรกิจบตัรเครดิตเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสญัญา 
 10. ธุรกิจใหกู้ย้มืเงินของสถานบนัการเงินเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสญัญา 
 11. ธุรกิจใหเ้ช่าซ้ือเคร่ืองใชไ้ฟฟ้าเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสญัญา 
 จะเห็นไดว้่าในส่วนของประกาศของคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญา ไม่ไดก้าํหนดให้
สัญญาท่ีเก่ียวกบัธุรกิจรับสร้างบา้น หรือธุรกิจก่อสร้างเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา ดงันั้น ในดา้น
สัญญารับสร้างบา้นหรือสัญญาก่อสร้างบา้น ยงัมิไดมี้หน่วยงานหรือองคก์รของรัฐเขา้มาควบคุมดูแล 
ถึงแมว้่าสัญญารับสร้างบา้น หรือสัญญาก่อสร้าง หรือสัญญารับเหมาก่อสร้างจะมีมูลค่าความ
เสียหายมากมายเช่นเดียวกบัสญัญาในทางธุรกิจประเภทอ่ืนกต็าม 
 วิชาชีพรับก่อสร้างบ้าน เป็นวิชาชีพท่ีต้องอาศัยความรู้ความสามารถ และความ
เช่ียวชาญเฉพาะดา้น เพราะถือวา่ “บา้น” (Home) เป็นปัจจยัส่ีท่ีมีความสาํคญัและมีมูลค่าสูง เม่ือเกิด
การผิดสัญญา หรือเกิดความชาํรุดบกพร่อง หรือไม่ตรงตามวตัถุประสงคข์องผูบ้ริโภคท่ีตอ้งการ
แลว้ ความเสียหายท่ีเกิดข้ึนยอ่มมีมูลค่าสูงไปดว้ย 
 แต่ก็ใช่ว่าประเทศไทย ไม่เคยมีแนวคิดในการพฒันาวิชาชีพรับก่อสร้างบา้นเสียเลย
ทีเดียว ดงัจะเห็นไดจ้ากการตราพระราชบญัญติัการประกอบอาชีพงานก่อสร้าง พ.ศ. 2522 ตาม
พระราชบญัญติัดงักล่าวไดใ้หค้วามหมายของ”งานก่อสร้าง” ไวว้่า หมายถึง งานเก่ียวกบัการก่อสร้าง 
ดัดแปลง ขยาย ต่อเติม ประกอบ ติดตั้งหรือร้ือถอนซ่ึงอาคารหรือส่ิงก่อสร้างขนาดใหญ่ตามท่ี
กาํหนดโดยกฎกระทรวง 
 ซ่ึงจะเห็นไดว้่าประเทศไทยเคยเลง็เห็นความสาํคญัของการพฒันาวิชาชีพงานก่อสร้าง 
ซ่ึงแมเ้จตนาในการตราพระราชบญัญติัการประกอบวิชาชีพงานก่อสร้างจะมิไดมี้มุ่งหมายส่วนใหญ่
ไปในทางคุม้ครองผูบ้ริโภค แต่กรณีดังกล่าวจาํเป็นตอ้งพิจารณาพระราชบญัญติัการประกอบ
วิชาชีพก่อสร้าง พ.ศ. 2522 เพื่อประกอบดงัน้ี 
 2.3  พระราชบัญญตัิการประกอบวชิาชีพงานก่อสร้าง พ.ศ. 2522  
 จากการให้คาํนิยามของงานก่อสร้าง เป็นการให้คาํจาํกดัความท่ีผูท้าํวิจยัเห็นว่า
ถูกตอ้ง เน่ืองจากเป็นการรวมงานทุกประเภท แต่กรณีดงักล่าวหมายถึงเพียงส่ิงก่อสร้างขนาดใหญ่
เท่านั้ น ซ่ึงผูท้าํวิจัยเห็นว่าหากจะควบคุมวิชาชีพรับก่อสร้าง รัฐไม่ควรควบคุมเฉพาะท่ีเป็น
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ส่ิงก่อสร้างขนาดใหญ่เท่านั้น เพราะหากมีกรณีพิพาทเกิดข้ึนระหว่างผูบ้ริโภคกบัผูป้ระกอบธุรกิจ
รับสร้างบ้าน จะต้องมีการตีความคาํว่า “ส่ิงก่อสร้างขนาดใหญ่” อีก ซ่ึงถือว่าการท่ีควบคุม
เฉพาะงานก่อสร้างส่ิงก่อสร้างขนาดใหญ่ ยอ่มถือว่าเป็นการกีดกนัสิทธิของผูบ้ริโภคท่ีจะไดรั้บจาก
การตรวจสอบของรัฐ ซ่ึงรัฐมีหน้าท่ีตอ้งควบคุมดูแลวิชาชีพท่ีมีผลกระทบต่อผูบ้ริโภคส่วนใหญ่ 
และมีมูลค่าความเสียหายจาํนวนมาก พระราชบญัญติัการประกอบวิชาชีพงานก่อสร้าง พ.ศ. 2522 
ได้ตราข้ึนเน่ืองมาจากมีการพฒันากิจการก่อสร้างข้ึนในประเทศไทย ซ่ึงมีมูลค่ามากมายหลาย
พนัลา้นบาท และรัฐบาลเลง็เห็นว่าไม่มีกฎหมายท่ีใชใ้นการควบคุมวิชาชีพดงักล่าวเป็นการเฉพาะ 
อีกทั้ง วิชาชีพงานก่อสร้างสามารถสร้างรายไดใ้หแ้ก่ประเทศไทยได ้จึงตราพระราชบญัญติัข้ึนเพื่อ
เป็นการส่งเสริมวิชาชีพงานก่อสร้าง38  
 ในส่วนเน้ือหาของพระราชบญัญตัิการประกอบวิชาชีพงานก่อสร้าง พ.ศ. 2522 
ได้กาํหนดคุณสมบติัของผูป้ระกอบวิชาชีพไวใ้นบทนิยาม ตามมาตรา 3 ดงัน้ี 
 “ผูรั้บงานก่อสร้างควบคุม หมายความว่า ผูท่ี้จดทะเบียนเป็นผูรั้บหรือประกอบงาน
ก่อสร้างควบคุมตามพระราชบญัญติัน้ี” 
 ผูท้าํการวิจยั เห็นว่าพระราชบญัญติัการประกอบวิชาชีพงานก่อสร้าง พ.ศ. 2522 น้ีได้
บญัญติัให้ผูท่ี้จะประกอบวิชาชีพรับงานก่อสร้างควบคุม จะตอ้งไดรั้บอนุญาตจากรัฐ ส่วนการรับ
งานก่อสร้างควบคุม ตามพระราชบญัญติัดงักล่าว ไดว้างหลกัการรับงานก่อสร้างควบคุมไว ้ตาม
หมวด 2 ถึงหมวด 4 โดยกาํหนดให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย มีอาํนาจในการออก
กฎกระทรวงกาํหนดงานก่อสร้างทั้งประเภทงานก่อสร้าง ลกัษณะงานก่อสร้าง ขนาดงานก่อสร้าง 
หรือสาขางานก่อสร้างใดๆ ท่ีจะกาํหนดให้เป็นงานก่อสร้างควบคุม และกาํหนดประเภทผูรั้บงาน
ก่อสร้างควบคุม39 รวมถึงผูรั้บงานก่อสร้างซ่ึงประสงค์จะเป็นผูร้ับงานก่อสร้างควบคุมตอ้ง
จดทะเบียนเป็นผูรั้บงานก่อสร้างควบคุมจาก ก.ก.ส.40 ซ่ึงจะเห็นได้ว่าการควบคุมวิชาชีพงาน

                                                           
38 เหตุผลในการตราและประกาศใชพ้ระราชบญัญติัการประกอบวิชาชีพงานก่อสร้าง พ.ศ. 2522  
39 พระราชบญัญติัการประกอบวิชาชีพงานก่อสร้าง พ.ศ. 2522 มาตรา 25  
40 ก.ก.ส. หมายถึง คณะกรรมการสถาบนัผูรั้บงานก่อสร้าง ซ่ึงประกอบดว้ยปลดักระทรวง

มหาดไทย อธิบดีกรมทางหลวง อธิบดีกรมโยธาธิการและผงัเมือง และกรรมการอ่ืนซ่ึงรัฐมนตรีแต่งตั้งจากผูแ้ทน
ของ ก.ว. หน่ึงคน ผูแ้ทน ก.ส. หน่ึงคน ผูแ้ทนของสมาคมนายช่างเหมาไทยหน่ึงคน ขา้ราชการในหน่วยงานท่ี
เก่ียวขอ้งกบังานก่อสร้างสองคน และบุคคลซ่ึงท่ีประชุมสมาชิกสามญัของสถาบนัผูรั้บงานก่อสร้างเลือกตั้งจาก
สมาชิกสามญัของสถาบนัผูรั้บงานก่อสร้างอีกไม่เกินส่ีคน เป็นกรรมการ ซ่ึงคณะกรรมการสถาบนัผูรั้บงาน
ก่อสร้าง มีอาํนาจและหน้าท่ีวางนโยบายและดาํเนินงานของสถาบนัผูรั้บงานก่อสร้างและรวมถึงอาํนาจหน้าท่ี
ดงัต่อไปน้ี 
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ก่อสร้างในลกัษณะน้ี เป็นการกาํหนดลกัษณะงานก่อสร้างตามจาํนวนมูลค่าของโครงการ 
ซ่ึงผูท้าํการวิจยัเห็นวา่ไม่สอดคลอ้งกบัสภาพการณ์ในปัจจุบนั  
 ส่วนกรณีการกาํหนดคุณสมบตัิของผูข้อจดทะเบียนเป็นผูรั้บงานก่อสร้างควบคุม 
ท่ีกาํหนดให้เป็นห้างหุ้นส่วนสามญัจดทะเบียน ห้างหุ้นส่วนจาํกดั บริษทัจาํกดัหรือบริษทัมหาชน
จาํกดั ท่ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อการประกอบธุรกิจงานก่อสร้าง ไม่เป็นคนต่างดา้วตามกฎหมายว่าดว้ย
การประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว มีลูกจา้งประจาํซ่ึงเป็นผูไ้ดรั้บใบอนุญาตเป็นผูป้ระกอบวิชาชีพ
สถาปัตยกรรมควบคุมจาก ก.ก.ส. สาํหรับการควบคุมกาํกบังานก่อสร้าง ตามจาํนวนท่ีกาํหนดใน
ขอ้บงัคบัของ ก.ก.ส. รวมถึงกรณีท่ีกาํหนดใหผู้ข้อจดทะเบียนเป็นผูรั้บงานก่อสร้างควบคุม จะตอ้ง
มีฐานะการเงินท่ีมัน่คงเพียงพอ มีผลงานและคุณสมบติัตามท่ีกาํหนดในขอ้บงัคบัของ ก.ก.ส. นั้น 
ท่ีกล่าวมาทั้ งหมดน้ี ผูท้าํการวิจัย เห็นว่าเป็นเพียงมาตรการในการส่งเสริมการลงทุนสาํหรับ 
ผูป้ระกอบวิชาชีพงานก่อสร้างท่ีมีขนาดใหญ่ และเป็นการคุม้ครองผูบ้ริโภคในเชิงธุรกิจเท่านั้น 
ไม่สามารถนํามาใช้บงัคบัได้แก่กรณีท่ีเป็นผูป้ระกอบวิชาชีพรายย่อย หรือผูป้ระกอบธุรกิจรับ
ก่อสร้างท่ีมีจาํนวนทุนในการดาํเนินกิจการขนาดเล็กและกิจการขนาดกลางได ้จึงไม่อาจคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคโดยทัว่ไปท่ีไดรั้บผลกระทบจากการประกอบธุรกิจรับสร้างบา้นได ้
 อน่ึง ตามพระราชบญัญตัิการประกอบวิชาชีพงานก่อสร้าง พ.ศ. 2522 นั้น ปัจจุบนั 
ยงัไม่มีการก่อตั้งสถาบนัผูร้ับงานก่อสร้าง และยงัไม่มีคณะกรรมการสถาบนัผูร้ับงานก่อสร้าง 
(ก .ก.ส.) และไม่มีการพฒันากฎหมายฉบับดังกล่าวแต่อย่างใด กรณีจึงยงัไม่มีกฎกระทรวง 
ขอ้กาํหนด ขอ้บงัคบัใดๆ ท่ีออกตามความในพระราชบญัญติัน้ี เพื่อใชบ้งัคบัแก่ผูป้ระกอบวิชาชีพ

                                                                                                                                                                      

        (1) ออกขอ้บงัคบัการเขา้เป็นสมาชิกสถาบนัผูรั้บงานก่อสร้างและการขาดจากสมาชิกภาพ 
        (2) ออกขอ้บงัคบักาํหนดค่าจดทะเบียน ค่าบาํรุง และค่าธรรมเนียมต่างๆ  
        (3) ออกขอ้บงัคบัเก่ียวกบัการประชุมสมาชิกของสถาบนัผูรั้บงานก่อสร้าง 
        (4) ออกขอ้บงัคบัวางหลกัเกณฑ์เก่ียวกบัการขอจดทะเบียน การรับจดทะเบียน การต่ออายุ

ทะเบียน หรือการเพิกถอนทะเบียน เป็นผูรั้บงานก่อสร้างควบคุม 
        (5) ออกขอ้บงัคบัวา่ดว้ยการรักษามรรยาทแห่งอาชีพผูรั้บงานก่อสร้างควบคุม 
        (6) ออกขอ้บงัคบัวา่ดว้ยการประชุม ก.ก.ส. หรืออนุกรรมการ 
        (7) ออกขอ้บงัคบัวา่ดว้ยการคํ้าประกนัและการใหสิ้นเช่ือแก่ผูรั้บงานก่อสร้างควบคุม 
        (8) ออกขอ้บงัคบัเก่ียวกบัเร่ืองอ่ืนๆ ท่ีอยูภ่ายใตว้ตัถุประสงคข์องสถาบนัผูรั้บงานก่อสร้าง 

และการบริหารกิจการ รวมทั้งกาํหนดเบ้ียประชุมกรรมการและค่าจา้งของพนกังานและลูกจา้งของสถาบนัผูรั้บ
งานก่อสร้าง 

        (9) ใหค้าํปรึกษา แนะนาํ และขอความร่วมมือจากทางราชการเพ่ือควบคุมหรือส่งเสริมการรับ
งานก่อสร้าง 
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งานก่อสร้าง อยา่งท่ีพระราชบญัญติัน้ีมุ่งหมาย และถึงแมว้า่พระราชบญัญติัการประกอบวิชาชีพงาน
ก่อสร้าง พ.ศ. 2522 ไดต้ราข้ึนและใชบ้งัคบัอยูใ่นปัจจุบนัก็ตาม แต่เน่ืองจากกฎหมายดงักล่าวไม่ได้
มีการพฒันาใหป้รับใชไ้ดใ้นสภาพการณ์ปัจจุบนั อีกทั้ง ฝ่ายรัฐยงัมิไดใ้หค้วามสาํคญัหรือสนใจท่ีจะ
ควบคุมการประกอบวิชาชีพงานก่อสร้างอยา่งจริงจงั ทาํให้ผูป้ระกอบวิชาชีพงานก่อสร้างของไทย 
เป็นไปโดยอิสระไม่มีการควบคุมหรือแมแ้ต่การยืน่แบบคาํร้องขอเพ่ือขออนุญาตปลูกสร้างบา้น ซ่ึง
เป็นขั้นตอนท่ีรัฐเขา้มาเก่ียวขอ้งในการรับการยื่นแบบคาํร้องขออนุญาตและการมีคาํสั่งอนุญาตให้
ก่อสร้างหรือไม่นั้น รัฐก็ยงัมิได้ตรวจสอบในเบ้ืองตน้ถึงใบอนุญาตของผูป้ระกอบวิชาชีพงาน
ก่อสร้างแต่อยา่งใด  
 ในการปลูกสร้างบา้น มีวิชาชีพท่ีเขา้มาเก่ียวขอ้งกบัการปลูกสร้างบา้น หลายอาชีพ เช่น  
 1. วิศวกร  
 2. สถาปนิก 
 3. ผูป้ระกอบวิชาชีพงานก่อสร้าง 
 ทั้ง 3 อาชีพ น้ี มีเพียงวิชาชีพงานก่อสร้าง ท่ีการประกอบวิชาชีพแตกต่างจากงานท่ี
เก่ียวขอ้งกับงานสาขาอ่ืน เช่น วิศวกร สถาปนิก ซ่ึงผูป้ระกอบวิชาชีพวิศวกร สถาปนิก ท่ีเป็น
วิชาชีพท่ีเขา้มาเก่ียวขอ้งกบังานก่อสร้างบา้นของผูบ้ริโภค และทั้งวิชาชีพวิศวกร สถาปนิก กลบัมี
องคก์รท่ีมีหนา้ท่ีควบคุมดูแลการประกอบวิชาชีพ เพื่อกาํหนดมาตรฐานทางวิชาชีพ ตามท่ีปรากฏ
ในพระราชบญัญติัวิศวกร พ.ศ. 254241 และพระราชบญัญติัสถาปนิก พ.ศ. 254342 เพื่อควบคุมดูแล  

                                                           
41 พระราชบญัญติัวศิวกร พ.ศ. 2542 มาตรา 8 บญัญติัวา่ 
        “สภาวศิวกรมีอาํนาจหนา้ท่ีดงัน้ี 
        (1) ออกใบอนุญาตใหแ้ก่ผูข้อประกอบวชิาชีพวศิวกรรมควบคุม 
        (2) พกัใชใ้บอนุญาตหรือเพิกถอนใบอนุญาต 
        (3) รับรองปริญญา ประกาศนียบตัร หรือวฒิุบตัรในการประกอบวชิาชีพวศิวกรรมควบคุม 
        (4) รับรองความรู้ความชาํนาญในการประกอบวิชาชีพควบคุม 
        (5) เสนอแนะรัฐมนตรีเก่ียวกบัการกาํหนดและการเลิกวิชาชีพวศิวกรรมควบคุม 
        (6) ออกขอ้บงัคบัสภาวศิวกรวาดว้ย 
             (ก) กาํหนดลกัษณะตอ้งหา้มตามมาตรา 12 (6)  
             (ข) การรับสมคัรเป็นสมาชิก ค่าจดทะเบียนสมาชิก ค่าบาํรุงและค่าธรรมเนียมท่ีเรียกเก็บ

จากสมาชิกหรือบุคคลภายนอก 
             (ค) การเลือกและการเลือกตั้งกรรมการตามมาตรา 32  
             (ง) การออกใบอนุญาต อายุใบอนุญาต การพกัใชใ้บอนุญาต การเพิกถอนใบอนุญาต และ

การรับรองความรู้ความชาํนาญในการประกอบวิศวกรรมควบคุม 
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ผูป้ระกอบวิชาชีพโดยมีองคก์รท่ีใชอ้าํนาจรัฐในการออกใบอนุญาต ทดสอบความรู้ความสามารถ 
เพื่อใหผู้บ้ริโภคมัน่ใจในมาตรฐานวิชาชีพดงักล่าว ซ่ึงถือว่าเป็นการตรวจสอบจากฝ่ายรัฐท่ีสามารถ
ทาํไดใ้นขั้นตอนแรกของการประกอบวิชาชีพน้ี 
 สาํหรับบุคคลทัว่ไป อาจเขา้ใจไดว้า่การซ้ือสินคา้หรือบริการ อาจเกิดความผดิพลาดใน
การผลิต การขนส่ง การขายหรือให้บริการได ้ซ่ึงโดยหลกัการแลว้ผูซ้ื้อตอ้งระมดัระวงัในส่วนน้ีอยู่
แลว้ กฎหมายยงันาํหลกัการให้ผูซ้ื้อตอ้งระวงัมาบญัญติัไวใ้นประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
เพื่อใหผู้ซ้ื้อหรือผูบ้ริโภคตอ้งระมดัระวงัในการซ้ือสินคา้และบริการ  
 แต่แมว้่าผูซ้ื้อหรือผูบ้ริโภคจะไดร้ะมดัระวงัในเร่ืองการซ้ือสินคา้และบริการอย่างถ่ี
ถว้นแลว้กต็าม กอ็าจเกิดปัญหาในตวัสินคา้และบริการได ้
 เม่ือเกิดปัญหาในสินคา้และบริการของผูป้ระกอบธุรกิจแลว้ ส่วนท่ีสําคญัต่อมาท่ี
จะตอ้งนาํมาพิจารณาคือ การแกไ้ขและเยยีวยาความเสียหายท่ีเกิดข้ึน สาํหรับแนวทางท่ีจะตอ้งนาํมา
พิจารณาหรือแกไ้ขเยียวยาความเสียหายท่ีเกิดข้ึน กรณีเกิดความเสียหายข้ึนจากการผิดสัญญาของผู ้
ประกอบธุรกิจรับสร้างบา้น โดยอาจเกิดความเสียหายจากการท้ิงงาน การก่อสร้างท่ีไม่เป็นไปตาม
สัญญา หรือการก่อสร้างท่ีไม่เป็นไปตามหลกัวิชาชีพงานก่อสร้างบา้น นั้น สําหรับผูบ้ริโภคแลว้ 
เป็นส่ิงท่ียากยิง่ท่ีจะเรียกใหผู้ป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้น เขา้มาแกไ้ขเยยีวยาความเสียหายดงักล่าว 
อาจจะเน่ืองดว้ยไม่มีผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้นรายใด ท่ียอมรับในความผดิของตนตั้งแต่ชั้นแรก

                                                                                                                                                                      
             (จ) คุณสมบติั วาระการดาํรงตาํแหน่ง และการพน้จากตาํแหน่งของผูต้รวจตามมาตรา 20 

วรรคสอง 
             (ฉ) หลกัเกณฑแ์ละคุณสมบติัของผูข้อรับใบอนุญาตแต่ละระดบัตามมาตรา 46  
             (ช) คุณสมบติัและลกัษณะตอ้งหา้มของผูข้อรับใบอนุญาตตามมาตรา 49  
             (ซ) จรรยาบรรณแห่งวิชาชีพวิศวกรรม และการประพฤติผิดจรรยาบรรณอนัจะนาํมาซ่ึง

ความเส่ือมเสียเกียรติศกัด์ิแห่งวชิาชีพ 
             (ฌ) มาตรฐานในการประกอบวชิาชีพวศิวกรรมควบคุม 
             (ญ) การประชุมของท่ีประชุมใหญ่สภาวศิวกร 
             (ฎ) การใดๆ ตามท่ีกาํหนดในพระราชบญัญติัน้ี 
        ขอ้บงัคบัของสภาวิศวกรนั้น ตอ้งไดรั้บความเห็นชอบจากสภานายกพิเศษและเม่ือไดป้ระกาศ

ในราชกิจจานุเบกษาแลว้ใหใ้ชบ้งัคบัได ้
        (7) ดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามวตัถุประสงคข์องสภาวศิวกร” 
42 พระราชบญัญติัสถาปนิก พ.ศ. 2543  มาตรา 8 ไดบ้ญัญติัให้สภาสถาปนิกซ่ึงเป็นองคก์รท่ีมี

หน้าท่ีควบคุมดูแลวิชาชีพสถาปนิก  มีอ ํานาจหน้าท่ี ท่ีคล้ายคลึงกับอํานาจหน้าท่ีของสภาวิศวกร  ตาม
พระราชบญัญติัวศิวกร พ.ศ. 2542  มาตรา 8 ซ่ึงมีอาํนาจหนา้ท่ีในการควบคุมดูแลวชิาชีพวศิวกร  
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ท่ีเกิดความเสียหาย ดงันั้น การแกไ้ขเยยีวยาความเสียหาย จึงตอ้งหาแนวทางท่ีสามารถแกไ้ขเยยีวยา
แก่ผูบ้ริโภคไดอ้ยา่งทนัท่วงทีและเป็นภาระสาํหรับผูบ้ริโภคนอ้ยท่ีสุด เท่าท่ีจะเป็นไปได ้
 ตามหลกัทัว่ไปในการกาํหนดค่าเสียหายตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ศาลจะ
กาํหนดค่าเสียหายไดไ้ม่เกินความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจริง ซ่ึงเป็นค่าเสียหายเชิงทดแทนหรือค่าสินไหม
ทดแทน (Compensatory Damages) ท่ีมุ่งเฉพาะการแกไ้ขเยียวยาใหผู้เ้สียหายกลบัคืนสู่สถานะเดิม 
และไม่ใหค้่าเสียหายเกินไปกวา่ค่าเสียท่ีเกิดข้ึนจริง (Actual Damages)43 
 ปัจจุบนั ฝ่ายรัฐไดพ้ยายามแกไ้ขปัญหาความเสียหายท่ีเกิดข้ึนกบัผูบ้ริโภค โดยไดมี้การ
ตรากฎหมาย เพื่อใหสิ้ทธิแก่ผูบ้ริโภคเพิ่มข้ึน ซ่ึงท่ีเห็นไดอ้ยา่งชดัเจน เช่น 
 2.4  พระราชบัญญตัิวธีิพจิารณาคดีผู้บริโภค พ.ศ. 2551  
 สาํหรับพระราชบญัญติัวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 นั้น เป็นการท่ีกฎหมาย
มองสภาพปัญหาและการแกไ้ขปัญหาในชั้นท่ีสุด ท่ีผูบ้ริโภคไม่อาจใชสิ้ทธิทางอ่ืนไดแ้ลว้ นอกจาก
การใชสิ้ทธิทางศาล วิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภคในปัจจุบนั มีจุดเด่นท่ีสาํคญัคือ การพยายามปรับเปล่ียน
ระบบวิธีพิจารณาตามกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง ท่ีใช้ระบบกล่าวหามาเป็นระบบท่ีค่อนไป
ในทางระบบไต่สวน โดยยึดถือแนวทางเช่นเดียวกบัวิธีพิจารณาคดีมโนสาเร่44 ซ่ึงเป็นการพยายาม
แกปั้ญหาของฝ่ายรัฐท่ีตอ้งการให้ผูบ้ริโภคเขา้ถึงสิทธิในกระบวนการยุติธรรมดว้ยวิธีการท่ีง่าย 
สะดวก รวดเร็ว ประหยดั และเป็นธรรม โดยพระราชบญัญตัิวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 
ยงัไดว้างหลกัเกณฑ ์ดว้ยการกาํหนดให้ผูป้ระกอบธุรกิจตอ้งรับผิดชดใชค่้าเสียหายในเชิงลงโทษ 
(Punitive Damages) แก่ผูบ้ริโภค ทั้งน้ี ตามมาตรา 4245 ในกฎหมายดงักล่าว โดยในเร่ืองดงักล่าวมี

                                                           
43 ชาญณรงค ์ปราณีจิตต ์คาํอธิบายพระราชบญัญติัวธีิพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 สาํนกังาน

ศาลยติุธรรม หนา้ 131-132 
44 ธานิศ เกศวพิทกัษ ์(2551) กฎหมายวธีิพิจารณาคดีผูบ้ริโภค ตามพระราชบญัญติัวธีิพิจารณาคดี

ผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 บริษทั ยเูนียน อุลตร้าไวโอเร็ด จาํกดั หนา้ 2-10  
45 มาตรา 42 “ถา้การกระทาํท่ีถูกฟ้องร้องเกิดจากการท่ีผูป้ระกอบธุรกิจกระทาํโดยเจตนาเอาเปรียบ

ผูบ้ริโภคโดยไม่เป็นธรรมหรือจงใจให้ผูบ้ริโภคไดรั้บความเสียหายหรือประมาทเลินเล่ออยา่งร้ายแรงไม่นาํพาต่อ
ความเสียหายท่ีจะเกิดแก่ผูบ้ริโภคหรือกระทาํการอนัเป็นการฝ่าฝืนต่อความรับผดิชอบในฐานะผูมี้อาชีพหรือธุรกิจ
อนัยอ่มเป็นท่ีไวว้างใจของประชาชน เม่ือศาลมีคาํพิพากษาใหผู้ป้ระกอบธุรกิจชดใชค้่าเสียหายแก่ผูบ้ริโภคใหศ้าล
มีอาํนาจสั่งให้ผูป้ระกอบธุรกิจจ่ายค่าเสียหายเพ่ือการลงโทษเพ่ิมข้ึนจากจาํนวนค่าเสียหายท่ีแทจ้ริงท่ีศาลกาํหนด
ไดต้ามท่ีเห็นสมควร ทั้งน้ี โดยคาํน่ึงถึงพฤติการณ์ต่างๆ เช่น ความเสียหายท่ีผูบ้ริโภคไดรั้บผลประโยชน์ท่ีผู ้
ประกอบธุรกิจไดรั้บ สถานะทางการเงินของผูป้ระกอบธุรกิจการท่ีผูป้ระกอบธุรกิจไดบ้รรเทาความเสียหายท่ี
เกิดข้ึน ตลอดจนการท่ีผูบ้ริโภคมีส่วนในการก่อใหเ้กิดความเสียหายดว้ย 
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เจตนาเพ่ือเป็นการป้องปรามหรือยั้งไม่ให้เกิดการกระทาํเช่นนั้นอีก หรือบางกรณีเรียกการชดใช้
ค่าเสียหายประเภทน้ีว่า ค่าเสียหายเพื่อใหเ้ป็นเยีย่งอยา่ง (Exemplary Damages) โดยในปัจจุบนัไดมี้
กฎหมายหลายฉบบัท่ียอมรับหลกัการค่าเสียหายเชิงลงโทษแลว้ เช่น พระราชบญัญติัความลบัทาง
การคา้ พ.ศ. 2545 พระราชบญัญติัความรับผิดต่อความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจากสินคา้ท่ีไม่ปลอดภยั 
พ.ศ. 2551 เป็นตน้ หรือการนาํหลกัการไม่คาํนึงถึงความเป็นนิติบุคคล (Disregard Piercing the 
Corporate Veil) ของผูป้ระกอบธุรกิจมาใชบ้งัคบักบัผูป้ระกอบธุรกิจท่ีเป็นนิติบุคคลซ่ึงตอ้งรับผิด
หากกระทาํการโดยไม่สุจริต หรือมีพฤติการณ์ฉอ้ฉลหลอกลวงผูบ้ริโภคหรือยกัยา้ยถ่ายเททรัพยสิ์น
ของผูป้ระกอบธุรกิจท่ีเป็นนิติบุคคล46 เป็นตน้ 
 ส่วนในเร่ืองภาระการพิสูจน์นั้น ยงัคงถือหลกัการผูใ้ดกล่าวอา้งขอ้เท็จจริงใด ผูน้ั้นมี
ภาระการพิสูจน์ เป็นหลกัการทัว่ไป แต่มีบางกรณีท่ีถือว่าเป็นประโยชน์สาํหรับผูบ้ริโภคคือ กรณีท่ี
ขอ้เท็จจริงใดอยู่ในความรู้เห็นของฝ่ายใดโดยเฉพาะ ฝ่ายนั้นมีภาระการพิสูจน์ถึงขอ้เท็จจริงนั้น 
(Exclusive Knowledge) ซ่ึงส่วนใหญ่การรู้ขอ้เทจ็จริงท่ีเป็นการเฉพาะน้ี มกัจะเป็นฝ่ายผูป้ระกอบ
ธุรกิจท่ีรู้เห็นเร่ืองคุณภาพของสินคา้หรือบริการของตน เป็นตน้ 
 จากท่ีกล่าวมาแลว้ จะเห็นไดว้า่ การแกไ้ขเยยีวยาความเสียหายดงักล่าว เป็นการเยยีวยา
สําหรับผูบ้ริโภคที่ไม่อาจใชสิ้ทธิของตนไดโ้ดยทางอื่นแลว้ จึงนาํความเสียหายของตนมาเพื่อ  
ขอศาลเป็นท่ีพึ่งในการพิจารณาพิพากษา ซ่ึงกรณีดงักล่าวแมต้ามพระราชบญัญติัวิธีพิจารณาคดี
ผูบ้ริโภคจะให้สิทธิแก่ผูบ้ริโภคในการเขา้ถึงสิทธิในกระบวนการยุติธรรมท่ีง่ายข้ึนก็ตาม แต่กรณี
ดงักล่าวก็ยงัเป็นปัญหาสาํคญัสาํหรับผูบ้ริโภคท่ีเกิดข้ึนภายหลงัจากท่ีผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้น

                                                                                                                                                                      

        การกาํหนดค่าเสียหายเพ่ือการลงโทษตามวรรคหน่ึง ใหศ้าลมีอาํนาจกาํหนดไดไ้ม่เกินสองเท่า
ของค่าเสียหายท่ีแทจ้ริงท่ีศาลกาํหนด แต่ถา้ค่าเสียหายท่ีแทจ้ริงท่ีศาลกาํหนดมีจาํนวนเงินไม่เกินห้าหม่ืนบาท ให้
ศาลมีอาํนาจกาํหนดค่าเสียหายเพ่ือการลงโทษไดไ้ม่เกินหา้เท่าของค่าเสียหายท่ีแทจ้ริงท่ีศาลกาํหนด” 

46 มาตรา 44 “ในคดีท่ีผูป้ระกอบธุรกิจซ่ึงถูกฟ้องเป็นนิติบุคคล หากขอ้เทจ็จริงปรากฏวา่นิติบุคคล
ดงักล่าวถูกจดัตั้งข้ึนหรือดาํเนินการโดยไม่สุจริต หรือมีพฤติการณ์ฉ้อฉลหลอกลวงผูบ้ริโภคหรือมีการยกัยา้ย
ถ่ายเททรัพยสิ์นของนิติบุคคลไปเป็นประโยชน์ของบุคคล ใดบุคคลหน่ึงและทรัพยสิ์นของนิติบุคคลมีไม่เพียงพอ
ต่อการชาํระหน้ีตามฟ้อง เม่ือคู่ความร้องขอหรือศาลเห็นสมควร ใหศ้าลมีอาํนาจเรียกหุน้ส่วน ผูถื้อหุน้ หรือบุคคล
ท่ีมีอาํนาจควบคุมการดาํเนินงานของนิติบุคคลหรือผูรั้บมอบทรัพยสิ์นจากนิติบุคคลดงักล่าวเขา้มาเป็นจาํเลยร่วม 
และให้มีอาํนาจพิพากษาให้บุคคลเช่นนั้นร่วมรับผิดในหน้ีท่ีนิติบุคคลมีต่อผูบ้ริโภคไดด้ว้ย เวน้แต่ผูน้ั้นจะพิสูจน์
ได ้ว่าตนมิไดมี้ส่วนรู้เห็นในการกระทาํดงักล่าว หรือในกรณีของผูรั้บมอบทรัพยสิ์นนั้นจากนิติบุคคลจะตอ้ง
พิสูจน์ไดว้า่ตนไดรั้บทรัพยสิ์นมาโดยสุจริตและเสียค่าตอบแทน 

        ผูรั้บมอบทรัพยสิ์นจากนิติบุคคลตามวรรคหน่ึงใหร่้วมรับผิดไม่เกินทรัพยสิ์นท่ีผูน้ั้นไดรั้บจาก
นิติบุคคลนั้น” 
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นั้นผิดสัญญาหรือการเอารัดเอาเปรียบผูบ้ริโภคไปแลว้ ซ่ึงรัฐมิไดเ้ขา้มาควบคุมการดาํเนินการหรือ
ควบคุมความถูกตอ้งแทจ้ริงของสัญญาตั้งแต่แรก จนล่วงเลยมาถึงการแกไ้ขเยียวยาผลท่ีเกิดข้ึน
ภายหลงั ซ่ึงการประกอบธุรกิจรับสร้างบา้น เป็นธุรกิจท่ีกระทบต่อความผาสุกของสาธารณชนท่ีรัฐ
ตอ้งคาํนึงถึงเป็นอยา่งยิง่  
 ทั้งหมดท่ีกล่าวมาน้ี ไม่ว่าจะกล่าวถึงประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์พระราชบญัญติั
คุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 พระราชบญัญติัวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 พระราชบญัญติัการ
ประกอบวิชาชีพงานก่อสร้าง พ.ศ. 2522 แมมิ้ใช่กฎหมายเฉพาะท่ีจะนาํมาปรับใชก้บัการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคในธุรกิจรับก่อสร้างบา้นหรืออาคารท่ีพกัอาศยัโดยตรง แต่ก็ยงัถือว่ามีส่วนสําคญัท่ียงัคง
บงัคบัใชเ้พื่อใหก้ารคุม้ครองผูบ้ริโภคมีการพฒันายิง่ข้ึน 
 2.5  พระราชบัญญตัิการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551  
 พระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 เน่ืองจากระบบ
สัญญาจะซ้ือจะขายอสังหาริมทรัพยห์รือการทาํสัญญาต่างตอบแทนอ่ืนใดในปัจจุบนั ดาํเนินการ
โดยอาศยัความน่าเช่ือถือระหว่างคู่สัญญา ซ่ึงกาํหนดไวใ้นสัญญา หากเกิดกรณีท่ีคู่สัญญาไม่ชาํระ
หน้ีตามท่ีกาํหนดไวใ้นสัญญา จะทาํให้ระบบการซ้ือขายเกิดความเส่ียงหรือไม่สามารถดาํเนินการ
ต่อไปได ้จึงไดมี้การตราพระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 ข้ึน เพ่ือหา
คนกลางเขา้มาดูแลการชาํระหน้ีตามสัญญาให้ถูกตอ้งและสมบูรณ์ตามเจตนาของคู่สัญญา ซ่ึงเป็น
การสร้างความเชื่อมัน่ให้แก่คู ่สัญญาและความมัน่คงต่อระบบเศรษฐกิจของประเทศ และ
พระราชบญัญติัน้ีก็เป็นกฎหมายท่ีมุ่งเนน้ในการคุม้ครองผูบ้ริโภค โดยผูข้ายจะนาํสัญญาไปแสดง
ต่อสถาบนัการเงิน เพื่อให้เห็นว่ามีผูซ้ื้อจริงและโครงการไม่มีปัญหาในการดาํเนินการ เพื่อสร้าง
ระบบการซ้ือขายใหอ้สงัหาริมทรัพยใ์หรั้ดกมุ47 
 ระบบท่ีนาํมาใช้ตามพระราชบญัญตัิดังกล่าวเรียกว่า ระบบเอสโครว์ (Escrow) 
ซ่ึง “ระบบเอสโครว ์(Escrow) เป็นระบบคํ้าประกนัการโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นตามสัญญาต่าง
ตอบแทนต่างๆ โดยมีการกาํหนดใหมี้คนกลางหรือ Escrow Agent ซ่ึงมีความมัน่คงและน่าเช่ือถือ 
ทาํหน้าท่ีดูแลการชําระเงินตามสัญญาให้ถูกต้องและสมบูรณ์ตามเจตนา โดยคนกลางจะเป็น
ผูด้าํเนินการตามขอ้ตกลงของคู่สัญญา และถือเงินของคู่สัญญาท่ีจะตอ้งชาํระเงินให้แก่อีกฝ่ายหน่ึง
ในเวลาท่ีไดรั้บการปฏิบติัจากคู่สญัญาอีกฝ่ายหน่ึงตามท่ีตกลงกนั”48 และมาตรการ Escrow Account 

                                                           
47 มลัลิกา  คมน์อนนัต ์(2544) “เอสโครว ์: รูปแบบกฎหมายท่ีเหมาะสมสาํหรับประเทศไทย” 

วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั 2544 หนา้ 103 
48 ภาณุกร  ดุลสัมพนัธ์ สาํนกักฎหมายธรรมนิติ “กฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา”  คน้

คืน 1 พฤษภาคม 2556 จาก  http://www.dlo.co.th/node/98 
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ซ่ึงเป็นมาตรการเชิงป้องกนั (Preventive Measure) ท่ีภาครัฐบงัคบัใชแ้ก่ผูป้ระกอบการ เพื่อสร้าง
ความมัน่ใจใหผู้บ้ริโภคท่ีชาํระค่าท่ีอยูอ่าศยังวดแรก (Down Payment)49  
 สาํหรับสาระสาํคญัของพระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 
นั้น สามารถสรุปไดด้งัน้ี 
 2.5.1  ชนิดของสัญญาที่สามารถตกลงให้ผู้ ดูแลผลประโยชน์  พระราชบญัญติั
ดงักล่าววางหลกัไวว้่าสัญญาต่างตอบแทนทุกชนิด ซ่ึงคู่สัญญาฝ่ายหน่ึงมีหน้ีหรือหน้าท่ีตอ้งโอน
หรือส่งมอบทรัพย์สินหรือเอกสารให้แก่อีกฝ่ายหน่ึง และคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงต้องจ่ายเงิน
ค่าตอบแทนใหอี้กฝ่ายหน่ึง เช่น สญัญาใหบ้ริการ สญัญาซ้ือขายอสงัหาริมทรัพย ์เป็นตน้ 
 2.5.2  การทาํสัญญา  สญัญาดูแลผลประโยชน์ตอ้งทาํเป็นหนงัสือลงลายมือช่ือของ
คู่สญัญาและผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สญัญา50 และตอ้งมีรายการตามท่ีกฎหมายกาํหนด 
 2.5.3  หน้าทีข่องผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา  ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา
มีหน้าท่ีดูแลให้คู่สัญญาปฏิบติัการชาํระหน้ีตามระยะเวลาและเง่ือนไขท่ีกาํหนดไวใ้นสัญญาดูแล
ผลประโยชน์ ดูแลรักษาเงิน ทรัพยสิ์น หรือเอกสารอนัเป็นหลกัฐานแห่งหน้ี ส่งมอบเงินและจดัใหมี้
การโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิในทรัพยสิ์นใหแ้ก่คู่สญัญา หรือใหบ้ริการอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกบัสญัญา ตาม
หลกัเกณฑท่ี์คณะกรรมการประกาศกาํหนด51 
 2.5.4  ผู้ ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา  นิติบุคคลหรือสถาบนัการเงินท่ีเป็นคน
กลาง หรือ Escrow Agent  ซ่ึงไดรั้บอนุญาตจากรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลงั โดยขอ้เสนอแนะ
ของคณะกรรมการกาํกบัการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ใหป้ระกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ 
โดยไดรั้บค่าตอบแทนจากคู่สญัญา52  
 2.5.5  อัตราค่าตอบแทนหรือค่าบริการของผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา  อตัรา
ค่าตอบแทนของผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ตอ้งเป็นไปตามท่ีคณะกรรมการประกาศกาํหนด 
โดยหา้มเรียกเกบ็จากเงินในบญัชีดูแลผลประโยชน์53 
 2.5.6  การคุ้มครองเงินของคู่สัญญา  หากผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาตกเป็น
ลูกหน้ีตามคาํพิพากษา พิทักษ์ทรัพย์ หรือถูกทางการหรือหน่วยงานท่ีมีหน้าท่ีกํากับดูแลตาม

                                                           
49 ภษูณิศา  ยทุธศกัด์ิ (2553) “มาตรการทางกฎหมายในการควบคุมผูป้ระกอบการพฒันา

อสังหาริมทรัพยเ์พ่ือท่ีอยูอ่าศยั” วทิยานิพนธ์ นิติศาสตรมหาบณัฑิต มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์ หนา้ 195  
50 พระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 มาตรา 6  
51 พระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 มาตรา 7 
52 พระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 มาตรา 9 
53 พระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 มาตรา 8  
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กฎหมายอ่ืนสั่งระงบัการดาํเนินกิจการทั้งหมดหรือแต่บางส่วน เงินในบญัชีดูแลผลประโยชน์และ
ทรัพยสิ์นท่ีอยู่ในบงัคบัของสัญญาจะไดรั้บความคุม้ครอง โดยไม่ถูกยึดหรืออายดั ไม่ตอ้งห้ามิให้
จาํหน่ายจ่ายโอน และคู่สัญญาจะเลิกสัญญาและรับเงินคืน หรือโอนสัญญาให้ผูดู้แลผลประโยชน์
รายอ่ืนดาํเนินการแทนได้54  
 แต่เน่ืองจากพระราชบญัญติัฉบบัดงักล่าว ยงัมีขอ้บกพร่องอยูม่าก เช่น พระราชบญัญติั
ดงักล่าวมิไดบ้งัคบัให้ผูบ้ริโภคและผูป้ระกอบธุรกิจทุกรายตอ้งปฏิบติัตาม หมายความว่า กฎหมาย
มิได้บังคบัแต่กรณีดังกล่าวข้ึนอยู่กับความสมัครใจ ผูป้ระกอบการมีรายจ่ายเพิ่มมากข้ึน ผูไ้ด้
ประโยชน์ส่วนใหญ่ของกฎหมายดงักล่าวคือ ธนาคาร55 ซ่ึงผูท้าํการวิจยัเห็นว่าผูบ้ริโภคไม่ได้
ประโยชน์จากพระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ดงัท่ีเจตนาของการตรากฎหมาย
เท่าใดนกั 
 2.6  พระราชบัญญตัิการจัดสรรทีด่ิน พ.ศ. 2543  

หากจะเปรียบเทียบการคุม้ครองผูบ้ริโภคในธุรกิจรับจา้งก่อสร้างบา้นหรืออาคารท่ี
พกัอาศยัในประเทศไทย นั้น กฎหมายท่ีมีลกัษณะท่ีน่าจะนาํมาเปรียบเทียบคือ พระราชบญัญติัการ
จดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2522  

การจดัสรรท่ีดิน (Land allocation) ตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
(The Land allocation act) ไดใ้หค้วามหมายไวว้่า การจาํหน่ายท่ีดินท่ีไดแ้บ่งเป็นแปลงยอ่ยรวมกนั
ตั้งแต่ 10 แปลงข้ึนไป ไม่ว่าจะเป็นการแบ่งจากท่ีดินแปลงเดียวหรือแบ่งจากท่ีดินหลายแปลงท่ีมี
พื้นท่ีติดต่อกนัโดยไดรั้บทรัพยสิ์นหรือประโยชน์เป็นค่าตอบแทน และให้หมายความรวมถึงการ
ดาํเนินการดงักล่าวท่ีไดมี้การแบ่งท่ีดินเป็นแปลงยอ่ยไวไ้ม่ถึง 10 แปลงและต่อมาไดแ้บ่งท่ีดินแปลง
เดิมเพิ่มเติมภายใน 3 ปีเม่ือรวมกนัแลว้มีจาํนวนตั้งแต่ 10 แปลงข้ึนไปดว้ย56 ซ่ึงกรณีดงักล่าว เป็น
การประกอบธุรกิจเชิงพาณิชยกรรมอย่างหน่ึง ซ่ึงกฎหมายได้คาํนึงในส่วนของการคุ้มครอง
ผูบ้ริโภคไวด้ว้ย 

ในประเด็นท่ีผูท้าํการวิจัยเห็นว่าพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
น่าสนใจและสามารถนาํมาเปรียบเทียบไดก้บัการคุม้ครองผูบ้ริโภคในธุรกิจรับจา้งก่อสร้างบา้น
หรืออาคารท่ีพกัอาศยั มีหลายประเดน็ ดงัน้ี 

 

                                                           
54

 พระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 มาตรา 25  
55

 ภษูณิศา  ยทุธศกัด์ิ (2553) อา้งแลว้ หนา้ 196  
56

 มาตรา 4 แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543  
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2.6.1  ผู้ประกอบอาชีพจัดสรรทีด่ิน  
ผูจ้ะประกอบวิชาชีพใด ท่ีมีผลกระทบต่อผูบ้ริโภค ส่วนมากหน่วยงานของ

รัฐก็มกัจะเขา้มาทาํหนา้ท่ีในการควบคุมหรือกาํกบัดูแล ซ่ึงผูป้ระกอบวิชาชีพจดัสรรท่ีดินก็เป็นอีก
วิชาชีพหน่ึงท่ีรัฐเขา้มาทาํหนา้ท่ีในการกลัน่กรอง เพื่อการอนุญาตใหป้ระกอบวิชาชีพ 

ผูจ้ะประกอบอาชีพจดัสรรท่ีดิน ตามพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 

นั้ น จะต้องเป็นผูไ้ด้รับใบอนุญาตให้ทาํการจัดสรรท่ีดินและให้หมายความรวมถึงผูรั้บโอน
ใบอนุญาตดว้ย ซ่ึงผูท่ี้มีความประสงคจ์ะตอ้งยืน่คาํขอต่อเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัหรือเจา้พนกังาน
ท่ีดินจงัหวดัสาขาแห่งทอ้งท่ีซ่ึงท่ีดินนั้นตั้งอยู ่พร้อมดว้ยเอกสารตามท่ีกาํหนดไวใ้นพระราชบญัญติั
การจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 23 โดยผูจ้ดัสรรท่ีดิน นอกจากจะตอ้งไดรั้บอนุญาตจาก
คณะกรรมการ57 ซ่ึงคณะกรรมการจะตอ้งพิจารณาออกใบอนุญาตใหแ้ก่ผูท่ี้มีความประสงคจ์ะยืน่คาํ
ขอเป็นผูจ้ดัสรรท่ีดิน ภายในกาํหนด 7 วนั และเม่ือไดรั้บอนุญาตใหเ้ป็นผูจ้ดัสรรท่ีดินแลว้ ผูจ้ดัสรร
ท่ีดินยงัจะตอ้งปฏิบติัตามมาตรฐานในการคุม้ครองผูบ้ริโภคอีกดว้ย  

หากผู ้ใดทําการฝ่าฝืน โดยการจัดสรรท่ีดินโดยไม่ได้รับอนุญาตจาก
คณะกรรมการดังกล่าวขา้งตน้ ตอ้งระวางโทษจาํคุกไม่เกิน 2 ปี และปรับตั้ งแต่ 40,000 บาท 
ถึง 100,000 บาท  

จะเห็นไดว้่าหน่วยงานของรัฐไดให้ความสําคญัในการขออนุญาต ในการ
ประกอบอาชีพดงักล่าวเป็นอย่างมาก จึงกาํหนดให้เจา้หน้าท่ีของรัฐเขา้มาควบคุมการประกอบ
วิชาชีพ ซ่ึงหากผูป้ระกอบวิชาชีพไม่ขออนุญาตในการประกอบอาชีพดงักล่าวตามกฎหมาย ก็ยงัมี
โทษทางอาญาอีกดว้ย อนัเป็นบทบญัญติัเพื่อใหก้ารใชบ้งัคบักฎหมายไดอ้ยา่งเคร่งครัด 

2.6.2  การรับประกนัการจัดทาํสาธารณูปโภคของผู้จัดสรรทีด่ิน 
ในการประกอบธุรกิจอยา่งใดอยา่งหน่ึง เพื่อเป็นหลกัประกนัใหแ้ก่ผูบ้ริโภค

ว่าจะไดรั้บสินคา้หรือบริการถูกตอ้งตามสัญญาและครบถว้น ระบบท่ีนาํมาใชเ้พื่อการรับประกนั
ของผูป้ระกอบธุรกิจอีกประการหน่ึงคือ การคํ้าประกนั  

การรับประกนัหรือการคํ้าประกนั ไม่ว่าจากผูบ้ริโภคหรือผูป้ระกอบธุรกิจ 
ย่อมทาํให้ผูบ้ริโภคหรือผูป้ระกอบธุรกิจมัน่ใจว่าตนจะได้รับสินคา้หรือบริการเต็มจาํนวน 
การจดัสรรท่ีดินของไทยก็มีระบบการคํ้าประกนัมาเก่ียวขอ้ง เพื่อให้เกิดความมัน่ใจแก่ผูบ้ริโภค
เช่นกนั  

                                                           
57 คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดั แลว้แต่กรณี 
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ตามมาตรา 24 แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 254358 ไดก้าํหนดให้
ผู ้จัดสรรท่ีดินซ่ึงย ังมิได้จัดให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะตามแผนโครงการ 
คณะกรรมการต้องให้ผูข้อใบอนุญาตทาํการจัดสรรท่ีดินจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินท่ี
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางกาํหนดมาทาํสัญญาคํ้ าประกันกับคณะกรรมการว่าหากผูข้อ
ใบอนุญาตจดัสรรท่ีดิน ไม่ดาํเนินการจดัให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ ตามแผนผงั
โครงการ ธนาคารหรือสถาบนัการเงิน ซ่ึงเป็นผูค้ ํ้าประกนัจะตอ้งชาํระเงินใหแ้ก่คณะกรรมการตาม
จาํนวนท่ีคณะกรรมการกาํหนดไวใ้นสัญญาคํ้าประกนั เพื่อคณะกรรมการจะไดใ้ชเ้งินดงักล่าวนั้น 
เป็นค่าดาํเนินการจดัให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ ซ่ึงแต่เดิมตามประกาศคณะปฏิวติั 
ฉบบัท่ี 286 กาํหนดใหค้ณะกรรมการ ดาํเนินการจดัทาํตามแผนผงัโครงการไปก่อน แลว้จึงเรียกเก็บ
จากธนาคารหรือสถาบนัการเงินท่ีค ํ้าประกนัในภายหลงั  

                                                           
58 มาตรา 24 บญัญติัวา่ 
        “ในกรณีท่ีคณะกรรมการเห็นสมควรอนุญาตใหผู้ใ้ดทาํการจดัสรรท่ีดินและผูน้ั้นยงัมิไดจ้ดัให้

มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุงท่ีดินหรือดาํเนินการยงัไม่แลว้เสร็จตามแผนผงัและ
โครงการ คณะกรรมการจะต้องให้ผูข้อใบอนุญาตทาํการจัดสรรท่ีดินจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินท่ี
คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางกาํหนดมาทาํสัญญาคํ้าประกนักบัคณะกรรมการว่า ถา้ผูข้อใบอนุญาตทาํการ
จัดสรรท่ีดินไม่จัดให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ หรือการปรับปรุงท่ีดินให้แลว้เสร็จตามแผนผงั 
โครงการ และกาํหนดเวลาท่ีไดรั้บอนุญาตไว ้หรือมีกรณีท่ีเช่ือไดว้า่จะไม่แลว้เสร็จภายในกาํหนดเวลาตามท่ีไดรั้บ
อนุญาต ธนาคารหรือสถาบนัการเงินผูค้ ํ้าประกนัตอ้งชาํระเงินให้แก่คณะกรรมการตามจาํนวนท่ีคณะกรรมการ
กาํหนดไวใ้นสัญญาคํ้าประกนัภายในเวลาท่ีคณะกรรมการกาํหนด เพ่ือคณะกรรมการจะไดใ้ชเ้งินนั้นในการ
ดาํเนินการจัดให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือปรับปรุงท่ีดินนั้ นให้แลว้เสร็จตามแผนผงัและ
โครงการท่ีไดรั้บอนุญาต และถา้มีเงินเหลือใหคื้นแก่ผูค้ ํ้าประกนัโดยไม่ชกัชา้ 

        คณะกรรมการอาจมอบหมายให้ผูค้ ํ้ าประกันรับไปดาํเนินการจัดให้มีสาธารณูปโภคหรือ
บริการสาธารณะหรือปรับปรุงท่ีดินให้แลว้เสร็จภายในเวลาท่ีคณะกรรมการกาํหนดแทนการเรียกใหผู้ค้ ํ้าประกนั
ชาํระเงินก็ได ้ถา้ผูค้ ํ้าประกนัไม่เร่ิมทาํการในเวลาอนัควรหรือไม่ทาํให้แลว้เสร็จภายในกาํหนด คณะกรรมการมี
อาํนาจเรียกใหผู้ค้ ํ้าประกนัชาํระเงินดงักล่าวตามวรรคหน่ึงได ้

        ในกรณีท่ีคณะกรรมการให้ผูข้อใบอนุญาตทาํการจัดสรรท่ีดินจัดหาธนาคารหรือสถาบัน
การเงินมาทาํสัญญาคํ้าประกนัตามวรรคหน่ึง คณะกรรมการตอ้งใหผู้ข้อใบอนุญาตทาํการจดัสรรท่ีดินทาํหนงัสือ
รับรองกบัคณะกรรมการดว้ยวา่ ถา้จาํนวนเงินท่ีผูค้ ํ้าประกนัไดค้ ํ้าประกนัไวไ้ม่เพียงพอแก่การดาํเนินการตามวรรค
หน่ึงกดี็ หรือผูค้ ํ้าประกนัไม่จ่ายเงินตามท่ีประกนัไวท้ั้งหมดหรือบางส่วนกดี็ ผูข้อใบอนุญาตทาํการจดัสรรท่ีดินจะ
เป็นผูจ่้ายเงินตามจาํนวนท่ีขาดใหค้ณะกรรมการเพ่ือดาํเนินการใหแ้ลว้เสร็จ 

        ในกรณีท่ีมีการผิดสัญญาท่ีทาํกบัคณะกรรมการ ให้ประธานคณะกรรมการมีอาํนาจฟ้องและ
ต่อสู้คดีในนามคณะกรรมการ” 
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กรณีดงักล่าวเป็นการนาํหลกัการคํ้าประกนัโดยบุคคลภายนอก ซ่ึงมีความ
น่าเช่ือถือว่าจะสามารถบงัคบัใชอ้ยา่งมีประสิทธิภาพมาใช ้เพื่อเป็นหลกัประกนัแก่ผูบ้ริโภคว่าหาก
เกิดกรณีท่ีผูป้ระกอบธุรกิจมิได้ปฏิบัติตามกฎหมาย ก็สามารถบังคับให้ผูค้ ํ้ าประกันซ่ึงเป็น
บุคคลภายนอก กระทาํการดงักล่าวแทนได ้ 

2.6.3  การควบคมุการโฆษณา  
ตามปกติของผูป้ระกอบวิชาชีพจัดสรรท่ีดิน เม่ือจะเร่ิมดาํเนินโครงการ

ตามท่ีไดรั้บอนุญาตใหจ้ดัสรรท่ีดินแลว้ ผูจ้ดัสรรท่ีดิน มกัจะตอ้งมีการโฆษณาโครงการจดัสรรท่ีดิน
ของตนเอง เพื่อใหผู้บ้ริโภคท่ีมีความสนใจ เขา้มาเยีย่มชมโครงการของตนเอง เพื่อประโยชน์ในการ
ขายโครงการใหไ้ดม้ากท่ีสุด 

พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 2959 ไดก้าํหนดหลกัเกณฑ์
เพื่อควบคุมการโฆษณาโครงการจดัสรรท่ีดินดงักล่าว เพื่อไม่มีการจูงใจผูบ้ริโภคโดยการโฆษณา
เกินจริง60 ซ่ึงหากผูใ้ดโฆษณาโครงการจดัสรรท่ีดินโดยฝ่าฝืนต่อบทบญัญติัดงักล่าว จะตอ้งไดรั้บ
โทษตามท่ีพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 61 กาํหนด อนัเป็นการนาํโทษทาง
อาญามาใช ้เพื่อบงัคบัใหก้ารปฏิบติัตามกฎหมายนั้นเป็นไปอยา่งมีประสิทธิภาพ 

จะเห็นไดว้่าการคุม้ครองตามพระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
ไดมี้บทบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภคไวม้ากมาย ซ่ึงหากเปรียบเทียบกบัการคุม้ครองผูบ้ริโภคในธุรกิจ
รับจา้งก่อสร้างบา้นหรืออาคารที่พกัอาศยัแลว้ บทบญัญตัิตามพระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน 
พ.ศ. 2543 เป็นกฎหมายท่ีใหค้วามคุม้ครองแก่ผูบ้ริโภคมากกวา่ เช่น การประกอบธุรกิจจดัสรรท่ีดิน 
จะตอ้งไดรั้บอนุญาตจากคณะกรรมการ61 มีระบบการคํ้าประกนัโดยธนาคารหรือสถาบนัการเงิน 
                                                           

59 มาตรา 29 บญัญติัวา่ “การโฆษณาโครงการจดัสรรท่ีดินในส่วนท่ีเก่ียวกบัรายการท่ีกาํหนดไวใ้น
มาตรา 23 ขอ้ความในโฆษณาจะตอ้งตรงกบัหลกัฐานและรายละเอียดท่ีกาํหนดไวใ้นคาํขออนุญาตดว้ย” 

60 ภฏัฐิญา สิริบวรพิพฒัน์(2554) กฎหมายทรัพยสิ์นและอสังหาริมทรัพยช์ั้นสูง “กฎหมายเก่ียวกบั
การใชป้ระโยชน์ในท่ีดินและอาคาร” มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช คร้ังท่ี 1 หนา้ 9-17.  

61 คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกรุงเทพมหานคร ประกอบดว้ย อธิบดีกรมท่ีดินหรือรองอธิบดีกรม
ท่ีดินซ่ึงอธิบดีกรมท่ีดินมอบหมาย เป็นประธานกรรมการ ผูแ้ทนสาํนกังานอยัการสูงสุด ผูแ้ทนกรุงเทพมหานคร 
ผูแ้ทนกรมโยธาธิการและผงัเมือง ผูแ้ทนกรมชลประทาน ผูแ้ทนสาํนกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติ
และส่ิงแวดลอ้ม และผูท้รงคุณวุฒิอีกส่ีคน ซ่ึงปลดักระทรวงมหาดไทยแต่งตั้งเป็นกรรมการ และผูแ้ทนกรมท่ีดิน
เป็นกรรมการและเลขานุการ 

   คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดั ประกอบดว้ย ผูว้า่ราชการจงัหวดัหรือรองผูว้า่ราชการจงัหวดั
ซ่ึงผูว้า่ราชการจงัหวดัมอบหมาย เป็นประธานกรรมการ อยัการจงัหวดัซ่ึงเป็นหวัหนา้ท่ีทาํการอยัการจงัหวดั ปลดั
จงัหวดั โยธาธิการและผงัเมืองจงัหวดั โยธาธิการจงัหวดั ผูแ้ทนกรมชลประทาน นายกองคก์ารบริหารส่วนจงัหวดั 
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เพื่อเป็นหลักประกันแก่ผูบ้ริโภคว่าแม้ผูป้ระกอบธุรกิจจะผิดสัญญา ก็ยงัมีระบบคํ้ าประกันท่ี
หน่วยงานของรัฐไดก้าํหนดไวใ้ห้ผูป้ระกอบธุรกิจตอ้งดาํเนินการจดัให้มีระบบคํ้าประกนัดงักล่าว
เข้ามารับผิด ดําเนินการตามสัญญา เพื่อให้ผูบ้ริโภคได้ไปซ่ึงสินค้าหรือบริการ การคุ้มครอง
ผูบ้ริโภคในด้านการโฆษณา เพื่อมิให้ผูบ้ริโภคหลงเช่ือคาํโฆษณาถึงความรู้ความสามารถหรือ
คุณภาพของสินคา้หรือบริการท่ีเกินความเป็นจริง รวมถึงมีการดาํเนินการลงโทษทางอาญาแก่ผู ้
ประกอบธุรกิจท่ีประกอบวิชาชีพโดยมิได้รับอนุญาต หรือกระทาํการโฆษณาเกินจริงเพื่อให้
ผูบ้ริโภคหลงเช่ืออีกดว้ย ซ่ึงหลกัการดงักล่าวผูท้าํการวิจยัเห็นว่าน่าจะนาํไปใชแ้ก่กรณีการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคในธุรกิจรับจา้งก่อสร้างบา้นหรืออาคารท่ีพกัอาศยัได ้

2.7  ร่างประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาเร่ือง ให้ธุรกิจการรับจ้างก่อสร้างอาคาร
เพือ่การอยู่อาศัยเป็นธุรกจิทีค่วบคุมสัญญา พ.ศ. ... 

หากจะกล่าวถึงบทบาทของรัฐ ในการเขา้มาทาํหน้าท่ีเป็นผูค้วบคุมผูป้ระกอบ
ธุรกิจหรือเขา้มามีบทบาทในการคุม้ครองผูบ้ริโภคจากการถูกเอารัดเอาเปรียบจากผูป้ระกอบธุรกิจ
แลว้ แมว้่าสาํนกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคจะจดัทาํสัญญามาตรฐานก็ตาม แต่ผูป้ระกอบ
ธุรกิจก็ไม่นาํไปใชแ้ละสาํนกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคก็ไม่อาจบงัคบัได ้เน่ืองจากเป็น
เร่ืองเสรีภาพในการแสดงเจตนาตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ปัจจุบนัพระราชบญัญติั
คุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ได้มีการเพิ่มมาตรการคุม้ครองผูบ้ริโภคด้านสัญญาข้ึน จนต่อมา
คณะกรรมการวา่ดว้ยสญัญา จึงไดมี้ประกาศของคณะกรรมการวา่ดว้ยสญัญาบางประเภทท่ีประกาศ
ข้ึนเพื่อควบคุมธุรกิจท่ีตามปกตินิยมหรือตามประเพณีการคา้ ผูป้ระกอบธุรกิจและผูบ้ริโภค มกัจะ
ทาํสัญญาระหว่างกันอยู่แล้ว โดยประกาศของคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาดังกล่าว เกิดข้ึน
เน่ืองมาจากการทาํสัญญาส่วนใหญ่ ผูป้ระกอบธุรกิจมกัจะใชส้ัญญาสาํเร็จรูปท่ีฝ่ายตนไดจ้ดัทาํไว ้
และเป็นสัญญาท่ีบางกรณีผูบ้ริโภคหากไม่สังเกตขอ้ความหรือตวัอกัษรท่ีปรากฏในหมายเหตุของ
สัญญาหรือทา้ยสัญญา ขอ้ความหรือตวัอกัษรเหล่านั้นมกัจะเป็นขอ้ความท่ีสาํคญัและมีลกัษณะเอา
เปรียบผูบ้ริโภคเสมอ เกิดการร้องเรียน วิพากษ์วิจารณ์ เป็นเหตุให้ฝ่ายรัฐเขา้มาทาํหน้าท่ีในการ
ควบคุมสญัญาดงักล่าว เพื่อใหค้วามคุม้ครองแกผูบ้ริโภคหากสญัญานั้นไม่เป็นธรรมแก่ผูบ้ริโภค  

สัญญาก่อสร้างบา้นหรืออาคาร ก็เป็นอีกสัญญาประเภทหน่ึง ท่ีคณะกรรมการว่า
ด้วยสัญญาเล็งเห็นว่าเป็นสัญญาท่ีมีความสําคญั เน่ืองจากผูบ้ริโภคได้ร้องเรียนต่อสํานักงาน
คณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคเป็นจาํนวนมาก อนัเน่ืองมาจากการใช้สัญญาสาํเร็จรูปของ 

                                                                                                                                                                      
และผูท้รงคุณวุฒิอีกส่ีคน ซ่ึงปลดักระทรวงมหาดไทยแต่งตั้งเป็นกรรมการ และเจา้พนักงานท่ีดินจงัหวดัเป็น
กรรมการและเลขานุการ 
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ผูป้ระกอบธุรกิจ62 โดยสัญญาท่ีสาํนกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคเห็นว่าเป็นปัญหาและถูก
ร้องเรียนนั้น ไดแ้ก่ ขอ้กาํหนดงวดการชาํระเงินท่ีไม่สมัพนัธ์กบังวดงาน ใชว้สัดุไม่ตรงกบัท่ีกาํหนด
ในสัญญา ใชว้สัดุท่ีไม่ไดคุ้ณภาพ การก่อสร้างท่ีไม่ไดม้าตรฐาน การไม่ส่งมอบแบบบา้นท่ีไดรั้บ
อนุญาตจากหน่วยงานราชการใหแ้ก่ผูบ้ริโภค เพื่อใหผู้บ้ริโภคสามารถตรวจสอบงานก่อสร้างว่าตรง
ตามแบบหรือไม่ การไม่รับผิดชอบแกไ้ขความชาํรุดบกพร่อง การก่อสร้างท่ีล่าชา้ และการท้ิงงาน 
เป็นตน้ กรณีดงักล่าวสํานักงานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคไดมี้ความพยายามไกล่เกล่ียขอ้
พิพาทหรือดาํเนินการฟ้องร้องคดีแก่ผูป้ระกอบธุรกิจอนัเกิดจากการผิดสัญญาก่อสร้างอาคารแลว้ 
แต่กรณีดังกล่าวยงัมีแนวโน้มเพิ่มมากข้ึน จึงเกิดความเห็นท่ีจะกาํหนดให้การประกอบธุรกิจ
ให้บริการว่าจา้งก่อสร้างอาคารและบา้นพกัอาศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา ตามพระราชบญัญติั
คุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 แกไ้ขเพิ่มเติม (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ.2541 มาตรา 35 ทวิ  

โดยในส่วนท่ีเก่ียวกบัร่างประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาเร่ือง ให้ธุรกิจการ
รับจ้างก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. ... นั้น มีเน้ือหาสาระท่ี
น่าสนใจและมีเน้ือหาสาระในบางประการผูท้าํการวิจยัเห็นว่าประกาศฉบบัดงักล่าว อาจจะมิได้
ครอบคลุมและไม่อาจแกไ้ขปัญญาท่ีเกิดข้ึนเท่าท่ีควรนกั ดงันั้น เพื่อเปรียบเทียบขอ้ดีขอ้เสียของร่าง
ประกาศฉบบัดงักล่าว หากสามารถนาํมาประกาศใชไ้ดจ้ริง ผูท้าํการวิจยัจึงขอกล่าวถึงเน้ือหาสาระ
ของร่างประกาศดงักล่าว ดงัน้ี  

2.7.1  สัญญาก่อสร้างทีอ่ยู่ภายใต้ประกาศของคณะกรรมการสัญญา 
ธุรกิจก่อสร้างท่ีอยู่ในขอบเขตท่ีจะต้องถูกควบคุมสัญญา ร่างประกาศ

คณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาฉบบัดงักล่าว ไดก้าํหนดไวว้่าเป็นการก่อสร้างอาคารข้ึนใหม่ทั้งหมด 
เพื่อประโยชน์แก่การอยู่อาศยั โดยมิใช่กรณีท่ีเป็นการก่อสร้างอาคารหรือบา้นเพื่อนาํอาคารหรือ
บา้นพกัอาศยัทั้งหมดหรือแต่บางส่วนไปขายหรือให้เช่า63 ซ่ึงกรณีน้ี คณะกรรมการว่าดว้ยสัญญา
เห็นว่าเน่ืองจากพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มีการนิยามคาํว่า “อาคาร” ไวอ้ยู่แลว้ 

                                                           
62 สํานักงานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค เอกสารประกอบการประชุมสัมมนา “โครงการ

ประชุมสัมมนาเร่ือง “การรับฟังความคิดเห็นเก่ียวกบั (ร่าง) ประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาเร่ือง ใหธุ้รกิจการ
รับจา้งก่อสร้างอาคารเพ่ือการอยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. ...” เม่ือวนัท่ี ๑๑ มิถุนายน 2556 หนา้ 5  

63 ร่างประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาเร่ือง ใหธุ้รกิจการรับจา้งก่อสร้างอาคารเพ่ือการอยูอ่าศยั
เป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. ...ขอ้ 2 บญัญติัวา่ “ในประกาศน้ี 

        “ธุรกิจรับจ้างก่อสร้างอาคารเพ่ือการอยู่อาศยั” หมายความว่า ธุรกิจท่ีผูป้ระกอบธุรกิจทาํ
สัญญาการรับจา้งก่อสร้างอาคารข้ึนใหม่ทั้งหมดเพ่ือการอยู่อาศยักบัผูบ้ริโภค โดยผูบ้ริโภคมีวตัถุประสงค์ใช้
อาคารเพ่ือการอยูอ่าศยัท่ีมิใช่มีวตัถุประสงคเ์พ่ือนาํอาคารทั้งหมดหรือบางส่วนไปขายหรือใหเ้ช่า” 
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เพื่อใหส้ามารถอา้งอิงกฎหมายอ่ืนท่ีใกลเ้คียงและเก่ียวขอ้ง จึงเห็นควรนิยามคาํว่านาํคาํว่า “อาคาร” 
ตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 252264 มาพิจารณาประกอบดว้ย และกรณีท่ีน้ีจะไม่รวมถึง
อาคารท่ีก่อสร้างข้ึนเพื่อใช้ในเชิงพาณิชย ์โดยมิไดมี้เจตนาเพ่ือใช้อยู่อาศยั โดยกรณีดงักล่าวยงั
พิจารณาถึงสภาพความเป็นจริงในการดาํรงชีวิตดว้ย เช่น กรณีการก่อสร้างอาคารทาวน์โฮม อาคาร
พาณิชย ์แลว้นาํพื้นท่ีชั้น 1 ประกอบอาชีพของตน เช่น คา้ขาย แต่ชั้นบนอยู่อาศยั กรณีดงักล่าว
คณะกรรมการเห็นควรเป็นอาคารเพ่ือการอยูอ่าศยัแลว้ เป็นตน้ 

“อาคาร” ตามร่างประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาเร่ือง ให้ธุรกิจการรับจา้ง
ก่อสร้างอาคารเพ่ือการอยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. ... ไดใ้ห้ความหมายไวว้่า ตึก บา้น 
เรือน และส่ิงท่ีสร้างข้ึนท่ีสามารถเขา้อยูอ่าศยัหรือใชส้อยได้65 ซ่ึงมีความหมายแคบกว่าคาํว่าอาคาร 
ตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มาตรา 4 กรณีดงักล่าวอาจจะเน่ืองมาจากร่างประกาศ
ดงักล่าตอ้งการให้คุม้ครองเฉพาะอาคารท่ีใชใ้นการพกัอาศยัเท่านั้น มิใช่การว่าจา้งก่อสร้างอาคาร
เพ่ือการขายหรือให้เช่ากนัในเชิงพาณิชย ์เพราะหากเป็นการจา้งก่อสร้างเพ่ือขายหรือให้เช่า บุคคล
ดงักล่าวจะถือว่าบุคคลดงักล่าวเป็นผูป้ระกอบธุรกิจ ซ่ึงมิใช่ผูบ้ริโภคตามความหมายของบทนิยาม
ของคาํวา่ “ผูบ้ริโภค” ตามพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522  

อีกบทนิยามของร่างประกาศดังกล่าวคือ คาํว่า “การก่อสร้าง”โดยร่างประกาศ
ดงักล่าวไดใ้ห้นิยามคาํว่า “การก่อสร้าง” ว่า การก่อสร้างอาคารข้ึนใหม่ทั้งหมด และหมายความ
รวมถึงการเตรียมงานหรือข้ึนตอนการทํางานอ่ืนๆ ท่ีจ ําเป็น ท่ีผูป้ระกอบธุรกิจรายนั้ นต้อง
ดาํเนินการตามสัญญารับจา้งสร้างอาคารเพ่ือให้การก่อสร้างอาคารสําเร็จ เช่น การออแบบการ
ก่อสร้าง การสํารวจท่ีดินท่ีจะปลูกสร้าง การวางผงั การตอกเสาเข็ม การร้ือถอนและก่อสร้างข้ึน
ทดแทนของเดิม และการติดต่อราชการในงานท่ีเก่ียวขอ้ง รวมถึงการดดัแปลง ต่อเติม ซ่อมแซม 

                                                           
64 ตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ให้ความหมายของคาํวา่ “อาคาร” ไวใ้นมาตรา 4 

ดงัน้ี  
“อาคาร” หมายความวา่ ตึก บา้น เรือน โรง ร้าน แพ คลงัสินคา้ สาํนกังานและส่ิงท่ีสร้างข้ึนอยา่งอ่ืน 

ซ่ึงบุคคลอาจเขา้อยูห่รือเขา้ใชส้อยได ้และหมายความร่วมถึง 
        (1) อฒัจนัทร์หรือส่ิงท่ีสร้างข้ึนอยา่งอ่ืนเพ่ือใชเ้ป็นท่ีชุมนุมของประชาชน 
        (2) เข่ือน สะพาน อุโมงค์ ทางหรือท่อระบายนํ้ า อู่เรือ คานเรือ ท่านํ้ า ท่าจอดเรือ ร้ัว กาํแพง 

หรือประต ูท่ีสร้างข้ึนติดต่อหรือใกลเ้คียงกบัท่ีสาธารณะ หรือส่ิงท่ีสร้างข้ึนใหบุ้คคลทัว่ไปใชส้อย” 
65

 “อาคาร” หมายความว่า ตึก บา้น เรือน และส่ิงท่ีสร้างข้ึนอยา่งอ่ืนซ่ึงบุคคลสามารถเขา้อยูอ่าศยั
หรือเขา้ใชส้อย แต่ทั้งน้ีไม่หมายความรวมถึงอาคารท่ีก่อสร้างข้ึนเพ่ือวตัถุประสงคใ์นการใชน้าํอาคารทั้งหมดหรือ
บางส่วนไปขายหรือใหเ้ช่า”  
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ที่อยู่ระหว่างการก่อสร้างอาคารท่ีเป็นสาระสําคญัท่ีกระทบต่อตวัอาคาร ซ่ึงในส่วนของความเห็น
ของคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญา ก็ยงัเห็นว่าหากรวมถึงการซ่อมแซม ต่อเติมอาคาร อาจเป็นปัญหา
ในทางปฏิบติั เน่ืองจากหากเป็นผูป้ระกอบการรายเล็กๆ ท่ีมีอาชีพรับจา้งต่อเติมเล็กๆ น้อยๆ อาทิ 
ห้องครัว โรงรถ ก็ตอ้งปฏิบติัตามประกาศดว้ย หากจะคุม้ครองถึงงานดดัแปลงซ่อมแซม ต่อเติม ก็
ควรเป็นงานท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้างอาคารท่ีเป็นสาระสาํคญัท่ีจะกระทบต่อตวัอาคาร 

คาํนิยามในส่วนสุดทา้ยของร่างประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาเร่ือง ใหธุ้รกิจ
การรับจา้งก่อสร้างอาคารเพ่ือการอยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสญัญา พ.ศ. ... ขอ้ 2 คือคาํว่า “เพื่อการ
อยู่อาศยั”66 ซ่ึงในส่วนน้ีคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาเห็นว่า กรณีท่ีผูบ้ริโภคว่าจา้งก่อสร้างอาคาร
และผูบ้ริโภคไดป้ระกอบการพาณิชยด์ว้ย นั้น เห็นวา่มีฐานะเป็นผูบ้ริโภค  

กรณีในส่วนของบทนิยามของร่างประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาเร่ืองให้
ธุรกิจรับจ้างก่อสร้างอาคารเพ่ือการอยู่อาศัยเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. ... ท่ีกล่าวมานั้ น 
ผูท้าํการวิจยัเห็นว่า ในทางปฏิบติัการต่อเติมบา้นหรืออาคารเล็กๆ นอ้ยๆ เช่น การต่อเติมห้องครัว 
โรงรถ มกัจะมีปัญหามาก เน่ืองจากในระหว่างก่อสร้างอาคาร ผูบ้ริโภคมกัจะตอ้งการต่อเติมส่วน
ต่างๆ เลก็ๆ นอ้ยๆ เสมอ ทั้งน้ีก็เพื่อปรับใหเ้ขา้กบัการใชส้อยของผูบ้ริโภคเอง ซ่ึงหากนาํการต่อเติม 
ดดัแปลง รวมอยู่ดว้ยตามนิยามของคาํว่า “การก่อสร้าง” กรณีดังกล่าวจะตอ้งเป็นภาระให้แก่ผู ้
ประกอบธุรกิจหรือผูบ้ริโภค ในการยื่นคาํร้องขอต่อเติม ดดัแปลง แบบแปลนท่ีไดย้ื่นไวต่้อส่วน
ราชการ และอาจทาํให้กระทบต่อสัญญาที่ผูบ้ริโภคกบัผูป้ระกอบธุรกิจรับจา้งก่อสร้างไดท้าํไว ้
อีกทั้ง กรณีดงักล่าวผูท้าํการวิจยัยงัเห็นว่า หากนิยามดงักล่าวจะรวมถึงการก่อสร้างโรงรถ หอ้งครัว 
ท่ีเป็นการเลก็ๆ นอ้ยๆ กรณีดงักล่าวจะตอ้งมีการกาํหนดมูลค่าของงานต่อเติม หรือดดัแปลงนั้น และ
กฎหมายท่ีรัฐจะนาํมาใช ้ไม่ว่าจะเพื่อควบคุมผูป้ระกอบธุรกิจและเพื่อคุม้ครองผูบ้ริโภค ย่อมตอ้ง
พิจารณาให้เกิดความเป็นธรรมแก่ทั้งสองฝ่าย และเม่ือนาํมาปฏิบติัแลว้ไม่ก่อใหเ้กิดภาระแก่ฝ่ายใด
ฝ่ายหน่ึงเกินสมควร 

2.7.2  รูปแบบสัญญารับจ้างก่อสร้างอาคารและความรับผิด 
ตามร่างประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาเร่ือง ให้ธุรกิจการรับจ้าง

ก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา นั้น ร่างประกาศดังกล่าว กาํหนดให้
สัญญารับจา้งก่อสร้างอาคารเพ่ือการอยูอ่าศยั ตอ้งมีขอ้ความเป็นภาษาไทย สามารถมองเห็นไดช้ดั 
มีรูปแบบตามท่ีคณะกรรมการกาํหนด และยงักาํหนดหนา้ท่ีความรับผิดเพื่อความเสียหายอยา่งใดๆ 

                                                           
66 “เพ่ือการอยูอ่าศยั หมายความวา่ การเขา้อยูอ่าศยัหรือใชส้อยประโยชน์ในอาคารไม่วา่จะทั้งหมด

หรือบางส่วน แต่ทั้งน้ีไม่รวมถึงการนาํอาคารทั้งหมดหรือบางส่วนไปขายหรือใหเ้ช่า” 
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ท่ีเกิดข้ึนจากการชาํรุดบกพร่องของอาคารท่ีรับจ้างก่อสร้าง โดยหากเป็นกรณีโครงสร้างหรือ
อุปกรณ์ อนัเป็นส่วนประกอบของอาคาร ตอ้งมีระยะเวลาไม่นอ้ยกวา่ 5 ปี แต่หากเป็นกรณีอ่ืนตอ้งมี
ระยะเวลาไม่นอ้ยกว่า 2 ปี นบัแต่วนัท่ีผูบ้ริโภครับมอบอาคาร67 และหากการก่อสร้างล่าชา้กว่า
ระยะเวลาท่ีกาํหนด ผูบ้ริโภคมีอาํนาจปรับเป็นรายวนัตามท่ีตกลงกนัไวใ้นสญัญา กไ็ด ้เป็นตน้ 

                                                           
67 ร่างประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาเร่ือง ใหธุ้รกิจการรับจา้งก่อสร้างอาคารเพ่ือการอยูอ่าศยั

เป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. ... ขอ้ 3 บญัญติัวา่  
“สัญญารับจา้งสร้างอาคารเพ่ือการอยูอ่าศยัท่ีผูป้ระกอบธุรกิจทาํกบัผูบ้ริโภค จะตอ้ง...ใชข้อ้สัญญา

ท่ีมีสาระสาํคญัและเง่ือนไข ดงัต่อไปน้ี 
        (1) รายละเอียดเก่ียวกบัสถานท่ีทาํสัญญา วนัเดือนปีท่ีทาํสัญญา รูปแบบอาคาร สถานท่ีทาํการ

ก่อสร้าง ช่ือ ท่ีอยู ่และเลขประจาํตวัประชาชน ของผูบ้ริโภคและผูป้ระกอบธุรกิจ กรณีผูป้ระกอบธุรกิจเป็นนิติ
บุคคล ใหร้ะบุรายละเอียดตามหนงัสือรับรองการจดทะเบียนนิติบุคคลของหน่วยราชการท่ีเก่ียวขอ้งดว้ย 

        (2) รายละเอียดเก่ียวกบัราคาค่าก่อสร้างทั้งหมดท่ีรวมภาษีมูลค่าเพ่ิม หนา้ท่ีในการจดัหาวสัดุ
และอุปกรณ์ ตามชนิด ขนาดและคุณภาพตามท่ีระบุไวใ้นสัญญา หรือตามรายการท่ีแนบทา้ยสัญญาท่ีใชใ้นการ
ก่อสร้าง 

        (3) บญัชีแสดงปริมาณวสัดุท่ีใชใ้นการก่อสร้างและราคา  
        (4) รายละเอียดงวดงานกบัการชาํระเงินตามเน้ืองานท่ีไดส้ัดส่วนกนัในแต่ละงวด 
        (5) กาํหนดระยะเวลาในการยืน่คาํขออนุญาตก่อสร้างอาคาร... 
        (6) กาํหนดระยะเวลาการรับจา้งสร้างอาคารให้แลว้เสร็จ นบัตั้งแต่วนัท่ีไดรั้บอนุญาตก่อสร้าง

อาคารจากเจา้พนกังานตามกฎหมาย 
        (7) ผูป้ระกอบธุรกิจตอ้งรับผิดเพ่ือความเสียหายใดๆ ท่ีเกิดข้ึน เน่ืองจากความชาํรุดบกพร่อง

ของอาคาร ดงัน้ี 
             (ก) กรณีท่ีเป็นโครงสร้างและอุปกรณ์ อนัเป็นส่วนประกอบอาคารในระยะเวลาไม่นอ้ยกวา่

หา้ปีนบัแต่วนัท่ีผูบ้ริโภครับมอบอาคาร 
             (ข) กรณีอ่ืนนอกจากกรณี ก. ในระยะเวลาไม่นอ้ยกว่าสองปีนับแต่วนัท่ีผูบ้ริโภครับมอบ

อาคาร... 
        (8) ผูบ้ริโภคมีสิทธิท่ีจะแกไ้ขหรือเพ่ิมเติม หรือลดงานจากรูปแบบและรายละเอียดตามสัญญา

ไดโ้ดยไม่ตอ้งเลิกสัญญา การเพ่ิมหรือลดงานใหคิ้ดและตกลงราคากนัใหม่... 
        (9) ผูป้ระกอบธุรกิจจะดาํเนินการก่อสร้างให้เป็นไปตามรูปแบบและรายการท่ีไดรั้บอนุญาต

จากเจา้พนกังานตามกฎหมายและตอ้งมีมาตรฐานไม่ตํ่ากวา่ท่ีกาํหนดไวต้ามกฎหมายและวิชาชีพ 
        (10) การผิดสัญญาเร่ืองใดของผูบ้ริโภคท่ีผูป้ระกอบธุรกิจมีสิทธิเลิกสัญญาหรือไม่ปฏิบติัตาม

สัญญา...ผูป้ระกอบธุรกิจจะตอ้งระบุเหตุในเร่ืองนั้นๆ ไวเ้ป็นการเฉพาะดว้ยตวัอกัษร...เห็นเด่นชดั...และก่อนบอก
เลิกสัญญาตอ้งแจง้เป็นลายลกัษณ์อกัษรใหผู้บ้ริโภคทราบไม่นอ้ยกวา่สามสิบวนั 
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กรณีดังกล่าวคณะอนุกรรมการศึกษาและพิจารณาข้อสัญญาและรายการใน
หลักฐานการรับเงิน ได้กําหนดข้ึน เพราะมีกรณีปัญหาท่ีสืบเน่ืองมาจากการร้องเรียนไปยงั
สาํนกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคส่วนใหญ่สัญญาว่าจา้งก่อสร้างมกัจะขาดรายละเอียดท่ี
เป็นสาระสําคญั เช่น สัญญาว่าจา้งก่อสร้างบา้นไม่ระบุวนัท่ีท่ีทาํสัญญา ไม่มีท่ีอยู่ของผูป้ระกอบ
ธุรกิจ ทาํใหก้ารไกล่เกล่ียหรือฟ้องร้องคดีหรือช่วยเหลือผูบ้ริโภคเป็นไปดว้ยความยากลาํบาก ล่าชา้ 
การรับประกันผลงานของผูป้ระกอบธุรกิจรับจ้างก่อสร้างส่วนใหญ่ กรณีการบอกเลิกสัญญา  
ผูป้ระกอบธุรกิจตอ้งแจง้เป็นลายลกัษณ์อกัษรใหผู้บ้ริโภคทราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่ 30 วนั  

2.7.3  ข้อห้ามในสัญญารับจ้างก่อสร้างอาคาร 
ตามร่างประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาเร่ือง ให้ธุรกิจการรับจ้าง

ก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. ... ไดก้าํหนดขอ้หา้มหรือขอ้ตกลง
ในสัญญา ซ่ึงมีลักษณะหน่ึงลักษณะใดหรือมีความหมายทาํนองเดียวกัน ไวใ้นขอ้ 4 ของร่าง
ประกาศดงักล่าว ดงัต่อไปน้ี  

(1) ขอ้สญัญาท่ีเป็นการยกเวน้หรือจาํกดัความรับผดิจากการผดิสัญญา ความ
ชาํรุดบกพร่อง หรือละเมิด ของผูป้ระกอบธุรกิจ 

                                                                                                                                                                      

        (11) หากผูป้ระกอบธุรกิจไม่เร่ิมทาํการก่อสร้างภายในกาํหนดเวลาตามสัญญาหรือภายใน
ระยะเวลาอนัสมควร หรือ...ชกัชา้โดยมิใช่ความผิดของผูบ้ริโภคจนคาดหมายไดว้่าการก่อสร้างนั้นไม่อาจแลว้
เสร็จไดภ้ายในระยะเวลาท่ีกาํหนดในสัญญา 

             (ก) ใหผู้บ้ริโภคมีสิทธิบอกเลิกสัญญาและมีสิทธิเรียกเงินท่ีผูบ้ริโภคไดช้าํระไปแลว้ในงวด
งานท่ีผูป้ระกอบธุรกิจยงัมิไดด้าํเนินการก่อสร้าง รวมถึงค่าเสียหายอ่ืนๆ 

              (ข) ในกรณีท่ีการก่อสร้างล่าช้ากว่าเวลาท่ีกาํหนดไวแ้ละผูบ้ริโภคไม่ใช้สิทธิบอกเลิก
สัญญา ผูป้ระกอบธุรกิจยินยอมให้ผูบ้ริโภคปรับเป็นรายวนัตามท่ีตกลงกนัไวใ้นสัญญาซ่ึงตอ้งไม่ตํ่ากว่าร้อยละ
ศูนยจุ์ดศูนยห์น่ึงของราคาการรับสร้างอาคาร แต่ถา้ผูบ้ริโภคใชสิ้ทธิในการปรับครบร้อยละสิบของราคาก่อสร้าง
ทั้งหมดแลว้ ผูบ้ริโภคเห็นวา่ผูป้ระกอบธุรกิจไม่อาจปฏิบตัิตามสัญญาต่อไปไดใ้ห้ผูบ้ริโภคมีสิทธิบอกเลิก
สัญญาได ้

        (12) ในกรณีท่ีเกิดเหตุสุดวิสัยใดๆ ท่ีไม่อาจหลีกเล่ียงได ้และเป็นเหตุให้การก่อสร้างตอ้ง
หยุดชะงกั โดยมิใช่ความผิดของผูป้ระกอบธุรกิจ หรือมีพฤติการณ์ท่ีฝ่ายผูป้ระกอบธุรกิจไม่ตอ้งรับผิดให้ขยาย
ระยะเวลาแลว้เสร็จตามสัญญาออกไปเท่ากบัเวลาท่ีตอ้งเสียไปเพราะเหตุดงักล่าว โดยผูป้ระกอบธุรกิจจะตอ้งแจง้
เหตุ พร้อมหลกัฐานเป็นหนังสือให้ผูบ้ริโภคทราบเพ่ือขอขยายระยะเวลาการทาํงานตามสัญญาออกไปภายใน
กาํหนดเจด็วนันบัแต่เหตุนั้นไดส้ิ้นสุดลง 

        หากผูป้ระกอบธุรกิจไม่ปฏิบติัใหเ้ป็นไปตามวรรคหน่ึง ให้ถือวา่ผูป้ระกอบธุรกิจไดส้ละสิทธิ
เรียกร้องในการท่ีจะขยายเวลาทาํงานตามสัญญาโดยไม่มีเง่ือนไขใดๆ ทั้งส้ิน” 
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(2) ขอ้สัญญาท่ีให้สิทธิผูป้ระกอบธุรกิจเลิกสัญญากบัผูบ้ริโภคโดยไม่ตอ้ง
บอกกล่าวเป็นลายลกัษณ์อกัษรหรือโดยผูบ้ริโภคมิไดผ้ดิสญัญาในขอ้สาระสาํคญั 

(3) ข้อสัญญาท่ีให้สิทธิผูป้ระกอบธุรกิจเรียกร้องให้ผูบ้ริโภคชําระหน้ี
ทั้งหมดหรือแต่บางส่วนก่อนกาํหนดเวลาในสญัญาโดยผูบ้ริโภคมิไดผ้ดินดัชาํระหน้ีหรือผดิสญัญา 

(4) ข้อสัญญาท่ีให้สิทธิผูป้ระกอบธุรกิจเปล่ียนแปลงรายละเอียดการ
ก่อสร้างหรือเปล่ียนแปลงรายละเอียดการก่อสร้างหรือเปล่ียนแปลงราคา ค่าใช้จ่ายหรือเง่ือนไข
ต่างๆ ตามท่ีกาํหนดในสัญญาทาํให้ผูบ้ริโภคตอ้งรับภาระเพิ่มข้ึนมากกว่าภาระท่ีเป็นอยู่ในเวลาทาํ
สญัญา โดยไม่ไดรั้บความยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผูบ้ริโภค  

(5) ขอ้สญัญาวา่จะไม่คืนเงินท่ีผูบ้ริโภคไดช้าํระมาแลว้ไม่วา่กรณีใดๆ  
(6) ขอ้สัญญาว่าถา้ผูบ้ริโภคหรือผูแ้ทนจะเขา้ตรวจการงานในสถานท่ีท่ี

ก่อสร้างจะตอ้งไดรั้บอนุญาตจากผูป้ระกอบธุรกิจก่อน  
ในประเด็นดงักล่าวคณะอนุกรรมการศึกษาและพิจารณาขอ้สัญญาและรายการใน

หลกัฐานการรับเงิน เห็นว่าจะตอ้งมีการกาํหนดห้ามไม่ให้ผูป้ระกอบธุรกิจใชข้อ้สัญญาท่ีไม่เป็น
ธรรมหรือเป็นการสร้างภาระใหก้บัผูบ้ริโภคเกินควร ยอ่มก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมกบัผูบ้ริโภค
อยา่งร้ายแรง  

จากการพิจารณาร่างประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาเร่ือง ให้ธุรกิจการรับจา้ง
ก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศัยเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา  พ .ศ .  . . .  ท่ีกล่าวมาทั้ งหมดนั้ น 
ผูท้าํการวิจยัเห็นว่าประกาศดงักล่าวยงัมีขอ้ท่ีไม่สมบูรณ์ ขาดตกบกพร่องในส่วนสาระสาํคญับาง
ประการ เช่น องคก์รใดจะเป็นองคก์รในการควบคุมการประกอบวิชาชีพรับสร้างอาคารท่ีพกัอาศยั 
สมาคมธุรกิจรับสร้างบา้นหรือสมาคมไทยรับสร้างบา้น หรือใหอ้าํนาจแก่ทั้งสององคก์รในการออก
ใบอนุญาต การออกใบอนุญาตจะตอ้งผา่นการอบรมวิชาชีพ ทดสอบวิชาชีพหรือไม่ หากผูป้ระกอบ
ธุรกิจรับสร้างอาคารท้ิงงานแลว้ไม่อาจเรียกใหรั้บผดิในความเสียหายท่ีเกิดจากความชาํรุดบกพร่อง
ของงานท่ีวา่จา้ง ผูบ้ริโภคมีหลกัประกนัใด กรณีดงักล่าวจึงไม่อาจแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดข้ึนกบัผูบ้ริโภค
ในธุรกิจรับสร้างบา้นไดท้ั้งหมด และไม่สอดคลอ้งกบัสถานการณ์ในการประกอบธุรกิจในปัจจุบนั
แต่อยา่งใด  
 
 
 
 
 



63 

3.  การคุ้มครองผู้บริโภคในธุรกจิรับสร้างบ้านของต่างประเทศ 
 

หากจะกล่าวถึงพฒันาการดา้นกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคของต่างประเทศ ยอ่มเป็นท่ี
เขา้ใจว่ากฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคไม่ไดเ้กิดมีข้ึนในแถบเอเชียและแปซิฟิกแน่นอน เพราะประเทศ
ในแถบตะวกัตก เป็นประเทศท่ีได้มีการเรียกร้องให้รัฐเขา้มาคุม้ครองสิทธิของผูบ้ริโภคก่อน
ประเทศในแถบเอเชียและแปซิฟิกแทบทั้งส้ิน  

เม่ือแนวคิดหรือพฒันาการของกฎหมายคุ้มครองผูบ้ริโภคไม่ได้มีต้นกําหนดใน
ประเทศไทย หรือแมแ้ต่ในแถบเอเชียแปซิฟิก ดงันั้น ผูท้าํการวิจยัจึงไม่อาจหลีกเล่ียงเสียไดท่ี้จะ
หยบิยกกฎหมายของต่างประเทศมาเปรียบเทียบ เพราะประเทศต่างๆ เหล่าน้ี เป็นตน้แบบท่ีสามารถ
นาํกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคมาใชไ้ดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ โดยไม่ลืมท่ีจะนาํหลกัการดงักล่าวมา
ปรับใชเ้ท่าท่ีไม่ขดัต่อรูปแบบการปกครอง สภาพสังคม เศรษฐกิจ และวฒันธรรมของประเทศไทย 
โดยสามารถเปรียบเทียบกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคในต่างประเทศได ้ดงัน้ี 

1. ประเทศออสเตรเลีย 
2. ประเทศสหรัฐอเมริกา 

 3.1  ประเทศออสเตรเลยี 
 จกัรภพออสเตรเลีย หรือประเทศออสเตรเลีย (Commonwealth of Australia) 
มีเมืองหลวงแห่งสหพนัธรัฐคือแคนเบอรา (Canberra) รัฐธรรมนูญแห่งประเทศออสเตรเลียได้
กาํหนดใหอ้อสเตรเลียปกครองระบบสหพนัธรัฐ (Federal Government) ตั้งแต่ปี 190168  
 โดยออสเตรเลียแบ่งออกเป็น 6 มลรัฐ (state) ซ่ึงไม่ไดมี้ฐานะเป็นรัฐ ดงัน้ี 
 1.  รัฐนิวเซาทเ์วลส์ (New South Wales) มีเมืองหลวงคือซิดนีย ์
 2.  รัฐควีนส์แลนด ์(Queensland) เมืองหลวงคือ บริสเบน 
 3.  รัฐเซาทอ์อสเตรเลีย หรือออสเตรเลียใต ้(South Australia) เมืองหลวงคือ อะเดลิด 
 4.  รัฐแทสเมเนีย (Tasmania) เมืองหลวงคือ โฮบารท 
 5.  รัฐวิกตอเรีย (Victoria) เมืองหลวงคือ เมลเบิน 
 6. รัฐเวสเทิร์นออสเตรเลีย หรือออสเตรเลียตะวนัตก (Western Australia) เมือง
หลวงคือ เพิธ และ 
 7. ดินแดนภาคเหนือ (Northern Territory) เมืองหลวงคือ ดาร์วิน 

                                                           
68 สาํนกังานคณะกรรมการมาตรฐานการบริหารงานบุคคลส่วนทอ้งถ่ิน สาํนกังานปลดักระทรวง

มหาดไทย ค้นคืนวนัท่ี 18 เมษายน 2556 จาก www.local.moi.go.th/document%207.pdf  
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 8. ดินแดนเมืองหลวงของออสเตรเลีย (Australian Capital Territory) เมืองหลวง
คือ กรุงแคนเบอรา 
 โครงสร้างการปกครองของประเทศออสเตรเลีย ประกอบดว้ยรัฐบาลจกัรภพ 
(the commonwealth government) หรือรัฐบาลสหพนัธรัฐ (the federal government) และการปกครอง
ระดบัรัฐ ท่ีมีทั้งส้ิน 6 รัฐ และ 2 ดิน ท่ีไดก้ล่าวมาขา้งตน้แลว้ ซ่ึงแต่ละรัฐจะมีสภา รัฐธรรมนูญเป็น
ของตน  
 ประเทศออสเตรเลีย เป็นประเทศท่ีเป็นตน้แบบในการคุม้ครองผูบ้ริโภคโดยกลไก
ทางด้านกฎหมายของประเทศในแถบภูมิภาคเอเชีย เพราะออสเตรเลียมีการพฒันากฎหมายท่ี
เก่ียวขอ้งกบัการคุม้ครองผูบ้ริโภคท่ีเป็นระบบและค่อนขา้งจะประสบความสาํเร็จในการใชก้ลไก
กฎหมายซ่ึงมีความสอดคลอ้งกบัสภาพเศรษฐกิจและสังคม69 ซ่ึงสําหรับการคุม้ครองผูบ้ริโภคใน
ประเทศออสเตรเลียอยู่ภายใตก้ฎหมายสหพนัธรัฐว่าดว้ยการปฏิบติัทางการคา้ ท่ีเรียกว่า Federal 
Trade Practices Act 1974 โดยองคก์รภาครัฐท่ีปฏิบติัตามกฎหมายฉบบัน้ีมีหนา้ท่ีดูแลใหก้ารทาํ
ธุรกิจอยู่ภายใตก้รอบท่ีถูกตอ้ง และมิให้ผูบ้ริโภคถูกเอารัดเอาเปรียบ ประเทศออสเตรเลียพฒันา
จนถึงขนาดท่ีว่ามีองคก์รท่ีทาํหนา้ท่ีในการเจรจาเพ่ือหาขอ้ยติุในเร่ืองค่าเสียหายกรณีท่ีมีการพิพาท
กนัระหวา่งผูป้ระกอบธุรกิจกบัผูบ้ริโภค โดยไม่ตอ้งฟ้องคดีต่อศาล โดยมีองคก์รอิสระท่ีมีช่ือว่า The 
Trade Practices Commission หรือ TPC ทาํหนา้ท่ีดงักล่าว 
 3.1.1  การคุ้มครองผู้บริโภคด้วยวิธีการออกใบอนุญาตสําหรับผู้ประกอบธุรกิจ
ก่อสร้าง 
 สาํหรับกฎหมายท่ีใชส้าํหรับการประกอบธุรกิจก่อสร้างของประเทศออสเตรเลีย 
นั้น รัฐนิวเซาทเ์วล ไดมี้กฎหมายกาํหนดไวเ้ร่ืองคุณสมบติั สัญญา ลกัษณะของงานก่อสร้างไว ้2 
ส่วน คือ Home Building Act 1989 และ Home Building Regulation 2004 ซ่ึงเป็นกฎหมายระดบัมล
รัฐท่ีออกตามความใน Home Building Act 1989 โดยเน้ือหาสาระของกฎหมายฉบบัดงักล่าว 
จะกาํหนดลกัษณะสัญญาก่อสร้างบา้นซ่ึงไม่รวมงานก่อสร้างอ่ืน เช่น สระว่ายนํ้ า ห้องครัว ซาวน่า 
ห้องซักรีด เป็นต้น รวมถึงกาํหนดคุณสมบัติผูป้ระกอบวิชาชีพธุรกิจก่อสร้าง ใบอนุญาตการ
ประกอบวิชาชีพ ประกนัภยัการก่อสร้างบา้นไว ้โดยเฉพาะ เช่นตาม Part 2 ท่ีว่าดว้ยเร่ืองขอ้บงัคบัท่ี
เก่ียวกบัการก่อสร้างท่ีพกัอาศยัและงานเช่ียวชาญพิเศษ และ Division 1 ซ่ึงกล่าวถึงสัญญาสาํหรับ
งานก่อสร้างอาคารท่ีพกัอาศยัไวด้งัน้ี มาตรา 4 ท่ีว่าดว้ยเร่ืองของคุณสมบติัของบุคคลท่ีจะเขา้มา

                                                           
69 สุษม ศุภนิตย ์(2544) ,องคก์ารเอกชนเพ่ือคุม้ครองผูบ้ริโภค ,สาํนกัพิมพว์ญิญูชน กมุภาพนัธ์ 

2544 หนา้ 50 
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ดาํเนินการเป็นผูป้ระกอบธุรกิจก่อสร้างอาคารท่ีพกัอาศยัว่า จะตอ้งเป็นบุคคลท่ีมีไดรั้บใบอนุญาต 
โดยหากไม่ไดรั้บใบอนุญาตในการประกอบธุรกิจรับสร้างบา้น จะเขา้ทาํสญัญาเก่ียวกบังานก่อสร้าง
อาคารใดๆ หรืองานเช่ียวชาญพิเศษใด ไม่ได ้เวน้แต่จะทาํในนามส่วนบุคคล หา้งหุน้ส่วน บริษทั ท่ี
เป็นเจา้ของใบอนุญาต นั้น70 ซ่ึงสาํหรับคุณสมบติัหรือประสบการณ์ของผูป้ระกอบธุรกิจก่อสร้าง
บา้น (Home building licensing) จะตอ้งมีประสบการณ์ดา้นงานก่อสร้างอยา่งนอ้ย 2 ปี71 รวมถึงตอ้ง
มีคุณสมบติัดงัต่อไปน้ี72 
 1)  ประกาศนียบตัร IV ในสาขา Building and Construction (BCG40106 
หรือ CPC40108 Building หรือ CPC40110 Building) หรือ (BCG40206 หรือ CPC40208 Contract 
Administration) หรือ (BCG40306 หรือ CPC40308 Estimating) หรือ (BCG40506 หรือ CPC40508 
Site Management) รวมถึงไดศึ้กษาหน่วยวิชาดงัต่อไปน้ี 
 (1)  การใชร้หสัอาคารและมาตรฐานการก่อสร้าง 
 (2)  การจดัการชีวอนามยัและความปลอดภยัในการก่อสร้างและสถานท่ี
ก่อสร้าง 
 (3)  การเลือกและการเตรียมสญัญา 
 (4)  การระบุและการคาํนวณค่าใชจ่้ายสาํหรับโครงการก่อสร้าง และการ
ก่อสร้าง 
 (5)  ตารางการทาํงานและวสัดุท่ีสัง่ซ้ือ 
 (6)  การเลือก จดัหา และการเกบ็รักษาวสัดุ  
 (7)  การวางแผนอาคารและการก่อสร้าง 

                                                           
70 Part 2 Regulation of residential building work and specialist work  
    Division 1 Contracting for work  
    4 Unlicensed contracting  
    (1) A person must not contract to do: 
    (a) any residential building work, or  
    (B) any specialist work, 
    Except as or on behalf its h an individual, partnership or corporation that is the holder of a 

contractor licence authorising its holder to contract to do that work. 
71NSW Government  “Fair Trading”  คน้คืนวนัท่ี 15 มีนาคม 2556 จาก

http://www.fairtrading.nsw.gov.au/Tradespeople/Home_building_licensing/Licence_classes_and_qualifications
/Building.html  

72 เพ่ิงอา้ง 
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 (8)  การกาํกบัดูแลสถานท่ีโครงการและการก่อสร้างอาคาร 
 (9)  การประยกุตใ์ชก้ฎหมายอาคารและการก่อสร้าง 
 (10)  โครงสร้างท่ีอยูอ่าศยัทัว่ไปแบบประยกุต ์
 (11)  โครงสร้างท่ีอยูอ่าศยัเชิงธุรกิจแบบประยกุต ์
 (12)  การจดัการดา้นการเงินสาํหรับธุรกิจขนาดเลก็ 
 (13)  ทกัษะการอ่าน แปลความหมายของแผนงาน และขอ้กาํหนด 
 (14)  สามารถใชเ้ว็บไซด์ตั้งค่าการดาํเนินการในโครงการและการ
ก่อสร้าง 
 (15)  การแกไ้ขขอ้พิพาททางธุรกิจ รวมถึง 
 (16)  ประกาศนียบตัรวิชาชีพชั้นสูงดา้นอาคารและการก่อสร้าง 
 2.)  ปริญญาดา้นวิศวกรรมโยธา สถาปัตยกรรม หรือปริญญาตรีดา้นการ
เคหะ จากมหาวิทยาลยัในประเทศออสเตรเลีย 
 3.)  ปริญญาดา้นอาคาร การก่อสร้าง การบริหารงานก่อสร้าง เศรษฐศาสตร์
งานก่อสร้าง วิทยาศาสตร์ประยุกต ์(ดา้นอาคาร) การสาํรวจปริมาณ  จากมหาวิทยาลยัในประเทศ
ออสเตรเลีย 
 กรณีดงักล่าวมี Australia Institute of Building (AIB) เป็นผูรั้บรอง
คุณสมบติัและความสามารถของผูป้ระกอบธุรกิจรับก่อสร้างบา้น 
 3.1.2  การคุ้มครองผู้บริโภคด้านสัญญา 
 สาํหรับกรณีกรณีแบบของสัญญา นั้น ตามมาตรา 773 ของพระราชบญัญติั
ดงักล่าวไดแ้ยกมูลค่าของสัญญา โดยแยกเป็นกรณีท่ีมูลค่าของสัญญาไม่เป็นไปตามท่ีระเบียบหรือ
                                                           

73 Section 7 Form of contracts 
    (1A) This section applies to a contract only if the contract price exceeds the prescribed amount 

or (of the contract price is not know) the reasonable market cost of the labour and materials involed exceeds the 
prescribed amount . The prescribed amount is the amount prescribed by the regulations for the purposes of this 
section and is inclusive of GST. 

    (1) A contract must be in writing and be dated and signed by or on behalf of each of the parties 
to it. 

    (2) A contract must contain: 
    (a) the names of the parties, including the name of the holder of the contractor licence shown 

on the contractor licence, and  
    (b) the number of the contractor licence, and  
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ขอ้บงัคบักาํหนด (หรือกรณีท่ีไม่ทราบมูลค่าท่ีแทจ้ริงของสัญญา) กาํหนดให้สัญญานั้นจะตอ้งทาํ
เป็นหนงัสือ วนัท่ีท่ีทาํสญัญา ลายมือช่ือของคู่สญัญา และสญัญานั้นตอ้งประกอบดว้ย  
  (1)  ช่ือของหุน้ส่วน รวมทั้งช่ือของเจา้ของผูถื้อใบอนุญาต และ 
 (2)  เลขท่ีใบอนุญาต และ 
 (3)  รายละเอียดท่ีเพียงพอของงานท่ีปรากฏตามสญัญา และ 
 (4)  แผนงานและขอ้จาํกดัของงาน และ 
 (5)  มูลค่าของสญัญา (ถา้มี) และ 
 (6)  การรับประกนัอ่ืนๆ ตามกฎหมายท่ีใหส้ามารถนาํมาปรับใชก้บังาน และ 
 (7)  ในกรณีท่ีสญัญาก่อสร้างอาคารท่ีพกัอาศยักาํหนดไว ้ตามคาํแถลงท่ีชดัเจนของ
ระยะเวลาตรวจรับเร่ิมบงัคบัใชก้บัสญัญา ตามมาตรา 7BA 
 หากเป็นกรณีท่ีเป็นสัญญาซ่ึงเก่ียวกบังานก่อสร้างขนาดเล็ก ส่วนประกอบของ
สญัญาจะไม่บงัคบัใหต้อ้งมีขอ้ (6) และ (7)  
 3.1.3  การคุ้มครองผู้บริโภคด้านการปฏิบัติการชําระหน้ีตามสัญญา 
 ส่วนการชาํระหน้ีหรือการจ่ายเงินมดัจาํนั้น ไดบ้ญัญติัไวใ้นมาตรา 16E ตาม 
Home Building Act 1989 ซ่ึงกาํหนดวา่ “เงินมดัจาํขั้นสูงสุด 
 (1)  บุคคลจะตอ้งไม่ 
 (a)  เรียกร้องหรือยอมรับการชาํระหน้ีผา่นบญัชีก่อนส่งมอบส่วนหน่ึง
ของบา้นตามสญัญาท่ีจะจดัหาบา้นชุด 
 (b)  เขา้ทาํสัญญาภายใตส่ิ้งท่ีบุคคลซ่ึงมีสิทธิเรียกร้องหรือยอมรับการ
ชาํระหน้ีผา่นบญัชีก่อนส่งมอบส่วนหน่ึงของบา้นชุดท่ีทาํ 
 ถา้การชาํระหน้ีเป็นส่ิงท่ีตอ้งหา้มตามมาตราน้ี 
 ค่าปรับสูงสุด: ค่าปรับ 1,000 ยนิูต กรณีท่ีเป็นบริษทั หรือ 200 ยนิูต กรณีอ่ืนๆ  
 (2)  หา้มมิใหช้าํระหน้ีถา้ 

                                                                                                                                                                      
    (c) a sufficient description of the work to which the contract relates, and  
    (d) any plans and specifications for the work, and  
    (e) the contract price if known, and  
    (f) any statutory warranties applicable to the work, and 
    (g) in the case of a contractor to do residential building work-a conspicuous statement setting 

out the cooling-off period that applies to the contract because of section 7BA. 
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 (a)  มูลค่าของสัญญานั้นมากกว่า 20,000 เหรียญ และไดช้าํระหน้ีไป
มากว่า 5 เปอร์เซ็นต ์ของสัญญา (หรือตามอตัราร้อยละท่ีกาํหนดไวใ้นขอ้บงัคบัเป็นพิเศษของบา้น
ชุด, อตัราร้อยละท่ีกาํหนดนั้น) หรือ 
 (b)  มูลค่าของสัญญานั้นเท่ากบั 20,000 เหรียญ หรือนอ้ยกว่า และชาํระ
หน้ีไปมากกว่า 10 เปอร์เซ็นต ์ของมูลค่าสัญญา (หรือตามอตัราร้อยละท่ีกาํหนดไวใ้นขอ้บงัคบัเป็น
พิเศษของบา้นชุด, อตัราร้อยละท่ีกาํหนดนั้น)  
 กฎระเบียบอาจกาํหนดให้มีบทบญัญติัเก่ียวกับมูลค่าสัญญาท่ีแน่นอน เพื่อ
วตัถุประสงคใ์นมาตราน้ี”74 

 จะเห็นไดว้่าการวางมดัจาํสัญญาในการเขา้ทาํสัญญาของกฎหมายฉบบัดงักล่าว 
เป็นการกาํหนดอตัราท่ีแน่นอนตามมูลค่าของบา้น เพื่อป้องกนัมิใหเ้กิดการเอารัดเอาเปรียบผูบ้ริโภค
ใหต้อ้งจ่ายเงิน โดยยงัมิไดมี้การส่งมอบงานตามสญัญา  
 ส่วนกรณีการรับประกันผลงานของผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างนั้น นอกจากการ
รับประกนัว่าผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้นหรือผูรั้บจา้งดว้ยความขยนัหมัน่เพียร ดว้ยฝีมือ ตรงตาม

                                                           
74 16 E Maximum deposits 
    (1) A person must not  
    (a) demand or receive a payment on account before delivery of part of the kit home is made 

under a contract to supply a kit home, or  
    (b) enter into a contract under which the person is entitled to demand or receive a payment on 

account before delivery of part of the kit home is made, 
    If the amount of the payment is prohibited by this section. 
    Maximum penalty: 1,000 penalty units in the case of a corporation and 200 penalty units in 

any other case. 
    (2) The amount of the payment is prohibited if. 
    (a) the contract price is more than $20,000 and the payment is more than 5% of the contract 

price (or, where another percentage is prescribed by the regulations in respect of a particular kind of the kit 
home , the percentage so prescribed), or  

    (b) the contract price is $20,000 or less and the payment is more than 10% of the contract price 
(or, where another percentage is prescribed by the regulations in respect of a particular kind of kit home, the 
percentage so prescribed).  

    (3) The regulations may make prevision concerning how a contract price is to be determined of 
the purposes of this section. 
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แผนงาน การเลือกวสัดุท่ีดี และการส่งมอบงานตามท่ีกาํหนดไวใ้นสัญญาแลว้ ก็ยงัมีการรับคุณภาพ
ของงานในดา้นโครงสร้างของบา้นดว้ย โดยมีการรับประกนัความชาํรุดบกพร่องของโครงสร้าง
อาคารเป็นเวลา 6 ปี และ 2 ปี ในกรณีอ่ืนใด75  
 3.1.4  การคุ้มครองผู้บริโภคโดยกองทุนประกนัภัยบ้านพกัอาศัย 
 ประเทศออสเตรเลีย นั้น ในส่วนของรัฐนิวเซาธ์เวลส์ น้ี เม่ือวนัท่ี 1 กรกฎาคม 
2010 รัฐบาลไดก่้อตั้งกองทุนข้ึนมากกองทุนหน่ึงเรียกว่า The NSW Home Warranty Insurance 
Fund ทั้งน้ีตาม NSW Self Insurance Corporation Act 2004 เพื่อรับประกนัภยับา้น ซ่ึง NSW 
Self Insurance Corporation น้ี เป็นบรรษทัของรัฐเพียงแห่งเดียวในนิวเซาธ์เวลส์ ท่ีดาํเนินการแทน
บริษทัประกนัภยัของเอกชน โดยมีวตัถุประสงคก์็เพ่ือคุม้ครองผูบ้ริโภคซ่ึงเป็นเจา้ของบา้นหรือผูท่ี้
ซ้ือบา้นหลงัดงักล่าวต่อมา โดยจ่ายเงินค่าชดเชยในกรณีการก่อสร้างมีมูลค่าตามสัญญาเกินกว่า 
20,000 เหรียญ ซ่ึงผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้นสร้างไม่แลว้เสร็จตามความมุ่งหมายในสัญญา 
เน่ืองจากการท่ีผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้นนั้นลม้ละลาย ตาย หรือไม่ปรากฏว่ามีการทาํประกนั
บา้น โดยเม่ือวนัท่ี 1 กมุภาพนัธ์ 2012 กองทุนดงักล่าวมีนโยบายในการจ่ายค่าชดเชยครอบคลุมอยา่ง
นอ้ย 340,000 เหรียญ แต่ในช่วงระหว่างวนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ 2007 ถึงวนัท่ี 31 มกราคม 2012 
กองทุนดงักล่าวจ่ายค่าชดเชยครอบคลุมอยา่งนอ้ย 300,000 เหรียญ76 
 กรณีดงักล่าวแตกต่างจากพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภคของไทย ท่ีนอกจากจะ
ไม่ไดก้าํหนดให้สัญญาก่อสร้างบา้นจะตอ้งทาํเป็นหนังสือหรือเป็นธุรกิจท่ีคณะกรรมการว่าดว้ย
สัญญา กาํหนดให้เป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา หรือการไม่คาํนึงถึงคุณสมบติัของผูป้ระกอบวิชาชีพ
ก่อสร้างโดยการกาํหนดมาตรฐานวิชาชีพ หรือการควบคุมการประกอบวิชาชีพโดยวิธีการออก
ใบอนุญาตการประกอบวิชาชีพจากรัฐ 
 3.2  ประเทศสหรัฐอเมริกา 
 แนวคิดของประเทศสหรัฐอเมริกาในเร่ืองการคุ้มครองสิทธิของประชาชน
ค่อนขา้งจะแตกต่างไปจากประเทศในยโุรป โดยถือว่ารัฐหรือรัฐบาลสหพนัธรัฐ หรือรัฐบาลมลรัฐ 
จะต้องมีหน้าท่ีในการควบคุมกาํกับดูแลเพื่อให้ประชาชนปฏิบัติตามกฎหมาย ส่วนสิทธิของ
ประชาชนพลเมืองจะถูกจาํกดัไดเ้ท่าท่ีเป็นประโยชน์ต่อสาธารณทัว่ไปเท่านั้น รัฐมิไดเ้ป็นทุกส่ิงทุก
อย่างในความหมายของการปกป้องคุม้ครองสิทธิของพลเมือง และรัฐอาจถูกมองว่าเป็นผูลิ้ดรอน
                                                           

75 section 18E of Home Building Act 1989 
76NSW Government Fair Trading “Home warranty insurance” คน้คืนวนัท่ี 20 เมษายน 2556 จาก  
http://www.fairtrading.nsw.gov.au/Tradespeople/Home_warranty_insurance.html#Home_warran

ty_insurance_eligibility__licence_condition  
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สิทธิของพลเมืองได ้และไม่อาจทาํหนา้ท่ีไดอ้ยา่งเตม็ท่ี จึงมีการรวมกลุ่มกนัของประชาชนผูบ้ริโภค
ซ่ึงมีพลงัมากพอสมควร พลเมืองของสหรัฐอเมริกาจึงเป็นประเทศท่ีประชาชนคาํน่ึงสิทธิของตน
และมีการเรียกร้องกนัเป็นจาํนวนมาก รวมถึงสิทธิของผูบ้ริโภคดว้ย77 
 องคก์ารอิสระในสหรัฐอเมริกาจึงเกิดข้ึนไดไ้ม่ยาก และไดรั้บเงินสนับสนุนจาก
หลายภาคส่วน เช่น เงินจากรัฐบาล เงินจากรายไดค้่าสมาชิก หรือมูลนิธิเพื่อสาธารณประโยชน์ เหตุ
ท่ีสหรัฐอเมริกามีความเขม้แขง็ของภาคเอกชน ส่วนหน่ึงมาจากการพฒันาตลาดท่ีแขง็ขนั เป็นธรรม
อยา่งยาวนาน ทั้งการประกอบธุรกิจผูป้ระกอบธุรกิจมกัจะรักษาภาพลกัษณ์ และยงัมีหน่วยงานของ
สหพนัธรัฐหลายแห่งทาํหนา้ท่ีในการคุม้ครองผูบ้ริโภคดว้ย  
 สาํหรับกรณีการประกอบธุรกิจก่อสร้างในสหรัฐอเมริกานั้น มีกฎหมายท่ีเก่ียวกบั
การคุม้ครองผูบ้ริโภคท่ีน่าสนใจดงัต่อไปน้ี 
 3.2.1  สมาคมแห่งชาติของผู้ประกอบการสร้างบ้าน ( The National Association 
of Home Builders หรือ NAHB )78 
 ประเทศสหรัฐอเมริกา มีการก่อตั้งสมาคมผูป้ระกอบการสร้างบา้นแห่งชาติ
ข้ึนในปี 1942 ประกอบดว้ยสมาชิกท่ีเป็นสมาคมผูป้ระกอบการสร้างบา้น ทัว่สหรัฐกว่า 800 แห่ง 
มีสมาชิกรายบุคคลทั้งส้ิน 220,000 ราย ประมาณ 1 ใน 3 เป็นผูป้ระกอบการสร้างบา้น ท่ีเหลือเป็น
สถาบนัการเงิน บริษทัคา้วสัดุก่อสร้าง มีวตัถุประสงคเ์พื่อเสริมสร้างบรรยากาศท่ีดีในการสร้างท่ีอยู่
อาศยั นอกจากน้ียงัส่งเสริมให้ผูบ้ริโภคมีท่ีอยู่อาศยัในราคาท่ีเหมาะสม รวมถึงเป็นกระบอกเสียง
ของอุตสาหกรรมท่ีอยูอ่าศยัในสหรัฐอเมริกาอีกดว้ย (Voice of America’s Housing Industry)  
 นอกจากน้ี สมาคมแห่งชาติของผูป้ระกอบการสร้างบา้น หรือ NAHB ยงัมี
องคก์รสมทบอีก 2 หน่วยงาน คือ 
 1.)  NAHB Research Center จดัตั้งข้ึนในปี 1964 ทาํหนา้ท่ีทดสอบและประเมิน
วัสดุก่อสร้างท่ีออกแบบใหม่ มาตรฐานและวิธีการก่อสร้างอุปกรณ์ก่อสร้าง โดยมุ่งพัฒนา
เทคโนโลยกีารก่อสร้างท่ีทนัสมยั เป็นตวัเช่ือมโยงของผูก่้อสร้าง ผูผ้ลิต ผูอ้อกแบบ และนกัวิจยัดา้น
ท่ีอยูอ่าศยั เป็นตน้ 
 2.)  Home Builders Institute เป็นหน่วยงานดา้นการศึกษาของ NAHB ทาํ
หนา้ท่ีในการพฒันาและบริหารงานดา้นการศึกษาและฝึกอบรมบุคลากรเก่ียวกบัอุตสาหกรรมดา้น
การก่อสร้างท่ีอยูอ่าศยั เช่น หลกัสูตรอบรมช่างฝีมือก่อสร้าง การควบคุมการก่อสร้าง เป็นตน้ 
                                                           

77 สุษม ศุภนิตย ์อา้งแลว้ หนา้ 53-58 
78 พลัลภ กฤตยานวชั ,วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห์ “แนะนาํบทบาทของสมาคมแห่งชาติของ

ผูป้ระกอบการสร้างบา้นในสหรัฐอเมริกา” ฉบบัท่ี 43 ปีท่ี 11 ประจาํเดือนตุลาคม – ธนัวาคม 2548 หนา้ 51- 54  
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 นอกจากน้ี NAHB ยงัมีส่ืออิเลก็ทรอนิกส์ในการเผยแพร่ขอ้มูลข่าวสาร เช่น ราคา
วสัดุก่อสร้างแต่ละประเภท (Building Materials) ศูนยส์ารนิเทศท่ีอยูอ่าศยั ห้องข่าวสมาคม ขอ้มูล
เศรษฐกิจและท่ีอยูอ่าศยั รายละเอียดสมาคมผูรั้บสร้างบา้นในรัฐและทอ้งถ่ินต่างๆ (State & Local 
Association) รวมถึงมีมหาวิทยาลยัท่ีอยูอ่าศยัของสมาคม (NAHB Housing University) อีกดว้ย 
 ในส่วนของการออกวฒิุบตัรวิชาชีพของสมาคม (NAHB Designation) นั้น สมาคม
ไดจ้ดัอบรมหลกัสูตรเพ่ือให้สมาชิกท่ีผ่านการเขา้อบรมและผ่านการทดสอบ รวมทั้งทาํงานตาม
หลกัเกณฑท่ี์สมาคมกาํหนดไดรั้บวุฒิบตัรวิชาชีพของสมาคม ซ่ึงผูท่ี้ไดรั้บวุฒิบตัรวิชาชีพไดรั้บการ
ยอมรับเช่ือถือวา่เป็นผูมี้ความรู้ความสามารถอยา่งมาก ซ่ึงวฒิุบตัรท่ีสมาคมไดจ้ดัใหมี้ข้ึนไดแ้ก่ 
  (1)  วฒิุบตัรวชิาชีพผูป้ระกอบวิชาชีพสร้างบา้น ไดแ้ก่ Certified 
Graduate Builder (CGB) 
  (2)  วุฒิบตัรวิชาชีพผูป้ระกอบวิชาชีพสร้างบา้นชั้นสูง ไดแ้ก่ Graduate 
Master Builder (GMB) 
  (3)  วุฒิบตัรวิชาชีพการคุมงานก่อสร้างท่ีอยู่อาศยั ได้แก่ Residential 
Construction Superintendent (RCS) เป็นตน้ 
 นอกจากน้ี NAHB ยงัไดอ้อกวุฒิบตัรวิชาชีพอ่ืนๆ อีก ไดแ้ก่ วุฒิบตัรวิชาชีพขาย
บา้นใหม่ (CSP) วุฒิบตัรวิชาชีพการตลาดบา้นใหม่ (CMP) และวุฒิบตัรวิชาชีพการบริหารกิจการ 
อพาร์ทเมน้ท ์(RAM) เป็นตน้ 
 3.2.2  การใช้ระบบกองทุนเพือ่ชดใช้ค่าเสียหาย 
 รัฐแมร่ีแลนด์ (Marryland) ไดมี้กองทุนท่ีเขา้มามีส่วนรวมในการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคเช่นกนั โดยกองทุนดงักล่าวมีช่ือวา่ Home Builder Guaranty กองทุนดงักล่าวเกิดข้ึนภายใต้
การควบคุมดูแลของกองคุม้ครองผูบ้ริโภค (The Consumer Protection Division) กองทุนน้ีจะช่วย
ใหผู้บ้ริโภคท่ีไดรั้บความเสียหายท่ีเกิดจากการกระทาํหรือไม่ปฏิบติัตามสัญญาของผูป้ระกอบธุรกิจ
รับสร้างใหม่ ซ่ึงเป็นการสร้างบา้นใหม่เท่านั้น และกองทุนดงักล่าวนาํไปใชก้บัสัญญาก่อสร้างบา้น
ท่ีจดทะเบียนภายหลงัวนัท่ี 1 มกราคม 2009 เป็นตน้มา79  
 กองทุนดงักล่าวไดรั้บเงินจากกรณีท่ีผูข้ออนุญาตก่อสร้างบา้น ผูข้อรับใบอนุญาต
จะตอ้งจ่ายเงินจาํนวน 50 เหรียญ ให้แก่กองทุนดงักล่าว โดยผูป้ระกอบธุรกิจก่อสร้างอาจตกลงให้
ผูบ้ริโภคเป็นผูจ่้ายเงินจาํนวนดงักล่าวก็ได ้ก่อนท่ีผูบ้ริโภคจะเรียกร้องให้ชดใชค่้าเสียหายจากกอง
คุม้ครองผูบ้ริโภคเพื่อใหจ่้ายเงินจากกองทุนดงักล่าว ผูบ้ริโภคจะตอ้งส่งหนงัสือถึงผูรั้บสร้างบา้นซ่ึง

                                                           
79 http://www.oag.state.md.us/Consumer/guarantyFund.htm#9 คน้คืนวนัท่ี 22 มีนาคม 2556 
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มีการอธิบายถึงขอ้เรียกร้องหรือขอ้บกพร่อง สาเหตุและระยะเวลาในการแกไ้ขปัญหา แต่ถา้เป็น
แผนท่ีกําหนดไว้สําหรับประกันบ้านใหม่ ผูบ้ริโภคต้องยื่นคาํร้องคัดค้านแผนดังกล่าวและ
กระบวนการเรียกร้องทั้งหมด 
 หากกรณีท่ีผูบ้ริโภคไม่ไดรั้บการตอบสนองท่ีน่าพอใจจากผูรั้บสร้างบา้น ผูบ้ริโภค
อาจทาํหนงัสือเพ่ือใหก้องคุม้ครองผูบ้ริโภคไกล่เกล่ียก่อนกไ็ด ้ซ่ึงหนงัสือดงักล่าวตอ้งมีรายละเอียด
ดงัต่อไปน้ี 
 1.)  จาํนวนเงินท่ีเรียกร้องซ่ึงเป็นค่าเสียหายท่ีเกิดข้ึนจริง 
 2.)  ขอ้เทจ็จริงท่ีก่อใหเ้กิดการเรียกร้องค่าเสียหาย 
 3.)  พยานหลกัฐานท่ีสนบัสนุน เช่น รายงานของผูเ้ช่ียวชาญ ภาพถ่าย วิดีโอเทป ฯลฯ 
 1.)  หลกัเกณฑ์การจ่ายเงินชดเชย 
 การจ่ายเงินชดเชยนั้น กองทุนจะจ่ายตามจาํนวนความสูญเสียท่ีเกิดข้ึน
จริง ดงันั้นการจ่ายอาจจ่ายจากกองทุนหรือกรณีท่ีเร่ืองดงักล่าวไดส่้งให้ศาลท่ีมีเขตอาํนาจในการ
พิจารณา ศาลจะเป็นผูก้าํหนดจาํนวนเงินค่าเสียหาย ส่วนคาํว่า ความสูญเสียท่ีเกิดข้ึนจริง นั้น 
หมายถึง ค่าใชจ่้ายในการบูรณะซ่อมแซมทดแทน หรือการดาํเนินการจนเสร็จส้ิน หากการก่อสร้าง
นั้นไม่เสร็จสมบูรณ์ การไม่ปฏิบติัตามคาํรับประกนั หรือลกัษณะอ่ืนใดตามนยัน้ี หรือการก่อสร้างท่ี
ไม่ไดม้าตรฐาน ตามแนวทางท่ีควรจะเป็น 
 กองทุนดงักล่าวอาจไม่จ่ายเงินจากกองทุนใหใ้นกรณีท่ีเป็นค่าทนายความ 
ค่าข้ึนศาล ดอกเบ้ีย ค่าเสียหายส่วนบุคคล หรือค่าเสียหายเชิงลงโทษ โดยผูบ้ริโภคจะตอ้งยืน่คาํร้อง
ขอใหก้องทุนชดเชย ภายในเวลา 2 ปี นบัแต่วนัรู้หรือควรจะรู้ถึงเหตุแห่งความเสียหายนั้น หรือภาย
ใจ 2 ปี ภายหลงัจากท่ีระยะเวลาประกนับา้นใหม่ส้ินสุดลง แลว้แต่กรณี ถา้ผูบ้ริโภคเรียกร้องให้
ปฏิบติัตามแผนรับประกนัภยั ผูบ้ริโภคจะตอ้งยื่นคาํร้องเพื่อขอรับค่าเสียหายภายใน 4 เดือน 
หลงัจากกระบวนการเรียกร้องจะส้ินสุดลง  
 2.)  การจ่ายเงินชดเชย 
 กองทุน Home Builder Guaranty Fund จะจ่ายให้แก่ผูบ้ริโภคท่ีไดรั้บ
ความเสียหายเป็นเงินไม่เกิน 50,000 ดอลล่าร์ ในกรณีท่ีเกิดการเกิดการเรียกร้องต่อผูรั้บสร้างบา้นซ่ึง
ลงทะเบียน 1 ราย ในเหตุแห่งความรับผิด 1 เหตุ แต่รวมแลว้กองทุนจะจ่ายให้ไม่เกิน 300,000 
ดอลล่าร์ ต่อผูรั้บสร้างบา้น 1 ราย แต่ก่อนท่ีกองทุนจะจ่ายใหแ้ก่ผูบ้ริโภคนั้น กองทุนจะพิจารณาว่า
ผูบ้ริโภคไดเ้สียหายเป็นจาํนวนเท่าใด และผูบ้ริโภคไดมี้หนงัสือบอกกล่าวให้ผูรั้บจา้งแกไ้ขปัญหา
แลว้หรือไม่  
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 จะเห็นไดว้่าหลกัการควบคุมการประกอบวิชาชีพ มาตรฐานวิชาชีพ การจ่ายเงินชดเชย 
หรือการจดัตั้งกองทุนเพื่อชดใชค้่าเสียหายอนัเกิดจากการผิดสัญญา ซ่ึงทาํให้การก่อสร้างไม่แลว้
เสร็จ หรือแมแ้ต่การจ่ายค่าเสียหายเท่าท่ีผูเ้สียหายหรือผูบ้ริโภคเสียหายจริง เป็นความพยายามใน
การพฒันากฎหมายของต่างประเทศ เพื่อวตัถุประสงคใ์นการคุม้ครองผูบ้ริโภคในธุรกิจรับสร้าง
บา้นทั้งส้ิน และผูท้าํการวิจยัเห็นดว้ยอยา่งยิง่กบัแนวคิดดงักล่าว  



บทที ่4 

ปัญหาการคุ้มครองผู้บริโภคในธุรกจิรับสร้างอาคารของไทย 
 
 
 จากท่ีกล่าวมาแลว้ในบทท่ี 3 โดยผูท้าํวิจยัไดย้กบทบญัญติัแห่งกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบั
การคุม้ครองผูบ้ริโภคในธุรกิจรับสร้างบ้านหรืออาคารท่ีพกัอาศยั โดยประกอบด้วยประมวล
กฎหมายแพง่และพาณิชย ์ซ่ึงกาํหนดหลกัการโดยทัว่ไปของการทาํสัญญารับสร้างอาคารท่ีพกัอาศยั 
ในส่วนของการจา้งทาํของ พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค หรือแมแ้ต่ร่างประกาศคณะกรรมการ
ว่าดว้ยสัญญาเร่ือง ให้ธุรกิจการรับจา้งก่อสร้างอาคารเพ่ือการอยู่อาศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา 
พ.ศ. ... โดยหลักการตามกฎหมายดังกล่าว ได้วางหลักการบางส่วนในการแก้ไขเพิ่มเติมบท
กฎหมายเพ่ือใหปั้ญหาดงักล่าวลดลงตามเจตนารมณ์  
 แม้การคุ้มครองผู ้บริโภคในธุรกิจรับสร้างอาคารของไทยในปัจจุบัน จะยงัไม่ได้มี
บทบัญญัติแห่งกฎหมายท่ีจะนํามาใช้บังคับกับการคุม้ครองผูบ้ริโภคไวอ้ย่างชัดเจนและเป็น
กฎหมายเฉพาะ ซ่ึงกรณีดังกล่าวเป็นปัญหาสําหรับผูบ้ริโภคเป็นอย่างมาก ซ่ึงอาจแยกประเด็น
ปัญหาต่างๆ ไดด้งัน้ี 
 

1.  ปัญหาด้านสัญญา 
 
 สัญญารับสร้างบ้าน หรือสัญญาก่อสร้างบา้น เป็นสัญญาจ้างทาํของตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย  ์ที่อาํนาจในการสั่งการนั้นผูว้่าจา้งไม่สามารถสั่งการไดอ้ย่างลูกจา้ง
นายจา้ง แมผู้บ้ริโภคจะสามารถเขา้ไปตรวจสอบงานท่ีจา้งได ้แต่ก็ไม่อาจทราบไดว้่าระยะเวลา
ดงักล่าวหรือกระทาํการงานท่ีจา้งนั้น ถูกตอ้งตามหลกัวิชาการหรือไม่ และประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชยไ์ม่ไดก้าํหนดใหส้ัญญาจา้งทาํของจะตอ้งทาํเป็นหนงัสือ หรือลงลายมือช่ือผูว้่าจา้งและ
ผูรั้บจา้งไว  ้สัญญาดังกล่าวสมบูรณ์ด้วยการตกลงกันของคู่สัญญา ดังนั้นการทาํสัญญาระหว่าง
ผูบ้ ริโภคกับผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบ้าน  จึงเป็นเ ร่ืองของการตกลงกันเองของคู่สัญญา 
เม่ือกฎหมายไม่ไดบ้งัคบัใหส้ญัญาก่อสร้างบา้นเป็นสญัญาท่ีจะตอ้งมีหลกัฐานเพื่อประโยชน์ในการ
ตรวจสอบ หรือเพื่อนําไปประกอบการพิจารณาอนุญาตให้ก่อสร้างของรัฐในการก่อสร้างบา้น 
ปัญหาดา้นความไม่รู้เท่าทนัของผูบ้ริโภค ท่ีอ่อนดอ้ยความรู้ความชาํนาญในดา้นการก่อสร้าง อ่อน
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ดอ้ยดา้นความสามารถในทางเศรษฐกิจ ยอ่มเส่ียงต่อการตกเป็นผูท่ี้ไดรั้บความเสียหายอนัเกิดจาก
การตีความในสญัญา 

อีกทั้ง ตามพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ก็ยงัไม่มีบทบญัญติัท่ีบงัคบัให้
สัญญาก่อสร้างบา้นหรือสัญญารับสร้างบา้นตอ้งทาํเป็นหนงัสือ ดงันั้น ยอ่มเป็นการยากท่ีจะทาํให้
เกิดความเป็นธรรมต่อผูบ้ริโภค และหากร่างประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาเร่ือง ใหธุ้รกิจการ
รับจา้งก่อสร้างอาคารเพ่ือการอยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. ... ประกาศและมีผลใชบ้งัคบั 
ผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้นหรืออาคารท่ีพกัอาศยัจะตอ้งมีหนา้ท่ีส่งมอบสัญญาให้แก่ผูบ้ริโภคไว้
เพื่อเป็นหลกัฐาน แต่สัญญาดงักล่าวรัฐก็มิไดเ้ขา้มามีส่วนร่วมในการเก็บรักษาสัญญาดงักล่าวแต่
อยา่งใด  
 เ ม่ือเปรียบเทียบสัญญารับสร้างบ้านหรือสัญญาก่อสร้างบ้านของไทยกับของ
ต่างประเทศ โดยเฉพาะสัญญาก่อสร้างบา้นของรัฐนิวเซาทเ์วลล ์ออสเตรเลีย ยิ่งพบความแตกต่าง
ของหน่วยงานของรัฐในการเขา้มาควบคุมผูป้ระกอบธุรกิจและดูแลผูบ้ริโภค โดยสัญญาก่อสร้าง
ของรัฐนิวเซาทเ์วลล นั้น ไดก้าํหนดใหท้าํเป็นหนงัสือ ลงลายมือช่ือคู่สัญญา และอาจตอ้งแจง้มูลค่า
ของสัญญารับสร้างบา้นหรือสัญญาก่อสร้างดว้ย ดงันั้น หากเกิดปัญหาดา้นสัญญา การแกไ้ขปัญหา
ยอ่มตอ้งพิจารณาจาก Home Building Act 1989 ได ้โดยสามารถแกไ้ขปัญหาไดอ้ยา่งทนัท่วงที อีก
ทั้ง เป็นการใหค้วามมัน่ใจแก่ผูบ้ริโภคว่าเม่ือไดด้าํเนินตาม Home Building Act 1989 แลว้ ผูบ้ริโภค
จะไดรั้บความคุม้ครองและถูกตอ้งตามความประสงคข์องผูบ้ริโภคในการวา่งจา้งดงักล่าวท่ีสุด  
 

2.  ปัญหาความไม่ชัดเจนเกีย่วกบัอตัราการจ่ายเงนิค่าสินจ้าง  
 

สาํหรับสัญญารับสร้างบา้นระหว่างผูบ้ริโภคหรือผูว้่าจา้งกบัผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้าง
บา้นหรือผูรั้บจา้ง หรือท่ีเราเรียกกนัว่าผูรั้บเหมา นั้น ปัญหาท่ีเกิดข้ึนสําหรับผูบ้ริโภคในประเทศ
ไทย เน่ืองจากสัญญาก่อสร้าง ไม่ไดมี้กาํหนดแน่นอนว่าการจ่ายเงินค่าจา้งหรือสินจา้งในแต่ละงวด
จะตอ้งเป็นจาํนวนเท่าใด ส่วนตามร่างประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาเร่ือง ใหธุ้รกิจการรับจา้ง
ก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศัยเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. ... ก็กาํหนดไวเ้พียงให้แสดง
รายละเอียดงวดงานกบัการชาํระเงินตามเน้ืองานท่ีไดส้ัดส่วนกนัในแต่ละงวดเท่านั้น โดยไม่ปรากฏ
วา่สดัส่วนเท่าใดจึงจะถือวา่เป็นธรรมสาํหรับผูบ้ริโภค 

ปัจจุบนัมีการแบ่งการส่งมอบงวดงานก่อสร้างออกเป็นงวดๆ และแต่ละงวดงาน มกัจะ
กาํหนดใหผู้บ้ริโภคหรือผูว้า่จา้ง มีหนา้ท่ีจะตอ้งจ่ายสินจา้งเพื่อเป็นการตอบแทนแก่ผูป้ระกอบธุรกิจ
รับสร้างบา้นหรือผูรั้บจา้ง ซ่ึงเม่ือยงัไม่มีรูปแบบของสัญญาท่ีเป็นสัญญามาตรฐานท่ีหน่วยงานของ
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รัฐไดเ้ขา้มากาํหนดมาตรฐานของสัญญา เพ่ือการคาดการณ์จาํนวนเงินท่ีจะตอ้งจ่ายเป็นค่าจา้งหรือ
สินจา้งเพ่ือตอบแทน ว่าจะตอ้งเป็นจาํนวนเท่าใด แมส้มาคมธุรกิจรับสร้างบา้น ไดพ้ยายามวางหลกั
ในการจ่ายเงินค่าจา้งเหมา กรณีมีการแบ่งงวดงานออกเป็นงวดๆ โดยแบ่งงวดงานและการจ่ายค่าจา้ง
ดงัน้ี80 

 
ตารางท่ี 4.1 การแบ่งงวดงานและการจ่ายค่าจา้ง 
 

ลาํดบัท่ี หมวดงาน เปอร์เซ็นต ์ หมายเหตุ 
1 หมวดงานทาํสญัญาและวางมดัจาํ ไม่เกิน 15 %  
2 หมวดงานโครงสร้าง 

-งานวางผงั                         -งานคาน 
-งานเสา                             -งานตอม่อ 
-งานโครงหลงัค่า               -งานฐานราก 
-งานเสาเขม็ 

ไม่เกิน 40 %  

3 หมวดงานสถาปัตยกรรม 
-งานมุงหลงัคา 
-งานก่ออิฐ 
-งานตั้งวงกบไม ้
-งานฉาบปูน 

ไม่เกิน 20 %  

4 หมวดงานระบบ งานตกแต่ง และงานส่ง
มอบบา้น 

-งานไฟฟ้า 
-งานประปา  

ไม่เกิน 25 %  

ท่ีมา : สมาคมธุรกิจรับสร้างบา้น 
 

จะเห็นไดว้่าสมาคมธุรกิจรับสร้างบา้นไดก้าํหนดแนวทางการจ่ายค่าจา้งเหมาก่อสร้าง
บา้นไว ้โดยกาํหนดให้ผูบ้ริโภคและผูป้ระกอบธุรกิจจ่ายค่าจา้งตามงวดงานท่ีกาํหนด โดยคิดเป็น

                                                        
80 สมาคมธุรกิจรับสร้างบา้น “ดาวน์โหลดเอกสารสัญญาจา้งเหมาก่อสร้าง” คน้คืน 10 เมษายน 

2556 จาก http://hba-th.org/hba-report/viewrecord_comment.php?nid=2  
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อตัราร้อยละของมูลค่าของสัญญา ซ่ึงการจ่ายค่างวดงานดงักล่าวเป็นอตัราท่ีเท่ากบัการจ่ายค่าจา้ง
ของส่วนราชการตามระเบียบสาํนกันายกรัฐมนตรีว่าดว้ยการพสัดุ พ.ศ. 2535 ขอ้ 68 ซ่ึงระเบียบ
ดงักล่าวไดก้าํหนดไวใ้นกรณีท่ีส่วนราชการท่ีไดซ้ื้อหรือจา้งโดยวิธีการสอบราคาหรือประกวดราคา
หรือโดยวิธีพิเศษ และมีความจาํเป็นตอ้งจ่ายค่าพสัดุหรือค่าจา้งล่วงหนา้ ระเบียบดงักล่าวให้จ่ายได้
ไม่เกินร้อยละ 15 ของราคาซ้ือหรือราคาจา้ง81  

เม่ือเปรียบเทียบกบักฎหมายของต่างประเทศ เช่น ประเทศออสเตรเลีย ในรัฐนิวเซาท์
เวลล ์ทั้งน้ี ตาม Home Building Act 1989 ไดก้าํหนดส่วนของการชาํระหน้ีหรือการจ่ายเงินมดัจาํขั้น
สูงสุดไว ้โดย Home Building Act 1989 มาตรา 16E ไดบ้ญัญติัหา้มมิใหผู้บ้ริโภคและผูป้ระกอบ
ธุรกิจรับการชาํระค่าสินจา้งจากผูบ้ริโภค ถา้มูลค่าของสัญญาก่อสร้างนั้น มีมูลค่ามากกว่า 20,000 เหรียญ 
และได้มีการชําระหน้ีไปแล้วไม่น้อยกว่า 5 เปอร์เซ็นต์ ของสัญญาหรือหากมูลค่าของสัญญา
ก่อสร้างนั้น มีมูลค่าของสญัญาเท่ากบั 20,000 เหรียญ หรือนอ้ยกวา่ และไดมี้การชาํระหน้ีไปแลว้ไม่
นอ้ยกวา่ 10 เปอร์เซ็นต ์ของสญัญา เป็นตน้  

กรณีดงักล่าวผูท้าํการวิจยัเห็นว่า อตัราการจ่ายค่าจา้งตามงวดงานท่ีสมาคมธุรกิจรับ
สร้างบา้นยงัสูงเกินไป เน่ืองจากการจ่ายเงินค่าจา้งตามงวดงานในอตัราร้อยละ 15 ดงักล่าว เป็นการจ่าย
ในวนัทาํสัญญา ซ่ึงอาจจะมิใช่วนัท่ีผูป้ระกอบธุรกิจก่อสร้างบา้นไดเ้ขา้ทาํการงานท่ีจา้งแต่อยา่งใด 
และอตัราน้ีน่าจะเป็นความเส่ียงของผูบ้ริโภค ท่ีจะตอ้งจ่ายเงินค่าจา้งไปก่อนทาํการงานท่ีว่าจา้งจะ
เร่ิมตน้ 
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 ระเบียบสาํนกันายกรัฐมนตรีวา่ดว้ยการพสัดุ  
ขอ้ 68 “การจ่ายเงินค่าพสัดุหรือค่าจา้งล่วงหน้าให้แก่ผูข้ายหรือผูรั้บจา้ง จะกระทาํมิได ้เวน้แต่

หัวหน้าส่วนราชการมีความจาํเป็นจะตอ้งจ่าย และมีการกาํหนดเง่ือนไขไวก่้อนการทาํสัญญาหรือขอ้ตกลง ให้
กระทาํไดเ้ฉพาะกรณีและตามหลกัเกณฑ ์ดงัต่อไปน้ี 

        (4) การซ้ือหรือการจา้งโดยวิธีสอบราคาหรือประกวดราคา จ่ายไดไ้ม่เกินร้อยละสิบห้าของ
ราคาซ้ือหรือราคาจา้ง แต่ทั้งน้ี จะตอ้งกาํหนดอตัราค่าพสัดุหรือค่าจา้งท่ีจ่ายล่วงหนา้ไวเ้ป็นเง่ือนไขในเอกสารสอบ
ราคาหรือประกวดราคาดว้ย 

        (5) การซ้ือหรือการจา้งโดยวธีิพิเศษ ใหจ่้ายไดไ้ม่เกินร้อยละสิบหา้ของราคาซ้ือหรือราคาจา้ง” 
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3.  ปัญหาด้านการควบคุมผู้ประกอบธุรกจิรับจ้างก่อสร้าง 
 

การประกอบธุรกิจรับสร้างบา้นพกัอาศยัในประเทศไทย ไม่ว่าจะอยู่ในรูปของบุคคล
ธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ตาม ไม่มีหน่วยงานรัฐหรือหน่วยงานซ่ึงใชอ้าํนาจแทนรัฐหรือหน่วยงาน
ทางปกครอง ท่ีจะเขา้มามีส่วนเก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจรับสร้างแต่อยา่งใด  

ธุรกิจรับจา้งก่อสร้างบา้นพกัอาศยัในประเทศไทย มีไดท้ั้งบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล
ท่ีจะประกอบอาชีพดงักล่าว การประกอบวิชาชีพดงักล่าวไม่จาํตอ้งผา่นการทดสอบวิชาชีพจากรัฐ 
หรือหน่วยงานของรัฐ ไม่จาํเป็นตอ้งขออนุญาตจากหน่วยงานของรัฐแต่อยา่งใด การประกอบธุรกิจ
รับสร้างบา้นหรืออาคารท่ีพกัอาศยัในประเทศไทย เม่ือรัฐไม่ไดเ้ขา้มาควบคุมการประกอบธุรกิจ
มาตรฐานวิชาชีพ ไม่ไดท้ดสอบความสามารถ ไม่มีการควบคุมมารยาทในการประกอบวิชาชีพ 
ไม่มีการกาํหนดคุณสมบติัของผูท่ี้จะประกอบวิชาชีพรับจา้งก่อสร้าง เม่ือเกิดปัญหาอนัเกิดจากการ 
ไม่ปฏิบติัตามสัญญาหรือตามมาตรฐานของวิชาชีพในดา้นวิชาการ ทาํให้ผูบ้ริโภคตอ้งยอมรับผล
แห่งการท่ีตนเป็นผูต้ดัสินใจเลือกใชบ้ริการ เพราะตนมิไดร้ะมดัระวงั อนัเป็นการท่ีรัฐผลกัภาระใน
การตรวจสอบไปให้ผูบ้ริโภคตอ้งเป็นผูร้ะมดัระวงัในการเลือกตวัผูรั้บจา้งเอง ซ่ึงเป็นการนาํหลกั 
“ผูซ้ื้อตอ้งระวงั” มาใชโ้ดยมิไดค้าํนึงถึงหนา้ท่ีของรัฐในการคุม้ครองสิทธิของพลเมือง อนัเป็นการ
ละเลยอย่างยิ่งต่อผูบ้ริโภค แมป้ระเทศไทยจะมีพระราชบญัญติัการประกอบอาชีพงานก่อสร้าง 
พ.ศ. 2522 ซ่ึงกล่าวถึงผูรั้บงานก่อสร้างควบคุมซ่ึงตอ้งขอจดทะเบียนในการประกอบวิชาชีพ และมี
องคก์รในการควบคุมดูแลก็ตาม แต่กฎหมายดงักล่าวก็มิไดมี้การพฒันาแต่อย่างใด ส่วนตามร่าง
ประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาเร่ือง ให้ธุรกิจการรับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศยัเป็น
ธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. ... ขอ้ 3 (9) คณะอนุกรรมการศึกษาและพิจารณาขอ้สัญญาและรายการ
ในหลกัฐานการรับเงิน กลบัไม่ไดมี้แนวทางในการออกขอ้กาํหนดหรือกาํหนดให้หน่วยงานหรือ
องคก์รใดทาํหนา้ท่ีเป็นองคก์รท่ีออกใบอนุญาตในการประกอบวิชาชีพ คณะอนุกรรมการเพียงแต่
เลง็เห็นว่าหากในอนาคตสมาคมธุรกิจรับสร้างบา้นหรือสมาคมไทยรับสร้างบา้นออกขอ้กาํหนดใน
เร่ืองดงักล่าวประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสญัญาน้ีกใ็ชบ้งัคบัไดอ้ยา่งครอบคลุม  

แต่กรณีดงักล่าวหากเปรียบเทียบในดา้นการควบคุมผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้นหรือ
อาคารท่ีพกัอาศยัในประเทศออสเตรเลีย โดยผูท้าํการวิจยัไดน้าํกรณีของรัฐนิวเซาทเ์วลล ์มาเปรียบนั้น 
จะเห็นไดว้่าในการประกอบวิชาชีพรับสร้างบา้น นั้น ตอ้งมีการขออนุญาต การประกอบวิชาชีพ
ดงักล่าวมีกฎหมายกาํหนดให้ในการเขา้ทาํสัญญากบัผูบ้ริโภค ผูป้ระกอบวิชาชีพรับสร้างบา้นตอ้ง
แสดงใบอนุญาต ซ่ึงใบอนุญาตถือว่าเป็นส่วนหน่ึงของสัญญา และผูท่ี้จะได้รับอนุญาตในการ
ประกอบวิชาชีพดงักล่าว จะตอ้งมีผลงานหรือมีประสบการณ์ในวิชาชีพรับสร้างบา้นมาแลว้ไม่นอ้ย
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กว่า 2 ปี และมี Australia Institute of Building เป็นผูรั้บรองคุณสมบติัและความสามารถของ
ผูป้ระกอบธุรกิจรับก่อสร้างบา้น เพื่อเป็นการรับประกนังานท่ีตนถูกว่าจา้งให้ทาํ กรณีดงักล่าวจึง
แตกต่างจากการประกอบวิชาชีพน้ีในประเทศไทย 

ประเทศสหรัฐอเมริกา ก็เป็นอีกประเทศหน่ึงท่ีมีสถาบนัท่ีทาํหน้าท่ีในดา้นการศึกษา
อบรม ไดแ้ก่ NAHB Research Institute โดยสถาบนัดงักล่าวทาํหนา้ท่ีในการพฒันาและบริหารงาน
ดา้นการศึกษาและฝึกอบรมบุคลากรเก่ียวกบัอุตสาหกรรมท่ีอยู่อาศยั ไม่ว่าจะเป็นหลกัสูตรอบรม
ช่างฝีมือก่อสร้าง การควบคุมการก่อสร้าง นอกจากน้ี NAHB Research Institute ยงัทาํหนา้ท่ีในการ
ออกวฒิุบตัรวิชาชีพท่ีเก่ียวขอ้งกบัการก่อสร้างดว้ย เช่น วฒิุบตัรวิชาชีพขายบา้นใหม่ (CSP) วุฒิบตัร
วิชาชีพการตลาดบา้นใหม่ (CMP) วฒิุบตัรวิชาชีพการบริหารธุรกิจอพาร์ทเมน้ท ์(RAM) เป็นตน้ 
 

4.  ปัญหาการทิง้งานของผู้ประกอบธุรกจิรับจ้างก่อสร้าง 
 

ปัญหาท่ีสําคัญประการหน่ึง ไม่ว่าจะเป็นหน่วยงานภาครัฐหรือภาคเอกชน หรือ
ประชาชนซ่ึงเป็นผูบ้ริโภคตอ้งพบเจอ ในการเขา้ทาํสัญญาว่าจา้งก่อสร้างท่ีเป็นปัญหาใหญ่และทาํ
ใหห้น่วยงานของรัฐหรือเอกชนจะตอ้งเสียเวลาและเสียค่าใชจ่้ายเพ่ิมมากข้ึน คือ ปัญหาการก่อสร้าง
ไม่แลว้เสร็จ แต่ผูป้ระกอบธุรกิจก่อสร้างกลบัท้ิงงานไป ส่วนราชการหรือหน่วยงานของรัฐเองก็ให้
ความสาํคญักบัผูท่ี้กระทาํการดงักล่าว โดยปรากฏตามระเบียบสาํนกันายกรัฐมนตรีว่าดว้ยการพสัดุ 
พ.ศ. 2535 เรียกผูก้ระทาํการดงักล่าวว่า “ผูท้ิ้งงาน” และเม่ือกระทรวงการคลงัไดรั้บรายงานและ
บญัชีรายช่ือผูทิ้้งงานแลว้ กระทรวงการคลงัจะทาํหนา้ที่แจง้เวียนให้ส่วนราชการทราบต่อไป82 
และให้หน่วยงานของรัฐสามารถตรวจสอบรายช่ือผูท้ิ้งงานไดผ้่านทางระบบอิเล็กทรอนิกส์ของ
กรมบัญชีกลาง83 ซ่ึงตามระเบียบสาํนักนายกรัฐมนตรีว่าด้วยการพสัดุดังกล่าว มาตรา 145 
ได้กาํหนดมาตรการลงโทษแก่ผูท้ิ้งงานไว ้โดยห้ามมิให้ส่วนราชมีนิติสัมพนัธ์ใดกบัผูท้ิ้งงานท่ีได้
ถูกสัง่ใหเ้ป็นผูท้ิ้งงานและรายช่ือดงักล่าวไดแ้จง้เวียนแลว้84  

                                                        
82 หนงัสือเวยีนของคณะกรรมการวา่ดว้ยการพสัดุ กรมบญัชีกลาง ท่ี กค (กวพ) 0408.4/ว. 3 ลงวนัท่ี 

5 มกราคม 2547 เร่ืองการลงโทษผูท้ิ้งงาน  
83 การตรวจสอบวา่บุคคลหรือนิติบุคคลใดอยูใ่นบญัชีรายช่ือผูท้ิ้งงานของส่วนราชการนหรือ

หน่วยงานของรัฐหรือไม่นั้น โดยสามารถตรวจสอบไดจ้ากเวปไซดข์องสาํนกัมาตรฐานการจดัซ้ือจดัจา้งภาครัฐ 
กรมบญัชีกลาง ท่ี http://www.gprocurement.go.th  

84 มาตรา 145 ใหผู้รั้กษาการตามระเบียบจดัทาํบญัชีรายช่ือผูท้ิ้งงานตามท่ีไดก้าํหนดไวใ้นหมวดน้ี  
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สาํหรับผูบ้ริโภคท่ีไดท้าํการว่าจา้งผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้นทาํการก่อสร้างบา้น 
ซ่ึงมีบางกรณีที่ผูบ้ริโภคได้จ่ายเงินค่าจา้งตามที่ผูป้ระกอบธุรกิจเรียกเก็บไปแลว้ร้อยละ 9085 
แต่ปรากฏในภายหลงัว่าผูป้ระกอบธุรกิจก่อสร้างไดท้ิ้งงาน ซ่ึงทาํให้ผูบ้ริโภคไดรั้บความเสียหาย
จากการกระทาํดงักล่าวเป็นจาํนวนมาก เป็นภาระของผูบ้ริโภคท่ีจะตอ้งหาผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้าง
บา้นรายใหม่เพื่อเขา้มาทาํการก่อสร้างบา้นในส่วนท่ีเหลือต่อไป อีกทั้งหากการจ่ายค่าจา้งดงักล่าว
เป็นการจ่ายค่าจ ้างตามงวดงานและเป็นการจ่ายค่าจ้างในปริมาณที่มาก ย่อมกระทบต่อการ
ว่าจ้าง ผูป้ระกอบธุรกิจก่อสร้างรายใหม่ท่ีผูบ้ริโภคจะตอ้งหาเงินจาํนวนดงักล่าวอีก  

ผูท้าํการวิจยัเห็นวา่ปัญหาดงักล่าว สืบเน่ืองมาจากการท่ีผูบ้ริโภคไม่สามารถตรวจสอบ
ขอ้มูลจากระบบของรัฐไดว้า่ ผูป้ระกอบธุรกิจซ่ึงตนไดท้าํการวา่จา้งนั้น เป็นผูท่ี้เคยถูกจดัไวใ้นบญัชี
รายช่ือเป็นผูท่ี้ทิ้งงานหรือไม่และผูบ้ริโภคเองก็ไม่ทราบว่าการจ่ายเงินค่าจา้งในแต่ละงวดงาน 
ควรจะเป็นจาํนวนเท่าใดจึงจะเป็นอตัราท่ีเหมาะสมและเป็นธรรมกบัผูบ้ริโภค เม่ือผูบ้ริโภคไม่อาจ
ทราบขอ้มูลดงักล่าว จึงเป็นเหตุใหผู้บ้ริโภคตดัสินใจเขา้ทาํสัญญากบัผูป้ระกอบธุรกิจและก่อใหเ้กิด
ความเสียหายตามมา และเม่ือผูป้ระกอบธุรกิจก่อสร้างไดท้ิ้งงานไป ผูบ้ริโภคท่ีไดจ่้ายค่าจา้งตามงวด
งานไปแลว้ ย่อมไม่มีทางเลือกเป็นอย่างอ่ืน นอกจากการร้องเรียนต่อหน่วยงานของรัฐหรือการ
ฟ้องร้องดาํเนินคดีกบัผูป้ระกอบธุรกิจ ซ่ึงกรณีดงักล่าวผูบ้ริโภคยอ่มตอ้งเสียเวลาในการดาํเนินการ
ฟ้องร้องบงัคบัคดีและเสียค่าใชจ่้ายในการวา่งจา้งทนายความเป็นอยา่งมาก อนัเป็นภาระแก่ผูบ้ริโภค
ท่ีจะตอ้งหาเงินเพื่อมาสาํรองไวเ้ป็นค่าใชจ่้ายในกรณีจาํเป็นหากประสบปัญหาผูป้ระกอบธุรกิจรับ
สร้างบา้นพกัอาศยันั้นท้ิงงาน  
 

5.  ปัญหาความล่าช้าในการก่อสร้าง  
 

ปัญหาท่ีสาํคญัอีกประการหน่ึงท่ีผูบ้ริโภคมกัจะพบบ่อยในการทาํสัญญาว่าจา้งก่อสร้าง 
นัน่ก็คือ ปัญหาความล่าชา้ในการก่อสร้าง เน่ืองจากการก่อสร้างอาคารจะตอ้งใชร้ะยะเวลาในการ
ดาํเนินการก่อสร้างเป็นเวลานาน  

                                                                                                                                                               
    หา้มส่วนราชการก่อนิติสัมพนัธ์กบัผูท้ิ้งงานท่ีผูรั้กษาการตามระเบียบน้ีไดร้ะบุช่ือไวใ้นบญัชี

รายช่ือผูท้ิ้งงานและไดแ้จง้เวยีนช่ือแลว้ เวน้แต่ผูรั้กษาการตามระเบียบจะสั่งเพิกถอนการเป็นผูท้ิ้งงาน...” 
85 ผูจ้ดัการออนไลน์ IBIZ Chanel “สคบ. ออกร่างประกาศสัญญาสร้างบา้น คุม้ครองลกูคา้ – นดัถก

เอกชน 26 ส.ค. น้ี” คน้คืน 23 พฤษภาคม 2556 จาก 
http://www.manager.co.th/iBizChannel/ViewNews.aspx?NewsID=9510000098582&TabID=3& 
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ปัจจุบนังานก่อสร้างอาคารแต่ละประเภท ผูรั้บจา้งหรือผูป้ระกอบธุรกิจรับก่อสร้าง
อาคารมกัจะกาํหนดระยะเวลาหรือปริมาณงานเอาไว ้เพื่อเป็นกาํหนดในการจ่ายค่าจา้ง โดยมีการ
แบ่งเน้ืองานออกเป็นงวดๆ ตามลาํดับของการก่อสร้างนั้ นๆ ซ่ึงผูรั้บจ้างหรือผูป้ระกอบธุรกิจ
ก่อสร้างมกัจะมีการวางหลกัเกณฑแ์ละการกาํหนดระยะเวลาแลว้เสร็จ ดงัน้ี86 

1. การกาํหนดปริมาณเน้ืองานท่ีจะตอ้งทาํในแต่ละงวดงานอย่างแน่นอน ชดัเจน และ
อยูใ่นวิสยัท่ีผูรั้บจา้งหรือผูป้ระกอบธุรกิจรับก่อสร้างอาคารปฏิบติัได ้

2. การกาํหนดจาํนวนเงินท่ีจะตอ้งจ่ายในแต่ละงวดงาน โดยอาจจะกาํหนดเป็นร้อยละ 
หรือเป็นจาํนวนเงินท่ีแน่นอนกไ็ด ้ 

3. การกาํหนดระยะเวลาแลว้เสร็จและส่งมอบงาน โดยอาจเป็นการกาํหนดระยะเวลา
ในแต่ละงวดงานหรือระยะเวลาทั้งหมด จนกวา่จะส่งมอบงานแลว้เสร็จ 

การแบ่งงวดงานของผูรั้บจา้งหรือผูป้ระกอบธุรกิจรับก่อสร้างบา้นหรืออาคาร จาํเป็นตอ้ง
อาศยัความรู้และประสบการณ์ในเร่ืองการก่อสร้าง รวมถึงผูรั้บจา้งหรือผูป้ระกอบธุรกิจรับก่อสร้าง
อาคารจะตอ้งรู้ขั้นตอนของการก่อสร้าง ซ่ึงมีตวัอยา่งการกาํหนดระยะเวลาในการก่อสร้าง ดงัน้ี 

 
ตารางท่ี 4.2  การประมาณระยะเวลาการก่อสร้างอาคารคอนกรีตเสริมเหลก็  
 

ลาํดบัท่ี ขั้นตอนการทาํงาน กาํหนดขั้นตํ่า 
(วนั) 

เน้ือท่ีอาคารรวม
ไม่เกิน 5,000 ม² 

เน้ือท่ีอาคารรวม
เกิน 5,000 ม² 

1 งานขั้นเตรียมการ 15 100 ม²/วนั (เน้ือท่ี
ทั้งหมด  

120 ม²/วนั (เน้ือท่ี
ทั้งหมด)  

(ปักผงั ปลูกสร้างโรงงาน)    
2 ฐานรากไม่ตอกเสาเขม็ 30 50 ม²/วนั (เน้ือท่ี

ทั้งหมด) 
80 ม²/วนั (เน้ือท่ี
ทั้งหมด) 

(หล่อคอนกรีตถึงระดบัคาน
คอดิน) 

   

3 ฐานรากตอกเสาเขม็ไม ้ 45 40 ม²/วัน (เน้ือท่ี
ทั้งหมด)  

60 ม²/วนั (เน้ือท่ี
ทั้งหมด)  

                                                        
86 โยธาไทย งานก่อสร้างอาคาร “การแบ่งงวดงานและการจ่ายเงิน” หนา้ 96 คน้คืน 23 พฤษภาคม 

2556 จาก www.yothathai.com  
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ตารางท่ี 4.2 (ต่อ) 
 

ลาํดบัท่ี ขั้นตอนการทาํงาน กาํหนดขั้นตํ่า 
(วนั) 

เน้ือท่ีอาคารรวมไม่
เกิน 5,000 ม² 

เน้ือท่ีอาคารรวม
เกิน 5,000 ม² 

 (หล่อคอนกรีตถึงระดบัคานคอ
ดิน) 

   

4 ฐ า น ร า ก ต อ ก เ ส า เ ข็ ม
คอนกรีต 

60 30 ม²/วนั (เน้ือท่ี
ทั้งหมด) 

50 ม²/วนั (เน้ือท่ี
ทั้งหมด)  

 (หล่อคอนกรีตถึงระดับ
คานคอดิน) 

   

5 ตั้ งแบบผูกเหล็กและหล่อ
คอนกรีต เสา คาน และพ้ืน
แ ต่ ล ะ ชั้ น  แ ล ะหลั ง ค า
คอนกรีต 

30 25 ม²/วนั (เน้ือท่ี 
แต่ละชั้น) 

40 ม²/วนั (เน้ือท่ี
แต่ละชั้น)  

6 ติดตั้ งโครงหลังคาและมุง
หลงัคา  

   

 6.1 ธรรมดา 30 30 ม²/วนั 40 ม²/วนั 
 6.2 ทรงไทย ลกัษณะพิเศษ 45 20 ม²/วนั (เน้ือท่ี

หลงัคา) 
25 ม²/วนั (เน้ือท่ี
หลงัคา)  

7 ง าน ส่วนประกอบและ
ตกแต่งจนเสร็จ  

   

 7.1 ธรรมดา 90  15 ม²/วนั 30 ม²/วนั 
 7.2 ลวดลายไทย ตกแต่ง

พิเศษ  
120  15 ม²/วนั (เน้ือท่ี

ทั้งหมด) 
20 ม²/วนั (เน้ือท่ี
ทั้งหมด)  

8 อุปสรรคเผือ่เหลือเผือ่ขาด  ดุลยพินิจ ดุลยพินิจ 

ท่ีมา: www.yothathai.com “การแบ่งงวดงานและการจ่ายเงิน” หนา้ 97 
 

จากขอ้มูลดงักล่าว จะเห็นไดว้า่การคาํนวณจาํนวนหรือระยะเวลาการส่งมอบงานแต่ละ
งวดของผูรั้บจา้งหรือผูป้ระกอบธุรกิจรับก่อสร้างอาคาร นั้น ไม่อาจจะสามารถกาํหนดระยะเวลาได้
แน่นอนตายตวั ผูรั้บจา้งหรือผูป้ระกอบธุรกิจก่อสร้างอาคาร จึงคาดคะเนระยะเวลาการส่งมอบงวด
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งานดงักล่าว และกาํหนดระยะเวลาท่ีตนไดค้าดคะเนนั้นไวใ้นสัญญารับจา้งก่อสร้างอาคาร เม่ือการ
คาํนวณระยะเวลาเป็นเพียงการประมาณการการใชเ้วลา จึงไม่อาจหาความแน่นอนได ้ดงันั้นการท่ี
ผูรั้บจา้งหรือผูป้ระกอบธุรกิจรับก่อสร้างอาคารจะส่งมอบงานล่าชา้ยอ่มเกิดข้ึนไดเ้สมอ เช่น  

คาํพิพากษาศาลฎีกาที่ 2427-2428/2520 ผูรั้บเหมาก่อสร้างตึกทาํไม่เสร็จตามสัญญา 
แต่ก็ไม่มีการปรับ แสดงว่าไม่ถือตามกาํหนดเวลาเป็นสาํคญั ถา้ไม่บอกกล่าวตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย ์มาตรา 387 ก็เลิกสัญญาไม่ได ้ส่วนการก่อสร้างผิดรายการซ่ึงผูว้่าจา้งรับไวแ้ลว้ 
ก็ไดแ้ค่เรียกค่าเสียหาย จะเลิกสญัญาไม่ได ้ 
 คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2365/2536 โจทก์ทวงถามให้ส่งมอบงานเม่ือพ้นกําหนด
ระยะเวลาท่ีกาํหนดไวต้ามสัญญา และไดเ้ขา้อยู่ในบา้นพิพาทขณะท่ีจาํเลยขนยา้ยออกจากบา้น
พิพาท ถือไดว้่าโจทกรั์บมอบงานจากจาํเลยแลว้ โจทกมิ์ไดก้ล่าวสงวนสิทธิเรียกร้องเอาค่าปรับฐาน
ผิดสัญญาไว  ้จึงไม่มีสิทธิเรียกเบ้ียปรับจากจาํเลย เม่ืองานก่อสร้างของจาํเลยล่าช้าเกินกาํหนด
ระยะเวลาตามสัญญา และมีความชาํรุดบกพร่อง โจทกช์อบท่ีจะยึดหน่วงสินจา้งไวจ้นกว่าจาํเลยจะ
ซ่อมแซมเสร็จ แต่เม่ือโจทก์บอกเลิกสัญญาและเขา้อยู่ในบา้นพิพาทก็ชอบท่ีจะหักค่าจา้งเป็นค่า
ซ่อมแซมความเสียหายตามควรแห่งการนั้น หากมีค่าสินจา้งท่ีตอ้งชาํระคืนใหจ้าํเลย ไม่ชอบท่ีโจทก์
จะไม่ชาํระค่าสินจา้งเสียเลย  
 ปัญหาการส่งมอบงานล่าชา้ดงักล่าว ยอ่มกระทบต่อสิทธิของผูบ้ริโภค ในอนัท่ีจะเขา้
ใช้สอยอาคารหรือใช้ประโยชน์จากอาคาร ซ่ึงตนได้ว่าจา้งให้ผูรั้บจา้งหรือผูป้ระกอบธุรกิจรับ
ก่อสร้างอาคาร ทาํการก่อสร้างตามความมุ่งหมายของผูบ้ริโภค และยงัเป็นภาระแก่ผูบ้ริโภคในการ
เช่าอาคารหรือท่ีพกัอาศยัอ่ืนในระหว่างท่ีการส่งมอบยงัไม่แลว้เสร็จดว้ย โดยบางกรณีผูบ้ริโภค
จาํตอ้งรับสภาพการส่งมอบล่าชา้ดงักล่าว เน่ืองจากหากจะเปล่ียนตวัผูป้ระกอบธุรกิจก่อสร้างอาคาร
เป็นผูป้ระกอบธุรกิจก่อสร้างอาคารรายใหม่ ย่อมตอ้งเสียเวลา เสียค่าใช้จ่ายเพิ่มข้ึน ซ่ึงไม่เป็น
ประโยชน์สาํหรับผูบ้ริโภคในการท่ีจะใชส้อยอาคาร 
 

6.  ปัญหาด้านการรับประกนัผลงาน  
 
 ในการรับประกนัผลงานของผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้นในประเทศไทยนั้น บงัคบั
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ซ่ึงตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยข์องไทย ไม่ไดมี้
บทบญัญติัลกัษณะเฉพาะว่าเป็นการรับประกนัในดา้นไหนบา้ง เพียงแต่กล่าวกวา้งๆ ในมาตรา 600 
แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ว่าผูรั้บจา้งจะตอ้งรับผดิเพื่อการท่ีทาํชาํรุดบกพร่องเพียงแต่
ท่ีปรากฏข้ึนภายใน 1 ปี นบัแต่วนัท่ีส่งมอบ หรือท่ีเกิดข้ึนภายใน 5 ปี กรณีเป็นส่ิงปลูกสร้างกบั
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พื้นดิน ซ่ึงบทบญัญติัดงักล่าวมิไดเ้ป็นบทบงัคบัแต่อย่างใด คู่สัญญาสามารถตกลงกนัไวเ้ป็นอย่าง
อ่ืนได ้เน่ืองจากมิใช่กฎหมายอนัเก่ียวดว้ยความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอนัดีของประชาชน ส่วน
ตามร่างประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาเร่ือง ให้ธุรกิจการรับจา้งก่อสร้างอาคารเพ่ือการอยู่
อาศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. ... ขอ้ 3 (7) ก็ไดแ้ยกความรับผดิของผูป้ระกอบธุรกิจไว ้2 ส่วน 
เช่นกนั คือความรับผดิเพื่อความเสียหายอนัเกิดจากความชาํรุดบกพร่องดา้นโครงสร้างและอุปกรณ์ 
มีกาํหนดระยะเวลา 5 ปี และความรับผิดเพ่ือความเสียหายอนัเกิดอยา่งอ่ืน โดยกาํหนดระยะเวลา 2 ปี 
ซ่ึงในส่วนของความรับผิดดา้นโครงสร้างและอุปกรณ์ ก็มีระยะเวลาเช่นเดียวกบัประมวลกฎหมาย
แพง่และพาณิชย ์

เมื่อเปรียบเทียบกบัการประกอบธุรกิจรับสร้างบา้นของประเทศออสเตรเลียในรัฐ
นิวเซาธ์เวลส์ ตาม Home Building Act 1989 นั้น ไดแ้ยกความรับผดิดา้นโครงสร้างกบัความรับผดิ
อย่างอ่ืนแยกออกจากกนั โดยหากเป็นความรับผิดดา้นโครงสร้าง กฎหมายดงักล่าวไดก้าํหนดให้
ตอ้งรับผิดภายในกาํหนด 6 ปี และกฎหมายก็มิไดก้าํหนดให้คู่สัญญาตกลงกนัเป็นอยา่งอ่ืน อนัเป็น
การยกเวน้ความรับผดิแต่อยา่งใด 
 

7.  ปัญหาด้านการชดใช้ค่าเสียหาย  
 

เม่ือเกิดปัญหาข้ึนในกรณีท่ีผูรั้บจ้างหรือผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างอาคาร ท้ิงงาน 
หรือไม่เป็นไปตามท่ีตกลงกันไวใ้นสัญญา หรือการก่อสร้างท่ีไม่ได้มาตรฐานทางวิศวกรรม 
หรือการใชว้สัดุท่ีไม่ไดคุ้ณภาพ เป็นเหตุใหผู้บ้ริโภคไดรั้บความเสียหาย การชดใชค่้าเสียหายกรณีท่ี
เกิดความเสียหายจากการว่าจา้งดงักล่าว ประเทศไทยไม่ไดน้าํระบบกองทุนหรือระบบบงัคบัให้
ผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างอาคารหรือผูรั้บจา้ง หาผูค้ ํ้ าประกนัท่ีมีความน่าเช่ือถือ เพื่อเขา้มาชดใช้
ค่าเสียหายให้แก่ผูบ้ริโภคก่อน ในกรณีดังกล่าวตามกฎหมายไทยให้สิทธิแก่ผูบ้ริโภคในการ
เรียกร้องเอาแก่ผูป้ระกอบธุรกิจได ้โดยอาจจะร้องเรียนเร่ืองดงักล่าวต่อสํานักงานคณะกรรมการ
คุม้ครองผูบ้ริโภค หรือสมาคมคุม้ครองผูบ้ริโภค เพื่อให้เป็นคนกลางในการเจรจาค่าเสียหายให้แก่
ผูบ้ริโภค และหากปรากฏขอ้เท็จจริงต่อมาว่าผูรั้บจา้งหรือผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างอาคาร ไม่ยอม
ชดใช ้ก็เป็นกรณีท่ีผูบ้ริโภคจะดาํเนินฟ้องร้องบงัคบัคดีเอาแก่ผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างอาคารเอง 
หรืออาจจะให้หน่วยงานของรัฐ เช่น สํานักงานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคฟ้องร้องแทน
ผูเ้สียหายได ้และเม่ือมูลค่าของสญัญาก่อสร้างหรือความเสียหายท่ีเกิดข้ึนกบัผูบ้ริโภคมีมูลค่าสูงมาก 
เป็นเหตุให้เม่ือการฟ้องร้องบงัคบัคดีส้ินสุดลง ผูบ้ริโภคอาจไม่ไดรั้บการชาํระหน้ีท่ีเพียงพอกบั
จาํนวนความเสียหาย เน่ืองจากผูป้ระกอบธุรกิจอาจไม่สามารถชาํระหน้ีตามคาํพิพากษาให้แก่
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ผูบ้ริโภคไดเ้ต็มจาํนวน เน่ืองจากผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างอาคาร มิไดเ้ป็นสมาชิกกองทุนหรือทาํ
สญัญาประกนัภยัหรือใหห้น่วยงานหรือธนาคารอ่ืนใด เขา้มาคํ้าประกนัการชาํระหน้ีตามสญัญา 

แต่เม่ือเปรียบเทียบกบัการชดใชค้่าเสียหายในต่างประเทศแลว้ ประเทศออสเตรเลีย 
ในรัฐนิวเซาธ์เวลส์ ไดก้าํหนดใหมี้กองทุนกกองทุนหน่ึงเรียกว่า The NSW Home Warranty Insurance 
Fund ทั้งน้ีตาม NSW Self Insurance Corporation Act 2004 เพื่อรับประกนัภยับา้น ซ่ึง NSW 
Self Insurance Corporation น้ี เป็นบรรษทัของรัฐเพียงแห่งเดียวในนิวเซาธ์เวลส์ ท่ีดาํเนินการแทน
บริษทัประกนัภยัของเอกชน โดยมีวตัถุประสงคก์็เพ่ือคุม้ครองผูบ้ริโภคซ่ึงเป็นเจา้ของบา้นหรือผูท่ี้
ซ้ือบา้นหลงัดงักล่าวต่อมา โดยจ่ายเงินค่าชดเชยในกรณีการก่อสร้างมีมูลค่าตามสัญญาเกินกว่า 
20,000 เหรียญ ซ่ึงผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้นสร้างไม่แลว้เสร็จตามความมุ่งหมายในสัญญา 
เน่ืองจากการท่ีผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้นนั้นลม้ละลาย ตาย หรือไม่ปรากฏว่ามีการทาํประกนั
บา้น โดยเม่ือวนัท่ี 1 กมุภาพนัธ์ 2012 กองทุนดงักล่าวมีนโยบายในการจ่ายค่าชดเชยครอบคลุมอยา่ง
นอ้ย 340,000 เหรียญ แต่ในช่วงระหว่างวนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ 2007 ถึงวนัท่ี 31 มกราคม 2012 
กองทุนดงักล่าวจ่ายค่าชดเชยครอบคลุมอยา่งนอ้ย 300,000 เหรียญ ซ่ึงเป็นการกาํหนดมาตรการเพ่ือ
แบ่งเบาภาระหรือแบ่งเบาความเสียหายให้แก่ผูบ้ริโภคส่วนหน่ึงด้วย หรือแม้แต่ในประเทศ
สหรัฐอเมริกา รัฐแมร่ีแลนด์ ก็ยงันาํหลกัการดา้นกองทุนมาใชเ้พื่อเยียวยาความเสียหายท่ีเกิดจาก
สัญญาก่อสร้าง โดยกองทุน Home Builder Guaranty Fund จะจ่ายให้แก่ผูบ้ริโภคท่ีไดรั้บความ
เสียหายเป็นเงินไม่เกิน 50,000 ดอลล่าร์ ในกรณีท่ีเกิดการเกิดการเรียกร้องต่อผูรั้บสร้างบา้นซ่ึง
ลงทะเบียน 1 ราย ในเหตุแห่งความรับผดิ 1 เหตุ แต่รวมแลว้กองทุนจะจ่ายใหไ้ม่เกิน 300,000 ดอลล่าร์ 
ต่อผูรั้บสร้างบา้น 1 ราย แต่ก่อนท่ีกองทุนจะจ่ายใหแ้ก่ผูบ้ริโภคนั้น โดยกองทุนเกิดจากการจ่ายเงิน
เกบ็ค่าธรรมเนียมในการยืน่ขออนุญาตก่อสร้างบา้นหลงัใหม่จากรัฐ ผูก่้อสร้างเป็นผูจ่้ายหรืออาจตก
ลงใหผู้บ้ริโภคหรือผูว้า่จา้งจ่ายแทนเพื่อสมทบเขา้กองทุนกไ็ด ้ 
 

8.  ปัญหาการก่อสร้างทีไ่ม่ตรงตามแบบและการใช้วสัดุทีไ่ม่ได้มาตรฐาน  
 

การก่อสร้างท่ีไม่ตรงตามแบบนั้น ผูท้าํการวิจยัเห็นว่าเกิดข้ึนไดจ้ากหลายปัจจยั เช่น 
การก่อสร้างท่ีไม่ตรงตามแบบอาจเกิดข้ึนเพราะผูป้ระกอบธุรกิจรับก่อสร้างบา้นหรืออาคาร มิได้
เป็นผูท้าํการออแบบมาแต่ตน้ เพียงแต่เป็นผูป้ระเมินราคาและทาํการก่อสร้างให้แก่ผูบ้ริโภค ตามท่ี
ตกลงกนัไวใ้นสัญญาเท่านั้น หรือกรณีท่ีแบบบา้นหรืออาคารค่อนขา้งจะซบัซอ้นและมีรายละเอียด
มาก ในบางกรณีผูบ้ริโภคอาจจาํตอ้งมีคาํสั่งหรือกาํหนดไวใ้นสัญญาว่าหากการก่อสร้างถึงขั้นตอน
ดงักล่าว ผูป้ระกอบธุรกิจรับก่อสร้างบา้นหรืออาคารจะตอ้งแจง้ให้ผูบ้ริโภคทราบ เพ่ือให้ผูบ้ริโภค
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เขา้มาตรวจสอบก่อนการลงมือก่อสร้างหรือเพื่อให้ผูบ้ริโภคตรวจสอบความถูกตอ้งของการดูแบบ
ก่อสร้าง หากผูบ้ริโภคหรือเจา้ของบา้นหรือเจา้ของอาคารมิไดเ้ขา้มาตรวจสอบการก่อสร้างดงักล่าว 
อาจเป็นเหตุใหก้ารก่อสร้างนั้นไม่ถูกตอ้งตามแบบท่ีตกลงกนัไว ้ 

ปัญหาอีกประการท่ีผูบ้ริโภคไม่อาจหลกัเล่ียงได ้และเป็นปัญหาท่ีส่งผลในระยะยาวต่อ
โครงสร้างของอาคาร นัน่ก็คือกรณีท่ีผูป้ระกอบธุรกิจอาจใชว้สัดุไม่ตรงตามรายละเอียดของแบบ
และการใชว้สัดุอุปกรณ์การก่อสร้างท่ีไม่ไดม้าตรฐาน ซ่ึงกรณีน้ีก็ยงัเป็นปัญหาสาํหรับผูบ้ริโภคอยู่
มาก เน่ืองจากผูบ้ริโภคเองไม่อาจทราบไดว้่าวสัดุชนิดใดเป็นวสัดุท่ีเหมาะสมสําหรับอาคารท่ีตน
ว่าจา้งให้ผูป้ระกอบธุรกิจก่อสร้าง โดยในสัญญามกัจะกาํหนดรายละเอียดไวว้่าผูป้ระกอบธุรกิจรับ
สร้างอาคาร จะตอ้งใชว้สัดุท่ีมีคุณภาพ ส่วนจะมีคุณภาพตรงตามท่ีตกลงกนัไวห้รือไม่ หากไม่เกิด
กรณีท่ีโครงสร้างอาคารท่ีแตกร้าว หรืออาคารเกิดการพงัถล่ม ผูบ้ริโภคก็ไม่สามารถรู้ล่วงหนา้ได ้
ซ่ึงอาจเกิดจากการท่ีผูป้ระกอบธุรกิจสั่งซ้ือวสัดุอุปกรณ์ โดยมิไดป้รึกษาผูบ้ริโภคก่อน หรือไม่มี
ความรู้ความเช่ียวชาญเพียงพอ หรือมีความรู้ความเช่ียวชาญ แต่เน่ืองจากวสัดุท่ีไม่ไดม้าตรฐานหรือ
มีมาตรฐานตํ่า มกัจะมีราคาท่ีถูกกว่า ทาํให้ผูป้ระกอบธุรกิจได้กาํไรจากส่วนต่างท่ีจัดซ้ือวสัดุ
อุปกรณ์ดงักล่าว ปัจจุบนัการก่อสร้างอาคารประเภทไม ้หรือใชว้สัดุอยา่งอ่ืน อาจจะมีไม่มากเท่ากบั
งานก่อสร้างอาคารประเภทคอนกรีตเสริมเหลก็ ซ่ึงผูท้าํการวิจยัเห็นวา่งานก่อสร้างประเภทน้ี มกัพบ
เห็นอยูท่ ัว่ไป ดงันั้น จึงขอยกตวัอยา่งงานก่อสร้างอาคารประเภทคอนกรีตเสริมเหลก็ท่ีมกัพบปัญหา
การก่อสร้างท่ีไม่ตรงตามแบบและใชว้สัดุอุปกรณ์ไม่ไดม้าตรฐาน เช่น กรณีงานก่อสร้างประเภท
คอนกรีตเสริมเหล็กน้ีมกัจะมีงานหลายส่วนประกอบกนั เช่น งานแบบหล่อ งานเหล็กเสริม และ
งานคอนกรีต เป็นตน้ ซ่ึงแต่ละงานถือว่ามีความสําคญัเป็นอย่างมาก และผูรั้บจา้งหรือผูป้ระกอบ
ธุรกิจรับสร้างบา้นหรืออาคารจะตอ้งคอยเอาใจใส่ควบคุมดูแลอย่างใกลชิ้ด หากผิดพลาดแลว้ 
การแกไ้ขจะยากลาํบากมาก ซ่ึงมกัจะเกิดขอ้ผดิพลาดหรือมีปัญหาท่ีพบเห็นบ่อยๆ ไดแ้ก่87 

1. ตาํแหน่งการวางเหลก็ (ซ่ึงเป็นเร่ืองท่ีสาํคญัท่ีสุด) ไม่ตรงตามท่ีแบบระบุ  
 2. การผูกเหล็กไม่แน่นหนาหรือไม่ครบทุกจุด ทาํให้เหล็กหลุดไปจากตาํแหน่งท่ี
ถูกตอ้ง  
  3. การใส่เหลก็กลบับนลงล่าง ล่างข้ึนบน 
 4. เหลก็เสริมแผน่พื้นท่ีควรอยูบ่น แต่ในขณะก่อสร้างถูกเหยยีบมากๆ จนกลายไปอยู่
ขา้งล่างแทน 

                                                        
87สภาวศิวกร “ปัญหาในการก่อสร้าง ท่ีอาจส่งผลใหโ้ครงสร้างเกิดการวบิติั” คน้คืนวนัท่ี 9 มิถุนายน 

2556 จาก http://www.coe.or.th/e_engineers/knc_detail.php?id=50 
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5. คอนกรีตท่ีหุม้เหลก็หนาเกินไป หรือบางเกินไป 
6. การใชเ้ศษอิฐ เศษปูน หนุนเหลก็แทนท่ีจะใชลู้กปูนท่ีไดม้าตรฐาน 
7. การเทคอนกรีตไม่ไดร้ะดบั ทาํให้ตอ้งเทเพิ่มจนหนาเกินไป เหลก็แทนท่ีจะอยูบ่น 

กลบักลายเป็นไปอยูต่รงกลางแทน 
8. ระยะทาบเหลก็ ต่อเหลก็ ดามเหลก็ ตลอดจนวิธีการท่ีใชไ้ม่ไดต้ามมาตรฐาน 
9. การต่อเหลก็ แผน่พื้น ณ จุดรองรับ 
10. การไม่ปฏิบติัตามท่ีแบบระบุ เช่น การฝากเหล็กของแผ่นพื้นแบบท่ีวางบนดิน 

(Slab on Ground) ยืน่เขา้ไปในคานคอดิน ทาํใหน้ํ้ าหนกัแทนท่ีจะถ่ายลงพ้ืนดินเดิมตรงๆ กลบัถ่าย
ลงคานคอดินแทน ทาํใหค้านวิบติั 

11. เสริมเหลก็พิเศษ หรือเสริมไม่ไดต้ามมาตรฐานตรงบริเวณช่องเปิด 
12. ไม่ฝากเหลก็สาํหรับเสาเอน็ คานเอน็ หรือวงกบประตู หนา้ต่าง ทาํใหต้อ้งเจาะองค์

อาคารในภายหลงั 
กรณีดงักล่าวผูท้าํการวิจยัเห็นวา่กรณีดงักล่าวเป็นเหตุใหก้ารก่อสร้างไม่ตรงตามแบบท่ี

กาํหนดไวใ้นสัญญาและไม่ตรงตามความตอ้งการของผูบ้ริโภค และน่าจะเป็นการตอ้งห้ามตาม
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มาตรา 21 ซ่ึงไดก้าํหนดหลกัเกณฑใ์นการก่อสร้าง ดดัแปลง 
หรือเคล่ือนยา้ยอาคารไวว้่าตอ้งไดรั้บอนุญาตจากเจา้หนา้ท่ี และมาตรา 3188 ไดก้าํหนดห้ามมิให้
ก่อสร้าง ดดัแปลง หรือร้ือถอน หรือเคล่ือนยา้ยอาคารผิดไปจากแผนผงั แบบแปลนท่ีไดรั้บอนุญาต 

                                                        
88 “หา้มมิใหผู้ใ้ดจดัใหมี้หรือดาํเนินการก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน หรือเคล่ือนยา้ยอาคารใหผ้ิดไป

จากแผนผงับริเวณ แบบแปลน และรายการประกอบแบบแปลนท่ีไดรั้บอนุญาต ตลอดจนวิธีการหรือเง่ือนไขท่ีเจา้
พนกังานทอ้งถ่ินกาํหนดไวใ้นใบอนุญาต หรือใหผ้ดิไปจากท่ีไดแ้จง้ไวต้ามมาตรา 39 ทว ิเวน้แต่ 

        (1) เจา้ของอาคารนั้นไดย้ืน่คาํขออนุญาตและไดรั้บอนุญาตจากเจา้พนกังานทอ้งถ่ินให้ทาํการ
แกไ้ขเปล่ียนแปลงได ้

        (2) เจา้ของอาคารนั้นไดแ้จง้การแกไ้ขเปล่ียนแปลงใหเ้จา้พนกังานทอ้งถ่ินทราบแลว้ หรือ  
        (3) การดาํเนินการดงักล่าวไม่ขดัต่อกฎกระทรวงหรือขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินท่ีเก่ียวขอ้ง หรือเป็น

กรณีตามท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง 
        ใหน้าํมาตรา 25 หรือมาตรา 39 ทว ิมาใชบ้งัคบัแก่การดาํเนินการตาม (1) หรือ (2) แลว้แต่กรณี 

โดยอนุโลม 
        ในกรณีท่ีมีการก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน หรือเคล่ือนยา้ยอาคาร เป็นการฝ่าฝืนความในวรรค

หน่ึง ให้ถือว่าเป็นการกระทาํของผูค้วบคุมงาน เวน้แต่ผูค้วบคุมงานจะพิสูจน์ไดว้่าเป็นการกระทาํของผูอ่ื้นซ่ึงผู ้
ควบคุมงานไดมี้หนงัสือแจง้ขอ้ทกัทว้งการกระทาํดงักล่าวให้เจา้ของหรือผูค้รอบครองอาคาร และผูด้าํเนินการ
ทราบแลว้ แต่บุคคลดงักล่าวไม่ยอมปฏิบติัตาม” 
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ซ่ึงหากผูป้ระกอบธุรกิจรับก่อสร้างอาคาร ไดก่้อสร้างไปโดยผิดไปจากแบบแปลน หรือแบบท่ีตกลง
กนัไว ้นอกจากจะเป็นการผดิสญัญาแลว้ ยอ่มมีความผดิตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคารดว้ย 

ปัญหาท่ีกล่าวมาน้ี เป็นปัญหาท่ีเกิดข้ึนทั้งในระหว่างการก่อสร้างและบางกรณีเป็น
ปัญหาท่ีเกิดข้ึนภายหลงัการก่อสร้างส้ินสุดลง หรือการส่งมอบงานให้แก่ผูบ้ริโภค เพ่ือให้ผูบ้ริโภค
เขา้ใชส้อยอาคารแลว้ ซ่ึงเป็นปัญหาท่ีทาํใหผู้บ้ริโภคตอ้งแบกรับภาระค่าใชจ่้าย ประโยชน์ท่ีควรได้
จากการใชส้อยอาคาร เสียเวลา พร้อมทั้งหากมีการฟ้องร้องกย็ิง่ทาํใหผู้บ้ริโภคตอ้งมีภาระเพิ่มข้ึนอีก
เป็นจาํนวนมาก ซ่ึงปัญหาดงักล่าวสาํนกังานคุม้ครองผูบ้ริโภค ไดรั้บเร่ืองร้องเรียนเป็นจาํนวนมาก 
เพราะผูป้ระกอบธุรกิจมกัจะจดัทาํสัญญาในลกัษณะเป็นสัญญาสําเร็จรูป และสัญญาท่ีเป็นสัญญา
สาํเร็จรูปดงักล่าวจะมีขอ้กาํหนดซ่ึงไม่เป็นธรรมสาํหรับผูบ้ริโภค  



บทที ่5 

บทสรุปและเสนอแนะ 
 
 

1.  บทสรุป 
 
 ประเทศไทยไดมี้แนวคิดในการคุม้ครองผูบ้ริโภคมานานแลว้ โดยจะเห็นไดจ้ากการ
ตราพระราชบญัญติัต่างๆ มากมาย เช่น กฎหมายลกัษณะอาญา ร.ศ. 127 พระราชบญัญติัหางนํ้ านม 
พ.ศ. 2470 หรือแมแ้ต่การกาํหนดในรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทยหลายฉบบั และปัจจุบนัไดมี้
การกาํหนดไวใ้นรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2550 อีกดว้ย และการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคในธุรกิจรับสร้างบา้นหรืออาคารท่ีพกัอาศยั ก็เป็นการคุม้ครองผูบ้ริโภคอีกประเภทหน่ึงท่ี
ผูบ้ริโภคเรียกร้องใหรั้ฐออกกฎหมายเพ่ือการคุม้ครอง 
 บา้น (House) หรืออาคารท่ีพกัอาศยั (Residential Building) ถือเป็นหน่ึงในปัจจยัส่ีท่ีมี
ความสาํคญัเป็นอยา่งมากต่อการดาํรงชีวิตของมนุษย ์เม่ือมนุษยก่์อสร้างบา้นหรืออาคารท่ีพกัอาศยั
ด้วยตนเองไม่ได้ ซ่ึงอาจด้วยเหตุผลหลายประการ เช่น ไม่มีความรู้ความสามารถหรือไม่มี
ประสบการณ์ในการก่อสร้างบา้นหรืออาคารท่ีพกัอาศยั หรือมีความรู้ความสามารถในการก่อสร้าง
แต่ไม่มีระยะเวลาเพียงพอท่ีจะจดัการการงานดงักล่าวดว้ยตนเอง จึงเกิดการว่าจา้งผูอ่ื้นซ่ึงเห็นว่ามี
ความรู้ความสามารถในการก่อสร้างบา้นมาทาํหนา้ท่ีก่อสร้างแทนตน ผูว้่าจา้งจึงเป็นผูบ้ริโภคท่ีมี
หนา้ท่ีและยงัไดรั้บความคุม้ครองตามกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภค แมผู้ว้่าจา้งหรือผูบ้ริโภคทราบดีว่า
การว่าจา้งก่อสร้างบา้นหรืออาคารท่ีพกัอาศยัตอ้งเสียค่าใชจ่้ายจาํนวนมาก แต่ดว้ยความจาํเป็นท่ีไม่
อาจทาํการก่อสร้างดว้ยตนเอง จึงจาํเป็นท่ีผูบ้ริโภคจะตอ้งวา่จา้งผูป้ระกอบวิชาชีพรับก่อสร้าง 
 การประกอบธุรกิจรับสร้างบา้นหรืออาคารท่ีพกัอาศยัในต่างประเทศ เช่น สหรัฐอเมริกา 
หรือออสเตรเลีย เป็นต้น กฎหมายได้กําหนดองค์กรท่ีทาํหน้าท่ีในการทดสอบหรือประเมิน
มาตรฐานวิชาชีพ และกาํหนดให้ผูท่ี้จะประกอบวิชาชีพก่อสร้างบา้นหรืออาคารท่ีพกัอาศยัจะตอ้ง
ไดรั้บอนุญาตจากหน่วยงานหรือสถาบนัท่ีรัฐกาํหนด ทั้งน้ี ก็เพื่อใหก้ารประกอบวิชาชีพรับก่อสร้าง
บา้น มีมาตรฐานและเป็นการกลัน่กรองผูท่ี้จะประกอบวิชาชีพดงักล่าวอีกชั้นหน่ึง 
 วิชาชีพรับสร้างบา้นหรืออาคารท่ีพกัอาศยัของประเทศไทย เป็นวิชาชีพท่ีตอ้งอาศยั
ความรู้ความสามารถหรือกล่าวอีกนยัหน่ึงคือ สาระสาํคญัของสัญญารับสร้างบา้นหรืออาคารท่ีพกั
อาศยัอยูท่ี่ความรู้ความสามารถของผูรั้บจา้งหรือผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้นหรืออาคารท่ีพกัอาศยั 
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ท่ีกล่าวมาเช่นน้ีก็เน่ืองมาจากการงานท่ีผูบ้ริโภคว่าจา้งใหผู้ป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้นทาํการงานท่ี
ว่าจา้งนั้น เป็นงานท่ีว่าดว้ยโครงสร้าง วสัดุอุปกรณ์ ท่ีตอ้งอาศยัความรู้ความสามารถในการอ่าน
แบบแปลนท่ีไดรั้บอนุญาตจากพนกังานเจา้หนา้ท่ี รวมถึงการเลือกขนาดวสัดุอุปกรณ์ท่ีถูกตอ้งตรง
ตามแบบแปลนท่ีได้รับอนุญาตและถูกใจผูบ้ริโภค และดาํเนินการก่อสร้างภายในระยะเวลาท่ี
กาํหนด 
 “การก่อสร้างอาคารท่ีพกัอาศยั” ผูท้าํการวิจยัจึงเห็นว่าหมายถึง การก่อสร้างอาคารข้ึน
ใหม่ทั้ งหมด และหมายความรวมถึงการเตรียมงานหรือขั้นตอนการทาํงานอ่ืนๆ ท่ีจาํเป็นท่ี 
ผูป้ระกอบธุรกิจรายนั้นตอ้งดาํเนินการตามสัญญารับจา้งสร้างอาคารเพื่อการออกแบบก่อสร้าง 
การสาํรวจท่ีดินท่ีจะปลูกสร้าง การวางผงั การตอกเสาเขม็ การร้ือถอนและการก่อสร้างข้ึนทดแทน
ของเดิม และการติดต่อราชการในงานท่ีเก่ียวขอ้งตามท่ีกาํหนดไวใ้นสัญญา รวมถึงการดดัแปลง 
ต่อเติม ซ่อมแซม ท่ีอยู่ระหว่างการก่อสร้างอาคารท่ีเป็นสาระสําคญัท่ีกระทบต่อตวัอาคาร ซ่ึงมี
มูลค่าตามท่ีคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญากาํหนด ทั้งน้ี ก็เน่ืองจากผูท้าํการวิจยัเห็นว่าหากเป็นการ
ดดัแปลง ต่อเติม หรือซ่อมแซมเพียงเลก็ๆ นอ้ยๆ ควรจะกาํหนดมูลค่าของสัญญาก่อสร้างไว ้เพ่ือมิให้
เป็นภาระแก่ผูป้ระกอบธุรกิจจนเกินไป 
 ส่วนอาคาร “อาคาร” ผูท้าํการวิจยัเห็นว่าควรจะหมายถึง ตึก บา้น เรือน และส่ิงท่ีสร้าง
ข้ึนอยา่งอ่ืนซ่ึงบุคคลสามารถเขา้อยูอ่าศยัหรือเขา้ใชส้อย แต่ไม่หมายความรวมถึงอาคารท่ีก่อสร้าง
ข้ึนโดยมีวตัถุประสงค์เพื่อนําอาคารไม่ว่าทั้ งหมดหรือแต่บางส่วนไปขายหรือให้เช่า ซ่ึงเป็น
ความหมายท่ีมีลกัษณะท่ีเหมือนกนักบัความหมายของคาํว่า “อาคาร” ตามร่างประกาศคณะกรรมการ
วา่ดว้ยสญัญาเร่ือง ใหธุ้รกิจการรับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสญัญา พ.ศ. ...  
 ผูป้ระกอบวิชาชีพรับสร้างบา้นพกัอาศยัหรืออาคารท่ีพกัอาศยัในปัจจุบนั ไม่มีกฎหมาย 
ระเบียบ หรือขอ้บงัคบัใด ท่ีกาํหนดให้ผูป้ระกอบวิชาชีพจะตอ้งไดรั้บอนุญาตจากรัฐหรือองคก์รท่ี
ทาํหนา้ท่ีแทนรัฐ และไม่มีองคก์รใดท่ีทาํหนา้ท่ีในการควบคุมดูแลผูป้ระกอบวิชาชีพดงักล่าว การท่ี
ผูว้่าจา้งหรือผูบ้ริโภคตอ้งการผูป้ระกอบวิชาชีพรับสร้างบา้นพกัอาศยัของตน จึงอาจพบผูป้ระกอบ
วิชาชีพโดยคาํแนะนาํของผูท่ี้เคยจา้ง หรือเคยใชบ้ริการจากผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้นพกัอาศยั
นั้นมาแลว้ และไม่อาจทราบไดว้่าผูป้ระกอบวิชาชีพรับจา้งก่อสร้างรายนั้น มีความรู้ความสามารถ
ตามมาตรฐานวิชาชีพก่อสร้างบา้นหรืออาคารท่ีพกัอาศยัจริงหรือไม่ และมีภาวะเส่ียงท่ีจะถูกการเอา
รัดเอาเปรียบจากผูป้ระกอบธุรกิจรับจา้งก่อสร้าง ซ่ึงประกอบอาชีพในดา้นน้ีโดยเฉพาะ หากผิด
สัญญาจา้งแลว้ การไดรั้บการเยียวยาจะเป็นอย่างไร เต็มตามท่ีตนเสียหายจริงหรือไม่ ถึงเวลาแลว้
หรือไม่ท่ีหน่วยงานของรัฐ ซ่ึงถือว่าเป็นผูท่ี้มีศกัยภาพทางดา้นการเงินการคลงัและมีอาํนาจในการ
ควบคุมดูแลพลเมือง จะเขา้มามีส่วนร่วมในการรับรองคุม้ครองสิทธิของผูบ้ริโภค ซ่ึงไม่อาจหา
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ความเท่าเทียมกบัผูป้ระกอบธุรกิจในปัจจุบนัไดเ้ลย กอปรกบัผูท้าํการวิจยัเคยประสบปัญหาการจา้ง
ผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้นดว้ยตนเอง และไดเ้ห็นถึงความบกพร่องและการไม่นาํศกัยภาพของ
บุคลากรของรัฐมาใชใ้ห้มีประสิทธิภาพ ปรับปรุงประสิทธิภาพในการทาํงานของเจา้หน้าท่ี 
เพื ่ออาํนวยความสะดวกในการให้บริหารสาธารณะท่ีรวดเร็ว และไม่ยุ่งยากหรือเป็นภาระแก่
ผูบ้ริโภค ซ่ึงปัญหาท่ีเกิดข้ึนแก่ผูบ้ริโภคมีมากมาย เช่น 
 1. ปัญหาการดา้นสัญญา ท่ีผูป้ระกอบธุรกิจและผูบ้ริโภคมกัจะไม่ทาํสัญญาเน่ืองจาก
อาศยัความไวใ้จกนั จึงไม่มีรายละเอียดขอ้มูลของผูป้ระกอบธุรกิจ เม่ือเกิดปัญหาขอ้พิพาทเกิดข้ึนก็
ไม่สามารถติดตามตวัผูป้ระกอบธุรกิจได ้
 2. ปัญหาอตัราค่าจา้งกบัสดัส่วนของการงานท่ีแลว้เสร็จ เน่ืองจากปัจจุบนัสัญญาว่าจา้ง
ก่อสร้างบา้นหรืออาคารท่ีพกัอาศยัมกัจะกาํหนดส่งมอบเป็นงวดๆ แต่ปรากฏว่าผูบ้ริโภคไม่ทราบว่า
ควรจะจ่ายค่าจา้งในงวดงานแต่ละงวดงานท่ีส่งมอบเป็นจาํนวนเท่าใด 
 3. ปัญหาการรับประกนัผลงาน บา้นหรืออาคารท่ีพกัอาศยั ถือว่าเป็นทรัพยสิ์นที่มี
มูลค่าสูง ผูบ้ริโภคจาํตอ้งใชเ้งินเพื่อการก่อสร้างเป็นจาํนวนมาก แต่กลบัไม่มีระบบคํ้าประกนักรณี
ผูป้ระกอบธุรกิจท้ิงงาน การก่อสร้างล่าชา้ การใชว้สัดุไม่ไดม้าตรฐานเป็นเหตุให้เกิดความชาํรุด
บกพร่อง หรือกรณีผูป้ระกอบธุรกิจทาํผดิสญัญา  
 4. ปัญหาดา้นองคก์รควบคุมการประกอบวิชาชีพ การตรวจสอบขอ้มูลของผูป้ระกอบ
ธุรกิจรับก่อสร้างบา้นหรืออาคารท่ีพกัอาศยั ซ่ึงจาํเป็นและเป็นประโยชน์ต่อผูบ้ริโภค เพื่อใชเ้ป็น
ฐานขอ้มูลในการใชค้วามระมดัระวงัก่อนท่ีผูบ้ริโภคจะตดัสินใจเลือกทาํสัญญาว่าจา้งผูป้ระกอบ
ธุรกิจ เป็นตน้ 
 ปัญหาท่ีกล่าวมาน้ีสาํนกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคไดรั้บการ้องเรียนมาโดย
ตลอด และสาํนกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคเอง กไ็ดพ้ยายามอยา่งหนกัในการแกไ้ขปัญหา 
ภายใตก้ฎหมายท่ีกาํหนดให้สํานักงานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคมีหน้าท่ีในการจดัการให้
เป็นไปตามกฎหมายดงักล่าว สาํนกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคจึงไดพ้ยายามท่ีจะใชอ้าํนาจ
ตามพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 มาตรา 35 ทวิ เพื่อใหค้ณะกรรมการว่าดว้ยสัญญา
ควบคุมสัญญาก่อสร้างบา้นหรืออาคารท่ีพกัอาศยัท่ีกาํลงัเป็นปัญหาและกระทบต่อผูบ้ริโภคอย่าง
กวา้งขวางน้ี 
 คณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาจึงไดร่้างประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาข้ึนอีกหน่ึง
ประกาศ คือ ร่างประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาเร่ือง ให้ธุรกิจการรับจา้งก่อสร้างอาคาร
เพื่อการอยู่อาศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. ... โดยหากพิจารณาตามพระราชบญัญติัคุม้ครอง
ผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ประกอบกบัร่างประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาดงักล่าว ร่างประกาศ
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คณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาเร่ือง ให้ธุรกิจการรับจา้งก่อสร้างอาคารเพ่ือการอยู่อาศยัเป็นธุรกิจท่ี
ควบคุมสัญญา พ.ศ. ... ไดก้าํหนดหลกัเกณฑใ์หผู้ป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้นจะตอ้งส่งมอบสัญญา
ให้แก่ผูบ้ริโภค ตอ้งมีรายละเอียดในสัญญาว่าจา้งตามแบบท่ีคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาประกาศ
กาํหนด แยกความรับผิดในความชาํรุดบกพร่องดา้นโครงสร้างและวสัดุกบัความชาํรุดบกพร่องใน
ดา้นอ่ืนๆ ออกจากกนั หรือแมแ้ต่การกาํหนดใหผู้ป้ระกอบธุรกิจก่อสร้างบา้นหรืออาคารใหเ้ป็นไป
ตามท่ีพนักงานเจา้หน้าท่ีอนุญาต และการก่อสร้างดงักล่าวจะตอ้งไดม้าตรฐานตามกฎหมายหรือ
มาตรฐานวิชาชีพ แต่กลบัไม่มีขอ้กาํหนดหรือกฎหมายท่ีเก่ียวกบัวิชาชีพก่อสร้างบา้นแต่อยา่งใด อีก
ทั้งร่างประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาเร่ือง ใหธุ้รกิจการรับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยั
เป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. ...  ดังกล่าว ยงัไม่ได้คาํนึงถึงองค์กรท่ีจะทาํหน้าท่ีในการออก
ใบอนุญาต คุณสมบติัของผูข้ออนุญาตประกอบวิชาชีพรับสร้างบา้นหรืออาคารแต่อย่างใด กรณี
ดงักล่าวน้ีจึงมีลกัษณะเช่นเดียวกบัพระราชบญัญตัิการประกอบอาชีพงานก่อสร้าง พ.ศ. 2522 
ที่กฎหมายไม่ได้มีการพฒันาหรือกาํหนดชัดเจนถึงอาํนาจหน้าท่ีของรัฐ รวมถึงการไม่ได้นํา
ศกัยภาพขององคก์รท่ีเก่ียวขอ้งกบัการธุรกิจรับสร้างอาคารมาทาํหนา้ท่ีในการคุม้ครองผูบ้ริโภค 

ดงันั้น ผูท้าํการวิจยั จึงไดเ้ล็งเห็นปัญหาดงักล่าว และเห็นถึงแนวทางในการพฒันา
กฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภค เพื่อใหป้ระชาชนชาวไทยท่ีมีความประสงคจ์ะว่าจา้งผูป้ระกอบธุรกิจรับ
สร้างบา้นพกัอาศยั ไม่วา่จะเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลใหไ้ดรั้บการรับรองคุม้ครองอยา่งเสมอ
ภาคกบัผูบ้ริโภคท่ีไดรั้บผลกระทบจากการประกอบธุรกิจของผูป้ระกอบธุรกิจอ่ืนในสังคม และเกิด
ความเช่ือมัน่โดยการให้กาํกับดูแลของหน่วยงานของรัฐ ท่ีจะทาํให้การปรับปรุงการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภค เป็นไปดว้ยความราบร่ืน  
 

2.  ข้อเสนอแนะ 
 
 จากท่ีกล่าวมาแลว้ว่า เม่ือผูบ้ริโภคตอ้งการมีบา้นพกัอาศยัสักหลงั เพื่อเป็นท่ีอยู่อาศยั 
เพื่อการพกัผ่อนหลงัจากเหน็ดเหน่ือยจากการทาํงาน หรือเพื่อการใชส้อยตามท่ีผูบ้ริโภคตอ้งการ 
ผูบ้ริโภคตอ้งเก็บหอมรอมริบเงินจาํนวนมากกว่าการเก็บเงินเพื่อซ้ือหาส่ิงจาํเป็นในชีวิตประจาํวนั
ชนิดอ่ืน ดงันั้นเม่ือผูบ้ริโภคซ่ึงตกเป็นผูเ้สียหายจากการผดิสญัญารับสร้างบา้นหรืออาคารท่ีพกัอาศยั 
จึงย่อมได้รับความเสียหายในปริมาณหรือมูลค่าท่ีมากกว่าผูเ้สียหายจากการประกอบธุรกิจอ่ืน 
ดงันั้นผูท้าํการวิจยั จึงขอเสนอแนะแนวทางในการแกไ้ขปัญหาดงักล่าว โดยมีขอ้เสนอแนะรวม 2 
แนวทาง ดงัน้ี คือ  
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 1. แนวทางแรกคือการแกไ้ขปรับปรุงร่างประกาศหรือประกาศคณะกรรมการว่าดว้ย
สญัญาเร่ือง ใหธุ้รกิจการรับจา้งก่อสร้างอาคารเพ่ือการอยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสญัญา  
 2. แนวทางท่ีสองคือการตราพระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจก่อสร้างอาคารท่ีพกัอาศยั  
 2.1  การแก้ไขปรับปรุงร่างประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา พระราชบัญญัติคุ้มครอง
ผู้บริโภค พ.ศ. 2522 และกฎหมายทีเ่กีย่วข้อง 
  ตามพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 มาตรา 35 ทวิ ซ่ึงไดก้าํหนดให้
คณะกรรมการว่าดว้ยสัญญามีอาํนาจกาํหนดให้การประกอบธุรกิจขายสินคา้หรือให้บริการ นั้น 
เป็นธุรกิจท่ีควบคุมสญัญาได ้ตามหลกัเกณฑ ์วิธีการ และรายละเอียดท่ีคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญา
กาํหนด โดยจะตอ้งใชข้อ้สัญญาท่ีจาํเป็น ซ่ึงไม่ทาํให้ผูบ้ริโภคเสียเปรียบและเป็นขอ้สัญญาท่ีเป็น
ธรรม เม่ือคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญากาํหนดให้สัญญาการประกอบธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาตอ้งใช้
สัญญาใด หรือใชโ้ดยมีเง่ือนไข ตามมาตรา 35 ทวิ ถา้ในสัญญาไม่ใชห้รือใชแ้ต่ไม่เป็นไปตาม
เง่ือนไข ให้ถือว่าสัญญานั้นใชข้อ้สัญญาดงักล่าว หรือหากกรณีท่ีคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาได้
ประกาศให้สัญญาธุรกิจประเภทใดห้ามใชข้อ้สัญญาดงักล่าว แต่ปรากฏว่าผูป้ระกอบธุรกิจกลบัใช้
ขอ้สัญญาดงักล่าว พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 มาตรา 35 ตรี 35 จตัวา กาํหนดให้
ถือวา่สญัญานั้นไม่มีขอ้สญัญาดงักล่าว 
  อีกทั้ง หากสัญญาการประกอบธุรกิจใดท่ีคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาประกาศให้
เป็นธุรกิจท่ีควบคุมสญัญา พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 มาตรา 35 อฏัฐ89 กาํหนดให้
ผูป้ระกอบธุรกิจตอ้งส่งมอบสญัญาใหแ้ก่ผูบ้ริโภคภายในระยะเวลาท่ีเป็นทางปฏิบติัตามปกติการคา้ 
หรือตามระยะเวลาท่ีคณะกรรมการวา่ดว้ยสญัญากาํหนด และหากผูป้ระกอบธุรกิจไม่ส่งมอบสญัญา
ให้แก่ผูบ้ริโภคภายในระยะเวลาท่ีกาํหนด พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 มาตรา 5790 
กาํหนดให้มีเป็นความผดิและตอ้งรับโทษตามท่ีกาํหนด โดยกฎหมายมิไดน้าํหลกัการคํ้าประกนัมา

                                                 
89 พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 มาตรา 35 อฏัฐ บญัญติัวา่ “ผูป้ระกอบธุรกิจมีหนา้ท่ี

ส่งมอบสัญญาท่ีมีขอ้สัญญาหรือมีขอ้สัญญาและแบบถูกตอ้งตามมาตรา 35 ทวิ หรือส่งมอบหลกัฐานการรับเงินท่ี
มีรายการและขอ้ความถูกตอ้งตามมาตรา 35 เบญจ ให้แก่ผูบ้ริโภคภายในระยะเวลาท่ีเป็นทางปฏิบติัตามปกติ
สาํหรับการประกอบธุรกิจประเภทนั้น ๆ หรือภายในระยะเวลาท่ีคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญากาํหนด โดยประกาศ
ในราชกิจจานุเบกษาสุดแต่ระยะเวลาใดจะถึงก่อน” 

90 พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 มาตรา 57 บญัญติัวา่ “ผูป้ระกอบธุรกิจผูใ้ดไม่ส่ง
มอบสัญญาท่ีมีขอ้สัญญาหรือมีขอ้สัญญาและแบบถูกตอ้งตามมาตรา 35 ทวิ หรือไม่ส่งมอบหลกัฐานการรับเงินท่ี
มีรายการและขอ้ความถูกตอ้งตามมาตรา 35 เบญจ ใหแ้ก่ผูบ้ริโภคภายในระยะเวลาตามมาตรา 35 อฏัฐ ตอ้งระวาง
โทษจาํคุกไม่เกินหน่ึงปี หรือปรับไม่เกินหน่ึงแสนบาท หรือทั้งจาํทั้งปรับ” 
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ใชบ้งัคบัเพื่อคุม้ครองผูบ้ริโภคในกรณีท่ีผูป้ระกอบธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารท่ีพกัอาศยัท้ิงงาน 
หรือไม่แกไ้ขความชาํรุดบกพร่องอนัเกิดภายในระยะเวลาการคํ้าประกนัแต่อยา่งใด 
 ส่วนตามหลกัการและเหตุผลในการตราร่างประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญา
เร่ือง ให้ธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. ... ซ่ึงออกตาม
ความในพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 มาตรา 35 ทวิ และหากประกาศดงักล่าวมีผล
ใชบ้งัคบั ประกาศดงักล่าวไดว้างหลกัให้ผูป้ระกอบธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารท่ีพกัอาศยัซ่ึงทาํ
สญัญาตอ้งมีขอ้สญัญาตามท่ีกาํหนดไวใ้นประกาศฉบบัดงักล่าว  
 เพื่อให้การปัญหาต่างๆ เช่น การไม่ส่งมอบสัญญา องคก์รพฒันาหรือควบคุมการ
ประกอบวิชาชีพรับจา้งก่อสร้าง การรับประกนัหรือการคํ้าประกนัผลงาน การท้ิงงานของผูป้ระกอบ
ธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารท่ีพกัอาศยั นั้นกลบัยงัมิไดมี้การแกไ้ขเพิ่มเติม ซ่ึงผูท้าํการวิจยัเห็นวา่ควร
แกไ้ขเพิ่มเติมกฎหมาย ดงัน้ี 
 1. พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 และร่างประกาศหรือประกาศ
คณะกรรมการวา่ดว้ยสญัญาเร่ือง ใหธุ้รกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุม
สญัญา พ.ศ. ... มิไดก้าํหนดใหมี้องคก์รหรือหน่วยงานของรัฐทาํหนา้ท่ีในการรับสัญญาจา้งก่อสร้าง
อาคารดงักล่าวไวเ้พื่อการตรวจสอบและเพื่อลดปัญหาการไม่ส่งมอบสัญญาให้แก่ผูบ้ริโภค 
ตามพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 มาตรา 57 ซ่ึงหากผูบ้ริโภคหรือผูป้ระกอบธุรกิจ
รับจ้างก่อสร้างอาคารท่ีพกัอาศยั เป็นผูย้ื่นคาํขออนุญาตก่อสร้างอาคารท่ีพกัอาศยัต่อพนักงาน
เจา้หนา้ท่ี ดงันั้น ผูท้าํการวิจยัเห็นว่า ควรกาํหนดให้องคก์รหรือหน่วยงานของรัฐท่ีทาํหนา้ท่ีในการ
อนุญาตก่อสร้างอาคารท่ีพักอาศัยดังกล่าว ทําหน้าท่ีในการเก็บรักษาสัญญาดังกล่าวไว้เพื่อ
ประโยชน์ในการตรวจสอบหรือหากเกิดขอ้พิพาทข้ึนระหวา่งผูป้ระกอบธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคาร
ท่ีพกัอาศยักบัผูบ้ริโภค และผูบ้ริโภคจาํตอ้งใชส้ัญญาดงักล่าวเพื่อเป็นหลกัฐานในการดาํเนิน
กระบวนพิจารณาในศาล ผูบ้ริโภคก็สามารถขอคดัถ่ายหรือขอให้ศาลหมายเรียกสัญญารับจา้ง
ก่อสร้างอาคารท่ีพกัอาศยัดงักล่าว เพื่อนาํสัญญาดงักล่าวร้องเรียนไปยงัสํานักงานคณะกรรมการ
คุม้ครองผูบ้ริโภค (Office of The Consumer Protection Broad) หรือใชเ้ป็นหลกัฐานในการฟ้องคดี
ต่อศาลไดโ้ดยสะดวก ทั้งน้ี ก็ไม่เป็นภาระแก่ผูบ้ริโภคในการจดัเก็บเอกสารดงักล่าว อีกทั้ง หาก
สัญญารับจา้งก่อสร้างอาคารท่ีพกัอาศยัดงักล่าวอยู่ในความครอบครองขององคก์รหรือหน่วยงาน
ของรัฐ ก็ย่อมเป็นประโยชน์แก่รัฐในการเก็บขอ้มูลการประกอบธุรกิจของผูป้ระกอบธุรกิจรับจา้ง
ก่อสร้างอาคารท่ีพกัอาศยั และกรณีดงักล่าว ยงัเป็นการบงัคบัให้ผูป้ระกอบธุรกิจรับจา้งก่อสร้าง
อาคารท่ีพกัอาศยัตอ้งทาํสัญญาเป็นหนงัสือลงลายมือช่ือผูป้ระกอบธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารท่ีพกั
อาศัยและลายมือช่ือผูบ้ริโภค เพื่อประโยชน์ในการฟ้องร้องดาํเนินคดีอีกด้วย ซ่ึงอาจกาํหนด
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หลกัการดงักล่าวเพิ่มเติมไวใ้นพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 มาตรา 57 วรรคสอง 
ว่า “กรณีท่ีเป็นสญัญาก่อสร้างอาคารเพ่ือการอยูอ่าศยัตามประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา .ใหผู้ ้
ประกอบธุรกิจส่งมอบสัญญาดงักล่าวให้แก่พนักงานเจา้หน้าท่ีท่ีมีอาํนาจในการรับคาํขออนุญาต
ก่อสร้างภายในระยะเวลาท่ีกาํหนด ผูป้ระกอบธุรกิจผูใ้ดไม่ส่งมอบ ตอ้งระวางโทษ...”  
 2. ตามประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญา กาํหนดให้ผูป้ระกอบธุรกิจจะตอ้ง
ดาํเนินการก่อสร้างให้เป็นไปตามแบบและรายการท่ีขออนุญาตและตอ้งมีมาตรฐานไม่ตํ่ากว่า
มาตรฐานท่ีกาํหนดไวต้ามกฎหมายและวิชาชีพ แต่กรณีดังกล่าวกลบัยงัไม่มีองค์กรท่ีทาํหน้าท่ี
พฒันาหรือควบคุมการประกอบวิชาชีพรับจา้งก่อสร้างอาคารท่ีพกัอาศยัดงักล่าว อีกทั้งกรณีดงักล่าว
สมาคมธุรกิจรับสร้างบา้น (Home Builder Association) และสมาคมไทยรับสร้างบา้น (Thai Home 
Builders Association) ยงัมิไดก้าํหนดขอ้กาํหนดมาตรฐานวิชาชีพรับจา้งก่อสร้างอาคารท่ีพกัอาศยั
แต่อย่างใด ผูท้าํการวิจยัจึงเห็นว่าควรกาํหนดให้มีองค์กรหรือหน่วยงานท่ีทาํหน้าท่ีควบคุมการ
ประกอบวิชาชีพรับจ้างก่อสร้างอาคารท่ีพกัอาศัย โดยทาํหน้าท่ีในการออกใบอนุญาตรับจ้าง
ก่อสร้าง อบรมพฒันาวิชาชีพ และควบคุมจริยธรรมในการประกอบวิชาชีพ โดยอาจกาํหนดให้ทั้ง
สองสมาคมท่ีเก่ียวขอ้ง แต่งตั้งคณะกรรมการร่วมกนัเพื่อพิจารณาออกใบอนุญาต อบรมพฒันา
วิชาชีพ และออกขอ้กาํหนดมาตรฐานวิชาชีพรับจา้งก่อสร้างอาคารท่ีพกัอาศยั ซ่ึงรวมถึงการควบคุม
การโฆษณาท่ีเกินความเป็นจริงเก่ียวกับความเช่ียวชาญในวิชาชีพของผูป้ระกอบธุรกิจรับจ้าง
ก่อสร้างอาคารท่ีพกัอาศยั และมีตวัแทนขององคก์รของรัฐไปทาํหนา้ท่ีในการพิจารณาหรืออุทธรณ์
คาํสัง่ต่างๆ ของคณะกรรมการ ดงันั้น จึงอาจแกไ้ขเพิ่มเติมประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสญัญาเร่ือง 
ให้ธุรกิจการรับจา้งก่อสร้างอาคารเพ่ือการอยู่อาศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. ... ขอ้ 9 โดยมี
ถอ้ยคาํวา่ “ผูป้ระกอบธุรกิจจะดาํเนินการก่อสร้างใหเ้ป็นไปตามรูปแบบและรายการท่ีไดรั้บอนุญาต
จากเจา้พนกังานตามกฎหมายและตอ้งมีมาตรฐานไม่ตํ่ากว่ามาตรฐานท่ีกาํหนดไวต้ามกฎหมายและ
มาตรฐานวิชาชีพขององคก์รควบคุมการประกอบวิชาชีพ” 
 หรืออาจจะกาํหนดให้คณะกรรมการสภาช่างก่อสร้าง หรือคณะกรรมการ ก.ก.ส. 
ซ่ึงตั้งข้ึนตามพระราชบญัญติัการประกอบวิชาชีพงานก่อสร้าง พ.ศ. 2522 เป็นคณะกรรมการ ซ่ึงมี
อาํนาจหน้าท่ีออกใบอนุญาตเป็นผูป้ระกอบวิชาชีพรับจา้งก่อสร้าง พฒันามาตรฐานการประกอบ
วิชาชีพ และกาํหนดมาตรฐานการประกอบวิชาชีพ ทั้งน้ี เพื่อเป็นการกาํหนดมาตรฐานวิชาชีพให้
เป็นไปตามประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสญัญาดงักล่าว  
 จะเห็นไดว้่าแนวทางการให้องค์กรหรือหน่วยงานของรัฐทาํหน้าท่ีในการออก
ใบอนุญาต หรือทาํหน้าท่ีในการพฒันามาตรฐานวิชาชีพ และกาํหนดมาตรฐานวิชาชีพดงักล่าว
ขา้งตน้น้ี ยงัมีลกัษณะเช่นเดียวกับการพฒันา กาํหนดมาตรฐานวิชาชีพรับจ้างก่อสร้างบา้นใน
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ต่างประเทศ เช่น ในรัฐนิวเซาทเ์วลส์ ประเทศออสเตรเลีย ท่ีกาํหนดให้ผูป้ระกอบวิชาชีพรับสร้าง
บา้น (Home Building Licensing) จะตอ้งไดรั้บอนุญาต โดยมี Australia Institute of Building หรือ 
AIB ทาํหน้าท่ีเป็นผูรั้บรองคุณสมบติัและความสามารถของผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้น และ
องคก์รดงักล่าวเป็นหน่วยงานของรัฐ หรือในสหรัฐอเมริกา การประกอบวิชาชีพก่อสร้างดงักล่าว 
สมาคมแห่งชาติของผูป้ระกอบการสร้างบา้น (The National Association of Home Builders หรือ 
NAHB) ซ่ึงเป็นหน่วยงานเอกชนท่ีอยู่ภายใตก้ารดูแลของรัฐบาล ท่ีมีส่ืออิเล็กทรอนิกส์ในการ
เผยแพร่ขอ้มูลข่าวสาร เช่น ราคาวสัดุก่อสร้างแต่ละประเภท ห้องข่าวสมาคม รวมถึงยงัทาํหน้าท่ี
เป็นผูอ้อกใบอนุญาตใหแ้ก่ผูป้ระกอบธุรกิจก่อสร้างบา้น มีหน่วยงาน คือ NAHB Research Center 
ทาํหนา้ท่ีทดสอบและประเมินวสัดุก่อสร้างท่ีออกแบบใหม่ มาตรฐานและวิธีการก่อสร้างอุปกรณ์
ก่อสร้าง เป็นตวัเช่ือมโยงของผูก่้อสร้าง ผูผ้ลิต ผูอ้อกแบบ และนกัวิจยัท่ีอยูอ่าศยั เป็นตน้  
 3. การเยียวยาผูบ้ริโภคกรณีผูป้ระกอบธุรกิจท้ิงงานหรือก่อสร้างไม่ตรงตาม
รูปแบบหรือมาตรฐานวิชาชีพ เพื่อให้ความมัน่ใจแก่ผูบ้ริโภคว่าหากเกิดปัญหาการท้ิงงานของผู ้
ประกอบธุรกิจรับสร้างบ้านจะได้รับการเยียวยาอย่างเป็นธรรม ผูท้ ําการวิจัยเห็นว่า แม้ใน
ต่างประเทศ เช่น รัฐแมร่ีแลนด์ ประเทศสหรัฐอเมริกาจะมีระบบกองทุน คือ Home Builder 
Guaranty Fund ซ่ึงจ่ายเงินเพื่อบรรเทาความเสียหายแก่ผูบ้ริโภคท่ีไดรั้บความเสียหายจากวิชาชีพ
ก่อสร้าง โดยกาํหนดใหจ่้ายเท่าท่ีเสียหายจริงและไม่เกิน 50,000 ดอลลาร์ ต่อ 1 เหตุแห่งความรับผดิ 
แต่เม่ือรวมกนัแลว้ตอ้งไม่เกิน 300,000 ดอลลาร์ หรือกรณีกองทุน The Nsw Home warranty 
Insurance Fund ของประเทศออสเตรเลีย นบัแต่วนัท่ี 1 กุมภาพนัธ์ 2012 ซ่ึงมีนโยบายจ่ายค่าชดเชย
ครอบคลุมอย่างนอ้ย 340,000 เหรียญ โดยปรับจากการจ่ายค่าชดเชยเดิม จาํนวน 300,000 เหรียญ 
แต่สาํหรับประเทศไทย ระบบการเกบ็เงินเขา้กองทุนลกัษณะดงักล่าวจะเป็นภาระทางการคลงัใหแ้ก่
ประเทศและอาจผกูพนัต่อภาระงบประมาณรายจ่ายประจาํปี ดงันั้น ผูท้าํวิจยัจึงเห็นควรนาํระบบการ
คํ้าประกนัตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาใชบ้งัคบั กล่าวคือ เม่ือผูป้ระกอบธุรกิจ
รับจา้งก่อสร้างอาคารท่ีพกัอาศยัจะตอ้งเป็นผูไ้ดรั้บอนุญาตจากองคก์รวิชาชีพแลว้ ควรกาํหนดให้
การเขา้ทาํสัญญาของผูป้ระกอบธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารท่ีพกัอาศยั จะตอ้งหาหลกัประกนัโดย
การจดัหาธนาคารหรือสถาบนัการเงินท่ีคณะกรรมการขององค์กรประกอบวิชาชีพกลาง หรือ
คณะกรรมการวา่ดว้ยสญัญาหรือคณะกรรมการท่ีไดรั้บมอบหมายกาํหนดมาทาํสัญญาคํ้าประกนักบั
คณะกรรมการดงักล่าวว่าหากผูป้ระกอบธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารท่ีพกัอาศยัก่อสร้างไม่เป็นไป
ตามรูปแบบและรายการท่ีไดย้ื่นขออนุญาตไวต่้อเจา้หนา้ท่ี หรือมีพฤติการณ์ท่ีปรากฏชดัแจง้ว่าท้ิง
งาน ธนาคารหรือสถาบนัการเงินจะเป็นผูรั้บผดิตามสัญญาคํ้าประกนัดงักล่าว โดยส่งมอบสัญญาคํ้า
ประกันพร้อมด้วยสัญญารับจ้างก่อสร้างให้แก่พนักงานเจ้าหน้าท่ีท่ีมีอาํนาจในการอนุญาตให้
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ก่อสร้างอาคารท่ีพกัอาศยั ซ่ึงหลกัการดังกล่าว เป็นหลกัการเดียวกบัการคุม้ครองผูบ้ริโภคตาม
พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 24 ทั้งน้ี กรณีดงักล่าวจะไม่เป็นภาระให้แก่
ผูบ้ริโภคในการชาํระเงินเขา้กองทุน และยงัทาํให้ผูบ้ริโภคมัน่ใจไดว้่าผูบ้ริโภคจะไดรั้บมอบงาน
ก่อสร้างท่ีตรงตามกาํหนดเวลาในสญัญา เพื่อประโยชน์แก่การพกัอาศยัต่อไป โดยอาจแกไ้ขเพิ่มเติม
พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 มาตรา 35 สัตต ว่า “ในกรณีท่ีสัญญาดงักล่าวเป็น
สัญญารับจา้งก่อสร้างอาคารท่ีพกัอาศยั ผูป้ระกอบธุรกิจตอ้งจดัหาธนาคารหรือสถาบนัการเงินท่ี
คณะกรรมการวา่ดว้ยสญัญาหรือคณะกรรมการท่ีไดรั้บมอบหมายกาํหนดมาทาํสัญญาคํ้าประกนักบั
คณะกรรมการดงักล่าว ว่าหากผูป้ระกอบธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารท่ีพกัอาศยัก่อสร้างไม่เป็นไป
ตามรูปแบบและรายการที่ไดย้ื่นขออนุญาตไวต้่อเจา้หนา้ท่ี หรือมีพฤติการณ์ที่ปรากฏชดัแจง้ว่า
ทิ้งงาน ธนาคารหรือสถาบนัการเงินจะเป็นผูรั้บผิดตามสัญญาคํ้าประกนัดงักล่าว” กรณีดงักล่าว
ผูท้าํการวิจัยเห็นว่าจะเป็นการคุม้ครองผูบ้ริโภคได้อย่างเต็มท่ี และลดปัญหาการท้ิงงานของ 
ผูป้ระกอบธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารท่ีพกัอาศยัไดเ้ป็นอยา่งดี 
 4. ระยะเวลาในการรับประกนัผลงาน ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
มาตรา 600 ได้บัญญติัถึงกาํหนดระยะเวลาในการรับผิดเพื่อการชํารุดบกพร่องไว  ้แต่กาํหนด
ระยะเวลาดงักล่าวมิใช่กฎหมายวา่ดว้ยอายคุวาม ดงันั้นคู่สัญญาจึงอาจตกลงกนัเป็นอยา่งอ่ืนได ้และ
ร่างประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาเร่ือง ให้ธุรกิจการรับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการพกัอาศยั
เป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. ... ไดก้าํหนดไวใ้นขอ้ 7 ว่าให้ผูป้ระกอบรับผิดเพ่ือความเสียหาย
อย่างใดๆ อนัเกิดจากความชาํรุดพกพร่องของโครงสร้างและอุปกรณ์ อนัเป็นส่วนประกอบของ
อาคาร ไม่นอ้ยกว่า 5 ปี ซ่ึงคณะอนุกรรมการศึกษาและพิจารณาขอ้สัญญาและรายการในหลกัฐาน
การรับเงิน เห็นว่ากรณีดงักล่าวอยู่ในวิสัยของผูป้ระกอบธุรกิจทัว่ไปซ่ึงรับประกนัโครงสร้างและ
อุปกรณ์อยูแ่ลว้เป็นระยะเวลา 5 ปี ส่วนกรณีอ่ืนมีกาํหนดระยะเวลาไม่นอ้ยกว่า 2 ปี กรณีดงักล่าว
ผูท้าํการวิจยัเห็นดว้ยกบัร่างประกาศดงักล่าวในบางส่วนกล่าวคือ ผูท้าํการวิจยั จึงเห็นควรให้แยก
ความรับผิดในดา้นโครงสร้างของบา้นส่วนหน่ึง กบัความรับผิดอยา่งอ่ืนออกจากกนั ทั้งน้ีเพ่ือเป็น
การประกนัผลงานของผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้น แต่ผูท้าํการวิจยัเห็นว่าควรนาํหลกัการของ
ต่างประเทศมาใชเ้พ่ือยกระดบัมาตรฐานการคุม้ครองผูบ้ริโภคของไทยให้มากข้ึน เพื่อให้เทียบเท่า
กบัผูบ้ริโภคของต่างประเทศ คือ  
  4.1 กรณีเกิดความชาํรุดบกพร่องซ่ึงเป็นความเสียหายอนัเกิดแก่โครงสร้างของ
บ้าน นั้ น ผูท้าํการวิจัย เห็นว่าควรนําระยะเวลาการรับประกันในด้านโครงสร้าง ตาม Home 
Building Act 1989 ของรัฐนิวเซาทเ์วลล ์ประเทศออสเตรเลีย มาใชบ้งัคบั กล่าวคือ หากเกิดความ
เสียหายกบัโครงสร้างของบา้น นั้น ใหมี้กาํหนดระยะเวลา 6 ปี นบัแต่วนัส่งมอบงาน  
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 4.2 กรณีท่ีเป็นความเสียหายอยา่งอ่ืนภายหลงัจากการส่งมอบงาน นั้น ทาํการ
วิจยัเห็นว่า ควรนาํกาํหนดระยะเวลา 2 ปี มาใชบ้งัคบั เน่ืองจากระยะเวลาดงักล่าว มกัจะใชใ้นการ
ประกนัผลงานในหน่วยงานของรัฐในปัจจุบนั โดยมีหน่วยงานท่ีกาํหนดเง่ือนไขดงักล่าว เช่น  
 1.)  เอกสารประกวดราคาจา้งดว้ยวิธีการทางอิเลก็ทรอนิกส์ เลขท่ี.../2552 
การจ้างก่อสร้างอาคารพกัพยาบาล 24 ห้อง (12 ครอบครัว) ตามประกาศจังหวดัเชียงใหม่ 
ซ่ึงประกาศผา่นทางระบบ e-GP และประกาศเม่ือวนัท่ี 4 กนัยายน 255291  
 2.)  เอกสารการประกวดราคาจา้งดว้ยวิธีการทางอิเลก็ทรอนิกส์ เลขท่ี 
..../2553 งานก่อสร้างหลงัคาอาคารจอดรถ (TOR) สาํนกังานตาํรวจแห่งชาติ ประกาศเม่ือวนัท่ี 5 
มกราคม 2553 –ขอ้ 1092 
 3.)  ร่างเอกสารประกวดราคาจา้งดว้ยวิธีการทางอิเลก็ทรอนิกส์ เลขท่ี....../2553 
งานจา้งก่อสร้างอาคารสถานีอนามยั จาํนวน 1 แห่ง ท่ีสถานีอนามยับา้นวงัป้อง อาํเภอแม่ริม จงัหวดั
เชียงใหม่ ตามประกาศจงัหวดัเชียงใหม่ ลงวนัท่ี ...ธนัวาคม 2552 โดยประกาศผา่นทางระบบ e-GP 
เม่ือวนัท่ี 11 ธนัวาคม 255293  
 4.)  เอกสารประกวดราคาจา้งดว้ยวิธีการทางอิเลก็ทรอนิกส์ เลขท่ี 1/2553 
การจา้งก่อสร้างบา้นพกัอาศยั 2 ชั้น ของขา้ราชการระดบั 7-8 (แบบท่ี 2) ตามประกาศจงัหวดั
นครศรีธรรมราช ลงวนัท่ี 15 กมุภาพนัธ์ 255394  
 5.)  เอกสารประมูลจา้งดว้ยระบบอิเลก็ทรอนิกส์ เลขท่ี.../2553 เร่ือง จา้ง
เหมาก่อสร้างงานปรับปรุงอาคาร สป. (แจง้วฒันะ) ท่ีเมืองทองธานี สํานักงานปลดักระทรวง
กลาโหม ตามประกาศ สาํนกังานสนบัสนุน สาํนกังานปลดักระทรวงกลาโหม ลงวนัท่ี.../2553 ขอ้ 10 
โดยประกาศผา่นทางระบบ e-GP เม่ือวนัท่ี 2 มีนาคม 255395  

                                                 
91 ระบบการจดัซ้ือจดัจา้งภาครัฐ “ร่างประกาศ TOR ประกาศราคาจา้งก่อสร้าง” คน้คืนวนัท่ี 25 

เมษายน 2556 จาก http://www.gprocurement.go.th/06_torview_egp/view_tor.php?id=86983  
92 ระบบการจดัซ้ือจดัจา้งภาครัฐ “ร่าประกาศ TOR ประกาศราคาจา้งก่อสร้าง”  คน้คืนวนัท่ี 25 

เมษายน 2556 จาก http://www.gprocurement.go.th/06_torview_egp/view_tor.php?id=94030  
93 ระบบการจดัซ้ือจดัจา้งภาครัฐ “ร่างประกาศ TOR ประกาศราคาจา้งก่อสร้าง” คน้คืนวนัท่ี 25 

เมษายน 2556 จาก http://www.gprocurement.go.th/06_torview_egp/view_tor.php?id=92500  
94 ระบบการจดัซ้ือจดัจา้งภาครัฐ “ร่างประกาศ TOR ประกาศราคาจา้งก่อสร้าง” คน้คืนวนัท่ี 25 

เมษายน 2556 จาก http://www.gprocurement.go.th/06_torview_egp/view_tor.php?id=96754  
95 ระบบการจดัซ้ือจดัจา้งภาครัฐ “ร่างประกาศ TOR ประกาศราคาจา้งก่อสร้าง” คน้คืนวนัท่ี 25 

เมษายน 2556 จาก http://www.gprocurement.go.th/06_torview_egp/view_tor.php?id=95742  
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 6.)  เอกสารการประกวดราคาจา้งดว้ยวิธีการทางอิเลก็ทรอนิกส์ เลขท่ี…/2553 
การจา้งเหมางานซ่อมสร้างผิวทางเคพซีล สายทาง ปข.4030 แยกทางหลวงหมายเลข 3218 – บา้น
ทบัใต ้อาํเภอหวัหิน จงัหวดัประจวบคีรีขนัธ์ระยะทาง 2.000 กม.ตามประกาศกรมทางหลวงชนบท 
ขอ้ 10 โดยประกาศผา่นทางระบบ e-GP เม่ือวนัท่ี 4 ธนัวาคม 255296 
 7.)  เอกสารประกวดราคาจา้งดว้ยวิธีการทางอิเลก็ทรอนิกส์ เลขท่ี 1 /2553
โครงการจา้งก่อสร้างบา้นพกัขา้ราชการสํานักงานคลงัจงัหวดักาญจนบุรี ตามประกาศจงัหวดั
กาญจนบุรี ลงวนัท่ี...กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2553 ขอ้ 10 โดยประกาศผา่นทางระบบ e-GP เม่ือวนัท่ี 12 
กมุภาพนัธ์ 255397 
 กรณีท่ีกล่าวมาน้ีเป็นการรับประกนัในความชาํรุดบกพร่องหรือความเสียหายอยา่ง
ใดๆ อนัเกิดจากความผิดของผูป้ระกอบธุรกิจรับจา้งก่อสร้าง ซ่ึงหน่วยงานราชการส่วนใหญ่จะนาํ
หลกัการรับประกนัความชาํรุดบกพร่องมากาํหนดไวใ้นเอกสารประกวดราคา และตามสัญญาจา้ง
ของหน่วยงานราชการจะกาํหนดให้เอกสารการประกวดราคา ร่างขอบเขตของงาน เป็นส่วนหน่ึง
ของสัญญา และการรับประกนัความชาํรุดบกพร่องดงักล่าว ถือว่าเป็นการรับประกนัท่ีเหมาะสม 
หากนาํมาปรับใชก้บักรณีรับสร้างบา้นของผูบ้ริโภค ยอ่มถือว่าผูบ้ริโภคจะไดรั้บความคุม้ครองมาก
ยิง่ข้ึน 

2.2  การตราพระราชบัญญตัิการประกอบธุรกจิก่อสร้างอาคารทีพ่กัอาศัย  
เน่ืองจากการประกอบธุรกิจก่อสร้างอาคารท่ีพกัอาศยั ตามบทนิยามของร่าง

ประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาเร่ืองให้ธุรกิจการรับจา้งก่อสร้างอาคารเพ่ือการอยู่อาศยัเป็น
ธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. ... ตอ้งการให้ผูบ้ริโภคท่ีว่าจา้งผูป้ระกอบธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารท่ี
ใช้สําหรับการพกัอาศยัเท่านั้น โดยมิได้หมายความรวมถึงอาคารท่ีผูว้่าจ้างตอ้งการว่าจา้งให้ผู ้
ประกอบธุรกิจรับสร้างอาคารท่ีพกัอาศยั ก่อสร้างมุ่งโดยตรงเพ่ือประโยชน์ในเชิงพาณิชย์แต่
ประการเดียว โดยไม่ไดใ้ชเ้พื่อการพกัอาศยัเลย  

ดงันั้น เพื่อให้สามารถบงัคบัใชก้ฎหมายไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ ครอบคลุม 
และเป็นอนัหน่ึงอนัเดียวกนั และเพื่อความสะดวกแก่การแกไ้ขเพิ่มเติมในภายหลงั หากปรากฏว่า
สภาพการณ์ของสงัคมเปล่ียนแปลงไป ดงันั้น ผูท้าํการวิจยัจึงเสนอแนะใหมี้การตราพระราชบญัญติั
การประกอบธุรกิจก่อสร้างอาคารท่ีพกัอาศยั พ.ศ. ...  

                                                 
96 ระบบการจดัซ้ือจดัจา้งภาครัฐ “ร่างประกาศ TOR ประกาศราคาจา้งก่อสร้าง” คน้คืนวนัท่ี 25 

เมษายน 2556 จาก http://www.gprocurement.go.th/06_torview_egp/view_tor.php?id=92227  
97 ระบบการจดัซ้ือจดัจา้งภาครัฐ “ร่างประกาศ TOR ประกาศราคาจา้งก่อสร้าง” คน้คืนวนัท่ี 25 

เมษายน 2556 จาก http://www.gprocurement.go.th/06_torview_egp/view_tor.php?id=96629  
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เน้ือหาสาระของพระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจก่อสร้างอาคารท่ีพกัอาศยั พ.ศ. ... 
ตอ้งครอบคลุมหลายกรณีดงัจะกล่าวต่อไปน้ี 

2.2.1  บทนิยาม 
 การคุ้มครองผูบ้ริโภคในธุรกิจรับจ้างก่อสร้างอาคารที่พกัอาศัย 

มีสาระสาํคญัที่จาํตอ้งกาํหนดบทนิยามศพัท์ไวห้ลายส่วน เพื่อความชัดเจนในการใช้บงัคบั 
โดยผูท้าํการวิจยัเห็นวา่ควรกาํหนดบทนิยามศพัทไ์วด้งัต่อไปน้ี 

 1. คาํว่า “อาคาร” หมายความว่า ตึก บา้น เรือน และส่ิงท่ีสร้างข้ึน
อย่างอ่ืนซ่ึงบุคคลสามารถเขา้อยู่อาศยัหรือเขา้ใชส้อย แต่ทั้งน้ีไม่หมายความรวมถึงอาคารท่ีสร้าง
ข้ึนมาโดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อนาํอาคารไม่วา่ทั้งหมดหรือแต่บางส่วนไปขายหรือใหเ้ช่า 

 บทนิยามคาํว่า “อาคาร” ดงักล่าวน้ีผูท้าํการวิจยัเห็นว่าสามารถนาํบท
นิยามตามร่างประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาเร่ือง ให้ธุรกิจการรับจา้งก่อสร้างอาคารเพ่ือการ
อยู่อาศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. ... มาใชเ้พื่อจะไดส้อดคลอ้งกบัพระราชบญัญติัควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 และผูท้าํการวิจยัเห็นดว้ยท่ีจะนาํบทนิยามของคาํว่า “อาคาร” ตามร่างประกาศ
คณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาเร่ือง ให้ธุรกิจการรับจา้งก่อสร้างอาคารเพ่ือการอยู่อาศยัเป็นธุรกิจท่ี
ควบคุมสัญญา พ.ศ. ... เน่ืองจากเป็นบทนิยามท่ีครอบคลุมตรงตามเจตนารมณ์ของการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคในธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารท่ีพกัอาศยัแลว้  

 2. คาํว่า “ก่อสร้างอาคาร” หมายความว่า การก่อสร้างอาคารท่ีพกั
อาศยัข้ึนใหม่ทั้งหมด และหมายความรวมถึงการเตรียมงานอ่ืนๆ ท่ีจาํเป็น ท่ีผูป้ระกอบธุรกิจรับจา้ง
ก่อสร้างอาคารตอ้งดาํเนินการตามสัญญารับจา้ง เพื่อใหก้ารก่อสร้างอาคารท่ีพกัอาศยันั้นสาํเร็จ เช่น 
การออกแบบ สาํรวจท่ีดิน วางผงั ตอกเสาเขม็ การร้ือถอน การก่อสร้างเพ่ือทดแทนของเดิมและการ
ติดต่อราชการท่ีเก่ียวขอ้ง รวมถึงการดดัแปลง ต่อเติม ซ่อมแซมอาคารท่ีอยู่ระหว่างการก่อสร้าง
อาคารท่ีกระทบต่อตวัอาคาร ซ่ึงมีมูลค่าของสญัญาตามท่ีคณะกรรมการช่างก่อสร้างกาํหนด  

 เน่ืองจากตามร่างประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาเร่ือง ให้ธุรกิจ
การรับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. ... อาจจะรวมถึงการ
ก่อสร้าง ต่อเติมโรงจอดรถ ห้องครัว ห้องซักรัดด้วย แต่เม่ือพิจารณาเปรียบเทียบกับกฎหมาย
ต่างประเทศ เช่น ตาม Home Building Act 1989 และ Home Building Regulation 2004 ซ่ึงเป็น
กฎหมายระดบัมลรัฐของรัฐนิวเซาทเ์วลล ์ประเทศออสเตรเลีย ท่ีออกตามความใน Home Building 
Act 1989 โดยเน้ือหาสาระของกฎหมายฉบบัดงักล่าว จะกาํหนดลกัษณะสัญญาก่อสร้างบา้นซ่ึงไม่
รวมงานก่อสร้างอ่ืน เช่น สระว่ายนํ้ า ห้องครัว ซาวน่า ห้องซักรีด เพราะถือว่างานเหล่าน้ีเป็นงาน
พิเศษ อีกทั้ งยงัมีการกําหนดมูลค่าของสัญญาก่อสร้างบ้านไว้อีกด้วย ดังนั้ น ผูท้าํการวิจัยจึง
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เสนอแนะว่า การก่อสร้าง อาจหมายความรวมถึงการดดัแปลง ต่อเติม ซ่อมแซมอาคารท่ีอยูร่ะหว่าง
การก่อสร้างอาคารท่ีกระทบต่อตวัอาคารได ้แต่ตอ้งมีการกาํหนดมูลค่าของสัญญาก่อสร้างต่อเติม
ดังกล่าวด้วย เพื่อมิให้งานก่อสร้างเล็กๆ น้อยๆ มีมูลค่าไม่มากนักเป็นเหตุให้เพิ่มภาระให้แก่ 
ผูป้ระกอบธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารท่ีพกัอาศยัจนเกินควร ทั้งน้ีจะสัญญาจะมีมูลค่าเท่าใดท่ีจะ
ไดรั้บความคุม้ครองนั้น จะตอ้งมีการกาํหนดมูลค่าของสัญญาท่ีเหมาะสมตามสภาพเศรษฐกิจหรือ
ตามท่ีคณะกรรมการช่างก่อสร้างกาํหนด 

 3. คาํว่า “ผูรั้บจา้งก่อสร้างอาคาร” หมายความว่า ผูป้ระกอบธุรกิจ
รับจา้งก่อสร้างอาคารท่ีพกัอาศยัท่ีไดรั้บอนุญาตจากคณะกรรมการช่างก่อสร้าง (ค.ก.ส.)  

 อย่างท่ีกล่าวมาแลว้ว่าผูป้ระกอบธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารท่ีพกั
อาศยั ควรไดรั้บการพฒันาวิชาชีพ เพื่อให้เกิดความมัน่ใจแก่ผูบ้ริโภคว่าจะไดรั้บการบริการท่ีตรง
ตามความตอ้งการและไม่เกิดขอ้ผดิพลาดหรือหากเกิดขอ้ผดิพลาด ผูบ้ริโภคอาจไดรั้บความเสียหาย
อยา่งนอ้ยท่ีสุด 

 ดงันั้น เพื่อประโยชน์ในการควบคุมหรือกาํกบัดูแลโดยองคก์รของรัฐ 
ผูท่ี้มีความประสงคจ์ะประกอบวิชาชีพรับจา้งก่อสร้างอาคาร ควรไดรั้บอนุญาตจากคณะกรรมการ
ช่างก่อสร้าง หรือ ค.ก.ส. เพื่อทาํหน้าท่ีในการพิจารณาออกใบอนุญาต หรือควบคุมมาตรฐาน
จริยธรรมในวิชาชีพ 

 4. คาํว่า “คณะกรรมการช่างก่อสร้าง” หมายความว่า คณะกรรมการ
ช่างก่อสร้างกลาง และคณะกรรมการช่างก่อสร้างจงัหวดั  

 เพื่อให้การทาํงานขององคก์รหรือหน่วยงานของรัฐ และเพื่อประโยชน์
แก่ผูป้ระกอบธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารท่ีพกัอาศยั ท่ีจะยื่นคาํขออนุญาตประกอบวิชาชีพรับจา้ง
ก่อสร้างอาคารท่ีพกัอาศัย การต่อใบอนุญาต และการกาํหนดอาํนาจหน้าท่ีในการอนุญาตให้
ประกอบธุรกิจของผูป้ระกอบธุรกิจ ผูท้าํการวิจยัจึงขอเสนอแนะให้มีคณะกรรมการช่างก่อสร้าง
กลาง และคณะกรรมการช่างก่อสร้างจงัหวดั เพื่อพิจารณาคาํขออนุญาตของผูป้ระกอบวิชาชีพ
รับจา้งก่อสร้างอาคารท่ีพกัอาศยั  

2.2.2  คณะกรรมการช่างก่อสร้าง 
 เพื่อให้เป็นไปตามเจตนารมณ์ในการปฏิบติัหน้าท่ีขององค์กรหรือ

หน่วยงานของรัฐ จึงควรให้มีคณะกรรมการช่างก่อสร้างและมีการกาํหนดโครงสร้างและอาํนาจ
หนา้ท่ีของคณะกรรมการช่างก่อสร้างไวด้งัน้ี 

 “คณะกรรมการช่างก่อสร้างกลางและคณะกรรมการช่างก่อสร้าง
จงัหวดั ประกอบดว้ยบุคคลดงัต่อไปน้ี  
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 1. คณะกรรมการช่างก่อสร้างกลาง ประกอบดว้ย ปลดักระทรวง
มหาดไทย เป็นประธานกรรมการ อยัการสูงสุด เลขาธิการคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค อธิบดี
กรมการปกครอง อธิบดีกรมโยธาธิการและผงัเมือง และผูท้รงคุณวุฒิอีกหกคนซ่ึงรัฐมนตรีแต่งตั้ง
จากผูมี้ความรู้ ความสามารถ หรือประสบการณ์ในดา้นการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์การผงัเมือง การ
บริหารชุมชน หรือกฎหมาย เป็นกรรมการและอธิบดีกรมท่ีดินเป็นกรรมการและเลขานุการ 

กรรมการผูท้รงคุณวุฒิตามวรรคหน่ึง ใหแ้ต่งตั้งจากผูแ้ทนภาคเอกชน
ซ่ึงเป็นผูด้าํเนินกิจการเก่ียว  

2.  คณะกรรมการช่างก่อสร้างจงัหวดั  
(1)  ในกรุงเทพมหานคร ประกอบดว้ย ผูว้่ากรุงเทพมหานคร เป็น

ประธาน อธิบดีกรมท่ีดินหรือรองอธิบดีกรมท่ีดินซ่ึงอธิบดีกรมท่ีดินมอบหมาย ผูแ้ทนสํานักงาน
อัยการสูงสุด  ผู ้แทนกรมการผังเมือง  ผู ้แทนกรมชลประทาน  และผู ้ทรงคุณวุฒิอีกส่ีคน 
ซ่ึงปลดักระทรวงมหาดไทยแต่งตั้งเป็นกรรมการและผูแ้ทนกรมท่ีดินเป็นกรรมการและเลขานุการ 

(2)  ในจงัหวดัอ่ืน ประกอบดว้ย ผูว้่าราชการจงัหวดัหรือรองผูว้่า
ราชการจงัหวดัซ่ึงผูว้่าราชการจงัหวดัมอบหมาย เป็นประธานกรรมการ อยัการจงัหวดัซ่ึงเป็นหัว
หนา้ท่ีทาํการอยัการจงัหวดั ปลดัจงัหวดั โยธาธิการและผงัเมืองจงัหวดั โยธาธิการจงัหวดั นายก
องคก์ารบริหารส่วนจงัหวดั และผูท้รงคุณวุฒิอีกส่ีคน ซ่ึงปลดักระทรวงมหาดไทยแต่งตั้งเป็น
กรรมการและเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัเป็นกรรมการและเลขานุการ 

3.  อาํนาจหนา้ท่ีของคณะกรรมการช่างก่อสร้างกลาง 
 (1) กาํหนดนโยบายการประกอบวิชาชีพ 
 (2) ออกขอ้บงัคบัวา่ดว้ยการประกอบวิชาชีพช่างก่อสร้างอาคารท่ี

พกัอาศยั  
 (3) ออกขอ้บงัคบัว่าดว้ยมรรยาทผูป้ระกอบวิชาชีพช่างก่อสร้าง

อาคารท่ีพกัอาศยั 
 (4) พิจารณาอุทธรณ์คาํสัง่ของคณะกรรมการช่างก่อสร้างจงัหวดั 
 (5) กาํหนดรูปแบบ มาตรฐานสัญญารับจา้งก่อสร้างอาคารท่ีพกั

อาศยั และกาํหนดธนาคารหรือสถาบนัการเงินท่ีตอ้งรับผดิตามสญัญาประกนั 
 (6) ออกประกาศหรือขอ้กาํหนดเก่ียวกบัการประกอบวิชาชีพ

รับจา้งก่อสร้างอาคารท่ีพกัอาศยั 
 (7) หนา้ท่ีอ่ืนๆ ตามท่ีกฎหมายกาํหนด 
4.  อาํนาจหนา้ท่ีของคณะกรรมการช่างก่อสร้างจงัหวดั 
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 (1) พิจารณาคาํขออนุญาตประกอบวิชาชีพรับจา้งก่อสร้าง 
 (2) ไกล่เกล่ียขอ้พิพาทระหว่างผูบ้ริโภคกับผูป้ระกอบวิชาชีพ

ก่อสร้าง 
 (3) เพิกถอนใบอนุญาตการประกอบวิชาชีพรับจา้งก่อสร้าง 
 (4) วินิจฉยัปัญหาเก่ียวกบัการขออนุญาตประกอบวิชาชีพตามคาํร้อง 

คาํอุทธรณ์ของผูป้ระกอบวิชาชีพ 
 (5) ปฏิบติัหนา้ท่ีอ่ืนตามท่ีกฎหมายกาํหนด 

2.2.3  ลกัษณะของสัญญารับจ้างก่อสร้างอาคารทีพ่กัอาศัย 
 เน่ืองจากสัญญารับจ้างก่อสร้างอาคารท่ีพกัอาศัย ท่ีมีมูลค่าในเชิง

เศรษฐกิจ และเกิดปัญหากบัผูบ้ริโภคเม่ือมีขอ้พิพาทเกิดข้ึนระหว่างผูบ้ริโภคกบัผูป้ระกอบธุรกิจ 
ดงันั้น ผูท้าํการวิจยัจึงเห็นควรให้กาํหนดให้ตอ้งทาํสัญญาว่าจา้งเป็นหนงัสือ เพ่ือความชดัเจนและ
กาํหนดให้ผูป้ระกอบธุรกิจหรือผูบ้ริโภคแล้วแต่กรณีนําสัญญาดังกล่าว ส่งมอบต่อพนักงาน
เจา้หนา้ท่ีท่ีมีอาํนาจในการอนุญาตใหก่้อสร้างอาคารท่ีพกัอาศยั ซ่ึงผูท้าํการวิจยัเห็นว่าหลกัการตาม
ร่างประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาเร่ือง ให้ธุรกิจการรับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศยั
เป็นธุรกิจท่ีควบคุมสญัญา พ.ศ. ... มาใช ้เช่น 

 (1) รายละเอียดเก่ียวกับสถานท่ีทาํสัญญา วนั เดือน ปีท่ีทาํสัญญา 
รูปแบบบา้นหรืออาคาร สถานท่ีก่อสร้าง ช่ือ ท่ีอยู่คู่สัญญา เลขท่ีใบอนุญาตของผูป้ระกอบธุรกิจ
พร้อมสาํเนาบตัร  
 (2) รายละเอียดเก่ียวกบัราคาค่าก่อสร้างรวมภาษีมูลค่าเพิ่ม หนา้ท่ีใน
การจดัหาวสัดุอุปกรณ์ ชนิด ขนาด คุณภาพ  
 (3) รายละเอียดเก่ียวกบัการจ่ายเงินตามงวดงาน โดยแสดงรายละเอียด
การจ่ายเงินแต่ละงวดงาน ตามท่ีคณะกรรมการช่างก่อสร้างกลางประกาศกาํหนด ซ่ึงคณะกรรมการ
ช่างก่อสร้างกลางอาจจะใช้อตัราท่ีสมาคมธุรกิจรับสร้างบา้นเสนอหรือใกลเ้คียงกับหลกัเกณฑ์
ดงักล่าวกไ็ด ้และควรกาํหนดใหเ้ป็นอตัราท่ีแน่นอน เพื่อป้องกนัมิใหผู้ป้ระกอบธุรกิจหลีกเล่ียงหรือ
อา้งความจาํเป็นเพื่อเพิ่มอตัราค่าจา้งในสดัส่วนท่ีไม่เหมาะสม 
 (4) ความรับผิดของผูป้ระกอบธุรกิจ ตามท่ีพระราชบญัญติักาํหนด 
โดยมีการรับประกนัโครงสร้างและความรับผดิอยา่งอ่ืน โดยนาํหลกัการตาม Home Building Act 
1989 ของรัฐนิวเซาท์เวลล์ ประเทศออสเตรเลีย มาใช้บงัคบั กล่าวคือ หากเกิดความเสียหายกับ
โครงสร้างของบา้น นั้น ใหมี้กาํหนดระยะเวลา 6 ปี ส่วนกรณีอยา่งอ่ืน 2 ปี เป็นตน้ 
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 (5) หนงัสือคํ้าประกนัของสถาบนัการเงินหรือธนาคาร เพ่ือรับผิดใน
กรณีเกิดความชาํรุดบกพร่องหรือผูป้ระกอบธุรกิจท้ิงงาน เป็นตน้ 
 2.2.4  การรับประกนัความชํารุดบกพร่องหรือทิง้งานของผู้ประกอบธุรกจิ 
  เน่ืองจากปัจจุบนัสํานักงานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค ไดรั้บ
เร่ืองร้องเรียนการท้ิงงานของผูป้ระกอบธุรกิจเป็นจาํนวนมาก ซ่ึงเกิดข้ึนเพราะผูป้ระกอบธุรกิจ
ไดรั้บค่าจา้งไปมากกวา่สดัส่วนของงานท่ีทาํได ้ทาํใหผู้ป้ระกอบธุรกิจท้ิงงาน ดงันั้น เพื่อรับประกนั
ว่าแมผู้ป้ระกอบธุรกิจจะท้ิงงาน ผูบ้ริโภคยงัไดรั้บความคุม้ครองจากผูค้ ํ้าประกนั ซ่ึงกรณีดงักล่าว
ผูท้าํการวิจยัเห็นควรใหค้ณะกรรมการกาํหนดใหผู้ป้ระกอบธุรกิจจดัหาธนาคารหรือสถาบนัการเงิน 
เพื่อเป็นผูค้ ํ้ าประกันหากผูป้ระกอบธุรกิจท้ิงงาน หรือเกิดความชาํรุดบกพร่อง ซ่ึงเป็นหลกัการ
เดียวกบัพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 24 ซ่ึงมีลกัษณะใกลเ้คียงกบักรณีของ
ประเทศออสเตรเลีย ท่ีมี The Nsw Home warranty Insurance Fund หรือ Home Builder Guaranty 
ของรัฐแมร่ีแลนด ์สหรัฐอเมริกา ท่ีจ่ายเงินเพื่อเยียวยาความเสียหายให้แก่ผูบ้ริโภคตามท่ีผูบ้ริโภค
เสียหายจริงแต่ไม่เกินอตัราท่ีกฎหมายกาํหนด แต่หากมีการจดัตั้ งกองทุนเช่นเดียวกับประเทศ
ออสเตรเลีย อาจเป็นภาระทางการคลงั ดงันั้น จึงควรนาํหลกัการคํ้าประกนัดงักล่าวมาใชบ้งัคบั  
 2.2.5  การกําหนดโทษแก่ผู้ทิ้งงานหรือผู้ โฆษณาเกินจริงหรือผู้ ไม่ได้รับ
อนุญาตให้ประกอบวิชาชีพ 
 เพื่อให้การใชบ้งัคบักฎหมายให้เกิดผลสําเร็จสูงสุด นอกจากกรณีท่ี
ผูท้าํการวิจยัเสนอแลว้ ผูท้าํการวิจยัเห็นควรกาํหนดโทษทางอาญาแก่ผูป้ระกอบธุรกิจท่ีฉ้อฉล 
ทิ้งงาน หรือโฆษณาถึงคุณภาพและบริการเกินจริง โดยกาํหนดไวใ้นพระราชบญัญติัการประกอบ
ธุรกิจก่อสร้างอาคารท่ีพกัอาศยั พ.ศ. ... ดงัน้ี 
  “ผูใ้ดประกอบวิชาชีพโดยมิไดรั้บอนุญาต ตอ้งระวางโทษ...” 
  “ผูใ้ดรู้แลว้วา่ขอ้ความท่ีโฆษณาถึงคุณภาพของบริการท่ีเกินความ
จริง แลว้แต่แสวงหาประโยชน์จากโฆษณาท่ีเกินความจริงดงักล่าว ตอ้งระวางโทษ...” 
  “ผูใ้ดจงใจท้ิงงานท่ีรับจา้ง โดยไม่อาจแสดงเหตุแห่งการท้ิงงาน
ได้ว่ามิใช่ความผิดของตน ต้องระวางโทษ...” ซ่ึงหลักการดังกล่าวน้ี มีลักษณะคล้ายคลึงกับ
พระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 และพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
ซ่ึงกาํหนดอตัราโทษไว ้เพื่อการป้องปรามผูป้ระกอบธุรกิจท่ีไม่สุจริตนัน่เอง 
 จากท่ีกล่าวมาทั้ งหมดขา้งต้น ผูท้าํการวิจัยเห็นว่าหากแก้ไขปรับปรุงเพิ่มเติม
กฎหมาย โดยฝ่ายรัฐไดเ้ขา้มามีส่วนร่วมในการคุม้ครองผูบ้ริโภคแลว้ จะทาํให้ผูบ้ริโภคเกิดความ
ไวว้างใจและไม่เป็นกงัวลในระหว่างท่ีผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้นทาํการงานตามสัญญาจา้ง 
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เน่ืองจากเกิดความมัน่ใจในหลกัวิชาชีพ ความรู้ความสามารถ และมีหลกัประกนัหากเกิดความ
เสียหาย หรือเกิดการชาํรุดบกพร่องอนัเกิดจากความผดิพลาดของผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้น และ
แนวทางดงักล่าวเหมาะสมกบัสภาพเศรษฐกิจและสงัคมไทยในปัจจุบนั และหากนาํมาปรับใชจ้ะทาํ
ใหปั้ญหาในดา้นต่างๆ ในธุรกิจรับสร้างบา้นลดนอ้ยหรือบรรเทาลงหรือไม่เกิดปัญหาเลย 
 ส่วนฝ่ายรัฐ ซ่ึงโดยปกติทัว่ไป ซ่ึงมีหน้าท่ีรับรอง คุม้ครองสิทธิของพลเมืองอยู่
แลว้ เขา้มามีบทบาทในการควบคุมดูแลการประกอบวิชาชีพรับสร้างบา้นพกัอาศยั อีกทั้ง ไดเ้ขา้มามี
ส่วนร่วมในการแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดข้ึนกบัผูบ้ริโภคในธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารท่ีพกัอาศยั โดยการ
มีองคก์รควบคุมวิชาชีพ การกาํหนดมาตรฐานวิชาชีพ เพื่อสร้างหลกัประกนัและก่อให้เกิดความ
ผาสุกแก่ประชาชน ที่จะมีบา้นพกัอาศยัที่มัน่คงแข็งแรงและสมประโยชน์ที่จะใชส้อย ดงันั้น 
การคุม้ครองผูบ้ริโภคในธุรกิจรับสร้างบา้นหรืออาคารท่ีพกัอาศยั จึงถือเป็นเร่ืองท่ีจาํเป็นและสาํคญั
เช่นเดียวกนั  



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

บรรณานุกรม 
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บรรณานุกรม 
 
กรมบญัชีกลาง “กระดานข่าว” คน้คืน 30 เมษายน 2556 จาก 
 http://www2.cgd.go.th/webboard_topicdetail.asp?cat=8&id=24888 
จรัล เลง็วิทยา (2528) คาํอธิบายประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยว์า่ดว้ยเช่าทรัพย ์เช่าซ้ือ  
 จา้งแรงงาน จา้งทาํของและรับขน มหาวิทยาลยัรามคาํแหง คร้ังท่ี 3 หนา้ 153-168 
จรัญ โฆษณานนัท ์(2547) นิติปรัชญา มหาวิทยาลยัรามคาํแหง  คร้ังท่ี 13 หนา้  201-207 
จ๊ีด เศรษฐบุตร (2528) หลกักฎหมายแพง่ลกัษณะละเมิด  นิติบรรณาการ กรุงเทพมหานคร หนา้ 20 
ชาญชยั  แสวงศกัด์ิ (2554) “กฎหมายรัฐธรรมนูญ แนวคิดและประสบการณ์ของต่างประเทศ”  
 วิญญูชน 2 (สิงหาคม) กรุงเทพมหานคร 306 
ชาญณรงค ์ปราณีจิตต ์คาํอธิบายพระราชบญัญติัวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 สาํนกังาน 
 ศาลยติุธรรม หนา้ 131-132 
ณฐัพร เสียงสมัพนัธ์ (2553) ปัญหาทางกฎหมายในการคุม้ครองผูบ้ริโภคดา้นวตัถุอนัตราย : ศึกษา 
 เฉพาะกรณีสารป้องกนักาํจดัศตัรูพืช วิทยานิพนธ์ มหาวิทยาลยัรามคาํแหง หนา้ 11-12 
ธานิศ เกศวพิทกัษ ์(2551) กฎหมายวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภค ตามพระราชบญัญติัวิธีพิจารณาคดี 
 ผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 บริษทั ยเูนียน อุลตร้าไวโอเร็ด จาํกดั หนา้ 2-10 
นารี  สิงโต (2552) “องคป์ระกอบภายในของความรับผดิทางละเมิด”  แนวการศึกษาชุดวิชา 
 กฎหมายแพง่ ลกัษณะสญัญา และลกัษณะละเมิด และหลกักฎหมายเปรียบเทียบ 
 ชั้นสูง มหาวิทยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช  1 นนทบุรี 7-1 – 7-12 
นิติญะ เง้ืองาม (2551) ปัญหาสญัญาวา่จา้งปลูกสร้างบา้นระหวา่งผูรั้บเหมาก่อสร้างกบัผูบ้ริโภค 
 สารนิพนธ์มหาวิทยาลยัรามคาํแหง หนา้ 40-43 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์
ประมวลกฎหมายอาญา 
พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543  
พระราชบญัญติัการประกอบวิชาชีพงานก่อสร้าง พ.ศ. 2522 
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  
พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 
พระราชบญัญติัวิศวกร พ.ศ. 2542 
พระราชบญัญติัสถาปนิก พ.ศ. 2543  
พระราชบญัญติัวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 
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พลอยนภสั จนัทร (2553) โครงสร้างตลาดในกลุ่มสมาคมธุรกิจรับสร้างบา้น สารนิพนธ์ 
 เศรษฐศาสตร์มหาบณัฑิต มหาวิทยาลยัรามคาํแหง 2553 หนา้ 32 
พลัลภ กฤตยานวชั ,วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห์ “แนะนาํบทบาทของสมาคมแห่งชาติของ 
 ผูป้ระกอบการสร้างบา้นในสหรัฐอเมริกา” ฉบบัท่ี 43 ปีท่ี 11 ประจาํเดือนตุลาคม –  
 ธนัวาคม 2548 หนา้ 51- 54 
พิมพใ์จ  ร่ืนเริง (2554) “รายงานการวิจยั เร่ือง การจดัตั้งกองทุนเพื่อคุม้ครองผูป้ระกอบธุรกิจและ 
 ผูซ้ื้อบา้นจดัสรร (Fund to protect the business and housing buyers)” สถาบนัวิจยั 
 มหาวิทยาลยัรามคาํแหง หนา้ 43 
ภาณุกร  ดุลสมัพนัธ์ สาํนกักฎหมายธรรมนิติ “กฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของคู่สญัญา”  คน้คืน 
 1 พฤษภาคม 2556 จาก  http://www.dlo.co.th/node/98 
ภูษณิศา  ยทุธศกัด์ิ (2553) “มาตรการทางกฎหมายในการควบคุมผูป้ระกอบการพฒันา 
 อสงัหาริมทรัพยเ์พื่อท่ีอยูอ่าศยั” วิทยานิพนธ์ นิติศาสตรมหาบณัฑิต  
 มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ หนา้ 195 
ภฏัฐิญา สิริบวรพิพฒัน์(2554) กฎหมายทรัพยสิ์นและอสังหาริมทรัพยช์ั้นสูง “กฎหมายเก่ียวกบัการ
 ใชป้ระโยชน์ในท่ีดินและอาคาร” มหาวิทยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช 1 หนา้ 9-17 
มลัลิกา  คมน์อนนัต ์(2544) “เอสโครว ์: รูปแบบกฎหมายท่ีเหมาะสมสาํหรับประเทศไทย”  
 วิทยานิพนธ์มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 2544 หนา้ 103 
โยธาไทย งานก่อสร้างอาคาร “การแบ่งงวดงานและการจ่ายเงิน” หนา้ 96 คน้คืน 23 พฤษภาคม 
2556 จาก www.yothathai.com  
ระบบการจดัซ้ือจดัจา้งภาครัฐ “ร่างประกาศ TOR ประกาศราคาจา้งก่อสร้าง” คน้คืนวนัท่ี 25 
 เมษายน 2556 จาก 
 http://www.gprocurement.go.th/06_torview_egp/view_tor.php?id=86983 
ระบบการจดัซ้ือจดัจา้งภาครัฐ “ร่าประกาศ TOR ประกาศราคาจา้งก่อสร้าง”  คน้คืนวนัท่ี 25 
 เมษายน 2556 จาก 
 http://www.gprocurement.go.th/06_torview_egp/view_tor.php?id=94030 
ระบบการจดัซ้ือจดัจา้งภาครัฐ “ร่างประกาศ TOR ประกาศราคาจา้งก่อสร้าง” คน้คืนวนัท่ี 25  
 เมษายน 2556 จาก
 http://www.gprocurement.go.th/06_torview_egp/view_tor.php?id=92500  
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ระบบการจดัซ้ือจดัจา้งภาครัฐ “ร่างประกาศ TOR ประกาศราคาจา้งก่อสร้าง” คน้คืนวนัท่ี 25 
 เมษายน 2556 จาก 
 http://www.gprocurement.go.th/06_torview_egp/view_tor.php?id=96754  
ระบบการจดัซ้ือจดัจา้งภาครัฐ “ร่างประกาศ TOR ประกาศราคาจา้งก่อสร้าง” คน้คืนวนัท่ี 25 
 เมษายน 2556 จาก 
 http://www.gprocurement.go.th/06_torview_egp/view_tor.php?id=95742  
ระบบการจดัซ้ือจดัจา้งภาครัฐ “ร่างประกาศ TOR ประกาศราคาจา้งก่อสร้าง” คน้คืนวนัท่ี 25 
 เมษายน 2556 จาก 
 http://www.gprocurement.go.th/06_torview_egp/view_tor.php?id=92227  
ระบบการจดัซ้ือจดัจา้งภาครัฐ “ร่างประกาศ TOR ประกาศราคาจา้งก่อสร้าง” คน้คืนวนัท่ี 25 
 เมษายน 2556 จาก 
 http://www.gprocurement.go.th/06_torview_egp/view_tor.php?id=96629  
รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พทุธศกัราช 2540 
ลุงทอม ตลาดซ้ือ-ขายบริการรับสร้างบา้น “เร่ืองอนัซีน (Unseen) ในวงการรับสร้างบา้น” คน้คืน 6 
 มีนาคม 2556 จาก http://www.selectcon.com/unseen-2-4.asp 
ลุงทอม ตลาดซ้ือ-ขายบริการรับสร้างบา้น “สร้างบา้นสักหลงั..ว่าจา้งใครดี” คน้คืน 6  มีนาคม 2556 
 จาก http://www.selectcon.com/lungtom_10.asp 
วิบูล จนัทรดิลกรัตน์ วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห์ “สถานการณ์และแนวโนม้ธุรกิจรับสร้าง 
 บา้นในประเทศไทย” ฉบบัท่ี 61 ปีท่ี 16 เมษายน – มิถุนายน 2553 หนา้ 35 
วิโรจน์ ประพิณจาํรูญ (2554) การดาํเนินคดีของสมาคมกบัการคุม้ครองผูบ้ริโภค สารนิพนธ์ 
 มหาวิทยาลยัรามคาํแหง หนา้ 32-33. 
ศนนัทก์รณ์ (จาํปี) โสตถิพนัธ์ุ (2552) คาํอธิบายกฎหมายลกัษณะละเมิด จดัการงานนอกสัง่  
 ลาภมิควรได ้,วิญญูชน คร้ังท่ี 2 (กรกฎาคม) กรุงเทพมหานคร หนา้ 2 
สมาคมธุรกิจรับสร้างบา้น “ดาวน์โหลดเอกสารสัญญาจา้งเหมาก่อสร้าง” คน้คืน 10 เมษายน 2556 
 จาก http://hba-th.org/hba-report/viewrecord_comment.php?nid=2 
สุภาพ สารีพิมพ ์(2544) ,คู่มือกฎหมายแพง่และพาณิชยว์า่ดว้ยประกนัภยั (อธิบายเรียงตามมาตรา)  
 คร้ังท่ี 4 มหาวทิยาลยัรามคาํแหง หนา้ 1-8. 
สภาวิศวกร “ปัญหาในการก่อสร้าง ท่ีอาจส่งผลใหโ้ครงสร้างเกิดการวบิติั” คน้คืนวนัท่ี 9 มิถุนายน 
  2556 จาก http://www.coe.or.th/e_engineers/knc_detail.php?id=50 
สุษม ศุภนิตย ์(2544) องคก์ารเอกชนเพื่อคุม้ครองผูบ้ริโภค สาํนกัพิมพว์ิญญูชน กมุภาพนัธ์ 2544หนา้ 50 
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สาํนกังานสภาสถาบนัราชภฏั (2546) “วิถีไทย” เอกสารประกอบการเรียนการสอนหมวดวิชา  
 การศึกษาทัว่ไป รหสัวิชา 2500102 คน้คืน 6 มีนาคม 2556 จาก 
 library.uru.ac.th/bookonline/books/thailife/e-book/thailife.pdf 
สาํนกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค “โครงการประชุมสมัมนาเร่ือง “การรับฟังความคิดเห็น
  เก่ียวกบั (ร่าง) ประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสญัญาเร่ือง ใหธุ้รกิจการรับจา้ง 
  ก่อสร้างอาคารเพ่ือการอยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสญัญา พ.ศ. ...” เม่ือวนัท่ี ๑๑ 
  มิถุนายน 2556 หนา้ 5  
สาํนกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค สาํนกันายกรัฐมนตรี (2552) “สคบ. กบัการคุม้ครอง 
 ผูบ้ริโภค” สาํนกังานพระพทุธศาสนาแห่งชาติ 12 (สิงหาคม) กรุงเทพมหานคร 1 
สาํนกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค “กฎหมายเก่ียวกบัการคุม้ครองผูบ้ริโภค” คน้คืน 15 
 เมษายน 2556 จาก  http://www.ocpb.go.th/list_law.asp  
สาํนกังานคณะกรรมการมาตรฐานการบริหารงานบุคคลส่วนทอ้งถ่ิน สาํนกังานปลดักระทรวง
 มหาดไทย ค้นคืนวันท่ี 18 เมษายน 2556 จาก
 www.local.moi.go.th/document%207.pdf 
สาํนกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค “สิทธิผูบ้ริโภค 5 ประการ” คน้คืน  10 กมุภาพนัธ์  2556  
 จาก  http://www.ocpb.go.th/main_previlege.asp 
องคก์ารบริหารส่วนตาํบลสวนหม่อน อาํเภอมญัจาคีรี จงัหวดัขอนแก่น “ขั้นตอนการขออนุญาต
 ก่อสร้าง” คน้คืน 15เมษายน 2556  จาก 
 http://www.suanmon.go.th/index_detail.php?link=3 
Home Building Act 1989  
Home Building Regulation 2004 
NSW Self Insurance Corporation Act 2004 
NSW Government  “Fair Trading”  คน้คืนวนัท่ี 15 มีนาคม 2556 จาก    
 http://www.fairtrading.nsw.gov.au/Tradespeople/Home_building_licensing/Licence_classes_and 
 _qualifications/Building.html 
NSW Government Fair Trading “Home warranty insurance” คน้คืนวนัท่ี 20 เมษายน 2556 จาก  

http://www.fairtrading.nsw.gov.au/Tradespeople/Home_warranty_insurance.html#Home_warran
ty_insurance_eligibility__licence_condition 

http://www.oag.state.md.us/Consumer/guarantyFund.htm#9 คน้คืนวนัท่ี 22 มีนาคม 2556 
The Dry Press. 
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ร่างประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา 
เร่ือง ให้ธุรกจิรับจ้างก่อสร้างอาคารเพือ่การอยู่อาศัย 

เป็นธุรกจิทีค่วบคุมสัญญา 
พ.ศ. ...  

………………………………………… 

 อาศยัอาํนาจตามความในมาตรา 35 ทวิ แห่งพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 
ซ่ึงแกไ้ขเพ่ิมเติมโดยพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541 อนัเป็นกฎหมายท่ีมี
บทบญัญติับางประการเก่ียวกบัการจาํกดัสิทธิและเสรีภาพของบุคคล ซ่ึงมาตรา 29 ประกอบมาตรา 
43 ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย บญัญติัใหก้ระทาํไดโ้ดยอาศยัอาํนาจตามบทบญัญติัแห่ง
กฎหมายประกอบกบัมาตรา 3 มาตรา 4 และมาตรา 5 แห่งพระราชกฤษฎีกากาํหนดหลกัเกณฑ ์และ
วิธีการในการกาํหนดธุรกิจท่ีควบคุมสญัญาและลกัษณะของสญัญา พ.ศ. 2542 คณะกรรมการวา่ดว้ย
สญัญาออกประกาศไว ้ดงัต่อไปน้ี 
 ขอ้ 1 ใหธุ้รกิจการรับจา้งก่อสร้างอาคารเพ่ือการอยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสญัญา 
 ขอ้ 2 ในประกาศน้ี 
 “ธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารเพ่ือการอยู่อาศยั” หมายความว่า ธุรกิจท่ีผูป้ระกอบธุรกิจทาํ
สัญญาการรับจ้างก่อสร้างอาคารข้ึนใหม่ทั้ งหมดเพ่ือการอยู่อาศยักับผูบ้ริโภค โดยผูบ้ริโภคมี
วตัถุประสงคใ์ชอ้าคารเพื่อการอยูอ่าศยัท่ีมิใช่วตัถุประสงคเ์พื่อนาํอาคารทั้งหมดหรือบางส่วนไปขาย
หรือใหเ้ช่า 
 “อาคาร” หมายความว่า ตึก บา้น เรือน และส่ิงท่ีสร้างข้ึนอย่างอ่ืนซ่ึงบุคคลสามารถเขา้อยู่
อาศยัหรือเขา้ใชส้อย แต่ทั้งน้ีไม่หมายความรวมถึงอาคารท่ีก่อสร้างข้ึนมาเพื่อวตัถุประสงคใ์นการใช้
นาํอาคารทั้งหมดหรือบางส่วนไปขายหรือใหเ้ชา้ 
 “ก่อสร้าง” หมายความว่า การก่อสร้างอาคารข้ึนใหม่ทั้งหมด และหมายความรวมถึงการ
เตรียมงานหรือขั้นตอนการทาํงานอ่ืนๆ ท่ีจาํเป็น ท่ีผูป้ระกอบธุรกิจรายนั้นตอ้งดาํเนินการตาม
สญัญารับจา้งสร้างอาคารเพ่ือใหก้ารก่อสร้างอาคารสาํเร็จ เช่น การออกแบบการก่อสร้าง การสาํรวจ
ท่ีดินท่ีจะปลูกสร้างการวางผงั การตอกเสาเขม็ การร้ือถอนและก่อสร้างข้ึนทดแทนของเดิม และการ
ติดต่อราชการในงานท่ีเก่ียวขอ้ง รวมถึงการดดัแปลง ต่อเติม ซ่อมแซม ท่ีอยู่ระหว่างการก่อสร้าง
อาคาร 
 “เพ่ือการอยูอ่าศยั” หมายความว่า การเขา้อยูอ่าศยัหรือใชส้อยประโยชน์ในอาคารไม่ว่าจะ
ทั้งหมดหรือบางส่วน แต่ทั้งน้ีไม่รวมถึงการนาํอาคารทั้งหมดหรือบางส่วนไปขายหรือใหเ้ชา้ 
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 ขอ้ 3 สัญญารับจา้งสร้างอาคารเพ่ือการอยู่อาศยัท่ีผูป้ระกอบธุรกิจทาํกบัผูบ้ริโภค ตอ้งมี
ขอ้ความเป็นภาษาไทยท่ีสามารถมองเห็นและอ่านได้ชัดเจน มีขนาดตวัอกัษรไม่เล็กกว่าสอง
มิลลิเมตร โดยมีจาํนวนไม่เกินสิบเอ็ดตวัอกัษรในหน่ึงน้ิว และจะตอ้งใชข้อ้สัญญาท่ีมีสาระสาํคญั
และเง่ือนไข ดงัต่อไปน้ี 
  (1) รายละเอียดเก่ียวกบัสถานท่ีทาํสัญญา วนัเดือนปีท่ีทาํสัญญา รูปแบบอาคาร
สถานท่ีทาํการก่อสร้าง ช่ือ ท่ีอยู่ และเลขประจาํตวัประชาชน ของผูบ้ริโภคและผูป้ระกอบธุรกิจ 
กรณีผูป้ระกอบธุรกิจเป็นนิติบุคคล ใหร้ะบุรายละเอียดตามหนงัสือรับรองการจดทะเบียนนิติบุคคล
ของหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้งดว้ย 
  (2) รายละเอียดเก่ียวกบัราคาค่าก่อสร้างทั้งหมดท่ีรวมภาษีมูลค่าเพิ่ม หนา้ท่ีในการ
จดัหาวสัดุและอุปกรณ์ ตามชนิด ขนาดและคุณภาพตามท่ีระบุไวใ้นสัญญา หรือตามรายการท่ีแนบ
ทา้ยสญัญาท่ีใชใ้นการก่อสร้าง 
  (3) บญัชีแสดงปริมาณวสัดุท่ีใชใ้นการก่อสร้างและราคา 
  (4) รายละเอียดงวดงานกบัการชาํระเงินตามเน้ืองานท่ีไดส้ดัส่วนกนัในแต่ละงวด 
  (5) กําหนดระยะเวลาในการยื่นคาํขออนุญาตก่อสร้างอาคารต่อหน่วยงานท่ี
เก่ียวขอ้งภายในกาํหนดนบัแต่วนัทาํสญัญา ในกรณีท่ีผูป้ระกอบธุรกิจเป็นผูย้ืน่คาํขอตามสญัญา 
  (6) กาํหนดระยะเวลาการรับจา้งสร้างอาคารให้แลว้เสร็จ นับตั้ งแต่วนัท่ีได้รับ
อนุญาตก่อสร้างอาคารจากเจา้พนกังานตามกฎหมาย 
  (7) ผูป้ระกอบธุรกิจตอ้งรับผดิเพื่อความเสียหายใดๆ ท่ีเกิดข้ึน เน่ืองจากความชาํรุด
บกพร่องของอาคาร ดงัน้ี 
       (ก) กรณีท่ีเป็นโครงสร้างและอุปกรณ์  อันเป็นส่วนประกอบอาคารใน
ระยะเวลาไม่นอ้ยกวา่หา้ปีนบัแต่วนัท่ีผูบ้ริโภครับมอบอาคาร 
       (ข) กรณีอ่ืนนอกจากกรณี ก. ในระยะเวลาไม่น้อยกว่าสองปีนับแต่วันท่ี
ผูบ้ริโภครับมอบอาคาร 
  ในระหว่างก่อสร้างหรือหลงัจากผูบ้ริโภครับมอบงาน หากการก่อสร้างมีความ
ชาํรุดบกพร่องหรือผูป้ระกอบธุรกิจไม่ปฏิบติัตามสัญญาแลผูบ้ริโภคไดบ้อกกล่าวให้แกไ้ขความ
ชาํรุดบกพร่องหรือให้ปฏิบติัตามสัญญาโดยให้เวลาพอสมควรแลว้ แต่ผูป้ระกอบธุรกิจยงัไม่แกไ้ข
หรือไม่ปฏิบติัตาม ผูบ้ริโภคมีสิทธิเอางานก่อสร้างใหบุ้คคลภายนอกแกไ้ขหรือดาํเนินการต่อไปได ้
โดยผูป้ระกอบธุรกิจจะตอ้งรับผดิในความเสียหายและค่าใชจ่้ายท่ีเพิ่มข้ึนจากเหตุดงักล่าว 
  (8) ผูบ้ริโภคมีสิทธิท่ีจะแกไ้ขหรือเพิ่มเติมหรือลดงานจากรูปแบบและรายละเอียด
ตามสัญญาไดโ้ดยไม่ตอ้งเลิกสัญญา การเพ่ิมหรือลดงานให้คิดและตกลงราคากนัใหม่ในส่วนท่ีลด
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ตามท่ีผูป้ระกอบธุรกิจและผูบ้ริโภคตกลงกัน ในกรณีผูป้ระกอบธุรกิจเป็นผูย้ื่นคาํขออนุญาต
ก่อสร้างอาคารตามสัญญา การแกไ้ขเปล่ียนแปลงการก่อสร้างใดๆ ท่ีตอ้งขออนุญาตต่อเจา้พนกังาน
ตามกฎหมายผูป้ระกอบธุรกิจจะตอ้งแจง้ให้ผูบ้ริโภคทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรว่าตอ้งยื่นเร่ืองขอ
อนุญาตต่อเจา้พนกังานภายในเวลาท่ีกาํหนด นบัแต่วนัท่ีผูบ้ริโภคและผูป้ระกอบธุรกิจตกลงแกไ้ข
เปล่ียนแปลงดงักล่าว 
  (9) ผูป้ระกอบธุรกิจจะดาํเนินการก่อสร้างให้เป็นไปตามรูปแบบและรายการท่ี
ไดรั้บอนุญาตจากเจา้พนกังานตามกฎหมายและตอ้งมีมาตรฐานไม่ตํ่ากว่ามาตรฐานท่ีกาํหนดไวต้าม
กฎหมายและวิชาชีพ 
  (10) การผิดสัญญาเร่ืองใดของผูบ้ริโภคท่ีผูป้ระกอบธุรกิจมีสิทธิบอกเลิกสัญญา
หรือไม่ปฏิบติัตามสัญญาขอ้หน่ึงขอ้ใด ผูป้ระกอบธุรกิจจะตอ้งระบุเหตุในเร่ืองนั้นๆ ไวเ้ป็นการ
เฉพาะดว้ยตวัอกัษรสีแดงหรือตวัดาํ หรือตวัเอน ท่ีเห็นเด่นชดักวาขอ้ความทัว่ไป และก่อนบอกเลิก
สญัญาตอ้งแจง้เป็นลายลกัษณ์อกัษรใหผู้บ้ริโภคทราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่สามสิบวนั 
  (11) หากผูป้ระกอบธุรกิจไม่เร่ิมทาํการก่อสร้างภายในกาํหนดเวลาตามสัญญาหรือ
ภายในระยะเวลาอนัสมควร หรือทาํการก่อสร้างชกัชา้โดยมิใช่ความผิดของผูบ้ริโภคจนคาดหมาย
ไดว้า่การก่อสร้างนั้นไม่อาจแลว้เสร็จไดภ้ายในระยะเวลาท่ีกาํหนดในสญัญา 
       (ก) ใหผู้บ้ริโภคมีสิทธิบอกเลิกสัญญาและมีสิทธิเรียกเงินท่ีผูบ้ริโภคไดช้าํระไป
แลว้ในงวดงานท่ีผูป้ระกอบธุรกิจยงัมิไดด้าํเนินการก่อสร้าง รวมถึงค่าเสียหายอ่ืนๆ  
       (ข) ในกรณีท่ีการก่อสร้างล่าชา้กว่าเวลาท่ีกาํหนดไวแ้ละผูบ้ริโภคไม่ใชสิ้ทธิ
บอกเลิกสัญญา ผูป้ระกอบธุรกิจยินยอมให้ผูบ้ริโภคปรับเป็นรายวนัตามท่ีตกลงกนัไวใ้นสัญญาซ่ึง
ตอ้งไม่ตํ่ากว่าร้อยละศูนยจุ์ดศูนยห์น่ึงของราคาการรับสร้างอาคาร แต่ถา้ผูบ้ริโภคใชสิ้ทธิในการ
ปรับครบร้อยละสิบของราคาค่าก่อสร้างทั้งหมดแลว้ ผูบ้ริโภคเห็นว่าผูป้ระกอบธุรกิจไม่อาจปฏิบติั
ตามสญัญาต่อไปไดใ้หผู้บ้ริโภคมีสิทธิบอกเลิกสญัญาได ้
  (12) ในกรณีท่ีเกิดเหตุสุดวิสัยใดๆ ท่ีไม่อาจหลีกเล่ียงได้ และเป็นเหตุให้การ
ก่อสร้างตอ้งหยุชะงกัลง โดยมิใช่ความผิดของผูป้ระกอบธุรกิจ หรือมีพฤติการณ์ท่ีฝ่ายผูป้ระกอบ
ธุรกิจไม่ตอ้งรับผิด ให้ขยายระยะเวลาแลว้เสร็จตามสัญญาออกไปเท่ากบัเวลาท่ีตอ้งเสียไปเพราะ
เหตุดงักล่าว โดยผูป้ระกอบธุรกิจจะตอ้งแจง้เหตุ พร้อมหลกัฐานเป็นหนงัสือใหผู้บ้ริโภคทราบเพื่อ
ขอขยายระยะเวลาการทาํงานตามสญัญาออกไปภายในกาํหนดเจด็วนันบัแต่เหตุนั้นไดส้ิ้นสุดลง 
  หากผูป้ระกอบธุรกิจไม่ปฏิบติัให้เป็นไปตามวรรคหน่ึง ให้ถือว่าผูป้ระกอบธุรกิจ
ไดส้ละสิทธิเรียกร้องในการท่ีจะขยายเวลาทาํการงานตามสญัญาโดยไม่มีเง่ือนไขใดๆ ทั้งส้ิน 
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 ขอ้ 4 ขอ้สัญญาท่ีผูป้ระกอบธุรกิจทาํกับผูบ้ริโภคตอ้งไม่ใช้ขอ้สัญญาท่ีมีลกัษณะหรือมี
ความหมายทาํนองเดียวกนั ดงัต่อไปน้ี 
  (1) ขอ้สัญญาท่ีเป็นการยกเวน้หรือจาํกดัความรับผดิจากการผดิสัญญา ความชาํรุด
บกพร่อง หรือละเมิดของผูป้ระกอบธุรกิจ 
  (2) ขอ้สัญญาท่ีให้สิทธิผูป้ระกอบธุรกิจเลิกสัญญากบัผูบ้ริโภคโดยไม่ตอ้งบอก
กล่าวเป็นลายลกัษณ์อกัษร หรือโดยผูบ้ริโภคมิไดผ้ดิสญัญาในขอ้สาระสาํคญั 
  (3) ขอ้สัญญาท่ีใหสิ้ทธิผูป้ระกอบธุรกิจเรียกร้องใหผู้บ้ริโภคชาํระหน้ีทั้งหมดหรือ
แต่บางส่วนก่อนกาํหนดเวลาในสญัญาโดยผูบ้ริโภคมิไดผ้ดินดัชาํระหน้ี หรือผดิสญัญา 
  (4) ขอ้สัญญาท่ีใหสิ้ทธิผูป้ระกอบธุรกิจเปล่ียนแปลงรายละเอียดการก่อสร้างหรือ
เปล่ียนแปลงราคา ค่าใชจ่้ายหรือเง่ือนไขต่างๆ ตามท่ีกาํหนดในสัญญาทาํให้ผูบ้ริโภคตอ้งรับภาระ
เพิ่มข้ึนมากกว่าภาระท่ีเป็นอยูใ่นเวลาทาํสัญญา โดยไม่ไดรั้บความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจาก
ผูบ้ริโภค 
  (5) ขอ้สญัญาวา่จะไม่คืนเงินท่ีผูบ้ริโภคไดช้าํระมาแลว้ทั้งหมดไม่วา่กรณีใดๆ 
  (6) ขอ้สัญญาว่าถา้ผูบ้ริโภคหรือผูแ้ทนจะเขา้ไปตรวจตราการงานในสถานท่ีท่ี
ก่อสร้างจะตอ้งไดรั้บความยนิยอมจากผูป้ระกอบธุรกิจก่อน 
  (7) ขอ้สญัญาท่ีใหสิ้ทธิผูป้ระกอบธุรกิจสามารถโอนหนา้ท่ีตามสัญญาทั้งหมดหรือ
บางส่วนไปใหผู้อ่ื้นดาํเนินการไดโ้ดยไม่ตอ้งขอความยนิยอมจากผูบ้ริโภค 
  (8) ขอ้สัญญาท่ีให้ส่ิงปลูกสร้างหรือวสัดุอุปกรณ์ท่ีใชใ้นการก่อสร้างท่ีผูบ้ริโภค
เป็นผูอ้อกค่าใชจ่้ายหรือจดัหาใหเ้ป็นกรรมสิทธ์ิของผูป้ระกอบธุรกิจ 
  (9) ขอ้สญัญาวา่หากผูบ้ริโภคไม่ตรวจรับงานตามกาํหนดถือว่าผูบ้ริโภคยอมรับเอา
งานดงักล่าวโดยปริยาย และใหผู้บ้ริโภคชาํระเงินค่างวดงานทั้งหมดนบัจากไดรั้บมอบงานนั้นแลว้ 
 
     ประกาศน้ีใชบ้งัคบัตั้งแต่วนัท่ี         พ.ศ.        เป็นตน้ไป 
      ประกาศ ณ วนัท่ี            พ.ศ. ........... 
 
      (ลงช่ือ) .............................................. 
           (..............................................) 
            ประธานกรรมการวา่ดว้ยสญัญา 

 
ทีก่รุณาตอบแบบสอบถาม 
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