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สภาผู้แทนราษฎร 

 18  กุมภาพันธ์  ๒๕65 

เรื่อง ขอบเขตความรับผิดในความชํารุดบกพร่อง  ในแบบสัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาซื้อขายห้องชุด 

กราบเรียน  ประธานสภาผู้แทนราษฎร 

 ข้าพเจ้าขอตั้งกระทู้ถาม  ถามรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย  ดังต่อไปนี้ 
 มีประชาชนจํานวนมากที่เป็นผู้บริโภคที่ซื้ออาคารชุดและได้รับความเดือดร้อนจากการเอาเปรียบ
จากผู้ประกอบการอาคารชุดไดร้้องเรียนผ่านขา้พเจ้า  ในหลายประเด็น  เช่น  การก่อสร้างที่มีความชาํรดุ
บกพร่องแต่ไม่มีการรับผิดชอบแก้ไข  การก่อสร้างที่ไม่เป็นไปตามที่ได้โฆษณาหรือสัญญาไว้  การก่อสร้าง 
ที่เปลี่ยนวัสดุเป็นคุณภาพต่ํากว่าแบบก่อสร้างในสัญญา  การยึดเอาพ้ืนที่ส่วนกลาง  เช่น  ร้านค้าไปเป็น
กรรมสิทธิ์ของผู้ประกอบการหาผลกําไรจากค่าเช่า  แทนที่จะเป็นทรัพย์ส่วนกลางของผู้บริโภคที่เป็น
เจ้าของร่วม  ทั้งที่ในภาพโฆษณาได้โฆษณาไว้ให้เข้าใจได้ว่าเป็นสิ่งอํานวยความสะดวกของผู้บริโภค 
การก่อสร้างที่ เลยกําหนดเวลาแล้วไม่เสียค่าปรับตามกฎหมายให้ผู้บริโภค   หรือไม่ยอมคืนเงิน 
พร้อมดอกเบี้ยเมื่อผู้บริโภคมีความประสงค์จะบอกเลิกสัญญาอย่างถูกต้องตามกฎหมาย  การเก็บ 
ค่าเปลี่ยนสัญญากรณีเปลี่ยนสิทธิในใบจอง  หรือที่เรียกว่าการซื้อขายใบจอง  หรือไม่อํานวยความสะดวก
ให้แก่ผู้บริโภคในการเปลี่ยนสิทธิในใบจองโดยไม่คิดค่าใช้จ่ายตามกฎหมาย  การยึดเงินดาวน์ผู้บริโภค 
ไปทั้งหมดโดยไม่คืนกรณีที่ผู้บริโภคไม่ชําระเงินดาวน์ไม่ตรงตามสัญญา  โครงการที่ผู้ประกอบการยังขาย
หรือโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดไม่หมด  จึงมีการแอบอ้างสิทธิ์โหวตจากห้องชุดที่ยังไม่ได้มีการโอน  โดยส่งคน
จากบริษัทผู้ประกอบการมานั่ง  เป็นคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด  แล้วทําการทุจริต  นําเงิน 
ค่าส่วนกลางของผู้บริโภคที่เป็นเจ้าของร่วมมาใช้  เป็นต้น 

ความเดือดร้อนของประชาชนข้างต้น  มีกฎหมายที่ให้ความคุ้มครองและให้ความเป็นธรรม  คอื  
พระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒  ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  (ฉบับที่  ๔)  
พ.ศ.  ๒๕๕๑  มาตรา  ๖/๒  บัญญัติไว้ว่า 

“สัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายห้องชุดระหว่างผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคาร 
ตามมาตรา  ๖  กับผู้จะซื้อหรือผู้จะซื้อห้องชุดต้องทําแบบสัญญาที่รัฐมนตรีประกาศกําหนด 

สัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายห้องชุดตามวรรคหนึ่งส่วนใด  มิได้ทําตามแบบสัญญา 
ที่รัฐมนตรีประกาศกําหนดและไม่เป็นคุณต่อผู้จะซื้อหรือผู้ซื้อห้องชุด  สัญญาส่วนนั้นไม่มีผลใช้บังคับ” 

และมาตรา  ๖๓  บัญญัติไว้ว่า 

้หนา   ๑๗

่เลม   ๑๓๙   ตอนพิเศษ   ๑๑๒    ง ราชกิจจานุเบกษา ๑๙   พฤษภาคม   ๒๕๖๕



“ผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารตามมาตรา  ๖  ผู้ใดฝ่าฝืนมาตรา  ๖/๑  วรรคหนึ่ง   
หรือมาตรา  ๖/๒  วรรคหนึ่ง  ต้องระวางโทษปรับไม่เกินหนึ่งแสนบาท” 

มีกฎหมายลูกที่รองรับมาตรานี้  คือ  ประกาศกระทรวงมหาดไทย  เรื่อง  กําหนดแบบสัญญา
จะซื้อจะขายและสัญญาซื้อขายห้องชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด   พ.ศ.  ๒๕๒๒  ซึ่งข้าพเจ้า 
มีความเห็นว่า  ข้อความในแบบสัญญานี้ได้ให้ความเป็นธรรมแก่ผู้บริโภคที่จะซื้ออาคารชุดโดยสมควร  
แต่ผู้ประกอบการอาคารชุดก็ยังคงเอาเปรียบผู้บริโภคในประเด็นต่าง  ๆ  ข้างต้น  โดยใช้วิธีทําสัญญา 
ไม่เป็นธรรมหรือทําข้อตกลงแนบท้ายสัญญาเพ่ิมเติมที่ขัดแย้งกับแบบสัญญาที่กระทรวงมหาดไทย 
ประกาศกําหนด  โดยไม่มีเจ้าหน้าที่บังคับใช้กฎหมายลงโทษทางอาญาแก่ผู้ประกอบการ  จึงเป็นช่องทาง
ที่ผู้ประกอบการเอาเปรียบผู้บริโภคในประเด็นต่าง ๆ  ที่ได้อธิบายในข้างต้น 

ประเด็นสําคัญ  ประเด็นหนึ่ง  คือ  การก่อสร้างที่มีความชํารุดบกพร่องแต่ผู้ประกอบการเลี่ยง 
ที่จะรับผิดชอบแก้ไข  โดยแบบสัญญาจะซื้อจะขายอาคารชุดที่กระทรวงมหาดไทยประกาศกําหนด   
ข้อ  ๘  “ความรับผิดชอบในความชํารุดบกพร่อง”  ระบุไว้ว่า 

“8.๑  ผู้จะขายต้องรับผิดเพ่ือความเสียหายใด ๆ  ที่เกิดขึ้น  เนื่องจากความชํารุดบกพร่อง 
ของอาคารชุดหรือห้องชุด  ในกรณีดังต่อไปนี้ 

 8.๑.๑.  กรณีที่ เป็นโครงสร้างและอุปกรณ์อันเป็นส่วนประกอบอาคารที่ เป็น
อสังหาริมทรัพย์  ในระยะเวลาไม่น้อยกว่าห้าปีนับแต่วันจดทะเบียนอาคารชุด 

 8.๑.๒.  กรณีส่วนควบอื่นนอกจากกรณีตามข้อ  ๘.๑.๑.  ในระยะเวลาไม่น้อยกว่าสองปี 
นับแต่วันจดทะเบียนอาคารชุด 

8.๒  ผู้จะขายต้องแก้ไขความชํารุดบกพร่องของอาคารชุดที่เกิดขึ้นภายในสามสิบวันนับแต่   
วันที่ผู้จะซื้อหรือนิติบุคคลอาคารชุด  แล้วแต่กรณีได้แจ้งเป็นหนังสือให้ทราบถึงความชํารุดบกพร่องนั้น
เว้นแต่ในกรณีที่ความชํารุดบกพร่องนั้นเป็นเรื่องที่จําเป็นต้องดําเนินการแก้ไขโดยเร่งด่วน  ผู้ขายจะต้อง  
ดําเนินการแก้ไขในทันทีที่ได้รับแจ้ง  หากผู้จะขายไม่ดําเนินการแก้ไขความชํารุดบกพร่องดังกล่าวข้างต้น
ผู้จะซื้อหรือนิติบุคคลอาคารชุดแล้วแต่กรณี  มีสิทธิดําเนินการแก้ไขเองหรือจะให้บุคคลภายนอกแก้ไข 
ให้ก็ได้โดยผู้จะขายยินยอมชดใช้ค่าเสียหายและค่าใช้จ่ายในการดําเนินการแก้ไขความชํารุดบกพร่อง 
ดังกล่าว” 

การเอาเปรียบของผู้ประกอบการ  ในกรณีอื่น  แบบสัญญาที่กระทรวงมหาดไทยประกาศ  
กําหนด  มีความชัดเจนว่าสัญญาหรือข้อตกลงแนบท้ายสัญญาขัดแย้งกับแบบสัญญาอย่างไร  ซึ่งผู้บริโภค  
สามารถเจรจาต่อรองเอาผิดกบัผู้ประกอบการได้งา่ยก่อนที่จะใช้สิทธทิางศาล  แต่ในกรณีที่ผู้ประกอบการ
เลี่ยงความรับผิดชอบแก้ไขความชํารุดบกพร่อง  ผู้ประกอบการจะใช้วิธีจัดประเภทสิ่งที่ต้องรับผิดชอบ
เป็นประเภทที่อยู่ในระยะเวลาที่สั้นลง  มักจะรับผิดชอบในระยะเวลาห้าปีเพียง  “โครงสร้าง”  เท่านั้น 
แต่สิ่งที่เป็นส่วนประกอบอาคารที่ไม่สามารถเคลื่อนย้ายได้   เช่น  ระบบลิฟท์  ผู้ประกอบการจะเลี่ยง
ความรับผิดชอบหลังจากกําหนดเวลาสองปี  หากผู้บริโภคต้องการให้ผู้ประกอบการรับผิดชอบในความชํารุด  

้หนา   ๑๘

่เลม   ๑๓๙   ตอนพิเศษ   ๑๑๒    ง ราชกิจจานุเบกษา ๑๙   พฤษภาคม   ๒๕๖๕



บกพร่องในอุปกรณ์ส่วนนี้  ต้องใช้สิทธิฟ้องร้องต่อศาลในการตีความว่าอุปกรณ์ที่ผู้บริโภคถูกผู้ประกอบการ
บ่ายเบี่ยงความรับผิดชอบเป็น  “อุปกรณ์อันเป็นส่วนประกอบอาคารที่เป็นอสังหาริมทรัพย์”  หรือไม่   
ซึ่งกว่าคดีจะถึงที่สุดจะใช้ระยะเวลานานมาก 

ในฐานะที่รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย  รักษาการตามพระราชบัญญัติอาคารชุด   
พ.ศ.  ๒๕๒๒  และเป็นผู้ออกประกาศกระทรวงมหาดไทย  เรื่อง  กําหนดแบบสัญญาจะซื้อจะขายและ
สัญญาซื้อขายห้องชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒  จึงขอเรียนถามว่า 

๑.  “ระบบลิฟต์”  เป็น  “อุปกรณ์อันเป็นส่วนประกอบอาคารที่เป็นอสังหาริมทรัพย์”  ตามแบบ 
สัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาซื้อขายห้องชุดที่กระทรวงมหาดไทยประกาศกําหนดหรือไม่และมีตัวอย่าง
อุปกรณ์ใดบ้างที่เป็น  “อุปกรณ์อันเป็นส่วนประกอบอาคารที่เป็นอสังหาริมทรัพย์”  ขอทราบรายละเอียด 

๒.  กระทรวงมหาดไทยมีมาตรการเชิงรุกในการบังคับใช้กฎหมายตามมาตรา   ๖/๒   
แห่งพระราชบัญญัตอิาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒  ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเตมิโดยพระราชบญัญตัิอาคารชุด  (ฉบับที่  ๔)  
พ.ศ.  ๒๕๕๑  และดําเนินคดีผู้ประกอบการตามมาตรา  ๖๓  อย่างไรบ้าง  หากมีขอทราบรายละเอียด 

ขอให้ตอบในราชกิจจานุเบกษา 

 
ขอแสดงความนับถืออย่างยิง่ 

พันตํารวจตรี ชวลติ  เลาหอดุมพันธ์   
สมาชิกสภาผูแ้ทนราษฎร  พรรคก้าวไกล   

แบบบัญชรีายชื่อ 
  

้หนา   ๑๙

่เลม   ๑๓๙   ตอนพิเศษ   ๑๑๒    ง ราชกิจจานุเบกษา ๑๙   พฤษภาคม   ๒๕๖๕



คําตอบกระทู้ถามที ่ 421  ร.   
ของ  พันตํารวจตรี ชวลิต  เลาหอดุมพันธ์  สมาชิกสภาผู้แทนราษฎร  พรรคก้าวไกล  แบบบญัชรีายชื่อ 

เรื่อง  ขอบเขตความรบัผดิในความชํารดุบกพร่อง  ในแบบสัญญาจะซื้อจะขายและสญัญาซือ้ขายห้องชดุ 
 
ข้าพเจ้า  พลเอก อนุพงษ์  เผ่าจินดา  รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย  ขอตอบกระทู้ถาม 

ของท่านสมาชิกผู้มีเกียรติ  ดังนี้ 
1. “ระบบลิฟต์”  เป็น  “อุปกรณ์อันเป็นส่วนประกอบอาคารที่เป็นอสังหาริมทรัพย์”   

ตามแบบสัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาซื้อขายห้องชุดที่กระทรวงมหาดไทยประกาศกําหนดหรือไม่    
และมีตัวอย่างอุปกรณ์ใดบ้างที่เป็น  “อุปกรณ์อันเป็นส่วนประกอบอาคารที่เป็นอสังหาริมทรัพย์”   
ขอทราบรายละเอียด 

พระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒  แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด   
(ฉบับที่  ๔)  พ.ศ.  ๒๕๕๑  มาตรา  ๖/๒  วรรคหนึ่ง  กําหนดว่า  สัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขาย
ห้องชุดระหว่างผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารตามมาตรา  ๖  กับผู้จะซื้อหรือผู้ซื้อห้องชุดต้องทําตาม
แบบสัญญาที่รัฐมนตรีประกาศกําหนด  ซึ่งกระทรวงมหาดไทยได้มีคําสั่ง  ที่  ๑๙๘/๒๕๕๑  เรื่อง  กําหนด
แบบสัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาซื้อขายห้องชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒  ลงวันที่  
๑  กรกฎาคม  ๒๕๕๑  ข้อ  ๑.  สัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดระหว่างผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคาร 
ตามมาตรา  ๖  กับผู้จะซื้อห้องชุดให้เป็นไปตามแบบ  อ.ช.  ๒๒  ซึ่งสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด   
แบบ  อ.ช.  ๒๒  ข้อ  ๘.  ความรับผิดในความชํารุดบกพร่อง 

๘.๑ ผู้จะขายต้องรับผิดเพื่อความเสียหายใด ๆ  ที่เกิดขึ้น  เนื่องจากความชํารุดบกพร่องของ
อาคารชุดหรือห้องชุด  ในกรณีดังต่อไปนี้ 

 ๘.๑.๑ กรณีเป็นโครงสร้างและอุปกรณ์อันเป็นส่วนประกอบอาคารที่เป็นอสังหาริมทรัพย์ 
ในระยะเวลาไม่น้อยกว่าห้าปีนับแต่วันจดทะเบียนอาคารชุด 

 ๘.๑.๒ กรณีส่วนควบอื่นนอกจากกรณีตามข้อ  ๘.๑.๑  ในระยะเวลาไม่น้อยกว่าสองปี 
นับแต่วันจดทะเบียนอาคารชุด 

โดยก่อนที่พระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒  แก้ไขเพ่ิมเติมให้สัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด
ต้องทําตามแบบที่รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยกําหนดดังกล่าว   ได้มีประกาศคณะกรรมการ   
ว่าด้วยสัญญา  เรื่อง  ให้ธุรกิจขายห้องชุดเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา  พ.ศ.  ๒๕๔๓  ออกตามความใน 
พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค  พ.ศ.  ๒๕๒๒  ประกาศให้ธุรกิจขายห้องชุดเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา  
โดยข้อ  ๓  (๑๐)  ระบุว่าผู้ประกอบธุรกิจต้องรับผิดเพ่ือความเสียหายใด ๆ  ที่เกิดขึ้นเนื่องจากความชํารุด
บกพร่องของอาคารชุดหรือห้องชุด  ดังนี้ 

ก. กรณีที่เป็นโครงสร้างและอุปกรณ์อันเป็นส่วนประกอบอาคารที่เป็นอสังหาริมทรัพย์ 
ในระยะเวลาไม่น้อยกว่าห้าปีนับแต่วันจดทะเบียนอาคารชุด 
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ข. กรณีส่วนควบอื่นนอกจากกรณี  ก.  ในระยะเวลาไม่น้อยกว่า  สองปีนับแต่วันจดทะเบียน
อาคารชุด 

การกําหนดสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดของกระทรวงมหาดไทย   ตามแบบ  อ.ช. ๒๒   
จึงยึดตามประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา  เรื่อง  ให้ธุรกิจขายห้องชุดเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา  
พ.ศ.  ๒๕๔๓  รวมถึงการกําหนดความรับผิดชอบในความชํารุดบกพร่องด้วย  ทั้งนี้  คําว่า  โครงสร้าง
และอุปกรณ์อันเป็นส่วนประกอบของอาคาร  ปรากฏในเหตุผลการประกาศใช้กฎกระทรวง  ฉบับที่  ๓๓  
(พ.ศ.  ๒๕๓๕)  ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  พ.ศ.  ๒๕๒๒  ว่าเหตุผลในการ
ประกาศใช้กฎกระทรวงฉบับนี้   คือ  เนื่องจากในปัจจุบันได้มีการก่อสร้างอาคารสูงและอาคาร 
ขนาดใหญ่พิเศษ  เพ่ือใช้ประโยชน์ในการอยู่อาศัยหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท
รวมกันเพิ่มมากขึ้น  โครงสร้างและอุปกรณ์อันเป็นส่วนประกอบของอาคารจะแตกต่างกนัไปตามประเภท
ของการใช้  สมควรควบคุมอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ  โดยเฉพาะเพ่ือประโยชน์แห่ง 
ความมั่นคงแข็งแรง  ความปลอดภัย  การป้องกันอัคคีภัย  การสาธารณสุข  การรักษาคุณภาพ
สิ่งแวดล้อม  การผังเมือง  การสถาปัตยกรรม  และการอํานวยความสะดวกแก่การจราจรตลอดจน 
การวางแผนพัฒนาด้านสาธารณูปโภคของรัฐ  จึงจําเป็นต้องออกกฎกระทรวงนี้  ซึ่งกฎกระทรวงดังกล่าว  
กําหนดเกี่ยวกับอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษให้ต้องมีระบบต่าง  ๆ  เช่น  ระบบระบายอากาศ  
ระบบไฟฟ้า  ระบบป้องกันเพลิงไหม้  ระบบบําบัดน้ําเสียและการระบายน้ําทิ้ง   ระบบประปา   
ระบบกําจัดขยะมูลฝอย  ระบบลิฟต์  ดังนั้น  ระบบลิฟต์จึงถือเป็นอุปกรณ์อันเป็นส่วนประกอบอาคาร 
ที่เป็นอสังหาริมทรัพย์  ส่วนการพิจารณาว่าอุปกรณ์อันเป็นส่วนประกอบของอาคารที่เป็นอสังหาริมทรัพย์ 
หมายถึงสิ่งใดบ้าง  จึงต้องพิจารณาตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  พ.ศ.  ๒๕๒๒ 

2. กระทรวงมหาดไทยมีมาตรการเชิงรุกในการบังคับใช้กฎหมายตามมาตรา   ๖/๒   
แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒  แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  (ฉบับที่  ๔)   
พ.ศ.  ๒๕๕๑  และดําเนินคดีผู้ประกอบการตามมาตรา  ๖๓  อย่างไรบ้าง  หากมีขอทราบรายละเอียด 

กรมที่ดินซึ่งเป็นหน่วยงานที่มีอํานาจหน้าที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด   พ.ศ.  ๒๕๒๒   
ได้มีคําแนะนําสําหรับประชาชนผู้สนใจซื้อห้องชุด  หัวข้อ  กลวิธีตรวจสอบก่อนตัดสินใจซื้อห้องชุด   
โดยแนะนําให้ตรวจสอบว่าผู้ประกอบการใช้สัญญาจะซื้อจะขายตามแบบที่รัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทยกําหนดหรือไม่  และได้จัดทําสารานุกรมที่ดินอิเล็กทรอนิกส์เพ่ือประชาชนเผยแพร่
คําแนะนําก่อนตัดสินใจซื้อห้องชุดไว้ในเว็บไซด์ของกรมที่ดิน   ส่วนกรณีพบการกระทําความผิด   
ว่าผู้ประกอบการไม่ใช้แบบสัญญาจะซื้อจะขายให้ถูกต้องตามมาตรา   6/2  พนักงานเจ้าหน้าที่    
ตามพระราชบัญญตัิอาคารชุด  พ.ศ.  2522  จะพิจารณาแจ้งความดาํเนนิคดตีอ่พนักงานสอบสวนตอ่ไป 
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