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เ อ ก ส า ร แ ล ะ ง า น ว ิจ ัย ท ี่เ ก ี่ย ว ช อ ง

ในการสิกษ-’นรอง แนวทางการแ!ftขปัญหาให้ดับผู้ร้ือท่ีอยู่อาดัย กรณืสืกษาผู้ท่ีมาร้อง 
เริยนต่อสำน้กงานคณะกรรมการด้มครองผู้บริโภค ผู้วจัยไ#'ทำการสืกษาด้'นคข้า ทฤษฎ แนวคิด 
และผลงาพฬยท่ีเก่ียวข้องร้ืงจะเสนอเป็นประเด็นในห้วข้อและรายละเอยดดังต่อไปน้ื

2.1 แนวคดการคุม้«รองผู'้บรโภค

ความเป็นมาชองดาันกังานคณะกรรมการการคุม้ครลงผูบ้ริโภค1
เม่ือปี ท.ศ. 2512 ได้มืเจ้าหน้าท่ีซองสหพันธ์องค์การผู้บริโภคระหว่างประเทศ เงเป็นการ 

องค์การอสระท่ีไม่เก่ียวข้องดับการเมืองจัดต้ังโดยสมาคมผู้บริโภคของประเทศต่างๆ  รวมตัวดัน มื 
สำนักงานใหญ่อยู่ท่ีกเงเฮก ประเทศเนเธอร์แลนดํได้เข้ามาตักรวนองค์การเอกรนในประเทศไทย 
ให้มืการจัดต้ังํสมาคมสมาคมผู้บริโภคร้ืนเย่นเดยวดับประเทศอ่ืนๆ  แต่ไม่ประสบผลสำเร็จ เนอง 
จากองค์การเอกชนรองประเทศไทยในขณะน้ันยังไม่พร้อมท่ีจะดำเนินงาน

อย่างไรกํตาม สหพันธ์องค์การผู้บริโภคระหว่างประเทศกํมีได้ย่อห้อได้ล่งเจ้าหน้าท่ีเข้ามา 
ตักรวนอกหลายคร้ังจนกระท่ังในคร้ังท่ี 3 องค์การเอกรนของประเทศไทยท่ีไตัรบการตักชวน ได้จัด 
ต้ังคณะกรรมการเพ่ือคิกษาปัญหารองผู้บริโภค มือ่ือว่า "กรรมการคิกษาและล่งเสริมผู้บริโภค” ใน 
ปี พ.ศ. 2514 และได้มวิดัeพนาการเร่ือยมาในภาคเอกชนรวมท้ังได้ประลานงานดับภาครฐบาลจน 
กระต้ัง1ไน่ปี พ.ศ. 2519 รัฐบาลสมัย ม.ร.ว คิกฤทธ ปราโมชเป็นนายกร้ฐมนตริได้จัดต้ังคณ ะ 

กรรมการด้มครองผู้บริโภคร้ืนคณะหน่ึง โดยมีรองนายกรัฐมนตริพลตริประมาณ อดํเรกสา? เป็น 
ประธานกรรมการ แต่คณะกรรมการชุดดังกล่าวได้สลายตัวไปพร้อมดับรัฐบาลในยุคน้ันตามวก
ทางการเมือง

1สำนักงานคณะกรรมการด้มศรองผู้บริโภค. ฟ็พบ■ กับกา?ด้มค?องผู้บริโภค(ก เ̂ทพฯ : ออฟแท พริเอ
ขน,กันยายน 2541) (เอกสา?พิมพ์เผยนพร่)
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ร้^าลสมัยต่อมาซ่ึงมี หลเอก๓รยงคักด ชมะมันท์ เป็นนายก?ฐมนตรืกํไค้เล็งเห็นความ 
สำคัญและความจำเป็นของการคุ้มครองผู้บริโภคช้ืนอกครังโดยมีรองนายก รัฐมนตรินาย
สมภห โหตระกิตย์ เป็นประธานกรรมการการปฏิบัติงานโดยอาคัยอำนาจของนายก?ฐมนตริ ซ่ึง 
ไม่สะดวกและไม่คล่องคัว เน่ืองจากใม่มีฉัตรากำลังเจัาหน้าท่ีและไม่มีกฎหมายรองรับ ทำให้ไม่ 
สามารถคุ้มครองผู้บริโภคไค้อย่างท่ัวถงชาดหลักปฏิบัติในการคำเน้นงาน จํงไค้พิจารณายกร่าง
กฎหมายว่าค้วยการคุ้มครองผู้บริโภคและรัฐบาลไค้น้าเสนอต่อ?ฐสภามีมติเห็นชอบเป็นเอกฉันท์ 
ให้เป็นกฎหมายไคั ร้ฐบาลจงไค้น้าร่างช้ืนกราบบังคมYเล ซ่ึงใค้มีหระบรมราชโองการโปรดเกค้า 
โปรดกระหม่อมให้ตราเป็นพระราชบัญญํติไค้ต้ังแต่ฉันทรงลงพระปรมาภไธย เม่ือ'วนท่ี 30 เมษายน 
2522 และประกาศไนราชกิจจานุเบกษาฉบับพิเศษเล่มท่ี 96 ตอนท่ี 72 ฉันท่ี 4 พฤษภาคม 2522 มี 
ผลบังคับต้ํง์แต่ฉันท่ี 5 พฤษภาคม 2522 เป็นค้นมา โดยไห้เหตุผลในการประกาศใช้พระราช 
บัญญัติฉบับน้ืดีอ เน่ืองจากในปัจจุบันการเสนอขายสินค้าและบริการต่างๆ  ต่อประชาซนนับฉันแต่ 
จะเพ่ิมมากช้ืนผู้ประกอบธุรกิจการค้าและผู้ท่ีประกอบธุรกิจโฆษณาไค้น้าวชาการในการตลาดและ 
ทางการโฆษณามาใช้ในการสิงเล่รีมการชายสินค้าและบริการซ่ึงการกระทำดังกล่าวทำไห้ผู้บริโภค 
ตกอยู่ในฐานะท่ีเสืยเปรียบเทยบเพราะผู้บริโภคไฝอยู่ไนฐานะท่ีทราบภาวะตลาด และความจริงท่ี 
เกยวกับคุณภาพและราคาของสินค้าและบริการต่างๆ  ไค้อย่างถูกค้องท์นท่วงทนอกจากน้ันไนบาง 
กรณแม้จะมีกฎหมายไห้«วามคุ้มครองสิทธิของผู้บริโภคในการกำหนดคุณภาพและราคาของสิน 
ค้าและบริการอยู่แค้วกิตาม แต่การท่ีผู้บริโภคแต่ละรายจะไปฟ้องรัองคำเน้นคดีกับผู้ประกอบธุรกิจ 
การค้า ผู้ประกอบธุรกิจโฆษณาเม่ือมีการละเมีดสิทธิของผู้บริโภคย่อมจะเสิยเวลาและการใช้จ่าย 
เป็นการไม่คุ้มค่าและผู้บริโภคจำนวนมากไม่อยู่ในฐานะท่ีจะสละเวลาและเสิยค่าใช้จ่ายเป็นการไม่ 
คุ้มค่าและผู้บริโภคจำนวนมากไฝอยู่ไนฐานะท่ีจะสละเวลาและเสืยค่าใช้จ่ายไนการดำเน้นคดีไค้ 
และในบางกรณกิไฝอาจจะระฉับหริอยบย้ังการกระทำท่ีจะเกิดความเสิยหายแก่ผู้บริโภคไค้ท์น 
ท่วงท สมควรมีกฎหมายให้การคุ้มครองสิทธิของผู้บริโภคเป็นการท่ัวไป โดยกำหนดหน้าท่ีของผู้ 
ประกอบธุรกิจการค้าและผู้ประกอบธุรกิจโฆษณาต่อผู้บริโภคเพ่ิอไห้ความเป็นธรรมตามสมควรแก่ 
ผู้ผู้บริโภค ตลอดจนจัดให้มีองคักรและ?ฐท่ีเหมาะสมเพ่ิอเพ่ิอตรวจตรา ดูแลและประสานงานการ 
ปฏิบัติงานของล่วนราชการต่างๆ  ในการให้ความคุ้มครองผู้บริโภคจํงจำเป็นค้องตราพระราช
บัญญัติน่ืช้ืน
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^ บาลจ ึงได ้ดำเน ินการจ ัดต ั้งสำน ักงานคณ ะกรรมการการค ุ้มครองผ ู้บร ิโภคโดยให ้ตราเป ็น  

พระราชกฤษฎ ีกาแบ ่งส ่วนราชการสำน ักเลขาธ ิการนายกร ัฐมนตร ิ สำน ักนายกร ัฐมนตร ิ พ.ศ. 2522 

ประกาศในราชก ิจจาน ุเบกษาฉบ ับพ ิเศษ เล ่มท ี่ 96 ตอนที่ 105 วันที่ 1 กรกฎาคม 2522 ซึ่งมีผล'ใช ้

บ ังค ับต ั้งแต ่ว ันท ี่ 2 กรกฎาคม 2522 จ ึงถ ือได ้ว ่าดำเน ินการจ ัดต ั้งสำน ักงานคณ ะกรรมการค ุ้มครอง 

ผู้บริโภค ตั้งแต่ว ันที่ 2 กรกฎาคม 2522 เป ็นด ้นมา

อ ำน าจ แ ล ะ ห น ้าท ี่ข อ ง  ส ค บ .2

สำน ักงานคณะกรรมการค ุ้มครองผ ู้บร ิโภค เป ็นหน ่วยงานหน ึ่งของร ัฐบาลส ังก ัดสำน ัก

เลขาธ ิการนายกรัฐมนตริ สำน ักนายกร ัฐมนตร ิ ต ั้งข ึ้นตามพระราชบ ัญญ ้ต ิค ุ้มครองผ ู้บร ิโภค พ.ศ. 

2522 อำนาจและหน ้าท ี่ของสำน ักงานคณ ะกรรมการค ุ้มครองผ ู้บร ิโภคตามพระราชบ ัญญ ้ต ิน ั้นม ี 

อ ย ู่7 ประการ ซ ึ่งได ้ปฏ ิบ ัต ิการเพ ื่อช ่วยเหล ือผ ู้บร ิโภคค ังน ี้

1 .ร้บเร่ีองราวร้องทุกข์จากผู้บริโภค ท่ีได้!บความเดือดร้อนหริอเลืยหายอันเน่ืองมาจาก 
การกระทำของผู้ประกอบธุรกิจ เพ่ือเสนอต่อคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภคพิจารณาดำเนินการ 
ต่อไป การร้องเริยนหริอการช่วยกันสอดส่องและแจ้งมายังสำนักงานฯ น้ันเป็นสิทธ้ีท่ีผู้บริโภคพึง 
กระทำได้ นอกจากน้ันก็ยังเป็นการกระตุ้นเดือนให้ผู้ประกอบธุรกิจได้สำนึกและบรรเทาการเอารัด 
เอาเปรียบต่อผู้บริโภคได้บ้าง และประการสำคัญ ก็คีอเป็นการช่วยให้สำนักงานฯ ทราบปัญหาของ 
ผู้บริโภคและดำเนินการช่วยเหลือได้เต็มท่ี ซ่ึงไนการช่วยเหลือผู้บริโภคในด้านน้ี สำนักงานฯ มีสาย 
งานท่ีรับผิดชอบอยู่โดยตรง คือ ส่วนคุ้มครองผู้บริโภคด้านโฆษณา ส่วนคุ้มครองผู้บริโภคด้าน 
ฉลากและส่วนคุ้มครองผู้ปริ'โภคด้านสัญญา

2 .ต ิด ต าม แ ละส 'อ ด ส ่อ ง  พฤต ิการณ ์ของผ ู้ประกอบธุรก ิจซ ึ่งกระทำการใดๆ อ ันม ีส ักษณ ะ 

เป ็นการละเม ิดส ิทธ ิของผ ู้บร ิโภค และจ ัดให ้ม ีการทอสอบหร ิอพ ิส ูจน ์ส ิค ้า หริอปริการใดๆ ตามท ี่เห ็น 

สมควรและจำเป ็น  เพ ื่อค ุ้มครองส ิทธ ิของผ ู้บร ิโภค ทั้งน ี้ เพราะในป ัจจ ุบ ันม ีการเสนอส ินค ้าและ 

บริการต่างๆ ต ่อผ ู้บร ิโภคเป ็นจำนวนมากและเพ ิ่มข ึ้น เรอยๆ โดยใช ้ว ิธ ีการและเทคน ิคใหม ่ๆในทาง 

การตลาดและทางการโฆษณาเพ ื่อส ่งเสร ิมการขายโดยท ั่วไปให ้ผ ู้บร ิโภค

2ลำนักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค, สคบ.กับการคุ้มครองผู้บริโภค(ก̂ นทพฯ : ออฟเชิท คริเอ
ชัน,กันยายน 2541) (เอกสารพิมพ์เผยแพร่)
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จึงไม่อาจทราบภาวะตลาดและข้อเทํจจริงเก่ียวกับคุณภาพและราคาสินค้าหรือบริการ 
น้ันๆ  ได้อย่างถูกต้อง จึงต้องมบทบาทในการต้ดตามและลอดส่องพฤต้การณ์ของผู้ประกอบธุรกิจ 
และดำเนินการทดสอบหรือพิสุจน์ในบางคร้ังเป็นการข่วยเหลือผู้บริโภคให้ได้รับความเป็นธรรม 
ตามลมควร

3.สนับสนุนหรีอทำการสืก«านละวิจํโยปัญหาเก่ียวกับการคุ้มครองผู้บริโภคร่วมกับ 
สถาบันการสืกษาและหน่วยงานอ่ืน เพ่ีอท่ีจะดำเนินการข่วยเหลือผู้บริโภคได้ตรงกับปัญหาและ
ความต้องการ

4. สง่เสริมและสนบัสนนุไหม้การสืกษาแก,ผู้บริโภค ในทุกระดับการคืกษาเก่ียวกับ
ความปลอดภัยและอันตรายท่ีอาจจะได้รับจากสินค้าหรือบริการผู้บริโภคควรจะได้เรียนรู้และเข้าใจ 
ปัญหา ตลอดจนวิธีการป้องกันหรือหลีกเล่ียงเพ่ีอจะได้สามารถคุ้มครองตนเองในเบ้ืองต้นก่อน
บอกเหนือจากความๆ !วยเหลือจากรัฐบาล

5. ตำเนินการเผยแพรวชาการและให้ความรู้และการคืกษาแภ่ผู้บริโภคเพ่ีอสร้างนิสัยใน 
การบริโภคท่ีเป็นการส่งเสริมพลานามัย ประหยัด และใข้ทรัพยากรของชาติให้เป็นประโยชน์มากท่ี 
สุด โดยสคบ. มีสายงานท่ีทำหน้าท่ีรับผิดชอบต้านบ้ืโดยตรงคือ ส่วนเผยแพร่และประชาสัมพ์นอั 
ดำเนินการเผยแพร่ความรู้ทางวิชาการในด้านต่าง  ๆ ท่ีเป็นประโยชน์ต่อผู้บริโภคท้ังทางหนังลือพิมพ์ 
วิทยุ โทรทัศน์ นอกจากน้ันยังมีเอกสารบทความ ข่าวสาร จากสลบ. แจกฬรื แก่ผู้สนใจอีกด้วยเป็น 
การส่งเส่รมให้ผู้บริโภคมีความรู้พ้ืนฐานในต้านต่าง  ๆอย่างกว้าง  ๆในการดำรงชีวิตประจำวัน

6. ประสานงานกับสว่นราชการ หรือหน่วยงานของรัฐท่ีมีอำนาจหน้าท่ีเก่ียวกับการควบ 
คุมส่งเสริม หรือกำหนด มาตรฐานของสินค้าหรือบริการโดยเฉพาอย่างยงสินค้าประเภทอุปโภค 
บริโภค สคบ. มีลายงานรับผิดชอบในต้านน้ีคีอ ส่วนคุ้มครองของผู้บริโภคด้านโฆษณา ส่วนคุ้ม 
ครองผู้บริโภคด้านฉลาก และส่วนคุ้มครองผู้บริโภคด้านสัญญา ทำงานประสานงานกับ ส่วนราช 
การหรือหน่วยงานอ่ืนในการคุ้มครองผู้บริโภคให้มีความปลอดภัยและเป็นธรรมจากการๆ !อสินค้า
และบริการ
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7.ปฏ ิบ ัต ิการอ ี่นๆตามท ี่คณะกรรมการหริอคณะกรรมการเฉพาะเรื่องม'อบหมาย
ท ี่สำค ัญ และเป ็นประโยชน ์อย ่างย ิ่งค ือการแจ ้งหรอโฆษณ าข ่าวสารเก ี่ยวก ับส ินค ้าหรอบร ิการท ี่อาจ 

ก ่อให ้เก ิดความเส ียหายหร ิอเส ีอมเส ียแก ่ส ิทธ ิของผ ู้บร ิโภค โดยอาจระบ ุซ ื่อส ินค ้าหริอบร ิการหร ิอซ ื่อ 

ของผ ู้ประกอบธ ุรก ิจด ้วยก ็ได ้นอกจากน ั้นย ังม ีการประสานงานเร ่งร ัดพน ักงานเจ ้าหน ้าท ี่ ส่วนราช

การหริอหน ่วยงานอื่นๆ ของร ัฐให ้ปฏ ิบ ัต ิการตามอำนาจและหน ้าท ี่ท ี่กฎหมายกำหนด หร ือกล ่าว 

ง่ายๆ คือ เป ็นต ัวแทนของผ ู้บร ิโภคคอยประสานงานเร่งร ัดให ้หน ่วยงานซึ่งร ับผ ิดชอบในเรื่องน ั้นๆ 

ดำเน ินการเพ ื่อค ุ้มครองประโยชน์ส ุขของผ ู้บร ิโภค ประการส ุดท ้ายท ี่สำค ัญ ค ือสคบ . ย ังม ีส ่วนน ิต ิ 

การ ซ ึ่งร ับผ ิดชอบในด ้านกฎหมายสามารถจะดำเน ินคด ีแฟงและคด ีอาญ าแก ่ผ ู้กระทำการละเม ิด  

ส ิทธ ิของผ ู้บร ิโภคในศาลตามท ี่คณ ะกรรมการมอบหมายและฟ ้องเร ียกทร ัพย ์ส ินหร ิอค ่าเส ียหายให ้ 

แก่ผู้บร ิโภคที่ร ้องขอใด้ด ้วย

สิทธิและข้อควรปฏิบัติของผู้บริโภค3

สิทธิของผู้บริโภค
ร ัฐธรรมน ูญแห ่งราชอาณาจักรไทย พ ุทธคักราช 2540 เป ็นร ัฐธรรมน ูญฉบับแรกท ี่ให ้ความ 

สำค ัญของการค ุ้มครองผ ู้บร ิโภค โดยบ ัญญ ัต ิถ ึงส ิทธ ิของผ ู้บร ิโภคไว ้ในมาตรา 57 ว ่า '‘ส ิทธ ิของ 

บ ุคคลซ ึ่งเป ็นผ ู้บร ิโภคย ่อมได ้ร ับความค ุ้มครอง ท ั้งน ี้ต ามกฎหมายบ ัญ ญ ัต ิ...”

พระราชบ ัญญ ัต ิค ุ้มครองผ ู้บร ิโภค พ.ศ.2522 แก้ไขเพ ิ่มเติมโดย (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 ได้ 

บ ัญ ญ ัต ิส ิทธ ิของผ ู้บร ิโภคท ี่จะได ้ร ับความค ุ้มครองตามกฎหมาย 5 ประการค ังน ี้

1. สิทธิท่ีจะได้รับข่าวสารรวมท้ังคำพรรณาคุณภาพท่ีถูกต้'องและเพียงพอเก่ียวบับ
สินค้าหริอบริการ ได้แก่ ส ิทธ ิท ี่จะใด ้ร ้ปการโฆษณ าหร ิอการแสดงฉลากตามความเป ็นจร ิงและ 

ปราศจากพ ิษก ัยแก ่ผ ู้บร ิโภค รวมตลอดถ ึงส ิทธ ิท ี่จะได ้ร ับทราบข ้อม ูลเก ี่ยวก ับส ินค ้าหร ิอบร ิการ

อย ่างถ ูกต ้องและเพ ียงพอท ี่จะไม ่หลงผ ิดในการซ ื้อส ินค ้าหร ิอร ับบร ิการโดยไม ่เป ็นธรรม

2. ส ิทธิท่ีจะมีอิสระในการเสิอกหาสินค้าหริอบริการ ได้แก่ ส ิทธ ิท ี่จะเล ือกซ ื้อส ินค ้า 

หร ือ!ปบร ิการโดยความสม ัครใจของผ ู้บร ิโภค และปราศจากการช ักจ ูงใจอ ันไม ่เป ็นธรรม

3สำนักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค, สคบ.กับการคุ้มครองผู้บริโภค(กรุงเทพฯ : ออฟเข้ท คริเอ

ชัน,กันยายน 2541) (เอกสารพิมพ์เผยแพร่)
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3. สทิธทิีจ่ะไดร้บัความปลอดภยัจากการใซสนิคา้หรอืบรกิาร ได้แก่สิทธิท่ีจะได้รับสิน
ค้าหรือบรการท่ีปลอดภัย มีสภาพและคุณภาพได้มาตรฐานเหมาะสมแก่การไชไม่ก่อไห้เกิด
อันตรายต่อชีวิต ร่างกายหรือทร้พยํสิน ในกรณีใช้ตามคำแนะนำ หรือระมัดระวังตามสภาพของสิน 
ค้าหรือบริการน้ันแล้ว

4. สทิธทิีจ่ะไดร้บัความเปน็ธรรมในการทำสญัญา ได้แก่สิทธิท่ีจะได้รับข้อสัญญาโดย 
ไม่ถูกเอารัดเอาเปรียบจากผู้ประกอบธุรกิจ

5. สทิธทิีจ่ะไดร้บัการพจิารณาและซดเชยความเสยิหาย ได้แก่ สิทธิท่ีจะได้รับการคุ้ม 
ครองและชดใช้ค่าเสืยหาย เม่ือมีการละเมิดสิทธิของผู้บรืโภค

2.2ป ญั ห าการท ีอ่ -ขายท ี'่อย ูอ่ าศ ย้

ก่อนท่ีจะกล่าวถึงปัญหาในการช้ือ-ขายท่ีอยู่อาสัย คงจะต้องกล่าวถึงวิวัตนการโดยย่อของ 
ธุรกิจท่ีอยู่อาด้ยก่อน ในช่วงปี 2500-2510 รูปแบบการก่อสร้างท่ีอยู่อาสัยจะเป็นเรือนแถว
(ROW HOUSE) และตึกแถว(SHOPHOUSE) และเร่ิมมีการจัดสรรท่ีดิน(LAND SUBDIVISION) 
ต่อมาธุรกิจจัดสรรท่ีดินเร่ิมซบเซา ผู้ประกอบการจึงเปล่ียนรูปแบบการลงทุน โดยทำเป็นบ้านจัด 
สรร (HOUSING SUBDIVISION) ในช่วงปี 2511-2515 ธนาคารพาณิชย์เร่ิมเช้ามาสนับสนุนทาง 
การเงินแก่โครงการบ้านจัดสรรและไห้สินเช่ือระยะยาวแก่ผู้ช้ือขายเงินผ่อนทำให้ธุรกิจบ้านจัดสรรมี 
การขยายตัวสูง จนกระท่ังรัฐได้ออกกฏหมายควบคุมการจัดสรรท่ีดินช้ืน (ปว. 286) ในปี 2515 ต่อ 
มาเกิดวิกฤตการณ์น้ัามันทำให้ราคาวัสดุก่อสร้างและแรงงานมีราคาสูง ไนขณะท่ีกำลังช้ือของ
ประชาชนลดลง แต่ธนาคารยังคงให้สินเช่ือระยะสันเพ่ีอก่อสร้างท่ีอยู่อาลัย จึงทำให้กิจการบ้านจัด 
สรรลามารถพยุงตัวอยู่ได้4 ในปี 2519-2522 กิจการบ้านจัดสรรเร่ิมปีนตัวเพราะรัฐได้ประกาศ 
นโยบายให้การเคหะแห่งชาติดำเนินการก่อสร้างท่ีอยู่อาลัย เพ่ีอกระตุ้นให้ตลาดท่ีอยู่อาลัยคึกลัก 
ช้ืน และมีแนวโน้มดีช้ืนอย่างช้า  ๆ สถาบันการเงินมีสภาพคล่องมากช้ืน มีการขยายสินเช่ือด้านท่ีอยู่ 
อาลัยมากช้ืนรัฐเองได้ดำเนินมาตรการต่างๆท่ีเอ้ืออำนวยต่อธุรกิจบ้านจัดสรร เช่น ประกาศลด 
ราคาน้ัามัน ปี 2530-2533 จึงนับเป็นปีทองของธุรกิจท่ีอยู่อาลัย ท่ีดินมีราคาสูงช้ืนมาก มีการเก็ง 
กำไรกันอย่างท่ัวหน้า ต่อมาในช่วงกลางปี 2533 เกิดสงครามอ่าวเปอร์เซีย ทำให้ภาวะกรเก็งกำไร 
ต่างๆหยุดชะงักราคาบ้านและท่ีดินเร่ิมมีแนวโน้มทรุดตัวลง มีบ้านท่ีสร้างเสร็จแล้วแต่ไม่มีคนเช้า 
อยูอ่าลยัมากมาย4

4พ ิภพ รอด ภ ัยแ ละโสภ ณ  พรโซคชัย. ธ ุรก ิจบ ้านจ ัดสรร 9 ธ ุคสม ัย  พ.ศ. 2500-2539 .ในความร ุ้ความ 

จร ิงอส ังหารมทร ัพย*'ไน,ประเทศ'โทย 1(กรุงเทพ : พ.โอ.แอด.แอน ด ์พ รินท ์ , 2539): : 189-201
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กล่าวโดยสรุปธุรกิจท่ีอยู่อาตัยนับว่ามีความผันผวนไปตามเศรษฐกิจของประเทศ โดยหาก 
ภาวะเศรษฐกิจของประเทศตกต่ําก็พลอยตกต่ําใปด้วย หากภาวะเศรษฐกิจของประเทศขยายตัว 
มาก ธุรกิจน้ีก็ฃยายตัวตามไปด้วย ตังจะเห็นได้จากในช่วงปี 2515 ประเทศไทยมีการขยายตัวทาง 
เศรษฐกิจอย่างมาก สถาบันการเงินมีการปล่อยสินเช่ีอเก่ียวกับธุรกิจประ๓ทน้ีมาก มีสภาพคล่อง 
ตัวสูง ซ่ึงล้วนแต่เป็นปัจจัยท่ีทำให้ธุรกิจประ๓ทน้ีเท่ีเองฟูมาก5 6 จนถึงปี 2538 เศรษฐกิจโดยรวมของ 
ประเทศตกต่ํา เกดิภาวะเงินเฟอ้, มีการปรับอัตราดอกเบ้ียเพ่ิมข้ึน และมีนโยบายจำกัดสินเช่ือใน 
ธุรกิจน้ี ทำให้ธุรกิจอสังหารมทรัพย์ชะลอตัวและซบเซาลงไปอีก มีการเสนอขาย (DEMAND) เกิน 
ความต้องการ (SUPPLY) หรือปัญหาโอเวอร์ซพพลาย7 ท้ังน้ีเน่ืองจากได้รับผลกระทบจากภาวะซบ 
เซาทางเศรษฐกิจของประเทศ ตังน้ันปัญหาในการซ้ือ-ขายท่ีอยู่อาตัย นอกจากมีสาเหตุจากสภาพ 
เศรษฐกิจหรือนโยบายของรัฐแล้วยังอาจเกิดจาสาเหตุประการอ่ืนอีก กล่าวโดยสรุปสาเหตุพ้ืนฐาน 
ของปัญหาในการดำเนินธุกิจท่ีอยู่อาตัยได้ตังน้ี

1 .ปัญหาท่ีมีสาเหตุเกิดจากผู้ประกอบธุรกิจ
ตังท่ีกล่าวมาแล้วว่าในช่วงปี พ.ศ. 2530-2531 เป็นยุคท่ีธุรกิจท่ีอยู่อาตัยสามารถทำเงินให้ 

แก่ผู้ประกอบอาชีพด้านน้ีอย่างมากมายมหาศาล จึงทำให้มีผู้คนสนใจดำเนินธุรกิจน้ีมาก โดยมีทัง 
ผู้ท่ีมีอาชีพด้านน้ีโดยตรงซ่ึงมีความเช่ียวซาญในการดำเนินธุรกิจ หรืออาจเป็นผู้ท่ีไม่เคยประกอบ 
อาชีพด้านน้ีมาก่อนเลย ท้ังน้ีในรายท่ีเป็นผู้ประกอบการท่ีไม่เคยมีประสบการณ์ด้านน้ีเลยเม่ือหัน 
มาดำเนินธุรกิจน้ีจึงอาจก่อให้เกิดปัญหาข้ึนได้ เช่น ในบางโครงการซ่ึงใหญ่เกินความสามารถอาจ 
ทำ'ไห้การบ่ร็หารง'านมี1จุดร่ัว'ไหล การบรืหารการเงินไม่รัดกุมเพียงพอ ไม่อาจควบคุมการก่อสร้างได้ 
อย่างมีประสิทธิภาพ ทำให้ผู้รับเหมาดำเนินการล่าข้า ท้ิงงาน หรือดำเนินการก่อสร้างผิดแบบผิด 
ไปจากคำโฆษณา แต่ในบางรายซ่ึงผู้ประกอบการอาจมีความเช่ียวชาญในการดำเนินธุรกิจอย่าง 
มากและอาตัยความเช่ียวชาญพบเห็นช่องโหว่ของกฎหมาย มีเจตนาทุจรืตฉ้อโกงผู้อ่ืนเพ่ีอหลีก
เล่ียงความรับผิดชอบต่างๆ

ทำให้เก ิดภาวะบ้านล้นตลาด(OVER-SUPPLY) ในปี 2539 โดยจากตัวเลขของธนาคารอาคาร
สงเคราะห์ซื้ให้เห็นว่า มีบ้านที่สร้างเสร็จแต่ยังไม่มีคนเข้าอยู่สูงเป็นจำนวนถึง 128,000 หน่วย5

5มานพ พ งศท ัต  1 ป ี 2539 บ ้านล ้นตลาดจร ังหร ือ  , ใน ช ายคาอล ้งห าร ืม ท รพ ย ์ (กร ุงเทพ : สำน ักพ ิม พ ์ 

กระดานทวน, 2 5 3 9 ):2 1 7 -2 1 9

6สร ุป ภ าวะเศรษ ฐก ิจป ลายป ี 2533 , ฐานเศรษฐก ิจ(ฉบ ับพ ิเศษ) (มกราคม 2534)

''พ ล ิกกลย ุท ธ ์ฝ ่าว ิกฤตอส ังห าร ืม ทรพ ย ์ป ี 2538 ประชาชาต ิธ ุรก ิจ (ฉบ ับพ ิเศษ) ป ี 5 ,(4 ต ุลาคม  2538)



2. ปัญหาท่ีมีสาเหตุเกิดจากผู้ร้ือท่ีอยู่อาจัย
ปัญหาไนรุกิจท่ี«ยู่อาจัยท่ีมีสาเหตุมาจากผู้ร้ือท่ีอยู่อาจัยไม่ค่อยจะพบเห็นมาก มีเพียง

กรณีท่ีผู้ร้ือไม่มีกำล่งร้ือ โดยอาจมีการผ่อนชำระเงินดาวน์ไม่ครบล้วนตามล่ญญาจํงทำ ให้ผู้ร้ือไม่ 
สามารถมีกรรมส ิทธไนบ้านหรือท่ีดินได้ตามล้'ญญา หรืออาจเป็นกรณีความไม่!กฎหมายข้ึงทำให ้ 

เกิดความเสืย'หาย1ไห้ เชํน กรณีไนระหว่างผ่อนชำระเงิน ปรากฏว่าผู้ร้ือเห็นว่าผู้ขายไม่ได้ดำเนน 
การการก่อสร้าง จงเลกส่งเงินแต่สะงวดเรเนกัน เชํนบ้ีหากในสัญญาจะร้ือจะรายมีไห้ระบุความ?ม 
ผดของผู้ชายไห้ โดยมากจะกลายเป็นว่าผู้ร้ือเป็นฝ่ายผิดล่ญญาเอง ทำไห้ในบางกรณีผู้รายอาจยึด 
เงินจองหรือเงินท่ีผ่อนชำระไปเลย

3. ปัญหาท่ีมีสาเหตุเกิดจากสภาวะอ่ืน
นอกจากปัญหาท่ีเกิดจากสภาพเศรษฐกิจของประเทศ หรือนโยบายของ?ฐไนการส่งเส่รม 

ธุรกิจห้านบ้ีหรือไม่เพียงไดแล้ว ย่งอาจเกิดจากลาเหตุอ่ืนๆ อก เๆ เน อาจเป็นผลพวงจากการกว้าน 
ร้ือท่ีดินข้ึงเป็นเหตุไห้ราคาท่ีดินสูงข้ึนอย่างผิดปกติ ท้ังบ้ีเพราะเป็นการร้ือเพ่ีอเก็งกำไร เม่ึอระบบ 
เสิยสมดุลแล้วปัญหาย่อมตามมา, เป็นการไซ้ความได้เปรียบทางด้านด้อยูล, ความไห้เปรียบทาง 
ด้านการเงินและการจัดการ เด้าครอบครองท่ีดินโดยไม่มีจุดหมายเพ่ีอพัฒนาท่ีดินไห้เกิดประโยชน์ 
ข้ึงเป็นผลเสิยต่อระบบเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศอย่างมาก

ไม ่ว ่าป ัญหาท ี่เก ิดข ึ้นจะเก ิดจากสาเหต ุได แต ่ผลท ี่เก ิดข ึ้นม ักจะทำให ้ผ ู้ร ื้อได ้ร ีบความเส ืย 

หายไม ่อาจม ีกรรมส ิทธไนบ ้านหร ือท ี่ด ินท ี่ร ื้อขายได ้ตามล ่ญญา และไนกรณ ีท ี่ป ัญ หาเก ิดจากการ 

กำหนดนโยบายของรัฐ เช ํน การไซ ้นโยบายจำก ัดการปล ่อยส ิน เข ึ้อประเภทบ ี้ทำไห ้ผ ู้ประกอบการ 

ประสบก ับภาวะการขาดแคลนเง ินท ุนได ้ ท ั้งบ ี้ถ ึงว ่าผ ู้ร ื้อท ี่อย ู่อ าจ ัยจะเป ็นฝ ่ายได ้ร ีบความ เสืยหายก ็ 

ตามล ้วนแต ่ล ่งผลไห ้เก ิดการชะงักง ันของการดำเนนธุรก ิจ ท ำให ้เศรษฐก ิจตกต ํ่าจ ังท ี่เป ็น ป ัญ ห าอย ู่ 

ไนขณะบ ี้

โดยปัญหาท่ีผู้ร้ือท่ีอยู่อาจัยได้รีบมักจะมีสาเหตุมาจากผู้ประกอบการเป็นส่วนไหญ) เชํน 
ปัญหาการไม่จัดสรรท่ีดินหรือสร้างบ้านไห้เสรีจดามล้ญญา หรือโฆษณาหรือก่อสร้างไม่ไห้มาตร 
ฐาน, ไม่สามารถโอนกรรมสิทธในท่ีดินแปลงท่ีจัดสรร, ไม่จัดทำสาธารญปโภคต่างๆ  เป็นด้น
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2.3มาตรการของร้ฐทึ๋จะออกมาIทอน,กํไขปัญหาการส์อ-ขา«ทอรู่อาค์ร

สิบเน่ืองจากปัญหาท่ีเกิดข้ึนในการช้ือท่ีอยู่อาดัย ทำให้มีผู้มาร้องเรียนในเร่ืองท่ีอยู่อาดัย 
ต่อ สคบ.เป็นจำนวนมาก ทางรัฐมนตรีท่ีกำกับดูแล สคบ.จํงมอบหมายให้ทาง สคบ.จัดประ1ชุมโต๊ะ 
กลมทางวิชาการ ณ.ตึกไทยคู่ฟ้า ทำเนียบรัฐบาล ในกันท่ี 23 กุมภาพ้นย์ พ.ศ.2543 โดยเชํญหน่วย 
งานทางภาครัฐท่ีเก่ียวข้องและองค์กรเอกชนเช้าร่วมประชุม เพ่ีอหามาตรการในการแกํใขปัญหาท่ี 
อยู่อาค์ย ข้ึงมีมาตรการในการแกิไขปัญหาอยู่หลายวิธึ ดังน้ี

1.ระบบการใช้สัญญามาตรุฐานหรีอข้อกำหนดมาตรฐานทางสัญญา
การท ำส ัญ ญ าจะช ื้อ จะรายอส ังห าร ีม ท ร ัพ ย ์ระห ว ่างผ ู้ป ระกอบ ก ารก ับผผู้ช ื้อท ี่อย ู่อ าด ัยใน  

ระยะเวลาท ี่ผ ่านมา ก ัประกอบการจะเป ็นผ ู้กำหนดเง ื่อนใขต ่างๅในส ัญ ญ าฝ ่ายเดยวในล ักษณ ะ

สำเร ็จ^โดยเง ื่อน ไขต ่างๆผ ู้ป ระกอบ ธ ุรก ิจจะเป ็น ฝ ่ายไต ้เป ร ียบ  สคบ.ม ีความเห ็นในเบ ื้องต ้น

ว่า เพ ี่อ เป ็นการป ้องก ันความเล ืยหายท ี่อาจจะเก ิดข ึ้น  เน ื่องจากความไม ่ร ู้ข ้อกฎหมายของผ ู้ข ึ้อใน 

การจะต ่อรองก ับผ ู้ประกอบการ สคบ.ไต ้มอบหมายให ้คณ ะอน ุกรรมการฝ ่ายกฎหมายพ ิจารณ า

ดำเน ีนการต ึกษาการไข ้ส ัญ ญ ามาตรฐานหร ีอข ้อกำหนดมาตรฐานทางส ัญ ญ า ข ึ้งในท ี่ส ุดคณ ะ

กรรมการเล ือกแนวทางหส ังด ีอ การไข ้ข ้อกำหนดมาตรฐานทางส ัญ ญ า โดยทางคณ ะอน ุกรรมการ 

ฝ ่ายกฎหมาย ต ึกษาจากข ้อร ้องเร ียนของผ ู้ข ึ้อ  พบว ่าป ัญหาท ี่ไต ้รบการร ้องเร ียนมากท ี่ส ุด  คอ ความ 

ไม ่แน ่ใจว ่าผ ู้ช ื้อจะใต ้ร ับกรรมส ิทธ ี้ในท ี่ด ินท ี่ตนไต ้ทำส ัญญาไข ้หร ือไม ่และหากไต ้กรรมส ิทธในท ี่ด ิน  

ด ังกล ่าวจะม ีพ ร ้อมข ึ้งสาธารญ ปโภคลาธารฤ;}ปการและส ิงอำนวยความสะดวกต ่างๆตามท ี่ไต ้ร ับ  

พ ิงจากการโมษณาหรือไม ่ ในขณ ะท ี่ผ ู้ข ึ้อม ีหน ้าท ี่ต ้องชำระเง ินตามส ัญ ญ า

คณะอนุกรรมการฝ่ายกฎหมายไต้นำสัญญาต่างๆ ท่ีผู้ข้ึอนำมาร้องเรียน เพ่ีอขอความชํวย 
เหลือ ประกอบกับตัวอย่างสัญญาของผู้ประกอบการบางแห่ง พบว่า สัญญาท่ีผู้ช้ือทำกับผู้ 
ประกอบการน้ัน มักจะระบุแต่เพียง “หน้าท่ี” ของผู้ข้ึอแต่เพียงฝ่ายเดียว นอกจากน้ันยังพบว่าการ 
ช้ือขายท่ีดินพร้อมบ้านในคราวเดียวกัน ผู้ประกอบการมักจะให้ผู้ช้ือแยกทำสัญญาเป็นหลายฉบ้บ 
ข้ึงในการพิจารณา มีข้อน่าสังเกตว่าการแยกทำเป็นสัญญาหลายอบ้บมีท้ังข้อดีและข้อเสิย เพราะ 
ความรัมผดชอบของคู่สัญญาในแต่ละสัญญาแต่ละเร่ืองแตกต่างกัน

จากการตึกษา สคบ.ไต้ทำการยกร่าง พรบ.ต้มครองผู้บิ'โภค โดยเพ่ิมหมวดการคุ้มครอง 
ต้านสัญญา ร่าง พรบ.น้ีไม่เาข้อมกับ พรบ.จัดสรรท่ีดิน ของกรมท่ีดิน เน่ืองจาก ร่าง พรบ.ของ 
สคบ. ครอบคลุมทุกสัญญา ท่ีคณะกรรมการคุ้มครองผู้บรีโภคเห็นสมควรให้เป็นธุรกิจ ควบคุม
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สัญญา และกํจการซ้ือขายท่ี«ยู่อา#ยกํเป็นธุรกิจท่ีคณะกรรมการเห็นสมควรให้ควบคุมสัญญา รง 
จะครอบคลุม สัญญาท้ังหมดในการซ้ือขายท่ีอยู่อา#ย ในขณะท่ีร่าง พรบ.สัคสรรท่ีดินของกรมท่ีคน 
เป็นเร่ืองของสัญญาจะซ้ือจะขายเท่าน้ันนอกจากน้ีร่างพรบ. ของสคบ. กิใม่ซ้ืาช้อนกับ ร่าง พรบ. 
สัญญาท่ีใม่เป็นธรรมของกระทรวง ยุตธรรม เน่ืองจากร่างชอง สคบ.จะให้ความ#มครองนับต้ังแต่ 
เร่ืมทำสัญญา แต่ร่างของกระทรวงยุติธรรมจะให้ความคุ้มครอง เม่ือคู่กรกั!ใ#นำเร่ืองซ้ืนคู่ศาล

ช้อกำหนดมาตรฐานทางสัญญา ท่ีทางคณะกรรมการใ#กำหนดให้มในสัญญา มดังส่อ'ไป
Aน

1 .เร๋ึองรายละเอียดเก่ียวกับโครงการสัดสรรท่ีดิน/โครงการอาคารรุด ผู้กำหนดให้ผู้จะราย 
ระบุรายละเอียดของโครงการสัดสรรท่ีดินห'เอโครงการอาคารรุดโดยสังเขป พอท่ีผู้จะเ อ เช้าใจ ฟน 
ตำแหน่งท่ีดินท่ีต้ังโครงการ ข่ี«เจ้าของกรรมสิทธ๋ึท่ีดินในขณะสัญญา โฉนดท่ีดินและภาระผูกพัน 
ของท่ีดินดังกล่าว การใ#?มอนุญาตให้ทำการสัดสรรท่ีดินจากกรมท่ีดิน โดยให้ระบุเลขท่ีของใบ 
อนุญาตให้ทำการสัดสรรท่ีดิน หรี«เลขท่ีของใบคำขอทำการสัดสรรท่ีดินในกรณท่ีย้งใม่ใ#?ม
อนุญาต

2. เร่ืองกำหนดวันและเวลาโอนกรรมสิทธท่ีดิน การกำหนดวันและเวลาโอนกรรมสิทธท่ี
แน่นอนลงใปกำจะเป็นวันเดือนปีเทำใรหรอภายในระยะเวลาเท่าใร บางกรณใม่สามารถกระทำ1ใ# 
การสัดสรรท่ีดินในป้จจุนันน้ันจะต้องทำการรังวัดแบ่งแยกโฉนดก่อนจึงจะโอนกรรมสิทธ๋ึกนโ# การ 
ระบุวันเดือนปีท่ีแน่นอนจะเป็นการผูกพันผู้ประกอบการท่ีบางคร้ังใม่อยู่ในวัสัยท่ีจะปฎิบํตตามใ# 
เน่ืองจากการแบ่งแยกโฉนดเป็นอำนาจของเจ้าพนักงานท่ีดิน สัญญาส่วนใหญ่จึงมใ#กำหนดวัน 
โอนกรรมสิ'ท'ธไวั สิงน้ีเป็นช้อใ#เปรยบของผู้ประกอบการ ดังน้ันเพ่ีอเป็นการป้องกันมให้ผู้ประกอบ 
ธุรกิจใช้ความใ#เปรียบน้ี จึงใ#กำหนดให้เป็นหน้าท่ีของผู้ประกอบการจะต้องใปตำเนินการขอ
รังวัดแบ่งแยกโฉนดและติดตามการออกโฉนดเอกสารสิทธิของเจ้าหนักงานท่ีดิน#วย และเม่ือเจ้า 
พนักงานท่ีดินใ#ทำการแบ่งแยกโฉนดเสรีจเรียบ?อยแต้ว ต้องแจ้งให้ผู้ซ้ือทราบเพ่ีอทำการโอน
กรรมสิทธภายในระยะเวลาท่ีกำหนด

3. เร่ืองค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการโอนกรรมสิทธ๋ึท่ีดิน/ห้องรุด การทำสัญญาจะ 
ต้องมการตกลงกันของผู้ซ้ือและผู้ประกอบการว่าฝ่ายใดจะเป็นผู้ออกและจะต้องออกในจำนวนเท่า 
ใด

4. เร่ืองการสัดทำสาธารญปโภคและสิงอำนวยความสะดวกอนๆ  กำหนดให้ผู้ประกอบการ
ระบุรายละเอียดเก่ียวกับสาธารญปโภคบรีการสาธารณะท่ีจำเป็นอนและสิงอำนวยความสะดวก 
ต่างๅท่ีใต้โมษณาใวัในสัญญา โดยต้องแนบเอกสารประกอบโครงการสัดสรรท่ีดินท่ีใ#?บอนุญาต 
ห่รีอ่I#ย่ืน'ขอ ระบุในรายการแนบท้ายสัญญา#วย สำหรับสาธารญป,โภคและสิงอำนวยความ



สะดวกอ่ึนๅท่ีผู้ประกอบการนโฆษณาพนโครงการอาคารชุด แน่ึองจากกฎหมายว่าด้วยอาคาร 
ชุดไฝได้ควบคุมในเร่ิองการขออนุญาตจัดต้ังอาคารชุดต้ังแต่เร่ิมแรกเๆ !นเดียวลับการจัดสรรท่ีดีน 
ด้งน้ันสัญญาจะช้ือจะขายห้องจุดในอาคารชุดจึงให้กำหนดระยะเวลาและการจัดทำ 
สาธารญปโภคท่ีต้องแล้วเสร็จพนสัญญา

ธ.การบอกเลิกสัญญาและสิทธของภู่สัญญาเม่ือบอกเลิกสัญญา กำหนดให้มการระบุเป็น 
สาระสำด้ญท่ีหากภู่สัญญาฝ่ายนไม่ดำเนินการหรอคำเนินการไม่แสัวเส!จ ภู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงม 
สิท!๒อกเลิกสัญญาและเริยกค่าสินไหมทดแทนน ในประเด็นค่าเบ้ียป!บผู้ช้ือควรคำนิงถงผลเสิย 
หายท่ีจะน!บหากผู้ประกอบการหริอผู้ขายไฝทำตามสัญญา ช้ืงเบ้ียปรบจะๆ !วยแบ่งเบาความเสิย 
หายได้ทางหน่ึง ด้งน้ันจำนวนค่าเบ้ียป!บจึงไม่ควรตกลงกำหนดให้น้อยจนเกํนไป

ธ-การระ'งบ'ข้อ'โดยการอ'นุญาโตตุลาการ เป็นหลักการใหม่และอาจไฝเป็นท่ีด้นเคยของผู้ 
ช้ือแต่การอนุญาโตตุลาการจะเป็นวธการระงับข้อพพาทท่ีประหยัดเวลาและทุ่นค่าไข้จ่ายเม่ือเทยบ 
ลับการนำคดีฟ้องคาล

7-เอกสารนท่ีภู่สัญญาต้องการให้มีผลเป็นส่วนหน่ึงของสัญญาให้ระบุให้จัดเจนในสัญญา 
และรวมเข้าไข้ในสัญญาด้วยเพราะจะเป็นหลักฐานในกา?ดำเนินคดีต่อไปเอกสารท่ีคณะ 
อนุกรรมการเห้นว่าควรต้องระบุพนแบบสัญญา เๆ !น

1.หนังสิอ!ปรองการจดทะเบยนเป็นนิดบุคคล
2-เอกสารประกอบคำขออนุญาตจัดสรรท่ีด้นและเอกสารประกอบโครงการท่ีน!บ 

อนุญาตให้ทำการจัดสรรท่ีด้นแล้ว
ร-แผนผังบรํเวณแบบแปลนการก่อส!างและรายการประกอบแบบแปลนการก่อ 

สร้างอาคารหรอห้องชุด
4-สำเนาโฉนดท่ีด้น 
ธ-เอกสารการโมษณา

2.ระ^บ‘องค์กรกลางในเริองm ร !ๆอชาธอฟ้โงหาริมหรพค์

ในการทำสัญญาจะช้ือจะขายท่ีอยู่อาด้ย ผู้ช้ือมีหน้าท่ีต้องชำระเงินดาวน์ไห้แก่ผู้ประกอบ 
การโดยอาจตกลงให้ชำระลันเป็นงวดๆ จนครบ และมีหน้าท่ีต้องชำระเงินส่วนท่ีเหลอให้แก่ผู้
ประกอบการในข้นโอนกรรมส ิท ธ ี้ แต่ในการชำระเงินให้แก่ผู้ประกอบการน้ันไฝมีหลักประลันว่าผู้ 
ประกอบการจะนำไปไชเป็นส่วนหน่ึงของค่าก่อสร้างหริอจะทำการก่อสร้างน้านหริ«อาคารชุดให้ 
แล้วเสร็จตามสัญญา เม่ือปรากฏว่าผู้ประกอบการรายใดไม่สามารถก่อสร้างน้านหริออาคารชุดให้ 
แล้วเสร็จตามสัญญาหริอโฆษณาน  ความเสืยหายจะเกดช้ืนลับผู้ช้ือ แม้ผู้ช้ือจะมีสิทธร้องทุกข์ต่อ
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สดบ. เพ่ีอขอให้ สคบ.ดำเน้นดด/โบผู้'ประกอบการ เรืยกพนท่ีผู้เพำระใปคินพร้อมคอกเบ้ียได้ แต่ 
การคำเน้นคดตังกล่าวมีความยุ่งยากซับห้อน ไม่สามารถชดเชยความเสิยหายให้แก่ผู้เอได้ท้นทํ 
การนำระบบชำระพินผ่านบุคคลท่ีสาม (Escrow Account) เงเป็นระบบท่ีมีองค์กรท่ีทำหน้าท่ีเป็น 
ตัวกลางระหว่างผู้เอกับผู้ประกอบการเพ่ีอรัฑษษผลประโยชน์ของท้ังสองผ่ายมาให้กับการเอขาย 
อสํง์หารืมทรัพย์ โดยหน่วยงานรัฐ คอ สำนักงานเศรษฐกิจการคลัง กระทรวงการคลัง นยกร่าง 
กฎหมาย ระบบบัญชํคาประกันพิน (Escrow) เงให้การชำระพนชองผู้เอผ่านคนกลาง ห้อยู«ท่ี1น  
มาจากคำรา หนังสิอ และเอกสารต่าง  ๆน้ัน สเปความหมายชองเอลโครว์ หลักการและแนวความ 
คิด และบุคคลผู้เก่ียวห้องกับเอสโครว์ได้ตังน้ี

ความหมาอชองเ'รสโครว์ (ESCROW)

เอลโครว์ (ESCROW) หมายถง องค์กรกลางท่ีทำการเอขาย หรือทำน้ติกรรมใด ๅ ท่ี 
บุคคลหนงมจุดประสงค์Iนการทำการชายให้บรรลุผล หรือการโยกย้ายถ่ายเท การโอน การสร้าง 
ความผูกพนหรือการเชำลังหารืมทรัพย์หรืออลังหารืมทรัพย์ไห้กับบุคคลอ่ืน การล่งมอบเอกสารท่ี 
เป็นลายลักษณ์ซักษร พนตรา หลักฐานการมีกรรมสิทธของลังหารืมทรหย์ หรืออลังหารืมทรัพย์ 
หรือสิง อ่ืนใคท่ีมมูลค่าให้กับบุคคลท่ี 3 ถอไห้จนกว่าจะเกิดปรากฏการณ์ท่ีได้เจาะจงไห้ เม่ีอมีการ 
ปฏบตตามคำลังท่ีได้กำหนดไห้แล้ว บุคคลท่ี 3 น้ีจะนำหลักฐานต่าง  ๆ มอบให้แก่ทุกฝ่าย น แก่ ผู้ 
รับ (GRANTEE) ผู้ให้ (GRANTOR) ผู้รับคำสัญญา (PROMISEE) ผู้ให้คำสัญญา (PROMISOR) 
ผู้รับหน้ี (OBLIGEE) ผู้ให้หน้ี (OBILIGOR) ผู้รับประกันตัว (BAILEE) หรือผู้ให้ประกัน (BAILOR) 
หรือตัวแทน (AGENT) หรือพนักงาน หรือบุคคลอ่ืนใด

คำจำกัดความของเอสโครว์ (ESCROW) ได้เปลยนแปลงไปป็าง กิจกรรมต่าง ๅ ของเจ้า 
หน้าท่ีเอสโครว่ขยายขอบเขตไปอย่างกห้างขวาง ตังน้ันความหมายของเจ้าหน้าท่ีเอสโครว์
(ESCROW) กิคิอ บุคคลท่ี 3 ท่ีไม่ฝืกใฝ่ฝ่ายใด องค์กรกลาง คนกลาง ท่ีถอพน (STAKEHOLDER) 
หรือผู้รับและผู้แจกจ่ายหลักฐานการพินและเอกสารต่าง  ๆ จากทุก  ๆ คนท่ีมล่วนเก่ียวห้องในการ 
เอขาย ฟน การเอขายอลังหารืมทรัพย์ เป็นตัน โดยมีว์ตถุประสงค์ไนการตัมครองผู้เอ ผู้ขาย และ 
สถาบันการพนท่ีเป็นแหล่งพนผู้ เพ่ีอป้องกันการโกงน้ันเอง

ในต่างประเทศไม่ว่าจะเป็นสหรัฐอเมรืกา ยุโรป หรือเอเชํย กิตามไตัมีการตัดต้ัง เอล
โครว์ (ESCROW) เน โดยมากนักจะเป็นสถาบันการพิน ธนาคาร ทนายความบรืษัพประกันภัย
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และเรยลเอส-เตทโปรกเกอร์ ซ่ึงเป็นตัวแทนของประชาชนท่ีแท้จรง มีกฎหมายและใบอนุญาต 
ประกอบการรับรอง

ความเป็นมาของเอสโครว์ (ESCROW)
เอลโครว์ (ESCROW) เป็นคำท่ีมาจากภาษฝีร่ังเศสถือคำว่า ESCROW หมายถึง ม้วน 

กระดาษหรอแผ่นหนังท่ีสมัยก่อนใช้เขียนแทนหนังสือ ในอดีตเจ้าของอสังหารมทรัพย์จะนำมาใช้ 
เป็นการใช้เคร่ืองมือในรูปแบบของโฉนดในการโอนทรัพย์สินท่ีดินให้กับบุคคลอ่ืน เม่ือได้มีการ
ปฎิปติตามเง่ือนไขต่าง  ๆ เป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว เคร่ืองมีอท่ีเรียก1ว่า ESCROUE น้ีจะถูกมอบให้บุคคล 
ท่ี 3 พร้อมกับคำลัง (INSTRUCTION) ต่าง  ๆ และมีผลกลายเป็นโฉนดท่ีดินเม่ือการปฎิปติได้บรรลุ 
ผล เช่น การชำระเงินตามท่ีได้กำหนดไว้ ต่อมาจึงเรียกในภาษาอังกฤษว่า ESCROW หมายถึง 
โฉนดหรีอตราสาร (A DEED) ข้อผูกมัดหรีอพันธุกรรม (A BOND) หรีอพันธบัตร ใบกู้ยืม เงินตรา 
(MONEY) หรืออสังหารีมทรัพย์แปลงหน่ึง ท่ีมอบไว้ให้บุคคลท่ี 3 เป็นผู้ดูแลรักษาไว้และทำการ 
มอบหมายให้กับผู้รับ (GRANTEE) เม่ือได้รับการปฏิบัติตามเง่ือนไขเป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว

หลักการและแนวความคิดของเอสโครว์ (ESCROW)8
เอสโครว์ เป็นข้ันตอนการดำเนินงานข้ันสุดท้ายในกระบวนการช้ือขายทรัพย์สืนในสัญญา 

ช้ือขายน้ันผู้ช้ือตกลงว่าจะช้ือ และผู้ขายตกลงว่าจะขาย สถาบันการเงินตกลงว่าจะให้ผู้ช้ือกู้เงินท่ี 
ต้องการเพ่ือช้ือทรัพย์สืนน้ัน แต่ย่อมเป็นท่ีแน่นอนว่าผู้ขายจะไม่โอนโฉนดท่ีดินให้กับผู้อ่ืนจนกว่า 
จะได้รับเงินเรียบร้อยแล้ว ในขณะเดียวกันไม่ว่าผู้ช้ือ หรือผู้ให้กู้ย่อมไม่อยากจะจ่ายเงินให้กับผู้ขาย 
จนกว่าจะแน่ใจว่า เขาจะได้รับโฉนดท่ีถูกต้องสมบูรณ์ไม่มีปัญหาใด  ๆ ตดิตามมา ผู้ช้ือก็ต้องม่ันใจ 
ในโฉนด ผู้ให้กู้ต้องม่ันใจในหลักประกัน เอสโครว์ จึงเข้ามาเป็นผู้ดำเนินการในการรับเอกสาร
และรับเงิน พร้อมท้ังตรวจสอบความถูกต้อง และจ่ายเงินให้กับผู้ขายไปเป้าหมายการดำเนินงาน 
ของเอสโครว์ก็คือสร้างความม่ันใจ ความสบายใจให้ท้ังแก่ผู้ช้ือและผู้ขาย รวมท้ังสถาบันการเงินท่ี 
เป็นแหล่งเงินกู้ด้วย

ความรับผิดชอบของเอสโครว์ (ESCROW) ในระหว่างการช้ือขาย เจ้าหน้าท่ีเอสโครว์ 
จะเป็นผู้ถือเงินและเอกสารไว้ท้ังหมด เม่ือผู้ช้ือและผู้ขายปฏิบัติโดยชอบแล้ว โฉนดและเงินต่าง  ๆ
จะได้รับการแจกจ่ายให้กับบุคคลท่ีมีล่วนเก่ียวข้องท้ังหมดพร้อม  ๆ กัน

8อ า น ัน ท ์ ไ ม ้พ ุ่ม  1 แ น ว ค ว า ม ค ิด ร ะ บ บ อ ง ค ์ก ร ก ล า ง ใ น เ ร ื่อ ง ก า ร ช ื้อ ข า ย อ ล ัง ห า ร ิม ท ร ้ท ย ์. ว ิท ย า น ิพ น ธ ์ 

ป ร ิญ ญ า ม ห า บ ัณ ฑ ิต  . บ ัณ ฑ ิต ว ิท ย า ล ัย  จ ุฬ า ล ง ก ร ณ ์ม ห า ว ิท ย า ล ัย  : 6 -2 6
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บุคคลท๋ึเก่ียวชํธงในเธสโครว์ (ESCROW)
บุคคลท่ีเก่ียวช้องในเอสโครว้ ประกอบด้วย
1. ผู้ซ้ือ (BUYERS) เม่ือผู้ซ้ือได้ปฐปติตามเง่ือนไขครบถ้วน และชำระเงินท่ีเรียบร้อยแล้ว ผู้ 

ซ้ือจะมืสิทธในการรับโอนโฉนด ภายใต้ข้อผูกพันธ์บางอย่างท่ีได้ตกลงก้นระหว่างท้ัง 2 ฝา่ย ใน 
ระหว่างการตรวจสอบกรรมสิทธ๋ึท่ีดนเงินซองผู้ซ้ือจะอยู่ในมือของเจ้าหน้าท่ีเอสโครว์

2. ผู้ขาย (SEILERS) ถึงแม้ว่าผู้ขายจะได้ตกลงทำล้ญญาขายเป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว แต่ผู้
ขายก็ยังไม่ต้องการท่ีจะยกเลิกกรรมลิทธชองตนเองจนกว่าจะได้รันเงินครบถ้วนสมบุรณ์เรียบร้อย 
แล้ว ฉะน้ันผู้ชายยังคงต้องเก็บรักษากรรมสิทธ้ีท่ีดินตามกฎหมายเพ่ีอสวัสดีภาพชองตนเอง จนกว่า 
จะได้รบเงินไว้ไนมือ กรรมลิทธ้ีการถือของของผู้ชายโดยปกติจะได้รันการโอนโดยวิธีการใช้โฉนด
กรรมสิทธีการถือครองน้ีจะถูกมอบไว้กับเจ้าหน้าท่ีเอลโครว์จนกว่าผู้ซ้ือจะทำการชำระเงินครบถ้วน 
เป็นท่ีเรียบร้อยแล้วจึงจะมืการโอน แต่ถ้าหากว่าผู้ขายเกิดสินชีวิตก่อนท่ีการ่ซ้ื«ขายจะเสร็จ
สมบุรณ์ สิทธีของผู้ขายในการท่ีจะรับเงินส่วนท่ีเหลืออาจได้รับตกทอดถึงทายาทของตนเอง แต่ถ้า 
หากว่าผู้ซ้ือเกิดสินชีวิตข้ึนมา ทายากท่ียังมีชีวิตอยู่ของผู้ซ้ืออาจต้องปฎป็ติตามข้อยังตับต่อไป
อย่างไรก็ดามหากมืลินเช่ือเช้ามาเก่ียวช้องด้วยแล้ว อาจจะเกิดยัญหาเก่ียวกับความสามารถใน
การขอสินเช่ือก็เป็นได้

3. ผู้ให้กู้ (LENDERS) ในการให้สินเช่ือกับผู้ซ้ือเพ่ีอท่ีจะชำระเงินในการซ้ือขายน้ัน เชํน 
เดียวกับผู้ให้กู้ไม่ต้องการให้ผูกมัดเงินทองของตนเองโดยปราศจากหล้กประกันว่า กรรมลิท่ธของ 
อส์งหารีมทรัพย์น้ันจะปลอดจากการจำนอง หรือมีหน้ีสินอ่ืน ฉะน้ันบุคคลท่ี 3 ช่ืงเป็นตัวกลาง 
(เจ้าหน้าท่ีเอสโครว์) จะเป็นผู้ถือเงินสด โฉนด หล้กฐานต่าง  ๆไว้ จนกว่ากรรมสิทธ้ิต่าง  ๆจะปลอด 
จากหน้ีสินและการจำนองอ่ืนใด เม่ือเป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว เจ้าหน้าท่ีเอสโครว์จะรับผิดชอบในการ 
แจกจ่ายทุกสิงทุกอย่างให้กับบุคคลต่าง  ๆท่ีเก่ียวข้องเป็นท่ีเรียบร้อย

4บรีษทเอสโครวั (ESCROW COMPANY) ในต่างประเทศบรียัทเอลโครวัจะจัดท้ังข้ึนภาย 
ใต้กฎหมายการเงิน'ของ!รู ตวัอย่างฟน บรีษัทเอล'โครวิ'ไนรัฐแคลิฟอรัเนีย สหรัฐอเมรีกา จะจัดท้ัง 
เป็นน้ติบุคคล(CORPORATIONS) และจะต้องได้รับการอนุญาตในการประกอบอาชีพจาก
CALIFORNIA COMMISSIONER OF CORPORATIONS หรือกระทรวงพาณิชย์ของรัฐแคลิฟอร์

^  4 1 0 , m  J ,

เนีย สหรัฐอเมรีกา บุคคลธรรมดาไม่มืสิทธทีจะได้รับอนุญาตในการประกอบอาชีพนี ภายใต ้
กฎหมายของเอสโครว์ แต่องค์กรบางประ๓ทและบุคคลธรรมดาบางประ๓ทได้รับอนุญาตให้
ประกอบการ อาชีพเป็นเจ้าหน้าท่ีเอลโครวัได้แก่
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-สถาบันการเงิน
-ทนายความ
■ นายหน้าท่ีได้รับอนุญาตประกอบอาข้พ
-บโษ้ทฟระบันกรรมสิท̂ ดินและบรษัอท่ีรับวางทรัพย์สิน (TITLE AND TRUST 

COMPANIES)

มาตรการไม่อนญๆตให้ผู้'ประกอบการเปีคจองท่ี'อคู่อาสัf lจบทว่าจะสร 'ๆนสร็จ

สืบเน่ืองมาจากผู้ประกอบการบ้านบัดสรรส่วนไหญ!จะทำการโฆษณาขายโครงการก่อนท่ี 
จะได้รับอนุญาตบังโครงการหรอได้รัชอนุญาตบัดสรรท่ีดินจากคณะกรรมการควบคุมการบัดสรรท่ี 
ดิน ช้ืงเป็นการฝ่าฝืน'ประกาศคณะปฎวัต ฉบับท่ี 286 (พ.ค. 2515และกรมท่ีดินไม่สามารถดำเน้น 
การบับผู้ประกอบการได้อย่างท่ัวถึงทำไห้มีการฝ่า'สินจากผู้ประกอบการตลอดมา การโฆษณาขาย 
ท่ีอยู่อาด้ยเที«่เปดิจองโครงการของผูป้ระกอบการจะสงูใจผูช้ือ้ด้วยการโฆษณาว่าจะบดัใหม้สีงิ 
อำนวยความสะดวกต่างๆภายไนโครงการนอกเหนือจากสาธารญปโภคท่ีต้องบัดให้มีตมข้อกำหนด 
การบัดสรรท่ีดิน ฟน ระบุว่าจะบัดไห้มีสโมสร สระ'ว่าย,นา สนามเทนน้ส เป็นต้น แต่เม่ือผูช้ือตกลง 
ทำสัญญาบับผู้ประกอบการแล้ว ผู้ประกอบการจะบ่ายเบ่ียงว่าจะต้องขายโครงการให้หมดก่อน
หรอต้องให้มีผู้ช้ือเข้าอยู่ไนโครงการเป็นจำนวนมากก่อนถึงจะดำเน้นการก่อสร้าง โดยไม่มีการ
กำหนดระยะเวลาท่ีนน่นอนว่าจะทำการก่อสร้างเม่ือใด โดยด้างว่าต้องไข้เงินลงทุนไนการก่อสร้าง 
จำนวนมากท้ังท่ีได้มีการคำนวณราคารวมไว้ในราคาชายบับผู้ช้ือแล้ว มาตรการน้ีจงเป็นการป้อง 
บันท่ีดีคีอการป้องบันไม่ให้เก็ดเหตุท่ีจะก่อให้เกดความเสียหาย เน่ืองจากผู้ช้ือสามารถตรวจสอบ
คุณภาพจากของจรง ทำให้ ปัญหาการโต้แย้งเร๋ึองความสมบุรณ์และคุณภาพท่ีอยู่อาบัยหมดไป 
แต่การดำเนน้การด้งน้ีอาจทำให้ปัญหาราคาท่ีอยู่อาด้ยสูงช้ืนและความแน่นอนในความสำเร็จของ 
โครงการลดลงมาก เพราะถึงแม้ผู้ประกอบการจะเป็นผู้ประกอบการท่ีคแต่ผู้ช้ือก็ไม่สามารถจอง
ล่วงหน้าได้
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