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บทคัดย่อ 

 
วิทยานิพนธ์ฉบบัน้ีมีวตัถุประสงค์เพื่อศึกษาความเป็นมา แนวคิด ความหมายเก่ียวกบั

การท าสัญญาจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัภายใตม้าตรการทางกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคท่ีมี
อยู่ในปัจจุบนั ปัญหาและผลทางกฎหมายที่ใช้คุม้ครองสิทธิผูบ้ริโภคให้ไดร้ับความเป็นธรรม 
โดยศึกษาเปรียบเทียบกระบวนการท าสัญญา และการควบคุมการท าสัญญารับจา้งก่อสร้างอาคาร
ระหว่างผูบ้ริโภคและผูป้ระกอบธุรกิจตามกฎหมายของต่างประเทศและกฎหมายของไทย เพื่อ
เสนอแนะแนวทางการปรับปรุงแก้ไขกฎหมายท่ีเก่ียวกบัมาตรการในการคุม้ครองผูบ้ริโภคด้าน
สัญญาเก่ียวกบัธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัใหเ้กิดประสิทธิภาพยิง่ข้ึน 

จากการศึกษาพบว่า ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกับการคุ้มครองสิทธิของผูบ้ริโภคใน
สัญญาจา้งก่อสร้างอาคารเพื ่อการอยู ่อาศยั โดยอาศยัขอ้สัญญามาตรฐานตามประกาศของ
คณะกรรมการว่าดว้ยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุม
สัญญา พ.ศ. 2559 เป็นแนวทางในการเขา้ท าสัญญานั้น เป็นเพียงมาตรการในเชิงป้องกนัท่ียงัมี
ประสิทธิภาพไม่เพียงพอท่ีจะคุม้ครองผูบ้ริโภคไดส้มเจตนารมณ์ของกฎหมาย เน่ืองจากสัญญาจา้ง
ก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศยัมีลกัษณะเฉพาะ มีความละเอียด ซับซ้อน และมีปัญหาเฉพาะตวั  
การคุม้ครองผูบ้ริโภคและหลกักฎหมายท่ีใชเ้ก่ียวกบัสญัญาจา้งก่อสร้างของไทยอยูใ่นกฎหมายหลายฉบบั 
ท าให้การควบคุมให้มีการใช้สัญญาท่ีเป็นมาตรฐานเดียวกนัอย่างเคร่งครัดท าไดย้าก  ส่งผลให้เกิด
ปัญหาขอ้ร้องเรียนยงัคงมีมากมาย ซ่ึงท าใหผู้บ้ริโภคท่ีมีความมุ่งหมายการสร้างบา้นเพื่อใชเ้ป็นท่ีอยู่
อาศัย ไม่ได ้รับความเป็นธรรม อีกทั้งปัญหาสิทธิหน ้าที ่และความรับผ ิดตามสัญญาอัน
เน่ืองมาจากความช ารุดบกพร่อง ก็ไม่มีกฎหมายเฉพาะ ตอ้งใช้บทบญัญติัตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชยว์า่ดว้ยสัญญาจา้งท าของเป็นหลกัในการพิจารณา ในส่วนของการคุม้ครองผูบ้ริโภคพบวา่
บทบญัญติัของพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค แกไ้ขเพิ่มเติม (ฉบบัท่ี 2 ) พ.ศ. 2541 ท่ีเก่ียวขอ้งกบั
การควบคุมสัญญาในมาตรา 35 ทวิ มาตรา 35 ตรี มาตรา 35 จตัวาและมาตรา 35 นว ยงัไม่ชดัเจน  



ง 

มีปัญหาในการตีความ และในมาตรา 57 มาตรา 57 ทวิ ซ่ึงเป็นบทก าหนดโทษ ควรมีการพิจารณา
ทบทวนเพื่อแก้ไขปรับปรุงโทษปรับให้เหมาะสมสภาพการณ์ในปัจจุบนั 

ดงันั้น ผูศึ้กษาเห็นว่าในส่วนของสัญญาจา้งก่อสร้างอาคารควรมีการพิจารณาการแก้ไข
เพิ่มเติมบทบญัญติัเก่ียวกบัสัญญาจา้งก่อสร้างในบรรพ 3 ลกัษณะ 7 ของประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชยว์่าด้วยการจา้งท าของ เพื่อใหเ้กิดความชดัเจน และสามารถครอบคลุมลกัษณะพิเศษของสัญญา
จา้งก่อสร้างอาคารได ้และควรมีการพิจารณาแกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติัเก่ียวกบัระยะเวลาการจ ากดั
ความรับผิดเพื่อความช ารุดบกพร่องในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 600 ซ่ึงฝ่ายผู ้
วา่จา้งไม่อาจพบเห็นไดโ้ดยง่ายในช่วงระยะเวลาสั้น ๆ ภายหลงัท่ีการก่อสร้างเสร็จส้ินลง ในส่วน
ของโครงสร้างควรมีการคุม้ครองท่ียาวนานข้ึน  จึงควรมีการแกไ้ขเพิ่มเติมระยะเวลาการรับประกนั
ผลงานการก่อสร้างใหย้าวนานข้ึนเพื่อเป็นการคุม้ครองผูบ้ริโภค  
ส่วนการคุม้ครองผูบ้ริโภคเก่ียวกบัสัญญาจา้งก่อสร้างอาคารนั้น เห็นว่าควรมีการแกไ้ขปรับปรุง
กระบวนการคุม้ครองผูบ้ริโภคตั้งแต่ตน้ทาง รวมทั้งการแกไ้ขปรับปรุงกฎหมายโดยการก าหนดให้
ส านกังานคุม้ครองผูบ้ริโภคมีการประกาศบงัคบัให้การท าสัญญาจา้งก่อสร้างอาคารตอ้งใช้สัญญา
มาตรฐานตามประกาศ ฯ อยา่งเคร่งครัด และให้ตรวจสอบอยา่งจริงจงัเพื่อให้เกิดความคุม้ครองทั้งผู ้
ประกอบธุรกิจและผูบ้ริโภคไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพมากท่ีสุด  นอกจากน้ี ควรน าวิธีการข้ึนทะเบียน
ผูรั้บเหมาก่อสร้างโดยน าแนวทางตามกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกา และประเทศองักฤษมาใช ้
รวมทั้งมีการก าหนดให้มีการจดทะเบียนทุน มีหลกัแหล่งหรือท่ีตั้งส านักงานท่ีชัดเจน มีการน า
ระบบการขอใบอนุญาตประกอบอาชีพกบัหน่วยงานของรัฐ หรือเอกชนท่ีเป็นตวัแทนของรัฐ มี
ลิขสิทธ์ิการคา้ หรือแบบบา้นของตวัเอง ยอ่มเป็นประโยชน์และสร้างความเป็นธรรมแก่ผูบ้ริโภค
อยา่งมาก 
ส่วนการก าหนดโทษควรมีการปรับปรุงแก้ไขเร่ืองโทษท่ีน ามาใช้กบัผูป้ระกอบธุรกิจให้มีความ
ชดัเจน มีความทนัสมยั และทนัต่อสถานการณ์ โดยมีการแกไ้ขเพิ่มเติมโทษปรับให้จ  านวนเงิน
ค่าปรับมีอตัราสูงข้ึนเพื่อให้เหมาะสมกับสภาพสังคมในปัจจุบันท่ีเจริญก้าวหน้าไปอย่างมาก 
นอกจากน้ีควรน ามาตรการปรับทางปกครองมาใช้ควบคู่กบัโทษทางอาญา ซ่ึงจะช่วยท าให้เกิด
มาตรการป้องกนัการไม่ปฏิบติัตามกฎหมายของผูป้ระกอบธุรกิจ และยงัช่วยลดความเสียหายแก่
ผูบ้ริโภคได ้
 
ค าส าคัญ:  สัญญา,ก่อสร้าง,คุม้ครองผูบ้ริโภค 
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ABSTRACT 

 
This thesis aims to study background, concepts and meaning of building contracting 

for living under consumer protection legal measures in the present day and also problems and 
results of the implementation of laws using to protect consumer rights in order to receive justice,  
by using the comparative study among the contract building process and the controlling of 
the contract building in the building construction between the consumer and the business 
operator in foreign laws and Thai laws to introduce the suggestion to improve law concerning 
to the consumer protection measure in the area of contract in constructing building for living 
to be more effective.    

The study found that legal problems involving the protection of consumer rights in 
the contract for construction the building for living,  by using the clause of standard contract 
under the Notification of the Committee on Contract that the Business Contract on Construction 
of the Building for Living are the Contract under Control B.E. 2559 to be the instruction in 
accessing to make a contract still be merely a preventive measure which are not sufficient to 
protect the consumer as the intention of the laws because the contract for construction the 
building for living has the special characteristic, detail complexity, unique problem and also the 
consumer protection and the legal doctrine of consumer protection appears in multiple laws that 
make the difficulty in the strict control of the application of the contract in the same standard and 
not able to protect the business on construction the building for living effectively.  Then, there still 
be many complains and the consumer who hope to have a house for living has not receive justice.   
Moreover, problems about rights, duties and liability under the contr act from the defect 
have not had the special law and must apply the Civil and Commercial Code in the part 
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of Hire of Work to be the basis of consideration. The study also found that the provision in the 
part of consumer protection under the Consumer Protection Act (2nd amendment) B.E. 2451 involving 
the control of the contract in Article 35 bis, 35 ter, 35 quarter and 35 novem are not clear in the 
interpretation. In addition, Article 57 and 57 bis which are the penalty provisions should be 
reconsidered in order to adjust the penalty to be appropriated to the current situation.  

Therefore, in the part of the contract of building construction, it should be considered 
to revise the provision concerning to construction contract in Book III, Title VII Hire of Work, of 
the Civil and Commercial Code in order to make it be more clear and able to cover the unique 
characteristic of the building construction contract. And, it should be revised the provision 
concerning to the limitation of liability in the defect under Article 600 of the Civil and 
Commercial Code. Since, the above provision is not appropriate to the defect in the building 
which is constructed under the contract. Especially, in the case which the main structure of 
the building is very complex and high value and the employer can not notice it easily in the 
short period of times after the finishing of the construction. Then, in the part of main 
structure, it should be protected in the longer limitation and revise the limitation of the 
construction quality guarantee longer to protect the consumer.     

In the part of the consumer protection concerning to the building construction 
contract, it should be revised the process for consumer protection since the origin including law 
improving by impose that the Office of Consumer Protection declare the notification to control 
the contract building must strictly follow the standard contract under the notification and the 
Office of Consumer Protection Board should properly inspect these activities in order to make the 
most effective in the protection both for the constructor and the consumer. Furthermore, it should 
be the registration system for the constructors follow the foreign country and should have the capital 
registration, precise residence or office location, government system of permission for professional 
license or via the private organization authorized by government, copyright in trading or house plan of 
their own which will be more benefit and fairness to consumers. 

In the issue of the criminal penalty, it should be the adjustment of the level of the 
penalty which will be apply to the business operator to be clearer, up to date and more appropriate 
to the current situation by increasing the fine higher than the present provision follow to the 
current situation which more developed than the past. Moreover, the administrative measure 
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should be used together with the criminal penalty which will make the preventive measure to 
apply to the person who not obey the law of the business operator and will reduce the damage 
which will occur to the consumer as well. 
 
Keywords:  Contract,Building,Consumer Protection 
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กติติกรรมประกาศ 

 

วิทยานิพนธ์ฉบับน้ีส า เ ร็จลุล่วงได้ด้วยความกรุณาและความอนุเคราะห์จาก               
รองศาสตราจารยพ์ินิจ ทิพยม์ณี ซ่ึงไดส้ละเวลาอนัมีค่ากรุณารับเป็นท่ีปรึกษาวิทยานิพนธ์ รวมทั้ง
คอยช่วยเหลือให้ค  าแนะน าและให้แนวคิดในทางวิชาการต่าง ๆ ตลอดทั้งตรวจทานแกไ้ข เสนอ
แนวทางท่ีเหมาะสมเพื่อความถูกตอ้งสมบูรณ์ของวิทยานิพนธ์ฉบบัน้ี ดว้ยความเอาใจใส่เป็นอยา่งดี
ตลอดมา ผูศึ้กษาขอกราบขอบพระคุณอาจารยไ์ว ้ณ โอกาสน้ี 

ผูศึ้กษาขอขอบพระคุณเป็นอยา่งสูงต่อ ผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร.สมชาย รัตนช่ือสกุล ท่ี
ไดก้รุณารับเป็นประธานสอบวทิยานิพนธ์  ผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร.สิรีกานต ์อยูเ่รือง ซ่ึงไดก้รุณารับ
เป็นกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ ตลอดทั้งท่ีไดช้ี้แนะ ให้ค  าแนะน าเพื่อให้วิทยานิพนธ์น้ีส าเร็จลงได้
ดว้ยดี 

ขอขอบพระคุณบิดา มารดา และครอบครัวของผูศึ้กษาท่ีคอยเป็นก าลงัใจและคอยให้
การสนบัสนุนในทุก ๆ ดา้น จนสามารถส าเร็จการศึกษาในระดบันิติศาสตรมหาบณัฑิต รวมถึงท่าน
อาจายทุ์กท่านผูป้ระสิทธ์ิประสาทวิชาความรู้แก่ผูศึ้กษา ขอขอบคุณเจา้หนา้ท่ีบณัฑิตศึกษาทุกท่าน 
และขอขอบคุณเพื่อน ๆ ของผูศึ้กษาทุกคนท่ีเป็นก าลงัใจและใหก้ารช่วยเหลือท่ีดีตลอดมา 

หากวิทยานิพนธ์ฉบับน้ีสามารถก่อให้เกิดความรู้หรือข้อคิดอันเป็นประโยชน์ต่อ
การศึกษาหรือปฏิบติังาน ผูศึ้กษาขอมอบความดีคร้ังน้ีดว้ยความระลึกถึงพระคุณของบิดา มารดา 
และครูบาอาจารย์ผูป้ระสิทธ์ิประสาทวิชาความรู้ทุกท่าน ส่วนความผิดพลาดหรือข้อบกพร่อง
ประการใดของวทิยานิพนธ์ฉบบัน้ี ผูศึ้กษาขอนอ้มรับไวแ้ต่ผูเ้ดียว 
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บทที ่1  
บทน า 

 
1.1  ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

ส่ิงส าคญัท่ีจ  าเป็นต่อการด ารงชีวิตของมนุษยน์อกเหนือจากปัจจยัส่ีแลว้ ตอ้งถือวา่บา้น
และท่ีอยู่อาศัย เป็นปัจจัยท่ีขาดไม่ได้ เพราะในปัจจุบันความต้องการด้านท่ีอยู่อาศัยมีเพิ่มข้ึน
ตลอดเวลาตามสถานภาพทางเศรษฐกิจของผูค้นในสังคมไทยซ่ึงส่งผลให้ธุรกิจว่าจา้งก่อสร้างอาคาร
และส่ิงปลูกสร้างเติบโตอยา่งต่อเน่ือง ท าให้จ  านวนผูป้ระกอบธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารมีเพิ่มมากข้ึน
ตามไปดว้ย โดยผูรั้บจา้งซ่ึงรับก่อสร้างอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างต่างก็ไดมี้การน าเทคโนโลยีท่ีทนัสมยั
มาใช้ในการท างานก่อสร้าง มีการน าเคร่ืองจกัร อุปกรณ์สมยัใหม่ ท่ีมีเทคโนโลยีสูงมาใช้ในงาน 
สามารถให้บริการรับเหมางานก่อสร้างไดอ้ย่างหลากหลายรูปแบบ ท าให้สามารถสนองตอบตรง
ความตอ้งการของผูใ้ชบ้ริการซ่ึงเป็นผูบ้ริโภคทั้งหลาย และมีผลท าให้อาคารหรือส่ิงปลูกสร้างใน
ปัจจุบนัมีโครงสร้างท่ีสลบัซับซ้อนมากยิ่งข้ึนตามไปด้วย ซ่ึงช่วยให้ผูบ้ริโภคมีแนวทางหลากหลาย
ทางเลือกในการหาท่ีอยูอ่าศยัเป็นของตนเอง และท าให้ธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัน้ี
จึงกลายเป็นทางเลือกอีกทางหน่ึงส าหรับการสร้างท่ีอยูอ่าศยัในรูปแบบท่ีแต่ละคนตอ้งการ  

อย่างไรก็ดี ในการเลือกผูร้ับจา้งก่อสร้างอาคารนั้น ในสถานการณ์ความเป็นจริง
ผูค้นส่วนใหญ่มกัจะมองหาจากการโฆษณารับจา้งสร้างบา้นผ่านส่ือต่าง ๆ รวมทั้งจากใบปลิว 
แผ่นพบั หรือจากการบอกเล่าปากต่อปาก โดยมิไดไ้ตร่ตรองและใส่ใจในรายละเอียดของสัญญา ท าให้
ขาดความระมดัระวงัในการเขา้ท าสัญญา แมว้า่ในการท าสัญญาวา่จา้งก่อสร้างอาคาร ผูว้า่จา้งซ่ึงเป็น
ผูบ้ริโภคยอ่มตอ้งการผลส าเร็จของงานท่ีถูกตอ้งตามสัญญา โดยเลือกใชผู้รั้บจา้งก่อสร้างอาคารหรือ
ช่างรับเหมาท่ีมีฝีมือ มีคุณสมบติัเหมาะสมและมีประสบการณ์ในการท างานก่อสร้างอาคาร แต่ใน
ขอ้เท็จจริงท่ีเกิดข้ึนนั้นพบว่าผูรั้บจา้งก่อสร้างกลบัขาดความรู้ความช านาญ ในบางรายพบวา่ไม่มีฝีมือ
ตรงตามวิชาชีพ ไม่มีคุณสมบติัท่ีเหมาะสมและไม่มีประสบการณ์ในการก่อสร้างอาคารเท่าท่ีควร 
รวมทั้งขาดความรับผดิชอบต่องาน ทั้งน้ี เน่ืองจากในประเทศไทยยงัไม่มีการควบคุมจดัการวิชาชีพ
ผูรั้บเหมา และการข้ึนทะเบียนใบอนุญาตของผูร้ับเหมาก่อสร้าง แต่มีเพียงการควบคุมผูป้ระกอบ
วิชาชีพวิศวกรรมควบคุมท่ีต้องได้รับใบอนุญาตจากสภาวิศวกรตามพระราชบัญญัติวิศวกร        
พ.ศ. 2542 และการควบคุมผูป้ระกอบอาชีพสถาปัตยกรรมตามพระราชบญัญติัสถาปนิก พ.ศ. 2543  
ซ่ึงส่งผลใหป้ระสิทธิภาพในการรับจา้งงานก่อสร้างไม่เป็นไปตามมาตรฐาน ทั้งน้ี เห็นไดจ้ากขอ้มูล
ขอ้ร้องเรียนของส านกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค จากกรณีผูบ้ริโภคไดท้ าสัญญาว่าจา้ง
ก่อสร้างอาคารกบัผูป้ระกอบธุรกิจแล้วไม่ไดรั้บความเป็นธรรม ซ่ึงพบว่ามีผูบ้ริโภคร้องเรียนต่อ
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ส านกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคเป็นจ านวนมาก ในประเด็นขอ้ร้องเรียนหลายประการ 
ตวัอยา่งปัญหาเก่ียวกบัความช ารุดบกพร่อง ไดแ้ก่ ผูรั้บเหมาทิ้งงาน ก่อสร้างล่าชา้ วสัดุก่อสร้างไม่
ตรงตามท่ีตกลงกนัไว ้งานไม่ไดม้าตรฐาน เกิดความช ารุดบกพร่อง เก็บงานไม่เรียบร้อย ไม่แกไ้ข
ความช ารุดบกพร่องภายหลงัท าการก่อสร้าง รวมทั้งปัญหาผูร้ับเหมาและผูม้ีหนา้ที่ควบคุมการ
ก่อสร้างไม่มีความรู้ความช านาญ ปัญหาการผิดสัญญา ไดแ้ก่ สัญญาคลุมเครือ ไม่ชดัเจน อาศยั
ช่องวา่งทางกฎหมาย สัญญาจา้งที่ผูรั้บเหมาส่วนใหญ่ร่างมาจะอาศยัช่องวา่งทางกฎหมายเพื่อให้
ตวัเองไดเ้ปรียบเพื ่อหลีกเลี ่ยงการต่อสู้ในชั้นศาลเมื่อเกิดการฟ้องร้องข้ึน อีกทั้ งส านักงาน
คณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคไม่ไดก้  าหนดให้มีการควบคุมบงัคบัใช้สัญญาที่เป็นมาตรฐาน
ตามประกาศ ฯ อยา่งจริงจงั และในภาวะท่ีผูป้ระกอบธุรกิจรับจา้งก่อสร้างมุ่งสนใจแต่ผลก าไรของ
ธุรกิจตนเองมากกว่าคุณภาพของงานท่ีรับจา้งก่อสร้าง อาจก่อให้เกิดปัญหาความช ารุดบกพร่องของ
อาคารหรือส่ิงปลูกสร้างตามสัญญาว่าจ้างก่อสร้าง และอาจก่อให้เกิดความเสียหายอ่ืนแก่ผูว้่าจ้าง
ตามมาได ้ หรือบางรายอาจมีเจตนาทุจริตตั้งแต่ตน้ท่ีจะไม่ก่อสร้างให้แลว้เสร็จหรือมีเจตนาจะทิ้งงาน 
แต่รับเงินค่าว่าจา้งไปล่วงหน้า ประกอบกับการศึกษาขอ้มูลของส านักงานคณะกรรมการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคเก่ียวกบัสถิติการร้องทุกข์ของผูบ้ริโภคเกี่ยวกบัอสังหาริมทรัพยแ์ละที่อยู่อาศยัพบว่า
ในช่วงปีงบประมาณ พ.ศ. 2561 – 2563 มีจ านวน 9,638 เร่ือง กล่าวคือ ปี 2561 จ านวน 3,042 
เร่ือง ปี 2562 จ านวน 3,091 เร่ือง ปี 2563 จ านวน 3,505 เร่ือง1  ดงันั้น เมื่อพิจารณาปัญหา
ทั้งหลายเหล่าน้ีประกอบขอ้มูลเชิงสถิติจึงสะทอ้นใหเ้ห็นวา่ ปัญหาการจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่
อาศยั ยงัคงเป็นปัญหาท่ีเกิดข้ึนในปัจจุบนัเป็นจ านวนมาก ผูบ้ริโภคยงัไม่ไดรั้บการคุม้ครองเท่าท่ีควร 
แมว้า่พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541 ไดมี้การแกไ้ขเพิ่มเติมให้มีการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคดา้นสัญญาท่ีไม่เป็นธรรมเพิ่มข้ึน โดยมีประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจ
รับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2559 ท่ีออกโดยอาศยัอ านาจตาม
ความในมาตรา 35ทวิ แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครองผู ้บริโภค พ.ศ. 2522 ซ่ึงแก้ไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2541 ประกอบกบัมาตรา 3 มาตรา 4 และมาตรา 5 แห่งพระราช
กฤษฎีกาก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการก าหนดธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาและลักษณะสัญญา      
พ.ศ. 2542 ซ่ึงก าหนดรายละเอียดในสัญญาจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัจะตอ้งมีสาระส าคญั
เง่ือนไข และขอ้หา้มของสัญญาจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัท่ีผูป้ระกอบธุรกิจท ากบัผูบ้ริโภค  

                                                           
1 รายงานสถิติผลการด าเนินงานของส านกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคประจ าปีงบประมาณ 

2560 - 2563 , ส านกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค, (2564), น. 4. 
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ซ่ึงประกาศฉบบัน้ีใชบ้งัคบัตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2560 เป็นตน้ไป2 และแมว้า่พระราชบญัญติัคุม้ครอง
ผูบ้ริโภค แก้ไขเพิ่มเติม พ.ศ. 2541 จะมีการก าหนดให้การฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบัติตามประกาศ
คณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาดงักล่าว จะมีสภาพบงัคบัทางอาญาดว้ยก็ตาม แต่ในทางปฏิบติัจริงแลว้ยงั
ไม่มีการบงัคบัใช้อย่างเป็นรูปธรรม ท าให้การบงัคบัใช้กฎหมายตามประกาศ ฯ ยงัเกิดปัญหาอยู่หลาย
ประการ ซ่ึงท าใหม้าตรการทางกฎหมายไม่บรรลุวตัถุประสงค ์ท าให้ผูบ้ริโภคยงัไม่ไดรั้บความคุม้ครอง 
ให้เกิดความเป็นธรรมสมตามเจตนารมณ์กฎหมายอย่างแทจ้ริง รวมทั้งการบงัคบัใชก้ฎหมายท่ีมีอยู่
ในปัจจุบันยงัมีข้อขัดข้องอยู่หลายประการ ดังนั้ น จึงจ าเป็นต้องศึกษาถึงปัญหาและหาแนว
ทางแกไ้ขอยา่งจริงจงั ในปัญหาดงัต่อไปน้ี 

ประเด็นท่ี 1  ปัญหาการท่ีไม่มีกฎหมายบญัญติัไวเ้ป็นการเฉพาะ เน่ืองจากกฎหมาย
เก่ียวกบัการจา้งก่อสร้างในประเทศไทยจะใช้วิธีการตามบทบญัญตัิในบรรพ 3 ลกัษณะ 7 ของ
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยว์่าด้วยการจา้งท าของแต่สัญญาจา้งก่อสร้างอาคารมีความ
ละเอียด ซับซ้อน มีปัญหาเฉพาะตวั และมีการแก้ไขเปล่ียนแปลงเพิ่มงาน ลดงานในสัญญาอยู่
ตลอดเวลา บทบญัญติัของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยท่ี์มีอยู่ในบทบญัญติั “จา้งท าของ” 
“หน้ี” และ “นิติกรรมสัญญา” รวมถึงประกาศของคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจรับจา้ง
ก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2559 ท่ีคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา
ออกโดยอาศยัอ านาจตามความในมาตรา 35ทวิ แห่งพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ซ่ึง
แกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2541 ท่ีเป็นเพียงกฎหมายล าดบัรอง ออกโดย
ฝ่ายบริหารยงัไม่อาจคุม้ครองสัญญาจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ  

ประเด็นท่ี 2  ปัญหาสิทธิหน้าที่และความรับผิดตามสัญญาอนัเน่ืองมาจากความช ารุด
บกพร่อง กล่าวคือ โดยหลกัแลว้ในการท าสัญญาผูป้ระกอบธุรกิจควรจะตอ้งใชแ้บบของขอ้สัญญา
มาตรฐานตามประกาศของคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการ
อยู่อาศยัเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา พ.ศ. 2559 เพื่อก าหนดสิทธิหน้าที่และความรับผิดตาม
สัญญาให้ถูกตอ้งเป็นมาตรฐานตามประกาศ ฯ แต่ก็ยงัพบว่า กฎหมายก็ยงัคงมีช่องว่างในเร่ือง
ของขอ้สัญญาและรูปแบบของสัญญาท่ีผูป้ระกอบธุรกิจท ากบัผูบ้ริโภค กล่าวคือ ผลของขอ้สัญญาท่ีผู ้
ประกอบธุรกิจใช้กบัผูบ้ริโภคขอ้ใดไม่ไดท้  าตามแบบของสัญญามาตรฐานตามประกาศ ฯและไม่
เป็นคุณต่อผูบ้ริโภค ขอ้สัญญาในส่วนนั้นไม่มีผลใชบ้งัคบั ซ่ึงเห็นไดว้า่กฎหมายดงักล่าวยงัไม่มี
มาตรการเคร่งครัดในการควบคุมผูป้ระกอบธุรกิจในการใชรู้ปแบบของสัญญามาตรฐาน ส่งผลให้ผู ้
ประกอบธุรกิจรับจา้งก่อสร้างซ่ึงเป็นผูป้ระกอบวิชาชีพก าหนดขอ้สัญญาเอาเปรียบผูบ้ริโภคเกิน
                                                           

2 ประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสญัญา เร่ือง ใหธุ้รกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารเพ่ือการอยูอ่าศยัเป็นธุรกิจ
ท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2559 ( 2559, 14 พฤศจิกายน), ราชกิจจานุเบกษา เล่ม 133 ตอนพิเศษ 258 ง , น. 31. 
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สมควร ดังจะเห็นได้จากท่ีส านักงานคณะกรรมการคุ้มครองผูบ้ริโภคได้รับเร่ืองร้องเรียนจาก
ผูบ้ริโภคจ านวนมาก และเม่ือพิจารณาจากปัญหากรณีการสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศยัไม่แลว้เสร็จ
ตามสัญญา ดงัเช่น ในกรณีที่ผูป้ระกอบธุรกิจรับจา้งก่อสร้างไม่ด าเนินงานให้แลว้เสร็จ กลบัทิ้ง
งาน ไม่ส่งมอบบา้นให้แก่ผูบ้ริโภคตามที่ตกลงไวใ้นสัญญา หรือปัญหาท่ีเกิดจากกรณีช ารุด
บกพร่อง หรือ การก่อสร้างไม่ได้มาตรฐาน หรือออกแบบผิดพลาดซ่ึงกฎหมายก าหนดให้ผู ้
ประกอบธุรกิจรับจา้งก่อสร้างจะตอ้งรับผดิเพื่อการท่ีท าช ารุดบกพร่องเพียงแต่ท่ีปรากฏข้ึนภายในปี
หน่ึงนบัแต่วนัส่งมอบหรือกรณีท่ีเป็นโครงสร้างอาคารภายในระยะเวลาไม่น้อยกว่าห้าปี นับแต่
วนัท่ีผูบ้ริโภครับมอบอาคาร และโดยเฉพาะกรณีท่ีเป็นส่วนควบอนัเป็นส่วนประกอบท่ีส าคญัของ
อาคาร ก าหนดระยะเวลาใหผู้ป้ระกอบธุรกิจรับผดิเพื่อความเสียหายภายในหน่ึงปี ซ่ึงแตกต่างจาก
สัญญาจา้งท าของท่ีเป็นการจา้งท าส่ิงปลูกสร้างกบัพื้นดิน ซ่ึงน่าจะมีความหมายรวมถึงส่วนควบ
ดว้ย ความรับผิดของผูถู้กจา้งจะอยูภ่ายในระยะเวลาห้าปีตามท่ีบญัญติัในมาตรา 600  ของประมวล
กฎหมายแพง่และพาณิชย ์ซ่ึงระยะเวลาดงักล่าวอาจไม่เพียงพอท่ีจะตรวจพบความช ารุดบกพร่องได ้
เน่ืองจากระยะเวลาท่ีก าหนดให้ผูรั้บเหมาก่อสร้างตอ้งรับผิดในความช ารุดบกพร่องสั้นเกินไป จึง
ควรท่ีจะพิจารณาศึกษาปัญหาเหล่าน้ีเพื่อหาแนวทางแกไ้ขปรับปรุงต่อไป 

นอกจากน้ี เม่ือความเสียหายเกิดข้ึนแลว้ก็ยงัไม่มีวิธีการเยียวยาชดใช้ความเสียหายให ้
แก่ผูบ้ริโภคอย่างทนัท่วงที แมว้่าจะได้มีการประกาศใช้พระราชบญัญติัวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภค  
พ.ศ. 2551 ท่ีบญัญติัข้ึนมาเพื่อท าให้ประชาชนผูบ้ริโภคมีเคร่ืองมือในการต่อสู้ผูป้ระกอบธุรกิจใน
ศาล และเพื่อให้ไดรั้บการดูแลแกไ้ข เยียวยาดว้ยความรวดเร็วมีประสิทธิภาพ แต่กลบัปรากฏว่า 
เมื่อมีขอ้พิพาทเกิดข้ึนและเขา้สู่กระบวนการเรียกร้องค่าเสียหายกลบัตอ้งใช้เวลานาน เกิดความ
ยุง่ยากแก่ผูบ้ริโภคท่ีอาจตอ้งพิสูจน์ขอ้เท็จจริงต่าง ๆ ท่ีไม่อยู่ในความรู้เห็นของผูบ้ริโภค ทั้งยงัมี
ค่าใช้จ่ายในการด าเนินคดีสูง ท าให้ผูบ้ริโภคไม่ไดรั้บความเป็นธรรม ไม่ไดรั้บการแกไ้ขเยียวยา
เท่าท่ีควร รวมทั้งในบางกรณีกฎหมายดงักล่าวยงัคงให้โอกาสผูป้ระกอบธุรกิจฟ้องผูบ้ริโภคได้
โดยง่าย และบทบญัญติัในพระราชบญัญติัดังกล่าวยงัคงมีข้อขัดข้องในการบังคบัใช้กฎหมาย
ดงักล่าวด้วย เช่น ปัญหาเก่ียวกบัค านิยาม “คดีผูบ้ริโภค”กฎหมายยึดสถานะหรือความสัมพนัธ์
ระหว่างคู่ความเป็นส าคญั  หรือปัญหาความล่าช้าในการด าเนินคดีอนัเน่ืองมาจากการวินิจฉัย
ประเภทคดีวา่เป็นคดีผูบ้ริโภคหรือไม่ เป็นตน้ 

ประเด็นท่ี 3 ปัญหาการควบคุมสัญญาตามพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522  
ซ่ึงแกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2541 กล่าวคือ ขาดการตรวจสอบกวดขนั
ให้ผูป้ระกอบธุรกิจจดัท าสัญญาตามประกาศ เน่ืองจากกฎหมายไม่ไดก้  าหนดอยา่งเคร่งครัดในการ
ให้น าสัญญาฉบับมาตรฐานของส านักงานคณะกรรมการคุ้มครองผูบ้ริโภคมาใช้ ส่งผลให้ผู ้
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ประกอบธุรกิจรับจา้งก่อสร้างซ่ึงเป็นผูป้ระกอบวิชาชีพก าหนดขอ้สัญญาเอาเปรียบผูบ้ริโภคเกิน
สมควร ดงัจะเห็นไดจ้ากขอ้มูลขอ้ร้องเรียนท่ีส านกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคไดรั้บจาก
ผูบ้ริโภคจ านวนมาก อีกทั้งเน้ือหาของประกาศของคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาที่ใช้บงัคบัอยู่ยงั
ไม่รัดกุมเพียงพอและยงัมีช่องทางให้ผูป้ระกอบธุรกิจหลีกเลี่ยงกฎหมายได ้จึงส่งผลไปถึง
ประสิทธิภาพในการให้ความคุม้ครองของประกาศ ฯ ไม่สามารถอ านวยความยุติธรรมให้แก่
ผูบ้ริโภคได้ 

ประเด็นที่ 4 ปัญหาบทก าหนดโทษทางอาญาเพื่อคุม้ครองสิทธิผูบ้ริโภคในการท า
สัญญา ตามพระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ซ่ึงแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติั
คุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2541 ไดมี้การบญัญติัมาตรการลงโทษทางอาญาแก่ผูป้ระกอบธุรกิจ โดยมีการ
ก าหนดโทษการฝ่าฝืนการไม่ปฏิบติัตามกฎหมายของผูป้ระกอบธุรกิจเอาไว ้ซ่ึงเป็นการก าหนดเพื่อ
บังคับผู ้ประกอบธุรกิจให้ส่งมอบสัญญา ส่งมอบหลักฐานการเงิน หรือกรณีมีค ามั่นในการ
รับประกนัก็จะตอ้งส่งมอบให้ผูบ้ริโภคพร้อมกบัการส่งมอบสินคา้หรือให้บริการ ถ้าสัญญาท าเป็น
ภาษาต่างประเทศตอ้งมีค าแปลภาษาไทยก ากบัไวด้้วย ทั้งน้ี เม่ือพิจารณาอตัราโทษอาญาดงักล่าว
พบว่า เป็นโทษปรับท่ีตายตวัและอตัราโทษไม่สูงมากนกั อตัราโทษท่ีไม่สูงน้ีอาจท าให้ผูป้ระกอบ
ธุรกิจไม่เกิดความเกรงกลวัท่ีจะตอ้งปฏิบติัตามกฎหมาย เน่ืองจากเป็นอตัราโทษท่ีไม่สะทอ้นกบั
ผลประโยชน์หรือรายไดท่ี้ผูป้ระกอบธุรกิจจะไดรั้บจากการเอารัดเอาเปรียบในการท าสัญญา อีกทั้ง
ยงัเห็นวา่ในบทบญัญติัเร่ืองโทษทางอาญาท่ีไดมี้การประกาศใช้มาเป็นระยะเวลายาวนาน และยงัคง
มีผลบังคับใช้อยู่ในปัจจุบันนั้นไม่สามารถน ามาใช้เพื่อลงโทษผูป้ระกอบธุรกิจท่ีละเมิดสิทธิ
ผูบ้ริโภคไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพและเหมาะสม เน่ืองจากบทบญัญติัของกฎหมายและหน่วยงานของ
รัฐท่ีมีบทบาทหน้าท่ีในการก ากบัดูแลการคุม้ครองผูบ้ริโภคยงัไม่มีความชัดเจนในการบงัคบัใช้
กฎหมาย ท าให้ผูบ้ริโภคได้รับความไม่เป็นธรรมเกิดผลกระทบตามมา และไม่ได้รับการเยียวยา
อยา่งทนัท่วงที จึงควรมีการศึกษาปัญหาเพื่อปรับปรุงแกไ้ขบทบาทและหนา้ท่ีของหน่วยงานของรัฐ
ในการคุม้ครองผูบ้ริโภคโดยให้ด าเนินการในเชิงรุกมากข้ึน และปรับปรุงเร่ืองโทษท่ีน ามาใช้กบั 
ผูป้ระกอบธุรกิจใหมี้ความชดัเจน มีความทนัสมยั และทนัต่อสถานการณ์ 

จากปัญหาท่ีเกิดข้ึนดงักล่าว จึงควรท่ีจะศึกษาปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคทางสัญญา โดยศึกษากรณีของสัญญาธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศยัเพื่อ
น าไปสู่การแก้ไข ปรับปรุงกฎหมายเก่ียวกบัมาตรการในการคุม้ครองผูบ้ริโภคด้านสัญญาธุรกิจ
รับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัใหเ้กิดประสิทธิภาพยิง่ข้ึนต่อไป 
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1.2  วตัถุประสงค์การศึกษา 
       1.  เพื่อศึกษาความเป็นมา แนวคิด ความหมายเก่ียวกบัการท าสัญญาจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการ
อยูอ่าศยัภายใตม้าตรการทางกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคท่ีมีอยูใ่นปัจจุบนั  
       2.  เพื่อศึกษาปัญหา และผลทางกฎหมายท่ีใช้คุม้ครองสิทธิผูบ้ริโภคให้ไดรั้บความเป็นธรรม     
ในการเขา้ท าสัญญาจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยั 
       3.  เพื่อศึกษาเปรียบเทียบกระบวนการท าสัญญา และการควบคุมการท าสัญญารับจา้งก่อสร้าง
อาคารระหว่างผูบ้ริโภคและผูป้ระกอบธุรกิจตามกฎหมายของต่างประเทศและกฎหมายของไทย    
มีขอ้ดี ขอ้เสียอยา่งไร เพื่อเป็นแนวทางในการปรับปรุงกฎหมายต่อไป 
       4.  เพื่อเสนอแนะแนวทางการปรับปรุงแก้ไขกฎหมายท่ีเก่ียวกบัมาตรการในการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคดา้นสัญญาเก่ียวกบัธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัใหเ้กิดประสิทธิภาพยิง่ข้ึน 

 
1.3  สมมติฐานการศึกษา 

มาตรการการคุม้ครองผูบ้ริโภคเก่ียวกบัการเขา้ท าสัญญาจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยั
ที่ใช้อยู่ในปัจจุบนั โดยอาศยัขอ้สัญญามาตรฐานตามประกาศที่คณะกรรมการว่าด้วยสัญญา 
เร่ือง ให้ธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2559 เป็น
แนวทางในการเขา้ท าสัญญานั้น เป็นเพียงมาตรการในเชิงป้องกนัท่ียงัมีประสิทธิภาพไม่เพียงพอ 
ท่ีจะคุม้ครองผูบ้ริโภคไดส้มเจตนารมณ์ของกฎหมาย เน่ืองจากสัญญาจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่
อาศยัมีลกัษณะเฉพาะ มีความละเอียด ซบัซอ้น มีปัญหาเฉพาะตวั ปัญหาขอ้ร้องเรียนยงัคงมีมากมาย 
ซ่ึงท าให้ผูบ้ริโภคท่ีมีความมุ่งหมายการสร้างบา้นเพื่อใช้เป็นท่ีอยู่อาศยั ไม่ได้รับความเป็นธรรม  
อีกทั้ งบทบัญญัติของพระราชบัญญติัคุ้มครองผูบ้ริโภค แก้ไขเพิ่มเติม (ฉบบัท่ี 2 ) พ.ศ. 2541  
ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการควบคุมสัญญาในมาตรา 35 ทวิ มาตรา 35 ตรี มาตรา 35 จตัวาและมาตรา 35 นว 
ยงัไม่ชดัเจน มีปัญหาในการตีความ และในมาตรา 57 มาตรา 57 ทวิ ซ่ึงเป็นบทก าหนดโทษ ควรมี
การพิจารณาทบทวนเพื่อแก้ไขปรับปรุงโทษปรับให้เหมาะสมสภาพการณ์ในปัจจุบนั ซ่ึงปัญหา
เหล่าน้ีท าใหม้าตรการทางกฎหมายไม่บรรลุวตัถุประสงค ์ดงันั้น  จึงควรมีการศึกษาเพื่อน าไปสู่การ
แกไ้ข ปรับปรุงกฎหมายเก่ียวกบัมาตรการในการคุม้ครองผูบ้ริโภคดา้นสัญญาธุรกิจรับจา้งก่อสร้าง
อาคารเพื่อการอยูอ่าศยัใหเ้กิดประสิทธิภาพยิง่ข้ึน 
 
1.4  ขอบเขตการศึกษา 

วิทยานิพนธ์ฉบบัน้ี มุ่งศึกษาปัญหาทางกฎหมายในการคุ้มครองผูบ้ริโภคเก่ียวกับ
สัญญาจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศยั ได้แก่ พระราชบญัญติัคุ้มครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522  
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ซ่ึงแก้ไขเพิ่มเติม (ฉบบัท่ี 2 ) พ.ศ. 2541 ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งการคุม้ครองผูบ้ริโภคด้านสัญญา และ
ประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัเป็นธุรกิจ
ท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2559 พระราชบญัญติัวา่ดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 รวมทั้งหลกั
กฎหมายจา้งท าของในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์เพื่อหาแนวทางปรับปรุงมาตรการในการ
คุ้มครองผูบ้ริโภคเก่ียวกับธุรกิจรับจ้างก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศัยให้เกิดความเป็นธรรม  
และเกิดประสิทธิภาพยิง่ข้ึน 

 
1.5  วธีิการศึกษา 

วิทยานิพนธ์ฉบบัน้ี ด าเนินการศึกษาค้นควา้แบบวิจยัในเชิงเอกสาร (Documentary 
Research) ซึงไดศึ้กษาคน้ควา้ขอ้มูลจากหนงัสือ บทความวิชาการ รายงานการวิจยั ความเห็นทาง
กฎหมาย และเอกสารทางวิชาการต่าง ๆ ทั้งท่ีเป็นภาษาไทยและภาษาต่างประเทศ ค าพิพากษาศาล
ฎีกาท่ีเก่ียวขอ้ง ตลอดจนขอ้มูลทางอิเล็กทรอนิกส์ ( Electronic Data) จากเวบ็ไซตห์น่วยงานของรัฐ
หรือเอกชนท่ีเป็นทางการทั้งของไทยและต่างประเทศท่ีเก่ียวข้องกับกฎหมายว่าการคุ้มครอง
ผูบ้ริโภค และกฎหมายเก่ียวกบัการจา้งก่อสร้างอาคาร โดยใช้วิธีการเขียนแบบพรรณนา และการ
วิเคราะห์เปรียบเทียบกบักฎหมายต่างประเทศเพื่อเสนอแนะแนวทางแก้ไขปัญหาท่ีเกิดข้ึนอย่าง
เหมาะสมและเป็นธรรมต่อการก าหนดมาตรการคุม้ครองผูบ้ริโภคในการท าสัญญาจา้งก่อสร้างอาคาร
เพื่อการอยูอ่าศยัให้เกิดประสิทธิภาพมากยิง่ข้ึน 

 
1.6  ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ 
       1.  ท าใหท้ราบถึงความเป็นมา แนวคิด ความหมายเก่ียวกบัการท าสัญญาจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อ
การอยูอ่าศยัภายใตม้าตรการทางกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคท่ีมีอยูใ่นปัจจุบนั  
       2.  ท าใหท้ราบถึงปัญหา และผลทางกฎหมายท่ีใชคุ้ม้ครองสิทธิผูบ้ริโภคให้ไดรั้บความเป็นธรรม 
ในการเขา้ท าสัญญาจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยั 
       3.  ท าให้ทราบถึงขอ้ดีและขอ้เสียของกระบวนการท าสัญญา และการควบคุมการท าสัญญา
ระหวา่งผูบ้ริโภคและผูป้ระกอบธุรกิจตามกฎหมายของต่างประเทศและกฎหมายของไทย รวมทั้ง
แนวทางในการปรับปรุงมาตรการกฎหมายเก่ียวกบัสัญญาจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศยัให้มี
ประสิทธิภาพในการคุม้ครองผูบ้ริโภคยิง่ข้ึนต่อไป 
       4.  ท าให้ทราบถึงแนวทางการปรับปรุงและแกไ้ขกฎหมายท่ีเก่ียวกบัมาตรการในการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคดา้นสัญญาเก่ียวกบัธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัใหเ้กิดประสิทธิภาพยิง่ข้ึน 
 



 

บทที ่2 
แนวคดิทฤษฎ ีและหลกัการของการคุ้มครองผู้บริโภคด้านสัญญา 

ที่เกีย่วกบัสัญญาจ้างก่อสร้างอาคารเพือ่การอยู่อาศัย 
 

ในการศึกษาปัญหาทางกฎหมายในการคุม้ครองผูบ้ริโภคดา้นสัญญาโดยเฉพาะศึกษา
กรณีเก่ียวกบัสัญญาจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศยันั้น ผูศึ้กษาไดท้  าการศึกษาเอกสารวิชาการ
ต่าง ๆ ท่ีเก่ียวกบัแนวคิด ทฤษฎี หลกัการส าคญั และงานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้ง ดงัน้ี  

2.1  ววิฒันาการ แนวคิด และทฤษฎีกฎหมายเก่ียวกบัการคุม้ครองผูบ้ริโภค 
2.2  แนวคิดความไม่เสมอภาคในการท าสัญญา และแนวคิดทฤษฎีการใหค้วามคุม้ครอง

ขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม 
2.3  แนวความคิดเก่ียวกบัธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยั 

 
2.1  ววิฒันาการ แนวคิด และทฤษฎกีฎหมายเกีย่วกบัการคุ้มครองผู้บริโภค 
        2.1.1  วิวฒันาการของการคุม้ครองผูบ้ริโภค 

วิวฒันาการของการคุม้ครองผูบ้ริโภคมีพฒันาการมาจากปัญหาหรือขอ้จ ากดัของ 
“หลกักฎหมายทางสัญญา” ท่ีใชบ้งัคบัในสังคมระบบเศรษฐกิจเสรีแบบดั้งเดิม (Classic Capitalism) 
เป็นส าคญั กล่าวคือระบบเศรษฐกิจเสรีแบบดั้ งเดิม บุคคลทุกคนมีความเสมอภาคเท่าเทียมกัน  
และมีเสรีภาพในการท าสัญญา (Freedom of Contract) ซ่ึงเป็นไปตามหลักปัจเจกบุคคลนิยม 
(Individualism) และเม่ือบุคคลท าสัญญากนัเช่นไรแลว้ ก็ตอ้งบงัคบักนัให้เป็นไปตามสัญญาเช่นนั้น 
ประกอบกับการผลิตสินค้าของผูผ้ลิตในขณะนั้นไม่มีความสลบัซับซ้อนแต่อย่างใด ผูซ้ื้อหรือ
ผูบ้ริโภคมีสถานะทางสังคมและองค์ความรู้ท่ีไม่แตกต่างจากผูผ้ลิตเท่าใดนัก ผูซ้ื้อสินค้าจึงมี
ความสามารถท่ีจะตรวจดูสินค้าท่ีจะซ้ือได้อย่างถ่ีถ้วนก่อนท่ีจะตัดสินใจเข้าท าสัญญา ดังนั้ น  
หากสินคา้ท่ีซ้ือไปมีความช ารุดบกพร่องทั้ง ๆท่ี ผูซ้ื้อควรจะไดต้รวจตราสินคา้และพบเห็นความช ารุด
บกพร่องได้ ผู ้ซ้ือย่อมต้องรับความเสียหายนั้ นเอง ความรับผิดของผู ้ประกอบการธุรกิจ 
เก่ียวกบัสินคา้ท่ีขายตามกฎหมายซ้ือขายในบริบทของสังคมและเศรษฐกิจเช่นนั้น จึงตั้งอยู่บนพื้นฐาน
ของ “หลกัผูซ้ื้อตอ้งระวงั” (Caveat Emptor หรือ Let the Buyer Beware)3 ตามหลกักฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์ กล่าวคือ ถา้ผูซ้ื้อไม่ระมดัระวงัตรวจดูสินคา้ตามควรขณะรับมอบสินคา้ หากปรากฏ
ภายหลงัวา่มีขอ้บกพร่องใด ผูซ้ื้อก็ตอ้งรับความเสียหายไป โดยเรียกร้องเอาจากผูข้ายไม่ได ้
                                                           

3 ชยัวฒัน์  วงศว์ฒันศานต,์ กฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภค, (กรุงเทพมหานคร: ;วญิญูชน, 2543), น. 14. 
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ต่อมาเม่ือโลกเจริญมากข้ึนทั้งในดา้นวิทยาศาสตร์และอุตสาหกรรม ท าให้ระบบเศรษฐกิจ 
การคา้ขายหรือบริการต่างๆ เปล่ียนแปลงไป มีกระบวนการผลิตท่ีซบัซ้อนมากข้ึน การผลิตสินคา้ใช้
วตัถุดิบในการผลิตที่ทนัสมยัเกินกว่าความรู้ธรรมดาของผูใ้ช้หรือผูบ้ริโภคจะตามไดท้นั ผูผ้ลิต
ต่างก็หาวิธีลดค่าใช้จ่ายในการผลิตและเพิ่มผลก าไรให้มากที่สุดเท่าที่จะท าได้ ซ่ึงในบางคร้ัง
การขยายก าลงัการผลิตท าให้ความละเอียดรอบคอบและคุณภาพของสินคา้ลดหยอ่นลง ประกอบกบั
การขยายตวัของการคา้พาณิชยก์วา้งออกไปจากระดบัหมู่บา้น เมือง ไปสู่ระดบัระหว่างประเทศ 
ท าใหสิ้นคา้ในตลาดมีการแพร่กระจายและเพิ่มประเภทหรือชนิดมากยิ่งข้ึนกวา่แต่ก่อน หลกัท่ีเคยถือวา่
ผูซ้ื้อตอ้งระวงัจึงขาดความยุติธรรมในแง่ท่ีว่าผูซ้ื้อไม่อาจปรับตวัให้ทนักบัความเจริญทางเทคโนโลยี
ต่าง ๆได ้ความระมดัระวงัในระดบัธรรมดาไม่อาจช่วยให้ผูซ้ื้อหรือผูบ้ริโภคไดรั้บผลตอบแทนคุม้ค่า
เม่ือเทียบกบัเงินท่ีตอ้งสูญเสียไป บางกรณีอาจท าให้เกิดอนัตรายจากการบริโภคสินคา้ท่ีซ้ือมาได้
โดยคาดไม่ถึงดว้ย4  

ผูบ้ริโภคจึงตกอยู่ในสถานะท่ีมีอ านาจทางเศรษฐกิจไม่เท่าเทียมกบัผูป้ระกอบธุรกิจหรือ
ผูผ้ลิต (Imbalance of Economic Power) เหมือนดงัเดิมได้อีกต่อไปหากยงัคงตอ้งใช้หลกั
กฎหมายทั่วไปท่ีให้ผูซ้ื้อต้องใช้ความระมัดระวงัแล้ว ผูซ้ื้อหรือผู ้บริโภคย่อมตกอยู่ในฐานะ
เสียเปรียบผูข้ายหรือผูป้ระกอบการ และเม่ือหลกักฎหมายเอกชนไม่สามารถสร้างความเป็นธรรม
และคุม้ครองผูบ้ริโภคได ้จึงเกิดแนวคิดของกฎหมายวา่ดว้ยการคุม้ครองผูบ้ริโภคข้ึนในเวลาต่อมา 5 
โดยประเทศต่าง ๆ หันมาพิจารณาถึงสิทธิของผูบ้ริโภคเพื่อให้ได้รับความคุ้มครองและรักษา
ผลประโยชน์ไวเ้ป็นการเฉพาะ ยกตวัอยา่งเช่นประเทศต่างๆในทวีปยุโรป อเมริกาและออสเตรเลีย 
ไดมี้การตรากฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคข้ึนมาเพื่อเปล่ียนแปลงหลกักฎหมายท่ีมีอยูเ่ดิมทั้งในแง่ความ
รับผดิในทางสัญญาหรือละเมิดเพื่อใหเ้อ้ือต่อการชดใชเ้ยียวยาความเสียหายท่ีเกิดข้ึนกบัผูบ้ริโภคให้
มากข้ึนและเพื่อใหเ้กิดความเป็นธรรมกบัผูบ้ริโภคและสังคมส่วนรวมอีกดว้ย  

ในอดีต ประเทศไทยยงัไม่มีการบญัญติักฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคบงัคบัใชเ้ป็นการเฉพาะ 
การค านึงถึงสิทธิของผูบ้ริโภคเร่ิมข้ึนเป็นคร้ังแรกโดยการตรากฎหมายข้ึนใชบ้งัคบัเพื่อความอยู่ดี
กินดีของประชาชนฉบับแรก ได้แก่ พระราชบัญญัติหางนม พ.ศ. 2470 ในรัชสมัยของ
พระบาทสมเด็จพระปกเกลา้เจา้อยูห่วั รัชกาลท่ี 7 เป็นการใชม้าตรการทางกฎหมายเพื่อป้องกนัความ

                                                           
4 สุษม  ศุภนิตย,์  ค  าอธิบายกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภค, (กรุงเทพมหานคร: ส านกัพิมพแ์ห่งจุฬาลงกรณ์

มหาวทิยาลยั, 2557), น. 2. 
5 ปกรณ์  นิลประพนัธ์, “ การพฒันามาตรการคุม้ครองผูบ้ริโภค,” (2548), อา้งถึงใน สุนทร เปล่ียนสี, 

“แนวคิดใหม่ทางละเมิดในกฎหมายวา่ดว้ยการคุม้ครองผูบ้ริโภค,” น. 1. สืบคน้เม่ือวนัท่ี 10 กมุภาพนัธ์ 2565, จาก 
http://web.krisdika.go.th/data/activity/act224.pdf. 

http://web.krisdika.go.th/data/activity/act224.pdf%20สืบค้น
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เสียหายจากการบริโภคหางนม ต่อมามีการพฒันาประเทศมากข้ึน สภาพความเป็นอยู่ของประชาชน 
ชาวไทยเร่ิมเปลี่ยนแปลงจากสังคมชนบทไปสู่สังคมเมืองมากข้ึนได้มีการพฒันามาตรการ 
ทางกฎหมายเพื่อคุม้ครองผูบ้ริโภคเร่ือยมา นับแต่การพยายามร่างประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
ประมวลกฎหมายอาญา รวมถึงการตรากฎหมายเพื่อคงไวซ่ึ้งความปลอดภยัของประชาชนและ
ป้องกนัความเสียหายแก่ผูบ้ริโภคข้ึนมาได้แก่ พระราชบญัญติัควบคุมการขายยา พ.ศ. 2479 
พระราชบญัญติัสาธารณสุข พ.ศ. 2484 พระราชบญัญติัอาหาร พ.ศ. 2484 พระราชบญัญติัควบคุม
อาหาร พ.ศ. 2507 และพระราชบญัญติัเคร่ืองส าอาง พ.ศ. 2517 จนกระทัง่ปีพ.ศ. 2522 ไดมี้การตรา
กฎหมายเพื่อคุม้ครองผูบ้ริโภคเป็นคร้ังแรกของประเทศ คือ พระราชบญัญติัคุ้มครองผูบ้ริโภค  
พ. ศ. 2522 เหตุผลของการประกาศใชก้ฎหมายฉบบัดงักล่าวก็เน่ืองมาจากปัจจุบนั การเสนอขาย
สินคา้ และบริการต่างๆ ต่อประชาชนนบัวนัแต่จะเพิ่มมากข้ึน ผูป้ระกอบธุรกิจการคา้ และผูป้ระกอบ
ธุรกิจโฆษณา ไดน้ าวิชาการทางการตลาดและทางการโฆษณามาใช้ในการส่งเสริมการขายสินคา้ 
และบริการซ่ึงการกระท าดงักล่าวท าให้ผูบ้ริโภคตกอยู่ในฐานะท่ีเสียเปรียบ เพราะไม่รู้ขอ้มูลการตลาด
ผูบ้ริโภคไม่มีอิสระอย่างแท้จริงในการตัดสินใจหรือการตกลงท าสัญญาเน่ืองจากสถานะทาง
เศรษฐกิจหรือสถานะทางเทคโนโลยท่ีีต ่ากวา่ ท าใหมี้ความเสียเปรียบในการตอ้งรับเอาขอ้สัญญาท่ีมี
การท าไวล่้วงหน้าเพื่อการบริโภคสินคา้หรือบริการอย่างหลีกเล่ียงไม่ได้ ทั้งน้ี พระราชบญัญติั
คุม้ครองผูบ้ริโภค พ. ศ. 2522 ไดก้  าหนดสิทธิของผูบ้ริโภคท่ีจะไดรั้บการคุม้ครอง ไดแ้ก่  

1)  สิทธิท่ีจะไดรั้บข่าวสารรวมทั้งค  าพรรณนาคุณภาพท่ีถูกตอ้งและเพียงพอเก่ียวกบั
สินคา้หรือบริการ กล่าวคือ การโฆษณาก็ดี การแสดงฉลากก็ดี ผูป้ระกอบธุรกิจจะตอ้งแจง้ราคา
รายละเอียดสินคา้หรือบริการที่ถูกตอ้งตามความเป็นจริงและเพียงพอท่ีผูบ้ริโภคใชป้ระกอบการ
ตดัสินใจในการซ้ือสินคา้หรือรับบริการจากผูป้ระกอบธุรกิจ อยา่งเป็นธรรม  

2)  สิทธิที่จะมีอิสระในการเลือกหาสินคา้หรือบริการ ไดแ้ก่ สิทธิที่จะเลือกซ้ือสินคา้
หรือรับบริการโดยความสมคัรใจของผูบ้ริโภค และไม่ได้เกิดจากการจูงใจอนัไม่เป็นธรรม 

3)  สิทธิท่ีจะไดรั้บความปลอดภยัจากการใชสิ้นคา้หรือบริการ  
4)  สิทธิท่ีจะไดรั้บความเป็นธรรมในการท าสัญญา คือ สิทธิท่ีจะไดรั้บขอ้สัญญาโดยไม่

ถูกผูป้ระกอบธุรกิจเอารัดเอาเปรียบ 
 5)  สิทธิที่จะได้รับการพิจารณาและชดเชยความเสียหาย คือ สิทธิที่โตแ้ยง้หรือ

คัดค้านผู ้ประกอบธุรกิจเก่ียวกับสินค้าท่ีซ้ือจากผู ้ประกอบธุรกิจ หรือเก่ียวกับบริการท่ีได้รับ 
จากผูป้ระกอบธุรกิจ และได้รับการพิจารณาจากองค์กรของรัฐที่เกี่ยวขอ้ง ตลอดจนสิทธิ 
ที่จะได ้รับการเย ียวยาและชดใช้ค่า เสียหายเมื่อมีการกระท าอนัเป็นการละเมิดสิทธิของ
ผูบ้ริโภคประการใดประการหน่ึงดงักล่าวขา้งต้น อนัเป็นเหตุให้ผูบ้ริโภคได้รับความเสียหาย 



11 

อยา่งไรก็ดี บทบญัญติัของพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ. ศ. 2522 ยงัคงยึดหลกั
ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ไม่ว่าจะเป็นในเร่ืองสิทธิของคู่สัญญาเท่านั้นที่จะเรียกร้อง
ให้รับผิดกนัได ้เห็นไดจ้ากบทนิยาม ค าวา่ “ผูบ้ริโภค” ท่ีก าหนดไวว้า่ หมายถึง ผูซ้ื้อ ผูเ้ช่า ผูเ้ช่าซ้ือ 
และผูไ้ดรั้บบริการโดยเสียค่าตอบแทนเป็นเงินหรือประโยชน์อยา่งอ่ืน เท่ากบัวา่บุคคลท่ีเป็นผูบ้ริโภค
ท่ีมิใช่คู่สัญญาไม่ไดรั้บการคุม้ครอง นอกจากนั้น ความไม่เป็นธรรมในการตกลงท าสัญญาก็ไม่ได้
บญัญติัไว ้ท าให้ขอ้ตกลงท่ีเอาเปรียบทางการคา้ก็ยงัเป็นปัญหาผูบ้ริโภคต่อไป รวมถึงการบงัคบัใช้
พระราชบญัญติัฉบบัน้ียงัมีส่วนท่ีอาจซ ้ าซ้อนกบังานดา้นความปลอดภยั ซ่ึงมีหน่วยงานอ่ืนของรัฐ
ท าหน้าท่ีอยูต่ามกฎหมายอ่ืนท่ีไดมี้บญัญติัไวก่้อนดว้ย ดงันั้น การด าเนินการเพื่อคุม้ครองผูบ้ริโภค
จึงไม่กา้วหนา้มากนกั 

ต่อมา ท่ามกลางกระแสความเปล่ียนแปลงทางวฒันธรรมความเป็นอยูข่องสังคมไทย 
ซ่ึงอาจกล่าวไดว้า่ ขอ้เทจ็จริงท่ีเก่ียวขอ้งกบัการถูกเอารัดเอาเปรียบจากวถีิทางการตลาด และการประกอบ
ธุรกิจก็มีมากข้ึน ท าใหก้ลุ่มผูบ้ริโภค และผูน้ าทางความคิดโดยองคก์รเอกชนท่ีมีบทบาทในการเป็นผูน้ า 
การระดมความคิด การรณรงคเ์พื่อให้เกิดความต่ืนตวัในสิทธิของผูบ้ริโภคเร่ิมมีมากข้ึน อนัน าไปสู่
การปรับปรุงแกไ้ขบทบญัญติัของพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541 เพื่อให้มี
การคุม้ครองผูบ้ริโภคดา้นสัญญาท่ีไม่เป็นธรรมเพิ่มข้ึน ก าหนดให้มีคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญา
ท่ีเขา้ควบคุมการประกอบธุรกิจท่ีตอ้งจดัท าขอ้สัญญาให้เป็นธรรมแก่ผูบ้ริโภค ซ่ึงจะมีผลให้ผูป้ระกอบ
ธุรกิจตอ้งถูกควบคุมลกัษณะของขอ้สัญญาต่างๆ ท่ีจะน ามาใช้กบัผูบ้ริโภคในธุรกิจท่ีไดมี้การควบคุม
นั้น ๆ และมีการบงัคบัตลอดมาจนถึงปัจจุบนั  

ทั้งน้ี นบัตั้งแต่มีการตราพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ. ศ. 2522 จนถึงปัจจุบนั 
พระราชบญัญติัดงักล่าวมีการแกไ้ขเพิ่มเติม จ านวน 3 คร้ัง ดงัน้ี 

1)  พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541 ท่ีมีเหตุผลในการแกไ้ข คือ 
โดยท่ีพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 มีบทบญัญติับางประการท่ียงัไม่เหมาะสมกบัการ
คุม้ครองสิทธิของผูบ้ริโภคในสถานการณ์ปัจจุบนั สมควรปรับปรุงบทบญัญติัในส่วนท่ีเก่ียวกับ
องคป์ระกอบและอ านาจและหนา้ท่ีของคณะกรรมการคุม้ครอง ผูบ้ริโภคเพื่อเช่ือมโยงการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคตามกฎหมายต่าง ๆ ไม่ให้ขดัแยง้กนั ปรับปรุงมาตรการคุม้ครอง ผูบ้ริโภคดา้นความปลอดภยั
โดยก าหนดให้มีคณะกรรมการเฉพาะเร่ืองดา้นความปลอดภยัของสินคา้และบริการ และกระบวนการ
เก่ียวกบัการคุม้ครองผูบ้ริโภคในดา้นความปลอดภยั ก าหนดให้เลขาธิการคณะกรรมการ คุม้ครอง
ผูบ้ริโภคมีอ านาจด าเนินคดีแทนผูบ้ริโภค และก าหนดให้องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินไดรั้บค่าปรับ
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จากการเปรียบเทียบในส่วนท่ีเกิดจากการด าเนินงานของตน ตลอดจนปรับปรุงอตัราโทษปรับให้
เป็นปัจจุบนั เพื่อใหผู้บ้ริโภคไดรั้บความคุม้ครองอยา่งเหมาะสม6 

2)  พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 3) พ.ศ. 2556 ท่ีมีเหตุผลในการแกไ้ข คือ 
โดยท่ีกฎหมายว่าดว้ยการคุม้ครองผูบ้ริโภค ในปัจจุบนัยงัไม่มีบทบญัญติัชดัเจนท่ีจะให้คณะกรรมการ
คุม้ครองผูบ้ริโภคท าหนา้ท่ีไกล่เกล่ียหรือประนีประนอม ขอ้พิพาทเก่ียวกบัการละเมิดสิทธิของผูบ้ริโภค
อนัจะเป็นการช่วยลดปริมาณคดีท่ีจะไปสู่ศาลได ้และส าหรับ มาตรการคุม้ครองผูบ้ริโภคนั้น แมจ้ะมี
บทบญัญติัว่าด้วยการคุม้ครองผูบ้ริโภคจากสินคา้ที่อาจเกิดอนัตรายต่อผูบ้ริโภคก็ตาม แต่ก็ยงั
ไม่ครอบคลุมไปถึงการคุม้ครองทางด้านบริการท่ีอาจเกิดอนัตรายต่อผูบ้ริโภคซ่ึงสมควรมีมาตรการ
คุม้ครองเช่นกนั  นอกจากนั้น สมควรก าหนดให้มีมาตรการคุม้ครองผูบ้ริโภคเก่ียวกบัการให้ผูป้ระกอบ
ธุรกิจจดัเก็บหรือเรียกคืนสินคา้ท่ีอาจเกิดอนัตรายต่อผูบ้ริโภค และให้มูลนิธิท่ีคณะกรรมการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภครับรอง มีสิทธิในการด าเนินคดีเพื่อคุม้ครองผูบ้ริโภคเช่นเดียวกบัสมาคม ซ่ึงจะเป็นการขยาย
การคุม้ครองผูบ้ริโภค โดยภาคเอกชนดว้ย สมควรแกไ้ขกฎหมายวา่ดว้ยการคุม้ครองผูบ้ริโภคให้มี
ประสิทธิภาพเพื่อประโยชน์ในการคุม้ครอง ผูบ้ริโภคเพิ่มข้ึนจากกฎหมายปัจจุบนั7 

3)  พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2562 ท่ีมีเหตุผลในการแกไ้ขคือ 
โดยท่ีพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 มีบทบญัญติับางประการท่ียงัไม่เหมาะสมกบั
การคุม้ครองสิทธิของผูบ้ริโภคในสถานการณ์ปัจจุบนั สมควรปรับปรุงบทบญัญติัในส่วนท่ีเก่ียวกบั
องคป์ระกอบและอ านาจและหนา้ท่ีของคณะกรรมการคุม้ครอง ผูบ้ริโภคเพื่อเช่ือมโยงการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคตามกฎหมายต่าง ๆ ไม่ให้ขดัแยง้กนั ปรับปรุงมาตรการคุม้ครอง ผูบ้ริโภคดา้นความปลอดภยั
โดยก าหนดให้มีคณะกรรมการเฉพาะเร่ืองดา้นความปลอดภยัของสินคา้และบริการ และกระบวนการ
เก่ียวกบัการคุม้ครองผูบ้ริโภคในดา้นความปลอดภยั ก าหนดให้เลขาธิการคณะกรรมการ คุม้ครอง
ผูบ้ริโภคมีอ านาจด าเนินคดีแทนผูบ้ริโภค และก าหนดให้องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินไดรั้บค่าปรับ
จากการเปรียบเทียบในส่วนท่ีเกิดจากการด าเนินงานของตน ตลอดจนปรับปรุงอตัราโทษปรับให้
เป็นปัจจุบนั เพื่อใหผู้บ้ริโภคไดรั้บความคุม้ครองอยา่งเหมาะสม8 

ดงันั้น จะเห็นไดว้่ากฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคเป็นกฎหมายท่ีมีเป้าหมายในการคุม้ครอง
หลายดา้นทั้งดา้นกฎหมาย ดา้นเศรษฐกิจ และดา้นการเมืองท่ีอาจจะก่อให้เกิดความยุ่งยากในการ
ปรับใช้ได้ ถ้าวตัถุประสงค์ของกฎหมายไม่ก าหนดไวช้ัดเจน กฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคจึงจ าเป็น 
ตอ้งมีพฒันาการใหเ้หมาะสม และสอดคลอ้งในสถานการณ์ปัจจุบนั โดยตอ้งมีกลไกในการคุม้ครอง

                                                           
6 หมายเหตทุา้ยพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541 
7 หมายเหตทุา้ยพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 3) พ.ศ. 2556 
8 หมายเหตทุา้ยพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2562 
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ผูบ้ริโภคใหส้มบูรณ์ทั้งดา้นการป้องกนัความเสียหาย การเยยีวยาความเสียหาย ตลอดจนการมีส่วนร่วม
ในการคุม้ครองตนเองของผูบ้ริโภค การปรับบทบาทของหน่วยงานภาครัฐและความร่วมมือของ
ภาคเอกชน เพื่อใหผู้บ้ริโภคไดรั้บการคุม้ครองอยา่งเหมาะสม และเป็นธรรม 
        2.1.2  แนวคิดเก่ียวกบัการคุม้ครองผูบ้ริโภคดา้นสัญญา 

แนวคิดการคุม้ครองผูบ้ริโภคดา้นสัญญาเป็นวิวฒันาการจากกฎหมายแพ่งซ่ึงมีหลกัเดิม
ท่ีเกิดข้ึนมาในอดีตจนถึงปัจจุบนั ไดแ้ก่ หลกัความศกัด์ิสิทธ์ิของการแสดงเจตนา (Autonomy of 
Will) หลกัปัจเจกชนนิยม (Individualism) หลกัเสรีภาพในการท าสัญญา (Freedom of Contract) 
และหลกัความรับผิดในทางสัญญา (Pacta Sunt Servanda) เพื่อท าให้เกิดความเท่าเทียมกนัระหวา่ง 
ผูป้ระกอบธุรกิจและผูบ้ริโภค ซ่ึงมีแนวคิดวา่รัฐตอ้งรับรองเสรีภาพส่วนบุคคลซ่ึงมนุษยทุ์กคนมีอยู่
ตามธรรมชาติและรัฐนั้นตอ้งไม่ท าลายสิทธิพื้นฐานของบุคคลดงักล่าวนั้น แต่เสรีภาพก็อาจมีขอ้จ ากดัได ้
ในบางเร่ืองตามท่ีกฎเกณฑว์างไวพ้อสมควร และเสรีภาพของบุคคลจะถูกจ ากดัลงได ้โดยความสมคัรใจ
ของบุคคลเท่านั้น เจตนาของบุคคลจึงมีความศกัด์ิสิทธ์ิและเป็นอิสระทางแพ่ง มีหลกัความ
ศกัด์ิสิทธ์ิของการแสดงเจตนาพร้อมทั้งมีเสรีภาพในการท าสัญญา และเม่ือสัญญาเกิดแลว้จะตอ้งมี
ความรับผดิในทางสัญญาท่ีเกิดข้ึนมา9  

เม่ือระบบเศรษฐกิจแบบเสรีเจริญเติบโตข้ึน มีการน าเทคโนโลยีสมยัใหม่เขา้มาช่วย
ในการผลิตสินคา้ รวมทั้งการประกอบการคา้ในลกัษณะต่าง ๆ มีกระบวนการผลิตท่ีสลบัซบัซ้อน
มากข้ึน การผลิตสินคา้ใชว้ตัถุดิบในการผลิตและมีกรรมวิธีการผลิตท่ีเกินกวา่ความรู้ความสามารถ
ของผูบ้ริโภคจะตามไดท้นั ผูป้ระกอบธุรกิจหาวิธีการทุกวิธีทางท่ีจะลดค่าใชจ่้ายในการผลิตและเพิ่ม
ผลก าไรให้มากท่ีสุดเท่าท่ีจะท าได ้ บางกรณีการขยายก าลงัการผลิตท าให้คุณภาพของสินคา้ต ่าลง 
นอกจากน้ี ระบบการคา้ไดมี้การขยายตวัอยา่งรวดเร็ว จากระดบัหมู่บา้นไปในเมืองไปสู่ระดบัประเทศ 
และการคา้ระหวา่งประเทศ สินคา้หรือบริการ ท่ีออกไปสู่ความตอ้งการของผูบ้ริโภคมีความหลากหลาย
และมีปริมาณมาก ท าใหเ้กิดอนัตรายจากการบริโภคสินคา้หรือบริการอยา่งคาดไม่ถึง นกันิติศาสตร์
จึงตอ้งหนักลบัมาใหค้วามสนใจท่ีตอ้งชดเชยความเสียหายแก่ผูบ้ริโภค รวมทั้งหามาตรการคุม้ครอง
ป้องกนัใหแ้ก่ผูบ้ริโภคซ่ึงอยูใ่นฐานะเสียเปรียบ นอกจากน้ี หากพิจารณาสถานการณ์ทางเศรษฐกิจ
ในโลกปัจจุบนัมิไดเ้อ้ืออ านวยความยุติธรรมแก่ผูบ้ริโภคเท่าท่ีควร ด้วยเหตุท่ีผูบ้ริโภคไม่มีอ านาจ
ต่อรองจึงถือเป็นความจ าเป็นของรัฐบาลท่ีตอ้งเขา้มีส่วนดูแลช่วยเหลือผูบ้ริโภค ทั้งดา้นคุม้ครอง
ป้องกนัและการชดใชเ้ยียวยาความเสียหายแก่ผูบ้ริโภค ดงันั้น แนวความคิดในการคุม้ครองผูบ้ริโภค
จึงไดก่้อตั้งข้ึน โดยมีลกัษณะเป็นการพฒันาทิศทางตรงกนัขา้มกบัแนวคิดและทฤษฎีกฎหมายระบบ
                                                           

9 ดาราพร ถิระวฒัน์, กฎหมายสญัญา : สถานะใหม่ของสญัญาปัจจุบนัและปัญหา  
ขอ้สญัญาท่ีไม่เป็นธรรม, (กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพม์หาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2542), น. 7 - 10. 
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เศรษฐกิจแบบเสรี ทฤษฎีกฎหมายท่ีใชเ้พื่อการคุม้ครองผูบ้ริโภคไม่อาจน าหลกัความศกัด์ิสิทธ์ิแห่ง
การแสดงเจตนามาใช้ได้ กฎหมายเพื่อคุม้ครองผูบ้ริโภคจ าเป็นตอ้งละเลยหรือไม่ให้ความส าคญั
ต่อหลกักฎหมายดงักล่าว10 

กฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคเป็นกฎหมายท่ีเกิดข้ึนใหม่ท่ีมีหลกัการแนวความคิดและ
เน้ือหาท่ีก าหนดไวเ้ฉพาะในการคุม้ครองผูบ้ริโภค ซ่ึงผูบ้ริโภคจะอยูใ่นสถานะท่ีเสียเปรียบคู่สัญญา
อีกฝ่ายหน่ึงซ่ึงเป็นผูป้ระกอบธุรกิจท่ีมีอ านาจทางเศรษฐกิจและมีเทคโนโลยีท่ีเหนือกวา่อีกทั้งเป็น 
ผูก้  าหนดขอ้สัญญาไวล่้วงหนา้ท่ีมีเน้ือหาของขอ้สัญญาท่ีก าหนดสิทธิ หนา้ท่ี และความรับผดิของฝ่ายตน
ไดเ้ปรียบเกินสมควรน ามาใชก้บัผูบ้ริโภคในลกัษณะก่อความผกูพนัอยา่งไม่เป็นธรรมกบัผูบ้ริโภค
ในการบญัญติักฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคของแต่ละประเทศนั้น ผูบ้ริโภคจะไดรั้บการคุม้ครองตาม
สถานการณ์เฉพาะตามประเภทของสินคา้หรือบริการไวอ้ย่างชดัแจง้โดยมีการควบคุมสินคา้หรือ
บริการให้ตอ้งมีความปลอดภยัก่อนท่ีจะขายหรือจดัจ าหน่ายให้แก่ผูบ้ริโภคและไดรั้บการคุม้ครอง
ในการท าสัญญาโดยการไดรั้บขอ้มูลท่ีเก่ียวกบัสินคา้หรือบริการจากผูป้ระกอบธุรกิจอย่างเพียงพอ
ก่อนเขา้ท าสัญญาและไดรั้บการคุม้ครองใหข้อ้สัญญาท่ีผูป้ระกอบธุรกิจน ามาใชก้บัผูบ้ริโภคให้เป็น
ธรรม ตลอดจนการเพิ่มระยะเวลาเพื่อไตร่ตรองหลงัการท าสัญญาซ้ือสินคา้หรือรับบริการอีกระยะ
หน่ึง (cooling off period) เพื่อให้ผูบ้ริโภคมีเวลาในการตดัสินใจวา่จะกลบัใจไม่ผกูพนักบัผูป้ระกอบ
ธุรกิจหรือไม่ หลักพิเศษเหล่าน้ีเป็นหลกัการและเหตุผลของกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภค เน่ืองจาก
สถานการณ์ในปัจจุบนัของการท าสัญญานั้นเปลี่ยนแปลงไปจากยุคสมยัของกฎหมายสัญญา 
ที่บญัญตัิไวใ้นกฎหมายแพ่งที่วางหลกัไวบ้นพื้นฐานที่วา่คู ่สัญญามีเสรีภาพในการท าสัญญา 
ท่ีบุคคลสามารถแสดงเจตนาไดอ้ยา่งอิสระและมีความเท่าเทียมในการตกลงท าสัญญา แต่ตามสภาพ
ขอ้เท็จจริงแล้วคู่สัญญาฝ่ายหน่ึงไม่มีอิสระอย่างแทจ้ริงในการตดัสินใจหรือการตกลงท าสัญญา
เน่ืองจากสถานะทางเศรษฐกิจหรือสถานะทางเทคโนโลยีท่ีต  ่ากว่าท าให้มีความเสียเปรียบในการ
ตอ้งรับเอาขอ้สัญญาท่ีมีการท าไวล่้วงหนา้เพื่อการบริโภคสินคา้หรือบริการอยา่งหลีกเล่ียงไม่ได้11 

ส าห รับการคุ้มครองผู ้บ ริโภคในด้านสัญญาขั้ นพื้ นฐานนั้ น มีก าหนดอยู่ ใน
พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ.2522 มาตรา 4 (3ทวิ) เพิ่มโดยพระราชบญัญติัคุม้ครอง
ผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541 ท่ีก าหนดให้ผูบ้ริโภคมีสิทธิท่ีจะไดรั้บความเป็นธรรมในการท าสัญญา 
ซ่ึงนอกจากจะมีการคุม้ครองผูบ้ริโภคในดา้นสัญญาดว้ยวิธีการและขอ้ก าหนดต่างๆในกฎหมาย

                                                           
10 เพ่ิงอ้าง, น. 10. 
11 ดาราพร ถิระวฒัน์, รายงานวจิยัฉบบัสมบูรณ์ เร่ืองสญัญาผูบ้ริโภค: วเิคราะห์ศึกษาเปรียบเทียบ

หลกัเกณฑก์ารคุม้ครองผูบ้ริโภคดา้นสญัญาของต่างประเทศและของไทย,(กรุงเทพมหานคร: ม.ป.พ., 2557),  
น. 4 - 5. 
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ฉบบัน้ีและกฎหมายฉบบัอ่ืนแลว้ ยงัมีการออกประกาศของคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาข้ึนมาเพื่อ
ก าหนดให้ธุรกิจบางประเภทเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา โดยประกาศแต่ละฉบบันั้นได้ก าหนด
รายละเอียดและวิธีการในการคุม้ครองผูบ้ริโภคท่ีเขา้ไปมีนิติสัมพนัธ์ในสัญญานั้นรวมถึงก าหนด
มาตรฐานของขอ้สัญญาท่ีตอ้งมีอยู่ในสัญญาแต่ละประเภท ตลอดจนก าหนดรายละเอียดของการเลิก
สัญญาและวธีิปฏิบติัของทั้งผูป้ระกอบธุรกิจและผูบ้ริโภคดว้ย 

ในปัจจุบนัไดมี้ประกาศของคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาดว้ยกนั 26 ฉบบั12 โดยประกาศ
แต่ละฉบบัจะกล่าวถึงการควบคุมสัญญาในแต่ละประเภทธุรกิจท่ีแตกต่างกนัออกไป โดยมีเน้ือหา
ของแต่ละประกาศมีรายละเอียดท่ีสามารถสรุปไดด้งัน้ี 

1)  มีการก าหนดให้ขอ้สัญญาที่ผูป้ระกอบธุรกิจท ากบัผูบ้ริโภคตอ้งมีเง่ือนไขและ
สาระส าคญับางประการตามท่ีประกาศของคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาแต่ละฉบบัก าหนด หรือมี
การก าหนดให้ตอ้งใชข้อ้สัญญาบางประการกบัผูบ้ริโภค เช่น ประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาเร่ือง
ให้ธุรกิจขายห้องชุดเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาขอ้ 3 (1) - (11) ประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาเร่ือง
ให้ธุรกิจให้เช่าซ้ือเคร่ืองใชไ้ฟฟ้าเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาขอ้ 3 (1) - (12) ประกาศคณะกรรมการว่า
ดว้ยสัญญาเร่ืองให้ธุรกิจให้บริการออกกาลงักายเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาขอ้ 3 (1) - (9) ประกาศ
คณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาเร่ืองให้ธุรกิจการให้บริการดูแลเด็ก ผูสู้งอายุ คนทุพพลภาพและผูป่้วยตาม
สถานท่ีอยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาขอ้ 3 (1) - (6) และประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา
เร่ืองให้ธุรกิจการรับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาขอ้ 3 (1) - (12) 
ประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาเร่ือง ให้ธุรกิจให้เช่าซ้ือรถยนตแ์ละรถจกัรยานยนตเ์ป็นธุรกิจ
ท่ีควบคุมสัญญา ขอ้ 4 (1) - (12) ประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาเร่ือง ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคาร
เพื่ออยู่อาศยัเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญาขอ้ 3 (1) - (7) ประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาเร่ือง 
ให้ธุรกิจการขายรถยนตใ์ชแ้ลว้เป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาขอ้ 3 (1) - (8) เป็นตน้ ซ่ึงสาระส าคญัของ
เง่ือนไขท่ีประกาศแต่ละฉบบัก าหนดใหต้อ้งมีในสัญญานั้นก็เพื่อเป็นการคุม้ครองผูบ้ริโภคท่ีอาจถูก
ผูป้ระกอบธุรกิจก าหนดขอ้สัญญาเอาไวอ้ยา่งไม่เป็นธรรม ไม่ว่าจะเป็นในดา้นเน้ือหาและรายละเอียด
ของการซ้ือสินคา้หรือใชบ้ริการ รวมถึงรายละเอียดเก่ียวกบัการชาระเงินและการเลิกสัญญา เป็นตน้ 

                                                           
12 “ส านกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค,” สืบคน้เม่ือวนัท่ี 1 มีนาคม 2565, จาก

https://www.ocpb.go.th/more_news.php?offset=10&cid=14&startoffset=0 
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ดงันั้นในประกาศบางฉบบัจึงได้ก าหนดให้เน้ือหาในสัญญาแต่ละชนิดต้องใช้ข้อสัญญาตามท่ี
ประกาศแต่ละฉบบัก าหนดไวเ้พื่อเป็นการคุม้ครองสิทธิของผูบ้ริโภคนัน่เอง13 

2)  ก าหนดใหส้ัญญาท่ีผูป้ระกอบธุรกิจท ากบัผูบ้ริโภคตอ้งมีลกัษณะชดัเจนใชภ้าษาไทยและ
มีขนาดตวัอกัษรตามท่ีก าหนด ซ่ึงขอ้ก าหนดดงักล่าวมีก าหนดอยู่ในทุกประกาศของคณะกรรมการว่า
ดว้ยสัญญา เน่ืองจากถือวา่เป็นเร่ืองพื้นฐานท่ีสัญญาระหวา่งผูบ้ริโภคและผูป้ระกอบธุรกิจจะตอ้งมี
ลกัษณะชดัเจน เพื่อใหผู้บ้ริโภคสามารถอ่านรายละเอียดในสัญญาไดอ้ยา่งครบถว้นและไดรั้บทราบ
ถึงสิทธิตามสัญญาของตนอยา่งชดัเจนนัน่เอง   

อย่างไรก็ดี บางกรณีเป็นการก าหนดให้สิทธิผูบ้ริโภคสามารถบอกเลิกสัญญาไดเ้ม่ือมี
เหตุผลอย่างใดอย่างหน่ึงตามท่ีประกาศฉบบันั้นๆ ก าหนด เช่น ประกาศคณะกรรมการว่าด้วย
สัญญาเร่ืองให้ธุรกิจขายห้องชุดเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาขอ้ 3 (8) 8.6 และประกาศคณะกรรมการ
วา่ดว้ยสัญญาเร่ืองให้ธุรกิจการรับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาขอ้ 3 
(11) เป็นตน้ ดงันั้น เม่ือมีเหตุตามท่ีประกาศแต่ละฉบบัก าหนด ผูบ้ริโภคก็สามารถใช้สิทธิบอกเลิก
สัญญาได ้

3)  ให้สิทธิผูบ้ริโภคท่ีบอกเลิกสัญญาแล้วสามารถรับเงินคืนไดเ้ต็มจ านวนหรือตาม
สัดส่วนการใชบ้ริการไดภ้ายในระยะเวลาท่ีก าหนด เช่น ประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ือง
ให้ธุรกิจบตัรเครดิตเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาขอ้ 3 (4) และประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา
เร่ืองใหธุ้รกิจการรับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาขอ้ 3 (11) เป็นตน้ 
ซ่ึงประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาตามท่ีกล่าวมาทั้งหมดไดก้ าหนดให้ผูป้ระกอบธุรกิจตอ้งคืน
เงินทั้งหมด ตามสัดส่วนการใชบ้ริการหรือตามงวดงานใหแ้ก่ผูบ้ริโภค ตามท่ีประกาศแต่ละฉบบัก าหนด 
ทั้งน้ีเพื่อความเป็นธรรมและเป็นหลกัประกนัในการคุม้ครองผูบ้ริโภคเม่ือมีการเลิกสัญญาแลว้ว่า
ผูบ้ริโภคจะไดรั้บเงินของตนคืนเม่ือมีการเลิกสัญญานัน่เอง 

4)  ก าหนดใหใ้นกรณีท่ีผูป้ระกอบธุรกิจจะระงบัการบริการหรือเลิกสัญญาจะตอ้งมีการแจง้
ใหผู้บ้ริโภคทราบล่วงหนา้ภายในระยะเวลาท่ีก าหนด เช่น ประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาเร่ือง
ใหธุ้รกิจการใหบ้ริการโทรศพัทเ์คล่ือนท่ีเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาขอ้ 3 (7) ประกาศคณะกรรมการ
วา่ดว้ยสัญญาเร่ืองให้ธุรกิจขายห้องชุดเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาขอ้ 3 (7) เป็นตน้ จะเห็นไดว้่า
ประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาดงักล่าวไดก้ าหนดให้ผูป้ระกอบธุรกิจท่ีมีสิทธิบอกเลิกสัญญา
กับผูบ้ริโภคได้นั้น จะต้องแจง้ให้ผูบ้ ริโภคทราบล่วงหน้าก่อนตามระยะเวลาที่ก าหนดไว ้ 

                                                           
13 ณติัยาภรณ์ แกว้สุวรรณ, “มาตรการทางกฎหมายในการคุม้ครองผูบ้ริโภคศึกษากรณีผูป้ระกอบ

ธุรกิจสร้างอุปสรรคอยา่งมากต่อผูบ้ริโภคในการเลิกสญัญา,” (วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ 
มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2559), น. 34 – 38. 



17 

ซ่ึงส่วนมากจะก าหนดระยะเวลาไวที้่ 30 วนั เพื่อให้ผูบ้ริโภคไดม้ีโอกาสทราบล่วงหนา้ก่อน 
ถูกผูป้ระกอบธุรกิจบอกเลิกสัญญา14 

5)  ก าหนดให้ผูป้ระกอบธุรกิจตอ้งระบุขอ้สัญญาในเร่ืองการผิดสัญญาไวเ้ป็นการ
เฉพาะ ดว้ยตวัอกัษรซ่ึงมีขนาดตามท่ีระบุเพื่อใหผู้บ้ริโภคเห็นไดอ้ยา่งชดัเจนกวา่ขอ้ความทัว่ไป เช่น 
ประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาเร่ืองให้ธุรกิจบตัรเครดิตเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาขอ้ 3 (3) 
ประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาเร่ืองให้ธุรกิจการให้บริการโทรศพัท์เคล่ือนที่เป็นธุรกิจท่ี
ควบคุมสัญญาขอ้ 3 (6) เป็นตน้ จะเห็นไดว้่าการท่ีประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาก าหนด
หลกัเกณฑ์เอาไวเ้ช่นน้ีเพื่อเป็นการคุม้ครองผูบ้ริโภคอีกทางหน่ึง ทั้งน้ีเพื่อให้ผูบ้ริโภคสามารถ
สังเกตขอ้สัญญาในเร่ืองการเลิกสัญญาซ่ึงเป็นเร่ืองท่ีส าคญัไดอ้ยา่งชดัเจนมากข้ึนนัน่เอง 

6)  ก าหนดหา้มใชข้อ้สัญญาบางประการกบัผูบ้ริโภค ซ่ึงขอ้ก าหนดดงักล่าวมีก าหนดอยูใ่น
ทุกประกาศของคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา เน่ืองจากในแต่ละสัญญาจะมีขอ้สัญญาบางประการ 
ที่หากมีอยู่ในสัญญาแล้วอาจท าให้ผูบ้ริโภคได้รับความเสียหายหรือเสียเปรียบผูป้ระกอบธุรกิจ 
มากเกินสมควร เช่น ประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาเร่ืองให้ธุรกิจการให้บริการออกก าลงักาย 
เป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา ขอ้ 4 (4) ไดก้  าหนดใหส้ัญญาท่ีผูป้ระกอบธุรกิจท ากบัผูบ้ริโภคตอ้งไม่ใช้
ขอ้สัญญาท่ีมีลกัษณะหรือมีความหมายท านองเดียวกนั เช่น ขอ้สัญญาท่ีก าหนดระยะเวลาตามสัญญาเกิน
1 ปี เป็นตน้ หรือในประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาเร่ืองให้ธุรกิจการให้บริการดูแลเด็ก ผูสู้งอายุ 
คนทุพพลภาพและผูป่้วยตามสถานท่ีอยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาขอ้ 4 (3) ไดก้  าหนดให้
สัญญาท่ีผูป้ระกอบธุรกิจท ากบัผูบ้ริโภคตอ้งไม่ใช้ขอ้สัญญาท่ีมีลกัษณะหรือมีความหมายท านอง
เดียวกนั เช่น ขอ้สัญญาท่ีก าหนดให้ผูบ้ริโภคตอ้งรับผิดช าระค่าปรับ ค่าเสียหาย หรือเงินอ่ืนๆ เพิ่มเติม
ในกรณีท่ีมีการเลิกสัญญา เวน้แต่กรณีท่ีก าหนดไวแ้ลว้ตามกฎหมาย เป็นตน้ 

7)  มีการก าหนดเง่ือนไขบางประการภายหลงัจากท่ีผูป้ระกอบธุรกิจบอกเลิกสัญญาแลว้ 
เช่น ประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาเร่ืองให้ธุรกิจให้เช่าซ้ือเคร่ืองใช้ไฟฟ้าเป็นธุรกิจ 
ท่ีควบคุมสัญญาขอ้ 3 (10) ในกรณีน้ีมีการก าหนดไวว้า่เม่ือผูใ้ห้เช่าซ้ือบอกเลิกสัญญาและกลบัเขา้
ครอบครองเคร่ืองใชไ้ฟฟ้าเพื่อน าออกขายแก่บุคคลอ่ืนแลว้ ก่อนขายให้บุคคลอ่ืนผูใ้ห้เช่าซ้ือจะตอ้งแจง้
ให้ผูเ้ช่าซ้ือทราบเป็นหนงัสือไม่นอ้ยกวา่ 7 วนั เพื่อให้ผูเ้ช่าซ้ือใชสิ้ทธิซ้ือไดต้ามมูลหน้ีส่วนท่ีขาดอยู่
ตามสัญญาเช่าซ้ือ และในกรณีท่ีผูใ้ห้เช่าซ้ือน าเคร่ืองใชไ้ฟฟ้าออกขายหากขายไดร้าคาเกินกวา่มูลหน้ี
ส่วนท่ีขาดผูเ้ช่าซ้ือจะคืนเงินส่วนที่เกินนั้นแก่ผูเ้ช่าซ้ือ แต่หากไดร้าคาน้อยกว่าผูเ้ช่าซ้ือจะรับผิด
ในส่วนท่ีขาดนั้นเฉพาะกรณีขายโดยวธีิประมูลหรือขายทอดตลาดท่ีเหมาะสมเท่านั้น15 
                                                           

14 เพ่ิงอ้าง. 
15 เพ่ิงอ้าง, น. 38. 
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นอกจากน้ี คณะกรรมการว่าดว้ยสัญญามีอ านาจหน้าท่ีในการก าหนดให้การประกอบ
ธุรกิจขายสินคา้หรือให้บริการใดเป็นธุรกิจท่ีควบคุมรายการในหลกัฐานการรับเงินไดด้ว้ย ในการ
ก าหนดว่าให้ธุรกิจใดถูกควบคุมในเร่ืองหลกัฐานการรับเงินน้ีไม่จ  าเป็นตอ้งพิจารณาว่าธุรกิจนั้น 
มีกฎหมายก าหนดให้ตอ้งท าเป็นหนงัสือหรือท่ีตามปกติประเพณีท าเป็นหนงัสือเหมือนอย่างกรณี
การควบคุมสัญญา เน่ืองจากมาตรการน้ีถือเป็นมาตรการเสริมท่ีใช้ในการคุม้ครองผูบ้ริโภคด้าน
สัญญา16 

ส าหรับกรณีธุรกิจท่ีไม่มีการท าสัญญาเป็นหนงัสือ เพราะทางปฏิบตัิในการท าสัญญา
แมจ้ะไม่ได้มีการตกลงท าเป็นหนังสือกัน แต่เพื่อเป็นประกันว่ามีการท าสัญญากันข้ึน  
ผูป้ระกอบธุรกิจจะให้ผูบ้ริโภคช าระเงินเป็นมดัจ าก็ดี เป็นการช าระหน้ีบางส่วนก็ดี เป็นการวางเงิน
เป็นเบ้ียปรับก็ดี ดงันั้น เพื่อเป็นหลกัฐานของการรับเงินนั้นๆ ว่าผูป้ระกอบธุรกิจจะตอ้งผูกพนัให้
ชดัเจนดว้ยวา่รับเงินไปแลว้จะปฏิบติัตามสัญญาท่ีให้ไวก้บัผูบ้ริโภค จึงสมควรมีการออกหลกัฐาน
การรับเงินท่ีมีข้อความรายละเอียดในการปฏิบติัการชาระหน้ีของผูป้ระกอบธุรกิจไวใ้ห้ชัดเจน
เพื่อใหผู้บ้ริโภคยดึถือไวเ้ป็นหลกัฐาน โดยมีมาตรา 35 เบญจ บญัญติัถึงลกัษณะของหลกัฐานการรับ
เงินวา่ตอ้งมีลกัษณะดงัต่อไปน้ี 1) มีรายการและใชข้อ้ความท่ีจ าเป็นซ่ึงหากมิไดมี้รายการหรือมิได้
ใช้ขอ้ความเช่นนั้นจะท าให้ผูบ้ริโภคเสียเปรียบผูป้ระกอบธุรกิจเกินสมควร 2) ห้ามใช้ขอ้ความ 
ไม่เป็นธรรมต่อผูบ้ริโภค ทั้งน้ีตามหลกัเกณฑ์ เง่ือนไขและรายละเอียดท่ีคณะกรรมการว่าดว้ย
สัญญาก าหนด 
        2.1.3  ทฤษฎีกฎหมายท่ีน ามาใชเ้พื่อการคุม้ครองผูบ้ริโภค 

2.1.3.1  การลดทอนความส าคญักบัความศกัด์ิสิทธ์ิของเจตนา (Freedom of Will) หรือ
เสรีภาพในการท าสัญญา 

การลดทอนความส าคญักบัความศกัด์ิสิทธ์ิของเจตนา (Freedom of Will) หรือเสรีภาพ
ในการท าสัญญาเน่ืองจากแนวคิดทฤษฎีดงักล่าว เหมาะสมในสภาพสังคมท่ีเท่าเทียมกนัในอ านาจ
ต่อรอง และมีระบบการคา้ท่ีแข่งขนักนัค่อนขา้งสมบูรณ์ แต่ในการคุม้ครองผูบ้ริโภคนั้น โดยเหตุท่ี
ผูบ้ริโภคไม่จ  าเป็นตอ้งบริโภคสินคา้ หรือบริการภายใตเ้ง่ือนไขความสัมพนัธ์ในทางสัญญาเสมอไป 
ดงันั้น เง่ือนไข หรือสถานะทางสังคม หรือความสามารถของบุคคล หรือขอ้ตกลงในทางนิติกรรม
สัญญา ไม่มีผลต่อการบริโภค แนวคิดเก่ียวกบัการคุม้ครองผูบ้ริโภคจึงไม่ให้ความส าคญัต่อทฤษฎี

                                                           
16 อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 9, น. 79. 
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เสรีภาพในการท าสัญญาและหลกัความรับผิดเฉพาะคู่กรณีโดยอยา่งส้ินเชิง เพราะหลกัการดงักล่าว
ไม่อาจใหค้วามเป็นธรรมกบัผูบ้ริโภคไดน้ัน่เอง17 

2.1.3.2  ทฤษฎีความรับผดิในทางละเมิด  
หลกัความรับผิดในทางละเมิดนั้น มีทฤษฎีความรับผิดท่ีเป็นท่ียอมรับกนัโดยทัว่ไป

อยู่ 2 หลกั คือ มีความรับผิดเม่ือมีความผิด กล่าวคือ ผูก้ระท าละเมิดจงใจหรือประมาทเลินเล่อ
ก่อใหเ้กิดความเสียหาย และหลกัความรับผิดโดยกฎหมายสันนิษฐานวา่ มีความผิดแมมิ้ไดมี้การจง
ใจหรือประมาทเลินเล่อ บางกรณีก็เป็นการสันนิษฐานเด็ดขาดไม่มีขอ้ยกเวน้ในการน าสืบหักลา้ง 
(Abslute Liability) หรือ No Fault Liability บางกรณีก็มีขอ้ยกเวน้ให้มีการน าสืบหักล้างขอ้
สันนิษฐานที่กฎหมายบญัญติัไวไ้ด ้หลกัความรับผิดแบบท่ีสองน้ี เรียกโดยทัว่ไปว่าความรับผิด
เด็ดขาด (Strict Liability)  

เหตุผลของการน าเอาทฤษฎีความรับผดิเด็ดขาดในทางละเมิดมาปรับใชก้บัคดีท่ีฟ้องให้
ชดใช้ความเสียหายท่ีเกิดจากการบริโภค เน่ืองจากความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจากการบริโภคนั้นเป็น
เร่ืองยากท่ีจะพิสูจน์ได้ว่าเกิดข้ึนจากความผิดพลาดของฝ่ายใด ยิ่งกระบวนการในการบริโภคอนั
ประกอบดว้ย ผูผ้ลิต ผูข้ายส่ง ผูข้ายปลีก ผูบ้ริโภค เป็นกระบวนการท่ีกวา้งยิ่งยากแก่การเร่ิมพิสูจน์
ความบกพร่องท่ีจะเกิดข้ึนในช่วงใด และความเสียหายท่ีเกิดข้ึนแก่ผูบ้ริโภคคนสุดทา้ยท่ีบริโภค
ผลิตภัณฑ์นั้ นเกิดเน่ืองจากเหตุแห่งความบกพร่องในขณะนั้ นในกรณีท่ีการผลิตท่ีมีเทคนิค
สลบัซบัซ้อน การพิสูจน์ไดง่้ายวา่ผูผ้ลิตสินคา้กระท าโดยประมาทเลินเล่อเป็นเหตุให้มีความช ารุด
บกพร่องในผลิตภณัฑ์การก าหนดให้ผูผ้ลิตหรือผูข้าย (ในบางกรณี) ตอ้งรับผิดโดยปราศจากการ
กระท าโดยจงใจ หรือประมาทเลินเล่อจึงเป็นการเหมาะสม ทั้งน้ีภายใตเ้ง่ือนไขว่าผูผ้ลิตหรือ 
ผูท่ี้กฎหมายก าหนดใหต้อ้งรับผดิน้ี อาจพิสูจน์เพื่อพน้ความรับผดิได้18  

 
2.2  แนวคิดความไม่เสมอภาคในการท าสัญญา และแนวคิดทฤษฎีการให้ความคุ้มครองในเร่ือง 
ข้อสัญญาทีไ่ม่เป็นธรรม 
        2.2.1  แนวคิดความไม่เสมอภาคในการท าสัญญา 

สัญญาเกิดจากการมีเสรีภาพทั้งในดา้นการแสดงเจตนาและดา้นการยินยอมตกลงเขา้ท า
สัญญาของคู่สัญญา โดยมีความเสมอภาคเท่าเทียมกนั แต่มีสัญญาบางประเภทอาจมีความเหล่ือมล ้า
ในขอ้ตกลงของสัญญา ท าให้คู่สัญญาในสัญญาอาจจะไดเ้ปรียบกวา่คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง ท าให้เกิด

                                                           
17 สุษม  ศุภนิตย,์ ค  าอธิบายกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภค, (กรุงเทพมหานคร: ส านกัพิมพแ์ห่งจุฬาลงกรณ์

มหาวทิยาลยั, 2557), น. 10 - 11. 
18 เพ่ิงอ้าง, น. 11 - 12. 
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ความไม่เสมอภาคในการท าสัญญาระหว่างคู่สัญญาข้ึน กล่าวคือ คู่สัญญาฝ่ายท่ีมีอ านาจทาง
เศรษฐกิจท่ีดีกว่าคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงเป็นเหตุให้คู่สัญญาฝ่ายท่ีด้อยกว่าตอ้งยอมรับขอ้ตกลงตาม
สัญญานั้นความไม่เสมอภาคดงักล่าวสามารถแยกไวไ้ดด้งัน้ี 

2.2.1.1  ความไม่เสมอภาคระหวา่งผูป้ระกอบอาชีพดว้ยกนัเอง ซ่ึงจะเกิดข้ึนในระหวา่ง
นายจา้งกบัลูกจา้ง ผูผ้ลิตกบัผูจ้  าหน่ายสินคา้ หรือผูใ้ห้บริการ เป็นตน้ ความไม่เสมอภาคลกัษณะน้ี
เกิดข้ึนตั้งแต่ปลายคริสตศ์ตวรรษท่ี 19 ในยุโรป ท่ีมีการพฒันาระบบอุตสาหกรรมท่ีใหญ่ข้ึน ระบบ
นายทุนและระบบการใชเ้คร่ืองจกัรเกิดข้ึนและขยายตวัอยา่งรวดเร็วท าให้อ านาจการต่อรองรวมอยู่
ท่ีเจา้ของหรือนายทุนลูกจา้งอยูใ่นสภาพโดดเด่ียวจากกลุ่มนายจา้งซ่ึงมีการรวมตวัจดัตั้งเป็นองคก์ร
อาชีพของนายจา้งเป็นผูก้  าหนดเง่ือนไขต่าง ๆ ในสัญญาจา้งแรงงานเพื่อผกูมดัลูกจา้งมากข้ึน จนในท่ีสุด
ฝ่ายลูกจา้งจ าตอ้งรวมตวัเพื่อต่อตา้นเรียกร้องสิทธิกบันายจา้ง ประกอบกบัรัฐไดเ้ขา้มามีบทบาทช่วย
ไกล่เกล่ียขอ้พิพาทต่าง ๆ มีการออกกฎหมายเพื่อคุม้ครองลูกจา้งก าหนดสวสัดิการส าหรับลูกจา้งข้ึน 
นอกจากน้ีลูกจา้งไดร้วมตวัจดัตั้งสหพนัธ์หรือองค์กรลูกจา้ง เพื่อต่อรองกบันายจา้งในการก าหนด
เง่ือนไขในสัญญาจา้งแรงงาน 

สภาพดงักล่าวเกิดข้ึนเช่นเดียวกบัผูป้ระกอบอาชีพในดา้นผูผ้ลิตกบัผูจ้ดัจ  าหน่ายสินคา้
พืชผลทางเกษตร สัญญาท่ีเกิดข้ึนระหวา่งชาวไร่ชาวนาท่ีท ากบันายทุน ผูท้  าหนา้ท่ีเป็นผูจ้ดัจ  าหน่าย
พืชผลผลิต ผูจ้ดัจ  าหน่ายซ่ึงเป็นเจา้ของทุนจะเป็นผูอ้อกทุน ทั้งดา้นเคร่ืองมือเคร่ืองใชใ้นการเกษตร 
เมล็ดพนัธ์ุ สัตวเ์ล้ียง ให้ชาวไร่ชาวนาซ่ึงเป็นผูผ้ลิตพืชผลออกมาเพื่อส่งให้ผูจ้ดัจ  าหน่ายน าออกสู่
ตลาดหรือป้อนโรงงานอุตสาหกรรมต่อไป สัญญาประเภทน้ีเรียกวา่ Contrald’ Integration อ านาจ
ในการต่อรองทางเศรษฐกิจจะมีสภาพเช่นเดียวกบักรณีระหวา่งนายจา้งลูกจา้ง คือชาวไร่ชาวนาอยู่
ในสภาพเสียเปรียบนายทุนผูจ้ดัจ  าหน่าย ซ่ึงเป็นกลุ่มโรงงานอุตสาหกรรม หรือกลุ่มพ่อคา้ท่ีสามารถ
ก าหนดเง่ือนไขของสัญญาในสภาพท่ีเขาได้เปรียบ ซ่ึงในท่ีสุดรัฐจะตอ้งเขา้มามีบทบาท เขา้มา
ควบคุมเพื่อก าหนดมาตรการท่ีเป็นธรรมคุม้ครองชาวไร่ชาวนาผูผ้ลิตท่ีอยูใ่นฐานเสียเปรียบ19 

2.2.1.2  ความไม่เสมอภาคระหวา่งผูบ้ริโภคกบัผูป้ระกอบธุรกิจ ในปัจจุบนัผลผลิต และ
การให้บริการมีหลายชนิดหลายประเภท อันเป็นผลของความก้าวหน้าทางเทคโนโลยี ท่ี
สลบัซับซ้อน จึงท าให้ผูผ้ลิตหรือผูป้ระกอบอาชีพเพื่อธุรกิจการคา้อยู่ในฐานะได้เปรียบในการ
ก าหนดนิติสัมพนัธ์ทางสัญญา ทั้งด้านราคา และคุณภาพของสินคา้ หรือบริการ ผูบ้ริโภคในท่ีน้ี 
ได้แก่บุคคลผูเ้ข้ามาเป็นคู่สัญญาในการรับบริการ หรือซ้ือสินคา้ โดยมิใช่เพื่อการค้าสินค้าหรือ
บริการนั้น ดงันั้น ผูบ้ริโภคอาจเป็นบุคคลธรรมดาทัว่ไปหรืออาจเป็นผูป้ระกอบอาชีพแต่ไม่ไดท้  า
สัญญาเพื่อการคา้สินคา้หรือบริการท่ีได้รับ เช่น โรงงานอุตสาหกรรมทอผา้ ท าสัญญาซ้ือเคร่ือง
                                                           

19 อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 9, น. 32 - 33. 
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คอมพิวเตอร์จากบริษทัขายเคร่ืองคอมพิวเตอร์ สัญญาซ้ือขายท่ีเกิดข้ึนน้ี ถือวา่โรงงานอุตสาหกรรม
เป็นผูบ้ริโภคท่ีท าสัญญากบัผูป้ระกอบอาชีพท่ีผูซ้ื้อมีความรู้ทางเทคนิคท่ีอยูใ่นฐานะท่ีดอ้ยกวา่ผูข้าย 
ซ่ึงอาจจะเสียเปรียบในขอ้สัญญาซ้ือขายท่ีเกิดข้ึนได ้ดงันั้น ความไดเ้ปรียบเสียเปรียบท่ีเกิดข้ึนน้ี จึง
เกิดข้ึนจากการท่ีฝ่ายหน่ึงเป็นผูป้ระกอบอาชีพในธุรกิจนั้น ๆ กบัอีกฝ่ายหน่ึงซ่ึงอยูใ่นฐานะผูบ้ริโภค
ท่ีมีอ านาจต่อรองในการท าสัญญาท่ีไม่เท่าเทียมกนัเน่ืองจากฝ่ายหน่ึงท่ีเป็นผูป้ระกอบอาชีพมีความรู้
ทางเทคนิค หรือเศรษฐกิจท่ีเหนือกวา่อีกฝ่ายหน่ึงซ่ึงเป็นผูบ้ริโภคเป็นอยา่งมาก 

ลกัษณะความไม่เสมอภาคท่ีผูบ้ริโภคในฐานะเสียเปรียบ ท่ีจะตอ้งยอมจ านนต่อการท่ี
ตอ้งเขา้ผูกพนัตามสัญญาทางด้านราคา และคุณภาพของสินคา้และบริการท่ีออกสู่ทอ้งตลาดใน
ลกัษณะเป็น Mass Product เช่นน้ี ทุกประเทศจึงเห็นความจ าเป็นท่ีจะตอ้งคุม้ครองผูบ้ริโภคท่ีเป็นผู ้
ดอ้ยกวา่ทั้งความรู้ทางเทคนิค และไม่สามารถต่อรองทั้งราคาและคุณภาพไดโ้ดยส่วนตวั ซ่ึงจะเห็น
ไดจ้ากพระราชบญัญติัต่าง ๆ ท่ีออกมาเพื่อคุม้ครองผูบ้ริโภค เช่น มีกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคปรับ
ใชเ้ป็นพิเศษนอกจากกฎหมายสัญญาทัว่ไป นอกจากน้ีประเทศท่ีพฒันาแลว้ยงัไดมี้การจดัตั้งองคก์ร 
หรือสหพนัธ์คุม้ครองผูบ้ริโภคเพื่อเรียกร้องและต่อรองกบัผูผ้ลิต หรือโรงงานอุตสาหกรรมต่าง ๆ 
ให้ค  านึงถึงคุณภาพของสินคา้และบริการท่ีจะผลิตแก่ผูบ้ริโภค องค์กรเหล่าน้ีจะมีส่วนช่วยให้เกิด
ความสมดุลแก่สัญญาท่ีท ากบัผูบ้ริโภคให้อยู่บนพื้นฐานของความเสมอภาค ความซ่ือสัตยสุ์จริต
ระหวา่งกนัและกนัไดท้างหน่ึง20 
        2.2.2  แนวคิดเก่ียวกบัขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม 

หลงัสงครามโลกคร้ังท่ีสอง สภาพทางเศรษฐกิจและสังคมไดเ้ปล่ียนแปลงไปจากเดิม
เป็นอนัมาก การประกอบธุรกิจไดพ้ฒันากา้วหนา้ท าใหเ้กิดธุรกิจใหม่ ๆ ในธุรกิจทุกประเภท สัญญา
ท่ีผูป้ระกอบธุรกิจท าจะอยูใ่นรูปแบบของสัญญามาตรฐาน (Standard Form Contract) หรือ สัญญา
ส าเร็จรูป (Adhesion Contract) กนัทั้งส้ิน สัญญาดงักล่าวไม่ไดเ้กิดจากความสมคัรใจของคู่สัญญาท่ี
มีอ านาจต่อรองกนัอยา่งแทจ้ริง แต่เป็นสัญญาท่ีคู่สัญญามีความไม่เท่าเทียมกนัทั้งในแง่ของอ านาจ
การต่อรองทางเศรษฐกิจ และความรู้ความสามารถดา้นเทคโนโลยี เน่ืองจากคู่สัญญาท่ีมีอ านาจการ
ต่อรองทางเศรษฐกิจและความรู้ความสามารถดา้นเทคโนโลยีท่ีเหนือกวา่ซ่ึงเป็นผูป้ระกอบวิชาชีพ
ในธุรกิจหน่ึง ๆ เป็นผูก้  าหนดสัญญาไวล่้วงหนา้ให้เป็นประโยชน์แก่ฝ่ายตนมากท่ีสุด โดยการก าหนด
ขอ้ยกเวน้ หรือขอ้จ ากดัความรับผิดของตนตามสัญญาให้มีหน้าท่ีความรับผิดน้อยกว่าท่ีกฎหมาย
ก าหนด  หรือก าหนดให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงตอ้งมีหน้าท่ีความรับผิดมากกว่าที่ควรจะมีตามปกติ
ท่ีกฎหมายก าหนด  หรือการจ ากดัสิทธิท่ีคู่สัญญาอีกฝ่ายควรจะมีตามสัญญา คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง
ซ่ึงก็คือผูบ้ริโภคจ าตอ้งยอมรับเอาขอ้สัญญานั้นโดยไม่สามารถแกไ้ขเปล่ียนแปลงขอ้สัญญาไดเ้ลย  
                                                           

20 อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 9, น. 32 - 33. 
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เพราะมีอ านาจต่อรองทางเศรษฐกิจท่ีด้อยกว่า เช่นสัญญากู้ยืมเงินจากสถาบนัการเงินหรือบุคคล
ทัว่ไป สัญญาประกนัภยั สัญญาประกนัชีวิต สัญญาเช่าซ้ือ สัญญาค ้าประกนั สัญญาขายสินคา้หรือ
บริการท่ีมีลกัษณะผกูขาด เป็นตน้21 

แนวคิดการคุม้ครองในเร่ืองขอ้สัญญาไม่เป็นธรรมไดรั้บความสนใจจากนกักฎหมายและ
ไดรั้บการตราข้ึนเป็นกฎหมายพิเศษเพื่อใชค้วบคุมขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมในหลายประเทศ อาทิ 
ประเทศสหรัฐอเมริกาไดมี้ Doctrine of Unconscionability ซ่ึงอยู่ใน §-302 ของ Uniform 
Commercial Code (U.C.C) ใหอ้ านาจศาลปฏิเสธท่ีจะบงัคบัตามขอ้สัญญาท่ีศาลเห็นวา่ไม่เป็นธรรม 
ประเทศอังกฤษมี Unfair Contract Terms Act 1977 (UCTA) ประเทศเยอรมนี 
มี Standard Terms Act 1976 ประเทศฝร่ังเศสมีรัฐบญัญติั ฉบบัท่ี 78 - 23 เม่ือวนัท่ี 10 มกราคม 1978 
และวนัท่ี 5 มกราคม 1988 ประเทศเบลเยียมมีกฎหมายการปฏิบติัทางการคา้และขอ้มูลและการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภค ปี 1991 (Loi sur les pratiques de commerce et l’information et protection du consommateur 1991) 
ประเทศอิสราเอลมี Standard Contracts Act 1964 ประเทศออสเตรเลียมี Trade Practices Act และ
สหภาพยุโรปมี Directive on Unfair Terms in Consumer Contracts ในปี 1993 ใชบ้งัคบักบัสัญญา
ทั่วไปท่ีผู ้จ  าหน่ายสินค้าและบริการท ากับผู ้บ ริโภคซ่ึงประเทศสมาชิกได้ตรากฎหมาย 
เพื่ออนุวตัรการตาม ส่งผลให้กลุ่มประเทศในสหภาพยุโรปมีกฎหมายควบคุมขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม
เป็นไปในทิศทางเดียวกนั22 

ส าหรับประเทศไทยนั้นพระราชบญัญติัว่าดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 
ไดรั้บการยกร่างข้ึนโดยมี Unfair Contract Terms Act 1977 ของประเทศองักฤษเป็นแม่แบบ 
โดยมีลกัษณะ ดงัน้ี 

1)  ลกัษณะทัว่ไป 
ขอ้สัญญาท่ีอยูภ่ายใตก้ฎหมายวา่ดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมมี 8 ประเภท 
(1)  ข้อตกลงในสัญญาระหว่างผูบ้ริโภคกบัผูป้ระกอบธุรกิจการคา้หรือวิชาชีพ 

(มาตรา 4) 
(2)  ขอ้ตกลงในสัญญาส าเร็จรูป (มาตรา 4) 
(3)  ขอ้ตกลงในสัญญาขายฝาก (มาตรา 4) 

                                                           
21 พินยั ณ นคร, “กฎหมายวา่ดว้ยขอ้สญัญาท่ีไม่เป็นธรรม : แนววเิคราะห์ใหม่เชิงเปรียบเทียบ,” 

วารสารนิติศาสตร์, ฉบบัท่ี 30, น. 555 (ธนัวาคม 2543). 
22 เพ่ิงอ้าง, น. 546-548. 
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ขอ้ตกลงในกรณีตาม (1) (2) และ (3) หากท าให้ผูป้ระกอบธุรกิจการคา้หรือวิชาชีพ  
ผูก้  าหนดสัญญาส าเร็จรูป หรือผูซ้ื้อฝากไดเ้ปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงเกินสมควรกฎหมายถือวา่
เป็นขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมและใหมี้ผลบงัคบัไดเ้พียงเท่าท่ีเป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณีเท่านั้น 

(4)  ขอ้ตกลงจ ากดัสิทธิหรือเสรีภาพในการประกอบอาชีพการงาน หรือการท านิติกรรมท่ี
เก่ียวกบัการประกอบธุรกิจการคา้หรือวิชาชีพซ่ึงไม่เป็นโมฆะแต่ท าให้ผูถู้กจ ากดัสิทธิหรือเสรีภาพ
ตอ้งรับภาระมากกวา่ท่ีจะพึงคาดหมายไดต้ามปกติ ขอ้ตกลงเช่นน้ีกฎหมายให้มีผลบงัคบัไดเ้พียง
เท่าท่ีเป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณี (มาตรา 5) 

(5)  ขอ้ตกลงยกเวน้หรือจ ากดัความรับผิดของผูป้ระกอบธุรกิจการคา้หรือวิชาชีพเพื่อ
ความช ารุดบกพร่องหรือเพื่อการรอนสิทธิในทรัพยท่ี์ตอ้งส่งมอบใหแ้ก่ผูบ้ริโภค ขอ้ตกลงเช่นน้ี 

เป็นข้อห้ามเด็ดขาด ในกรณีท่ีได้รู้ความช ารุดบกพร่องอยู่แล้วในขณะท าสัญญา 
ก าหนดใหข้อ้ตกลงนั้นมีผลบงัคบัไดเ้พียงเท่าท่ีเป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณี (มาตรา 6) 

(6)  ขอ้ตกลงเก่ียวกบัมดัจ า กฎหมายใหอ้ านาจศาลลดมดัจ าท่ีจะริบตามสัญญาลงเหลือเพียง
เท่าความเสียหายท่ีแทจ้ริงหากศาลเห็นวา่มดัจ านั้นสูงเกินส่วน (มาตรา 7) 

(7)  ขอ้ตกลง ประกาศ หรือค าแจง้ความท่ีท าไวล่้วงหนา้เพื่อยกเวน้หรือจ ากดัความรับผิด
เพื่อละเมิดหรือผิดสัญญา กฎหมายห้ามอยา่งเด็ดขาดหากมีผลยกเวน้หรือจ ากดัความรับผิดในความ
เสียหายต่อชีวิต ร่างกาย หรืออนามยัของผูอ่ื้น อนัเกิดจากการกระท าโดยจงใจหรือประมาทเลินเล่อ
ของผูต้กลง ผูป้ระกาศ ผูแ้จง้ความ หรือของบุคคลอ่ืนซ่ึงตนตอ้งรับผิดดว้ย แต่หากมีผลยกเวน้หรือ
จ ากดัความรับผดิในความเสียหายอยา่งอ่ืน กฎหมายให้มีผลบงัคบัไดเ้พียงเท่าท่ีเป็นธรรมและพอสมควร
แก่กรณี (มาตรา 8) 

(8)  ห้ามมิให้ผูก้ระท าละเมิดอา้งความตกลงหรือความยินยอมของผูเ้สียหายเป็นเหตุ
ยกเวน้หรือจ ากดัความรับผดิเพื่อ ละเมิดของตน หากการกระท าละเมิดนั้นเป็นการกระท าท่ีตอ้งห้าม
ชดัแจง้โดยกฎหมายหรือขดัต่อความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชน (มาตรา 9)  
อนัเป็นหลกักฎหมายเสริมหลกักฎหมายละเมิดท่ีว่า “ความยินยอมของผูเ้สียหายไม่เป็นละเมิด” 
(Volenti non f it injuria)โดยมีหลกัทัว่ไปอยูใ่นมาตรา 4 วรรคแรก ซ่ึงระบุวา่ “ขอ้ตกลงในสัญญา
ระหว่างผูบ้ริโภคกบัผูป้ระกอบธุรกิจการคา้หรือวิชาชีพ หรือในสัญญาส าเร็จรูป หรือในสัญญา 
ขายฝากท่ีท าให้ผูป้ระกอบธุรกิจการคา้หรือวิชาชีพ หรือผูก้  าหนดสัญญาส าเร็จรูป หรือผูซ้ื้อฝาก
ไดเ้ปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงเกินสมควร เป็นขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม และมีผลใชบ้งัคบัไดเ้พียง
เท่าท่ีเป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณีเท่านั้น” 
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2)  ปรัชญาการคุม้ครองผูบ้ริโภค 
จากหลกัทัว่ไปในมาตรา 4 จะเห็นว่าพระราชบญัญติัว่าดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม 

พ.ศ. 2540 มุ่งคุม้ครองผูบ้ริโภคเป็นส าคญั พิจารณาไดจ้ากขอ้ความท่ีระบุวา่ “ขอ้ตกลงในสัญญา
ระหวา่งผูบ้ริโภคกบัผูป้ระกอบธุรกิจการคา้หรือวิชาชีพ ท่ีท าให้ผูป้ระกอบธุรกิจการคา้หรือวิชาชีพ
ไดเ้ปรียบผูบ้ริโภคเกินสมควร เป็นขอ้สัญญาที่ไม่เป็นธรรม และมีผลบงัคบัเพียงเท่าที่เป็นธรรม
และพอสมควรแก่กรณี” อย่างไรก็ตาม ความในมาตรา 4 ที่ระบุให้ศาลมีอ านาจตรวจสอบความ
ไม่เป็นธรรมท่ีมิได้อยู่ในสัญญาระหว่างผูบ้ริโภคกับผูป้ระกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพด้วย  
ถา้เป็นขอ้ตกลงท่ีอยูใ่นสัญญาส าเร็จรูป อาจส่งผลให้ผูป้ระกอบธุรกิจการคา้ซ่ึงใชส้ัญญาส าเร็จรูป
ของผูป้ระกอบธุรกิจการคา้อีกฝ่ายหน่ึงกล่าวอา้งไดว้่าขอ้สัญญานั้นเป็นขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม  
ทั้งท่ีกฎหมายว่าดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมไม่ควรให้ความคุม้ครอง เวน้แต่เป็นกรณีผูป้ระกอบ
ธุรกิจการคา้รายเล็กท่ีอยูใ่นสถานะเช่นเดียวกบัผูบ้ริโภค แต่กรณีผูป้ระกอบธุรกิจการคา้รายเล็กท่ีอยู่
ในสถานะเช่นเดียวกบัผูบ้ริโภคเขา้ท าสัญญาเพื่อการคา้ กฎหมายกลบัไม่ให้ความคุม้ครองเลย 
เพราะมิใช่ผูบ้ริโภคตามบทนิยาม 

นอกจากน้ียงัพบว่ามาตรา 4 น้ี ยงัใช้บงัคบักบัขอ้ตกลงในสัญญาขายฝากอีกดว้ยโดย
ระบุใหข้อ้ตกลงท่ีท าให้ผูซ้ื้อฝากไดเ้ปรียบผูข้ายฝากเกินสมควรเป็นขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม และมี
ผลบงัคบัเพียงเท่าท่ีเป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณี (แต่มิไดก้ าหนดให้ใชบ้งัคบัแก่สัญญาขายฝาก
ท่ีท ากบัผูบ้ริโภคเท่านั้น) ทั้งท่ีความในมาตรา 4 นั้น เป็นหลกัทัว่ไป การน าความท่ีกล่าวถึงขอ้ตกลง
ในสัญญาขายฝาก ซ่ึงเป็นขอ้ตกลงพิเศษมาบญัญติัรวมไวใ้นมาตราน้ี จึงไม่ถูกตอ้งนกั23 

3)  เกณฑใ์นการวินิจฉยัความไม่เป็นธรรม 
(1)  ความไม่เป็นธรรมในเน้ือหาของขอ้สัญญา 
การท่ีมาตรา 4 ไดก้ล่าวถึง “การไดเ้ปรียบ คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงเกินสมควร” อาจท าให้เขา้ใจ

ไดว้า่เป็นการก าหนดเกณฑเ์ก่ียวกบัความไม่เป็นธรรมในเน้ือหาของขอ้สัญญา ทั้ง ๆ ท่ีเกณฑ์ในการ
พิจารณาลกัษณะของขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมโดยทัว่ไปของประเทศต่าง ๆนั้น ตอ้งพิจารณาทั้งใน
เน้ือหาของขอ้สัญญาและกระบวนการในการท าสัญญา กล่าวคือ พิจารณาทั้งความเป็นธรรมใน
เน้ือหาของขอ้สัญญาและความเป็นธรรมในกระบวนการท าสัญญา อาทิ มีการข่มขู่ การใชก้ลฉ้อฉล การ
ใหข้อ้เทจ็จริงท่ีผดิพลาดโดยมิไดมี้เจตนาฉ้อฉล การส าคญัผิด หรือการใชข้อ้สัญญาในลกัษณะซ่อน
เร้น ไม่อาจมองเห็นชดัเจน หรืออ่านไม่เขา้ใจ หรือไม่นอกจากน้ี มาตรา 4วรรคสาม ยงัไดร้ะบุให ้
“ขอ้ตกลงท่ีมีลกัษณะหรือมีผลให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงปฏิบติัหรือรับภาระเกินกว่าท่ีวิญญูชนจะพึง
                                                           

23 อวกิารัตน์ นิยมไทย, “บทความ เร่ือง “เหตุใดตอ้งท าการปรับปรุงกฎหมายวา่ดว้ยขอ้สญัญาท่ีไม่เป็น
ธรรม,” วารสารจุลนิติ, น. 109 – 110 (มีนาคม – เมษายน 2552). 
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คาดหมายไดต้ามปกติ อาจถือไดว้า่ท าให้ไดเ้ปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง” พร้อมให้ตวัอยา่งขอ้ตกลง
เช่นน้ีไว ้ดงัน้ี 

(1.1)  ขอ้ตกลงยกเวน้หรือจ ากดัความรับผดิท่ีเกิดจากการผดิสัญญา 
(1.2)  ขอ้ตกลงใหต้อ้งรับผดิหรือรับภาระมากกวา่ท่ีกฎหมายก าหนด 
(1.3)  ขอ้ตกลงให้สัญญาส้ินสุดลงโดยไม่มีเหตุผลอนัสมควร หรือให้สิทธิบอกเลิกสัญญา

ไดโ้ดยอีกฝ่ายหน่ึงมิไดผ้ดิสัญญาในขอ้สาระส าคญั 
(1.4)  ขอ้ตกลงใหสิ้ทธิท่ีจะไม่ปฏิบติัตามสัญญาขอ้หน่ึงขอ้ใด หรือปฏิบติัตามสัญญาใน

ระยะเวลาท่ีล่าชา้ไดโ้ดยไม่มีเหตุผลอนัสมควร 
(1.5)  ขอ้ตกลงใหสิ้ทธิคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงเรียกร้องหรือก าหนดใหอี้กฝ่ายหน่ึงตอ้ง

รับภาระเพิ่มข้ึนมากกวา่ภาระท่ีเป็นอยูใ่นเวลาท าสัญญา 
(1.6)  ขอ้ตกลงในสัญญาขายฝากท่ีผูซ้ื้อฝากก าหนดราคาสินไถ่สูงกวา่ราคาขายบวก

อตัราดอกเบ้ียเกินกวา่ร้อยละ 15 ต่อปี 
(1.7)  ขอ้ตกลงในสัญญาเช่าซ้ือท่ีก าหนดราคาค่าเช่าซ้ือ หรือก าหนดใหผู้เ้ช่าซ้ือตอ้ง

รับภาระสูงเกินกวา่ท่ีควร 
(1.8)  ขอ้ตกลงในสัญญาบตัรเครดิตท่ีก าหนดใหผู้บ้ริโภคตอ้งช าระดอกเบ้ีย เบ้ียปรับ 

ค่าใชจ่้ายหรือประโยชน์อ่ืนใดสูงเกินกวา่ท่ีควรในกรณีท่ีผิดนดัหรือท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการผิดนดัช าระหน้ี 
(1.9)  ขอ้ตกลงท่ีก าหนดวธีิคิดดอกเบ้ียทบตน้ท่ีท าใหผู้บ้ริโภคตอ้งรับภาระสูงเกินกวา่ท่ี

ควร24 
(2)  ความไม่เป็นธรรมในกระบวนการท าสัญญา 
ความไม่เป็นธรรมในกระบวนการท าสัญญาปรากฏอยู่ในมาตรา 10 ซ่ึงบญัญติัว่า“ใน

การวนิิจฉยัวา่ขอ้สัญญาจะมีผลบงัคบัเพียงใดจึงจะเป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณีใหพ้ิเคราะห์ถึง
พฤติกรรมทั้งปวง รวมทั้ง 

(2.1)  ความสุจริต อ านาจต่อรอง ฐานะทางเศรษฐกิจ ความรู้ ความเขา้ ใจความสันทดัจดั
เจน ความคาดหมาย แนวทางท่ีเคยปฏิบติั ทางเลือกอยา่งอ่ืน และทางไดท้างเสียทุกอยา่งของคู่สัญญา
ตามสภาพท่ีเป็นจริง 

(2.2)  ปกติประเพณีของสัญญาชนิดนั้น 
(2.3)  เวลาและสถานท่ีในการท าสัญญาหรือในการปฏิบติัตามสัญญา 
(2.4)  การรับภาระท่ีหนกักวา่มากของคู่สัญญาฝ่ายหน่ึงเม่ือเปรียบเทียบกบัคู่สัญญาอีก

ฝ่ายหน่ึง25 
                                                           

24 เพ่ิงอ้าง, น. 111. 
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        2.2.3  ทฤษฎีเก่ียวกบัการใหค้วามคุม้ครองขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม 
2.2.3.1  ทฤษฎีความศกัด์ิสิทธ์ิของเจตนา 
ทฤษฎีเร่ืองความศกัด์ิสิทธ์ิแห่งการแสดงเจตนาเป็นทฤษฎีท่ีนกัปรัชญากฎหมายในยุค

คริสต์ศตวรรษท่ี 18 ให้การสนบัสนุน และในคริสตศ์ตวรรษท่ี 19 ทฤษฎีน้ีไดพ้ฒันาไปพร้อมกบั
เสรีภาพทางเศรษฐกิจที่มีมากข้ึน โดยนกัปรัชญากฎหมายมีความประสงค์ให้บุคคลมีเสรีภาพ 
หลุดพน้จากขอ้บงัคบัของสังคมรวมทั้งขอ้บงัคบัต่าง ๆท่ีกฎหมายก าหนดไว ้ดงันั้น จึงควรปล่อยให้
เอกชนมีเสรีภาพ ทั้ งทางการเมือง เศรษฐกิจ และสังคม ประกอบกับความคิดเสรีนิยม 
(Individualism) ท่ีมีความเช่ือวา่ปัจเจกชนยอ่มมีคุณค่าในตวัเอง มีความสามารถใชเ้หตุผลตดัสินใจได ้
(Rational Being) จึงสามารถปกป้องผลประโยชน์ของตวัเองได ้(Self – Interest Protection) และจะ
ตดัสินใจกระท าการท่ีตนเห็นวา่จะก่อให้เกิดผลประโยชน์สูงสุดแก่ตน (Maximum Benefits) ฉะนั้น 
การท่ีบุคคลเขา้ท าสัญญาจะแสดงถึงว่าบุคคลนั้นเห็นว่าตนจะไดรั้บผลประโยชน์ตอบแทนคุม้ค่า
จากสัญญาดงักล่าว จึงไม่อาจกล่าวอา้งวา่สัญญาไม่เป็นธรรมได้26 

หลกัความศกัด์ิสิทธ์ิแห่งการแสดงเจตนา(Sanctity of Will) มีแนวคิดว่า เอกชนตอ้งมี
อิสระทางแพ่ง (Private Autonomy) หมายถึงอ านาจของเอกชนในการตดัสินใจเก่ียวกบัขอบเขตทาง
กฎหมายของตนทั้งในทางส่วนตวัและทางทรัพยสิ์น โดยหลกัอิสระทางแพ่งเป็นหลกัที่ค่อนขา้ง
กวา้ง และมีลกัษณะทัว่ไป27 ท่ีเป็นหลกัพื้นฐานของการท านิติกรรมสัญญาทุกชนิด แต่ก็ยงัตอ้งอยู่
ภายใตข้อ้จ ากดับางประการ คือ กฎหมาย ความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอนัดีของประชาชน เป็นตน้ 

หลกัความศกัด์ิสิทธ์ิแห่งการแสดงเจตนาเป็นส่วนหน่ึงของหลกัอิสรภาพในทางแพ่ง 
ท่ีบุคคลจะตอ้งมีอิสระในการผกูมดัตนเองจนก่อให้เกิดสัญญา และเกิดผลของสัญญา ซ่ึงเจตนาน้ีมี
ผลต่อสัญญา 3 ประการ28 คือ 

1.  เจตนาเป็นตวัท่ีก่อให้เกิดสัญญา 
2.  เจตนาเป็นตวัก าหนดเน้ือหาของสัญญา 
3.  เจตนาเป็นตวัก าหนดผลของสัญญา 

                                                                                                                                                                      
25 เพ่ิงอ้าง. 
26 อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 20, น. 550. 
27 จ าปี โสตถิพนัธ์ุ, ค  าอธิบายหลกักฎหมายนิติกรรมสญัญา, พิมพค์ร้ังท่ี 6 (กรุงเทพมหานคร: ส านกัพิมพ์

วญิญูชน, 2543), น. 26. 
28 ดาราพร ถิระวฒัน์, กฎหมายสัญญา: สถานะใหม่ของสัญญาปัจจุบนัและปัญหา ขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม,  

(กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพม์หาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2542), น. 12 - 15. 
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หลกัความศกัด์ิสิทธ์ิแห่งการแสดงเจตนาจึงมีอยู่ในตวัตามธรรมชาติ เป็นส่ิงท่ีบุคคล
แสดงออกมาดว้ยความสมคัรใจของบุคคลนั้นเองเพื่อตอ้งการท่ีจะผูกพนัตนตามสัญญา โดยรัฐได้
รับรองหลกัน้ีใหเ้ป็นสิทธิพื้นฐานและไม่เขา้ไปแทรกหรือท าลายเสรีภาพท่ีเป็นสิทธิขั้นพื้นฐานของ
บุคคล29 

ดงันั้น หลกัความศกัด์ิสิทธ์ิแห่งการแสดงเจตนาคือ หลกัท่ียึดถือความเป็นเหตุเป็นผล
ทางนิติปรัชญาว่าด้วยนิติสัมพนัธ์ทางหน้ีว่าอยู่บนรากฐานของเจตนาของบุคคล โดยเจตนาเป็น
แหล่งก าเนิดและเป็นมาตรการของสิทธิ เป็นการกระท าซ่ึงบุคคลแต่ละคนประสงคท่ี์จะก่อให้เกิด
ผลทางกฎหมายบางประการ และไดมี้การแสดงออกซ่ึงความประสงคน์ั้น จึงกล่าวไดว้า่เจตนาของ
บุคคลจึงมีความศกัด์ิสิทธ์ิและเป็นอิสระ 

2.2.3.2  หลกัเสรีภาพในการแสดงเจตนา 
แนวคิดพื้นฐานของหลกัเสรีภาพในการแสดงเจตนา (Freedom of Contract) เกิดข้ึนใน

ศตวรรษท่ี 18 จากความคิดพื้นฐานทางเศรษฐศาสตร์ท่ีเอกชนมีความอิสระในการท ากิจกรรมทาง
เศรษฐกิจ สังคม และการเมือง จึงส่งผลไปถึงความคิดพื้นฐานทางนิติศาสตร์ด้วย โดยกฎหมาย
จะตอ้งไม่ควรเขา้ไปแทรกแซงในการท าสัญญาระหวา่งเอกชน 

หลกัเสรีภาพในการแสดงเจตนา (Freedom of Contract) เกิดจากความตอ้งการของ
บุคคลท่ีจะจดัการเก่ียวกบัผลประโยชน์และทรัพยสิ์นของตนเอง โดยการเขา้ผูกพนัตนตามสัญญา
ดว้ยการแสดงเจตนาของตนเอง มีอิสระในการตกลงเขา้ท าสัญญาและกระท าด้วยความสมคัรใจ
เท่าท่ีไม่ขดัต่อความสงบเรียบร้อยของประชาชน (Public Policy) และสัญญานั้นย่อมมีผลใช้บงัคบัได ้
ดงันั้น ทฤษฎีเสรีภาพในการแสดงเจตนาจึงถือวา่ ความสมคัรใจหรือเจตนา เป็นตวัท่ีก่อให้เกิดหน้ี
ในเร่ืองท่ีเก่ียวกบัสัญญานัน่เอง30 

หลกัเสรีภาพในการแสดงเจตนา (Freedom of Contract) แสดงให้เห็นเป็นรูปธรรม
ทั้งหมด 5 ดา้น ไดแ้ก่ 

1)  การตดัสินใจเขา้ท าสัญญาดว้ยการแสดงเจตนาของตนเอง คู่สัญญามีเสรีภาพเขา้ท า
สัญญา คือ สามารถตดัสินใจไดว้า่ตนเองจะเขา้ท าสัญญาหรือไม่ 

2)  การก าหนดเน้ือหาของสัญญา บุคคลมีเสรีภาพในการตดัสินใจในการแสดงเจตนา 
โดยก าหนดเน้ือหาให้มีลกัษณะแตกต่างไปจากกฎหมายแพ่งท่ีก าหนดในกฎหมายได ้และสามารถ
บงัคบัสัญญาใหเ้ป็นไปตามเน้ือหานั้นได ้

                                                           
29 เพ่ิงอ้าง, น. 9 - 10. 
30 ไชยยศ เหมมะรัชตะ, กฎหมายวา่ดว้ยสญัญา, (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพจุ์ฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, 

2535), น. 87 - 88. 
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3)  การก าหนดประเภทสัญญา มีเสรีภาพในการตดัสินใจในการแสดงเจตนาโดย
ก าหนดประเภทสัญญาให้ต่างไปจากกฎหมายได้ คือ ก าหนดสัญญาท่ีนอกเหนือจากท่ีระบุใน
กฎหมายแพง่ได ้หรือใหเ้รียกช่ือใหต่้างไปจากประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยไ์ด ้

4)  การก าหนดวิธีการแสดงเจตนา ถา้กฎหมายมิไดก้ าหนดวิธีไวโ้ดยเฉพาะ บุคคลยอ่ม
สามารถก าหนดวธีิการแสดงเจตนาได ้(แบบของสัญญา) เน่ืองจากเป็นกฎหมายเก่ียวดว้ยความสงบ
เรียบร้อย เวน้แต่สามารถตกลงก าหนดวิธีการแสดงเจตนาได้ ถ้ามิใช่กฎหมายท่ีก าหนดให้เป็น
หนงัสือ (แบบของสัญญา) 

5)  การให้เหตุผลส่วนตวัในการท าสัญญา ซ่ึงเป็นเสรีภาพท่ีจะให้หรือไม่ก็ได ้โดยการ
ใหเ้หตุผลส่วนตวัสามารถท าได ้แต่จะตอ้งไม่กระทบสิทธิผูอ่ื้น 

2.2.3.3  หลกัสังคมพิทกัษ ์
แนวคิดพื้นฐานของหลกัสังคมพิทกัษ์ (Paternalism) เกิดในปลายสมยัศตวรรษที่ 19 

ซ่ึงเป็นยุคที่เกิดความเส่ือมโทรมของระบบเศรษฐกิจแบบทุนนิยม ที่มีการแข่งขนัทางเศรษฐกิจ
ไม่สมบูรณ์โดยเป็นผลมาจากการปฏิวติัอุตสาหกรรม ท่ีตอ้งดูแลสวสัดิการของผูใ้ช้แรงงาน และ
ดูแลประชาชนในบางอยา่งส าหรับประชาชนส่วนใหญ่ในกิจการท่ีเอกชนไม่สามารถด าเนินการเองได้
ซ่ึงท าใหบุ้คคลท่ีมีอ านาจนอ้ยกวา่ถูกกดข่ีและถูกเอารัดเอาเปรียบ โดยท าให้เสถียรภาพความเป็นอยู่
ของประชาชน ซ่ึงเป็นคนส่วนใหญ่เร่ิมสั่นคลอน ทั้งยงัส่งผลกระทบต่อความสงบสุขในสังคมอีก
ด้วย ท าให้เกิดความคิดอย่างกวา้ง ๆ เร่ืองมนุษยธรรม31 อนัเป็นจุดเร่ิมตน้ของหลกัสังคมพิทกัษ ์
ดงันั้นเพื่อใหป้ระชาชนในสังคมอยูไ่ดจึ้งตอ้งมีการควบคุมการใชสิ้ทธิของปัจเจกชนมิให้ขดัแยง้กบั
ประโยชน์ส่วนรวม อนัจะเกิดความสงบสุขภายในรัฐ โดยกฎหมายท่ีมีแนวคิดของประโยชน์สังคม
น้ีเป็นลักษณะของสังคมท่ีมีการปกครองแบบพ่อปกครองลูก (Paternalistic Society) ซ่ึงการ
ควบคุมดูแลสังคมในลกัษณะน้ีมีแนวคิดมาจากการท่ีมนุษยเ์ป็นสัตวส์ังคมท่ีจะตอ้งอยูร่่วมกนัเป็น
กลุ่มและการอยูร่่วมกนัน้ีจะตอ้งมีการควบคุมเพื่อให้สังคมเกิดความสงบสุข โดยมองถึงประโยชน์
ของสังคมมากกว่าประโยชน์ส่วนบุคคล จึงตอ้งควบคุมในลกัษณะท่ีเป็นภาวะวิสัยซ่ึงการใช้สิทธิ
ของแต่ละบุคคลจะสามารถใชไ้ดเ้พียงในขอบเขตท่ีกฎเกณฑ์ของสังคมก าหนดไวเ้ท่านั้น ซ่ึงมีสิทธิ
เพียงดงัต่อไปน้ี32 

                                                           
31 อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 17, น. 14 -16. 
32 รองพล  เจริญพนัธ์, กฎหมายแพง่ : หลกัทัว่ไป เล่ม 1, (กรุงเทพมหานคร: เจริญวทิยก์ารพิมพ,์ 2520),  

น. 74 –76. 
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1) กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น ถือวา่สังคมเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิโดยแท ้ส่วนปัจเจกชนเป็น
เพียงผูค้รอบครองท่ีมีสิทธิดีกว่าปัจเจกชนท่ีเป็นผูค้รอบครองด้วยกนั การใช้ทรัพยสิ์นจึงตอ้งใช้
ภายใตก้ฎหมายของสังคมท่ีเป็นภาวะวสิัย 

2) เสรีภาพในการท าสัญญา ตอ้งอยูภ่ายใตก้ารควบคุมของกฎสังคมท่ีเป็นภาวะวสิัย 
3) เสรีภาพของบุคคลและความรับผิดชอบของบุคคล เห็นว่าเสรีภาพนั้นคือการปฏิบติั

หนา้ท่ีทางสังคม ส่วนความรับผดิชอบนั้นคือการไม่ปฏิบติัหนา้ท่ีของตนในสังคม 
ฉะนั้นเสรีภาพของบุคคลในการท าสัญญาย่อมต้องถูกจ ากัดโดยผลประโยชน์ของ

ส่วนรวม ดังนั้นการบญัญติักฎหมายท่ีจะเป็นเคร่ืองมือในการรักษาความสงบจะต้องค านึงถึง
ผลกระทบท่ีมีต่อสังคมดว้ย อนัเป็นท่ีมาของกฎหมายเก่ียวกบัขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม ไม่วา่จะเป็น
กฎหมายวา่ดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม และกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภค 

2.2.3.4  หลกัความยติุธรรม 
หลกัความยุติธรรม (Equity) เป็นหลกัทัว่ไปท่ีใช้กบัการท านิติกรรมสัญญาทุกประเภท

เป็นหลกัท่ีใชเ้สริมกฎหมายหรือสัญญาท่ีท าข้ึน เพื่อนสัญญาท่ีเกิดข้ึนมีความเป็นธรรมแก่คู่กรณีทุก
ฝ่าย แมบุ้คคลจะสามารถแสดงเจตนาไดอ้ยา่งเสรีก็ตาม แต่หากถือเอาประโยชน์แก่ตนมามากกวา่จน
ขนาดท่ีท าให้อีกฝ่ายหน่ึงถูกเอาเปรียบอย่างร้ายแรง สัญญาก็ยอ่มตอ้งถูกควบคุมโดยหลกัยุติธรรม
เพื่อให้สังคมมีความสงบและเกิดความยุติธรรม (มุ่งคุม้ครองผูท่ี้อ่อนแอกวา่) จึงจ าตอ้งมีการจ ากดั
หลกัเสรีภาพในการแสดงเจตนาของบุคคล 

และเม่ือบุคคลมีสถานะท่ีไม่เท่าเทียมกนั เพราะสังคมเหล่ือมล ้ า จึงตอ้งน าหลกันิติธรรม
มาใช้กบัการท าสัญญาดว้ย เพื่อป้องกนัการเอารัดเอาเปรียบ โดยหลกัยุติธรรมน้ีจะถูกบญัญติัไวท้ั้ง
ในบทบญัญติัของกฎหมาย และถูกใช้บงัคบัโดยองค์กรศาล เน่ืองจากความยุติธรรมอาจจะตอ้ง
ค านึงถึงขอ้เทจ็จริงดว้ย ท าใหศ้าลตอ้งมีบทบาทใชดุ้ลพินิจเป็นกรณี ๆ ไปดว้ย33 

2.2.3.5  หลกัสุจริต 
หลกัสุจริต (Good Faith/Bona Fide) เป็นพื้นฐานของกฎหมายเอกชนทัว่ไป หลกั

พื้นฐานของหลกักฎหมายธรรมชาติ (Natural Foundative) ซ่ึงพบอยูใ่นการท าสัญญามานานแลว้  
ซ่ึงเดิมการคา้ขายไม่มีแบบพิธี เรียบง่าย ตกลงราคากนัเอง โดยยดึถือค ามัน่สัญญา เพราะถือวา่ทุกคน
สุจริต ซ่ึงอาศยัเพียงหลกัสุจริตเป็นท่ีตั้งในการเกิดข้ึนของสัญญาการคา้ขายเท่านั้น 

ต่อมาการคา้ขายมีความซบัซอ้นมากข้ึน ท าให้หลกัสุจริตพฒันากลายเป็นหลกักฎหมาย
ทัว่ไป (General Principle) และหลกัสุจริตก็ถูกน ามาใช้ขยายพื้นฐานของกฎหมายแพ่งในเร่ือง
สัญญา ท าใหเ้กิดหลกั “สัญญาตอ้งเป็นสัญญา Pacta sunt servenda” 
                                                           

33 เพ่ิงอ้าง, น. 75 - 76. 
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ดงันั้น หลกัสุจริต จึงเป็นหลกัท่ีก่อให้เกิดความเป็นธรรมแก่คู่กรณี เป็นหลกัท่ีค านึงถึง
เหตุผล โดยปรุงแต่งข้ึน เพื่อให้สอดคลอ้งกบัสถานการณ์ท่ีเกิดข้ึนไดอ้ย่างเหมาะสม และยงัเป็น
หลกัท่ีแสดงถึงมาตรฐานของสังคม ดงันั้น กฎหมายจึงก าหนดลกัษณะของสัญญาท่ีมีความสุจริต
ที่จะสามารถน าสัญญานั้นมาใช้กบัคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงได ้จึงเป็นการก าหนดขอบเขตของความ
สุจริตลงไปในกฎหมาย เพื่อใหส้ังคมเกิดความสงบสุข และไม่มีการเอารัดเอาเปรียบอีกฝ่ายมากเกิน
สมควร34 

2.2.3.6  หลกัความเท่าเทียมกนั 
หลกัความเสมอภาค หรือเท่าเทียมกนั (Equality) มีพื้นฐานมาจากการที่มนุษยท์ุกคน

เท่าเทียมกนั ยอ่มมีเสรีภาพท่ีจะท ากิจกรรมใด ๆ เท่าเทียมกนั รวมทั้งมีความเท่าเทียมกนัในการท า
สัญญา 

แม้ว่ากฎหมายจะบัญญัติว่าบุคคลทุกคนนั้ นมีฐานะเท่าเทียมกันดังบัญญัติไว้ใน
รัฐธรรมนูญ แต่ในความเป็นจริงการท าสัญญานั้น บุคคลแต่ละบุคคลย่อมมีเสรีภาพหรืออิสระใน
การเขา้ท าสัญญาต่างกนั ข้ึนอยู่กบัว่าบุคคลนั้นมีอ านาจต่อรองมากหรือไม่ เพราะสังคมมีปัจจยัใน
การเบ่ียงเบนจากสภาพสังคม เศรษฐกิจ ท าใหเ้กิดความไม่เท่าเทียมกนั ท าใหพ้ื้นฐานความเสมอภาค
กนัเป็นเพียงอุดมคติเท่านั้น รัฐจึงจ าเป็นต้องเข้ามาให้ให้ความคุ้มครอง แก่ประชาชน โดยการ
บญัญติักฎหมายใหเ้ท่าเทียมกนัแก่บุคคล35 

2.2.3.7  หลกัความแน่นอนของกฎหมาย 
หลกัความแน่นอนของกฎหมาย (Principle of certainty of law) โดยกฎหมายจะตอ้ง

เป็นที่รับรู้กนัทัว่ไป และเป็นกฎหมายที่มีความชดัเจนแน่นอน จึงจะก่อให้เกิดความเสมอภาค 
เพื่อเกิดความเป็นธรรมในสังคม 

2.2.3.8  หลกัความรับผดิชอบในทางสัญญา 
“หลกัความรับผิดชอบในค ารับประกนั” (Caveat Emptor/Let the buyer beware) เป็น

หลกัทฤษฎีเก่ียวกบัการท าสัญญาท่ีเกิดข้ึนในสมยัท่ีเทคโนโลยีทางวิทยาศาสตร์ยงัไม่กา้วหนา้ และ
การติดต่อส่ือสารทางการคา้ยงัไม่สะดวกนกัท าให้การติดต่อทางการคา้ส่วนใหญ่อยูเ่พียงในทอ้งถ่ิน
ของตน ส่วนกระบวนการผลิตก็ยงัไม่มีความซับซ้อน ท าให้ลกัษณะการท าการคา้มีลกัษณะท่ีเป็น
การแลกเปล่ียนสินค้าซ่ึงกนัและกนั (Barter) ซ่ึงการท าสัญญายงัคงตั้งอยู่บนพื้นฐานของหลัก
เสรีภาพในการท าสัญญา และอิสระในการแสดงเจตนาในระบบการคา้เสรี ซ่ึงมนุษยทุ์กคนมีความ

                                                           
34 แพทริญา  อรัญม่ิง, “ปัญหาการบงัคบัใชก้ฎหมายเก่ียวกบัขอ้สญัญาท่ีไม่เป็นธรรม,”  

(วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ปรีดี พนมยงค ์มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิต, 2554), น. 19 – 21. 
35 เพ่ิงอ้าง. 
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เท่าเทียมกนัในการเลือกบริโภค รัฐจึงยงัไม่มีการแทรกแซงเสรีภาพของเอกชน จึงเกิดหลกักฎหมาย
ในการซ้ือขายวา่ “ผูซ้ื้อตอ้งระวงั” โดยการซ้ือขายสินคา้นั้นมีความบกพร่องในสินคา้อยา่งไร ผูซ้ื้อก็
ตอ้งรับภาระในความเสียหายนั้นเอง 

แต่ต่อมาหลกัผูซ้ื้อตอ้งระวงันั้น ไม่เหมาะสมกบัระบบเศรษฐกิจในปัจจุบนัท่ีมีระบบ
การผลิตท่ีมีเทคโนโลยีทันสมัยแล้ว ท าให้ผู ้บริโภคไม่ได้อยู่ในฐานะท่ีเท่าเทียมกันอีกต่อไป 
ผูบ้ริโภคจึงไม่ไดรั้บความเป็นธรรมตามกฎหมายเดิมแลว้ ท าให้รัฐจะตอ้งบญัญติักฎหมายคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคเป็นการเฉพาะ36 

 
2.3  ข้อมูลพืน้ฐานเกีย่วกบัธุรกจิรับจ้างก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศัย 

ในการศึกษามาตรการคุ้มครองผูบ้ริโภคด้านสัญญาท่ีเก่ียวกับธุรกิจรับจ้างก่อสร้าง
อาคารเพื่อการอยู่อาศยันั้น  ในเบ้ืองต้นจ าเป็นต้องท าความเข้าใจขอ้มูลพื้นฐานท่ีเก่ียวกับธุรกิจ
รับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยั ดงัน้ี 

การด าเนินธุรกิจเป็นด าเนินกิจกรรมโดยมีจุดมุ่งหมายเพื่อไดรั้บผลตอบแทนหรือก าไร
จึงจ าเป็นตอ้งมีการท าสัญญาระหว่างกนั โดยธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารถือเป็นรูปแบบหน่ึงของ
สัญญาจา้งท าของตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์บรรพ 3 ลกัษณะ 7 ซ่ึงหมายถึง สัญญา
ระหวา่งบุคคลสองฝ่าย ฝ่ายหน่ึงเรียกวา่ “ผูว้า่จา้ง” กบัอีกฝ่ายหน่ึงเรียกวา่ “ผูรั้บจา้ง” โดยผูรั้บจา้ง
ตกลงจะท าการงานส่ิงใดส่ิงหน่ึงจนส าเร็จให้แก่ผูว้่าจา้ง และผูว้่าจา้งตกลงจะให้สินจา้งเพื่อผลส าเร็จ
แห่งการท่ีท านั้น37 ซ่ึงในการก่อสร้างอาคารนั้น “ผูว้า่จา้ง” มุ่งถึงผลส าเร็จของงานเป็นส าคญั และ
“ผูว้า่จา้ง” จะตอ้งจ่ายสินจา้งเพื่อผลส าเร็จของงานท่ีท านั้น โดยเฉพาะกรณีการรับจา้งก่อสร้างอาคาร
เพื่อการอยู่อาศยั ซ่ึงถือเป็นปัจจยัส าคญัท่ีจ าเป็นต่อการด ารงชีวิตของมนุษย ์ จ  าเป็นตอ้งอาศยัผูมี้
ความรู้ ความเช่ียวชาญเฉพาะทาง เพราะในปัจจุบนัการด าเนินการก่อสร้างต่าง ๆ นั้น ผูรั้บจา้งซ่ึงรับ
ก่อสร้างอาคารต่างก็ไดมี้การน าเทคโนโลยีท่ีทนัสมยัมาใช้ในการท างานก่อสร้าง มีการน าเคร่ืองจกัร 
อุปกรณ์สมยัใหม่ท่ีมีเทคโนโลยสูีงมาใชใ้นงาน นอกจากน้ีมีบุคคลหลายฝ่ายเขา้มาเก่ียวขอ้งกบัการ
ก่อสร้างดงักล่าว อาทิเช่น ผูว้า่จา้ง ผูรั้บจา้ง ผูรั้บจา้งช่วง  วิศวกร สถาปนิก ท่ีปรึกษาโครงการ เป็นตน้ 
และเม่ือมีบุคคลหลายฝ่ายเขา้มาเก่ียวขอ้ง ยอ่มจ าเป็นตอ้งมีสัญญาว่าจา้งก่อสร้างไวเ้ป็นหลกัฐานใน
ระดบัหน่ึงว่าได้มีการตกลงกนัเพื่อก าหนดสิทธิหน้าที่ และความรับผิดของคู่สัญญาไว ้แมใ้น
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยใ์นเร่ืองจา้งท าของจะไม่ไดบ้งัคบัให้สัญญาจา้งท าของจะตอ้งท า
เป็นแบบหนงัสือสัญญาไวก้็ตาม ดงันั้น แมคู้่สัญญาจะตกลงว่าจา้งและรับจา้งก่อสร้างอาคารดว้ย
                                                           

36 เพ่ิงอ้าง. 
37  มาตรา 587 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย.์  
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วาจาก็ถือว่ามีผลผูกพนัเช่นเดียวกนั แต่การตกลงดว้ยวาจาลกัษณะน้ีมกัพบในกรณีการก่อสร้าง
ขนาดเล็ก หรือกรณีที่คู่สัญญารู้จกัคุน้เคยกนัเป็นส่วนตวั เช่น การซ่อมแซม หรือต่อเติมบา้น 
แต่หากเป็นการจา้งก่อสร้างอาคารที่มีผูป้ระกอบการเป็นผูป้ระกอบธุรกิจรับสร้างบา้น อาคาร
คู่สัญญาควรท าสัญญาเพื่อก าหนดสิทธิหนา้ท่ี และความรับผิดของคู่สัญญาไวเ้ป็นลายลกัษณ์อกัษร
เพื่อให้บุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจา้งก่อสร้างอาคารได้ยึดถือปฏิบติัตามขอ้สัญญาไดอ้ย่างถูกตอ้ง
อยา่งไรก็ดี สัญญารับจา้งก่อสร้างจะมีลกัษณะส าคญัท่ีท าให้แตกต่างจากสัญญาจา้งท าของทัว่ไปคือ 
ผูรั้บจา้งจะเป็นผูล้งทุนจดัหาสัมภาระส าคญันอกจากเคร่ืองมือเพื่อใช้ในการด าเนินการก่อสร้าง
ใหแ้ก่ผูว้า่จา้งดว้ย เช่น วสัดุท่ีใชใ้นการก่อสร้าง 
        2.3.1  ความหมายของค าวา่ “งานก่อสร้างอาคาร” 

1)  ค  านิยามของค าวา่ “งานก่อสร้าง” มีหลายประเภท ยกตวัอยา่งเช่น 
“งานก่อสร้าง” หมายความว่า การประกอบการเก่ียวกับการก่อสร้างส่ิงก่อสร้าง 

ทุกชนิด เช่น อาคาร สนามบิน ทางรถไฟ ทางรถราง ถนน อุโมงค์ ท่าเรือ อู่เรือ คานเรือ สะพาน
เทียบเรือ สะพาน ทางน ้ า ท่อระบายน ้ า ประปา ร้ัว ก าแพง ประตู ป้ายหรือส่ิงท่ีสร้างข้ึนส าหรับ 
ติดหรือตั้งป้าย พื้นท่ีหรือส่ิงก่อสร้างเพื่อจอดรถ กลบัรถ และทางเขา้ออกของรถ และหมายความรวมถึง
การต่อเติม ซ่อมแซม ซ่อมบ ารุง ดดัแปลง เคล่ือนยา้ย หรือการร้ือถอนท าลายส่ิงก่อสร้างนั้นดว้ย38 

“งานก่อสร้าง” หมายความวา่ งานก่อสร้างอาคาร งานก่อสร้างสาธารณูปโภค หรือส่ิง
ปลูกสร้างอ่ืนใด และการซ่อมแซม ต่อเติม ปรับปรุง ร้ือถอน หรือการกระท าอ่ืนท่ีมีลกัษณะท านอง
เดียวกนัต่ออาคาร สาธารณูปโภค หรือส่ิงปลูกสร้างดงักล่าว รวมทั้งงานบริการท่ีรวมอยู่ในงาน
ก่อสร้างนั้นดว้ย แต่มูลค่า ของงานบริการตอ้งไม่สูงกวา่มูลค่าของงานก่อสร้างนั้น39 

2)  ค  านิยามของค าวา่ “อาคาร” มีหลายประเภท ยกตวัอยา่งเช่น 
“อาคาร” หมายความวา่ ส่ิงปลูกสร้างถาวรท่ีบุคคลอาจเขา้อยูห่รือใชส้อยได ้เช่น อาคาร

ท่ีท าการ โรงพยาบาล โรงเรียน สนามกีฬา หรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนท่ีมีลกัษณะท านองเดียวกนั 
รวมทั้งส่ิงก่อสร้างอ่ืน ๆ ซ่ึงสร้างข้ึนเพื่อประโยชน์ใชส้อยส าหรับอาคารนั้น ๆ เช่น ร้ัว ท่อระบายน ้ า 
รวมทั้งสาธารณูปโภค หรือส่ิงอ่ืน ๆ ซ่ึงเป็นส่วนประกอบของตวัอาคาร เช่น เคร่ืองปรับอากาศ ลิฟต ์
หรือเคร่ืองเรือน40 

                                                           
38 กฎกระทรวงก าหนดมาตรฐานในการบริหารและการจดัการดา้นความปลอดภยั อาชีวอนามยัและ

สภาพแวดลอ้มในการท างานเก่ียวกบังานก่อสร้าง พ.ศ. 2551. 
39 มาตรา 4 แห่งพระราชบญัญติั การจดัซ้ือจดัจา้งและการบริหารพสัดุภาครัฐ พ.ศ. 2560. 
40 มาตรา 4 แห่งพระราชบญัญติั การจดัซ้ือจดัจา้งและการบริหารพสัดุภาครัฐ พ.ศ. 2560. 
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“อาคาร” หมายความวา่ ตึก บา้น เรือน โรง ร้าน และส่ิงท่ีสร้างข้ึนอย่างอ่ืน ซ่ึงบุคคลอาจ 
เขา้อยูห่รือเขา้ใชส้อยได ้และหมายความรวมถึง  

(1)  ส่ิงท่ีสร้างข้ึนอยา่งอ่ืนเพื่อใชเ้ป็นท่ีชุมนุมของประชาชน  
(2)  เข่ือน สะพาน อุโมงค์ ทางหรือท่อระบายน ้ า อู่เรือ คานเรือ ท่าน ้ า ท่าจอดเรือ ร้ัว 

ก าแพง หรือประตู ท่ีสร้างข้ึนติดต่อหรือใกลเ้คียงกบัท่ีสาธารณะหรือส่ิงท่ีสร้างข้ึนให้บุคคลทัว่ไป
ใชส้อย  

(3)  ป้ายหรือส่ิงท่ีสร้างข้ึนส าหรับติดหรือตั้งป้าย  
ก.  ท่ีติดหรือตั้งไวเ้หนือท่ีสาธารณะและมีขนาดเกินหน่ึงตารางเมตร หรือมีน ้าหนกั

รวมทั้งโครงสร้าง เกินสิบกิโลกรัม  
ข.  ท่ีติดหรือตั้งไวใ้นระยะห่างจากท่ีสาธารณะซ่ึงเม่ือวดัในทางราบแลว้ระยะห่างจากท่ี

สาธารณะมีน้อยกว่าความสูงของป้ายนั้นเม่ือวดัจากพื้นดิน และมีขนาดหรือมีน ้ าหนักเกินกว่าท่ี
ก าหนดในกฎกระทรวง 

(4)  พื้นท่ีหรือส่ิงท่ีสร้างข้ึนเพื่อใช้เป็นท่ีจอดรถ ท่ีกลบัรถ และทางเขา้ออกของรถ
ส าหรับอาคารบางชนิดหรือ บางประเภท ตลอดจนลกัษณะและขนาดของพื้นท่ีหรือส่ิงท่ีสร้างข้ึน
ดงักล่าว 

(5)  ส่ิงท่ีสร้างข้ึนอยา่งอ่ืนตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง ทั้งน้ี ให้หมายความรวมถึงส่วน
ต่าง ๆ ของอาคารดว้ย41 

นอกจากน้ี ตามประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจรับจา้งก่อสร้าง
อาคารเพื่อการอยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2559 ท่ีออกโดยคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา
ขอ้ 1 ไดก้  าหนดนิยาม“ธุรกิจการรับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยั” ไวด้งัน้ี 

“ธุรกิจการรับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศยั” หมายความว่า ธุรกิจท่ีผูป้ระกอบ
ธุรกิจท าสัญญา การรับจา้งก่อสร้างอาคารข้ึนใหม่ทั้งหมดกบัผูบ้ริโภค โดยผูบ้ริโภคมีวตัถุประสงค์
ในการใชอ้าคารเพื่อ การอยูอ่าศยั  

“ก่อสร้าง” หมายความว่า สร้างอาคารข้ึนใหม่ทั้งหมดไม่ว่าจะเป็นการสร้างข้ึนแทน
ของเดิมหรือไม่ และหมายความรวมถึงการเตรียมงานหรือขั้นตอนการท างานอ่ืน ๆ ท่ีจ  าเป็น  
ท่ีผูป้ระกอบธุรกิจรายนั้น ตอ้งด าเนินการตามสัญญารับจา้งสร้างอาคารเพื่อให้การก่อสร้างอาคาร
ส าเร็จ 

“อาคาร” หมายความวา่ ตึก บา้น เรือน และส่ิงท่ีสร้างข้ึนอยา่งอ่ืนซ่ึงบุคคลสามารถเขา้
อยูอ่าศยั  
                                                           

41 มาตรา 4 แห่งพระราชบญัญติั ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522. 
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“เพื่อการอยู่อาศยั” หมายความวา่ การเขา้อยูอ่าศยัในอาคารทั้งหมดหรือบางส่วนและ
มิไดน้ าอาคารทั้งหมดหรือบางส่วนไปขาย ให้เช่า ให้เช่าซ้ือหรือจดัหาให้ไม่ว่าดว้ยประการใดๆ  
โดยเรียกค่าตอบแทน เป็นเงินหรือผลประโยชน์อยา่งอ่ืน 
        2.3.2  ประเภทงานก่อสร้าง 

ปัจจุบนัลกัษณะทัว่ไปของงานก่อสร้างมีการพฒันาดา้นต่างๆ อยู่ตลอดเวลา และมี
แนวโน้มที่จะเพิ่มข้ึนด้วยจากสภาพแวดล้อม และจากการพฒันาเทคโนโลยีในโลกที่มีความ
ซับซ้อนและรวดเร็วมากยิ่ง ข้ึน ตลอดจนกฎระเบียบต่างๆ ของทางราชการ ท่ีมีการแก้ไข 
เปล่ียนแปลงอยูต่ลอดเวลา ซ่ึงสถาปนิก วศิวกร หรือผูเ้ก่ียวขอ้งกบังานก่อสร้าง จะตอ้งติดตามความ
เปล่ียนแปลงดงักล่าวอยูเ่สมอ เพื่อท่ีจะสามารถน ามาประยกุตใ์ชใ้นงานก่อสร้าง เพื่อให้งานสามารถ 
ด าเนินไปไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ โดยสามารถแยกประเภทของงานก่อสร้างไดเ้ป็นกลุ่มๆ ดงัน้ี  

1)  งานก่อสร้างท่ีพกัอาศยั (Residential Construction) คือ งานท่ีเก่ียวขอ้งกบัท่ีพกั อาศยั
ทั้งหมด ท่ีมีรูปแบบต่างๆ อาจจ าแนกไดเ้ป็น บา้นเด่ียว บา้นแถว ทาวน์เฮา้ส์ บา้นท่ีเป็นอาคารชุดหรือ
หอ้งเช่า (สูงเกิน 23.00 ม.)  

2)  งานก่อสร้างเพื่อธุรกิจการคา้ (Building Construction for Business) โดยส่วนน้ี จะ
เน้นอาคารท่ีใช้ส าหรับการประกอบธุรกิจการค้า ซ่ึงอาจจะได้แก่ คอมมูนิต้ีมอลล์ ศูนย์อาหาร 
อาคารส านัก ทั้งน้ีรวมถึงอาคารขนาดเล็กและขนาดใหญ่ซ่ึงส่วนใหญ่เอกชนจะเป็นผูล้งทุนใน
โครงการ ดงักล่าว 

3)  งานก่อสร้างขนาดใหญ่หรืองานสาธารณูปโภค (Heavy Engineering Construction) ซ่ึงงาน
ในลกัษณะน้ีจะมีการใชเ้งินในการลงทุนค่อนขา้งสูง เป็นงานท่ีตอ้งใช้เคร่ืองจกัรหนกัเป็นจ านวน
มาก เช่น สนามบิน งานสร้างรถไฟฟ้า ถนนทางหลวงจงัหวดั งานสร้างเข่ือนไฟฟ้า ท่าเรือ เป็นตน้  
ผูล้งทุนมกัเป็นหน่วยงานราชการ หรือองคก์ารของรัฐ  

4)  งานก่อสร้างดา้นอุตสาหกรรม (Industrial Construction) คือ งานก่อสร้างโรงงาน 
ต่างๆ เพื่อใช้ในการผลิตสินคา้อุตสาหกรรม โดยตอ้งใช้วิศวกรและสถาปนิกท่ีมีความเช่ียวชาญ 
ในการออกแบบและก่อสร้าง และตอ้งศึกษารายละเอียดในอุตสาหกรรมนั้นๆให้ลึกซ้ึง เช่น งานก่อสร้าง
โรงไฟฟ้าพลงัความร้อนหรือพลงันิวเคลียร์โรงอุตสาหกรรมผลิตสารเคมี และโรงงานผลิตน ้ ามนั 
เป็นตน้42 

                                                           
42 วสูิตร จิระด าเกิง. การบริหารโครงการ: แนวทางปฏิบติัจริง, ปรับปรุงคร้ังท่ี 2 (ปทุมธานี: วรรณกว,ี 

2548), น. 2 – 5. 
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        2.3.3  ลกัษณะของงานก่อสร้าง43 
งานก่อสร้างมีลกัษณะท่ีแตกต่างกบังานอ่ืนๆ คือ 
1)  เป็นงานท่ีตอ้งปฏิบติัในท่ีโล่งแจง้ในบริเวณท่ีกวา้งใหญ่ และภายใตดิ้น ฟ้า อากาศ ท่ี

เปล่ียนแปลงอยูเ่ป็นประจ า  
2)  แผนปฏิบติังานในการก่อสร้างจะเปล่ียนแปลงตลอดเวลาในลกัษณะวนัต่อวนั 
3)  ตอ้งใชบุ้คลากรท่ีมีฝีมือและความช านาญเป็นพิเศษในงานต่างๆ เป็นจ านวนมาก 
4)  สถานท่ีตั้งของส่ิงก่อสร้างอยูก่ระจดักระจายตามทอ้งถ่ินต่างๆ ห่างจากส านกังาน

กลาง ผูท้  าการก่อสร้างจะต้องจดัวตัถุดิบ คนงาน เคร่ืองมือและเงิน ซ่ึงเป็นปัจจยัของงานไป
ประกอบการ ณ ท่ีท าการก่อสร้างนั้น ๆ  

5)  งานก่อสร้างจะได้รับความเสียหายหากผูร้ับเหมามีประสบการณ์น้อยและมี
มาตรฐานของ การออกแบบและก่อสร้างไม่มีหลกัหรือกฎเกณฑ ์ 

6)  เป็นงานท่ีมีความเส่ียงสูง ทั้งชีวิตจิตใจ ร่างกายและทรัพยสิ์นเป็นงานท่ีข้ึนกบั
ช่างฝีมือ และแรงงาน (ค่าแรงงานอยูใ่นระหวา่ง 30 - 50 เปอร์เซนตข์องราคาทุนของงาน ) 
        2.3.4  ลกัษณะส าคญัของสัญญารับจา้งก่อสร้างอาคาร 

ลกัษณะส าคญัของสัญญารับจา้งก่อสร้างอาคารประกอบดว้ย 6 ลกัษณะส าคญัดงัน้ี 
1)  เป็นสัญญาต่างตอบแทน (ผูรั้บจา้งก่อสร้างอย่างหน่ึงอย่างใดจนส าเร็จให้ผูว้่าจา้ง

ผูว้า่จา้งจ่ายค่าจา้งใหผู้รั้บจา้ง)  
2)  คู่สัญญาฝ่ายหน่ึงเรียกวา่ “ผูรั้บเหมาก่อสร้างหรือผูรั้บจา้ง” และคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง

เรียกวา่ “ผูว้า่จา้ง” 
3)  เป็นสัญญาท่ีมุ่งถึงผลส าเร็จของงานท่ีท าเป็นส าคญั 
4)  ผูรั้บเหมาก่อสร้างไม่ตอ้งท างานภายใตก้ารควบคุมบงัคบับญัชาของผูว้า่จา้ง ผูว้า่จา้ง

จึงไม่ตอ้งรับผดิร่วมกบัผูรั้บเหมาก่อสร้างในผลแห่งการละเมิดต่อบุคคลภายนอก เวน้แต่ผูว้า่จา้งมี
ส่วนผดิอยูด่ว้ย 

5)  ผูรั้บเหมาก่อสร้างเป็นผูล้งทุนจดัหาสัมภาระส าคญันอกจากเคร่ืองมือ เพื่อใชใ้นการ
ด าเนินการก่อสร้างให้แก่ผูว้า่จา้ง 

6)  เป็นสัญญาท่ีไม่มีแบบ กล่าวคือ สัญญารับเหมาก่อสร้างเกิดข้ึนโดยการแสดงเจตนา
ตกลงกนั แมท้  าสัญญาดว้ยวาจาก็สามารถฟ้องร้องบงัคบัคดีกนัได ้โดยไม่ตอ้งมีหลกัฐานเป็น
หนงัสือแต่อยา่งใด 
                                                           

43 “การจดัการงานก่อสร้าง,” สืบคน้เม่ือวนัท่ี 15 มีนาคม 2565, จาก
https://cm5644pongsakorn.wordpress.com/2017/01/30/ 
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โดยสรุป การศึกษาวิวฒันาการของการคุม้ครองผูบ้ริโภค แนวคิดเก่ียวกบัการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคดา้นสัญญา ทฤษฎีกฎหมายท่ีน ามาใช้เพื่อการคุม้ครองผูบ้ริโภค แนวคิดความไม่เสมอภาค
ในการท าสัญญา แนวคิดขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม ทฤษฎีเก่ียวกบัการให้ความคุม้ครองขอ้สัญญา
ท่ีไม่เป็นธรรม และการศึกษาขอ้มูลพื้นฐานเก่ียวกบัธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศยั
ท าใหท้ราบไดว้า่ เม่ือโลกเจริญมากข้ึนทั้งในดา้นวิทยาศาสตร์และอุตสาหกรรม ท าให้ระบบเศรษฐกิจ 
การค้าขายหรือบริการต่างๆ เปล่ียนแปลงไปตามยุคสมยั การติดต่อคา้ขายหรือการด าเนินธุรกิจ 
มีความสลบัซบัซ้อน อนัจะท าให้เกิดความไดเ้ปรียบเสียเปรียบกนัได ้การคุม้ครองผูบ้ริโภคจึงเป็น
เร่ืองจ าเป็นเพราะเป็นผูท่ี้อยู่ในสถานะท่ีเสียเปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงซ่ึงเป็นผูป้ระกอบธุรกิจท่ีมี
อ านาจทางเศรษฐกิจและมีเทคโนโลยีท่ีเหนือกวา่ ส าหรับในประเทศไทยนั้นไดมี้กฎหมายคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคมานานกวา่ 40 ปี แลว้ คือ พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ. ศ. 2522 ซ่ึงไดมี้การแกไ้ข
เพิ่มเติมมาแลว้ 3 คร้ัง เพื่อให้ทนัต่อสภาพการณ์ในปัจจุบนั และโดยเฉพาะในเร่ืองธุรกิจรับจา้ง
ก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศยัท่ีก าลงัศึกษาน้ี ได้มีการคุม้ครองผูบ้ริโภคในลกัษณะการควบคุม
สัญญา โดยการออกประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อ
การอยู่อาศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2559 แต่อย่างไรก็ดี ปัญหาเก่ียวกบัการก่อสร้างบา้น
เพื่อการอยูอ่าศยัยงัคงมีอยูม่ากในปัจจุบนั จึงจ าเป็นตอ้งศึกษาปัญหาเก่ียวกบัมาตรการการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคดา้นสัญญาของประเทศไทยเปรียบเทียบกบัประเทศอ่ืนๆ โดยจะได้อธิบายรายละเอียด 
ในบทต่อไป 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

บทที ่3 
มาตรการและหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายในการคุ้มครองผู้บริโภค 

ที่เกีย่วข้องกบัสัญญาจ้างก่อสร้างอาคารเพือ่การอยู่อาศัย 
ของไทยและของต่างประเทศ 

 
ในการศึกษาปัญหาทางกฎหมายในการคุม้ครองผูบ้ริโภคดา้นสัญญาโดยเฉพาะศึกษา

กรณีเก่ียวกบัสัญญาจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศยันั้น ผูศึ้กษาได้ท าการศึกษากระบวนการ
ควบคุมการท าสัญญาระหว่างผูบ้ริโภคกบัผูป้ระกอบธุรกิจของประเทศไทยและต่างประเทศ 
ที ่เ กี ่ยวขอ้ง โดยได้ศึกษาหลักเกณฑ์ทางกฎหมายในการคุ้มครองผู ้บริโภคด้านสัญญาของ
ต่างประเทศจากขอ้ก าหนดว่าด้วยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมในสัญญาผูบ้ริโภคของสหภาพยุโรป
หลักเกณฑ์ทางกฎหมายในการคุ้มครองผูบ้ริโภคด้านสัญญาของสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมัน 
หลกัเกณฑ์ทางกฎหมายในการคุม้ครองผูบ้ริโภคเก่ียวกบัสัญญาจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัของ
ประเทศสหรัฐอเมริกา กฎระเบียบวา่ดว้ยการก่อสร้างและการจดัการ ค.ศ. 2015 ของประเทศองักฤษ 
โดยไดน้ ามาศึกษาเชิงเปรียบเทียบกบัมาตรการและหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายในการคุม้ครองผูบ้ริโภค
ด้านสัญญาของประเทศไทยจากหลักเกณฑ์การคุ้มครองผูบ้ริโภคด้านสัญญาตามพระราชบญัญติั
คุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541 และหลกัเกณฑ์การคุม้ครองผูบ้ริโภคดา้นสัญญาเก่ียวกบัการ
รับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ดงัน้ี 

 
3.1  มาตรการทางกฎหมายในการคุ้มครองผู้บริโภคด้านสัญญาของประเทศไทย 
        3.1.1  หลกัเกณฑ์การคุม้ครองผูบ้ริโภคดา้นสัญญาตามพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 2) 
พ.ศ. 2541 

พระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 เป็นกฎหมายที่บญัญติัหลกัทัว่ไปใน
การคุม้ครองผูบ้ริโภค กฎหมายฉบบัน้ีเกิดจากแนวความคิดท่ีวา่จ าเป็นตอ้งมีกฎหมายกลางเพื่อคุม้ครอง
ผูบ้ริโภค เน่ืองจากกฎหมายท่ีบญัญติัไวเ้พื่อป้องกนัความเสียหายอนัเกิดแต่การบริโภคมีอยูก่ระจดักระจาย
เป็นการเฉพาะเร่ืองไป และยงัไม่ครอบคลุมทุกเร่ือง ดงันั้น สาระส าคญัของกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภค
ประการหน่ึงท่ีส าคญั คือ หากในเร่ืองใดท่ีไม่มีกฎหมายว่าด้วยการนั้นบญัญติัไวโ้ดยเฉพาะก็ใช้
กฎหมายกลางน้ีบงัคบัแทนได ้เพื่อให้คณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค (Consumer Protection Board) 
องค์กรเดียวท าหน้าที่ควบคุมนโยบายด้านการคุม้ครองผูบ้ริโภคตามค าแนะน าของส านักงาน
คณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคและคอยสอดส่องให้หน่วยงานท่ีรับผิดชอบในเร่ืองเฉพาะไดป้ฏิบติั
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หนา้ท่ีอยา่งเคร่งครัด44  ต่อมาในปี พ.ศ. 2541ไดมี้การแกไ้ขเพิ่มเติม โดยเพิ่มหลกัการคุม้ครองผูบ้ริโภคท่ี
มีสิทธิจะไดรั้บความเป็นธรรมในการท าสัญญา เน่ืองจากมีผูบ้ริโภคมาร้องเรียนเก่ียวกบัการซ้ือท่ีดิน
พร้อมส่ิงปลูกสร้างในโครงการต่าง ๆ ต่อส านกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคว่าไม่ไดรั้บ
ความเป็นธรรมในการท าสัญญากบัผูป้ระกอบธุรกิจ เน่ืองจากผูป้ระกอบธุรกิจส่วนใหญ่ใช้สัญญา
ส าเร็จรูป โดยมีการก าหนดขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมต่อผูบ้ริโภค ท าให้ผูบ้ริโภคไม่มีความเสมอภาค
ในการเขา้ท าสัญญากบัผูป้ระกอบธุรกิจ ดงันั้น เพื่อเป็นการแกไ้ขปัญหาและป้องกนัไม่ให้ผูบ้ริโภคถูก
เอารัดเอาเปรียบในการท าสัญญากบัผูป้ระกอบธุรกิจ พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522  จึงได้
มีการแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัที่ 2) พ.ศ. 2541 ก าหนดสิทธิ
ของผูบ้ริโภคเพิ่มข้ึน คือ “สิทธิท่ีจะไดรั้บความเป็นธรรมในการท าสัญญา” และก าหนดมาตรฐานใน
การคุม้ครองผูบ้ริโภคในดา้นสัญญาข้ึนโดยบญัญติัไวใ้นมาตรา 35 ทว ิถึง มาตรา 35 นว 

สาระส าคญัของพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541 
1)  ธุรกิจท่ีจะมีการควบคุมสัญญาไดต้ามกฎหมาย 
ตามมาตรา 35 ทวิ ก าหนดให้การประกอบธุรกิจขายสินคา้หรือให้บริการใด ถา้สัญญาซ้ือ

ขาย หรือสัญญาให้บริการนั้นมีกฎหมายก าหนดให้ตอ้งท าเป็นหนงัสือ หรือท่ีตามปกติประเพณีท าเป็น
หนงัสือ คณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญามีอ านาจก าหนดให้การประกอบธุรกิจขายสินคา้หรือให้บริการนั้น 
เป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาได ้

ธุรกิจท่ีจะมีการควบคุมสัญญาตามกฎหมาย คือ  
ก.  ธุรกิจนั้นตอ้งมีการท าสัญญาท่ีเป็นหนงัสือเท่านั้น โดยกฎหมายก าหนดเกณฑ์พิจารณา

ไว ้2 กรณี คือ กรณีมีกฎหมายก าหนดให้ต้องท าเป็นหนังสือ หรือ กรณีท่ีตามปกติประเพณีท าเป็น
หนงัสือ  

ส าหรับกรณีมีกฎหมายก าหนดใหท้ าเป็นหนงัสือนั้นโดยทัว่ไปยอ่มเป็นไปตามท่ีก าหนดไว้
ในประมวลกฎหมายและพาณิชย ์อาทิเช่น การกูย้ืมเงิน (มาตรา 653 ) การซ้ือขาย (มาตรา 456) การเช่า
อสังหาริมทรัพย ์(มาตรา 538) การเช่าซ้ือ (มาตรา 572) เป็นตน้  หรือตามท่ีมีกฎหมายพิเศษก าหนดไว ้
เช่น การซ้ือขายคอนโดมิเนียมตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.252245   หรือการซ้ือขายบา้นหรือบา้น
พร้อมท่ีดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.254246   ส่วนกรณีตามปกติประเพณีท าเป็น

                                                           
44 ลกัษมินตร์  เอมกริช, “ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการก าหนดเง่ือนไขและการใชดุ้ลพินิจของ

คณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคตามกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภค,” (วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ 
มหาวทิยาลยัศรีปทุม, 2560), น. 73. 

45 มาตรา 6/2 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522   
46 มาตรา 34 แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2542   
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หนงัสือนั้น ย่อมมีความหมายวา่ในการประกอบธุรกิจหน่ึง ๆ (ซ่ึงอาจจะเป็นการซ้ือขายหรือให้บริการ
นั้น) การท าสัญญาระหว่างผูบ้ริโภคกบัผูป้ระกอบธุรกิจท่ีใช้อยู่อย่างต่อเน่ืองโดยไดย้ึดถือใช้เป็นแนว
ปฏิบัติเป็นการทั่วไป กล่าวคือ การท าสัญญาระหว่างกันเป็นลายลักษณ์อกัษร โดยไม่ได้ยึดถือว่า
กฎหมายไดบ้งัคบัใหท้  าเป็นหนงัสือหรือไม่ โดยตอ้งพิจารณาตามพฤติการณ์การท าสัญญาเป็นกรณีไป 
ส่วนมากจะพบในกรณีการท าสัญญาจ้างท าของ ซ่ึงบางกรณีจะเป็นสัญญาการให้บริการ เช่น การ
ให้บริการโทรคมนาคม ซ่ึงตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยน์ั้นไม่มีบทบญัญติัก าหนดให้สัญญา
จา้งท าของตอ้งท าเป็นหนงัสือ ล าพงัเพียงแต่คู่กรณีมีเจตนาสอดคลอ้งตอ้งกนัก็ก่อให้เกิดผลเป็นสัญญา
ท่ีสมบูรณ์ตามกฎหมายได้47  

ข.  ลกัษณะโดยทัว่ไปของสัญญาท่ีผูป้ระกอบธุรกิจตอ้งท ากบัผูบ้ริโภค (มาตรา 35 ทวิ 
วรรคสอง) สัญญาท่ีผูป้ระกอบธุรกิจท ากบัผูบ้ริโภคตอ้งมีลกัษณะใชข้อ้สัญญาท่ีจ าเป็น ซ่ึงหากมิไดใ้ช้
ขอ้สัญญาเช่นนั้น จะท าใหผู้บ้ริโภคเสียเปรียบผูป้ระกอบธุรกิจเกินควร  และใชข้อ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม
ต่อผูบ้ริโภค  

ทั้งน้ี ตามหลกัเกณฑ์ เง่ือนไข และรายละเอียดท่ีคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาก าหนด และ
เพื่อประโยชน์ของผูบ้ริโภคเป็นส่วนรวม คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาจะให้ผูป้ระกอบธุรกิจจดัท า
สัญญาตามแบบท่ีคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาก าหนด 

2)  การควบคุมสัญญาของคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา 
มาตรการในการควบคุมสัญญาตามพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541 

ก าหนดให้อ านาจหน้าท่ีคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาพิจารณาวา่ในสัญญาธุรกิจนั้นควรตอ้งมีขอ้สัญญา
ใดท่ีเป็นสาระส าคญัเพื่อคุม้ครองผูบ้ริโภคในการผูกพนัทางสัญญากบัผูป้ระกอบธุรกิจ กฎหมายจึง
ก าหนดวธีิการควบคุมสัญญาของคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา ดงัน้ี 

(2.1)  ก าหนดใหธุ้รกิจใดท่ีถูกควบคุมสัญญาตามมาตรา 35 ทวิ คณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา
จะพิจารณาปัญหาในทางขอ้เท็จจริงวา่มีการท าสัญญาของธุรกิจใดท่ีมีการร้องเรียนหรือพบว่าสัญญาท่ี
ใชอ้ยูมี่ขอ้สัญญาท่ีท าใหผู้บ้ริโภคเสียเปรียบเกินสมควร และ 

(2.2)  ก าหนดให้ใชข้อ้สัญญาตามมาตรา 35 ตรีคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาจะก าหนดให้
สัญญาของการประกอบธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาต้องใช้ข้อสัญญาใด หรือต้องใช้ข้อสัญญาใดโดยมี
เง่ือนไขในการใชข้อ้สัญญานั้นดว้ยตามมาตรา 35 ทวิ แลว้ ถา้สัญญานั้นไม่ใชข้อ้สัญญาดงักล่าวหรือใช้

                                                           
47 วรีวฒัน์ จนัทโชติ, “กลไกการคุม้ครองผูบ้ริโภคดา้นสญัญาตามพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค 

พ.ศ.2522 แกไ้ขเพ่ิมเติม พ.ศ. 2541,” วารสารสงัคมวจิยัและพฒันา, ปีท่ี 1, ฉบบัท่ี 4, น. 34 (2562). 
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ขอ้สัญญาดงักล่าวแต่ไม่เป็นไปตามเง่ือนไข ให้ถือว่าสัญญานั้นใช้ขอ้สัญญาดงักล่าวหรือใชข้อ้สัญญา
ดงักล่าวตามเง่ือนไขนั้น แลว้แต่กรณี 

(2.3)  ก าหนดไม่ให้ใช้ขอ้สัญญา ตามมาตรา 35 จตัวา เม่ือคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา
ก าหนดให้สัญญาของการประกอบธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาตอ้งไม่ใชข้อ้สัญญาใดตามมาตรา 35 ทวิ แลว้ 
ถา้สัญญานั้นใชข้อ้สัญญาดงักล่าว ใหถื้อวา่สัญญานั้นไม่มีขอ้สัญญาเช่นวา่นั้น 

3)  การควบคุมรายการในหลกัฐานการรับเงินของคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา 
การก าหนดให้ธุรกิจใดถูกควบคุมในเร่ืองรายการในหลกัฐานการรับเงินน้ีไม่จ  าเป็นตอ้ง

พิจารณาว่าธุรกิจนั้นมีกฎหมายก าหนดให้ตอ้งท าเป็นหนงัสือหรือท่ีตามปกติประเพณีท าเป็นหนงัสือ
เหมือนกรณีการควบคุมสัญญา กล่าวคือ มาตรา 35 ทวิ จ  ากดัเฉพาะการควบคุมสัญญาเท่านั้นท่ีตอ้งเป็น
การประกอบธุรกิจขายสินคา้หรือใหบ้ริการท่ีตอ้งมีการท าเป็นหนงัสือ เน่ืองจากมาตรการในการควบคุม
รายการในหลกัฐานการรับเงินเป็นการก าหนดมาตรการเสริมท่ีใช้ในการคุม้ครองผูบ้ริโภคดา้นสัญญา
ส าหรับกรณีธุรกิจท่ีไม่มีการท าสัญญาเป็นหนังสือ เพราะทางปฏิบติัแมไ้ม่ได้ท าสัญญาเป็นหนังสือ
ระหว่างกนั แต่เพื่อเป็นการประกนัว่ามีการท าสัญญากนัข้ึน ผูป้ระกอบธุรกิจจะให้ผูบ้ริโภคช าระเงิน
เป็นมดัจ าก็ดี เป็นการช าระหน้ีบางส่วนก็ดี เป็นการวางเงินเป็นเบ้ียปรับก็ดี เพื่อเป็นหลกัฐานของการรับ
เงินนั้นๆว่า ผูป้ระกอบธุรกิจจะตอ้งผูกพนัให้ชดัเจนดว้ยว่ารับเงินไปแลว้จะปฏิบติัตามสัญญาท่ีให้ไว้
กบัผูบ้ริโภค จึงสมควรมีการออกหลกัฐานการรับเงินท่ีมีขอ้ความรายละเอียดในการปฏิบติัการช าระหน้ี
ของผูป้ระกอบธุรกิจไวใ้ห้ชัดเจนให้ผูบ้ริโภคยึดถือไวเ้ป็นหลักฐาน โดยได้มีการบญัญติัลักษณะ
หลกัฐานการรับเงินไวใ้นมาตรา 35 เบญจ ในการประกอบธุรกิจท่ีควบคุมรายการในหลกัฐานการรับเงิน 
หลกัฐานการรับเงินจะตอ้งมีลกัษณะดงัต่อไปน้ี 

(3.1)  มีรายการและใชข้อ้ความท่ีจ าเป็นซ่ึงหากมิได้มีรายการหรือมิไดใ้ชข้อ้ความเช่นนั้น
จะท าใหผู้บ้ริโภคเสียเปรียบผูป้ระกอบธุรกิจเกินสมควร 

(3.2)  หา้มใชข้อ้ความท่ีไม่เป็นธรรมต่อผูบ้ริโภค 
เม่ือคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาก าหนดให้หลักฐานการรับเงินของการประกอบธุรกิจ 

ท่ีควบคุมรายการในหลกัฐานการรับเงิน การตอ้งใช้ขอ้ความใด หรือมีเง่ือนไขในการใช้ขอ้ความใด  
ตอ้งเป็นไปตามมาตรา 35 ตรี และมาตรา 35 จตัวาดว้ย 

4)  การใหค้วามเห็นแก่ค าขอตรวจขอ้สัญญาของคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา 
ในกรณีผูป้ระกอบธุรกิจผูใ้ดสงสัยว่าแบบสัญญาหรือแบบหลกัฐานการรับเงินของตนจะ

เป็นการฝ่าฝืนหรือไม่เป็นไปตามพระราชบัญญัติน้ี ในมาตรา ผู ้ประกอบธุรกิจผู ้นั้ นอาจขอให้
คณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาให้ความเห็นในแบบสัญญาหรือแบบหลกัฐานการรับเงินนั้นก่อนได ้ 



41 

การปฏิบติัตามบทบญัญติัมาตราน้ี มีปัญหาในทางปฏิบติัเกิดข้ึนมากในการท าหน้าท่ีของ
คณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา  เน่ืองจากการให้ความเห็นวา่แบบสัญญาหรือแบบหลกัฐานการรับเงินของ
ผูป้ระกอบธุรกิจจะเป็นการฝ่าฝืนหรือไม่เป็นไปตามพระราชบญัญติัน้ีหรือไม่นั้น เป็นการตรวจสัญญา 
หรืออีกนยัหน่ึงคือการตีความขอ้สัญญา และในการตีความสัญญา การใช้ถอ้ยค าก็ดี การใชข้อ้ความก็ดี
อาจมีความหมายท่ีแตกต่างกันได้ โดยหลักการตีความสัญญานั้นจะต้องพิจารณาสัญญาทั้ งฉบับ  
จึงจ าเป็นตอ้งใชค้วามระมดัระวงัในการปฏิบติัหนา้ท่ีใหดี้และเหมาะสม 

5)  การควบคุมการใหส้ัญญารับประกนัของผูป้ระกอบธุรกิจ 
มาตรา 35 สัตต ก าหนดวา่ในกรณีท่ีผูป้ระกอบธุรกิจขายสินคา้หรือให้บริการโดยให้ค  ามัน่

ว่าจะท าสัญญารับประกันให้ไวแ้ก่ผูบ้ริโภค สัญญาดังกล่าวต้องท าเป็นหนังสือลงลายมือช่ือของ 
ผูป้ระกอบธุรกิจหรือผูแ้ทน และตอ้งส่งมอบสัญญานั้นแก่ผูบ้ริโภคพร้อมกบัการส่งมอบสินคา้หรือ
ใหบ้ริการ 

6)  บทก าหนดโทษของผูป้ระกอบธุรกิจ 
เน่ืองจากกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคเป็นกฎหมายท่ีมีวตัถุประสงค์บงัคบัผูป้ระกอบธุรกิจ

ตอ้งด าเนินการตามกฎหมาย ดงันั้นกฎหมายจึงตอ้งมีสภาพบงัคบัโดยมีการก าหนดโทษการฝ่าฝืน
การไม่ปฏิบติัตามกฎหมายของผูป้ระกอบธุรกิจเอาไว ้ในกรณีท่ีเก่ียวกบัการควบคุมสัญญา ดงัน้ี 

(6.1)  ผูป้ระกอบธุรกิจไม่ส่งมอบสัญญาท่ีมีขอ้สัญญาหรือมีขอ้สัญญาและแบบถูกตอ้งตาม
มาตรา 35 ทวิ หรือไม่ส่งมอบหลกัฐานการรับเงินท่ีมีรายการและขอ้ความถูกตอ้งตามมาตรา 35 เบญจ 
ใหแ้ก่ผูบ้ริโภคภายในระยะเวลาท่ีเป็นทางปฏิบติัตามปกติส าหรับการประกอบธุรกิจประเภทนั้น ๆ หรือ
ภายในระยะเวลาท่ีคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาก าหนด โดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา สุดแต่ระยะเวลา
ใดจะถึงก่อน ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินหน่ึงปี หรือปรับไม่เกินสองแสนบาท หรือทั้งจ  าทั้งปรับ48 

(6.2)  ผูป้ระกอบธุรกิจผูใ้ดส่งมอบหลกัฐานการรับเงิน โดยลงจ านวนเงินมากกว่าท่ี
ผูบ้ริโภคจะตอ้งช าระและได้รับเงินจ านวนนั้นไปจากผูบ้ริโภคแลว้ ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินหน่ึง
เดือน หรือปรับตั้งแต่หน่ึงพนับาทถึงสองหม่ืนบาท หรือทั้งจ  าทั้งปรับ เวน้แต่จะพิสูจน์ไดว้่าตนไดใ้ช้
ความระมดัระวงัตามสมควรในการประกอบธุรกิจเช่นนั้นแลว้49  

(6.3)  ผูป้ระกอบธุรกิจผูใ้ดฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบติัตามมาตรา 35 สัตต ตอ้งระวางโทษจ าคุก 
ไม่เกินหน่ึงปี หรือปรับไม่เกินสองแสนบาท หรือทั้งจ  าทั้งปรับ50  

                                                           
48 มาตรา 57 แกไ้ขเพ่ิมเติมโดยพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2562 
49 เพ่ิงอ้าง. 
50 มาตรา 57 ทว ิแกไ้ขเพ่ิมเติมโดยพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2562 
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นอกจากน้ี คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาใช้กลไกการคุม้ครองผูบ้ริโภคด้านสัญญา 
โดยวิธีการออกประกาศก าหนดว่าให้มีการควบคุมสัญญาในการประกอบธุรกิจขายสินค้าหรือ
ใหบ้ริการใด ซ่ึงมีหลกัเกณฑ์ในการพิจารณาวา่ธุรกิจท่ีจะถูกควบคุมสัญญา ตอ้งมีลกัษณะเป็นธุรกิจท่ีมี
การใช้ขอ้ตกลงท่ีไม่เป็นธรรมต่อผูบ้ริโภค หรือเป็นธุรกิจท่ีมีการใช้สัญญาส าเร็จรูปอย่างแพร่หลาย 
หรือเป็นธุรกิจท่ีผูป้ระกอบธุรกิจมีอ านาจต่อรองเหนือกว่าผูบ้ริโภค ทั้งน้ี โดยพิจารณาจากฐานะทาง
เศรษฐกิจ ความรู้ความเขา้ใจ และความสันทดัจดัเจน ซ่ึงเป็นไปตามบทบญัญติัตามมาตรา 3 มาตรา 4 
และมาตรา 5 แห่งพระราชกฤษฎีกาก าหนดหลกัเกณฑ์และวิธีการในการก าหนดธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา
และลกัษณะของสัญญา พ.ศ.2542  โดยมีสาระส าคญั ท่ีก าหนดให้คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาจะตอ้ง
ออกประกาศก าหนดว่าให้มีการควบคุมสัญญาในการประกอบธุรกิจขายสินคา้หรือให้บริการใด ซ่ึงมี
หลกัเกณฑ์ในการพิจารณาว่าธุรกิจที่จะถูกควบคุมสัญญา ตอ้งมีลกัษณะเป็นธุรกิจที่มีการใช้
ขอ้ตกลงที่ไม่เป็นธรรมต่อผูบ้ริโภค หรือเป็นธุรกิจท่ีมีการใชส้ัญญาส าเร็จรูปอยา่งแพร่หลาย หรือเป็น
ธุรกิจท่ีผูป้ระกอบธุรกิจมีอ านาจต่อรองเหนือกวา่ผูบ้ริโภค ทั้งน้ี หลกัเกณฑใ์นการพิจารณา 

นอกจากน้ี คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาจะก าหนดลกัษณะหรือเน้ือหาสาระของ
สัญญาที่จะใช้ในธุรกิจดงักล่าว โดยหลกัเกณฑ์การพิจารณาว่าจะก าหนดเน้ือหาสาระให้เป็นอย่างไร
นั้น จะถูกก าหนดไวเ้ป็นกรอบกวา้ง ๆ ทั้งในตวักฎหมายแม่บทซ่ึงก าหนดวา่ ให้ใช้ ขอ้สัญญาท่ีจ าเป็น
ซ่ึงหากมิไดใ้ชข้อ้สัญญาเช่นนั้น จะท าให้ผูบ้ริโภคเสียเปรียบเกินสมควรและห้ามใชข้อ้สัญญาท่ีไม่เป็น
ธรรมต่อผูบ้ริโภค และมีการก าหนดรายละเอียดของหลกัเกณฑ์เพิ่มข้ึนในกฎหมายล าดบัรอง ในเร่ือง
เก่ียวกบัการก าหนดสิทธิหน้าท่ีของผูบ้ริโภค ตลอดจนขอ้มูลข่าวสารเก่ียวกบัสินคา้หรือบริการให้มี
ความชัดเจน การจ ากดัหรือยกเวน้ความรับผิดในส่วนส าคญัของผูป้ระกอบธุรกิจตอ้งมีเหตุผล
อนัสมควร การก าหนดวิธีการเยียวยาความเสียหายในเวลาอนัสมควร การจดัให้มีหลกัฐานท่ีชัดเจน
เก่ียวกบัการแสดงเจตนาของผูป้ระกอบธุรกิจในเร่ืองท่ีเป็นสาระส าคญัต่อการคุม้ครองผูบ้ริโภค แต่ใน
ขณะเดียวกนัการก าหนดเน้ือหาสาระจะตอ้งไม่เป็นการเพิ่มภาระแก่การประกอบธุรกิจและตอ้งค านึงถึง
ความสุจริตในการประกอบธุรกิจดว้ย นอกไปจากน้ีก่อนออกประกาศใชบ้งัคบั จะตอ้งด าเนินการรับฟัง
ความคิดเห็นจากผูมี้ส่วนไดเ้สียในท านองเดียวกนักบัการก าหนดธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาเช่นกนั  

ขั้นตอนต่อไป คือ ก่อนออกประกาศใช้บงัคบัจะตอ้งด าเนินการรับฟังความเห็นของ
ผูมี้ส่วนไดเ้สียเก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ ผูบ้ริโภค ผูป้ระกอบธุรกิจ และประชาชนทัว่ไป เพื่อให้เขา้ใจถึงขอบเขต
และสภาพปัญหา และหากจะรับฟังความเห็นเพิ่มเติมจากหน่วยงานของรัฐ องคก์รผูป้ระกอบการ 
และองคก์รดา้นการคุม้ครองผูบ้ริโภคดว้ยอีกก็ได ้

กล่าวโดยสรุป พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541 ไดบ้ญัญติัข้ึนเพื่อ
แกไ้ขปัญหาและป้องกนัไม่ใหผู้บ้ริโภคถูกเอารัดเอาเปรียบในการท าสัญญากบัผูป้ระกอบธุรกิจ โดยเพิ่ม
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หลกัการคุม้ครองผูบ้ริโภคให้มีสิทธิจะไดรั้บความเป็นธรรมในการท าสัญญา และก าหนดมาตรฐานใน
การคุ้มครองผูบ้ริโภคในด้านสัญญาข้ึนโดยบญัญัติให้คณะกรรมการว่าด้วยสัญญามีอ านาจในการ
พิจารณาวา่จะให้ธุรกิจใดเป็นธุรกิจท่ีถูกควบคุมสัญญา และในสัญญาธุรกิจนั้นควรตอ้งมีขอ้สัญญาใด
ท่ีเป็นสาระส าคัญเพื่อคุ้มครองผูบ้ริโภคในการผูกพนัทางสัญญากับผูป้ระกอบธุรกิจ โดยออกเป็น
ประกาศของคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา 

ทั้งน้ี ในปัจจุบนัได้มีประกาศของคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาด้วยกัน 25 ฉบบั51 โดย
ประกาศแต่ละฉบบัจะกล่าวถึงการควบคุมสัญญาในแต่ละประเภทธุรกิจท่ีแตกต่างกันออกไป ส่วน
ประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศยัเป็นธุรกิจท่ี
ควบคุมสัญญา พ.ศ. 2559 เป็นการออกโดยอาศยัอ านาจตามความในมาตรา 35ทวิ แห่งพระราชบญัญติั
คุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ซ่ึงแกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2541 ประกอบ
กบัมาตรา 3 มาตรา 4 และมาตรา 5 แห่งพระราชกฤษฎีกาก าหนดหลกัเกณฑ์และวิธีการในการก าหนด
ธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาและลกัษณะสัญญา พ.ศ. 2542 ซ่ึงประกาศฉบบัน้ีใช้บงัคบัตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 
2560 เป็นตน้ไป โดยรายละเอียดจะไดก้ล่าวในหวัขอ้ต่อไป 
        3.1.2  หลกัเกณฑ์การคุม้ครองผูบ้ริโภคดา้นสัญญาตามประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญา เร่ือง 
ใหธุ้รกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2559 

ในปัจจุบนั มาตรการทางกฎหมายในการคุม้ครองผูบ้ริโภคเก่ียวกบัธุรกิจรับจา้งก่อสร้าง
อาคารเพื่อการอยู่อาศยัของประเทศไทย เพื่อการคุม้ครองสิทธิของผูบ้ริโภคในการไดรั้บความเป็นธรรม
ในการท าสัญญาจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศยันั้น มีพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 2) 
พ.ศ. 2541 ซ่ึงเป็นพระราชบญัญติัท่ีไดก้  าหนดสิทธิของผูบ้ริโภคเพิ่มข้ึน คือ สิทธิท่ีจะไดรั้บความเป็น
ธรรมในการท าสัญญา และก าหนดมาตรการคุ้มครองผูบ้ริโภคในด้านสัญญาข้ึน โดยได้มีการแก้ไข
บญัญติัความหมายของสัญญาไวใ้น  มาตรา 35 ทวิ โดยให้อ านาจคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญามีอ านาจ
ก าหนดใหก้ารประกอบธุรกิจขายสินคา้หรือให้บริการนั้น เป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาได ้ 

คณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาไดอ้อกประกาศก าหนดให้ธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการ
อยู่อาศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา ตามประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจรับจ้าง
ก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศัยเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2559 ซ่ึงได้ออกมาใช้บังคับ 
ให้ผูป้ระกอบธุรกิจเก่ียวกบัธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัตอ้งด าเนินการตามขอ้สัญญาท่ี

                                                           
51 “ส านกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค,” สืบคน้เม่ือวนัท่ี 30 มีนาคม 2565, จาก

https://www.ocpb.go.th/more_news.php?cid=14 
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ก าหนดรายละเอียดในสัญญารับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัว่าจะตอ้งมีสาระส าคญัเง่ือนไข และ
ขอ้หา้มของสัญญาจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัท่ีผูป้ระกอบธุรกิจท ากบัผูบ้ริโภค 

หลักการควบคุมสัญญาของคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาเก่ียวกับธุรกิจรับจ้างก่อสร้าง
อาคารเพื่อการอยูอ่าศยั52 คือ 

1)  การประกาศวา่ให้เป็นธุรกิจท่ีจะถูกควบคุมสัญญา ตามประกาศ ฯ ขอ้ 1 ในขอ้น้ีถือเป็น
จุดเร่ิมตน้ของเร่ืองวา่ใหธุ้รกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีถูกควบคุมสัญญา 

2)  ขอบเขตของการประกอบธุรกิจท่ีจะถูกควบคุม จะก าหนดโดยนิยามความหมาย ค า
ส าคญั ตามประกาศ ฯ ขอ้ 2 ไดแ้ก่ 

“ธุรกิจการรับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยั” หมายความว่า ธุรกิจท่ีผูป้ระกอบธุรกิจ
ท าสัญญา การรับจา้งก่อสร้างอาคารข้ึนใหม่ทั้งหมดกบัผูบ้ริโภค โดยผูบ้ริโภคมีวตัถุประสงคใ์นการใช้
อาคารเพื่อ การอยูอ่าศยั  

“ก่อสร้าง” หมายความวา่ สร้างอาคารข้ึนใหม่ทั้งหมดไม่วา่จะเป็นการสร้างข้ึนแทนของเดิม
หรือไม่ และหมายความรวมถึงการเตรียมงานหรือขั้นตอนการท างานอ่ืน ๆ ท่ีจ  าเป็น ท่ีผูป้ระกอบธุรกิจ
รายนั้น ตอ้งด าเนินการตามสัญญารับจา้งสร้างอาคารเพื่อใหก้ารก่อสร้างอาคารส าเร็จ 

“อาคาร” หมายความว่า ตึก บา้น เรือน และส่ิงท่ีสร้างข้ึนอยา่งอ่ืนซ่ึงบุคคลสามารถเขา้อยู่
อาศยั  

“เพื่อการอยูอ่าศยั” หมายความว่า การเขา้อยูอ่าศยัในอาคารทั้งหมดหรือบางส่วนและมิได้
น าอาคารทั้งหมดหรือบางส่วนไปขาย ให้เช่า ให้เช่าซ้ือหรือจดัหาให้ไม่ว่าดว้ยประการใดๆ โดยเรียก
ค่าตอบแทน เป็นเงินหรือผลประโยชน์อยา่งอ่ืน 

3)  ลกัษณะและเน้ือหาของสัญญา  
ในส่วนน้ีจะประกอบไปดว้ยเน้ือหาส าคญัสองส่วน คือ ส่วนแรกเป็นรูปแบบเอกสาร ไดแ้ก่ 

ภาษา  ขนาดความสูงและความกวา้งของตวัอกัษร สีท่ีใช้แสดงตวัอกัษร โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อให้
ผูบ้ริโภคเห็นชดัเจนและอ่านเขา้ใจ กบัอีกส่วนหน่ึงเป็นขอ้สัญญาท่ีเป็นสาระส าคญั ท่ีตอ้งมีข้ึนเพื่อให้
ผูบ้ริโภคมีความเขา้ใจชดัเจนในสิทธิหน้าท่ีของตนและเพื่อให้เกิดความเป็นธรรมแก่ผูป้ระกอบธุรกิจ
และผูบ้ริโภค โดยในส่วนของเน้ือหาสัญญาในประกาศ ฯ ขอ้ 3 จะประกอบไปดว้ย 

(3.1)  รายละเอียดเก่ียวกบัสถานท่ีท าสัญญา วนัเดือนปีท่ีท าสัญญา วตัถุประสงคข์องการใช้
อาคาร รูปแบบอาคาร สถานท่ีท าการก่อสร้าง ช่ือ ท่ีอยู ่และเลขประจ าตวัประชาชนของทั้งสองฝ่าย กรณี

                                                           
52 “ส านกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค,” สืบคน้เม่ือวนัท่ี 30 มีนาคม 2565, จาก

https://www.ocpb.go.th/download/article/article_20171214142127.pdf 
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ผูป้ระกอบธุรกิจท่ีเป็นนิติบุคคล ให้ระบุรายละเอียดตามหนังสือรับรองการจดทะเบียนนิติบุคคลของ
หน่วยราชการท่ีเก่ียวขอ้งดว้ย 

(3.2)  รายละเอียดเก่ียวกบัราคาค่าก่อสร้างทั้งหมดท่ีรวมภาษีมูลค่าเพิ่ม หนา้ท่ีในการจดัหา
วสัดุและ อุปกรณ์ ตามชนิด ขนาดและคุณภาพตามท่ีระบุไวใ้นสัญญา หรือตามรายการท่ีแนบท้าย
สัญญาท่ีใชใ้นการก่อสร้าง  

(3.3) บญัชีแสดงปริมาณวสัดุท่ีใชใ้นการก่อสร้างและราคา  
(3.4)  รายละเอียดเก่ียวกบังวดงานกบัการชาระเงินตามเน้ืองานท่ีไดส้ัดส่วนกนัในแต่ละงวด  
(3.5)  ก าหนดระยะเวลาในการยื่นคาขออนุญาตก่อสร้างอาคารภายในก าหนดนบัแต่วนัท า

สัญญา  
(3.6)  ก าหนดระยะเวลาการรับจา้งสร้างอาคารให้แลว้เสร็จ นับแต่วนัท่ีได้รับอนุญาต

ก่อสร้างอาคาร  
(3.7)  ความรับผิดของผูป้ระกอบธุรกิจเพื่อความเสียหายใดๆท่ีเกิดข้ึน เน่ืองจากความช ารุด

บกพร่อง กรณีโครงสร้างของอาคารภายในระยะเวลาไม่น้อยกว่า 5 ปี นบัแต่วนัท่ีรับมอบอาคาร กรณี
ส่วนควบและอุปกรณ์อนัเป็นส่วนประกอบท่ีส าคญัของอาคาร ร้ัวและก าแพง ภายในระยะเวลาไม่นอ้ย
กวา่ 1 ปี นบัแต่วนัท่ีรับมอบอาคาร หรือวนัท่ีรับมอบร้ัวหรือก าแพง  

(3.8)  ผูบ้ริโภคมีสิทธิท่ีจะแกไ้ข เพิ่มเติม หรือลดงานไดโ้ดยไม่ตอ้งเลิกสัญญา  
(3.9)  ผูป้ระกอบธุรกิจจะด าเนินการก่อสร้างให้เป็นไปตามรูปแบบและรายการท่ีไดรั้บ

อนุญาต และ ตอ้งมีมาตรฐานไม่ต ่ากวา่มาตรฐานท่ีก าหนดไวต้ามกฎหมายและวิชาชีพ  
(3.10)  การผิดสัญญาของผูบ้ริโภคท่ีผูป้ระกอบธุรกิจมีสิทธิเลิกสัญญา ผูป้ระกอบธุรกิจ

จะตอ้งระบุเหตุในเร่ืองนั้นๆ ไวเ้ป็นการเฉพาะโดยเน้นขอ้ความให้เด่นชดักวา่ขอ้ความทัว่ไป และก่อน
บอกเลิกสัญญาต้องแจ้งเป็นหนังสือไปยงัผูบ้ริโภค โดยก าหนดระยะเวลาให้ผูบ้ริโภคแก้ไขการผิด
สัญญาเร่ืองนั้นไม่นอ้ยกวา่ 30 วนั  

(3.11)  หากผูป้ระกอบการไม่เร่ิมท าการก่อสร้างภายในก าหนดเวลาตามสัญญาหรือภายใน
ระยะเวลา อนัสมควร หรือทาการก่อสร้างล่าช้าโดยมิใช่ความผิดของผูบ้ริโภคจนคาดหมายได้ว่า 
การก่อสร้างนั้นไม่อาจแลว้เสร็จไดภ้ายในระยะเวลาท่ีก าหนดในสัญญา ผูบ้ริโภคมีสิทธิบอกเลิกสัญญา
และเรียกเงินท่ีไดช้ าระไปแล้วในงวดงานท่ียงัมิไดด้ าเนินการก่อสร้าง รวมถึงค่าเสียหายอ่ืนๆ หรือใน
กรณีผูบ้ริโภคไม่ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญา ผูป้ระกอบธุรกิจยินยอมให้ปรับเป็นรายวนัตามท่ีตกลงกัน 
ซ่ึงต้องไม่ต ่ากว่าร้อยละ 0.01 ของราคาการรับจ้างก่อสร้างอาคาร ถ้าปรับครบร้อยละ 10 ของราคา 
ค่าก่อสร้างทั้งหมดแลว้ เห็นวา่ผูป้ระกอบธุรกิจไม่อาจปฏิบติัตามสัญญาต่อไปได ้ผูบ้ริโภคก็มีสิทธิบอก
เลิกสัญญาได ้ 
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(3.12)  กรณีเกิดเหตุสุดวิสัยท่ีไม่อาจหลีกเล่ียงได ้เป็นเหตุให้การก่อสร้างตอ้งหยุดชะงกัลง
โดยมิใช่ความผดิของผูป้ระกอบธุรกิจ ใหส้ามารถขยายระยะเวลาแลว้เสร็จตามสัญญาออกไปเท่ากบัเวลา
ท่ีตอ้งเสียไป โดยผูป้ระกอบธุรกิจจะตอ้งแจง้เหตุ พร้อมหลกัฐานเป็นหนงัสือให้ผูบ้ริโภคทราบ
ภายใน 7 วนันบัแต่เหตุนั้นไดส้ิ้นสุดลง 

4)  ลกัษณะของสัญญาตอ้งห้ามหรือขอ้สัญญาท่ีไม่ให้ใช ้เน่ืองจากการมีอยู่ซ่ึงขอ้สัญญา
ลกัษณะน้ีจะท าให้ผูบ้ริโภคเสียเปรียบหรือไม่ไดร้ับความเป็นธรรม ในประกาศแต่ละฉบบัจะ
ระบุขอ้สัญญาตอ้งห้าม โดยประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคาร
เพื่อการอยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2559 ไดก้ าหนดไวใ้นขอ้ 4 ดงัน้ี 

(4.1)  ขอ้สัญญาท่ีเป็นการยกเวน้หรือจ ากดัความรับผิดจากการผิดสัญญา ความช ารุด
บกพร่อง หรือละเมิดของผูป้ระกอบธุรกิจ  

(4.2)  ขอ้สัญญาท่ีเป็นการให้สิทธิผูป้ระกอบธุรกิจเลิกสัญญากบัผูบ้ริโภคโดยไม่ตอ้งบอก
กล่าวเป็นลายลกัษณ์อกัษร หรือโดยผูบ้ริโภคมิไดผ้ิดสัญญาในขอ้สาระส าคญั  

(4.3)  ขอ้สัญญาท่ีเป็นการให้สิทธิผูป้ระกอบธุรกิจเรียกร้องให้ผูบ้ริโภคช าระหน้ีก่อน
ก าหนดเวลาในสัญญาโดย ผูบ้ริโภคมิไดผ้ดินดัชาระหน้ีหรือผิดสัญญา  

(4.4)  ขอ้สัญญาท่ีเป็นการให้สิทธิผูป้ระกอบธุรกิจเปล่ียนแปลงรายละเอียดและเง่ือนไข
ต่างๆ ตามท่ีก าหนดในสัญญา จนท าให้ผูบ้ริโภคตอ้งรับภาระเพิ่มข้ึนมากกวา่ท่ีเป็นอยูใ่นเวลาท าสัญญา 
โดยไม่ไดรั้บความยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผูบ้ริโภค  

(4.5)  ขอ้สัญญาท่ีเป็นการจะไม่คืนเงินท่ีผูบ้ริโภคไดช้าระมาแลว้ไม่วา่กรณีใดๆ  
(4.6)  ขอ้สัญญาที่เป็นการก าหนดว่าผูบ้ริโภคหรือผูแ้ทนจะเขา้ไปตรวจตราการงาน

ในสถานท่ีท่ีก่อสร้างจะตอ้งไดรั้บความยนิยอมจากผูป้ระกอบธุรกิจก่อน เป็นตน้  
(4.7)  ขอ้สัญญาท่ีเป็นการให้สิทธิผูป้ระกอบธุรกิจสามารถโอนหน้าท่ีตามสัญญาทั้งหมด

หรือบางส่วนไปใหผู้อ่ื้นด าเนินการไดโ้ดยไม่ตอ้งขอความยนิยอมจากผูบ้ริโภค 
(4.8)  ขอ้สัญญาที่ให้ส่ิงปลูกสร้างหรือวสัดุอุปกรณ์ที่ใช้ในการก่อสร้างที่ผูบ้ริโภค

เป็นผูอ้อกค่าใชจ่้ายหรือจดัหาไม่วา่ทั้งหมดหรือบางส่วน ใหเ้ป็นกรรมสิทธ์ิของผูป้ระกอบธุรกิจ 
(4.9)  ขอ้สัญญาวา่หากผูบ้ริโภคไม่ตรวจรับงานตามก าหนดถือวา่ผูบ้ริโภคยอมรับเอางาน

ดงักล่าวโดยปริยาย 
กล่าวโดยสรุปไดว้า่ ในส่วนของธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศยั ไดมี้ประกาศ

คณะกรรมการว่าด้วยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุม
สัญญา พ.ศ. 2559 เพื่อก าหนดรายละเอียดในสัญญาจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศยัว่าจะตอ้งมี
สาระส าคญัเง่ือนไข และขอ้ห้ามของสัญญาจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัท่ีผูป้ระกอบธุรกิจท ากบั
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ผูบ้ริโภคควรมีอย่างไร รวมทั้งก าหนดสิทธิหน้าท่ีความรับผิดของผูป้ระกอบธุรกิจในการท าสัญญากบั
ผูบ้ริโภค เม่ือพิจารณาประกอบบทบญัญติัของพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541
จะพบว่า ได้มีการก าหนดบทลงโทษทางอาญาแก่ผูป้ระกอบธุรกิจในกรณีไม่ส่งมอบสัญญาท่ีมีข้อ
สัญญาหรือมีขอ้สัญญาและแบบถูกตอ้งดว้ย 

 
3.2  มาตรการทางกฎหมายในการคุ้มครองผู้บริโภคด้านสัญญาของต่างประเทศ 
        3.2.1  สหภาพยโุรป 

สหภาพยโุรปมีความพยายามในการสร้างเอกภาพในทางเศรษฐกิจโดยรวมของชาติสมาชิก
ทั้งหลายใหเ้ป็นตลาดเดียวกนั จึงมีความจ าเป็นท่ีตอ้งมีการปรับปรุงกฎเกณฑท์างการคา้พาณิชยข์อง
รัฐสมาชิกท่ีมีความแตกต่างกนัให้เป็นไปในทิศทางเดียวกนัหรือใหมี้ความใกลเ้คียงกนัในทางเน้ือหาให้
ไดม้ากท่ีสุด เพื่อใหผู้ป้ระกอบธุรกิจและผูบ้ริโภคของแต่ละรัฐสมาชิกมีสิทธิและหนา้ท่ีในระดบักลาง
แบบเดียวกนัเพื่อความมัน่ใจและการมีประสิทธิภาพทางการคา้ภายในแต่ละประเทศสมาชิกปัจจุบนั
เป็นยุคสังคมของผูบ้ริโภค กฎเกณฑ์การคุม้ครองผูบ้ริโภคจึงนบัเป็นกฎเกณฑ์ท่ีมีความเก่ียวขอ้ง
ท่ีส าคญั สหภาพยโุรปจึงไดมี้การออกขอ้ก าหนดท่ีคุม้ครองผูบ้ริโภคดา้นสัญญาหรือสิทธิผูบ้ริโภค
ในสัญญา 5 ฉบบั หากกล่าวเฉพาะ Directive ท่ีเก่ียวขอ้งสิทธิผูบ้ริโภคในสัญญาโดยตรงท่ีเก่ียวขอ้ง
การศึกษาฉบบัน้ี ไดแ้ก่ ขอ้ก าหนดวา่ดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมในสัญญาผูบ้ริโภค (Directive 
93/13 EEC of 5 April 1993 on unfair terms in consumer contracts)53  ซ่ึงมีสาระส าคญั ดงัน้ี 

(1)  หลกัการและเหตุผล 
ขอ้ก าหนดว่าด้วยขอ้สัญญาที่ไม่เป็นธรรมฉบบัน้ีเป็นส่วนหน่ึงของความพยายาม

ในการขจดัอุปสรรคของการคา้ขายภายในตลาด กล่าวคือ กฎเกณฑ์เก่ียวกบัการคุม้ครองผูบ้ริโภค
ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมท่ีบญัญติัอยู่ในกฎหมายภายในของแต่ละรัฐสมาชิก
ยงัคงมีความแตกต่างหลากหลายกนัอยูม่ากทั้งในทางเน้ือหาท่ีให้ความคุม้ครองและระดบัการบงัคบั
ใช้กฎหมาย อนัก่อให้เกิดปัญหาความไม่มัน่ใจในการประกอบธุรกิจของผูข้ายและผูใ้ห้บริการ 
ประกอบกบัสหภาพยุโรปไดเ้ล็งเห็นความส าคญัของปัญหาขอ้สัญญาที่ไม่เป็นธรรมที่เกิดข้ึนกบั
ฝ่ายผูบ้ริโภคซ่ึงเป็นผูมี้ความสามารถทางเศรษฐกิจน้อยกว่า และต้องการจะคุ้มครองสิทธิของ
ผูบ้ริโภคทุกคนในสหภาพยุโรปให้ได้รับความคุ้มครองโดยเสมอภาคกัน การใช้อ านาจในทาง
ข้อเท็จจริงในฐานะผูข้ายหรือผูใ้ห้บริการโดยไม่ชอบธรรมจะต้องถูกขจัดไปเพื่อรักษาไวซ่ึ้ง
ผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจของผูบ้ริโภค โดยเฉพาะอย่างยิ่งความไม่ชอบธรรมจากการใช้สัญญา
                                                           

53 “Directive 93/13 EEC of 5 April 1993 on unfair terms in consumer contracts,” สืบคน้เม่ือวนัท่ี 12 พฤษภาคม 
2565, จาก https://eurlex.europa.eu/legalcontent/EN/TXT/?uri=celex%3A31993L0013  
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มาตรฐานและขอ้สัญญาจ ากดัสิทธิของผูบ้ริโภคการคุม้ครองผูบ้ริโภคจากขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม
จะมีประสิทธิภาพไดต้อ้งมีการใชก้ฎหมายท่ีมีเน้ือหาเป็นอย่างเดียวกนั และให้ใช้บงัคบักบัสัญญา
ทุกประเภทท่ีท าข้ึนระหวา่งผูข้ายหรือผูใ้ห้บริการกบัผูบ้ริโภคไม่วา่จะในทางการคา้ การประกอบธุรกิจ
ในรูปแบบใด ๆ และการท่ีก าหนดให้มีกฎหมายว่าดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมข้ึนน้ีจะตอ้งถูกก าหนด
ในรูปของกฎหมายบงัคบัตายตวั (Mandatory Provisions) ซ่ึงคู่กรณีไม่อาจท่ีจะตกลงยกเวน้เป็นอยา่งอ่ืน
ได ้แต่การบงัคบัใช้ขอ้ก าหนดวา่ดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมน้ีจะไม่ใช้กบัสัญญาเก่ียวกบัการจา้ง
แรงงาน สัญญาท่ีเก่ียวกบัสิทธิในครอบครัวและมรดก ตลอดจนสัญญาท่ีเก่ียวกบัการจดัตั้งบริษทั 

(2)  สาระส าคญัของขอ้ก าหนดวา่ดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมในสัญญาผูบ้ริโภค 
ขอ้ก าหนดฯ54น้ีใช้บงัคบักบัขอ้สัญญาทัว่ไปและมุ่งคุม้ครองเฉพาะกรณีท่ี “ผูบ้ริโภค” 

ท าสัญญากบั “ผูข้ายสินคา้หรือบริการ” โดยนิยามค าว่า “ผูบ้ริโภค” หมายถึง “บุคคลธรรมดาซ่ึง
กระท าการเพื่อวตัถุประสงคน์อกเหนือขอบเขตทางการคา้ ธุรกิจหรือวชิาชีพ” และนิยาม “ผูจ้  าหน่าย
สินคา้หรือบริการ” หมายถึง “ผูก้ระท าการเพื่อวตัถุประสงค์อนัเก่ียวเน่ืองกบัการคา้ ธุรกิจ หรือ
วชิาชีพ” หลกัเกณฑต์ามขอ้ก าหนดฯผูบ้ริโภคจะโตแ้ยง้วา่ขอ้สัญญาไม่เป็นธรรมไดเ้ฉพาะในกรณีท่ีเป็น
ขอ้สัญญาท่ีมิไดมี้การเจรจาต่อรองระหวา่งกนัคือกรณีท่ีสัญญานั้นมีการท าไวล่้วงหนา้ และผูบ้ริโภคไม่
สามารถเปล่ียนแปลงเน้ือหาของขอ้สัญญานั้นได ้โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ในกรณีของสัญญามาตรฐาน
หรือสัญญาส าเร็จรูป ขอ้ก าหนดฯน้ีมุ่งคุม้ครองผูบ้ริโภคท่ีเขา้ท าสัญญาส าเร็จรูปหลกัการในการ
พิจารณาว่าขอ้สัญญาใดจะเป็นขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมหรือไม่ มิใช่เพียงพิจารณาจากการท่ีสัญญา
นั้นเป็นสัญญามาตรฐานหรือสัญญาส าเร็จรูปแลว้จะเป็นขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมเสมอไป หากแต่
จะตอ้งพิจารณาขอ้เทจ็จริงเป็นรายกรณีไป กล่าวคือ ขอ้สัญญาซ่ึงมิไดมี้การเจรจาต่อรองกนัโดยตรง
ระหวา่งผูบ้ริโภคและผูข้ายหรือผูใ้ห้บริการจะถูกถือวา่เป็นขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมต่อเม่ือมีเน้ือหา
ขดัต่อหลกัสุจริต (หมายถึงพฤติกรรมในกระบวนการขณะท าสัญญา) ที่คู ่สัญญาพึงมีต่อกนั 
เป็นขอ้สัญญาท่ีก่อใหเ้กิดความไม่เท่าเทียมกนัอยา่งมีนยัส าคญัของสิทธิและหนา้ท่ีระหวา่งคู่สัญญา 
ในการพิจารณาวา่สัญญานั้นไดมี้การเขา้เจรจาต่อรองกนัโดยตรงหรือไม่ ให้พิจารณาจากขอ้เท็จจริง
วา่สัญญานั้นไดถู้กร่างเตรียมไวก่้อนหนา้ท่ีผูบ้ริโภคจะเขา้ตกลงท าสัญญาแลว้ โดยท่ีผูบ้ริโภคมิไดมี้
ส่วนร่วมในการร่างเน้ือหาของสัญญาเลย การท่ีขอ้สัญญาขอ้หน่ึงขอ้ใดไม่มีการเจรจากนัโดยตรง
ระหวา่งคู่สัญญาภายใตห้ลกัเกณฑ์ของขอ้ก าหนดของสหภาพยุโรปวา่ดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม
น้ีอาจถูกพิจารณาวา่เป็นขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม แต่หากปรากฏวา่ผูข้ายหรือผูใ้ห้บริการซ่ึงเป็นฝ่าย
ใช้ขอ้สัญญามาตรฐานท่ีเตรียมไวล่้วงหน้านั้น ไดน้ าขอ้สัญญานั้นๆผ่านกระบวนการเจรจาตกลง
หรือได้เปิดโอกาสให้ผูบ้ริโภคได้พิจารณาอย่างเต็มที่แล้ว และให้ผูบ้ริโภคมิได้ติดใจขอแก้ไข
                                                           

54 ขอ้ก าหนดวา่ดว้ยขอ้สญัญาท่ีไมเ่ป็นธรรมในสญัญาผูบ้ริโภค 
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แต่ประการใด จะถือว่าเป็นขอ้สัญญาท่ีก าหนดไวล่้วงหน้านั้นท่ีผูบ้ริโภคมิไดเ้ขา้เจรจาตกลงในเน้ือหา
ดว้ยมิได ้และเพื่อมิให้เป็นภาระแก่ผูบ้ริโภคท่ีกฎหมายประสงคจ์ะคุม้ครอง หากผูข้ายหรือผูใ้ห้บริการ
ประสงคท่ี์จะพิสูจน์วา่สัญญามาตรฐานท่ีไดท้  ากนันั้นไดมี้กระบวนการเจรจาโดยถูกตอ้ง จึงใหเ้ป็น 

หน้าที่ของผูข้ายหรือผูใ้ห้บริการในการพิสูจน์ถึงขอ้เท็จจริงนั้น ในภาคผนวกทา้ย
ขอ้ก าหนดฯน้ียงัได้ระบุถึงรายการของขอ้สัญญาซ่ึงมีลกัษณะเป็นธรรมไวจ้  านวนหน่ึง เพื่อใช้
เป็นแนวทาง 

ในการช้ีแนะถึงเน้ือหาของขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม อยา่งไรก็ดีลกัษณะของขอ้สัญญาท่ีไม่
เป็นธรรม 

มิไดจ้  ากดัว่ามีเท่าที่ระบุไวใ้นภาคผนวกเท่านั้น การพิจารณาความไม่เป็นธรรม
ส าหรับขอ้สัญญาในลกัษณะเน้ือหาอ่ืน ๆ อาจใชห้ลกัสุจริตและหลกัความไม่สมดุลในสิทธิและหนา้ท่ี
อยา่งมีนยัส าคญัของคู่สัญญามาพิจารณาไดอี้ก 

ส าหรับนิยามค าวา่ “ผูบ้ริโภค” ในขอ้ก าหนดฯฉบบัน้ีก าหนดไวคื้อตอ้งเป็นบุคคลธรรมดา
ซ่ึงไดเ้ขา้กระท าการโดยมีวตัถุประสงคน์อกทางการคา้ การประกอบธุรกิจ หรือการประกอบอาชีพ
ของเขา และนิยามของฝ่ายผูป้ระกอบธุรกิจไดแ้ก่ผูข้าย (seller) หรือผูใ้ห้บริการ (service provider) 
ซ่ึงอาจเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได ้และบุคคลนั้นไดก้ระท าการโดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อการคา้ 
การประกอบธุรกิจ หรือการประกอบอาชีพของเขาไม่ว่าธุรกิจนั้นจะมีเอกชนเป็นเจา้ของหรือมี
หน่วยงานภาครัฐเป็นเจา้ของก็ตาม นอกจากน้ี ในการท่ีจะพิจารณาวา่ขอ้สัญญาใดมีความเป็นธรรม
แก่ผูบ้ริโภคหรือไม่นั้นมิใช่วา่จะพิจารณาเฉพาะแต่เน้ือหาในสัญญาเพียงอย่างเดียว หากแต่จะตอ้ง
พิจารณาถึงลกัษณะของสินคา้และบริการชนิดนั้นในเวลาท่ีไดมี้การท าสัญญากนัประกอบกนัไป 
ตลอดจนพฤติการณ์ต่าง ๆ แวดล้อมสัญญานั้นด้วยเพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่ผูบ้ริโภค 
ในการท่ีจะไดเ้ขา้ใจถึงสิทธิและหน้าท่ีของตนและของคู่สัญญาโดยถูกตอ้ง การใช้ภาษาในขอ้สัญญา 
ท่ีไดท้  าข้ึนเป็นหนงัสือจะตอ้งเรียบง่ายรัดกุมไม่ส่ือความในทางก ากวมหากผูบ้ริโภคมีความสงสัย 
ในถอ้ยค าใด ๆ ผูข้ายหรือผูใ้หบ้ริการมีหนา้ท่ีในการใหค้  าอธิบายโดยชดัเจน 

ข้อก าหนดว่าด้วยข้อสัญญาท่ีไม่เป็นธรรมฉบับน้ีระบุถึงรายการของสัญญา 17 ข้อ
สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมต่อผูบ้ริโภคไวใ้นภาคผนวกทา้ยขอ้ก าหนดเพื่อให้ผูข้ายสินคา้หรือบริการรู้ว่า
ขอ้สัญญาใดอาจมีผลใชบ้งัคบัไดม้าตรา 3 (3) โดยรายการน้ีเป็นเพียงรายการตวัอยา่ง อน่ึงขอ้สัญญา
ท่ีระบุน้ีอาจจะไม่เป็นขอ้สัญญาไม่เป็นธรรมก็ได ้ถา้มีพฤติการณ์อ่ืน ๆ ประกอบดว้ย ขอ้สัญญาตาม
รายการมีดงัต่อไปน้ี  

(1)  ขอ้สัญญายกเวน้หรือจ ากดัความรับผิดในความเสียหายต่อชีวิตหรือร่างกายของ
ผูบ้ริโภค 
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(2)  ขอ้สัญญายกเวน้หรือจ ากดัสิทธิโดยไม่สมควรท่ีผูบ้ริโภคมีต่อผูจ้  าหน่ายสินคา้หรือ
บริการ ในกรณีท่ีผูจ้  าหน่ายสินค้าหรือบริการไม่ปฏิบัติการช าระหน้ีตามสัญญาหรือปฏิบติัไม่
ครบถว้น ไม่วา่ทั้งหมดหรือบางส่วน รวมทั้งสิทธิในการหกัลบกลบหน้ี 

(3)  ขอ้สัญญาท่ีก าหนดให้หน้าท่ีของผูจ้  าหน่ายสินคา้หรือให้บริการแก่ผูบ้ริโภคตาม
สัญญาอยูภ่ายใตเ้ง่ือนไขท่ีความส าเร็จของเง่ือนไขนั้นข้ึนอยูก่บัความประสงคข์องผูจ้  าหน่ายสินคา้
หรือบริการแต่เพียงฝ่ายเดียว 

(4)  ขอ้สัญญาท่ีให้สิทธิผูจ้  าหน่ายสินคา้หรือบริการยึดเงินท่ีผูบ้ริโภคไดช้ าระไปแลว้ 
ในกรณีท่ีผูบ้ริโภคไม่ท าสัญญาให้ลุล่วงไปหรือไม่ปฏิบติัตามสัญญา โดยมิไดใ้ห้สิทธิผูบ้ริโภครับ
ค่าเสียหายจ านวนเท่าเทียมกนัในกรณีท่ีผูจ้  าหน่ายสินคา้หรือบริการเป็นฝ่ายยกเลิกสัญญา 

(5)  ข้อสัญญาท่ีก าหนดให้ผูบ้ริโภคท่ีไม่ปฏิบติัการช าระหน้ีให้ครบถ้วนต้องช าระ
ค่าเสียหายสูงเกินส่วน 

(6)  ขอ้สัญญาท่ีให้สิทธิผูจ้  าหน่ายสินคา้หรือบริการยกเลิกสัญญาไดต้ามอ าเภอใจเพียง
ฝ่ายเดียว หรือในกรณีท่ีผูจ้  าหน่ายสินคา้หรือบริการเป็นฝ่ายบอกยกเลิกสัญญาเสียเองแต่ได้ยึด
เงินที่ผูบ้ริโภคช าระไปแลว้ โดยท่ีผูจ้  าหน่ายสินคา้หรือบริการยงัมิไดจ้ดับริการตามสัญญาให้แก่
ผูบ้ริโภค 

(7)  ขอ้สัญญาท่ีใหผู้จ้  าหน่ายสินคา้หรือบริการเลิกสัญญาท่ีไม่มีก าหนดเวลาแน่นอนได้
โดยไม่ตอ้งบอกกล่าวใหผู้บ้ริโภคทราบตามสมควร 

(8)  ขอ้สัญญาท่ีมีก าหนดเวลาแน่นอนและมีการระบุวา่ก าหนดเวลาตามสัญญานั้นจะขยาย
ออกไปทนัทีเม่ือผูบ้ริโภคมิไดแ้จง้เป็นประการอ่ืน โดยสัญญานั้นไดก้ าหนดเวลาให้ผูบ้ริโภคแจง้ความ
ประสงคท่ี์จะไม่ขยายระยะเวลาตามสัญญา โดยก าหนดให้ผูบ้ริโภคแจง้ล่วงหน้าเป็นเวลานานเกิน
สมควร 

(9)  ขอ้สัญญาท่ีก าหนดให้ผูบ้ริโภคผูกพนัตามขอ้สัญญาท่ีผูบ้ริโภคไม่มีโอกาสอย่าง
แทจ้ริงท่ีจะท าความคุน้เคยก่อนเขา้ท าสัญญา 

(10)  ขอ้สัญญาท่ีใหผู้จ้  าหน่ายสินคา้หรือบริการเปล่ียนแปลงขอ้สัญญาไดฝ่้ายเดียวโดย
ไม่ตอ้งอา้งเหตุโดยชอบ 

(11)  ขอ้สัญญาท่ีใหผู้จ้  าหน่ายสินคา้หรือบริการเปล่ียนแปลงคุณลกัษณะของผลิตภณัฑ์
หรือบริการไดฝ่้ายเดียวโดยไม่ตอ้งมีเหตุโดยชอบ 

(12)  ขอ้สัญญาท่ีใหผู้จ้  าหน่ายสินคา้หรือบริการก าหนดราคาในเวลาส่งมอบ หรือข้ึนราคา
โดยไม่ใหสิ้ทธิผูบ้ริโภคเลิกสัญญา หากราคาท่ีก าหนดใหม่นั้นสูงกวา่ราคาท่ีไดต้กลงกนัในเวลาท า
สัญญามาก 
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(13)  ขอ้สัญญาท่ีใหสิ้ทธิผูจ้  าหน่ายสินคา้หรือบริการตดัสินวา่สินคา้หรือบริการเป็นไป
ตามสัญญาหรือไม่ หรือใหผู้ป้ระกอบการคา้มีสิทธิแต่ผูเ้ดียวในการตีความขอ้สัญญา 

(14)  ขอ้สัญญาท่ีจ ากดัหน้ีของผูจ้  าหน่ายสินคา้หรือบริการท่ีเกิดจากการท่ีตวัแทนของ
ตนให้ขอ้ผูกพนั (commitments) แก่ผูบ้ริโภค หรือก าหนดให้ขอ้ผูกพนัท่ีตนมีต่อผูบ้ริโภคตอ้งมี
การปฏิบติัตามกระบวนการใดเป็นพิเศษ 

(15)  ขอ้สัญญาท่ีก าหนดใหผู้บ้ริโภคปฏิบติัการช าระหน้ีใหค้รบถว้นแมใ้นกรณีท่ีผูจ้  าหน่าย
สินคา้หรือบริการไม่ปฏิบติัการช าระหน้ีในส่วนของตน 

(16)  ขอ้สัญญาท่ีให้ผูจ้  าหน่ายสินคา้หรือบริการโอนสิทธิหรือหน้ีตามสัญญาไดโ้ดย
ไม่ตอ้งไดรั้บความยนิยอมจากผูบ้ริโภคโดยท่ีการโอนดงักล่าวอาจท าใหห้ลกัประกนัของผูบ้ริโภค
ลดนอ้ยลง 

(17)  ข้อสัญญาท่ียกเวน้หรือขัดขวางสิทธิของผูบ้ริโภคในการด าเนินการคดีหรือ
ด าเนินการเยียวยาทางกฎหมายโดยประการอื่น โดยเฉพาะอยา่งยิ่ง โดยการก าหนดให้ผูบ้ริโภค
ตอ้งน าขอ้พิพาทสู่อนุญาโตตุลาการเท่านั้นซ่ึงมิได้เป็นอนุญาโตตุลาการท่ีได้รับการรับรองโดย
บทบญัญติัแห่งกฎหมาย หรือโดยการจ ากดัสิทธิในการแสดงพยานหลกัฐาน หรือโดยการก าหนด 
ให้ผู ้บริโภคมีหน้าท่ีน าสืบทั้ ง ๆ ท่ีกฎหมายผู ้จ  าหน่ายสินค้าหรือบริการต้องเป็นฝ่ายน าสืบ 
เม่ือไดพ้ิจารณาตามหลกัท่ีกล่าวมาขา้งตน้แลว้พบวา่ขอ้สัญญาหน่ึงขอ้สัญญาใดมีลกัษณะเป็นขอ้สัญญา
ท่ีไม่เป็นธรรม ตามขอ้ก าหนดฯมิได้ก าหนดผลทางกฎหมายท่ีเกิดข้ึนไวโ้ดยใช้ค  าว่าเป็นโมฆะ 
เพียงแต่ระบุว่าข้อสัญญาท่ีไม่เป็นธรรมนั้นไม่มีผลผูกพนัคู่กรณี และก าหนดให้รัฐสมาชิกไป
ปรับปรุงกฎหมายภายในของตนใหเ้กิดผลตามท่ีก าหนดน้ี แต่ส าหรับขอ้สัญญาในส่วนอ่ืน ๆ ท่ีมิได้
มีความไม่เป็นธรรมร้ายแรงถึงขนาดว่าจะให้บงัคบัไม่ได ้ก็ให้มีผลบงัคบัไดต่้อไปเพียงเท่าท่ีเป็น
ธรรม ทั้งน้ี รัฐสมาชิกยงัมีหน้าท่ีไปปรับปรุงกลไกทางกฎหมายของตนให้ผูบ้ริโภคได้รับความ
คุม้ครองจากขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม 

ยกตวัอยา่งกรณีประเทศฝร่ังเศสซ่ึงเป็นรัฐสมาชิกของสหภาพยโุรปท่ีไดมี้การอนุวติัการ
กฎหมายภายในให้เป็นเอกภาพเดียวกนันั้น ในประมวลกฎหมายว่าดว้ยการบริโภคฝร่ังเศส (Code 
de la Consommation) ไดมี้บทบญัญติัความผิดอาญาในการฉ้อฉลผูบ้ริโภคไวด้ว้ย โดยก าหนด
ความผิดกรณีการฉ้อฉลผูบ้ริโภคไว ้2 กรณี คือ มาตรา L.121-1 ลงโทษการโฆษณาท่ีไม่ตรงตาม
ความเป็นจริง หรือท่ีมีลกัษณะท่ีจะล่อลวงให้ส าคญัผิด และมาตรา L.123-1 ลงโทษการใชก้ลฉ้อฉล
และการให้ขอ้มูลเท็จ ทั้งสองกรณี ผูก้ระท าการฉ้อฉลตอ้งโทษจ าคุกและหรือโทษปรับซ่ึงอาจมี
เพิ่มเติมโทษดว้ย การลงโทษทางอาญามีลกัษณะเป็นการป้องกนัในเชิงนโยบายท่ีกฎหมายวางบท
ก าหนดโทษ เพื่อเป็นการกระตุน้เตือนผูป้ระกอบธุรกิจมิให้หลอกหลวงผูบ้ริโภค การป้องกนัดว้ย
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การให้อ านาจการควบคุมแก่เจ้าหน้า ท่ีทางปกครอง ซ่ึงการก าหนดความผิดเช่นน้ีท าให้
ผูป้ระกอบการธุรกิจตอ้งด าเนินการดว้ยเง่ือนไขต่าง ๆเพื่อท าให้การให้ความยินยอมของผูบ้ริโภค
ชดัเจนข้ึนได้55 

นอกจากน้ี ในการศึกษาเก่ียวกบัมาตรการในการควบคุมการประกอบธุรกิจก่อสร้างของ
ต่างประเทศนั้น ผูศึ้กษาได้เลือกศึกษากฎหมายของประเทศองักฤษท่ีมีระบบกฎหมายแบบจารีต
ประเพณี และได้อนุวติัการน ากฎหมายของสหภาพยุโรปมาใช้  ซ่ึงในประเทศองักฤษได้มีการ
บญัญติักฎหมายแบบลายลกัษณ์อกัษรในกฎหมายหลกัหลายฉบบัรวมถึงในส่วนของกฎหมายลาย
ลกัษณ์อกัษรเก่ียวกบัธุรกิจก่อสร้าง โดยในหัวขอ้น้ี จะขอกล่าวเฉพาะมาตรการส าคญัท่ีประเทศ
องักฤษน ามาใชเ้พื่อควบคุมการประกอบธุรกิจก่อสร้างไม่ให้กระท าการอนัเป็นการฝ่าฝืนกฎหมาย
อนัน าไปสู่การตอ้งรับโทษ คือ กฎระเบียบวา่ดว้ยการก่อสร้างและการจดัการ ค.ศ. 2015 ซ่ึงเรียกกนั
ทัว่ไปวา่ “ระเบียบCDM”  เป็นการควบคุมมาตรฐานขั้นต ่าในการออกแบบและการด าเนินการต่างๆ 
ในธุรกิจก่อสร้าง มาตรการส าคญัท่ีประเทศองักฤษน ามาใช้เพื่อควบคุมการประกอบธุรกิจก่อสร้าง
ไม่ให้กระท าการอนัฝ่าฝืนกฎหมาย คือ การควบคุมและการเขา้ตรวจสอบพื้นท่ีก่อสร้าง รวมไปถึง
มาตรการการใช้ใบอนุญาตในการควบคุมการประกอบธุรกิจก่อสร้าง และเม่ือพิจารณาใน
รายละเอียดของการควบคุมการประกอบธุรกิจก่อสร้างจะเห็นไดว้า่ผูป้ระกอบการจะตอ้งด าเนินการ
ขอใบอนุญาตในการก่อสร้างจ านวนมากข้ึนอยูก่บัลกัษณะของการก่อสร้างและผลกระทบต่อบุคคล
ทัว่ไปโดยเฉพาะอยา่งยิ่งการก่อสร้างอาคารขนาดใหญ่ในเชิงพาณิชยแ์ละท่ีอยูอ่าศยัท่ีจะตอ้งปฏิบติั
ตามระเบียบวา่ดว้ยการก่อสร้างอาคารพาณิชยซ่ึ์งถือเป็นมาตรการท่ีประเทศองักฤษให้ความส าคญั
เก่ียวกบัมาตรการต่างๆท่ีน ามาใชเ้พื่อป้องกนัไม่ให้เกิดอนัตรายกลบัทั้งประชาชนทัว่ไปและลูกจา้ง
ท่ีท างานในเขตก่อสร้าง56  

โดยสรุป การคุ้มครองผูบ้ริโภคของสหภาพยุโรปโดยการก าหนดข้อก าหนดว่าด้วย 
ขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมในสัญญาผูบ้ริโภคของสหภาพยุโรป เม่ือเปรียบเทียบกบัพระราชบญัญติัวา่
ดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 ของไทยแลว้ จะเห็นวา่ของไทยนั้นมีการบญัญติัเน้ือหาหรือ
รายการของขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมน้อยกว่า ในขณะท่ีขอ้ก าหนดว่าดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม

                                                           
55 ดาราพร ถิระวฒัน์, “รายงานวจิยัฉบบัสมบูรณ์ เร่ือง สญัญาผูบ้ริโภค : วเิคราะห์ศึกษาเปรียบเทียบ

หลกัเกณฑก์ารคุม้ครองผูบ้ริโภคดา้นสญัญาของต่างประเทศและของไทย,” สืบคน้เม่ือวนัท่ี 2 พฤษภาคม 2565, 
จาก https://dric.nrct.go.th/Search/SearchDetail/278372. 

56 ชุติกาญจน์ ตนัติสุขสนัต์, “ความรับผิดทางอาญาของผูป้ระกอบการก่อสร้าง,” (วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต 
คณะนิติศาสตร์ปรีดี พนมยงค ์มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิต, 2564), น. 102. 
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ในสัญญาผูบ้ริโภคของสหภาพยุโรปมีมากถึง 17 ขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม ซ่ึงถา้มีขอ้พิพาทข้ึนศาล 
ก็สามารถน าไปพิจารณาเป็นแนวทางไดต่้อไป 
        3.2.2  สหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนั 

3.2.2.1  มาตรการทางกฎหมายในการคุม้ครองผูบ้ริโภคดา้นสัญญา 
ประเทศเยอรมนัไดป้รับขอ้ก าหนดของสหภาพยุโรป (EU-Directives) มาบงัคบัเป็น

กฎหมายภายในประเทศ โดยเม่ือวนัท่ี 1 มกราคม ค.ศ. 2002 ไดมี้การปฏิรูปประมวลกฎหมายแพ่ง 
(German Civil Code หรือBGB) ส่วนหน่ึงของการปรับปรุง คือการประสานกฎหมายสัญญาทัว่ไป
กบักฎหมายสัญญาผูบ้ริโภค โดยการสอดแทรกหลกักฎหมายสัญญาท่ีเก่ียวขอ้งกบัผูบ้ริโภคเขา้มา
อยูใ่นประมวลกฎหมายแพง่ดว้ย 

หลกัการเพื่อคุม้ครองคู่สัญญาฝ่ายท่ีอ่อนแอกวา่ เรียกวา่ (sozialstaatsprinzip) ท่ีจะไดรั้บ
ความคุม้ครองเพิ่มกว่ากฎหมายปกติธรรมดา โดยมีการร่างกฎหมายเพื่อวางระเบียบภายในสังคม 
โดยการให้อ านาจทางกฎหมาย (อย่างมีขอบเขตจ ากดั) แก่ผูบ้ริโภค เพื่อปรับฐานะทางสังคมและ
อ านาจทางเศรษฐกิจให้มีความเท่าเทียมกับผูป้ระกอบธุรกิจ ทั้งน้ีเพื่อให้เกิดความเป็นธรรมแก่
ผูบ้ริโภคซ่ึงตกอยู่ในฐานะคู่สัญญาท่ีอ่อนแอกว่า โดยประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมนัมีบทบญัญติั
ที่เป็นหลกัเฉพาะใช้กบัสัญญาผูบ้ริโภค คือ หลกัเก่ียวกบัลกัษณะของขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมใน
สัญญาส าเร็จรูป (มาตรา 305 ถึงมาตรา 310) หลกักฎหมายเก่ียวกบัการให้ขอ้มูลแก่ผูบ้ริโภคก่อนท า
สัญญาตามมาตรา 312 และหลกัเก่ียวกบัสิทธิพิเศษแก่ผูบ้ริโภคในการเลิกสัญญามาตรา 355 

นอกจากการประมวลเอาหลักการคุ้มครองผูบ้ริโภคของเยอรมันท่ีกระจายอยู่ใน
กฎหมายพิเศษเขา้มารวมอยู่ท่ีเดียวในประมวลกฎหมายแพ่ง ยงัเป็นการอนุวติัการตามขอ้ก าหนด
ของสหภาพยุโรปในการคุม้ครองผูบ้ริโภค ในการปฏิรูปประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมนัฉบบั 2002 น้ี 
ในบรรพหน่ึง (General Part) มีการเพิ่มเติมค านิยาม คือ นิยามความหมายของ “ผูบ้ริโภค”57 ในมาตรา 13 
คือ บุคคลธรรมดาท่ีเขา้มาท านิติกรรมท่ีมีวตัถุประสงคน์อกเหนือทางการคา้ การธุรกิจหรือการวชิาชีพ 

ของตน และนิยามความหมายของ “ ผูป้ระกอบธุรกิจ”58 ในมาตรา 14  คือ บุคคลธรรมดา
หรือนิติบุคคลหรือหุ้นส่วนท่ีมีสภาพเป็นนิติบุคคลท่ีเขา้มาท านิติกรรมหรือกระท าในกิจการทาง
การคา้ ธุรกิจหรือการวชิาชีพของตน59 

                                                           
57 German Civil Code, Section 13 Consumer: A consumer means every natural person who enters 

into a legal transaction for purposes that predominantly are outside his trade, business or profession. 
58  German Civil Code, Section 14 Entrepreneur: 
(1)  An entrepreneur means a natural or legal person or a partnership with legal personality who or 

which, when entering into a legal transaction, acts in exercise of his or its trade, business or profession. 
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ประมวลกฎหมายแพง่เยอรมนัมีบทบญัญติัในการคุม้ครองผูบ้ริโภคในขั้นตอนก่อนเขา้
ท าสัญญา โดยการค านึงถึงการแสดงเจตนาท่ีเขา้ท าสัญญาของคู่สัญญานั้นตอ้งเป็นเจตนาท่ีตอ้งการ
ท าสัญญากนัอยา่งจริงจงั (seriousness intention) เน่ืองจากในความเป็นจริงท่ียอมรับกนัวา่ผูบ้ริโภคท่ีเขา้
ท าสัญญามีความรู้ความเขา้ใจและอ านาจเศรษฐกิจท่ีดอ้ยกวา่ผูป้ระกอบธุรกิจ ผูบ้ริโภคอาจตกลงท า
สัญญาโดยไม่ไดมี้การไตร่ตรองท่ีดี ดงันั้น จึงมีความจ าเป็นเพื่อให้เกิดความสมดุลในการเขา้ท า
สัญญาจึงมีการก าหนดหลกักฎหมายในการคุม้ครองผูบ้ริโภคท่ีให้สิทธิพิเศษแก่ผูบ้ริโภคมากกว่า
คู่สัญญาทัว่ไปเขา้มาในประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมนั ส าหรับสัญญาซ้ือขายที่ผูป้ระกอบธุรกิจ
ท ากบัผูบ้ริโภค (consumer selling)  มาตรา 474 - 479 โดยเพิ่มเติมหลกับางประการท่ีจ าเป็น
ส าหรับการซ้ือขายผูบ้ริโภค เช่น การก าหนดเก่ียวกบัความรับผิดของผูข้ายส าหรับการไม่ปฏิบติัการ
ช าระหน้ีท่ีสอดคลอ้งกบัสัญญาท่ีมีลกัษณะเป็นคุณกบัผูซ้ื้อหรือผูบ้ริโภค การก าหนดขอ้สันนิษฐาน
วา่สินคา้ท่ีช ารุดภายในระยะเวลาหลงัจากส่งมอบให้แก่ผูซ้ื้อถือว่าไดช้ ารุดแลว้ในขณะท่ีมีการส่งมอบ 
เวน้แต่ขอ้สันนิษฐานเช่นน้ีจะขดัแยง้กบัลกัษณะของสินคา้หรือของการช ารุดบกพร่อง การก าหนด
ถึงการรับประกนัสิทธิการฟ้องร้องของผูซ้ื้อต่อผูป้รกอบการธุรกิจซ่ึงตนไดซ้ื้อสินคา้มา นอกจากน้ี
ยงัก าหนดสิทธิพิเศษของผูบ้ริโภคในสัญญาซ้ือขายกบัสัญญาท่ีอยู่ห่างโดยระยะทาง (Distance 
contract) โดยมีการก าหนดสิทธิของผูบ้ริโภคในการไดรั้บขอ้มูลก่อนการท าสัญญาตามมาตรา 312 
และสิทธิของผูบ้ริโภคในการเลิกสัญญาไดต้ามอ าเภอใจตามมาตรา 355 60 

(1) สิทธิของผูบ้ริโภคในการไดรั้บขอ้มูลก่อนท าสัญญา 
ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมนัวางหลกัการคุม้ครองผูบ้ริโภคในสัญญาท่ีอยู่ห่างโดย

ระยะทาง (Distance contract) ไวใ้นมาตรา 312b โดยนิยามสัญญาท่ีอยู่ห่างกนัโดยระยะทางคือ 
สัญญาซ้ือขายสินคา้หรือบริการและรวมถึงการบริการทางการเงินท่ีท าระหวา่งผูป้ระกอบธุรกิจและ
ผูบ้ริโภคท่ีไม่ไดอ้ยูต่่อหนา้กนัจริงทางกายภาพ ตอ้งติดต่อโดยการส่ือสารขอ้มูลระหวา่งกนั ดว้ยเหตุ
ท่ีการท าสัญญาท่ีคู่สัญญาอยูห่่างกนัตอ้งท าสัญญาโดยการส่ือสารขอ้มูลระหวา่งกนั อีกทั้งในการท า
สัญญาซ้ือขายนั้นโดยปกติแลว้ผูป้ระกอบธุรกิจจะเป็นผูร่้างขอ้สัญญาแต่เพียงฝ่ายเดียวให้ผูบ้ริโภค
ตอ้งยอมรับขอ้สัญญานั้น ๆ และไม่มีโอกาสเจรจาต่อรองขอ้สัญญาเลย ดงันั้นสัญญาซ้ือขายท่ีอยู่
ห่างโดยระยะทางจึงถือว่าเป็นสัญญาส าเร็จรูป ซ่ึงตามหลกัการในประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมนั

                                                                                                                                                                      

(2) A partnership with legal personality is a partnership that has the capacity to acquire rights and to 
incur liabilities. 

59 อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 54. 
60 “BGB,” สืบคน้เม่ือวนัท่ี 6 กมุภาพนัธ์ 2565, จาก https://www.gesetze-im-

internet.de/englisch_bgb/englisch_bgb.html 

https://www.gesetze-im-internet.de/englisch_bgb/englisch_bgb.html
https://www.gesetze-im-internet.de/englisch_bgb/englisch_bgb.html
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มาตรา 305 ก าหนดถึงกรณีการใช้สัญญาส าเร็จรูปว่าจะถือเป็นสัญญาและมีผลผูกพนัผูบ้ริโภคได ้
ก็ต่อเม่ือผูบ้ริโภคมีโอกาสไดพ้ิจารณาหรืออ่านขอ้สัญญานั้นก่อนตกลง และหากขอ้สัญญาส าเร็จรูป
นั้น ๆ มีลกัษณะเอาเปรียบผูบ้ริโภคมากเกินสมควร ในลกัษณะท่ีจ ากดัสิทธิหรือปลดเปล้ืองหนา้ท่ี
ส าคญัตามลกัษณะสัญญามาตรา 307 หรือมีขอ้สัญญาท่ีตอ้งห้ามตามมาตรา 308 หรือมาตรา 309 
กฎหมายให้ถือว่าขอ้สัญญานั้นไม่มีผลบงัคบั เพื่อเป็นการเสริมการคุ้มครองผูบ้ริโภคให้จริงจงั 
กฎหมายจึงตอ้งก าหนดให้เป็นหนา้ท่ีก่อนท าสัญญาแก่ผูป้ระกอบธุรกิจในการให้ขอ้มูลต่าง ๆท่ีส าคญั
แก่ผูบ้ริโภคโดยชดัแจง้ตามประมวลกฎหมายแพง่เยอรมนั มาตรา312c ดงัน้ี 

1)  ขอ้มูลเก่ียวกบัผูป้ระกอบธุรกิจ 
ผูป้ระกอบธุรกิจมีหน้าท่ีตอ้งแจง้ขอ้มูลเก่ียวกบัตนเอง คือ ช่ือและท่ีอยู่สถานประกอบ

กิจการท่ีจดทะเบียน หมายเลขทะเบียนนิติบุคคล หมายเลขทะเบียนการคา้ ช่ือและท่ีอยู่ของตวัแทน 
ผูป้ระกอบธุรกิจในประเทศที่ผูบ้ริโภคอาศยัอยู่ (ถ้ามี) หรือบุคคลที่ผูบ้ริโภคท าการติดต่อด้วย
ให้ผูบ้ริโภคทราบ 

2)  ขอ้มูลเก่ียวกบัรายละเอียดของสินคา้  
ผูป้ระกอบธุรกิจจะตอ้งแจง้ราคาค่าสินคา้สุทธิ ซ่ึงราคาท่ีตอ้งแจง้ให้ผูบ้ริโภคทราบนั้น 

จะตอ้งเป็นราคาท่ีรวมภาษีอากร ค่าจดัส่ง ค่าบริการไปรษณีย ์และค่าใช้จ่ายที่เก่ียวขอ้งทั้งหมด
หรือท่ีพึงคาดหมายได้ รวมทั้ งรายละเอียดเก่ียวกับวิธีการช าระเงิน และวิธีการจัดส่ง และ
ก าหนดเวลาท่ีราคาเสนอขายน้ียงัคงมีผล โดยท่ีราคาท่ีแจง้ใหผู้บ้ริโภคทราบนั้น จะตอ้งสามารถอ่าน
ออกได้โดยง่าย และแจกแจงในเร่ืองรายละเอียดการคิดเงินอย่างชัดเจนอีกด้วยตามประมวล
กฎหมายแพ่งเยอรมนั มาตรา312c การท่ีกฎหมายก าหนดไวเ้ช่นน้ีจึงช่วยให้ผูบ้ริโภคไดท้ราบราคา
ท่ีแทจ้ริงซ่ึงเป็นสาระส าคญัต่อการตดัสินใจ และเป็นการป้องกนัผูบ้ริโภคจากกบัดกัเทคนิคทางการ
ขายของผูป้ระกอบธุรกิจในเร่ืองราคาและค่าใชจ่้ายแอบแฝงดว้ย 

3)  รายละเอียดเก่ียวกบัสัญญา 
ผูป้ระกอบธุรกิจมีหน้าท่ีต้องแจ้งข้อสัญญาท่ีจ าเป็นต้องรู้ เช่น ช่ือคู่สัญญา ก าหนด

ระยะเวลาเร่ิมตน้และส้ินสุดของสัญญา ขอ้สงวนสิทธิหรือขอ้จ ากดัสิทธิต่างๆ ของผูป้ระกอบธุรกิจ โดย
ท่ีขอ้สัญญาดงักล่าวจะตอ้งน าเสนอในรูปแบบท่ีชดัเจนสามารถอ่านออกและเขา้ใจได ้นอกจากน้ี
ผูบ้ริโภคจะต้องสามารถเรียกดูข้อสัญญาดังกล่าวข้ึนมาได้หรือท าการจัดเก็บไวต้ามรูปแบบท่ี
เห็นสมควรได ้

4)  ขอ้มูลเก่ียวกบัสิทธิเลิกสญัญาและคืนสินคา้ตามกฎหมาย 
ตามประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมนัมาตรา 312d ก าหนดให้ผูบ้ริโภคมีสิทธิเลิกสัญญา

หรือคืนสินคา้ไดต้ามมาตรา 355 ซ่ึงหมายความวา่ในสัญญาซ้ือขายสินคา้ท่ีเป็นสังหาริมทรัพยจ์าก 
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ผูป้ระกอบธุรกิจ ตามประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมนั มาตรา 355 ก าหนดให้ผูบ้ริโภคมี
สิทธิเลิกสัญญาและคืนสินคา้ได ้(revocation and return right) ภายใน 14 วนัหลงัตกลงท าสัญญา 
โดยถือว่าการแสดงเจตนาตกลงของผูบ้ริโภคในตอนแรกนั้นยงัไม่ผกูพนัเกิดเป็นสัญญาสมบูรณ์มี
ผลบงัคบัระหวา่งคู่สัญญาไดจ้นกวา่พน้ก าหนดระยะเวลาการใชสิ้ทธิเลิกสัญญา 

ผูป้ระกอบธุรกิจมีหนา้ท่ีแจง้ขอ้มูลถึงสิทธิเลิกสัญญาและคืนสินคา้ให้ผูบ้ริโภคไดรู้้ตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมนั มาตรา 360 (1) ไดก้ าหนดรายละเอียดในการแจง้สิทธิไวว้า่ อยา่งนอ้ย
จะตอ้งมีขอ้ความท่ีแสดงให้รู้วา่ผูบ้ริโภคมีสิทธิเลิกสัญญาและการคืนสินคา้ไดโ้ดยไม่แจง้เหตุผลใด ๆ
ก าหนดระยะเวลาเร่ิมตน้และส้ินสุดของสิทธิ ในการใช้สิทธิเลิกสัญญาจะตอ้งแจง้เป็นลายลกัษณ์
อกัษรหรือโดยการคืนสินคา้ให้แก่ผูป้รกอบธุรกิจภายในระยะเวลาท่ีก าหนด ขอ้มูลท่ีผูบ้ริโภคสามารถ
แจง้การใช้สิทธิเลิกสัญญาหรือคืนสินคา้  โดยก าหนดระยะเวลาการใช้สิทธิจะเร่ิมตน้ต่อเมื่อ 
ผูป้ระกอบธุรกิจได้แจ้งให้ถูกต้องตามแบบท่ีกฎหมายก าหนดน้ี ทั้ งน้ีการแจ้งสิทธิดังกล่าวผู ้
ประกอบธุรกิจจะตอ้งแจง้ให้ผูบ้ริโภคทราบล่วงหน้าก่อนสั่งซ้ือสินคา้ละอย่างช้าขณะท าสัญญา 
มิฉะนั้นก าหนดระยะเวลาการใชสิ้ทธิเลิกสัญญาและคืนสินคา้จะขยายเป็น 1 เดือน 

3.2.2.2  หลกัเกณฑก์ารคุม้ครองผูบ้ริโภคเก่ียวกบัธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่
อาศยั 

สัญญาก่อสร้างอาคารตามกฎหมายของสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนีไดร้วมบญัญติัไวใ้น
ประมวลกฎหมายแพง่เยอรมนั โดยเม่ือค.ศ. 2018 กฎหมายของสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี ไดแ้บ่งแยก
ลกัษณะของสัญญาเป็น 2 ประเภท คือ สัญญาท่ีเป็นการบริการ และสัญญาท่ีเป็นการกระท าการโดย
สัญญาก่อสร้างอาคารถือเป็นสัญญาท่ีเป็นการกระท าการ ท่ีนิยามความหมายไวใ้นมาตรา 63161 

ความหมายสัญญาจา้งท าของ (Werkvertrag) ตามกฎหมายของสหพนัธ์สาธารณรัฐ
เยอรมนีไดมี้การให้นิยามความหมายไวใ้นมาตรา 631 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมนัว่า คู่สัญญา
ฝ่ายหน่ึงตกลงท่ีจะรับท างานตามท่ีไดส้ัญญาไวง้านหน่ึงโดยคู่สัญญาอีกฝ่ายตกลงท่ีจะให้ค่าตอบแทน
จากงานนั้น สัญญาจา้งท าของตามกฎหมายเยอรมนัจึงเป็นสัญญาต่างตอบแทนและให้น าหลกัทัว่ไป
มาใชเ้ช่นเดียวกบัสัญญาซ้ือขาย  การงานท่ีท าตามท่ีไดต้กลงกนันั้นมุ่งเนน้ถึงการกระท าเป็นส าคญั 
โดยลกัษณะของกฎหมายดงักล่าวเป็นการยอมรับในสัญญาจา้งท าของตามสัญญาก็อาจก่อให้เกิด
ทรัพยซ่ึ์งเป็นผลส าเร็จของงานได้ โดยเม่ือพิจารณาจากลกัษณะการกระท าของสัญญาจา้งท าของ

                                                           
61 เบญจภา  นรินทรางกรู ณ อยธุยา, “ความรับผิดเพ่ือความช ารุดบกพร่อง : ศึกษากรณีสญัญาวา่จา้ง

ก่อสร้างอาคารโดยผูว้า่จา้งซ่ึงเป็นเอกชน,” (วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ปรีดี พนมยงค ์มหาวทิยาลยั
ธุรกิจบณัฑิต, 2560). 
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แลว้จะเห็นไดว้า่สามารถแบ่งการพิจารณาลกัษณะของการงานไดเ้ป็นสองประเภท คือสัญญาท่ีเป็น
การกระท าเท่านั้นกบัสัญญาท่ีเป็นการกระท าการและส่งมอบทรัพยสิ์น 

สิทธิและหน้าท่ีของผูรั้บจา้งก าหนดไวใ้นประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมนั มาตรา 633 
ก าหนดให้(1) ผูรั้บเหมาตอ้งท างานให้กบัลูกคา้โดยไม่มีขอ้บกพร่องของวสัดุและขอ้บกพร่องทาง
กฎหมาย (2) ถา้ไดต้กลงกนัไวใ้นเร่ืองคุณภาพของสัมภาระงานท่ีวา่จา้งให้ท าถือวา่ไม่มีขอ้บกพร่อง
ของวสัดุ แต่ถา้ไม่ไดต้กลงกนัเร่ืองคุณภาพของสัมภาระของการงานท่ีวา่จา้ง ใหถื้อวา่งานท่ีวา่จา้งไม่
มีขอ้บกพร่องโดยปริยาย 

1.  ถา้เป็นท่ีเหมาะสมวา่สามารถปฏิบติัไดต้ามสัญญา หรือ กรณีใด ๆ 
2.  หากเหมาะสมกบัการใช้งานตามประเพณีและมีคุณภาพท่ีเป็นจารีตในงานประเภท

เดียวกนัและท่ีลูกคา้คาดหวงัจากลกัษณะงานเทียบเท่ากบัขอ้บกพร่องของวสัดุหากผูรั้บเหมาผลิต
งานท่ีแตกต่างจากงานท่ีสั่งหรือปริมาณงานนอ้ยเกินไป 

3.  งานไม่มีขอ้บกพร่องทางกฎหมาย หากบุคคลท่ีสามเก่ียวกบังานไม่สามารถยืนยนัสิทธ์ิ
ใด ๆ กบัลูกคา้หรือสามารถยืนยนัไดเ้ฉพาะสิทธ์ิดงักล่าวท่ีอยูภ่ายใตส้ัญญา 

ส่วนในเร่ืองสิทธิของผูว้่าจา้งในกรณีท่ีพบงานท่ีมีขอ้บกพร่อง ในประมวลกฎหมาย
แพ่งเยอรมนั มาตรา 634 ก าหนดว่า ถา้งานมีความช ารุดบกพร่อง ผูว้่าจา้งอาจจะกระท าดงัต่อไปน้ี 
หากไม่มีเง่ือนไขหรือบทบญัญติัระบุไวเ้ป็นอย่างอ่ืน 1.ตามมาตรา 635 สิทธิเรียกร้องให้เยียวยา 2.
ตามมาตรา 637 แก้ไขการช ารุดบกพร่องดว้ยตนเองและเรียกร้องให้ช าระเงินคืนรวมทั้งเรียก
ค่าใช้จ่ายท่ีจ  าเป็น (ถา้มี)  3.ภายใตม้าตรา 636 มาตรา323 และมาตรา 326 (5) ยกเลิกสัญญา หรือใช้
มาตรา 638 โดยการลดจ านวนเงินท่ีตอ้งช าระ หรือ 4.ภายใตม้าตรา 636 มาตรา 280 มาตรา 281 มาตรา 
283 และมาตรา 31 la สั่งใหท้  าลาย หรือมาตรา 284 เรียกค่าชดเชยและค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ 

เร่ืองการจ ากดัความรับผิดในความช ารุดบกพร่องนั้น ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมนั 
มาตรา 634 a บญัญติัเร่ืองการจ ากดัความรับผิดในความช ารุดบกพร่องวา่  (1) ความรับผิดตามมาตร 
634 อนุ 1 อนุ 2 และมาตรา 4 ตามท่ีกฎหมายบญัญติั 

1.  ภายใตบ้งัคบั 2.  ภายในสองปี กรณีงานที่รับจา้งนั้น ประกอบด้วยในการผลิต 
การซ่อมแซมบ ารุงรักษา การเปล่ียนแปลงส่ิงใด ๆ หรือในการก่อสร้าง หรือ การบริการตรวจสอบ
ตามวตัถุประสงคข์องงานนั้น ๆ 

2.  ภายในห้าปีกรณีการก่อสร้างอาคาร หรือในกรณีงานท่ีมีผลลพัธ์ในการแสดงแผนงาน 
หรือ การบริการตรวจสอบตามวตัถุประ สงค์ของงานนั้น ๆ และนอกจากน้ี ในช่วงระยะเวลา 
การจ ากดัความรับผิดตามปกติ ในกรณีของอนุ 1 อนุ 2 และอนุ 3 การจ ากดัความรับผิดเร่ิมตน้ 
นบัแต่ส่งมอบ 



58 

3.  อยา่งไรก็ตาม อนุ (1) 1.และ 2. และ อนุ (2) แต่ขอ้จ ากดัความรับผิดในความช ารุด
บกพร่องน้ีท่านมิให้ใช้บงัคบัเม่ือปรากฏว่าผูรั้บจา้งได้ปิดบงัความช ารุดบกพร่องนั้นโดยทุจริต 
อยา่งไรก็ตามในกรณี (1) ขอ้ 2การเรียกร้องไม่ใหใ้ชบ้งัคบัก่อนระยะเวลาท่ีระบุไวใ้นสัญญาส้ินสุด 

4.  สิทธิในการเพิกถอนไดถู้กอา้งไวใ้นมาตรา 634 และใชบ้งัดบัตามมาตรา 218 โดยผล
ของมาตร1 218 แมว้า่ความไร้ประสิทธิภาพของการเพิกถอนโดยอ านาจของมาตราน้ี ผูว้า่จา้งอาจ
ปฏิเสธท่ีจะจ่ายด าตอบแทนตามขอบเขตท่ีเขามีสิทธิท่ีจะท า ด้วยเหตุผลการเพิกถอนจากสัญญา
เท่าท่ีเขาจะไดมี้สิทธ์ิท่ีจะท าเช่นนั้นดว้ยเหตุผลของการถอนตวั ถา้เขาใชสิ้ทธิน้ีผูรั้บจา้งอาจเพิกถอน
สัญญา 

5.  ตามมาตรา 218 และ 218 อนุ 4 ขา้งตน้ ให้ใชเ้ท่าท่ีจ  าเป็น เพื่อแกไ้ขเปล่ียนแปลงสิทธิ
ท่ีจะลดราคาตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 634 

ส่วนในเร่ืองการเยยีวยา  ในประมวลกฎหมายแพง่เยอรมนั มาตรา 635 บญัญติั เร่ืองการ
เยยีวยาวา่ (1)  ถา้ลูกคา้ตอ้งการเยยีวยา ผูรั้บจา้งอาจใหท้างเลือกโดยการแกไ้ขความช ารุดบกพร่อง
หรือจดัท างานใหใ้หม่ (2)  ผูรั้บจา้งตอ้งรับผิดชอบในค่าใชจ่้ายท่ีจ าเป็นในการเยยีวยา รวมถึงค่าขนส่ง
ค่าเดินทางของคนงาน ค่าใชจ่้ายส าหรับงานและสัมภาระ โดยไม่จ ากดัความรับผิด  (3)  ผูรั้บจา้งอาจ
ปฏิเสธการเยียวยาโดยปราศจากความล าเอียงตามมาตรา 275 (2) (3) ในกรณีว่าค าใชจ่้ายเกิน
สมควร (4) ถา้ผูรั้บจา้งไดจ้ดัท าการงานข้ึนใหม่ ผูรั้บจา้งอาจเรียกร้องจากผูว้า่จา้งใหส่้งมอบงานท่ี
ช ารุดบกพร่องคืนตามท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 346 ถึงมาตรา 348 

ในเร่ืองการเรียกค่าเสียหายไดมี้การก าหนดไวใ้นประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมนั มาตร 
636 ไดก้ าหนดเง่ือนไขพิเศษในการเพิกถอนและค่าเสียหายว่า เวน้แต่ในกรณีตามมาตรา 218 (2) 
และ 323 (2) การเพิกถอนและ ค่าเสียหายไม่ตอ้งให้ระยะเวลาในการบอกกล่าว แมว้่าผูรั้บจา้งได้
ปฏิเสธการเยยีวยาตามมาตรา 635(3) หรือถา้การเยียวยาลม้เหลวหรือไม่สามารถคาดหวงัเหตุผลอนั
สมควรจากผูว้า่จา้ง 

ทั้งน้ี ในกรณีท่ีพบการช ารุดบกพร่องแลว้ ผูว้า่จา้งอาจด าเนินการแกไ้ขดว้ยตนเอง โดย
ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมนั มาตรา 637 บญัญติัเร่ืองการด าเนินการดว้ยตนเองกรณี (1) ถา้งานมี
ความช ารุดบกพร่อง หลงัจากท่ีพน้ก าหนดระยะเวลาอนัสมควรตามท่ีลูกค้าเรียกร้องให้เยียวยา 
ลูกคา้อาจแกไ้ขความช ารุดบกพร่องดว้ยตนเองและเรียกร้องให้คืนค่าใชจ่้ายท่ีจ าเป็น เวน้แต่ผูรั้บจา้ง
มีสิทธิท่ีจะปฏิเสธการเยยีวยา (2) มาตรา 323 (2) น ามาใชก้บัการแกไ้ขเปล่ียนแปลงท่ีจ าเป็นโดยท่ีไม่
จ  าเป็นตอ้งระบุช่วงเวลา หากไม่สามารถเยียวยาหรือไม่สามารถคาดหมายอย่างสมเหตุสมผลจากลูกคา้
ได้ (3) ลูกคา้อาจเรียกร้องจากผูรั้บจา้งให้ช าระค่าใช้จ่ายท่ีจ  าเป็นล่วงหน้าเพื่อแกไ้ขความช ารุด
บกพร่อง 
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อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีการท างานเกิดความช ารุดบกพร่องแลว้ การจ่ายค่าตอบแทนอาจ
ลดราคาแทนท่ีจะบอกเลิกสัญญาจากผูรั้บจา้งไดต้ามท่ีประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมนั มาตรา 638 
บญัญติัเร่ืองการลดราคาไวว้า่ (1) ลูกคา้อาจลดจ านวนค่าตอบแทนลงแทนท่ีจะบอกเลิกสัญญาจากผู ้
รับจา้ง ลูกคา้อาจลดจ านวนค่าตอบแทนลงโดยแจง้แก่ผูรั้บจา้ง เหตุผลส าหรับการยกเวน้มาตรา 323 (5) 
ไม่น ามาใชบ้งักบั (2) ถา้ลูกคา้หรือผูรั้บจา้งประกอบดว้ยบุคคลมากกวา่หน่ึงคน การลดราคาลงอาจบอก
กล่าวแก่บุคคลใดบุคคลหน่ึงหรือบอกกล่าวแก่บุคคลเหล่านั้นทุกคน (3) ในกรณีของการลดค่าจา้ง 
การช าระเงินจะถูกลดราคาลงตามสัดส่วนที่ตามก าหนดระยะเวลาท่ีเขา้ท าสัญญา มูลค่าของงานใน
สภาพท่ีปราศจากความช ารุดบกพร่องจะมีมูลค่าตามที่แทจ้ริง หากมีความจ าเป็นอื่นใด ค่าจา้งท่ี
ลดลงจะเป็นไปดามการประเมิน (4) ถา้ลูกคา้ไดช้ าระเงินมากกวา่ค่าจา้งท่ีลดลง ผูรั้บจา้งตอ้งคืนเงิน
ส่วนท่ีเกิน ตามมาตรา 346 (1) และมาตรา 347 (1) ใหน้ ามาใชบ้งัคบัโคยอนุโลม 

สิทธิการยกเวน้ความรับผิดของผูรั้บจ้างได้มีการก าหนดไวใ้นประมวลกฎหมายแพ่ง
เยอรมนั มาตรา 639 บญัญติัวา่ ผูรั้บจา้งอาจจะไม่ตอ้งผกูพนัตามสัญญา หากสิทธิของลูกคา้ในความ
ช ารุดบกพร่องถูกยกเวน้หรือถูกจ ากดั ตราบเท่าท่ีผูรั้บจา้งมิไดป้กปิดความช ารุดบกพร่องอย่างทุจริต
หรือได้ให้การรับประกนัคุณภาพของงาน ข้อตกลงยกเวน้ความรับผิดหรือจ ากัดความรับผิดไม่ใช้
บงัคบั กบักรณีท่ีมีการปิดบงัความช ารุดบกพร่องหรือไดใ้หก้ารรับประกนัคุณภาพของงานไว ้

หน้าท่ีของผูว้่าจ้างในการรับมอบงานก าหนดไวใ้นประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมนั 
มาตรา 640 บญัญติัวา่ (1) ลูกคา้มีหนา้ท่ีรับมอบงานท่ีวา่จา้งตามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญา ยกเวน้มีการ
ขยายระยะเวลา ในกรณีคุณภาพของงาน การรับมอบไดถู้กยกเวน้การรับมอบไม่สามารถปฏิเสธได ้
โดยเหตุผลกรณีความช ารุดบกพร่องซ่ึงไม่ใช่สาระส าคญั หากผูว้ ่าจา้งไม่ยอมรับมอบงานที่ท  า
ภายในระ ยะเวลาตามสมควรซ่ึงระบุไวใ้นสัญญา ให้ถือวา่ผูรั้บจา้งไดส่้งมอบการงานที่ท  าแก่ผูว้า่
จา้งแลว้โดยปริยาย (2) แมว้า่ผูว้า่จา้งจะรู้ถึงความช ารุดบกพร่อง ถ ้าลูกคา้ยอมรับงานท่ีมีความช ารุด
บกพร่องตาม(1) วรรค 1 ผูน้ั้นยอ่มมีสิทธิเฉพาะคามท่ีก าหนดไวใ้นมาตรา 634 ขอ้ 1 - 3 หากเขาได้
สงวนสิทธ์ิในความช ารุดบกพร่องเม่ือขณะเขาไดรั้บมอบงานนั้น 

โดยสรุป ในประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมนัได้มีการบญัญติัทั้งการคุ้มครองสัญญา
ผูบ้ริโภค และสัญญาจ้างก่อสร้าง รวมอยู่ในกฎหมายฉบบัเดียวกันอย่างชัดเจน การท่ีประมวล
กฎหมายแพ่งเยอรมนัน าหลักการเก่ียวกับสัญญาผูบ้ริโภคเข้ามาบญัญติัรวมไวด้้วย แม้จะเป็น
บทบญัญติัท่ีก าหนดสิทธิหน้าท่ีของผูป้ระกอบธุรกิจต่อผูบ้ริโภคไวเ้ป็นพิเศษท่ีแตกต่างคู่สัญญา
ทัว่ไป ขอ้ดี คือ ท าใหเ้ห็นวา่หลกัของสัญญามีทั้งท่ีเป็นหลกัทัว่ไป และหลกัสัญญาผูบ้ริโภค แมจ้ะมี
หลกัสัญญาผูบ้ริโภคเป็นหลกัพิเศษ แต่สัญญาผูบ้ริโภคเป็นสัญญาท่ีตอ้งใชห้ลกัทัว่ไปของสัญญาอยู ่
ยกเวน้ท่ีมีการก าหนดไวเ้ป็นอย่างอ่ืน การคุ้มครองผูบ้ริโภคท่ีเห็นได้อย่างชัดเจน คือสิทธิของ
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ผูบ้ริโภคในการไดรั้บขอ้มูลก่อนท าสัญญา โดยก าหนดให้เป็นหนา้ท่ีของผูป้ระกอบธุรกิจท่ีตอ้งให้
ขอ้มูล รวมทั้งการตอ้งใหข้อ้มูลท่ีเก่ียวกบัเน้ือหาของสัญญาท่ีจะก่อความผกูพนัตามสัญญาก่อนท่ีจะ
ตกลงท าสัญญากนัดว้ย ทั้งสิทธิในการเลิกสัญญา ท่ีผูบ้ริโภคมีสิทธิเลิกไดโ้ดยไม่ตอ้งแสดงเหตุผล
หลงัสัญญาเกิดข้ึนแลว้ในระยะหน่ึงตามกฎหมายท่ีมีการบญัญติัไวอ้ย่างชดัเจน ส่วนขอ้บกพร่อง
ของการน ากฎหมายทัว่ไปและกฎหมายพิเศษมาบญัญติัรวมกนัก็ถือเป็นปัญหาของผูใ้ช้กฎหมาย
เพราะการน ามาบญัญติัรวมกนัในบางเร่ืองตอ้งใชท้ั้งหลกัสัญญาทัว่ไปกบัหลกัสัญญาผูบ้ริโภค ผูใ้ช้
กฎหมายตอ้งระมดัระวงัในการใช้และการตีความว่า จะตอ้งให้ความคุม้ครองแก่ผูบ้ริโภคท่ีเป็น
บุคคลท่ีท าสัญญาท่ีไม่อยูใ่นระดบัเดียวกบัคู่สัญญาทัว่ไป ซ่ึงอาจก่อความยุง่ยากในการใชก้ฎหมายท่ี
ตอ้งพิจารณาก่อนวา่คู่สัญญาเป็นผูบ้ริโภคหรือไม่ 
        3.2.3  ประเทศสหรัฐอเมริกา มลรัฐแคลิฟอร์เนีย 

เน่ืองจากสหรัฐอเมริกาเป็นประเทศท่ีมีระบบการควบคุมอาคารท่ีสลับซับซ้อนและ
น่าสนใจท่ีสุดประเทศหน่ึง อีกทั้งเน้ือหาในประมวลขอ้บงัคบัอาคารในประเทศสหรัฐอเมริกาได้
น ามาประยุกต์ใช้กบักฎหมายและมาตรฐานของประเทศไทยหลายฉบบั เช่น กฎกระทรวงฉบบัท่ี 49 
(พ.ศ.2540) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522  วา่ดว้ยการก่อสร้างอาคารใน
เขตท่ีอาจไดรั้บแรงสั่นสะเทือนจากแผน่ดินไหวก็ปรับปรุงมาจาก Uniform building code (พ.ศ. 2528) 
ของสหรัฐอเมริกา การควบคุมอาคารตามประมวลขอ้บงัคบัอาคารในสหรัฐอเมริกาเป็นเร่ือง  ท่ี
ค่อนข้างซับซ้อนพอสมควร เพราะสหรัฐอเมริกาเป็นประเทศท่ีใหญ่ มีสภาพภูมิประเทศ 
และ ภูมิอากาศท่ีแตกต่างกนัมาก และมีการแบ่งการบริหารทอ้งถ่ินออกเป็น 50 รัฐ โดยแต่ละรัฐ 
ก็มีกฎหมายเป็น ของตวัเองและรายละเอียดปลีกย่อยก็แตกต่างกนั ท าให้ประมวลขอ้บงัคบัอาคาร 
แต่ละรัฐมีความ แตกต่างกนัไปดว้ย ซ่ึงรัฐธรรมนูญของสหรัฐอเมริกาไดบ้ญัญติัให้การก่อสร้าง
อาคารตอ้งเป็นไปตามประมวลขอ้บงัคบัอาคาร(Uniform Building Code) โดยมีรัฐหรือองค์กร 
ส่วนทอ้งถ่ินตามท่ีระบุในกฎหมายเป็นผูมี้อ  านาจหน้าท่ีในการตราหรือบงัคบัใช ้และรัฐส่วนใหญ่
ไดใ้ชอ้  านาจดงักล่าวตราประมวลขอ้บงัคบัอาคารประจ ารัฐ เพื่อให้เกิดความปลอดภยัแก่ประชาชน
จากการก่อสร้างอาคารภายในรัฐอย่างเท่าเทียมกนั และท าให้ขอ้บงัคบัการก่อสร้างอาคารในรัฐ 
มีรูปแบบเดียวกนั (Uniformity) โดยมีเจา้พนกังานทอ้งถ่ินเป็นผูก้  ากบัและตรวจสอบวา่การก่อสร้าง
อาคารในเขตอ านาจความรับผิดชอบเป็นไปตามประมวลข้อบงัคับอาคารจากการตรวจแบบ
รายละเอียดและกฎเกณฑ์การออกแบบในขั้นตอนขออนุญาตก่อสร้างอาคาร รวมทั้งการตรวจสอบ
สภาพการก่อสร้างในสถานท่ีการก่อสร้างอาคารดว้ย โดยทัว่ไปแลว้กระบวนการในการจดัท าประมวล
ขอ้บงัคบัอาคารเพื่อให้มีผลบงัคบัใช้ตามกฎหมายของสหรัฐอเมริกาสามารถแบ่งออกไดเ้ป็นสองส่วน 
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ส่วนแรกเป็นการพฒันาประมวลข้อบงัคบั (Code development ) และส่วนท่ีสองเป็นการรับ
ประมวลขอ้บงัคบั (Code adoption) ไปประกาศใชเ้พื่อใหมี้ผลทางกฎหมาย 

ช่วงก่อน พ.ศ.2543 (ค.ศ.2000) สหรัฐอเมริกามีประมวลข้อบงัคบัอาคารตน้แบบอยู่ 3 
ฉบบัดว้ยกนัคือ 

1)  National building code (NBC) จดัท าโดย Building officials code administrator’s 
international (BOCA) ซ่ึงก่อตั้งเม่ือ พ.ศ.2458 ประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบฉบบัน้ีนิยมใชก้บัรัฐ
ทางภาคเหนือตอนกลางและภาคตะวนัออกเฉียงเหนือของประเทศเป็นส่วนใหญ่ 

2)  Uniform building code (UBC) จดัท าโดย International conference of building 
officials (ICBO) ซ่ึงก่อตั้งเม่ือ พ.ศ.2466 ประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบฉบบัน้ีใชก้บัรัฐทางซีก
ตะวนัตกของแม่น ้ามิสซิสซิปป้ีเป็นส่วนใหญ่ 

3)  Standard building code (SBC) จดัท าโดย Southern building code congress 
international (SBCC) ซ่ึงก่อตั้งเม่ือ พ.ศ.2483 ประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบฉบบัน้ีใชก้บัรัฐทาง
ภาคตะวนัออกเฉียง ใตข้องประเทศเป็นส่วนใหญ่  

ประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบฉบบัน้ีเหล่าน้ีไดมี้การน าไปใชเ้ป็นประมวลขอ้บงัคบั
อาคาร ตน้แบบประจ ารัฐต่างๆเกือบทัว่ประเทศ  เช่น รัฐแคลิฟอร์เนียไดน้ าประมวลขอ้บงัคบั UBC 
มา แก้ไขเพิ่มเติมและประกาศให้เป็นประมวลข้อบงัคบัอาคารต้นแบบประจ ารัฐแคลิฟอร์เนีย 
(California building code) การรับและประกาศใช้ประมวลขอ้บงัคบัอาคารในแคลิฟอร์เนียซ่ึงมี
ขั้นตอนคลา้ยคลึงกบั รัฐอ่ืนทัว่ไป กล่าวคือ กฎหมายของรัฐท่ีก าหนดหน่วยงานท่ีท าหนา้ท่ีพิจารณา
ความเหมาะสมของ การน าประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบมาปรับปรุงแกไ้ขเพื่อประกาศใช้เป็น
ประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบประจ ารัฐ ซ่ึงตามกฎหมายมาตรฐานอาคารแห่งรัฐแคลิฟอร์เนีย 
(California building standards law) ได้ก าหนดให้คณะกรรมาธิการมาตรฐานอาคารแห่ง
แคลิฟอร์เนีย (California building standards commission) ท าหนา้ท่ีรับรองและพิจารณาประมวล
ข้อบังคับอาคารต้นแบบเพื่อน ามาใช้เป็นประมวลข้อบังคับอาคารประจ ารัฐโดยในทุกๆสามปี
คณะกรรมาธิการจะเสนอ ข้อคิดเห็นในการแก้ไข หลังจากนั้ นจะส่งเร่ืองดังกล่าวให้กับ
คณะกรรมการท่ีปรึกษาประมวลขอ้บงัคบั (Code advisory committee) เพื่อตราเป็นกฎหมายใช้
บงัคบัต่อไป 

ส าหรับมาตรการทางกฎหมายท่ีคุม้ครองผูบ้ริโภคเก่ียวกบัธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคาร
เพื่อการอยูอ่าศยั ในมลรัฐแคลิฟอร์เนีย กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งนอกเหนือจากประมวลขอ้บงัคบัอาคาร
ตน้แบบประจ ารัฐแคลิฟอร์เนีย (California building code)ซ่ึงเป็นการก าหนดมาตรฐานการท างาน ท่ี
เป็นขอ้บงัคบัทางเทคนิคท่ีจดัท าข้ึนเพื่อเป็นมาตรฐานขั้นต ่าการควบคุมออกแบบก่อสร้างแลว้ ยงัมี
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กฎหมายท่ีคุม้ครองผูบ้ริโภคเก่ียวกบัธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศยั คือ ประมวล
กฎหมายธุรกิจและวชิาชีพของแคลิฟอร์เนีย (Business and  Professions Code : BPC) ดงัน้ี 

ในมลรัฐแคลิฟอร์เนีย ส าหรับผูป้ระกอบวิชาชีพ เช่น นกับญัชี ผูรั้บเหมาก่อสร้าง วิศวกร
อาชีพหรือนกักฎหมายและอาชีพอ่ืนๆ ก็จะมีบทบญัญติัของกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัวิชาชีพนั้นตาม
ประมวลกฎหมายธุรกิจและวิชาชีพของแคลิฟอร์เนีย (Business and  Professions Code : BPC)62 
ประมวลกฎหมายน้ีมุ่งการคุม้ครองประโยชน์สาธารณะของแคลิฟอร์เนียอนัเน่ืองมาจากผลกระทบ
ท่ีตามมาของการประกอบวชิาชีพ มีก าหนดแนวทางส าหรับการควบคุมจดัการวิชาชีพผูรั้บเหมา และ
การบงัคบัใช้ระบบใบอนุญาตของผูรั้บเหมาก่อสร้างภายใต้กฎหมายเหล่าน้ี ยิ่งไปกว่านั้น ประมวล
กฎหมายน้ี ยงัได้จดัตั้ งคณะกรรมการใบอนุญาตผูรั้บเหมาก่อสร้างแห่งรัฐ (Contractors State 
License Board : CSLB) ภายใตก้ารก ากบัดูแลของกรมกิจการผูบ้ริโภคเพื่อบงัคบัการให้เป็นไปตาม
เจตจ านงของกฎหมายผูรั้บเหมาก่อสร้าง โดยในกฎหมายน้ี ส่วนท่ี 3 เก่ียวกับวิชาชีพ 
และการอาชีวะโดยทัว่ไป ในแต่ละหมวดจากหมวดท่ี 1 ถึง 21.5 บญัญติัถึงการออกขอ้ก าหนด 
และบทลงโทษทางอาญาของแต่ละวชิาชีพ โดยวชิาชีพผูรั้บเหมาก่อสร้างอยูใ่นหมวดท่ี 9 ซ่ึงบญัญติั
ให้มีการควบคุมและก าหนดประมวลหลกัปฏิบติัส าหรับงานก่อสร้างตั้งแต่มาตรา 1 ถึง มาตรา 12 
ส าหรับมาตรา 1 ขอ้บทท่ี 7000 ก าหนดวา่ ในหมวดน้ีถือวา่ และอาจกล่าวถึงต่อไปวา่ เป็นกฎหมาย
ใบอนุญาตผูรั้บเหมาก่อสร้างแห่งรัฐ63   

ทั้งน้ี รัฐแคลิฟอร์เนียมุ่งให้ความส าคญัต่อการปกป้องประโยชน์สาธารณะจึงให้ความ
สนใจต่อผลท่ีตามมาของวิชาชีพน้ี นอกจากน้ีไดก้ าหนดแนวทางส าหรับการควบคุมผูรั้บเหมาก่อสร้าง
และบังคับใช้ระบบใบอนุญาตส าหรับผู ้รับเหมาภายใต้กฎหมายของรัฐ โดยได้มีการจัดตั้ ง
คณะกรรมการใบอนุญาตผูรั้บเหมาก่อสร้างแห่งรัฐ (Contractors State License Board : CSLB) 
สังกดักรมกิจการผูบ้ริโภคเพื่อเป็นผูป้ระสานต่อเจตจ านงของกฎหมายผูรั้บเหมาก่อสร้างดงักล่าว   
โดยมีหน้าท่ีรับผิดชอบในการบงัคบัใช้กฎหมายใบอนุญาตผูรั้บเหมาก่อสร้างแห่งรัฐแคลิฟอร์เนีย 
รวมทั้ง มีอ านาจไต่สวนขอ้ร้องเรียนเก่ียวกบัผูรั้บเหมาก่อสร้างทั้งท่ีไดรั้บใบอนุญาตและท่ีไม่ไดรั้บ
อนุญาต ออกหมายเรียกและระงบัหรือ เพิกถอนใบอนุญาต หามาตรการลงโทษทางปกครอง ทาง

                                                           
62 Contractors State License Board, “Business and  Professions Code,” สืบคน้เม่ือวนัท่ี 12 พฤษภาคม 2565, 

จาก 
https://leginfo.legislature.ca.gov/faces/codesTOCSelected.xhtml?tocCode=BPC&tocTitle=+Business+and+Prof
essions+Code++BPC 

63 California Business and Profession Code, Chapter 9, Article 1 sec. 7000 stipulates that, “This 
chapter constitutes, and may be cited as, the Contractors’ State License Law.” 
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อาญาและทางแพ่งแก่ผูท่ี้ฝ่าฝืน  และให้ขอ้มูลแก่ผูบ้ริโภค ผูรั้บเหมาก่อสร้างและภาคอุตสาหกรรม
เก่ียวกบัการกระท าของคณะกรรมการใบอนุญาตผูรั้บเหมาก่อสร้างแห่งรัฐ  

ในส่วนของใบอนุญาตก่อสร้างรับเหมานั้น จ าแนกเป็น 3 ประเภท ตามลกัษณะธุรกิจ
รับเหมาก่อสร้างภายใตบ้ทบญัญติัตามมาตราต่อไปน้ี 

ประมวลกฎหมายธุรกิจและการอาชีพแห่งรัฐแคลิฟอร์เนีย หมวดท่ี 9 มาตรา 4  
ขอ้บทท่ี 705564 ไดแ้บ่งประเภทงานรับเหมาก่อสร้าง ดงัน้ี 

(1)  ประเภท A การรับเหมาวิศวกรรมทัว่ไปเก่ียวกบัการซ่อมแซมตอ้งมีความรู้และ
ทกัษะทางวิศวกรรมเฉพาะทาง ในงานเก่ียวกบัโครงสร้างพื้นฐานหรือลกัษณะท านองเดียวกัน 
ผูรั้บเหมาก่อสร้างในประเภทน้ีตอ้งมีความรู้และทกัษะทางวศิวกรรมเฉพาะทาง  

(2)  ประเภท B การรับเหมาก่อสร้างอาคารทัว่ไปท่ีเก่ียวกบัการก่อสร้างงานโครงสร้าง
หรือท่ีก าลงัก่อสร้างหรือท่ีจะไดก่้อสร้างต่อไปซ่ึงงานโครงสร้างท่ีจ าเป็น โดยตอ้งมีการใชง้านอยา่ง
นอ้ย 2 งานท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนัในดา้นการคา้อาคาร (Building Trade) และงานฝีมือก่อสร้าง (Craft)  

(3)  ประเภท C ผูรั้บเหมาก่อสร้างเช่ียวชาญพิเศษ ในงานก่อสร้างท่ีตอ้งการทกัษะพิเศษ  
ก า รสม คั ร ขอร ับ ใ บอน ุญ าตขอ งผู ร้ ับ เ หม า ก ่อส ร ้า ง ต อ้ ง แสด ง ข อ้ ม ูล ว ่า

ผูรั้บเหมาก่อสร้างซ่ึงเป็นผูส้มคัรนั้นมีอาย ุ18 ปีข้ึนไป และมีประสบการณ์และทกัษะท่ีจ าเป็นต่อการ
จดัการกิจการงานรายวนัในธุรกิจก่อสร้าง รวมทั้ง การก ากบัดูแลภาคสนาม หรือแสดงถึงความเป็น
ผูมี้คุณสมบัติเฉพาะตนในด้านประสบการณ์และทักษะท่ีจ าเป็น ผูรั้บเหมาก่อสร้างนั้นต้องมี
ประสบการณ์อย่างน้อย 4 ปีเต็มในช่วง 10 ปี ก่อนท าการสมคัร โดยเป็นในการท างานระดบั
คนท างาน (มิใช่การผูฝึ้กงาน) หรือ ในฐานะหวัหนา้คนงาน ผูก้  ากบัดูแล หรือผูรั้บเหมาก่อสร้างใน
กลุ่มท่ีตนสมคัร ส าหรับประสบการณ์ท่ีตอ้งการในการสมคัรตอ้งสามารถพิสูจน์ยืนยนัไดแ้ละตอ้งมี
ผูท่ี้มีความรู้และประสบการณ์ในงานดา้นนั้นรับรองความถูกตอ้งของขอ้มูลประสบการณ์ท่ีแสดง
โดยผูส้มคัร 

                                                           
64 California Business and Profession Code, Chapter 9, Article 4. Classifications  
7055.  For the purpose of classification, the contracting business includes any or all of the following 

branches: 
(a) General engineering contracting. 
(b) (1) General building contracting. 
(2) Residential remodeling contracting. 
(c) Specialty contracting. 
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ในกิจการวิสาหกิจใดหรือบุคคลใดท่ีท าการก่อสร้างหรือดดัแปลงอาคาร ถนนไฮเวย ์
ถนนหนทาง  ท่ีจอดรถ อาคารสถานท่ี ทางรถไฟ หรือส่ิงปลูกสร้างอ่ืนใดในรัฐแคลิฟอร์เนียจะตอ้ง
ไดรั้บใบอนุญาตจากคณะกรรมการใบอนุญาตผูรั้บเหมาก่อสร้างแห่งรัฐแคลิฟอร์เนีย (California 
Contractors State License Board) ดว้ย หากค่าใชจ่้ายโดยรวม (ค่าแรงงานและวสัดุ) ในหน่ึงสัญญา
หรือมากกว่าหน่ึงสัญญาในโครงการก่อสร้างมีมูลค่าตั้ งแต่ 500 เหรียญสหรัฐข้ึนไป ทั้ งน้ี 
ผูรั้บเหมาก่อสร้างตอ้งไดรั้บใบอนุญาตก่อนท าการประมูลงาน 

ผูรั้บเหมาก่อสร้างในรัฐแคลิฟอร์เนียซ่ึงประกอบการธุรกิจปรับปรุงบา้นอยู่อาศยัหรือ 
ผูซ่ึ้งจดัหาสินคา้และบริการส าหรับการปรับปรุงบา้นอยูอ่าศยัตอ้งมีใบอนุญาตในงานปรับปรุงบา้น
อยูอ่าศยั และตอ้งจดัท าสัญญาปรับปรุงบา้นอยูอ่าศยัใหแ้ก่คู่สัญญา  

นอกจากน้ีไดมี้การบญัญติัเอาผิดกบัผูป้ระกอบการก่อสร้างท่ีมีการบิดเบือนขอ้เท็จจริง
โดยเจตนาซ่ึงเก่ียวขอ้งกบัความบกพร่องในการก่อสร้างรวมถึงการปกปิดขอ้เท็จจริงบางประการซ่ึง
เป็นสาระส าคญัจนน าไปสู่ความช ารุดบกพร่องหรือความเสียหายที่เกิดข้ึนกบัอาคารที่ก่อสร้าง
หากปรากฏวา่มีการบิดเบือนหรือปกปิดขอ้เท็จจริงดงักล่าว กฎหมายว่าดว้ยการก่อสร้างของมลรัฐ
แคลิฟอร์เนียจะมีการเอาผดิผูก้ระท าโดยมีโทษในทางอาญาดว้ย 

คณะกรรมการใบอนุญาตผูรั้บเหมาก่อสร้างแห่งรัฐ (Contractors State License Board : 
CSLB) แนะน าวา่ สัญญา คือ หน่ึงในเคร่ืองมือท่ีส าคญัท่ีสุดท่ีจะช่วยให้ผูบ้ริโภคหลีกพน้ปัญหาจาก
สัญญาท่ีไม่ชดัเจน สัญญาท่ีเขียนไวดี้สามารถช่วยในการส่ือสารระหว่างผูรั้บเหมาก่อสร้างบา้นและ
เจ้าของบ้าน ส่วนสัญญาท่ีเขียนไม่ชัดเจนสามารถน าไปสู่การส่ือสารท่ีผิดพลาดและความเข้าใจ 
ท่ีคลาดเคล่ือน รวมทั้ง ปัญหาท่ีอาจน าไปสู่การด าเนินคดีในศาลหรือการไต่สวนสอบสวนโดย
คณะกรรมการใบอนุญาตผูรั้บเหมาก่อสร้างแห่งรัฐ 

ตามแนวทางท่ีคณะกรรมการใบอนุญาตผูรั้บเหมาก่อสร้างแห่งรัฐเสนอเป็นเอกสาร 
เร่ืองสัญญาท่ีจะน าไปสู่ความส าเร็จ ในรูปค าแนะน าในการท าสัญญาปรับปรุงบ้าน  และ
คณะกรรมการใบอนุญาตผูรั้บเหมาก่อสร้างแห่งรัฐยงัน าเสนอการไกล่เกล่ียมาใชเ้ม่ือมีการร้องทุกข์
ของผูบ้ริโภค และแนะน าอีกวา่ หากผูบ้ริโภคจา้งผูรั้บเหมาก่อสร้างท่ีไม่มีใบอนุญาต คณะกรรมการ
ใบอนุญาตผูรั้บเหมาก่อสร้างแห่งรัฐจะไม่สามารถช่วยหาทางแกไ้ขปัญหาตามขอ้ร้องทุกขไ์ด ้ดงันั้น 
ค่าสินไหมทดแทนและการเยยีวยาในกรณีท่ีตอ้งการเรียกร้องจากผูรั้บเหมาก่อสร้างท่ีไม่มีใบอนุญาตนั้น 
จะตอ้งไปฟ้องเป็นคดีต่อศาล และเป็นเหตุผลวา่ท าไมระบบใบอนุญาตจึงมีความส าคญัต่ออุตสาหกรรม
ก่อสร้างในรัฐแคลิฟอร์เนียและเป็นประโยชน์ในการปกป้องคุม้ครองผูบ้ริโภคจากเหตุการณ์ท่ีไม่พึง
ปรารถนาในการปรับปรุงบา้นอยูอ่าศยัหรืองานก่อสร้างอ่ืน  
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กรณีถือเป็นความผิดกฎหมายส าหรับผู ้รับเหมาก่อสร้างคนใดที่น าใบอนุญาตของ
ผูรั้บเหมาก่อสร้างคนอ่ืนไปใช้ เปรียบเหมือนกรณีเป็นความผิดกฎหมายเม่ือมีการใชอ้นุญาตขบัข่ี
ของบุคคลอ่ืน  

สัญญาถือเป็นเคร่ืองมือท่ีส าคญัท่ีสุดในการส่ือสารระหวา่งผูป้ระสงคจ์ะสร้างบา้นหรือ
นายจา้งกบัผูรั้บเหมาก่อสร้าง สัญญาควรระบุให้ชดัถึงส่ิงท่ีตอ้งการในโครงการเพื่อช่วยหลีกเล่ียง
ความสับสน รายละเอียดในสัญญาท่ีระบุให้ชัดว่าใครจะเป็นคนท างาน วสัดุใดท่ีจะใช้ สถานท่ี
ก่อสร้าง เร่ิมก่อสร้างเม่ือใด เสร็จส้ินเม่ือใด และค่าใชจ่้ายเป็นเท่าใด สัญญาปรับปรุงบา้นอยู่อาศยั
ควรท าเป็นหนังสือ เป็นไปตามกฎหมาย เข้าใจง่าย และระบุถึงสิทธิในการบอกปัดหรือยกเลิก
สัญญาดว้ย ทั้งน้ีหากไดรั้บการสัญญาบางอยา่งดว้ยวาจาจากผูรั้บเหมาก่อสร้าง ก็ควรแจง้และเพิ่มไว้
เป็นลายลกัษณ์อกัษร การเปล่ียนแปลงใดๆ ในสัญญาตอ้งเขียนเป็นลายลกัษณ์อกัษรและรวมไวใ้น
หนงัสือสัญญา  

อุตสาหกรรมก่อสร้างในรัฐแคลิฟอร์เนียนั้น กฎหมายของรัฐแคลิฟอร์เนียส่งผลให ้
คณะกรรมการใบอนุญาตผูรั้บเหมาก่อสร้างแห่งรัฐเป็นผูแ้สดงบทบาทส าคญัส าหรับอาชีพน้ี โดย
การบงัคบัใช้ระบบใบอนุญาตกบัผูรั้บเหมาก่อสร้างซ่ึงส่งผลต่อการจดัระเบียบในอุตสาหกรรม
ก่อสร้าง ตั้ งแต่กับธุรกิจขนาดเล็กไปถึงบริษทัขนาดใหญ่ ดังเช่นท่ีเราเห็นจากเง่ือนไขในงาน
ก่อสร้างท่ีมีมูลค่าตั้งแต่ 500 เหรียญสหรัฐหรือกวา่นั้นข้ึนไปจะตอ้งมีใบอนุญาตรับเหมาก่อสร้าง  
ถา้ผูรั้บเหมาก่อสร้างท างานโดยไม่มีใบอนุญาตหรือลกัลอกท าก็จะเป็นความผิดต่อกฎหมายแห่งรัฐ
แคลิฟอร์เนีย65 
         3.2.5  ระยะเวลาจ ากดัความรับผิดเพื่อความช ารุดบกพร่องของผูรั้บจา้งก่อสร้างตามกฎหมาย
ต่างประเทศ 

ระยะเวลาจ ากดัความรับผิดเพื่อความช ารุดบกพร่องของผูรั้บจา้งก่อสร้างตามกฎหมาย
ต่างประเทศ มีดงัต่อไปน้ี66 

                                                           
65 Duangkamol Kotaraphong, “legal issues on home builder: focusing on home improvement in 

consumer aspect,” the thesis Master of Laws Program in Business Laws, (English Program), Faculty of Law, 
Thammasat University, 2014),” สืบคน้เม่ือวนัท่ี 5 กมุภาพนัธ์ 2565, จาก 
https://www.tcithaijo.org/index.php/TBLJ/article/download/112471/87630/ 

66 Constraction Law International Volumme 7 Issue 3 October 2012 อา้งถึงใน เบญจภา  นรินทรางกรู 
ณ อยธุยา, “ความรับผิดเพ่ือความช ารุดบกพร่อง : ศึกษากรณีสญัญาวา่จา้งก่อสร้างอาคารโดยผูว้า่จา้งซ่ึงเป็นเอกชน,” 
(วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ปรีดี พนมยงค ์มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิต, 2560), น. 121 - 122. 
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1.  ระยะเวลาการจ ากดัความรับผิดเพื่อความช ารุดบกพร่องของผูรั้บจา้งส าหรับงาน
ก่อสร้างอาคารในเครือรัฐออสเตรเลีย โดยทัว่ไปให้จ  ากดัความรับผิดไวเ้ป็น 6 ปี นบัจากเม่ือปรากฏ
สาเหตุของการเกิดความช ารุดบกพร่อง ซ่ึงในแต่ละรัฐอาจก าหนดระยะเวลาความรับผิดไวแ้ตกต่าง
กนั บางรัฐอาจมีอนุญาตแบบยาวเป็นเวลาถึง 10 ปี นบัแต่วนัส่งมอบการท างานหรือท างานแลว้เสร็จ 

2.  ระยะเวลาการจ ากดัความรับผิดเพื่อความช ารุดบกพร่องของผูรั้บจา้งส าหรับงาน
ก่อสร้างอาคารในสาธารณรัฐฝร่ังเศส โดยจ ากดัความรับผิดไวเ้ป็นเวลา 1 ปี นบัแต่ส่งมอบ หรือ
จ ากดัความรับผิดไวเ้ป็นเวลา 2 ปี ส าหรับความแข็งแรงของอุปกรณ์ของอาคาร และจ ากดัความรับ
ผดิไวเ้ป็นเวลา 10 ปี ส าหรับตวัโครงสร้างหลกัของอาคาร 

3. ระยะเวลาการจ ากดัความรับผิดเพื่อความช ารุดบกพร่องของผูรั้บจา้งส าหรับงาน
ก่อสร้างอาคารในประเทศญ่ีปุ่น โดยจ ากดัความรับผิดไวเ้ป็นเวลา 5 ปี นบัแต่ส่งมอบ ส าหรับความ
รับผิดเพื่อความช ารุดบกพร่องในอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างกับพื้นดิน ยกเวน้ท าจากหิน ดิน อิฐ 
คอนกรีต หรือโลหะ ใหจ้  ากดัความรับผดิไวเ้ป็นเวลา 10 ปี นบัจากส่งมอบ และส าหรับงานท่ีท าจาก
หิน ดิน อิฐ คอนกรีต หรือโลหะ จ ากดัความรับผดิไวเ้ป็น 10 ปี ส าหรับอาคารท่ีอยูอ่าศยัใหม่จากการ
ก่อสร้างท่ีพบความช ารุดบกพร่องในโรงสร้างหลกั 

4.  ระยะเวลาการจ ากดัความรับผิดเพื่อความช ารุดบกพร่องของผูรั้บจา้งส าหรับงาน
ก่อสร้างอาคารในสาธารณรัฐสิงคโปร์ โดยจ ากดัความรับผิดไวเ้ป็นเวลา 6 ปี นับจากวนัท่ีเร่ิม
ด าเนินการ (ซ่ึงมกัจะถือว่าเป็นวนัส้ินสุด) ส าหรับข้อบกพร่องแฝงท่ีอาจพบเห็นได้โดยง่ายจะ
คุม้ครองเป็นเวลา 3 ปี นบัจากวนัพบขอ้บกพร่องดงักล่าวแฝงอยู ่และอาจไดรั้บความคุม้ครองถึง 15 
ปี จากการด าเนินการท่ีเสร็จสมบูรณ์ได ้

5.  ระยะเวลาการจ ากดัความรับผิดเพื่อความช ารุดบกพร่องของผูรั้บจา้งส าหรับงาน
ก่อสร้างอาคารในประเทศองักฤษ โดยจ ากดัความรับผดิไวเ้ป็นเวลา 6 ปี นบัแต่วนัท่ีรู้สาเหตุของการ
กระท า และจะคุม้ครองเป็นเวลา 12 ปี หากท าสัญญาก าหนดไวภ้ายใตก้ฎหมาย 

โดยสรุป จากการศึกษามาตรการและหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายในการคุม้ครองผูบ้ริโภค
ด้านสัญญาของประเทศไทยจากหลักเกณฑ์การคุ้มครองผูบ้ริโภคด้านสัญญาตามพระราชบญัญติั
คุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541 และตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยเ์ปรียบเทียบกบั
มาตรการและหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายในการคุม้ครองผูบ้ริโภคดา้นสัญญาของต่างประเทศ พบว่า
การคุม้ครองผูบ้ริโภคของสหภาพยุโรปโดยการก าหนดขอ้ก าหนดวา่ดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม
ในสัญญาผูบ้ริโภคของสหภาพยุโรป เม่ือเปรียบเทียบกบัพระราชบญัญติัว่าดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็น
ธรรม พ.ศ. 2540 ของไทยแลว้ จะเห็นวา่ของไทยนั้นมีการบญัญติัเน้ือหาหรือรายการของขอ้สัญญา
ท่ีไม่เป็นธรรมนอ้ยกวา่ ในขณะท่ีขอ้ก าหนดวา่ดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมในสัญญาผูบ้ริโภคของ
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สหภาพยโุรปมีมากถึง 17 ขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม ซ่ึงถา้มีขอ้พิพาทข้ึนศาลก็สามารถน าไปพิจารณา
เป็นแนวทางไดต่้อไป ส่วนการศึกษาหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายในการคุม้ครองผูบ้ริโภคดา้นสัญญา
ของสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนั หลกัเกณฑ์ทางกฎหมายในการคุม้ครองผูบ้ริโภคเก่ียวกบัสัญญาจา้ง
ก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศยัของประเทศสหรัฐอเมริกา กฎระเบียบว่าด้วยการก่อสร้างและการ
จดัการ ค.ศ. 2015 ของประเทศองักฤษ เห็นไดว้า่ ในประเทศไทยไดมี้การตรากฎหมายวา่ดว้ยการ
คุม้ครองผูบ้ริโภคแยกจากประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์แต่ก็ไม่ไดมี้กฎหมายเก่ียวกบัการจา้ง
ก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศยัเป็นการเฉพาะ ซ่ึงแตกต่างจากของสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนัท่ีมี
การบญัญติัการคุม้ครองผูบ้ริโภคไวใ้นประมวลกฎหมายแพง่เยอรมนั รวมทั้งในเร่ืองสัญญาก่อสร้าง
อาคารตามกฎหมายของสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนีก็ไดร้วมบญัญติัไวใ้นประมวลกฎหมายแพ่ง
เยอรมนัด้วย ซ่ึงท าให้การควบคุมและคุม้ครองผูบ้ริโภคในเร่ืองเก่ียวกบัสัญญาก่อสร้างอาคารมี
ความสะดวกมากข้ึนจากการพิจารณาในกฎหมายฉบบัเดียวกนั นอกจากน้ีในเร่ืองการควบคุมสัญญา
ของประเทศไทยกบัต่างประเทศมีความแตกต่างกนั ส าหรับในประเทศสหรัฐอเมริกาและประเทศ
องักฤษใชก้ารควบคุมจดัการว ิชาชีพผูร้ ับ เหมา และการบงัคบัใชร้ะบบใบอนุญาตของ
ผูรั้บเหมาก่อสร้าง ซ่ึงแตกต่างกบัประเทศไทยท่ีเดิมเคยมีพระราชบญัญติัการประกอบวิชาชีพงาน
ก่อสร้าง พ.ศ. 2522 แต่ไดมี้การประกาศยกเลิกแลว้ตามพระราชบญัญติัยกเลิกกฎหมายบางฉบบัท่ีหมด
ความจ าเป็นหรือซ ้ าซ้อนกบักฎหมายอ่ืน (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2560 นอกจากน้ีในการศึกษาเก่ียวกบับท
ก าหนดโทษ ซ่ึงไดศึ้กษาจากกรณีประเทศฝร่ังเศสซ่ึงเป็นรัฐสมาชิกของสหภาพยุโรปท่ีไดมี้การอนุ
วติัการกฎหมายภายในให้เป็นเอกภาพเดียวกนันั้น พบว่าในประมวลกฎหมายว่าดว้ยการบริโภค
ฝร่ังเศส (Code de la Consommation) ไดมี้บทบญัญติัความผิดอาญาในการฉ้อฉลผูบ้ริโภคไวด้ว้ย 
ซ่ึงมีลกัษณะเป็นการป้องกนัในเชิงนโยบายท่ีกฎหมายวางบทก าหนดโทษ เพื่อเป็นการกระตุน้เตือน
ผูป้ระกอบธุรกิจมิให้หลอกหลวงผูบ้ริโภค การป้องกนัดว้ยการให้อ านาจการควบคุมแก่เจา้หน้าท่ี
ทางปกครอง ซ่ึงการก าหนดความผิดเช่นน้ีท าให้ผูป้ระกอบการธุรกิจตอ้งด าเนินการดว้ยเง่ือนไขต่าง ๆ
เพื่อท าใหก้ารใหค้วามยนิยอมของผูบ้ริโภคชดัเจนข้ึนได ้ซ่ึงการก าหนดโทษอาญาลกัษณะน้ีมีความ
ใกลเ้คียงกบักฎหมายของประเทศไทย ทั้งน้ี รายละเอียดการศึกษากระบวนการควบคุมการท าสัญญา
ระหวา่งผูบ้ริโภคกบัผูป้ระกอบธุรกิจของประเทศไทยและต่างประเทศท่ีกล่าวในบทน้ี จะไดน้ าไป
วเิคราะห์ปัญหาในบทท่ี 4 ต่อไป 
 
 
 
 



 

บทที ่4  
วเิคราะห์ปัญหาทางกฎหมายเกีย่วกบัการคุ้มครองสิทธิของผู้บริโภค 

ในสัญญาจ้างก่อสร้างอาคารเพือ่การอยู่อาศัย 
 

นบัแต่มีการประกาศใช้พระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ซ่ึงแกไ้ข
เพิ ่มเติมโดยพระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2541 ที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ ่มเติมให้มีการ
คุม้ครองผูบ้ริโภคด้านสัญญาท่ีไม่เป็นธรรมเพิ่มข้ึน โดยความในมาตรา 35ทวิ แห่งพระราชบญัญติั
คุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ซ่ึงแกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2541 ให้
อ านาจคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาในการออกประกาศเพื่อควบคุมธุรกิจบางประเภทให้เป็นธุรกิจท่ี
ควบคุมสัญญา โดยคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาไดใ้ช้อ านาจประกอบกบัมาตรา 3 มาตรา 4 และ
มาตรา 5 แห่งพระราชกฤษฎีกาก าหนดหลกัเกณฑ์และวิธีการในการก าหนดธุรกิจที่ควบคุม
สัญญาและลกัษณะสัญญา พ.ศ. 2542 ไดอ้อกประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจ
รับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2559 ซ่ึงกฎหมายดงักล่าว
เหล่าน้ีมีจุดมุ่งหมายเดียวกนัเพื่อคุม้ครองผูบ้ริโภค แต่อย่างไรก็ดี ในปัจจุบนัยงัคงพบขอ้ร้องเรียน
เก่ียวกบัปัญหาการก่อสร้างอาคารท่ีอยู่อาศยัเพิ่มข้ึนมาโดยตลอด ซ่ึงแสดงว่ากฎหมายเหล่าน้ียงัมี
ช่องว ่างที่ท  าให้ผูบ้ริโภคไม่ได้รับความเป็นธรรม และเม่ือได้ศึกษาเปรียบเทียบกับกฎหมาย
ต่างประเทศพบว่า ผูบ้ริโภคที่เขา้ท าสัญญาว่าจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศยัยงัมีปัญหาขอ้
กฎหมายบางประการท่ีควรตอ้งศึกษาเพื่อแกไ้ขปรับปรุงกฎหมายเก่ียวกบัคุม้ครองผูบ้ริโภคของประเทศ
ไทย ดงัน้ี 

 
4.1  ปัญหาของการทีไ่ม่มีกฎหมายบัญญตัิไว้เป็นการเฉพาะ  

ในอดีตการจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัไม่ซบัซ้อน และไม่ไดท้  าเป็นหนงัสือสัญญา
ท่ีมีการก าหนดมาตรฐานของสัญญาไว ้ส่วนใหญ่จะเป็นการตกลงรับจา้งก่อสร้างบา้นดว้ยวาจา 
หรือใช้สัญญาที่ผูป้ระกอบธุรกิจจดัท าข้ึนเอง โดยการท าสัญญาจะมีการร่างเป็นลายลกัษณ์อกัษรไว้
ล่วงหนา้ ผูบ้ริโภคท่ีเขา้มาท าสัญญาจะไม่ค่อยไดไ้ตร่ตรองและใส่ใจในรายละเอียดของสัญญา ท าให้
ขาดความระมดัระวงัในการเขา้ท าสัญญาหรือผูบ้ริโภคไม่ตอ้งการเสียเวลาหรือเป็นภาระท่ีตอ้งมาฤ 
ยกร่างสัญญาก่อนท่ีจะมีการตกลงซ้ือขายหรือใช้บริการจึงเป็นการเปิดโอกาสให้ผูป้ระกอบธุรกิจ 
ซ่ึงเป็นฝ่ายท าสัญญาโดยยกร่างขอ้ความบางประการในลกัษณะท่ีเป็นการเขา้ขา้งตนเอง และเอาเปรียบ
ผูบ้ริโภค ซ่ึงหากผูบ้ริโภคไม่ทนัไดพ้ิจารณาขอ้ความในสัญญา จึงอาจก่อปัญหาให้เกิดความเสียเปรียบ
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ไม่เป็นธรรมของสัญญา ซ่ึงช่วงเวลานั้นส านกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคไม่สามารถเขา้ไป
ควบคุมดูแลได ้เน่ืองจากผูว้า่จา้งและผูรั้บจา้งก่อสร้างต่างก็ไม่ใช่ผูบ้ริโภคตามความหมายแห่งบทบญัญติั
ของพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 

เน่ืองจากกฎหมายเก่ียวกบัการจา้งก่อสร้างในประเทศไทยจะใชว้ิธีการตามบทบญัญติัใน
บรรพ 3 ลกัษณะ 7 ของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยว์่าด้วยการจา้งท าของ โดยบทบญัญติั
มาตรา 587 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ได้ให้ความหมายของสัญญาจา้งท าของไวว้่า  
อนัว่าจา้งท าของนั้นคือสัญญาซ่ึงบุคคลหน่ึง เรียกว่าผูรั้บจา้ง ตกลงรับจะท าการงานส่ิงใดส่ิงหน่ึง 
จนส าเร็จให้แก่บุคคลอีกคนหน่ึงเรียกว่าผูว้ ่าจา้ง และผูว้่าจา้งตกลงจะให้สินจา้งเพื่อผลส าเร็จ
แห่งการที่ท  านั้น ดงัน้ีแล้วเห็นได้ว่าสัญญาจา้งท าของเป็นสัญญาท่ีเกิดจากการตกลงถูกตอ้งตรงกนั
ระหว่างบุคคลสองฝ่าย ซ่ึงสัญญาจา้งท าของน้ีเป็นเอกเทศสัญญาอย่างหน่ึงและเป็นสัญญา 
ต่างตอบแทน โดยสัญญาจา้งท าของไม่ตอ้งมีหลกัฐานเป็นหนงัสือหรือตอ้งท าตามแบบ แต่เป็น
สัญญาท่ีเกิดข้ึนโดยการแสดงเจตนาและสมบูรณ์โดยการแสดงเจตนาตกลง  ดงัท่ีศาลฎีกาไดว้างหลกั
ไวว้า่สัญญาจา้งก่อสร้างถือเป็นสัญญาจา้งท าของ เช่น  

ค าพิพากษาฎีกาท่ี 1633/2525 สัญญาจา้งท าของกฎหมายมิไดบ้งัคบัว่าตอ้งมีหลกัฐาน
เป็นหนังสือจึงจะฟ้องร้องให้บังคับคดีได้ ดังนั้ น แม้โจทก์จะมิได้แนบสัญญาจ้างท าของหรือ
บรรยายรายละเอียดเก่ียวกบัเช็คมาในฟ้อง หรือบรรยายรายละเอียดว่าจ าเลยสั่งให้โจทก์ท าตั้งแต่ 
วนัใด ก่ีคราวบา้ง ก็เป็นเร่ืองรายละเอียดท่ีจะน าสืบในชั้นพิจารณา ฟ้องโจทกจึ์งหาเคลือบคลุมไม่67 

ค  าพิพากษาฎีกาท่ี 6314/2550 เม่ือโจทก์ท างานงวดท่ีสองช ารุดบกพร่องไม่ถูกตอ้งตาม
สัญญาจา้ง และจ าเลยไดใ้หโ้จทกแ์กไ้ขใหเ้รียบร้อยก่อนแต่โจทก์เพิกเฉยไม่ยอมแกไ้ข โจทก์จึงเป็น
ฝ่ายผดิสัญญา โจทกไ์ม่มีสิทธิบอกเลิกสัญญาและเรียกค่าเสียหายจากจ าเลย แต่อยา่งไรก็ตาม สัญญา
ระหว่างโจทก์กบัจ าเลยถือว่าเป็นการเลิกกนัโดยปริยาย สัญญาจา้งเหมาก่อสร้างระหว่างโจทก์
กบัจ าเลยเป็นสัญญาจา้งท าของตาม ป.พ.พ. มาตรา 58768   

ดงันั้น จากค าวนิิจฉยัดงักล่าว “สัญญาจา้งก่อสร้าง” จึงมีลกัษณะเป็นสัญญาจา้งท าของท่ี
มีความหมายอย่างกวา้ง และเป็นเพียงสัญญารับจา้งท าของทัว่ไป หรือรับเหมาก่อสร้างธรรมดา
ทัว่ๆไป ท่ีก าหนดหนา้ท่ีของผูรั้บจา้งในการท างานใหแ้ลว้เสร็จ และก าหนดหนา้ท่ีของผูว้า่จา้งใน 

การจ่ายสินจา้งเป็นการทัว่ไป แต่ไม่ไดก้  าหนดลึกไปถึงเน้ือหา ความหมายและระบุ
รายละเอียดของงานก่อสร้างวา่มีอะไรบา้ง รวมทั้งไม่มีการก าหนดประเภทของการงานนั้นวา่อยา่ง
ใดจึงเรียกวา่เป็นงานก่อสร้าง หรืออยา่งใดเป็นสินคา้และบริการเป็นการเฉพาะ หรืออยา่งใดท่ีแยก
                                                           

67 “ค าพิพากษาฎีกาท่ี 1633/2525,” https://deka.in.th/view-31086.html 
68 “ค าพิพากษาฎีกาท่ี 6314/2550,” https://deka.in.th/view-410711.html 
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ไดว้า่ไม่ใช่สัญญาจา้งก่อสร้างท่ีแทจ้ริง หรืออยา่งใดควรเป็นเพียงประเภทจ้างท าของทัว่ไป ซ่ึงหาก
มีการก าหนดเน้ือหา ความหมาย รายละเอียด และประเภทของงานก่อสร้าง จะสามารถก าหนด
มาตรการในการคุม้ครองสิทธ์ิของผูบ้ริโภคไดอ้ยา่งชดัเจนเป็นการเฉพาะมากกวา่ 

อย่างไรก็ดี แมส้ัญญาจา้งท าของจะเป็นเอกเทศสัญญา แต่ก็มิได้บญัญตัิกฎเกณฑ์
ของกฎหมายไวทุ้กเร่ือง ดงันั้นในเร่ืองใดท่ีประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยใ์นเร่ืองสัญญาจา้งท าของ
มิได้บญัญติัไวเ้ป็นการเฉพาะ จึงต้องน าบทบญัญติัของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ในเร่ือง 
นิติกรรมหรือสัญญามาใช้เท่าท่ีไม่ขัดต่อบทบัญญติัในเร่ืองจ้างท าของซ่ึงเป็นกฎหมายเฉพาะ  
เช่น การท าสัญญาตอ้งไม่ขดัต่อประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 150 ท่ีบญัญติัวา่  การใด 
มีวตัถุประสงคเ์ป็นการขดัต่อความสงบเรียบร้อย หรือศีลธรรมอนัดีของประชาชน การนั้นเป็นโมฆะ  

ดงันั้น เม่ือสัญญาจา้งท าของไม่ไดมี้บทบญัญติัในเร่ืองสัญญาจา้งก่อสร้างไวเ้ป็นการเฉพาะ 
ในกรณีมีการท าหนงัสือสัญญาจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัจึงเป็นการท าสัญญาตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชยซ่ึ์งจะยึดหลกัการแสดงเจตนาในการท าสัญญาและเสรีภาพในการท าสัญญา
อนัเป็นพื้นฐานของหลกักฎหมายสัญญา ซ่ึงเป็นช่องวา่งท่ีเปิดโอกาสให้ผูป้ระกอบธุรกิจใชส้ัญญา 
ท่ีผูป้ระกอบธุรกิจเป็นผูร่้างโดยอาศยัความรู้ ความสามารถและเทคโนโลยีท่ีผูป้ระกอบธุรกิจมีอยู่
โดยเป็นผูก้  าหนดสัญญาไวล่้วงหน้าให้เป็นประโยชน์แก่ฝ่ายตนมากท่ีสุด โดยการก าหนดขอ้ยกเวน้ 
หรือข้อจ ากัดความรับผิดของตนตามสัญญาให้มีหน้าท่ีความรับผิดน้อยกว่าท่ีกฎหมายก าหนด   
หรือก าหนดให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงตอ้งมีหน้าท่ีความรับผิดมากกว่าท่ีควรจะมีตามปกติท่ีกฎหมาย
ก าหนด  หรือการจ ากดัสิทธิที่คู่สัญญาอีกฝ่ายควรจะมีตามสัญญา คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงซ่ึงก็คือ
ผู ้บริโภคจ าต้องยอมรับเอาข้อสัญญานั้ นโดยไม่สามารถแก้ไขเปล่ียนแปลงข้อสัญญาได้เลย   
ซ่ึงก่อใหเ้กิดความไม่เป็นธรรมของสัญญา  

อย่างไรก็ดี ในแง่ของการคุม้ครองผูบ้ริโภคนั้น แมจ้ะมีการตราพระราชบญัญติัว่าดว้ยขอ้
สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 เพื่อมุ่งคุม้ครองผูบ้ริโภคท่ีเป็นฝ่ายเสียเปรียบในการเขา้ท าสัญญาเป็น
ส าคญั โดยใหศ้าลเป็นผูต้รวจสอบสัญญาท่ีอยูใ่นขอบเขตพระราชบญัญติัน้ีวา่มีลกัษณะท่ีเอาเปรียบ
มากเกินไปหรือไม่ ถ้าหากเป็นการเอาเปรียบมากเกินไปก็ให้ศาลมีอ านาจท่ีจะพิพากษาให้มีผล
บงัคบักนัไดเ้ท่าท่ีเป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณี เมื่อพิจารณาในมุมของการคุม้ครองสิทธิของ
ผูบ้ริโภคตามพระราชบญัญติัน้ี ปัญหาของสัญญาที่ไม่เป็นธรรมหรือที่ถูกเอารัดเอาเปรียบจะ
ปรากฏต่อเม่ือมีการน าคดีเขา้สู่กระบวนการของศาลยุติธรรมแล้ว ซ่ึงในความเป็นจริงผูป้ระกอบ
ธุรกิจท่ีเป็นฝ่ายร่างสัญญานั้นไม่ได้น าบทบญัญติัในพระราชบญัญตัิว่าด้วยขอ้สัญญาที่ไม่เป็น
ธรรม พ.ศ.2540 มาประกอบใช้เพื่อท าให้สัญญาเกิดความเป็นธรรม ดงันั้นพระราชบญัญตัิว่า
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ดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ.2540 จึงเป็นกฎหมายในลกัษณะเยยีวยาผูบ้ริโภคมากกวา่ เพราะ
ไม่สามารถคุม้ครองสิทธิของผูบ้ริโภคไดต้ั้งแต่เร่ิมแรกในการเขา้ท าสัญญา 

ส าหรับการคุม้ครองผูบ้ริโภคด้านสัญญานั้น ในปัจจุบนัไดมี้ประกาศของคณะกรรมการ 
วา่ดว้ยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2559 
ซ่ึงเป็นการออกประกาศโดยอาศยัอ านาจตามความในมาตรา 35ทวิ แห่งพระราชบญัญติัคุม้ครอง
ผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ซ่ึงแกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2541 ประกอบกบั 
มาตรา 3 มาตรา 4 และมาตรา 5 แห่งพระราชกฤษฎีกาก าหนดหลกัเกณฑ์และวิธีการในการก าหนดธุรกิจ
ท่ีควบคุมสัญญาและลกัษณะสัญญา พ.ศ. 2542 ซ่ึงประกาศฉบบัน้ีใชบ้งัคบัตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2560 
เป็นตน้มา โดยก าหนดรายละเอียดในสัญญาจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศยัจะตอ้งมีสาระส าคญั
เง่ือนไข และขอ้หา้มของสัญญาจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัท่ีผูป้ระกอบธุรกิจท ากบัผูบ้ริโภค 
ดงัน้ี 

1)  ส่วนของรูปแบบเอกสารไดก้ าหนดเร่ืองภาษา ขนาดความสูงและความกวา้งของ
ตวัอกัษร สีท่ีใชแ้สดงตวัอกัษร โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อใหผู้บ้ริโภคเห็นชดัเจนและอ่านเขา้ใจไดง่้าย 

2)  ส่วนขอ้สัญญาท่ีเป็นสาระส าคญัท่ีตอ้งมีข้ึนเพื่อใหผู้บ้ริโภคมีความเขา้ใจชดัเจนใน
สิทธิหนา้ท่ีของตนและเพื่อใหเ้กิดความเป็นธรรมแก่ผูบ้ริโภค ดงัน้ี 

(2.1)  รายละเอียดเก่ียวกบัสถานท่ีท าสัญญา วนัเดือนปีท่ีท าสัญญา วตัถุประสงคข์องการใช้
อาคาร รูปแบบอาคาร สถานท่ีท าการก่อสร้าง ช่ือ ท่ีอยู่ และเลขประจ าตวัประชาชนของทั้งสองฝ่าย 
กรณีผูป้ระกอบธุรกิจท่ีเป็นนิติบุคคล ให้ระบุรายละเอียดตามหนงัสือรับรองการจดทะเบียนนิติบุคคล
ของหน่วยราชการท่ีเก่ียวขอ้งดว้ย 

(2.2)  รายละเอียดเก่ียวกบัราคาค่าก่อสร้างทั้งหมดท่ีรวมภาษีมูลค่าเพิ่ม หนา้ท่ีในการจดัหา
วสัดุและ อุปกรณ์ ตามชนิด ขนาดและคุณภาพตามท่ีระบุไวใ้นสัญญา หรือตามรายการท่ีแนบท้าย
สัญญาท่ีใชใ้นการก่อสร้าง  

(2.3)  บญัชีแสดงปริมาณวสัดุท่ีใชใ้นการก่อสร้างและราคา  
(2.4)  รายละเอียดเก่ียวกบังวดงานกบัการช าระเงินตามเน้ืองานท่ีไดส้ัดส่วนกนัในแต่

ละงวด  
(2.5)  ก าหนดระยะเวลาในการยื่นค าขออนุญาตก่อสร้างอาคารภายในก าหนดนบัแต่วนั

ท าสัญญา  
(2.6)  ก าหนดระยะเวลาการรับจา้งสร้างอาคารให้แลว้เสร็จ นบัแต่วนัท่ีไดรั้บอนุญาต

ก่อสร้างอาคาร  
(2.7)  ความรับผดิของผูป้ระกอบธุรกิจ 
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(2.7.1)  ความรับผิดของผูป้ระกอบธุรกิจเพื่อความเสียหายใดๆท่ีเกิดข้ึน เน่ืองจากความ
ช ารุดบกพร่อง กรณีโครงสร้างของอาคารภายในระยะเวลาไม่น้อยกว่า 5 ปี นับแต่วนัท่ีรับมอบ
อาคาร กรณีส่วนควบและอุปกรณ์อนัเป็นส่วนประกอบท่ีส าคญัของอาคาร ร้ัวและก าแพง ภายใน
ระยะเวลาไม่นอ้ยกวา่ 1 ปี นบัแต่วนัท่ีรับมอบอาคาร หรือวนัท่ีรับมอบร้ัวหรือก าแพง  

(2.7.2)  ผูป้ระกอบธุรกิจจะด าเนินการก่อสร้างให้เป็นไปตามรูปแบบและรายการท่ีไดรั้บ
อนุญาต และตอ้งมีมาตรฐานไม่ต ่ากวา่มาตรฐานท่ีก าหนดไวต้ามกฎหมายและวชิาชีพ 

(2.8)  สิทธิของผูบ้ริโภค 
(2.8.1)  ผูบ้ริโภคมีสิทธิท่ีจะแกไ้ข เพิ่มเติม หรือลดงานไดโ้ดยไม่ตอ้งเลิกสัญญา 
(2.8.2)  ผูบ้ริโภคมีสิทธิเลิกสัญญาหากผูป้ระกอบการไม่เร่ิมท าการก่อสร้างภายใน

ก าหนดเวลาตามสัญญาหรือภายในระยะเวลาอนัสมควร หรือท าการก่อสร้างล่าช้าโดยมิใช่
ความผิดของผูบ้ริโภคจนคาดหมายได้ว่าการก่อสร้างนั้นไม่อาจแล้วเสร็จได้ภายในระยะเวลา
ที่ก  าหนดในสัญญา ผูบ้ริโภคมีสิทธิบอกเลิกสัญญาและเรียกเงินท่ีไดช้ าระไปแลว้ในงวดงานท่ียงัมิได้
ด าเนินการก่อสร้าง รวมถึงค่าเสียหายอ่ืนๆ หรือในกรณีผูบ้ริโภคไม่ใชสิ้ทธิบอกเลิกสัญญา ผูป้ระกอบ
ธุรกิจยนิยอมใหป้รับเป็นรายวนัตามท่ีตกลงกนัซ่ึงตอ้งไม่ต ่ากวา่ร้อยละ 0.01 ของราคาการรับจา้งก่อสร้าง
อาคาร ถา้ปรับครบร้อยละ 10 ของราคาค่าก่อสร้างทั้งหมดแลว้เห็นว่าผูป้ระกอบธุรกิจไม่อาจปฏิบติั
ตามสัญญาต่อไปได ้ผูบ้ริโภคก็มีสิทธิบอกเลิกสัญญาได ้

(2.9)  สิทธิของผูป้ระกอบธุรกิจ 
(2.9.1)  สิทธิท่ีจะเลิกสัญญากรณีผูบ้ริโภคหรือผูว้า่จา้งการผิดสัญญาผูป้ระกอบธุรกิจมี

สิทธิเลิกสัญญาโดย ผูป้ระกอบธุรกิจจะตอ้งระบุเหตุในเร่ืองนั้นๆ ไวเ้ป็นการเฉพาะโดยเนน้ขอ้ความ
ให้เด่นชัดกว่าข้อความทัว่ไป และก่อนบอกเลิกสัญญาต้องแจ้งเป็นหนังสือไปยงัผูบ้ริโภค โดย
ก าหนดระยะเวลาใหผู้บ้ริโภคแกไ้ขการผดิสัญญาเร่ืองนั้นไม่นอ้ยกวา่ 30 วนั  

(2.9.2)  สิทธิขยายระยะเวลาการด าเนินงานในกรณีเกิดเหตุสุดวิสัยท่ีไม่อาจหลีกเล่ียงได ้เป็น
เหตุให้การก่อสร้างตอ้งหยุดชะงกัลงโดยมิใช่ความผิดของผูป้ระกอบธุรกิจ ให้สามารถขยาย
ระยะเวลาแลว้เสร็จตามสัญญาออกไปเท่ากบัเวลาท่ีตอ้งเสียไป โดยผูป้ระกอบธุรกิจจะตอ้งแจง้เหตุ 
พร้อมหลกัฐานเป็นหนังสือให้ผูบ้ริโภคทราบภายใน 7 วนันับแต่เหตุนั้นได้ส้ินสุดลง  

(2.10)  ขอ้หา้มของสัญญาจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยั 
ลักษณะของสัญญาต้องห้ามหรือข้อสัญญาท่ีไม่ให้ใช้ เน่ืองจากการมีอยู่ซ่ึงข้อสัญญา

ลกัษณะน้ีจะท าใหผู้บ้ริโภคเสียเปรียบหรือไม่ไดรั้บความเป็นธรรม ดงัน้ี 
(2.10.1)  ขอ้สัญญาท่ีเป็นการยกเวน้หรือจ ากดัความรับผิดจากการผิดสัญญา ความช ารุด

บกพร่อง หรือละเมิดของผูป้ระกอบธุรกิจ  
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(2.10.2)  ขอ้สัญญาท่ีเป็นการใหสิ้ทธิผูป้ระกอบธุรกิจเลิกสัญญากบัผูบ้ริโภคโดยไม่ตอ้ง
บอกกล่าวเป็นลายลกัษณ์อกัษร หรือโดยผูบ้ริโภคมิไดผ้ดิสัญญาในขอ้สาระส าคญั  

(2.10.3)  ขอ้สัญญาท่ีเป็นการให้สิทธิผูป้ระกอบธุรกิจเรียกร้องให้ผูบ้ริโภคช าระหน้ีก่อน
ก าหนดเวลาในสัญญาโดยผูบ้ริโภคมิไดผ้ดินดัช าระหน้ีหรือผดิสัญญา  

(2.10.4)  ขอ้สัญญาที่เป็นการให้สิทธิผูป้ระกอบธุรกิจเปล่ียนแปลงรายละเอียดและ
เง่ือนไขต่างๆ ตามท่ีก าหนดในสัญญา จนท าให้ผูบ้ริโภคตอ้งรับภาระเพิ่มข้ึนมากกว่าท่ีเป็นอยู่ใน
เวลาท าสัญญา โดยไม่ไดรั้บความยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผูบ้ริโภค  

(2.10.5)  ขอ้สัญญาท่ีเป็นการจะไม่คืนเงินท่ีผูบ้ริโภคไดช้ าระมาแลว้ไม่วา่กรณีใดๆ  
(2.10.6)  ขอ้สัญญาท่ีเป็นการก าหนดวา่ผูบ้ริโภคหรือผูแ้ทนจะเขา้ไปตรวจตราการงานใน

สถานท่ีท่ีก่อสร้างจะตอ้งไดรั้บความยนิยอมจากผูป้ระกอบธุรกิจก่อน เป็นตน้  
(2.10.7)  ขอ้สัญญาท่ีเป็นการให้สิทธิผูป้ระกอบธุรกิจสามารถโอนหน้าท่ีตามสัญญา

ทั้งหมดหรือบางส่วนไปใหผู้อ่ื้นด าเนินการไดโ้ดยไม่ตอ้งขอความยนิยอมจากผูบ้ริโภค 
(2.10.8)  ขอ้สัญญาท่ีให้ส่ิงปลูกสร้างหรือวสัดุอุปกรณ์ท่ีใชใ้นการก่อสร้างท่ีผูบ้ริโภคเป็น

ผูอ้อกค่าใชจ่้ายหรือจดัหาไม่วา่ทั้งหมดหรือบางส่วน ใหเ้ป็นกรรมสิทธ์ิของผูป้ระกอบธุรกิจ 
(2.10.9)  ขอ้สัญญาว่าหากผูบ้ริโภคไม่ตรวจรับงานตามก าหนดถือวา่ผูบ้ริโภคยอมรับเอา

งานดงักล่าวโดยปริยาย 
การก าหนดให้ธุรกิจจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัดงักล่าวน้ี เป็นธุรกิจท่ีตอ้งมีการ

ควบคุมสัญญาเพื่อใช้คุม้ครองผูบ้ริโภค โดยก าหนดรายละเอียดในสัญญาจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อ
การอยูอ่าศยัจะตอ้งมีสาระส าคญัเง่ือนไข และขอ้ห้ามของสัญญาจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยั
ท่ีผูป้ระกอบธุรกิจท ากบัผูบ้ริโภค เพื่อให้เกิดความเป็นธรรมทั้งสองฝ่าย เป็นมาตรการเชิงป้องกนัของ
การคุม้ครองสิทธิของผูบ้ริโภคในตอนตน้ของสาเหตุ อย่างไรก็ดี ประกาศของคณะกรรมการว่าดว้ย
สัญญาดงักล่าวเป็นเพียงกฎหมายล าดบัรอง และเป็นการก าหนดขอ้แนะน าท่ีสัญญาจา้งก่อสร้างอาคาร
เพื่อการอยูอ่าศยัจะตอ้งมีเท่านั้น ซ่ึงไม่ถือวา่เป็นสัญญาจา้งก่อสร้างมาตรฐานท่ีผูป้ระกอบธุรกิจจะตอ้ง
ใชใ้นการท าสัญญากบัผูบ้ริโภคทุกกรณี ซ่ึงเป็นสาเหตุของปัญหาในเชิงประสิทธิภาพของการบงัคบัใช้
กฎหมายและการคุม้ครองผูบ้ริโภคซ่ึงเป็นคู่สัญญาฝ่ายผูว้า่จา้งก่อสร้าง  

จากการศึกษาตวัอย่างสัญญาจา้งก่อสร้างอาคารท่ีใช้แพร่หลายในปัจจุบนันั้น ตวัอย่าง
สัญญาจ้างก่อสร้างอาคารท่ีสมาคมธุรกิจรับสร้างบา้นได้มีการร่างข้ึนเป็นสัญญามาตรฐานเพื่อให ้
ผูป้ระกอบธุรกิจซ่ึงเป็นสมาชิกในสมาคมธุรกิจรับสร้างบา้นน าไปใช้ในการท าสัญญากบัผูบ้ริโภค 
เปรียบเทียบตวัอยา่งสัญญาจา้งก่อสร้างอาคารทัว่ไปตามส่ืออินเทอร์เน็ตซ่ึงพบวา่มีรูปแบบคลา้ยคลึงกนั 
แต่แตกต่างกนัไปในขอ้ก าหนดในสัญญาที่จะระบุไว ้ทั้งน้ี ตวัอย่างสัญญาจา้งก่อสร้างอาคาร 
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ที่สมาคมธุรกิจรับสร้างบา้นไดร่้างข้ึนนั้นเป็นสัญญามาตรฐานท่ีไดน้ าขอ้ก าหนดตามประกาศ ฯ ของ
คณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาบางประการมาใช้ในการร่างสัญญามีการเขียนสัญญาครอบคลุมเน้ือหา
ของสัญญาโดยมีรายละเอียดมากเกินไป และมีเน้ือหาครอบคลุมเกินกว่าความจ าเป็นในการก่อสร้าง
บา้น ท่ีอยูอ่าศยั ท่ีเป็นการก่อสร้างขนาดยอ่ม เช่น  

ขอ้สัญญาในหมวดท่ี 3 ค่าจา้งเหมาตามสัญญา  “ขอ้ 3.1 ในวนัท่ีท าสัญญาน้ี ผูว้า่จา้งตกลง
ช าระค่าจา้ง .............% ให้กบัผูรั้บจา้ง เม่ือผูว้่าจา้งลงนามในสัญญาและเพื่อเป็นค่าใชจ่้ายในการ
ออกแบบ, เขียนแบบก่อสร้าง, บริการขออนุญาตก่อสร้าง, ขอมิเตอร์น ้ าชัว่คราว, ขอมิเตอร์ไฟฟ้า
ชัว่คราว พร้อมทั้งสร้างบา้นพกัคนงาน, ห้องน ้ าคนงาน, สโตร์เก็บวสัดุ, ส านกังานชัว่คราว, ลอ้มร้ัว
โครงการ เพื่อความพร้อมในงานก่อสร้าง ซ่ึงถือเป็นส่วนหน่ึงของค่าจา้งเหมาก่อสร้างตามสัญญาน้ี 
เป็นเงินจ านวน ............................... บาท (............................................) ”  

รวมถึงขอ้ก าหนดบางขอ้ในสัญญาท าใหร้าคาค่าก่อสร้างเพิ่มสูงข้ึนกวา่ท่ีควรจะเป็น  เช่น  
ขอ้สัญญาในหมวดท่ี 4 หนา้ท่ีและความรับผิดของผูว้า่จา้ง “ขอ้ท่ี 4.6  หากผูว้า่จา้งผิดนดั

การช าระเงินงวดใดงวดหน่ึงหรือปฏิบติัผิดสัญญา ผูรั้บจา้งมีสิทธ์ิหยุดงานและขยายระยะเวลาการ
ก่อสร้าง ดงัต่อไปน้ี  ขอ้ 4.6.1 ในกรณีท่ีผูว้า่จา้งช าระเงินล่าชา้เกิน 7 วนั ของงวดหน่ึงงวดใด ผูว้า่จา้ง
ยนิยอมใหท้างผูรั้บจา้งขยายระยะเวลาการก่อสร้าง โดยท าหนงัสือเป็นลายลกัษณ์อกัษร นบัตั้งแต่วนัท่ี
ส่งมอบงานจนถึงวนัท่ีผูว้่าจา้งท าการช าระในงวดนั้น ๆ และผูว้่าจา้งยินยอมช าระดอกเบ้ียให้แก่ผูรั้บ
จา้ง โดยช าระอตัราดอกเบ้ีย 7.5 % ต่อปี ของยอดท่ีคา้งช าระในงวดนั้น ๆ”  

จากตวัอย่างขอ้สัญญาท่ียกมาขา้งตน้น้ีแมอ้าจไม่เป็นประเด็นเร่ืองการคุม้ครองผูบ้ริโภค
โดยตรง แต่มีผลต่อการตดัสินใจเลือกสัญญาดงักล่าวมาใช้ เน่ืองจากอาจท าให้ผูบ้ริโภคซ่ึงมิไดเ้ป็น
ฝ่ายท่ีร่างสัญญาเกิดความกงัวลกบัเน้ือหาในสัญญาท่ีมีความละเอียดมากเกินไป แลว้ไม่เลือกสัญญา
ดงักล่าวมาใช้ ท าให้ไม่บรรลุผลในการท่ีจะยงัให้เกิดการคุม้ครองผูบ้ริโภค ในขณะท่ีตวัอย่างสัญญา
ก่อสร้างอาคารทัว่ไปตามส่ืออินเทอร์เน็ตนั้น มีความละเอียดน้อยเกินไปซ่ึงท าให้ไม่ครอบคลุมเน้ือหา
ส่วนส าคญัไดท้ั้งหมด ไม่เพียงพอเป็นแนวทางให้ผูบ้ริโภคเลือกท าสัญญาโดยหลีกเล่ียงกรณีท่ีอาจจะ
เกิดความเสียเปรียบข้ึนได ้และยงัอาจท าให้เป็นสาเหตุเกิดกรณีพิพาทระหว่างผูว้่าจา้งกบัผูรั้บจา้งได ้
เน่ืองจากไม่สามารถหาขอ้ยติุจากสัญญาได ้ท าให้การก่อสร้างล่าชา้ออกไป รวมถึงการฟ้องร้องต่อศาล
กนัข้ึนไดเ้น่ืองจากไม่สามารถหาขอ้ยติุได ้  

อย่างไรก็ดี ดงัท่ีกล่าวมาแลว้ขา้งตน้ว่างานก่อสร้างอาคารมีความละเอียด ซับซ้อน มี
ปัญหาเฉพาะตวั และมีการแกไ้ขเปล่ียนแปลงเพิ่มงาน ลดงานในสัญญาอยู่ตลอดเวลา บทบญัญติั
ของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยท่ี์มีอยู่ในบทบญัญติั “จา้งท าของ” “หน้ี” และ “นิติกรรม
สัญญา” รวมถึงประกาศของคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการ
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อยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2559 ท่ีคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาออกโดยอาศยัอ านาจ
ตามความในมาตรา 35 ทวิ แห่งพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ซ่ึงแกไ้ขเพิ่มเติมโดย
พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2541 โดยท่ีไม่มีการควบคุมให้มีการใชส้ัญญาท่ีเป็นมาตรฐาน
เดียวกันอย่างเคร่งครัด จึงยงัไม่อาจคุ้มครองธุรกิจจ้างก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศยัให้เกิด
ประสิทธิภาพอยา่งแทจ้ริง  เพราะในสภาพการณ์ของธุรกิจจา้งก่อสร้างอาคารนั้น ขอ้สัญญาส่วนใหญ่
จะเป็นกรณีท่ีผูป้ระกอบธุรกิจพิมพ์สัญญาไวล่้วงหน้าในลกัษณะของสัญญาส าเร็จรูป หรือใช้วิธี
หลีกเล่ียงไม่ปฏิบติัตามขอ้สัญญาในประกาศ ฯ ซ่ึงเป็นผลจากการท่ีไม่มีกฎหมายเฉพาะในเร่ืองสัญญา
จา้งก่อสร้าง เม่ือเปรียบเทียบกบัผลการศึกษากฎหมายของสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนัจะพบว่าใน
ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมนัได้มีการบญัญติัทั้งการคุ้มครองสัญญาผูบ้ริโภค และสัญญาจ้าง
ก่อสร้าง รวมอยู่ในกฎหมายฉบบัเดียวกันอย่างชัดเจน การท่ีประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมนัน า
หลกัการเก่ียวกบัสัญญาผูบ้ริโภคเขา้มาบญัญติัรวมไวด้ว้ย แมจ้ะเป็นบทบญัญติัท่ีก าหนดสิทธิหนา้ท่ี
ของผูป้ระกอบธุรกิจต่อผูบ้ริโภคไวเ้ป็นพิเศษท่ีแตกต่างคู่สัญญาทัว่ไป แต่ก็ท าให้เห็นว่าหลกัของ
สัญญามีทั้งท่ีเป็นหลกัทัว่ไป และการคุม้ครองผูบ้ริโภคตามหลกัสัญญาผูบ้ริโภคท่ีเป็นหลกัพิเศษ
รวมอยู่ดว้ย รวมทั้งไดมี้บทบญัญติัในการคุม้ครองผูบ้ริโภคในขั้นตอนก่อนเขา้ท าสัญญา โดยการ
ค านึงถึงการแสดงเจตนาท่ีเขา้ท าสัญญาของคู่สัญญานั้นตอ้งเป็นเจตนาท่ีตอ้งการท าสัญญากนัอย่าง
จริงจงั (seriousness intention) เน่ืองจากในความเป็นจริงท่ียอมรับกนัว่าผูบ้ริโภคท่ีเขา้ท าสัญญามี
ความรู้ความเขา้ใจและอ านาจเศรษฐกิจท่ีดอ้ยกวา่ผูป้ระกอบธุรกิจ ผูบ้ริโภคอาจตกลงท าสัญญาโดย
ไม่ไดมี้การไตร่ตรองท่ีดี ดงันั้น จึงมีความจ าเป็นเพื่อให้เกิดความสมดุลในการเขา้ท าสัญญาจึงมี
การก าหนดหลกักฎหมายในการคุม้ครองผูบ้ริโภคที่ให้สิทธิพิเศษแก่ผูบ้ริโภคมากกว่าคู่สัญญา
ทัว่ไปเขา้มาในประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมนั ในขณะท่ีการคุม้ครองผูบ้ริโภคและหลกักฎหมายท่ี
ใช้เก่ียวกับสัญญาจ้างก่อสร้างของไทยนั้นอยู่ในกฎหมายหลายฉบบั ท าให้การควบคุมให้มีการใช้
สัญญาท่ีเป็นมาตรฐานเดียวกนัอย่างเคร่งครัดท าได้ยาก  ท าให้ไม่อาจคุม้ครองธุรกิจจา้งก่อสร้าง
อาคารเพื่อการอยูอ่าศยัใหเ้กิดประสิทธิภาพอยา่งแทจ้ริง   

ดงันั้น ผูศึ้กษาเห็นว่าควรมีการพิจารณาการแก้ไขเพิ่มเติมบทบญัญติัเก่ียวกบัสัญญาจา้ง
ก่อสร้างในบรรพ 3 ลกัษณะ 7 ของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยว์่าด้วยการจา้งท าของ เพื่อให้
เกิดความชดัเจน และสามารถครอบคลุมลกัษณะพิเศษของสัญญาจา้งก่อสร้างอาคารได ้รวมทั้งเสนอแนะ
ให้คณะกรรมการว่าดว้ยสัญญา พิจารณาแกไ้ขปรับปรุงประกาศของคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญา เร่ือง 
ใหธุ้รกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2559 โดยก าหนดให้
การท าสัญญาจา้งก่อสร้างตอ้งใช้สัญญามาตรฐานตามประกาศ ฯ อยา่งเคร่งครัด และให้ส านกังาน
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คณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคตรวจสอบอย่างจริงจงัเพื่อให้เกิดความคุม้ครองทั้งผูป้ระกอบธุรกิจ
และผูบ้ริโภคไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพมากท่ีสุด  

 
4.2  ปัญหาสิทธิหน้าที่และความรับผิดตามสัญญาอันเน่ืองมาจากความช ารุดบกพร่อง 
        4.2.1  ปัญหาสิทธิหน้าที่และความรับผิดตามสัญญาอนัเน่ืองมาจากความช ารุดบกพร่องตาม
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์

จากท่ีได้กล่าวมาแล้วข้างตน้ ว่า เน่ืองจากยงัไม่มีกฎหมายบญัญติัไวเ้ป็นการเฉพาะ
เก่ียวกับสัญญาจ้างก่อสร้างอาคาร ดังนั้ น ในเร่ืองสิทธิหน้าท่ีและความรับผิดตามสัญญาอัน
เน่ืองมาจากความช ารุดบกพร่อง จึงตอ้งน าบทบญัญติั “จา้งท าของ” “หน้ี” และ “นิติกรรมสัญญา” 
ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยท่ี์เก่ียวขอ้งมาปรับบงัคบัใช ้

ในการพิจารณาเก่ียวกบัหน้ีกระท าการของสัญญาจา้งก่อสร้างบา้นเพื่อการอยูอ่าศยั เป็น
หน้าท่ีท างานให้ส าเร็จของผูรั้บจา้งตามสัญญาจา้งท าของตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
บรรพ 3 ลกัษณะ 7 มาตรา 587 ซ่ึงเป็นสัญญาต่างตอบแทนท่ีผูรั้บจา้งตกลงท างานจนส าเร็จให้แก่
ผูว้า่จา้งโดยผูว้่าจา้งตกลงจะจ่ายสินจา้งเพื่อตอบแทนผลส าเร็จแห่งการท่ีท านั้น ในลกัษณะสัญญา
จา้งก่อสร้างน้ีมุ่งผลส าเร็จของงาน ซ่ึงมีวตัถุประสงค์เพื่อให้ผูรั้บจา้งท าหน้าท่ีของตนท างานให้
ส าเร็จ ผูว้า่จา้งตอ้งการเพียงผลของงานท่ีท านั้น ดงันั้น สาระส าคญัในการก่อสร้างของสัญญาจา้งท าของ
จึงผูกหน้าท่ีของผูรั้บจา้งท างานให้แล้วเสร็จตามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาท่ีตกลงกนัไว ้ และหมาย
รวมถึงการท าใหเ้กิดวตัถุท่ีมีรูปร่างอยา่งใดอยา่งหน่ึง หรือการท างานใหเ้กิดผลอยา่งใดอยา่งหน่ึงข้ึน 

ดงันั้น นอกจากผูรั้บจา้งมีหนา้ท่ีในการท างานให้ส าเร็จตามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาและส่ง
มอบงานตามก าหนดเวลาแล้ว หน้าท่ีส าคญัอย่างหน่ึงท่ีกฎหมายจ าเป็นตอ้งระบุไวซ่ึ้งมกัก่อให้เกิด
ปัญหาขอ้พิพาทระหว่างผูว้่าจา้งและผูรั้บเหมาซ่ึงเป็นผูรั้บจา้งนั้น คือ หน้าท่ีรับผิดในความช ารุด
บกพร่องอนัเกิดจากงานก่อสร้าง ซ่ึงหมายความวา่ผูรั้บจา้งตอ้งรับประกนัต่อความช ารุดบกพร่องต่อ
งานท่ีท า ซ่ึงตอ้งเขา้ไปรับผดิต่องานท่ีช ารุดบกพร่อง ใน 2 ส่วน คือ 

(1)  หน้าท่ีรับผิดต่อความช ารุดบกพร่องก่อนการส่งมอบก่อสร้างเป็นหน้าท่ีของผู ้
รับจ้างระหว่างการก่อสร้างแม้ว่าจะยงัไม่ถึงเวลาการส่งมอบก็ตาม ดังนั้น ในขณะด าเนินการ
ก่อสร้างจึงไดมี้การก าหนดใหสิ้ทธิผูว้า่จา้งไดเ้ขา้ไปตรวจตราความถูกตอ้งวา่ผูรั้บจา้งไดก้ระท าตาม
ขอบเขตของงานก่อสร้างตามบทบญัญติัประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 592 และหาก
พบวา่ช้ินงานก่อสร้างมีขอ้บกพร่อง ผูว้่าจา้งมีสิทธิท่ีจะขอให้ผูรั้บจา้งแกไ้ขช้ินงานไดต้ามมาตรา 
594 แต่หากผูว้า่จา้งเป็นผูส้ั่งการใหด้ าเนินการดงักล่าวแลว้เกิดการช ารุดบกพร่องหรือล่าชา้ข้ึน ผูรั้บ
จา้งไม่ตอ้งรับผดิตามมาตรา 591 
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นอกจากน้ี กรณีผูรั้บจา้งเป็นผูจ้ดัหาสัมภาระในการก่อสร้างอาคาร หากมีการช าระหน้ี 
โดยส่งมอบงานท่ีมีความช ารุดบกพร่อง ถือไดว้า่ผูรั้บจา้งมีความรับผิดเพื่อการไม่ช าระหน้ีนั้นแลว้ 
เพราะถือวา่ผูรั้บจา้งไม่ช าระหน้ีใหต้อ้งตามความประสงคแ์ห่งมูลหน้ีนั้น แต่เม่ือพิจารณาบทบญัญติั
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 595 ประกอบมาตรา 472 จะเห็นว่าไม่ได้มีการ
ก าหนดสิทธิของผูว้่าจา้งไวอ้ย่างไรบา้ง เน่ืองจาก “สิทธิ” ตามสัญญาจา้งท าของยงัไม่ไดก้  าหนด
สิทธิต่างๆไว ้ จึงตอ้งกลบัมาพิจารณาในภาระหน้ีและสัญญาตามหลกัทัว่ไป คือผูว้า่จา้ง (1) มีสิทธิ
ปฏิเสธไม่ช าระหน้ีท่ีไม่ถูกตอ้ง (2) มีสิทธิเรียกค าเสียหายเน่ืองจากการช าระหน้ีไม่ตอ้งตามประสงค์
แทจ้ริงแห่งมูลหน้ีตามมาตรา 215 (3) มีสิทธิเรียกใหผู้รั้บจา้งรับผดิในความช ารุดบกพร่องโดยให้แก้
งานนั้นใหป้ราศจากความบกพร่องตามมาตรา 594 และมาตรา 598 และหากผูรั้บจา้งไม่ยอม ผูว้า่จา้ง
ยอ่มให้บุคคลอ่ืนเขา้มาท างานนัน่แทน โดยผูรั้บจา้งเป็นผูอ้อกค่าใชจ่้าย และ (4) มีสิทธิบอกเลิก
สัญญาตามมาตรา 391 วรรค3 ได ้

ในประเด็นน้ีเม่ือเปรียบเทียบกบัประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมนั มาตรา 633 ไดก้  าหนด
เร่ืองขอ้บกพร่องในสัมภาระ โดยก าหนดให้(1) ผูรั้บจา้งตอ้งท างานท่ีว่าจา้งให้แก่ลูกคา้โดยจดัหา
สัมภาระท่ีดีโดยปราศจากความช ารุดบกพร่อง (2) ถา้ไดต้กลงกนัไวใ้นเร่ืองคุณภาพของสัมภาระ
งานท่ีว่าจ้างให้ท าถือว่าปราศจากความช ารุดบกพร่อง แต่ถ้าไม่ได้ตกลงกันเร่ืองคุณภาพของ
สัมภาระของการงานท่ีวา่จา้ง ใหถื้อวา่งานท่ีวา่จา้งปราศจากความช ารุดบกพร่องโดยปริยาย 

โดยใช้ธรรมเนียมประเพณีที่เหมาะกบังานประเภทเดียวกนั และลูกคา้สามารถ
คาดหมายผลท่ีเกิดข้ึนตามชนิดและรูปแบบของงานนั้น ๆ ถา้งานท่ีรับจา้งแตกต่างจากงานท่ีผูว้่าจา้ง
ไดส้ั่งหรือเป็นจ านวนนอ้ยมากส าหรับปริมาณงานใหถื้อวา่สัมภาระช ารุดบกพร่อง 

ส่วนในเร่ืองสิทธิของผูว้่าจา้งนั้น ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมนั มาตรา 634 ก าหนด
สิทธิของผูว้่าจา้งในกรณีท่ีงานมีความช ารุดบกพร่อง ผูว้่าจา้งอาจจะกระท าดงัต่อไปน้ี หากไม่มี
เง่ือนไขหรือมีบทบญัญติัเป็นอย่างอ่ืน  คือ สิทธิเรียกร้องให้เยียวยา แกไ้ขการช ารุดบกพร่องดว้ย
ตนเองและเรียกร้องให้ช าระเงินคืนรวมทั้งเรียกค่าใช้จ่ายที่จ  าเป็น (ถา้มี)  หรือใช้สิทธิยกเลิก
สัญญา หรือใช้สิทธิตามมาตรา 638 โดยลดจ านวนเงินท่ีตอ้งช าระ หรือสั่งให้ท าลาย หรือเรียก
ค่าชดเชยและค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ  ทั้งน้ี ผูศ้ึกษาเห็นว่า ในประเด็นเกี่ยวกับสิทธิหน้าที่และความรับผิดที่
เกี่ยวกับการจัดหาสัมภาระในการก่อสร้างอาคาร  ส าหรับของไทยนั้น มีการรับรองและคุม้ครอง
ผูว้ ่าจา้งในระดบัหน่ึง แต่เมื่อเปรียบเทียบกบัประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมนัเห็นว่ามีความหมาย
กวา้งกว่าของไทย เช่น สิทธิในการลดจ านวนเงินที่ตอ้งช าระ หรือการสั่งให้ท าลาย หรือเรียก
ค่าชดเชยและค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ :ซ่ึงหากมองในแง่การคุม้ครองผูบ้ริโภคให้ไดรั้บความเป็นธรรมแลว้
เห็นว่าในการก่อสร้างอาคารหรือบา้นเพื่อการอยูอ่าศยันั้น เมื่อมีความเสียหายเกิดข้ึนย่อมส่งผล
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กระทบต่อผูบ้ริโภคเป็นอย่างมาก เพราะการท่ีผูบ้ริโภคตอ้งสูญเสียเงินเป็นจ านวนมากในการจา้ง
ก่อสร้างบา้นท่ีอยูอ่าศยัท่ีตอ้งการ  ระยะเวลาท่ีรอเพื่อเขา้อยูอ่าศยั  ตลอดจนเม่ือเขา้อยูอ่าศยัแลว้ไม่
สามารถใชป้ระโยชน์ไดต้รงตามความตอ้งการ ลว้นเป็นส่ิงท่ีก่อให้เกิดความเสียหายในดา้นต่าง ๆ 
ต่อผูบ้ริโภคโดยตรง ไม่วา่จะเป็นเร่ืองของทรัพยสิ์น อนามยั สิทธิอยา่งหน่ึงอยา่งใดรวมทั้งท่ีส าคญั
คือความเสียหายต่อจิตใจ จึงควรมีการพิจารณาแกไ้ขเพิ่มเติมการเยยีวยา สิทธิในการลดจ านวนเงิน
ที่ตอ้งช าระ หรือการสั่งให้ท าลาย หรือเรียกค่าชดเชยและค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ เพื่อให้การคุ้มครอง
ผูบ้ริโภคครอบคลุมและขยายความคุม้ครองมากกวา่เดิม 

(2)  หนา้ท่ีรับผิดในความช ารุดบกพร่องหลงัส่งมอบงานก่อสร้าง กล่าวคือ ในสัญญาจา้ง
ก่อสร้างจะมีขอ้ก าหนดเพิ่มเติมท่ีคู่สัญญารับผดิหลงัช าระหน้ีส าเร็จ โดยผูรั้บจา้งยงัมีหนา้ท่ีรับผิดใน
ความช ารุดบกพร่องท่ีปรากฏนบัแต่ส่งมอบงานแลว้อีกชัว่ระยะเวลาหน่ึง ซ่ึงหากเป็นงานทัว่ไปตอ้ง
รับประกนัความช ารุดบกพร่องภายใน 1 ปี แต่หากเป็นโรงเรือนรับประกนั 5 ปีตามประมวล
กฎหมายแพง่และพาณิชยม์าตรา 600  

ประเด็นในเร่ืองระยะเวลาในความรับผิดเพื่อความช ารุดบกพร่องท่ีมีก าหนด 1 ปี กบั 5 ปี 
นั้นมีความต่างกนัในเร่ืองระยะเวลามาก ซ่ึงแมใ้นบางกรณีเป็นเร่ืองท่ีมีการก่อสร้างติดกบัพื้นดิน 
ศาลฎีกาก็ยงัปรับใชร้ะยะเวลา 1 ปีโดยศาลไดต้ดัสินให้กบัการก่อสร้างท่ีไม่ซบัซ้อนในโครงสร้าง
มากนกั เช่น การเจาะบ่อบาดาล หรือ การก่อสร้างร้ัวคอนกรีต  ดงัจะเห็นไดจ้ากตวัอยา่งกรณีท่ีศาล
ฎีกาพิพากษาปรับใชร้ะยะเวลา 1 ปี เช่น ค าพิพากษาฎีกาท่ี 7116/2538 ตามสัญญาจา้งปรับปรุงพื้น
ดาดฟ้าหลงัคาซ่อมแซมห้องน ้ าห้องส้วมของธนาคารโจทก์ ซ่ึงเป็นส่ิงปลูกสร้างท่ีมีอยู่ก่อนแล้ว 
จ าเลยซ่ึงเป็นผูรั้บจา้งตอ้งรับผิดในความช ารุดบกพร่องท่ีเกิดข้ึนภายใน 1 ปีนับแต่วนัท่ีโจทก์รับ
มอบงาน เม่ือมีรอยแตกร้าวบนพื้นดาดฟ้าเกิดข้ึนภายใน 1 ปี จ  าเลยไดซ่้อมแซมและโจทก์รับมอบ
งานซ่อมแซมแลว้ จ าเลยจึงไม่ตอ้งรับผิดในรอยแตกร้าวเดิมท่ีเกิดข้ึนอีกเม่ือพน้ 1 ปีแลว้ และความ
ช ารุดบกพร่องอนัเกิดจากการปรับปรุงพื้นดาดฟ้าหลงัคาเช่นน้ีก็ไม่ใช่ความช ารุดบกพร่องท่ีเกิดจาก
ส่ิงปลูกสร้างกบัพื้นดิน ซ่ึงผูรั้บจา้งตอ้งรับผิดภายใน 5 ปีนบัแต่วนัส่งมอบตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย ์มาตรา 600 วรรคแรกด้วย69 ทั้งน้ี เม่ือศาลฎีกาตีความว่า การปรับปรุงดาดฟ้า
หลงัคาและห้องส้วมตวัอาคารท่ีเสร็จแลว้ เม่ือเกิดความช ารุดบกพร่อง มิใช่ความช ารุดบกพร่องท่ี
เกิดจากส่ิงปลูกสร้างกบัพื้นดิน ทั้งท่ีอาคารก็เป็นส่ิงปลูกสร้างบนพื้นดิน ผูบ้ริโภคซ่ึงเป็นผูว้า่จา้งจึง
ไม่ไดรั้บความคุม้ครองในก าหนดเวลา 5 ปี  ในความเห็นของผูศึ้กษานั้น เม่ือเป็นการปรับปรุงส่วน
หน่ึงส่วนใดของอาคารและผูว้า่จา้งมิไดมี้ความรู้ความเช่ียวชาญในงานก่อสร้าง ก็ควรไดรั้บความ
คุม้ครองในเวลา 5 ปี จึงน่าจะมีการทบทวนแกไ้ขบทบญัญติักฎหมายให้ มาตรา 600 คุม้ครองถึง
                                                           

69 “ค าพิพากษาฎีกาท่ี 7116/2538,” https://deka.in.th/view-97838.html 
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กรณีน้ีโดยให้ผูรั้บจา้งตอ้งรับผิดภายใน 5 ปี และสัญญามาตรฐานนั้น คณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา 
ควรออกประกาศใหค้รอบคลุมถึงสัญญาแกไ้ขซ่อมแซมปรับปรุงอาคารดว้ย  

อน่ึง การนบัระยะเวลาน้ีบางมุมมองอาจเห็นว่าไม่ใช่ขอ้กฎหมายท่ีเก่ียวกบัความสงบ
เรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีงามของประชาชน คู่สัญญาอาจก าหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืนก็ได ้ขอ้สัญญา
จึงมีผลใชบ้งัคบัได ้เพราะความในมาตรา 600 นั้นเอง ไดก้  าหนดไวว้า่ “ถา้มิไดก้  าหนดไวเ้ป็นอยา่ง
อ่ืนในสัญญาไซร้” ดงันั้น ถา้คู่สัญญาตกลงกนัให้ผูรั้บจา้งรับผิดชอบเพื่อความช ารุดบกพร่องท่ีเกิดข้ึน
เพียงไม่เกิน 3 เดือนหลงัจากส่งมอบก็ย่อมท าได ้หรือจะก าหนดเวลาเท่ากนัหรือมากกวา่ท่ีมาตรา 600 
ได้ก าหนดไวก้็ท  าได้เช่นกนัและถ้ามีการตกลงเช่นใด ความรับผิดของผูรั้บจา้งก็ส้ินสุดลงเม่ือพน้
ก าหนดเวลาดงักล่าว ในเร่ืองน้ีผูศึ้กษามีความเห็นว่า ในสัญญาจา้งก่อสร้างบา้นเพื่อการอยู่อาศยั
ไม่ควรก าหนดระยะเวลาจ ากดัความรับผิดเพื่อความช ารุดบกพร่องน้อยกว่าท่ีกฎหมายก าหนดไว ้
เน่ืองจากบา้นเป็นปัจจยัส าคญัและเป็นส่ิงจ าเป็นส าหรับเราทุกคน การก่อสร้างบา้นเพื่อการอยูอ่าศยั
จึงควรไดรั้บการคุม้ครองอยา่งเตม็ท่ีตามท่ีกฎหมายไดบ้ญัญติัไวน้ั้น 

เม่ือน าผลการศึกษาในเร่ืองการก าหนดระยะเวลาการจ ากดัความรับผิดเพื่อความช ารุด
บกพร่องของผูรั้บจา้งส าหรับงานก่อสร้างอาคารของกฎหมายต่างประเทศ มาเปรียบเทียบกบัของ
ไทย จะพบวา่ ในประเทศเยอรมนัระยะเวลาการจ ากดัความรับผดิไวเ้ป็นเวลา 2 ปี กรณีงานที่รับจา้ง
ในการผลิต การซ่อมแซมบ ารุงรักษา การเปล่ียนแปลงในการก่อสร้าง หรือภายใน 5 ปีกรณีการ
ก่อสร้างอาคาร 

ส่วนในประเทศอ่ืนนั้น ในเครือรัฐออสเตรเลีย ระยะเวลาการจ ากดัความรับผิดเพื่อความ
ช ารุดบกพร่องของผูรั้บจา้งส าหรับงานก่อสร้างอาคารในเครือรัฐออสเตรเลีย โดยทัว่ไปให้จ  ากดั
ความรับผิดไวเ้ป็น 6 ปี นบัจากเม่ือปรากฏสาเหตุของการเกิดความช ารุดบกพร่อง ซ่ึงในแต่ละรัฐ
อาจก าหนดระยะเวลาความรับผิดไวแ้ตกต่างกนั บางรัฐอาจมีอนุญาตแบบยาวเป็นเวลาถึง 10 ปี นบั
แต่วนัส่งมอบการท างานหรือท างานแลว้เสร็จ 

ในสาธารณรัฐฝร่ังเศส ระยะเวลาการจ ากดัความรับผิดเพื่อความช ารุดบกพร่องของผู ้
รับจา้งส าหรับงานก่อสร้างอาคารในสาธารณรัฐฝร่ังเศส โดยจ ากดัความรับผิดไวเ้ป็นเวลา 1 ปี นบั
แต่ส่งมอบ หรือจ ากดัความรับผดิไวเ้ป็นเวลา 2 ปี ส าหรับความแข็งแรงของอุปกรณ์ของอาคาร และ
จ ากดัความรับผดิไวเ้ป็นเวลา 10 ปี ส าหรับตวัโครงสร้างหลกัของอาคาร 

ในประเทศญ่ีปุ่น ระยะเวลาการจ ากดัความรับผิดเพื่อความช ารุดบกพร่องของผูรั้บจา้ง
ส าหรับงานก่อสร้างอาคารในประเทศญ่ีปุ่น โดยจ ากดัความรับผิดไวเ้ป็นเวลา 5 ปี นบัแต่ส่งมอบ 
ส าหรับความรับผิดเพื่อความช ารุดบกพร่องในอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างกบัพื้นดิน ยกเวน้ท าจากหิน 
ดิน อิฐ คอนกรีต หรือโลหะ ให้จ  ากดัความรับผิดไวเ้ป็นเวลา 10 ปี นบัจากส่งมอบ และส าหรับงาน
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ท่ีท าจากหิน ดิน อิฐ คอนกรีต หรือโลหะ จ ากดัความรับผิดไวเ้ป็น 10 ปี ส าหรับอาคารท่ีอยูอ่าศยั
ใหม่จากการก่อสร้างท่ีพบความช ารุดบกพร่องในโครงสร้างหลกั 

ในสาธารณรัฐสิงคโปร์ ระยะเวลาการจ ากดัความรับผิดเพื่อความช ารุดบกพร่องของผู ้
รับจา้งส าหรับงานก่อสร้างอาคารในสาธารณรัฐสิงคโปร์ โดยจ ากดัความรับผิดไวเ้ป็นเวลา 6 ปี นบั
จากวนัท่ีเร่ิมด าเนินการ (ซ่ึงมกัจะถือว่าเป็นวนัส้ินสุด) ส าหรับขอ้บกพร่องแฝงท่ีอาจพบเห็นได้
โดยง่ายจะคุม้ครองเป็นเวลา 3 ปี นบัจากวนัพบขอ้บกพร่องดงักล่าวแฝงอยู่ และอาจไดรั้บความ
คุม้ครองถึง 15 ปี จากการด าเนินการท่ีเสร็จสมบูรณ์ได ้

ในประเทศองักฤษ ระยะเวลาการจ ากดัความรับผดิเพื่อความช ารุดบกพร่องของผูรั้บจา้ง
ส าหรับงานก่อสร้างอาคารในประเทศองักฤษ โดยจ ากดัความรับผิดไวเ้ป็นเวลา 6 ปี นบัแต่วนัท่ีรู้
สาเหตุของการกระท า และจะคุม้ครองเป็นเวลา 12 ปี หากท าสัญญาก าหนดไวภ้ายใตก้ฎหมาย 

จะเห็นได้ว่า ระยะเวลาการจ ากัดความรับผิดเพื่อความช ารุดบกพร่องของผูรั้บจ้าง
ส าหรับงานก่อสร้างอาคารในประเทศต่าง ๆท่ีน ามาเป็นตวัอย่างนั้น ล้วนมีก าหนดระยะเวลาท่ี
ยาวนานกว่าของประเทศไทย ทั้งท่ีเป็นประเทศท่ีไดรั้บการยอมรับวา่มีวิทยาการต่างๆ พฒันาแลว้
ของโลก ก็ยงับญัญติักฎหมายก าหนดใหร้ะยะเวลาการจ ากดัความรับผดิเพื่อความช ารุดบกพร่องของ
ผูรั้บจา้งส าหรับงานก่อสร้างอาคารในประเทศของตนมีก าหนดระยะเวลาท่ียาวกวา่ท่ีประเทศไทย
ก าหนด ดงันั้น ผูศึ้กษาเห็นว่าบทบญัญติัเก่ียวกบัระยะเวลาการจ ากดัความรับผิดเพื่อความช ารุด
บกพร่องในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 600 ยงัไม่สอดคลอ้งเหมาะสมกบัลกัษณะ
ความช ารุดบกพร่องในอาคารท่ีรับจ้างก่อสร้าง โดยเฉพาะกรณีท่ีมีโครงสร้างอาคารท่ีมีความ
สลับซับซ้อน และมีมูลค่าสูง ซ่ึงฝ่ายผูว้่าจ้างไม่อาจพบเห็นได้โดยง่ายในช่วงระยะเวลาสั้ น ๆ 
ภายหลงัท่ีการก่อสร้างเสร็จส้ินลง ในส่วนของโครงสร้างควรมีการคุม้ครองท่ียาวนานข้ึน  จึงควรมี
การแกไ้ขเพิ่มเติมระยะเวลาการรับประกนัผลงานการก่อสร้างให้ยาวนานข้ึนเพื่อเป็นการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภค ซ่ึงก าหนดเวลาท่ีเหมาะสมน่าจะเป็นการน าแนวคิดตามกฎหมายต่างประเทศในหลาย
ประเทศมาปรับใช้ โดยก าหนดให้ผูรั้บเหมาจะตอ้งรับผิดเพื่อการท่ีท าช ารุดบกพร่องภายในสองปี
นับแต่วนัส่งมอบ หรือท่ีปรากฏข้ึนภายในหกปีเช่นเดียวกับท่ีประเทศในเครือรัฐออสเตรเลีย 
สาธารณรัฐสิงคโปร์ และประเทศองักฤษไดก้ าหนดไวข้า้งตน้กรณีเป็นส่ิงปลูกสร้างกบัพื้นดินซ่ึง
มากกว่าประเทศไทยแต่ก็ไม่ยาวนานมากเกินไปจนอาจเกิดความไม่แน่ใจวา่ส่ิงนั้นเป็นความช ารุด
บกพร่องหรือการเส่ือมสภาพตามอายหุรือกาลเวลา   

นอกจากน้ี ในเร่ืองการคุม้ครองผูบ้ริโภคตามสัญญาจา้งก่อสร้างอาคารของไทยนั้น เม่ือ
ความเสียหายเกิดข้ึนแลว้ก็ยงัไม่มีวิธีการเยียวยาชดใช้ความเสียหายให้แก่ผูบ้ริโภคอย่างทนัท่วงที 
แมว้า่จะไดมี้การประกาศใช้พระราชบญัญติัวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 ท่ีบญัญติัข้ึนมาเพื่อ
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ท าใหป้ระชาชนผูบ้ริโภคมีเคร่ืองมือในการต่อสู้ผูป้ระกอบธุรกิจในศาล และเพื่อให้ไดรั้บการดูแล
แกไ้ข เยียวยาดว้ยความรวดเร็วมีประสิทธิภาพ แต่กลบัปรากฏว่า เมื่อมีขอ้พิพาทเกิดข้ึนและตอ้ง
ฟ้องร้องเพื่อเรียกร้องค่าเสียหายซ่ึงตอ้งใช้ระยะเวลานาน เพิ่มภาระแก่ผูบ้ริโภคที่อาจตอ้งพิสูจน์
ขอ้เท็จจริงต่าง ๆ ท่ีไม่อยู่ในความรู้เห็นของผูบ้ริโภค ทั้งยงัมีค่าใช้จ่ายในการด าเนินคดีสูง ท าให้
ผูบ้ริโภคไม่ไดรั้บการแกไ้ขเยียวยาเท่าท่ีควร รวมทั้งในบางกรณีกฎหมายดงักล่าวยงัคงให้โอกาสผู ้
ประกอบธุรกิจฟ้องผูบ้ริโภคไดโ้ดยง่าย และบทบญัญติัในพระราชบญัญติัดงักล่าวยงัคงมีขอ้ขดัขอ้ง
ในการบงัคบัใช้กฎหมายดังกล่าวด้วย เช่น ปัญหาเก่ียวกับค านิยาม “คดีผูบ้ริโภค”กฎหมายยึด
สถานะหรือความสัมพนัธ์ระหว่างคู่ความเป็นส าคญั  หรือปัญหาความล่าช้าในการด าเนินคดีอนั
เน่ืองมาจากการวินิจฉยัประเภทคดีวา่เป็นคดีผูบ้ริโภคหรือไม่ เป็นตน้ รวมทั้งการคุม้ครองผูบ้ริโภค
ของศาลกบัสัญญาน้ีจะเป็นลกัษณะการคุม้ครองเชิงแกไ้ข ซ่ึงเป็นกรณีท่ีเกิดความเสียหายแลว้ มีการ
ฟ้องร้องต่อศาลแลว้ค่อยไปแกปั้ญหา อาจจะเห็นไดช้ดัเลยวา่แมศ้าลจะใชห้ลกัสุจริตในการพิจารณา
แกไ้ขไดแ้ต่ตอ้งรอใหเ้ร่ืองเกิดข้ึนแลว้ ซ่ึงประชาชนผูบ้ริโภคคงไม่ประสงคท่ี์จะตอ้งฟ้องคดีต่อศาล
ทุกกรณี ดงันั้นศาลก็ไม่สามารถเยียวยาเขาได ้เพราะฉะนั้นกรณีดงักล่าวน้ีย่อมเป็นขอ้จ ากดัอย่าง
หน่ึงในการคุ้มครองผูบ้ริโภค ผูศึ้กษาเห็นว่า ควรมีการแก้ไขปรับปรุงกระบวนการคุ้มครอง
ผูบ้ริโภคตั้งแต่ตน้ทาง โดยการก าหนดใหส้ านกังานคุม้ครองผูบ้ริโภคมีการประกาศบงัคบัให้การท า
สัญญาจา้งก่อสร้างอาคารตอ้งใชส้ัญญามาตรฐานตามประกาศ ฯ อย่างเคร่งครัด และให้ส านกังาน
คณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคตรวจสอบอย่างจริงจงัเพื่อให้เกิดความคุม้ครองทั้งผูป้ระกอบธุรกิจ
และผูบ้ริโภคไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพมากท่ีสุด  
        4.2.2  ปัญหาการน าพระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522  แกไ้ขเพิ่มเติม (ฉบบัที่ 2 ) 
พ.ศ. 2541 มาใช้บงัคบัเก่ียวกบัสิทธิหน้าท่ีและความรับผิดตามสัญญาอนัเน่ืองมาจากความช ารุด
บกพร่อง 

พระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522  แกไ้ขเพิ่มเติม (ฉบบัที่ 2 ) พ.ศ. 2541 
เป็นกฎหมายฉบบัท่ีมีการแกไ้ขเพิ่มเติมหลกัการคุม้ครองผูบ้ริโภคท่ีมีสิทธิไดรั้บความเป็นธรรมใน
การท าสัญญา ซ่ึงเป็นผลมาจากการท่ีมีขอ้ร้องเรียนเก่ียวกับการซ้ือท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างใน
โครงการต่าง ๆ ต่อส านกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภควา่ไม่ไดรั้บความเป็นธรรมในการท า
สัญญากบัผูป้ระกอบธุรกิจ เน่ืองจากผูป้ระกอบธุรกิจส่วนใหญ่ไดจ้ดัท าสัญญาส าเร็จรูป โดยมีการ
ก าหนดขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมต่อผูบ้ริโภคผูบ้ริโภค ท าให้ผูบ้ริโภคไม่มีความเสมอภาคในการเขา้ท า
สัญญากบัผูป้ระกอบธุรกิจ ดงันั้น เพื่อเป็นการแกไ้ขปัญหาและป้องกนัไม่ให้ผูบ้ริโภคถูกเอารัดเอา
เปรียบในการท าสัญญากบัผูป้ระกอบธุรกิจ พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522  จึงไดมี้การ
แกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541 ก าหนดสิทธิของผูบ้ริโภค
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เพิ่มข้ึน คือ “สิทธิท่ีจะไดรั้บความเป็นธรรมในการท าสัญญา” และก าหนดมาตรฐานในการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคในดา้นสัญญาข้ึนโดยบญัญติัไวใ้นมาตรา 35 ทว ิถึง มาตรา 35 นว 

ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัสิทธิหน้าท่ีและความรับผิดตามสัญญาอนัเน่ืองมาจากความช ารุด
บกพร่อง ได้มีก าหนดเน้ือหาสาระของสัญญาท่ีสอดคล้องบทบญัญติัสัญญาจ้างท าของในประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชยโ์ดยน ามาใส่ไวใ้นประกาศของคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจ
รับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2559  เช่น กรณีการรับมอบ
งานแลว้ พบความช ารุดบกพร่อง ไดมี้การก าหนดสิทธิหน้าท่ีและความรับผิดไวใ้นประกาศ ฯ ขอ้3 
(7) วรรคสอง ก าหนดให้ผูบ้ริโภคบอกกล่าวใหแ้กไ้ขความช ารุดบกพร่องหรือให้ปฏิบติัตามสัญญา
โดยให้เวลาพอสมควรแลว้ แต่ผูป้ระกอบธุรกิจยงัไม่แกไ้ขหรือไม่ปฏิบติัตาม ผูบ้ริโภคมีสิทธิเอา
งานก่อสร้างให้บุคคลภายนอกแกไ้ขหรือด าเนินการต่อไปได ้โดยผูป้ระกอบธุรกิจจะตอ้งรับผิดใน
ความเสียหายและค่าใชจ่้ายท่ีเพิ่มข้ึน 

การก าหนดสิทธิผูบ้ริโภคในการบอกเลิกสัญญาและเรียกค่าปรับกรณีไม่เร่ิมท าการก่อสร้าง
ภายในก าหนดเวลาตามสัญญาหรือภายในระยะเวลาอนัสมควรตามประกาศ ฯ ขอ้ (11) ก าหนดวา่หาก
ผูป้ระกอบการไม่เร่ิมท าการก่อสร้างภายในก าหนดเวลาตามสัญญาหรือภายในระยะเวลาอนัสมควร 
หรือท าการก่อสร้างล่าชา้โดยมิใช่ความผิดของผูบ้ริโภคจนคาดหมายไดว้า่การก่อสร้างนั้นไม่อาจแลว้
เสร็จไดภ้ายในระยะเวลาท่ีก าหนดในสัญญา ผูบ้ริโภคมีสิทธิบอกเลิกสัญญาและเรียกเงินท่ีไดช้ าระไป
แลว้ในงวดงานท่ียงัมิได้ด าเนินการก่อสร้าง รวมถึงค่าเสียหายอ่ืนๆ หรือในกรณีผูบ้ริโภคไม่ใช้สิทธิ
บอกเลิกสัญญา ผูป้ระกอบธุรกิจยินยอมให้ปรับเป็นรายวนัตามท่ีตกลงกนัซ่ึงตอ้งไม่ต ่ากวา่ร้อยละ 
0.01 ของราคาการรับจา้งก่อสร้างอาคาร ถา้ปรับครบร้อยละ 10 ของราคาค่าก่อสร้างทั้งหมดแลว้ 
เห็นวา่ผูป้ระกอบธุรกิจไม่อาจปฏิบติัตามสัญญาต่อไปได ้ผูบ้ริโภคก็มีสิทธิบอกเลิกสัญญาได ้ 

รวมทั้งการก าหนดสิทธิหน้าท่ีและความรับผิดกรณีพบความช ารุดบกพร่องในช่วง
ระยะเวลารับประกนัผลงานตามประกาศ ฯ ขอ้ 3 (7) ได้ก าหนดความรับผิดของผูป้ระกอบธุรกิจ
เพื ่อความเสียหายที่เกิดข้ึนเน่ืองจากความช ารุดบกพร่อง กรณีโครงสร้างของอาคารภายใน
ระยะเวลาไม่นอ้ยกวา่ 5 ปี นบัแต่วนัท่ีรับมอบอาคาร กรณีส่วนควบและอุปกรณ์อนัเป็นส่วนประกอบ
ท่ีส าคญัของอาคาร ภายในระยะเวลาไม่น้อยกวา่ 1 ปี นบัแต่วนัท่ีรับมอบอาคาร กรณีร้ัว และก าแพง 
ภายในระยะเวลาไม่นอ้ยกวา่ 1 ปี นบัแต่วนัท่ีรับมอบร้ัวหรือก าแพง 

อย่างไรก็ดี ประกาศ ฯ ฉบบัดังกล่าวใช้บงัคบัมาเป็นเวลานานแล้ว แต่ยงัไม่สามารถ
แกปั้ญหาความไม่เป็นธรรมในการท าสัญญาระหวา่งผูป้ระกอบธุรกิจกบัผูบ้ริโภคได ้เน่ืองจากไม่ได้
มีการน าสัญญามาตรฐานตามประกาศ ฯ ไปใชอ้ยา่งจริงจงั ดงัจะเห็นไดจ้ากสถิติขอ้ร้องเรียนท่ีไปสู่
ส านกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคท่ีมีจ านวนมาก 
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ขอ้เท็จจริงจากขอ้ร้องเรียนท่ีมาสู่ส านกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคที่เก่ียวกบั
ปัญหาขอ้พิพาทจากการผิดตามสัญญาจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศยั มีทั้ งปัญหาความ
ช ารุดบกพร่องจากก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศยันั้นเกิดจากการท างานของผูรั้บจา้งหรือเรียกว่า
ผูรั้บเหมา ซ่ึงเป็นปัญหาเก่ียวกบัคุณภาพของงานซ่ึงเกิดข้ึนไดท้ั้งในช่วงเวลาก่อสร้างอาคาร และ
ในช่วงระยะเวลารับประกนัผลงาน ซ่ึงท าให้ผูว้่าจา้งไม่ยอมรับผลงาน หรือในบางกรณีเกิดเป็น 
ปัญหาพิพาทท่ีตอ้งฟ้องร้องยงัศาลต่อไป ปัญหาการก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศยั ท่ีเก่ียวขอ้ง
สัญญาจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัตามขอ้ร้องเรียนท่ีมาสู่ส านกังานคณะกรรมการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคสามารถสรุปประเด็นปัญหาไดด้งัน้ี 

1)  ประเด็นปัญหาจากการก่อสร้างไม่แลว้เสร็จ เป็นปัญหาท่ีผูรั้บเหมาท างานไปบางส่วน
แลว้ทิ้งงานไป โดยมีสาเหตุส าคญัคือ การท่ีผูรั้บเหมาเก็บเงินจากผูว้า่จา้งสูงกวา่มูลค่าของงานท่ีท า
ไดจ้ริง นอกจากน้ียงัมีปัญหาท่ีผูรั้บเหมาบางรายมีความตั้งใจท่ีจะโกงผูว้่าจา้งอยู่แลว้จึงไม่ท าการ
ก่อสร้างต่อซ่ึงเกิดข้ึนจ านวนมากในปัจจุบนั 

2)  ประเด็นปัญหาผูรั้บเหมาก่อสร้างท าการทิ้งงาน ซ่ึงมีความคลา้ยคลึงกบัปัญหาจาก
การก่อสร้างไม่แลว้เสร็จ คือ ปัญหาเกิดจากผูรั้บเหมาเมื่อไดท้  าการก่อสร้างไปแลว้ระยะหน่ึงแลว้
ไม่ยอมท าการก่อสร้างต่อ โดยสาเหตุส าคญัคือ การท่ีผูว้า่จา้งมีการจ่ายเงินเกินมูลค่าของงานไปแลว้ 
ท าใหผู้รั้บเหมาทิ้งงานไปโดยไดก้ าไรจากการเรียกเก็บเงินท่ีสูงกวา่งานท่ีท าได ้นอกจากน้ียงัรวมถึงการ
ท่ีผูรั้บเหมาขอเบิกเงินล่วงหน้าโดยอา้งถึงภาระค่าใช้จ่ายต่าง ๆ เม่ือผูว้่าจา้งยินยอมให้เบิกค่าจา้ง
ล่วงหนา้ก็ทิ้งงานไป 

3)  มีความช ารุดบกพร่องหลงัจากการปลูกสร้างบา้น เป็นประเด็นปัญหาท่ีเกิดข้ึนในช่วง
ระยะเวลารับประกนัผลงานของผูรั้บเหมา คือ ฝ่ายผูว้่าจา้งตรวจพบขอ้ช ารุดบกพร่องและไดแ้จง้
ฝ่ายผูรั้บเหมาไปแลว้แต่ไม่ไดมี้การเขา้มาซ่อมแซมใหก้บัทางผูว้า่จา้ง 

4)  ประเด็นปัญหาการก่อสร้างไม่ถูกตอ้งตามแบบแปลนที่ไดรั้บอนุญาต เป็นปัญหาท่ี
ผูว้า่จา้งร้องเรียนว่าทางฝ่ายผูรั้บเหมามีการก่อสร้างไม่ตรงกบัแบบแปลนท่ีไดเ้สนอไวห้รือไม่ตรงกบั
แบบแปลนท่ีไดข้ออนุญาตจากหน่วยงานราชการ 

5)  ประเด็นปัญหาการก่อสร้างแลว้เสร็จแต่เก็บงานไม่เรียบร้อย เป็นปัญหาท่ีเกิดข้ึน
ในช่วงท่ีฝ่ายผูว้่าจา้งตรวจรับงาน แลว้ปรากฏวา่ผลงานก่อสร้างท่ีออกมามีบางจุดมีความไม่เรียบร้อย 
ต้องให้ผู ้รับเหมาแก้งานท่ีไม่เรียบร้อย แต่ทางผูรั้บเหมาไม่ยอมท าการแก้งานในส่วนนั้นให้
เรียบร้อย 

ประเด็นปัญหาจากการก่อสร้างไม่แล้วเสร็จและประเด็นปัญหาผูรั้บเหมาก่อสร้างท า
การทิ้งงาน เกิดข้ึนเน่ืองจากการท่ีผูรั้บเหมาไดมี้การท าสัญญาจา้งก่อสร้างอาคารกบัผูว้า่จา้งไปแลว้  
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แต่ไม่สามารถท างานให้แลว้เสร็จตามก าหนดในสัญญาได ้หรือเกิดจากการท่ีผูรั้บเหมาตั้งใจจะทิ้ง
งานอยู่แลว้ โดยปัญหาการทิ้งงานนั้นจะเกิดกบัสัญญาจา้งก่อสร้างท่ีก าหนดงวดงานไม่เหมาะสม  
มีการเรียกเก็บค่าจา้งในช่วงแรกที่สูงเกินมูลค่างานก่อสร้าง ท าให้ผูรั้บเหมาที่ตั้งใจจะทิ้งงาน
ถือเอาโอกาสที่ทางผูรั้บเหมาได้ก าไรเกินกว่าที่ตอ้งการแล้วได้ท าการทิ้งงานไป หรืออีกกรณี
คือการท่ีผูรั้บเหมาท าการขอเบิกงานค่าจา้งก่อสร้างล่วงหน้าโดยอา้งถึงเหตุจ าเป็นในการซ้ือวสัดุ
หรือภาระค่าใชจ่้ายต่างๆ หากผูว้า่จา้งไม่ท าการช าระก็จะท างานชา้ลงหรือทิ้งงานไป ปัญหาดงักล่าว
เหล่าน้ีสะทอ้นใหเ้ห็นวา่ในการก าหนดขอ้ตกลงในสัญญามาตรฐาน ควรเพิ่มการก าหนดสิทธิหนา้ท่ี
และความรับผิดในเร่ืองรายละเอียดเก่ียวกบังวดงานกบัการช าระเงินไวใ้ห้ชดัเจนดว้ยว่า คู่สัญญาจะ
ก าหนดรายละเอียดเก่ียวกับงวดงานกับการช าระเงินตามเน้ืองานท่ีได้สัดส่วนกันในแต่ละงวดกัน
อยา่งไร และเม่ือเปรียบเทียบผลการศึกษากฎหมายของการก่อสร้างในมลรัฐแคลิฟอร์เนีย ประเทศ
สหรัฐอเมริกา ซ่ึงไดมี้การบญัญติัเอาผิดกบัผูป้ระกอบการก่อสร้างท่ีมีการบิดเบือนขอ้เท็จจริงโดย
เจตนาซ่ึงเก่ียวขอ้งกบัความบกพร่องในการก่อสร้างรวมถึงการปกปิดขอ้เท็จจริงบางประการซ่ึงเป็น
สาระส าคญัจนน าไปสู่ความช ารุดบกพร่องหรือความเสียหายที่เกิดข้ึนกบัอาคารที่ก่อสร้าง
หากปรากฏวา่มีการบิดเบือนหรือปกปิดขอ้เท็จจริงดงักล่าว กฎหมายว่าดว้ยการก่อสร้างของมลรัฐ
แคลิฟอร์เนียจะมีการเอาผิดผูก้ระท าโดยมีโทษในทางอาญาดว้ย ซ่ึงในประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชยข์องไทยท่ีเก่ียวดว้ยกบัสัญญาจา้งท าของนั้น ไม่ไดมี้การก าหนดกฎหมายในลกัษณะดงักล่าว
ท าให้ผูรั้บเหมาก่อสร้างท่ีมีเจตนาทุจริตเอาเปรียบผูบ้ริโภค โดยการหลอกลวงหรือปิดบงัขอ้มูล
ส าคญัได ้ดงันั้น หากมีการน าระบบใบอนุญาตผูรั้บเหมาก่อสร้างมาใช ้เม่ือเกิดปัญหาดงักล่าวอาจใช้
มาตรการพกัใบอนุญาตแก่ผูรั้บเหมาก่อสร้างรายนั้น เพื่อไม่ให้ท าพฤติกรรมเช่นน้ีกบัผูบ้ริโภคราย
อ่ืน และยงัจะเป็นการป้องปราบมิใหผู้รั้บเหมาก่อสร้างประพฤติเช่นน้ีต่อไป รวมทั้งในเร่ืองรูปแบบ
ของสัญญามาตรฐานอาจน าแนวทางของ คณะกรรมการใบอนุญาตผูรั้บเหมาก่อสร้างแห่งรัฐ 
(Contractors State License Board : CSLB) มลรัฐแคลิฟอร์เนีย ประเทศสหรัฐอเมริกา ซ่ึงมี
ค าแนะน าไวท้า้ยแบบฟอร์มสัญญามาตรฐาน ท่ีแนะน าวา่ สัญญา คือ หน่ึงในเคร่ืองมือท่ีส าคญัท่ีสุด
ท่ีจะช่วยใหผู้บ้ริโภคหลีกพน้ปัญหาจากสัญญาท่ีไม่ชดัเจน สัญญาท่ีเขียนไวดี้สามารถช่วยในการส่ือสาร
ระหวา่งผูรั้บเหมาก่อสร้างบา้นและเจา้ของบา้น ส่วนสัญญาท่ีเขียนไม่ชดัเจนสามารถน าไปสู่การส่ือสาร
ท่ีผิดพลาดและความเข้าใจท่ีคลาดเคล่ือน รายละเอียดในสัญญาควรระบุให้ชัดว่าใครจะเป็น
คนท างาน วสัดุใดท่ีจะใช้ สถานท่ีก่อสร้าง เร่ิมก่อสร้างเม่ือใด เสร็จส้ินเม่ือใด และค่าใช้จ่ายเป็น
เท่าใด งวดงานและค่างวด สัญญาปรับปรุงบา้นอยู่อาศยัควรท าเป็นหนังสือ เป็นไปตามกฎหมาย 
เขา้ใจง่าย และระบุถึงสิทธิในการบอกปัดหรือยกเลิกสัญญาดว้ย ทั้งน้ีหากไดรั้บการสัญญาบางอยา่ง
ดว้ยวาจาจากผูรั้บเหมาก่อสร้าง ก็ควรแจง้และเพิ่มไวเ้ป็นลายลกัษณ์อกัษร การเปล่ียนแปลงใดๆ ใน
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สัญญาตอ้งเขียนเป็นลายลกัษณ์อกัษรและรวมไวใ้นหนงัสือสัญญาดว้ย ซ่ึงการระบุขอ้ความเหล่าน้ี
ยอ่มช่วยใหท้ั้งผูป้ระกอบธุรกิจและผูบ้ริโภคใส่ใจและตระหนกัถึงรายละเอียดส าคญัท่ีจ าเป็นตอ้งมี
ในสัญญาระหวา่งกนั   

ดงันั้น จากขอ้ก าหนดเก่ียวกบัสิทธิหน้าที่ความรับผิดกรณีความช ารุดบกพร่องของ
การก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศยัตามประกาศ ฯ ขา้งตน้จะพบว่า คณะกรรมการว่าดว้ยสัญญา
ไดมี้การพิจารณาก าหนดเน้ือหาสาระของสัญญาท่ีสอดคลอ้งบทบญัญติัจา้งท าของในประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย ์อยา่งไรก็ดี ส านกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคในฐานะองคก์รรับผิดชอบ
ดูแลผูบ้ริโภคควรเพิ่มบทบาทในการบงัคบัใชส้ัญญามาตรฐานท่ีคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาไดอ้อก
ประกาศ ฯ  โดยเสนอแนะให้มีการแก้ไขตัดถ้อยค า “ก็ได้” ในมาตรา 35 ทวิ วรรคสองของ
พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 แกไ้ขเพิ่มเติม(ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541 ท่ีบญัญติัไวว้า่ “เพื่อ
ประโยชน์ของผูบ้ริโภคเป็นส่วนรวม คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาจะให้ผูป้ระกอบธุรกิจจดัท า
สัญญาตามแบบที่คณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาก าหนดก็ได”้ เพื่อให้กลไกตามมาตรการการบงัคบั
ใหน้ าขอ้สัญญาตามประกาศ ฯไปใชใ้นการท าสัญญาก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัเกิดผลบงัคบัใช้
อยา่งเป็นรูปธรรม มีประสิทธิภาพอยา่งสูงสุดในการใหค้วามคุม้ครองแก่ผูบ้ริโภค  
 
4.3  ปัญหาการควบคุมสัญญาตามพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 ซ่ึงแก้ไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบัญญตัิคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2541 
        4.3.1  ปัญหาการควบคุมสัญญาจากการก าหนดใหก้ารก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัเป็น
ธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา 

จากการศึกษาแนวคิดเกี่ยวกบัการคุม้ครองผูบ้ริโภคดา้นสัญญา และแนวคิด 
การควบคุมสัญญาตามประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคาร
เพื่อการอยู่อาศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2559 พบว่า การออกประกาศคณะกรรมการ 
ว่าดว้ยสัญญาก าหนดธุรกิจท่ีจะให้มีการควบคุมสัญญาและก าหนดหลกัเกณฑ์เชิงเน้ือหาเก่ียวกบั
สิทธิหนา้ท่ีของคู่กรณีในสัญญา การก าหนดให้ผลใชบ้งัคบัของเน้ือหาสัญญา และก าหนดสภาพบงัคบั
ทางอาญาไวด้้วยกนันั้น เป็นการก าหนดกรอบให้ผูป้ระกอบธุรกิจด าเนินการในตวัสัญญาท่ีจะ
น าไปใชเ้พื่อให้เกิดความเป็นธรรมแก่ผูบ้ริโภค อนัมีลักษณะของมาตรการเชิงป้องกันไม่ให้
เกิดผลอนัไม่พึงประสงค์ ซ่ึงการคุม้ครองผูบ้ริโภคอย่างเป็นรูปธรรมจะตอ้งมีทั้งมาตรการเชิง
ป้องกนั นอกจากน้ีตอ้งประกอบดว้ยมาตรการเชิงแกไ้ขที่เป็นกลไกที่ใช้เมื่อมีความเสียหาย
เกิดข้ึนแก่ผูบ้ริโภค รวมทั้งตอ้งมีกลไกการเยียวยาความเสียหายที่มีจุดหมายปลายทางอยู่ที่การ
ระงบัขอ้พิพาทท่ีเป็นทางการหรือการฟ้องคดีต่อศาล อยา่งไรก็ดี การคุม้ครองผูบ้ริโภคยอ่มไม่เกิดเป็น
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ผลข้ึน ดงักรณีของกฎหมายวา่ดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมซ่ึงวางแนวทางกวา้ง ๆ ให้ศาลพิจารณา
เลือกใช้มาตรการให้เหมาะสมเป็นธรรมรายคดี ซ่ึงหากผูบ้ริโภคไม่ใช้สิทธิฟ้องคดี กลไกการ
คุม้ครองผูบ้ริโภคตามกฎหมายดงักล่าวน้ีก็จะไม่ท างาน ต่างไปจากการก าหนดให้ผูป้ระกอบธุรกิจใชข้อ้
สัญญาตามประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาท่ีกลไกจะท างานให้การคุม้ครองสิทธิของผูบ้ริโภค
ตั้งแต่เขา้ท าสัญญา โดยไม่ตอ้งรอใหค้วามเสียหายเกิดและใชสิ้ทธิฟ้องคดีในภายหลงั อยา่งไรก็ตาม 
กลไกการคุม้ครองผูบ้ริโภคดา้นสัญญาท่ีมีลกัษณะป้องกนัท่ีกล่าวมาน้ีจะมีความหมายเป็นจริงจงัก็
ต่อเม่ือมีการใช้บงัคบักฎหมายอย่างมีประสิทธิภาพ ตวัอย่างเช่น หากมีประกาศคณะกรรมการว่าดว้ย
สัญญาก าหนดให้ธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศยัเป็นธุรกิจควบคุมสัญญาและก าหนด
สิทธิหน้าท่ีคู่กรณีในสัญญา ควรจะต้องมีกลไกด าเนินการตรวจสอบให้ผูป้ระกอบธุรกิจรับจ้าง
ก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศัยทุกรายจัดเตรียมสัญญาให้สอดคล้องเป็นไปตามประกาศ
คณะกรรมการสัญญาดว้ย จึงจะท าให้ผูบ้ริโภคไดรั้บการคุม้ครองอยา่งแทจ้ริง รวมถึงจะตอ้งหมัน่
ติดตามพฒันาการของสัญญาท่ีประกาศควบคุมไปแลว้ดว้ยวา่มีการปรับปรุงเปล่ียนแปลงไปในทาง
ใดหรือไม่อยา่งไรเพื่อใหก้ฎเกณฑมี์ความทนัสมยัทนัการณ์ต่อการเปล่ียนแปลง 

ปัญหาท่ีเก่ียวขอ้งกบัการควบคุมสัญญาประการหน่ึงท่ีตอ้งพิจารณา คือการท่ีไม่มีระบบ
การควบคุมผูรั้บเหมาก่อสร้าง เน่ืองจากในประเทศไทยยงัไม่มีการข้ึนทะเบียนใบอนุญาตของ
ผูรั้บเหมาก่อสร้าง แต่มีเพียงการควบคุมผูป้ระกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมท่ีตอ้งไดรั้บใบอนุญาต
จากสภาวิศวกรตามพระราชบัญญัติวิศวกร พ.ศ. 2542 และการควบคุมผู ้ประกอบอาชีพ
สถาปัตยกรรมตามพระราชบญัญติัสถาปนิก พ.ศ. 2543  ซ่ึงส่งผลใหป้ระสิทธิภาพในการรับจา้งงาน
ก่อสร้างไม่เป็นไปตามมาตรฐาน ทั้งน้ี เม่ือน าผลการศึกษากฎหมายของต่างประเทศท่ีเก่ียวขอ้งการ
ควบคุมจดัการวชิาชีพผูรั้บเหมาก่อสร้าง เช่น แนวทางการควบคุมจดัการวชิาชีพผูรั้บเหมาของมลรัฐ
แคลิฟอร์เนีย ประเทศสหรัฐอเมริกาในส่วนท่ีเก่ียวกับธุรกิจรับจ้างก่อสร้างอาคารมาพิจารณา
ประกอบจะพบวา่ ในมลรัฐแคลิฟอร์เนีย ไดมี้ประมวลกฎหมายธุรกิจและวิชาชีพของแคลิฟอร์เนีย 
(Business and  Professions Code : BPC)ก าหนดแนวทางส าหรับการควบคุมจดัการวิชาชีพ
ผูรั้บเหมา และการบงัคบัใชร้ะบบใบอนุญาตของผูรั้บเหมาก่อสร้างภายใตก้ฎหมายเหล่าน้ี ยิ่งไปกวา่นั้น
ในประมวลกฎหมายน้ียงัไดจ้ดัตั้งคณะกรรมการใบอนุญาตผูรั้บเหมาก่อสร้างแห่งรัฐ (Contractors 
State License Board : CSLB) ภายใตก้ารก ากบัดูแลของกรมกิจการผูบ้ริโภคเพื่อบงัคบัการให้เป็นไป
ตามเจตจ านงของกฎหมายผูรั้บเหมาก่อสร้างดว้ย 

ยิ่งกว่านั้น ในประเทศองักฤษก็ไดมี้การน ามาตรการการใช้ใบอนุญาตในการควบคุม
การประกอบธุรกิจก่อสร้างมาใชเ้พื่อควบคุมการประกอบธุรกิจก่อสร้างไม่ใหก้ระท าการอนัเป็นการ
ฝ่าฝืนกฎหมายอนัน าไปสู่การตอ้งรับโทษ กล่าวคือ การควบคุมและการเขา้ตรวจสอบพื้นท่ีก่อสร้าง 
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รวมไปถึงมาตรการการใชใ้บอนุญาตในการควบคุมการประกอบธุรกิจก่อสร้าง และเม่ือพิจารณาใน
รายละเอียดของการควบคุมการประกอบธุรกิจก่อสร้างจะเห็นไดว้า่ผูป้ระกอบการจะตอ้งด าเนินการ
ขอใบอนุญาตในการก่อสร้างจ านวนมากข้ึนอยูก่บัลกัษณะของการก่อสร้างและผลกระทบต่อบุคคล
ทัว่ไปโดยเฉพาะอยา่งยิ่งการก่อสร้างอาคารขนาดใหญ่ในเชิงพาณิชยแ์ละท่ีอยูอ่าศยัท่ีจะตอ้งปฏิบติั
ตามระเบียบวา่ดว้ยการก่อสร้างอาคารพาณิชยซ่ึ์งถือเป็นมาตรการท่ีประเทศองักฤษให้ความส าคญั
เก่ียวกบัมาตรการต่างๆท่ีน ามาใชเ้พื่อป้องกนัไม่ให้เกิดอนัตรายกลบัทั้งประชาชนทัว่ไปและลูกจา้ง
ท่ีท างานในเขตก่อสร้าง70  

ดงันั้น ผูศึ้กษาเห็นว่าเม่ือการก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศยัมีความละเอียด ซับซ้อน  
มีปัญหาเฉพาะตวั และมีการแกไ้ขเปล่ียนแปลงเพิ่มงาน ลดงานในสัญญาอยู่ตลอดเวลา ผูบ้ริโภค
ยอ่มตอ้งการผลส าเร็จของงานท่ีถูกตอ้งตามสัญญา จึงตอ้งการเลือกใช้ผูรั้บจา้งก่อสร้างอาคารหรือ
ช่างรับเหมาท่ีมีฝีมือ มีคุณสมบติัเหมาะสมและมีประสบการณ์ในการท างานก่อสร้างอาคาร หาก
กระบวนการควบคุมสัญญาจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัให้เป็นธุรกิจท่ีตอ้งควบคุมสัญญา มี
การน าวธีิการข้ึนทะเบียนผูรั้บเหมาก่อสร้างโดยน าแนวทางของต่างประเทศดงักล่าวมาใช ้และมีการ
ก าหนดให้มีการจดทะเบียนทุน มีหลกัแหล่งหรือท่ีตั้งส านักงานท่ีชัดเจน มีการน าระบบการขอ
ใบอนุญาตประกอบอาชีพกบัหน่วยงานของรัฐ หรือเอกชนท่ีเป็นตวัแทนของรัฐ มีลิขสิทธ์ิการคา้ 
หรือแบบบา้นของตวัเอง ยอ่มเป็นประโยชน์และสร้างความเป็นธรรมแก่ผูบ้ริโภคอยา่งมาก 
        4.3.2  ปัญหาการควบคุมสัญญาโดยการก าหนดใหใ้ชห้รือไม่ใชข้อ้สัญญา 

ตามพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 2) แกไ้ขเพิ่มเติม พ.ศ. 2541 ก าหนดให้ใช ้
ขอ้สัญญาตามมาตรา 35 ตรี โดยคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาจะก าหนดให้สัญญาของการประกอบ
ธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาตอ้งใชข้อ้สัญญาใด หรือตอ้งใชข้อ้สัญญาใดโดยมีเง่ือนไขในการใชข้อ้สัญญา
นั้นดว้ย และ ถา้สัญญานั้นไม่ใชข้อ้สัญญาดงักล่าวหรือใช้ขอ้สัญญาดงักล่าวแต่ไม่เป็นไปตามเง่ือนไข 
ใหถื้อวา่สัญญานั้นใชข้อ้สัญญาดงักล่าวหรือใชข้อ้สัญญาดงักล่าวตามเง่ือนไขนั้นแลว้แต่กรณี 

นอกจากน้ีในมาตรา 35 ตรี เป็นบทบญัญติักฎหมายเพิ่มเติมรองรับหลกักฎหมายมาตรา 35 
ทว ิเพื่อใหย้งัมีผลบงัคบัใชไ้ด ้หากมีผูป้ระกอบธุรกิจในประเภทธุรกิจท่ีมีการควบคุมสัญญาไม่ยอม
ใชข้อ้สัญญาตามท่ีคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาประกาศธุรกิจควบคุมสัญญา กฎหมายให้ถือบงัคบั
วา่สัญญานั้นมีขอ้สัญญาตามประกาศโดยปริยายไม่ตอ้งน าสัญญานั้นมาแกไ้ขเพิ่มเติม 

ส่วนการก าหนดไม่ให้ใช้ข้อสัญญาได้บญัญติัไวใ้นมาตรา 35 จตัวา เป็นบทบญัญติั 
เพื่อรองรับการบงัคบัใชม้าตรา 35 ทวิ ในกรณีท่ีผูป้ระกอบธุรกิจมีขอ้สัญญาท่ีขดัหรือใชข้อ้สัญญา 
                                                           

70 ชุติกาญจน์ ตนัติสุขสนัต,์ “ความรับผิดทางอาญาของผูป้ระกอบการก่อสร้าง,” (วทิยานิพนธ์
มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ปรีดี พนมยงค ์มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิต, 2564), น.102. 
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ท่ีคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาก าหนดใหส้ัญญาตอ้งไม่ใชข้อ้สัญญานั้นแลว้ ให้ถือวา่สัญญานั้นไม่มี
ขอ้สัญญาเช่นวา่นั้น โดยถือเป็นสภาพบงัคบัแก่ผูป้ระกอบธุรกิจในการจดัท าสัญญาตอ้งปฏิบติัตาม
ขอ้กฎหมายดงักล่าว แมผู้ป้ระกอบธุรกิจจะไม่ใช้หรือใช้ขอ้ความตามที่กฎหมายบญัญติัไวก้็ตาม
ก็ใหถื้อวา่สัญญานั้นไดใ้ช ้หรือไม่ใชข้อ้สัญญาตามท่ีกฎหมายก าหนดไปโดยปริยาย ไม่จ  าตอ้งแกไ้ข
เพิ่มเติมสัญญานั้นอีก จึงถือไดว้่าเป็นบทบญัญติัพิเศษของพระราชบญัญติัฉบบัน้ีท่ีแตกต่างออกไป
จากหลกัการท านิติกรรมสัญญาตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยท่ี์ยึดหลกัการแสดงเจตนา 
หลกัการเขา้ผกูพนัตนในการเขา้ท าสัญญาโดยความสมคัรใจ 

ผูศึ้กษาเห็นวา่ แมห้ลกัการดงักล่าวมีวตัถุประสงคท่ี์ดี โดยท าให้สัญญาท่ีท ากบัผูบ้ริโภค
ดงักล่าวมีขอ้สัญญาตามท่ีก าหนดไวเ้ลยโดยผลของกฎหมาย รวมทั้งหากผูป้ระกอบธุรกิจฝ่าฝืนไม่
ใช้ข้อสัญญาตามท่ีก าหนดจะต้องได้รับโทษอาญาในการฝ่าฝืนไม่ใช้ข้อสัญญาท่ีก าหนด แต่
มาตรการคุม้ครองผูบ้ริโภคดา้นสัญญาตามพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค(ฉบบัท่ี 2) แกไ้ขเพิ่มเติม 
พ.ศ. 2541 ยงัมีขอ้ด้อยในการท่ีตอ้งท าประกาศส าหรับธุรกิจท่ีมีการควบคุมเป็นราย ๆไป ทั้งท่ีใน
ความเป็นจริงในการใชข้อ้สัญญาทางธุรกิจแมจ้ะเป็นธุรกิจคนละประเภทก็อาจมีการใชข้อ้สัญญาท่ี
มีสาระส าคญัเหมือนกนัได ้เพราะเป็นขอ้สัญญาท่ีเป็นเง่ือนไขในการผกูพนัทัว่ไป เช่น ความรับผิด
ในความช ารุดบกพร่องไม่ว่าจะเป็นธุรกิจซ้ือขายหรือเช่าซ้ือ ผูป้ระกอบธุรกิจก็ตอ้งมีความรับผิด
เช่นเดียวกัน ดังนั้น โดยอาจท าเป็นประกาศก าหนดสัญญามาตรฐานโดยทัว่ไปส าหรับธุรกิจท่ี
กฎหมายให้ควบคุมสัญญา และตอ้งมีสาระส าคญัท่ีใช้ได้กบัทุกประเภทสัญญาได้ และให้มีการ
บงัคบัอยา่งชดัเจนใหใ้ชส้ัญญามาตรฐานนั้น โดยไม่จ  าเป็นตอ้งมาบญัญติัวา่ก าหนดให้ใชห้รือไม่ใช้
ขอ้สัญญาอยา่งใด ๆ ตามท่ีบญัญติัในมาตรา 35 ตรี และมาตรา 35 จตัวา อีกต่อไป 
        4.3.3  ปัญหาการควบคุมสัญญาโดยการใหสิ้ทธิผูป้ระกอบธุรกิจขอใหค้ณะกรรมการวา่ดว้ย
สัญญาตรวจสอบสัญญา 

จากการศึกษาบทบญัญติัมาตรา 35 นว แห่งพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค แกไ้ข
เพิ่มเติม (ฉบบัท่ี 2 ) พ.ศ. 2541 ไดก้  าหนดว่า ผูป้ระกอบธุรกิจผูใ้ดสงสัยว่าแบบสัญญาหรือแบบ
หลกัฐานการรับเงินของตนจะเป็นการฝ่าฝืนหรือไม่เป็นไปตามพระราชบญัญติัน้ี ผูป้ระกอบธุรกิจ 
ผูน้ั้นอาจขอให้คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาให้ความเห็นในแบบสัญญานั้นก่อนได้  จะเห็นว่า 
ในกลุ่มผูป้ระกอบธุรกิจนั้น พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค แกไ้ขเพิ่มเติม (ฉบบัท่ี 2 ) พ.ศ. 2541 
ให้สิทธิผูป้ระกอบธุรกิจน าสัญญาท่ีจะใช้มาขอให้ส านักงานคณะกรรมการคุ้มครองผูบ้ริโภค
ตรวจสอบว่าสอดคล้องกบักฎหมายหรือไม่ มีขอ้สังเกตวา่เป็นบทบญัญตัิ “ให้สิทธิ”ด าเนินการ 
แต่ไม่ใช่เป็น “บทบงัคบั”  ผลคือ ในทางปฏิบติัมีความเป็นไปไดท่ี้จะมีผูป้ระกอบธุรกิจจ านวนหน่ึง
ไม่ใช้สิทธิขอให้ตรวจสอบสัญญาเช่นว่าน้ีได้ และย่อมมีสัญญาจ านวนหน่ึงท่ีคณะกรรมการว่าด้วย
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สัญญาไม่อาจรู้ไดว้า่มีการท าสัญญาตามประกาศของคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาหรือไม่ และผูป้ระกอบ
ธุรกิจได้ปฏิบติัตามกฎหมายหรือไม่ ซ่ึงอาจล่วงเลยเวลาจนกระทัง่ผูบ้ริโภคได้เขา้ท าสัญญาท่ีไม่
ถูกตอ้งไปแลว้ และก่อใหเ้กิดปัญหาร้องเรียนมาท่ีส านกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคนั้นเอง  

นอกจากน้ี การตรวจสัญญาอีกนยัหน่ึงก็คือการตีความขอ้สัญญา อาจมีปัญหาในทางปฏิบติั
ได ้เน่ืองจากขอ้สัญญาท่ีน ามาขอความเห็นนั้นมิใช่ขอ้สัญญาเดียวท่ีจะพิจารณาได ้โดยหลกัการตีความ
สัญญาตอ้งพิจารณาสัญญาทั้งฉบบั แต่ขอ้สัญญาท่ีผูป้ระกอบธุรกิจมีหลายขอ้สัญญาอาจมีขอ้สัญญา
ท่ีก าหนดขดัหรือแยง้ หรือยกเวน้ไม่ใชข้อ้สัญญาใดขอ้สัญญาหน่ึงนั้นก็ได ้ปัญหาอีกประการหน่ึง
ที่อาจเกิดข้ึนหลงัจากท่ีคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาพิจารณาให้ความเห็นว่าแบบสัญญาไม่ฝ่าฝืน
ประกาศท่ีเก่ียวขอ้งแลว้ ขอ้สัญญาท่ีมีผลเป็นขอ้สัญญาภายหลงัเท่ากบัมีผลชอบดว้ยกฎหมายไปเลย 
ซ่ึงผูป้ระกอบธุรกิจอาจน าไปกล่าวอา้งในภายหลงัไดว้า่เป็นขอ้สัญญาท่ีชอบธรรมแลว้เพราะผ่าน
การให้ความเห็นของหน่วยงานของรัฐ หรืออา้งว่าไดรั้บความเห็นชอบจากคณะกรรมการท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัการคุม้ครองผูบ้ริโภคแลว้ ทั้ง ๆ ท่ีมีการใหค้วามเห็นไปเพียงขอ้สัญญาขอ้หน่ึงขอ้ใด ซ่ึงไดก้ล่าว
ขา้งตน้แลว้วา่การตีความสัญญาตอ้งพิจารณาสัญญาทั้งฉบบั ดงันั้น จึงเห็นไดว้า่แมบ้ทบญัญติัมาตราน้ี
มีวตัถุประสงค์ท่ีดี แต่ก่อปัญหาในทางปฏิบติั จึงเห็นสมควรปรับปรุงวิธีด าเนินการเป็นการให้
ขอ้แนะน าแก่ผูป้ระกอบธุรกิจแทนการตรวจสัญญา ซ่ึงจะเป็นประโยชน์และเป็นธรรมแก่ผูป้ระกอบ
ธุรกิจและผูบ้ริโภคมากข้ึน 
       4.3.4  ปัญหาการควบคุมสัญญาท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบงัคบัให้ผูป้ระกอบธุรกิจส่งมอบสัญญา
ท่ีมีขอ้สัญญาหรือมีข้อสัญญาและแบบถูกต้องใหผู้บ้ริโภค 

จากการศึกษาบทบญัญติัมาตรา 57 แห่งพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค แกไ้ขเพิ่มเติม 
(ฉบบัท่ี 2 ) พ.ศ. 2541 ก าหนดให้ผูป้ระกอบธุรกิจส่งมอบสัญญาที่มีขอ้สัญญาหรือมีขอ้สัญญา
และแบบถูกตอ้งตามมาตรา 35 ทวิ ซ่ึงเป็นการบงัคบัเฉพาะการส่งมอบสัญญาท่ีผูป้ระกอบธุรกิจ
จะส่งมอบให้แก่ผูบ้ริโภคนั้นจะตอ้งมีขอ้สัญญาตามท่ีก าหนดไวใ้นประกาศฯ เท่านั้น ดงันั้นปัญหา 
ท่ีเกิดข้ึนคือ ในทางปฏิบติัแลว้สัญญาท่ีผูป้ระกอบธุรกิจได้ส่งมอบให้ผูบ้ริโภคจะข้ึนอยู่กบัการ
พิจารณาของผูป้ระกอบธุรกิจเท่านั้นว่าสัญญานั้นๆ มีขอ้ความถูกตอ้งตามประกาศฯแลว้หรือไม่ 
หากไม่ถูกต้องก็ เป็นเร่ืองท่ีเจ้าหน้าท่ีต้องไปตรวจสอบหลังจากสัญญาได้มีการใช้ไปแล้ว 
 และการท่ีผูป้ระกอบธุรกิจไม่ใช้ขอ้สัญญาตามประกาศฯ ก็ไม่ท าให้สัญญาดงักล่าวตกเป็นโมฆะ
ตามมาตรา 150 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ เน่ืองจากบทบญัญตัิมาตรา 35 ตรี แห่ง
พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค แกไ้ขเพิ่มเติม (ฉบบัท่ี 2 ) พ.ศ. 2541ให้ถือวา่สัญญานั้นใชข้อ้สัญญา
ดงักล่าวและในกรณีท่ีผูป้ระกอบธุรกิจใช้ขอ้สัญญาท่ีประกาศฯ ก าหนดไม่ให้ใช้แลว้ ก็ให้ถือว่า
สัญญานั้นไม่มีขอ้สัญญาเช่นว่านั้นตามบทบญัญติัมาตรา 35 จตัวา แห่งพระราชบญัญติัคุม้ครอง
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ผูบ้ริโภค แกไ้ขเพิ่มเติม (ฉบบัท่ี 2 ) พ.ศ. 2541 แต่ผูบ้ริโภคท่ีเขา้ท าสัญญาอาจไม่ทราบถึงบทบญัญติั
ดงักล่าวและอาจไดรั้บความเสียหายจากสัญญาท่ีท าข้ึนโดยไม่ถูกตอ้งไปแลว้ และการท่ีจะบงัคบัให้
ผูป้ระกอบธุรกิจปฏิบติัตามมาตรา 57 ให้เกิดประสิทธิภาพนอกเหนือจากการก าหนดโทษทางอาญา
แล้ว ควรมีการพิจารณาให้ส านักงานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค โดยคณะกรรมการว่าด้วย
สัญญามีการควบคุมสัญญาและบงัคบัใหใ้ชส้ัญญามาตรฐานตามท่ีประกาศ ฯ ก าหนดอยา่งเคร่งครัด 

เพราะปัญหาดงักล่าวน้ี ย่อมส่งผลกระทบต่อผูบ้ริโภคได ้แมว้่าการควบคุมสัญญาจะ
บงัคบัโดยมุ่งไปท่ีผูป้ระกอบธุรกิจก็ตาม แต่หากมีกรณีท่ีผูป้ระกอบธุรกิจอาศยัช่องว่างดงักล่าวน้ี  
ท าให้กลไกการท่ีจะบงัคบัให้ผูป้ระกอบธุรกิจจดัท าสัญญาให้สอดคล้องกับกฎหมายนั้นไม่อาจ
ด าเนินการไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ  
 
4.4  ปัญหาเกี่ยวกับบทก าหนดโทษทางอาญาเพื่อคุ้มครองสิทธิผู้บริโภคในการท าสัญญาจ้างก่อสร้าง
อาคารเพือ่การอยู่อาศัย 

จากท่ีได้กล่าวมาแล้วว่าปัญหาของสัญญาจ้างก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศยัไม่มี
กฎหมายบญัญติัไวเ้ป็นการเฉพาะ การท าสัญญาจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัตอ้งอาศยัหลกั 
“จา้งท าของ” “หน้ี” และ “นิติกรรมสัญญา” ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาใช้ในการ
พิจารณาขอ้สัญญา และผลบงัคบัของสัญญา และแมจ้ะมีประกาศของคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา 
เร่ือง ให้ธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารเพื ่อการอยู ่อาศยัเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา พ.ศ. 2559  
ที่คณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาออกโดยอาศยัอ านาจตามความในมาตรา 35ทวิ แห่งพระราชบญัญติั
คุ้มครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ซ่ึงแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญติัคุ้มครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2541  
มาก าหนดข้อมาตรฐานในการท าสัญญาแล้ว ก็ยงัไม่เพียงพอท่ีจะคุ้มครองผูบ้ริโภคได้อย่างมี
ประสิทธิภาพ 

แม้ว่าประเทศไทยจะมีประกาศใช้กฎหมายเฉพาะเพิ่มข้ึนหลายฉบับเพื่อคุ้มครอง
ผูบ้ริโภค อาทิ พระราชบญัญัติคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 แกไ้ขเพิ่มเติม พระราชบญัญติัว่าดว้ย
ขอ้สัญญาไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 พระราชบัญญัติขายตรงและตลาดแบบตรง พ.ศ. 2545 
พระราชบญัญติัวา่ดว้ยความรับผิดจากสินคา้ท่ีไม่ปลอดภยั พ.ศ. 2551 พระราชบญัญติัวิธีพิจารณา
คดีคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 เป็นตน้ ซ่ึงกฎหมายแต่ละฉบบัถูกออกแบบมาเพื่อจดัการปัญหา
การละเมิดสิทธิผูบ้ริโภคท่ีเกิดข้ึนเฉพาะเร่ือง ยกตวัอยา่งเช่น กรณีการใชโ้ฆษณาหลอกลวงผูบ้ริโภค 
อยูภ่ายใตก้ลไกการควบคุมโฆษณาตามพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 แกไ้ขเพิ่มเติม 
หรือกฎหมายเฉพาะหากเป็นสินคา้ท่ีมีกฎหมายควบคุมแยกไวเ้ป็นพิเศษ เช่น ยา อาหาร หรือกรณี
การท าข้อสัญญาท่ีมีลักษณะเอาเปรียบผู ้บริโภค ข้อสัญญาอาจตกภายใต้การควบคุมของ
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พระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 แกไ้ขเพิ่มเติมหรือพระราชบญัญติัวา่ดว้ยขอ้สัญญา
ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 แล้วแต่กรณี ดงันั้น จึงเห็นได้ว่าในการปรับใช้กลไกทางกฎหมายเพื่อ
คุม้ครองสิทธิผูบ้ริโภคในปัจจุบนัของไทยจะพิจารณาจากประเภทของนิติกรรมและประเภทสินคา้
หรือบริการเป็นส าคญัวา่จะเขา้ข่ายจะอยูภ่ายใตก้ารควบคุมดูแลของกฎหมายหรือไม่ ซ่ึงหากปัญหา
การละเมิดสิทธิ การเอาเปรียบผูบ้ริโภคมิไดอ้ยู่ภายใตบ้งัคบัของกฎหมายเฉพาะแลว้ ผูบ้ริโภคคง
ไดรั้บการคุม้ครองสิทธิภายใตก้ฎหมายทัว่ไปเท่านั้น 

จากการศึกษาพระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ซ่ึงแก้ไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2541 ไดมี้การบญัญติัมาตรการลงโทษทางอาญาแก่ผูป้ระกอบธุรกิจ 
เน่ืองจากกฎหมายคุ้มครองผูบ้ริโภคเป็นกฎหมายที่มีวตัถุประสงค์บงัคบัผู ้ประกอบธุรกิจตอ้ง
ด าเนินการตามกฎหมาย ดงันั้นกฎหมายจึงตอ้งมีสภาพบงัคบัโดยมีการก าหนดโทษการฝ่าฝืนการ
ไม่ปฏิบติัตามกฎหมายของผูป้ระกอบธุรกิจเอาไว ้ในกรณีท่ีเก่ียวกบัการควบคุมสัญญา ดงัน้ี  

(1)  ผูป้ระกอบธุรกิจไม่ส่งมอบสัญญาท่ีมีขอ้สัญญาหรือมีขอ้สัญญาและแบบถูกตอ้งตาม
มาตรา 35 ทวิ หรือไม่ส่งมอบหลกัฐานการรับเงินท่ีมีรายการและขอ้ความถูกตอ้งตามมาตรา 35 เบญจ 
ใหแ้ก่ผูบ้ริโภคภายในระยะเวลาท่ีเป็นทางปฏิบติัตามปกติส าหรับการประกอบธุรกิจประเภทนั้น ๆ 
หรือภายในระยะเวลาที่คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาก าหนด โดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา 
สุดแต่ระยะเวลาใดจะถึงก่อน ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินหน่ึงปี หรือปรับไม่เกินสองแสนบาท หรือ
ทั้งจ  าทั้งปรับ 

(2)  ผูป้ระกอบธุรกิจผูใ้ดส่งมอบหลกัฐานการรับเงิน โดยลงจ านวนเงินมากกวา่ท่ีผูบ้ริโภค
จะตอ้งช าระและไดรั้บเงินจ านวนนั้นไปจากผูบ้ริโภคแลว้ ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินหน่ึงเดือน หรือ
ปรับตั้งแต่หน่ึงพนับาทถึงสองหม่ืนบาท หรือทั้งจ  าทั้งปรับ เวน้แต่จะพิสูจน์ได้ว่าตนได้ใช้ความ
ระมดัระวงัตามสมควรในการประกอบธุรกิจเช่นนั้นแลว้ 

(3)  ตามมาตรา 35 สัตต ก าหนดว่าในกรณีท่ีผูป้ระกอบธุรกิจขายสินคา้หรือให้บริการ
โดยใหค้  ามัน่วา่จะท าสัญญารับประกนัใหไ้วแ้ก่ผูบ้ริโภค สัญญาดงักล่าวตอ้งท าเป็นหนงัสือลงลายมือช่ือ
ของผูป้ระกอบธุรกิจหรือผูแ้ทน และตอ้งส่งมอบสัญญานั้นแก่ผูบ้ริโภคพร้อมกบัการส่งมอบสินคา้
หรือให้บริการ ถา้สัญญาท าเป็นภาษาต่างประเทศตอ้งมีค าแปลภาษาไทยก ากบัไว ้หากผูป้ระกอบ
ธุรกิจผูใ้ดฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินหน่ึงปี หรือปรับไม่เกินสองแสนบาท 
หรือทั้งจ  าทั้งปรับ 

บทลงโทษทางอาญาดงักล่าวขา้งตน้ เป็นการก าหนดเพื่อบงัคบัผูป้ระกอบธุรกิจให้ส่ง
มอบสัญญา ส่งมอบหลักฐานการเงิน หรือกรณีมีค ามั่นในการรับประกันก็จะต้องส่งมอบให้
ผูบ้ริโภคพร้อมกบัการส่งมอบสินคา้หรือให้บริการ ถ้าสัญญาท าเป็นภาษาต่างประเทศตอ้งมีค าแปล 
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ภาษาไทยก ากบัไวด้้วย ทั้งน้ี จะเห็นได้ว่า การก าหนดโทษทางอาญาเป็นนโยบายของกฎหมาย 
ท่ีตอ้งการใหผู้ก้ระท าความผดิหลาบจ าจากการถูกลงโทษ และเป็นการป้องปรามไม่ให้มีการกระท า
ความผดิ การก าหนดโทษทางอาญาในพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภคจึงมีวตัถุประสงคใ์นการลงโทษ 
ผูป้ระกอบธุรกิจท่ีกระท าการละเมิดต่อผูบ้ริโภค ส่วนความเสียหายท่ีเกิดข้ึนกบัผูบ้ริโภคเป็นอีกเร่ือง
หน่ึงท่ีผูบ้ริโภคตอ้งไดรั้บการชดใชเ้ยยีวยาในทางแพง่ต่างหาก 

เม่ือเปรียบเทียบกบัการคุม้ครองผูบ้ริโภคดา้นสัญญาของต่างประเทศแลว้ ทั้งน้ีเฉพาะ
ประเด็นการก าหนดโทษทางอาญาเพื่อใช้ในการคุ้มครองผูบ้ริโภค ผูศึ้กษาพบว่ากรณีประเทศ
ฝร่ังเศสซ่ึงเป็นรัฐสมาชิกของสหภาพยุโรปท่ีไดมี้การอนุวติัการกฎหมายภายในให้เป็นเอกภาพ
เดียวกนันั้น ในประมวลกฎหมายว่าดว้ยการบริโภคฝร่ังเศส (Code de la Consommation) ไดมี้
บทบญัญติัความผดิอาญาในการฉอ้ฉลผูบ้ริโภคไวด้ว้ย โดยก าหนดความผิดกรณีการฉ้อฉลผูบ้ริโภค
ไว ้2 กรณี คือ มาตรา L.121-1 ลงโทษการโฆษณาท่ีไม่ตรงตามความเป็นจริง หรือท่ีมีลกัษณะท่ีจะ
ล่อลวงให้ส าคญัผิด และมาตรา L.123-1 ลงโทษการใชก้ลฉ้อฉลและการให้ขอ้มูลเท็จ ทั้งสองกรณี 
ผูก้ระท าการฉอ้ฉลตอ้งโทษจ าคุกและหรือโทษปรับซ่ึงอาจมีเพิ่มเติมโทษดว้ย การลงโทษทางอาญา
มีลกัษณะเป็นการป้องกนัในเชิงนโยบายท่ีกฎหมายวางบทก าหนดโทษ เพื่อเป็นการกระตุน้เตือน 
ผูป้ระกอบธุรกิจมิให้หลอกหลวงผูบ้ริโภค การป้องกนัดว้ยการให้อ านาจการควบคุมแก่เจา้หน้าท่ี
ทางปกครอง ซ่ึงการก าหนดความผิดเช่นน้ีท าให้ผูป้ระกอบการธุรกิจตอ้งด าเนินการดว้ยเง่ือนไขต่าง ๆ
เพื่อท าใหก้ารใหค้วามยนิยอมของผูบ้ริโภคชดัเจนข้ึนได ้ซ่ึงการก าหนดโทษอาญาลกัษณะน้ีมีความ
ใกลเ้คียงกบักฎหมายของประเทศไทย  

อน่ึงมีขอ้สังเกตว่าบทบญัญติัความผิดฐานฉ้อโกงเป็นความผิดอาญาโดยหลกัอยู่แล้ว  
แต่ในประเทศฝร่ังเศสก็ไดน้ ามาบญัญติัไวใ้นประมวลกฎหมายวา่ดว้ยการบริโภคดว้ยเพื่อการปรับ
ใชโ้ดยเฉพาะกบัความสัมพนัธ์ระหวา่งผูป้ระกอบธุรกิจกบัผูบ้ริโภค 

อยา่งไรก็ดี เม่ือพิจารณาอตัราโทษอาญาดงักล่าวพบวา่ เป็นโทษปรับท่ีตายตวัและอตัรา
โทษไม่สูงมากนัก อตัราโทษท่ีไม่สูงน้ีอาจท าให้ผูป้ระกอบธุรกิจไม่เกิดความเกรงกลวัท่ีจะตอ้ง
ปฏิบติัตามกฎหมาย เน่ืองจากเป็นอตัราโทษท่ีไม่สะทอ้นกบัผลประโยชน์หรือรายไดท่ี้ผูป้ระกอบ
ธุรกิจจะไดรั้บจากการเอารัดเอาเปรียบในการท าสัญญา ดงันั้น ควรเปล่ียนโทษปรับเป็นก าหนดโทษ
ปรับจากการค านวณผลประโยชน์ท่ีผูป้ระกอบธุรกิจไดรั้บซ่ึงน่าจะเป็นการสะทอ้นความจริงท่ีสุด 
และจะท าใหผู้ป้ระกอบธุรกิจเกิดความเกรงกลวัต่อกฎหมาย 

อีกทั้งในบทบญัญติัเร่ืองโทษทางอาญาท่ีไดมี้การประกาศใช้มาเป็นระยะเวลายาวนาน 
และยงัคงมีผลบงัคบัใช้อยู่ในปัจจุบนันั้นไม่สามารถน ามาใช้เพื่อลงโทษผูป้ระกอบธุรกิจท่ีละเมิด
สิทธิผู ้บริโภคได้อย่างมีประสิทธิภาพและเหมาะสม เน่ืองจากบทบัญญัติของกฎหมายและ
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หน่วยงานของรัฐท่ีมีบทบาทหน้าท่ีในการก ากบัดูแลการคุม้ครองผูบ้ริโภคยงัไม่มีความชดัเจนใน
การบงัคบัใช้กฎหมาย ท าให้ผูบ้ริโภคไดรั้บความไม่เป็นธรรมเกิดผลกระทบตามมา และไม่ไดรั้บ
การเยียวยาอย่างทนัท่วงทีจึงควรมีการปรับปรุงแกไ้ขบทบาทและหน้าท่ีของหน่วยงานของรัฐใน
การคุ้มครองผูบ้ริโภคโดยให้ด าเนินการในเชิงรุกมากข้ึน และปรับปรุงเร่ืองโทษท่ีน ามาใช้กับ 
ผูป้ระกอบธุรกิจใหมี้ความชดัเจน มีความทนัสมยั และทนัต่อสถานการณ์ 

นอกจากน้ียงัพบวา่ปัญหาเก่ียวกบัสัญญาจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัประการหน่ึงท่ี
ส าคญัและส่งผลกระทบต่อผูบ้ริโภคมาก จนเกิดขอ้ร้องเรียนต่อส านกังานคณะกรรมการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคจ านวนมาก คือ ปัญหาผูรั้บเหมาท้ิงงานโดยมีสาเหตุส าคญัคือ ปัญหาท่ีผูรั้บเหมาบางรายมี
เจตนาทุจริตแต่ตน้โดยมีความตั้งใจท่ีจะโกงผูว้่าจา้งอยู่แล้วจึงไม่ท าการก่อสร้างต่อ ซ่ึงการกระท า
ดังกล่าวเข้าข่ายความผิดฐานฉ้อโกงซ่ึงเป็นความผิดทางอาญา ในกรณีเช่นน้ี หากกฎหมาย
ก าหนดให้มีผลทางแพ่งเพียงการมีผลทางกฎหมายเลิกสัญญา คู่สัญญากลบัคืนสู่ฐานะเดิมเหมือน
ก่อนท่ีจะท าสัญญา ส่วนทางคดีอาญาให้ผูบ้ริโภคน าไปด าเนินคดีด้วยตนเองต่อไป คงไม่เพียง
พอท่ีจะคุม้ครองสิทธิของผูบ้ริโภคไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ ดงันั้น ผูศึ้กษาจึงเห็นวา่ ควรมีการแกไ้ข
เพิ่มเติมโทษปรับให้จ  านวนเงินค่าปรับมีอตัราสูงข้ึนเพื่อให้เหมาะสมกบัสภาพสังคมในปัจจุบนัท่ี
เจริญกา้วหน้าไปอย่างมาก ซ่ึงอาจพิจารณาจากขนาดของธุรกิจของผูป้ระกอบธุรกิจเป็นเกณฑ์ใน
การคิดอตัราค่าปรับ โดยให้ผูป้ระกอบธุรกิจท่ีมีขนาดใหญ่ ตอ้งระวางโทษปรับเป็นจ านวนเงิน
มากกวา่ผูป้ระกอบธุรกิจขนาดเล็ก เน่ืองจากเม่ือจ านวนเงินค่าปรับนอ้ยผูป้ระกอบธุรกิจขนาดใหญ่มี
แนวโนม้ท่ีจะก่อความผดิซ ้ าซากมากกวา่และนอกจากน้ีการคิดค่าปรับตามขนาดธุรกิจยงัไม่เป็นการ
ก าหนดโทษตามกฎหมายท่ีรุนแรงเกินไปด้วย ส่วนมาตรการท่ีจะเขา้มาเป็นมาตรการเสริมในการ
เปรียบเทียบปรับแทนท่ีจะใหค้ดีอาญาเลิกกนัโดยไม่มีผลร้ายใด ๆ แก่ผูป้ระกอบธุรกิจแลว้ ยงัมีอีกหน่ึง
มาตรการท่ีควรน ามาใช้คือมาตรการทางปกครอง ไม่ว่าจะเป็นโทษทางปกครองหรือมาตรการ
บงัคบัทางปกครองแทนโทษอาญาและควรน าการใช้ระบบบญัชีด าโดยให้มีการลงช่ือผูป้ระกอบ
ธุรกิจท่ีถูกเปรียบเทียบปรับไวใ้นบญัชีด าจะมีผลท าให้ผูป้ระกอบธุรกิจท่ีมีรายช่ือปรากฏอยู่ในบญัชี
ดงักล่าวจะไม่ได้รับการสนับสนุนหรือการช่วยเหลือใด ๆ ในการประกอบธุรกิจจากรัฐบาล โดย
ก าหนดช่วงระยะเวลาจ ากัดสิทธิดังกล่าวไวด้้วย ทั้ งน้ี การเพิ่มการค านวณค่าปรับ และการน า
มาตรการทางปกครองมาใชย้อ่มท าใหปั้ญหาดงักล่าวลดลงได ้
 
 
 
 



 

บทที ่5 
บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

5.1  บทสรุป 

ในปัจจุบนัธุรกิจว่าจา้งก่อสร้างอาคารและส่ิงปลูกสร้างไดมี้การเติบโตอย่างต่อเน่ือง 
จ านวนผูป้ระกอบธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารก็มีเพิ่มมากข้ึนตามไปดว้ย ผูมี้ส่วนเก่ียวขอ้งในธุรกิจ
ว่าจา้งก่อสร้างอาคารจึงตอ้งให้ความส าคญัต่อความเป็นคู่สัญญาในสัญญาจา้งก่อสร้างอาคาร
ในอนัท่ีจะด าเนินการก่อสร้างใหแ้ลว้เสร็จปราศจากความช ารุดบกพร่องแก่ผูว้า่จา้งซ่ึงเป็นผูบ้ริโภค
ทั้งหลาย ดงันั้นในการเลือกผูรั้บจา้งก่อสร้างอาคารนั้น จึงเป็นสาระส าคญัท่ีตอ้งพิจารณาคุณสมบติัและ
ศกัยภาพของผูรั้บจ้างนั้นให้ดีเสียก่อนว่าจะสามารถก่อสร้างและส่งมอบงานอย่างสมบูรณ์ตาม
เง่ือนไขในรูปแบบท่ีแต่ละคนตอ้งการได้จริง แต่ปรากฏว่าในสถานการณ์ความเป็นจริงพบว่ามี
ผูบ้ริโภคร้องเรียนต่อส านกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคเป็นจ านวนจากกรณีผูบ้ริโภคได้
ท าสัญญาว่าจ้างก่อสร้างอาคารกับผู ้ประกอบธุรกิจแล้วไม่ได้รับความเป็นธรรม แม้ว่า
พระราชบญัญติัคุ้มครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541 ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติมให้มีการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคดา้นสัญญาท่ีไม่เป็นธรรม โดยมีประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจรับจา้ง
ก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2559 ท่ีออกโดยอาศยัอ านาจตามความ
ในมาตรา 35ทวิ แห่งพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ซ่ึงแกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติั
คุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2541 ประกอบกบัมาตรา 3 มาตรา 4 และมาตรา 5 แห่งพระราชกฤษฎีกาก าหนด
หลกัเกณฑ์และวิธีการในการก าหนดธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาและลกัษณะสัญญา พ.ศ. 2542 ซ่ึงก าหนด
รายละเอียดวา่ในสัญญาจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัจะตอ้งมีสาระส าคญัเง่ือนไข และขอ้ห้าม
ของสัญญาจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศยัท่ีผูป้ระกอบธุรกิจท ากบัผูบ้ริโภค รวมทั้งได้มีการ
ก าหนดใหก้ารฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบติัตามประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาดงักล่าว จะมีสภาพบงัคบั
ทางอาญาด้วย อย่างไรก็ดี ก็ยงัพบว่ามีผูป้ระกอบธุรกิจรับจา้งก่อสร้างบางรายซ่ึงเป็นผูป้ระกอบ
วิชาชีพก าหนดข้อสัญญาเอาเปรียบผูบ้ริโภคเกินสมควร โดยหลีกเล่ียงในการใช้ข้อสัญญาตาม
ประกาศ ฯ เพราะไม่มีการบงัคบัใชอ้ยา่งเคร่งครัดเป็นรูปธรรม ท าให้การบงัคบัใชก้ฎหมายตามประกาศ ฯ 
ยงัเกิดปัญหาอยูห่ลายประการ ซ่ึงท าให้มาตรการทางกฎหมายไม่บรรลุวตัถุประสงค ์ท าให้ผูบ้ริโภค
ยงัไม่ไดรั้บความคุม้ครอง ใหเ้กิดความเป็นธรรมสมตามเจตนารมณ์กฎหมายอย่างแทจ้ริง  

จากการศึกษาปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการคุม้ครองสิทธิของผูบ้ริโภคในสัญญาจา้ง
ก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศยั พบว่ามาตรการการคุม้ครองผูบ้ริโภคเก่ียวกบัการเขา้ท าสัญญาจา้ง
ก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศยัที่ใช้อยู่ในปัจจุบนั โดยอาศยัขอ้สัญญามาตรฐานตามประกาศ
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ท่ีคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุม
สัญญา พ.ศ. 2559 เป็นแนวทางในการเขา้ท าสัญญานั้น เป็นเพียงมาตรการในเชิงป้องกนัท่ียงัมี
ประสิทธิภาพไม่เพียงพอท่ีจะคุม้ครองผูบ้ริโภคไดส้มเจตนารมณ์ของกฎหมาย เน่ืองจากสัญญาจา้ง
ก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศยัมีลกัษณะเฉพาะ มีความละเอียด ซับซ้อน และมีปัญหาเฉพาะตวั 
ปัญหาขอ้ร้องเรียนยงัคงมีมากมาย ซ่ึงท าใหผู้บ้ริโภคท่ีมีความมุ่งหมายการสร้างบา้นเพื่อใชเ้ป็นท่ีอยู่
อาศยั ไม่ได้รับความเป็นธรรม อีกทั้งบทบญัญตัิของพระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค แก้ไข
เพิ่มเติม (ฉบบัท่ี 2 ) พ.ศ. 2541 ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการควบคุมสัญญาในมาตรา 35 ทวิ มาตรา 35 ตรี มาตรา 
35 จตัวาและมาตรา 35 นว ยงัไม่ชดัเจน มีปัญหาในการตีความ และในมาตรา 57 มาตรา 57 ทวิ 
ซ่ึงเป็นบทก าหนดโทษ ควรมีการพิจารณาทบทวนเพื่อแก้ไขปรับปรุงโทษปรับให้เหมาะสม
สภาพการณ์ในปัจจุบนั จึงเห็นควรมีการปรับปรุงแก้ไขมาตรการทางกฎหมายเพื่อให้เกิดความ
เหมาะสมและเป็นธรรมแก่ทุกฝ่าย ทั้งน้ี ผูศึ้กษาไดท้  าการวิเคราะห์และสรุปประเด็นปัญหาต่างๆ
เป็นหวัขอ้ไว ้ดงัน้ี 

ประเด็นท่ี 1  ปัญหาการท่ีไม่มีกฎหมายบญัญติัไวเ้ป็นการเฉพาะ เน่ืองจากกฎหมาย
เก่ียวกบัการจา้งก่อสร้างในประเทศไทยจะใช้วิธีการตามบทบญัญตัิในบรรพ 3 ลกัษณะ 7 ของ
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยว์่าด้วยการจา้งท าของ แต่สัญญาจา้งก่อสร้างอาคารมีความ
ละเอียด ซับซ้อน มีปัญหาเฉพาะตวั และมีการแก้ไขเปล่ียนแปลงเพิ่มงาน ลดงานในสัญญาอยู่
ตลอดเวลา บทบญัญติัของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยท่ี์มีอยู่ในบทบญัญติั “จา้งท าของ” 
“หน้ี” และ “นิติกรรมสัญญา” รวมถึงประกาศของคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจรับจา้ง
ก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2559 ท่ีคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา
ออกโดยอาศยัอ านาจตามความในมาตรา 35ทวิ แห่งพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 
ซ่ึงแกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2541 ที่เป็นเพียงกฎหมายล าดบัรอง 
ออกโดยฝ่ายบริหารยงัไม่อาจคุ้มครองสัญญาจ้างก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศัยได้อย่างมี
ประสิทธิภาพ  

ผลการศึกษาเปรียบเทียบกฎหมายของสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนัพบว่า ในประมวล
กฎหมายแพ่งเยอรมนัได้มีการบญัญติัทั้งการคุ้มครองสัญญาผูบ้ริโภค และสัญญาจ้างก่อสร้าง 
รวมอยู่ในกฎหมายฉบบัเดียวกันอย่างชัดเจน การท่ีประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมนัน าหลักการ
เก่ียวกบัสัญญาผูบ้ริโภคเขา้มาบญัญติัรวมไวด้้วย แมจ้ะเป็นบทบญัญติัท่ีก าหนดสิทธิหน้าท่ีของ
ผูป้ระกอบธุรกิจต่อผูบ้ริโภคไวเ้ป็นพิเศษท่ีแตกต่างคู่สัญญาทัว่ไป แต่ก็ท าให้เห็นวา่หลกัของสัญญา
มีทั้งท่ีเป็นหลกัทัว่ไป และการคุม้ครองผูบ้ริโภคตามหลกัสัญญาผูบ้ริโภคท่ีเป็นหลกัพิเศษรวมอยู่
ดว้ย โดยมีบทบญัญติัในการคุม้ครองผูบ้ริโภคในขั้นตอนก่อนเขา้ท าสัญญา ซ่ึงเป็นการค านึงถึงการ



96 

แสดงเจตนาท่ีเข้าท าสัญญาของคู่สัญญานั้นต้องเป็นเจตนาท่ีต้องการท าสัญญากันอย่างจริงจัง 
(seriousness intention) เน่ืองจากในความเป็นจริงท่ียอมรับกนัวา่ผูบ้ริโภคท่ีเขา้ท าสัญญามีความรู้ความ
เขา้ใจและอ านาจเศรษฐกิจท่ีดอ้ยกวา่ผูป้ระกอบธุรกิจ ผูบ้ริโภคอาจตกลงท าสัญญาโดยไม่ไดมี้การ
ไตร่ตรองท่ีดี ดงันั้น จึงมีความจ าเป็นเพื่อให้เกิดความสมดุลในการเขา้ท าสัญญาจึงมีการก าหนด
หลกักฎหมายในการคุม้ครองผูบ้ริโภคที่ให้สิทธิพิเศษแก่ผูบ้ริโภคมากกว่าคู่สัญญาทัว่ไปเขา้มา
ในประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมนั ในขณะท่ีการคุม้ครองผูบ้ริโภคและหลกักฎหมายท่ีใช้เก่ียวกบั
สัญญาจา้งก่อสร้างของไทยนั้นอยู่ในกฎหมายหลายฉบบั ท าให้การควบคุมให้มีการใช้สัญญาท่ีเป็น
มาตรฐานเดียวกนัอยา่งเคร่งครัดท าไดย้าก  ท าใหไ้ม่อาจคุม้ครองธุรกิจจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่
อาศยัใหเ้กิดประสิทธิภาพอยา่งแทจ้ริง   

ประเด็นท่ี 2  ปัญหาสิทธิหน้าที่และความรับผิดตามสัญญาอนัเน่ืองมาจากความช ารุด
บกพร่อง กล่าวคือ โดยหลกัแลว้ในการท าสัญญาผูป้ระกอบธุรกิจควรจะตอ้งใชแ้บบของขอ้สัญญา
มาตรฐานตามประกาศของคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการ
อยูอ่าศยัเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา พ.ศ. 2559 เพื่อก าหนดสิทธิหนา้ที่และความรับผิดตามสัญญา
ให้ถูกตอ้งเป็นมาตรฐานตามประกาศ ฯ แต่ก็ยงัพบวา่ กฎหมายก็ยงัคงเปิดกวา้งในเร่ืองของขอ้สัญญา
ในรูปแบบของสัญญาท่ีผูป้ระกอบธุรกิจท ากบัผูบ้ริโภค กล่าวคือ หากสัญญาท่ีผูป้ระกอบธุรกิจใชก้บั
ผูบ้ริโภคไม่ไดท้  าตามแบบของสัญญามาตรฐานตามประกาศและไม่เป็นคุณต่อผูบ้ริโภค สัญญา
ในส่วนนั้นไม่มีผลใชบ้งัคบั ซ่ึงเห็นไดว้า่กฎหมายดงักล่าวยงัไม่มีมาตรการเคร่งครัดในการควบคุม
ผูป้ระกอบธุรกิจในการใช้รูปแบบของสัญญามาตรฐาน ส่งผลให้ผูป้ระกอบธุรกิจรับจา้งก่อสร้าง
ซ่ึงเป็นผูป้ระกอบวิชาชีพก าหนดขอ้สัญญาเอาเปรียบผูบ้ริโภคเกินสมควร ดงัจะเห็นไดจ้ากท่ีส านกังาน
คณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคไดรั้บเร่ืองร้องเรียนจากผูบ้ริโภคจ านวนมาก และเม่ือพิจารณาจาก
ปัญหากรณีการสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศยัไม่แลว้เสร็จตามสัญญา ดงัเช่น ในกรณีที่ผูป้ระกอบ
ธุรกิจรับจา้งก่อสร้างไม่ด าเนินงานใหแ้ลว้เสร็จ กลบัทิ้งงาน ไม่ส่งมอบบา้นให้แก่ผูบ้ริโภคตามท่ีตกลง
ไวใ้นสัญญา หรือปัญหาท่ีเกิดจากกรณีช ารุดบกพร่อง หรือ การก่อสร้างไม่ไดม้าตรฐาน หรือออกแบบ
ผิดพลาดซ่ึงกฎหมายก าหนดให้ผูป้ระกอบธุรกิจรับจา้งก่อสร้างจะตอ้งรับผิดเพื่อการท่ีท าช ารุด
บกพร่องเพียงแต่ท่ีปรากฏข้ึนภายในปีหน่ึงนบัแต่วนัส่งมอบหรือกรณีท่ีเป็นโครงสร้างอาคารภายใน
ระยะเวลาไม่น้อยกว่าห้าปี นบัแต่วนัที่ผูบ้ริโภครับมอบอาคาร และโดยเฉพาะกรณีที่เป็นส่วน
ควบอนัเป็นส่วนประกอบท่ีส าคญัของอาคาร ก าหนดระยะเวลาให้ผูป้ระกอบธุรกิจรับผิดเพื่อความ
เสียหายภายในหน่ึงปี ซ่ึงแตกต่างจากสัญญาจา้งท าของท่ีเป็นการจา้งท าส่ิงปลูกสร้างกบัพื้นดิน 
ซ่ึงน่าจะมีความหมายรวมถึงส่วนควบดว้ย ความรับผิดของผูถู้กจา้งจะอยู่ภายในระยะเวลาห้าปี
ตามท่ีบญัญติัในมาตรา 600  ของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ซ่ึงระยะเวลาดงักล่าวอาจไม่
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เพียงพอท่ีจะตรวจพบความช ารุดบกพร่องได ้เน่ืองจากระยะเวลาท่ีก าหนดให้ผูรั้บเหมาก่อสร้างตอ้ง
รับผดิในความช ารุดบกพร่องสั้นเกินไป 

 นอกจากน้ี เม่ือความเสียหายเกิดข้ึนแลว้ก็ยงัไม่มีวธีิการเยยีวยาชดใชค้วามเสียหายให้แก่
ผูบ้ริโภคอยา่งทนัท่วงที แมว้่าจะไดมี้การประกาศใชพ้ระราชบญัญติัวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 
ที่บญัญตัิข้ึนมาเพื่อท าให้ประชาชนผูบ้ริโภคมีเคร่ืองมือในการต่อสู้ผูป้ระกอบธุรกิจในศาล 
และเพื่อให้ไดรั้บการดูแลแกไ้ข เยียวยาดว้ยความรวดเร็วมีประสิทธิภาพ แต่กลบัปรากฏว่า เม่ือมี
ขอ้พิพาทเกิดข้ึนและตอ้งฟ้องร้องเพื่อเรียกร้องค่าเสียหายซ่ึงตอ้งใช้ระยะเวลานาน เพิ่มภาระแก่
ผูบ้ริโภคท่ีอาจตอ้งพิสูจน์ขอ้เท็จจริงต่าง ๆ ท่ีไม่อยู่ในความรู้เห็นของผูบ้ริโภค ทั้งยงัมีค่าใช้จ่าย
ในการด าเนินคดีสูง ท าใหผู้บ้ริโภคไม่ไดรั้บการแกไ้ขเยยีวยาเท่าท่ีควร รวมทั้งในบางกรณีกฎหมาย
ดงักล่าวยงัคงใหโ้อกาสผูป้ระกอบธุรกิจฟ้องผูบ้ริโภคไดโ้ดยง่าย และบทบญัญติัในพระราชบญัญติั
ดงักล่าวยงัคงมีขอ้ขดัขอ้งในการบงัคบัใช้กฎหมายดงักล่าวด้วย เช่น ปัญหาเกี่ยวกบัค านิยาม 
“คดีผูบ้ริโภค”กฎหมายยึดสถานะหรือความสัมพนัธ์ระหว่างคู่ความเป็นส าคญั  หรือปัญหาความ
ล่าชา้ในการด าเนินคดีอนัเน่ืองมาจากการวนิิจฉยัประเภทคดีวา่เป็นคดีผูบ้ริโภคหรือไม่ เป็นตน้ 

ผลการศึกษาปัญหาสิทธิหน้าที่และความรับผิดตามสัญญาอนัเน่ืองมาจากความช ารุด
บกพร่องตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยท่ี์เก่ียวขอ้งสัญญาจา้งก่อสร้างอาคาร พบว่า สิทธิ
ของผูว้ ่าจา้งตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยว์่าด้วยการจา้งท าของไม่ไดก้ าหนดสิทธิ
ต่างๆไว ้ในกรณีท่ีผูรั้บจา้งเป็นผูจ้ดัหาสัมภาระในการก่อสร้างอาคาร หากมีการช าระหน้ี โดยส่งมอบ
งานท่ีมีความช ารุดบกพร่อง ถือไดว้า่ผูรั้บจา้งมีความรับผิดเพื่อการไม่ช าระหน้ีนั้นแลว้ เพราะถือวา่
ผูรั้บจา้งไม่ช าระหน้ีให้ตอ้งตามความประสงคแ์ห่งมูลหน้ีนั้น เม่ือพิจารณาบทบญัญติัตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 595 ประกอบมาตรา 472 จะเห็นว่าไม่ได้มีการก าหนดสิทธิ
ของผูว้่าจา้งไวอ้ย่างไรบา้ง จึงตอ้งกลบัมาพิจารณาในภาระหน้ีและสัญญาตามหลกัทัว่ไป ซ่ึงแตกต่าง
จากประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมนั มาตรา 634 ท่ีไดมี้ก าหนดสิทธิของผูว้า่จา้งในกรณีท่ีงานมีความ
ช ารุดบกพร่อง ผูว้า่จา้งอาจจะกระท าดงัต่อไปน้ี หากไม่มีเง่ือนไขหรือมีบทบญัญติัเป็นอยา่งอ่ืน  คือ 
สิทธิเรียกร้องให้เย ียวยา แก ้ไขการช ารุดบกพร่องด้วยตนเองและเรียกร้องให้ช าระเงินคืน
รวมทั้งเรียกค่าใช้จ่ายที่จ  าเป็น (ถ้ามี)  หรือใช้สิทธิยกเลิกสัญญา หรือใช้สิทธิตามมาตรา 638 
โดยลดจ านวนเงินท่ีตอ้งช าระ หรือสั่งใหท้  าลาย หรือเรียกค่าชดเชยและค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ  ทั้งน้ี ผูศ้ึกษา
เห็นว่า ในประเด็นเก่ียวกบัสิทธิหนา้ท่ีและความรับผิดท่ีเก่ียวกบัการจดัหาสัมภาระในการก่อสร้าง
อาคาร ส าหรับของไทยนั้น มีการรับรองและคุม้ครองผูว้่าจา้งในระดบัหน่ึง แต่เมื่อเปรียบเทียบ
กบัประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมนัเห็นว่ามีความหมายกวา้งกว่าของไทย เช่น สิทธิในการลดจ านวน
เงินท่ีตอ้งช าระ หรือการสั่งให้ท าลาย หรือเรียกค่าชดเชยและค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ :ซ่ึงหากมองในแง่การ
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คุม้ครองผูบ้ริโภคให้ไดรั้บความเป็นธรรมแลว้เห็นว่าในการก่อสร้างอาคารหรือบา้นเพื่อการอยู่
อาศยันั้น เมื่อมีความเสียหายเกิดข้ึนย่อมส่งผลกระทบต่อผูบ้ริโภคเป็นอย่างมาก เพราะการท่ี
ผูบ้ริโภคตอ้งสูญเสียเงินเป็นจ านวนมากในการจา้งก่อสร้างบา้นท่ีอยูอ่าศยัท่ีตอ้งการ  ระยะเวลาท่ีรอ
เพื่อเขา้อยู่อาศยั  ตลอดจนเม่ือเขา้อยู่อาศยัแลว้ไม่สามารถใช้ประโยชน์ไดต้รงตามความตอ้งการ 
ลว้นเป็นส่ิงท่ีก่อให้เกิดความเสียหายในดา้นต่าง ๆ ต่อผูบ้ริโภคโดยตรง ไม่ว่าจะเป็นเร่ืองของ
ทรัพยสิ์น อนามยั สิทธิอย่างหน่ึงอย่างใดรวมทั้งท่ีส าคญัคือความเสียหายต่อจิตใจ จึงควรมีการ
พิจารณาแกไ้ขเพิ่มเติมการเยยีวยา สิทธิในการลดจ านวนเงินท่ีตอ้งช าระ หรือการสั่งใหท้  าลาย หรือ
เรียกค่าชดเชยและค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ เพื่อให้การคุม้ครองผูบ้ริโภคครอบคลุมและขยายความคุม้ครอง
มากกวา่เดิม 

ส่วนผลการศึกษาการก าหนดระยะเวลาการจ ากดัความรับผิดเพื่อความช ารุดบกพร่อง
ของผูรั้บจา้งส าหรับงานก่อสร้างอาคารได้มีการศึกษาเปรียบเทียบกฎหมายต่างประเทศในหลาย
ประเทศ ซ่ึงลว้นมีก าหนดระยะเวลาท่ียาวนานกว่าของประเทศไทย ทั้งท่ีเป็นประเทศท่ีไดรั้บการ
ยอมรับวา่มีวิทยาการต่างๆ พฒันาแลว้ของโลก ก็ยงับญัญติักฎหมายก าหนดให้ระยะเวลาการจ ากดั
ความรับผิดเพื่อความช ารุดบกพร่องของผูรั้บจา้งส าหรับงานก่อสร้างอาคารในประเทศของตน
มีก าหนดระยะเวลาท่ียาวกว่าท่ีประเทศไทยก าหนด ดังนั้น ผูศึ้กษาเห็นว่าบทบัญญติัเก่ียวกับ
ระยะเวลาการจ ากดัความรับผิดเพื่อความช ารุดบกพร่องในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
มาตรา 600 ยงัไม่สอดคล้องเหมาะสมกบัลกัษณะความช ารุดบกพร่องในอาคารท่ีรับจา้งก่อสร้าง 
โดยเฉพาะกรณีท่ีมีโครงสร้างอาคารท่ีมีความสลบัซบัซ้อน และมีมูลค่าสูง ซ่ึงฝ่ายผูว้า่จา้งไม่อาจพบเห็น
ไดโ้ดยง่ายในช่วงระยะเวลาสั้น ๆ ภายหลงัท่ีการก่อสร้างเสร็จส้ินลง ในส่วนของโครงสร้างควรมี
การคุม้ครองท่ียาวนานข้ึน  จึงควรมีการแกไ้ขเพิ่มเติมระยะเวลาการรับประกนัผลงานการก่อสร้าง
ใหย้าวนานข้ึนเพื่อเป็นการคุม้ครองผูบ้ริโภค 

ประเด็นปัญหาจากการก่อสร้างไม่แลว้เสร็จและประเด็นปัญหาผูรั้บเหมาก่อสร้างท าการ
ทิ้งงาน เกิดข้ึนเน่ืองจากการท่ีผูรั้บเหมาได้มีการท าสัญญาจ้างก่อสร้างอาคารกบัผูว้่าจา้งไปแล้ว  
แต่ไม่สามารถท างานให้แลว้เสร็จตามก าหนดในสัญญาได ้หรือเกิดจากการท่ีผูรั้บเหมาตั้งใจจะทิ้ง
งานอยู่แลว้ โดยปัญหาการทิ้งงานนั้นจะเกิดกบัสัญญาจา้งก่อสร้างท่ีก าหนดงวดงานไม่เหมาะสม  
มีการเรียกเก็บค่าจา้งในช่วงแรกที่สูงเกินมูลค่างานก่อสร้าง ท าให้ผูรั้บเหมาที่ตั้งใจจะทิ้งงาน
ถือเอาโอกาสที่ทางผูรั้บเหมาได้ก าไรเกินกว่าที่ตอ้งการแล้วได้ท าการทิ้งงานไป หรืออีกกรณี
คือการท่ีผูรั้บเหมาท าการขอเบิกงานค่าจา้งก่อสร้างล่วงหน้าโดยอา้งถึงเหตุจ าเป็นในการซ้ือวสัดุ
หรือภาระค่าใชจ่้ายต่างๆ หากผูว้า่จา้งไม่ท าการช าระก็จะท างานชา้ลงหรือทิ้งงานไป ปัญหาดงักล่าว
เหล่าน้ีสะทอ้นใหเ้ห็นวา่ในการก าหนดขอ้ตกลงในสัญญามาตรฐาน ควรเพิ่มการก าหนดสิทธิหนา้ท่ี
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และความรับผิดในเร่ืองรายละเอียดเก่ียวกบังวดงานกบัการช าระเงินไวใ้ห้ชดัเจนดว้ยว่า คู่สัญญาจะ
ก าหนดรายละเอียดเก่ียวกับงวดงานกับการช าระเงินตามเน้ืองานท่ีได้สัดส่วนกันในแต่ละงวดกัน
อยา่งไร และเม่ือเปรียบเทียบผลการศึกษากฎหมายของการก่อสร้างในมลรัฐแคลิฟอร์เนีย ประเทศ
สหรัฐอเมริกา  ซ่ึงไดมี้การบญัญติัเอาผิดกบัผูป้ระกอบการก่อสร้างท่ีมีการบิดเบือนขอ้เท็จจริงโดย
เจตนาซ่ึงเก่ียวขอ้งกบัความบกพร่องในการก่อสร้างรวมถึงการปกปิดขอ้เท็จจริงบางประการซ่ึงเป็น
สาระส าคญัจนน าไปสู่ความช ารุดบกพร่องหรือความเสียหายที่เกิดข้ึนกบัอาคารที่ก่อสร้าง
หากปรากฏวา่มีการบิดเบือนหรือปกปิดขอ้เท็จจริงดงักล่าว กฎหมายว่าดว้ยการก่อสร้างของมลรัฐ
แคลิฟอร์เนียจะมีการเอาผิดผูก้ระท าโดยมีโทษในทางอาญาด้วย ซ่ึงในประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ของไทยท่ีเก่ียวดว้ยกบัสัญญาจา้งท าของนั้น ไม่ไดมี้การก าหนดกฎหมายในลกัษณะ
ดงักล่าวท าให้ผูรั้บเหมาก่อสร้างท่ีมีเจตนาทุจริตเอาเปรียบผูบ้ริโภค โดยการหลอกลวงหรือปิดบงั
ขอ้มูลส าคญัได ้ดงันั้น หากมีการน าระบบใบอนุญาตผูรั้บเหมาก่อสร้างมาใช ้เม่ือเกิดปัญหาดงักล่าว
อาจใช้มาตรการพกัใบอนุญาตแก่ผูรั้บเหมาก่อสร้างรายนั้น เพื่อไม่ให้ท าพฤติกรรมเช่นน้ีกับ
ผูบ้ริโภครายอ่ืน และยงัจะเป็นการป้องปราบมิใหผู้รั้บเหมาก่อสร้างประพฤติเช่นน้ีต่อไป 

ประเด็นท่ี 3 ปัญหาการควบคุมสัญญาตามพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 
ซ่ึงแกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2541 กล่าวคือ ขาดการตรวจสอบกวดขนั
ให้ผูป้ระกอบธุรกิจจดัท าสัญญาตามประกาศ เน่ืองจากกฎหมายไม่ไดก้  าหนดอยา่งเคร่งครัดในการ
ให้น าสัญญาฉบบัมาตรฐานของส านกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคมาใช ้ส่งผลให้ผูป้ระกอบ
ธุรกิจรับจา้งก่อสร้างซ่ึงเป็นผูป้ระกอบวชิาชีพก าหนดขอ้สัญญาเอาเปรียบผูบ้ริโภคเกินสมควร ดงัจะเห็น
ไดจ้ากขอ้มูลขอ้ร้องเรียนท่ีส านกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคไดรั้บจากผูบ้ริโภคจ านวน
มาก อีกทั้งเน้ือหาของประกาศของคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาท่ีใช้บงัคบัอยู่ยงัไม่รัดกุมเพียงพอ
และยงัมีช่องทางให้ผูป้ระกอบธุรกิจหลีกเล่ียงกฎหมายได ้จึงส่งผลไปถึงประสิทธิภาพในการให้
ความคุม้ครองของประกาศ ฯ ไม่สามารถอ านวยความยุติธรรมให้แก่ผูบ้ริโภคได ้

ผลการศึกษาพบว่าการท่ีไม่มีระบบการควบคุมผูรั้บเหมาก่อสร้าง เน่ืองจากในประเทศ
ไทยยงัไม่มีการข้ึนทะเบียนใบอนุญาตของผูร้ับเหมาก่อสร้าง แต่มีเพียงการควบคุมผูป้ระกอบ
วิชาชีพวิศวกรรมควบคุมท่ีต้องได้รับใบอนุญาตจากสภาวิศวกรตามพระราชบัญญัติวิศวกร        
พ.ศ. 2542 และการควบคุมผูป้ระกอบอาชีพสถาปัตยกรรมตามพระราชบญัญติัสถาปนิก พ.ศ. 2543  
ซ่ึงส่งผลให้ประสิทธิภาพในการรับจ้างงานก่อสร้างไม่เป็นไปตามมาตรฐาน และได้การศึกษา
เปรียบเทียบกฎหมายของต่างประเทศท่ีเก่ียวขอ้งการควบคุมจดัการวิชาชีพผูรั้บเหมาก่อสร้าง เช่น 
แนวทางการควบคุมจดัการวชิาชีพผูรั้บเหมาของมลรัฐแคลิฟอร์เนีย ประเทศสหรัฐอเมริกาในส่วนท่ี
เก่ียวกับธุรกิจรับจ้างก่อสร้างอาคารมาพิจารณาประกอบจะพบว่า ในมลรัฐแคลิฟอร์เนีย ได้มี
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ประมวลกฎหมายธุรกิจและวิชาชีพของแคลิฟอร์เนีย (Business and  Professions Code : BPC)
ก าหนดแนวทางส าหรับการควบคุมจดัการวิชาชีพผูรั้บเหมา และการบงัคบัใช้ระบบใบอนุญาตของ
ผูรั้บเหมาก่อสร้างภายใต้กฎหมายเหล่าน้ี และของประเทศอังกฤษซ่ึงมีการน ามาตรการการใช้
ใบอนุญาตในการควบคุมการประกอบธุรกิจก่อสร้างมาใช้เพื่อควบคุมการประกอบธุรกิจก่อสร้าง
ไม่ให้กระท าการอนัเป็นการฝ่าฝืนกฎหมายอนัน าไปสู่การตอ้งรับโทษ โดยผูป้ระกอบการจะตอ้ง
ด าเนินการขอใบอนุญาตในการก่อสร้างจ านวนมากข้ึนอยู่กับลักษณะของการก่อสร้างและ
ผลกระทบต่อบุคคลทัว่ไปโดยเฉพาะอยา่งยิ่งการก่อสร้างอาคารขนาดใหญ่ในเชิงพาณิชยแ์ละท่ีอยู่
อาศยัท่ีจะตอ้งปฏิบติัตามระเบียบว่าดว้ยการก่อสร้างอาคารพาณิชยซ่ึ์งถือเป็นมาตรการท่ีประเทศ
องักฤษให้ความส าคญัเก่ียวกับมาตรการต่างๆท่ีน ามาใช้เพื่อป้องกนัไม่ให้เกิดอนัตรายกลับทั้ง
ประชาชนทัว่ไปและลูกจา้งท่ีท างานในเขตก่อสร้าง 

ผลการศึกษาในประเด็นปัญหาการควบคุมสัญญาโดยการก าหนดให้ใช้หรือไม่ใช้ขอ้
สัญญาตามพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 2) แกไ้ขเพิ่มเติม พ.ศ. 2541 ตามมาตรา 35 ตรี 
และมาตรา 35 จตัวา พบว่า แม้หลกัการดงักล่าวมีวตัถุประสงค์ท่ีดี โดยท าให้สัญญาท่ีท ากับ
ผูบ้ริโภคดงักล่าวมีขอ้สัญญาตามท่ีก าหนดไวเ้ลยโดยผลของกฎหมาย รวมทั้งหากผูป้ระกอบธุรกิจ
ฝ่าฝืนไม่ใชข้อ้สัญญาตามท่ีก าหนดจะตอ้งไดรั้บโทษอาญาในการฝ่าฝืนไม่ใชข้อ้สัญญาท่ีก าหนด แต่
มาตรการคุม้ครองผูบ้ริโภคดา้นสัญญาตามพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค(ฉบบัท่ี 2) แกไ้ขเพิ่มเติม 
พ.ศ. 2541 ยงัมีขอ้ด้อยในการท่ีตอ้งท าประกาศส าหรับธุรกิจท่ีมีการควบคุมเป็นราย ๆไป ทั้งท่ีใน
ความเป็นจริงในการใชข้อ้สัญญาทางธุรกิจแมจ้ะเป็นธุรกิจคนละประเภทก็อาจมีการใชข้อ้สัญญาท่ี
มีสาระส าคญัเหมือนกนัได ้เพราะเป็นขอ้สัญญาท่ีเป็นเง่ือนไขในการผกูพนัทัว่ไป เช่น ความรับผิด
ในความช ารุดบกพร่องไม่ว่าจะเป็นธุรกิจซ้ือขายหรือเช่าซ้ือ ผูป้ระกอบธุรกิจก็ตอ้งมีความรับผิด
เช่นเดียวกัน ดังนั้น โดยอาจท าเป็นประกาศก าหนดสัญญามาตรฐานโดยทัว่ไปส าหรับธุรกิจท่ี
กฎหมายให้ควบคุมสัญญา และตอ้งมีสาระส าคญัท่ีใช้ได้กบัทุกประเภทสัญญาได้ และให้มีการ
บงัคบัอยา่งชดัเจนใหใ้ชส้ัญญามาตรฐานนั้น โดยไม่จ  าเป็นตอ้งมาบญัญติัวา่ก าหนดให้ใชห้รือไม่ใช้
ขอ้สัญญาอยา่งใด ๆ ตามท่ีบญัญติัในมาตรา 35 ตรี และมาตรา 35 จตัวา อีกต่อไป 

ผลการศึกษาประเด็นปัญหาการควบคุมสัญญาโดยการให้สิทธิผูป้ระกอบธุรกิจขอให้
คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาตรวจสอบสัญญาตามบทบญัญติัมาตรา 35 นว แห่งพระราชบญัญติั
คุม้ครองผูบ้ริโภค แกไ้ขเพิ่มเติม (ฉบบัท่ี 2 ) พ.ศ. 2541  มีขอ้สังเกตว่าเป็นบทบญัญตัิ “ให้สิทธิ”
ด าเนินการ แต่ไม่ใช่เป็น “บทบงัคบั”  ผลคือ ในทางปฏิบติัมีความเป็นไปได้ที่จะมีผูป้ระกอบ
ธุรกิจจ านวนหน่ึงไม่ใช้สิทธิขอให้ตรวจสอบสัญญาเช่นว่าน้ีได้ และย่อมมีสัญญาจ านวนหน่ึงท่ี
คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาไม่อาจรู้ได้ว่ามีการท าสัญญาตามประกาศของคณะกรรมการว่าด้วย
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สัญญาหรือไม่ และผูป้ระกอบธุรกิจได้ปฏิบติัตามกฎหมายหรือไม่ ซ่ึงอาจล่วงเลยเวลาจนกระทัง่
ผู ้บริโภคได้เข้าท าสัญญาท่ีไม่ถูกต้องไปแล้ว และก่อให้เกิดปัญหาร้องเรียนมาท่ีส านักงาน
คณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคนั้นเอง  

นอกจากน้ี การตรวจสัญญาอีกนยัหน่ึงก็คือการตีความขอ้สัญญา อาจมีปัญหาในทางปฏิบติั
ได ้เน่ืองจากขอ้สัญญาท่ีน ามาขอความเห็นนั้นมิใช่ขอ้สัญญาเดียวท่ีจะพิจารณาได ้โดยหลกัการตีความ
สัญญาตอ้งพิจารณาสัญญาทั้งฉบบั แต่ขอ้สัญญาท่ีผูป้ระกอบธุรกิจมีหลายขอ้สัญญาอาจมีขอ้สัญญา
ท่ีก าหนดขดัหรือแยง้ หรือยกเวน้ไม่ใชข้อ้สัญญาใดขอ้สัญญาหน่ึงนั้นก็ได ้ปัญหาอีกประการหน่ึง
ที่อาจเกิดข้ึนหลงัจากท่ีคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาพิจารณาให้ความเห็นว่าแบบสัญญาไม่ฝ่าฝืน
ประกาศท่ีเก่ียวขอ้งแลว้ ขอ้สัญญาท่ีมีผลเป็นขอ้สัญญาภายหลงัเท่ากบัมีผลชอบดว้ยกฎหมายไปเลย 
ซ่ึงผูป้ระกอบธุรกิจอาจน าไปกล่าวอา้งในภายหลงัไดว้า่เป็นขอ้สัญญาท่ีชอบธรรมแลว้เพราะผ่าน
การให้ความเห็นของหน่วยงานของรัฐ หรืออ้างว่าได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการท่ี
เก่ียวขอ้งกบัการคุม้ครองผูบ้ริโภคแลว้ ทั้ง ๆ ท่ีมีการให้ความเห็นไปเพียงขอ้สัญญาขอ้หน่ึงขอ้ใด 
ซ่ึงได้กล่าวข้างต้นแล้วว่าการตีความสัญญาต้องพิจารณาสัญญาทั้งฉบับ ดังนั้ น จึงเห็นได้ว่าแม้
บทบญัญติัมาตราน้ีมีวตัถุประสงคท่ี์ดี แต่ก่อปัญหาในทางปฏิบติั จึงเห็นสมควรปรับปรุงวิธีด าเนินการ
เป็นการให้ขอ้แนะน าแก่ผูป้ระกอบธุรกิจแทนการตรวจสัญญา ซ่ึงจะเป็นประโยชน์และเป็นธรรม
แก่ผูป้ระกอบธุรกิจและผูบ้ริโภคมากข้ึน 

ผลการศึกษาประเด็นปัญหาการควบคุมสัญญาท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบงัคบัให้ผูป้ระกอบ
ธุรกิจส่งมอบสัญญาที่มีขอ้สัญญาหรือมีขอ้สัญญาและแบบถูกตอ้งให้ผูบ้ริโภคในทางปฏิบติั
แลว้สัญญาท่ีผูป้ระกอบธุรกิจไดส่้งมอบให้ผูบ้ริโภคจะข้ึนอยูก่บัการพิจารณาของผูป้ระกอบธุรกิจ
เท่านั้นว่าสัญญานั้นๆ มีขอ้ความถูกตอ้งตามประกาศฯแลว้หรือไม่ หากไม่ถูกตอ้งก็เป็นเร่ืองท่ี
เจา้หน้าท่ีตอ้งไปตรวจสอบหลงัจากสัญญาได้มีการใช้ไปแลว้ และการท่ีผูป้ระกอบธุรกิจไม่ใช้ขอ้
สัญญาตามประกาศฯ ก็ไม่ท าให้สัญญาดงักล่าวตกเป็นโมฆะตามมาตรา 150 ประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย ์ เน่ืองจากบทบญัญตัิมาตรา 35 ตรี แห่งพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค แกไ้ข
เพิ่มเติม (ฉบบัท่ี 2 ) พ.ศ. 2541ให้ถือวา่สัญญานั้นใชข้อ้สัญญาดงักล่าวและในกรณีท่ีผูป้ระกอบธุรกิจ
ใช้ขอ้สัญญาท่ีประกาศฯ ก าหนดไม่ให้ใช้แลว้ ก็ให้ถือวา่สัญญานั้นไม่มีขอ้สัญญาเช่นว่านั้นตาม
บทบญัญติัมาตรา 35 จตัวา แห่งพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค แก้ไขเพิ่มเติม (ฉบบัท่ี 2 )          
พ.ศ. 2541 แต่ผูบ้ริโภคท่ีเขา้ท าสัญญาอาจไม่ทราบถึงบทบญัญติัดงักล่าวและอาจไดรั้บความเสียหาย
จากสัญญาท่ีท าข้ึนโดยไม่ถูกตอ้งไปแลว้ 

ประเด็นที่ 4 ปัญหาบทก าหนดโทษทางอาญาเพื่อคุม้ครองสิทธิผูบ้ริโภคในการท า
สัญญา ตามพระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ซ่ึงแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติั



102 

คุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2541 ไดมี้การบญัญติัมาตรการลงโทษทางอาญาแก่ผูป้ระกอบธุรกิจ โดยมีการ
ก าหนดโทษการฝ่าฝืนการไม่ปฏิบติัตามกฎหมายของผูป้ระกอบธุรกิจเอาไว ้ซ่ึงเป็นการก าหนดเพื่อ
บังคับผู ้ประกอบธุรกิจให้ส่งมอบสัญญา ส่งมอบหลักฐานการเงิน หรือกรณีมีค ามั่นในการ
รับประกนัก็จะตอ้งส่งมอบให้ผูบ้ริโภคพร้อมกบัการส่งมอบสินคา้หรือให้บริการ ถ้าสัญญาท าเป็น
ภาษาต่างประเทศตอ้งมีค าแปลภาษาไทยก ากบัไวด้้วย ทั้งน้ี เม่ือพิจารณาอตัราโทษอาญาดงักล่าว
พบว่า เป็นโทษปรับท่ีตายตวัและอตัราโทษไม่สูงมากนกั อตัราโทษท่ีไม่สูงน้ีอาจท าให้ผูป้ระกอบ
ธุรกิจไม่เกิดความเกรงกลวัท่ีจะตอ้งปฏิบติัตามกฎหมาย เน่ืองจากเป็นอตัราโทษท่ีไม่สะทอ้นกบั
ผลประโยชน์หรือรายไดท่ี้ผูป้ระกอบธุรกิจจะไดรั้บจากการเอารัดเอาเปรียบในการท าสัญญา อีกทั้ง
ยงัเห็นวา่ในบทบญัญติัเร่ืองโทษทางอาญาท่ีไดมี้การประกาศใช้มาเป็นระยะเวลายาวนาน และยงัคง
มีผลบังคับใช้อยู่ในปัจจุบันนั้นไม่สามารถน ามาใช้เพื่อลงโทษผูป้ระกอบธุรกิจท่ีละเมิดสิทธิ
ผูบ้ริโภคไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพและเหมาะสม เน่ืองจากบทบญัญติัของกฎหมายและหน่วยงานของ
รัฐท่ีมีบทบาทหน้าท่ีในการก ากบัดูแลการคุม้ครองผูบ้ริโภคยงัไม่มีความชัดเจนในการบงัคบัใช้
กฎหมาย ท าให้ผูบ้ริโภคได้รับความไม่เป็นธรรมเกิดผลกระทบตามมา และไม่ได้รับการเยียวยา
อยา่งทนัท่วงที จึงควรมีการปรับปรุงแกไ้ขบทบาทและหนา้ท่ีของหน่วยงานของรัฐในการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคโดยใหด้ าเนินการในเชิงรุกมากข้ึน และปรับปรุงเร่ืองโทษท่ีน ามาใชก้บัผูป้ระกอบธุรกิจให้
มีความชดัเจน มีความทนัสมยั และทนัต่อสถานการณ์ 

 ผลการศึกษาพระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ซ่ึงแก้ไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2541 พบวา่ไดมี้การบญัญติัมาตรการลงโทษทางอาญาแก่ผูป้ระกอบ
ธุรกิจ เนื่องจากกฎหมายคุ ้มครองผูบ้ ริโภคเป็นกฎหมายที่มีวตัถุประสงค์บงัคบัผู ้ประกอบ
ธุรกิจตอ้งด าเนินการตามกฎหมาย ดงันั้นกฎหมายจึงตอ้งมีสภาพบงัคบัโดยมีการก าหนดโทษการ
ฝ่าฝืนการไม่ปฏิบติัตามกฎหมายของผูป้ระกอบธุรกิจเอาไว ้โดยบญัญติัมาตรการลงโทษทางอาญาแก่
ผูป้ระกอบธุรกิจไม่ส่งมอบสัญญาท่ีมีขอ้สัญญาหรือมีขอ้สัญญาให้แก่ผูบ้ริโภค หรือกรณีผูป้ระกอบ
ธุรกิจส่งมอบหลกัฐานการรับเงิน โดยลงจ านวนเงินมากกว่าท่ีผูบ้ริโภคจะตอ้งช าระและได้รับเงิน
จ านวนนั้นไปจากผูบ้ริโภค หรือในกรณีท่ีผูป้ระกอบธุรกิจขายสินคา้หรือให้บริการโดยให้ค  ามัน่วา่จะ
ท าสัญญารับประกนัให้ไวแ้ก่ผูบ้ริโภค สัญญาดงักล่าวตอ้งท าเป็นหนงัสือลงลายมือช่ือของผูป้ระกอบ
ธุรกิจหรือผูแ้ทน และตอ้งส่งมอบสัญญานั้นแก่ผูบ้ริโภคพร้อมกบัการส่งมอบสินคา้หรือให้บริการ 
ถา้สัญญาท าเป็นภาษาต่างประเทศตอ้งมีค าแปลภาษาไทยก ากบัไว ้ทั้งน้ี จะเห็นไดว้า่ การก าหนด
โทษทางอาญาเป็นนโยบายของกฎหมายท่ีต้องการให้ผูก้ระท าความผิดหลาบจ าจากการถูกลงโทษ 
และเป็นการป้องปรามไม่ให้มีการกระท าความผิด ส่วนความเสียหายท่ีเกิดข้ึนกบัผูบ้ริโภคเป็นอีก
เร่ืองหน่ึงท่ีผูบ้ริโภคตอ้งไดรั้บการชดใชเ้ยยีวยาในทางแพง่ต่างหาก 
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อยา่งไรก็ดี เม่ือพิจารณาอตัราโทษอาญาดงักล่าวพบวา่ เป็นโทษปรับท่ีตายตวัและอตัรา
โทษไม่สูงมากนัก อตัราโทษท่ีไม่สูงน้ีอาจท าให้ผูป้ระกอบธุรกิจไม่เกิดความเกรงกลวัท่ีจะตอ้ง
ปฏิบติัตามกฎหมาย เน่ืองจากเป็นอตัราโทษท่ีไม่สะทอ้นกบัผลประโยชน์หรือรายไดท่ี้ผูป้ระกอบ
ธุรกิจจะไดรั้บจากการเอารัดเอาเปรียบในการท าสัญญา ดงันั้น ควรเปล่ียนโทษปรับเป็นก าหนดโทษ
ปรับจากการค านวณผลประโยชน์ท่ีผูป้ระกอบธุรกิจไดรั้บซ่ึงน่าจะเป็นการสะทอ้นความจริงท่ีสุด 
และจะท าใหผู้ป้ระกอบธุรกิจเกิดความเกรงกลวัต่อกฎหมาย อีกทั้งในบทบญัญติัเร่ืองโทษทางอาญา
ท่ีไดมี้การประกาศใชม้าเป็นระยะเวลายาวนาน และยงัคงมีผลบงัคบัใชอ้ยูใ่นปัจจุบนันั้นไม่สามารถ
น ามาใช้เพื่อลงโทษผูป้ระกอบธุรกิจท่ีละเมิดสิทธิผูบ้ริโภคไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพและเหมาะสม 
เน่ืองจากบทบญัญติัของกฎหมายและหน่วยงานของรัฐท่ีมีบทบาทหน้าท่ีในการก ากบัดูแลการ
คุม้ครองผูบ้ริโภคยงัไม่มีความชัดเจนในการบงัคบัใช้กฎหมาย ท าให้ผูบ้ริโภคไดรั้บความไม่เป็น
ธรรมเกิดผลกระทบตามมา และไม่ได้รับการเยียวยาอย่างทนัท่วงทีจึงควรมีการปรับปรุงแก้ไข
บทบาทและหนา้ท่ีของหน่วยงานของรัฐในการคุม้ครองผูบ้ริโภคโดยใหด้ าเนินการในเชิงรุกมากข้ึน 
และปรับปรุงเร่ืองโทษท่ีน ามาใชก้บัผูป้ระกอบธุรกิจให้มีความชดัเจน มีความทนัสมยั และทนัต่อ
สถานการณ์ 

ยิ่งกว่านั้น ปัญหาเก่ียวกบัสัญญาจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศยัประการหน่ึงท่ีส าคญั
และส่งผลกระทบต่อผูบ้ริโภคมาก จนเกิดขอ้ร้องเรียนต่อส านกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค
จ านวนมาก คือ ปัญหาผูรั้บเหมาทิ้งงานโดยมีสาเหตุส าคญัคือ ปัญหาท่ีผูรั้บเหมาบางรายมีเจตนา
ทุจริตแต่ตน้โดยมีความตั้งใจท่ีจะโกงผูว้่าจา้งอยูแ่ลว้จึงไม่ท าการก่อสร้างต่อ ซ่ึงการกระท าดงักล่าว
เขา้ข่ายความผิดฐานฉ้อโกงซ่ึงเป็นความผิดทางอาญา ในกรณีเช่นน้ี หากกฎหมายก าหนดให้มีผล
ทางแพ่งเพียงการมีผลทางกฎหมายเลิกสัญญา คู่สัญญากลับคืนสู่ฐานะเดิมเหมือนก่อนท่ีจะท า
สัญญา ส่วนทางคดีอาญาให้ผูบ้ริโภคน าไปด าเนินคดีดว้ยตนเองต่อไป คงไม่เพียงพอท่ีจะคุม้ครอง
สิทธิของผูบ้ริโภคไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ ดงันั้น ผูศึ้กษาจึงเห็นวา่ ควรมีการแกไ้ขเพิ่มเติมโทษปรับ
ให้จ  านวนเงินค่าปรับมีอตัราสูงข้ึนเพื่อให้เหมาะสมกบัสภาพสังคมในปัจจุบนัท่ีเจริญกา้วหน้าไป
อยา่งมาก ซ่ึงอาจพิจารณาจากขนาดของธุรกิจของผูป้ระกอบธุรกิจเป็นเกณฑ์ในการคิดอตัราค่าปรับ 
โดยให้ผูป้ระกอบธุรกิจท่ีมีขนาดใหญ่ ตอ้งระวางโทษปรับเป็นจ านวนเงินมากกวา่ผูป้ระกอบธุรกิจ
ขนาดเล็ก เน่ืองจากเม่ือจ านวนเงินค่าปรับน้อยผู ้ประกอบธุรกิจขนาดใหญ่มีแนวโน้มท่ีจะก่อ
ความผดิซ ้ าซากมากกวา่และนอกจากน้ีการคิดค่าปรับตามขนาดธุรกิจยงัไม่เป็นการก าหนดโทษตาม
กฎหมายท่ีรุนแรงเกินไปดว้ย นอกจากน้ีมาตรการท่ีจะเขา้มาเป็นมาตรการเสริมในการเปรียบเทียบ
ปรับแทนท่ีจะให้คดีอาญาเลิกกนัโดยไม่มีผลร้ายใด ๆ แก่ผูป้ระกอบธุรกิจแลว้ ยงัมีอีกหน่ึงมาตรการท่ี
ควรน ามาใช้คือมาตรการปรับทางปกครอง และการใชร้ะบบบญัชีด าโดยให้มีการลงช่ือผูป้ระกอบ
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ธุรกิจท่ีถูกเปรียบเทียบปรับไวใ้นบญัชีด าจะมีผลท าให้ผูป้ระกอบธุรกิจท่ีมีรายช่ือปรากฏอยู่ในบญัชี
ดงักล่าวจะไม่ได้รับการสนับสนุนหรือการช่วยเหลือใด ๆ ในการประกอบธุรกิจจากรัฐบาล โดย
ก าหนดช่วงระยะเวลาจ ากดัสิทธิดงักล่าวไวด้ว้ย ทั้งน้ี การเพิ่มบทลงโทษทางอาญา และมาตรการ
ทางปกครองน้ียอ่มท าใหปั้ญหาดงักล่าวลดลงได ้

 

5.2  ข้อเสนอแนะ 
 จากการศึกษาปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการคุม้ครองสิทธิของผูบ้ริโภคในสัญญาจา้ง

ก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยั ผูศึ้กษาขอเสนอแนะแนวทางปรับปรุงมาตรการกฎหมาย ดงัน้ี 
        5.2.1  ควรมีการพิจารณาการแก้ไขเพิ่มเติมบทบญัญติัเก่ียวกบัสัญญาจา้งก่อสร้างในบรรพ 3 
ลกัษณะ 7 ของประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยว์่าด้วยการจา้งท าของ เพื่อให้เกิดความชดัเจน และ
สามารถครอบคลุมลกัษณะพิเศษของสัญญาจา้งก่อสร้างอาคารได ้โดยยกตวัอยา่งการร่างมาตรา 587/1
ดงัน้ี 

“มาตรา 587/1  ภายใตบ้งัคบัมาตรา 587  สัญญาจา้งก่อสร้างนั้น คือ ขอ้ตกลงซ่ึงคู่สัญญาฝ่าย
หน่ึงเรียกวา่ผูรั้บจา้งตกลงจะรับผดิชอบด าเนินการก่อสร้างตึก บา้น เรือน และส่ิงท่ีสร้างข้ึนอยา่งอ่ืน
ซ่ึงบุคคลสามารถเขา้อยูอ่าศยั จนแลว้เสร็จไม่วา่จะรวมถึงการจดัหาสินคา้ หรือบริการ หรืออ่ืน ๆ 
ใหแ้ก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง โดยผูว้า่จา้งตกลงจะใหสิ้นจา้งเพื่อผลส าเร็จแห่งการท่ีท านั้น” 
        5.2.2  ควรมีการพิจารณาแกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติัเก่ียวกบัระยะเวลาการจ ากดัความรับผิดเพื่อ
ความช ารุดบกพร่องในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 600 เน่ืองจากยงัไม่สอดคลอ้ง
เหมาะสมกบัลกัษณะความช ารุดบกพร่องในอาคารท่ีรับจา้งก่อสร้าง โดยเฉพาะกรณีท่ีมีโครงสร้าง
อาคารท่ีมีความสลับซับซ้อน และมีมูลค่าสูง ซ่ึงฝ่ายผูว้่าจ้างไม่อาจพบเห็นได้โดยง่ายในช่วง
ระยะเวลาสั้ น ๆ ภายหลงัท่ีการก่อสร้างเสร็จส้ินลง ในส่วนของโครงสร้างควรมีการคุม้ครองท่ี
ยาวนานข้ึน จึงควรมีการแกไ้ขเพิ่มเติมระยะเวลาการรับประกนัผลงานการก่อสร้างให้ยาวนานข้ึน
เพื่อเป็นการคุม้ครองผูบ้ริโภค ซ่ึงก าหนดเวลาท่ีเหมาะสมน่าจะเป็นการน าแนวคิดตามกฎหมาย
ต่างประเทศในหลายประเทศมาปรับใช้ โดยก าหนดให้ผูรั้บเหมาจะตอ้งรับผิดเพื่อการท่ีท าช ารุด
บกพร่องภายในสองปีนับแต่วนัส่งมอบ หรือท่ีปรากฏข้ึนภายในหกปีเช่นเดียวกบัท่ีประเทศใน
เครือรัฐออสเตรเลีย สาธารณรัฐสิงคโปร์ และประเทศองักฤษไดก้  าหนดไวก้รณีเป็นส่ิงปลูกสร้างกบั
พื้นดินซ่ึงมากกว่าประเทศไทยแต่ก็ไม่ยาวนานมากเกินไปจนอาจเกิดความไม่แน่ใจว่าส่ิงนั้นเป็น
ความช ารุดบกพร่องหรือการเส่ือมสภาพตามอายหุรือกาลเวลา   
        5.2.3  ควรมีการแกไ้ขปรับปรุงกระบวนการคุม้ครองผูบ้ริโภคตั้งแต่ตน้ทาง โดยการก าหนดให้
ส านกังานคุม้ครองผูบ้ริโภคมีการประกาศบงัคบัให้การท าสัญญาจา้งก่อสร้างอาคารตอ้งใช้สัญญา
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มาตรฐานตามประกาศ ฯ อย่างเคร่งครัด และให้ส านักงานคณะกรรมการคุ้มครองผูบ้ริโภค
ตรวจสอบอย่างจริงจังเพื่อให้เกิดความคุ้มครองทั้ งผู ้ประกอบธุรกิจและผู ้บริโภคได้อย่างมี
ประสิทธิภาพมากท่ีสุด  

 นอกจากน้ี ขอเสนอแนะใหค้ณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา พิจารณาแกไ้ขปรับปรุงประกาศของ
คณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุม
สัญญา พ.ศ. 2559 โดยก าหนดให้การท าสัญญาจา้งก่อสร้างตอ้งใชส้ัญญามาตรฐานตามประกาศ ฯ 
อยา่งเคร่งครัด และให้ส านกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคตรวจสอบอย่างจริงจงัเพื่อให้เกิด
ความคุม้ครองทั้งผูป้ระกอบธุรกิจและผูบ้ริโภคไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพมากท่ีสุด 
        5.2.4  ควรมีการพิจารณาแกไ้ขตดัถอ้ยค า “ก็ได”้ ในมาตรา 35 ทวิ วรรคสองของพระราชบญัญติั
คุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 แกไ้ขเพิ่มเติม(ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541 ท่ีบญัญติัไวว้า่ “เพื่อประโยชน์ของ
ผูบ้ริโภคเป็นส่วนรวม คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาจะให้ผูป้ระกอบธุรกิจจดัท าสัญญาตามแบบ
ที่คณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาก าหนดก็ได”้ เพื่อให้กลไกตามมาตรการการบงัคบัให้น าขอ้สัญญา
ตามประกาศ ฯไปใช้ในการท าสัญญาก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศยัเกิดผลบงัคบัใช้อย่างเป็น
รูปธรรม มีประสิทธิภาพอยา่งสูงสุดในการใหค้วามคุม้ครองแก่ผูบ้ริโภค  
        5.2.5  ควรน าวธีิการข้ึนทะเบียนผูรั้บเหมาก่อสร้างโดยน าแนวทางตามประมวลกฎหมายธุรกิจ
และวิชาชีพของแคลิฟอร์เนีย (Business and  Professions Code : BPC)ท่ีมีการก าหนดแนวทาง
ส าหรับการควบคุมจดัการวิชาชีพผูรั้บเหมา และการบงัคบัใช้ระบบใบอนุญาตของผูรั้บเหมาก่อสร้าง
ของมลรัฐแคลิฟอร์เนีย ประเทศสหรัฐอเมริกา และวิธีการของประเทศองักฤษท่ีผูป้ระกอบการ
จะตอ้งด าเนินการขอใบอนุญาตในการก่อสร้างซ่ึงข้ึนอยูก่บัลกัษณะของการก่อสร้างและผลกระทบ
ต่อบุคคลทัว่ไปโดยเฉพาะอย่างยิ่งการก่อสร้างอาคารขนาดใหญ่ในเชิงพาณิชยแ์ละท่ีอยู่อาศยัท่ี
จะตอ้งปฏิบติัตามระเบียบวา่ดว้ยการก่อสร้างอาคารพาณิชยม์าใช ้รวมทั้งมีการก าหนดให้มีการจด
ทะเบียนทุน มีหลกัแหล่งหรือท่ีตั้งส านักงานท่ีชัดเจน มีการน าระบบการขอใบอนุญาตประกอบ
อาชีพกบัหน่วยงานของรัฐ หรือเอกชนท่ีเป็นตวัแทนของรัฐ มีลิขสิทธ์ิการคา้ หรือแบบบา้นของ
ตวัเอง ยอ่มเป็นประโยชน์และสร้างความเป็นธรรมแก่ผูบ้ริโภคอยา่งมาก 
        5.2.6  ควรมีการปรับปรุงแกไ้ขปรับปรุงเร่ืองโทษท่ีน ามาใช้กบัผูป้ระกอบธุรกิจให้มีความ
ชดัเจน มีความทนัสมยั และทนัต่อสถานการณ์ โดยมีการแกไ้ขเพิ่มเติมโทษปรับให้จ  านวนเงิน
ค่าปรับมีอตัราสูงข้ึนเพื่อใหเ้หมาะสมกบัสภาพสังคมในปัจจุบนัท่ีเจริญกา้วหนา้ไปอยา่งมาก ซ่ึงอาจ
พิจารณาจากขนาดของธุรกิจของผูป้ระกอบธุรกิจเป็นเกณฑ์ในการคิดอตัราค่าปรับ โดยให้ผู ้
ประกอบธุรกิจท่ีมีขนาดใหญ่ ตอ้งระวางโทษปรับเป็นจ านวนเงินมากกวา่ผูป้ระกอบธุรกิจขนาดเล็ก 
เน่ืองจากเม่ือจ านวนเงินค่าปรับน้อยผูป้ระกอบธุรกิจขนาดใหญ่มีแนวโนม้ท่ีจะก่อความผิดซ ้ าซาก
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มากกว่าและนอกจากน้ีการคิดค่าปรับตามขนาดธุรกิจยงัไม่เป็นการก าหนดโทษตามกฎหมายท่ี
รุนแรงเกินไปดว้ย นอกจากน้ีมาตรการท่ีจะเขา้มาเป็นมาตรการเสริมในการเปรียบเทียบปรับแทนท่ีจะ
ให้คดีอาญาเลิกกนัโดยไม่มีผลร้ายใด ๆ แก่ผูป้ระกอบธุรกิจแลว้ ยงัมีอีกหน่ึงมาตรการท่ีควรน ามาใช้
คือมาตรการปรับทางปกครอง และการใช้ระบบบญัชีด าโดยให้มีการลงช่ือผูป้ระกอบธุรกิจท่ีถูก
เปรียบเทียบปรับไวใ้นบญัชีด าจะมีผลท าให้ผู ้ประกอบธุรกิจท่ีมีรายช่ือปรากฏอยูใ่นบญัชีดงักล่าวจะ
ไม่ได้รับการสนับสนุนหรือการช่วยเหลือใด ๆ ในการประกอบธุรกิจจากรัฐบาล โดยก าหนดช่วง
ระยะเวลาจ ากดัสิทธิดงักล่าวไวด้ว้ย ทั้งน้ี การเพิ่มการค านวณค่าปรับดงักล่าว และการน ามาตรการ
ทางปกครองมาใชเ้ช่นน้ียอ่มท าใหปั้ญหาดงักล่าวลดลงได ้
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