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ทําไมได.. อยาสญัญา* 
 

ในการทําสัญญาจะซ้ือจะขายหองชุดในคอนโดมิเนียม ซ่ึงสวนใหญ
ผูประกอบการจะเร่ิมเปดใหจองหองชุดตั้งแตคอนโดมิเนียมน้ันอยูใน
ระหวางการกอสราง โดยจะมีใบเชิญชวนโฆษณาวาเม่ือกอสรางเสร็จ
แลวรูปแบบของคอนโดมิเนียมจะออกมาเปนอยางไร พรอมกับกําหนด
ระยะเวลากอสรางวาจะเสร็จเม่ือไร น่ันยอมหมายถึงวา เปนการตกลง
วาหองชุดในอาคารคอนโดมิเนียมจะพรอมใหเขาอยูอาศัยและจะไดมา
ซ่ึงกรรมสิทธ์ิในหองชุดเม่ือน้ัน 

แตมันก็อาจจะไมไดเปนอยางท่ีวาเสมอไป... ดังกรณีตัวอยาง                
ผูจะซ้ือไดชําระเงินคาจองหองชุดโดยวางมัดจําไว คาทําสัญญา และคา
งวดเปนท่ีเรียบรอยแลว แตผูจะขายหองชุดในคอนโดมิเนียมน้ัน           
ไมสามารถทําการกอสรางใหเสร็จภายในระยะเวลาท่ีตกลงกันไวใน
สัญญาจะซ้ือจะขายไดผู ซ้ือจึงประสงคท่ีจะบอกเลิกสัญญาทันที               
โดยทางผูจะขายน้ันอางเหตุผลวามีการเปลี่ยนผูรับเหมาคนใหมทําให
การกอสรางเกิดความลาชา ซ่ึงผูจะซ้ือเชื่อตามขออางของผูจะขายและ
ไดชําระเงินอีกหลายคร้ังตอเน่ืองจนลวงเลยระยะเวลาการกอสราง
แลวเสร็จตามสัญญาแลวน้ันแตในท่ีสุดผูจะขายก็ไมสามารถสราง
คอนโดมิเนียมไดตามสัญญา คดีจึงขึ้นสูศาลจนถึงศาลฎีกา  

ศาลฎีกาเห็นวาขออางของผูจะขายท่ีวาการท่ีผูจะซ้ือชําระเงินตอเน่ืองจนเลยระยะเวลาการกอสราง แสดงวาผูจะซ้ือมิไดยึดถือ
ระยะเวลาเปนสําคัญในการชําระหน้ีน้ันฟงไมขึ้น เพราะผูซ้ือเชื่อถือคําโฆษณาของผูจะขายโดยมุงหมายวาจะตองกอสรางเสร็จตามท่ีระบุ
เอาไวตามสัญญา อีกท้ังถามีเหตุจะขยายระยะเวลาการกอสรางได ผูจะขายในฐานะเจาของโครงการขนาดใหญและเปนผูคัดเลือก
ผูรับเหมากอสรางยอมตองควบคุมกวดขันใหผูรับเหมาดําเนินการกอสรางใหเปนไปตามกําหนดเวลาท่ีตกลงกันไวกับผูจะซ้ือ แตผูจะขาย
กลับไมรีบดําเนินการแกไขเพ่ือสงมอบใหทันเวลาน้ัน จึงถือวาเปนความบกพรองของผูจะขายเอง ผูจะขายจึงเปนฝายผิดสัญญาเม่ือครบ
กําหนดระยะเวลากอสรางและการท่ีผูจะซ้ือไมไดบอกเลิกสัญญาในขณะน้ันแตมาบอกเลิกสัญญาภายหลังจากเวลาดังกลาว มิใชกรณีท่ี
คูสัญญามิไดถือเอาระยะเวลามาเปนสาระสําคัญในการชําระหน้ีแตอยางใดเม่ือผูจะขายไมดําเนินการใหเสร็จตามเวลา ผูจะซ้ือยอมมีสทิธิ
เลิกสัญญาไดทันทีโดยไมตองบอกกลาวกอน 

ดังน้ัน ในชวงท่ีคอนโดมิเนียมขึ้นเปนดอกเห็ด ผูจะซ้ือควรท่ีจะตองพิจารณาอยางระมัดระวัง เพราะมิฉะน้ันแลวจะเสียท้ังเงินและ
คอนโดมิเนียมก็ไมได ถาจะใหดีไปกวาน้ี หากผูจะซ้ือใชบริการ escrow agent เม่ือผูจะขายไมสามารถสงมอบคอนโดมิเนียมได ผูจะซ้ือ
ก็ยังไดเงินท่ีผอนไปท้ังหมดคืน 
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เม่ือประมาณเดือนพฤษภาคม 2555 มีการประชุมโครงการความ
รวมมือระหวางผูดําเนินนโยบายทางการเงินประเทศกําลังพัฒนา               
โดยไดหารือเก่ียวกับแนวทางการสงเสริมการใหบริการทางการเงินระดับ
ฐานรากของประเทศกําลังพัฒนา โดยมีการประชุมมีความเห็นวาอัตรา
ดอกเบี้ยของสินเชื่อฐานราก อาจจะตองสูงกวาสินเชื่อตามปกติ             
ซ่ึงสอดคลองกับบทความของกลุมใหคําปรึกษาเพ่ือชวยเหลือคนจน 
(The Comsultative Group to Assist the Poor) ซ่ึงเปนหนวยงาน
อิสระท่ีถูกจัดตั้งขึ้นในธนาคารโลก ท่ีนําเสนอวาอัตราการคิดดอกเบี้ย 
โดยเฉลี่ยขององคกรการเงินฐานรากท่ัวโลกน้ันประมาณรอยละ 35 ตอป 
หลายประเทศมีการคิดดอกเบี้ยในอัตราท่ีหลากหลาย เชน ประเทศอุซ
เบกิสถานคิดดอกเบี้ยในอัตรารอยละ 80 ประเทศศรีลังกาประมาณรอย
ละ 17 (องคกรการเงินสวนใหญของศรีลังกาดําเนินการโดยสถาบัน
การเงินของรัฐ) ฮองกงรอยละ 60 ประเทศสิงคโปรรอยละ 12 – 18  
เปนตน โดยอัตราดอกเบี้ยท่ีคิดในระดับสูงน้ันเพ่ือใหคุมกับความเส่ียง
ของผูใหสินเชื่อท่ีปลอยสินเชื่อเน่ืองจากผูขอสินเชื่อสวนใหญเปนคนยากจน
หรือวิสาหกิจขนาดยอมท่ีไมมีหลักทรัพยค้ําประกัน ทําใหมีความเสี่ยงสูง         

อัตราดอกเบี้ย Microfinance * 

กฎหมายท่ีเก่ียวของกับการกําหนดอัตราดอกเบี้ยในประเทศไทย ไดแก ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 654 กําหนดวาหาม
มิใหคิดดอกเบี้ยเกินรอยละ 15 ตอป แตผลของการเรียกดอกเบี้ยเกินอัตราน้ันเรียกดอกเบี้ยไมไดเลย เน่ืองจากพระราชบัญญัติหามเรียก
ดอกเบี้ยเกินอัตรา พุทธศักราช 2475 บัญญัติหามเรียกดอกเบี้ยเงินกูกันเกินอัตราท่ีกฎหมายกําหนดไวรอยละ 15 ตอป ผูฝาฝนมีความผิด
ฐานเรียกดอกเบี้ยเกินอัตรามีโทษทางอาญา และถือวาเปนเร่ืองท่ีขัดตอความสงบเรียบรอยและศีลธรรมอันดีของประชาชน จึงมี                   
คําพิพากษาของศาลกําหนดใหการเรียกดอกเบี้ยท่ีเกินอัตราเปนโมฆะท้ังจํานวน ไมใชเฉพาะแตสวนท่ีเกินรอยละ 15 เทาน้ัน แตอยางไรก็ด ี
การหามเรียกดอกเบี้ยเกินกวารอยละ 15 มีขอยกเวนสําหรับสถาบันการเงินตามพระราชบัญญัติดอกเบี้ยเงินกูยืมของสถาบันการเงิน พ.ศ. 
2523 ซ่ึงเปนไปตามกลไกตลาดเพ่ือใหอัตราท่ีเรียกเก็บครอบคลุมตนทุนการดําเนินงาน ความเสี่ยงและความสามารถในการชําระหน้ีของ  
ผูกู ดังน้ันในการพัฒนาการเงินฐานรากในประเทศไทย  สิ่งท่ีสําคัญประการหน่ึงท่ีจะตองมีการทบทวน คือ อัตราดอกเบี้ยท่ีเหมาะสมกับ
การเงินฐานราก (Microfinance) สําหรับสภาพเศรษฐกิจและสังคมของประเทศไทย เน่ืองจากเพดานของอัตราดอกเบี้ยรอยละ 15 ตอป 
อาจเปนสาเหตุสําคัญประการหน่ึงท่ีเปนอุปสรรคจะผลักดันใหเจาหน้ีนอกระบบใหเขาสูระบบการเงินฐานรากก็เปนไปได 
 



 

กฎหมายนารู 
สํานักกฎหมาย สาํนักงานเศรษฐกิจการคลัง  

สํานักกฎหมาย สํานักงานเศรษฐกิจการคลัง กระทรวงการคลัง  | โทร. 0-2273-9020 # 3262-3269 | แฟกซ 0-2618-3371 
 

MONTHLY JOURNAL 

AUGUST  2012 : VOL. 4 

Identity Theft* 
 

การโจรกรรมเอกลักษณบุคคล (Identity Theft) เปนอาชญากรรมท่ีเกิดขึ้นไดกับคนท่ัวไปทุกคน เพราะเม่ือใดท่ีขอมูลสวนตัวถูกขโมยและ
นําไปใชอยางผิดกฎหมาย เม่ือน้ันคุณก็ตกเปนเหยื่อของอาชญากร พูดงายๆก็คือ มีคนสวมรอยโดยอาศัยขอมูลสวนบุคคล เชน ชื่อ นามสกุล  
วันเดือนปเกิด หมายเลขบัตรประจําตัวประชาชน หมายเลขบัญชี หมายเลขบัตรอิเล็กทรอนิกส เพ่ือเขาทําธุรกรรมตางๆโดยฉอฉลและใชโดย
ไมไดรับอนุญาตเพ่ือใหไดมาซ่ึงประโยชนทางการเงิน สิ่งของ หรือ บริการตางๆ เชน เพ่ือเปดบัญชี ซ้ือ ขาย สินคาในชื่อของคุณในหลายหลาย
คร้ังการโจรกรรมขอมูลในรูปแบบน้ีไดถูกนําไปใชเพ่ือกออาชญากรรมในรูปแบบอ่ืนๆตอไปโดยมิไดจํากัดเพียงแตผลประโยชนทางดานการเงิน
เทาน้ัน ยกตัวอยางเชน พิชชิ่ง (phishing) คือ การใชอีเมลปลอมเพ่ือขอขอมูล หรือเร่ิมกระบวนการตมตุนเพ่ือใหไดมาซ่ึงขอมูลสวนตัว หรือ 
เว็บไซตปลอม (spoof site) คือ เว็บไซตท่ีทําปลอมขึ้น โดยปกติจะเชื่อมโยงกับอีเมลปลอม และมีหนาตาเหมือนกับเว็บไซตท่ีมีชื่อเสียง และ              
จะขอใหระบุขอมูลสวนบุคคล เชน หมายเลขบัตรเครดิต หมายเลขประกันสังคม หรือรหัสผานของบัญชี จนหลงเชื่อวากําลังใหขอมูลกับบริษัท    
ท่ีไววางใจได แตแทท่ีจริงแลวคุณกําลังใหขอมูลแกอาชญากร  

สําหรับประเทศไทย ปจจุบันมีกฎหมายซ่ึงไดกําหนดใหการเขาถึงระบบคอมพิวเตอรและขอมูลของบุคคลอ่ืนโดยมิชอบเปนการกระทําท่ีมี
ความผิด มีโทษท้ังปรับและจําคุก โดยไดมีการบัญญัติฐานความผิดท่ีเก่ียวของดังกลาวไวในพระราชบัญญัติวาดวยการกระทําความผิดเก่ียวกับ
คอมพิวเตอร พ.ศ.๒๕๕๐ เชน การเขาถึงระบบคอมพิวเตอรโดยไมชอบ การเขาถึงขอมูลคอมพิวเตอรโดยไมชอบ การดักรับขอมูลคอมพิวเตอร
โดยมิชอบ คดีหน่ึงท่ีมีผูไมหวังดีไดทําการเจาะระบบขอมูลของบริษัท แอดวานซอินโฟรเซอรวิส จํากัด (มหาชน)   หรือเอไอเอส หน่ึงในบริษัท           
ผูใหบริการเครือขาย โทรศัพทเคลื่อนท่ียักษใหญของประเทศไทย โดยแฮกเกอรรายน้ีไดขโมยรหัสผาน แกไขวงเงินบัตรเติมเงิน ทําใหบริษัท
เสียหายนับรอยลานบาท  

 
สําหรับท่ีเปนหวงวาการกระทําความผิดในลักษณะน้ีมักจะเกิดจากการ

กระทําผานเว็บไซตในตางประเทศจะไมสามารถเอาผิดได น้ันตาม
พระราชบัญญัติฉบับน้ีกําหนดใหสามารถเอาผิดกับบุคคลเหลาน้ันไดโดย 
กรณีท่ีผูกระทําความผิดน้ันเปนคนตางดาว และรัฐบาลไทยหรือคนไทย
เปนผูเสียหายและผูเสียหายไดรองขอใหลงโทษ ผูกระทําความผิดก็จะตอง
โทษภายในราชอาณาจักรดวย 

อยางไรก็ดีเน่ืองจากการพัฒนาทางเทคโนโลยีท่ีรวดเร็ว อาชญากร
เหลาน้ันก็พัฒนาควบคูไปกับเทคโนโลยีเหลาน้ันดวย เชนน้ีนอกจาก
กฎหมายจะตองปรับปรุงใหสอดคลองกับโลกปจจุบันแลว เราควรตอง
เรียนรูวิธีการปองกันภัยเหลาน้ันดวย เชน ปกปองขอมูลสําคัญของคุณ         
ท้ังสวนท่ีออนไลนและออฟไลน ไมตอบกลับอีเมลหรือโทรศัพทท่ีขอขอมูล
บัญชีของคุณ ระมัดระวังตลอดเวลาเม่ือตองดําเนินการใดๆ กับขอมูลบัตร
เครดิต/บัตรเดบิต หรือรายละเอียดทางธนาคาร ใชซอฟตแวรปองกัน 
และอัปเดตใหทันสมัยอยูเสมอ เปนตน 

* เรียบเรียงโดย : นางสาวกิรณี ธรรมาภบิาลอุดม  นิติกร 
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ศัพทกฎหมาย 
 

Condominium  อาคารชุด  
 

Housing Unit   หองชดุ 
 

Deposit   มัดจํา 
 

Ownership  กรรมสิทธ์ิ 
 

An Agreement to sell or to buy    
สัญญาจะซ้ือจะขาย   

 

Acting in Contrary to Public Order or Good Morals 
 การกระทําท่ีขัดตอความสงบ
เรียบรอยและศีลธรรมอันดขีอง
ประชาชน 

 

 

อาคารชุด   อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเปนสวนๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนตัว 
และทรัพยสวนกลาง 
 

หองชุด  สวนของอาคารชุดท่ีแยกถือกรรมสิทธ์ิออกเปนสวนเฉพาะแตละบุคคล 
 

มัดจํา  ทรัพยสินท่ีใหไวในวันทําสัญญา เพ่ือเปนหลักฐานวาไดมีการทําสัญญากัน และเพ่ือเปนประกันในการปฎิบัติตามสัญญา 
 

กรรมสิทธิ์  สิทธิการเปนเจาของทรัพยสิน ท้ังการใชสอยและจําหนายทรัพยสิน และไดรับดอกผลในทรัพยสิน รวมถึงการติดตาม          
และเอาคืนทรัพยสินของตน  
 

สัญญาจะซ้ือจะขาย   สัญญาท่ีผูซ้ือและผูขายตกลงซ้ือขายทรัพยสินกัน โดยท่ีผูซ้ือและผูขายตกลงกันใหกรรมสิทธ์ิในทรัพยท่ีซ้ือขาย
กันน้ันโอนไปยังผูซ้ือภายหลังวันท่ีไดตกลงทําสัญญา โดยจะมีเฉพาะการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยเทาน้ัน 
 

การกระทําที่ขัดตอความสงบเรียบรอยและศีลธรรมอันดีของประชาชน   การกระทําท่ีมีผลกระทบตอประโยชนท่ัวไปของ
ประเทศชาติหรือประชาชน กระทบตอความม่ันคงและเศรษฐกิจของประเทศ หรือการกระทําท่ีขัดตอศีลธรรมอันดีของประชาชน 
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