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ทําไมได.. อยาสญัญา* 
 

ในการทําสัญญาจะซ้ือจะขายหองชุดในคอนโดมิเนียม ซ่ึงสวนใหญ
ผูประกอบการจะเร่ิมเปดใหจองหองชุดตั้งแตคอนโดมิเนียมน้ันอยูใน
ระหวางการกอสราง โดยจะมีใบเชิญชวนโฆษณาวาเม่ือกอสรางเสร็จ
แลวรูปแบบของคอนโดมิเนียมจะออกมาเปนอยางไร พรอมกับกําหนด
ระยะเวลากอสรางวาจะเสร็จเม่ือไร น่ันยอมหมายถึงวา เปนการตกลง
วาหองชุดในอาคารคอนโดมิเนียมจะพรอมใหเขาอยูอาศัยและจะไดมา
ซ่ึงกรรมสิทธ์ิในหองชุดเม่ือน้ัน 

แตมันก็อาจจะไมไดเปนอยางท่ีวาเสมอไป... ดังกรณีตัวอยาง                
ผูจะซ้ือไดชําระเงินคาจองหองชุดโดยวางมัดจําไว คาทําสัญญา และคา
งวดเปนท่ีเรียบรอยแลว แตผูจะขายหองชุดในคอนโดมิเนียมน้ัน           
ไมสามารถทําการกอสรางใหเสร็จภายในระยะเวลาท่ีตกลงกันไวใน
สัญญาจะซ้ือจะขายไดผู ซ้ือจึงประสงคท่ีจะบอกเลิกสัญญาทันที               
โดยทางผูจะขายน้ันอางเหตุผลวามีการเปลี่ยนผูรับเหมาคนใหมทําให
การกอสรางเกิดความลาชา ซ่ึงผูจะซ้ือเชื่อตามขออางของผูจะขายและ
ไดชําระเงินอีกหลายคร้ังตอเน่ืองจนลวงเลยระยะเวลาการกอสราง
แลวเสร็จตามสัญญาแลวน้ันแตในท่ีสุดผูจะขายก็ไมสามารถสราง
คอนโดมิเนียมไดตามสัญญา คดีจึงขึ้นสูศาลจนถึงศาลฎีกา  

ศาลฎีกาเห็นวาขออางของผูจะขายท่ีวาการท่ีผูจะซ้ือชําระเงินตอเน่ืองจนเลยระยะเวลาการกอสราง แสดงวาผูจะซ้ือมิไดยึดถือ
ระยะเวลาเปนสําคัญในการชําระหน้ีน้ันฟงไมขึ้น เพราะผูซ้ือเชื่อถือคําโฆษณาของผูจะขายโดยมุงหมายวาจะตองกอสรางเสร็จตามท่ีระบุ
เอาไวตามสัญญา อีกท้ังถามีเหตุจะขยายระยะเวลาการกอสรางได ผูจะขายในฐานะเจาของโครงการขนาดใหญและเปนผูคัดเลือก
ผูรับเหมากอสรางยอมตองควบคุมกวดขันใหผูรับเหมาดําเนินการกอสรางใหเปนไปตามกําหนดเวลาท่ีตกลงกันไวกับผูจะซ้ือ แตผูจะขาย
กลับไมรีบดําเนินการแกไขเพ่ือสงมอบใหทันเวลาน้ัน จึงถือวาเปนความบกพรองของผูจะขายเอง ผูจะขายจึงเปนฝายผิดสัญญาเม่ือครบ
กําหนดระยะเวลากอสรางและการท่ีผูจะซ้ือไมไดบอกเลิกสัญญาในขณะน้ันแตมาบอกเลิกสัญญาภายหลังจากเวลาดังกลาว มิใชกรณีท่ี
คูสัญญามิไดถือเอาระยะเวลามาเปนสาระสําคัญในการชําระหน้ีแตอยางใดเม่ือผูจะขายไมดําเนินการใหเสร็จตามเวลา ผูจะซ้ือยอมมีสทิธิ
เลิกสัญญาไดทันทีโดยไมตองบอกกลาวกอน 

ดังน้ัน ในชวงท่ีคอนโดมิเนียมขึ้นเปนดอกเห็ด ผูจะซ้ือควรท่ีจะตองพิจารณาอยางระมัดระวัง เพราะมิฉะน้ันแลวจะเสียท้ังเงินและ
คอนโดมิเนียมก็ไมได ถาจะใหดีไปกวาน้ี หากผูจะซ้ือใชบริการ escrow agent เม่ือผูจะขายไมสามารถสงมอบคอนโดมิเนียมได ผูจะซ้ือ
ก็ยังไดเงินท่ีผอนไปท้ังหมดคืน 
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เม่ือประมาณเดือนพฤษภาคม 2555 มีการประชุมโครงการความ
รวมมือระหวางผูดําเนินนโยบายทางการเงินประเทศกําลังพัฒนา               
โดยไดหารือเก่ียวกับแนวทางการสงเสริมการใหบริการทางการเงินระดับ
ฐานรากของประเทศกําลังพัฒนา โดยมีการประชุมมีความเห็นวาอัตรา
ดอกเบี้ยของสินเชื่อฐานราก อาจจะตองสูงกวาสินเชื่อตามปกติ             
ซ่ึงสอดคลองกับบทความของกลุมใหคําปรึกษาเพ่ือชวยเหลือคนจน 
(The Comsultative Group to Assist the Poor) ซ่ึงเปนหนวยงาน
อิสระท่ีถูกจัดตั้งขึ้นในธนาคารโลก ท่ีนําเสนอวาอัตราการคิดดอกเบี้ย 
โดยเฉลี่ยขององคกรการเงินฐานรากท่ัวโลกน้ันประมาณรอยละ 35 ตอป 
หลายประเทศมีการคิดดอกเบี้ยในอัตราท่ีหลากหลาย เชน ประเทศอุซ
เบกิสถานคิดดอกเบี้ยในอัตรารอยละ 80 ประเทศศรีลังกาประมาณรอย
ละ 17 (องคกรการเงินสวนใหญของศรีลังกาดําเนินการโดยสถาบัน
การเงินของรัฐ) ฮองกงรอยละ 60 ประเทศสิงคโปรรอยละ 12 – 18  
เปนตน โดยอัตราดอกเบี้ยท่ีคิดในระดับสูงน้ันเพ่ือใหคุมกับความเส่ียง
ของผูใหสินเชื่อท่ีปลอยสินเชื่อเน่ืองจากผูขอสินเชื่อสวนใหญเปนคนยากจน
หรือวิสาหกิจขนาดยอมท่ีไมมีหลักทรัพยค้ําประกัน ทําใหมีความเสี่ยงสูง         

อัตราดอกเบี้ย Microfinance * 

กฎหมายท่ีเก่ียวของกับการกําหนดอัตราดอกเบี้ยในประเทศไทย ไดแก ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 654 กําหนดวาหาม
มิใหคิดดอกเบี้ยเกินรอยละ 15 ตอป แตผลของการเรียกดอกเบี้ยเกินอัตราน้ันเรียกดอกเบี้ยไมไดเลย เน่ืองจากพระราชบัญญัติหามเรียก
ดอกเบี้ยเกินอัตรา พุทธศักราช 2475 บัญญัติหามเรียกดอกเบี้ยเงินกูกันเกินอัตราท่ีกฎหมายกําหนดไวรอยละ 15 ตอป ผูฝาฝนมีความผิด
ฐานเรียกดอกเบี้ยเกินอัตรามีโทษทางอาญา และถือวาเปนเร่ืองท่ีขัดตอความสงบเรียบรอยและศีลธรรมอันดีของประชาชน จึงมี                   
คําพิพากษาของศาลกําหนดใหการเรียกดอกเบี้ยท่ีเกินอัตราเปนโมฆะท้ังจํานวน ไมใชเฉพาะแตสวนท่ีเกินรอยละ 15 เทาน้ัน แตอยางไรก็ด ี
การหามเรียกดอกเบี้ยเกินกวารอยละ 15 มีขอยกเวนสําหรับสถาบันการเงินตามพระราชบัญญัติดอกเบี้ยเงินกูยืมของสถาบันการเงิน พ.ศ. 
2523 ซ่ึงเปนไปตามกลไกตลาดเพ่ือใหอัตราท่ีเรียกเก็บครอบคลุมตนทุนการดําเนินงาน ความเสี่ยงและความสามารถในการชําระหน้ีของ  
ผูกู ดังน้ันในการพัฒนาการเงินฐานรากในประเทศไทย  สิ่งท่ีสําคัญประการหน่ึงท่ีจะตองมีการทบทวน คือ อัตราดอกเบี้ยท่ีเหมาะสมกับ
การเงินฐานราก (Microfinance) สําหรับสภาพเศรษฐกิจและสังคมของประเทศไทย เน่ืองจากเพดานของอัตราดอกเบี้ยรอยละ 15 ตอป 
อาจเปนสาเหตุสําคัญประการหน่ึงท่ีเปนอุปสรรคจะผลักดันใหเจาหน้ีนอกระบบใหเขาสูระบบการเงินฐานรากก็เปนไปได 
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Identity Theft* 
 

การโจรกรรมเอกลักษณบุคคล (Identity Theft) เปนอาชญากรรมท่ีเกิดขึ้นไดกับคนท่ัวไปทุกคน เพราะเม่ือใดท่ีขอมูลสวนตัวถูกขโมยและ
นําไปใชอยางผิดกฎหมาย เม่ือน้ันคุณก็ตกเปนเหยื่อของอาชญากร พูดงายๆก็คือ มีคนสวมรอยโดยอาศัยขอมูลสวนบุคคล เชน ชื่อ นามสกุล  
วันเดือนปเกิด หมายเลขบัตรประจําตัวประชาชน หมายเลขบัญชี หมายเลขบัตรอิเล็กทรอนิกส เพ่ือเขาทําธุรกรรมตางๆโดยฉอฉลและใชโดย
ไมไดรับอนุญาตเพ่ือใหไดมาซ่ึงประโยชนทางการเงิน สิ่งของ หรือ บริการตางๆ เชน เพ่ือเปดบัญชี ซ้ือ ขาย สินคาในชื่อของคุณในหลายหลาย
คร้ังการโจรกรรมขอมูลในรูปแบบน้ีไดถูกนําไปใชเพ่ือกออาชญากรรมในรูปแบบอ่ืนๆตอไปโดยมิไดจํากัดเพียงแตผลประโยชนทางดานการเงิน
เทาน้ัน ยกตัวอยางเชน พิชชิ่ง (phishing) คือ การใชอีเมลปลอมเพ่ือขอขอมูล หรือเร่ิมกระบวนการตมตุนเพ่ือใหไดมาซ่ึงขอมูลสวนตัว หรือ 
เว็บไซตปลอม (spoof site) คือ เว็บไซตท่ีทําปลอมขึ้น โดยปกติจะเชื่อมโยงกับอีเมลปลอม และมีหนาตาเหมือนกับเว็บไซตท่ีมีชื่อเสียง และ              
จะขอใหระบุขอมูลสวนบุคคล เชน หมายเลขบัตรเครดิต หมายเลขประกันสังคม หรือรหัสผานของบัญชี จนหลงเชื่อวากําลังใหขอมูลกับบริษัท    
ท่ีไววางใจได แตแทท่ีจริงแลวคุณกําลังใหขอมูลแกอาชญากร  

สําหรับประเทศไทย ปจจุบันมีกฎหมายซ่ึงไดกําหนดใหการเขาถึงระบบคอมพิวเตอรและขอมูลของบุคคลอ่ืนโดยมิชอบเปนการกระทําท่ีมี
ความผิด มีโทษท้ังปรับและจําคุก โดยไดมีการบัญญัติฐานความผิดท่ีเก่ียวของดังกลาวไวในพระราชบัญญัติวาดวยการกระทําความผิดเก่ียวกับ
คอมพิวเตอร พ.ศ.๒๕๕๐ เชน การเขาถึงระบบคอมพิวเตอรโดยไมชอบ การเขาถึงขอมูลคอมพิวเตอรโดยไมชอบ การดักรับขอมูลคอมพิวเตอร
โดยมิชอบ คดีหน่ึงท่ีมีผูไมหวังดีไดทําการเจาะระบบขอมูลของบริษัท แอดวานซอินโฟรเซอรวิส จํากัด (มหาชน)   หรือเอไอเอส หน่ึงในบริษัท           
ผูใหบริการเครือขาย โทรศัพทเคลื่อนท่ียักษใหญของประเทศไทย โดยแฮกเกอรรายน้ีไดขโมยรหัสผาน แกไขวงเงินบัตรเติมเงิน ทําใหบริษัท
เสียหายนับรอยลานบาท  

 
สําหรับท่ีเปนหวงวาการกระทําความผิดในลักษณะน้ีมักจะเกิดจากการ

กระทําผานเว็บไซตในตางประเทศจะไมสามารถเอาผิดได น้ันตาม
พระราชบัญญัติฉบับน้ีกําหนดใหสามารถเอาผิดกับบุคคลเหลาน้ันไดโดย 
กรณีท่ีผูกระทําความผิดน้ันเปนคนตางดาว และรัฐบาลไทยหรือคนไทย
เปนผูเสียหายและผูเสียหายไดรองขอใหลงโทษ ผูกระทําความผิดก็จะตอง
โทษภายในราชอาณาจักรดวย 

อยางไรก็ดีเน่ืองจากการพัฒนาทางเทคโนโลยีท่ีรวดเร็ว อาชญากร
เหลาน้ันก็พัฒนาควบคูไปกับเทคโนโลยีเหลาน้ันดวย เชนน้ีนอกจาก
กฎหมายจะตองปรับปรุงใหสอดคลองกับโลกปจจุบันแลว เราควรตอง
เรียนรูวิธีการปองกันภัยเหลาน้ันดวย เชน ปกปองขอมูลสําคัญของคุณ         
ท้ังสวนท่ีออนไลนและออฟไลน ไมตอบกลับอีเมลหรือโทรศัพทท่ีขอขอมูล
บัญชีของคุณ ระมัดระวังตลอดเวลาเม่ือตองดําเนินการใดๆ กับขอมูลบัตร
เครดิต/บัตรเดบิต หรือรายละเอียดทางธนาคาร ใชซอฟตแวรปองกัน 
และอัปเดตใหทันสมัยอยูเสมอ เปนตน 

* เรียบเรียงโดย : นางสาวกิรณี ธรรมาภบิาลอุดม  นิติกร 
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ศัพทกฎหมาย 
 

Condominium  อาคารชุด  
 

Housing Unit   หองชดุ 
 

Deposit   มัดจํา 
 

Ownership  กรรมสิทธ์ิ 
 

An Agreement to sell or to buy    
สัญญาจะซ้ือจะขาย   

 

Acting in Contrary to Public Order or Good Morals 
 การกระทําท่ีขัดตอความสงบ
เรียบรอยและศีลธรรมอันดขีอง
ประชาชน 

 

 

อาคารชุด   อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเปนสวนๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนตัว 
และทรัพยสวนกลาง 
 

หองชุด  สวนของอาคารชุดท่ีแยกถือกรรมสิทธ์ิออกเปนสวนเฉพาะแตละบุคคล 
 

มัดจํา  ทรัพยสินท่ีใหไวในวันทําสัญญา เพ่ือเปนหลักฐานวาไดมีการทําสัญญากัน และเพ่ือเปนประกันในการปฎิบัติตามสัญญา 
 

กรรมสิทธิ์  สิทธิการเปนเจาของทรัพยสิน ท้ังการใชสอยและจําหนายทรัพยสิน และไดรับดอกผลในทรัพยสิน รวมถึงการติดตาม          
และเอาคืนทรัพยสินของตน  
 

สัญญาจะซ้ือจะขาย   สัญญาท่ีผูซ้ือและผูขายตกลงซ้ือขายทรัพยสินกัน โดยท่ีผูซ้ือและผูขายตกลงกันใหกรรมสิทธ์ิในทรัพยท่ีซ้ือขาย
กันน้ันโอนไปยังผูซ้ือภายหลังวันท่ีไดตกลงทําสัญญา โดยจะมีเฉพาะการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยเทาน้ัน 
 

การกระทําที่ขัดตอความสงบเรียบรอยและศีลธรรมอันดีของประชาชน   การกระทําท่ีมีผลกระทบตอประโยชนท่ัวไปของ
ประเทศชาติหรือประชาชน กระทบตอความม่ันคงและเศรษฐกิจของประเทศ หรือการกระทําท่ีขัดตอศีลธรรมอันดีของประชาชน 
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