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 คณะอนุกรรมาธิการพิจารณาศึกษากลั่นกรองเรื่องร้องเรียนและสภาพปัญหาการคุ้มครองผู้บริโภค  
ในคณะกรรมาธิการการคุ้มครองผู้บริโภค สภาผู้แทนราษฎร ได้มีการประชุมเพ่ือพิจารณาศึกษากรณี
ผู้ประกอบการอาคารชุดบอกเลิกสัญญาจะซื้อจะขายและริบเงินดาวน์ทั้งหมด  โดยเชิญหน่วยงาน 
ที่เกี่ยวข้องเข้าร่วมประชุมกับคณะอนุกรรมาธิการ สรุปสาระส าคัญได้ดังนี้ 

ผู้เสนอเรื่องได้รับการติดต่อจากพนักงานขายรายแรกประมาณเดือนธันวาคม พ.ศ. 2561 เพ่ือเชิญชวน
ให้ลงทุนซื้อคอนโดมิเนียมโครงการ เอแลนด์ อ าเภอไทรน้อย จังหวัดนนทบุรี โดยได้ท าการจองและท าสัญญา
ซื้อจ านวน 2 ห้อง คือ CA1-621 และ BB1-317 จากนั้นอีกประมาณ 3 เดือน ได้ซื้อแบบผ่อนดาวน์
เพ่ิมอีกจ านวน 2 ห้อง คือ CA-210 และ CA-211 ต่อมาเดือนกุมภาพันธ์ พ.ศ. 2563 ได้ซื้อเพ่ิมเติมอีก
หนึ่งห้อง คือ AD2-734 ตามค าเชิญชวนของพนักงานขายรายที่สอง โดยผู้เสนอเรื่องมีเงื่อนไขในการซื้อ คือ 
รวบเงินที่ช าระทั้งหมดของห้อง CA1-621 CA-210 และ CA-211 มารวมไว้กับห้อง BB1-317 ท าให้
เหลือห้องที่ท าสัญญากับโครงการ ฯ เพียง 2 ห้อง คือ BB1-317 และ AD2-734 ซึ่งเงื่อนไขดังกล่าว
พนักงานขายคนที่สองแจ้งว่าได้รับการอนุมัติจากผู้บริหารโครงการเรียบร้อยแล้ว ตลอดระยะเวลาที่ผ่านมา
ผู้เสนอเรื่องได้ช าระค่าผ่อนดาวน์ห้อง BB1-317 ครบจ านวน 24 งวด จนกระทั่งประมาณเดือน
สิงหาคม – เดือนพฤศจิกายน 2564 ผู้เสนอเรื่องค้างช าระ 3 งวด จากนั้นเดือนธันวาคม ได้ช าระ 
งวดที่ 4 ของห้อง BB1-317 จ านวนเงิน 12,000 บาท และ 6,000 บาท แต่ไม่ได้รับใบเสร็จจึงได้ทวงถาม
ไปยังโครงการ ซึ่งโครงการแจ้งว่าการช าระเงินระบบใหม่หากค้างช าระเงินเกิน 3 งวด จะถูกตัดออกจาก
ระบบ ทั้งนี้พนักงานขายรายที่สี่ได้ให้ค าแนะน าว่าให้หยุดช าระค่างวดก่อนเพราะเงินไม่เข้าระบบ  
ของโครงการ และได้รับการอนุมัติจากผู้บริหารโครงการแล้วว่าให้รวมเงินทั้งหมดที่ได้ช าระให้โครงการ
ทั้งหมดหักค่าธรรมเนียมรอบแรกแล้วเป็นเงิน จ านวน 397,500 บาท มาท าสัญญาฉบับใหม่ โดยเป็นสัญญา
ของห้อง AD2-734 จนกระทั่งเดือนมิถุนายน พ.ศ. 2565 ได้รับแจ้งว่าโครงการจะริบเงินทั้งหมดของห้อง 
AD2-734 เนื่องจากสัญญาฉบับใหม่เป็นโมฆะและพนักงานขายด าเนินการโดยพลการ ซึ่งการกระท า
ดังกล่าวผู้เสนอเรื่องเห็นว่าไม่เป็นธรรมต่อผู้บริโภคเพราะพนักงานขายยืนยันว่าเงื่อนไขดังกล่าวได้รับการอนุมัติ
จากผู้บริหารโครงการเรียบร้อยแล้ว จึงได้แจ้งความประสงค์ให้โครงการคืนเงินที่ได้ช าระไปแล้วทั้งหมด 
จ านวน 440,500 บาท  

ทั้งนี้ บริษัท เอ แลนด์ พร็อพเพอร์ตี้ (2018) จ ากัด ชี้แจงว่า การด าเนินการรวมเงินที่ช าระทั้งหมด
ของห้อง CA1-621 CA-210 และ CA-211 มารวมไว้กับหอ้ง BB1-317 และมีการจัดท าสัญญาฉบับใหม่
ขึ้นมานั้น บริษัทฯ ไม่รับทราบเงื่อนไขดังกล่าว สัญญาฉบับนั้นจึงเป็นโมฆะเนื่องจากไม่มีการลงนามของ
ผู้บริหารของบริษัทฯ แต่ทั้งนี้บริษัท ฯ จะชดเชยความเสียหายที่เกิดขึ้นโดยคืนเงินดาวน์ของห้อง CA1-
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621 CA-210 และ CA-211 เป็นจ านวนเงิน 80,000 บาท และให้ผลตอบแทน 30 เปอร์เซ็นต์ของ
เงินลงทุน แต่ทั้งนี้จะคืนเงินดาวน์ให้ผู้เสนอเรื่องภายหลังจากที่มีการโอนกรรมสิทธิเ์รียบร้อยแล้ว ส่วนเงนิ
ดาวน์ของห้อง BB1-317 จ านวน 144,000 บาท และเงินดาวน์ของห้อง AD2-734 จ านวน 128,900 
บาท จะน าไปหารือกับผู้บริหารบริษัทฯ อีกครั้งหนึ่ง 

ส าหรับธุรกิจขายห้องชุดเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา ตามประกาศคณะกรรมาการว่าด้วยสัญญา 
เรื่อง ให้ธุรกิจขายห้องชุดเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา พ.ศ. 2543 โดยสัญญาที่ผู้ประกอบธุรกิจท ากับ
ผู้บริโภคต้องก าหนดเวลาในการด าเนินโครงการอาคารชุดให้แล้วเสร็จพร้อมที่จะโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชดุ
ตามสัญญาให้แก่ผู้บริโภค และในกรณีที่ผู้ประกอบธุรกิจไม่สามารถด าเนินโครงการอาคารชุดให้แล้วเสร็จ
ภายในก าหนดสัญญา หรือคาดหมายได้ว่าจะไม่แล้วเสร็จภายในก าหนด ผู้บริโภคมีสิทธิบอกเลิกสัญญาและมี
สิทธิเรียกเงินที่ผู้บริโภคได้ช าระไปแล้วทั้งหมดคืนจากผู้ประกอบธุรกิจพร้อมดอกเบี้ยในอัตราเดียวกันกับเบี้ย
ปรับที่ผูป้ระกอบธุรกิจก าหนด ส าหรับกรณีผู้บริโภคผิดนัดช าระหนี้ แต่ทั้งนี้ ไม่เป็นการตัดสิทธิผู้บริโภคที่จะ
ฟ้องเรียกร้องค่าเสียหายอย่างอื่น  

ข้อสังเกตและข้อเสนอแนะของคณะกรรมาธิการ 
เมื่อที่ประชุมรับฟังข้อมูล ข้อเท็จจริง จากหน่วยงานที่เกี่ยวข้องแล้วได้มีข้อสังเกตและข้อเสนอแนะ ดังนี้ 
1. บริษัท เอ แลนด์ พร็อพเพอร์ตี้ (2018) จ ากัด ควรก าหนดระยะเวลาที่ชัดเจนในการคืนเงินดาวน์

เพื่อสร้างความเชื่อมั่นให้แก่ผู้เสนอเรื่อง นอกจากนี้บริษัทฯ ต้องคืนเงินท าสัญญาให้แก่ผู้เสนอเรื่องด้วย 
2. ผู้ประกอบธุรกิจขายห้องชุดต้องจัดท าสัญญาให้ถูกต้องตามประกาศคณะกรรมาการว่าดว้ยสญัญา 

เรื่อง ให้ธุรกิจขายห้องชุดเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา พ.ศ. 2543 ก าหนด เพ่ือให้เกิดความเป็นธรรมตอ่ผู้บรโิภค 
และในขณะเดียวกันก่อนลงนามในสัญญาใด ๆ ผู้บริโภคต้องศึกษา ท าความเข้าใจ ข้ อก าหนด เงื่อนไข 
และรายละเอียดต่าง  ๆ ให้รอบคอบ เพื่อไม่ให้ถูกเอาเปรียบจากผู้ประกอบธุรกิจ 

3. การกระท า การใด ๆ ของพนักงานขายที่มีผลกระทบต่อผู้บริโภค แม้บริษัทฯ จะไม่รับทราบ
การกระท าดังกล่าว บริษัทฯ ก็ไม่สามารถปฏิเสธความรับผิดชอบได้ เนื่องจากพนักงานขายเป็นบุคคล 
ในสังกัดของบริษัทฯ ดังนั้น บริษัทฯ ต้องตรวจสอบและก ากับดูแลพนักงานให้ปฏิบัติหน้าที่อย่างถูกต้อง
และเป็นธรรมต่อผู้บริโภค 
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