
 

                       นัดโอน... แต่ไม่รับโอน... 
หลังพบคอนโดสร้างไม่เสร็จตามก าหนด! แบบนี้ใครเสียสิทธิ์ ? 

 
ปัจจุบันคอนโดมิเนียมหรืออาคารชุดเป็นที่ต้องการของผู้บริโภคอย่างมาก ยิ่งท าเลดี ใกล้ที่ท างาน 

ใกล้ห้างสรรพสินค้า ใกล้โรงพยาบาล การเดินทางสะดวกยิ่งเป็นที่ต้องการ ซึ่งในการตัดสินใจซื้อคอนโด 
ต้องค านึงถึงสิ่งอ่ืนด้วย เช่น ระยะเวลาการก่อสร้าง เนื่องจากคอนโดส่วนใหญ่เปิดขายโครงการที่ยังสร้างไม่เสร็จ  
จึงถือว่าเป็นการซื้อของบนกระดาษ และบนความเชื่อของค าโฆษณาหรือค าบอกเล่าของพนักงานขาย ดังนั้นปัญหา
ที่อาจเกิดขึ้นคือเมื่อสร้างแล้วเสร็จ คอนโดที่เราซื้ออาจไม่ได้เป็นไปตามที่โฆษณาไว้หรือไม่เป็นไปตามห้องตัวอย่าง 
ที่มักจะสร้างให้ดูสวยงาม เช่น แปลนห้องไม่ตรงตามโฆษณา ส่วนกลางที่น้อยกว่าที่โฆษณาไว้ สเปคของที่ได้  
ไม่เหมือนห้องตัวอย่างหรือห้องมีความช ารุด เป็นต้น หากโครงการสร้างไม่ตรงแบบที่ได้โฆษณาไว้หรือไม่เป็นไป
ตามแบบที่ตกลงกันไว้ไม่ว่าจะเป็นภายในห้องหรือบริเวณพ้ืนที่ส่วนกลางก็ถือเป็นสิทธิที่ผู้บริโภคสามารถจัดการ
ด้วยวิธีการต่าง ๆ เริ่มจากการท าจดหมายพูดคุยกับโครงการ เพ่ือให้โครงการแก้ไขเพราะเป็นวิธีที่ง่ายสุดและเป็น
วิธีประนีประนอมที่ดีสุด แต่หากโครงการไม่แก้ไขให้เราท าจดหมายปฏิเสธการจ่ายเงินและการโอนกรรมสิทธิ์ 
รวมไปถึงสามารถร้องเรียนไปยังสคบ. หรือฟ้องศาลด้วยตัวเองได้เลย ผู้บริโภคควรสงวนหรือรักษาสิทธิ์ได้ 
ตามกระบวนการทางกฎหมาย 

 สคบ. ขอยกตัวอย่างกรณีศึกษา เนื่องจากผู้บริโภคได้รับความเดือดร้อนจากกรณีได้ท าสัญญา 
ซื้อคอนโดมิเนียมของโครงการแห่งหนึ่งในราคา 7,218,600 บาท บริษัทฯ ก าหนดก่อสร้างแล้วเสร็จพร้อมโอน 
กรรมสิทธิ์ภายในวันที่ 31 ตุลาคม 2560 แต่ปรากฏว่ามีการก่อสร้างล่าช้าไม่เป็นไปตามสัญญา ต่อมาบริษัทฯ 
ก่อสร้างแล้วเสร็จได้นัดผู้บริโภครับตรวจห้องชุดดังกล่าว พบว่า ห้องชุดก่อสร้างไม่เป็นไปตามแบบและภายในห้อง
ตรวจสอบแล้วพบว่าการตกแต่งไม่เรียบร้อยหลายรายการ ผู้บริโภคจึงแจ้งให้บริษัทฯ ด าเนินการแก้ไขให้แล้วเสร็จ
ก่อนรับโอนกรรมสิทธิ์ พร้อมช าระค่าปรับล่าช้าตามสัญญา แต่ทางบริษัท ฯ ไม่สามรถด าเนินการแก้ไขให้ได้  
ดังนั้นผู้บริโภคจึงมีความประสงค์เรียกค่าเสียหายแก้ไขพ้ืนห้องชุดจ านวน 100,000 บาท และแก้ไขชุดครัว 
จากการติดตั้งผิด เป็นจ านวนเงิน 300,000 บาท และค่าใช้จ่ายในวันโอนกรรมสิทธิ์ ทางบริษัท ฯ รับข้อเสนอ 
ของผู้บริ โภคและจะแจ้งผลการพิจารณาเป็นลายลักษณ์ อักษรทราบภายใน 15 วัน  ต่อมาบริษัท ฯ  
ได้มีเอกสารแนบท้ายสัญญาขอขยายเวลาการโอนกรรมสิทธิ์ออกไป 6 เดือน ผู้บริโภคได้มีการประสานไปยัง สคบ.  
เพ่ือขอให้บริษัทฯ ด าเนินการช าระค่าปรับก่อสร้างตามสัญญาจ านวนเงินขั้นต่ า 10 % ของราคา ห้องชุดชดเชย
กรณีก่อสร้างผิดแบบตามที่ตกลงกันเป็นเงินจ านวน 300,000 บาท อีกทั้ง สคบ. ก็ได้มีการประสานงานไปยัง
บริษัท ฯ พบว่าบริษัทฯ ได้นัดผู้บริโภคไปรับโอนกรรมสิทธิ์ ณ ส านักงานที่ดิน แต่ผู้บริโภคไม่ได้ไปตามก าหนดนัด 
บริษัท ฯ ได้ท าบันทึกเป็นหลักฐาน อีกท้ังได้มีหนังสือบอกเลิกสัญญาไปยังผู้บริโภค 



 

-๒- 

 

        สคบ. ได้น าเรื่องร้องทุกข์เสนอต่อคณะกรรมการฯ พิจารณาเห็นว่า ผู้บริโภคได้ท าสัญญาห้องชุด
กับบริษัท ฯ เพ่ืออยู่อาศัยด้วยตนเอง จึงเป็นผู้บริโภคตามมาตรา 3 แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค  
พ.ศ. 2522 เมื่อพิจารณาตามสัญญา ระบุว่า “บริษัทฯ รับรองว่าจะด าเนินการโครงการอาคารชุดให้แล้วเสร็จ
พร้อมโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่ผู้บริโภค โดยทางบริษัทฯ จะแจ้งก าหนดวันโอนกรรมสิทธิ์ ให้ผู้บริโภคทราบล่วงหน้า 
ไม่น้อยกว่า 30 วัน” เมื่อพิจารณาว่า ถึงแม้บริษัท ฯ ก่อสร้างห้องชุดไม่แล้วเสร็จภายในก าหนดตามสัญญา  
บริษัทฯ จึงเป็นฝ่ายผิดสัญญา เมื่อบริษัท ฯ ได้ด าเนินการก่อสร้างอาคารชุดเสร็จแล้วพร้อมที่จะให้ผู้บริโภคไปรับ
โอนกรรมสิทธิ์ แต่ผู้บริโภคไม่ได้ไปตามนัด และอ้างว่าหากจะไปรับโอนกรรมสิทธิ์นั้น บริษัท ฯ ต้องช าระหนี้โอน
กรรมสิทธิ์ห้องชุด และเรียกค่าเบี้ยปรับล่าช้า ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 381 ซึ่งผู้บริโภค  
ไม่ควรน าเหตุผลที่บริษัท ฯ ไม่ช าระค่าเบี้ยปรับล่าช้ามาเป็นเหตุไม่รับโอน เพราะการกระท าของบริษัท ฯ ดังกล่าว
ไม่เป็นการละเมิดสิทธิผู้บริโภค 

  ทั้งนี้ สคบ. ขอแนะน าผู้บริโภคว่าหากจะซื้อคอนโดมิเนียมหรือโครงการใด ๆ ไม่ควรตัดสินใจ 
เพียงภาพโฆษณาหรือข้อความประชาสัมพันธ์ที่ไม่สามารถการันตีความแน่นอนใด ๆ ควรศึกษาข้อมูลสัญญา  
การซื้อขายให้ดี เช็คสภาพรายละเอียดห้องชุดให้ถี่ถ้วนก่อนจะมอบโอนกรรมสิทธิ์  ผู้บริโภคควรปฏิบัติ 
ตามข้อก าหนดและเงื่อนไขข้อสัญญา เพ่ือใช้สิทธิผู้บริโภคได้อย่างเต็มที่ และควรเก็บเอกสารหลักฐานทั้งหมดไว้  
ไม่ว่าจะเป็นใบเสร็จ สัญญาการซื้อขายหลักฐานการโต้ตอบต่าง ๆ เ พ่ือเรียกร้องสิทธิของตนและน ามาร้องเรียน 
กับหน่วยงานที่ เกี่ยวข้องต่อไปหรือต้องการปรึกษาสามารถติดต่อมาที่สายด่วน สคบ. 1166  หรือ 
ทางเว็บไซต์ www.ocpb.go.th 
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