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ในพระปรมาภิไธยพระมหากษัตริย 
ศาลรัฐธรรมนูญ 

 
คําสั่งที่  ๘๔/๒๕๕๗          เรื่องพิจารณาท่ี  ๔๔/๒๕๕๗ 
 
              วันท่ี  ๓  ธันวาคม  พุทธศักราช  ๒๕๕๗ 
 
เรื่อง พระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒  มาตรา  ๖/๒  และมาตรา  ๖๓  และประกาศ

กระทรวงมหาดไทย   เรื่อง  กําหนดแบบสัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาซื้อขายหองชุด 
ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒  ขัดหรือแยงตอรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย  
(ฉบับชั่วคราว)  พุทธศักราช  ๒๕๕๗  มาตรา  ๔  และมาตรา  ๕  หรือไม    

 
 ศาลจังหวัดพัทยาสงคําโตแยงของจําเลย  (บริษัท  พารค  เลน  จอมเทียน  รีสอรท  จํากัด)   
ในคดีแพง  หมายเลขดําท่ี   ผบ.  ๑๑๖๕/๒๕๕๗   เ พ่ือขอใหศาลรัฐธรรมนูญพิจารณาวินิจฉัย 
ตามรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย  (ฉบับชั่วคราว)  พุทธศักราช  ๒๕๕๗  มาตรา  ๔๕  ขอเท็จจริง
ตามคํารองและเอกสารประกอบสรุปไดดังน้ี 
  นางมลิวัลย  สีสวาท  เปนโจทก  ย่ืนฟองบริษัท  พารค  เลน  จอมเทียน  รีสอรท  จํากัด   
เปนจําเลย  ตอศาลจังหวัดพัทยา  เรื่อง  สัญญาจะซื้อจะขายหองชุด  เรียกเงินคืน  คดีอยูระหวางการพิจารณา
จําเลยย่ืนคําโตแยงวา  พระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒  มาตรา  ๖/๒  และมาตรา  ๖๓ 
และประกาศกระทรวงมหาดไทย  เรื่อง  กําหนดแบบสัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาซื้อขายหองชุด 
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ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒  ขัดหรือแยงตอรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย  
พุทธศักราช  ๒๕๔๐  มาตรา  ๒๙  มาตรา  ๕๐  และมาตรา  ๕๗  รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย  
พุทธศักราช  ๒๕๕๐  มาตรา  ๒๙  มาตรา  ๓๐  มาตรา  ๔๑  และมาตรา  ๔๓  และรัฐธรรมนูญ 
แหงราชอาณาจักรไทย  (ฉบับชั่วคราว)  พุทธศักราช  ๒๕๕๗  มาตรา  ๔  และมาตรา  ๕  โดยอางวา  
พระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒  มาตรา  ๖/๒  ท่ีกําหนดใหสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญา 
ซื้อขายหองชุดตองทําตามแบบสัญญาท่ีรัฐมนตรีประกาศกําหนด  หากสวนใดมิไดทําตามแบบและ 
ไมเปนคุณตอผูจะซื้อหรือผูซื้อหองชุด  สัญญาสวนน้ันไมมีผลใชบังคับ  และมาตรา  ๖๓  ท่ีบัญญัติให 
ผูมีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินและอาคารตามมาตรา  ๖  ผูใดฝาฝนมาตรา  ๖/๑  วรรคหน่ึง  หรือมาตรา  ๖/๒  
วรรคหนึ่ง  ตองระวางโทษปรับไมเกินหน่ึงแสนบาท  น้ัน  เปนกฎหมายท่ีจํากัดสิทธิและเสรีภาพของ
บุคคลในทางการคาขาย  เปนการกระทบกระเทือนสาระสําคัญแหงสิทธิและเสรีภาพของบุคคล   
และบังคับใช เฉพาะผู ท่ีประกอบกิจการอสังหาริมทรัพย ท่ีดําเนินโครงการขายหองชุดเทาน้ัน 
จึงเปนการเลือกปฏิบัติ   เปนการบังคับใชกฎหมายเกินกวาความจําเปนไมเปนธรรมตอจําเลย 
และยังเปนการจํากัดสิทธิและเสรีภาพในการแสดงเจตนา  การประกอบกิจการหรือประกอบอาชีพ 
และการแขงขันโดยเสรีอยางเปนธรรม  ขัดตอหลักความศักด์ิสิทธิ์ของการแสดงเจตนา  นอกจากนี้  
ประกาศกระทรวงมหาดไทย  เรื่อง  กําหนดแบบสัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาซื้อขายหองชุด 
ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒  ขอ  ๑  ท่ีกําหนดใหสัญญาจะซื้อจะขายหองชุดระหวาง 
ผูมีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินและอาคารกับผูจะซื้อหองชุดตองทําตามแบบ  อ.ช. ๒๒  และแบบ  อ.ช. ๒๒   
ซึ่งกําหนดคาใชจายในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ไวในขอ  ๖  วา  คาภาษีเงินได  คาภาษีธุรกิจเฉพาะ  
และคาอากรแสตมป   ในการโอนกรรมสิทธิ์หองชุดผู จะขายเปนผู จ าย   สวนคาธรรมเนียม 
ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในหองชุด  ผูจะซื้อและผูจะขายออกคาใชจายคนละครึ่งหน่ึงน้ัน  
เปนการจํากัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคลในทางการคาขาย  เน่ืองจากขอตกลงตามสัญญาจะซื้อจะขาย
เปนการแสดงเจตนาท่ีเกิดจากความสมัครใจ  มุงท่ีจะผูกนิติสัมพันธใหมีผลบังคับตามกฎหมาย  และมิได
มีวัตถุประสงคท่ีขัดตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน  ประกาศดังกลาวจึงเปนการ
จํากัดสิทธิและเสรีภาพในการแสดงเจตนา  การประกอบกิจการหรือประกอบอาชีพและการแขงขัน 
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โดยเสรีอยางเปนธรรม  ขัดตอหลักความศักด์ิสิทธิ์แหงการแสดงเจตนา  เปนการบังคับใชประกาศ 
เกินความจําเปนและไมเปนธรรม   
 ศาลจังหวัดพัทยา  เห็นวา  รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย  (ฉบับชั่วคราว)  พุทธศักราช  
๒๕๕๗  มาตรา  ๔๕  วรรคหนึ่ง  บัญญัติใหศาลรัฐธรรมนูญมีอํานาจพิจารณาวินิจฉัยวากฎหมาย 
ขัดหรือแยงตอรัฐธรรมนูญหรือไม  เมื่อจําเลยโตแยงวา  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.  ๒๕๒๒ 
มาตรา  ๖/๒  และมาตรา  ๖๓   และประกาศกระทรวงมหาดไทย  เรื่อง  กําหนดแบบสัญญาจะซื้อจะขาย
และสัญญาซื้อขายหองชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒  ขัดหรือแยงตอรัฐธรรมนูญ  
มาตรา  ๔  และมาตรา  ๕  จึงสงคําโตแยงของจําเลยเพ่ือศาลรัฐธรรมนูญจะไดพิจารณาวินิจฉัย 
ตามรัฐธรรมนูญ  มาตรา  ๔๕  วรรคหน่ึง  
 ประเ ด็นท่ีศาลรัฐธรรมนูญตองพิจารณาเ บ้ืองตนมีว า   คํารอง น้ีตองดวยหลัก เกณฑ 
ตามรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย   (ฉบับชั่วคราว)  พุทธศักราช   ๒๕๕๗   มาตรา   ๔๕   
ท่ีศาลรัฐธรรมนูญจะรับไวพิจารณาวินิจฉัย  หรือไม  

พิจารณาแลวเห็นวา  รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย  (ฉบับชั่วคราว)  พุทธศักราช  ๒๕๕๗  
มาตรา  ๔๕  วรรคหนึ่ง  บัญญัติวา  ภายใตบังคับมาตรา  ๕  และมาตรา  ๔๔  ใหศาลรัฐธรรมนูญ 
มีอํานาจพิจารณาวินิจฉัยปญหาวากฎหมายใดขัดหรือแยงตอรัฐธรรมนูญน้ีหรือไม  และตามท่ีกฎหมาย
ประกอบรัฐธรรมนูญวาดวยผูตรวจการแผนดินและกฎหมายประกอบรัฐธรรมนูญวาดวยพรรคการเมือง
กําหนดใหเปนอํานาจของศาลรัฐธรรมนูญ  แตสําหรับผูตรวจการแผนดิน  ใหมีอํานาจเสนอเร่ืองให 
ศาลรัฐธรรมนูญวินิจฉัยไดเฉพาะเมื่อมีกรณีท่ีเห็นวาบทบัญญัติแหงกฎหมายใดมีปญหาเก่ียวกับ
ความชอบดวยรัฐธรรมนูญน้ี  จากบทบัญญัติดังกลาว  ผูท่ีมีสิทธิย่ืนคํารองขอใหศาลรัฐธรรมนูญ
พิจารณาวินิจฉัยปญหาวากฎหมายใดขัดหรือแยงตอรัฐธรรมนูญหรือไม  ไดแก  ผูตรวจการแผนดินตาม
กฎหมายประกอบรัฐธรรมนูญวาดวยผูตรวจการแผนดินในกรณีท่ีขอใหพิจารณาวินิจฉัยวาบทบัญญัติ
แหงกฎหมายใดมีปญหาเก่ียวดวยความชอบดวยรัฐธรรมนูญ  และในกรณีท่ีมีปญหาเกิดขึ้นนอกวงงาน
ของสภานิติบัญญัติแหงชาติซึ่งเปนกรณีท่ีเก่ียวกับการพิจารณาพิพากษาคดี  ศาลฎีกาและศาลปกครองสูงสุด
โดยมติของที่ประชุมใหญศาลฎีกาหรือท่ีประชุมใหญตุลาการในศาลปกครองสูงสุดจะขอให 
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