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บทคดัย่อ 

 การประกอบธุรกิจบ้านจดัสรร อยู่ภายใต้พระราชบญัญัติการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543  
จากการศึกษาพบวา่ การประกอบธุรกิจบา้นจดัสรรก่อใหเ้กิดปัญหากบัผูซ้ื้อบา้นจดัสรร เก่ียวกบัการ
โฆษณา การเก็บค่าส่วนกลาง และการโอนกรรมสิทธ์ิในบา้นจดัสรรมือสอง จึงศึกษาปัญหาข้อ
กฎหมายเก่ียวกบัธุรกิจบา้นจดัสรร โดยมีการศึกษามาตรการทางกฎหมายของประเทศไทยและของ
ต่างประเทศ จากการศึกษาพบปัญหาท่ีเกิดข้ึนจากการบงัคบัใช้พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน  
พ.ศ. 2543 ท่ีส่งผลต่อผูซ้ื้อบา้นจดัสรร คือ ประการท่ีหน่ึง มาตรา 29 เก่ียวกบัการโฆษณาโครงการ
จัดสรรท่ีดินไม่สามารถให้การคุ้มครองผู ้ซ้ือบ้านจัดสรรได้ อีกทั้ งบทลงโทษตามมาตรา 61 
ไม่เหมาะสมในการบงัคบัใช ้ประการท่ีสอง มาตรา 53 ขาดกระบวนการในการจดัเก็บค่าส่วนกลาง
ท่ีเป็นระบบส่งผลให้เงินท่ีจดัเก็บไม่เพียงพอต่อการบริหารหมู่บา้นจดัสรร ประการท่ีสาม กฎหมาย
ไม่มีบทบญัญติัเก่ียวกบัการโอนกรรมสิทธ์ิในหมู่บา้นจดัสรรท่ีตอ้งมีใบปลอดหน้ี ท าให้ผูซ้ื้อบา้น
จดัสรรไม่ทราบวา่มียอดหน้ีท่ีคา้งกบันิติบุคคล 
 ดังนั้ น จากการศึกษาเก่ียวปัญหาข้อกฎหมายเก่ียวกับการประกอบธุรกิจบ้านจดัสรร  
ผูศึ้กษาเห็นวา่ ในพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ตอ้งมีการแกไ้ขดงัต่อไปน้ี  
 1) ควรแกไ้ขอตัราโทษมาตรา 61 ก าหนดวา่ “ผูใ้ดโฆษณาโครงการจดัสรรท่ีดินโดยฝ่าฝืน
มาตรา 29 ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินหกเดือน หรือปรับตั้งแต่ห้าหม่ืนบาทถึงหน่ึงแสนบาท หรือ
ทั้งจ  าทั้งปรับ” 
 2) เพิ่มวิธีการคิดอตัราค่าส่วนกลางตามบทบญัญติัมาตรา 53 การจดัให้มีและการบ ารุงรักษา
บริการสาธารณะให้น าความในมาตรา 50 มาใช้บงัคบัโดยอนุโลม  ทั้งน้ี ให้เรียกเก็บค่าใชบ้ริการและ
ค่าบ ารุงรักษาบริการสาธารณะไดต้ามให้คิดอตัราค่าส่วนกลางให้พิจารณาจากระบบสาธารณูปโภค
และพิจารณาขนาดพื้นท่ีดินของบา้น (หน่วยตารางวา) โดยน าอตัราค่าส่วนกลาง x ขนาดพื้นท่ีดินของ
บา้น และใหป้ระเมินค่าส่วนกลางในอนาคตท่ีตอ้งเพิ่มข้ึนประกอบดว้ย 
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 3)  แก้ไขบทบญัญติัมาตรา 50 วรรคสอง ผูท่ี้คา้งช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจดัการ
สาธารณูปโภคตั้งแต่สามเดือนข้ึนไป อาจถูกระงบัการให้บริการหรือการใชสิ้ทธิในสาธารณูปโภค 
และการโอนกรรมสิทธ์ิบ้านจดัสรร พนักงานเจา้หน้าท่ีจะรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได ้  
เม่ือบา้นจดัสรรดงักล่าวปลอดจากหน้ีอนัเกิดจากค่าใช้จ่าย โดยตอ้งมีหนงัสือรับรองการปลอดหน้ี
คราวท่ีสุดจากนิติบุคคลหมู่บา้นมาแสดง 
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ABSTRACT 

 The housing business is under The Land Appropriation Act B.E. 2543 The study found 
that: The housing business has caused problems for housing buyers. Collection of common fees 
and transfer of ownership of second-hand housing estates. Study of legal problems related to 
housing business by studying legal measures in Thailand and International Law. The study found 
problems arising from the enforcement of The Land Appropriation Act B.E. 2543 affecting 
housing buyers as follows 1) Section 29 deals with the advertisement of land allocation projects 
cannot provide protection to buyers of housing estates. Also, the penalties under Section 61 are 
not appropriate to enforce. 2) Section 53 There is no systematic process for collecting common 
fees, resulting in insufficient funds for the management of housing estates. 3) The law does not 
contain provisions regarding the transfer of ownership in housing estates that require a debt-free 
certificate. As a result, housing buyers do not know that there is a debt owed to the juristic person. 
 Therefore, from the study on legal problems related to the housing business. The study 
sees that in The Land Appropriation Act B.E. 2543, the following amendments must be made:  
 1) Section 61 should be revised to state that “Any person who advertises a land 
development project in violation of Section 29 shall be liable to imprisonment for a term not 
exceeding six months. or a fine from fifty thousand baht to one hundred thousand baht or both." 
 2) To increase the method of calculating the common rate in accordance with the 
provisions of Section 53. The provision and maintenance of public services shall apply the 
provisions of Section 50 mutatis mutandis. The central fee is calculated based on the utility 
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system and the size of the land area of the house. (unit square wah) by taking the common rate x 
the size of the land area of the house and to assess the future common value that must be 
increased consisting. 
 3) Amend the provisions of Section 50, paragraph two, for those who have overdue 
payments for maintenance and public utilities for three months or more. may be suspended from 
providing services or exercising rights in utilities and the transfer of ownership of housing estates 
Competent officials may register rights and juristic acts. When the housing estate is free from 
debt caused by expenses. with the latest debt free certificate from the village juristic person to be 
presented. 
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บทที ่1 

บทน ำ 

1.1 ควำมเป็นมำและควำมส ำคญัของปัญหำ 

 ประเทศไทยนั้นเร่ิมจากการก าหนดมาตรการทางกฎหมายในการควบคุมการจดัสรรท่ีดิน
เป็นคร้ังแรก ในปี พ.ศ. 2515 คือ ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน 2515               
ซ่ึงถือได้ว่าเป็นกฎหมายฉบับแรกของประเทศไทยท่ีใช้กับการจัดสรรท่ีดินเป็นการเฉพาะ                     
โดยภายหลังถูกยกเลิกและตราเป็นพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.  2543 มาใช้บงัคบัใน
ปัจจุบนั ซ่ึงมีผลบงัคบัใช้เม่ือวนัท่ี 4 พฤษภาคม 2543 มีบทบญัญติัเพื่อก าหนดมาตรการในการ
คุ้มครองผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร1 โดยเฉพาะเร่ืองการจดัการสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดิน               
ท่ีมีการก าหนดให้มีผูรั้บผิดชอบบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะในโครงการจดัสรร
เป็นการเฉพาะโดยมีเจตนารมณ์ท่ีส าคญั2 ดงัต่อไปน้ี 
  1) เพื่อปรับปรุงมาตรการทางกฎหมายให้มีความสมบูรณ์สอดคล้องกับสภาพ              
ความเป็นจริงและเหมาะสมกบัสถานการณ์ท่ีเปล่ียนแปลง 
  2) เพื่อคุม้ครองผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรในการได้มาซ่ึงสิทธิในท่ีดินจดัสรรและการไดใ้ช้
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตามแผนผงัโครงการหรือวิธีการจดัสรรท่ี ดินท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดิน
ไดรั้บอนุญาตจากคณะกรรมการ 
  3) เพื่อให้เกิดความคล่องตวั ในการด าเนินธุรกิจการจดัสรรท่ีดิน ไดก้ระจายอ านาจ
การอนุญาตและการควบคุมดูแลการจดัสรรท่ีดินไปสู่ระดบัจงัหวดัและก าหนดเวลาในการพิจารณา
อนุญาตจดัสรรท่ีดินใหแ้น่นอน 
 ในปัจจุบนัมีการประกอบธุรกิจเก่ียวกบัการพฒันาท่ีดินจดัสรรเป็นหมู่บา้นจดัสรร ไม่วา่
จะเป็นลกัษณะแบบบา้นเด่ียวขนาดเล็ก ขนาดใหญ่ ทาวน์เฮา้ส์ ทาวน์โฮม ซ่ึงก็ข้ึนอยู่กบัปัจจยัใน
การซ้ือของผูต้อ้งการมีบา้นเป็นของตวัเอง โดยจะพบว่าธุรกิจดงักล่าวมีการขยายตวัเพิ่มข้ึนอย่าง

                                                           
1 ภูษณิศา ยทุธศกัด์ิ. (2561). มาตรการทางกฎหมายในการควบคุมผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อที่อยู่
อาศัย. วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต สาขากฎหมายธุรกิจ, คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์. หนา้ 17. 
2 สมศกัด์ิ เอ่ียมพลบัใหญ่. (2562). กฎหมายการจัดสรรที่ดิน การจัดที่ดินเพื่อการครองชีพ การพัฒนาที่ดิน และ
ช่างรังวดัเอกชน. กรุงเทพฯ: นิติธรรม. 
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ต่อเน่ือง โดยเฉพาะการซ้ือบา้นจดัสรร การท าธุรกิจบา้นจดัสรร คือ การท่ีผูจ้ดัสรร หรือ เจา้ของ
โครงการน าท่ีดินมาจดัแบ่งหรือจดัสร้างหมู่บา้นแล้วแบ่งขาย โดยสาธารณูปโภคส่วนกลางเช่น 
ถนน สนามเด็กเล่น สวนสาธารณะ ตกเป็นภาระจ ายอมเพื่อประโยชน์แก่ท่ีดินจดัสรรทุกแปลง           
ซ่ึงผูจ้ดัสรรหรือเจา้ของโครงการมีหน้าท่ีบ ารุงรักษาจดัการดูแล โดยมีสิทธิเก็บเรียกค่าใช้จ่ายจาก                    
ผูอ้ยูอ่าศยั โดยตลาดของธุรกิจบา้นจดัสรรมีลกัษณะเป็นตลาดก่ึงแข่งขนัก่ึงผูกขาด (mono-polistic 
compet ition) กล่าวคือ บา้นจดัสรรแต่ละโครงการท่ีน าบา้นออกมาเสนอขายมีความแตกต่างกนั เช่น 
ช่ือหมู่บา้น คุณภาพ ตลอดจนบริการ ส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ซ่ึงแต่ละโครงการบา้นจดัสรร
จ านวนมากท่ีพยายามสร้างบา้นจดัสรรของตนให้มีคุณภาพหรือลกัษณะท่ีแตกต่างไปจากโครงการ
อ่ืน แต่ละโครงการมีการจดัท าถนน สร้างระบบน ้าไฟ สวนสาธารณะ3 ธุรกิจบา้นจดัสรรเกิดข้ึนเป็น
จ านวนมากหลายโครงการก่อให้เกิดการแข่งขนัระหว่างผูป้ระกอบการ ท าให้ผูป้ระกอบการตอ้ง
สร้างกลยุทธ์ต่างๆ ข้ึนมาเพื่อสร้างแรงจูงใจให้ผูซ้ื้อ ด้วยวิธีการท าการตลาดผ่านส่ือโฆษณาเพื่อ
สร้างแรงจูงใจให้กบับุคคลเขา้มาซ้ือบา้นจดัสรร แต่การโฆษณาบางคร้ังอาจมีการใชข้อ้ความท่ีท า
ให้ส่งผลกระทบต่อผูซ้ื้อบา้นจดัสรร โดยการประกอบธุรกิจบา้นจดัสรรอยู่ภายใตบ้ทบญัญติัของ
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.  2543 ตั้ งแต่กระบวนยื่นขออนุญาตจัดสรร จนกระทั่ง
กระบวนการขายบา้นจดัสรร ซ่ึงจากการศึกษาพบว่า บทบญัญติัพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน 
พ.ศ. 2543 พบปัญหาขอ้กฎหมายเก่ียวบา้นจดัสรรท่ีส่งผลกระทบต่อผูซ้ื้อบา้นจดัสรร ดงัต่อไปน้ี 
  ประการท่ีหน่ึง ปัญหาเก่ียวกบัการโฆษณาขายบา้นจดัสรร 
  ธุรกิจบา้นจดัสรรมีการแข่งขนัสูง ผูป้ระกอบการใช้การโฆษณาเป็นการใช้กลยุทธ์ 
เพื่อสร้างแรงจูงใจให้บุคคลทัว่ไปในการเยี่ยมชมบา้นจดัสรร ซ่ึงการโฆษณามีบทบาทส าคญัใน
ธุรกิจบ้านจัดสรร กฎหมายก าหนดวิธีการหลักการโฆษณาบ้านจัดสรรไวใ้นมาตรา 29 แห่ง
พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 กฎหมายก าหนดวา่ การโฆษณาโครงการจดัสรรท่ีดินให้
มีรายการท่ีก าหนดตามมาตรา 29 ขอ้ความโฆษณาจะตอ้งตรงกบัหลกัฐานและรายละเอียดท่ีก าหนด
ไวใ้นค าขออนุญาต เช่น โฉนดท่ีดิน ระบุช่ือเจา้หน้ีบุริมสิทธิ แผนผงัแสดงจ านวนท่ีดินแปลงยอ่ยท่ี
จะขอจัดสรรและเน้ือท่ีโดยประมาณของแต่ละแปลง แผนงาน โครงการ และระยะเวลาการ
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภค หากผูป้ระกอบการท าการโฆษณาบา้นจดัสรรไม่ปฏิบติัตามกฎหมายมี
บทลงโทษตามมาตรา 614 กรณีท่ีกฎหมายก าหนดไวต้ามมาตรา 29 กฎหมายก าหนดขอบเขตการ
คุม้ครองสิทธิแก่ผูซ้ื้อบา้นจดัสรรไวแ้คบเกินไปวิธีการโฆษณามีหลากหลาย อีกทั้งกฎหมายไม่มี

                                                           
3 กมลลกัษณ์ พนัธ์ุเจริญ. (2561). ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัธุรกิจบา้นจดัสรรท่ีมีผลต่อผูบ้ริโภค. วารสารวิชาการ
นิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัหัวเฉียวเฉลมิพระเกยีรติ, 8(2). หนา้ 5-6. 
4 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543. มาตรา 29. 
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มาตรการตรวจสอบการด าเนินการโฆษณาของผูป้ระกอบการ และหากเกิดขอ้พิพาทผูซ้ื้อบ้าน
จดัสรรไม่สามารถได้รับการคุม้ครองตามพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 เน่ืองจาก
พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 มาตรา 21 ก าหนดวา่ หากมีกฎหมายไดบ้ญัญติัเร่ืองใด
ไวโ้ดยเฉพาะแลว้ให้บงัคบัตามบทบญัญติัแห่งกฎหมายวา่ดว้ยการนั้น ดงันั้น หากเป็นการโฆษณา
เก่ียวกบับา้นจดัสรรมีกฎหมายเฉพาะแลว้จึงไม่สามารถน ากฎหมายอ่ืนมาใชบ้งัคบัได ้
  ประการท่ีสอง ปัญหาเก่ียวกบัการก าหนดค่าส่วนกลางในสัญญาจะซ้ือจะขายบา้น
จดัสรร 
  การซ้ือขายตามโครงการจดัสรรในปัจจุบนัฝ่ายผูข้ายบา้นตามโครงการหมู่บา้นจดัสรร
มกัเตรียมสัญญาส าเร็จรูป หรือ สัญญามาตรฐานเอาไวเ้รียบร้อยแล้วเพื่อให้คู่สัญญาอีกฝ่ายซ่ึงมี
อ านาจต่อรองน้อยกว่าหรือเสียเปรียบว่าลงลายมือช่ือโดยไม่มีอ านาจเปล่ียนแปลงขอ้ความใดๆ  
โดยในสัญญาซ้ือขายบา้นจดัสรรมีการก าหนดค่าส่วนกลางไวใ้นสัญญาเพื่อดึงดูดตดัสินใจเลือกซ้ือ
โครงการหมู่บา้นจดัสรร  พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 49 ค่าใช้จ่ายในการ
บ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภคให้จดัเก็บเป็นรายเดือนจากท่ีดินแปลงย่อยในโครงการ
จดัสรรท่ีดินทุกแปลง  ทั้งน้ี ตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543  มาตรา 53 อาจก าหนด
ค่าใชจ่้ายในอตัราท่ีแตกต่างกนัตามประเภทการใชป้ระโยชน์ท่ีดินหรือขนาดพื้นท่ีไดต้ามระเบียบท่ี
คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางก าหนดให้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรออกค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและ  
การจดัการสาธารณูปโภคส าหรับท่ีดินจดัสรรท่ีตนซ้ือและให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินออกค่าใช้จ่ายในการ
บ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภคส าหรับท่ีดินแปลงย่อยท่ียงัไม่มีผูซ้ื้อ กฎหมายก าหนด
เพียงแต่ให้ผูซ้ื้อเป็นผูช้  าระ แต่กฎหมายไม่ได้ก าหนดวิธีการแก่ผูป้ระกอบการเก่ียวกบัการคิดค่า
บ ารุงรักษาส่วนกลาง จึงท าใหบ้างคร้ังการคิดค่าส่วนกลางในการท าสัญญาจะซ้ือจะขายบา้นจดัสรร 
ผูป้ระกอบการไม่ได้ค  านึงถึงค่าใช้จ่ายจริงท่ีใช้ในการบริหารหมู่บา้นจดัสรร ส่งผลให้ผูซ้ื้อบา้น
จดัสรรตอ้งแบกรับภาระเก่ียวกบัค่าส่วนกลางในอนาคต 
  ประการท่ีสาม ปัญหาเก่ียวกบัการโอนกรรมสิทธ์ิบา้นจดัสรร 
  วิธีการโอนกรรมสิทธ์ิบา้นจดัสรร  คือ การโอนกรรมสิทธ์ิจากเจา้ของโครงการให้แก้
ผูซ้ื้อบา้นจดัสรร ผูซ้ื้อตอ้งปฏิบติัตามขอ้ตกลงท่ีให้ไวก้บัเจา้ของโครงการซ่ึงกรณีน้ีไม่เกิดปัญหา  
แต่หากเป็นการโอนกรรมสิทธ์ิในบา้นจดัสรรท่ีเป็นบา้นมือสอง ส่ิงท่ีผูซ้ื้อตอ้งค านึงถึงนอกจาก
สภาพบา้นแลว้ มีค่าใช้จ่ายส่วนกลางท่ีเจา้ของบา้นเดิมอาจคา้งช าระกบันิติบุคคล ซ่ึงในพระราช 
บญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ไม่ไดมี้ขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไว ้
ส่งผลใหผู้รั้บซ้ือบา้นอาจไม่ทราบวา่ผูข้ายบา้นมีการคา้งช าระค่าส่วนกลางกบันิติบุคคลหรือไม่ ดว้ย
เหตุน้ีส่งผลกระทบต่อผูซ้ื้อตอ้งเขา้แบกรับภาระหน้ีท่ีคา้งช าระแก่นิติบุคคล 
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 ดงันั้น จากสภาพปัญหาท่ีกล่าวมาเพื่อให้เกิดการคุม้ครองประโยชน์แก่ผูซ้ื้อบา้นจดัสรร 
จึงมีความจ าเป็นในการแก้ไขปัญหากฎหมายท่ีเกิดข้ึน ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน                    
พ.ศ. 2543 รวมทั้งศึกษากฎหมายต่างประเทศเพื่อเป็นแนวทางในการแกไ้ขดว้ย 
 

1.2 วตัถุประสงค์ของกำรศึกษำ 

 1. เพื่อศึกษาประวติัความเป็นมา แนวคิด ทฤษฎี ขอ้กฎหมายเก่ียวกบัธุรกิจบา้นจดัสรร 
 2. เพื่อศึกษามาตรการทางกฎหมายเก่ียวกับธุรกิจบ้านจัดสรรของประเทศไทยกับ
ต่างประเทศ 
 3. เพื่อวเิคราะห์ปัญหาขอ้กฎหมายเก่ียวกบัธุรกิจบา้นจดัสรร 
 4. เพื่อหาแนวทางในการแกไ้ขขอ้กฎหมายเก่ียวกบัธุรกิจบา้นจดัสรร 
 

1.3 สมมติฐำนของกำรศึกษำ 

 บทบญัญติัในพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เป็นกฎหมายท่ีมีมาตรการใน
การคุ้มครองผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรรวมถึงผูซ้ื้อบ้านจดัสรรด้วย แต่กฎหมายยงัมีปัญหาเก่ียวกับการ
โฆษณา การก าหนดค่าส่วนกลาง การโอนกรรมสิทธ์ิบา้นจดัสรร จึงจ าเป็นตอ้งศึกษาคน้ควา้เพื่อหา
มาตรการทางกฎหมายท่ีเหมาะสมเพื่อใหเ้กิดความคุม้ครองแก่ผูซ้ื้อบา้นจดัสรร  
 

1.4 ขอบเขตของกำรศึกษำ 

 ศึกษาประวติัความเป็นมา แนวคิด ทฤษฎี เก่ียวกบัธุรกิจบา้นจดัสรร และกฎหมายต่าง ๆ 
ท่ีเก่ียวขอ้ง คือ พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543  พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522
พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู ้บริโภค                    
พ.ศ. 2522 มาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัธุรกิจบา้นจดัสรรของต่างประเทศ ไดแ้ก่ สหรัฐอเมริกา 
เครือรัฐออสเตรเลีย และสหพนัธรัฐมาเลเซีย เพื่อแกไ้ขปรับปรุงเพิ่มเติมกฎหมายธุรกิจบา้นจดัสรร
ใหส้ามารถใชไ้ดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ 
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1.5 วธิีด ำเนินกำรศึกษำ 

 การศึกษาวิทยานิพนธ์ เป็นการใช้วิธีการวิจยัเอกสารเป็นหลกั(Documentary Research) 
ในการค้นคว้าโดยท าการรวบรวมข้อมูลจากเอกสารทั้ งหมดท่ีเก่ียวข้อง ทั้ งภาษาไทยและ
ภาษาต่างประเทศจากหนงัสือ วารสาร ตวับทกฎหมาย บทความ ตลอดจนค าพิพากษา ค าวินิจฉัย  
ขอ้หารือ เพื่อวเิคราะห์ปัญหาขอ้กฎหมายเก่ียวกบัธุรกิจบา้นจดัสรร 
 

1.6 ประโยชน์ทีค่ำดว่ำจะได้รับ 

 1. ท าใหท้ราบประวติัความเป็นมา แนวคิด ทฤษฎี เก่ียวกบัธุรกิจบา้นจดัสรร 
 2. ท  าให้ทราบมาตรการทางกฎหมายเก่ียวกับธุรกิจบ้านจัดสรรของประเทศไทยกับ
ต่างประเทศ 
 3. ท าใหท้ราบผลการวเิคราะห์ปัญหาขอ้กฎหมายเก่ียวกบัธุรกิจบา้นจดัสรร 
 4. ก่อใหเ้กิดแนวทางในการแกไ้ขขอ้กฎหมายเก่ียวกบัธุรกิจบา้นจดัสรร 
 



 
 

 
บทที ่2 

แนวคดิและทฤษฎ ีเกีย่วกบัธุรกจิบ้านจดัสรร 

 ท่ีอยูอ่าศยัมีความส าคญัต่อการด ารงชีพของมนุษยส่์งผลใหธุ้รกิจบา้นจดัสรรมีความจ าเป็น
ส าหรับประชาชน ซ่ึงการซ้ือขายบา้นจดัสรรอาจก่อให้เกิดความไม่เท่าเทียมกนัระหว่างคู่สัญญา            
ท  าให้เกิดปัญหาข้ึน ดงันั้น การแกไ้ขขอ้กฎหมายเก่ียวกบัธุรกิจบา้นจดัสรร จึงสมควรศึกษาถึงความ
เป็นมา ความหมาย แนวคิด ทฤษฎีเก่ียวกบัการประกอบธุรกิจบา้นจดัสรร หลกัเกณฑ์การจดัสรร
ท่ีดิน ซ่ึงมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

2.1 ความหมาย ววิฒันาการธุรกจิบ้านจัดสรร 

 แนวโน้มธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นปัจจุบนัท่ีมีการชะลอตวัลงจากภาวะเศรษฐกิจโลก          
ท่ีตกต ่าลง ซ่ึงส่งผลกระทบต่อการบริโภคของผูบ้ริโภคท่ีมีการระมดัระวงัการใชจ่้ายมากข้ึน อีกทั้ง
การเลือกซ้ือท่ีอยู่อาศยัยงัถือเป็นปัจจยัพื้นฐานท่ีจ าเป็นของชีวิตและยงัเป็นเคร่ืองช้ีวดัคุณภาพของ
ชีวติ ฐานะทางสังคม จึงถือเป็นการลงทุนในระยะยาวท่ีตอ้งประกอบจากปัจจยัทางดา้นต่างๆ ในการ 
พิจารณาเลือกซ้ือโครงการบา้นจดัสรรท่ีเหมาะสมและตรงกบัความตอ้งการมากท่ีสุด ธุรกิจบา้น
จดัสรร (Housing Business) คือ รูปแบบของธุรกิจอสังหาริมทรัพยท่ี์นอกจากผูป้ระกอบธุรกิจจะ
จดัหาท่ีดินเปล่ามาแบ่งเป็นแปลงยอ่ยแลว้ ยงัสร้างบา้นลงบนท่ีดินแต่ละแปลงเพื่อจ าหน่ายดว้ย จึง
เป็นธุรกิจท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัสรรท่ีดินและส่ิงก่อสร้างเพื่อจ าหน่ายในรูปแบบต่างๆ เช่น บา้นเด่ียว 
บา้นแฝด ทาวน์เฮา้ส์ เป็นตน้ และถือเป็นการพฒันาท่ีดินในรูปแบบหน่ึงเพื่อท่ีจะท าให้ราคาของ
ท่ีดินมีมูลค่าเพิ่มมากข้ึน อนัจะส่งผลให้ผูป้ระกอบการมีผลก าไรในเวลาอนัรวดเร็ว ซ่ึงผูซ้ื้อสามารถ
เลือกซ้ือท่ีดินพร้อมบา้นไดใ้นราคาเดียวกนั โดยผูซ้ื้อสามารถเลือกซ้ือท่ีดินพร้อมบา้นไดใ้นคราว
เดียวกนั1 
 ธุรกิจบา้นจดัสรรเกิดข้ึนเน่ืองจากผูซ้ื้อท่ีดินเปล่าส่วนมากประสบกบัความไม่สะดวกใน
การก่อสร้างท่ีอยู่อาศยั ไม่ว่าจะด าเนินการดว้ยตนเองหรือว่าจา้งผูรั้บเหมาก่อสร้างให้ด าเนินการก็

                                         
1 ภูษณิศา ยทุธศกัด์ิ. (2553). มาตรการทางกฎหมายในการควบคุมผู้ประกอบการพฒันาอสังหาริมทรัพย์เพือ่ทีอ่ยู่
อาศัย. วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต สาขาวิชากฎหมายธุรกิจ, คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์. 
หนา้ 17. 
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ล้วนแต่เป็นวิธีการท่ีต้องเสียค่าใช้จ่ายสูงทั้งส้ิน  บา้นจดัสรรถือเป็นโครงการอสังหาริมทรัพย์ท่ี
ผูป้ระกอบการนิยมท ากนัมาก โดยเฉพาะในจงัหวดัใหญ่ๆ ท่ีมีผูค้นอยูอ่ยา่งหนาแน่น เช่น กรุงเทพฯ 
เชียงใหม่ อุดรธานี เป็นตน้  เน่ืองจากความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัเพิ่มมากข้ึน ภาคเอกชนจึงเขา้มามีส่วน
ร่วมในการประกอบธุรกิจการลงทุนอสังหาริมทรัพย ์ไม่วา่จะเป็นธุรกิจจดัสรรท่ีดินในลกัษณะของ
การจดัหาท่ีดินมาแบ่งขาย เช่น หอ้งแถว บา้นแฝด บา้นชั้นเดียว เป็นตน้ 
 

 2.1.1 ววิฒันาการธุรกจิบ้านจัดสรร 
 ธุรกิจบา้นจดัสรรในประเทศไทยไดเ้ร่ิมตั้งแต่ช่วงปี พ.ศ. 2500 เป็นตน้มา อนัเป็นช่วงเร่ิม
พฒันาอุตสาหกรรมในประเทศไทย โดยเฉพาะกรุงเทพมหานคร ทั้งน้ีเป็นเพราะว่าบทบาทหน้าท่ี
ของเมืองไดเ้ปล่ียนแปลงไปมีความซับซ้อนมากข้ึนกลายเป็นศูนยก์ลางในการให้บริการต่างๆ และ
เป็นแหล่งว่าจา้งงานท่ีส าคญั เป็นปัจจยัดึงดูดให้มีการอพยพของประชากรจากแหล่งต่างๆ เขา้มา
ประกอบอาชีพในเขตเมืองเพิ่มข้ึนอย่างรวดเร็ว ส่งผลให้เมืองมีการขยายตัวอย่างรวดเร็ว ใน
ขณะเดียวกนัก็ท าใหเ้กิดการขาดแคลนท่ีอยูอ่าศยัของประชาชนในเขตเมือง การขาดแคลนท่ีอยูอ่าศยั
ในช่วงดงักล่าวเป็นเหตุจูงใจให้มีการลงทุนด าเนินธุรกิจเก่ียวกบัท่ีอยู่อาศยัข้ึน ในระยะแรกมีการ
ก่อสร้างท่ีอยูอ่าศยัประเภทบา้นแถวหรือตึกแถว (Shop House) ท่ีสามารถใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัและสถาน
ประกอบกิจการการคา้ในเวลาเดียวกนั ต่อมาไดมี้การขยายการด าเนินการธุรกิจออกสู่ชานเมือง ซ่ึงมี
ท่ีดินจ านวนมากมายและราคายงัไม่แพงนกั โดยมีการจดัสรรท่ีดินเป็นแปลงย่อย ๆ และจดัระบบ
สาธารณูปโภค เช่น ถนน ไฟฟ้า ประปา ให้แก่ผูซ้ื้อ โดยก าหนดให้ผูซ้ื้อผ่อนช าระค่าท่ีดินให้แก่
ผูด้  าเนินการจัดสรร (Land Developer ) โดยตรง และภายหลังจากการประกาศใช้แผนพัฒนา
เศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบบัท่ี 1 ก่อให้เกิดการเปล่ียนแปลงภายในประเทศในดา้นต่างๆ อยา่ง
มากมาย โดยเฉพาะในช่วง 25 ปีหลงัจากปี พ.ศ. 2500 รัฐบาลมีนโยบายเร่งรัดพฒันาอุตสาหกรรม
และเปิดรับการลงทุนในกิจการต่างประเทศอย่างเสรี มีการเร่งพฒันาระบบโครงสร้างพื้นฐานทาง
เศรษฐกิจ การคมนาคมการขนส่ง และระบบสาธารณูปโภคในด้านต่างๆ มากมายโดยเฉพาะใน
กรุงเทพมหานคร ก่อให้เกิดอาชีพและรายไดแ้ก่ประชาชน โดยจากเดิมท่ีประชากรในประเทศส่วน
ใหญ่ประกอบอาชีพเกษตรกร มีการเปล่ียนแปลงจนกลายมาเป็นผูข้ายแรงงาน ซ่ึงในขณะนั้นอาชีพ
ผูข้ายแรงงานมีปริมาณเพิ่มข้ึนมาก โดยส่วนใหญ่ยา้ยเขา้สู่เขตเมืองใหญ่โดยเฉพาะเมืองหลวงซ่ึงมี
การพฒันาอยา่งมาก การเพิ่มข้ึนของจ านวนประชากรในกรุงเทพมหานคร ก่อให้เกิดความหนาแน่น
ของประชากร กล่าวคือ เป็นท่ีรวมตวัของกลุ่มคนจากพื้นท่ีและอาชีพต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นผูข้าย
แรงงาน พ่อคา้ นกัธุรกิจทั้งในและต่างประเทศ ขณะเดียวกนัการเปล่ียนแปลงดงักล่าวยงัส่งผลให้
รายไดข้องประชาชนมีความแตกต่างกนัมากข้ึนเร่ือย ๆ ผลจากความหนาแน่นของประชากรในเขต
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กรุงเทพมหานคร ก่อให้เกิดความตอ้งการในด้านท่ีอยู่อาศยั ซ่ึงไม่เพียงพอในขณะนั้น โดยต่อมา
รัฐบาลมีนโยบายส่งเสริมการสร้างท่ีอยูอ่าศยัให้แก่ประชาชน โดยมีทั้งการจดัสร้างท่ีอยูอ่าศยัแก่ผูมี้
รายไดน้อ้ยและการจดัสร้างโครงการบา้นจดัสรรขายให้แก่ผูท่ี้มีรายไดป้านกลางไปจนถึงรายไดสู้ง 
ในส่วนของหน่วยงานเอกชนท่ีเป็นหน่วยงานใหญ่ซ่ึงมีพนกังานจ านวนมาก ไดมี้การจดัสร้างท่ีอยู่
อาศยัในรูปแบบสวสัดิการเพื่อสนับสนุนพนักงานโดยมีรูปแบบท่ีหลากหลาย ทั้งบา้นพกัอาคาร 
อาคารท่ีพกัอาศยั ตึกแถว เป็นตน้ 
 ในการจัดสร้างโครงการบ้านจัดสรร โดยรัฐบาลและบริษัทเอกชนเพื่อขายให้แก่
ประชาชนระยะแรก ช่วงปี พ.ศ. 2510 – 2515 เป็นการมุ่งเนน้ไปท่ีกลุ่มเป้าหมายซ่ึงเป็นกลุ่มผูมี้ฐานะ
ระดบัปานกลางข้ึนไป โดยโครงการบา้นจดัสรรของรัฐบาลโครงการแรกๆ ตั้งอยูบ่ริเวณชานเมือง 
เช่น หมู่บา้นพิบูลยเ์วศ ท่ีคลองตนั หมู่บา้นพิบูลวฒันา คลองประปา สามเสน ซ่ึงเป็นโครงการขนาด
ใหญ่ 200 หลงัคาเรือน ต่อมาจึงมีโครงการจดัสรรท่ีมีขนาดเล็กลงมา ในปี พ.ศ. 2513 จากสภาพ
เศรษฐกิจท่ีตกต ่า ภาวะการเงินรัดตวัความตอ้งการซ้ือท่ีดินเพื่อเก็งก าไรลดลง ท าให้ราคาท่ีดินลดลง
ตามไปดว้ย เป็นเหตุให้อตัราการเพิ่มของท่ีดินคงท่ี เพราะการพฒันาท่ีดินในตลาดมีมากเกินความ
ตอ้งการ ท าใหบ้ริษทัหรือผูป้ระกอบการจดัสรรท่ีดินขนาดเล็กท่ีขาดสภาพคล่องทางการเงินสลายตวั
ไป คงเหลือบริษทัหรือผูป้ระกอบการท่ีพอมีก าลงัทางการเงินก็เปล่ียนแปลงแนวทางธุรกิจเร่ิมท า
กิจการบ้านจดัสรร โดยน าท่ีดินท่ีสงวนไวจ้ดัสรรขายมาปลูกสร้างบ้านและจดัสรรขาย ซ่ึงอาจ
แบ่งกลุ่มนกัพฒันาท่ีดินได ้3 ประเภท คือ บริษทัพฒันาท่ีดินซ่ึงเปล่ียนแปลงเป็นบริษทัจดัสรรบา้น
บางส่วน หรือ นกัจดัสรรมืออาชีพ หรือผูรั้บเหมาก่อสร้างซ่ึงเช่ียวชาญการสร้างตึกแถว เปล่ียนมา
เป็นผูจ้ดัสรรบา้น โครงการขนาดเล็ก2 โครงการบา้นจดัสรรท่ีจดัสร้างโดยบริษทัเอกชนเพื่อขายแก่
ประชาชนเกิดข้ึนมากมายในพื้นท่ีเขตชานเมือง และในจงัหวดัปริมณฑล ซ่ึงส่วนใหญ่มกัจะเป็น
โครงการขนาดใหญ่มากกวา่ 100 หลงัคาเรือน โดยกล่าวไดว้า่ช่วงแรกของหมู่บา้นจดัสรรมุ่งเนน้ถึง
การเร่งสร้างท่ีอยูอ่าศยัเพื่อตอบสนองความตอ้งการดงักล่าว เนน้ความประหยดั เรียบง่าย รวดเร็ว ท า
ให้การค านึงถึงเร่ืองของความประณีต และการค านึงถึงคุณภาพชีวิตในการอยูอ่าศยัลดนอ้ยลงไปใน
ช่วงแรก3 โดยในปี พ.ศ. 2510 ผูจ้ดัสรรท่ีดินไดมี้การด าเนินการจดัสรรท่ีดินพร้อมสร้างบา้นบนพื้น

                                         
2 สุวฑัน์  พนัตะกรุด. (2541). กฎหมายควบคมุธุรกจิจดัสรรทีด่นิและบ้านจดัสรร ศึกษาเฉพาะกรณีเงื่อนไขบังคับ
หลังโอนกรรมสิทธ์ิสัญญาซ้ือขายที่ดินจัดสรรและบ้านจัดสรร . วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบัณฑิต คณะ
นิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง. หนา้ 9. 
3 ไกรพิชญ์ พุฒิพฒัน์เมธี. (2551). ลักษณะไทยในหมู่ บ้านจัดสรร Thai Characteristic in Subdivision  Housing 
Projects. วทิยานิพนธ์สถาปัตยกรรมศาสตรมหาบณัฑิต คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผงัเมือง มหาวทิยาลยั 
ธรรมศาสตร์. หนา้ 45-46. 
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ท่ีดินนั้ นด้วย จึงเป็นการเร่ิม “ธุรกิจบ้านจัดสรร” (Housing Estate) ของประเทศไทย ซ่ึงการ
ด า เนินการในรูปแบบดังกล่าวได้รับความนิยมจากผู ้ท่ีต้องการท่ีอยู่อาศัยในขณะนั้ นมาก                        
ในขณะเดียวกนัสถาบนัการเงินต่างๆ ไดเ้ขา้มาสนบัสนุนทางการเงินแก่โครงการบา้นจดัสรรยิ่งเป็น
การกระตุน้ให้มีการขยายการลงทุนในการด าเนินการมากยิ่งข้ึนอย่างต่อเน่ือง จนถึงปี พ.ศ. 2515 
หากแต่การด าเนินการต่างๆ ในดา้นการจดัการเก่ียวกบัสาธารณูปโภค ส่ิงอ านวยความสะดวกภายใน
บา้นจดัสรรยงัมิไดมี้การควบคุมดูแลจากภาครัฐบาลเลย ในปลายปี พ.ศ. 2515 รัฐบาลในขณะนั้นได้
ออกประกาศคณะปฏิวติัฉบับท่ี 286 ข้ึน เพื่อควบคุมการจัดสรรท่ีดินและบ้านมิให้เอาเปรียบ
ผูบ้ริโภค และได้ออกประกาศคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 286 ให้มีการจดัตั้ งการเคหะแห่งชาติ เพื่อเป็น
องคก์รหลกัท าหนา้ท่ีพฒันาท่ีอยูอ่าศยัแก่ผูท่ี้มีรายไดน้อ้ยและรายไดป้านกลาง ตลอดทั้งก าหนดให้มี
บทบาทในการดูแลการด าเนินงานของการจดัสร้างท่ีอยูอ่าศยัของเอกชนดว้ย 
 ในช่วงปี พ.ศ. 2519-2522 ธุรกิจบ้านจัดสรรเร่ิมฟ้ืนตัวข้ึน โดยมีปัจจัยท่ีเ ก้ือหนุน  
3 ประการ คือ 
  1) รัฐบาลในขณะนั้นได้ประกาศนโยบายการก่อสร้างท่ีอยู่อาศยั โดยให้การเคหะ
แห่งชาติเป็นผูด้  าเนินการจ านวน 120,000 หน่วย ภายใน 5 ปี ซ่ึงมีส่วนช่วยกระตุน้ใหต้ลาดท่ีอยูอ่าศยั
คึกคกัข้ึน และสร้างความมัน่ใจในการลงทุนใหก้บัผูป้ระกอบการบา้นจดัสรร  
  2) สืบเน่ืองมาจากวิกฤตการณ์น ้ ามนัในปี พ.ศ. 2516 ท าให้การลงทุนในภาคอ่ืนๆ 
ชะลอตวัลงอยา่งมาก โดยเฉพาะภาคอุตสาหกรรม สถาบนัการเงินต่างๆ มีเงินท่ีจะปล่อยสินเช่ือได้
มากข้ึนในอตัราดอกเบ้ียท่ีไม่สูงมาก เป็นโอกาสให้ผูล้งทุนในธุรกิจบา้นจดัสรรสามารถหาแหล่ง
เงินทุนไดส้ะดวกยิง่ข้ึน 
  3) ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2520 ธนาคารอาคารสงเคราะห์ไดเ้ขา้มามีบทบาทในการสนบัสนุน
ทางการเงินแก่ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรมากข้ึน ดว้ยการให้บริการสินเช่ือแก่ผูป้ระกอบการควบคู่
ไปกบัผูซ้ื้อบา้น โดยคิดดอกเบ้ียต ่ากว่าธนาคารพาณิชยแ์ละบริษทัเงินทุนโดยทัว่ไป ท าให้จ  านวน
ลูกคา้เพิ่มข้ึนอยา่งรวดเร็ว และกลายเป็นสถาบนัการเงินหลกัทางดา้นท่ีอยูอ่าศยัในขณะนั้น 
 ในช่วงปี พ.ศ. 2526 – 2529 ธุรกิจบา้นจดัสรรมีแนวโนม้ท่ีดีข้ึนอยา่งชา้ๆ อนัเป็นผลมาจาก
การท่ีอตัราดอกเบ้ียมีแนวโน้มลดลงและสถาบนัการเงินต่างๆ มีสภาพคล่องตวัมากข้ึน สถาบนั
การเงินหลายแหล่งขยายสินเช่ือด้านท่ีอยู่อาศยัมากข้ึน ในปี พ.ศ. 2526 มีการสร้างบ้านจดัสรร
ประมาณ 14,075 หน่วย เพิ่มข้ึนเม่ือเทียบกบัปี พ.ศ. 2525 ร้อยละ 2.2 โดยโครงการส่วนใหญ่เป็น
โครงการขนาดเล็ก ในช่วงกลางปีธนาคารพาณิชยมี์สภาพคล่องดีข้ึนและให้สินเช่ือดา้นท่ีอยูอ่าศยั
มากพอสมควร ท าให้สินเช่ือส าหรับผูซ้ื้อบา้นไม่ค่อยมีปัญหา แต่สินเช่ือส าหรับผูป้ระกอบการนั้น
ธนาคารยงัคงเข้มงวดอยู่ โดยจะพิจารณาเป็นรายๆ ไป ส่วนมากผูท่ี้ท  าธุรกิจด้านน้ีมานานและ              
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มีประวติัจึงจะสามารถกูไ้ด ้อน่ึงตั้งแต่ปี พ.ศ. 2527 เป็นตน้มาปรากฏวา่มีผูห้นัมาลงทุนท าโครงการ
บา้นจดัสรรราคาสูงกันมาก ทั้งน้ีเน่ืองจากอุปสงค์ของบา้นในระดบัราคาน้ียงัมีมากกว่าอุปทาน
นั้นเอง อีกทั้งในช่วงนั้นการแข่งขนัยงัไม่มากนกัเน่ืองจากผูล้งทุนในโครงการระดบัราคาสูงตอ้งมี
ฐานะกิจการแข็งจริง มิฉะนั้นไม่สามารถแบกรับภาระดอกเบ้ียไดส้ าหรับโครงการบา้นจดัสรรระดบั
ราคาปานกลางในตอนนั้นไม่ค่อยมีมากเท่าใดนกั ทั้งน้ีอาจจะเน่ืองมาจากคิดวา่โครงสร้างเงินเดือน
ของประชาชนกลุ่มน้ีเพิ่มข้ึนในอตัราท่ีชา้กวา่ราคาสินคา้อุปโภคบริโภคมากนัน่เอง และเป็นกลุ่มท่ี
รายไดแ้ปรตามสภาวะเศรษฐกิจจึงไม่มีผูล้งทุนสร้างบา้นจดัสรรในระดบัปานกลาง 
 ในปี พ.ศ. 2528 เป็นตน้มา ไดมี้ผูป้ระกอบการหลายรายไดห้นัไปจดัโครงการระดบัราคา
ต ่ากนัอย่างเป็นท่ีน่าสังเกต โดยส่วนหน่ึงหันมาท าโครงการบ้านจดัสรรประเภทท่ีสร้างบ้านให้
หน่วยงานราชการต่างๆ เช่น กองทพัอากาศ กองบญัชาการทหารสูงสุด เป็นตน้ เน่ืองจากการท า
โครงการลกัษณะน้ีผูป้ระกอบการสามารถด าเนินงานไดอ้ยา่งสะดวกและไม่เส่ียง เพราะวา่มีลูกคา้ท่ี
แน่นอนอยู่แลว้คือขา้ราชการและพนกังานของหน่วยงานนั้น ไดรั้บการผ่อนผนัเป็นพิเศษในเร่ือง
มาตรฐานของโครงการ ตามประกาศคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 286 และไม่ตอ้งเสียค่าใชจ่้ายในการส่งเสริม
การจ าหน่ายมากนกั รวมทั้งไดรั้บการสนบัสนุนทางดา้นการเงินของสถาบนัการเงินบางแห่งเป็น
อยา่งดี เช่น ธนาคารทหารไทย เป็นตน้ การผอ่นช าระบางแห่งก็ใชห้กัออกจากเงินเดือนหรือใชผ้า่น
ทางสหกรณ์ออมทรัพยข์องหน่วยงานนั้นๆ ท าให้ไม่ตอ้งมีปัญหาในการเก็บเงินล่าชา้ และสะดวก
มากต่อเจา้หนา้ท่ีของโครงการ 
 ในปี พ.ศ. 2527 – 2529 ธุรกิจท่ีอยู่อาศยัได้ปรับตวัตามสภาวะเศรษฐกิจโดยรวมของ
ประเทศ เพราะภาวะเศรษฐกิจเป็นไปอย่างซบเซา พื้นท่ีท่ีอยู่อาศยัได้รับอนุญาตก่อสร้างในเขต
เทศบาลทัว่ประเทศมีจ านวนเฉล่ียปีละ 5.31 ลา้นตารางเมตร อตัราเพิ่มข้ึนเฉล่ียเพียง ร้อยละ 4.4 
 ในช่วงปี พ.ศ. 2530 – 2533 ภาวะเศรษฐกิจได้ฟ้ืนตวัดีข้ึนมาก พื้นท่ีท่ีอยู่อาศยัได้รับ
อนุญาตก่อสร้างในเขตเทศบาลทัว่ประเทศเฉล่ียปีละ 13.88 ลา้นตารางเมตร อตัราเฉล่ียเพิ่มข้ึนร้อย
ละ 36.0 อย่างไรก็ตามได้เกิดวิกฤตการณ์สงครามอ่าวเปอร์เซียในช่วงปลายปี พ.ศ. 2533 และ                  
ข้อขดัแยง้ทางการเมืองภายในประเทศในช่วงกลางเดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2535 จนเกิดสภาวะ
เศรษฐกิจโดยรวมของประเทศและการลงทุนหยุดชะงกั ส่งผลให้ธุรกิจท่ีอยูอ่าศยัชะลอตวัลงในช่วง
ปลายปี พ.ศ. 2533 จนถึงกลางปี พ.ศ. 2535 ต่อมาสภาวะเศรษฐกิจโดยรวมดีข้ึนและเกิดความ
ตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัมากข้ึน อีกทั้งนโยบายทางการเงินและการคลงัท่ีทางการน ามาใชไ้ดเ้อ้ืออ านวยให้
ภาวะธุรกิจท่ีอยูอ่าศยัดีข้ึนเป็นล าดบั 
 ในปี พ.ศ. 2538 ภาวะอตัราดอกเบ้ีย ราคาวสัดุก่อสร้างและการทรงตวัอยู่ในระดับต ่า 
ตลอดจนการแข่งขนัในการบริการสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยัจากสถาบนัการเงินต่างๆ ธุรกิจท่ีอยูอ่าศยัจึง
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เป็นไปอย่างคล่องตวั เอ้ืออ านวยประโยชน์ให้ทั้ งผูป้ระกอบการและผูบ้ริโภค นอกจากน้ีการท่ี
ผูป้ระกอบการไดรั้บสิทธิพิเศษจากการขอรับการส่งเสริมการลงทุน ท าให้ปริมาณท่ีอยูอ่าศยัเพิ่มข้ึน
เป็นจ านวนมาก ยิ่งไปกวา่นั้นทางดา้นนโยบายของรัฐบาลก็ไดมี้การสนบัสนุนให้ประชาชนมีท่ีอยู่
อาศยัมากข้ึน โดยให้ส านกังานส่งเสริมการลงทุน (BOI) พิจารณาส่งเสริมผูป้ระกอบการโครงการท่ี
อยูอ่าศยัระดบัปานกลาง ภายใตเ้ง่ือนไขท่ีทางการก าหนด นโยบายการส่งเสริมการลงทุนดงักล่าวได้
กระตุน้ผูป้ระกอบการโครงการหนัมาสนใจต่อการสร้างท่ีอยูอ่าศยัส าหรับประชาชนในระดบัรายได้
ปานกลางและระดบัต ่ามากข้ึนเป็นล าดบั 
 ในปี พ.ศ. 2546 ธุรกิจบา้นจดัสรรคาดวา่จะยงัคงเติบโตเน่ืองจากแรงกระตุน้ของมาตรการ
ส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์องรัฐบาล และอตัราดอกเบ้ียท่ีอยูใ่นระดบัต ่า ท าให้ความตอ้งการท่ี
อยู่อาศยัยงัคงมีแนวโน้มสูงข้ึน ประกอบกับกระทรวงการคลังมอบหมายให้ธนาคารอาคารสง
เคราะห์และธนาคารออมสินออกโครงการสินเช่ือพิเศษแก่กลุ่มผูมี้รายไดน้อ้ย และผูมี้อาชีพอิสระท า
ให้ผูมี้ก าลงัซ้ือแต่ติดท่ีเง่ือนไขท่ีธนาคารพาณิชยไ์ม่สามารถอนุมติัได ้มีโอกาสเขา้มาซ้ือบา้นจดัสรร
ในระดบัราคา 300,000 – 1,000,000 บาทมากข้ึน ซ่ึงคนกลุ่มน้ีคิดเป็นร้อยละ 60 – 70% ของตลาดท่ี
อยูอ่าศยั ดา้นการตลาดของธุรกิจท่ียงัคงมีการแข่งขนัสูง ท าใหผู้ป้ระกอบการส่วนใหญ่ยงัคงแข่งขนั
กนัดว้ยการเน้นท่ีคุณภาพ และการบริการหลงัการขายเป็นหลกั แมว้่าตน้ทุนการก่อสร้างจะสูงข้ึน 
แต่คาดวา่จะปรับราคาเพิ่มข้ึนร้อยละ 3 – 5% ของราคาเดิม 
 ในปี พ.ศ. 2547 มีแนวโนม้วา่ผูป้ระกอบการส่วนใหญ่จะหันไปจบัตลาดระดบักลางและ
ระดบัล่างมากข้ึน เน่ืองจากตลาดระดบับนเร่ิมอ่ิมตวัแลว้ ในปี พ.ศ. 2548 – 2549 ธุรกิจบา้นจดัสรร
ชะลอตวัลง เน่ืองจากการปรับข้ึนของอตัราดอกเบ้ียเงินกู ้ราคาน ้ ามนัในระดบัท่ีสูง ท าให้ตลาดบา้น
จดัสรรระดบัสูงหดตวัลง ขณะท่ีผูบ้ริโภคมีก าลงัซ้ือลดลง อยา่งไรก็ตามผูป้ระกอบการไดพ้ฒันาบา้น
จดัสรรในลกัษณะทาวน์เฮา้ส์มากข้ึน เพื่อรองรับผูบ้ริโภคท่ีมีก าลงัซ้ือน้อย ในปี พ.ศ. 2549 คาดว่า
ธุรกิจบา้นจดัสรรจะชะลอตวัลง เน่ืองจากราคาน ้ ามนัและอตัราดอกเบ้ียยงัทรงตวัในระดับท่ีสูง 
อยา่งไรก็ตามบา้นจดัสรรในระดบัราคาต ่ากวา่ 3 ลา้นบาท และมีการคมนาคมท่ีสะดวกยงัคงเติบโต 
ขณะท่ีบา้นจดัสรรราคามากกวา่ 10 ลา้นบาทจะหดตวัลง 
 ธุรกิจบา้นจดัสรรตั้งแต่ตน้ปี 2559 ยงัอยูใ่นภาวะซบเซา เน่ืองจากผูบ้ริโภคเผชิญปัญหาหน้ี
ครัวเรือนท่ีสูงประกอบกับสถาบนัการเงินระมัดระวงัในการให้สินเช่ือส่งผลให้ก าลังซ้ือของ
ผูบ้ริโภคมีอยู่อย่างจ ากัด ผูป้ระกอบการมีการแข่งขันกันจัดโปรโมชั่นเพื่อดึงดูดลูกค้ามากข้ึน            
สาเหตุประการหน่ึงท่ีท าให้ผูบ้ริโภคส่วนใหญ่หนัมาใหค้วามส าคญัต่อการซ้ือท่ีอยูอ่าศยัในโครงการ
บ้านจดัสรรมากข้ึน เป็นเพราะท่ีดินในโครงการบ้านจัดสรรถือเป็นท่ีดินท่ีได้มีการพฒันาแล้ว               
มีระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการท่ีเพียบพร้อม ในขณะเดียวกนั ผูท่ี้เลือกซ้ือบา้นจดัสรรต่างก็
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มุ่งหวงัในด้านความมั่นคง ความสะดวกสบาย ตลอดจนความปลอดภยัในชีวิต และทรัพย์สิน 
นอกเหนือจากบา้นและท่ีดินแลว้ ผูซ้ื้อมกัมีความคาดหวงัท่ีจะไดรั้บบริการหลงัการขายดว้ย ผูซ้ื้อ
บา้นจดัสรรแต่ละคนมกัจะมาจากท่ีแตกต่างกนั มีอุปนิสัยและความตอ้งการท่ีแตกต่างกนั โดยเฉพาะ
อยา่งยิง่มกัจะรักความเป็นอิสระ ชอบท่ีจะท าตามใจตนเอง ท าใหค้่อนขา้งขาดความมีระเบียบในการ
อยูร่่วมกนั4 
 กล่าวโดยสรุปเก่ียวกบัววิฒันาการของธุรกิจหมู่บา้นจดัสรรไดว้า่ โครงการหมู่บา้นจดัสรร
ไดเ้ร่ิมตน้คร้ังแรกเม่ือปี พ.ศ. 2500 เป็นตน้มา โดยเร่ิมท่ีกรุงเทพมหานครและเขตปริมณฑล จนมีการ
ขยายออกไปสู่เขตภูมิภาคต่างๆ ในประเทศไทย5 
 บา้นจดัสรร การพฒันาท่ีอยูอ่าศยัเป็นการลงทุนท่ีไดรั้บผลตอบแทนมากท่ีสุด เป็นธุรกิจท่ี
มีความตอ้งการเฉพาะ คือนกัลงทุนไม่วา่รายเล็ก หรือรายใหญ่ไม่ตอ้งแข่งขนักนั เพราะความสนใจ
ของลูกคา้ข้ึนอยูก่บัท าเลท่ีดินท่ีตอ้งการอยู่อาศยั ปัจจยัหลกัท่ีน่าลงทุนท าโครงการพฒันาดา้นท่ีอยู่
อาศยัในแนวราบ (บา้น) คือผลตอบแทนท่ีมีมูลค่าสูงถึง 30 % และไม่ตอ้งแบกรับภาระในระยะยาว 
ถา้ขายหมดโครงการก็สามารถปิดตวัโครงการไดเ้อง มีความเส่ียงต ่า6 
 2.1.2 ความหมายของธุรกจิบ้านจัดสรร 
 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 พ.. 2515 ไดใ้ห้ความหมายของค าว่า "การจดัสรรท่ีดิน" 
หมายถึง การจดัจ าหน่ายท่ีดิน ติดต่อกนัเป็นแปลงบ่อยจ านวนตั้งแต่สิบแปลงข้ึนไป ไม่วา่ดว้ยวิธีใด
โดยไดรั้บทรัพยสิ์นหรือ ประโยชน์ไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้มเป็นค่าตอบแทนและมีการให้ค  ามัน่
หรือการแสดงออกโดยปริยายว่าจะจดัให้มีสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ หรือปรับปรุงให้
ท่ีดินนั้นเป็นท่ีอยูอ่าศยัท่ีประถอบการพาณิชยห์รือท่ีประกอบการอุตสาหกรรม 
 การจดัสรรท่ีดินตามประกาศคณะปฏิวติัมีความหมายไปในทางการแบ่งแยกท่ีดินเป็น
แปลงบ่อย เพื่อท าการจ าหน่ายปลูกสร้างท่ีอยู่อาศยัท่ีประกอบการพาณิชยกรรม อุดสาหกรรม โดย
เป็นไปในทางการควบคุมการใชป้ระโยชน์แบบส่วนตวัมากกวา่ส่วนรวม เพราะการจดัสรรท่ีดินของ
เอกชนน้ีตอ้งอยูภ่ายใดบ้งัคบัของขอ้ก าหนดมาดรฐานของการจดัสรรท่ีดินท่ีคณะกรรมการควบคุม
การจดัสรรท่ีดินก าหนดข้ึน 

                                         
4 ยวุดี ศิริ. (2551). แนวทางการจัดตั้งองค์กรบริหารชุมชนสําหรับโครงการบ้านจัดสรร. วิทยานิพนธ์เคหพฒันศาสตร
มหาบณัฑิต คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั. หนา้ 25-27. 
5 ปริญญา  ฝ่ายพงษา. (2551). การศึกษาสภาพและปัญหาของหมู่ บ้านจัดสรรในเขตจังหวัดอุบลราชธานี. วิทยานิพนธ์
บริหารธุรกิจบณัฑิต คณะการจดัการ มหาวทิยาลยัราชภฏัอุบลราชธานี. หนา้ 9-13. 
6 มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์. (2564). โครงการปริญญาโท สาขาวิชาวิศวกรรมโครงสร้างพืน้ฐานและการบริหาร ภาค
พเิศษ. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก: http://www.pe.eng.ku.ac.th. [2561, 13 สิงหาคม] 

http://www.pe.eng.ku.ac.th/
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 "การจัดสรรท่ีดิน" คามความหมายในมาตรา 4 แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน             
พ.ศ. 2543 ประกอบไปดว้ยหลกัเกณฑด์งัต่อไปน้ี7 
  1) เป็นการจ าหน่ายท่ีดินโดยไดรั้บทรัพยสิ์นหรือประไยชน์เป็นค าตอบแทน 
  2) เป็นท่ีดินท่ีไดแ้บ่งเป็นแปลงข่อยรวมกนัตั้งแต่สิบแปลงข้ึนไป ซ่ึงลกัษณะการแบ่งมี
ดงัน้ี 
   (1) แบ่งจากท่ีดินแปลงเดียว หรือ  
   (2) แบ่งจากท่ีดินหลายแปลงท่ีมีพื้นท่ีติดต่อกนั 
   (3) และใหห้มายความรวมถึงการแบ่งท่ีดินแปลงเดิมซ่ึงแบ่งเป็นแปลงบ่อยไวไ้ม่ถึง
สิบแปลง และต่อมาไดแ้บ่งเพิ่มเติมภายในสามปี เม่ือรวมกนัแลว้มีจ านวนดั้งแต่สิบแปลงข้ึนไปดว้ย 
  ธุรกิจบ้านจดัสรร (Housing Subdivision) คือ รูปแบบของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ท่ี
นอกจากผูป้ระกอบธุรกิจจดัหาท่ีดินเปล่ามาแบ่งเป็นแปลงช่อยแลว้ ยงัสร้างบา้นลงบนท่ีดินแต่ละ
แปลงเพื่อจ าหน่ายดว้ย จึงเป็นธุรกิจท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัสรรท่ีดินและสร้างบา้น เพื่อจดัจ าหน่ายใน
รูปแบบต่างๆ เช่นบา้นเด่ียว บา้นแฝด ทาวน์เฮา้ส์ เป็นตน้ ผูซ้ื้อสามารถเลือกซ้ือท่ีดินพร้อมบา้นได้
ในคราวเดียวกัน ธุรกิจบา้นจดัสรรเกิดข้ึนเน่ืองจากผูซ้ื้อท่ีดินเปล่าส่วนมากประสบกับความไม่
สะดวกในการก่อสร้างท่ีอยูอ่าศยั ทั้งน้ีไม่วา่จะด าเนินการดว้ยตนเองหรือวา่จา้งสู้รับเหมาก่อสร้างให้
ด าเนินการให้ก็ลว้นแต่เป็นวิท่ีตอ้งเสียด าใชง่้ายสูงทั้งส้ิน เน่ืองจากเป็นการท่ีต่างคนต่างสร้างจึงขาด
การพึ่งพาหรือเฉล่ียดนัทุนซ่ึงกนัและกนัในการก่อสร้าง ดงัน้ีธุรกิจบา้นจดัสรรจึงถือเป็นการจดัสรร
ท่ีดินตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และเป็นการคา้ท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน
ดว้ย ฉะนั้นในการประกอบธุรกิจบา้นจดัสรรผูป้ระกอบการจึงตอ้งขออนุญาตจดัสรรท่ีดินเช่นเดียว 
กบัธุรกิจจดัสรรท่ีดินเปล่า ส่วนจะตอ้งขออนุญาตท าการคา้ท่ีดินดว้ยหรือไม่นั้นตอ้งดูวา่เป็นการขอ
ประกอบธุรกิจบา้นจดัสรรก่อนแกไ้ขประมวลกฎหมายท่ีดินในปี 2551 หรือไม่เพราะหากเป็นการ
ขอประกอบกิจการ โครงการบา้นจดัสรรก่อนท่ีจะมีการแกไ้ขยกเลิกบทบญัญติัเก่ียวกบัการคา้ท่ีดิน
ในประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงนอกจากผูป้ระกอบการจะตอ้งขออนุญาตจดัสรรท่ีดินแลว้ ก็ยงัคงตอ้ง
ขออนุญาตท าการคา้ท่ีดินต่อกรมท่ีดินดว้ย 

2.2 ววิฒันาการและประเภทการจัดสรรทีด่ิน 

 จากท่ีกล่าวมาไดใ้ห้ความหมายเก่ียวกบัธุรกิจบา้นจดัสรรท่ีดินและวิวฒันาการธุรกิจบา้น
จดัสรรว่าการด าเนินธุรกิจบา้นจดัสรรมีการด าเนินการเม่ือไร การด าเนินการประกอบธุรกิจบา้น

                                         
7 วชิยั ตนัติกลุานนัท.์ (2543). คาํอธิบายกฎหมายจดัสรรทีด่นิ. กรุงเทพฯ: พิมพอ์กัษร. หนา้ 2-3. 
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จดัสรร ผูป้ระกอบธุรกิจต้องมีการจัดสรรท่ีดินท าการซ้ือขายท่ีดิน ดังนั้น จึงจ าเป็นต้องศึกษา
รายละเอียดเก่ียวกบัวิวฒันาการการจดัสรรท่ีดิน และประเภทของการจดัสรรท่ีดิน ดงัรายละเอียด
ต่อไปน้ี 

 2.2.1 ววิฒันาการการจัดสรรทีด่ิน 
 การวิวฒันาการของการส าหรับการจดัสรรท่ีดินของประเทศไทย จากการศึกษาวิเคราะห์
ขอ้มูลเชิงเอกสารสามารถสันนิษฐานไดว้า่ ประเทศไทยมีระบบการจดัสรรท่ีดินนบัตั้งแต่ท่ีมีการเปิด
โอกาสให้ประชาชนสามารถมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเป็นของตนเอง เพื่อเป็นท่ีอยู่อาศัยหรือเพื่อ                 
ประโยชนในการประกอบอาชีพได้ เพราะการแบ่งแยกท่ีดินเพื่อวตัถุประสงค์ดังกล่าวย่อมมี
พฒันาการเร่ือยมาเน่ืองจากพฒันาการทางสังคมในเร่ืองการอยู่ร่วมกนั ครอบครัวหรือลกัษณะของ
การใช้ชีวิตของคนไทยเร่ิมมีการเปล่ียนแปลง ประกอบกบัมีจ านวนประชาชนเพิ่มมากข้ึน ความ
ตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัซ่ึงเป็นปัจจยัพื้นฐานในการด ารงชีวิตของมนุษยจึ์งมีมากข้ึน 
 โดยพฒันาการของการจดัสรรท่ีดินนับตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบนั มนุษย์มีความจ าเป็น
จะตอ้งมีท่ีอยูอ่าศยัเป็นหลกัแหล่งแน่นอน ท่ีอยูอ่าศยัจึงเป็นปัจจยัส าคญัในการด ารงชีวิตในฐานะท่ี
เป็นท่ีกินอยู ่หลบันอนหรือการด ารงชีวิตประจ าวนั การไดม้าซ่ึงท่ีอยูอ่าศยัของมนุษยส่์วนใหญ่ไดม้า
จากการซ้ือขายในฐานะท่ีเป็นอสังหาริมทรัพย์จากการจดัสรรท่ีดินของภาคเอกชน ส าหรับการ
จดัสรรท่ีดินสามารถจ าแนกออกเป็นการจดัสรรท่ีดินของรัฐเพื่อให้ประชาชนใชป้ระโยชน์หรือเพื่อ
การด ารงชีวิตการประกอบอาชีพของประชาชน เช่น การจดัสรรท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม เป็นตน้ ซ่ึง
ส่วนใหญ่เป็นการจดัสรรท่ีดินโดยรัฐตามประมวลกฎหมายท่ีดินและกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง และอีก
ลกัษณะหน่ึงเป็นการจดัสรรท่ีดินของภาคเอกชนเพื่อท่ีอยู่อาศยัหรือเพื่อประโยชน์อย่างอ่ืน ซ่ึงเป็น
การจดัสรรท่ีดินท่ีภาคเอกชนมีกรรมสิทธ์ิหรือมีสิทธิครอบครอง ซ่ึงในขอ้น้ีจะไดก้ล่าวถึงพฒันาการ
ของการจดัสรรท่ีดินของภาคเอกชนในฐานะผูป้ระกอบการเพื่อประโยชน์ในเชิงพาณิชย ์ซ่ึงพบวา่
การจดัสรรท่ีดินของภาคเอกชนในเชิงพาณิชยน์ั้นมีมาช้านาน โดยในระยะเร่ิมแรกของการจดัสรร
ท่ีดินเป็นไปตามหลกัสิทธิและเสรีภาพของเจา้ของท่ีดิน สามารถจดัสรรท่ีดินเพื่อการพาณิชยไ์ดอ้ยา่ง
อิสระ ไม่มีมาตรการควบคุมโดยรัฐหรือมีข้อจ ากัดทางกฎหมาย การใช้ประโยชน์จากท่ีดินของ
ประชาชนมีเพียงประมวลกฎหมายท่ีดินท่ีคุม้ครองสิทธิของประชาชนในการเป็นเจา้ของเท่านั้น 
ส่วนการใชป้ระโยชน์จากท่ีดินซ่ึงตนเองเป็นเจา้ของนั้นไม่มีขอ้จ ากดั  
 แต่หากย้อนไปในอดีตในสมัยสุโขทัย การปกครองบ้านเมืองส่งเสริมให้มีการใช้
ประโยชน์ในท่ีดินโดยอิสระ มีเสรีภาพในการประกอบอาชีพและถือครองท่ีดินเป็นไปตาม
ความสามารถของบุคคลผูใ้ดตอ้งการเพาะปลูกสามารถก่นถางท าประโยชน์ไดแ้ละเป็นสิทธิของ                
ผูน้ั้น เม่ือตายก็ตกเป็นของทายาท สิทธิในท่ีดินเกิดจากการจบัจองและเขา้ครอบครองท าประโยชน์
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เท่านั้น14 จากหลกัศิลาจารึก ตอนหน่ึงมีวา่ “สร้างป่าหมากป่าพลูทัว่เมืองน้ีทุกแห่ง ป่าพร้าวก็หลาย
ในเมืองน้ี ป่าลางก็หลายในเมืองน้ีหมากม่วงก็หลายในเมืองน้ี หมากขามก็หลายในเมืองน้ี ใครสร้าง
ไดไ้วแ้ก่มนั” ส่วนในสมยักรุงศรีอยุธยาเช่ือวา่ท่ีดินเป็นของพระมหากษตัริยห์รือพระเจา้แผน่ดินแต่
พระราชทานให้กบัราษฎรท ากินหรืออยู่อาศยั ต่อมาในยุครัตนโกสินทร์ราษฎรมีอิสระในการท า
ประโยชน์ในท่ีดินโดยไม่มีข้อจ ากัดความสัมพนัธ์ระหว่างรับกับราษฎรในเร่ืองท่ีดินมีหลักการ
ส าคญั 3 ประการ คือ การเก็บภาษีจากการท าประโยชน์ในท่ีดิน รัฐควบคุมขอ้พาทเก่ียวกบัท่ีดิน
ตดัสินปัญหาขอ้พิพาทเพื่อความสงบเรียบร้อยและการบงัคบัเวนคืนกรณีท่ีรัฐตอ้งการเอาท่ีดินคืนมา
ท าประโยชน์สาธารณะ นอกจากนั้นในยคุน้ีราษฎรมีความเป็นอิสระในการจดัการและใชป้ระโยชน์
ในท่ีดินตามหลกัเกณฑ์ของกฎหมาย และมีพฒันาการเร่ือยมาจนถึงยุคท่ีมีกฎหมายควบคุมการใช้
ท่ีดิน8 
 ต่อมามีผูด้  าเนินการจดัสรรท่ีดินจ านวนมาก เพราะประชาชนมีความจ าเป็นและตอ้งการท่ี
อยูอ่าศยัเป็นของตวัเองตามความเปล่ียนแปลงทางสังคมในยุคสมยันั้น ความตอ้งการบา้นท่ีอยูอ่าศยั
ความต้องการท่ีดินเพื่อประโยชน์ในการประกอบอาชีพมีมาก ข้ึน แต่ในขณะนั้นไม่มีกฎหมาย
ควบคุม การจดัสรรท่ีดินของภาคเอกชนแต่อยา่งใด จึงเร่ิมมีปัญหาขอ้พิพาทระหวา่งผูป้ระกอบการ
จดัสรรท่ีดินกบัผูซ้ื้อหรือผูบ้ริโภค และในขณะเดียวกนัรัฐซ่ึงมีหน้าท่ีในการวางแผนผงัเมืองของ
ประเทศไม่มีส่วน ในการควบคุมและจดัวางผงัโครงการ ซ่ึงเป็นส่วนส าคญัท่ีมีผลต่อผงัเมืองรวมของ
ประเทศ การจดัสรรท่ีดินของภาคเอกชนไม่ถูกตอ้งตามหลกัวชิาการผงัเมือง จึงเร่ิมมีแนวทางในการ
ควบคุมระบบการจดัสรรท่ีดินของภาคเอกชน เพื่อประโยชน์ในการวางแผนผงัเมือง การคุม้ครอง
สิทธิของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรและเพื่อผลในทางเศรษฐกิจและสังคม ในขณะนั้นดว้ย จึงไดมี้การริเร่ิม
ตรากฎหมายเพื่อควบคุมการจดัสรรท่ีดินของภาคเอกชนในเชิงพาณิชย ์มุ่งเน้นความส าคญัในการ
คุม้ครองสิทธิของผูซ้ื้อและลดปัญหาขอ้พิพาทกนัระหว่าง ผูซ้ื้อกบัผูป้ระกอบการเก่ียวกบัการซ้ือ
ท่ีดินจดัสรร 
 ประเทศไทยเร่ิมมีการควบคุมการจดัสรรท่ีดินอยา่งเป็นระบบในปี พ.ศ. 2515 ภายหลงัท่ี
ไดป้ระกาศใชป้ระกาศคณะปฏิบติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 เพื่อควบคุมระบบ
การจดัสรรท่ีดินของภาคเอกชนในเชิงพาณิชย ์โดยไดมี้การก าหนดค าจ ากดัความของการจดัสรร
ท่ีดินไว ้คือ การจดัสรรท่ีดิน หมายความว่า การจดัจ าหน่ายท่ีดินติดต่อกนัเป็นแปลงย่อยมีจ านวน
ตั้งแต่สิบแปลงข้ึนไปไม่วา่ดว้ยวิธีใด โดยไดรั้บทรัพยสิ์นหรือประโยชน์ไม่วา่ทางตรงหรือทางออ้ม
เป็นค่าตอบแทนและมีการให้ค  ามัน่หรือการแสดงออกโดยปริยายวา่จะจดัให้มีสาธารณูปโภคหรือ

                                         
8 อิทธิพล ศรีสาวลกัษณ์. (2557). กฎหมายเกีย่วกบัการเกษตร. กรุงเทพฯ: จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั. หนา้ 37. 
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บริการสาธารณะหรือปรับปรุงให้ท่ีดินนั้นเป็นท่ีอยู่อาศยัท่ีประกอบการพาณิชย์หรือประกอบ
อุตสาหกรรมเป็นการจดัสรรท่ีดินของภาคเอกชนในเชิงพาณิชยจ์ะตอ้งอยูภ่ายใตป้ระกาศคณะปฏิวติั
ฉบบัน้ี โดยจะตอ้งมีใบอนุญาตให้ท าการจดัสรรท่ีดิน และมีคณะกรรมการควบคุมการจดัสรรท่ีดิน 
โดยไม่บงัคบัใช้กบัการจดัสรรท่ีดินของธนาคารอาคารสงเคราะห์ตามกฎหมายว่าด้วย ธนาคาร
อาคารสงเคราะห์ ของส านกังานอาคารสงเคราะห์ตามกฎหมายว่าดว้ย การจดัตั้งส านกังานอาคาร
สงเคราะห์และของทางราชการหรือขององค์การของรัฐบาลซ่ึงมีอ านาจหน้าท่ีท าการจดัสรรท่ีดิน
ตามกฎหมาย การควบคุมการจดัสรรท่ีดิน ในขณะนั้นไม่ไดค้วบคุมการจดัสรรท่ีดินของภาครัฐหรือ
ตามนโยบายของรัฐในการจดัหาท่ีอยู่อาศยัให้กบัประชาชน แมว้่ารัฐจะด าเนินการในเชิงพาณิชยก์็
ตาม และตั้งแต่ปี 2515 เป็นตน้มา การจดัสรรท่ีดินของภาคเอกชนในเชิงพาณิชยอ์ยู่ภายใตก้ฎหมาย
ประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 การจดัสรรท่ีดินจะตอ้งได้รับอนุญาตจากรัฐเพื่อควบคุมการ
จดัสรรใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย และเพื่อคุม้ครองสิทธิของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรซ่ึงเป็นประชาชน9 
 ในขณะท่ีมีการบงัคบัใช้กฎหมายฉบบัดังกล่าวและได้บงัคบัใช้มาเป็นระยะเวลาหน่ึง 
ปรากฏวา่ความเปล่ียนแปลงทางสังคมและเศรษฐกิจส่งผลต่อระบบการจดัสรรท่ีดินมากพอสมควร 
ประกอบกบัประกาศคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 286 ประกาศใช้มาเป็นระยะเวลานานแลว้ มีหลกัการและ
รายละเอียดไม่เหมาะสมหลายประการ ตลอดจนมีปัญหาและอุปสรรคในการบงัคบัใช้กฎหมาย
หลายประเด็น โดยเฉพาะการหลีกเล่ียงการปฏิบติัตามกฎหมาย การคุม้ครองสิทธิของผูซ้ื้อจากการ
ให้ค  ามัน่ของผูป้ระกอบการ ความรับผิดชอบของผูป้ระกอบการ และการพฒันาโครงสร้าง เพื่อกระ
จายอ านาจในการอนุญาตไปสู่ทอ้งถ่ินเพื่อให้เกิดความคล่องตวัในการด าเนินธุรกิจการจดัสรรท่ีดินท่ี
กระจายตวัไปสู่ต่างจงัหวดั ความเปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจและสังคมตลอดจนปัญหาดังกล่าว 
ส่งผลให้รัฐปรับปรุงและแก้ไขกฎหมายเพื่อควบคุมการจดัสรรท่ีดินเสียใหม่ แต่ยงัมุ่งเน้นการ
คุม้ครองสิทธิของผูบ้ริโภคเป็นส าคญัและเพิ่มเติมการกระจายอ านาจสู่ทอ้งถ่ิน มีคณะกรรมการ
จดัสรรท่ีดินระดบัจงัหวดัท าหนา้ท่ีพิจารณาการจดัสรรท่ีดินภายในจงัหวดัของตนเพื่อให้สอดคลอ้ง
กบับริบทและทอ้งถ่ินนั้นอยา่งเหมาะสม 
 ต่อมารัฐไดมี้มาตรการในการควบคุมการจดัสรรท่ีดิน โดยไดมี้การประกาศใช้พระราช 
บญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ควบคุมระบบการจดัสรรท่ีดินภายหลงัท่ีการจดัสรรท่ีดินมีปัญหา
เกิดข้ึนมากมาย จากความเปล่ียนแปลงทางด้านเศรษฐกิจและสังคม ส าหรับพระราชบญัญติัการ
จดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มุ่งเน้นการพฒันาระบบการจดัสรรท่ีดินเพื่อการคุม้ครองผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร 
ระบบการควบคุมโดยการอนุญาตจากรัฐ ระบบการให้บริการสาธารณะและการกระจายอ านาจการ

                                         
9 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286. (2515, 24 พฤศจิกายน). ราชกจิจานุเบกษา. เล่ม 90(ตอนท่ี 10), หนา้ 8-9. 
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ดูแลสู่ทอ้งถ่ินระดบัจงัหวดัเพื่อให้อนุญาตใหจ้ดัสรรท่ีดินเป็นดว้ยความคล่องตวัมากข้ึนและสามารถ
บงัคบัใชใ้หเ้หมาะสมกบับริบททางสังคมในแต่จงัหวดั ตลอดจนการขออนุญาตจดัสรรท่ีดินสามารถ
ท าไดง่้ายและรวดเร็วมากยิ่งข้ึน และรัฐสามารถใชอ้ านาจในทางปกครองในการควบคุมการจดัสรร
ท่ีดินไดอ้ยา่งใกลชิ้ด 
 ในปัจจุบนัการจดัสรรท่ีดินตามกฎหมายของประเทศไทย อยู่ภายใตพ้ระราชบญัญติัการ
จดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และกฎหมายท่ีตราข้ึนภายใตพ้ระราชบญัญติัดงักล่าวหรือทีพระราชบญัญติั
ดงักล่าวให้อ านาจตราข้ึน เพื่อควบคุมการจดัสรรท่ีดินของภาคเอกชนในเชิงพาณิชยโ์ดยใช้ระบบ
การอนุญาตจดัสรรท่ีดินและจะตอ้งผา่นการตรวจสอบจากรัฐในการวางแผนจดัสรรท่ีดินทั้งในเขต
กรุงเทพมหานครและต่างจงัหวดั แต่อย่างไรก็ตามในปัจจุบนัความเปล่ียนแปลงทางสังคมและ
เศรษฐกิจ มีความจ าเป็นจะตอ้งปฏิรูประบบการจดัสรรท่ีดินให้เหมาะสมกบัสภาวการณ์ปัจจุบนั ซ่ึง
จะตอ้งมีลกัษณะของการประสานประโยชน์ระหว่างรัฐ ประชาชนและผูป้ระกอบการและจะตอ้
ส่งเสริมการเพิ่มมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ด้วยการพฒันาศักยภาพของอสังหาริมทรัพย์ให้มี
มูลค่าเพิ่ม โดยสามารถด าเนินการไดด้ว้ยประชาชนมากข้ึนมิจ ากดัเฉพาะนายทุนหรือผูป้ระกอบการ
รายใหญ่เท่านั้ น รวมทั้ งการพัฒนามาตรฐานการจัดสรรท่ีดินท่ีเหมาะสม ไม่เป็นภาระแก่
ผูป้ระกอบการมากจนเกินไปและในขณะเดียวกนัจะตอ้งไม่เป็นการเอาเปรียบผูบ้ริโภคดว้ยเช่นกนั 
พฒันาการของกฎหมายจดัสรรท่ีดินของภาคเอกชนในเชิงพาณิชยก์็อาจจะตอ้งปรับปรุงแกไ้ข ใน
ล าดบัต่อไปในอนาคต เพื่อให้สอดคลอ้งกบัหลกัการประสานประโยชน์ระหวา่งรัฐ ประชาชน และ
ผูป้ระกอบการและเพื่อใหเ้กิดประโยชน์สูงสุดต่อการพฒันาประเทศโดยรวมต่อไป 
 2.2.2 ประเภทของการจัดสรรทีด่ินในประเทศไทย 
 ส าหรับการจดัสรรท่ีดินของประเทศไทยนับตั้ งแต่รัฐได้ให้โอกาสประชาชนในการ 
ถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินหรือครอบครองท่ีดินเป็นของตนเอง ส่งผลต่อการใช้ประโยชน์ในท่ีดิน ซ่ึงตน 
มีกรรมสิทธ์ิหรือมีสิทธิครอบครองในการจ าหน่ายหรือแสวงหาประโยชน์ในเชิงธุรกิจ แต่อย่างไร 
ก็ตามก่อนท่ีระบบการจดัสรรท่ีดินจะเขา้สู่ระบบการจดัสรรเชิงพาณิชยห์รือเชิงธุรกิจนั้น ประเทศ
ไทยน าระบบการจดัสรรท่ีดินเพื่อประโยชน์ ในการพฒันาคุณภาพชีวิตของประชาชนมาก่อน ซ่ึง
สามารถพิจารณาไดจ้ากประเภทของการจดัสรรท่ีดินของประเทศไทย ซ่ึงสามารถจ าแนกเพื่อเป็น
พื้นฐานความเขา้ในระบบการจดัสรรท่ีดิน สามารถจ าแนกออกได ้   
  2.2.2.1 การจดัสรรท่ีดินภาครัฐ 
  ในการก าหนดนโยบายท่ีดินของรัฐบาลในช่วงทศวรรษ 2490 คาดวา่เป็นการริเร่ิมมา
จากจอมพล ป.พิบูลสงคราม อนัมีท่ีมาจากความพยายามของจอมพล ป. ท่ีจะด าเนินนโยบายท่ีดินให้
มีความต่อเน่ืองจากนโยบายท่ีดินของรัฐบาลจอมพล ป. ในช่วงทศวรรษ 2480 ดว้ยการสนบัสนุน
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การถือครองท่ีดินรายยอ่ยให้ราษฎรจบัจองท่ีดินรกร้างวา่งเปล่า การขยายกิจการสหกรณ์ประเภทเช่า
ซ้ือท่ีดิน เพื่อให้ราษฎรมีท่ีท ากินโดยทัว่ถึงกนั ซ่ึงเป็นวิธีคิดแบบชาตินิยมทางเศรษฐกิจ ท่ีวางอยูบ่น
พื้นฐานกรรมสิทธ์ิท่ีดินส่วนบุคคล โดยมีรัฐเป็นผูช้ี้น าและควบคุมดูแล 
  ในช่วงทศวรรษ 2490 จอมพล ป.ไดผ้ลกัดนันโยบายท่ีดินดว้ยตนเองผา่นทางท่ีประชุม
คณะรัฐมนตรี ภายหลงัการพิจารณาของคณะรัฐมนตรีจึงมีการแต่งตั้งคณะกรรมการข้ึนส าหรับ
ก าหนดนโยบายท่ีดิน ซ่ึงในขั้นตอนการพิจารณาของคณะกรรมการน้ี จอมพล ป.ไดใ้ชเ้ป็นช่องทาง
ในการผลกัดนันโยบายท่ีดิน ดว้ยการแต่งตั้งผูท่ี้สนับสนุนนโยบายท่ีดินเขา้มาเป็นคณะกรรมการ
ดงักล่าว โดยผูท่ี้สนบัสนุนนโยบายท่ีดินของจอมพล ป. พบวา่เป็นขา้ราชการประจ าท่ีใกลชิ้ดกบัจอม
พล ป. หรือเป็นข้าราชการท่ีเก่ียวข้องกับการด าเนินนโยบายท่ีดิน ผูท่ี้มีบทบาทส าคัญในการ
สนบัสนุนนโยบายท่ีดินของจอมพล ป. อย่างชดัเจนคือ ดร.หยุด แสงอุทยั และนายศกัด์ิ ไทยวฒัน์ 
ทั้ งน้ีดร.หยุด แสงอุทัย เป็นข้าราชการประจ าในส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา (กรมร่าง
กฎหมาย) โดยด ารงต าแหน่งเลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกาและกรรมการร่างกฎหมาย จากการ
ด ารงต าแหน่งเลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา ซ่ึงเปรียบเสมือนเป็นผูเ้ช่ียวชาญทางดา้นกฎหมาย
ของรัฐบาล ท าให้ดร.หยุด ตอ้งเขา้ไปเป็นส่วนหน่ึงในการผลกัดนันโยบายท่ีดินของจอมพล  ป.
โดยตรง โดยด ารงต าแหน่งในคณะกรรมการเก่ียวกบันโยบายท่ีดินของรัฐบาลเกือบทุกชุดนบัตั้งแต่
ปี พ.ศ.2495 จนส้ินสุดรัฐบาลจอมพล ป.ในปี พ.ศ. 2500 
  ส่วนนายศกัด์ิ ไทยวฒัน์ เป็นขา้ราชการประจ าเก่ียวกบังานท่ีดินท่ีใกลชิ้ดกบัจอมพล ป. 
โดยนายศกัด์ิ มีภูมิหลงัรับราชการท่ีจงัหวดัลพบุรีอยา่งยาวนานระหวา่งปี พ.ศ.2481–2487 อนัท าให้
นายศกัด์ิ ได้ใกล้ชิดกบัจอมพล ป.เม่ือคร้ังพฒันาเมืองลพบุรี และมีส่วนช่วยให้นายศกัด์ิ มีความ
เจริญกา้วหนา้ในหนา้ท่ีการงานอยา่งรวดเร็ว โดยเป็นขา้หลวงประจ าจงัหวดัลพบุรีขณะท่ีมีอายเุพียง 
31 ปี นายศกัด์ิ เข้ามามีบทบาทในการผลักดันนโยบายจัดสรรท่ีดินของจอมพล  ป. นับตั้ งแต่ปี 
พ.ศ.2494 ตามต าแหน่งหน้าท่ีเม่ือด ารงต าแหน่งเป็นหวัหน้ากองการปกครองกรมมหาดไทย จนถึง
เป็นอธิบดีกรมท่ีดินระหวา่งปี พ.ศ.2497-2499 อนัท าให้เขาไดด้ ารงต าแหน่งคณะกรรมการเก่ียวกบั
นโยบายท่ีดิน 
  นอกจากน้ีกลุ่มท่ีสนับสนุนนโยบายท่ีดินของจอมพล  ป. ยงัอาจเช่ือมโยงกับกลุ่ม
ราชครูผา่นทางพลต ารวจเอกเผา่ ศรียานนท ์และจอมพลผนิ ชุณหะวณั ซ่ึงเหตุผลหน่ึงอาจเป็นเพราะ
ทั้งสองท่านด ารงต าแหน่งทางการเมืองท่ีเก่ียวข้องกบันโยบายท่ีดิน โดยพลต ารวจเอกเผ่า ด ารง
ต าแหน่งรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย  ขณะท่ีจอมพลผิน ด ารงต าแหน่งรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงเกษตร ส่วนอีกเหตุผลหน่ึงอาจเป็นเพราะกลุ่มราชครูมีเครือข่ายธุรกิจเก่ียวกบัการเกษตร 
เช่น บริษทัส่งเสริมเศรษฐกิจแห่งชาติ บริษทัส่งเสริมปอแห่งประเทศไทย บริษทักระสอบอิสาณ เป็น
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ต้น อาจได้รับประโยชน์จากการด าเนินนโยบายท่ีดินของรัฐบาล อนัท าให้กลุ่มราชครูค่อนขา้ง
ร่วมมือกบัจอมพล ป.ในการผลกัดนันโยบายท่ีดินในช่วงทศวรรษ 2490  
  ทั้งน้ีในการพิจารณานโยบายท่ีดินของรัฐบาลจอมพล ป.ในปี พ.ศ.2494 รัฐบาลไดต้ั้ง
คณะกรรมการชุดหน่ึง ท่ีเรียกวา่ “คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินและเคหะสถานใหแ้ก่ราษฎร” เม่ือวนัท่ี 
2 พฤษภาคม 2494 โดยมี จอมพล ป. เป็นประธานกรรมการ อนัช้ีให้เห็นถึงความพยายามของจอม
พล ป. ในการผลกัดนันโยบายส่งเสริมให้ราษฎรมีท่ีดินท ากินผา่นทางการพิจารณาของคณะกรรมการ
ชุดน้ี ซ่ึงจากการพิจารณาของคณะกรรมการไดว้างหลกัการเก่ียวกบัท่ีดินไว ้3 ประการ คือ  
   1) การก าหนดท่ีดินให้ราษฎรท ากิน ให้ก าหนดไวค้รัวเรือนละ 50 ไร่ ส่วนผูท่ี้
จ  าเป็นมากกวา่น้ีก็ใหพ้ิจารณาพิเศษ  
   2) ให้หาทางจดัการแกไ้ขเก่ียวกบับุคคลยดึถือมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินมากเกินควร แต่
มิไดท้  าประโยชน ์ 
   3) พิจารณาหาทางท่ีจะให้ได้มาซ่ึงท่ีดินส าหรับการจดัแบ่งตลอดจนการจัดให้
บุคคลเขา้อยูอ่าศยัหรือประกอบอาชีพ  
  จากหลกัการขา้งตน้น้ีคาดว่าน่าจะเป็นจุดเร่ิมตน้ของการด าเนินนโยบายจดัสรรท่ีดิน 
อนัเป็นนโยบายส าคญัของรัฐบาลจอมพล ป. ในช่วงคร่ึงหลงัของทศวรรษ 2490 ท่ีรัฐบาลมีความมุ่ง
หมายท่ีจะให้ประชาชนคนไทยทุกคนมีท่ีดินเป็นของตนเอง  อันจะเป็นหลักฐานท่ีมั่นคงของ
ครอบครัว ทั้งการเป็นท่ีอยู่อาศยัและท่ีประกอบอาชีพ โดยจอมพล ป. ไดช้ี้แจงว่า นโยบายจดัสรร
ท่ีดินเก่ียวขอ้งกบัการปรับปรุงสภาพการครองตนและครัวเรือนของราษฎรให้สมบูรณ์ยิ่งข้ึน ดว้ย
การให้ราษฎรทุกคนทุกครัวเรือนมีท่ีดินเป็นของตนเอง ส่วนวิธีการในการจดัสรรท่ีดินนั้น จอมพล 
ป.ไดอ้ธิบายว่า รัฐบาลจะจ ากดัให้ประชาชนแต่ละคนมีท่ีดินในจ านวนจ ากดัพอแก่อตัภาพของตน 
เช่น ส าหรับท่ีอยู่ให้มีไดเ้พียง 5 ไร่ ส าหรับท่ีประกอบการอุตสาหกรรมให้มีไดไ้ม่เกิน 10 ไร่ และ
ส าหรับประกอบการกสิกรรมไม่เกินคนละ 50 ไร่ เป็นตน้ ซ่ึงการจดัสรรท่ีดินวิธีน้ีจะไม่ให้บุคคลมี
ท่ีดินมากเกินไปจนเป็นเหตุให้กีดกนัคนอ่ืนมีท่ีดินไม่ได ้เม่ือการจดัสรรท่ีดินได้ด าเนินไปดว้ยความ
เรียบร้อย จอมพล ป.เช่ือว่าราษฎรจะมีสภาพความเป็นอยู่ท่ีดีข้ึนและจะท าให้ประเทศชาติมีความ
เจริญรุ่งเรืองมากข้ึน 
  ทั้งน้ีจากการพิจารณาเอกสารชั้นตน้ คาดว่านโยบายการจดัสรรท่ีดินของรัฐบาลจอม
พล ป. อาจเก่ียวขอ้งกบัโครงการปฏิรูปท่ีดินขององคก์ารสหประชาชาติดว้ย เน่ืองจากในการประชุม
คณะรัฐมนตรีเ ม่ือว ันท่ี  16 มกราคม  พ .ศ . 2495 ได้มีการพิจารณาโครงการปฏิรูปท่ีดินของ
สหประชาชาติ แม้จะไม่ทราบว่าแนวคิดการปฏิรูปท่ีดินของสหประชาชาติมีอิทธิพลมากน้อย
เพียงใดต่อการก าหนดนโยบายจดัสรรท่ีดินของรัฐบาล แต่แนวคิดการปฏิรูปท่ีดินของสหประชาชาติ
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จะท าทิศทางเดียวกบัแนวคิดการจดัสรรท่ีดินของรัฐบาลจอมพล ป. ดังนั้นในการพิจารณาของ
คณะรัฐมนตรีในประเด็นดังกล่าว ท่ีประชุมจึงได้มีมติให้ตั้ ง “คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินเพื่อ
ประชาชน” 43 เพื่อท าหน้าท่ีด าเนินการจัดสรรท่ีดินเพื่อให้ประชาชนคนไทย  ซ่ึงหลังจากท่ี
คณะกรรมการชุดน้ีพิจารณานโยบายท่ีดินเรียบร้อย รัฐบาลจึงได้เสนอร่างพระราชบญัญติั จดัสรร
ท่ีดินเขา้สู่การพิจารณาของท่ีประชุมคณะรัฐมนตรีเม่ือวนัท่ี 17 กนัยายน พ.ศ.2495 ซ่ึงท่ีประชุมไดมี้
มติรับหลกัการและให้ตั้งกรรมการข้ึนพิจารณายกร่างพระราชบญัญติัในเร่ืองน้ี ต่อมาท่ีประชุม
คณะรัฐมนตรีเม่ือวนัท่ี 1 ตุลาคม พ.ศ.2495 ไดมี้มติให้เรียกคณะกรรมการชุดน้ีว่า “คณะกรรมการ
จดัสรรท่ีดินแห่งชาติ” ซ่ึงการตั้งคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินแห่งชาติ ถือเป็นความพยายามของ
รัฐบาลจอมพล ป. ท่ีจะผลักดันนโยบายจดัสรรท่ีดินให้เป็นวาระแห่งชาติ สังเกตได้จากรัฐบาล
ก าหนดใหค้ณะกรรมการชุดน้ีเป็นคณะกรรมการถาวรเช่นเดียวกบัสภาเศรษฐกิจแห่งชาติ โดยไม่ได้
มีหน้าท่ีเฉพาะการร่างพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดินเท่านั้น แต่มีหน้าท่ีจดัสรรท่ีดินเพื่อให้ราษฎรมี
ท่ีดินของตนเองทุกครัวเรือนด้วย จากการพิจารณาประเด็นการจัดสรรท่ีดินให้ราษฎรของ
คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินแห่งชาติ ทางคณะกรรมการฯ ไดแ้สดงความเห็นวา่ “เพียงจะจดัสรรให้
ราษฎรไปอยูแ่ต่ท่ีรกร้างวา่งเปล่าอยา่งเดียวไม่เป็นการเพียงพอ เพราะ  (1) ราษฎรคนไทยมีนิสัยไม่
ชอบยา้ยไปท ามาหากินท่ีอ่ืน ฉะนั้น ถึงจะจดัท่ีดินรกร้างว่างเปล่าไวใ้ห้ ก็คงจะไม่อพยพไปท า 
ราษฎรประเภทน้ีลงทา้ยก็ตอ้งเช่าท่ีดินของผูอ่ื้นท ากินตลอดไป ไม่มีทางเป็นเจา้ของท่ีดินของตนเอง  
(2) แมจ้ะชกัชวนให้ราษฎรอพยพไปอยูใ่นท่ีรกร้างวา่งเปล่าได ้ปัญหาก็เกิดข้ึนวา่จะมีราษฎรคนใดท่ี
จะเช่าท่ีดินท าประโยชน์แทน เพราะเจา้ของท่ีดินก็ไม่ไดท้  าเอง ฉะนั้นในการจดัสรรท่ีดินก็จ  าจะตอ้ง
มีนโยบายถึงท่ีดินท่ีเจา้ของไม่ไดท้  าเองและใหผู้อ่ื้นเช่าท าประโยชน์ดว้ย 
  จากความเห็นขา้งตน้น้ีช้ีให้เห็นวา่คณะกรรมการมีความมุ่งหมายท่ีจะจดัสรรท่ีดินทั้งท่ี
รกร้างวา่งเปล่าและท่ีดินของบรรดาเจา้ของท่ีดินและนายทุน อนัสอดคลอ้งกบัแนวคิดของจอมพล ป. 
ท่ีตอ้งการแกปั้ญหาการเช่าท่ีดินและปัญหาการครอบครองท่ีดินขนาดใหญ่โดยไม่ไดท้  าประโยชน ์ 
  ในช่วงคร่ึงหลงัทศวรรษ 2490 รัฐบาลจอมพล ป.ไดป้ระกาศใชพ้ระราชบญัญติัเก่ียวกบั
ท่ีดิน เพื่อใชเ้ป็นเคร่ืองมือในการดาเนินนโยบายจดัสรรท่ีดิน อนัประกอบดว้ยพระราชบญัญติั 4 ฉบบั 
ไดแ้ก่ (1) พ.ร.บ.วา่ดว้ยการส ารวจการออกโฉนดท่ีดิน พ.ศ.2496, (2) พ.ร.บ.วา่ดว้ยการส ารวจการออก
โฉนดท่ีดิน (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ.2496, (3) พ.ร.บ. จดัท่ีดินเพื่อความเป็นธรรมแก่สังคม พ.ศ.2497, และ (4) 
พ.ร.บ. ใหใ้ชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 และประมวลกฎหมายท่ีดิน10 

                                         
10  ศรัญญู เทพสงเคราะห์. (2491). การก าหนดนโยบายจดัสรรท่ีดินในสมยัจอมพล ป. พิบูลสงคราม. วารสารสถาบัน
พระปกเกล้า, 8(2). หนา้ 35. 
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  การจดัสรรท่ีดินในประเทศไทยสมยัจอมพลสฤษด์ิ ธนะรัชต์ ได้ท าการปฏิรูปทาง
เศรษฐกิจในปี พ.ศ. 2493 จนน าไปสู่แผนพฒันาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติฉบบัท่ี 1 พ.ศ. 2504 ท า
ให้ประชาชนอพยพยา้ยถ่ินฐานมาสู่เมืองหลวงเพิ่มมากข้ึน ท าให้เกิดปัญหาด้านท่ีอยู่อาศยัท่ีไม่
เพียงพอต่อความต้องการของประชาชน ประกอบกับภาครัฐไม่สามารถจัดหาท่ีอยู่อาศัยหรือ
แก้ปัญหาเหล่าน้ีได ้จึงส่งผลให้การประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์ก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินของ
ภาคเอกชนเร่ิมมีบทบาทมากข้ึน เม่ือความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัของประชากรเพิ่มข้ึน ธุรกิจการจดัสรร
ท่ีดินจึงประสบความส าเร็จและไดรั้บความนิยมจากประชาชนเป็นอย่างมาก การจดัสรรท่ีดินเป็น
วิธีการพฒันาท่ีดินของภาคเอกชนซ่ึงมีลักษณะการด าเนินการแบบธุรกิจ โดยผูจ้ดัสรรท่ีดินจะ
ด าเนินการรวบรวมแปลงท่ีดินให้เป็นผืนใหญ่ก่อน แล้วจึงค่อยแบ่ง เป็นแปลงย่อยพร้อมทั้งจดั
สาธารณูปโภคท่ีจ าเป็น และจ าหน่ายใหแ้ก่ลูกคา้11 
  2.2.2.2 การจดัสรรท่ีดินภาคเอกชน 
  ในสมยัโบราณท่ีดินทั้งปวงเป็นของพระมหากษตัริย ์ประชาชนเขา้ครอบครองท า
ประโยชน์และใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัโดยไดรั้บอนุญาตจากพระมหากษตัริย ์ประชาชนจึงจดัสร้างพฒันาท่ี
อยูอ่าศยัของตนเอง แต่ก็มีประชาชนจ านวนไม่นอ้ยท่ีไม่มีท่ีอยูอ่าศยัเป็นของตนเอง รัฐจึงตอ้งเขา้ไป
ช่วยเหลือ ในปี พ.ศ. 2483 รัฐไดมี้การสร้างอาคารให้เช่าซ้ือเป็นคร้ังแรก แต่อยา่งไรก็ตามแมรั้ฐบาล
จะเขา้มาช่วยเหลือในการหาท่ีอยู่อาศยัให้แก่ประชาชนแต่ก็ยงัไม่เพียงพอกบัความต้องการของ
ประชาชน ภาคเอกชนจึงเขา้มามีบทบาทในการจดัหาท่ีอยู่อาศยัให้แก่ประชาชนมากข้ึนในลกัษณะ
ของการคา้  
  ธุรกิจการคา้ท่ีดินหรือธุรกิจจดัสรรท่ีดินเปล่า เป็นรูปแบบของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ประเภทท่ีอยู่อาศยัยุคแรกๆ ซ่ึงมีการด าเนินธุรกิจท่ีดินมาตั้งแต่สมยัก่อนสงครามโลกคร้ังท่ี 2 บาง
รายท าในลกัษณะจดัสรร บางรายก็ไม่ไดท้  าในลกัษณะจดัสรรแต่ซ้ือทั้งแปลงและขายไปทั้งแปลง 
โดยเลือกท่ีดินท่ีอยู่ในท าเลท่ีจะมีราคาสูงโดยเร็วเพื่อกกัตุนไวเ้ก็งก าไร ต่อมาเม่ือมีผูเ้ห็นว่าธุรกิจ
ประเภทน้ีท ารายไดสู้งจึงมีผูป้ระกอบการคา้ท่ีดินเพิ่มข้ึนเร่ือย ๆ เกิดการระดมทุนตั้งห้างหุ้นส่วน
หรือบริษทัจ ากดัเพื่อกวา้นซ้ือท่ีดิน ต่อมาทางราชการเห็นวา่ท่ีดินเป็นทรัพยซ่ึ์งเป็นปัจจยัในการผลิต
และเป็นท่ีอยู่อาศยัของพลเมือง ไม่ใช่ทรัพย์ท่ีจะน ามาซ้ือขายเหมือนสินคา้ทัว่ไป จึงมีการออก
กฎหมายควบคุมการประกอบธุรกิจคา้ท่ีดิน คือพระราชบญัญติัควบคุมการไดม้าซ่ึงท่ีดินโดยห้าง
หุ้นส่วนและบริษทัจ ากดั เพื่อคา้หาก าไร พ.ศ. 2485 แต่ต่อมากฎหมายฉบบัน้ีไดถู้กยกเลิกไปเม่ือปี 
2497 โดยประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงบทบญัญติัท่ีเก่ียวกบัการควบคุมการไดม้าซ่ึงท่ีดินเพื่อการคา้ได้

                                         
11 ศรัญญู  เทพสงเคราะห์. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 10. หนา้ 35. 
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ถูกน ามาบญัญติัไวใ้หม่ในประมวลกฎหมายท่ีดินฉบบัดงักล่าว ในหมวดวา่ดว้ยการคา้ท่ีดิน มาตรา 
101 และ 102 โดยมีผลบงัคบัไปถึงบุคคลธรรมดาดว้ย12 
   1) การจดัสรรท่ีดิน 
   การจดัสรรท่ีดินในประเทศไทยนั้น ไดเ้ร่ิมข้ึนในสมยัจอมพลสฤษด์ิ ธนะรัชต์ ซ่ึง
ไดท้  าการปฏิรูปทางเศรษฐกิจในปี พ.ศ. 2493 จนน าไปสู่แผนพฒันาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ
ฉบบัท่ี 1 พ.ศ. 2504 ท าใหป้ระชาชนอพยพยา้ยถ่ินฐานมาสู่เมืองหลวงเพิ่มมากข้ึน จึงท าใหเ้กิดปัญหา
ดา้นท่ีอยูอ่าศยัท่ีไม่เพียงพอต่อความตอ้งการของประชาชน ประกอบกบัภาครัฐไม่สามารถจดัหาท่ี
อยูอ่าศยัหรือแกปั้ญหาเหล่าน้ีได ้จึงส่งผลให้การประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์ก่ียวกบัการจดัสรร
ท่ีดินของภาคเอกชนเร่ิมมีบทบาทมากข้ึน เม่ือความตอ้งการท่ีอยู่อาศยัของประชากรเพิ่มข้ึน  ธุรกิจ
การจดัสรรท่ีดินจึงประสบความส าเร็จและไดรั้บความนิยมจากประชาชนเป็นอยา่งมาก 
   การจดัสรรท่ีดินเป็นวิธีการพฒันาท่ีดินของภาคเอกชนซ่ึงมีลกัษณะการด าเนินการ
แบบธุรกิจ โดยผูจ้ดัสรรท่ีดินจะด าเนินการรวบรวมแปลงท่ีดินให้เป็นผืนใหญ่ก่อน แลว้จึงค่อยแบ่ง 
เป็นแปลงยอ่ยพร้อมทั้งจดัสาธารณูปโภคท่ีจ าเป็น และจ าหน่ายให้แก่ลูกคา้ การด าเนินธุรกิจจดัสรร
ท่ีดินของภาคเอกชนในสมยันั้น ประเทศไทยยงัไม่มีกฎหมายใดควบคุมเป็นการเฉพาะ และจากการ
ขยายตวัอย่างรวดเร็วของการประกอบธุรกิจดงักล่าวท าให้เกิดความขดัแยง้และขอ้พิพาทระหว่าง              
ผูจ้ดัสรรท่ีดินและผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรเป็นจ านวนมาก โดยส่วนใหญ่ผูท่ี้ไดรั้บความเสียหายหรือถูกเอา
รัดเอาเปรียบคือผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร การฟ้องร้องบงัคบัคดีจึงต้องอาศยัประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชยห์รือประมวลกฎหมายอาญาแลว้แต่กรณีประเด็นขอ้พิพาทท่ีเกิดข้ึน แต่กระบวนการตาม
ประมวลกฎหมายดงักล่าวใช้ระยะเวลายาวนาน ท าให้เกิดความเสียหายแก่ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรเป็น
จ านวนมาก  รัฐบาลในสมยันั้นไดคิ้ดหาวิธีป้องกนัการฉ้อโกงและการเอารัดเอาเปรียบจากผูจ้ดัสรร
ท่ีดิน จึงไดอ้อกประกาศของคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 286 พ.ศ. 2515 มาบงัคบัใชอ้ยา่งเร่งด่วน เพื่อใชเ้ป็น
มาตรการในการควบคุมการจดัสรรท่ีดินของเอกชนให้เรียบร้อย และคุม้ครองประชาชนผูซ้ื้อท่ีดิน
จดัสรรใหไ้ดรั้บความเป็นธรรม โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อมุ่งคุม้ครองผลประโยชน์ของประชาชนผูซ้ื้อ
ท่ีดินจดัสรร เจตนารมณ์ของกฎหมายฉบบัน้ีคือ เพื่อให้การจดัสรรท่ีดินของภาคเอกชนถูกตอ้งตาม
หลกัวิชาผงัเมือง เพื่อเป็นการคุม้ครองผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรและเพื่อผลประโยชน์ในทางสังคมและ
เศรษฐกิจของประเทศ  ซ่ึงประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ไดใ้ห้ความหมายของค าวา่ “การจดัสรร
ท่ีดิน” หมายถึง การจดัจ าหน่ายท่ีดิน ติดต่อกนัเป็นแปลงยอ่ยจ านวนตั้งแต่สิบแปลงข้ึนไป ไม่วา่ดว้ย
วิธีใด โดยไดรั้บทรัพยสิ์นหรือประโยชน์ไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้มเป็นค่าตอบแทนและมีการให้

                                         
12 ภูษณิศา ยทุธศกัด์ิ. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 1. หนา้ 11. 
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ค ามั่น หรือการแสดงออกโดยปริยายว่าจะจัดให้มีสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ หรือ
ปรับปรุงใหท่ี้ดินนั้นเป็นท่ีอยูอ่าศยัท่ีประกอบการพาณิชยห์รือท่ีประกอบการอุตสาหกรรม 
   การจดัสรรท่ีดินตามประกาศคณะปฏิวติัมีความหมายไปในทางการแบ่งแยกท่ีดิน
เป็นแปลงย่อย เพื่อท าการจ าหน่ายปลูกสร้างท่ีอยู่อาศยัท่ีประกอบการพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม 
โดยเป็นไปในทางการควบคุมการใชป้ระโยชน์แบบส่วนตวัมากกวา่ส่วนรวม เพราะการจดัสรรท่ีดิน
ของเอกชนต้องอยู่ภายใต้บงัคบัของข้อก าหนดมาตรฐานของการจดัสรรท่ีดินท่ีคณะกรรมการ
ควบคุมการจดัสรรท่ีดินก าหนดข้ึน13 
   ประเทศไทยใช้ประกาศของคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 286 พ.ศ. 2515   เป็นกฎหมายเพื่อ
ควบคุมการจดัสรรท่ีดินเร่ือยมา  ต่อมามีการเปล่ียนแปลงนโยบายทางเศรษฐกิจของประเทศในปี
พ.ศ. 2533 โดยมุ่งเน้นไปท่ีการส่งออกสินคา้ การท่องเท่ียว และนโยบายเปล่ียนสนามรบให้เป็น 
สนามการคา้ ท าให้ประเทศไทยมีการขยายตวัทางเศรษฐกิจอยา่งรวดเร็ว ภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
เองก็มีการเติบโตและขยายตวัอย่างรวดเร็วไปตามภาวะเศรษฐกิจ  โครงการจดัสรรท่ีดินหลายๆ
โครงการเพิ่มข้ึนมากมายเน่ืองจากราคาท่ีดินปรับตัวมีมูลค่าสูงข้ึน  บางโครงการประกาศขาย
โครงการทั้งท่ียงัไม่ไดรั้บอนุญาตให้ท าการจดัสรรท่ีดินและยงัไม่มีการก่อสร้างแต่อย่างใด  ท าให้
เกิดปัญหาการหลอกหลวงและเอารัดเอาเปรียบของผูจ้ดัสรรท่ีดินต่อผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรมิไดล้ดน้อยลง
แต่อย่างใดกลบัเพิ่มสูงข้ึนตามการขยายตวัของเศรษฐกิจของประเทศ  จึงได้มีความพยายามท่ีจะ
ขอให้มีการแกไ้ขประกาศของคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 286 พ.ศ. 2515 เพื่อให้กฎหมายเก่ียวกบัการจดัสรร
ท่ีดินมีความทนัสมยัและสามารถใหค้วามคุม้ครองผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรใหม้ากข้ึน 
   ต่อมาได้มีการประกาศยกเลิกประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 และได้มีการตรา
พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ข้ึนโดยให้ความหมายของค าว่า "การจดัสรรท่ีดิน" 
หมายความว่า การจ าหน่ายท่ีดินท่ีไดแ้บ่งเป็นแปลงยอ่ยรวมกนัตั้งแต่สิบแปลงข้ึนไป ไม่ว่าจะเป็น
การแบ่งจากท่ีดินแปลงเดียวหรือแบ่งจากท่ีดินหลายแปลงท่ีมีพื้นท่ีติดต่อกนั โดย ไดรั้บทรัพยสิ์น
หรือประโยชน์เป็นค่าตอบแทนและให้หมายความรวมถึงการด าเนินการดงักล่าวท่ีไดมี้การแบ่งแยก
ท่ีดินแปลงเดิมเป็นแปลงย่อยไวไ้ม่ถึงสิบแปลงและต่อมาไดแ้บ่งเพิ่มเติมภายในสามปี เม่ือรวมกนั
แลว้มีจ านวนตั้งแต่สิบแปลงข้ึนไปดว้ย14  

                                         
13 ฌานิศา ภู่เงิน. (2555). มาตรการทางกฎหมายเกีย่วกบัความรับผิดเพือ่ความชํารุดบกพร่องของผู้ประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ : ศึกษากรณีธุรกจิบ้านจดัสรรและอาคารชุด. วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์
มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย.์ หนา้ 13. 
14 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และท่ีแกไ้ขเพ่ิมเติม พ.ศ. 2558. มาตรา 4. 

http://tdc.thailis.or.th/tdc/basic.php?query=%AC%D2%B9%D4%C8%D2%20%C0%D9%E8%E0%A7%D4%B9&field=1003&institute_code=0&option=showindex_creator&doc_type=0
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   เม่ือภาคเอกชนได้เขา้มามีบทบาทในการสร้างท่ีอยู่อาศยัท าให้ตลาดท่ีอยู่อาศยัมี
ลกัษณะผนัแปรตามยุคสมยัท่ีเปล่ียนไป ธุรกิจบา้นจดัสรรมีการขยายตวัเพิ่มมากข้ึน เร่ิมเป็นท่ีนิยม
ของนักลงทุนอสังหาริมทรัพย์ ประกอบกับบทบัญญัติของประกาศคณะปฏิว ัติฉบับท่ี 286 
ประกาศใชบ้งัคบัมาเป็นเวลานานแลว้มีหลกัการและรายละเอียดไม่เหมาะสมหลายประการสมควร
แกไ้ขปรับปรุงเพื่อก าหนดมาตรการในการคุม้ครองผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรโดยเฉพาะการไดสิ้ทธิในท่ีดิน
จดัสรรและการก าหนดให้มีผูรั้บผดิชอบบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะนอกจากนั้น
เพื่อให้เกิดความคล่องตวัในการด าเนินธุรกิจการจดัสรรท่ีดินไดก้ระจายอ านาจการอนุญาตและการ
ควบคุมดูแลการจดัสรรท่ีดินไปสู่ระดบัจงัหวดัและก าหนดเวลาในการพิจารณาอนุญาตให้แน่นอน 
จึงไดต้ราพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ข้ึนมาบงัคบัใชแ้ทน และปัจจุบนัไดมี้การตรา
พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558 ข้ึนมาใชบ้งัคบัในเร่ืองของการก าหนดให้จด
แจ้งในโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ว่าท่ีดินแปลงนั้ นเป็นท่ีดินอันเป็น
สาธารณูปโภคหรือท่ีดินท่ีใชเ้พื่อบริการสาธารณะเป็นผลใหไ้ม่อาจทราบชดัเจนวา่ท่ีดินแปลงใดเป็น
ท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภคหรือท่ีดินท่ีใช้เพื่อบริการสาธารณะและมีการโอนท่ีดินดงักล่าวไปยงั
บุคคลอ่ืนซ่ึงส่งผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์ในทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภคของผูซ้ื้อท่ีดิน
จดัสรรโดยรวมจึงสมควรให้มีการจดแจง้ดงักล่าวและห้ามการโอนท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภค
รวมทั้งก าหนดหลกัเกณฑก์ารพน้จากหนา้ท่ีบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจ้ดัสรรท่ีดินและการให้
ทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภคตกเป็นของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรใหเ้หมาะสมและเป็นประโยชน์
ต่อส่วนรวมประกอบกับสมควรแก้ไขบทบัญญัติท่ีก าหนดช่ือต าแหน่งในคณะกรรมการตาม
พระราชบญัญติัน้ีให้เป็นไปตามกฎหมายท่ีใชบ้งัคบัในปัจจุบนัรวมทั้งแกไ้ขระยะเวลาการคา้งช าระ
ค่าบ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภคใหเ้หมาะสมยิง่ข้ึน 
   การจดัสรรท่ีดินมีบทบาทส าคญัต่อการจดัสรรทรัพยากรดินเพื่อให้ใช้ได้อย่าง
คุม้ค่าและมีประโยชน์สูงสุด ซ่ึงอาจแบ่งตามประโยชน์ใชส้อยเป็น 5 ประเภท  ดงัน้ี 
    1) เพื่อเป็นท่ีอยูอ่าศยั 
    2) เพื่อเป็นท่ีประกอบการคา้หรือธุรกิจ 
    3) เพื่อเป็นท่ีพกัผอ่นโดยการจดัสรรสถานท่ีท่ีมีธรรมชาติเป็นส่ิงเอ้ืออ านวยใน
การพกัผอ่น เป็นสถานท่ีตากอากาศชายทะเล 
    4) เพื่อเป็นท่ีประกอบอุตสาหกรรม 
    5) เพื่อเป็นท่ีประกอบอาชีพเกษตรกรรม 
   ดงันั้นการจดัสรรท่ีดินของภาคเอกชน จึงมีลกัษณะเป็นการด าเนินการแบบธุรกิจ 
โดยผูจ้ดัสรรท่ีดินจะด าเนินการรวบรวมแปลงท่ีดินให้เป็นผืนใหญ่ก่อน แลว้จึงค่อยแบ่ง เป็นแปลง
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ยอ่ยพร้อมทั้งจดัสาธารณูปโภค สาธารณูปการท่ีจ าเป็น และจ าหน่ายให้แก่ลูกคา้ การจดัสรรท่ีดินจะ
ด าเนินการภายใตพ้ระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 โดยโครงการท่ีจะเขา้ข่ายการจดัสรร
ท่ีดิน คือการพฒันาท่ีดินโดยการจดัสรรท่ีดินแปลงยอ่ย 10 แปลงข้ึนไป โครงการจดัสรรท่ีดินท่ีน ามา
จ าหน่ายอยู่ในรูปของท่ีอยู่อาศยัท่ีประกอบการพาณิชย ์หรือท่ีประกอบการอุตสาหกรรม ซ่ึงมีทั้ง
จดัสรรเฉพาะท่ีดินเปล่าและท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง         
   2) การคา้ท่ีดิน 
   การจดัสรรท่ีดินและท่ีอยู่อาศยัภาคเอกชนได้เกิดข้ึนมานานแล้วในลกัษณะของ
การคา้ท่ีดิน เร่ิมจากเขตชานเมืองซ่ึงมีท่ีวา่งจ านวนมากและราคาค่อนขา้งต ่า จึงมีผูห้าซ้ือท่ีดินเอาไว้
ขายต่อทั้งแปลงโดยไม่มีการพฒันาท่ีดินในลกัษณะของการเก็งก าไร ต่อมาปรากฏว่าท่ีดินมีราคา
สูงข้ึน ธุรกิจการคา้ท่ีดินได้รับความนิยมมากข้ึน นักธุรกิจจึงหันมาลงทุนคา้ท่ีดินโดยการจดัสรร
ท่ีดินแปลงใหญ่แลว้มาแบ่งขายเป็นแปลงยอ่ยในลกัษณะไม่มีอาคารหรือท่ีอยูอ่าศยั ประชาชนท่ีซ้ือ
ท่ีดินเม่ือผอ่นช าระครบถว้นก็ไม่มีเงินพอจะก่อสร้างบา้นหรือท่ีอยูอ่าศยัจึงตอ้งหยดุพกัไวก่้อน ท าให้
ตอ้งทิ้งท่ีดินวา่งเปล่า นกัธุรกิจจึงเห็นช่องทางโดยการน าเสนอสินคา้ใหม่ในลกัษณะของการจดัแบ่ง
แปลงท่ีดินเป็นแปลงย่อยพร้อมกับสร้างบ้านในท่ีดินให้ด้วย ท่ีเรียกว่า “บ้านจัดสรร” ซ่ึงการ
ด าเนินการในลกัษณะน้ีจะเสียค่าใช้จ่ายน้อยกว่า เน่ืองจากผูจ้ดัสรรก่อสร้างบา้นในคราวเดียวกัน
จ านวนหลายหลงัจะลงทุนน้อยกว่าท าให้บา้นและท่ีดินถูกกว่าท่ีประชาชนจะด าเนินการก่อสร้าง
กนัเอง อีกทั้งเป็นการสะดวกสบายแก่ผูซ้ื้อท่ีไม่ตอ้งยุง่ยากในการดูแลการก่อสร้างบา้น 15 
   เดิมไดมี้การบญัญติัเก่ียวกบัความหมายของการคา้ท่ีดิน ตามมาตรา 1 ว่า “การคา้
ท่ีดิน หมายถึง การได้มาและจ าหน่ายไปซ่ึงท่ีดินเพื่อประโยชน์ในกิจการคา้ หาก าไรโดยวิธีขาย 
แลกเปล่ียน หรือให้เช่าซ้ือท่ีดิน ซ่ึงต่อพระราชบญัญติัประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 ไดมี้การ
ยกเลิกนิยามค าว่า “การคา้ท่ีดิน” โดยพระราชบญัญติัแกไ้ขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบบัท่ี 
12) พ.ศ.255116 เพื่อให้สอดคลอ้งกบับทบญัญติัเก่ียวกบัการจ ากดัจ านวนถือครองท่ีดินซ่ึงถูกยกเลิก
ไปแลว้โดยประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 49 ลงวนัท่ี 13 มกราคม พ.ศ. 2502 ประกอบกบัการคา้ท่ีดินมี
กฎหมายวา่ดว้ยการจดัสรรท่ีดินควบคุมอยูแ่ลว้17 

 

                                         
15 พรชัย ธนากิจพาณิชย. (2547). ปัญหาการบังคับใช้กฎหมายตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 .   
วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์. หนา้ 40. 
16 พระราชบญัญติัประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497. มาตรา 1. 
17 ภูษณิศา ยทุธศกัด์ิ. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 1. หนา้ 13. 
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2.3 หลกัการ ความเป็นมาเกีย่วกบัการโฆษณา 

 การประกอบธุรกิจทุกประเภท ไม่ว่าจะเป็นการผลิต การขายหรือการให้บริการ                        
ซ่ึงเก่ียวขอ้งกบัผูบ้ริโภค ย่อมตอ้งอาศยัส่ือมวลชนเพื่อบอกกล่าว ให้ความรู้หรือจูงใจให้ผูบ้ริโภค 
สนใจและเกิดความพอใจในสินคา้หรือบริการการโฆษณา (advertising) เป็นเคร่ืองมือส าคญัในการ
ติดต่อส่ือสารไปยงัผูบ้ริโภคโดยอาศยเัหตุผลหรือคุณสมบติัต่างๆ ของสินคา้หรือบริการมาใชใ้นการ
จูงใจ ด้วยจุดมุ่งหมายท่ีช่วยให้การจ าหน่ายสินคา้หรือบริการผ่านมือจากผผูลิ้ต ผูจ้  าหน่ายไปยงั
ผูบ้ริโภคโดยเร็วท่ีสุด  
 โฆษณาเป็นเคร่ืองมือส าคญัของสังคมบริโภค เพื่อการขายสินคา้และบริการ การโฆษณา 
คือ การส่ือสารเพื่อโนม้นา้วใจ ในการตดัสินใจเก่ียวกบัการบริโภค โดยอาศยัช่องทางส่ือต่างๆ ซ่ึงยิง่
ธุรกิจการคา้เติบโตมากเท่าไร การแข่งขนัเพื่อขายสินคา้และบริการยิ่งรุนแรง  ส่ือวิทยุ-โทรทศัน์
ขยายตวัมากข้ึน โฆษณาก็ไดก้ลายเป็นอุตสาหกรรมขนาดใหญ่ ท าให้โฆษณามาเป็นส่วนหน่ึงของ
ชีวิตประจ าวนัของคนในสังคม แมโ้ฆษณาจะสั้นเพียงเส้ียวนาที แต่การท่ีโฆษณามาไดบ้่อย มาไดถ่ี้ 
มาไดทุ้กท่ี มาทุกชัว่โมง จนคนรู้สึกเคยชิน จึงมีคนกล่าววา่ โฆษณาสร้างวฒันธรรมในสังคมโดยไม่
รู้ตวั โดยทัว่ไป โฆษณาจะบอกขอ้เทจ็จริงบางดา้นเก่ียวกบัขอ้ดีของสินคา้ โดยมกัจะไม่บอกขอ้จ ากดั
หรือขอ้เสีย และผูผ้ลิตโฆษณาจะปรุงแต่งเพื่อเร้าอารมณ์ความรู้สึกของเราให้ตอ้งการซ้ือ หรือให้
รู้สึกวา่สินคา้นั้นมีความหมายต่อเรา โฆษณาจะท าให้เช่ือวา่ “ไม่ใช่สินคา้นั้นไม่ดี แต่เป็นเพราะชีวิต
เราไม่ดีพอจนกว่าจะบริโภคสินคา้นั้นๆดว้ยเหตุน้ีการโฆษณาถือว่ามีความส าคญัในการประกอบ
ธุรกิจบา้นจดัสรรดว้ย ในการวิเคราะห์สภาพปัญหามีการกล่าวถึงการโฆษณาบา้นจดัสรร ดงันั้น จึง
ตอ้งมีการศึกษาแนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกบัการโฆษณา ดงัต่อไปน้ี 

 2.3.1 ความหมายของการโฆษณา 
 ความหมายของ "โฆษณา" มีการให้ค  านิยามท่ีแตกต่างกันไป ซ่ึงสามารถรวบรัดได้
ดงัต่อไปน้ี 
  “โฆษณา” หมายถึง รูปแบบการใช้จ่ายในการติดต่อส่ือสาร โดยไม่ใช้บุคคลเก่ียวกบั
องคก์ารผลิตภณัฑ ์บริการ หรือความคิดโดยผูอุ้ปถมัภ ์ท่ีระบุช่ือ ความหมายน้ียงัเป็นความหมาย ของ
สมาคมการตลาดแห่งสหรัฐอเมริกา (The American Marketing Association หรือ AMA) ไดบ้ญัญติั
ไว ้จะเห็นวา่ลกัษณะของการโฆษณามีดงัต่อไปน้ี 
  A.R. Oxenfeldt and C. Swan กล่าวว่า "การโฆษณาเป็นการส่ือสารโน้มน้าวใจจาก
ผูข้ายไปยงัผูซ้ื้อ โดยมิ ไดเ้ป็นไปในรูปส่วนตวั" 
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  Maurice I. Mandell ให้ค  าจ  ากดัความว่า "การโฆษณา หมายถึง รูปแบบการส่งเสริม
การขายผ่านส่ือโฆษณา ท่ีมิใช่บุคคล และตอ้งช าระ เงินโฆษณาโดยผูอุ้ปถมัภ์ ซ่ึงการโฆษณาน้ีมี
ความหมายแตกต่างไปจากการส่งเสริม การขายรูปแบบอ่ืน ๆ เช่น การขายโดยพนกังาน และการ 
ส่งเสริมการจ าหน่าย เป็นตน้" 
  S.W. William Pattis กล่าวว่า "การโฆษณา หมายถึง การส่ือสารในรูปแบบใด ๆ ซ่ึง
เจตนาท่ีจะกระตุน้ผูท่ี้มี ศกัยภาพในการซ้ือและการ ส่งเสริมในดา้นการจ าหน่ายสินคา้และบริการ 
รวมถึงการสร้างประชามติ การกระท าการ เพื่อก่อให้เกิดการสนับสนุนทางการเมือง การขาย 
ความคิดหรือการเสนอความคิดเห็น หรือสาเหตุต่างๆ และการ กระท า เพื่อให้ประชาชนเห็นคล้อย
ตาม หรือปฏิบติัไปในทางท่ีผูโ้ฆษณาประสงค"์ 
  เสรี วงษ์มณฑา ได้ให้ความหมายไวว้่า การโฆษณา คือ กิจกรรมส่ือสารมวลชนท่ี
เกิดข้ึน เพื่อจูงใจให้ผูบ้ริโภค มีพฤติกรรมอนัเอ้ือ อ านวยต่อความเจริญของธุรกิจ การขายสินคา้หรือ
บริการ โดยอาศยัจากเหตุผล ซ่ึงมีทั้งกลยุทธ์ จริงและเหตุผลสมมติ ผา่นทางส่ือโฆษณาท่ีตอ้ง รักษา
เวลาและเน้ือท่ี ท่ีมีการระบุบอกผูโ้ฆษณาอยา่งชดัแจง้ 
  สมาคมการตลาดแห่งสหรัฐอเมริกา (AMA : American Marketing Association) ไดใ้ห้
ความหมายไวว้า่ การโฆษณา คือ การจ่ายเงิน ในรูปแบบต่าง ๆ ของผูอุ้ปถมัป์ (Sponsor) เพื่อส่งเสริม
การขายสินคา้บริการหรือสนับสนุนแนวความคิด โดยไม่ใช้ บุคคลไปเสนอโดยตรงจากค าจ ากัด
ความของนักวิชาการ ดงักล่าวขา้งตน้ พอจะสรุปรวมเป็นความหมายของการโฆษณาได้ว่า การ
โฆษณา หมายถึง การเสนอ ข่าวสารการขาย หรือ แจง้ข่าวสารให้บุคคลท่ีเป็นกลุ่มเป้าหมายทราบ
เก่ียวกบัสินคา้ บริการ หรือแนวความคิด โดยเจา้ของสินคา้ หรือผูอุ้ปถมัภ์ท่ีเปิดเผยตวัเองอย่างชดั
แจง้ มีการจ่ายเงินเป็นค่าใช้ส่ือ และเป็นการน าเสนอขอ้มูลข่าวสารท่ีไม่ได้ใช้บุคคลเขา้ไปติดต่อ 
โดยตรง 
 2.3.2 ประวตัิความเป็นมาของการโฆษณา 
 ประวติัความเป็นมาของการโฆษณาในประเทศไทยไม่ได้ระบุไวแ้น่ชัดว่าการโฆษณา
เกิดข้ึนเม่ือไร แต่เขา้ใจวา่การ โฆษณาของไทยนั้นคงมีมาแต่คร้ังโบราณกาลนบัตั้งแต่คนไทยเร่ิมมี
สินคา้ มีคนขายและคนซ้ือ การโฆษณาสินคา้ของคนไทย ในสมยัตน้รัตนโกสินทร์ คือ การร้องขาย
สินคา้ของบรรดาพ่อคา้แม่คา้ทั้งหลาย โดยอาศยัการบอกกล่าวขายสินคา้ของตนไปยงั ลูกคา้โดยตรง 
ซ่ึงรูปแบบของการโฆษณาสินคา้ในลกัษณะน้ี ยงัคงสืบทอดมาจนกระทัง่ปัจจุบนั ดงัจะเห็นไดจ้าก
บรรดาหาบเร่ รถเข็น และพฒันา รูปแบบ มาเป็นรถบรรทุกเล็ก ท่ีวิ่งขายสินคา้ไปตามแหล่งชุมชน
และท่ีอยูอ่าศยัเพื่อขายสินคา้ทัว่ไป 
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 ยอ้นหลงัไปประมาณเกือบ 200 ปี การโฆษณานั้นเป็นแนวความคิดท่ีเกิดข้ึน และพฒันา
มาจากประเทศกลุ่มตะวนัตก โดยเฉพาะอย่างยิ่งสหรัฐอเมริกา ไดแ้พร่ขยายเขา้สู่ประเทศไทยคร้ัง
แรกพร้อมๆ กบัการพฒันาของส่ือมวลชนชนิดแรก คือ หนงัสือพิมพว์นัท่ี 4 กรกฎาคม พ.ศ. 2387 
นายแพทย์ Dan Beach Bradley ได้ออกหนังสือพิมพ์ภาษาไทยช่ือ หนังสือจดหมายเหตุฯ หรือ               
The Bangkok Recorder โดยออกเป็นรายปักษค์วามหนาจ านวน 8 หนา้ ดว้ยยอดพิมพ ์300 ฉบบั และ
พร้อมก าเนิดของหนังสือพิมพ์ฉบับแรกน้ีโฆษณาช้ินแรกของไทยก็ได้ปรากฎข้ึนด้วย นั่นคือ 
โฆษณาของอู่ต่อเรือบางกอกด๊อกและนับจากนั้นมา เม่ือมีนิตยสารอ่ืนๆ เกิดข้ึน ก็จะมีสินคา้ลง
โฆษณาในนิตยสารเหล่านั้นด้วยแทบทุกฉบบั รากฐานของการจดัท าโฆษณาอย่างเต็มรูปแบบ              
ถูกวางพื้นฐานข้ึน เม่ือ พระเจา้บรมวงศเ์ธอ กรมพระก าแพงเพชรอคัรโยธิน ไดท้รงตั้งแผนกโฆษณา
กรม รถไฟ พร้อมทั้งการวางแผนและหลกัปฏิบติังานโฆษณาไวใ้ห้อย่างดี โดยทรงน าเอาตวัอย่าง
แผน การโฆษณากิจการรถไฟในประเทศองักฤษ มาใช้ในเมืองไทย เป็นคร้ังแรก ต่อมาได้ทรง
วางแผนและทรงรณรงคโ์ฆษณา ใหก้บัการคลงัออมสินจนประสบผลส าเร็จอยา่งยิง่ การโฆษณาคร้ัง
นั้นไดก้ลายเป็นรูปแบบปฏิบติัของ การพฒันามาตราบเท่าทุกวนัน้ี 
 เม่ือธุรกิจการคา้ขยายตวั การส่ือสารเพื่อแจง้ข่าวสารต่อมวลชนจึงทวีบทบาทส าคญัมาก
ข้ึน โดยเฉพาะในสมยัรัชกาลท่ี 6 การโฆษณาเจริญมาก เพราะ เป็นหนงัสือพิมพ์และนิตยสารได้
เปล่ียนมือผูบ้ริหาร จากการเป็นของเจา้นายมาสู่สามญัชน และตอ้ง ด าเนินการในรูปธุรกิจเพื่อเล้ียง
ตวัในรอด การโฆษณาจึงได้กลายเป็นแหล่งรายได้ส าคญัท่ีสุดของหนังสือพิมพ์ และส่ือมวลชน 
ประเภทอ่ืนๆ ในเวลาเดียวกนัการโฆษณาก็ไดก้ลายมาเป็นเคร่ืองมือทางการตลาดกิจการคา้ อีกดว้ย
ในปี พ.ศ. 2467 มีเหตุการณ์ ส าคญัอีกอย่างหน่ึงของวงการโฆษณาเกิดข้ึน นั่นคือ ได้มีบริษทัท่ี
รับจา้งท างานโฆษณา เกิดข้ึนเป็นคร้ังแรก ด าเนินงานในลกัษณะ ของบริษทัโฆษณาทอ้งถ่ินช่ือ 
บริษทัสยามแอดเวอร์ไทซ่ิง จ ากดั จากการก่อตั้งของพระเจา้บรมวงศเ์ธอ กรมพระก าแพงเพชร อคัร
โยธิน และผูเ้ล็งเห็นประโยชน์อยา่งคุม้ค่าของการใชบ้ริการจากบริษทัโฆษณารายแรกคือ ห้างนาย
เลิศ ซ่ึงเป็นบริษทัท่ีมีสินคา้ หลายประเภท นอกจากน้ี กรมพระก าแพงเพชรอคัรโยธิน ยงัไดท้รงถ่าย
ท าภาพยนตร์สารคดี เก่ียวกบัอุตสาหกรรมของเมืองไทย เช่น โรงงานสบู่ของบริษทั สยาม อินดสัตรี 
จ  ากดั ผูผ้ลิตสบู่ซนัไลต ์เป็นตน้ ฉะนั้น การเกิดของ บริษทั สยามแอดเวอร์ไทซ่ิง จ ากดั ยอ่มแสดงให้
เห็นวา่ การโฆษณาในสมยันั้นเจริญรุ่งเรือง จนกระทัง่มีผูคิ้ดท าธุรกิจเก่ียวกบัการโฆษณาข้ึน ในรูป
ของบริษทัการคา้ ซ่ึงถือว่าเป็นตน้ก าเนิดของธุรกิจโฆษณาในขอบเขตท่ีกวา้งขวางข้ึน โดยเปล่ียน
จากผูผ้ลิตหรือผูแ้ทนจ าหน่ายสินคา้ติดต่อโดยตรง กบัเจา้ของส่ือโฆษณา มาเป็นตวักลางรับจดัท า
โฆษณา และติดต่อส่ือสารต่างๆให ้ซ่ึงเป็นลกัษณะของธุรกิจการ โฆษณาในปัจจุบนั การท่ีกรมพระ
ก าแพงเพชรอคัรโยธินทรงเป็นผูบุ้กเบิก และน าเอากิจการโฆษณาแบบตะวนัตก เขา้มาใชใ้นกิจการ
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หลายแห่ง และ บรรลุผลส าเร็จตามเป้าหมายเป็นอยา่งดี หลกัการปฏิบติัก็ยงัคงทนัสมยัอยูเ่สมอ จึง
ท าใหพ้ระองคท์รงไดรั้บการยกยอ่งวา่ทรงเป็น พระบิดาแห่งวงการโฆษณาไทย 
 2.3.3 วตัถุประสงค์ของการโฆษณา 
  1) การโฆษณาเพื่อให้ความรู้ความเขา้ใจ (Comprehensive Advertising) การให้ความรู้
ความเขา้ใจ เก่ียวกบัสินคา้และบริการ สามารถท าไดด้งัต่อไปน้ี คือ 
   1.1) การโฆษณาให้ความรู้เก่ียวกับประเภทของสินค้าและบริการ เช่น สินค้า
เกษตรกรรม สินคา้อุตสาหกรรม 
   1.2) การโฆษณาให้ความรู้เก่ียวกบัความส าคญัของสินคา้และบริการโดยเฉพาะ
สินคา้ท่ีมีความส าคญัต่อการด ารงชีวติ ของมนุษย ์เช่น อาหาร ยารักษาโรค    
   1.3) การโฆษณาให้ความรู้เก่ียวกับประโยชน์ของสินค้าและบริการ เช่น การ
โฆษณาคุณสมบติัของยารักษาโรค 
   1.4) การโฆษณาให้ความเขา้ใจเก่ียวกบัแนวคิดใหม่ของการโฆษณาเก่ียวกบัสินคา้
และบริการโดยการใชช่ื้อโฆษณาแบบใหม่ การใชค้วามคิดสร้างสรรค ์ตลอดจนการท าให้ผูบ้ริโภค
ไดมี้ส่วนร่วมในการโฆษณา 
   1.5) การโฆษณาให้ความรู้ความเขา้ใจเก่ียวกบักระบวนการผลิตสินคา้ นบัตั้งแต่
เร่ิมตน้จนส าเร็จเป็นสินคา้ส าเร็จรูป 
  2) การโฆษณาเพื่อใหข้่าวสาร (Informative Advertising) 
  ข่าวสารของการโฆษณาท่ีเป็นประโยชน์แก่ผูบ้ริโภคมีหลายประเภท คือ 
   2.1) ข่าวสารการตลาด เป็นการใหข้อ้มูลเก่ียวกบัสภาพเหตุการณ์ของการตลาด 
   2.2) ข่าวสารการลงทุน เป็นการให้ขอ้มูลทางด้านการลงทุนเพื่อให้ผูบ้ริโภคเกิด
ความมัน่ใจในสินคา้และบริการ 
   2.3) ข่าวสารสินคา้และบริการใหม่ เป็นการบอกกล่าวและให้ขอ้มูลเก่ียวกบัสินคา้
ใหม่ หรือบริการใหม่ ๆ เพื่อใหผู้บ้ริโภคมีโอกาสพิจารณาเลือกซ้ือ 
   2.4) ข่าวสารราคาสินคา้และบริการ เป็นการใชข้อ้มูลดา้นราคาเพื่อให้ผูบ้ริโภคเกิด
ความสนใจและน าไปสู่การซ้ือสินคา้และบริการ 
   2.5) ข่าวสารการส่งเสริมการขาย เป็นการให้ขอ้มูลเก่ียวกบัการขาย เช่น การตลาด 
การแจกการแถม ของก านลั เป็นตน้ 
  3) การโฆษณาเพื่อชกัจูงใจ (Persuasive Advertising) 
  การโฆษณาเพื่อชกัจูงใจนั้นจ าเป็นตอ้งสร้างแรงจูงใจให้เกิดกบัผูบ้ริโภค ท าใหเ้กิดการ
คลอ้ยตามท่ีจะซ้ือสินคา้และบริการ สามารถใชห้ลกัการดงัน้ี คือ 
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   3.1) จูงใจใหเ้กิดความสนใจท่ีจะซ้ือสินคา้และบริการ - การโฆษณาน้ี ตอ้งช้ีแนะให้
ผูบ้ริโภคเกิดความประสงค์ในการใช้สินคา้และบริการ เม่ือผูบ้ริโภคใช้สินคา้และบริการแลว้ จะมี
ความสะดวกสบาย 
   3.2) จูงใจให้เกิดความประทบัใจในสินคา้และบริการ - การโฆษณาตอ้งสร้างความ
ประทบัใจกบัผูบ้ริโภค โดยใชศิ้ลปะของการส่ือสารเพื่อกระตุน้ให้ผูบ้ริโภคเกิดความอยากรู้ อยาก
เห็น เร้าอารมณ์ ก่อใหเ้กิดความรู้สึกคลอ้ยตาม และเกิดความประทบัใจในคุณภาพและบริการ 
   3.3) จูงใจให้เกิดความพึงพอใจในสินค้าและบริการ - การโฆษณาน้ีต้องสร้าง
ภาพพจน์ของสินคา้และบริการ ให้สอดคล้องกบัความพึงพอใจของผูบ้ริโภค โดยเอาจุดเด่นของ
สินคา้และบริการมาสร้างสรรคง์านโฆษณา 
   3.4) จูงใจให้เกิดความภูมิใจในสินคา้และบริการ - การโฆษณาในลกัษณะน้ีมกั
น าเอาบุคคลส าคญั และเป็นท่ีรู้จกัมาเป็นแบบในโฆษณา เพื่อให้ผูบ้ริโภคทัว่ไปเห็นวา่ บุคคลส าคญั
ยงัใชสิ้นคา้และบริการชนิดเดียวกบัตน จึงเกิดความภาคภูมิใจเม่ือใชสิ้นคา้และบริการนั้น 

2.4 แนวคดิและทฤษฎเีกีย่วกบัการท าสัญญา 
 แนวคิดทฤษฎีในการท าสัญญา คือ ปรัชญากฎหมายเอกชน กล่าวคือ เม่ือไม่มีกฎหมาย
ห้ามย่อมท าได ้ส าหรับอีกปรัชญาหน่ึงนั้นเป็นปรัชญากฎหมายแพ่งสากล ไม่ขดัต่อกฎหมายความ
สงบเรียบร้อย ศีลธรรมอนัดีของประชาชน หลักน้ีปรากฏอยู่ในค าประกาศสิทธิมนุษยชน และ
พลเมืองฝร่ังเศส มาตรา 5  “กฎหมายมีสิทธิห้ามการกระท าก็แต่เฉพาะท่ีเป็นการกระท าให้สังคม
เดือดร้อน ส่ิงท่ีกฎหมายไม่ได้ห้ามไวย้่อมท าได้และบุคคลไม่อาจถูกบังคับให้กระท าในส่ิงท่ี
กฎหมายไม่ไดส้ั่งให้กระท า” ดงันั้นหลกักฎหมายเอกชน ปัจเจกชนก่อนิติสัมพนัธ์กนัอย่างไรก็ได ้
เวน้แต่จะขดักบักฎหมาย ขดัต่อความสงบเรียบร้อย หรือศีลธรรมอนัดีของประชาชนไม่ได ้
 ในเร่ืองของนิติกรรมและสัญญานั้นมีหลกักฎหมายในเร่ืองเดียวกนั คือ หลกักฎหมายใน
เร่ืองนิติกรรมท่ีเรียกวา่ หลกัอิสระในทางแพง่ หรือหลกัความศกัด์ิสิทธ์ิของเจตนา (autonomy of the 
will) แต่ในทางสัญญามีหลกักฎหมายอนัหน่ึงเรียกวา่ หลกัเสรีภาพในการท าสัญญา หรือ (freedom 
of contract) หลกัเสรีภาพในการท าสัญญามี 2 ความหมาย คือ เสรีภาพท่ีจะเขา้มาตกลงท าสัญญา 
และเสรีภาพท่ีจะไม่ถูกแทรกแซงเม่ือสัญญาเกิดแลว้ หลกัเสรีภาพในการท าสัญญาเกิดจากความคิด
ทางเศรษฐกิจแบบเสรีนิยมในศตวรรษท่ี 18 ท่ีเนน้เสรีภาพของมนุษยโ์ดย Adam Smith โดยเขียนไว้
ในผลงานท่ีมีช่ือของเขา คือ The Wealth of Nations ท่ีว่าการคา้ระหว่างประเทศควรเป็นการค้าท่ี
ปราศจากการควบคุมของรัฐบาล ทั้งในดา้นการน าสินคา้เขา้และการส่งสินคา้ออก โดยสมิท เช่ือว่า 
“มือท่ีมองไม่เห็น” (invisible hand) จะจดัการทุกส่ิงทุกอยา่งเอง การเขา้แทรกแซงของรัฐบาลจะท า
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ใหเ้กิดการจ ากดัสินคา้โดยการตั้งก าแพงภาษีหรือการหา้มสินคา้น าเขา้ ซ่ึงเป็นสาเหตุของการผูกขาด
สินคา้และผูไ้ด้รับประโยชน์คือพ่อคา้ ผูเ้สียผลประโยชน์คือผูบ้ริโภค ซ่ึงหลกัเสรีภาพในการท า
สัญญาไดรั้บการรับรองในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 151 “การใดเป็นการแตกต่าง
กบับทบญัญติัของกฎหมาย ถา้มิใช่กฎหมายอนัเก่ียวกบัความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของ
ประชาชนการนั้นไม่เป็นโมฆะ” 
 อย่างไรก็ตามเพื่อให้การท าสัญญาอยู่ในกรอบของกฎหมายและไม่ขัดต่อความสงบ 
เรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชน เสรีภาพในการท าสัญญาจึงถูกจ ากดัในดา้น ต่าง ๆ ดงัน้ี
การจ ากดัเสรีภาพในการเลือกคู่สัญญาการจ ากดัเสรีภาพในการก าหนดวตัถุประสงคข์องสัญญา การ
จ ากดัเสรีภาพในเร่ืองแบบของสัญญาการจ ากดัเสรีภาพในเร่ืองเจตนาเพื่อท่ีจะคุม้ครองประโยชน์
บุคคลอ่ืนท่ีมาเก่ียวขอ้งการจ ากดัเสรีภาพในการก าหนดเน้ือหาของสัญญา ซ่ึงอาจถูกก าหนดโดย
กฎหมายการจ ากดัเสรีภาพโดยกฎหมายพิเศษ เช่น กฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคการจ ากดัเสรีภาพใน
เร่ืองผลของสัญญา แมโ้ดยปกติ “สัญญาตอ้งเป็นสัญญา” (pacta sund servanda) แต่ภายหลงัสัญญา
ยงัไม่มีการปฏิบติัตามสัญญา แต่มีการเปล่ียนแปลงสถานการณ์ในการปฏิบติัการช าระหน้ีไปอยา่ง
มากอยา่งท่ีไม่อาจคาดหมายไดใ้นขณะท าสัญญา ก็อาจตอ้งมาใชห้ลกั “สัญญาไม่เป็นสัญญา” (rebus 
sic stantibus) การจ ากดัเสรีภาพในการท าสัญญาดว้ยพระราชบญัญติัวา่ดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม 
พ.ศ. 2540 ซ่ึงมีลกัษณะเป็นกฎหมายพิเศษ เพราะบญัญติัข้ึนเพื่อจะใชท้  าสัญญาบางประเภทและขอ้
สัญญาบางอย่างท่ีมีลกัษณะไม่เป็นธรรมข้ึน ดงันั้นในเร่ืองของสัญญาประกอบด้วยแนวคิดและ
ทฤษฎี ดงัน้ี 
 2.4.1 หลกัความศักดิ์สิทธ์ิของการแสดงเจตนา (Autonomy of Will)  
 เป็นทฤษฎีท่ีอาศยัความเป็นเหตุเป็นผลทางนิติปรัชญาวา่ดว้ยนิติสัมพนัธ์ทางหน้ีวา่อยูบ่น
พื้นฐานของเจตนาของบุคคล โดยเจตนาเป็นแหล่งก าเนิดของสิทธิ คือ ถือเอาเจตนาภายในท่ีเกิดและ
ผลของสัญญาข้ึนอยูก่บัเจตนาท่ีคู่สัญญามีอยูโ่ดยแทจ้ริงภายใน 
 การแสดงเจตนา (Declaration of Intention) เป็นการกระท าซ่ึงบุคคลแต่ละคนประสงคท่ี์
จะก่อให้เกิดผลทางกฎหมายบางประการ และไดมี้การแสดงออกซ่ึงความประสงคน์ั้น ดงันั้น การมี
เจตนาอยูภ่ายใตจิ้ตใจของบุคคลใด จึงไม่เกิดผลทางกฎหมาย ตอ้งมีการแสดงออกมาให้ปรากฏเป็น
การกระท า ไม่วา่จะเป็นการกระท าท่ีแสดงออกมาอยา่งชดัแจง้หรือเป็นการแสดงออกมาโดยน่ิงเฉย 
ถา้เป็นความประสงคข์องผูแ้สดงเจตนาท่ีจะก่อใหเ้กิดผลข้ึนถือวา่บุคคลนั้นไดแ้สดงเจตนาแลว้ 
 หลกัความศกัด์ิสิทธิของการแสดงเจตนาเร่ิมจากการท่ีบุคคลทุกคนมีอิสระในทางความคิด 
การท่ีบุคคลจะกระท าการใดบุคคลนั้นย่อมรู้ตวั แต่ส่ิงท่ีส าคญัในการแสดงเจตนาเขา้ท าสัญญานั้น
ตอ้งเป็นความสมคัรใจของบุคคลนั้นเองในการท่ีจะเขา้ไปผูกพนัในหน้ีท่ีจะเกิดจากสัญญานั้น โดย
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หลกัแลว้รัฐจะไม่เขา้ไปแทรกแซงในการท าสัญญาถึงแมว้า่คู่สัญญาฝ่ายหน่ึงจะไดเ้ปรียบคู่สัญญาอีก
ฝ่ายหน่ึงก็ตาม เวน้แต่เป็นเร่ืองท่ีตอ้งห้ามชดัแจง้โดยกฎหมาย หรือขดัต่อความสงบเรียบร้อยหรือ
ศีลธรรมอนัดีของประชาชน18 
 2.4.2 หลกัเสรีภาพในการท าสัญญา (Freedom of Contract)  
 มีอยู ่2 ความหมาย คือ  
  1) เสรีภาพท่ีจะเขา้มาตกลงท าสัญญา หมายถึง เสรีภาพในการเร่ิมตน้ด าเนินต่อไป หรือ
ระงบักระบวนการในการก่อใหเ้กิดสัญญา และ 2) เสรีภาพท่ีจะไม่ถูกแทรกแซงภายหลงัจากท่ีสัญญา
เกิดแลว้ กล่าวคือบุคคลทุกคนยอ่มมีเสรีภาพในการท าสัญญาโดยปราศจากการถูกข่มขู่ บงัคบั หรือ
กระท าการอยา่งใดอยา่งหน่ึง  
  หลกัเสรีภาพในการท าสัญญา เป็นหลกัท่ีอธิบายแก่หน้ีท่ีเกิดจากสัญญาจะเป็นหน้ีท่ี
ยุติธรรมส าหรับคู่สัญญา เพราะคู่สัญญามีเสรีภาพอิสระท่ีจะตกลงท าสัญญาหรือไม่ก็ได ้ถา้อีกฝ่าย
หน่ึงเห็นวา่ถูกเอารัดเอาเปรียบเกินไป หรือหน้ีท่ีตนรับภาระไวมี้มากกวา่หน้ีท่ีอีกฝ่ายหน่ึงตอ้งปฏิบติั
ตอบแทนจนไม่เป็นธรรมแลว้ ก็ไม่จ  าเป็นตอ้งยอมรับขอ้ตกลงนั้น โดยการไม่ท าสัญญาดว้ย เม่ือใดท่ี
คู่สัญญาตกลงท าสัญญาก็ตอ้งถือวา่คู่สัญญาเห็นวา่ขอ้ตกลงนั้นยติุธรรมแลว้19 
  แต่อยา่งไรก็ตามแมห้ลกัเสรีภาพในการท าสัญญาเป็นหลกัการพื้นฐานในการท าสัญญา 
ตามท่ีกล่าวมาแล้ว ซ่ึงต้องอยู่ในบทบัญญัติของมาตรา 151 ท่ีว่า “การใดเป็นการแตกต่างกับ
บทบญัญติัของกฎหมาย ถ้ามิใช่กฎหมายอนัเก่ียวกบัความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของ
ประชาชน การนั้นไม่เป็นโมฆะ” อนัมีความหมายวา่ สัญญาใดหรือการกระท าใดท่ีกฎหมายไม่หา้ม 
บุคคลยอ่มท าสัญญานั้นหรือการกระท านั้นได ้แต่หลกัเสรีภาพในการท าสัญญาก็ถูกจ ากดัดว้ยหลกั
ดงัต่อไปน้ี คือ 
   1) หลกัสุจริต ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย  ์มาตรา 5 บญัญติัว่า “ในการใช้
สิทธิแห่งตนก็ดี ในการช าระหน้ีก็ดี บุคคลทุกคนตอ้งกระท าโดยสุจริต” กล่าวคือ บุคคลทุกคนตอ้ง
ท าสัญญาดว้ยความสุจริตตามหลกักฎหมาย "Good Faith" หรือ "Bona Fides" 

                                         
18 อนุพงษ์ มานะกิจรุ่งเรือง. (2551). ปัญหากฎหมายในการคุ้มครองผู้บริโภคด้านที่อยู่อาศัย. วิทยานิพนธ์นิติ
ศาสตรมหาบณัฑิต สาขาวชิานิติศาสตร์, คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิต. หนา้ 16-17. 
19 เจษฏาภรณ์ ศรีบู่. (2558). สัญญาทางแพ่ง พาณิชย์ และธุรกิจ มีความเหมือนหรือแตกต่างกัน โดยศึกษา
เปรียบเทียบระหว่างกฎหมายไทย กับกฎหมายของฝร่ังเศส อังกฤษ และเยอรมัน.  (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก:  
http://law6101.blogspot.com/2015/01/blog-post.html. [2561, 13 สิงหาคม] 

http://law6101.blogspot.com/2015/01/blog-post.html
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   2) หลกัความไวเ้น้ือเช่ือใจ การคุม้ครองความไวเ้น้ือเช่ือใจของคู่กรณี ยอ่มหมายถึง
การคุม้ครองบุคคลอ่ืน ๆ ในสังคมท่ีอาจเขา้ท าสัญญาเช่นเดียวกบัคู่กรณี รวมถึงการคุม้ ครองความ
มัน่ใจในทางธุรกิจดว้ย 
   3) หลกัความยุติธรรม ในการก่อสัญญา คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะตอ้งค านึงถึงความ
ยุติธรรมท่ีมีต่ออีกฝ่ายหน่ึงดว้ย เพราะหากคู่สัญญาฝ่ายหน่ึงท่ีมีฐานะทางเศรษฐกิจเหนือกวา่ก าหนด
ขอ้สัญญาเอาเปรียบอีกฝ่ายหน่ึงท่ีมีฐานะทางเศรษฐกิจดอ้ยกวา่ แต่ฝ่ายหลงัจ าตอ้งยอมเขา้ท าสัญญา 
นอกจากจะเป็นสัญญาท่ีไม่อยูบ่นพื้นฐานของความยุติธรรมแลว้ยงัขดักบัหลกัการของสัญญาท่ีทั้ง
สองฝ่ายตอ้งมีเสรีภาพในการท าสัญญาและตอ้งมีอยา่งเท่าเทียมดว้ย20 
 2.4.3 หลกัความเท่าเทยีมกนัของคู่สัญญา  
 หลกัน้ียึดถือว่าคู่สัญญาย่อมมีความเท่าเทียมกนั เพราะทุกคนตั้งอยู่บนความมีอิสระและ
เสรีภาพของบุคคลในการท าสัญญาก็เท่าเทียมกนั ทุกคนมีอ านาจต่อรองเท่าเทียมกนัตามกฎหมาย 
 2.4.4 หลกัสัญญาต้องเป็นไปตามสัญญา (Pacta Sunt Servanda)  
 เม่ือคู่สัญญาก าหนดเน้ือหาของสัญญาไวอ้ย่างไร สัญญานั้นย่อมเกิดผลในทางกฎหมาย
ตามท่ีคู่สัญญาก าหนดไว ้แมเ้น้ือหาของสัญญาจะแตกต่างไปจากท่ีกฎหมายก าหนดไวก้็ตาม เวน้แต่
เป็นกฎหมายท่ีเก่ียวดว้ยความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชน หรือตอ้งห้ามชดัแจง้
โดยกฎหมาย หรือเป็นขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม เป็นตน้21 

2.5 การคุ้มครองผู้บริโภคในการซ้ือบ้านจัดสรร 
 ในสมยัก่อนเศรษฐกิจและการคา้ไม่มีความซบัซ้อนมากนกั ตั้งอยูบ่นพื้นฐานมนุษยทุ์กคน
มีอิสระในการเลือกบริโภคในสินคา้และบริการอย่างเท่าเทียมกนั รัฐจึงไม่ได้เขา้มาควบคุมหรือ
แทรกแซงเสรีภาพในเสรีภาพของประชาชนในการตกลงของเอกชนในการทานิติกรรมต่าง ๆ แต่
ต่อมาในยคุปัจจุบนัสังคมสลบัซบัซ้อนมากข้ึนไดมี้ความเจริญข้ึนมาเป็นลาดบัในสังคม ไม่วา่จะทาง
สังคมอุตสาหกรรม วทิยาศาสตร์ และเทคโนโลย ีระบบเศรษฐกิจแบบทุนนิยมทาใหเ้กิดการขยายตวั
ของเศรษฐกิจ ผูป้ระกอบการธุรกิจต่างแข่งขันกัน มีการนาความรู้ทางด้านวิทยาศาสตร์และ

                                         
20 จนัธิมาพร  ข าฤกษ.์ (2552). มาตรการคุ้มครองผู้บริโภคบ้านจดัสรร: กรณีศึกษาปัญหาเกีย่วกบัการใช้ประโยชน์
จากสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ. วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต สาขากฎหมายธุรกิจระหวา่งประเทศ, 
คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัอีสเทิร์นเอเชีย. หนา้ 10. 
21 อนุพงษ ์มานะกิจรุ่งเรือง. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 18. หนา้ 16-17. 
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เทคโนโลยีมาใช้เพื่อผลิตสินคา้เพื่อตอบสนองความต้องการของผูบ้ริโภค  การเจริญเติบโตของ
อุตสาหกรรมนั้นทาใหมี้การเร่งการผลิตในผลิตภณัฑ์อุตสาหกรรมต่าง ๆ อยา่งรวดเร็ว จึงอาจละเลย
ถึงคุณภาพและความปลอดภัยของวตัถุดิบท่ีน ามาใช้ผลิต  ท าให้ผลิตภัณฑ์นั้ นมีคุณภาพไม่ได้
มาตรฐานเพียงพอต่อผูบ้ริโภคท าให้ระดบัมาตรฐานสินคา้หรือบริการนั้นแตกต่างกนัมีทั้งสินคา้ท่ีมี
คุณภาพและไม่มีคุณภาพปะปนกนัไปทั้งต่างพยายามท่ีจะลดตน้ทุนในการผลิตให้มากท่ีสุดเพื่อผล
ประกอบกิจการท่ีไดรั้บก าไรสุทธิมาก ทาให้ประเทศต่าง ๆ หันมาสนใจเร่ืองในของการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคมากข้ึน เพราะในสังคมปัจจุบนัต้องยอมรับว่ารัฐนั้นมีบทบาทและความจ าเป็นมากใน
จะตอ้งเขา้มาควบคุมการประกอบธุรกิจในภาคอุตสาหกรรมและควบคุมและรักษาสิทธิของผูบ้ริโภค 
ถึงแมว้า่สิทธิในการบริโภคจะเป็นเร่ืองของเอกชนโดยทัว่ไป แต่ในปัจจุบนัไดเ้ห็นถึงความจ าเป็นท่ี
รัฐตอ้งเขา้ไปแทรกแซงเพราะวา่เอกชนนั้นเสียเปรียบอยูห่ลายประการ เช่น ไม่มีอ านาจต่อรอง เห็น
ไดจ้ากผูป้ระกอบการและผูบ้ริโภคนั้นมีความเหล่ือมลา้กนัอยูห่ลายประการในความเท่าเทียมกนัของ
อ านาจต่อรอง ท าให้เกิดความไม่เป็นธรรมในสังคม ผูบ้ริโภคไม่สามารถต่อสู้กบัผูป้ระกอบการได้
อยา่งเป็นธรรมและมีประสิทธิภาพเพราะกาลงัการต่อรองท่ีนอ้ยกวา่ ภาวะในการเหล่ือมลา้เช่นน้ีเป็น
เหตุผลท่ีรัฐควรเขา้ไปควบคุมผูป้ระกอบการและดูแลสิทธิต่าง ๆ ของผูบ้ริโภค 
 ธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทยไดเ้จริญเติบโตอยา่งรวดเร็วควบคู่ไปกบัการขยายตวั
ทางเศรษฐกิจ โดยเฉพาะธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทบา้นจดัสรรปริมาณการซ้ือขายได ้ทวีเพิ่ม
มากข้ึน แต่เน่ืองจากบา้นจดัสรรเป็นทรัพยสิ์นท่ีมีมูลค่าสูง จึงท าใหเ้กิดปัญหาขอ้พิพาทระหวา่งผูซ้ื้อ
และผูข้ายบา้นจดัสรรอยูเ่สมอ ในส่วนภาครัฐเองก็ไดพ้ยายามบงัคบัใชก้ฎหมายในการ แกไ้ขปัญหา
ขอ้พิพาทดงักล่าวมาโดยตลอดแต่ดูเหมือนภาครัฐจะไล่ตามแกปั้ญหาแมจ้ะมีกฎหมาย หลายฉบบั
ออกมาเพื่อคุม้ครองผูบ้ริโภคก็ตาม แต่ก็ยงัไม่สามารถลดความเดือนร้อนของผูบ้ริโภคได ้อย่างมี
ประสิทธิภาพเท่าท่ีควร 

 2.5.1 ววิฒันาการ แนวคิด ทฤษฎเีกีย่วกบัการคุ้มครองผู้บริโภค 
 กฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคท่ีบญัญติัข้ึนใช้บงัคบันอกเหนือไปจากหลกัเดิม ๆ ท่ีมีอยู่ใน
กฎหมายทัว่ไป ลกัษณะของกฎหมายอาจแตกต่างกนัไปแลว้แต่สภาพสังคมและการเจริญเติบโตทาง
เทคโนโลยี แต่หลักกฎหมายคุ้มครองผู ้บริโภคท่ีเปล่ียนแปลงไปอย่างมากคือมีการค านึงถึง
ความสัมพนัธ์ในทางสัญญาระหวา่งคู่กรณี (Privity Rule) เพราะผูบ้ริโภคท่ีแทจ้ริงอาจไม่ใช่คู่กรณี
ในสัญญาเสมอไป หรือหลกัผูซ้ื้อตอ้งระวงั (Caveat Emptor) กลายเป็นผูข้ายตอ้งเป็นฝ่ายใช้ความ
ระมดัระวงั (Caveat Venditor) ตลอดจนภาระการพิสูจน์ความประมาทเลินเล่อในทางละเมิดของการ
ผลิตแทนท่ีจะตกอยูก่บัฝ่ายผูเ้สียหายก็กลบัใหเ้ป็นภาระของผูป้ระกอบการ เป็นตน้ 
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 เม่ือระบบเศรษฐกิจแบบเสรีเจริญเติบโตข้ึน มีการใช้เทคโนโลยีสมยัใหม่เข้ามาช่วย                  
ผูป้ระกอบธุรกิจต่างหาวิธีการเพื่อลดค่าใชจ่้ายของตน นกันิติศาสตร์จึงหนักลบัมาให้ความสนใจใน
เร่ืองของค่าชดเชยความเสียหายให้แก่ผูบ้ริโภค รวมไปถึงมาตรการในการคุม้ครองผูบ้ริโภคซ่ึงอยูใ่น
ฐานะท่ีเสียเปรียบ เน่ืองจากผูบ้ริโภคไม่มีอ านาจในการต่อรองจึงมีความจ าเป็นท่ีรัฐต้องเข้ามา
คุม้ครองผูบ้ริโภค ดงันั้นแนวคิดในการคุม้ครองผูบ้ริโภคจึงไดเ้กิดข้ึนโดยมีลกัษณะเป็นการพฒันา
ในทิศทางตรงกนัขา้มกบัแนวคิดและทฤษฎีกฎหมายของระบบเศรษฐกิจแบบเสรี ทฤษฎีกฎหมายท่ี
ใช้เพื่อการคุม้ครองผูบ้ริโภคไม่อาจน าหลกัความศกัด์ิสิทธิแห่งการแสดงเจตนามาใช้ได ้กฎหมาย
เพื่อการคุม้ครองผูบ้ริโภคจึงไม่ใหค้วามส าคญัต่อหลกัดงักล่าว22 
 การคุม้ครองผูบ้ริโภคในประเทศไทย ไดรั้บอิทธิพลมาจากแนวคิดและทฤษฎีของระบบ
เศรษฐกิจแบบสีรีมาใช้ ซ่ึงยงัไม่ถือว่าเป็นการให้ความคุ้มครองสิทธิแก่ผูบ้ริโภคอย่างแท้จริง 
เน่ืองจากบทบญัญติัแห่งกฎหมายไม่สามารถคุม้ครองผูบ้ริโภคได้อย่างเต็มท่ี ผูบ้ริโภคยงัคงตอ้ง
ช่วยเหลือตนเองในการระมดัระวงัป้องกนัตนเองไม่ใหถู้กเอารัดเอาเปรียบ  
 การคุม้ครองผูบ้ริโภคประเทศไทยไดเ้ร่ิมข้ึนเม่ือปี พ.ศ.2512 เกิดจากสภาสตรีแห่งชาติฯ 
ซ่ึงถือไดว้าเป็นหน่วยงานแรกในประเทศไทยท่ีไดด้ าเนินการ ดา้นการคุม้ครองผูบ้ริโภคอย่างเป็น
รูปธรรม โดยไดน้ าหลกัการตามประกาศสิทธิขั้นพื้นฐานของ ผูบ้ริโภค 4 ประการของประธานาธิบดี
จอห์น เอฟ. เคนเนดี(John F. Kennedy) แห่งประเทศ สหรัฐอเมริกามาใชใ้นการด าเนินการและต่อมา
ในปีพ.ศ.2517 สภาสตรีแห่งชาติฯก็ไดเขา้ร่วมเป็นสมาชิกแห่งสหพนัธ์องค์การผูบ้ริโภคระหว่าง
ประเทศ (International of Consumer Unions : IOCU) และไดเร่ิมท าการเผยแพร่ขอ้มูลใหแ้ก่ผูบ้ริโภค
แต่ยงัไม่เป็นท่ีแพร่หลายนกัแต่ต่อมาในปีพ.ศ.2522 ประเทศไทยในรัฐบาลของพลเอกเกรียงศกัดิ์์ิ   
ชมะนนัท ์เป็นนายกรัฐมนตรี ไดมี้การประกาศใชพ้ระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ.  2522 และ
ต่อมาในปีพ.ศ.2541 ไดมี้การแกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ในสิทธิขั้น
พื้นฐานของผูบ้ริโภคจึงเพิ่มจากเดิมเป็น 5 สิทธิโดยเพิ่มสิทธิท่ีจะได้รับความเป็นธรรมในการท า
สัญญาเพิ่มข้ึน (Right to Fair Contract) กฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคจึงถือเป็นเคร่ืองมือท่ีส าคญัของรัฐ
อย่างหน่ึงท่ีรัฐสามารถใช้กฎหมายในการด าเนินการเพื่อให้เกิดความเป็นธรรมต่อผูบ้ริโภคได้ 
เน่ืองจากหากรัฐปล่อยใหผู้ป้ระกอบการ ด าเนินการทางธุรกิจต่อไปตามระบบเศรษฐกิจแบบเสรีนิยม 
โดยปล่อยให้เกิดการแข่งขนักนัอยา่งเสรีจะท าให้ผูบ้ริโภคเสียเปรียบและไม่มีอ านาจในการต่อรอง
กบัผูป้ระกอบการได้ เพราะผูป้ระกอบการมีก าลงัทรัพยแ์ละความพร้อมมากกว่าผูบ้ริโภค รัฐจึง
จ าเป็นตอ้งเขา้มาควบคุมการด าเนินการทางเศรษฐกิจแบบเสรีนิยม โดยก าหนดนโยบายแทรกแซง

                                         
22 อนุพงษ ์มานะกิจรุ่งเรือง. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 18. หนา้ 22. 
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ทางเศรษฐกิจบางอยา่งเพื่อคุม้ครองและแกไ้ขปัญหาของผูบ้ริโภคเพื่อไม่ให้ผูบ้ริโภคถูกเอาเปรียบ
และถูกละเมิดสิทธิ โดยอยู่บนพื้นฐานท่ีว่า รัฐสมควรมีบทบาทมากข้ึนในการดูแลและคุม้ครอง
ประชาชน (Paternalism) และให้เกิดการแข่งขนั อย่างเสรีและเป็นธรรม ทั้งน้ี เพื่อไม่ให้กระทบถึง
ความปลอดภยัและความผาสุกของประชาชน ซ่ึงเป็นการกา้วไปสู่ระบบเศรษฐกิจแบบเสรีสมยัใหม่ 
(Modern Capitalism) ท่ีถือกนัว่ารัฐมีอ านาจเขา้มาแทรกแซงการประกอบธุรกิจของเอกชนได้ตาม
สมควรเพื่อใหเ้กิดการแข่งขนัอยา่งเป็นธรรมและ เพื่อประโยชน์สาธารณะ 
 ในการคุม้ครองผูบ้ริโภคนั้น หากพิจารณาในเร่ืองของความรับผิดทางสัญญาจะเห็นไดว้า่
การยึดหลกักฎหมายแพ่งท่ีก าหนดวา่คู่สัญญาซ่ึงมีสิทธิและหนา้ท่ีต่อกนัเท่านั้นท่ีมีสิทธิเรียกร้องให้
ชดเชยความเสียหายจากกนัและกนั จึงเป็นเร่ืองท่ีแคบเกินไปและไม่สามารถแกปั้ญหาท่ีเกิดจากการ
บริโภคสินคา้หรือบริการได ้จึงตอ้งมีการวางหลกัในเร่ืองความรับผดินอกเหนือสัญญามาใช้ 
 2.5.2 หลกัการของกฎหมายคุ้มครองผู้บริโภคในด้านการจัดสรรทีด่ิน 
 ก่อนท่ีจะประกาศใช้ ประกาศคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 286 พ.ศ. 2515 ธุรกิจการจดัสรรท่ีดิน        
ไดเ้ร่ิมกระจายตวัมากข้ึน เพราะเป็นธุรกิจท่ีท ารายไดใ้ห้กบัผูป้ระกอบธุรกิจไดม้หาศาล แต่ในทาง
กลบักนักบัไม่มีกฎหมายใชค้วบคุมการจดัสรรท่ีดินโดยตรง เป็นเหตุใหมี้ขอ้พิพาทกนัมากมายไม่วา่ 
จะเป็นเร่ือง เงินดาวน์ คุณภาพบา้น ก าหนดระยะเวลาก่อสร้างบา้น สาธารณูปโภคโครงการ เป็นตน้ 
แมจ้ะเป็นคดีข้ึนสู่ศาลยุติธรรมก็ตาม แต่สุดทา้ยความเสียหาย เสียเวลาก็ตกแก่ผูบ้ริโภคท่ีซ้ือบา้น 
จดัสรรอยูดี่ ดงันั้นในภาครัฐจึงไดเ้ห็นความจ าเป็นท่ีจะตอ้งออกกฎหมายควบคุมการจดัสรรท่ีดิน ให้
เป็นไปด้วยความเรียบร้อย  โดยหลักการและเหตุผลตามประกาศของคณะปฏิวติัฉบับท่ี 286                
พ.ศ. 2515 เน่ืองจากในปัจจุบนั (พ.ศ. 2515) ไดมี้ผูด้  าเนินการจดัสรรท่ีดินเป็นจ านวนมาก แต่ยงัไม่มี
กฎหมายเพื่อใชค้วบคุมการจดัสรรท่ีดินโดยเฉพาะ เป็นเหตุให้มีการพิพาทกนั อีกทั้งการวางแผนผงั
โครงการ หรือวิธีการในการจดัสรรท่ีดินก็ไม่ถูกต้องตามหลักวิชาการผงัเมืองจ าเป็นจะต้องมี
กฎหมายเพื่อควบคุมการจดัสรรท่ีดินของเอกชนให้เป็นไปดว้ยความเรียบร้อยเพื่อประโยชน์ของ                
ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร และเพื่อผลในทางเศรษฐกิจ สังคม และการผงัเมือง 
 หลกัการเพื่อปรับปรุงกฎหมายวา่ดว้ยการจดัสรรท่ีดิน โดยมีเหตุผลเน่ืองจาก ประกาศของ
คณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน 2515 ซ่ึงเป็นกฎหมายวา่ดว้ยการ ควบคุมการจดัสรร
ท่ีดินไดป้ระกาศใชบ้งัคบัมาเป็นเวลานานแลว้ มีหลกัการและรายละเอียดไม่เหมาะสมหลายประการ 
สมควรแกไ้ขปรับปรุงเพื่อก าหนดมาตรการในการคุม้ครองผูซ้ื้อท่ีดิน จดัสรร โดยเฉพาะการไดสิ้ทธิ
ในท่ีดินจดัสรรและการก าหนดให้มีผูรั้บผิดชอบบ ารุงรักษา สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
นอกจากนั้น เพื่อให้เกิดความคล่องตวัในการด าเนินธุรกิจการ จดัสรรท่ีดินไดก้ระจายอ านาจการ
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อนุญาตและการควบคุมดูแลการจดัสรรท่ีดินไปสู่ระดบัจงัหวดัและก าหนดเวลาในการพิจารณา
อนุญาตใหแ้น่นอน จึงจ าเป็นตอ้งตราพระราชบญัญติัน้ี  
 ทฤษฎีกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคดา้นสัญญา โดยปกติความผกูพนัของบุคคลในการท านิติ
กรรมอยูภ่ายใตห้ลกักฎหมายแพง่และพาณิชย ์ท่ีมีแนวคิดพื้นฐานท่ีถือวา่คู่กรณีท่ีตกลงผกูพนักนันั้น
มีความเท่าเทียมกนัในความรู้ อ านาจ ต่อรอง ฐานะทางเศรษฐกิจ และหลกัศกัด์ิสิทธ์ิแห่งการแสดง
เจตนา แต่เม่ือสภาวะตลาด เปล่ียนแปลงไป ปรากฏข้อเท็จจริงว่าปัญหาท่ีเกิดจากขอ้ตกลงของ
ผูบ้ริโภคมีลกัษณะไม่เป็นธรรม ทวีความรุนแรงมากข้ึน เน่ืองจากมีการใช้สัญญาส าเร็จรูปมากข้ึน 
(Standard Form Contact) เพื่อ คุม้ครองประโยชน์ของผูป้ระกอบธุรกิจมากท่ีสุดจนถึงขนาดไม่เป็น
ธรรม ประกอบกบัหลกั กฎหมายทัว่ไปในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ม่เอ้ืออ านวยต่อการ
แกไ้ขปัญหาเท่าท่ีควร ซ่ึงในประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยมิ์ไดบ้ญัญติัค านิยามของสัญญาไวว้า่ 
หมายถึงอะไรอย่างแน่ชดั แต่เม่ือไดพ้ิจารณาศึกษาจากต าราหนงัสือนิติกรรมสัญญาทัว่ ๆ ไป และ
นิยามของนิติกรรมแลว้อาจกล่าวโดยสรุปไดว้า่ สัญญาหมายถึงนิติกรรมสองฝ่ายท่ีเกิดจากการแสดง
เจตนาเสนอสนองตอ้งตรงกนัของบุคคลตั้งแต่สองฝ่ายข้ึนไปท่ีมุ่งจะก่อให้เกิดเปล่ียนแปลงหรือ
ระงบันิติสัมพนัธ์ ซ่ึงสัญญาส าเร็จรูปหรือท่ีเรียกว่า Standard Form Contact คือสัญญาอย่างหน่ึงซ่ึง 
เป็นสัญญาท่ีพิมพ์ข้อความส่วนใหญ่ไวเ้รียบร้อยแล้ว โดยมีเน้ือความส่วนใหญ่เหมือนกันหมด 
คู่สัญญาเพียงแต่เพิ่มเติมรายละเอียดเล็กน้อยในการท าสัญญาแต่ละคร้ัง ก็ท าให้สัญญาดงักล่าวมีผล
สมบูรณ์ 23 
 ในกฎหมายมีการก าหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรรเดิมตาม
ประกาศของคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 286 ขอ้ 19 ก าหนดไวแ้ต่เพียงว่าสัญญา ระหว่างผูจ้ดัสรรท่ีดินกบั         
ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรตอ้งท าเป็นหนงัสือสัญญาซ้ือขายและจดทะเบียนต่อ พนกังานเจา้หนา้ท่ีเท่านั้น การ
ควบคุมแบบมาตรฐานของสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจัดสรรเป็นการทีเพิ่มข้ึนใหม่เพื่อคุ้มครอง
ผูบ้ริโภค เน่ืองจากในอดีตท่ีผา่นมาผูจ้ดัสรรท่ีดินมกัจะเป็นฝ่าย ท าสัญญาโดยมีขอ้ความในสัญญาท่ี
เอารัดเอาเปรียบผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร ดังนั้น จึงก าหนดให้ คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางเข้ามา
ตรวจสอบสัญญาท่ีจะใช้ในการซ้ือขายท่ีดินจัดสรร โดยก าหนดให้ผูจ้ ัดสรรท่ีดินต้องใช้แบบ
มาตรฐานสัญญาจะซ้ือจะขายตามท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางก าหนด 24 
 อยา่งไรก็ตาม ยงัเปิดช่องทางเลือกส าหรับการท าสัญญาท่ีแตกต่างออกไปในรายละเอียด
เน่ืองจากการจดัสรรท่ีดินแต่ละกรณียอ่มมีขอ้เท็จจริงในรายละเอียดท่ีแตกต่างกนัตาม ราคาซ้ือขาย

                                         
23 จ าปี โสตถิพนัธ์ุ. (2543). คาํอธิบายหลกักฎหมายนิติกรรมสัญญา. กรุงเทพฯ: วญิญูชน. หนา้ 207. 
24 สุรศกัด์ิ วาจาสิทธ์ิ. (2526). สัญญาสาํเร็จรูปของอังกฤษ. วารสารนิติศาสตร์, 15(1). หนา้ 20-22. 
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สภาพท่ีดิน และการลงทุนพฒันาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ การท่ีจะใช้สัญญาแบบ
เดียวกนัหมดทุกกรณีย่อมไม่เหมาะสม คู่สัญญาจึงอาจก าหนดรายละเอียดของสัญญาแตกต่างกัน
ออกไปได้ แต่ถ้าข้อสัญญาส่วนท่ีแตกต่างออกไปนั้นไม่เป็นคุณต่อผูซ้ื้อท่ีดินจัดสรร กฎหมาย
ก าหนดใหไ้ม่มีผลใชบ้งัคบั25 
  1) การคุม้ครองผูบ้ริโภคดา้นการโฆษณาขายบา้นจดัสรร 
  ผูป้ระกอบธุรกิจเก่ียวกับการขายท่ีดินโดยการแบ่งขายเป็นแปลงย่อยไม่ว่าจะเป็น                
ผูไ้ดรั้บใบอนุญาตให้ท าการจดัสรรท่ีดินตามกฎหมายว่าดว้ยการจดัสรรท่ีดินหรือไม่และไม่ว่าจะ
เป็นการขายท่ีดินพร้อมอาคารหรือไม่ก็ตาม ตอ้งอยู่ภายใตก้ารคุม้ครองผูบ้ริโภคด้านการโฆษณา 
ภายใต ้หลกัเกณฑต์ามกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 2538) ออกตามความในพระราชบญัญติัคุม้ครอง 
ผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 มีคณะกรรมการเฉพาะเร่ือง คือ คณะกรรมการว่าด้วยการโฆษณา ทั้ งน้ี                    
เพื่อ ควบคุมการโฆษณาขายท่ีดินจดัสรรให้เกิดความเป็นธรรมต่อผูบ้ริโภค หรือเพื่อป้องกนัมิให้
ขอ้ความโฆษณาขายท่ีดินจดัสรรก่อให้เกิดผลเสียต่อสังคมเป็นส่วนรวมในการโฆษณาขายท่ีดินท่ี
แบ่งขายเป็นแปลงยอ่ย ไม่วา่จะเป็นการขายเฉพาะท่ีดิน หรือขายท่ีดินพร้อมอาคารตามท่ีก าหนดไว ้
ในกฎกระทรวง 26 
  ส่วนการโฆษณาท่ีเก่ียวกบัโครงการจดัสรรท่ีดิน แมว้่าผูโ้ฆษณาจะมีอิสระในการ 
สร้างสรรคแ์นวความคิดในการโฆษณาไดอ้ยา่งเสรี แต่ถา้เป็นส่วนท่ีเก่ียวกบัรายการท่ีก าหนดไวใ้น 
มาตรา 23 ของพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ซ่ึง ซ่ึงเป็นสาระส าคญัท่ีผูบ้ริโภคจะใช้
เป็น หลักเกณฑ์ในการตัดสินใจซ้ือท่ีดินจัดสรรจะต้องโฆษณาให้ตรงกับท่ีได้แจ้งไวใ้นค าขอ
อนุญาตจดัสรรท่ีดินท่ีไดรั้บอนุญาตจากคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดัดว้ย27 
  2) การคุม้ครองผูบ้ริโภคในดา้นสัญญาจะซ้ือจะขายบา้นจดัสรร 
  เน่ืองจากมีผูบ้ริโภคเป็นจ านวนมากร้องเรียนต่อส านักงานคณะกรรมการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภควา่ไม่ไดรั้บความเป็นธรรมในการท าสัญญากบัผูป้ระกอบธุรกิจ กรณีการซ้ือท่ีดินพร้อมส่ิง 
ปลูกสร้าง ผูป้ระกอบธุรกิจส่วนใหญ่ไดจ้ดัท าสัญญาส าเร็จรูป โดยมีการก าหนดขอ้สัญญาท่ีไม่เป็น 
ธรรมต่อผูบ้ริโภค ท าให้ผูบ้ริโภคถูกเอารัดเอาเปรียบ ถึงแมว้่าส านักงานคณะกรรมการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคได้จดัท าแบบสัญญาฉบบัมาตรฐานข้ึนและได้แจ้งให้ผูป้ระกอบธุรกิจทราบแล้ว แต่ผู ้
ประกอบธุรกิจไม่น าแบบสัญญาดงักล่าวมาใชซ่ึ้งเ ซ่ึงส านกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคก็ไม่
                                         
25 ไพโรจน์ อาจรักษา. (2547). คาํอธิบายกฎหมายการจดัสรรทีด่นิ. กรุงเทพฯ: วญิญูชน. หนา้ 47. 
26 ส านักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู ้บริโภค. (2538). สคบ.กับการคุ้มครองผู้บริโภค. กรุงเทพฯ : ส านักงาน
คณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค. หนา้ 78. 
27 ไพโรจน์ อาจรักษา. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 25. หนา้ 39. 
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อาจบงัคบัได ้เพราะเป็นเสรีภาพของบุคคลตามหลกัแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยว์า่ดว้ย 
นิติกรรมสัญญา ซ่ึงยดึถือหลกัแห่งความศกัด์ิสิทธ์ิในการแสดงเจตนาและหลกัแห่งเสรีภาพในการท า
สัญญาโดยเคร่งครัด ในอดีตหลกัการดงักล่าวได้รับการยอมรับว่าถูกต้องเป็นธรรม แต่ก็ตอ้งอยู่
ภายใตห้ลกัแห่งความเสมอภาคและเท่าเทียมกนัของบุคคล 28 
  ดงันั้น เพื่อเป็นการแกไ้ขปัญหาและป้องกนัมิให้ผูบ้ริโภคดา้นท่ีอยู่อาศยัถูกเอารัดเอา 
เปรียบในการท าสัญญากบัผูป้ระกอบธุรกิจ พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ให้อ านาจ 
หนา้ท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางก าหนดแบบมาตรฐานสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรรเพื่อให้
ผูข้อใบอนุญาตจดัสรรท่ีดินใชใ้นการประกอบกิจการตามพระราชบญัญติัน้ี 2.5.4 การด าเนินคดีแทน
ผูบ้ริโภคท่ีซ้ือบา้น 
  พระราชบญัญติัคุ้มครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 เป็นกฎหมายคุ้มครองสิทธิผูบ้ริโภค 
โดยตรง มีบทบญัญติัก าหนดให้กรณีท่ีคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคเห็นสมควรเขา้ด าเนินคดี 
แทนผูบ้ริโภคท่ีถูกละเมิดสิทธิ แต่ตอ้งเป็นผูบ้ริโภคตามความหมายท่ีกฎหมายบญัญติั และมีการ 
กระท าอนัเป็นการละเมิดสิทธิของผูบ้ริโภค โดยการด าเนินคดีนั้นจะตอ้งเป็นคดีท่ีเป็นประโยชน์ต่อ
ผูบ้ริโภคส่วนรวม นอกจากดุลพินิจของคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคแล้ว ในการด าเนินคดีท่ี 
เก่ียวกบัการละเมิดสิทธิผูบ้ริโภค ให้สมาคมท่ีมีวตัถุประสงคใ์นการคุม้ครองผูบ้ริโภคหรือต่อตา้น 
การแข่งขนัอนัไม่เป็นธรรมทางการคา้ และมีการจดัตั้งสมาคมตามเง่ือนไขท่ีก าหนดในกฎกระทรวง
ฉบบัท่ี 8 พ.ศ. 2540 มีอ านาจฟ้องคดีแทนผูบ้ริโภคได ้
 2.5.3 บทบาทของรัฐในการเข้ามาควบคุม ก ากบั ดูแลการประกอบธุรกจิบ้านจัดสรร 
 เน่ืองจากธุรกิจการจดัสรรท่ีดิน และการจดัสรรท่ีดินพร้อมกบัการปลูกสร้างอาคารท่ีอยู่
อาศยัแบ่งขายและการคา้อสังหาริมทรัพย ์เป็นธุรกิจท่ีมีอตัราการขยายตวัอยา่งรวดเร็ว มีการแข่งขนั
กนัสูง โดยจดัให้มีบริการสาธารณูปโภค และสาธารณูปการอ านวยความสะดวก เช่น ถนน ระบบ
การระบายน ้า ระบบประปา ระบบไฟฟ้า เป็นตน้ เพื่อจูงใจผูซ้ื้อ แต่ความเจริญเติบโตของธุรกิจดา้นน้ี
ควบคู่ไปกบัความขดัแยง้ระหว่างผูจ้ดัสรรกบัผูซ้ื้อ เกิดขอ้พิพาทข้ึนระหว่างผูจ้ดัสรรกบัผูซ้ื้อ เช่น        
ผู ้ซ้ือผ่อนช าระเงินหมดแล้ว แต่ไม่ได้รับการโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน หรือไม่ มีการจัดท า
สาธารณูปโภค สาธารณูปการตามท่ีไดโ้ฆษณาไว ้ซ่ึงในขณะนั้นไม่มีกฎหมายควบคุมหรือคุม้ครอง
ไวโ้ดยเฉพาะ การฟ้องร้องบงัคบักนัตามบทบญัญติัทัว่ไปตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ซ่ึง
กวา่ผูซ้ื้อจะไดรั้บความคุม้ครองหรือเยียวยาก็เกิดความเสียหายข้ึนจนไม่อาจแกไ้ขไดแ้ลว้ ประกอบ
กับเม่ือสภาพการณ์ทางเศรษฐกิจและสังคมของประเทศเปล่ียนแปลงไป การแก้ไข ปรับปรุง

                                         
28 ส านกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 26. หนา้ 19. 
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มาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัการด าเนินธุรกิจจดัสรรท่ีดินจึงเป็นส่ิงจ าเป็นและเพื่อสนบัสนุนและ
พฒันาธุรกิจการจดัสรรท่ีดินให้ทนัต่อความต้องการของประชาชนและสนองตอบนโยบายของ
รัฐบาลในการส่งเสริมสนับสนุนภาคเอกชน เพื่อจดัท่ีอยู่อาศยัในราคายุติธรรมให้แก่ประชาชน 
รัฐบาลในขณะนั้นจึงออกประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ในช่วงปลายปี พ.ศ. 2515 เพื่อมาควบคุม
การจดัสรรท่ีดินโดยให้เหตุผลในการประกาศใช้วา่ไม่ไดร้ะบุถึงเร่ืองการจดัให้มีนิติบุคคลหมู่บา้น
โดยท่ีปัจจุบนัได้มีผูด้  าเนินการจดัสรรท่ีดินเป็นจ านวนมาก แต่ก็ยงัไม่มีกฎหมายเพื่อควบคุมการ
จดัสรรท่ีดินโดยเฉพาะเป็นเหตุให้มีการพิพาทกนั อีกทั้งการวางแผนผงัโครงการหรือวิธีการจดัสรร
ท่ีดินยงัไม่ถูกตอ้งตามหลกัวชิาการผงัเมืองจ าเป็นจะตอ้งมีกฎหมาย เพื่อควบคุมการจดัสรรท่ีดินของ
เอกชนใหเ้ป็นท่ีเรียบร้อยและเพื่อผลในทางเศรษฐกิจ สังคม และการเมือง ต่อมาเม่ือสถานการณ์การ
จดัสรรท่ีดินเปล่ียนแปลงไป เน่ืองจากความเจริญทางดา้นเศรษฐกิจและสังคม ประชาชนตอ้งการท่ี
อยู่อาศยัมากข้ึน เกิดการแข่งขนัในธุรกิจการจดัสรรท่ีดิน รัฐบาลจึงได้ประกาศพระราชบัญญัติ
จดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 โดยให้เหตุผลว่า เน่ืองจากประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 
พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ซ่ึงเป็นกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมการจดัสรรท่ีดินไดป้ระกาศใช้บงัคบัมา
เป็นเวลานานแลว้ มีหลกัการและรายละเอียดไม่เหมาะสมหลายประการ สมควรแกไ้ขปรับปรุงเพื่อ
ก าหนดมาตรการในการคุม้ครองผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร โดยเฉพาะการไดสิ้ทธิในท่ีดินจดัสรรและการ
ก าหนดให้มีผูรั้บผิดชอบบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ นอกจากนั้น เพื่อให้เกิด
ความคล่องตวัในการด าเนินธุรกิจการจดัสรรท่ีดินไดก้ระจายอ านาจการอนุญาตและการควบคุมดูแล
การจดัสรรท่ีดินไปสู่ระดบัจงัหวดั และก าหนดเวลาในการพิจารณาอนุญาตใหแ้น่นอน จึงจ าเป็นตอ้ง
ตราพระราชบญัญติัน้ี29 
 การประกอบธุรกิจจดัสรรท่ีดินของประเทศไทยมีวิวฒันาการเปล่ียนแปลงไปตามยุคสมยั 
เร่ิมจากการท่ีชาวบา้นท าการแบ่งแยกท่ีดินขายกนัเอง พฒันาจนมาเป็นผูป้ระกอบธุรกิจน าท่ีดินมา
พฒันาจดัสรรขายให้แก่ผูบ้ริโภค ทางรัฐจ่ึงไดเ้ขา้มาก ากบัดูแล โดยการออกกฎหมายเพื่อควบคุม               
ผูป้ระกอบธุรกิจและเป็นการคุม้ครองผูบ้ริโภค โดยมีแนวคิดและววิฒันาการของกฎหมาย ดงัน้ี 
 แนวคิดและทฤษฎีกฎหมายในระบบเศรษฐกิจเสรี นกัเศรษฐศาสตร์มีแนวคิดทฤษฎีใน
ระบบเศรษฐกิจเสรีวา่ การเปิดเสรีทางการคา้จะท าให้สวสัดิการ (Welfare) ของพลเมืองจะดีข้ึน โดย
รัฐควรยึดถือหลกัการท่ีจะไม่เขา้ไปแทรกแซงการท าธุรกิจของเอกชน ควรปล่อยให้เป็นไปตาม
กลไกการตลาด แต่กลไกการตลาดท่ีดีตอ้งอยู่ภายใตเ้ง่ือนไขทางกฎหมายโดยการควบคุมให้มีการ
แข่งขนัท่ีเป็นธรรม 

                                         
29หมายเหตุทา้ย พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558. 
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 แนวคิดเสรีภาพการประกอบธุรกิจจดัสรรท่ีดินของพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
แนวความคิดเส รีภาพในการประกอบธุรกิจการจัดสรรท่ี ดินหลังจากมีการประกาศใช้
พระราชบญัญติัตดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เร่ิมเขา้สู่ยคุการจดัสรรท่ีดินท่ีเนน้ใหค้วามคุม้ครองผูบ้ริโภค
และมีประสิทธิภาพมาข้ึน โดยเฉพาะวิธีการควบคุมการจดัสรรท่ีดิน ซ่ึงหากมีการแบ่งแยกท่ีดิน
ตั้งแต่ 10 แปลงข้ึนไปก็เข้าข่ายเป็นการจดัสรรท่ีดินทั้งส้ิน ซ่ึงเป็นนโยบายของรัฐบาลท่ีเข้ามา
แทรกแซงการด าเนินธุรกิจของเอกชนมากยิ่งข้ึน แต่การก าหนดกฎเกณฑ์ดงักล่าวไม่ท าให้เสรีภาพ
ในการประกอบธุรกิจจดัสรรท่ีดินของเอกชนลดลง เน่ืองจากผูป้ระกอบธุรกิจท่ีจะท าการจดัสรร
ท่ีดินตอ้งเป็นผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินเท่านั้น  
 เน่ืองจากมีการขยายตวัอย่างรวดเร็วและกวา้งขวางตามความตอ้งการท่ีดินและท่ีอยู่อาศยั
ของประชาชน การจดัสรรท่ีดินขาย และการจดัสรรท่ีดินขายพร้อมส่ิงปลูกสร้างเป็นท่ีอยูอ่าศยั จึงได้
เกิดข้ึนอยา่งรวดเร็ว โดยมีการจดัสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะอ านวยความสะดวกใหแ้ก่ผูซ้ื้อ 
เพื่อจูงใจผูซ้ื้อ อนัเป็นการแข่งขนัทางการตลาด ซ่ึงต่อมาไดเ้กิดกรณีพิพาทระหวา่งผูป้ระกอบการกบั
ผู ้บริโภค เช่น เม่ือผู ้ซ้ือผ่อนช าระเงินหมดแล้วแต่กลับไม่ได้รับโอนกรรมสิทธ์ิ หรือรับโอน
กรรมสิทธ์ิมาแลว้แต่ไม่มีการจดัท าสาธารณูปโภคตามท่ีโฆษณาไว ้เป็นตน้ ซ่ึงก็จะใช้วิธีระงบัขอ้
พิพาทตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์เน่ืองจากเป็นขอ้พิพาทระหว่างเอกชนกบัเอกชน จึง
เป็นเพียงการแกปั้ญหาท่ีปลายเหตุเพราะผูบ้ริโภคไดรั้บความเสียหายไปแลว้จนไม่อาจแกไ้ขได ้คง
ไดรั้บแต่การเยียวยาความเสียหายเท่านั้น ซ่ึงกฎหมายฉบบัแรกในการควบคุมการจดัสรรท่ีดิน คือ 
ประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ประกาศ ณ วนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 โดยให้เหตุผลใน
การประกาศว่า  “โดยท่ีปัจจุบนัน้ีไดมี้ผูด้  าเนินการจดัสรรท่ีดินเป็นจ านวนมากแต่ยงัไม่มีกฎหมาย
เพื่อใชค้วบคุมการจดัสรรท่ีดินโดยเฉพาะเป็นเหตุให้มีการพิพาทกนัอีกทั้งการวางแผนผงัโครงการ
หรือวิธีการในการจดัสรรท่ีดินก็ไม่ถูกตอ้งตามหลกัวิชาการผงัเมืองจ าเป็นจะตอ้งมีกฎหมายเพื่อ
ควบคุมการจดัสรรท่ีดินของเอกชนให้เป็นไปดว้ยความเรียบร้อยเพื่อประโยชน์ของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร
และเพื่อผลในทางเศรษฐกิจสังคมและการวางผงัเมือง”30 และเน่ืองจากธุรกิจการจดัสรรท่ีดิน และ
ธุรกิจบ้านจัดสรร เป็นธุรกิจท่ีมีอัตราการขยายตัวอย่างรวดเร็ว มีการแข่งขันสูง โดยจัดให้มี
สาธารณูปโภค และสาธารณูปการอ านวยความสะดวก เช่น ถนน ระบบการระบายน ้ า ระบบประปา 
ระบบไฟฟ้า  เป็นตน้ เพื่อจูงใจผูซ้ื้อ แต่ความเจริญเติบโตของธุรกิจดา้นน้ีควบคู่ไปกบัความขดัแยง้
ระหว่างเจา้ของธุรกิจกบัผูซ้ื้อ เกิดขอ้พิพาทข้ึนระหว่างเจา้ของธุรกิจกบัผูซ้ื้อ เช่น ไม่มีการจดัท า
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ ตามท่ีไดโ้ฆษณาไว ้ซ่ึงในขณะนั้นไม่มีกฎหมายควบคุมหรือคุม้ครอง

                                         
30 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286. (2515, 24 พฤศจิกายน). ราชกจิจานุเบกษา. เล่ม 90(ตอนท่ี 10), หนา้ 8-9. 
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ไวโ้ดยเฉพาะ การฟ้องร้องบงัคบักนัตามบทบญัญติัทัว่ไปตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ซ่ึง
กวา่ผูซ้ื้อจะไดรั้บการคุม้ครองหรือเยียวยาก็เกิดความเสียหายข้ึนจนไม่อาจแกไ้ขไดแ้ลว้ประกอบกบั
เม่ือสภาพการทางเศรษฐกิจและสังคมเปล่ียนแปลงไป การแกไ้ข ปรับปรุงมาตรการทางกฎหมาย
เก่ียวกบัการด าเนินธุรกิจจดัสรรท่ีดินจึงเป็นส่ิงจ าเป็น เพื่อสนบัสนุนและพฒันาธุรกิจการจดัสรร
ท่ีดินให้ทนัต่อความต้องการของประชาชน และสนองตอบนโยบายของรัฐบาลในการส่งเสริม
สนบัสนุนภาคเอกชน เพื่อจดัท่ีอยูอ่าศยัใหแ้ก่ประชาชน รัฐบาลในขณะนั้นจึงออกประกาศของคณะ
ปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ในช่วงปลายปี พ.ศ. 2515 เพื่อมาควบคุมการจดัสรรท่ีดินโดยให้เหตุผลในการ
ประกาศใชว้า่ไม่ไดร้ะบุถึงเร่ืองการจดัใหมี้นิติบุคคลหมู่บา้น 
 โดยท่ีปัจจุบันได้มีผู ้ด  าเนินการจัดสรรท่ีดินเป็นจ านวนมาก แต่ก็ย ังไม่มีกฎหมาย                      
เพื่อควบคุมการจดัสรรท่ีดินโดยเฉพาะเป็นเหตุให้มีการพิพาทกนั อีกทั้งการวางแผนผงัโครงการ 
หรือวิธีการในการจดัสรรท่ีดินยงัไม่ถูกต้องตามหลักวิชาการผงัเมือง จึงจ าเป็นต้องมีกฎหมาย                
เพื่อควบคุมการจดัสรรท่ีดินของเอกชนให้เป็นท่ีเรียบร้อย และเพื่อผลในทางเศรษฐกิจ สังคม และ
การเมือง  ต่อมาเม่ือสถานการณ์การจดัสรรท่ีดินเปล่ียนแปลงไป เน่ืองจากความเจริญทางด้าน
เศรษฐกิจ และสังคม ประชาชนตอ้งการท่ีอยู่อาศยัเพิ่มมากข้ึน เกิดการแข่งขนัในธุรกิจการจดัสรร
ท่ีดิน รัฐบาลจึงไดป้ระกาศใช้พระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 โดยให้เหตุผลว่า  เน่ืองจาก
ประกาศของคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ซ่ึงเป็นกฎหมายว่าดว้ยการ
ควบคุมการจดัสรรท่ีดินได้ประกาศใช้บงัคบัมาเป็นเวลานานแล้วมีหลกัการและรายละเอียดไม่
เหมาะสมหลายประการสมควรแกไ้ขปรับปรุงเพื่อก าหนดมาตรการในการคุม้ครองผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร
โดยเฉพาะการไดสิ้ทธิในท่ีดินจดัสรรและการก านดให้มีผูรั้บผิดชอบบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะนอกจากนั้นเพื่อให้เกิดความคล่องตวัในการด าเนินธุรกิจการจัดสรรท่ีดินได้
กระจายอ านาจการอนุญาตและการควบคุมดูแลการจดัสรรท่ีดินไปสู่ระดบัจงัหวดัและก าหนดเวลา
ในการพิจารณาอนุญาตให้แน่นอน  จึงจ าเป็นตอ้งตราพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ใช้
บงัคบั31 
 โดยทัว่ไปตามหลกัการเสรีภาพทางการคา้ ธุรกิจ ของเอกชน ซ่ึงมีส่วนในการขบัเคล่ือน
เศรษฐกิจของประเทศ รัฐไม่ควรเขา้ไปแทรกแซง ควบคุม ควรปล่อยให้เป็นหนา้ท่ีของกลไกตลาด 
แต่กลไกตลาดท่ีดีนั้นตอ้งอยู่ภายใตเ้ง่ือนไขตอ้งมีกฎหมายคอยควบคุมให้มีการแข่งขนัท่ีเป็นธรรม 
เสมอภาค เพื่อให้กลไกตลาดเป็นไปอย่างเสรีภาพอย่างแท้จริง ไม่มีการผูกขาด รัฐจึงมีความ
จ าเป็นตอ้งเขา้ไปแทรกแซงกลไกตลาดเพื่อการคุม้ครองผูบ้ริโภค 

                                         
31 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558. 
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 หลักการและเหตุผลตามประกาศของคณะปฏิวติัฉบับท่ี 286 พ.ศ. 2515เน่ืองจากใน
ปัจจุบนั (พ.ศ. 2515) ไดมี้ผูด้  าเนินการจดัสรรท่ีดินเป็นจ านวนมาก แต่ยงัไม่มีกฎหมายเพื่อใชค้วบคุม
การจดัสรรท่ีดินโดยเฉพาะ เป็นเหตุใหมี้การพิพาทกนั อีกทั้งการวางแผนผงัโครงการ หรือวธีิการใน
การจดัสรรท่ีดินก็ไม่ถูกตอ้งตามหลกัวชิาการผงัเมือง จ าเป็นจะตอ้งมีกฎหมายเพื่อควบคุมการจดัสรร
ท่ีดินของเอกชนให้เป็นไปด้วยความเรียบร้อย เพื่อประโยชน์ของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร และเพื่อผล
ในทางเศรษฐกิจ สังคม และการผงัเมือง 
 หลกัการและเหตุผลตามพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 หลกัการเพื่อปรับปรุง
กฎหมายวา่ดว้ยการจดัสรรท่ีดิน โดยมีเหตุผลเน่ืองจากประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 
24 พฤศจิกายน 2515 ซ่ึงเป็นกฎหมายว่าด้วยควบคุมการจดัสรรท่ีดินได้ประกาศใช้บงัคบัมาเป็น
เวลานานแล้ว มีหลกัการและรายละเอียดไม่เหมาะสมหลายประการ สมควรแก้ไขปรับปรุงเพื่อ
ก าหนดมาตรการในการคุม้ครองผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร โดยเฉพาะการไดสิ้ทธิในท่ีดินจดัสรรและการ
ก าหนดให้มีผูรั้บผิดชอบบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ นอกจากนั้น เพื่อให้เกิด
ความคล่องตวัในการด าเนินธุรกิจการจดัสรรท่ีดินได้กระจายอ านาจการอนุญาตให้แน่นอน จึง
จ าเป็นตอ้งตราพระราชบญัญติัน้ี 

2.6 แนวคดิและทฤษฎเีกีย่วกบัมาตรการการลงโทษ 

 2.6.1. การลงโทษทางอาญา 
  2.6.1.1. ความหมาย 
  ศาสตราจารย์ ฮาร์ท แห่งมหาวิทยาลัยออกซ์ฟอร์ด ศาสตราจารย์ เบ็น  และ 
ศาสตราจารย ์ฟลู อธิบายวา่ โทษทางอาญาจะตอ้งประกอบดว้ยสาระส าคญั 5 ประการ ไดแ้ก่ 
   1) โทษจะตอ้งก่อให้เกิดความทุกข์ หมายถึง ผูไ้ดรั้บโทษจะตอ้งไดรั้บความทุกข์ 
อยา่งใดอยา่งหน่ึง อาจเป็นการจ ากดัสิทธิเสรีภาพทางร่างกาย การไดรั้บความเจ็บปวดทางกาย (pain) 
หรือการสูญเสียทรัพยสิ์น หรืออ่ืน ๆ  
   2) โทษจะตอ้งใช้ต่อผูก้ระท าผิดกฎหมาย หมายถึง ผูก้ระท าผิดกฎหมายเท่านั้นท่ี 
จะตอ้งถูกลงโทษ จะน าบุคคลอ่ืนท่ีมิไดก้ระท าความผดิมารับโทษมิได ้ 
   3) โทษจะต้องมีข้ึนเม่ือมีการกระท าผิดกฎหมาย หมายถึง ต้องมีการกระท าผิด 
กฎหมายเสียก่อน จึงจะลงโทษได ้หากไม่มีการกระท าผดิกฎหมายก็ลงโทษไม่ได ้ 
   4) โทษจะต้องเป็นวิธีการซ่ึงคนใดคนหน่ึงนอกจากตวัผูก้ระท าผิดน ามาใช้กับ
ผูก้ระท าผดินั้น หากผลร้ายท่ีเกิดข้ึนจากการกระท าของบุคคลนั้นเอง ไม่นบัเป็นโทษทางอาญา  
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   5) โทษจะตอ้งเกิดจากผูมี้อ  านาจท่ีจะกระท าให้เกิดผลร้ายนั้นข้ึนมาได้ หมายถึง 
โทษนั้นตอ้งผ่านกระบวนการตามกฎหมาย และผูมี้อ  านาจตามกฎหมายจึงจะเป็นผูใ้ห้ผลร้ายได้ 
ศาสตราจารย ์โยฮนัส์ แอนเดอนีส (Johannes Andenaes) อธิบายวา่ โทษ อาญา จะตอ้งประกอบดว้ย
ลกัษณะส าคญั 3 ประการ คือ 
    5.1) โทษเป็นผลร้ายท่ีรัฐน ามาใช้กับผูก้ระท าผิด ผลร้ายท่ีจะถือว่าเป็นโทษ
อาญาตามความหมายน้ีจะตอ้งเป็นโทษท่ีรัฐซ่ึงมีอ านาจน ามาใชก้บัผูก้ระท าผิด  
    5.2) โทษตอ้งมีข้ึนเม่ือมีการกระท าผดิกฎหมาย หากไม่มีการกระท าผดิกฎหมาย
แลว้ไดรั้บผลร้าย ไม่ถือวา่เป็นโทษอาญาตามความหมายน้ี  
    5.3) โทษเป็นผลร้ายซ่ึงตอ้งการตอบแทนให้ผูก้ระท าผิดรู้วา่เป็นผลร้ายท่ีได้รับ
จากรัฐโดยตรงจากการกระท าผดิ ไม่ใช่ผลร้ายท่ีเกิดข้ึนโดยออ้ม  
  ศาสตราจารย ์รอส5 (ALF Ross) เห็นว่า โทษอาญาเป็น “การตอบสนองของ สังคม” 
ซ่ึงมีลกัษณะส าคญัคือ  
   1) จะตอ้งเกิดข้ึนเม่ือมีการกระท าผดิตามกฎหมาย  
   2) จะตอ้งถูกก าหนดข้ึนและใชโ้ดยผูมี้อ  านาจเท่านั้น  
   3) จะตอ้งเป็นผลร้ายต่อผูก้ระท าผดิ  
   4) จะต้องเป็นผลร้ายท่ีแสดงถึงการต าหนิผูก้ระท าผิดว่าผูน้ั้นได้กระท าส่ิงท่ีไม่ 
สมควร หากผลร้ายนั้นไม่ตอ้งการการต าหนิ ก็ไม่ถือเป็นโทษตามความหมายน้ี 
  2.6.1.2 ทฤษฎีการลงโทษ 
  ทฤษฎีการลงโทษเป็นทฤษฎีหน่ึงทางกฎหมายอาญา มีหลกัทัว่ไปวา่ควรจะใชว้ิธีการ
ลงโทษอย่างไรจึงจะก่อให้เกิดผลและชอบด้วยเหตุผลมากท่ีสุด ในการคุ้มครองสังคมให้เกิด
ประสิทธิภาพ ความผิดอนัฝ่าฝืนต่อกฎหมาย ระเบียบ หรือขอ้บงัคบัท่ีดีของสังคม หากปล่อยให้มี
การกระท าความผดิอนัเป็นการละเมิดต่อกฎหมายยอ่มจะเป็นผลร้ายต่อประชากรในสังคม รัฐจึงตอ้ง
แสวงหามาตรการเพื่อควบคุมดูแลเพื่อให้เกิดความสงบสุขของประชาชน ซ่ึงโทษทางอาญาน่าจะ
เป็นมาตรการหน่ึงท่ีจะส่งผลดี 
   1) ทฤษฎีทดแทน (Retribution Theory) 
   ทฤษฎีการลงโทษท่ีชอบธรรมตามทฤษฎีทดแทนเป็นไปตามวตัถุประสงค์ในการ
ลงโทษท่ีใช้กนัมาอย่างยาวนาน และมีความมัน่คงกว่าวตัถุประสงค์ในการลงโทษอ่ืน ซ่ึงทฤษฎีน้ี
เป็นการน าแนวความคิดท่ีพฒันามาจากหลกัปรัชญาพื้นฐานท่ีวา่อาชญากรรมเป็นการประทุษร้ายต่อ
ผูอ่ื้นจึงสมควรท่ีจะได้รับการลงโทษสนองตอบแก้แคน้ให้สาสมอย่างรุนแรงกบัการกระท าหรือ
อาชญากรรมท่ีก่อข้ึน ทั้งน้ีเพื่อเนน้ย  ้าใหผู้ก้ระท าความผดิไดต้ระหนกัถึงผลกรรมท่ีไดก้ระท าต่อผูอ่ื้น 
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จึงมีการสนบัสนุนทฤษฎีทดแทนดงักล่าว แนวความคิดของหารลงโทษท่ีชอบธรรมตามทฤษฎีน้ี
ประกอบดว้ยเง่ือนไข 3 ประการ คือ 
    (1) การลงโทษจะตอ้งกระท าเพื่อทดแทนความรู้สึกของผูเ้สียหายท่ีสูญเสียไป
เน่ืองจากผลการกระท าผิด (Vindication) หมายถึง ความถูกตอ้งของการลงโทษจะตอ้งกระท าเพื่อ
เป็นการทดแทนหรือแกแ้คน้ให้แก่ผูเ้สียหายจากการกระท าความผิดท่ีไดท้  าให้เกิดความเสียหายข้ึน 
และตอ้งเป็นการกระท าท่ีท าใหผู้เ้สียหายเกิดความรู้สึกพอใจและเป็นการกระท าท่ียติุธรรม  
    (2) การลงโทษจะตอ้งกระท าเพื่อให้เกิดความเป็นธรรม (Fairness) มีหลกัว่า 
การจะให้กฎหมายมีผลคุม้ครองประโยชน์แก่ส่วนรวม ทุกคนจะตอ้งเคารพและปฏิบติัตามกฎหมาย 
การท่ีผูก้ระท าผิดฝ่าฝืนกฎหมายแต่ละคร้ังเท่ากบัว่าผูก้ระท าผิดเอาเปรียบบุคคลอ่ืนท่ีเช่ือฟังและ
ปฏิบติัตามกฎหมาย ดงันั้นการฝ่าฝืนละเมิดต่อกฎหมายจะตอ้งถูกด าเนินคดี และผูท่ี้ไดเ้ปรียบจาก
การฝ่าฝืนกฎหมายจะตอ้งถูกลงโทษ  
    (3) การลงโทษจะตอ้งไดส้ัดส่วนกบัความร้ายแรงของความผดิ (Proprotionality 
of Punishment) เห็นว่า จ  านวนโทษท่ีผูก้ระท าความผิดควรไดรั้บจะตอ้งเท่ากนักบัความเสียหายท่ี
เกิดข้ึนจากการกระท าความผดินั้น  
   จะเห็นได้ว่า ทฤษฎีการลงโทษเพื่อการทดแทนดงักล่าวเป็นทฤษฎีท่ีพยายามน า
แนวคิดในเร่ืองของการแกแ้คน้มาใชแ้ละน ามาผสมผสานกบัหลกัความยติุธรรม โดยหลกัการวา่ การ
ลงโทษเป็นการทดแทนความเสียหายใหแ้ก่ผูเ้สียหายจากการกระท าความผดิโดยเพื่อใหผู้เ้สียหายเกิด
ความพอใจกบัการท่ีผูก้ระท าความผิดได้รับโทษอย่างสาสมเป็นการย  ้าว่าทุกคนต้องปฏิบติัตาม
กฎหมาย ผูท่ี้ฝ่าฝืนกฎหมายตอ้งถูกลงโทษ 
  2) ทฤษฎีอรรถประโยชน์ (Utilitarian Theory) 
  ทฤษฎีอรรถประโยชน์ เป็นทฤษฎีท่ีมองลกัษณะของสังคมมนุษยต์ามกฎหมายอาญา มี
หลายประการเช่น มนุษยพ์ยายามแสวงหาความพึงพอใจโดยการหลีกเล่ียงความเจ็บปวด และสังคม
ควรจะมีการด าเนินการตามหลกัของประโยชน์สูงสุด เพื่อสมาชิกจ านวนสูงสุด ซ่ึงสามารถแยกได ้3 
ประการ คือ 
   (1) เพื่อข่มขู่หรือยบัย ั้ง (deterrence) การลงโทษจะได้ผลดีจะตอ้งมีลกัษณะข่มขู่
หรือยบัย ั้งบุคคลมิให้กระท าความผิดต่อกฎหมายและมีผลโดยตรงต่อผูก้ระท าความผิด ดงันั้น การ
ข่มขู่จึงเป็นการลงโทษท่ีมีผลเฉพาะผูท่ี้กระท าความผิด เพื่อให้เกิดความเกรงกลวัไม่กลา้ท่ีจะกระท า
ความผิดอีก โทษท่ีจะใช้บังคับมีลักษณะหลายประการ คือ การลงโทษต้องมีความแน่นนอน 
(certainty) การลงโทษจะตอ้งมีความรุนแรง (severity) การลงโทษตอ้งกระท าโดยฉับไว (celerity) 
และการลงโทษจะตอ้งกระท าโดยเปิดเผยต่อสาธารณะ (publicity) 
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   (2) เพื่อแก้ไขหรือฟ้ืนฟูจิตใจผูก้ระท าผิด (reformation and rehabilitation) เห็นว่า 
การกระท าความผิดของบุคคลใดเกิดข้ึนจากจิตใจของผูน้ั้นเห็นวา่การกระท านั้นเป็นส่ิงท่ีถูกตอ้งท่ี
สามารถกระท าได ้โดยไม่รู้วา่เป็นการฝ่าฝืนต่อกฎหมายหรือกฎระเบียบของสังคม โดยสาเหตุท่ีท า
ใหผู้น้ั้นมีทศันคติเช่นนั้นก็เน่ืองจากสภาพแวดลอ้มของบุคคลนั้น หรือสภาพจิตใจท่ีมีความคิดเห็นท่ี
ผดิไป หากผูก้ระท าความผิดไดรั้บการเยยีวยาแกไ้ขใหมี้ค่านิยมและทศันคติท่ีถูกตอ้งก็จะท าให้ผูน้ั้น
ไม่กระท าความผิดอีก กรณีดงักล่าวจึงมีลกัษณะเป็นการแกไ้ขผูก้ระท าความผิดเป็นรายบุคคลและ
มุ่งเนน้ใหมี้การบ าบดัแทนการลงโทษ 
   (3) เพื่อตดัโอกาสไม่ใหผู้น้ั้นกระท าผดิ (incapacitation) เป็นการลงโทษท่ีมีลกัษณะ
ท่ีจะท าให้ผูก้ระท าความผิดหมดความสามารถท่ีจะกระท าความผิดอีก ซ่ึงจะมีลกัษณะคลา้ยกบัการ
ลงโทษเพื่อการข่มขู่หรือแกไ้ขฟ้ืนฟูผูก้ระท าความผดิ แต่ทฤษฎีน้ีมุ่งป้องกนัการกระท าความผดิซ ้ า32 
 2.6.2 การลงโทษทางละเมิด 
  2.6.2.1 ความหมาย 
  ละเมิด  คือ การกระท าใด ๆ ของบุคคลหรือการกระท าท่ีอยู่ในความรับผิดชอบของ
บุคคล อนัก่อให้เกิดความเสียหายต่อบุคคลอ่ืน อาจเป็นการกระท าของตนเอง การกระท าของบุคคล
อ่ืน หรือความเสียหายท่ีเกิดจากทรัพยท่ี์อยูใ่นความครอบครองดูแล ผูไ้ดรั้บความเสียหายนั้นชอบท่ี
จะไดรั้บการเยียวยา โดยการเรียกร้อง ค่าสินไหมทดแทน หรือเรียกร้อง ให้ผูล้ะเมิดปฏิบติัหรือละ
เวน้ปฏิบติั ในลกัษณะอ่ืน ๆ แลว้แต่กรณี 
  หลกัการกระท าละเมิด ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 420 บญัญติัวา่ “ผูใ้ด
จงใจหรือประมาทเลินเล่อ ท าต่อบุคคลอ่ืน โดยผิดกฎหมายให้เขาเสียหายถึงแก่ชีวิตก็ดี แก่ร่างกายก็
ดี อนามยัก็ดี เสรีภาพก็ดี ทรัพยสิ์นหรือสิทธิอยา่งหน่ึงอยา่งใดก็ดี ท่านวา่ผูน้ั้นท าละเมิดจ าตอ้งใชค้่า
สินไหมทดแทนเพื่อการนั้น” 
  องคป์ระกอบของการกระท าท่ีเป็นละเมิด กล่าวคือ 
   1) กระท าโดยจงใจหรือประมาทเลินเล่อ 
   2) กระท าโดยผดิกฎหมาย 
   3) การกระท าก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่บุคคลอ่ืน 
   4) ความเสียหายเป็นผลมาจากการกระท าดงักล่าวนั้น 

 

                                         
32 รชต สวา่งจิตต.์ (2552). มาตรการทีเ่หมาะสมในการลงโทษนิติบุคคลทีก่่อให้เกดิปัญหาส่ิงแวดล้อม. วทิยานิพนธ์
นิติศาสตรมหาบณัฑิต สาขานิติศาสตร์, คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง. หนา้ 29-34. 

http://tdc.thailis.or.th/tdc/basic.php?query=%C3%AA%B5%20%CA%C7%E8%D2%A7%A8%D4%B5%B5%EC.%20&field=1003&institute_code=0&option=showindex_creator&doc_type=0
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  2.6.2.2 ทฤษฎีความรับผดิทางละเมิด 
  ทฤษฎีทางกฎหมายเก่ียวกบัความรับผดิทางละเมิดท่ีส าคญัมีอยู ่4 ทฤษฎี ไดแ้ก่  
   1) ทฤษฎีความรับผิดเพื่อความเสียหาย  มีพื้นฐานมาจากการคุ้มครองสิทธิของ
บุคคล ในอนัท่ีจะไม่ถูกท าให้เสียหาย ทั้งในส่วนสิทธิทางอาญาและสิทธิทางแพ่ง ความ เสียหายท่ี
เกิดข้ึนย่อมจะตอ้งมีผูช้ดใช้ความเสียหาย อน่ึง แนวคิดเก่ียวกบัความ รับผิดทางแพ่งเป็นแนวคิด
เก่ียวกบัความรับผิดของบุคคลในยุคแรกๆ จึงไม่พิจารณา ถึงความนึกคิดภายในจิตใจของผูก้ระท า 
หรือการขาดความระมดัระวงัในการกระท า ของผูก้ระท า ความส าคญัของแนวความคิดน้ีมีอยู่แต่
เพียงวา่ เม่ือมีความเสียหายเกิด ข้ึนแลว้ และสามารถท่ีจะทราบตวัผูก่้อความเสียหาย ผูน้ั้นก็ตอ้งรับ
ผดิในความเสีย หายท่ีตนก่อข้ึนทั้งส้ิน  
   2) ทฤษฎีความผิด (Theory of Fault) หรือความรับผิดท่ีอยูบ่นพื้นฐานของความผิด 
(Liability Based on Fault) เป็นแนวคิดท่ีได้รับการพฒันาต่อมาจากทฤษฎีความ รับผิดเพื่อความ
เสียหาย โดยส านักกฎหมายธรรมชาติเห็นว่าสิทธิเสรีภาพในความ เป็นตวัตนของมนุษยร์วมถึง
ทรัพยสิ์นควรไดรั้บการยอมรับ ดงันั้น ในการล่วงละเมิด ต่อสิทธิของบุคคลควรจะไดรั้บการพิสูจน์
อยา่งเป็นธรรม ผูท่ี้ไดรั้บการกล่าวหาวา่เป็น ผูก่้อความเสียหาย จะตอ้งเป็นผูท่ี้ถูกพิสูจน์แลว้ว่าเป็น             
ผูมี้ “ความผดิ” (Fault)  
   3) ทฤษฎีความรับผิดเด็ดขาด (Strict Liability) เป็นทฤษฎีท่ีพฒันาข้ึนในยุคปฏิวติั 
อุตสาหกรรมช่วงปลายศตวรรษท่ี 19 โดยการพิจารณาความรับผิดของผูก่้อความ เสียหายไม่จ  าตอ้ง
พิจารณาถึงความรู้สึกนึกคิดภายในใจของผูก่้อความเสียหายว่ามีเจตนา (Intention) หรือไม่ อยา่งไรก็
ตาม Saleilles ซ่ึงเป็นผูใ้ห้ก าเนิดทฤษฎีรับภัย (théorie du risque) เห็นว่าบุคคลจะต้องรับผิดโดย
เด็ดขาดเม่ือปรากฏวา่ ความเสียหายท่ีเกิดข้ึนนั้นเป็นผลอนัเน่ืองมาจากการกระท าของตน โดยไม่ตอ้ง
พิจารณาว่าผูน้ั้นจะมีความผิดหรือไม่ ดงันั้น การพิสูจน์เจตนาภายในจิตใจท่ีแสดงออกมาในรูปของ
การกระท าโดยจงใจ หรือประมาทเลินเล่อจึงไม่น ามาใชใ้นกรณีของความรับผิดเด็ดขาด 
   4) ทฤษฎีขอ้สันนิษฐานความผิด (Theory of Presumed Fault) เป็นแนวคิดเก่ียวกบั 
ความรับผิดทางแพ่งท่ีก าหนดให้เกิดข้อสันนิษฐานความผิด (Presumed Fault) เพื่อ ลดภาระของ
ผูเ้สียหายในการพิสูจน์ “ความผิด” ของผูก่้อความเสียหาย เน่ืองจาก ความนึกคิดภายในใจของผูก่้อ
ความเสียหายเป็นเร่ืองท่ียากจะหยัง่ทราบหรือพิสูจน์ ให้เห็นไดว้า่มีมุ่งหมายต่อผลแห่งความเสียหาย
นั้นหรือขาดความระมดัระวงั กฎหมาย ถือว่าผูก่้อความเสียหายมีความผิด แต่ก็ถือว่าเป็นเพียงข้อ
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สันนิษฐานเท่านั้น ผูก่้อ ความเสียหายยงัสามารถท่ีจะแสดงให้ประจกัษ์ได้ว่า ตนมิไดมี้ “ความผิด” 
กล่าวคือ มิไดมี้ความจงใจหรือประมาทเลินเล่อนัน่เอง33 

                                         
33 วรนารี สิงโต. (2554). องค์ประกอบภายในของความรับผดิทางละเมิด. กรุงเทพฯ: สุโขทยัธรรมาธิราช. หนา้ 12-13. 



 
บทที ่3 

มาตรการทางกฎหมายเกีย่วกบัธุรกจิบ้านจดัสรร 
ในประเทศไทยและต่างประเทศ 

 การแกไ้ขปัญหาขอ้กฎหมายท่ีเก่ียวกบัธุรกิจบา้นจดัสรรมีกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งหลายฉบบั
ท่ีน ามาใช้วิเคราะห์สภาพปัญหาท่ีเกิด ได้แก่ เช่น พระราชบญัญัติการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543
พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 และพระราชบญัญติัว่าด้วยขอ้สัญญาไม่เป็นธรรม  
พ.ศ. 2540 รวมทั้ งมาตรการทางกฎหมายเก่ียวกับธุรกิจบ้านจัดสรรของต่างประเทศ ได้แก่ 
สหรัฐอเมริกา เครือรัฐออสเตรเลีย และสหพนัธรัฐมาเลเซีย เพื่อใชใ้นการศึกษาเปรียบเทียบแก้ไข
ปัญหากฎหมายท่ีเก่ียวกบัธุรกิจบา้นจดัสรร มีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

3.1 มาตรการทางกฎหมายเกีย่วกบัธุรกจิบ้านจัดสรรในประเทศไทย 

 การประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรเดิมอยู่ภายใต้บังคับของประมวลกฎหมายท่ีดินและ
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์และส่วนใหญ่เป็นเร่ืองเก่ียวกบัการแบ่งแยกหรือการถือครอง
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินมากกว่าการควบคุมดูแลเก่ียวกบัการประกอบธุรกิจจดัสรรท่ีเป็นการเฉพาะ            
เป็นเหตุให้ผูบ้ริโภคถูกเอารัดเอาเปรียบจากผูป้ระกอบการจนท าให้ผูบ้ริโภคไดรั้บความเดือนร้อน
จ านวนมาก รัฐบาลในขณะนั้นจึงได้ออกประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 พ.ศ. 2515 ข้ึนเพื่อเป็น
กฎหมายท่ีใชบ้งัคบัควบคุมการจดัสรรท่ีดินหรือท่ีอยูอ่าศยัเพื่อคุม้ครองผูบ้ริโภคและเพื่อการสร้าง          
ท่ีอยูอ่าศยัอยา่งเป็นระเบียบ มีมาตรฐาน ซ่ึงต่อมาสภาพบา้นเมืองไดเ้ปล่ียนแปลงไป จึงไดมี้การตรา
พระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ข้ึนเพื่อแกไ้ขปรับปรุงกฎหมายเดิมท่ีมีความไม่เหมาะสมอยู่
หลายประการ และไดมี้การแกไ้ขอีกคร้ังโดยพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558 
นอกจากธุรกิจบา้นจดัสรรจะตอ้งอยูภ่ายใตบ้งัคบัของพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดินแลว้ การประกอบ
ธุรกิจดงักล่าวก็ยงัคงตอ้งอยูภ่ายใตก้ฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งดว้ย เช่น พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน 
พ.ศ. 2543พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 และพระราชบญัญติัวา่ดว้ยขอ้สัญญาไม่เป็น
ธรรม พ.ศ. 2540 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ดงัน้ี 
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 3.1.1 พระราชบัญญตัิการจัดสรรทีด่ิน พ.ศ. 2543        
 การควบคุมการจดัสรรท่ีดินตามกฎหมายนั้นค านึงถึงจ านวนแปลงท่ีดินท่ีขอแบ่งแยกเป็น
ส าคญั ส่วนเน้ือท่ีของแปลงท่ีดินจะมีจ านวนมากนอ้ยเท่าใดก็ได ้ถา้มีจ  าวนแปลงตั้งแต่ 10 แปลงข้ึน
ไปก็จะเข้าข่ายการจัดสรรท่ีดินตามกฎหมายแล้ว ไม่ว่าจะเป็นการแบ่งท่ีดินเพื่อจ าหน่ายหรือ                 
ในลกัษณะเป็นท่ีอยูอ่าศยั หรือเพื่อประกอบอุตสาหกรรม หรือเพื่อเกษตรกรรม 
 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มีวตัถุประสงคใ์นการป้องกนัการจดัสรรท่ีดิน
นอกระบบ ซ่ึงนอกจากจะเป็นการป้องกนัมิให้ผูซ้ื้อท่ีดินมีสภาพความเป็นอยูท่ี่ไม่เหมาะสมแลว้ยงั
เป็นการลดภาระของรัฐในการแกไ้ขปัญหาการจราจร การจดัเตรียมสาธารณูปโภคและความเป็น
ระเบียบเรียบร้อยของสภาพเมืองอีกด้วย และต่อมาได้มีการแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติั
จดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558 โดยมีการคุม้ครองในเร่ืองของสาธารณูปโภค รวมทั้งก าหนด
หลกัเกณฑ์การพน้จากหน้าท่ีบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจ้ดัสรรท่ีดินและการให้ทรัพยสิ์นอนั
เป็นสาธารณูปโภคตกเป็นของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร1 พระราชบัญญัติดังกล่าวได้ก าหนด
หลกัเกณฑแ์ละมาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินเพื่อใหค้วามคุม้ครอง  ดงัต่อไปน้ี 
  1) นิยามศพัท์ของการด าเนินธุรกิจบา้นจดัสรร ตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน  
พ.ศ. 2543  
  “การจดัสรรท่ีดิน” หมายความว่า การจ าหน่ายท่ีดินท่ีได้แบ่งเป็นแปลงย่อยรวมกนั
ตั้งแต่สิบแปลงข้ึนไป ไม่ว่าจะเป็นการแบ่งจากท่ีดินแปลงเดียวหรือแบ่งจากท่ีดินหลายแปลงท่ีมี
พื้นท่ีติดต่อกนั โดยไดรั้บทรัพยสิ์นหรือประโยชน์เป็นค่าตอบแทนและให้หมายความรวมถึงการ
ด าเนินการดงักล่าวท่ีไดมี้การแบ่งท่ีดินเป็นแปลงยอ่ยไวไ้ม่ถึงสิบแปลงและต่อมาไดแ้บ่งท่ีดินแปลง
เดิมเพิ่มเติมภายในสามปี เม่ือรวมกนัแลว้มีจ านวนตั้งแต่สิบแปลงข้ึนไปดว้ยการขออนุญาตจดัสรร
ท่ีดินตอ้งด าเนินการตามพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 โดยผูข้ออนุญาตท าการจดัสรรท่ีดิน 
   “ผูจ้ดัสรรท่ีดิน”  หมายความว่า  ผูไ้ด้รับใบอนุญาตให้ท าการจดัสรรท่ีดินและให้
หมายความรวมถึงผูรั้บโอนใบอนุญาตดว้ย  
  “ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร” หมายถึง ผูท้  าสัญญากบัผูจ้ดัสรรท่ีดินเพื่อให้ไดม้าซ่ึงท่ีดินจดัสรร
และใหห้มายความรวมถึงผูรั้บโอนสิทธิในท่ีดินคนต่อไปดว้ย2 
  2) หลกัเกณฑใ์นการขออนุญาตจดัสรรท่ีดิน   
  พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 โดยก าหนดหลกัเกณฑ์ในการขออนุญาต 
โดยให้ผูท่ี้ตอ้งการด าเนินการจดัสรรท่ีดินตั้งแต่ 10 แปลงข้ึนไป ยื่นค าขอท าการจดัสรรท่ีดินต่อเจา้
                                                           
1 หมายเหตุ ทา้ยพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558 
2 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558. มาตรา 4.  
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พนกังานท่ีดินจงัหวดัหรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขาแห่งทอ้งท่ีซ่ึงท่ีดินนั้นตั้งอยูพ่ร้อมหลกัฐาน
และรายละเอียด ดงัต่อไปน้ี  
   (1) โฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ท่ีมีช่ือผูข้อใบอนุญาตท าการ
จดัสรรท่ีดินเป็นผูมี้สิทธิในท่ีดิน  
   (2) ในกรณีท่ีท่ีดินท่ีขอท าการจัดสรรท่ีดินมีบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริม 
ทรัพย ์หรือภาระการจ านอง ให้แสดงบนัทึกความยินยอมให้ท าการจดัสรรท่ีดินของผูท้รงบุริมสิทธิ
หรือผูรั้บจ านองและจ านวนเงินท่ีผูท้รงบุริมสิทธิหรือผูรั้บจ านองจะไดรั้บช าระหน้ีจากท่ีดินแปลง
ยอ่ยแต่ละแปลง และตอ้งระบุดว้ยวา่ท่ีดินท่ีเป็นสาธารณูปโภคหรือท่ีดินท่ีใช้เพื่อบริการสาธารณะ
ไม่ตอ้งรับภาระหน้ีบุริมสิทธิหรือจ านองดงักล่าว 
   (3) แผนผงัแสดงจ านวนท่ีดินแปลงยอ่ยท่ีจะขอจดัสรรและเน้ือท่ีโดยประมาณของ
แต่ละแปลง 
   (4) โครงการปรับปรุงท่ีดินท่ีขอจดัสรร  การจดัให้มีสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะ รวมทั้ง การปรับปรุงอ่ืนตามควรแก่สภาพของทอ้งถ่ิน โดยแสดงแผนผงั รายละเอียด และ
รายการก่อสร้าง ประมาณการค่าก่อสร้าง และก าหนดเวลาท่ีจะจดัท าใหแ้ลว้เสร็จ ในกรณีท่ีไดมี้การ
ปรับปรุงท่ีดินท่ีขอจดัสรรหรือไดจ้ดัท าสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะแลว้เสร็จทั้ง หมดหรือ
บางส่วนก่อนขอท าการจดัสรรท่ีดิน ใหแ้สดงแผนผงัรายละเอียดและรายการก่อสร้างท่ีไดจ้ดัท าแลว้
เสร็จนั้นดว้ย  
   (5) แผนงาน โครงการ และระยะเวลาการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค  
   (6) วธีิการจ าหน่ายท่ีดินจดัสรรและการช าระราคาหรือค่าตอบแทน 
   (7) ภาระผกูพนัต่าง ๆ ท่ีบุคคลอ่ืนมีส่วนไดเ้สียเก่ียวกบัท่ีดินท่ีขอจดัสรรนั้น 
   (8) แบบสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร  
   (9) ท่ีตั้ง ส านกังานของผูข้อใบอนุญาตท าการจดัสรรท่ีดิน 
   (10) ช่ือธนาคาร หรือสถาบนัการเงินท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางก าหนด  
ซ่ึงจะเป็นผูค้  ้าประกนัการจดัให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุงท่ีดิน และ
ค ้าประกนัการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ3 
  3) หนา้ท่ีของผูป้ระกอบธุรกิจท่ีไดรั้บอนุญาตใหท้ าการจดัสรรท่ีดิน มีหนา้ท่ีดงัต่อไปน้ี  

                                                           
3 พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2558 .  
มาตรา 22 – 23. 
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   (1) เปิดเผยขอ้มูลท่ีแทจ้ริงโดยครบถว้นแก่ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร เช่น แสดงใบอนุญาต 
แผนผงั โครงการ และวิธีการจดัสรรท่ีดินตามท่ีคณะกรรมการอนุญาตไวใ้นท่ีเปิดเผยเห็นไดง่้าย ณ 
ส านกังานท่ีท าการจดัสรรท่ีดิน4 
   (2) ห้ามไม่ให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินน าท่ีดินโครงการท่ีใช้เพื่อสาธารณูปโภคหรือบริการ
สาธารณะไปก่อใหเ้กิดภาระผกูพนัแก่ท่ีดินนั้น5  
   (3) ผูจ้ดัสรรท่ีดินมีหนา้ท่ีบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการให้คงสภาพดงัเช่น
ท่ีไดจ้ดัท าข้ึนนั้นต่อไป และจะกระท าการใดอนัเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภาระจ ายอมลดไปหรือ
เส่ือมความสะดวกไม่ได ้โดยผูจ้ดัสรรท่ีดินตอ้งจดัหาธนาคารหรือสถาบนัการเงินมาท าสัญญาค ้ า
ประกนัการรักษาสาธารณูปโภค ซ่ึงเป็นหลกัการท่ีก าหนดข้ึนใหม่เพื่อเป็นหลกัประกนัวา่จะตอ้งมี
ผูรั้บผดิชอบดูแลสาธารณูปโภคใหอ้ยูใ่นสภาพดีต่อไป6 
  4) หลกัเกณฑใ์นการพิจารณาค าขออนุญาตจดัสรรท่ีดิน 
  เม่ือผูป้ระกอบธุรกิจไดย้ืน่ความประสงคพ์ร้อมทั้งเอกสารตามท่ีก าหนดให้คณะกรรม 
การจดัสรรท่ีดินเพื่อพิจารณาแลว้ คณะกรรมการฯ มีหลกัเกณฑ์ในการพิจารณาอนุญาตให้ท าการ
จดัสรรท่ีดิน ดงัน้ี 
   (1) พิจารณาจากบุคคลผูข้ออนุญาต ซ่ึงผูข้อจดัสรรตอ้งเป็นผูท่ี้มีกรรมสิทธ์ิหรือ
สิทธิครอบครองในท่ีดินท่ีขอจดัสรร ถ้ายงัไม่มีก็ตอ้งมีหลกัฐานการได้มาซ่ึงท่ีดินดงักล่าว เช่น 
หนงัสือสัญญาซ้ือขาย หรือเอกสารหลกัฐานอ่ืนท่ีคณะกรรมการเห็นชอบ 
   (2) พิจารณาด้านท่ีดินท่ีขออนุญาตจดัสรร โดยท่ีดินดังกล่าวต้องเป็นท่ีดินท่ีมี
โฉนดหรือมีหลกัฐานแสดงสิทธิครอบครองตามกฎหมาย เช่น หนังสือรับรองการท าประโยชน์ 
(น.ส.3ก.) และท่ีดินนั้นตอ้งปลอดจากบุริมสิทธิใด เวน้แต่บุริมสิทธิในการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย ์
   (3) พิจารณาการค ้าประกนัของสถาบนัการเงินหรือธนาคาร ผูข้ออนุญาตจดัสรร
ท่ีดินตอ้งจดัหาธนาคารหรือสถาบนัการเงินท่ีคณะกรรมการเห็นชอบมาท าสัญญาค ้ าประกนักบั
คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินให้มีการจดัท าสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือปรับปรุงท่ีดิน
นั้นใหเ้ป็นไปตามแผนผงัโครงการภายในเวลาท่ีก าหนด 
   (4) พิจารณาประกอบขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดิน หลกัเกณฑ์เง่ือนไขและ
วธีิการโดยเฉพาะ เช่น การจดัท าแผนผงัโครงการ วธีิการจดัสรรท่ีดิน ความกวา้งยาวต ่าสุด หรือเน้ือ

                                                           
4 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558. มาตรา 31.  
5 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558. มาตรา 33. 
6 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558. มาตรา 43. 
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ท่ีจ  านวนนอ้ยท่ีสุดของท่ีดินท่ีแบ่งเป็นแปลงยอ่ย การจดัสาธารณูปโภค น ระบบและมาตรฐานของ
ถนน ทางเดิน ระบบการระบายน ้า ไฟฟ้า ประปา และบริการสาธารณะท่ีจ าเป็นภายในโครงการ7 
  5 ) มาตรการในเร่ืองของสัญญาจะซ้ือจะขายบา้นจดัสรร 
  ความผูกพนัระหว่างบุคคลท่ีเข้าท านิติกรรมสัญญาโดยทั่วไปจะอยู่ภายใต้หลัก
กฎหมายแพง่และพาณิชย ์โดยมีแนวคิดพื้นฐานวา่คู่กรณีท่ีตกลงผูนิ้ติสัมพนัธ์กนัมีความเท่าเทียมกนั
ในเร่ืองของความรู้ อ านาจต่อรอง ฐานะทางเศรษฐกิจ และหลกัความศกัด์ิสิทธิแห่งการแสดงเจตนา 
แต่เม่ือสภาพการณ์ปัจจุบนัได้มีการเปล่ียนแปลงไป เกิดความไม่เท่าเทียมกันในสังคม และมี
แนวโน้มในเร่ืองของปัญหาท่ีเกิดจากข้อตกลงในลักษณะของสัญญาระหว่างผู ้บริโภคกับ
ผูป้ระกอบการ กล่าวคือ ผูบ้ริโภคอยู่ในฐานะท่ีด้อยกว่าผูป้ระกอบการ ขาดอ านาจในการต่อรอง           
จึงจ าเป็นตอ้งมีมาตรการทางกฎหมายออกมาเพื่อใหค้วามคุม้ครองผูบ้ริโภค 
  6) การตีความการแสดงเจตนาและการตีความสัญญา 
  ส่ิงส าคญัในการตีความสัญญา ก็คือเม่ือขอ้ความในสัญญาชดัแจง้อยู่แลว้ก็ไม่ต้องมี
การตีความสัญญานั้นตรงขา้มถา้สัญญานั้นมีขอ้ความเคลือบคลุมก็ตอ้งมีการแสวงหาเจตนารมณ์ท่ี
แทจ้ริงของคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายในขณะท่ีท าสัญญานั้นเอง แต่ก็มีบางกรณี ศาลอาจพิจารณาการ
ปฏิบติัของคู่สัญญาท่ีมีต่อกนัภายหลงัจากท่ีท าสัญญานั้นแลว้ เพื่อแสวงหาเจตนารมณ์ของคู่สัญญา
ในขณะท่ีท าสัญญานั้น หรือเพื่อท่ีจะแสวงหาเจตนารมณ์ของคู่สัญญาในขณะท าสัญญาว่ามีความ
ประสงคท่ี์จะเพิ่มเติมหรือเปล่ียนแปลงแกไ้ขประการใดบา้ง อน่ึงในการตีความสัญญานั้น นอกจาก
จะถือวา่เจตนารมณ์ของคู่กรณีเป็นส าคญัแลว้ จะตอ้งพิจารณาดว้ยวา่สัญญานั้นมีวตัถุประสงค์เป็น
การตอ้งห้ามชดัแจง้โดยกฎหมายเป็นการพน้วิสัยหรือขดัขวางต่อความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรม
อนัดีของประชาชนหรือไม่ ซ่ึงแมคู้่ความจะไม่ยกข้ึนต่อสู้ศาลก็วินิจฉยัเองได ้และถือวา่สัญญานั้น
เป็นโมฆะ  
  หลักการตีความสัญญาของศาล  ในท่ีน้ีจะขอยกตัวอย่างเฉพาะท่ีเก่ียวกับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงเป็นการตีความสัญญาส าเร็จรูปหรือสัญญามาตรฐานท่ีผูป้ระกอบธุรกิจบา้น
จดัสรรท ากบัผูบ้ริโภค 
  กรณีศึกษา ระหว่าง นายเฉลิม วชัรถานนท์ โจทก์ บริษทั วิจิตรธานี จ ากดั กบัพวก 
จ าเลย ศาลฎีกาวินิจฉัยว่า ขอ้เท็จจริงฟังไดว้่า โจทก์ท าสัญญาจะซ้ือทาวน์เฮาส์ 1 ห้อง พร้อมท่ีดิน
พิพาทจากจ าเลยท่ี 1 ในราคา 2,900,000 บาท วางเงินมดัจ า 1,000,000 บาท เวลาผา่นไปประมาณ 4 
ปี จ าเลยท่ี 1 คงก่อสร้างทาวน์เฮาส์เสร็จ แต่ไม่ไดก่้อสร้างสระ วา่ยน ้า ลานลอยฟ้าและคอนโดมิเนียม 
                                                           
7ภูษณิศา ยทุธศกัด์ิ. (2553). มาตรการทางกฎหมายในการควบคมุผู้ประกอบการพฒันาอสังหาริมทรัพย์เพือ่ทีอ่ยู่อาศัย. 
วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต สาขาวชิากฎหมายธุรกิจ, คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์. หนา้ 72 - 73. 
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ตามแผนผงัโครงการแนบทา้ยสัญญา คดีมีปัญหาท่ีตอ้งวินิจฉยัตามฎีกาของจ าเลยท่ี 1 ประการแรก
วา่โจทก์บอกเลิกสัญญาไดห้รือไม่ เห็นวา่ ตามแผนผงัโครงการแนบ ทา้ยสัญญาเอกสารหมาย จ. 3 
ระบุวา่ โครงการบา้นวิจิตรธานี ทาวน์เฮาส์ และคอนโดมิเนียมพทัยา มีถนนดา้นหนา้และดา้นหลงั 
จากถนนดา้นหน้าเขา้สู่ถนนในโครงการดา้นซ้ายเป็นทาวน์เฮาส์ 7 ห้อง และดา้นขวามี 7 ห้อง ถดั
จากทาวน์เฮาส์ไปเป็นบริเวณของสระวา่ยน ้ าและลานลอยฟ้า โดยมีตึกคอนโดมิเนียมอยูด่า้นในติด
กบัถนนดา้นหลงั โจทก์ตกลงจะซ้ือทาวน์เฮาส์ห้อง บี 7 ท่ีระบายสีเหลืองไวซ้ื้ออยู่ใกลส้ระวา่ยน ้ า 
ดงัน้ี 
   การท่ีจ าเลยท่ี  1 ก่อสร้างทาวน์เฮาส์เพียงอย่างเดียวโดยมิได้สร้างสระว่ายน ้ า            
ลานลอยฟ้า และคอนโดมิเนียมให้เต็มตามโครงการท่ีได้โฆษณาไว้ ย่อมท าให้ท าเลท่ีตั้ งของ
ทาวน์เฮาส์ท่ีสร้างข้ึนแตกต่างเป็นคนละอย่างไม่เหมือนท าเล ท่ีตั้ งของทาวน์เฮาส์ตามแผนผงั
โครงสร้างท่ีโฆษณา  ถือได้ว่าจ  าเลยท่ี 1 ผิดสัญญา โจทก์มีสิทธิบอกเลิกสัญญาได้โดยไม่ต้อง
ค านึงถึงสระว่ายน ้ าและลานลอยฟ้าเป็นส่ิงอ านวยความสะดวกของทาวน์เฮาส์หรือไม่ และไม่
เก่ียวกบัความแตกต่างของการถือครองกรรมสิทธ์ิระหว่างผูเ้ป็นเจา้ของทาวน์เฮาส์หรือห้องชุดใน
คอนโดมิเนียมและแมจ้ าเลยท่ี 1 จะแยกโครงการดงักล่าวออกเป็นโครงการยอ่ย 2 ส่วน คือ ส่วนของ
ทาวน์เฮาส์และส่วนของคอนโดมิเนียม หรือจ าเลยท่ี 1 เคยแจง้ให้โจทก์มารับโอนทาวน์เฮาส์พร้อม
ท่ีดินท่ีจองไวห้รือผูซ้ื้อรายอ่ืนยอมรับโอนทาวน์เฮาส์พร้อมท่ีดินจากจ าเลยท่ี 1 ก็ไม่ท าให้จ  าเลยท่ี 1 
ผูเ้ป็นเจา้ของโครงการพน้จากการตกเป็นผูผ้ิดสัญญาในฐานะท่ีก่อสร้างทาวน์เฮาส์ท่ีโจทกจ์ะซ้ือไม่
ตรงตามท าเลเหมือนดงัท่ีระบุไวใ้นแผนผงัโครงการแนบทา้ยสัญญาดงักล่าวขา้งตน้ ฎีกาของจ าเลย
ท่ี 1 ขอ้น้ีฟังไม่ข้ึน ปัญหาประการต่อไปมีวา่ โจทก์บอกเลิกสัญญาแลว้หรือไม่ ขอ้น้ีจ าเลยท่ี 1 ฎีกา
ว่า จ าเลยท่ี 1 ไม่เคยได้รับหนังสือบอกเลิกสัญญาจากโจทก์ตามเอกสารหมาย จ.6 และ จ.7 ทั้ง
พิจารณาตามหนงัสือบอกเลิกสัญญาดงักล่าวก็ไม่ปรากฏว่า จ าเลยท่ี 1 ไดรั้บหนงัสือนั้นแลว้จึงไม่
อาจรับฟังว่าโจทก์ไดบ้อกเลิกสัญญาโดยชอบแล้ว เห็นว่า จ าเลยท่ี 1 มีส านกังานใหญ่ตั้งอยู่เลขท่ี 
1961 ถนนพหลโยธิน  แขวงลาดยาว  เขตบางเขน  กรุงเทพมหานคร  ตามหนังสือรับรองของ
ส านกังานทะเบียนหุ้นส่วนบริษทั กรุงเทพมหานคร กรมทะเบียนการคา้ กระทรวงพาณิชย ์เอกสาร
หมาย จ.1 โจทก์ได้มอบหมายให้ทนายความบอกเลิกสัญญาแก่จ าเลยท่ี 1 ตามหนังสือบอกเลิก
สัญญาและใบตอบรับไปรษณียเ์อกสารหมาย จ.6 และ จ.7 ซ่ึงตามใบตอบรับไปรษณียด์งักล่าวจ่า
หน้าส่งถึงจ าเลยท่ี 1ตรงตามภูมิล าเนาของจ าเลยท่ี 1 ท่ีระบุไวใ้นเอกสารหมาย  จ.1 โดยมีผูมี้ลง
ลายมือช่ือรับไวแ้ละเจา้หน้าท่ีไปรษณียผ์ูน้  าจ่ายลงลายมือช่ือรับรองไวด้ว้ย ถือไดว้่าการบอกเลิก
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สัญญาของโจทกแ์ก่จ าเลยท่ี 1 มีผลตั้งแต่เวลาท่ีหนงัสือบอกเลิกสัญญาส่งถึงจ าเลยท่ี 1 แลว้ การบอก
เลิกสัญญาของโจทกจึ์งชอบดว้ยกฎหมาย8 
   กรณีศึกษาระหว่าง นายสมบูรณ์ แซ่ตั้ งหรือวิชรฐากูร กับพวก โจทก์ บริษัท 
สหพฒันชน จ ากัด กับพวก จ าเลย  ศาลฎีกาวินิจฉัยว่า จ าเลยท่ี 1 และ ท่ี 2 โฆษณาประกาศขาย
อาคารพาณิชยใ์หแ้ก่บุคคลทัว่ไปวา่ผูซ้ื้ออาคารพาณิชยจ์ากจ าเลยท่ี 1 และท่ี 2 ตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย  ์มาตรา 169 วรรคหน่ึง บญัญติัว่า การแสดงเจตนาท่ีกระท าต่อบุคคลซ่ึงมิได้อยู่
เฉพาะหน้า ให้ถือว่ามีผลนบัแต่เวลาท่ีการ แสดงเจตนานั้นไปถึงผูรั้บการแสดงเจตนา แต่ไดบ้อก
ถอนไปถึงผูรั้บแสดงเจตนานั้น ก่อนหรือพร้อมกันกับการแสดงเจตนานั้นไปถึงผูรั้บการแสดง
เจตนา การแสดงเจตนานั้นตกเป็นอนัไร้ผลจะไดรั้บประโยชน์มากกวา่ผูอ่ื้น เพราะร้านคา้ท่ีซ้ือไป
สามารถเปิดคา้ขายได้ทั้งด้านหน้าและด้านหลงั มูลเหตุท่ีโจทก์ท่ี 2 ถึง ท่ี 7 ซ้ือท่ีดินพร้อมอาคาร
พาณิชยจ์ากจ าเลยท่ี 1 เกิดจากเช่ือตามโฆษณาของจ าเลยดงักล่าวอนัเป็นขอ้สาระส าคญัท่ีโจทก์ท่ี 2 
ถึง ท่ี 7 ยอมซ้ือท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างในราคาสูงกวา่อาคารพาณิชยท์ัว่ไป ค าโฆษณาดงักล่าวเป็น
สัญญาต่อเน่ืองในการขายท่ีดินระหวา่งโจทกท่ี์ 2 ถึงท่ี 7 กบัจ าเลยท่ี 1 จึงไม่ตกอยูใ่นบงัคบัท่ีจะตอ้ง
ท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ียอ่มไม่โมฆะ จ าเลยท่ี 1 ตอ้งยอมให้โจทก์ท่ี 2 
ถึงท่ี 7 ใช้ถนนพิพาทประกอบการคา้ต่อไป จ าเลยท่ี 1 จะเพิกถอนค ายินยอมโดยไม่มีเหตุอนัควร
ไม่ได ้
  จากแนวค าพิพากษาฎีกาดงักล่าวขา้งตน้ จะเห็นวา่ ในกรณีมีขอ้สงสัย ศาลไดพ้ยายาม
ตีความสัญญาไปในทางท่ีเป็นคุณแก่คู่กรณีฝ่ายซ่ึงจะเป็นผูต้อ้งเสียในมูลหน้ีนั้น และการตีความ
สัญญาให้เพ่งเล็งถึงเจตนาอนัแทจ้ริง ยิ่งกวา่ถอ้ยค าส านวนตามตวัอกัษร ซ่ึงเป็นไปตามเจตนารมณ์
ของกฎหมายท่ีใหศ้าลมีอ านาจปรับใชก้ฎหมายท่ีมีอยูเ่พื่อลดความรุนแรงในการเอารัดเอาเปรียบกนั
ดา้นสัญญา ภายใต ้หลกัความศกัด์ิสิทธิแห่งการแสดงเจตนา และเสรีภาพในการท าสัญญา เพื่อสร้าง
ความเป็นธรรมเนียมใหก้บัคู่สัญญาท่ีตอ้งเสียเปรียบจากขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม การประกอบอาชีพ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ไม่ว่าจะเป็นการจดัสรรท่ีดิน บา้น ทาวน์เฮาส์ หรืออาคารชุด หรือแมแ้ต่ส่ิง
ปลูกสร้างอ่ืน ๆ นบัว่าสร้างความร ่ ารวยและผูป้ระกอบอาชีพธุรกิจอสังหาริมทรัพยมี์มากต่อมาก
แลว้ เม่ือการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยท์  าให้ผูป้ระกอบการไดรั้บความส าเร็จ ดงันั้น ในเวลา
ต่อมาจึงมีผูม้าประกอบธุรกิจดา้นน้ีมากข้ึน ผูป้ระกอบการจึงตอ้งแข่งขนัมากข้ึน ทั้งดา้นคุณภาพ
และราคา และส่ิงอ านวยความสะดวก เช่น สระวา่ยน ้ า สนามเด็กเล่นสวนสุขภาพ หน่วยรักษาความ
ปลอดภยั รถรับ ส่งภายในโครงการ รวมทั้งการไดรั้บประโยชน์จากโครงการนั้น ๆ ของผูบ้ริโภค 
เพื่อช่วงชิงส่วนแบ่งดา้นตลาดท่ีอยูอ่าศยั ดงันั้น การโฆษณาประกาศเชิญชวนของผูป้ระกอบธุรกิจ
                                                           
8 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1060/2541 
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อสังหาริมทรัพยใ์นปัจจุบนัจึงเป็นไปอย่างรุนแรง เช่น ซ้ือบา้น ฟรีเงินท าสัญญา หรือ สร้างเสร็จ
ก่อนประกาศขาย หรือ จ่ายเงินดาวน์ต ่าและเขา้อยูไ่ดท้นัที หรือ ซ้ือบา้นมีสิทธิชิงโชค (ฟรีเงินดาวน์
หรือบา้น หรือรถยนต์ หรือทองค า) หรือ ซ้ือบา้นแถมเคร่ืองปรับอากาศ เป็นตน้ เหล่าน้ีเป็นเพียง
ส่วนหน่ึงของรูปแบบการตลาดท่ีผูป้ระกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยต่์างงดักลเม็ดเคล็ดลบัออกมาสู้
กนัเต็มท่ี ต่างมีจุดมุ่งหมายอย่างเดียว คือ ช่วงชิงส่วนแบ่งตลาดท่ีอยู่อาศยั ในช่วงวิกฤตเศรษฐกิจ
ปัจจุบนัธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์ร่ิมซบเซา ผูป้ระกอบการท่ีเสนอเง่ือนไขท่ีดี และผูบ้ริโภคได้รับ
ประโยชน์มากกว่า ก็มีสิทธิไดส่้วนแบ่งการตลาดเพิ่มข้ึน เพราะผูบ้ริโภคมีโอกาสและมีทางเลือก
มากข้ึน ในการเลือกซ้ือสินคา้และบริการท่ีดีและมีคุณภาพมากข้ึน แต่คร้ันเม่ือท าสัญญาจะซ้ือจะ
ขายท่ีดินและบา้นบนท่ีดินนั้น หรือท าสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินกบัสัญญาก่อสร้างบ้านบนท่ีดิน
ดงักล่าว สัญญาจะซ้ือจะขายนั้นมิไดร้ะบุว่าจะด าเนินการส่ิงอ านวยความสะดวกสบาย สาธารณูป 
โภคต่าง ๆ ดงัท่ีปรากฏในแผน่พบั แผน่โฆษณา หรือตามโฆษณาท่ีประกาศในส่ือต่าง ๆ แต่อยา่งใด 
ไม่มีอะไรรับประกนัไดว้่าส่ิงอ านวยความสะดวกเหล่าน้ีจะก่อสร้างให้เกิดข้ึนจริงไดเ้ม่ือไร แต่ใน
ปัจจุบนัไดมี้การก าหนดให้ทุกโครงการจดัสรรท่ีเกิดข้ึนใหม่ตอ้งมีการค ้าประกนัสาธารณูปโภคโดย
สถาบนัการเงิน ตามพระราชบญัญติัจดัสรร พ.ศ. 2543 นบัวา่มีส่วนช่วยให้ผูบ้ริโภคเกิดความมัน่ใจ
ไดใ้นระดบัหน่ึง9 
  7) หลกัเกณฑใ์นการโฆษณาเก่ียวกบัธุรกิจบา้นจดัสรร 
  พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน 
(ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558 ก าหนดว่า ในการโฆษณาโครงการจดัสรรท่ีดินในส่วนท่ีเก่ียวกบัรายการท่ี
ก าหนดตามพระราชบญัญติัน้ี และขอ้ความท่ีโฆษณาจะต้องตรงกบัหลกัฐานและรายละเอียดท่ี
ก าหนดไวใ้นค าขออนุญาตดว้ย10 เพื่อป้องกนัไม่ให้ผูป้ระกอบธุรกิจท าการโฆษณาโครงการจดัสรร
ท่ีดินในลกัษณะเกินความจริง ซ่ึงอาจจะท าให้ผูบ้ริโภคหลงเช่ือและในท่ีสุดการพฒันาท่ีดินไม่ได้
เป็นตามท่ีได้โฆษณาไว ้ดงันั้น แมว้่าการโฆษณาเก่ียวกบัโครงการบา้นจดัสรรจะเป็นอิสระใน
ความคิดสร้างสรรคข์องผูป้ระกอบธุรกิจ แต่หากเป็นการโฆษณาอนัเก่ียวกบัรายการท่ีก าหนดไวใ้น
มาตรา 23 ซ่ึงถือเป็นสาระส าคญัท่ีผูบ้ริโภคจะใชใ้นการตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรร จะตอ้งปฏิบติัตาม
หลกัเกณฑท่ี์กฎหมายก าหนดอยา่งเคร่งครัด 
  8) การโฆษณาเก่ียวกบัธุรกิจบา้นจดัสรร 
  การขายบา้นจดัสรร จ าเป็นตอ้งมีส่ือโฆษณาเขา้มาเก่ียวขอ้งเพื่อจูงใจและเชิญชวนให้
ผูบ้ริโภคสนใจและเป็นส่ิงช่วยในการตดัสินใจของผูบ้ริโภคประการหน่ึง ซ่ึงในบางคร้ังผูป้ระกอบ
                                                           
9 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2393/2538 
10 พระราบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558. มาตรา 29. 
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ธุรกิจอาจจะมีการโฆษณาเกินจริง จึงจ าเป็นตอ้งมีหน่วยงานในการท่ีจะเขา้มาควบคุมก ากบัดูแลใน
เร่ืองดงักล่าว ซ่ึงมีหน่วยงานท่ีรับผดิชอบอยู ่2 หน่วยงาน  ดงัน้ี 
   (1) ตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ไม่ไดมี้การจดัตั้งคณะกรรมการ
เพื่อควบคุมดูแลเร่ืองของการโฆษณาขายบา้นจดัสรรไวโ้ดยเฉพาะ โดยมีการจดัตั้งคณะกรรมการ
จดัสรรท่ีดินกลางและคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินของแต่ละจงัหวดั การควบคุมดูแลการโฆษณาบา้น
จดัสรรจึงอยู่ภายใตห้ลกัเกณฑ์ท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางและคณะกรรมการจดัสรรท่ีดิน
จงัหวดัก าหนด และมาตรา 29 แห่งพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และท่ีแก้ไขเพิ่มเติม             
พ.ศ. 2558 ก าหนดว่า การโฆษณาโครงการจดัสรรท่ีดินในส่วนท่ีเก่ียวกบัรายการท่ีก าหนดไวใ้น
มาตรา 23 ขอ้ความในโฆษณาจะตอ้งตรงกบัหลกัฐานและรายละเอียดท่ีก าหนดไวใ้นค าขออนุญาต
ดว้ย11 
   (2) ตามพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ไดก้ าหนดใหมี้คณะกรรมการ
ว่าด้วยการโฆษณา ประกอบไปด้วยผู ้ทรงคุณวุฒิในเร่ืองท่ีเก่ียวข้องเป็นองค์ประกอบของ 
คณะกรรมการวา่ดว้ยการโฆษณา โดยมีจ านวนไม่นอ้ยกวา่เจ็ดคนแต่ไม่เกินสิบสามคน และมีวาระ
ในต าแหน่งคราวละ 2 ปี12 
  แต่เน่ืองจากการโฆษณาเก่ียวกบับา้นจดัสรร มีบทบญัญติัแห่งกฎหมายว่าด้วยการ
จดัสรรท่ีดินก าหนดเร่ืองน้ีไวโ้ดยเฉพาะแลว้ จึงตอ้งอยูภ่ายใตก้ารก ากบัดูแลตามพระราชบญัญติัการ
จดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543  
  9) การขออนุญาตจดัสรรท่ีดิน 
  พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดินพ.ศ. 2543 ไดก้ าหนดใหมี้คณะกรรมการจดัสรรท่ีดิน
กลางและคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดัทุกจงัหวดั ดงัน้ี  
   (1) ให้มีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง ประกอบดว้ย ปลดักระทรวงมหาดไทย 
เป็นประธานกรรมการ อยัการสูงสุด อธิบดีกรมการปกครอง อธิบดีกรมชลประทาน อธิบดีกรม
โยธาธิการและผงัเมือง เลขาธิการคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค เลขาธิการส านกังานนโยบายและ
แผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม และผูท้รงคุณวฒิุ จ  านวนหกคนซ่ึงรัฐมนตรีแต่งตั้งจากผูมี้
ความรู้ความสามารถ หรือประสบการณ์ในดา้นการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์การผงัเมือง การบริหาร
ชุมชน หรือกฎหมาย เป็นกรรมการ 

                                                           
11 พระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี2) พ.ศ. 2558. มาตรา 29. 
12 พระราชบัญญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 และพระราชบัญญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบับท่ี 2) พ.ศ.2541. 
มาตรา 14. 
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   (2) ในกรุงเทพมหานคร ให้มีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานคร
ประกอบดว้ย อธิบดีกรมท่ีดินหรือรองอธิบดีกรมท่ีดินซ่ึงอธิบดีกรมท่ีดินมอบหมาย เป็นประธาน
กรรมการ ผูแ้ทนกรมชลประทาน ผูแ้ทนกรมโยธาธิการและผงัเมือง ผูแ้ทนส านกังานนโยบายและ
แผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม ผูแ้ทนส านกังานอยัการสูงสุด ผูแ้ทนกรุงเทพมหานคร 
และผูท้รงคุณวุฒจ านวนส่ีคนซ่ึงปลดักระทรวงมหาดไทยแต่งตั้ง เป็นกรรมการ และให้ผูแ้ทนกรม
ท่ีดินเป็น กรรมการและเลขานุการ  
   (3) ในจงัหวดัอ่ืนให้มีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดั ประกอบดว้ย ผูว้า่ราชการ
จงัหวดัหรือรองผูว้่าราชการจงัหวดัซ่ึงผูว้่าราชการจงัหวดัมอบหมาย เป็นประธานกรรมการ ผูแ้ทน
กรมชลประทาน อยัการจงัหวดัซ่ึงเป็นหวัหนา้ส านกังานอยัการจงัหวดั โยธาธิการและผงัเมืองจงัหวดั 
ปลดัจงัหวดั นายกองค์การบริหารส่วนจงัหวดั และผูท้รงคุณวุฒิ จ  านวนส่ีคน ซ่ึงปลดักระทรวง
มหาดไทยแต่งตั้ง เป็นกรรมการ และใหเ้จา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัเป็นกรรมการและเลขานุการ 
  โดยคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางมีอ านาจหน้าท่ีก ากับดูแลการจัดสรรท่ีดิน
โดยทัว่ไป รวมทั้งมีอ านาจหน้าท่ีวางหลกัเกณฑ์ ก าหนดนโยบาย วางระเบียบเก่ียวกบัการจดัสรร
ท่ีดินทัว่ทั้งประเทศ เพื่อให้เป็นหลกัเกณฑ์ท่ีส าคญัและอยู่ในมาตรฐานเดียวกนั ให้ความเห็นชอบ
ขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินท่ีคณะกรรมการฯ เสนอ ก าหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซ้ือ
จะขายท่ีดินจัดสรรเพื่อให้ผู ้ขอใบอนุญาตท าการจัดสรรท่ีดินใช้ในการประกอบกิจการตาม
พระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน วนิิจฉยัช้ีขาดปัญหาเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินตามค าร้องหรือค าอุทธรณ์
ของผูข้อใบอนุญาตท าการจดัสรรท่ีดินหรือผูจ้ดัสรรท่ีดิน 
  และคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดัมีอ านาจหนา้ท่ีในการออกขอ้ก าหนดเก่ียวกบั
การจดัสรรท่ีดินโดยความเห็นชอบจากคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง  พิจารณาเก่ียวกบัค าขอ
อนุญาต การออกใบอนุญาต การโอนใบอนุญาตหรือการเพิกถอนการโอนใบอนุญาตใหจ้ดัสรรท่ีดิน 
ตรวจสอบการจดัสรรท่ีดินเพื่อให้เป็นไปตามแผนผงั โครงการ หรือวธีิการท่ีไดรั้บอนุญาต13 
  10) มาตรการควบคุมในกฎหมายต่าง ๆ 
  พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ไดมี้การจดัตั้งคณะกรรมการจดัสรรท่ีดิน
กลาง เพื่อเป็นหน่วยงานในการดูแลและควบคุมการด าเนินธุรกิจเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดิน โดยใน
เร่ืองของสัญญาพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ก าหนดว่า สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดิน
จดัสรรระหว่างผูจ้ดัสรรท่ีดินกบัผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร ตอ้งท าตามแบบท่ีคณะกรรมการจดสรรท่ีดิน
กลางก าหนด14 โดยคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางไดก้ าหนดรูปแบบมาตรฐานของสัญญาจะซ้ือ
                                                           
13 พระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี2) พ.ศ. 2558. มาตรา 7 – 14. 
14 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558. มาตรา 34. 
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จะขายท่ีดินจดัสรร ออกเป็น 2 รูปแบบ คือ แบบ ก. สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร (เฉพาะท่ีดิน) 
และแบบ ข. สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร (มีส่ิงปลูกสร้าง) สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร
ดงักล่าว หากมิไดท้  าตามแบบท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางก าหนดและไม่เป็นคุณต่อผูซ้ื้อท่ีดิน
จดัสรรแลว้ กฎหมายถือวา่สัญญาส่วนนั้นหรือขอ้ตกลงนั้นไม่มีผลใชบ้งัคบั ซ่ึงตามแบบของสัญญา
ตามท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางก าหนดประกอบดว้ยเน้ือหาในเร่ืองของขอ้มูลของผูจ้ะซ้ือ
และผูจ้ะขาย ขอ้ตกลงในการซ้ือขาย และผูป้ระกอบธุรกิจจะตอ้งแสดงขอ้มูลในเร่ืองส าคญัๆ เช่น 
ในกรณีท่ีท่ีดินท่ีขอท าการจดัสรรท่ีดินมีบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพย ์หรือภาระการ
จ านอง ตอ้งมีการแสดงขอ้มูลว่าไดจ้  านองท่ีดงักล่าวไวก้บัผูใ้ด หรือไดจ้ดทะเบียนบุริมสิทธิในมูล
ซ้ือขายอสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่ผูใ้ด และท่ีดินแปลงดงักล่าวเป็นประกันหน้ีจ านอง/หน้ีบุริมสิทธิ
จ านวนจ านวนเงินเท่าใด15 
  11) มาตรการการลงโทษ 
   11.1) การขออนุญาตจดัสรรท่ีดิน 
   พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ได้ก าหนดโทษแก่ผูป้ระกอบธุรกิจ
บา้นจดัสรร กรณีไม่ปฏิบติัตามหนา้ท่ีท่ีกฎหมายก าหนดไว ้ ดงัน้ี 
    (1) ผูจ้ดัสรรท่ีดินหรือบุคคลซ่ึงเก่ียวขอ้งผูใ้ดไม่มาใหถ้อ้ยค าหรือไม่ส่งเอกสาร
ตามท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางหรือคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดัเรียกหรือสั่งตาม
มาตรา 15 หรือผูจ้ดัสรรท่ีดินหรือผูค้รอบครองท่ีดินจดัสรรผูใ้ดไม่ใหค้วามสะดวกแก่คณะกรรมการ
จดัสรรท่ีดินกลาง คณะกรรมการฯ คณะอนุกรรมการ หรือบุคคลซ่ึงคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง
แต่งตั้งในการปฏิบติังานตามมาตรา 18 ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินหน่ึงหม่ืนบาท16 
    (2) ผูใ้ดฝ่าฝืนมาตรา 21 ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินสองปีและปรับตั้งแต่ส่ี
หม่ืนบาทถึงหน่ึงแสนบาท17 
    (3) ผูใ้ดแจง้ขอ้ความหรือแสดงหลกัฐานหรือรายละเอียดตามมาตรา 23(7) อนั
เป็นเท็จ หรือปกปิดขอ้ความจริงซ่ึงควรบอกให้แจง้ ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินหกเดือน หรือปรับ
ไม่เกินหน่ึงหม่ืนบาท หรือทั้งจ  าทั้งปรับ18 

                                                           
15 เอกสารแนบทา้ย ประกาศคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง เร่ือง ก าหนดแบบมาตรฐานของสญัญาจะซ้ือจะขาย

ท่ีดินจดัสรร ลงวนัท่ี 4 เมษายน พ.ศ. 2545. แบบ ข. 
16 พระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558. มาตรา 58. 
17 พระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558. มาตรา 59. 
18 พระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558. มาตรา 60. 
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    (4) ผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่แสดงใบอนุญาต แผนผงั โครงการ ในท่ีเปิดเผยให้เห็นได้
ง่าย และการไม่ขอใบแทนในกรณีท่ีใบอนุญาตช ารุดหรือเสียหาย ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินหน่ึง
แสนบาท19 
    (5) การฝ่าฝืนท าให้สาธารณูปโภคเส่ือมประโยชน์ จะตอ้งได้รับโทษต่อเม่ือ
คณะกรรมการไดมี้การแจง้ให้แกไ้ขปรับปรุงสู่สภาพเดิม แต่ผูจ้ดัสรรท่ีดินยงัคงฝ่าฝืน ตอ้งระวาง
โทษปรับอีกวนัละหน่ึงพนับาทตลอดเวลาท่ียงัฝ่าฝืน 
    (6) กรณีผูก้ระท าผดิเป็นนิติบุคคล กรรมการ ผูจ้ดัการของนิติบุคคล และบุคคล
ใดซ่ึงรับผิดชอบในการด าเนินงานของนิติบุคคลนั้นตอ้งรับโทษตามท่ีบญัญติัไวส้ าหรับความปิด
นั้นๆ ดว้ย เวน้แต่จะพิสูจน์ไดว้า่ตนไม่มีส่วนรู้เห็นดว้ยในการกระท าความผดิ 
   11.2) การโฆษณาเก่ียวกบัธุรกิจบา้นจดัสรร 
   หากผูป้ระกอบธุรกิจบา้นจดัสรรไม่ด าเนินการโฆษณาบา้นจดัสรรให้เป็นไปตาม
บทบญัญติัของกฎหมาย จะตอ้งไดรั้บโทษตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 61 
ก าหนดว่า ผูป้ระกอบธุรกิจผูใ้ดโฆษณาโครงการจดัสรรท่ีดินแตกต่างจากหลกัฐานและรายการท่ี
ก าหนดไวใ้นค าขออนุญาตจดัสรรท่ีก าหนดไวต้ามมาตรา 29 ตอ้งระวางโทษปรับตั้งแต่ห้าหม่ืนบาท
ถึงหน่ึงแสนบาท 
  12) รูปแบบ และการจดัท าสัญญา 
   (1) พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ได้ก าหนดให้มีคณะกรรมการ
จดัสรรท่ีดินกลาง เพื่อเป็นหน่วยงานควบคุม ก ากบั ดูแล และให้ความคุม้ครองผูบ้ริโภคในเร่ืองท่ี
เก่ียวกบัการซ้ือขายท่ีดินจดัสรร โดยคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางไดอ้อกประกาศคณะกรรมการ
จดัสรรท่ีดินกลาง เร่ือง ก าหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจัดสรร ลงวนัท่ี 4 
เมษายน พ.ศ. 2545 เพื่อก าหนดรูปแบบของสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินพร้อมบา้น 
   (2) พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ไดบ้ญัญติักรณีท่ีผูป้ระกอบธุรกิจ
ฝ่าฝืนมาตรการทางกฎหมายเร่ืองของสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินพร้อมอสังหาริมทรัพย ์กล่าวคือไม่ใช้
รูปแบบของสัญญาตามท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางก าหนดและไม่เป็นคุณต่อผูซ้ื้อท่ีดิน
จดัสรร สัญญาส่วนนั้นไม่มีผลใชบ้งัคบั20 
 3.1.2 พระราชบัญญตัิคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 
 การคุ้มครองผูบ้ริโภคด้านโฆษณา เป็นมาตรการหน่ึงของ “การคุ้มครองผูบ้ริโภค”  
ตาม พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ซ่ึงแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัคุม้ครอง
                                                           
19 พระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558. มาตรา 62. 
20 พระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558. มาตรา 34. 
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ผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541 ในอนัท่ีจะให้การคุ้มครองแก่ผูบ้ริโภคเก่ียวกบัการได้รับข้อมูล
ข่าวสาร รวมทั้ งค  าพรรณนาคุณภาพท่ีถูกต้อง และเพียงพอเก่ียวกับสินค้าหรือบริการ ดังนั้ น                
การโฆษณาเพื่อจ าหน่ายสินค้าหรือให้บริการต่างๆ จึงต้องมีการใช้ถ้อยค าหรือข้อความท่ีไม่มี
ลกัษณะไม่เป็นจริงหรือเป็นเทจ็, เขา้ใจผดิในสาระส าคญัของสินคา้หรือบริการ, อาจก่อใหเ้กิดความ
เสียหายต่อสังคมเป็นการส่วนรวม, ก่อให้เกิดการสนบัสนุนไม่วา่จะโดยตรงหรือโดยออ้มท่ีท าใหมี้
การกระท าความผิดกฎหมายหรือศีลธรรมอนัดีหรือน าไปสู่ความเส่ือมเสียในวฒันธรรมของชาติ, 
ก่อใหเ้กิดความแตกแยก หรือความสามคัคี ในหมู่ประชาชน และอยา่งอ่ืนท่ีกฎหมายก าหนดไม่วา่จะ
เกิดจาการท่ีผูโ้ฆษณาจะใช้ วิธีการ หรือการด าเนินการไม่ว่าจะเป็นการอ้างอิงรายงานผลการ
ศึกษาวจิยัทางวชิาการ สถิติ หรือส่ิงใดส่ิงหน่ึงอนั ไม่เป็นความจริงหรือเกินความจริงหรือไม่ก็ตาม      
 การโฆษณาเป็นการส่ือสารจูงใจ โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อเป็นการจูงใจให้เกิดพฤติกรรม
การซ้ือโดยวิธีการพูด การเขียนหรือการส่ือความหมายใด ๆ ท่ีมีผลให้ผูบ้ริโภคเป้าหมาย คิดคลอ้ย
ตามกระท าตามหรือเปล่ียนแปลง พฤติกรรมไปตามท่ีผูโ้ฆษณาตอ้งการ 
  1) นิยามศพัทข์องการคุม้ครองผูบ้ริโภคดา้นการโฆษณาขายบา้นจดัสรร 
  พจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ. 2554 ให้นิยามของค าว่า “โฆษณา” 
หมายความวา่ การเผยแพร่ขอ้ความออกไปยงัสาธารณชน การป่าวร้อง, ป่าวประกาศ, เช่น โฆษณา
สินคา้ การกระท าการไม่วา่โดยวิธีใด ๆ ให้ประชาชนเห็นหรือทราบขอ้ความเพื่อประโยชน์ในทาง
การคา้21 
  พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ไดมี้การนิยามเพื่อใหค้วามหมายเก่ียวกบั
การโฆษณาไวว้า่  
  “โฆษณา” หมายความรวมถึง การกระท าการไม่วา่โดยวิธีการใดๆ ให้ประชาชนเห็น
หรือทราบ ขอ้ความเพื่อประโยชน์ในทางการคา้  
  “ส่ือโฆษณา” หมายความวา่ ส่ิงท่ีใชเ้ป็นส่ือในการโฆษณา เช่น หนงัสือพิมพส่ิ์งพิมพ ์
วทิยกุระจายเสียง วทิยโุทรทศัน์ ไปรษณียโ์ทรเลข โทรศพัทห์รือป้าย22 
  พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 และพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค 
(ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541 ก าหนดในเร่ืองของการคุม้ครองผูบ้ริโภคดา้นการโฆษณาไวใ้นหมดท่ี 2 ส่วน
ท่ี 1 โดยระบุวา่ การโฆษณาจะตอ้งไม่ใชข้อ้ความท่ีเป็นการไม่เป็นธรรมต่อผูบ้ริโภคหรือใชข้อ้ความ
ท่ีอาจก่อให้เกิดผลเสียต่อสังคมเป็นส่วนรวม ทั้งน้ีไม่ว่าขอ้ความดงักล่าวนั้นจะเป็น ขอ้ความท่ี

                                                           
21 พจนานุกรมฉบบัราชบณัฑิตยสถาน พ.ศ. 2554 
22 พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 และพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541 . 
มาตรา 3. 
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เก่ียวกบัแหล่งก าเนิด สภาพ คุณภาพ หรือลกัษณะของสินคา้หรือบริการ ตลอดจนการส่งมอบการ
จดัหา หรือการใชสิ้นคา้หรือบริการ ขอ้ความดงัต่อไปน้ีถือวา่เป็นขอ้ความท่ีเป็นการไม่เป็นธรรมต่อ
ผูบ้ริโภคหรือเป็น ขอ้ความท่ีอาจก่อใหเ้กิดผลเสียต่อสังคมเป็นส่วนรวม ไดแ้ก่ 
   (1) ขอ้ความท่ีเป็นเทจ็หรือเกินความจริง  
   (2) ขอ้ความท่ีจะก่อใหเ้กิดความเขา้ใจผดิในสาระส าคญัเก่ียวกบัสินคา้หรือบริการ
ไม่ ว่าจะกระท าโดยใช้หรืออา้งอิงรายงานทางวิชาการ สถิติหรือส่ิงใดส่ิงหน่ึงอนัไม่เป็นความจริง
หรือเกิน ความจริง หรือไม่ก็ตาม  
   (3) ขอ้ความท่ีเป็นการสนบัสนุนโดยตรงหรือโดยออ้มให้มีการกระท าผิดกฎหมาย 
หรือศีลธรรม หรือน าไปสู่ความเส่ือมเสียในวฒันธรรมของชาติ  
   (4) ข้อความท่ีจะท าให้เกิดความแตกแยกหรือเส่ือมเสียความสามัคคีในหมู่
ประชาชน  
   (5) ขอ้ความอยา่งอ่ืนตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง ขอ้ความท่ีใชใ้นการโฆษณาท่ี
บุคคลทัว่ไปสามารถรู้ได้ว่าเป็นขอ้ความท่ีไม่อาจเป็น ความจริงได้โดยแน่แทไ้ม่เป็นข้อความท่ี
ตอ้งหา้มในการโฆษณาตาม (1)23 
  แต่เน่ืองจากบทบญัญติัตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดินเป็นกฎหมายพิเศษท่ีไดรั้บ
การยกเวน้ไม่น ากฎหมายวา่ดว้ยการคุม้ครองผูบ้ริโภคมาใชบ้งัคบั24 การคุม้ครองผูบ้ริโภคดา้นการ
โฆษณาจึงจ าเป็นตอ้งด าเนินการตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543  
  กฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 2538) ซ่ึงออกตามความในพระราชบญัญติัคุ้มครอง
ผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ไดบ้ญัญติัเก่ียวกบัขอ้ความโฆษณาขายท่ีดินโดยการแบ่งขายเป็นแปลงยอ่ยไม่
วา่จะเป็นการขายเฉพาะท่ีดินหรือขายท่ีดินพร้อมทั้งอาคาร โดยแบ่งช่องทางการโฆษณาออกเป็น 3 
ช่องทางคือ ทางหนงัสือพิมพห์รือส่ิงพิมพ ์ทางวิทยุกระจายเสียง และทางโทรทศัน์ โดยขอ้ความใน
การโฆษณาอย่างน้อยต้องประกอบไปด้วย รายละเอียดเก่ียวกบัเดือนปีท่ีเร่ิมต้นก่อสร้างและท่ี
ก าหนดวา่จะก่อสร้างแลว้เสร็จ ในกรณีท่ีขายท่ีดินพร้อมทั้งอาคาร ต าแหน่งท่ีดิน เลขท่ีของหนงัสือ
แสดงสิทธิในท่ีดิน จ านวนเน้ือท่ีของท่ีดินจดัสรร และเลขท่ีของใบอนุญาตให้ท าการจดัสรรท่ีดิน
ตามกฎหมายว่าดว้ยการจดัสรรท่ีดินในกรณีท่ีตอ้งไดรั้บอนุญาตให้ท าการจดัสรรท่ีดิน ขอ้ความท่ี

                                                           
23 พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 และพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541 . 
มาตรา 22. 
24 พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 และพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541 . 
มาตรา 21. 
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แสดงวา่ท่ีดินและอาคารไม่มีหรือมีภาระผกูพนักบัสถาบนัการเงิน บุคคลหรือนิติบุคคลใด ขอ้ความ
ท่ีแสดงวา่ภาพโฆษณาเป็นภาพของจริง หรือภาพจ าลองจากของจริง25 เป็นตน้ 
  2) ขอ้ความโฆษณาท่ีถือเป็นการละเมิดสิทธิของผูบ้ริโภค 
  ตามพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม ไดแ้ยกขอ้ความ
ท่ีเป็นการละเมิดสิทธิของผูบ้ริโภคออกเป็น 4 ลกัษณะ คือ 
   (1) เป็นการใชข้อ้ความโฆษณาท่ีไม่เป็นธรรมแก่ผูบ้ริโภค กล่าวคือ การใชข้อ้ความ 
โฆษณาท่ีเป็นเทจ็หรือเกินความเป็นจริง หรือขอ้ความโฆษณาท่ีท าใหผู้บ้ริโภคเกิดความเขา้ใจผิดใน 
สาระส าคญัเก่ียวกบัสินคา้หรือบริการท่ีมีการโฆษณา ไม่ว่าการโฆษณาดงักล่าวจะมีการอ้างอิง
รายงาน ทางวิชาการ การศึกษาวิจยั สถิติหรือส่ิงอ่ืนใดก็ตามท่ีไม่เป็นความจริงหรือเกินกว่าความ
เป็นจริง แต่ไม่ รวมถึงการใชข้อ้ความโฆษณา วธีิการโฆษณาท่ีบุคคลทัว่ ๆ ไป เห็นแลว้สามารถรับรู้
หรือเขา้ใจไดว้า่ “ไม่อาจเป็นความจริงไดอ้ยา่งแน่นอน” 
   (2) เป็นการใช้ข้อความโฆษณาท่ีก่อให้เกิดความเสียหายต่อสังคมโดยรวม 
กล่าวคือ การใชข้อ้ความท่ีเป็นการสนบัสนุน ส่งเสริมไม่วา่จะเป็นทางตรง หรือทางออ้ม ให้มีการ
กระท าความผิดกฎหมายหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชน หรือน าไปสู่ความเส่ือมเสียต่อวฒันธรรม
ของชาติตลอดจนท าใหเ้กิดความแตกแยกความสามคัคีของประชาชน 
   (3) เป็นการใช้ขอ้ความโฆษณาท่ีผิดตามกฎกระทรวงท่ีคณะกรรมการว่าดว้ยการ 
โฆษณาก าหนดแนวทางและวิธีการปฏิบัติไว้เช่น การโฆษณาสินค้าหรือบริการท่ีใช้อ้างอิง
ขอ้เท็จจริงเก่ียวกบัพระมหากษตัริย ์พระราชินีรัชทายาท หรือผูส้ าเร็จราชการแทนพระองค,์ การ
โฆษณาสินคา้ หรือบริการท่ีระบุ หรือประกาศวา่ ผูป้ระกอบธุรกิจจะจดัใหมี้การแถมพกหรือรางวลั
ดว้ยการเส่ียงโชค, การโฆษณาขายห้องชุด บา้นจดัสรร ในหนงัสือพิมพส่ื์อส่ิงพิมพโ์ทรทศัน์วิทยุ 
หรือป้ายโฆษณา เป็นตน้ 
   (4) เป็นการโฆษณาท่ีมีลกัษณะท่ีไม่ท าให้เกิดอนัตรายต่อสุขภาพร่างกาย หรือ
จิตใจ หรืออาจก่อให้เกิดความร าคาญต่อผูบ้ริโภค ปัจจุบนัยงัไม่ได้มีการออกหลกัเกณฑ์ในการ
ด าเนินการ ดงักล่าว26 
  3) มาตรการควบคุมในกฎหมายต่างๆ ขอ้สัญญาไม่เป็นธรรม 

                                                           
25 กฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 2538) ซ่ึงออกตามความในพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522. (2538, 29 
ธนัวาคม). ราชกจิจานุเบกษา. เล่ม 112 (ฉบบักฤษฎีกา ตอนท่ี 56), หนา้ 8. 
26 พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 และพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541 . 
มาตรา 22. 
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  พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ไดมี้การเพิ่มมาตรการเพื่อการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคในเร่ืองของสัญญาโดยมีการจดัตั้งคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาเพื่อควบคุม ดูแล เก่ียวกบั
สัญญาระหวา่งผูบ้ริโภคกบัผูป้ระกอบธุรกิจ และมีอ านาจในการก าหนดให้การประกอบธุรกิจขาย
สินคา้หรือบริการใดเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา27 โดยในปัจจุบนัคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาได้
ด าเนินการประกาศควบคุมการประกอบธุรกิจบางประเภทเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา เช่น ธุรกิจบตัร
เครดิตธุรกิจให้เช่าซ้ือรถยนต์และรถจกัรยานยนต์ ธุรกิจขายห้องชุด ธุรกิจการให้บริการโทรศพัท ์
เคล่ือนท่ี ธุรกิจการรับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยั เป็นตน้ 
  จากบทบญัญติัดงักล่าวสามารถสรุปไดว้า่ ในเร่ืองของการท าสัญญาซ้ือขายสินคา้หรือ
บริการนั้นหากมีกฎหมายก าหนดให้ตอ้งท าเป็นหนงัสือ หรือท่ีตามปกติประเพณีท าเป็นหนังสือ 
คณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญามีอ านาจก าหนดให้การประกอบธุรกิจขายสินคา้หรือให้บริการนั้นเป็น
ธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาได้ในการประกอบธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา สัญญาท่ีผูป้ระกอบธุรกิจท ากับ
ผูบ้ริโภคจะตอ้งมีลกัษณะ ดงัต่อไปน้ี  
   (1) ใช้ขอ้สัญญาท่ีจ าเป็นซ่ึงหากมิได้ใช้ขอ้สัญญาเช่นนั้น จะท าให้ผูบ้ริโภคเสีย 
เปรียบผูป้ระกอบธุรกิจเกินสมควร 
   (2) ห้ามใชข้อ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมต่อผูบ้ริโภคทั้งน้ี ตามหลกัเกณฑ์ เง่ือนไข และ
รายละเอียดท่ีคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาก าหนด และเพื่อประโยชน์ของผูบ้ริโภคเป็นส่วนรวม 
หรือผูป้ระกอบธุรกิจจะท าสัญญาตามแบบท่ีคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาก าหนดไวก้็ได้โดยหาก             
ผูป้ระกอบธุรกิจฝ่าฝืนใช้ข้อสัญญาท่ีไม่เป็นธรรมต่อผูบ้ริโภคมีมาตรการการลงโทษตามความ
ร้ายแรงแห่งกรณี 
  พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ได้มีการบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภคใน
เร่ืองของสัญญาเน่ืองจากมีการร้องเรียนจากผูบ้ริโภคกรณีการท าสัญญากบัผูป้ระกอบธุรกิจบ้าน
จดัสรร ซ่ึงส่วนใหญ่ผูป้ระกอบธุรกิจบ้านจดัสรรจะจดัท าสัญญาส าเร็จรูปโดยมีการก าหนดข้อ
สัญญาท่ีเขา้ลกัษณะไม่เป็นธรรมต่อผูบ้ริโภค ท าให้ผูบ้ริโภคถูกเอาเปรียบจนไดรั้บความเดือดร้อน 
ซ่ึงพระราชบญัญติัดงักล่าว ไดใ้หค้  านิยามศพัทท่ี์ส าคญัในเร่ืองของสัญญา ดงัน้ี 
   (1) "ผูบ้ริโภค" หมายความวา่ ผูซ้ื้อหรือไดรั้บบริการจากผูป้ระกอบธุรกิจหรือผูซ่ึ้ง
ไดรั้บการเสนอหรือการชกัชวนจากผูป้ระกอบธุรกิจเพื่อใหซ้ื้อสินคา้หรือรับบริการ และหมายความ
รวมถึงผูใ้ชสิ้นคา้หรือผูไ้ดรั้บบริการจากผูป้ระกอบธุรกิจโดยชอบ แมมิ้ไดเ้ป็นผูเ้สียค่าตอบแทนก็
ตาม 
                                                           
27 พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 และพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541 . 
มาตรา 35 ทว.ิ  
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   (2) "ผูป้ระกอบธุรกิจ" หมายความว่า ผูข้าย ผูผ้ลิตเพื่อขาย ผูส้ั่งหรือน าเขา้มาใน
ราชอาณาจกัรเพื่อขาย หรือผูซ้ื้อเพื่อขายต่อซ่ึงสินค้า หรือผูใ้ห้บริการและหมายความรวมถึงผู ้
ประกอบกิจการโฆษณาดว้ย 
   (3) "สัญญา" หมายความว่า ความตกลงกนัระหว่างผูบ้ริโภคและผูป้ระกอบธุรกิจ
เพื่อซ้ือและขายสินคา้หรือใหรั้บบริการ28 
  ซ่ึงพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม พ.ศ. 2541 ได้
บญัญติัในเร่ืองของการคุม้ครองผูบ้ริโภคดา้นสัญญา ไวใ้นหมวดท่ี 2 ส่วนท่ี 2 ทวิ ซ่ึงเป็นส่วนท่ี
แกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541 โดยก าหนดว่า ในการ
ประกอบธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา สัญญาท่ีผูป้ระกอบธุรกิจท ากบัผูบ้ริโภค จะตอ้งมีลกัษณะดงัน้ี   
   (1) ใช้ข้อสัญญาท่ีจ าเป็นซ่ึงหากมิได้ใช้ข้อสัญญาเช่นนั้ นจะท าให้ผู ้บริโภค
เสียเปรียบผูป้ระกอบธุรกิจเกินสมควร และ 
   (2) หา้มใชข้อ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมต่อผูบ้ริโภค29 
  4) การโฆษณาธุรกิจบา้นจดัสรร 
  พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม พ.ศ. 2541 ก าหนด
บทลงโทษกรณีการโฆษณาดว้ยขอ้ความท่ีไม่เป็นธรรมต่อผูบ้ริโภค หรือใชจ้อ้ความท่ีอาจก่อให้เกิด
ผลเสียหายต่อสังคมเป็นส่วนรวม ซ่ึงเป็นการก าหนดหลกัการไวก้วา้งๆ และมีบทก าหนดโทษท่ี
รุนแรงกวา่พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม พ.ศ. 2558 กล่าวคือ  
   กรณีผูป้ระกอบธุรกิจเจตนาโฆษณาโครงการโดยก่อให้เกิดความเขา้ใจผิดในสภาพ 
คุณภาพ ปริมาณหรือสาระส าคญัประการอ่ืนอนัเก่ียวกบับา้นจดัสรร ซ่ึงมีขอ้ความอนัเป็นเท็จหรือ
ขอ้ท่ีควรบอกให้แจง้แต่ปกปิดไม่ยอมบอก ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินหกเดือนหรือปรับไม่เกินหา้
หม่ืนบาท หรือทั้งจ  าทั้งปรับ30  
   กรณีผูป้ระกอบธุรกิจโฆษณาโดยใชข้อ้ความท่ีเป็นการสนบัสนุนโดยทางตรงหรือ
ทางอม้ให้มีการกระท าผิดกฎหมายหรือศีลธรรม หรือน าไปสู่ความเส่ือมเสียในวฒันธรรมของชาติ 
หรือก่อให้เกิดความแตกแยกในสังคม หรือผูป้ระกอบธุรกิจไม่ปฏิบติัตามท่ีคณะกรรมการว่าดว้ย

                                                           
28 พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 และพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541 . 
มาตรา 3. 
29 พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 และพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541 . 
มาตรา 35 ทว.ิ 
30 พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 และพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541 . 
มาตรา 47. 



66 

การโฆษณาก าหนด ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินสามเดือน หรือปรับไม่เกินสามหม่ืนบาท หรือทั้งจ  า
ทั้งปรับ31 
   กรณีผูป้ระกอบธุรกิจไม่ปฏิบติัตามค าสั่งของคณะกรรมการว่าดว้ยการโฆษณา ท่ี
สั่งใหผู้ป้ระกอบธุรกิจแกไ้ขขอ้ความหรือวธีิการโฆษณา หรือหา้มการใชข้อ้ความบางอยา่งท่ีปรากฏ
ในการโฆษณา หรือห้ามการโฆษณาหรือห้ามใชว้ิธีหารนั้นในการโฆษณา ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่
เกินหกเดือน หรือปรับไม่เกินหา้หม่ืนบาท หรือทั้งจ  าทั้งปรับ32 
   และหากผูป้ระกอบธุรกิจกระท าความผิดตามมาตรา 47, 48, 49 หรือ 50 เป็น
ความผิดต่อเน่ือง ตอ้งระวางโทษปรับวนัละไม่เกินหน่ึงหม่ืนบาท หรือไม่เกินสองเท่าของค่าใชจ่้าย
ท่ีใชส้ าหรับการโฆษณานั้น ตลอดระยะเวลาท่ียงัฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบติัตาม33 
  5) รูปแบบ และการจดัท าสัญญา 
   (1) พระราชบญัญติัคุ้มครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 และพระราชบญัญติัคุ้มครอง
ผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541 ก าหนดใหมี้คณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคเฉพาะเร่ือง โดยในเร่ือง
ของสัญญาก็จะมีคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาเพื่อควบคุม ดูแล เก่ียวกบัสัญญาระหวา่งผูบ้ริโภคกบั 
ผูป้ระกอบธุรกิจ และมีอ านาจในการก าหนดให้การประกอบธุรกิจขายสินคา้หรือบริการใดเป็น
ธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา 
   (2) พระราชบัญญัติคุ้มครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 และพระราบัญญัติคุ้มครอง
ผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541 บญัญติักรณีท่ีผูป้ระกอบธุรกิจฝ่าฝืนมาตรการทางกฎหมายเร่ืองของ
สัญญาซ่ึงถือเป็นสัญญาท่ีไม่เป็นธรรมต่อผูบ้ริโภคว่า เม่ือคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาก าหนดให้
สัญญาของการประกอบธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาตอ้งใช้ขอ้สัญญาใด หรือตอ้งใช้ขอ้สัญญาใดโดยมี
เง่ือนไขในการใช้ขอ้สัญญานั้น ถา้สัญญานั้นไม่ใช้ขอ้สัญญาดงักล่าวหรือใชส้ัญญาดงักล่าวแต่ไม่
เป็นไปตามเง่ือนไข ให้ถือวา่สัญญานั้นใชข้อ้สัญญาดงักล่าวหรือใชข้อ้สัญญาดงักล่าวตามเง่ือนไข
นั้นแลว้แต่กรณี34 โดยหากมีการกระท าท่ีผิดไปจากมาตรการทางกฎหมายท่ีคณะกรรมการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภค หรือคณะกรรมการคุ้มครองผูบ้ริโภคเฉพาะเร่ืองก าหนด ให้คณะกรรมการคุ้มครอง
                                                           
31 พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 และพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541 . 
มาตรา 48. 
32 พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 และพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541 . 
มาตรา 49. 
33 พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 และพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541 . 
มาตรา 51. 
34 พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522  และพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541 . 
มาตรา 35ตรี. 
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ผูบ้ริโภค หรือคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคเฉพาะเร่ือง หรือคณะอนุกรรมการพนกังานสอบสวน 
หรือพนกังานเจา้หน้าท่ี ด าเนินการเปรียบเทียบได ้และเม่ือผูก้ระท าความผิดได้เสียค่าปรับตามท่ี
เปรียบเทียบแลว้ ใหถื้อวา่คดีเลิกกนั35 
 3.1.3 พระราชบัญญตัิว่าด้วยข้อสัญญาทีไ่ม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 
 สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมเกิดข้ึนเน่ืองจากคู่สัญญาฝ่ายหน่ึงได้อาศัยความได้เปรียบกว่า
คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงท าให้ขาดความสมดุลในการปฏิบติัการช าระหน้ีตามสิทธิและหน้าท่ีความ
รับผดิชอบระหวา่งคู่สัญญาทั้งสองฝ่าย ความไม่เท่าเทียมกนัระหวา่งคู่สัญญาท่ีฝ่ายหน่ึงมีอ านาจทาง
เศรษฐกิจ ความรู้เหนือกวา่อีกฝ่ายหน่ึง สัญญาจึงเกิดข้ึนโดยการขาดอ านาจต่อรองและการเจรจาตก
ลงกนั สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมคู่สัญญาฝ่ายท่ีได้เปรียบจะก าหนดข้อสัญญาท่ีจะเป็นประโยชน์แก่
ตนเองเกินสมควร โดยเฉพาะในสัญญาทางธุรกิจซ่ึงมกัจะเป็นในรูปแบบของสัญญาส าเร็จรูป 
(Adhesion Contract) ลกัษณะของสัญญาท่ีไม่เป็นธรรมมีกฎหมายบญัญติัไว ้ดงัน้ี 
  1) นิยามค าศัพท์ท่ีส าคัญ ตามพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาท่ีไม่ เป็นธรรม                    
พ.ศ. 2540 มีดงัน้ี 
   (1) “ขอ้สัญญา” หมายความว่า ขอ้ตกลง ความตกลง และความยินยอมรวมทั้ง
ประกาศ และค าแจง้ความเพื่อยกเวน้หรือจ ากดัความรับผดิดว้ย 
   (2) “ผูบ้ริโภค” หมายความวา่ ผูเ้ขา้ท าสัญญาในฐานะผูซ้ื้อ ผูเ้ช่า ผูเ้ช่าซ้ือ ผูกู้ผู้เ้อา 
ประกนัภยั หรือผูเ้ขา้ท าสัญญาอ่ืนใดเพื่อให้ไดม้า ซ่ึงทรัพยสิ์น บริการ หรือประโยชน์อ่ืนใดโดยมี 
ค่าตอบแทน ทั้งน้ีการเข้าท าสัญญานั้นต้องเป็นไปโดยมิใช่เพื่อการค้า ทรัพย์สิน บริการ หรือ 
ประโยชน์อ่ืนใดนั้น และให้หมายความรวมถึงผูเ้ข้าท าสัญญาในฐานะผูค้  ้ าประกันของบุคคล
ดงักล่าวซ่ึง มิไดก้ระท าเพื่อการคา้ดว้ย 
   (3) “ผูป้ระกอบธุรกิจการคา้หรือวิชาชีพ” หมายความว่า ผูเ้ขา้ท าสัญญาในฐานะ
ผูข้าย ผูใ้ห้เช่า ผูใ้ห้เช่าซ้ือ ผูใ้ห้กูผู้รั้บประกนัภยั หรือผูเ้ขา้ท าสัญญาอ่ืนใดเพื่อจดัให้ซ่ึงทรัพย์สิน 
บริการ หรือประโยชน์อ่ืนใด ทั้งน้ีการเขา้ท าสัญญานั้นตอ้งเป็นไปเพื่อการคา้ ทรัพยสิ์น บริการ หรือ 
ประโยชน์อ่ืนใดนั้นเป็นทางคา้ปกติของตน 
   (4) “สัญญาส าเร็จรูป” หมายความว่า สัญญาท่ีท าเป็นลายลกัษณ์อกัษรโดยมีการ 
ก าหนดขอ้สัญญาท่ีเป็นสาระส าคญัไวล่้วงหนา้ ไม่วา่จะท าในรูปแบบใด ซ่ึงคู่สัญญาฝ่ายหน่ึงฝ่ายใด 
น ามาใชใ้นการประกอบกิจการของตน36 

                                                           
35 พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 และพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541 . 
มาตรา 62. 
36 พระราชบญัญติัวา่ดว้ยขอ้สญัญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540. มาตรา 3. 
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  2) การพิจารณาลกัษณะของขอ้สัญญาไม่เป็นธรรม สามารถพิจารณาได ้ดงัน้ี 
   (1) คู่สัญญาตอ้งเป็นบุคคลท่ีกฎหมายก าหนด กล่าวคือ พระราชบญัญติัวา่ด้วยขอ้
สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 มาตรา 4 บญัญติัว่า ข้อตกลงในสัญญาระหว่างผูบ้ริโภคกับ             
ผูป้ระกอบธุรกิจการค้า หรือ วิชาชีพ หรือในสัญญาส าเร็จรูป หรือในสัญญาขายฝากท่ีท าให้                       
ผูป้ระกอบธุรกิจการคา้ หรือวิชาชีพ หรือผูก้  าหนดสัญญาส าเร็จรูป หรือผูซ้ื้อฝากไดเ้ปรียบคู่สัญญา
อีกฝ่ายหน่ึงเกินสมควร เป็นขอ้สัญญาท่ี ไม่เป็นธรรม และใหมี้ผลบงัคบัไดเ้พียงเท่าท่ีเป็นธรรมและ
พอสมควรแก่กรณีเท่านั้น37 ซ่ึงจากบทบญัญติัดงักล่าว จะใชบ้งัคบัเฉพาะสัญญา 3 ประเภทเท่านั้น 
คือ สัญญาระหวา่งผูบ้ริโภคกบัผูป้ระกอบธุรกิจ สัญญาส าเร็จรูป และสัญญาขายฝาก 
   (2) ขอ้สัญญาใดจะเขา้หลกัเกณฑ์ท่ีจะถือว่าเป็นขอ้สัญญาทีไม่เป็นธรรมนั้น ตอ้ง
พิจารณาลกัษณะของสัญญาว่า สัญญานั้นเป็นการให้เปรียบแก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงเกินสมควร
หรือไม่ ซ่ึงตามมาตรา 4 วรรคสาม แห่งพระราชบญัญติัวา่ดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 
ได้บญัญติัว่า ขอ้ตกลงท่ีมีลกัษณะหรือมีผลให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงปฏิบติัหรือรับภาระเกินกว่าท่ี 
วิญญูชนจะพึงคาดหมายไดต้ามปกติเป็นขอ้ตกลงท่ีอาจถือไดว้า่ท าให้ไดเ้ปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง 
ซ่ึงกรณีท่ีจะถือว่าขอ้สัญญาใดเป็นขอ้สัญญาท่ีมีลกัษณะเป็นการไดเ้ปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง มี
ดงัน้ี 
    (2.1) ขอ้ตกลงยกเวน้หรือจ ากดัความรับผดิท่ีเกิดจากการผดิสัญญา  
    (2.2) ขอ้ตกลงใหต้อ้งรับผดิหรือรับภาระมากกวา่ท่ีกฎหมายก าหนด  
    (2.3) ขอ้ตกลงให้สัญญาส้ินสุดลงโดยไม่มีเหตุผลอนัสมควร หรือให้สิทธิบอก
เลิกสัญญาไดโ้ดยอีกฝ่ายหน่ึงมิไดผ้ดิสัญญาในขอ้สาระส าคญั  
    (2.4) ขอ้ตกลงให้สิทธิท่ีจะไม่ปฏิบติัตามสัญญาขอ้หน่ึงขอ้ใด หรือปฏิบติัตาม
สัญญาใน ระยะเวลาท่ีล่าชา้ไดโ้ดยไม่มีเหตุผลอนัสมควร  
    (2.5) ขอ้ตกลงให้สิทธิคู่สัญญาฝ่ายหน่ึงเรียกร้องหรือก าหนดให้อีกฝ่ายหน่ึง
ตอ้ง รับภาระเพิ่มข้ึนมากกวา่ภาระท่ีเป็นอยูใ่นเวลาท าสัญญา  
    (2.6) ข้อตกลงในสัญญาขายฝากท่ีผูซ้ื้อฝากก าหนดราคาสินไถ่สูงกว่าราคา             
ขายบวก อตัราดอกเบ้ียเกินกวา่ร้อยละสิบหา้ต่อปี  
    (2.7) ขอ้ตกลงในสัญญาเช่าซ้ือท่ีก าหนดราคาค่าเช่าซ้ือ หรือก าหนดให้ผูเ้ช่าซ้ือ
ตอ้งรับภาระสูงเกินกวา่ท่ีควร  

                                                           
37 พระราชบญัญติัวา่ดว้ยขอ้สญัญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540. มาตรา 4. 
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    (2.8) ขอ้ตกลงในสัญญาบตัรเครดิตท่ีก าหนดใหผู้บ้ริโภคตอ้งช าระดอกเบ้ีย เบ้ีย
ปรับ ค่าใชจ่้ายหรือประโยชน์อ่ืนใดสูงเกินกวา่ท่ีควรในกรณีท่ีผิดนดัหรือท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการผิดนดั
ช าระหน้ี  
    (2.9) ขอ้ตกลงท่ีก าหนดวิธีคิดดอกเบ้ียทบตน้ท่ีท าให้ผูบ้ริโภคตอ้งรับภาระสูง
เกินกวา่ท่ีควร38 
  3) มาตรการควบคุมในกฎหมายต่าง ๆ 
  พระราชบญัญติัข้อสัญญาไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 ตราข้ึนเน่ืองจากหลักกฎหมาย
เก่ียวกบันิติกรรมหรือสัญญาท่ีใช้บงัคบัอยู่มีพื้นฐานมาจากเสรีภาพของบุคคลตามหลกัของความ
ศกัด์ิสิทธ์ิของการแสดงเจตนา รัฐจะไม่เขา้แทรกแซงแมว้่าคู่สัญญาฝ่ายหน่ึงไดเ้ปรียบคู่สัญญาอีก
ฝ่ายหน่ึง เว ้นแต่จะ เป็นการต้องห้ามชัดแจ้งโดยกฎหมายหรือขัดต่อความสงบเรียบร้อยหรือ
ศีลธรรมอนัดีของประชาชน แต่ในปัจจุบนั สภาพสังคมเปล่ียนแปลงไป ท าให้ผูซ่ึ้งมีอ านาจต่อรอง
ทางเศรษฐกิจเหนือกว่าถือโอกาสอาศยัหลกัดงักล่าวเอาเปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง ซ่ึงมีอ านาจ
ต่อรองทางเศรษฐกิจด้อยกว่าอย่างมาก ซ่ึงท าให้เกิดความไม่เป็นธรรมและไม่สงบสุขในสังคม 
สมควรท่ีรัฐจะก าหนดกรอบของการใช้หลกัความศกัด์ิสิทธ์ิของการแสดงเจตนาและเสรีภาพของ
บุคคล เพื่อแก้ไขความไม่เป็นธรรมและความไม่ สงบสุขในสังคมดงักล่าว โดยก าหนดแนวทาง
ใหแ้ก่ศาลเพื่อใชใ้นการพิจารณาวา่ขอ้สัญญาหรือขอ้ตกลงใดท่ีไม่เป็นธรรม และใหอ้ านาจแก่ศาลท่ี
จะสั่งให้ขอ้สัญญาหรือขอ้ตกลงท่ีไม่เป็นธรรมนั้นมีผลใช้บงัคบัเท่าท่ีเป็นธรรมและพอสมควรแก่
กรณี39 แสดงให้เห็นว่าพระราบญัญติัน้ีให้ความส าคญักบับทบาทและส านึกแห่งความยุติธรรม 
(Sense of Justice) ของศาลเป็นส าคญั โดยเม่ือพิจารณาจากบทบญัญติัตามพระราชบญัญติัน้ีแล้ว 
สัญญาใดท่ีผูป้ระกอบธุรกิจไดท้  าข้ึนแลว้เกิดความไม่เป็นธรรมกบัผูบ้ริโภค ไม่ว่าจะเป็นในเร่ือง
ของรูปแบบสัญญา หรือข้อความในสัญญาซ่ึงแสดงให้เห็นถึงความเสียเปรียบของผู ้บริโภค 
พระราชบญัญติัน้ีถือว่าสัญญาท่ีไม่เป็นธรรมนั้นไม่มีผลบงัคบั (ตกเป็นโมฆะ)40 หรือมีผลบงัคบั
ใชไ้ดเ้ท่าท่ีเป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณี41 
 3.1.4 พระราชบัญญตัิอาคารชุด พ.ศ. 2522 
 ในการอาศยัอยูร่่วมกนัในอาคารชุดจ าเป็นท่ีจะตอ้งมีกฎระเบียบหรือขอ้บงัคบัมาใชบ้งัคบั
เพื่อให้เจา้ของร่วมปฏิบติัตามขอ้บงัคบันิติบุคคลอาคารชุดแต่ละอาคารชุด โดยกฎหมายอาคารชุด 

                                                           
38 พระราชบญัญติัวา่ดว้ยขอ้สญัญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540. มาตรา 4. 
39 พระราชบญัญติัวา่ดว้ยขอ้สญัญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 
40 พระราชบญัญติัวา่ดว้ยขอ้สญัญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540. มาตรา 11. 
41 พระราชบญัญติัวา่ดว้ยขอ้สญัญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540. มาตรา 4. 
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บงัคบัวา่ เม่ือมีการขอจดทะเบียนอาคารชุดแลว้จะตอ้งมีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงถือวา่
นิติบุคคลอาคารชุดนั้นเป็นนิติบุคคลตามกฎหมาย ซ่ึงตั้งข้ึนเป็นองคก์รจดัการดูแลทรัพยส่์วนกลาง
เพื่อเป็นหลกัหรือแนวทางของอาคารชุด โดยมีผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดเป็นผูบ้ริหารจดัการ
ทรัพยส่์วนกลางในนามของ นิติบุคคลอาคารชุด ดงันั้นจึงตอ้งมีขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด
ดว้ย เพื่อ ในการปฏิบติับริหารกิจการทรัพยส่์วนกลางขอ้บงัคบัของนิติบุคคลจะตอ้งมีรายละเอียด
ดงัน้ี 
  1) ช่ือนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงตอ้งมีค าว่า นิติบุคคลอาคารชุด ไวด้้วย เช่น นิติบุคคล 
อาคารชุดบางกอกรีเวอร์ พาร์ค และท่ีตั้งส านกังานของนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงจะตอ้งตั้งอยูใ่นอาคาร
ชุด แห่งนั้นดว้ย ปกติอาคารชุดแต่ละแห่งจะมีส านกังานท่ีท าการของนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงจดัไว้
เป็นห้อง เพราะเม่ือเป็นนิติบุคคลอาคารชุดแล้วก็ตอ้งมีเจา้หน้าท่ีซ่ึงท าหน้าท่ีบริหารกิจการของ
อาคารชุดนั้น 
  2) วตัถุประสงคข์องนิติบุคคลอาคารชุด เช่น วตัถุประสงคเ์พื่อจดัการและดูแลทรัพย ์
ส่วนกลางและมีอ านาจกระท าการใด ๆ เพื่อประโยชน์ตามวตัถุประสงค์ดงักล่าว ทั้งน้ีตามมติของ 
เจา้ของร่วมภายใตบ้งัคบัแห่งพระราชบญัญติัน้ี และตอ้งระบุการจดัการทรัพยส่์วนกลางดว้ย 
  3) จ านวนเงินค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเจา้ของร่วมจะต้องช าระล่วงหน้า
เน่ืองจากนิติบุคคลชุดตอ้งมีบุคลากรมาบริหารงานและมีอุปกรณ์ต่าง ๆ ดงันั้น จึงมีค่าใชจ่้าย จะตอ้ง
น ามาใชจ่้ายเพื่อกิจการดงักล่าว ซ่ึงค่าใชจ่้ายดงักล่าวนบันั้นก็เก็บจากเจา้ของร่วมหรือเจา้ของ ห้อง
ชุดแต่ละหอ้งชุด ซ่ึงจะตอ้งเก็บล่วงหนา้ทนัทีเพราะจะรอเก็บท่ีหลงัไม่ รอเก็บท่ีหลงัไม่ได ้เน่ืองจาก
เม่ือจด ทะเบียนเป็นนิติบุคคลอาคารชุดแลว้ จะตอ้งมีค่าใชจ่้ายส าหรับบุคลากรและอุปกรณ์ต่าง ๆ 
ทนัทีเกิดข้ึน ค่าใชจ่้ายดงักล่าวจึงตอ้งก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบั 
  4) การใชท้รัพยส่์วนบุคคลและทรัพยส่์วนกลาง ซ่ึงในขอ้บงัคบัจะตอ้งมีก าหนดไวว้า่ 
จะใชอ้ยา่งไร เช่น สระน ้า หอ้งประชุมร่วม หอ้งออกก าลงักาย หรือหอ้งบริการอ่ืน ๆ นอกจากน้ี ใน
ขอ้บงัคบัจะตอ้งก าหนดว่าการใช้ทรัพยส่์วนบุคคลนั้นจะใช้เพื่อการใด เช่น ใช้เพื่อเป็นท่ีอยู่อาศยั
หรือประกอบธุรกิจการคา้ หรือหา้มประกอบกิจการอยา่งใดอยา่งหน่ึง 
  5) อัตราส่วนท่ีเจ้าของร่วมแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลางตามท่ี                    
จดทะเบียนอาคารชุด เน่ืองจากเจา้ของห้องชุดแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางดว้ย ซ่ึง
จะมีส่วนกรรมสิทธ์ิดงักล่าวมาหรือน้อยก็ข้ึนอยูก่บัจ านวนพื้นท่ีห้องชุดท่ีตนยงัมีกรรมสิทธ์ิอยู ่ ซ่ึง
จ านวนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลางดังกล่าวนั้น จะน าไปคิดค านวณเป็นค่าใช้จ่ายทรัพย์สิน
ส่วนกลางนอ้ยแลว้แต่กรณีดว้ย จึงตอ้งก าหนดลงไปในขอ้บงัคบัใหช้ดัเจน 
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  6) อตัราส่วนค่าใชจ่้ายร่วมกนัของเจา้ของร่วมมีหลายอยา่งจึงตอ้งน ามาก าหนดไวใ้น
ขอ้บงัคบัดว้ย และขอ้ความอ่ืนตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง ออกมาเก่ียวกบัขอ้บงัคบัของอาคารชุด 
อยา่งไร ก็ตอ้งระบุลงไปในขอ้บงัคบันั้นดว้ย 
   (1) รายรับและรายจ่ายของอาคารชุด 
   การรับเงินเพื่อด าเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อให้นิติบุคคลอาคารชุดมี
รายไดท่ี้ จะน ามาเป็นค่าใชจ่้ายในการด าเนินพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 จึงไดก้ าหนดท่ีมา
ของรายได ้คือ 
    (1.1) รายได้จากกองทุนตามมาตรา 32 (4) และมาตรา 40 (1) แห่งพระราช 
บญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 คือเงินๆ คือเงินท่ีเจา้ของห้องชุดแต่ละห้องจะตอ้งช าระล่วงหนา้ให้แก่
นิติบุคคลอาคารชุด เพื่อไว ้เป็นค่าใชจ่้ายซ่ึงเจา้ของห้องชุดนั้น จะตอ้งช าระตามจ านวนท่ีระบุไวใ้น
ขอ้บงัคบั ซ่ึงส่วนใหญ่จะ เก็บตามอตัราส่วนกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง เม่ือมีการโอนกรรมสิทธ์ิ
ห้องชุดเงินกองทุนน้ีก็เก็บ จากเจา้ของห้องชุดไวเ้ป็นเงินทุนส ารองในการดูแล และบ ารุงรักษา
ทรัพยส่์วนกลาง เพื่อนิติบุคคล อาคารชุดจะไดมี้เงินใชจ่้าย เหตุท่ีกฎหมายบญัญติัให้เจา้ของห้องชุด
แต่ละห้องชุดต้องช าระเงินส่วนน้ีหน้าก็เพื่อให้กิจการของนิติบุคคลอาคารชุดด าเนินไปโดย
เรียบร้อย จึงมีความจ าเป็นตอ้งเก็บเงิน ค่าใช้จ่ายดงักล่าวน้ีล่วงหน้าทนัทีจะรอไปเก็บในภายหลงั
ไม่ได ้ 
    (1.2) รายไดจ้ากค่าบริการส่วนรวมและเคร่ืองมือเคร่ืองใช้ตามมาตรา 18 แห่ง 
พระราชบญัญติั อาคารชุด พ.ศ. 2522 รายไดด้งักล่าวน้ีนิติบุคคลอาคารชุดจะเรียกเก็บตาม ตามอตัรา
ท่ีก าหนดไวใ้น ขอ้บงัคบัจากเจา้ของห้องชุดทุกคน เพื่อการบริการส่วนรวมและบริการเคร่ืองมือ
เคร่ืองใชท่ี้มีไวใ้ช ้เพื่อประโยชน์ร่วมกนัของเจา้ของห้องชุดทุกคนท่ีเรียกวา่ “เจา้ของร่วม” อน่ึงหาก
เจา้ของร่วมรายใดไม่ช าระก็จะตอ้งช าระเงินเพิ่มดว้ย นอกจากน้ี นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธ์ิใน
การบงัคบัช าระหน้ีดว้ย42 
    (1.3) รายไดจ้ากค่าดูแลและรักษาทรัพยส่์วนกลางและค่าภาษีอากรตามมาตรา 
18 แห่ง พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 รายไดส่้วนน้ีเรียกเก็บจากผูท่ี้มีกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์
ส่วนกลางซ่ึงก็คือเจา้ของห้องชุดหรือเจา้ของร่วมเพื่อเป็นค่าดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางและค่าภาษี
อากรของ อาคารชุดอย่างก็ตามอตัราการเรียกเก็บจะต้องก าหนดไวใ้นข้อบงัคบัตามอตัราส่วน
กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง หากเจา้ของร่วมรายใดไม่ช าระหากพน้ก าหนดจะตอ้งช าระเงินเพิ่ม
                                                           
42 อนันตพร นคะจดั. (2542). การศึกษาเปรียบเทียบปัญหากฎหมายเกี่ยวกับการดําเนินกิจการอาคารชุดของนิติ
บุคคลอาคารชุด และสหกรณ์เคหสถานตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และตามพระราชบัญญัติสหกรณ์ 
พ.ศ. 2542. วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง. หนา้ 44. 
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ในอตัราไม่เกินร้อยละ 12 ต่อปี ของจ านวนเงินท่ีคา้งและหากพน้ก าหนดตั้งแต่หกเดือนข้ึนไป ก็
จะตอ้งช าระเงิน เพิ่มในอตัราไม่เกินร้อยละ 20 ต่อปี และอาจถูกระงบัการให้บริการส่วนรวมหรือ
การใชท้รัพย ์ส่วนกลางตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัรวมทั้งไม่มีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ่
ดว้ย 
    (1.4) รายได้อ่ืน ๆ จากผูท่ี้ไม่ใช่เจ้าของร่วม เงินได้ส่วนน้ีไม่มีบญัญติัไวใ้น
พระราชบญัญติั อาคารชุด พ.ศ. 2522 แต่นิติบุคคลอาคารชุดก็ย่อมมีอ านาจกระท าได้ หากได้รับ
ความเห็นชอบด้วย เสียงขา้งมากในการประชุมใหญ่เจา้ของร่วม เช่น การเก็บค่าเช่าพื้นท่ีจอดรถ 
สระว่ายน ้ า สนาม เทนนิส จากบุคคลภายนอกผูม้าใช้บริการ ซ่ึงนิติบุคคลอาคารชุดสามารถท่ีจะ
ฟ้องร้องเรียกทรัพยส่์วนกลางคืนหรือฟ้องเรียกค่าเสียหายในกรณีท่ีมีผูผ้ิดสัญญาหรือละเมิดต่อ
ทรัพยส่์วนกลางหรือ ต่อสู้คดีในกรณีท่ีเจา้หน้ีฟ้องเรียกค่าเสียหายหรือหน้ีสินซ่ึงอา้งวา่เป็นเจา้หน้ี
ของทรัพยส่์วนกลางทั้งน้ีเพื่อประโยชน์ของเจา้ของร่วมทั้งหมดได ้ 
   ค่าใช้จ่ายของอาคารชุดเจา้ของร่วมในห้องชุดมีหน้าท่ีตามกฎหมายจะตอ้งร่วมกนั 
ออกมากนอ้ยตามอตัราส่วนท่ีตนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบั นอกจากน้ี 
ห้องชุดท่ีเจา้ของโครงการยงัขายหรือโอนกรรมสิทธ์ิไม่ได้เจา้ของโครงการจะตอ้ง รับผิดชอบใน
ค่าใช้จ่ายดว้ย โดยค่าใช้จ่ายเพื่อจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางซ่ึงพระราชบญัญติั อาคารชุด 
พ.ศ. 2522 มาตรา 18 ไดบ้ญัญติัค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการบริหารจดัการทรัพยส่์วนกลางไว ้ดงัน้ี 
    (1) ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากบริการส่วนรวม การบริการส่วนรวมหมายถึงการ
ให้บริการ เพื่อประโยชน์แก่เจ้าของห้องชุดทุกคน กล่าวคือ ทุกห้องชุดจะได้รับประโยชน์จาก
ให้บริการส่วนรวมท่ีเท่ากนั เช่น ค่าใชจ่้ายในการเก็บขยะมูลฝอยค่าใชจ่้ายการใชก้ระแสไฟฟ้าส่วน
ท่ีให้ ความสว่างแก่ตวัอาคารชุด นอกห้องชุดของเจา้ของร่วม เช่น ระเบียง บนัได สถานท่ีจอด
รถยนต ์ซ่ึงเป็นทรัพยส่์วนกลาง ค่าจา้งพนกังานรักษาความปลอดภยั ส าหรับตรวจดูและรักษาความ
ปลอดภยั เก่ียวกบัทรัพยสิ์นของบุคคลท่ีอาศยัอยูใ่นอาคารชุด ตลอดจนตรวจตราบุคคลภายนอกซ่ึง
จะเขา้ออกในอาคารชุด ค่าจา้งดูแลรักษาความสะอาดอาคารชุดส่วนท่ีอยูน่อกหอ้งชุดทั้งหมด ค่าจา้ง
ท่ีเกิดจาก บริการส่วนรวมน้ีเจา้ของหอ้งชุดมีหนา้ท่ีจะตอ้งช าระค่าใชจ่้ายตามส่วนแห่งประโยชน์ท่ีมี
ในหอ้งชุด และตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบั กล่าวคือหอ้งชุดแต่ละห้องจะตอ้งช าระค่าใชจ่้ายส่วนน้ี
เท่าเทียมกนั โดยไม่ตอ้งค านึงถึงราคาห้องชุดในแต่ละห้องว่าจะมีราคาแตกต่างกนัหรือไม่ ทั้งน้ี 
มาตรา 18 แห่ง พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก าหนดใหร้ายไดด้งักล่าวน้ีนิติบุคคลอาคารชุด
จะเรียกเก็บตาม อตัราท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัจากเจา้ของห้องชุดทุกคน เพื่อการบริการส่วนรวม
เพื่อประโยชน์ ร่วมกนัของเจา้ของห้องชุดทุกคนท่ีเรียกวา่ “เจา้ของร่วม” อน่ึงหากเจา้ของร่วมรายใด
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ไม่ช าระก็จะตอ้ง ช าระเงินเพิ่มดว้ย นอกจากน้ี นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธ์ิในการบงัคบัช าระหน้ี
ดว้ย  
    (2) ค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากเคร่ืองมือ เคร่ืองใช ้ตลอดจนส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีมี
ไว ้เพื่อใชห้รือประโยชน์ร่วมกนั ค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากเคร่ืองมือเคร่ืองใช ้เช่น เคร่ืองมือท่ีใ เคร่ืองมือท่ี
ใชใ้นการท า ความสะอาดส่วนกลาง น ้ ายาหรืออุปกรณ์ท าความสะอาด เป็นตน้ ส่วนค่าใชจ่้ายจาก
ส่ิงอ านวย ความสะดวกท่ีมีไวเ้พื่อประโยชน์ร่วมกนั เช่น ค่ากระแสไฟฟ้า เคร่ืองปรับอากาศท่ีใชใ้น
พื้นท่ีส่วนกลาง  
    (3) ค่าภาษีอากร หมายถึง เฉพาะภาษีอากรท่ีจะตอ้งช าระในนามของอาคารชุด
และ ท่ีเกิดจากการด าเนินกิจของนิติบุคคลอาคารชุด เช่น ค่าภาษีโรงเรือนและภาษีป้ายโดยเจา้ของ
ร่วมจะต้องช าระค่าภาษีอากร ตามอัตราส่วนท่ีเจ้าของห้องชุดแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์
ส่วนกลาง ตามมาตรา 14 กล่าวคือ ห้องชุดท่ีมีราคาแพงจะตอ้งช าระภาษีอากรมากกว่าห้องชุดท่ีมี
ราคาถูกตามท่ี บญัญติัไวใ้นมาตรา 18 วรรคสอง 
     (4) ค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง ไดแ้ก่ ค่าซ่อมแซมทรัพย ์
ส่วนกลาง เช่น ค่าซ่อมไฟฟ้าในส่วนท่ีอยูน่อกห้องชุด ค่าซ่อมเคร่ืองป๊ัมน ้ าค่าจา้งคนท าความสะอาด 
อาคารชุดส่วนท่ีอยูน่อกห้องชุด ค่าจา้งส่วนน้ีเจา้ของห้องชุดตอ้งช าระตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของห้อง
ชุด แต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง 
    (5) ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการด าเนินการเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลางไดแ้ก่ค่าใช้จ่าย
ต่าง ๆ ในการด าเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด เม่ือเป็นนิติบุคคลอาคารชุด เม่ือเป็นนิติบุคคล
อาคารชุด มีหนา้ท่ีจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง ก็จ  าเป็นตอ้งมีค่าใช้จ่ายในการบริหารนิติ
บุคคลอาคารชุด เช่น เงินเดือนผูจ้ดัการ เสมียนพนกังาน เคร่ืองใชแ้ละอุปกรณ์ต่าง ๆ ในส านกังาน
ของนิติบุคคล อาคารชุด ค่าใชจ่้ายส่วนน้ีเจา้ของห้องชุดจะตอ้งช าระตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของห้องชุด
แต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง  
  1) การบงัคบัช าระหน้ีจากเจา้ของร่วม 
  หากเจา้ของร่วมไม่ช าระเงินค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 นิติบุคคลอาคารชุด มีบุริมสิทธิ
เหนือทรัพยข์องเจา้ของห้องชุดตามท่ีบญัญติัไวใ้นพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 41 
ดงัน้ี 
  มาตรา 41 “เพื่อประโยชน์ในการบงัคบัช าระหน้ี อนัเกิดจากค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 
ให ้นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิ ดงัน้ี 
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   (1) บุริมสิทธิเก่ียวกบัค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 วรรคหน่ึงให้ถือวา่เป็นบุริมสิทธิใน
ล าดบั เดียวกบับุริมสิทธิตามม ตามมาตรา 259 (1) แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์และมีอยู่
เหนือ สังหาริมทรัพยท่ี์เจา้ของหอ้งชุดนั้นน่ามาไวใ้นหอ้งชุดของตน 
   (2) บุริมสิทธิเก่ียวกบัค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 วรรคสอง ให้ถือวา่เป็นบุริมสิทธิ ใน
ล าดบัเดียวกบับุริมสิทธิตามมาตรา 273 (1) แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยแ์ละมีอยู่เหนือ 
ทรัพยส่์วนบุคคลของตาละเจา้ของหอ้งชุด 
  บุริมสิทธิตาม (2) ถา้ผูจ้ดัการไดส่้งรายการหน้ีต่อพนกังานเจา้หน้าท่ีแลว้ให้ถือว่าอยู่ 
ในล าดบัก่อนจ านอง 
  ตามบทบญัญติักฎหมายในมาตรา 18 เก่ียวกบัค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการบริการส่วนรวม 
เช่น ค่าใช้จ่ายในการเก็บขยะมูลฝอย ค่าใช้จ่ายกระแสไฟฟ้าส าหรับให้ความสว่างแก่ระเบียง                 
ราวบนัได อาคาร สถาน สถานท่ีจอดรถยนตส่์วนรวม ใชจ่้ายท่ีเกิดจากเคร่ืองมือ เคร่ืองใชท่ี้มีไวเ้พื่อ
ประโยชน์ร่วมกนั เช่น ตูเ้ยน็ โทรทศัน์ โทรศพัท ์ซ่ึงจดัไวส้ าหรับทรัพยส่์วนกลาง และยงัมีค่าภาษี
อากร ซ่ึงจะตอ้งจ่ายในนามของอาคารชุด รวมทั้งค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการด าเนินการเก่ียวกบัทรัพย์
ส่วนกลางซ่ึงผูเ้ป็นเจา้ของห้องชุดจะตอ้งช าระตามอตัราส่วนท่ีมีกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วน 'วน
กลางตามมาตรา 14 ค่าใช้จ่ายทั้ งหมดตามมาตรา 18 น้ี ผูเ้ป็นเจ้าของห้องชุดจะต้องช าระตาม
ขอ้บงัคบัและตามมติของท่ีประชุมใหญ่ หากเจา้ของห้องชุดคา้งช าระค่าใช้จ่ายดงักล่าว มาตรา 41 
บญัญติัให้นิติบุคคลอาคารชุดเป็นเจา้หน้ีผูมี้บุริมสิทธิเหนือสังหาริมทรัพยข์องเจา้ของห้องชุดและ
บุริมสิทธิเหนือสังหาริมทรัพย ์ส่วนบุคคลของเจา้ของห้องชุดแต่ละห้องชุดแบ่งแยกออกไดเ้ป็น 3 
กรณี ดงัน้ี 
   1) นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิเหนือสังหาริมทรัพยข์องเจา้ของห้องชุดในหน้ี
คา้ง ใชจ่้ายตามมาตรา 18 วรรคแรก ซ่ึงไดแ้ก่ ค่าภาษีอากร ทุกหอ้งชุดจะตอ้งออกเท่ากนัหมด ผูใ้ดมี
ห้องชุดหน่ึงห้องก็จะตอ้งจ่าย 1 ส่วน ถา้มีสองห้องก็ตอ้งจ่าย 2 ส่วน หากเจา้ของห้องชุดคา้ง ช าระ
ค่าใช้จ่ายส่วนน้ี มาตรา 41 (1) ก าหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิเหนือสังหาริมทรัพย์ท่ี
เจา้ของห้องชุดนั้นน ามาไวใ้นห้องชุดของตนโดยก าหนดให้ถือว่าเป็นบุริมสิทธิในล าดบัเดียวกบั 
บุริมสิทธิตามมาตรา 259 (1) แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์กล่าวคือ บุริมสิทธิตามมาตรา 
259 นั้น มีทั้งหมด 7 ล าดบัด้วยกนั เจา้หน้ีในบุริมสิทธิล าดบัแรกย่อมมีสิทธิได้รับช าระหน้ีก่อน
เจา้หน้ี ล าดบัต่อ ๆ มา ดงันั้น นิติบุคคลอาคารชุดจึงมีสิทธิท่ีจะบงัคบัคดีฟ้องใหเ้จา้ของห้องชุดช าระ
หน้ีท่ี คา้งช าระตามมาตรา 18 วรรคแรก โดยฟ้องศาลและบงัคบัคดีขายทอดตลาดทรัพยสิ์นต่าง ๆ 
ซ่ึงเจา้ของห้องชุดน ามาไวใ้นห้องชุดไดแ้ก่ทรัพยสิ์นต่าง ๆ เช่น โต๊ะ เกา้อ้ี วิทยุและโทรทศัน์ เป็น
ตน้ โดยใหไ้ดรั้บช าระหน้ีในอนัดบัหน่ึงกล่าวคือก่อนเจา้หน้ีบุริมสิทธิรายอ่ืน ๆ ในมาตรา 259  
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   2) นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิเหนือทรัพยส่์วนบุคคลของเจา้ของร่วมในหน้ีคา้ง
ค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 วรรคสอง มีดงัน้ี 
    (1) หน้ีค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการใหบ้ริการส่วนรวม 
    (2) หนิค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากเค ดจากเคร่ืองมือเคร่ืองใช้ตลอดจนส่ิงอ านวยความ
สะดวกท่ีมีไว ้เพื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั 
    (3) หน้ีค่าใช้จ่ายเก่ียวกับการดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง เช่น ค่าจ้างคนงาน           
ท าความ 
    (4) หน้ีค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัการด าเนินการเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลาง เช่น เงินเดือน 
ผูจ้ดัการ เสมียนพนกังาน และอุปกรณ์ใชจ่้ายในส านกังานนิติบุคคลอาคารชุด 
   ค่าใช้จ่ายดังกล่าวนั้นเจ้าของห้องชุดแต่ละห้องชุดต้องออกตามอตัราส่วนท่ีมี
กรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลางตามมาตรา 14 กล่าวคือ เจ้าของห้องชุดใดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์
ส่วนกลางมากก ต้องออกมาก หากเจ้าของห้องชุดใดไม่ช าระค่าใช้จ่ายดังกล่าว มาตรา 41 (2) 
ก าหนดใหนิ้ติบุคคล อาคารชุดเป็นเจา้หน้ีในมูลหน้ีดงักล่าวในฐานะเจา้หน้ีผูมี้บุริมสิทธ์ิเหนือทรัพย์
ส่วนบุคคลของเจา้ของห้องชุดนั้น ๆ โดยจดัให้เป็นผูท้รงบุริมสิทธิในล าดบัเดียวกบัผูท้รงบุริมสิทธ์ิ
ตามมาตรา 237 (1) แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ทรัพยส่์วนบุคคลของเจา้ของหอ้งชุดโดย
นิติบุคคลอาคารชุดมีสิทธ์ิฟ้องร้องบงัคบัคดีขอใหย้ดึ  
   3) นิติบุคลอาคารชุดมีบุริมสุทธิเหนือทรัพยส่์วนบุคคลของเจา้ของห้องชุดโดยอยู่
ใน ล าดบัก่อนเจา้หน้ีจ านอง เจา้หน้ีจ านอง นอกจากน้ีตามมาตรา 41 วรรคทา้ยมีบทบญัญติัพิเศษวา่ 
กรณีบุริมสิทธิตาม มาตรา 41 (2) หากผูจ้ดัการไดส่้งรายการหน้ีท่ีเจา้ของหอ้งชุดคา้งช าระตามมาตรา 
18 วรรคสอง ไปให้พนกังานเจา้หน้าท่ีแลว้ ก็ให้ถือว่านิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิเหนือทรัพย์
ส่วนบุคคลของ เจา้ของห้องชุดโดยจดัอยู่ในล าดบัก่อนเจา้หน้ีจ านอง ผลก็คือนิติบุคคลอาคารชุด
สามารถฟ้องร้องบังคับเอาช าระหน้ีจากทรัพย์ส่วนบุคคลของเจ้าของห้องชุดผูเ้ป็นลูกหน้ีได้
เช่นเดียวกบัเจา้หน้ีจ านอง ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยแ์ต่จะได้ช าระหน้ีก่อนเจ้าหน้ี
จ านอง หมายความวา่ในกรณี เช่น นิติบุคคลอาคารชุดจะไดรั้บช าระหน้ีคา้งค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 
วรรคสองก่อนเจา้หน้ีอ่ืน ๆ และหากเจา้หน้ีอ่ืน ๆ ไดฟ้้องร้องบงัคบัคดียึดทรัพยห์้องชุดของเจา้ของ
หอ้งชุดเพื่อขายทอดตลาด นิติบุคคลอาคารชุดในฐานะผูใ้ชสิ้ทธิของเจา้ของร่วมก็สามารถร้องขอต่อ
ศาลเพื่อขอรับ ช าระหน้ีท่ีคา้งช าระไดก่้อนเจา้หน้ีอ่ืน ๆ ทั้งน้ี ตามประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความ
แพง่ช าระหน้ีมาตรา 289  
   หากตอ้งการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัห้องชุดให้น าหนงัสือกรรมสิทธ์ิ
ห้องชุด มาจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีและผูข้อจดจะตอ้งน าหนงัสือรับรองรายการหน้ีอนัเกิด
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จาก ค่าใชจ่้ายส่วนรวมส่วนกลางจากผูจ้ดัการของนิติบุคคลอาคารชุดมาแสดงต่อพนกังานเจา้หน้าท่ี 
และใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดเ้ม่ือมีการช าระหน้ีนั้นครบถว้นแลว้ 

3.2 มาตรการทางกฎหมายเกีย่วกบัธุรกจิบ้านจัดสรรในต่างประเทศ 

 3.2.1 มาตรการทางกฎหมายเกีย่วกบัธุรกจิบ้านจัดสรรสหรัฐอเมริกา 
 สหรัฐอเมริกา มีองค์กรหรือนิติบุคคลท่ีตั้งข้ึนเพื่อมาดูแลชุมชน สุขอนามยัความมัน่คง 
ปลอดภยั สภาพแวดลอ้ม ความเป็นอยูท่ี่ดีของชุมชนและสมาชิกในชุมชน โดยดูแลทรัพยสิ์นท่ีเป็น 
ทรัพยสิ์นส่วนบุคคลและทรัพยสิ์นส่วนกลาง เพื่อประโยชน์ของเจา้ของท่ีพกัอาศยั เรียกวา่สมาคม  
ผูถื้อครองท่ีอยู่อาศัย43 (Homeowners Association: HOA) โดยปกติสมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศัย                
จะเป็นเจา้ของ ดูแลพื้นท่ีส่วนกลาง เพื่อประโยชน์ของเจา้ของท่ีพกัอาศยั และเง่ือนไขหน่ึงของ 
สมาคมคือเจา้ของท่ีพกั ท่ีพกัอาศยันั้น ตอ้งเป็นสมาชิกของสมาคมผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยัโดยอตัโนมติั
ไม่ว่าจะเป็นบ้านหลังเดียวหรือบ้านหลายหลงั หรือจะเป็นทาวน์เฮาส์ หรือท่ีพกัอาศยัอย่างอ่ืน
จุดประสงค์เบ้ืองตน้ของสมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยั ก็เพื่อปกป้องและดูแลทรัพยสิ์นส่วนบุคคล 
และส่วนกลาง และวางระเบียบต่าง ๆ เช่น ระเบียบเก่ียวกบัสัตวเ์ล้ียง ท่ีจอดรถ การจราจร เป็นตน้
นอกจากน้ี สมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยัอาจมีหน้าท่ีรับผิดชอบในการดูแลรักษาและซ่อมแซมส่วน
ต่างๆ ของชุมชน เช่น ถนน หลงัคา และพื้นท่ีสันทนาการต่างๆ ตามท่ีกฎหมาย ก าหนดไวก้บัสมาคม
ผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยั โดยในแต่ละรัฐจะแตกต่างกนัตามความเหมาะสม แต่หลกัเกณฑส่์วนใหญ่จะมี
ความคลา้ยคลึงกนั ส่วนท่ีแตกต่างกนัก็เพื่อความยืดหยุน่ในการ ใชบ้งัคบัเพื่อความเหมาะสมในแต่
ละทอ้งถ่ิน เช่น ในมลรัฐนิวยอร์ค สมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยั จะอยู่ภายใตบ้งัคบัของกฎหมาย
เก่ียวกับบริษทั จดัตั้ งข้ึนโดยไม่หวงัผลก าไรของมลรัฐนิวยอร์ค (The Not for Profit corporation 
Law: NPCL) ส่วนมลรัฐฟลอริดา มีกฎหมายควบคุมดูแลสมาคม ผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยัโดยเฉพาะ คือ 
Florida Statutes Title 11 Chapter 720 Homeowner's Association มีการแกไ้ขเปล่ียนแปลงในปี ค.ศ. 
2015 และมีรายละเอียด ดงัน้ี 
  1) ความหมายของสมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยั มาตรา 720.301(9) 44ได้ให้ค  านิยาม 
ความหมายของสมาคมผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยั หมายถึง บริษทัตามกฎหมายของรัฐฟลอริดาท่ีมีหนา้ท่ี 

                                                           
43 กิตติยา ศกัด์ิศรีมณีกูล. (2550). นิติบุคคลหมู่ บ้านจัดสรรกับผลในทางกฎหมายภายหลังการจดทะเบียนจัดตั้ง.
วทิยานิพนธ์นิติศาตรมหาบณัฑิต สาขานิติศาสตร์, คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิต. หนา้ 55. 
44 Florida Statutes title 11 Chapter 720 Homeowners' Association ss. 720.301(9) "Homeowners' association" or 
"association" means a Florida corporation responsible for the operation of a community or a mobile home 
subdivision in which the voting membership is made up of parcel owners or their agents, or a combination thereof, 
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รับผิดชอบในการบริหารชุมชนหรือชุมชนยอ่ย ท่ีมีสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนในบริษทั โดย        
ผูท่ี้มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนตอ้งเป็นของเจา้ของท่ีดินแต่ละแปลงหรือตวัแทน และการเป็นสมาชิก
นั้น เป็นเง่ือนไขบงัคบัของการจะเขา้เป็นเจา้ของท่ีดินแต่ละแปลง และบริษทัน้ีมีอ านาจท่ีจะประเมิน
เรียกเก็บค่าธรรมเนียม ซ่ึงหากไม่ช าระอาจจะกลายเป็นภาระหน้ีติดไปกบัท่ีดิน แต่ละแปลงแต่ค าวา่ 
“สมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยั” ไม่รวมถึงเขตพฒันาอสังหาริมทรัพย์ หรือโครงการอ่ืนท านอง
เดียวกนัท่ีไดสิ้ทธิทางภาระภาษีท่ีเกิดข้ึนตามกฎหมาย 
  2) เจตนารมณ์ ขอบเขต และการบงัคบัใช ้เจตนารมณ์ของกฎหมายฉบบัน้ี เพื่อใชก้บั
กิจการท่ีเป็นบริษทัประเภทไม่หวงัผลก าไร ตามกฎหมายวา่ดว้ยบริษทั ท่ีบริหารชุมชน ท่ีพกัอาศยั
ในรัฐน้ี และเพื่อจะวางหลกัการบริหารจดัการสมาคมผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยั อีกทั้งเพื่อจะปกป้องสิทธิ
ของสมาชิกสมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยั โดยไม่ท าให้การบริหารจดัการของ สมาคมเสียไป โดย
กฎหมายฉบบัน้ีไม่ใชบ้งัคบั 
   2.1) โครงการ หรือชุมชนท่ีประกอบดว้ยทรัพยสิ์นท่ีมีจุดประสงคใ์นเบ้ืองตน้เป็น 
การท าพาณิชย ์การอุตสาหกรรม หรือเพื่อใชใ้นกิจการอ่ืนท่ีไม่ใช่เพื่อการพกัอาศยั หรือ 
   2.2) แปลงท่ีดินท่ีท าเพื่อการพาณิชย ์หรือการอุตสาหกรรมท่ีอยูใ่นชุมชน ท่ีมีทั้งท่ี
พกัอาศยัและอาคารท่ีใช้เพื่อการพาณิชยห์รืออุตสาหกรรม สมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยั ท่ีตั้งข้ึนท า
หนา้ท่ีบริการดูแลชุมชน เพื่อการพกัอาศยัในรัฐน้ี อยูภ่ายใตบ้งัคบัของกฎหมาย วา่ดว้ยบริษทัท่ีไม่
หวงัผลก าไร 
   2.3) การจดัตั้งสมาคมผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยั จากค านิยามของสมาคมผูถื้อครอง ท่ีอยู่
อาศยั45 ประกอบกบัวตัถุประสงค์การบงัคบัใช้46 ของ FS720 จะเห็นได้ว่าสมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่ 
อาศยั จะอยู่ในรูปของบริษทัท่ีจดัตั้งข้ึน บริษทัท่ีจดัตั้งข้ึนตามกฎหมาย เก่ียวกบับริษทัประเภทไม่
หวงัผลก าไร ในตอนแรกเจา้ของโครงการจะเป็นผูก่้อตั้งสมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยั และเจา้ของ
โครงการจะเป็น ผูว้างวตัถุประสงค์ ระเบียบขอ้บงัคบัในเบ้ืองตน้ ควบคุมและบริหารงานสมาคม       
ผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยั แลว้ค่อยถ่ายอ านาจการควบคุมให้เจา้ของท่ีพกัอาศยัต่อไป แต่อยา่งไรก็ตามแม้
เจา้ของโครงการจะ เป็นผูก่้อตั้งและควบคุมสมาคมผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยัก็ตาม สมาคมถือครองท่ีอยู่
อาศยัเป็นองคก์ร อิสระท่ีแยกต่างหากจากกิจการของเจา้ของโครงการ แต่เจา้ของโครงการท่ีมีหน้าท่ี 

                                                           

and in which membership is a mandatory condition of parcel ownership, and which is authorized to impose 
assessments that, if unpaid, may become a lien on the parcel. The term "homeowners' association" does not 
include aข1 community development district or other similar special taxing district created pursuant to statute. 
45 Florida Statutes title 11 Chapter 720 Homeowners Association ss. 720.301 (9). 
46 Florida Statutes title 11 Chapter 720 Homeowners Association ss.720.302. 
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ตอ้งปกป้องการลงทุนของสมาชิก และดูแลองค์กรหรือสมาคมไปตามหลกัธุรกิจและเป็นธรรม       
นบัแต่เวลาท่ีปิดการ ขายกบัผูซ้ื้อได ้เจา้ของโครงการท่ีมีหน้าท่ีตอ้งก็มีหน้าท่ีตอ้งท าตามระเบียบ 
ขอ้บงัคบัของสมาคมผูถื้อครองท่ีอยู ่อาศยั ตามเง่ือนไขในเอกสารแสดงสิทธิไว ้สมาคมผูถื้อครองท่ี
อยูอ่าศยั ตอ้งจดทะเบียนจดัตั้งบริษทั ต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีในส านกังานทอ้งถ่ิน ท่ีท่ีดินตั้งอยู่และ
สมาคมหน่ึงอาจบริหารชุมชนได ้มากกวา่ 1 แห่งก็ได ้นอกจากน้ีในเบ้ืองตน้เจา้ของโครงการจะเป็น
ผูว้างระเบียบ ขอ้บงัคบัของ สมาคมในเอกสารจดัตั้งสม การจดัตั้งสมาคม รวมทั้งเอกสารอ่ืนๆ ดว้ย 
ไดแ้ก่ Declaration หมายถึง เอกสารลาย ลกัษณ์อกัษรท่ีมีลกัษณะเดียวกบั Covenants Running with 
the Land ท่ีระบุวา่ท่ีดินนั้น ๆ จะมีชุมชนภายใตก้ารก ากบัดูแลโดยสมาคม 
  โดยท่ีเจา้ของท่ีดินหรือตวัแทน จะตอ้งเป็นสมาชิกของสมาคมดงักล่าว Covenants 
Running with the Land เป็นสิทธิเหนือพื้นดิน โดยไม่ไดเ้ป็นเจา้ของประเภทหน่ึง ท่ีอยู่ในรูปของ 
การท าขอ้ตกลงกนัระหว่างเจา้ของท่ีดินท่ีติดกนัว่าจะท าอย่างหน่ึงอย่างใด หรืองดเวน้กระท า ส่ิง
หน่ึงส่ิงใดท่ีเก่ียวขอ้งกบัท่ีดินนั้น ตวัอยา่งเช่น สัญญาวา่จะสร้างร้ัว หรือสัญญาวา่จะไม่พฒันา ท่ีดิน
เพื่อการพาณิชย ์หนงัสือรับรอง ขอ้บงัคบั หรือเอกสารอ่ืนๆ ของสมาคมท่ีมีผลผูกพนัสมาชิกของ
สมาคม 
  3) ผลของการจดทะเบียนจดัตั้งสมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยั ฐานะและอ านาจกระท า
การแทน เม่ือสมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยัจดทะเบียนเป็นบริษทัประเภทไม่หวงัผลก าไร โดยอยู่
ภายใตบ้งัคบัของกฎหมายแลว้ ให้มีกรรมการเป็นผูบ้ริหารงานและมีอ านาจกระท าการแทนสมาคม 
กรรมการของสมาคมไดรั้บคดัเลือกจากสมาชิกของสมาคม กรรมการและเจา้หนา้ท่ีของ สมาคมมี
หนา้ท่ีตามวชิาชีพ ต่อสมาชิกท่ีสมาคมใหบ้ริการอยู ่
  4) การเลือกตั้ งกรรมการและวิธีการในการเลือกตั้ งกรรมการ ต้องด าเนินการ                     
ให้เป็นไปตามท่ีก าหนดไวใ้นเอกสารจัดตั้ งสมาคม สมาชิกทุกคนของสมาคม มีสิทธิเข้าเป็น
คณะกรรมการของสมาคมและสามารถเสนอตวัเองเป็นผูส้มคัรเป็นกรรมการในการประชุม เลือกตั้ง
กรรมการได ้เวน้แต่เอกสารจดัตั้งจะระบุไวเ้ป็นอย่างอ่ืน คณะกรรมการจะไดรั้บเลือกตั้งจากการ
ออกเสียงลงคะแนนของผูมี้สิทธิออกเสียงในแต่ละกลุ่ม 
  ขอ้ขดัแยง้อนัเกิดจากการเลือกตั้งระหว่างสมาชิกกบัสมาคมให้เขา้สู่ระระบบ การ
อนุญาโตตุลาการท่ีก าหนดไว ้โดยแผนกการขายท่ีดิน คอนโดมิเนียม และบา้นท่ีเคล่ือนท่ีไดข้อง 
กรมควบคุมธุรกิจและวชิาชีพ กระบวนพิจารณาในชั้นอนุญาโตตุลาการ ใหเ้ป็นไปตามท่ีบญัญติัไว้47 
   1) การประชุมคณะกรรมการสมาคม 

                                                           
47 Florida Statutes title 11 Chapter 720 Homeowners' Association ss.718.1255. 
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   การประชุมคณะกรรมการของสมาคม ตอ้งครบองคป์ระชุมและตอ้งเปิดใหส้มาชิก 
ทุกคนเขา้ฟังได ้เวน้แต่เป็นการประชุมของคณะกรรมการในเร่ืองท่ีเก่ียวกบัคดี ท่ีก าลงัจะฟ้อง หรือ 
คดีท่ีค้างอยู่ในศาลกับทนายความ โดยท่ีเน้ือหาของการประชุมนั้ นได้รับความคุ้มครองและ            
อยู่ภายใตเ้อกสิทธ์ิระหว่างทนายความกบัลูกความ และนอกจากสมาชิกมีสิทธิเขา้ร่วมรับฟังการ 
ประชุมคณะกรรมการทุกคร้ังแลว้ ยงัสามารถแสดงความคิดเห็นไดใ้นเร่ืองท่ีอยูใ่นวาระการประชุม 
ในฐานะผู ้มี สิทธิออกเสียงในระยะเวลาอย่างน้อย 3 นาที และต้องมีการแจ้งการประชุม 
คณะกรรมการใหแ้ก่เจา้ของท่ีดินและสมาชิกทราบ และหากไม่ไดก้  าหนดไวจ้ะตอ้งด าเนินการ ดงัน้ี 
    (1) การแจง้การประชุมคณะกรรมการ ตอ้งติดประกาศไวใ้นท่ีท่ีเห็นไดง่้าย ใน
ชุมชนล่วงหน้าอย่างน้อยก่อนประชุม 48 ชั่วโมง เวน้แต่ในกรณีเร่งด่วน อาจจะใช้วิธีการ ส่ง
ไปรษณียห์รือส่งให้สมาชิกแต่ละคนอย่างน้อย 7 วนั ก่อนถึงวนัประชุม ในกรณีเร่งด่วนส าหรับ 
ชุมชนท่ีมีบา้นพกัมากกวา่ 100 หลงั อาจจะก าหนดวธีิการอ่ืน แทนการติดประกาศ หรือส่งไปรษณีย ์
ก็ได้ เช่น การตีพิมพ์หนังสือแจง้ประชุม ตารางการประชุมคณะกรรมการ หรือใ หรือใช้วิธี ติด
ประกาศในท่ีเห็นง่าย พร้อมกบัการออกอากาศแจง้ซ ้ า ๆ ในเคเบิลทีวีท่ีเป็นเหมือนโทรทศัน์ ชุมชน 
อย่างไรก็ดีสมาชิกจะต้องได้ให้ความยินยอมเป็นหนังสือในการรับการแจ้งการประชุมทางส่ือ
อิเล็กทรอนิกส์อ่ืนดว้ย 
    (2) การประเมินการเรียกเก็บค่าธรรมเนียม จะไม่สามารถกระท าได้ในการ
ประชุม คณะกรรมการ เวน้แต่หนังสือแจง้การประชุม ได้ระบุไวว้่าจะมีการประชุมเร่ืองน้ีด้วย 
หนงัสือแจง้ กฎเกณฑ์การใชท่ี้ดิน จะตอ้งส่งทางไปรษณีย ์หรือส่งทางอิเล็กทรอนิกส์ไปยงัสมาชิก
และเจา้ของ ท่ีดิน และติดประกาศในท่ีเห็นไดง่้ายหรือออกอากาศแจง้ทางเคเบิลภายในหมู่บา้นไม่
นอ้ยกวา่ 14 วนั ก่อนมีการประชุม 
    (3) ในการประชุมคณะกรรมการ กรรมการไม่สามารถให้ผู ้อ่ืนออกเสียง
ลงคะแนน หรือลงคะแนนลบั ได ้เวน้แต่การประชุมลบันั้น อาจจะใชใ้นการเลือกตั้งเจา้หนา้ท่ี และ
กรณีน้ียงัใช ้บงัคบักบัการประชุมของอนุกรรมการ หรือท่ีประชุมอ่ืนท านองเดียวกนั การถอดถอน
กรรมการ คนใดคนหน่ึงหรือหลายคน อาจจะถูกถอนหรือให้ออกจากต าแหน่งไดโ้ดยมีเหตุหรือไม่
มีเหตุดว้ย คะแนนเสียงส่วนใหญ่ของสมาชิกผูมี้สิทธิออกเสียง ตามท่ีเอกสารจดัตั้งก าหนดไว ้เช่น 
ขอ้ตกลง เป็นหนงัสือท่ีเก่ียวกบัท่ีดิน หนงัสือรับรอง หรือขอ้บงัคบัระบุให้เฉพาะกลุ่มของสมาชิกท่ี
มีสิทธิ ออกเสียงในการถอดถอนกรรมการท่ีเลือกข้ึนมา การถอดถอนกรรมการมี 2 วธีิ ดว้ยกนั คือ 
     วิธีท่ี 1 คือ กรรมการอาจถูกถอดถอน โดยความตกลงเป็นหนังสือหรือ
หน่วย บตัรลงคะแนน โดยไม่ตอ้งมีการประชุมสมาชิก ความตกลงเป็นหนงัสือหรือบตัรลงคะแนน
หรือ ส าเนาเอกสารดงักล่าว จะตอ้งระบุตวักรรมการให้ไดม้ากท่ีสุดท่ีจะมาแทนท่ีกรรมการท่ีถูก
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ถอดถอน ออกไป และจะตอ้งส่งให้สมาคมโดยทางไปรษณียล์งทะเบียน หรือส่งดว้ยตวัเอง ตามท่ี
ก าหนด ในหมวดท่ี 48 และกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่ของรัฐฟลอริดา กรณีหากไม่ตอ้งการถอด
ถอน กรรมการนั้นแลว้ สามารถถอนคืนความตกลงหรือบตัรลงคะแนนท่ีให้ถอดถอนนั้นได ้การ
ถอนคืน ความตกลง หรือบตัรลงคะแนนท่ีใหถ้อดถอนจะตอ้งท าเป็นหนงัสือ และตอ้งส่งถึงสมาคม
ก่อน จะไดรั้บความตกลงหรือบตัรลงคะแนนใหถ้อดถอนการถอนคืนจึงจะมีผลบงัคบั 
     วิธีท่ี 2 หากเอกสารจดัตั้งระบุไวส้มาชิกอาจจะถอดถอนกรรมการคนเดียว 
หรือหลายคนให้ออกจากต าแหน่ง โดยวธีิการออกเสียงลงมติในท่ีประชุมได ้ซ่ึงหากก าหนดไว ้เช่น 
นั้นการประชุมวาระพิเศษของสมาชิก เพื่อพิจารณาเร่ืองการถอดถอนกรรมการ สามารถท าได ้โดย
อาศยัคะแนนเสียงร้อยละ 10 ของเสียงทั้งหมด โดยมีการออกหนงัสือแจง้ประชุมตามปกติ โดยตอ้ง
ระบุจุดประสงคข์องการประชุมดว้ย การแจง้ประชุมทางส่ืออิเล็กทรอนิกส์ไม่สามารถ น ามาใชใ้น
กรณีน้ีได้ ไม่ว่าจะทั้งหมดหรือบางส่วน เม่ือคณะกรรมการได้ข้อตกลงเป็นหนังสือ หรือบัตร
ลงคะแนนให้ถอดถอนหรือเม่ือมีมติให้ถอดถอนกรรมการจากการประชุมของสมาชิกหาก
คณะกรรมการไม่สามารถแจง้และจดัประชุมไดภ้ายใน 5 วนัท าการ หลงัจากไดรั้บเอกสาร แสดง
ความจ านง ให้มีการถอดถอน หรือนบัจากเสร็จจากการประชุมสมาชิกเพื่อลงม ลงมติถอดถอน ให้
ถือวา่การถอดถอนมีผลสมบูรณ์ และกรรมการท่ีถูกถอดถอนนั้น ตอ้งคืนบญัชีและทรัพยสิ์นต่าง ๆ 
ท่ีเป็นของสมาคมแก่คณะกรรมการโดยทนัทีในการประชุมคณะกรรมการ หาก คณะกรรมการ
รับรองความเห็น หรือให้ความเห็นชอบในการถอดถอน การถอดถอนนั้น จะมีผลทันทีและ
กรรมการจะต้องคืนบญัชีและทรัพย์สินต่าง ๆ ของสมาคมท่ีอยู่ในความครอบครองของตนแก่
คณะกรรมการภายใน 5 วนัท าการหากคณะกรรมการตดัสินใจไม่รับรองความตกลงเป็นหนังสือ 
หรือบตัรลงคะแนนท่ีให้มี เนน้ท่ีให้มีการถอดถอนกรรมการหรือไม่รับรองการถอดถอน โดยการ 
ลงมติในท่ีประชุ ระชุม คณะกรรมการจะตอ้งยื่นเร่ืองต่อกรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพภายใน 5 วนั 
ท าการหลงัจากการประชุมเพื่อให้เร่ิมกระบวนการอนุญาโตตุลาการ และให้ฝ่ายสมาชิกท่ีท า เร่ือง
ถอดถอนไม่ว่าวิ ธีการใดเป็นคู่ความฝ่ายหน่ึงตามกระบวนการอนุญาโตตุลาการ หาก
อนุญาโตตุลาการรับรองการถอดถอนกรรมการ การถอดถอนนั้นมีผลเม่ือไดส่้งค าวนิิจฉยัสุดทา้ยไป
ยงัสมาคม กรรมการท่ีถูกถอดถอนก็มีหนา้ท่ีส่งคืนบญัชีและทรัพยสิ์นต่างๆ แก่สมาคม ภายใน 5 วนั 
ท าการหลงัจากวนัถอดถอนเร่ิมมีผลบงัคบั กรมหรือแผนกควบคุมธุรกิจและวิชาชีพ ท่ีเขา้มามีส่วน
ในกระบวนพิจารณาโดยอนุญาโตตุลาการ เห็นวา่ความตกลงหรือบตัรลงคะแนน ท่ีมีความเห็นให้
ถอดถอนในคร้ังแรกนั้น ไม่ไดมี้ขอ้บกพร่องอะไรอาจจะน ามาใชใ้นการถอดถอนในคร้ังถดัมาได ้
อยา่งไรก็ตามความตกลงเป็นหนงัสือหรือบตัรลงคะแนนเช่นวา่นั้น จะมีอายไุม่เกิน 120 วนั หลงัจาก
ไดมี้การลงนามโดยสมาชิก หากกรรมการท่ีถูกออกจากต าแหน่งไม่ยอมออก หรือไม่ยอมคืนบญัชี



81 

ทรัพยสิ์นต่าง ๆ ดงัท่ีกล่าวมาศาลเซอร์กิตในเคาน์ต้ีนั้น ท่ีส านกังานใหญ่ ของสมาคมตั้งอยูใ่นเขต 
อาจจะออกค าสั่งตามท่ีสมาคมร้องขอ สั่งให้กรรมการนั้นออกจากต าแหน่ง และคืนบญัชีและ
ทรัพยสิ์นต่าง ๆ หากต าแหน่งวา่งลงในคณะกรรมการจากเหตุถอดถอนและจ านวนกรรมการน้อย
กวา่ก่ึงหน่ึงของจ านวนกรรมการ ออกจากต าแหน่งสามารถทดแทน ต าแหน่งวา่ง ดว้ยการลงมติดว้ย
เสียงส่วนใหญ่ของกรรมการท่ีเหลืออยู ่สามารถเลือกกรรมการ ทดแทนไดด้ว้ยการลงมติเลือกของ
สมาชิกท่ีลงมติให้ถอดถอน หากเป็นการถอดถอนกนั ในท่ีประชุม ก็ให้เลือกตวัแทนจากสมาชิกใน
ท่ีประชุม หากการถอดถอนกระท าโดยการส่งเอกสารก็อาจจะลงมติเลือกกรรมการมาแทนได้ดว้ย
วธีิการเดียวกนั 
  สมาชิกของสมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยั จากบทนิยาม จะเห็นไดว้่าการเป็น สมาชิก
ของสมาคมผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยั เป็นเง่ือนไขบงัคบัของการเป็นเจา้ของท่ีดินแต่ละแปลง ฉะนั้นเม่ือ
ผูซ้ื้อซ้ือท่ีดินกฎหมายบงัคบัให้ผูซ้ื้อตอ้งเป็นสมาชิกของสมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยัและมีสิทธิใน
การออกเสียงในการบริหารชุมชนของตน สมาชิกแต่ละคนรวมทั้งบริวารของผูพ้กัอาศยั และสมาคม
อยูภ่ายใตบ้งัคบัและตอ้งปฏิบติัตามบทบญัญติัในหมวดน้ี ตามเอกสารจดัตั้งรวมทั้งกฎ ระเบียบของ
สมาคม อยา่งไรก็ดีก รก็ดีก่อนท่ีผูซ้ื้อจะตกลงซ้ือท่ีพกัอาศยัและตอ้งรับเง่ือนไขการเป็นสมาชิกของ
สมาคม ผูจ้ะซ้ือตอ้งไดรั้บขอ้มูลโดยเปิดเผยก่อนเขา้ท าสัญญาซ้ือขาย ขอ้มูลท่ีเปิดเผยน้ี จะตอ้งระบุ
ถึงการต้องถูกผูกพนัในการเป็นสมาชิกของสมาคม ข้อจ ากัดสิทธิในการใช้และการเข้า อยู่ใน
โครงการ ภาระหนา้ท่ีในการจ่ายค่าธรรมเนียมเรียกเก็บใหก้บัสมาคม และค่าธรรมเนียมพิเศษ ใหแ้ก่
หน่วยงานทอ้งถ่ิน หากไม่จ่ายค่าธรรมเนียมพิเศษและค่าธรรมเนียมประเมินเรียกเก็บ อาจมีผลท าให้
เกิดสิทธิเรียกร้องตกติดไปกบัทรัพยสิ์นไดแ้ละอาจมีภาระหน้าท่ีจ่ายค่าเช่าหรือค่าใช้ท่ีดิน ส าหรับ
พื้นท่ีส่วนกลางท่ีใช้ร่วมกนั เป็นตน้ ขอ้มูลท่ีตอ้งเปิดเผยน้ี เจา้ของโครงการมีหน้าท่ีท าหรือ โดย
เจา้ของท่ีพกั ซ่ึงไม่ใช่เจา้ของโครงการท่ีเป็นผูข้าย โดยสัญญาหรือขอ้ตกลงส าหรับการขาย จะตอ้ง
อา้งถึงหรือตอ้งเปิดเผยขอ้มูล และตอ้งใช้ภาษาท่ีชดัเจน และตอ้งมีขอ้ความว่าผูท่ี้จะซ้ือจะไม่ ท า
สัญญาจนกว่าจะได้รับทราบและอ่านขอ้มูลก่อน หากขอ้มูลท่ีตอ้งเปิดเผยน้ีไม่ได้แจง้แก่ผูจ้ะซ้ือ 
ก่อนลงมือท าสัญญาซ้ือขาย สัญญาซ้ือขายถือเป็นโมฆยะผูซ้ื้อสามารถอา้งความเป็นโมฆยะของ 
สัญญาได ้โดยการท่ีผูซ้ื้อส่งหนงัสือแจง้ไปยงัผูข้ายหรือตวัแทนผูข้าย ยกเลิกสัญญาภายใน 3 วนั นบั 
แต่วนัท่ีไดรั้บขอ้มูลท่ีตอ้งเปิดเผย หรือก่อนจะตกลงท าสัญญาแลว้แต่วา่วนัไหน จะถึงก่อนซ่ึงผูซ้ื้อ 
ไม่สามารถสละสิทธิในการอา้งความเป็นโมฆยะไวล่้วงหน้าไดแ้ต่สิทธิของผูซ้ื้อในการอา้งความ
เป็นโมฆะของสัญญาน้ีส้ินสุดลงเม่ือตกลงท าสัญญา48 
 
                                                           
48 Florida Statutes title 11 Chapter 720 Homeowners' Association ss. 720.301. 
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   2) สิทธิและหนา้ท่ีของสมาชิกสมาคมผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยั 
   สมาชิกของสมาคมผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยั มีสิทธิและหนา้ท่ีต่อสมาคม ดงัต่อไปน้ี  
    (1) สมาชิกแต่ละคนและบริวารผูพ้กัอาศยั ตอ้งอยูภ่ายใตบ้งัคบัและปฏิบติัตาม 
กฎหมายรัฐฟลอริดา ตามเอกสารจดัตั้ง และกฎระเบียบขอ้บงัคบัของสมาคมผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยั49  
    (2) สมาชิกทุกคน มีสิทธิเขา้ฟังการประชุมของคณะกรรมการสมาคมได ้เวน้แต่ 
ะชุมของคณะกรรมการในเร่ืองท่ีเก่ียวกบัคดีท่ีก าลงัจ ในเร่ืองท่ีเก่ียวกบัคดีท่ีก าลงัจะฟ้องหรือคดีท่ี
คา้งอยูใ่นศาล กบัทนายความโดยท่ีเน้ือหาของการประชุมนั้นไดรั้บความคุม้ครอง และอยูภ่ายใตเ้อก
สิทธ์ิระหวา่งทนายความกบัลูกความ 
    (3) สมาชิกมีสิทธิเขา้ร่วมในการประชุมคณะกรรมการทุกคร้ัง และสามารถ
แสดงความเห็นได้ ในเร่ืองท่ีอยู่ในวาระการประชุม ในฐานะผูมี้สิทธิออกเสียงภายในระยะเวลา 
อย่างน้อย 3 นาที ซ่ึงในการประชุมคณะกรรมการ ขอ้บงัคบัตอ้งก าหนดให้มีการแจง้การประชุม 
คณะกรรมการ ให้แก่สมาชิกทราบ และหากไม่ไดก้  าหนดไวก้ารแจง้การประชุมตอ้งติดประกาศไว ้
ในท่ีท่ีเห็นไดง่้ายในชุมชน อยา่งนอ้ยล่วงหนา้ก่อนประชุม 48 ชัว่โมง เวน้แต่ในกรณีเร่งด่วน หรือ 
อาจจะใชว้ิธีการส่งไปรษณียห์รือส่งให้สมาชิกแต่ละคนอยา่งนอ้ย 7 วนั ก่อนถึงวนัประชุมแทนเวน้
แต่ในกรณีเร่งด่วน 
    (4) สมาชิกมีสิทธิในการเขา้ร่วมประชุมใหญ่สมาชิกทุกคร้ัง และมีสิทธิแสดง 
ความเห็นในท่ีประชุม ในประเด็นท่ีเปิดให้มีการอภิปราย หรือบรรจุอยู่ในวาระการประชุม ไม่ว่า
ขอ้ก าหนดในเอกสารจดัตั้งสมาคมจะเป็นอยา่งไร หรือระเบียบท่ีคณะกรรมการหรือท่ีประชุม ข้ึนจะ
เป็นอยา่งไร สมาชิกมีสิทธิท่ีจะ ท่ีจะแสดงความเห็นอยา่งนอ้ย 3 นาที ในเร่ืองต่าง ๆ หากสมาชิกได้
ยื่นค าขอเป็นหนงัสือไวล่้วงหนา้ ก่อนการประชุมสมาคมสามารถวางระเบียบ เป็นลายลกัษณ์อกัษร
เก่ียวกบัจ านวนคร้ัง ระยะเวลาและเง่ือนไขอ่ืน ๆ ในการแสดงความเห็นของสมาชิกได ้ซ่ึงระเบียบ
เหล่านั้นตอ้งสอดคลอ้งกบัหลกัการดงักล่าว 
    (5) สมาชิกมีสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนดว้ยตนเองหรือโดยตวัแทน เวน้
แต่จะก าหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน50 หรือในเอกสารจดัตั้งสมาคม และการมอบอ านาจใหล้งคะแนน มีผล
ใช ้บงัคบัส าหรับการประชุมนดัท่ีระบุไวเ้ท่านั้น เน่ืองจากการประชุมอาจจะเล่ือนและมีการประชุม
คร้ังใหม่ไดต้ลอดเวลา หากแบบฟอร์มหนงัสือมอบอ านาจระบุไวช้ดัเจน ผูรั้บมอบอ านาจจะแต่งตั้ง
เป็น หนงัสือใหบุ้คคลอ่ืนท าหนา้ท่ีแทนตนได ้

                                                           
49 Florida Statutes title 11 Chapter 720 Homeowners' Association ss. 720.305. 
50 Florida Statutes title 11 Chapter 720 Homeowners' Association ss. 720.306 (8). 
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    (6) สมาชิกทุกคนของสมาคม มีสิทธิเขา้ร่วมเป็นคณะกรรมการสมาคม และ
สามารถเสนอตวัเองเป็นผูส้มคัรเป็นกรรมการในการประชุมเลือกตั้งกรรมการได ้เวน้แต่เอกสาร
จดัตั้งระบุไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน 
    (7) สมาชิกมีหน้าท่ีจ่ายค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมท่ีสมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่
อาศยัประเมินและค่าใชจ่้ายในกรณีพิเศษ ทั้งน้ีตามมาตรา 720.308 และ 720.401 
    (8) หากสมาชิกฝ่าฝืนต่อขอ้บงัคบัของสมาคม สมาชิกมีหนา้ท่ีตอ้งช าระค่าปรับ
หรืออาจถูกระงบัสิทธิบางอยา่ง51 
    (9) หากสมาชิกคนใด ไม่จ่ายค่าธรรมเนียมรายปีท่ีคา้งช าระเกินกวา่ 90 วนั อาจ
ถูกระงบัสิทธิในการออกเสียงลงคะแนน 52 สมาชิกมีสิทธิจะด าเนินคดีต่างๆ ท่ีกล่าวหาวา่ไม่ ปฏิบติั
ตามขอ้บงัคบั หรือเพื่อจะไม่ตอ้งปฏิบติัตามกฎหมายท่ีอยู่ในหมวดน้ี หรือตามเอกสารจดัตั้ง และ
กฎระเบียบของสมาคมได ้โดยสมาชิกสามารถด าเนินคดีไดก้บั 
     (ก) สมาคมผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยั 
     (ข) สมาชิก 
     (ค) กรรมการหรือเจา้หนา้ท่ีของสมาคมซ่ึงโดยจงใจและโดยรู้อยูแ่ลว้แต่ไม่
ยอมปฏิบติัตามบทบญัญติัเหล่าน้ี และ 
     (ง) ผูเ้ช่า แขกผูม้าพกัอยู่อาศยัในท่ีดินนั้นหรือใช้พื้นท่ีส่วนกลางคู่ความ ท่ี
ชนะคดีในการฟ้องร้องคดี จะไดรั้บเงินค่าทนายและค่าใชจ่้ายต่าง ๆ ตามความเหมาะสมและ ไม่ตดั
สิทธิการไดรั้บชดใชค้่าเสียหายอ่ืนๆ 
   3) อ านาจและหนา้ท่ีของสมาคมผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยั 
   อ านาจและหน้าท่ีของสมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยัให้เป็นไปตามท่ีก าหนดไวใ้น
หมวดน้ี เวน้แต่ก าหนดอ านาจหนา้ท่ีเอาไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน โดยชดัแจง้ตามความในหมวดน้ีและ ตามท่ี
ก าหนดไวใ้นเอกสารจดัตั้ง และกฎระเบียบขอ้บงัคบัของสมาคม ซ่ึงสมาคมผูถื้อครอง ท่ีอยูอ่าศยัมี
อ านาจและหนา้ท่ี ดงัน้ี 
    (1) ปกป้องดูแลทรัพยสิ์นทั้งท่ีเป็นทรัพยสิ์นส่วนบุคคลและทรัพยสิ์นส่วนกลาง
เพือ่ประโยชน์ของสมาชิก 
    (2) วางขอ้ก าหนด กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั ในการใชพ้ื้นท่ีส่วนกลาง เคร่ืองจกัรกล 
ไฟฟ้า ส่ิงอ านวยความสะดวกอ่ืน ๆ ท่ีสมาชิกใช้ร่วมกัน นอกจากน้ียงัมีอ านาจควบคุมสมาคม 
เปล่ียนจากเจา้ของโครงการไปสู่มือของสมาชิกแลว้ สมาคมนั้นอาจวางขอ้ก าหนดคงไวใ้นเร่ืองท่ี 
                                                           
51 Florida Statutes title 11 Chapter 720 Homeowners' Association ss. 720.305 (2). 
52 Florida Statutes title 11 Chapter 720 Homeowners Association ss. 720.305 (3). 
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เป็นประโยชน์แก่ส่วนรวมของสมาชิก เช่น เร่ืองพื้นท่ีส่วนกลาง หลงัคาหรือโครงสร้างอาคาร หรือ 
การปรับปรุงอ่ืน ๆ ท่ีเป็นความรับผิดชอบของสมาคม เป็นตวัแทนของเจา้ของโครงการในเร่ือง 
อ านวยความสะดวกเหล่านั้น สมาคมสามารถด าเนินการทั้งในทางปกป้องสิทธิ และเรียกร้องสิทธิ
ของตน 
    (3) เรียกเก็บค่าใช้จ่ายหรือค่าธรรมเนียมท่ีสมาคมประเมิน และค่าธรรมเนียม
พิเศษ 
    (4) มีอ านาจระงบัไวซ่ึ้งสิทธิ ของสมาชิกหรือบริวารของสมาชิก ในการใชพ้ื้นท่ี 
ส่วนกลางหรือส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ และอาจจะก าหนดค่าปรับไม่เกิน 100 เหรียญ ต่อการฝ่า 
ฝืนค าสั่ง ห้ามใช้เพื่อเรียกเก็บจากสมาชิกหรือบริวาร แต่กรณีไม่ใช้บังคับการสั่งงดใช้พื้นท่ี 
ส่วนกลางชัว่คราว หรือสั่งปรับกบัสมาชิกท่ีไม่ไดจ่้ายค่าธรรมเนียมหรือค่าบริการท่ีก าหนดแลว้ทั้งน้ี
เม่ือเอกสารจดัตั้งก าหนดใหก้ระท าได ้
    (5) หากเอกสารการจดัตั้ง จดัตั้งสมาคมระบุไว ้สมาคมอาจจะสั่งให้มีการระงบั
สิทธิใน การออกเสียงลงคะแนนของสมาชิก ท่ีไม่ได้จ่ายค่าธรรมเนียมรายปี ท่ีคา้งช าระเกินกว่า              
90 วนั แลว้ได ้ 
    (6) สมาคมตอ้งเก็บรักษาส่ิงต่าง ๆ เหล่าน้ีเม่ือสามารถกระท าได้ซ่ึงถือ เป็น
เอกสารทางราชการหลกัๆ ไดแ้ก่ 
     (ก) เอกสารเก่ียวกบัการขออนุญาตแบบการก่อสร้างโครงการ โดยเฉพาะท่ี
เก่ียวขอ้งกบัพื้นท่ีส่วนกลาง ท่ีสมาคมจะตอ้งรับผดิชอบ 
     (ข) ส าเนาขอ้บงัคบั รวมทั้งท่ีแกไ้ขของสมาคม 
     (ค) ส าเนาหนงัสือรับรอง รวมทั้งท่ีแกไ้ขของสมาคม  
     (ง) ส าเนาเอกสารแสดงภาระผกูพนักบัท่ีดิน ซ่ึงเป็นเหมือนเอกสารแสดงวา่
ท่ีดินน้ีตกอยูใ่นเง่ือนไขอยา่งไรบา้ง ซ่ึงเจา้ของบา้นแต่ละราย จะไดรั้บทราบถึงอาณาเขตสิทธิหรือ
แทนกรรมสิทธ์ิต่าง ๆ 
     (จ) ส าเนากฎระเบียบต่างๆ ของสมาคมผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยั 
    (7) สมาคมจะตอ้งจดัท างบประมาณประจ าปี จะตอ้งประมาณการรายไดแ้ละ
รายจ่ายส าหรับปีถดัไป และประมาณการขาดทุนหรือก าไรเม่ือถึงส้ินปีปัจจุบนั โดยจะตอ้งแยก
แสดงค่าธรรมเนียมหรือค่าบริการท่ีจัดเก็บเป็นรายได้ จากทรัพย์ส่วนกลางไวต่้างหากไม่ว่า 
ทรัพยสิ์นส่วนนั้น จะมีสมาคมหรือเจา้ของโครงการ หรือบุคคลอ่ืนเป็นเจา้ของก็ตาม สมาคมจะตอ้ง 
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แจกส าเนารายงานงบประมาณประจ าปี แก่สมาชิกทุกคนหรือแจง้เป็นหนงัสือวา่ใหข้อรับไดโ้ดยไม่ 
ตอ้งเสียค่าใชจ่้าย ส าเนารายงานงบประมาณน้ี ตอ้งแจกแก่สมาชิกภายในระยะเวลาท่ีก าหนด53 
    (8) สมาคมจะตอ้งจดัท ารายงานทางการเงินประจ าปีให้แลว้เสร็จภายใน 90 วนั 
นับแต่ส้ินปีงบประมาณประจ าปี และต้องแจกส าเนารายงานดังกล่าวแก่สมาชิกภายในระยะ                      
ท่ีก าหนดหรือแจง้เป็นหนงัสือแก่สมาชิกใหข้อรับส าเนาดงักล่าวไดโ้ดยไม่เสียค่าใชจ่้าย 
    (9) สมาคมมีอ านาจด าเนินคดีต่าง ๆ ท่ีกล่าวหาวา่ไม่ปฏิบติัตาม หรือเพื่อท่ีจะได ้
ไม่ตอ้งปฏิบติัตามกฎหมายในหมวดน้ี ตามเอกสารจดัตั้งและตามกฎระเบียบของสมาคม โดยอาจ 
ด าเนินคดีกบัสมาชิกหรือกรรมการ เจา้หนา้ท่ีของสมาคม ซ่ึงโดยจงใจและโดยรู้อยู่แลว้แต่ไม่ยอม 
ปฏิบติัตามบทบญัญติักฎหมาย หรือด าเนินคดีกบัผูเ้ช่า แขกผูม้าพกั ทั้งผูอ้าศยัในท่ีดินนั้นหรือใช้ 
พื้นท่ีส่วนกลาง คู่ความท่ีชนะคดีในการฟ้องร้องคดีจะไดรั้บเงินค่าทนายและค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ตาม 
ความเหมาะสมและไม่ตดัสิทธิในการได้รับชดใช้อ่ืนๆ (ถ้ามี) ซ่ึง ทั้ งในทางปกป้องสิทธิ และ
เรียกร้องสิทธิของตน แต่ก่อนจะด าเนินคดีกบัผูอ่ื้นท่ีมีทุนทรัพยม์ากกว่า 100,000 เหรียญ สมาคม
จะต้องได้รับมติเห็นชอบจากเสียงส่วนใหญ่ในท่ีประชุมใหญ่ของสมาชิก ท่ีครบองค์ประชุม
เสียก่อน แต่ไม่ไดจ้  ากดัอ านาจตามกฎหมาย หรือสิทธิของสมาชิกหรือกลุ่ม สมาชิกท่ีจะฟ้องร้อง
ด าเนินคดีเอง โดยไม่ผา่นสมาคม และสมาชิกนั้นไม่สามารถจะกระท าการแทน ซ่ึงสมาคมสามารถ
ด าเนินการสมาคมได ้เพียงเพราะเหตุเป็นสมาชิกสมาคม อาจมีสมาชิกแบ่งเป็นหลายกลุ่ม และอาจ
ออก ใบรับรองสมาชิกได ้สมาคมท่ีมีจ านวนสมาชิกน้อยกว่าหรือเท่ากบั 15 คน อาจจะบงัคบัให้
เจา้ของ ปฏิบติัให้เป็นไปตามข้อก าหนดต่าง ๆ ท่ีระบุไวใ้นโฉนดท่ีดินท่ีท าข้ึนก่อนจะท าการซ้ือ
ท่ีดิน 
   5) การประเมิน และเก็บค่าใชจ่้ายหรือค่าธรรมเนียมส่วนกลาง 
   ส าหรับโครงการท่ีก่อตั้งข้ึนหลงั 1 ตุลาคม ค.ศ. 1995 เอกสารจดัตั้งจะตอ้งระบุ 
หลกัเกณฑ์ค่าใชจ่้ายวา่จะแบ่งส่วนการจ่ายอยา่งไร และระบุถึงสัดส่วนท่ีสมาชิกจะตอ้งจ่ายในส่วน 
ของตน การประเมินและการเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลาง แบ่งออกเป็น 2กรณี เช่นเดียวกบักฎหมาย 
Commonhold and Leasehold Reform Act 2002 ของประเทศองักฤษ คือ กรณีการประเมินและเก็บ 
ค่าใช้จ่ายรายปี และกรณีการประเมินค่าใช้จ่ายในกรณีพิเศษ ซ่ึงจะตอ้งคิดตามสัดส่วนท่ีสมาชิก 
งจ่ายน้ีอาจจะแตกต่างกนัไป ในประเภทของท่ีพกั ข้ึนอยูก่บัวา่โครงการพฒันาไปถึงระดบัไหนแลว้ 
รวมทั้งการท่ีสมาชิกแต่ ละคนไดรั้บบริการในระดบัใด หรือปัจจยัอ่ืน ๆ ขณะท่ีเจา้ของโครงการยงัมี
อ านาจควบคุมสมาคม ผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยั เจา้ของโครงการอาจจะไดรั้บยกเวน้ไม่ตอ้งจ่ายในส่วน
ของตนในค่าด าเนินการต่าง ๆ และค่าใชจ่้ายท่ีประเมินเรียกเก็บอ่ืนท่ีคิดตามจ านวนท่ีพกัท่ีถือครอง
                                                           
53 Florida Statutes title 11 Chapter 720 Homeowners Association ss. 720.303 (6). 
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อยูใ่นช่วงระยะเวลาหน่ึงตามท่ีเอกสารจดัตั้งระบุไว ้และจ่ายเพียงค่าใชจ่้ายในการด าเนินการส่วนท่ี
เกินจากค่าใชจ่้ายท่ีประเมินเรียกเก็บ จากสมาชิกอ่ืนรวมกบัรายไดอ่ื้น ๆ ของสมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่
อาศยั แลว้แต่กรณีน้ีไม่ใช้กบัสมาคมในโครงการท่ีอยู่อาศยัของรัฐ ท่ีตั้งข้ึนตามกฎหมาย ณ วนัท่ี
กฎหมาย น้ีมีผลบงัคบักรณีสมาชิกท่ีไม่ไดจ่้ายค่าธรรมเนียมหรือค่าบริการอ่ืน ๆ ท่ีถึงก าหนดแลว้
สมาคมอาจสั่งงดใชพ้ื้นท่ีส่วนกลางชัว่คราวหรือสั่งปรับได ้เม่ือเอกสารจดัตั้งก าหนดไวใ้ห้กระท า
ได้ นอกจากน้ีแต่ละคนจะตอ้งจ่ายตามท่ีระบุไวใ้นเอกสารจดัตั้ง ซ่ึงสัดส่วนท่ีตอ้งจ่ายน้ี สมาคม
อาจจะสั่งให้มีการระงบัสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนของสมาชิกท่ีไม่ไดจ่้าย ค่าธรรมเนียมรายปี
ท่ีคา้งช าระเกินกวา่ 90 วนั ได ้หากเอกสารจดัตั้งสมาคมระบุไว ้ 
   6) การบริหารงานของสมาคมผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยั 
   การบริหารงานของสมาคมผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยัมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 
    (1) การประชุม 
     (ก) การประชุมประจ าปี สมาคมตอ้งจดัใหมี้การประชุมสมาชิกประจ าปีเพื่อ
พิจารณาเร่ืองส าคญัท่ีเก่ียวขอ้งต่าง ๆ ณ วนัท่ี เวลาและสถานท่ีท่ีระบุไว ้หรือก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบั 
การเลือกตั้งกรรมการ หากจะตอ้งมีต้องจดัพร้อมกัน หรือเก่ียวเน่ืองประจ าปีหรือเวน้แต่ตามท่ี
ก าหนดในเอกสารจดัตั้ง54 
     (ข) การประชุมวาระพิเศษ ใหจ้ดัข้ึนเม่ือคณะกรรมการเรียกประชุมหรือเม่ือ 
มีการเรียกประชุมโดยสมาชิกอยา่งนอ้ยร้อยละ 10 ของจ านวนสมาชิกทั้งหมด ท่ีมีสิทธิออกเสียงโดย
เอกสารจดัตั้งก าหนดไว ้และในการประชุมวาระพิเศษจ ากดัไวเ้พียงตามวตัถุประสงค์ท่ีระบุไวใ้น 
หนงัสือเชิญประชุมเท่านั้น55 
     (ค) องค์ประชุมในการออกเสียงลงคะแนน56 ท่ีจะครบเป็นองค์ประชุมได้ 
คือต้องมีสมาชิกเข้าร่วมประชุมไม่ต ่ากว่าร้อยละ 30 ของสิทธิในการออกเสียงทั้งหมด เวน้แต่ 
กฎหมายของรัฐฟลอริดาในหมวดน้ี หรือหนงัสือรับรอง หรือขอ้บงัคบัของสมาคมจะก าหนดไวเ้ป็น 
อย่างอ่ืน การด าเนินกิจการใด ๆ ท่ีต้องอาศยัการลงมติ ซ่ึงประกอบไปด้วยเสียงส่วนใหญ่ของ 
สมาชิกในการลงคะแนนท่ีมาประชุม ไม่วา่ดว้ยตวัเองหรือผูอ้อกเสียงแทนกบัการประชุมท่ีครบองค ์
ประชุมกรณีท่ีไม่ไดก้ล่าวไวใ้นเอกสารจดัตั้ง การเปล่ียนแปลงแกไ้ขเอกสารต่าง ๆ นั้นของสมาคม57 
สามารถกระท าไดโ้ดยอาศยัเสียงสองในสามของสมาชิกในการออกเสียง เวน้แต่จะก าหนดไวเ้ป็น

                                                           
54 Florida Statutes title 11 Chapter 720 Homeowners Association ss.720.306 (2). 
55 Florida Statutes title 11 Chapter 720 Homeowners' Association ss. 720.306 (3). 
56 Florida Statutes title 11 Chapter 720 Homeowners' Association ss. 720.306 (1). 
57 Florida Statutes title 11 Chapter 720 Homeowners' Association ss. 720.306 (1)(b). 
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อย่างอ่ืนในเอกสารจดัตั้ง หรือตามกฎหมาย การเปล่ียนแปลง แกไ้ขสัดส่วนของสิทธิในการออก
เสียงลงคะแนน ท่ีสัมพนัธ์กบัจ านวนแปลงท่ีดิน หรือเปล่ียนไปในทางกลบักนักบัของเดิมหรือการ 
เพิ่มสัดส่วน จะต้องมีส่วนในการช่วยจ่ายค่าใช้จ่ายของสมาคมนั้นไม่อาจกระท าได้ เวน้แต่ใน 
เอกสารจดัตั้งเดิมไดบ้นัทึก หรืออนุญาตไวต้ามหมวดน้ี หรือหมวดท่ี 617 ของ Florida Statutes หรือ 
เวน้แต่เจา้ของท่ีดินแปลงนั้นท่ีจดทะเบียนไว ้และผูท่ี้มีสิทธิเรียกร้องติดอยู่กบัท่ีดินแปลงนั้น ท่ีจด
ทะเบียนไวท้ั้งหมดไดท้ าการเขา้ร่วมในการเปล่ียนแปลงแกไ้ขดว้ย นอกจากน้ีการเปล่ียนแปลงองค ์
ประชุม ไม่ถือเป็นการเปล่ียนแปลงสิทธิในการออกเสียงลงคะแนน 
     (ง) หนงัสือเชิญประชุมถา้ขอ้บงัคบัของสมาคมไม่ไดร้ะบุไว ้สมาคมจะตอ้ง 
ส่งหนงัสือเชิญประชุมแก่สมาชิกทุกคน การประชุมใหญ่สมาชิก ซ่ึงสามารถส่งทางจดหมาย ส่ง
ให้กับมือ หรือโดยส่งทางอิเล็กทรอนิกส์อย่างน้อย 14 วนั โดยเน้ือหาในหนังสือเชิญประชุม 
ประจ าปี ไม่จ  าเป็นตอ้งระบุรายละเอียดวตัถุประสงคข์องการเรียกประชุม ส่วนหนงัสือเชิญประชุม 
วาระพิเศษ ตอ้งระบุรายละเอียดวตัถุประสงค์ของการเรียกประชุม เวน้แต่กฎหมายหรือเอกสาร 
จดัตั้งจะระบุเป็นอยา่งอ่ืน 
    (2) การท าสัญญา 
    สัญญา58 ใดท่ีท าข้ึนเพื่อการซ้ือ เช่า เช่าวสัดุหรืออุปกรณ์ เพื่อ เพื่อใชใ้นกิจการ
ตาม วตัถุประสงคข์องสมาคมตามหมวดน้ีหรือเอกสารจดัตั้ง และสัญญาทั้งหลายเพื่อการจดัตั้ง ตอ้ง
ท า เป็นลายลกัษณ์อกัษร และหากสัญญาซ้ือ เช่า เช่าวสัดุอุปกรณ์ หรือสัญญาจดัจา้ง มีมูลค่าเกินกวา่
ร้อยละ 10 ของงบประมาณรายปี ของสมาคมรวมทั้งทุนส ารองด้วย สมาคมจะตอ้งจดัให้มีการ 
ประมูล แข่งขนักนัในการจดัซ้ือวสัดุอุปกรณ์ หรือจดัจา้งนั้น ๆ แต่ไม่ได้บงัคบัว่าสมาคมจะตอ้ง 
เลือกแต่ผูป้ระมูล ท่ีใหร้าคาต ่าสุดเท่านั้น สัญญาท่ีท ากบัผูจ้ดัการของสมาคม หากท าโดยการประมูล 
แข่งขนัอาจจะท าข้ึนโดยก าหนดอายุสัญญาไดไ้ม่เกิน 3 ปี สมาคมใดท่ีเอกสารจดัตั้ง มีขอ้ก าหนด 
เร่ืองประมูลแข่งขนัเพื่อจดัจา้ง อาจจะด าเนินการตามขอ้ก าหนดนั้น แทนการปฏิบติัตามบทบญัญติั 
น้ีก็ได ้หากขอ้ก าหนดเหล่านั้นไม่ไดก้  าหนดเง่ือนไขท่ีต ่ากวา่เง่ือนไข ตามมาตราน้ี แต่อยา่งไรก็ตาม 
ในกรณีดงัต่อไปน้ี ไม่อยูใ่นบงัคบัท่ีตอ้งจดัการประมูล 
     (2.1) สัญญาท่ีไดท้  าก่อน 1 ตุลาคม ค.ศ. 2004 หรือท่ีไดมี้การต่ออายุสัญญา 
ก่อนหนา้นั้นไม่อยูใ่นบงัคบัวา่ตอ้งมีการประมูลแข่งขนัตามมาตราน้ี 
     (2.2) หากสัญญาได้ท าข้ึน หลังจากมีการประมูลเรียบร้อยแล้ว การต่อ
สัญญา นั้นไม่อยูใ่นบงัคบัตอ้งมีการประมูลอีก หากสัญญานั้นมีขอ้สัญญาท่ีให้สิทธิคณะกรรมการ
ยกเลิก สัญญาไดโ้ดยมีหนงัสือแจง้ล่วงหนา้ 30 วนั 
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     (2.3) วสัดุอุปกรณ์หรือบริการท่ีจัดหาให้แก่สมาคม โดยสัญญาท่ีท ากับ 
หน่วยงานท่ีเป็นองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ไม่อยูใ่นบงัคบัตอ้งประมูลแข่งขนั 
     (2.4) ในภาระเร่งด่วนสมาคมด าเนินการจดัหาผลิตภณัฑ์ หรือจดัจา้งส่ิงท่ี
จ าเป็นได ้
     (2.5) หากหน่วยธุรกิจท่ีสมาคมประสงคจ์ะเขา้ท าสัญญาดว้ย เป็นเพียงแห่ง 
เดียวท่ีจะจดัหาหรือจดัจา้งไดภ้ายในเขตพื้นท่ีท่ีตั้งนิติบุคคลนั้น 
     (2.6) กรณีสัญญาจา้งลูกจา้งของสมาคม ต่างไม่อยูใ่นบงัคบัของบทบญัญติั
ในมาตราน้ี  
   7) การเปล่ียนถ่ายอ านาจควบคุมสมาคมผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยั 
   เน่ืองจากวตัถุประสงค ์ของการจดัตั้งสมาคมผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยั59 เพื่อดูแลชุมชน
ปกป้องและดูแลทรัพยสิ์น ทั้งส่วนบุคคลและส่วนกลาง ดว้ยแนวคิดท่ีรัฐตอ้งการกระจายอ านาจ 
ให้แก่ท้องถ่ินปกครองตนเองโดยผูท่ี้อยู่อาศยันั้นเอง ซ่ึงจะท าให้การบริหารเป็นไปตามความ 
ตอ้งการของคนในชุมชน อนัเป็นการสนบัสนุนหลกัประชาธิปไตย และเป็นการช่วยลดภาระหนา้ท่ี 
ของรัฐในการดูแลประชาชน ซ่ึงจากท่ีไดก้ล่าวมาแลว้ในขา้งตน้ ในตอนแรกเจา้ของโครงการเป็นผู ้
ก่อตั้ง วางระเบียบ ขอ้บงัคบัต่างๆ และควบคุมบริหารสมาคมผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยั ดงันั้นจึงตอ้งมี 
การเปล่ียนถ่ายอ านาจควบคุมใหแ้ก่สมาชิก ซ่ึงหลกัเกณฑก์ารเปล่ียนถ่ายอ านาจควบคุม มีดงัน้ี 
    (1) ภายใน 3 เดือน หลงัจากท่ีหน่วยท่ีพกัในทุกๆ เฟส รวมร้อยละ 90 ท่ีจะอยูใ่น 
การดูแลของสมาคมผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยั ไดโ้อนให้สมาชิกแลว้ หรือจ านวนร้อยละอ่ืนของท่ีพกัท่ีมี 
การโอนใหส้มาชิกแลว้ หรือเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หน่ึงเกิดข้ึนตามท่ีระบุไวใ้นเอกสารจดัตั้งเพื่อให้
เป็นไปตามเง่ือนไขของหน่วยงานของรัฐท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจ านองท่ีพกั มีสิทธิจะเลือกกรรมการใน 
จ านวนอยา่งนอ้ยพอท่ีจะเป็นเสียงขา้งมากในคณะกรรมการของสมาคมได ้ทั้งน้ีสมาชิกอ่ืนท่ีไม่ใช่ 
เจา้ของโครงการ หรือบุคคลอ่ืนท่ีซ้ือท่ีพกั โดยมีจุดประสงคเ์พื่อปรับปรุงเพื่อขายต่อ 
    (2) เจา้ของโครงการมีสิทธิเลือกกรรมการอย่างน้อย 1 คน ในคณะกรรมการ
ของ สมาคมผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยั ตราบใดท่ีเจา้ของโครงการยงัมีหน่วยท่ีพกัในครอบครองเพื่อจะ
ขาย ตามปกติธุรกิจ อยา่งนอ้ยจ านวนร้อยละ 5 ของจ านวนหน่วยท่ีพกัทั้งหมด ในทุกๆ เฟส หลงัจาก 
เจา้ของโครงการไดถ่้ายอ านาจควบคุมสมาคมแลว้ เจา้ของโครงการสามารถจะใชสิ้ทธิในการออก 
เสียงลงคะแนนในเร่ืองต่างๆ ได ้ตามสิทธิการออกเสียงลงคะแนนท่ีพิจารณาจากจ านวนหน่วยท่ีพกั 
ท่ีครอบครองอยู่ เช่นเดียวกบัสมาชิกอ่ืนๆ เวน้แต่ในเร่ืองการกลบัเขา้มาควบคุมสมาคมหรือการ 
เลือกตั้งกรรมการจ านวนเสียงขา้งมากในคณะกรรมการของสมาคม 
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    (3) เม่ือถึงก าหนดเวลาท่ีสมาชิกมีสิทธิเลือกตั้ งกรรมการ เสียงข้างมากใน 
คณะกรรมการของสมาคม เจา้ของโครงการโดยค่าใชจ่้ายของตนเอง ส่งมอบเอกสารและทรัพยสิ์น 
ต่างๆ ต่อไปน้ีใหค้ณะกรรมการภายในไม่เกิน 90 วนั 
     (3.1) เอกสารสิทธิของพื้นท่ีส่วนกลางทั้งหมด ลางทั้งหมด ท่ีจะเป็นของ
สมาคม 
     (3.2) ตน้ฉบบัเอกสารแสดงรายละเอียดสิทธิและขอ้จ า ขอ้จ ากดัท่ีออกโดย
สมาคม  
     (3.3) ส าเนารับรองถูกตอ้งของหนงัสือรับรองของสมาคม 
     (3.4) ส าเนาขอ้บงัคบั 
     (3.5) สมุดบนัทึกการประชุม รวมทั้งบนัทึกการประชุมอ่ืนๆ ดว้ย 
     (3.6) สมุดและบนัทึกต่างๆ ของสมาคม 
     (3.7) นโยบาย กฎ และระเบียบต่างๆ หากมีท่ีบงัคบัใช ้
     (3.8) หนังสือลาออกของกรรมการท่ีจะต้องออกเน่ืองจากการท่ีเจ้าของ
โครงการจะตอ้งเปล่ียนถ่ายอ านาจควบคุมสมาคม 
     (3.9) รายงานทางการเงินของสมาคม นับแต่วนัจัดตั้ งจนถึงวนัท่ีมีการ
เปล่ียนถ่ายอ านาจควบคุม 
     (3.10) รายงานเงินทุนของสมาคมและเอกสารควบคุม 
     (3.11) ทรัพยสิ์นทุกอยา่งของสมาคม 
     (3.12) ส าเนาสัญญาทุกฉบบัท่ีอาจยงัมีผลบงัคบัผกูพนัสมาคมอยู ่
     (3.13) บัญชีรายช่ือบุคคล ท่ีอยู่และหมายเลขโทรศัพท์ท่ี เป็นคู่สัญญา 
คู่สัญญาต่อเน่ืองหรืออ่ืนๆ ท่ีก าลงัมีสัญญากบัสมาคม  
     (3.14) กรมธรรมป์ระกนัภยัทุกฉบบัท่ียงัอยูใ่นอายกุรมธรรม ์
     (3.15) ใบอนุญาตต่างๆ ท่ีหน่วยงานของรัฐออกให้แก่สมาคม 3.16 สัญญา
ประกนัต่างๆ ท่ียงัมีผลบงัคบัอยู ่
     (3.17) บัญชีรายช่ือเจ้าของบ้านท่ีเป็นปัจจุบันรวมทั้ ง ท่ีอยู่  หมายเลข
โทรศพัท ์และเลขท่ีของโครงการ 
     (3.18) สัญญาจา้งแรงงานและบริการต่างๆ ท่ียงัมีผลบงัคบั 
     (3.19) สัญญาอ่ืนๆ ท่ีมีผลบงัคบัอยู่ท่ีสมาคมเป็นคู่สัญญาอยู่ แต่อย่างไรก็
ตาม กรณีน้ีไม่ใช้กบัสมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยัตั้งข้ึนแล้ว ในวนัท่ีกฎหมายน้ีมีผลบงัคบั หรือ
สมาคมผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยัท่ีตั้งข้ึนตามโครงการท่ีพกัอาศยัโดยการออกกฎหมายของรัฐบาล 



90 

     (3.20) บนัทึกทางการเงินต่างๆ รวมทั้งงบการเงินของสมาคม และเอกสาร 
ตน้ฉบบัอ่ืนๆนบัแต่ก่อตั้งสมาคมจนถึงวนัเปล่ียนถ่ายอ านาจ บนัทึกทางการเงินนั้นจะตอ้งได้รับ 
การตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชีรับอนุญาตส าหรับระยะเวลานบัแต่ก่อตั้งสมาคม หรือนบัแต่เวลาท่ีมี 
การตรวจสอบคร้ังสุดทา้ย ในกรณีท่ีมีการตรวจบญัชีทุกปีงบประมาณตั้งแต่ก่อตั้งสมาคม กรณีงบ 
การเงินของสมาคมนั้นจะต้องมีการจดัท าตามหลกัการบญัชีท่ีรับรองทัว่ไป และตอ้งได้รับการ
ตรวจสอบตามมาตรฐานการตรวจท่ีรับรองทัว่ไป ซ่ึงก าหนดโดยคณะกรรมการดา้นการบญัชีตาม 
หมวดท่ี 473 ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตท่ีท าการตรวจบญัชีตอ้ง ตอ้งตรวจสอบเอกสารและบนัทึกต่าง 
ๆท่ีจ าเป็นรวมทั้งการช าระเงินสดและใบก ากบัสินคา้ท่ีไดช้ าระไปตามวตัถุประสงคข์องสมาคม ไม่
วา่จะเป็นใบแจง้ค่าบริการ ใบเสร็จรับเงิน และบนัทึกท่ีเก่ียวขอ้งท่ีระบุวา่เจา้ของโครงการถูกเรียก 
ช าระเงินและได้ช าระเงินไปในจ านวนท่ีเหมาะสมแก่การประเมิน ความขอ้น้ีให้ใช้กบัสมาคมท่ี 
ก่อตั้งข้ึนหลงัวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ.2550 
   8) บทลงโทษ 
   ในกรณีท่ีสมาชิกท าการฝ่าฝืนขอ้บงัคบัหรือระเบียบของสมาคม หากเอกสารจดัตั้ง 
ระบุให้อ านาจไว ้สมาคมอาจจะระงบัไวก่้อนในระยะเวลาท่ีเหมาะสมซ่ึงสิทธิของสมาชิกหรือ 
บริวารอ่ืน ๆ ในการจะใช้พื้นท่ีส่วนกลางหรือส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ และอาจจะก าหนด 
ค่าปรับท่ีเหมาะสมไม่เกิน 100 เหรียญ ต่อการฝ่าฝืนเพื่อเรียกเก็บจากสมาชิกหรือบริวารอ่ืน ๆ 
ค่าปรับท่ีก าหนดนั้น อาจจะค านวณตามจ านวนวนัท่ียงัฝ่าฝืนต่อเน่ืองไปเร่ือย ๆ ทั้งน้ีตอ้งน้ีตอ้งไดมี้
การ แจง้ให้ทราบ 1 คร้ัง และให้โอกาสในการช้ีแจง้ดว้ย ค่าปรับนั้นรวมแลว้ จะตอ้งไม่เกิน 1,000 
เหรียญ เวน้แต่เอกสารจดัตั้งสมาคมจะอนุญาตไวใ้ห้ปรับจ านวนรวมเกินกว่านั้นได้ ค่าปรับไม่
สามารถกลายเป็นสิทธิเรียกร้อง ตกติดไปกบัทรัพยสิ์นได ้ในการฟ้องร้องเรียกค่าปรับ คู่ความท่ีชนะ 
คดีมีสิทธิจะไดรั้บค่าทนายและค่าใช้จ่ายท่ีเหมาะสม จากคู่ความท่ีแพค้ดีตามท่ีศาลจะสั่งให้ชดใช้ 
การจะปรับหรือห้ามใชพ้ื้นท่ีส่วนกลางชัว่คราว จะตอ้งมีการแจง้ล่วงหนา้ก่อนอยา่งนอ้ย 14 วนั ไป 
ยงับุคคลท่ีจะตอ้งถูกปรับหรือถูกสั่งให้งดใชพ้ื้นท่ีส่วนกลาง พร้อมทั้งเปิดโอกาสให้มีการไต่สวน 
โดยคณะอนุกรรมการท่ีประกอบด้วยอนุกรรมการอย่างน้อย 3 คน ซ่ึงตั้ งข้ึนจากกรรมการของ 
สมาคม โดยไม่เป็นเจา้หนา้ท่ี กรรมการหรือลูกจา้งของสมาคม หรือเป็นคู่สมรส บิดา มารดา บุตร พี่ 
นอ้งของเจา้หนา้ท่ี กรรมการหรือลูกจา้งนั้น หากคณะกรรมการมีมติโดยเสียงขา้งมาก ไม่เห็นดว้ย 
กบัการให้ปรับหรืองดใช้พื้นท่ีส่วนกลาง พื้นท่ีส่วนกลาง ก็ไม่อาจปรับหรือสั่งห้ามบุคคลนั้นใช้
พื้นท่ีส่วนกลางได ้แต่อย่างไรก็ตาม การระงบัสิทธิในการใช้พื้นท่ีส่วนกลางชั่วคราว ไม่กระทบ
สิทธิของเจา้ของบา้น หรือผูพ้กัอาศยัท่ีจะใชเ้ส้นทางเดินรถ หรือทางเดินในการเขา้หรือออกจากตวั
บา้น รวมถึงสิทธิใน การจอดรถหรืออ่ืนๆ อีกทั้งการระงบัสิทธิในการใชพ้ื้นท่ีส่วนกลาง และค่าปรับ
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น้ีไม่ใช้กบัสมาชิกท่ี ไม่ได้จ่ายค่าธรรมเนียมหรือค่าบริการอ่ืนๆ ท่ีถึงก าหนดแล้ว แต่อย่างไรก็ดี
สมาคมอาจจะสั่งให้มีการ ระงับสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนของสมาชิกท่ีไม่ได้จ่าย
ค่าธรรมเนียมรายปีท่ีคา้งช าระเกินกวา่ 90 วนั แลว้ได ้
   9) สถาบนัดูแลเก่ียวกบัองคก์รหรือสมาคมของชุมชน 
   โดยปกติค าว่า สมาคมของชุมชนหมายถึง สมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยั ของผูอ้ยู่ 
อาศยัท่ีเง่ือนไขหน่ึงของการเป็นเจา้ของท่ีอยู่อาศยันั้น ตอ้งเป็นสมาชิกในสมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่
อาศยัดว้ย ไม่ว่าจะเป็นบา้นหลงัเดียวหรือหลายหลงั หรือจะเป็นทาวน์เฮาส์ วิลล่าคอนโดมิเนียม 
เคหสถาน หรือพกัอาศยัอย่างอ่ืนก็ตาม ซ่ึงเป็นส่วนหน่ึงของโครงการพฒันาท่ีอยู่อาศยั และไดรั้บ 
มอบหมายให้เรียกเก็บค่าธรรมเนียม ซ่ึงอาจจะกล ซ่ึงอาจจะกลายเป็นสิทธิยึดหน่วงเหนือท่ีดินหรือ
ท่ีอยู่อาศยันั้น ได ้สถาบนัดูแลเก่ียวกบัองค์กรหรือสมาคมของชุมชนเป็นองค์กรระดบัประเทศท่ี
ท างาน เพื่อการ พฒันาองคก์รหรือสมาคมของชุมชนมากกวา่ 30 ปี สถาบนัดูแลเก่ียวกบัองคก์รหรือ
สมาคมของ ชุมชนเป็นผูน้ าในการให้ความรู้และให้ความสนบัสนุนต่างๆ ให้แก่เจา้ของบา้นท่ีอาสา
มาท างานใน องค์กร หรือสมาคมของชุมชนและมืออาชีพต่าง ๆ สมาชิกของสถาบนัดูแลเก่ียวกบั
องคก์รหรือ สมาคมของชุมชนประกอบดว้ยผูน้ าในองคก์รหรือสมาคมของชุมชนท่ีอาสามาท างาน 
ผูจ้ดัการมือ อาชีพ บริษทัรับบริหารสมาคม ตลอดจนผูป้ระกอบวชิาชีพและบริษทัอ่ืนๆ ท่ีใหบ้ริการ
ต่างๆ แก่ สมาคม สถาบนัดูแลเก่ียวกบัองค์กร หรือสมาคมของชุมชนไดร้วบรวมผูเ้ช่ียวชาญมาไว ้
เพื่อให้ ขอ้มูลล่าสุดเก่ียวกบัการบริหารจดัการและควบคุมองคก์รหรือสมาคมของชุมชน ให้บริการ
แก่สมาชิกดว้ยหนงัสือ จดังานสัมมนา และท าเวิร์คช็อบงานวิจยั การศึกษาต่อเน่ืองและอบรมเป็น
ระยะๆ รวมทั้งนิตยสาร Common Ground และจดหมายข่าวท่ีให้ขอ้มูลดา้นการบริหารองคก์ร หรือ 
สมาคมของชุมชน และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง สถาบนัดูแลเก่ียวกบัองคก์ร หรือสมาคมของชุมชนยงั 
ท างานดา้นให้ความเห็น แก่แนวนโยบายในการร่างกฎหมาย และระเบียบต่าง ๆ ท่ีสนบัสนุนการ 
บริหารจดัการท่ีดี และประสิทธิภาพของสมาคม และท าหน้าท่ีเป็นตวัแทนรักษาประโยชน์ของ 
สมาชิกในการเสนอความเห็นต่าง ๆ ต่อสภาคองเกรส ต่อหน่วยงานของสหรัฐอเมริกา และ 
หน่วยงานก าหนดนโยบายอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง เช่น ภาษีการประกนัการฟ้ืนฟู กฎหมายลม้ละลายท่ี 
เก่ียวกับท่ีพกัอาศยั และการจดัท่ีพกัอาศยัท่ีเป็นธรรม นอกจากน้ีคณะท างานด้านกฎหมายของ 
สถาบนัดูแลเก่ียวกบัองคก์รหรือสมาคมของชุมชน ก็เป็นตวัแทนของสมาชิกสถาบนัดูแลเก่ียวกบั 
องค์กร หรือสมาคมของชุมชนในการเสนอความเห็นต่อองค์กร หรือหน่วยงานท่ีเก่ียวกบัการร่าง 
กฎหมายในเร่ือง เช่น การประเมินเรียกเก็บค่าธรรมเนียม การยึดทรัพย ์และการช ารุดบกพร่องจาก 
การก่อสร้าง 
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 3.2.2 มาตรการทางกฎหมายเกีย่วกบัธุรกจิบ้านจัดสรรเครือรัฐออสเตรเลยี 
 กฎหมายการจดัสรรท่ีดินในรัฐนิวเซาท์เวลส์ เครือรัฐออสเตรเลีย 60 มี 2 ลกัษณะดว้ยกนั 
คือกฎหมายควบคุมการจดัสรรท่ีดินท่ีไม่มีทรัพยส่์วนกลางกบักฎหมายควบคุมการจดัสรรท่ีดิน โดย 
มีทรัพยส่์วนกลางและมีนิติบุคคลดูแลรักษาซ่อมแซมบริหารทรัพยส่์วนกลาง ในการจดัสรรท่ีดิน 
กฎหมายไม่ได้บงัคบัผูจ้ดัสรรว่าโครงการจดัสรรท่ีดิน จะตอ้งท าโดยมีทรัพยส่์วนกลางหรือไม่                  
ถา้ หากตอ้งการให้มีทรัพยส่์วนกลางจะตอ้งด าเนินการไปตามกฎหมาย ท่ีเรียกวา่ “The Community 
Land Development Act 1989 และ The Community Land Management Act 1989” ซ่ึงกฎหมายทั้ง 
สองฉบบั จะมีบทบญัญติั ในเร่ืองของการจดัการทรัพยส่์วนกลาง นิติบุคคลท่ีจะดูแลรักษาทรัพย ์
ส่วนกลาง การจดัการทรัพย์ส่วนระงับข้อพิพาท แต่ในกรณีท่ีผูจ้ดัสรรไม่ต้องการให้โครงการ 
จดัสรรของตนมีทรัพยส่์วนกลาง และมีนิติบุคคลท าหนา้ท่ีบริหารเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลาง ผูจ้ดัสรร 
ก็ตอ้งด าเนินโครงการตามกฎหมายเก่ียวกบัการควบคุมการจดัสรรท่ีดิน ซ่ึงจะเป็นส่วนหน่ึงของ 
กฎหมายท่ีเรียกวา่ “The Local Government Act” โดยวทิยานิพนธ์เล่มน้ีจะศึกษาเฉพาะส่วนของการ 
ดินท่ีมีทรัพยส่์วนกลาง และมีนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรท าหนา้ท่ีดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง  
  1) การจดัสรรท่ีดินในรัฐนิวเซาทเ์วลส์ เครือรัฐออสเตรเลีย 
  ขั้นตอนการจดัสรรท่ีดินโดยมีทรัพยส่์วนกลาง ผูจ้ดัสรรท่ีดินจะตอ้งท าตามระเบียบท่ี
กฎหมายไดก้ าหนดไวด้งัต่อไปน้ี 
   (1) ผูจ้ดัสรรท่ีดินยื่นผงัโครงการ และแบบฟอร์มแผนการพฒันาท่ีดินเพื่อการ 
จดัสรรท่ีดิน ( Management Statement ) 
   (2) ผูจ้ดัสรรท่ีดินยื่นแบบฟอร์มขอจดทะเบียนผงัการจดัสรรท่ีดิน โดยมีทรัพย์ 
ส่วนกลางพร้อมกบัแบบฟอร์มแผนการพฒันาท่ีดินเพื่อการจดัสรรท่ีดิน (Management Statement) 
โดยยื่นพร้อมกนัและถือเป็นส่วนหน่ึงของผงัการจดัสรรท่ีดินของโครงการทั้งหมด ทั้งน้ีให้ยื่นต่อ 
หน่วยงานของทางราชการส่วนทอ้งถ่ิน ถ่ิน เช่น เทศบาล เพื่อการอนุมติัวิธีการท า Management 
Statement ผูจ้ดัสรรท่ีดินเป็นผูท้  าข้ึน โดยในทางปฏิบติัจะมีท่ีปรึกษามืออาชีพได้แก่ ทนายความ 
หรือนกัวางผงัร่วมจดัท ารูปแบบของ Management Statement ผูจ้ดัสรรท่ีดินจะตอ้งวางเป้าหมาย 
หรือจุดมุ่งหมายว่าโครงการจดัสรรท่ีดินนั้น มีลกัษณะอย่างไร เช่น เป็นหมู่บา้นเพื่อการพกัผ่อน 
หยอ่นใจ เพื่อท าการเกษตร หรือเป็นท่ีพกัของคนเกษียณอายแุลว้ ซ่ึงตวั Management Statement น้ีมี
ความส าคญัอย่างยิ่งในการด าเนินการของการจดัสรรและมีผลต่อการบริหารของนิติบุคคลบ้าน

                                                           
60 Community Schemes. Five years on (Seminar papers ) : Land Titles Office, n.d., p. 4. 
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จดัสรร (Association) ในทรัพยส่์วนกลางต่อไป โดยนิติบุคคลจดัสรรจะเป็นผูบ้ริหารและดูแลรักษา 
อุดมการณ์ของโครงการ อนัเป็นวตัถุประสงคห์ลกัตาม Management Statement 
   (3) รูปแบบของการท าแผนพฒันาท่ีดิน61 (Format of the Management Statement) 
กฎหมายไดก้ าหนดรูปแบบของแผนพฒันาท่ีดินท่ีผูจ้ดัสรรตอ้งจดัท า Management Statement เอาไว ้
5 ส่วน คือ 
    (3.1) การจดัท าขอ้บงัคบัเพื่อระบุรายละเอียดในเร่ืองท่ีจะท าการพฒันาท่ีดินตาม
แผนท่ีวางไวต่้อไป 
    (3.2) ก าหนดข้อบังคับหรือเง่ือนไขข้อจ ากัดเก่ียวกับการใช้ทรัพย์สินบาง
ประเภท ของโครงการแก่บรรดาสมาชิก เช่น ทรัพยสิ์นบางอย่าง เป็นตน้ว่า สระว่ายน ้ า สนาม
เทนนิส เม่ือสมาชิกใชบ้ริการตอ้งเสียค่าบริการต่างหาก เป็นตน้ 
    (3.3) ขอ้ก าหนดท่ีเป็นส่วนบงัคบัของกฎหมายใหต้อ้งมีทุกโครงการ 
    (3.4) รายละเอียดเพิ่มเติมบางกรณีท่ีเจ้าของโครงการก าหนดให้มี และ (5) 
ขอ้ก าหนดท่ีพนกังานเจา้หนา้ท่ีท่ีมีอ านาจตามกฎหมายก าหนดให้มี ไหมขน ซ่ึงเม่ือระบุไวแ้ลว้จะ
ขอเปล่ียนแปลงภายหลงั จะตอ้งไดรั้บอนุญาตจากหน่วยงานท่ีมีอ านาจหนา้ท่ีนั้นๆ 
   (4) สภาพบงัคบัของขอ้บงัคบัตามแผนพฒันาท่ีดินท่ีก าหนดไวต้ามบทบญัญติัของ 
กฎหมายวา่ดว้ยการบริหารชุมชนบา้นจดัสรรและท่ีดิน ไดบ้ญัญติัวา่ขอ้บงัคบัในการบริหารชุมชน 
บา้นจดัสรรท่ีไดจ้ดัท าข้ึนตามแผนพฒันาท่ีดินนั้นให้มีผลบงัคบัใชก้บันิติบุคคลจดัสรรและสมาชิก
ทุกคนท่ีเป็นเจา้ของท่ีดินในโครงการ 
   (5) ข้อสัญญาผูกมัดของผู ้จ ัดสรรท่ีดินเพื่อพัฒนาโครงการ62 (Development 
Contract) ถา้ผูจ้ดัสรรได้ท าสัญญาผูกมดัตกลงกบัผูซ้ื้อหรือเจา้ของท่ีดินแปลงยอ่ยในเร่ืองเก่ียวกบั 
การปรับปรุงเพื่อพฒันาโครงการต่อไปในอนาคต เช่น สัญญาว่าจะสร้างสโมสร หรือส่ิงอ านวย 
ความสะดวกและสาธารณูปโภคต่าง ๆ ในท่ีดินซ่ึงเป็นทรัพยส่์วนกลางของนิติบุคคล ผูจ้ดัสรรค์ 
จะตอ้งปฏิบติัตามสัญญาผูกมดันั้นและผูจ้ดัสรรสามารถเขา้ไปในท่ีดินอนัเป็นทรัพยส่์วนกลางเพื่อ
ท าการพฒันาต่อไปได ้ซ่ึงปกติแลว้ผูจ้ดัสรรจะเขา้ไปไม่ไดเ้พราะทรัพยส่์วนกลางไดโ้อนมาเป็นของ 
นิติบุคคลจดัสรรแลว้ แต่อยา่งไรก็ตามการพฒันาท่ีดินทรัพยส่์วนกลางเพื่อสร้างอ านวยความสะดวก
นั้น กฎหมายไม่ไดบ้งัคบัใหผู้จ้ดัสรรตอ้งก่อสร้างตั้งแต่เร่ิมเปิดโครงการ โดยผูจ้ดัสรรสามารถเล่ือน
ก าหนดเวลาสร้างออกไปไดจ้นกวา่จะพร้อมทางดา้นการเงินและรูปแบบทางดา้นวิศวกรรมแลว้ ใน

                                                           
61 พิษณุพร คนัธอุลิส. (2539). ปัญหาและแนวทางของกฎหมายเพื่อตั้งองค์กรในการบริหารและดูแลชุมชนบ้าน
จดัสรรในประเทศไทย. วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง. หนา้ 84. 
62 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 85. 
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รายละเอียดของขอ้ก าหนดในสัญญาผูกมดั ระหว่างผูจ้ดัสรรกบัผูซ้ื้อหรือเจา้ของท่ีดินแปลงย่อย
จะตอ้งระบุในเร่ืองต่อไปน้ี 
    (5.1) ตวัท่ีดินหรือแปลงท่ีจะท าการพฒันาปรับปรุง 
    (5.2) ส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีเสนอจะจดัท าข้ึน 
    (5.3) รูปแบบของสถาปัตยกรรม ภูมิสถาปัตย ์และจุดมุ่งหมายหรือวตัถุประสงค ์
ของโครงการจดัสรรท่ีดิน แสดงแผนภูมิท่ีคาดว่าจะส าเร็จสมบูรณ์ตามโครงการ ทั้งน้ีกฎหมาย 
ก าหนดวา่เม่ือผูจ้ดัสรรท่ีดินไดต้กลงท าสัญญาแลว้ ผูจ้ดัสรรตอ้งผูกพนัตามขอ้ตกลงนั้น ถา้ผูจ้ดัสรร 
ไม่ปฏิบติัตามขอ้ตกลงดงักล่าว ผูซ้ื้อหรือเจา้ของท่ีดินแปลงย่อยในสัญญาสามารถฟ้องร้องต่อศาล
ท่ีดินและส่ิงแวดลอ้มไดห้รือบงัคบัผูจ้ดัสรรใหป้ฏิบติัตามสัญญา 
  2) ทรัพยส่์วนกลาง (Association Property)63  
  ในกฎหมาย The Community Land Development Act 1989 ยอมใหมี้การจดัสรรท่ีดิน 
โดยมีทรัพยส่์วนกลาง ซ่ึงทรัพยส่์วนกลางน้ี เจา้ของท่ีดินแปลงย่อยในโครงการจะเป็นเจา้ของอยู่
ดว้ย ตวัทรัพยส่์วนกลางอยูใ่นการด าเนินการ และดูแลรักษาโดยนิติบุคคลจดัสรร ก่อตั้งข้ึนเม่ือมีการ
เสนอขอท าการจดัสรรท่ีดิน ตวันิติบุคคล จดัสรร เรียกว่า “Association” บรรดาเจา้ของท่ีดินทุก
แปลงในหมู่บา้นจดัสรรนั้นจะเป็นสมาชิก ทนัทีท่ีซ้ือท่ีดินในโครงการจดัสรรท่ีดินนั้น การใชท้รัพย์
ส่วนกลาง กฎหมายไม่ได้ระบุรายละเอียด เร่ืองการใช้สอยทรัพยส่์วนกลาง ผูจ้ดัสรรท่ีดินและ            
นิติบุคคลจดัสรรมีอิสระในการก าหนดเร่ืองการใช้ทรัพยส่์วนกลาง แต่ถา้การด าเนินการเก่ียวกบั
ทรัพยส่์วนกลางใดท่ีตอ้งขออนุญาตต่อส่วนราชการก็ตอ้งขออนุญาตจากหน่วยราชการนั้น ๆ ก่อน 
โดยปกติทรัพย์ส่วนกลางน้ีมักจะใช้ส าหรับกรณีต่อไปน้ี ถนนในโครงการจัดสรรท่ี ดิน 
สวนสาธารณะ สนามกีฬา สระวา่ยน ้า และสโมสร 
  ส่วนขนาดและประเภทของทรัพยส่์วนกลาง ตลอดจนส่ิงอ านวยความสะดวกอ่ืนๆท่ีผู ้
จดัสรรจะสร้างข้ึน เป็นเร่ืองของผูจ้ดัสรรแต่ละโครงการท่ีจะสร้างสรรคข้ึ์นมาแข่งขนักนั การดูแล
รักษาทรัพยส่์วนกลาง กฎหมายไดก้ าหนดให้ทรัพยส่์วนกลางอยู่ในความดูแลและรักษา โดยนิติ
บุคคลจัดสรร ซ่ึงทรัพย์ส่วนกลางนั้นจะตกเป็นนิติบุคคลจัดสรรเม่ือมีการแบ่งแยกท่ีดินตาม
โครงการ 
  3) ขอ้ก าหนดการจดัการนิติบุคคลจดัสรร 64 
  แบบแผน Management Statement ของผูจ้ดัสรรเป็นเอกสารท่ีก าหนดกฎขอ้บงัคบัใน
การบริหารและการจดัการนิติบุคคลจดัสรรรวมทั้งการก าหนด หน้าท่ีและสิทธิประโยชน์ของ
                                                           
63 พิษณุพร คนัธอุลิส. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 61. หนา้ 87. 
64 พิษณุพร คนัธอุลิส. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 61. หนา้ 89. 
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สมาชิกท่ีจะไดรั้บเป็นการตอบแทนจากนิติบุคคล จดัสรรดว้ย ตวั Management Statement ถือเป็น
เคร่ืองมือในการท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินจะใชใ้นการท าตาม แนวความคิดในการพฒันาท่ีดินนั้น แบบแผน 
Management Statement น้ีจะตอ้งยืนใ น้ีจะตอ้งยื่นให้จดทะเบียน ในเวลาเดียวกบัการจดทะเบียน
แผนผงัและถือเป็นส่วนหน่ึงของผงัดว้ย เม่ือผูใ้ดยื่นขอส าเนาแผนผงั โครงการจากสานกังานท่ีดิน         
ผูจ้ดัสรรก็จะไดรั้บ Management Statement ติดไปดว้ย  
  4) นิติบุคคลบา้นจดัสรร65 (The Association)  
  เม่ือผูจ้ดัสรรท่ีดินได้จดทะเบียน ผงัโครงการแล้วพร้อมกบัเอกสาร Management 
Statement ผูจ้ดัสรรตอ้งมีการจดัตั้งนิติบุคคลบา้น จดัสรรทนัที และมีทรัพยส่์วนกลางของโครงการ
โอนไปเป็นของนิติบุคคลบ้านจัดสรรต่อไป ทั้ งน้ีนิติบุคคลบ้านจัดสรร จะเป็นผู ้ดูแลรักษา
ด าเนินการเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลาง นิติบุคคลบา้น จดัสรรประกอบไปดว้ยบุคคลท่ีไดรั้บเลือกตั้งเขา้
มาจากบรรดาสมาชิกท่ีเป็นเจา้ของท่ีดินใน โครงการ เรียกว่า “คณะกรรมการบริหาร” (Executive 
Committee) ซ่ึงหนา้ท่ีของ ซ่ึงหนา้ท่ีของนิติบุคคล บา้นจดัสรรอาจแตกต่างกนัไปตามลกัษณะของ
โครงการ โดยแลว้แต่ความมุ่งหมายของการท าโครงการและตามแต่สมาชิกจะเห็นสมควร 
  5) องคก์รในการควบคุมดูแลและไกล่เกล่ียขอ้พิพาทของชุมชนบา้นจดัสรร66  
   (5.1) The Community Schemes Commissioner Land Development Act 1989 ให้
มีหนา้ท่ีดงัต่อไปน้ี 
    (1) ให้ค  าแนะน าและไกล่เกล่ียขอ้พิพาทก่อนเป็นทางการ (Commissioners 
advice and conciliation role) กฎหมายไดบ้ญัญติัไวเ้ป็นการเฉพาะวา่เจา้หนา้ท่ี (Commissioner) จะ 
ใหค้  าแนะนาไดใ้นเร่ืองประเภทใดบา้งและแก่บุคคลใด ลใดท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัสรรท่ีดินหรือผูท่ี้มี
ส่วน ร่วมในโครงการ โดยใหค้  าแนะน าในเร่ืองต่อไปน้ี 
     (ก) สัญญาท่ีเจา้ของโครงการผกูมดัไวว้า่จะท าการพฒันาท่ีดิน 
     (ข) สัญญาหรือขอ้กฎหมาย ท่ีก าหนดไวซ่ึ้งจะมีผลเม่ือไดท้  าการจดทะเบียน
(Statutory Covenants) 
     (ค) การใหค้วามยนิยอมต่างๆ 
     (ง) การแกไ้ขหรือเปล่ียนแปลงสัญญาท่ีเจา้ของให้สัญญาว่าจะด าเนินการ
ต่าง ๆ 
     (จ) เร่ืองท่ีเก่ียวกบัการด าเนินการ (Operation) การบริหาร (Administration) 
หรือการจดัการโครงการ (Management Statement) 
                                                           
65 พิษณุพร คนัธอุลิส. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 61. หนา้ 90. 
66 The Community Land Management Act 1989. Section 62. 
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    นอกจากน้ี Commissioner ยงัมีอ านาจท าการไกล่เกล่ียเร่ืองท่ีเกิดข้ึนเพื่อยุติ 
ปัญหาในเบ้ืองต้นก่อนท่ีจะลุกลามกลายเป็นข้อพิพาทอย่างเป็นทางการ โดย Commissioner 
สามารถ มีอ านาจออกค าสั่งชั่วคราวในปัญหาแวดล้อม ท่ีถือว่ามีความจ าเป็นเร่งด่วน จากการท่ี
กฎหมายได ้จ ากดัขอบเขตการให้ค  าแนะน าของเจา้หน้าท่ี (Commissioner) นั้น ก็เพื่อมิให้ขดักบั
หลกัอีกประการ หน่ึงของ Commissioner ก็คือ การตดัสินช้ีขาดในประเด็นขอ้พิพาท เม่ือมีการยืน่ค  า
ขอเขา้มาอยา่ง เป็นทางการใหด้ าเนินการเก่ียวกบัขอ้พิพาทนั้นอยู ่
    (2) วนิิจฉยัและออกค าสั่งยติุขอ้พิพาทอยา่งเป็นทางการ 
     (2.1) ผูมี้สิทธิยืน่ค  าร้องทุกข ์
      (ก) นิติบุคคลบา้นจดัสรรหรือนิติบุคคลอาคารชุด  
      (ข) ผูจ้ดัการ โครงการ 
      (ค) เจา้ของท่ีดินแปลงท่ีจะน าไปจดัสรรหรือท่ีจะน าไปท าอาคารชุด  
      (ง) บุคคลท่ีมีสิทธิหรือมีส่วนไดเ้สียเก่ียวกบัท่ีดินหรือครอบครองท่ีดิน 
     (2.2) กระบวนการในการด าเนินการเก่ียวกบัค าร้องทุกข ์ถา้หากมีการรับค า
ขอร้องทุกขแ์ลว้ Commissioner ตอ้งแจง้รายละเอียดในการบนัทึก ดงัน้ี 
      (ก) พิจารณาวา่เร่ืองท่ียืน่นั้นเป็นค าร้องทุกขห์รือค าขอ 
      (ข) เหตุผลสนบัสนุนขอ้อา้งท่ีท าใหเ้กิดกรณีตามค าร้องทุกข ์ 
      (ค) ค  าขอของผูอ่ื้นท่ีจะใหด้ าเนินการประการใด 
     (2.3) อ านาจในการสอบสวนเก่ียวกบัค าขอหรือค าร้องทุกข ์เจา้หนา้ท่ีอ การ
สอบสวนตามค าร้องเรียนเพื่อให้มีการออกค าสั่งท่ีเห็นวา่สมควรหรืออาจปฏิเสธไม่ด าเนินการใดๆ 
เก่ียวกบัค าขอจนกวา่จะไดมี้การให้ขอ้มูลเพิ่มเติม ซ่ึงในการด าเนินการ Commission จะมอบหมาย
ใหผู้อ่ื้นกระท าแทนเพื่อการออกค าสั่งในการสอบสวน Commissioner มีอ านาจดงัน้ี  
      (ก) เขา้ไปยงัทรัพยส่์วนกลางของนิติบุคคลบา้นจดัสรร 
      (ข) เขา้ไปยงัท่ีดินท่ีเป็นแปลงท่ีจะพฒันาเพื่อการจดัสรร 
      (ค) เขา้ไปยงัท่ีดินซ่ึงตามโครงการจะใช้ท าเป็นบา้นพกัอาศยัหรือเป็น
อาคารชุด แต่ Commissioner ไม่มีสิทธิเขา้ไปในเคหสถาน เวน้แต่ว่าผูค้รอบครองสถานท่ี เทนน 
ยินยอม ทั้งน้ีตามบทบญัญติัของกฎหมาย The Community Land Development Act 1989 ได้ 
ก าหนดใหก้ารกระท าบางอยา่งเป็นความผิดและมีโทษทางอาญาดว้ย เม่ือไดรั้บค าร้องทุกขแ์ลว้ ฝ่าย 
สอบสวนของส านักงาน The Commissioner's office จะเป็นผู ้ท  าการสอบสวนและมีอ านาจ
ด าเนินคดี ทั้งน้ีอ านาจด าเนินคดีไม่ใช่มีเฉพาะแต่ Commissioner เท่านั้น บุคคลธรรมดาทัว่ไป                 
ก็สามารถท าได ้โดยผูด้  าเนินคดี มีหนา้ท่ีพิสูจน์การกระท าความผดิ 
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     (2.4) หลกัเกณฑ์การออกค าสั่งของ Commissioner กฎหมายได้ก าหนด
ขอบเขตอ านาจของ Commissioner ท่ีจะออกค าสั่งไดถ้า้เขา้องคป์ระกอบดงัต่อไปน้ี  
      (ก) เม่ือมีขอ้พิพาทหรือมีการยืน่ค  าร้องทุกข ์
      (ข) ขอ้พิพาทหรือค าร้องทุกขน้ี์เป็นเร่ืองท่ีระบุไวใ้นค าขอ 
      (ค) ยืน่โดยบุคคลท่ีมีสิทธิจะยืน่และไดท้  าตามแบบท่ีกฎหมายก าหนดไว้
โดยตอ้งระบุมูลเหตุท่ีท าให้ตอ้งยื่นค าร้องและค าสั่งท่ีตอ้งการให้ออกค าบงัคบัสาเหตุท่ีท าให้ตอ้ง
ร้องทุกข์นั้น จะต้องเก่ียวกับการกระท าหรือไม่ยอมกระท าการในเร่ืองท่ีกฎหมายกาหนด ซ่ึง 
เก่ียวขอ้งกบัโครงการจดัสรร หรือการด าเนินการ การบริหารและการจดัการโครงการ 
     (2.5) ผลของค าสั่ง Commissioner โดยอาจก าหนดให้จ่ายค่าเสียหายหรือ
อาจ ก าหนดให้มีผลเป็นมติของนิติบุคคลบา้นจดัสรร ทั้งน้ีการออกค าสั่งตอ้งอยู่ภายใตอ้ายุความ
และไม่ ซ ้ าซ้อนกับอ านาจของ Supreme Court หรือ The Land and Environment Court ซ่ึง 
Commissioner จะออกคาสั่งมิได ้
     (2 .6 )  การอุทธรณ์ค าสั่ งของ  Commiss ioner  ผู ้ท่ี ได้ รับค าสั่ งจาก 
Commissioner มีสิทธิอุทธรณ์ค าสั่งนั้นต่อ Community Scheme Board โดยตอ้งยืน่ภายในระยะเวลา
ท่ีกฎหมายก าหนดไว ้
   (5.2) The Community Scheme Board67 ตาม กฎ ห ม า ย The Community Land 
Development Act 1989 ก าหนดให้ตั้ง Board ข้ึนเพื่อพิจารณาข้อพิพาทในบางกรณีท่ีกฎหมาย 
ก าหนดไว ้รายละเอียดดงัน้ี 
    (1) คณะกรรมการของ Board กฎหมายก าหนดวา่ Board จะประกอบดว้ย มาจีส
เตรท ใน Local Court ซ่ึงสถานท่ีท่ีใช้ท าการ ซ่ึงสถานท่ีท่ีใช้ท าการพิจารณาขอ้พิพาทเป็นสถานท่ี
ตามท่ีรัฐมนตรีก าหนดไวเ้ป็นพื้นท่ี ๆ ไป 
    (2) อ านาจของ Board กฎหมายก าหนดให ้Board มีอ านาจพิจารณาเร่ืองต่อไปน้ี 
     (ก) ประกาศระยะเวลาเร่ิมตน้ของโครงการวา่เร่ิมตน้ตั้งแต่เม่ือใดและส้ินสุด
เม่ือใดหรือยงัไม่ส้ินสุด 
     (ข) การสับเปล่ียนการก าหนดสัดส่วนของมูลค่าท่ีดิน ซ่ึงจะมีผลต่อการออก 
เสียงลงคะแนนและภาระหน้ีท่ีเจา้ของท่ีดินจะตอ้งช าระ(Management Statement) 
     (ค) การเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัและการจ รจดัการนิติบุคคลบา้นจดัสรร 
     (ง) การยกเลิกส่วนท่ีไม่มีผลใน Management Statement 

                                                           
67 The Community Land Management Act 1989. Section 63. 
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     (จ) การสั่งใหม้ติหรือการเลือกตั้งกรรมการบริหารใดๆ เป็นโมฆะ 
     (ฉ) การออกค าสั่งเก่ียวกบัการจ่ายเงินเขา้กองกลาง 
     (ช) การเปล่ียนแปลงจ านวนเอาประกนั 
     (ซ) การแต่งตั้งตวัแทนจดัการงานของนิติบุคคลบา้นจดัสรร ฌ. การแกไ้ข
หรือยกเลิกเพิกถอนค าสั่งเก่าของบอร์ด 
     (ญ) ด าเนินการเก่ียวกบัเร่ืองท่ี Commissioner ส่งมาให้ตามกฎหมายจะเห็น
ไดว้า่ Board มีอ านาจเหมือนกบั Commissioner ในเร่ืองท่ี Commissioner ส่งมาให้ Board พิจารณา
ตามกฎหมาย 
   (5.3) กระบวนการในการขอให้มีค าสั่ง ค  าขอทุกเร่ืองไม่ว่าจะขอ Board หรือ 
Commissioner เป็นผูต้ดัสินในขั้นตน้ จะตอ้งยื่นต่อ Commissioner ก่อนและค าขอจะตอ้งเป็นไป 
ตามขอ้ก าหนดของกฎหมาย ในบางกรณีเร่ืองอยูใ่นอ านาจพิจารณาของ Commissioner แต่อาจส่ง 
เร่ืองให ้Board พิจารณาค าขอได ้ถา้ค าขอนั้นมีปัญหา ขอ้กฎหมายท่ียุง่ยากซบัซอ้นหรือเป็นเร่ืองท่ีมี 
ความส าคญัหรืออาจเกิดข้ึนไดบ้่อยๆ ซ่ึงตามบทบญัญติัของกฎหมายไดก้ าหนดเร่ืองท่ีจะอยูใ่นการ
พิจารณาของCommissioner และของ Board แยกออกจากกนั 
  4) บุคคลท่ีมีสิทธิเข้าร่วมฟังการพิจารณาของ Board ได้แก่ (1) ผู ้ยื่นค าขอให้ 
Commissioner หรือ Board มีค าสั่ง (2) บุคคลท่ีไดย้ืน่หนงัสือร้องเรียน 
  ทั้งน้ี บุคคลดงักล่าวอาจให้ท่ีปรึกษา ทนายความ หรือตวัแทนให้มาด าเนินการ แทน
ได ้กระบวนการพิจารณาต่างๆ จนถึงการมีค าตดัสินคลา้ยๆ กบัการพิจารณาคดีในศาล 
  5) การอุทธรณ์ค าสั่งของ Board ในเร่ืองท่ีเก่ียวกบักรณีพิพาทตอ้งยืน่ต่อศาลและ จะท า
ไดเ้ฉพาะในประเด็นขอ้กฎหมายเท่านั้น 
  6) การละเมิดสัญญาขอ้ผกูมดัการพฒันาโครงการ (Development Contract) 
  ถ้าผูจ้ดัสรรท่ีดินท าผิดสัญญา (Development Contract) นิติบุคคลบา้นจดัสรรหรือ 
สมาชิกของนิติบุคคลบา้นจดัสรร มีสิทธิน าเร่ืองฟ้องต่อศาลท่ีดินและส่ิงแวดลอ้ม ในท านองเดียวกนั 
ถ้าหากว่านิติบุคคลบ้านจดัสรร ไม่ให้ค  ายินยอมในการแก้ไขสัญญา(Development Contract)                    
ผูจ้ดัสรรก็มีสิทธิฟ้องต่อศาลดงักล่าวใหอ้นุมติัการแกไ้ขไดเ้ช่นกนั 
 3.2.3 มาตรการทางกฎหมายเกีย่วกบัธุรกจิบ้านจัดสรรสหพนัธรัฐมาเลเซีย 
 พระราชบัญญัติการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย (ควบคุมและออกใบอนุญาต) หรือ Housing 
Development (Control and licensing) Act 1966 (Act 118) มีผลบังคับใช้ตั้ งแต่วนัท่ี 29 สิงหาคม 
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1969 ในขณะท่ีระเบียบขอ้บงัคบัเก่ียวกบัการพฒันาท่ีอยู่อาศยั ก็มีผลบงัคบัใช้ตั้งแต่เดือนเมษายน 
1989 เป็นตน้มา กฎหมายทั้งสองฉบบัต่างก็มีจุดมุ่งหมายเพื่อปกป้องผลประโยชน์ของผูซ้ื้อบา้น 68 
 อย่างไรก็ดี กฎหมายฉบบัน้ีสามารถบงัคบัใช้ได้เฉพาะแต่ในเพนนินซูล่าเท่านั้น และ              
ไม่ รวมถึงการพฒันาท่ีดินเพื่อธุรกิจการคา้เชิงพาณิชย ์เช่น โรงแรม และการใช้ท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง เพื่อประกอบธุรกิจ ซ่ึงแต่เดิมก่อนมีการใช้กฎหมายในปี 2007 นกัพฒันาท่ี มนาท่ีดินตอ้งอยู่
ภายใต ้กฎหมายฉบบัน้ีซ่ึงจะไม่ครอบคลุมถึงกลุ่มสมาคมและตวัแทนหรือคณะบุคคลใด ๆ ก็ตามท่ี
ถูก ก่อตั้งข้ึนโดยชอบดว้ยกฎหมายและอยูภ่ายใตก้ารควบคุมของรัฐบาล แต่ภายหลงัจากมีการแกไ้ข 
กฎหมาย ซ่ึงมีผลบงัคบัใชต้ั้งแต่เม่ือวนัท่ี 12 เมษายน 2007 เป็นตน้มา กลุ่มคณะบุคคล สหกรณ์ หรือ 
บริษทันิติบุคคลท่ีจดทะเบียนโดยชอบดว้ยกฎหมายทั้งหลาย ท่ีเขา้มาด าเนินธุรกิจพฒันาจดัสร้าง
โครงการท่ีอยู่อาศยัจะตอ้งถูกควบคุมตามขอ้บงัคบัของกฎหมายใหม่ท่ีเพิ่งแกไ้ขฉบบัน้ีทั้งส้ินโดย        
ผูด้  าเนินกิจการมีหน้าท่ีตอ้งยื่นค าของมีใบอนุญาตผูป้ระกอบการ และขออนุญาตเพื่อโฆษณาและ
ขายตามท่ีก าหนดไว้ในระเบียบข้อบังคับ ก่อนท่ีจะน าท่ีอยู่อาศัยภายในโครงการออกขาย                          
สู่สาธารณชน การแกไ้ขกฎหมายในคร้ังน้ี ไดเ้สนอแนะให้มีการเปล่ียนแปลงระเบียบขอ้บงัคบัใน 
อุตสาหกรรมบา้นจดัสรร เน่ืองจากมีการสนบัสนุนแนวคิดสร้างเสร็จแลว้ขาย ซ่ึงตามแนวความคิด 
น้ี ผูซ้ื้อจะจ่ายเงินเพียง 10% ของราคาท่ีระบุไวใ้นสัญญาซ้ือขาย ส่วนเงินส่วนท่ีเหลือก าหนดจ่าย 
หลงัจากการก่อสร้างอาคารแลว้เสร็จ จึงท าให้ผูป้ระกอบการถูกกระตุน้ให้น าแนวความคิดน้ีมาใช้ 
มากกว่าการขายก่อนแล้วค่อยสร้าง ทั้ งน้ีเพื่อหลีกเ น้ีเพื่อหลีกเล่ียงการอยู่ภายใต้บทบัญญัติท่ี
เคร่งครัดของ กฎหมายฉบบัน้ี 
 หลงัจากมีการแกไ้ขกฎหมายในปี 2007 กฎหมายฉบบัน้ี ไดใ้ห้ความคุม้ครองแก่ผูบ้ริโภค 
ท่ีซ้ือบา้นซ่ึงด าเนินการพฒันาโดยผูป้ระกอบการเหล่าน้ีเพิ่มมากข้ึน และผูซ้ื้อก็ไม่จ  าเป็นตอ้งกงัวล 
เก่ียวกบัระยะเวลาและเง่ือนไขท่ีระบุในสัญญาจะซ้ือขายอีกต่อไป เน่ืองจากไดมี้การก าหนดรูปแบบ 
มาตรฐานของสัญญาหรือขอ้ตกลงซ้ือขายไวใ้นบญัชีทา้ยกฎหมายแบบ G และบญัชีทา้ยกฎหมาย 
แบบ H (Schedul G, Schedule H) แนบท้ายกฎระเบียบข้อบงัคบัท่ีเรียกว่า Housing Development 
(Control and licensing) Act 1989 ซ่ึงออกโดยอาศยัอ านาจของพระราชบญัญติัน้ีแลว้ 
 สาระส าคญัของ พระราชบญัญติัการพฒันาท่ีอยูอ่าศยั (ควบคุมและออกใบอนุญาต) หรือ 
Housing Development (Control and licensing) Act 1966 เป็นกฎหมายท่ีออกโดยมีวตัถุประสงค์ 
เพื่อควบคุมและออกใบอนุญาตให้การประกอบธุรกิจเก่ียวกบัการพฒันาจดัสร้างท่ีอยูอ่าศยัใน เพน
นินซูล่า สหพนัธรัฐมาเลเซีย เพื่อคุ้มครองประโยชน์ของผูซ้ื้อและใช้กับเร่ืองอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข้อง 
                                                           
68 การจดัสรรท่ีดินในประเทศมาเลเซีย. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก : www.hba.org.my/laws/hda/2007/ACT118 
(2007).htm. [2558, 28 สิงหาคม] 
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กฎหมายฉบบัน้ีบญัญติัหา้มมิใหมี้การพฒันาก่อสร้างท่ีอยูอ่าศยั ซ่ึงมีการเขา้ร่วมด าเนินธุรกิจ บริหาร 
ควบคุม หรือเป็นเหตุให้มีการควบคุมด าเนินกิจการ โดยผูป้ระกอบการท่ีไม่ไดรั้บใบอนุญาตตาม 
พระราชบญัญติัฉบบัน้ี เวน้แต่จะไดรั้บความยนิยอมเป็นหนงัสือจากผูค้วบคุม ดงันั้นผูป้ระกอบการ 
ในธุรกิจบา้นจดัสรรรายใด มีความประสงคท่ี์จะเขา้มาร่วมบริหาร ด าเนินกิจการหรือควบคุมธุรกิจ 
พฒันาท่ีอยูอ่าศยั ก็จะตอ้งยืน่ค  าขอต่อผูค้วบคุมเพื่อขอใบอนุญาตตามท่ีบญัญติัไวใ้นกฎหมายมาตรา 
5(3) โดยผูย้ื่นค าขอจะตอ้งกรอกรายละเอียดลงในแบบฟอร์มใบค าขอ พร้อมกบัแนบเอกสารต่าง ๆ
ดงัมีรายละเอียดอยู่ในบญัชีทา้ยกฎหมาย ซ่ึงจะข้ึนอยู่กบัดุลพินิจและการพิจารณาเห็นชอบของ                
ผูค้วบคุมในแต่ละคร้ัง 
 ในสหพนัธรัฐมาเลเซีย ได้ให้นิยามความหมายเก่ียวกับการพฒันาท่ีอยู่อาศัย ไวใ้น 
พระราชบญัญติัการพฒันาท่ีอยู่อาศยั (การควบคุมและการออกใบอนุญาต)ท่ีแก้ไขเพิ่มเติม ค.ศ.
2007(พ.ศ. 2552) โดยมีความหมายดงัต่อไปน้ี “บา้นจดัสรร” หมายความรวมถึง อาคาร บา้นเช่า 
อบา้นท่ีมีบริเวณ ซ่ึงทั้งหมดหรือส่วนใหญ่ท่ีสร้างข้ึน ดดัแปลง หรือ มุ่งหมายใหเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั ของ
มนุษย ์หรือบางส่วนใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัของมนุษยแ์ละบางส่วนใชส้ าหรับเป็นสถานท่ีประกอบ ธุรกิจ 
และรวมทั้งท่ีอยู่อาศยัประเภทอ่ืนๆ ท่ีรัฐมนตรีก าหนดเป็นคร้ังคราวว่าให้เป็นบา้นจดัสรร ตามท่ี
บญัญติัไวใ้นมาตรา 3ก ดว้ย69 
 การพฒันาท่ีอยู่อาศยั หมายถึง การพฒันาหรือก่อสร้างหรือกระท าในลกัษณะสร้างบา้น 
จดัสรรจ านวนมากกว่าส่ียูนิต (หน่วยท่ีอยู่อาศยั) และรวมถึงการระดมเงินทุนหรือการด าเนินงาน 
ก่อสร้างอาคารเพื่อสร้างบา้นจดัสรรใน หรือบน หรือเหนือ หรือใตท่ี้ดินใด หรือการขายท่ีดินหรือ 
อาคารชุดมากกว่าส่ีแปลงหรืออาคารชุดท่ีมองเห็นได้ว่าก าลงัก่อสร้างบา้นจดัสรรมากกว่าส่ียูนิต
(หน่วยท่ีอยูอ่าศยั)70 
 รัฐมนตรีมีอ านาจในการก าหนดเร่ืองบา้นจดัสรร มาตรา 3ก (1) รัฐมนตรีอาจก าหนดเป็น 
คร้ังคราวประเภทของท่ีอยูอ่าศยั ท่ีพิจารณาวา่เป็นบา้นจดัสรรโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา(2) 
ในกรณีท่ีมีเหตุสงสัยว่าบา้นจดัสรรนั้นตรงกบัความหมายภายใตพ้ระราชบญัญติัน้ีหรือไม่นั้นค า
วนิิจฉยัของรัฐมนตรีถือเป็นท่ีสุด71 
 มีการก าหนดให้ ภายในวนัท่ี 21 มกราคม และ 21 กรกฎาคม ของทุกปีให้ผูป้ระกอบการ 
บา้นจดัสรรส่งรายงานแสดงความถูกตอ้งและความบริบูรณ์เป็นลายลกัษณ์อกัษร เก่ียวกบัความ 
คืบหนา้ของการพฒันาท่ีอยูอ่าศยั ซ่ึงผูป้ระกอบการนั้นเขา้ไปมีส่วนร่วม หรือก าลงัด าเนินการ หรือ 

                                                           
69 Laws of Malaysia Act A1289 Housing Development Control and licensing) (Amendment) Act 2007 Section 3(b) 
70 Laws of Malaysia Act A1289 Housing Development Control and licensing) (Amendment) Act 2007 Section 
71 Laws of Malaysia Act A1289 Housing Development Control and licensing) (Amendment) Act 2007 New Section 3A 
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รับผิดชอบ จนกวา่จะไดรั้บใบรับรองการเสร็จสมบูรณ์และการปฏิบติัตามส าหรับบา้นจดัสรรท่ีตั้ง
อยูใ่นโครงการการพฒันาท่ีอยูอ่าศยันั้น72 
 ภายใน 21 วนัตั้ งแต่วนัท่ีได้รับใบรับรองการเสร็จสมบูรณ์และการปฏิบัติตามจาก 
ผูป้ระกอบการบ้านจดัสรร ให้ส่งใบรับรองดังกล่าวแก่ผูค้วบคุมตรวจสอบ และภายใน 21 วนั 
หลงัจากวนัส่งมอบการครอบครองเพื่อเขา้ใช้ประโยชน์ในบา้นจดัสรรท่ีตั้งอยู่ในโครงการการ
พฒันาท่ีอยูอ่าศยัให้แก่ผูซ้ื้อรายแรก ให้แจง้เร่ืองการส่งมอบดงักล่าวแก่ผูค้วบคุมตรวจสอบเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษร” 
 การโอนกรรมสิทธ์ิแก่ผูซ้ื้อ ก าหนดโดยเร่ิมตน้จากวนัส่งมอบการครอบครองเพื่อเขา้ใช้
ประโยชน์ในบา้นจดัสรรท่ีตั้งอยู่ในโครงการการพฒันาท่ีอยู่อาศยัให้แก่ผูซ้ื้อรายแรก จนกว่าจะมี
การแบ่งแยกการถือครองกรรมสิทธ์ิในบา้นจดัสรรออกจากกนั 
 กรณีท่ีผูพ้ฒันาท่ีอยูอ่าศยัฝ่าฝืนกฎ ระเบียบผูค้วบคุมตรวจสอบสามารถลงโทษไดด้งัน้ี  
  1) ถ้าผูค้วบคุมตรวจสอบมีเหตุผลท่ีเช่ือได้ว่าผูป้ระกอบการบ้านจัดสรรท่ีได้รับ 
ใบอนุญาตก าลงัด าเนินธุรกิจในทางซ่ึงก่อให้เกิดอนัตรายหรือความเสียหายต่อผลประโยชน์ของ        
ผูซ้ื้อหรือขดักบับทบญัญติัใดแห่งพระราชบญัญติัน้ี ผูค้วบคุมตรวจสอบอาจออกค าสั่งอายดับญัชี 
การพฒันาท่ีอยูอ่าศยัเป็นลายลกัษณ์อกัษร และก ากบัไม่ให้ธนาคารหรือบริษทัการเงิน แลว้แต่กรณี 
ให้หรือตกลงหรือประการอ่ืนเพื่ออนุมติัการเบิกถอนเงินจากบญัชีดงักล่าว จนกวา่จะมีการเพิกถอน 
หรือเปล่ียนแปลงค าสั่ง หรือเป็นไปตามเง่ือนไขใดๆ ท่ีผูค้วบคุมตรวจสอบไดใ้ช้ดุลพินิจเด็ดขาด
ก าหนดไวเ้ป็นคร้ังคราวในระหวา่งการใชค้  าสั่งดงักล่าว 
  2) ธนาคารหรือบริษทัการเงิน หรือกรรมการ พนกังาน หรือลูกจา้งของธนาคาร หรือ 
บริษทัการเงิน แล้วแต่กรณี ไม่ตอ้งอยู่ภายใตข้อ้อา้งสิทธิ หรือการเรียกร้อง หรือความรับผิดต่อ 
บุคคลใด อนัเก่ียวกบัส่ิงท่ีกระท าหรือละเวน้กระท าโดยสุจริตเพื่อเป็นไปตาม หรือการปฏิบติัตาม
หรือเตรียมจะปฏิบติัตามหรือเก่ียวขอ้งกบัการปฏิบติัตามหรือการเตรียมจะปฏิบติัตามค าสั่งของผู ้
ควบคุมตรวจสอบ ตามท่ีบญัญติัไวใ้นอนุมาตรา (1) 
  3) บุคคลใดไม่ปฏิบติัตามค าสั่งของผูค้วบคุมตรวจสอบตามท่ีบญัญติัไวใ้นอนุมาตรา 
   (1) บุคคลนั้นกระท าความผิดตามกฎหมายและตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินหน่ึง
แสนริงกิต จะเห็นไดว้า่พระราชบญัญติัการพฒันาท่ีอยู่อาศยัของสหพนัธรัฐมาเลเซียมีการควบคุม
การพฒันาท่ีอยูอ่าศยัมีการก าหนดระเบียบหรือแนวทางการปฏิบติัและบทลงโทษต่างๆ ถา้ผูพ้ฒันาท่ี

                                                           
72 Laws of Malaysia Act A1289 Housing Development Control and licensing) (Amendment) Act 2007 New Section 7 
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อยูอ่าศยัไม่ปฏิบติัตามเง่ือนไข แต่ไม่ไดมี้การควบคุมการส่งมอบสาธารณูปโภคหรือการดูแลทรัพย์
ส่วนกลาง แต่จะเป็นการใหค้วามส าคญัเก่ียวกบัทรัพยสิ์นท่ีเป็นทรัพยส่์วนบุคคลมากกวา่ส่วนรวม 



 
บทที ่4 

วเิคราะห์ปัญหาข้อกฎหมายที่เกีย่วกบัธุรกจิบ้านจดัสรร 

 ธุรกิจบา้นจดัสรรมีกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งจ านวนมาก ไดแ้ก่ พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน 
พ.ศ. 2543 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู ้บริโภค พ.ศ. 2522 และพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญา 
ท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซ่ึงในปัจจุบนักฎหมายหลักท่ี
น ามาใช้ควบคุมการประกอบธุรกิจบ้านจดัสรร คือ พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543                      
โดยพระราชบญัญติัดงักล่าวมีวตัถุประสงคมุ์่งควบคุมการใชท่ี้ดินของผูป้ระกอบธุรกิจบา้นจดัสรร  
แต่จากการศึกษาพบปัญหาเก่ียวกบัขอ้กฎหมายท่ีเก่ียวกบัธุรกิจบา้นจดัสรร ดงัต่อไปน้ี 

4.1 ปัญหาเกีย่วกบัการโฆษณาขายบ้านจัดสรร 

 ธุรกิจบ้านจดัสรรเป็นธุรกิจท่ีมีการแข่งขนัสูง ผูป้ระกอบการต้องมีการสร้างกลยุทธ์
การตลาดและการโฆษณามาใช้ส่งเสริมการขายสินคา้และบริการ ผูซ้ื้อในฐานะผูบ้ริโภคอาจตอ้ง
เสียเปรียบ การโฆษณาท าให้ผูซ้ื้อทราบขอ้มูลทางการตลาดท่ีเก่ียวกบัคุณภาพและราคาของสินคา้
และบริการต่างๆ ไดอ้ยา่งถูกตอ้งก่อนตดัสินใจ แต่บางคร้ังการโฆษณาหมู่บา้นจดัสรรอาจจะเจอกบั
การโฆษณาท่ีไม่ตรงต่อความเป็นจริง ก่อให้เกิดปัญหาแก่ผูซ้ื้อบา้นจดัสรร ซ่ึงถือว่าเป็นผูบ้ริโภค
ปัญหาท่ีพบในเบ้ืองตน้เก่ียวกบัการโฆษณาบา้นจดัสรร คือ 
  ประการแรก การควบคุมโฆษณาขายท่ีดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน               
พ.ศ. 2543 ไดก้ าหนดไวเ้พียงวา่ใหโ้ฆษณาตามท่ีผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรไดย้ื่นขออนุญาตไวส่้วน
ใหญ่ปัญหาเกิดจากผูป้ระกอบการบ้านจัดสรรได้โฆษณาไปก่อนได้รับใบอนุญาตแล้ว ท าให้
กฎหมายไม่อาจควบคุมโฆษณาโครงการบา้นจดัสรรก่อนไดรั้บอนุญาตประกอบกบัการท าสัญญา
มกัจะเกิดข้ึนก่อนผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรได้รับอนุญาตให้จดัสรรท่ีดิน เม่ือผูซ้ื้อบา้นจดัสรร
ไดรั้บการส่งมอบไม่ตรงตามท่ีโฆษณาไวจ้นเกิดเป็นปัญหาขอ้พิพาทได ้
  ประการท่ีสอง ปัญหาเก่ียวกบัการท าสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินในบา้นจดัสรรโดยไม่
ตรงตามโฆษณาท่ีบญัญติัไวต้ามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ดว้ยกฎหมายบญัญติัไว้
วา่จะตอ้งท าสัญญาตามแบบมาตรฐานในทางปฏิบติัแลว้ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรมกัไม่ใชส้ัญญา
ท่ีท าตามแบบมาตรฐานโดยผูป้ระกอบการบ้านจดัสรรได้ร่างฉบบัใหม่ข้ึนมาเพื่อใช้ท าสัญญา
ระหว่างผูป้ระกอบการธุรกิจบา้นจดัสรรกบัผูซ้ื้อบา้นจดัสรรรวมถึงกฎหมายไม่ได้บญัญติัเร่ือง
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โฆษณาในการท าสัญญาแบบมาตรฐานของรัฐเป็นผูก้  าหนดให้ท าสัญญาจะซ้ือจะขายให้ตรงตามท่ี
ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรได้โฆษณาไวจึ้งเป็นช่องทางกฎหมายท่ีท าให้ผูซ้ื้อบา้นจดัสรรถูกเอา
เปรียบได ้
  ประเด็นท่ีสาม การตรวจสอบโฆษณาบ้านจัดสรรไม่ตรงตามโฆษณาโดย
คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินมีอ านาจตรวจโฆษณาให้ตรงตามขอ้มูลท่ีผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรได้
ขออนุญาตไว ้โดยทางปฏิบติัแลว้ทางการไม่อาจจะเขา้ตรวจสอบถึงโฆษณาขายบา้นจดัสรรนั้นตรง
ตามแบบท่ีขออนุญาตไวไ้ด ้ดงัจะเห็นไดว้า่อ านาจหนา้ท่ีของคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินมีอ านาจแต่
ไม่มีบุคลากรเพียงพอท่ีจะเขา้ไปตรวจสอบ โดยคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินเขา้ไปตรวจสอบในกรณี
ได้รับเร่ืองร้องเรียนจากผูซ้ื้อบา้นจดัสรรเท่านั้น แต่หาได้มีการตรวจสอบเป็นระยะเพื่อป้องกัน
ปราบปรามและผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรโครงการบา้นจดัสรรไม่ตรงตามโฆษณาและขอ้มูลท่ี
อนุญาตไว ้
  ประการท่ีส่ี ผูป้ระกอบการธุรกิจบา้นจดัสรรท าการโฆษณาตรงตามแบบท่ีขออนุญาต
จากคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินไวแ้ต่ภายหลงัผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรไดข้ออนุญาตเปล่ียนแปลง
แผนผงัโครงการท าให้โฆษณาเดิมไม่ตรงตามท่ีกฎหมายก าหนดไว ้ส่งผลต่อผูซ้ื้อบา้นจดัสรรไม่
ตรงตามความเป็นจริง 
 จากการท่ีได้มีการร้องเรียนเก่ียวกับการจัดสรรท่ีดิน โดยไม่ได้รับอนุญาต ท าให้
ประชาชนผูซ้ื้อได้รับความเดือนร้อน กรมท่ีดินโดยส านักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งเป็น            
ผูค้วบคุมการจดัสรรท่ีดิน จึงขอให้ประชาชนท่ีมีความต้องการจะซ้ือบ้านหรือท่ีดินจัดสรรได้
ตรวจสอบรายละเอียดดงัต่อไปน้ี ก่อนจะตดัสินใจท าสัญญาซ้ือท่ีดินหรือจองท่ีดินในโครงการ
จดัสรร 
  1) โฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ซ่ึงน ามาโฆษณาท าการจดัสรร
ท่ีดินวา่ ผูป้ระกอบการเป็นเจา้ของ กรรมสิทธ์ิหรือมีสิทธิครอบครองในท่ีดินขณะนั้นหรือไม่ พร้อม
ทั้งตรวจสอบดว้ยวา่ท่ีดินท่ีท าการโฆษณาตกอยูภ่ายใตบุ้ริมสิทธิใด ๆ ท่ีอาจก่อให้เกิดความเสียหาย
หรือเดือดร้อนแก่ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร เช่น ภาระจ ายอม สิทธิเก็บกิน สิทธิเหนือพื้นดิน หรือไม่ 
  2) ผู ้จ ัดสรรท่ีดินได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรท่ีดินหรือ
ใบอนุญาตให้ท าการจดัสรรท่ีดิน จากทางราชการแล้วหรือไม่ โดยกรณีท่ีดินจดัสรร ตั้ งอยู่ใน
กรุงเทพมหานครใหต้รวจสอบท่ีส านกัส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์กรมท่ีดิน หรือส านกังานท่ีดิน
กรุงเทพมหานครสาขาซ่ึงตั้งอยู ่
  3) การจดัท าสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะต่าง ๆ ภายในบริเวณท่ีดินจดัสรร
ท่ีดิน เช่น ถนน ไฟฟ้า ประปา ท่อระบายน ้ า ระบบบ าบดัน ้ าเสีย สโมสร สระวา่ยน ้ า ไดมี้การจดัท า
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ให้เสร็จเรียบร้อยสมบูรณ์ตามท่ีไดโ้ฆษณาและถูกตอ้ง ตรงตามแผนผงัโครงการ และวิธีการจดัสรร
ท่ีดินท่ีไดรั้บอนุญาตไวห้รือไม่ 
  4) กรณีผูจ้ดัสรรท่ีดินจดัท าสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะครบถว้นถูกตอ้งแลว้ 
ควรตรวจสอบเง่ือนไขและระยะเวลาในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของผู ้
จดัสรรท่ีดินวา่ ไดจ้ดัท าไวต้รงตามโฆษณาหรือไม่ กรณีผูจ้ดัสรรท่ีดินยงัไม่ไดจ้ดัท าสาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะควรตรวจสอบว่า โครงการจดัสรรท่ีดินมีการท าสัญญาค ้าประกนัการจดัท า
สาธารณูปโภคและกนัพื้นท่ีเพื่อจดัท าสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะหรือไม่ อยา่งไร 
  5) กรณีโฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ท่ีน ามาท าการจดัสรรท่ีดินมี
บุริมสิทธิในมูลซ้ือขาย อสังหาริมทรัพย ์หรือภาระการจ านองติดอยู่ เม่ือได้ออกโฉนดท่ีดินหรือ
หนังสือรับรองการท าประโยชน์ท่ีดินท่ีแบ่งเป็น แปลงย่อยแล้ว ให้ขอตรวจสอบในสารบญัจด
ทะเบียนฉบบัท่ีประสงคจ์ะซ้ือจากผูจ้ดัสรรหรือท่ีส านกังานท่ีดิน ทอ้งท่ีท่ี โครงการจดัสรรตั้งอยู ่วา่
ไดมี้การระบุจ านวนเงินท่ีผูท้รงบุริมสิทธิหรือผูรั้บจ านองจะไดรั้บช าระหน้ี ตรงกบัจ านวนท่ีได้รับ 
อนุญาตจากคณะกรรมการ หรือไม่หากตรวจสอบแลว้มีขอ้สงสัยประการใด สามารถติดต่อสอบถาม
ไดโ้ดยตรงท่ีส านกัส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์
 จากประเด็นปัญหาท่ีกล่าวมาทั้งหมด ผูศึ้กษาเห็นว่า ปัญหาหลกัๆ ท่ีมีขอ้บกพร่องใน
พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ปัญหาหลกัๆ คือ ปัญหาการควบคุมการโฆษณาการขาย
บา้นจดัสรรและบทลงโทษในการโฆษณา ดงัต่อไปน้ี 

 4.1.1 ปัญหาการควบคุมการโฆษณาขายบ้านจัดสรร 
 การโฆษณามีความส าคญัต่อการซ้ือบ้านจดัสรร ท าให้บางคร้ังผูป้ระกอบมีการสร้าง
แรงจูงใจหรือมีขอ้ก าหนดท่ีท าให้การโฆษณาขดัต่อกฎหมาย และก่อให้เกิดผลกระทบต่อผูซ้ื้อบา้น
จดัสรร ซ่ึงเป็นผูบ้ริโภคได้ ในการโฆษณาขายท่ีดินและบา้นจดัสรร กฎหมายวา่ดว้ยจดัสรรท่ีดินได้
ก าหนด หลกัการโฆษณาไวใ้นมาตรา 29 แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ไวเ้พียง
มาตราเดียว โดยมีหลักการดังน้ี การโฆษณาโครงการจดัสรรท่ีดินในส่วนท่ีเก่ียวกับรายการท่ี
ก าหนดไวใ้นมาตรา 23 ขอ้ความโฆษณาจะตอ้งตรงกบัหลกัฐาน และรายละเอียดท่ีก าหนดไวใ้นค า
ขออนุญาต เช่น โฉนดท่ีดิน ระบุช่ือเจา้หน้ีบุริมสิทธิ แผนผงัจ านวนแปลงย่อย สาธารณูปโภคและ
รายการ ก่อสร้างรวมทั้งก าหนดเวลาท่ีจดัท าแลว้เสร็จ แผนงาน วิธีการจ าหน่ายท่ีดิน แบบสัญญาจะ
ซ้ือจะขายท่ีตั้งของผูจ้ดัสรรท่ีดิน ช่ือธนาคารผูค้  ้ าประกนั เป็นตน้ จากท่ีกล่าวมากฎหมายก าหนด
รายละเอียดให้ผูป้ระกอบการโฆษณาเก่ียวกบับา้นจดัสรรโฆษณาไดเ้ฉพาะรายละเอียดหลกัท่ีเกิด
จากการสร้างบา้นจดัสรรเท่านั้น โดยขอ้ก าหนดของกฎหมายอาจไม่ก่อให้เกิดแรงจูงใจให้ผูซ้ื้อ
ตอ้งการซ้ือบา้นจดัสรร ส่งผลใหผู้ป้ระกอบการหารายละเอียดอ่ืนๆ ท่ีเป็นการสร้างแรงจูงใจให้ผูซ้ื้อ
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เขา้มาซ้ือบา้นจดัสรร โดยอาจมีขอ้บิดเบ้ือนจากความเป็นจริง ซ่ึงในพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน 
พ.ศ. 2543 มาตรา 61 ไดก้  าหนดโทษในกรณี ผูจ้ดัสรรท่ีดินฝ่าฝืนมาตรา 29 ตอ้งระวางโทษปรับตั้ง
แต่ห้าหม่ืนบาทถึงหน่ึงแสนบาท ซ่ึงหากพิจารณาในแง่บทบญัญติัของกฎหมายแลว้ ก็น่าจะมีสภาพ
บงัคบัสมบูรณ์ดีเพราะไดก้ าหนดโทษอาญา คือ ค่าปรับไวเ้ป็นจ านวนเงินสูงสุดถึงหน่ึงแสนบาท แต่
เม่ือพิจารณารายละเอียดของกฎหมายแลว้ กฎหมายวา่ดว้ยการจดัสรรท่ีดินไม่มีมาตรการตรวจสอบ
การด า เนินการโฆษณาของผู ้จ ัดสรรท่ีดินอันน ามาซ่ึงสภาพบังคับกฎหมายท่ีไม่ค่อยจะมี
ประสิทธิภาพเท่าท่ีควร 
 ดงันั้น หากเปรียบเทียบกบัเน้ือหาของกฎหมายวา่ดว้ยคุม้ครองผูบ้ริโภคแลว้ กฎหมายวา่
ด้วยคุม้ครองผูบ้ริโภคจะมีเน้ือหาของกฎหมายท่ีละเอียดเป็นขั้นเป็นตอนมากกว่าและมีการวาง
หลักการไวอ้ย่างเป็นระบบ มีหน่วยงานเฉพาะเร่ืองก ากบัดูแลก่อให้เกิดประโยชน์ต่อผูบ้ริโภค
มากกวา่พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 อาทิเช่น ก าหนดหลกัการควบคุมการโฆษณาไว้
ในมาตรา 22- 29 ของพระราชบัญญัติคุ้มครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ภายใต้การก ากับดูแลของ
คณะกรรมการวา่ดว้ยการโฆษณาเป็นตน้ นอกจากนั้นแลว้ การด าเนินงานของคณะกรรมการวา่ดว้ย
การโฆษณาอาศัยอ านาจหน้าท่ีตามพระราชบัญญัติคุ้มครองผู ้บริโภค พ.ศ. 2522 ได้ออก
กฎกระทรวงท่ีเก่ียวกบัการโฆษณาขายท่ีดินโดยการแบ่งขายเป็นแปลงย่อยไม่ว่าจะเป็นการขาย
เฉพาะท่ีดินหรือขายท่ีดินพร้อมทั้งอาคารท่ีได้โฆษณาตามส่ือต่างๆ คือ กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 7              
พ.ศ. 2538 แยกหลักการควบคุมการโฆษณาออกเป็นการโฆษณาส่ือส่ิงพิมพ์ การโฆษณาส่ือ
วิทยุกระจายเสียง การโฆษณาทางวิทยุโทรทศัน์ และการโฆษณาทางส่ือป้ายโฆษณา หรือส่ือ
โฆษณาอ่ืนท่ีมีลกัษณะคลา้ยคลึงกนั เป็นตน้ ทั้งน้ี ส านกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคเอง
เป็นหน่วยงานท่ียงัคงมีบทบาทเก่ียวกับเร่ืองน้ีอยู่มากพอสมควร เช่น การจดัสัมมนาและเชิญ
ผู ้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์มาหารือเพื่อสร้างความเข้าใจให้ตรงกันถึงการท าโฆษณา
ประชาสัมพนัธ์โครงการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ให้อยู่ในกรอบความเป็นจริงและปฏิบัติตาม
กฎหมาย ทั้งในเร่ืองขอ้ความท่ีตอ้งระบุในขอ้ความโฆษณาท่ีตอ้งปฏิบติัไดจ้ริง รวมทั้งการโฆษณาผู ้
ประกอบธุรกิจตอ้งลงโฆษณาอยา่งละเอียด เพื่อให้ผูบ้ริโภคไดรั้บขอ้มูลครบถว้นก่อนตดัสินใจซ้ือ
บา้นจดัสรร เป็นตน้ 
 ปัญหาทางกฎหมายท่ีเก่ียวกับการคุ้มครองผูบ้ริโภคด้านโฆษณาขายบ้านจดัสรรก็คือ 
บทบญัญติัมาตรา 21 ของพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ไดก้  าหนดไวว้า่ในกรณีท่ีมี 
กฎหมายวา่ดว้ยการใดไดบ้ญัญติัเร่ืองใดไวโ้ดยเฉพาะแลว้ให้บงัคบัตามบทบญัญติัแห่งกฎหมายว่า 
ดว้ยการนั้น ดงันั้นบทบญัญติัมาตรา 29 ของพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 วา่ดว้ยการ
โฆษณาท่ีดินจดัสรรถือเป็นกฎหมายท่ีบญัญติัเร่ืองโฆษณาไวโ้ดยเฉพาะแลว้ ซ่ึงหลกัการน้ีท าใหก้าร
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โฆษณาขายบา้นจดัสรรตอ้งยึดหลกัการตามกฎหมายวา่ดว้ยจดัสรรท่ีดินก่อน หลกัการตามกฎหมาย
ว่าด้วยคุม้ครองผูบ้ริโภคมาใช้บงัคบัก็ต่อเม่ือเขา้ขอ้ยกเวน้ตามมาตรา 21 หากน ากฎหมายว่าดว้ย
คุม้ครองผูบ้ริโภคมีหลกัการท่ีเป็นประโยชน์ต่อการคุม้ครองผูบ้ริโภคมากกวา่ อยา่งไรก็ดี ส านกังาน
คณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคเองปัจจุบนัก็ท าหน้าท่ีควบคุมดา้นการโฆษณาดา้นสินคา้ต่างๆอยู่
แลว้ มีผลงานการท างานอย่างเป็นรูปธรรมมากกว่า ทั้งน้ีโดยจากการติดตามข่าวสารทางส่ือต่างๆ 
ส านกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคเองมกัจะเป็นหน่วยงานท่ีตอ้งรับเร่ืองร้องเรียนก่อน ส่วน
เร่ืองราวร้องเรียนดังกล่าวหากไม่ได้อยู่ในอ านาจหน้าท่ีของตนก็จะต้องส่งให้แก่หน่วยงานท่ี
รับผิดชอบโดยตรงต่อไป เช่น ส านกัส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นหน่วยงานท่ีด าเนินการ
ทางดา้นคุม้ครองผูบ้ริโภคเก่ียวกบับา้นจดัสรร เป็นตน้  
 4.1.2 ปัญหาความไม่สอดคล้องของบทลงโทษการโฆษณา 
 ตามกฎหมายว่าด้วยจดัสรรท่ีดินได้ก าหนดโทษมีการโฆษณาโครงการจดัสรรท่ีดินท่ี
แตกต่างจากหลกัฐานและรายการท่ีก าหนดไวใ้นค าขออนุญาตจดัสรรตามท่ีก าหนดไวส้ าหรับการ
ควบคุมการโฆษณาโครงการจดัสรรท่ีดิน ตามมาตรา 61 ตอ้งระวางโทษปรับตั้งแต่ห้าหม่ืนบาทถึง
หน่ึงแสนบาท แต่กฎหมายวา่ดว้ยการคุม้ครองผูบ้ริโภคไดก้ าหนดกฎเกณฑ์การกระท าความผิดไว้
หลายกรณี เช่น โฆษณาโครงการโดยก่อให้เกิดความเข้าใจผิดในสภาพ คุณภาพ ปริมาณหรือ
สาระส าคญัประการอ่ืนอนัเก่ียวกบับา้นจดัสรร หรือใช้ขอ้ความท่ีเป็นการสนบัสนุนโดยตรงหรือ
โดยออ้มให้มีการกระท าผิดกฎหมายวา่ดว้ยหรือศีลธรรม หรือน าไปสู่ความเส่ือมเสียในวฒันธรรม
ของชาติ หรือใชข้อ้ความท่ีจะท าให้เกิดความแตกแยกหรือเส่ือมเสียความสามคัดีในหมู่ประชาชน
หรือผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่ปฏิบติัตามค าสั่งของคณะกรรมการว่าด้วยการโฆษณา เป็นตน้ ซ่ึงความผิด
ดงักล่าว กฎหมายวา่ดว้ยคุม้ครองผูบ้ริโภคไดก้ าหนดโทษจ าคุกไม่เกินสามเดือนจนถึงไม่เกินหน่ึงปี
หรือปรับไม่เกินสามหม่ืนบาทจนถึงปรับไม่เก่ีนหน่ึงแสนบาทหรือทั้งจ  าทั้ งปรับข้ึนอยู่กบัการ
กระท าความผิดของผูจ้ดัสรรท่ีดิน ดงันั้น จากการเปรียบเทียบบทก าหนดโทษของกฎหมายทั้งสอง
ฉบบัดงักล่าว จะเห็นได้ว่ากฎหมายว่าด้วยการคุม้ครองผูบ้ริโภคมีรายละเอียด หลกัการก าหนด
ความผิดและมีโทษรุนแรงมากกว่าพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 โดยเฉพาะมี
หน่วยงานท่ีรับผิดชอบดูแลเก่ียวกับเร่ืองการโฆษณาไวโ้ดยเฉพาะจึงมีความเช่ียวชาญและมี
มาตรการตรวจสอบการกระท าความผดิ  
 จากการศึกษากฎหมายในสหรัฐอเมริกาไม่พบปัญหาเก่ียวกบัการโฆษณาขายบา้นจดัสรร 
เน่ืองจาก ในสหรัฐอเมริกามีระบบการซ้ือขายท่ีมีบุคคลท่ีสามเขา้มาเป็นตวัแทนในการด าเนินการ 
โดยกลไกการใชบุ้คคลท่ีสามมาเป็นตวัแทนส่งผลดีท าให้เกิดความเป็นธรรมแก่ทั้งสองฝ่าย ทั้งฝ่ายผู ้
ซ้ือและผูข้าย ส าหรับกฎหมายเครือรัฐออสเตรเลียมีระบบยื่นจดัสรรท่ีเป็นระบบกว่าประเทศไทย 
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โดยในกฎหมายของเครือรัฐออสเตรเลียผูป้ระกอบการบา้นจดัสรร นอกจากจะยื่นแบบฟอร์มการ
จดัสรรแลว้ ผูจ้ดัสรรท่ีดินตอ้งวางเป้าหมายหรือจุดมุ่งหมายวา่โครงการท่ีจดัสรรมีลกัษณะอย่างไร 
เช่น เป็นหมู่บา้นเพื่อการพกัผ่อนหย่อนใจ เพื่อท าการเกษตร หรือเป็นท่ีพกัของคนเกษียณอายุแลว้ 
โดยขอ้ก าหนดน้ีมีผลเปรียบเสมือนเป็นการโฆษณา รวมทั้งกฎหมายมีการบงัคบัให้ผูจ้ดัสรรตอ้งท า
สัญญาผกูมดัเก่ียวกบัการปรับปรุงเพื่อพฒันาโครงการต่อในอนาคตดว้ย เพื่ออ านวยความสะดวกแก่
ผูซ้ื้อท่ีดินดว้ย ดงันั้น แนวทางกฎหมายของสหรัฐอเมริกาเป็นกฎหมายท่ีสร้างความเป็นธรรมมาก
โดยค านึงถึงความเท่าเทียมกนัของคู่สัญญา ตดัปัญหาการโฆษณาท่ีไม่เป็นธรรมแก่ผูซ้ื้อ 

4.2 ปัญหาเกีย่วกบัการก าหนดค่าส่วนกลางในสัญญาจะซ้ือจะขายบ้านจัดสรร 

 นอกเหนือจากท าเลท่ีตั้ง ราคา แบบและสไตลก์ารออกแบบบา้น ตลอดจนส่ิงอ านวยความ
สะดวกโดยรอบและภายในโครงการแลว้ค่าส่วนกลางหมู่บา้นจดัสรรก็เป็นอีกหน่ึงปัจจยัส าคญัท่ีวา่
ท่ีเจา้ของบา้นทุกคนควรพิจารณาให้ดี ค่าส่วนกลางหมู่บา้น คือ เงินท่ีนิติบุคคล หรือ คณะกรรมการ
หมู่บา้นเรียกเก็บจากลูกบา้นเพื่อน ามาดูแลพื้นท่ีส่วนกลางในหมู่บา้น อาทิ ค่าบ ารุงดูแลส่ิงอ านวย
ความสะดวกต่างๆ ในโครงการให้อยูส่ภาพท่ีใชง้านได ้ค่าพนกังานรักษาความปลอดภยั ค่าแม่บา้น
และคนสวนในโครงการ ตลอดจนค่าน ้า ค่าไฟ และเงินเดือนของนิติบุคคลและพนกังาน เป็นตน้ 
 การดูแลสาธารณูปโภคส่วนกลาง  ผู ้ประกอบธุรกิจการมีการก าหนดการดูแล
สาธารณูปโภคนอกเหนือจากท่ีกฎหมายก าหนด ผูซ้ื้อหรือว่าท่ีเจา้ของบา้นทุกคนจึงตอ้งพิจารณา
แยกเป็น 2 กรณี ดงัน้ี 
  กรณีมีเลขแปลงท่ีดิน ในแผนผงัจัดสรรท่ีผู ้ประกอบการจ าเป็นต้องแสดงไว้ท่ี
ส านักงานขายนั้น ถ้าสาธารณูปโภคส่วนอ่ืน ๆ ท่ีนอกเหนือไปจากท่ีกฎหมายก าหนดไว ้อาทิ 
สโมสร สระว่ายน ้ า หรือสนามเทนนิส มีเลขแปลงท่ีดิน ในทางปฏิบัติแล้วจะหมายความว่า 
ผูป้ระกอบการไม่ได้จะยกสาธารณูปโภคส่วนนั้นให้กับนิติบุคคลหมู่บ้าน และผูป้ระกอบการ
สามารถน าท่ีดินแปลงน้ีไปแบ่งแยกโฉนดและขายได ้หรือพูดง่าย ๆ ก็คือ ถา้ส่วนกลางมีเลขแปลง
ท่ีดิน ผูป้ระกอบการก็สามารถน าไปขายให้กบับุคคลอ่ืน ๆ ในอนาคตได ้และจะไม่ถูกน ามารวมใน
การคิดค่าส่วนกลางหมู่บา้นในแต่ละปี  ดงันั้น การเขา้ใช้ส่วนกลางอย่างสโมสร สระว่ายน ้ า หรือ
สนามเทนนิสมีการเก็บค่าบริการเพิ่มเติม ก็อาจหมายความวา่มีบุคคลเขา้มาซ้ือท่ีดินแปลงส่วนกลาง 
และด าเนินการตามตอ้งการ แต่อยา่งไรก็ดี การซ้ือท่ีส่วนกลางน้ีอาจจะมีการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายจาก     
ผูอ้ยูอ่าศยัในโครงการแตกต่างไปจากบุคคลภายนอกท่ีเขา้มาใชบ้ริการ 
  กรณีไม่มีเลขแปลงท่ีดิน แต่ถา้ไม่มีเลขแปลงท่ีดินก็เท่ากบัวา่ ผูป้ระกอบการมีเจตนาท่ี
จะยกสาธารณูปโภคส่วนน้ีให้เป็นของนิติบุคคลหมู่บา้นฯ ดงันั้น ผูซ้ื้อจึงควรพิจารณาวา่ ส่วนกลาง



109 

ท่ีผูป้ระกอบการจดัให้มีเพิ่มข้ึนมาเหล่าน้ีจ  าเป็นต่อการอยู่อาศยัในหมู่บา้นแห่งน้ีมากพอท่ีจะต้อง
จ่ายค่าส่วนกลางหมู่บา้นหรือไม่ เพราะบางโครงการอาจจะไม่ไดม้าในรูปแบบของสโมสรหรือสระ
วา่ยน ้ าเสมอไป แต่อาจจะเป็นส่ือสัญลกัษณ์อ่ืน ๆ ท่ีกลายเป็นภาระให้ผูซ้ื้อตอ้งดูแลและบ ารุงรักษา
เช่นเดียวกับ ถนน สวนหรือสนามเด็กเล่นท่ีเป็นส่วนกลางตามท่ีกฎหมายก าหนด เพราะการท่ี
ผูป้ระกอบการไม่ระบุเลขแปลงท่ีดินไวน้ั้นเท่ากบัไดแ้สดงไวใ้นวิธีการยื่นขออนุญาตจดัสรรตั้งแต่
เร่ิมพฒันาโครงการแลว้ว่า ส่วนกลางเหล่าน้ีจะเป็นส่วนควบท่ีตอ้งการยกให้กบันิติบุคคลหมู่บา้น
จดัสรร รับผดิชอบดูแลต่อไป 
 ระบบการจดัสรรท่ีดินภายใต้พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 บญัญัติให้
จดัสรรท่ีดินหรือผูป้ระกอบการรวมทั้งผูรั้บโอนใบอนุญาตให้ท าการจดัสรรท่ีดินแสดงรายละเอียด
ในเอกสารค าขออนุญาตการจดัสรรท่ีดินต่อคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดั ไดแ้ก่ การจดัให้มี
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรวมทั้งการปรับปรุงอ่ืนๆ ตามควรแก่สภาพทอ้งถ่ินตาม 23 (4) 
และแผนงานโครงการและระยะเวลาการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค ตามมาข้อก าหนดอ่ืนๆ ท่ี
เก่ียวขอ้งอีกหลายประการ  
 การท่ีผูจ้ดัสรรได้ท าการยื่นขอจดัสรรและขออนุญาตจดัสรรตามพระราชบญัญัติการ
จดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ตอ้งดูแลทรัพยสิ์นส่วนกลางจะมีขอ้ก าหนดในแต่ละทอ้งท่ี ยกตวัอยา่งเช่น 
ขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินเพื่อท่ีอยู่อาศยัและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2550 
ก าหนดให้ผูจ้ดัสรรต้องมีส่ิงท่ีก าหนดไวด้งัเช่น ตามหมวดท่ี 8 ขอ้ 33 เร่ือง สวน สนามเด็กเล่น
สนามกีฬา ระบุไวว้า่ ให้กนัพื้นท่ีไวเ้พื่อจดัท าสวน สนามเด็กเล่นและ/หรือสนามกีฬา โดยค านวณ
จากพื้นท่ีจดัจ าหน่ายไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 5 ซ่ึงจะตอ้งมีท่ีตั้ง ขนาดและรูปแปลงท่ีเหมาะสมสะดวกแก่
การเขา้ใชป้ระโยชน์และมีระยะแต่ละดา้นไม่ต ่ากวา่ 10.00 เมตรและไม่ให้แบ่งแยกออกเป็นแปลง
ยอ่ยหลายแห่ง เวน้แต่เป็นการกนัพื้นท่ีแต่ละแห่งไวไ้ม่ต ่ากวา่ 1 ไร่ และใหป้ลูกไมย้นืตน้ไม่นอ้ยกวา่
ร้อยละ 25 ของพื้นท่ีสวน ตามหลกัวิชาการของภูมิสถาปัตยกรรมและพื้นท่ีสวนหมู่บา้นจดัสรร                  
นิติบุคคลสนามเด็กเล่น สนามกีฬาจะตอ้งปลอดภาระผกูพนัและการรอนสิทธิใดๆ ฉะนั้น ค่าใชจ่้าย
ในการดูแลทรัพยส่์วนกลางท่ีผูจ้ดัสรรระบุว่าเป็นไปตามพื้นท่ีร้อยละ 5 ตามข้อก าหนดขา้งตน้           
จะสามารถน าเงินท่ีเรียกเก็บจากลูกบา้นมาใช้จ่ายไดร้ะหว่างท่ียงัไม่มีการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน
จดัสรร ผูจ้ดัสรรสามารถน าเงินส่วนกลางท่ีเรียกเก็บจากลูกบา้นมาใชจ่้ายไดต้ั้งแต่การโอนสิทธ์ิบา้น
หลงัแรกในโครงการเฉพาะค่าใชจ่้ายท่ีเป็นค่าใชจ่้ายบริการส่วนสาธารณะ โดยค่าใชจ่้ายท่ีน ามาใชน้ี้
จะใชจ่้ายตามสัดส่วนการถือครองของพื้นท่ีจ  าหน่าย หมายความวา่ หากเร่ิมมีการโอนสิทธ์ิของผูซ้ื้อ
ท่ีดินจดัสรรหลงัแรก สัดส่วนค่าใช้จ่ายก็จะเป็นของผูซ้ื้อตามสัดส่วนถือครอง และท่ีเหลือจะเป็น
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ของผูย้ืน่จดัสรรท่ียงัถือครองอยู ่ผูย้ืน่จดัสรรจะตอ้งท าบญัชีแสดงรายละเอียดค่าใชจ่้ายใหช้ดัเจนเพื่อ
เสนอใหก้บัคณะกรรมการนิติบุคคล 
 ตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 หากผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่ด าเนินการจดัสรร
ท่ีดินตามท่ีไดรั้บอนุญาตตามแผนผงัโครงการท่ีขอจดัสรรท่ีดินมีบทก าหนดโทษต่อผูจ้ดัสรรท่ีดิน 
อีกทั้งคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดัสามารถบอกเลิกและริบเงินค ้าประกนัการจดัท าหรือจดัให้
มีการจดัท าสาธารณูปโภคของสถาบนัการเงินหรือธนาคาร โดยสามารถน าค่าค ้าประกนัการจดัท า
หรือจดัให้มีสาธารณูปโภคมาด าเนินการจดัท าก่อสร้างให้กบัผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรต่อไปได้ ค  าขอ
อนุญาตการจดัสรรท่ีดิน ซ่ึงผูจ้ดัสรรท่ีดินจดัท าข้ึนเพื่อยื่นต่อคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดั
โดยทั่วไป มีการเขียนหรือบัญญัติว่าด้วยเร่ืองการให้บริการสาธารณะและการบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคตามแผนผงัโครงการไดรั้บอนุญาตแก่ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรโดยสังเขป ดงัต่อไปน้ี 
  1) การให้บริการสาธารณะ ได้แก่ การจัดให้มีบริการรักษาความปลอดภยัตลอด                   
24 ชั่วโมง การจดัให้มีการรักษาความสะอาดพื้นท่ีส่วนกลาง การจดัเก็บขยะ ค่ากระแสไฟฟ้า
ส่วนกลางค่าบริการ รถโดยสารขนส่งภายในโครงการ เป็นตน้ ทั้งน้ี ผูจ้ดัสรรท่ีดินแสดงความ
ประสงค์ในเอกสารค าขอวิธีการจดัสรรท่ีดินให้คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดัว่าจะเรียกเก็บ
ค่าบริการสาธารณะ เพื่อเป็นค่าใชจ่้ายดงักล่าวกบัผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรเป็นเงินอตัราเท่าไรต่อตารางวา
หรือเป็นเงินเหมาจ่ายรายเดือนและจดัเก็บกบัผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรล่วงหนา้เป็นเวลาก่ีเดือน ก่ีปีและหาก
มีเงินค่าบริการสาธารณะเหลือจากการใชจ่้ายและใหบ้ริการแก่ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร ใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินคืน
เงินคงเหลือให้แก่ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรต่อไป แต่ในทางปฏิบติั ไดแ้ก่ อตัราค่าบริการสาธารณะ ซ่ึงขอ
เรียกเก็บกบัผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรมีไม่เพียงพอหรือ ขาดทุนจากการให้บริการหรือดว้ยสาเหตุอ่ืนใด ซ่ึง
ในเอกสารค าขอและวิธีการจัดสรรท่ีดินแสดงต่อคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดักลับไม่มี
รายละเอียดแสดงเร่ืองดงักล่าวไว ้
  2) การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค ไดแ้ก่ การจดัให้มีการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคให้
อยู่ในสภาพท่ีดีเพื่อให้สามารถใช้งานไดร้วมทั้งการซ่อมแซม การปรับปรุงถนน ระบบวิศวกรรม
ต่างๆ ซ่ึงเป็นทรัพย์สินส่วนกลาง การขุดลอกท่อระบายน ้ า การบ ารุงรักษาสวนหย่อมหรือ
สวนสาธารณะเป็นต้น ทั้ ง น้ี การด าเนินการดังกล่าวให้เ ร่ิมตั้ งแต่ว ันท่ีคณะกรรมการหรือ
อนุกรรมการจัดสรรท่ี ดินจังหวัดอนุญาตให้สามารถยกเลิกสัญญาค ้ าประกันการจัดท า
สาธารณูปโภคแล้วเสร็จทั้ งหมดทั้ งโครงการต่อผูจ้ ัดสรรท่ีดิน เม่ือผูซ้ื้อท่ีดินจัดสรรสามารถ
ด าเนินการจดทะเบียนนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ตามมาตรา 45 แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน 
พ.ศ. 2543 เพื่อรับโอนท่ีดินแปลงสาธารณูปโภคมาดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคแทนผูจ้ดัสรร
ท่ีดินต่อไปไดโ้ดยชอบ แต่มีเง่ือนไขส าคญัเพิ่มอีกขอ้ ไดแ้ก่ ผูจ้ดัสรรท่ีดินตอ้งขายกรรมสิทธ์ิท่ีดิน
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แปลงย่อยซ่ึงเป็นแปลงจ าหน่ายได้ไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของแปลงย่อยตามแผนผงัโครงการได้รับ
อนุญาต โดยประสงคจ์ะให้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรหรือผูท่ี้วางแผนจะซ้ือบา้นในโครงการจดัสรรท่ีดินได้
ทราบเก่ียวกบัค่าบริการสาธารณะหรือค่าส่วนกลาง ซ่ึงแทบทุกโครงการท่ีพฒันาข้ึนมานั้น ผูจ้ะขาย
หรือผูข้ายหรือผูป้ระกอบการโครงการหรือผูจ้ดัสรรท่ีดินจะบอกกล่าวหรือแจง้ให้ผูจ้ะซ้ือหรือผูซ้ื้อ
บา้นจดัสรรถือปฏิบติัเป็นขอ้ก าหนด ในสัญญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือขายระหว่างผูซ้ื้อท่ีดิน
จดัสรรกบัผูจ้ดัสรรท่ีดิน เม่ือถึงคราวจดทะเบียนโอนและรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินจดัสรรพร้อมส่ิง
ปลูกสร้าง ณ ส านกังานท่ีดินพื้นท่ี ไดแ้ก่ การช าระค่าบริการสาธารณะหรือค่าส่วนกลางเพื่อเป็น
ค่าใชจ่้ายการให้บริการสาธารณะต่างๆ ภายในโครงการจดัสรรท่ีดิน ซ่ึงผูจ้ดัสรรท่ีดินอาจเรียกเก็บ
เป็นตารางวาตามขนาดของพื้นท่ี หรือเหมาจ่ายและใหช้ าระล่วงหนา้เป็นเวลาก่ีเดือน ก่ีปี 
 การก าหนดอตัราค่าส่วนกลางผูป้ระกอบการด าเนินการตามพระราชบญัญติัการจดัสรร
ท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 53 ก าหนดวา่ การจดัให้มีและการบ ารุงรักษาบริการสาธารณะให้น าความ
ในมาตรา 50 มาใช้บงัคบัโดยอนุโลม ทั้งน้ี ให้เรียกเก็บค่าใช้บริการและค่าบ ารุงรักษาบริการ
สาธารณะได้ตามอตัราท่ีคณะกรรมการให้ความเห็นชอบ  ซ่ึงอตัราท่ีคณะกรรมการเห็นชอบน้ี 
กฎหมายไม่ได้ก าหนดขั้นตอนและวิธีการจดัเก็บให้ส าหรับผูป้ระกอบการบา้นจดัสรร ผูศึ้กษา 
พบว่า ประเด็นการเรียกเก็บค่าบริการสาธารณะหรือค่าส่วนกลางกบัผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรในหลาย
โครงการ หลากหลายรูปแบบการจดัเก็บและมีการน าเงินจ านวนดงักล่าวมาใชจ่้ายและไม่ใชจ่้ายของ
ผูจ้ดัสรรท่ีดินในหลายกรณี ดงัต่อไปน้ี 
  1) เรียกเก็บตามขนาดพื้นท่ีดินและจดัเก็บในอตัราต ่าและน ามาเป็นค่าใชจ่้ายผูจ้ดัสรร
ท่ีดินหรือผูข้าย อาศยักลยุทธ์การจดัเก็บค่าบริการสาธารณะตามขนาดท่ีดินและจดัเก็บค่าบริการ
สาธารณะในอตัราต ่า เพื่อตอ้งการให้โครงการขายกรรมสิทธ์ิง่ายข้ึน แต่ปัญหาท่ีพบในอนาคตกบัผู ้
ซ้ือท่ีดินจดัสรร ไดแ้ก่ รายรับไม่พอกบัรายจ่ายการใหบ้ริการสาธารณะงานบริการสาธารณะประเภท
รักษาความปลอดภยัจะขาดประสิทธิภาพ ระบบภูมิทศัน์และสภาพแวดลอ้มโครงการอาจส่งผลเสีย
ต่อมูลค่าทรัพยสิ์นส่วนบุคคลและส่วนกลาง เม่ือรายรับไม่สมดุลกบัรายจ่าย ผูจ้ดัสรรท่ีดินมกัจะ
เรียกเก็บค่าบริการสาธารณะเพิ่มเติมกบัผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรในอนาคต 
  2) เรียกเก็บตามขนาดพื้นท่ีดินและจดัเก็บในอตัราปานกลางและน ามาเป็นค่าใชจ่้าย
ผูป้ระกอบการโครงการหรือผูจ้ดัสรรท่ีดินส่วนใหญ่เลือกใชป้ระเภทน้ี เพราะเม่ือค านวณค่าใชจ่้าย
บริการสาธารณะทั้งโครงการแลว้ พบวา่ค่าบริการสาธารณะท่ีเรียกเก็บจากผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรอาจไม่
เพียงพอกบัรายจ่าย แต่ผูจ้ดัสรรท่ีดินยนิยอมจ่ายเงินสมทบ ส่วนท่ีขาดทุนใหเ้พื่อใหบ้ริการสาธารณะ
ภายในโครงการเป็นไปอยา่งเหมาะสม ในขณะเดียวกนัเม่ือผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรร่วมกนัจดทะเบียนนิติ
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บุคคลหมู่บา้นจดัสรร ข้ึนมาอาจมีเงินค่าบริการสาธารณะคงเหลือไม่มากก็น้อย แต่ไม่ขาคทุนด้าน
การบริหารจดัการและไม่เป็นภาระต่อผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรมากจนเกินไป 
  3) เรียกเก็บตามขนาดพื้นท่ีดินและจัดเก็บในอัตราสูงและน ามาเป็นค่าใช้จ่ายมี
ผูป้ระกอบการ โครงการหรือผูจ้ดัสรรท่ีดินจ านวนน้อยเลือกใช้ประเภทน้ี ส่วนใหญ่ผูซ้ื้อท่ีดิน
จัดสรรมีก าลัง ซ้ือสูงและต้องการคุณภาพจากการให้บริการสาธารณะของผู ้จ ัดสรรท่ีดิน                       
ในขณะเดียวกนัแปลงท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างซ่ึงก่อสร้างแลว้เสร็จและพร้อมขายพร้อมโอนของ
ผูป้ระกอบการโครงการพร้อมให้ความร่วมมือและมีส่วนร่วมการจ่ายสาธารณะเช่นเดียวกบัผูซ้ื้อ
ท่ีดินจดัสรร ผูป้ระกอบการโครงการหรือผูจ้ดัสรรท่ีดินประเภทน้ีมีวสิัยทศัน์ท่ีดีและไม่คิดเอารัดเอา
เปรียบผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร โดยบริหารจดัการค่าใช่จ่ายบริการสาธารณะอยา่งตรงไปตรงมาพร้อมแจก
แจงรายละเอียดบญัชีรายรับและรายจ่ายท่ีผา่นมาให้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรรับทราบหรือตามระยะเวลาอนั
เหมาะสม โครงการจดัสรรท่ีดินซ่ึงอาศยัการจดัเก็บค่าบริการสาธารณะประเภทน้ี มกัพบว่าผูซ้ื้อ
ท่ีดินจดัสรรพร้อมใหค้วามร่วมมือผูจ้ดัสรรท่ีดินในการจดทะเบียนนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 
  4) เรียกเก็บตามขนาดพื้นท่ีดินและจดัเก็บในอตัราปานกลางและน ามาเป็นค่าใชจ่้าย 
เม่ือพน้ก าหนดระยะเวลาการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค มีผูป้ระกอบการโครงการหรือผูจ้ดัสรรท่ีดิน
บางรายไม่ประสงค์จะมีปัญหาจุกจิกกบัผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร จึงเลือกใช้ยุทธวิธีน้ี ซ่ึงในระหว่างจด
ทะเบียนโอนท่ีดินจดัสรรพร้อมส่ิงปลูกสร้างกบัผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรจะเรียกเก็บค่าบริการสาธารณะกบั
ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรล่วงหนา้ อาจเป็น 1 ปี หรือ 2 ปี หรือ 3 ปี ผูจ้ดัสรรท่ีดินหรือผูป้ระกอบการจะไม่น า
ค่าบริการสาธารณะของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรมาใช้จ่าย แต่จะจดัเก็บไวก้บัผูจ้ดัสรรท่ีดินเป็นเวลาหน่ึง 
ในขณะท่ีค่าใช้จ่ายการให้บริการสาธารณะของผู ้ซ้ือท่ีดินจัดสรรตั้ งแต่วนัจดทะเบียน โอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดินจนถึงวนัท่ีครบก าหนดระยะเวลาการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค ตามค าขอและ
วิธีการจัดสรรท่ีดิน ผู ้จ ัดสรรท่ีดินแบกรับค่าใช้จ่ายแทนผู ้ซ้ือทั้ งหมด ผู ้จ ัดสรรท่ีดินหรือ
ผูป้ระกอบการโครงการจะมีหนงัสือแจง้ให้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรรับทราบ เร่ืองดงักล่าวผูจ้ดัสรรท่ีดิน
หรือผูป้ระกอบการโครงการจะคืนค่าบริการสาธารณะท่ีเรียกเก็บกบัผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรภายหลงัการ
หักค่าใช้จ่ายบริการสาธารณะ เม่ือโครงการได้รับการจดทะเบียนนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรตาม
กฎหมาย 
  5) ไม่เรียกเก็บตามขนาดพื้นท่ีดินและจดัเก็บในอตัราปานกลางและไม่น ามาเป็น
ค่าใชจ่้ายของผูป้ระกอบการโครงการหรือผูจ้ดัสรรท่ีดินจ านวนนอ้ยท่ีเลือกใชป้ระเภทสุดทา้ยเพราะ
ผูป้ระกอบการโครงการตอ้งแบกรับค่าใชจ่้ายบริการสาธารณะแทนผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรทั้งหมด จนกวา่
โครงการไดรั้บการจดทะเบียนนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรตามกฎหมาย ผูป้ระกอบการโครงการได้
แจง้หรือบอกกล่าวใหผู้ซ้ื้อท่ีดินจดัสรรทราบโดยการเรียกเก็บค่าบริการสาธารณะในอตัราปานกลาง
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ท่ีไม่สูงมากจนเกินไป จะเป็นยุทธวิธีการขายและแผนการตลาด เพื่อให้โครงการสามารถขาย
กรรมสิทธ์ิหมดโดยเร็ว 
 ปัจจยัท่ีมีผลต่อค่าส่วนกลางหมู่บ้านมีราคาไม่เท่ากัน จากการวิธีการค านวณข้างต้น 
เจา้ของบา้นหลาย ๆ คนก็อาจเกิดความสงสัยว่า ท าไมค่าส่วนกลางแต่ละปีท่ีจ่ายไปถึงไม่เท่ากนั 
เพราะในบางคร้ังค่าส่วนกลางหมู่บา้นปี 2565 ก็ถูกกว่าปี 2566 ในละปีนั้น ค่าส่วนกลางหมู่บา้น
จดัสรรอาจมีราคาท่ีไม่ไดเ้ท่ากนัได ้เน่ืองจากหลาย ๆ ปัจจยั เช่น ขนาดของบา้น อายุของหมู่บา้น
เง่ือนไขการดูแลส่วนกลางหมู่บา้นอ่ืน ๆ เพิ่มเติม  บางหมู่บา้นอาจมีนโยบายลดค่าส่วนกลางใหก้บั
ลูกบา้นท่ีจ่ายค่าส่วนกลางดว้ยเงินสด หรือจ่ายกอ้นเดียวครบปีภายในระยะเวลาท่ีนิติบุคคลก าหนด
แต่ไม่วา่อยา่งไรก็ตาม ค่าส่วนกลางหมู่บา้นถือเป็นขอ้บงัคบัท่ีลูกบา้นทุกคนตอ้งจ่าย ซ่ึงหากลูกบา้น
คนไหนไม่ยอมจ่ายค่าส่วนกลางก็อาจไดรั้บบทลงโทษต่าง ๆ ได ้
 ปัญหาขอ้หน่ึงซ่ึงผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรจะพบ ไดแ้ก่ อตัราค่าบริการสาธารณะตามท่ีผูจ้ดัสรร
ท่ีดินเรียกเก็บไม่สมดุลกบัรายจ่ายท่ีเกิดข้ึนจริงกบัการให้บริการสาธารณะทั้งโครงการ ท าให้ผูซ้ื้อ
ท่ีดินจดัสรรอาจตอ้งรับภาระอตัราค่าบริการสาธารณะเป็นเงินจ านวนสูงกว่าคราวท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดิน
โฆษณาหรือท าสัญญาจะซ้ือจะขายระหว่างกนัในคราวแรก เม่ือโครงการไดรั้บการจดทะเบียนนิติ
บุคคลหมู่บา้นจดัสรร ความคิดเห็นเก่ียวกบัการเรียกเก็บค่าบริการสาธารณะจากการศึกษาตามหลกั
กฎหมาย และแนวคิดทฤษฎีต่างๆ ผูศึ้กษามีความคิดเห็นเก่ียวกบัการเรียกเก็บค่าบริการสาธารณะวา่ 
ค่าบริการสาธารณะท่ีผูจ้ดัสรรเรียกเก็บจากผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรนั้นเป็นการเก็บค่าใช้บริการจากส่ิง
อ านวยความสะดวกท่ีผูจ้ดัสรรจดัให้มีแก่ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร ในเม่ือผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรไดรั้บบริการใน
ส่วนท่ีจดัให้แลว้จึงจ าเป็นตอ้งมีการช าระค่าบริการตามหน้าท่ีท่ีตอ้งช าระ หากแต่มองว่าผูจ้ดัสรร
ท่ีดินเป็นผูใ้ชป้ระโยชน์ดว้ยในส่วนน้ีผูจ้ดัสรรท่ีดินก็ตอ้งมีส่วนในการจ่ายค่าบริการดว้ยเช่น ซ่ึงถา้
มองตามกฎหมายแลว้กฎหมายไดก้ าหนดสิทธิหนา้ท่ีของผูซ้ื้อท่ีดินและผูจ้ดัสรรท่ีดินไวแ้ลว้ หากแต่
ผูใ้ชก้ฎหมายจะน ามาใชไ้หถู้กหรือไม่นั้นข้ึนอยูก่บัความรู้ความเขา้ใจและความชดัเจนของกฎหมาย
ท่ีก าหนดไวไ้ม่ชดัเจนและท าให้ผูใ้ช้กฎหมายน ากฎหมายมาใช้โดยมิชอบ เป็นผลท าให้ผูซ้ื้อท่ีดิน
จดัสรรเกิดความเขา้ใจในส่วนการบริการสาธารณะในทางท่ีผิด ซ่ึงผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรเขา้ใจและ
ตีความกฎหมายไปในทางท่ีมิชอบ กล่าวคือผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรมีแนวคิด ดงัน้ี 
  1) หนา้ท่ีออกค่าใชจ่้ายค่าบริการสาธารณะเป็นของผูจ้ดัสรรท่ีดินจนกวา่จะเป็นจดัตั้ง
นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 
  2) ผูจ้ดัสรรท่ีดินเป็นผูใ้ชป้ระโยชน์ทั้งส้ินจึงตอ้งเป็นผูจ่้ายค่าใชจ่้ายทั้งหมด 
  3) ผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่มีสิทธิและหนา้ท่ีในการเรียกเก็บค่าบริการสาธารณะตมกฎหมาย 
  4) ไม่มีกฎหมายก าหนดใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินเรียกเก็บได ้
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  5) ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรมองวา่พวกเขาไม่มีหนา้ท่ีตอ้งจ่ายค่าบริการสาธารณะแก่ผูจ้ดัสรร
ท่ีดินจะเห็นไดว้า่การเรียกเก็บค่าบริการสาธารณะเป็นหนา้ท่ีของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรโดยมีกฎหมายให้
สิทธิการจดัสรรท่ีดินตอ้งเป็นผูท้  าหน้าท่ีให้ได้สิทธิตามท่ีกฎหมายก าหนดจึงจะมีสิทธิเรียกเก็บ
ค่าบริการสาธารณะได ้แต่ดว้ยเหตุท่ีว่ากฎหมายตาม พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
ก าหนดไวไ้ม่ชดัเจนจึงส่งผลให้การบงัคบัใช้กฎหมายมาเป็นไปตามวตัถุประสงค์ของกฎหมายท่ี
ก าหนดไว ้ท าใหผู้ใ้ชก้ฎหมายไม่เขา้ใจและตีความไปในทางท่ีมิชอบดว้ยกฎหมาย 
 หากพิจารณาเน้ือหาเก่ียวกบัการจดัท าสาธารณูปโภคในการขออนุญาตจดัสรรท่ีดินของ
ต่างประเทศนั้น จะเห็นไดว้่า สหรัฐอเมริกา ไดมี้การวางหลกัเกณฑ์ขอ้ก าหนดเบ้ืองตน้ไวใ้นการ
จดัสรรท่ีดินในการขออนุญาตจดัสรรท่ีดินไวว้่า เม่ือมีการเสนอโครงการจดัสรรท่ีดิน โดยรัฐบาล
ท้องถ่ินมีหน้าท่ีรับผิดชอบการพิจารณาตรวจสอบโครงการ รัฐบาลต้องสร้างหลักประกันว่า
โครงการท่ีเสนอนั้นสอดคลอ้งและเขา้กนัไดก้บับริเวณโดยรอบ โคยจะตอ้งพิจารณาถึงแนวทางของ
โครงการกบัถนนท่ีมีอยู่หรือถนนบริเวณขา้งเคียง ท่อระบายน ้ า หรือสาธารณูปโภคต่างๆ มีขนาด
เหมาะสมและเขา้กบัระบบเดิมของชุมชนหรือไม่ โดยตอ้งไม่สร้างปัญหาต่อทรัพยสิ์นขา้งเคียงหรือ
ต่อผูอ้ยูอ่าศยัในอนาคตในโครงการจดัสรรท่ีดิน  
 ส่วนเครือรัฐออสเตรเลีย ไดมี้การก าหนด หลกัเกณฑ์การจดัท าสาธารณูปโภคไวช้ัดเจน 
โดยเร่ิมตั้งแต่แรกในการวางแผนงานการท าโครงการจดัสรรท่ีดินในส่วนจดัท าสาธารณูปโภค              
ในขั้นตอนด าเนินการจัดสรรท่ีดินนั้ นจะต้องท าข้อสัญญาผูกมัดของผูจ้ดัสรรท่ีดินเพื่อพัฒนา
โครงการ (Development Contract) ถ้าผูจ้ดัสรรได้ท าสัญญาผูกมดัตกลงกบัผูซ้ื้อหรือเจา้ของท่ีดิน
แปลงยอ่ยในเร่ืองเก่ียวกบัการปรับปรุงเพื่อพฒันาใครงการต่อไปในอนาคต เช่น สัญญาวา่จะสร้าง
สโมสร หรือส่ิงอ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภคต่างๆ ในท่ีดินซ่ึงเป็นทรัพยส่์วนกลางของ
นิติบุคคล ผูจ้ดัสรรก็จะตอ้งปฏิบติัตามสัญญาผูกมดันั้นและผูจ้ดัสรรสามารถเขา้ไปในท่ีดินอนัเป็น
ทรัพย์ส่วนกลางเพื่อท าการพฒันาต่อไปได้ ซ่ึงปกติแล้วผูจ้ ัดสรรจะเข้าไปไม่ได้เพราะทรัพย์
ส่วนกลางไดโ้อนมาเป็นของนิติบุคคลจดัสรรแลว้ แต่อยา่งไรก็ตามการพฒันาท่ีดินทรัพยส่์วนกลาง
เพื่อสร้างอ านวยความสะดวกนั้น กฎหมายไม่ได้บงัคบัให้ผูจ้ดัสรรต้องก่อสร้างตั้งแต่เร่ิมเปิด
โครงการโดยผูจ้ดัสรรสามารถเล่ือนก าหนดเวลาสร้างออกไปไดจ้นกว่าจะพร้อมทางดา้นการเงิน
และรูปแบบทางดา้นวิศวกรรมแลว้ รายละเอียดของขอ้ก าหนดในสัญญาผูกมดัระหวา่งผูจ้ดัสรรกบั
ผูซ้ื้อหรือเจา้ของท่ีดินแปลงยอ่ยจะตอ้งระบุในเร่ืองต่อไปน้ี 
  1) ตวัท่ีดินหรือแปลงท่ีจะท าการพฒันาปรับปรุง 
  2) ส่ิงอ านวยความสะควกท่ีเสนอจะจดัท าข้ึน 
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  3) รูปแบบของสถาปัตยกรรม ภูมิสถาปัตยแ์ละจุดมุ่งหมายหรือวตัถุประสงค์ของ
โครงการจดัสรรท่ีดิน แสดงแผนภูมิท่ีคาควา่จะส าเร็จสมบูรณ์ตามโครงการ ทั้งน้ีกฎหมายก าหนดวา่ 
เม่ือผูจ้ดัสรรท่ีดินไดต้กลงท าสัญญาแลว้ ผูจ้ดัสรรตอ้งผูกพนัตามขอ้ตกลงนั้น ถา้ผูจ้ดัสรร ไม่ปฏิบติั
ตามขอ้ตกลงดงักล่าว ผูซ้ื้อหรือเจา้ของท่ีดินแปลงบ่อยในสัญญาสามารถฟ้องร้องต่อศาลท่ีดินและ
ส่ิงแวดลอ้มไดห้รือบงัคบัผูจ้ดัสรรใหป้ฏิบติัตามสัญญา 
 จากหลักเกณฑ์ดังกล่าว จะเห็นได้ว่า ทั้ งสหรัฐอเมริกา เครือรัฐออสเตรเลีย ต่างให้
ความส าคญัเก่ียวกบัการตรวจสอบ การจดัท าสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดิน โดยการ
ก าหนดเง่ือนไข การจดัท าไวโ้ดยละเอียคตั้งแต่เร่ิมเสนอแผนผงัโครงการสู่องค์การปกครองส่วน
ทอ้งถ่ิน โดยมีการพิจารณารายละเอียดของสาธารปโภคจะตอ้งจดัท าให้สอดคลอ้งกบักฎหมายผงั
เมืองในบริเวณโดยรอบส่วนใหญ่โครงการจดัสรรท่ีดินของต่างประเทศส่วนใหญ่จะเป็นรูปแบบท่ี
ก่อสร้างแลว้เสร็จ โครงการแลว้จะมีองค์การปกครองส่วนทอ้งถ่ินลงพื้นท่ีท าการตรวจสอบการ
จดัท าสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะต่าง ๆ เม่ือแลว้เสร็จถึงจะท าการจ าหน่าย ซ่ึงจะแตกต่าง
จากประเทศไทยท่ีส่วนใหญ่จะเร่ิมเปิดขายเม่ือไดรั้บใบอนุญาตจดัสรรท่ีดินโดยท าการก่อสร้างแลว้
จ าหน่ายไปในคราวเดียวกนั 

4.3 ปัญหาเกีย่วกบัการโอนกรรมสิทธ์ิบ้านจัดสรรมือสอง 

 เม่ือผูซ้ื้อผูข้ายท าการตกลงท่ีจะซ้ือขายบา้นพร้อมท่ีดิน ตกลงราคาและค่าใชจ่้ายเร่ืองการ
โอนแลว้ ต่อมาก็เขา้สู่กระบวนการโอนท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง ก่อนท่ีจะไดเ้ป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ
โดยสมบูรณ์ การโอนกรรมสิทธ์ิบา้นมีการคิดค่าจดทะเบียนและนิติกรรมคิดเป็นร้อยละ 2 จากราคา
ประเมินหรือราคาซ้ือขาย ในกรณีท่ีมีการซ้ือขายมากกวา่นั้นจะใชว้ธีิโอนคนละคร่ึงระหวา่งผูซ้ื้อกบั
ผูข้ายหรือแลว้แต่จะตกลงกนั ค่าจดจ านองจะมีค่าจดจ านอง ร้อยละ 1 ของยอดจดจ านองกับทาง
ธนาคาร ในกรณีซ้ือสดไม่ไดเ้สียส่วนน้ี หรือสามารถตกลงกบัธนาคารในการยกเวน้ในส่วนน้ีก่อน
ด าเนินการขอสินเช่ือ ค่าอากรแสตมป์คิดเป็นร้อยละ 0.5 จากราคาขาย แต่ถ้าหากเสียภาษีธุรกิจ
เฉพาะแลว้ไม่ตอ้งมีค่าใชจ่้ายในส่วนน้ี ภาษีธุรกิจเฉพาะคิดเป็นร้อยละ 3.3 ของราคาซ้ือขายแต่ไม่ต ่า
กวา่ราคาประเมิน ผูข้ายจะจ่ายส่วนน้ีให ้ในกรณีมีช่ืออยูใ่นทะเบียนบา้นเกิน 1 ปีข้ึนไปหรือถือครอง
เกิน 5 ปี ไม่ตอ้งจ่ายภาษีธุรกิจเฉพาะ ดงันั้นหากเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิบา้นหรือท่ีดินท่ีตอ้งการขาย
ควรค านึงงบประมาณในส่วนน้ีก่อนตั้งราคาขาย ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา (หกั ณ ท่ีจ่าย)ค่าภาษีเงิน
ได้บุคคลธรรมดา หรือ นิติบุคคล ประมาณ 2.5%  โดยผูข้ายเป็นผูจ่้าย หรือตามแต่ตกลงบตัร
ประชาชน (ฉบบัจริง) (พร้อมส าเนา 1ชุด)ทะเบียนบา้น (ฉบบัจริง) (พร้อมส าเนา 1 ชุด)กรณีมอบ
อ านาจ ใช้เอกสารผูรั้บมอบอ านาจเพิ่มเอกสาร ดงัน้ี หนงัสือมอบอ านาจ (ทด.21)บตัรประชาชน 
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(ฉบบัจริง) (พร้อมส าเนา 1ชุด)ทะเบียนบา้น (ฉบบัจริง) (พร้อมส าเนา 1ชุด)กรณีสมรส ตอ้งไดรั้บ
ความยนิยอมจากคู่สมรส ใชเ้อกสารเพิ่มเติมดงัน้ีหนงัสือใหค้วามยนิยอมใหซ้ื้อท่ีดินหรือท่ีดินพร้อม
บา้นส าเนาบตัรประชาชนคู่สมรสส าเนาทะเบียนบา้นคู่สมรสส าเนาทะเบียนสมรสขั้นตอนท่ี 1 ให้
ติดต่อเจา้หนา้ท่ีประชาสัมพนัธ์ และรับบตัรคิวขั้นตอนท่ี 2 เม่ือเจา้หนา้ท่ีฝ่ายช านาญงานเรียก ทั้งผู ้
โอนและผูรั้บโอนบา้น เซ็นต์เอกสารต่อหน้าเจา้หน้าท่ีขั้นตอนท่ี 3 เจา้หน้าท่ีจะประเมินทุนทรัพย์
และค านวณค่าธรรมเนียมการโอน น าใบประเมินไปช าระค่าโอนท่ีฝ่ายการเงินขั้นตอนท่ี 4 เม่ือช าระ
เงินเรียบร้อยแลว้ จะไดใ้บเสร็จ 2 ใบสีเหลืองและสีฟ้า โดยสีฟ้าใหถ่้ายส าเนาเก็บไวห้น่ึงชุด และให้
น าสีเหลืองคืนเจา้หนา้ท่ีเจา้หนา้ท่ีฝ่ายช านาญงานท่ีเซ็นตเ์อกสารในขั้นตอนท่ี 2ขั้นตอนท่ี 5 เจา้หนา้
พิมพส์ลกัหลงัโฉนด ผูโ้อนตรวจสอบความถูกตอ้ง แลว้จึงมอบโฉนดและสัญญาซ้ือขาย(ทด.13) 
ให้แก่ผูรั้บโอนหรือผูซ้ื้อ หากกูซ้ื้อบา้นทางธนาคารจะเก็บโฉนดตวัจริงไว ้และให้ส าเนาโฉนดไว ้
โดยโฉนดเจา้ของจะเป็นช่ือธนาคารจนกระทัง่ผ่อนช าระสินเช่ือบา้นหมด ส าหรับปัญหาท่ีเกิดจาก
การโอนสิทธ์ิของบา้นจดัสรรโดยทัว่ไป มีดงัต่อไปน้ี 
  ประการท่ีหน่ึง ปัญหาการโอนกรรมสิทธ์ิของบา้นจดัสรรไม่ได ้เม่ือผูซ้ื้อไดช้ าระค่า
เป็นเงินดาวน์หรือได้ช าระทั้งหมดแล้วอาจเกิดจากผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรเอาโฉนดท่ีดินไป
ประกนัหน้ีไวก้บัเจา้หน้ีของผูป้ระกอบการบา้นจดัสรร เม่ือผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรยงัไม่ไดช้ าระ
หน้ีเจา้หน้ีก็ไม่ยอมน าโฉนดท่ีดินคืนใหผู้ป้ระกอบการบา้นจดัสรรมาด าเนินการโอนกรรมสิทธ์ิบา้น
จดัสรรให้แก่ผูซ้ื้อบา้นจดัสรรได้ อีกทั้งยงัมีกรณีท่ีผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรสร้างบา้นอยู่บนท่ี
ส่วนกลางเช่น ทางกลบัรถสวนสาธารณะของโครงการท่ีดินดงักล่าวจะน าโอนกรรมสิทธ์ิให้ผูซ้ื้อ
บา้นจดัสรร ไม่ไดอ้าจแกปั้ญหาโดยการสลบัแปลงท่ีดิน 
  ประการท่ีสอง ปัญหาการโอนกรรมสิทธ์ิบา้นจดัสรรก่อนสร้างบา้นเสร็จหรือก่อนส่ง
มอบเม่ือมีการโอนกรรมสิทธ์ิแล้วและจดจ านองกบัสถาบนัการเงินผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรก็
ไดรั้บเงินช าระค่าบา้น ปัญหาจึงตกแก่ผูซ้ื้อบา้นจดัสรร คือ ก่อสร้างล่าช้าก่อสร้างไม่ไดม้าตรฐาน
หรือไม่ยอมก่อสร้างต่อ ท าให้ผูซ้ื้อบา้นจดัสรรตอ้งแบกรับภาระค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างหรือค่า
ซ่อมแซมประกอบกบัตอ้งผอ่นช าระกบัสถาบนัการเงินโดยไม่ไดอ้ยูอ่าศยั 
  ประการท่ีสาม ปัญหาการโอนกรรมสิทธ์ิระหวา่งผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรกบัผูซ้ื้อ
ท่ีดินหรือผูซ้ื้อบา้นจดัสรรหรือสมาชิกนิติบุคคลบา้นจดัสรรก่อนท่ีบา้นจดัสรรตอ้งตรวจสอบขอ้มูล
ของโครงการความน่าเช่ือถือของโครงการบา้นจดัสรร รวมถึงประวติัภูมิหลงัของคณะกรรมการ
บริษทัผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรวา่มีประวติัเอารัดเอาเปรียบหรือประพฤติไม่ชอบต่อลูกคา้หรือไม่ 
ผูจ้ะซ้ือบา้นจะตรวจสอบเฉพาะขอ้มูลบริษทัไม่ไดเ้พราะอาจเป็นการจดทะเบียนบริษทัมาใหม่ของ
ผูป้ระกอบการรายเดิมท่ีโครงการมีปัญหา 
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 นอกจากน้ี พบปัญหาเก่ียวกบัการโอนกรรมสิทธ์ิในกรณีบา้นจดัสรรมืองสอง ซ่ึงตาม
บทบญัญติัพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 การอยู่อาศยับา้นจดัสรรท่ีมีนิติบุคคล จะมี
ค่าใชจ่้ายในการดูแลทรัพยสิ์นส่วนกลาง ทั้งค่าพนกังานรักษาความปลอดภยั ค่าน ้ า ค่าไฟ ค่าพื้นท่ี
ส่วนกลาง ค่าดูแลสวน คลบัเฮา้ส์ สระวา่ยน ้า ค่าจดัเก็บขยะ ค่าบริหารจดัการ และค่าจิปาถะทุกอยา่ง
ท่ีเก่ียวกบัส่วนกลาง ทุกคนมีหนา้ท่ีตอ้งจ่ายค่าใชจ่้ายส่วนน้ีทุกเดือน ส่วนใหญ่จะให้จ่ายเป็นรายปี
ตามสัดส่วนของพื้นท่ีท่ีอยูอ่าศยัของตวัเอง ซ่ึงสาธารณูปโภคหรือพื้นท่ีส่วนกลางในโครงการบา้น
จดัสรรมีความส าคญัมาก เพราะมนัเก่ียวโยงไปถึงเร่ืองอ่ืนๆ มากมาย บางกรณีท่ีมีปัญหาเก่ียวกบั
พื้นท่ีส่วนกลาง อาจกระทบไปถึงการโอนกรรมสิทธ์ิหรือบางกรณีปัญหาเก่ียวกบัส่วนกลางก็ส่งผล
ถึงความเป็นอยู่ หลักเกณฑ์และวิธีการเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางหรือค่าธรรมเนียมส่วนกลาง 
พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ในมาตรา 49 ไดก้ าหนดหลกัเกณฑ์และวิธีการจดัเก็บ
ค่าใชจ่้ายในการบ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภค โดยใหจ้ดัเก็บเป็นรายเดือนจากท่ีดินแปลง
ยอ่ยในโครงการจดัสรรท่ีดินทุกแปลง โดยอาจก าหนดค่าใชจ่้ายในอตัราท่ีแตกต่างกนัตามประเภท
การใช้ท่ีดินหรือขนาดพื้นท่ีได้ เน่ืองจากรายได้ของนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรรได้มาจากการเก็บ
ค่าใช้จ่ายส่วนกลางจากสมาชิกเท่านั้น โดยตามสภาพความเป็นจริงนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรไม่
สามารถเก็บค่าใชจ่้ายจากผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร ซ่ึงเป็นสมาชิกของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรไดทุ้กรายใน
แต่ละเดือน แมว้า่พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 50 จะมีมาตรการลงโทษแก่ผูท่ี้
ไม่ช าระเงินค่าใชจ่้ายส่วนกลางหรือช าระล่าชา้ จะตอ้งจ่ายค่าปรับตามอตัราท่ีคณะกรรมการก าหนด
หรือหากคา้งช าระติดต่อกนัตั้งแต่ 3 เดือนข้ึนไป อาจถูกระงบัการให้บริการหรือการใช้สิทธิใน
สาธารณูปโภค และในกรณีท่ีคา้งช าระติดต่อกนัตั้งแต่ 6 เดือนข้ึนไป พนกังานเจา้หนา้มีอ านาจระงบั
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินจดัสรรของผูค้า้งช าระจนกวา่จะช าระครบถว้นก็ตาม ทั้งน้ี
การก าหนดอตัราค่าปรับท่ีสมาชิกช าระค่าสาธารณูปโภคล่าชา้ คณะกรรมการหมู่บา้นจดัสรรจะตอ้ง
ก าหนดอตัราค่าใชจ่้าย และค่าปรับเสนอท่ีประชุมใหญ่ของสมาชิกมีมติเห็นชอบอตัราค่าปรับท่ีดินท่ี
ใชเ้พื่อท่ีอยูอ่าศยัและท่ีดินเปล่า ไม่เกินร้อยละสิบของจ านวนเงินท่ีคา้งช าระ แมว้า่จะมีมาตรการใน
การจดัเก็บค่าส่วนกลางท่ีระบุไวใ้นกฎหมายเป็นเพียงเร่ืองระหว่างเจา้ของบา้นกบันิติบุคคล ส่วน
บุคคลภายนอกไม่ทราบขอ้ตกลงหากมีการคา้ช าระ ซ่ึงบางคร้ังผูท่ี้ซ้ือบา้นต่อไม่ทราบว่าบ้านท่ี
ตอ้งการซ้ือมีการติดค่าใชจ่้ายแก่โครงการ ดว้ยเหตุน้ีเวลาโอนกรรมสิทธ์ิในบา้นจดัสรรใบปลอดหน้ี
จึงเป็นส่ิงส าคญั  
 ใบปลอดหน้ี ก็คือ เอกสารท่ีระบุรายละเอียดเก่ียวกบัการช าระเงินค่าส่วนกลางในการอยู่
อาศยัในคอนโดมิเนียมและหมู่บา้นจดัสรร ซ่ึงถา้ขาดเอกสารตวัน้ีจะไม่สามารถท าธุรกรรมการโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีกรมท่ีดินได้ ไม่สามารถเปล่ียนมือได้นั่นเองในการจ านอง ขายฝากคอนโดมิเนียม 
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อาคารหอ้งชุด มีเอกสารจ าเป็นอีกหน่ึงอยา่งนัน่คือ ใบปลอดหน้ี หนงัสือท่ีนิติบุคคลอาคารชุดเป็นผู ้
ออกให้วา่บา้นหลงัน้ีไม่มีหน้ีคา้งค่าส่วนกลาง,ค่าสาธารณูปโภค, ค่าประปา ,ค่าไฟฟ้า ต่างๆ ซ่ึงการ
ออกหนงัสือใบปลอดหน้ีเป็นหนา้ท่ีของทางนิติบุคคลท่ีจะตอ้งออกให้ลูกบา้น เม่ือมีการร้องขอใบ
ปลอดหน้ีตอ้งลงนามโดยผูจ้ดัการนิติบุคคลจึงจะมีผลตามกฎหมาย โดยปกติใบปลอดหน้ีหากไม่
ระบุเวลามา จะใชไ้ดภ้ายใน 7 วนั นบัจากวนัท่ีออกเอกสารหรือหากนิติบุคคลอาคารบางท่ีอาจระบุ 
15 วนั หรือ30 วนั ก็ใชไ้ดต้ามท่ีนิติบุคคลระบุมา นิติบุคคลหมู่บา้นบางท่ีอาจมีค่าด าเนินการในการ
ออกเอกสารใบปลอดหน้ี อตัราปกติอยูท่ี่ 200-500 บาท 
 เม่ือใบปลอดหน้ีมีความส าคญัในการโอนกรรมสิทธ์ิ ท าใหผู้ซ้ื้อบา้นจดัสรรทราบวา่ผูข้าย
มีหน้ีคา้งช าระกบันิติบุคคลหรือไม่ ศึกษาในบทบญัญติัพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
ไม่พบมาตรการทางดา้นกฎหมายเก่ียวกบัการโอนกรรมสิทธ์ิบา้นจดัสรรตอ้งบงัคบัให้มีหลกัฐาน 
คือ ใบปลอดหน้ี ดงัเช่นการโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 
29 วรรคสองก าหนดไวว้่า ในกรณีท่ีมีผูข้อจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุด 
พนกังานเจา้หนา้ท่ีจะรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได ้เม่ือห้องชุดดงักล่าวปลอดจากหน้ีอนัเกิด
จากค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 โดยตอ้งมีหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีคราวท่ีสุดจากนิติบุคคลอาคาร
ชุดมาแสดง ใบปลอดหน้ีจ าเป็นตอ้งใชใ้นการท านิติกรรมเก่ียวกบัห้องชุด ทั้งซ้ือ,ขาย,ให้,รับมรดก,
ขายฝาก และอ่ืนๆ โดยมาตรการเก่ียวกบัการบงัคบักบัการโอนกรรมสิทธ์ิบา้นจดัสรรผูท่ี้คา้งช าระ
เงินค่าบ ารุงรักษา พบว่าในพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 บทบญัญติัมาตรา 50 วรรค
สอง ก าหนดว่า “ผูท่ี้คา้งช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภคตั้งแต่สามเดือนข้ึน
ไป อาจถูกระงบัการให้บริการหรือการใช้สิทธิในสาธารณูปโภค และในกรณีท่ีคา้งช าระตั้งแต่หก
เดือนข้ึนไป พนกังานเจา้หนา้ท่ีมีอ านาจระงบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินจดัสรรของ 
ผูค้า้งช าระจนกว่าจะช าระให้ครบถ้วน  ทั้งน้ี ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีคณะกรรมการ
จดัสรรท่ีดินกลางก าหนด” จากบทบญัญติัของกฎหมายพบปัญหาท่ีท าให้ผูซ้ื้อบา้นจดัสรรเกิดความ
ไม่เป็นธรรมอยู ่2 ประการ ประการท่ีหน่ึง ระยะเวลาท่ีเจา้พนกังานมีอ านาจระงบัไม่ให้ท านิติกรรม
โอนกรรมสิทธ์ิบา้นจดัสรร บุคคลท่ีเป็นหน้ีคา้งช าระสมควรท่ีตอ้งช าระกบันิติบุคคลให้แลว้เสร็จ
ก่อนท่ีจะโอนบา้นให้บุคคลอ่ืน ประการท่ีสอง กระบวนการในการใช้อ านาจในการระงบัการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินจดัสรรของผูค้า้งช าระจนกวา่จะช าระให้ครบถว้น มีขอ้ปฏิบติัการ
ใชอ้  านาจเป็นไปตามประกาศคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง เร่ือง ก าหนดหลกัเกณฑ์และวิธีการ
ระงบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินจดัสรร ขอ้ 1 นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร หรือนิติ
บุคคลตามกฎหมายอ่ืน หรือผูซ่ึ้งด าเนินการเพื่อการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามท่ีไดรั้บอนุมติัจาก
คณะกรรมการ หากมีความประสงคข์อใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีระงบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
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ในท่ีดินจดัสรรของผูค้า้งช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภค ในกรณีท่ีคา้งช าระ
ตั้ งแต่หกเดือนข้ึนไป ให้บุคคลดังกล่าวแจ้งเป็นหนังสือต่อเจ้าพนักงานท่ีดินจังหวดั หรือเจ้า
พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขา หรือนายอ าเภอ ซ่ึงท่ีดินนั้นตั้งอยู ่พร้อมดว้ยหลกัฐาน ดงัน้ี (1) หนงัสือท่ี
แจง้ใหผู้ค้า้งช าระไดท้ราบ ซ่ึงตอ้งมีเวลาใหช้ าระเงินล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่สิบหา้วนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บ
หนงัสือแจง้ โดยส่งทางไปรษณียล์งทะเบียนตอบรับไปยงัผูค้า้งช าระ (2) หลกัฐานแสดงวา่เป็นผูมี้
อ  านาจท าการแทนบุคคลดงักล่าวหรือหนงัสือมอบอ านาจ จากท่ีกล่าวมาพบวา่กระบวนการในการ
ระงบัสิทธิมีกระบวนการหลายขั้นตอนและระยะเวลาท่ีใชใ้นกฎหมายไม่เหมาะสม ท าให้ผูซ้ื้อเกิด
ความเสียเปรียบในการท าสัญญา  หากขอ้กฎหมายก าหนดใหก้ารโอนกรรมสิทธ์ิตอ้งใชใ้บปลอดหน้ี
เช่นเดียวกบัการโอนกรรสิทธ์ิอาคารชุดจะก่อให้เกิดประโยชน์แก่ผูซ้ื้อ 
 ในกฎหมายต่างประเทศ หลกัเกณฑ์ของสหรัฐอเมริกามาปรับใชก้บัการจดัเก็บค่าใช้จ่าย
ส่วนกลางของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรในไทย กล่าวคือประเทศสหรัฐอเมริกา ไดใ้ชว้ธีิการแบ่งการ
เก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางออกเป็น 2 กรณี คือ การประเมินและเก็บค่าใช้จ่ายรายปี และกรณีการ
ประเมินค่าใช้จ่ายในกรณีพิเศษ โดยคิดตามสัดส่วนท่ีสมาชิกแต่ละคนจะตอ้งจ่ายตามท่ีระบุไวใ้น
เอกสารจดัตั้ ง แต่ถ้ากรณีสมาชิกท่ีไม่ได้จ่ายค่าธรรมเนียมหรือค่าบริการอ่ืนๆ ท่ีถึงก าหนดแล้ว
สมาคมอาจสั่งงดใชพ้ื้นท่ีส่วนกลางชัว่คราวหรือสั่งปรับโดยก าหนดอตัราค่าปรับเป็นจ านวนเงินท่ี
ชดัเจนและดอกเบ้ียจากการช าระล่าชา้ในอตัราท่ีสูง รวมถึงอาจมีสั่งให้มีการระงบัสิทธิในการออก
เสียงลงคะแนนของสมาชิกท่ีไม่ไดจ่้ายค่าธรรมเนียมรายปีท่ีคา้งช าระเกินกวา่ 90 วนั แลว้โดยระบุไว้
ในเอกสารจัดตั้ งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร การโอนกรรมสิทธ์ิในบ้านจัดสรร ตามกฎหมาย
สหรัฐอเมริกาไม่พบปัญหาเก่ียวกบัการคา้งช าระและผูซ้ื้อไม่ถูกเอาเปรียบ กฎหมายสหรัฐอเมริกามี
องคก์รท่ีเป็นกลางในการสร้างหลกัประกนัและสร้างความมัน่ใจให้แก่ผูซ้ื้อและผูข้าย ท าใหร้ะหวา่ง
การโอนกรรมสิทธ์ิจะมีฝ่ายท่ีตรวจสอบการโอนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่บุคคลทั้งสองฝ่ายดว้ย 
 จากผลการวิเคราะห์ปัญหาขอ้กฎหมายเก่ียวกบัธุรกิจบา้นจดัสรร ท าให้ทราบแนวทางใน
การแกไ้ขปัญหา โดยกล่าวในบทต่อไป 
  
 
 
  
 
 



 
บทที ่5 

บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

5.1 บทสรุป 

 บา้นเป็นปัจจยัส่ีท่ีมีความส าคญัต่อครอบครัว ซ่ึงจากการเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ท่ีรัฐไดมี้ส่วนกระตุน้ภาคเศรษฐกิจ อาทิ มีการท าโครงการรถไฟฟ้าในกรุงเทพมหานคร มีนโยบาย
การจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเป็นแนวทางท่ีดีท่ีท าให้คนท่ีมีท่ีดินรกร้างและไม่ได้ท า
ประโยชนใ์นท่ีดินออกมา ท าใหร้าคาท่ีดินแถบชานเมืองและต่างจงัหวดัมีราคาท่ีสมดุลมากข้ึน และ
มีการพัฒนาท่ี ดินเป็นท่ีอยู่อาศัย  ซ่ึงจะท าให้ เศรษฐกิจในประเทศดี ข้ึน เ น่ืองจากธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์นั้นมีความสัมพนัธ์ต่อการจ้างแรงงานและธุรกิจต่างๆ เช่น วสัดุก่อสร้างและ
อุปกรณ์ต่างๆ ดงันั้นหากธุรกิจอสังหาริมทรัพยมี์การเติบโตข้ึนก็จะส่งผลให้เศรษฐกิจของประเทศดี
ข้ึน ซ่ึงปัจจุบนัผูป้ระกอบธุรกิจหลายรายเขา้มาลงทุนธุรกิจบา้นจดัสรรเพิ่มมากข้ึน ท าให้เกิดการ
แข่งขนัทางการตลาด เพื่อดึงดูดความสนใจของผูซ้ื้อบา้นจดัสรร  
 ในส่วนการศึกษาบทบญัญติัแห่งกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัปัญหาตามวิทยานิพนธ์เล่มน้ีได้
ศึกษาพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
พระราชบญัญติัว่าด้วยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2541 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522                  
จึงจะกล่าวโดยสรุปสาระส าคญัของกฎหมายแต่ละฉบบัได ้ดงัน้ี 
  พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เป็นกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการซ้ือบา้น
จดัสรรโดยตรงนั้น ลักษณะของกฎหมายจะให้ความส าคัญเก่ียวกับวิธีการจัดสรรท่ีดินตามท่ี
กฎหมายก าหนดและการจดัท าสาธารณูปโภคให้ตรงกับแผนผงัโครงการท่ีได้รับอนุญาต โดย
คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจะเป็นหน่วยงานท่ีควบคุมวิธีการจดัสรรท่ีดินให้เป็นไปตามแผนผงั
โครงการท่ีใด้รับอนุญาติ คณะกรรมการจดัสรท่ีดินถือเป็นหน่วงงานท่ีมีความเช่ียวชาญในค้าน
มากกวา่การควบคุมการดา้นการโฆษณาหรือการควบคุมดา้นสัญญา ซ่ึงปัจจุบนัโดยคณะกรรมการ
จดัสรรท่ีดิน ก็เป็นหน่วยงานให้ความส าคญัในการท าหน้าท่ีคุม้ครองผูบ้ริโภคท่ีโครงการท่ีได้รับ
อนุญาตคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินถือเป็นหน่วยงานท่ีมีความเช่ียวชาญในดา้น ดงักล่าวมากกวา่การ
ควบคุมการดา้นการโฆษณาหรือการควบคุมด้านสัญญา ซ่ึงปัจจุบนักรมท่ีดินโดยคณะกรรมการ
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จดัสรรท่ีดินก็เป็นหน่วยงานใหค้วามส าคญัในการท าหนา้ท่ีคุม้ครองผูบ้ริโภคท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในแง่
ของการออกเอกสารสิทธ์ิและการจดัท าสาธารณูปโภคตามแผนผงัโครงการจดัสรรท่ีไดรั้บอนุญาต 
  พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ถือเป็นแม่บทของกฎหมายว่าดว้ยการ
คุม้ครองผูบ้ริโภคของประเทศไทย ครอบคลุมการคุม้ครองผูบ้ริโภคทุกประเภท ไม่ว่าดา้นฉลาก 
ดา้นโฆษณา หรือดา้นสัญญา อยูภ่ายใตก้ารควบคุมก ากบัดูแลของส านกังานคณะกรรมการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภค เวน้แต่จะมีบทบญัญติัของกฎหมายก าหนดเร่ืองใดไวโ้ดยเฉพาะเจาะจง 
  พระราชบญัญติัวา่ดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2541 มุ่งคุม้ครองผูบ้ริโภคท่ีเขา้
ท าสัญญาภายหลงัจากท่ีสัญญาเกิดแลว้เป็นส าคญัและมีขอ้พิพาทกนัระหว่างคู่สัญญาจนกระทัง่มี
การน าคดีข้ึนสู่ศาล กฎหมายฉบบัน้ีก าหนดให้ศาลสามารถใช้ดุลพินิจเขา้มาปรับลดขอ้สัญญาท่ี
คู่สัญญาฝ่ายท่ีเอาเปรียบผูบ้ริโภคซ่ึงเขา้มาท าสัญญาโดยขาดความรู้ ขาดประสบการณ์และยอมตก
ลงตาม 
  เม่ือศึกษาปัญหาขอ้กฎหมายท่ีเก่ียวกบัธุรกิจบา้นจดัสรร พบวา่ ในพระราชบญัญติัการ
จดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เป็นกฎหมายหลกัท่ีเก่ียวกบัขอ้งกบัการซ้ือบา้นจดัสรร จากการศึกษาพบวา่
ขอ้กฎหมายมีปัญหาดงัต่อไปน้ี 

 5.1.1 ปัญหาเกีย่วกบัการโฆษณาขายบ้านจัดสรร 
 การโฆษณาโครงการจดัสรรท่ีดิน และมาตรา 34 เร่ืองสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร
ตอ้งท าตามแบบท่ีก าหนด เม่ือยกเลิกบทบญัญติัของกฎหมายดงักล่าวแล้ว หลกัการในเร่ืองการ
โฆษณาบา้นจดัสรรตอ้งกลบัไปอยูภ่ายใตก้ฎกระทรวง ฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 2538) วา่ดว้ยการโฆษณาขาย
ท่ีดินจดัสรรบา้นและอาคารชุด ออกโดยพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 และเห็นควร
ให้ในเร่ืองความไม่สอดคลอ้งกนัของบทลงโทษเก่ียวกบัดา้นการโฆษณา และดา้นสัญญาของการ
ซ้ือบ้านจดัสรร ระหว่างพระราชบญัญติัว่าด้วยการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ว่าด้วยการโฆษณา                
ตามมาตรา 61  กฎหมายทั้งสองฉบบัมีบทลงโทษแตกต่างกนัอย่างมาก จึงท าให้เกิดปัญหาสภาพ
บงัคบัของกฎหมายว่าดว้ยการจดัสรรท่ีดินในเร่ืองเก่ียวกบัการโฆษณาและสัญญามาตรฐานตามท่ี
คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางก าหนด เน่ืองจากพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มีบท
ก าหนดโทษเบามากมีเพียงโทษปรับเท่านั้น ท าให้การบงัคบัใชแ้บบมาตรฐานสัญญาจะซ้ือจะขาย
ท่ีดินจดัสรรพร้อมส่ิงปลูกสร้างและการโฆษณาบา้นจดัสรรไม่เป็นไปตามเจตนารมณ์ของกฎหมาย
เท่าท่ีควร 
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 5.1.2 ปัญหาเกีย่วกบัการก าหนดค่าส่วนกลางในสัญญาจะซ้ือจะขายบ้านจัดสรร 
 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ก าหนดใหเ้จา้ของโครงการเป็นผูมี้หนา้ท่ีดูแล
รักษา ถา้เจา้ของโครงการไม่ตอ้งการดูแลรักษา และผูอ้ยูอ่าศยัในโครงการมีความประสงคบ์ริหาร
จดัการเอง การจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรข้ึนมาบริหารเป็นทางเลือกหน่ึงท่ีสามารถด าเนินการ
ได้ อตัราการจดัเก็บค่าส่วนกลางและวิธีการจดัเก็บ พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
มาตรา 53 ก าหนดวา่ การจดัใหมี้และการบ ารุงรักษาบริการสาธารณะให้น าความในมาตรา 50 มาใช้
บงัคบัโดยอนุโลม  ทั้งน้ี ให้เรียกเก็บค่าใชบ้ริการและค่าบ ารุงรักษาบริการสาธารณะไดต้ามอตัราท่ี
คณะกรรมการใหค้วามเห็นชอบ ซ่ึงอตัราท่ีคณะกรรมการเห็นชอบน้ี กฎหมายไม่ไดก้  าหนดขั้นตอน
และวิธีการจดัเก็บให้ส าหรับผูป้ระกอบการบา้นจดัสรร จึงก่อให้เกิดปัญหาในเรียกเก็บตามขนาด
พื้นท่ีดินและจดัเก็บในอตัราต ่าและน ามาเป็นค่าใช้จ่ายผูจ้ดัสรรท่ีดินหรือผูข้าย อาศยักลยุทธ์การ
จดัเก็บค่าบริการสาธารณะตามขนาดท่ีดินและจดัเก็บค่าบริการสาธารณะในอตัราต ่า เพื่อตอ้งการให้
โครงการขายกรรมสิทธ์ิง่ายข้ึน แต่ปัญหาท่ีพบในอนาคตกบั ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร ไดแ้ก่ รายรับไม่พอ
กับรายจ่ายการให้บริการสาธารณะงานบริการสาธารณะประเภทรักษาความปลอดภัยจะขาด
ประสิทธิภาพ ระบบภูมิทศัน์และสภาพแวดลอ้มโครงการอางส่งผลเสียต่อมูลค่าทรัพยสิ์นส่วนคคล
และส่วนกลาง เม่ือรายรับไม่สมดุลกบัรายจ่าย ผูจ้ดัสรรท่ีดินมกัจะเรียกเก็บค่าบริการสาธารณะ
เพิ่มเติมกบัผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรในอนาคต 
 5.1.3 ปัญหาเกีย่วกบัการโอนกรรมสิทธ์ิบ้านจัดสรร 
 การโอนกรรมสิทธ์ิบา้นจดัสรรมีหลายกรณี แต่พบปัญหากรณีท่ีผูข้ายโอนกรรมสิทธ์ิใน
บ้าน ทั้ งท่ีค้างช าระค่าสาธารณูปโภคหรือพื้นท่ีส่วนกลางในโครงการบ้านจัดสรร การโอน
กรรมสิทธ์ิบา้นจดัสรรมือสอง ซ่ึงการโอนกรรมสิทธ์ิบา้นจดัสรรมือสอง จ าเป็นตอ้งมีใบปลอดหน้ี 
ซ่ึงในพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ไม่มีบทบญัญติับงัคบัใช้ดงัเช่นพระราชบญัญติั
อาคารชุด พ.ศ. 2522 เม่ือไม่มีขอ้กฎหมายบงัคบัส่งผลให้ผูซ้ื้อรับโอนกรรมสิทธ์ิบา้นจดัสรรพร้อม
หน้ีสินท่ีคา้งช าระกบันิติบุคคล 

5.2 ข้อเสนอแนะ 

 จากการศึกษาเก่ียวปัญหาขอ้กฎหมายเก่ียวกบัการประกอบธุรกิจบา้นจดัสรร ผูศึ้กษาเห็น
วา่ ในพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ตอ้งมีการแกไ้ขดงัต่อไปน้ี 
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 5.2.1 ควรแก้ไขอตัราโทษมาตรา 61  
 เดิม “ผูใ้ดโฆษณาโครงการจดัสรรท่ีดินโดยฝ่าฝืนมาตรา 29 ตอ้งระวางโทษปรับตั้งแต่ห้า
หม่ืนบาทถึงหน่ึงแสนบาท” 
 แกไ้ข “ผูใ้ดโฆษณาโครงการจดัสรรท่ีดินโดยฝ่าฝืนมาตรา 29 ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่
เกินหกเดือน หรือปรับตั้งแต่หา้หม่ืนบาทถึงหน่ึงแสนบาท หรือทั้งจ  าทั้งปรับ” 
 5.2.2 เพิม่วธีิการคิดอตัราค่าส่วนกลางตามบทบัญญตัิมาตรา 53 
 เดิมมาตรา 53  “การจดัให้มีและการบ ารุงรักษาบริการสาธารณะให้น าความในมาตรา 50     
มาใช้บงัคบัโดยอนุโลม  ทั้งน้ี ให้เรียกเก็บค่าใช้บริการและค่าบ ารุงรักษาบริการสาธารณะไดต้าม
อตัราท่ีคณะกรรมการใหค้วามเห็นชอบ” 
 แก้ไขมาตรา 53 “การจดัให้มีและการบ ารุงรักษาบริการสาธารณะให้น าความในมาตรา 
50 มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม  ทั้งน้ี ใหเ้รียกเก็บค่าใชบ้ริการและค่าบ ารุงรักษาบริการสาธารณะไดต้าม
ให้คิดอตัราค่าส่วนกลางให้พิจารณาจากระบบสาธารณูปโภคและพิจารณาขนาดพื้นท่ีดินของบา้น 
(หน่วยตารางวา) โดยน าอตัราค่าส่วนกลาง x ขนาดพื้นท่ีดินของบา้น และให้ประเมินค่าส่วนกลาง
ในอนาคตท่ีตอ้งเพิ่มข้ึนประกอบดว้ย 
 5.2.3 แก้ไขบทบัญญตัิมาตรา 50 วรรคสอง  
 เดิม “ผูท่ี้คา้งช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภคตั้งแต่สามเดือนข้ึน
ไป อาจถูกระงับการให้บริการหรือการใช้สิทธิในสาธารณูปโภค และในกรณีท่ีค้างช าระตั้ งแต่                  
หกเดือนข้ึนไป พนกังานเจา้หน้าท่ีมีอ านาจระงบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินจดัสรร
ของ ผู ้ค้างช าระจนกว่าจะช าระให้ครบถ้วน  ทั้ งน้ี  ให้ เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการท่ี
คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางก าหนด”  
 แกไ้ขเป็น “ผูท่ี้คา้งช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภคตั้งแต่สามเดือน
ข้ึนไป อาจถูกระงบัการให้บริการหรือการใช้สิทธิในสาธารณูปโภค และการโอนกรรมสิทธ์ิบา้น
จดัสรร พนกังานเจา้หนา้ท่ีจะรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได ้เม่ือบา้นจดัสรรดงักล่าวปลอดจาก
หน้ีอนัเกิดจากค่าใชจ่้าย โดยตอ้งมีหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีคราวท่ีสุดจากนิติบุคคลหมู่บา้นมา
แสดง” 
 
 



บรรณานุกรม 

กฎหมาย 

ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 
พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558 
พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 
พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ.  2541 
พระราชบญัญติัประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 
พระราชบญัญติัวา่ดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 
 

กฎหมายต่างประเทศ 

The Community Land Management Act 1989 
Laws of Malaysia Act A1289 

 
หนังสือ 

จาํปี โสตถิพนัธ์ุ. (2543). คําอธิบายหลักกฎหมายนิติกรรมสัญญา. กรุงเทพฯ: วญิญูชน. 
ไพโรจน์ อาจรักษา. (2547). คําอธิบายกฎหมายการจัดสรรทีด่ิน. กรุงเทพฯ: วญิญูชน. 
วชิยั ตนัติกุลานนัท.์ (2543). คําอธิบายกฎหมายจัดสรรทีด่ิน. กรุงเทพฯ: พิมพอ์กัษร. 
สมศกัด์ิ เอ่ียมพลบัใหญ่. (2562). กฎหมายการจัดสรรทีด่ิน การจัดทีด่ินเพือ่การครองชีพ การพฒันา

 ทีด่ิน และช่างรังวัดเอกชน. กรุงเทพฯ: นิติธรรม. 
สํานักงานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค. (2538). สคบ.กับการคุ้มครองผู้บริโภค. กรุงเทพฯ: 
 สาํนกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค. 
อิทธิพล ศรีสาวลกัษณ์. (2557). กฎหมายเกีย่วกบัการเกษตร. กรุงเทพฯ: จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั. 
 
 

 



125 

วทิยานิพนธ์ สารนิพนธ์ 

กิตติยา ศกัด์ิศรีมณีกูล. (2550). นิติบุคคลหมู่ บ้านจัดสรรกับผลในทางกฎหมายภายหลังการจด

 ทะเบียนจัดต้ัง .วิทยานิพนธ์นิติศาตรมหาบัณฑิต สาขานิติศาสตร์ , คณะนิติศาสตร์ 
 มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิต. 
ไกรพิชญ ์พุฒิพฒัน์เมธี. (2551). ลักษณะไทยในหมู่บ้านจัดสรร Thai Characteristic in Subdivision  

 Housing Projects. วิทยานิพนธ์สถาปัตยกรรมศาสตรมหาบณัฑิต คณะสถาปัตยกรรม
 ศาสตร์และการผงัเมืองมหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์. 
จนัธิมาพร  ขาํฤกษ.์ (2552). มาตรการคุ้มครองผู้บริโภคบ้านจัดสรร: กรณีศึกษาปัญหาเกี่ยวกับการ

 ใช้ประโยชน์จากสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ. วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต 
 สาขากฎหมายธุรกิจระหวา่งประเทศ, คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัอีสเทิร์นเอเชีย. 
ฌานิศา ภู่เงิน. (2555). มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับความรับผิดเพื่อความชํารุดบกพร่องของ 

 ผู้ประกอบธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ : ศึกษากรณธุีรกจิบ้านจัดสรรและอาคารชุด. วทิยานิพนธ์
 นิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย.์ 
พรชยั ธนากิจพาณิชย. (2547). ปัญหาการบังคับใช้กฎหมายตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
 พ.ศ. 2543. วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์. 
พิษณุพร คนัธอุลิส. (2539). ปัญหาและแนวทางของกฎหมายเพื่อต้ังองค์กรในการบริหารและดูแล
 ชุมชนบ้านจัดสรรในประเทศไทย. วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ 
 มหาวทิยาลยัรามคาํแหง. 
ภูษณิศา ยุทธศกัด์ิ. (2561). มาตรการทางกฎหมายในการควบคุมผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริม 
 ทรัพย์เพื่อที่อยู่ อาศัย. วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบัณฑิต สาขากฎหมายธุรกิจ, คณะ
 นิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์. 
รชต สวา่งจิตต.์ (2552). มาตรการทีเ่หมาะสมในการลงโทษนิติบุคคลที่ก่อให้เกดิปัญหาส่ิงแวดล้อม. 
 วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบัณฑิต สาขานิติศาสตร์ , คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัย
 รามคาํแหง. 
ยุวดี ศิริ. (2551). แนวทางการจัดต้ังองค์กรบริหารชุมชนสําหรับโครงการบ้านจัดสรร. วิทยานิพนธ์
 เคหพฒันศาสตรมหาบณัฑิต คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั. 
สุวฑัน์  พนัตะกรุด. (2541). กฎหมายควบคุมธุรกิจจัดสรรที่ดินและบ้านจัดสรร ศึกษาเฉพาะกรณี

 เงื่อนไขบังคับหลังโอนกรรมสิทธ์ิสัญญาซ้ือขายที่ดินจัดสรรและบ้านจัดสรร . วิทยานิพนธ์
 นิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามคาํแหง. 

http://tdc.thailis.or.th/tdc/basic.php?query=%AC%D2%B9%D4%C8%D2%20%C0%D9%E8%E0%A7%D4%B9&field=1003&institute_code=0&option=showindex_creator&doc_type=0
http://tdc.thailis.or.th/tdc/basic.php?query=%C3%AA%B5%20%CA%C7%E8%D2%A7%A8%D4%B5%B5%EC.%20&field=1003&institute_code=0&option=showindex_creator&doc_type=0


126 

ตพร นคะจดั. (2542). การศึกษาเปรียบเทยีบปัญหากฎหมายเกีย่วกบัการดําเนินกจิการอาคารชุดของ
 นิติบุคคลอาคารชุด และสหกรณ์เคหสถานตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และ

 ตามพระราชบัญญัติสหกรณ์ พ.ศ. 2542. วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบัณฑิต  คณะ
 นิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามคาํแหง. 
อนุพงษ์ มานะกิจรุ่งเรือง. (2551).  ปัญหากฎหมายในการคุ้ มครองผู้บริโภคด้านที่อยู่ อาศัย. 
 วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต สาขาวชิานิติศาสตร์, คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธุรกิจ
 บณัฑิต. 
 

วารสาร บทความ 

กมลลักษณ์ พนัธ์ุเจริญ. (2561). ปัญหากฎหมายเก่ียวกับธุรกิจบ้านจัดสรรท่ีมีผลต่อผูบ้ริโภค. 
 วารสารวิชาการนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยหัวเฉียวเฉลิมพระเกยีรติ, 8(2). 
ศรัญญู  เทพสงเคราะห์. (2491). การกาํหนดนโยบายจดัสรรท่ีดินในสมยัจอมพล ป. พิบูลสงคราม. 
 วารสารสถาบันพระปกเกล้า, 8(2). 
สุรศกัด์ิ วาจาสิทธ์ิ. (2526). สัญญาสาํเร็จรูปของอังกฤษ. วารสารนิติศาสตร์, 15(1). 
 

ฐานข้อมูลออนไลน์ 

เจษฏาภรณ์ ศรีบู่. (2558). สัญญาทางแพ่ง พาณิชย์ และธุรกิจ มีความเหมือนหรือแตกต่างกัน โดย

 ศึกษาเปรียบเทียบระหว่างกฎหมายไทย กับกฎหมายของฝร่ังเศส อังกฤษ และเยอรมัน.  
 (ออนไลน)์. เขา้ถึงไดจ้าก:  http://law6101.blogspot.com/2015/01/blog-post.html. 
มหาวทิยาลยัเกษตรศาสตร์. (2564). โครงการปริญญาโท สาขาวิชาวิศวกรรมโครงสร้างพื้นฐานและ

 การบริหาร ภาคพเิศษ. (ออนไลน)์. เขา้ถึงไดจ้าก: http://www.pe.eng.ku.ac.th. 
 
 
 

http://law6101.blogspot.com/2015/01/blog-post.html
http://www.pe.eng.ku.ac.th/


127 

ประวตัผู้ิเขยีน 

 

ช่ือ - สกุล   นายจกัรวฒัน์ เร่งถนอมทรัพย ์

วนั เดือน ปีเกดิ    1 ตุลาคม 2527 

สถานทีเ่กดิ   จงัหวดัแม่ฮ่องสอน 

วุฒิการศึกษา    

ปริญญาตรี โรงเรียนนายร้อยต ารวจ รป.บ.(ตร.)  2551 

    ปริญญาโท การจดัการภาครัฐและเอกชนมหาบณัฑิต 

จากสถาบนับณัฑิตพฒันาบริหารศาสตร์ ปีการศึกษา  2555 

ต าแหน่งหน้าที่  รับราชการ 

การงานปัจจุบัน   


