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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. 


