
 
 

 
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 
 


