
 
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. 



64 

  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. 
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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 



74 

   (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
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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. 



82 

   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 
                                                           
58 Florida Statutes title 11 Chapter 720 Homeowners' Association ss. 720.305 (5). 
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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 
                                                           
59 Florida Statutes title 11 Chapter 720 Homeowners' Association ss. 720.307 
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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 
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     (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
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อยูอ่าศยัไม่ปฏิบติัตามเง่ือนไข แต่ไม่ไดมี้การควบคุมการส่งมอบสาธารณูปโภคหรือการดูแลทรัพย์
ส่วนกลาง แต่จะเป็นการใหค้วามส าคญัเก่ียวกบัทรัพยสิ์นท่ีเป็นทรัพยส่์วนบุคคลมากกวา่ส่วนรวม 


