
 
บทที ่4 

วเิคราะห์ปัญหาข้อกฎหมายที่เกีย่วกบัธุรกจิบ้านจดัสรร 

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

4.1 ปัญหาเกีย่วกบัการโฆษณาขายบ้านจัดสรร 

 ธุรกิจบ้านจดัสรรเป็นธุรกิจท่ีมีการแข่งขนัสูง ผูป้ระกอบการต้องมีการสร้างกลยุทธ์
การตลาดและการโฆษณามาใช้ส่งเสริมการขายสินคา้และบริการ ผูซ้ื้อในฐานะผูบ้ริโภคอาจตอ้ง
เสียเปรียบ การโฆษณาท าให้ผูซ้ื้อทราบขอ้มูลทางการตลาดท่ีเก่ียวกบัคุณภาพและราคาของสินคา้
และบริการต่างๆ ไดอ้ยา่งถูกตอ้งก่อนตดัสินใจ แต่บางคร้ังการโฆษณาหมู่บา้นจดัสรรอาจจะเจอกบั
การโฆษณาท่ีไม่ตรงต่อความเป็นจริง ก่อให้เกิดปัญหาแก่ผูซ้ื้อบา้นจดัสรร ซ่ึงถือว่าเป็นผูบ้ริโภค
ปัญหาท่ีพบในเบ้ืองตน้เก่ียวกบัการโฆษณาบา้นจดัสรร คือ 
  ประการแรก การควบคุมโฆษณาขายท่ีดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน               
พ.ศ. 2543 ไดก้ าหนดไวเ้พียงวา่ใหโ้ฆษณาตามท่ีผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรไดย้ื่นขออนุญาตไวส่้วน
ใหญ่ปัญหาเกิดจากผูป้ระกอบการบ้านจัดสรรได้โฆษณาไปก่อนได้รับใบอนุญาตแล้ว ท าให้
กฎหมายไม่อาจควบคุมโฆษณาโครงการบา้นจดัสรรก่อนไดรั้บอนุญาตประกอบกบัการท าสัญญา
มกัจะเกิดข้ึนก่อนผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรได้รับอนุญาตให้จดัสรรท่ีดิน เม่ือผูซ้ื้อบา้นจดัสรร
ไดรั้บการส่งมอบไม่ตรงตามท่ีโฆษณาไวจ้นเกิดเป็นปัญหาขอ้พิพาทได ้
  ประการท่ีสอง ปัญหาเก่ียวกบัการท าสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินในบา้นจดัสรรโดยไม่
ตรงตามโฆษณาท่ีบญัญติัไวต้ามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ดว้ยกฎหมายบญัญติัไว้
วา่จะตอ้งท าสัญญาตามแบบมาตรฐานในทางปฏิบติัแลว้ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรมกัไม่ใชส้ัญญา
ท่ีท าตามแบบมาตรฐานโดยผูป้ระกอบการบ้านจดัสรรได้ร่างฉบบัใหม่ข้ึนมาเพื่อใช้ท าสัญญา
ระหว่างผูป้ระกอบการธุรกิจบา้นจดัสรรกบัผูซ้ื้อบา้นจดัสรรรวมถึงกฎหมายไม่ได้บญัญติัเร่ือง
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โฆษณาในการท าสัญญาแบบมาตรฐานของรัฐเป็นผูก้  าหนดให้ท าสัญญาจะซ้ือจะขายให้ตรงตามท่ี
ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรได้โฆษณาไวจึ้งเป็นช่องทางกฎหมายท่ีท าให้ผูซ้ื้อบา้นจดัสรรถูกเอา
เปรียบได ้
  ประเด็นท่ีสาม การตรวจสอบโฆษณาบ้านจัดสรรไม่ตรงตามโฆษณาโดย
คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินมีอ านาจตรวจโฆษณาให้ตรงตามขอ้มูลท่ีผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรได้
ขออนุญาตไว ้โดยทางปฏิบติัแลว้ทางการไม่อาจจะเขา้ตรวจสอบถึงโฆษณาขายบา้นจดัสรรนั้นตรง
ตามแบบท่ีขออนุญาตไวไ้ด ้ดงัจะเห็นไดว้า่อ านาจหนา้ท่ีของคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินมีอ านาจแต่
ไม่มีบุคลากรเพียงพอท่ีจะเขา้ไปตรวจสอบ โดยคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินเขา้ไปตรวจสอบในกรณี
ได้รับเร่ืองร้องเรียนจากผูซ้ื้อบา้นจดัสรรเท่านั้น แต่หาได้มีการตรวจสอบเป็นระยะเพื่อป้องกัน
ปราบปรามและผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรโครงการบา้นจดัสรรไม่ตรงตามโฆษณาและขอ้มูลท่ี
อนุญาตไว ้
  ประการท่ีส่ี ผูป้ระกอบการธุรกิจบา้นจดัสรรท าการโฆษณาตรงตามแบบท่ีขออนุญาต
จากคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินไวแ้ต่ภายหลงัผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรไดข้ออนุญาตเปล่ียนแปลง
แผนผงัโครงการท าให้โฆษณาเดิมไม่ตรงตามท่ีกฎหมายก าหนดไว ้ส่งผลต่อผูซ้ื้อบา้นจดัสรรไม่
ตรงตามความเป็นจริง 
 จากการท่ีได้มีการร้องเรียนเก่ียวกับการจัดสรรท่ีดิน โดยไม่ได้รับอนุญาต ท าให้
ประชาชนผูซ้ื้อได้รับความเดือนร้อน กรมท่ีดินโดยส านักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งเป็น            
ผูค้วบคุมการจดัสรรท่ีดิน จึงขอให้ประชาชนท่ีมีความต้องการจะซ้ือบ้านหรือท่ีดินจัดสรรได้
ตรวจสอบรายละเอียดดงัต่อไปน้ี ก่อนจะตดัสินใจท าสัญญาซ้ือท่ีดินหรือจองท่ีดินในโครงการ
จดัสรร 
  1) โฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ซ่ึงน ามาโฆษณาท าการจดัสรร
ท่ีดินวา่ ผูป้ระกอบการเป็นเจา้ของ กรรมสิทธ์ิหรือมีสิทธิครอบครองในท่ีดินขณะนั้นหรือไม่ พร้อม
ทั้งตรวจสอบดว้ยวา่ท่ีดินท่ีท าการโฆษณาตกอยูภ่ายใตบุ้ริมสิทธิใด ๆ ท่ีอาจก่อให้เกิดความเสียหาย
หรือเดือดร้อนแก่ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร เช่น ภาระจ ายอม สิทธิเก็บกิน สิทธิเหนือพื้นดิน หรือไม่ 
  2) ผู ้จ ัดสรรท่ีดินได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรท่ีดินหรือ
ใบอนุญาตให้ท าการจดัสรรท่ีดิน จากทางราชการแล้วหรือไม่ โดยกรณีท่ีดินจดัสรร ตั้ งอยู่ใน
กรุงเทพมหานครใหต้รวจสอบท่ีส านกัส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์กรมท่ีดิน หรือส านกังานท่ีดิน
กรุงเทพมหานครสาขาซ่ึงตั้งอยู ่
  3) การจดัท าสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะต่าง ๆ ภายในบริเวณท่ีดินจดัสรร
ท่ีดิน เช่น ถนน ไฟฟ้า ประปา ท่อระบายน ้ า ระบบบ าบดัน ้ าเสีย สโมสร สระวา่ยน ้ า ไดมี้การจดัท า



105 

ให้เสร็จเรียบร้อยสมบูรณ์ตามท่ีไดโ้ฆษณาและถูกตอ้ง ตรงตามแผนผงัโครงการ และวิธีการจดัสรร
ท่ีดินท่ีไดรั้บอนุญาตไวห้รือไม่ 
  4) กรณีผูจ้ดัสรรท่ีดินจดัท าสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะครบถว้นถูกตอ้งแลว้ 
ควรตรวจสอบเง่ือนไขและระยะเวลาในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของผู ้
จดัสรรท่ีดินวา่ ไดจ้ดัท าไวต้รงตามโฆษณาหรือไม่ กรณีผูจ้ดัสรรท่ีดินยงัไม่ไดจ้ดัท าสาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะควรตรวจสอบว่า โครงการจดัสรรท่ีดินมีการท าสัญญาค ้าประกนัการจดัท า
สาธารณูปโภคและกนัพื้นท่ีเพื่อจดัท าสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะหรือไม่ อยา่งไร 
  5) กรณีโฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ท่ีน ามาท าการจดัสรรท่ีดินมี
บุริมสิทธิในมูลซ้ือขาย อสังหาริมทรัพย ์หรือภาระการจ านองติดอยู่ เม่ือได้ออกโฉนดท่ีดินหรือ
หนังสือรับรองการท าประโยชน์ท่ีดินท่ีแบ่งเป็น แปลงย่อยแล้ว ให้ขอตรวจสอบในสารบญัจด
ทะเบียนฉบบัท่ีประสงคจ์ะซ้ือจากผูจ้ดัสรรหรือท่ีส านกังานท่ีดิน ทอ้งท่ีท่ี โครงการจดัสรรตั้งอยู ่วา่
ไดมี้การระบุจ านวนเงินท่ีผูท้รงบุริมสิทธิหรือผูรั้บจ านองจะไดรั้บช าระหน้ี ตรงกบัจ านวนท่ีได้รับ 
อนุญาตจากคณะกรรมการ หรือไม่หากตรวจสอบแลว้มีขอ้สงสัยประการใด สามารถติดต่อสอบถาม
ไดโ้ดยตรงท่ีส านกัส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์
 จากประเด็นปัญหาท่ีกล่าวมาทั้งหมด ผูศึ้กษาเห็นว่า ปัญหาหลกัๆ ท่ีมีขอ้บกพร่องใน
พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ปัญหาหลกัๆ คือ ปัญหาการควบคุมการโฆษณาการขาย
บา้นจดัสรรและบทลงโทษในการโฆษณา ดงัต่อไปน้ี 

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

4.2 ปัญหาเกีย่วกบัการก าหนดค่าส่วนกลางในสัญญาจะซ้ือจะขายบ้านจัดสรร 

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



109 

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

4.3 ปัญหาเกีย่วกบัการโอนกรรมสิทธ์ิบ้านจัดสรรมือสอง 

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


