
 
บทที ่5 

บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

5.1 บทสรุป 

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

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

5.2 ข้อเสนอแนะ 

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


