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บทท่ี 2 
 

การประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย 
 

1 ภาพรวมของธุรกิจอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย 
 
 ปจจุบันธุรกิจเปนส่ิงที่เกี่ยวของกับบุคคลในสังคมจนหลีกเล่ียงไมได การประกอบ
ธุรกิจเปนการดําเนินกิจการของบุคคล กลุมคนที่อาศัยความคิด แรงงาน ทุน เวลา และการจัดการ
เกี่ยวกับผลผลิต การจัดจําหนาย และการใหบริการที่ถูกตองตามกฎหมาย เพื่อมุงหวังผลกําไรและ
ตอบสนองความตองการของมนุษยในสังคม ธุรกิจจึงมีความสัมพันธกับสังคมเปนอยางมากและ
เปนแรงผลักดันที่สงผลใหสังคมและเศรษฐกิจของประเทศมีความเจริญกาวหนา การดําเนินธุรกิจ
ที่ดีจําตองมีการวิจัยและพัฒนาผลิตภัณฑใหมๆ อยูตลอดเวลา เพื่อทําใหสามารถแขงขันกับคูแขง
รายอ่ืนๆ ไดอยางมีประสิทธิภาพ   
 การดําเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย หมายถึง การดําเนินธุรกิจที่ประกอบไปดวยที่ดิน 
หรือที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง รวมทั้งส่ิงอํานวยความสะดวกอ่ืนๆ โดยมีที่ดินเปนองคประกอบสําคัญ
ในการทําธุรกิจ ธุรกิจอสังหาริมทรัพยจึงเปนธุรกิจที่เกี่ยวกับที่ดิน สาธารณูปโภค และอาคารส่ิง
ปลูกสรางประเภทตางๆ ทั้งที่เปนประเภทที่อยูอาศัย การคาพาณิชย อุตสาหกรรมบริการ หรือเปน
ธุรกิจที่เกี่ยวกับสาธารณูปโภค เชน ถนน ไฟฟา โทรศัพท เปนตน ดังนั้นจึงอาจกลาวไดวาธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยเปนภาคธุรกิจหนึ่งที่มีบทบาทสําคัญตอการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมของ
ประเทศ เนื่องจากเปนธุรกิจที่สะทอนใหเห็นถึงความม่ันคงและคุณภาพชีวิตของประชาชน มีการ
สรางรายไดใหแกประเทศ โดยกอใหเกิดการสรางงานและการกระจายรายได ทั้งยังเปนธุรกิจที่
เกี่ยวของกับการพัฒนาพื้นฐานรวมถึงเปนฐานภาษีอากรที่สําคัญของรัฐ  และมีสวนเชื่อมโยงภาค
ธุรกิจและอุตสาหกรรมตอเนื่องอ่ืนๆ  เชน ธุรกิจการคาวัสดุกอสราง เฟอรนิเจอรและเคร่ืองตกแตง 
ธุรกิจรับเหมากอสราง ธุรกิจงานระบบสาธารณูปโภค และธุรกิจโฆษณา เปนตน 
     สําหรับประเทศไทยแลวธุรกิจอสังหาริมทรัพยนับวาเปนธุรกิจที่มีการเจริญเติบโต
อยางรวดเร็ว จากในยุคเร่ิมตนในชวงปลายทศวรรษ 2510 ที่มีผูประกอบการรายยอยเพียงไมกี่ราย 
ดําเนินธุรกิจเพียงเพื่อตอบสนองตลาดเฉพาะทองถิ่น แตหลังจากนั้นเพียงไมถึง 2 ทศวรรษ ธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยไดกลายเปนธุรกิจที่มีความสําคัญในระดับประเทศ ในชวงทศวรรษ 2530 ซึ่งเปน
ชวงที่ธุรกิจขยายตัวสูงสุด มีผูประกอบการอยูในธุรกิจนี้กวา  3,000 ราย จํานวนบริษัทขนาดใหญที่
จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยเพิ่มข้ึนจากเพียง 3 ราย ในป 2532 เปน 46 ราย ในป 2539 มีการ
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จางงานรวมกวาลานคนและสรางเงินหมุนเวียนในระบบไมต่ํากวา 500,000 ลานบาท นอกจากนี้ 
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยยังกลายเปนธุรกิจที่มีความสําคัญในฐานะภาคเศรษฐกิจนํา (Leading 
Sector) ที่เกี่ยวโยงอยางลึกซึ้งกับการเจริญเติบโตและถดถอยของเศรษฐกิจไทยทุกคร้ัง โดยเฉพาะ
วิกฤตการณเศรษฐกิจ พ.ศ. 2540 ที่กลายเปนบทเรียนคร้ังสําคัญของธุรกิจอสังหาริมทรัพยและ
ของประเทศไทย1  เนื่องจากในสมัยนั้นภาครัฐมีนโยบายสนับสนุนการลงทุนในประเทศและ
สนับสนุนนักลงทุนตางชาติใหเขามาลงทุนในประเทศ  การทองเที่ยวทําใหเกิดการจางงานจํานวน
มาก กําลังซื้อของผูบริโภคเพิ่มสูงข้ึน ทําใหมีการลงทุนกอสรางโครงการที่อยูอาศัยซึ่งรวมถึง
โครงการคอนโดมิเนียมเกิดข้ึนเปนจํานวนมาก ในขณะเดียวกันความตองการที่ดินเพื่อกอสราง
โรงงานอุตสาหกรรม โรงแรม ศูนยการคา และส่ิงกอสรางตางๆ ก็เพิ่มสูงข้ึนอยางรวดเร็ว นอกจากนี ้
ความเชื่อม่ันตอบรรยากาศการลงทุน โดยเฉพาะการลงทุนอสังหาริมทรัพยทําใหเกิดภาวะการซื้อ
ขายเพื่อเก็งกําไรเพิ่มมากข้ึน ราคาที่ดินปรับตัวสูงข้ึนเปนประวัติการณ ซึ่งธุรกิจที่มีขนาดใหญที่สุด
และพบวามีปญหาเกิดข้ึนมากที่สุดในขณะนั้นก็คือ ธุรกิจโครงการที่อยูอาศัย   
 เนื่องจากที่อยูอาศัยถือวาเปนหนึ่งในปจจัยส่ีอันประกอบเปนความตองการข้ัน
พื้นฐานของมนุษย กอปรกับที่อยูอาศัยของมนุษยก็อยูในรูปแบบของการกอสราง โดยวิธีการ
จัดสรรที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางลงบนพื้นดินซึ่งมีลักษณะหลากหลายแตกตางกันไป ไมวาจะเปนที่
อยูอาศัยในลักษณะของบานเดี่ยว ทาวเฮาส อาคารพาณิชย หรือคอนโดมิเนียม  การจะพัฒนา
ประเทศใหเจริญกาวหนาไดตองมีการพัฒนาที่อยูอาศัยควบคูกันไปดวย เพราะการกอสรางที่อยู
อาศัยเปนกลไกในการพัฒนาเศรษฐกิจภายในชาติ ทั้งในดานการพัฒนาอุตสาหกรรมการกอสราง 
การขยายโครงขายสาธารณูปโภค สาธารณูปการ ตลอดจนเปนการสรางงานใหกับประชาชน
โดยทั่วไป นอกจากนี้ อสังหาริมทรัพยยังจัดเปนสินทรัพยประเภททุนที่ทรงความสําคัญอยางยิ่ง
และจําตองมีตลาดเฉพาะมารองรับ ซึ่งรัฐและผูประกอบการจําเปนตองอาศัยความรูดาน
เทคโนโลยีและการบริการที่เพิ่มมากข้ึนเพื่อรักษาความเจริญเติบโตของภาคธุรกิจประเภทนี้ใหคง
อยูตลอดไปดวย ฉะนั้น การศึกษาตามวิทยานิพนธฉบับนี้จึงมีเนื้อหามุงเนนเกี่ยวกับธุรกิจที่อยู
อาศัยและการศึกษาปญหาระหวางผูประกอบธุรกิจกับผูบริโภคเปนสําคัญ เนื่องจากถือไดวาเปน
ธุรกิจที่มีความสําคัญและมีการเติบโตอยางรวดเร็ว แตในขณะเดียวกันก็เปนธุรกิจประเภทหนึ่งที่
ประสบกับปญหามากที่สุดในสภาวการณปจจุบัน 
  
                                                   

1 ภวิดา ปานะนนท และวีระยุทธ  กาญจนชูฉัตร, “อสังหาริมทรัพยไทย : การเติบโต
อยางยั่งยืน?,” วารสารบริหารธุรกิจ ฉบับพิเศษ “7 มิติอสังหาริมทรัพยไทย”, น. 65 (2547).   
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1.1 ลักษณะของการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยเพื่อท่ีอยูอาศัย 
 

  (1) ธุรกิจการคาและจัดสรรท่ีดิน 

  ธุรกิจการคาที่ดินหรือธุรกิจจัดสรรที่ดินเปลา เปนรูปแบบของธุรกิจอสังหาริมทรัพย
ประเภทที่อยูอาศัยยุคแรกๆ ซึ่งมีการดําเนินธุรกิจที่ดินมาตั้งแตสมัยกอนสงครามโลกคร้ังที่ 2 บาง
รายทําในลักษณะจัดสรร บางรายกไ็มไดทําในลักษณะจัดสรรแตซื้อทั้งแปลงแลวขายไปทั้งแปลง 
โดยเลือกที่ดินที่อยูในทําเลซึ่งจะมีราคาสูงโดยเร็วเพื่อกักตุนไวเก็งกําไร ตอมาเม่ือมีผูเห็นวาธุรกิจ
ประเภทนี้ทํารายไดสูงจึงมีผูประกอบการคาที่ดินเพิ่มข้ึนเร่ือยๆ เกิดการระดมทุนตั้งหางหุนสวน
หรือบริษัทจํากัดเพื่อกวานซื้อที่ดิน ตอมาทางราชการเห็นวาที่ดินเปนทรัพยซึ่งเปนปจจัยในการผลิต
และเปนที่อยูอาศัยของพลเมือง ไมใชทรัพยที่จะนํามาซื้อขายเหมือนสินคาทั่วไป จึงมีการออก
กฎหมายควบคุมการประกอบธุรกิจคาที่ดิน คือ พระราชบัญญัติควบคุมการไดมาซึ่งที่ดินโดยหาง
หุนสวนและบริษัทจํากัดเพื่อคาหากําไร พ.ศ. 2485 แตตอมากฎหมายฉบับนี้ไดถูกยกเลิกไปเม่ือป  
2497 โดยประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งบทบัญญัติที่เกี่ยวกับการควบคุมการไดมาซึ่งที่ดินเพื่อการคา
ไดถูกนํามาบัญญัติไวใหมในประมวลกฎหมายที่ดินฉบับดังกลาว ในหมวดวาดวยการคาที่ดิน 
มาตรา 101 และ 102 โดยมีผลบังคับใชรวมไปถึงบุคคลธรรมดาดวย   
  ตอมาประชากรมีความตองการที่ดินสําหรับใชเปนที่อยูอาศัยมากข้ึน ถึงแมรัฐบาลจะ
เขามาใหความชวยเหลือในการจัดหาที่ดินโดยจัดตั้งหนวยงานของรัฐข้ึนมาดําเนินการ แตก็ไม
สามารถตอบสนองหรือเพียงพอตอความตองการของประชาชนได ภาคเอกชนจึงเขามามีสวนรวม
โดยการประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินในลักษณะของการจัดหาที่ดินเปลามาแบงขายเปนแปลง
ยอยพรอมกับจัดหาสาธารณูปโภคใหประชาชนโดยไมไดปลูกสรางบานให รัฐบาลไดออกประกาศ
คณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 เพื่อใชควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชนนับแตป 2515 เปนตนมา 
จนกระทั่งในป 2543 รัฐบาลจึงไดยกเลิกประกาศคณะปฏิวัติฉบับดังกลาวและตราพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ข้ึนมาเปนกฎหมายที่ใชควบคุมการจัดสรรที่ดินแทน   โดยมี
วัตถุประสงคสําคัญเพื่อควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชน ปองกันการหลอกลวงคดโกงประชาชน
ผูซื้อและเพื่อประโยชนดานการผังเมือง 
  สาระสําคัญของการคาที่ดิน 
  มาตรา 1 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ไดใหความหมายของการคาที่ดินไววา  “การคา
ที่ดิน”  คือ การไดมาและจําหนายไปซึ่งที่ดินเพื่อประโยชนในกิจการคาหากําไร โดยวิธี (1)  ขาย  
(2) แลกเปล่ียน หรือ (3) ใหเชาซื้อที่ดิน  ซึ่งตองตีความโดยเครงครัดตามตัวอักษรวาตองเปนการ
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ไดมาซึ่งที่ดินเม่ือใชประมวลกฎหมายที่ดินแลวและตองไดมาในลักษณะที่อาจกอใหเกิดกําไรดวย  
ถาไดมาโดยทางมรดก รับให ซึ่งไมมีการลงทุนแลว ไมถือวาเปนกิจการคาหากําไร  ดังนั้นในกรณี
เปนที่ดินที่กนสรางมาเองก็ดี  ซื้อมากอนประมวลกฎหมายที่ดินใชบังคับ หรือซื้อเม่ือประมวล
กฎหมายที่ดินใชบังคับแลว แตมีเจตนาหรือเพื่อประโยชนอยางอ่ืนมิไดมุงคาหากําไรก็ดี แม
ภายหลังจะนํามาขายก็ไมเขาขายเปนการคาที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน2  สวนคําวา “การคา
หากําไร” นั้น หมายถึง การประกอบอาชีพเพื่อหากําไร กลาวคือ ชั้นตนผูขายจะตองประกอบ
กิจการขายที่ดินอยูเปนปกติธุระและประกอบอาชีพโดยมีวัตถุประสงคเพื่อหากําไรถึงแมจะปรากฏ
วาขาดทุนก็ตาม และยังหมายรวมถึงผูขายมิไดมีอาชีพคาขาย แตมีความประสงคที่จะหาหรือทํา
ใหไดมาซึ่งกําไรหรือผลประโยชน เพิ่มข้ึนมากกวาที่เคยลงทุนไปดวย    
  ฉะนั้น การไดมาและจําหนายไปซึ่งที่ดินเพื่อประโยชนในกิจการการคาหากําไรตาม
ประมวลกฎหมายที่ดินนี้ จึงหมายความรวมถึงการซื้อที่ดินแลวปลูกตึกแถวขายซึ่งตองขออนุญาต
ทําการคาที่ดินดวย แตถาเปนการซื้อที่ดินสรางคอนโดมิเนียมนั้นไมตองขออนุญาต เนื่องจากเปน
การขายเฉพาะหอง แตที่ดินเปนทรัพยสินสวนกลางอยู  ดังนี้ ในการพิจารณาวาที่ดินแปลงใดเปน
การขอใหไดมาซึ่งที่ดินเพื่อกิจการคาหากําไรซึ่งเขาขายตองขออนุญาตคาที่ดินหรือไมนั้น ให
พิจารณาถึงเจตนาของการไดมาซึ่งที่ดินวามีวัตถุประสงคเพื่อการคาหากําไรหรือไมเปนสําคัญ ถา
เปนนิติบุคคลยอมพิจารณาไดจากวัตถุประสงคที่จดทะเบียนไวประกอบกับเจตนาในการใช
ประโยชน สวนบุคคลธรรมดาก็พิจารณาโดยนัยเดียวกัน ซึ่งการพิจารณาเจตนาทําไดคอนขาง
ลําบาก ทําใหมีผูหลบเล่ียงกฎหมายกันมาก ในกรณีที่ไมไดขออนุญาตคาที่ดินจะมีโทษปรับไมเกิน 
20,000 บาท (นิติบุคคลปรับไมเกิน 50,000 บาท) หรือจําคุกไมเกิน 2 ป หรือทั้งจําทั้งปรับ    
 โดยกอนหนาที่จะมีการแกไขประมวลกฎหมายที่ดินโดยพระราชบัญญัติแกไข
เพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ 12) พ.ศ. 2551 นั้น การประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดิน
นอกจากจะเกี่ยวของกับกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดินแลว  หากที่ดินแปลงใดมีการกระทําให
ไดมาและขายไปเพื่อการหากําไรโดยวิธีการขาย แลกเปล่ียน หรือใหเชาซื้อที่ดินก็ตาม ที่ดินแปลง
นั้นนอกจากผูจัดสรรจะตองขออนุญาตจัดสรรแลวก็จําเปนจะตองขออนุญาตทําการคาที่ดินจาก
กรมที่ดินเสียกอนดวย ทั้งนี้เพื่อใหเปนไปตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 101 และ 102  ซึ่งเปน
กฎหมายที่ใชควบคุมการไดมาและจําหนายที่ดินเพื่อกิจการคาหากําไร  เนื่องจากการคาที่ดินกับ

                                                   
2 กรมที่ดิน, คณะนิติกร กองวิชาการ, ข้ันตอนการขออนุญาตคาและจัดสรรที่ดิน, 

พิมพคร้ังที่ 1, (กรุงเทพมหานคร : ส่ิงพิมพไทย, 2531),น. 4. 
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การจัดสรรที่ดินเปนกฎหมายคนละเร่ืองกันและมีเจตนารมณของกฎหมายแตกตางกัน  ดังนั้น 
โครงการจัดสรรที่ดินหรือที่อยูอาศัยโครงการหนึ่ง อาจจะอยูภายใตกฎหมายถึง 2 ฉบับ หรือบาง
โครงการอาจจะอยูภายใตกฎหมายจัดสรรที่ดินเพียงฉบับเดียวก็ได ทั้งนี้ข้ึนอยูกับวาที่ดินแปลงนั้น
มีเจตนาหากําไรหรือไม ถาเปนที่ดินที่ไดมาโดยไมมีการลงทุน เชน ไดที่ดินมาโดยทางมรดกหรือ
ครอบครองปรปกษ หรือเปนที่ดินของตนเองอยูแลว ทําการจัดสรรที่ดินโดยการขายไปก็เขาขาย
การจัดสรรที่ดินเพียงอยางเดียว ไมรวมถึงการคาที่ดินดวย เนื่องจากองคประกอบของการคาที่ดิน
ตองมีทั้งการกระทําดวยวิธีใดๆ ใหไดมาซึ่งที่ดินและการจําหนายไปซึ่งที่ดินเพื่อประโยชนในกิจการ
คาหากําไร  แตถาเปนกรณีซื้อที่ดินมาทั้งแปลงแลวขายไปทั้งแปลง โดยไมมีการจัดแบงขายเปน
แปลงยอย ก็เปนการคาที่ดินอยางเดียว ไมเปนการจัดสรรที่ดินดวย   
 ปจจุบันประมวลกฎหมายที่ดิน ในสวนของบทนิยามของการคาที่ดินตามมาตรา 1 
และข้ันตอนในการขออนุญาตคาที่ดินตามมาตรา 101 และ 102 ดังกลาวไดถูกยกเลิกไปโดย
พระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ 12) พ.ศ. 2551 ซึ่งมีผลบังคับใช
ตั้งแตวันที่ 14 กุมภาพันธ พ.ศ. 2551 เปนตนมา ทั้งนี้ โดยมีเจตนารมณเพื่อใหสอดคลองกับ
บทบัญญัติเกี่ยวกับการจํากัดจํานวนการถือครองที่ดินซึ่งถูกยกเลิกไปแลวโดยประกาศคณะปฏิวัติ 
ฉบับที่ 49 ลงวันที่ 13 มกราคม พ.ศ. 2502 แตบทบัญญัติเกี่ยวกับการคาที่ดินในประมวลกฎหมาย
ที่ดินซึ่งมีเนื้อหาเกี่ยวกับการยกเวนการจํากัดจํานวนการถือครองที่ดินและปองกันการหลีกเล่ียง
การกําหนดสิทธิในที่ดินอันมีเนื้อหาเกี่ยวเนื่องกันกับประกาศคณะปฏิวัติฉบับดังกลาวยังไมไดมี
การแกไขใหสอดคลองกัน ประกอบกับการคาที่ดินมีกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดินควบคุมอยู
แลว  ดวยเหตุนี้ จึงไดมีการยกเลิกบทบัญญัติเกี่ยวกับการคาที่ดินดังกลาว ดังนี้ ผูประกอบธุรกิจที่
ไดมาและจําหนายไปซึ่งที่ดินเพื่อประโยชนในกิจการคาหากําไรในภายหลังจากมีการยกเลิก
บทบัญญัติเกี่ยวกับการคาที่ดินดังกลาว จึงไมจําตองดําเนินการขออนุญาตคาที่ดินตอหนวยงาน
ราชการอีก  
  สาระสําคญัของการจัดสรรที่ดิน 
  เนื่องจากในปจจุบันมีประชากรเพิ่มจํานวนมากข้ึนทุกขณะ ทําใหเกิดภาวะการขาด
แคลนดานทรัพยากรที่ดิน ฉะนั้น การจัดสรรที่ดินจึงมีบทบาทสําคัญตอการจัดสรรทรัพยากรที่ดิน
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เพื่อใหใชไดอยางคุมคาและมีประโยชนมากที่สุด ซึ่งอาจจะแบงตามประโยชนใชสอยเปน 5 
ประเภท ดังนี้3   

1. เพื่อเปนที่อยูอาศัย  การจัดสรรที่ดินสําหรับปลูกที่อยูอาศัย เชน บานแถว บาน
แฝด บานชั้นเดียว บาน 2 - 3 ชั้น คอนโดมิเนียม เปนตน 

2. เพื่อเปนที่ประกอบการคาหรือธุรกิจ  โดยการจัดสรรที่ดินเพื่อสรางตลาดสด 
อาคารพาณิชย และศูนยการคา หางสรรพสินคา ตลอดจนสํานักงานธุรกิจตางๆ 

3. เพื่อเปนที่พักผอนโดยการจัดสรรสถานที่ที่มีธรรมชาติเปนส่ิงเอ้ืออํานวยในการ
พักผอน เปนสถานที่ตากอากาศชายทะเล นอกจากนี้ยังจัดเปนสถานที่สรางโรงแรมขนาดตางๆ 
ตลอดจนสถานเริงรมย และที่พักผอนตางๆ นานาประการ 

4. เพื่อเปนที่ประกอบอุตสาหกรรม เพื่อที่จะจัดหมวดหมูของอาชีพทางดาน
อุตสาหกรรมใหอยูในบริเวณเดียวกัน ปองกันมลภาวะที่จะไปกระทบตอที่อยูอาศัยและเพื่อสะดวก
ตอการควบคุมการผลิต และเปนการอํานวยสาธารณูปโภคสาธารณูปการใหแกงานอุตสาหกรรม 

5. เพื่อเปนที่ประกอบอาชีพเกษตรกรรม  เพราะจําเปนที่ตองมีการจัดสรรที่ดินใหใช
ประโยชนในการผลิตทางเกษตรกรรมใหมีผลผลิตสูงและกระจายที่ดินในการทําเกษตรกรรมให
ประชาชนไดทําการเพาะปลูกพืชผลไดมากข้ึนและมีผลประโยชนตอบแทนดีข้ึน 
 ดังนั้น ในป 2515 รัฐจึงไดออกกฎหมายประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 มา
บังคับใชอยางเรงดวน เพื่อใชเปนมาตรการในการควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชนใหเรียบรอย
และคุมครองประชาชนผูซื้อที่ดินจัดสรรใหไดรับความเปนธรรม ทั้งยังปองกันการทุจริตฉอโกงของผู
จัดสรรที่ดินและเปนการวางแผนการจัดสรรที่ดินของเอกชนใหมีคุณภาพดวย ซึ่งประกาศคณะ
ปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ไดใหความหมายของคําวา “การจัดสรรที่ดิน” หมายถึง การจัดจําหนายที่ดิน
ติดตอกันเปนแปลงยอยจํานวนตั้งแตสิบแปลงข้ึนไป ไมวาดวยวิธีใด โดยไดรับทรัพยสินหรือ
ประโยชนไมวาทางตรงหรือทางออมเปนคาตอบแทนและมีการใหคําม่ันหรือการแสดงออกโดย
ปริยายวาจะจัดใหมีสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ หรือปรับปรุงใหที่ดินนั้นเปนที่อยูอาศัย ที่
ประกอบการพาณิชย หรือที่ประกอบการอุตสาหกรรม    
 การจัดสรรที่ดินตามประกาศคณะปฏิวัติมีความหมายไปในทางการแบงแยกที่ดิน
เปนแปลงยอย เพื่อทําการจําหนายปลูกสรางที่อยูอาศัยที่ประกอบการพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม 

                                                   
3 สุนทร เปรมฤทัย, “ทําไมจึงตองมีการจัดสรรที่ดิน,” หมูบานจัดสรรดีเดนประจําป 

2531 (กรุงเทพมหานคร : กรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย, 2531), น. 80. 
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โดยเปนไปในทางการควบคุมการใชประโยชนแบบสวนตัวมากกวาสวนรวม เพราะการจัดสรรที่ดิน
ของเอกชนนี้ตองอยูภายใตบังคับของขอกําหนดมาตรฐานของการจัดสรรที่ดินที่คณะกรรมการ
ควบคุมการจัดสรรที่ดินกําหนดข้ึน เชน ขนาดของพื้นที่ข้ันต่ําที่นํามาจัดสรรตองมีขนาดใดอันเปน
ขอจํากัดยอย ซึ่งอยูในขอจํากัดการควบคุมแบบสวนรวมไวแลว คือ กฎหมายผังเมืองที่ระบุเขตใน
เมืองนั้นๆ โดยเฉพาะ เชน เขตใดเปนเขตที่อยูอาศัย เปนตน   
 ดวยเหตุที่ประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 เปนกฎหมายวาดวยการควบคุมการ
จัดสรรที่ดินฉบับแรกที่ถูกใชมาเปนเวลานาน มีหลักการและรายละเอียดไมเหมาะสมหลาย
ประการ  รัฐจึงจําเปนตองออกกฎหมายฉบับใหม คือ พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  
ข้ึนมาเพื่อแกไขปรับปรุงและกําหนดมาตรการใหมโดยคุมครองผูซื้อที่ดินจัดสรรใหมากข้ึน 
โดยเฉพาะการไดสิทธิในที่ดินจัดสรรและการกําหนดใหมีผูรับผิดชอบบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
และบริการสาธารณะ นอกจากนี้ยังกอใหเกิดความคลองตัวในการดําเนินธุรกิจ โดยกระจาย
อํานาจในการอนุญาตจัดสรรที่ดินและการควบคุมดูแลการจัดสรรที่ดินไปสูระดับจังหวัด พรอมทั้ง
กําหนดระยะเวลาในการพิจารณาอนุญาตที่ชัดเจนแนนอน  
 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มีผลบังคับใชตั้งแตวันที่ 22 กรกฎาคม 
พ.ศ. 2543 เปนตนมา และสงผลใหประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน 
พ.ศ. 2515 ถูกยกเลิกไปโดยผลของมาตรา 3 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินฯ การดําเนินการ
ตางๆ ที่คางพิจารณาอยูระหวางชวงการเปล่ียนแปลงกฎหมายนอกจากที่กําหนดไวในบทเฉพาะ
กาลแลวตองดําเนินการตามกฎหมายฉบับใหมนี้ทั้งหมด แตบรรดากฎกระทรวงและขอกําหนดที่
ออกโดยอาศัยอํานาจตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ยังคงมีผลใชบังคับไดตอไปตามบท
เฉพาะกาล มาตรา 67 จนกวาจะมีการออกกฎกระทรวงหรือขอกําหนดตามพระราชบัญญัตินี้ข้ึนใช
แทนที่  
  “การจัดสรรที่ดิน”  ตามความหมายในมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
พ.ศ. 2543 ประกอบไปดวยหลักเกณฑดังตอไปนี้4 
  (1) เปนการจําหนายที่ดินโดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชนเปนคาตอบแทน 

                                                   
4 วิชัย  ตันติกุลานันท, คําอธิบายกฎหมายการจัดสรรที่ดิน ,พิมพคร้ังที่ 1 

(กรุงเทพมหานคร : พิมพอักษร, 2543), น. 2-3. 
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  (2) เปนที่ดินที่ไดแบงเปนแปลงยอยรวมกันตั้งแตสิบแปลงข้ึนไป ซึ่งลักษณะการแบง
มีดังนี้ 
   ก. แบงจากที่ดินแปลงเดียว หรือ 
   ข. แบงจากที่ดินหลายแปลงที่มีพื้นที่ติดตอกัน 
   ค. และใหหมายความรวมถึงการแบงที่ดินแปลงเดิมซึ่งแบงเปนแปลงยอยไวไม
ถึงสิบแปลง และตอมาไดแบงเพิ่มเติมภายในสามป เม่ือรวมกันแลวมีจํานวนตั้งแตสิบแปลงข้ึนไป
ดวย 
 ลักษณะของการจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 นั้น จะ
คํานึงถึงจํานวนแปลงที่ดินเปนสําคัญ  ถามีจํานวนแปลงยอยตั้งแตสิบแปลงข้ึนก็เขานิยามเปนการ
จัดสรรที่ดินแลว โดยไมตองพิจารณาวาเนื้อที่ของแปลงที่ดินนั้นจะมีจํานวนมากนอยเพียงใดและ
ไมวาวัตถุประสงคในการจําหนายที่ดินนั้นจะแบงที่ดินเพื่อจําหนายในลักษณะเปนที่อยูอาศัย ที่ดิน
ใชเพื่อประกอบพาณิชยกรรม ที่ดินใชเพื่อประกอบอุตสาหกรรม หรือใชเพื่อเกษตรกรรมก็ตาม ถา
ไดทําเพื่อการคาตั้งแตสิบแปลงข้ึนไปก็จะอยูในลักษณะของการจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัตินี้
ทั้งส้ิน5   
 จะสังเกตไดวา หากกรณีเปนการแบงที่ดินออกเปนแปลงยอยเพื่อใหเชานั้น จะไมเขา
ลักษณะของการจัดสรรที่ดิน เพราะไมมีองคประกอบเกีย่วกับการจําหนายที่ดินและในกรณีที่เปน
การจัดสรรที่ดินในลักษณะของสวนเกษตรซึ่งเดิมไมอยูในความควบคุมของกฎหมายวาดวยการ
จัดสรรที่ดิน แตเม่ือไดมีการบังคับใชพระราชบัญญัตินี้ การจัดสรรที่ดินดังกลาวก็ตองขออนุญาต
จัดสรรที่ดินตอหนวยงานราชการดวย  
  การประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดินนั้น ผูประกอบการจะตองไดรับอนุญาตจัดสรรที่ดิน
จากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกอนจึงจะทําการจัดสรรที่ดินได ซึ่งพระราชบัญญัติฉบับนี้มีการ
จัดตั้งคณะกรรมการการจัดสรรที่ดินแบงออกเปน 2 ระดับ คือ 
  1. คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง มีอํานาจหนาที่กํากับดูแลการจัดสรรที่ดิน
โดยทั่วไป รวมทั้งการกําหนดนโยบาย การวางระเบียบเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน การใหความ
เห็นชอบขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน กําหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน
จัดสรร ตลอดจนการชี้ขาดปญหาคํารองหรือคําอุทธรณของผูขอใบอนุญาตหรือผูจัดสรรที่ดิน 

                                                   
5 ไพโรจน อาจรักษา, คําอธิบายกฎหมายการจัดสรรที่ดิน, พิมพคร้ังที่ 2 

(กรุงเทพมหานคร : วิญูชน, 2547), น. 29. 
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กลาวคือเปนผูกํากับดูแลการจัดสรรที่ดินทั่วประเทศ เพื่อใหหลักเกณฑที่สําคัญอยูในมาตรฐาน
เดียวกัน   
  2. คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด  มีอํานาจหนาที่กํากับดูแลการจัดสรรที่ดิน
ภายในจังหวัด รวมทั้งการออกขอกําหนดหลักเกณฑตางๆ ในรายละเอียดปลีกยอยที่เกี่ยวกับการ
จัดสรรที่ดิน ตลอดจนการพิจารณาและออกใบอนุญาตใหจัดสรรที่ดินภายในเขตจังหวัด ซึ่งเปน
การกระจายอํานาจการพิจารณาอนุมัติใบอนุญาตจัดสรรที่ดินใหแกคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
จังหวัดเปนผูพิจารณากําหนดใชเองใหเหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจ สังคมและวัฒนธรรมของแต
ละทองถิน่ เพื่อใหผูจัดสรรที่ดินไดรับความสะดวกและรวดเร็วยิ่งข้ึน เนื่องจากแตเดิมการพิจารณา
ออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินทั่วประเทศตองสงไปใหคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดิน  
  สําหรับการขอใบอนุญาตและการพิจารณาแผนผัง โครงการและวิธีการในการจัดสรร
ที่ดินเพื่อออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินจะตองเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดไวใน
กฎกระทรวง ดังจะไดกลาวในรายละเอียดตอไป 
  (2) ธุรกิจบานจัดสรร 

  ธุรกิจบานจัดสรร (Housing Subdivision) คือ รูปแบบของธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่
นอกจากผูประกอบธุรกิจจะจัดหาที่ดินเปลามาแบงเปนแปลงยอยแลว ยังสรางบานลงบนที่ดินแต
ละแปลงเพื่อจําหนายดวย จึงเปนธุรกิจที่เกี่ยวของกับการจัดสรรที่ดินและสรางบานเพื่อจัด
จําหนายในรูปแบบตางๆ เชน บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส เปนตน  ผูซื้อสามารถเลือกซื้อที่ดิน
พรอมบานไดในคราวเดียวกัน  ธุรกิจบานจัดสรรเกิดข้ึนเนื่องจากผูซื้อที่ดินเปลาสวนมากประสบกับ
ความไมสะดวกในการกอสรางที่อยูอาศัย ทั้งนี้ไมวาจะดําเนินการดวยตนเองหรือวาจาง
ผูรับเหมากอสรางใหดําเนินการใหก็ลวนแตเปนวิธีที่ตองเสียคาใชจายสูงทั้งส้ิน เนื่องจากเปนการที่
ตางคนตางสราง จึงขาดการพึ่งพาหรือเฉล่ียตนทุนซึ่งกันและกันในการกอสราง     
  ดังนี้ ธุรกิจบานจัดสรรจึงถือเปนการจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
พ.ศ. 2543 และเปนการคาที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดินดวย ฉะนั้น ในการประกอบธุรกิจบาน
จัดสรรผูประกอบการจึงตองขออนุญาตจดัสรรที่ดินเชนเดียวกับธุรกิจจัดสรรที่ดินเปลา สวนจะตอง
ขออนุญาตทําการคาที่ดินดวยหรือไมนั้น ตองดูวาเปนการขอประกอบธุรกิจบานจัดสรรกอนแกไข
ประมวลกฎหมายที่ดินในป 2551 หรือไม เพราะหากเปนการขอประกอบกิจการโครงการบาน
จัดสรร กอนที่จะมีการแกไขยกเลิกบทบัญญัติเกี่ยวกับการคาที่ดินในประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่ง
นอกจากผูประกอบการจะตองขออนุญาตจัดสรรที่ดินแลว ก็ยังคงตองขออนุญาตทําการคาที่ดิน
ตอกรมที่ดินดวย  
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  สําหรับขนาดของโครงการจัดสรรที่ดิน ขนาดความกวางยาวและเนื้อที่จํานวนนอย
ที่สุดของที่ดินแปลงยอยที่จะจัดสรรนั้น  คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางไดกําหนดเปนนโยบายใน
การจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยและพาณิชยกรรม ซึ่งออกโดยอาศัยอํานาจตามความในมาตรา 
8(1) และมาตรา 16 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ทั้งนี้เพื่อใหคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครและคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดไดใชเปนเกณฑในการออก
ขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินและพิจารณาเกี่ยวกับคําขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน  
  สวนหลักเกณฑในการกําหนดขนาดของโครงการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยนั้น คณะ
กรรมการฯ กําหนดใหพิจารณาจากจํานวนที่ดินที่ทําการรังวัดแบงเปนแปลงยอยเพื่อจัดจําหนาย
และจากจํานวนเนื้อที่ของโครงการ ดังนี้6 

1. โครงการขนาดเล็ก  มีจํานวนแปลงยอยไมเกิน 99 แปลง หรือ เนื้อที่ต่ํากวา 19 ไร 
2. โครงการขนาดกลาง  มีจํานวนแปลงยอยตั้งแต 100 ถึง 499 แปลง หรือ เนื้อที่ 19  

ถึง 100 ไร 
3. โครงการขนาดใหญ  มีจํานวนแปลงยอยตั้งแต 500 แปลง หรือ เนื้อที่เกินกวา 

100 ไร 
นอกจากนี้ รายละเอียดเกี่ยวกับขนาดความกวางและความยาวต่ําสุด เนื้อที่จํานวน

นอยที่สุดของที่ดินแปลงยอยที่จะจัดสรร รวมถึงขนาดของถนนและทางเดินในโครงการ ระบบการ
ระบายน้ําและการบําบัดน้ําเสีย และการจัดทําระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะนั้น ก็ไดมี
การกําหนดรูปแบบไวในประกาศของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางฉบับนี้เชนเดียวกัน ทั้งนี้เพื่อ
เปนเกณฑข้ันพื้นฐานในออกขอกําหนดเพื่อใหโครงการบานจัดสรรดําเนินการกอสรางอยูบน
มาตรฐานเดียวกัน แตอยางไรก็ด ีการออกขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินก็ยังคงตองพิจารณา
ถึงกฎหมายอ่ืนๆ ที่เกี่ยวของประกอบดวย เชน กฎหมายวาดวยการสงเสริมและรักษาคุณภาพ
ส่ิงแวดลอม กฎหมายวาดวยการผังเมือง กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร เปนตน  

(3) ธุรกิจคอนโดมิเนียมหรืออาคารชุด 

  ธุรกิจอาคารชุดเปนธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่เร่ิมเกิดข้ึนในป 2522 และไดมีการ
ประกาศใชกฎหมาย คือ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ออกมาควบคุมโดยใหคําจํากัด

                                                   
6 ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เร่ืองกําหนดนโยบายการจัดสรรที่ดิน

เพื่อที่อยูอาศัยและพาณิชยกรรม ฉบับที่ 1 (พ.ศ. 2544) ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เลม 89  
ตอน พ61ง วันที่ 29 มิถุนายน 2544  
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ความ คําวา “อาคารชุด” หมายถึง อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนๆ 
โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์สวนรวมในทรัพย
สวนกลาง  
   คอนโดมิเนียม หรืออาคารชุดเปนรูปแบบการอยูอาศัยรวมกันหลายครัวเรือนใน
บริเวณอาคารเดียวกัน โดยในอาคารหรือส่ิงปลูกสรางดังกลาวมีการแบงแยกกรรมสิทธิ์การถือ
ครองออกเปนสวนๆ ประกอบไปดวย กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล ไดแก หองชุด ส่ิงปลูกสราง 
หรือที่ดิน ที่จัดไวใหเปนเจาของหองชุดแตละราย และอีกสวนหนึ่งเปนกรรมสิทธิ์รวมกันระหวาง
เจาของหองชุดแตละรายที่อยูรวมกัน ไดแก สวนของอาคารชุดที่ไมใชหองชุด ที่ดิน ที่ตั้งอาคารชุด 
และที่ดินหรือทรัพยสินอ่ืน ที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม 
  จากการที่ธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัยตองเผชิญกับปจจัยเส่ียงตางๆ
มากมาย ทั้งปญหาจากเศรษฐกิจที่ชะลอตัวหรือปญหาทางการเมืองและความไมสงบ
ภายในประเทศ หรือแมกระทั่งปจจัยจากภายนอกประเทศเร่ืองราคาน้ํามันที่มีแนวโนมปรับตัว
สูงข้ึนอยางตอเนื่อง สงผลกระทบตอการใชจายในชีวิตประจําวันของผูบริโภค ประกอบกับ
ผูประกอบการตางก็มีความรอบคอบในการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยมากข้ึนทําใหธุรกิจที่อยู
อาศัย โดยเฉพาะประเภทหมูบานจัดสรรมีแนวโนมลดลงอยางตอเนื่อง  แตในขณะเดียวกันธุรกิจ
คอนโดมีเนียมกลับกลายเปนธุรกิจที่อยูอาศัยที่มีการขยายตัวอยางเห็นไดชัดสวนทางกับที่อยู
อาศัยประเภทอ่ืนๆ โดยเฉพาะอยางยิ่งคอนโดมิเนียมระดับราคาปานกลางถึงระดับลางและตั้งอยู
ในรัศมีการใหบริการขององคการขนสงระบบรางจะไดรับความนิยมเพิ่มข้ึนอยางรวดเร็ว  เนื่องจาก
สามารถตอบสนองความตองการของผูบริโภคในยุคสมัยปจจุบันที่ตองการประหยัดคาใชจายและ
เวลาในการเดินทางไดเปนอยางดี  เปนเหตุใหผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยในตลาดที่อยูอาศัย
ตางหันมาพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมเพิ่มมากข้ึน เนื่องจากมีอัตราการเติบโตที่แข็งแกรงและมี
แนวโนมที่ดีกวาโครงการบานจัดสรร นอกจากนี้ การขายในระบบแฟรนไชสก็เร่ิมมีความสําคัญ
และเปนที่นิยมมากข้ึน จนมีการหว่ันเกรงกันวาหากอุปทานที่เพิ่มข้ึนมีมากกวาอุปสงคในตลาด
อาจกอใหเกิดภาวะอุปทานสวนเกินในธุรกิจคอนโดมิเนียมไดในที่สุด และอาจกอใหเกิดปญหา
ตามมาอยางเชนที่เคยเกิดกับโครงการบานจัดสรรก็เปนได 
   
1.2 สภาพการตลาดและการแขงขันระหวางผูประกอบการในธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
    
  ตลาดธุรกิจที่อยูอาศัยเปนรูปแบบหนึ่งของการพัฒนาที่ดิน แมวาที่ดินจะเปน
ทรัพยากรที่มีอยูอยางจํากัดแตก็ยังมีที่ดินที่ยังไมไดรับการพัฒนาอยูอีกมาก แมแตในเขต
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กรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่ดินก็มิไดถูกผูกขาดโดยบุคคลหรือองคกรหนึ่งองคกรใด 
ประชาชนมีสิทธิ์ที่จะซื้อขายกรรมสิทธิ์ในที่ดินไดอยางเสรี และในอดีตการระดมเงินทุนจากสถาบัน
การเงินไมมีความยุงยากมากนัก ทําใหการเขาสูตลาดธุรกิจที่อยูอาศัยเปนไปไดงาย ผูมีที่ดิน
สามารถวาจางผูรับเหมากอสรางหรือจะจางมืออาชีพเขามาดําเนินการบริหารงานทั้งโครงการแทน
เลยก็ได  เม่ือโครงการเสร็จหากไมนําเงินไปซื้อที่ดินเพื่อลงทุนทําโครงการตอผูประกอบการก็
สามารถผันตัวออกจากธุรกิจนี้ไดโดยงาย ทําใหตลาดธุรกิจที่อยูอาศัยมีผูประกอบการดําเนินธุรกิจ
จํานวนมาก การเขาออกจากตลาดทําไดโดยงาย แมวาผูประกอบการรายใหญมีสวนแบง
การตลาดสูงก็ตาม  แตละบริษัทก็ยังสามารถมีสวนแบงไดไมต่ํากวารอยละ 7 - 8 สินคาของ
ผูประกอบการแตละรายก็มีความแตกตางกัน ดังนั้นตลาดที่อยูอาศัยจึงเปนตลาดที่มีการแขงขัน
คอนขางสูงและมีลักษณะเปนตลาดกึ่งแขงขันกึ่งผูกขาด (Monopolistic Competition) 
  ภายหลังจากเกิดวิกฤตการณเศรษฐกิจและการปรับลดคาเงินบาทในป 2540 
เศรษฐกิจของไทยหยุดชะงักอยางรุนแรง ภาคธุรกิจเอกชนหลายแหงเกิดภาวะลมละลายเปน
จํานวนมาก หลายโครงการจึงนํามาตรการสงเสริมทางการเงินใหแกลูกคามาใชกันมากข้ึนเพื่อ
ดึงดูดลูกคา และมีการสงเสริมการขายในรูปแบบตางๆ แกผูซื้อเปนจํานวนมากไมวาจะเปนการลด
ราคา การแถมเคร่ืองใชไฟฟาและเฟอรนิเจอรที่จําเปนภายในบาน เปนตน สภาวะการตลาดใน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยในชวงนี้มีการแขงขันคอนขางสูง โดยเฉพาะอยางยิ่งในป  2546 มีการแขงขัน
ระหวางผูประกอบการดวยกันทั้งรายเกาที่เลิกกิจการไปและผูประกอบการรายใหมที่กลับเขาสู
ตลาดเพิ่มข้ึน ผูประกอบการจะพยายามสรางความแตกตางในตัวสินคาใหเห็นเดนชัดข้ึนเพื่อให
เกิดความแตกตางจากโครงการของผูขายรายอ่ืนๆ โดยมุงเนนใหเห็นความตางในรูปของชื่อเสียง
ของบริษัท คุณภาพสินคา ตลอดจนบริการและส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ ที่ใหแกผูซื้อมากข้ึน
กวาเดิม   
  จากการสํารวจของ Agency for Real Estate Affairs (ป 2540) พบวาผูบริโภคสวน
ใหญตัดสินใจเลือกซื้อที่อยูอาศัยโดยอาศัยขอมูลจากส่ือหนังสือพิมพและวารสารตางๆ รอยละ 40 
ขอมูลจากการจัดมหกรรมที่อยูอาศัยรอยละ 21 และจากการบอกตอของเพื่อนหรือญาติรอยละ 20 
เนื่องจากสะดวกในการหาขอมูลและมีตัวอยางใหเลือกมากมายโดยไมตองเดินทางไปถึงสถาน
ที่ตั้งโครงการ อีกทั้งยังชวยประหยัดเวลาและคาใชจายในการเดินทาง และนอกจากนี้ยังพบอีกวา
ผูบริโภคกลุมนี้ตัดสินใจซื้อจากราคาและการลดแลกแจกแถมเปนหลักอีกดวย    
  สังเกตจากพฤติกรรมการเลือกซื้อที่อยูอาศัยของผูบริโภคดังกลาวจะเห็นไดวา 
ผูบริโภคเลือกซื้อที่อยูอาศัยโดยแทบไมไดคํานึงหรือพิจารณาถึงมาตรฐานการกอสราง วัสดุที่ใช
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กอสราง ความนาเชื่อถือของผูประกอบการ และการจัดการเกี่ยวกับสาธารณูปโภคเลย  กลาวไดวา
ผูบริโภคตัดสินใจเลือกซื้อบานโดยไมไดสัมผัสถึงขอมูลและคุณภาพของโครงการอยางแทจริง 
โดยเฉพาะอยางยิ่งผูบริโภคที่อาศัยขอมูลจากส่ือโฆษณาและการจัดมหกรรมที่อยูอาศัย มักจะ
ประสบปญหาคอนขางมากกวาผูบริโภคที่ไดรับขอมูลจากญาติหรือเพื่อนที่มีประสบการณในการ
เขาไปอยูอาศัยในโครงการเหลานั้นแลวบอกตอมายังผูบริโภค เนื่องจากการรับขอมูลขาวสารโดย
การบอกตอ ยอมทําใหผูบริโภคทราบถึงขอดีขอเสียในโครงการและนําขอมูลที่ไดมาเปรียบเทียบ
กันเพื่อประกอบการตัดสินใจไดดีกวากลุมผูบริโภคที่ไมไดตรวจสอบถึงชื่อเสียงของผูประกอบการ
และคุณภาพของโครงการที่อยูอาศัยอยางละเอียดถี่ถวนกอนตัดสินใจซื้อ ซึ่งการขาดขอมูล
ประกอบการพิจารณาตัดสินใจเลือกซื้อที่อยูอาศัยอยางเพียงพอเชนนี้ มักจะกอใหเกิดปญหาและ
ขอรองเรียนตางๆ ตามมา อันเปนปญหาใหญที่พบในปจจุบันและกระทบตอสิทธิของผูบริโภคมาก
ที่สุด  
  กลยุทธที่ธุรกิจที่อยูอาศัยหรือบานจัดสรร ซึ่งประกอบไปดวย บานเดี่ยว ทาวเฮาส 
อาคารพาณิชย แฟลต และอาคารชุด นิยมนํามาใชในการแขงขันทางธุรกิจ คือ7 
  1. การแขงขันดานราคา (Price Competition) 
  ในธุรกิจนี้อาจเห็นไดไมชัดมากนัก เนื่องจากสินคามีความแตกตางกันไมมาก 
(Product Differentiation) อยางไรก็ตามในบางกรณีอาจพบการแขงขันดานราคาอยูบาง หากมี
การพิจารณาเปรียบเทียบอยางคราวๆ ไดแก การลดราคาบานในโครงการ การรับภาระจายโอน
จํานองใหแกลูกคา การใหกูดอกเบี้ยต่ําและดอกเบี้ยอัตราคงที่ การปลอดดอกเบี้ยชวงการผอน
ดาวน การจายดอกเบี้ยเงินดาวนคืนใหผูซื้อ เปนตน 
  2. การแขงขันที่ไมใชราคา (Non - Price Competition) ไดแก การลดจํานวนเงิน
ดาวน (Down Payment) ใหนอยกวาปกติ การเปดใหจองบานในราคาพิเศษ หรือการที่ไมตองมี
เงินจอง การเสนอบริการใหแกลูกคาเปนพิเศษ เชน บริการตกแตง การปองกันปลวก บริการดูแล
รักษา และบริการใหคําแนะนํา การตกแตงสวน การทําประกันภัย และการใหสิทธิพิเศษแกผูซื้อ
บานในโครงการ ในกรณีซื้อบานของผูประกอบการเดียวกันในโครงการอ่ืน หรือเม่ือแนะนําลูกคา
มาซื้อบานในโครงการ เปนตน 

                                                   
7 ศิริพร นพรัตนนภาลัย, การปรับตัวตามวัฏจักรธุรกิจของผูประกอบการธุรกิจ

บานเดี่ยวและทาวเฮาสในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล, (กรุงเทพมหานคร : คณะ
เศรษฐศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2547), น. 37. 
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  นอกจากกลยุทธดานราคาหรือบริการพิเศษแกลูกคาแลว  การแขงขันดานทําเลที่ตั้ง 
การโฆษณา และการสงเสริมการขาย ก็เปนกลยุทธที่ผูประกอบการพยายามสรางความแตกตาง
ใหเกิดข้ึนในสายตาของผูบริโภค ทั้งนี้เพื่อจะไดตั้งราคาสินคาใหสูงข้ึน  ดังนี้ 
  ทําเลที่ตั้ง (Location) เปนส่ิงหนึ่งที่มีการแขงขันกันมากในระหวางบานจัดสรร
โครงการตางๆ ที่ดินที่มีขนาดแปลงพอเหมาะและทําเลที่ดมิีใชส่ิงที่หากันไดงายๆ ในยุคนี้ ทําเลที่ดี
ยอมหมายถึง ทําเลที่มีการคมนาคมสะดวก มีรถบริการสาธารณะผาน  ดังนั้นการคมนาคมจึง
คอนขางมีผลกระทบตอโครงการบานจัดสรรมาก  เชน บานจัดสรรบริเวณถนนสายพุทธมณฑลจะ
คอนขางเสียเปรียบในดานทําเลที่ตั้งเพราะมีรถเมลผานคอนขางนอย แตในขณะที่บานจัดสรร
ระดับราคาสูง ทําเลดี เชน บานจัดสรรบนถนนบางนา-ตราด คอนขางจะไดเปรียบในดานทําเลที่ตั้ง 
เพราะเปนบริเวณที่มีสภาพแวดลอมดี แมจะเปนเขตชานเมือง แตผูอยูอาศัยสามารถเดินทางเขาสู
เขตเมืองชั้นในไดสะดวกรวดเร็วโดยอาศัยทางดวนดวยรถยนตสวนบุคคล   
  การแขงขันในระหวางบานจัดสรรที่มีราคาต่ําและราคาปานกลาง โดยทั่วไปจะแขงขัน
ระหวางโครงการบานจัดสรรในโซนหรือในพื้นที่ใกลเคียงกัน แตถาเปนบานในระดับราคาสูง จะ
เปนการแขงขันระหวางทุกทําเลในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล เพราะผูซื้อบานในระดับ
ราคาสูงจะเปรียบเทียบสภาพแวดลอมและระยะเวลาการเดินทางระหวางทําเลตางๆ 
  นอกจากทําเลที่ตั้งจะเปนปจจัยหนึ่งในการกําหนดราคาบานใหแตกตางกันแลว 
ตั้งแตป 2525 เปนตนมา ผูประกอบการธุรกิจบานจัดสรรไดเร่ิมหันมาพัฒนาแบบบานใหมีความ
โดดเดนและแตกตางกับโครงการอ่ืนมากข้ึน  กลุมแลนด แอนด  เฮาส เปนผูประกอบการกลุมแรก
ที่พัฒนาแบบบานเปนเอกลักษณโดดเดนเปนที่ตองตาตองใจผูซื้อ หลังจากนั้นกลุมธุรกิจบาน
จัดสรรกลุมตางๆ ก็ไดหันมาพยายามพัฒนาแบบบานของตนมากข้ึน พรอมกันนี้โครงการบาน
จัดสรรหลายแหงก็ใหความสําคัญกับคุณภาพของวัสดุกอสรางและสภาพส่ิงแวดลอม รวมทั้งระบบ
สาธารณูปโภคสวนกลางในโครงการมากข้ึน อาทิเชน มีการจัดสวนสาธารณะ ทะเลสาบ หรือ
สนามกอลฟ ซึ่งในหลายโครงการนํามาเปนจุดขายที่สําคัญอันหนึ่งที่ใชในการแขงขัน จะเห็นไดวา 
องคประกอบเหลานี้ยังคงเปนปจจัยสําคัญที่ทําใหเกิดความแตกตางในตัวสินคา (product 
differentiation) ซึ่งผูประกอบการมักหยิกยกข้ึนมาเปนจุดขายและใชแขงขันในตลาดที่อยูอาศัย 
อันเปนสาเหตุหนึ่งที่ทําใหราคาบานแตกตางกันมากในแตละโครงการ  
  การโฆษณา (Advertisement) แมวาตลาดบานจัดสรรจะมิใชตลาดแบบผูกขาด แต
ขณะเดียวกันก็มิใชตลาดแขงขันสมบูรณที่ผูขายจะนําเอาสินคามาวางแบบใหผูบริโภคไดดูชม
เพื่อใหผูบริโภคสามารถเปรียบเทียบระหวางสินคาจากผูผลิตตางๆ ได เพราะบานและที่ดินเปน
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อสังหาริมทรัพยซึ่งไมสามารถเคล่ือนยายได ประกอบกับผูบริโภคเองก็ไมสามารถตระเวนดูหมูบาน
จัดสรรตางๆ ไดครบถวน และผูบริโภคยังอาจประสบปญหาความไมนาเชื่อถือของผูประกอบการ
ดวย  ดังนั้น วิธีการที่จะใหขอมูลขาวสารแกผูบริโภคจึงตองอาศัยการโฆษณาผานส่ือตางๆ ใน
ปจจุบันการโฆษณาโครงการบานจัดสรรสามารถใชส่ือไดหลายรูปแบบดวยกัน เชน วิทยุ โทรทัศน 
หนังสือพิมพ นิตยสาร แผนปลิว แผนพับ และปายโฆษณา เปนตน  ส่ือบางประเภท เชน แผนปลิว 
รถประจําทาง หรือที่พักผูโดยสาร มักมีคาใชจายคอนขางต่ํา นอกจากนั้นส่ือแตละประเภทยัง
สามารถส่ือความหมายและแจงขอความแกประชาชนกลุมเปาหมายแตกตางกันอีกดวย คาใชจาย
ในการโฆษณาจึงกลายเปนคาใชจายที่สําคัญอันหนึ่งของธุรกิจที่อยูอาศัย ซึ่งจะมีสัดสวนที่
แตกตางกันออกไปในแตละโครงการ การโฆษณานอกจากจะใหขอมูลเกี่ยวกับโครงการแลวยังเปน
การสรางชื่อเสียงของผูประกอบการดวย   
  ในประเทศไทยส่ือธุรกิจที่ธุรกิจบานจัดสรรนิยมนํามาใชมากที่สุดคือ หนังสือพิมพ 
ทั้งนี้สามารถเห็นไดจากสถิติงบประมาณโฆษณาของโครงการบานจัดสรรตางๆ รองลงมาไดแก 
นิตยสาร สวนส่ือทางโทรทัศนก็เปนส่ือที่กําลังไดรับความนิยมมากในปจจุบัน พรอมๆ กับการเติบ
ใหญของธุรกิจบานจัดสรร ซึ่งยอดงบประมาณดานการโฆษณาของธุรกิจบานจัดสรรไดเพิ่มมากข้ึน
เร่ือยๆ จนกระทั่งไดกลายเปนธุรกิจที่มียอดโฆษณาสูงที่สุด โดยปกติงบประมาณในการโฆษณา 
ประชาสัมพันธโครงการบานจัดสรรหรือคอนโดมิเนียมจะอยูในชวง 3 - 7% ของยอดขาย ทั้งนี้
ข้ึนอยูกับสถานการณของตลาดและการโฆษณาของคูแขงขัน  
  อยางไรก็ดี การวัดวาการโฆษณาชิ้นใดจะมีประสิทธิภาพเพียงใดนั้น ก็ควรจะวัดจาก
ผลในการกระตุนความสนใจและชักนําลูกคาใหตัดสินใจซื้อไดมากนอยเทาใดมากกวาการวัดกันที่
จํานวนปริมาณเงินที่ใชจายไป ซึ่งทั้งนี้ทั้งนั้นผูประกอบการควรจะกําหนดขอความและสาระในการ
โฆษณาใหสอดคลองกับขอกําหนดของทางราชการในการควบคุมการโฆษณาโครงการขายที่ดิน
และบานจัดสรรดวย 
  การสงเสริมการขาย (Promotion) การขายนับเปนข้ันตอนสําคัญยิ่งที่จะนําผลผลิต
ไปสูมือลูกคา นักจัดสรรทั้งหลายเม่ือไดจัดทําโครงการหรือสรางบานเสร็จแลวก็จะพยายามจัดการ
ขายใหไดอยางรวดเร็วที่สุด เพราะจะหมายถึงการลดตนทุนดอกเบี้ยและไดกําไรเพิ่มข้ึน  และไมวา
จะเปนโครงการเล็กหรือใหญ การบริหารงานขายก็เปนส่ิงสําคัญที่จะตองวางแผนและเอาใจใส
อยางยิ่งยวด รวมทั้งตองยอมเสียคาใชจายเพื่อการนี้อยางเหมาะสมดวย  โดยทั่วไปแลวการจัด
จําหนายบานจะเปนกระบวนการที่เกี่ยวของกับการประชาสัมพันธและการโฆษณา การจัด
สํานักงานขาย การสงเสริมการขาย การบริการหลังการขาย และการสรางสัมพันธภาพระยะยาว
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กับลูกคา การสงเสริมการขายจะเปนการสรางกิจกรรมที่ทําใหผูบริโภคเกิดความสนใจในสินคา
มากข้ึนซึ่งอาจจะทําไดโดยการเสนอประโยชนพิเศษใหแกผูบริโภค เชน การแจกของแถม (โทรศัพท 
ตูเย็น โทรทัศน เคร่ืองปรับอากาศ) การลดราคาบานในโครงการ การลดเงินดาวน ซึ่งอาจกระทํา
เปนการชั่วคราวในชวงเวลาที่กําหนดหรือตลอดชวงระยะเวลาการขายบานในโครงการเลยก็ได แต
สวนใหญจะดําเนินงานเปนการชั่วคราวเฉพาะชวงที่ยอดขายไมเปนที่นาพอใจเทานั้น  เพราะ
นอกจากจะสงผลใหลูกคาเกิดทัศนคติในแงของการถูกหลอกลวงซึ่งทําใหภาพพจนของโครงการ
เสียแลว ยังอาจจะมีสวนทําใหตนทุนการดําเนินงานสูงข้ึนและกระทบตอการดําเนินโครงการได  
  จะเห็นไดวา บานเปนที่อยูอาศัยและจัดเปนสินคาที่มีความจําเปนตอการดํารงชีวิต
และมีราคาคอนขางสูง  การเลือกซื้อบานในแตละคร้ังผูบริโภคมักตองพินิจพิเคราะหโดยละเอียดถี่
ถวนและรอบคอบกอนซื้อเสมอ  แมวาการสงเสริมการขายหรือการโฆษณาจะมีสวนชวยกระตุนให
เกิดความตองการซื้อของผูบริโภคเพิ่มข้ึนก็ตาม แตปจจัยที่สําคัญที่สุดในการตัดสินใจซื้อก็ยังคง
เปนทําเลที่ตั้งและราคาบาน  สวนกลยุทธการตลาดอยางอ่ืนเปนเพียงสวนประกอบสวนนอยใน
การตัดสินใจซื้อบานเทานั้น  ดังนั้น ผูประกอบการจึงควรใหความสําคัญกับทําเล ราคา และ
รูปแบบการปลูกสรางบานในโครงการกอนเปนลําดับแรก เพราะมิเชนนั้นแลวถึงแมจะมีโปรแกรม
สงเสริมการขายที่ดแีละทุมงบประมาณมากเพียงใด แตก็ไมอาจกระตุนภาวะการขายใหกระเตื้อง
ข้ึนได เพราะผูประกอบการละเลยในการใหความสําคัญกับผลิตภัณฑ  แตหากสามารถดําเนินการ
สวนนี้ไดอยางมีประสิทธิภาพแลว การสงเสริมการขายที่ดีก็จะมีสวนชวยเสริมการขายบานใน
โครงการไดดียิ่งข้ึน    
  นอกจากการแขงขันกันทางดานการสงเสริมการขายแลว การสรางความสัมพันธและ
การรักษาความพึงพอใจของลูกคาก็เปนภารกิจตอเนื่องที่สําคัญอยางหนึ่งในกระบวนการตลาด 
ถึงแมข้ันตอนในการขายจะส้ินสุดลงเม่ือลูกคาเซ็นสัญญาซื้อบานและวางเงินมัดจําแลวก็ตาม การ
มีบริการหลังการขายที่ดีถือเปนภารกิจสําคัญประการหนึ่งของนักจัดสรรที่ดินเพื่อนําไปสูการขาย
ตอไป ทั้งในการขายในโครงการนั้นเองหรือในโครงการอ่ืนๆ ที่จะมีข้ึนอีก  การเอาใจใสลูกคาและ
การตอนรับเปนอยางดีจะทําใหลูกคาเกิดความพอใจตอสินคาและพอใจเจาของโครงการ ซึ่งความ
ประทับใจตอการอยูอาศัยและบริการหลังการขายเปนอยางดีของบริษัท ยอมนําไปสูการบอกตอ
และนําไปสูการขายใหกับลูกคารายใหมเปนลูกโซไปเร่ือยๆ  ซึ่งลูกคาเหลานี้ถือไดวาเปนผูที่
เหมาะสมที่สุดที่จะเปนแหลงอางอิงและเปนส่ือโฆษณาที่ไดผลคุมคา แตคาใชจายต่ําสุด 
  โครงสรางตนทุนหลักในการผลิตที่อยูอาศัยมีอยู 2 ประการดวยกัน คือ ตนทุนที่ดิน
และตนทุนอาคารที่กอสราง คิดเปนสัดสวนประมาณรอยละ 35 - 40 ของราคาขาย และนอกจากนี้
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ก็ยังมีตนทุนการพัฒนาที่ดิน อัตราดอกเบี้ยจาย คาบริหาร คาโฆษณาประชาสัมพันธ เปนตน 
ฉะนั้น หากผูประกอบการรายใดสามารถลดตนทุนที่ดินและคากอสรางได โดยสามารถหาซื้อที่ดิน
ไดในราคาถูก มีคาใชจายในการออกแบบหรือจัดหาวัสดุกอสรางไดในราคาถูกก็จะมีความ
ไดเปรียบกวาผูประกอบการรายอ่ืนไดมากทีเดียว 
  ชื่อเสียงผูประกอบการ (Good Will)    
      ส่ิงสําคัญนอกจากผลกําไรที่จะไดจากการขายซึ่งผูประกอบการจําตองคํานึงถึงแลว  
ชื่อเสียงของบริษัทหรือผูประกอบการก็เปนอีกปจจัยหนึ่งที่จะทําใหโครงการประสบผลสําเร็จและ
ดําเนินการตอไปได  ดังนั้น การสรางที่อยูอาศัยจึงมุงเนนเพื่อสนองตอบความตองการของผูบริโภค
และความพึงพอใจของผูซื้อเปนสําคัญ เนื่องจากจะเปนหนทางหนึ่งในการสรางชื่อเสียงใหกับ
บริษัท ไมวาจะโดยวิธีการเลือกตั้งราคาหรือการหากลยุทธทางการตลาดเพื่อจูงใจผูบริโภคใหมาก
ที่สุด 
  การแขงขันการสรางภาพพจนหรือความนาเชื่อถือของผูประกอบการถือเปนเร่ืองที่
สําคัญยิ่ง เพราะในความเปนจริงแลววิถีชีวิตประจําวันในแตละวันผูซื้อยอมไมสามารถหาเวลาไป
ดูแลการกอสรางดวยตนเองได ประกอบกับในวงการธุรกิจบานจัดสรรในปจจุบันก็ยังมีผูจัดสรรหรือ
ผูประกอบการที่ยังไมพัฒนาหรือไมยอมพัฒนาและหากําไรโดยการเอาเปรียบลูกคา โครงการใดที่
สามารถสรางภาพพจนและสรางความเชื่อถือใหกับประชาชนไดนั้น ยอมเปรียบเสมือนเปนการ
สรางแรงจูงใจและดึงดูดใหผูซื้อตัดสินใจเขามาทําสัญญาซื้อบานในโครงการที่ผูซื้อไววางใจไดไม
ยาก  ซึ่งการสรางภาพพจนที่ดีนั้นนอกจากเกิดจากความเชื่อถือที่ส่ังสมมาจากผลงานและการ
บริการที่ดีจากโครงการที่ผานมาแลว ยังตองประกอบดวยการโฆษณาประชาสัมพันธผานส่ือตางๆ 
อยางตอเนื่องดวย 
  นอกจากนี้แลว คุณสมบัติของผูประกอบการ ก็ถือเปนเร่ืองสําคัญและเปนปจจัย
สําคัญประการหนึ่งที่ใชประกอบการตัดสินใจซื้อของผูบริโภค เม่ือพิจารณาจากคุณสมบัติและ
ลักษณะของผูประกอบธุรกิจที่อยูอาศัยในไทยแลว สามารถแบงออกไดเปน 3 กลุมหลัก ดังนี้8 
  1. กลุมผูประกอบการรายใหญที่มีขนาดทุนจดทะเบียนมากกวา 500 ลานบาท และ
มีขนาดของสินทรัพยมากกวา 2,000 ลานบาท สวนมากผูประกอบการกลุมนี้มักมีโครงการที่
พัฒนาพรอมกันมากกวา 5 โครงการข้ึนไป โดยกลุมนี้สามารถแบงออกไดเปน 2 กลุมยอย คือ 

                                                   
8เพิ่งอาง, น. 42-43. 
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  1.1 ผูประกอบการที่มีที่ดิน (Land Bank) ที่จะพัฒนาอยางจํากัด ผูประกอบการ
กลุมนี้สวนมากรวมทุนกับชาวตางชาติซึ่งไมเนนการถือครองที่ดิน โดยเปนเงินทุนใหมที่ไดรับเขามา
ภายหลังภาวะถดถอยของธุรกิจอสังหาริมทรัพย (ภายหลังป 2542) ผูประกอบการกลุมนี้มีขอ
ไดเปรียบสองประการหลักคือ สามารถเลือกซื้อโครงการที่เปน NPL เพื่อนํามาปรับปรุงและขาย
ใหม สงผลใหสามารถเปดขายและปดโครงการไดเร็ว และมีกําไรคอนขางดี เนื่องจากโครงการ
เหลานี้มีความพรอมทั้งในดานการขายและการพัฒนาบางสวนแลว  นอกจากนี้ยังสามารถเลือกใช 
Land Bank ในทําเลที่ตั้งดีซึ่งไดซื้อไวในราคาคอนขางต่ํา ทําใหสามารถกระจายโครงการที่มีทําเล
แตกตางกันไดในระยะเวลาอันส้ัน ตัวอยางเชน บริษัท แลนดแอนดเฮาส จํากัด (มหาชน) บริษัท 
ม่ันคงเคหะการ จํากัด (มหาชน) บริษัท พร็อพเพอรตี้ เพอรเฟค จํากัด (มหาชน) และบริษัท โนเบิล 
ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) เปนตน 
   1.2  ผูประกอบการที่มีที่ดินที่พรอมจะพัฒนา ผูประกอบการในกลุมนี้มักทํา
ธุรกิจมาเปนเวลานานและมีโครงการที่อยูระหวางกอสรางและพรอมขาย  ขอไดเปรียบของ
ผูประกอบการในกลุมนี้ คือ สามารถขยายโครงการในโครงการเดิม โดยไมตองลงทุนเพื่อเปด
โครงการใหมซึ่งตองการเงินลงทุนที่สูง 
  2. กลุมผูประกอบการขนาดกลาง ที่มีทุนจดทะเบียน 100 - 500 ลานบาท มีขนาด
สินทรัพยไมเกิน 2,000 ลานบาท ผูประกอบการในกลุมนี้ สวนมากจะอยูในธุรกิจนี้มานาน แต
ภายหลังไดจําหนายสินทรัพยออกไปแลวและไมมีการขยายโครงการมากนัก จะมีโครงการที่พัฒนา
พรอมกัน 2 - 3 โครงการ ซึ่งมีชื่อเสียงอยูบาง เนื่องจากไดพัฒนามาเปนระยะเวลาหนึ่งแลวและอยู
ในระหวางการพัฒนาข้ึนเปนบริษัทขนาดใหญ ทั้งนี้ข้ึนอยูกับความสามารถในการหาแหลงเงินทุน
และจัดซื้อที่ดินเพื่อขยายโครงการ 
  3. ก ลุ ม ผูป ระก อบก ารรายย อย  ที่ มีทุ นจดทะเ บียน ต่ํ าก วา  100 ลานบาท 
ผูประกอบการในกลุมนี้ สวนมากมีเงินทุนคอนขางต่ํา หรือไมมีประสบการณในการจัดการ และมัก
เสียเปรียบในการแขงขัน 
 
1.3 นโยบายในการสงเสริมและสนับสนุนการดําเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยของภาครัฐ 
 
  เนื่องจากรัฐมีบทบาทสําคัญโดยตรงตอธุรกิจอสังหาริมทรัพย ทั้งในฐานะเปน
ผูประกอบการเองผานทางการเคหะ ซึ่งการเคหะจะเปนผูสรางอุปทานตอบสนองตลาดและกระตุน
ใหตลาดเกิดการขยายตัว โดยเฉพาะในชวงธุรกิจถดถอยซึ่งผูประกอบการเอกชนมีปญหาดาน
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สภาพคลอง และในฐานะเปนผูควบคุมกฎเกณฑตางๆ รวมถึงนโยบายการเงินการคลังซึ่งจะสงผล
ตอการเติบโตของอุปสงคและอุปทานของธุรกจิ กฎเกณฑของภาครัฐที่สงผลตออุปสงค ไดแก การ
สนับสนุนทางการเงินกับผูซื้อ การลดอัตราดอกเบี้ย การใหเงินอุดหนุนแกบานเอ้ืออาทร สวน
กฎเกณฑของรัฐที่สงผลตออุปทานก็เชน การไมควบคุมปริมาณของผูประกอบการอสังหาริมทรัพย 
การสนับสนุนผูประกอบการที่ดําเนินนโยบายตามรัฐ เปนตน 
  มาตรการของรัฐในการกระตุนภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยเร่ิมมีมาตั้งแตสมัยรัฐบาล
นายชวน หลีกภัย และมีความตอเนื่องและเนนมากข้ึนในสมัย พ.ต.ท.ทักษิณ ชินวัตร เปน
นายกรัฐมนตรี เนื่องจากพื้นฐานความเชื่อของรัฐบาลที่วาการเติบโตของภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย
จะสงผลใหภาคเศรษฐกิจทั่วไปโดยรวมของประเทศโตข้ึนเปน 4 เทา หมายความวา ทุก ๆ หนึ่ง
บาทของรายไดจากภาคอสังหาริมทรัพยจะสงผลเปนส่ีเทาในภาคธุรกิจโดยรวมอันเนื่องมาจากเงิน
หนึ่งบาทที่ใชจายออกมาจากภาคอสังหาริมทรัพย ทั้งนี้ เนื่องจากภาคธุรกิจที่อยูอาศัยมีมูลคาสูง
มากและมีความสําคัญสงผลตอเนื่องไปถึงธุรกิจอ่ืนๆ ไมวาจะเปนธุรกิจกอสราง การผลิต และ
การคาวัสดุกอสราง อุปกรณไฟฟา ตลอดจนธุรกิจบริการอ่ืนๆ ที่เกี่ยวของซึ่งรวมไปถึงธุรกิจสถาบัน
การเงินดวย ความตกต่ําของภาคอสังหาริมทรัพยเปนปจจัยหนึ่งที่ทําใหระบบเศรษฐกิจเขาสูภาวะ
วิกฤตได  ฉะนั้นหากตองการจะฟนฟูระบบเศรษฐกิจก็จํา เปนที่จะตองทําใหภาคธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยฟนตัวและชวยฉุดภาคธุรกิจและอุตสาหกรรมอ่ืนๆ ใหฟนตัวตาม 
  สําห รับมาตรการกระตุนธุ รกิจภาคอสังหาริมทรัพยของ รัฐบาลในปจจุบัน 
คณะรัฐมนตรีไดมีมติเห็นชอบตามขอเสนอของกระทรวงการคลัง เกี่ยวกับมาตรการภาษีเพื่อ
กระตุนและฟนฟูเศรษฐกิจ โดยมีจุดมุงหมายเพื่อกระตุนภาคอุปสงคและลดภาระการใชจาย
ภาคเอกชน โดยแกไขปญหาความเดือดรอนของประชาชนและชวยเหลือผูดอยโอกาสทางสังคม 
พัฒนาเศรษฐกิจฐานรากและสงเสริมผูประกอบวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม ตลอดจน
กระตุนการลงทุนและการขยายตัวทางเศรษฐกิจของประเทศ โดยมีมาตรการที่สําคัญคือ การ
ลดหยอนคาธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนและจดทะเบียนจํานองอสังหาริมทรัพยไปพรอมกับการ
ลดอัตราภาษีธุรกิจเฉพาะเพื่อกระตุนการลงทุนภาคอสังหาริมทรัพยและเพิ่มขีดความสามารถใน
การแขงขันของเอกชนในธุรกิจภาคอสังหาริมทรัพย ซึ่งเปนภาคการผลิตที่มีความสําคัญและมี
ความเชื่อมโยงตอภาคธุรกิจอ่ืนๆ ของเศรษฐกิจไทยใหมีความม่ันคงอยางตอเนื่องรวมทั้งชวย



 
 

 

28

ปองกันปญหาการวางงาน ในสวนของมาตรการกระตุนธุรกิจภาคอสังหาริมทรัพย มีสาระสําคัญ
ดังนี้9 
   1. ใหลดอัตราภาษีธุรกิจเฉพาะ จากเดิมที่กําหนดไวในอัตรารอยละ 3 เหลืออัตรารอย
ละ 0.1 สําหรับรายรับกอนหักรายจายใดๆ จากกิจการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางการคาหรือหา
กําไร  
  2. ใหกระทรวงมหาดไทยลดการเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนการโอนจากรอยละ 2 
ของราคาประเมิน และลดการเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนการจํานองอสังหาริมทรัพยจากรอยละ 
1 ของราคาประเมินแตไมเกิน 200,000 บาท เหลือรอยละ 0.01 ของราคาประเมิน โดยมี
รายละเอียดและเงื่อนไขดังนี ้
    (1) เปนที่ดิน อาคาร หรืออาคารพรอมที่ดินตามกฎหมายวาดวยการ
จัดสรรที่ดิน หรือที่ดําเนินการจัดสรรที่ดินโดยทางราชการหรือองคการของรัฐบาล ซึ่งมีอํานาจ
หนาที่ทําการจัดสรรที่ดินตามกฎหมาย และรวมถึงอาคารที่เปนบานเดี่ยว บานแฝด บานแถว และ
อาคารพาณิชย 
    (2) การโอนกรรมสิทธิ์และการจํานองหองชุดทั้งหมดในอาคารชุด ซึ่งจด
ทะเบียนอาคารชุด และหองชุดในอาคารชุด ซึ่งจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตามกฎหมายวา
ดวยอาคารชุด 
    (3) การซื้อขายอสังหาริมทรัพยที่เปนอาคารที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว
บานแฝด บานแถว และอาคารพาณิชย หรืออาคารดังกลาวพรอมที่ดินซึ่งมีเนื้อที่ไมเกิน 1 ไร และ
มิใชที่ดินตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดินหรือที่ดําเนินการจัดสรรที่ดินโดยทางราชการหรือ
องคการของรัฐบาล ซึ่งมีอํานาจหนาที่ทําการจัดสรรที่ดินตามกฎหมาย 
    (4) ใหเรียกเก็บคาจดทะเบียนการโอนอสังหาริมทรัพยประเภทอาคาร
สํานักงานเหลือ รอยละ 0.01 สําหรับการสนับสนุนการซื้อขายอสังหาริมทรัพยประเภทอาคาร
สํานักงาน โดยอาคารสํานักงานตองเปนอาคารหรืออาคารพรอมที่ดินที่ไดรับใบอนุญาตใหกอสราง
หรือใบรับแจงการกอสรางเปนอาคารสํานักงานตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร 

                                                   
9“ขยายระยะเวลามาตรการกระตุนภาคอสังหาริมทรัพยอีก 1 ป,” ฉบับที่ 21 วารสาร

สมาคมธุรกิจบานจัดสรร ราย 3 เดือน (ตุลาคม - ธันวาคม 2551) สืบคนเม่ือวันที่ 13 กุมภาพันธ 
2552 จาก http://www.housingbiz.org/detail_10.htm 
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  ทั้งนี้ รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยไดออกเปนประกาศกระทรวงมหาดไทยตาม
มติคณะรัฐมนตรี10 ใหลดการเรียกเก็บคาธรรมเนียมการโอนและการจํานองอสังหาริมทรัพยที่ไดรับ
อนุญาตจัดสรรที่ดินตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน เพื่อความม่ันคงในทางเศรษฐกิจของ
ประเทศและเปนการสนับสนุนใหมีการซื้อขายอสังหาริมทรัพย ซึ่งจะทําใหการประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยฟนตัวเร็วข้ึน มาตรการดังกลาวมีผลใชบังคับ 2 ป นับตั้งแตวันที่ 29 มีนาคม 2551 
และมีผลตอเนื่องไปจนถึงวันที่ 31 พฤษภาคม 2553 ตามมติคณะรัฐมนตรีที่เห็นชอบใหขยาย
ระยะเวลาการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมการโอนอสังหาริมทรัพย และคา
จดทะเบียนการจํานองอสังหาริมทรัพยออกไปอีก 2 เดือน นับจากกําหนดส้ินสุดเดิม  
  

2  ผูประกอบการในธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
   
2.1  นิยามของผูประกอบการในธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
 
  ธุรกิจ (Business) หมายถึง กระบวนการที่ผูประกอบการเร่ิมตนตั้งแตการผลิต การ
จําหนายสินคา หรือบริการ เพื่อตอบสนองความตองการของสังคมโดยมุงหวังผลกําไร 
  ผูประกอบการ (Entrepreneur) หมายถึง บุคคลที่จัดตั้งองคการธุรกิจ โดยยอมรับ
ความเส่ียงในการขาดทุน หรือผูประกอบการเปนผูที่มีความคิดที่จะดําเนินธุรกิจทําการกอตั้งธุรกิจ
ข้ึนมาและคอยประคบัประคองใหธุรกิจที่ตั้งข้ึนมานั้นมีความเจริญเติบโต และประสบผลสําเร็จใน
การดําเนินธุรกิจ ผูประกอบการจะตองใชทรัพยากรที่สําคัญ ดังนี้11 
  1. ทรัพยากรมนุษย (Human Resources) ไดแก บุคลากรที่ใชแรงงานในการดําเนิน
ธุรกิจโดยไดรับผลตอบแทนในรูปคาจาง เงินเดือน และสวัสดิการตางๆ 

2. ทรัพยากรทางการเงิน (Money Resources) หมายถึง เงินทุนในการดําเนิน
กิจการ 
                                                   

10 ประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ือง การเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน กรณีสนับสนุนการซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามหลักเกณฑที่
คณะรัฐมนตรีกําหนด จากราชกิจจานุเบกษา เลม 125 ตอนพิเศษ 63 ง วันที่ 28 มีนาคม 2551, 
เลม 126 ตอนพิเศษ 46 ง วันที่ 27 มีนาคม 2552 

11 สุภาพร พิศาลบุตร, จริยธรรมทางธุรกิจ, (กรุงเทพมหานคร : คณะวิทยาการจัดการ 
มหาวิทยาลัยราชภัฏสวนดุสิต, 2548), น. 39. 
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3. ทรัพยากรวัสดุ (Material Resources) ทรัพยากรที่เปนวัตถุดิบ รวมทั้งอาคาร 
เคร่ืองจักร และเคร่ืองมือที่ใชในการผลิต 

4. ทรัพยากรขอมูล (Information Resources) หมายถึง ขอมูลที่ชี้ใหผูประกอบการ
ทราบถึงสภาพการแขงขัน ความตองการของผูบริโภค ความกาวหนาของเทคโนโลยีตางๆ เปนตน 

5. วิธีการบริหารและการจัดการ (Management)  
  นอกจากนี้แลวในมาตรา 3 แหงพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 ก็ไดให
คํานิยามความหมายของผูประกอบธุรกิจในบทบาทที่เกี่ยวของกับผูบริโภคไว โดยผูประกอบการที่
ตองอยูภายใตบังคับของกฎหมายคุมครองผูบริโภคจะตองเปน “ผูประกอบธุรกิจ” ซึ่งหมายถึง 
ผูขาย ผูผลิตเพื่อขาย ผูส่ังหรือนําเขามาในราชอาณาจักรเพื่อขายหรือผูซื้อเพื่อขายตอซึ่งสินคา 
หรือผูใหบริการ และหมายความรวมถึงผูประกอบกิจการโฆษณาดวย ดังนั้น เม่ือพิจารณา
ประกอบคํานิยามตางๆ ตามกฎหมายแลว จึงกลาวไดวา “ผูประกอบธุรกิจ” หมายถึงบุคคล
ดังตอไปนี้12 
  1) ผูขาย  หมายถึง ผูใหเชา ผูใหเชาซื้อ หรือผูจัดหาใหไมวาดวยประการใดๆ โดย
เรียกคาตอบแทนเปนเงินหรือผลประโยชนอยางอ่ืนตลอดจนผูเสนอหรือชักชวนเพื่อการดังกลาว
ดวย 
  2) ผูผลิตเพื่อขาย   หมายถึง ผูทํา (ทําใหเกิดสินคาข้ึนไมวาดวยวิธีการใด) ผสม ปรุง 
ประกอบ ประดิษฐ หรือแปรสภาพ และหมายความรวมถึง  ผูทําการเปล่ียนรูป ดัดแปลง คัดเลือก 
หรือแบงบรรจุ เพื่อขาย ใหเชา ใหเชาซื้อ หรือจัดหาใหไมวาดวยประการใดๆ ซึ่งสินคาโดยเรียก
คาตอบแทนเปนเงินหรือผลประโยชนอยางอ่ืน  ตัวอยางเชน  บริษัท ก วาจางบริษัท ข ซึ่งเปน
ผูรับเหมาใหสรางบานเพื่อนําไปจัดสรรขาย บริษัท ก ยอมเปนผูผลิตเพื่อขาย เปนตน 
  3) ผูส่ังหรือนําเขามาในราชอาณาจักรเพื่อขาย   ตัวอยางเชน บริษัท ก. ส่ังซื้อและ
นําเขาเคร่ืองหนังจากบริษัท B ซึ่งอยูตางประเทศเพื่อขายตอใหแกลูกคาในประเทศ ถือวาบริษัท ก. 
เปนผูประกอบธุรกิจ หากมีขอพิพาทกับบริษัท B ยอมเปนคดีพิพาทระหวางผูประกอบธุรกิจดวยกัน 
มิใชคดีผูบริโภค เนื่องจากบริษัท B เปนผูขายจึงเปนผูประกอบธุรกิจ สวนบริษัท ก. เปนผูส่ังหรือ
นําเขามาในราชอาณาจักรเพื่อขายจึงเปนผูประกอบธุรกิจเชนกัน (แตถาคดีพิพาทระหวางบริษัท 
ก. กับลูกคาที่ซื้อเคร่ืองหนังไปใชยอมเปนคดีผูบริโภค) 

                                                   
12 ชาญณรงค ปราณีจิตต, คําอธิบายพระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีผูบริโภค พ.ศ.

2551, (กรุงเทพมหานคร : สํานักงานศาลยุติธรรม, 2551), น. 13-15. 
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  4)  ผูซื้อเพื่อขายตอซึ่งสินคา  หมายถึง ผูซื้อ เชา เชาซื้อ หรือไดมาไมวาดวยประการ
ใดๆ โดยใหคาตอบแทนเปนเงินหรือผลประโยชนอยางอ่ืน เพื่อขาย ใหเชา ใหเชาซื้อ หรือจัดหาให
ไมวาดวยประการใดๆ ซึ่งสินคาโดยเรียกคาตอบแทนเปนเงินหรือผลประโยชนอยางอ่ืน  
ตัวอยางเชน  ผูคาปลีกที่ซื้อสินคาจากผูขายสงเพื่อนําไปขายตอ หรือผูเชาซื้อรถยนตมาเพื่อนําออก
ใหเชาเปนรายวันยอมเปนผูประกอบธุรกิจ มิใชผูบริโภค หรือผูรับเหมาจัดสวนที่ซื้อตนไมไปใชใน
การจัดสวนใหลูกคา แมจะคิดคาบริการในรูปของคาจางเหมา แตก็เขาใจไดวาเปนการขายตนไม
รวมอยูดวย มีลักษณะเปนการซื้อตนไมมาเพื่อขายตอเชนกัน ผูรับเหมาจัดสวนดังกลาวจึงเปนผู
ประกอบธุรกิจ มิใชผูบริโภค 
  5) ผูใหบริการ  หมายถึง ผูรับจัดทําการงาน ผูใหสิทธิใดๆ หรือใหใชหรือใหประโยชน
ในทรัพยสินหรือกิจการใดๆ โดยเรียกคาตอบแทนเปนเงินหรือผลประโยชนอ่ืน แตไมรวมถึงผูรับจาง
แรงงานตามกฎหมายแรงงาน    
  6) ผูประกอบกิจการโฆษณา  หมายถึงผูประกอบกิจการซึ่งมีวัตถุประสงคที่จะกระทํา
การไมวาโดยวิธีใดๆ ใหประชาชนเห็นหรือทราบขอความ เพื่อประโยชนในทางการคา 
  สังเกตไดวา กฎหมายไมไดจํากัดวาผูประกอบธุรกิจจะตองมีสถานะเปนนิติบุคคล
เทานั้น ดังนั้น บุคคลธรรมดาก็ยอมเปนผูประกอบธุรกิจได หากไดกระทําการอันกฎหมายถือวาเปน
การประกอบธุรกิจดังที่ไดกลาวขางตน แตที่สําคัญคือบุคคลนั้นตองไดดําเนินกิจการดังกลาวเปน
ปกติธุระดวย จึงจะถือวาเปนผูประกอบธุรกิจ มิใชทําเปนคร้ังคราว หรือเปนการชวยเหลือกัน
ในทางสังคม ทางธรรมจรรยา หรือชวยเหลือกันในครอบครัว ถึงแมจะมีการเรียกดอกเบี้ยกันบางก็
ไมนาถือวาเปนผูประกอบธุรกิจ (คําวินิจฉัยประธานศาลอุทธรณที่ 33/2551)   
  นอกจากนี้ในพระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีผูบริโภค พ.ศ. 2551 มาตรา 3 ได
กําหนดนิยามของคําวา  “ผูประกอบธุรกิจ” ใหสอดคลองกับพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 
2522  เพื่อประโยชนในทางปฏิบัติและวิธีพิจารณาความในศาล โดยมีความหมายวา ผูประกอบ
ธุรกิจตามกฎหมายวาดวยการคุมครองผูบริโภค และใหหมายความรวมถึงผูประกอบการตาม
กฎหมายเกี่ยวกับความรับผิดตอความเสียหายที่เกิดข้ึนจากสินคาที่ไมปลอดภัยดวย  และในกรณี
ที่มีการสืบสิทธิก็ยอมหมายความรวมถึงผูสืบสิทธิที่เขาแทนที่และอยูในสถานะเดียวกับผูบริโภค
หรือผูประกอบธุรกิจที่ตนเขาไปสวมสิทธิดวย  เพราะไมเชนนั้นอาจทําใหเกิดชองวางในการ
หลีกเล่ียงกฎเกณฑตามพระราชบัญญัตินี้ไดงาย เชน ผูประกอบธุรกิจที่ประสงคหลีกเล่ียงกฎหมาย
อาจโอนสิทธิเรียกรองใหแกบุคคลอ่ืนเปนผูฟองคดีแทนได  ดังนั้น ผูประกอบการในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยที่ไมวาจะมีวัตถุประสงคในการผลิตหรือดําเนินการกอสรางอาคารเพื่อนําออกขาย
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เอง หรือมีวัตถุประสงคในการซื้ออสังหาริมทรัพยมาจากผูอ่ืนเพื่อนํามาขายตอเพื่อคาหากําไรเปน
ปกติธุระ หรือเปนเพียงผูขายหรือผูเสนอชักชวนเพื่อขายอสังหาริมทรัพยโดยมีคาตอบแทนก็ตาม  
ถาดําเนินธุรกิจเขาลักษณะใดลักษณะหนึ่งตามมาตรา 3 แหงพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค 
พ.ศ. 2522 ผูประกอบการนั้นก็อยูในความหมายของคําวา “ผูประกอบธุรกิจ” ซึ่งอยูภายใตบังคับ
ของกฎหมายคุมครองผูบ ริโภคทั้งพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.  2522  และ
พระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีผูบริโภค พ.ศ. 2551 ดวย และถึงแมวาผูประกอบธุรกิจรายนั้นจะ
ยังไมไดดําเนินการขออนุญาตจัดสรรที่ดินตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดินก็ตาม ผูบริโภคที่ซื้อ
บานและที่ดินไปจากผูประกอบธุรกิจดังกลาวก็ยังคงไดรับความคุมครองตามกฎหมายคุมครอง
ผูบริโภคฉบับนี้อยู   
  สวนผูซื้อที่ดินหรือบานและที่ดินจากผูประกอบธุรกิจที่จะไดรับความคุมครองตาม
กฎหมายคุมครองผูบริโภคนั้น พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 มาตรา 3 ไดใหคํา
นิยามของคําวา “ผูบริโภค” หมายถึง ผูซื้อ หรือผูไดรับบริการจากผูประกอบธุรกิจ หรือผูซึ่งไดรับ
การเสนอหรือการชักชวนจากผูประกอบธุรกิจเพื่อใหซื้อสินคาหรือรับบริการ และหมายความ
รวมถึงผูใชสินคา หรือผูไดรับบริการจากผูประกอบธุรกิจโดยชอบ แมมิไดเปนผูเสียคาตอบแทนก็
ตาม จากนิยามดังกลาวจะเห็นไดวาผูซื้ออสังหาริมทรัพยประเภทตางๆ จากผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยจึงอยูในฐานะผูบริโภคซึ่งมีสิทธิที่จะไดรับความคุมครองตามที่กฎหมายคุมครอง
ผูบริโภคกําหนดไวดวย    
   
2.2 ประเภทและลักษณะของผูประกอบการในธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
 
  (1) นักจัดสรรท่ีดินหรือนักพัฒนาท่ีดิน  

  กฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดินของไทยหรือพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 
2543 ไดใหคําจํากัดความของคําวา “การจัดสรรที่ดิน” หมายถึง การจําหนายที่ดินที่ไดแบงเปน
แปลงยอยรวมกันตั้งแตสิบแปลงข้ึนไป ไมวาจะเปนการแบงจากที่ดินแปลงเดียวหรือแบงจากที่ดิน
หลายแปลงที่มีพื้นที่ติดตอกัน โดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชนเปนคาตอบแทน และใหคํานิยาม
คําวา “ผูจัดสรรที่ดิน” หมายถึง ผูไดรับใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินและใหหมายความรวมถึง
ผูรับโอนใบอนุญาตดวย 
 การจัดสรรและการพัฒนาเปนการลงทุนเพื่ออสังหาริมทรัพยที่ตองเกี่ยวของกับ
มาตรการและกฎหมายที่ดิน รวมไปถึงเร่ืองของกฎหมายส่ิงแวดลอม ขอกําหนดในการแบงโซน 
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นอกจากนั้นยังตองตอสูกับการหาเงินทุนสนับสนุนที่ลําบากยากยิ่ง  ดังนั้น โดยหลักแลวการจัดสรร
ที่ดินและการพัฒนาที่ดินจึงเปนเร่ืองของผูที่เชี่ยวชาญสําหรับการนี้โดยเฉพาะ มิใชเร่ืองของนัก
ลงทุนเสมอไป 13 แต เนื่องจากกฎหมายการจัดสรรที่ดินของไทยมิไดหามมิให ผู ใดเขามา
ประกอบการพัฒนาและจัดสรรที่ดินไวเปนกรณีเฉพาะ อีกทั้งมิไดจํากัดวาเปนธุรกิจที่มีไวสําหรับ
ผูประกอบการที่มีความชํานาญการหรือมีประสบการณเทานั้น  ดังนั้นการประกอบธุรกิจจัดสรร
ที่ดินและการเขามาลงทุนเพื่อพัฒนาที่ดินจึงเปนเร่ืองที่บุคคลทั่วไปสามารถกระทําได  กฎหมาย
ของไทยใหอิสระและเปดโอกาสแกนักลงทุนที่สนใจในการเขามาลงทุนและพัฒนาธุรกิจที่ดินนี้
อยางมาก  แตอยางไรกต็าม กฎหมายฉบับนี้ไดมีบทบัญญัติหามมิใหผูใดทําการจัดสรรที่ดิน เวน
แตจะไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการกอน14  ซึ่งหมายความวา ผูจัดสรรที่ดินจะตองเปนผูที่ไดรับ
อนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินและมีใบอนุญาตใหจัดสรรที่ดินแลวเทานั้นจึงจะสามารถ
ดําเนินการจัดสรรที่ดินไดโดยชอบดวยกฎหมาย สวนในรายละเอียดเกี่ยวกับการขออนุญาตและ
การออกใบอนุญาตนั้นใหเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการ เงื่อนไขที่กําหนดไวในกฎกระทรวง ซึ่งจะ
เปนการสะดวกในการแกไข เปล่ียนแปลงใหเหมาะสมกับสภาวะทางเศรษฐกิจและสังคมที่
เปล่ียนแปลงไป15 
 นอกจากนี้ความหมายของ “ผูจัดสรรที่ดิน” ตามพระราชบัญญัตกิารจัดสรรที่ดินฯ ยัง
หมายความรวมถึงผูรับโอนใบอนุญาตดวย เนื่องจากกฎหมายประสงคใหผูรับโอนใบอนุญาตเขา
มารับสิทธิและหนาที่ของผูไดรับใบอนุญาตจัดสรรที่ดินในเร่ืองตางๆ ตลอดทั้งพระราชบัญญัติ โดย
ไมตองขยายความในสวนสาระของกฎหมายอีกวากรณีใดใหมีผลใชบังคับไปถึงผู รับโอน
ใบอนุญาตดวย แตถึงกระนั้นก็ตาม ผูจัดสรรที่ดินในกรณีนี้จะไมรวมไปถึงผูซึ่งซื้อที่ดินจากผูจัดสรร
ที่ดินไปเพื่อทําการขายตออีกทอดหนึ่งดวย เพราะคนกลางที่ซื้อที่ดินจัดสรรไปเพื่อขายตอมีอยูเพียง
เล็กนอย ซึ่งมีกฎหมายที่จะควบคุมไดอยูแลว ไมจําเปนตองมีบทบัญญัติในการควบคุมผูซื้อที่ดิน
จัดสรรไปเพื่อการจําหนายอีกทอดหนึ่งเพราะจะเปนการสรางภาระและความยุงยากตอการดําเนิน
ธุรกิจ 

                                                   
13 คีรินทร ยมรัตน, คัมภีรทองของธุรกิจ บาน อาคาร ที่ดิน, พิมพคร้ังที่ 1 

(กรุงเทพมหานคร : เอ็ม.บี.เอ., 2537), น. 148. 
14 มาตรา 21 วรรคหนึ่ง แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  
15 มาตรา 21 วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  
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 อยางไรก็ดี การจัดสรรที่ดินที่ดําเนินการโดยหนวยงานราชการ หนวยงานของรัฐ 
รัฐวิสาหกิจ ราชการสวนทองถิ่น หรือองคกรอ่ืนของรัฐที่มีอํานาจหนาที่ทําการจัดสรรที่ดินตาม
กฎหมาย หรือการจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตตามกฎหมายอ่ืน จะไมอยูภายใตบังคับของ
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินฉบับนี้ตามที่บัญญัติขอยกเวนไวในมาตรา 5 เนื่องจากจะเปนการ
ซ้ําซอนกับการดําเนินการจัดสรรที่ดินที่อาศัยอํานาจตามกฎหมายอ่ืนซึ่งมีการควบคุมไวโดยเฉพาะ
อยูแลว เชน การนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยหรือการเคหะแหงชาติ เปนตน 
 สวนในกรณีของ “ผูซื้อที่ดินจัดสรร” ตามมาตรา 4 หมายถึง ผูทําสัญญากับผูจัดสรร
ที่ดินเพื่อใหไดมาซึ่งที่ดินจัดสรรและใหหมายความรวมถึงผู รับโอนสิทธิในที่ดินคนตอไปดวย 
เชนเดียวกับนิยามของผูจัดสรรที่ดินขางตน ซึ่งกฎหมายขยายนิยามของผูซื้อที่ดินจัดสรรให
ครอบคลุมรวมถึงผูรับโอนสิทธิเขามารับสิทธิและหนาที่ของผูซื้อที่ดินจัดสรรในเร่ืองตางๆ ตาม
พระราชบัญญัตินี้ดวย โดยไมจําตองขยายความในสวนสาระของกฎหมายอีก 
  สําหรับคําวา “การพัฒนาที่ดิน”  หมายถึง  การกระทําใด ๆ ตอดินหรือที่ดินเพื่อเพิ่ม
ประสิทธิภาพและคุณภาพของดินหรือที่ดินเพื่อเพิ่มผลผลิตทางการเกษตรใหสูงข้ึน  และ
หมายความรวมถึงการปรับปรุงดินหรือที่ดินที่ขาดความอุดมสมบูรณตามธรรมชาติเพราะการใช
ประโยชน และการอนุรักษดินและน้ําเพื่อรักษาดุลธรรมชาต ิหรือเพื่อความเหมาะสมในการใชที่ดิน
เพื่อเกษตรกรรม16  ดังนั้นจึงอาจกลาวไดวา นักจัดสรรที่ดิน คือ ผูที่ซื้อที่ดินซึ่งยังไมไดรับการพัฒนา 
เอามาแบงออกเปนแปลงเล็กแลวก็ขายไป  สวนนกัพัฒนาที่ดิน เปนผูมีกระบวนการในการทํางาน
ลํ้าหนาไปอีกหนึ่งกาว โดยนอกจากพัฒนาที่ดินแลวก็อาจจะเพิ่มเติมดวยการปลูกสรางอาคารที่พัก
อาศัย หรือคอนโดมิเนียม ศูนยการคา เขาไปไวในที่ดินดังกลาวนั้นดวย17  
 จากการวิจัยขอมูลของ Agency for Real Estate Affairs ในป 2538 ไดจําแนก
จํานวนผูประกอบการจัดสรรทีอ่ยูอาศัยและที่ดินออกเปน 1,670 ราย โดยแบงเปนผูประกอบการ
ในตลาดหลักทรัพย 27 ราย บริษัทขนาดใหญ 56 ราย บริษัททั่วไป 1,391 ราย และธุรกิจสวน
บุคคล 196 ราย จํานวนผูประกอบการในตลาดหลักทรัพยและผูประกอบการรายใหญรวมกันมี
สัดสวนประมาณรอยละ 5 ของบริษัททั้งหมด โดยผูประกอบการที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยมี
สวนแบงตลาดที่อยูอาศัยประมาณกวารอยละ 80 ของสวนแบงตลาดทั้งหมด และมีมูลคาการ

                                                   
16 สืบคนเม่ือวันที่ 26 กรกฎาคม 2552, จาก http://www.thairealestate.org 
17 คีรินทร ยมรัตน, อางแลว เชิงอรรถที่ 13, น. 148. 
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พัฒนาโครงการถึงรอยละ 38 ของโครงการทั้งหมด จากขอมูลดังกลาวแสดงใหเห็นวา ถึงแม
ผูประกอบการรายใหญจะมีจํานวนนอยรายแตมีมูลคาโครงการคอนขางสูง18  

(2)  ผูประกอบการอาคารชุด 

  ในป 2513 มีกลุมผูลงทุนหลายกลุมพยายามผลักดันรูปแบบการอยูอาศัยแบบ
คอนโดมิเนียมข้ึน เนื่องจากในกรุงเทพมหานครมีประชากรอาศัยอยูหนาแนน จึงไดมีการจัดทํา
โครงการคอนโดมิเนียมบริเวณถนนราชดําริข้ึน ซึ่งมีผูที่สนใจมากพอสมควร แตการอยูอาศัยใน
รูปแบบอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมยังไมเปนที่คุนเคยมากนักประกอบกับมีราคาคอนขางสูงจึงหา
ตลาดไดยาก นอกจากนี้ผูประกอบการเองก็ขาดแหลงเงินทุนในการดําเนินการดวย 
  ตอมาในป 2520 ไดมีการเร่ิมโครงการที่อยูอาศัยแบบคอนโดมิเนียมข้ึนมาอีกบริเวณ
พัทยา จํานวน 30 - 40 ยูนิต แตในขณะนั้นยังไมมีกฎหมายออกมารองรับ โครงการนี้จึงเสนอ
กรรมสิทธิ์ในรูปของ “บริษัทรวมกรรมสิทธิ์ จํากัด” (Co-Operative Ownership) ซึ่งเปนรูปแบบที่ผู
ซื้อซื้อหุนในบริษัท โดยที่หุน 1 หุน เทากับเปนเจาของหองชุด 1 หอง ปจจุบันสามารถดําเนินการจน
ไดผลสําเร็จอยางมาก 
  และในป 2519 - 2520 การเคหะแหงชาติซึ่งเปนหนวยงานที่จัดหาที่อยูอาศัยใหกับ
ประชาชนผูมีรายไดนอยมีนโยบายที่จะขายแฟลตที่สรางสูงหลายชั้นใหแกประชาชนแตติดปญหา
เร่ืองกฎหมายกรรมสิทธิ์รองรับ การเคหะแหงชาติจึงไดมีการผลักดันกฎหมายคอนโดมิเนียมข้ึน
โดยนํากฎหมายของตางชาติมาเปรียบเทียบ เชน ฝร่ังเศส สหรัฐอเมริกา และสหราชอาณาจักร 
และไดนํามาปรับปรุงเปนพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีผลบังคับใชตั้งแตวันที่ 28 
ตุลาคม 2522 เปนตนมา กฎหมายฉบับนี้ทําใหผูซื้อเกิดความม่ันใจและผูลงทุนก็กลาที่จะลงทุน
สรางอาคารชุดข้ึนมาเสนอขายมากข้ึน  ซึ่งนับแตมีการประกาศใชกฎหมายอาคารชุดเปนตนมา 
นักลงทุนพัฒนาที่ดินหันมาเร่ิมสรางโครงการคอนโดมิเนียมข้ึนบริเวณใจกลางเมือง โดยเฉพาะ
ยานธุรกิจที่สําคัญซึ่งนําออกมาเสนอขายในราคาไมสูงมากนัก จนไดรับความนิยมแพรหลายอยาง
รวดเร็วตั้งแตป 2525 จนปจจุบันมีโครงการคอนโดมิเนียมเกิดข้ึนเปนจํานวนมาก และนับแตมีการ
กอสรางเสนทางรถไฟฟาในกรุงเทพมหานคร  ตลาดคอนโดมิเนียมก็ยิ่งมีการเติบโตอยางรวดเร็ว

                                                   
18 นิพนธ พัวพงศกร และณรงค ชวนใช, ที่อยูอาศัย (การศึกษาสาขาบริการ : ที่อยู

อาศัย), (กรุงเทพมหานคร : ฝายการวิจัยเศรษฐกิจรายสาขา สถาบันวิจัยเพื่อการพัฒนาประเทศ
ไทย, 2542), น. 25. (อางจาก รายงานประจําป สถานการณที่อยูอาศัย ป 2538 และแนวโนมป 
2539 ของสํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาต)ิ 
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ตอเนื่องและมีการแขงขันกันสูงข้ึน  โดยเฉพาะอยางยิ่งโครงการคอนโดมิเนียมในเมืองและตาม
แนวเสนทางรถไฟฟาที่มีโครงการคอนโดมิเนียมใหญๆ เกิดข้ึนมากมาย สงผลใหตัวเลขยอดจด
ทะเบียนหองชุดในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีเพิ่มข้ึนเร่ือยๆ 
               

3  หนวยงานของภาครัฐและองคกรท่ีเกีย่วของกับผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
 
แมวาผูประกอบการ (Entrepreneurs) จะเปนผูเลนที่มีบทบาทสําคัญที่สุดของธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย โดยมีสวนสําคัญในการสรางอุปทานใหกับธุรกิจ ตั้งแตการเลือกทําเลที่ตั้ง การ
กอสราง จนถึงการขายโครงการ แตก็ปฏิเสธไมไดวายังมีผูเลนอ่ืนที่มีบทบาทสําคัญและมีอิทธิพล
ตอการดําเนินธุรกิจของผูประกอบการไมนอย ซึ่งไดแก ผูซื้อ (Buyers) ซึ่งเปนผูสรางความตองการ
หรืออุปสงคใหกับธุรกิจ อุปสงคที่หลากหลายและเปล่ียนแปลงไปในแตละชวงเวลายอมสงผลตอ
การพัฒนาของธุรกิจ, รัฐ (State) ซึ่งเปนผูกําหนดนโยบายและออกกฎเกณฑตางๆ ที่เกี่ยวของกับ
ธุรกิจ รวมถึงบทบาทผานองคกรตางๆ ของรัฐ, ผูสนับสนุนทางการเงิน (Financial Supporters) 
เชน ธนาคาร สถาบันการเงิน หรือตลาดหลักทรัพย ก็เปนผูสนับสนุนทางการเงินสําหรับ
ผูประกอบการและผูซื้อ รวมทั้งในบางกรณียังมีบทบาทในการลงทุนเองดวย ธุรกิจอสังหาริมทรัพย
จึงเชื่อมโยงกับผูเกี่ยวของหลายฝายดวยกัน19 
  ดังนั้นจึงอาจกลาวไดวา ในการดําเนินการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยผูประกอบ
ธรุกิจและผูซื้อจะตองมีความสัมพันธและมีสวนเกี่ยวของกับหนวยงานตางๆ มากมาย ทั้งนี้รัฐไดให
อํานาจแกหนวยงานสวนราชการที่เกี่ยวของเพื่อควบคุมและกํากับดูแลผูประกอบธุรกิจใหปฏิบัติ
ตามระเบียบข้ันตอนของกฎหมาย ซึ่งในแตละหนวยงานก็มีหลักเกณฑ วิธีการที่แตกตางกันไปโดย
ข้ึนอยูกับนโยบาย และวัตถุประสงคขององคกรที่หนวยงานนั้นสังกัดอยู และนอกจากหนวยงาน
ภาครัฐแลว ในสวนของภาคเอกชนเอง หนวยงานที่เกี่ยวของก็มีระเบียบกฎเกณฑในสอดสองดูแล
ผูประกอบการในธุรกิจอสังหาริมทรัพยดวยเชนเดียวกัน เพียงแตระเบียบกฎเกณฑดังกลาวมีผล
บังคับใชเปนการเฉพาะระหวางสมาชิกหรือคูสัญญาเทานั้น  และไมไดรับการรับรองจากภาครัฐให
บังคับใชเปนการทั่วไปอยางบทบัญญัติของกฎหมาย จึงแตกตางจากกรณีของหนวยงานของรัฐที่
ไดรับการมอบหมายใหปฏิบัติหนาที่โดยอาศัยอํานาจของกฎหมายและมีอํานาจหนาที่โดยชอบใน

                                                   
19 ภวิดา ปานะนนท และวีระยุทธ  กาญจนชูฉัตร, อางแลว เชิงอรรถที่ 1, น. 65.  
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การบังคับใชกฎหมายในเร่ืองนั้นๆ เพื่อควบคุมและตรวจสอบบุคคลที่เกี่ยวของได  ซึ่งหนวยงาน
หรือองคกรที่มีบทบาทสําคัญเกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ไดแก 

3.1  กรมท่ีดิน 

  ในปจจุบันกรมที่ดินมีหนาที่รับผิดชอบดูแลการบังคับใชกฎหมายจํานวน 5 ฉบับ
ดวยกัน ไดแก ประมวลกฎหมายที่ดิน พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 พระราชบญัญัติ
อาคารชุด  พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติชางรังวัดเอกชน พ.ศ. 2535 และพระราชบัญญัติการเชา
อสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542  รวมทั้งกฎ ระเบียบตางๆ อีกหลาย
ฉบับ ซึ่งสวนใหญเปนเร่ืองเกี่ยวกับการใหบริการประชาชนดานการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
การออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน และการรังวัดที่ดิน  สําหรับหนาที่ของกรมที่ดินในสวนที่
เกี่ยวของกับการควบคุมและการกํากับดูแลผูประกอบการในธุรกิจอสังหาริมทรัพยนั้น สวนใหญ
เปนเร่ืองการขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินและตรวจสอบการโฆษณาขายบานและที่ดินจัดสรร 
โดยจะอยูในอํานาจ หนาที่และความรับผิดชอบของสํานักงานสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
หนวยงานในสังกัดของกรมที่ดิน ซึ่งมีหนาที่ในการพิจารณาการขออนุญาตจัดสรรที่ดินกอน
นําเสนอตอคณะอนุกรรมการฯ และคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด/สาขา เพื่อพิจารณาคําขอ
อนุญาตเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินทุกประเภทใหเปนไปตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 
2543 และขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินสําหรับจังหวัดนั้นๆ ตอไป  ทั้งนี้กรมที่ดิน โดย
สํานักงานสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยไดเสนอใหมีการแตงตั้งคณะเจาหนาที่ในการตรวจสอบ
แกไขปญหาเร่ืองการรองเรียนรองทุกขเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินและการซื้อบานจัดสรร คือ   
  1) คณะอนุกรรมการคุมครองผูซื้อที่ดินจัดสรรกรุงเทพมหานครและตางจังหวัด ซึ่งมี
อํานาจหนาที่พิจารณา รายงานผลการตรวจสอบหรือสอบสวนของคณะเจาหนาที่ตรวจสอบการ
ดําเนินการจัดสรรที่ดินแตละคณะ แลวเสนอความเห็น แนวทางแกไข หรือขอเสนอแนะตอ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินเพื่อพิจารณาดําเนินการตามกฎหมายตอไป  
  2) คณะเจาหนาที่ตรวจสอบการดําเนินการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครและ
ตางจังหวัด แบงเปน 12 คณะ แตละคณะมีหนาที่ควบคุมตรวจสอบและติดตามดูแลในเร่ืองตางๆ
ดังตอไปนี้ 
   1. มีหนาที่ตรวจสอบเร่ืองราวคําขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินและเอกสารกอน
เสนอคณะอนุกรรมการฯ และคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดเพื่อพิจารณาตามอํานาจหนาที่ 
โดยตรวจสอบสภาพที่ดินจัดสรร แผนผัง โครงการ และวิธีการจัดสรรที่ดินตามที่ขออนุญาต รวมทั้ง
เม่ือคณะกรรมการไดพิจารณาแลวก็จะพิจารณาตรวจสอบกรรมสิทธิ์ในที่ดินของผูขอ ภาระผูกพัน
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ในที่ดิน หลักประกันสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ หรือการปรับปรุงที่ดิน วาเปนไปตามมติ
ที่คณะกรรมการไดพิจารณาเห็นชอบและมีมติอนุญาตใหจัดสรรที่ดินหรือไม กอนที่จะนําเสนอตอ
ประธานคณะกรรมการพิจารณาออกใบอนุญาต 
   2. ตรวจสอบและติดตามผลการดําเนินการจัดสรรที่ดินของผูจัดสรรที่ไดรับ
อนุญาตแลววาเปนไปตามโฉนดที่ดิน แผนผังโครงการ และวิธีดําเนินการจัดสรรที่ดินตามที่
คณะกรรมการอนุญาตหรือไม โดยเฉพาะการบริการสาธารณะ การจัดทําสาธารณูปโภคและการ
บํารุงรักษา หรือเร่ืองอ่ืนๆ วาไดมีการปฏิบัติตามคําม่ันสัญญาหรือคําโฆษณาหรือไม ประการใด 
รวมทั้งผลการดําเนินการจัดสรรที่ดินที่ดําเนินการมากอนวันที่ประกาศของคณะปฏิวัติใชบังคับ 
โดยจัดเจาหนาที่ออกไปตรวจสอบทั้งกอนและหลังออกใบอนุญาต 
   3. ตรวจสอบติดตามวามีการดําเนินการจัดสรรที่ดินรายใดที่กระทําไปโดยมิชอบ
ดวยกฎหมาย เนื่องจากไมไดยื่นคําขอและไมไดรับใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน 
   4. ตรวจสอบการโฆษณาเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน โดยแตงตั้งคณะทํางานเฉพาะ
กิจออกไปตรวจสอบ ซึ่งจะตรวจสอบรวมไปถึงเร่ืองโครงการจัดสรรที่ดินที่ไดรับใบอนุญาตใหทํา
การจัดสรรแลว แตยังมิไดจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือไมไดบํารุงรักษาสาธารณูปโภค เพื่อ
ติดตามการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค หากเปนพื้นที่ในเขตกรุงเทพมหานคร จะจัดเจาหนาที่ของ
สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยออกไปตรวจสอบดําเนินการเอง และรายงานตอคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครเพื่อดําเนินงานตอไป  สวนในพื้นที่ตางจังหวัด กรมที่ดินไดมีหนังสือที่ 
มท 0716/ ว.2813 ลงวันที่ 5 กุมภาพันธ  2530 เร่ือง การจัดสรรที่ดินโดยไมไดรับอนุญาต ขอให
ทางจังหวัดดําเนินการตรวจสอบเปนประจําทุกเดือนวา ไดมีการโฆษณาทางส่ือมวลชน ปด
ประกาศ หรือดําเนินการอันเขาลักษณะเปนการโฆษณาทางส่ือมวลชนหรือทําการจัดสรรที่ดินโดย
แจงชัดและยังไมไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินหรือไม หากมีใหแจงกรมที่ดินทราบ  
   5. ตรวจสอบหรือสอบสวนกรณีมีการรองเรียน รองทุกขเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน
จากผูซื้อที่ดินจัดสรร เชน มีการรองเรียนและรองทุกขตอเนื่องโดยตลอดวา มีผูดําเนินการจัดสรร
โดยฝาฝนกฎหมาย ไมขออนุญาตตามข้ันตอนบาง ฉอโกงกรรมสิทธที่ดินบาง หรือฉอโกง
สาธารณูปโภคโดยไมทําตามที่ไดใหคําม่ันสัญญาไวบาง ในทางปฏิบัติเม่ือตรวจพบวามีการฝาฝน
กฎหมายจัดสรรที่ดิน สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยจะเรียกคูกรณีมาสอบสวน ไกลเกล่ียและ
แจงใหผูฝาฝนยุติการดําเนินการทันที หากยังฝาฝนหรือไมสามารถตกลงประนีประนอมกับผูรองได
ก็จะดําเนินการเสนอตอกรมที่ดินเพื่อพิจารณาดําเนินคดีทางอาญาตอไป 
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  นอกจากการควบคุมดูแลผูประกอบธุรกิจที่ดินโดยสํานักงานสงเสริมธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยแลว  กรมที่ดินยังมีนโยบายกํากับดูแลผูประกอบธุรกิจโดยความเห็นชอบของ
กระทรวงมหาดไทยในการจัดทําโครงการพิจารณาคัดเลือกหมูบานจัดสรรดีเดนเพื่อประกาศเกียรติ
คุณของผูจัดสรรดีเดนใหปรากฏ โดยมีวัตถุประสงคเพื่อประชาสัมพันธใหประชาชนทราบวา 
หมูบานจัดสรรรายใดที่ทางราชการใหการรับรองวาเปนหมูบานจัดสรรที่ดีเดน เพียบพรอมไปดวย
มาตรฐาน ทั้งในดานการกอสราง การจัดทําสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะอ่ืนๆ อันจะเปน
ประโยชนแกประชาชนในการเลือกซื้อที่อยูอาศัย และยังเปนการสนับสนุนเพิ่มขวัญและกําลังใจใน
การประกอบธุรกิจและกระตุนใหผูประกอบธุรกิจบานจัดสรรตื่นตัวที่จะแขงขันกันในดานของ
มาตรฐานคุณภาพและบริการสาธารณะของโครงการ แทนที่จะมุงแตทางการคาหากําไรและเอา
เปรียบผูบริโภค  
  แตอยางไรก็ดี ผลจากการดําเนนิการตามโครงการดังกลาวของกรมที่ดินก็ยังไมเปนที่
นาพอใจและตรงตามวัตถุประสงคของโครงการที่ตั้งไว เนื่องจากหมูบานจัดสรรที่ไดรับการคัดเลือก
ใหเปนหมูบานจัดสรรดีเดนบางราย ยังมีปญหาขอพิพาทกับประชาชนผูบริโภค ประกอบกับ
ทางดานผูประกอบการเองก็ไมคอยใหความรวมมือและสนับสนุนแนวทางตามวัตถุประสงคของ
โครงการนี้เทาที่ควร และที่สําคัญผลที่ไดรับกลับไมคุมคากับความส้ินเปลืองในเร่ืองของคาใชจาย  
บุคลากรและเวลาที่สูญเสียไปโดยใชเหตุ รัฐจึงมีความเห็นวาการดําเนินการตามโครงการดังกลาว
มิใชตัวกระตุนใหผูประกอบธุรกิจบานจัดสรรตื่นตัวที่จะแขงขันกันเพื่อประโยชนของผูบริโภคโดย
แทจริง ดังนั้น หลังจากดําเนินโครงการมา  4 ป ตั้งแตป 2531 ถึงป 2534 ปลัดกระทรวงมหาดไทย
จึงไดพิจารณาใหความเห็นชอบใหกรมที่ดินยุติโครงการดังกลาว 

3.2 สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค (สคบ.) และกองบังคับการ
สืบสวนสอบสวนคดีเศรษฐกิจ (บก.สศก.) 

  เนื่องจากภาวะการขยายตัวทางเศรษฐกิจและการสงเสริมใหผูประกอบธุรกิจแขงขัน
กันผลิตสินคาและบริการ แมจะสงผลดีตอผูบริโภคในแงที่มีสินคาและบริการใหเลือกมากข้ึน แตก็
ทําใหสินคาและบริการที่มีอยูในทองตลาดปะปนไปดวยสินคาที่มีคุณภาพและไมมีคุณภาพ การให
ความคุมครองผูบริโภคใหไดรับความเปนธรรมจากการบริโภคสินคามีคุณภาพและปลอดภัยจึงเปน
เร่ืองที่มีความสําคัญอยางยิ่ง 
 ดวยเหตุนี้ รัฐบาลจึงไดกอตั้งสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค หรือ สคบ.  
ข้ึนมาเปนหนวยงานหนึ่งที่มีบทบาทสําคัญในการรับเร่ืองรองเรียนและแกไขปญหาความเดือดรอน
ในดานตางๆ จากผูบริโภค อันเนื่องมาจากการซื้อสินคาหรือบริการของผูประกอบธุรกิจ โดยไดรับ
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อํานาจในการปฏิบัติหนาที่ตามพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 มีวัตถุประสงคเพื่อ
คุมครองผูบริโภค พิทักษผลประโยชนของประชาชน และชวยเรงรัดใหมีการปฏิบัติตามกฎหมาย
คุมครองผูบริโภคฉบับอ่ืนๆ ดวย กลาวคือ ชวยในการประสานงานหนวยงานราชการอ่ืนที่เกี่ยวของ
ใหทํางานคุมครองผูบริโภค   
 จากรายงานผลการดําเนินงานคุมครองผูบริโภคของสํานักงานคณะกรรมการ
คุมครองผูบริโภคประจําป 2552 สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคไดจัดใหมีศูนยรับ
เร่ืองราวรองทุกขสําหรับใหบริการรับเร่ืองรองเรียนจากประชาชนที่ไมไดรับความเปนธรรมจากการ
ซื้อสินคาหรือบริการ รวมทั้งใหบริการรับเร่ืองรองเรียนผานชองทางตางๆ ไดแก ทางไปรษณีย ทาง
เว็บไซตของสํานักงานคณะกรรมการคุมครอง (www.ocpb.go.th) ทางโทรศัพท / สายดวน (1166) 
ซึ่งในเดือนตุลาคม 2551 ถึงเดือนกันยายน 2552 สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคไดรับ
เร่ืองรองเรียนจากผูบริโภค จํานวนทั้งส้ิน 6,266 ราย สรุปไดดังนี้ 
 

เร่ืองท่ีรองเรียน (ต.ค. 2551 – ก.ย. 2552) จํานวน (ราย) สัดสวน 
1. เร่ืองรองเรียนเกี่ยวกับการโฆษณา   956 15.26% 
2. เร่ืองรองเรียนเกี่ยวกับสินคาและบริการทั่วไป   2,527 40.33% 
3. เร่ืองรองเรียนเกี่ยวกับสัญญา/อสังหาริมทรัพย   2,575 41.1% 
4. เร่ืองรองเรียนเกี่ยวกับการขายตรงและตลาดแบบตรง   208 3.31% 

 
ซึ่งสวนใหญเปนปญหาเกี่ยวกับที่อยูอาศัยอันเกิดจากการดําเนินกิจการของ

ผูประกอบการในธุรกิจอสังหาริมทรัพย และในชวงเวลาดังกลาวมีปญหาที่ไดรับการรองเรียน
เกี่ยวกับส่ิงปลูกสรางพรอมที่ดินทั้งหมดจํานวน 507 ราย ปญหาเกี่ยวกับอาคารชุด/อาคารพาณิชย
จํานวน 525 ราย ซึ่งกรณีปญหาอาคารชุดนั้น ทาง สคบ. ไดรับเร่ืองราวรองทุกขเร่ืองการกอสราง
อาคารชุดลาชาไมตรงตามกําหนดเปนจํานวนมากถึง 103 ราย20  ยิ่งในชวงวิกฤติเศรษฐกิจในป 
พ.ศ. 2539 - 2540 มีสถิติคํารองเรียนของผูบริโภคในดานธุรกิจอสังหาริมทรัพยมากที่สุด ทั้งการ
รองเรียนทางจดหมายจํานวน 1,868 ราย ทางโทรศัพทจํานวน 5,400 รายตอป และผูที่เดินทางมา

                                                   
20 ขอมูลจาก “สรุปผลการดําเนินงานคุมครองผูบริโภค” ของสํานักงานคณะกรรมการ

คุมครองผูบริโภค สํานักนายกรัฐมนตรี ประจําปงบประมาณ พ.ศ. 2552, สืบคนเม่ือวันที่ 12 
กุมภาพันธ 2553 จาก http://www.ocpb.go.th 
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รองเรียนดวยตัวเองจํานวน  2,160 รายตอป21 สวนใหญแลวปญหาที่อยูอาศัยของผูบริโภคที่พบจะ
เปนเร่ืองผูประกอบละทิ้งโครงการ ซึ่งมีมากเปนจํานวนหลายพันราย นอกจากนั้นก็เปนปญหา
เกี่ยวกับเร่ืองการไมกอสรางหรือสรางบานไมแลวเสร็จตามสัญญา ไมสามารถโอนกรรมสิทธิ์ได
ตามสัญญา หรือเรียกเก็บเงินเพิ่มเม่ือโอนกรรมสิทธิ์ การไมจัดทําระบบสาธารณูปโภค การไมสราง
ตามแบบที่ขออนุญาต หรือการโฆษณาเกินจริง เปนตน ซึ่งเหลานี้เปนสวนหนึ่งของปญหาที่เกิดข้ึน
จริงและไดมีการรองเรียนมายัง สคบ. ซึ่งยังมีปญหาอีกจํานวนมากที่ไมไดรองเรียนเขามา 
เนื่องจากผูบริโภคไมคอยมาใชสิทธิ์ ทําใหการบริหารจัดการทําไดคอนขางยาก  

ข้ันตอนและบทบาทของ สคบ. ในการใหความคุมครองผูบริโภคและกํากับดูแล
ผูประกอบการในธุรกิจอสังหาริมทรัพยในปจจุบันมี 2 ข้ันตอน คือ   
  ข้ันตอนแรก คือ การปองกันกอนเกิดปญหา โดยไดจัดทํารางสัญญาจะซื้อจะขายที่
เปนมาตรฐานไวเรียกวา “แบบสัญญามาตรฐาน” เพื่อใหเกิดความเปนธรรมทั้งแกผูบริโภคและ
ผูประกอบการ และเปนการควบคุมตรวจสอบข้ันตอนการเชิญชวนดวยการโฆษณาที่อาจเปนเท็จ
หรือหลอกลวงผูบริโภค  แบบสัญญาดังกลาวในปจจุบันมีอยู 5 ฉบับ ดวยกัน ไดแก สัญญาการ
จอง สัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน สัญญาวาจางการกอสราง สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอม
ส่ิงกอสราง และสัญญาจะซื้อจะขายหองชุดในอาคารชุด โดยมีสาระสําคัญ คือ  เปนการกําหนด
หนาที่เจาของโครงการในการพัฒนาที่ดินที่เกี่ยวของกับการจัดบริการ  สาธารณูปโภคหรือส่ิง
อํานวยความสะดวกตางๆ ที่ไดมีการโฆษณาวาเจาของโครงการจะดําเนินการแลวเสร็จเม่ือใดและ
จะโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูซื้อเม่ือไหร  และนอกจากนี้กฎหมายคุมครองผูบริโภคยังกํากับดูแลการ
โฆษณาของผูประกอบการและผูที่เกี่ยวของ ตั้งแตผูผลิตไปจนถึงตัวแทนในการรับไปดําเนินการ
โฆษณา เชน ผูผลิตส่ือโฆษณา ส่ือสารมวลชน  ซึ่งผูประกอบธุรกิจเหลานี้จําตองมีความรับผิดชอบ
รวมกันในการประกอบกิจการและประกอบธุรกิจโฆษณา      
  และข้ันตอนที่ 2 คือ เม่ือเกิดปญหาข้ึนแลว สคบ. ยังพยายามดูแลชวยเหลือผูบริโภค
โดยดําเนินการรวมกับหนวยงานอ่ืนๆ ที่รับเร่ืองราวรองทุกข เชน กองบังคับการสืบสวนสอบสวน
คดีเศรษฐกิจ กรมที่ดิน โดย สคบ. มีอํานาจและหนาที่ตามกฎหมายที่จะรับเร่ืองราวรองทุกขจาก
ผูบริโภคที่ไดรับความเดือดรอนหรือเสียหายอันเนื่องมาจากการกระทําของผูประกอบธุรกิจ  รวมถึง
การติดตามและสอดสองพฤติการณของผูประกอบธุรกิจซึ่งกระทําการใดๆ อันมีลักษณะเปนการ
ละเมิดสิทธิของผูบริโภค (มาตรา 20 พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522) และจัดใหมี

                                                   
21 นิพนธ พัวพงศกร และณรงค ชวนใช, อางแลว เชิงอรรถที่ 18, น. 41.   
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การดําเนินการทดสอบหรือพิสูจนในบางคร้ัง เพื่อเปนการชวยเหลือผูบริโภคใหไดรับความเปน
ธรรมตามสมควร เนื่องจากในปจจุบันมีการเสนอสินคาหรือบริการตางๆ ตอผูบริโภคเปนจํานวน
มากและเพิ่มข้ึนเร่ือยๆ โดยใชวิธีการและเทคนิคใหมๆ ในทางการตลาดและทางการโฆษณาเพื่อ
สงเสริมการขาย โดยทั่วไปผูบริโภคไมอาจทราบภาวะตลาดและขอเท็จจริงเกี่ยวกับคุณภาพและ
ราคาของสินคาหรือบริการนั้นๆ ไดอยางถูกตอง  ซึ่งกฎหมายใหสิทธิแกเจาพนักงานในการเรียก
ผูประกอบการมาชี้แจงตอคณะกรรมการของ สคบ. เพื่อชี้แจงขอกลาวหาที่ทาง สคบ. ไดรับ
เร่ืองราวรองทุกข  หากผูประกอบการไมทําตามคําส่ังก็ถือเปนความผิดทางอาญาตามมาตรา 45, 
46 แหงพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 ซึ่งการรองทุกขและชวยกันสอดสองการ
กระทําของผูประกอบธุรกิจนอกจากจะเปนการชวยบรรเทาความเดือดรอนของผูบริโภคแลวยังเปน
การชวยกระตุนเตือนผูประกอบการใหมีสํานึกและบรรเทาการเอารัดเอาเปรียบผูบริโภคไดบาง  
นอกจากนี้ สคบ. ก็ยังมีหนาที่ในการใหคําปรึกษาแนะนําขอสงสัยทางดานกฎหมาย รวมถึงการ
ฟองคดีแทนผูบริโภคทั้งทางคดีแพงและคดีอาญา ในกรณีที่ สคบ. เห็นวาเร่ืองดังกลาวจะเปน
ประโยชนแกผูบริโภคสวนรวม  
  ในปจจุบัน สคบ. ไดพยายามที่จะเพิ่มขีดความสามารถในการดําเนินคดีเกี่ยวกับที่อยู
อาศัยมากข้ึน โดยอาศัยวิธีการสงฟองแบบกึ่ง Class Action (การดําเนินคดีแบบกลุม) กลาวคือ 
ผูบริโภคหรือกลุมผูบริโภคสามารถรวมกลุมกนัเพื่อให สคบ. ฟองเรียกคาเสียหายตอผูประกอบการ
ได ซึ่งจะทําใหผูประกอบการตองชดใชความเสียหายเปนจํานวนมูลคาตามที่รวบรวมไดในแตละ
ชวงและทําใหผลของการดําเนินคดีรวดเร็วยิ่งข้ึน  ถึงแมบทบัญญัติมาตรา 39 ในพระราชบัญญัติ
คุมครองผูบริโภคฯ จะบัญญัติถึงเร่ืองการฟองคดีเพื่อประโยชนแกผูบริโภคเปนสวนรวมก็ตาม แตก็
หาใชบทบัญญัติใหผลของคดีมีไปถึงผูบริโภคที่อาจเสียหายได จึงมิใชบทบัญญัติเร่ือง Class 
Action เนื่องจากหลักการฟองคดีแบบกลุม หรือ Class Action มีสาระสําคัญอยูที่คําพิพากษาใน
คดีที่ผูเสียหายคนอ่ืนฟองแทนนั้น จะมีผลผูกพันผูเสียหายคนอ่ืนๆ ดวย หากการฟองคดีโดยผูแทน
นั้น ศาลยกฟองหรือมีคําพิพากษาออกมาในลักษณะที่เปนโทษแกผูเสียหาย คําพิพากษานั้นยอม
ผูกพันผูเสียหายคนอ่ืนๆ ดวยเชนกัน ฉะนั้น หากผูเสียหายที่เปนตัวแทนฟองคดีแทนผูเสียหายอ่ืนๆ 
ประมาทเลินเลอหรือเห็นแกอามิสสินจางจากจําเลยที่ถูกฟอง ดําเนินคดีใหศาลยกฟอง จะทําให
ผูเสียหายอ่ืนๆ ไดรับความเดือดรอนมากยิ่งข้ึน ประกอบกับหลักการดําเนินคดีแบบกลุมเปน
กระบวนพิจารณาคดีที่มีที่มาจากระบบกฎหมาย Common Law ดังนั้น การนําหลักการดังกลาว
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มาปรับใชกับประเทศไทยซึ่งเปนประเทศ Civil Law ในคดีที่เกี่ยวกับผูบริโภคก็อาจมีปญหาในการ
ปรับใชอยูหลายประการ22  
  แตอยางไรก็ดี ในปจจุบันไดมีการเสนอใหมีการปรับปรุงแกไขกฎหมายวิธีพิจารณา
ความแพง โดยเพิ่มหลักการฟองคดีแบบกลุม (Class Action) ซึ่งเปนระบบเดียวกับของประเทศ
สหรัฐอเมริกามาใชในกระบวนการพิจารณาคดีของศาลไทยดวย โดยคณะรัฐมนตรีไดมีมติอนุมัติ
หลักการแลวและขณะนีอ้ยูระหวางการตรวจพิจารณาของสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ซึ่งใน
รางพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง (ฉบับที่..) พ.ศ.... 
ดังกลาว มีเนื้อหาสาระสําคัญคือเพิ่มการดําเนินคดีแบบกลุม (เพิ่มเปนหมวดที่ 4) เพื่อคุมครอง
ผูเสียหายโดยกําหนดเปนหลักเกณฑกลางในภาพรวม ซึ่งในบางกรณีอาจมีความจําเปนใหภาครัฐ
สามารถเขาไปดูแลเยียวยาความเสียหายเพื่อคุมครองผลประโยชนของประชาชนได 
  บทบาทของ สคบ. ในธุรกิจที่อยูอาศัยนั้นสวนใหญจะเนนการแกไขปญหาที่เกิดข้ึน
แลวมากกวา เชน การตรวจสอบการละเมิดสิทธิของผูบริโภคโดยการใชขอความในการโฆษณา 
หรือการแกไขปญหาที่เกิดข้ึนจากการทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร บานจัดสรร หรืออาคาร
ชุด ซึ่งในการทําหนาที่ดังกลาว สคบ. จะดําเนินการชวยเหลือผูซื้อที่ประสบปญหาโดยจะสงเร่ืองให
หนวยงานที่รับผิดชอบพิจารณา เชน หากเกิดปญหาในเร่ืองสาธารณูปโภค สคบ. ก็จะสงเร่ืองไปยัง
กรมที่ดินหรือสํานักงานที่ดิน หรือหากเกิดปญหาข้ึนระหวางผูจัดสรรที่ดินและผูซื้อ สคบ.จะทํา
หนาที่เปนคนกลางชวยดําเนินการไกลเกล่ียปญหาให เปนตน 
  สําหรับบทบาทหนาที่ของกองบังคับการสืบสวนสอบสวนคดีเศรษฐกิจ (บก.สศก.) 
นั้นจะมุงเนนใหบริการตรวจสอบขอมูลเกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่ประชาชนตองการทราบหรือ
ขอใหตรวจสอบ เพื่อสามารถนําไปประกอบการตัดสินใจกอนที่จะเปนผูบริโภค โดยมีการจัดตั้ง
ศูนยบริการตรวจสอบขอมูลธุรกิจอสังหาริมทรัพยข้ึน สวนการแกไขปญหาเร่ืองรองเรียนเกี่ยวกับ
การซื้อบานนั้น สวนใหญจะดําเนินการในรูปของการประนีประนอมและไกลเกล่ียเชนเดียวกับ 
สคบ. แตหากปรากฏวาในการประกอบธุรกิจขายบานใหแกประชาชนนั้น ผูประกอบการมีการ

                                                   
22 เขตไท ลังการพินธุ และคณะ, การพัฒนากฎหมายการเสริมสรางพลังและการ

คุมครองผูบริโภค, (กรุงเทพมหานคร : สํานักงานเลขาธิการคณะรัฐมนตรี, 2549), น.133.  
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กระทําอันเปนความผิดฐานฉอโกงตามประมวลกฎหมายอาญาดวยแลว สศก. ก็สามารถดําเนิน
คดีอาญากับผูกระทําความผิดได23  

3.3   ผูสนันสนุนทางการเงิน   

  ผูสนับสนุนทางการเงิน หรือ Financial Supporters อันไดแก ธนาคาร หรือสถาบัน
การเงินตางๆ ถือวาเปนผูหนึ่งที่มีบทบาทสําคัญตอผูประกอบการในธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
นอกจากผูซื้อและรัฐ ซึ่งมีอิทธิพลไมนอยตอการเติบโตและถดถอยของธุรกิจ ในระยะแรกธนาคาร
พาณิชยซึ่งอยูภายใตการกํากับดูแลของธนาคารแหงประเทศไทยจะเปนผูใหการสนับสนุนทาง
การเงิน และในระยะตอมาบริษัทเงินทุนและตลาดหลักทรัพยจึงไดเร่ิมเขามามีบทบาทมากข้ึน 
  เนื่องจากลักษณะของการดําเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยตองใชเงินทุนคอนขางสูง 
สถาบันการเงินยอมมีความสําคัญทั้งกับผูประกอบการและผูซื้อ โครงการทุกประเภทและทุก
โครงการมีความจําเปนตองใชแหลงเงินทุนสนับสนุน ซึ่งแหลงเงินทุนนี้สามารถนํามาไดจาก 2 
แหลง คือ แหลงเงินทุนจากทุนสวนตัวคือจากสวนทุนของผูถือหุนเอง และแหลงเงินทุนจากการ
กูยืม ซึ่งสวนใหญผูประกอบการมักจะพึ่งพาเงินทุนจากแหลงสนับสนุนภายนอกเปนหลัก ดังนั้น
ความเขมงวดหรือผอนคลายการปลอยสินเชื่อของแหลงเงินทุนจึงมีผลโดยตรงตอจํานวน
ผูประกอบการและจํานวนโครงการที่จะเกิดข้ึน และนอกจากนี้  ความสัมพันธที่แนนแฟนของ
สถาบันการเงินและผูประกอบการก็ทําใหเกิดทิศทางการขยายตัวที่คอนขางสอดคลองกัน 
โดยเฉพาะชวงวิกฤตการณ ซึ่งแสดงใหเห็นวาในชวงที่เศรษฐกิจเติบโตสถาบันการเงินมีแนวโนมที่
จะปลอยสินเชื่อใหกับผูประกอบการอสังหาริมทรัพยมากเกินความเหมาะสมและมักจะเขาไป
ลงทุนในธุรกิจเองดวยจนนําไปสูปญหาหนี้เสียในที่สุด 
 สําหรับโครงการอสังหาริมทรัพยนั้นจัดวาเปนการประกอบธุรกิจที่มีความจําเปนตอง
ใชเงินลงทุนสูง แหลงเงินทุนจากการกูยืมจึงมีความสําคัญอยางมาก หากโครงการใดขาดเงินลงทุน
แลวก็จะทําใหไมสามารถดําเนินกิจการในโครงการตอไปได ดังนั้นโครงการอสังหาริมทรัพยที่
ตองการแหลงเงินทุนจากการกูยืมจึงจําเปนตองอยูภายใตเงื่อนไขในการขอสินเชื่อจากสถาบัน
การเงินแทบทั้งส้ิน ซึ่งหลักเกณฑเบื้องตนในการขอสินเชื่อจากสถาบันการเงิน มีดังตอไปนี้ 
 
 

                                                   
23 สืบคนเม่ือวันที่ 10 กุมภาพันธ 2553 จาก http://www.soc.soc.go.th/SLK/ 

showlist3.asp?pagecode=625578pdate=2006/03/21&pn... 
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หลักเกณฑในการขอรับการสนับสนุนสินเชื่อสําหรับโครงการอสังหาริมทรัพย 
 การดําเนินการโครงการอสังหาริมทรัพยเปนการประกอบธุรกิจที่ตองอาศัยความรู
และประสบการณในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ซึ่งตองประกอบไปดวย กฎหมายอสังหาริมทรัพยที่
เกี่ยวของ การตัดสินใจลงทุนในโครงการ การขอรับการสนับสนุนสินเชื่อโครงการ และวิธีการ
ดําเนินโครงการ เหลานี้มีสวนสําคัญตอความสําเร็จของโครงการเปนอยางมาก โดยเฉพาะอยางยิ่ง
ผูประกอบการรายใหมและมีประสบการณในธุรกิจไมมาก สถาบันการเงินจะเขามาควบคุมเพื่อ
ประกอบการพิจารณาสินเชื่ออยางละเอียดและจะไมตั้งสินเชื่อเปนวงเงินถาวรเหมือนสินเชื่อ
ประเภทอ่ืน แตจะกําหนดเปนวงเงินเพื่อใชสําหรับโครงการนั้นเปนการเฉพาะ เม่ือเสร็จโครงการก็
จะกําหนดใหใชหนี้สําหรับโครงการนั้นใหหมดส้ิน เม่ือเร่ิมโครงการใหมก็จะกําหนดวงเงินใหมตาม
ความเหมาะสมของโครงการนั้นตอไป โดยปกติแลวสถาบันการเงินมักกําหนดวัตถุประสงคในการ
ใหกูยืมไว 4 ประเภท คือ   
 1) สินเชื่อเพื่อซื้อที่ดินสําหรับการกอสรางที่อยูอาศัย ศูนยการคา โรงแรม และ
อพารตเมนตเพื่อนํามาพัฒนาและขายตอใหกับประชาชนและนกัธุรกิจทั่วไป 
 2) เพื่อใชในการพัฒนากอสรางบนที่ดินที่ซื้อมา สวนใหญเปนการใชในการซื้อวัสดุ
กอสราง อุปกรณ และคาแรงงานในการกอสราง เปนตน 
 3) สินเชื่อที่ใหสําหรับผูรับเหมากอสราง 
 4) สนับสนุนผูซื้อในลักษณะตามความตองการของเจาของโครงการเพื่อสนับสนุนผู
ซื้อรายยอยทั้งโครงการ 

ในสวนของสถาบันการเงินนั้นการพิจารณาปลอยเงินกูใหแกโครงการอสังหาริมทรัพย
จะอยูภายใตเงื่อนไขตางๆ มากมาย ทั้งนี้เพราะโครงการอสังหาริมทรัพยมีสวนสนับสนุนตอการ
เพิ่มเงินเฟอของประเทศ สถาบันการเงินจึงใหความเขมงวดในการปลอยเงินกูสูงมาก โดยทั่วไป
หลักเกณฑในการพิจารณาปลอยสินเชื่อจะประกอบไปดวย 2 ประเด็นใหญๆ ที่ใชในการพิจารณา
คือ24 

(1) ประเด็นในดานการตรวจสอบหรือเช็คประวัติของผูขอสินเชื่อ  
วัตถุประสงคของการตรวจสอบดานนี้ก็เพื่อใหทราบถึงความตั้งใจแนวแนที่จะชําระ

หนี้และความสามารถในการชําระหนี้ของผูกู รายละเอียดที่ตรวจเช็คจะประกอบดวย 

                                                   
24 บริสุทธิ์ กาสินพิลา, พิภพ รอดภัย, อนุชา กุลวิสิทธิ,์ และ พัชรี เลิศปกรณชัย, ผา

ธุรกิจบานจัดสรรและคอนโดมิเนียม, (กรุงเทพมหานคร : สมิต, 2532), น. 141-143. 
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- ตรวจสอบประวัติการดําเนินงานวาเคยมีประสบการณในการดําเนินธุรกิจประเภท
ใดมากอน ผลงานเปนอยางไร การหมุนเวียนเงินในบัญชีของธนาคารที่ขอกูและสถาบันการเงินอ่ืน 
ความพรอมของอัตรากําลังและเคร่ืองมือเคร่ืองจักรในการดําเนินธุรกิจ ตลอดจนจํานวนและมูลคา
ของงานที่ผานมาของผูกู 

- ประวัติการติดตอกับสถาบันการเงินและภาระหนี้ของผูขอสินเชื่อที่มีสถาบันการเงิน
และบุคคลภายนอกวาเคยมีภาระหนี้ผูกพันหรือไม มากนอยเพียงใด ชําระคืนตามเงื่อนไขเรียบรอย
หรือไม และผูขอสินเชื่อมีธุรกิจอะไรบางที่ผานการขอสินเชื่อจากสถาบันการเงิน ทั้งของผูขอสินเชื่อ
เองและกิจการในเครือของผูขอสินเชื่อ 

- ฐานะการเงินและการประกอบการของผูขอสินเชื่อสวนตัวในปจจุบัน นอกเหนือจาก
โครงการที่เสนอมา 

- ความสามารถของผูบริหารงานโดยพิจารณาจากพื้นฐานการศึก ษาและ
ประสบการณของผูบริหาร 

(2) ประเด็นในดานโครงการของผูขอสินเชื่อ 
วัตถุประสงคของการพิจารณาในดานนี้เพื่อใหม่ันใจวาโครงการมีความเปนไปไดสูง

และมีความสามารถในการชําระหนี้ มีรายละเอียดที่จะตรวจสอบดังนี ้
- วัตถุประสงคในการขอสินเชื่อโดยพิจารณาวาผูขอจะนําไปใชเพื่อการใด มีทางที่จะ

ทํารายไดใหเกิดข้ึนเพื่อนํามาชําระคืนไดเพียงใด นอกจากนั้นยังตองพิจารณาวามีการวางแผนใช
เงินในโครงการใหเกิดประโยชนอยางไร โดยดูแผนการดําเนินงานของผูขอสินเชื่อตามโครงการ 
(Schedule of Work) แตละชวงของการทํางาน ประกอบกับประมาณการรายรับรายจายในชวง
ดําเนินงานตามโครงการดวย 

- วงเงินที่ขอกู โดยพิจารณาวาผูขอสินเชื่อควรมีทุนของตัวเองอยูบางแลวบางสวน
และสถาบันการเงินชวยเหลืออีกสวนหนึ่ง 

- ระยะเวลาในการชําระคืน จะตองสอดคลองกับการประมาณการรายรับ รายจาย
หลังจากเปดดําเนินกิจการ (Operating Cash - Flow) ที่แสดงใหเห็นวามีกําไรสุทธิตอเดือนตองวด
หรือตอป 

- ทําเลที่ตั้งและสภาพแวดลอมของโครงการ ดูวาตรงกับเปาหมายและวัตถุประสงค
ของโครงการหรือไม 

- ประมาณการลงทุนเต็มโครงการ ดูวาทําไวละเอียดเพียงใดเพื่อจะไดวางแผนจัดสรร
หาแหลงเงินทุนมาใชไดเพียงพอเพื่อใหการดําเนินงานเปนไปตามเปาหมายที่วางไว ทั้งนี้การลงทุน
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จะประกอบดวยคาที่ดิน คาพัฒนาที่ดิน คากอสราง คาใชจายดานการบริหาร คาใชจายดาน
ดอกเบี้ยและภาษีการคา คาใชจายทั่วไป และคาใชจายอ่ืนๆ 

- ประมาณการรายรับ – รายจาย ในชวงการดําเนินงานตามโครงการ 
- ประมาณการรายรับ - รายจาย ผลกําไร หลังจากเร่ิมเปดดําเนินกิจการ 
- แหลงเงินทุนที่ไดมาของผูกูเพื่อพิจารณาดูวาจะไดสมํ่าเสมอเพียงใด มีโอกาสขาด

แคลนหรือไม แหลงเงินทุนที่พิจารณามักไดแก จากผูถือหุน จากรายได จากกิจการดานอ่ืนของผูกู
และจากเงินมัดจําที่เก็บจากลูกคาลวงหนา 

- อุปสรรคในการดําเนินงานโครงการของผูกู เชน การขาดแคลนวัสดุกอสราง การ
เปล่ียนตัวผูบริหาร การเปล่ียนแปลงสภาวะตลาด การขาดแคลนเงินทุนหมุนเวียน อันเปนผลจาก
การประมาณการการลงทุนและรายรับรายจายคลาดเคล่ือน การประสานงานระหวางผูขอกูกับ
ผูรับเหมาชวง อุปสรรคจากภาวะเศรษฐกิจ และอุปสรรคจากปญหาแรงงาน เปนตน 

- ภาวะเศรษฐกิจปจจุบันและนโยบายรัฐบาล วาเกื้อหนุนมากนอยเพียงใด 
ตามที่ไดกลาวมาขางตน ถือเปนคุณสมบัติที่ ผูประกอบการควรตองมีในการขอ

สินเชื่อโครงการธุรกิจที่ดินและบานจัดสรร แตในกรณีของผูประกอบการรายใหมที่มักประสบ
ปญหามีคุณสมบัติไมเพียงพอ เนื่องจากยังไมมีประวัติการดําเนินงานในอดีตเพื่อนํามา
ประกอบการพิจารณา ปญหาดังกลาวผูขอสินเชื่ออาจแกไขไดโดยการวาจางผูบริหารงานมืออาชีพ
เขามาบริหารโครงการ เพื่อเนนคุณสมบัติในเร่ืองความสามารถของผูบริหารงานในโครงการใหมาก
ข้ึนและขณะเดียวกันเพื่อทําใหโครงการเปนที่นาสนใจสําหรับสถาบันการเงิน ประกอบกับผูขอ
สินเชื่อก็ควรมีที่ดินเปนของตัวเองดวย ทั้งนี้เพื่อเพิ่มความเชื่อม่ันและลดความเส่ียงในการใหเงินกู
แกโครงการจากสถาบันการเงินดวย 

แนวคิดหรือเกณฑในการวิเคราะหสินเชื่อของลูกคา  
โดยหลักแลวทุกสถาบันการเงินจะมุงใหความสําคัญตอความเส่ียงทางสินเชื่อเปน

อันดับแรก หลักเกณฑทั่วไปที่สถาบันการเงินใชวิเคราะหความเส่ียงในเบื้องตนจะพิจารณาไดจาก   
1. ความสามารถในการจายชําระหนี้  
สถาบันการเงินจะใหความสําคัญกับความสามารถในการชําระคืนหนี้ (Capacity) ที่

เกิดข้ึนจากผลการดําเนินการของโครงการที่ขอกูเปนสําคัญ ซึ่งจําเปนตองพิจารณาจากจุดเดนของ
โครงการ โดยเฉพาะลักษณะของธุรกิจและประสิทธิภาพในการทํากําไร นอกจากนี้ยังตองพิจารณา
สวนทุนของผูกูวามีมากในระดับที่สามารถรับภาระหนี้ไดหรือไม 
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เกณฑในการพิจารณาความสามารถในการจายชําระคืนหนี้ของลูกคา จัดเปนเกณฑ
ที่ใชในการพิจารณาโครงการของลูกคาที่ขอเงินกูเพื่อประกอบการพิจารณาใหสินเชื่อของสถาบัน
การเงินเปนอันดับแรก สวนคุณสมบัติของผูกูและหลักประกันนั้นเปนเกณฑที่จะใชพิจารณาใน
ลําดับรองลงมา ดังนี้ หากพิจารณาแลวเห็นวาโครงการที่ขอกูนั้นมีความสามารถในการทํากําไรต่ํา
หรือมีผลกําไรเหลือไมมากพอที่จะนํามาชําระหนี้คืนได สถาบันการเงินก็อาจปฏิเสธการใหกูเงินได
ทันทีโดยไมตองพิจารณาถึงคุณสมบัติอ่ืนของลูกคาอีกได 

2. ความเต็มใจที่จะจายชําระหนี้คืน (Willingness) ในกรณีนี้สถาบันการเงินจําเปน 
ตองพิจารณาถึงคุณสมบัติ (Character) ของลูกคาเปนสําคัญ 

 การประเมินคุณสมบัติของลูกคา ทางสถาบันการเงินจําเปนที่จะตองใชระยะเวลาใน
การศึกษาวาลูกคาเปนบุคคลที่มีลักษณะเชนไร ซึ่งตองอาศัยความคุนเคยกับลูกคาเพื่อใหทราบถึง
ความรับผิดชอบ ซื่อสัตย ตรงตอเวลา และความม่ันคงของลูกคาวามีมากนอยเพียงใด 

จะเห็นไดวา ปจจัยในการวิเคราะหถึงคุณสมบัติของลูกคาในการพิจารณาสินเชื่อนั้น 
ทางสถาบันการเงินจะคํานึงถึงความสามารถและคุณลักษณะเฉพาะตัวของลูกคาแตละคนเปน
สําคัญ ซึ่งประกอบไปดวยประวัติทางการเงิน สภาพคลองทางการเงินของบริษัทลูกคา สถานะและ
ภาพลักษณโดยรวมของบริษัท ตลอดจนคุณลักษณะของผูถือหุนและผูรวมงานหรือทีมงานใน
โครงการนั้นๆ วามีประสบการณ ความนาเชื่อถือ และมีความรูความเชี่ยวชาญในธุรกิจที่จะขอกู
เพียงใด ทั้งนี้สถาบันการเงินจะพิจารณาไปถึงตัวผูประกอบการซึ่งประกอบไปดวยผูถือหุน 
กรรมการบริษัท ผูรวมงาน พนักงานของบริษัทผูขอกู นอกเหนือไปจากพิจารณาสภาพคลองและ
สถานะทางการเงินของบริษัทที่เปนเพียงนิติบุคคลเพียงอยางเดียว โดยจะวิเคราะหลึกไปถึง
คุณธรรม จิตสํานึก และความตั้งใจที่จะบริหารกิจการใหบรรลุผลสําเร็จ ตลอดจนเจตนาอันดีของ
ผูประกอบการในการตั้งใจชําระหนี้คืนแกทางสถาบันอันถือเปนองคประกอบสวนหนึ่งของการ
วิเคราะหถึงคุณสมบัติของลูกคา 

3. สวนทุนของลูกคาหรือของโครงการ  
โครงการที่จะสะทอนภาพของความม่ันคงได จะตองเปนโครงการที่มีสัดสวนของ

หนี้สินตอสวนทุน (Dept/Equity) ในระดับต่ํา  ทั้งนี้เพราะโครงการที่สามารถใชเงินจากทุนของ
ตนเองเปนจํานวนมาก จะสงผลใหเกิดการกูยืมในจํานวนที่นอย ซึ่งเทากับชวยสรางใหสถาบัน
การเงินมีความเส่ียงนอยลง ทั้งนี้โดยหลักการของสินเชื่อนั้น สวนทุนของโครงการสามารถที่จะ
นํามาใชเปนหลักประกันไดทั้งส้ิน ดังนั้น สถาบันการเงินจึงตองการโครงการที่มีหนี้สินตอทุนใน
อัตราต่ํา 
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4. หลักประกัน  
การขอกูเงินแตละคร้ังนั้นจําเปนตองใชหลักประกันซึ่งอาจอยูในรูปของเงินสด ที่ดิน 

ที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง เคร่ืองจักร หรือหุนสามัญของกิจการก็ได  หลักประกันแตละประเภทนั้นจะ
มีคุณสมบัติที่แตกตางกันและการกําหนดวงเงินกูก็จะแตกตางกันไปตามคุณสมบัติของ
หลักประกัน  โดยทั่วไปหลักประกันที่พบบอยที่ สุดคือ หลักประกันที่ เปนการจดจํานอง
อสังหาริมทรัพย เชน บานและทีด่ิน  ซึ่งโดยหลักการของสินเชื่อทั่วไปหากวงเงินที่ขอกูเม่ือเทียบกับ
มูลคาของหลักประกันอยูในอัตราต่ําแลว จะทําใหการขอกูเงินมีความเปนไปไดมากข้ึน ทั้งนี้
เนื่องจากสถาบันการเงินมีความเส่ียงที่ต่ํา 

5. เงื่อนไขสินเชื่อ  
การกําหนดวงเงินสินเชื่อใหกับลูกคานั้นตองกระทําควบคูไปกับการกําหนดเงื่อนไข

ของสินเชื่อ เนื่องจากเงื่อนไขของสินเชื่อเปนเคร่ืองมือที่จะชวยใหสถาบันการเงินลดความเส่ียงใน
การปลอยเงินกูลงและไดรับชําระหนี้คืนมากข้ึน และยังชวยใหเกิดการใชวงเงินสินเชื่ออยางมี
ประสิทธิภาพ เปนการสรางวินัยทางการเงินใหเกิดข้ึน และเปนการเรงใหโครงการดําเนินการตอไป
ไดอยางมีประสิทธิภาพสูงสุด  

6. สถานการณตางประเทศ  
 ในปจจุบันมีการแขงขันเสรีทางการคามากข้ึน ดังนั้นนอกจากการพิจารณา
สถานการณภายในประเทศแลว การพิจารณาสถานการณตางประเทศจึงมีบทบาทสําคัญตอการ
วิเคราะหความเส่ียงมากข้ึน เนื่องจากอาจทําใหเกิดผลกระทบในแงของราคาสินคาและการผลิต  
ซึ่งอาจทําใหธุรกิจหรือโครงการของลูกคาไดรับผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงที่รวดเร็วนี้ และทํา
ใหกําไรสุทธิของลูกคาเพิ่มข้ึนหรือลดลงได 

บทบาทของสถาบันการเงินที่เกี่ยวของกับการดําเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
ที่กลาวมาขางตนเปนบทบาทของสถาบันการเงินในการกํากับดูแลการเขามา

ประกอบธุรกิจของผูลงทุนและผูประกอบการในกรณีที่ผูประกอบการตองการขอกูเงินเพื่อนํามา
ลงทุนในโครงการ แตภายหลังจากโครงการไดรับอนุมัติสินเชื่อจากสถาบันการเงินแลวนั้น ใน
ข้ันตอนของดําเนินโครงการ ผูประกอบการตองทําการขออนุญาตการทํางานจากหนวยงานที่
เกี่ยวของ ซึ่งสถาบันการเงินจะเขามาเปนปจจัยหนึ่งในข้ันตอนการพิจารณาอนุญาตใหทําการ
จัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เนื่องจากมาตรา 23 (10) ไดกําหนดไว
วา  หากผูใดประสงคจะทําการจัดสรรที่ดินตองยื่นคําขออนุญาตจัดสรรที่ดินตอเจาพนักงานที่ดิน
พรอมกับแสดงหลักฐานและรายละเอียดเกี่ยวกับธนาคารและสถาบันการเงินที่คณะกรรมการ
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จัดสรรที่ดินกลางกําหนด ซึ่งจะเปนผูค้ําประกันการจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ
หรือการปรับปรุงที่ดินและค้ําประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ  ดังนี้ ผู
ขออนุญาตเพียงแตแจงชื่อธนาคารหรือสถาบันการเงินซึ่งจะเปนผูค้ําประกันการจัดใหมี
สาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ หรือการปรับปรุงที่ดิน และค้ําประกันการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะเทานั้น มิไดถงึขนาดตองมีสัญญาค้ําประกันของธนาคารหรือ
สถาบันการเงินมาแสดงประกอบการยื่นคําขออนุญาตจัดสรรที่ดิน   

แตในกรณีที่คณะกรรมการเห็นสมควรอนุญาตใหผูใดทําการจัดสรรที่ดินและผูนั้นยัง
มิไดจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุงที่ดิน หรือยังดําเนินการไมแลว
เสร็จตามแผนผังโครงการ  บทบัญญัติมาตรา 24 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินฯ ไดกําหนด
เปนเงื่อนไขในการอนุญาตของคณะกรรมการไววา คณะกรรมการจะอนุญาตใหดําเนินการจัดสรร
ที่ดินได ตอเม่ือผูขอใบอนุญาตจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
กําหนดมาทําสัญญาค้ําประกันกับคณะกรรมการ หากผูขออนุญาตมิไดจัดหาธนาคารหรือสถาบัน
การเงินมาทําสัญญาค้ําประกันกับคณะกรรมการ คณะกรรมการจะอนุญาตใหจัดสรรไมได  

สําหรับสถาบันการเงินที่สามารถทําสัญญาค้ําประกันกับคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินฯ นั้น กฎหมายไมไดระบุรายละเอียดของสถาบันการเงิน
ไวอยางชัดเจน ดังนั้น สถาบันการเงินดังกลาวจึงมีความหมายอยางกวาง โดยอาจเปนบริษัท
เงินทุน บริษัทหลักทรัพย บริษัทเครดิตฟองซิเอร บริษัทประกันชีวิต หรือนิติบุคคลที่ตั้งข้ึนตาม
กฎหมายอ่ืนใด ที่สําคัญนิติบุคคลนั้นจะตองมีวัตถุประสงคในการประกอบธุรกิจเกี่ยวกับการเงินที่
สามารถทําการค้ําประกันไดดวย 

ดังนี้ ผูขอใบอนุญาตจัดสรรที่ดินจึงตองจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาทํา
สัญญาค้ําประกันกับคณะกรรมการเพื่อกําหนดตัวผูรับผิดชอบในกรณีผูจัดสรรที่ดินที่ไมปฏิบัติ
ตามแผนผังหรือโครงการที่ไดรับอนุญาตตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ซึ่ง
แตกตางจากหลักกฎหมายเดิมตามประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ที่ไมไดกําหนดใหตองมี
สถาบันการเงินเขามาค้ําประกันการจัดทําสาธารณูปโภค เพียงแตกําหนดใหคณะกรรมการเขา
ดําเนินการจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือปรับปรุงที่ดินตามโครงการแผนผังที่
ไดรับอนุญาตหากผูขอจัดสรรที่ดินไมดําเนินการ แลวคณะกรรมการจึงสามารถไปเรียกคาใชจาย
จากผูค้ําประกันไดในภายหลัง แตตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินฯ นั้น ธนาคารหรือสถาบัน
การเงินผูค้ําประกันจะตองจายเงินใหแกคณะกรรมการเพื่อนําไปดําเนินการจัดทําสาธารณูปโภค 



 
 

 

51

หรือคณะกรรมการอาจมอบใหผูค้ําประกันเปนผูดําเนินการจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการ
สาธารณะหรือปรับปรุงที่ดินแทนผูจัดสรรที่ดินเองเลยก็ได 

3.4   ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยและองคกรอ่ืนๆ ของภาคเอกชน 

 ประเทศไทยไดมีการจัดตั้งศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยแหงชาติข้ึนในป 2547 เพื่อ
จัดหาขอมูลที่เปนประโยชนตอสวนรวม เนื่องจากการเปดเผยขอมูลที่ถูกตองอยางกวางขวางเปน
มาตรการสําคัญในการปองกันการเกิดวิกฤติการณอสังหาริมทรัพยข้ึนในอนาคต  ทําใหเกิดการ
แขงขันที่เปนธรรมระหวางผูประกอบการรายใหญและรายเล็ก และที่สําคัญทําใหนักลงทุนรายยอย
และประชาชนผูซื้อบานไมถูกหลอกลวงเพราะไดรับความรู ขอมูลขาวสารที่ถูกตองครบถวน ทันตอ
เหตุการณและไดรับการเผยแพรอยางเทาเทียมกัน  ทั้งนี้ เนื่องจากการมีขอมูลที่ดีจะชวยปองกัน
การผลิตและการลงทุนที่ลนตลาด ปญหาการเก็งกําไรที่ สูงเกินเหตุและยังทําใหตลาด
อสังหาริมทรัพยมีวุฒิภาวะที่ดี โดยชวยปองกันวิกฤติการตลาดที่อาจเกิดข้ึนจากความไมรู ความ
ละโมบ และการหลอกลวงอยางที่ไดเคยเกิดข้ึนมาแลวในอดีตดวย นอกจากนี้การจะพัฒนาตลาด
อสังหาริมทรัพยใหเติบโตอยางม่ันคงและยั่งยืนนั้น นักวิชาชีพที่เกี่ยวของตองมีสวนรวมในการ
สนับสนุนและควรมีการประชุมหารือระหวางนักวิชาชีพตางๆ อยางตอเนื่อง เพื่อเปนการจัดหาและ
แลกเปล่ียนความรูแกนักวิชาชีพดวยกันเอง รวมถึงเปนการเผยแพรความรูใหแกประชาชนทั่วไป
ดวย ทั้งนี้ การรวมตัวและสนับสนุนของนักวิชาชีพดังกลาวจะตองอยูบนรากฐานที่มีวัตถุประสงค
เพื่อประโยชนของประชาชนหรือผูบริโภคและสังคมโดยรวม 
 การซื้อขายบานและที่ดินในอารยประเทศสวนใหญมักจะเกี่ยวของกับนักวิชาชีพ
อยางนอย 5 คน ไดแก นายหนา ผูตรวจสอบโฉนด ผูประเมินคาทรัพยสิน ผูตรวจสอบสภาพอาคาร 
นักกฎหมายทําการโอนกรรมสิทธิ์ เพราะกฎหมายใหความคุมครองแกผูบริโภคเปนอยางมาก 
ประกอบกับในประเทศเหลานั้นกฎหมายที่เกี่ยวของกับตลาดอสังหาริมทรัพยมักจะออกมาใหมๆ
แทบทุก 2 - 3 ป ฉะนั้น ผูเกี่ยวของทุกคนจําเปนตองเขาใจกฎ กติกา มรรยาทใหมๆ อยูตลอดเวลา
เพื่อพัฒนานักวิชาชีพใหมีความรูเทาทันตอเหตุการณอยูตลอดเวลา การควบคุมนักวิชาชีพไมวาจะ
เปนนายหนา สถาปนิก วิศวกร จึงเปนเร่ืองสําคัญที่ตองมีองคกรกลางเขามาควบคุมเพื่อใหเกิด
ประโยชนตอประชาชนเปนสําคัญ เชน การจัดตั้งสภาสถาปนิก เปนตน ไมใชมีแตสมาคมสถาปนิก 
เนื่องจากสวนใหญสมาคมจะมีวัตถุประสงค เพื่อบําเพ็ญประโยชนตอสังคมและปกปอง
ผลประโยชนของสมาชิกเปนสําคัญ และบางกรณีก็อาจมีหนาที่จัดการศึกษาหรือจัดงานบันเทิง
ใหแกสมาชิกดวย แตไมไดมีหนาที่ปกปองผลประโยชนของประชาชนผูบริโภค ดังนั้นในการ
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ประกอบธุรกิจการคาใหญๆ จึงจําเปนตองมีสภาเพื่อใหสามารถทํางานรวมกันกับภาครัฐหรือ
ตอรองกับภาครัฐและประสานงานกับตางประเทศไดอยางมีน้ําหนักและมีประสิทธิภาพมากข้ึน 
 สําหรับวงการอสังหาริมทรัพยของไทย มีสมาคมวิชาชีพเกิดข้ึนมากมาย แตมีสภา
เพื่อควบคุมผูประกอบวิชาชีพที่เกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยเพียง 2 สภา คือ สภาวิศวกร ซึ่งจัดตั้ง
ตามพระราชบัญญัติวิศวกร พ.ศ. 2542 และสภาสถาปนิก ซึ่งจัดตั้งข้ึนตามพระราชบัญญัติ
สถาปนิก พ.ศ. 2543 แตยังมีอีกหลายวิชาชีพที่เกี่ยวของและมีสวนสําคัญกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย
แตยังไมมีการจัดตั้งสภาวิชาชีพ เชน ผูประเมินคาทรัพยสิน นายหนาอสังหาริมทรัพย  แมแต
นักพัฒนาที่ดินหรือผูประกอบการในธุรกิจอสังหาริมทรัพยเองก็ยังไมมีหนวยงานใดเขามาควบคุม 
ในปจจุบันประเทศไทยมีหนวยงานที่เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพยมากมาย ซึ่งสวนใหญจะ
ดําเนินงานอยูในรูปแบบของมูลนิธิและสมาคม และมีนโยบายหรือวัตถุประสงคเพื่อสงเสริมและ
สนับสนุนสมาชิกในดานตางๆ รวมทั้งประสานงานกับภาครัฐและองคกรตางๆ  ไดแก  มูลนิธิ
ประเมินคาทรัพยสินไทย มูลนิธิสถาบันที่ดิน มูลนิธิสถาบันวิจัยเพื่อการพัฒนาแหงประเทศไทย 
วิศวกรรมสถานแหงประเทศไทย วิศวกรรมสถานแหงประเทศไทยในพระบรมราชูปถัมภ สมาคม
คอนกรีตไทย สมาคมตัวแทนและนายหนาอสังหาริมทรัพย สมาคมธนาคารไทย สมาคมธุรกิจบาน
จัดสรร สมาคมธุรกิจรับสรางบาน สมาคมนักบริหารอาคารชุด สมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย 
สมาคมนักผังเมืองไทย สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศไทย สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหง
ประเทศไทย สมาคมภูมิสถาปนิกประเทศไทย สมาคมมัณฑนากรแหงประเทศไทย สมาคมโรงแรม
ไทย สมาคมสถาปนิกชุมชนเมืองไทย สมาคมสถาปนิกสยามในพระบรมราชูปถัมป สมาคม
อสังหาริมทรัพยไทย สมาคมอาคารชุดไทย สมาคมอุตสาหกรรมกอสรางไทยในพระบรมราชูปถัมภ 
เปนตน 25  
 จากที่ไดกลาวมาขางตนนี้อาจถือไดวา สมาคมอสังหาริมทรัพยไทยเปนเพียงสมาคม
เดียวที่มีนโยบายในการสงเสริมใหสมาชิกผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยดําเนินงานใหได
มาตรฐานสากล มีคุณภาพและจรรยาบรรณ แตอยางไรก็ดี สมาคมก็มีหนาที่หลักเพื่อปกปอง
ผลประโยชนของสมาชิกเปนสําคัญ แตไมไดมีหนาที่ปกปองผลประโยชนของประชาชน ซึ่งนโยบาย
ของสมาคมดังกลาวก็เปนเพียงการสนับสนุนและเชื้อเชิญใหสมาชิกของสมาคมนําไปปฏิบัติ
เทานั้น ไมมีสภาพบังคับและไมมีกฎหมายออกมารับรอง จึงยอมเปนการยากแกการกํากับและ

                                                   
25 โสภณ  พรโชคชัย, อสังหาริมทรัพย เร่ืองสําคัญของชีวิต, (กรุงเทพมหานคร : 

มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินไทย, 2547), น. 165. 
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ควบคุมผูประกอบการอยางจริงจัง  และจนถึงปจจุบันก็ยังไมมีหนวยงานของรัฐหรือองคกรใดที่เขา
มาควบคุมสมาชิกผูประกอบวิชาชีพในลักษณะของสภานักพัฒนาที่ดิน หรือมีวัตถุประสงคในการ
ควบคุมมาตรฐานและจรรยาบรรณผูประกอบการในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ซึง่จะเปนศูนยรวมของผู
ประกอบธุรกิจสวนใหญและดําเนินงานโดยมุงประโยชนของผูบริโภคเปนที่ตั้ง  
 สําหรับตางประเทศ เชน ญี่ปุนและอินเดีย เปนประเทศที่มีการจัดตั้งสภาของ
นักพัฒนาที่ดินข้ึนมาโดยเฉพาะ ในญี่ปุนมีสภาอสังหาริมทรัพย ชื่อ  All Japan Real Estate 
Federation กอตั้งในป 2495 มีสมาชิกถึง 20,295 บริษัท  สวนที่อินเดียมีการจัดตั้ง the 
Confederation of Real Estate Developers Associations of India ซึ่งเปนศูนยรวมของสมาคม
นักพัฒนาที่ดินและผูรับเหมาทั้ง 18 รัฐ และยังมีสมาชิกบุคคลอีก 3,500 ราย ครอบคลุมกิจกรรม
อสังหาริมทรัพยถึง 60% ของทั้งตลาด  
 ในสวนของสหรัฐอเมริกา ที่นครนิวยอรค มีองคกรชื่อ the Real Estate Board of 
New York, Inc. เปนสมาคมของเหลาผูที่เกี่ยวของกับแวดวงอสังหาริมทรัพย ประกอบดวย 
เจาของอาคาร นักพัฒนาที่ดิน นายหนา นักบริหารทรัพยสิน นักกฎหมาย สถาปนิก วิศวกร นักผัง
เมือง สถาบันการเงิน ฯลฯ ซึ่งทําหนาที่คอยประสานงานกับภาครัฐและภาคเอกชนดานธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย นอกจากนั้นองคกรนี้ยังมีการจัดการศึกษาเพื่อพัฒนาและยกระดับฐานะทาง
วิชาชีพที่เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพยดวย  และที่ออสเตรเลียและนิวซีแลนดก็มี the Property 
Council of Australia และ the Property Council of New Zealand ซึ่งเปนศูนยรวมของกลุม
สมาชิกที่มีผลประโยชนในวงการอสังหาริมทรัพย โดยเฉพาะกลุมผูถือครองอาคารสํานักงาน 
โรงแรม ศูนยการคา หรือเจาของอสังหาริมทรัพยรายใหญ ซึ่งไมจําเปนตองเปนนักพัฒนาที่อยู
อาศัยเทานั้น    
 จะสังเกตไดวา ประเทศที่ความเจริญดานธุรกิจอสังหาริมทรัพยสวนใหญจะให
ความสําคัญกับการควบคุมนักวิชาชีพที่เกี่ยวของกับธุรกิจประเภทนี้เปนอยางมาก เนื่องจาก
ประเทศเหลานั้นใหความใสใจในการคุมครองผูบริโภคมิใหถูกเอาเปรียบจากผูประกอบธุรกิจที่มีอยู
เปนจํานวนมาก  สําหรับประเทศเพื่อนบานของไทยอยางมาเลเซียเองก็ใหความสําคัญกับการ
ควบคุมนักวิชาชีพในธุรกิจประเภทนี้ไมยิ่งหยอนไปกวากัน โดยมีการจัดตั้ง the Board of Valuers, 
Appraisers and Estate Agents Malaysia ซึ่งถือเปนองคกรที่ตั้งข้ึนเพื่อควบคุมนักวิชาชีพดาน
ประเมินคาทรัพยสินและนายหนาโดยใหความคุมครองแกผูบริโภคเปนการเฉพาะ 
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4  การกํากับดูแลผูประกอบอาชีพอ่ืนท่ีเกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
 

  โดยทั่วไปในการประกอบธุรกิจโครงการอสังหาริมทรัพยโครงการหนึ่งๆ ผูประกอบ
ธุรกิจจะดําเนินการขายบานจัดสรรหรืออาคารชุดใหแกประชาชนผูบริโภคไดนั้น ผูประกอบการ
จะตองผานการประสานงานและบริหารงานรวมกับผูประกอบวิชาชีพหลายแขนงดวยกัน ไมวาจะ
เปนเจาหนาที่รังวัดที่ดิน สถาปนิก วิศวกร ผูตรวจสอบอาคาร ผูตรวจสอบบัญชี นายหนา ผู
ประเมินคาทรัพยสิน หรือแมแตพนักงานขายในโครงการ ซึ่งสวนใหญบุคคลเหลานี้เปนผูประกอบ
วิชาชีพที่เกี่ยวของกับแวดวงธุรกิจอสังหาริมทรัพยทั้งส้ิน และในแตละสาขาอาชีพก็จะมีหนาที่และ
ความรับผิดชอบที่แตกตางกันไป การควบคุมนักวิชาชีพในแตละสาขาจึงแตกตางกันออกไปดวย 
ทั้งนี้แลวแตนโยบายขององคกรหรือหนวยงานที่กํากับดูแลอาชีพนั้นๆ  ซึ่งพอสรุปถึงหลักเกณฑใน
การควบคุมดูแลผูประกอบวิชาชีพอ่ืนๆ ที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย ไดดังนี้  
  4.1 ผูรับเหมากอสราง   

  ในยุคที่ตลาดธุรกิจอสังหาริมทรัพยเฟองฟู นอกจากจะมีผูประกอบการในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยเพิ่มมากข้ึนแลว อาชีพผูรับเหมากอสรางก็เปนอีกอาชีพหนึ่งที่มีอัตราการเติบโตไม
แพกัน ผูรับเหมาจะไดรับการวาจางจากผูประกอบการโครงการใหทําหนาที่รับสรางบาน หากเปน
โครงการใหญผูประกอบการอาจจะมีการวาจางผูรับเหมาหลายบริษัทใหดําเนินการกอสรางและ
จะจางบริษัทที่ปรึกษาเพื่อทําการตรวจสอบการทํางานของผูรับเหมาอีกที  นอกจากนี้ผูรับเหมา
เหลานี้จะมีความชํานาญและความพรอมทางดานเทคโนโลยีในการกอสรางมากกวา เชน ในการ
กอสรางอาคารชุดที่มีความสูงมากๆ จําเปนตองอาศัยเทคโนโลยีที่สูงตามไปดวย ซึ่งจะชวยลด
ภาระการกอสราง ทําใหสามารถดําเนินโครงการไดหลายโครงการในเวลาเดียวกัน  สําหรับสถิติที่
เกี่ยวกับจํานวนผูรับเหมายังเปนตัวเลขที่ไมแนนอน เพราะสวนใหญจะเปนผูรับเหมารายยอยที่เกิด
งายและตายงาย26  ซึ่ง ณ ปจจุบันยังไมมีการออกกฎหมายหรือจัดตั้งหนวยงานใดออกมาควบคุม
และกํากับดูแลผูประกอบอาชีพรับเหมากอสรางที่อยูอาศัยนีอ้ยางชัดเจน   
  ถึงแมวารัฐจะไดประกาศใชพระราชบัญญัติการประกอบอาชีพงานกอสราง พ.ศ. 
2522 ออกมาเพื่อควบคุมอาชีพงานกอสรางก็ตาม แตกฎหมายฉบับดังกลาวก็มีผลใชบังคับเฉพาะ
การควบคุมการรับงานเกี่ยวกับการกอสราง ดัดแปลง ขยาย ตอเติม ประกอบ ติดตั้งหรือร้ือถอน
อาคารหรือส่ิงกอสรางขนาดใหญ ตามที่กําหนดโดยกฎกระทรวง (มาตรา 3) และบังคับใชกับผูรับ

                                                   
26 นิพนธ พัวพงศกร และณรงค ชวนใช, อางแลว เชิงอรรถที่ 18, น. 26. 
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งานกอสรางควบคุมที่จดทะเบียนตามพระราชบัญญัติฉบับนี้เทานั้น27 ทั้งนี้ การกําหนดประเภท
งานกอสราง โดยเฉพาะงานกอสรางขนาดใหญที่ตองใชความระมัดระวังอยางสูงและตองใช
วิทยาการแผนใหมหลายอยางประกอบกันใหเปนงานกอสรางควบคุม และการกําหนดประเภทของ
ผูรับงานกอสรางควบคุมที่ตองจดทะเบียนเปนผูรับงานกอสรางควบคุมจากคณะกรรมการสถาบัน
ผูรับงานกอสราง หรือ ก.ก.ส. นั้น จะถูกกําหนดโดยการออกเปนกฎกระทรวง ซึ่งอาศัยอํานาจตาม
มาตรา 5, 25, 32 แหงพระราชบัญญัติการประกอบอาชีพงานกอสราง พ.ศ. 2522  แตเนื่องจากใน
ขณะนีรั้ฐเห็นวายังไมสมควรนํากฎกระทรวงที่ออกตามความในมาตรา 25 มาใชบังคับกับผูรับงาน
กอสรางควบคุมจนกวาจะถึงระยะเวลาที่เหมาะสม28 ดวยเหตุนี้ ในปจจุบันจึงยังไมมีการออก
กฎกระทรวงเพื่อกําหนดประเภทงานกอสรางและผูรับงานกอสรางควบคุมที่มีผลบังคับใชตาม
กฎหมายแกผูประกอบงานกอสรางขนาดใหญ ซึ่งยอมสงผลใหการประกอบอาชีพงานกอสราง
ดังกลาว ยังไมไดรับการกํากับดูแลและควบคุมจากภาครัฐอยางชัดเจนเชนเดียวกัน 
  4.2 วิศวกร   

  วิศวกรเปนผูประกอบวิชาชีพหนึ่งที่มีบทบาทสําคัญในการกอสรางอาคารและส่ิงปลูก
สรางในธุรกิจอสังหาริมทรัพย  เนื่องจากเปนอาชีพที่ตองมีความนาเชื่อถือและไดรับความไววางใจ
เปนอยางมากจากผูประกอบการในการควบคุมการกอสรางอาคารในโครงการที่อยูอาศัยหรือ
แมแตอาคารเพื่อการอุตสาหกรรมและการพาณิชยตางๆ  วิชาชีพวิศวกรรมเปนวิชาชีพที่ตองการ
บุคคลที่มีความซื่อสัตยสุจริต มีคุณธรรมและมีความรูความสามารถทางวิศวกรรมเปนอยางดี 
วิศวกรจะตองปฏิบัติวิชาชีพดวยความเที่ยงธรรม มีสัจจะ และเปนอาชีพที่ตองอาศัยความรู ความ
เชี่ยวชาญเฉพาะสาขา จึงตองมีการควบคุมการประกอบวิชาชีพโดย “สภาวิศวกร” ซึ่งจัดตั้งข้ึนตาม

                                                   
27 พระราชบัญญัติฉบับนี้ มีวัตถุประสงคเพื่อสงเสริมและควบคุมการรับงานกอสราง

ใหมีมาตรฐานสูงเทียบเทามาตรฐานสากลเปนไปโดยเหมาะสม แตการจะควบคุมการกอสรางชนิด
และประเภทใดบางนั้น  รัฐบาลจะไดกําหนดโดยพระราชกฤษฎีกาตามความจําเปนและเหมาะสม 
โดยจะไมกระทบกระเทือนถึงผูรับงานกอสรางขนาดยอม (ดูหมายเหตุทายพระราชบัญญัติการ
ประกอบอาชีพงานกอสราง พ.ศ. 2522) 

28ความเดิมที่กําหนดประเภทงานกอสรางควบคุมและประเภทผูรับงานกอสราง
ควบคุมตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 3 (พ.ศ. 2525) ถูกยกเลิกโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 5 (พ.ศ. 2527) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติการประกอบอาชีพงานกอสราง พ.ศ. 2522 ประกาศใน        
ราชกิจจานุเบกษา เลม 63 ตอนที่ 33 ลงวันที่ 15 พฤษภาคม 2527 
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พระราชบัญญัติวิศวกร พ.ศ. 2542 มีสถานะเปนนิติบุคคล ทําหนาที่ออกใบอนุญาตใหแก ผู
ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม รวมทั้งพิจารณาพักใชใบอนุญาตหรือเพิกถอนใบอนุญาต 
รับรองปริญญา ประกาศนียบัตร หรือวุฒิบัตรในการประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม รับรอง
ความรูความชํานาญในการประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม รวมทั้งเสนอแนะรัฐมนตรีเกี่ยวกับ
การกําหนดและการเลิกสาขาวิศวกรรมควบคุมและออกขอบังคับสภาวิศวกร โดยความเห็นชอบ
ของรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยในฐานะสภานายกพิเศษ 
  4.3 ตัวแทนขายอสังหาริมทรัพย (Real Estate Agency) หรือนายหนา 
(Broker) 

  นายหนาอสังหาริมทรัพย คือคนกลางที่มีความสามารถในการเสาะหา ชักจูง หรือชี้
ชองใหผูขายอสังหาริมทรัพยไดพบกับผูตองการซื้อ เปนธุระจัดการแทนในบางส่ิงที่ไดรับมอบหมาย
จากผูขายเพื่อใหการซื้อขายสําเร็จดวยดี อาชีพนายหนาเดิมนั้นก็มิไดเปนมืออาชีพ เปนเพียงใครก็
ไดที่เปนผูติดตอ ตัวกลางระหวางผูซื้อกับผูขาย ก็เรียกวานายหนา ซึ่งสวนมากเปนนายหนา
สมัครเลนและขายที่ดนิโดยเฉพาะ  แตสําหรับในประเทศที่พัฒนาแลวสวนใหญ อาชีพนายหนาถือ
เปนวิชาชีพที่มีความสําคัญอยางมาก เพราะเปนตัวจักรสําคัญที่ทําใหการซื้อขายบานจัดสรร
เปนไปอยางมีประสิทธิภาพ ในตางประเทศโดยเฉพาะประเทศพัฒนาแลว การซื้อขายที่อยูอาศัย
และอสังหาริมทรัพยสวนใหญจะเปนการซื้อขายผานตัวแทนและนายหนามืออาชีพ เชน ประเทศ
อังกฤษ ซึ่งประมาณรอยละ 90 ของบานที่ซื้อขายกันในแตละปเปนบานที่สรางเสร็จแลว (existing 
homes) มากกวาจะเปนบานสรางใหม นอกจากนั้นชาวอังกฤษที่ประสงคจะซื้อบานมักจะซื้อขาย
ผานบริษัทตัวแทนขายอสังหาริมทรัพยที่เรียกวา Real Estate Agent ซึ่งจะทําหนาที่แทนผูขายโดย
ไมมีการคิดคาใชจายแตประการใด  และในอเมริกาเองก็เชนเดียวกัน การซื้อขายที่อยูอาศัยสวน
ใหญในปจจุบันเปนการซื้อขายบานมือสองซึ่งคิดเปนสัดสวนประมาณรอยละ 85 และเปนการซื้อ
ขายผานนายหนามืออาชีพเกือบทั้งส้ิน  ดังนั้น การซื้อขายอสังหาริมทรัพยระหวางผูซื้อและผูขาย
จึงมักจะตองมีนายหนาทําหนาที่เปนคนกลางเชื่อมระหวางผูขายกับผูซื้ออยูเสมอเพราะนายหนา
เปนผูที่มีความชํานาญพิเศษ (specialist) มีความเขาใจถึงผลผลิตหรือสินคาอยางละเอียด และ
เขาใจความตองการของผูซื้อเปนอยางดี  แตสําหรับประเทศไทยแลวการใชบริการนายหนาหรือ
ตัวแทนขายอสังหาริมทรัพยยังไมเปนที่นิยมและยอมรับนัก ทั้งจากตัวผูประกอบการเองและผูซื้อ 
ผูประกอบการคิดเปนรอยละ 30 ที่ซื้อขายทรัพยผานนายหนา สวนที่เหลือทั้งหมดยังทําหนาที่ขาย
เอง ในปจจุบันมีบริษัทที่ทําหนาที่เปนตัวแทนขายอสังหาริมทรัพยเกิดข้ึนประมาณ 250 บริษัท ซึ่ง
สวนใหญเปนบริษัทขนาดเล็ก และนอกจากจะรับเปนตัวแทนขายบานจัดสรรหรือผูรับชวงตอแทน
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เจาของโครงการแลว ยังสรางบานและจัดสรรที่ดินขายเองดวย แตสวนใหญบริษัทตัวแทนขายฯ จะ
ทําหนาที่ใหบริการซื้อขายบานมือสองและที่ดินเปนหลักมากกวา  โดยปกติแลวตัวแทนขาย
อสังหาริมทรัพยจะไดรับคาตอบแทนหลักเปนคานายหนาหรือคาคอมมิสชั่นจากเจาของโครงการ
หรือเจาของบานเปนจํานวนรอยละ 3 – 5 ของราคาบานที่ซื้อขายกัน 
  อยางไรกด็ี ในอนาคตธุรกิจตัวแทนหรือนายหนาขายอสังหาริมทรัพยจะขยายตัวและ
เปนที่ยอมรับมากข้ึนในวงการธุรกิจอสังหาริมทรัพย เพราะนายหนาจะเปนตัวกลางเสนอความคิด
แกผูประกอบการ ทําใหผูประกอบการสามารถผลิตสินคาที่ตรงตามความตองการของตลาดหรือ
อุปสงคที่แทจริงของผูบริโภคได ซึ่งจะเปนการชวยลดปญหาการเกิดอุปทานลนตลาดไดดวยสวน
หนึ่ง เทากับผูประกอบการในโครงการขนาดเล็กจะมีตัวแทนขายอสังหาริมทรัพยทําหนาที่เปน
ผูวิจัยตลาดไปดวยในตัว  นอกจากนี้ตัวแทนขายฯ ยังสามารถทําหนาที่เปนผูจัดการทางดาน
เอกสารสัญญาการซื้อขายและเปนตวัแทนทางดานกฎหมายของผูซื้อและผูขาย และบางกรณีอาจ
เปนผูจัดการสินเชื่อระยะยาวใหกับผูซื้ออีกดวย ซึ่งจะเปนประโยชนทั้งตอผูประกอบการโดยชวยลด
ภาระในดานบริหารงานเกี่ยวกับการจัดทําสัญญาและประสานงานกับลูกคา และประโยชนตอ
ผูบริโภคโดยเพิ่มความเชื่อม่ันในการทํานิติกรรมสัญญาและความสะดวกสบายใหแกผูซื้อมาก
ยิ่งข้ึน   
  ปจจุบันรัฐบาลไดเล็งเห็นถึงความสําคัญของผูประกอบอาชีพนายหนาหรือตัวแทน
ขายอสังหาริมทรัพยมากข้ึน เนื่องจากรัฐไดตระหนักแลววา ธุรกิจบานมือสองเปนตลาดที่มีขนาด
ใหญมากและเร่ิมเปนตลาดที่ผูบริโภคใหความสนใจมากข้ึน เพราะบานมือสอง หรือ Second - 
Hand House สวนหนึ่งนอกจากจะเปนบานวางที่อาจจะเปนอสังหาริมทรัพยในครอบครองของ
สถาบันการเงินหรือเปนบานที่ถูกบังคับจํานองขายทอดตลาดของกรมบังคับคดีแลว สวนหนึ่ง
อาจจะเปนบานที่มีการอยูอาศัย ซึ่งเปนบานใหเชาหรืออยูเอง แตเจาของตองการขายตอดวย  จะ
เห็นไดวา ตลาดบานมือสองในปจจุบันจะมีการแขงขันกันสูงและมีอุปทานพรอมขายมากกวา
ตลาดบานมือหนึ่ง ประกอบกับธุรกิจนายหนาสามารถทําเงินไดงายและมีผลตอบแทนสูงจึงทําใหมี
ผูประกอบอาชีพตัวแทนและนายหนาเกิดข้ึนในธุรกิจประเภทนี้เปนจํานวนมาก ทั้งนายหนาอิสระ 
นายหนานิติบุคคล นายหนาตางชาติ รวมทั้งนายหนาที่ไมมีบัตรพนักงานขายอสังหาริมทรัพย
วิชาชีพจากสมาคมนายหนาอสังหาริมทรัพย ในขณะที่จํานวนผูซื้อบานมือสองในปจจุบันมีอยู
อยางจํากัดจึงทําใหตลาดบานมือสองเกิดการแขงขันกันสูงมาก และมีแนวโนมวาตลาดบานมือ
สองและธุรกิจนายหนาจะขยายตัวเพิ่มมากข้ึนอีกจนอาจแซงตลาดการพัฒนาโครงการใหมๆ 
ประกอบกับผูบริโภคมีพฤติกรรมในการซื้อที่เปล่ียนแปลงไป รวมทั้งธุรกิจการซื้อขายที่ดินและ
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อสังหาริมทรัพยอ่ืนๆ มีความจําเปนตองใชบริการจากนายหนาเพิ่มมากข้ึน ซึ่งโดยรวมแลวจะเห็น
ไดวาธุรกิจบานมือสองกําลังขยายตัวไปอยางไมหยุดยั้ง แตในขณะเดียวกันธุรกิจนายหนากลับไม
พัฒนาไปเทาที่ควร การซื้อขายบานมือสองสวนใหญที่ซื้อขายผานผูประกอบอาชีพตัวแทน
นายหนาโดยตรงยังมีนอยมากไมถึง 10% ของที่ขายได สวนมากยังคงมีการซื้อขายกันเองหรือผาน
นายหนาสมัครเลน  เชน เพื่อนบาน ญาติมิตร หรือนายหนาที่ทําเปนงานอดิเรก ซึ่งนายหนาเหลานี้
มักสรางปญหาเกิดข้ึนระหวางนายหนาดวยกันเอง หรือระหวางนายหนากับผูบริโภคและมีการ
รองเรียนกันอยางตอเนื่อง ปญหาสวนหนึ่งมาจากการที่ประเทศไทยยังไมมีกฎหมายควบคุมการ
ทํางานของนายหนาอยางชัดเจน ประกอบกับกฎหมายเดิมที่มีอยูก็ไมเอ้ือใหเกิดการพัฒนา จนเปน
เหตุใหเกิดปญหาจากการใชบริการนายหนา กลาวคือ ยังไมมีการยกระดับนายหนาไปสูการเปน
วิชาชีพโดยผลของกฎหมาย และโดยทางปฏิบัติ จึงยังคงทําใหเกิดปญหาการตมตุน ฉอโกง เอารัด
เอาเปรียบ การใชความรุนแรงตัดสินปญหา อันนําไปสูคดีความทั้งทางแพงและทางอาญา ซึ่ง
กระทบโดยตรงตอความสงบเรียบรอยของประเทศชาติ    
  เพื่อเปนการปองกันและแกไขปญหาดังกลาว สมาคมนายหนาอสังหาริมทรัพยจึงได
รวมมือกับมูลนิธิประเมินคาทรัพยสินและสมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศไทยชวยกันผลักดัน
ใหรัฐบาลออกกฎหมายควบคุมมาตรฐานผูประกอบวิชาชีพนายหนา ซึ่งในการนี้นายแพทย
สมศักดิ์  มุนีพีระกุล ในฐานะนายกสมาคมนายหนาอสังหาริมทรัพยไดกลาวไววา29  
  “. . . แมอาชีพนายหนาจะไดรับความสนใจในวงกวางก็ตาม แตการทํางานจริงนั้นยัง
มีปญหาอยูมากมาย  เนื่องจากตองเกี่ยวของกับกฎหมายและผลประโยชน จึงไมใชอาชีพที่ทํากัน
งายๆ เพราะนอกจากจะตองลงทุนเหมือนกับธุรกิจอ่ืนๆ แลว นายหนาที่จะสามารถอยูไดทามกลาง
การแขงขันของตลาด ตองมีตนทุนทางดานวัฒนธรรม คุณธรรม มีความรูความสามารถ ซื่อสัตยตอ
อาชีพ และมีความรับผิดชอบสูง เนื่องจากเปนอาชีพที่ตองการความไววางใจจากทั้งผูซื้อและผูขาย 
ทั้งนี้ ปญหาที่เกิดข้ึนระหวางนายหนาจะสรางความเสียหายและผลกระทบอยางรุนแรงกับทุกฝาย
ที่เกี่ยวของ ทางสมาคมนายหนาฯ จะสามารถควบคุมไดเฉพาะผูที่เปนสมาชิกของสมาคมฯ เทานั้น 
และไมสามารถปองกันและแกไขปญหาที่เกิดข้ึนกับนายหนารายอ่ืนๆ ได นอกจากจะมีกฎหมาย
ออกมาบังคับใชเทานั้น . . .”   

                                                   
29 สืบคนเม่ือวันที่ 23 พฤษภาคม 2552 จาก http://www.marketeer.co.th/inside_ 

detail_new.php?inside_id=1754 
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  ดวยเหตุนี้ ผูประกอบการและผูที่เกี่ยวของในธุรกิจจึงไดผลักดันและเสนอแนวทางใน
การแกไขปญหาธุรกิจบานมือสองใหแกรัฐบาล โดยเสนอแนะแนวทางใหรัฐบาลมีนโยบายในการ
สงเสริมและสนับสนุนธุรกิจบานมือสองหรือธุรกิจอสังหาริมทรัพยมือสองพรอมๆ กับมีมาตรการ
ทางกฎหมายข้ึนมาเพื่อกํากับดูแลการประกอบธุรกิจการใหบริการดังกลาวใหเปนระบบระเบียบ
เรียบรอยพรอมกันดวย ทั้งนี้เพื่อรองรับการดูแลจัดการธุรกิจอสังหาริมทรัพยทั้งระบบ ทั้งโครงการ
ใหมและอสังหาริมทรัพยมือสอง  โดยผลักดันใหมีการออกกฎหมายพระราชบัญญัตินายหนา
อสังหาริมทรัพย พ.ศ.... และออกกฎระเบียบที่เกี่ยวของ รวมทั้งการออกใบอนุญาตเพื่อ
ควบคุมดูแลผูประกอบอาชีพตัวแทนฯ  ซึ่งรางพระราชบัญญัตินายหนาอสังหาริมทรัพยฉบับ
ดังกลาวนี้มีหลักการและเหตุผลสําคัญ คือ มุงสงเสริมธุรกิจนายหนาอสังหาริมทรัพยใหมี
จรรยาบรรณและมีมาตรฐานเทียบเทาสากลมากข้ึน โดยมุงคุมครองสุจริตชนเปนประการสําคัญ 
นอกจากนี้ยังมีหนวยงานที่เกี่ยวของไดแก สมาคมนายหนาอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนหนวยงานที่ทํา
หนาที่คอยใหการสนับสนุนสง เสริมการประกอบวิสาหกิจประเภทที่ เกี่ยวกับนายหนา
อสังหาริมทรัพย กํากับดูแลใหสมาชิกทํางานภายใตกฎระเบียบขอบังคับ และชวยเหลือ แกไข
อุปสรรคขอขัดของตางๆ ของสมาชิกของสมาคมอีกทางหนึ่งดวย 
 4.4  ผูประเมินคาอสังหาริมทรัพย 

บริษัทประเมินคาอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยเพิ่งเร่ิมเกิดข้ึนไมนานและเปนธุรกิจ
ที่สําคัญเกี่ยวเนื่องกับการประเมินคาทรัพยสินปละจํานวนหลายพันลานบาท และกําลังพัฒนา
ธุรกิจใหเขาสูระบบสากลอยางประเทศที่มีการพัฒนาแลว  เนื่องจากอสังหาริมทรัพยสวนใหญจะมี
มูลคาสูง การตัดสินใจบนพื้นฐานที่ถูกตองในแงมูลคา จะทําใหสามารถตัดสินใจไดอยางถูกตอง 
การใชประโยชนทางดานการประเมินคาทรัพยสินในปจจุบันมีมากมาย ไมวาจะเปนการซื้อขาย 
การลงทุน การรวมทุน การจํานอง จํานํา การเชา การเวนคืน คิดภาษี การแบงมรดก หรือแมแตใน
หนี้ NPLs ทั้งหลายที่ใชในการตั้งสํารอง การโอนชําระหนี้ การปรับปรุงโครงสรางหนี้  ฯลฯ ผู
ประเมินคาอสังหาริมทรัพยจึงถือเปนวิชาชีพหนึ่งที่ตองใชความเชี่ยวชาญ ชื่อเสียง และความ
นาเชื่อถือในการดําเนินงานเปนสําคัญ   

สําหรับนักวิชาชีพประเมินคาทรัพยสินในไทยนั้น สามารถแบงไดเปน 2 สวน คือ สวน
ภาครัฐกับภาคเอกชน  โดยในภาครัฐไดมีการริเร่ิมเม่ือประมาณป 2527 หลังจากกองทุนการเงิน
ระหวางประเทศไดแนะนําใหจัดตั้งหนวยงานประเมินราคากลางเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการ
จัดเก็บภาษีที่ใชฐานมูลคาอสังหาริมทรัพย โดยเฉพาะภาษีทรัพยสินซึ่งจัดเก็บโดยหนวยงาน
ทองถิ่นเพื่อคนในทองถิ่นนั้น ๆ แทนการใชเงินงบประมาณจากสวนกลาง ผลจากนโยบายดังกลาว 
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ทําใหมีการจัดตั้ง “สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสินแหงชาติ” ข้ึนโดยใหอยูในการดูแลของ
กรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย สําหรับในสวนภาคเอกชนนั้น ไดมีการริเร่ิมโดยการจัดตั้งบริษัท
ประเมินราคาทรัพยสินแหงแรกในประเทศไทยเม่ือป 2517 (ค.ศ.1974) ชื่อ Asian Appraisal Co., 
Ltd แตยังไมคอยแพรหลายนกั บริษัทประเมินคาทรัพยสินไดมีการเร่ิมกิจกรรมอยางจริงจังเกิดข้ึน
ในชวงป 2529 ที่ธนาคารอาคารสงเคราะหไดเร่ิมใหบริษัทประเมินภายนอกเปนผูรับจางทําการ
ประเมินใหกับลูกคาขอสินเชื่อ จึงถือเปนยุคเร่ิมตนของบริษัทประเมิน โดยมีบริษัทประเมินหลาย
แหงไดเร่ิมทําการประเมินราคาหลักประกันใหกับธนาคารอาคารสงเคราะห หลังจากนั้นในชวง 15 
ปที่ผานมา ไดมีจํานวนบริษัทที่ประกอบการดานการประเมินราคาทรัพยสินมากข้ึนเปนลําดับ ซึ่ง
ปจจุบันมีสมาชิกซึ่งเปนผูประเมินหลักและไดรับความเห็นชอบจากสมาคมผูประเมินราคาอิสระ
และสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทยอยูเกือบ 2,000 ราย และ ณ วันที่ 8 กุมภาพันธ 
2553 มีบริษัทประเมินมูลคาทรัพยสินและผูประเมินหลักที่ใชเฉพาะเพื่อวัตถุประสงคสาธารณะ
ของกิจการที่มีการระดมทุนในตลาดทุนหรือเพื่อประโยชนในการทําธุรกรรมในตลาดทุนอยูถึง 87 
บริษัท30 แตสวนใหญบริษัทประเมินมูลคาทรัพยสินมักมีการดําเนินงานประกอบธุรกิจอ่ืนเกี่ยวเนื่อง
ดวย และไมไดทําธุรกิจดานการประเมินเพียงอยางเดียว ธุรกิจการประเมินคาทรัพยสินโดยรวมมี
การขยายตัวปละกวารอยละ 20 และมีคาบริการจากการประเมินคาทรัพยสินประมาณ  2,000 
ลานบาทตอป สาเหตุสําคัญที่ทําใหการประกอบธุรกิจประเภทนี้ขยายตัวอยางตอเนื่องนั้นก็มาจาก
การขยายตัวของธุรกิจพัฒนาที่ดินและธุรกิจประเภทอ่ืนๆ ที่เกี่ยวเนื่องจนเกิดความจําเปนที่จะตอง
ใชการประเมินคาทรัพยสินเพื่อการกูเงินจากสถาบันการเงิน 
 ในปจจุบันมีกรณปีญหาเกิดข้ึนมากมายจากการที่บริษัทประเมินคาทรัพยสินบางราย
ยินยอมประเมินราคาทรัพยสินตามความตองการของผูวาจาง ซึ่งมักเปนหนวยงานราชการหรือ
เอกชนบางรายที่ตองการใหมีการประเมินที่ดินในราคาผิดปกติ เพื่อผลในการเก็งกําไรที่ดินของตน  
สงผลใหเกิดการไดเปรียบเสียเปรียบและโครงสรางราคาที่ดินถูกบิดเบือนไปจากความจริง มีการ
ปลอยสินเชื่อออกมามากเกินความจริง ซึ่ งนําไปสูการเกิดปญหาตอภาคอุตสาหกรรม
อสังหาริมทรัพยและความเสียหายตอเศรษฐกิจโดยรวม ตลอดจนเปนการลดความนาเชื่อถือและ
มาตรฐานในการประเมินคาอสังหาริมทรัพยของผูประกอบธุรกิจประเภทนี้ลง ทั้งนี้ สวนหนึ่งก็
เนื่องมาจากในปจจุบันไทยยังไมมีมาตรการทางกฎหมายออกมากํากับดูแลผูประกอบวิชาชีพ
ประเมินคาทรัพยสินอยางจริงจัง จะมีก็แตการจัดตั้งองคกรในรูปแบบของมูลนิธิหรือสมาคมข้ึนมา 

                                                   
30 สืบคนเม่ือวันที่ 12 กุมภาพันธ 2553 จาก http://www.tva.or.th 
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โดยมีคณะกรรมการบริหารของสมาคมคอยทําหนาที่กํากับดูแลเพื่อสงเสริมและพัฒนาสมาชิกใน
สมาคมดวยกันเองเทานั้น ในประเทศไทยมีสมาคมวิชาชีพหลักๆ ที่เกี่ยวกับผูประเมินคาทรัพยสิน 
อยู 2 สมาคม ไดแก  “สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย” (Valuers Association Of 
Thailand : VAT) เปนหนวยงานหลักที่มีบทบาทมากที่สุด เพราะเปนศูนยรวมผูประเมินคา
ทรัพยสินทั่วประเทศ กอตั้งข้ึนในป 2529 โดยการรวมตัวของบริษัทประเมินที่ทํางานใหกับธนาคาร
อาคารสงเคราะห เพื่อทําหนาที่ฝกอบรมและพัฒนาวิชาชีพ ปจจุบันสมาคมมีสมาชิกอยูรวมกันถึง 
2,000 คน จากบริษัทประเมินเกือบ 200 แหง31 โดยเปนพนักงานในบริษัทประเมินเอกชนประมาณ 
1,234 คน (ที่ยังมีสมาชิกภาพอยูในปจจุบัน) สวนที่เหลืออยูในภาครัฐ ซึ่งมาจากบริษัทเอกชน
ประมาณ 60 แหง, สถาบันการเงิน, สถาบันการศึกษา และขาราชการจากกรมที่ดิน เปนตน  
สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทยเปนองคกรหนึ่งที่มีวัตถุประสงคในการสงเสริมการ
ผลิตบุคลากรดานการประเมินคาทรัพยสิน  โดยกําหนดและพัฒนามาตรฐานการประกอบวิชาชีพ
ประเมินคาทรัพยสิน และวางหลักเกณฑเกี่ยวกับการประกอบวิชาชีพ รวมทั้งสอดสองดูแลความ
ประพฤติ และมารยาทของสมาชิกสมาคมดวย  นอกจากนี้สมาคมฯ ยังไดมีการออกขอกําหนด
เกี่ยวกับการควบคุมมาตรฐานวิชาชีพและจรรยาบรรณสมาชิกเพื่อเปนบรรทัดฐานในการ
ปฏิบัติงานโดยทั่วไป (ประกาศสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย ที่ 1/2540)  ซึ่งผู
ประกอบวิชาชีพประเมินราคาทรัพยสินจําตองถือปฏิบัติใหถูกตองตามขอกําหนดอยางเครงครัด 
ทั้งนี้โดยมีวัตถุประสงคเพื่อใหวิชาชีพนี้มีมาตรฐานเปนที่นาเชื่อถือและไววางใจของผูใชบริการและ
เพื่อใหมีการประพฤติปฏิบัติของผูใชวิชาชีพอยูในแนวทางที่ถูกตองตามกฎเกณฑขอบังคับของ
สมาคม ซึ่งหากปรากฏวาสมาชิกกระทําผิดมาตรฐานวิชาชีพและจรรยาบรรณสมาชิก คณะอนุ
กรรมการฯ มีอํานาจกําหนดบทลงโทษแกสมาชิกได โดยโทษที่จะลงแกสมาชิกที่กระทําผิด
มาตรฐานวิชาชีพและจรรยาบรรณนั้นมีโทษคือ ตักเตือนเปนลายลักษณอักษรและการใหออกจาก
สมาชิกภาพเปนการชั่วคราวหรือถาวร  ปจจุบันสมาคมมีบทบาทหลักในการควบคุมดูแล 
กล่ันกรองนักประเมินและบริษัทเอกชน ในการทํางานวิชาชีพใหกับผูใชบริการ เชน ธนาคารแหง
ประเทศไทย (ผูดูแลสถาบันการเงินซึ่งเปนงานหลักของบริษัทประเมินตาง ๆ) สํานักงาน

                                                   
31 “สภาผูประเมินคาทรัพยสิน...ถึงเวลาแลว.” ฉบับที่ 2, ปที่ 3, Thai Appraisal, น. 5 

(เมษายน-มิถุนายน 2547) สืบคนเม่ือวันที่ 12 กุมภาพันธ 2553, จาก http://www.thaiappraisal. 
org/thai/standard/standard05.htm 
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คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย (กลต.) ในกรณีประเมินคาใหบริษัทมหาชน
ในตลาดหลักทรัพย กรมการประกันภัย และกองทุนอสังหาริมทรัพยตาง ๆ เปนตน32   
 ตอมาในป 2539 ไดมีการกอตั้ง “สมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย” (Thai Valuers 
Association : TVA) ข้ึนมาอีกแหงหนึ่ง โดยเปนการรวมตัวของภาคเอกชนเปนหลักและมีบทบาทที่
คลายคลึงกัน ประกอบไปดวยสมาชิกประเภทนิติบุคคล และบุคคลธรรมดาซึ่งประกอบวิชาชีพการ
ประเมินมูลคาทรัพยสิน มีวัตถุประสงคหลักเพื่อสรางความเขาใจในบทบาทและพัฒนาบุคลากร
ดานการประเมินมูลคาท รัพย สิน พัฒนาความรูและมาตรฐานวิชาชีพใหทัด เทียมกับ
มาตรฐานสากล และมุงพัฒนาระบบควบคุมดูแลจรรยาบรรณทางวิชาชีพของสมาชิกโดยมีระบบ
กลไกของสมาคมเองที่จะตอบสนองและพรอมที่จะจัดการกับปญหาจรรยาบรรณวิชาชีพไดอยาง
รวดเร็ว  ซึ่งนอกจากทั้งสองสมาคมขางตนแลว ประเทศไทยยังมีสมาคมวิชาชีพเปนตัวแทนผู
ประเมินคาทรัพยสินอีก 2 - 3 แหง แตไมคอยมีบทบาทโดดเดนและมีผูรูจักมากนัก และยังมีองคกร
การกุศลที่มุงบําเพ็ญประโยชนตอสังคมอีกดวย ไดแก “มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศ
ไทย” (Thai Appraisal Foundation) ซึ่งเปนมูลนิธิที่กอตั้งข้ึนเพื่อสงเสริมการศึกษาวิชาชีพการ
ประเมินคาทรัพยสินและอสังหาริมทรัพย คนควา ศึกษา วิจัย ใหความรูและเผยแพรความกาวหนา
ทางวิทยาการใหมๆ ดานการประเมินคาทรัพยสินเพื่อประโยชนแกสาธารณชน  รวมทั้งเปนศูนย
รวมการแลกเปล่ียนขาวสารและความคิดเห็นสําหรับผูสนใจทั่วไป 
 ฉะนั้น เพื่อเปนการแกไขปญหาตางๆ ที่เกิดจากการขาดมาตรฐานทางวิชาชีพและ
จรรยาบรรณของนักประเมินคาทรัพยสินในไทย หนวยงานของภาครัฐและเอกชนจึงไดผลักดันราง
กฎหมายประเมินทรัพยสินหรือรางพระราชบัญญัติประเมินมูลคาทรัพยสิน พ.ศ.... ข้ึน ซึ่งขณะนี้
อยูในระหวางการพิจารณาของสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา เพื่อเปนการวางรากฐานทั้ง
หลักการ วิธีการประเมิน รวมถึงบทลงโทษใหสอดคลองกับสถานการณในปจจุบันและทําใหระบบ
การควบคุมการประเมินมีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน  และที่สําคัญจะชวยใหสถานะของผูประเมินคา
ทรัพยสินดีข้ึน ซึ่งจะทําใหผูประเมินคาทรัพยสินเปนวิชาชีพที่มีความเปนมาตรฐานสากลและเปนที่
ยอมรับมากยิ่งข้ึนดวย  
 
 

                                                   
32 สืบคนเม่ือวันที่ 22 ตุลาคม 2552 จาก http://www.thaiappraisal.org/thai/ 

valuation/valuation14.htm 
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5  หลักเกณฑและมาตรการทางกฎหมายท่ีเกี่ยวของกับผูประกอบธุรกิจ 
พัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อท่ีอยูอาศัย 

 
 การประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยมีปจจัยหลายประการที่จะทําใหโครงการประสบ
ความสําเร็จหรือลมเหลว ปจจัยหนึ่งที่สําคัญคือ ตัวบทกฎหมายและกฎขอบังคับของทางราชการ
ซึ่งธุรกิจที่อยูอาศัยนี้มีกฎหมายและระเบียบขอบังคับที่เกี่ยวของหลายประการและที่อยูอาศัยบาง
ประเภทก็อยูภายใตกฎหมายที่ใชบังคับแตกตางกัน ซึ่งก็จะมีเนื้อหาสาระสําคัญและวิธีดําเนินงาน
ที่แตกตางกัน เปนเหตุใหผูที่เกี่ยวของทั้งเจาของที่ดิน นักลงทุน ผูประกอบการ ผูรับเหมากอสราง 
สถาปนิก วิศวกร เจาหนาที่สถาบันการเงิน และพนักงานธนาคาร จําเปนตองมีความรอบรูอยาง
กวางขวางและมีความละเอียดรอบคอบข้ึน เพื่อปองกันความเสียหายที่จะเกิดจากการไมไดรับ
อนุญาตหรือขออนุญาตผิดข้ันตอนซึ่งจะทําใหโครงการนั้นตองลมเลิกหรือหยุดชะงักไป สําหรับ
มาตรการทางกฎหมายในการควบคุมผูประกอบการในธุรกิจอสังหาริมทรัพยนั้นมีอยูหลายฉบับ
ดวยกัน แตละฉบับก็มีวัตถุประสงคในการบังคับใชแตกตางกัน สวนใหญจะมุงคุมครองผูบริโภคใน
สวนแพงหรือเปนมาตรการทางบริหารซึ่งไมอาจครอบคลุมไปถึงเจตนาทุจริตฉอโกงหรือ
จรรยาบรรณของผูประกอบการได รายละเอียดของกฎหมายดังกลาวมีสาระสําคัญแบงไดตาม
ลักษณะของการประกอบธุรกิจ ดังนี้ คือ  
 
5.1 การประกอบธุรกิจท่ีดินและบานจัดสรร 
 
 การประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดินหรือที่อยูอาศัย จัดเปนที่อยูอาศัยแนวราบซึ่งเดิมอยู
ภายใตประมวลกฎหมายที่ดินและประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และสวนใหญเปนเร่ือง
เกี่ยวกับการแบงแยกหรือการถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดิน มากกวาการควบคุมดูแลเกี่ยวกับการ
ประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดินเปนการเฉพาะ เปนเหตุใหผูประกอบการเอาเปรียบผูซื้อหลายประการ
และทําใหผูซื้อไดรับความเดือดรอนเปนจํานวนมาก รัฐบาลจึงไดออกประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 
286  พ.ศ. 2515 เพื่อเปนกฎหมายที่ใชบังคับควบคุมการจัดสรรที่ดินหรือที่อยูอาศัยเพื่อคุมครอง
ผูบริโภคและเพื่อใหเกิดการสรางที่อยูอาศัยอยางเปนระเบียบ มีมาตรฐาน และตอมามี
กฎกระทรวง ระเบียบ และขอบังคับตางๆ ที่เกี่ยวของออกมาอีกหลายฉบับ อยางไรก็ดี แมตอมา
กฎหมายฉบับดังกลาวจะถูกยกเลิกไปโดยพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ที่รัฐตรา
ออกมาเพื่อแกไขปรับปรุงกฎหมายเดิมที่มีความไมเหมาะสมอยูหลายประการ แตบรรดา
กฎกระทรวงและขอกําหนดที่ออกมาแลวนั้นก็ยังคงมีผลใชบังคับไดตอไปจนกวาจะมีการออก
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กฎกระทรวงหรือขอกําหนดตามพระราชบัญญัตินี้ข้ึนมาแทนที่ นอกจากธุรกิจจัดสรรที่ดินและที่อยู
อาศัยจะตองอยูภายใตบังคับของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินแลว การประกอบธุรกิจดังกลาวก็
ยังคงตองอยูภายใตกฎหมายอ่ืนที่เกี่ยวของดวย เชน ประมวลกฎหมายที่ดิน กฎหมายควบคุม
อาคาร กฎหมายสงเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม เปนตน  กฎหมายที่เกี่ยวของในการ
ควบคุมผูประกอบการในธุรกิจจัดสรรที่ดินและที่อยูอาศัยแบงไดตามข้ันตอนของการดําเนินธุรกิจ
ในแตละโครงการ ดังนี้ 

5.1.1 หลักเกณฑและเง่ือนไขในการเขามาดําเนินธุรกิจ 

(1) การขออนุญาตจัดสรรท่ีดินตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรท่ีดิน 

 เนื่องจากธุรกิจการจัดสรรที่ดินและธุรกิจบานจัดสรรตางก็เปนการจัดสรรที่ดิน
ตามกฎหมายวาดวยการจัดสรร ดังนั้น ผูประกอบการในธุรกิจที่ดินและบานจัดสรรจึงตองถูก
ควบคุมใหปฏิบัติตามหลักเกณฑที่กําหนดไวในกฎหมายดังกลาวดวย  เดิมการควบคุมการจัดสรร
ที่ดินของรัฐอยูภายใตหลักเกณฑที่กําหนดไวในประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 แต
เนื่องกฎหมายดังกลาวไดใชบังคับมาเปนเวลานานและมีความไมเหมาะสมอยูหลายประการ รัฐจึง
ไดยกเลิกกฎหมายดังกลาวและประกาศใชพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 แทน ซึ่ง
กฎหมายฉบับนี้ไดเพิ่มมาตรการในการใหความคุมครองผูซื้อมากข้ึน โดยเฉพาะสิทธิในที่ดินจัดสรร
และการกําหนดใหมีผูรับผิดชอบบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ   
 “การจัดสรรที่ดิน” ตามมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 
2543 หมายถึง การจําหนายที่ดินที่ไดแบงเปนแปลงยอยรวมกันตั้งแตสิบแปลงข้ึนไป  ไมวาจะเปน
การแบงจากที่ดินแปลงเดียวหรือแบงจากที่ดินหลายแปลงที่มีพื้นที่ติดตอกัน โดยไดรับทรัพยสิน
หรือประโยชนเปนคาตอบแทน และใหหมายความรวมถึงการดําเนินการดังกลาวที่ไดมีการแบง
ที่ดินเปนแปลงยอยไวไมถึงสิบแปลงและตอมาไดแบงที่ดินเพิ่มเติมภายในสามปเม่ือรวมกันแลวมี
จํานวนตั้งแตสิบแปลงข้ึนไปดวย  และในมาตรา 21 แหงพระราชบัญญัติดังกลาวยังไดกําหนดใหผู
ประกอบธุรกิจหรือผูจัดสรรทุกรายจะตองดําเนินการขออนุญาตจัดสรรตอคณะกรรมการกอน และ
ตองมีใบอนุญาตจัดสรรแลวเทานั้นจึงจะดําเนินธุรกิจจําหนายที่ดินหรือบานและที่ดินใหแกผูซื้อได  
 สวนการจัดสรรที่ดินแปลงใดจะตองดําเนินการขออนุญาตหรือไมนั้น ถือเปน
หนาที่ของผูดําเนินการจัดสรรที่ดิน ซึ่งมีภาระหนาที่ในการพิสูจนวามิไดแบงแยกที่ดินออกไปเพื่อ
จัดสรรคาหากําไร  ทั้งนี้ เนื่องจากบทบัญญัติในมาตรา 4 เปนบทสันนิษฐานของกฎหมาย ซึ่งหาก
ผูใดขอแบงแยกที่ดินเปนแปลงยอยมีจํานวนตั้งแตสิบแปลงข้ึนไป และไมอาจแสดงใหเปนที่เชื่อได
วามิใชเปนการแบงแยกที่ดินเพื่อการจัดสรรที่ดิน ก็ใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหผูขอดําเนินการยื่น
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คําขอทําการจัดสรรที่ดินและรอการดําเนินการเร่ืองการแบงแยกที่ดินไวกอน  แตบทสันนิษฐานนี้ก็
ไมเด็ดขาด เพราะยังเปดโอกาสใหผูขอแบงแยกที่ดินเปนแปลงยอยแสดงหลักฐานประกอบคําขอ
วามิใชเปนการแบงแยกที่ดินเพื่อการจัดสรรที่ดินได ซึ่งผูขอสามารถแสดงหลักฐานประกอบคําขอ
ไดตั้งแตตนวาไมไดทําเพื่อการจัดสรรที่ดิน โดยไมจําตองรอใหพนักงานเจาหนาที่ส่ังใหรอการ
ดําเนินกอนแลวจึงพิสูจนกันในภายหลัง   
 สวนในกรณีที่ผูขอไมเห็นดวยกับคําส่ังพนักงานเจาหนาที่ก็มีสิทธิอุทธรณตอ
คณะกรรมการภายในกําหนดสามสิบวันนับแตวันที่ไดรับแจง และใหคณะกรรมการวินิจฉัยอุทธรณ
ภายในกําหนดส่ีสิบหาวันนับแตวันที่คณะกรรมการไดรับอุทธรณ ถาคณะกรรมการมิไดมีคํา
วินิจฉัยภายในกําหนดเวลาดังกลาวใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการเร่ืองการแบงแยกที่ดินนั้น
ตอไป  เม่ือคณะกรรมการมีคําวินิจฉัยอุทธรณเปนประการใดแลวใหแจงคําวินิจฉัยเปนหนังสือใหผู
อุทธรณทราบภายในเจ็ดวันนับแตวันที่คณะกรรมการมีคําวินิจฉัย คําวินิจฉัยของคณะกรรมการให
เปนที่สุดตามมาตรา 22  
  พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มีวัตถุประสงคในการปองกันการ
จัดสรรที่ดินนอกระบบ ซึ่งมีอยูเปนจํานวนมากสําหรับผูประกอบการรายยอย ซึ่งนอกจากจะเปน
การปองกันมิใหผูซื้อที่ดินมีสภาพความเปนอยูที่ไมเหมาะสมแลวยังเปนการลดภาระของรัฐในการ
แกไขปญหาการจราจร การจัดเตรียมสาธารณูปโภคและความเปนระเบียบเรียบรอยของสภาพ
เมืองอีกดวย พระราชบัญญัติฉบับนี้ไดกําหนดหลักเกณฑและมาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการ
จัดสรรที่ดินเพื่อใหความคุมครองผูซื้อในข้ันตอนกอนไดรับอนุญาตจัดสรร ดังตอไปนี้ 

(1.1) หลัก เกณฑ ในการยื่ น คําขออนุญาตจัดสรร ท่ีดินตาม
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 

 ในการยื่นขออนุญาตจัดสรรที่ดิน ส่ิงสําคัญลําดับแรกที่ตองคํานึงถึงคือ 
ที่ดินที่จะนํามาขออนุญาตจัดสรรนั้นอยูในผังเมืองประเภทใด อยูในเขตผังเมืองที่สามารถนํามาทํา
การจัดสรรที่ดินไดห รือไม  และที่ สําคัญที่ ดิน ที่ จัดสรรนั้นจะตองมีท างเขาออกสูทาง
สาธารณประโยชนที่เปนถนนใหญสามารถออกสูภายนอกไดดวย  ซึ่งคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจะ
ถือเปนขอสําคัญในการพิจารณาอนุญาตใหทําการจัดสรรเลยทีเดียว  สําหรับกฎหมายผังเมืองที่ใช
ในปจจุบันคือ พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 อันเปนกฎหมายแมบทที่รัฐใชเปนกรอบใน
การพัฒนาเมือง โดยมีกรมการผังเมือง กระทรวงมหาดไทย เปนผูกําหนดขอบเขต บริเวณการใช
ประโยชนที่ดิน เพื่อใหเกิดความสมดุลระหวางความตองการของสวนบุคคลและประโยชนสวนรวม 
มีการจัดระเบียบเมืองและชุมชนที่ดี มีการจัดระบบคมนาคมและขนสง มีระบบสาธารณูปโภค
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ตางๆ และมีการปองกันและควบคุมการใชประโยชนที่ดินเพื่อใหเกิดประสิทธิภาพสูงสุด  ดังนั้น
นอกเหนือไปจากการพิจารณาถึงศักยภาพของที่ดินแลว ผูจัดสรรที่ดินจึงจําเปนตองตรวจสอบเขต
ผังเมืองของที่ดินที่จะนํามาพัฒนาดวย ซึ่งสวนมากผูจัดสรรที่ดินรายใหมจะซื้อที่ดินมาลงทุนโดย
พิจารณาจากทําเลที่ตั้งและราคาของที่ดินที่จะนํามาพัฒนาเปนหมูบานจัดสรรเพียงเทานั้น  สวน
ทางเขา-ออกสูถนนใหญหรือทางสาธารณะนี ้อาจมีสภาพเปนทางสาธารณประโยชนหรือทางภาระ
จํายอมก็ได แตที่สําคัญคือผูจัดสรรตองมีหลักฐานที่แสดงไดวา ที่ดินบริเวณที่นํามาขออนุญาต
จัดสรร เม่ือจําหนายที่ดินเปนแปลงยอยแลว ผูซื้อจะตองสามารถใชเสนทางออกสูถนนใหญได
อยางถาวรไมเกิดปญหาในการใชสิทธิในภายหลัง 
 หลังจากไดตรวจสอบที่ดินที่จะทําการจัดสรรวาอยูในเขตผังเมืองที่สามารถ
ทําการจัดสรรไดแลว กอนที่ ผูประกอบธุรกิจจะจําหนายที่ดินหรือบานพรอมที่ดินใหผ  ูซื้อ 
ผูประกอบการจําตองไดรับใบอนุญาตการจัดสรรที่ดินจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินเสียกอน ซึ่ง
การขออนุญาตและการออกใบอนุญาตจะเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่กําหนดใน
กฎกระทรวงที่ออกโดยรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย (มาตรา 21 แหงพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543) 
 เงื่อนไขและหลักเกณฑสําหรับผูประกอบธุรกิจที่ดินและบานจัดสรรในการ
ยื่นขออนุญาตจัดสรรที่ดินนั้น ผูขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินตองยื่นคําขอตามแบบ จ.ส.1 ตอเจา
พนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงทองที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู พรอมหลักฐาน
และรายละเอียดจํานวน 13 ชุด หรือตามจํานวนที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด33 
ดังตอไปนี้ (มาตรา 23 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543) 
 (1)  โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน ที่มีชื่อผูขอใบอนุญาต
ทําการจัดสรรที่ดินเปนผูมีสิทธิในที่ดิน โดยที่ดินนั้นตองปลอดจากบุริมสิทธิใดๆ เวนแตบุริมสิทธิใน
มูลซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามมาตรา 273 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย   
 (2)  ใ น ก รณี ที่ ที่ ดิ น ที่ ข อทํ า ก า รจั ด สรร มีบุ ริม สิ ท ธิ ใ น มู ลซื้ อ ขา ย
อสังหาริมทรัพยหรือภาระการจํานอง ใหผูประกอบการแสดงบันทึกความยินยอมใหทําการจัดสรร
ที่ดินของผูทรงบุริมสิทธิหรือผูรับจํานองและจํานวนเงินที่ผูทรงบุริมสิทธิหรือผูรับจํานองจะไดรับ

                                                   
33 กฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขในการอนุญาตและการออก

ใบอนุญาตตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2544 
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ชําระหนี้จากที่ดินแปลงยอยแตละแปลง และตองระบุดวยวาที่ดินที่เปนสาธารณูปโภคหรือที่ดินที่
ใชเพื่อบริการสาธารณะไมตองรับภาระหนี้บุริมสิทธิหรือจํานองดังกลาว 
 (3)  แผนผังแสดงจํานวนที่ดินแปลงยอยที่จะขอจัดสรรและเนื้อที่
โดยประมาณของแตละแปลง 
 (4)  โครงการปรับปรุงที่ดินที่ขอจัดสรร การจัดใหมีสาธารณูปโภค และ
บริการสาธารณะ รวมทั้งการปรับปรุงอ่ืนตามควรแกสภาพของทองถิ่น โดยแสดงแผนผัง 
รายละเอียด และรายการกอสราง ประมาณการคากอสราง และกําหนดเวลาที่จะจัดทําใหแลว
เสร็จ ในกรณีที่ไดมีการปรับปรุงที่ดินที่ขอจัดสรร หรือไดจัดทําสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ
แลวเสร็จทั้งหมดหรือบางสวน กอนขอทําการจัดสรรที่ดินใหแสดงแผนผังรายละเอียดและรายการ
กอสรางที่ไดจัดทําแลวเสร็จนั้นดวย 
 (5)  แผนงาน โครงการ และระยะเวลาการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
 (6) วิธีการจําหนายที่ดินจัดสรรและการชําระราคาหรือคาตอบแทน 
 (7)  ภาระผูกพันตางๆ ที่บุคคลอ่ืนมีสวนไดเสียเกี่ยวกับที่ดินที่ขอจัดสรรนั้น 
 (8)  แบบสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร 
 (9)  ที่ตั้งสํานักงานของผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน 
 (10)  ชื่อธนาคาร หรือสถาบันการเงินที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
กําหนด ซึ่งจะเปนผูค้ําประกันการจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุง
ที่ดินและค้ําประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ  
 จะเห็นไดวา หลักเกณฑในการควบคุมผูประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดินตาม
พระราชบัญญัติฉบับนี้ใหความสําคัญและคุมครองผูบริโภคมากกวาประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 
286 ซึ่งเปนกฎหมายฉบับเดิม โดยเฉพาะในเร่ืองของการกําหนดขอบเขตความรับผิดชอบในการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจัดสรรใหแนนอนตั้งแตเร่ิมประกอบการ ซึ่งกําหนดใหผูจัดสรรตอง
ระบุแผนงานและระยะเวลาในการรับผิดชอบและบํารุงรักษาสาธารณูปโภค โดยตองจัดใหมี
ธนาคารหรือสถาบันการเงินมาค้ําประกันตลอดระยะเวลาที่กําหนดไวดวย  นอกจากนี้ยังตองระบุ
ชื่อธนาคารหรือสถาบันการเงินที่ค้ําประกันซึ่งเปนผูรับผิดชอบในกรณีที่ผูจัดสรรที่ดินไมปฏิบัติตาม
แผนผังหรือโครงการที่ไดรับอนุญาตเพื่อเปนหลักฐานประกอบการขออนุญาตจัดสรรดวย  ซึ่ง
สถาบันการเงินที่สามารถเปนผูค้ําประกันไดตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 อาจ
เปนบริษัทเงินทุน บริษัทหลักทรัพย บริษัทเครดิตฟองซิเอร บริษัทประกันชีวิต บริษัทประกันภัย 
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หรือนิติบุคคลที่ตั้งข้ึนตามกฎหมายอ่ืนใดที่มีวัตถุประสงคในการประกอบธุรกิจเกี่ยวกับการเงินที่
สามารถทําการค้ําประกันได 
 นอกจากนี้ กฎหมายฉบับนี้ยังใหสิทธิแกผูที่มีเพียงสิทธิครอบครองที่ดินใน
การขออนุญาตจัดสรรที่ดินไดดวย ซึ่งเดิมจะทําไดเฉพาะแตที่ดินมีโฉนดเทานั้นที่จะขออนุญาต
จัดสรรที่ดินได แตปจจุบันสามารถนําหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส.3 หรือ น.ส.3 ก.) มาใช
ประกอบการขออนุญาตจัดสรรที่ดินไดดวย เพียงแตผูขออนุญาตจัดสรรที่ดินตองเปนผูมีสิทธิใน
ที่ดิน ซึ่งหมายความวา ผูขออนุญาตจัดสรรตองเปนเจาของกรรมสิทธิ์หรือมีสิทธิครอบครองในที่ดิน
นั้นในขณะยื่นคําขออนุญาต และที่ดินที่ขออนุญาตจัดสรรนี้ตองปลอดจากบุริมสิทธิใดๆ เวนแต
บุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพย  ดังนั้น ผูประกอบการที่จะยื่นขออนุญาตจัดสรรตาม
กฎหมายจึงตองมีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดินที่ทําการจัดสรรซึ่งปรากฏชื่ออยูในเอกสาร
แสดงสิทธิในที่ดินเทานั้น 
 สวนรายละเอียดเกี่ยวกับแบบของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรตาม
พระราชบัญญัตินี้ คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางจะเปนผูกําหนดแบบมาตรฐานของสัญญาที่ใช
ในการซื้อขายที่ดินจัดสรร เพื่อคุมครองผูซื้อที่ดินจัดสรรมิใหถูกเอาเปรียบในการทําสัญญา แตบาง
กรณีผูจัดสรรที่ดินอาจใชแบบมาตรฐานของสัญญาตามที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด
แตอาจเพิ่มเติมรายละเอียดตามความเหมาะสมของโครงการซึ่งสวนที่เปนคุณตอผูซื้อที่ดินจัดสรร
สามารถนําไปใชบังคับได สวนที่ไมเปนคุณตอผูซื้อที่ดินจัดสรรไมมีผลใชบังคับ  
 นอกจากนี้แลวการใชประโยชนที่ดินเพื่อการยื่นขออนุญาตจัดสรรที่ดินตอง
มีหนังสือรับรองจากกรมการผังเมือง หรือสํานักผังเมืองจังหวัด หรือหนวยงานราชการตางๆ ที่มี
หนาที่รับรองวา ที่ดินดังกลาวไมอยูในเขตผังเมือง และถาอยูในเขตผังเมืองจะตองระบุวาสามารถ
ทําการจัดสรรที่ดินไดหรือไม และใหผูขอจัดสรรที่ดินแสดงโครงการที่ทําการจัดสรรลงในแผนที่ผัง
เมืองของกรมการผังเมืองดวย เพื่อใหคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินไดพิจารณาวาแผนผัง
โครงการที่ขออนุญาตนั้นสามารถดําเนินการไดโดยไมขัดตอพระราชบัญญัติผังเมืองรวม  ดังนี้ 
ที่ดินที่ขออนุญาตจัดสรรนั้น ผูยื่นคําขอจะสามารถไดรับการอนุญาตใหจัดสรรที่ดินหรือไม ก็ตอง
พิจารณาประกอบกับกฎหมายผังเมืองดวยตามหลักเกณฑที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติการผัง
เมือง พ.ศ. 2518 ซึ่งเปนกฎหมายที่มีวัตถุประสงคในการควบคุมการใชที่ดินของเอกชนโดยแบงเขต
พื้นที่การใชประโยชนออกเปนประเภทๆ มีการกําหนดกิจกรรมที่สามารถทําได กิจกรรมที่หามทํา 
และกิจกรรมที่ผอนผัน ซึ่งอยูภายใตการควบคุมดูแลของหนวยงานรัฐคือ กรมการผังเมือง 
กระทรวงมหาดไทย 
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 (1.2) ขั้นตอนและระยะเวลาการพิจารณาคําขออนุญาตจัดสรรท่ีดิน 

 เม่ือเจาพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานครหรือสาขา หรือเจาพนักงานที่ดิน
จังหวัดหรือสาขา ตรวจเอกสารคําขอพรอมหลักฐานและรายละเอียดดังที่ไดกลาวมาขางตนแลว 
หากเห็นวายังไมครบถวน ก็จะแจงใหผูขออนุญาตจัดสรรที่ดินสงหลักฐานและรายละเอียดเพิ่มเติม
ใหครบถวนภายใน 15 วัน นับแตวันที่ไดรับแจง เม่ือเจาพนักงานที่ดินฯ ไดรับหลักฐานและ
รายละเอียดครบถวนแลวใหเจาพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานครหรือสาขา หรือเจาพนักงานที่ดิน
จังหวัดหรือสาขาส่ังรับคําขอแลวนําคําขอลงบัญชีคุมเร่ืองการจัดสรรที่ดินตามแบบ จ.ส.ก.4 แลว
ใหสงคําขอ แผนผังโครงการ และวิธีการจัดสรรที่ดิน ตลอดจนเอกสารหลักฐานตางๆ ที่เกี่ยวของ 
โดย 
 - ในเขตกรุงเทพมหานคร   ใหสงเร่ืองดังกลาวแกผูอํานวยการสํานักงาน
สงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย เพื่อเสนอตอคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครพิจารณา
ตอไป 
  - ในจังหวัดอ่ืน  กรณีเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาเปนผูส่ังรับคําขอ ใหสง
คําขอพรอมเอกสารหลักฐานตางๆ ที่เกี่ยวของแกเจาพนักงานที่ดินจังหวัดภายใน  2 วันทําการนับ
แตวันที่ส่ังรับคําขอ และกรณีเจาพนักงานที่ดินจังหวัดเปนผูส่ังรับคําขอ ใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัด
เสนอเร่ืองดังกลาวใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดพิจารณาตอไป 
 เม่ือผูอํานวยการสํานักงานสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยหรือเจาพนักงาน
ที่ดินจังหวัดไดรับคําขอแผนผัง โครงการ และวิธีการจัดสรร รวมถึงเอกสารตางๆ ที่เกี่ยวของแลว 
จะมีเจาหนาที่หรือคณะอนุกรรมการหรือบุคคลใดที่คณะกรรมการแตงตั้งทําหนาที่พิจารณา
ตรวจสอบความถูกตองของเอกสาร เสร็จแลวทําบันทึกรายงานผลการตรวจสอบการขออนุญาตทํา
การจัดสรรที่ดินใหแกผูอํานวยการสํานักงานสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยหรือเจาพนักงานที่ดิน
จังหวัด เพื่อนําเสนอเร่ืองการขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินตอคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กรุงเทพมหานคร หรือคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดพิจารณาใหแลวเสร็จภายในส่ีสิบหาวันนับ
แตวันที่เจาพนักงานที่ดินจังหวัด/สาขาส่ังรับคําขอ  ซึ่งในกรณีดังกลาวนี้ พระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 25 บัญญัติไววา  
 “การพิจารณาแผนผัง โครงการ และวิธีการในการจัดสรรที่ดินให
คณะกรรมการกระทําใหแลวเสร็จภายในส่ีสิบหาวันนับแตวันที่เจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจา
พนักงานที่ดินสาขาไดรับคําขอ ถาคณะกรรมการไมอาจพิจารณาใหแลวเสร็จภายในกําหนดเวลา
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ดังกลาวโดยไมมีเหตุผลอันสมควร ใหถือวาคณะกรรมการไดใหความเห็นชอบแผนผัง โครงการ 
และวิธีการในการจัดสรรที่ดินนั้นแลว 
 การพิจารณาแผนผัง โครงการ และวิธีการในการจัดสรรที่ดินตามวรรคหนึ่ง
ใหเปนไปตามข้ันตอน หลักเกณฑ และวิธีการที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด” 
 จะเห็นไดวาหลักกฎหมายดังกลาวตองการกําหนดระยะเวลาการพิจารณา
คําขออนุญาตจัดสรรที่ดินใหชัดเจนแนนอนเพื่อมิใหเกิดความเสียหายตอผูประกอบธุรกิจที่ตอง
เสียเวลาในการรอการพิจารณาอนุญาตเปนเวลานาน โดยไมมีกําหนดเวลาแนนอนวาจะไดรับการ
พิจารณาอนุญาตเม่ือใด ดังนั้น จึงกําหนดใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงาน
ที่ดินจังหวัดสาขาที่ไดรับคําขออนุญาตที่ถูกตองครบถวน ถาไมพิจารณาใหแลวเสร็จภายใน
กําหนดเวลา 45 วัน นับแตวันที่เจาพนักงานที่ดินจังหวัด/จังหวัดสาขาไดรับคําขออนุญาตที่ถูกตอง
ครบถวน โดยไมมีเหตุผลอันสมควรก็ใหถือวาคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดไดใหความเห็นชอบ
แผนผัง โครงการ และวิธีการในการจัดสรรที่ดินตามคําขออนุญาตนั้นแลว และตองออกใบอนุญาต
ใหทําการจัดสรรภายใน 7 วัน แตถามีเหตุผลอันสมควร ก็ใหผูอํานวยการสํานักงานสงเสริมธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดแจงเหตุผลที่ไมอาจพิจารณาใหแลวเสร็จภายในเวลา
ดังกลาวใหผูขอใบอนุญาตจัดสรรทราบภายใน 7 วัน นับแตวันที่ครบกําหนด  สรุปไดวา ระยะเวลา
การพิจารณาของคณะกรรมการจัดสรรทีด่ินจนกระทั่งถึงออกใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน จะมี
กําหนดเวลารวมทั้งส้ินเพียง 52 วัน เทานั้น สวนกรณีที่คําขออนุญาตจัดสรรยังไมถูกตองครบถวน 
เจาพนักงานที่ดินสามารถสงคําขอนั้นกลับคืนไปแกไขใหถูกตองครบถวนได โดยระหวางนั้นไม
นับเปนเวลาในการพิจารณาของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด  กลาวคือถามีเหตุผลอันสมควร
แลวคณะกรรมการก็ไมจําเปนตองผูกมัดใหพิจารณาคําขออนุญาตจัดสรรที่ดินใหแลวเสร็จภายใน 
45 วัน แตจะเร่ิมตนนับเวลาใหมเม่ือมีคําขอที่ถูกตองครบถวนแลวได 
 สําหรับข้ันตอนและหลักเกณฑการตรวจสอบของเจาหนาที่จะเปนไปตาม
หลักเกณฑที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดตามมาตรา 25 วรรคสอง โดยหลักการคือ 
พนักงานเจาหนาที่เพียงตรวจสอบคําขอวา ถูกตองครบถวนตามรายการใน (1) - (10) ที่กําหนดไว
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ในมาตรา 23 หรือไม ถาถูกตองแลวจะตองสงเร่ืองใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดพิจารณา
ตอไป สวนดุลพินิจในการอนุญาตจะอยูที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด34 
 ในกรณีที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดไมเห็นชอบหรือมีคําส่ังไม
อนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน ผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน มีสิทธิยื่น อุทธรณตอ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางภายใน 30 วัน นับแตวันที่ทราบคําส่ัง และใหคณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินกลางวินิจฉัยอุทธรณใหแลวเสร็จภายใน 60 วัน นับแตวันที่ไดรับอุทธรณ หากคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลางไมวินิจฉัยใหแลวเสร็จภายในกําหนดเวลาดังกลาว ใหถือวาผูอุทธรณไดรับความ
เห็นชอบหรือไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินตามมาตรา 26 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรร
ที่ดิน พ.ศ. 2543 
 บทบัญญัติดังกลาวกําหนดระยะเวลาการพิจารณาของคณะกรรมการ
ออกเปน 2 ชวง คือ ชวงแรกเปนกําหนดระยะเวลาอุทธรณ และชวงที่สองเปนกําหนดระยะเวลาใน
การวินิจฉัยอุทธรณ  กลาวคือ ในกรณีที่คณะกรรมการไมเห็นชอบหรือมีคําส่ังไมอนุญาตใหทําการ
จัดสรรที่ดิน ผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรรที่ดินมีสิทธิอุทธรณตอคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
ภายใน 30 วัน นับแตวันที่ทราบคําส่ัง และกําหนดใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางวินิจฉัย
อุทธรณใหแลวเสร็จภายใน 60 วัน นับแตวันที่ไดรับอุทธรณ  ถาคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางไม
วินิจฉัยใหแลวเสร็จภายในกําหนดเวลาดังกลาว ใหถือวาผูอุทธรณไดรับความเห็นชอบหรือไดรับ
อนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน 
 จะเห็นไดวา การที่กฎหมายถือวาผูอุทธรณหรือผูยื่นคําขออนุญาตไดรับ
การอนุญาตใหจัดสรรที่ดินไดเลยหากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางพิจารณาอุทธรณไมทัน
ภายในเวลาที่กฎหมายกําหนดตามมาตรา 26 ยอมอาจทําใหเกิดปญหาในทางปฏิบัติได เชน หาก
ผูขออนุญาตจัดสรรยื่นแบบกอสรางถนนไมตรงตามขอกําหนดที่กฎหมายกําหนดไวในการสราง
ถนนในโครงการ ทําใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดไมอนุญาต ผูขออนุญาตจัดสรรยื่นอุทธรณ 
แตตอมาปรากฏวาคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางพิจารณาไมทันภายในกําหนดเวลา ก็จะมีผล
ทางกฎหมายวาผูขอไดรับอนุญาตใหจัดสรรที่ดินโดยมีสภาพการอยูอาศัยที่ไมเหมาะสม เพราะ

                                                   
34 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา กลุมกฎหมายทรัพยากรธรรมชาต,ิ

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543, พิมพคร้ังที่ 1(กรุงเทพมหานคร : บพิธการพิมพ, 
2543), น. 120. 



 
 

 

72

แผนผังและโครงการไมสอดคลองกับขอกําหนดในการจัดสรรที่ดิน ซึ่งเปนการขัดตอเจตนารมณ
ของกฎหมาย 
    ซึ่งกรณีดังกลาวไดมีการเสนอใหแกไขโดยแตงตั้งคณะอนุกรรมการ
พิจารณาอุทธรณในกรณีที่ไมมีปญหาสําคัญเพื่อแบงเบาภาระงานของคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางไดสวนหนึ่ง และนอกจากนี้เพื่อแกไขปญหาในกรณีที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
พิจารณาอุทธรณไมทัน ในการพิจารณาคําขออนุญาตจัดสรรที่ดินที่ดําเนินการโดยคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินจังหวัดก็ควรกําหนดประเด็นและเหตุผลประกอบการพิจารณาใหชัดเจนวา ไมควร
อนุญาตใหจัดสรรที่ดินดวยเหตุผลประการใด ทั้งนี้เพื่อที่ผูยื่นคําขอจะไดอุทธรณคําส่ังไดถูกตอง
และคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางจะไดพิจารณาวินิจฉัยเฉพาะในประเด็นปญหานั้นไดสะดวก
ยิ่งข้ึนเพื่อใหวินิจฉัยเสร็จทันภายในเวลาที่กฎหมายกําหนด 
 (1.3) หลักเกณฑในการพิจารณาคําขออนุญาตจัดสรรท่ีดิน 

 การขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินนอกจากจะแสดงหลักฐานและ
รายละเอียดตามความในมาตรา 23 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และตาม
กฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขในการอนุญาต และการออกใบอนุญาตตาม
กฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2544 ตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดิน
จังหวัดสาขาแหงทองที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยูแลว ผูขอใบอนุญาตตองแสดงแผนผังโครงการและวิธีการ
ในการจัดสรรที่ดิน โดยตองจัดทําใหเปนไปตามขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินของจังหวัดนั้น 
พรอมทั้งแสดงหลักฐานการอนุญาตหรือยินยอมจากหนวยงานที่เกี่ยวของ ซึ่งไดแก หลักฐานการ
รายงานการวิเคราะหผลกระทบส่ิงแวดลอม หลักฐานการอนุญาตใหเชื่อมทาง หลักฐานการ
อนุญาตใหระบายน้ําลงสูแหลงน้ําสาธารณะ หลักฐานการอนุญาตใหกอสรางสะพาน หนังสือ
รับรองการใหบริการน้ําประปา (กรณีใชบริการของการประปานครหลวง) หลักฐานการชําระเงินคา
ไฟฟา ประปา หรือ แบบแปลนแผนผังระบบไฟฟาที่ไดรับความเห็นชอบจากการไฟฟา (กรณีค้ํา
ประกันการจัดทําระบบไฟฟา) เปนตน 
 สรุปไดวาการพิจารณาคําขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินวาควรจะอนุญาต
หรือไมนั้น คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจะตองพิจารณาประกอบพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
พ.ศ. 2543 โดยมีหลักเกณฑดังตอไปนี้ 
 1. พิจารณาจากบุคคลผูขอทําการจัดสร ผูขอจัดสรรตองเปนผูมีกรรมสิทธิ์
หรือสิทธิครอบครองในที่ดินที่ขอจัดสรร ถายังไมมีก็ตองมีหลักฐานการจะไดมาซึ่งที่ดินดังกลาว 
เชน หนังสือสัญญาจะซื้อขาย หรือเอกสารหลักฐานอ่ืนที่คณะกรรมการเห็นชอบ 
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 2. พิจารณาดานที่ดินที่ขออนุญาตจัดสรร โดยที่ดินดังกลาวตองเปนที่ดินที่
มีโฉนดหรือมีหลักฐานแสดงสิทธิครอบครองตามกฎหมาย เชน หนังสือรับรองการทําประโยชน 
(น.ส. 3 ก.) และที่ดินนั้นตองปลอดจากบุริมสิทธิใดๆ เวนแตบุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพย 
 3. พิจารณาการค้ําประกันของสถาบันการเงินหรือธนาคาร ผูขออนุญาต
จัดสรรที่ดินตองจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินที่คณะกรรมการเห็นชอบมาทําสัญญาค้ําประกัน
กับคณะกรรมการจัดสรรที่ดินใหมีการจัดทําระบบสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือ
ปรับปรุงที่ดินนั้นใหเปนไปตามแผนผังโครงการภายในเวลาที่กําหนด 
 4. พิจารณาประกอบขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน หลักเกณฑ 
เงื่อนไขและวิธีการโดยเฉพาะ เชน การจัดทําแผนผังโครงการ วิธีการจัดสรรที่ดิน ความกวางยาว
ต่ําสุด หรือเนื้อที่จํานวนนอยที่สุดของที่ดินที่แบงเปนแปลงยอย การจัดสาธารณูปโภค เชน ระบบ
และมาตรฐานของถนน ทางเดิน ระบบการระบายน้ํา ไฟฟา ประปา และบริการสาธารณะที่จําเปน
ภายในโครงการ โดยผูจัดสรรที่ดินจําเปนตองดําเนินการจัดทําใหเปนไปตามขอกําหนดเกี่ยวกับ
การจัดสรรที่ดินของแตละจังหวัด ซึ่งขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน แบงออกเปน 3 ประเภท 
ไดแก  

(1) การจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยและพาณชิยกรรม 
(2) การจัดสรรที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  และ 
(3) การจัดสรรที่ดินเพื่ออุตสาหกรรม 
ทั้งนี้ขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินทั้ง 3 ประเภทนี้ คณะกรรมการ

จัดสรรที่ดินกลางจะกําหนดเกี่ยวกับขนาด รูปแปลงที่ดิน ขนาดถนน ขนาดสวน ขนาดทอระบายน้ํา 
ตลอดจนสาธารณูปโภคอ่ืนไวเปนเกณฑอยางต่ํา สําหรับเปนนโยบายใหทุกจังหวัดใชเปน
มาตรฐาน แลวใหแตละจังหวัดไปกําหนดขอกําหนดการจัดสรรที่ดินสําหรับบังคับใชเพื่อให
เหมาะสมกับสภาพทองถิ่นแตละจังหวัด โดยจะตองผานการพิจารณาเห็นชอบจากคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลางเสียกอน จึงนําไปประกาศใชบังคับได ดวยเหตุนี้จึงทําใหแตละจังหวัดจึงมี
ขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินในรายละเอียดที่แตกตางกันบางประการ แตโดยภาพรวมแลว
จะไมคอยมีความแตกตางกันมากนักในสาระสําคัญ  

ดังนั้น ในการขออนุญาตจัดสรรที่ดินหากที่ดินที่ขออนุญาตอยูในเขต
จังหวัดใดก็ตองนําขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินของจังหวัดนั้นมาศึกษา เพื่อเขียนแผนผัง
โครงการใหถูกตองเปนไปตามขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินของจังหวัดนั้นๆ  
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 สําหรับอํานาจในการพิจารณาวาคําขออนุญาตจัดสรรรายใดจะไดรับ
อนุญาตหรือไม เปนอํานาจและดุลพินิจของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดหรือคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินจังหวัดสาขา ในกรณีที่โครงการจัดสรรที่ดินคาบเกี่ยวระหวางจังหวัดใหแยกยื่นตอ
คณะกรรมการทั้งสองจังหวัด เนื่องจากทะเบียนที่ดินแยกกันเก็บในแตละจังหวัด และขอกําหนด
เกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินตางๆ คณะกรรมการจัดสรรที่ดินแตละจังหวัดก็อาจกําหนดรายละเอียดที่
แตกตางกัน 
 (1.4) การออกใบอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดิน 

 ในกรณีที่คณะกรรมการใหความเห็นชอบหรือถือวาไดใหความเห็นชอบ
แผนผัง โครงการ และวิธีการจัดสรรที่ดิน  การออกใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินให
คณะกรรมการออกใบอนุญาตภายในกําหนด 7 วัน นับแต  
 (1) วันที่คณะกรรมการใหความเห็นชอบหรือถือวาไดใหความเห็นชอบ
แผนผังโครงการและวิธีการในการจัดสรรที่ดินตามมาตรา 25 หรือ   
 (2) วันที่ไดรับทราบคําวินิจฉัยของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
กรณีที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางเห็นควรอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน หรือนับแตวันที่ถือวา
ผูอุทธรณไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินตามมาตรา 26   
 โดยใหผูอํานวยการสํานักงานสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยหรือเจา
พนักงานที่ดินจังหวัดเสนอใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินแกประธานกรรมการจัดสรรที่ดินเพื่อ
พิจารณาลงนามใหแลวเสร็จภายในเจ็ดวัน นับแตวันที่คณะกรรมการใหความเห็นชอบหรือถือวาได
ใหความเห็นชอบแผนผัง โครงการและวิธีการจัดสรรที่ดิน 
 เม่ือคณะกรรมการออกใบอนุญาตใหผูใดทําการจัดสรรที่ดินแลว ให
คณะกรรมการแจงใหผูทําการจัดสรรที่ดินทราบภายใน 7 วัน นับแตวันที่ออกใบอนุญาต (มาตรา 
27)  โดยในเขตกรุงเทพมหานคร ใหผูอํานวยการสํานักงานสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยแจงเจา
พนักงานที่ดินกรุงเทพมหานครและผูทําการจัดสรรที่ดินทราบภายใน  7 วัน นับแตวันที่ไดออก
ใบอนุญาต พรอมทั้งแจงใหชําระคาธรรมเนียม สวนในจังหวัดอ่ืนใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัดแจง
ใหผูทําการจัดสรรที่ดินทราบภายใน 7 วัน นับแตวันที่ออกใบอนุญาต พรอมทั้งแจงใหชําระ
คาธรรมเนียมตอพนักงานเจาหนาที่ 
 เม่ือไดออกใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินแลว กฎหมายกําหนดให
พนักงานเจาหนาที่แหงทองที่ซึ่งที่ดินจัดสรรนั้นตั้งอยูจดแจงในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทํา
ประโยชนวาที่ดินนั้นอยูภายใตการจัดสรรที่ดินแลวภายใน 15 วัน นับแตวันที่ไดรับใบอนุญาตจาก
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คณะกรรมการตามมาตรา 28 ทั้งนี้ เพื่อเปนการใหความคุมครองผูซื้อที่ดินจัดสรรและผูที่จะเขามา
เกี่ยวของกับที่ดินทุกฝายภายหลังจากไดรับอนุญาตใหจัดสรรที่ดินและจดแจงในเอกสารสิทธิที่ดิน
แลว  เนื่องจากพระราชบัญญัตินี้ไดกําหนดมาตรการพิเศษตางๆ เพื่อรองรับสถานะของที่ดินที่
จัดสรร โดยมุงหมายใหผูบริโภคและผูที่เกี่ยวของไดรับความคุมครองและปองกันการเอาเปรียบ
จากผูจัดสรรที่ดินตามกฎหมาย เชน ควบคุมการกอภาระผูกพันแกที่ดิน หามขายทอดตลาดใน
ลักษณะเปนแปลงยอย การใหที่ดินพนจากการยึดอายัดหรือการบังคับคดีเม่ือผูซื้อที่ดินจัดสรรได
ชําระราคาตามสัญญาครบถวน เปนตน   
 จะเห็นไดวา การขายที่ดินจัดสรรภายหลังจากไดรับใบอนุญาตแลวมีความ
เหมาะสมและใหความคุมครองแกผูบริโภคหรือผูซื้อที่ดินจัดสรรไดมากกวาการใหขายที่ดินที่
จัดสรรกอนไดรับใบอนุญาต  เนื่องจากผูจัดสรรที่ดินที่ไดรับใบอนุญาตแลว กฎหมายบังคับมิให
กอใหเกิดภาระใดๆ แกที่ดินนั้นไดอีกภายหลังจากไดรับใบอนุญาตแลว แตอยางไรก็ดี ก็ถือวา
ผูบริโภคไดรับความคุมครองตามกฎหมายแลวตั้งแตข้ันตอนการอนุมัติแผนผังและโครงการ ซึ่งผู
ขออนุญาตจัดสรรที่ดินตองแจ งรายชื่อธนาคารที่จะทําสัญญาค้ํ าประกันการกอสราง
สาธารณูปโภคตอคณะกรรมการจัดสรรที่ดินเพื่อประกอบการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 

(2)  การขออนุญาตตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมและรักษาคุณภาพ
สิ่งแวดลอม 

เม่ือผูจัดสรรที่ดินไดดําเนินการขออนุญาตจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติ   
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 แลว  นอกจากนี้ในข้ันตอนการขออนุญาตก็ยังคงตองพิจารณาถึง
พระราชบัญญัติสงเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอมแหงชาติ พ.ศ. 2535 ดวย  เนื่องจากมี
ประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร เทคโนโลยีและส่ิงแวดลอม เร่ือง กําหนดประเภทและขนาดของ
โครงการ หรือกิจการของสวนราชการ รัฐวิสาหกิจ หรือเอกชน ที่ตองจัดทํารายงานการวิเคราะห
ผลกระทบส่ิงแวดลอม ฉบับที่ 2 (พ.ศ. 2535) ซึ่งออกโดยอาศัยอํานาจตามความใน มาตรา 46 
และมาตรา 51 แหงพระราชบัญญัติสงเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอมแหงชาติ พ.ศ. 2535 
กําหนดใหการจัดสรรที่ดินเพื่อเปนที่อยูอาศัยหรือเพื่อประกอบการพาณิชย ซึ่งมีจํานวนที่ดินแปลง
ยอยตั้งแต  500 แปลงข้ึนไป หรือเนื้อที่เกินกวา 100 ไร ตองจัดทํารายงานการวิเคราะหกระทบ
ส่ิงแวดลอม โดยใหเสนอรายงานดังกลาวในชั้นขออนุญาตจัดสรรที่ดินตามกฎหมายวาดวยการ
จัดสรรที่ดิน 

สําหรับหลักเกณฑในการจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบส่ิงแวดลอมนั้น
ไดกําหนดไวในเอกสารทายประกาศ 2 ของประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร เทคโนโลยีและ
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ส่ิงแวดลอม เร่ืองกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ ระเบียบปฏิบัติ และแนวทางในการจัดทํารายงาน
วิเคราะหผลกระทบส่ิงแวดลอม ซึ่งแนวทางในการจัดทํารายงานดังกลาวมีสาระสําคัญดังนี ้

1. รายงานฉบับยอ  ตองประกอบไปดวย 
(1) ประเภทและขนาดของโครงการพรอมกิจกรรมที่เกี่ยวของ 
(2) ที่ตั้งโครงการ โดยมีภาพและแผนที่ที่ตั้งของโครงการ รวมทั้งแผนที่

แสดงองคประกอบทางส่ิงแวดลอมในบริเวณที่อาจไดรับผลกระทบจากโครงการ มาตราสวน 1 : 
50,000 หรือมาตราสวนที่เหมาะสม 

(3) ทางเลือกที่ตั้งโครงการและวิธีการดําเนินการโครงการ 
(4) รายงานการแสดงผลกระทบตอส่ิงแวดลอมที่ สําคัญพรอมดวย

มาตรการปองกันและแกไขผลกระทบดังกลาว 
2. รายงานหลัก ตองประกอบไปดวยสาระสําคัญดังนี ้

 (1)  บทนํา  กลาวถึงวัตถุประสงคของโครงการ เหตุผลและความจําเปนใน
การดําเนินโครงการ  วัตถุประสงคการจัดทํารายงาน ขอบเขตการศึกษาและวิธีการศึกษา 

 (2)  รายละเอียดโครงการ  โดยใหมีรายละเอียดที่สามารถแสดงภาพรวมได
ชัดเจน 

 (3)  สภาพแวดลอมในปจจุบัน  ใหแสดงรายละเอียดทรัพยากรส่ิงแวดลอม
และคุณคาตางๆ พรอมดวยแผนที่ของบริเวณโครงการและบริเวณที่อาจไดรับผลกระทบจาก
โครงการทั้งระยะส้ันและระยะยาว 

 (4)  ประเมินผลกระทบตอทรัพยากรส่ิงแวดลอมที่อาจเกิดข้ึนจากโครงการ 
ทั้งทางตรงและทางออม 

 (5)  มาตรการปองกันและแกไขผลกระทบส่ิงแวดลอม และใหเสนอ
แผนการชดเชยในกรณีที่ความเสียหายไมอาจหลีกเล่ียงได 

 (6)  มาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดลอมที่เหมาะสมทาง
วิชาการและทางปฏิบัติ ซึ่งจะเปนสวนหนึ่งของการติดตามและประเมินผลภายหลังการดําเนิน
โครงการดวย 
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5.1.2  การกํากับดูแลและควบคุมผูประกอบการในระหวางดําเนินธุรกิจ 

  (1)  การกอสรางหรือการผลิต 

  (1.1) การขออนุญาตกอสรางอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคาร 

 เดิมการกอสรางอาคารทั่วประเทศ ไมวาจะเปนการกอสราง ดัดแปลง 
ซอมแซม หรือร้ือถอนอาคาร อยูภายใตพระราชบัญญัติควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ. 2497  
พระราชบัญญัติควบคุมการกอสรางอาคาร (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2504 ประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 192 
ลงวันที่ 31 กรกฎาคม พ.ศ. 2515 พระราชบัญญัติควบคุมการกอสรางในเขตเพลิงไหม พ.ศ. 2476 
และฉบับที่ 2 พ.ศ. 2496  แตเนื่องจากกฎหมายมีการใชมานานแลว และสภาพบานเมืองได
ขยายตัวกาวหนามากข้ึนอยางรวดเร็ว ทําใหไมสอดคลองกับสภาพขอเท็จจริง แมมีการปรับปรุง
แกไขอยูตลอดมาก็ตาม ดังนั้น เพื่อใหสอดคลองกับสถานการณปจจุบันและเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพ
ในการควบคุมเกี่ยวกับความม่ันคงแข็งแรง ความปลอดภัย การปองกันอัคคีภัย การผังเมือง การ
สถาปตยกรรม และการอํานวยความสะดวกแกการจราจร  รัฐจึงไดออกพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 เพื่อแทนกฎหมายฉบับเดิมที่มีความลาสมัยและใชบังคับในพื้นที่ตางๆ ทั่ว
ประเทศ โดยกําหนดใหผูใดที่ตองการกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน หรือเคล่ือนยายอาคารประเภท
ตางๆ แมจะเปนที่ดินของตนเองหรือที่ดินของผูใดผูหนึ่งก็ตาม จําเปนตองยื่นคําขอรับใบอนุญาต
จากเจาพนักงานทองถิ่นหรือจากหนวยงานราชการที่เกี่ยวของกอน เชน กรมโยธาธิการจังหวัด 
หรือหนวยงานสวนทองถิ่น ทั้งนี้ เพื่อเปนการควบคุมดูแล ความม่ันคงแข็งแรงของตัวอาคาร และ
ความปลอดภัยของผูกอสราง เจาของอาคารและประชาชนทั่วไป   
 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มีผลเร่ิมใชบังคับตั้งแตป พ.ศ. 
2522 เปนตนมา และเปนกฎหมายแมบทในการควบคุมการกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน เคล่ือนยาย 
และใชอาคาร โดยกําหนดหลักเกณฑและรายละเอียดของการกอสรางตัวอาคารใหมีความม่ันคง
แข็งแรง ความปลอดภัย การปองกันอัคคีภัย การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม การ
ผังเมือง การสถาปตยกรรม และการอํานวยความสะดวกแกการจราจร ตลอดจนการอ่ืนที่จําเปน
เพื่อปฏิบัติตามพระราชบัญญัตินี้ โดยมอบใหเปนอํานาจหนาที่ของเจาพนักงานทองถิ่นเปนผู
พิจารณาในการออกใบอนุญาตหรือมีคําส่ังไมอนุญาตใหกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอนหรือเคล่ือนยาย
อาคารได  ซึ่งถาจะใชควบคุมในพื้นที่ใดก็ตองออกพระราชกฤษฎีกาใชบังคับในพื้นที่นั้นอีกชั้นหนึ่ง
ดวย หลังจากประกาศใชกฎหมายดังกลาวก็มีกฎหมายอ่ืนที่เกี่ยวของออกมาอีกหลายฉบับ เพื่อ
บังคับใชใหสอดคลองกันและกําหนดรายละเอียดใหสมบูรณยิ่งข้ึน และบางฉบับเปนการควบคุม
อาคารบางประเภทไวโดยเฉพาะ 
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 กฎหมายควบคุมการกอสรางอาคาร ตามความในพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522  มีสาระสําคัญดังนี ้
 1. รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยเปนผูมีอํานาจเต็มในการใชกฎหมาย
ฉบับนี้  โดยจัดตั้งคณะกรรมการควบคุมอาคารข้ึนคณะหนึ่งเปนผูกล่ันกรอง และแนะนํา
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 
 2. กฎหมายนี้จะใชบังคับในทองถิ่นใดก็ตองตราเปนพระราชกฤษฎีกา เพื่อ
กําหนดใหเปนพื้นที่ใชบังคับกอน ทั้งนี้เพื่อประโยชนในดานการควบคุมเกี่ยวกับความม่ันคง
แข็งแรง ความปลอดภัย การปองกันอัคคีภัย การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม การ
ผังเมือง การสถาปตยกรรม และการอํานวยความสะดวกแกการจราจรในทองที่นั้น 
 3. กําหนดใหหนวยราชการบริหารสวนทองถิ่น มีอํานาจออกขอบัญญัติ
กําหนดรายละเอียดของลักษณะแบบแปลน โครงสราง หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขตางๆ 
เพิ่มเติมใหสอดคลองกับสภาพทองถิ่น เทาที่ไมขัดกับกฎกระทรวงที่มีการกําหนดไว 
 4. อาคารใดมีการกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน และเคล่ือนยาย โดยไมไดรับ
อนุญาตจากเจาพนักงานทองถิ่นแลว จะมีโทษหลายระดับ ข้ึนกับอยูระดับความผิดนั้น โดยโทษ
ต่ําสุดปรับคร้ังละ 1,000 บาท หรือโทษจําคุก 1 เดือน โทษสูงสุดปรับ 10,000 บาท และปรับเปน
รายวันอีกวันละ 500 บาท 
 เนื่องดวยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มาตรา 21 กําหนดไว
วา “หามมิใหผูใดกอสรางอาคาร เวนแตเจาของอาคารจะไดรับอนุญาตจากเจาพนักงานทองถิ่น”  
ฉะนั้น กอนดําเนินการกอสรางอาคารใดๆ เจาของอาคารตองไปขออนุญาตจากเจาพนักงาน
ทองถิ่นนั้นเสียกอน โดยอาจไปยื่นดวยตนเองหรือมอบหมายใหบุคคลอ่ืนไปทําการแทนก็ได  
สําหรับหลักฐานในการยื่นขออนุญาตกอสรางนั้น  ผูยื่นคําขออนุญาตจะตองยื่นแบบคําขออนุญาต
แลวแตกรณีตอเจาพนักงานทองถิ่นที่อาคารนั้นจะตั้งอยูพรอมหลักฐานตางๆ ดังนี้  

- แผนผังบริเวณ แบบแปลน และรายการคํานวณ 
- สําเนา หรือภาพถายโฉนดที่ดิน , เลขที่ น.ส.3, เลขที่  ส.ค. หรือหนังสือ

ยินยอมของเจาของที่ดิน 
- หนังสือแสดงความเปนตัวแทนของเจาของอาคาร  (กรณีตัวแทนเจาของ

อาคารเปนผูขออนุญาต) 
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- สําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียน วัตถุประสงค และผูมีอํานาจลงชื่อ
แทนนิติบุคคลผูขออนุญาต ที่ออกใหไมเกินหกเดือน หรือหนังสือแสดงวาเปนผูจัดการหรือผูแทน 
ซึ่งเปนผูดําเนินกิจการงานนิติบุคคล (กรณีที่นิติบุคคลเปนผูขออนุญาต) 

- หนังสือแสดงความยินยอมและรับรองของผูออกแบบและคํานวณอาคาร 
พรอมสําเนาใบอนุญาต เปนผูประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมหรือวิชาชีพสถาปตยกรรมควบคุม 

- สําเนาหรือภาพถายใบอนุญาตเปนผูประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม 
หรือวิชาชีพสถาปตยกรรมควบคุมของผูควบคุมงาน (เฉพาะกรณีที่เปนอาคารมีลักษณะ ขนาด อยู
ในประเภทเปนวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม หรือวิชาชีพสถาปตยกรรมควบคุมแลวแตกรณี) 
  (1.2) การพิจารณาออกใบอนุญาตกอสรางอาคาร 

 การควบคุมการกอสรางอาคารตามกฎหมายโดยอาศัยอํานาจตาม
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เพื่อกําหนดบริเวณหามกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน 
เคล่ือนยาย และใชหรือเปล่ียนการใชอาคารชนิดใดหรือประเภทใด  สามารถแบงออกไดตาม
ลักษณะของการบังคับใชกฎหมายเปน 3 ชวง คือ การควบคุมบังคับกอนการกอสรางอาคาร บังคับ
ในระหวางการกอสรางอาคาร และบังคับเม่ือมีการกอสรางอาคารเสร็จแลว  ในสวนของการบังคับ
กอนดําเนินกอสรางนับวามีความสําคัญอยางมากเพราะเปนการรักษาสภาพส่ิงแวดลอมที่ดีในการ
อยูอาศัย กอใหเกิดความเปนระเบียบเรียบรอย และเพื่อรักษาความปลอดภัยของประชาชนผูใช
อาคาร โดยมีการออกกฎหมายลําดับรองเชน กฎกระทรวงและขอบัญญัติทองถิน่มาบังคับใชในแต
ละทองที่ ทั้งนี้เพื่อปองกันการเกิดข้ึนของอาคารบางชนิดหรือบางประเภทในพื้นที่ที่กําหนดไว ซึ่ง
ผูจัดทําโครงการมีความจําเปนที่ตองทราบอยางแนชัดวาบริเวณใดมีขอหามตามกฎหมายอยางไร
บาง เพื่อจะไดดําเนินการกอสรางไดถูกตองไมขัดกับขอหามที่กําหนดไว  
 หลักเกณฑในการพิจารณาคําขออนุญาตกอสรางอาคารนั้นแบงออกได
ตามลักษณะของพื้นที่ที่จะกอสรางอาคารเปน 2 สวน ดังนี้ 
 1. พื้นที่ทั่วประเทศ    
 พื้นที่ใดที่มีการตราเปนพระราชกฤษฎีกากําหนดใหเปนพื้นที่ถูกควบคุมการ
กอสรางอาคารแลว เม่ือมีผูยื่นขอใบอนุญาตกอสรางอาคาร เจาพนักงานทองถิ่นจะตองพิจารณา
หลักฐานและแบบแปลนตางๆ วาเปนไปตามหลักเกณฑการควบคุมการกอสรางอาคารที่กําหนดไว
หรือไม และแจงผลการพิจารณาใหผูยื่นคําขออนุญาตทราบภายใน 45 วัน ถามีรายการหนึ่ง
รายการใดที่ตองมีการปรับปรุงแกไขเพิ่มเติมประการใด ก็ตองแจงใหผูยื่นคําขออนุญาตดําเนินการ
ใหถูกตอง ในกรณีที่ไมสามารถพิจารณาใหเสร็จส้ินภายในกําหนดเวลาดังกลาว ก็สามารถเล่ือน
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เวลาไดอีก 2 คราวๆ ละ 45 วัน รวมทั้งส้ินไมเกิน 135 วัน ในกรณีที่ไมไดรับอนุญาตผูยื่นคําขอก็
สามารถยื่นอุทธรณตอคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ กรณีอยูในพื้นที่กรุงเทพมหานครหรือ
องคการบริหารสวนจังหวัด ก็ใหทําเปนหนังสือยื่นตอสํานักปลัดกระทรวงมหาดไทย หรือกรณีอยูใน
พื้นที่เขตเทศบาล สุขาภิบาล เมืองพัทยา ก็ใหยื่นตอสํานักงานจังหวัด หรือสํานักงานอําเภอ 
ภายใน 30 วัน นับแตวันทราบผลการพิจารณา ซึ่งคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณตองพิจารณาให
เสร็จส้ินภายใน 30 วัน และแจงผลใหทราบ 
 2. พื้นที่ในเขตกรุงเทพมหานคร 
 เดิมการพิจารณาใบอนุญาตกอสรางอาคารในเขตกรุงเทพมหานครโดย
เฉล่ียจะใชเวลาในการพิจารณานานมากกวา 135 วัน ตามที่กําหนดไวในกฎหมายควบคุมอาคาร 
บางอาคารใชเวลาเกือบ 2 ป จึงจะไดรับใบอนุญาตกอสรางอาคารจากเจาพนักงานทองที่
กรุงเทพมหานคร ทั้งนี้ เนื่องจากคําขออนุญาตกอสรางอาคารแตละฉบับตองผานความเห็นชอบ
จากหนวยราชการที่เกี่ยวของจํานวน 19 แหง เชน กรมทางหลวง การทางพิเศษแหงประเทศไทย 
การไฟฟานครหลวง การประปานครหลวง เปนตน เพื่อตรวจสอบความม่ันคงปลอดภัย ความ
พรอมของสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และการเวนคืนที่ดิน รวมทั้งตัวอาคารมีการปรับปรุง
รูปแบบและมีความสูงใหญมากข้ึนกวาเดิม ทําใหเจาพนักงานจําเปนตองพิจารณาอยางละเอียด
รอบคอบ ประกอบกับจํานวนบุคลากรไมเพียงพอกับปริมาณงานทําใหเกิดความลาชาในการ
พิจารณาคําขออนุญาต ดังนั้น ปจจุบันจึงไดแกปญหาดังกลาวโดยแยกการพิจารณาออกเปน 2 
กรณี คือ  
 กรณีแรก  การไดรับใบอนุญาตกอนกอสรางอาคาร กรณีนี้เม่ือผูยื่นคําขอ
อนุญาตไดยื่นคําขอพรอมแสดงหลักฐานตางๆ ประกอบการพิจารณาตอเจาพนักงานทองที่ ณ ที่
ทําการเขตที่ตัวอาคารนั้นตั้งอยูแลว เจาพนักงานจะตรวจสอบหลักฐานและความถูกตองของตัว
อาคารวาเปนไปตามหลักเกณฑที่มีกฎหมายกําหนดไวครบถวนหรือไม ทั้งดานความแข็งแรงม่ันคง 
ระยะถอยรน ที่วางรอบอาคาร และอ่ืนๆ แลวแจงผลการพิจารณาใหทราบภายในเวลา 45 วัน หรือ
อยางชาที่สุดไมเกิน 135 วัน ตามกฎหมายโดยผูยื่นคําขออนุญาต จะตองนําหลักฐานและเอกสาร
การกอสรางอาคารดังกลาว ไปยื่นขอความเห็นชอบจากหนวยงานราชการที่เกี่ยวของทั้ง 19 แหง
เอง ถาไมไดรับความเห็นชอบจากหนวยงานใดหนวยงานหนึ่งก็ถือวาใบอนุญาตกอสรางอาคารนั้น 
ไมมีผลในทางปฏิบัติซึ่งผูยื่นคําขอใบอนุญาตจะตองรับผิดชอบเอง 
 กรณีที่สอง  การกอสรางอาคารกอนไดรับใบอนุญาต กรณีนี้ ผูยื่นคําขอ
อนุญาตสามารถกอสรางอาคารไดเลยภายใน 7 วัน นับจากยื่นคําขอรับอนุญาตตอเจาพนักงาน
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กรุงเทพมหานครแลว โดยในใบคําขอรับอนุญาตและแบบแปลนนั้น จะตองมีวิศวกรและสถาปนิก
รับรองและรับผิดชอบการปรับปรุงแกไขรายการกอสรางใหเปนไปตามผลการพิจารณาของเจา
พนักงานกรุงเทพมหานคร (ถามี) โดยภายใน 120 วัน หากเจาพนักงานกรุงเทพมหานครมิไดแจง
ผลการพิจารณาทักทวงเปนประการใดแลว ก็ถือวาอาคารนัน้ไดรับอนุญาตกอสรางอาคาร แตผูยื่น
คําขออนุญาตจําเปนตองขอรับความเห็นชอบจากหนวยงานที่เกี่ยวของทั้ง 19 หนวยงาน เหมือน
เชนกรณีแรกดวย 
 เนื่องจากในปจจุบันไดมีธุรกิจบานจัดสรรเกิดข้ึนมาแทนที่ธุรกิจจัดสรรที่ดิน 
ดังนั้น เพื่อใหการควบคุมการจัดสรรที่ดินดําเนินการไปโดยถูกตองตามเจตนารมณของกฎหมาย
ตามขอกําหนดของคณะกรรมการเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน ปลัดกระทรวงมหาดไทยในฐานะ
ประธานคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินจึงไดขอความรวมมือไปยังเจาพนักงานทองถิ่นใน
กรุงเทพมหานครและในจังหวัดตางๆ เพื่อพิจารณาในเบื้องตนวา หากกรณีมีผูขออนุญาตทําการ
กอสรางอาคารในที่ดิน ก็ใหเจาพนักงานทองถิ่นแจงไปยังเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือสาขาเพื่อ
พิจารณาวาเขาขายเปนการจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินฯ หรือไม หากเขาขาย
การจัดสรรที่ดินก็ใหผูนั้นยื่นคําขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินกอน และเม่ือไดรับอนุญาตใหทําการ
จัดสรรที่ดินแลวจึงจะอนุญาตใหกอสรางอาคารในที่ดินนั้นได   
 แตในทางปฏิบัติแลวข้ันตอนดังกลาวกอใหเกิดความเดือดรอนแกผู
ประกอบธุรกิจคอนขางมาก เนื่องจากตองรอการอนุญาตใหจัดสรรที่ดินกอน ทําใหตนทุนในการ
ประกอบการที่เกิดจากดอกเบี้ยและคาใชจายอ่ืนๆ สูงข้ึน คณะกรรมการจึงผอนคลายความ
เครงครัดในกรณีปญหาดังกลาว โดยใหเจาพนักงานทองถิ่นดําเนินการในสวนที่เกี่ยวกับคําขอ
อนุญาตกอสรางอาคารตอไปไดเม่ือคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด/สาขา ไดมีมติใหความ
เห็นชอบแผนผังและโครงการจัดสรรที่ดินแลว  โดยไมจําตองรอจนกวาผูขอจะไดรับใบอนุญาตให
ทําการจัดสรรที่ดิน 

(2) การโฆษณาขายท่ีดินและบานจัดสรร 

 พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 เปนกฎหมายฉบับหนึ่งที่บัญญัติ
ข้ึนเพื่อใหความคุมครองผูบริโภคเพื่อมิใหถูกเอาเปรียบจากผูประกอบการ ไมวาจะเปนเร่ืองของ
การโฆษณาเสนอขายสินคาที่เกินจริงหรือเปนเท็จ  การทําสัญญาเอาเปรียบผูบริโภคฝายเดียว การ
กอสรางไมตรงกับแบบกอสรางในสัญญา รวมถึงการกอสรางลาชาโดยไมมีเหตุอันสมควรหรือทิ้ง
งานโดยไมชดใชคาเสียหายแกผูบริโภค สาเหตุที่มีการตรากฎหมายฉบับนี้ออกมาใชก็เพราะ
เนื่องจากในปจจุบันการเสนอสินคาและบริการตางๆ ตอประชาชนมีเพิ่มมากข้ึน ผูประกอบธุรกิจ
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การคาและผูประกอบธุรกิจโฆษณาไดนําวิชาการทางการตลาดและทางการโฆษณามาใชในการ
สงเสริมการขายสินคาและบริการ ซึ่งทําใหผูบริโภคอยูในฐานะเสียเปรียบ เพราะผูบริโภคไมอยูใน
ฐานะที่จะทราบภาวะตลาดและความจริงที่เกี่ยวกับคุณภาพและราคาของสินคาและบริการตางๆ
ไดอยางถูกตองทันทวงที แมบางกรณีจะมีกฎหมายคุมครองผูบริโภคโดยกําหนดคุณภาพสินคา
และราคาของสินคาและบริการอยูแลวก็ตาม แตการที่จะใหผูบริโภคไปฟองดําเนินคดีกับผู
ประกอบธุรกิจเองเม่ือมีการละเมิดเกิดข้ึนก็เปนการเสียเวลาและคาใชจาย ประกอบกับบางกรณีก็
ไมสามารถระงับความเสียหายไดทัน จึงเห็นสมควรใหมีกฎหมายใหความคุมครองสิทธิของ
ผูบริโภคเปนการทั่วไป โดยกําหนดหนาที่ของผูประกอบธุรกิจการคาและการโฆษณาตอผูบริโภค
เพื่อใหเกิดความเปนธรรมแกผูบริโภคข้ึน   
  “ผูบริโภค” ในความหมายของพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 
หมายถึง ผูซื้อหรือผูไดรับบริการจากผูประกอบธุรกิจหรือผูซึ่งไดรับการเสนอหรือการชักชวนจากผู
ประกอบธุรกิจเพื่อใหซื้อสินคาหรือรับบริการ และหมายความรวมถึงผูใชสินคาหรือผูไดรับบริการ
จากผูประกอบธุรกิจโดยชอบ แมมิไดเปนผูเสียคาตอบแทนก็ตาม (มาตรา 3) ซึ่งผูบริโภคใน
กฎหมายคุมครองผูบริโภคนี้มิไดจํากัดเฉพาะแตบุคคลธรรมดา นิติบุคคลก็อาจเปนผูบริโภคได  แต
หากเปนการซื้อไปเพื่อขายหรือใหบริการอีกตอหนึ่ง กฎหมายใหถือวาผูซื้อเหลานั้นเปนผูประกอบ
ธุรกิจ มิใชผูบริโภค  ดังนั้น ผูบริโภคจึงตองเปนผูที่ซื้อสินคาหรือบริการนั้นไปเพื่อการใชสอยไมวา
โดยใชเองหรือใหผูอ่ืนใช มิใชนําไปขายหรือใหบริการตอไป และจากนิยามดังกลาว ผูซื้อ
อสังหาริมทรัพยประเภทตางๆ จากผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยจึงอยูในฐานะผูบริโภคและมี
สิทธิที่จะไดรับความคุมครองตามที่พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภคกําหนดไว ซึ่งในสวนของการ
โฆษณา ผูบริโภคมีสิทธิที่จะไดรับความคุมครองในการไดรับขาวสารที่ถูกตองและเพียงพอเกี่ยวกับ
สินคาและบริการ โดยมีอิสระในการเลือกซื้อสินคาหรือบริการ และมีสิทธิที่จะไดรับความปลอดภัย
จากการใชสินคาและบริการหรือไดรับการชดเชยในกรณีที่เกิดความเสียหายข้ึนกับผูบริโภคดวย 
 พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 ไดกําหนดใหมีคณะกรรมการวา
ดวยการโฆษณา เพื่อทําหนาที่ควบคุมกํากับการโฆษณาสินคาและบริการทุกประเภทใหเปนไป
ตามบทบัญญัติในสวนที่ 1 วาดวยเร่ืองการคุมครองผูบริโภคดานการโฆษณา ในมาตรา 22 ถึง 
มาตรา 29  ซึ่งในการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยนั้น การโฆษณาสินคาและบริการถือวาเปน
องคประกอบสําคัญประการหนึ่งในการที่จะดําเนินโครงการอสังหาริมทรัพยนั้นใหสําเร็จลุลวงได
ตามเปาหมาย จึงจําเปนที่รัฐจะตองจัดหากฎหมายเขามาควบคุมการดําเนินงานดานการโฆษณา
ของผูประกอบการเพื่อใหผูซื้อหรือผูบริโภคไดรับความคุมครองเปนการเฉพาะ 
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 หลักเกณฑของการควบคุมดูแลการโฆษณาตามกฎหมายคุมครองผูบริโภคคือ 
การโฆษณาตองไมใชขอความที่ไมเปนธรรมตอผูบริโภค หรือใชขอความที่อาจกอใหเกิดความ
เสียหายตอสังคมเปนสวนรวม ทั้งนี้ไมวาขอความดังกลาวนั้นจะเปนขอความที่ เ กี่ยวกับ
แหลงกําเนิด สภาพ คุณภาพ หรือลักษณะของสินคาหรือบริการตลอดจนการสงมอบ การจัดหา 
หรือการใชสินคาหรือบริการ โดยกําหนดลักษณะของขอความที่ถือวาเปนขอความที่เปนการไมเปน
ธรรมตอผูบริโภค หรือเปนขอความที่อาจกอใหเกิดผลเสียตอสังคมเปนสวนรวม 35 เ ม่ือ
คณะกรรมการวาดวยการโฆษณาเห็นวาการโฆษณาใดฝาฝนตอบทบัญญัติของกฎหมาย คณะ
กรรมการฯ มีอํานาจใหแกไขขอความหรือวิธีการโฆษณา หามใชขอความบางอยางที่ปรากฏในการ
โฆษณา หามการโฆษณา ฯลฯ (มาตรา 27)  และเม่ือคณะกรรมการเห็นสมควรก็จะเขาดําเนินคดี
เกี่ยวกับการละเมิดสิทธิของผูบริโภคหรือเม่ือไดรับคํารองจากผูบริโภคที่ถูกละเมิดสิทธิ หาก
คณะกรรมการเห็นวาการดําเนินคดีนั้นจะเปนประโยชนแกผูบริโภคเปนสวนรวม (มาตรา 39) ก็จะ
เขาดําเนินคดีให 
 เนื่องจากในปจจุบันมีการเสนอขายที่ดินและบานจัดสรรแกประชาชนผูบริโภค
เพิ่มมากข้ึนทุกวันๆ และมีการใชขอความโฆษณาขายหองชุดในอาคารชุดและขอความโฆษณา
ขายที่ดินที่แบงขายเปนแปลงยอย โดยมิไดระบุรายละเอียดเกี่ยวกับหองชุด หรือที่ดินที่แบงขาย
เปนแปลงยอย และรายละเอียดเกี่ยวกับสภาพฐานะของผูประกอบธุรกิจ อันเปนการไมเปนธรรม
ตอผูบริโภคหรืออาจกอใหเกิดผลเสียตอสังคมสวนรวม  ดังนั้นเพื่อเปนการควบคุมการโฆษณาของ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยไวโดยตรง คณะกรรมการคุมครองผูบริโภคจึงไดวางหลักเกณฑควบคุม
ขอความโฆษณาสินคาประเภทบานและที่ดินจัดสรร รวมถึงอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม เพื่อ
ปองกันปญหาผูซื้อบานถูกหลอกลวง โดยไดกําหนดหลักเกณฑไวตามกฎกระทรวงฉบับที่ 4 (พ.ศ. 
2528) ออกตามความในมาตรา 22 วรรคสอง (5) แหงพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 
2522 ซึ่งกําหนดใหขอความโฆษณาขายหองชุดในอาคารชุด และขอความโฆษณาขายที่ดินแบง
ขายเปนแปลงยอยที่มิไดระบุรายละเอียดตามที่กําหนดไวในกฎกระทรวงเปนขอความที่ไมเปน
ธรรมตอผูบริโภค หรืออาจกอใหเกิดผลเสียตอสังคมสวนรวม  ตอมากฎกระทรวงฉบับนี้ไดถูก
ยกเลิกไปเนื่องจากไมใหความคุมครองแกผูบริโภคและใหความเปนธรรมแกผูประกอบธุรกิจอยาง
เพียงพอ จึงไดมีการประกาศใชกฎกระทรวงฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2538) แทน โดยกําหนดใหขอความ
โฆษณาขายหองชุดในอาคารชุดและขอความโฆษณาขายที่ดิน โดยการแบงขายเปนแปลงยอย

                                                   
35 มาตรา 22 แหงพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522  
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ทางหนังสือพิมพหรือส่ิงพิมพ ทางวิทยุกระจายเสียง ทางวิทยุโทรทัศน และทางปายโฆษณาหรือส่ือ
โฆษณาอ่ืนที่มีลักษณะคลายคลึงกัน ที่ไมระบุขอความตามที่กําหนดในกฎกระทรวงฉบับดังกลาวนี ้
เปนการโฆษณาซึ่งใชขอความที่ไมเปนธรรมตอผูซื้อ โดยแยกได 3 ประเภท คือ  
 (1) ขอความโฆษณาขายหองชุดในอาคารชุดที่ยังไมไดจดทะเบียนเปนอาคารชุด
ตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด 
 (2) ขอความโฆษณาขายหองชุดในอาคารชุดที่ไดจดทะเบียนเปนอาคารชุดตาม
กฎหมายวาดวยอาคารชุดแลว 
 (3) ขอความโฆษณาขายที่ดินโดยการแบงขายเปนแปลงยอยไมวาจะเปนการ
ขายเฉพาะที่ดินหรือขายที่ดินพรอมทั้งอาคาร 
 กฎกระทรวงฉบับดังกลาว ซึ่งออกตามความในพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค 
พ.ศ. 2522 กําหนดใหผูประกอบการขายที่ดินโดยการแบงขายเปนแปลงยอย ไมวาจะไดรับ
ใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดินหรือไม หรือจะเปนการขาย
ที่ดินพรอมอาคารส่ิงปลูกสรางหรือไมก็ตาม เม่ือจะทําการโฆษณาขายที่ดินดังกลาวทาง
หนังสือพิมพ หรือส่ือส่ิงพิมพ ซึ่งหมายความรวมถึงแผนพับหรือโบรชัวรดวย ผูประกอบธุรกิจตองใช
ขอความโฆษณาที่เปนธรรมตอผูบริโภคหรือใชขอความที่ไมกอใหเกิดผลเสียตอสังคมสวนรวม  จึง
กลาวโดยสรุปไดวา ขอความที่โฆษณานั้นจะตองระบุรายละเอียด ดังตอไปนี้ 
 1. ตําแหนงที่ดิน เลขที่ของหนังสือแสดงสิทธิ์ในที่ดิน จํานวนเนื้อที่ของที่ดิน
จัดสรร และเลขทีข่องใบอนุญาตใหทําการจัดสรรตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน 
 2. ขอความที่แสดงวาที่ดินหรืออาคาร ไมมีหรือมีภาระผูกพันกับสถาบันการเงิน 
บุคคลหรือนิติบุคคลใด 
 3. เดือน ป ที่เร่ิมตนกอสราง และที่กําหนดวาจะกอสรางอาคารแลวเสร็จในกรณี
ที่ขายที่ดินพรอมทั้งอาคาร 
 4. ขอความที่แสดงวาเม่ือชําระเงินครบถวนตามสัญญาแลวจะโอนสิทธิ์ในที่ดิน 
หรือหองชุดใหไดเม่ือใด 
 5. รายการและขนาดของทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
นอกจากที่กําหนดในขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน 
 6. ชื่อและที่อยูของผูจัดสรรที่ดิน ผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและผูประกอบธุรกิจขาย
ที่ดิน ในกรณีที่เปนนิติบุคคลตองระบุทุนจดทะเบียน ทุนที่ชําระแลว ชื่อกรรมการผูจัดการหรือ
หุนสวนผูจัดการหรือกรรมการผูจัดการผูมีอํานาจลงลายมือชื่อผูกพันนิติบุคคล  และ 
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 7. ขอความที่แสดงวาภาพโฆษณาเปนของจริง หรือเปนภาพจําลองจากของจริง 
 หากเปนการโฆษณาผานทางวิทยุกระจายเสียง ทางโทรทัศน และทางแผนปาย
โฆษณา จะผอนผันใหมีเพียงการระบุวา การกอสรางจะเร่ิมตนข้ึนเม่ือใดและคาดวาจะแลวเสร็จ
เม่ือใดเทานั้น ยกเวนแตโฆษณาที่มีภาพประกอบตองระบุใหชัดเจนดวยวา ภาพประกอบนั้นเปน
ภาพของจริงหรือบรรยากาศจําลอง 
 การตรวจสอบขอความที่ใชโฆษณาขายบาน หรือขายหองชุด ถือเปนการ
ตรวจสอบในเบื้องตนวาโครงการมีความจริงใจกับผูซื้อมากนอยเพียงใด  ซึ่งผูซื้อบานไดรับสิทธิ
เต็มที่ตามกฎหมายในการตรวจสอบขอเท็จจริงของโฆษณาขายบาน  ดังนั้น หลักการพิจารณา
เบื้องตนในกรณีที่ผูซื้อบานตองการตรวจสอบขอความที่โฆษณาวามีความเปนไปไดมากนอย
เพียงใด และตองการใหมีการพิสูจนตรวจสอบขอเท็จจริงจากโฆษณา ผูซื้อบานก็สามารถยื่นเร่ือง
รองเรียนไปยังสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคได ซึ่งจะมีคณะกรรมการวาดวยสัญญา
ดําเนินการรับเร่ืองพิสูจนขอเท็จจริงและเอาผิดกับผูประกอบการได  หากปรากฏวาผูประกอบการ
รายใดกระทําการโฆษณาโดยมิไดระบุรายละเอียดดังกลาว ตองระวางโทษจําคุกไมเกินสามเดือน
หรือปรับไมเกินสามหม่ืนบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ แตถาเปนการกระทําของเจาของส่ือโฆษณา 
ผูกระทําตองระวางโทษเพียงกึ่งหนึ่งของโทษที่บัญญัติไวสําหรับความผิดนั้น และกรณีที่ผูกระทํา
ความผิดเปนนิติบุคคลแลว กรรมการ ผูจัดการ หรือผูรับผิดชอบในการดําเนินการของนิติบุคคลนั้น
ตองรับโทษตามที่กฎหมายกําหนดสําหรับความผิดนั้นๆ ดวย เวนแตจะพิสูจนไดวา ตนมิไดมีสวน
ในการกระทําความผิดของนิติบุคคลนั้น    
 นอกจากการควบคุมการโฆษณาของผูประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดินหรือธุรกิจบาน
จัดสรรตามหลักเกณฑในพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 ดังที่กลาวมาขางตนแลว  
พระราชบัญญัตกิารจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ก็ไดกําหนดหลักเกณฑควบคุมการโฆษณาการจัดสรร
ที่ดินไวเชนกัน คือ ผูประกอบธุรกิจสามารถโฆษณาโครงการจัดสรรของตนไดแตตองโฆษณาให
ตรงกับหลักฐานและรายละเอียดที่ไดยื่นไวในการขออนุญาตจัดสรรที่ดินตามรายการที่กําหนดไว
ในมาตรา 23 ดวย ซึ่งไดบัญญัติอยูในมาตรา 29 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
   ดังนั้น ในการโฆษณาเกี่ยวกับโครงการจัดสรรที่ดิน แมวาผูโฆษณาจะมีอิสระใน
การสรางสรรคแนวคิดหรือส่ือในการโฆษณาไดอยางเสรีก็ตาม แตถาเปนสวนที่เกี่ยวกับรายการที่
กําหนดไวในมาตรา 23 ซึ่งเปนมาตราที่กําหนดรายละเอียดของส่ิงที่ตองยื่นตอเจาพนักงานที่ดิน
เพื่อการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน อันเปนหลักเกณฑที่สําคัญสําหรับผูซื้อเพื่อใชเปนเกณฑในการ
ตัดสินใจซื้อที่ดินหรือบานจัดสรร ผูโฆษณาก็ตองถูกควบคุมตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน 
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ดังกลาวดวย โดยตองโฆษณาใหตรงกับที่ไดแจงไวในคําขออนุญาตจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาต
จากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดดวย  แตในทางปฏิบัติผูจัดสรรที่ดินสามารถโฆษณาแผนผัง
โครงการและทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินตามแผนผังโครงการไปกอนได โดยยังไมจําเปนตองแบง
ที่ดินออกเปนแปลงยอยใหเสร็จเรียบรอยกอน เนื่องจากพระราชบัญญัติฉบับนี้ไมมีบทกําหนดโทษ
ในกรณีที่มีการโฆษณากอนที่จะไดรับใบอนุญาตเหมือนกับขอ 40 ของประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 
286 ซึ่งถูกยกเลิกไปแลว อยางไรก็ตาม ถึงแมจะมีการกําหนดเร่ืองการควบคุมการโฆษณาจาก
กฎหมายวาดวยการคุมครองผูบริโภคอยูแลว แตเนื่องจากพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 
2543 เปนกฎหมายที่ออกมาเพื่อควบคุมเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินโดยเฉพาะ จึงไดรับการยกเวนที่
ไมตองนําหลักการของพระราชบัญญัตคิุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 มาบังคับใชอีก 

(3) การทําสัญญาซ้ือขายท่ีดินและบานจัดสรร 

 ปญหาเกี่ยวกับสัญญาในระหวางผูประกอบการในธุรกิจอสังหาริมทรัพยกับ
ผูบริโภคนั้น ถือเปนปญหาใหญประการหนึ่งในการควบคุมผูประกอบการและคุมครองผูบริโภคให
ไดรับความเปนธรรม เพราะแมคูสัญญาจะแสดงเจตนาดวยความสมัครใจ โดยยึดหลักความ
ศักดิ์สิทธิ์แหงการแสดงเจตนาและหลักเสรีภาพในการทําสัญญาก็ตาม แตในความเปนจริงแลว
ผูขายมักเปนผูกําหนดเงื่อนไขในสัญญาแตฝายเดียวโดยผูซื้อไมสามารถขอแกไขเปล่ียนแปลงหรือ
เพิ่มเติมสัญญาไดแตอยางใด โดยเฉพาะในโครงการบานจัดสรรใหญๆ  ที่แมผูซื้อจะไมไดมีอํานาจ
ตอรองทางเศรษฐกิจนอยกวาแตเนื่องจากบานและที่ดินในโครงการเหลานั้นมีราคาสูง มูลคาของ
บานเม่ือเทียบกับสินทรัพยในโครงการแลวผูซื้อก็ยังเปนเพียงผูซื้อรายยอยที่ผูขายมักไมให
ความสําคัญ ผูซื้อจึงจําตองเขาทําสัญญาทั้งๆ ที่ผูซื้อทราบวาสัญญานั้นตนเปนฝายเสียเปรียบ
ผูขาย เม่ือเกิดปญหาข้ึนการเยียวยาผูเสียหายคือ การขออํานาจศาลเพื่อตีความขอสัญญาหรือ
ตีความกฎหมาย หรือใชสิทธิรองเรียนตอสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคตอไป ซึ่ง
เหลานี้เปนวิธีการแกไขปญหาที่ปลายเหตุทั้งส้ิน รัฐจึงไดพยายามแกไขปญหาดังกลาวโดยออก
กฎหมายเพื่อควบคุมการจัดสรรที่ดิน คือ พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และแกไข
เพิ่มเติมสิทธิของผูบริโภคที่จะไดรับความคุมครองดานสัญญาตามพระราชบัญญัติคุมครอง
ผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 แตกฎหมายดังกลาวก็ใหความคุมครองเฉพาะในหลักการสําคัญ
ในเร่ืองตางๆ เทานั้น ไมสามารถกําหนดลงลึกในรายละเอียดของทุกเร่ืองได โดยเฉพาะอยางยิ่ง
รายละเอียดของขอสัญญาในแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรตามที่
คณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลางกําหนด ดังจะไดกลาวในรายละเอียดตอไป 
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  (3.1) การควบคุมโดยพระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาท่ีไมเปนธรรม 
พ.ศ. 2540 

 เนื่องจากสัญญาที่ผูประกอบการในธุรกิจขายที่ดินและบานจัดสรรทํากับผู
ซื้อนั้น เปนลักษณะของการทํานิติกรรมสัญญาชนิดหนึ่ง ซึ่งอยูภายใตบังคับของประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชยในสวนที่เกี่ยวกับนิติกรรมสัญญา ซึ่งใชบังคับอยูบนพื้นฐานของสิทธิเสรีภาพของ
บุคคลและยึดถือหลักความศักดิ์สิทธิ์ของการแสดงเจตนาเปนสําคัญ แตในกรณีที่คูสัญญาทั้งสอง
ฝายมีความแตกตางกันทั้งในเร่ืองของสถานะและอํานาจการเจรจาตอรอง โดยเฉพาะคูสัญญาที่มี
ความแตกตางกันทางดานเศรษฐกิจ ดานความรูความเขาใจเกี่ยวกับกฎหมายโดยเฉพาะนิติกรรม
สัญญาและขาดประสบการณ จึงทําใหการทํานิติกรรมสัญญาระหวางคูสัญญาฝายประชาชน
ผูบริโภคทั่วไปกับฝายผูประกอบการขาดความทัดเทียมและเสมอภาค ซึ่งยอมกอใหเกิดความ
ไดเปรียบเสียเปรียบหรือไมไดรับความเปนธรรมเทาที่ควร โดยเฉพาะอยางยิ่งการทําสัญญา
ประเภท “สัญญาสําเร็จรูป” หรือสัญญาที่เขียนโดยคูสัญญาฝายเดียวตามอําเภอใจ  ซึ่งเปน
สัญญาที่อาจกอใหเกิดความไมธรรม ความไมเสมอภาคในการทําสัญญา เพราะจะมีการกําหนด
รายละเอียดหลักเกณฑทางสัญญาไวเปนแบบสําเร็จรูป คูสัญญาอีกฝายหนึ่งอาจไมสามารถ
ตรวจสอบแกไขหรือตอรองเงื่อนไขใหเปนประการอ่ืนได ทําใหเกิดปญหาการทําสัญญาโดยไม
สมัครใจ หรืออยูในภาวะที่ตองยอมรับขอเสียเปรียบที่อาจจะเห็นอยูแลวตั้งแตตอนทําสัญญา 
ดังนั้น เพื่อแกไขปญหาดังกลาวจึงไดมีการออกกฎหมาย คือ พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไม
เปนธรรม พ.ศ. 2540 (มีผลบังคับใชเม่ือวันที่ 15 พฤษภาคม 2541) เพื่อแกไขปญหาความไมเปน
ธรรมและความไมสงบสุขในสังคมอันเนื่องมาจากสัญญา โดยกฎหมายบัญญัติใหศาลมีอํานาจ
ตรวจสอบนิติกรรมสัญญาวามีความถูกตองชอบธรรมเพียงใด พรอมทั้งกําหนดแนวทางแกศาล
เพื่อใชในการพิจารณาขอสัญญาหรือขอตกลงใดที่ไมเปนธรรม และใหอํานาจศาลที่จะส่ังใหขอ
สัญญาหรือขอตกลงที่ไมเปนธรรมนั้นมีผลบังคับอยูเทาที่เปนธรรมและพอสมควรแกกรณี    
 การควบคุมผูประกอบการในการทําสัญญากับผูบริโภคภายใตการกํากับ
ดูแลตามกฎหมายฉบับนี้ กฎหมายไดใหคําจํากัดความคําวา “ผูประกอบธุรกิจการคาหรือวิชาชีพ” 
วาหมายถึง ผูเขาทําสัญญาในฐานะผูจะขาย ผูใหเชา ผูใหเชาซื้อ ผูใหกู ผูรับประกันภัย หรือผูเขา
ทําสัญญาอ่ืนใด เพื่อจัดใหซึ่งทรัพยสิน บริการหรือประโยชนอ่ืนใด ทั้งนี้การเขาทําสัญญานั้นตอง
เปนไปเพื่อการคา ทรัพยสิน บริการ หรือประโยชนอ่ืนใดเปนทางการคาปกติของตน  ซึ่งในการ
พิจารณาขอสัญญาที่ไมเปนธรรมนั้นกฎหมายบัญญัติถึงเฉพาะคูกรณีในสัญญาวา เปนผูบริโภค
กับผูประกอบธุรกิจการคาหรือวิชาชีพ หรือเปนสัญญาสําเร็จรูปหรือสัญญาขายฝากเทานั้น เพราะ
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ผูบริโภคจะเปนผูมีอํานาจตอรองนอย  ยอมมีโอกาสถูกเอารัดเอาเปรียบ สวนสัญญาสําเร็จรูปก็มี
ลักษณะ เงื่อนไขและสภาพการณตางๆ ที่ทําใหเกิดภาวะจํายอม และสัญญาขายฝากนั้นเปน
สัญญาที่อาจเกิดความไมเปนธรรมไดงายจึงควรไดรับการคุมครองตามกฎหมายเปนกรณีพิเศษ  
สําหรับผลทางกฎหมายของขอสัญญาที่ไมเปนธรรมอันเนื่องมาจากการไดเปรียบนั้น กฎหมายได
บัญญัติใหมีผลบังคับเทาที่เปนธรรมและพอสมควรแกกรณี ซึ่งใหอํานาจศาลเปนผูตรวจสอบและชี้
ขาดนิติกรรมสัญญาบางประเภทวามีความชอบธรรมหรือไม เพียงใด และสามารถบังคับใชไดแค
ไหน เพื่อใหเกิดความยุติธรรมอยางแทจริง  สวนการที่จะตรวจสอบและชี้ชัดวาอยางไรเปนการ
ไดเปรียบนั้นถือเปนเร่ืองที่ยาก ดังนั้น กฎหมายจึงไดบัญญัติวา ขอตกลงที่มีลักษณะหรือมีผลให
คูสัญญาอีกฝายปฏิบัติหรือรับภาระเกินกวาที่วิญูชนจะพึงคาดหมายไดตามปกติ เปนขอตกลงที่
อาจถือไดวาทําใหไดเปรียบคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง ซึ่งเปนการพิจารณาดูที่ลักษณะและผลของ
สัญญานั้นๆ ไมใชดูที่เจตนาของคูสัญญา  
 พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 เปนกฎหมายที่
บัญญัติข้ึนเพื่อแกไขปญหาคูสัญญาไมไดรับความเปนธรรมจากการทําสัญญา อันเปนการให
ความคุมครองคูสัญญาในขณะทําสัญญาหรือเม่ือมีการทําสัญญาแลว แตกตางจากการใหความ
คุมครองดานสัญญาที่ปรากฏในพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 ซึ่งเปนการใหความ
คุมครองคูสัญญากอนการทําสัญญา ดังมีรายละเอียดและหลักการสําคัญดังจะไดกลาวตอไป 
 (3.2) การควบคุมโดยพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 

 เนื่ องจากมีการรอง เ รียน จากผู บ ริ โภคจํานวนมากตอสํานั กงาน
คณะกรรมการคุมครองผูบริโภคเกี่ยวกับปญหาเร่ืองการไมไดรับความเปนธรรมในการทําสัญญา 
เพราะผูประกอบการสวนใหญใชสัญญาสําเร็จรูป โดยมีการกําหนดขอสัญญาที่ไมเปนธรรมและ
เอาเปรียบผูบริโภค รัฐบาลเล็งเห็นถึงปญหาดังกลาวจึงไดมีการแกไขและปรับปรุงกฎหมาย
คุมครองผูบริโภค โดยจัดใหมีการคุมครองผูบริโภคดานสัญญาเพิ่มข้ึนในพระราชบัญญัติคุมครอง
ผูบริโภค พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 มี
สาระสําคัญ คือ กําหนดสิทธิของผูบริโภคเพิ่มข้ึน คือ สิทธิที่จะไดรับความเปนธรรมในการทํา
สัญญา และมีการกําหนดมาตรการคุมครองผูบริโภคดานสัญญาข้ึนโดยบัญญัติไวในมาตรา 35 
ทวิ ถึงมาตรา 35 นว ซึ่งมีหลักวา หากคณะกรรมการวาดวยสัญญากําหนดใหการประกอบธุรกิจ
ขายสินคาหรือใหบริการใดเปนธุรกิจที่ตองควบคุมสัญญา สัญญาซึ่งผูประกอบธุรกิจทําข้ึนตองไม
ทําใหผูบริโภคเสียเปรียบแกผูประกอบธุรกิจเกินสมควร และหามใชขอสัญญาที่ไมเปนธรรมตอ
ผูบริโภค ทั้งนี้ ตองอยูภายใตเงื่อนไขและรายละเอียดที่คณะกรรมการวาดวยสัญญากําหนด เพื่อ



 
 

 

89

ประโยชนของผูบริโภคเปนสวนรวมและปองกันมิใหผูประกอบการทําสัญญาเอาเปรียบผูบริโภค ซึ่ง
ถือเปนการคุมครองสิทธิของผูบริโภคมิใหถูกเอาเปรียบจากขอสัญญาที่ผูประกอบการเปนผู
กําหนดแตเพียงฝายเดียวและมักจะเปนการกําหนดเพียงหนาที่ของผูซื้อเทานั้น  
 คณะกรรมการวาดวยขอสัญญาจะทําหนาที่ควบคุมสัญญาซื้อขาย หรือ
สัญญาใหบริการที่ผูประกอบธุรกิจขายสินคาหรือบริการทํากับผูบริโภค โดยจะพิจารณาประกาศ
กําหนดธุรกิจที่ควบคุมสัญญาจากหลักเกณฑ ดังตอไปนี้ 
 1) สัญญาซื้อขายหรือสัญญาใหบริการนั้นมีกฎหมายกําหนดใหตองทําเปน
หนังสือหรือที่ตามปกติประเพณีตองทําเปนหนังสือ36   
 2) การประกอบธุรกิจขายสินคาหรือบริการนั้นมีลักษณะอยางหนึ่งอยางใด 
ดังตอไปนี้37   
 2.1) เปนธุรกิจที่มีการใชขอตกลงที่ไมเปนธรรมตอผูบริโภค 
 2.2) เปนธุรกิจที่มีการใชสัญญาสําเร็จรูปกันอยางแพรหลาย 
  2.3) เปนธุรกิจที่ผูประกอบธุรกิจมีอํานาจตอรองเหนือกวาผูบริโภค 
ทั้งนี้โดยพิจารณาจากฐานะทางเศรษฐกิจ ความรูความเขาใจและความสันทัดจัดเจน 
 3) กอนออกประกาศกําหนดธุรกิจที่ควบคุมสัญญาใหคณะกรรมการวา
ดวยสัญญารับฟงความคิดเห็นจากผูประกอบธุรกิจและผูบริโภคที่ไดรับผลกระทบโดยตรง โดย
คํานึงถึงขอบเขตและสภาพปญหา เชน การจัดสัมมนา การประชุม หรือใหประชาชนทั่วไปแสดง
ความคิดเห็น ในการนี้จะรับฟงความเห็นจากหนวยงานของรัฐ องคกรที่เกี่ยวของกับการประกอบ
ธุรกิจ หรือองคกรที่เกี่ยวของกับการคุมครองผูบริโภคดวยก็ได38     
 คณะกรรมการตามกฎหมายคุมครองผูบริโภคไดกําหนดใหสัญญาที่ผู
ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยใชในการจัดสรรที่ดินเปนสัญญาควบคุมตามกฎหมาย ดังนี้
คณะกรรมการวาดวยสัญญาจึงมีอํานาจหนาที่กําหนดแบบสัญญามาตรฐานที่จะใชในธุรกิจบาน
และที่ดินจัดสรร ซึ่งเปนธุรกิจประเภทหนึ่งที่คณะกรรมการฯ กําหนดวาเปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญา  

                                                   
36 มาตรา 35 ทวิ แหงพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 
37 มาตรา 3 แหงพระราชกฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดธุรกิจ

ที่ควบคุมสัญญาและลักษณะของสัญญา พ.ศ. 2542  
38 มาตรา 5 แหงพระราชกฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดธุรกิจ

ที่ควบคุมสัญญาและลักษณะของสัญญา พ.ศ. 2542 
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และในปจจุบันนี้มีธุรกิจอีกหลายประเภทรวมถึงธุรกิจขายหองชุดก็ไดถูกประกาศใหเปนธุรกิจที่
ควบคุมสัญญาดวยเชนกัน ดังจะไดกลาวในรายละเอียดตอไป 
   (3.3) การควบคุมโดยพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 

 ในมาตรา 34 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไดกําหนดไว
วา การทําสัญญาจะซื้อจะขายระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินจะตองทําตามแบบ
ที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด  ซึ่งในพระราชบัญญัติฉบับนี้การควบคุมแบบมาตรฐาน
ของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรเปนมาตรการที่เพิ่มข้ึนใหมเพื่อคุมครองผูบริโภค  เนื่องจากใน
อดีตที่ผานมาผูจัดสรรที่ดินมักเปนฝายทําสัญญาโดยมีขอความในสัญญาที่เอารัดเอาเปรียบผูซื้อ
ที่ดินจัดสรร  ดังนั้น จึงกําหนดใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางเขามาตรวจสอบสัญญาที่จะใชใน
การซื้อขายจัดสรรโดยกําหนดใหผูจัดสรรที่ดินตองใชแบบสัญญาจะซื้อจะขายตามที่คณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลางกําหนด แตอยางไรก็ตามยังเปดชองทางเลือกสําหรับการทําสัญญาที่แตกตาง
ออกไปในรายละเอียด เนื่องจากการจัดสรรที่ดินแตละกรณียอมมีขอเท็จจริงในรายละเอียดที่
แตกตางกันตามราคาซื้อขาย สภาพที่ดิน และการลงทุนพัฒนาสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะ การใชสัญญาแบบเดียวกันหมดทุกกรณียอมไมเหมาะสม คู สัญญาจึงกําหนด
รายละเอียดของสัญญาแตกตางกันได แตถาขอสัญญาสวนที่แตกตางนั้นไมเปนคุณตอผูซื้อที่ดิน
จัดสรร กฎหมายกําหนดใหไมมีผลใชบังคับ ซึ่งมีหลักการทํานองเดียวกับมาตรา 4 แหง
พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาอันไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 
 สังเกตไดวา ถึงแมเนื้อหาในการคุมครองผูซื้อดานสัญญาตามบทบัญญัติ
มาตรา 34 นี้ จะมีเนื้อหาที่ซ้ําซอนกับอํานาจหนาที่ของคณะกรรมการวาดวยสัญญาตามกฎหมาย
คุมครองผูบริโภค ซึ่งมีอํานาจหนาที่ในการกําหนดแบบสัญญามาตรฐานที่จะใชในธุรกิจประเภท
ตางๆ ตามที่คณะกรรมการวาดวยสัญญากําหนดวาเปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญา และคณะ
กรรมการฯ ไดกําหนดใหสัญญาที่ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยใชในการจัดสรรที่ดินเปนสัญญา
ควบคุมตามกฎหมายแลวนั้น แตในมาตรา 21 แหงพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภคฯ ก็ไดบัญญัติ
วา “ในกรณีที่กฎหมายวาดวยการใดไดบัญญัติเร่ืองใดไวโดยเฉพาะแลว ใหบังคับตามบทบัญญัติ
แหงกฎหมายวาดวยการนั้น และใหนําบทบัญญัติในหมวดนี้ไปใชบังคับไดเทาที่ไมซ้ําหรือขัดกับ
บทบัญญัติดังกลาว...”  ดังนั้น จึงถือไดวา พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ซึ่งเปน
กฎหมายที่บัญญัติเกี่ยวกับเร่ืองการจัดสรรที่ดินไวโดยเฉพาะ มีบทบาทสําคัญในการควบคุม
มาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร  ขอกําหนดตางๆ เกี่ยวกับมาตรฐานของสัญญาจึง
ตองเปนไปตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรทีด่ิน ซึ่งคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางมีหนาที่กําหนด  
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สวนการควบคุมมาตรฐานของสัญญาโดยคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคดานสัญญาตาม
กฎหมายวาดวยการคุมครองผูบริโภคนั้น ก็ควรไปควบคุมและกําหนดแบบสัญญาควบคุมในกรณี
อ่ืนๆ ที่นอกเหนือไปจากที่กฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดินบัญญัติไว เชน สัญญาซื้อขายอาคารชุด 
หรือสัญญาซื้อขายที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยที่มิไดทําระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซื้อที่ดินจัดสรร เปน
ตน   อยางเชนในกรณีที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรนําที่ดินที่ซื้อมาไปขายใหแกผูซื้อรายอ่ืนตออีกทอดหนึ่ง 
สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคสามารถเขามาควบคุมสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรที่
ผูขายทําไวกับผูซื้อได เพราะกรณีดังกลาวไมอยูในบังคับของกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน 
เนื่องจากผูขายไมใชผูจัดสรรที่ดิน จึงไมสามารถบังคับใหใชแบบมาตรฐานของสัญญาได   แต
อยางไรก็ตาม เม่ือมีปญหาเกิดข้ึนระหวางผูขายและผูซื้อ ซึ่งผูขายไมไดปฏิบัติตามสัญญาที่ทําไว
กับผูซื้อ ผูซื้อก็ยังสามารถใชสิทธิของผูบริโภคในการรองเรียนตอสํานักงานคณะกรรมการคุมครอง
ผูบริโภคใหดําเนินคดีกับผูขายได  เนื่องจากคณะกรรมการวาดวยสัญญาอาจชวยเสริมเพื่ออุด
ชองวางของกฎหมาย ในกรณีที่ผูประกอบการรายนั้นไมเขาหลักเกณฑในการขออนุญาตจัดสรร
ที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ซึ่งจะทําใหแบบมาตรฐานของสัญญาตาม
กฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดินไมถูกนําไปบังคับใชในกรณีดังกลาว และบางกรณีอาจเกิดจาก
การที่ผูขายตั้งใจที่จะเล่ียงกฎหมายขออนุญาตจัดสรรที่ดินดวย  
 นอกจากสัญญาจะซื้อจะขายจะตองทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินกลางกําหนดแลว ในวรรคสองของมาตรา 34 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
ยังไดนําหลักการบางประการจากพระราชบัญญัติขอสัญญาไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 มาใชดวย ซึ่ง
ในมาตรา 34 วรรคสอง ไดกําหนดหลักไววา สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินตามวรรคหนึ่งสวนใด หาก
มิไดทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดและสัญญาสวนนั้นไมเปนคุณแกผูซื้อ
ที่ดินจัดสรร ใหถือวาสัญญาเฉพาะสวนนั้นไมมีผลบังคับใช โดยสาระสําคัญของมาตราดังกลาวมี
หลักการในทํานองเดียวกับ มาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติขอสัญญาไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 ซึ่ง
บัญญัติวา “ขอตกลงในสัญญาระหวางผูบริโภคกับผูประกอบธุรกิจ การคา หรือวิชาชีพ หรือใน
สัญญาสําเร็จรูป หรือในสัญญาขายฝากที่ทําใหผูประกอบธุรกิจการคา หรือวิชาชีพ หรือผูกําหนด
สัญญาสําเร็จรูป หรือผูซื้อฝากไดเปรียบคูสัญญาอีกฝายหนึ่งเกินสมควร เปนขอสัญญาที่ไมเปน
ธรรม และใหมีผลบังคับไดเพียงเทาที่เปนธรรมและพอสมควรแกกรณีเทานั้น” 
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 5.1.3  การกํากับดูแลผูประกอบการหลังการขาย  

  (1) การบริหารจัดการสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ 

 คําวา “บริการสาธารณะ” หมายความวา การใหบริการหรือส่ิงอํานวยความ
สะดวกในโครงการจัดสรรที่ดินที่กําหนดไวในโครงการที่ขออนุญาตจัดสรรที่ดินตามมาตรา 23 
(4)39 
 ดังนั้น บริการสาธารณะจึงแตกตางจากสาธารณูปโภคตรงที่กฎหมายไมบังคับ
ใหผูจัดสรรที่ดินตองจัดใหมี แตเปนความสมัครใจของผูจัดสรรที่ดินเองที่จะจัดใหมีบริการ
สาธารณะเพื่ออํานวยความสะดวกแกผูซื้อที่ดินจัดสรร เชน บริการรักษาความปลอดภัย บริการรถ
รับสงจากหมูบานเขาไปในเมือง ที่จอดเรือยอรช เปนตน แตเม่ือตกลงใจกําหนดส่ิงใดใหเปนบริการ
สาธารณะในการจัดสรรที่ดินโดยระบุไวในโครงการที่ขออนุญาตจัดสรรที่ดินตามมาตรา 23(4) แลว
ผูจัดสรรที่ดินก็มีภาระหนาที่ตามกฎหมายที่จะตองจัดใหมีบริการสาธารณะและบํารุงรักษาบริการ
สาธารณะดังกลาว 
 หนาที่ของผูจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
 ผูจัดสรรที่ดินมีหนาที่จัดใหมีซึ่งสาธารณูปโภคตามแผนผังและโครงการที่ไดรับ
อนุญาตจัดสรรจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือจังหวัด เชน ถนน สวน สนาม
เด็กเลน สระวายน้ํา โดยใหตกอยูในภาระจํายอมเพื่อประโยชนแกที่ดินจัดสรรโดยไมจําตองจด
ทะเบียนเปนภาระจํายอมและเปนหนาที่ของผูจัดสรรหรือผูประกอบการในโครงการบานจัดสรรที่
จะบํารุงรักษาสาธารณูปโภคดังกลาวใหคงสภาพเดิม และจะกระทําการใดอันเปนเหตุใหประโยชน
แหงภาระจํายอมลดลงไปหรือเส่ือมความสะดวกไมได (มาตรา 43 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรร
ที่ดินฯ) จนกวาผูจัดสรรที่ดินจะพนจากภาระหนาที่ตามกฎหมายตามที่บัญญัติไวในมาตรา 44 
และนอกจากนี้กฎหมายยังหามมิใหผูจัดสรรทํานิติกรรมสัญญากับบุคคลใดอันจะกอใหเกิดภาระ
ผูกพันแกที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคและที่ดินที่ใชเพื่อบริการสาธารณะดวย เวนเสียแตผูจัดสรรจะ
ไดรับอนุญาตเปนหนังสือจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน ซึ่งเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่
คณะกรรมการจัดสรรทีด่ินกลางกําหนด (มาตรา 33) ทั้งนี้เพื่อคุมครองผูซื้อที่ดินจัดสรรที่จะไดใช
ที่ดินซึ่งผูจัดสรรไดแจงไวแตแรกวาจะจัดไวสําหรับสาธารณูปโภคหรือเพื่อบริการสาธารณะ 
 กฎหมายที่เกี่ยวของกับการจัดสรรที่ดินเดิม (ปว. 286) กําหนดใหผูจัดสรรที่ดิน
ค้ําประกันเฉพาะสาธารณูปโภค แตขอกําหนดเกี่ยวกับการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามกฎหมาย

                                                   
39 ไพโรจน อาจรักษา, อางแลว เชิงอรรถที่ 5, น. 59.  
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จัดสรรที่ดินเดิมไมไดกําหนดเกี่ยวกับเร่ืองนี้ไว  ดังนี้ พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
จึงไดกําหนดใหผูจัดสรรที่ดินหรือผูประกอบการตองกําหนดเวลาในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค
สําหรับโครงการที่ขอจัดสรร โดยจะตองกําหนดเวลาในการบํารุงรักษาพอสมควร (ซึ่งไมนาจะนอย
กวา 180 วัน) และตองจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาทําสัญญาค้ําประกันทั้งสวนที่เปน
สาธารณูปโภคและการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคสําหรับโครงการนั้นไวกับคณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินดวย ดังที่ไดกําหนดไวในมาตรา 43 วรรคสอง ทั้งนี้ เพื่อเปนหลักประกันวาจะตองมี
ผูรับผิดชอบดูแลรักษาสาธารณูปโภคใหอยูในสภาพดีตอไป โดยกําหนดใหนําบทบัญญัติมาตรา 
24 มาใชบังคับโดยอนุโลม กลาวคือ ถาผูจัดสรรไมดําเนินการจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการ
สาธารณะในระยะเวลาอันสมควร หรือไมบํารุงรักษาสาธารณ ูปโภคใหอยูในสภาพเดิม ธนาคาร
หรือสถาบันการเงินผูค้ําประกันก็ตองรับผิดชอบชําระเงินใหแกคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กรุงเทพมหานครหรือจังหวัดตามจํานวนที่ระบุในสัญญาค้ําประกัน เพื่อที่คณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินจะไดนําเงินนั้นไปดําเนินการจัดใหมีสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ และปรับปรุงที่ดินตอไป
ได หรือคณะกรรมการอาจจะมอบหมายใหผูค้ําประกันไปดําเนินการจัดทําสาธารณูปโภค บริการ
สาธารณะ และปรับปรุงที่ดินนั้นใหแลวเสร็จภายในเวลาที่คณะกรรมการกําหนด แทนการเรียกรอง
ใหผูค้ําประกันชําระเงินตามสัญญาค้ําประกันก็ได  ทั้งนี้ ผูซื้อจะไดรับหลักประกันวาบรรดา
สาธารณูปโภคตามแผนผัง โครงการ เชน ถนน สวนสาธารณะ สนามเด็กเลน จะไดรับการ
บํารุงรักษาโดยผูประกอบการหรือผูจัดสรรที่ดินตอไปจนกวาจะไดจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
หรือนิติบุคคลอ่ืนรับโอนไปจัดการและดูแลบํารุงรักษา   
 ภายหลังจากครบกําหนดระยะเวลาที่ผูประกอบการหรือผูจัดสรรที่ดินจะตอง
รับผิดชอบการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 23 (5) แลว ผูจัดสรรที่ดินจะพนจากหนาที่ใน
การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคได โดยรูปแบบตามที่กฎหมายกําหนดเทานั้น ซึ่งพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดินฯ มาตรา 44 ไดเปดชองใหผูจัดสรรที่ดินสามารถโอนสาธารณูปโภคใหผูอ่ืนดูแลรักษา
ตอไปได เนื่องจากเห็นวาผูจัดสรรที่ดินเปนผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่ทําการคาหากําไร มิใชองคกร
สาธารณกุศล40 กฎหมายจึงไดกําหนดรูปแบบในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคไวเปนทางเลือก
ใหแกผูจัดสรรที่ดิน 3 แบบ คือ  

                                                   
40 โปรดดู หมายเหตุการพิจารณาพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 

(มาตรา 44), อางแลว เชิงอรรถที่ 34, น. 160. 
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 1. ผูซื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมาย
อ่ืนเพื่อรับโอนทรัพยสินไปบริหารเอง โดยการลงมติไมนอยกวากึ่งหนึ่งของผูซื้อแปลงยอย  
 2. ผูจัดสรรที่ดินไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือ
จังหวัดใหดําเนินการอยางใดอยางหนึ่งเพื่อบํารุงรักษาสาธารณูปโภคนั้น เชน ผูจัดสรรที่ดินรวมกับ
ผูอยูอาศัยในหมูบานจัดตั้งกองทุนเพื่อเก็บเงินดูแลรักษาบริหารกันเอง หรือจางบุคคลอ่ืนเขามา
บริหาร เปนตน  
 3. ผูจัดสรรที่ดินจดทะเบียนโอนสาธารณูปโภคใหเปนสาธารณประโยชน  
 โดยจะเห็นไดวาหากเจาของโครงการกําหนดใหมีการบริหารตามแบบ 2 ผูซื้อ
สามารถเปล่ียนแปลงใหเปนไปตามแบบ 1 ไดเสมอ แตหากเจาของโครงการดําเนินการตามแบบ 3 
ผูซื้อจะไมสามารถเปล่ียนแปลงรูปแบบการบริหารเปนอยางอ่ืนได เพราะการโอนสาธารณูปโภคให
เปนสาธารณประโยชนไมจําเปนตองไดรับความเห็นชอบจากผูซื้อที่ดินจัดสรร 
 นอกจากนี้กฎหมายยังกําหนดใหผูประกอบการหรือเจาของโครงการตองออก
คาใชจายสวนหนึ่งเปนเงินกอนที่นอกเหนือจากคาบริการในฐานะสมาชิกทั่วไป เพื่อการบริหาร
เบื้องตนใหแกหมูบานอีกดวย แตหากมีการโอนเปนสาธารณประโยชนเจาของโครงการไมตองออก
คาใชจายเปนเงินกอนแตอยางใด ซึ่งเปนไปไดวาเจาของโครงการที่ไมตองการชําระเงินกอน อาจ
พิจารณาใชวิธีนี้เพื่อประหยัดคาใชจายของตน  
 สําหรับคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค เดิมกฎหมาย
ไมไดกําหนดวาตองมีการเก็บหรือไม แลวแตเจาของโครงการเปนรายๆ ไป แตพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดินฯ มาตรา 49 กําหนดใหมีการจัดเก็บเปนรายเดือนจากที่ดินแปลงยอยในโครงการ
จัดสรรทุกแปลงตามระเบียบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด  การกําหนดและการ
เปล่ียนแปลงจะตองไดรับความเห็นชอบจากที่ประชุมใหญของสมาชิก โดยการจัดเก็บจะเร่ิมใน
วันที่มีการจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เจาของที่ดินทุกแปลงตองออกเงินคาดูแล
บํารุงรักษาทรัพยสินสวนรวม ไมเวนแมกระทั่งที่ดินแปลงที่ยังไมปลูกสรางบานหรือยังไมไดขาย 
เจาของโครงการก็จะตองเปนผูรับผิดชอบคาใชจายเชนเดียวกับผูซื้อรายอ่ืนๆ  สวนในกรณีที่มีผู
คางชําระคาบริการจะตองชําระคาปรับตามอัตราที่คณะกรรมการกําหนด และหากคางชําระ
ติดตอกัน 3 เดือน อาจถูกระงับการใหบริการสาธารณูปโภค และหากคางชําระติดตอกัน 6 เดือน 
เจาพนักงานที่มีอํานาจอาจระงับการโอนกรรมสิทธิ์ไดตามมาตรา 50  
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  (2) การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 ในกรณีที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรในโครงการเดียวกันประสงคที่จะดูแลบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะกันเอง ก็สามารถดําเนินการจัดตัง้นิติบุคลหมูบานจัดสรรเพื่อ
ทําหนาที่ดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคไดตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ทํานอง
เดียวกับนิติบุคคลอาคารชุด เพียงแตกฎหมายการจัดสรรที่ดินไมไดบังคับใหจัดตั้งเหมือนกับนิติ
บุคคลอาคารชุด ดังนั้นถาหากผูซื้อที่ดินจัดสรรไมเลือกวิธีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรก็อาจ
รวมกันตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนได เชน สมาคม มูลนิธิ หรือบริษัทตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย สหกรณตามพระราชบัญญัติสหกรณ พ.ศ. 2542 เพื่อรับโอนสาธารณูปโภคไปจัดการ
กันเองก็ได  
 นิติบุคคลหมูบานจัดสรร ถือเปนนิติบุคคลตามกฎหมายซึ่งทําหนาที่เปนผูดูแล
บํารุงรักษาทรัพยสินซึ่งเปนสาธารณูปโภค ออกระเบียบกําหนดการใชทรัพยที่เปนสาธารณูปโภค 
จัดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ ทั้งนี้เพื่อใหมี
องคกรที่กอตั้ ง ข้ึนโดยชอบดวยกฎหมายมารับผิดชอบดูแลบํา รุง รักษาทรัพยสินที่ เปน
สาธารณูปโภคของที่ดินจัดสรรใหเปนเร่ืองเปนราวตามกฎหมาย เนื่องจากทรัพยสินที่เปน
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะนั้น มิใชของบุคคลใดบุคคลหนึ่งจึงจําเปนตองจางนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรข้ึนมาดูแลแทนทุกๆ คน41  โดยมีการตั้งคณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนิน
กิจการหมูบานจัดสรรในลักษณะเปนคณะบุคคล (Collective Body) รวมกันบริหาร ซึ่งเปนการ
นําเอาหลักการบริหารนิติบุคคลอาคารชุดที่บริหารโดยผูจัดการเพียงคนเดียวมาปรับปรุงใหดีข้ึน 
 การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เปนการตั้งนิติบุคคลลักษณะเฉพาะข้ึนตาม
กฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดินโดยอาศัยมติเสียงขางมากของผูซื้อที่ดินจัดสรร ซึ่งในมาตรา 45 
แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินฯ กําหนดใหผูซื้อที่ดินจัดสรรลงมติไมนอยกวากึ่งหนึ่งของ
จํานวนที่ดินแปลงยอยที่ขายทั้งโครงการและถือวาเปนนิติบุคคลตามกฎหมาย โดยกําหนดใหมีการ
จัดตั้งคณะกรรมการตามที่ที่ประชุมใหญเจาของสมาชิกกําหนดและตองยื่นคําขอจดทะเบียนตอ
เจาพนักงานที่ดินหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา ซึ่งจะเปนเจาพนักงานที่คอยกํากับดูแลการ
ดําเนินการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตอไป  สวนหลักเกณฑการจัดตั้งและการบริหารไดกําหนด
ข้ึนใหสอดคลองกับการดําเนินการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยกําหนดรายละเอียดไวใน
กฎกระทรวง 

                                                   
41 วิชัย ตันติกุลานันท, อางแลว เชิงอรรถที่ 4, น. 71-72. 
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5.2   การประกอบธุรกิจอาคารชุด 
 
คอนโดมิเนียม (Condominium) หรืออาคารชุด เปนรูปแบบการอยูอาศัยรวมกัน

หลายครัวเรือนในอาณาเขตและอาคารเดียวกัน โดยในอาคารหรือบริเวณที่อยูอาศัยดังกลาวมีการ
แยกกรรมสิทธิ์การถือครองออกเปนสวนๆ ซึ่งประกอบดวย กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล  
(Personal Property) ไดแก หองชุด ส่ิงปลูกสราง หรือที่ดิน ที่จัดไวใหเปนของเจาของหองชุดแตละ
ราย  กรรมสิทธิ์อีกสวนหนึ่งเปนกรรมสิทธิ์รวมกันระหวางเจาของหองชุดแตละรายที่อยูรวมกัน หรือ
ที่เรียกวา กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง (Common Property) ไดแก สวนของอาคารชุดที่ไมใชหอง
ชุด  ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด และที่ดินหรือทรัพยสินอ่ืนที่มีไวใชประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม42  
 การประกอบธรุกิจที่อยูอาศัยแนวสูงหรือคอนโดมิเนียมสํานักงานเร่ิมเปนที่นิยมมาก
ข้ึน เนื่องจากที่ดินที่มีจํากัดและราคาที่ดินที่สูงข้ึนเร่ือยๆ การกอสรางที่อยูอาศัยในแนวราบในระดับ 
2 - 3 ชั้น เปนไปไดยากข้ึน ไมวาจะเปนเร่ืองของตนทุนที่สูงไมคุมกับการลงทุน หรือกฎหมายที่
เกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย เชน ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และประมวล
กฎหมายที่ดิน ที่ไมตอบสนองตอความตองการของประชาชนที่ตองการอยูอาศัยในอาคารขนาด
ใหญรวมกันแตตองการกรรมสิทธิ์แยกกันถือเปนสัดสวน และทางดานอาคารสํานักงานก็มีการ
ปรับเปล่ียนรูปแบบ โดยเปล่ียนมาตั้งอยูในอาคารใหญเพื่อความสะดวกในการติดตอธุรกิจอ่ืนๆ ซึ่ง
เจาของสํานักงานก็มีความตองการที่จะถือกรรมสิทธิ์แบงแยกเปนสัดสวนดวยเชนกัน  รัฐโดย
กระทรวงมหาดไทยจึงไดออกกฎหมายข้ึนมารองรับเปนการเฉพาะ คือ พระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 และกฎกระทรวงที่เกี่ยวของออกมาใชบังคับในป 2522 เพื่อใหผูซื้อสามารถมีกรรมสิทธิ์
ในหองชุดของตนเองไดในอาคารชุดหลังนั้น  ดังนั้น นอกจากผูประกอบการอาคารชุดจะตอง
ดําเนินการกอสรางอาคารที่อยูอาศัยหรือคอนโดมิเนียม หรืออาคารสํานักงานโดยอยูภายใต
กฎหมายควบคุมอาคารและกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดินแลว ก็ยังตองปฏิบัติตามกฎหมาย
อาคารชุดโดยกอสรางอาคารที่มีลักษณะเปนอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุดฯ และที่
สําคัญคือ ตองมีการจดทะเบียนเปนอาคารชุดตามกฎหมายดวยจึงจะอยูภายใตพระราชบัญญัติ
ดังกลาว  สําหรับในสวนของการบริหารงานอาคารชุดนั้น เม่ือเจาของโครงการไดรับจดทะเบียน
เปนอาคารชุดและไดรับหนังสือกรรมสิทธิ์ในหองชุดแลว จะตองมีการจัดตั้ง “นิติบุคคลอาคารชุด” 
                                                   

42 บริสุทธิ์ กาสินพิลา, พิภพ รอดภัย, อนุชา กุลวิสิทธิ,์ และ พัชรี เลิศปกรณชัย, อาง
แลว เชิงอรรถที่ 24, น. 175. 
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ข้ึนมาเพื่อดูแลจัดการทรัพยสินสวนกลาง โดยตองจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตอพนักงาน
เจาหนาที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุดฯ และมีผูจัดการเปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุด 1 คน  
ทั้งนี้การดําเนินงานของผูจัดการหรือนิติบุคคลอาคารชุดตองอยูภายใตการควบคุมของที่ประชุม
ใหญของเจาของหองชุดทั้งหมด และเม่ือมีการจดทะเบียนอาคารชุด ไดรับหนังสือกรรมสิทธิ์หอง
ชุดและไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดครบถวนแลว อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมนั้นจะตกอยู
ภายใตการบังคับของกฎหมายอาคารชุดหรือพระราชบัญญัติอาคารชุดฯ  ซึ่งอยางไรก็ตาม หาก
เจาของรวมหรือเจาของหองชุดทั้งหมดตองการเปล่ียนแปลงเปนอาคารธรรมดา คือไมตองการให
อยูภายใตระบบของกฎหมายอาคารชุด ก็สามารถทําไดโดยลงมติเปนเอกฉันทใหยกเลิกการเปน
อาคารชุดไดตามกฎหมาย   

5.2.1 หลักเกณฑและเง่ือนไขในการเขามาดําเนินธุรกิจ  

  (1)  การบริหารงานอาคารชุด 

  โครงการคอนโดมิเนียมหรืออาคารชุด นับวาเปนหนึ่งในธุรกิจการพัฒนา
ที่ดินซึ่งเปนการลงทุนในระยะส้ัน คือมีระยะเวลาประมาณ 2 - 3 ป โดยลักษณะของคอนโดมิเนียม
ไมวาจะเปนโครงการประเภทใด ระดับใด จําตองมีการบริหารโครงการที่เปนระบบ มีข้ันตอน และมี
บุคลากรผูดําเนินงานในสาขาตางๆ เขามารวมดวย ซึ่งองคประกอบหลักในการบริหารโครงการ
คอนโดมิเนียมใหสําเร็จตรงตามวัตถุประสงคที่กําหนดไวได  คือตองประกอบไปดวย ที่ดิน ตัว
โครงการ และบุคลากรผูดําเนินการ    
 การบริหารงานอาคารชุดเปนเร่ืองสําคัญมากเร่ืองหนึ่งเพราะอาคารชุดเปน
อาคารเดียวที่มีทั้งทรัพยสินสวนบุคคลและทรัพยสินสวนกลาง  ทรัพยสินสวนบุคคลเปนทรัพยสินที่
เปนของผูซื้อแตละราย แตทรัพยสินสวนกลางนั้นเปนทรัพยสินรวมของผูอยูอาศัยทั้งหมด ดังนั้นจึง
จําเปนตองมีการจัดระบบการบริหารอาคารชุดเพื่อกําหนดระเบียบการอยูอาศัยรวมกันของผูอยู
อาศัย ซึ่งรวมถึงการซอมบํารุงรักษา การบริการ และการบริหารทางดานการเงิน เปนตน ใน
โครงการหนึ่งๆ อาจแบงการบริหารอาคารชุดออกไดเปน 2 สวนคือ การบริหารตั้งแตเร่ิมโครงการ
จนถึงชวงของการกอสรางแลวเสร็จและการบริหารภายหลังการกอสราง ซึ่งผูประกอบการในธุรกิจ
อาคารชุดจะมีบทบาทในการบริหารงานอาคารชุดนับตั้งแตการริเร่ิมจัดทําโครงการจนกระทั่ง
อาคารกอสรางแลวเสร็จพรอมแกการเขาอยูอาศัยหรือใชงาน เพราะภายหลังจากมีการจดทะเบียน
นิติบุคคลอาคารชุดแลว หนาที่ในการบริหารอาคารชุดก็จะตกแกนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งจะเปน
ผูดูแลจัดการบริหารอาคารชุดนั้นตอไป 
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 สําหรับโครงการอาคารชุดบางโครงการเจาของโครงการจะเปนผูเตรียม
กฎระเบียบการบริหารงานทางดานตางๆ ไวพรอมกับการจัดตั้งบริษัทหรือใหผูที่ มีความรู
ความสามารถเขามาบริหารงานในระยะแรก  เจาของโครงการ คือ กลุมผูลงทุนหรือผูประกอบการ 
ซึ่งอาจเปนบุคคลหรือกลุมบุคคลซึ่งมีความสนใจในธุรกิจคอนโดมิเนียม โดยอาจเปนผูที่อยูในแวด
วงของธุรกิจพัฒนาที่ดินอยูแลว หรือผูที่เร่ิมเขามาใหมเพราะเห็นแนวโนมการประกอบการที่แจมใส 
หรือผูที่ไดรับการชักชวนใหเขามา แตสําคัญที่สุดที่จําตองมีคือ ความตั้งใจจริงของเจาของโครงการ
ที่จะทําโครงการ ในข้ันตอนแรกของการดําเนินงาน ผูประกอบการอาจจัดตั้งบริษัทดําเนินการ
ข้ึนมารองรับ ซึ่งจะใชชื่อบริษัทนั้นๆ เปนเจาของโครงการ โดยระดมทุนจากกลุมของผูถือหุน กลุมผู
ถือหุนจะกําหนดคณะกรรรมการและคณะกรรมการบริหารเพื่อบริหารงานในโครงการตอไป  แต
เม่ือมีการเลือกตั้งกรรมการบริหารงานแลว กรรมการบริหารงานทั้งหมดจะตองอยูภายใตการ
ควบคุมของคณะกรรมการอาคารชุดตอไป โดยทั่วไปการบริหารงานอาคารชุดมี 3 ลักษณะ คือ 
 1. ผูอยูอาศัยทั้งหมดเปนผูบริหารงานเอง โดยการแตงตั้งผูจัดการและ
พนักงานเขามาบริหารงาน 
 2. ผูประกอบการโครงการเปนผูบริหารงานเอง โดยคิดคาใชจายรวมกับคา
ผอนชําระอาคาร 
 3. การวาจางบริษัทที่มีความชํานาญเขามาเปนผูบริหารงาน โดยจายเปน
คาจางบริหารงานทั้งหมด 
  ในการบริหารงานอาคารชุด ผูประกอบการหรือผูบริหารงานอาคารชุด
จะตองมีการเตรียมการลวงหนาตั้งแตข้ันตอนการออกแบบกอสราง  ซึ่งการออกแบบกอสรางจะมี
ผลตอการบริหารงาน คาใชจายในการบริหารงานตลอดจนประสิทธิภาพของการบริหารงานอยาง
มาก  ผูประกอบการจึงควรตองกําหนดการออกแบบทรัพยสินสวนกลางโดยใหมีคาใชจายในการ
บริหารงานใหเหมาะสมกับราคาของหองชุดเพื่อใหผูอยูอาศัยสามารถรับภาระไดโดยไมเดือดรอน 
และปรึกษาผูที่มีความรูความชํานาญงานในการบริหารงานระหวางการออกแบบกอสราง เพื่อ
ปองกันไมใหเกิดปญหาในการจัดการภายหลัง รวมทั้งจัดเตรียมงานดานเอกสารตางๆ เชน ราง
ขอบังคับและกฎเกณฑ การจัดหาผูจัดการที่มีความสามารถ ฝกฝนพนักงานใหมีความรูความ
เขาใจระบบอาคารและการบริการ  และการจัดเตรียมงบประมาณในการบริหารงานอาคารชุดใน
ระยะแรกๆ ที่ผูอยูอาศัยยังเขาอยูไมหมดหรือยังมิไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อใหระบบ
บริหารและบริการเร่ิมดําเนินการไปกอนได นอกจากนี้ กฎหมายวาดวยอาคารชุดยังกําหนด
ข้ันตอนที่สําคัญของผูบริหารในการบริหารอาคารชุด คือ การจัดใหมีการจดทะเบียนนิติบุคคล
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อาคารชุด พรอมกับการจัดประชุมเจาของรวมเพื่อเลือกตั้งกรรมการอาคารชุดและมอบหมายการ
บริหารงานและคาใชจายใหกับคณะกรรมการและเจาของรวมตอไป ซึ่งคณะกรรมการอาคารชุดก็
จะตองแตงตั้งผูจัดการอาคารชุดผูมีอํานาจเต็มที่เขามาบริหารงานใหมีประสิทธิภาพตอไป    
 (2) การขออนุญาตกอสรางอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคาร  

 การดําเนินงานโครงการคอนโดมิเนียมนั้น สวนใหญจะเกี่ยวของกับ
กฎหมายหลักคือพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แตนอกจากนี้แลวการกอสรางอาคารชุดยัง
เกี่ยวของกับขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมการกอสราง พ.ศ. 2522 และประกาศ
กระทรวงมหาดไทยฉบับตางๆ อันมีเนื้อหาสาระเกี่ยวกับขอกําหนดในการปลูกสรางตางๆ ทางดาน
สถานที่  ดังนั้นข้ันตอนในการดําเนินงานจําเปนตองปฏิบัติใหเปนไปตามกฎหมายที่เกี่ยวของดวย
ตามลําดับ  

หลังจากเจาของโครงการจดัหาที่ดินในทําเลที่เหมาะสมเพื่อเปนที่ตั้งในการ
กอสรางอาคารชุดไดแลวนั้น  เม่ือจะเร่ิมดําเนินการข้ันตอนการกอสรางอาคารผูประกอบการตอง
ขออนุญาตปลูกสรางอาคารตามกฎหมายวาดวยการควบคุมการกอสรางอาคารกอน ซึ่งกฎหมาย
วาดวยการควบคุมอาคาร หรือพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 กําหนดไววา อาคารที่มี
การปลูกสรางสูงเกินกวา 4 ชั้น หรือเกิน 15 เมตร จะตองยื่นแบบและรายการเพื่อขออนุญาต
กอสรางอาคารตอกองควบคุมอาคารกรุงเทพมหานคร  สวนอาคารที่สูงไมเกิน 4 ชั้น การขอ
อนุญาตจะตองขออนุญาตตอสํานักงานโยธาในแตละเขตที่โครงการนั้นตั้งอยู นอกจากนี้ยังตอง
พิจารณาถึงลักษณะของที่ตั้งเปนพิเศษดวยวา ตองยื่นขออนุญาตจากหนวยราชการอ่ืนๆ อีก
หรือไม เชน คอนโดมิเนียมที่อยูติดริมแมน้ําและมีสวนที่ยื่นไปในแมน้ํา ตองยื่นขออนุญาตตอกรม
เจาทา และโครงการที่อยูริมถนนซึ่งข้ึนอยูกับกรมทางหลวงตองยื่นขออนุญาตเปดทางเขาออกจาก
กรมทางหลวง เปนตน หากไดรับการอนุญาตใหกอสรางไดแลว จึงจะสามารถทําการกอสราง
อาคารชุดนั้นได  เอกสารประกอบการขออนุญาตกอสรางคอนโดมิเนียม มีดังนี4้3   

1. คํารองขออนุญาตกอสรางอาคาร 
2. ในกรณีที่ ผูยื่นขออนุญาตมิใชเจาของอาคาร ตองมีใบอนุญาตจาก

เจาของอาคารตามแบบของกองควบคุมอาคารกรุงเทพมหานคร พรอมติดอากรแสตมป 5 บาท 
3. แผนผังแบบกอสรางและรายการกอสรางอยางละ 4 ชุด 
4. สําเนาภาพถายโฉนดที่ดินซึ่งเจาของที่ดินเปนผูรับรองภาพถาย 

                                                   
43 เพิ่งอาง, น. 183-184. 
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5. ในกรณีที่การกอสรางในที่ดินของบุคคลอ่ืนจะตองมีหลักฐานการ
ยินยอมอนุญาตใหกอสรางอาคารจากเจาของที่ดินมาแสดงโดยระบุขนาดขอบเขตของที่ดินที่
ยินยอมใหกอสรางอาคารได 

6. รายการคํานวณของวิศวกร 1 ชุด 
7. หนังสือรับรองพรอมรูปถายบัตรอนุญาตผูประกอบวิชาชีพวิศวกรรม

และสถาปตยกรรมอยางละ 1 ชุด 
 หากไดรับการอนุญาตใหกอสรางไดแลวจึงจะสามารถทําการกอสราง
อาคารนั้นได 

การขออนุญาตกอสรางอาคาร นับวาเปนเร่ืองที่สําคัญในการดําเนิน
โครงการ แมกฎหมายจะกําหนดระยะเวลาในการพิจารณาของทางราชการไวในมาตรา 25 แหง
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยกําหนดใหเจาพนักงานทองถิ่นตรวจพิจารณาและ
ออกใบอนุญาตหรือมีหนังสือแจงคําส่ังไมอนุญาตพรอมดวยเหตุผลใหผูขอรับใบอนุญาตทราบ
ภายใน 45 วัน นับแตวันที่ไดรับคําขอก็ตาม แตในทางปฏิบัติทางการอาจแจงการตออายุการ
พิจารณาออกไปไดเปนชวงๆ ชวงละ 45 วันได ซึ่งสงผลใหการขอใบอนุญาตตองใชเวลานาน ทําให
กอสรางตองลาชาออกไปและทําใหผูประกอบการเสียโอกาสทางธุรกิจ ไมทันคูแขงหรือความ
เคล่ือนไหวของตลาด  ทําใหตอมาหนวยงานทองถิ่นอยางกรุงเทพมหานครจึงยินยอมใหมีการ
อนุญาตงานกอสรางในสวนรากฐานอาคารกอนได และขอเปดใชอาคารสวนใดสวนหนึ่งกอนได
เพื่อเปนการประหยัดเวลา แตทั้งนี้ผูยื่นขออนุญาตตองยื่นแบบทั้งหมดตอทางกรุงเทพมหานครและ
ระบุความประสงคไวในใบขออนุญาตปลูกสรางอาคาร หรือในบางกรณีภายหลังจากมีการออก
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 2) ในป พ.ศ. 2535 ผูประกอบการอาจใชมาตรา 39 ทวิ ใน
การกอสราง ซึ่งสามารถกอสรางอาคารไดกอนที่จะไดรับใบอนุญาตกอสรางตามกฎหมายควบคุม
อาคาร โดยผูขอตองแจงใหเจาพนักงานทองถิ่นทราบพรอมแนบหนังสือรับรองจากวุฒิสถาปนิก
และวุฒิวิศวกรประกอบดวย 

ใบอนุญาตปลูกสรางอาคารมีอายุ 1 ป และตองขอตออายุใบอนุญาต
กอสรางกอนวันหมดอายุโดยประมาณ 1 เดือนและตอไดคร้ังละ 1 ป โครงการที่ตองใชเวลา
กอสรางหลายป ก็ตองมีการตอใบอนุญาตกอสรางทุกปและใบอนุญาตกอสรางนี้ตองแสดงไวใน
สถานที่กอสรางดวย  หากมีการแกไขดัดแปลงแบบอาคารตางไปจากแบบที่ขออนุญาต จะตองยื่น
เร่ืองขออนุญาตดัดแปลงอาคารจากทางราชการกอนจึงทําการกอสรางในสวนที่ดัดแปลงได 
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(3)  การยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุดตามกฎหมายวาดวยอาคาร
ชุด 

 เ ม่ือดําเนินการกอสรางอาคารชุดตามโครงการแลวเสร็จ กฎหมาย
กําหนดใหผูประกอบการอาคารชุดตองดําเนินการจดทะเบียนอาคารชุดตอหนาพนักงานเจาหนาที่ 
ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด หรือสํานักงานที่ดินสาขาแหงทองที่ซึ่งที่ดินและอาคารนั้นตั้งอยู ซึ่ง
อาคารที่จะขอจดทะเบียนเปนอาคารชุดไดนั้นตองมีลักษณะและองคประกอบเปนอาคารชุดดวย 
กลาวคือ 

อาคารชุด หมายถึง อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได
เปนสวนๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล (Private Property)  และ
กรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง (Common Property)44  

ดังนั้น คําวา “อาคาร” ในที่นี้จึงหมายความวา ตองเปนอาคารที่สามารถ
แยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนๆ และกรรมสิทธิ์ที่แยกออกไดนั้นตองประกอบดวยกรรมสิทธิ์ 
2 ประเภทดวยกันคือ กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลกับกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง ถาอาคารใด
ไมสามารถแยกทรัพยออกเปน 2 ประเภทได ก็ไมเขาลักษณะที่จะเปนอาคารชุด 

แตอยางไรก็ดี อาคารมีลักษณะเปนอาคารชุด มิไดหมายความวาจะเปน
อาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดเสมอไป แตจะเปนอาคารชุดตามกฎหมาย
นี้ไดตอเม่ือดําเนินการขอจดทะเบียนเปนอาคารชุด และพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนใหเปน
อาคารชุดแลวเทานั้น   ฉะนั้น การที่บุคคลใดสรางอาคารแบบที่เขาหลักเกณฑเปนอาคารชุดแตยัง
ไมไดจดทะเบียนเปนอาคารชุดก็ยังถือวาอาคารนั้นไมใชอาคารชุดตามกฎหมายนี้ หรือแมจะมีการ
โฆษณาใชคําวา “อาคารชุด” ก็ยังไมถือวาเปนอาคารชุดตามกฎหมายอยูนั่นเอง จนกวาจะไดมีการ
จดทะเบียนเปนอาคารชุดแลวเสียกอน  อยางไรก็ดี กฎหมายฉบับนี้มิไดบังคับวาอาคารที่ปลูกสราง
เปนแบบที่เขาหลักเกณฑเปนอาคารชุดจะตองขอจดทะเบียนเปนอาคารชุดเสมอไป แตถาเจาของ
อาคารชุดใดประสงคจะใหอาคารของตนมาอยูในบังคับระบบอาคารชุดแลว ก็จะตองขอจด
ทะเบียนเปนอาคารชุดเสียเทานั้น45    

                                                   
44 โสภณ ชัยสุวรรณ, คําอธิบายกฎหมายอาคารชุด, (กรุงเทพมหานคร : ป. สัมพันธ

พาณิชย, 2524), น. 2. 
 45 ประสงค แสงพายัพ, การบริหารคอนโดมิเนียม, พิมพคร้ังที่ 1 (กรุงเทพมหานคร : 
กิ่งจันทรการพิมพ, 2532), น. 402. 
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 คําวา “หองชุด” หมายความวา สวนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธิ์
ออกไดเปนสวนเฉพาะของแตละบุคคล46  ซึ่งไดแก หองที่มีลักษณะเปนชุด อาจมีหองนั่งเลน หรือ
หองรับแขก หองครัว หองนอน หองน้ํา ฯลฯ (รวมหรือแยกตางหากจากกันแลวแตผูออกแบบ) ใคร
เปนเจาของหองชุดใด ก็มีกรรมสิทธิ์ในหองชุดนั้นโดยเฉพาะ  
 ผูประกอบธุรกิจอาคารชุดที่ประสงคจะแบงแยกการถือครองกรรมสิทธิ์
ออกเปนสวนๆ โดยแบงเปนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล (หองชุด) และกรรมสิทธิ์ในทรัพย
สวนกลาง เชน ที่ดิน โครงสรางอาคาร สวนประกอบอุปกรณ เคร่ืองมือเคร่ืองใช และสถานที่ซึ่งใช
รวมกัน ตองดําเนินการจดทะเบียนที่ดินและอาคารใหเปนอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 ซึ่งเปนกฎหมายที่บังคับเกี่ยวกับการจดทะเบียนและการถือครองกรรมสิทธิ์ รวมทั้งยัง
กําหนดใหจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดข้ึนเพื่อดูแลจัดการทรัพยสินสวนกลางและบริหารเงินคาใชจาย
ตางๆ อีกดวย  ทั้งนี้ จะเห็นไดวา ถาไมใชกฎหมายนี้กรรมสิทธิ์ในอาคารหลังเดียวกันยอมเปน
กรรมสิทธิ์รวมของผูเปนเจาของรวมทุกคนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย แตถาไดจด
ทะเบียนอาคารชุดแลว ตึกหลังเดียวกันตางคนตางมีกรรมสิทธิ์แยกออกจากกันไดเปนสวนเฉพาะ
ของแตละบุคคล คือ กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และมีกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลางดวย  
และเม่ือไดมีการจดทะเบียนอาคารชุดแลว การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด การจดทะเบียนนิติ
บุคคลอาคารชุด การใชสิทธิและหนาที่ตางๆ ของเจาของรวม ตลอดจนการเลิกอาคารชุดจะตองอยู
ในบังคับแหงกฎหมายนี้ทุกประการ 
 กฎหมายอาคารชุดหรือกฎหมายคอนโดมิเนียมฉบับนี้มีวัตถุประสงคในการ
รับรองและคุมครองสิทธิ รวมถึงการรักษาความสงบเรียบรอยของประชากรที่อยูอาศัยภายใน
อาคารชุดหลังเดียวกัน โดยมุงเนนเร่ืองการจัดระบบกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดเปนสําคัญ เพื่อใหผูซื้อ
อาคารชุดไดรับความคุมครองทางดานกฎหมายมากที่สุด  สาระสําคัญและเนื้อหาโดยรวมของ
กฎหมายฉบับนี้ในสวนที่เขามาควบคุมผูประกอบธุรกิจในการเขามาประกอบธุรกิจอาคารชุดนั้น 
ไดกําหนดไววา ผูที่มีสิทธิที่จะขอจดทะเบียนอาคารชุดจะตองเปนเจาของที่ดินซึ่งมีโฉนด และตอง
เปนเจาของอาคารซึ่งตั้งอยูบนโฉนดที่ดินแปลงนั้นดวย  อาคารที่จะขอจดทะเบียนอาคารชุดตอง
เปนอาคารที่สรางเสร็จเรียบรอยแลว โดยมีหลักสําคัญวา บุคคลแตละคนสามารถแยกการถือ
กรรมสิทธิ์ในอาคารหลังเดียวกันออกเปนสวนๆ และกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดแตละสวนนั้นจะ
ประกอบดวยกรรมสิทธิ์ 2 ชนิดดวยกัน คือ กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล (Personal Property) 

                                                   
46 โสภณ ชัยสุวรรณ, อางแลว เชิงอรรถที่ 44, น. 3. 
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และกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง (Common Property)  เม่ือเขาหลักเกณฑดังกลาวแลว เจาของ
โครงการหรือผูประกอบการก็สามารถยื่นคําขอตอเจาพนักงานที่ดินในทองที่ซึ่งที่ดินและอาคารนั้น
ตั้งอยูพรอมทั้งแนบเอกสารที่ตองยื่นรวมกับแบบคําขอเพื่อขอจดทะเบียนเปนอาคารชุดไดตาม
กฎหมาย  
   กฎหมายอาคารชุดหรือพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กําหนดให
ผูประกอบการอาคารชุดจะตองยื่นเอกสารหลักฐานพรอมกับคําขอจดทะเบียนอาคารชุดตอ
พนักงานเจาหนาที่ เ ม่ือดําเนินการกอสรางอาคารแลวเสร็จ (มาตรา 6) โดยมีข้ันตอนและ
สาระสําคัญสรุปไดดังนี้ 

1. ยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาที่  ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด หรือ
สํานักงานที่ดินสาขา ณ สํานักงานที่อยูในเขตที่ดินที่อาคารชุดนั้นตั้งอยู 

2. ที่ดินตองปลอดภาระผูกพัน เวนแตเปนการจํานองอาคารรวมกับที่ดินซึ่ง
ปลูกสรางอาคารนั้นและตองไดรับคํายินยอมจากผูรับจํานองกอนดวย  แตถาติดจํานองเฉพาะตัว
อาคารอยางเดียวโดยไมไดจํานองที่ดินที่ตั้งอาคารแลว หามจดทะเบียนอาคารชุดเปนอันขาด 
เพราะพระราชบัญญัติอาคารชุดถือวาตัวอาคารชุดมีความสําคัญยิ่งกวาที่ดินซึ่งเปนที่ปลูกสราง
อาคารนั้น เม่ือเจาพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนเปนอาคารชุดแลว โฉนดที่ดินซึ่งเปนที่ปลูก
สรางอาคารชุดจะถูกเก็บไวที่เจาพนักงานที่ดินและหามมิใหจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
โฉนดที่ดินดังกลาวนั้นตอไปอีก แตเจาหนาที่จะออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดใหแกเจาของหองชุด
แตละหอง ซึ่งเอกสารนี้มีคาเทากับโฉนดที่ดิน 
 3. ตองยื่นเอกสารหลักฐานประกอบการพิจารณาพรอมคําขอตามที่กําหนด
ในกฎกระทรวง พ.ศ. 2523 ออกตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ดังนี้ 

1) โฉนดที่ดิน 
2) แผนผังอาคารชุด   

   - แผนผังแสดงเขตที่ดินและที่ตั้งตัวอาคารชุดแตละอาคารและส่ิง
ปลูกสราง โดยมีมาตราสวน 1 : 500 หรือ 1 : 1,000 ตามความเหมาะสม และ 
   - แผนผังแสดงรายละเอียดของอาคารชุดในแตละชั้นซึ่งตองระบุ
ขนาด เนื้อที่ ความกวาง ความยาว ความสูง กับระบุหมายเลขประจําหองชุดแตละยูนิตดวย 
   - แผนผังและรายการแสดงรายละเอียดเกี่ยวกับหองชุด ทรัพยสวน
บุคคล และทรัพยสวนกลางในอาคารชุดนั้น 
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3) บัญชีแสดงสัดสวนหรืออัตราสวนที่เจาของอาคารชุดแตละหองมี
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 

4) คํารับรองเปนหนังสือของผูยื่นคําขอวา อาคารที่ขอจดทะเบียน
อาคารชุดนั้นไมติดจํานอง เวนแตการจํานองอาคารรวมกับที่ดินซึ่งตองมีคํารับรองหรือยินยอมของ
ผูรับจํานองดวย 

5) หลักฐานอ่ืนตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 
 การกําหนดใหมีการจดทะเบียนอาคารชุดพรอมยื่นหลักฐานดังกลาวก็เพื่อ
เปนหลักประกันวาอาคารชุดจะตั้งอยู ณ ที่ดินตามที่ปรากฏในโฉนดที่ดินโดยผูซื้อจะไดมีกรรมสิทธิ์
ในหองชุดและทรัพยสวนกลางตามที่ปรากฏในเอกสารรายการอัตราสวนและรายละเอียด 
 4. ผูประกอบการตองจัดใหมีนิติบุคคลอาคารชุดในอาคารชุดแตละอาคาร 
ซึ่งอาจอยูในรูปของบริษัทหรือบุคคลธรรมดาก็ได และตองมีการขอจดทะเบียนไวเปนหลักฐาน เพื่อ
จัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง โดยนิติบุคคลอาคารชุดตองจัดใหมีการประชุมคร้ังใหญปละ
คร้ัง ซึ่งอาจมีการตั้งคณะกรรมการข้ึนไมเกิน 9 คน เพื่อควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดก็ได  
 5. การเลิกอาคารชุด  ภายหลังจากคอนโดมิเนียมไดทําการจดทะเบียน
เรียบรอยแลว หากตองการลมเลิกโครงการก็สามารถกระทําไดโดยการขอจดทะเบียนเลิกอาคาร
ชุด  และจะตองมีการประกาศการจดทะเบียนเ ลิกอาคารชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษา  
ผูประกอบการจะขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุดไดตองอยูภายใตเงื่อนไขตอไปนี้ (มาตรา 51) 
  1) ผูขอจดทะเบียนอาคารชุดขอเลิกอาคารชุดโดยยังไมไดขอจด
ทะเบียนเปนนิติบุคคลอาคารชุด 
  2) เจาของรวมอาคารชุดมีมติเปนเอกฉันทใหเลิกอาคารชุด 
  3) อาคารชุดเสียหายทั้งหมดและเจาของรวมมีมติไมกอสรางข้ึนใหม 
  4) อาคารชุดถูกเวนคืนทั้งหมดตามกฎหมายวาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย 
  ภายหลังจากที่ไดมีการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดแลว ใหนิติบุคคลอาคาร
ชุดเปนอันยกเลิกและใหที่ประชุมเจาของรวมแตงตั้งผูชําระบัญชีภายใน 14 วัน นับแตวันที่จด
ทะเบียนอาคารชุด 
  กลาวโดยสรุปไดวา อาคารชุดที่ตั้งข้ึนตามกฎหมายแลวหากเจาของรวม 
คือ หองชุดทั้งหมดตองการเปล่ียนแปลงเปนอาคารธรรมดาหรือไมตองการใหอยูภายใตระบบ
กฎหมายอาคารชุด ก็สามารถลงมติเปนเอกฉันทใหยกเลิกการเปนอาคารชุดได นอกจากนี้ยังมี
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กรณีเลิกการเปนอาคารชุดเนื่องจากอาคารชุดนั้นไดรับความเสียหายหรือถูกเวนคืนตามกฎหมาย
เวนคืน ดังนั้น จึงมีบทบัญญัติวาดวยการเลิกอาคารชุด  อยางไรก็ตามไมวาอาคารชุดจะตองเลิกไป
ดวยเหตุใดก็ตามจะตองตั้งผูชําระบัญชีเพื่อชําระหนี้สินที่เกิดข้ึน และตองดําเนินการจดแจงเลิก
อาคารชุดในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดและเอกสารโฉนดที่ดินฉบับเดิมซึ่งถูกเก็บไวชั่วคราวที่เจา
พนักงานที่ดินนั้นก็จะถูกนํากลับมาใชไดอยางเชนโฉนดทั่วไปอีกคร้ังหนึ่ง47   
  ฉะนั้น นอกจากผูประกอบการอาคารชุดจะมีหนาที่ตองจดทะเบียนอาคาร
ชุดและจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดตามกฎหมายอาคารชุดแลว หากเปนกรณีที่เขาเหตุที่อาจเลิก
อาคารชุดโดยเปนกรณีที่ยังไมไดดําเนินการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดและผูขอจดทะเบียน
อาคารชุดหรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดทั้งหมดในอาคารชุดแลวแตกรณีขอเลิกอาคารชุด ตาม
มาตรา 51 (1) ผูประกอบการหรือเจาของโครงการนั้นก็มีหนาที่จะตองดําเนินการยื่นคําขอจด
ทะเบียนเลิกอาคารชุดตามแบบที่รัฐมนตรีประกาศกําหนดตอพนักงานเจาหนาที่ดวย   
  สวนกรณีที่อาคารชุดเลิกเพราะเหตุเจาของรวมหรือหองชุดทั้งหมดมีมติ
เปนเอกฉันทใหเลิกอาคารชุดตามมาตรา 51 (2) หรือกรณีอาคารชุดเสียหายทั้งหมดตามมาตรา  
51 (3) จะเปนหนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะตองยื่นคําขอเลิกอาคารชุดตอพนักงาน
เจาหนาที่ภายใน 30 วัน นับแตวันที่ที่ประชุมเจาของรวมลงมติดังกลาว เนื่องจากอาคารนั้นไดรับ
การจดทะเบียนเปนอาคารชุดและจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเรียบรอยแลวและไดมีการ
จําหนายหองชุดบางหองใหแกผูอ่ืนแลว (มาตรา 53) แตหากเปนกรณีอาคารชุดถูกเวนคืนก็ไมตอง
ขอดําเนินการทางพนักงานเจาหนาที่แตเปนผลของกฎหมายโดยตรง ซึ่งมีผลใหหนังสือกรรมสิทธิ์
หองชุดทุกฉบับเปนอันยกเลิกและพนักงานเจาหนาที่ตองจดทะเบียนเลิกอาคารชุดและประกาศ
การจดทะเบียนเลิกอาคารชุดในราชกิจจานุเบกษา 
 นอกจากผูประกอบการอาคารชุดจะตองขอจดทะเบียนอาคารชุดซึ่งอยู
ภายใตพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ในกรณีที่อาคารชุดมีการแบงแยกที่ดินตั้งแต 10 
แปลงข้ึนไป ก็จําเปนตองขออนุญาตจัดสรรที่ดินและอยูภายใตเงื่อนไขตางๆ ของพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ดวย สาเหตุที่ผูประกอบการจําตองขออนุญาตจัดสรรที่ดินดวยนั้นก็
เนื่องมาจากในชวงตนป 2535 ผูประกอบการรายใหญไดเปดตัวโครงการบานทรงอิสระหรือบาน
คอนโดฯ ซึ่งเปนคอนโดมิเนียมอยูอาศัยที่สรางข้ึนในลักษณะบานเดี่ยวหรือบานแฝดมีความสูง 2 

                                                   
 47 วิชัย ตันติกุลานันท, กฎหมายเกี่ยวกับอาคารชุด (กฎหมายคอนโดมิเนียม), พิมพ
คร้ังที่ 4 (กรุงเทพมหานคร : พิมพอักษร, 2541), น. 5. 
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ถึง 3 ชั้น และจะขอจดทะเบียนเปนคอนโดมิเนียมเพื่อใหผูซื้อมีกรรมสิทธิ์หองชุด ซึ่งผูซื้อจะไมมี
กรรมสิทธิ์ในที่ดินและไมสามารถตอเติมหองชุดได ทั้งนี้  เพื่อใหตนทุนราคาขายบานถูกลงกวา 
30% จากการทําใหขนาดของบานเล็กลง เนื่องจากเดิมขอกําหนดจัดสรรที่ดินกําหนดใหบานเดี่ยว
ตองมีขนาด 50 ตารางวา แตเม่ือปรับเปล่ียนบานเปนคอนโดฯ ก็สามารถลดขนาดลงเหลือเพียง   
20 - 30 ตารางวาได และยังมีขอดีที่สามารถประหยัดเวลา สามารถสรางและขายไดทันที โดยไม
ตองไดรับอนุญาตกอนแลวจึงขายไดตามขอกําหนดฯ  สวนลูกคาก็มีฐานที่กวางกวา กลาวคือ 
สามารถขายใหกับคนตางชาติไดและคาธรรมเนียมการโอนก็ถูกกวา ดังนั้น โครงการบาน
คอนโดมิเนียมนี้จึงไดรับความนิยมจากประชาชนและขายไดเปนจํานวนมากภายในระยะเวลาส้ันๆ    
 ดวยเหตุที่กลาวมานี้ อาจนําไปสูการหลีกเล่ียงกฎหมายจัดสรรที่ดินโดย
ออกแบบอาคารที่อยูอาศัยมาในรูปแบบของอาคารชุด ซึ่งอาจเกิดความเสียหายแกผูซื้อในเร่ืองของ
การไมจัดทําสาธารณูปโภคสาธารณูปการใหครบถวนสมบูรณและผิดเงื่อนไขบางประการตาม
กฎหมายอาคารชุด ดังนี้คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินจึงไดหาทางออกโดยตีความวา 
อาคารชุดพักอาศัย หมายถึง อาคารหลังหนึ่งที่สามารถแยกกรรมสิทธิ์เปนทรัพยสินสวนบุคคลและ
ทรัพยสินสวนกลาง แตในกรณีที่มีการแบงโฉนดเกินกวา 10 แปลงข้ึนไป ก็จําเปนตองขออนุญาต
จัดสรรที่ดินและปฏิบัติตามเงื่อนไขตางๆ ของขอกําหนดจัดสรรที่ดินหรือกฎหมายควบคุมการ
จัดสรรที่ดินดังกลาวดวย  
 ข้ันตอนการพิจารณาคําขอจดทะเบียนอาคารชุด  
 เม่ือพนักงานเจาหนาที่ที่ดินไดรับคําขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 
แลว กต็องดําเนินการพิจารณาเพื่อรับหรือไมรับจดทะเบียนใหเปนอาคารชุด โดยตองตรวจสอบ
หลักฐานและเอกสารตางๆ ซึ่งผูขอยื่นเขามาวาถูกตองครบถวนหรือไม  และมีอํานาจเขาไป
ตรวจสอบที่ดินและอาคารที่ขอจดทะเบียน แตตองไปตรวจในเวลากลางวันระหวางพระอาทิตยข้ึน
ถึงพระอาทิตยตกเทานั้น นอกจากนี้ยังมีอํานาจเรียกบุคคลใดๆ มาใหถอยคําหรือสงเอกสารตาม
ความจําเปนได และใหถือวาพนักงานเจาหนาที่ดังกลาวเปนเจาพนักงานตามประมวลกฎหมาย
อาญาดวย (มาตรา 7 วรรคสอง) ซึ่งมีข้ันตอนในการพิจารณาดังนี้ 
 1. เม่ือผูขอจดทะเบียนอาคารชุดยื่นคําขอเรียบรอยแลว เจาพนักงานที่ดิน
จะทําการตรวจสอบอาคารที่ปลูกสรางวาตรงตามโฉนดที่ดินที่ขอมาหรือไม ทรัพยสินสวนบุคคล 
และทรัพยสินสวนกลาง ตลอดจนขนาดเนื้อที่ของหองชุดและเลขที่วาถูกตองตามหลักฐานหรือไม  
 2. ตรวจสอบหลักฐานการถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินวาเปนของผูยื่นคําขอ โดย
ปราศจากภาระผูกพันหรือขอผูกมัดใดๆ หรือไม นอกจากการจํานองนั้นจะเปนการจํานองทั้งที่ดิน
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และอาคารและกรณีที่ดินและอาคารติดการจํานอง ก็ตองไดรับคํายินยอมจากผูรับจํานองใหจด
ทะเบียนอาคารชุดได โดยผูรับจํานองยินยอมที่จะรับชําระหนี้จากหองชุดแตละหองชุดตามจํานวน
เงินที่ตกลงกันแลว 
 3. ตรวจสอบวาอาคารนั้นจะตองไดรับอนุญาตใหปลูกสรางไดตาม
กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารแลว และสามารถใชเปนหองชุดและทรัพยสวนกลางได 
 4. ตรวจสอบลักษณะอาคารวาเหมาะสมจะใชเปนอาคารชุดไดหรือไม โดย
อาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นตองแยกกรรมสิทธิ์ออกเปนทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสิน
สวนกลาง 
 หากผูยื่นคําขอมีหลักฐานตลอดจนปฏิบัติตามหลักเกณฑครบถวน 
พนักงานเจาหนาที่จะดําเนินการบันทึกสาระสําคัญตางๆ ลงในทะเบียนอาคารชุด และออกหนังสือ
สําคัญการจดทะเบียนอาคารชุดใหแกผูขอไวเปนหลักฐาน 1 ฉบับ  ภายหลังจากไดดําเนินการจด
ทะเบียนอาคารชุดแลว  พนักงานเจาหนาที่จะตองดําเนินการออกหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์หองชุด
ใหโดยไมชักชาตามมาตรา 20 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซึ่งหนังสือกรรมสิทธิ์หอง
ชุดนี้จะไดระบุรายละเอียดเกี่ยวกับที่ดินและอาคารชุดที่ไดจดทะเบียนไว รวมทั้งชื่อที่อยูของ
เจาของหองชุด แผนผังหองชุด ขนาดพื้นที่ของหองชุดและมาตราสวนแหงกรรมสิทธิ์ในทรัพย
สวนกลางโดยเจาของหองชุดจะมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยตามหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดซึ่งจะระบุถึง
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง 
 สวนระยะเวลาในการดําเนินการจดทะเบียนอาคารชุดนี้ กฎหมายไมได
กําหนดระยะเวลาไวแนนอน ซึ่งทางปฏิบัติแลวมักจะใชเวลาประมาณ 45 วัน ฉะนั้นเพื่อความ
รวดเร็วและประหยัดเวลา ชวงเวลาที่สมควรยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุดควรจะเปนชวงที่ทําการ
กอสรางอาคารชุดเสร็จไปแลวประมาณ 80% เพื่อที่จะใหพนักงานเจาหนาที่ทําการวัดขอบเขตและ
ขนาดของหองชุดและทรัพยสวนกลางได 
 (4)  การขออนุญาตตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมและรักษา
คุณภาพสิ่งแวดลอม 

 เนื่องดวยมีประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร เทคโนโลยีและส่ิงแวดลอม ในป 
2535 ที่ออกโดยอาศัยอํานาจตามความในมาตรา 46 และมาตรา 51 แหงพระราชบัญญัติสงเสริม
และรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอมแหงชาติ พ.ศ. 2535 กําหนดใหโครงการอาคารชุดพักอาศัยตาม
กฎหมายวาดวยอาคารชุด ที่มีจํานวนหองชุดตั้งแต 80 หองชุดข้ึนไป ตองจัดทํารายงานการ
วิเคราะหผลกระทบส่ิงแวดลอม ซึ่งแนวทางในการจัดทํารายงานฯ อันประกอบไปดวยสาระสําคัญ
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ของรายงานและเอกสารหลักฐานที่ตองนําเสนอนั้น เหมือนกับในกรณีของโครงการจัดสรรที่ดินเพื่อ
เปนที่อยูอาศัยตามที่ไดกลาวมาแลวขางตน ซึ่งมีรายละเอียดอยูในเอกสารทายประกาศ 2 ของ
ประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร เทคโนโลยีและส่ิงแวดลอม เร่ืองกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ ระเบียบ
ปฏิบัติ และแนวทางในการจัดทํารายงานวิเคราะหผลกระทบส่ิงแวดลอม โดยใหเสนอรายงาน
ดังกลาวนี้ในชั้นขออนุญาตกอสรางตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร 
 ดังนั้น ในกรณีโครงการเอกชน ซึ่งเปนอาคารอยูอาศัยรวมตามกฎหมายวา
ดวยการควบคุมอาคารที่มีจํานวนหองพักอาศัยตั้งแต 80 หองข้ึนไปและเปนโครงการอยูในเขต
ทองที่ซึ่งมีพระราชกฤษฎีกาใหใชกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ตองเสนอรายงานการ
วิเคราะหผลกระทบส่ิงแวดลอมในข้ันขออนุญาตกอสรางอาคาร ขอขยาย ขอเปล่ียนแปลงการใช
อาคารตอเจาพนักงานทองถิ่นตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร หรือหากเปนอาคารที่ใชวิธี
แจงตอเจาพนักงานทองถิ่นตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารโดยไมยื่นขอรับใบอนุญาต ให
เสนอรายงานฯ ในข้ันการแจงตอเจาพนักงานทองถิ่นและข้ันขอจดทะเบียนอาคารชุด และหาก
กรณีโครงการอยูนอกเขตทองที่ซึ่งมีพระราชกฤษฎีกาใหใชกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ให
เสนอรายงานฯ ในข้ันขอจดทะเบียนอาคารชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด  ทั้งนี้ตามที่กําหนดไว
ในประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร เทคโนโลยีและส่ิงแวดลอม ฉบับที่ 3 (พ.ศ. 2539) 
 ฉะนั้น นอกจากพนักงานเจาหนาที่รับคําขอจดทะเบียนอาคารชุดจะได
ดําเนินการตรวจสอบหลักฐานตามที่ระบุไวในกฎหมายและระเบียบวาดวยอาคารชุดแลว ถา
อาคารดังกลาวอยูในหลักเกณฑที่ตองจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบส่ิงแวดลอมตาม
ประกาศกระทรวงวิทยาศาสตรฯ แลว เจาหนาที่ก็ตองแจงใหผูยื่นคําขอนําหลักฐานความเห็นชอบ
รายงานผลกระทบส่ิงแวดลอมจากสํานักงานนโยบายและแผนส่ิงแวดลอมมาประกอบการ
พิจารณากอน เสร็จแลวจึงจะดําเนินการจดทะเบียนอาคารชุดไดตอไป 
 5.2.2   การกํากับดูแลและควบคุมผูประกอบการในระหวางดําเนินธุรกิจ 

  (1) การโฆษณาขายหองชุด 

 สําหรับการควบคุมผูประกอบการอาคารชุดในการโฆษณาโครงการอาคาร
ชุดนั้น พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 ไดกําหนดใหประกาศใชกฎกระทรวง เพื่อ
คุมครองผูซื้อบานและหองชุดในอาคารชุดโดยผานการควบคุมการโฆษณา ปจจุบันกฎกระทรวงที่
มีผลบังคับใชอยู คือ กฎกระทรวง ฉบับที่  7 (พ.ศ. 2538) ซึ่งไดกําหนดหลักเกณฑในการควบคุม
การโฆษณาเกี่ยวกับการขายหองชุดไวโดยเฉพาะ โดยสามารถแบงออกไดเปน 2 กรณี คือ การ
ควบคุมขอความโฆษณาในกรณีที่อาคารนั้นยังไมไดจดทะเบียนเปนอาคารชุดตามกฎหมายวา
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ดวยอาคารชุด และในกรณีที่อาคารนั้นไดจดทะเบียนเปนอาคารชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด
แลว กลาวคอื ถาเปนการโฆษณาขายหองชุดที่ยังไมมีการกอสรางจะมีขอความที่ตางไปจากการ
ขายหองชุดที่กอสรางเสร็จสมบูรณแลว  สาระสําคัญจะเหมือนกับเงื่อนไขที่ตองระบุในโฆษณาขาย
ที่ดินและบานจัดสรร ซึ่งมีรายละเอียดตามที่ไดกลาวมาแลวในเร่ืองการควบคุมการโฆษณาของผู
ประกอบธุรกิจบานจัดสรร  เพียงแตตองระบุถึงจํานวนชั้นและจํานวนหองชุดของอาคารชุด มีการ
ใชหองชุดเปนที่อยูอาศัย หรือเปนสํานักงาน  รวมทั้งตองมีขอความที่แสดงเกี่ยวกับคาใชจายและ
คาภาษีอากรที่ผูมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดมีหนาที่ตองชําระตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด  รายการ
และขนาดของทรัพยสินที่เปนทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง นอกจากที่กําหนดไวใน
กฎหมายวาดวยอาคารชุด รวมทั้งตองแสดงขอความดวยวา ไดรับหรือยังไมไดรับใบอนุญาตการ
กอสรางอาคาร  แตถาเปนการโฆษณาหองชุดในโครงการที่กอสรางเสร็จสมบูรณแลวตองแจงเลขที่
ทะเบียนอาคารชุดใหชัดเจนดวย 
 และหากเปนการโฆษณาในส่ือส่ิงพิมพ ตองตรวจสอบรายละเอียดตามที่
กลาวมาแลวทั้งหมด  แตถาเปนการโฆษณาผานส่ือวิทยุ โทรทัศน หรือแผนปายโฆษณา จะมีเพียง
การแจงใหผูซื้อทราบวาการกอสรางจะเร่ิมข้ึนเม่ือใด คาดวาจะแลวเสร็จเม่ือใด  แตถาเปนการ
โฆษณาหองชุดในโครงการที่กอสรางเสร็จสมบูรณแลวตองแจงเลขที่ทะเบียนอาคารชุด 
 อยางไรก็ดี แมวาจะมีมาตรการควบคุมการโฆษณาขายบานและหองชุดใน
อาคารชุดดังกลาว แตก็ยังมีผูประกอบการบางรายไมปฏิบัติตาม หรือพยายามเล่ียงกฎหมายโดย
ปฏิบัติเปนอยางอ่ืนแทน เชน กรณีโครงการตองระบุรายละเอียดเกี่ยวกับภาระผูกพันในที่ดินที่ตั้ง
โครงการ ซึ่งตองระบุวา “ที่ดินติดภาระจํานองกับธนาคาร หรือสถาบันการเงิน” โดยพยายาม
หลีกเล่ียงที่จะระบุขอมูลดังกลาว และนําเสนอขอความในลักษณะที่วาโครงการนี้สนับสนุน
โครงการโดยธนาคารหรือสถาบันการเงินแทน   หรือในกรณีที่ตองระบุรายละเอียดเกี่ยวกับการขอ
อนุญาตคาที่ดินหรือจัดสรรที่ดิน หรือกอสรางอาคาร ก็มักจะพบวามีการระบุขอความเพียงวา 
ใบอนุญาตอยูระหวางดําเนินการ ขณะที่ขอเท็จจริงแลวอาจยังไมไดมีการยื่นขออนุญาตแตอยาง
ใด 
 การโฆษณามักจะดําเนินการในเวลากอนการเปดขายโครงการประมาณ 2 
เดือน ในระหวางชวงของการขาย โดยจะมากหรือนอยข้ึนอยูกับยอดขายในแตละชวง แตควรมี
ความตอเนื่องกัน การโฆษณาประชาสัมพันธนี้ทางเจาของโครงการอาจเปนผูดําเนินการเองหรือจะ
มอบหมายใหเอเยนซี่เปนผูดําเนินการก็ได สวนบุคลากรฝายขายนั้นเจาของโครงการตองจัดเตรียม
พนักงานขาย ซึ่งในกรณีที่ผูประกอบการขายเองก็ตองมีการอบรมกอนทําการขาย เจาหนาที่ฝาย
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ขายตองมีความม่ันใจในโครงการและรอบรูในรายละเอียดสวนตางๆ ของอาคารเปนอยางดี รวมทั้ง
ราคาและเงื่อนไข ข้ันตอนในการดําเนินการเม่ือทําการจัดซื้อ ความคืบหนาของโครงการ การจัดทํา
สัญญา การชําระเงิน รวมทั้งบริการหลังการขาย โดยคอยติดตามบริการตอผูซื้อเปนระยะๆ เปนตน  
อยางไรก็ดี การควบคุมพนักงานขายโครงการอาคารชุดหรือบานจัดสรรของไทยยังไมชัดเจนมาก
นัก เนื่องจากยังไมมีหนวยงานหรือการออกกฎหมายใดออกมาเพื่อควบคุมและกํากับดูแลการ
ดําเนินงานในสวนของพนักงานขายในโครงการไวเปนการเฉพาะ   
 สําหรับการควบคุมผูประกอบการในการโฆษณาขายหองชุดตามกฎหมาย
วาดวยอาคารชุดนั้น  แตเดิมไมไดมีกําหนดไวในกฎหมายอาคารชุดมากอน แตตอมาไดมีการแกไข
เพิ่มเติมพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมฉบับที่ 4 (พ.ศ. 
2551) ซึ่งบัญญัติขอกฎหมายที่เกี่ยวของกับการโฆษณาไวดังนี้ 

 “มาตรา 6/1 ในกรณีที่ผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารตามมาตรา 6 ทํา
การโฆษณาขายหองชุดในอาคารชุด ตองเก็บสําเนาขอความหรือภาพที่โฆษณา หรือหนังสือ
ชักชวนที่นําออกโฆษณาแกบุคคลทั่วไปไมวาจะทําในรูปแบบใดไวในสถานที่ทําการจนกวาจะมี
การขายหองชุดหมด และตองสงสําเนาเอกสารดังกลาวใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดเก็บไวอยางนอย
หนึ่งชุด 

 การโฆษณาขายหองชุดในอาคารชุดในสวนที่เกี่ยวกับหลักฐานและ
รายละเอียดที่กําหนดไวในมาตรา 6 ขอความหรือภาพที่โฆษณาจะตองตรงกับหลักฐานและ
รายละเอียดที่ยื่นพรอมคําขอจดทะเบียน และตองระบุรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง
นอกจากที่บัญญัติไวในมาตรา 15 ใหชัดเจน 
 ใหถือวาขอความหรือภาพที่โฆษณา หรือหนังสือชักชวนเปนสวนหนึ่งของ
สัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายหองชุด แลวแตกรณี หากขอความหรือภาพใดมี
ความหมายขัดหรือแยงกับขอความในสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายหองชุด ใหตีความไป
ในทางที่เปนคุณแกผูจะซื้อหรือผูซื้อหองชุด” 
  (2) การทําสัญญาซ้ือขายหองชุด 

 สําหรับการควบคุมผูประกอบการอาคารชุดในการเขาทําสัญญาซื้อขาย
หองชุดกับผูบริโภคนั้น พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 โดยคณะกรรมการวาดวย
สัญญาไดประกาศใหธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภท “ธุรกิจอาคารชุด” หรือ “ธุรกิจขายหองชุด” ซึ่ง
หมายถึง การประกอบธุรกิจขายหองชุดในอาคารชุดที่จะดําเนินการกอสราง หรือกําลังดําเนินการ
กอสราง หรือกอสรางเสร็จแลวจะนําไปจดทะเบียนอาคารชุด หรือกอสรางเสร็จแลวและไดจด
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ทะเบียนอาคารชุดแลว เปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญาตามประกาศคณะกรรมการวาดวยสัญญา เร่ือง 
ใหธุรกิจขายหองชุดเปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญา พ.ศ. 2543 ซึ่งประกาศดังกลาวไดกําหนด
หลักเกณฑ เงื่อนไข และรายละเอียดของสัญญาขายหองชุดไวในลักษณะของการใหใชขอสัญญา
ที่มีสาระสําคัญ   
 ดังนี้ สัญญาที่ผูประกอบธุรกิจอาคารชุดทํากับผูบริโภคดังกลาวจึงตองมี
ขอความในสัญญาซึ่งมีสาระสําคัญ ดังตอไปนี้ เชน  
 - ตองมีคํารับรองของผูประกอบธุรกิจวา  ผูประกอบธุรกิจมีกรรมสิทธิ์ใน
ที่ดินและมีคําม่ันวาจะดําเนินการกอสรางอาคารชุดใหแลวเสร็จและจะนําไปจดทะเบียนอาคารชุด 
หรือกําลังดําเนินการกอสรางอาคารชุด หรือกอสรางอาคารชุดเสร็จแลวและจะนําไปจดทะเบียน
อาคารชุด หรือมีกรรมสิทธิ์หองชุดในอาคารชุด และผูลงนามในสัญญาเปนผูมีอํานาจลงนาม
ผูกพันตามสัญญา  
 - แสดงขอมูลเกี่ยวกับภาระผูกพันของที่ดนิ อาคารและหองชุดในอาคารชุด 
 - ขอมูลเกี่ยวกับที่ดิน ราคาขายและจํานวนพื้นทีห่องชุดที่จะซื้อขาย 
 - วัตถุประสงคของการใชพื้นที่ของอาคารชุด รายละเอียดเกี่ยวกับทรัพย
สวนกลางและส่ิงอํานวยความสะดวก 
 - คาภาษีเงินได คาภาษีธุรกิจเฉพาะ และคาอากรแสตมป ในการโอน
กรรมสิทธิ์หองชุด 
 - การบอกเลิกสัญญาของผูประกอบธุรกิจและผูซื้อ  
 - การบอกกลาวเปนหนังสือใหผูบริโภคไปรับโอนกรรมสิทธิ ์
 - ความรับผิดในความชํารุดบกพรองของอาคารชุดและหองชุดของผู
ประกอบธุรกิจ 
 - ตองไมใชขอสัญญาที่ไมเปนธรรมแกผูซื้อ48 คือ ขอสัญญาที่เปนการ
ยกเวนหรือจํากัดความรับผิดที่เกิดจากความผิดของผูประกอบธุรกิจ และขอสัญญาที่เปนการ
ยกเวนหรือจํากัดความรับผิดของผูประกอบธุรกิจเพื่อความชํารุดบกพรอง หรือเพื่อการรอนสิทธิ 
เวนแต ผูบริโภคจะไดยอมรับเปนลายลักษณถึงความชํารุดบกพรองหรือเหตุแหงการรอนสิทธิ

                                                   
48 ประกาศคณะกรรมการวาดวยสัญญา เร่ือง ใหธุรกิจขายหองชุดเปนธุรกิจที่ควบคุม

สัญญา พ.ศ. 2543  
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ในขณะทําสัญญา แตกรณีนี้ใหขอตกลงยกเวนหรือจํากัดความรับผิดนั้นมีผลบังคับไดเพียงเทาที่
เปนธรรมและพอสมควรแกกรณีเทานั้น 
 ประกาศคณะกรรมการวาดวยสัญญาฉบับนี้มีผลบังคับใชตั้งแตวันที่ 15 
กันยายน พ.ศ. 2543 เปนตนมา โดยอาศัยอํานาจตามความในมาตรา 35 ทวิ แหงพระราชบัญญัติ
คุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 
2541 อันเปนพระราชบัญญัติที่มีบทจํากัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคล ซึ่งมาตรา 29 ประกอบกับ
มาตรา 50 ของรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทยบัญญัติใหกระทําได  ซึ่งประกาศฉบับดังกลาว
ออกมาเพื่อควบคุมผูประกอบการอาคารชุดในการดําเนินธุรกิจ ในสวนที่เกี่ยวกับการทําสัญญากับ
ผูบริโภค โดยมีวัตถุประสงคเพื่อใหผูซื้อในฐานะผูบริโภคไดรับความเปนธรรมในการทําสัญญากับผู
ประกอบธุรกิจอาคารชุด และประกาศใหธุรกิจขายหองชุดเปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญา จึงสงผลให
สัญญาตางๆ ที่ทําข้ึนระหวางผูซื้อและผูประกอบธุรกิจอาคารชุดตองใชขอความและไมใชขอความ
ตามที่กําหนดไวในประกาศ 

สําหรับการควบคุมผูประกอบการอาคารชุดเกี่ยวกับการจัดทําสัญญาตาม
กฎหมายอาคารชุดนั้น เดิมไมเคยมีการกําหนดเกี่ยวกับการทําสัญญาขายหองชุดของผูประกอบ
อาคารชุดไวในกฎหมายอาคารชุดมากอน แตตอมาไดมีการแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติอาคาร
ชุด พ.ศ. 2522 โดยพระราชบัญญัตแิกไขเพิ่มเติม (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 ซึ่งมีบทบัญญัติเกี่ยวของ
กับการจัดทําสัญญาจะซื้อจะขายหองชุดไวดังนี้ 

  “มาตรา 6/2  สัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายหองชุดระหวางผูมี
กรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารตามมาตรา 6 กับผูจะซื้อหรือผูซื้อหองชุดตองทําตามแบบสัญญาที่
รัฐมนตรีประกาศกําหนด 

 สัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายหองชุดตามวรรคหนึ่งสวนใด มิได
ทําตามแบบสัญญาที่รัฐมนตรีประกาศกําหนดและไมเปนคุณตอผูจะซื้อหรือผูซื้อหองชุด สัญญา
สวนนั้นไมมีผลใชบังคับ” 
 ซึ่งจะสังเกตไดวาบทบัญญัติมาตรานี้มีเนื้อหาโดยรวมคลายกับมาตรา 34 
แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ฉะนั้นจึงนาจะมีหลักการทํานองเดียวกับกฎหมาย
จัดสรรที่ดิน ซึ่งตองพิจารณาถึงมาตรา 21 แหงพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภคฯ ดวยที่บัญญัติ
วา ในกรณีกฎหมายวาดวยการใดไดบัญญัติเร่ืองใดไวโดยเฉพาะแลว ใหบังคับตามบทบัญญัติแหง
กฎหมายวาดวยการนั้น ดังนี้ จึงถือวาพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เปนกฎหมายที่
บัญญัติเกี่ยวกับเร่ืองการควบคุมการประกอบธุรกิจอาคารชุดไวโดยเฉพาะ บทบัญญัติเกี่ยวกับ
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มาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายหองชุดจึงตองเปนไปตามกฎหมายอาคารชุดซึ่งเปนไปตามแบบ
สัญญาที่รัฐมนตรีประกาศกําหนด 
 5.2.3  การกํากับดูแลผูประกอบการหลังการขาย  

  (1) การจัดการและการใชทรัพยสวนกลางในอาคารชุด 

 การจัดการทรัพยสวนกลางตองเปนไปตามที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติ
อาคารชุดฉบับนี้ตามที่บัญญัติไวในมาตรา 17 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และ
เปนไปตามขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดดวย  เนื่องจากทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเปน
ทรัพยซึ่งผูเปนเจาของหองชุดแตละหองมีกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนนี้ การจัดการเกี่ยวกับทรัพย
สวนกลางจึงตางกับการจัดการทรัพยซึ่งเปนเจาของรวมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
และนอกจากนีม้าตรา 33 ยังกําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุดตองมีวัตถุประสงคเพื่อจัดการและดูแล
รักษาทรัพยสวนกลาง โดยมีการกําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุดตองมีผูจัดการหนึ่งคนเพื่อเปนผูแทน
ของนิติบุคคลอาคารชุดในการจัดการทรัพยสวนกลาง  ซึ่งสําหรับการใชทรัพยสวนกลางก็
เชนเดียวกัน กฎหมายกําหนดใหเปนไปตามพระราชบัญญัตินี้และตามขอบังคับของนิติบุคคล
อาคารชุด ดังที่บัญญัติไวในมาตรา 32 (7) แตในสวนของการใชทรัพยสวนบุคคลนั้น มีมาตรา 13 
วรรคสาม กําหนดไววา หามมิใหเจาของหองชุดกระทําการใดๆ อันจะเปนการกระทบกระเทือนตอ
โครงสราง ความม่ันคง การปองกันความเสียหายตออาคาร หรือการอ่ืนตามที่กําหนดไวใน
ขอบังคับ ดังนั้น เม่ือไมมีบทบัญญัติกําหนดเร่ืองการจัดการทรัพยสวนกลางและการใชทรัพย
สวนกลางไวโดยเฉพาะ จึงตองบังคับใหเปนไปตามที่กําหนดไวในขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด
วาจะจัดการหรือกําหนดการใชทรัพยสวนกลางอยางไร เจาของหองชุดก็ตองปฏิบัติตามขอบังคับ
นั้น  
 จะสังเกตไดวา กฎหมายอาคารชุดไมมีบทบัญญัติที่เกี่ยวกับการจัดการ
ดูแลและบํารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะเหมือนเชนกรณีของกฎหมายวาดวยการ
จัดสรรที่ดินเลย ทั้งนี้อาจเปนเพราะวา กฎหมายอาคารชุดมีบทบัญญัติที่บังคับใหผูประกอบการ
อาคารชุดที่จดทะเบียนอาคารชุดแลวทุกโครงการ จะตองดําเนินการจดทะเบียนตั้งนิติบุคคล
อาคารชุดข้ึนมาเพื่อทําหนาที่จัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง ซึ่งเปนทรัพยสวนรวมของ
เจาของหองชุดทุกหองตามมาตรา 31 ดังนั้น ในการจัดการและดูแลอาคารชุดในสวนที่เปนทรัพย
สวนกลางที่เจาของหองชุดใชรวมกันจึงตองอยูภายใตขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งกฎหมาย
กําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดทําข้ึนพรอมๆ กับการยื่นคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
ฉะนั้น เม่ือไดมีการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดข้ึนมาเพื่อทําหนาที่ดังกลาวแลว 
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ผูประกอบการอาคารชุดจึงไมมีหนาที่ใดๆ ตามกฎหมายในการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลาง 
บทบัญญัติที่บังคับเกี่ยวกับการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะจึงไมปรากฏใน
กฎหมายอาคารชุด แตหลักเกณฑดังกลาวจะถูกกําหนดไวในขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่ง
อยางนอยตองมีสาระสําคัญตามมาตรา 32 วรรคแรก  หากเจาของหองชุดฝาฝนขอบังคับเปนเหตุ
ใหเจาของหองชุดอ่ืนเดือดรอนหรือเสียหาย ผูที่จะเปนโจทกฟองรองคือนิติบุคคลอาคารชุด และ
หรือเจาของหองชุดที่ไดรับความเสียหาย หรือเจาของหองชุดทุกหองในกรณีกอความเสียหายแก
ทรัพยสวนกลาง 
 (2) การจัดการดูแลรักษาอาคารชุด (การตั้งนิติบุคคลอาคารชุด) 

 เม่ือผูประกอบกิจการธุรกิจอาคารชุดดําเนินการจดทะเบียนอาคารชุดตอ
สํานักงานที่ดินจนไดรับหนังสือสําคัญแสดงการจดทะเบียนเปนอาคารชุดและหนังสือกรรมสิทธิ์
หองชุดแลว ข้ันตอนตอไป คือ ผูประกอบการจะตองตั้งองคกรข้ึนมาเพื่อดูแลจัดการรักษาทรัพย
สวนกลางโดยการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดดวย   
 “นิติบุคคลอาคารชุด” หมายถึง นิติบุคคลที่ไดจดทะเบียนตามกฎหมายวา
ดวยอาคารชุดหรือพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และตองจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด
ตอพนักงานเจาหนาที่ตามพระราชบัญญัติฉบับนี้ คือเจาพนักงานที่ดิน โดยมีผูจัดการเปนผูแทน
ของนิติบุคคลอาคารชุด  ทั้งนี้ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กําหนดใหอาคารชุดที่จด
ทะเบียนเปนอาคารชุดแลวตองจัดใหมีนิติบุคคลอาคารชุดข้ึนดวย ซึ่งนิติบุคคลอาคารชุดมีฐานะ
เปนนิติบุคคล และมีวัตถุประสงคเพื่อเปนตัวแทนใหแกเจาของรวมในโครงการคอนโดมิเนียมนั้นๆ 
ในการคอยจัดการ ดูแลรักษา และซอมแซมทรัพยสินสวนกลางและใหมีอํานาจกระทําการใดๆ เพื่อ
ประโยชนตามวัตถุประสงคดังกลาว โดยคาใชจายเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางที่เกิดจากการ
ดําเนินการของนิติบุคคลดังกลาว เจาของรวมจะตองรวมกันรับผิดชอบตามอัตราสวนที่เจาของรวม
แตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินสวนกลาง คือ ตามอัตราสวนระหวางราคาหองชุดแตละหองชุด
กับราคารวมของหองชุดทั้งหมดในขณะจดทะเบียน   
 ดังนั้นจึงอาจกลาวโดยสรุปไดวา นิติบุคคลอาคารชุด คือ บุคคลตาม
กฎหมายและตั้งข้ึนตามมาตรา 31 เพื่อทําหนาที่จัดการดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด49 

                                                   
 49 วิชัย ตันติกุลานันท, อางแลว เชิงอรรถที่ 47, น. 73. 
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 การดําเนินการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดจะตองกระทําเม่ือมีเจาของ
รวม คือ มีเจาของหองชุดในอาคารชุดเกิดข้ึน กลาวคือ เม่ือเจาของโครงการคอนโดมิเนียมหรือผูที่
ไดรับจดทะเบียนอาคารชุดไดจดทะเบียนอาคารชุดแลว และไดมีการโอนขายหองชุดหองแรก
เกิดข้ึน นับแตนั้นผูประกอบการจะตองยื่นคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดดวย เพราะระบบ
อาคารชุดนั้นกฎหมายบังคับวาตองมีนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งเปนนิติบุคคลตามกฎหมายเพื่อเขามา
จัดการดูแลรักษาเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง โดยผูประกอบการจะตองยื่นคําขอโอนกรรมสิทธิ์ในหอง
ชุดใหแกผูซื้อพรอมกันกับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตามที่กําหนดไวในมาตรา 31   
 การขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดนั้นกระทําโดยการยื่นคําขอตอ
พนักงานเจาหนาที่ ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด หรือสํานักงานที่ดินสาขาแหงทองที่ที่อาคารชุดนั้น
ตั้งอยู โดยจะตองยื่นเอกสารหลักฐาน 4 อยางพรอมกับคําขอดังนี้ 
 1) หลักฐานในการจดทะเบียนอาคารชุดที่พนักงานเจาหนาที่ไดออกใหเพื่อ
แสดงวาไดรับจดทะเบียนอาคารชุดไวแลว 
 2) สําเนาขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งตองมีสาระสําคัญของ
ขอบังคับอยางนอยตามที่บัญญัติไวในพระราชบัญญัติอาคารชุด 
 3) ชื่อและที่อยูของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ในกรณีที่นิติบุคคลเปน
ผูจัดการใหระบุชื่อและที่อยูของบุคคลธรรมดาซึ่งเปนผูดําเนินการแทนนิติบุคคล พรอมทั้งหลักฐาน
การแตงตั้งและหลักฐานแสดงการกอตั้งนิติบุคคลนั้นดวย 
 4) บัญชีรายชื่อคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตาม
มาตรา 37 (ถามี) 
 การดําเนินงานของนิติบุคคลอาคารชุดหลังจากมีการทํานิติกรรมโอน
กรรมสิทธิห์องชุดกันเรียบรอยแลว เจาของรวมหรือเจาของหองชุดทั้งหมดอาจจะตกลงกันจัดตั้ง
คณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดข้ึนก็ได  โดยเจาของรวมจะตองเขารวม
ประชุมใหญเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ประกอบไปดวย
กรรมการไมเกิน 9 คน ซึ่งแตงตั้งโดยมติของที่ประชุมใหญของเจาของรวม สวนวาระการดํารง
ตําแหนง การพนจากตําแหนง การประชุม ตลอดจนอํานาจหนาที่ของคณะกรรมการดังกลาวให
เปนไปตามมติของที่ประชุมใหญ  คณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเปน
ตัวแทนของเจาของหองชุดทั้งหมด มีอํานาจควบคุมการดําเนินงานของนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อ
ดูแลรักษาทรัพยสวนกลางในอาคารชุดนั้น พรอมทั้งรวมกันเลือกตั้งกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
โดยคณะกรรมการอาคารชุดจะตองแตงตั้งผูจัดการบริหารของนิติบุคคลอาคารชุดเขามา
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บริหารงาน โดยผูจัดการเปนผูแทนนิติบุคคลอาคารชุดและมีอํานาจเต็มที่ในการบริหารภายใต
ขอบังคับหรือมติของที่ประชุมใหญเจาของรวม โดยผูจัดการจะตองประสานงานกับคณะกรรมการ
นิติบุคคลอาคารชุดอยางใกลชิดและรายงานผลการปฏิบัติงานใหทราบ 
 อํานาจหนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด มีดังนี้ 

1.  จัดการดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด 
2.  ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม (เจาของหองชุด) หรือตามมติ

ของคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ทั้งนี้โดยไมขัดตอขอบังคับ 
3.  กรณีจําเปนเรงดวน ผูจัดการมีอํานาจจัดการในกิจการเกี่ยวกับทรัพย

สวนกลางดวยตนเอง ไมตองรอมติของที่ประชุมเจาของรวมหรือคณะกรรมการควบคุมการจัดการ
นิติบุคคลอาคารชุด แตตองเปนเร่ืองที่กระทําไปเพื่อความปลอดภัยของอาคารชุด หรือมีความ
จําเปนเรงดวน เชน กรณีหลังคาอาคารชุดร่ัว หรือทอน้ําประปาร่ัวตองรีบจัดการซอมแซมโดยเร็ว 
เปนตน 

4. ผูจัดการเปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น กลาวคือมีอํานาจหนาที่
กระทําการในเร่ืองตางๆ รวมทั้งนิติกรรมสัญญาในนามของนิติบุคคลอาคารชุดได ภายในขอบเขต
ของกฎหมายและภายใตขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดหรือมติของเจาของรวมหรือ
คณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งตองไมขัดตอขอบังคับ 

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตองปฏิบัติหนาที่ดวยตนเอง เวนแตเปนกิจการ
ที่กําหนดมอบหมายใหผูอ่ืนทําแทนได จึงจะสามารถมอบหมายงานแกผูอ่ืนได  ซึ่งทําใหมักมี
ปญหาที่พบในทางปฏิบัติอยูเสมอวา ผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่เปนผูดําเนินโครงการอาคารชุดได
แตงตั้งพวกพองของตนเองเขาเปนผูจัดการอาคารชุดเพื่อแสวงหาประโยชนอยูเนืองๆ และใช
วิธกีารบริหารที่ไมเหมาะสม ซึ่งเปนการใชดุลพินิจของบุคคลเพียงคนเดียว การพิจารณาจึงอาจไม
รอบคอบเพียงพอ อยางไรก็ดี หากผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดบริหารอาคารชุดไมสุจริต ไมโปรงใส
และเปนธรรม เจาของรวมก็สามารถถอดถอนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดและแตงตั้งผูจัดการคน
ใหมได โดยการประชุมเจาของรวมตามมาตรา 48 (2) แหงพระราชบัญญตัิอาคารชุดฯ  
 ดังนั้น นอกจากผูประกอบการในธุรกิจอาคารชุดจะตองดําเนินการขอจด
ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดและแตงตั้งผูจัดการบริหารของนิติบุคคลอาคารชุด ตามที่กําหนดไวใน
พระราชบัญญัติอาคารชุดฯ แลว กฎหมายยังกําหนดใหการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดจะตองมี
ระเบียบขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดข้ึนดวย เพื่อใชเปนกฎระเบียบขอบังคับแกเจาของรวมใน
การอยูรวมกันในอาคารชุดนั้นๆ เนื่องจากการอยูอาศัยในอาคารชุดเปนการอยูอาศัยรวมกัน จึง
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จําเปนตองมีขอบังคับซึ่งเปนเสมือนขอตกลงรวมกันที่ผูถือกรรมสิทธิ์รวมในอาคารชุดจะตองถือ
ปฏิบัติและที่สําคัญเปนหลักเกณฑในการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุด ดวยเหตุนี้การจัดราง
ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดจึงเปนส่ิงสําคัญและควรรางใหมีผลบังคับอยางจริงจังโดยอยู
ภายในขอบเขตของกฎหมาย ซึ่งถาหากขอบังคับที่จัดรางข้ึนเปนขอบังคับที่หละหลวมและไร
ประสิทธิภาพจะทําใหเกิดปญหาที่ยุงยากในการอยูรวมกันตอไปได  ดังนั้น พระราชบัญญัติอาคาร
ชุด พ.ศ. 2522 จึงไดกําหนดใหทุกอาคารตองมีขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด  ซึ่งอยางนอยตอง
มีสาระสําคัญตามที่กฎหมายกําหนดไว เชน  
 - ชื่อ นิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งตองมีคําวา “นิติบุคคลอาคารชุด”   
 - วัตถุประสงคตามมาตรา 33 
 - ที่ตั้งสํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด 
 - การใชทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง  เปนตน 
 ในการจดทะเบียนโอนหองชุดในคร้ังแรก ผูขอตองแนบสําเนาขอบังคับไป
แสดงตอพนักงานเจาหนาที่ดวย หากเจาของหองชุดสวนใหญเห็นวา ขอบังคับที่มีอยูมีความไม
เหมาะสม สมควรแกไขเพิ่มเติม ถาเปนขอบังคับทั่วไปก็สามารถแกไขเปล่ียนแปลงไดโดยเสียงขาง
มากของมติที่ประชุมใหญเจาของรวม  แตถ าเปนขอบังคับเร่ืองสําคัญ เชน การแกไขเพิ่มเติม
ขอบังคับเกี่ยวกับการใชหรือการจัดการทรัพยสวนกลาง หรือแกไขเปล่ียนแปลงอัตราสวนคาใชจาย
รวมกัน จะตองไดคะแนนเสียงไมนอยกวาสามในส่ีของจํานวนคะแนนเสียงเจาของรวมทั้งหมด 
และการเปล่ียนแปลงขอบังคับจะตองนําไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ดวยจึงมีผลใชบังคับ 
  จะเห็นไดวา การจัดการดูแลรักษาอาคารชุดเปนอํานาจหนาที่ของนิติ
บุคคลอาคารชุดเพื่อเขามาทําหนาที่ดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง ซึ่งเปนทรัพยสวนรวมของเจาของ
หองชุดทุกหอง   การดูแลรักษาทรัพยสวนกลางเพื่อใหใชประโยชนรวมกันไดดีเพียงใดข้ึนอยูกับ
ความสามารถและความสุจริตของผูจัดการนิติบุคคลในการบริหารจัดการ  แตการออกแบบและ
กอสรางอาคาร การรักษาสภาพส่ิงแวดลอมบริเวณโครงการ หรือการบริหารงานอาคารชุด ซึ่ง
รวมถึงงานบริการเกี่ยวกับการขายที่ตองติดตอประสานงานกับประชาชน ผูบริโภค และหนวยงาน
ตางๆ ของภาครัฐ ลวนแตเปนหนาที่และเร่ืองที่อยูในความรับผิดชอบของผูประกอบการหรือ
เจาของโครงการหรือผูที่ไดรับมอบหมายใหบริหารอาคารชุดทั้งส้ิน ดังนั้น การที่จะไดผูจัดการนิติ
บุคคลอาคารชุดที่ดีก็ข้ึนอยูกับการเลือกเฟนของเจาของรวมโดยผานทางมติที่ประชุมใหญ แตหาก
อยากไดเจาของโครงการหรือผูประกอบการที่ดีมีจิตสํานึกและมีความรับผิดชอบตอผูบริโภค  
ผูบริโภคหรือผูซื้อหองชุดก็ตองพิจารณาเลือกผูประกอบการจากผลงานที่ผานมาและประสบการณ
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ในการทําธุรกิจ ซึ่งสวนใหญผูซื้อมักไมไดศึกษาขอมูลของผูประกอบการโดยละเอียด เนื่องจากไมมี
ศูนยขอมูลเกี่ยวกับผูประกอบการในธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่เอ้ือตอการตรวจสอบและไมมีกฎหมาย
บังคับใหบริษัทหรือผูประกอบการจะตองเปดเผยขอมูลเกี่ยวกับผูบริหารงานหรือผลประกอบการ
ทั้งหมดที่ผานมาของผูประกอบการรายนั้นๆ ตอผูบริโภค  
  ฉะนั้น เม่ือไมมีมาตรการและข้ันตอนในการคัดกรองหรือควบคุมตรวจสอบ
ผูประกอบการในธุรกิจอาคารชุด ปญหาที่ผูบริโภคตองประสบจากกรณีที่ผูประกอบการไมมีความ
รับผิดชอบในการบริหารกิจการ มีเจตนาฉอฉลไมคืนเงินดาวน หรือละทิ้งโครงการ หรือแมแตการ
กอสรางอาคารที่ไมมีคุณภาพและเล่ียงกฎหมาย ก็ยังคงเปนปญหาที่ยังไมไดรับการเยียวยาแกไข  
ผูบริโภคสวนใหญจึงตองสุมเส่ียงในการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยูอาศัยหรือหองชุดจากโครงการหนึ่งๆ 
โดยอาศัยเพียงขอมูลและขอเท็จจริงเทาที่ตนเองทราบมาเพื่อประกอบการพิเคราะหถึงคุณสมบัติ
และจรรยาบรรณของผูประกอบการในโครงการนั้นๆ  ซึ่งมักไมเพียงพอและไมใชขอมูลที่แทจริง 
ผูบริโภคบางรายอาจไดขอมูลในการตัดสินใจจากประสบการณของลูกคาเดิมในโครงการเกา ซึ่ง
มักเปนขอเท็จจริงที่มีประโยชน แตบางรายอาจตัดสินใจเลือกซื้อที่อยูอาศัยจากโครงการซึ่งไมมี
คุณภาพ แตดูแลวมีความนาเชื่อถือ ทั้งนี้โดยพิจารณาเพียงแตขอมูลตามส่ือโฆษณาตางๆ ที่
นําเสนอตอประชาชนทั่วไปเทานั้น 
  
5.3   การประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดยผูประกอบการท่ีเปนบุคคลตางดาว 
 
 5.3.1  การควบคุมผูประกอบการตางดาวในการเขามาดําเนินธุรกิจ 

กฎหมายควบคุมคนตางดาวที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยของไทย สามารถแบงไดเปน  
2 กลุม ไดแก50 

1. กฎหมายสําหรับชาวตางชาติที่เขามาใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพย  โดยเฉพาะ
การเขามาประกอบกิจกรรมอันเปนประโยชนตอการพัฒนาประเทศ (Users) ซึ่งกฎหมายไทย
คอนขางที่จะมีความยืดหยุนสําหรับกลุมนี้ อาทิ ธุรกิจตางชาติที่เขามาลงทุนในประเทศไทย 
ชาวตางชาติที่เขามาทํางาน หรือตองการที่จะซื้อที่อยูอาศัยในเมืองไทย สําหรับผูที่เขามาลงทุน
ประกอบกิจการอันชวยสรางรายไดใหแกคนในประเทศ เชน การสรางงานใหแกคนในพื้นที่ เปนการ
                                                   

50 สืบคนเม่ือวันที่ 4 มีนาคม 2552 จาก http://www.positioningmag.com/ 
prnews/prnews.aspx?id=57523 
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ประกอบกิจการที่เพิ่มมูลคาการสงออกหรือสนับสนุนการจางแรงงานในประเทศ  เปนการประกอบ
กิจการที่ยังไมมีในประเทศหรือไมเพียงพอ  มีกรรมวิธีการผลิตที่ทันสมัยหรือเปนการพัฒนาดาน
เทคโนโลยี  หากเปนไปตามหลักเกณฑการใหการสงเสริมการลงทุนของบีโอไอ นิติบุคคลตางดาวผู
ไดรับการสงเสริมสามารถถือกรรมสิทธิ์ที่ดินเพื่อเปนที่ตั้งสํานักงานหรือที่พักอาศัยได โดยที่ตั้ง
สํานักงานใหถือกรรมสิทธิ์ไดไมเกิน 5 ไร ที่ดินเพื่อที่พักอาศัยของผูบริหารหรือผูชํานาญการใหไดไม
เกิน 10 ไร ที่ดินที่เปนที่พักอาศัยของคนงานใหไดไมเกิน 20 ไร หรืออาจพิจารณาเปนกรณีตาม
ความจําเปน  

สําหรับการซื้อที่อยูอาศยัของชาวตางชาติกฎหมายกําหนดใหคนตางชาติสามารถซื้อ
คอนโดมิเนียมได โดยที่กฎหมายไมกําหนดราคาข้ันต่ําในการซื้อหองชุด เพียงแตอนุญาตใหคน
ตางชาติซื้อหองชุดไดไมเกินอัตรารอยละ 49 ของเนื้อที่ของหองชุดทั้งหมดในอาคารชุด นอกจากนี้
คณะรัฐมนตรียังไดมีมติ เม่ือวันที่ 9 มกราคม 2550 รับหลักการใหปรับปรุงหรือแกไขเพิ่มเติม
พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542 โดยเพิ่มเพดานสัดสวนการถือครองกรรมสิทธิ์
พื้นที่ในอาคารชุดโดยบุคคลหรือนิติบุคคลตางดาว จากเดิมกําหนดไวไมเกินรอยละ 49 ของพื้นที่
ทั้งหมดเปนไมเกินรอยละ 70 สําหรับบางพื้นที่ นอกจากนี้สําหรับชาวตางชาติที่ตองการซื้อที่ดิน
เพื่อใชเปนที่อยูอาศัย กฎหมายไทยอนุญาตใหสําหรับบุคคลหรือนิติบุคคลตางดาวที่นําเงินเขามา
ลงทุนในประเทศไมต่ํากวา 40 ลานบาท ในธุรกิจประเภทใดประเภทหนึ่ง อาทิ ลงทุนในพันธบัตร
รัฐบาล กองทุนรวม หรือการลงทุนโดยตรง สามารถซื้อที่ดินเพื่อการอยูอาศัยไดไมเกิน 1 ไร โดย
ตองดํารงการลงทุนไวไมนอยกวา 5 ป ที่ดินตองอยูในเขตกรุงเทพมหานคร เขตเมืองพัทยา เขต
เทศบาล หรือเขตที่อยูอาศัยตามกฎหมายผังเมืองและอยูนอกเขตปลอดภัยในราชการทหาร  
 2. กฎหมายสําหรับผูที่ เขามาพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย (Developers) 
กฎหมายไทยคอนขางมีความเขมงวดตอชาวตางชาติที่จะเขามาถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดินในประเทศ 
ทั้งนี้ หากนักลงทุนตางชาติที่ตองการเขามาซื้อที่ดินในประเทศเพื่อพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย
นั้นจําเปนตองปฏิบัติตามพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจคนตางดาว พ.ศ. 2542 และประมวล
กฎหมายที่ดิน ซึ่งมีหลักเกณฑและเงื่อนไขสรุปไดพอสังเขป ดังนี้ 

(1) การจํากัดสิทธิในการถือครองท่ีดิน 

 คนตางดาว หมายถึง บุคคลซึ่งมิไดมีสัญชาติไทยและหมายความรวมถึงนิติ
บุคคลที่มิไดกอตั้งหรือจัดตั้งข้ึนโดยการจดทะเบียนตามกฎหมายของประเทศไทย 
 โดยปกติบุคคลตางดาวในปจจุบันนี้ไมมีสิทธิถือที่ดินในประเทศไทยทั้งบุคคล
ธรรมดาและนิติบุคคล นอกจากมีกฎหมายบัญญัติยกเวนใหถือที่ดินไดเทานั้น การถือที่ดินในที่นี้



 
 

 

120

หมายถึงการถือสิทธิในที่ดิน ซึ่ง “สิทธิในที่ดิน” ตามมาตรา 1 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน   
หมายความวา กรรมสิทธิแ์ละใหหมายความรวมถึงสิทธิครอบครองดวย51 ดังนั้น การกําหนดสิทธิ
ในที่ดินของคนตางดาวนั้น จึงหมายความถึงการกําหนดกรรมสิทธิ์และสิทธิครอบครองที่ดินใน
ประเทศไทยของคนตางดาวตามประมวลกฎหมายที่ดิน   
 การถือสิทธิในที่ดิน ไดแก 
 1. ถือกรรมสิทธิ์ในที่ดิน คือ เขาเปนเจาของที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน 
 คําวา “กรรมสิทธิ์” ไมมีกฎหมายใดบัญญัติใหคํานิยามไว แตก็ถือกันวา
กรรมสิทธิ์ เปนทรัพยสิทธิชนิดหนึ่ง กลาวคือเปนสิทธิที่มีเหนือตัวทรัพยสินที่กฎหมายคุมครองและ
รับรองให ซึ่งนักกฎหมายสวนใหญกลาววา กรรมสิทธิ ์หมายถึงสิทธิในการแสดงความเปนเจาของ 
เปนอํานาจที่เจาของสามารถใชสอย จําหนาย ไดดอกผล ติดตามและเอาคืนจากผูไมมีสิทธิจะ
ยึดถือเอาไว ตลอดจนขัดขวางมิใหผูอ่ืนสอดเขามาเกี่ยวของกับทรัพยสินนั้นโดยมิชอบดวย
กฎหมายตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1336  
 ที่ดินมีกรรมสิทธิ์ หมายถึง ที่ดินที่มีหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน  ไดแก โฉนด
ที่ดิน โฉนดตราจอง ตราจองที่ตราวา “ไดทําประโยชนแลว” เปนตน 
 2. ถือสิทธิครอบครองในที่ดินในฐานะเจาของ  เชน เขาครอบครองที่ดินรกราง
วางเปลา ที่ดินมือเปลา มี ส.ค. 1, น.ส. 3, น.ส. 3 ก. หรือใบไตสวน เปนตน ทั้งนี้ไมรวมถึงการถือ
สิทธิครอบครองในฐานะผูเชา ผูอาศัย หรือครอบครองอยางอ่ืนซึ่งมิใชแสดงวาคนตางดาวนั้น
ครอบครองในฐานะเจาของ   
 สิทธิครอบครอง หมายถึง สิทธิในการยึดถือหรือครอบครองทรัพยสินโดยเจตนา
จะยึดถือหรือครอบครองเพื่อประโยชนแหงตนตามความในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
มาตรา 1367 การจะวินิจฉัยวาสิทธิครอบครองเกิดข้ึนไดอยางไรนั้น ตองวินิจฉัยตามเหตุการณ
ขอเท็จจริงในกิริยายึดถือ อันเปนการแสดงออกซึ่งเจตนาจะยึดถือเอาไวเพื่อตน ประกอบกับสภาพ
ของทรัพยที่ยึดถือตามพฤติการณในคดีเปนเร่ืองๆ ไป (คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 724/2476) อยางไร
ก็ตาม สิทธิครอบครองตามความหมายในคํานิยามของประมวลกฎหมายที่ดินนั้น ตองหมายความ
รวมถึง สิทธิครอบครองที่ดินในลักษณะที่เปนเจาของที่ดินดวย ไมใชครอบครองในลักษณะที่เปน
เพียงผูเชา ผูทรงสิทธิเหนือพื้นดิน หรือผูทรงสิทธิอาศัยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

                                                   
51 วรวุฒิ เทพทอง, คําอธิบายหลักกฎหมายที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน, พิมพ

คร้ังที่ 5 (กรุงเทพมหานคร : นิติธรรม, 2550), น. 9.  
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 ดังนั้น ที่ดินที่มีสิทธิครอบครอง จึงหมายถึง ที่ดินที่ไมมีหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ 
แตมีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินอยางอ่ืน เชน ที่ดินที่มีเพียงใบเหยียบย่ํา ตราจองที่เปนใบอนุญาต 
ใบจอง หลักฐานการแจงการครอบครอง (ส.ค.1) หลักฐานแสดงการทําประโยชนหรือหนังสือ
รับรองการทําประโยชน และยังรวมถึงที่ดินที่ราษฎรไดเขาไปครอบครองโดยพลการซึ่งไมมีหนังสือ
ที่เปนเอกสารสิทธิสําหรับที่ดินนั้นดวย52   

แตเดิมนั้นประมวลกฎหมายที่ดิน หมวด 8 วาดวยการกําหนดสิทธิในที่ดินของ
คนตางดาว มาตรา 86 เคยใหกรรมสิทธิ์ในที่ดินแกคนตางดาว โดยกําหนดไววา คนตางดาวจะ
ไดมาซึ่งที่ดินก็โดยอาศัยบทสนธิสัญญา ซึ่งบัญญัติใหมีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยได และอยูใน
บังคับบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายนี้ดวย  แตเนื่องจากในปจจุบันนี้ประเทศไทยไดยกเลิกบท
สนธิสัญญาเกี่ยวกับการถือสิทธิในที่ดินระหวางประเทศไทยกับประเทศสัญชาติของคนตางดาว
หมดแลว ทําใหคนตางดาวไมสามารถไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินโดยบทสนธิสัญญาตามมาตรา 86 
ไดอีกตอไป ยกเวนจะไดรับการสงเสริมการลงทุนตามพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 
2520 เปนตน นอกจากนี้ ยังมีกฎระเบียบที่เปนอุปสรรคตอการถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนตาง
ดาวอีก ไดแก ประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 281 (ปว. 281) ซึ่งเปนประกาศที่กําหนดหามคนตาง
ดาวประกอบอาชีพตางๆ ตามบัญชีรายชื่ออาชีพขางทายประกาศ ซึ่งในบัญชี ก. ทายประกาศ
ดังกลาวกําหนดใหอาชีพ “การคาที่ดิน” เปนอาชีพที่สงวนไวสําหรับคนไทย จึงทําใหนักลงทุน
ตางชาติไมสามารถซื้อขายที่ดินในประเทศไทยได 

แตอยางไรก็ดี ในปจจุบันรัฐบาลไดผอนปรนขอกฎหมายใหคนตางดาวสามารถ
ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย โดยมีขอยกเวนอยู 3 กรณดีวยกัน ดังนี้  

กรณแีรก คือ กรณีคนตางดาวที่นําเงินเขามาลงทุนในประเทศไทย ตามมาตรา 
96 ทวิ และมาตรา 96 ตรี แหงประมวลกฎหมายที่ดิน บทกฎหมายทั้งสองมาตรานี้ถูกบัญญัติ
เพิ่มข้ึนในประมวลกฎหมายที่ดิน โดยมาตรา 3 แหงพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวล
กฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ 8) พ.ศ. 2542 เพื่อยกเวนมิใหนําบทบัญญัติมาตรา 86 วรรคหนึ่งมาใช
บังคับกับคนตางดาว เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับนี้คือ เพื่อใหคนตางดาวซึ่งเขา
มาลงทุนในกิจการที่สําคัญ และเปนประโยชนในดานพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมของประเทศไทย 
สามารถไดมาซึ่งที่ดินในประเทศไทยเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยไดตามจํานวนที่กฎหมายกําหนด โดยมี
เหตุผลดังนี้ 

                                                   
52 เพิ่งอาง, น. 10. 
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1.  เปนการอํานวยความสะดวกแกคนตางดาวที่เขามาประกอบกิจการใน
ราชอาณาจักร 

2.  เปนปจจัยเสริมในการตัดสินใจที่จะเขามาลงทุนของคนตางดาวดังกลาว 
3.  เปนการเพิ่มกําลังซื้อใหกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยของประเทศที่กําลังประสบ

ปญหาภาวะซบเซา 
ซึ่งเปนมาตรการหนึ่งในการฟนฟูเศรษฐกิจของประเทศโดยรวม จึงจําเปนตอง

ตราพระราชบัญญัติฉบับนี้ข้ึน 
การไดมาซึ่งที่ดินในประเทศไทยของคนตางดาวโดยไมจําเปนตองมีบท

สนธิสัญญากับประเทศไทย ตามมาตรา 96 ทวิ มีหลักเกณฑดังตอไปนี้ 
1. ตองเปนคนตางดาวที่นําเงินมาลงทุนตามจํานวนที่กําหนดไวในกฎกระทรวง 

ซึ่งตองไมต่ํากวา 40 ลานบาท 
2. อาจไดมาซึ่งที่ดินไมเกิน 1 ไร เพื่อเปนที่อยูอาศัย 
3. ตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 
4. ตองเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่กําหนดในกฎกระทรวง โดย

มีสาระสําคัญ ดังนี ้
 4.1  ประเภทธุรกิจที่คนตางดาวลงทุนตอง 
  (1) เปนประโยชนตอเศรษฐกิจและสังคมของประเทศ หรือ 
  (2) เปนกิจการที่คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนไดประกาศใหเปน

กิจการที่สามารถขอรับการสงเสริมการลงทุน ตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุนได 
 4.2  ระยะเวลาการดํารงการลงทุนตองไมนอยกวา 3 ป 
 4.3  บริเวณที่ดินที่อนุญาตใหคนตางดาวไดมานั้นตองอยูภายในเขต

กรุงเทพมหานคร เขตเมืองพัทยา เขตเทศบาล หรือบริเวณที่เปนเขตที่อยูอาศัยตามกฎหมายวา
ดวยการผังเมือง 

อยางไรก็ตามสิทธิการไดมาซึ่งที่ดินดังกลาวนี้มีเงื่อนไขวาตองไดรับอนุญาตจาก
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยดวย 

หากตอมาคนตางดาวซึ่งไดรับอนุญาตใหไดมาซึ่งที่ดินตามมาตรา 96 ทวิ 
กระทําผิดเงื่อนไขหรือหลักเกณฑที่กําหนดไวในกฎกระทรวงดังกลาวมาขางตน กฎหมายบังคับให
คนตางดาวนั้นตองจัดการจําหนายที่ดินที่ไดมาภายในเวลาที่อธิบดีกรมที่ดินกําหนดตามมาตรา 
96 ตรี แตหากเปนกรณีที่คนตางดาวไมไดใชที่ดินที่ไดมานั้นเพื่อเปนที่อยูอาศัยภายในกําหนดเวลา 
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2 ป นับแตวันจดทะเบียนการไดมาซึ่งที่ดิน ก็ใหอธิบดีกรมที่ดินมีอํานาจจําหนายที่ดินนั้นตาม
มาตรา 96 ตรี วรรคสอง 

กรณีที่สอง  คนตางดาวที่เขามาลงทุนภายใตการสงเสริมการลงทุนจาก
คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนตามพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 สามารถมี
กรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อประกอบกิจการได ทั้งนี้เพื่อเปนการอํานวยความสะดวกแกนิติบุคคลตางดาว
ที่ไดรับการสงเสริมการลงทุนไดมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน สําหรับเปนที่ตั้งสํานักงานและที่พักอาศัย ตาม
ประกาศคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนที่ 4/2544 มีจํานวนดังนี้ 

- ที่ดินสําหรับเปนที่ตั้งสํานักงานของกิจการที่ไดรับสงเสริมใหถือครองไมเกิน 5 
ไร  

- ที่ดินสําหรับเปนที่พักอาศัยของผูบริหารหรือผูชํานาญการใหถือครองไดไมเกิน 
10 ไร 

- ที่ดินสําหรับเปนที่พักอาศัยของคนงาน ใหถือครองไดไมเกิน 20 ไร 
ทั้งนี้ ในกรณีที่มีความจําเปนสํานักงานจะพิจารณาตามความเหมาะสมเปน

รายๆ ไป 
และกรณทีี่สาม  คนตางดาวสามารถมีกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดได ตามกฎหมาย

วาดวยอาคารชุด ซึ่งในมาตรา 19 และ 19 ทวิ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ฉบับ
แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542 ไดระบุใหคนตางดาวหรือนิติ
บุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวสามารถมีกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดได โดยเม่ือรวมกันแลว
ตองถือกรรมสิทธิ์ไมเกินรอยละ 49 ของเนื้อที่หองชุดทั้งหมดภายในอาคารชุดในขณะที่ขอจด
ทะเบียนอาคารชุดนั้น  ซึ่งแตเดิมกอนมีการแกไขกฎหมายในป 2542 พระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2534 ใหสิทธิคนตางดาวถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดไดเพียงรอยละ 40 แตเพื่อ
อํานวยความสะดวกในการซื้อหองชุดของคนตางดาว ตลอดจนเปนการเพิ่มกําลังซื้อใหกับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยของประเทศที่กําลังประสบปญหาสภาวะซบเซาซึ่งเปนมาตรการหนึ่งในการฟนฟู
เศรษฐกิจของประเทศโดยรวม จึงไดมีการแกไขกฎหมายดังกลาว   
  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กําหนดคุณสมบัติของคนตางดาวที่อาจ
ถือกรรมสิทธิใ์นอาคารชุดได มีรายละเอียดดังนี้ 
 1.  คนตางดาวซึ่งไดรับอนุญาตใหมีถิ่นที่อยูอาศัยในราชอาณาจักรตาม
กฎหมายวาดวยคนเขาเมือง 
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 2.  คนตางดาวซึ่งไดรับอนุญาตใหเขามาในราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวย
การสงเสริมการลงทุน 

3. นิติบุคคลตามที่กําหนดไวในมาตรา 97 และมาตรา 98 แหงประมวล
กฎหมายที่ดินซึ่งจดทะเบียนเปนนิติบุคคลตามกฎหมายไทย 

ซึ่งในมาตรา 97 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน บัญญัติใหนิติบุคคลดังกลาวนี้เปน
ผูมีสิทธิในที่ดินไดเสมือนกับคนตางดาว คือ (1) บริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชนจํากัดที่มีหุนอันเปน
ทุนจดทะเบียน ถือโดยคนตางดาวเกินกวารอยละ 49 ของทุนจดทะเบียน หรือผูถือหุนเปนคนตาง
ดาวเกินกวากึ่งจํานวนผูถือหุน แลวแตกรณ ี และ (2) หางหุนสวนจํากัด หรือหางหุนสวนสามัญที่
จดทะเบียนแลว ที่มีคนตางดาวลงหุนมีมูลคาเกินกวารอยละ 49 ของทุนทั้งหมด หรือผูเปนหุนสวน
เปนคนตางดาวเกินกวากึ่งจํานวนของผูเปนหุนสวน เปนตน 

และมาตรา 98 บัญญัติวา “ในกรณีที่นิติบุคคลที่ระบุไวในมาตรา 97 เขาถือหุน
หรือลงหุนแลวแตกรณี ในนิติบุคคลอ่ืนตามนัยที่กลาวในมาตรา 97 ใหถือวานิติบุคคลอ่ืนนั้นเปน
คนตางดาว” 

4.  นิติบุคคลซึ่งเปนคนตางดาวตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 281 ลงวันที่ 
24 พฤศจิกายน 2515 และไดรับบัตรสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน  

5.  คนตางดาวหรือนิติบุคคลที่กฎหมายถือวาเปนคนตางดาวซึ่งนําเงินตรา
ตางประเทศเขามาในราชอาณาจักรหรือถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลที่มีถิ่นที่อยูนอก
ประเทศหรือถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราตางประเทศ 

จะเห็นไดวา ถึงแมพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542 จะอนุญาต
ใหคนตางดาวถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดไดไมเกินรอยละ 49 แลวก็ตาม แตในความเปนจริงแลวมี
การซื้อขายอาคารชุดแกคนตางดาวเพียงรอยละ 17 ของจํานวนอาคารชุดทั้งหมด53  เพราะ
ผูประกอบการอางวา นักลงทุนตางประเทศบางรายตองการที่จะซื้ออาคารชุดทั้งหลังมากกวาการ
ไดรับสิทธิเพียงรอยละ 40 หรือรอยละ 49 เพื่อจะไดนําไปประกอบธุรกิจใหเชาหรือจําหนายอาคาร
ชุดได  ดังนั้น ถามีการผอนผันใหนักลงทุนตางชาติสามารถซื้ออาคารชุดไดทั้งโครงการหรือ 100% 
เพื่อนําไปบริหารและประกอบธุรกิจตอไปได ก็จะเปนการกระตุนใหนักลงทุนตางชาติตัดสินใจเขา
มาลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยเพิ่มมากข้ึน  อยางไรก็ตาม ถึงแมจะไดมีการ

                                                   
53 ขอมูลจาก Bangkok Post , 11 June 1998. 
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พยายามผลักดันและนําเสนอแนวคิดใหตางชาติถือครองหองชุดไดเกินกวา 49% ในบางพื้นที่ เชน 
ในเขตกรุงเทพมหานคร หัวหิน พัทยา ภูเก็ต ฯลฯ ไวในพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 
2551 เพื่อรองรับตลาดคอนโดมิเนียมที่เติบโตอยางตอเนื่องแลวก็ตาม  แตขอเสนอดังกลาวก็ยังไม
ผานการพิจารณาจากสภานิติบัญญัติแหงชาติ (สนช.) และยังคงไวซึ่งขอจํากัดในการถือครอง
อาคารชุดของคนตางดาวไวเชนเดิม 
  (2) การจํากัดสิทธิในการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

  ถึงแมภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยจะพยายามผลักดันใหรัฐบาลแกไขผอนปรน
กฎระเบียบตางๆ ใหนักลงทุนตางชาติเขามาลงทุนไดสะดวกและเพิ่มการใหถือกรรมสิทธิ์ในอาคาร
ชุดมากข้ึนแลวก็ตาม  แตอยางไรก็ดี ในปจจุบันการเขามาประกอบธุรกิจในอสังหาริมทรัพยของคน
ตางดาวนั้นก็ยังคงถูกจํากัดและควบคุมโดยขอจํากัดทางกฎหมายที่เกี่ยวกับสิทธิในการถือครอง
ที่ดินอยูดี ซึ่งไดแก มาตรา 86 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ที่กําหนดหามมิใหคนตางดาวไดมาซึ่ง
กรรมสิทธิ์ในที่ดิน, พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซึ่งจํากัดสิทธคินตางดาวใหถือกรรมสิทธิ์
ในอาคารชุดไดไมเกินรอยละ 49 ของโครงการทั้งหมด  และพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของ
คนตางดาว พ.ศ. 2542 เปนตน   

พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 เปนกฎหมายที่รัฐ
นํามาใชบังคับแทนและยกเลิกกฎหมายฉบับเดิม ซึ่งเดิมนั้นการประกอบธุรกิจของคนตางดาวตอง
อยูภายใตประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 281 (ปว. 281) ซึ่งถูกใชมาเปนเวลานานแลว ประกอบ
กับมีหลักการบางประการไมสอดคลองกับสภาวการณทางเศรษฐกิจ การลงทุนและการคาระหวาง
ประเทศในปจจุบัน  รัฐจึงไดมีการปรับปรุงกฎหมายดังกลาวโดยตราพระราชบัญญัติฉบับนี้ข้ึนมา 
เพื่อเปนการสงเสริมใหมีการแขงขันในการประกอบธุรกิจทั้งในประเทศและตางประเทศ และให
สอดคลองกับพันธกรณีตามสนธิสัญญาระหวางประเทศอีกดวย  แตอยางไรก็ตาม ขอกฎหมายใน
สวนที่เปนการจํากัดสิทธิการลงทุนของคนตางดาวก็ยังคงมีเนื้อหาทํานองเดียวกับ ปว. 281 
เนื่องจากมาตรา 8 (1) แหงพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 ได
บัญญัติหามมิใหคนตางดาวประกอบธุรกิจที่ไมอนุญาตใหคนตางดาวประกอบกิจการดวยเหตุผล
พิเศษตามที่กําหนดไวในบัญชีหนึ่ง  ซึ่งในขอ 9 ของบัญชีหนึ่ง ทายพระราชบัญญัตฯิ ก็ยังคงหามมิ
ใหคนตางดาวทําการคาที่ดินหรือประกอบอาชีพซื้อขายโครงการอสังหาริมทรัพย เฉกเชนเดียวกับที่
บัญญัติไวใน ปว. 281 

จึงกลาวไดวา กฎหมายไทยคอนขางเอ้ืออํานวยใหกับชาวตางชาติที่เขามา
ดําเนินกิจกรรมอันจะกอใหเกิดประโยชนตอการพัฒนาประเทศ โดยมีกฎระเบียบที่อํานวยความ
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สะดวกใหแกการใชประโยชนอสังหาริมทรัพยเพื่อวัตถุประสงคดังกลาว มากกวาชาวตางชาติที่เขา
มาประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย ซึ่งกฎหมายไทยในปจจุบันยังไมเปดกวางสําหรับนัก
ลงทุนตางชาติและมีขอจํากัดสิทธิมากพอสมควรในการลงทุนหรือประกอบธุรกิจเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย  

ดังนั้น นักลงทุนตางชาติ บุคคลหรือนิติบุคคลตางดาวที่จะเขามาทําธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยหรือเขามาซื้ออสังหาริมทรัพยเพื่อการอยูอาศัยในประเทศไทยจึงจําเปนตองปฏิบัติ
ตามกฎหมายวาดวยการถือครองอสังหาริมทรัพยของไทยตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 และ
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  และนอกจากนี้ถาเปนนักลงทุนตางชาติที่เขามาประกอบ
ธุรกิจที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ก็ยังตองอยูภายใตพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตาง
ดาว พ.ศ. 2542 ดวย ซึ่งสงผลใหนักลงทุนตางชาติหรือบุคคลตางดาวไมอาจเขามาเปน
ผูประกอบการในธุรกิจจัดสรรที่ดินไดเลย เนื่องจากการจัดสรรที่ดินหรือการจําหนายที่ดินเปนแปลง
ยอยรวมกันตั้งแตสิบแปลงข้ึนไป อยูในความหมายของการคาที่ดินอันเปนอาชีพหนึ่งที่กฎหมาย
หามมิใหบุคคลตางดาวประกอบกิจการดังกลาวตามที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติการประกอบ
ธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 สวนการลงทุนในธุรกิจอาคารชุดนั้น ผูประกอบการที่เปนบุคคล
ตางดาวสามารถเขามาเปนผูประกอบการได แตทั้งนี้ตองอยูภายใตขอบังคับและกฎเกณฑของ
กฎหมายอาคารชุด ดังมีรายละเอียดตามที่ไดกลาวมาแลวขางตน 

จะเห็นไดวา รัฐไดออกมาตรการทางกฎหมายออกมามากมายเพื่อควบคุมการ
ใชประโยชนและจัดสรรที่ดินของภาคเอกชน แตอยางไรก็ดี มาตรการดังกลาวก็ยังมีเนื้อหาไม
ครอบคลุมและกฎหมายยังขาดการพัฒนาเพื่อควบคุมผูประกอบวิชาชีพอยางจริงจัง  โดยเฉพาะ
อยางยิ่งการควบคุมจรรยาบรรณและจริยธรรมในการดําเนินธุรกิจของผูประกอบธุรกิจในโครงการ
ที่อยูอาศัย และอาจนํามาซึ่งปญหาอันเปนตนเหตุแหงความเสียหายตอเศรษฐกิจของประเทศได 
เฉกเชนสถานการณวิกฤตสินเชื่อที่อยูอาศัยดอยคุณภาพ(ซับไพรม)ในประเทศสหรัฐอเมริกา หรือ
กรณวิีกฤตเศรษฐกิจของไทยยุคฟองสบูแตกในป 2540 ซึ่งถือเปนบทเรียนคร้ังสําคัญในอดีตและ
อาจถือไดวาผูประกอบวิชาชีพเกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนปจจัยสําคัญที่มีสวนทําใหเกิด
ปญหาวิกฤตการณดังกลาวดวย ฉะนั้น การขาดมาตรการที่เหมาะสมในการควบคุมทางวิชาชีพจึง
เปนชองทางในการทุจริต ประพฤติมิชอบทั้งในวงการราชการและเอกชนที่อาจกอใหเกิดความ
เสียหายตอผลประโยชนสวนรวมได  ที่ผานมาทั้งผูประกอบวิชาชีพและองคกรวิชาชีพเกี่ยวกับผู
ประเมินคาทรัพยสินและนายหนาขายอสังหาริมทรัพยตางก็ไดพยายามพัฒนาวิชาชีพและผลักดัน
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มาตรการทางกฎหมายที่จะใช สําหรับควบคุมการประกอบวิชาชีพเหลานี้  แตในสวนของ
ผูประกอบการหรือเจาของผูบริหารโครงการกลับยังไมมีสมาคม องคกร หรือหนวยงานใดผลักดัน
ใหมีการออกกฎหมายควบคุมจรรยาบรรณของผูประกอบธุรกิจอยางชัดเจน ซึ่งเม่ือเทียบกับ
ประเทศเพื่อนบาน เชน มาเลเซีย สิงคโปร อินโดนีเซีย ตางก็มีการดําเนินการเพื่อควบคุมผูประกอบ
วิชาชีพเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยมานานมากแลว แมแตเวียดนามและกัมพูชาเอง ทางราชการก็ไดมี
การออกกฎเกณฑมาตรฐานและจรรยาบรรณตลอดจนการควบคุมวิชาชีพกันแลว ดังนั้น 
นอกเหนือไปจากการศึกษากฎหมายภายในประเทศตามที่ไดกลาวมาแลวขางตน การศึกษาและ
เปรียบเทียบมาตรการทางกฎหมายในการควบคุมผูประกอบการในธุรกิจอสังหาริมทรัพยจาก
ตางประเทศก็มีความสําคัญไมยิ่งหยอนไปกวากัน ทั้งนี้ โดยมีวัตถุประสงคหลักที่สําคัญคือ เพื่อ
สรรหามาตรการที่เหมาะสมแกการพัฒนาและปรับปรุงแกไขกฎหมาย ซึ่งรวมถึงตัวผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยในประเทศไทยใหเกิดประโยชนมากที่สุด ดังจะไดศึกษาในบทตอไป 


