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บัที่คัéยŠĂ
 กื้ารวิุจิัยคุรั�งนิี�มีวุัติถุุประสงค์ุเพ้�อ 1) ศึึกื้ษาประวัุติิคุวุามเป็นิมา แนิวุคิุด ทฤษฎี ขี้อกื้ฎหมายเกื้ี�ยวุกื้ับธิุรกื้ิจิบ้านิจิัดสรร  

2) ศึึกื้ษามาติรกื้ารทางกื้ฎหมายเกื้ี�ยวุกื้ับธิุรกื้ิจิบ้านิจิัดสรรขีองประเทศึไทยกัื้บติ�างประเทศึ 3) วุิเคุราะห์ปัญหาขี้อกื้ฎหมายเกื้ี�ยวุกื้ับ

ธิุรกื้ิจิบ้านิจิัดสรร 4) เพ้�อหาแนิวุทางในิกื้ารแก้ื้ไขีขี้อกื้ฎหมายเกื้ี�ยวุกื้ับธิุรกื้ิจิบ้านิจิัดสรร ใช้ร้ปแบบกื้ารวิุจิัยใช้วุิธิีกื้ารวุิจิัยเอกื้สารเป็นิ

หลักื้(Documentary Research) ในิกื้ารคุ้นิคุวุ้าโดยทำากื้ารรวุบรวุมขี้อม้ลจิากื้เอกื้สารทั�งหมดที�เกื้ี�ยวุข้ีอง เพ้�อวุิเคุราะห์ปัญหาขี้อ

กื้ฎหมายเกื้ี�ยวุกัื้บธิุรกื้ิจิบ้านิจัิดสรร

ñลการวิÝัยพบัวŠา

กื้ารบังคุับใช้พระราชบัญญัติิกื้ารจิัดสรรที�ดินิ พ.ศึ. 2543 ที�ส�งผลติ�อผ้้ซ้ึ่�อบ้านิจิัดสรร 

1) มาติรา 29 เกื้ี�ยวุกื้ับกื้ารโฆษณัาโคุรงกื้ารจิัดสรรที�ดินิไม�สามารถุให้กื้ารคุุม้คุรองผ้้ซึ่้�อบ้านิจัิดสรรได้ อีกื้ทั�งบทลงโทษติาม

มาติรา 61 ไม�เหมาะสมในิกื้ารบังคุับใช้ 

2) มาติรา 53 ขีาดกื้ระบวุนิกื้ารในิกื้ารจิดัเก็ื้บคุ�าส�วุนิกื้ลางที�เป็นิระบบส�งผลให้เงนิิที�จิดัเกื้บ็ไม�เพยีงพอติ�อกื้ารบรหิารหม้�บ้านิจิดัสรร 

3) กื้ฎหมายไม�มีบทบัญญัติิเกื้ี�ยวุกัื้บกื้ารโอนิกื้รรมสิทธิิ�ในิหม้�บ้านิจัิดสรรที�ติ้องมีใบปลอดหนิี� ทำาให้ผ้้ซ้ึ่�อบ้านิจัิดสรรไม�ทราบ

วุ�ามียอดหนิี�ที�คุ้างกื้ับนิิติบิุคุคุล

คำาสำาคัâ� มาติรกื้ารทางกื้ฎหมาย; ธิุรกื้ิจิบ้านิจิัดสรร; ผ้้ซึ่้�อบ้านิจัิดสรร

"#453"$
 The purposes of this study were: 1) to Study the history, concepts, theories, and laws regarding the hous-

ing business, 2) to Study legal measures regarding the housing development business in Thailand and abroad, 3) 
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Trouble with legal problems regarding the housing business and (4) to find ways to resolve legal issues regarding 

the housing business. The study was quantitative research. The research format is used primarily by document 

research in research by gathering information from all relevant documents. To analyze legal problems regarding 

the housing business.

5he resulUs oG Uhe research GounE UhaU� 

study found problems arising from the enforcement of The Land Appropriation Act B.E. 2543 affecting 

housing buyers as follows. 

1) Section 29 deals with the advertisement of land allocation projects cannot provide protection to 

buyers of housing estates. Also, the penalties under Section 61 are not appropriate to enforce. 

2) Section 53 There is no systematic process for collecting common fees, resulting in insufficient funds 

for the management of housing estates. 

3) The law does not contain provisions regarding the transfer of ownership in housing estates that require 

a debt-free certificate. As a result, housing buyers do not know that there is a debt owed to the juristic person.

,eyXorE� Legal measures; The Housing Business; Housing estate buyers

1. บัที่นำา
ประเทศึไทยกื้ำาหนิดให้มมีาติรกื้ารทางกื้ฎหมายในิกื้ารคุวุบคุมุกื้ารจัิดสรรที�ดนิิเป็นิคุรั�งแรกื้ ในิปี พ.ศึ. 2515 คุอ้ ประกื้าศึคุณัะ

ปฏิิวุัติิ ฉบับที� 286 ลงวัุนิที� 24 พฤศึจิิกื้ายนิ 2515 ซึ่ึ�งถุ้อได้วุ�าเป็นิกื้ฎหมายฉบับแรกื้ขีองประเทศึไทยที�ใช้กื้ับกื้ารจิัดสรรที�ดินิเป็นิกื้าร

เฉพาะ โดยภายหลังถุ้กื้ยกื้เลิกื้และติราเป็นิพระราชบัญญัติิกื้ารจิัดสรรที�ดินิ พ.ศึ. 2543 มาใช้บังคุับในิปัจิจิุบันิ ซึึ่�งมีผลบังคุับใช้เม้�อวุันิ

ที� 4 พฤษภาคุม 2543 มีบทบัญญัติิเพ้�อกื้ำาหนิดมาติรกื้ารในิกื้ารคุุ้มคุรองผ้้ซ้ึ่�อที�ดินิจิัดสรร (ภษ้ณัิศึา ยุทธิศึักื้ดิ�, 2561) โดยเฉพาะเร้�อง

กื้ารจิัดกื้ารสาธิารณั้ปโภคุในิโคุรงกื้ารจิัดสรรที�ดินิที�มีกื้ารกื้ำาหนิดให้มีผ้้รับผิดชอบบำารุงรักื้ษาสาธิารณั้ปโภคุและบริกื้ารสาธิารณัะในิ

โคุรงกื้ารจิัดสรรเป็นิกื้ารเฉพาะ โดยมีเจิตินิารมณ์ัที�สำาคุัญ (กื้มลลักื้ษณั์ พันิธิุ์เจิริญ, 2561) ดังติ�อไปนิี�

 1. เพ้�อปรับปรุงมาติรกื้ารทางกื้ฎหมายให้มีคุวุามสมบ้รณ์ัสอดคุล้องกัื้บสภาพคุวุามเป็นิจิริงและเหมาะสมกัื้บสถุานิกื้ารณ์ัที�

เปลี�ยนิแปลง

 2. เพ้�อคุุ้มคุรองผ้้ซ้ึ่�อที�ดินิจิัดสรรในิกื้ารได้มาซึ่ึ�งสิทธิิในิที�ดินิจิัดสรรและกื้ารได้ใช้สาธิารณั้ปโภคุและบริกื้ารสาธิารณัะติาม

แผนิผังโคุรงกื้ารหร้อวุิธีิกื้ารจิัดสรรที�ดินิที�ผ้้จิัดสรรที�ดินิได้รับอนิุญาติจิากื้คุณัะกื้รรมกื้าร

 3. เพ้�อให้เกิื้ดคุวุามคุล�องติัวุ ในิกื้ารดำาเนิินิธุิรกื้ิจิกื้ารจิัดสรรที�ดินิ ได้กื้ระจิายอำานิาจิกื้ารอนิุญาติและกื้ารคุวุบคุุมด้แลกื้าร

จิัดสรรที�ดินิไปส้�ระดับจิังหวุัดและกื้ำาหนิดเวุลาในิกื้ารพิจิารณัาอนิุญาติจิัดสรรที�ดินิให้แนิ�นิอนิ

 ในิปัจิจิุบันิมีกื้ารประกื้อบธิุรกื้ิจิเกื้ี�ยวุกัื้บกื้ารพัฒนิาที�ดินิจิัดสรรเป็นิหม้�บ้านิจิัดสรร ไม�วุ�าจิะเป็นิลักื้ษณัะแบบบ้านิเดี�ยวุขีนิาด

เล็กื้ ขีนิาดใหญ� ทาวุนิ์เฮ้าส์ ทาวุน์ิโฮม ซึึ่�งก็ื้ขีึ�นิอย้�กัื้บปัจิจิัยในิกื้ารซ้ึ่�อขีองผ้้ติ้องกื้ารมีบ้านิเป็นิขีองติัวุเอง โดยจิะพบวุ�าธิุรกื้ิจิดังกื้ล�าวุมี

กื้ารขียายติัวุเพิ�มขีึ�นิอย�างติ�อเนิ้�อง โดยเฉพาะกื้ารซึ่้�อบ้านิจิัดสรร กื้ารทำาธุิรกื้ิจิบ้านิจิัดสรร คุ้อ กื้ารที�ผ้้จิัดสรร หร้อ เจิ้าขีองโคุรงกื้ารนิำา

ที�ดินิมาจิัดแบ�งหร้อจิัดสร้างหม้�บ้านิแล้วุแบ�งขีาย โดยสาธิารณั้ปโภคุส�วุนิกื้ลางเช�นิ ถุนินิ สนิามเด็กื้เล�นิ สวุนิสาธิารณัะ ติกื้เป็นิภาระ

จิำายอมเพ้�อประโยชน์ิแกื้�ที�ดินิจัิดสรรทุกื้แปลง ซึึ่�งผ้้จิัดสรรหร้อเจิ้าขีองโคุรงกื้ารมีหนิ้าที�บำารุงรักื้ษาจิัดกื้ารด้แล โดยมีสิทธิิเกื้็บเรียกื้คุ�า
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ใช้จิ�ายจิากื้ผ้้อย้�อาศึัย โดยติลาดขีองธิุรกื้ิจิบ้านิจัิดสรรมีลักื้ษณัะเป็นิติลาดกื้ึ�งแขี�งขีันิกื้ึ�งผ้กื้ขีาด (mono-polistic compet ition) กื้ล�าวุ

คุอ้ บา้นิจิดัสรรแติ�ละโคุรงกื้ารที�นิำาบา้นิออกื้มาเสนิอขีายมีคุวุามแติกื้ติ�างกัื้นิ เช�นิ ช้�อหม้�บา้นิ คุณุัภาพ ติลอดจินิบรกิื้าร สิ�งอำานิวุยคุวุาม

สะดวุกื้ติ�าง ๆ ซึ่ึ�งแติ�ละโคุรงกื้ารบ้านิจัิดสรรจิำานิวุนิมากื้ที�พยายามสร้างบ้านิจิัดสรรขีองตินิให้มีคุณุัภาพหร้อลักื้ษณัะที�แติกื้ติ�างไปจิากื้

โคุรงกื้ารอ้�นิ แติ�ละโคุรงกื้ารมีกื้ารจิัดทำาถุนินิ สร้างระบบนิำ�าไฟ สวุนิสาธิารณัะ(กื้มลลักื้ษณั์ พันิธิุ์เจิริญ, 2561) ธิุรกื้ิจิบ้านิจิัดสรรเกื้ิด

ขีึ�นิเป็นิจิำานิวุนิมากื้หลายโคุรงกื้ารกื้�อให้เกิื้ดกื้ารแขี�งขีันิระหวุ�างผ้้ประกื้อบกื้าร ทำาให้ผ้้ประกื้อบกื้ารติ้องสร้างกื้ลยุทธิ์ติ�างๆ ขีึ�นิมาเพ้�อ

สร้างแรงจิง้ใจิให้ผ้้ซึ่้�อ ด้วุยวุิธีิกื้ารทำากื้ารติลาดผ�านิส้�อโฆษณัาเพ้�อสร้างแรงจิ้งใจิให้กื้ับบุคุคุลเขี้ามาซึ่้�อบ้านิจิัดสรร แติ�กื้ารโฆษณัาบาง

คุรั�งอาจิมกีื้ารใชข้ีอ้คุวุามที�ทำาใหส้�งผลกื้ระทบติ�อผ้ซ้ึ่้�อบา้นิจิดัสรร โดยกื้ารประกื้อบธิรุกื้จิิบา้นิจิดัสรรอย้�ภายใติบ้ทบญัญตัิขิีองพระราช

บัญญัติิกื้ารจิัดสรรที�ดินิ พ.ศึ. 2543 ติั�งแติ�กื้ระบวุนิย้�นิขีออนิุญาติจิัดสรร จินิกื้ระทั�งกื้ระบวุนิกื้ารขีายบ้านิจิัดสรร ซึ่ึ�งจิากื้กื้ารศึกึื้ษาพบ

วุ�า บทบัญญัติิพระราชบัญญัติิกื้ารจิัดสรรที�ดินิ พ.ศึ. 2543 พบปัญหาขี้อกื้ฎหมายเกื้ี�ยวุบ้านิจิัดสรรที�ส�งผลกื้ระทบติ�อผ้้ซึ่้�อบ้านิจิัดสรร 

ดังติ�อไปนิี�

 ประกื้ารที�หนิึ�ง ปัญหาเกื้ี�ยวุกัื้บกื้ารโฆษณัาขีายบ้านิจิัดสรร

 ธิุรกื้ิจิบ้านิจิัดสรรมีกื้ารแขี�งขีันิส้ง ผ้้ประกื้อบกื้ารใช้กื้ารโฆษณัาเป็นิกื้ารใช้กื้ลยุทธิ์เพ้�อสร้างแรงจิ้งใจิให้บุคุคุลทั�วุไปเขี้า

ชมหม้�บ้านิจิัดสรร ซึ่ึ�งกื้ารโฆษณัามีบทบาทสำาคุัญในิธิุรกื้ิจิบ้านิจิัดสรร กื้ฎหมายกื้ำาหนิดวุิธีิกื้ารหลักื้กื้ารโฆษณัาบ้านิจิัดสรรไวุ้ในิ

มาติรา 29 แห�งพระราชบัญญัติิกื้ารจิัดสรรที�ดินิ พ.ศึ. 2543 กื้ฎหมายกื้ำาหนิดวุ�า กื้ารโฆษณัาโคุรงกื้ารจิัดสรรที�ดินิให้มีรายกื้ารที�

กื้ำาหนิดติามมาติรา 29 ขี้อคุวุามโฆษณัาจิะติ้องติรงกัื้บหลักื้ฐิานิและรายละเอียดที�กื้ำาหนิดไวุ้ในิคุำาขีออนิุญาติ เช�นิ โฉนิดที�ดินิ ระบุ

ช้�อเจิ้าหนิี�บุริมสิทธิิ แผนิผังแสดงจิำานิวุนิที�ดินิแปลงย�อยที�จิะขีอจิัดสรรและเนิ้�อที�โดยประมาณัขีองแติ�ละแปลง แผนิงานิ โคุรงกื้าร 

และระยะเวุลากื้ารบำารุงรักื้ษาสาธิารณั้ปโภคุ หากื้ผ้้ประกื้อบกื้ารทำากื้ารโฆษณัาบ้านิจิัดสรรไม�ปฏิิบัติิติามกื้ฎหมายมีบทลงโทษติาม

มาติรา 61 กื้รณัีที�กื้ฎหมายกื้ำาหนิดไวุ้ติามมาติรา 29 กื้ฎหมายกื้ำาหนิดขีอบเขีติกื้ารคุุ้มคุรองสิทธิิแกื้�ผ้้ซึ่้�อบ้านิจิัดสรรไวุ้แคุบเกื้ินิ

ไปวิุธีิกื้ารโฆษณัามีหลากื้หลาย อีกื้ทั�งกื้ฎหมายไม�มีมาติรกื้ารติรวุจิสอบกื้ารดำาเนิินิกื้ารโฆษณัาขีองผ้้ประกื้อบกื้าร และหากื้เกิื้ดขี้อ

พิพาทผ้้ซึ่้�อบ้านิจิัดสรรไม�สามารถุได้รับกื้ารคุุ้มคุรองติามพระราชบัญญัติิคุุ้มคุรองผ้้บริโภคุ พ.ศึ. 2522 เนิ้�องจิากื้พระราชบัญญัติิ

คุุ้มคุรองผ้้บริโภคุ พ.ศึ. 2522 มาติรา 21 กื้ำาหนิดวุ�า หากื้มีกื้ฎหมายได้บัญญัติิเร้�องใดไวุ้โดยเฉพาะแล้วุให้บังคัุบติามบทบัญญัติิแห�ง

กื้ฎหมายวุ�าด้วุยกื้ารนิั�นิ ดังนิั�นิ หากื้เป็นิกื้ารโฆษณัาเกื้ี�ยวุกัื้บบ้านิจัิดสรรมีกื้ฎหมายเฉพาะแล้วุจึิงไม�สามารถุนิำากื้ฎหมายอ้�นิมาใช้ 

บังคุับได้

 ประกื้ารที�สอง ปัญหาเกื้ี�ยวุกัื้บกื้ารกื้ำาหนิดคุ�าส�วุนิกื้ลางในิสัญญาจิะซึ่้�อจิะขีายบ้านิจิัดสรร

 กื้ารซึ่้�อขีายติามโคุรงกื้ารจิัดสรรในิปัจิจิุบันิฝ่่ายผ้้ขีายบ้านิติามโคุรงกื้ารหม้�บ้านิจิัดสรรมักื้เติรียมสัญญาสำาเร็จิร้ป หร้อ 

สัญญามาติรฐิานิเอาไวุ้เรียบร้อยแล้วุเพ้�อให้คุ้�สัญญาอีกื้ฝ่่ายซึ่ึ�งมีอำานิาจิติ�อรองนิ้อยกื้วุ�าหร้อเสียเปรียบวุ�าลงลายม้อช้�อโดยไม�มีอำานิาจิ

เปลี�ยนิแปลงขี้อคุวุามใดๆ โดยในิสัญญาซึ่้�อขีายบ้านิจัิดสรรมีกื้ารกื้ำาหนิดคุ�าส�วุนิกื้ลางไวุ้ในิสัญญาเพ้�อดึงด้ดติัดสินิใจิเล้อกื้ซึ่้�อโคุรงกื้าร

หม้�บา้นิจิดัสรร  พระราชบญัญตัิกิื้ารจิดัสรรที�ดนิิ พ.ศึ. 2543 มาติรา 49 คุ�าใช้จิ�ายในิกื้ารบำารงุรกัื้ษาและกื้ารจิดักื้ารสาธิารณัป้โภคุใหจ้ิดั

เกื้็บเป็นิรายเด้อนิจิากื้ที�ดินิแปลงย�อยในิโคุรงกื้ารจิัดสรรที�ดินิทุกื้แปลง  ทั�งนิี� ติามพระราชบัญญัติิกื้ารจิัดสรรที�ดินิ พ.ศึ. 2543  มาติรา 

53 อาจิกื้ำาหนิดคุ�าใช้จิ�ายในิอตัิราที�แติกื้ติ�างกื้นัิติามประเภทกื้ารใชป้ระโยชนิท์ี�ดนิิหรอ้ขีนิาดพ้�นิที�ได้ติามระเบียบที�คุณัะกื้รรมกื้ารจัิดสรร

ที�ดนิิกื้ลางกื้ำาหนิดให้ผ้ซ้ึ่้�อที�ดนิิจิดัสรรออกื้คุ�าใชจ้ิ�ายในิกื้ารบำารงุรักื้ษาและกื้ารจัิดกื้ารสาธิารณัป้โภคุสำาหรบัที�ดนิิจิดัสรรที�ตินิซึ่้�อและให้

ผ้้จิดัสรรที�ดนิิออกื้คุ�าใชจ้ิ�ายในิกื้ารบำารงุรักื้ษาและกื้ารจัิดกื้ารสาธิารณัป้โภคุสำาหรับที�ดนิิแปลงย�อยที�ยงัไม�มีผ้ซ้ึ่้�อ กื้ฎหมายกื้ำาหนิดเพียง

แติ�ให้ผ้้ซึ่้�อเป็นิผ้้ชำาระ แติ�กื้ฎหมายไม�ได้กื้ำาหนิดวุิธิีกื้ารแกื้�ผ้้ประกื้อบกื้ารเกื้ี�ยวุกื้ับกื้ารคุิดคุ�าบำารุงรักื้ษาส�วุนิกื้ลาง จิึงทำาให้บางคุรั�งกื้าร

คิุดคุ�าส�วุนิกื้ลางในิกื้ารทำาสัญญาจิะซ้ึ่�อจิะขีายบ้านิจัิดสรร ผ้้ประกื้อบกื้ารไม�ได้คุำานิึงถึุงคุ�าใช้จิ�ายจิริงที�ใช้ในิกื้ารบริหารหม้�บ้านิจัิดสรร 

ส�งผลให้ผ้้ซึ่้�อบ้านิจิัดสรรติ้องแบกื้รับภาระเกื้ี�ยวุกัื้บคุ�าส�วุนิกื้ลางในิอนิาคุติ
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 ประกื้ารที�สาม ปัญหาเกื้ี�ยวุกัื้บกื้ารโอนิกื้รรมสิทธิิ�บ้านิจิัดสรร

 วิุธิีกื้ารโอนิกื้รรมสิทธิิ�บ้านิจัิดสรร  คุ้อ กื้ารโอนิกื้รรมสิทธิิ�จิากื้เจิ้าขีองโคุรงกื้ารให้แกื้�ผ้้ซึ่้�อบ้านิจิัดสรร ผ้้ซึ่้�อติ้องปฏิิบัติิติามขี้อ

ติกื้ลงที�ให้ไวุ้กื้ับเจิ้าขีองโคุรงกื้ารซึึ่�งกื้รณีันิี�ไม�เกิื้ดปัญหา แติ�หากื้เป็นิกื้ารโอนิกื้รรมสิทธิิ�ในิบ้านิจัิดสรรที�เป็นิบ้านิม้อสอง สิ�งที�ผ้้ซึ่้�อต้ิอง

คุำานิึงถุึงนิอกื้จิากื้สภาพบ้านิแล้วุ มีคุ�าใช้จิ�ายส�วุนิกื้ลางที�เจิ้าขีองบ้านิเดิมอาจิคุ้างชำาระกื้ับนิิติิบุคุคุล ซึ่ึ�งในิพระราชบัญญัติิกื้ารจิัดสรร

ที�ดินิ พ.ศึ. 2543 ไม�ได้มีข้ีอกื้ำาหนิดเกื้ี�ยวุกัื้บกื้ารจิดทะเบียนิสิทธิิและนิิติิกื้รรมไวุ้ ส�งผลให้ผ้้รับซึ่้�อบ้านิอาจิไม�ทราบวุ�าผ้้ขีายบ้านิมีกื้าร

คุ้างชำาระคุ�าส�วุนิกื้ลางกัื้บนิิติิบุคุคุลหร้อไม� ด้วุยเหติุนิี�ส�งผลกื้ระทบติ�อผ้้ซึ่้�อติ้องเขี้าแบกื้รับภาระหนิี�ที�คุ้างชำาระแกื้�นิิติิบุคุคุล

 ดังนิั�นิ จิากื้สภาพปัญหาที�กื้ล�าวุมาเพ้�อให้เกิื้ดกื้ารคุุ้มคุรองประโยชนิ์แกื้�ผ้้ซึ่้�อบ้านิจิัดสรร จิึงมีคุวุามจิำาเป็นิในิกื้ารแกื้้ไขีปัญหา

กื้ฎหมายที�เกื้ิดขีึ�นิ ติามพระราชบัญญัติิกื้ารจิัดสรรที�ดินิ พ.ศึ. 2543 รวุมทั�งศึึกื้ษากื้ฎหมายติ�างประเทศึเพ้�อเป็นิแนิวุทางในิกื้ารแกื้้ไขี

ด้วุย

2. วัตëčปีระสÜค์×ĂÜการศċกþา
1. เพ้�อศึึกื้ษาประวุัติิคุวุามเป็นิมา แนิวุคุิด ทฤษฎี ขี้อกื้ฎหมายเกื้ี�ยวุกื้ับธิุรกื้ิจิบ้านิจิัดสรร

2. เพ้�อศึึกื้ษามาติรกื้ารทางกื้ฎหมายเกื้ี�ยวุกื้ับธิุรกื้ิจิบ้านิจิัดสรรขีองประเทศึไทยกื้ับติ�างประเทศึ

3. เพ้�อวุิเคุราะห์ปัญหาขี้อกื้ฎหมายเกื้ี�ยวุกัื้บธิุรกื้ิจิบ้านิจิัดสรร

4. เพ้�อหาแนิวุทางในิกื้ารแก้ื้ไขีขี้อกื้ฎหมายเกื้ี�ยวุกื้ับธิุรกื้ิจิบ้านิจิัดสรร

�. การที่บัที่วนวรรณกรรม
ผ้้วุิจิัยได้ศึึกื้ษาคุ้นิคุวุ้าเอกื้สาร แนิวุคิุด ทฤษฎี และงานิวุิจิัยที�เกื้ี�ยวุขี้อง ดังติ�อไปนิี�

1. พระราชบััââัติการÝัéสรรที่่�éิน พ.ศ. 254�       

กื้ารคุวุบคุมุกื้ารจัิดสรรที�ดนิิติามกื้ฎหมายนิั�นิคุำานิงึถึุงจิำานิวุนิแปลงที�ดนิิที�ขีอแบ�งแยกื้เปน็ิสำาคัุญ ส�วุนิเน้ิ�อที�ขีองแปลงที�ดนิิจิะ

มีจิำานิวุนิมากื้นิอ้ยเท�าใดก็ื้ได ้ถุา้มจีิำาวุนิแปลงติั�งแติ� 10 แปลงขีึ�นิไปกื้จ็ิะเขีา้ขี�ายกื้ารจิดัสรรที�ดนิิติามกื้ฎหมายแล้วุ ไม�วุ�าจิะเป็นิกื้ารแบ�ง

ที�ดินิเพ้�อจิำาหนิ�ายหร้อในิลักื้ษณัะเป็นิที�อย้�อาศึัย หร้อเพ้�อประกื้อบอุติสาหกื้รรม หร้อเพ้�อเกื้ษติรกื้รรม

พระราชบัญญัติิกื้ารจัิดสรรที�ดินิ พ.ศึ. 2543 มีวุัติถุุประสงคุ์ในิกื้ารป้องกัื้นิกื้ารจัิดสรรที�ดินินิอกื้ระบบ ซึึ่�งนิอกื้จิากื้จิะ

เป็นิกื้ารป้องกื้ันิมิให้ผ้้ซึ่้�อที�ดินิมีสภาพคุวุามเป็นิอย้�ที�ไม�เหมาะสมแล้วุยังเป็นิกื้ารลดภาระขีองรัฐิในิกื้ารแกื้้ไขีปัญหากื้ารจิราจิร 

กื้ารจิัดเติรียมสาธิารณั้ปโภคุและคุวุามเป็นิระเบียบเรียบร้อยขีองสภาพเม้องอีกื้ด้วุย และติ�อมาได้มีกื้ารแกื้้ไขีเพิ�มเติิมโดยพระราช

บัญญัติิจัิดสรรที�ดินิ (ฉบับที� 2) พ.ศึ. 2558 โดยมีกื้ารคุุ้มคุรองในิเร้�องขีองสาธิารณั้ปโภคุ รวุมทั�งกื้ำาหนิดหลักื้เกื้ณัฑ์์กื้ารพ้นิจิากื้

หนิ้าที�บำารุงรักื้ษาสาธิารณั้ปโภคุขีองผ้้จัิดสรรที�ดินิและกื้ารให้ทรัพย์สินิอันิเป็นิสาธิารณั้ปโภคุติกื้เป็นิขีองนิิติิบุคุคุลหม้�บ้านิจิัดสรร 

พระราชบัญญัติิดังกื้ล�าวุได้กื้ำาหนิดหลักื้เกื้ณัฑ์์และมาติรกื้ารทางกื้ฎหมายเกื้ี�ยวุกื้ับกื้ารจิัดสรรที�ดินิเพ้�อให้คุวุามคุุ้มคุรอง (ณััฐินินิท์ 

บุญมา, 256) ดังติ�อไปนิี�

1) นิิยามศึัพท์ขีองกื้ารดำาเนิินิธุิรกิื้จิบ้านิจิัดสรร ติามพระราชบัญญัติิกื้ารจิัดสรรที�ดินิ พ.ศึ. 2543 

“กื้ารจัิดสรรที�ดินิ” หมายคุวุามวุ�า กื้ารจิำาหนิ�ายที�ดินิที�ได้แบ�งเป็นิแปลงย�อยรวุมกัื้นิติั�งแติ�สิบแปลงขีึ�นิไป ไม�วุ�าจิะเป็นิกื้าร

แบ�งจิากื้ที�ดินิแปลงเดียวุหร้อแบ�งจิากื้ที�ดินิหลายแปลงที�มีพ้�นิที�ติิดติ�อกัื้นิ โดยได้รับทรัพย์สินิหร้อประโยชน์ิเป็นิคุ�าติอบแทนิและให้

หมายคุวุามรวุมถึุงกื้ารดำาเนิินิกื้ารดังกื้ล�าวุที�ได้มีกื้ารแบ�งที�ดินิเป็นิแปลงย�อยไวุ้ไม�ถึุงสิบแปลงและติ�อมาได้แบ�งที�ดินิแปลงเดิมเพิ�มเติิม

ภายในิสามปี เม้�อรวุมกัื้นิแล้วุมีจิำานิวุนิติั�งแติ�สิบแปลงขีึ�นิไปด้วุยกื้ารขีออนิุญาติจิัดสรรที�ดินิติ้องดำาเนินิิกื้ารติามพระราชบัญญัติิจิัดสรร

ที�ดินิ พ.ศึ. 2543 โดยผ้้ขีออนุิญาติทำากื้ารจิัดสรรที�ดินิ
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“ผ้้จิัดสรรที�ดินิ”  หมายคุวุามวุ�า  ผ้้ได้รับใบอนิุญาติให้ทำากื้ารจิัดสรรที�ดินิและให้หมายคุวุามรวุมถุึงผ้้รับโอนิใบอนุิญาติด้วุย 

“ผ้้ซึ่้�อที�ดินิจิัดสรร” หมายถุึง ผ้้ทำาสัญญากัื้บผ้้จิัดสรรที�ดินิเพ้�อให้ได้มาซึ่ึ�งที�ดินิจิัดสรรและให้หมายคุวุามรวุมถุึงผ้้รับโอนิสิทธิิ

ในิที�ดินิคุนิติ�อไปด้วุย

2) หลักื้เกื้ณัฑ์์ในิกื้ารขีออนุิญาติจิัดสรรที�ดินิ

พระราชบัญญัติิกื้ารจิัดสรรที�ดินิ พ.ศึ. 2543 โดยกื้ำาหนิดหลักื้เกื้ณัฑ์์ในิกื้ารขีออนิุญาติ โดยให้ผ้้ที�ติ้องกื้ารดำาเนิินิกื้ารจิัดสรร

ที�ดินิติั�งแติ� 10 แปลงขีึ�นิไป ย้�นิคุำาขีอทำากื้ารจิัดสรรที�ดินิติ�อเจิ้าพนิักื้งานิที�ดินิจิังหวุัดหร้อเจิ้าพนิักื้งานิที�ดินิจิังหวุัดสาขีาแห�งท้องที�ซึ่ึ�ง

ที�ดินินิั�นิติั�งอย้�พร้อมหลักื้ฐิานิและรายละเอียด ดังติ�อไปนิี� 

(1) โฉนิดที�ดินิหร้อหนิังส้อรับรองกื้ารทำาประโยชนิ์ที�มีช้�อผ้้ขีอใบอนุิญาติทำากื้ารจิัดสรรที�ดินิเป็นิผ้้มีสิทธิิในิที�ดินิ 

(2) ในิกื้รณัีที�ที�ดินิที�ขีอทำากื้ารจิัดสรรที�ดินิมีบุริมสิทธิิในิม้ลซึ่้�อขีายอสังหาริมทรัพย์ หร้อภาระกื้ารจิำานิอง ให้แสดงบันิทึกื้

คุวุามยินิยอมให้ทำากื้ารจิัดสรรที�ดินิขีองผ้้ทรงบุริมสิทธิิหร้อผ้้รับจิำานิองและจิำานิวุนิเงินิที�ผ้้ทรงบุริมสิทธิิหร้อผ้้รับจิำานิองจิะได้รับชำาระ

หนิี�จิากื้ที�ดินิแปลงย�อยแติ�ละแปลง และติ้องระบุด้วุยวุ�าที�ดินิที�เป็นิสาธิารณั้ปโภคุหร้อที�ดินิที�ใช้เพ้�อบริกื้ารสาธิารณัะไม�ต้ิองรับภาระ

หนิี�บุริมสิทธิิหรอ้จิำานิองดังกื้ล�าวุ

(3) แผนิผังแสดงจิำานิวุนิที�ดินิแปลงย�อยที�จิะขีอจิัดสรรและเนิ้�อที�โดยประมาณัขีองแติ�ละแปลง

(4) โคุรงกื้ารปรับปรุงที�ดินิที�ขีอจิัดสรร กื้ารจิัดให้มีสาธิารณั้ปโภคุและบริกื้ารสาธิารณัะ รวุมทั�ง กื้ารปรับปรุงอ้�นิติามคุวุรแกื้�

สภาพขีองท้องถุิ�นิ โดยแสดงแผนิผัง รายละเอียด และรายกื้ารกื้�อสร้าง ประมาณักื้ารคุ�ากื้�อสร้าง และกื้ำาหนิดเวุลาที�จิะจิัดทำาให้แล้วุ

เสรจ็ิ ในิกื้รณัทีี�ไดม้กีื้ารปรบัปรงุที�ดนิิที�ขีอจิดัสรรหรอ้ไดจ้ิดัทำาสาธิารณัป้โภคุหรอ้บรกิื้ารสาธิารณัะแลวุ้เสรจ็ิทั�ง หมดหรอ้บางส�วุนิกื้�อนิ

ขีอทำากื้ารจัิดสรรที�ดินิ ให้แสดงแผนิผังรายละเอียดและรายกื้ารกื้�อสร้างที�ได้จิัดทำาแล้วุเสร็จินิั�นิด้วุย 

(5) แผนิงานิ โคุรงกื้าร และระยะเวุลากื้ารบำารุงรักื้ษาสาธิารณั้ปโภคุ 

(6) วุิธีิกื้ารจิำาหนิ�ายที�ดินิจิัดสรรและกื้ารชำาระราคุาหร้อคุ�าติอบแทนิ

(7) ภาระผ้กื้พันิติ�าง ๆ ที�บุคุคุลอ้�นิมีส�วุนิได้เสียเกื้ี�ยวุกื้ับที�ดินิที�ขีอจิัดสรรนิั�นิ

(8) แบบสัญญาจิะซึ่้�อจิะขีายที�ดินิจิัดสรร 

(9) ที�ติั�ง สำานิักื้งานิขีองผ้้ขีอใบอนิุญาติทำากื้ารจิัดสรรที�ดินิ

(10) ช้�อธินิาคุาร หรอ้สถุาบนัิกื้ารเงนิิที�คุณัะกื้รรมกื้ารจิดัสรรที�ดนิิกื้ลางกื้ำาหนิด ซึ่ึ�งจิะเปน็ิผ้้คุำ�าประกื้นัิกื้ารจิดัใหมี้สาธิารณัป้โภคุ

หรอ้บริกื้ารสาธิารณัะหร้อกื้ารปรับปรุงที�ดินิ และคุำ�าประกื้ันิกื้ารบำารุงรักื้ษาสาธิารณั้ปโภคุและบริกื้ารสาธิารณัะ

3) หนิ้าที�ขีองผ้้ประกื้อบธุิรกิื้จิที�ได้รับอนิุญาติให้ทำากื้ารจิัดสรรที�ดินิ มีหนิ้าที�ดังติ�อไปนิี� 

(1) เปิดเผยขี้อม้ลที�แท้จิริงโดยคุรบถุ้วุนิแกื้�ผ้้ซึ่้�อที�ดินิจิัดสรร เช�นิ แสดงใบอนิุญาติ แผนิผัง โคุรงกื้าร และวุิธิีกื้ารจิัดสรรที�ดินิ

ติามที�คุณัะกื้รรมกื้ารอนิุญาติไวุ้ในิที�เปิดเผยเห็นิได้ง�าย ณั สำานัิกื้งานิที�ทำากื้ารจิัดสรรที�ดินิ

(2) หา้มไม�ใหผ้้จ้ิดัสรรที�ดนิินิำาที�ดนิิโคุรงกื้ารที�ใชเ้พ้�อสาธิารณัป้โภคุหรอ้บรกิื้ารสาธิารณัะไปกื้�อใหเ้กื้ดิภาระผก้ื้พนัิแกื้�ที�ดนิินิั�นิ

(3) ผ้้จิัดสรรที�ดินิมีหนิ้าที�บำารุงรักื้ษาสาธิารณั้ปโภคุในิโคุรงกื้ารให้คุงสภาพดังเช�นิที�ได้จิัดทำาขีึ�นินิั�นิติ�อไป และจิะกื้ระทำากื้าร

ใดอันิเป็นิเหติุให้ประโยชน์ิแห�งภาระจิำายอมลดไปหร้อเส้�อมคุวุามสะดวุกื้ไม�ได้ โดยผ้้จัิดสรรที�ดินิติ้องจิัดหาธินิาคุารหร้อสถุาบันิกื้าร

เงินิมาทำาสัญญาคุำ�าประกัื้นิกื้ารรักื้ษาสาธิารณัป้โภคุ ซึ่ึ�งเป็นิหลักื้กื้ารที�กื้ำาหนิดขีึ�นิใหม�เพ้�อเป็นิหลักื้ประกื้ันิวุ�าจิะติ้องมีผ้้รับผิดชอบด้แล

สาธิารณั้ปโภคุให้อย้�ในิสภาพดีติ�อไป

4) หลักื้เกื้ณัฑ์์ในิกื้ารพิจิารณัาคุำาขีออนุิญาติจิัดสรรที�ดินิ

เม้�อผ้้ประกื้อบธิุรกื้ิจิได้ย้�นิคุวุามประสงคุพ์ร้อมทั�งเอกื้สารติามที�กื้ำาหนิดให้คุณัะกื้รรมกื้ารจิัดสรรที�ดินิเพ้�อพจิิารณัาแล้วุ คุณัะ

กื้รรมกื้ารฯ มีหลักื้เกื้ณัฑ์์ในิกื้ารพิจิารณัาอนุิญาติให้ทำากื้ารจิัดสรรที�ดินิ ดังนิี�
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(1) พจิิารณัาจิากื้บุคุคุลผ้ข้ีออนิญุาติ ซึ่ึ�งผ้ข้ีอจิดัสรรต้ิองเป็นิผ้ท้ี�มกีื้รรมสิทธิิ�หรอ้สทิธิคิุรอบคุรองในิที�ดนิิที�ขีอจัิดสรร ถุา้ยังไม�มี

ก็ื้ติ้องมีหลักื้ฐิานิกื้ารได้มาซึ่ึ�งที�ดินิดังกื้ล�าวุ เช�นิ หนัิงส้อสัญญาซึ่้�อขีาย หร้อเอกื้สารหลักื้ฐิานิอ้�นิที�คุณัะกื้รรมกื้ารเห็นิชอบ

(2) พิจิารณัาด้านิที�ดินิที�ขีออนุิญาติจิัดสรร โดยที�ดินิดังกื้ล�าวุติ้องเป็นิที�ดินิที�มีโฉนิดหร้อมีหลักื้ฐิานิแสดงสิทธิิคุรอบคุรอง

ติามกื้ฎหมาย เช�นิ หนัิงส้อรับรองกื้ารทำาประโยชนิ์ (นิ.ส.3กื้.) และที�ดินินิั�นิติ้องปลอดจิากื้บุริมสิทธิิใด เวุ้นิแติ�บุริมสิทธิิในิกื้ารซึ่้�อขีาย

อสังหาริมทรัพย์

(3) พิจิารณัากื้ารคุำ�าประกื้ันิขีองสถุาบันิกื้ารเงินิหร้อธินิาคุาร ผ้้ขีออนิุญาติจิัดสรรที�ดินิติ้องจิัดหาธินิาคุารหร้อสถุาบันิกื้ารเงินิ

ที�คุณัะกื้รรมกื้ารเห็นิชอบมาทำาสญัญาคุำ�าประกื้นัิกัื้บคุณัะกื้รรมกื้ารจิดัสรรที�ดนิิใหม้กีื้ารจิดัทำาสาธิารณัป้โภคุหรอ้บริกื้ารสาธิารณัะหรอ้

ปรับปรุงที�ดินินิั�นิให้เป็นิไปติามแผนิผังโคุรงกื้ารภายในิเวุลาที�กื้ำาหนิด

(4) พิจิารณัาประกื้อบขี้อกื้ำาหนิดเกื้ี�ยวุกื้ับกื้ารจิัดสรรที�ดินิ หลักื้เกื้ณัฑ์์เง้�อนิไขีและวุิธิีกื้ารโดยเฉพาะ เช�นิ กื้ารจิัดทำาแผนิผัง

โคุรงกื้าร วุิธิีกื้ารจัิดสรรที�ดินิ คุวุามกื้วุ้างยาวุติำ�าสุด หร้อเน้ิ�อที�จิำานิวุนิน้ิอยที�สุดขีองที�ดินิที�แบ�งเป็นิแปลงย�อย กื้ารจิัดสาธิารณั้ปโภคุ 

ระบบและมาติรฐิานิขีองถุนินิ ทางเดินิ ระบบกื้ารระบายนิำ�า ไฟฟ้า ประปา และบริกื้ารสาธิารณัะที�จิำาเป็นิภายในิโคุรงกื้าร

5) มาติรกื้ารในิเร้�องขีองสัญญาจิะซึ่้�อจิะขีายบ้านิจิัดสรร

คุวุามผ้กื้พันิระหวุ�างบุคุคุลที�เข้ีาทำานิิติิกื้รรมสัญญาโดยทั�วุไปจิะอย้�ภายใติ้หลักื้กื้ฎหมายแพ�งและพาณัิชย์ โดยมีแนิวุคุิดพ้�นิ

ฐิานิวุ�าคุ้�กื้รณัทีี�ติกื้ลงผ้น้ิติิสิมัพนัิธิก์ื้นัิมคีุวุามเท�าเทยีมกื้นัิในิเร้�องขีองคุวุามร้ ้อำานิาจิติ�อรอง ฐิานิะทางเศึรษฐิกื้จิิ และหลกัื้คุวุามศึกัื้ดิ�สทิธิิ

แห�งกื้ารแสดงเจิตินิา แติ�เม้�อสภาพกื้ารณั์ปัจิจิุบันิได้มีกื้ารเปลี�ยนิแปลงไป เกื้ิดคุวุามไม�เท�าเทียมกื้ันิในิสังคุม และมีแนิวุโนิ้มในิเร้�องขีอง

ปัญหาที�เกื้ิดจิากื้ขี้อติกื้ลงในิลักื้ษณัะขีองสัญญาระหวุ�างผ้้บริโภคุกื้ับผ้้ประกื้อบกื้าร กื้ล�าวุคุอ้ ผ้้บริโภคุอย้�ในิฐิานิะที�ด้อยกื้วุ�าผ้้ประกื้อบ

กื้าร ขีาดอำานิาจิในิกื้ารติ�อรอง จิึงจิำาเป็นิติ้องมีมาติรกื้ารทางกื้ฎหมายออกื้มาเพ้�อให้คุวุามคุุ้มคุรองผ้้บริโภคุ

6) กื้ารติีคุวุามกื้ารแสดงเจิตินิาและกื้ารติีคุวุามสัญญา

สิ�งสำาคัุญในิกื้ารติคีุวุามสญัญา กื้ค็ุอ้เม้�อขีอ้คุวุามในิสญัญาชดัแจิง้อย้�แลวุ้กื้ไ็ม�ติอ้งมกีื้ารติคีุวุามสญัญานิั�นิติรงขีา้มถุา้สญัญานิั�นิ

มีขี้อคุวุามเคุล้อบคุลุมก็ื้ติ้องมีกื้ารแสวุงหาเจิตินิารมณั์ที�แท้จิริงขีองคุ้�สัญญาทั�งสองฝ่่ายในิขีณัะที�ทำาสัญญานิั�นิเอง แติ�กื้็มีบางกื้รณัี ศึาล

อาจิพจิิารณัากื้ารปฏิบิตัิขิีองคุ้�สญัญาที�มตีิ�อกื้นัิภายหลงัจิากื้ที�ทำาสญัญานิั�นิแลวุ้ เพ้�อแสวุงหาเจิตินิารมณัข์ีองคุ้�สัญญาในิขีณัะที�ทำาสญัญา

นิั�นิ หรอ้เพ้�อที�จิะแสวุงหาเจิตินิารมณัข์ีองคุ้�สญัญาในิขีณัะทำาสญัญาวุ�ามคีุวุามประสงค์ุที�จิะเพิ�มเติมิหรอ้เปลี�ยนิแปลงแก้ื้ไขีประกื้ารใดบ้าง 

อนิึ�งในิกื้ารติีคุวุามสัญญานิั�นิ นิอกื้จิากื้จิะถุ้อวุ�าเจิตินิารมณั์ขีองคุ้�กื้รณัีเป็นิสำาคัุญแล้วุ จิะติ้องพิจิารณัาด้วุยวุ�าสัญญานิั�นิมีวุัติถุุประสงคุ์

เปน็ิกื้ารต้ิองห้ามชัดแจิง้โดยกื้ฎหมายเป็นิกื้ารพ้นิวิุสยัหรอ้ขัีดขีวุางติ�อคุวุามสงบเรยีบร้อยหรอ้ศีึลธิรรมอันิดีขีองประชาชนิหรอ้ไม� ซึึ่�งแม้

คุ้�คุวุามจิะไม�ยกื้ขีึ�นิติ�อส้้ศึาลก็ื้วุินิิจิฉัยเองได้ และถุ้อวุ�าสัญญานิั�นิเป็นิโมฆะ 

2. มาตรการที่าÜกãหมายเก่�ยวกับัíčรกิÝบัšานÝัéสรรสหรัåĂเมริกา

สหรัฐิอเมริกื้า มีองคุ์กื้รหร้อนิิติิบุคุคุลที�ติั�งขีึ�นิเพ้�อมาด้แลชุมชนิ สุขีอนิามัยคุวุามมั�นิคุง ปลอดภัย สภาพแวุดล้อม คุวุามเป็นิ

อย้�ที�ดีขีองชุมชนิและสมาชิกื้ในิชุมชนิ โดยด้แลทรัพย์สินิที�เป็นิทรัพย์สินิส�วุนิบุคุคุลและทรัพย์สินิส�วุนิกื้ลาง เพ้�อประโยชนิ์ขีองเจิ้าขีอง

ที�พักื้อาศึัย เรียกื้วุ�าสมาคุม ผ้้ถุ้อคุรองที�อย้�อาศึัย (Homeowners Association: HOA) โดยปกื้ติิสมาคุมผ้้ถุ้อคุรองที�อย้�อาศัึยจิะเป็นิ

เจิ้าขีอง ด้แลพ้�นิที�ส�วุนิกื้ลาง เพ้�อประโยชนิ์ขีองเจิ้าขีองที�พักื้อาศัึย และเง้�อนิไขีหนิึ�งขีองสมาคุมคุ้อเจิ้าขีองที�พักื้ติ้องเป็นิสมาชิกื้ขีอง

สมาคุมผ้้ถุ้อคุรองที�อย้�อาศึัยโดยอัติโนิมัติิไม�วุ�าจิะเป็นิบ้านิหลังเดียวุหร้อบ้านิหลายหลัง หร้อจิะเป็นิทาวุน์ิเฮาส์ หร้อที�พักื้อาศึัยอย�าง

อ้�นิจิุดประสงคุ์เบ้�องติ้นิขีองสมาคุมผ้้ถุ้อคุรองที�อย้�อาศึัย กื้็เพ้�อปกื้ป้องและด้แลทรัพย์สินิส�วุนิบุคุคุล ส�วุนิกื้ลางและวุางระเบียบติ�าง ๆ 

เช�นิ ระเบียบเกื้ี�ยวุกื้บัสตัิว์ุเลี�ยง ที�จิอดรถุ กื้ารจิราจิร เป็นิติน้ิ นิอกื้จิากื้นิี� สมาคุมผ้้ถุอ้คุรองที�อย้�อาศึยัอาจิมหีนิา้ที�รบัผิดชอบในิกื้ารดแ้ล

รักื้ษาและซึ่�อมแซึ่มส�วุนิติ�างๆขีองชุมชนิ เช�นิ ถุนินิ หลังคุา และพ้�นิที�สันิทนิากื้ารติ�างๆ ติามที�กื้ฎหมาย กื้ำาหนิดไวุ้กื้ับสมาคุมผ้้ถุ้อคุรอง

ที�อย้�อาศึัย โดยในิแติ�ละรัฐิจิะแติกื้ติ�างกื้ันิติามคุวุามเหมาะสม แติ�หลักื้เกื้ณัฑ์์ส�วุนิใหญ�จิะมีคุวุามคุล้ายคุลึงกื้ันิ ส�วุนิที�แติกื้ติ�างกื้ันิกื้็เพ้�อ
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คุวุามย้ดหยุ�นิในิกื้าร ใช้บังคุับเพ้�อคุวุามเหมาะสมในิแติ�ละท้องถุิ�นิ เช�นิ ในิมลรัฐินิิวุยอร์คุ สมาคุมผ้้ถุ้อคุรองที�อย้�อาศัึย จิะอย้�ภายใติ้

บังคุับขีองกื้ฎหมายเกื้ี�ยวุกื้ับบริษัท จิัดติั�งขีึ�นิโดยไม�หวุังผลกื้ำาไรขีองมลรัฐินิวิุยอร์คุ (The Not for Profit corporation Law: NPCL) 

ส�วุนิมลรัฐิฟลอริดา มีกื้ฎหมายคุวุบคุุมด้แลสมาคุม ผ้้ถุอ้คุรองที�อย้�อาศัึยโดยเฉพาะ คุอ้ Florida Statutes Title 11 Chapter 720 

Homeowner’s Association มีกื้ารแกื้้ไขีเปลี�ยนิแปลงในิปี คุ.ศึ. 2015 (Florida Statutes Title 11 Chapter 720 Homeowner’s 

Association) (ศึิริวุรรณั กื้มลสุขีสถุิติ, 2562)

�. มาตรการที่าÜกãหมายเก่�ยวกับัíčรกิÝบัšานÝัéสรรเครČĂรัåĂĂสเตรเล่ย

กื้ฎหมายกื้ารจัิดสรรที�ดินิในิรัฐินิิวุเซึ่าท์เวุลส์ เคุร้อรัฐิออสเติรเลีย มี 2 ลักื้ษณัะด้วุยกื้ันิ คุ้อกื้ฎหมายคุวุบคุุมกื้ารจิัดสรรที�ดินิ

ที�ไม�มีทรัพย์ส�วุนิกื้ลางกื้ับกื้ฎหมายคุวุบคุุมกื้ารจิัดสรรที�ดินิ โดย มีทรัพย์ส�วุนิกื้ลางและมีนิิติิบุคุคุลด้แลรักื้ษาซึ่�อมแซึ่มบริหารทรัพย์

ส�วุนิกื้ลาง ในิกื้ารจิัดสรรที�ดินิ กื้ฎหมายไม�ได้บังคุับผ้้จิัดสรรวุ�าโคุรงกื้ารจิัดสรรที�ดินิ จิะติ้องทำาโดยมีทรัพย์ส�วุนิกื้ลางหร้อไม� ถุ้า หากื้

ต้ิองกื้ารให้มีทรัพย์ส�วุนิกื้ลางจิะติ้องดำาเนิินิกื้ารไปติามกื้ฎหมาย ที�เรียกื้วุ�า “The Community Land Development Act 1989 

และ The Community Land Management Act 1989” ซึ่ึ�งกื้ฎหมายทั�งสองฉบับจิะมีบทบัญญัติิ ในิเร้�องขีองกื้ารจิัดกื้ารทรัพย์

ส�วุนิกื้ลาง นิิติิบุคุคุลที�จิะด้แลรักื้ษาทรัพย์ส�วุนิกื้ลาง กื้ารจิัดกื้ารทรัพย์ส�วุนิระงับขี้อพิพาท แติ�ในิกื้รณัีที�ผ้้จิัดสรรไม�ติ้องกื้ารให้โคุรงกื้าร 

จิดัสรรขีองตินิมีทรพัยส์�วุนิกื้ลางและมีนิติิบุิคุคุลทำาหน้ิาที�บรหิารเกื้ี�ยวุกื้บัทรพัยส์�วุนิกื้ลาง ผ้จ้ิดัสรร กื้ต็ิอ้งดำาเนินิิโคุรงกื้ารติามกื้ฎหมาย

เกื้ี�ยวุกื้ับกื้ารคุวุบคุุมกื้ารจิัดสรรที�ดินิ ซึึ่�งจิะเป็นิส�วุนิหนิึ�งขีองกื้ฎหมายที�เรียกื้วุ�า “The Local Government Act” โดยวุิทยานิิพนิธิ์

เล�มนิี�จิะศึึกื้ษาเฉพาะส�วุนิขีองโคุรงกื้ารที�มีทรัพย์ส�วุนิกื้ลาง และมีนิิติิบุคุคุลหม้�บ้านิจัิดสรรทำาหน้ิาที�ด้แลรักื้ษาทรัพย์ส�วุนิกื้ลาง (The 

Community Land Management Act 1989)

 4. มาตรการที่าÜกãหมายเก่�ยวกับัíčรกิÝบัšานÝัéสรรสหพันíรัåมาเลเà่ย

พระราชบญัญตัิกิื้ารพฒันิาที�อย้�อาศึยั (คุวุบคุมุและออกื้ใบอนิญุาติ) หรอ้ Housing Development (Control and licensing) 

Act 1966 (Act 118) มผีลบังคัุบใช้ติั�งแติ�วัุนิที� 29 สงิหาคุม 1969 ในิขีณัะที�ระเบียบข้ีอบังคัุบเกื้ี�ยวุกัื้บกื้ารพัฒนิาที�อย้�อาศัึย กื้มี็ผลบังคัุบ

ใช้ติั�งแติ�เด้อนิเมษายนิ 1989 เป็นิติ้นิมา กื้ฎหมายทั�งสองฉบับติ�างกื้็มีจิุดมุ�งหมายเพ้�อปกื้ป้องผลประโยชนิ์ขีองผ้้ซ้ึ่�อบ้านิ สาระสำาคุัญ

ขีองพระราชบัญญัติกิื้ารพัฒนิาที�อย้�อาศึัย (คุวุบคุุมและออกื้ใบอนิุญาติ) หร้อ Housing Development (Control and licensing) 

Act 1966 เป็นิกื้ฎหมายที�ออกื้โดยมีวุัติถุุประสงคุ์ เพ้�อคุวุบคุุมและออกื้ใบอนิุญาติให้กื้ารประกื้อบธุิรกื้ิจิเกื้ี�ยวุกื้ับกื้ารพัฒนิาจิัดสร้างที�

อย้�อาศึัยในิ เพนินิินิซึ่้ล�า สหพันิธิรัฐิมาเลเซีึ่ย เพ้�อคุุ้มคุรองประโยชนิ์ขีองผ้้ซึ่้�อและใช้กื้ับเร้�องอ้�นิๆ ที�เกื้ี�ยวุขี้อง กื้ฎหมายฉบับนิี�บัญญัติิ

ห้ามมิให้มีกื้ารพัฒนิากื้�อสร้างที�อย้�อาศึัย ซึึ่�งมีกื้ารเขี้าร�วุมดำาเนิินิธิุรกื้ิจิ บริหาร คุวุบคุุม หร้อเป็นิเหติุให้มีกื้ารคุวุบคุุมดำาเนินิิกื้ิจิกื้าร โดย

ผ้้ประกื้อบกื้ารที�ไม�ได้รบัใบอนุิญาติติามพระราชบัญญัติฉิบับนิี� เวุน้ิแติ�จิะได้รบัคุวุามยินิยอมเป็นิหนัิงสอ้จิากื้ผ้้คุวุบคุมุ ดงันิั�นิผ้้ประกื้อบ

กื้ารในิธิุรกื้ิจิบ้านิจิัดสรรรายใดมีคุวุามประสงคุ์ที�จิะเขี้ามาร�วุมบริหาร ดำาเนินิิกื้ิจิกื้ารหร้อคุวุบคุุมธิุรกื้ิจิ พัฒนิาที�อย้�อาศึัย กื้็จิะต้ิองย้�นิ

คุำาขีอติ�อผ้้คุวุบคุุมเพ้�อขีอใบอนิุญาติติามที�บัญญัติิไวุ้ในิกื้ฎหมายมาติรา 5(3) โดยผ้้ย้�นิคุำาขีอจิะติ้องกื้รอกื้รายละเอียดลงในิแบบฟอร์ม

ใบคุำาขีอ พร้อมกื้ับแนิบเอกื้สารติ�าง ๆ ดังมีรายละเอียดอย้�ในิบัญชีท้ายกื้ฎหมาย ซึึ่�งจิะขีึ�นิอย้�กื้ับดุลพินิิจิและกื้ารพิจิารณัาเห็นิชอบขีอง

ผ้้คุวุบคุุมในิแติ�ละคุรั�ง(กื้ารจัิดสรรที�ดินิในิประเทศึมาเลเซึ่ีย,www.hba.org.my/laws) (วุิชิติ เลี�ยนิพานิิช, 2566)

4. ระเบ่ัยบัวิí่วิÝัย
 กื้ารศึกึื้ษาใช้วุิธิีกื้ารวุิจิัยเอกื้สารเป็นิหลักื้(Documentary Research) เป็นิหลักื้ ในิกื้ารคุ้นิคุวุ้าโดยทำากื้ารรวุบรวุมขี้อม้ลจิากื้

เอกื้สารทั�งหมดที�เกื้ี�ยวุข้ีอง ทั�งภาษาไทยและภาษาติ�างประเทศึจิากื้หนิงัสอ้ วุารสาร ผ้้วุจิิยัจิะติรวุจิสอบกื้ฎหมายที�เกื้ี�ยวุขีอ้ง  ได้แกื้�  พระ

ราชบญัญตัิกิื้ารจิดัสรรที�ดนิิ พ.ศึ. 2543  พระราชบญัญตัิอิาคุารชดุ พ.ศึ. 2522พระราชบญัญตัิวิุ�าดวุ้ยขีอ้สัญญาไม�เปน็ิธิรรม พ.ศึ. 2540 

พระราชบัญญัติิคุุ้มคุรองผ้้บริโภคุ พ.ศึ. 2522 มาติรกื้ารทางกื้ฎหมายเกื้ี�ยวุกื้ับธุิรกื้ิจิบ้านิจิัดสรรขีองติ�างประเทศึ ได้แกื้� สหรัฐิอเมริกื้า 
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เคุรอ้รัฐิออสเติรเลยี และสหพนัิธิรฐัิมาเลเซึ่ยี เพ้�อแก้ื้ไขีปรบัปรงุเพิ�มเติมิกื้ฎหมายธิรุกื้จิิบ้านิจิดัสรรใหส้ามารถุใชไ้ดอ้ย�างมปีระสิทธิภิาพ 

บทคุวุาม ติลอดจินิคุำาพิพากื้ษา คุำาวุินิิจิฉัย ขี้อหาร้อ เพ้�อวุิเคุราะห์ปัญหาขี้อกื้ฎหมายเกื้ี�ยวุกื้ับธิุรกื้ิจิบ้านิจิัดสรร โดยใช้วุิเคุราะห์แบบ

เนิ้�อหา (Content analysis) เชิงคุุณัภาพซึ่ึ�งกื้ารวุิจิัยเชิงคุุณัภาพใช้กื้ารวุิเคุราะห์ขี้อมล้คุวุบคุ้�ไปกื้ับกื้ารเกื้็บรวุบรวุมขี้อม้ล

5. ñลการวิÝัย
 ธิุรกื้ิจิบ้านิจัิดสรรมีกื้ฎหมายที�เกื้ี�ยวุข้ีองจิำานิวุนิมากื้ ได้แกื้� พระราชบัญญัติิกื้ารจิัดสรรที�ดินิ พ.ศึ. 2543 พระราชบัญญัติิ

คุุม้คุรองผ้้บริโภคุ พ.ศึ. 2522 และพระราชบัญญัติิวุ�าด้วุยขี้อสัญญาที�ไม�เป็นิธิรรม พ.ศึ. 2540 พระราชบัญญัติิอาคุารชุด พ.ศึ. 2522 ซึ่ึ�ง

ในิปัจิจิุบันิกื้ฎหมายหลกัื้ที�นิำามาใช้คุวุบคุุมกื้ารประกื้อบธิุรกื้ิจิบ้านิจิดัสรร คุ้อ พระราชบญัญตัิิกื้ารจิัดสรรที�ดนิิ พ.ศึ. 2543 โดยพระราช

บญัญตัิดิงักื้ล�าวุมีวุตัิถุปุระสงค์ุมุ�งคุวุบคุมุกื้ารใชท้ี�ดนิิขีองผ้้ประกื้อบธุิรกื้จิิบา้นิจิดัสรร  แติ�จิากื้กื้ารศึกึื้ษาพบปัญหาเกื้ี�ยวุกื้บัขีอ้กื้ฎหมาย

ที�เกื้ี�ยวุกื้ับธุิรกื้ิจิบ้านิจิัดสรร ดังติ�อไปนิี�

 5.1 ปีŦâหาเก่�ยวกับัการēÛþณา×ายบัšานÝัéสรร

 กื้ารโฆษณัามีคุวุามสำาคุัญติ�อกื้ารซึ่้�อบ้านิจิัดสรร ทำาให้บางคุรั�งผ้้ประกื้อบมีกื้ารสร้างแรงจ้ิงใจิหร้อมีขี้อกื้ำาหนิดที�ทำาให้กื้าร

โฆษณัาขัีดติ�อกื้ฎหมาย และกื้�อให้เกิื้ดผลกื้ระทบติ�อผ้ซ้ึ่้�อบ้านิจัิดสรร ซึึ่�งเป็นิผ้้บริโภคุได ้ในิกื้ารโฆษณัาขีายที�ดนิิและบา้นิจัิดสรร กื้ฎหมาย

วุ�าดวุ้ยจิดัสรรที�ดนิิไดก้ื้ำาหนิด หลกัื้กื้ารโฆษณัาไวุใ้นิมาติรา 29 แห�งพระราชบัญญัติกิื้ารจิดัสรรที�ดนิิ พ.ศึ. 2543 ไวุเ้พยีงมาติราเดยีวุ โดย

มีหลกัื้กื้ารดังนิี� กื้ารโฆษณัาโคุรงกื้ารจัิดสรรที�ดนิิในิส�วุนิที�เกื้ี�ยวุกื้บัรายกื้ารที�กื้ำาหนิดไวุใ้นิมาติรา 23 ขีอ้คุวุามโฆษณัาจิะติอ้งติรงกื้บัหลกัื้

ฐิานิ และรายละเอยีดที�กื้ำาหนิดไวุใ้นิคุำาขีออนิญุาติ เช�นิ โฉนิดที�ดนิิ ระบชุ้�อเจิา้หนิี�บุรมิสทิธิ ิแผนิผงัจิำานิวุนิแปลงย�อย สาธิารณัป้โภคุและ

รายกื้าร กื้�อสร้างรวุมทั�งกื้ำาหนิดเวุลาที�จิัดทำาแล้วุเสร็จิ แผนิงานิ วุิธิีกื้ารจิำาหนิ�ายที�ดินิ แบบสัญญาจิะซ้ึ่�อจิะขีายที�ติั�งขีองผ้้จิัดสรรที�ดินิ 

ช้�อธินิาคุารผ้้คุำ�าประกื้ันิ เป็นิติ้นิ จิากื้ที�กื้ล�าวุมากื้ฎหมายกื้ำาหนิดรายละเอียดให้ผ้้ประกื้อบกื้ารโฆษณัาเกื้ี�ยวุกื้ับบ้านิจิัดสรรโฆษณัาได้

เฉพาะรายละเอยีดหลกัื้ที�เกิื้ดจิากื้กื้ารสร้างบ้านิจิดัสรรเท�านิั�นิ โดยข้ีอกื้ำาหนิดขีองกื้ฎหมายอาจิไม�กื้�อใหเ้กิื้ดแรงจิง้ใจิใหผ้้้ซึ่้�อต้ิองกื้ารซ้ึ่�อ

บา้นิจิดัสรร ส�งผลใหผ้้ป้ระกื้อบกื้ารหารายละเอียดอ้�นิๆ ที�เปน็ิกื้ารสรา้งแรงจิง้ใจิใหผ้้้ซึ่้�อเขีา้มาซึ่้�อบา้นิจัิดสรร โดยอาจิมีขีอ้บดิเบ้�อนิจิากื้

คุวุามเป็นิจิริง ซึ่ึ�งในิพระราชบัญญัติิกื้ารจิัดสรรที�ดินิ พ.ศึ. 2543 มาติรา 61 ได้กื้ำาหนิดโทษในิกื้รณัี ผ้้จิัดสรรที�ดินิฝ่่าฝ่้นิมาติรา 29 ติ้อง

ระวุางโทษปรับติั�งแติ�ห้าหม้�นิบาทถุึงหนิึ�งแสนิบาท ซึึ่�งหากื้พิจิารณัาในิแง�บทบัญญัติิขีองกื้ฎหมายแล้วุ กื้็นิ�าจิะมีสภาพบังคุับสมบ้รณั์ดี

เพราะไดก้ื้ำาหนิดโทษอาญา คุอ้ คุ�าปรับไวุเ้ปน็ิจิำานิวุนิเงินิสง้สดุถุงึหนิึ�งแสนิบาท แติ�เม้�อพจิิารณัารายละเอียดขีองกื้ฎหมายแลวุ้ กื้ฎหมาย

วุ�าดวุ้ยกื้ารจิดัสรรที�ดนิิไม�มมีาติรกื้ารติรวุจิสอบกื้ารดำาเนินิิกื้ารโฆษณัาขีองผ้จ้ิดัสรรที�ดนิิอนัินิำามาซึ่ึ�งสภาพบงัคุบักื้ฎหมายที�ไม�คุ�อยจิะมี

ประสทิธิภิาพเท�าที�คุวุร ดงันิั�นิ หากื้เปรียบเทียบกัื้บเนิ้�อหาขีองกื้ฎหมายวุ�าด้วุยคุุม้คุรองผ้บ้รโิภคุแลวุ้ กื้ฎหมายวุ�าดวุ้ยคุุม้คุรองผ้บ้รโิภคุ

จิะมีเน้ิ�อหาขีองกื้ฎหมายที�ละเอียดเปน็ิขีั�นิเป็นิติอนิมากื้กื้วุ�าและมกีื้ารวุางหลักื้กื้ารไวุอ้ย�างเป็นิระบบ มหีนิ�วุยงานิเฉพาะเร้�องกื้ำากื้บัดแ้ล

กื้�อใหเ้กื้ดิประโยชน์ิติ�อผ้บ้รโิภคุมากื้กื้วุ�าพระราชบัญญตัิกิื้ารจิดัสรรที�ดนิิ พ.ศึ. 2543 อาทิเช�นิ กื้ำาหนิดหลักื้กื้ารคุวุบคุมุกื้ารโฆษณัาไวุใ้นิ

มาติรา 22- 29 ขีองพระราชบัญญัติิคุุ้มคุรองผ้้บริโภคุ พ.ศึ. 2522 ภายใติ้กื้ารกื้ำากื้ับด้แลขีองคุณัะกื้รรมกื้ารวุ�าด้วุยกื้ารโฆษณัาเป็นิติ้นิ

 จิากื้กื้ารศึกึื้ษากื้ฎหมายในิสหรฐัิอเมรกิื้าไม�พบปญัหาเกื้ี�ยวุกื้บักื้ารโฆษณัาขีายบา้นิจิดัสรร เนิ้�องจิากื้ ในิสหรฐัิอเมรกิื้ามรีะบบ

กื้ารซึ่้�อขีายที�มีบุคุคุลที�สามเข้ีามาเป็นิติัวุแทนิในิกื้ารดำาเนิินิกื้าร โดยกื้ลไกื้กื้ารใช้บุคุคุลที�สามมาเป็นิตัิวุแทนิส�งผลดีทำาให้เกื้ิดคุวุามเป็นิ

ธิรรมแกื้�ทั�งสองฝ่่าย ทั�งฝ่่ายผ้้ซึ่้�อและผ้้ขีาย สำาหรับกื้ฎหมายเคุรอ้รัฐิออสเติรเลียมีระบบย้�นิจิัดสรรที�เป็นิระบบกื้วุ�าประเทศึไทย โดยในิ

กื้ฎหมายขีองเคุรอ้รัฐิออสเติรเลยีผ้ป้ระกื้อบกื้ารบา้นิจิดัสรร นิอกื้จิากื้จิะย้�นิแบบฟอรม์กื้ารจิดัสรรแล้วุ ผ้จ้ิดัสรรที�ดนิิติอ้งวุางเปา้หมาย

หรอ้จิุดมุ�งหมายวุ�าโคุรงกื้ารที�จิัดสรรมีลักื้ษณัะอย�างไร เช�นิ เป็นิหม้�บ้านิเพ้�อกื้ารพักื้ผ�อนิหย�อนิใจิ เพ้�อทำากื้ารเกื้ษติร หร้อเป็นิที�พักื้ขีอง

คุนิเกื้ษียณัอายุแล้วุ โดยข้ีอกื้ำาหนิดนิี�มีผลเปรียบเสม้อนิเป็นิกื้ารโฆษณัา รวุมทั�งกื้ฎหมายมีกื้ารบังคุับให้ผ้้จิัดสรรต้ิองทำาสัญญาผ้กื้มัด

เกื้ี�ยวุกื้บักื้ารปรบัปรงุเพ้�อพฒันิาโคุรงกื้ารติ�อในิอนิาคุติดวุ้ย เพ้�ออำานิวุยคุวุามสะดวุกื้แกื้�ผ้ซ้ึ่้�อที�ดนิิดวุ้ย กื้ารคุวุบคุมุขีองประเทศึมาเลเซึ่ยี
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เปน็ิกื้ารคุุม้คุรองโดยใชวิุ้ธิกีื้ารขีออนุิญาติแกื้�ผ้้ประกื้อบธุิรกื้จิิ  หากื้มีเหติผุลที�เช้�อไดวุ้�าผ้ป้ระกื้อบกื้ารบ้านิจิดัสรรที�ไดร้บั ใบอนุิญาติกื้ำาลงั

ดำาเนิินิธุิรกื้ิจิในิทางซึึ่�งกื้�อให้เกื้ิดอันิติรายหร้อคุวุามเสียหายติ�อผลประโยชนิ์ขีองผ้้ซึ่้�อหร้อขีัดกื้ับบทบัญญัติิใดแห�งพระราชบัญญัติินิี� ผ้้

คุวุบคุุมติรวุจิสอบอาจิออกื้คุำาสั�งอายัดบัญชี กื้ารพัฒนิาที�อย้�อาศัึยเป็นิลายลักื้ษณั์อักื้ษร จิากื้กื้ารศึกึื้ษากื้ฎหมายขีองทั�ง 3 ประเทศึ พบ

วุ�า แนิวุทางกื้ฎหมายขีองสหรัฐิอเมริกื้าเป็นิกื้ฎหมายที�สร้างคุวุามเป็นิธิรรมมากื้โดยคุำานิึงถุึงคุวุามเท�าเทียมกื้ันิขีองคุ้�สัญญา ติัดปัญหา

กื้ารโฆษณัาที�ไม�เป็นิธิรรมแกื้�ผ้้ซ้ึ่�อ 

 5.2 ปีŦâหาเก่�ยวกับัการกำาหนéคŠาสŠวนกลาÜĔนสัââาÝะàČĚĂÝะ×ายบัšานÝัéสรร

 ปัญหาขี้อหนิึ�งซึ่ึ�งผ้้ซึ่้�อที�ดินิจิัดสรรจิะพบ ได้แกื้� อัติราคุ�าบริกื้ารสาธิารณัะติามที�ผ้้จิัดสรรที�ดินิเรียกื้เกื้็บไม�สมดุลกื้ับรายจิ�ายที�

เกื้ิดขีึ�นิจิริงกื้ับกื้ารให้บริกื้ารสาธิารณัะทั�งโคุรงกื้าร ทำาให้ผ้้ซึ่้�อที�ดินิจัิดสรรอาจิติ้องรับภาระอัติราคุ�าบริกื้ารสาธิารณัะเป็นิเงินิจิำานิวุนิส้ง

กื้วุ�าคุราวุที�ผ้จั้ิดสรรที�ดนิิโฆษณัาหรอ้ทำาสญัญาจิะซึ่้�อจิะขีายระหวุ�างกื้นัิในิคุราวุแรกื้ เม้�อโคุรงกื้ารไดร้บักื้ารจิดทะเบยีนินิติิบิคุุคุลหม้�บา้นิ

จิัดสรร คุวุามคิุดเห็นิเกื้ี�ยวุกื้ับกื้ารเรียกื้เก็ื้บคุ�าบริกื้ารสาธิารณัะจิากื้กื้ารศึึกื้ษาติามหลักื้กื้ฎหมาย และแนิวุคิุดทฤษฎีติ�างๆ ผ้้ศึึกื้ษามี

คุวุามคุิดเหน็ิเกื้ี�ยวุกัื้บกื้ารเรียกื้เกื้็บคุ�าบริกื้ารสาธิารณัะวุ�า คุ�าบริกื้ารสาธิารณัะที�ผ้จั้ิดสรรเรียกื้เกื้็บจิากื้ผ้้ซึ่้�อที�ดินิจิัดสรรนิั�นิเป็นิกื้ารเกื้็บ

คุ�าใชบ้รกิื้ารจิากื้สิ�งอำานิวุยคุวุามสะดวุกื้ที�ผ้จ้ิดัสรรจิดัใหมี้แกื้�ผ้ซ้้ึ่�อที�ดนิิจิดัสรร ในิเม้�อผ้ซ้ึ่้�อที�ดนิิจิดัสรรไดร้บับรกิื้ารในิส�วุนิที�จิดัใหแ้ลวุ้จิงึ

จิำาเป็นิติ้องมีกื้ารชำาระคุ�าบริกื้ารติามหน้ิาที�ที�ติ้องชำาระ หากื้แติ�มองวุ�าผ้้จิัดสรรที�ดินิเป็นิผ้้ใช้ประโยชนิ์ด้วุยในิส�วุนินิี�ผ้้จิัดสรรที�ดินิกื้็ติ้อง

มีส�วุนิในิกื้ารจิ�ายคุ�าบริกื้ารด้วุยเช�นิ ซึ่ึ�งถุ้ามองติามกื้ฎหมายแล้วุกื้ฎหมายได้กื้ำาหนิดสิทธิิหนิ้าที�ขีองผ้้ซ้ึ่�อที�ดินิและผ้้จัิดสรรที�ดินิไวุ้แล้วุ 

หากื้แติ�ผ้้ใช้กื้ฎหมายจิะนิำามาใช้ไห้ถุ้กื้หร้อไม�นิั�นิขีึ�นิอย้�กื้ับคุวุามร้้คุวุามเขี้าใจิและคุวุามชัดเจินิขีองกื้ฎหมายที�กื้ำาหนิดไวุ้ไม�ชัดเจินิและ

ทำาให้ผ้้ใช้กื้ฎหมายนิำากื้ฎหมายมาใช้โดยมิชอบ เป็นิผลทำาให้ผ้้ซึ่้�อที�ดินิจัิดสรรเกิื้ดคุวุามเขี้าใจิในิส�วุนิกื้ารบริกื้ารสาธิารณัะในิทางที�ผิด 

ซึึ่�งผ้้ซึ่้�อที�ดินิจิัดสรรเขี้าใจิและติีคุวุามกื้ฎหมายไปในิทางที�มิชอบ กื้ล�าวุคุ้อผ้้ซึ่้�อที�ดินิจัิดสรรมีแนิวุคิุด ดังนิี�

 (1) หนิ้าที�ออกื้คุ�าใช้จิ�ายคุ�าบริกื้ารสาธิารณัะเป็นิขีองผ้้จิัดสรรที�ดินิจินิกื้วุ�าจิะเป็นิจิัดติั�งนิิติิบุคุคุลหม้�บ้านิจิัดสรร

 (2) ผ้้จิัดสรรที�ดินิเป็นิผ้้ใช้ประโยชนิ์ทั�งสิ�นิจึิงต้ิองเป็นิผ้้จิ�ายคุ�าใช้จิ�ายทั�งหมด

 (3) ผ้้จิัดสรรที�ดินิไม�มีสิทธิิและหนิ้าที�ในิกื้ารเรียกื้เกื้็บคุ�าบริกื้ารสาธิารณัะติมกื้ฎหมาย

 (4) ไม�มีกื้ฎหมายกื้ำาหนิดให้ผ้้จิัดสรรที�ดินิเรียกื้เกื้็บได้

 (5) ผ้ซ้ึ่้�อที�ดนิิจิดัสรรมองวุ�าพวุกื้เขีาไม�มีหน้ิาที�ต้ิองจิ�ายคุ�าบริกื้ารสาธิารณัะแกื้�ผ้้จิดัสรรที�ดนิิจิะเหน็ิไดวุ้�ากื้ารเรยีกื้เกื้บ็คุ�าบรกิื้าร

สาธิารณัะเป็นิหน้ิาที�ขีองผ้้ซ้ึ่�อที�ดนิิจิดัสรรโดยมีกื้ฎหมายให้สิทธิกิื้ารจัิดสรรที�ดนิิติอ้งเป็นิผ้ท้ำาหนิา้ที�ใหไ้ดสิ้ทธิติิามที�กื้ฎหมายกื้ำาหนิดจึิง

จิะมสีทิธิเิรียกื้เกื้บ็คุ�าบรกิื้ารสาธิารณัะได ้แติ�ด้วุยเหติทุี�วุ�ากื้ฎหมายติาม พระราชบัญญตัิกิื้ารจิดัสรรที�ดนิิ พ.ศึ. 2543 กื้ำาหนิดไวุไ้ม�ชัดเจินิ

จิงึส�งผลใหก้ื้ารบงัคุบัใชก้ื้ฎหมายมาเปน็ิไปติามวุตัิถุปุระสงคุข์ีองกื้ฎหมายที�กื้ำาหนิดไวุ ้ทำาใหผ้้ใ้ช้กื้ฎหมายไม�เขีา้ใจิและติคีุวุามไปในิทาง

ที�มิชอบด้วุยกื้ฎหมาย

 หากื้พิจิารณัาเนิ้�อหาเกื้ี�ยวุกัื้บกื้ารจิัดทำาสาธิารณั้ปโภคุในิกื้ารขีออนิุญาติจิัดสรรที�ดินิขีองติ�างประเทศึนิั�นิ จิะเห็นิได้วุ�า 

สหรัฐิอเมรกิื้า ได้มกีื้ารวุางหลกัื้เกื้ณัฑ์ข้์ีอกื้ำาหนิดเบ้�องติน้ิไวุ้ในิกื้ารจิดัสรรที�ดนิิในิกื้ารขีออนิญุาติจิดัสรรที�ดนิิไวุวุ้�า เม้�อมกีื้ารเสนิอโคุรงกื้าร

จิดัสรรที�ดนิิ โดยรัฐิบาลท้องถุิ�นิมหีน้ิาที�รบัผดิชอบกื้ารพิจิารณัาติรวุจิสอบโคุรงกื้าร รฐัิบาลต้ิองสร้างหลักื้ประกัื้นิวุ�าโคุรงกื้ารที�เสนิอนิั�นิ

สอดคุล้องและเขี้ากื้ันิได้กัื้บบริเวุณัโดยรอบ โคุยจิะติ้องพิจิารณัาถุึงแนิวุทางขีองโคุรงกื้ารกื้ับถุนินิที�มีอย้�หร้อถุนินิบริเวุณัขี้างเคีุยง ท�อ

ระบายนิำ�า หรอ้สาธิารณั้ปโภคุติ�างๆ มีขีนิาดเหมาะสมและเขี้ากื้ับระบบเดิมขีองชุมชนิหร้อไม� โดยติ้องไม�สร้างปัญหาติ�อทรัพย์สินิขี้าง

เคุียงหรอ้ติ�อผ้้อย้�อาศึัยในิอนิาคุติในิโคุรงกื้ารจิัดสรรที�ดินิ 

 ส�วุนิเคุร้อรัฐิออสเติรเลีย ได้มีกื้ารกื้ำาหนิด หลักื้เกื้ณัฑ์์กื้ารจัิดทำาสาธิารณั้ปโภคุไวุ้ชัดเจินิ โดยเริ�มติั�งแติ�แรกื้ในิกื้ารวุางแผนิ

งานิกื้ารทำาโคุรงกื้ารจัิดสรรที�ดนิิในิส�วุนิจัิดทำาสาธิารณัป้โภคุ ในิขีั�นิติอนิดำาเนินิิกื้ารจัิดสรรที�ดนิินิั�นิจิะติอ้งทำาขีอ้สญัญาผก้ื้มัดขีองผ้้จิดัสรร

ที�ดินิเพ้�อพัฒนิาโคุรงกื้าร (Development Contract) ถุ้าผ้้จิัดสรรได้ทำาสัญญาผ้กื้มัดติกื้ลงกื้ับผ้้ซึ่้�อหร้อเจิ้าขีองที�ดินิแปลงย�อยในิเร้�อง
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เกื้ี�ยวุกัื้บกื้ารปรับปรุงเพ้�อพฒันิาใคุรงกื้ารติ�อไปในิอนิาคุติ เช�นิ สญัญาวุ�าจิะสร้างสโมสร หรอ้สิ�งอำานิวุยคุวุามสะดวุกื้และสาธิารณัป้โภคุ

ติ�างๆ ในิที�ดนิิซึ่ึ�งเปน็ิทรพัยส์�วุนิกื้ลางขีองนิติิบิคุุคุล ผ้จ้ิดัสรรกื้จ็ิะติอ้งปฏิบัิติติิามสญัญาผก้ื้มดันิั�นิและผ้จ้ิดัสรรสามารถุเขีา้ไปในิที�ดินิอันิ

เป็นิทรัพย์ส�วุนิกื้ลางเพ้�อทำากื้ารพัฒนิาติ�อไปได้ ซึ่ึ�งปกื้ติิแล้วุผ้้จิัดสรรจิะเขี้าไปไม�ได้เพราะทรัพย์ส�วุนิกื้ลางได้โอนิมาเป็นิขีองนิิติิบุคุคุล

จิัดสรรแล้วุ แติ�อย�างไรกื้็ติามกื้ารพัฒนิาที�ดินิทรัพย์ส�วุนิกื้ลางเพ้�อสร้างอำานิวุยคุวุามสะดวุกื้นิั�นิ กื้ฎหมายไม�ได้บังคุับให้ผ้้จัิดสรรติ้อง

กื้�อสรา้งติั�งแติ�เริ�มเปดิโคุรงกื้ารโดยผ้จ้ิดัสรรสามารถุเล้�อนิกื้ำาหนิดเวุลาสรา้งออกื้ไปไดจ้ินิกื้วุ�าจิะพรอ้มทางดา้นิกื้ารเงนิิและรป้แบบทาง

ด้านิวุิศึวุกื้รรมแล้วุ รายละเอียดขีองขี้อกื้ำาหนิดในิสัญญาผ้กื้มัดระหวุ�างผ้้จิัดสรรกื้ับผ้้ซึ่้�อหร้อเจิ้าขีองที�ดินิแปลงย�อยจิะติ้องระบุในิเร้�อง

ติ�อไปนิี�

 1) ติัวุที�ดินิหร้อแปลงที�จิะทำากื้ารพัฒนิาปรับปรุง

 2) สิ�งอำานิวุยคุวุามสะดวุกื้ที�เสนิอจิะจิัดทำาขีึ�นิ

 3) รป้แบบขีองสถุาปัติยกื้รรม ภม้สิถุาปัติย์และจุิดมุ�งหมายหรอ้วัุติถุปุระสงค์ุขีองโคุรงกื้ารจัิดสรรที�ดนิิ แสดงแผนิภมิ้ที�คุาคุวุ�า

จิะสำาเร็จิสมบ้รณั์ติามโคุรงกื้าร ทั�งนิี�กื้ฎหมายกื้ำาหนิดวุ�า เม้�อผ้้จิัดสรรที�ดินิได้ติกื้ลงทำาสัญญาแล้วุ ผ้้จิัดสรรติ้องผ้กื้พันิติามขี้อติกื้ลงนิั�นิ 

ถุ้าผ้้จิัดสรร ไม�ปฏิิบัติิติามขี้อติกื้ลงดังกื้ล�าวุ ผ้้ซ้ึ่�อหร้อเจิ้าขีองที�ดินิแปลงบ�อยในิสัญญาสามารถุฟ้องร้องติ�อศึาลที�ดินิและสิ�งแวุดล้อมได้

หรอ้บังคุับผ้้จิัดสรรให้ปฏิิบัติิติามสัญญา

 จิากื้หลักื้เกื้ณัฑ์์ดังกื้ล�าวุ จิะเห็นิได้วุ�า ทั�งสหรัฐิอเมริกื้า เคุร้อรัฐิออสเติรเลีย ติ�างให้คุวุามสำาคัุญเกื้ี�ยวุกื้ับกื้ารติรวุจิสอบ กื้าร

จิดัทำาสาธิารณัป้โภคุในิโคุรงกื้ารจิดัสรรที�ดนิิ โดยกื้ารกื้ำาหนิดเง้�อนิไขี กื้ารจิดัทำาไวุโ้ดยละเอยีคุติั�งแติ�เริ�มเสนิอแผนิผงัโคุรงกื้ารส้�องคุก์ื้าร

ปกื้คุรองส�วุนิทอ้งถุิ�นิ โดยมกีื้ารพจิิารณัารายละเอยีดขีองสาธิารปโภคุจิะติอ้งจิดัทำาใหส้อดคุลอ้งกื้บักื้ฎหมายผงัเมอ้งในิบรเิวุณัโดยรอบ

ส�วุนิใหญ�โคุรงกื้ารจิดัสรรที�ดนิิขีองติ�างประเทศึส�วุนิใหญ�จิะเปน็ิรป้แบบที�กื้�อสรา้งแลวุ้เสรจ็ิ โคุรงกื้ารแลวุ้จิะมอีงคุก์ื้ารปกื้คุรองส�วุนิทอ้ง

ถุิ�นิลงพ้�นิที�ทำากื้ารติรวุจิสอบกื้ารจัิดทำาสาธิารณั้ปโภคุหร้อบริกื้ารสาธิารณัะติ�าง ๆ เม้�อแล้วุเสร็จิถุึงจิะทำากื้ารจิำาหนิ�าย ซึ่ึ�งจิะแติกื้ติ�าง

จิากื้ประเทศึมาเลเซีึ่ย ไม�ได้มีกื้ารคุวุบคุุมกื้ารส�งมอบสาธิารณั้ปโภคุหร้อกื้ารด้แลทรัพย์ส�วุนิกื้ลาง แติ�จิะเป็นิกื้ารให้คุวุามสำาคุัญเกื้ี�ยวุ

กัื้บทรัพย์สินิที�เป็นิทรัพย์ส�วุนิบุคุคุลมากื้กื้วุ�าส�วุนิรวุม รวุมถุึงกื้ฎหมายขีองประเทศึไทยที�ส�วุนิใหญ�จิะเริ�มเปิดขีายเม้�อได้รับใบอนิุญาติ

จิัดสรรที�ดินิโดยทำากื้ารกื้�อสร้างแล้วุจิำาหนิ�ายไปในิคุราวุเดียวุกื้ันิ

 5.� ปีŦâหาเก่�ยวกับัการēĂนกรรมสิที่íิĝบัšานÝัéสรรมČĂสĂÜ

 ปัญหาเกื้ี�ยวุกัื้บกื้ารโอนิกื้รรมสิทธิิ�ในิกื้รณัีบ้านิจิัดสรรม้องสอง ซึ่ึ�งติามบทบัญญัติิพระราชบัญญัติิกื้ารจิัดสรรที�ดินิ พ.ศึ. 2543 

กื้ารอย้�อาศึัยบ้านิจิัดสรรที�มีนิิติิบุคุคุล จิะมีคุ�าใช้จิ�ายในิกื้ารด้แลทรัพย์สินิส�วุนิกื้ลาง ทั�งคุ�าพนิักื้งานิรักื้ษาคุวุามปลอดภัย คุ�านิำ�า คุ�าไฟ 

คุ�าพ้�นิที�ส�วุนิกื้ลาง คุ�าด้แลสวุนิ คุลับเฮ้าส์ สระวุ�ายนิำ�า คุ�าจิัดเกื้็บขียะ คุ�าบริหารจิัดกื้าร และคุ�าจิิปาถุะทุกื้อย�างที�เกื้ี�ยวุกื้ับส�วุนิกื้ลาง ทุกื้

คุนิมีหนิ้าที�ติ้องจิ�ายคุ�าใช้จิ�ายส�วุนินิี�ทุกื้เด้อนิ ส�วุนิใหญ�จิะให้จิ�ายเป็นิรายปีติามสัดส�วุนิขีองพ้�นิที�ที�อย้�อาศึัยขีองติัวุเอง แม้วุ�าพระราช

บัญญัติิกื้ารจิัดสรรที�ดินิ พ.ศึ. 2543 มาติรา 50 จิะมีมาติรกื้ารลงโทษแกื้�ผ้้ที�ไม�ชำาระเงินิคุ�าใช้จิ�ายส�วุนิกื้ลางหร้อชำาระล�าช้า จิะติ้องจิ�าย

คุ�าปรบัติามอตัิราที�คุณัะกื้รรมกื้ารกื้ำาหนิดหรอ้หากื้คุ้างชำาระติดิติ�อกื้นัิติั�งแติ� 3 เดอ้นิขีึ�นิไป อาจิถุก้ื้ระงบักื้ารใหบ้รกิื้ารหรอ้กื้ารใชส้ทิธิใินิ

สาธิารณั้ปโภคุ และในิกื้รณัีที�คุ้างชำาระติิดติ�อกื้ันิติั�งแติ� 6 เด้อนิขีึ�นิไป พนัิกื้งานิเจิ้าหนิ้ามีอำานิาจิระงับกื้ารจิดทะเบียนิสิทธิิและนิิติกิื้รรม

ในิที�ดินิจิัดสรรขีองผ้้คุ้างชำาระจินิกื้วุ�าจิะชำาระคุรบถุ้วุนิก็ื้ติามทั�งนิี�กื้ารกื้ำาหนิดอัติราคุ�าปรับที�สมาชิกื้ชำาระคุ�าสาธิารณั้ปโภคุล�าช้า คุณัะ

กื้รรมกื้ารหม้�บ้านิจัิดสรรจิะต้ิองกื้ำาหนิดอัติราคุ�าใช้จิ�าย และคุ�าปรับเสนิอที�ประชุมใหญ�ขีองสมาชิกื้มีมติิเห็นิชอบอัติราคุ�าปรับที�ดินิที�

ใช้เพ้�อที�อย้�อาศึัยและที�ดินิเปล�า ไม�เกิื้นิร้อยละสิบขีองจิำานิวุนิเงินิที�คุ้างชำาระ แม้วุ�าจิะมีมาติรกื้ารในิกื้ารจิัดเกื้็บคุ�าส�วุนิกื้ลางที�ระบุไวุ้

ในิกื้ฎหมายเป็นิเพียงเร้�องระหวุ�างเจิ้าขีองบ้านิกัื้บนิิติิบุคุคุล ส�วุนิบุคุคุลภายนิอกื้ไม�ทราบขี้อติกื้ลงหากื้มีกื้ารคุ้าชำาระ ซึ่ึ�งบางคุรั�งผ้้ที�ซึ่้�อ

บ้านิติ�อไม�ทราบวุ�าบ้านิที�ติ้องกื้ารซึ่้�อมีกื้ารติิดคุ�าใช้จิ�ายแกื้�โคุรงกื้าร ด้วุยเหติุนิี�เวุลาโอนิกื้รรมสิทธิิ�ในิบ้านิจัิดสรรใบปลอดหนิี�จึิงเป็นิสิ�ง

สำาคุัญ 
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 ในิกื้ฎหมายติ�างประเทศึ หลักื้เกื้ณัฑ์์ขีองสหรัฐิอเมริกื้ามาปรับใช้กื้ับกื้ารจิัดเกื้็บคุ�าใช้จิ�ายส�วุนิกื้ลางขีองนิิติิบุคุคุลหม้�บ้านิ

จิัดสรรในิไทย กื้ล�าวุคุ้อประเทศึสหรัฐิอเมริกื้า ได้ใช้วุิธีิกื้ารแบ�งกื้ารเกื้็บคุ�าใช้จิ�ายส�วุนิกื้ลางออกื้เป็นิ 2 กื้รณัี คุ้อ กื้ารประเมินิและเกื้็บ

คุ�าใช้จิ�ายรายปี และกื้รณีักื้ารประเมินิคุ�าใช้จิ�ายในิกื้รณัีพิเศึษ โดยคุิดติามสัดส�วุนิที�สมาชิกื้แติ�ละคุนิจิะติ้องจิ�ายติามที�ระบุไวุ้ในิเอกื้สาร

จิัดติั�ง แติ�ถุ้ากื้รณัีสมาชิกื้ที�ไม�ได้จิ�ายคุ�าธิรรมเนิียมหร้อคุ�าบริกื้ารอ้�นิๆ ที�ถุึงกื้ำาหนิดแล้วุสมาคุมอาจิสั�งงดใช้พ้�นิที�ส�วุนิกื้ลางชั�วุคุราวุหร้อ

สั�งปรับโดยกื้ำาหนิดอัติราคุ�าปรับเป็นิจิำานิวุนิเงินิที�ชัดเจินิและดอกื้เบี�ยจิากื้กื้ารชำาระล�าช้าในิอัติราที�ส้ง รวุมถุึงอาจิมีสั�งให้มีกื้ารระงับ

สิทธิิในิกื้ารออกื้เสียงลงคุะแนินิขีองสมาชิกื้ที�ไม�ได้จิ�ายคุ�าธิรรมเนีิยมรายปีที�คุ้างชำาระเกื้ินิกื้วุ�า 90 วุันิ แล้วุโดยระบุไวุ้ในิเอกื้สารจิัดติั�ง

นิติิบิคุุคุลหม้�บา้นิจิดัสรร กื้ารโอนิกื้รรมสทิธิิ�ในิบา้นิจิดัสรร ติามกื้ฎหมายสหรฐัิอเมรกิื้าไม�พบปญัหาเกื้ี�ยวุกื้บักื้ารคุา้งชำาระและผ้ซ้ึ่้�อไม�ถุก้ื้

เอาเปรียบ กื้ฎหมายสหรัฐิอเมริกื้ามีองค์ุกื้รที�เป็นิกื้ลางในิกื้ารสร้างหลักื้ประกัื้นิและสร้างคุวุามมั�นิใจิใหแ้กื้�ผ้้ซึ่้�อและผ้้ขีาย ทำาใหร้ะหวุ�าง

กื้ารโอนิกื้รรมสทิธิิ�จิะมีฝ่า่ยที�ติรวุจิสอบกื้ารโอนิกื้รรมสทิธิิ�ใหแ้กื้�บคุุคุลทั�งสองฝ่า่ยดวุ้ย สำาหรบัประเทศึมาเลเซึ่ยีกื้ารโอนิกื้รรมสทิธิิ�แกื้�ผ้้

ซ้ึ่�อ กื้ำาหนิดโดยเริ�มติ้นิจิากื้วัุนิส�งมอบกื้ารคุรอบคุรองเพ้�อเขี้าใช้ประโยชนิ์ในิบ้านิจิัดสรรที�ติั�งอย้�ในิโคุรงกื้ารกื้ารพัฒนิาที�อย้�อาศัึยให้แกื้�

ผ้้ซึ่้�อรายแรกื้ จินิกื้วุ�าจิะมีกื้ารแบ�งแยกื้กื้ารถุอ้คุรองกื้รรมสิทธิิ�ในิบ้านิจิัดสรรออกื้จิากื้กื้ันิ

 จิากื้ประเด็นิปัญหาที�กื้ล�าวุมาทั�งหมด ผ้้ศึึกื้ษาเห็นิวุ�า ปัญหาหลักื้ๆ ที�มีขี้อบกื้พร�องในิพระราชบัญญัติิกื้ารจิัดสรรที�ดินิ พ.ศึ. 

2543 ปัญหาหลักื้ๆ คุ้อ ปัญหากื้ารคุวุบคุุมกื้ารโฆษณัา กื้ารขีายบ้านิจิัดสรรและบทลงโทษในิกื้ารโฆษณัา 

6. ĂÜค์ความรĎšที่่�ไéšรับั
 องค์ุคุวุามร้้ที�ไดร้บัจิากื้กื้ารศึกึื้ษาปัญหาขีอ้กื้ฎหมายที�เกื้ี�ยวุกัื้บธิรุกื้จิิบ้านิจิดัสรร นิำาไปส้้กื้ารพัฒนิาและปรับปรุงแก้ื้ไขีกื้ฎหมาย

เกื้ี�ยวุกื้ับธิุรกื้ิจิบ้านิจิัดสรร

7. ×šĂเสนĂĒนะ
 จิากื้กื้ารศึึกื้ษาเกื้ี�ยวุปัญหาขี้อกื้ฎหมายเกื้ี�ยวุกื้ับกื้ารประกื้อบธิุรกื้ิจิบ้านิจิัดสรร ผ้้ศึึกื้ษาเห็นิวุ�า ในิพระราชบัญญัติิกื้ารจิัดสรร

ที�ดินิ พ.ศึ. 2543 ติ้องมีกื้ารแก้ื้ไขีดังติ�อไปนิี�

 7.1 ควรĒกšไ×Ăัตราēที่þมาตรา 61 

 เดิม “ผ้้ใดโฆษณัาโคุรงกื้ารจิัดสรรที�ดินิโดยฝ่่าฝ่้นิมาติรา 29 ติ้องระวุางโทษปรับติั�งแติ�ห้าหม้�นิบาทถุึงหนิึ�งแสนิบาท”

 แกื้้ไขี “ผ้้ใดโฆษณัาโคุรงกื้ารจิัดสรรที�ดินิโดยฝ่่าฝ่้นิมาติรา 29 ติ้องระวุางโทษจิำาคุุกื้ไม�เกื้ินิหกื้เด้อนิ หร้อปรับติั�งแติ�ห้าหม้�นิ

บาทถุึงหนิึ�งแสนิบาท หร้อทั�งจิำาทั�งปรับ”

 7.2 เพิ�มวิí่การคิéĂัตราคŠาสŠวนกลาÜตามบัที่บััââัติมาตรา 5�

 เดิมมาติรา 53  “กื้ารจิัดให้มีและกื้ารบำารุงรักื้ษาบริกื้ารสาธิารณัะให้นิำาคุวุามในิมาติรา 50 มาใช้บังคัุบโดยอนิุโลม  ทั�งนิี� ให้

เรียกื้เกื้็บคุ�าใช้บริกื้ารและคุ�าบำารุงรักื้ษาบริกื้ารสาธิารณัะได้ติามอัติราที�คุณัะกื้รรมกื้ารให้คุวุามเห็นิชอบ”

 แกื้้ไขีมาติรา 53 “กื้ารจิัดให้มีและกื้ารบำารุงรักื้ษาบริกื้ารสาธิารณัะให้นิำาคุวุามในิมาติรา 50 มาใช้บังคัุบโดยอนิุโลม  ทั�งนิี� 

ให้เรียกื้เกื้็บคุ�าใช้บริกื้ารและคุ�าบำารุงรักื้ษาบริกื้ารสาธิารณัะได้ติามให้คิุดอัติราคุ�าส�วุนิกื้ลางให้พิจิารณัาจิากื้ระบบสาธิารณั้ปโภคุและ

พิจิารณัาขีนิาดพ้�นิที�ดินิขีองบ้านิ (หนิ�วุยติารางวุา) โดยนิำาอัติราคุ�าส�วุนิกื้ลาง x ขีนิาดพ้�นิที�ดินิขีองบ้านิ และให้ประเมินิคุ�าส�วุนิกื้ลาง

ในิอนิาคุติที�ติ้องเพิ�มขีึ�นิประกื้อบด้วุย

 7.� Ēกšไ×บัที่บััââัติมาตรา 50 วรรคสĂÜ 

 เดมิ “ผ้ท้ี�คุา้งชำาระเงนิิคุ�าบำารงุรกัื้ษาและกื้ารจิดักื้ารสาธิารณัป้โภคุติั�งแติ�สามเดอ้นิขีึ�นิไป อาจิถุก้ื้ระงบักื้ารใหบ้รกิื้ารหรอ้กื้าร

ใชส้ทิธิใินิสาธิารณัป้โภคุ และในิกื้รณัทีี�คุา้งชำาระติั�งแติ�หกื้เดอ้นิขีึ�นิไป พนิกัื้งานิเจิา้หนิา้ที�มอีำานิาจิระงบักื้ารจิดทะเบยีนิสทิธิแิละนิติิกิื้รรม
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ในิที�ดินิจิัดสรรขีองผ้้คุ้างชำาระจินิกื้วุ�าจิะชำาระให้คุรบถุ้วุนิ  ทั�งนิี� ให้เป็นิไปติามหลักื้เกื้ณัฑ์์และวุิธิีกื้ารที�คุณัะกื้รรมกื้ารจิัดสรรที�ดินิกื้ลาง

กื้ำาหนิด” 

 แกื้ไ้ขีเป็นิ “ผ้้ที�คุ้างชำาระเงินิคุ�าบำารุงรักื้ษาและกื้ารจิัดกื้ารสาธิารณั้ปโภคุติั�งแติ�สามเด้อนิขีึ�นิไป อาจิถุ้กื้ระงับกื้ารให้บริกื้าร

หร้อกื้ารใช้สิทธิิในิสาธิารณั้ปโภคุ และกื้ารโอนิกื้รรมสิทธิิ�บ้านินิจัิดสรร พนัิกื้งานิเจิ้าหนิ้าที�จิะรับจิดทะเบียนิสิทธิิและนิิติิกื้รรมได้ 

เม้�อบ้านิจิัดสรรดังกื้ล�าวุปลอดจิากื้หนิี�อันิเกื้ิดจิากื้คุ�าใช้จิ�าย โดยติ้องมีหนัิงส้อรับรองกื้ารปลอดหนิี�คุราวุที�สุดจิากื้นิิติิบุคุคุลหม้�บ้านิ

มาแสดง”
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