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 ปัจจุบนัมีการแข่งขนัสูงดา้นการตลาดอสังหาริมทรัพย ์ผูป้ระกอบการมีการปรับตวักนัอยา่งเห็นได้
ชดัในสถานการณ์ปัจจุบนั ดว้ยแนวโนม้ทางธุรกิจ เป้าหมายตอ้งการมุ่งเนน้ในเร่ืองการพฒันาและสร้างการ
เติบโตเพื่อใหป้ระเทศไทยมีรายไดท่ี้สูงข้ึนตามนโยบายอสังหาริมทรัพย ์4.0 สู่การเปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจ
อุตสาหรรมดา้นท่ีอยูอ่าศยัดว้ยการขบัเคล่ือนดว้ยนวตักรรมท่ีอยูอ่าศยัแห่งสายพนัธ์ใหม่แห่งโลกเทคโนโลยี
เขา้มามีบทบาทในการปรับสัดส่วนทางการตลาดดา้นการแข่งขนัท่ีเขม้ขน้ข้ึน ผูป้ระกอบการมีการปรับเปล่ียน
กลุ่มลูกคา้เป้าหมายท่ีสูงข้ึนจากเดิมเพิ่มสัดส่วนของโครงการสู่ระดบัท่ีสูงข้ึนตามล าดบั  
 การก่อสร้างบา้นและละเมิดต่อกฎหมายท่ีเก่ียวกบัการคุม้ครองผูบ้ริโภคท่ีซ้ือบา้นจดัสรรยงัคงมีให้
เห็นอยา่งต่อเน่ืองซ่ึงผูบ้ริโภคตดัสินใจท่ีจะซ้ือบา้นจดัสรรอาจจะตอ้งประสบกบัปัญหาต่าง ๆ มากมาย ซ่ึง
ปัญหาเหล่านั้นแมจ้ะมีกฎหมายท่ีใหค้วามคุม้ครองผูบ้ริโภคอยูห่ลายฉบบัแลว้ก็ตาม และปัจจยัส าคญัท่ี
ก่อใหเ้กิดปัญหาเก่ียวกบัผูบ้ริโภคในการซ้ือบา้น จดัสรรเกิดข้ึนเน่ืองจากความไม่สอดคลอ้งกนัของกฎหมาย
ในเร่ืองของเน้ือหากฎหมายสภาพบงัคบัของ กฎหมาย ตลอดจนหน่วยงานท่ีรับผดิชอบในการก ากบัดูแล
ประกอบกบัยงัมีช่องวา่งของกฎหมายท่ีไม่สามารถท่ีจะบงัคบัใชก้ฎหมายใหอ้ยา่งมีประสิทธิภาพไม่วา่จะ
เกิดจากบุคลากรในหน่วยงานของรัฐ ประกอบกบัธุรกิจบา้นจดัสรรถือไดว้า่เป็นธุรกิจท่ีมีการเติบเติบโต
อยา่งรวดเร็ว กรมท่ีดินเป็นหน่วยงานของรัฐท่ีมีอ านาจหนา้ท่ีในการเขา้มาควบคุมการจดัสรรท่ีดินของ
เอกชนให้เป็นไปดว้ยความเรียบร้อยเพื่อประโยชน์ของผูซ้ื้อบา้นจดัสรรและเพื่อผลในทางเศรษฐกิจ สังคม 
และการผงัเมือง โดยเฉพาะการใหค้วามคุม้ครองผูบ้ริโภค ซ่ึงกรมท่ีดินมีภารกิจเก่ียวกบัการคุม้ครองสิทธิ  
ในท่ีดินของบุคคลและจดัการท่ีดินของรัฐโดยการรังวดัท าแผนท่ีการออกหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดิน การใหบ้ริการ  
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์การส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์และการจดัการ
ขอ้มูลสารสนเทศท่ีดิน เพื่อใหบุ้คคลมีความมัน่คงในการถือครองท่ีดินและไดรั้บบริการท่ีมีประสิทธิภาพ 
ตลอดจนการบริหารจดัการท่ีดินของรัฐเป็นไปอยา่งมีประสิทธิภาพและเกิดประโยชน์สูงสุดตลอดจน
คณะกรรมการมีอ านาจเพิกถอนใบอนุญาตจดัสรรท่ีดินแก่ผูป้ระกอบการท่ีปฏิบติัไม่ชอบดว้ยกฎหมายขดั
หรือแยง้กบัพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม เป็นกระบวนการทางปกครอง

                                                 

 1บทความฉบบัน้ีเรียบเรียงจากการศึกษาอิสระ เร่ืองปัญหากฎหมายเก่ียวกบัอ านาจหนา้ท่ีกรมท่ีดินกบัธุรกิจ     
บา้นจดัสรร โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ รองศาสตราจารย ์ดร.กลัยา ตณัศิริ และคณะกรรมการสอบ คือ รองศาสตราจารย์
ประเสริฐ ตณัศิริ และรองศาสตราจารยสุ์ธินี รัตนวราห. 

2นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาลตรมหาบณัฑิต (วทิยาเขตบางนา) คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง. 
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ในการออกใบอนุญาต การสั่งเพิกถอนใบอนุญาต เพื่อก ากบัดูแลผูป้ระกอบการสร้างบา้นจดัสรรซ่ึงธุรกิจ
บา้นจดัสรรมีส่วนส าคญัท่ีตอ้งด าเนินกบักรมท่ีดินในการจดทะเบียนทั้งผูจ้ดัสรรท่ีดิน ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรท่ีมี
ความประสงคจ์ะจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรผูจ้ดัสรรท่ีดินท่ีมีความประสงคจ์ะจดัตั้งนิติบุคคลตาม
กฎหมายอ่ืน การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมทุกขั้นตอนตอ้งด าเนินการกบักรมท่ีดิน 
 ปัจจุบนัน้ีจะเห็นไดว้า่รัฐบาลและเอกชน ไดใ้หค้วามส าคญัและส่งเสริมใหป้ระชาชน ในฐานะ
ผูบ้ริโภค ไดรู้้จกัคุม้ตรองสิทธิของตนเองโดยไม่ตกเป็นฝ่ายเสียเปรียบ ท่ีตอ้งทนอยูใ่นภาวะจ ายอมไปโดย
ตลอด อยา่งไรก็ตาม รัฐบาลหรือเอกชนฝ่ายเดียวยอ่มไม่อาจด าเนินการ ใหส้ าเร็จไปไดด้ว้ยดี ผูบ้ริโภคเป็น
กลุ่มคนท่ีส าคญัในการท่ีจะคุม้ตรองสิทธิของตนเอง อยา่งไรก็ตามเราพบวา่มีผูบ้ริโภคจ านวนมากท่ีละเลย 
เพิกเฉยท่ีจะเรียกร้องสิทธิของตนเอง แมว้า่จะถูกเอารัดเอาเปรียบ หรือไดรั้บอนัตรายจากการบริโภคสินคา้ 
ในลกัษณะและรูปแบบต่าง ๆ ท่ีมกัเป็นปัญหาของผูบ้ริโภคประกอบกบัรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย
พุทธศกัราช 2560 หมวด 3 สิทธิและเสรีภาพของชนชาวไทย มาตรา 46 บญัญติัวา่ "สิทธิของผูบ้ริโภคยอ่ม
ไดรั้บความคุม้ครองบุคคลยอ่มมีสิทธิรวมกนัจดัตั้งองคก์รของผูบ้ริโภคเพื่อคุม้ครองและพิทกัษสิ์ทธิของ
ผูบ้ริโภคองคก์รของผูบ้ริโภคตามวรรคสองมีสิทธิรวมกนัจดัตั้งเป็นองคก์รท่ีมีความเป็นอิสระเพื่อใหเ้กิด
พลงัในการคุม้ครองและพิทกัษสิ์ทธิของผูบ้ริโภคโดยไดรั้บการสนบัสนุนจากรัฐ ทั้งน้ีหลกัเกณฑแ์ละวธีิการ
จดัตั้งอ านาจในการเป็นตวัแทนของผูบ้ริโภค และการสนบัสนุนดา้นการเงินจากรัฐ ให้เป็นไปตามท่ีกฎหมาย
บญัญติั" และหมวด 6 แนวนโยบายพื้นฐานแห่งรัฐมาตรา 75 บญัญติัวา่ "รัฐตอ้งด าเนินการตามแนวนโยบาย
ดา้นเศรษฐกิจใหก้ารประกอบกิจการมีการแข่งขนัอยา่งเสรีและเป็นธรรม ป้องกนัการผูกขาดตดัตอนไม่วา่
โดยทางตรงหรือทางออ้มและคุม้ครองผูบ้ริโภค ฯลฯ" โดยรัฐตอ้งก ากบัดูแลการด าเนินการธุรกิจบา้นจดัสรร
มุ่งเนน้ใหผู้ป้ระกอบการบา้นจดัสรรปฏิบติัใหถู้กตอ้งตามท่ีกฎหมายก าหนด 
 ส าหรับผูป้ระกอบการสร้างบา้นขายกลุ่มบา้นจดัสรรใหไ้ดม้าตรฐานโครงการบา้นนั้นตอ้งค านึงถึง
เร่ืองของโครงการต่าง ๆ วา่ถูกกฎหมายหรือไม่ และตอ้งเลือกใชว้สัดุท่ีไดม้าตรฐานหากมีการข้ึนโครงการ
แลว้มีขาย แต่บา้นจดัสรรท่ีไดไ้ม่ไดต้ามท่ีก าหนดตามสัญญา หรือตามมาตรฐานท่ีควรจะได ้หรือไดบ้า้นตาม
สัญญา แต่บา้นนั้น ส่งมอบไม่สมบูรณ์ มีรอยแตกรอยร้าว และกรณีส่วนกลางก่อนท่ีจะขายผูป้ระกอบการ
ก าหนดใหส่้วนกลางในโครงการแต่ไม่ยอมสร้างส่วนกลางตามท่ีโฆษณาไว ้เช่น สวนสาธารณะ หรือ Club 
House ส่วนกลางเหล่าน้ีคือส่ิงท่ีเขาโฆษณาไวใ้นโบรชวัร์ หรือระบุชดัเจนในเอกสารแนบทา้ยสัญญา หรือ
ในหนงัสือขออนุญาตจดัสรรท่ีดิน ปัญหาผูป้ระกอบการสร้างส่วนกลางไม่เป็นไปตามสัญญา อีกทั้งปัญหา
การการอายดับา้นจดัสรรกรณีไม่จ่ายค่าส่วนกลางนิติบุคคลซ่ึงท าใหผู้ท่ี้จะขายบา้นจดัสรรท่ีตนครอบครอง
ไม่สามารถขายไดเ้น่ืองจากไม่ไดช้ าระค่าส่วนกลาง ท าใหนิ้ติบุคคลอายดัการจดทะเบียนต่อพนกังาน
เจา้หนา้ท่ี ดว้ยปัญหาเหล่าน้ีเป็นส่วนหน่ึงธุรกิจบา้นจดัสรรท่ีอยากศึกษาเพื่อปรับปรุงกฎหมายเก่ียวกบั    
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การด าเนินธุรกิจน้ี ผูเ้ขียนไดเ้ล็งเห็นความส าคญัในกรณีดงักล่าวจึงไดร้วบรวมประเด็นปัญหาและ
ขอ้เสนอแนะ เพื่อหาแนวทางแกไ้ขปัญหากฎหมายเก่ียวกบัอ านาจหนา้ท่ีกรมท่ีดินกบัธุรกิจบา้นจดัสรร ดงัน้ี 
 

 1. ปัญหาเกีย่วกบัการการอายดับ้านจัดสรรกรณไีม่จ่ายค่าส่วนกลางนิติบุคคล 

  ปัญหาดงักล่าว เจา้ของอสังหาริมทรัพยท่ี์คา้งช าระเงินช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจดัการ
สาธารณูปโภค กรณีท่ีคา้งช าระตั้งแต่หกเดือนข้ึนไป พนกังานเจา้หนา้ท่ีมีอ านาจระงบัการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมในท่ีดินจดัสรรของผูค้า้งช าระจนกวา่จะช าระใหค้รบถว้น โดยสัดส่วนความเป็นธรรม ใน
ประโยชน์แห่งทรัพยท่ี์มีมูลค่ามากกวา่ ซ่ึงมูลค่าของทรัพยท่ี์เจา้ของพึงไดใ้ชป้ระโยชน์มากกวา่ การอายดั
เพียงไม่ช าระค่าบริการจ านวนนอ้ย สัดส่วนการบงัคบัทางกฎหมายนั้น ไม่ชอบดว้ยกฎหมายและท าให้
เจา้ของทรัพยเ์สียประโยชน์มากกวา่และไม่เป็นธรรม 

 จากประเด็นปัญหาดงักล่าวน้ี จึงเห็นสมควร กรมท่ีดินควรปรับปรุงแกไ้ขกฎหมายท่ีก าหนด
เก่ียวกบัธุรกิจบา้นจดัสรรให้มีความสอดคลอ้งกบัขอ้เทจ็จริงในทางปฏิบติั ดงัน้ี 

 แกไ้ขบทบญัญติัตามพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม 
 เดิม  
 “ผูท่ี้คา้งช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภคตั้งแต่สามเดือนข้ึนไปอาจถูกระงบั

การใหบ้ริการหรือการใชสิ้ทธิในสาธารณูปโภค และในกรณีท่ีคา้งช าระตั้งแต่หกเดือนข้ึนไปพนกังาน
เจา้หนา้ท่ีมีอ านาจระงบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินจดัสรรของผูค้า้งช าระจนกวา่จะช าระให้
ครบถว้น ทั้งน้ี ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละวธีิการท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางก าหนด” 

 แก้ไขเป็น 
 “ผูใ้ดประสงคจ์ะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบับา้นจดัสรรตามพระราชบญัญติัน้ีใหน้ า

โฉนดท่ีดินบา้นจดัสรรมาจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี 
 ในกรณีท่ีขอจดทะเบียนสิทธินิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิในบา้นจดัสรรพนกังานเจา้หนา้ท่ีจะรับจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดเ้ม่ือบา้นจดัสรรดงักล่าวปลอดจากหน้ีอนัเกิดจากช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและ
การจดัการสาธารณูปโภคโดยตอ้งมีหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีคราวท่ีสุดจากนิติบุคคลมาแสดง 

 
2. ปัญหาเกีย่วกบัผู้ประกอบการส่งมอบบ้านทีต่ัวบ้านไม่สมบูรณ์ตามสัญญา 

  เน่ืองจากกรณีท่ีผูป้ระกอบการส่งมอบตวับา้นท่ีไม่สมบูรณ์หรือมีรอยร้าวการลงเสาเข็มเพียงขา้ง
เดียว เม่ือผูจ้ะซ้ือตรวจพบก็จะมีการซ่อมแซมใหจ้นกวา่จะมีการตรวจรับบา้นจดัสรร พบเป็นปัญหาในการ
ตรวจรับบา้นจดัสรร ซ่ึงในกฎหมายมิไดก้ าหนดใหช้ดัแจง้เร่ืองการควบคุมก่อนสร้างบา้นจดัสรรใหไ้ด้
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คุณภาพตั้งแต่ตอนสร้าง และหากเม่ือตวับา้นหรืออาคารไม่สมบูรณ์ผูจ้ะซ้ือตอ้งรับภาระในความเส่ือมท่ี
ไม่ไดคุ้ณภาพ กฎหมายมิไดก้ าหนดเร่ืองขอ้สัญญาท่ีเป็นธรรมน้ี 
  จากประเด็นปัญหาดงักล่าวน้ี จึงเห็นสมควรกรมท่ีดินควรปรับปรุงแกไ้ขกฎหมายท่ีก าหนด
เก่ียวกบัธุรกิจบา้นจดัสรรให้สอดคลอ้งกบัหลกัขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม ดงัน้ี 
  แก้ไข พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม ปัจจุบนัพระราชบญัญติั
การจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558 
  เดิม 
  มาตรา 3 สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรรระหวา่งผูจ้ดัสรรท่ีดินกบัผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรตอ้งท าตาม
แบบท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางก าหนด 
  สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินตามวรรคหน่ึงส่วนใด หากมิไดท้  าตามแบบท่ีคณะกรรมการการจดัสรร
ท่ีดินกลางก าหนดและไม่เป็นคุณต่อผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรสัญญาส่วนนั้น ไม่มีผลใชบ้งัคบั 
  เพิม่ความเป็น 
  มาตรา 3 สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรรระหวา่งผูจ้ดัสรรท่ีดินกบัผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรตอ้งท าตาม
แบบท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางก าหนด 
  สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินตามวรรคหน่ึงส่วนใด หากมิไดท้  าตามแบบท่ีคณะกรรมการการจดัสรร
ท่ีดินกลางก าหนดและไม่เป็นคุณต่อผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรสัญญาส่วนนั้น ไม่มีผลใชบ้งัคบั 
  สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินตามวรรคหน่ึง ตอ้งไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานอยัการสูงสุดเพื่อ
ประโยชน์และความเป็นธรรมของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร 
  เพื่อใหใ้หช้ดัเจนสัญญาจะซ้ือจะขาย ในส่วนของ ประกาศคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง เร่ือง
ก าหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรรในส่วน สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร (มีส่ิง
ปลูกสร้าง) ใหมี้ความเป็นธรรมและสอดคลอ้งกบัขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมโดยส านกังานอยัการสูงสุดตรวจ
และใหค้วามเห็นในรูปแบบของสัญญาไดต้ามพระราชบญัญติัองคก์รอยัการและพนกังานอยัการ พ.ศ. 2553 
  มาตรา 23 ส านกังานอยัการสูงสุด นอกจากมีอ านาจและหนา้ท่ีเก่ียวกบังานธุรการและงาน
วชิาการ เพื่อสนบัสนุนและอ านวยความสะดวกใหแ้ก่พนกังานอยัการแลว้ ใหมี้อ านาจหนา้ท่ี ดงัต่อไปน้ี  
  (2) ใหค้  าปรึกษา และตรวจร่างสัญญาและเอกสารทางกฎหมายใหแ้ก่รัฐบาลและหน่วยงานของรัฐ 
  แกไ้ขสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร (มีส่ิงปลูกสร้าง) แบบ ข. ตามหนงัสือกรมท่ีดินด่วนท่ีสุด 
ท่ี มท 0730.2/ว 12041 ลงวนัท่ี 12 เมษายน 2545 เร่ือง ประกาศคณะกรรมการการจดัสรรท่ีดินกลาง เร่ือง 
ก าหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรรซ่ึงคณะกรรมการการจดัสรรท่ีดินกลางไดก้ าหนด
ไวน้านมากแลว้ใหเ้ป็นธรรมและสอดคลอ้งกบัขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมเพื่อประโยชน์ของผูซ้ื้อท่ีดินและ
ผูป้ระกอบการท่ีดินจดัสรร 
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 3. ปัญหาเกีย่วกบัผู้ประกอบการสร้างส่วนกลางไม่เป็นไปตามสัญญา 
  กรณีการสร้างส่วนกลางไม่เป็นไปตามขอ้ตกลงในสัญญา เช่น โครงการไม่ยอมสร้างส่วนกลาง
ตามท่ีโฆษณาไว ้เช่น สวนสาธารณะ หรือ Club House ส่วนกลางเหล่าน้ีคือส่ิงท่ีเขาโฆษณาไวใ้นโบรชวัร์ 
หรือระบุชดัเจนในเอกสารแนบทา้ยสัญญา หรือในหนงัสือขออนุญาตจดัสรรท่ีดิน เพราะผูจ้ะซ้ือพิจารณา
ตามโฆษณาและสัญญา ท าให ้ผูจ้ะซ้ือไม่ไดรั้บความเป็นธรรม และการใหก้ าหนดมีผูรั้บผดิชอบมิไดก้ าหนด
ระยะเวลาท่ีรวดเร็ว 
  จากประเด็นปัญหาดงักล่าวน้ี จึงเห็นสมควรปรับปรุงแกไ้ขกฎหมายท่ีก าหนดเก่ียวกบัธุรกิจบา้น
จดัสรรดงัน้ี 
  แก้ไข พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม  
  เดิม  
  มาตรา 24 ในกรณีท่ีคณะกรรมการเห็นสมควรอนุญาตใหผู้ใ้ดท าการจดัสรร ท่ีดินและผูน้ั้นยงัมิได้
จดัใหมี้สาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือด าเนินการยงัไม่แลว้เสร็จ ตามแผนผงัและโครงการ 
คณะกรรมการจะตอ้งใหผู้ข้อใบอนุญาตท าการจดัสรรท่ีดินจดัหา 
  ธนาคารหรือสถาบนัการเงินท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางก าหนดมาท าสัญญาค ้าประกนักบั 
คณะกรรมการวา่ ถา้ผูข้อใบอนุญาตท าการจดัสรรท่ีดินไม่จดัใหมี้สาธารณูปโภคหรือบริการ สาธารณะหรือ
การปรับปรุงท่ีดินใหแ้ลว้เสร็จตามแผนผงั โครงการ และก าหนดเวลาท่ีไดรั้บ อนุญาตไว ้หรือมีกรณีท่ีเช่ือไดว้า่
จะไม่แลว้เสร็จภายในก าหนดเวลาตามท่ีไดรั้บอนุญาต ธนาคาร หรือสถาบนัการเงินผูค้  ้าประกนัตอ้ง ช าระเงิน
ใหแ้ก่คณะกรรมการตามจ านวนท่ีคณะกรรมการ ก าหนดไวใ้นสัญญาค ้าประกนั ภายในเวลาท่ีคณะกรรมการ
ก าหนด เพื่อคณะกรรมการจะไดใ้ชเ้งิน นั้นในการด าเนินการจดัใหมี้สาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือ
ปรับปรุงท่ีดินนั้นใหแ้ลว้เสร็จ ตามแผนผงัและโครงการท่ีไดรั้บอนุญาต และถา้มีเงินเหลือใหคื้นแก่ผูค้  ้าประกนั
โดยไม่ชกัชา้ คณะกรรมการอาจมอบหมายใหผู้ค้  ้าประกนัรับไปด าเนินการจดัใหมี้สาธาณูปโภค หรือ บริการ
สาธารณะหรือปรับปรุงท่ีดินใหแ้ลว้เสร็จภายในเวลาท่ีคณะกรรมการก าหนดแทนการ เรียกใหผู้ค้  ้าประกนั
ช าระเงินก็ได ้ถา้ผูค้  ้าประกนัไม่เร่ิมท าการในเวลาอนัควร หรือไม่ท าให้แลว้เสร็จ ภายในก าหนด คณะกรรมการ
มีอ านาจเรียกใหผู้ค้  ้าประกนัช าระเงินดงักล่าวตามวรรคหน่ึงได ้ในกรณีท่ีคณะกรรมการใหผู้ข้อใบอนุญาต  
ท าการจดัสรรท่ีดินจดัหาธนาคาร หรือสถาบนัการเงินมาท าสัญญาค ้าประกนัตามวรรคหน่ึง คณะกรรมการตอ้ง
ใหผู้ข้อใบอนุญาต ท าการจดัสรรท่ีดินท าหนงัสือรับรองกบัคณะกรรมการดว้ยวา่ ถา้จ  านวนเงินท่ีผูค้  ้าประกนั
ไดค้  ้า ประกนัไวไ้ม่เพียงพอแก่การ ด าเนินการตามวรรคหน่ึงก็ดี หรือผูค้  ้าประกนัไม่จ่ายเงินตามท่ีประกนั     
ไวท้ั้งหมดหรือ บางส่วนก็ดี ผูข้อใบอนุญาตท าการจดัสรรท่ีดินจะเป็นผูจ่้ายเงินตามจ านวนท่ีขาด ให้
คณะกรรมการเพื่อด าเนินการใหแ้ลว้เสร็จ ในกรณีท่ีมีการผิดสัญญาท่ีท ากบัคณะกรรมการ ใหป้ระธาน
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คณะกรรมการมีอ านาจ ฟ้องและต่อสู้คดีในนามคณะกรรมการ การเก็บรักษาเงิน การน าส่งเงิน และการเบิก
จ่ายเงิน ให้เป็นไปตามระเบียบ ท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางก าหนด 
  เพิม่ความในวรรค3 มาตรา 24 พระราชบัญญตัิการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และทีแ่ก้ไขเพิ่มเติม 
  ...ผู้ใดท าการจัดสรรทีด่ินยังมิได้จัดให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือด าเนินการยังไม่
แล้วเสร็จภายในก าหนดระยะเวลาตามสัญญา ให้ผู้ซ้ือทีด่ินหรือผู้ทีไ่ด้มีส่วนได้รับผลกระทบจากจัดให้มี
สาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะเป็นผู้ด าเนินการฟ้องคดีความเองได้ ทั้งทางแพ่ง ทางอาญา และคดี
คุ้มครองผู้บริโภค 
  เห็นวา่ หากใหค้ณะกรรมการด าเนินการฟ้องคดีความอาจล่าชา้กระทบกบัผูซ้ื้อท่ีดินท่ีขาด
ประโยชน์จากจดัใหมี้สาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะจึงควรก าหนดใหส้ามารถฟ้องคดีเองได ้
  ดงันั้น จากประเด็นปัญหาต่างๆ ท่ีกล่าวมาทั้งหมด จากสภาพขอ้เท็จจริงและปัญหาขา้งตน้ จะพบวา่ 
อ านาจหนา้ท่ีกรมท่ีดินกบัธุรกิจบา้นจดัสรร ตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และท่ีแกไ้ข
เพิ่มเติม ยงัไม่สามารถบงัคบัใชไ้ดต้ามเจตนารมณ์ของกฎหมาย ผูศึ้กษาเห็นวา่ หากมีการศึกษาถึงสาเหตุจาก
สภาพขอ้เทจ็จริงและปัญหาเก่ียวกบัอ านาจหนา้ท่ีกรมท่ีดินกบัธุรกิจบา้นจดัสรร ท่ีปรากฏอยูก่็จะสามารถหา
แนวทางแกไ้ขปัญหาต่อไปได ้จึงจ าเป็นตอ้งมีการปรับปรุงแกไ้ข พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม เพื่อใหอ้ านาจหนา้ท่ีกรมท่ีดินกบัธุรกิจบา้นจดัสรร เพื่อส่งเสริมการบงัคบัใชก้ฎหมายให้
เป็นไปอยา่งมีประสิทธิภาพและสอดคลอ้งกบัเจตนารมณ์ตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม อีกทั้งเป็นการคุม้ครองผูบ้ริโภคท่ีถูกเอาเปรียบจากผูป้ะกอบการธุรกิจบา้นจดัสรร หรือถูก
เอาประโยชน์อยา่งอ่ืนท่ีมิชอบดว้ยกฎหมาย และเพื่อใหเ้กิดประโยชน์อยา่งสูงสุดแก่ประชาชนตามหลกัการ
บริการสาธารณะ 
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