
การประชุมวิชาการระดับชาติ มหาวิทยาลัยรังสิต ประจ าปี ๒๕๕๘ (RSU National Research Conference 2015)                  วันท่ี ๒๔ เมษายน ๒๕๕๘ 

902 

 

การบังคับใช้กฎหมายตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
: ศึกษากรณี การคุ้มครองผู้ซื้อที่ดินจัดสรรติดจ านอง 

 

Law Enforcement according to the Land Allocation Act B.E.2543 (2000) 
: A Case Study of the Protection of Buyers Who Buy Allocated Land Mortgaged 

 

ชุติกาญจน์ แซ่ภู่1* และ กุลพล พลวัน2 
 

Chutikan saepu1*and Kullaphol phollawan2 

 
1*นักศึกษาปริญญาโท คณะนิติศาสตร์มหาบัณฑิต มหาวิทยาลัยรังสิต ถนนพหลโยธิน ต าบลหลกัหก อ าเภอเมือง จังหวัดปทุมธานี 12000 

2อัยการอาวุโส ส านักงานวิชาการ ส านักงานอัยการสูงสุด ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติฯ อาคารราชบุรีดิเรกฤทธิ์ 120 หมู่ 3 ถนนแจง้วัฒนะ 
แขวงทุ่งสองห้อง เขตหลกัสี่ กรงุเทพมหานคร 10210 

1*Gradudte student in master of law ,RangsitUniversity,Phahonyothin Rd.., Lak-hok,Patumtanee,Thailand12000 
2Senior Public Prosecutor, Department of Technical Affairs, Office of the Attorney General, RajaburiDirekriddhi Building, Government 

Complex,120 Moo 3, ChanengWatthana Rd.., Lak-si, Bankok, Thailand 10210  
*Corresponding author, E-mail: nookwan_sp@hotmail.com 

 

บทคัดย่อ 
เนื่องจากที่อยู่อาศัยเป็นปัจจัยส าคัญในการด ารงชีวิตของมนุษย์  การจัดสรรปันส่วนที่อยู่อาศัยจึงมีขึ้นใน

รูปแบบต่างๆ โดยเฉพาะธุรกิจหมู่บ้านจัดสรร โดยในการจัดสรรที่ดินนั้นก็ได้มีหลักเกณฑ์ทางกฎหมายก าหนดไว้ใน
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 เพื่อจัดให้มีรูปแบบการด าเนินการจัดสรรรวมถึงสิทธิหน้าที่ของผู้จัดสรร
ที่ดิน อย่างไรก็ตาม การจัดสรรที่ดินเพื่อท าโครงการหมู่บ้านจัดสรรนั้น ใช้ทุนในการบริหารจัดการและก่อสร้างเป็น
จ านวนมาก ดังนั้นในขั้นตอนการท าโครงการหมู่บ้านจัดสรร ผู้พัฒนาที่ดินหรือผู้จัดสรรจะกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงิน
มาพัฒนาโครงการโดยน าที่ดินผืนนั้นจ านองเป็นประกัน ซ่ึงตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ .ศ.2543  ก็
ก าหนดให้กรณีที่ดินติดจ านอง สามารถน ามายื่นขอจัดสรรได้  โดยมีเงื่อนไขว่า เจ้าหนี้หรือผู้มีกรรมสิทธ์ิในที่ดิน ต้อง
ยินยอมให้จัดสรรที่ดินนั้น ได้และก าหนดด้วยว่าจะให้แปลงที่ดิน ที่แบ่งแยกแต่ละแปลง จะต้องรับภาระหนี้เท่าไหร่จน
ครบทุกแปลง โดยยกเว้นพื้นที่ สาธารณูปโภค ภายในโครงการ ที่ต้องปลอดจากการช าระหนี้  ในทางปฏิบัติเมื่อผู้
จัดสรรเริ่มขายบ้านในโครงการ ผู้ซ้ือเพียงแต่ท าสัญญาจะซ้ือจะขายกับผู้จัดสรรที่ดินไว้ก่อนและผ่อนช าระค่าที่ดินเป็น
งวดๆ ตามความก้าวหน้าการพัฒนาโครงการจัดสรรนั้น เมื่อผู้จัดสรรที่ดินพัฒนาโครงการเสร็จเรียบร้อย ผู้ซ้ือจะช าระ
เงินค่าที่ดินงวดสุดท้ายในวันที่คู่สัญญาไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินจัดสรรกัน  แต่ด้วยเหตุที่ในระหว่างพัฒนา
โครงการผู้จัดสรรที่ดินได้น าที่ดินจัดสรรไปจ านองเป็นประกันหนี้เงินกู้ไว้กับสถาบัน ดังนั้น แม้ว่าผู้ซ้ือจะได้ช าระเงิน
ค่างวดที่ดินครบตามสัญญาจะซ้ือจะขายแล้ว แต่หากผู้จัดสรรที่ดินไม่สามารถช าระหนี้และปลดจ านองจากสถาบัน
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การเงิน ผู้จัดสรรที่ดินจึงโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินจัดสรรให้แก่ผู้ซ้ือโดยปลอดภาระจ านองไม่ได้  ท าให้เกิดปัญหาที่ดิน
จัดสรรติดจ านองและหากราคาที่ดินที่ผู้ซ้ือค้างช าระมีจ านวนไม่พอที่จะน าไปช าระหนี้เพื่อปลดจ านอง ผู้ซ้ือจึงได้รับ
ความเดือดร้อนอย่างมากซ่ึงเป็นปัญหาส าคัญที่ควรหาแนวทางในการแก้ไขต่อไป    ดังนั้น แม้พระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มีวัตถุประสงค์หลักเพื่อแก้ไขและให้คุ้มครองสิทธิของผู้ซ้ือที่ดินไว้หลายประการก็ตาม แต่
กฎหมายฉบับนี้กลับให้สิทธิผู้จัดสรรที่ดินน าที่ดินที่ติดภาระจ านองมายื่นขออนุญาตจัดสรรที่ดินได้ และเมื่อได้รับ
อนุญาตให้จัดสรรที่ดินแล้วผู้จัดสรรที่ดินก็ยังสามารถน าที่ดินในโครงการจัดสรรไปจ านองเป็นประกันหนี้ได้ด้วยซ่ึง
ท าให้เกิดปัญหาที่ดินจัดสรรติดจ านอง แม้ว่ากฎหมายจะได้วางหลักเกณฑ์ให้ผู้จัดสรรที่ดินต้องแจ้งให้คณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินทราบหากที่ดินที่น ามายื่นขออนุญาตท าการจัดสรรที่ดินนั้นติดจ านองเพื่อจะได้ระบุภาระการจ านองลงใน
ทะเบียนที่ดินแปลงย่อยแต่ละแปลง และต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางก าหนดก็ตาม แต่
กฎหมายฉบับนี้ยังไม่มีมาตรการบังคับที่ชัดเจนว่าหากผู้จัดสรรที่ดินไม่สามารถช าระหนี้จ านองและโอนที่ดินจัดสรร
ให้แก่ผู้ซื้อที่ดินโดยปลอดจ านองแล้วจะมีผลทางกฎหมายประการใดที่คุ้มครองผู้ซ้ือที่ดินให้ไม่ได้รับความเสียหาย ซ่ึง
เป็นปัญหาที่ต้องท าการวิเคราะห์เพื่อเสนอแนะแนวทางแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้นดังกล่าวต่อไป  

 

ค ำส ำคัญ : บ้านและที่ดินจัดสรร สัญญาจะซื้อจะขาย ที่ดินติดจ านอง 
 

Abstract 
 Housing is a key factor for human life. Most people want to have their own house. When the number of 
population has increased, allocation of housing has also increased in various ways especially the land allocation. The 
Land Allocation Act B.E.2543 (2000) was provided to control all concerned problems and define the responsibility 
of allocators. Several development projects cannot build and sell every phases of the project at the same time due to 
the amount of capital. So, the investor will ask for a loan from the financial institution by using lands as a guarantee. 
According to the Land Allocation Act B.E.2543 (2000), the mortgaged tract of land can be split up and sold under 
the permission of the creditor. Practically, buyers usually sign a contract with the developer and make installment 
payments. Upon the total amount is paid, the parties will then proceed the registration to transfer the ownership. 
Never the less, the transferring processes cannot be completed if the developer does not release the bank loan. Even 
though, the Land Allocation Act B.E.2543 (2000) was provided to control all concerned problems and define the 
responsibility of allocators, but it allows developer to sell mortgaged land which causes the problem. The Land 
Allocation Act does not have the defensive measure for buyers in the statement mentioned above.  In the author’s 
opinion, it is possible that the allocated land is being developed and entered into the contract for sale. Therefore, the 
buyer does not pay the total amount at one time because he is afraid that the seller will not transfer the developed 
land as they have already agreed. By entering into the contract to sale, the buyer is able to pay depending on the 
development of the land. However, according to the contract, the buyer only has a contractual right even he has paid 
some partial price. As a result, if the seller registers the land to make a mortgage debt and does not pay the debt, it 

มห
าว
ิทย
าล
ัยร
ังสิ
ต



การประชุมวิชาการระดับชาติ มหาวิทยาลัยรังสิต ประจ าปี ๒๕๕๘ (RSU National Research Conference 2015)                  วันท่ี ๒๔ เมษายน ๒๕๕๘ 

904 

 

could cause a mortgaged land problem to the buyer, especially, when the value of the land is less than the amount of 
the debt and the allocation of land has the right to mortgage the land legally. Hence, this is an important problem 
which should be resolved. 
 

Keywords: allocated land, contract to sale, mortgaged land 
 
 

1. บทน า 
ปัจจุบันที่ดินมีราคาสูงประกอบกับประชากร

อยู่หนาแน่นขึ้นในทุกจังหวัด การจะก่อสร้างที่อยู่อาศัย
จึงมีความจ าเป็นต้องจัดสรรที่ดิน โดยเป็นกรณีที่
ผู้บริโภคท าสัญญาซ้ือบ้านหรือที่ดินจัดสรรจากผู้
ประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดิน แต่ด้วยอ านาจต่อรองทาง
เศรษฐกิจท าให้การท าสัญญาซ้ือขายที่ดินจัดสรรเกิด
ความไม่เป็นธรรมกับผู้บริโภคความไม่เท่าเทียมกันใน
อ านาจต่อรองดังได้กล่าวมาแล้วท าให้ เกิดสัญญา
รูปแบบใหม่ที่มีการเอารัดเอาเปรียบกันหรือท ากันใน
รูปของสัญญาส าเร็จรูปการท าสัญญาจะมีการร่างเป็น
ลายลักษณ์อักษรล่วงหน้าผู้ที่จะเข้ามาเป็นคู่สัญญาจะอยู่
ในลักษณะจ าต้องรับเอาข้อสัญญานั้นไม่สามารถ
ต่อรองแก้ไขได้มีทางเลือกเพียงจะท าหรือไม่ท าสัญญา 

อย่างไรก็ตามในปัจจุบันได้มีกฎหมายที่
เกี่ยวข้องคือพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
ที่ช่วยเป็นหลักในการด าเนินนิติกรรมต่างๆในการซ้ือ
ขายที่ดินจัดสรร  ให้เป็นไปอย่างถูกต้อง (พันต ารวจโท
ชูเกียรติ ตรีเพชร, 2543) แต่ถึงแม้จะมีกฎหมายดังกล่าว 
ก็ยังเกิดปัญหาผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรที่ติดจ านองมากมายทั้ง
ที่เป็นคดีขึ้นสู้ศาลและตกลงยอมความหรือแก้ไขปัญหา
กันเอง ซ่ึงส่วนมากมักจะเป็นปัญหาผู้จัดสรรที่ดินซ่ึง
เป็นผู้ขายไม่สามารถโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินให้ผู้ซ้ือตาม
สัญญาจะซ้ือจะขายได้ เพราะผู้ขายไม่มีเงินที่จะช าระ
หนี้จ านองท าให้ที่ดินแปลงนั้นติดจ านองแม้ว่าผู้ซ้ือจะมี
ความสามารถที่จะช าระราคาที่ดินให้ผู้ขายได้แต่จ านวน
เงินที่ผู้ ซ้ือยังคงค้างช าระกับผู้ขายก็มีจ านวนไม่มาก

พอที่จะน าไปช าระหนี้จ านองกับผู้รับจ านอง สาเหตุที่
เป็นเช่นนี้เพราะการซ้ือขายที่ดินจัดสรรคู่สัญญามักจะมี
การท าสัญญาจะซ้ือจะขายกันก่อนโดยจะช าระเงินกัน
เป็นงวด ๆ และงวดสุดท้ายจะช าระเมื่อมีการโอน
กรรมสิทธ์ิที่ดินให้ผู้ซ้ือ เมื่อผู้รับจ านองไม่ได้รับช าระ
หนี้ที่ดินแปลงนั้นจึงกลายเป็นที่ดินติดจ านองและอาจ
ถูกยึดเพื่อน ามาขายทอดตลาดช าระหนี้จ านองเมื่อเป็น
เช่นนี้ผู้ที่ได้รับผลกระทบเดือนร้อนเป็นอย่างมาก คือ ผู้
ซ้ือที่ดินจัดสรร ด้วยเหตุประการทั้งปวง จึงพิเคราะห์ได้
ว่าพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ยังคงมี
ช่องว่างในบางประการ ท าให้การคุ้มครองผู้ซ้ือที่ดิน
จัดสรรที่ติดจ านองไม่ได้ประสิทธิภาพเท่าที่ควรจะเป็น
(วนิดา ทิพย์นวจินดา,2552) ซ่ึงสังเกตได้จากสถิติใน
การร้องเรียนในปัจจุบันยังคงพบว่ามีเรื่องราวร้องเรียน
ว่าผู้ประกอบธุรกิจที่ดินจัดสรรไม่สามารถโอน
กรรมสิทธ์ิที่ดินพร้อมบ้านให้ผู้บริโภคได้ ถึงแม้ว่า
ในขณะนี้จะมีพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์
ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 ออกมาควบคุมระบบการท า
สัญญาจะซ้ือจะขายสังหาริมทรัพย์แล้วก็ตาม แต่
พระราชบัญญัติฉบับนี้จะใช้บังคับได้ก็ต่อเมื่อมีการตก
ลงกันของคู่สัญญาว่าจะใช้สัญญาดูแลผลประโยชน์ 
ห ากคู่ สัญญา ไม่ ตกลงกั นหรื อตกลงกั น ไม่ ไ ด้
พระราชบัญญัติฉบับนี้ก็จะไม่มีความหมายแต่อย่างใด 
จึงมีความจ าเป็นที่นักกฎหมายต้องหาทางออกเพื่อ
แก้ไขปัญหาผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรที่ติดจ านอง เพื่อให้เกิด
ความยุติธรรมแก่ทุกฝ่ายต่อไป 
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โดยวิทยานิพนธ์ฉบับนี้ ผู้วิจัยมีความพยายาม
ที่จะรวมรวม เรียบเรียงและเขียนย้ าถึงแนวทาง
แก้ปัญหา เพื่อคุ้มครองผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรที่ติดจ านองให้
ดีขึ้นในทางกฎหมาย โดยมีประเด็นปัญหาหลักๆ ใน
การน ามาพิจารณา คือปัญหาเรื่องสิทธิของผู้ซ้ือที่จะได้
ทราบภาระของที่ดินจัดสรรว่าติดจ านองหรือไม่   
ปัญหาหนี้จ านองที่ระบุลงไปในแบบมาตรฐานสัญญา
จะซ้ือจะขาย หลักเกณฑ์การก่อภาระการจ านอง
หลังจากผู้จัดสรรได้รับการอนุญาตให้จัดสรรที่ดินตาม
กฎหมายรวมถึงการก าหนดวันที่จะด าเนินการจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิตามที่ในแบบมาตรฐาน ซ่ึง
เกี่ยวเนื่องไปถึงความคุ้มครองผู้ซ้ือทรัพย์สินในกรณีที่
ทรัพย์ที่ซื้อขายถูกรอนสิทธิจากบุคคลภายนอกและการ
กลับคืนสู่ฐานะเดิมเมื่อผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรให้สิทธิเลิก
สัญญา (ชัยยศ  เหมะรัชตะ, 2549) ซ่ึงวิทยานิพนธ์เล่มนี้
จึงเห็นควรศึกษาถึงความเป็นไปได้และความเหมาะสม
ต่อไป  
 
2. วัตถุประสงค์ของการวิจัย 
 2.1 เพื่อศึกษาขอบเขตและการบังคับใช้
กฎหมายในส่วนที่ เกี่ยวกับการคุ้มครองผู้ ซ้ือที่ดิน
จัดสรรที่ติดจ านองในด้านสัญญาจะซ้ือจะขายและผล
บังคับใช้กฎหมาย ให้แก่ พระราชบัญญัติการจัดสรร
ที่ดิน พ.ศ. 2543 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค 
(ฉบับที่  2 )  พ.ศ .  2541 พระราชบัญญัติการดูแล
ผลประโยชน์ของคู่ สัญญา พ .ศ. 2551 , ประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
 2.2 เพื่อศึกษาถึงระบบการซ้ือขายที่ดินของ
ต่างประเทศว่าวิธีการใด และให้ความคุ้มครองผู้ซ้ือ
ที่ดินจากปัญหาที่ดินติดจ านองได้หรือไม่เพียงใด  
 2.3 เพื่อวิเคราะห์ปัญหาการคุ้มครองผู้ซ้ือ
ที่ ดิ น จั ดสรรที่ ติ ด จ านอง ในประ เทศไทยและ 

เปรียบเทียบกฎเกณฑ์การคุ้มครองทางกฎหมายใน
ต่างประเทศ  
 2.4 เพื่อค้นหาในแนวทางที่เหมาะสมเพื่อ
น ามาประยุกต์ใช้แก้ไขปัญหาขัดข้องในประเทศไทย 
โดยพิจารณาถึงการให้ความคุ้มครองผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรที่
ติดจ านองและการให้ความเป็นธรรมแก่ทุกฝ่ายต่อไป 
 
3. วิธีด าเนินการวิจัย 

ในการท าวิทยานิพนธ์ฉบับนี้ใช้วิธีการค้นคว้า
และรวบรวมข้อมูลเป็นลักษณะของการวิจัยเอกสาร  
ซ่ึงจะศึกษาทฤษฎี แนวความคิดเห็นจากประมวล
กฎหมาย ต ารากฎหมาย บทความทางกฎหมาย และค า
พิพากษาของศาลทั้งในและต่างประเทศ 

ส่วนการศึกษาใช้วิธีการพรรณนา โดยเมื่อ
รวบรวมข้อมูลต่างๆ แล้ว ก็จะท าการเปรียบเทียบให้
เห็นหลักเกณฑ์และแนวทางที่เหมือนกันและต่างกัน
ของประเทศไทยและต่างประเทศ เพื่อเป็นแนวทางใน
การวิเคราะห์  วิจัย หาข้อสรุป ข้อเสนอแนะ และ
แนวทางของกฎหมายในเรื่องนี้ให้เป็นธรรมยิ่งขึ้น 
 
4. ผลการวิจัย 

เนื่องจากการซ้ือขายที่ดินในปัจจุบันมีราคาสูง
การซ้ือขายส่วนใหญ่ไม่ได้ท าเป็นสัญญาซ้ือขายเสร็จ
เด็ดขาดขาดกันในครั้งเดียว แต่นิยมที่จะท าเป็นสัญญา
จะซ้ือขายกันก่อนจึงจะท า สัญญาซ้ือขายขายเสร็จเด็ด
ขาดกันต่อไป ซ่ึงสัญญาจะซ้ือจะขายก่อให้เกิดผลเพียง
บุคคลสิทธิที่มีผลผูกพันระหว่างคู่สัญญาที่จะต้องท า
สัญญาเสร็จเด็ดขาดในอนาคตเท่านั้น ส่วนกรรมสิทธ์ิ
ในทรัพย์ที่ซื้อขายยังเป็นของผู้ขายท าให้ในระหว่างทีย่งั
ไม่มีการโอนกรรมสิทธ์ิกันนั้นผู้ขายจึงมีสิทธิจ าหน่าย
จ่ายโอนหรือน าที่ดินไปก่อภาระผูกพันใดๆได้ (จิตติ
ติงศภัทิย์,2526) ทางด้านผู้ซ้ือมีหน้าที่ต้องช าระราคาให้
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ผู้ขายเป็นงวดๆตามที่ได้ตกลงกัน  เมื่อผู้ขายมีสิทธิ
เช่นนี้จึงอาจท าให้ผู้ซ้ือที่ได้ท าสัญญาจะซ้ือจะขายไว้จะ
เกิดความเสียหายได้ เช่น ผู้จัดสรรที่ดินส่วนใหญ่
ต้องการ เงินทุนเพื่อมาหมุนเวียนในกิจการที่ดินจัดสรร
ของตนจึงมีความจ าเป็นต้องน าที่ดินไปจดทะเบียนเป็น
ประกันหนี้เงินกู้กับสถาบันการเงิน (ชาย กิตติคุณาภรณ์
,2551) ท าให้ที่ดินเมื่อถึงก าหนดโอนกรรมสิทธ์ิกัน
ผู้ขายกลับไม่ไปด าเนินการช าระหนี้ปลดจ านองท าให้
ที่ดินยังคงติดจ านองอยู่  ท าให้โอนให้ผู้ ซ้ือไม่ได้ 
ประการคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 จึงเป็นกฎหมายที่ออก 
มาเพื่อแก้ปัญหาที่ดินจัดสรรที่ติดจ านองและปัญหา
ประการอื่นๆ แต่มาจนถึงปัจจุบันกฎหมายดังกล่าวก็
เกิดความล้าหลังหลายประการในปัจจุบันจึงมีการ
ประกาศใช้พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543
และประกาศของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางเรื่อง
ก าหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซ้ือจะขายที่ดิน
จัดสรรออกมาเพื่อวางมาตรการให้ความคุ้มครองผู้ซ้ือ
ที่ดินจัดสรรที่ติดจ านองไว้หลายประการนับตั้งแต่
ขั้นตอนการขออนุญาตจัดสรรที่ดินของผู้ประกอบการ
จัดสรรที่ดิน (ปัญญชา  ชะนะยุทธ, 2554) เป็นผลให้ใน
การท าสัญญาจะซ้ือจะขายที่ดินจัดสรรจะต้องท าตาม
แบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางก าหนดหรือไม่
ก็ต้องท าสัญญาจะซ้ือจะขายที่เป็นคุณกับผู้ซื้อที่ดิน 

แต่อย่างไรก็ตามหากท้ายที่สุดเมื่อเกิดปัญหา
ที่ ดินติดจ านอง  เมื่ อ เกิดปัญหาไม่สามารถโอน
กรรมสิทธิ์ที่ดินโดยปลอดจากภาระจ านองได้ ผู้ซ้ือจะมี
สิทธิตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์คือ สิทธิ
ปฏิเสธไม่รับช าระหนี้รวมถึงมีสิทธิเลิกสัญญา หรือผู้
ซ้ือที่ดินอาจเลือกที่จะช าระหนี้จ านองให้ผู้รับจ านองไป
ก่อนแล้วเข้ารับช่วงสิทธิของผู้รับจ านองเพื่อฟ้องให้
ผู้ขายช าระหนี้ต่อไป (จิตติ ติงศภัทิย์ ,2526) แต่ทั้งนี้      
ผู้ซ้ือขาดสิทธิที่จะให้ผู้ขายรับผิดในเรื่องการรอนสิทธิ  
แม้ว่าผู้ซ้ือจะได้รับความเสียหาย เนื่องจากสัญญาจะซ้ือ

จะขายก็ตาม เพราะผู้จะซ้ือมีเพียงบุคคลสิทธิเท่านั้นจึง
น่าจะไม่สามารถเรียกค่าเสียหายจากผู้จะขายโดยอ้างว่า
ถูกรอนสิทธิได้  เพราะหลักเกณฑ์ความรับผิดชอบใน
เรื่องรอนสิทธิจะน ามาใช้ได้ก็เมื่อมีสัญญาซ้ือขายเสร็จ
เด็ดขาดแล้วเท่านั้น ซ่ึงในทางปฏิบัติผู้ซ้ือต้องจ่ายเงิน
ครบจ านวนก่อนสัญญาซ้ือขายเสร็จเด็ดขาดด้วยเหตุนี้ 
เป็นเรื่องที่น่าน ามาพิจารณาว่าเหตุใดบทบัญญัติของ
กฎหมายในเรื่องความรับผิดของผู้ขายเมื่อผู้ซ้ือถูกรอน
สิทธินั้น  ไม่สามารถน ามาใช้ในการแก้ปัญหาที่ดินติด
จ านองได้  ทั้งที่ภาระการจ านองนั้นเกิดจากความผิด
ของผู้ขายที่ไม่ปฏิบัติการช าระหนี้ให้ถูกต้อง ส่วนสิทธิ
ของผู้ซ้ือที่จะขอเพิกถอนการจ านองที่ขัดต่อกฎหมาย
จัดสรรที่ดินหรือขอเพิกถอนการฉ้อฉลนั้น เป็นสิทธิที่ผู้
ซ้ือสามารถท าได้โดยการฟ้องเป็นคดีต่อศาล 

แต่กระนั้นก็ตาม จากการศึกษาระบบการซ้ือ
ขายที่ดินในต่างประเทศ เบื้องต้นท าให้พบว่า แม้ในบาง
ประเทศจะมีระบบกฎหมายที่แตกต่างจากประเทศไทย  
แต่ระบบการซ้ือขายที่ดินในต่างประเทศมีข้อดีหลาย
ประการซ่ึงควรน ามาปรับใช้กับการซ้ือขายที่ดินจัดสรร
ของประเทศไทย  เช่น  ความนิยมให้มีคนกลางในการ
ท า สัญญาจะ ซ้ือจะขาย  การมี ระบบตรวจสอบ
กรรมสิทธ์ิและภาระผูกพันของที่ดินก่อนการเข้าท า
สัญญา การซ้ือประกันกรรมสิทธ์ิที่ดิน  การก าหนด
หน้าที่ให้ผู้ขายให้ข้อมูลในที่ดินแก่ผู้ซ้ือโดยจัดท าเป็น
แพ็ก เกจ  การก าหนดวันที่ สัญญามีผลบั งคับใ ช้
(ก าหนดเวลาโอนกรรมสิทธ์ิ)ที่แน่นอนซ่ึงมักจะมี
ระยะเวลาไม่นาน การให้ผู้ ซ้ือหาสินเช่ือในกรณีที่
ต้องการผ่อนช าระราคาที่ดินท าให้ผู้ซื้อจะได้กรรมสิทธ์ิ
ที่ดินและมีหน้าที่ผ่อนช าระเงินกับสถาบันการเงิน
ต่อไป การให้สิทธิผู้ซ้ือที่จะเลิกสัญญาได้โดยไม่ต้องมี
เหตุผลภายในระยะเวลาที่กฎหมายก าหนด  เราจึงควร
น ามาตรการต่างๆ เหล่านี้มาพิจารณาเพื่อคุ้มครองผู้ซ้ือ
ที่ดินจัดสรรที่ติดจ านองในประเทศไทย 
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5. อภิปรายผล 
แม้จะมีพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 

2543 ได้บัญญัติมาตรการในการคุ้มครองผู้ซ้ือที่ดินจาก
ปัญหาที่ดินที่ติดจ านอง โดยมีกฎหมายที่ควบคุมการท า
สัญญาจะซ้ือจะขาย โดยมีการใช้แบบมาตรฐานของ
สัญญาจะ ซ้ือจะขายที่ ดิ นจัดสรร  แต่ เ มื่ อศึ กษา
พระราชบัญญัติต่างๆที่เกี่ยวข้องกับวิทยานิพนธ์เล่มนี้
แล้ว ผู้วิจัยพบว่ายังมีข้อบกพร่องบางประการที่ควร
ได้รับการแก้ไขในประเด็นเรื่องปัญญากฎหมายที่
อนุญาตให้ที่ดินติดจ านองสามารถท าการจัดสรรที่ดิน
ได้   ซ่ึงมีผลกระทบต่อผู้ ซ้ือที่ดินจัดสรรติดจ านอง
โดยตรง  ซ่ึงผู้ ซ้ือทรัพย์ สินอาจถูกรอนสิทธิจาก
บุคคลภายนอก และ  การกลับคืนสู่ฐานะเดิมเมื่อผู้ซ้ือ
ที่ดินจัดสรรให้สิทธิเลิกสัญญาก็เป็นไปได้ยาก  ผู้วิจัยจึง
ข้อเสนอแนะแนวทางในการป้องกันไม่ให้เกิดปัญหา
จากการซ้ือที่ดินจัดสรรที่ติดจ านองโดยมีการแก้ไข
กฎหมายบางฉบับที่เกี่ยวข้องประกอบกับศึกษาระบบ
กฎหมายในต่างประเทศที่ว่าด้วยการซ้ือขายที่ดิน เช่น 
ออสเตรเรีย และศึกษาระบบ Escrow  (คนกลาง) ของ
สหรั ฐ อ เ ม ริ ก า  แ ล ะพ ร ะ ร าชบั ญญั ติ ก า ร ดู แ ล
ผลประโยชน์ของคู่ สัญญา พ.ศ. 2551  เพื่อศึกษา
หลักเกณฑ์ ในการก ากับดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 
และน ามาปรับใช้ให้สอดคล้องกับสภาพปัญหาใน
ปัจจุบัน  ทั้งนี้ก็เพื่อให้คู่สัญญาที่จะซ้ือขายที่ดินจัดสรร 
ได้รับความเป็นธรรมทั้งสองฝ่ายตามเจตนารมณ์ของ
กฎหมาย 
 
6. บทสรุป 
 จากการค้นคว้าข้อมูลเอกสารจากแหล่งข้อมูล
ต่างๆแล้ว สามารถรวบรวมและพิเคราะห์ได้ว่า  
6.1  เมื่อถึงเวลาที่ก าหนดให้ผู้จะขายต้องจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ผู้จะซ้ือ แต่ในขณะนั้นที่ดินติด
จ านอง  ผู้จะขายย่อมมีหน้าที่ด าเนินการให้ที่ดินปลอด

จากภาระการจ านอง หากผู้จะขายไม่สามารถจัดการให้
ที่ดินปลอดจากภาระการจ านองได้  ผู้จะซ้ือย่อมมีสิทธิ
ปฏิเสธไม่รับช าระหนี้ และสามารถเรียกเบี้ยปรับได้ ซ่ึง
เป็นเบี้ยปรับกรณีที่ลูกหนี้ไม่ช าระหนี้ให้ถูกต้องได้นับ
แต่วันที่ต้องโอนกรรมสิทธ์ิเป็นต้นไป จนกว่าผู้จะขาย
จะจัดการให้ที่ดินปลอดจากภาระจ านองและโอน
กรรมสิทธิ์ให้ผู้จะซ้ือหรือผู้จะซ้ืออาจใช้สิทธิเลิกสัญญา
โดยได้รับเงินที่ผู้จะซ้ือช าระให้แก่ผู้จะขายไปแล้วคืน
พร้อมดอกเบี้ยที่ได้ก าหนดไว้ในสัญญาอันเป็นเบี้ยปรับ
กรณีที่ลูกหนี้ไม่ช าระหนี้   เมื่อผู้ จะซ้ือใช้สิทธิเลิก
สัญญาแล้ว  ผู้จะซ้ือสามารถเรียกค่าสินไหมทดแทน
จากผู้จะขายได้  โดยสิทธิที่จะเรียกค่าสินไหมทดแทน
ความเสียหายของผู้จะซ้ือเพิ่มเติมจากเบี้ยปรับนี้มี
ก าหนดไว้ในแบบมาตรฐานสัญญาจะซ้ือจะขายเช่นกัน  
6.2 ควรเพิ่มเอกสารระบุข้อควรระวังและข้อแนะน าผู้
ซ้ือที่ดินจัดสรร เพื่อให้สัญญาจะซ้ือจะขายสามารถ
แสดงให้ผู้ซ้ือเห็นได้ อย่างชัดเจนว่าที่ดินแปลงนั้นติด
จ านองอยู่  เนื่องจากผู้ ซ้ือส่วนมากไม่ได้มีความรู้
ทางด้านกฎหมายแต่อย่างใด เพื่อให้ผู้จะซ้ือที่ดินจัดสรร
ทราบว่าที่ดินที่จะท าสัญญาจะซ้ือจะขายกันติดจ านอง 
และหากเกิดปัญหาที่ดินติดจ านองขึ้นผู้จะซ้ือจะได้รับ
ความเสียหายอย่างไรบ้าง  และจะมีวิธีการป้องกันและ
แก้ไขอย่างไร ทั้งนี้เพื่อให้ผู้ที่ต้องการซ้ือที่ดินจัดสรร
สามารถตัดสินใจได้ อย่างมีความรู้ความเข้าใจก่อนการ
เข้าท าสัญญาจะซ้ือจะขายที่ดินแปลงที่ติดจ านองนั่นเอง  
6.3  จัดให้มีการเพิ่มส าเนาโฉนดที่ดินหรือหนังสือ
รับรองการท าประโยชน์ไว้เป็นเอกสารแนบท้าย สัญญา
จะซ้ือจะขาย เพื่อให้ผู้ซ้ือทราบว่าที่ดินแปลงนั้นมีภาระ
ผูกพันใดๆ หรือไม่ โดยถ้าหากในกรณีที่ที่ดินจัดสรรยัง
ไม่มีการ แบ่งแยกเป็นแปลงย่อย ผู้จัดสรรที่ดินก็ต้อง
แนบส าเนาโฉนดหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ 
ของที่ดินแปลงใหญ่ก่อนที่จะมีการแบ่งแยก ควรมี
ข้อความให้ผู้จัดสรรที่ดินรับรองความถูกต้องแท้จริง 
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และในกรณีที่มีการน าที่ดินแปลงนั้นไปจดทะเบียน
จ านองก่อน การท าสัญญาจะซ้ือจะขาย ควรมีข้อความ
รับรองว่าที่ดินแปลงนั้นมีการจดทะเบียนจ านองใน
วันที่เท่าใด  
6.4 ควรมีการแก้ไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติการจัดสรร
ที่ดิน พ.ศ.2543 จากเดิมที่ก าหนดให้กรณีที่ดินติด
จ านอง สามารถน ามายื่นขอจัดสรรได้  โดยให้มีการ
ก าหนดเงื่อนไขและมีบทลงโทษกรณีที่จัดสรรที่ดิน
แล้ว และไม่ได้แจ้งผู้ซ้ือถึงภาระการติดจ านองของที่ดิน
แปลงดังกล่าว 

จากข้อเสนอแนะทั้งหมด แสดงให้เห็นถึง
แนวทางในการป้องกันไม่ให้เกิดปัญหาจากการซ้ือ
ที่ดินจัดสรรที่ติดจ านอง ซ่ึงหากป้องกันได้ดังนี้ล้วนก็
ถือได้ว่ากฎหมายให้ความคุ้มครองผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรได้
อย่างแท้จริง  ไม่ต้องรอให้ เกิ ดปัญหาขึ้นมาก่อน        
เพื่อหาทางแก้ไข ซ่ึงหากปล่อยให้เกิดปัญหาจากการซ้ือ
ที่ดินจัดสรรที่ติดภาระจ านอง ก็คงไม่มีใครสามารถให้
การรับประกันได้เลยว่า ผู้จะซ้ือที่ดิน จัดสรรที่ประสบ
กับปัญหาที่ดินติดจ านองจะได้รับการเยียวยาจากความ
เสียหายได้อย่างเป็นธรรม  
 
7. กิตติกรรมประกาศ  

วิทยานิพนธ์เล่มนี้ส าเร็จได้ด้วยดีข้าพเจ้าต้อง
ขอขอบพระคุณ ศาสตราจารย์(พิเศษ) กุลพล พลวัน 
และนาวาเอกหญิง ดร. ศิรภา จ าปาทอง ที่ให้ค าแนะน า
ปรึกษาด้วยดีเสมอมา และสุดท้ายขอขอบพระคุณ
ครอบครัวที่ให้การสนับสนุนทางด้านการศึกษามาโดย
ตลอด 
 
 
 
 

8. เอกสารอ้างอิง 
จิตติติงศภัทิย์. ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและ 

พาณิชย์ บรรพ 2. พิมพ์ครั้งที่ 5.  
กรุงเทพมหานคร:โรงพิมพ์ เรือนแก้วการ
พิมพ์ม,2526 

ชัยยศ เหมะรัชตะ. (2549) กฎหมายว่าด้วยนิติกรรม.
พิมพ์ครั้งที่ 4. กรุงเทพมหานคร:ส านักพิมพ์
แห่งจุฬาลงกรมหาวิทยาลัย 

ชาย กิตติคุณาภรณ์. (2551) กรณีศึกษาการวิเคราะห์
สินเ ช่ือและกู้ เ งินธนาคาร .พิมพ์ครั้ งที่  3. 
นนทบุรี:บริษัท เอฟ พี เอ็ม คอนซัลเตนท์ 
จ ากัด 

ปัญญชาชะนะยุทธ. (2554) ปัญหาเอกสารในการขอ
อนุญาตจัดสรรที่ดินใกรุงเทพมหานคร .
วิ ท ย า นิ พ น ธ์ นิ ติ ศ า ส ต ร มห า บั ณฑิ ต .
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย. 

วนิดา ทิพย์นวจินดา. (2552) ปัญหากฎหมายที่ดิน
จัดสรรที่ติดจ านอง. วิทยานิพนธ์นิติศาสตร
มหาบัณฑิต.มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์. 

พันต ารวจโทชูเกียรติ ตรีเพชร. (2543) ปัญหาการบังคับ
ใช้พระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน.วิทยานิพนธ์
นิติศาสตรมหาบัณฑิต.มหาวิทยาลัยศรีปทุม. 

มห
าว
ิทย
าล
ัยร
ังสิ
ต




