
กฎหมายกับการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์

ภีรพล บาลทิพย์
รองผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ
ฝ่ายกฎหมาย



ข้อกฎหมายทีเ่กี่ยวข้องกับ
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2 พระราชบญัญตัิควบคมุอาคาร 

3 การจดัสรรท่ีพระราชบญัญตัิอาคารชดุ

การจดัท ารายงานวิเคราะหผ์ลกระทบสิ่งแวดลอ้ม4

พระราชบญัญตัิการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543

5 พระราชบญัญตัิผงัเมือง พ.ศ. 2518



ผงัเมือง

และคัดเลือกทีด่นิ
การวเิคราะห์

ขอ้ก ำหนด และขอ้หำ้ม 

สำธำรณูปโภคพื้นฐำน

ขนำดท่ีดิน

กำรระบำยน ้ำ
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ผังเมืองกรุงเทพมหานคร

แผนผังก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดิน
ต า ม ท่ี ไ ด้ จ  า แ น ก ป ร ะ เ ภ ท ท้ า ย
กฎกระทรวงให้บังคับผัง เ มืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556



ผงัเมือง
กรุงเทพมหำนคร

สรุปข้อก าหนดการใช้ประโยชนท์ีด่นิตามกฎกระทรวงใหใ้ช้บงัคับผังเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556



ผงัเมือง
กรุงเทพมหำนคร

แผนผังก าหนดการใช้ประโยชนท์ีด่นิตามทีไ่ด้จ าแนกประเภทท้ายกฎกระทรวง
ให้บังคับผังเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร

ปรับปรุงคร้ังที่4



ผงัเมือง
นนทบุรี

แผนผงัแสดงการใช้ประโยชน์ในอนาคต 
ฉบบัปิดประกาศ 90 วนั



ผงัเมือง
นนทบุรี

สรุปข้อก าหนดการใช้ประโยชนท์ีด่นิ (ร่าง) ผังเมืองนนทบุรี (ปรับปรุงคร้ังที2่)

ฉบบัปิดประกาศ 90 วนั



ผงัเมือง
นนทบุรี

ผังแสดงโครงการคมนาคมและขนส่ง
ฉบบัปิดประกาศ 90 วนั



ขอ้ก ำหนด
และขอ้หำ้ม 

ทางเข้า - ออก

ท่ีดิน ส่วนบุคคล สำธำรณะ
ประโยชน์

สำธำรณะ



ขอ้ก ำหนด
และขอ้หำ้ม 

ตรวจสอบ ! ระวงั !

คลอง 10 เมตร
ถนน

ท่ีดินจะซ้ือ 15 ไร่

80 ไร่

ท่ีดินจะซ้ือ



ขอ้ก ำหนด
และขอ้หำ้ม 



ขอ้ก ำหนด
และขอ้หำ้ม 



กฎกระทรวงและพ.ร.บ.
ท่ีเก่ียวกบัการก่อสรา้งอาคาร



ส่ิงก่อสร้ำง

กฎหมาย
ควบคุมอาคาร กฎหมายผงัเมือง

กฎหมายโรงแรม   กฎหมายอาคารชุด  กฎหมายโรงงาน 
กฎหมายจัดสรร กฎหมายส่ิงแวดล้อม กฎหมายทางหลวง

กฎหมายแพ่ง 
กฎหมายอาญา ฯ ล ฯ

อาคาร



ความส าคัญของกฎหมายควบคุมอาคาร

กฎหมายควบคมุอาคาร มีวตัถปุระสงคท่ี์จะควบคมุในเรือ่ง ดงัตอ่ไปนี้
1. การสถาปัตยกรรม ความสวยงาม ความเป็นระเบียบรอ้ยของบา้นเมือง

2.ความมั่งคงแข็งแรงของอาคาร

3.ความปลอดภยัของผูอ้าศยัหรอืผูท่ี้เขา้ไปใชอ้าคาร

4.การปอ้งกนัอคัคีภยัภายในอาคาร

5.การสาธารณสขุ และรกัษาคณุภาพสิ่งแวดลอ้ม

6.การอ านวยความสะดวกแก่การจราจร ฯลฯ



โครงสรา้งของกฎหมายควบคมุอาคาร 
พ.ร.บ.ควบคมุอาคาร พ.ศ.2522
พ.ร.บ.ควบคมุอาคาร (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ.2535
พ.ร.บ.ควบคมุอาคาร (ฉบบัท่ี 3) พ.ศ.2543
พ.ร.บ.ควบคมุอาคาร (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ.2550
กฎกระทรวง
ขอ้บญัญตัิทอ้งถ่ิน
ประกาศ



ขอ้กฎหมาย

อาคาร หมายถึง สิ่งก่อสรา้งที่สรา้งขึน้ 
และสามารถใหค้นเขา้ไปใชส้อยไดร้วมถึง

การก่อสรา้งอาคาร



ขอ้กฎหมาย
การก่อสรา้งอาคาร

อฒัจนัทรห์รอืสิ่งที่สรา้งขึน้อย่างอื่น
เพื่อใชเ้ป็นที่ชมุนมุของประชาชน



เข่ือน สะพาน อโุมงค ์ทาง หรอืท่อระบายน า้ 
อูเ่รอื คานเรอื ท่าน า้ ท่าจอดเรอื รัว้ ก าแพง 
หรอืประตท่ีูสรา้งขึน้ตดิตอ่กนัขอ้กฎหมาย

การก่อสรา้งอาคาร



• ปา้ย และโครงสรา้งส าหรบัติดตัง้ปา้ยท่ีน า้หนกั
รวมเกิน 10 กก. และมีขนาดเกิน 1 ตารางเมตร

ขอ้กฎหมาย
การก่อสรา้งอาคาร

• สิ่งก่อสรา้งท่ีมีความสงูเกิน 1.20 เมตร 
ตอ้งขออนญุาตก่อสรา้ง



สระวา่ยน า้นอกอาคารที่มีความจตุัง้แต ่100 ลกูบาศกเ์มตรขึน้ไป 
ตอ้งขออนญุาตก่อสรา้ง

ขอ้กฎหมาย
การก่อสรา้งอาคาร



ป้ายหรือส่ิงทีส่ร้างขึน้ส าหรับตดิหรือตัง้ป้าย

ขอ้กฎหมาย
การก่อสรา้งอาคาร

(ก) ท่ีติดหรอืตัง้ไวเ้หนือท่ีสาธารณะและมีขนาดเกิน 
1 ตร.ม. หรอืมีน า้หนกัรวมทัง้โครงสรา้งเกิน 10 กก.



ป้ายหรือส่ิงทีส่ร้างขึน้ส าหรับตดิหรือตัง้ป้าย

ขอ้กฎหมาย
การก่อสรา้งอาคาร

(ข) ท่ีติดหรอืตัง้ไวใ้นระยะหา่งจากท่ีสาธารณะซึง่เม่ือ
วดัในทางราบแลว้ ระยะหา่งจาก  ที่สาธารณะมีนอ้ยกวา่
ความสงูของปา้ยนัน้เม่ือวดัจากพืน้ดิน และมีขนาด
หรอืมีน า้หนกัเกินกวา่ท่ีก าหนด ในกฎกระทรวง

a < h



อาคารอยูอ่าศยั

ประเภทของ
อาคาร

อาคารซึง่โดยปกติบคุคลใชอ้ยูอ่าศยัได ้ทัง้กลางวนั
และกลางคืน ไม่วา่จะเป็นการอยูอ่าศยัอย่างถาวร 
หรอืชั่วคราว

อาคารอยูอ่าศยัรวม
อาคารหรอืสว่นใดสว่นหนึ่งของอาคารใชเ้ป็นที่อยู่
อาศยัส าหรบัหลายครอบครวั โดยแยกจากกนัแตล่ะ
ครอบครวั มีหอ้งน า้ หอ้งสว้ม และทางขึน้ลงหรอืลิฟต์
แยกจากกนัหรอืรวมกนั



อาคารขนาดใหญ่พิเศษ 

ประเภทของ
อาคาร

พืน้ที่ตัง้แต ่10,000 ตาราง
เมตรขึน้ไปในหลงัเดียวกนั

แนวดิ่ง
แนวราบ



ประเภทของ
อาคาร

อาคารสูง อาคารขนาดใหญ่พเิศษ 
อาคารชุมนุมคน และโรงมหรสพ

• อาคารชมุนมุคน หมายความวา่ อาคารหรอืสว่นใดของอาคารที่
บคุคลอาจเขา้ไปภายใน เพ่ือประโยชนใ์นการชมุนมุคนท่ีมีพืน้ท่ี
ตัง้แต ่1,000 ตารางเมตรขึน้ไป หรอืชมุนมุคนไดต้ัง้แต ่500 คนขึน้ไป 



ประเภทของ
อาคาร

อาคารสูง อาคารขนาดใหญ่พเิศษ 
อาคารชุมนุมคน และโรงมหรสพ

• “โรงมหรสพ”  หมายความวา่ อาคารหรือสว่นใดของอาคาร ที่
ใชเ้ป็นสถานท่ีส าหรบัฉายภาพยนตร ์ แสดงละคร แสดงดนตรี
หรือการแสดงรื่นเริงอ่ืนใดและมีวัตถุประสงค์เพ่ือ เปิดให้
สาธารณชนเข้าชมการแสดงนั้นเป็นปกติ ธุระ โดยจะมี
คา่ตอบแทนหรอืไม ่ก็ตาม



ประเภทของ
อาคาร

ตกึซึง่บคุคลอาจเขา้อยู ่หรอืเขา้ใชส้อยได้



ประเภทของ
อาคาร

บา้น  เรอืน  โรง รา้น  แพ  คลงัสนิคา้  ส  านกังาน
ซึง่บคุคลอาจเขา้อยู ่หรอืเขา้ใชส้อยได้



ประเภทของ
อาคาร

อาคารสูง  มีควำมสูงตั้งแต่ 23 เมตรข้ึนไป จำกระดบั 
พ้ืนดินถึงระดบัพ้ืน  ชั้นดำดฟ้ำ หรือยอดผนงัชั้นสูงสุด
ของอำคำร



ประเภทของ
อาคาร

อาคารขนาดใหญ่ พืน้ที่รวมกันทุกชั้นในอาคารหลัง
เดียว เกินกวา่ 2,000 ตารางเมตร หรอื อาคารที่มีความสงู 
ตัง้แต่15 เมตร ขึน้ไป และมีพืน้ที่รวมกันทุกชั้นในอาคาร
หลงัเดียวกนัเกินกวา่ 1,000 ตารางเมตร



อาคารขนาดใหญ่พเิศษ  มี 2 ประเภท พืน้ที่รวมกนัทกุชัน้ 
หรอืชัน้เดียวเกินกวา่ 10,000 ตารางเมตร 
และเกินกวา่30,000 ตารางเมตร

ประเภทของ
อาคาร



อาคารชุด  อาคารท่ีบคุคล แยกการถือกรรมสิทธ์ิ
ออกเป็นสว่นๆ โดยแตล่ะสว่นประกอบดว้ยกรรมสิทธ์ิ
ในทรพัยส์ว่นบคุคล และกรรมสิทธ์ิรว่มในทรพัยส์ิน
สว่นกลาง ประเภทของ

อาคาร



หอ้งแถว  อาคารที่ก่อสรา้งตอ่เน่ืองกนัเป็นแถวยาวตัง้แต ่
2 คหูาเป็นตน้ไป สรา้งดว้ยไมห้รอืวสัดทุี่ไม่ทนไฟ

ประเภทของ
อาคาร



ตกึแถว อาคารท่ีก่อสรา้งตอ่เน่ืองกนัเป็นแถวยาวตัง้แต ่
2 คหูาเป็นตน้ไป สรา้งดว้ย วสัดทุนไฟ เป็นสว่นใหญ่

ประเภทของ
อาคาร



บ้านแถว ตกึแถวหรอืหอ้งแถว (หรอืที่เรยีกวา่ทาวนเ์ฮาส)์ 
ใชเ้ป็นที่อยูอ่าศยั และสงูไมเ่กินกวา่ 3 ชัน้

ประเภทของ
อาคาร



บ้านแฝด  อาคารท่ีใชเ้ป็นที่อยูอ่าศยัก่อสรา้งติดตอ่กนั
สองบา้น มีผนงัแบง่อาคารเป็นบา้น มีที่วา่งระหว่างรัว้
หรอืแนวเขตที่ดินกบัตวัอาคารดา้นหนา้ ดา้นหลงั และ
ดา้นขา้งของแตล่ะบา้น และมีทางเขา้ออกของแตล่ะบา้น
แยกจากกนัเป็นสดัสว่น ประเภทของ

อาคาร



อาคารพาณิชย ์ อาคารท่ีใชเ้พื่อประโยชนท์าง 
พาณิชยกรรม, บรกิารธุรกิจ หรอือตุสาหกรรม 
และสรา้งหา่งจากถนนสาธารณะไมเ่กิน 20 เมตร

อาคารสรรพสินค้า  อาคารหรอืสว่นใดสว่นหนึ่งของ
อาคารท่ีมีพืน้ที่ในการจดัแสดง หรอืขายสินคา้ตา่ง ๆ 
โดยมีพืน้ที่แสดงตัง้แต ่300 ตารางเมตรขึน้ไป

ประเภทของ
อาคาร



ควบคมุการใช้
อาคาร

บางประเภทนัน้ เม่ือก่อนสรา้งเสรจ็แลว้จะไม่สามารถเขา้ใชไ้ดท้นัที 
ตอ้งแจง้ใหเ้จา้หนา้ทอ้งถ่ิน เขา้ไปตรวจสอบก่อน ซึง่เราเรยีกอาคาร
ประเภทนีว้า่เป็น อาคารควบคุมการใช้ ซึง่ไดแ้ก่

• อาคารคลงัสินคา้ โรงมหรสพ โรงแรม ส านกังาน อาคารชดุ 
หรอืสถานพยาบาล

• อาคารเพ่ือการพาณิชยกรรม อตุสาหกรรม การศกึษา 
การสาธารณสขุ

อาคาร



ค าจ ากัดความ

• ก่อสร้าง การสรา้งอาคารหรอืสิ่งใด ๆ ขึน้มาใหมท่ัง้หมด

• ดดัแปลง การเปลี่ยนแปลงตอ่เติม เพิ่ม ลด หรอืขยาย
อาคารบางสว่นใหต้า่งออกไปจากเดมิ

• ซ่อมแซม การเปลี่ยนแปลงอาคารบางสว่น แตท่ าเพื่อให้
รกัษาลกัษณะเดมิเอาไว้

• รือ้ถอน การรือ้สว่นอนัเป็นโครงสรา้งของอาคารออกไป

• ชั้นใตด้นิ พืน้ของอาคารท่ีต ่ากวา่ระดบัดินมากกวา่ 1.20ม.



• ดาดฟ้า พืน้ท่ีสว่นบนสดุของอาคารท่ีไม่มีหลงัคาปกคลมุ
บคุคลสามารถเขา้ไปใชส้อยได้

• ทีว่่าง พืน้ท่ีอนัปราศจากหลงัคาหรอืสิ่งก่อสรา้งปกคลมุ
และใหห้มายความรวมถึงพืน้ท่ีของสิ่งก่อสรา้งหรอื
อาคารท่ีสงูจากระดบัพืน้ดินไม่เกิน 1.20 เมตร และ 
ไมมี่หลงัคาหรอืสิ่งก่อสรา้งปกคลมุเหนือระดบันัน้

ค าจ ากัดความ



การวดัความสงู
ของอาคาร

ใหว้ดัจากพืน้ดนิท่ีก่อสรา้งถึงชัน้ดาดฟา้ หรอืยอดผนงัชัน้
สงูสดุของอาคารในกรณีท่ีเป็นหลงัคาทรงจั่ว หรอืทรงป้ันหยา



การก่อสรา้งผิดแบบ
แปลนท่ีไดร้บัอนญุาต
โดยไม่ผิดกฎหมาย

ระยะจากอาคารถึงแนวเขตท่ีดินคลาดเคลื่อนไดไ้ม่เกิน 20%
สดัสว่นของโครงการคลาดเคลื่อนไดไ้ม่เกิน 5%

เพิ่มน า้หนกัแก่โครงสรา้งไมเ่กิน 10%
เม่ือผูอ้อกแบบจ าเป็นตอ้งเปลี่ยนแปลง เพื่อความมั่นคง 

แข็งแรงมากขึน้

การกระท าดงักลา่วตอ้งไมข่ดัขอ้งตอ่ขอ้บญัญตั ิและกฎกระทรวง
ท่ีเก่ียวขอ้ง

การขยายหรอืลดเนือ้ท่ีของพืน้ชัน้หนึ่งชัน้ใด เกินกวา่ 5 ตารางเมตร 
ตอ้งยื่นขออนญุาตดดัแปลงอาคาร



ลกัษณะของ
อาคาร

• ตอ้งมีความกวา้ง(ตัง้ฉาก)ไม่นอ้ยกวา่ 4 เมตร
• ลกึไมน่อ้ยกวา่ 4 เมตร แตล่กึสดุไดไ้ม่เกิน 24 เมตร
• พืน้ท่ีชัน้ลา่งตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 30 ตารางเมตร

หอ้งแถว ตกึแถว



ลกัษณะของ
อาคาร

• กวา้งไมน่อ้ยกวา่ 4 เมตร
• ลกึไมน่อ้ยกวา่ 4 เมตร แตล่กึสดุไดไ้ม่เกิน 24 เมตร
• พืน้ท่ีชัน้ลา่งตอ้งไมน่อ้ยกวา่ 24 ตารางเมตร

บา้นแถว (ทาวนเ์ฮา้ส)์



ลกัษณะของ
อำคำร

• หำ้มสร้ำงติดต่อกนัเกินกวำ่ 10 หอ้งและยำวรวมกนัไม่เกิน
40 เมตร และตอ้งมีช่องวำ่งระหวำ่งแถว 4 เมตร

หอ้งแถว ตึกแถว บำ้นแถว (ทำวน์เฮำ้ส์)



• หอ้งแถว ตกึแถว หรอืบา้นแถวท่ีสรา้ง ติดตอ่กนั ใหมี้ผนงักนัไฟ
ทกุระยะไมเ่กิน 5 คหูา กรณีท่ีเป็นหลงัคา ใหมี้ผนงักนัไฟสงู
เหนือหลงัคาไมน่อ้ยกวา่ 30 เซนตเิมตร

หอ้งแถว ตกึแถว บา้นแถว (ทาวนเ์ฮา้ส)์

ลกัษณะของ
อาคาร



• สรา้งตดิตอ่กนัไมถ่ึง 10 คหูา หรอืมีความยาวรวมกนัไมถ่ึง 
40 เมตร แตมี่ช่องวา่งระหวา่งแถว ไม่ถึง 4 เมตร ใหถื้อวา่
เป็นการสรา้งตอ่เน่ืองเป็นแถวเดียวกนั

หอ้งแถว ตกึแถว บา้นแถว (ทาวนเ์ฮา้ส)์

ลกัษณะของ
อาคาร



หอ้งแถว ตกึแถว บา้นแถว (ทาวนเ์ฮา้ส)์
• หอ้งแถวหรอืตกึแถวซึง่ดา้นหนา้ไมต่ิดรมิถนนสาธารณะ 
ตอ้งมีท่ีวา่งดา้นหนา้อาคารกวา้งไม่นอ้ยกว่า 6 เมตร โดยไม่ให้
มีสว่นใดของอาคารย่ืนล า้เขา้ไปในพืน้ท่ีดงักลา่วลกัษณะของ

อาคาร



ระยะถอยร่น

• สูงไม่เกิน 2 ชั้น หรือ 9 เมตร ใหเ้วน้หนำ้ 3 หลงั 2
• สูงเกิน 2 ชั้น ใหเ้วน้หนำ้ 3 หลงั 3
• ดำ้นขำ้งบำ้นแถวติดท่ีดินบุคคลอ่ืน เวน้ 2 เมตร

บ้านแถว (ทาวนเ์ฮ้าส)์



• สตูรถอยรน่ :   3-2-3 หนา้-หลงั-ขา้ง

ออกแบบก่อสร้างบ้านแฝด

ระยะถอยร่น



• บา้นสงูไมเ่กิน 2 ชัน้ และไมเ่กิน8เมตร ติดทางสาธารณะ
ที่กวา้งนอ้ยกวา่ 6 เมตร ตอ้งรน่จาก “จดุกลางถนน” 
อย่างนอ้ย 3 เมตร

ระยะร่นจากถนนแคบๆ

ระยะถอยร่น



ระยะรน่• ติดถนนกวา้งนอ้ยกวา่10 เมตร ถอยจากกลาง
อย่างนอ้ย 6 เมตร

อาคารท่ีสงูเกิน 2 ชัน้ หรอื เกิน 8 เมตร

ทั่วไป



• ติดถนนกวา้ง 10-20 เมตร ถอยอย่างนอ้ย 1 ใน 10 ของ
ความกวา้งถนน

อาคารท่ีสงูเกิน 2 ชัน้ หรอื เกิน 8 เมตร

ระยะรน่
ทั่วไป



• ติดถนนกวา้งกวา่ 20 ม. ถอยอย่างนอ้ย 2 ม.

อาคารทีสู่งเกนิ 2 ชั้น หรือ เกนิ 8 เมตร

ระยะรน่
ทั่วไป



ถา้แหลง่น า้กวา้งนอ้ยกวา่ 10 เมตร ถอยอย่างนอ้ย 3 เมตร

ระยะรน่จาก
แหลง่น า้



ถำ้แหล่งน ้ำกวำ้งตั้งแต่ 10 เมตร ถอยอยำ่งนอ้ย 6 เมตร

ระยะรน่จาก
แหลง่น า้



ความสงูของอาคารสรา้งไดไ้ม่เกิน 2 เทา่ของความกวา้ง
ถนนรวมกบัระยะรน่ดา้นหนา้

ระยะ
ความสงูอาคาร

SET BACK



การวดัความสงูของอาคารนัน้ใหว้ดัจาก “ระดบัถนน” หรอื 
“ระดบัพืน้ท่ีก่อสรา้ง” ไปถึง “สว่นของอาคารท่ีสงูท่ีสดุ” 
แตถ่า้เป็นหลงัคา หรอื ป้ันหยาใหว้ดัถึงยอดผนงัสงูสดุ

การวดัความสงูเพ่ือ

SET BACK



• รัว้ หรอืก าแพง ถา้ตดิกบัท่ีสาธารณะจะสงูไดไ้ม่เกิน 3 ม.                          
จากระดบัทางเทา้ หรอืท่ีสาธารณะ

• รัว้ หรอืก าแพง ถา้ไมต่ิดกบัท่ีสาธารณะจะสงูไดไ้ม่เกิน 6 ม.

การก าหนดความสงู

ของรัว้



การสรา้งอาคารในท่ีดินเจา้ของเดียวกนัจะตอ้งให ้“พืน้ หรอื
ผนงั” ของอาคารห่างจากกนั โดยก าหนดความสงูของอาคาร ดงันี ้

ระยะห่างของอาคาร
ในท่ีดินเจา้ของเดียวกนั

อาคารท่ีสงูเกิน 9 ม.(ไม่เกิน23ม.)
ตอ้งห่างกนัอย่างนอ้ย 6 ม.

อาคารสงูไม่เกิน 9 ม.    
ตอ้งห่างกนัอย่างนอ้ย 4 ม. 



การสรา้งอาคารในท่ีดินเจา้ของเดียวกนัจะตอ้งให ้“พืน้ หรอื
ผนงั” ของอาคารหา่งจากกนั โดยก าหนดความสงูของอาคาร ดงันี ้

ระยะห่างของอาคาร
ในท่ีดินเจา้ของเดียวกนั

อาคารท่ีสงูเกิน 9 ม.(ไมเ่กิน23ม.) ตอ้ง
หา่งกนัอยา่งนอ้ย 6 ม.

อาคารสงูไมเ่กิน 9 ม.    
ตอ้งหา่งกนัอยา่งนอ้ย 4 ม. 



อาคารท่ีเป็นผนงัทบึถา้สงูไมเ่กิน 15 ม. สรา้งชิดเขตท่ีดินได ้
แตต่อ้ง ไดร้บัความยินยอมจากเจา้ของท่ีดินขา้งเคียง

การถอยรน่ขา้งอาคาร
(บา้นพืน้ที่ใชส้อยไมเ่กิน 300 ตร.ม.)

เฉพาะกรุงเทพฯ



ถา้เจา้ของท่ีดินขา้งเคียงไม่ยินยอมก็ตอ้งถอยจากเขตท่ีดิน
อยา่งนอ้ย 50 ซม.

การถอยรน่ขา้งอาคาร
(บา้นพืน้ที่ใชส้อยไมเ่กิน 300 ตร.ม.)

เฉพาะกรุงเทพฯ



ถา้สงูเกินกวา่ 23 ม. ตอ้งเวน้หา่งอย่างนอ้ย 6 ม. 
และตอ้งเป็นทางใหร้ถดบัเพลงิวิ่งไดโ้ดยสะดวก

กำรถอยร่นขำ้งอำคำร



การถอยรน่ขา้ง
อาคาร• ถา้อาคารนัน้สงูไมเ่กิน 15 ม. ไมมี่หลงัคา แตเ่ป็นดาดฟา้ และจะสรา้งชิด

เขต หรือจะเวน้ 50 ซม. ดาดฟา้จะตอ้งมีก าแพงสงูไมน่อ้ยกวา่ 1.80 ม. 

• ถา้มีช่องเปิด และอาคารสงูไมเ่กิน 9 ม. ตอ้งถอยรน่อยา่งนอ้ย 2 ม. 

• ถา้อาคารสงูเกิน 9 ม. และมีช่องเปิดก็ตอ้งถอยรน่อยา่งนอ้ย 3 ม.   



อาคารสงูเกิน 15 ม. แตไ่ม่เกิน 23 ม. ตอ้งมีท่ีวา่งห่างจาก
เขตท่ีดิน อยา่งนอ้ย 2 ม.

ท่ีวา่งขา้ง
อาคาร



อาคารสงู 
• อาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ ที่ มีพื ้นที่
อาคาร รวมไม่เกิน 30,000 ตร.ม. ที่ดินที่จะท าการปลูก
สรา้งตอ้งมีลกัษณะดงัตอ่ไปนี ้

และอาคารขนาดใหญ่พิเศษ

ต้องมีด้านใดด้านหนึ่งของท่ีดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า 12เมตร ติดกับถนน
สาธารณะท่ีมีเขตทางไม่นอ้ยกว่า 10 ม. และยาวต่อเน่ืองกันไปเช่ือมต่อกับ
ถนนสาธารณะอ่ืนท่ีมีเขตทางไมน่อ้ยกว่า 10 ม. ดว้ย



อาคารสงู 
• อาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญ่พเิศษ ทีม่พีืน้ที่
อาคารมากกว่า 30,000 ตร.ม. ที่ดินที่จะท าการปลกูสรา้ง
ตอ้งมีลกัษณะดงัตอ่ไปนี้

และอาคารขนาดใหญ่พิเศษ

ตอ้งมีดา้นใดดา้นหนึ่งของท่ีดินนัน้ยาวไมน่อ้ยกวา่ 12 ม. ติดกบัถนน
สาธารณะ ท่ีมีเขตทางไมน่อ้ยกว่า 18 ม. โดยถนนนัน้ตอ้งมี เขตทางไม่
นอ้ยกวา่ 18 ม. ยาวตอ่เน่ืองกนัเป็นระยะทางไมน่อ้ยกวา่กึ่งหนึ่งขอถนน
นัน้ หรอืไมน่อ้ยกวา่ 500 เมตร



ลกัษณะของ
(มาตรา 40 - 49 ทว)ิ 

อ านาจหน้าทีข่องเจา้พนักงานทอ้งถิน่ 



ข้ันตอนการออกค าส่ัง

ม.40  ม.41     ม.42    ม.43

*ระงบั   
*หา้มใช้

*แก้ไข 

*ยืน่ค าขอ

*รือ้ถอน

*ขอใหศ้าลสั่ง
จบักมุ คมุขงั

*รือ้ถอนไดเ้อง



พ.ร.บ. อาคารชดุ



พ.ร.บ. อาคารชุด



จดัท ำหนงัสือเฉล่ียหน้ีแต่ละหอ้งชุด

ขั้นตอนกำรพฒันำโครงกำร(อำคำรชุด)

เสนอขำยท่ีดิน ตกลงซ้ือขำย จดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ

จ ำนองจดัท ำรำยงำนกำรวิเครำะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม 
(กรณีหอ้งชุดตั้งแต่ 80 หอ้ง)

ยืน่ขออนุญำตก่อสร้ำงอำคำร

ยืน่ขอจดทะเบียนอำคำรชุด

จดทะเบียนอำคำรชุด 
และออกหนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด

บริกำรหลงักำรขำย

ส ำนกังำนประเมินทรัพยสิ์น
ประเมินรำคำหอ้งชุด

ส ำนกังำนท่ีดิน
จดัพิมพห์นงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด

1 2 3

45

6

8

9

12

ขออนุญำตเปิดใชอ้ำคำร7

โอนหอ้งแรก พร้อมจดทะเบียนนิติบุคคลอำคำรชุด

10

11



อาคารชดุ
อาคารชุด 

หมายความว่า อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือ
กรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วนๆ โดยแต่ละส่วนประกอบดว้ย
กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์
ส่วนกลาง



ทรัพยส่์วนบุคคล

ทรัพยส่์วนบุคคล 
หมายความวา่ หอ้งชุดและหมายความรวมถงึสิ่งปลกู

สรา้ง หรอืท่ีดินท่ีจดัไวใ้หเ้ป็นของเจ้าของหอ้งชุดแตล่ะราย 
ทรพัยส์นิสว่นบคุคลแยกออกเป็น 2 สว่น คือ 



ทรัพยส่์วนบุคคล

ทรัพยส่์วนบุคคล 
1) หอ้งชุดซึ่งเป็นส่วนของหอ้งชุดท่ีแยกจากการถือกรรมสิทธ์ิ
ออกใหเ้ป็นสว่นเฉพาะของแต่ละบคุคล ซึง่ในหอ้งชดุนั้นทรพัย์
บางประเภทจะมีกฎหมายก าหนดไวช้ดัเจนใหเ้ป็นกรรมสิทธ์ิ
ในทรพัยส์่วนบุคคลอาทิเช่น มาตรา 13 วรรคสอง ไดบ้ญัญัติ
ใหพ้ืน้ห้องผนังกั้นห้องท่ีแบ่งระหว่างหอ้งชุดใด ใหถื้อเป็น
กรรมสทิธ์ิรวมของเจา้ของหอ้งชดุนัน้เว้นแตผ่นังกั้นห้องทีท่ า
หน้าที่รับน ้าหนัก ถือเป็นโครงสรา้งเพื่อความมั่ นคงและ
ป้องกันกันความเสียหายต่อตัวอาคารชุด ตกเป็นทรัพย์
สว่นกลาง  



ทรัพยส่์วนบุคคล

ทรัพยส่์วนบุคคล 
2) สิ่งปลกูสรา้งหรอืท่ีดินท่ีจดัไวใ้หเ้ป็นของเจา้ของหอ้งชดุแต่
ละราย เช่น ทีจ่อดรถทีด่นิส าหรับท าสวนหย่อมสว่นของสิ่ง
ปลกูสรา้งหรอืท่ีดินนัน้ ไม่จ าเป็นตอ้งอยูต่ิดตอ่เป็นอนัเดียวกบั
หอ้งชดุอาจแยกไปอยูอี่กสว่นหนึง่ตา่งหากก็ได ้ทัง้นีต้ามท่ีระบุ
ไวใ้นค าขอจดทะเบียนหอ้งชดุ



ทรัพยส่์วนกลาง

ทรัพยส่์วนกลาง 
หมายความว่า สว่นของอาคารชดุทีมิ่ใช่ห้องชุดท่ีดินทีต่ั้ง

อาคารชุดและท่ีดินหรือทรัพย์อ่ืนท่ีมีไว้เพื่อ ใช้ หรือเพื่อ
ประโยชนร์ว่มกนัสาหรบัเจา้ของรว่ม 



ทรัพยส่์วนกลาง

กรรมสิทธิใ์นทรัพยส่์วนกลาง 
หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดที่ไม่ใช่ห้องชุด

เพราะถา้เป็นหอ้งชุดเป็นกรรมสิทธ์ิในทรพัยส์่วนบุคคลท่ีดิน
ท่ีตัง้อาคารชดุ และท่ีดินหรือทรพัยส์ินอ่ืนท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อ
ประโยชน์ร่วมกันสาหรับเจ้าของร่วมซึ่งตามมาตรา 15 ได้
ก าหนดใหถื้อวา่ทรพัยส์นิดงัตอ่ไปนี ้เป็นทรพัยส์ว่นกลาง คือ



ทรพัยส์ว่นกลาง

1) ท่ีดินท่ีตัง้อาคารชดุ 
2) ท่ีดินท่ีมีไวเ้พ่ือใชห้รอืเพ่ือประโยชนร์ว่มกนั 
3) โครงสรา้ง และสิ่งก่อสรา้งเพ่ือความมั่นคงและเพื่อการ                          
ปอ้งกนัความเสียหายตอ่ตวัอาคารชดุ 

4) อาคารหรือสว่นของอาคารและเครื่องอปุกรณท่ี์มีไวเ้พ่ือใช้
หรอืเพ่ือประโยชนร์ว่มกนั 

5) เครื่องมือและเครื่องใชท่ี้มีไวเ้พ่ือใชห้รอืเพ่ือประโยชนร์ว่มกนั 
6) สถานท่ีท่ีมีไวเ้พ่ือบรกิารสว่นรวมแก่อาคารชดุ 
7) ทรพัยส์ินอ่ืนท่ีมีไวเ้พ่ือใชห้รอืเพ่ือประโยชนร์ว่มกนั 
8) ส  านกังานของนิติบคุคลอาคารชดุ 
9) อสงัหารมิทรพัยท่ี์ซือ้หรอืไดม้าตามมาตรา 48 (1) 



ทรัพยส่์วนกลาง

10) สิ่ ง ท่ีก่อสร้างหรือระบบท่ีสร้างขึ ้นเพื่อรักษาความ
ปลอดภัยหรือสภาพแวดลอ้มภายในอาคารชุด เช่น ระบบ
ปอ้งกนัอคัคีภยั การจดัแสงสว่าง การระบายอากาศ การปรบั
อากาศ การระบายนา้ การบาบดันา้เสีย หรือการกาจดัขยะ
มลูฝอยและสิ่งปฏิกลู

11) ทรพัยส์นิท่ีใชเ้งินตามมาตรา 18 ในการดแูลรกัษา 



การจดทะเบียน
เฉพาะโฉนดเท่านัน้ท่ีสามารถยื่น

ขอจดทะเบียนอาคารชดุ 
น.ส.3ก ไม่ได้อาคารชดุ



ระเบียนกรมที่ดิน
ข้อ 5  เม่ือผู้มีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารใดแสดงความ
ประสงค์ขอจดทะเบียนอาคารชุดให้ยื่นค าขอต่อพนักงาน
เจา้หนา้ท่ีตามแบบ อ.ช.๑ ทา้ยระเบียบนี ้พรอ้มดว้ยหลกัฐาน
และเอกสาร ดงัตอ่ไปนี้

วา่ดว้ยอาคารชดุ
พ.ศ. 2554

การจดทะเบยีนอาคารชุด



ระเบียนกรมที่ดิน
ขอ้ 14 การสรา้งหนงัสือกรรมสทิธ์ิหอ้งชดุใหพ้ิจารณาตามหลกัเกณฑ์
ดงันี ้

14.1 การค านวณเนื ้อท่ี ให้ค  านวณจากแผนผังอาคารชุดซึ่ง ได้
ตรวจสอบแลว้ตามขอ้ 7 แห่งระเบียบนี ้และใหค้ิดเฉพาะพืน้ท่ีเป็นทรพัย์
ส่วนบคุคลโดยทรพัยส์่วนบุคคลส่วนท่ีเก่ียวกบัผนงัและความสงูของหอ้ง
ชดุใหถื้อหลกัเกณฑด์งันี ้

1) ผนังท่ีกัน้แบ่งระหว่างหอ้งชุดโดยไม่ไดท้  าหนา้ท่ีรบัน า้หนัก
จากชัน้บนถือเป็นทรพัยส์ว่นบคุคลท่ีตกเป็นกรรมสิทธ์ิรวมของเจา้ของรว่ม
ระหวา่งหอ้งชดุนัน้ใหค้ิดเนือ้ท่ีครึง่หนึ่งของผนงัเป็นเนือ้ท่ีหอ้งชดุดว้ย

วา่ดว้ยอาคารชดุ
พ.ศ. 2554

การออกหนังสือกรรมสิทธิห์อ้งชุด



ระเบียนกรมที่ดิน
2) ผนังท่ีกั้นระหว่างห้องชุดกับทรพัยส์่วนกลาง โดย

ไม่ไดท้  าหนา้ท่ีรบัน า้หนกัจากชัน้บนเป็นทรพัยส์ว่นบคุคลของหอ้ง
ชดุนัน้ ใหค้ิดค านวณเนือ้ท่ีผนงัทัง้หมดรวมเป็นเนือ้ท่ีหอ้งชดุ

3) ผนงัท่ีอยู่ริมอาคาร และผนงัของหอ้งชุดท่ีล่วงล า้ไป
ในอากาศซึง่เป็นผนงัอยู่รมิอาคารเช่นเดียวกนั เป็นโครงสรา้งเพื่อ
ความมั่นคงและเพื่อการป้องกันความเสียหายต่อตวัอาคารชุด 
เป็นทรพัยส์ว่นกลาง ไมใ่หค้  านวณเป็นเนือ้ท่ีของหอ้งชดุ

4) ความสงูของหอ้งชุดในหนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด ให้
เป็นไปตามแผนผงัท่ีไดร้บัอนญุาตจากเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน

วา่ดว้ยอาคารชดุ
พ.ศ. 2554

การออกหนังสือกรรมสิทธิห์อ้งชุด



ระเบียนกรมที่ดิน
5) กรณีท่ีหอ้งชุดมีหลายระดบั (ชัน้) และมีช่องบนัได

จากชัน้ลา่งสู่ชัน้บนในหอ้งชดุ ใหน้บัค านวณพืน้ท่ีช่องบนัไดรวม
เป็นทรัพย์ส่วนบุคคลของห้องชุดชั้นบนด้วยเสมือนไม่ มีช่อง
บนัไดวา่ดว้ยอาคารชดุ

พ.ศ. 2554

การออกหนังสือกรรมสิทธิห์อ้งชุด



ระเบียนกรมที่ดิน
14.2 การเขียนแผนผงัและเนือ้ท่ี

1) การเขียนแผนผังในหนังสือกรรมสิท ธ์ิห้องชุด
(อ.ช.๒) ให้เ ขียนรูปส่วนท่ี เ ป็นทรัพย์ส่วนบุคคลทั้ งหมด         
โดยแสดงในทางราบ และลงระยะก ากบัไวทุ้กดา้น ในกรณีห้อง
ชดุมีหลายระดบัใหแ้สดงแผนผงัไวท้กุระดบั และใหแ้สดงจ านวน
เนือ้ท่ีไวภ้ายในแผนผงัแต่ละรูป ส าหรบัทรพัยส์่วนบุคคลท่ีเป็น
ระเบียง, ท่ีจอดรถ หรืออ่ืน ๆ ให้แสดงแผนผังและระบุค  าว่า 
ระเบียง, ท่ีจอดรถ หรอือ่ืน ๆ ก ากบัแผนผงัดว้ย

วา่ดว้ยอาคารชดุ
พ.ศ. 2554

การออกหนังสือกรรมสิทธิห์อ้งชุด



ระเบียนกรมที่ดิน
2)จ านวนเนือ้ท่ีทั้งหมดในหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด    

ใหค้ิดจากเนือ้ท่ีรวมทั้งหมดของทุกแผนผัง โดยใชจุ้ดทศนิยม    
๒ ต าแหน่ง

3) มาตราส่วนแผนผังทรพัยส์่วนบุคคล ใหเ้ขียนตาม
ความเหมาะสมวา่ดว้ยอาคารชดุ

พ.ศ. 2554

การออกหนังสือกรรมสิทธิห์อ้งชุด



หนงัสือกรรมสทิธ์ิ

หอ้งชดุ

มาตรา 21 หนงัสือกรรมสทิธ์ิหอ้งชดุ อยา่งนอ้ยตอ้งมี  
สาระส าคญัดงัตอ่ไปนี้
1. ต าแหน่งท่ีดินและจ านวนเนือ้ท่ีของท่ีดินของอาคารชดุ
2. ท่ีตัง้ เนือ้ท่ี และแผนผงัของหอ้งชดุ ซึง่แสดงความกวา้ง  
ความยาวและความสงู

3. อตัราสว่นแห่งกรรมสทิธ์ิในทรพัยส์ว่นกลาง
4. ช่ือตวัและช่ือสกลุของผูมี้กรรมสทิธ์ิในหอ้งชดุ
5. สารบญัส าหรบัจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม
6. ลายมือช่ือพนกังานเจา้หนา้ท่ี
7. ประทบัตราประจ าต าแหน่งของพนกังานเจา้หนา้ท่ี



กฎหมายเก่ียวกบัการ

จดัสรรท่ีดิน



แนวคิดกำรพฒันำ วิเครำะห์ท ำเลท่ีตั้ง ศึกษำควำมเป็นไปได้

โอนซ้ือท่ีดิน

โอนซ้ือขำยตำมปกติ โอนสิทธิกำรจดัสรร

กระบวนกำรก่อนยืน่
ขออนุญำตจดัสรร

ยืน่ขออนุญำต

ขอแบ่งแยกท่ีดิน ขออนุญำตก่อสร้ำง

โอนกรรมสิทธ์ิใหผู้ซ้ื้อ บริกำรหลงักำรขำย

บริหำรโครงกำร

บริหำรงำนขำย บริหำรงำนก่อสร้ำง

- งำนดำ้นบริหำรกำรตลำด
- งำนบญัชีและกำรเงิน
- งำนธุรกำรและกฎหมำย
-- จดัซ้ือ จดัจำ้ง

1 2 3

4
5

6

8

9 10

ไดรั้บอนุญำตจดัสรร7

ขัน้ตอนการพฒันาโครงการ(จัดสรร)



• การจ าหน่ายที่ดินที่ไดแ้บ่งเป็นแปลงย่อยรวมกันตั้งแต่สิบแปลงขึน้ไป ไม่ว่าจะเป็นการ
แบ่ง จากที่ดินแปลงเดียว หรือแบ่งจากที่ดินหลายแปลงที่มีพืน้ที่ติดต่อกัน โดยได้รับ
ทรพัยส์นิหรือประโยชนเ์ป็นค่าตอบแทน และใหห้มายความรวมถึงการด าเนินการดังกลา่ว             
ที่ไดม้ีการแบ่งที่ดินเป็นแปลงย่อยไวไ้ม่ถึงสิบแปลง และต่อมาได้แบ่งที่ดินแปลงเดิม
เพิม่เตมิภายในสามปี เม่ือรวมกนัแลว้มีจ านวนตัง้แตส่บิแปลงขึน้ไปดว้ย 

• ในการจ าหน่ายที่ดินที่แบ่งเป็นแปลงย่อยรวมกันตั้งแต่สิบแปลงขึน้ไปไม่ ว่าจะเป็นการ       
ด า เนินการ เ พ่ือจ าหน่ ายในลักษณะที่อยู่ อา ศัย  เพื่อประกอบการพาณิชย์
เพื่อประกอบการอุตสาหกรรม หรือเพื่อเกษตรกรรม ก็จะอยู่ในลักษณะเป็นการ
จดัสรรที่ดินตามความหมายนีเ้ช่นเดียวกนั 

จดัสรรทีด่นิ

• ไมร่วมแบง่เพ่ือใหเ้ช่า แบง่ใหบ้ตุร แบง่เพ่ือประกนัตวัผูต้อ้งหา



• กรรมสิทธ์ิและให้หมายความรวมถึงสิทธิครอบครองดว้ย 
ทีด่นิทีจ่ะน ามาขอจัดสรรจะเป็นโฉนดทีด่นิหรือหนังสือ
รับรองการท าประโยชนก์็ได้

สิทธิในท่ีดิน 



การแบง่ขนาดโครงการจดัสรร
ขนาดใหญ่ :  ไดแ้ก่ ที่ดินแบง่เป็นแปลงย่อย เพ่ือจ าหน่ายตัง้แต่ 500 แปลง ขึน้ไป

หรอืเนือ้ท่ีเกินกวา่ 100 ไร ่

ขนาดกลาง :  ไดแ้ก่ ท่ีดินแบ่งเป็นแปลงย่อย เพ่ือจ าหน่ายตัง้แต ่100-499 แปลง
หรอืเนือ้ท่ีเกินกวา่ 19-100 ไร่

ขนาดเล็ก :  ไดแ้ก่ ท่ีดินแบ่งเป็นแปลงย่อย เพ่ือจ าหน่ายตัง้แต ่10-99 แปลง 
หรอืเนือ้ท่ีต  ่ากวา่ 19 ไร่

ขนาดเล็ก(พเิศษ) :  ไดแ้ก่ 1. ท่ีดินแบง่เป็นแปลงย่อย เพ่ือจ าหน่ายไม่เกิน 32 แปลง   
และเนือ้ท่ีไม่เกิน 2 ไร ่(ในเขตกรุงเทพมหานคร เทศบาลนคร 
เทศบาลเมือง เทศบาลต าบล หรอืเมืองพทัยา) 

2. ท่ีดินแบ่งเป็นแปลงย่อย เพ่ือจ าหน่ายไม่เกิน 40 แปลง 
และเนือ้ท่ีไม่เกิน 4 ไร ่(ในเขตองคก์ารบรหิารสว่นต าบล)



ขนาดทีด่นิจดัสรร

97

กวา้งหรอืยาวไมต่  ่ากวา่ 10 เมตร 
และเนือ้ที่ไม่ต  ่ากวา่ 50 ตารางวา

ตวัอาคารตอ้งหา่งจากเขตที่ดิน
ทกุดา้นไมต่  ่ากวา่ 2 เมตร

หากความกวา้ง ความยาวไม่ไดข้นาดดงักลา่ว 
ตอ้งมีเนือ้ที่ไม่ต  ่ากวา่  60 ตารางวาบ้านเดีย่ว



กวำ้ง ไม่ต ่ำกวำ่ 8 เมตร 
และมีเน้ือท่ีไม่ต ่ำกวำ่ 35 ตำรำงวำ

ตวัอำคำรตอ้งห่ำงจำกเขตท่ีดิน ดำ้นขำ้ง 
และดำ้นหลงัไม่ต ่ำกวำ่ 2 เมตร 
ยกเวน้ดำ้นหนำ้ตอ้งเวน้ 3 เมตร

บ้านแฝด

ขนาดทีด่นิจดัสรร



กวำ้งไม่ต ่ำกวำ่ 4 เมตร 
และมีเน้ือท่ีไม่ต ่ำกวำ่ 16 ตำรำงวำ

ตวัอำคำรตอ้งห่ำงจำกท่ีดินบุคคลอ่ืน 
ไม่ต ่ำกวำ่ 2 เมตร

บา้นแถว 
อาคารพาณิชย์

ขนาดทีด่นิจดัสรร



ขนาดของถนนในทีด่นิจดัสรร
• แปลงยอ่ยไม่เกิน 99 แปลง หรอืต ่ากวา่ 19 ไร ่ ตอ้งมีความกวา้ง
ของเขตทางไมต่  ่ากวา่ 9 เมตร

• แปลงยอ่ยตัง้แต ่100-299 แปลง หรอื 19-50 ไร ่ตอ้งมีความกวา้ง 
ของเขตทางไมต่  ่ากวา่ 12 เมตร

• แปลงยอ่ยตัง้แต ่300-499 แปลง หรอืเกิน 50 ไร ่ แตไ่ม่เกิน 100 ไร ่ 
ตอ้งมีความกวา้งของเขตทางไมต่  ่ากวา่ 16 เมตร

• แปลงยอ่ยตัง้แต ่500 แปลง  หรอืมากกวา่ 100 ไร ่ตอ้งมีความกวา้ง     
ของเขตทางไมต่  ่ากวา่ 18 เมตร



การจดัสาธารณูปโภคในทีด่นิจดัสรร

• สนามกีฬา หรอืสวน 1 แหง่ โดยมีพืน้ท่ีอยา่งนอ้ย 5 % ของพืน้ท่ีขาย

• สนามกีฬา หรอืสวน ตอ้งเป็นจดุศนูยก์ลาง ขนาด และรูปรา่งเหมาะสม 
หากตอ้งการแบง่ออกเป็นหลายแหง่ แตล่ะแหง่ตอ้งมีพืน้ท่ีไมน่อ้ยกว่า 1 ไร่

• ถา้พืน้ท่ีจดัสรรเกิน 500 แปลงยอ่ย หรอืเกิน 100 ไร ่ตอ้งมีโรงเรยีน 
อนบุาล 1 แหง่ พืน้ท่ีมากกว่า 200 ตารางวา และตอ้งมีเพิ่มอีก 1 แหง่
ทกุ 500 แปลง หรอื 100 ไร ่ถา้ตัง้โรงเรยีนอนบุาลไมไ่ดต้ามก าหนด 
ใหใ้ชพื้น้ท่ีนัน้ท  าบรกิารสาธารณะ ประจ าหมูบ่า้นแทน

• สิ่งอ  านวยประโยชนท่ี์ผูจ้ดัสรรท่ีดินไดจ้ดัใหมี้ขึน้เพ่ือใหผู้ซื้อ้ท่ีดินจดัสรร
ใชป้ระโยชนร์ว่มกนั ตามสญัญาหรอืแผนผงัโครงการท่ีไดร้บัอนญุาต



บริการสาธารณะ
• การใหบ้ริการหรือสิ่งอ  านวยความสะดวกในโครงการจดัสรรท่ีดินท่ีก าหนดไว้
ในโครงการ ท่ีขออนญุาตจดัสรรท่ีดิน เช่น การใหบ้รกิารรกัษาความปลอดภยั 
การรกัษาความ  สะอาด การใหบ้ริการจ่ายกระแสไฟฟ้าส่องสว่างบริเวณ
สว่นกลาง การใหบ้รกิารจดัเก็บขยะ การใหบ้รกิารน า้ประปาส าหรบัพนกังาน
เพ่ือการอปุโภคบริโภค การใหบ้ริการสโมสร สระว่ายน า้ การบริหารจัดการ
บริการสาธารณะ ไดแ้ก่ คนรบัจา้งพนกังานเพ่ือก ากบัควบคมุดแูลใหบ้ริการ 
สาธารณะประเภทต่างๆ ซึ่งผูจ้ดัสรรท่ีดินสามารถเรียกเก็บค่าใช้จ่ายหรือค่า
บ า รุงรักษาบริการ สาธารณะจากผู้ซื ้อ ท่ีดินจัดสรรได้ ตามอัต รา ท่ี
คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินใหค้วามเหน็ชอบ 



กำรค ้ำประกนักำรจดัใหมี้สำธำรณูปโภค

• ผูท่ี้ไดรั้บอนุญำตให้ท ำกำรจดัสรรท่ีดิน ก่อนใบอนุญำตออกนั้น ตอ้งหำสถำบนักำรเงิน   
มำค ้ ำประกันว่ำผูจ้ ัดสรรท่ีดินจะจัดให้มีสำธำรณูปโภค และปรับปรุงท่ีดินให้ได้ตำม    
โครงกำรวิธีกำรจดัสรร โดยจะตอ้งค ้ำประกนั 115% หำกโครงกำรไม่ด ำเนินกำรให้
แลว้เสร็จคณะกรรมกำรฯ จะเขำ้ไปจดัให้เอง โดยใชเ้งินจำกสถำบนักำรเงินนั้นเวน้แต่
สถำบนักำรเงินนั้นจะด ำเนินกำรเอง



การบ ารุงรักษา

สาธารณูปโภค

• สาธารณปูโภคในโครงการใหต้กอยูใ่นภารจ ายอมเพื่อประโยชนแ์ก่ท่ีดินจดัสรร 
และใหเ้ป็นหนา้ท่ีของผูจ้ดัสรรท่ีดินท่ีจะบ ารุงรกัษาสาธารณูปโภคดงักล่าวให ้    
คงสภาพเดมิ

• ผูจ้ดัสรรท่ีดินจะกระท าการใดอนัเป็นเหตใุหป้ระโยชนแ์ห่งภารจ ายอมลดไป
หรอืเสื่อมความสะดวกมิได้



การค า้ประกนั
การบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภค

• เม่ือการก่อสรา้งสาธารณปูโภคแลว้เสรจ็ ผูจ้ดัสรรจะตอ้งค า้ประกนับ ารุงรกัษา
สาธาณปูโภคภายในโครงการ จ านวน 7 % ของคา่ก่อสรา้ง ทัง้นีไ้มร่วมคา่
ก่อสรา้งระบบเมนไฟฟา้ และเมนประปา ยกเวน้ กรณีท่ีโครงการจดัท าระบบ
ไฟฟา้ภายในโครงการเป็นระบบไฟฟา้ใตด้ิน



เมือ่ได้รับมตอินุญาตใหจ้ดัสรรทีด่นิ

• เ ม่ือได้รับมติ ท่ีประชุมคณะกรรมการจัดสรรท่ี ดิน 
เห็นชอบแผนผังโครงการ ก็จะสามารถด าเนินการขอ
รงัวดัแบ่งแยกจดัสรรท่ีดิน (ออกโฉนดท่ีดินแปลงย่อย) 
ตอ่ไปได้



บรหิารหลงัการขาย
ล าดับ การด าเนินการ

1.

2.

ย่ืนความประสงคต์่อคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินเพื่อตรวจสอบสาธารณปูโภคท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดิน
ไดจ้ดัใหมี้ขึน้ตามแผนผงัและโครงการวา่ยงัคงมีสภาพดงัเช่นท่ีจดัท าขึน้

ผูจ้ดัสรรดแูลครบ 1 ปี นบัแต ่ขอคืนสญัญาค า้ประกนัการจดัท าสาธารณปูโภค 115%

และมีผูซ้ือ้ท่ีดินจดัสรร จ านวนไม่นอ้ยกวา่กึ่งหนึ่งของจ านวนแปลงย่อยตามแผนผงัโครงการ

2.1 จดัท าบญัชีทรพัยส์ินท่ีเป็นสาธารณปูโภคหรอืบรกิารสาธารณะ

2.2 แจง้ใหผู้ซ้ือ้ท่ีดินจดัสรรทกุรายทราบ พรอ้มบญัชีทรพัยส์ินตามขอ้ 2.1

2.3 แจง้เป็นหนงัสือสง่ทางไปรษณีย ์ลงทะเบียนไปยงัภมิูล าเนาของผูซ้ือ้ท่ีดินจดัสรร 

หรอืใหบ้คุคลน าไปสง่ โดยมีหลกัฐานของผูซ้ือ้ท่ีดินจดัสรรวา่ไดร้บัหนงัสือไวแ้ลว้

2.4 ก าหนดระยะเวลาใหผู้ซ้ือ้ท่ีดินจดัสรร ตอ้งจดัตัง้นิติบคุคลหมู่บา้นจดัสรรใหแ้ลว้เสรจ็ 

แตต่อ้งไม่นอ้ยกวา่ 180 วนั นบัแตว่นัท่ีผูซ้ือ้รายสดุทา้ยไดร้บัแจง้



บริหำรหลงักำรขำย
ล าดบั การด าเนินการ

3.

4.

ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรจดัประชุมเพื่อมีมติจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บำ้นจดัสรร และตวัแทนผูซ้ื้อท่ีดิน
จดัสรร ยืน่ค  ำขอจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บำ้นจดัสรรต่อส ำนกังำนท่ีดิน ภำยใน 30 วนั 
นบัแต่วนัท่ีประชุม
เม่ือไดจ้ดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บำ้นจดัสรรแลว้ ใหบ้รรดำทรัพยสิ์นอนัเป็น
สำธำรณูปโภคตกเป็นของนิติบุคคลหมู่บำ้นจดัสรร นบัแต่วนัท่ีไดจ้ดทะเบียน หำกผูจ้ดัสรร
ท่ีดินไดส่้งมอบสญัญำค ้ำประกนักำรบ ำรุงรักษำสำธำรณูปโภค 7% ใหแ้ก่นิติบุคคลไวแ้ลว้ 
ใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินพน้จำกหนำ้ท่ีกำรบ ำรุงรักษำสำธำรณูปโภค





การคุ้มครองผู้บริโภคดา้นสัญญา
ตามพระราชบญัญัตคุ้ิมครองผู้บริโภค 
พ.ศ.2522

นฤพนธ ์จนัทรส์วา่ง

รองผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ
ฝ่ายกฎหมาย
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สัญญาตาม  
พ.ร.บ. คุ้มครอง

ผู้บริโภค
แทรกแซง



การคุ้มครองผู้บริโภคดา้นสัญญา
 คณะกรรมการวา่ดว้ยสญัญา มีอ านาจในการควบคมุ
1. สญัญา
2. รายการในหลกัฐานการรบัเงิน

 เน่ืองจากสญัญาตามหลกักฎหมายแพง่และพาณิชยท่ี์ตัง้อยู่บน
พืน้ฐานของความเท่าเทียมกนันัน้ ไม่อาจน ามาใชก้บัระบบเศรษฐกิจ
ในปัจจบุนัได ้เพราะคูส่ญัญาไม่ไดมี้ความเทา่เทียมกนัในการท า
สญัญา

 ผูบ้รโิภคมกัตกอยูใ่นฐานะเสียเปรยีบคูส่ญัญาอีกฝ่ายหนึ่งเสมอ ผ่าน
การท าสญัญาส าเรจ็รูป (Standard form contract)

112
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• สญัญาส าเรจ็รูป เป็นสญัญาท่ีผูป้ระกอบธุรกิจก าหนดขึน้ เพ่ือเอือ้
ประโยชนใ์หฝ่้ายของตนเองมากท่ีสดุ จนอาจถึงขนาดเอาเปรยีบคู่สญัญา
อีกฝ่ายหนึ่งได้

• เป็นสญัญาท่ีผูบ้รโิภคไม่อาจปรบัเปลี่ยน หรอืโตแ้ยง้ขอ้ตกลงในสญัญาได ้
เน่ืองจากไม่อยูใ่นสถานะท่ีจะตอ่รองได ้(ไม่มีอ านาจตอ่รอง)

• เช่น สัญญาจะซือ้จะขาย ทัง้แนวราบ และคอนโด สญัญาบตัรเครดิต 
สญัญากูยื้มเงินกบัธนาคารพาณิชย ์สญัญาการใชโ้ทรศพัทมื์อถือ สญัญา
กูเ้บิกเงินเกินบญัชี (OD) เป็นตน้

การคุ้มครองผู้บริโภคดา้นสัญญา
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การควบคมุสญัญา และการควบคมุรายการในหลกัฐานการรบัเงิน มีหลกัการดงันี ้

1. ก าหนดให้ผู้ประกอบการใช้ขอ้สญัญา/ขอ้ความ เพ่ือไมใ่หผู้บ้รโิภคเสียเปรียบเกินควร    

2. ก าหนดห้ามไม่ให้ผู้ประกอบการใช้ขอ้สญัญา/ขอ้ความ ท่ีไมเ่ป็นธรรมตอ่ผูบ้รโิภค     
มาตรา 35 ทว ิ– มาตรา 35 นว

หลักการในการคุ้มครองผู้บริโภคดา้นสัญญา



• มาตรา 3

• “สัญญา”หมำยควำมวำ่ ความตกลงกนัระหว่าง
ผู้บริโภคและผู้ประกอบธุรกจิเพ่ือซ้ือและขายสินค้า
หรือให้และรับบริการ

115



การควบคุมสัญญา



ธุรกจิทีค่วบคุมสัญญา
(มาตรา 35 ทว)ิ

“ในการประกอบธุรกิจขายสินคา้หรือใหบ้ริการใด 
ถ้าสัญญาซือ้ขายหรือสัญญาให้บริการนั้นมีกฎหมาย
ก าหนดใหต้อ้งท าเป็นหนงัสือ หรือท่ีตามปกติประเพณีท า
เป็นหนังสือ คณะกรรมการว่าด้วยสัญญามีอ านาจ
ก าหนดใหก้ารประกอบธุรกิจขายสินคา้หรือใหบ้ริการนัน้
เป็นธุรกิจทีค่วบคุมสัญญาได”้ 117
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“ในการประกอบธุรกิจท่ีควบคมุสญัญา สญัญาท่ีผูป้ระกอบธุรกิจท ากบั
ผูบ้รโิภคจะตอ้งมีลกัษณะ ดงัตอ่ไปนี้

(1) ใช้ข้อสัญญาทีจ่ าเป็น ซึง่หากมิไดใ้ชข้อ้สญัญาเช่นนัน้ จะท าให้
ผูบ้รโิภคเสียเปรยีบผูป้ระกอบธุรกิจเกินสมควร

(2) หา้มใช้ข้อสัญญาทีไ่ม่เป็นธรรม ตอ่ผูบ้รโิภค...”

ลักษณะของสัญญาในธุรกิจควบคุมสัญญา ม.35 ทวิ ว.2
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(3) ตอ้งค านงึถึงความสจุรติในการประกอบธรุกิจ

(4) ใหเ้ยยีวยาความเสียหายในเวลาอนัสมควรในกรณีท่ีมีการฝ่าฝืนสญัญา

(5) จดัใหมี้หลกัฐานท่ีชดัเจนเก่ียวกบัการแสดงเจตนาของผูป้ระกอบธุรกิจในเรือ่งท่ีเป็น
สาระส าคญัตอ่การคุม้ครองผูบ้รโิภค

(6) ตอ้งไม่เป็นการเพิ่มภาระเกินควรแก่การประกอบธุรกิจ



เมือ่ธุรกจิใดเป็นธุรกจิควบคุมสัญญาแล้ว มผีลดงันี้

120

1. ถา้สญัญานัน้ไมใ่ชข้อ้สญัญาตามท่ีก าหนดหรอืใชผ้ิดเง่ือนไข ใหถื้อวา่ มีข้อ
สัญญาตามทีก่ าหนดหรือมีเงือ่นไขตามทีก่ าหนดในสัญญาโดยอัตโนมัต ิ 
(มาตรา 35 ตรี)

2. ถา้สญัญานัน้ใชข้อ้สญัญาใด ๆ ท่ีมีประกาศหา้มใช ้หรอืตอ้งไม่ใช ้ใหถื้อวา่ ใน
สัญญาน้ันไม่มีข้อสัญญาทีห่า้มใช้โดยอัตโนมัต ิ(มาตรา 35 จัตวา)

3. ผูป้ระกอบธุรกิจควบคมุสญัญาตอ้งส่งมอบสัญญาท่ีมีขอ้สญัญาถกูตอ้งตาม
มาตรา 35 ทวิ ใหแ้ก่ผูบ้รโิภคภายในระยะเวลาท่ีเป็นการปฏิบตัิตามปกติส าหรบั
การประกอบธุรกิจนัน้ ๆ  (มาตรา 35 อัฏฐ)

มาตรา 35 ตรี.pptx
มาตรา 35 ตรี.pptx
มาตรา 35 ตรี.pptx


ข้อก าหนดหลัก
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สัญญาทีผู้่ประกอบธุรกิจท ากับผู้บริโภคต้อง

• มีข้อความทัง้หมดต้องเป็นภาษาไทยขนาดไม่เล็กกว่า 2 มิลลิเมตร

และ

• ต้องไม่มีข้อความเอาเปรียบผู้บริโภค และข้อความทีไ่ม่เป็นธรรม



เมื่อธุรกจิใดเป็นธุรกจิควบคุมสัญญาแล้ว มีผลดงันี้

122

1. ถำ้หลกัฐำนกำรรับเงินนั้น ไม่มีรำยกำรตำมท่ีก ำหนดใหถื้อวำ่
หลกัฐำนกำรรับเงินมีรายการตามทีก่ าหนด

2 .   ถำ้มีรำยกำรหรือขอ้ควำมท่ีมีประกำศหำ้มใช ้หรือตอ้งไม่ใช ้ใหถื้อ
วำ่ หลกัฐำนกำรรับเงินไม่มีรายการหรือข้อความเช่นว่าน้ัน

• ตามมาตรา 35 ฉ

มาตรา 35 ฉ.pptx


ตวัอย่างธุรกจิทีค่วบคุมสัญญา
และ 

ควบคุมรายการในหลักฐานการรับเงนิ
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1. ธุรกิจบัตรเครดติ
2. ธุรกิจใหเ้ช่าซือ้รถยนตแ์ละรถจกัรยานยนต ์
3. ธุรกิจขายหอ้งชุดในอาคารชุด
4. ธุรกิจขายบ้านพร้อมทีด่นิ
5. ธุรกิจใหบ้ริการโทรศัพทเ์คล่ือนที่
6. ธุรกิจใหเ้ช่าซือ้เคร่ืองใช้ไฟฟ้า
7. ธุรกิจใหกู้้ยมืเงนิเพือ่ผู้บริโภคของสถาบันการเงนิ
8. ธุรกิจขายรถยนตท์ีมี่การจอง
9. ธุรกิจใหบ้ริการออกก าลังกาย

ประเภทของธุรกจิทีค่วบคุมสัญญา



ธุรกจิขายหอ้งชุดในอาคารชุด
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• ธุรกจิขายห้องชุด หมายถึง การประกอบธุรกิจขายหอ้งชดุในอาคารชดุ
ท่ีจะด าเนินการก่อสรา้ง หรอืก าลงัด าเนินการก่อสรา้ง หรือก่อสรา้งเสรจ็
แลว้และจะน าไปจดทะเบียนอาคารชดุ หรอืก่อก่อสรา้งเสรจ็แลว้และได้
จดทะเบียนอาคารชดุแลว้

• สญัญาซือ้ขายหอ้งชดุท่ีผูป้ระกอบธุรกิจท ากบัผูบ้รโิภคตอ้งมีขอ้ความเป็น
ภาษาไทยท่ีสามารถเห็นและอ่านไดช้ดัเจน 
มีขนาดตวัอกัษรไม่เล็กกว่า 2 มิลลิเมตร 

และตอ้งมีสาระส าคญัดงัตอ่ไปนี ้เช่น
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• ขอ้สญัญำวำ่ผูป้ระกอบธุรกิจมีกรรมสิทธ์ิในทีด่นิ และมีค ำมัน่วำ่จะด ำเนินกำร
ก่อสร้ำงใหแ้ลว้เสร็จและจะน ำไปจดทะเบียนอำคำรชุด

• ขอ้สญัญำท่ีแสดงวำ่ท่ีดิน อำคำร และหอ้งชุดในอำคำรชุดมีภาระผูกพนักบัสถำบนั
กำรเงินใด

• ต าแหน่งทีด่นิ เลขท่ีโฉนด รำคำขำยต่อตำรำงเมตร และจ ำนวนพ้ืนท่ีหอ้งชุดท่ีจะซ้ือ
ขำย

• ในกรณีผูบ้ริโภคผดินดัช ำระรำคำท่ีตกลงใหช้ ำระก่อนโอนกรรมสิทธ์ิผูป้ระกอบ
ธุรกิจมีสิทธิบอกเลกิสัญญาได ้โดยตอ้งมีหนงัสือบอกกล่ำวใหใ้ชเ้งินท่ีคำ้งช ำระ
ภำยในระยะเวลำไม่นอ้ยกวำ่ 30 วนันบัแต่ไดรั้บหนงัสือ
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การขายห้องชุดทีจ่ะหรือก าลงัก่อสร้าง ต้องมข้ีอความดงันี้ เช่น

• ผูป้ระกอบธุรกิจจะด ำเนินกำรก่อสร้ำงใหเ้ป็นไปตำมรูปแบบและรำยกำรท่ีไดรั้บอนุญำตจำกเจำ้หนำ้ท่ี

• ก ำหนดเวลำท่ีผูป้ระกอบธุรกิจจะด ำเนินโครงกำรอำคำรชุดใหแ้ลว้เสร็จพร้อมท่ีจะโอนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่ผูบ้ริโภค

• ในกรณีท่ีผูป้ระกอบธุรกิจไม่สำมำรถด ำเนินโครงกำรใหแ้ลว้เสร็จภำยในสัญญำ ผูบ้ริโภคมีสิทธิบอกเลิกสัญญำ 

มีสิทธิไดรั้บเงินคืนพร้อมดอกเบ้ีย
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• นางสาวณชกาล ควรสมาคม รอ้งเรยีนวา่ เม่ือวนัท่ี 12 พฤษภาคม 2554
ไดท้  าสญัญาจองหอ้งชดุ กบับรษัิท วี ซี เอ แอล บิสซิเนส กรุ๊ป จ ากดั 
โครงการสาทร เฮอรเิทจ คอนโดมิเนียม เนือ้ท่ีประมาณ 64 ตารางเมตร
ราคา 6,300,000 บาท ตัง้อยูท่ี่ แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพฯ

• โดยช าระเงินจอง 400,000 บาท ปรากฏวา่ในสญัญาจะซือ้จะขายหอ้งชดุ
ไม่ไดร้ะบวุนัท่ีจดทะเบียนโอนกรรมสทิธ์ิ ผูร้อ้งเห็นวา่มีขอ้สญัญาท่ีไม่เป็น
ธรรมลกัษณะเป็นการเอาเปรยีบ จงึแสดงเจตนาขอแกส้ญัญาท่ีไม่เป็น
ธรรมใหถ้กูตอ้ง แตบ่รษัิทฯ ไม่ด  าเนินการ จงึมีความประสงคข์อเงินท่ี
ช าระไปแลว้ทัง้หมดคืน

ตัวอย่าง มตคิณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภคที ่1/2556
คอนโดหรูกลางสาทร ใช้สัญญาคลุมเครือ โดนฟ้องเรียกเงนิคนื
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• กำรกระท ำดงักล่ำวของบริษทัฯ เป็นกำรละเมิดสิทธิ และบริษทัฯ 
ได้ด ำ เนินธุรกิจก่อสร้ำงอำคำรชุดโครงกำรสำทร เฮอริเทจ 
คอนโดมิเนียม เพ่ือขำยใหก้บับุคคลโดยทัว่ไป ดงันั้นกำรดำเนินคดี
แพ่ง แก่บริษทั วี ซี เอ แอล บิสซิเนส กรุ๊ป จำกดั จะเป็นประโยชน์
แก่ผูบ้ริโภคเป็นส่วนรวม 

• คคบ. พิจำรณำแล้วมีมติให้ด าเนินคดีแพ่งบังคับให้บริษัทฯ คืนเงิน
ท่ีผูร้้องไดช้ ำระไปแลว้ทั้ งหมดพร้อมดอกเบ้ียตำมกฎหมำย และ
รวมถึงผูท่ี้จะมำร้องเรียนเพ่ิมเติมในลกัษณะท ำนองเดียวกนั

!!!
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1. ฟ้องแพ่งบริษัทขายรถยนตไ์ม่ส่งมอบรถตามก าหนด
 ผูร้อ้งไดท้  าสญัญาสั่งจองรถยนต ์กบับรษัิท พี.โอ.ออโต ้คาร์ เซน็เตอร์ จากดั 
ย่ีหอ้ TOYOTA รุน่ FORTUNER สีขาว ราคา 1,331,000 บาท ช าระเงินไป
แลว้จ านวน 191,5000 บาท โดยช าระเงินผา่นบญัชีนายประสานธ์ ใจตรง
กรรมการผูมี้อ  านาจลงนามผกูพนับรษัิทฯ เม่ือถงึก าหนดรบัรถบริษัทฯ ไม่
สามารถสง่มอบรถตามก าหนด ผูร้อ้งจงึขอเงินท่ีช าระไปแลว้คืน แต่บรษัิทฯ 
เพิกเฉย ถือวา่บรษัิทฯ ละเมิดสทิธิผูบ้รโิภค

 คคบ.พจิารณาแลว้มมีตดิ าเนนิคดแีพง่แก่บรษัิทฯ และกรรมการบรษัิทฯ ใน
ฐานะผูล้งลายมอืชือ่ในหลกัฐานการรบัเงนิใหร้บัผดิเป็นการสว่นตวัดว้ย เพือ่
บงัคบัใหร้่วมกนัหรอืแทนกนัคนืเงนิจานวน 191,500 บาท พรอ้มดอกเบีย้ตาม
กฎหมาย

ตัวอย่างกรณี การผิดสัญญาส่งมอบรถยนต ์(คคบ 2/56)
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2. ฟ้องแพ่งโตโยต้า บังคบัคืนเงนิมัดจาพร้อมค่าเสียหาย
 นำงสำวชญำนิศ ไตรโสรัส ไดท้ ำสัญญำจองรถยนตย์ีห่อ้โตโยตำ้ รุ่น VIOS 1.5E แบบ E 

Safety กบับริษทั โตโยตำ้ เอกนิมิตไทย จำกดั (สำขำเมืองทอง-ติวำนนท)์ รำคำ 639,000
บำท โดยช ำระเงินจองจ ำนวน 5,000 บำท แต่ปรำกฏวำ่ปัจจุบนับริษทัฯ ยงัไม่สำมำรถส่ง
มอบรถยนตใ์ห้แก่ผูร้้องได ้โดยแจง้ว่ำรำคำรถยนตป์รับสูงข้ึน ซ่ึงผูร้้องจะตอ้งซ้ือรถยนต์
ในรำคำ 645,000 และรำยกำรของแถมจะลดลงจำกเดิมใหข้องแถม 17 รำยกำร เหลือเพียง 
1 รำยกำร เท่ำนั้น ผูร้้องยนืยนัใหบ้ริษทัฯ ส่งมอบรถยนตต์ำมสัญญำจอง เพ่ือผูร้้องจะไดรั้บ
สิทธิตำมนโยบำยรถยนตค์นัแรกของรัฐบำล 

!!!



Share Knowleage

งานเกบ็ค่าบรกิารสาธารณะ

By Chewa Care



• สาธารณูปโภค & บริการสาธารณะ คืออะไร 

ใครตอ้งรบัผดิชอบ ?

• ท าไมตอ้งจา่ยคา่สว่นกลาง ?

• คา่บรกิารสาธารณะ คดิยงัไง ?

• ไมจ่า่ยไดไ้หม ?

• บทลงโทษการคา้งช าระคา่บรกิารสาธารณะ

• บทลงโทษการคา้งช าระ



• ค่าบริการสาธารณะ หมายถึง ค่าใชจ้่ายท่ีลูกคา้ช าระในวนัท่ี
โอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้งโดยมีขอบเขตการ

ใหบ้ริการหรือสิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการตามการ

จดัสรรท่ีดินท่ีก าหนดไว ้ดงันี้  ระบบรกัษาความปลอดภยั , 

ไฟฟ้าแสงสว่างในโครงการ, ความสะอาดกวาดถนน , การ

จดัเกบ็ขยะครวัเรอืน(ยกเวน้วสัดกุ่อสรา้ง , เฟอรน์ิเจอร ์, กิง่

ไม ้ฯลฯ) เป็นตน้

• แต่ตอ้งใชเ้ฉพาเท่าท่ีจ าเป็นและเหมาะสมเท่าน ัน้

•

บรกิารสาธารณะ 

คืออะไร … ใครตอ้งรบัผดิชอบ ?



➜1 การใหบ้รกิารรกัษาความปลอดภยั ไดแ้ก ่คา่จา้งพนกังานรกัษาความ

ปลอดภยั การบ ารุงรกัษากลอ้งโทรทศันว์งจรปิด 

➜2 การรกัษาความสะอาด ไดแ้ก ่คา่จา้งพนกังานกวาดถนน 
➜3 การใหบ้รกิารจา่ยกระแสไฟฟ้าสอ่งสวา่งบรเิวณสว่นกลาง 

➜4 การใหบ้รกิารจดัเก็บขยะ 

➜5 การใหบ้รกิารน า้ประปาส าหรบัพนกังานอุปโภคบรโิภค 

➜6 การใหบ้รกิารสโมสรสระวา่ยน า้ 

➜7 การบรหิารจดัการบรกิารสาธารณะ ไดแ้ก ่คา่จา้งผูจ้ดัการ เจา้หนา้ที่

ธุรการชา่งซอ่มบ ารุงเบ้ืองตน้ คา่วสัดุส านกังาน 

➜เงินคา่ใชบ้รกิารและคา่บ ารุงรกัษาบรกิารสาธารณะ ไดถู้กบญัญตัิไวใ้นมาตรา 

53 วา่การจดัใหม้ีและ

บรกิารสาธารณะทีผู่จ้ดัสรรทีด่นิสามารถก าหนดได ้



สาธารณูปโภค

คอือะไร … ใครตอ้งรบัผดิชอบ ?

คา่ใชจ้า่ยการซอ่มแซมบ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุง

สาธารณูปโภค ไม่สามารถน ามาลงบญัชีเป็นค่าใช ้จ่าย

การใหบ้ริการสาธารณะแก่ผูซ้ื้ อที่ดินจดัสรร เพราะ

กฎหมายใหถื้อเป็นคา่ใชจ้า่ยฝ่ายผูข้ายหรือผูจ้ดัสรรทีด่ิน

เป็นผูร้บัผิดชอบ ผูข้ายไม่สามารถผลกัภาระค่าใชจ้่าย

ดงักลา่วไปใหผู้ซ้ื้อทีด่นิจดัสรร

➜ ค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภคในโครงการเป็นค่า

ซ่อมแซมถนน ทางเทา้ ขุดลอกท่อระบายน า้ ค่าดูแล

สวนสาธารณะ สวนหยอ่ม ทะเลสาบ คา่ใชจ้า่ยน้ีจะเป็น

ของผูป้ระกอบการ



➜ตามกฎหมายก าหนดว่าผูป้ระกอบการ

จะเอาเงนิค่าส่วนกลางไปใช ้“บ ารุงรกัษา

สาธารณูปโภคไม่ได”้ จนกว่าจะมีการ

จดัต ัง้นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร และ รบั

มอบการดแูลจากผูจ้ดัสรร  เท่าน ัน้ 



ค่าส่วนกลางจา่ยแลว้

ไดอ้ะไร ?

เพื่อให้หมู่บ้านมีสภาพแวดล้อมท่ีดีมี
ความสะดวกสบายและมีความปลอดภัย
รวมทัง้เป็นจุดเริ่มตน้ท่ีจะพฒันาใหห้มู่บา้นมี
ความสมบรูณม์ากยิ่งขึน้ไปใน อนาคต



จ่ายค่าบริการสาธารณะ



ไม่จ่ายค่าบริการสาธารณะ!!!



ค่าบรกิารสาธารณะคิดยงัไง ?



บทลงโทษการคา้งช าระค่าส่วนกลางในกรณหีมู่บา้นจดัสรร ?



บทลงโทษการคา้งช าระค่าส่วนกลาง

บา้น?



ข ัน้ตอนการจดัเกบ็ค่าบรกิารสาธารณะ 

Chewa Care

สาธารณะซอ่มบา้น สาธารณูปโภค

แนวสูงแนวราบ

ซอ่มหอ้งชุดความเป็นอยู่



งานจดัเกบ็ค่าบรกิารสาธารณะ

รวบรวมขอ้มูลประสาน SITE

ด าเนินการจดัเกบ็ค่าบรกิารสาธารณะ

เม่ือครบก าหนด

1. ออกจดหมายแจง้วนัสิ้นสดุค่าบรกิารสาธารณะ

และการจดัเกบ็ใหม่ (ล่วงหนา้ 2 เดอืน)

2. ออกจดหมายจดัเกบ็ค่าบรกิารสาธารณะ

พรอ้มแจง้เลขท่ีบญัช ี(ล่วงหนา้ 1 เดอืน)

3. ออกจดหมายทวงถาม บา้นท่ีคา้งช าระ

สรปุผลการจดัเกบ็ (สิ้นเดอืนท่ี 4)



งานจดัเกบ็ค่าบรกิารสาธารณะ

10/61 11/61 12/61 1/62 2/62 3/62 4/62 5/62 6/62 7/62 8/62 9/62 10/62 11/62 12/62

จ.ม.

จดัเก็บ

ฉบบั 1

จ.ม.

จดัเก็บ

ฉบบั 2

จ.ม. ทวง

ถาม

รวบรวมขอ้มูลบา้นทีค่า้ง

ช าระสง่ใหฝ่้ายกฎหมาย

ด าเนินการ

วนัท่ีครบก าหนด

ค่าบรกิารสาธารณะ



จดหมายจดัเกบ็ค่าบรกิารสาธารณะมีท ัง้หมด  5 ฉบบั?



ฉบบัท่ี 1 จดหมายแจง้วนัสิ้นสดุค่าบรกิารสาธารณะและการจดัเก็บใหม่



ฉบบัท่ี 2 จดหมายจดัเกบ็ค่าบรกิารสาธารณะพรอ้มใบแจง้หนี้



ฉบบัท่ี 3 จดหมายทวงถาม  บา้นท่ีคา้งช าระ



Thanks.
Any questions?

Any questions?
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