
ซือ้บ้านจัดสรรดีอย่างไร 

 
           เป็นท่ีทราบกนัทั่วไปวา่ ปัจจยัหนึ่งท่ีท าใหเ้กิดภาวะวิกฤตเศรษฐกิจของประเทศ คือ มีการกูเ้งินจาก
สถาบนัการเงินไปลงทนุเก่ียวกบัธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์เชน่ จดัท าหมูบ่า้นจดัสรรขาย การก่อสรา้งอาคารชดุ
เพ่ือจ าหนา่ย แตมี่ส่วนบกพรอ่งบางประการท่ีเกิดจากความไมร่บัผิดชอบของผูป้ระกอบการเอง กลา่วคือ ใน
โครงการไมมี่คณุภาพและไมไ่ดม้าตรฐานจงึขายไมไ่ด ้ท าใหไ้มมี่เงินไปหมนุเวียนช าระหนีใ้หแ้ก่สถาบนัการเงิน 
จนเกิดเป็นหนีเ้สียกระทบตอ่เศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ สว่นประชาชนผูบ้รโิภคท่ีกู้ยืมเงินจากสถาบนั
การเงินมาซือ้บา้นจากโครงการซึ่งไมไ่ดม้าตรฐานไรค้ณุภาพ ตอ้งเกิดภาระในการน าเงินไปซอ่มแซมบา้น ท าให้
เงินท่ีเตรียมไวเ้พ่ือช าระหนีส้ถาบนัการเงินสว่นหนึ่งถกูดงึไปใชใ้นการซ่อมแซม ยงัผลใหเ้งินท่ีตอ้งช าระหนีไ้ม่
พอหนกั ๆ เขา้ก็ขาดสง่ตอ่สถาบนัการเงิน จนกลายเป็นหนีเ้สียเชน่เดียวกนั ซ า้รา้ยยงัตอ้งจ าทนอยูใ่นท าเลท่ีไม่
เหมาะสมท าใหข้าดคณุภาพชีวิตท่ีดีไป ในท านองท่ีวา่ "ซือ้บา้นผิดคดิจนบา้นพงั" 
 
สถานการณปั์จจบุนัยงัมีผูป้ระกอบการสรา้งบา้นขายเป็นจ านวนมากเกินความตอ้งการของผูซื้อ้ ไมว่า่จะอยูใ่น
ระบบการจดัสรรหรืออยูน่อกระบบการจดัสรร ในขณะท่ีผูซื้อ้ก็มีโอกาสเลือกซือ้ ซึ่งในภาษาทางการตลาด
เรียกวา่ "โอกาสเป็นของผูซื้อ้" ฉะนัน้เพ่ือใหโ้อกาสเป็นของผูซื้อ้ยา่งแทจ้รงิ จงึขอเสนอขอ้แนะน าประกอบการ
ตดัสินในซือ้ว่า "ควรเลือกซือ้บา้นจากโครงการท่ีไดร้บัอนญุาตใหท้ าการจดัสรร" เพราะระบบการจดัสรรภายใต้
กฎหมายควบคมุการจดัสรรท่ีดนิ ไมว่า่จะด าเนินการไดร้บัอนญุาตตามประกาศของคณะปฏิวตั ิฉบบัท่ี 286 
หรือไดร้บัอนญุาตตามพระราชบญัญตัิการจดัสรรท่ีดนิ พ.ศ. 2543 (มีผลบงัคบัใชต้ัง้แต ่22 กรกฎาคม 2543) 
จะชว่ยคุม้ครองสิทธิของผูซื้อ้อนัเป็นหลกัประกนัใหผู้ซื้อ้ในเรื่องตา่ง ๆ ดงันี ้

1. ผูซื้อ้จะไดท่ี้อยูอ่าศยัในท าเลท่ีเหมาะสมตามสภาพแหง่ทอ้งท่ีท่ีตัง้โครงการ ในดา้นการสาธารณสขุการรกัษา
คณุภาพสิ่งแวดลอ้ม การคมนาคม การจราจร ความปลอดภยั การสาธารณูปโภค และการผงัเมือง ตลอดจน
การอ่ืน ๆ ท่ีจ  าเป็นเน่ืองจากการท่ีจะอนญุาตใหท้ าการ จดัสรรแตล่ะโครงการ คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินซึ่ง
ประกอบดว้ยผูท้รงคณุวฒุิหลายสาขาอาชีพจะรว่มกนัออกขอ้ก าหนดใหเ้หมาะสมกบัสภาพ ทอ้งถ่ิน 
 
2. ผูซื้อ้จะไดร้บัสาธารณปูโภค หรือบริการสาธารณะ หรือการปรบัปรุงท่ีดนิ ตามแผนผงัโครงการ ภายในเวลาท่ี
ก าหนด เน่ืองจากพระราชบญัญตักิารจดัสรรท่ีดนิ พ.ศ. 2543 ก าหนดใหผู้ข้อจดัสรรจะตอ้งจดัหาธนาคารหรือ
สถาบนัการเงินมาท าสญัญาค า้ประกนักบัคณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิ และใหอ้ านาจคณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิ 
น าเงินไปด าเนินการจดัใหมี้สาธารณปูโภค บรกิารสาธารณะ และปรบัปรุงท่ีดินได ้
 
3. ผูซื้อ้จะไมถ่กูผูป้ระกอบการหลอกลวงโดยการโฆษณา เน่ืองจากพระราชบญัญตัิการจดัสรรท่ีดนิ พ.ศ. 2543 



บงัคบัไวว้่า การโฆษณาในเร่ืองเก่ียวกบัเร่ืองกรรมสิทธ์ิในท่ีดนิท่ีขอจดัสรรบรุมิสิทธ์ิหรือภาระการจ านองของ
ท่ีดนิจดัสรร จ านวนแปลงยอ่ย และเนือ้ท่ีโดยประมาณโครงการปรบัปรุงท่ีดนิ การจดัใหมี้สาธารณปูโภคและ
บรกิารสาธารณะ แผนงาน โครงการ และระยะเวลาการบ ารุงรกัษาสาธารณปูโภค วิธีการจ าหน่ายและการช าระ
ราคาหรือคา่ตอบแทน ภาระผกูพนัท่ีบคุคลอ่ืนมีสว่นไดเ้สียเก่ียวกบัท่ีดนิจดัสรร แบบสญัญาจะซือ้จะขาย ท่ีตัง้
ส  านกังานช่ือธนาคารหรือสถาบนัการเงินท่ีจะเป็นผูค้  า้ประกนัการจดัใหมี้สาธารณูปโภค บรกิารสาธารณะหรือ
การปรบัปรุงท่ีดนิ จะตอ้งตรงกบัหลกัฐานและรายละเอียดท่ีก าหนดไวใ้นค าขออนญุาตดว้ย 
 
4. ผูซื้อ้จะไดใ้ชส้าธารณูปโภคและบริการสถานะตลอดไป โดยไมต่อ้งกลวัวา่วนัดีคืนดีจะมีใครมาปิดกัน้ขดัขวาง
การใช ้เน่ืองจาก พระราชบญัญตักิารจดัสรรท่ีดนิ บงัคบัไวว้า่ท่ีดนิอนัเป็นสาธารณูปโภคและท่ีดนิท่ีใชเ้พ่ือ
บรกิารสาธารณะปลอดจากบรุมิสิทธ์ิในมลูซือ้ขาย อสงัหารมิทรพัยแ์ละภาระการจ านอง 
 
5. ผูซื้อ้จะไมถ่กูเอาเปรียบจากผูป้ระกอบการในการเขา้ท าสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดนิจดัสรร เพราะจะตอ้งท า
สญัญาตามแบบท่ีคณะ กรรมการจดัสรรท่ีดนิก าหนด 
 
6. ผูซื้อ้ไมต่อ้งกลวัวา่ผูข้ายจะฉอ้โกง โดยกลา่วหาวา่ผูซื้อ้ขาดการช าระเงินอีกตอ่ไป เพราะพระราชบญัญตัิการ
จดัสรรท่ีดนิบงัคบั ใหผู้ร้บัเงินออกหลกัฐานเป็นหนงัสือลงลายมือช่ือผูร้บัเงินใหผู้ซื้อ้ยึดถือไว ้และใหถื้อวา่เป็น
หลกัฐานแสดงการช าระราคาท่ีดนิจดัสรร 
 
7. ผูซื้อ้ไมต่อ้งกลวัวา่เม่ือช าระราคาท่ีดนิครบถว้นตามสญัญาจะซือ้จะขายแลว้ ผูข้ายจะไมโ่อนกรรมสิทธ์ิใน
ท่ีดนิท่ีซือ้ใหอี้กตอ่ไป หรือกรณีท่ีผูซื้อ้ไดช้  าระราคาท่ีดนิครบถว้นตามสญัญาจะซือ้จะขายแลว้ ผูจ้ดัสรรท่ีดนิเป็น
บคุคลธรรมดาตาย หรือท่ีเป็นนิตบิคุคลเลิกไปก็ยงัสามารถโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดนิมาเป็นของผูซื้อ้ได ้เพราะผูซื้อ้
สามารถน าหลกัฐานเป็นหนงัสือท่ีแสดงว่า ไดช้  าระราคาพรอ้มโฉนดท่ีดนิหรือหนงัสือรบัรองการท าประโยชนไ์ป
ขอจดทะเบียนตอ่พนกังานเจา้หนา้ท่ีได ้ถา้ไมส่ามารถน าโฉนดท่ีดนิหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชนม์าไดก็้
สามารถรอ้งขอใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีเรียกมาได ้และถา้พน้ก าหนดสามสิบวนันบัแตผู่ย้ดึถือหรือครอบครอง
โฉนดท่ีดนิหรือหนงัสือรบัรองการท าประโยชนไ์ดร้บัแจง้ ถา้ยงัไมส่ง่มอบให ้พนกังานเจา้หนา้ท่ีก็มีอ านาจออกใบ
แทนแลว้จดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรมใหแ้ก่ผูซื้อ้ได ้

 
8. ผูซื้อ้ไดร้บัหลกัประกนัว่าบรรดาสาธารณปูโภคตามแผนผงั โครงการ เชน่ ถนน สวนสาธารณะ สนามเดก็
เลน่ จะไดร้บัการบ ารุงรกัษาโดยผูป้ระกอบการจนกวา่ผูซื้อ้ท่ีดินจดัสรรไดจ้ดัตัง้นิติบคุคลหมูบ่า้นจดัสรร หรือ
นิตบิคุคลอ่ืนรบัโอนไปจดัการและดแูลบ ารุงรกัษาเอง เพราะพระราชบญัญตัิการจดัสรรท่ีดนิบงัคบัใหผู้จ้ดัสรร
ท่ีดนิตอ้งจดัหาธนาคาร หรือสถาบนัการเงินมาท าสญัญาค า้ประกนัการบ ารุงรกัษาและใหอ้ านาจ



คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินสามารถน าเงินไปใชใ้นการบ ารุงรกัษาได ้หากผูจ้ดัสรรท่ีดนิไมจ่ดัท าสาธารณูปโภค
ในระยะเวลาอนัสมควร 
 
9. ผูซื้อ้ท่ีดินจดัสรรในโครงการเดียวกนั ถา้ประสงคท่ี์จะดแูลบ ารุงรกัษาสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ
กนัเอง ก็สามารถด าเนินการจดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ่า้นจดัสรรเพ่ือท าหนา้ท่ีดแูลบ ารุงรกัษาได ้โดยเฉพาะการจด
ทะเบียนโอนท่ีดนิท่ีใชเ้ป็นสาธารณปูโภคหรือบรกิารสาธารณะกฎหมายบญัญัติใหย้กเวน้ทัง้คา่ธรรมเนียมจด
ทะเบียน คา่ภาษี และอากร 

 

จากหลกัประกนัดงักลา่วขา้งตน้คงจะชว่ยใหผู้ท่ี้คดิจะซือ้ท่ีอยู่อาศยัตดัสินใจไดว้า่ ซือ้บา้นจดัสรรนัน้ดีอยา่งไร 
โดยทา่นจะไดไ้มต่อ้งช า้ใจถึงขนาด "ซือ้บา้นผิด คดิจนบา้นพงั" และถา้เลือกซือ้จากโครงการท่ีอยูใ่นระบบ
จดัสรร โปรดมองหาใบอนญุาต แผนผงัโครงการ และวิธีการท่ีคณะกรรมการอนญุาตในท่ีเปิดเผยเห็นไดง้่าย ณ 
ส านกังานท่ีท าการจดัสรรท่ีดินดว้ย เพราะพระราชบญัญัตกิารจดัสรรท่ีดนิ พ.ศ. 2543 มาตรา 31 บงัคบัไว ้
 
หากตอ้งการทราบรายละเอียดเพิ่มเตมิ สามารถตดิตอ่ไดโ้ดยตรงท่ีส านักงานสง่เสรมิธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์
โทร. 02-141-5809 ถึง 10 หรือ www.dol.go.th 
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