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คำ�นำ�สำ�นักพิมพ์

“ยิ่งสร้างของใหญ่ ฐานยิ่งต้องแน่น”

แต่ในฐานะของนกัธรุกิจอสงัหาฯ ฐานทีต้่องคอยตรวจสอบและให้

ความส�ำคญักลบัไม่ใช่แค่ในแง่ของการก่อสร้าง แต่รวมถงึองค์ความรู้

ในส่วนของการบรหิาร 3 ด้าน (ต้นทนุ แรงคน และการตลาด) แต่

สิ่งที่นักธุรกิจอสังหาฯ ส่วนใหญ่ โดยเฉพาะผู้ที่เพิ่งลงสนามเป็น

ครั้งแรกมักหลงลืมหรือมองข้ามไป กลับเป็นเรื่องของกฎหมาย

หรือกฎเกณฑ์ในการท�ำธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ นึกภาพว่าคุณคือ

นกั ‘หดัเล่น’ ฟตุบอล จู่ๆ นกึอยากลงสนามแข่งขนัระดับมอือาชพี 

ข้ามขัน้จากสเตป็ศูนย์ไปข้ันทีห่นึง่ร้อย ถ้าไม่พลดัตกต้ังแต่ก้าวแรก

ก็ถือว่าโชคช่วยสุดๆ แล้ว เพราะไม่ใช่ทุกคนจะโชคดีไปเสียตลอด

รอดฝั่ง 



5

คณุลงไปเล่นในสนาม ลกูล่อลกูชน เทคนคิต่างๆ ถกูผูเ้ล่นคนอืน่ๆ 

น�ำมาใช้ เกิดคุณไปขัดขาคนอื่นโดยไม่ได้ตั้งใจ หรือไปใช้มือรับ

ลกูบอลโดยอ้างว่าไม่รูก้ฎเกณฑ์ อย่างดคีณุก็โดนตกัเตอืนหรอืโดน

ใบเหลอืง แต่ถ้าความผดิพลาดเข้าขัน้รนุแรง กรรมการกค็งไม่พ้น

ฟาดใบแดงใส่หน้าคณุ หรอือาจถึงข้ันถอดคณุออกจากผูเ้ล่นในทมี

เลยก็ได้

หนงัสือ กฎหมายส�ำหรบันกัธรุกิจอสงัหาฯ เล่มน้ี รวบรวมข้อบท

กฎหมายทีน่กัธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์ โดยเฉพาะมอืใหม่ต้องรูก่้อน

ลงสนามจริง

บรรณาธิการบริหาร

ส�ำนักพิมพ์ เซเว่นดี บุ๊ค
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หนังสือ “กฎหมายส�ำหรับนักธุรกิจอสังหาฯ” ผมได้รวบรวมข้ึน

ส�ำหรบันกัธรุกจิอสงัหารมิทรพัย์โดยเฉพาะ เนือ่งด้วยการท�ำธรุกจิหรือ

การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เกี่ยวข้องกับกฎหมายหลากหลายฉบับ 

และผู้ลงทุนจ�ำเป็นต้องรู้ในเน้ือหาของกฎหมายนั้นๆ อย่างหลีกเลี่ยง

ไม่ได้

การท�ำนิติกรรมสัญญาหรือธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ ผู้ลงทุน

ควรศกึษาหมัน่เรยีนรูใ้ห้เข้าใจเป็นอย่างดแีละสามารถน�ำไปประกอบ

อาชีพที่เกี่ยวข้องกับการท�ำธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ได้ เช่น ผู้ประกอบ

ธุรกิจซื้อขายที่ดิน นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ผู้ประกอบธุรกิจจัดสรร

ที่ดิน ผู้ประกอบธุรกิจการรับขายฝาก-จ�ำนองท่ีดิน ผู้ประกอบธุรกิจ

การให้เช่าทรพัย์ ผูป้ระกอบธุรกจิซือ้ขายคอนโดมเินยีม รวมถงึเจ้าของ

ที่ดินเอง เป็นต้น

คำ�นำ�ผู้เขียน
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ผมเป็นคนหนึ่งที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ด้วยเช่นกัน โดยเห็นปัญหา

ข้อกฎหมายต่างๆ ที่นักลงทุนอสังหาริมทรัพย์มือใหม่ยังไม่เข้าใจและ

ไม่มีความรู้กฎหมายในเรื่องนั้นๆ ก่อให้เกิดความเสียหายในด้าน

ทรพัย์สนิอย่างมากมาย อกีทัง้ยงัเสยีเวลาในการแก้ไขปัญหาทีใ่ช้เวลา

นาน เสยีเวลาในการตกลงเจรจา เสยีเวลาทีจ่ะต้องปรกึษาผูรู้้กฎหมาย

หรอืทนายความจนถงึขัน้ขึน้ศาล ท�ำให้เสียโอกาสดีๆ ในช่วงระยะเวลา

หนึ่งในการประกอบธุรกิจเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์นั้นไปด้วย

ผมหวังว่าหนังสือเล่มนี้จะช่วยคลายข้อสงสัยทางด้านกฎหมาย 

ท�ำให้นักลงทุนอสังหาริมทรัพย์มือใหม่มีความมั่นใจในการลงทุน

และด�ำเนินธรุกิจเก่ียวกับอสงัหารมิทรพัย์ไปได้อย่างราบรืน่ ตลอด

จนได้ข้อคดิ มมุมอง ทศันคตเิกีย่วกบัการใช้กฎหมายว่าไม่ได้ยากอย่าง

ทีค่ดิ และสนกุกบัการเรยีนรูเ้รือ่งกฎหมายเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัย์

ครับ

พ.ต.ท.วิศณุ แปงยาแก้ว
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บทที่ 2
อสังหาริมทรัพย์
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69
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บทที่ 5

สารบัญ

205

311

340
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บทที่

1
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กฎหมายต้องรู้
“ความไม่รู้กฎหมายจะอ้าง

เป็นข้อแก้ตัวไม่ได้”
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ค�ำกล่าวนี้ไม่ใช่เฉพาะการลงทุนใน “หุ้น” เท่านั้น การ

ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์ไม่ว่าจะเป็นการลงทุนหลักหมืน่

บาท แสนบาท ล้านบาท หรือหลายสิบล้านบาท ย่อมมี

ความเสีย่ง (Risk) ด้วยเช่นเดยีวกนั แต่ความไม่รู้กฎหมาย

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์กลับสร ้างความเสียหาย

มากมายยิ่งกว่าตัวเงินที่สูญเสียไป

การลงทุนมีความเสี่ยง 

ผู้ลงทุนควรศึกษาข้อมูลก่อน

การตัดสินใจลงทุน
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เห็นได้จากความเสียหายอันมิใช่ตัวเงิน เช่น เสียเวลาในการแก้ไข

ปัญหาต่างๆ ที่ต้องใช้ระยะเวลานาน ตั้งแต่ขั้นตอนของการพูดคุย

ตกลงเจรจา การผิดนัดช�ำระหนี้ การรวบรวมพยานเอกสาร การ

ปรกึษาผูรู้ก้ฎหมายหรอืทนายความ จนถงึกระบวนการในชัน้ศาล ก่อ

ให้เกดิความยุง่ยากซบัซ้อนในการประกอบธรุกิจและท�ำให้เสียโอกาส

ทางธุรกิจอย่างหลีกเลี่ยงไม่ได้

“ความไม่รูก้ฎหมาย จะอ้างเป็นข้อแก้ตวัไม่ได้”

 ดังนั้นความไม่รู้กฎหมายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์จึงเป็น 

“ความเสี่ยง (Risk) คูณสอง” 

ส�ำหรับผู้ประกอบธุรกิจเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์มือใหม่ ไม่ว่าจะเป็น

ผู้ประกอบธุรกิจซื้อขายที่ดิน นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ผู้ประกอบ

ธรุกจิจดัสรรท่ีดิน หรอืนักพฒันาอสงัหาริมทรพัย์ ผู้ประกอบธุรกจิการ

รับขายฝาก-จ�ำนองที่ดิน ผู้ประกอบธุรกิจให้เช่าทรัพย์ นักลงทุนซ้ือ

ขายคอนโดมิเนียม แม้กระทั่งเจ้าของที่ดินเองก็ตาม
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ความไม่รู้

น�ำมาซึ่งความเสียหายและ “ค่าโง่” ส�ำหรับความไม่รู้กฎหมาย

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์นั้นแพงมากครับ ซึ่งในขณะที่ผมเขียน

หนังสือเล่มนี้มีข่าวสะเทือนวงการอสังหาริมทรัพย์ 

เมื่อโครงการพัฒนาบนท่ีดินแนวสูงในท�ำเลกลางเมืองย่านอโศก 

กรุงเทพมหานคร สร้างเป็นคอนโดมิเนียมสูง 50 ชั้น ทั้งโครงการ

สามารถปิดการขายได้ 100% มูลค่าโครงการประมาณ 6,000 ล้าน

บาท แต่ด้วยข้อกฎหมายเรื่องระยะร่นในการก่อสร้าง การขยายถนน

ที่มีความกว้าง 12 เมตรให้เป็น 18 เมตรขึ้นไปตามกฎหมายควบคุม

อาคาร และมกีารฟ้องร้องให้เพกิถอนใบอนญุาตก่อสร้างโครงการหรือ

เพิกถอนใบอนุญาตก่อสร้างนั่นเอง ถึงแม้ว่าทางคดียังต้องด�ำเนินการ

ตามขัน้ตอนของกฎหมายต่อไปยงัศาลปกครองสูงสุดก็ตาม แต่กน็�ำมา

ซึ่งความเสียหายต่อธุรกิจทั้งที่เป็นตัวเงินและไม่ใช่ตัวเงินในด้านอื่นๆ 

อีก เห็นได้ว่าทั้งข้อเท็จจริงและข้อกฎหมายในแต่ละเรื่องที่เกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพย์จะแตกต่างกันไป แต่ผู ้ประกอบธุรกิจเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพย์ควรรู้ข้อกฎหมายเบื้องต้นไว้ก่อน
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ยกตัวอย่างเช่น
ซือ้ขายทีด่นิโดยไม่รูจ้กัประเภทของท่ีดินว่าทีดิ่น

แปลงนั้นมีเอกสารโฉนดที่ดิน น.ส.3 หรือ น.ส.4 

เป็นที่ดินรกร้างว่างเปล่า (ที่ดินมือเปล่า) หรือ

ที่ดิน ส.ป.ก., ภ.ท.บ.5 ผู้ซื้อสามารถมีกรรมสิทธิ์

ในทีด่นิหรอืมสีทิธคิรอบครองได้หรือไม่ อย่างไร

1

ซือ้ขายทีด่นิโดยไม่ท�ำสญัญาซือ้ขายเป็นหนงัสือ

เป็นสญัญาซือ้ขายเสรจ็เด็ดขาดหรอืสญัญาจะซ้ือ

จะขาย ต้องไปด�ำเนินการอย่างไร

2
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เจ้าของทีด่นิตัง้ตวัแทนนายหน้าแบบ Exclusive 

ขายท่ีดินโดยไม่ผ่านนายหน้า นายหน้าฟ้อง

บังคับตามสัญญาได้หรือไม่ 

4

แบ่งแยกที่ดินเกิน 10 แปลงเพื่อจัดสรรที่ดินท�ำ

บ้านขาย มีกฎหมายที่เกี่ยวข้องอย่างไร
3

ก่อสร้างบ้านไม่รู้ระยะร่นตามกฎหมาย จะขอ

ออกใบอนุญาตก่อสร้างได้หรือไม่
5

ยกตัวอย่างเช่น
(ต่อ)
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ปัญหาตามท่ียกตัวอย่างเหล่าน้ีจะไม่เกิดข้ึน ถ้า

นกัลงทนุอสงัหารมิทรพัย์มอืใหม่มคีวามรูแ้ละความ

เข้าใจในกฎหมายทีเ่กีย่วข้องและน�ำข้อเท็จจริงและ

ข้อกฎหมายในเรือ่งนัน้ๆ มาปรับใช้ให้เกดิประโยชน์

ต่อการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงจะเพิ่ม

ความมั่นใจให้กับตัวนักลงทุนเองในการประกอบ

ธุรกิจเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์และด�ำเนินธุรกิจได้

อย่างราบรื่นต่อไป
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บทที่

2
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อสังหาริมทรัพย์
“ที่ดิน”
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เป็นค�ำส�ำคัญและปรากฏอยู่ในประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย ์ มาตรา 139 โดยบัญญัติไว ้ว ่า 

“อสงัหารมิทรพัย์ หมายถงึ ทีด่นิและทรพัย์อนัตดิอยูก่บั

ที่ดิน มีลักษณะเป็นการถาวรหรือประกอบเป็นอันเดียว

กับที่ดินนั้น และหมายความรวมถึงทรัพยสิทธิอันเกี่ยว

กับที่ดิน หรือทรัพย์อันติดอยู่กับที่ดินหรือประกอบเป็น

อันเดียวกับที่ดินนั้นด้วย”

กฎหมายเกีย่วกบั
อสงัหารมิทรพัย์ เราจะเหน็ค�ำว่า

อสังหาริมทรัพย์


