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บทคดัย่อ 

 ปัญหากฎหมายข้อพิพาทระหว่างผูป้ระกอบการบ้านจดัสรร นิติบุคคลบ้านจดัสรรกับ
สมาชิกนิติบุคคลบา้นจดัสรรเกิดจากผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรใช้ช่องว่างทางกฎหมายท่ีไม่ได้
บญัญติัเอาไวอ้ยา่งชดัเจนมาเอาเปรียบผูซ้ื้อบา้นจดัสรร ทั้งน้ี เน่ืองจากปัญหาช่องว่างทางกฎหมาย
ของประเทศไทยท่ีมิไดมี้บญัญติัไวใ้นหลายกรณี เช่น ขาดบทบญัญติัหา้มผูป้ระกอบการบา้นจดัสรร
โฆษณาก่อนไดรั้บอนุญาตให้จดัสรรท่ีดิน ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรมิไดใ้ชส้ัญญาจะซ้ือจะขาย 
ท่ียื่นไวก้บัคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินแมก้ฎหมายจะก าหนดไวแ้ต่ในทางปฏิบติัก็ปราศจากสภาพ
บงัคบัของกฎหมาย อีกทั้งยงัขาดกฎหมายมาตรฐานฉลากคุม้ครองผูบ้ริโภคของบา้นจดัสรร ท าให ้
ผูซ้ื้อบา้นจดัสรรไม่ทราบขอ้มูลของบา้นจดัสรรท่ีแทจ้ริง รวมทั้งการขาดกฎเกณฑใ์นเร่ืองคุณสมบติั 
ความรู้ ความสามารถของผูบ้ริหาร ตลอดจนไม่มีบทบังคับของกฎหมายให้จัดตั้ งนิติบุคคล 
บา้นจดัสรรก่อนการจ าหน่ายบา้นจดัสรร ท าให้ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรไม่ไดด้ าเนินการจดัตั้ง 
นิติบุคคลบา้นจดัสรรหลงัจากขายบา้นจดัสรรหมดไปแลว้ เม่ือมีขอ้พิพาทเกิดข้ึน คู่พิพาทส่วนใหญ่
นิยมใชก้ารระงบัขอ้พิพาทของศาลเท่านั้นโดยคู่พิพาทไม่นิยมใชอ้นุญาโตตุลาการเพราะไม่มีสภาพ
บงัคบัทางกฎหมาย  

 จากการศึกษาพบว่ากฎหมายของต่างประเทศไดก้ าหนดกฎเกณฑต่์างๆท่ีเก่ียวกบัเร่ืองน้ีไว้
อย่างชัดเจนและครอบคลุมในทุกดา้น เช่นในดา้นของการโฆษณา ก าหนดให้ตอ้งมีการขอและ
ไดรั้บอนุญาตจากหน่วยงานของรัฐก่อนท่ีจะขายบา้นจดัสรรได ้ ดา้นรูปแบบของสัญผูป้ระกอบการ
บา้นจดัสรรจะตอ้งยึดถือและท าตามแบบของสัญญาท่ีมีการก าหนด หากฝ่าฝืนจะตอ้งถูกลงโทษ 
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ส่วนในดา้นฉลากคุม้ครองผูบ้ริโภคก็มีสภาพบงัคบัทางกฎหมายเช่นเดียวกนั เพื่อช่วยให้ผูซ้ื้อบา้น
จดัสรรไดรั้บขอ้มูลรอบดา้นก่อนการตดัสินใจซ้ือ ส าหรับ ดา้นการบริหารนิติบุคคลบา้นจดัสรร 
กฎหมายของต่างประเทศกมี็การก าหนดคุณสมบติัของผูบ้ริหารนิติบุคคลบา้นจดัสรรไวอ้ยา่งชดัเจน 
ท าให้สามารถป้องกันและแก้ปัญหากลฉ้อฉลจากผูป้ระกอบการท่ีไม่มีคุณสมบัติตามกฎหมาย 
รวมทั้งยงัก าหนดให้ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรตอ้งจดัตั้งนิติบุคคลบา้นจดัสรรก่อนจ าหน่ายให้แก่
ประชาชน และมีการก าหนดใหใ้ชก้ารระงบัขอ้พิพาททางเลือกก่อนท่ีจะระงบัขอ้พิพาททางศาลเพื่อ
เปิดโอกาสให้มีการไกล่เกล่ียประนีประนอมกนัไดโ้ดยสะดวกและรวดเร็วกว่าการระงบัขอ้พิพาท
ทางศาล 

ดงันั้น จึงเห็นควรเสนอแกไ้ขเพิ่มเติมกฎหมายท่ีใชบ้งัคบัอยูใ่นปัจจุบนั ทั้งในเร่ืองของการ
ควบคุมโฆษณาบา้นจดัสรร การปรับปรุงในเร่ืองเง่ือนไขของการขอแกไ้ขเปล่ียนแปลงแผนผงัของ
โครงการบา้นจดัสรร การจดัตั้งนิติบุคคลบา้นจดัสรร กฎเกณฑเ์ก่ียวกบัการบริหารและการจดัการ
นิติบุคคลบา้นจดัสรร การจดัให้มีฉลากคุม้ครองผูบ้ริโภคบา้นจดัสรร การระงบัขอ้พิพาททางเลือก
แบบมีเง่ือนไขบงัคบัก่อนเช่นเดียวกันกับท่ีมีในกฎหมายต่างประเทศ เพื่อให้โครงการหมู่บา้น
จดัสรรมีการบริหารอย่างราบร่ืน และสมาชิกนิติบุคคลบา้นจดัสรรหรือผูซ้ื้อท่ีดินหรือผูซ้ื้อบา้น
จดัสรร ไดอ้าศยัอยูภ่ายในโครงการหมู่บา้นจดัสรรไดอ้ยูอ่าศยัอยา่งสงบ ปลอดภยั และไม่ถูกเอารัด
เอาเปรียบจากผูป้ระกอบการหมู่บา้นจดัสรร  
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ABSTRACT 

 Many legal problems todays about dispute between housing development, housing 
entrepreneur and community members occur from the entrepreneur using gaps in the law which 
aren’t clearly prescribed to take advantage of housing buyers. In Thailand, there are many gaps  
in the law which haven’t been prescribed. For instance, there is no provision allowing the 
advertisement of housing before the land allocation permission is granted. In practice, the hosing 
entrepreneurs don’t use the standard form of contract for land sale as suggested by the land location 
committee, although it is legally prescribed to do so. In addition, there is a lack of labelling standard 
law to protect the housing consumers. For this reason, the housing buyers shall have no chance  
to be informed about the details of housing development project before buying. Additionally, 
resulting from the lack of regulations regarding qualifications, knowledge and ability of the housing 
development executive team along with the lack of legal enforcement to appoint housing 
development prior to the sale, it is obvious that the housing entrepreneur can ignore their obligation 
in good faith to setup the housing development regardless of the need of stakeholders even though 
all houses in such project are sold out. When disputes occur, most claimants usually prefer to use 
judicial dispute resolution only. They don’t like to use arbitration because there is no direct 
enforcement  of arbitral award in Thai law because it has no legal sanction.  
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 As the results of  this study, the author has an opinion that foreign laws have already all 
kinds of clear and comprehensive rules on this matters. Regarding advertisement, for example,  
it is legislated that advertisement permission must be granted by government agency before sale. 
In the light of contract, housing entrepreneur have to stick and conform to the standard form 
contract of the Land Allocation Committee and any violation will result in punishment. Concerning 
consumer labelling protection, it is legally enforced as well in order to provide buyers 
comprehensive and essential information before making a decision to buy a house. Respecting  
the management of housing development in foreign law, the qualifications of housing development 
executive are clearly prescribed. This can prevent and resolve fraudulent act of entrepreneurs  
who don’t have such legal qualifications. Moreover, it is prescribed that housing entrepreneur must 
setup a housing development before public sale. Last but not least, an alternative dispute resolution 
should be used prior to judicial dispute resolution in order to provide a chance of compromising 
which is more convenient, effective and faster than judicial dispute resolution. 

 Therefore, it is suggested that the law which is now legally enforced should be amended 
in the light of the advertisement control, the conditions about plan changing of the housing project, 
the consumer labelling protection and the prerequisite alternative dispute resolution should  
be amended as well according to the said model law of western countries. These will bring about  
the efficient management of housing project. Moreover, community members or land buyers  
or housing buyers are able to securely and peacefully live in the housing estate and housing 
entrepreneur can’t take advantage of them on the basis of unfair sale contract and lacunae of law. 

 

 

 

 

 

 

 


