
 

บทที่ 1 

บทน ำ 

1.1  ควำมเป็นมำและควำมส ำคัญของปัญหำ 

บ้าน คือ ส่ิงปลูกสร้างท่ีมนุษย์ใช้เป็นท่ีอยู่อาศัย บ้านจึงเป็นปัจจัยขั้นพื้นฐานท่ีจ าเป็น 
ต่อมนุษยทุ์กคน ส่ิงปลูกสร้างท่ีเรียกวา่บา้นอาจมีหลายรูปแบบและหลากหลายช่ือ เช่นส่ิงปลูกสร้าง
ท่ีตั้งอยู่บนท่ีดินหลงัเดียว เรียกว่าบา้นเด่ียว บา้นเด่ียวหลายหลงัจดัอยู่ในรูปแบบของโครงการ 
เรียกว่าบา้นจดัสรร ส่วนส่ิงปลูกสร้างมีลกัษณะเป็นตึกแถวมกัถูกเรียกว่าทาวน์เฮาส์หรือทาวน์
โฮมหรืออาคารพาณิชย ์ ส่วนคอนโดมิเนียมคือส่ิงปลูกร้างในรูปแบบอาคารสูง อีกทั้งส่ิงปลูกสร้าง
ชั้นเดียวท่ีมีลกัษณะไม่แข็งแรงมกัเรียกว่ากระท่อม ตลอดจนส่ิงปลูกสร้างท่ีลอยอยู่บนน ้ าก็ถูก
เรียกวา่เรือนแพ เป็นตน้ บา้นจึงเป็นปัจจยัพื้นฐานซ่ึงมีความจ าเป็นในการด ารงชีพของมนุษยทุ์กคน 
เพื่อใช้อยู่อาศัย หลับนอน พักผ่อน รับประทานอาหาร ฯ ดังนั้ นส่ิงปลูกสร้างท่ีเรียกว่าบ้าน 
จึงมีความส าคญัอยา่งยิง่ 
 บา้นจดัสรร หมายถึงกลุ่มบา้น ซ่ึงรัฐหรือเอกชนเป็นผูล้งทุนสร้างให้ก่อน โดยยอมให ้
ผูซ้ื้อผ่อนช าระก็ได้1  อาจหมายถึงบา้นเด่ียวหรือทาวน์เฮาส์หรือทาวน์โฮมหรืออาคารพาณิชยท่ี์มี 
การจ าหน่ายบ้านพร้อมกับท่ีดินท่ีได้แบ่งแปลงย่อยรวมกันตั้งแต่สิบแปลงข้ึนไป ไม่ว่าจะเป็น 
การแบ่งจากท่ีดินแปลงเดียวหรือแบ่งจากท่ีดินหลายแปลงท่ีมีพื้นท่ีติดต่อกนัโดยไดรั้บทรัพยสิ์น
หรือประโยชน์เป็นค่าตอบแทน และให้หมายความรวมถึงการด าเนินการดังกล่าวท่ีได้มี 
การแบ่งท่ีดินพร้อมบา้นเป็นแปลงย่อยไวไ้ม่ถึงสิบแปลงและต่อมาไดแ้บ่งท่ีดินแปลงเดิมเพิ่มเติม
ภายในสามปี เม่ือรวมกันแล้วมีจ านวนตั้ งแต่ยี่ สิบแปลงข้ึนไปด้วย2 บ้านจัดสรรมีลักษณะ 
เป็นโครงการโดยเร่ิมจากธุรกิจการจัดสรรท่ีดินซ่ึงมีบ้านพร้อมท่ีดินจ าหน่ายให้แก่ประชาชน 
ในลกัษณะชุมชนโดยมีการแบ่งขายเป็นส่วน ๆ ในบา้นจดัสรรประกอบไปดว้ยบริการสาธารณะ3  
อันได้แก่ระบบสาธารณูปโภคขั้นพื้นฐานและส่ิงอ านวยความสะดวก รวมถึงสถานท่ีพกัผ่อน  

 
1 พจนานุกรมฉบบัราชบณัฑิตยสถาน พ.ศ.2554. (2564). บ้านจัดสรร. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก : https://dictionary. 
orst.go.th/. [2564, 1 พฤษภาคม]. 
2 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 และพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี2) พ.ศ.2558. มาตรา 1. 
3 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543. และพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี2) พ.ศ.2558. มาตรา 4. 
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เช่น สวนสาธารณะ สระวา่ยน ้า สถานออกก าลงักาย สนามเดก็เล่น ถนน ไฟส่องสวา่ง ระบบประปา 
ระบบระบายน ้าเสีย เป็นตน้4 โดยมีการแยกกรรมสิทธ์ิออกเป็นส่วน ๆ ออกจากทรัพยส่์วนกลาง  

 ประเทศไทยเดิมทีไม่มีกฎหมายเก่ียวกับบ้านจัดสรรหรือการจัดสรรท่ีดิน เม่ือวนัท่ี 
24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 รัฐบาลจอมพลถนอม  กิติขจร ไดอ้อกประกาศคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 2865

โดยมีวตัถุประสงคใ์นควบคุมธุรกิจการจดัสรรท่ีดินหรือบา้นจดัสรรเป็นการเฉพาะ เพื่อประโยชน์
ของผูซ้ื้อท่ีจดัสรร และเพื่อประโยชน์ในทางเศรษฐกิจ สังคม และผงัเมือง รวมถึงเพื่อลดเหตุพิพาท
กนัระหว่างผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรหรือการจดัสรรท่ีดินกบัเอกชน ประกอบกบัการวางแผน 
ทั้งโครงการหรือวิธีการจดัสรรท่ีดินให้ถูกต้องตามหลกัวิชาผงัเมือง6 หลงัจากได้ออกประกาศ 
คณะปฏิวติัฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ไดเ้กิดปัญหาของผูป้ระกอบการจดัสรร
ท่ีดินกับผู ้ซ้ือ ท่ี ดินจัดสรรหรือบ้านจัดสรร กล่าวคือ ประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286 ฯ  
ใชบ้งัคบัมาเป็นเวลานานแลว้ มีหลกัการและรายละเอียดไม่เหมาะสมหลายประการ เช่น ไม่มีการ
ก าหนดใหจ้ดแจง้ในโฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ (น.ส.3) ว่าท่ีดินจดัสรรแปลง
ใดเป็นสาธารณูปโภคหรือท่ีดินท่ีใชเ้พื่อบริการสาธารณูปโภคหรือท่ีดินท่ีใชเ้พื่อบริการสาธารณะ 
เป็นผลให้มีการน าท่ีดินจดัสรรแปลงนั้นโอนขายไปยงับุคคลอ่ืน ท าให้กระทบต่อการใชป้ระโยชน์
สาธารณูปโภคของสมาชิกหมู่บา้นจดัสรรโดยรวม จึงเป็นเหตุผลในการจดัท าพระราชบัญญติั 
การจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ดงัปรากฎเหตุผลอยูใ่นหมายเหตุทา้ยพระราชบญัญติัฉบบัน้ี7  
 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เม่ือมีการประกาศใชแ้ลว้กย็งัคงเกิดปัญหาการ
ประกอบธุรกิจการจดัสรรท่ีดินหรือบา้นจดัสรร กล่าวคือ การประกอบธุรกิจการจดัสรรท่ีดินหรือ
บา้นจดัสรรไม่ไดก้ าหนดใหจ้ดแจง้ในโฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์วา่ท่ีดินแปลง
นั้นเป็นท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภคหรือท่ีดินท่ีใช้เพื่อบริการสาธารณะ เป็นผลให้ไม่อาจทราบ
ชัดเจนว่าท่ีดินแปลงใดเป็นท่ีดินอันเป็นสาธารณูปโภคหรือท่ีดินท่ีใช้เพื่อบริการสาธารณะ  
และมีการโอนท่ีดินดังกล่าวไปยงับุคคลอ่ืนซ่ึงส่งผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์ในทรัพยสิ์น 

 
4 วิชยั  ตนัติกุลานนัท.์ (2543). ค าอธิบายการจัดสรรที่ดิน. กรุงเทพฯ: พิมพอ์กัษร. หนา้ 11. 
5 ประกาศคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 286. (2515,  29 พฤศจิกายน). พระราชกจิจานุเบกษา. เล่ม 89 (ตอนท่ี182 ฉบบัพิเศษ)  
6 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 . (2515, 24 พฤศจิกายน).  
7 หมายเหตุทา้ยพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ไดช้ี้แจงถึงแนวทางในการแกปั้ญหาดงักล่าวไวว้่าจ าเป็นตอ้ง 
มีการวางขอ้ก าหนดใหม่ให้มีการจดแจง้ในโฉนดหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ว่าท่ีดินจดัสรรแปลงใดเป็นท่ีดิน
สาธารณูปโภค พร้อมกบัห้ามจ าหน่าย จ่าย โอน ท่ีดินแปลงนั้นไปยงับุคคลอ่ืนรวมทั้งก าหนดหลกัเกณฑก์ารพน้จากการ
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจ้ดัสรรท่ีดินแต่ให้นิติบุคคลบา้นจดัสรรมีอ านาจหน้าท่ีนั้นแทน รวมตลอดถึงก าหนด
ระยะเวลาการคา้งบ ารุงรักษา และการจดัการสาธารณูปโภคใหมี้ความเหมาะสมยิง่ข้ึน 



3 
 

อนัเป็นสาธารณูปโภคของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรโดยรวม จึงสมควรใหมี้การจดแจง้ดงักล่าวและหา้มการ 
โอนท่ีดินอันเป็นสาธารณูปโภค รวมทั้ งก าหนดหลักเกณฑ์การพ้นจากหน้าท่ีบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคของผูจ้ดัสรรท่ีดินและการให้ทรัพย์สินอนัเป็นสาธารณูปโภคตกเป็นของนิติบุคคล
บ้านจัดสรรให้เหมาะสม และเป็นประโยชน์ต่อส่วนรวม ประกอบกับบทบัญญัติท่ีก าหนด 
ช่ือต าแหน่งในคณะกรรมการตามพระราชบญัญติัน้ีให้เป็นไปตามกฎหมายท่ีใชบ้งัคบัในปัจจุบนั 
รวมทั้งระยะเวลาการคา้งช าระค่าบ ารุงรักษา และการจดักาสาธารณูปโภคให้เหมาะสมยิ่งข้ึน8  
รัฐบาล พลเอก ประยทุธ  จนัทร์โอชา จึงจ าเป็นตอ้งตราพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี 2) 
พ.ศ. 25589 เพื่อแกไ้ขขอ้บกพร่องของพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 โดยพระราชบญัญติั
การจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2558 ได้มุ่งเน้นไปยงัธุรกิจบ้านจัดสรรเป็นหลกั เพื่อคุ้มครอง 
ผูซ้ื้อบา้นจดัสรรหรือท่ีดินจดัสรร แมพ้ระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558 ก็ยงั 
ไม่ครอบคลุมถึงกรณีขอ้พิพาทระหว่าง นิติบุคคลบา้นจดัสรร ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรกบัสมาชิก 
นิติบุคคลบา้นจดัสรรหรือผูซ้ื้อบา้นจดัสรรหรือผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร 
 ขอ้พิพาทระหว่าง นิติบุคคลบา้นจดัสรร ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรกบัสมาชิกนิติบุคคล
บา้นจดัสรรหรือผูซ้ื้อบา้นจดัสรรหรือผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรจะเขา้สู่กระบวนการของศาล เพื่อระงบั 
ข้อพิพาท ซ่ึงพระราชบัญญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และพระราชบญัญติัการจัดสรรท่ีดิน  
(ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558 ไม่มีบทบญัญติัใด บญัญติัในเร่ืองขอ้พิพาทระหว่าง นิติบุคคลบา้นจดัสรร 
ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรกบัสมาชิกนิติบุคคลบา้นจดัสรรหรือผูซ้ื้อบา้นจดัสรรหรือผูซ้ื้อท่ีดิน
จดัสรรเป็นการเฉพาะ เพื่อระงบัขอ้พิพาท เม่ือเกิดขอ้พิพาทท าให้คู่พิพาททั้งสองฝ่ายตอ้งเขา้สู่
กระบวนการของศาลเป็นเหตุให้ส้ินเปลืองเวลา และค่าใช้จ่ายจ านวนมาก ประกอบกบัหน่วยงาน 
ของรัฐท่ีเก่ียวขอ้งไดแ้ก่ ส านกังานท่ีดิน และคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินก็ไม่ไดมี้อ านาจตามกฎหมาย
อนัจะระงบัขอ้พิพาทไดโ้ดยตรง กรณีดังท่ีกล่าวมาจะเห็นไดว้่าวตัถุประสงค์และเจตนารมณ์ของ
กฎหมายไม่อาจจะลดขอ้พิพาทในการประกอบธุรกิจบา้นจดัสรรหรือการจดัสรรท่ีดินได ้

 

 

 

 
8 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี2) พ.ศ. 2558. หมายเหตุ. ราชกิจจานุเบกษา.เล่ม 132 ตอนท่ี 92 ก  
9 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี2). พ.ศ. 2558. ราชกิจจานุเบกษา.เล่ม 132 ตอนท่ี 92 ก 
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1.2  วตัถุประสงค์ของกำรศึกษำ 

 1.2.1  เพื่อศึกษาความเป็นมา และความส าคญัของปัญหาและแนวทางระงบัขอ้พิพาท
ระหวา่ง นิติบุคคลบา้นจดัสรร ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรกบัสมาชิกนิติบุคคลบา้นจดัสรร 
 1.2.2  เพื่อศึกษาความเป็นมา แนวคิด ทฤษฎี และหลกัทัว่ไปของนิติบุคคลบา้นจดัสรร  
ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรร และสมาชิกนิติบุคคลบา้นจดัสรร 

 1.2.3  เพื่อศึกษาหลกัเกณฑ์ และรูปแบบนิติบุคคลบา้นจดัสรร ผลตามกฎหมายในปัญหา
และแนวทางระงบัขอ้พิพาทระหวา่ง นิติบุคคลบา้นจดัสรร ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรกบัสมาชิกนิติ
บุคคลบา้นจดัสรรของต่างประเทศระบบกฎหมาย Civil Law และ Common Law เปรียบเทียบกบั
กฎหมายไทย 

 1.2.4  เพื่อวิเคราะห์ปัญหาและแนวทางระงับขอ้พิพาทระหว่างนิติบุคคลบ้านจดัสรร 
ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรกบัสมาชิกนิติบุคคลบา้นจดัสรร 

 1.2.5  เพื่อศึกษาและคน้หาแนวทางระงบัขอ้พิพาท เพื่อลดขอ้พิพาทระหว่าง นิติบุคคล
บา้นจดัสรร ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรกบัสมาชิกนิติบุคคลบา้นจดัสรรให้เป็นไปตามเจตนารมณ์
ของกฎหมาย 

1.3  สมมติฐำนของกำรศึกษำ 

 พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  
(ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558 มุ่งเน้นไปยงัการจดัตั้งนิติบุคคลบา้นจดัสรร การบ ารุงสาธารณูปโภค และ
บริการสาธารณะ โดยมิไดบ้ญัญติัเร่ืองปัญหาและการระงบัขอ้พิพาทไวเ้ป็นการเฉพาะ ประกอบกบั
อนุญาตให้ผูป้ระกอบการบ้านจัดสรรหรือผูจ้ ัดสรรท่ีดินสามารถแก้ไขเปล่ียนแปลงแผนผงั 
โครงการหรือวิธีการท่ีได้รับอนุญาตได้ จนเป็นเหตุให้เกิดปัญหาข้อพิพาทเพิ่มข้ึน รวมถึง 
การบริหารนิติบุคคลบา้นจดัสรรไม่มีประสิทธิภาพ เพราะนิติบุคคลไม่มีความรู้ความช านาญในการ
บริหารชุมชนบา้นจดัสรรโดยท่ีกฎหมายกมิ็ไดบ้ญัญติัคุณสมบติัความเช่ียวชาญของผูท่ี้เขา้มาบริหาร
นิติบุคคลบ้านจัดสรรเป็นการเฉพาะ กฎหมายจึงขาดสาระส าคัญเก่ียวกับการบริหารชุมชน 
และเอ้ือประโยชน์ใหแ้ก่ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรมากเกินควร มีผลกระทบต่อเศรษฐกิจและสังคม
ของประเทศ จึงควรแก้ไขปรับปรุงเพิ่มเติมพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เพื่อให้
สมาชิกนิติบุคคลหรือผูอ้ยู่อาศัยในบ้านจัดสรรมีความเป็นอยู่ท่ีดีและสงบสุข และลดปัญหา 
ขอ้พิพาทระหวา่งกนั 
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1.4  ขอบเขตของกำรศึกษำ 

 ศึกษาประวติัความเป็นมา แนวคิด ทฤษฎี อันเก่ียวกับการประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร  
นิติบุคคลบา้นจดัสรรโดยศึกษาจากประกาศคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 286 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน 
พ.ศ. 2543 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558 กฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภค ประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์และพระราชบญัญติัว่าด้วยสัญญาไม่เป็นธรรม พ.ศ.2540 กฎ ระเบียบ  
และบทความ งานวิจยั หนังสือ อนัเก่ียวกบัธุรกิจบา้นจดัสรร รวมถึงกฎหมายบา้นจดัสรร กฎหมาย 
ท่ีอยู่อาศยั กฎหมายอาคารชุด กฎหมายการบริหารชุมชนบา้นจดัสรรหรืออาคารชุด ของต่างประเทศ 
ในระบบกฎหมาย Civil Law และ Common Law เพื่อแกไ้ขปรับปรุง เพิ่มเติมกฎหมายให้สามารถใช ้
ไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ 

1.5  วธีิกำรด ำเนินกำรศึกษำ 

 การศึกษาน้ีเป็นการวิจยัเชิงคุณภาพโดยใชว้ิธีวิจยัทางเอกสาร (Documentary Research) 
โดยศึกษาปัญหาและแนวทางระงบัขอ้พิพาทระหว่าง นิติบุคคลบา้นจดัสรร ผูป้ระกอบการบา้น
จดัสรรกบัสมาชิกนิติบุคคลบา้นจดัสรรหรือผูอ้ยูอ่าศยับา้นจดัสรร จากกฎหมาย ประกาศคณะปฏิวติั
ฉบบัท่ี 286  พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี 2) 
พ.ศ. 2558 กฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภค ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์และพระราชบญัญติั 
ว่าดว้ยสัญญาไม่เป็นธรรม พ.ศ.2540 กฎ ระเบียบ และบทความ งานวิจยั  วิทยานิพนธ์ ค าพิพากษา 
หนงัสือ ตลอดจนการสืบคน้ขอ้มูลทางอินเตอร์เน็ต โดยน ามาวิเคราะห์และวิจยั  เพื่อให้ไดข้อ้สรุป
เป็นแนวทางเพื่อแกไ้ขปรับปรุง เพิ่มเติมพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 

1.6  ประโยชน์ที่คำดว่ำจะได้รับ  

 1.6.1 ท าให้ทราบถึงวิวฒันาการ ความเป็นมา และความส าคญัของปัญหาและแนวทาง
ระงบัขอ้พิพาทระหว่าง นิติบุคคลบา้นจดัสรร ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรกบัสมาชิกนิติบุคคลบา้น
จดัสรรหรือผูอ้ยูอ่าศยับา้นจดัสรร  
 1.6.2 ท าใหท้ราบถึงวิวฒันาการ ความเป็นมา แนวคิด ทฤษฎีของของการประกอบธุรกิจบา้น
จดัสรร การจดัสรรท่ีอยู่อาศยั นิติบุคคลบา้นจดัสรร การบริหารนิติบุคคลบา้นจดัสรร การบริหาร
ชุมชนในแนวราบและแนวด่ิง ของกฎหมายของประเทศไทยและกฎหมายของต่างประเทศในระบบ
กฎหมาย Civil Law และ Common Law  
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 1.6.3 ท าให้ทราบถึงหลกัเกณฑ์ กฎเกณฑ์ และรูปแบบนิติบุคคลบา้นจดัสรรกบัปัญหา
และแนวทางระงบัขอ้พิพาทระหว่าง นิติบุคคลบา้นจดัสรร ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรกบัสมาชิก 
นิติบุคคลบา้นจดัสรรของประเทศไทยและ ในระบบกฎหมาย Civil Law และ Common Law 
 1.6.4 ท าให้ทราบ แนวทางการแกไ้ขปรับปรุงเพิ่มเติมพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน  
พ.ศ. 2543 เพื่อให้กฎหมายสมบูรณ์ และบงัคบัใช้กฎหมายไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ ให้เป็นธรรม 
และเกิดประโยชน์สูงสุดกบัผูป้ระกอบการบา้นจดัสรร สมาชิกนิติบุคคลบา้นจดัสรร และพฒันา
เศรษกิจของประเทศชาติ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


