
 
บทที่ 2 

ววิฒันาการ  แนวคดิทางกฎหมายเกีย่วกบันิติบุคคลบ้านจัดสรร 
 

 บา้นจดัสรร (HOUSING DEVELOPMENT) เป็นกลุ่มบา้นหรือกลุ่มอาคารท่ีสร้างข้ึนมา
ดว้ยกนัในการพฒันาคร้ังเดียวกนั ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรจะขายบา้นพร้อมท่ีดิน โดยภายใน
โครงการจะมีสาธารณูปโภคขั้นพื้นฐาน เช่น ถนนภายในโครงการ ไฟส่องสว่าง สวนสาธารณะ 
ระบบประปา ระบบไฟฟ้า ระบบระบายน ้าเสีย เป็นตน้ ในประเทศไทย บา้นจดัสรร เป็นการพฒันา
อสังหาริมทรัพยข์องภาคเอกชนเท่านั้น ส่วนการพฒันาอสังหาริมทรัพยข์องภาครัฐ ท่ีมีลกัษณะ 
เป็นกลุ่มบา้นหรือเป็นกลุ่มชุมชน ลกัษณะบา้นเดียวหรือแนบราบเรียกว่าบา้นเอ้ืออาทร บา้นเอ้ือ
อาทรจะมีกฎหมายการเคหะบัญญัติไว้โดยเฉพาะ ซ่ึงแตกต่างจากบ้านจัดสรรจากพัฒนา
อสังหาริมทรัพยข์องภาคเอกชนอยู่ภายใตพ้ระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 บา้นจดัสรร 
อาจหมายถึงธุรกิจท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัสรรท่ีดินและส่ิงก่อสร้างเพื่อจ าหน่ายในรูปแบบต่าง ๆ เช่น
บา้นเด่ียว บา้นแฝด ทาวน์เฮาส์ เป็นตน้1 และถือเป็นการพฒันาท่ีดินในรูปแบบหน่ึงเพื่อท่ีจะท าให้
ราคาของท่ีดินมีมูลค่าเพิ่มมากข้ึนอนัจะส่งผลใหผู้ป้ระกอบการมีผลก าไรในเวลาอนัรวดเร็ว ซ่ึงผูซ้ื้อ
สามารถเลือกซ้ือบา้นพร้อมท่ีดินได ้ 

2.1  ววิฒันาการและแนวคิดเร่ืองบ้านจัดสรรในกฎหมายต่างประเทศ 

 2.1.1 การจัดสรรที่ดนิโดยภาครัฐ 
  การจัดสรรโดยภาครัฐ เน้นรูปแบบการจัดสรรให้เหมาะสมแก่ประชาชนและ 
มีวตัถุประสงคท่ี์แต่งต่างกนัไป เช่น ในบางประเทศอาจจดัสรรใหผู้มี้รายไดน้อ้ยเขา้ถึงท่ีอยูอ่าศยัได้
ในราคาถูก บางประเทศเพื่อลดความหนาแน่นของเมือง ส่วนบางประเทศอาจจัดสรรเพื่อลด
ระยะเวลาในการเดินทางของประชาชนท่ีท างานในเขตอุตสาหกรรม และบางประเทศอาจจดัสรร
เพื่อการเกษตรหรือจดัสรรเพื่อจดัระเบียบเมือง เป็นตน้ 

 
1 กมลลกัษณ์  พนัธุ์เจริญ. (2560). ปัญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับธุรกิจบ้านจัดสรรท่ีมีผลต่อผู้บริโภค.วิทยานิพนธ์ 
นิติศาสตรมหาบณัฑิต สาขากฎหมายธุรกิจ, คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัศรีปทุม. หนา้ 6. 
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(1) การจดัสรรท่ีดินโดยภาครัฐในประเทศท่ีใชร้ะบบกฎหมาย Civil Law 
                             ผูเ้ขียนไดศึ้กษาการจดัสรรท่ีดินหรือบา้นจดัสรรในระบบกฎหมาย  Civil Law  
ของสาธารณรัฐอินโดนีเซีย และของประเทศญ่ีปุ่น กล่าวคือ  

               (1.1) การจดัสรรท่ีโดยรัฐของสาธารณรัฐอินโดนีเซีย ในพจนานุกรมของชาว
อินโดนีเซีย บา้น หมายถึง อาคารส าหรับท่ีอยูอ่าศยัหรืออาคารโดยทัว่ไป2 บา้น ยงัหมายถึงสถานท่ี 
ส าหรับหยุดพกัหรือพกัผ่อน ในช่วงเร่ิมตน้ของอารยะธรรม เม่ือผูค้นยา้ยถ่ินฐาน บา้นก็เป็นเพียง 
ท่ีพกัของมนุษย์ผูต้ ้องมีบ้านเป็นท่ีพกัผ่อนระหว่างเวลาท างานในทุ่งนาตลอดจนท่ีหลบฝนลม 
ความร้อนหรือความหนาวเยน็ตลอดจนท่ีพกัพิงจากสัตวป่์า เม่ือพวกเขาเร่ิมตั้งถ่ินฐานมนุษยท์ าให้
บา้นของพวกเขาเป็นสถานท่ีส าหรับพฒันาชีวิต เป็นสถานท่ีเล้ียงลูก เป็นสถานท่ีส าหรับการพฒันา 
และการท าให้คุณค่าของชีวิต บา้นจึงเป็นสถานท่ีก าเนิด เติบโตของมนุษยต์ั้งแต่แรกเกิดจนถึง 
วยัผูใ้หญ่ แนวคิดท่ีอยู่อาศยัในหมู่เกาะท่ีเป็นท่ีรู้จักกันมาช้านาน แม้ในยุคก่อนการเข้ามาของ 
ชาวดตัช ์การจดัเตรียมท่ีอยูอ่าศยัในอาณาจกัรหรือหมู่บา้นดั้งเดิมสามารถติดตามไดจ้ากแหล่งมรดก
ของอาณาจกัร Majapahit ไปจนถึง Mataram หรือหมู่บา้นดั้งเดิมท่ียงัคงไดรั้บการอนุรักษไ์ว ้

    เม่ือปี ค.ศ. 1924 รัฐบาลหมู่เกาะอินเดียตะวนัออกของราชอาณาจกัรเนเธอร์แลนด ์
ได้ออกกฎระเบียบท่ีอยู่อาศยัของข้าราชการหรือ Burgelijk Woning Regeling หรือท่ีรู้จักกันในช่ือ 
BWR กฎระเบียบน้ีเพื่อสนับสนุนการจดัหาท่ีอยู่อาศยัส าหรับขา้ราชการโดยรัฐบาลหมู่เกาะอินเดีย
ตะวนัออกของราชอาณาจกัรเนเธอร์แลนด ์

    เม่ือปี ค.ศ. 1925 - ค.ศ. 1930 รัฐบาลหมู่เกาะอินเดียตะวนัออกของราชอาณาจกัร
เนเธอร์แลนด์ เร่ิมจริงจงักบัการวางผงัเมืองใหท้นัสมยัมากข้ึนโดยอา้งถึงรูปแบบของเมืองในยโุรป
เพื่อใหมี้การตั้งถ่ินฐานท่ีเหมาะสมส าหรับชาวดตัช ์และชาวยโุรปท่ีเขา้มาในหมู่เกาะดตัชต์ะวนัออก
ของชาวดตัชม์ากข้ึน 

    เม่ือปี ค.ศ. 1934 รัฐบาลหมู่เกาะอินเดียตะวนัออกของราชอาณาจกัรเนเธอร์แลนด์
ด าเนินโครงการท่ีอยูอ่าศยัในเมือง 2โครงการ ไดแ้ก่ การปรับปรุงหมู่บา้นหรือ Kampung Verbetering 
และการให้ค าปรึกษาเก่ียวกบับา้นท่ีมีสุขภาพดีการจดัการกาฬโรคในชุมชนแออดัหรือการระบาด 
ของ ศตัรูพืช  

    เม่ือปี ค.ศ. 1945 มีการจดัตั้งกระทรวงโยธาธิการซ่ึงมีหน้าท่ีและหน้าท่ีอย่าง
หน่ึงคือ ด าเนินการก่อสร้างและบ ารุงรักษาอาคาร เน่ืองจากสภาพบา้นเมืองไม่ปลอดภยั และไม่
มัน่คงในเวลานั้นชุมชนจึงยงัไม่รู้สึกถึงผลกระทบจากการสร้างท่ีอยูอ่าศยั 

 
2 Kamus Besar. (2021). Rumah. (Online). Available: https://www.kamusbesar.com/rumah. [2021, May 1] 
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    เม่ือปี ค.ศ. 1949 มีการออกกฎหมาย Stadsvorming Ordonantie (SVO) หรือ
กฎหมายการจดัตั้งเมืองโดยสนบัสนุนการพฒันาของ Kebayoran Baru ซ่ึงเป็นผูบุ้กเบิกการพฒันาท่ีอยู่
อาศยัของชาวอินโดนีเซีย 

    เม่ือปี ค.ศ. 1957  มีการจัดตั้ ง Kas Pembangunan Foundation (YKP) ซ่ึงเป็น
สถาบนัการเงินเพื่อการเคหะ 

    เม่ือปี ค.ศ. 1960 รัฐบาลไดอ้อกพระราชกฤษฎีกา MPR ฉบบัท่ี 11 โดยรัฐบาล
พยายามแกไ้ขปัญหาการจดัหาท่ีอยู่อาศยัโดยมีบทบญัญติัหลกัดงัต่อไปน้ี 1.พยายามสร้างบา้นท่ีมี
คุณภาพ ทนทาน ราคาถูกและให้เช่าในราคาไม่แพงและเป็นไปตามขอ้ก าหนดทางศีลธรรม 2. ให้
ความช่วยเหลือส าหรับการพฒันาท่ีอยูอ่าศยัควรด าเนินการผา่นทางถนนท่ีสะดวก เช่น สหกรณ์ เป็น
ตน้ 3.จดัให้เกิดความความสะดวกในการสร้างบา้นโดยเฉพาะบา้นท่ีอยู่ภายในนิคมอุตสาหกรรม
ของรัฐ 

    เม่ือปี ค.ศ. 1964 การออกกฎหมายพื้นฐานวา่ดว้ยท่ีอยูอ่าศยั โดยมี 4 ส่ิงพื้นฐาน 
ท่ีก าหนดทิศทางส าหรับการจดัหาท่ีอยูอ่าศยัในสาธารณรัฐอินโดนีเซีย 1.ชุมชนมีหนา้ท่ีตอ้งมีส่วน
ร่วมในการจดัหาท่ีอยู่อาศยั 2.รัฐบาลจะตอ้งท าหน้าท่ีเป็นผูใ้ห้บริการ (ผูใ้ห้บริการท่ีอยู่อาศยั) 2.
แนวคิดในการแกปั้ญหาการจดัหาท่ีอยูอ่าศยัโดยเนน้แกปั้ญหาในดา้นตน้ทุนการก่อสร้างอาคารและ
การแกปั้ญหาทางเทคนิค 3.มีการมอบหมายอ านาจในการจดัการการจดัหาท่ีอยู่อาศยัจากรัฐบาล
กลางไปยงัรัฐบาลระดบัภูมิภาค 4. จดัให้หน่วยงานของรัฐระดบัภูมิภาคไดรั้บความช่วยเหลือจาก
คณะกรรมการท่ีอยูอ่าศยั สมาชิกตอ้งผสานความร่วมมือซ่ึงกนัและกนัระหวา่งรัฐบาลกบัประชาชน 

    เม่ือปี ค.ศ. 1966 โครงการKampung Inprovement Program (KIP) และโครงการ 
Muhammad Husni Thamrin (MHT) เร่ิมตน้ข้ึน 

    เม่ือปี ค.ศ. 1971 โครงการหมู่บา้นจดัสรรและฟ้ืนฟูท่ีอยูอ่าศยั (P3D) เร่ิมตน้ข้ึน 
    เม่ือปี ค.ศ. 1978 ท่ีอยูอ่าศยัของรัฐไดรั้บการจดัการเพื่อการเคหะสาธารณะโดย 

การก่อสร้างแฟลตใน Klender, Pulo Gadung และ Kemayoran 
    เม่ือปี ค.ศ. 1985 ออกกฎหมายฉบบัท่ี 16 ปี ค.ศ. 1985 เก่ียวกบัท่ีอยูอ่าศยัอาคารสูง3 
    เม่ือปี ค.ศ. 1989 ออกกฎกระทรวง (Kepmen) PU ฉบับท่ี 1 / KPTS / 1989  

ซ่ึงน าไปสู่โครงการ Ready-to-Build Kaveling Program (KSB) ซ่ึงด าเนินการเตรียมพื้นท่ีพร้อม
ก่อสร้างและจดัสรรท่ีดินในรูปแบบ KASIBA และ LISIBA 

 
3 Ministry of PUPR. (2021). A Brief History of Housing Policy in Indonesia. (Online). Available: https://perumahan 
.pu.go.id/article/101/sejarah. [2021, May 1] 
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    เม่ือปี ค.ศ. 1992 การเกิดข้ึนของ RISHA เพื่อตอบโจทยแ์นวคิดการสร้างบา้น
ผ่านการออกกฤษฎีกา Kepmen Kimpraswil No. 217 / KPTS / M / 2545 เ ก่ียวกับนโยบายและ
ยทุธศาสตร์ชาติวา่ดว้ยท่ีอยูอ่าศยัและการตั้งถ่ินฐาน (KSNPP) 

    เม่ือปี ค.ศ. 1989 การจดัตั้งกระทรวงการเคหะ 
    เม่ือปี ค.ศ. 1991โครงการ Seribu Tower for Simple Flats ถือก าเนิดข้ึน 
    เม่ือปี ค.ศ. 2007 การออก กฎหมาย Permen PU No. 5 / PRT / M / 2007 เก่ียวกบั

หลกัเกณฑท์างเทคนิคส าหรับการก่อสร้างท่ีอยูอ่าศยัอาคารสูง 
    เม่ือปี ค.ศ. 2010 การเกิดของการใหค้วามช่วยเหลือดา้นการเงินส าหรับ Housing 

Financing Liquidity Facilitation (FLPP)4 
    เม่ือปี ค.ศ. 2015 ประธานาธิบดีโจโก วิโดโด ประกาศโครงการหน่ึงลา้นบา้นเม่ือ

วนัท่ี 29 เมษายน ค.ศ. 2015 
   ปัจจุบันจัดสรรท่ีดินโดยรัฐของสาธารณรัฐอินโดนีเซียจัดสรรท่ีอยู่อาศยัให้แก่

ประชาชนในรูปแบบบา้นพร้อมท่ีดินโดยใชช่ื้อโครงการว่า MBR.5 และท่ีดินเพื่อการเกษตรในราคา
ถูก โดยโครงการท่ีจดัสรรท่ีโดยรัฐจะมีอยู่ 5โครงการ (1) โครงการ Krodit Pemilikan Rumah (KPR) 
เป็นโครงการท่ีทางรัฐช่วยเหลือดอกเบ้ียในการผ่อนช าระจากสถาบันการเงิน (2) KPR Housing 
Financing Liquidity Facility (FLPP) โครงน้ีเป็นโครงการช่วยเหลือประชนท่ีมีรายไดน้อ้ย เพื่อใหเ้ขา้ถึง
ท่ีอยู่อาศยั โดยรัฐบาลช่วยเหลือคือ มีดอกเบ้ียคงท่ี ร้อยละ 5 ต่อปี ระยะเวลาผ่อนช าระสูงสุด 20 ปี 
ปลอดภาษีมูลค่าเพิ่ม เบ้ียประกนัและประกนัอคัคีภยั โดยมีเง่ือนไขว่า ผูเ้ขา้ร่วมโครงการไม่สามารถ
ขายหรือใหเ้ช่าแก่บุคคลอ่ืนได ้(3) โครงการเงินช่วยเหลือ เป็นโครงการท่ีรัฐอุดหนุนเงินดาวน์บางส่วน 
โดยจะได้รับเงิน 4 ลา้นรูเปียห์อินโดนีเซีย (4) โครงการ Tapera เป็นโครงการเงินฝากออมทรัพย ์
เพื่อท่ีอยู่อาศยั โดยรัฐสนับสนุน ร้อยละ 3 และนายจา้งของผูร่้วมโครงการสนับสนุนร้อยละ 2.5 (5) 
โครงการ BP2BT เป็นคนการท่ีช่วยเหลือประชาชนท่ีไม่มีนายจา้งหรืองานประจ า โดยมีเง่ือนไขว่า 
ประการแรก ผูส้มคัรจะตอ้งมีเงินทุน 5% ของราคาบา้นทั้งหมด ประการท่ีสองเงินช่วยเหลือจาก
กระทรวงโยธาธิการและการเคหะแห่งชาติ (PUPR) ในอตัราสูงถึงร้อยละ 38.8 ของราคาบา้นหรือ
สูงสุดไม่เกิน 32.4 ลา้นรูเปียห์ อินโดนีเซียส่วนท่ีเหลือผูมี้รายไดน้้อยขอกูเ้งินจากสถาบนัการเงิน  

 
4 Ministry of PUPR. (2021). A Brief History of Housing Policy in Indonesia. (Online). Available: https://perumahan. 
pu.go.id/article/101/sejarah. [2021, May 1] 
5 Housing and Resettlement Area Law (Law No. 1). (2011). Regarding Housing and Settlement Area. Pasal 1. 
(Id). (Online). Available: https://ngada.org/uu1-2011pjl.htm. [2021, May 1] 
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ดงัจะเห็นไดว้่า 5 โครงการของสาธารณรัฐอินโดนีเซียเป็นโครงการท่ีช่วยเหลือผูมี้รายไดน้อ้ยเขา้ถึง 
ท่ีอยูอ่าศยัโดยรัฐเป็นผูอ้อกค่าใชจ่้ายบางส่วน6   

(1.2) การจัดสรรท่ีโดยรัฐของประเทศญ่ีปุ่น กล่าวคือประเทศญ่ีปุ่นมีลกัษณะ 
ทางภูมิศาสตร์เป็นเกาะและมีพื้นท่ีจ ากัด ประกอบกับมีภยัพิบัติทางธรรมชาติทั้ งภูเขาไฟและ
แผ่นดินไหวอยู่เป็นประจ า รวมถึงสภาพทางสังคมประเทศญ่ีปุ่นนั้นไดผ้่านความยากล าบากทั้ง 
ช่วงก่อนสงครามและช่วงหลงัสงครามท าให้ประชาชนส่วนใหญ่ลว้นแต่ยากล าบากในการจดัหา 
ท่ีอยูอ่าศยัหรือบา้น 

เม่ือปี ค.ศ. 1940 อยู่ในยุคการส้ินสุดของสงคราม โดยสภาพท่ีอยู่อาศยัมีลกัษณะ 
ขาดแคลนท่ีอยูอ่าศยัประมาณ4.2 ลา้นหน่วย มีคนไร้บา้นจ านวนมากตลอดจนภยัพิบติัทางธรรมชาติได้
ท าลายบา้นหรือท่ีอยูอ่าศยั รัฐบาลประกาศแผนก่อสร้างใชเ้วลาประมาณ 5 ปีซ่ึงเป็นท่ีอยูอ่าศยัในภาวะ
ฉุกเฉินในเมืองท่ีประสบภยัทางธรรมชาติ ในปี ค.ศ. 1950 รัฐบาลไดป้ระกาศใชก้ฎหมายบรรษทัเงินกู ้
เพื่อท่ีอยู่อาศยั และประกาศใชก้ฎหมายท่ีอยูอ่าศยัสาธารณะ เม่ือปีค.ศ.1951 เน่ืองจากมีแผ่นดินไหวอยู่
บ่อยคร้ังจึงเป็นการกระตุน้ให้เกิดอาคารอพาร์ทเมน้ในประเทศญ่ีปุ่นท่ีเป็นมาตรฐานประเภท 51C  
จากแนวคิดการแยกการกินและการนอน 

เม่ือปี ค.ศ. 1960 อยูใ่นยคุเมืองมีขนาดใหญ่มีประชากรจ านวนมากและเป็นยคุเร่ิม
ของการพฒันาอุตสาหกรรม ไดมี้การประกาศใช้กฎหมาย Housing Corporation โดยมุ่งเน้นไปยงั
กลุ่มมีรายไดน้อ้ยและรายไดป้านกลางเพื่อใหเ้ขา้ถึงท่ีอยูอ่าศยั โดยพฒันาไปยงัยา่นชานเมือง ท าใหมี้
บา้นจ านวนมากถูกสร้างข้ึนซ่ึงไม่มีการดูแลรักษาถนน สวนสาธารณะ และก าจดัส่ิงปฏิกูล ในปี ค.ศ. 
1962 ไดมี้การตรากฎหมายพื้นฐานส าหรับอาคารชุด คือ กฎหมายเก่ียวกบัการแบ่งกรรมสิทธ์ิในอาคาร 
ท าให้การเปล่ียนแปลงคร้ังส าคญั โดยผูมี้รายไดสู้ง สามารถซ้ือบา้นโดยใชก้ารจ านองกบัธนาคาร ในปี 
ค.ศ. 1964 เกิดการกระตุน้ทางเศรษฐกิจและการพฒันาคอนโดมิเนียม ท าใหน้กัพฒันาเอกชนเร่ิมก่อสร้าง
คอนโดมิเนียมหรูกลางกรุงโตเกียว7 ซ่ึงนกัพฒันาอสังหาริมทรัพยจ์ะเร่ิมเขา้มามีบทบาทตั้งแต่ยคุน้ีเรียก
ไดว้า่เป็นยคุเร่ิมตน้ของการจดัสรรท่ีอยูอ่าศยัโดยเอกชน 

 
6 Geofanni Nerissa Arviana. (2021). 5 Government Programs That Can Realize Your Needs to Buy a Home. (Online). 
Available:  https://glints.com/id/lowongan/program-pemerintah-untuk-pembelianrumah/#.YKoyc6gzaiM. [2021, May 1] 
7Airi Ishikawa. (2021).  Changes in the housing situation in Japan and the history of condominiums. (Online). 
Available: htps://www.ccn.yamanashi.ac.jp/~morita/Subjects/studentworks/A.Ishikawa_2 0 1 3 / ishikawa_word.htm. 
[2021, May 1] 
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   (2) การจดัสรรท่ีดินโดยภาครัฐในประเทศท่ีใชร้ะบบกฎหมาย Common Law 
   การจดัสรรท่ีดินโดยรัฐในประเทศท่ีใชร้ะบบกฎหมาย Common Law โดยผูเ้ขียน
ไดศึ้กษาการจดัสรรท่ีดินของรัฐในสหรัฐอเมริกาและเครือรัฐออสเตรเลียดงัน้ี 
   (2.1)  การจดัสรรท่ีดินของรัฐในสหรัฐอเมริกา สหรัฐอเมริกาเป็นประเทศท่ีปกครอง
ในรูปแบบสหพนัธรัฐ (Federal Republic) โดยมีประธานาธิบดีเป็นประมุข และเป็นหวัหนา้รัฐบาล 
(Chief Executive) ท่ีดินของสหรัฐอเมริกาแบ่งออกเป็น 2 ประเภทตามผูค้รอบครอง คือ ท่ีดินของรัฐ 
(Public land) กับท่ีดินของเอกชน (Private land) โดยท่ีดินของรัฐเป็นกรรมสิทธ์ิของรัฐและ
หน่วยงานต่าง ๆ ของรัฐเป็นผูค้รอบครองและใชป้ระโยชน์ ส่วนท่ีดินของเอกชนเป็นกรรมสิทธ์ิของ
เจา้ของท่ีดินท่ีจะใชป้ระโยชน์ไดอ้ยา่งเสรี  

ความเป็นมาของท่ีดินของสหรัฐอเมริการ Public land หมายถึงท่ีดินท่ีเป็นสาธารณ
สมบัติของแผ่นดิน public domain และถือเป็นกรรมสิทธ์ิของรัฐบาลสหพันธรัฐ เดิมท่ีดินของ
สหรัฐอเมริกาก่อนปี ค.ศ.1600 มีสภาพเป็นป่ากว้างและทุ่งหญ้าไม่มีผู ้คนอยู่อาศัย นอกจาก 
ชนพื้นเมืองพวกอินเดียนแดง ต่อมาประเทศองักฤษไดเ้ขา้ยึดครองและจดัตั้งเป็นอาณานิคม (Colony) 
จึงไดอ้า้งกรรมสิทธ์ิในท่ีดินโดยถือว่าท่ีดินทั้งหมดในเขตอาณานิคมเป็นของกษตัริยข์องประเทศ
องักฤษ แต่กษตัริยไ์ด้ให้บริษทัและคนองักฤษท่ีมาตั้งถ่ินฐานในอาณานิคมเป็นผูถื้อครอง (hold)  
ท่ีดินนั้น จนถึงปี ค.ศ. 1776 มีอาณานิคมอยูภ่ายใตก้ารปกครองของประเทศองักฤษได ้13 อาณานิคม 

ต่อมาในปี ค.ศ. 1783 ภายหลงัจากท่ีอาณานิคมเร่ิมประกาศตนเป็นอิสรภาพจาก
การปกครองของประเทศองักฤษถือก าเนิดเป็นรัฐ (State) บรรดารัฐต่าง ๆ เหล่าน้ีไดย้กกรรมสิทธ์ิ
ในท่ีดินของตนซ่ึงมีอาณาบริเวณทางตะวนัตกของประเทศประกอบด้วยพื้นดินแถบฝ่ังทะเล
แอตแลนติกระหว่างเทือกเขาแอปปาลาเช่ียน (Appalachian Mountain) และแม่น ้ ามิสซิซิปป้ี 
(Mississippi River) และทางเหนือของแม่น ้ าแม่น ้ าโอไฮโอ (Ohio River) ให้เป็นของสหพนัธรัฐ8

และภายหลงัจากท่ีไดมี้รัฐบาลของสหพนัธรัฐแลว้ รัฐบาลของสหพนัธรัฐไดท้ าสัญญาซ้ือท่ีดิน 
จากต่างชาติ เพื่อขยายอาณาเขต และตั้งมลรัฐใหม่เพิ่มเติม ไปยงัดินแดนทางตะวนัตกของประเทศ 
ไดแ้ก่ การซ้ือท่ีดินของมลรัฐหลุยส์เซียนนาจากสาธารณรัฐฝร่ังเศส(ขณะนั้นคือจกัรวรรดิฝร่ังเศส)
คิดเป็นเน้ือท่ีประมาณ 523 ลา้นเอเคอร์ มีการท าสนธิสัญญากบัราชอาณาจกัรสเปนท าให้ไดพ้ื้นท่ี
ปัจจุบนัเป็นมลรัฐฟลอริดาคิดเป็นเน้ือท่ีประมาณ 43 ลา้นเอเคอร์ การผนวกมลรัฐเท็กซัสภายหลงั
จากสงครามระหว่างสหรัฐอเมริกากบัสหรัฐเม็กซิโกส้ินสุดลง การท าสนธิสัญญาประเทศองักฤษ  
ในการประนีประนอมเขตแดนระหว่างประเทศแคนาดากบัสหรัฐอเมริกาและท าให้ไดพ้ื้นท่ี

 
8 ธิติ สายเช้ือ. (2557). การบริหารจัดการที่ดินของรัฐของสหรัฐอเมริกา.  กรุงเทพฯ: ส านักงานคณะกรรมการ
กฤษฎีกา. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก: http://lawdrafter.blogspot.com/2014/01/blog-post.html. [2564, 2 พฤษภาคม] 
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ปัจจุบนัเป็นมลรัฐโอเรกอน อนัเป็นดินแดนทางตะวนัตกเฉียงเหนือคิดเป็นเน้ือที่ประมาณ 181 
ลา้นเอเคอร์ การท าสนธิสัญญา Guadalupe Hildago กบัสหรัฐเม็กซิโก และไดด้ินแดนทาง
ตะวนัตกเฉียงใตแ้ละมลรัฐแคลิฟอร์เนียคิดเป็นเน้ือท่ีประมาณ 335 ลา้นเอเคอร์ การซ้ือดินแดน 
Gaadsden คิดเป็นเนื้อที่ประมาณ 19 ลา้นเอเคอร์ และการซ้ือที่ดินของมลรัฐอลาสกาจาก
สหพนัธรัฐรัสเซีย(ขณะนั้นคือจกัรวรรดิรัสเซีย)คิดเป็นเน้ือท่ีประมาณ 336 ลา้นเอเคอร์ 9 
               การบริหารจดัการท่ีดินของรัฐ โดยเร่ิมนโยบายในการบริหารจดัการท่ีดินของรัฐของ
รัฐบาลสหพนัธรัฐเป็นการถ่ายโอน ท่ีดินสาธารณะใหเ้ป็นกรรมสิทธ์ิของเอกชนหรือมลรัฐ โดยรัฐสภา
ไดต้รากฎหมายท่ีใหอ้  านาจจดัการท่ีดินโดยขายหรือโอนท่ีดินสาธารณะรวมเป็นเน้ือท่ีประมาณ 1.275 
พนัลา้นเอเคอร์ ซ่ึงส่วนใหญ่เป็นการให้สิทธิในการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินเพื่อการตั้งถ่ินฐาน การให้
สิทธิในท่ีดินแก่ทหารผ่านศึก และการขายท่ีดินเพื่อพฒันาโครงสร้างพื้นฐานทางด้านคมนาคม  
และเป็นรายได้ให้แก่รัฐบาลในการช าระหน้ีสาธารณะของประเทศ ซ่ึงในแต่ละช่วงรัฐสภาได ้
ตรากฎหมายเป็นการถ่ายโอนท่ีดินสาธารณะใหเ้ป็นกรรมสิทธ์ิของเอกชนและของมลรัฐดงัน้ี 

                  ในระหวา่งปี ค.ศ. 1700 - ค.ศ. 1799 
  ในปี  ค.ศ. 1785 รัฐสภาไดต้รากฎหมาย Land Ordinance Act of 1785 ซ่ึงเป็นกฎหมาย
เก่ียวกบัการจดัระบบท่ีดินของรัฐโดยมีการจดัท าระบบการส ารวจท่ีดินของรัฐ (Public land survey)  
เป็นส่ีเหล่ียมจัตุรัสและแบ่งท่ีดินเป็นพื้นท่ีเรียกว่า “ทาวน์ชิพ” (township) ขนาดของทาวน์ชิพมี 
เน้ือท่ีดินในอตัราส่วนเท่ากนักวา้ง 6 ไมล ์และยาว 6 ไมล ์รวมเน้ือท่ีหน่ึงแปลงเป็น 36 ตารางไมล ์และ
ท่ีดินแต่ละตารางไมล์มีเน้ือท่ีประมาณ 640 เอเคอร์ และแต่ละส่วนในส่ีส่วนจะมีท่ีดินประมาณ 160 
เอเคอร์ โดยแต่ละตารางไมลจ์ะถูกก าหนดตวัเลข เพื่อใชป้ระโยชน์ โดยท่ีดินแปลงท่ี 16 ถูกก าหนดให้
สงวนไวส้ าหรับสร้างโรงเรียน ท่ีดินแปลงท่ี 8 แปลงท่ี 11 แปลงท่ี 26 แปลงท่ี 29 เป็นท่ีดินจดัไว้
ส าหรับทหารผา่นศึกในสงครามปฏิวติั ส่วนท่ีดินแปลงท่ีเหลือจะถูกขายโดยการประมูลมีอตัราเร่ิมตน้
ท่ี 640 เหรียญต่อหน่ึงแปลง หรือหน่ึงเหรียญต่อท่ีดิน 1 เอเคอร์10 
                       ต่อมาในปี ค.ศ. 1787 รัฐสภาได้ตรากฎหมาย Northwest Ordinance Act of 1787  
เพื่อขยายพื้นท่ีไปทางตะวนัตกเฉียงเหนือของแม่น ้ าโอไฮโอและตั้งมลรัฐข้ึนใหม่นอกเหนือจาก  
13 มลรัฐเร่ิมแรก ภายหลังจากท่ีได้มีการขยายพื้นท่ีของมลรัฐ รัฐบาลกลางได้ขายท่ีดินของ
สหพนัธรัฐเพื่อส่งเสริมการตั้งถ่ินฐานและเป็นการลดภาระหน้ีของประเทศ และสร้างความเขม้แขง็

 
9 ธิติ สายเช้ือ. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 8. (ออนไลน์). 
10 Ohio History Central. (2021). Land Ordinance of 1785. (Online). Available: http://www.ohiohistorycentral.org/entry. 
php?rec=1472. [2021, may 2] 
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ใหแ้ก่ประเทศ โดยในปี ค.ศ. 1796 รัฐสภาไดต้รากฎหมาย Land Act of 1796 รัฐบาลไดต้รากฎหมาย
ก าหนดราคาขายท่ีดินสาธารณะขั้นต ่าจ านวน 2 เหรียญต่อเอเคอร์เพื่อหารายไดใ้หแ้ก่รัฐบาล 

  ในระหวา่งปี ค.ศ. 1800 - ค.ศ. 1899 
  ในปี ค.ศ. 1841 รัฐสภาไดต้รากฎหมาย Pre-emption Act of 1841 ก าหนดใหผู้ต้ ั้งถ่ินฐาน
คร้ังแรกมีโอกาสซ้ือท่ีดินสาธารณะจ านวน 160 เอเคอร์ ได้ในราคาเอเคอร์ละ 1.25 เหรียญ ในปี  
ค.ศ. 1862 รัฐสภาไดต้รากฎหมาย Homestead Act of 1862 ซ่ึงเป็นกฎหมายท่ีมีสาระส าคญัเป็นการ 
ให้ท่ีดินสาธารณะจ านวน 160 เอเคอร์ แก่ประชาชนเพื่อการตั้งถ่ินฐานและการเพาะปลูก เม่ือมีการตั้ง
ถ่ินฐานและใช้ประโยชน์ในท่ีดินนั้นครบห้าปีแลว้รัฐก็จะออกโฉนดท่ีดินแปลงดงักล่าวให้แก่ผูต้ ั้ง 
ถ่ินฐานโดยเสียค่าธรรมเนียมเพียงเล็กน้อย และในปีเดียวกนัรัฐสภาไดต้รากฎหมาย Morrill Land 
Grant Act of 1862 ก าหนดให้ท่ีดินจ านวน 30,000 เอเคอร์ เป็นท่ีดินส าหรับวุฒิสภาและผูแ้ทนราษฎร 
ส าหรับการเพาะปลูกและสร้างโรงเรียน ซ่ึงกฎหมายดังกล่าวถือกนัว่าเป็นกฎหมายท่ีวางรากฐาน 
ด้านการศึกษาขั้นสูงให้แก่ชาวสหรัฐอเมริกา ในปี ค.ศ. 1866 รัฐสภาได้ตรากฎหมาย Southern 
Homestead Act of 1866 เพื่อช่วยให้ทาสผิวด าท่ีได้รับอิสรภาพมีท่ีดินท ากิน อย่างไรก็ดีกฎหมาย 
ฉบบัน้ีไดย้กเลิกไปแลว้ 
                       ในปี ค.ศ. 1873 รัฐสภาได้ตรากฎหมาย Timber Culture Act of 1873 ซ่ึงมีสาระส าคญั 
เป็นการให้เปล่าท่ีดินจ านวน 160 เอเคอร์แก่ผูมี้คุณสมบัติครบถ้วนในรัฐทางตะวนัตกหากได้มี 
การปลูกตน้ไมจ้ านวนหน่ึงในส่ีของท่ีดิน และในปี ค.ศ.1877 รัฐสภาไดต้รากฎหมาย Desert Lands 
Entry Act of 1877 ซ่ึงมีสาระส าคัญเป็นจ าหน่ายท่ีดินในราคาถูกให้แก่ผู ้ตั้ งถ่ินฐานทางดินแดน
ตะวนัตกท่ีมีสภาพแห้งแลว้โดยก าหนดให้จ าหน่ายท่ีดินจ านวน 640 เอเคอร์ ในราคาเอเคอร์ละ1.25 
เหรียญ และจะลดลงเหลือเพียง 25 เซนต์ หากผูต้ ั้ งถ่ินฐานท าระบบชลประทาน และยงัเป็นการ
ก าหนดให้มีการสร้างรางรถไฟเพื่อจดัท าระบบคมนาคมของชาติประมาณการว่ามีท่ีดินสาธารณะ
จ านวนกว่า 17 ลา้นเอเคอร์ ถูกจดัสรรให้เป็นท่ีดินส าหรับสร้างทางรถไฟ ในปี ค.ศ. 1878 รัฐสภาได้
ตรากฎหมาย Timber and Stone Act of 1878 ซ่ึงไดแ้บ่งท่ีดินมีเน้ือท่ีขนาดแปลงละ 160 เอเคอร์ และ
จ าหน่ายท่ีดินแปลงละ 2.5 เหรียญต่อเอเคอร์ เพื่อท าประโยชน์เก่ียวกบัป่าไมแ้ละแร่ธาตุในท่ีดิน ต่อมา
กฎหมาย และในปี ค.ศ. 1909 รัฐสภาไดป้รับปรุงกฎหมาย Homestead Act เพื่อถ่ายโอนท่ีดินให้แก่
เอกชนให้มีขนาดใหญ่ข้ึน โดยรัฐสภาไดต้รากฎหมาย Enlarged Homestead Act of 1909 ซ่ึงมีผลเป็น
การถ่ายโอนท่ีดินจ านวน 320 เอเคอร์ ให้แก่ผูต้ ั้ งถ่ินฐานในพื้นท่ีแห้งแล้งในมลรัฐทางตะวนัตก  
เพื่อการตั้งถ่ินฐานส าหรับชนเผ่าพื้นเมือง เม่ือมีการขยายอาณาเขตไปทางตะวนัตกมากข้ึนชนเผ่า
พื้นเมืองถูกผลกัดนัให้อยู่ในพื้นท่ีเล็ก ๆ ซ่ึงรัฐสภาไดต้ระหนักถึงสิทธิของชนพื้นเมืองในดินแดน 
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ท่ีพวกเขาเคยครอบครอง ในปี ค.ศ. 1887 รัฐสภาจึงไดต้รากฎหมาย Dawes Act of 1887 จดัสรรท่ีดิน
ใหแ้ก่ชนเผา่พื้นเมือง11 

                     ตั้งแต่ ค.ศ.1891 จนถึงปัจจุบนั 
   ภายหลังจากท่ีนโยบายของรัฐเป็นไปในทางถ่ายโอนท่ีดินสาธารณะให้แก่เอกชน
โดยง่ายและราคาถูก จึงได้เร่ิมเปล่ียนแปลงนโยบายของรัฐไปในทางสงวนรักษาท่ีดิน โดยในปี  
ค.ศ. 1891 รัฐสภาได้ตรากฎหมาย The Forest Reservation Act of 1891 ซ่ึงมีผลเป็นการสงวนพื้นท่ี 
ป่าสนจากการบุกรุกของเอกชน นอกจากน้ี ไดเ้ร่ิมมีการตั้งเขตสงวนและอุทยานแห่งชาติ เพื่อเป็น 
การรักษาพื้นท่ีป่าและอนุรักษท์รัพยากรของชาติ เช่น ในปี ค.ศ. 1872 มีการประกาศอุทยานแห่งชาติ 
Yellow Stone ในปี ค.ศ. 1934 รัฐสภาไดต้รากฎหมาย The Taylor Grazing Act of 1934 ซ่ึงมีสาระส าคญั
เป็นการปรับปรุงระบบการบริหารจดัการและการรักษาพื้นท่ีทุ่งหญา้กว่า 80 ลา้นเอเคอร์ โดยเอกชน 
ท่ีจะเข้าไปใช้ประโยชน์ในท่ีดินดังกล่าวต้องด าเนินการตามกฎหมายซ่ึงตราข้ึนโดยรัฐสภาและ 
ฝ่ายบริหาร ในปี ค.ศ. 1964 รัฐสภาไดต้รากฎหมาย Wilderness Act of 1964 ซ่ึงมีสาระส าคญัเป็นการ
รักษาพื้นท่ีป่าดงดิบจากการแสวงหาประโยชน์จากทรัพยากรธรรมชาติ และทา้ยท่ีสุด ในปี ค.ศ.1976 
รัฐสภาได้ตรากฎหมาย The Federal Land Policy and Management Act of 1976 เป็นการรักษาท่ีดิน
สาธารณะเป็นของรัฐบาลและก าหนดให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยมีอ านาจในการบริหาร
จดัการและก าหนดนโยบายในการใชท่ี้ดินสาธารณะอยา่งเคร่งครัด12 

(2.2) การจดัสรรท่ีดินของรัฐในเครือรัฐออสเตรเลีย ช่วงปี ค.ศ. 1880 - ค.ศ. 1890 
ท่ีอยู่อาศยัในยุคน้ีเจา้ของท่ีอยู่อาศยัเป็นผูอ้ยู่อาศยัเอง และแบบท่ีอยู่อาศยัให้เช่าบา้นเป็นห้องแถว 
ให้ เ ช่า เ รียกว่า  “ Terraces” ในนครซิดนีย์และนครเมลเบิร์นได้ถูกสร้างข้ึนโดยนักพัฒนา
อสังหาริมทรัพยไ์ม่ก่ีตระกูล โดยมีสัดส่วนดงัน้ี เจา้ของบา้นอยูอ่าศยัเองร้อยละ 50 บา้นเช่า ร้อยละ45 
ส่วนอีกร้อยละ 5 เป็นของสภาทอ้งถ่ิน เช่น Sydney Harbour Trust ในปี ค.ศ. 1900 เม่ือมีการระบาด
ของกาฬโรคและปล่อยให้บ้านดังกล่าวให้คนงานริมน ้ าใช้เป็นท่ีอยู่อาศัยสาธารณะแห่งแรก 
ของเครือรัฐออสเตรเลีย 

 

 
11 Library of Congress. (2021). Northwest Ordinance: Primary Documents in American History. (Online). 
Available: http://www.loc.gov/rr/program/bib/ourdocs/northwest.html. [2021, May 2] 
12 Library of Congress. (2021). Northwest Ordinance: Primary Documents in American History. (Online). Available: 
http://www.loc.gov/rr/program/bib/ourdocs/northwest.html. [2021, May 2] 



16 
 

ช่วงปี ค.ศ. 1900 ถึง ค.ศ. 1915 ในช่วงท่ีมีการเคล่ือนไหวระหว่างประเทศ 
เพื่อปฏิรูปท่ีอยู่อาศยัแต่รัฐบาลกลางก็ไม่ได้ให้ความส าคญักับท่ีอยู่อาศยัของประชากร รัฐบาล 
รัฐนิวเซาท์เวลส์เป็นหน่วยงานแรกท่ีให้ความส าคัญกับท่ีอยู่อาศัยของประชาชนจึงได้ตรา
พระราชบญัญติัการเคหะ ค.ศ. 1912 โดยคณะกรรมการท่ีอยูอ่าศยัของรัฐนิวเซาทเ์วลส์ ไดว้างแผนท่ี
จะสร้างบ้านจัดสรรสาธารณะแห่งแรกในเครือรัฐออสเตรเลีย โดยนาย  Dacey เป็นหน่ึงใน
คณะกรรมการไดมี้ประกาศว่า “ เราเสนอท่ีจะสร้างเมือง สวน และเพื่อให้ผูค้นมีสุขภาพท่ีดีใน 
การด ารงชีวิต” หลงัจากท่ีนาย Dacey ไดเ้สียชีวิตไปแนวคิดของเขาก็ไม่ไดถู้กสร้างข้ึนจนกว่าจะ 
ถึงหลงัสงครามโลกคร้ังท่ี 1 แต่ช่ือของเขาไดรั้บการระลึกถึงในบา้นจดัสรรสาธารณะแห่งแรก 
ในเมืองท่ีเป็นสวนสาธารณะนั่นคือ Daceyville  ในเวลาเดียวกับพระราชบัญญัติการเคหะปี  
ค.ศ. 1912 รัฐบาลรัฐนิวเซาทเ์วลส์ ยงัไดอ้อกกฎหมายเพื่อควบคุมเงินฝากและการจดัหาเงินกูเ้พื่อให้
ประชาชนสามารถมีบา้นของตนเอง เป็นการส่งเสริมท่ีอยูอ่าศยัภาคเอกชน 

หลงัจากสงครามคร้ังใหญ่รัฐบาลไดจ้ดัตั้ง War Service Homes Commission ในปี  
ค.ศ. 1919 เพื่อเสนอเงินกูด้อกเบ้ียต ่าใหก้บัพนกังานเพื่อสร้างหรือซ้ือบา้นดงันั้นจึงเป็นการส่งเสริม 
การเป็นประชาชนเป็นเจา้ของบา้นและหลีกเล่ียงท่ีอยูอ่าศยัรูปแบบการเช่า คณะกรรมการท่ีอยูอ่าศยั 
ของรัฐนิวเซาท์เวลส์ถูกยุบในช่วงปลายทศวรรษท่ี ค.ศ. 1920 ซ่ึงเป็นอีกเหตุการณ์หน่ึงท่ีรัฐบาล
ตั้งเป้าหมายใหป้ระชาชนเป็นเจา้ของบา้นเองแทนการเช่าท่ีอยูอ่าศยั  

ปี ค.ศ. 1930 - สงครามโลกคร้ังท่ี 2 โครงการจดัหาท่ีอยูอ่าศยัทั้งหมดล่าชา้ออกไป
อย่างมากอนัเน่ืองมาจากภาวะเศรษฐกิจตกต ่าคร้ังใหญ่ แต่หลงัจากนั้นก็มีโครงการท่ีอยู่อาศยั
สาธารณะจ านวนมากตามรัฐต่าง ๆ ดว้ยเจตนาท่ีจะจดัหาท่ีอยู่อาศยัให้กบัผูท่ี้ยากจน บา้นส่วนตวั
และโบสถเ์ก่าแก่หลายแห่งตกอยูใ่นสภาพทรุดโทรม และมีนกัปฏิรูปสังคมให้ความสนใจ “ชุมชน
แออดั” และชุมชนแออดัเป็นเคร่ืองมือส าคญัในการจดัตั้งคณะกรรมการท่ีอยูอ่าศยั และการยกเลิก
ชุมชนแออดัในวิกตอเรียในปี ค.ศ. 1936 โดยไดมี้การจดัตั้งคณะกรรมการท่ีอยูอ่าศยัคลา้ยกนัในรัฐ
นิวเซาทเ์วลส์ซ่ึงน าไปสู่คณะกรรมการปรับปรุงท่ีอยูอ่าศยัจดัตั้งข้ึนตั้งแต่ปี ค.ศ.1936 - ค.ศ. 1942 

คณะกรรมการท่ีอยู่อาศยัตามพระราชบญัญติัอาคารในออสเตรเลียใตน้ าไปสู่การ
จดัตั้งหน่วยงาน SA Housing Trust ในปี ค.ศ. 1936 คณะกรรมการการเคหะของรัฐวิกตอเรียก่อตั้งข้ึน
ในปี ค.ศ. 1937 และคณะกรรมการท่ีอยูอ่าศยัของรัฐนิวเซาทเ์วลส์ ในปี ค.ศ. 1942 และในรัฐแทสเมเนีย
ได้จัดหาท่ีอยู่อาศัยสาธารณะได้รับการส่งเสริมผ่านแผนกท่ีอยู่อาศัยในธนาคารเพื่อการเกษตร 
ในปี ค.ศ. 1935 
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     ช่วงสงครามโลกคร้ังท่ี 2 ในปี ค.ศ. 1943 คณะกรรมาธิการการเคหะแห่งเครือจกัรภพ 
ก่อตั้งข้ึนโดยคณะกรรมการ มีแนวคิดว่า “เราพิจารณาว่าการอยู่อาศยัท่ีมีมาตรฐานและอุปกรณ์ท่ีดี
เป็นความตอ้งการเท่านั้น แต่ยงัเป็นสิทธิของพลเมืองทุกคนไม่ว่าจะเช่าหรือซ้ือท่ีอยู่อาศยัก็ตาม 
ไม่ควรมีผลก าไรท่ีมากเกินไป” การส่งเสริมท่ีอยู่อาศยัให้เป็นสิทธิส าหรับชาวออสเตรเลียทุกคน  
แต่ก็มุ่งเน้นไปยงัคนงานท่ีมีรายได้น้อย เป็นท่ีประจกัษ์มาหลายปีแลว้ว่าองค์กรเอกชนทั่วโลก 
ไม่ได้จดัหาท่ีอยู่อาศยัให้กับกลุ่มผูมี้รายได้น้อยอย่างเพียงพอและถูกสุขลกัษณะ รายงาน CHC  
ปี ค.ศ. 1944 ไดจ้ดัท าขอ้เสนอและค าแนะน าโดยละเอียดต่อรัฐบาลกลางซ่ึงส่วนใหญ่ถูกเพิกเฉย
และขอ้ตกลงท่ีอยูอ่าศยัของรัฐในเครือจกัรภพปี ค.ศ. 1945 ไดรั้บการจดัตั้งข้ึนเพื่อให้เครือจกัรภพ
จดัหาเงินทุนท่ีอยู่อาศยัสาธารณะผ่านเงินกูใ้ห้กบัรัฐซ่ึงเป็นระบบท่ียงัคงด าเนินต่อไป ในรูปแบบ
ต่าง ๆ จนถึงทุกวนัน้ี13 

    หลงัสงครามโลกคร้ังท่ีสองรัฐด าเนินโครงการท่ีอยูอ่าศยัสาธารณะในรูปแบบต่าง ๆ 
ในรัฐนิวเซาท์เวลส์ และรัฐวิกตอเรียมุ่งเน้นไปท่ีการกวาดลา้งชุมชนแออดัเพื่อสร้างบา้นให้กับ 
ผูท่ี้ยากจนโดยใหค้วามส าคญักบัครอบครัวใหญ่และผูท่ี้ทหารผ่านศึก หลงัจากสงครามโลกคร้ังท่ี 2 
หน่วยงานท่ีอยูอ่าศยัของรัฐไดส้ร้างท่ีอยูอ่าศยัเกือบ 100,000 หลงัเพื่อใหเ้ช่าสาธารณะโดยประมาณ 
ร้อยละ 14 ของอยูอ่าศยัท่ีสร้างข้ึนในเครือรัฐออสเตรเลีย NSW Housing Commission ไดส้ร้างท่ีอยู่
อาศยัเกือบ 38,000 แห่งซ่ึงร้อยละ 18 ของท่ีอยู่อาศยัทั้งหมดท่ีสร้างในรัฐนิวเซาท์เวลส์ ท่ีอยู่อาศยั
ส่วนใหญ่ท่ีสร้างข้ึนเป็นบา้นเด่ียวในพื้นท่ีชานเมืองตอนกลางและรอบนอก เช่น Green Valley  
และ Mount Druitt ในนครซิดนีย ์ มีจ านวนไม่นอ้ย แต่มีความโดดเด่นทางสายตามากข้ึนคือตึกสูง  
3 ถึง 4 ชั้ น แต่ต่อมาได้กลายเป็นตึกสูงขนาด 20 ถึง 30 ชั้ นในนครซิดนีย์และนครเมลเบิร์น  
ในปี ค.ศ. 1946 คณะกรรมการการเคหะของรัฐวิคตอเรียไดเ้ปล่ียนโรงงานถงั เพื่อผลิตแผน่คอนกรีต
ส าหรับบ้านส าเร็จรูปและแฟลตในท่ีสุด ตึกสูง  27 แห่งท่ีใช้แผ่นคอนกรีตส าเร็จรูปถูกสร้าง 
ข้ึนทั่วไปในชานเมืองของนครเมลเบิร์น อาคารท่ีอยู่อาศัยในนครเมลเบิร์นและนครซิดนีย ์
มีภาพลกัษณ์ท่ีชดัเจน แต่ยิ่งไปกว่านั้นไดร้วบรวมผูค้นท่ีมีสถานะทางเศรษฐกิจและสังคมเดียวกนั
โดยมีความหนาแน่นมากเกินไป ท าใหเ้กิดสงัคมเส่ือมโทรม 

     ปี ค.ศ.1956 - ค.ศ. 1970 ในปี ค.ศ.1956 กองทุนเครือจกัรภพไดส่้งเสริมใหธ้นาคาร
ของรัฐอุดหนุนทางการเงินส าหรับให้ประชาชนเป็นเจา้ของท่ีอยู่อาศยั คณะกรรมการท่ีอยู่อาศยั 
ของรัฐนิวเซาท์เวลส์ได้ขายท่ีอยู่อาศยัเกือบ 100,000 หลงัซ่ึงหน่ึงในสามของอาคารท่ีสร้างข้ึน 

 
13 Inner Sydney Voice. (2021). A HISTORY OF PUBLIC HOUSING. (Online). Available: https://innersydneyvoice. 
org.au/magazine/a-history-of-public-housing/. [2021, May 3] 
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รัฐบาลอนุรักษนิ์ยมหนัมาต่อตา้นท่ีอยูอ่าศยัของประชาชน เพื่อลดขนาดของภาคท่ีอยูอ่าศยัสาธารณะ 
การเปล่ียนแปลงท าให้ผูอ้ยู่อาศยัสาธารณะห่างไกลจากท่ีท างาน ซ่ึงเป็นสวสัดิการให้แก่ผูว้่างงาน 
และครอบครัว 

     ปี ค.ศ. 1970 รัฐบาลวิทแลมมีความตั้งใจสูงในการฟ้ืนฟูท่ีอยูอ่าศยั โดยกระทรวง
การพฒันาเมืองและรัฐมนตรีไดท้ าขอ้ตกลงกบัรัฐบาลของรัฐและทอ้งถ่ินในการจดัหาท่ีอยู่อาศยั
สาธารณะใน Glebe และ Woolloomooloo 14 

     ช่วง ปี ค.ศ.1980 ถึง ค.ศ. 1990 ในปี ค.ศ. 1983 รัฐบาลไดเ้จรจาต่อรองการสร้างท่ีอยู่
อาศยัของประชาชนมากข้ึนซ่ึงเป็นส่วนหน่ึงของขอ้ตกลงเพื่อส่งเสริมการยบัย ั้งค่าจา้ง และ Brian 
Howe รองนายกรัฐมนตรีได้ให้ความสนใจเป็นพิเศษในการพฒันาโครงการร่วมกับรัฐท่ีเรียกว่า  
Local Government and Community Housing Program ซ่ึงเรียกว่า “ Logchop” แนวคิดภายในโครงการ 
คือ การจดัหาท่ีอยูอ่าศยัสาธารณะใหก้บัผูย้ากไร้ในถ่ินทุรกนัดาล โครงการน้ีไม่สามารถด าเนินการ
ไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ 

   ช่วงปี ค.ศ. 2000 จนถึงปัจจุบนัรัฐบาลของรัฐไดรั้บการสนับสนุนให้ขายหุ้นท่ีมี
มูลค่ามากท่ีสุดเพื่อสร้างท่ีอยู่อาศยัใหม่ ล่าสุดรัฐบาลได้ด าเนินการขายอาคารใน Millers Point  
ซ่ึงเป็นท่ีอยูอ่าศยัสาธารณะและอาคารอพาร์ทเมน้ท ์Sirius แก่ประชาชนในปัจจุบนั15 

 2.1.2  การจัดสรรที่ดนิโดยภาคเอกชน 

   (1)  การจดัสรรท่ีดินโดยภาคเอกชนในประเทศท่ีใชร้ะบบกฎหมาย Civil Law 
     (1.1) การจัดสรรท่ีดินโดยภาคเอกชนของสาธารณรัฐอินโดนีเซีย ก่อนปี  
ค.ศ.1972 การจดัสรรท่ีดินหรือโครงการบา้นจดัสรรเป็นโครงการของรัฐ เพื่อช่วยเหลือประชาชน 
ท่ีมีรายได้น้อย จนมาถึงช่วงปี ค.ศ. 1972 ได้มีการจัดตั้ งสมาคมบริษัทอสังหาริมทรัพย์ของ
อินโดนีเซีย โดยมีบริษทัเอกชนดา้นอสังหาริมทรัพยถึ์ง 30 แห่งเป็นสมาชิก หลงัจากไดมี้การก่อตั้ง
สมาคมอสงัหาริมทรัพยอิ์นโดนีเซียแลว้ จึงถือไดว้า่เป็นกา้วแรกของการพฒันาดา้นอสังหาริมทรัพย์
ของภาคเอกชน ประกอบกบัสมาคมสังหาริมทรัพยอิ์นโดนีเซียไดย้ืน่ขอ้เสนอใหก้บัรัฐบาล เพื่อให้
ได้รับการสนับสนุนของสมาคมในการประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยห์รือพฒันาบ้าน
จดัสรรจากรัฐโดยขอ้เสนอดงักล่าวไดรั้บการตอบรับจากรัฐบาลท าใหส้มาคมพฒันอสังหาริมทรัพย์

 
14 Inner Sydney Voice. (2021). A HISTORY OF PUBLIC HOUSING. (Online). Available: https://innersydneyvoice. 
org.au/magazine/a-history-of-public-housing/. [2021, May 3] 
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อินโดนีเซียมีความแข็งแกร่งและเป็นองคก์รของผูป้ระกอบการในการพฒันาดา้นอสังหาริมทรัพย์
เพียงแห่งเดียวท่ีด าเนินการไดใ้นเขตเมืองหลวงพิเศษจาการ์ตา หากผูป้ระกอบการรายใดตอ้งการ
ด าเนินการทางดา้นธุรกิจในกรุงจาการ์ตาตอ้งเขา้ร่วมเป็นสมาชิกเท่านั้น จึงจะสามารถประกอบ
ธุรกิจดา้นการพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์นกรุงจาการ์ตาได ้สมาคมพฒันาอสังหาริมทรัพยอิ์นโดนีเซีย
ไดมี้ความพยายามท่ีจะช่วยรัฐบาลแกปั้ญหาท่ีอยู่อาศยั กล่าวคือ ไดมี้การจดัหาท่ีอยู่อาศยัส าหรับ
ครอบครัวท่ีมีรายไดน้อ้ย ลดช่องวา่งระหวา่งชนชั้นทางสงัคม ท าใหผู้อ้ยูอ่าศยัมีส่วนร่วมในการบริหาร
ชุมชนของเขาโดยลกัษณะการอยูอ่าศยัเป็นลกัษณะกลมกลืนกบัส่ิงแวดลอ้ม16 

  (1.2) การจดัสรรท่ีดินโดยภาคเอกชนของประเทศญ่ีปุ่น เม่ือปี ค.ศ. 1960 เป็นช่วง
ยคุเปล่ียนผ่านจากการจดัสรรโดยมีการเปล่ียนแปลงส าคญัในทางการเงินเก่ียวกบัสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยั 
ท าใหเ้กิดการกระตุน้เศรษฐกิจจึงเกิดนกัพฒันาคอนโดมิเนียมหรือนกัพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์อกชน
ข้ึนเป็นจ านวนมาก จึงถือไดว้า่เป็นการเร่ิมตน้ยคุใหม่ทางดา้นท่ีอยูอ่าศยัของประเทศญ่ีปุ่น 

 เม่ือปี ค.ศ. 1970 อยู่ในยุควิกฤติน ้ ามนัจนเป็นเหตุให้ราคาท่ีดินท่ีสูงมาก ท าให้เกิด
การพฒันาอสังหาริมทรัพยบ์ริเวณชานเมืองจ านวนมาก ในขณะเดียวกนัมีการก่อสร้างคอนโดมิเนียม
ไวเ้พื่อขาย โดยมุ่งเน้นไปยงักลุ่มผูมี้รายไดสู้ง ประชาชนส่วนใหญ่ยงันิยมท่ีอยู่อาศยัราคาถูกโดย 
ไม่ค านึงถึงคุณภาพ ซ่ึงถูกสร้างในบริเวณพื้นท่ีห่างไกลจากใจกลางเมือง ช่วงในปี ค.ศ. 1972 -  
ค.ศ.1973 ไดมี้กระแสความนิยมในการลงทุนดา้นอสังหาริมทรัพยอ์ยา่งสูงท าให้ราคาท่ีดินพุ่งสูงข้ึน 
โดยคอนโดมิเนียมสร้างใหม่จะมีราคาสูงกว่าสิบลา้นเยนเป็นคร้ังแรก และมีการขายคอนโดมิเนียม
จ านวนมากในขณะเดียวกนัก็ยงัมีการพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์นลกัษณะเป็นเมืองใหม่ท่ีอยูช่านเมือง 
ซ่ึงประชาชนสามารถซ้ืออาคารชุดในราคาถูก ในปี  ค.ศ. 1977 ถึง ค.ศ.1979 เป็นช่วงสภาวะเศรษฐกิจ
ถดถอยจากวิกฤติน ้ ามนัท าให้ภาคอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดไดรั้บความนิยมอย่างมาก
เพราะผูอ้ยูอ่าศยัในอาคารชุดจะไดรั้บความสะดวกกว่าบา้นเด่ียวในการเดินทางไปท างาน ซ่ึงมีการ
พฒันาอาคารชุดขนาดใหญ่ท่ีใชเ้วลาในการเดินทางภายใน 30 นาทีไปยงัโตเกียว อาคารชุดในยคุนั้น
มีพื้นท่ีขนาดใหญ่ และมีส่ิงอ านวยความสะดวกของผูอ้ยู่อาศยั รวมถึงมีสวนสาธารณะให้พกัผ่อน
หยอ่นใจโดยมีระบบป้องกนัความปลอดภยั และความเป็นส่วนตวัของผูอ้ยูอ่าศยัเป็นอนัมาก 

เม่ือปี ค.ศ. 1980 เป็นยุคของการถดถอยของอาคารชุดโดยมีการความตอ้งการของ
ประชาชนลดลงความนิยมของประชาชนไดมุ่้งเน้นไปยงัคุณภาพมากกว่าราคา ประกอบกับปัญหา
ข้อบกพร่องของอาคารชุดมีให้เห็นอยู่บ่อยคร้ัง อีกทั้ งมีการสร้างอพาร์ทเม้นท์ให้เช่าเพิ่มข้ึน 
จ านวนมาก ในปี ค.ศ. 1980 ถึง ค.ศ. 1989 เป็นช่วงเวลาดงักล่าวอยูใ่นสภาวะฟองสบู่ของอสังหาริมทรัพย ์

 
16 Lucy Yosita. (2021). Silabus Real Estate. (Online). Available: https://www.academia.edu/25792224/Silabus_Real_Estate. 
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ท าใหอ้สังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดมีราคาสูงมากกวา่ปกติ โดยมีลกัษณะเป็นการเกง็ก าไรโดยมิได้
มีการอยู่อาศยัจริง อาคารชุดในกรุงโตเกียวมีราคาสูงข้ึนมากกว่าเมืองอ่ืน ๆ แต่ในทางตรงกันขา้ม
อสังหาริมทรัพยป์ระเภทเมืองใหม่ท่ีมีราคาถูกก็ยงัเป็นท่ีไดรั้บความนิยม  อาคารชุดส าหรับครอบครัว
บริเวณชานเมืองมีแนวโนม้ท่ีจะมีราคาแพงกวา่ในใจกลางเมือง  
                            เม่ือปี ค.ศ. 1990 จนถึงปัจจุบนัเป็นช่วงท่ีราคาท่ีดินสูงข้ึนท่ีดินกลางเมืองและชาน
เมืองท าให้ประชาชนมีความยากล าบากในการหาท่ีอยู่อาศยัประชาชนบางส่วนจึงหาท่ีอยู่อาศยัท่ี
ห่างไกลออกไปกวา่เดิม โดยเดินทางดว้ยรถไฟความเร็วสูงเขา้สู่เมืองเพื่อมาท างาน ท าให้เกิดความ
ไม่ยุติธรรมในสังคมข้ึน ในขณะเดียวกันก็มีการสร้างอพาร์ทเม้นท์ให้เช่าจ านวนมากท าให้
ประชาชนเขา้ถึงท่ีอยูอ่าศยัไดง่้าย ประชาชนจึงนิยมเช่าอพาร์ตเมนทเ์ป็นอยา่งมาก17 

   (2)  การจดัสรรท่ีดินโดยภาคเอกชนในประเทศท่ีใชร้ะบบกฎหมาย Common Law 

    (2.1) การจดัสรรท่ีดินโดยภาคเอกชนในสหรัฐอเมริกา  
    ในศตวรรษท่ี 19 สหรัฐอเมริกาเร่ิมเปล่ียนตวัเองจากสังคมเกษตรกรรมเป็น
สังคมอุตสาหกรรม ผูค้นจ านวนมากข้ึนท างานในเมือง แต่เมืองส่วนใหญ่แออดัเต็มไปด้วยฝุ่ น 
และเสียงดัง การก าเนิดของเส้นทางรถไฟโดยสารท าให้ผูค้นสามารถท างานในเมืองและอาศยั 
อยู่นอกเมืองได้ กลุ่ม "ชุมชนรถไฟ" เติบโตข้ึนตามสถานีรถไฟ โดยปกติชุมชนเหล่าน้ีจะมี
ครอบครัวชนชั้นกลางอาศยัอยู ่ 
    ในศตวรรษท่ี 20 ท าใหผู้ค้นคล่องตวัมากข้ึนดว้ยรถยนต ์ส่ิงน้ีน าไปสู่โครงการ
ของชุมชนท่ีวางแผนไวท้ัว่ประเทศ บา้นจะมีลกัษณะหรือรูปแบบเหมือนกนั ในอีกรูปแบบหน่ึงจะ
ถูกสร้างข้ึนหลายรูปแบบ ชุมชนเหล่าน้ีดึงดูดครอบครัวท่ีร ่ ารวยมากข้ึน มีขอ้จ ากดัเลก็นอ้ย แต่ผูค้น
ท่ีอาศยัอยูใ่นชุมชนเหล่าน้ีมกัมีแนวคิดร่วมกนัว่าควรมีการปรับปรุงถนน สมาคมเจา้ของบา้นท่ีเรา
รู้จกัในปัจจุบนั(ขณะนั้นยงัไม่มีกฎหมายบญัญติัให้จดัตั้งสมาคมเจา้ของบา้น) หากมีความสัมพนัธ์ 
ท่ีคลา้ยคลึงกนัในชุมชนยคุแรกๆ เหล่าน้ี จุดประสงคข์องพวกเขากม็กัจ ากดัการอยูอ่าศยัตามเช้ือชาติ
หรือศาสนา  
    โครงการเลวิตตท์าวน์  (Levittown) บุกเบิกพื้นท่ีใหม่เพื่อการพฒันาตามแผน
สมยัใหม่คร้ังแรกคือ เลวิตตท์าวน์ ซ่ึงสร้างข้ึนบนพื้นท่ีของทุ่งมนัฝร่ังท่ีลองไอส์แลนด ์นอกชายฝ่ัง
นิวยอร์ก ช่างก่อสร้าง วิลเลียม เลวิตตส์ร้างโครงการบา้นราคาไม่แพง แต่น่าดึงดูดใจท่ีทหารผา่นศึก
สามารถซ้ือได้ด้วยเงินกู้ดอกเบ้ียต ่ าท่ีค  ้ าประกันโดยรัฐบาลกลางภายใต้ร่างพระราชบัญญัติ 

 
17 Yoshiaki Kato & Nihon Hyoronsha. ( 1991) .  Changes in the housing situation in Japan and the history of 
condominiums. (Online). Available: https://www.ccn.yamanashi.ac.jp/~morita/Subjects/studentworks/A.Ishikawa_2013/ 
ishikawa_word.htm. [2021, May 3] 
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การปรับสภาพของทหารในปี ค.ศ. 1944 ระหว่างปี ค.ศ.1947 และ ค.ศ. 1951 มีการสร้างบา้นมากกว่า 
17,000 หลังใน และรอบ ๆ ชุมชนลองไอส์แลนด์ดั้ งเดิม ขณะนั้ นยงัไม่มีสมาคมเจ้าของบ้านท่ี 
เป็นทางการ เน่ืองจากการใชชี้วิตในเขตชานเมืองยงัคงเป็นทางเลือกท่ีน่าสนใจมากข้ึน การพฒันาอ่ืน ๆ 
จึงถูกสร้างข้ึน แมว้า่จะมีขนาดเลก็กวา่ เลวิตทาวน์ การพฒันาเหล่าน้ีมีความสมบูรณ์ในตวัเองมากกวา่
ชุมชนขนาดใหญ่โดยรักษามาตรฐานท่ีเขม้งวดกบัรูปแบบของบา้น (ทั้งโครงสร้างและการจดัสวน) 
แนวคิดทัว่ไปคือผูซ้ื้อบา้นจดัสรรท่ีก าลงัมองโครงการบา้นจดัสรรท่ีอ านวยความสะดวก ท าให้ผูซ้ื้อ
บา้นจดัสรรให้ความสนใจกบัโครงการประเภทน้ี ผูซ้ื้อบา้นจดัสรรท่ีตอ้งการโครงการบา้นจดัสรร
รูปแบบอ่ืน ๆ จะให้ความสนใจการพฒันาอสังหาริมทรัพยรู์ปแบบ อ่ืน ๆ แมจ้ะมีเหตุผลดงักล่าว  
แต่ก็ไม่ใช่เร่ืองแปลกท่ีผูอ้ยู่อาศัยในโครงการบ้านจัดสรรซ่ึงพฒันาผลประโยชน์ร่วมกัน (CID)  
จะพบวา่สมาชิกของสมาคมเจา้ของบา้นมกัมีขอ้พิพาทกบัเพื่อนบา้นรายอ่ืนหรือกบัสมาคมเจา้ของบา้น
เก่ียวกับการละเมิดกฎเพียงเล็กน้อย18 จึงเป็นจุดเร่ิมต้นของการจัดสรรท่ีดินของภาคเอกชน 
ในสหรัฐอเมริกา 
   (2.2)  การจดัสรรท่ีดินโดยภาคเอกชนของรัฐในเครือรัฐออสเตรเลีย 
   กฎหมาย Community Land Development Act 1989  เป็นกฎหมายซ่ึงเปิดโอกาสให้
เอกชนสามารถจดัสรรท่ีดิน และจดัให้มีนิติบุคคลบา้นจดัสรร รูปแบบแนวด่ิงหรือรูปแบบของตึก 
(building)โดยจ าแนกออกเป็น 1.นิติบุคคลดูแลโครงการรูปแบบในแนวด่ิง เรียกว่า ระบบโครงการ 
ท่ีพกัอาศยัท่ีอยู่ในรูปของอาคาร(Strata Schemes) คือ รูปแบบของกรรมสิทธ์ิหรือความเป็นเจา้ของ 
(Ownership) ท่ีแบ่งออกเป็นระดบัต่าง ๆ ของลกัษณะอพาร์ทเมน้ท์(Apartments) ทั้งท่ีอยู่ในรูปของ
กลุ่มตึก (Apartments Blocks)  และอยู่ในระดบัของอพาร์ทเมน้ท์ (Apartments) ท่ีแยกย่อยในอพาร์ท
เมน้ท์(Apartments) ตามรัฐบญัญติัว่าดว้ยการบริหารการจดัการอพาร์ทเมน้ท์ ในแนวราบของท่ีดิน 
อันเป็นท่ีดินของอพาร์ทเม้นท์เหล่านั้น ตามรูปแบบต่าง ๆ ของรัฐบัญญัติของรัฐนิวเซาท์เวลส์ 
ในเครือรัฐออสเตรเลีย ไดแ้ก่ Strata Schemes Management Act 2015 กบั Strata Schemes Development 
Act 2015 ซ่ึงต่อมามีการแกไ้ขปรับปรุงเป็นฉบบัใหม่ คือ Strata Schemes Management Regulation 2016 
หรือเรียกโดยย่อว่า ( “Strata Plus”)19 2.รูปแบบแนวราบหรือหมู่บา้นจดัสรร (Collection of building) 

 
18 Find Law. (2021). History of Homeowners Associations. (Online). Available: https://www.findlaw.com/realestate/ 
owning-a-home/history-of-homeowners-associations.html. [2021, May 15] 
19 Strata Schemes คือ ระบบโครงการท่ีพกัอาศยัตามรัฐบญัญติัฉบบัต่าง ๆ ของรัฐนิวเซาท์เวลส์( New South Wales) 
เครือรัฐออสเตรเลีย ได้แก่ รัฐบัญญัติว่าด้วยการพัฒนาระบบโครงการท่ีพักอาศัย ค.ศ. 2015(Strata Schemes 
Management Act 2015)และท่ีแก้ไขเพ่ิมเติมใหม่ฉบับ ค.ศ.2016 (Strata Schemes Management Regulation 2016) 
Wikipedia (2021). Strata title. (Online). Available: https://en.wikipedia.org/wiki/Strata_title. [2021, July 4] 
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โครงการรูปแบบในแนวราบ เรียกว่า การจดัสรรท่ีดินแบ่งออกเป็นส่วนๆ โดยก าหนดให้มีพื้นท่ี
สาธารณะหรือพื้นท่ีส่วนกลาง(Community schemes) 20 และ3.รูปแบบผสมระหว่างแนวด่ิงและ
แนวราบอยู่ในโครงการเดียวกนั เปิดโอการให้ชุมชนบา้นจดัสรรสามารถบริการจดัการพื้นท่ีของ
ตนเองโดยผา่นการบริหารคณะกรรมการนิติบุคคลบา้นจดัสรร รูปแบบระบบโครงการท่ีพกัอาศยัท่ีอยู่
ในรูปของตึก หรือการจดัสรรท่ีดินแบ่งออกเป็นส่วนๆ โดยในโครงการบา้นจดัสรรของรัฐต่าง ๆ 
ในเครือรัฐออสเตรเลีย มีหลากหลายรูปแบบ  
   รัฐนิวเซาวเ์วล ผูจ้ ดัสรรที่ดินผูต้อ้งยื ่นขอการจดัตั้งนิติบุคคลบา้นจดัสรร 
(Association) ผ่านโครงการจดทะเบียน NSW Land Registry Services ตั้งแต่เร่ิมตน้ตั้งแต่การ 
ขออนุญาตจดัสรรท่ีดินตามแผน ในเบ้ืองตน้ผูจ้ดัสรรท่ีดินเป็นผูบ้ริหารสมาคมชุมชนที่อยู่อาศยั
พลางไปก่อน และโอนถ่ายอ านาจเม่ือมีการขายพื้นท่ีจดัสรรไปแลว้หน่ึงในสาม 

 2.2  ววิฒันาการและแนวคดิเร่ืองบ้านจัดสรรในกฎหมายไทย 

 การจดัสรรท่ีดินไม่ว่าจะจดัสรรท่ีดินโดยรัฐหรือเอกชนท่ีดินตอ้งมีกรรมสิทธ์ิมาก่อน 
จึงจะสามารถซ้ือขายหรือโอนให้แก่บุคคลอ่ืนได ้ผูเ้ขียนขอกล่าวถึง ประวติัความเป็นมาในเร่ือง
กรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองตลอดจนสิทธิอ่ืน ๆในท่ีดินของประเทศไทย ดงัน้ี  

  สมยัสุโขทยั สมยัพ่อขุนรามค าแหง (พ.ศ. 1820 – 1860) ทรงส่งเสริมเศรษฐกิจเก่ียวกบั
การท าประโยชน์ในท่ีดิน เม่ือพลเมืองเขา้บุกเบิกหกัร้างถางพงในท่ีดินจนเพาะปลูกไดผ้ลประโยชน์
แลว้พระมหากษตัริยก์็โปรดให้ท่ีดินนั้น ๆ เป็นกรรมสิทธ์ิของผูอ้อกแรงออกทุนไป โดยปรากฏ 
อยู่ในหลกัศิลาจารึกพ่อขุนรามค าแหงหลกัท่ี 1 ว่า "ไพร่ในเมืองสุโขทยัน้ีจึงชม สร้างป่าหมาก  
ป่าพลู ทัว่เมืองน้ีทุกแห่งป่าลางก็หลายในเมืองน้ี หมากม่วงก็หลายในเมืองน้ี หมากขามก็หลาย 
ในเมืองน้ี ใครสร้างไดไ้วแ้ก่มนั"21 

  สมยักรุงศรีอยุธยา ในสมยัอยุธยาระบบท่ีดินของประเทศไทย เจ้าของท่ีดินทั้งหมดใน 
พระราชอาณาจกัรแต่หากพระมหากษตัริยท์รงอนุญาตให้ราษฎรเขา้ไปจบัจองท่ีนัน่ไวเ้พื่อตั้งถ่ินฐาน
ท ามาหากิน22 สมยัสมเด็จพระรามาธิบดีท่ี 1 (พระเจา้อู่ทอง) ทรงมีพระบรมราชโองการให้ขุนเกษ

 
20 Community schemes คือ การจัดสรรท่ีดินแบ่งออกเป็นส่วนๆ โดยก าหนดให้มีพ้ืนท่ีสาธารณะหรือพ้ืนท่ี
ส่วนกลาง (association property) เช่น ถนน ร้านคา้ ศูนยกี์ฬา หรือสวนสาธารณะ โดยก าหนดให้มี “Association” 
เป็นนิติบุคคลในการดูแลพ้ืนท่ีดงักล่าว โดยท่ีทรัพยส่์วนกลางน้ีเจา้ของท่ีดินแปลงยอ่ยจะเป็นเจา้ของรวมอยูด่ว้ย  
21 ส านักงานท่ีดินจงัหวดัชัยภูมิ. (2564). วิวัฒนาการเกี่ยวกับกฎหมายว่าด้วยการออกโฉนดที่ดิน.  (ออนไลน์).  
เขา้ถึงไดจ้าก: https://www.dol.go.th/chaiyaphum. [2564, 3 พฤษภาคม] 
22 องคก์ารคา้ของคุรุสภา. (2506). กฎหมายตราสามดวง เล่ม 3 . กรุงเทพฯ: ครุสภา. หนา้ 115 , 117. 
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ตราธิบดี เสนาบดีกรมนา ร่างกฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จท่ีเก่ียวกับท่ีไร่ ท่ีนา เรือกสวน ข้ึนเม่ือ  
พ.ศ. 1903 สมเด็จพระบรมไตรโลกนาถ (พ.ศ. 1991 – 2031) ไดท้รงตั้งเสนาบดีเพิ่มอีก 2 ต าแหน่ง คือ 
ทรงตั้งกระทรวงกลาโหมเป็นหวัหนา้ส่วนราชการฝ่ายทหารทัว่ไปกระทรวงหน่ึง กระทรวงมหาดไทย
เป็นหัวหน้าส่วนราชการฝ่ายพลเรือนทัว่ไปกระทรวงหน่ึงเรียกว่าสมุหกลาโหม และสมุหนายก 
มียศเป็นอคัรมหาเสนาบดีสูงกว่าเสนาบดีจตุสดมภ์ ให้ถือศกัดินาหม่ืน สมยัพระเจ้าปราสาททอง  
(พ.ศ. 2175) เรียกต าแหน่งเสนาบดีกรมนา ว่าเจา้พระยาพลเทพเสนาบดีศรีไชยนพรัตน์เกษตราธิบดี
อภยัพิริยบรากรมพาหุ นามเจา้พระยาพลเทพ ไดมี้การตราพระธรรมนูญตรากระทรวงข้ึนส าหรับใช ้
ในต าแหน่งเกษตราธิบดี 9 ดวง มีตรา 2 ดวงเก่ียวกบังานท่ีดินคือตราเทพยดาทรงเคร่ืองยืนบนแท่น 
ถือเส้นเชือก ใชไ้ปรังวดันาและชนัสูตรนาซ่ึงวิวาทกนั และใชไ้ปพระราชทานนาให้แก่ผูมี้บ าเหน็จ
ความชอบ กบัตรานคัลีองัคลัรูปพราหมณ์ทรงเคร่ืองแบกไถ ส าหรับใชไ้ปเลิกร้ังดงพงแขม23 

   สมัยกรุงรัตนโกสินทร์ สมัยรัชกาลท่ี 3 พระบาทสมเด็จพระนั่งเกล้าเจ้าอยู่หัว ในปี  
พ.ศ. 2384 (ร.ศ. 60) ไดมี้การออกหนงัสือส าคญัส าหรับบา้น โดยทรงเห็นวา่มีการออกใบอนุญาตให้
ราษฎรเขา้ท าประโยชน์ในท่ีดิน ท่ีเรียกว่า โฉนดออกให้ในท่ีไร่ นา สวน ตั้งแต่สมยักรุงศรีอยุธยา
เป็นตน้มา ส่วนท่ีดินท่ีเป็นบา้นท่ีอยูอ่าศยั ไม่มีการออกหนงัสือส าคญัแต่อยา่งใด และปรากฏมีกรณี
พิพาทรุกล ้ากนัอยูเ่สมอ จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลา้ฯ ใหมี้การออกหนงัสือส าคญัส าหรับท่ีบา้นข้ึน 
และไดท้ าเฉพาะภายในก าแพงพระนครข้ึนก่อน เพื่อเป็นหลกัฐานและขอบเขตท่ีดินท่ีตนปลูกบา้น
อยู่อาศยัเท่านั้น มิได้เป็นหนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิแต่อย่างใด  สมยัรัชกาลท่ี 4 พระบาทสมเด็จ 
พระจอมเกลา้เจา้อยู่หัว ในปี พ.ศ.2407 (ร.ศ. 83)  ก าหนดให้ขา้ราชการจดัสรรท่ีดินท ากินให้แก่
ราษฎร รัฐบาลจะส่งเสนาหรือขา้หลวงเสนา ซ่ึงเป็นเจา้หน้าท่ีของกระทรวงเกษตรฯไปจดัการ
ตรวจดูท่ีดินของราษฎรเพื่อออกหนงัสือเรียกวา่ตราจองเรือใบจองใหเ้ป็นประจ าทุกปี เม่ือคณะเสนา
ไปเดินรังวดัเก็บค่าน ้ าประจ าปี อยู่ทุกปีและออกหนังสือเรียกว่า “ตราจองหรือใบจอง” โดยให้
ด าเนินการได้แก่ กรุงเก่า อ่างทองลพบุรี สุพรรณบุรี รัฐบาลจัดตั้งข้าหลวงแบบเป็นคร้ังคราว  
เพื่อออกหนังสือส าคัญท่ีเรียกว่า “ตราแดง” ให้ส่วนเสนาข้าหลวง และข้าหลวง 8 นาย เป็น
ขา้ราชการท่ีรัฐบาลส่งไปจากส่วนกลางเพื่อจดัสรรท่ีดินให้แก่ราษฎร ส่วนทอ้งถ่ินรัฐบาลอนุญาต
ให้เจา้หน้าท่ีในทอ้งถ่ิน คือ อ าเภอ ก านันมีอ านาจในการจดัสรรท่ีดินอนัไดแ้ก่การออกหนังสือ
ส าหรับท่ีเรียกว่า “ใบเหยียบย  ่า” ซ่ึงจะมีสิทธิหวงห้ามท่ีดินไดช้ัว่คราว คือแต่ระหว่างท่ีขา้หลวง
ส ารวจและออกหนังสือ เพราะโดยปกติขา้หลวงจะท าการในแต่ละปีเพียง 6 เดือน เป็นอย่างมาก 

 
23 จกัรกฤษณ์  แกว้หอมค า. (2554). ปัญหาหารออกโฉนดที่ดินในเขตหวงห้ามตามกฎกระทรวงฉบับที่ 43 (พ.ศ. 2537) 
ข้อ 14. วิทยานิพนธ์ปริญญานิติศาตรมหาบัณฑิต สาขาวิชานิติศาสตร์ , บัณฑิตวิทยาลัย มหาวิทยาลัยศรีปทุม  
วิทยาเขตชลบุรี. หนา้ 8-9. 
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แต่เม่ือถึงเวลาท่ีขา้หลวงออกมาก็จะตอ้งเปล่ียนมารับหนงัสือของขา้หลวง24 จะเห็นวา่วิวฒันาการของ
ระบบกรรมสิทธ์ิท่ีดินและการออกโฉนดท่ีดินในประเทศไทย มีมาตั้ งแต่สมัยกรุงสุโขทัย  
กรุงศรีอยุธยา จนกระทั่งถึงสมยักรุงรัตนโกสินทร์ ดังกล่าวกระบวนการทางกฎหมายซ่ึงใช้เป็น 
หลักในการออกโฉนดท่ีดินนั้ นเพิ่งจะมีข้ึนในสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว  
รัชกาลท่ี 5 แห่งกรุงรัตนโกสินทร์ ท่ีทรงเห็นว่ายงัไม่มีบาทกฎหมายเป็นหลกัในการออกโฉนดท่ีดิน
โดยชัดแจง้จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลา้ฯ ออกประกาศพระบรมราชโองการ ลงวนัท่ี 15 กนัยายน  
ร.ศ. 120 (พ.ศ. 2444) ประกาศออกโฉนดมณฑลกรุงเก่า ร.ศ. 120 วางระเบียบการเร่ืองโฉนดท่ีดินไว้
โดยแน่ชดั ประกาศพระบรมราชโองการฉบบัน้ีถือไดว้า่เป็นกฎหมายท่ีว่าดว้ยการจดัท าทะเบียนท่ีดิน
และสิทธิของผูเ้ป็นเจา้ของท่ีดินอย่างสมยัใหม่ซ่ึงถือไดว้่าเป็นกฎหมายว่าดว้ยการออกโฉนดท่ีดิน 
ฉบบัแรกของประเทศไทยก็ว่าได ้ตั้งแต่นั้นมาก็ไดมี้การออกกฎหมายท่ีเก่ียวกบัการออกโฉนดท่ีดิน
ต่อมาอีกหลายฉบบัจนถึงปัจจุบนั25 จึงถือวา่การออกเอกสารสิทธิเป็นการจดัสรรท่ีโดยรัฐกว็า่ได ้

 2.2.1  ความเป็นมา แนวคดิการจัดสรรท่ีดนิโดยภาครัฐ 
 สมยัจอมพล ป. พิบูลสงคราม ในการก าหนดนโยบายท่ีดินของรัฐบาลในช่วงทศวรรษ 
ท่ี 2490 คาดวา่เป็นการริเร่ิมมาจากจอมพล ป. พิบูลสงคราม อนัมีท่ีมาจากความพยายามของจอมพล  
ป. พิบูลสงคราม ด าเนินนโยบายท่ีดินให้มีความต่อเน่ืองจากนโยบายท่ีดินของรัฐบาลจอมพล  
ป.พิบูลสงคราม ในช่วงทศวรรษ 2480 ด้วยการสนับสนุนการถือครองท่ีดินรายย่อยให้ราษฎร 
จบัจองท่ีดินรกร้างว่างเปล่า การขยายกิจการสหกรณ์ประเภทเช่าซ้ือท่ีดิน เพื่อให้ราษฎรมีท่ีท ากิน
โดยทั่วถึงกัน ซ่ึงเป็นวิธีคิดแบบชาตินิยมทางเศรษฐกิจ ซ่ึงวางอยู่บนพื้นฐานกรรมสิทธ์ิท่ีดิน 
ส่วนบุคคล โดยมีรัฐเป็นผูช้ี้น าและควบคุมดูแล26 จึงถือไดว้่าเป็นการจดัสรรท่ีดินโดยรัฐคร้ังแรก
ของประเทศไทย ซ่ึงขณะนั้นมิไดมี้กฎหมายตราข้ึนเพื่อควบคุมการจดัสรรท่ีดินแต่อยา่งใด 
 ในระยะแรกของการพฒันาท่ีอยู่อาศยัในประเทศไทย รัฐบาลไดจ้ดัตั้งกองเคหะสถาน
สงเคราะห์ ส านักงานอาคารสงเคราะห์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ และส านักงานปรับปรุงแหล่ง
เส่ือมโทรมของกรุงเทพมหานคร โดยทั้ง 4 หน่วยงานมีภารกิจในการแกไ้ขปัญหา การขาดแคลน 
ท่ีอยู่อาศัยของประชาชนซ่ึงมีจ านวนเพิ่มข้ึนทุกปี แต่การด าเนินงานดังกล่าวยงัไม่สามารถ
ตอบสนองความตอ้งการของ ประชาชนไดอ้ย่างทัว่ถึง เน่ืองจากแต่ละหน่วยงานมีสังกดัต่างกนั 
ดงันั้นเพื่อเแกไ้ขปัญหาความขาดแคลนท่ีอยูอ่าศยั รัฐบาลจึงไดจ้ดัตั้ง การเคหะแห่งชาติข้ึนเพื่อท า

 
24 สุนทรี  อาสะไวย.์ (2530). ประวัติคลองรังสิตการพัฒนาที่ดินและผลกระทบต่อสังคม พ.ศ.  2431 -2457.  
กรุงเทพฯ: ส านกัพิมพม์หาวิทยาลยัธรรมศาสตร์. หนา้ 66 – 67. 
25 ส านกังานท่ีดินจงัหวดัชยัภูมิ. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 21. (ออนไลน์). 
26 วิจิตรวาทการ. (2502). หลักการของชาตินิยมในทางเศรษฐกจิ ในวิจิตรวาทการ. พระนคร: เขษมบรรณกิจ. หนา้ 62 –  68. 
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หน้าท่ีดา้นการพฒันาท่ีอยู่อาศยัโดยตรงพร้อมทั้งไดโ้อนงานและบุคลากรบางส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบั 
การพฒันา ท่ีอยูอ่าศยัมาอยูใ่นสังกดั27 การท่ีรัฐบาลจดัตั้งหน่วยงานในการช่วยเหลือหรือสงเคราะห์
แก่ประชาชนด้านท่ีอยู่อาศยัหลายหน่วยงานเป็นเหตุให้การด าเนินการไม่เป็นระบบ และไม่มี
เป้าหมายท่ีชดัเจน รวมทั้งเป็นการกระจายทรัพยากรในการด าเนินการของรัฐท าให้การด าเนินการ
เป็นไปอย่างไม่มีประสิทธิภาพเท่าท่ีควร และไม่อาจตอบสนองความต้องการของประชาชน 
ท่ีตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัในการน้ี ต่อมารัฐบาลจึงไดร่้วมการด าเนินการของกองเคหะสถานสงเคราะห์ 
ส านักงานอาคารสงเคราะห์ กิจการในส่วนท่ีเก่ียวกับอาคารสงเคราะห์ ของธนาคารอาคาร
สงเคราะห์ และกิจการของส านักงานปรับปรุงแหล่งชุมชนเข้ามาร่วมกันไว้ด้วยกัน ภายใต ้
การด าเนินงานของเคหะแห่งชาติ จึงได้จัดตั้งตามประกาศของคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 316 ลงวนัท่ี  
30 ธนัวาคม 2515 แต่กระนั้นการเคหะแห่งชาติไม่อาจจดัหาท่ีอยูอ่าศยัแก่ประชาชนไดอ้ยา่งทัว่ถึง 
และเพียงพอแก่ความตอ้งการ และไม่อาจสนองต่อความตอ้งการของประชาชนท่ีมีความแตกต่างกนั
ได ้ภาคเอกชนจึงเขา้มามีบทบาทในการจัดสรรท่ีดินท่ีอยูอ่าศยัแก่ประชาชน28 ซ่ึงปัจจุบนัการเคหะ
แห่งชาติยงัคงด าเนินการ เพื่อใหป้ระชาชนท่ีมีรายไดน้อ้ยเขา้ถึงท่ีอยูอ่าศยัคู่ขนานไปกบัการจดัสรร
ท่ีดินของภาคเอกชน 

 2.2.2  ความเป็นมา แนวคดิการจัดสรรท่ีดนิโดยภาคเอกชน 
 การจัดสรรท่ีดินโดยเอกชนในประเทศไทยเร่ิมต้นจากปี พ.ศ. 2431โดยมีโครงการ 
ขุดคลองรังสิตซ่ึงรัฐบาลได้ท าสัญญาขุดคลองรังสิตกับบริษทัขุดคลองแลคูนาสยาม 1.ในการ 
ขดุคลองโดยบริษทัฯมีสิทธิจะจบัจองท่ีริมคลองฝ่ังละ 40เส้น นบัตั้งแต่วนัท่ีไดล้งมือขดุคลองทั้งน้ี
เฉพาะในท่ีดินไม่มีผูใ้ดจบัจองหรือเป็นเจา้ของห้ามไวเ้ดิม 2.ท่ีดินดงักล่าวผูใ้ดจะเขา้มาจบัจองโดย
บริษทัฯไม่อนุญาตไม่ได ้และบริษทัฯมีสิทธิท่ีจะขายท่ีดินนั้นไดต้ามตอ้งการ และสัญญาอนุญาต 
ขุดคลองมีใจความว่า ถา้บริษทัฯของท่านไร่นา เรือกสวนของราษฎรผูใ้ด ซ่ึงมีโฉนด ตราแดง  
ตราจอง มีเจา้ของหวงหา้ม ถา้บริษทัฯตอ้งการท่ีจะตกลงซ้ือขายแลกเปล่ียนกนั หา้มไม่ใหอ้า้งอ านาจ
ท่ีไดรั้บอนุญาตยึดเอาท่ีเปล่า ๆ หรืออา้งอ านาจอ่ืนท่ีผิดจากความยุติธรรม ยกเวน้ในท่ีกวา้ง 6 วา  
ซ่ึงจะขดุคลองนั้นท่ีเจา้ของจะขดัขวางไม่ได ้3. ท่ีดินซ่ึงบริษทัฯจะหวงหา้มจบัจองไวไ้ดต้ั้งแต่ลงมือ
ขดุคลอง และจะตอ้งรับโฉนดตราสารตามพระราชบญัญติั และจะหวงหา้มท่ีไวต้ามก าหนดอายตุรา
จองพระราชบญัญติัเท่านั้น ถา้บริษทัฯอยากไดรั้บโฉนดใหผู้น้ั้นรับโฉนดจากเจา้พนกังานกระทรวง

 
27 การเคหะแห่งชาติ. (2564). ประวัติความเป็นมา. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก: http://housingresearch.nha.co.th/MainPage/ 
About.aspx. [2564, 3 พฤษภาคม] 
28 ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา. (2559). กฎหมายไทย เล่ม 23 ที่ดิน เกษตรและสหกรณ์. กรุงเทพฯ: ส านกังาน
คณะกรรมการกฤษฎีกา. หนา้ 1 – 2. 
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เกษตรฯ ถา้บริษทัฯไดรั้บโฉนดตราสารไวแ้ลว้ ผูรั้บท่ีดินจะต้องน าโฉนดมาสลกัหลงัลงทะเบียน 
ต่อเจ้าพนักงาน จึงจะมีสิทธิหวงห้ามท่ีดินต่อไปสัญญาดงักล่าวขา้งตน้ จะเห็นไดว้่าบริษทัฯได้
ค่าตอบแทนในการขดุคลอง โดยการไดสิ้ทธิท่ีจะจบัจองหวงห้ามท่ีดินริมคลองไวใ้นส่วนท่ียงัไม่มี
ผูใ้ดจบัจอง ขณะเดียวกนัในส่วนท่ีมีผูจ้บัจองไวเ้ดิมบริษทัฯขุดคลองผ่านเขา้ไปในท่ีนั่น บริษทัฯ 
ก็ไม่ตอ้งจ่ายค่าเสียหายแต่อยา่งใดซ่ึงเขา้ใจวา่คงเป็นเพราะรัฐบาลเห็นวา่การขดุคลองจะน าประโยชน์
มาให้แก่เจา้ของท่ีดินอยู่พอควร และหักกบัการเสียท่ีดินไปบางส่วนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจะเป็นของ
บริษทัฯอย่างสมบูรณ์ต่อเม่ือบริษทัฯไดรั้บโฉนด คือหนังสือส าคญัจากรัฐบาลซ่ึงจะตอ้งเป็นไป 
ตามแบบของการจบัจองโดยทัว่ไปดว้ยสัญญา ดงักล่าวก็ระบุให้บริษทัฯสามารถขายท่ีดินนั้นได ้
ทั้งขณะท่ียงัไม่ได้รับเอาโฉนด เม่ือบริษทัฯได้รับโฉนดแลว้ บริษทัฯได้จบัจองท่ีดิน ไม่ต ่ากว่า 
800,000ไร่ บริษทัฯจึงมีบทบาทอย่างส าคญัในการจดัสรรท่ีดินเพื่อขายให้แก่ราษฎร นับตั้งแต่ 
เร่ิมโครงการขดุคลองเป็นตน้ จากหลกัฐานการจดัสรรท่ีดินพบว่าบริษทัฯจดัการแบ่งและขายท่ีดิน 
ก่อนท่ีบริษทัฯจะไดขุ้ดคลองเสียอีก โดยบริษทัฯประกาศชกัชวนให้คนมาลงช่ือเพื่อจบัจองท่ีดิน
ของบริษทัฯและจ่ายเงินค่าท่ีให้บริษทัฯซ่ึงบริษทัฯ เรียกว่า “ช่วยค่าเสียค่าขุดคลองกรอกท่ีดิน” น้ี
โดยบริษทัฯใชว้ิธีใหผู้ซ้ื้อดงักล่าวผอ่นช าระเงินเป็นใหแ้ก่บริษทัฯ เป็นงวด29 โครงการขา้งตน้จึงเป็น
จุดเร่ิมตน้ของการจดัสรรท่ีดินโดยภาคเอกชนของประเทศไทย  
  ระยะแรกของการพฒันาอุตสาหกรรมในประเทศไทย ประมาณปี พ.ศ.2500 -2515 
ประชาชนหลัง่ไหลเข้ามาในกรุงเทพมหานครจ านวนมาก ประกอบกับรัฐบาลได้มีการพฒันา 
ในดา้นคมนาคม สาธารณูปโภค และสาธารณูประการเพิ่มข้ึนท าให้เอกชนเห็นลู่ทางการคา้ท่ีดิน 
โดยซ้ือท่ีดินแถบชานเมือง เพื่อน ามาคา้กินก าไรโดยจะขายท่ีดินเหล่านั้นเม่ือมีราคาสูง กล่าวคือ 
เม่ือมีการตดัถนนหรือสร้างสาธารณูปโภค เช่น ไฟฟ้าหรือประปาเขา้ไปในบริเวณดงักล่าว และ 
ในเวลาต่อมาการคา้ท่ีดินเอกชนมีการแข่งขนั และพฒันาจากเดิมข้ึนมากมีการน าท่ีดินแปลงใหญ่ 
มารังวดัแบ่งเป็นท่ีดินแปลงยอ่ยก่อนน าออกจ าหน่ายใหแ้ก่ผูมี้รายไดน้อ้ย30 

ประมาณปี พ.ศ. 2515ไดมี้ผูด้  าเนินการจดัสรรท่ีดินซ่ึงเป็นเอกชนจ านวนมาก แต่ยงั 
ไม่มีกฎหมายเพื่อใช้ควบคุมการจดัสรรท่ีดินโดยเฉพาะ เป็นเหตุให้มีขอ้พิพาทกนั อีกทั้งการวาง
แผนผงัโครงการหรือวิธีการในการจดัสรรท่ีดินก็ไม่ถูกตอ้งตามหลกัวิชาการผงัเมือง จ าเป็นจะตอ้ง 
มีกฎหมายเพื่อควบคุมโครงการจดัสรรท่ีดินของเอกชนใหเ้ป็นไปดว้ยความเรียบร้อยเพื่อประโยชน์
ของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร และเพื่อประโยชน์ทางเศรษฐกิจ สังคม และผงัเมือง จอมพล ถนอม  กิตติขจร
หวัหนา้คณะปฏิวติัจึงไดป้ระกาศคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 286 ข้ึนใชบ้งัคบัการท าธุรกิจบา้นจดัสรรเกิดข้ึน

 
29 สุนทรี อาสะไวย.์ อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 24. หนา้ 67 – 68. 
30 ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 28. หนา้ 2. 
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จ านวนมากทั้งผูท่ี้ท าธุรกิจประเภทน้ีอยู่แลว้และผูท่ี้เป็นนักธุรกิจหน้าใหม่ ส่วนหน่ึงเป็นเจา้ของ
ท่ีดิน โดยน าท่ีดินของตนมาสร้างบา้นแบ่งขายเป็นแปลงย่อย ปรากฏว่าการจดัสรรท่ีดินดงักล่าว  
ไม่มีการจัดท าสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ นอกจากน้ียงัก่อสร้างบ้านช ารุดบกพร่อง 
สาธารณูปโภค และบริการสาธารณะไม่ไดม้าตรฐานเน่ืองจากไม่มีความรู้ 31 
  เม่ือปี พ.ศ. 2543 มีประกาศใช้พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 เน่ืองจาก
ประกาศของคณะปฏิวติัฉบับท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ซ่ึงเป็นกฎหมายว่าด้วย 
การควบคุมการจดัสรรท่ีดินได้ประกาศใช้บงัคบัมาเป็นเวลานานแลว้มีหลกัการ และรายละเอียด 
ไม่เหมาะสมหลายประการ สมควรแกไ้ขปรับปรุงเพื่อก าหนดมาตรการในการคุม้ครองผูซ้ื้อท่ีดิน
จัดสรรโดยเฉพาะการได้สิทธิในท่ีดินจัดสรรและการก าหนดให้มีผู ้รับผิดชอบบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ นอกจากนั้น เพื่อให้เกิดความคล่องตัวในการด าเนินธุรกิจ 
การจดัสรรท่ีดินไดก้ระจายอ านาจการอนุญาตและการควบคุมดูแลการจดัสรรท่ีดินไปสู่ระดบัจงัหวดั 
และก าหนดเวลาในการพิจารณาอนุญาตใหแ้น่นอน จึงจ าเป็นตอ้งตราพระราชบญัญติัฉบบัน้ี32 
  เม่ือปี พ.ศ.2558 ไดมี้การแกไ้ข พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี2) พ.ศ. 2558  
อนัเน่ืองมาจากการจดัสรรท่ีดินในปัจจุบนัไม่ไดก้ าหนดใหจ้ดแจง้ในโฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรอง
การท าประโยชน์ว่าท่ีดินแปลงนั้นเป็นท่ีดินอันเป็นสาธารณูปโภคหรือท่ีดินท่ีใช้เพื่อบริการ
สาธารณะ เป็นผลให้ไม่อาจทราบชดัเจนว่าท่ีดินแปลงใดเป็นท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภคหรือท่ีดิน 
ท่ีใช้เพื่อบริการสาธารณะ และมีการโอนท่ีดินดงักล่าวไปยงับุคคลอ่ืนซ่ึงส่งผลกระทบต่อการใช้
ประโยชน์ในทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภคของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรโดยรวม จึงสมควรให้มีการ 
จดแจง้ดงักล่าวและหา้มการโอนท่ีดิน อนัเป็นสาธารณูปโภค รวมทั้งก าหนดหลกัเกณฑก์ารพน้จาก
หนา้ท่ีบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจ้ดัสรรท่ีดิน และการให้ทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภคตก
เป็นของนิติบุคคลบา้นจดัสรรให้เหมาะสมและเป็นประโยชน์ต่อส่วนรวม ประกอบกบัสมควร
แก้ไขบทบัญญัติท่ีก าหนดช่ือต าแหน่งในคณะกรรมการตามพระราชบัญญัติน้ีให้เป็นไปตาม
กฎหมายท่ีใช้บงัคบัในปัจจุบนั รวมทั้งแกไ้ขระยะเวลาการคา้งช าระค่าบ ารุงรักษา และการจดัการ
สาธารณูปโภคใหเ้หมาะสมยิง่ข้ึน จึงจ าเป็นตอ้งตราพระราชบญัญติัน้ี33 

   

 
31 ไพโรจน์  อาจรักษา. (2547). ค าอธิบายกฎหมายการจัดสรรที่ดิน (พิมพค์ร้ังท่ี2). กรุงเทพฯ: วิญญูชน. หนา้ 10. 
32 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543. หมายเหตุ. 
33 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี2) พ.ศ. 2558. หมายเหตุ. 
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2.3  แนวคดิเกีย่วกบันิติบุคคลบ้านจัดสรร 

    หมู่บ้านจัดสรรแต่ละโครงการนั้ นย่อมประกอบไปด้วย ผู ้อยู่อาศัยจ านวนมาก 
อยู่ร่วมกนั มีความสัมพนัธ์ฉันท์เพื่อนบา้น มีความรู้สึกว่าเป็นคนในหมู่บา้นเดียวกนัและมีการใช้
ประโยชน์จากสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะร่วมกันอาทิ เช่น ถนน ไฟฟ้า ท่อระบายน ้ า  
ทางสาธารณะ บ่อบ าบดัน ้ าเสีย สโมสร สนามเด็กเล่น เป็นตน้ การอยู่ร่วมกนัเช่นน้ีจึงเป็นชุมชน 
ดงันั้นการบริหารและจดัตั้งชุมชนท่ีอยู่อาศยัในหมู่บา้นจดัสรรจึงมีความจ าเป็นอย่างมาก เพื่อให ้
ผูอ้ยูอ่าศยัในโครงการสามารถอยูอ่าศยัใชป้ระโยชน์สาธารณูปโภค และบริการสาธารณะร่วมกนัได้
อย่างสงบเรียบร้อย มีประสิทธิภาพ และสามารถใช้ประโยชน์ได้ตลอดไป ซ่ึงจะส่งผลให้คน 
ในชุมชนมีความสุขและมีคุณภาพชีวิตท่ีดี34 ตามหลกัการบริหารการบริหารจะตอ้งมีการจดัองคก์ร 
เพื่อรองรับการวางแผ่นมีการก าหนดขอบเขตของงาน และแบ่งแยกงานได้อย่างชัดเจนให้การ
ก าหนดองคก์รจะประกอบดว้ยโครงสร้างของงานแต่ละฝ่ายตอ้งด าเนินการรวมถึงการประสานงาน
ระหวา่งท่ีเก่ียวขอ้งแต่ภายในเอง 35 

 2.3.1 แนวคดิเกีย่วกบัการจัดตั้งนิติบุคคลบ้านจัดสรร 
 (1) ทางดา้นนโยบายกระจายอ านาจบริหาร นิติบุคคลบา้นจดัสรรมีลกัษณะเป็นรูปแบบ
การกระจายอ านาจในการบริหารเป็นวิธีการหน่ึงท่ีรัฐมอบอ านาจให้มีการปกครองตนเอง โดยการ
จัดตั้ งนิติบุคคลบ้านจัดสรรจัดให้เป็นการกระจายอ านาจในการบริหารตามหลักการดังกล่าว  
โดยหลกัการมีใจความส าคญัในการให้อ านาจแก่ประชาชนปกครองตนเองในระบบการปกครอง
ทอ้งถ่ินประกอบดว้ย36 
  (1.1) ตอ้งจดัให้มีการเลือกตั้ง เพื่อให้คนในทอ้งถ่ินนั้นไดมี้โอกาสเขา้ไปเป็นตวัแทน
ของประชาชนในการปกครองตนเองดว้ยการเป็นฝ่ายนิติบญัญติัและฝ่ายบริหารขององค์กรการ
ปกครองทอ้งถ่ินนั้น ๆ 

 
34 กิตติยา ศกัด์ิศรีมณีกูล. (2550). นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรกับผลทางกฎหมายภายหลังการจดทะเบียนจัดต้ัง. 
วิทยานิพนธ์ปริญญานิติศาตรมหาบณัฑิต สาขาวิชานิติศาสตร์, บณัฑิตวิทยาลยั มหาวิทยาลยัธุรกิจบณัฑิตย.์ หนา้ 20. 
35 วสันต์  วิษณุวฒันกิจ. (2537). ความคิดเห็นของผู้อยู่อาศัยและผู้บริหารหมู่บ้านต่อการบริหารชุมชนประเภท
บ้านจัดสรรขนาดกลางของภาคเอกชนในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล. วิทยานิพนธ์ปริญญานิติศาตร 
มหาบณัฑิต ภาควิชาเคหการ, บณัฑิตวิทยาลยั จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั. หนา้ 9. 
36 ธนู  บุญเลิศ. (2544). ปัญหาและอุปสรรคในการควบคมุการจัดสรรท่ีดินตามพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543. 
(เอกสารไม่ตีพิมพเ์ผยแพร่). 
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  (1.2) ตอ้งมีองค์กรท่ีส าคญั ซ่ึงหมายถึง สภาทอ้งถ่ิน เพื่อเป็นสภาในการท่ีจะแสดง 
ถึงเจตจ านงของตนในทอ้งถ่ิน 
  (1.3) ต้องมีเขตพื้นท่ีในการบริหารและความรับผิดชอบตามท่ีมีหน้าท่ีก าหนดไว ้
ในกฎหมาย และเขตพื้นท่ีท่ีจะต้องสอดคล้องกับงบประมาณหรือรายได้ เพื่อการบริหารการ
ปกครองตนเองอยา่งเพียงพอ 
  (1.4) ตอ้งให้องคก์รท่ีจดัตั้งข้ึนเพื่อการบริหารและปกครองทอ้งถ่ินนั้น ๆ มีส่วนเป็น 
นิติบุคคลตามประมวลกฎหมายเพื่อสมบูรณ์ตามกฎหมายในการปกครองตนเอง 
  (1.5) ตอ้งใหห้น่วยงานปกครองท่ีตั้งข้ึนมีรายได ้และมีอ านาจในการจดัท างบประมาณ 
เพื่อการบริหารงานในหนา้ท่ีท่ีตนรับผิดชอบได ้
  (1.6) ตอ้งไม่ใหห้น่วยงานปกครองทอ้งถ่ินนั้น ๆ อยูใ่นสายบงัคบับญัชาหรืออยูภ่ายใต้
อ  านาจการปกครอง บงัคบับญัชาของหน่วยงานปกครองทางราชการหรือหน่วยงานปกครองทอ้งถ่ิน
ดว้ยกนั ทั้งน้ีเพื่อความอิสระในการปกครองตนเอง แต่หน่วยการปกครองทอ้งถ่ินนั้นจะตอ้งอยูใ่น
การควบคุมก ากบัดูแลของรัฐจะปอดจากการควบคุมของรัฐมิได้37 

 2.3.2  แนวคดิในการบริหารจัดการของนิติบุคคลบ้านจัดสรร 
 (2.1) แนวคิดการมีส่วนร่วม แนวคิดการมีส่วนร่วมของชุมชนมีพื้นฐานมาจากแนวคิด 
การมีส่วนร่วมทางการเมืองของประชาชน ปรัชญาของการมีส่วนร่วมของชุมชนในทศันะของ
สมัชชาแห่งสหประชาชาติมีพื้นฐานอยู่บนการจัดการชุมชนด้วยเหตุผล 2 ประการ กล่าวคือ 
ประการแรก เหตุผลดา้นจิตวิทยาการมีส่วนร่วมของบุคคล ครอบครัว และชุมชน จะท าให้ทุกคน
เกิดความพึงพอใจวตัถุประสงคข์องชุมชน และตอ้งพึ่งพาตนเอง และประการท่ีสองดว้ยเหตุผลดา้น
การจดัการความส าเร็จตามวตัถุประสงค์ของชุมชนข้ึนอยู่กบัการมีส่วนร่วมของคนในชุมชนท่ี 
จะจดัการแกไ้ขปัญหาของ เม่ือพิจารณาในแง่ของความคิดแลว้การมีส่วนร่วมของชุมชน สะทอ้นให้
เห็นแนวคิด 3 ประการดังน้ี 1.แนวคิดด้านความสมัครใจและประชาธิปไตย 2.แนวคิดด้าน
จุดมุ่งหมายและวิธีการ 3.แนวคิดองค์การและการจดัการ ดงันั้นการท่ีบุคคลอาศยัอยู่ร่วมกันใน
หมู่บา้นจดัสรร เป็นบุคคลหลากหลายมีอาชีพพื้นฐานครอบครัวการศึกษา และฐานะท่ีแตกต่างกนั
เม่ืออาศยัอยูร่วมกนัในหมู่บา้นจดัสรรเดียวกนั การบริหารหมู่บา้นจดัสรรจะตอ้งมีประสิทธิภาพตอ้ง
อาศยัความร่วมมือจากสมาชิกทุกคน รวมถึงการออกกฎระเบียบของชุมชนเพื่อก าหนดให้คนใด
กลุ่มหน่ึงได้ประโยชน์มากกว่ากลุ่มอ่ืนไม่ได้ กระบวนการบริหารหมู่บา้นจดัสรรจึงตอ้งอาศยั 
ความร่วมมือกบัทุกคนท่ีอยูอ่าศยัในชุมชน 

 
37 กิตติยา ศกัด์ิศรีมณีกลู. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 34. หนา้ 21. 
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  (2.2) แนวคิดทางดา้นผลประโยชน์ แมนคอร์ โอลสัน (Mancur Olson) ไดอ้ธิบายไวว้า่
บุคคลจะไม่มีส่วนร่วมในกิจกรรมการรวมหมู่ขนาดใหญ่ นอกจากเสียจากว่าจะเห็นประโยชน ์
ของการมีส่วนร่วมนั้นดงันั้นผลประโยชน์ส่วนบุคคลหรือแรงจูงใจ และเป็นปัจจยัท่ีส าคญัให้มีการ 
ส่วนร่วมในกิจกรรมทางสังคม และนอกจากนั้นยงักล่าวอีกว่าสมาชิกผูท่ี้มีผลประโยชน์ท่ีเพียงพอ 
ในทรัพย์สินรวมเท่านั้น จึงจะมีความต้องการเข้าไปเป็นผูน้ าเพราะถ้าหากกลุ่มมีขนาดใหญ่ 
ประชาชนส่วนใหญ่จะพอใจเพียงแค่การไดรั้บบริการเพียงอยา่งเดีย  สุชาติ ดอกไมเ้พง็ ไดก้ล่าวไว้
ว่าโครงการหมู่บา้นจดัสรรท่ีจะสามารถประกอบความส าเร็จในการจดัตั้งนิติบุคคลบา้นจดัสรรได้
นั้นผลประโยชน์ในการดูแลสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของตนเป็นปัจจยัท่ีส าคญัมาก
เน่ืองจากลูกบา้นส่วนใหญ่ไม่ตอ้งใหผ้ลประโยชน์ในทรัพยสิ์นส่วนกลางในโครงการของตนตกอยู่
ในมือของบุคคลอ่ืนคนจากภายนอก เช่น การยกถนนหรือสวนสาธารณะต่าง ๆ ในโครงการเป็น
สาธารณประโยชน์ใหก้บับุคคลภายนอก เป็นตน้38 

 
38 วรวิทย์  ก่อก้องวิศรุต. (2546). การเลือกระบบบริหารดูแลชุมชนหมู่บ้านจัดสรรระดับปานกลางในเขต
กรุงเทพมหานคร. วิทยานิพนธ์สถาปัตยกรรมศาสตรมหาบณัฑิต สาขาวิชาเคหการ, บณัฑิตวิทยาลยั จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั. หนา้ 32 - 33. 


