
 

บทที่ 3 

กฎเกณฑ์ทางกฎหมายเกีย่วกบัการประกอบธุรกจิบ้านจดัสรร 

 โครงการบา้นจดัสรรมีกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งจ านวนมากโดยเร่ิมตั้งแต่ก่อนเป็นโครงการ 
บา้นจดัสรรคือการขออนุญาตจดัสรรท่ีดินในการขออนุญาตจดัสรรท่ีดิน ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรร
ตอ้งมีการยื่นแบบของสัญญาจะซ้ือจะขายให้แก่คณะกรรมการจดัสรรท่ีดิน แผนผงัของโครงการ
บา้นจดัสรรและระยะเวลาในการจดัสรรท่ีดิน เพื่อให้คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินพิจารณาออก
ใบอนุญาตใหจ้ดัสรรท่ีดิน ประกอบการจดัการนิติบุคคลบา้นจดัสรรใหเ้กิดประสิทธิภาพมีการออก
ระเบียบขอ้บงัคบัของนิติบุคคลบา้นจดัสรร เพื่อจดัการบริหารชุมชนบา้นจดัสรร รวมถึงการระงบั
ขอ้พิพาทในโครงการบา้นจดัสรร กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งในการศึกษางานวิจยัช้ินน้ีไดศึ้กษากฎหมาย
ต่างประเทศและกฎหมายของประเทศไทยท่ีเก่ียวขอ้งจ านวนมากดงัจะกล่าวต่อไปน้ี 

3.1  กฎเกณฑ์ทางกฎหมายเกีย่วกบัการประกอบธุรกจิบ้านจัดสรรของต่างประเทศ 

 3.1.1  กฎเกณฑ์ทางกฎหมายเกี่ยวกับการประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรในระบบกฎหมาย  
Civil Law 

    (1) กฎเกณฑ์เก่ียวกับการประกอบธุรกิจอาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุดของ
ประเทศญ่ีปุ่น 

   กฎเกณฑท์างกฎหมายเก่ียวกบัการประกอบธุรกิจบา้นจดัสรรประเทศญ่ีปุ่น ผูเ้ขียน
ไดศึ้กษากฎมายเก่ียวกบัอาคารชุด เน่ืองจากประเทศญ่ีปุ่นไม่มีกฎหมายท่ีบญัญติัเป็นการเฉพาะ  
ในเร่ืองบา้นจดัสรร  ผูเ้ขียนจึงเห็นวา่กฎหมายเก่ียวกบัอาคารชุดเป็นกฎหมายท่ีใกลเ้คียงเป็นอยา่งยิง่
กบักฎหมายบา้นจดัสรร จึงไดศึ้กษากฎหมายดงักล่าว 
  (1.1) ค านิยาม อาคารชุด สมาคมการจดัการอาคารชุด และบริษทั จดัการอาคารชุด 
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 อาคารชุด หมายถึง อาคารท่ีมีเจา้ของตั้งแต่สองคนข้ึนไปโดยมีการแบ่งท่ีอยู่อาศยั 
ส่วนหน่ึง1 โดยเจ้าของท่ีอยู่อาศัยมีกรรมสิทธ์ิเฉพาะส่วน และอีกส่วนเป็นเป็นพื้นท่ีอ านวย 
ความสะดวกโดยใชร่้วมกนั โดยมีกรรมสิทธ์ิร่วมกนัโดยเรียกส่วนน้ีวา่พื้นท่ีส่วนกลาง2 

  สมาคมการจดัการอาคารชุด หมายถึง นิติบุคคลในรูปแบบสมาคม โดยเรียกวา่ สมาคม
การจดัการ เป็นเจา้ของทรัพยส่์วนกลางของอาคารชุด เจา้ของห้องชุดจะเป็นสมาชิกโดยอตัโนมติั
เม่ือถือกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุด สมาชิกไม่สามารถออกจากสมาคมฯไดต้ามความตอ้งการ เวน้มีการขาย
ห้องชุดแลว้เท่านั้น3 สมาคมการจดัการก าหนดนโยบายในการบริหารจดัการในทรัพยส่์วนกลาง 
แต่สมาคมฯไม่ไดมี้หน้าท่ีบริหารบริหารพื้นท่ีส่วนกลางเองได ้สมาคมตอ้งจดัหาบริษทับริหาร
จดัการอาคารชุดมาจดัการและบริหารอาคารชุด 

        บริษทับริหารจดัการอาคารชุด หมายถึง นิติบุคคลโดยไดรั้บอนุญาตจากรัฐ โดยผ่าน
การอบรมและทดสอบขอรัฐ  ว่ามีความรู้ความสามารถบริหารจัดการอาคารชุดเข้ามาบริหาร 
อาคารชุด โดยได้รับแต่งตั้ งและได้ท าสัญญากับสมาคมการจัดการอาคารชุดโดยมีหน้าท่ีดูแล
ทรัพยสิ์นส่วนกลาง และดูแลเจา้ของหอ้งชุด โดยหา้มมิใหบ้ริษทับริหารจดัการอาคารชุด4 จา้งบุคคล
อ่ืนหรือนิติบุคคลท่ีมิใชคู่้สญัญามาบริหารอาคารชุดแทนตนได ้5    
  (1.2) ใบอนุญาต 

  ผูป้ระกอบการสร้างอาคารชุดจะตอ้งมีใบอนุญาตให้ประกอบธุรกิจซ้ือขายท่ีดินและ 
ส่ิงปลูกสร้างโดยผู ้ประกอบการสร้างอาคารชุดใหม่จะต้องปฏิบัติตามกฎระเบียบส าหรับ 
การประกอบธุรกิจ เพื่อให้ผูซ้ื้ออาคารชุดมัน่ใจว่าการด าเนินธุรกิจเป็นไปได้อย่างเหมาะสมและ 
มีความเป็นธรรม โดยใบอนุญาตจะมีก าหนด 5 ปี  และหากยงัก่อสร้างไม่แลว้เสร็จตามใบอนุญาต  
ผู ้ประกอบการฯ  ต้องด าเนินการต่อใบอนุญาตให้ เ รียบร้อย จึงด าเนินการก่อสร้างต่อได้  

 
1 Act on Promotion of Appropriate Management of Condominiums (Act No. 149). (2000). Chapter 1 General Rules. 
Article 2 .(Jp). (Online). Available: https://elaws.e-gov.go.jp/document?lawid=412AC1000000149. [2021, May 1] 
2  Law Concerning Divisional Ownership of Buildings (1958). Section 1 General Rules. Article 2. (Jp). (Online).  
Available: https://elaws.e-gov.go.jp/document?lawid=337AC0000000069_20150801_000000000000000 [2021, May 1] 
3 International Interface. (2016). Management Association of Condominiums in Japan. (Online). Available: 
https://www.i-interface.com/en/services/real_estate/tips/management_association.html. [2021, May 3] 
4 Act on Promotion of Appropriate Management of Condominiums (Act No. 149). (2000).Chapter 1 General 

Rules. Article 4, Chapter 7. Chapter 6 Director. Article 72, Miscellaneous Rules. Article 73.(Jp). (Online).  
Available: https://elaws.e-gov.go.jp/document?lawid=412AC1000000149. [2021,May 1]  
5  Act on Promotion of Appropriate Management of Condominiums (Act No. 149). (2000).  Chapter 1 General Rules. 
Article 74.(Jp). (Online). Available: https://elaws.e-gov.go.jp/document?lawid=412AC1000000149. [2021,May 1]   
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ผูป้ระกอบการฯ จะต้องมีส่วนร่วมในการป้องกันผลประโยชน์ของผูซ้ื้อห้องชุดให้เป็นไปได ้
อย่างราบร่ืนในฐานะผู ้เช่ียวชาญโดยต้องด าเนินการตามท่ีระบุไว้ในกฎหมายอย่างยุติธรรม  
และตรงไปตรงมา6 ในระหว่างการก่อสร้างอาคาร ผูว้่าราชการจงัหวดัอาจเขา้ตรวจสอบหรือมีค าสั่ง
ระงับกิจการทั้งหมดหรือบางส่วนได้ ในการตรวจสอบอาจจะตรวจสอบทั้งหมดหรือตรวจสอบ
บางส่วนได้เน่ืองจากมีภัยพิบัติตามธรรมชาติ อาทิเช่น แผ่นดินไหว เพื่อให้อาคารได้มาตรฐาน 
และปลอดภยั  

       ประกอบธุรกิจสร้างอาคารชุดตอ้งมีใบอนุญาตให้ประกอบธุรกิจซ้ือขายท่ีดินและ 
ส่ิงปลูกสร้าง และได้ปลูกสร้างอาคารชุดแล้วเสร็จ  ต้องได้รับการตรวจสอบอาคารให้เป็นไป 
ตามมาตรฐานท่ีรัฐเป็นผูก้  าหนด เม่ือการตรวจสอบผ่านมาตรฐานแลว้ และไดรั้บการจดทะเบียน
มาตรฐานอาคารจากหน่วยงานของรัฐ7 และตอ้งไดรั้บการจดัตั้งสมาคมการจดัการอาคารชุดก่อน
ผูป้ระกอบการฯจึงจะด าเนินการน าหอ้งชุดออกขายหรือเสนอขายใหแ้ก่ประชาชนได้8 

    บริษทับริหารจดัการอาคารชุด เป็นนิติบุคคลท่ีไดรั้บมอบหมาย จากสมาคมการจดัการ
ให้บริหารจดัการอาคารชุดให้เป็นไปดว้ยความเรียบร้อย  และตอ้งไดรั้บอนุญาตจากรัฐก่อนบริษทั
บริหารจัดการอาคารชุดจะได้รับต้องผ่านหลักสูตรจากสถาบันฝึกอบรมซ่ึงรัฐได้ก าหนดการ
ฝึกอบรมไว ้ประกอบกบับริษทับริหารจดัการอาคารชุดจะตอ้งจดัให้มีผูจ้ดัการอาคาร โดยผูจ้ดัการ
อาคารตอ้งไดรั้บอนุญาตจากหน่วยงานของรัฐโดยผ่านการฝึกอบรมจากหน่วยงานของรัฐ และ 
ข้ึนทะเบียนเป็นผูจ้ดัการอาคารแลว้สามารถด าเนินการจดัการหรือบริหารอาคารชุดได้9 
  (1.3) การบริหารอาคารชุด  
  พระราชบญัญติัส่งเสริมการจดัการท่ีเหมาะสมของคอนโดมิเนียม ( Act on Promotion 
of Appropriate Management of Condominiums)  ซ่ึงมีผลบงัคบัใช้เม่ือวนัท่ี 1 สิงหาคม ค.ศ. 2001  
ไดก้ าหนดหลกัเกณฑ์เก่ียวกบัการจดัเก็บค่าใช้จ่ายในการบริหารจดัการและเงินส ารอง เพื่อการ

 
6 Building Lots and Buildings Transaction Business Act. (Act No. 176). (1952). Chapter 1 General Rules. Article 1, Article 
3, Article 13 . (Jp). (Online). Available: https://elaws.e-gov.go.jp/document?lawid=327AC1000000176. [2021, May 3] 
7 Building Lots and Buildings Transaction Business Act. (Act No. 176). (1952). Chapter 2 License, Article 19. (Jp). 
(Online).  Available: https://elaws.e-gov.go.jp/document?lawid=327AC1000000176. [2021, May 3] 
8 Act on Promotion of Appropriate Management of Condominiums (Act No. 149). (2000). Chapter 1 General Rules. 

Article 2. (Jp). (Online).  Available: https://elaws.e-gov.go.jp/document?lawid=412AC1000000149. [2021, May 1] 
9Act on Promotion of Appropriate Management of Condominiums (Act No. 149). (2000). Chapter 5 Business Section 
1 General Rules. Article 44. (Jp). (Online). Available: https://elaws.e-gov.go.jp/document?lawid=412AC1000000149.  
[2021, May 1]  

https://elaws.e-gov.go.jp/document?lawid=412AC1000000149
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ซ่อมแซม และการช าระค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับการจัดการอาคารชุด เน่ืองจากบริษทั 
บริหารจดัการอาคารชุด จ าเป็นตอ้งแยกและจดัการทรัพยสิ์นของตนเองและทรัพยสิ์นของสมาคม 
การจดัการอาคารชุด 

  วิธีการจดัเกบ็ค่าธรรมเนียมการจดัการมี 3 ประเภท ไดแ้ก่ วิธีหลกั วิธีหน่วยงานจดัเกบ็ 
และวิธีการช าระเงินตามดุลพินิจของบริษทับริหารจดัการอาคารชุด 

  1. วิธีการหลกั ค่าใช้จ่ายในการจดัการ ผูซ้ื้ออาคารชุดจะถูกเก็บไวใ้นบญัชีในนามของ
สมาคมการจดัการฯ การจดัเกบ็ และค่าใชจ่้ายต่าง ๆ  จะถูกจ่ายจากบญัชีเดียวกนั ตามกฎทัว่ไป เม่ือจดัการ
ยอดคงเหลือดว้ยบญัชีเดียว สมาคมการจดัการฯจะเกบ็สมุดคู่ฝาก และตราประทบัของบญัชีไว ้

  2. วิธีการช าระเงินตามดุลยพินิจ ค่าธรรมเนียมการจดัการ จะถูกเกบ็ไวใ้นบญัชีในนาม
ของสมาคมการจดัการฯจากผูซ้ื้ออาคารชุด บริษทับริหารจดัการอาคารชุดจะเก็บสมุดบญัชีเงินฝาก
และตราประทบัต่างจากวิธีการท่ีใช้หลกัการเป็นหลกั และบริษทับริหารจดัการอาคารชุดจะจ่าย
ค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัการอาคารชุดโดยตรงจากบญัชี เพื่อเป็นมาตรการในการคุม้ครอง
ทรัพยสิ์นของสมาคมการจดัการฯ บริษทับริหารจดัการอาคารชุดตอ้งโอนเงินส ารองไปยงับญัชีอ่ืน
ในนามสมาคมการจดัการภายในหน่ึงเดือนนับจากการเก็บค่าใช้จ่ายในการจดัการ วิธีน้ีบริษทั
บริหารจดักาอาคารชุดตอ้งท าสัญญาค ้าประกนัเงินท่ียงัมิไดโ้อนไปยงับญัชีของสมาคมการจดัการฯ 
(กลไกการค ้ าประกันของสมาคมการจัดการท่ีอยู่อาศัยแนวสูงค ้ าประกันหน้ีทางการเงิน)  
เป็นมาตรการรับประกนัภาระการคืนเงินของกองทุนส ารองซ่อมแซม  

   3. วิธีการของหน่วยงานจดัเก็บ ค่าใช้จ่ายในการจดัการ จะถูกเก็บไวใ้นบญัชีจดัเก็บ 
ในช่ือบริษทับริหารจดัการอาคารชุดจากผูซ้ื้ออาคารชุด ค่าใชจ่้ายท่ีจ าเป็นจะจ่ายจากบญัชีเดียวกนั 
และยอดคงเหลือจะถูกโอนไปยังบัญชีในนามของสมาคมการจัดการฯภายในหน่ึงเดือน 
จากการจดัเก็บ เพื่อท่ีจะใช้วิธีน้ี จ าเป็นตอ้งท าสัญญาค ้าประกนัในกรณีของวิธีการช าระเงินตาม 
ท่ีเห็นสมควร แต่เน่ืองจากสามารถช าระค่าใช้จ่ายไดโ้ดยตรงจากบญัชีของบริษทับริหารจดัการ 
อาคารชุด การด าเนินการบญัชีท่ีมีประสิทธิภาพจึงเป็นไปได ้ระยะเวลาในการใช้สมุดคู่ฝากนั้น
รวมถึงการยนืยนัการฝากรายไดด้ว้ยเงินสด การยนืยนัการถอนค่าสาธารณูปโภค และการยนืยนัยอด
คงเหลือในบญัชีและยอดสรุปแต่ละเดือน นอกจากน้ีตราประทบัจะใชเ้ม่ือช าระค่าสาธารณูปโภค  
เบ้ียประกนั หนงัสือรับรอง การน าส่งและโอนเงิน เปล่ียนช่ือสมุดบญัชีเงินฝาก เป็นตน้10 

 

 
10  Real Estate Guide. (2021). Accounting of condominium management association. (Online). Available: 
https://www.re-guide.jp/article/m_union.html. [2021, May 3] 
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   การบริหารอาคารชุดในประเทศญ่ีปุ่นมกัใช้หลกัความเป็นธรรม ความโปร่งใส
และหลกัความมีเหตุมีผลในการซ่อมแซมอาคารชุด กล่าวคือ  

         1. “ หลักความเป็นธรรม” (ความเป็นธรรมของสมาชิกฝ่ายบริหารทุกคน)  งาน
ซ่อมแซมขนาดใหญ่จะตอ้งเป็นธรรมกบัสมาชิกฝ่ายบริหารทุกคน พื้นฐานของส่ิงน้ีคือ หลกัการท่ีว่า
กองทุนส ารองซ่อมแซมซ่ึงเป็นทรัพยสิ์นส่วนรวมของสมาคมการจดัการฯควรใช้อย่างเป็นธรรม  
มีความเป็นธรรมต่อทุกคน  

      2. "หลกัความโปร่งใส" (การเปิดเผยดา้นขอ้มูล) เม่ือมีการด าเนินการซ่อมแซม
ขนาดใหญ่เป็นเร่ืองท่ีส าคญัของคณะกรรมการในการเปิดเผยและเผยแพร่ขอ้มูลและส่ือสารขอ้มูล
กบัผูอ้ยูอ่าศยัใหท้ราบ  

         3. “หลกัสมเหตุสมผล” คือตอ้งมีเหตุผลว่าท าไมจึงตอ้งใช้อย่างมีประสิทธิภาพ 
โดยไม่ส้ินเปลือง ไม่ใช่แค่เ ร่ืองถูกต้องเท่านั้ นผู ้บริหารต้องคิดถึงวิธีการใช้จ่ายเงินอย่างมี
ประสิทธิภาพท่ีมากสุด11 
  (1.4) การคุม้ครองผูบ้ริโภคดา้นฉลาก และการคุม้ครองผูบ้ริโภคดา้นสัญญา 
  ประเทศญ่ีปุ่นเป็นอีกหน่ึงประเทศท่ีให้ความส าคญัเป็นอย่างมากในการคุ้มครอง
ผูบ้ริโภค ไม่ว่าจะเป็นสินคา้ท่ีเป็นอสังหาริมทรัพยก์็ตาม เช่นบา้นเด่ียว หรืออาคารชุด กฎหมาย
เก่ียวกบัการส่งเสริมการประกนัคุณภาพท่ีอยูอ่าศยั และพระราชบญัญติัส่งเสริมการประกนัคุณภาพ
ท่ีอยู่อาศยั บังคบัว่าท่ีอยู่อาศยัตอ้งติดฉลากประสิทธิภาพของท่ีอยู่อาศยัหรือแสดงเคร่ืองหมาย
มาตรฐานท่ีอยู่อาศยัโดยผูป้ระกอบการตอ้งข้ึนทะเบียนฉลากฯ และตอ้งไดผ้่านการทดสอบหรือ
ประเมินมาตรฐานจากหน่วยงานของรัฐก่อนจึงจะสามารถแสดงฉลากฯได้12  

       การคุ้มครองผูบ้ริโภคด้านสัญญา  มีวตัถุประสงค์เพื่อปกป้องผลประโยชน์ของ
ผูบ้ริโภคเน่ืองจากความไม่เท่าเทียมกนัทั้งในดา้นขอ้มูลและอ านาจการต่อรองระหวา่งผูบ้ริโภคกบั
ผูป้ระกอบการฯ ส าหรับการคุม้ครองผูบ้ริโภคดา้นสัญญาในประเทศญ่ีปุ่น ผูบ้ริโภคสามารถยกเลิก
สัญญาระหว่างผูบ้ริโภคกบัธุรกิจไดห้ากมีวิธีการชักชวนหรือการขายท่ีไม่เหมาะสมหรือสัญญา 
ท่ีสร้างความเสียหายต่อผลประโยชน์ของผูบ้ริโภคอย่างไม่สมเหตุสมผล โดยมีการน าระบบการ
ด าเนินคดีแบบกลุ่มผูบ้ริโภค(Class Action)มาใช ้ส าหรับกรณีท่ีเกิดความเสียหายในวงกวา้ง รวมทั้ง
ยงัคุม้ครองในเร่ืองสิทธิในการยกเลิกของผูบ้ริโภค การยกเลิกของขอ้สัญญาท่ีปฏิบติัต่อคู่สัญญา 

 
11 Mihiko Kibune. (2021). What are the principles of large-scale repair work?. (Online).  Available: https:// 
www.sho-daikibosyuzen.jp/archives/faq/3527 [2021, May 4] 
12 Law Concerning Promotion of Housing Quality Assurance (Law No. 81 of 1999). Article 4, 5, 7, 58. (Online).  
Available: https://elaws.e-gov.go.jp/document?lawid=411AC0000000081. [2021, May 4] 
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ตามสัญญาอนัเน่ืองมาจากสัญญาไม่เป็นธรรมอีกดว้ย13 นอกจากนั้นประเทศญ่ีปุ่นยงัมีกฎหมาย 
ท่ีคุ ้มครองผูบ้ริโภคด้านสัญญาโดยรัฐได้บัญญัติพระราชบัญญัติสัญญาผูบ้ริโภค  ค.ศ. 200014  
และกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการประกนัคุณภาพท่ีอยูอ่าศยั ค.ศ. 1999 15ไวเ้ป็นการเฉพาะเป็นผล
ให้สัญญาซ้ือขายท่ีอยู่อาศัยได้รับความคุ้มครองตามแนวทางของกฎหมายคุ้มครองผูบ้ริโภค 
ทั้งในแบบรับสร้างบา้นเด่ียวและซ้ือขายอาคารชุดดว้ย  
  (1.5) การส่งเสริมท่ีอยูอ่าศยัท่ีดีในระยะยาว พระราชบญัญติัส่งเสริมการขายท่ีอยูอ่าศยั 
ยอดเยี่ยมระยะยาว  เป็นกฎหมายท่ีมีจุดมุ่งหมายเพื่อปรับปรุงชีวิตความเป็นอยู่และลดมลพิษ
ส่ิงแวดลอ้มโดยการสร้างท่ีอยูอ่าศยัคุณภาพสูง ซ่ึงจะเป็นพื้นฐานชีวิตของประชาชนในปัจจุบนัและ
อนาคตและใชใ้นสภาพท่ีดีเป็นเวลานาน  จากความส าคญัดงักล่าวขา้งตน้เก่ียวกบันโยบายพื้นฐาน 
ท่ีก าหนดโดยรัฐเพื่อส่งเสริมการท่ีอยู่อาศยัให้ดีเยี่ยมซ่ึงมีมาตรการส าหรับการใช้งานระยะยาว 
ในสภาพดี โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อสนบัสนุนใหคุ้ณภาพชีวิตและท าให้ประเทศมีความเจริญรุ่งเรือง
และการพฒันาเศรษฐกิจท่ีย ัง่ยนืและมัน่คง16 

  (1.6) การรับประกนัคุณภาพ  
  พระราชบญัญติัส่งเสริมการประกนัคุณภาพท่ีอยู่อาศยัเป็นกฎหมายท่ีก าหนดระบบ 

การติดฉลากประสิทธิภาพท่ีอยู่อาศยัและการรับประกัน 10 ปีส าหรับท่ีอยู่อาศยัใหม่ โดยปกติ
เ รียกว่า  "พระราชบัญญัติ ส่ง เสริมการประกันคุณภาพท่ีอยู่อาศัย 17" และบางคร้ัง เ รียกว่า 
"พระราชบญัญติัประกนัคุณภาพ" หรือ "พระราชบญัญติัการประกนัคุณภาพท่ีอยู่อาศยั" กฎหมาย
ส่งเสริมการประกนัคุณภาพท่ีอยูอ่าศยั 3 ดา้นส่วนใหญ่ก าหนดระบบ 3 ระบบดงัต่อไปน้ี  

     (1) ด้านการท างานของท่ีอยู่อาศยัโดยต้องได้รับมาตรฐานผ่านการตรวจสอบ 
จากหน่วยงานของรัฐ 

 
13 The Suumo Housing Term Dictionary explains the meaning of the Consumer Contract Law. (2021). Consumer Contract 
Law. (Online). Available: https://suumo.jp/yougo/s/shouhishakeiyakuhou/. [2021, May 4] 
14 Act Consumer Contract Law. (Act No. 61). (2000). (Online).  Available: https://elaws.egov.go.jp/document? 
lawid=412AC0000000061. [2021, May 4] 
15 Law Concerning Promotion of Housing Quality Assurance. (Law No. 81). (1999). Article 1. (Online). Available: 
https://elaws.e-gov.go.jp/document?lawid=411AC0000000081. [2021, May 4] 
16 Act on Promotion of Popularization of Long-term Excellent Housing. (Act No. 87). (2008). Article 1. (Online).  
Available: https://elaws.e-gov.go.jp/document?lawid=420AC0000000087. [2021, May 4] 
17 Law Concerning Promotion of Housing Quality Assurance. (Law No. 81). (1999). Article 3. (jp).  (Online).  
Available: https://elaws.e-gov.go.jp/document?lawid=411AC0000000081. [2021,May 4] 

https://suumo.jp/yougo/s/shouhishakeiyakuhou/
https://elaws.egov.go.jp/document?lawid
https://elaws.egov.go.jp/document?lawid
https://elaws.e-gov.go.jp/document?lawid=411AC0000000081
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    (2) ดา้นการระงบัขอ้พิพาทเฉพาะดา้นท่ีอยูอ่าศยั โดยมีองคก์รระงบัขอ้พิพาทท่ีอยู่
อาศยั เป็นหน่วยงานของรัฐให้ผูป้ระกอบการฯแกไ้ขขอ้บกพร่องของท่ีอยู่อาศยัให้อยู่ในสภาพ
เรียบร้อยและใชง้านไดดี้  

   (3) การรับประกนัความบกพร่องตอ้งรับประกนัไม่นอ้ยกว่า 10 ปี ในกรณีเป็นท่ีอยู่
อาศยัท่ีสร้างใหม่ โดยคอบคุมถึงโครงสร้างอาคารและการร่ัวซึมของหลงัคา หากช ารุดผูป้ระกอบการ
ตอ้งซอ้มโดยไม่มีค่าใชจ่้าย18 

          (1.7) การระงบัขอ้พิพาทระหว่างผูป้ระกอบการอาคารชุดกบัผูอ้ยู่อาศยัในอาคารชุด
หรือสมาชิกนิติบุคคลอาคารชุด กฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการประกนัคุณภาพท่ีอยูอ่าศยัไดบ้ญัญติั
ไวเ้ก่ียวกบัขอ้พิพาทระหวา่งผูป้ระกอบการท่ีอยูอ่าศยักบัผูอ้ยูอ่าศยั19 ประกอบกบัมีกฎหมายป้องกนั
ความขดัแยง้ว่าดว้ยการก่อสร้างอาคารสูง การระงบัขอ้พิพาทระหว่างผูป้ระกอบการกบัผูอ้ยู่อาศยั
บริเวณข้างเคียงกับสถานท่ีก่อสร้าง หน่ายงานของรัฐได้จัดตั้ งหน่วยงาน เพื่อระงับข้อพิพาท 
อนัเก่ียวกบัท่ีอยูอ่าศยัเพื่อจุดประสงคใ์นการจดัการกบัปัญหาท่ีอยูอ่าศยัโดยมีช่ือว่า “คณะกรรมการ
ตรวจสอบข้อพิพาทด้านการเคหะ” โดยคู่พิพาทสามารถขอการไกล่เกล่ีย การไกล่เกล่ียโดย
อนุญาโตตุลาการซ่ึงมีค่าธรรมเนียม 10,000 เยน แต่การระงบัขอ้พิพาทจ าเป็นตอ้งไดรั้บขอ้ตกลง 
ของทั้งสองฝ่ายจึงจะด าเนินการไกล่เกล่ีย20   

 (2)  กฎเกณฑเ์ก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินเพื่อท่ีอยูอ่าศยัของสาธารณรัฐอินโดนีเซีย 
   (2.1) หลักการออกกฎหมายท่ีอยู่อาศัย กฎหมายเก่ียวกับท่ีอยู่อาศัยของประเทศ

อินโดนีเซียมีเหตุผลในการออกกฎหมายว่าประชาชนทุกคนมีสิทธิท่ีอยูอ่าศยัในสภาพแวดลอ้มท่ีดี 
ให้ประชาชนคุณภาพชีวิตท่ีดีโดยให้ประชาชนไดมี้ท่ีอยูอ่าศยัท่ีดีในราคาไม่แพงรัฐบาลจึงตอ้งตรา
กฎหมายข้ึน เพื่อเป็นการช่วยเหลือประชาชนให้เขา้ถึงท่ีอยู่อาศยัไดอ้ย่างง่ายในราคาท่ีเหมาะสม21  
โดยกฎหมายไดใ้หค้วามหมายเก่ียวกบัท่ีอยูอ่าศยัดงัน้ี ท่ีอยูอ่าศยัจะประกอบไปดว้ยระบบการจดัการ 
ท่ีอยู่อาศยั โดยจดัให้มีระเบียบ ไม่ยุ่งยากในการบ ารุงรักษาซ่อมแซมหรือป้องกนัอนัตราย ท าให ้

 
18 The Suumo Housing Term Dictionary explains the meaning of the Consumer Contract Law. Ibid 13. (Online). Available: 
https://suumo.jp/yougo/s/shouhishakeiyakuhou/. [2021, May 4] 
19 Law Concerning Promotion of Housing Quality Assurance. (Law No. 81). (1999). Chapter 6 Housing Dispute Handling 
System .(jp).  (Online). Available: https://elaws.e-gov.go.jp/document?lawid=411AC0000000081. [2021, May 4] 
20 The Suumo Housing Term Dictionary explains the meaning of the Consumer Contract Law. Ibid 12. (Online). Available: 
https://suumo.jp/yougo/s/shouhishakeiyakuhou/. [2021, May 4] 
21 Housing and Resettlement Area Law (Law No. 1). (2011). Regarding Housing and Settlement Area. Pasal 1. (Id). 
(Online) http://www.ilo.org/dyn/natlex/natlex4.detail?p_lang=&p_isn=91065&p_classification=15.05.. [2021, May 1] 

https://suumo.jp/yougo/s/shouhishakeiyakuhou/
https://suumo.jp/yougo/s/shouhishakeiyakuhou/
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ดูแลไดโ้ดยง่าย ท่ีอยู่อาศยัมีลกัษณะเป็นการรวบรวมบา้นไวเ้ป็นชุมชนโดยมีโครงสร้างพื้นฐาน 
ส่ิงอ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภค เพื่อให้ผูอ้ยู่อาศยัมีคุณภาพชีวิตท่ีดีและสะดวกสบาย  
โดยในกฎหมายอินโดนีเซียไดแ้บ่งท่ีอยูอ่าศยัเป็นสามประเภทไวเ้ป็นหลกั  

      1. ท่ีอยูอ่าศยัโดยรัฐเป็นผูจ้ดัสรร  
   2. ท่ีอยูอ่าศยัโดยเอกชนเป็นผูจ้ดัสรร 
    3. ท่ีอยูอ่าศยัท่ีมีลกัษณะเป็นชุมชนแออดั 

  (2.2) ค านิยามของ “Kasiba” “ Lisiba” และ “MBR”  
  Kasiba หรือ Ready to Build Environment หมายถึงโครงการจดัหาพื้นท่ีพร้อมสร้าง 

ท่ีอยูอ่าศยัโดยเป็นท่ีดินท่ีมีส่ิงอ านวยความสะดวกโครงสร้างพื้นฐานและสาธารณูปโภคส าหรับไว้
ใช้ก่อสร้างส าหรับท่ีอยู่อาศัยมีพื้นท่ีขนาดใหญ่ โดยพื้นท่ี Kasiba ทั้ งโครงการต้องอยู่ในเขต 
การปกครองหรือจงัหวดัเดียวกนั ตอ้งมีหน่วยการก่อสร้างตั้งแต่ 3,000 ถึง 10,000 หน่วยท่ีอยูอ่าศยั 
แต่กย็งัไม่สามารถสร้างท่ีอยูอ่าศยัไดจ้นกวา่จะจดัตั้ง Lisiba22 

  Lisiba หรือ Ready to Build Areas  หมายถึง โครงการยอ่ยเพื่อจดัสรรพื้นท่ีก่อสร้างมีส่ิง
อ านวยความสะดวกโครงสร้างพื้นฐานและสาธารณูปโภคส าหรับไวใ้ช้ก่อสร้างส าหรับท่ีอยู่อาศยั  
แต่เป็นส่วนหน่ึงของ Kasiba  โดย Lisiba จะตอ้งมีหน่วยส าหรับก่อสร้างท่ีอยู่อาศยัตั้งแต่ 1,000 ถึง 
3,000 หน่วย23 

  MBR หรือ Management and Business Review  คือ ชุมชนส าหรับผูท่ี้มีรายได้น้อย  
เป็นชุมชนท่ีมีก าลงัซ้ือท่ีมีขอ้จ ากดั โดยไดรั้บการสนบัสนุนจากรัฐบาลในการจดัหาบา้น24 ผูจ้ดัสรร
อาจเป็นหน่วงงานของรัฐหรือเอกชนก็ได ้การสนับสนุนมีหลายรูปแบบข้ึนอยู่กบัคุณสมบติัของ 
ผูท่ี้ตอ้งการท่ีอยู่อาศยัโดยเง่ือนไขท่ีรัฐจะสนับสนุนแตกต่างกนัไป โดยพิจารณาจากรายไดห้รือ 
ฐานะทางการเงินของผูซ้ื้อบา้นจดัสรร 

 
 

 
22 Housing and Resettlement Area Law (Law No. 1). (2011). Regarding Housing and Settlement Area. Pasal 1. 
Article15,16. (Id). (Online).  Available: https://ngada.org/uu1-2011pjl.htm. [2021, May 1] 
23 Imam Muzakir. (2015). Government Asked to Activate Kasiba and Lisiba. (Online). Available: https://www.beritasatu 
.com/archive/244702/pemerintah-diminta-aktifkan-kasiba-dan-lisiba. [2021, May 1] 
24 Housing and Resettlement Area Law (Law No. 1). (2011). Regarding Housing and Settlement Area. Pasal 1. Article24. 
(Id). (Online). Available: https://ngada.org/uu1-2011pjl.htm. [2021, May 1]] 
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   (2.3) การจดัตั้ง Kasiba และLisiba   
   Kasiba เป็นหน่วยงานหน่ึงท่ีจดัตั้งข้ึนโดยรัฐในรูปแบบรัฐวิสาหกิจ เพื่อจดัสรรพื้นท่ี

ก่อสร้างท่ีอยู่อาศยัโดยมีหน้าท่ีจดัหา Lisiba  เข้ามาจัดสรรพื้นท่ีส าหรับท่ีอยู่อาศยั  โดย Kasiba  
จะประกาศให้นักพัฒนาอสังริมทรัพย์เข้าจัดสรรพื้นท่ีในรูปแบบ Lisiba หรืออาจเรียกได้ว่า 
หน่วยงานรัฐวิสาหกิจ เป็นผูค้ ัดเลือกผูท่ี้จะเข้ามาเป็นผูป้ระกอบการบ้านจัดสรรก็ว่าได้ โดย
นักพฒันาอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งเป็นนิติบุคคลและได้หนังสือรับรองจากหน่วยงานของรัฐว่า 
เป็นนิติบุคคลท่ีมีความสามารถในการจดัสรรท่ีดินเพื่อท่ีอยูอ่าศยั อาจเป็นนิติบุคคลของอินโดนีเซีย
เองหรือนิติบุคคลต่างชาติก็ได้ โครงการของ Kasiba อาจมีผูป้ระกอบการบ้านจัดสรร Lisiba  
ไดห้ลายรายกไ็ด้25 

  (2.4) การบริหาร Kasiba และLisiba  จะเป็นการบริหารในรูปแบบเป็นอิสระโดยจะมี  
Kasiba Manager และ Lisiba Organizer26  เป็นหน่วยงานท่ีบริหารชุมชนของโครงการ Kasiba และ
โครงการ Lisiba โดยหน่วยงานรัฐบาลทอ้งถ่ินจดัใหมี้หน่วยงานดา้นการพฒันาคณะกรรมการบริหาร 
Kasiba และ Lisiba เป็นผู ้ฝึกอบรม ให้ความรู้ ค าแนะน าแก่ผู ้จัดตั้ ง Kasiba และ Lisiba  และเม่ือ
โครงการไดจ้ดัตั้งแลว้ อ านาจการบริการชุมชนกจ็ะเป็นของรัฐบาลทอ้งถ่ิน   

  (2.5) การระงบัขอ้พิพาท ผูบ้ริโภคสามารถยื่นฟ้องผูด้  าเนินธุรกิจผ่านหน่วยงานระงบั 
ขอ้พิพาทของผูบ้ริโภคหรือต่อศาลยุติธรรม หน่วยงานของ Consumer Dispute Resolution Agency  
เม่ือไดรั้บขอ้ร้องเรียนเป็นลายลกัษณ์อกัษร การระงบัขอ้พิพาทของผูบ้ริโภค ไม่จ าเป็นตอ้งไดรั้บ
การยินยอมจากทั้งสองฝ่าย การยติุขอ้พิพาทของผูบ้ริโภคสามารถด าเนินการผ่านศาลหรือนอกศาล 
โดยข้ึนอยู่กบัการเลือกโดยสมคัรใจของคู่พิพาท การยุติขอ้พิพาทของผูบ้ริโภคสามารถด าเนินการ
กระบวนการทางศาลหรือนอกศาลโดยข้ึนอยูก่บัการเลือกโดยสมคัรใจของคู่พิพาท คู่พิพาทสามารถ
ตกลงท่ีจะเลือกการระงับทางเลือกในการระงับข้อพิพาทได้คู่พิพาทอาจใช้การประนีประนอม 
หรือการไกล่เกล่ียหรืออนุญาโตตุลาการกไ็ด ้โดยมีกฎหมาย “Law no. 8 of 1999 concerning Consumer 

 
25 Regulation Of The State Minister Of Public Housing Republic Of Indonesia Number 32. (2006). Technical Instructions  
For Area Ready To Build And Environment Ready To Build That Stands Alone. (Id). (Online). Available: http://ciptakarya. 
pu.go.id/plp/upload/peraturan/Permen_Pera_No_32_Tahun_2006_-_juknis_kasiba_dan_lisiba.pdf. [2021, May 5] 
26 Regulation Of the State Minister of Public Housing Republic Of Indonesia Number 32.(2006) .  Technical 

 Instructions for Area Ready to Build and Environment Ready To Build That Stands Alone. Article 189. (Id). 
(Online). Available: http://ciptakarya.pu.go.id/plp/upload/peraturan/Permen_Pera_No_32_Tahun_2006_-_juknis_kasiba 
_dan_lisiba.pdf. [2021, May 5] 
 

http://ciptakarya/
http://ciptakarya.pu.go.id/plp/upload/peraturan/Permen_Pera_No_32_Tahun_2006_-_juknis_kasiba
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Protection” และ  “Decree of the Minister of Industry and Trade of the Republic of Indonesia No. 350/ 
Mpp/Kep/12/2001 of 2001 concerning the Implementation of Duties and Authorities of the Consumer 
Dispute Settlement Body” ซ่ึงเป็นกฎหมายโดยตรงท่ีเป็นการระงับข้อพิพาทระหว่างผูป้ระกอบการ
จดัสรรท่ีอยูอ่าศยักบัผูบ้ริโภค27         

 3.1.2  กฎเกณฑ์ทางกฎหมายเกี่ยวกับการประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรในระบบกฎหมาย  
Common Law 

  (1) กฎเกณฑเ์ก่ียวกบันิติบุคคลบา้นจดัสรรของมลรัฐฟลอริดาในสหรัฐอเมริกา  
  Homeowners’ Associations  Chapter 720. (2015) เป็นกฎหมายซ่ึงบัญญัติเ ก่ียวกับ 

การจดัสรรท่ีอยูห่รือบา้นจดัสรรของมลรัฐฟลอริดา เป็นกฎหมายซ่ึงใชใ้นการควบคุมผูป้ระกอบการ
บา้นจดัสรรโดยครอบคุมเร่ิมตั้งแต่การขออนุญาตบา้นจดัสรร การจดัตั้งนิติบุคคลบา้นจดัสรรหรือ
สมาคมเจา้ของบา้น อ านาจหนา้ท่ีของนิติบุคคลบา้นจดัสรรหรือสมาคมเจา้ของบา้น และการระงบั
การขอ้พิพาท เพื่อใหก้ารประกอบธุรกิจบา้นจดัสรรใหเ้กิดความเป็นธรรมทั้งสองฝ่าย28                                                                                                     

(1.1) ค านิยามของนิติบุคคลบ้านจัดสรรหรือสมาคมบ้านจัดสรร (Association)  
นิติบุคคลบา้นจดัสรรหรือสมาคมเจา้ของบา้น อยู่ในรูบแบบของบริษทัจ ากดั จดัตั้งข้ึนโดยการ
ลงคะแนนเสียงของเจา้ของท่ีดินในแต่ละแปลง เพื่อให้นิติบุคคลบา้นจดัสรรหรือสมาคมเจา้ของ
บา้นมีอ านาจหน้าท่ีในการบ ารุงรักษา  และดูแลโครงการบา้นจดัสรรโดยนิติบุคคลบา้นจดัสรร 
หรือสมาคมบา้นจดัสรร มีอ านาจในการจดัเก็บค่าธรรมเนียมหรือค่าบ ารุงรักษาของสมาชิกได้29  
ซ่ึงเป็นองคก์รไม่แสวงหาผลก าไร 

   (1.2) การขออนุญาตประกอบกิจการบา้นจดัสรร ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรหรือ 
“Developer” ตามกฎหมายของมลรัฐฟลอริดา หมายถึง บุคคลใด ๆ รวมถึงหน่วยงานของรัฐท่ี
ด าเนินการพฒันาท่ีดินโดยตรง  โดยได้รับใบอนุญาตก่อสร้าง (Development permit) ซ่ึงได้รับ

 
27  Shanti Rachmadsyah. (2010). Competence of the Consumer Dispute Settlement Body. (Online). Available: 
https://www.hukumonline.com/klinik/detail/ulasan/lt4cc7facb76176/kompetensi-badan-penyelesaian-sengketa-konsumen. 
[2021, May 5] 
28 Homeowners’ Associations. Chapter 720. (2015). Florida Statutes. (us). (Online). Available: 
http://www.myfloridalicense.com/dbpr/lsc/documents/statutes/Ch720Printed.pdf. [2021, May 5] 
29 Homeowners’ Associations. Chapter 720. (2015). Florida Statutes. Section 720.301 (9). (us). (Online).  Available: 
http://www.myfloridalicense.com/dbpr/lsc/documents/statutes/Ch720Printed.pdf. [2021, May 5] 

https://www.hukumonline.com/klinik/detail/ulasan/lt4cc7facb76176/kompetensi-badan-penyelesaian-sengketa-konsumen.%20%5b2021
https://www.hukumonline.com/klinik/detail/ulasan/lt4cc7facb76176/kompetensi-badan-penyelesaian-sengketa-konsumen.%20%5b2021
http://www.myfloridalicense.com/dbpr/lsc/documents/statutes/Ch720Printed.pdf
http://www.myfloridalicense.com/dbpr/lsc/documents/statutes/Ch720Printed.pdf
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อนุญาตแบ่งเขตเพื่อให้การด าเนินการจดัสรรท่ีดินเพื่อท่ีอยู่อาศยั30 สอดคลอ้งกบันโยบายของรัฐ 
และในการก่อสร้างผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรจะตอ้งไดรั้บอนุญาตให้ก่อสร้างตามตามธรรมนูญ
ฟลอริดา มาตรา 483.107 จึงจะด าเนินการก่อสร้างบา้นจดัสรรได้31 ใบอนุญาตตอ้งระบุประเภท 
ส่ิงปลูกสร้างว่าเป็นชนิดใด เช่น เชิงพาณิชยห์รือท่ีอยู่อาศยัส าหรับอยู่อาศยัหลายครอบครัวหรือ  
ท่ีอยู่อาศยัแบบครอบครัวเด่ียว ในการก่อสร้างตอ้งด าเนินการโดยผูรั้บเหมาท่ีได้รับใบอนุญาต 
ท่ีเหมาะสม เวน้แต่จะไดรั้บการยกเวน้จากใบอนุญาต ตามธรรมนูญฟลอริดา มาตรา 489.103  

    (1.3) การจัดตั้ งนิติบุคคลบ้านจัดสรรหรือสมาคมบ้านจัดสรร (Homeowner 
Association)ในการจดัตั้งนิติบุคคลบา้นจดัสรรหรือสมาคมบา้นจดัสรรจะอยูใ่นรูปแบบของบริษทั
ประเภทไม่หวังผลก าไร โดยขั้นตอนแรกเจ้าของโครงการจะเป็นผู ้ก่อตั้ ง และจะเป็นผู ้วาง
วตัถุประสงค์ระเบียบข้อบังคบัในเบ้ืองต้น ควบคุมการบริหารงานเดียวจึงถ่ายโอนอ านาจการ
ควบคุมให้กบัผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรในเวลาต่อมา กล่าวคือการก่อตั้งนิติบุคคลบา้นจดัสรรหรือสมาคม
บา้นจดัสรรของมลรัฐฟลอริดากฎหมายบงัคบัใหมี้การจดัตั้งตั้งแต่แรก โดยใหเ้จา้ของโครงการเป็น
ผูบ้ริหารก่อนแลว้จึงก าหนดกฎเกณฑ์บางประการให้มีการถ่ายอ านาจในการบริหารนิติบุคคล 
บา้นจดัสรรแก่ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรต่อไป32 

  (1.4) อ านาจหน้าท่ีของนิติบุคคลบา้นจดัสรรหรือสมาคมบา้นจดัสรร กฎหมายของ 
มลรัฐฟลอริดาไดบ้ญัญติัอ านาจหนา้ท่ีของนิติบุคคลบา้นจดัสรรหรือสมาคมบา้นจดัสรร ไวด้งัน้ี  

     1. ตอ้งดูแลทรัพยสิ์นของสมาชิกนิติบุคคล และทรัพยสิ์นส่วนกลางเพื่อผลประโยชน์
ของสมาชิกนิติบุคคลทั้งหมด    

   2. วางขอ้ก าหนด กฎระเบียบในการใชพ้ื้นท่ีส่วนกลางท่ีสมาชิกไดใ้ชร่้วมกนั    
   3. มีอ านาจเรียกเกบ็ค่าบ ารุงรักษา หรือค่าใชจ่้าย หรือค่าธรรมเนียมต่าง ๆ  

 
30  The 2020 Florida Statutes. Chapter 380. Land And Water Management. (2020. Section 380.031(2),(4),(19).(us). 
(Online). Available:http://www.leg.state.fl.us/statutes/index.cfm?App_mode=Display_Statute&Search_String=&URL 
=0300-0399/0380/Sections/0380.031.html. [2021, May 5] 
31 Jimerson Birr. (2016). Owner Builder Permits – Why Acting as Your Own Contractor in Florida can be Risky 

Business. (Online). Available: https://www.jimersonfirm.com/blog/2016/03/owner-builder-permits-why-acting-
as-your-own-contractor-in-florida-can-be-risky-business/. [2021, May 5] 
32 ณัฐวดี  แซ่อ้ึง. (2561). ปัญหาการจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร. วิทยานิพนธ์นิติศาสตร์มหาบณัฑิต สาขากฎหมาย
ธุรกิจ, คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์. หนา้ 31. 

http://www.leg.state.fl.us/statutes/index.cfm
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   4. มีอ านาจออกค าสั่งให้สมาชิกงดใชพ้ื้นท่ีส่วนกลาง และส่ิงอ านวยความสะดวก
ในโครงการ เม่ือสมาชิกไม่ยอมจ่ายค่าธรรมเนียม หรือค่าใช้จ่ายให้แก่นิติบุคคลบา้นจดัสรรหรือ
สมาคมบา้นจดัสรร 

   5. ออกค าสัง่ใหส้มาชิกไม่มีอ านาจในการออกคะแนนเสียงในการประชุมเพื่อลงมติ  
   6. จดัเกบ็เอกสารต่าง ๆ เช่น ใบอนุญาตก่อสร้าง แบบแปลนก่อสร้าง เป็นตน้ 
   7. มีอ านาจจดัท าบญัชีงบประมาณรายรับรายจ่ายประจ าปี และประมาณการขาดทุน

หรือก าไร โดยตอ้งส่งส าเนาบญัชีดงักล่าวใหแ้ก่สมาชิกดว้ย  
   8. มีอ านาจด าเนินคดีกบัสมาชิก หรือกรรมการ หรือเจา้หนา้ท่ีนิติบุคคลบา้นจดัสรร

หรือเจา้หน้าท่ีสมาคมบา้นจดัสรรหรือบุคคลภายนอก เพื่อรักษาสิทธิของนิติบุคคลบา้นจดัสรรหรือ
สมาคมบา้นจดัสรร หรือสิทธิของสมาชิกนิติบุคคลบา้นจดัสรรหรือสมาคมบา้นจดัสรร33  

  (1.5) การระงับข้อพิพาทในกฎหมายของมลรัฐฟลอริดาได้บัญญัติ  เร่ือง การระงับ 
ข้อพิพาทไว  ้คือ วิธีการไกล่เกล่ีย และอนุญาโตตุลาการ ซ่ึงเป็นการระงับข้อพิพาททางเลือกเพื่อ 
ไม่ตอ้งให้ขอ้พิพาทดงักล่าวตอ้งสู่กระบวนการทางศาล และเพื่อประหยดัเวลาให้เกิดความสะดวก 
รวดเร็วมากข้ึนโดยมี ส านกังานควบคุมธุรกิจและวชิาชีพ (The department of business and professional 
regulation) ซ่ึงเป็นหน่วยงานของรัฐเป็นผูด้  าเนินการไกล่เกล่ียขอ้พิพาทโดยแยกออกเป็น 2 กรณี คือ  

    1. หากขอ้พิพาทเป็นเร่ืองท่ีโตแ้ยง้เก่ียวกบักรรมการหรือการเลือกตั้งกรรมการหรือ
ถอดถอนกรรมการใหใ้ชว้ิธีอนุญาโตตุลาการท่ีควบคุมโดยส านกังานควบคุมธุรกิจและวิชาชีพเท่านั้น      

    2. หากข้อพิพาทเป็นเร่ืองท่ีขัดแยง้ระหว่างนิติบุคคลบ้านจัดสรรกับสมาชิก 
นิติบุคคลบา้นจดัสรรให้เขา้สู่กระบวนการไกล่เกล่ียโดย ส านกังานควบคุมธุรกิจและวิชาชีพก่อน
หากยงัระงบัขอ้พิพาทไม่ได ้จึงเขา้สู่กระบวนการของศาลต่อไป34 

   (2) กฎเกณฑเ์ก่ียวกบันิติบุคคลบา้นจดัสรรของรัฐนิวเซาทเ์วลส์ในเครือรัฐออสเตรเลีย 
   กฎเกณฑข์องรัฐนิวเซาทเ์วลส์จะแยกรูปแบบของโครงการบา้นจดัสรร 2 รูปแบบ คือ 

1.รูปแบบแนวด่ิงหรือรูปแบบของตึก (building)และ 2.รูปแบบแนวราบหรือบา้นจดัสรร (Collection  
of building) 

 

 
33 The 2020 Florida Statutes. Chapter 720. Homeowners’ Associations. Section 730.306 (9),730.305 (2)(b)(3),730.303 
(1)(4)(6)(7). (us) (Online).  Available: http://www.leg.state.fl.us/Statutes/index.cfm?App_mode=Display_Statute&URL 
=0700-0799/0720/Sections/0720.306.html . [ 2021,May 5] 
34 ณฐัวดี  แซ่อ้ึง. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 32. หนา้ 36. 
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   โครงการรูปแบบในแนวด่ิง ระบบโครงการท่ีพกัอาศยัท่ีอยู่ในรูปของตึก (Strata 
schemes)  คือ  โครงการท่ีอยู่อาศัยในรูปแบบตึกหรืออาคารโดยแบ่งกรรมสิทธ์ิในส่วนของ 
แต่ละห้อง และมีกรรมสิทธ์ิรวมในพื้นท่ีท่ีเป็นส่วนกลางอาทิ เช่น บนัได ทางเดิน เป็นตน้ หน้าท่ี 
ในการดูแลรักษาพื้นท่ีส่วนกลางจะเป็นของนิติบุคคลโดยใช้ช่ือว่า บริษทั Owners corporation  
ซ่ึงจะเกบ็ค่าส่วนกลางจากสมาชิกซ่ึงอยูอ่าศยัในตึกเดียวกนัมาบ ารุงรักษาและซ่อมแซม 

   รูปแบบในแนวราบ การจัดสรรท่ีดินแบ่งออกเป็นส่วนๆ โดยก าหนดให้มีพื้นท่ี
สาธารณะหรือพื้นท่ีส่วนกลาง(Community schemes) คือ ท่ีอยู่อาศยัในรูปแบบเป็นพื้นท่ีแต่ละส่วน
แยกออกจากกนั โดยไม่ใช้อาคารร่วมกนั และแยกกรรมสิทธ์ิเป็นส่วนของท่ีดินแต่ละแปลง โดยมี
สมาคมชุมชนท่ีอยู่อาศยั (Community Association )35 เป็นผูดู้แลพื้นท่ีส่วนกลางซ่ึงประกอบไปดว้ย 
ถนน ไฟฟ้าส่องสว่างถนน สวนสาธารณะ ระบบระบายน ้ าเสีย การจดัเก็บขยะ เป็นตน้ โดยเก็บเงิน 
ค่าบ ารุงรักษาจากสมาชิกซ่ึงอยูใ่นโครงการจดัสรรเดียวกนั สมาคมจะจดัตั้งข้ึนตามรูปแบบการจดัสรร
แยกไดอี้ก 3 ประเภท 

  (1.1) ค านิยามของนิติบุคคลบา้นจดัสรรนิติบุคคลบา้นจดัสรร รูปแบบสมาคมชุมชน 
ท่ีอยู่อาศัย แต่ละรูปแบบจะแตกต่างกันออกไปตามลักษณะของประเภทการใช้สอยพื้นท่ี 
ในโครงการ โดยแบ่งออกเป็น 3 ประเภทดงัน้ี 

      1.ประเภทแผนจดัสรรท่ีดิน (Community plan) เป็นแผนการจดัสรรท่ีดินเป็น
ท่ีดินเปล่า โดยอาจแบ่งโซนเป็นโซนท่ีอยู่อาศยั ศูนยก์ารคา้ และสวนสาธารณะ อาจเรียกไดว้่าเป็น
การจดัสรรเฉพาะท่ีดิน36 มิไดมี้ส่ิงปลูกสร้างส าหรับไวอ้ยู่อาศยัหรือส่ิงปลูกสร้างส าหรับการคา้ 
แต่อยา่งใด อยูร่ะหวา่งการพฒันาท่ีดินไปในรูปแบบอ่ืน 
    2. ประเภทแผนจดัสรรท่ีดินรูปแบบผสม (Precinct plan) เป็นแผนการจดัสรร
ท่ีดินหลายรูปแบบในพื้นท่ีเดียวกนัโดยมีความสลบัซบัซ้อนจากการผสมผสานรูปแบบการจดัสรร
ท่ีดิน กล่าวคือบางส่วนของแผนจะแบ่งเป็นโซนโดยประกอบไดด้ว้ยการจดัสรรท่ีดินเปล่าไม่มี 
ส่ิงปลูกสร้าง โดยเป็นพื้นท่ีอยูร่ะหว่างรอการพฒันาต่อไป และยงัมีโซนท่ีดินท่ีอยูอ่าศยัในรูปแบบ
แนวด่ิงหรืออาคารหรือตึกมีลักษณะเป็นท่ีอยู่อาศัย และยงัมีท่ีดินขายพร้อมท่ีอยู่อาศยัลกัษณะ 
บา้นเด่ียว โดยรูปแบบบา้นเด่ียวน้ีเป็นท่ีนิยมอยา่งมาก   

 
35  Community Land Management Act 1989 No 202. (1989). Section 5 (1) (b). (au). (Online).  Available: 
https://legislation.nsw.gov.au/view/html/inforce/current/act-1989-202#sec.5. [2021, May 6] 
36 ณัฐวดี  แซ่อ้ึง. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 32. หนา้ 53. 
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    3. ประเภท แผนจดัสรรท่ีดินส าเร็จรูป (Neighborhood plan)37 เป็นรูปแบบการจดัสรร
ท่ีดินซ่ึงพฒันาแลว้เสร็จ กล่าวคือ เป็นการจดัสรรท่ีดินหรือโครงการท่ีพร้อมจ าหน่ายโดยผูอ้ยู่อาศยั
สามารถเขา้อยู่อาศยัไดเ้ลยโดยผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรจะจ าหน่ายท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างซ่ึงเป็น 
ท่ีอยู่อาศยัในรูปแบบบา้นเด่ียวหรืออาจจะรูปแบบตึกหรืออาคารก็ได้38 บา้นจดัสรรแยกออกเป็นหลงั  ๆ 
มีความเป็นส่วนตวั หรือบา้นท่ีมีลกัษณะเป็นตึกแถว โดยไม่มีการพฒันาท่ีดินต่อไปอีก  

   (ก) สมาคมชุมชนท่ีอยู่อาศยั(Community Association)เป็นนิติบุคคลซ่ึงตั้งข้ึนตามแผน
จดัสรรท่ีดิน(Community plan)  

   (ข) สมาคมชุมชนท่ีอยู่อาศยัแบบผสม(Precinct Association )เป็นนิติบุคคลซ่ึงตั้งข้ึน 
ตามแผนจดัสรรท่ีดินรูปแบบผสม (Precinct plan)  

   (ค) สมาคมชุมชนท่ีอยู่อาศัยส าเร็จรูป (Neighborhood  Association) เป็นนิติบุคคล 
ซ่ึงตั้งข้ึนตามแผนจดัสรรท่ีดินส าเร็จรูป (Neighborhood plan)   

   นิติบุคคลทั้ ง 3 รูปแบบดังกล่าวจัดตั้ งข้ึนในรูปบริษัท โดยตั้ งข้ึน ตามกฎหมาย 
Community Land Development Act 1989 , Community Land Management Act 1989 และข้อบังคับ 
“Community Association D.P. No…” โดยประกอบไปด้วยสมาชิกของพื้นท่ียงัไม่พร้อมจ าหน่าย  
สมาชิกจ าหน่ายบ้านพร้อมท่ีดิน (Neighborhood plan) และสมาชิกอยู่อาศัยรูปแบบอาศัยอาคาร  
(Strata schemes)39 กฎหมายก าหนดให ้สมาคมชุมชนท่ีอยูอ่าศยัหรือสมาคมชุมชนท่ีอยูอ่าศยัแบบผสม
หรือสมาคมชุมชนท่ีอยู่อาศยัส าเร็จรูปมีหน้าท่ีบริหารจดัการพื้นท่ีสาธารณะพื้นท่ีส่วนกลางเสมอ  
โดยท่ีสมาชิกของแผนนั้น ๆ จะตอ้งเป็นสมาชิกของสมาคมฯเสมอและจะตอ้งมีระเบียบขอ้บงัคบั 
(Management  statement) เป็นของสมาคมฯในการกระท าต่างๆ และเป็นเอกสารท่ีแสดงรายละเอียด
ของเอกสารนั้น40   

  (1.2) การขออนุญาตประกอบกิจการจดัสรรท่ีดิน ผูป้ระกอบการจดัสรรท่ีดินจะตอ้ง
ไดรั้บอนุญาตการจดัสรรท่ีดินโดยตอ้งขออนุญาตจากหน่วยงาน Complying Development Certificate 
(CDC) โดยตอ้งไดรั้บใบรับรองการพฒันาท่ีเป็นไปตามขอ้ก าหนด เม่ือผูป้ระกอบการฯไดใ้บรับรอง 

 
37 Community Land Management Act 1989 No 202. Section 7 (1) (b). (1989). (au). (Online).  Available: 
https://legislation.nsw.gov.au/view/html/inforce/current/act-1989-202#sec.5. [2021, May 6] 
38 Strataman. (2021). Community Schemes & Neighborhood Schemes. (Online). Available: http://www.strataman.com 
.au/community.html#cstypes. [2021, May 6] 
39Community Land Management Act 1989 No 202. Section 5. (1989). (au). (Online).  Available: https://legislation.nsw 
.gov.au/view/html/inforce/current/act-1989-202#sec.5 . [2021, May 6] 
40 ณัฐวดี  แซ่อ้ึง. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 32. หนา้ 54. 
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การพฒันา (Development Consent)41 ในการอนุมติัตอ้งไดรั้บความเห็นชอบจากสภาทอ้งถ่ินก่อน 
จึงจะไดรั้บใบรับรอง แลว้ผูป้ระกอบการจึงจะสามารถจดัสรรท่ีดินโดยการแบ่งท่ีดินหรือด าเนินการ
ก่อสร้างอาคารได้42 

  (1.3) การจดัตั้งสมาคมชุมชนท่ีอยูอ่าศยั ผูจ้ดัสรรท่ีดินตอ้งยืน่ขอการจดัตั้งสมาคมชุมชน
ท่ีอยูอ่าศยัผา่นโครงการจดทะเบียน NSW Land Registry Services พร้อมเอกสาร ซ่ึงมีการลงลายมือช่ือ
และตราประทบั โดยมีช่ือโครงการและต าแหน่งของโครงการประกอบกบัตอ้งระบุท่ีอยู่ของสมาคม
ชุมชนท่ีอยูอ่าศยัและมีหนงัสือรับรองการส ารวจการจราจรตามพระราชบญัญติัการขนส่ง43 อ  านาจของ
สมาคมชุมชนท่ีอยูอ่าศยัในช่วงแรกจะอยูใ่นการควบคุมบริหารจดัการของผูป้ระกอบการบา้นจดัสรร 
เม่ือพน้ระยะเวลาช่วงแรกนั้นข้ึนอยูก่บัการจดัสรรท่ีดินแต่ละประเภท 

  หลังจากการบริหารนิติบุคคลบ้านจัดสรรของผูป้ระกอบการส้ินสุดลงแล้วเม่ือมี 
การขายพื้นท่ีจดัสรร กฎหมายบงัคบัใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินตอ้งจดัใหมี้การประชุมคร้ังแรกภายในสองเดือน 
เม่ือขายท่ีดินไปแลว้หน่ึงในสาม โดยการประชุมคร้ังแรกเป็นการประชุมตั้งคณะกรรมการบริหาร 
สมาคมชุมชนท่ีอยูอ่าศยั ซ่ึงกรรมการบริหารนิติบุคคลบา้นจดัสรรน้ีอาจจะจา้งบริษทัเอกชนภายนอก
เขา้มาบริหารจดัการหมู่บา้นจดัสรรก็ได ้เม่ือไดค้ณะกรรมการบริหารชุดใหม่แลว้ กฎหมายก าหนดให้
เจา้ของโครงการจะตอ้งมอบเอกสารต่าง ๆ เช่น ระเบียบขอ้บงัคบั นโยบาย แผนผงัโครงการ รวมถึง
บญัชีรายรับรายจ่ายทั้งหมด  ขอ้ตกลงใด ๆ ท่ีเจา้ของเดิมท าข้ึนเก่ียวกบัการก่อสร้าง การบ ารุงรักษา
ทรัพยสิ์นของสมาคมชุมชนท่ีอยู่อาศยั หนังสือรับรองกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นของนิติบุคคลรวมถึง
อ านาจในการบริหารให้แก่คณะกรรมการ สมาคมชุมชนท่ีอยู่อาศยั44 หากไม่สามารถจดัการประชุม 
คร้ังแรกได้กฎหมายให้อ านาจลูกบ้านหรือผูอ้ยู่อาศัยมีหนังสือแจ้งไปยงั ผูต้ ัดสินหรือผูช้ี้ขาด 

 
41Australian Government Department of Industry (2021). Innovation and Science. Development Consent / Complying 
Development Certificate – Queanbeyan - Palerang Regional Council - New South Wales. (Online). Available: 
ttps://ablis.business.gov.au/service/nsw/development-consent-complying-development-certificate-queanbeyan-
palerang-regional-council/13235. [2021, May 6] 
42 Build Fast Property. (2021). CDC Building Approval Process. (Online). Available: https://buildfast.property/ 
cdc-approval-nsw/.  [2021, May 6] 
43 Community Land Development Regulation 2018. (2018). Section 5 (1). (Online). Available: 
https://legislation.nsw.gov.au/view/html/inforce/current/sl-2018-0497#sec.5. [2021, May 6] 
44 Community Land Management Act 1989 No 202. Section 9 (3). (2021) (Online). Available: 
https://legislation.nsw.gov.au/view/html/inforce/current/act-1989-202#sec.9. [2021, May 6] 
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(Adjudicator) เพื่อให้เขา้มาด าเนินการจดัการประชุมคร้ังแรกข้ึนเพื่อให้มีการเลือกตั้งกรรมการเขา้มา
บริหารนิติบุคคลบา้นจดัสรร 45 ต่อไป 

   (1.4) อ านาจหน้าท่ีของสมาคมชุมชนท่ีอยู่อาศยั กฎหมายก าหนดให้สมาคมชุมชน 
ท่ีอยูอ่าศยั มีอ านาจหนา้ท่ีดงัต่อไปน้ี46  

    1. ควบคุมบริหารจดัการทางสาธารณะ  ทางสัญจร รวมถึงสาธารณูปโภคพื้นท่ี
ส่วนกลางพื้นท่ีสาธารณะในโครงการ เพื่อประโยชน์แก่ผูอ้ยูอ่าศยัทุกคน และตอ้งบ ารุงรักษาใหอ้ยู่
ในสภาพเรียบร้อย และใชง้านไดดี้ ถา้หากจะน าพื้นท่ีดงักล่าวไปหาประโยชน์ทางพาณิชย ์จะตอ้ง
ไดรั้บความยนิยอมจากสมาชิกนิติบุคคลบา้นจดัสรร  

    2. การจดัท าบญัชีงบประมาณรายรับ-รายจ่าย ประจ าปี และจดัให้มีเงินทุนส ารอง
ของ นิติบุคคลบา้นจดัสรร เพื่อช าระหน้ีสาธารณะและค่าธรรมเนียมต่าง ๆ  

    3. บงัคบัใชก้ฎเกณฑท่ี์ก าหนดข้ึนแก่สมาชิกหรือผูอ้ยูอ่าศยัทุกคนรวมไปถึงหากมี
ผูใ้ดละเมิดกฎเกณฑด์งักล่าว สามารถลงโทษดว้ยการออกหนงัสือเตือน หรือลงโทษตามท่ีระเบียบ
ขอ้บงัคบัการบริหารจดัการ (Management Statement) ไดใ้หอ้  านาจไว ้ 

    4. จดัท ารายงานการประชุม แลว้จดัเกบ็รายงานการประชุมรวมถึงเอกสารเก่ียวขอ้ง
อย่างน้อย 5 ปี จดัเก็บค่าส่วนกลาง ค่าบ ารุงรักษาดูแลสาธารณูปโภคบ ารุงพื้นท่ีส่วนกลางรวมถึง 
เงินบริจาคจากสมาชิกนิติบุคคลบา้นจดัสรร 47                 

  (1.5) การระงบัขอ้พิพาทระบบการระงบัขอ้พิพาทในเร่ืองของนิติบุคคลบา้นจดัสรร
ประเภท Community scheme ของรัฐนิวเซาทเ์วลส์นั้นจะเป็นเร่ืองการเจรจาภายในก่อน หากขอ้พิพาท
ดังกล่าวไม่ได้รับการแก้ไขหรือไม่สามารถระงับข้อพิพาทดังกล่าวนั้นได้ โดยหน่วยงานของรัฐ 
จึงจะเขา้มาระงบัขอ้พิพาทท่ีเกิดข้ึน และหากหน่วยงานของรัฐยงัไม่อาจระงบัขอ้พิพาทเกิดข้ึนได้
คู่พิพาทจึงจะเขา้สู่กระบวนการของศาลต่อไป48 ดงัน้ี  

 
45 Community Land Management Act 1989 No 202. Section 11 (1). (2021) (Online).  Available: 
https://legislation.nsw.gov.au/view/html/inforce/current/act-1989-202#sec.11. [2021, May 6] 
46 Community Land Management Act 1989. (2021). - SCHEDULE 1. (Online). Available: http://classic. 
austlii.edu.au/au/legis/nsw/consol_act/clma1989255/sch1.html. [2021, May 6] 
47 ณัฐวดี  แซ่อ้ึง. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 32. หนา้ 57 - 58. 
48 New South Wales Government. Living in a community scheme. (2009). A guide to solving disputes in a community 
precinct, or neighborhood scheme. (Online). Available: https://www.fairtrading.nsw.gov.au/__data/assets/pdf_file/0009/ 
397557/ft191.pdf. PDF File. Page 18. [2021, May 6] 
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    1. การเจรจาเพื่อการระงบัขอ้พิพาท อนัเกิดข้ึนภายในสมาคมชุมชนท่ีอยู่อาศยั  
ของโครงการแต่ละประเภท การจดัสรรท่ีดินแบ่งออกเป็นส่วนๆ (Community scheme) โดยการ
ไกล่เกล่ียกนัเองระหวา่งคู่พพิาทโดยอาจมีคนกลาง เป็นคณะกรรมการหรือผูจ้ดัการโครงการ หากยงั
ไม่สามารถระงบัขอ้พิพาทไดจึ้งจะเขา้สู่กระบวนการการไกล่เกล่ียโดยมีคนกลางคือหน่วยงานของ
รัฐเป็น ผูร้ะงบัขอ้พิพาท (Mediation) ต่อไป  

    2. การไกล่เกล่ีย (Mediation) คือการไกล่เกล่ียโดยมีคนกลางคือหน่วยงานของรัฐ 
เป็นผูร้ะงบัขอ้พิพาท โดยจะให้ค าแนะน าถึงสิทธิ และหน้าท่ีของคู่พิพาททั้งสอง เพื่อเป็นความเห็น 
ในการแกปั้ญหาการระงบัขอ้พิพาทเกิดข้ึน หากไม่ประสบผลส าเร็จจะเขา้สู่กระบวนการของ ผูช้ี้ขาด
หรือผูต้ดัสิน (Adjudicator) 49ต่อไป   

   3. ผูช้ี้ขาดหรือผูต้ดัสิน (Adjudicator) ส่วนใหญ่จะเป็นสมาชิกของศาลท่ีไดรั้บการ
แต่งตั้งตามกฎหมาย Community Land Management Act 1989. อ านาจในการระงบัขอ้พิพาทโดยเฉพาะ
กฎหมายก าหนดใหต้อ้งเป็นขอ้พิพาทในการปฏิบติัหนา้ท่ีของผูช้ี้ขาดหรือผูต้ดัสิน (Adjudicator) เช่น 
ปัญหาการใช้บงัคบักฎเกณฑ์ในพื้นท่ีสาธารณะหรือพื้นท่ีส่วนกลาง ปัญหาเร่ืองการจอดรถ ปัญหา 
การของทรัพยสิ์นของส่วนกลาง เป็นตน้ หากคู่พิพาทไม่พอใจผลการตดัสินของผูช้ี้ขาดหรือผูต้ดัสิน 
สามารถอุทธรณ์ได ้    

     4. การระงับข้อพิพาทโดยผ่านกระบวนการของศาล ส่วนใหญ่ข้อพิพาทท่ีเขา้มา 
สู่กระบวนการของศาล ได้แก่การอุทธรณ์ค าสั่งของผูช้ี้ขาดหรือผูต้ดัสิน การเปล่ียนประเภทของ
โครงการจัดสรร ปัญหาการเลือกคณะกรรมการ และปัญหาในเร่ืองค่าใช้จ่ายส่วนกลาง เป็นต้น 
โดยคู่พิพาทเร่ิมต้นกระบวนการโดยคู่พิพาทหน่ึงฝ่ายใด ส่งหนังสือไปยงัศาล ขบวนการระงับ 
ขอ้พิพาททางศาลซ่ึงการระงบัขอ้พิพาทโดยผูช้ี้ขาดหรือผูต้ดัสิน เม่ือคู่ความตอ้งน าพยานหลกัฐาน 
เขา้สืบพยาน โดยใชเ้วลาในการตดัสินข้ึนอยูก่บัการสืบพยาน โดยมีค่าใชจ่้ายและส้ินเปลืองระยะเวลา
เป็นอนัมาก เม่ือศาลมีค าตดัสินออกมาแลว้ คู่ความไม่พอใจกส็ามารถยืน่อุทธรณ์ต่อศาลสูงต่อไปได ้

 

 

 

 
49 NCAT NSW Civil & Administrative Tribunal. (2020). Adjudication. (Online). Available: https://ncat.nsw.gov.au/ 
ncat/case-types/housing-and-property/strata-and-community-living/community-schemes/community-schemes-
adjudication.html. [2021, May 6] 
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3.2  กฎเกณฑ์เกีย่วกบัการประกอบธุรกจิบ้านจัดสรรในระบบกฎหมายไทย 

 3.2.1 กฎเกณฑ์เกี่ยวกับการประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรภายใต้ประมวลกฎหมายแพ่ง 
และพาณิชย์ในฐานะกฎหมายทั่วไป 

 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของประเทศไทยมีข้อกฎหมายอันเก่ียวกับการ
ประกอบธุรกิจบา้นจดัสรรในหลายดา้น ดา้นสัญญาประการแรกท่ีเก่ียวขอ้งประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ เน่ืองจากเป็นการเร่ิมต้นก่อนท่ีผูซ้ื้อบ้านจัดสรรจะเข้ามาอยู่อาศัยในบ้านจัดสรร  
โดยผูซ้ื้อบา้นจดัสรรอาจได้รับค าเช่ือเชิญจากโฆษณา ท าให้เกิดความสนใจแลว้เขา้มาเยี่ยมชม
โครงการบา้นจดัสรร เม่ือถูกใจบา้นในโครงการบา้นจดัสรรแลว้ก็มีการจอง การจองเป็นลกัษณะ 
ท าค าหมัน่จะท าสัญญาจะซ้ือจะขายบา้นจดัสรร เม่ือจองแลว้ผูซ้ื้อบา้นจดัสรรก็จะท าสัญญาจะซ้ือ 
จะขายบา้นจดัสรร โดยผูเ้ขียนไดศึ้กษาประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์โดยมุ่งศึกษาหลกั เร่ือง 
นิติกรรมสัญญาเป็นหลกั โดยมิไดล้งรายละเอียดในส่วนการโอนกรรมสิทธ์ิ หรือหลกักรรมสิทธ์ิ 
เพราะผู ้เขียนต้องการศึกษาเฉพาะรูปแบบของการท านิติกรรมสัญญาระหว่างผูป้ระกอบการ 
บา้นจดัสรรกบัผูซ้ื้อบา้นจดัสรรเป็นหลกั จากการศึกษากฎหมายเร่ืองนิติกรรมสัญญาตามประมวล
กฎหมายแพง่และพาณิชยอ์นัเก่ียวกบัการประกอบธุรกิจบา้นจดัสรรมี ดงัน้ี 

   (1) การจดัท าสญัญาจะซ้ือจะขายบา้นจดัสรร 
   สัญญาจะซ้ือจะขายบา้นจดัสรรเป็นนิติกรรม โดยมีหลกักฎหมายซ่ึงเก่ียวขอ้งกบั

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์คือหลกัเสรีภาพในการท าสัญญา (Freedom of Contract) และ
ความศกัด์ิสิทธ์ิของการแสดงเจตนา (Autonomy of Wall) ท่ีส าคญัท่ีสุดของการแสดงเจตนา คือ
ความศกัด์ิสิทธ์ิของการแสดงเจตนา และหลกัเสรีภาพในการท าสัญญาซ่ึงไดบ้ญัญติัไวใ้นประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 151 “การใดเป็นการแตกต่างกบับทบญัญติัของกฎหมาย ถา้มิใช่
กฎหมายอนัเก่ียวกบัความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชน การนั้นเป็นโมฆะ” ดงัท่ี
ได้เปรียบเทียบว่ากรณีท่ีบุคคลสิทธิเกิดข้ึนได้โดยนิติกรรม เช่น ท าสัญญาจะซ้ือจะขายทรัพย ์ 
ท าสัญญาเช่าทรัพย ์อนัเป็นสิทธิทางหน้ีนั้นไม่ไดจ้ ากดัวา่ตอ้งมีกฎหมายก่อตั้งข้ึน คู่สัญญาสามารถ
ตกลงก่อตั้งสิทธิทางหน้ีระหว่างกนัเองไดเ้ลยตามหลกัความศกัด์ิสิทธ์ิแห่งเสรีภาพของการแสดง
เจตนาอนัเป็นหลกัในมาตรา 15150                          

 
50 พลภวิษย ์ พนัธุ์ค  าเกิด. (2562). คู่มือสัมมนาและวิเคาระห์ข้อสอบกฎหมายลักษณะนิติกรรมและหน้ี ภาคสัญญา - 
สัญญา และระบบพืน้ฐานแห่งการบังคบัช าระหน้ี. กรุงเทพฯ: กรุงสยามพบัลิชช่ิง. หนา้ 26. 
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  รองศาสตราจารยกิ์ตติศกัด์ิ ดร. ปรกติ อธิบายว่า “เสรีภาพในการท าสัญญา” หมายถึง
เสรีภาพของเอกชนในอนัท่ีจะใช้สัญญาหรือเคร่ืองก าหนดนิติสัมพนัธ์ในชีวิตประจ าวนัของตน  
มีสาระส าคญัอย่างนอ้ย 2 ประการ คือเร่ืองเสรีภาพในการตกลงท าสัญญา หมายถึงเสรีภาพในการ 
ท่ีจะเขา้หรือไม่เขา้ท าสัญญา และเรียกว่าจะท าสัญญากบัใคร หากคู่กกรณีฝ่ายหน่ึงฝ่ายใดถูกบงัคบั
หรือตกในภาวะจ ายอมต้องท าเข้าท าสัญญายอมเป็นฝ่ายท่ีขาดเสรีภาพในการตกลงท าสัญญา    
และเสรีภาพในการก าหนดเน้ือหาแห่งสัญญาหมายถึงเสรีภาพของคู่ความในสัญญาในการก าหนด
เน้ือหาหรือเง่ือนไขของสัญญาว่าคู่พิพาทจะมีนิติสัมพนัธ์หรือความผูกพนัเก่ียวกับสิทธิหน้าท่ี
ระหว่างกนัไดอ้ย่างไร มีอ านาจต่อรองท่ีจะร่วมก าหนดเน้ือหาแห่งสัญญา เพราะสัญญานั้นเป็น
สัญญาส าเร็จรูป ท่ีไม่อาจเจรจาเปล่ียนแปลงแกไ้ขไดแ้ต่เลือกท่ีจะเขา้ท าสัญญาหรือไม่เขา้ท าสัญญา
นั้น ฝ่ายท่ีไม่มีสิทธิร่วมก าหนดเน้ือหาแห่งสัญญาก็ขาดเสรีภาพในการท าสัญญาเช่นกนัเสรีภาพ 
ในการก าหนดเน้ือหาของสญัญาโดยทัว่ไปใชก้บัเร่ืองสญัญาทางน้ีเป็นหลกั เพราะเป็นเร่ืองกฎหมาย
ยอมให้คู่ความก าหนดเน้ือหาเง่ือนไขความสัมพนัธ์ระหว่างกันโดยอิสระตามหลกั มาตรา 151 
อย่างไรก็ดีเสรีภาพในการก าหนดเน้ือหาของสัญญาน้ีมีข้อจ ากัด คือไม่ได้ไม่ใช่กับเร่ืองทรัพย ์
ครอบครัว มรดก เพราะเป็นเร่ืองท่ีกฎหมายวางบทบงัคบัไวโ้ดยเฉพาะ51 

  นิติกรรม ความหมายตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 149 บญัญติัว่า  
“ นิติกรรม หมายความวา่ การใด ๆ อนัท าลงชอบดว้ยกฎหมาย และดว้ยใจสมคัร มุ่งโดยตรงต่อการ
ผูกนิติสัมพนัธ์ข้ึนระหว่างบุคคลเพื่อจะก่อ เปล่ียนแปลง โอน สงวน หรือระงบัซ่ึงสิทธิ” หมายถึง 
การแสดงเจตนาท านิติกรรมชอบดว้ยกว่ากฎหมายตาม มาตรา 151 ถึงมาตรา 153 โดยมิใช่เร่ือง
เจตนาวิปริตอย่างท่ีส าคัญผิดหรือฉ้อฉล ข่มขู่ ตามมาตรา 150 ถึงมาตรา 167 มิใช่เร่ืองเจตนา 
ซ่อนเร้น หรือลวงอ าพรางตาม มาตรา 154 ถึงมาตรา 155  

   สัญญาจะซ้ือจะขายบา้นจดัสรร เป็นสัญญาทางธุรกิจแสวหาก าไร  สัญญาพาณิชย ์คือ 
การท าสัญญามุ่งผูกพนัในดา้นการคา้ขาย และการให้บริการ ซ่ึงเป็นไปตามปกติของการด าเนิน
ธุรกิจนั้นตอ้งมีผลก าไรเป็นตวัก าหนดช้ีเป้าหมาย และวดัความกา้วหน้าให้แก่บุคคลหรือองค์กร 
ทางธุรกิจนั้น จากความหมายทางกฎหมายพาณิชยแ์ละกฎหมายธุรกิจซ่ึงเป็นส่วนหน่ึงของกฎหมาย
เอกชนท าให้เอกชนมีความสัมพันธ์ทางกฎหมายด้วยกันได้ 3 ทาง คือ 1.นิติกรรม  (สัญญา)  
2. นิติเหตุ (ละเมิด จดัการงานนอกสั่ง ลาภมิควรได)้ 3.โดยผลของกฎหมาย52 กฎหมายแพ่งเป็นการ

 
51 กิติศกัด์ิ ปรกติ. (2554). กฎหมายลักษณะนิติกรรม-สัญญา. เอกสารประกอบการสอนของคณะนิติศาสตร์ 
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์. หนา้ 5 – 6. 
52 กมลลกัษณ์  พนัธุ์เจริญ. (2560). ปัญหากฎหมายเกี่ยวกับธุรกิจบ้านจัดสรรท่ีมีผลต่อผู้บริโภค. วิทยานิพนธ์ 
นิติศาสตรมหาบณัฑิต สาขากฎหมายธุรกิจ, คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัศรีปทุม. หนา้ 22. 
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ก าหนดในเร่ืองความสัมพนัธ์ทของเอกชนเป็นกฎหมายทัว่ไปท่ีไม่ไดแ้สวงหาก าไรในทางพาณิชย ์
ในกฎหมายพาณิชย ์และธุรกิจ คือเปเร่ืองของการแสวงหาก าไรแต่กฎหมายธุรกิจจะมีจุดประสงค ์
ท่ีครอบคลุมกิจการต่าง ๆ กวา้งขวางกว่ากฎหมายพาณิชย ์กฎหมายธุรกิจครอบคลุมถึงกฎหมาย
พาณิชย ์กฎหมายแรงงาน กฎหมายอาญา และกฎหมายมหาชน53 

  (1.1) สญัญาจอง ค ามัน่จะท าสญัญาจะซ้ือ ค าสนอง และผลทางกฎหมาย 
   1. การจอง ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยข์องประเทศไทย มิไดบ้ญัญติั 

ถึงลกัษณะของการจองหรือสญัญาจองไวอ้ยา่งชดัเจน การจองตอ้งพิจารณาดว้ยวา่เม่ือมีการจองหรือ
สญัญาจองดงักล่าวเกิดข้ึนผลทางกฎหมายจะเป็นอยา่งไร อาจแยกพิจารณาไดด้งัน้ี 

   การจองบา้นจดัสรรก่อให้เกิดเป็นสัญญาจอง ท่ีเขา้ลกัษณะเป็นสัญญาซ้ือขายท่ีมี 
ผลสมบูรณ์ ย่อมก่อให้เกิดผลตามกฎหมายซ้ือขาย ระหว่างผูจ้องในฐานะผูซ้ื้อ ผูรั้บจองในฐานะ
ผูข้าย ไม่ว่าจะเป็นผลในทางหน้ี และผลทางทรัพย ์ดงันั้นผลในทางหน้ีผูจ้องมีหนา้ท่ีตอ้งส่งมอบ
หรือโอนการครอบครองให้แก่ผูซ้ื้อ เพื่อให้ผูซ้ื้อสามารถใช้อ  านาจเขา้เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิได ้
อยา่งเต็มท่ี54 อีกทั้ง ผูรั้บจองยงัมีความรับผิดเม่ือความช ารุดบกพร่อง ตามมาตรา 472 และความรับผิด
ในการรอนสิทธิ ตามมาตรา 475 ดว้ย ส่วนผูจ้องมีหนา้ท่ีรับมอบทรัพยสิ์นท่ีตนซ้ือและช าระราคา  
ผลในทางทรัพยคื์อ ก่อให้เกิดการโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นไปยงัผูจ้อง โดยผลของมาตรา 458 
เม่ือคู่สัญญาท าสัญญาซ้ือขายกนัข้ึน กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นยอ่มโอนไปยงัผูจ้องทนัที แต่กรรมสิทธ์ิ
อาจจะยงัไม่โอน ขณะท่ีท าสญัญากไ็ดต้ามมาตรา 459 ในกรณีสญัญาซ้ือขายมีเง่ือนไขหรือเง่ือนเวลา
บังคับไว้ กรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินจะยงัไม่โอนไปจนกว่าจะปฏิบัติตามเง่ือนไขหรือเง่ือนเวลา 
ส าหรับการจองบา้นจดัสรรจะตอ้งเป็นการซ้ือขายท่ีตอ้งท าตามแบบท่ีกฎหมายก าหนดไว ้เพราะ
หากยงัไม่มีการท าตามแบบกรรมสิทธ์ิในบ้านย่อมไม่โอนไปยงัผูจ้อง และไม่ก่อเกิดการโอน 
ความเส่ียงภัยด้วย ตามหลักอิสรภาพในการแสดงเจตนา ในการท าสัญญาผูจ้องและผูรั้บจอง 
อาจก าหนดหน้ีหรือหนา้ท่ีตามสัญญาจองท่ีเขา้ลกัษณะเป็นสัญญาซ้ือขายแตกต่างไปจากท่ีก าหนด
ไวก้็ได ้หากไม่ใชก้ฎหมายเก่ียวขอ้งกบัความสงบเรียบร้อยตามมาตรา 151 เช่น การก าหนดระยะเวลา
ให้ผูรั้บจองจะตอ้งส่งมอบทรัพยสิ์นแก่ผูจ้องท่ีไดต้กลงกนัไวเ้ป็นตน้  เม่ือคู่สัญญาท าสัญญาจอง หาก

 
53 กลัยา และพิมพใ์จ. (2558). สัญญาทางแพ่ง พาณิชย์ และธุรกิจ มีความเหมือนหรือแตกต่างกันโดยศึกษาเปรียบเทียบ
ระหว่างกฎหมายไทย กับกฎหมายของฝร่ังเศส อังกฤษ และเยอรมัน. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก: http://law6101.blogspot.com/ 
2015/01/blog-post.html. [2564, 6 พฤษภาคม] 
54 ศนันท์กรณ์ (จ าปี) โสตถิพนัธุ์. (2556) ค าอธิบายกฎหมายลักษณะซ้ือขาย แลกเปลี่ยน ให้  พร้อมค าอธิบาย
พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 และกฎหมายใหม่ที่ เกี่ยวข้อง  (พิมพ์คร้ังท่ี 6). 
กรุงเทพฯ: วิญญูชน. หนา้ 139. 
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เข้าข่ายลักษณะสัญญา “จะท าสัญญาท่ีเสร็จเด็ดขาด” ท่ีมีผลสมบูรณ์ย่อมก่อให้เกิดผลทางหน้ี 
ตามสัญญาข้ึน คือคู่สัญญาจะตอ้งปฏิบติัการช าระหน้ีตามสัญญาให้แก่น้ีกระท าการซ่ึงผูจ้องและ 
ผูรั้บจองมีหนา้ท่ีตอ้งแสดงเจตนาท าสญัญาท่ีเสร็จเดด็ขาดกนัอีกคร้ังในอนาคต55 

   การจองในลกัษณะเป็นสัญญาจะซ้ือจะขาย ท่ีมีเง่ือนเวลาส้ินสุดตามขอ้ตกลงของ 
การจองในลกัษณะน้ีก าหนดใหผู้จ้องช าระเงินจองใหแ้ก่ผูรั้บจองก่อนท่ีจะมาท าสัญญาจะซ้ือจะขาย 
การภายในระยะเวลาท่ีก าหนดแต่มิไดมี้ผลผกูพนัท่ีจะบงัคบัใหคู่้พิพาททั้งสองฝ่าย ตอ้งมาท าสัญญา
ซ้ือขายแต่ประการใดเน่ืองจากข้อตกลงหรือเง่ือนไขการจองก าหนดว่าหากผูจ้องไม่สามารถ 
เขา้ท าสัญญาจะซ้ือจะขายดงักล่าวกบัผูรั้บจองในภายในระยะเวลาท่ีก าหนดใหถื้อวา่ผูจ้องสละสิทธ์ิ
ในการจอง ดงักล่าวเป็นกรณีท่ีคู่สัญญาไดก้ าหนดเง่ือนเวลาส้ินสุดไวเ้ม่ือถึงเวลาส้ินสุดนั้นสัญญา 
ก็จะส้ินผลนับแต่วนันั้นไปโดยไม่มีผลยอ้นหลงัเพราะเป็นเจตนาของผูท้  าสัญญาท่ีจะประสงค์
ก าหนดให้การส้ินผลของนิติกรรมเล่ือนออกไป ในเวลาใดเวลาหน่ึงท่ีก าหนดไว้56 ตามประมวล
กฎหมายแพง่และพาณิชยม์าตรา 191 วรรคสองนั้นผูจ้องและผูรั้บจองมีหนา้ท่ีจะตอ้งมาแสดงเจตนา
ท าสัญญาจะซ้ือจะขายภายในเวลาท่ีก าหนดกนัไว ้เช่น ภายใน 30 วนันบัตั้งแต่วนัจองหรือภายในวนั
ตามปีปฏิทิน เป็นต้น  เม่ือถึงก าหนดระยะเวลาส้ินสุดนั้นสัญญาก็จะส้ินผลนับแต่นั้นไปผูจ้อง 
และผูรั้บจองกไ็ม่มีหนา้ท่ีตอ้งมาแสดงเจตนาในการท าสญัญาซ้ือขายกนัอีกต่อไป 

   โดยลกัษณะทัว่ไปของการประกอบธุรกิจบา้นจดัสรรของประเทศไทยมีลกัษณะ
การจองเป็นลกัษณะ “สัญญาจะท าสัญญาจะซ้ือจะขาย” หรือ “จะท าสัญญาจะซ้ือ” คู่สัญญาท า
สัญญาจองซ่ึงเขา้ลกัษณะเป็นสัญญาจะท าสัญญาจะซ้ือจะขายหรือจะท าสัญญาซ้ือยอ่มมีผลสมบูรณ์
ย่อมก่อให้เกิดผลทางหน้ีตามสัญญาข้ึน คือคู่สัญญาจะตอ้งปฏิบติัการช าระหน้ีตามสัญญาให้แก่น้ี
การกระท าการซ่ึงผูจ้อง และผูรั้บจองมีหน้าท่ีตอ้งมาแสดงเจตนาท าสัญญา “จะซ้ือจะขาย”หรือ 
“สัญญาจะซ้ือ”กนัอีกฉบบั ในอนาคต เม่ือคู่สัญญาท าสญัญาจองซ่ึงหากมีลกัษณะเป็น ”สัญญาจะท า
สัญญาจะซ้ือจะขาย” หรือ “สัญญาจะซ้ือ”ท่ีมีผลสมบูรณ์ยอ่มก่อให้เกิดหน้ีตามสัญญาข้ึน คือผูจ้อง 
และผูรั้บจองมีหนา้ท่ีตอ้งมาแสดงเจตนาท า “สัญญาจะซ้ือจะขาย” หรือ  “สัญญาจะซ้ือ” กนัอีกฉบบั
ในอนาคตในกรณีท่ีคู่สัญญาไดก้ าหนดเง่ือนเวลาส้ินสุดไวเ้ม่ือถึงก าหนดระยะเวลาส้ินสุดไวน้ั้น
สัญญาก็จะส้ินผลนับแต่นั้นไปโดยไม่มีผลยอ้นหลงั เพราะเป็นเจตนาของผูท้  าสัญญาท่ีประสงค์ 

 
55 นัฏนันทน์  วรวงศ์วรรณา. (2551). ปัญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการจอง :  ศึกษาการจองบ้านหรือรถยนต์. 
วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั. หนา้ 96 – 97. 
56 ศนนัทก์รณ์ (จ าปี) โสตถิพนัธุ์. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 54. หนา้ 209. 
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จากก าหนดให้ส้ินผลของนิติกรรมเล่ือนออกไปเป็นเวลาใดเวลาหน่ึงท่ีก าหนดไว้57ตามประมวล
กฎหมายแพง่และพาณิชยม์าตรา 191 วรรคสอง 

  2. ค ามัน่จะท าสัญญาจะซ้ือ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยข์องประเทศไทย
ไม่ได้บญัญติัให้ความหมายหรือนิยามเก่ียวกบัค ามัน่จะท าสัญญาไว  ้มีเพียงบางกรณีท่ีประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชยบ์ญัญติัรับรองถึงความมีอยู ่และก าหนดหลกัเกณฑท่ี์ใชเ้ก่ียวกบัค ามัน่นั้น
โดยตรง เช่น ค ามัน่จะซ้ือจะขายตามมาตรา 454 และมาตรา 456 หรือค ามัน่ว่าจะให้ทรัพยสิ์นตาม
มาตรา 526 เป็นต้น จึงมีการอธิบายในต าราว่าการแสดงเจตนาค ามัน่จะท าสัญญานั้นคล้ายกับ 
การแสดงเจตนาท าค าเสนออย่างหน่ึง คือ มีลกัษณะเป็นการแสดงเจตนา เพื่อขอท าสัญญาค ามัน่ 
จะท าสัญญาจึงยอมเป็นค าเสนออยา่งหน่ึงแต่มิไดห้มายความว่าค าเสนอทั้งหมดจะเป็นค ามัน่มีการ
ใหค้วามหมายวา่ค ามัน่ มีการใหค้วามหมายวา่ค ามัน่58ค ามัน่ หมายถึง การแสดงเจตนาของบุคคลใด
บุคคลหน่ึง ซ่ึงย่อมผูกพนัตนเองท่ีจะกระท าการใดอย่างหน่ึงส าหรับค ามัน่จะท าสัญญา ก็เป็น 
ค าขอให้ท าสัญญาท่ีเสนอต่อบุคคลโดยเฉพาะเจาะจง แต่ค ามัน่มีลกัษณะเป็นการยอมตนเขา้ผูกพนั 
ท่ีมากกว่าค าเสนอปกติโดยผูใ้ห้ค  ามัน่ไดย้อมผูกพนัตนไวอ้ย่างแน่นหนากว่าค าเสนอในลกัษณะ 
ท่ีเป็นการสนองรับไวก่้อน59ว่าจะกระท าการอยา่งใดอยา่งหน่ึงท านองวา่ผูใ้ห้ค  ามัน่ไดใ้ห้ค  ารับรอง
วา่หรือขอ้ประกนัท่ีแน่นอนวา่จะกระท าเช่นนั้น60 

  หากจะพิจารณาว่าการจองบ้านจดัสรรเข้าลกัษณะเป็นค ามัน่จะท าสัญญาหรือไม่  
ก่อนอ่ืนจึงจ าเป็นตอ้งเขา้ใจสถานะทางกฎหมายของค ามัน่จะท าสัญญาก่อน วา่สถานะทางกฎหมาย
เป็นอยา่งไรซ่ึงมีนกักฎหมายไดใ้หค้วามเห็นไวแ้ตกต่างกนัดงัน้ี  

  ศาสตราจารย ์ดร.เสริม  วินิจฉยักุล เห็นว่า ค ามัน่จะท าสัญญาอยา่งหน่ึง เป็นนิติกรรม
สองฝ่าย กล่าวคือ ฝ่ายหน่ึงให้ค ามัน่ว่าจะซ้ือหรือจะขาย และอีกฝ่ายหน่ึงรับเอาค ามัน่นั้นในกรณีน้ี 
ค ามัน่จะซ้ือจะขายมีสถานะเป็นสัญญา ความผูกพนัระหว่างผูใ้ห้ค  ามัน่และผูรั้บค ามนัจึงเป็นความ
ผกูพนัอยา่งสญัญา61 

 
57 ศนนัทก์รณ์ (จ าปี) โสตถิพนัธุ์. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 54. หนา้ 209. 
58 ศนนัทก์รณ์ (จ าปี) โสตถิพนัธุ์. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 54. หนา้ 275 – 280. 
59 เสนีย ์ปราโมช. (2520). ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยนิติกรรมและหน้ี เล่ม1 (ภาค1-2) พ.ศ.2478  
แก้ไขเพิม่เติม พ.ศ. 2505. กรุงเทพ: นิติบรรณการ. หนา้ 342. 
60 จ๊ิด เศรษฐบุตร. (2526). หลักกฎหมายแพ่งลักษณะนิติกรรมและหน้ี  (พิมพ์คร้ังท่ี 4). กรุงเทพฯ: ส านักพิมพ์
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์. หนา้ 277. 
61 เสริม  วินิจฉัยกุล. (2515). ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ลักษณะนิติกรรมและหน้ี.  กรุงเทพฯ:  
กรมสรรพสามิต. หนา้ 380. 
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  ศาสตราจารย ์ดร.หยุด  แสงอุทยั เห็นว่าค ามัน่จะซ้ือจะขาย เป็นนิติกรรมสองฝ่าย 
(สัญญา) เช่นกนั แต่ผลของค ามัน่ผูกพนัเฉพาะผูใ้ห้ค  ามัน่แต่เพียงฝ่ายเดียวนั้นส่วน ผูรั้บค ามัน่มิได้
ผูกพนัด้วย ตนมีสิทธิเลือกท่ีจะสนองรับหรือไม่ก็ได ้ในความเห็นน้ีถือว่า ค ามัน่จะซ้ือจะขายมี
สถานะเป็นสัญญาฝ่ายเดียว เช่น ค ามัน่ว่าจะซ้ือผูจ้ะซ้ือเป็นผูแ้สดงเจตนาผูกพนัตนเองฝ่ายเดียว  
และอีกฝ่ายมีสิทธิเลือกในอนัท่ีขายตามค ามัน่ของผูจ้ะซ้ือ ซ่ึงเป็นสัญญาระหว่างคู่สัญญาแต่ผูกผนั 
ฝ่ายผูจ้ะซ้ือฝ่ายเดียวท่ีจะตอ้งซ้ือ62   

  3. ความหมายของค าสนอง 
  ค าสนอง คือ การแสดงเจตนาตนาของผูส้นองรับต่อผูเ้สนอตกลงรับท าสัญญาตาม 

ค าเสนอ หรืออาจสรุปสั้น ๆ วา่ ค าสนอง คือ ค าตอบรับท าสญัญาตามค าเสนอ ค าสนองเป็นนิติกรรม
ฝ่ายเดียวซ่ึงมีผลผูกพนัผูส้นองรับแต่จะตอ้งแสดงเจตนาต่อผูเ้สนอเท่านั้น เม่ือค าสนองถูกตอ้ง
ตรงกนัก็จะเกิดเป็นสัญญาผูกพนัทั้งสองฝ่าย ทั้งน้ีหมายความว่าการแสดงเจตนาท าค าสนองนั้น 
จะตอ้งมาถึงผูเ้สนอก่อนส้ินความผูกพนั และค าสนองนั้นจะตอ้งไม่มีขอ้ไขอนัไม่ตรงตามค าขอ
เสนอ ถา้ค าสนองมาถึงเม่ือค าเสนอส้ินความผกูพนัแลว้ หรือมีขอ้ไขไม่ตรงตามค าเสนอของผูส้นอง 
สัญญาย่อมไม่เกิด63ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 357 ถึงมาตรา 359 อาจแยก
ลกัษณะค าสนองได ้ดงัน้ี 

   (3.1) ลกัษณะค าสนอง 
    (ก) ค าสนองโดยล าพงัมีลกัษณะเป็นเพียงการแสดงเจตนาเช่นเดียวกบั 

ค าเสนอดงันั้นจึงตอ้งน าเอาเร่ืองหลกัการแสดงเจตนาโดยทัว่ไปมาใชก้บัค าสนองดว้ย64 
    (ข) การแสดงเจตนาท าค าเสนอนั้นอาจเป็นการแสดงเจตนาโดยชดัแจง้หรือ 

โดยปริยายก็ได้ การแสดงเจตนาโดยชัดแจ้งก็อาจท าด้วยวาจาหรือท าเป็นลายลักษณ์อักษรหรือ 
อาจสามารถแสดงออกได้ โดยแสดงอาการกิริยาอย่างใดอย่างหน่ึง เช่น การพยกัหน้าแสดงการรับ 
ในเชิงเห็นด้วยก็ได้ ส่วนการแสดงเจตนาโดยปริยายก็คือการท่ีผูรั้บค าสนองกระท าการอย่างใด 
อยา่งหน่ึงเพื่อผูกพนัตนว่าเขาเป็นคู่สัญญาของผูท้  าค าเสนอ โดยมิไดมี้การตอบรับมายงัผูท้  าค าสนอง
โดยตรง เช่น ผูท้  าค าเสนอสั่งขา้ว 100 กระสอบและผูท้  าค าสนองไดจ้ดัส่งค่าจ านวน 100 กระสอบไป 
ผูส้นอง โดยการจัดส่งข้าวชนิดและคุณภาพเดียวกับท่ีผูท้  าค าเสนอเคยซ้ือส่งให้ผูท้  าค าเสนอซ้ือ 

 
62 หยดุ  แสงอุทยั. (2517). กฎหมายลักษณะหนี้หน่ึง. กรุงเทพ: ส านกัพิมพม์หาวิทยาลยัธรรมศาสตร์. หนา้ 221. 
63 ศกัด์ิ  สนองชาติ. (2551). ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยนิติกรรมและสัญญา (พิมพค์ร้ังท่ี 10). 
กรุงเทพ: นิติบรรณการ. หนา้ 357. 
64 จ าปี โสตถิพนัธุ์. (2546). ค าอธิบายหลักกฎหมายนิติกรรม-สัญญา. กรุงเทพฯ: วิญญูชน. หนา้ 278. 
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ซ่ึงเป็นทางการคา้ในปกติของคู่สัญญาทั้งสองฝ่าย ดงันั้น อาจถือไดว้่าเป็นการท าความสนองก็ได้
เช่นเดียวกนั 

    (ค) ค าสนองตอ้งมีความชดัเจน และแน่นอน และตอ้งไม่มีเง่ือนไขหรือ
ขอ้ความท่ีมีการแกไ้ขตดัต่อ หรือเปล่ียนแปลงค าเสนอมิฉะนั้นค าสนองนั้นอาจกลายเป็นค าเสนอ 
ข้ึนใหม่เสียเอง และตอ้งรอใหผู้ท้  าค าเสนอเดิมตอบกลบัจึงจะเกิดสญัญาข้ึน 

    (ง) ค าสนองจะต้องตอบรับกลับมาภายในเวลาท่ีระบุในค าเสนอหรือ
ภายในระยะเวลาท่ีควรคาดหมายได ้

    (จ)ค าสนองจะต้องกระท าต่อบุคคลหน่ึงท่ีเฉพาะเจาะจงตัวซ่ึงก็ได้แก่ 
ผูท้  าค าเสนอนัน่เอง65 

  4. ผลทางกฎหมาย 
  กฎหมายแพ่งและพาณิชยข์องประเทศไทย เม่ือคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงได้ท าสัญญา

เกิดข้ึน โดยสมบูรณ์แล้วคู่สัญญาจะต้องปฏิบัติตามสัญญา ในกรณีท่ีคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึง 
ไม่ปฏิบติัการช าระหน้ี หรือปฏิบติัตามการช าระหน้ีให้ถูกตอ้งตามสัญญาจองนั้น คู่สัญญาอีกฝ่าย 
ท่ีไม่ผดิสญัญามีสิทธิในการบงัคบัตามสญัญาหรือยกเลิกสญัญา ไดด้งัน้ี 

  (4.1) การบงัคบัตามสญัญา 
  เม่ือคู่สัญญาฝ่ายหน่ึงฝ่ายใดผิดนดัหรือผิดสัญญา และหน้ีนั้นเป็นหน้ีท่ีสามารถช าระ

กนัได ้หากหน้ีท่ีสภาพแห่งหน้ีไม่เปิดช่องให้กระท าได ้คู่สัญญาอีกฝ่ายอาจ ฟ้องศาลบงัคบัช าระน้ี
ให้แก่อีกฝ่ายหน่ึงได้ หรือเอาค าสั่งศาลหรือค าพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของลูกหน้ีก็ได้  
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 213 ซ่ึงบญัญติัวา่ “ถา้ลูกหน้ีละเลยไม่ช าระหน้ีของตน 
เจา้หน้ีจะร้องขอต่อศาลใหส้ั่งบงัคบัช าระหน้ีกไ็ด ้เวน้แต่สภาพแห่งหน้ีไม่เปิดช่องใหท้ าเช่นนั้นได”้  
เม่ือสภาพแห่งหน้ีไม่เปิดช่องใหท้ าได ้เช่น สภาพน้ีไม่เปิดช่องใหบ้งัคบัช าระหน้ีไดถ้า้วตัถุแห่งหน้ี 
เป็นอนัไดก้ระท าการอนัหน่ึงอนัใดเจา้หน้ีจะร้องขอต่อศาลให้สั่งบงัคบัให้บุคคลภายนอกกระท า
การนั้น โดยลูกหน้ีเสียค่าใชจ่้ายกไ็ด ้ 

  แต่ถา้วตัถุแห่งหน้ีเป็นการกระท านิติกรรมอย่างหน่ึงอย่างใดนั้นไซร้ ศาลจะสั่งให้
ถือเอาค าพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของลูกหน้ีก็ได ้ส่วนน้ีซ่ึงวตัถุเป็นอนัไดง้ดเวน้การกระท า
เจา้หน้ีจะเรียกร้องใหร้ื้อถอนหรือโดยใหลู้กหน้ีเสียค่าใชจ่้ายจดัการอนัควรเพื่อกาลภายหนา้ดว้ยกไ็ด ้
ทั้งน้ีหากเจา้หน้ีไดรั้บความเสียหายก็ไม่กระทบสิทธิท่ีจะเอาค่าเสียหายตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชยม์าตรา 215 ซ่ึงบญัญติัไวว้่า “เม่ือลูกหน้ีไม่ช าระหน้ีก็ตอ้งตามความประสงคอ์นัแทจ้ริง

 
65 พิณประภัสร์ จาติกวณิช.  (2547). ปัญหาการขัดแย้งของค าเสนอสนองในการซ้ือขายระหว่างประเทศ.   
สารนิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์. หนา้ 5-6. 
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ของมูลหน้ีไซร้ เจ้าหน้ีจะเรียกเอาค่าสินไหมทดแทนเพื่อความเสียหายอนัเกิดแต่การนั้นก็ได้” 
กล่าวคือตอ้งเป็นการกรณีท่ีมีความเสียหายเกิดข้ึนเจา้หน้ีเจา้หน้ีจึงจะมีสิทธิเรียกค่าสินไหมทดแทน 
ดงันั้นสัญญาการจองบา้นจดัสรรซ่ึงก่อใหเ้กิดสัญญาจองท่ีมีผลสมบูรณ์ข้ึนมาแลว้คู่สัญญาฝ่ายหน่ึง
ฝ่ายใดไม่ปฏิบติัช าระหน้ี หรือไม่ปฏิบติัตามการช าระหน้ีให้ถูกตอ้งตามสัญญาจองไว ้ซ่ึงเป็นกรณี 
ท่ีไม่ใชสิ้ทธิเลิกสญัญาคู่สญัญาอีกฝ่ายท่ีไม่ไดผ้ดิสญัญามีสิทธิบงัคบัตามสญัญาได้66 

  ธุรกิจบา้นจดัสรรเม่ือลูกคา้มาเยี่ยมชมบา้นจดัสรรแลว้เกิดความชอบและประสงค ์
จะซ้ือก็จะเกิดสัญญาจองบา้นจดัสรรข้ึน ซ่ึงสัญญาจองเป็นลกัษณะสัญญาจะท าสัญญา หรือสัญญา
จะท าสัญญาจะซ้ือ หรือสัญญาจะท าสัญญาจะซ้ือจะขาย สัญญาจองบา้นจดัสรรเขา้ลกัษณะเป็น
สัญญาจะท าสัญญานั้นอาจแยกไดด้งัน้ี   สัญญาจะท าสัญญาเสร็จเด็ดขาด สัญญาจองบา้นจดัสรร 
เขา้ลกัษณะเป็นสัญญาจะท าสัญญาท่ีเสร็จเดด็ขาด มีผลสมบูรณ์ยอ่มก่อใหเ้กิดผลทางหน้ีตามสัญญา
นั้นคือคู่สัญญาจะตอ้งปฏิบติัการช าระหน้ีตามสัญญา คือผูจ้องและผูรั้บจองมีหน้าท่ีต่อกนัซ่ึงตอ้ง 
ท าสญัญาเสร็จเดด็ขาดกนัอีกรอบในอนาคต 

  กรณีท่ีผูจ้องไม่ปฏิบติัตามสัญญา หรือลูกคา้ไม่ปฏิบติัตามสัญญาผูจ้อง หรือไม่เขา้ 
ท าสัญญาจะซ้ือจะขาย ตามท่ีไดต้กลงกนัไวผู้รั้บจองก็สามารถด าเนินคดีกบัผูจ้องได ้โดยศาลจะสั่ง
หรือพิพากษาให้ถือเอาค าพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของผูจ้อง  ตามประมวลกฎหมายแพ่ง 
และพาณิชยม์าตรา 213 วรรคสอง กไ็ด ้และผูรั้บจองยงัสามารถเรียกสินไหมทดแทนหรือค่าเสียหาย
อนัเกิดแก่การนั้นไดด้ว้ย ผูรั้บจองอาจไม่มีความประสงคจ์ะให้มีการช าระหน้ีอย่างเฉพาะเจาะจง 
ตามประมวลกฎหมายแพ่ง มาตรา 213 วรรคสองก็ได้ แต่มีความประสงค์เพียงการริบเงินจอง 
ในฐานะท่ีเป็นเงินมดัจ า และการฟ้องเรียกค่าเสียหายหรือค่าสินไหมทดแทนก็ได  ้โดยปกติทาง
การค้าการซ้ือขายบ้านจัดสรรในประเทศไทย การจองบ้านจัดสรรผูข้ายหรือผูป้ระกอบการ 
บา้นจดัสรรจะเลือกใชว้ิธีในการริบเงินจอง หรือเงินมดัจ าเป็นส่วนใหญ่ แทนการใชสิ้ทธิทางศาล 
เพื่อเรียกร้องค่าเสียหายหรือฟ้องให้ปฏิบัติตามสัญญา เน่ืองจากท าให้ใช้ระยะเวลานานและ
ส้ินเปลืองค่าใชจ่้ายเป็นอนัมาก 

  ในกรณีท่ีผูรั้บจองไม่ปฏิบัติตามสัญญา หรือผูป้ระกอบการบ้านจัดสรรไม่ปฏิบัติ 
ตามสัญญา โดยผูรั้บจองไม่เข้ามาท าสัญญาซ้ือขาย หรือเข้ามาท าสัญญาจะซ้ือจะขายกับผูจ้อง 
ตามท่ีได้ตกลงกันไว้ ผูจ้องก็สามารถใช้สิทธิทางศาลเพื่อให้ศาลมีค าสั่งหรือค าพิพากษาแทน 
การแสดงเจตนาของผูรั้บจองได ้รวมถึงผูจ้องยงัสามารถเรียกเอาค่าเสียหายหรือสินไหมค่าทดแทนได้67

 
66 นฏันนัทน์  วรวงศว์รรณา. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 55. หนา้ 105 – 106 
67 ไพโรจน์ วายุภาพ. (2551). ค าอธิบายกฎหมายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ว่าด้วยหน้ี  กรุงเทพฯ:  ส านัก
ฝึกอบรมศึกษากฎหมายแห่งเนติบณัทิตยสภา. หนา้ 128. 
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หากผูจ้องไม่ตอ้งการจะใหผู้รั้บจองบงัคบัช าระหน้ีอยา่งเฉพาะเจาะจง แต่กอ็าจเรียกเงินจองในฐานะ
เป็นมดัจ าคืน และเรียกค่าสินไหมทดแทนก็ได ้เช่น หากผูจ้องคาดว่าผูรั้บจองไม่อาจจะด าเนินการ
สร้างบา้นให้แลว้เสร็จตามท่ีจองไว้  รวมถึงค่าเสียหายอนัเก่ียวกบัสิทธิประโยชน์หรือสิทธิพิเศษ 
ต่าง ๆ ซ่ึงระบุไหนสัญญาจองหรือใบจอง เช่น แถมแอร์ แถมรถยนต ์หรือบตัรก านลั หรืออุปกรณ์
ตกแต่ง ส่ิงเหล่าน้ีผูจ้องอาจเรียกใหผู้รั้บจองชดใชสิ้นไหมทดแทนแก่การน้ีกไ็ด ้ 

  (2) การจดัท าสญัญาซ้ือขายบา้นจดัสรร 
  สัญญาซ้ือขายเป็นเอกเทศสัญญาประเภทหน่ึงตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

บรรพสามซ่ึงเอกเทศสัญญา คือ สัญญาท่ีกฎหมายก าหนดช่ือหลกัเกณฑ์ไวเ้ป็นเอกเทศหรือไว้
โดยเฉพาะ68 ในสัญญาซ้ือขายอาจมีไดห้ลายประเภท ซ่ึงกฎหมายก าหนดช่ือ และผลของสัญญา 
แต่ละประเภทไวอ้ย่างแตกต่างกนัสัญญาซ้ือขายแต่ละประเภทตอ้งท าตามแบบหรือมีหลกัฐาน 
เป็นหนงัสือตลอดจนก่อใหเ้กิดพนัธะแก่คู่พิพาทในทางท่ีแตกต่างกนัไป แต่ปัญหาคือกฎหมายไทย
ไม่ได้มีบทบัญญัติชัดเจนถึงประเภท สัญญาซ้ือขายแต่ละประเภท เพียงแต่กล่าวไว้โดยให้
ความหมายลกัษณะขอ้สญัญาซ้ือขายเอาไวช้ดัเจน69 

   สญัญาซ้ือขายมีลกัษณะส าคญัดงัต่อไปน้ี  
    (1) เป็นสัญญาท่ีเกิดจากบุคคลสองฝ่าย คือ ฝ่ายหน่ึงเป็นผูซ้ื้อ และอีกฝ่ายหน่ึง
เป็นผูข้ายโดยเจตนามุ่งโดยตรงท่ีจะปลูกนิติสัมพนัธ์ดว้ยกนัโดยมีวตัถุประสงคช์อบดว้ยกฎหมาย 
โดยท าเป็นค าเสนอซ้ือและค าสนองขายตรงกนั 
    (2) เป็นสัญญาต่างตอบแทนกนักล่าวคือฝ่ายผูซ้ื้อ และฝ่ายผูข้ายต่างตอบแทน
ซ่ึงกนัและกนั ฝ่ายผูข้ายตอบแทนผูซ้ื้อโดยการโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยใ์ห้ ส่วนฝ่ายผูซ้ื้อตอบแทน
ผูข้ายโดยการช าระเงิน 
    (3) ไม่มีแบบแห่งสัญญา คือ การซ้ือขายสังหาริมทรัพย์ชนิดธรรมดา 
จะสมบูรณ์เม่ือมีการตกลงซ้ือขายกัน เวน้แต่การซ้ือขายอสังหาริมทรัพยห์รืออสังหาริมทรัพย ์
ชนิดพิเศษ จะสมบูรณ์ต้องมีแบบแห่งสัญญาคือ ท าเป็นหนังสือ และจดทะเบียนต่อพนักงาน
เจา้หนา้ท่ี70 ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 456 

 
68 จ าปี โสตถิพนัธุ์. (2545). ค าอธิบายหลักกฎหมายนิติกรรม - สัญญา (พิมพค์ร้ังท่ี 7). กรุงเทพ: วิญญูชน. หนา้ 38. 
69 วิษณุ  เครืองาม. (2540). ค าอธิบายกฎหมายว่าด้วยซ้ือขาย แลกเปลี่ยน ให้ (พิมพค์ร้ังท่ี7). กรุงเทพฯ: นิติบรรณการ. 
หนา้ 59. 
70 กมลลกัษณ์  พนัธุ์เจริญ. (2560). อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 52. หนา้ 77. 
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    (4) เป็นสัญญาซ่ึงมีวตัถุประสงคแ์ห่งสัญญา คือ โอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น 
ท่ีซ้ือขายแลกเปล่ียนกบัเงินตราอนัเป็นราคาทรัพยสิ์นนั้น เน่ืองจากสัญญามีวตัถุประสงค์ในการ 
โอนกรรมสิทธ์ิยอ่มโอนไปยงัผูซ้ื้อทนัทีท่ีไดท้ าสญัญาโดยยงัไม่มีใครตอ้งรู้เห็น71 

   (2.1) อ านาจในการเจราต่อรอง (Bargaining Power) 
   อ านาจต่อรอง คือ อ านาจของฝ่ายต่าง ๆ ในสถานการณ์ท่ีใช้อิทธิพลเหนือกัน  

หากทั้งสองฝ่ายมีความเท่าเทียมในการเจราแลว้ ทั้งสองฝ่ายก็จะมีอ านาจต่อรองท่ีเท่าเทียมกนั เช่น
ในท าเลท่ีดีตลาดการแข่งขนั หรือระหว่างตลาดก่ึงผูกขาด72 และตลาดผูกขาด 73 มีจ านวนสาขา 
ท่ีแนวคิดของอ านาจต่อรองไดพ้ิสูจน์ความส าคญัต่อการวิเคราะห์ เช่ือมโยงกนัรวมไปถึงทฤษฎี 
เศรษฐศาสตร์  การเจรจาต่อรองขอ้ตกลงการเจรจาทางการทูต  การตั้งถ่ินฐานของการด าเนินคดี 
ท่ีราคาของการประกนัและใด ๆการเจรจาต่อรองในทัว่ไป 

  อ านาจในการเจรจาต่อรองในสัญญาซ้ือขายบา้นจดัสรร ผูเ้ขียนเห็นว่าอ านาจในการ
ต่อรองเจรจาของผูป้ระกอบการฯ และอ านาจในการต่อรองของผูซ้ื้อบ้านจัดสรรจะข้ึนอยู่กับ
ลกัษณะหรือรูปแบบของโครงการบา้นจดัสรร กล่าวคือ หากเป็นโครงการบา้นจดัสรรท่ีมีราคาถูก 
เช่น โครงการบา้นจดัสรรทาวน์โฮมราคาไม่เกิน 2 ลา้นบาท ส่วนใหญ่อ านาจในการเจรจาต่อรอง 
ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรจะมีอ านาจเหนือกว่าผูซ้ื้อบา้นจดัสรร หรือโครงการท่ีมีท าเลท่ีตั้งอยู ่
ใจกลางเมือง หรือย่านธุรกิจ อ านาจการเจรจาต่อรองผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรจะเหนือกว่าผูซ้ื้อ
บา้นจดัสรร ส่วนโครงการท่ีมีราคาบา้นจดัสรรราคาสูงอ านาจการเจรจาต่อรองผูซ้ื้อบา้นจดัสรรอาจ
มีอ านาจเหนือกวา่ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรร หรือโครงการท่ีขายใกลจ้ะหมดแลว้หรือโครงการใกล้
จะปิดโครงการ อ านาจการเจรจาต่อรองผูซ้ื้อบา้นจดัสรรอาจมีอ านาจต่อรองเหนือกว่าผูป้ระกอบการ
บา้นจดัสรร แต่กมี็บางกรณีเป็นขอ้ยกเวน้ดงัท่ีไดก้ล่าวมาขา้งตน้ เช่น ในสภาวะเศรษฐกิจตกต ่า หรือ
ในสภาวะอตัราดอกเบ้ียเงินกูมี้อตัราท่ีสูง อ านาจการเจรจาต่อรองจะเป็นของผูซ้ื้อ ผูว้ิจยัเห็นว่า

 
71 พรชยั  สุนทรพนัธุ์. (ม.ป.ป). เอกเทศสัญญา. กรุงเทพฯ: ซิโกการพิมพ.์ หนา้ 4. 
72 Wikipedia. (2020). Bargaining power. (Online). Available: https://en.wikipedia.org/wiki/Bargaining_power.  
[2021, May 7] 
73 ตลาดผูกขาด (monopoly) คือตลาดท่ีมีผูข้ายอยูเ่พียงคนเดียว ท าให้ผูข้ายมีอิทธิพลเหนือราคาและปริมาณสินคา้
อยา่งสมบูรณ์ในการท่ีจะเพ่ิมหรือลดราคาและควบคุมจ านวนขายทั้งหมด (total supply) ไดต้ามตอ้งการ ส่วนมาก
จะเป็นธุรกิจขนาดใหญ่ใชเ้งินลงทุนมาก มีเทคโนโลยีท่ีทนัสมยั ท าให้ธุรกิจขนาดเล็กรายอ่ืน ๆไม่สามารถเขา้มา
แข่งขนัได ้ตลาดประเภทน้ี ไดแ้ก่ บริษทัผลิตเคร่ืองบิน เคร่ืองจกัรกล หรือกิจการสาธารณูปโภค เช่น การเดินรถ
ประจ าทาง โรงงาน ยาสูบ ไฟฟ้า น ้าประปา โทรศพัท ์เป็นตน้ 
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อ านาจในการเจรจาต่อรอง จะสอดคลอ้งกบั อุปสงค ์(Demand)74 กบั อุปทาน (Supply)75 หากอุปสงค์
หรือความตอ้งการซ้ือมากกว่าอุปทานหรือความตอ้งการขาย อ านาจการเจรจาต่อรองจะเป็นของ
ผูป้ระกอบการฯ หากอุปสงคห์รือความตอ้งการซ้ือมีปริมาณนอ้ยกว่าอุปทานหรือความตอ้งการขาย 
อ านาจการเจรจาต่อรองจะตกเป็นของผูซ้ื้อ 

  (2.2) ปัญหาความไดเ้ปรียบและเสียเปรียบในสัญญารูปแบบมาตรฐาน  (standard form 
contract) 

  สภาพความเปล่ียนแปลงของสังคมเศรษฐกิจ และระบบอุตสาหกรรมก่อใหเ้กิดปัญหา
ความไม่ยุติธรรมในการท าสัญญาข้ึน รัฐและผูมี้หน้าท่ีเก่ียวขอ้งจึงเห็นความจ าเป็นท่ีจะตอ้งออก
กฎหมายเพื่อคุม้ครองคู่สัญญาฝ่ายท่ีอ่อนแอกว่าไม่ให้ตกเป็นเหยื่อของความมอยุติธรรมเกินไป 
โดยเฉพาะอยา่งยิ่งความจ าเป็นท่ีตอ้งจ ากดัเสรีภาพในการท าสัญญาเพื่อประโยชน์ท่ีส าคญักว่าของ
ประชาชนทัว่ไป76 

  สัญญารูปแบบมาตรฐาน (standard form contract) กล่าวคือ ลกัษณะโดยทัว่ไปลกัษณะ
ของสัญญาส าเร็จรูปจะเอ้ือประโยชน์ต่อผูร่้างสัญญาโดยอาจจะใชว้ิธีของการสร้างขอ้ไดเ้ปรียบของ
โดยระบุไวใ้นสัญญาบางประการ เช่น การก าหนดขอบเขตของการยกเวน้ความรับผิด (Exemption 
Clause) หรือขอ้ความท่ีเพิ่มประสิทธิบางประการ77ให้แก่ผูร่้างนอกเหนือไปจากท่ีกฎหมายก าหนด 
หรือขอ้ความท่ีตดัสิทธิของคู่สญัญาอีกฝ่ายท่ีมุ่งคุม้ครอง 

  ในการท าสัญญาซ้ือขายท่ีดินพร้อมบา้นจดัสรร ผูบ้ริโภคมกัอยู่ในฐานะท่ีเสียเปรียบ 
ผูป้ระกอบการฯในเร่ืองของการท าสัญญา ดังนั้น จึงจ าเป็นตอ้งมีมาตรฐานทางกฎหมายเขา้มา 
เพื่อควบคุมการท าสญัญาระหวา่งผูบ้ริโภคกบัผูป้ระกอบการฯ เพื่อใหก้ารคุม้ครองสิทธิท่ีผูบ้ริโภค78 

 
74 อุปสงค์ (Demand) หมายถึง ปริมาณสินคา้และบริการชนิดใดชนิดหน่ึงท่ีมีผูต้อ้งการซ้ือ ณ ระดบัราคาต่าง ๆ  
ของสินคา้ชนิดนั้นภายในระยะเวลาใดเวลาหน่ึง โดยสมมุติให้ปัจจยัอ่ืน ๆ ท่ีก าหนดอุปสงคค์งท่ี ความตอ้งการ 
ในท่ีน้ี ตอ้งมีอ านาจซ้ือ(Purchasing power หรือ Ability to pay)ดว้ย ถา้บุคคลใดบุคคลหน่ึงมีแต่ความตอ้งการใน
ตวัสินคา้โดยไม่มีเงินท่ีจะจ่ายซ้ือ เราเรียกความตอ้งการลกัษณะนั้นว่า “ความตอ้งการ (Want)” ไม่ใช่ “อุปสงค์ 
(Demand)”  ดงันั้น องคป์ระกอบของอุปสงค ์จะประกอบดว้ย ความตอ้งการและอ านาจซ้ือ 
75 อุปทาน (Supply) หมายถึง ปริมาณสินคา้และบริการชนิดใดชนิดหน่ึงท่ีผูผ้ลิตเต็มใจน าออกเสนอขายในตลาด
ภายในระยะเวลาหน่ึง ณ ระดบัราคาต่าง ๆ กนัของสินคา้และบริการนั้น โดยสมมติใหปั้จจยัอ่ืน ๆ ท่ีก าหนด  
76 จ าปี โสตถิพนัธุ์. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 68. หนา้ 383 – 384. 
77 วิชัย จิตตปาลกุล. (2531). สัญญาส าเร็จรูป: ศึกษาเปรียบเทียบเพื่อแก้ไขปัญหาสัญญาไม่เป็นธรรม. วิทยานิพนธ์ 
นิติศาสตรบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์. หนา้ 11. 
78 กมลลกัษณ์  พนัธุ์เจริญ. (2560). อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 52. หนา้ 79. 
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  แมรั้ฐจะได้พยายามแก้ไขปัญหาเก่ียวกับการท าสัญญาโดยก าหนดแบบมาตรฐาน 
ของสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจัดสรรโดยคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง ซ่ึงอาศยัอ านาจตาม
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ท่ีก าหนดให้ผู ้จัดสรรท่ีดินตามพระราชบัญญัติ 
การจดัสรรท่ีดินตอ้งใชแ้บบมาตรฐานของสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร  มาตรา 34 เพื่อให้ผูซ้ื้อ
ไดใ้ช้สัญญาท่ีรัฐก าหนดข้ึน และไดรั้บความเป็นธรรมมากข้ึนก็ตาม แต่ในความเป็นจริงแลว้ใน 
ทางปฏิบติัโครงการบางแห่งผูป้ระกอบการฯจะใช้แบบมาตรฐานของสัญญาเฉพาะในขั้นตอน 
ท่ีขอยื่นอนุญาต เพื่อจดัสรรท่ีดินเท่านั้น แต่ในขั้นตอนการท าสัญญากบัผูซ้ื้อจริงผูข้ายจะท าสัญญา
ซ่ึงผูข้ายร่างไวเ้องมาใช้กบัผูซ้ื้อ ซ่ึงผูข้ายมกัก าหนดขอ้ความในสัญญาท่ีท าให้ตนไดเ้ปรียบ และ 
ไม่เป็นธรรมต่อผูซ้ื้อ และยิ่งไปกว่านั้นโดยส่วนใหญ่การท าสัญญาจะซ้ือจะขายบา้น จะเป็นสัญญา 
ท่ีท าข้ึนกนัเองระหว่างผูบ้ริโภคกบัผูป้ระกอบการฯและเป็นการท าสัญญากนัก่อนท่ีผูป้ระกอบการ
จดัสรรท่ีดินจะไดรั้บอนุญาต 

  ดงันั้น สัญญาดงักล่าวส่วนใหญ่จึงไม่มีขอ้ความท่ีรัดกมุ ขาดการตรวจสอบ และไม่ได้
อยูภ่ายใตก้ารควบคุมของพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดินฯ ท าให้ผูบ้ริโภคเสียเปรียบจากขอ้ตกลง 
ในสัญญา เพราะอยู่ในสถานะท่ีมีอ านาจต่อรองในการท าสัญญาน้อยกว่าผูป้ระกอบการฯ โดย
ผูป้ระกอบการฯมกัอาศยัความไม่เท่าเทียมกนัในฐานะคู่สัญญาเช่นน้ีจึงจดัท าสัญญาท่ีมีขอ้ความ 
และเน้ือหาท่ีตนเองเป็นฝ่ายไดป้ระโยชน์และหลอกลวงใหผู้ซ้ื้อเขา้ท าสัญญาท่ีผูซ้ื้ออาจตกเป็นฝ่าย
เสียเปรียบได้79 

  (3) ผลทางกฎหมาย 
  เม่ือคู่สัญญาฝ่ายผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรไดเ้ขา้ท าสัญญากบัฝ่ายผูซ้ื้อบา้นจดัสรรแลว้ 

โดยหลกัทัว่ไปคู่สญัญาทั้งสองฝ่าย มีหนา้ท่ีตอ้งปฏิบติัตามสญัญา คือ ต่างฝ่ายมีหน้ีต่อกนัท่ีตอ้งช าระ 
   (3.1) ผลผกูพนัของสญัญา 
   ผลผูกพนัในสัญญาธุรกิจบา้นจดัสรรยอมผูกพนัตามสัญญาโดยคู่สัญญาทั้งสองฝ่าย

ทั้ งฝ่ายผู ้ประกอบการบ้านจัดสรรและผู ้ซ้ือบ้านจัดสรรจะต้องปฏิบัติตามสัญญาแต่เน่ืองจาก 
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดินบังคับให้ผูป้ระกอบการฯจะต้องใช้แบบของสัญญาท่ีเป็นแบบ
มาตรฐานตาม มาตรา 34 ซ่ึงรัฐเป็นผูก้  าหนดข้ึนหากสัญญาณขอ้หน่ึงขอ้ใดขดัหรือแยง้หรือท าใหผู้ซ้ื้อ
ท่ีดินเป็นการเสียเปรียบกบัสัญญามาตรฐานซ่ึงรัฐเป็นผูก้  าหนดไว ้สัญญาท่ีขดัหรือแยง้กบัสัญญา
มาตรฐานจะบงัคบัใชมิ้ได ้เวน้แต่จะตีความใหเ้ป็นคุณแก่ผูซ้ื้อบา้นจดัสรร 

 
79 ภูษณิศา  ยทุธศกัด์ิ. (2553). มาตรการทางกฎหมายในการควบคุมผู้ประกอบการพฒันาอสังหาริมทรัพย์เพือ่ท่ีอยู่อาศัย.
วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต สาขากฎหมายธุรกิจ, คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์. หนา้ 184 -185. 
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   ประกอบกบัพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ.2558 ไดบ้ญัญติักรณี 
ท่ีผูป้ระกอบการฯฝ่าฝืนมาตรการทางกฎหมายเร่ืองของสญัญาจะซ้ือจะขายท่ีดินพร้อมอสงัหาริมทรัพย ์
กล่าวคือ ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรร ไม่ใช่รูปแบบของสัญญาท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง
ก าหนด และไม่เป็นคุณต่อผูซ้ื้อท่ีดิน สัญญาส่วนนั้นไม่มีผลใช้บังคับ รวมถึงพระราชบัญญัติ
คุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ.2522 และพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี2) พ.ศ.2541 มาตรา 35 
บญัญติักรณีท่ีผูป้ระกอบการฝ่าฝืนมาตรการทางกฎหมายเร่ืองของสัญญาซ่ึงถือเป็นสัญญาท่ีไม่เป็น
ธรรมต่อผูบ้ริโภค เม่ือคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาก าหนดให้สัญญาของการประกอบธุรกิจ 
ท่ีควบคุมสัญญาตอ้งใชข้อ้สัญญาใด หรือตอ้งใชข้อ้สัญญาใดโดยมีเง่ือนไขในการใชข้อ้สัญญานั้น 
ถา้สัญญานั้นไม่ใช้ขอ้สัญญาดังกล่าวหรือใช้สัญญาดังกล่าวแต่ไม่เป็นไปตามเง่ือนไข ให้ถือว่า
สญัญานั้นใชข้อ้สญัญาดงักล่าวหรือใชข้อ้สญัญาดงักล่าวเง่ือนไขนั้นแลว้แต่กรณี80 

  (3.2) สิทธิและหนา้ท่ีของคู่สญัญา  
  สัญญาซ้ือขายบ้านจดัสรรเป็นสัญญาต่างตอบแทนชนิดหน่ึงท่ีคู่สัญญาต่างมีสิทธิ 

และหน้าท่ีต่อกันตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 369  โดยพิจารณาได้ดังน้ี 
ผูป้ระกอบการฯมีสิทธิหน้าท่ีคือ รับช าระราคา โอนกรรมสิทธ์ิ ส่งมอบบา้นจดัสรรท่ีซ้ือขายให้
ถูกตอ้งตามท่ีระบุไวใ้นสัญญา  ความรับผิดเพื่อความช ารุดบกพร่อง รอนสิทธิ ขอ้สัญญายกเวน้
ความรับผิด  ผูซ้ื้อมีสิทธิหนา้ท่ี คือ  ตอ้งรับมอบ ตอ้งช าระราคา ตอ้งจดัการรับโอนกรรมสิทธ์ิ  

 
80 กมลลกัษณ์  พนัธุ์เจริญ. (2560). อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 52. หนา้ 79. 
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  หากคู่สัญญาฝ่ายหน่ึงฝ่ายใดปฏิบติัตามสัญญาอีกฝ่ายมีสิทธิบอกเลิกสัญญากบัอีกฝ่าย
ได้ในกรณี ท่ีผู ้ประกอบการบ้านจัดสรรเป็นฝ่ายผิดสัญญาแม้สัญญามิได้ท าตามแบบท่ี
พระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดินฯก าหนดไว  ้ผูป้ระกอบการฯจะยกเอาขอ้สัญญาดังกล่าวเป็นโมฆะ 
เพื่อให้ตนไม่ตอ้งปฏิบติัตามสัญญา ผูเ้ขียนเห็นวา่ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรจะอา้งความเป็นโมฆะ
วา่สัญญามิไดท้ าตามพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดินก าหนดฯไวมิ้ไดใ้นทางกลบักนัหากผูซ้ื้อบา้นจดัสรร
ไม่อาจปฏิบติัตามสัญญาในส่วนของขอ้สัญญาส่วนท่ีขดักบัแบบสัญญาตามพระราชบญัญติัจดัสรร
ท่ีดินฯ ก าหนด ผูเ้ขียนเห็นว่าผูป้ระกอบการฯจะบอกเลิกสัญญา โดยการผิดสัญญานั้นมิได ้เพราะ 
ขอสัญญาท่ีผิดสัญญาท่ีขดัหรือแยง้กบัแบบสัญญาซ่ึงรัฐเป็นผูก้  าหนด ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรร  
จะยกเอาขอ้สัญญาท่ีขดัหรือแยง้ข้ึนต่อสู้ หรือข้ึนโตแ้ยง้กบัผูซ้ื้อบา้นจดัสรรมิไดเ้พราะผูป้ระกอบการ
บ้านจัดสรร มิได้น าสัญญาท่ีตนได้ขออนุญาตไวใ้นขณะท่ีขออนุญาตจัดสรรท่ีดินมาใช้ในการ 
ท าสัญญา 

 (4) การส้ินสุดของสญัญา 
  เม่ือทั้งสองฝ่ายปฏิบติัตามสัญญา และส้ินระยะเวลาในสัญญา สัญญาขอก็ยอ่มส้ินสุดลง 

หรือฝ่ายหน่ึงฝ่ายใดผิดสัญญา ฝ่ายท่ีไม่ผิดสัญญาก็มีสิทธิบอกเลิกสัญญากับอีกฝ่ายได้ เม่ือมีการ 
บอกเลิกสัญญาแลว้สัญญาจึงสุดสุดลง 

  (4.1) สญัญามีขอ้ก าหนดตกลงกนัไวใ้หส้ญัญาส้ินสุดลง 
  สัญญาท่ีขอ้ตกลงกนัไวใ้ห้ส้ินสุดลงอาจมีขอ้ตกลงแบบมีเง่ือนไงหรือขอ้ตกลงแบบ 

มีเง่ือนเวลา หรืออาจมีขอ้ตกลงทั้งแบบมีเง่ือนไงและมีเง่ือนเวลาในสัญญาเดียวกนักไ็ดต้ามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 182 “ข้อความใดอนับังคบัไวใ้ห้นิติกรรมเป็นผลหรือส้ินผล 
ต่อเม่ือมีเหตุการณ์อันไม่แน่นอนว่าจะเกิดข้ึนหรือไม่ในอนาคตข้อความนั้นเรียกว่าเง่ือนไข”  
และ มาตรา 183 วรรคแรก ”นิติกรรมไดมี้เง่ือนไขบงัคบัก่อนนิติกรรมนั้นยอ่มเป็นผลต่อเม่ือเง่ือนไข
นั้นส าเร็จ” วรรคสอง “นิติกรรมไดมี้เง่ือนไขบงัคบัหลงันิติกรรมนั้นย่อมส้ินผลในเม่ือเง่ือนไขนั้น
ส าเร็จแลว้”  ประกอบกบั มาตรา 191 “นิติกรรมใดมีเง่ือนเวลาเร่ิมตน้ก าหนดไว ้ห้ามมิให้ทวงถาม
ให้ปฏิบติัการตามนิติกรรมนั้นก่อนถึงเวลาท่ีก าหนดพฤติกรรมใดมีเง่ือนเวลาส้ินสุดก าหนดไว  ้ 
นิติกรรมนั้นยอ่มส้ินผลลงเม่ือถึงเวลาท่ีก าหนด”  

  การประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ด้บญัญติัไวใ้นหมวด 4 เร่ืองเง่ือนไข และ 
เง่ือนเวลาเก่ียวกบัการท านิติกรรมสัญญาซ่ึงการท านิติกรรมสัญญาการธุรกิจบา้นจดัสรรในสัญญา
ธุรกิจบา้นจดัสรรประกอบไปดว้ยเง่ือนไข และเง่ือนเวลา กล่าวคือ เง่ือนไขคือผูป้ระกอบการฯว่า
จะตอ้งด าเนินการสร้างบา้นจดัสรร และส่งมอบบา้นจดัสรรให้แก่ผูซ้ื้อบา้นจดัสรร ส่วนเง่ือนเวลา
คือต้องส่งมอบตามก าหนดระยะเวลาในสัญญา ฝ่ายผูซ้ื้อบ้านจัดสรรก็จะตอ้งช าระราคาให้แก่
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ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรตามก าหนดระยะเวลาท่ีตกลงกนัไว ้เม่ือทั้งสองฝ่ายปฏิบติัตามสัญญา 
ก็ท าใหส้ัญญานั้นส้ินสุดลง แต่สัญญาอาจส้ินสุดลงไดเ้ม่ือส้ินระยะเวลาในสัญญาแม ้ผูป้ระกอบการ
บา้นจะจดัสรรไม่สามารถท่ีจะส่งมอบบา้นจดัสรรให้แก่ผูซ้ื้อก็เป็นการส้ินสุดของสัญญาไดต้าม
เง่ือนเวลา  แต่หากเกิดการส่งมอบล่าช้าผูซ้ื้อบา้นจดัสรรอาจยืดหยุ่นหรือยอมรับเอาทรัพยน์ั้นไว ้
ในการช าระหน้ีในสัญญาธุรกิจบ้านจัดสรรก็ได้ ก็ถือเป็นการยอมรับเอาหน้ีหลังจากส้ินผล 
ของสญัญา 

  (4.2) คู่สญัญาผดินดัช าระหน้ี 
  สัญญาในธุรกิจบ้านจัดสรร ผูป้ระกอบการบ้านจัดสรรต้องการขายบ้านจัดสรร  

และผูซ้ื้อบา้นจดัสรรตอ้งการได้บ้านพร้อมท่ีดิน เป็นสัญญาต่างตอบแทน โดยในสัญญาธุรกิจ 
บา้นจดัสรรมกัประกอบไปดว้ยเง่ือนไขการท่ีส่งมอบบา้น และเง่ือนไขการช าระเงิน คือระยะเวลา
การส่งมอบและช าระราคา ในบางโครงการบา้นจดัสรรบางแห่งสร้างบา้นจดัสรรท่ียงัสร้างไม่แลว้
เสร็จ ผูข้ายบา้นจดัสรรให้ผูซ้ื้อบา้นจดัสรรผ่อนราคาบา้นจดัสรรมาก่อน หรือเรียกว่าผ่อนดาวน์  
หากผูซ้ื้อบา้นจดัสรรผิดนดังวดหน่ึงงวดใดก็ถือว่าผูซ้ื้อบา้นจดัสรรผิดสัญญากบัผูข้ายบา้นจดัสรร 
และหากผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรไม่อาจส่งมอบบา้นจดัสรรให้แก่ผูซ้ื้อได ้เม่ือผูซ้ื้อไดช้ าระราคา
แล้ว หรือผูป้ระกอบการฯอาจส่งมอบชนิดของบ้านหรือคุณภาพของบ้านหรือขนาดของบ้าน 
ไม่เป็นไปตามสญัญา ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรเป็นผูผ้ิดสัญญาหรือผิดนดัได ้

  (4.3) เหตุท่ีท าใหส้ญัญาส้ินสุด   
  การส้ินสุดของสัญญาโดย ปฏิบติัตางเง่ือนไขการช าระหน้ีในระยะเวลาท่ีก าหนด 

ในสัญญาของทั้งสองฝ่าย โดยฝ่ายผูป้ระกอบการฯตอ้งส่งมอบบา้นจดัสรรและท่ีดินให้ถูกตอ้ง 
ฝ่ายผูซ้ื้อบา้นจดัสรรบา้นตอ้งช าระราคาให้ครบตามสัญญา ซ่ึงในสัญญาอาจมีค่าใชจ่้ายอยา่งอ่ืนอีก
ซ่ึงนอกเน่ืองจากราคาบา้น เช่น ค่าธรรมเนียมโอนกรรมสิทธ์ิ ค่าส่วนกลางล่วงหนา้ เป็นตน้ 

  การส้ินสุดลงของสัญญาโดยบอกเลิกสัญญา เม่ือฝ่ายหน่ึงฝ่ายใดของสัญญา ผิดนัด 
หรือทั้งสองฝ่ายผิดนดั หรือทั้งสองฝ่ายไม่ประสงคจ์ะใหส้ัญญานั้นผกูพนัอีกต่อไป เม่ือมีการบอกเลิก
สญัญาแลว้กมี็ผลใหส้ญัญาของธุรกิจบา้นจดัสรรส้ินสุดลง 

  เหตุสุดวิสยั ท่ีไม่อาจท าใหป้ฏิบติัตามสญัญาไดต้ามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์
มาตรา 370  มาตรา 371 และมาตรา 219 วรรค 2 เช่น ท่ีดินของบา้นจดัสรรถูกรัฐเวนคืน หรือรัฐ 
เพิกถอนใบอนุญาตจดัสรรท่ีดิน หรือเหตุโรคระบาดท าให้เกิดแรงงานขาดแคลน ซ่ึงผูเ้ขียนเห็นว่า 
คู่สัญญาฝ่ายใดจะยกเอาเหตุสุดวิสัยดงัท่ีกล่าวมาได ้ในขอ้สัญญาจะตอ้งมีการส้ินสุดสัญญาในกรณี
เหตุสุดวิสยัไดจ้ะตอ้งระบุไวใ้นสญัญาเท่านั้น    
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 3.2.2 กฎเกณฑ์เกีย่วกบัการประกอบธุรกจิบ้านจัดสรรภายใต้กฎหมายเฉพาะ 
 ในธุรกิจบา้นจดัสรร ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรตอ้งขออนุญาตจากหน่วยงานของรัฐ  

เพื่อจะสามารถประกอบธุรกิจบา้นจดัสรรให้ถูกตอ้งตามกฎหมาย ผูท่ี้ประกอบธุรกิจบา้นจดัสรร 
จะตอ้งขออนุญาตจากหน่วยงานของรัฐหลายหน่วยงาน ไดแ้ก่ 1.ใบอนุญาตจดัสรรท่ีดิน ตอ้งขอจาก
หน่วยงาน คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดั ซ่ึงเป็นผูค้วบคุมก ากบัดูแลใหด้ าเนินการจดัสรรท่ีดิน
ของผูป้ระกอบการบา้นจดัสรร 2.ใบอนุญาตก่อสร้างจากทอ้งถ่ิน เช่น ส านักงานเขตหรือองคก์าร
บริหารส่วนทอ้งถ่ินนั้น ๆท่ีโครงการบา้นจดัสรรตั้งอยู ่3.หากโครงการบา้นจดัสรรมีขนาดใหญ่ คือ
ท่ีดินแปลงยอ่ยตั้งแต่ 500 แปลง หรือมีเน้ือท่ีเกินกว่า 100 ไร่ ตอ้งมีการขอจดัท ารายงานผลกระทบ
ส่ิงแวดลอ้ม ( EIA)  เสนอต่อส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติ และส่ิงแวดลอ้ม
เสียก่อน จะเห็นไดว้่าผูป้ระกอบการฯจะตอ้งมีใบอนุญาตในหลายดา้นทั้งการจดัสรรท่ีดินทั้งการ
ก่อสร้างบา้น รวมถึงผลกระทบของส่ิงแวดลอ้มดว้ย รวมถึงการขออนุญาตท่ีมิใช่การประกอบธุรกิจ
บา้นจดัสรรโดยตรงแต่มีความจ าเป็นท่ีจะตอ้งขออนุญาต เช่น ขออนุญาตขยายเขตไฟฟ้า ขออนุญาต
ขยายเขตน ้าประปา เป็นตน้  

(1) หลกัเกณฑก์ารขออนุญาตจดัสรรท่ีดินหรือบา้นจดัสรร 
   การจดัสรรท่ีดิน คือ การจ าหน่ายท่ีดินท่ีไดแ้บ่งเป็นแปลงย่อยรวมกนัตั้งแต่สิบ

แปลงข้ึนไป ไม่ว่าจะเป็นการแบ่งจากท่ีดินแปลงเดียวหรือแบ่งจากท่ีดินหลายแปลงท่ีมีพื้นท่ี
ติดต่อกนัโดยไดรั้บทรัพยสิ์นหรือประโยชน์เป็นค่าตอบแทน และให้หมายความรวมถึงการไดมี้ 
การแบ่งท่ีดินเป็นแปลงยอ่ยไวไ้ม่ถึงสิบแปลงและต่อมาไดแ้บ่งท่ีดินแปลงเดิมเพิ่มเติมภายในสามปี
เม่ือรวมกนัแลว้มีจ านวนตั้งแต่สิบแปลงข้ึนไปดว้ย81 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 และ
พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี2) พ.ศ.2558 มิไดก้ าหนดเร่ืองของธุรกิจบา้นจดัสรรไว้
โดยเฉพาะ แต่บญัญติัไวเ้ฉพาะในส่วนของการจดัสรรท่ีเพียงเท่านั้น แมผู้ป้ระกอบการบา้นจดัสรร
จะไดข้อใบอนุญาตการจดัสรรท่ีดินไวก้็ยงัไม่สามารถสร้างบา้นจดัสรรไดจ้นกว่า ผูป้ระกอบการฯ
ไดรั้บอนุญาตใหก่้อสร้าง ตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และพระราชบญัญติัควบคุม
อาคาร (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2535  มาตรา 21  “ผูใ้ดจะก่อสร้าง ดดัแปลง หรือเคล่ือนยา้ยอาคารตอ้งไดรั้บ
ใบอนุญาตจากเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน หรือแจง้ต่อเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน และด าเนินการตามมาตรา 39 
ทวิ” จึงเห็นไดว้า่ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรจะตอ้งมีใบอนุญาตดงัท่ีกล่าวมาขา้งตน้ 

 
 

 
81 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543. และพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี2) พ.ศ.2558. มาตรา 4. 
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   (1.1) การขออนุญาตจดัสรรท่ีดิน ตามกฎหมายวา่ดว้ยการจดัสรรท่ีดินหรือบา้นจดัสรร  
   พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 21 “หา้มมิใหผู้ใ้ดท าการจดัสรร

ท่ีดินเวน้แต่จะไดรั้บอนุญาตจากคณะกรรมการการขออนุญาตและออกใบอนุญาตให้เป็นไปตาม
หลกัเกณฑ์วิธีการและเง่ือนไขท่ีกฎกระทรวงก าหนด” หลงัจากกฎหมายดังกล่าวจะเห็นได้ว่า 
การจดัสรรท่ีดินจะตอ้งไดรั้บอนุญาตจากคณะกรรมการก่อน ส่วนรายละเอียดในการอนุญาตจะเป็น
อย่างไรให้ก าหนดในกฎกระทรวงแทน ซ่ึงจะเป็นการสะดวกในการแกไ้ขเปล่ียนแปลงเหมาะสม
กับสภาวะเศรษฐกิจและสังคมท่ีเปล่ียนแปลงไป เช่น การออกกฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ ์
ในการอนุญาตเป็นส่วน ๆ ทั้ งน้ี  เพื่อให้สอดคล้องกับการปฏิบัติของผู ้ประกอบการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยท่ี์ว่างโครงการจดัสรรท่ีดินออกเป็นหลายส่วน และมีให้ด าเนินการไปพร้อมกนั
ทั้งหมด เน่ืองจากจะตอ้งลดภาระทางการเงินท่ีจะตอ้งใชใ้นการลงทุนจ านวนมาก82 
   (1.2) ขั้นตอนและระยะเวลาการพิจารณาค าขออนุญาตจดัสรรท่ีดินหรือบา้นจดัสรร  
“ผูใ้ดประสงคจ์ะท าการจดัสรรท่ีดินใหย้ืน่ค  าร้องขอต่อเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัหรือเจา้พนกังานท่ีดิน
จงัหวดัสาขาแห่งทอ้งท่ีซ่ึงท่ีดินนั้นตั้งอยูพ่ร้อมหลกัฐานและรายละเอียดดงัต่อไปน้ี”83  

   (ก)โฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์โดยมีช่ือผูข้อใบอนุญาตท าการ
จัดสรรท่ีดินเป็นผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน โดยท่ีดินนั้นต้องปลอดจากบุริมสิทธิใด ๆ ได้เวน้แต่
บุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสงัหาริมทรัพย ์

   (ข) ในกรณีท่ีดินท่ีขอท าการจดัสรรท่ีดินมีกรรมสิทธ์ิในมูลซ้ือขายอสงัหาริมทรัพย ์
หรือภาระการจ านองให้แสดงบนัทึกความยินยอมให้ท าการจดัสรรท่ีดินของผูท้รงสิทธิหรือผูรั้บ
จ านองและจ านวนเงินท่ีผูท้รงบุริมสิทธิหรือผูรั้บจ านองจะไดรั้บช าระหน้ีจากท่ีดินแปลงยอ่ยแต่ละ
แปลง และตอ้งระบุดว้ยว่าท่ีดินเป็นท่ีสาธารณูปโภคหรือท่ีดินท่ีใชเ้พื่อบริการสาธารณะตอ้งไม่มี
ภาระหน้ีบุริมสิทธิหรือหน้ีจ านองดงักล่าว 

   (ค) แผนผงัแสดงจ านวนท่ีดินแปลงยอ่ยท่ีจะขอจดัสรรและเน้ือท่ีโดยประมาณของ 
แต่ละแปลง 

   (ง)โครงการปรับปรุงท่ีดินท่ีขอจดัสรร การจดัใหมี้สาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ
รวมทั้งการปรับปรุงอ่ืนตามควรแก่สภาพของทอ้งถ่ิน โดยแสดงแผนผงัรายละเอียด และรายการ
ก่อสร้างประมาณการก่อสร้าง และก าหนดเวลาท่ีจะจดัท าให้แลว้เสร็จ ในกรณีท่ีมีการปรับปรุงท่ีดิน 
ท่ีขอจดัสรรหรือให้จดัท าสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะแลว้เสร็จทั้งหมดหรือบางส่วนก่อน 
ขอท าการจดัสรรท่ีดินใหแ้สดงแผนผงัรายละเอียด และรายการก่อสร้างท่ีไดจ้ดัท าไวแ้ลว้เสร็จนั้นดว้ย 

 
82 ไพโรจน์  อาจรักษา. (2547). ค าอธิบายกฎหมายการจัดสรรที่ดิน (พิมพค์ร้ังท่ี 2). กรุงเทพฯ: วิญญูชน. หนา้ 30. 
83 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543. และพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี2) พ.ศ.2558. มาตรา 23. 
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   (จ) แผนงานโครงการ และระยะเวลาการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
   (ฉ) วิธีการจ าหน่ายท่ีดินจดัสรร และการช าระราคาหรือค่าตอบแทน 
   (ช) ภาระผกูพนัต่าง ๆท่ีบุคคลอ่ืนมีส่วนไดเ้สียเก่ียวกบัท่ีดินท่ีขอจดัสรรนั้น 
   (ซ) แบบสญัญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร 
   (ฌ) ท่ีตั้งส านกังานของผูข้อใบอนุญาตท าการจดัสรรท่ีดิน 
   (ญ) ช่ือธนาคาร หรือสถาบนัการเงินท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางก าหนด  

ซ่ึงจะเป็นผูค้  ้าประกนัการจดัสรรให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุงท่ีดิน
และค ้าประกนัการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 

  (1.3) หลกัเกณฑใ์นการพิจารณาค าขออนุญาตจดัสรรท่ีดินหรือบา้นจดัสรร 
    คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางได้มีประกาศเ ร่ืองการก าหนดขั้ นตอน

หลักเกณฑ์และวิธีการพิจารณาแผนผงัโครงการและวิธีการจัดสรรท่ีดินและขอแก้ไขแผนผงั
โครงการ ดงัน้ี 

    (ก) เม่ือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัหรือเจา้พนกังานท่ีดินสาขาสั่งรับค าขออนุญาต
ท าการจดัสรรท่ีดิน และไดน้ าค าขอลงบนัทึกเร่ืองการจดัสรรท่ีดินตามแบบ จ.ศ.ก.4 ประกาศน้ีแลว้
ใหด้ าเนินการดงัน้ี 

   1. ไดก้รณีเจา้พนกังานท่ีดินกรุงเทพมหานคร เป็นผูส้ัง่รับค าขอ ใหส่้งค าขอแผนผงั 
โครงการ และวิธีการในการจดัสรรท่ีดินตลอดจนเอกสารหลกัฐานต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งใหผู้อ้  านวยการ
ส านักงานส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยภ์ายในสองวนัท าการนับตั้งแต่วนัท่ีสั่งรับค าขอ และให้
ผูอ้  านวยการส านักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์สนอเร่ืองดงักล่าวให้แก่คณะกรรมการจดัสรร
ท่ีดินกรุงเทพมหานครพิจารณาให้แล้วเสร็จภายในสิบส่ีวนันับตั้ งแต่วนัท่ีเจ้าพนักงานท่ีดิน
กรุงเทพมหานครสัง่รับค าขอ 

   2. กรณีเจา้พนกังานท่ีดินกรุงเทพมหานครสาขา เป็นผูรั้บค าขอใหส่้งค าขอแผนผงั 
โครงการ และวิธีการในการจดัสรรท่ีดินตลอดจนเอกสารหลกัฐานต่าง ๆ เก่ียวขอ้งกบัเจา้พนกังาน
ท่ีดินกรุงเทพมหานครภายในสองวันนับตั้ งแต่ว ันท่ีสั่ง รับค าขอ  และให้เจ้าพนักงานท่ีดิน
กรุงเทพมหานครรีบส่งเร่ืองดงักล่าวใหผู้อ้  านวยการส านกัธุรกิจอสังหาริมทรัพยภ์ายในวนันั้น หรือ
วนัท าการถดัไปเพื่อเสนอให้คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครพิจารณาให้แลว้ เสร็จ
ภายในสิบส่ีวนันบัแต่วนัท่ีเจา้พนกังานท่ีดินกรุงเทพมหานครสาขาสัง่รับค าขอ 

   3. กรณีท่ีเจา้พนักงานท่ีดินจงัหวดัเป็นผูส้ั่งรับค าขอ ให้เจา้พนักงานท่ีดินจงัหวดั
เสนอเร่ืองดงักล่าวใหค้ณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดัพิจารณาใหแ้ลว้เสร็จภายในสิบส่ีวนันบัแต่
วนัท่ีเจา้พนกังานท่ีดินบา้นจงัหวดัสัง่รับค าขอ 
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   4. ในกรณีท่ีเจา้พนักงานท่ีดินจงัหวดัสาขาเป็นผูส้ั่งรับค าขอ ให้ส่งค าขอแผนผงั 
โครงการ และวิธีการในการจดัสรรท่ีดินตลอดจนเอกสารต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งให้เจา้พนักงานท่ีดิน
จงัหวดัภายในสองวนันบัตั้งแต่วนัท่ีสั่งรับค าขอ และให้เจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัเสนอเร่ืองดงักล่าว
ให้คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดัพิจารณาให้แลว้เสร็จภายในสิบส่ีตั้งแต่วนัท่ีเจา้พนกังานท่ีดิน
จงัหวดัสาขาสัง่รับค าขอ 

   (ข)ให้ผูอ้  านวยการส านกังานส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยห์รือเจา้พนกังานท่ีดิน
จงัหวดัส่งค าขอ แผนผงั โครงการ และวิธีการในการจดัสรรท่ีดินตลอดจนเอกสารหลกัฐานต่าง ๆ  
ท่ีเก่ียวขอ้งให้พนักงานเจา้หน้าท่ีหรือคณะอนุกรรมการหรือบุคคลหน่ึงบุคคลใดท่ีคณะกรรมการ
แต่งตั้งเพื่อพิจารณาตรวจสอบความถูกตอ้ง 

   เม่ือไดต้รวจสอบความถูกตอ้งตามวรรคหน่ึงแลว้ ให้รายงานผูอ้  านวยการส านัก
ส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยห์รือเจ้าพนักงานท่ีดินจังหวดัทราบ ตามแบบบันทึกรายงานผล 
การพิจารณาตรวจสอบการขออนุญาตท าการจดัสรรท่ีดินตามท่ีอธิบดีกรมท่ีดินก าหนด ก่อนเสนอ
ใหค้ณะกรรมการพิจารณาตามขอ้ 1  

   (ค) ในกรณีท่ีผูข้อใบอนุญาตท าการจัดสรรท่ีดินจะต้องด าเนินการท าสัญญา  
ค ้าประกนัตาม มาตรา 24 แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีหรือ
อนุกรรมการหรือบุคคลหน่ึงบุคคลใดท่ีคณะกรรมการแต่งตั้งประมาณการก่อสร้าง เพื่อก าหนด
จ านวนเงินในการท าสัญญาค ้าประกนัดว้ย ทั้งน้ีการประเมินการก่อสร้างดงักล่าวจะตอ้งค านวณ 
ตามราคากลางของทางราชการร่วมกบัราคาค่าก่อสร้างท่ีอาจเพิ่มข้ึนในอนาคตอีกร้อยละ 15 ใหป้ฏิบติั
ดงัน้ี 

   1. กรณีผูข้อใบอนุญาตท าการจัดสรรท่ีดินยงัมิได้จัดให้มีสาธารณูปโภคหรือ
บริการสาธารณะหรือปรับปรุงท่ีดินจะตอ้งด าเนินการท าสญัญาค ้าประกนัทั้งโครงการ 

   2. กรณีผูข้ออนุญาตท าการจัดสรรท่ีดินได้จัดให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการ
สาธารณะหรือปรับปรุงท่ีดินแลว้เสร็จบางส่วนจะตอ้งด าเนินการท าสัญญาค ้าประกนัเฉพาะส่วนท่ี
ยงัมิไดจ้ดัท า 

   สัญญาค ้าประกนัการจดัให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือปรับปรุง
ท่ีดินใหท้ าตามแบบท่ีอธิบดีท่ีดินก าหนด 

   (ง) การด าเนินการท าสัญญาค ้าประกนัการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 43 
แห่งพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ให้ก าหนดอตัราร้อยละ 7 ของราคาก่อสร้างกลางของ 
ทางราชการในขณะท าสญัญาค ้าประกนัการบ ารุงสาธารณูปโภค 



67 

   1. กรณีท่ีจะท าสาธารณูปโภคทั้ งโครงการแล้วเสร็จให้ด าเนินการท าสัญญา 
ค ้าประกนับ ารุงรักษาสาธารณูปโภคทั้งโครงการ 

   2. ในกรณีการจดัท าสาธารณูปโภคแลว้เสร็จเพียงบางส่วนใหด้ าเนินการท าสัญญา 
ค ้าประกนัการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคเฉพาะส่วนท่ีจดัท าแลว้เสร็จแต่เม่ือไดจ้ดัท าสาธารณูปโภค
แลว้เสร็จทั้งโครงการจะตอ้งด าเนินการท าสญัญาค ้าประกนับ ารุงรักษาใหม่ทั้งโครงการ 

   (จ)ในการพิจารณาการตรวจสอบ แผนผงั โครงการ และวิธีการจดัสรรท่ีดินและ 
การประมาณการค่าก่อสร้าง เพื่อก าหนดจ านวนเงินในการท าสัญญาค ้าประกนัพนกังานเจา้หนา้ท่ีหรือ 
คณะกรรมาการหรือบุคคลหน่ึงบุคคลใดท่ีคณะกรรมการแต่งตั้งจะออกไปตรวจสอบสภาพท่ีดินดว้ย 
กไ็ด ้

   (ฉ) ก่อนออกใบอนุญาตใหท้ าการจดัสรรท่ีดิน ใหผู้อ้  านวยการส านกัส่งเสริมธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยห์รือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดั แจง้ผลการประมาณการการก่อสร้างตามขอ้ (ค) และ 
ค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามขอ้(ง) เพื่อก าหนดจ านวนเงินในการท าสัญญาค ้าประกนัให้ผูอ้อก
ใบอนุญาตท าการจดัสรรท่ีดินทราบเพื่อด าเนินการจดัใหมี้การค ้าประกนัใหแ้ลว้เสร็จ 

   (ช) ในกรณีคณะกรรมการไม่อาจพิจารณา แผนผงั โครงการ และวิธีการจดัสรร
ท่ีดินใหแ้ลว้เสร็จภายในสิบส่ีวนันบัแต่วนัท่ีเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดั หรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดั
สาขาสั่งรับค าขอ โดยมีเหตุผลอนัสมควรให้ผูอ้  านวยการส านกัส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยห์รือ 
เจ้าพนักงานท่ีดินจังหวดัแจ้งเหตุผลท่ีไม่อาจพิจารณาให้แล้วเสร็จภายในเวลาดังกล่าวให้ผูข้อ
ใบอนุญาตท าการจดัสรรท่ีดินทราบภายในเจด็วนันบัแต่วนัท่ีครบก าหนด 

   (ซ)เม่ือคณะกรรมการให้ความเห็นชอบหรือถือว่าไดใ้ห้ความเห็นชอบ แผนผงั 
โครงการ และวิธีการจัดสรรท่ีดิน  ให้ผูอ้  านวยการส านักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์หรือ 
เจ้าพนักงานท่ีดินจงัหวดัเสนอใบอนุญาตให้ท าการจดัสรรท่ีดินให้ประธานกรรมการพิจารณา  
ลงนามให้แลว้เสร็จภายในเจ็ดวนันับตั้งแต่วนัท่ีคณะกรรมการไดใ้ห้ความเห็นชอบหรือถือว่าให้
ความผิดชอบแผนผงัโครงการและวิธีการจดัสรรท่ีดิน 

   (ฌ)ในกรณีท่ีคณะกรรมการไม่เห็นชอบหรือมีค าสั่งไม่อนุญาตให้ท าการจดัสรร
ท่ีดิน 

   ในกรุงเทพมหานครให้ผูอ้  านวยการส านักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยแ์จง้ผล
การพิจารณาดงักล่าวใหเ้จา้พนกังานท่ีดินกรุงเทพและผูข้ออนุญาตท าการจดัสรรท่ีดินทราบ 
   ในจงัหวดัอ่ืนให้เจ้าพนักงานท่ีดินแจ้งผลการพิจารณาดังกล่าวให้ผูข้ออนุญาต 
ท าการจดัสรรท่ีดินทราบ 
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   การแจง้ดงักล่าวให้ด าเนินการภายในเจ็ดวนันบัแต่วนัท่ีคณะกรรมการมีมติพร้อม
ทั้งแจง้ดว้ยวา่ผูมี้สิทธิอุทธรณ์ต่อคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางภายในสามสิบวนัรับแต่วนัท่ีทราบ
ค าสัง่ 

   (ญ) เม่ือคณะกรรมการไดรั้บทราบค าวินิจฉยัของคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง
กรณีท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางเห็นควรอนุญาตใหท้ าการจดัสรรท่ีดิน หรือนบัแต่วนัท่ีถือวา่ 
ผูอุ้ทธรณ์ไดรั้บอนุญาตให้ท าการจดัสรรท่ีดิน ให้ผูอ้  านวยการส านกัส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
หรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัด าเนินการตามขอ้ (ซ) 

   (ฎ) เม่ือคณะกรรมการออกใบอนุญาตใหผู้ใ้ดท าการจดัสรรท่ีดินแลว้ 
   ในกรุงเทพมหานครผูอ้  านวยการส านักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยแ์จง้ให้เจา้

พนกังานท่ีดินกรุงเทพมหานครและผูท้  าการจดัสรรท่ีดินทราบ 
   ในจงัหวดัอ่ืนใหเ้จา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัแจง้ใหผู้ท้  าการจดัสรรท่ีดินทราบการแจง้

ดงักล่าวให้ด าเนินการภายในเจ็ดวนันบัแต่วนัท่ีออกใบอนุญาตพร้อมทั้งแจง้ให้ช าระค่าธรรมเนียม 
ต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี 

   (ฏ) ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีด าเนินการให้ผูข้อรับใบอนุญาตท าการจดัสรรท่ี ดิน 
ลงลายมือช่ือไวเ้ป็นหลกัฐานในบญัชีคุมเร่ืองการจดัสรรท่ีดินก่อนรับใบอนุญาต 

   (ฐ) เม่ือผูจ้ดัสรรท่ีดินประสงค์จะขอแกไ้ขเปล่ียนแปลง แผนผงั โครงการหรือ
วิธีการท่ีไดรั้บอนุญาต ใหย้ืน่ค  าขอแกไ้ขเปล่ียนแปลง แผนผงั โครงการหรือวิธีการจดัสรรท่ีดินตาม
แบบ จ.ส.ก. 5 ทา้ยประกาศน้ีต่อเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัหรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขา 

   (ฑ) การพิจารณาแกไ้ขเปล่ียนแปลงแผนผงัโครงการหรือวิธีการในการจดัสรร
ท่ีดินตามขอ้ (ฐ) ใหน้ าความตามขอ้ (ก) ถึงขอ้ (ฏ) มาบงัคบัใชโ้ดยอนุโลม 

   (ฒ) ขั้นตอน หลกัเกณฑ ์และวิธีการพิจารณา แผนผงั โครงการ และวิธีการจดัสรร
ท่ีดินท่ีขดัหรือแยง้กบัประกาศน้ีใหใ้ชป้ระกาศน้ีแทน84 

(1.2) การออกใบอนุญาตใหท้ าการจดัสรรท่ีดินหรือบา้นจดัสรร 
  ใบอนุญาต หมายความว่าไปอนุญาตให้ท าการจดัสรรท่ีดินตาม (มาตรา 4) การออก

ใบอนุญาตใหท้ าการจดัสรรท่ีดินใหค้ณะกรรมการออกใบอนุญาตภายในก าหนดเจด็วนันบัแต่  
(1) วนัท่ีคณะกรรมการให้ความเห็นชอบหรือถือว่าไดใ้ห้ความเห็นชอบแผนผงั

โครงการ และวิธีการจดัสรรท่ีดินตาม มาตรา 25 หรือ 

 
84 ราชกิจจานุเบกษา เล่ม 119/ตอนพิเศษ 84 ง/หนา้ 57/6 กนัยายน 2545. 



69 

    (2) ส่งวนัท่ีได้รับทราบค าวินิจฉัยของคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางกรณีท่ี
คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางเห็นควรอนุญาตให้ท าการจดัสรรท่ีดินหรือนบัแต่วนัถือว่าอุทธรณ์
ไดรั้บอนุญาตใหท้ าการจดัสรรท่ีดินตาม มาตรา 26  

 เม่ือคณะกรรมการออกใบอนุญาตให้ผูใ้ห้ท าการจดัสรรท่ีดินแลว้  ให้คณะกรรมการแจง้
ใหผู้ท้  าการจดัสรรท่ีดินทราบภายในเจด็วนันบัแต่วนัออกใบอนุญาตตาม มาตรา 27  

 จากการออกใบอนุญาตดงักล่าวจะเห็นไดว้า่กรณีน้ีเป็นมาตราการเร่งรัดการปฏิบติัหนา้ท่ี
ของเจา้พนักงานของรัฐ เพื่ออ านวยความสะดวกให้แก่ผูจ้ดัสรรท่ีดินในการประกอบธุรกิจโดย
ก าหนดเวลาการออกใบอนุญาตใหช้ดัเจนวา่ตอ้งออกใหแ้ก่ผูข้ออนุญาติเจด็วนัแลว้แต่วนัใดอนุญาต
หรือถือวา่ไดอ้นุญาต 

 กรณีท่ีกฎหมายก าหนดใหข้ายท่ีดินจดัสรรไดห้ลงัจากไดรั้บอนุญาตแลว้มีความเหมาะสม
มากกวา่การขายท่ีดินจดัสรรก่อนไดรั้บอนุญาต เพราะจะมีบทบญัญติัต่าง ๆ เป็นมาตรการบงัคบัให้ 
ผูจ้ดัสรรท่ีดินก่อให้เกิดภาระไดแ้ก่ท่ีดินภายหลงัจากท่ีไดรั้บอนุญาตแลว้ อย่างไรก็ดีกระบวนการ 
ในการคุม้ครองผูบ้ริโภคเร่ิมตั้งแต่การอนุมติัแผนผงัโครงการแลว้ โดยผูข้ออนุญาตจดัสรรท่ีดิน 
ตอ้งแจง้รายช่ือธนาคารท่ีจะท าสญัญาค ้าประกนัการสร้างสาธารณูปโภค85 

  (2) กฎเกณฑข์องการโฆษณาขายบา้นจดัสรร 
  การโฆษณาบา้นจดัสรรพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มิไดก้ าหนดไวช้ดัเจน

แต่พระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดินฯ ไดก้ าหนดการโฆษณาโครงการจดัสรรท่ีดินในส่วนท่ีเก่ียวกบั
รายการท่ีก าหนดไวใ้น มาตรา 23 ขอ้ความในโฆษณาจะตอ้งตรงกับหลกัฐานได้รายละเอียดท่ี
ก าหนดไวใ้นค าขออนุญาตดว้ย(มาตรา 29) จากหลกักฎหมายดงักล่าวจะเห็นไดว้่า ในการโฆษณา
เก่ียวกบัโครงการจดัสรรท่ีดิน แมว้า่ผูโ้ฆษณาจะมีอิสระในการสร้างสรรคแ์นวคิดในการโฆษณาได้
อย่างเสรี แต่ถา้เป็นส่วนเก่ียวกบัรายการท่ีก าหนดไวใ้น มาตรา 23 ซ่ึงเป็นสาระส าคญัท่ีผูบ้ริโภค 
จะใช้เป็นหลกัเกณฑ์ในการตดัสินใจซ้ือท่ีดินจดัสรร จะตอ้งโฆษณาให้ตรงกบัท่ีแจง้ไวใ้นค าขอ
อนุญาตจดัสรรท่ีดินไดรั้บอนุญาตจากคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดัดว้ย86 

  (2.1) กฎเกณฑใ์นการควบคุมโฆษณาของบา้นจดัสรร 
   ตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และพระราชบญัญติัคุม้ครอง ผูบ้ริโภค 

พ.ศ.2522 และแกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541 โดยมีกฎเกณฑ์
เพื่อควบคุมการโฆษณาบา้นจดัสรร ดงัน้ี 

 
85 ไพโรจน์  อาจรักษา. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 82. หนา้ 35 – 36. 
86 ไพโรจน์  อาจรักษา. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 82. หนา้ 39. 
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   พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดินฯ  มาตรา 29 โดยก าหนดไว้ว่า ไม่อนุญาตให้
ผู ้ประกอบการจัดสรรท่ีดินหรือบ้านจัดสรร  ห้ามมิให้โฆษณาไม่ตรงตาม มาตรา 23 กล่าวคือ
รายละเอียดของโครงการท่ีซ่ึงไดข้ออนุญาตไว้ ซ่ึงพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดินฯ มีไดก้ าหนด
เฉพาะเจาะจงหรือขยายรายละเอียดของการควบคุมการโฆษณาโดยบญัญติัไวต้ามมาตราดงัท่ีกล่าวมา 

   รวมถึงมิได้บัญญัติเก่ียวกับโฆษณาในกรณีน้ีผู ้จัดสรรท่ีดินหรือผู ้ประกอบการ 
บา้นจดัสรรได้มีการขอแก้ไขเปล่ียนแปลงรายละเอียดของโครงการตาม มาตรา 23 ว่าหลงัจาก 
ท่ีมีการแก้ไขเปล่ียนแปลงข้อมูลของโครงการแล้ว หากมีโฆษณาท่ีได้โฆษณาไปก่อนแลว้นั้น
จะตอ้งด าเนินการอย่างไรหรือโฆษณาเก่ียวกบัรายละเอียดของโครงการตาม มาตรา 23 ซ่ึงแกไ้ข
ใหม่นั้น หากตอ้งการโฆษณาจะตอ้งใชข้อ้ความขณะยืน่ขออนุญาต หรือใหข้อ้ความหลงัท่ีไดแ้กไ้ข
ขอ้ความในรายละเอียดการจดัสรรท่ีดินหรือบา้นจดัสรร  พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดินฯ ก็มิได้
บญัญติัไว ้

   แต่ก็อาจใชก้ฎหมายการคุม้ครองผูบ้ริโภคในดา้นการโฆษณาเป็นกฎหมายเทียบเคียง
อย่างยิ่งในกรณีในการโฆษณาของผูป้ระกอบการจดัสรรท่ีดินหรือผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรได ้
ดัง่จะกล่าวในหวัขอ้ต่อไป 

   (2.2) การโฆษณากบัการคุม้ครองผูบ้ริโภคบา้นจดัสรร  
  สาระส าคัญของการคุ้มครองผู ้บริโภคในการโฆษณาบ้านจัดสรรโดยมีกฎหมาย  

2 ฉบบั ท่ีเขา้มาเก่ียวขอ้ง คือ พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และพระราชบญัญติัคุม้ครอง
ผูบ้ริโภค พ.ศ.2522 และแกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541 โดยมี
รายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

  1. พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
  ในการโฆษณาโครงการจดัสรรท่ีดินในส่วนท่ีเก่ียวกบัรายการท่ีก าหนดไว ้ในมาตรา 

23 ขอ้ความโฆษณาจะตอ้งตรงกบัหลกัฐานและรายละเอียดท่ีก าหนดไวใ้นค าขออนุญาต ดว้ยตาม
มาตรา 29  เพื่อป้องกนัมิให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินท าการโฆษณาโครงการจดัสรรท่ีดินในลกัษณะโออ้วด  
ท าให้ผูบ้ริโภคหลงเช่ือ และในท่ีสุดการพฒันาท่ีดินไม่ไดท้ าตามท่ีไดโ้ฆษณาไว  ้ดงันั้น ในการ
โฆษณาเก่ียวกบัโครงการจดัสรรท่ีดินแมว้่าผูโ้ฆษณาจะมีอิสระในการสร้างสรรค์แนวความคิด  
ในการโฆษณาได้อย่างเสรีแต่ถ้าเป็นส่วนท่ีเก่ียวกับรายการท่ีก าหนดไวใ้นมาตรา 23 ซ่ึงเป็น
สาระส าคญัท่ีผูบ้ริโภคจะใชเ้ป็นหลกัเกณฑใ์นการตดัสินใจซ้ือท่ีดินจดัสรรจะตอ้งโฆษณาให้ตรง
กบัท่ีไดแ้จง้ไวใ้นค าขออนุญาตจดัสรรท่ีดินท่ีไดรั้บอนุญาตจากคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดั 

  2. พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ.2522 และแกไ้ขเพิ่มเติม พระราชบญัญติั
คุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541 
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  กฎหมายฉบบัน้ี ไดคุ้ม้ครองผูบ้ริโภคในดา้นการโฆษณา โดยการก าหนดไว ้ในมาตรา 
22 ถึงมาตรา 29 และก าหนดให้มีคณะกรรมการเฉพาะเร่ือง คือ คณะกรรมการว่าดว้ยการโฆษณา  
ซ่ึงมีอ านาจหนา้ท่ีดงัน้ี 

  2.1 หน้าท่ีโดยทั่วไปในการควบคุมดูแลการโฆษณาสินค้าหรือบริการท่ียงั มิได ้
ถูกควบคุมการโฆษณาโดยกฎหมายอ่ืน ซ่ึงกฎหมายไดก้ าหนดลกัษณะของขอ้ความท่ีจะใชใ้นการ
โฆษณาไวด้งัน้ี 

  การโฆษณาจะตอ้งไม่ใชข้อ้ความท่ีเป็นการไม่เป็นธรรมต่อผูบ้ริโภค หรือใชข้อ้ความ 
ท่ีอาจก่อให้เกิดผลเสียต่อสังคมเป็นส่วนรวม ทั้ งน้ีไม่ว่าข้อความดังกล่าวนั้นจะเป็นข้อความ 
ท่ีเก่ียวกับแหล่งก าเนิด สภาพ คุณภาพหรือลกัษณะของสินคา้หรือบริการตลอดจนการส่งมอบ 
การจดัหาหรือการใชสิ้นคา้หรือบริการขอ้ความดงัต่อไปน้ีถือวา่เป็นขอ้ความท่ีเป็นการไม่เป็นธรรม
ต่อผูบ้ริโภคหรือขอ้ความท่ีอาจก่อใหเ้กิดผลเสียต่อสงัคมเป็นส่วนรวม 

   (ก) ขอ้ความท่ีเป็นเทจ็หรือเกินความจริง 
   (ข) ขอ้ความท่ีก่อให้เกิดความเขา้ใจผิดในสาระส าคญัเก่ียวกบัสินคา้หรือบริการ 

ไม่ว่ากระท าโดยใช้หรืออา้งอิงรายงานทางวิชาการ สถิติ อนัไม่เป็นความจริงหรือเกินความจริง 
หรือไม่กต็าม 

   (ค) ขอ้ความท่ีเป็นการสนบัสนุนโดยตรงหรือโดยออ้มใหมี้การกระท าผิดกฎหมาย
หรือศีลธรรมหรือน าไปสู่ความเส่ือมเสียในวฒันธรรมของชาติ 

   (ง) ขอ้ความท่ีท าใหเ้กิดความแตกแยกหรือเส่ือมเสียความสามคัคีในหมู่ประชาชน 
   (จ) ขอ้ความอย่างอ่ืนตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวงขอ้ความท่ีใช้ในการโฆษณา 

ท่ีบุคคลทัว่ไปสามารถรู้ได้ว่าเป็นขอ้ความท่ีไม่อาจเป็นความจริงไดโ้ดยแน่แทไ้ม่เป็นขอ้ความ 
ท่ีตอ้งหา้มในการโฆษณาเก่าคือเป็นขอ้ความท่ีเป็นเทจ็หรือเกินความจริง87 

   2.2 หน้าท่ีในการป้องกันหรือระงับยบัย ั้งความเสียหายหรืออันตรายอันเกิดแก่
ผูบ้ริโภคเน่ืองจากการโฆษณาสินคา้หรือบริการบางประการเป็นการล่วงหนา้โดยก าหนดเง่ือนไข
เก่ียวกบัการโฆษณาหรือบริการนั้น 

  2.3 หนา้ท่ีในการตรวจขอ้ความโฆษณาท่ีผูป้ระกอบการขอให้พิจารณาให้ความเห็น
ก่อนท าโฆษณาในการด าเนินการตามอ านาจหน้าท่ีของคณะกรรมการว่าด้วยการโฆษณาเม่ือ
คณะกรรมการวา่ดว้ยการโฆษณาไดพ้ิจารณาขอ้ความโฆษณาแลว้สงสัยวา่ขอ้ความโฆษณาดงักล่าว
จึงเป็นการฝ่าฝืนพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค  พ.ศ.2522 คณะกรรมการว่าดว้ยการโฆษณา 

 
87 พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ.2522. มาตรา 22. 
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ตอ้งให้โอกาสแก่ผูก้ระท าการโฆษณาช้ีแจงขอ้เท็จจริงหรือน าพิสูจน์แสดงความจริงว่าขอ้ความ
โฆษณามีลกัษณะอนัเป็นการฝ่าฝืนกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภค88 

  (3) การท าสญัญาจองและสญัญาซ้ือขายท่ีดินจดัสรรหรือบา้นจดัสรร 
  มาตรา  34 บญัญติัว่า “สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรรระหว่างผูจ้ดัสรรท่ีดินกบัผูซ้ื้อ

ท่ีดินจดัสรรตอ้งท าตามแบบท่ีคณะกรรมการการจดัสรรท่ีดินกลางก าหนด 
  สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินตามวรรคหน่ึงส่วนใดส่วนหน่ึงหากท่ีไม่ได้ท าตามแบบ 

ท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางก าหนดและไม่เป็นคุณต่อผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร สัญญาส่วนนั้นไม่มีผล
บงัคบัใช”้ ตามบญัญติัพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ซ่ึงกฎหมายดงักล่าวไดบ้ญัญติัไว้
เป็นการควบคุมแบบมาตรฐานของสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินเพื่อให้คุม้ครองผูบ้ริโภคหรือเพื่อมิให้
ผูบ้ริโภคหรือผูซ้ื้อท่ีจะถูกเอารัดเอาเปรียบจากผูป้ระกอบการจัดสรรท่ีดินหรือผูป้ระกอบการ 
บา้นจดัสรร หากในขอ้ความในสัญญามีการรัดเอาเปรียบซ่ึงขดัต่อสัญญาท่ีคณะกรรมการจดัสรร
ท่ีดินกลางก าหนด ในส่วนนั้นย่อมไม่มีผลจะบงัคบัใช้ได ้ตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดินฯ  
ได้ควบคุมเฉพาะในส่วนของสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดิน แต่ก็หาได้มีบทบัญญติัใดได้ก าหนดให ้
มีการควบคุมสญัญาจองหรือสญัญาจะท าสญัญาหรือสญัญาจะซ้ือได ้

   (3.1) ตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดินควบคุมเฉพาะในส่วนของสัญญาจะซ้ือ 
จะขายท่ีดินแต่ก็หาได้มีบทบัญญัติใดไม่ได้ก าหนดให้มีการควบคุมสัญญาจองหรือสัญญาจะ 
ท าสญัญาหรือสญัญาจะซ้ือได ้

   (3.2) การควบคุมสัญญาเพื่อผูบ้ริโภค  
   ในธุรกิจบ้านจัดสรรปัญหาเก่ียวกับการใช้สัญญาซ่ึงเป็นสัญญามาตรฐานของ

สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง ตามประกาศของคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางได้
ก าหนดไว ้สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินระหว่างผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรกบัผูซ้ื้อบา้นจดัสรรจะตอ้ง 
ท าตามแบบท่ีคณะกรรมการก าหนด แต่ในทางปฏิบติัแลว้ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรไดใ้ชส้ัญญา
แบบมาตรฐานในการยืน่ขออนุญาตเพื่อจดัสรรท่ีดินเพียงเท่านั้น แต่ในการท าสัญญาผูป้ระกอบการ 
บา้นจดัสรรจะใช้สัญญาอีกฉบบัหน่ึงซ่ึงไม่ตรงตามแบบท่ีไดย้ื่นขออนุญาตไวก้บัคณะกรรมการ
จดัสรรท่ีดินกลางจะเห็นได้ว่า บทบญัญติัของกฎหมายไม่มีมาตราใดก าหนดไวช้ัดเจน ในการ
ควบคุมผูป้ระกอบการฯโดยการใชรู้ปแบบของสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินต่อผูบ้ริโภค แมผู้ป้ระกอบการฯ

 
88 อนุพงษ ์ มานะกิจรุ่งเรือง. (2552). ปัญหาทางกฎหมายในการคุ้มครองผู้บริโภคด้านท่ีอยู่อาศัย:ศึกษาเฉพาะกรณี 
การซ้ือบ้านจัดสรร. วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต สาขานิติศาสตร์, บณัฑิตวิทยาลยั มหาวิทยาลยัธุรกิจ
บณัฑิตย.์ หนา้ 43-46. 
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ได้ยื่นขอแบบของสัญญาต่อคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางไวแ้ลว้ก็ตาม เม่ือผูป้ระกอบการฯ 
ไม่ด าเนินการตามขอ้ก าหนดในสัญญาดงักล่าวท าใหผู้บ้ริโภคอาจไดบ้า้นไม่ตรงตามความประสงค์
ในการก็ท าสัญญา ท าให้ผูบ้ริโภคอาจไม่ไดรั้บความเป็นธรรม ผูเ้ขียนเห็นวา่มาตรการทางกฎหมาย
ในการควบคุมสัญญาของพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดินไม่มีประสิทธิภาพสามารถบงัคบัใชไ้ด ้ 
แม้จะมีการยื่นแบบของสัญญาในขณะขออนุญาตจากการจัดสรรท่ีดินก็ตาม เม่ือถึงเวลาแล้ว
ผูป้ระกอบการฯกจ็ะใชส้ญัญาท่ีตนร่างข้ึนมาใหม่เอาเปรียบผูบ้ริโภคและท าใหผู้บ้ริโภคเดือดร้อน       

   ประกอบกบัพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดินฯ มิไดค้วบคุมการท าสัญญาจอง หรือ
สัญญาจะท าสัญญา หรือสัญญาจะซ้ือ ซ่ึงในธุรกิจบา้นจดัสรร สัญญาจองมีความจ าเป็นอย่างมาก  
ซ่ึงจะปฏิเสธไม่ไดว้่าในธุรกิจบา้นจดัสรร จะตอ้งมีสัญญาจองก่อนท าสัญญาจะซ้ือจะขายจึงเกิด 
เป็นช่องว่างของกฎหมายท าให้ผูป้ระกอบการบ้านจัดสรรซ่ึงเป็นผูร่้างสัญญาจองข้ึนมาเอง  
เอาเปรียบผูซ้ื้อท่ีดินหรือผูซ้ื้อบา้นจดัสรร เม่ือไม่มีกฎหมายมาบงัคบัหรือควบคุมในการท าสัญญา
จองก็อาจท าใหผู้บ้ริโภคหรือผูซ้ื้อท่ีดินหรือผูซ้ื้อบา้นจดัสรรนั้นถูกเอารัดเอาเปรียบจากผูป้ระกอบการ
บา้นจดัสรรได ้

   (3.3) การควบคุมการจดัสรรท่ีดิน 
   หน่วยงานของรัฐหลายหน่วยงานอาจเขา้มาเก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจการ
จัดสรรท่ีดินหรือบ้านจัดสรร โดยหน่วยงานของรัฐหลายหน่วยงานดังกล่าว จะเข้ามาควบคุม 
การจดัสรรท่ีดินอยู่หลายดา้น เพื่อให้การประกอบธุรกิจจดัสรรเป็นไปไดด้ว้ยความเรียบร้อย และ 
ไม่เป็นการเอารัดเอาเปรียบผูบ้ริโภคหรือผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรหรือผูซ้ื้อบา้นจดัสรรดงัจะกล่าวต่อไปน้ี 
   1. คณะกรรมการการจดัสรรท่ีดินกลาง มีอ านาจก าหนดนโยบายการจดัสรรท่ีดิน 
วางระเบียบเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดิน ให้ความเห็นชอบขอ้ก าหนดเก่ียวกับการจดัสรรท่ีดินของ
คณะกรรมการก าหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร วินิจฉัยช้ีขาดปัญหา
เก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินตามค าร้องหรือค าอุทธรณ์ของผูข้อใบอนุญาตท าการจดัสรรท่ีดินปฏิบติั 
อ่ืนตามท่ีบญัญติัไวใ้นพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดินฯ89 
    2. คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดั มีอ านาจก ากบัดูแลการจดัสรรท่ีดินภายใน
จงัหวดั โดยออกขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดิน โดยความเห็นชอบจากคณะกรรมการจดัสรร
ท่ีดินกลาง พิจารณาเก่ียวกบัค าขออนุญาตการออกใบอนุญาต การโอนใบอนุญาต หรือการเพิกถอน
การโอนใบอนุญาตใหจ้ดัสรรท่ีดิน ตรวจสอบการจดัสรรท่ีดินเพื่อใหเ้ป็นไปตาม แผนผงั โครงการ 
หรือวิธีการท่ีไดรั้บอนุญาต ปฏิบติัการอ่ืนตามท่ีบญัญติัไวใ้นพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดินฯ 90  

 
89 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543. และพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี2) พ.ศ.2558. มาตรา 8. 
90 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543. และพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี2) พ.ศ.2558. มาตรา 14. 
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อีกทั้งมีหน้าท่ีในการควบคุมตั้งแต่เร่ิมตน้ในการยื่นขออนุญาตจัดสรรท่ีดินเพื่อให้เป็นไปตาม
พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดินฯ รวมถึงการตรวจสอบวิธีการการจดัสรรท่ีดินตรวจสอบสภาพ
ท่ีดินตรวจสอบสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ เพื่อน าเร่ืองการขออนุญาตจดัสรรท่ีดินเขา้สู่
คณะกรรมการการจดัสรรท่ีดินเพื่อพิจารณาการออกใบอนุญาตให้เป็นไปตามพระราชบัญญติั  
การจดัสรรท่ีดินฯ 
   3. การปกครองส่วนท้องถ่ิน มีหน้าท่ีควบคุม และดูแลการขออนุญาตก่อสร้าง 
บา้นจดัสรร โดยมีเจ้าพนักงานทอ้งถ่ิน91 เป็นผูพ้ิจารณาและออกใบอนุญาตการก่อสร้างเพื่อให ้
การก่อสร้างเป็นไปดว้ยความถูกตอ้งตามหลกัวิศวกรรมและความปลอดภยั เพื่อให้ผูบ้ริโภคไดมี้
บา้นท่ีมีความคงทนแข็งแรง และปลอดภยั  รวมถึงบุคคลอ่ืนซ่ึงอยู่ขา้งเคียงบริเวณก่อสร้างไม่ให้
ไดรั้บผลกระทบจากการก่อสร้าง 
   4. หน่วยงานอ่ืน การจัดสรรท่ีดินหรือโครงการบ้านจัดสรร มีความจ าเป็นต่อ 
ท าถนนเช่ือมต่อกบัทางสาธารณะหรือการเช่ือมต่อทางน ้า ตอ้งมีการขออนุญาตเช่ือมต่อกบักรมทาง
หลวงในกรณีท่ีโครงการบา้นจดัสรรตอ้งเช่ือมต่อกบัถนนหลกัซ่ึงเป็นเขตรับผิดชอบของกรมทาง
หลวง หรือตอ้งขออนุญาตจากกรมทางหลวงชนบทในกรณีท่ีโครงการบา้นจดัสรรตอ้งเช่ือมถนน
ของกรมทางหลวงชนบทรวมทั้งหากตอ้งท าถนนผา่นทางรถไฟก็มีความจ าเป็นท่ีตอ้งยืน่ขออนุญาต 
ใชสิ้ทธิเหนือพื้นดินจากการรถไฟแห่งประเทศไทย รวมถึงการขออนุญาตด าเนินการในเขตพื้นท่ี
ของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย หากถนนเช่ือมต่อผ่านพื้นท่ีการทางพิเศษแห่งประเทศไทยหาก
โครงการตอ้งการเช่ือมต่อทางน ้ากต็อ้งมีการขออนุญาตด าเนินการอก่อสร้างท่าเรือกบักรมเจา้ท่า92 

  (4) การก่อสร้างหรือการผลิต 
  เม่ือผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรไดรั้บใบอนุญาตให้ก่อสร้างแลว้ผูป้ระกอบการบา้น

จดัสรรจะตอ้งด าเนินการก่อสร้างบา้นให้เป็นไปตามแบบท่ีไดย้ื่นขออนุญาตไวภ้ายในก าหนดใน
ใบอนุญาตก่อสร้าง  

  (4.1) การขออนุญาตก่อสร้างอาคารและผงัเมืองการขอใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร (อ.1) 
เอกสารท่ีใชเ้อกสารท่ีใชใ้นการยืน่ขออนุญาตก่อสร้าง 

   1. ส าเนาเอกสารสิทธิครอบครองในท่ีดิน เช่น โฉนด โฉนดตราจอง น.ส.3 หรือ
เอกสารอ่ืนท่ีทางราชการออกให ้ถ่ายเท่าตน้ฉบบัเดิมทุกหนา้  ไม่ขยายหรือยอ่ส่วน  จ านวน 2 ชุด 

 
91 พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522. มาตรา 21.  
92 กระทรวงคมนาคม. (2021). บริการขออนุญาตเช่ือมทาง/ ปลูกสร้างบริเวณทาง/ล าน ้า. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก: 
https://www.mot.go.th/service.html?id=6. [2564, 10 พฤษภาคม] 
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   2. ส าเนาทะเบียนบา้น ส าเนาบตัรประชาชน เจ้าของท่ีดิน ผูข้ออนุญาต รับรอง
ส าเนาเรียบร้อย จ านวน  1  ชุด 

   3. หนังสือยินยอมให้ก่อสร้างอาคารในท่ีดิน / หนังสือมอบอ านาจ พร้อมส าเนา
ทะเบียนบ้าน บัตรประชาชนของผูย้ินยอม  / มอบอ านาจ (กรณีมีการยินยอมหรือมอบอ านาจ) 
จ านวน 1 ชุด 

   4. ส าเนาหนังสือจดทะเบียนบริษัท ส าเนาหนังสือรับรอง ส าเนาทะเบียนบัตร
ประชาชนของกรรมการผูมี้อ  านาจลงนามในบริษทั (กรณีขออนุญาตในนามของบริษทั) จ านวน 1 ชุด 

   5. ใบประกอบวิชาชีพวิศวกรรมใบประกอบวิชาชีพสถาปัตยกรรม  (กรณีอาคาร 
เขา้ข่ายอาคารควบคุมหรืออาคารควบคุมหรืออาคารขนาดใหญ่ จ านวน 1 ชุด) 

   6. รายการค านวณโครงสร้าง (กรณีอาคารเขา้ข่ายอาคารควบคุมหรืออาคารขนาดใหญ่) 
จ านวน 1 ชุด กรณีอาคารท่ีมีการเจาะส ารวจดินใหแ้นบผลการเจา้ส ารวจดิน จ านวน 1 ชุด 

   7. แบบแปลนพิมพเ์ขียวจ านวน 5 ชุด และให้เพิ่มเฉพาะผงับริเวณสถานท่ีก่อสร้าง 
อีก 1 ใบ 

   8. ค าร้องการยื่นขออนุญาตขอรับไดท่ี้ส่วนควบคุมอาคารและผงัเมือง ส านักงาน
เขต หรือส านกังานเทศบาลนครทอ้งถ่ิน หรือส านกังานองคก์ารบริหารส่วนต าบล93 

  (4.2) การพิจารณาออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร 
  การพิจารณาการขออนุญาตตามวตัถุประสงคท่ี์ขออนุญาต ภายใน 45 วนัตาม มาตรา 25 

ก าหนดให้ในการยื่นขออนุญาตก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอนและเคล่ือนยา้ยอาคาร หากแบบแปลน
และเอกสารของผูย้ื่นขออนุญาตครบถว้นและถูกตอ้ง  เจา้พนกังานทอ้งถ่ินตอ้งตรวจพิจารณา และ 
ออกใบอนุญาต หรือมีหนังสือแจง้ค าสั่งไม่อนุญาต พร้อมดว้ยเหตุผลและเหตุจ าเป็นแต่ละคราว 
ใหย้ืน่ขออนุญาตทราบภายใน 45 วนั นบัแต่วนัท่ีไดรั้บค าขอ 

  ในกรณีท่ีมีความจ าเป็นท่ีเจา้พนกังานทอ้งถ่ินไม่อาจออกใบอนุญาต หรือยงัไม่อาจมี
ค าสั่งไม่อนุญาตได้ภายใน 45 วนั เจ้าพนักงานท้องถ่ินสามารถขยายเวลาออกไปได้อีกไม่เกิน  
2 คราว คราวละไม่เกิน 45 วนั แต่ตอ้งมีหนงัสือแจง้การขยายเวลาพร้อมดว้ยเหตุผลและเหตุจ าเป็น
แต่ละคราว ใหผู้ย้ืน่ขออนุญาตทราบก่อนท่ีระยะเวลาในการขอขยายส้ินสุดลง 

 

 
93 เทศบาลต าบลแจ้ห่ม อ าเภอแจ้ห่ม จังหวดัล าปาง. (2021). เทศบาลต าบลแจ้ห่มอ าเภอแจ้ห่มจังหวัดล าปาง. 
(ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก: http://www.chaehomcity.go.th/chaehomcity/671/. [2564, 10 พฤษภาคม] 
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  เม่ือมีการตรวจพิจารณาค าขอรับใบอนุญาต หากเจา้พนักงานทอ้งถ่ินพบว่า แผนผงั
บริเวณแบบแปลนรายการประกอบแบบแปลน หรือรายการค านวนท่ียื่นไวไ้ม่ถูกตอ้งตามกฎหมาย 
เจ้าพนักงานท้องถ่ินจะต้องมีค าสั่งให้แก้ไขเปล่ียนแปลงแผนผงับริเวณ ฯ พร้อมทั้ งก าหนด
ระยะเวลาในการแกไ้ขใหผู้ย้ืน่ขออนุญาตไดท้ราบและปฏิบติัโดยเร็ว94 

  เม่ือผูย้ื่นขออนุญาตไดด้ าเนินการแกไ้ขแผนผงับริเวณแบบแปลน รายการประกอบ
แบบแปลนหรือรายการค านวนตามค าสั่งของเจา้พนักงานทอ้งถ่ินแลว้ เจา้พนักงานทอ้งถ่ินตอ้ง
ตรวจพิจารณาและออกใบอนุญาตให้ผูย้ื่นค าขออนุญาตภายใน 30 วนั นับแต่วนัท่ีไดรั้บแบบท่ีได้
แกไ้ข แต่ถา้ผูย้ื่นค าขออนุญาตไดแ้กไ้ขเปล่ียนแปลงผิดไปจากค าสั่งของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินให้ว่า
การกระท าดงักล่าวเป็นการยืน่ค าขออนุญาตใหม่95 

  (4.3) การควบคุมและเพิกถอนใบอนุญาตก่อสร้าง 
  การควบคุมการก่อสร้างเป็นหน้าท่ีของผูป้ระกอบการบ้านจัดสรรเป็นผูค้วบคุม

ก่อสร้างแต่ในการควบคุมการก่อสร้างหากมีพื้นท่ีขนาดใหญ่จะตอ้งมีวิศวกรหรือผูมี้วิชาชีพในการ
ก่อสร้างเป็นผูค้วบคุมการก่อสร้างให้ตรงตามแบบท่ีไดข้ออนุญาตไว้96 หน่วยงานของรัฐ อาจให้ 
นายช่างหรือนายตรวจ เขา้ไปบริเวณก่อสร้าง เพื่อตรวจสอบวา่ผูไ้ดรั้บอนุญาตไดฝ่้าฝืนหรือปฏิบติัตาม
พระราชบญัญติัควบคุมอาคารหรือไม่ 97 

  การเพิกถอนใบอนุญาตก่อสร้างเกิดจากการก่อสร้างท่ีไม่ถูกตอ้งตามแบบท่ีขออนุญาต
ไว  ้รวมถึงวิธีการก่อสร้างท่ีไม่ถูกตอ้งตามแบบวิศวกรรม หรือขั้นตอนท่ีถูกตอ้งในการก่อสร้าง
เพื่อให้เกิดความปลอดภยัทั้งผูก่้อสร้างเอง และผูอ้ยู่อาศยัในสถานท่ีก่อสร้างในอนาคต หน่วยงาน 
ท่ีออกใบอนุญาตยอ่มมีสิทธิท่ีจะเพิกถอนใบอนุญาต รวมถึงการก่อสร้างไม่แลว้เสร็จภายในก าหนด
ระยะเวลาท่ีก าหนดไวใ้นใบอนุญาตก็อาจท าให้ใบอนุญาตส้ินสุดลงได้ โดยการเพิกถอนค าสั่ง
อนุญาตหรือใบอนุญาตตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคาร ไม่มีแบบก าหนดไว ้แต่ตามมาตรา 36 
และมาตรา 37 วรรคหน่ึง แห่งพระราชบญัญติัวิธีการปฏิบติัราชการ ทางปกครอง พ.ศ.2539 ก าหนด
ว่า ค าสั่งทางปกครองท่ีท าเป็นหนังสือ อย่างน้อยต้องระบุ วนั เดือน และปี ท่ีท าค าสั่ง ช่ือและ
ต าแหน่งของเจ้าหน้าท่ีผูท้  าค าสั่งนั้น และต้องท าเหตุผลไวด้้วยและเหตุผลนั้น อย่างน้อยต้อง
ประกอบดว้ย ขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญั ขอ้กฎหมายท่ีอา้งถึงขอ้พิจารณาและขอ้สนบัสนุนใน

 
94 กฎกระทรวงก าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขในการขออนุญาต การอนุญาต การต่ออายุใบอนุญาต  
การโอนใบอนุญาต การออกใบรับรอง และการออกใบแทนตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคาร พ.ศ.2564.ขอ้ 4. 
95 พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522. มาตรา 39 (10) วรรค 3. 
96 พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522. มาตรา 39 (10) วรรค 3. 
97 พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522. มาตรา 53. 
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การใชดุ้ลพินิจ ดงันั้น การเพิกถอนจึงตอ้งปฏิบติั ตามมาตรา 36 และมาตรา 37 วรรคหน่ึง ดงักล่าว 
และตอ้งระบุสิทธิการอุทธรณ์ และระยะเวลาการอุทธรณ์ตามมาตรา 40 แห่งพระราชบญัญติัวิธีการ
ปฏิบติัราชการทางปกครอง พ.ศ.2539   

 (5) สิทธิของผูบ้ริโภคบา้นจดัสรร 
 บ้านจัดสรรเป็นสินค้าราคาสูง  ประกอบกับผูบ้ริโภคต้องอยู่อาศัยเป็นเวลา รวมถึง

ผูบ้ริโภคตอ้งไดรั้บความปลอดภยัในอยูอ่าศยั  รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พทุธศกัราช 2540  
เป็นรัฐธรรมนูญฉบับแรกท่ีให้ความส าคัญของการคุ้มครองผูบ้ริโภค  โดยบัญญัติถึงสิทธิของ
ผูบ้ริโภคไวใ้นมาตรา 57 ว่า "สิทธิของบุคคลซ่ึงเป็นผูบ้ริโภคย่อมไดรั้บความคุม้ครองทั้งน้ีตามท่ี
กฎหมายบญัญติั" ประกอบกบัพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ซ่ึงแกไ้ขเพิ่มเติมโดย 
(ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541 ไดบ้ญัญติัสิทธิของผูบ้ริโภคท่ีจะไดรั้บความคุม้ครอง กฎหมายจึงบญัญติัไว้
เพื่อคุม้ครองบริโภคในดา้นต่าง ๆ                

  (5.1) สิทธิไดรั้บข่าวสาร 
  ผูบ้ริโภคมีสิทธิไดรั้บความคุม้ครองในดา้นสิทธิท่ีจะไดรั้บข่าวสารรวมทั้งค าพรรณา 

คุณภาพท่ีถูกต้องและเพียงพอเก่ียวกับสินค้าหรือบริการ98 ในธุรกิจบ้านจัดสรรผูบ้ริโภคหรือ 
ผูซ้ื้อบา้นจดัสรรมีสิทธิไดรั้บข่าวสารรวมถึงขอ้มูลต่าง ๆ อนัเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินรายละเอียด
ของโครงการ รายละเอียดการขออนุญาต รวมถึง รายละเอียดแบบแปลนก่อสร้างบ้านจัดสรร 
รายละเอียดการขออนุญาตก่อสร้างบา้นบา้นจดัสรร  รวมถึงรายละเอียดของชนิด วสัดุ วิธีการในการ
สร้างบา้นจดัสรร ตลอดขอ้มูลอ่ืนอนัเก่ียวขอ้งกบับา้นจดัสรร 

  (5.2) สิทธิท่ีมีอิสระในการเลือกสินคา้ 
  สิทธิท่ีจะมีอิสระในการเลือกหาสินคา้หรือบริการ ไดแ้ก่ สิทธิท่ีจะเลือกซ้ือสินคา้หรือ 

รับบริการโดยความสมคัรใจของผูบ้ริโภค และปราศจากการชกัจูงใจอนัไม่เป็นธรรม99 ผูบ้ริโภค
หรือผูซ้ื้อบา้นจดัสรรมีสิทธิในการเลือกโครงการบา้นจดัสรร รูปแบบบา้นจดัสรร พื้นท่ีและขนาด
โดยในทางปฏิบัติแล้วรูปแบบบ้านโครงการบ้านจัดสรรจะมีให้ผูบ้ริโภคเลือกซ้ือบ้านจัดสรร 
ไม่ก่ีรูปแบบ ซ่ึงผูบ้ริโภค จะเลือกรูแบบนอกจากท่ีโครงการบา้นจดัเตรียมไวใ้ห้เลือกไม่ได ้รวมถึง 
ชนิดและอุปกรณ์และวิธีการก่อสร้าง ผูบ้ริโภคไม่อาจจะเลือกได้ในทางกลบักัน หากผูบ้ริโภค 
มีสิทธิเลือกทุกรายละเอียดของตวับา้นจดัสรรกจ็ะท าใหก้ารก่อสร้างเกิดความยุง่ยาก และเพิ่มตน้ทุน
ของผูป้ระกอบการบา้นจดัสรร 

 
98 พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522. มาตรา 4 (1).  
99 พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522. มาตรา 4 (2). 
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  (5.3) สิทธิไดรั้บการชดเชยความเสียหาย  
  ผูบ้ริโภคหรือผูซ้ื้อบา้นจดัสรรมีสิทธิท่ีจะไดรั้บการพิจารณาและชดเชยความเสียหาย 

100 โดยกฎหมายแพ่งได้บญัญติัไวเ้ป็นการรับรองเก่ียวกับสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายหรือสินไหม
ทดแทนในกรณีมีลกัษณะเป็นการละเมิด กล่าวคือ เม่ือผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรปล่อยปละละเลย
หรือกระท าการอย่างหน่ึงอย่างใดให้เป็นการละเมิดแก่ ผูซ้ื้อบา้นจดัสรรหรือผูบ้ริโภคก็สามารถ 
มาใช้สิทธิตามประมวลแพ่งและพาณิชยป์ระกอบกับทางพระราชบญัญติัคุ้มครองผูบ้ริโภคได้  
จึงเห็นไดว้่ารัฐไดมี้มาตรการในการคุม้ครองเร่ืองค่าสินไหมทดแทนในกฎหมายทั้งสองฉบบัเพื่อ
เป็นหลกัประกนัใหผู้ซ้ื้อบา้นจดัสรรมีสิทธิในการเรียกร้องสินไหมทดแทนค่าสินไหมทดแทนได ้

3.3  เปรียบเทียบกฎหมายเกีย่วกบัการประกอบธุรกจิบ้านจัดสรรของกฎหมายต่างประเทศ
กบักฎหมายไทย 

 3.3.1 เปรียบเทียบประเดน็การขออนุญาตประกอบกจิการบ้านจัดสรร 
 การขออนุญาตจดัสรรท่ีดินในประเทศไทยหรือการขออนุญาตประกอบธุรกิจบา้นจดัสรร 

กฎหมายไทยมิได้ก าหนดไวเ้ป็นการเฉพาะในการขออนุญาตประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรเพียง 
แต่กฎหมายไทยไดก้ าหนดไวใ้นการขออนุญาตการจดัสรรท่ีดินไวด้งันั้น ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรร
จะตอ้งมีการขอใบอนุญาต 2 ส่วนคือ 1.การขออนุญาตการจดัสรรท่ีดิน 2.การขออนุญาตก่อสร้างบา้น 
ซ่ึงในประเทศไทยเง่ือนไขการออกใบอนุญาตจดัสรรท่ีดินก็ไม่ไดก้ าหนดถึงชนิดของบา้นจดัสรร 
หรือประเภทของบา้น หรือประเภทของการจดัสรรท่ีดิน เช่น อาคารพานิชย ์หรือการจดัสรรท่ีดิน 
เพื่อพาณิชยกรรม หรือการจดัสรรท่ีดินเพื่ออุตสาหกรรม  

 กฎหมายในประเทศไทยก าหนดเพียงแค่การจดัสรรท่ีดินเท่านั้น ส่วนการจดัสรรท่ีดิน 
แลว้มีส่ิงปลูกสร้างในการจดัสรรท่ีดินก็ย่อมมีใบอนุญาตก่อสร้าง ในกฎหมายการจดัสรรท่ีดิน 
ของประเทศไทยไม่ได้ก าหนดไวเ้ป็นการเฉพาะ ซ่ึงแตกต่างจากของรัฐนิวเซาท์เวลส์ในเครือ 
รัฐออสเตรเลีย การขออนุญาตประกอบธุรกิจบา้นจดัสรรในรัฐนิวเซาท์เวลส์ ตอ้งขออนุญาตจาก
หน่วยงานของรัฐ ในการขอใบอนุญาตต้องได้หนังสือรับรองการพฒันาท่ีดินมาแล้ว และการ
พิจารณาตอ้งไดรั้บความเห็นชอบจากสภาทอ้งถ่ินก่อนจึงจะไดรั้บใบรับรองพฒันาท่ีดิน  

 กฎหมายของรัฐนิวเซาท์เวลส์ในเครือรัฐออสเตรเลียให้ทอ้งถ่ินมีบทบาทส าคญัในการ
พิจารณาการออกใบรับรองพฒันาท่ีดิน หรือเรียกไดว้่าทอ้งถ่ินมีส่วนในการก าหนดทิศทางของ 
การพฒันาท่ีดินหรือพฒันาโครงบา้นจดัสรร  ในการขออนุญาตเป็นผูป้ระกอบการบ้านจัดสรร

 
100 พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522. มาตรา 4 (4). 
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ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรตอ้งไดรั้บอนุญาตก่อสร้างอาคารก่อนจึงจะไดรั้บการพิจารณาใหอ้นุญาต
เป็นผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรไดโ้ดยในใบอนุญาตตอ้งระบุถึงส่ิงปลูกสร้างว่าเป็นชนิดใด เช่น 
อาคารพานิชยเ์พื่อใช้ส าหรับคา้ขายหรือบา้นส าหรับท่ีอยู่อาศยั หรืออาคารท่ีใช้อยู่อาศยัส าหรับ 
หลายครอบครัว หรือครอบครัวเด่ียว  รวมถึงในการก่อสร้างผู ้พ ัฒนาอสังหาริมทรัพย์หรือ
ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรร จะตอ้งว่าจา้งผูรั้บเหมาท่ีได้รับใบอนุญาตวิชาชีพให้ท าการก่อสร้าง
เท่านั้น ผูป้ระกอบการจดัสรรจะด าเนินการก่อสร้างเองโดยไม่จา้งผูรั้บเหมาท่ีได้รับใบอนุญาต
วิชาชีพก่อสร้างมิได ้  

 กฎหมายของประเทศญ่ีปุ่นมิไดมี้กฎหมายเฉพาะให้มีการประกอบธุรกิจบา้นจดัสรร
ผูเ้ขียนจึงน ากฎหมายเก่ียวกบัอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมมาใชใ้นการเปรียบเทียบในงานวิจยัคร้ังน้ี
โดยกฎหมายของประเทศญ่ีปุ่น  ได้ก าหนดการขอใบอนุญาตเป็นผู ้ประกอบการอาคารชุด 
ผูป้ระกอบการจะตอ้งมีใบอนุญาตใหป้ระกอบธุรกิจซ้ือขายท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างโดยใบอนุญาตจะ
มีก าหนดเวลา 5 ปีหากยงัก่อสร้างไม่แลว้เสร็จ ผูป้ระกอบการฯจะตอ้งด าเนินการต่อใบอนุญาต  
ผูป้ระกอบการฯจะตอ้งมีส่วนในการป้องกนัผลประโยชน์ของผูบ้ริโภค ในฐานะผูเ้ช่ียวชาญโดยตรง
ด าเนินการตามท่ีระบุไวใ้นกฎหมาย  อย่างยุติธรรมตรงไปตรงมา การประกอบธุรกิจอาคารชุด 
ในประเทศญ่ีปุ่น เม่ือการปลูกสร้างแลว้เสร็จก่อนจะจ าหน่ายให้แก่ผูบ้ริโภคตอ้งมีการตรวจสอบ
ผ่านมาตรฐานของตวัอาคาร เน่ืองจากประเทศญ่ีปุ่นมีภยัธรรมชาติ คือ  แผ่นดินไหวอยู่บ่อยคร้ัง 
จึงมีความจ าเป็นอยา่งยิ่งตอ้งมีการตรวจสอบมาตรฐานของอาคาร ก่อนให้ประชาชนหรือผูบ้ริโภค
ไดซ้ื้ออาคารชุด เพื่อเขา้ไปอยู่อาศยัแลว้ตอ้งไดมี้การจดัตั้งสมาคมการจดัการก่อนจึงจะด าเนินการ 
น าอาคารชุดขายแก่ประชาชนได ้  

 การขออนุญาตของผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรของสาธารณรัฐอินโดนีเซีย ซ่ึงมีรูปแบบ
แตกต่างจากประเทศขา้งตน้อย่างมาก เน่ืองจากการจดัสรรท่ีดิน  รัฐจะเป็นผูอ้อกนโยบายเก่ียวกบั
การจัดสรรท่ีดิน โดยมีหน่วยงานดูแลเร่ืองการจัดสรรท่ีดินโดยเฉพาะซ่ึงมีช่ือว่า  Kasiba เป็น
หน่วยงานของรัฐในรูปแบบรัฐวิสาหกิจ เม่ือ Kasiba ก าหนดนโยบายว่าจะจดัสรรพื้นท่ีในส่วนใด 
ก็จะจดัหา Lisiba เขา้มาจดัสรรท่ีดินท่ีอยู่อาศยั โดย Lisiba จะเป็นนักพฒันาสังหาริมทรัพยไ์ม่ว่า 
จะเป็นนิติบุคคลหรือบุคคลธรรมดาหากนักพฒันาสังหาริมทรัพยห์รือผูป้ระกอบการเก่ียวกับ 
การพฒันาสังหาริมทรัพยส์นใจท่ีจะเขา้มาเป็นผูจ้ดัสรรท่ีดิน โดยตอ้งยืน่ค าร้องขอเป็นผูจ้ดัสรรท่ีดิน
ต่อ Kasiba เพื่อให้ Kasiba ไดพ้ิจารณาออกใบอนุญาตให้จดัสรรท่ีดินโดยอยู่ในภายใตโ้ครงการ 
ของ Kasiba จะเห็นไดว้า่ในสาธารณรัฐอินโดนีเซีย มิไดใ้หเ้สรีภาพอยา่งเตม็ท่ีในการประกอบธุรกิจ 
บ้านจัดสรร  โดยบ้านจัดสรรท่ีจะได้รับอนุญาตต้องผ่านการพิจารณาในรูปแบบรัฐวิสาหกิจ 
โดยรูปแบบหน่วยงานรัฐวิสาหกิจเป็นผูก้  าหนดพื้นท่ีในการจัดสรรว่าควรจัดสรรในส่วนใด  
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อาจเป็นเพราะโครงการจดัสรรท่ีดิน หรือบา้นจดัสรรส่วนใหญ่ในสาธารณรัฐอินโดนีเซีย รัฐจะให้
การช่วยเหลือสนับสนุนทางดา้นการเงินบางส่วนให้แก่ประชาชนเพื่อให้ประชาชนไดเ้ขา้ถึงท่ีอยู่
อาศยัในราคาถูกและคุณภาพดี 

 ในการขออนุญาตประกอบธุรกิจบา้นจดัสรรหรือการจดัสรรท่ีดินจากประเทศขา้งตน้ดงัท่ี
กล่าวมา มีส่วนท่ีแตกต่างกนับางส่วนหรืออาจจะเหมือนกนับางส่วน โดยบางส่วนท่ีแตกต่างกนั
อาจจะเป็นเพราะประเทศนั้นมีภยัพิบติัทางธรรมชาติ เช่น ในประเทศญ่ีปุ่น ก่อนจะน าอาคารชุดออก
ให้จ าหน่ายแก่ประชาชนจะตอ้งมีการทดสอบอาคารสอบมาตรฐานท่ีอยู่อาศยัก่อน ซ่ึงประเทศอ่ืน
นอกจากประเทศญ่ีปุ่นแลว้ กฎหมายไม่ไดมี้บญัญติัใหมี้การทดสอบอาคาร 

 กฎหมายของของมลรัฐฟลอริดาในสหรัฐอเมริกาจะให้ส าคญัเร่ืองการก่อสร้างอยา่งมาก 
ผูท่ี้ด าเนินการก่อสร้างตอ้งเป็นผูมี้ใบอนุญาตประกอบวิชาชีพการก่อสร้างจึงจะด าเนินการก่อสร้าง
ในอาคารได ้ประกอบกบัตอ้งระบุชดัเจนวา่จะจดัสรรในดา้นใดบา้ง ส่วนของประเทศไทยในการขอ
อนุญาตจะเป็นเพียงการเก่ียวกับท่ีดินเพียงอย่างเดียวเท่านั้ น  ส่วนสาธารณรัฐอินโดนีเซีย 
ก็จะมีรัฐเข้ามาควบคุม โดยเป็นหน่วยงานเฉพาะตั้ งแต่การก าหนดนโยบายซ่ึงอยู่ในรูปแบบ
รัฐวิสาหกิจ  โดยให้เอกชนหรือผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรเขา้มาด าเนินการภายใตก้ารควบคุมของ
หน่วยงานรัฐวิสาหกิจดงักล่าว ผูป้ระธุรกิจบา้นจดัสรรขาดอิสระในการหาพื้นท่ีในการจดัสรรได้
ดว้ยตวัเอง ตอ้งอาศยันโยบายจากรัฐว่าการขออนุญาตดงักล่าวของผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรนั้น 
เป็นลกัษณะเขา้ไปสมคัรกบัหน่วยงานของรัฐว่าตนมีความสามารถเพียงพอท่ีจะด าเนินการเป็น
ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรร ซ่ึงรัฐจะเป็นผูเ้ลือกผูป้ระกอบการฯ โดยอาศยัความรู้ความสามารถของ
ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรเป็นหลกั ดงันั้นจะเห็นไดว้า่การพิจารณาของหน่วยงานของรัฐมีขอ้จ ากดั
อยา่งมาก กล่าวคือหากหน่วยงานของรัฐไดพ้ื้นท่ีจ านวนนอ้ย และผูท่ี้เขา้มาสมคัรเป็นผูป้ระกอบการ
บา้นจดัสรรในโครงการอาจจะไดเ้พียงบางส่วนเท่านั้นท่ีจะออกใบอนุญาตให้ได ้เน่ืองจากพื้นท่ี
จ ากัด จึงเห็นได้ว่าเสรีภาพในการประกอบธุรกิจบ้านจดัสรรโดยมีรัฐเป็นผูค้วบคุม และก ากับ  
รัฐเป็นผูเ้ลือกผูป้ระกอบการบา้นจดัสรร แมผู้ป้ระกอบการบา้นจดัสรรท าตามเง่ือนไขไดถู้กตอ้ง
หมดแลว้อาจจะไม่ไดรั้บอนุญาตให้เป็นผูป้ระกอบการจดัสรร เพราะตอ้งแข่งกบัผูป้ระกอบการ 
บา้นจดัสรรรายอ่ืนท่ีสมคัรเขา้มาในโครงการเดียวกนั    

 รัฐนิวเซาท์เวลส์จะมีความแตกต่างจากจากประเทศอ่ืนดังท่ีกล่าวมา คือ ท้องถ่ินมีส่วน
พิจารณาในการออกใบอนุญาตใหผู้ป้ระกอบการบา้นจดัสรร โดยตอ้งไดรั้บอนุมติัจากสภาทอ้งถ่ินก่อน
จึงจะไดรั้บใบรับรอง ลกัษณะดงักล่าวเป็นลกัษณะใหชุ้มชนมีส่วนเขา้มาพิจารณาเพื่อใหโ้ครงการบา้น
จดัสรร ซ่ึงเขา้มาสร้างใหม่ในชุมชนสามารถอยู่ร่วมกบัชุมชนเดิมโดยไม่กระทบกระทัง่ซ่ึงกนัและกนั 
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โดยสภาทอ้งถ่ินก่อนจะออกใบอนุญาต อาจจะพิจารณาตั้งแต่เง่ือนไขหรือกฎเกณฑ์ให้ประกอบ
การบา้นจดัสรร เพื่อให้โครงการบา้นจดัสรรสามารถอยู่ดว้ยกนัไดอ้ยา่งสงบและปลอดภยั การขอ
อนุญาตจดัสรรท่ีดินของประเทศไทยจะแตกต่างจากของรัฐนิวเซาทเ์วลส์ กล่าวคือการขออนุญาต
จดัสรรท่ีดินของประเทศไทยนั้นการปกครองส่วนทอ้งถ่ินมิไดมี้ส่วนร่วมในการพิจารณาเหมือน 
กบัรัฐนิวเซาท์เวลส์ แต่การปกครองส่วนทอ้งถ่ินของประเทศไทยมีหน้าท่ีเฉพาะการตรวจสอบ 
การก่อสร้างให้เป็นไปตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เพียงเท่านั้น  เม่ือการก่อสร้าง
อาคารแลว้เสร็จจะมีเพียงประเทศญ่ีปุ่นเพียงประเทศเดียวเท่านั้น จดัให้มีการทดสอบอาคารก่อน
จ าหน่ายใหแ้ก่ประชน 

 3.3.2  เปรียบเทียบประเดน็การโฆษณาบ้านจัดสรร 
 การโฆษณาในธุรกิจบา้นจดัสรรไม่ว่าจะเป็นประเทศไทย  มลรัฐฟลอริดาในสหรัฐอเมริกา 

หรือรัฐนิวเซาท์เวลส์ในเครือรัฐออสเตรเลีย ประเทศญ่ีปุ่น และสาธารณรัฐอินโดนีเซีย จะมีหลกั
เหมือนกันหรือว่าหลกัทั่วไปคือการโฆษณาจะต้องแสดงข้อความซ่ึงเป็นขอ้ความจริง ห้ามน า
ขอ้ความเทจ็มาแสดงในโฆษณา หรือแสดงขอ้ความเกินจริง และแต่ละประเทศก็จะมีความโดดเด่น
ของกฎหมายท่ีต่างจากประเทศอ่ืน กล่าวคือในมลรัฐฟลอริดาของสหรัฐอเมริกา จะให้ความส าคญั
กบัขอ้ความท่ีจะโฆษณาตอ้งไม่มีลกัษณะเป็นการระบุ เช่น สีผิว ศาสนา เพศ สถานะทางครอบครัว 
ถ่ินก าเนิดหรือความพิการ โดยผูท้  าการโฆษณาจะตอ้งไดรั้บใบอนุญาตพฒันาอสังหาริมทรัพยก่์อน
ท าการโฆษณา ส่วนในเครือรัฐออสเตรเลียจะมีจุดเด่น คือ ภาพถ่ายท่ีใชใ้นการโฆษณาจะตอ้งเป็น
ความจริง หากใชภ้าพอ่ืนประกอบตอ้งมีขอ้ความแสดงวา่ บรรยากาศหรือส่วนหน่ึงส่วนใดของภาพ 
มิใช่สถานท่ีจริง รวมถึงการบรรยายสภาพแววดลอ้มตอ้งให้ตรงกบัความเป็นจริง ส่วนในประเทศ
ญ่ีปุ่นก็จะมีกฎหมายหลกัทั่วไปเช่นเดียวกับประเทศอ่ืนแต่จะมีกฎหมายอาญาเข้ามาเก่ียวข้อง 
ซ่ึงกฎหมาย โดยกฎหมายอาญาก าหนดความผดิทางอาญา หากมีการโฆษณาอนัเป็นเทจ็ดว้ย ส่วนใน
สาธารณรัฐอินโดนีเซียการท่ีผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรจะด าเนินการโฆษณาตอ้งไดรั้บอนุญาตให ้
เป็นผู ้ประกอบการก่อนจึงจะโฆษณาได้ หากจะโฆษณาก่อนได้รับอนุญาตจะกระท ามิได้เลย  
และประเทศไทยไดก้ าหนดเฉพาะขอ้มูลท่ีขออนุญาตเพียงเท่านั้นท่ีจะตอ้งตรงกบัขอ้มูลท่ีขออนุญาต  
จะเห็นไดไ้วก้ารประกอบธุรกิจบา้นจดัสรร ในเร่ืองโฆษณา ของประเทศไทยจะดอ้ยกวา่ประเทศอ่ืน ๆ 
ขา้งตน้ 
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 3.3.3  เปรียบเทียบประเดน็เร่ืองรูปแบบของสัญญาบ้านจัดสรร 
 สัญญาท่ีใช้ในธุรกิจบา้งจดัสรรในประเทศไทยไดมี้กฎหมายก าหนดให้ตอ้งใช้สัญญา

มาตรฐานตามแบบท่ีรัฐเป็นผู ้ก  าหนด โดยท่ีผู ้ขออนุญาตจัดสรรท่ีดินได้ยื่นไว้ในขณะท่ีขอ
ใบอนุญาตการจดัสรรท่ีดิน ในทางปฏิบติัแลว้ผูป้ระกอบการฯมกัใช้สัญญาจะซ้ือจะขายอีกฉบบั
หน่ึงซ่ึงผูป้ระกอบการฯเป็นผูร่้างไว ้ซ่ึงขอ้สัญญาบางขอ้อาจขดัหรือแยง้กบัสัญญามาตรฐานท่ี 
รัฐเป็นผูก้  าหนด ขอ้ซ่ึงขดัหรือแยง้ยอ่มไม่อาจน ามาบงัคบักบัคู่สญัญาได ้  

 สัญญาซ่ึงใชใ้นการประกอบธุรกิจบา้นจดัสรรของมลรัฐฟลอริดาในสหรัฐอเมริกา มิได ้
มีกฎหมายบงัคบัให้มีแบบของมาตราฐานของสัญญาซ่ึงรัฐเป็นผูก้  าหนด การซ้ือขายบา้นจดัสรร 
ในมลรัฐฟลอริดาในสหรัฐอเมริกาตอ้งซ้ือขายผ่านนายหน้า โดยนายหนา้ตอ้งเป็นผูไ้ดรั้บอนุญาต 
จากรัฐแลว้เท่านั้น และนายหน้ามีท่ีตอ้งจดัเตรียมสัญญา เพื่อให้เกิดความเป็นธรรมทั้งสองฝ่าย  
โดยไดค่้าด าเนินการเป็นค่าตอบแทน ประกอบกบัในสหรัฐอเมริกาไดก้ าหนดกฎหมายว่า การท า
สัญญาว่าผูป้ระกอบการฯตอ้งเปิดเผยขอ้มูลท่ีจ าเป็นของบา้นจดัสรรเพียงเท่านั้น ในส่วนอ่ืนไม่ได้
ก าหนดไว ้จะเห็นไดว้า่การซ้ือขายในสหรัฐอเมริกาสามารถใชห้ลกัอิสรภาพในการท าสญัญาไดโ้ดย
ไม่ตอ้งก าหนดรูปแบบสญัญาโดยรัฐ 

 รัฐนิวเซาท์เวลส์ในเครือรัฐออสเตรเลีย สัญญาซ่ึงใช้ในการประกอบธุรกิจบา้นจดัสรร 
ไม่มีกฎหมายบงัคบัให้ท าตามแบบซ่ึงรัฐเป็นผูก้  าหนดในการซ้ือขายบา้นจดัสรรของรัฐนิวเซาท์
เวลส์ใน เครือรัฐออสเตรเลียใชน้ายหน้าเหมือนกบัของรัฐฟลอริดาในสหรัฐอเมริกา ซ่ึงกฎหมาย
ของรัฐนิวเซาทเ์วลส์ อาจจะไม่ไดก้ าหนดเร่ืองแบบสัญญามาตรฐาน โดยจะใชห้ลกัอิสรภาพในการ
แสดงเจตนา โดยมีนายหนา้เป็นผูจ้ดัเตรียมสัญญาใหก้บัทั้งสองฝ่ายเพื่อเกิดความเป็นธรรมทั้งสองฝ่าย 
รัฐนิวเซาท์เวลส์  เครือรัฐออสเตรเลีย ไดมี้รูปแบบท่ีแตกต่างจากประเทศอ่ืน คือ การท าสัญญา 
ซ้ือขายสังหาริมทรัพยห์รือบา้นจดัสรร ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรตอ้งมีหนังสือรับรองเขตท่ีดิน 
หรือวา่หนงัสือรับรองวา่ส่ิงปลูกสร้างเป็นอาคารเพื่อใชใ้นพาณิชยกรรมหรือเพื่อท่ีอยูอ่าศยัเพียงเท่าน้ี  

 การประกอบธุรกิจอาคารชุดในประเทศญ่ีปุ่น ไม่ได้มีกฎหมายบังคบัให้ต้องใช้แบบ
สัญญามาตรฐาน โดยการท าสัญญาจะแตกต่างจากประเทศอ่ืน คือ การลงนามในสัญญา ประชาชน
ชาวญ่ีปุ่นหรือผูบ้ริโภคผูบ้ริโภคชาวญ่ีปุ่น นิยมใชต้ราประทบัแทนการลงนามดว้ยลายมือ แต่กอ็าจมี
บางส่วน ซ่ึงเป็นส่วนนอ้ยท่ีลงนามในสัญญาดว้ยลายมือ ในประเทศญ่ีปุ่นไม่ว่าจะเป็นการลงนาม
ดว้ยตราประทบัหรือดว้ยลายมือตอ้งมีหนงัสือรับรองตราประทบัหรือหนงัสือรับรองลายมือจากของ
หน่วยงานของรัฐก่อนจึงจะมีผลตามกฎหมายอนัก่อใหผ้กูพนันิติสัมพนัธ์ข้ึนระหวา่งผูป้ระกอบการ
ฯกบัผูบ้ริโภค ในการซ้ือขายท่ีดินบา้นจดัสรรกรรมสิทธ์ิยอ่มโอนไปเม่ือไดช้ าระราคาครบถว้นแลว้
จะแตกต่างจากไทย กล่าวคือ ตอ้งไปท าการจดทะเบียนต่อพนักงานเจา้หน้าท่ีก่อน ส่วนนายหน้า 



83 

ในประเทศญ่ีปุ่นกฎหมายมิไดก้ าหนดไวว้่าตอ้งไดรั้บใบอนุญาต อาจมีนายหนา้ในระหว่างข้ึนท า
สญัญาหรือไม่กไ็ด ้

  กฎหมายท่ีอยู่อาศัยของสาธารณรัฐอินโดนีเซียได้บัญญัติไวโ้ดยฉพาะให้บังคับว่า
ผูป้ระกอบการฯว่าจะตอ้งใช้สัญญามาตรฐานซ่ึงรัฐเป็นผูก้  าหนด แต่ในกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภค 
ของสาธารณรัฐอินโดนีเซียก็จะมีการก าหนดแบบของสัญญาหรือสัญญามาตรฐานซ่ึงรัฐเป็น 
ผูก้  าหนดใหคุ้ม้ครองผูบ้ริโภค ท าใหผู้ป้ระกอบการบา้นจดัสรรไม่สามารถเอาเปรียบท าใหเ้กิดเป็นธรรม
ทั้งสองฝ่าย เหมือนกบัประเทศไทย 

  จากท่ีผูเ้ขียนไดค้น้ควา้กฎหมายประเทศขา้งตน้ท่ีกล่าวมา กฎหมายของประเทศไทย
และสาธารณะรัฐอินโดนีเซีย ให้ความส าคญัมาตราฐานของสัญญาโดยรัฐเป็นผูก้  าหนดรูปแบบ 
เพื่อเป็นหลักประกันทางกฎหมายไม่ให้ผูซ้ื้อท่ีดินบ้านจัดสรรถูกผูป้ระกอบการบ้านจัดสรร 
เอาเปรียบ สัญญาในการประกอบธุรกิจบา้นจดัสรรของมลรัฐฟลอริดาในสหรัฐอเมริกา รัฐนิวเซาท์
เวลส์ในเครือรัฐออสเตรเลีย และประเทศญ่ีปุ่นไม่ไดมี้ขอ้ก าหนดรูปแบบ ท่ีเป็นสัญญามาตรฐาน  
ซ่ึงรัฐเป็นผูก้  าหนดรูปแบบ แต่ก็จะมีรายละเอียดปลีกยอ่ยท่ีแตกต่างกนัออกไป เช่น มลรัฐฟลอริดา
ในสหรัฐอเมริกาให้ความส าคัญการเปิดเผยข้อมูลของผูป้ระกอบการฯ ของรัฐนิวเซาท์เวลส์ 
ในเครือรัฐออสเตรเลีย ก็จะให้ทอ้งถ่ินเขา้มามีส่วนร่วมโดยทอ้งถ่ินเป็นผูอ้อกหนังสือรับรองเขต
ท่ีดินให้แก่ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรร ส่วนในประเทศญ่ีปุ่นก็จะไปให้ความส าคญักบัลงนามตอ้ง 
มีหนงัสือรับรองตราประทบัหรือหนงัสือรับรองลายมือช่ือ ซ่ึงออกโดยรัฐ   

 3.3.4  เปรียบเทียบประเดน็รูปแบบนิติบุคคลบ้านจัดสรร  
 ประเทศไทยจะมีการจดัตั้งนิติบุคคลบา้นจดัสรรข้ึนหลงัจากขายโครงการไปทั้งหมด หรือ

อาจจะไม่ไดมี้การจดัตั้งข้ึนเพราะสมาชิกบา้นจดัสรรไม่ตอ้งการจะให้เป็นนิติบุคคลบา้นจดัสรร  
โดยโอนทรัพยส่์วนกลางให้ทอ้งถ่ินเป็นผูดู้แลแทนก็ได ้ซ่ึงนิติบุคคลบา้นจดัสรรของประเทศไทย
ลักษณะเป็นนิติบุคคลท่ีไม่แสวงหาผลก าไรมีหน้าท่ีดูแลทรัพย์ส่วนกลางโดยเก็บค่าใช้จ่าย 
จากสมาชิก โดยเจา้ของท่ีอยูอ่าศยัทุกแปลงตอ้งเป็นสมาชิก นิติบุคคลบา้นจดัสรร ผูบ้ริหารนิติบุคคล
บา้นจดัสรรไดม้าจากเลือกตั้งของสมาชิก 

 นิติบุคคลบ้านจัดสรรของมลรัฐฟลอริดาในสหรัฐอเมริกา เป็นลักษณะนิติบุคคล
คลา้ยคลึงกบันิติบุคคลบา้นจดัสรรของประเทศไทย คือ มีลกัษณะเป็นนิติบุคคลไม่แสวงหาผลก าไร 
โดยเรียกเก็บค่าส่วนกลางจากสมาชิกนิติบุคคลบา้นจดัสรร เพื่อมาดูแลรักษาทรัพยสิ์นส่วนกลาง
โดยจะใช้ช่ือว่า Homeowner association  แต่การจัดตั้งจะแตกต่างกับนิติบุคคลบ้านจัดสรรของ
ประเทศไทย กล่าวคือ Homeowner association ของมลรัฐฟลอริดาในสหรัฐอเมริกา โดยจดัตั้งตั้งแต่
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เร่ิมตน้โครงการบา้นจดัสรรโดยผูป้ระกอบการฯ และโอนถ่ายอ านาจการบริหารให้แก่สมาชิก 
นิติบุคคลในภายหลงั 

 สมาคมชุมชนท่ีอยู่อาศัยของรัฐนิวเซาท์เวลส์ในเครือรัฐออสเตรเลีย จะมีความ
สลับซับซ้อนอย่างมากเน่ืองจากมีการเรียกประเภทของนิติบุคคลออกเป็นสองส่วนใหญ่ คือ  
นิติบุคคลบา้นจดัสรรในรูปแบบแนวราบ เช่น บา้นจดัสรรและอาคารพาณิชยห์รือร้านคา้  และ 
นิติบุคคลบา้นจดัสรรดูแลสมาชิกในแนวด่ิงในรูปแบบตึก โดยอาจแบ่งเป็นชั้นให้สมาชิกไดอ้ยู่
อาศยัในหน่วยละชั้นหรืออยูห่ลายหน่วยในชั้นเดียวกนั ในการขออนุญาตประกอบธุรกิจบา้นจดัสรร 
ผู ้ประกอบการฯต้องจัดตั้ ง ในรูปแบบสมาคมชุมชนท่ีอยู่อาศัย(Community association) เป็น 
นิติบุคคลมาจากบริษทัผูป้ระกอบการจากแผนจดัสรรท่ีดิน (Community Plan) โดยเจา้ของโครงการ
จะดูแลโดยเบ้ืองตน้เป็นจนกว่าจะมีการจ าหน่ายไปแลว้หน่ึงในสามโครงการ จึงจะมีการโอนถ่าย
อ านาจไปยงันิติบุคคลแต่ละประเภท เช่น รูปแบบแนวด่ิงจะโอนถ่ายอ านาจให้สมาคมชุมชน 
ท่ีอยู่อาศัย(Community Association)เป็นนิติ บุคคลซ่ึงตั้ งข้ึนตามแผนจัดสรรท่ี ดินจัดสรรท่ีดิน 
(Community plan) หรือสมาคมชุมชนท่ีอยู่อาศยัแบบผสม(Precinct Association)เป็นนิติบุคคลซ่ึงตั้งข้ึน
ตามแผนจัดสรรจัดสรรท่ีดินรูปแบบผสม (Precinct plan) หรือสมาคมชุมชนท่ีอยู่อาศัยส าเร็จรูป 
(Neighborhood  Association) เป็นนิติบุคคลซ่ึงตั้งข้ึนตามแผนจดัสรรท่ีดินส าเร็จรูป (Neighborhood plan) 
ซ่ึงเป็นโครงการบ้านจัดสรรท่ีพฒันาแล้วเสร็จและไม่มีการพฒันาต่อ ซ่ึงอาจอยู่เป็นเอกเทศ  
(Stand alone) โดยไม่มีนิติบุคคลรูปแบบอ่ืนอาศยัอยูพ่ื้นท่ีเดียวกนั 

 นิติบุคคลอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่นจะมีลกัษณะสองรูปแบบซ้อนกนัอยู ่คือ สมาชิกใน
อาคารชุดจะเป็นสมาชิกของสมาคมเจ้าของซ่ึงมีหน้าท่ีก าหนดนโยบายหรือจดัหานิติบุคคลท่ีมี
ความสามารถในการบริหารอาคารชุดเขา้มาบริหารอาคารชุดโดยนิติบุคคลเจา้ของไม่อาจจะบริหาร
อาคารชุดตามกฎหมายได ้แต่จะจดัหานิติบุคคลหรือบริษทัท่ีไดรั้บอนุญาตจากหน่วยงานของรัฐ 
ซ่ึงมีความรู้ความสามารถในการบริหารอาคารชุดเพื่อเขา้มาบริหารอาคารชุดไดอ้ย่างเหมาะสม 
และถูกตอ้ง 

 สาธารณรัฐอินโดนีเซียกฎหมายมิไดบ้ญัญติัใหต้อ้งมีนิติบุคคลบา้นจดัสรร โดยใหอ้ านาจ
การบริหารหมู่บา้นจดัสรรไปยงัรัฐบาลทอ้งถ่ินเป็นผูดู้แล เป็นผูซ่้อมบ ารุงทรัพยส่์วนกลางทั้งหมด 
สาธารณรัฐอินโดนีเซียจึงเป็นประเทศเดียวท่ีมิไดใ้ห้ชุมชนบริหารจดัการกนัเองได ้โดยให้เป็น
ภาระหน้าท่ีของรัฐบาลท้องถ่ินอันเน่ืองมาจากแนวคิด ท่ีอยู่อาศัยราคาถูก ซ่ึงไม่ค่าใช้จ่ายใน 
ค่าส่วนกลาง เป็นการช่วยเหลือประชาชนใหเ้ขา้ถึงท่ีอยูอ่าศยั 
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 นิติบุคคลบ้านจัดสรรของมลรัฐฟลอริดาในสหรัฐอเมริกามีลักษณะเป็นนิติบุคคล
คลา้ยคลึงกบันิติบุคคลบา้นจดัสรรของประเทศไทย และประเทศญ่ีปุ่น แต่จะแตกต่างกนัในการ
จดัตั้ง กล่าวคือนิติบุคคลบา้นจดัสรรของมลรัฐฟลอริดาในสหรัฐอเมริกาจะจดัตั้งแต่เร่ิมโครงการ
บา้นจดัสรร หรืออาคารชุด ส่วนของประเทศไทยนั้นจะจดัตั้งนิติบุคคลบา้นจดัสรรภายหลงัจาก 
ท่ีผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรไดข้ายโครงการหมดไปแลว้ สมาคมชุมชนท่ีอยู่อาศยัของรัฐนิวเซาท์
เวลส์ในเครือรัฐออสเตรเลีย โดยมีนิติบุคคลหลากหลายรูปแบบตามประเภทของผูป้ระกอบการบา้น
จดัสรรไดข้ออนุญาตไวต้ั้งแต่เร่ิมโครงการบา้นจดัสรร เช่น สมาคมชุมชนท่ีอยู่อาศยั(Community 
association)  สมาคมชุมชนท่ีอยูอ่าศยัแบบผสม(Precinct association) และสมาคมชุมชนท่ีอยูอ่าศยั
ส าเร็จรูป (Neighbourhood association) ส่วนนิติบุคคลบา้นจดัสรรรของสาธารณรัฐอินโดนีเซีย 
จะไม่มีนิติบุคคลแต่จะใหห้น่วยงานทอ้งถ่ินเป็นผูดู้แล 

 3.3.5  เปรียบเทียบประเดน็การจัดตั้งนิติบุคคลบ้านจัดสรร  
 การจดัตั้งนิติบุคคลบา้นจดัสรรของประเทศไทย จะเป็นการจดัตั้งหลงัจากผูป้ระกอบการ

บา้นจดัสรรไดข้ายบา้นจดัสรรหลงัสุดทา้ยไปแลว้ และท าหนงัสือใหผู้ซ้ื้อท่ีดินหรือผูซ้ื้อบา้นจดัสรร
ภายใน180วนั และหากผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรหรือผูซ้ื้อบา้นจดัสรรไม่ด าเนินการจดัตั้ง ผูป้ระกอบการ
บา้นจดัสรรก็ยกทรัพยสิ์นส่วนกลางใหเ้ป็นของรัฐ โดยการปกครองส่วนทอ้งถ่ินหรือหากผูซ้ื้อบา้น
จดัสรรประสงคจ์ะจดัตั้ง โดยจดัใหมี้การประชุมและมีการลงคะแนนเสียงโดยผูป้ระกอบการจดัสรร
จะเป็นผูด้  าเนินการขอจดัตั้งนิติบุคคลบา้นจดัสรรให้แก่ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรหรือผูซ้ื้อบา้นจัดสรร  
หากผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรไม่ด าเนินการ ให้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรหรือผูซ้ื้อบา้นจดัสรร อาจยื่นขอ
จดทะเบียนเป็นนิติบุคคลบา้นจดัสรรไดเ้อง 
 ส่วนของมลรัฐฟลอริดาในสหรัฐอเมริกา รัฐนิวเซาท์เวลส์ในเครือรัฐออสเตรเลีย  
และประเทศญ่ีปุ่นจะเป็นการจดัตั้งนิติบุคคลบา้นจดัสรรเร่ิมตั้งแต่ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรไดรั้บ
อนุญาต กล่าวคือ เป็นการจดัตั้งนิติบุคคลบา้นจดัสรรเร่ิมตั้งแต่การก่อสร้างโครงการบา้นจดัสรร 
แต่ละประเทศอาจจะแตกต่างกนัในการโอนถ่ายอ านาจจากผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรไปยงัแก่
สมาชิกผูอ้ยู่อาศยัในหมู่บา้นจดัสรร หรืออาคารชุด แต่ละประเทศขา้งตน้ก็จะมีความเหมือนกนัว่า
การจดัตั้งโครงการบา้นจดัสรรหรือโครงการอาคารชุด จะไม่ไดจ้ดัตั้งในภายหลงัและไม่อาจจะ 
ยกทรัพยส่์วนกลางของโครงการใหแ้ก่หน่วยงานของรัฐเป็นผูบ้ริหารได ้

 นิติบุคคลบา้นจดัสรรของสาธารณรัฐอินโดนีเซีย กฎหมายมิไดบ้ญัญติัใหต้อ้งมีการจดัตั้ง
เป็นนิติบุคคลบา้นจดัสรร เพื่อดูแลหมู่บา้นจดัสรร แต่กฎหมายบญัญติัให้รัฐบาลทอ้งถ่ินมีอ านาจ 
ในการบริหารจดัการและดูแลทรัพยส่์วนกลาง โดยมิไดมี้การเก็บค่าใช้จ่ายในการบริหารจดัการ  
โดยเป็นภาระหนา้ท่ีของรัฐบาลทอ้งถ่ินเป็นผูดู้แลผูอ้ยูอ่าศยัในหมู่บา้นจดัสรร 
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 นิติบุคคลบา้นจดัสรรของมลรัฐฟลอริดาในสหรัฐอเมริกา รัฐนิวเซาท์เวลส์ในเครือรัฐ
ออสเตรเลีย และประเทศญ่ีปุ่น นิติบุคคลบา้นจดัสรเร่ิมตั้งแต่ผูป้ระกอบการบา้นจัดสรรได้รับ
อนุญาต  ซ่ึงแตกต่างจากนิติบุคคลบา้นจดัสรรของประเทศไทยจะจดัตั้งหลงัจากท่ีขายบา้นจดัสรร
ไปทั้งหมดแล้ว ส่วนนิติบุคคลของสาธารณรัฐอินโดนีเซียจะไม่ได้มีกฎหมายบัญญติัให้ต้องมี 
นิติบุคคลบา้นจดัสรร แต่จะใหห้น่วยงานทอ้งถ่ินเป็นผูดู้แลแทน 

 3.3.6  เปรียบเทียบประเดน็อ านาจหน้าท่ีของนิติบุคคลบ้านจัดสรร 
 อ านาจหนา้ท่ีของนิติบุคคลบา้นจดัสรรในประเทศไทย  รัฐฟลอริดาในสหรัฐอเมริกา และ
รัฐนิวเซาท์เวลส์ในเครือรัฐออสเตรเลีย นิติบุคคลบ้านจัดสรรมีอ านาจหน้าท่ีคล้ายกันโดยใช้
หลกัการเดียวกัน คือ ปกป้องดูแลทรัพยส่์วนกลาง รักษาผลประโยชน์ของสมาชิก รวมถึงการ
ก าหนดกฎเกณฑ ์และออกระเบียบในการใชท้รัพยส่์วนกลางร่วมกนั ก าหนดและเรียกเก็บแค่ใชจ่้าย
หรือค่าธรรมเนียม หรือค่าส่วนกลาง มีหน้าท่ีการไกล่เกล่ียขอ้พิพาทในหมู่บา้นจดัสรร รวมถึงใช้
สิทธิทางศาลเพื่อรักษาผลประโยชน์ใหแ้ก่สมาชิก 
 นิติบุคคลอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่นจะเป็นลกัษณะสมาคมเจ้าของไม่มีอ านาจหรือ
บริหารการจดัการอาคารชุด โดยนิติบุคคลสมาคมเจา้ของจะตอ้งจดัหาบริษทัหรือนิติบุคคลผูท่ี้ไดรั้บ
ใบอนุญาตให้เป็นบริษทัการจดัการอาคารชุดให้เขา้มาบริหารจดัการอาคารชุด เพื่อให้บริหารได้
อย่างถูกตอ้งตามหลกัวิชาการ แต่สมาคมเจา้ของอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่นจะมีหน้าท่ีก าหนด
นโยบายการบริหารเพียงเท่านั้น 
 กฎหมายสาธารณะรัฐอินโดนีเซียไม่ไดก้ าหนดใหมี้นิติบุคคลบา้นจดัสรร โดยการบริหาร
ชุมชนเป็นหน้าท่ีของรัฐบาลท้องถ่ินเป็นผูดู้แล โดยรัฐบาลท้องถ่ินอาจออกกฎหรือข้อบังคับ 
ในชุมชนได้หรืออาจตั้ งคณะท างานรวมกับรัฐบาลท้องถ่ิน เพื่อช่วยในการบริหารชุมชนให้
สอดคลอ้งกบันโยบายของรัฐบาลทอ้งถ่ินได ้
 อ านาจหนา้ท่ีของนิติบุคคลบา้นจดัสรรของประเทศไทย มลรัฐฟลอริดาในสหรัฐอเมริกา 
รัฐนิวเซาท์เวลส์ในเครือรัฐออสเตรเลีย จะมีลกัษณะคล้ายคลึงกันคือมีหน้าท่ีดูแลรักษาทรัพย์
ส่วนกลาง โดยมีอ านาจจดัเก็บค่าส่วนกลาง รักษาผลประโยชน์ให้แก่นิติบุคคลบา้นจดัสรรหรือ
สมาชิกนิติบุคคลบา้นจดัสรร ส่วนนิติบุคคลอาคารชุดหรือสมาคมเจา้ของในประเทศญ่ีปุ่นจะมี
หนา้ท่ีออกระเบียบหรือออกนโยบาย และจดัหาบริษทับริหารจดัการอาคารชุดเขา้มาท าหนา้ท่ีแทน
นิติบุคคลอาคารชุดหรือสมาคมเจา้ของ โดยบริษทับริหารจดัการอาคารชุดตอ้งไดรั้บอนุญาตจากร
หน่วยงานของรัฐ ส่วนนิติบุคคลบา้นจดัสรรสาธารณรัฐอินโดนีเซียไม่ไดมี้นิติบุคคลบา้นจดัสรร
บุคคลเหมือนกบัประเทศอ่ืน แต่จะเป็นหน่วยงานทอ้งถ่ินของรัฐเป็นผูดู้แลในทรัพยส่์วนกลางโดย
ใหชุ้มชนไดมี้ส่วนร่วมในการจดัการชุมชน 
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 3.3.7  เปรียบเทียบประเดน็การระงับข้อพพิาท   
 การระงบัขอ้พิพาทในหมู่บา้นจดัสรรของประเทศไทย พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดินฯ 
ซ่ึงเป็นกฎหมายเฉพาะ มิไดบ้ญัญติัไวเ้ร่ืองการระงบัขอ้พิพาทไวเ้ป็นการเฉพาะ หากเกิดขอ้พิพาท 
ในหมู่บา้นจดัสรร ไม่ว่าขอ้พิพาทระหว่างผูซ้ื้อบา้นจดัสรรกับผูป้ระกอบการบา้นจดัสรร หรือ 
ขอ้พิพาทระหว่างผูซ้ื้อบา้นจดัสรรกบันิติบุคคลบา้นจดัสรรหรือขอ้พิพาทระหว่างนิติบุคคลบา้น
จดัสรรกบับุคคลภายนอก มกัไม่มีการระงบัขอ้พิพาทก่อนใชก้ระบวนการทางศาล จึงเป็นการใช้
สิทธิตามกฎหมายทัว่ไปของประเทศไทยโดยอาจยืน่หนงัสือบอกกล่าวก่อน จึงจะด าเนินการใชสิ้ทธิ
ทางศาลโดยกระบวนการทางศาลของไทย จดัให้มีการไกล่เกล่ียข้ึนก่อนการพิจารณา หรือการไกล่
เกล่ียระหวา่งพิจารณา เพื่อเป็นการระงบัขอ้พิพาทของทั้งสองฝ่าย หากไม่สามารถระงบัขอ้พิพาทได ้
ศาลของประเทศไทยกจ็ะด าเนินกระบวนการพิจารณาสืบพยาน และตดัสินต่อไป 
 การระงบัขอ้พิพาทของประเทศญ่ีปุ่น กฎหมายว่าดว้ยการส่งเสริมการประกนัคุณภาพ 
ท่ีอยู่อาศยั ไดบ้ญัญติัเก่ียวกบัการระงบัขอ้พิพาทไว ้ขอ้พิพาทระหว่างผูป้ระกอบการอาคารชุดกบั 
ผูอ้ยูอ่าศยัและยงัมีกฎหมายป้องกนัความขดัแยง้ว่าดว้ยการก่อสร้าง คือ การระงบัขอ้พิพาทระหวา่ง
ผูป้ระกอบการอาคารชุดกบัผูอ้ยูอ่าศยับริเวณขา้งเคียงกบัสถานท่ีก่อสร้างอาคารชุด โดยมีหน่วยงาน
ของรัฐเป็นผูร้ะงบัขอ้พิพาท แต่คู่พิพาททั้งสองฝ่ายตอ้งให้ความยินยอมก่อนจึงจะสามารถระงบัขอ้
พิพาทโดยอนุญาโตตุลาการไดโ้ดยมีค่าใชจ่้าย หากเป็นการพิพาทระหว่างผูป้ระกอบการอาคารชุด 
หรือนิติบุคคลอาคารชุดกบัเจา้ของอาคารชุด จะใชก้ารระงบัทางศาลเหมือนกบัประเทศไทย 
 การระงบัขอ้พิพาทของสาธารณรัฐอินโดนีเซีย คู่พิพาทอาจยื่นขอ้พิพาทต่อศาลยติุธรรม 
โดยมีหน่วยงานเฉพาะในการระงบัขอ้พิพาท โดยยื่นเป็นหนงัสือในการระงบัพิพาทของหน่วยงาน
การระงบัขอ้พิพาทของศาลโดยไม่จ าเป็นตอ้งไดรั้บความยินยอมจากทั้งสองฝ่ายก่อน คู่พิพาทอาจ
ระงบัขอ้พิพาทผ่านศาลหรือนอกศาลข้ึนอยู่กบัสมคัรใจของคู่พิพาท เพื่อหาขอ้ยุติหากไม่สามารถ
ระงบัขอ้พิพาทไดคู่้ความอาจการระงบัขอ้พิพาททางเลือกไดแ้ก่ การประนีประนอม การไกล่เกล่ีย 
หรืออนุญาโตตุลาการก็ได ้หากขอ้พิพาทยงัไม่อาจระงบัไดคู่้พิพาทอาจใช้กระบวนการทางศาล
ต่อไป  
 การระงับข้อพิพาทของมลรัฐฟลอริดาในสหรัฐอเมริกา ได้มีกฎหมายบัญญัติเร่ือง 
การระงบัขอ้พิพาทไวโ้ดยวิธีการไกล่เกล่ีย และอนุญาโตตุลาการมาเป็นทางเลือกในการระงบัขอ้
พิพาท เพื่อลดขั้นตอนในการใช้กระบวนการทางศาล โดยมีหน่วยงานซ่ึงเป็นหน่วยงานของ 
รัฐด าเนินการไกล่เกล่ียโดยแยกออกเป็นสองส่วน คือ ส่วนท่ีเป็นการพิพาทการเลือกตั้งกรรมการ 
จะใช้วิธีอนุญาโตตุลาการ หากเป็นส่วนข้อพิพาทความขัดแยง้ระหว่างนิติบุคคลบ้านจัดสรร 
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กบัสมาชิกนิติบุคคลบา้นจดัสรรจะใชก้ระบวนการไกล่เกล่ีย หากระงบัขอ้พิพาทไม่ไดจึ้งจะเขา้สู่
กระบวนการของศาลต่อไป 
 การระงับข้อพิพาทของรัฐนิวเซาท์เวลส์ในเครือรัฐออสเตรเลีย การระงับข้อพิพาท 
เร่ิมการเจรจาภายในก่อน ขอ้พิพาทไม่ไดรั้บการแกไ้ขหรือไม่สามารถระงบัขอ้พิพาทได ้หน่วยงาน
ของรัฐจะเข้ามาระงับข้อพิพาทท่ีเกิดข้ึน หากยงัไม่สามารถท่ีจะระงับข้อพิพาทจากหน่วยงาน 
ของรัฐได ้จึงจะเขา้สู่กระบวนการศาลต่อไป ในการระงบัขอ้พิพาทโดยการเจรจาระงบัขอ้พิพาท
กนัเองโดยมีคนกลางใหเ้ป็นกรรมการนิติบุคคลบา้นจดัสรร หรือผูจ้ดัการของนิติบุคคลบา้นจดัสรร 
เพื่อระงบัขอ้พิพาท หากยงัไม่สามารถไกล่เกล่ียกนัไดก้็จะมีหน่วยงานของรัฐเป็นผูร้ะงบัขอ้พิพาท 
โดยจะค านึงถึงสิทธิของคู่พิพาททั้งสอง หากไม่ประสบความส าเร็จในการระงบัขอ้พิพาท จะเขา้สู่
กระบวนการของผูช้ี้ขาดหรือผูต้ดัสิน ซ่ึงผูต้ดัสินเป็นสมาชิกของศาลไดรั้บการแต่งตั้งตามกฎหมาย
การบริหารจัดการชุมชน โดยมีข้อจ ากัดซ่ึงสามารถตัดสินช้ีขาดได้เฉพาะในกรณีท่ีเป็นพื้นท่ี
สาธารณะเท่านั้น หากการตดัสินของผูต้ดัสินไม่เป็นท่ีพอใจ คู่พิพาทสามารถอุทธรณ์ไดก้ารระงบั
ขอ้พิพาท โดยผา่นกระบวนการศาล ส่วนใหญ่ขอ้พิพาทเขา้สู่กระบวนการศาลกคื็อการอุทธรณ์ค าสัง่
ของผูต้ดัสินและขอ้พิพาทซ่ึงไม่ไดเ้ก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลาง 
 จากท่ีกล่าวมาขา้งตน้จะเห็นไดว้่า การระงบัขอ้พิพาทในแต่ละประเทศจะแตกต่างกนั
ออกไปในบางประเทศอาจมีขั้นตอนในการระงบัขอ้พิพาทหลายชั้น ก่อนเขา้สู้กระบวนการของศาล 
ส่วนบางประเทศอาจจะไม่มีกฎหมายบญัญติัให้ระงบัขอ้พิพาทกนัก่อนจะน าเขา้สู่กระบวนการ 
ของศาล ส่วนในประเทศไทยนั้นไม่ไดก้ าหนดเร่ืองการระงบัขอ้พิพาทไวเ้ป็นการเฉพาะจึงท าให ้
ขอ้พิพาทนั้นเขา้สู่กระบวนการของศาลซ่ึงเป็นการท าใหเ้สียเวลาและค่าใชจ่้ายเป็นอนัมากประกอบ
กบัไม่มีหน่วยงานของรัฐท่ีเขา้มาเป็นตวักลางในการไกล่เกล่ียระงบัขอ้พิพาทโดยการระงบัขอ้พิพาท
โดยการไกล่เกล่ียเกิดข้ึนในชั้ นศาลเท่านั้ น ส่วนประเทศท่ีมีการระงับข้อพิพาทก่อนเข้าสู่
กระบวนการของศาล มีผลท าใหล้ดคดีข้ึนสู้ศาล ท าใหป้ระหยดัเวลาและค่าใชจ่้ายเป็นอนัมาก 

 
  


