
 

บทที่ 4 

ปัญหาข้อพพิาทและการระงบัข้อพพิาทระหว่างนิติบุคคลบ้านจัดสรร 
ผู้ประกอบการบ้านจัดสรรกบัสมาชิกนิติบุคคลบ้านจัดสรร 

 
 บา้นจดัสรรเป็นชุมชนซ่ึงมีผูซ้ื้อบา้นจดัสรรเป็นสมาชิก เม่ือมีผูค้นจ านวนมากเขา้มาอาศยั 

อยูด่ว้ยกนัจึงเกิดปัญหาขอ้พิพาทกนั ไม่วา่จะเกิดปัญญาขอ้พิพาทระหวา่งผูป้ระกอบการบา้นจดัสรร
กบั หรือนิติบุคคลบา้นจดัสรรกบัสมาชิก หรือแมก้ระทัง่ระหว่างสมาชิกดว้ยกนัเอง และขอ้พิพาท
ระหว่างสมาชิกกบับุคคลภายนอกโครงการ โดยผูเ้ขียนเห็นว่าปัญหามีจ านวนมากจนไม่อาจน า
ปัญหาทั้งหมดมาวิจยั แต่ผูเ้ขียนจะขอยกตวัอย่างโดยจดัเป็นประเภทของปัญหาเพื่อให้ครอบคุม
ปัญหาทั้งหมดดงัจะกล่าวต่อไปน้ี 

4.1  ปัญหาข้อพพิาทระหว่างนิติบุคคลบ้านจัดสรรกบัสมาชิกนิติบุคคลบ้านจัดสรร 

 ขอ้พิพาทระหว่างนิติบุคคลบา้นจดัสรรกบัสมาชิกจึงเกิดจากการใช้อ  านาจบริหารของ 
นิติบุคคลบา้นจดัสรรจนเป็นเหตุท าใหส้มาชิกไม่พอใจ รวมถึงการบริหารงานไม่โปร่งใส เป็นตน้  

(1)  ปัญหาการบริหารและการจดัการของนิติบุคคลบา้นจดัสรร 
   1.1 การขาดความเป็นเอกภาพความสามคัคีในการบริหารงานโดยคณะกรรมการหมู่บา้น
จัดสรร ปัญหา “ความไม่ลงรอย” ระหว่างการบริหารงานของคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร  
อาจส่งผลให้เกิดความลม้เหลวในการบริหารงานนิติบุคคลบา้นจดัสรร นิติบุคคลบา้นจดัสรรโดย
คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรจ านวนมากกว่า “ก่ึงหน่ึง” ประกาศลาออก เพื่อขอให้เปิดประชุม  
เพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการหมู่บา้นจดัสรรชุดใหม่ แต่ประธานกรรมการหรือรองประธานกรรมการ 
“ไม่เห็นดว้ย” กลายเป็นปัญหา (ภายใน) แสดงความไม่เป็นเอกภาพหรือหน่ึงเดียว ก่อให้เกิดความ 
ไม่โปร่งใสในการบริหารงานนิติบุคคลบา้นจดัสรรในสายตาของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรหรือผูซ้ื้อบา้นจดัสรร 
  1.2 การเปล่ียนแปลงฝ่ายบริหารหรือคณะกรรมการหมู่บา้นจดัสรรบ่อยคร้ังท าให้งาน
บริหารขาดความต่อเน่ือง สัจธรรมขอ้หน่ึงของความลม้เหลวในการบริหารนิติบุคคลบา้นจดัสรร 
คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร “ไม่ได้รับเงินเดือนหรือเบ้ียเล้ียง” ท าให้เกิดความไม่เต็มใจท่ีจะ 
สละเวลาส่วนบุคคลเข้ามาดูแลงานอย่างเต็มท่ี จากการวิจัยพบว่านิติบุคคลบ้านจัดสรรมีการ
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เปล่ียนแปลงอยู่บ่อยคร้ัง เพราะการประชุมคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร “ไม่เป็นองค์ประชุม”  
ตามขอ้บงัคบั 
   1.3 อาศัย “มือสมัครเล่น” เข้ามาบริหารงานด้วยการลองผิด ลองถูก เพราะขาด
งบประมาณ ว่าจา้ง “มืออาชีพ” งบประมาณรายรับค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ 
ซ่ึงเรียกเก็บค่าส่วนกลางกบัผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรหรือซ้ือบา้นจดัสรรมีจ านวนนอ้ย ไม่เพียงพอกบัการ
วา่จา้งบุคคลหรือนิติบุคคล “มืออาชีพ” เขา้มาบริหารในขณะท่ีผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรหรือซ้ือบา้นจดัสรร
ไม่ให้ความส าคญัต่องานบริหาร นิติบุคคลบา้นจดัสรรปล่อยปละละเลยให้คณะกรรมการหมู่บา้น
จดัสรรเป็นผูพ้ิจารณาและตดัสินใจโดยล าพงั1 การบริหารงานของนิติบุคคลไม่โปร่งใส่ อาจเกิดจาก
การทุจริตของผูบ้ริการนิติบุคคลบ้านจัดสรร หรือลูกจ้างของนิติบุคคลบุคคลหมู่บ้านจัดสรร   
เม่ือสมาชิกของนิติบุคคลบา้นจดัสรรไดต้ั้งขอ้สงสัยถึงการทุจิตและ ผูบ้ริหารของนิติบุคลหมู่บา้น
จดัสรรไม่ยอมช้ีแจง้ หรือช้ีแจง้ไม่ถูกตอ้งของรายรับ รายจ่าย สมาชิกก่อจะเกิดการต่อตา้นนิติบุคคล
บา้นจดัสรร ไม่ให้ความร่วมมือกบันิติบุคคลบา้นจดัสรร อาจส่งผลถึงการไม่ยอมจ่ายค่าส่วนกลาง 
รวมถึงการจดัการของหมู่บา้นนิติบุคคลไม่อาจบริหารจดัการไม่ถูกตอ้งหรือไม่เป็นธรรม รวมถึง
การปล่อยปละละเลยการปฏิบติัหนา้ท่ีหรือปฏิบติัหนา้ท่ีล่าชา้ของนิติบุคคลบา้นจดัสรร เช่น ไม่ยอม
ซ่อมแซมทรัพยส่์วนกลาง ปัญหาการจดัการขยะ ปัญหาความสะอาดของโครงการ ปัญหาการเขา้ออก
ของหมู่บา้น เป็นตน้ 

 (2) ปัญหาการโตแ้ยง้การใชพ้ื้นท่ีส่วนกลาง 
 ปัญหาการใช้พื้นท่ีส่วนกลางส่วนใหญ่จะเกิดกับโครงการหมู่บา้นจดัสรรท่ีมีราคาถูก 
มากกว่าหมู่บ้านจดัสรรท่ีมีราคาแพง อนัเน่ืองมาจากหมู่บา้นจดัสรรท่ีราคาถูกท่ีมีพื้นท่ีใช้สอย 
ในบา้นนอ้ย จนท าให้สมาชิกต้องออกมาใชพ้ื้นท่ีส่วนกลาง ส่วนหมู่บา้นราคาแพงซ่ึงมีบา้นขนาด
ใหญ่มีพื้นท่ีใชส้อยในตวับา้นมาก จึงมีโอกาสท่ีหมู่บา้นจดัสรรราคาแพ่งจะเกิดปัญหาการใชพ้ื้นท่ี
ส่วนกลางนอ้ยกวา่หมู่บา้นจดัสรรราคาถูก 
 พื้นท่ีหน้าบ้าน ถือเป็นทรัพย์สินของนิติบุคคลบ้านจัดสรร เจ้าของบ้านมิใช่เจ้าของ 
ท่ีมีกรรมสิทธ์ิเพียงแต่มีสิทธิใช้ประโยชน์ได้ก่อนคนอ่ืน หมายความว่าผูอ่ื้นก็ยงัสามารถใช้
ประโยชน์ไดเ้ช่นกนั หากเจา้ของบา้นจะใชป้ระโยชน์ก็มีสิทธิใชก่้อน อยา่งไรก็ดีการใชป้ระโยชน์
ดงักล่าวตอ้งไม่ก่อความเดือดร้อนหรือกระทบกระเทือนสิทธิของผูอ่ื้นเกินสมควร   

 
1 พิสิฐ ชูประสิทธ์ิ. (2021). ปัจจัยส่งผลบริหารนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร “ล้มเหลว”. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก: 
https://muengthongcityhome3.thai-forum.net/t18-topic. [2564, 15 พฤษภาคม] 

https://muengthongcityhome3.thai-forum.net/t18-topic.%20%5b2564
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 การจอดรถหนา้บา้น หากเจา้ของบา้นไม่จอดรถหนา้บา้นบุคคลอ่ืนก็สามารถจอดรถได ้
หากไม่ขดักบัขอ้บงัคบัของนิติบุคคลบา้นจดัสรร และพื้นท่ีส่วนกลางท่ีสมาชิกในโครงการทุกคนมี
สิทธิจะใชจ้อดได ้แต่ตอ้งไม่ถึงขนาดท่ีก่อความเดือดร้อนใหก้บัเจา้ของบา้น เช่น ไม่จอดรถกีดขวาง
ทางเขา้ออกของเจา้ของบา้นหรือไม่สตาร์ทเคร่ืองยนตเ์กิดเสียงดงั ทั้งน้ีข้ึนอยูก่บัความส านึกผิดชอบ 
และมารยาท ซ่ึงสมาชิกในหมู่บา้นจดัสรรนั้นควรจะใหค้วามส าคญั  
 การเล้ียงสตัวใ์นหมู่บา้น โดยการพาสตัวเ์ล้ียงไปเดินเล่นนั้นสมาชิกในหมู่บา้นจะสามารถ
กระท าไดไ้ม่วา่จะเดินบนถนนหรือบนทางเดินเทา้(ฟุตบาท) หนา้บา้นคนอ่ืนกต็าม แต่ตอ้งคอยระวงั
ไม่ใหส้ตัวเ์ล้ียงขบัถ่ายส่ิงปฏิกลูลงในท่ีพื้นท่ีส่วนกลางนั้น และอาจจะขดักบัขอ้บงัคบัของนิติบุคคล 
 การนัง่ขวางหนา้บา้น เพื่อนัง่เล่นหรือเพื่อพกัผ่อนยามเยน็นั้น หากไม่ก่อความเดือดร้อน
หรือก่อความร าคาญกบัสมาชิกคนอ่ืนภายในหมู่บา้นก็สามารถท าได ้เวน้แต่นิติบุคคลบา้นจดัสรร
นั้นจะมีข้อบังคบัห้ามมิให้เอาเก้าอ้ีนั่งมาตั้งขวางบริเวณหน้าบ้านหรือท่ีพื้นท่ีทรัพยส่์วนกลาง 
ซ่ึงทุกคนมีสิทธิใช้ประโยชน์ร่วมกนั แต่อย่างไรก็ดีหากไม่ก่อความเดือดร้อนร าคาญแก่สมาชิก
โครงการการจดัวางมา้นั่งดงักล่าวโดยมีเจตนาเพื่อคอยสอดส่องหรือแอบมองเขา้ไปยงับา้นของ 
ผูอ่ื้นวา่เป็นการละเมิดสิทธิของผูอ่ื้นดว้ย2 
 ดงัท่ีกล่าวมาจะเห็นไดว้า่พื้นท่ีส่วนกลางหากสมาชิกหมู่บา้นจดัสรรควรเคารพกฎระเบียบ
ขอ้บงัคบัของนิติบุคคลบา้นจดัสรรโดยเคร่งครัดกจ็ะลดปัญหาขอ้พิพาทกนัได ้

4.2  ปัญหาข้อพิพาทระหว่างผู้ประกอบการบ้านจัดสรรหรือเจ้าของโครงการกับสมาชิก 
นิติบุคคล  

ปัญหาขอ้พิพาทระหวา่งเจา้ของโครงการหรือผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรกบัสมาชิกนิติบุคคล
หรือผูซ้ื้อบา้นจดัสรรปัญหาส่วนใหญ่เกิดจากการท่ีผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรมิไดป้ฏิบติัตามค ามัน่ 
หรือในสัญญาโดยมุ่งแต่ผลก าไรของเจา้ของโครงการหรือผูป้ระกอบการฯเอง จนลดตน้ทุนมาก
เกินไปจนท าใหอ้าจเกิดปัญหาขอ้พิพาทได ้รวมถึงผูป้ระกอบการฯเจตนาจะปิดบงัขอ้ความจริง หรือ
หลอกลวงผูซ้ื้อบา้นจดัสรร และสมาชิกบา้นนิติบุคคลบา้นจดัสรรจดัสรรหรือผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร
เรียกร้องสิทธิต่าง ๆ เกินกว่าผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรไดใ้ห้ค  ามัน่หรือให้สัญญาไว ้หรือสมาชิก
บ้านจัดสรรต้องการประโยชน์ส่วนตนมากกว่าประโยชน์ของโครงการก็อาจท าให้เกิดปัญหา 
ขอ้พิพาทไดเ้ช่นกนั 

 
2 ไทยโฮมทาวน์. (2021). ข้อควรรู้เร่ืองค่าส่วนกลาง และข้อปฏิบัติการใช้พื้นท่ีสาธารณะหมู่บ้าน. (ออนไลน์). 
เขา้ถึงไดจ้าก: https://www.thaihometown.com/knowledge/10893/.  [15 พฤษภาคม 2564] 
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(1) ปัญหาการโอนกรรมสิทธ์ิบา้นจดัสรร  
   (1.1) ปัญหาการโอนกรรมสิทธ์ิของบา้นจดัสรรไม่ได ้เม่ือผูซ้ื้อไดช้ าระค่าเป็นเงิน
ดาวน์ หรือไดช้ าระทั้งหมดแลว้ อาจจะเกิดจากผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรเอาโฉนดท่ีดินไปประกนั
หน้ีไวก้บัเจา้หน้ีของผูป้ระกอบการบา้นจดัสรร เม่ือผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรยงัมิไดช้ าระหน้ี 
เจา้หน้ีก็ไม่ยอมน าโฉนดท่ีดินคืนให้ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรมาด าเนินการโอนกรรมสิทธ์ิบา้น
จัดสรรให้แก่ผูซ้ื้อบ้านจัดสรรได้ อีกทั้งยงัมีกรณีท่ีผูป้ระกอบการบ้านจัดสรรสร้างบ้านอยู่บน 
ท่ีส่วนกลาง เช่น ทางกลบัรถ  สวนสาธารณะของโครงการ ท่ีดินดงักล่าวจะน ามาโอนกรรมสิทธ์ิ 
ใหผู้ซ้ื้อบา้นจดัสรรมิได ้(หากสามารถท าได)้อาจแกปั้ญหาโดยการสลบัแปลงท่ีดิน(ถา้ท าได)้  
   (1.2) ปัญหาการโอนกรรมสิทธ์ิบา้นจดัสรรก่อนการสร้างเสร็จหรือก่อนส่งมอบ 
เม่ือมีการโอนกรรมสิทธ์ิแลว้ และจดจ านองกับสถาบนัการเงินผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรก็ได ้
รับเงินช าระค่าบา้น ปัญหาจึงตกแก่ผูซ้ื้อบา้นจดัสรร คือ ก่อสร้างล่าช้า ก่อสร้างไม่ไดม้าตรฐาน 
หรือไม่ยอมก่อสร้างต่อ ท าให้ผูซ่ื้อบ้านจัดสรรตอ้งแบกรับภาระค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างหรือ 
ค่าซ่อมแซม ประกอบกบัตอ้งผอ่นช าระกบัสถาบนัการเงินโดยไม่ไดอ้ยูอ่าศยั 
   (1.3) ปัญหาการโอนกรรมสิทธ์ิระหว่างผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรกบัผูซ้ื้อท่ีดิน
หรือผูซ้ื้อบา้นจดัสรรหรือสมาชิกนิติบุคคลบา้นจดัสรร ก่อนท่ีผูจ้ะซ้ือบา้นจดัสรรตอ้งตรวจสอบ
ขอ้มูลของโครงการ ความหน้าเช่ือถือของโครงการบา้นจดัสรร รวมถึงประวติัภูมิหลงัของคณะ
กรรมบริษทัผูป้ระกอบการบา้นจดัสรร วา่มีประวติัเอาเปรียบหรือฉอ้โกงลูกคา้หรือไม่ ผูจ้ะซ้ือบา้น
จดัสรรจะตรวจสอบเฉพาะขอ้มูลของบริษทัไม่ได ้เพราะอาจเป็นการจดทะเบียนบริษทัมาใหม่ 
ของผูป้ระกอบการรายเดิมท่ีโครงการมีปัญหา ผูเ้ขียนจึงขอเสนอแนะแก่ผูซ้ื้อบา้นจดัสรรควรตอ้ง
ตรวจสอบประวติัของกรรมการบริษทัโครงการบ้านจัดสรร และตรวจสอบข้อมูลบริษทัของ
ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรร 

  (2) ปัญหาการรับประกนัคุณภาพ 
   ปัจจุบนัการรับประกนับา้นจดัสรรภายหลงัการขายของผูป้ระกอบการบา้นจดัสรร 
ไม่มีรูปแบบ และเง่ือนไขของหนังสือรับประกนับา้นอย่างเป็นทางการ แต่จะมีก าหนดเง่ือนไข 
การรับประกนัไว ้ในแบบมาตรฐานของสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรรพร้อมส่ิงปลูกสร้างในเร่ือง
ของความ รับผิดชอบในความช ารุดบกพร่อง ซ่ึงหากเป็นไปตามท่ีวิเคราะห์เร่ืองแบบมาตรฐาน
สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีไม่มีสภาพบงัคบัชดัเจนแลว้ การระบุไวเ้ช่นนั้นก็ไม่น่าจะเกิดประโยชน์กบั
ผูบ้ริโภคเท่าท่ีควร ซ่ึงในเร่ืองความรับผิดในความช ารุดบกพร่องน้ีจะเป็นปัญหาใหญ่ส าหรับ
ผูบ้ริโภคเป็นจ านวนมากท่ีรับโอนกรรมสิทธ์ิบ้านแล้วผูป้ระกอบการบ้านจัดสรรขาดความ
รับผิดชอบ โดยทางภาครัฐเองก็ไม่สามารถเข้ามาแทรกแซงกิจการของเอกชนได้จะมีเพียง
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ผูป้ระกอบการฯรายใหญ่ ๆ ท่ีมีความรับผิดชอบสร้างบา้นไดม้าตรฐานกลา้ท่ีจะรับประกนับา้น 
ท่ีตนเองเป็นผูก่้อสร้างข้ึนภายใต้เง่ือนไขท่ีต้องท าตามข้อสัญญา เง่ือนไขในสัญญาของการ
รับประกนัจะเป็นอยา่งใดนั้นข้ึนอยูก่บัผูป้ระกอบการแต่ละรายจะระบุเง่ือนไขในการรับประกนัเอง 
ในทางกลบักนักมี็ผูป้ระกอบการอีกเป็นจ านวนมากท่ีละเลยการรับประกนับา้นจดัสรรดงักล่าว  
   อย่างไรก็ตาม หากพิจารณาในแง่ของระบบเศรษฐกิจเสรี การกระท าของ
ผูป้ระกอบการก็คงไม่มีความผิดใด ๆ แต่หากพิจารณาในแง่ของกฎหมายว่าด้วยการคุ้มครอง
ผูบ้ริโภคแลว้ หน่วยงานภาครัฐควรจะเขา้ไปแทรกแซงการท าธุรกิจของผูป้ระกอบธุรกิจได ้เพราะ
ปัญหาเก่ียวกบัการก่อสร้างบา้นท่ีไม่ไดม้าตรฐานนั้นเป็นปัญหาใหญ่ ส านักงานคณะกรรมการ
คุม้ครองผูบ้ริโภคได ้รับเร่ืองราวร้องเรียนในช่วงระหวา่งเดือนตุลาคม พ.ศ. 2550 ถึงเดือนมิถุนายน 
พ.ศ. 2551 เร่ืองเก่ียวกับส่ิงปลูกสร้างเป็นจ านวนรวม 286 ราย ปัญหา เช่น ไม่ปลูกสร้างบ้าน 
ก่อสร้างบา้นไม่แลว้เสร็จ ก่อสร้างบา้นเสร็จแลว้แต่เก็บงานไม่เรียบร้อย มีความช ารุดบกพร่องหลงั
ปลูกสร้างบา้น ไม่ปฏิบติัตามท่ีโฆษณาไวใ้นตอนขาย และก่อสร้างไม่ตรงแบบแปลน เป็นตน ซ่ึงใน
แง่ทางปฏิบติัของการแกไ้ขความช ารุดบกพร่องภายหลงัจากผูบ้ริโภคไดรั้บโอนกรรมสิทธ์ิบา้นให้
ทนัใจผูบ้ริโภคแลว้ถือเป็นเร่ืองท่ีท าไดย้าก แต่หากจะป้องกนัการปัดความรับผิดของผูป้ระกอบการ
ในแง่นิตินัยแลว้ก็น่าจะใช้การบงัคบัให้ออกหนังสือรับประกนับา้นท่ีเน้ือหาเป็นมาตรฐานมาใช้
บงัคบักบัผูป้ระกอบการได ้ 
   หากจะกล่าวถึงความส าคัญของการรับประกันความเสียหายของบ้านจัดสรร 
ในปัจจุบัน แล้วทางหน่วยงานภาครัฐควรจะให้ความส าคัญมากกว่าท่ีเป็นอยู่ เพราะถ้าจะ
เปรียบเทียบมูลค่าบา้นกบัรถยนต ์หรือเคร่ืองใชไ้ฟฟ้า บา้นเป็นทรัพยสิ์นท่ีมีมูลค่ามากกว่ารถยนต์
หรือเคร่ืองใชไ้ฟฟ้าอยูม่าก ปัจจุบนัการรับประกนัรถยนต ์โดยมีการพฒันาในทิศทางท่ีดีข้ึนเร่ือย ๆ 
โดยเฉพาะเร่ืองเง่ือนไขการรับประกนั 3 ปี หรือ100,000 กิโลเมตร (เม่ือก่อนเพียง 50,000 กิโลเมตร) 
ซ่ึงใช้เป็นมาตรฐานของรถยนต์เกือบทุกยี่ห้อ แต่การรับประกันบ้านจัดสรรปัจจุบันยงัไม่มี 
การพฒันาในแง่ของการคุม้ครองผูบ้ริโภคท่ีดีเท่าควร 
   อย่างไรก็ตามพระราชบัญญติัคุ้มครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ได้กล่าวถึงสัญญา
รับประกนัสินคา้หรือบริการไว ้ในกรณีท่ีผูป้ระกอบการขายสินคา้หรือให้บริการโดยให้ ค  ามัน่ว่า 
จะท าสัญญารับประกันให้ไวแ้ก่ผูบ้ริโภค สัญญาดังกล่าวต้องท าเป็นหนังสือลงลายมือช่ือของ 
ผูป้ระกอบการหรือผูแ้ทนและต้องส่งมอบสัญญานั้นแก่ผูบ้ริโภคพร้อมกับการส่งมอบสินค้า 
หรือให้ บริการ ถา้สัญญาดงักล่าวท าเป็นภาษาต่างประเทศตอ้งมีค าแปลภาษาไทยก ากบัไวต้าม
มาตรา35 สัตต 
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   ดงันั้นในกรณีท่ีผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรไดใ้ห้ ค  ามัน่ว่าจะท าสัญญารับประกนั
บา้น ให้แก่ผูบ้ริโภคแลว้ก็มีหนา้ท่ีตอ้งออกหนงัสือรับประกนับา้นลงลายมือช่ือของผูป้ระกอบการ
หรือผูแ้ทน แต่กฎหมายวา่ดว้ยคุม้ครองผูบ้ริโภคมิไดก้ าหนดเง่ือนไข และรูปแบบการรับประกนัไว ้ 
ส านกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคจึงควรประกาศใหผู้ป้ระกอบการขายบา้นจดัสรรมีหนา้ท่ี
ตอ้งออกหนังสือรับประกันให้แก่ผูบ้ริโภคท่ีซ้ือบ้านจดัสรร และประกาศให้ใช้แบบมาตรฐาน
หนงัสือรับประกนับา้นจดัสรรตามท่ีส างานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคก าหนด3 

(3) ปัญหาโครงการบา้นจดัสรรท่ีไม่ตรงกบัท่ีโฆษณาไว ้
   ปัญหาการโฆษณาหมู่บา้นจดัสรรไม่ตรงตามความเป็นจริงอาจแยกประเด็นปัญหา
ไดห้ลายประเดน็  
   ประเด็นแรก การควบคุมการโฆษณาขายท่ีดินตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดินฯ
โดยก าหนดไวเ้พียงว่าให้โฆษณาตามท่ีผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรไดย้ื่นขออนุญาตไว ้ส่วนใหญ่
ปัญหาเกิดจากผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรไดโ้ฆษณาไปก่อนไดรั้บใบอนุญาตแลว้ท าให้กฎหมาย 
ไม่อาจจะควบคุมการโฆษณาโครงการบา้นจดัสรรก่อนไดรั้บอนุญาต ประกอบกบัการท าสัญญา 
จะมกัเกิดข้ึนก่อนผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรไดรั้บอนุญาตให้จดัสรรท่ีดิน เม่ือผูซ้ื้อบา้นจดัสรร
ไดรั้บการส่งมอบไม่ตรงตามท่ีไดโ้ฆษณาไวจ้นเกิดเป็นปัญหาขอ้พิพาทกนัได ้
   ประเด็นท่ีสอง ปัญหาเก่ียวกบัการท าสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินไดบ้า้นจดัสรรโดย 
ไม่ตรงตามโฆษณาท่ีบญัญติัไว ้ตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดินฯ ดว้ยกฎหมายบญัญติัไวว้่า
จะตอ้งสัญญาตามแบบมาตรฐาน ในทางปฏิบติัแลว้ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรมกัไม่ใช้สัญญาท่ี 
ท าตามแบบมาตรฐานโดยผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรไดร่้างฉบบัใหม่ข้ึนมา เพื่อใชท้ าสญัญาระหวา่ง
ผูป้ระกอบการธุรกิจบา้นจดัสรรกบัผูซ้ื้อบา้นจดัสรร รวมถึงกฎหมายไม่ไดบ้ญัญติัเร่ืองโฆษณา 
ให้การท าสัญญาแบบมาตรฐานของรัฐเป็นผูก้  าหนดให้ท าสัญญาจะซ้ือจะขายให้ตรงตามท่ี
ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรไดโ้ฆษณาไว ้จึงเป็นช่องวา่งทางกฎหมายท่ีท าใหผู้ซ้ื้อบา้นจดัสรรถูกเอา
เปรียบได ้
   ประเด็นท่ีสาม การตรวจสอบโฆษณาบ้านจัดสรรไม่ตรงตามโฆษณาโดย
คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินมีอ านาจตรวจโฆษณานั้นตรงตามขอ้มูลท่ีผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรได ้
ขออนุญาตไว ้โดยทางปฏิบติัแลว้ทางการไม่อาจจะเขา้ตรวจสอบถึงโฆษณาขายบา้นจดัสรรนั้นตรง

 
3 อนุพงษ ์ มานะกิจรุ่งเรือง. (2552). ปัญหาทางกฎหมายในการคุ้มครองผู้บริโภคด้านท่ีอยู่อาศัย:ศึกษาเฉพาะกรณี
การซ้ือบ้านจัดสรร. วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต สาขานิติศาสตร์, บณัฑิตวิทยาลยั มหาวิทยาลยัธุรกิจ
บณัฑิตย.์ หนา้ 118 – 119. 
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ไปตามแบบท่ีขออนุญาตไวห้รือไม่ ดงัจะเห็นไดว้่าอ านาจหนา้ท่ีของคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินมี
อ านาจแต่ไม่มีบุคลากรเพียงพอท่ีจะเขา้ไปตรวจสอบ โดยคณะกรรมการจดัสรรท่ีดิน มกัเขา้ไป
ตรวจสอบในกรณีไดรั้บเร่ืองร้องเรียนจากผูซ้ื้อบา้นจดัสรรเท่านั้นแต่หาไดมี้การตรวจสอบเป็น
ระยะ ๆ เพื่อป้องกนัป้องปรามมิให้ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรร โครงการบา้นจดัสรรไม่ตรงตาม
โฆษณาและขอ้มูลท่ีขออนุญาตไว ้
   ประเด็นท่ีส่ี โฆษณาเดิมไม่ตรงตามความเป็นจริง เน่ืองจากว่าในการโฆษณา
ประกอบการธุรกิจบา้นจดัสรรอาจโฆษณาตรงตามแบบท่ีขออนุญาตจากคณะกรรมการจดัสรรท่ีดิน
ไว ้แต่ภายหลงัผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรไดข้ออนุญาตเปล่ียนแปลง แผนผงัโครงการ ท าใหโ้ฆษณา
เดิมไม่ตรงตามความเป็นจริง เม่ือผูซ้ื้อบา้นจดัสรรไดรั้บการส่งมอบบา้นแลว้ก็ไม่ตรงตามท่ีโฆษณา
ไวแ้ละกฎหมายไม่ไดค้รอบคลุมหรือมีผลยอ้นหลงัไปยงัโฆษณาท่ีไดรั้บอนุญาตไวก่้อนมีการแกไ้ข
เปล่ียนแปลงแผนผงัโครงการจดัสรร 

4.3  ปัญหาข้อพพิาทระหว่างสมาชิกนิติบุคคลบ้านจัดสรรกบับุคคลภายนอก  

 (1) ปัญหาผลกระทบจากส่ิงแวดลอ้มนอกโครงการบา้นจดัสรร 
 ปัญหาผลกระทบส่ิงแวดลอ้มนอกโครงการ ซ่ึงส่งผลให้ผูซ้ื้อบา้นจดัสรรได้รับความ
เดือดร้อนจากส่ิงแวดลอ้มนอกโครงการ อาทิ เช่น มีโรงงานอุตสาหกรรมอยู่ใกลเ้คียงกบัหมู่บา้น
จัดสรร และโรงงานอุตสาหกรรมไม่ปฏิบัติตามกฎหมาย โดยปล่อยน ้ าเสียหรือปล่อยควนัพิษ 
รวมถึงการกระทบส่ิงแวดล้อมโดยการสัญจรไปมาของรถยนต์ ปัญหาผลกระทบส่ิงแวดล้อม 
นอกโครงการ ไม่ว่าจะเป็นมลพิษทางน ้ า ทางเสียงหรือทางอากาศ ท าให้มีผลกระทบต่อผูอ้ยูอ่าศยั
ในหมู่บา้นจดัสรรจึงเกิดเป็นปัญหาขอ้พิพาทระหว่างนิติบุคคลบา้นจดัสรรกบัผูท่ี้ท าให้เกิดมลพิษ 
ซ่ึงอยู่นอกโครงการหมู่บ้านจัดสรรได้ โดยนิติบุคคลบ้านจัดสรรจะต้องมีหน้าท่ีในการดูแล
รับผิดชอบไม่ว่าจะเป็นด้านผลประโยชน์ของส่วนรวม หรือสภาพแวดล้อมความเป็นอยู่ของ
โครงการบา้นจดัสรร ซ่ึงนิติบุคคลบา้นจดัสรรมีความเขม้แขง็กจ็ะเป็นตวัแทนของสมาชิกนิติบุคคล
บ้านจัดสรรเรียกร้องสิทธิหรือต่อสู้เพื่อให้ส่ิงแวดล้อมหมู่บ้านจัดสรรมีความเป็นอยู่ท่ีดี และ 
ไม่กระทบต่อสมาชิกสมาชิกนิติบุคคลบา้นจดัสรร โดยบางกรณีหากนิติบุคคลบา้นจดัสรรไม่มีความ
เข้มแข็งหรือสมัครสมานกัน และนิติบุคคลบ้านจัดสรรปล่อยปละละเลย ไม่รักษาสิทธิหรือ 
ประโยชน์ให้แก่สมาชิกโดยปล่อยปละละเลยไม่เรียกร้องสิทธิหรือไม่รักษาสิทธิปล่อยให้
บุคคลภายนอกโครงการปล่อยมลพิษท าให้กระทบสมาชิกนิติบุคคลบา้นจดัสรรก็จะท าให้สมาชิก
นั้นไดรั้บผลกระทบทางดา้นส่ิงแวดลอ้ม เช่น โรงงานอตุสาหกรรมปล่อยสารเคมี 
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 กรณีหมู่บา้นจดัสรรขนาดใหญ่ ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรหลีกเล่ียงการท าผลกระทบ
ส่ิงแวดล้อม โดยแยกใบอนุญาตจัดสรรท่ีดินออกเป็นหลายใบ เพื่อหลีกเล่ียงการท ารายงาน
ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม เน่ืองจากการท าผลกระทบส่ิงแวดลอ้มจะมีระยะเวลานาน และมีค่าใชจ่้าย
มาก รวมถึงโครงการบา้นจดัสรรเองอาจเป็นผูก่้อมลพิษ ส่งผลกระทบแก่ชุมชนโดยรอบท่ีก่อสร้าง
โครงการหมู่บา้นจดัสรรกเ็ป็นได ้

 (2) ปัญหาการโตแ้ยง้สิทธิ 
 ปัญหาการโตแ้ยง้สิทธิของนิติบุคคลบา้นจดัสรรกบับุคคลภายนอก นิติบุคคลบา้นจดัสรร
มีหน้าท่ี จะตอ้งดูแลรับผิดชอบทรัพยส่์วนกลาง อ านวยความสะดวกของสมาชิกนิติบุคคลบา้น
จัดสรร การป้องกันภยัธรรมชาติ ดูแลความปลอดภยั เป็นต้น นิติบุคคลบ้านจดัสรรอาจเข้าท า 
นิติกรรมสัญญากบับุคคลภายนอก เพื่อให้การบริหารนิติบุคคลบา้นจดัสรรเป็นไปไดอ้ย่างราบร่ืน 
รวมถึงการละเมิดอนัเกิดจากการกระท าของบุคคลภายนอก ซ่ึงเป็นการกระทบสิทธิของนิติบุคคล
บา้นจดัสรรเอง หรือของสมาชิกนิติบุคคลบา้นจดัสรรนิติบุคคลบา้นจัดสรรจะตอ้งอาศยัสิทธิท่ีตน 
มีอยูห่รือสิทธิของสมาชิกหมู่บา้นจดัสรร โดยเรียกร้องเพื่อรักษาผลประโยชน์ของทรัพยส่์วนกลาง
และการบริหารรวมถึงการด าเนินความสะดวกของสมาชิกนิติบุคคลบา้นจดัสรร อ านาจหน้าท่ี  
ในการโตแ้ยง้สิทธิของนิติบุคคลบา้นจดัสรรหรือสมาชิกนิติบุคคลบา้นจดัสรร มีอ านาจตามระเบียบ
ขอ้บงัคบัของนิติบุคคลบา้นจดัสรร เอง หากนิติบุคคลบา้นจดัสรรไม่มีอ านาจในการโตแ้ยง้สิทธิของ
นิติบุคคลบา้นจดัสรรหรือสมาชิกนิติบุคคลบา้นจดัสรร อาจใชว้ิธีการในลกัษณะการมอบอ านาจให้
นิติบุคคลบา้นจดัสรรไปด าเนินการรักษาสิทธิฯของนิติบุคคลบา้นจดัสรรหรือสมาชิกนิติบุคคลบา้น
จดัสรร โดยค านึงถึงประโยชน์ของส่วนรวมและประโยชน์ของสมาชิกนิติบุคคลบา้นจดัสรร ซ่ึงได้
มอบอ านาจใหก้บันิติบุคคลบา้นจดัสรร ด าเนินการไดอ้นัเก่ียวกบัการรักษาสิทธิของตน  
 การจ าหน่ายสิทธิหรือการสละสิทธิของนิติบุคคลบา้นจดัสรรหรือสมาชิกนิติบุคคลบา้น
จดัสรรนิติบุคคลบา้นจดัสรรตอ้งพิจารณาให้รอบคอบถึงประโยชน์หรือผลดีหรือผลร้ายของการ
สละสิทธิ และตอ้งตรวจสอบว่าตวันิติบุคคลบา้นจดัสรรมีอ านาจในการสละสิทธิหรือไม่ ซ่ึงอาจ 
จะส่งผลใหท้รัพยส่์วนกลางหรือสมาชิกนิติบุคคลบา้นจดัสรรเสียหายในอนาคตได ้
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4.4  ปัญหาจากเหตุสุดวสัิย  

 เหตุสุดวิสัย หมายความว่า  “เหตุใด ๆ อนัจะเกิดข้ึนก็ดี จะให้ผลพิบติัก็ดี ไม่มีใครจะ
ป้องกันได้ แม้ทั้ งบุคคลผูต้ ้องประสบหรือใกล้จะต้องประสบเหตุนั้นจะได้จัดการระมัดระวงั 
ตามสมควร อนัพึงคาดหมายไดจ้ากบุคคลนั้นในฐานะเช่นนั้น”4 

 (1) ปัญหากระแสไฟฟาดบัและกระแสไฟฟ้าแรงดนัต ่า 
 ปัญหาไฟดับ (Black Out) คือ สภาวะท่ีกระแสไฟฟ้าหยุดไหล สาเหตุ เกิดจากความ
ต้องการใช้กระแสไฟฟ้าจากสายส่งของการไฟฟ้าฯท่ีมากเกินไป เกิดไฟฟ้าลดัวงจรในสายส่ง  
และปัญหาท่ีเกิดกบัสายส่งการไฟฟ้าฯ เช่น เสาไฟฟ้าลม้ หรือหมอ้แปลงระเบิด ฯลฯ ซ่ึงส่งผลให ้
ไม่สามารถจ่ายกระแสไฟฟ้าจากการไฟฟ้าได้5 อาจส่งผลให้เคร่ืองใชไ้ฟฟ้าของสมาชิกนิติบุคคล
บา้นจดัสรรไดรั้บความเสียหาย รวมถึงส่ิงของอ่ืนท่ีอยูใ่นเคร่ืองใชไ้ฟฟ้านั้น เช่น ตูเ้ยน็หรือตูแ้ช่แขง็ 
ปัญหากระแสไฟฟ้าดบัอนัเกิดจากอุบติัเหตุ ไม่อาจจะป้องกนัได ้ในทางปฏิบติันิติบุคคลบา้นจดัสรร
ไม่อาจท่ีจะส ารองกระแสไฟฟ้าหรือใชเ้คร่ืองก าเนิดกระแสไฟฟ้า เพื่อรองรับการใชง้านของสมาชิก
หมู่บา้นจดัสรรได ้เน่ืองจากกระแสไฟฟ้าการใชง้านของสมาชิกหมู่บา้นจดัสรร มีปริมาณมาก  กรณี
กระแสไฟฟ้าดบัจากการไฟฟ้างดจ่ายกระแสไฟฟ้า การไฟฟ้าจะด าเนินการส่งหนังสือแจง้เตือน 
หรือมีประกาศการงดจ่ายกระแสไฟฟ้า เพื่อให้ประชาชนไดเ้ตรียมความพร้อมรับมือกบัการงดจ่าย
กระแสไฟฟ้า ซ่ึงเป็นหนา้ท่ีในการประสานงานของนิติบุคคล เพื่อแจง้ใหส้มาชิกนิติบุคคลทราบวา่
วนัเวลาใดท่ีจะมีการงดจ่ายกระแสไฟฟ้าเป็นการล่วงหนา้ 
 กระแสไฟฟ้าแรงดนัต ่าหรือไฟตก คือ สภาวะของกระแสไฟฟ้าลดลงอย่างต่อเน่ืองโดยมี
กระแสไฟฟ้าอยูแ่ละลดแรงดนัไฟฟ้าเหลือ 180 – 200 โวลต ์(บา้นเราใชแ้รงดนัไฟฟ้า 220 โวลต)์ ท าให้
มีกระแสไฟจ่ายเข้าเคร่ืองใช้ไฟฟ้าในบ้านได้ไม่เต็มท่ี ซ่ึงเกิดได้จากหลายสาเหตุ เช่น เปิดใช้
เคร่ืองใชไ้ฟฟ้าพร้อมกนัหลายเคร่ือง โดยเฉพาะเคร่ืองใชไ้ฟฟ้าท่ีเป็นวงจรอิเลก็ทรอนิกส์ และมอเตอร์ 
สายไฟฟ้าส่วนใดส่วนหน่ึงช็อตหรือหลวมตรงขอ้ต่อ6 หรือเกิดจากสถานน้ีจ่ายไฟฟ้าของการไฟฟ้า 
ส่งกระแสไฟฟ้ามาปริมาณน้อยกว่าความต้องการของผูใ้ช้ไฟฟ้า บางพื้นท่ีมีปัญหากระแสไฟฟ้า 
แรงดนัต ่าหรือไฟตกอยู่บ่อยคร้ัง นิติบุคคลบา้นจดัสรรจึงมีหน้าท่ีประสานงานไปยงัส านักงานการ

 
4 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์พ.ศ.2535 มาตรา 8 
5  Wisnu and Supak Co.,Ltd .(2011). ปัญหาไฟดับ (Black Out). (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก: http://www.wisco.co.th/ 
main/articles. [2564, 16 พฤษภาคม] 
6  Home Guru. (2021). ไฟตก รู้สาเหตุแก้ไขได้ด้วยตัวเอง. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก: https://homeguru.homepro.co.th/ 
basic-of-electricity/. [2564, 16 พฤษภาคม] 
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ไฟฟ้าทอ้งถ่ิน เพื่อหาสาเหตุและแกไ้ขให้แรงดนัไฟฟ้าผิดปกติ เพื่อบรรเทาความเดือดร้อนและความ
เสียหายของเคร่ืองใชไ้ฟฟ้าของสมาชิกนิติบุคคลบา้นจดัสรร 

(2)  ปัญหาน ้าประปาหยดุไหลและน ้าประปาไหลชา้ 
 ปัญหาน ้ าประปาเกิดข้ึนไดบ่้อย ๆ โดยเฉพาะในช่วงเวลาเร่งรีบหรือเวลาท่ีจ าเป็นตอ้งใช้
น ้ าในชีวิตประจ าวนั โดยสร้างความเดือดร้อนใหส้มาชิกนิติบุคคลบา้นจดัสรร ซ่ึงปัญหาน ้ าไม่ไหล
นั้นสามารถเกิดข้ึนไดจ้ากหลายสาเหตุ ดงัน้ี  
  1. ท่อน ้าประปาใกลบ้า้นแตก ท าใหก้ารจ่ายน ้าของการประปามีปัญหา ไม่สามารถจ่าย
น ้ามาถึงอาคารบา้นเรือนได ้ 
  2. ท่อน ้ าประปามีอายุการใช้งานมานานจนเกิดสนิม มีตะกรันสนิมเป็นคราบแดง  
เม่ือตะกรันเหล่าน้ีหลุดล่อนก็กลายเป็นสาเหตุให้ท่อน ้ าและตะแกรงอุดตนั ส่งผลให้เกิดปัญหา  
น ้าไม่ไหล  
  3. อุปกรณ์จ่ายน ้ าอุดตัน เช่น ฝักบัวหรือหัวก๊อกน ้ าต่าง ๆ ท่ีอาจมีเศษฝุ่ นผงหรือ
ตะกอนเกาะอยูต่รงบริเวณตะแกรงกรองน ้า ส่งผลใหเ้กิดปัญหาน ้าประปาไม่ไหล  
  4. สายส่งน ้ าและท่อน ้ าอุดตัน เพราะเศษผงตะกอนหรือตะไคร่น ้ าท่ีอาจจับตัวอยู ่
ตามผนงัท่อน ้า ท าใหน้ ้าไม่สามารถไหลผา่นได ้ 
  5. มิเตอร์น ้าหรือมาตรวดัน ้าช ารุดเป็นอีกปัญหาท่ีหลายคนอาจคิดไม่ถึง หากน ้าประปา
ไหลอ่อน สาเหตุเกิดจากมิเตอร์น ้ าหรือส่วนขอ้ต่อระหว่างท่อน ้ ากบัมิเตอร์น ้ าหรือมาตรวดัช ารุด  
แต่หากน ้ าไหลแรงแสดงว่าส่วนขอ้ต่อระหว่างท่อน ้ ากบัมิเตอร์น ้ าเป็นปกติ หรืออาจจะเกิดจาก 
ความช ารุดของมิเตอร์น ้าหรือมาตรวดัน ้า 
  6. สมาชิกในบา้นใช้น ้ าพร้อมกนัหลาย ๆ จุด ท าให้แรงดนัน ้ าท่ีจ่ายไปในแต่ละจุด 
ไม่เพียงพอ โดยเฉพาะบา้นชั้นบน 7 
  7. ปัญหาเพื่อนบา้นติดตั้งเคร่ืองสูบน ้ าหรือป๊ัมน ้ าจากท่อประปา โดยไม่ผ่านถงัพกัน ้ า
เม่ือเวลาเร่งด่วน สมาชิกนิติบุคคลบา้นจดัสรรมกัใช้น ้ าปริมาณมาก ก็จะมีลกัษณะแย่งน ้ ากนัได ้  
โดยนิติบุคคลบา้นจดัสรรตอ้งประสานงานไปยงัส านกังานการประปาในทอ้งถ่ิน เพื่อจดัให้มีการ
ขยายท่อประปาหลกัใหเ้พียงพอกบัความตอ้งการใชน้ ้าของสมาชิกนิติบุคคลบา้นจดัสรร 

 

  
 

7 HomeGuru. (2021). ปัญหาน ้าประปา ไม่ใช่เร่ืองใหญ่! แก้ไขได้แน่แค่รู้สาเหตุ. (ออนไลน์). เข้าถึงได้จาก : 
https://homeguru.homepro.co.th/water-supply-problem-not-a-big-deal/. [2564, 16 พฤษภาคม] 
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 (3) ปัญหาน ้าท่วมขงั  
 สาเหตุส าคญัท่ีท าใหเ้กิดน ้าท่วม ส่วนใหญ่ข้ึนอยูก่บัสภาพทอ้งท่ี และความวิปริตผนัแปร
ของธรรมชาติ แต่ในบางทอ้งท่ี การกระท าของมนุษย ์ก็มีส่วนส าคญั ในการท าให้ภาวะการเกิด
อุทกภยันั้น มีความรุนแรงเพิ่มมากข้ึนดว้ย ดงัต่อไปน้ี 
  1. น ้ าท่วมขงัเน่ืองจากฝนตกหนักน ้ าฝน เป็นตน้ก าเนิดของน ้ าท่ีปรากฏบนผิวโลก  
เม่ือฝนตกลงมาบนผิวดิน จะมีน ้ าบางส่วนขงัอยู่บนผิวดิน และบางส่วน ซึมลงไปสะสมอยู่ในดิน 
เม่ือมีฝนตกมากข้ึน น ้าจะไม่สามารถซึมลงไปในดิน หรือขงัอยูบ่นผวิดินไดห้มด จึงเกิดน ้าไหลนอง
ไปบนผิวดิน ซ่ึงรวมแลว้จะมีปริมาณมากหรือนอ้ยสัมพนัธ์กบัปริมาณ และพฤติกรรมของฝนท่ีตก
เสมอ จากนั้น น ้าจะไหลลงสู่ท่ีลุ่มต ่า ล าน ้าล าธารแลว้ไหลลงสู่แม่น ้า และทะเลต่อไป 
  2. โครงการหมู่บา้นจดัสรรเป็นพื้นท่ีลุ่มน ้าเป็นปัจจยัส าคญัในการท าใหเ้กิดน ้าท่วมขงั
มากหรือนอ้ยแตกต่างกนั  
  3. น ้ าทะเลหนุน โดยทัว่ไปพื้นท่ีราบลุ่มตามบริเวณสองฝ่ังแม่น ้าท่ีอยูห่่างจากปากอ่าว 
หรือทะเลไม่ไกลนัก ระดับน ้ าในแม่น ้ าบริเวณนั้นอยู่ในอิทธิพลน ้ าข้ึนน ้ าลง อันเน่ืองมาจาก
ระดบัน ้าทะเลหนุนตลอดเวลา เม่ือน ้าท่ีไหลหลากลงมาตามแม่น ้าคราวใด มีปริมาณมากและตรงกบั
ฤดูกาลหรือช่วงเวลาท่ีระดบัน ้ าทะเลหนุนสูงเกินกว่าปกติ ก็จะท าให้เกิดสภาวะน ้ าท่วมขงัและ
อุทกภยั แก่พื้นท่ีท าการเกษตร และในเขตท่ีอยูอ่าศยัอยา่งรุนแรงเสมอมา 
  4. การเปล่ียนแปลงเก่ียวกบัสภาวะแวดลอ้มพื้นท่ีหลายแห่งไดรั้บความเสียหายจาก
อุทกภยั เน่ืองมาจากสภาวะแวดลอ้มของพื้นท่ีบริเวณนั้น ๆ มีการเปล่ียนแปลงจากสภาพเดิม8 
  5. ระบบระบายน ้ าในโครงการหมู่บา้นจดัสรรขาดประสิทธิภาพ คือ หมู่บา้นจดัสรร 
มีท่อระบายน ้าขนาดเลก็ รวมถึงเคร่ืองสูบน ้าท่ีสูบจากระบบระบายน ้าในโครงการบา้นจดัสรรออกสู่
แหล่งน ้ าสาธารณะภายนอกโครงการท าไดไ้ม่มีประสิทธิภาพ ซ่ึงเป็นภารกิจหลกัของนิติบุคคล 
ในการแกปั้ญหาดงักล่าวโดยจดัตั้งเคร่ืองสูบน ้าใหเ้พียงพอกบัปริมาณน ้าในกรณีฝนตกหนกัและขกุ
ลอกคลอง ลอกท่อระบายน ้ า โดยนิติบุคคลบ้านจดัสรรตอ้งประสานงานกับการปกครองส่วน
ทอ้งถ่ินเพื่อแกปั้ญหาในระยะยาว 

 

 

 
8 มูลนิธิสารานุกรมไทยส าหรับเยาวชน. (2021). สาเหตุท่ีท าให้เกิดน ้าท่วม. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก: https://www. 
saranukromthai.or.th/sub/book/book.php?book=12&chap=8&page=t12-8-infodetail13.html. [2564, 16 พฤษภาคม] 
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4.5  วธีิการในการระงับข้อพพิาท 

 การระงบัขอ้พิพาท หมายถึง ขอ้ขดัแยง้ระหว่างคู่พิพาท เม่ือเกิดขอ้พิพาทจะตอ้งมีการ
ระงบัขอ้พิพาทเพื่อใหเ้กิดความยติุธรรมหรือเป็นธรรมของคู่พิพาท และใหค้วามขดัแยง้ของคู่พิพาท
ส้ินสุดลง 

(1) การเจรจาระงบัขอ้พิพาท (Negotiation) 
 การเจรจา (Negotiation) คือ วิธีท่ีคู่พิพาทร่วมกนัหาทางออกยุติขอ้พิพาทกนัเอง เป็นการ
ระงบัขอ้พิพาทเบ้ืองตน้ในรูปแบบไม่เป็นทางการ โดยไม่มีบุคคลท่ี 3 มาเก่ียวขอ้ง ขอ้ดีของการเจรจา 
ยืดหยุ่น เพราะเป็นการเจรจาแบบไม่เป็นทางการ จึงมีความยืดหยุ่นมากกว่ากระบวนการระงับ 
ข้อพิพาทประเภทอ่ืนจบลงอย่างรวดเร็ว เม่ือเปรียบเทียบกับการข้ึนศาลหรือเป็นคดีความ รักษา
ความสัมพนัธ์ มีความเป็นส่วนตวั ขอ้เสียของการเจรจา มีโอกาสท่ีจะตกลงกนัไม่ได ้และไม่สามารถ
ยุติขอ้พิพาทได ้ไม่มีการคุม้ครองหรือรับรองทางกฎหมาย ความไม่เสมอภาคของอ านาจต่อรอง 9  
การเจรจาอาจท าเป็นหนังสือหรือดว้ยวาจาก็ได ้เน่ืองจากกฎหมายไม่ก าหนดแบบไว ้ในการเจรจา 
อาจท าฝ่ายหน่ึงฝ่ายใดไดเ้ปรียบหรือเสียบเปรียบอีกฝ่ายได ้ข้ึนอยูก่บัอ านาจต่อรองของทั้งสองฝ่าย 
  การระงบัขอ้พิพาททางเลือก โดยการไกล่เกล่ีย ประนีประนอมยอมความ (Mediation 
or Conciliation) 
  การประนอมข้อพิพาทหรือการไกล่เกล่ีย คือ การตั้ งบุคคลท่ี 3 ข้ึนมาเป็นคนกลาง 
ช่วยอ านวยความสะดวกให้คู่พิพาทค้นหาความต้องการท่ีแท้จริงในการระงับข้อพิพาทแต่ไม่มี 
การตดัสินช้ีขาด ซ่ึงต่างจากการใชก้ระบวนการของอนุญาโตตุลาการเขา้มาพิจารณาช้ีขาดขอ้พิพาท 
ท่ีเกิดข้ึน ขอ้ดีของการประนอมขอ้พิพาท คู่พิพาทมีอ านาจสมบูรณ์ในการร่างขอ้ตกลงร่วมกนั เพราะผู ้
ประนอมขอ้พิพาทเขา้มาช่วยอ านวยความสะดวกในการหาความตอ้งการท่ีแทจ้ริงของทั้งสองฝ่าย
เท่านั้น ความตึงเครียดน้อยกว่า เม่ือเทียบกบัการอนุญาโตตุลาการหรือทางศาล โดยการประนอม 
ขอ้พิพาทจะรักษาความสัมพนัธ์ของทั้งสองฝ่าย การด าเนินการระงบัขอ้พิพาทเป็นความลบัซ่ึงระงบั 
ขอ้พิพาทไดอ้ยา่งรวดเร็ว ขอ้เสียของการประนอมขอ้พิพาท เน่ืองจากเป็นการตดัสินใจของทั้ง 2 ฝ่าย  
ขอ้ยติุจึงอาจไม่เกิดข้ึน หากไม่สามารถหาขอ้ตกลงท่ีสามารถยนิยอมร่วมกนัได ้ไม่มีบทกฎหมาย หรือ
อ านาจศาลใด ๆ รองรับหรือบังคับให้คู่พิพาทท าตาม10 การไกล่เกล่ียประนีประนอมยอมความ 
มีลกัษณะก่ึงทางการ โดยมีผูป้ระนอมขอ้พิพาทเป็นตวักลาง เพื่อใหค้  าปรึกษาของทั้งสองฝ่ายวา่มีผลดี

 
9 สถาบนัอนุญาโตตุลาการ (Thailand Arbitration Center: THAC). (2021). การระงับข้อพิพาททางเลือกคืออะไร. 
(ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก: https://thac.or.th/th/what-is-adr-th/. [2564, 17 พฤษภาคม] 
10 เร่ืองเดียวกนั. (ออนไลน์). 
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หรือผลร้ายอยา่งไร โดยผูป้ระนอมขอ้พิพาทอาจเสนอทางเลือกใหแ้ก่ทั้งสองฝ่าย ใหเ้ป็นผลดีมากท่ีสุด
ของแต่ละฝ่าย อาจท าสัญญาประนีประนอมยอมความนอกศาลได ้โดยมีลกัษณะเป็นการระงบัข้อ
พิพาททางเลือก (Alternative dispute resolution) อีกวิธีหน่ึง แต่หากฝ่ายหน่ึงฝ่ายใดไม่ปฏิบัติตาม  
อีกฝ่ายมีสิทธิเรียกร้องทางศาลได ้ 

(2) การระงบัขอ้พิพาททางศาล 
 เม่ือฝ่ายหน่ึงฝ่ายใดของคู่สัญญาตอ้งการใช้สิทธิทางศาลเพื่อเรียกร้องให้อีกฝ่ายปฏิบติั 
ตามสัญญาฝ่ายนั้นโดยยื่นค าร้องต่อศาล เพื่อให้ศาลพิจารณา และพิพากษาให้มีสภาพบังคบั 
ตามกฎหมายให้อีกฝ่ายปฏิบติัตามสัญญา ในการพิจารณาคดีในศาลของประเทศไทยหากเป็น 
คดีแพ่งสามญัในเบ้ืองตน้ ในวนันดัพร้อม (นดัคร้ังแรก) ศาลใหคู่้ความทั้งสองฝ่ายเจรจาไกล่เกล่ีย
หรือประนีประนอมกนัก่อนในวนันดัพร้อม หากคู่ความไม่สามารถไกล่เกล่ียกนัไดผู้พ้ิพากษาท่ี
ออกนัง่พิจารณาคดีก็จะเป็นผูไ้กล่เกล่ียให ้หากผูพ้ิพากษาผูอ้อกนัง่พิจารณาคดีไม่อาจจะไกล่เกล่ีย
ให้ไดใ้นคดีแพ่งสามญัก็จะส่งส านวนไปท่ีศูนยไ์กล่เกล่ีย เพื่อให้ผูป้ระนอมซ่ึงศาลไดแ้ต่งตั้งให้
เป็นผูไ้กล่เกล่ีย อาจจะไกล่เกล่ียกนัในหน่ึงนัดหรือหลายนัดก็ได ้เม่ือการไกล่เกล่ียส าเร็จตอ้ง 
มีการท าสัญญาประนีประนอมยอมความในศาล โดยศูนยไ์กล่เกล่ียจะส่งส านวน และสัญญา
ประนีประนอมยอมความในศาลกลบัมาท่ีห้องพิจารณาคดี และผูพ้ิพากษาผูพ้ิจารณาคดีก็จะ
พิพากษาคดีตามสัญญายอมความ หากฝ่ายหน่ึงฝ่ายใดไม่เป็นไปตามสัญญายอมความ หรือสัญญา
ประนีประนอมยอมความในศาลอีกฝ่ายสามารถบงัคบัคดีไดโ้ดยไม่ตอ้งมาฟ้องคดีใหม่  
 หากการประนีประนอมยอมความในศูนยไ์กล่เกล่ียโดยผูป้ระนอมไม่อาจจะประนีประนอม
ยอมความกนัได ้โดยผูป้ระนอมเห็นว่าไม่สามารถเจรจาหรือตกลงกนัไดแ้ลว้ ศูนยไ์กล่เกล่ียจะ 
ส่งส านวนมาท่ีห้องพิจารณาคดี เพื่อให้ผูพ้ิพากษาไดอ้อกนั่งพิจารณาคดีในการสืบพยาน และมี 
ค าพิพากษาช้ีขาดข้อพิพาทของคู่พิพาททั้งสองฝ่าย โดยในทางปฏิบัติก่อนการสืบพยานศาล 
อาจจะเป็นตวักลางไกล่เกล่ียให้กับคู่พิพาทอีกคร้ังหน่ึงก่อนการสืบพยาน เพื่อให้คดีเสร็จส้ิน
โดยเร็ว หากคู่พิพาทอาจตกลงกนัได ้โดยผูพ้ิพากษาท่ีออกนัง่พิจารณาคดีอาจใหคู่้ความท าสัญญา
ประนีประนอมยอมความ และศาลจะพิพากษาตามสัญญาประนีประนอมยอมความนั้นได ้หากยงั
ตกลงกนัไม่ไดห้รือไกล่เกล่ียกนัได ้ผูพ้ิพากษาจึงด าเนินการสืบพยานต่อไป เม่ือมีค าตดัสินหรือ 
ค าพิพากษาหรือค าช้ีขาดผู ้พิพากษาอาจให้ท าสัญญาประนีประนอมกันอีกคร้ังก่อนอ่าน 
ค าพิพากษาก็เป็นได ้ข้ึนอยู่กบัดุลพินิจของผูพ้ิพากษาท่ีนั่งพิจารณาคดี กล่าวคือในระหว่างการ
พิจารณาคดีเร่ิมตน้ตั้งแต่การรับค าฟ้อง จนถึงก่อนมีค าพิพากษาหรือค าช้ีขาดหรือค าสั่งของศาล 
คู่พิพาทหรือโจทก์กับจ าเลย อาจจท าสัญญาประนีประนอมยอมความกันเม่ือใดก็ได้ก่อนมี 
ค าพิพากษา จึงเป็นไดว้่าองคก์รศาลจะมีลกัษณะเป็นทางการมากท่ีสุด แต่ก็ยงัให้โอกาสคู่พิพาท
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ไกล่เกล่ียกนัตลอดเวลาในขั้นตอนการพิจารณาคดี จนถึงก่อนมีค าพิพากษาหรือค าช้ีขาดหรือค าสั่ง 
เป็นใหเ้ป็นการประหยดัเวลา เพื่อใหคู่้พิพาทยติุขอ้พิพาทโดยเร็ว 

  (4) การระงบัขอ้พิพาททางเลือกทางอนุญาโตตุลาการ (Arbitration) 
  การอนุญาโตตุลาการ คือ การแต่งตั้งบุคคลท่ี 3 ข้ึนมา (เพียงคนเดียว หรือแต่งตั้ง 
เป็นคณะก็ได ้โดยตอ้งแต่งตั้งเป็นจ านวนค่ีเท่านั้น) เพื่อหาขอ้ยุติ ซ่ึงจะถูกเรียกว่า “ค าช้ีขาด” และ 
คู่พิพาทจะมีความผกูพนัตามค าช้ีขาดนั้น ขอ้ดีของการอนุญาโตตุลาการมีความยดืหยุน่ เม่ือเทียบกบั
การเป็นคดีความหรือข้ึนศาลประหยดัเวลา ใชเ้วลาไม่นานในการยุติขอ้พิพาทรักษาความลบัของ
คู่พิพาท คู่พิพาทสามารถเลือกอนุญาโตตุลาการเองไดคู่้พิพาทมีผลผกูพนัให้ท าตามค าช้ีขาด ขอ้เสีย
ของการอนุญาโตตุลาการ คือ หากคู่พิพาทไม่ปฏิบติัตามค าช้ีขาด จะตอ้งมีการฟ้องศาลเพื่อใชอ้  านาจ
ศาลในการบงัคบัใหคู่้พิพาทปฏิบติัตามค าช้ีขาดนั้น11การระงบัขอ้พิพาททางเลือกทางอนุญาโตตุลาการ 
มีลักษณะท่ีเป็นทางการมากกว่าการไกล่เกล่ีย การประนอมข้อพิพาท ซ่ึงน้อยกว่าทางศาล  
โดยอนุญาโตตุลาการจะเป็นผูมี้ความรู้เฉพาะเร่ืองหรือมีความเช่ียวชาญมากกวา่ผูป้ระนอมขอ้พิพาท 
  
   

 
11 สถาบนัอนุญาโตตุลาการ (Thailand Arbitration Center: THAC). (2021). อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 9. (ออนไลน)์. 


