
 
บทที่ 5 

บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

5.1  บทสรุป 

 โครงการบา้นจดัสรรในประเทศไทยเป็นการอยูอ่าศยัของประชาชนในรูปแบบของชุมชน 
เม่ือมีประชาชนมารวมตัวอยู่อาศัยจ านวนมาก มักเกิดปัญหาข้อพิพาทในการอยู่อาศยัร่วมกัน  
โดยโครงการบา้นจดัสรรจะจดัตั้งนิติบุคคลบา้นจดัสรร เพื่อบริหารชุมชนบา้นจดัสรรเป็นส่วนใหญ่ 
และมีโครงการส่วนนอ้ยท่ีไม่ไดจ้ดัตั้งเป็นนิติบุคคลบา้นจดัสรรโดยไดโ้อนทรัพยส่์วนกลางให้แก่
องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินเป็นผูดู้แล จากการศึกษาพบวา่มีปัญหาเก่ียวกบันิติบุคคล ดงัน้ี 
 (1) การซ้ือบ้านจัดสรรเป็นทางเลือกหน่ึงของประชาชนท่ีมีความต้องการท่ีอยู่อาศัย  
จึงมีโอกาสเกิดขอ้พิพาทเร่ิมตน้ตั้งแต่การเขา้ท าสัญญาซ้ือบา้นจดัสรร เช่น สัญญาจองหรือสัญญา 
จะซ้ือหรือสัญญาจะเขา้ท าสัญญาในขั้นตอนน้ีมกัเกิดขอ้พิพาทกบัผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรกบั 
ผูซ้ื้อบ้านจัดสรร จากมีการจองแล้วเข้าท าสัญญาจะซ้ือจะขาย ซ่ึงสัญญาจะซ้ือจะขายนั้นตาม
พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดินฯ และพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภคฯ ไดก้ าหนดให้สัญญา 
จะซ้ือจะขายตอ้งท าตามแบบท่ีรัฐเป็นผูก้  าหนด โดยผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรตอ้งยื่นแบบสัญญา 
จะซ้ือจะขายใหค้ณะกรรมการจดัสรรท่ีดิน ในขั้นตอนการขออนุญาตจดัสรรท่ีดิน และผูป้ระกอบการ
บา้นจดัสรรจะตอ้งใช้แบบสัญญาท่ีไดย้ื่นขออนุญาตไวเ้ท่านั้น โดยในทางปฏิบติัผูป้ระกอบการ 
บา้นจดัสรรมกัใช้สัญญาจะซ้ือจะขายอีกฉบบัหน่ึง เพื่อให้ตนไดเ้ปรียบผูซ้ื้อบา้นจดัสรร รวมถึง
ในทางกฎหมายสัญญาจะซ้ือจะขายหากไม่ตรงกบัสัญญาท่ีไดย้ื่นขออนุญาตการจดัสรรท่ีดินไว ้ 
ขอ้สัญญาขอ้ใดขดัหรือแยง้กบัสัญญาท่ีรัฐเป็นผูก้  าหนด ก็มิอาจจะบงัคบัใชแ้ก่คู่สัญญาได ้เวน้แต่ 
จะเป็นคุณแก่ผูซ้ื้อบา้นจดัสรร 
 (2) หลงัจากมีการท าสัญญาจะซ้ือจะขายแลว้ โดยมีการตรวจรับบา้น และไปจดทะเบียน
ซ้ือขายท่ีส านักงานท่ีดิน ในทางปฏิบัติแล้วผูป้ระกอบการบ้านจัดสรรให้ผูซ้ื้อบ้านจัดสรรไป 
จดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิแลว้ท าสัญญาซ้ือขายกนัไวก่้อนท่ีจะมีการตรวจรับหรือส่งมอบบา้นกนั 
ในภายหลงั ในการซ้ือขายบา้นจดัสรรกอ็าจเกิดขอ้พิพาทระหวา่งผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรกบัผูซ้ื้อ
บา้นจดัสรร คือหลงัจากท่ีโอนกรรมสิทธ์ิไปแลว้ เม่ือมีการส่งมอบบา้นหรือตรวจรับบา้นอาจไม่ได้
ตรงตามสัญญาท่ีได้ท ากันไว ้และเป็นภาระของผูซ้ื้อบ้านจัดสรรท่ีต้องมีค่าใช้จ่ายในการจ้าง
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ผูรั้บเหมาก่อสร้างมาแก้ไขหรือปรับปรุงให้ถูกตอ้ง หากโครงการบา้นจดัสรรส่งมอบบา้นครบ 
ตามสัญญาเม่ือผูซ้ื้อบ้านจัดสรรเข้ามาอยู่อาศัยก็มักเกิดปัญหาการก่อสร้างบ้านจัดสรรไม่ได้
มาตรฐาน เกิดปัญหาเช่น ผนังแตกร้าว หลงัคาร่ัวซึม ระบบการระบายน ้ าเสียเกิดปัญหา ตลอดจน
พื้นท่ีส่วนกลางไม่เป็นไปตามท่ีไดโ้ฆษณาไวห้รือตามท่ีไดข้ออนุญาตกบัหน่วยงานของรัฐ 
 (3) เม่ือผูซ้ื้อบ้านจัดสรรได้เข้าอยู่อาศัยในบ้านจัดสรร โดยโครงการบ้านจัดสรรได ้
ขายหมดไปแลว้ก็มกัเกิดปัญหาโครงการบา้นจดัสรรยงัเรียกเก็บค่าส่วนกลางและไม่ยอมจดัตั้งนิติ
บุคคลบ้านจัดสรร เพื่อหวังผลประโยชน์จากการบริหารชุมชนทั้ งท่ีตนมิได้มีอ  านาจเก็บค่า
บ ารุงรักษาหรือค่าส่วนกลางแต่ก็เรียกเก็บค่าส่วนกลาง หากผูซ้ื้อบา้นจดัสรรโตแ้ยง้การเรียกเก็บค่า
ส่วนกลางโดยไม่มีอ านาจ ผูป้ระกอบการฯมกัขออนุญาตเกบ็ค่าส่วนกลางจากคณะกรรมการจดัสรร
ท่ีดินกลางโดยไม่สนใจในการจัดตั้งนิติบุคคลให้แก่บ้านจัดสรร เพื่อให้สมาชิกนิติบุคคลบ้าน
จดัสรรหรือผูซ้ื้อท่ีดินหรือผูซ้ื้อบา้นจดัสรรไดบ้ริหารจดัการชุมชนของตนเอง หากผูซ้ื้อบา้นจดัสรร
จัดตั้ งนิติบุคคลบ้านจัดสรรหรือผูซ้ื้อท่ีดินเป็นผูข้อจดทะเบียนจัดตั้ งนิติบุคคลบ้านจัดสรรเอง  
มกัเกิดปัญหา คือ ทรัพยส่์วนกลางไม่ตรงตามแบบท่ีขออนุญาตหรือมีพื้นท่ีไม่ถูกตอ้งตามแบบ 
ท่ีผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรขออนุญาตไว ้ก็มกัเกิดปัญหาในการตรวจรับพื้นท่ีส่วนกลางและพิพาท
กนัระหวา่งผูซ้ื้อท่ีดินและนิติบุคคลบา้นจดัสรร 
 (4) การบริหารงานของนิติบุคคลบา้นจดัสรรเม่ือมีการจดัตั้งนิติบุคคลบา้นจดัสรรแลว้
อ านาจในการบริหารจดัการ การรักษาผลประโยชน์ของบา้นจดัสรรหรือผูซ้ื้อท่ีดินรวมทั้งบ ารุงรักษา
ทรัพยสิ์นส่วนกลางไม่ว่าจะเป็น ถนน สวนสาธารณะ ไฟส่องสว่าง ทางเดินเทา้ ไฟถนน รวมถึง 
การบ ารุงรักษาตน้ไม ้ดอกไม ้หรือสภาพแวดลอ้มภายในโครงการ ตลอดจนการรับผิดชอบดูแลลูกจา้ง 
ในการท าความสะอาดภายในโครงการ การรักษาความปลอดภยัในโครงการบา้นจดัสรร รวมถึง 
การจดัเก็บส่ิงปฏิกูลหรือขยะจากโครงการบา้นจดัสรร โดยการเก็บค่าส่วนกลางจากสมาชิกนิติบุคคล
บ้านจัดสรร ซ่ึงการจัดตั้ งคร้ังแรกโครงการบ้านจัดสรรจะมีเงินในการจัดตั้ งบ้านจัดสรรไวต้าม
พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดินฯ ใหเ้ป็นทุนคร้ังแรกในการเร่ิมบริหารนิติบุคคลบา้นจดัสรร 
 (5) ปัญหาดา้นการบริหารงานของนิติบุคคลบา้นจดัสรร มกัเกิดปัญหาขอ้พิพาทหลายดา้น 
ระหว่างนิติบุคคลบา้นจดัสรรกบัสมาชิกบา้นจดัสรร เช่น การจดัเก็บค่าส่วนกลาง การใช้พื้นท่ี
ส่วนกลางของสมาชิก เป็นตน้ ปัญหาการบริหารของนิติบุคคลบา้นจดัสรรดงักล่าวเกิดจากการ 
ตั้งคณะกรรมการการบริหารงานมาจากสมาชิกของนิติบุคคลบา้นจดัสรร โดยสมาชิกนิติบุคคลบา้น
จดัสรรท่ีไดรั้บเลือกตั้งใหเ้ป็นกรรมการส่วนใหญ่แลว้ไม่มีความรู้ความช านาญในการบริหารชุมชน 
จึงส่งผลให้ปัญหาข้อพิพาทระหว่าง นิติบุคคลบ้านจัดสรรกับสมาชิกบ้านจดัสรรจึงเกิดข้ึนอยู่
บ่อยคร้ัง เน่ืองจากคณะกรรมการบริหารไม่มีความเป็นมืออาชีพไม่มีความรู้ ไม่มีความสามารถ 
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อนัเก่ียวกบัการบริหารชุมชน ต่างจากนิติบุคคลบา้นจดัสรรของต่างประเทศท่ีให้บริษทัท่ีไดรั้บ
อนุญาตจากหน่วยงานของรัฐเขา้มาบริหารชุมชน โดยไดผ้่านการอบรมจากหน่วยงานของรัฐแลว้ 
จะท าใหล้ดปัญหาขอ้พิพาทระหวา่งนิติบุคคลบา้นจดัสรรกบัสมาชิกนิติบุคคลบา้นจดัสรรได ้
 (5) ปัญหาเร่ืองมลพิษจากภายนอกโครงการบา้นจดัสรร ซ่ึงกระทบแก่บา้นจดัสรร หากการ
บริหารงานของคณะกรรมการนิติบุคคลบ้านจัดสรรไม่เข้มแข็งก็จะปล่อยปะละเลย ไม่รักษา
ผลประโยชน์หรือใชสิ้ทธิเรียกร้องให้ผูท่ี้สร้างมลพิษจากภายนอกโครงการ ส่งผลกระทบให้สมาชิก
ไดรั้บมลพิษดงักล่าว จนเป็นเหตุให้สมาชิกนิติบุคคลบา้นจดัสรรตอ้งเรียกร้องสิทธิดว้ยตนเองโดย
ปราศจากการรักษาสิทธิท่ีสมาชิกนิติบุคคลบา้นจดัสรรควรไดรั้บการดูแลจากนิติบุคคลบา้นจดัสรร 
 (6) การระงับข้อพิพาทระหว่าง ผูป้ระกอบการบ้านจัดสรรกับสมาชิกนิติบุคคลบ้าน
จดัสรร หรือนิติบุคคลบา้นจดัสรรกบัสมาชิกนิติบุคคลบา้นจดัสรร หรือนิติบุคคลบา้นจดัสรรกบั
บุคคลภายนอก ตามกฎหมายไทยมิได้บัญญัติไว้เป็นการเฉพาะเก่ียวกับการระงับข้อพิพาท 
อนัเก่ียวกบัโครงการบา้นจดัสรรไวเ้ป็นการเฉพาะ เม่ือเกิดปัญหาขอ้พิพาทแลว้ส่วนใหญ่มกัเขา้สู่
กระบวนการของศาล เพื่อให้ศาลวินิจฉัยช้ีขาด ซ่ึงแตกต่างจากกฎหมายต่างประเทศ กล่าวคือ  
ก่อนจะน าข้อพิพาทเข้ากระบวนการของศาล อาจจะต้องมีขั้นตอนการเจรจาเพื่อระงับปัญหา 
ขอ้พิพาท เม่ือเจรจาไม่ส าเร็จถึงจะเขา้สู่กระบวนการ โดยมีคนกลางเป็นผูไ้กล่เกล่ีย หากไกล่เกล่ีย 
ไม่ส าเร็จจึงเข้าสู่กระบวนการของศาล เพื่อลดระยะเวลาและประหยดัค่าใช้จ่าย โดยกฎหมาย
ต่างประเทศได้บัญญัติให้มีการไกล่เกล่ียก่อนจึงจะสามารถจะเข้าสู่กระบวนการของศาลได้  
ส่วนกฎหมายไทยไม่ไดบ้ญัญติัไวเ้ป็นเร่ืองการสมคัรใจของคู่พิพาท หรือ  คู่พิพาทเท่านั้น รวมถึง
การใช้อนุญาโตตุลาการในประเทศไทยไม่นิยมใช้เน่ืองจากประชาชนทั่วไปยงัไม่เข้าใจถึง
กระบวนการของอนุญาโตตุลาการ และการไกล่เกล่ียของอนุญาโตตุลาการ โดยใชก้ระบวนการทาง
ศาลใหศ้าลเป็นผูช้ี้ขาด จะเห็นไดว้า่การระงบัขอ้พิพาทในโครงการบา้นจดัสรรในประเทศไทยนิยม
ใช้กระบวนการทางศาลเป็นหลัก หรือใช้ช่องทางการร้องเรียนหน่วยงานของรัฐ ในการใช้
กระบวนการทางศาลให้คู่พิพาทไกล่เกล่ียตั้งแต่การเร่ิมตน้กระบวนการของศาล โดยให้เจรจาก่อน
หากไม่ส าเร็จกอ็าจจะมีตวักลางในการไกล่เกล่ีย โดยผูพ้ิพากษาท่ีออกนัง่พิจารณาคดีหรือผูป้ระนอม
ได้อธิบายหรือให้ข้อมูลกับผูถู้กไกล่เกล่ียให้เห็นผลดีและผลเสียของการต่อสู้คดี เพื่อให้การ 
ไกล่เกล่ียส าเร็จ คู่พิพาทหรือคู่พิพาทซ่ึงอยู่ในชุมชนเดียวกันก็อาจสามารถอยู่ในชุมชนกันได ้
อยา่งสงบสุข 
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5.2  ข้อเสนอแนะ  

 โครงการบา้นจดัสรรมีขอ้พิพาทหลายด้านดังท่ีสรุปมาขา้งตน้น้ี ผูเ้ขียนขอเสนอแนะ 
เพื่อเป็นแนวทางในการลดปัญหาขอ้พิพาทหรือก าจดัปัญหาขอ้พิพาท 7 ดา้น ดงัต่อไปน้ี 

(1) ดา้นการโฆษณาก่อนไดรั้บใบอนุญาต  
 ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรโฆษณาก่อนไดรั้บใบอนุญาตให้จดัสรรท่ีดินและหลงัจาก
ได้รับอนุญาตให้จดัสรรท่ีดินผูป้ระกอบการฯขอแกไ้ขแผนผงัโครการ จึงท าให้โฆษณาไม่ตรง 
ตามความจริงผูเ้ขียนจึงเสนอแนะดงัน้ี 
 กรณีการโฆษณาหมู่บา้นจดัสรรตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 

ขอ้ความเดิมตาม มาตรา 29 “การโฆษณาโครงการจดัสรรท่ีดินในส่วนท่ีเก่ียวกบัรายการ 
ท่ีก าหนดไวใ้นมาตรา 23 ขอ้ความในโฆษณาจะตอ้งตรงกบัหลกัฐานและรายละเอียดท่ีก าหนดไว ้
ในค าขออนุญาตดว้ย”  

ผูเ้ขียนขอเสนอแกไ้ขเป็น มาตรา 29 “ ห้ามมิให้ผูใ้ดท าการโฆษณาโครงการจดัสรรท่ีดิน 
เวน้แต่จะไดรั้บอนุญาตใหท้ าการจดัสรรท่ีดินจากคณะกรรมการจดัสรรท่ีดิน 
 กรณีการโฆษณาโครงการจดัสรรท่ีดินในส่วนท่ีเก่ียวกบัรายการท่ีก าหนดไวใ้น มาตรา 23 
ขอ้ความในโฆษณาจะตอ้งตรงกบัหลกัฐาน และรายละเอียดท่ีก าหนดไวใ้นค าขออนุญาตดว้ย” และ 
 จากขอ้ความเดิม มาตรา 32 วรรคแรก “ถา้ผูจ้ดัสรรท่ีดินประสงคจ์ะแกไ้ขเปล่ียนแปลง
แผนผงั โครงการหรือวิธีการท่ีไดรั้บอนุญาต ให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินยืน่ค าขอต่อเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดั 
หรือเจา้พนักงานท่ีดินจงัหวดัสาขา ตามแบบท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางก าหนด พร้อมทั้ง
แผนผงั โครงการหรือวิธีการท่ีจะแกไ้ขเปล่ียนแปลง พร้อมกบัหนังสือยินยอมของธนาคารหรือ
สถาบนัการเงินผูค้  ้าประกนัเพื่อเสนอใหค้ณะกรรมการพิจารณา” 
 ผูเ้ขียนขอเสนอแก้ไขเป็น มาตรา 32 วรรคแรก “ถ้าผูจ้ ัดสรรท่ีดินประสงค์จะแก้ไข
เปล่ียนแปลงแผนผงั โครงการหรือวิธีการท่ีไดรั้บอนุญาต ใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินยืน่ค าขอต่อเจา้พนกังาน
ท่ีดินจงัหวดั หรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขา ตามแบบท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางก าหนด 
พร้อมทั้งแผนผงั โครงการหรือวิธีการท่ีจะแกไ้ขเปล่ียนแปลง พร้อมกบัหนงัสือยนิยอมของธนาคาร
หรือสถาบนัการเงินผูค้  ้าประกนั และไดรั้บความยนิยอมเป็นหนงัสือจากผูท่ี้ซ้ือท่ีดิน ผูจ้องท่ีดิน และ
ผูท้  าสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดิน โดยให้ผูไ้ดรั้บใบอนุญาตจดัสรรท่ีดินจดัให้ยกเลิกโฆษณาเดิม และ
จดัท าโฆษณาแจง้แก่ประชาชนใหท้ราบในการขอแกไ้ขคร้ังน้ี เพื่อเสนอใหค้ณะกรรมการพิจารณา” 
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(2) ดา้นการขออนุญาตแยกยอ่ยเป็นหลายใบอนุญาต 
  การขออนุญาตจัดสรรท่ีดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 น้ีไม่มี
บทบญัญติัใดก าหนดถึงการหลีกเล่ียงการขออนุญาตแยกย่อยเป็นหลายใบอนุญาต เพื่อหลีกเล่ียง 
การท ารายงานผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม และจดัพื้นท่ีใหมี้โรงเรียนอนุบาล  
 ผูเ้ขียนขอเสนอเพิ่มเติมดงัต่อไปน้ี “หา้มมิใหอ้นุญาตจดัสรรท่ีดินในลกัษณะจดัสรรท่ีดิน
ในพื้นท่ีติดกนัโดยผูข้ออนุญาตเป็นรายเดียวกนัหรือหลายราย โดยจดัรูปแบบของโครงการจดัสรร
ท่ีดินอยูใ่นโครงการเดียวกนั เวน้แต่การขออนุญาตแต่ละใบอนุญาตรวมกนัแลว้ไม่เกิน 500 แปลงยอ่ย” 

(3) ดา้นสัญญา  
 ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรส่วนใหญ่ไม่ใช่สญัญาท่ีเป็นสญัญามาตรฐานท่ีรัฐเป็นผูก้  าหนด
ท่ีตนได้ยื่นขออนุญาตไวก้ับคณะกรรมการจดัสรรท่ีดิน ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรไม่กลวัการ
ลงโทษ เพราะการลงโทษมีเฉพาะค่าปรับเพียงเล็กนอ้ย และไม่อาจเอาผิดกรรมการของบริษทัเป็น
การส่วนตวัได ้จึงสามารถปรับไดเ้พียงแค่นิติบุคคลบริษทัของผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรเท่านั้น  
 ผูเ้ขียนจึงขอแกไ้ขเพิ่มเติม พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543  
 ขอ้ความเดิม มาตรา 64  “ผูใ้ดฝ่าฝืนมาตรา 35 ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินหา้พนับาท”  
 ผูเ้ขียนขอเสนอแก้ไขเพิ่มเติมเป็น มาตรา 64 “ผูใ้ดฝ่าฝืนมาตรา 35 ต้องระวางโทษ 
จ าคุกไม่เกิน 1 ปี และปรับในอตัราร้อยละ 20 ของมูลค่าการซ้ือขายท่ีดินในสัญญาจะซ้ือจะขาย  
หากผูก้ระท าผิดเป็นนิติบุคคล ให้คณะกรรมการผูมี้อ  านาจลงนาม หรือกรรการผูจ้ดัการรับผิด  
เป็นการส่วนตวั” 
 สัญญาจอง หรือสัญญาจะซ้ือหรือสัญญาจะท าสัญญา พระราชบัญญติัการจัดสรรท่ีดิน  
พ.ศ. 2543 และพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 มิไดบ้ญัญติัในเร่ืองสัญญาจอง หรือ
สญัญาจะซ้ือ หรือสญัญาจะท าสญัญาไว ้ 
 ผูเ้ขียนขอเสนอใหเ้พิ่มเติมอ านาจของคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคใหมี้อ านาจก าหนด
แบบของสัญญามาตรฐานของสัญญาจอง หรือสัญญาจะซ้ือ หรือสัญญาจะท าสัญญา เพื่อให้เกิด
ความเป็นธรรมของทั้งสองฝ่าย 

(4) ดา้นการจดัตั้งนิติบุคคล และการบริหารนิติบุคคล  
 โครงการหมู่บา้นจดัสรรเม่ือขายจนหมดแลว้จึงเกิดปัญหาการจดัตั้งนิติบุคคล ดังนั้น
ผูเ้ขียนจึงขอเสนอเพิ่มเติม พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ดงัน้ี  
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 ผูเ้ขียนขอเสนอเพิ่มเติม “ก่อนผูไ้ดรั้บอนุญาตให้จดัสรรท่ีดินจะขายท่ีดินจดัสรรท่ีไดรั้บ
อนุญาต ผูท่ี้ไดรั้บอนุญาตใหจ้ดัสรรท่ีดินตอ้งจดัตั้งนิติบุคคลจดัสรรท่ีดินหรือนิติบุคคลบา้นจดัสรร 
โดยใหผู้ไ้ดรั้บอนุญาตใหจ้ดัสรรท่ีดินเป็นผูบ้ริหารนิติบุคคลจดัสรรท่ีดินหรือนิติบุคคลบา้นจดัสรร 
และต้องโอนถ่ายอ านาจของนิติบุคคลบ้านจัดสรรหรือนิติบุคคลจัดสรรท่ีดินให้แก่ผูซ้ื้อท่ีดิน 
เม่ือมีการขายท่ีดินไปแลว้ร้อยละ 50 
 การบริหารจดัการทรัพยส่์วนกลางใหผู้ไ้ดรั้บใบอนุญาตการบริการจดัการนิติบุคคลท่ีดิน
จัดสรรและนิติบุคคลบ้านจัดสรรจากคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางให้เป็นผูบ้ริหารจัดการ 
นิติบุคคลท่ีดินจดัสรรหรือนิติบุคคลบา้นจดัสรร 
 เม่ือผูไ้ด้รับในอนุญาตจัดสรรท่ีดินจ าหน่ายท่ีดินไปแล้วทั้ งหมด และนิติบุคคลท่ีดิน
จดัสรรหรือนิติบุคคลบา้นจดัสรรไม่อาจดูแลทรัพยสิ์นส่วนกลางได ้หรือสมาชิกนิติบุคคลท่ีดิน
จัดสรรหรือนิติบุคคลบ้านจัดสรร ประสงค์จะให้โอนทรัพย์สินส่วนกลางให้เป็นขององค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ิน นิติบุคคลท่ีดินจดัสรรหรือนิติบุคคลบา้นจดัสรรตอ้งจดัให้มีการลงคะแนน
เสียโดยตอ้งไดค้ะแนนเสียเห็นชอบไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึง” และ 
 ผูเ้ขียนขอเสนอขอเพิ่มเติม “ห้ามมิให้บุคคลใดท่ีไม่ไดรั้บใบอนุญาตการบริหารจดัการ 
นิติบุคคลท่ีดินจดัสรรหรือนิติบุคคลบา้นจดัสรรจากคณะกรรมการจดัสรรท่ีดิน กระท าการใด ๆ  
ในลักษณะบริหาร หรือจัดการส่วนหน่ึงส่วนใด หรือทั้ งหมดของนิติบุคคลท่ีดินจัดสรร หรือ 
นิติบุคคลบา้นจดัสรร”  
 การขอเพิ่มเติมข้างต้น ผูเ้ขียนเห็นว่ากฎหมายของประเทศญ่ีปุ่น นิติบุคคลอาคารชุด 
จะมีลกัษณะเป็นสมาคมเจา้ขอมีอ านาจถือกรรมสิทธ์ิแต่ไม่มีอ านาจบริหาร เน่ืองจากสมาคมเจา้ของ
มิไดมี้ความรู้ความช านาญในการบริหารจดัการชุมชน และกฎหมายของประเทศญ่ีปุ่นไดจ้ดัให้ มี
บริษทัจดัการอาคาร ผูเ้ขียนจึงเห็นวา่หากน ากฎหมายของประเทศญ่ีปุ่นมาใช ้โดยใหค้ณะกรรมการ
จดัสรรท่ีดินกลางจดัให้บุคคลใดท่ีประสงค์จะประกอบธุรกิจการบริหารจดัการนิติบุคคลท่ีดิน
จดัสรร หรือนิติบุลคลบา้นจดัสรรจดัใหมี้การอบรมแลว้ออกใบอนุญาต และตอ้งต่อใบอนุญาตทุก 5 
ปี โดยหลกัสูตรการอบรมมุ่งเน้นไปถึงความเช่ียวชาญในการบริหารชุมชน รวมถึง การบัญชี 
วิศวกรรมและอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบริหารจดัการท่ีดินจดัสรรหรือหมู่บา้นจดัสรร เม่ือมีผูช้  านาญ
หรือมีผูมี้ความสามารถหรือมีความรู้ในการบริหารจัดการชุมชนท่ีดินจัดสรรแล้วก็จะท าให ้
ลดปัญหาขอ้พิพาทระหวา่งกนัได ้

(5) ดา้นการรับประกนัคุณภาพ 
  การรับประกนัคุณภาพ พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และพระราชบญัญติั
คุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 มิไดบ้ญัญติัในเร่ืองการรับประกนัคุณภาพไว ้เม่ือไม่มีกฎหมายบงัคบั
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ให้ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรตอ้งรับประกนับา้นจดัสรร อาจท าให้ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรใช้
วสัดุด้อยคุณภาพ ท าให้ผูซ้ื้อบา้นจดัสรรตอ้งพบปัญหาการซ่อมแซมบา้นจดัสรรและเป็นภาระ
ค่าใชจ่้าย ประกอบบา้นจดัสรรมีราคาสูง วสัดุการก่อสร้างผูป้ระกอบการไม่แจง้แกผู้ซ้ื้อว่าใชว้สัดุ 
แบบหรือชนิดใด โดยในประเทศญ่ีปุ่นการขายอสังหาริมทรัพยต์อ้งจดัให้มีฉลากประสิทธิภาพของ
ท่ีอยู่อาศยัหรือเคร่ืองหมายมาตรฐานท่ีอยู่อาศยั ผูเ้ขียนจึงเห็นว่าจะขอให้เพิ่มเติม พระราชบญัญติั
การจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543  
 ผูเ้ขียนขอเสนอขอเพิ่มเติม “การจดัสรรท่ีดินซ่ึงผูจ้ดัสรรท่ีดินขายท่ีดินจดัสรรพร้อมส่ิง
ปลูกสร้างผูจ้ดัสรรจะตอ้งรับประกนัส่ิงปลูกดงัน้ี โครงสร้างส่ิงปลูกสร้างและหลงัคาจดัให้มีการ
รับประกนัไม่นอ้ยกว่า  5 ปี  การรับประกนัส่วนอ่ืน ๆ นอกจากโครงสร้างและหลงัคา จดัให้มีการ
รับประกนัไม่นอ้ยกวา่ 1 ปี”  

(6) ดา้นฉลากคุม้ครองผูบ้ริโภค  
 บา้นจดัสรรมีราคาสูงและใชอ้ยู่อาศยัเป็นเวลานาน เดิมหลกัเกณฑ์หรือแนวทางในการ
พิจารณาก าหนดสินคา้ท่ีควบคุมฉลากของคณะกรรมการว่าดว้ยฉลากตามพระราชบญัญติัคุม้ครอง
ผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ซ่ึงแกไ้ขเพิ่มเติม โดยพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541 
มิไดก้ าหนดใหบ้า้นจดัสรรอยูภ่ายใตบ้งัคบัของค าสั่งคณะกรรมการวา่ดว้ยฉลากใหต้อ้งมีดา้นฉลาก
คุม้ครองผูบ้ริโภคบา้นจดัสรร ซ่ึงกฎหมายว่าดว้ยการส่งเสริมการประกนัคุณภาพท่ีอยู่อาศยัของ
ประเทศญ่ีปุ่นไดก้ าหนดให้ผูป้ระกอบการอาคารชุดตอ้งแสดงฉลากประสิทธิภาพของท่ีอยู่อาศยั
หรือเคร่ืองหมายมาตรฐานท่ีอยู่อาศยัของประเทศญ่ีปุ่นให้ผูซ้ื้ออาคารชุดทราบขอ้มูล แต่ก็มิได้
บญัญติัใหแ้สดงไวท่ี้ใด ในทางปฏิบติัแลว้ผูป้ระกอบการอาคารชุดตอ้งแสดงเคร่ืองหมายมาตราฐาน
ท่ีอยู่อาศยัไวบ้ริเวณหน้าอาคารชุด หรือบริเวณส านักงานขายเพื่อให้ผูซ้ื้อทราบรายละเอียดของ
มาตรฐานการก่อสร้าง ผูเ้ขียนจึงของเสนอเพิ่มเติมตามกฎหมายของประเทศญ่ีปุ่น 

  ผูเ้ขียนจะขอเสนอเพิ่มเติมสินคา้ท่ีควบคุมฉลากโดยขอให้คณะกรรมการว่าดว้ยฉลากออก
ค าสั่ง “ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรจะตอ้งจดัให้มีฉลากคุม้ครองผูบ้ริโภค และฉลากประสิทธิภาพ 

ของท่ีอยูอ่าศยัหรือเคร่ืองหมายมาตรฐานของบา้นจดัสรร” 

 (7) ดา้นการระงบัขอ้พิพาท   
  การระงับข้อพิพาท พระราชบัญญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มิได้บัญญติัในเร่ือง  
การระงบัขอ้พิพาท ผูเ้ขียนเห็นว่า การจะเขา้สู่การระงบัขอ้พิพาททางศาล ควรผ่านกระบวนการ
เจรจาระงบัขอ้พิพาท (Negotiation) การระงบัขอ้พิพาททางเลือก โดยการไกล่เกล่ีย ประนีประนอม
ยอมความ (Mediation or Conciliation) การระงับข้อพิพาททางเลือกโดยอนุญาโตตุลาการ 
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(Arbitration)  มาก่อนการระงบัขอ้พิพาททางศาล ผูเ้ขียนจึงขอเพิ่มเติมพระราชบญัญติัการจดัสรร
ท่ีดิน พ.ศ. 2543 ดงัน้ี  
 ผูเ้ขียนขอเสนอขอเพิ่มเติม “หากเกิดขอ้พิพาทในการซ้ือท่ีดินจดัสรร หรือขอ้พิพาทอนั
เก่ียวกบัการบริหารงานของนิติบุคคลการจดัสรรท่ีดิน ห้ามไม่ให้คู่พิพาทฟ้องศาล เวน้แต่จะผ่าน
กระบวนการไกล่เกล่ียของคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง หรือผา่นกระบวนการอนุญาโตตุลาการ
มาก่อน” 
 แนวทางการแก้ไขปัญหาและแนวทางระงับข้อพิพาทระหว่างนิติบุคคลบ้านจัดสรร 
ผูป้ระกอบการบา้นจัดสรรกบัสมาชิกนิติบุคคลบา้นจดัสรร ผูเ้ขียนจึงขอเสนอแนะแนวทางการ
แกไ้ขปัญหาและแนวทางระงบัขอ้พิพาท ดงัน้ี  

   1. ดา้นการโฆษณาก่อนไดรั้บใบอนุญาต  
   2. ดา้นการขออนุญาตแยกยอ่ยเป็นหลายใบอนุญาต  
   3. ดา้นสัญญา  
   4. ดา้นการจดัตั้งนิติบุคคล และการบริหารนิติบุคคล  
   5. ดา้นการรับประกนัคุณภาพ  
   6. ดา้นฉลากคุม้ครองผูบ้ริโภค และ 
   7. ดา้นการระงบัขอ้พิพาท   
ดงัท่ีกล่าวมาขา้งตน้เพื่อลดปัญหาขอ้พิพาท และการระงบัขอ้พิพาท ให้สะดวก รวดเร็ว  

และลดค่าใชจ่้าย  เพื่อใหส้มาชิกนิติบุคคลบา้นจดัสรรไม่ถูกเอารัดเอาเปรียบ และเกิดความเป็นธรรม
กบัผูป้ระกอบการดว้ย  

ดังจะเห็นได้ว่าข้อเสนอท่ีผู ้เ ขียนได้เสนอไปข้างต้น เพื่อให้เกิดประโยชน์แก่ผู ้ซ้ือ 
บา้นจดัสรรหรือผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรสูงสุด โดยผูซ้ื้อบา้นจดัสรรไดรั้บบา้นจดัสรรตามท่ีตนตอ้งการ  
ซ่ึงผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรไดโ้ฆษณาไว ้รวมถึงขจดัปัญหาการหลีกเล่ียงการจดัสรรท่ีดินหลาย
แปลงยอ่ย เพื่อหลีกเล่ียงการท ารายงานผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม และหลีกเล่ียงการจดัสรรพื้นท่ีจดัตั้ง
โรงเรียนอนุบาลให้แก่โครงการหมู่บา้นจดัสรร อีกทั้งผูซ้ื้อบา้นจดัสรรหรือผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรไม่ถูก
เอาเปรียบดา้นสัญญา โดยใหเ้กิดความเป็นธรรมทั้งผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรและผูซ้ื้อบา้นจดัสรร
หรือผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร รวมถึงเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารนิติบุคคลบา้นจดัสรร ช่วยขจดัปัญหา
การจัดตั้ งนิติบุคคล เพราะได้มีการจัดตั้ งนิติบุคคลตั้ งแต่เร่ิมจัดสรรโครงการหมู่บ้านจัดสรร 
ประกอบกบัการรับประกนัคุณภาพท าใหผู้ซ้ื้อบา้นจดัสรรหรือซ้ือท่ีดินจดัสรรไดล้ดปัญหาค่าใชจ่้าย
ในการซ่อม บ ารุงรักษาบ้านจัดสรร เน่ืองจากมีการรับประคุณภาพบ้านจัดสรร และลดปัญหา 
ขอ้พิพาทระหวา่งผูป้ระกอบการบา้นจดัสรร นิติบุคคลบา้นจดัสรรกบัสมาชิกนิติบุคคลบา้นจดัสรร 
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รวมถึงลดระยะเวลาการระงบัขอ้พิพาท เพื่อให้สะดวกรวดเร็วและประหยดัค่าใช้จ่าย ลดจ านวน 
คดีท่ีตอ้งข้ึนสู่ศาล ดงัท่ีกล่าวมาจะท าใหบ้า้นจดัสรรเป็นหมู่บา้นมีความสงบเรียบร้อย และเหมาะสม
กบัการอยูอ่าศยัเป็นอยา่งยิง่ 


