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บทคัดย่อ

	 บทความนี ้มวัีตถุประสงค์เพือ่ศกึษากรณกีารระงบัข้อพพิาทอนัเกดิจากกฎหมายทีเ่กีย่วกบัการจดัสรร

ที่ดิน โดยน�ำมาวิเคราะห์กับแนวคิดและหลักการที่เกี่ยวข้อง พร้อมทั้งเทียบเคียงกับกฎหมายในต่างประเทศ

	 จากการศึกษาพบว่า ในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไม่มีบทบัญญัติที่ว่าด้วยการระงับ

ข้อพิพาทไว้โดยตรง โดยเฉพาะกรณีเกี่ยวกับการอยู่อาศัย การใช้บริการสาธารณะหรือการใช้ประโยชน์จาก

สาธารณูปโภค แม้ว่านิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจะมีการรับเรื่องดังกล่าวไว้เพื่อช่วย

พิจารณาและแสวงหาข้อยุติในข้อพิพาทท่ีเกิดขึ้นนั้น แต่ไม่มีบทบัญญัติใดที่ให้อ�ำนาจในการวินิจฉัยชี้ขาดหรือ

ระงบัข้อพพิาทดงักล่าวเอาไว้อย่างเดด็ขาด หรือการไกล่เกลีย่ประนปีระนอมตามพระราชบญัญตัคิุม้ครองผูบ้รโิภค 

พ.ศ. 2522 ก�ำหนดไว้เฉพาะกรณีระหว่างผู้บริโภคกับผู้ประกอบธุรกิจเท่านั้น ไม่รวมถึงคู่กรณีอื่นด้วย หรือแม้แต่

การไกล่เกลี่ยข้อพิพาทตามพระราชบัญญัติการไกล่เกลี่ยข้อพิพาท พ.ศ. 2562 พบว่ามีข้อจ�ำกัดในเรื่องของ

กรรมสทิธิใ์นอสงัหารมิทรพัย์ ท�ำให้ไม่สามารถน�ำข้อพิพาทนัน้มาไกล่เกล่ียได้ ท้ายทีสุ่ดคูก่รณจึีงต้องไปใช้สิทธใิน

การฟ้องคดต่ีอศาล ทัง้นี ้ในกฎหมายประเทศสหรัฐอเมริกาหรือประเทศออสเตรเลยี พบว่ามีบทบญัญติัทีก่�ำหนด

ให้เกี่ยวกับกระบวนการในการไกล่เกลี่ยข้อพิพาทที่เกิดขึ้นไว้โดยตรง และส่งผลดี คือประหยัดทั้งเวลาและ 
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ค่าใช้จ่ายมากกว่าการใช้วิธีการฟ้องคดีต่อศาลดังเช่นกฎหมายของประเทศไทย ผู้เขียนจึงมีข้อเสนอให้มีการออก
กฎกระทรวงมหาดไทยว่าด้วยการไกล่เกลี่ยข้อพิพาทเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน โดยอาศัยอ�ำนาจตามความใน 
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 เพ่ือเป็นกลไกส�ำหรับการระงับข้อพิพาทและแก้ไขปัญหาดังกล่าว
อย่างแท้จริงต่อไป

ค�ำส�ำคัญ: ปัญหากฎหมาย; การระงับข้อพิพาท; การไกล่เกลี่ย; ข้อพิพาท; การจัดสรรที่ดิน

Abstract

	 This research article aims to study cases of dispute resolution arising from laws related 
to land allocation by analyzing them through relevant concepts and principles, as well as 
comparing them with laws in other countries.

	 The study has shown that Land Allocation Act B.E. 2543 (2000) does not explicitly 
provide provisions for dispute resolution, particularly in cases related to residential living, public 
service usage, or the use of public utilities. Although housing estate juristic persons and land 
allocation committees accept such matters for consideration and seek resolutions to disputes, 
there are no provisions granting authority to make binding decisions or definitively resolve 
disputes. Additionally, mediation and compromise under the Consumer Protection Act B.E. 
2522 (1979) are limited to disputes between consumers and business operators, excluding 
other parties. Similarly, mediation under the Dispute Mediation Act B.E. 2562 (2019) faces 
restrictions concerning real estate ownership rights, preventing certain disputes from being 
mediated. Ultimately, disputing parties must resort to filing lawsuits in court. In contrast, the 
laws of countries like the United States and Australia contain specific provisions for mediation 
processes to address disputes directly, resulting in significant benefits, including time and cost 
savings compared to litigation in Thai courts. The author therefore proposes issuing a regulation 
under the Ministry of Interior concerning mediation for land allocation disputes, exercising 
authority under the Land Allocation Act B.E. 2543 (2000), to serve as an effective mechanism 
for dispute resolution and to address these issues comprehensively in the future.
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1. บทน�ำ

	 ทีอ่ยูอ่าศยัถือเป็นปัจจยัส�ำคญัในการด�ำรงชีวติและด้วยสภาพสังคมและเศรษฐกจิในปัจจุบนัท�ำให้ธรุกิจ
จดัสรรทีด่นิและหมูบ้่านจดัสรรได้รบัความนิยมสงูมากขึน้ เนือ่งจากสามารถตอบสนองต่อความต้องการของคนใน

ยุคปัจจุบันได้ดี สามารถเข้าอยู่ได้ทันทีและมีมาตรฐานดีกว่าการสร้างบ้านเอง ทั้งยังสามารถเลือกท�ำเลได้ตามที่

ต้องการ และมีสิ่งอ�ำนวยความสะดวกจากสาธารณูปโภคต่าง ๆ แต่หมู่บ้านจัดสรรมักจะจดทะเบียนจัดต้ังเป็น
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นิติบคุคล มีคณะกรรมการหมู่บ้านท�ำหน้าที่เป็นผู้ด�ำเนินกิจการ โดยนิติบุคคลจะได้รับประโยชน์ต่าง ๆ  อาทิ การ
ได้รับโอนทรัพย์สินส่วนกลาง เช่น สวนสาธารณะ ถนน ไฟกิ่ง ได้รับโอนบริการสาธารณะ เช่น สโมสรหรือคลับ
เฮาท์ซึ่งสมาชิกทุกคนมีสิทธิในการใช้ประโยชน์ร่วมกัน โดยผู้ซ้ือจะถือเป็นสมาชิกของนิติบุคคล และใน 
พระราชบญัญตัิการจัดสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 ก�ำหนดให้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรนั้นสามารถออกระเบยีบเกี่ยวกบั
การอยู่อาศัยและการจราจรภายในที่ดินจัดสรรได้ 

	 อย่างไรก็ตาม ระเบียบท่ีออกโดยนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรอาจกระทบต่อสิทธิของผู้ซ้ือในการใช้
ประโยชน์ในที่ดินและที่อยู่อาศัยหรือทรัพย์สินส่วนกลาง เช่น ห้ามประกอบธุรกิจเชิงพาณิชย์ ห้ามดัดแปลงหรือ
ต่อเติม จ�ำกัดพื้นที่จอดรถ การห้ามเลี้ยงสัตว์ เป็นต้น กรณีจึงเป็นปัจจัยที่ส่งผลให้เกิดปัญหาข้อพิพาทต่าง ๆ 
ตามมาหลายประการระหว่างผู้ซื้อ ผู้จัดสรร และนิติบุคคลหมู่บ้าน 

	 จากการศึกษาพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 พบว่า ไม่มีบทบัญญัติที่ว่าด้วยการระงับ 
ข้อพิพาทไว้โดยตรง โดยเฉพาะกรณีที่เกี่ยวกับการอยู่อาศัย การใช้บริการสาธารณะ หรือการใช้ประโยชน์จาก
สาธารณปูโภค แม้นติบุิคคลหมูบ้่านจดัสรรหรอืคณะกรรมการจดัสรรทีดิ่นจะมบีทบาทในการพจิารณาและแสวงหา
ข้อยตุ ิแต่พบว่า ไม่มบีทบัญญตัใิดท่ีให้อ�ำนาจแก่บคุคลดังกล่าวในการวนิจิฉยัชีข้าดข้อพพิาทท่ีเกดิขึน้ เมือ่ไม่มกีาร
ยอมรับหรือไม่ยอมปฏิบัติตามค�ำวินิจฉัยจึงไม่สามารถบังคับได้ หรือแม้แต่การไกล่เกล่ียตามพระราชบัญญัติ
คุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 หรือพระราชบัญญตักิารไกล่เกลีย่ข้อพพิาท พ.ศ. 2562 กพ็บว่า ยงัมข้ีอจ�ำกดับาง
ประการทีเ่กีย่วกบัคูก่รณแีละประเภทของเรือ่งทีพ่พิาททีไ่ม่สามารถน�ำมาไกล่เกลีย่ได้เมือ่เกดิข้อพพิาทขึน้สุดท้ายแล้ว
คู่กรณีจึงต้องไปใช้สิทธิในการฟ้องต่อศาลเพื่อให้วินิจฉัยชี้ขาด ท�ำให้ต้องเสียค่าใช้จ่ายและใช้ระยะเวลานาน

	 ด้วยเหตนุี ้ผูเ้ขยีนจงึมุง่ศกึษากฎหมายทีเ่กีย่วกบัการจดัสรรทีด่นิและวเิคราะห์ถงึปัญหาในกรณทีีเ่กีย่วกับ
การระงับข้อพิพาทที่เกิดขึ้น โดยวิเคราะห์กับแนวคิดและหลักการท่ีเกี่ยวข้อง และเทียบเคียงกับกฎหมายใน 
ต่างประเทศ เพื่อน�ำมาเป็นแนวทางในการแก้ไขปัญหาดังกล่าวต่อไป

2. แนวคิดและหลักการเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินและบ้านจัดสรร

	 จากการศึกษาเรื่อง ปัญหากฎหมายเกี่ยวกับการระงับข้อพิพาทตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
พ.ศ. 2543 พบว่ามีประเด็นที่เกี่ยวข้อง ดังต่อไปนี้

	 2.1	แนวคิดเกี่ยวกับหมู่บ้านจัดสรร

			   หมูบ้่านจดัสรร เดมิหมายความถงึบ้านหลาย ๆ  หลงัทีถ่กูสร้างขึน้พร้อมกนัตามแบบแปลนทีก่�ำหนดไว้ 
โดยมักจะท�ำให้บ้านนั้นมีรูปแบบที่เหมือนหรือคล้ายกันเพื่อให้เห็นว่าเป็นชุมชนเดียวกัน ภายหลังมีการ
เปลีย่นแปลงให้มพีืน้ทีส่่วนกลางเพิม่ขึน้ เช่น สวนหย่อม ทางเดนิเท้า ทางเดนิรถหรอื จดัพืน้ทีส่่วนกลางไว้ส�ำหรบั
ให้จอดรถ เป็นต้น โดยหมู่บ้านจัดสรรเกิดจากแนวคิดที่เกี่ยวกับชุมชน หรือทรัพย์สินที่ต้องมีการแบ่งปันกันใช้

ประโยชน์ และผู้ที่สามารถใช้ประโยชน์ได้ก็มีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินเหล่านั้นร่วมกัน3 

	 3 อนัณญา อนุมาศ, “การพัฒนากฎหมายว่าด้วยการจัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรในประเทศไทย,” (วิทยานิพนธ์ปริญญาดุษฎีบัณฑิต 

คณะนิติศาสตร์ สถาบันบัณฑิตพัฒนบริหารศาสตร์, 2565), 27.
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	 2.2	ความหมายของการจัดสรรที่ดินในประเทศไทย

			   พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ก�ำหนดให้การจัดสรรที่ดิน คือการจ�ำหน่ายที่ดินที่ได้
แบ่งเป็นแปลงย่อยรวมกนัตัง้แต่ 10 แปลงขึน้ไป ไม่ว่าจะเป็นการแบ่งจากทีด่นิแปลงเดยีวหรอืแบ่งจากทีด่นิหลาย
แปลงทีม่พีืน้ทีต่ดิต่อกนั โดยได้รบัทรัพย์สนิหรอืประโยชน์อืน่เป็นค่าตอบแทน และรวมถึงกรณทีีไ่ด้มกีารแบ่งทีด่นิ
เป็นแปลงย่อยไว้ไม่ถึง 10 แปลง และต่อมาได้ท�ำการแบ่งที่ดินแปลงเดิมเพิ่มเติมอีกภายใน 3 ปี เมื่อรวมกันแล้ว
มจี�ำนวนตัง้แต่ 10 แปลงขึน้ไป4 และก�ำหนดให้การจดัสรรทีด่นิจะต้องมรีะบบสาธารณปูโภคต่าง ๆ เข้าถงึด้วย เช่น 
ถนน น�ำ้ และไฟฟ้า และต้องมพีืน้ทีส่่วนกลางไม่น้อยกว่าร้อยละ 5 ของพ้ืนท่ีขาย และท่ีดินท่ีจะน�ำมาจดัสรรได้นัน้ 
ต้องเป็นที่ดินที่มีเอกสารสิทธิและสามารถจ�ำหน่ายหรือโอนแก่กันได้ตามกฎหมาย

	 2.3	นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและการบริหารจัดการสาธารณูปโภคส่วนกลางตามกฎหมายของ
ประเทศไทย

			   พระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ให้หมู่บ้านจัดสรรท�ำการจดทะเบียนเพื่อจัดตั้งเป็น 
นิตบุิคคลได้ และผูซ้ือ้ทีด่นิถอืเป็นสมาชกิของนติบิคุคลนัน้ มคีณะกรรมการเป็นผูด้�ำเนนิการต่าง ๆ  ให้เป็นไปตาม
กฎหมายและระเบียบก�ำหนด โดยนิติบุคคลมีอ�ำนาจออกระเบียบเพื่อก�ำหนดหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการอยู่อาศัย 
การใช้สาธารณูปโภค การจราจร หรือการเรียกเก็บค่าบ�ำรุงและการจัดการสาธารณูปโภคฯ5 โดยข้อดี เช่น ได้รับ
ยกเว้นค่าธรรมเนียมการโอนและภาษีเป็นกรณีพิเศษ หรือได้รับเงินสมทบที่ผู้จัดสรรที่ดินมอบให้เพ่ือใช้ในการ
ซ่อมแซมปรับปรุงสาธารณูปโภคส่วนรวม

	 2.4	แนวคิดเกี่ยวกับการระงับข้อพิพาท

			   การไกล่เกลี่ยเป็นการตั้งบุคคลที่ 3 ขึ้นมาเพื่อช่วยให้คู่พิพาทค้นหาความต้องการที่แท้จริงในการ
ระงับข้อพิพาทนั้น การไกล่เกลี่ยข้อพิพาทถือเป็นกระบวนการเจรจาต่อรองที่เป็นระบบ และการตั้งคนกลางที่มี
ความเป็นอิสระเป็นผู้ไกล่เกลี่ยจะช่วยให้ข้อพิพาทสามารถยุติได้เร็วขึ้นและเป็นที่ยอมรับของคู่กรณี โดย
ประเทศไทยได้น�ำเอากระบวนการระงบัข้อพพิาท โดยการไกล่เกลีย่ข้อพพิาทมาใช้เช่นกนั เช่น ในพระราชบญัญัติ
การไกล่เกลีย่ข้อพพิาท พ.ศ. 2562 โดยก�ำหนดเกีย่วกบัลกัษณะของข้อพพิาทท่ีจะสามารถไกล่เกลีย่ได้ คุณสมบัติ 
การปฏิบัติหน้าท่ี และจริยธรรมของผู้ไกล่เกลี่ย โดยแบ่งการไกล่เกลี่ยออกเป็นการไกล่เกลี่ยข้อพิพาทของ 
หน่วยงานรัฐและของภาคประชาชน

3. การระงับข้อพิพาทกรณีที่เกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินและที่อยู่อาศัยในต่างประเทศ

	 จากการศึกษาเรื่อง ปัญหากฎหมายเกี่ยวกับการระงับข้อพิพาทตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
พ.ศ. 2543 พบว่า การระงับข้อพิพาทกรณีที่เกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินและที่อยู่อาศัยในต่างประเทศ มีประเด็น 

ดังต่อไปนี้

	 4 ส�ำนักงานที่ดินจังหวัดนนทบุรี, “การจัดสรรที่ดิน,” แก้ไขครั้งล่าสุด 2566, สืบค้นเมื่อ 10 ตุลาคม 2567, https://www.dol.go.th/

nonthaburi/pages/ศัพท์ที่ควรรู้เกี่ยวกับกฎหมายจัดสรรที่ดิน.aspx/

	 5 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543, มาตรา 46, ราชกิจจานุเบกษา ฉบับกฤษฎีกา เล่มที่ 119 ตอนที่ 102 ก หน้า 66 (8 ตุลาคม 

2545): 12.
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	 3.1	ประเทศสหรัฐอเมริกา

			   ประเทศสหรัฐอเมริกาจะมีการจัดตั้งองค์กรที่เรียกว่าสมาคมผู้ถือครองที่อยู่อาศัย เพื่อท�ำหน้าท่ี

ดแูลชมุชนในหมูบ้่านจดัสรร โดยในแต่ละมลรฐัจะมกีฎหมายเกีย่วกบัสมาคมผู้ถือครองท่ีอยูอ่าศยัท่ีต่างกนัไป เช่น 

มลรัฐฟลอริดา มีกฎหมายที่เกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยของมลรัฐ (Florida Homeowners’ 

Association Act) โดยให้น�ำกระบวนการไกล่เกลี่ยข้อพิพาทและอนุญาโตตุลาการมาใช้บังคับ เพื่อให้เกิดความ

สะดวกและรวดเร็วในการยุติข้อพิพาท และลดการน�ำข้อพิพาทขึ้นสู่ศาล โดยหากเป็นเรื่องที่โต้แย้งเกี่ยวกับ

กรรมการหรือการเลือกตั้งหรือการถอดถอนกรรมการ จะใช้วิธีการอนุญาโตตุลาการที่ควบคุมโดยกรมธุรกิจและ

วิชาชีพเท่านั้น แต่ถ้าเป็นกรณีเกี่ยวกับการใช้ หรือเปลี่ยนแปลงที่พัก หรือพื้นที่ส่วนกลางหรือการบังคับตามข้อ

ตกลง ก�ำหนดให้ต้องยื่นเรื่องต่อกรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพเพื่อน�ำเข้าสู่กระบวนการไกล่เกลี่ยข้อพิพาทภาค

บังคับเสียก่อน และหากไม่ส�ำเร็จจึงสามารถน�ำเข้าสู่กระบวนการอนุญาโตตุลาการหรือยื่นฟ้องต่อศาลก็ได้6 หรือ

มลรฐัแคลฟิอร์เนยี มกีฎหมายลายลักษณ์อกัษร (Civil Code) ในส่วนของพระราชบญัญติัการพฒันาผลประโยชน์

ร่วมกันของเดวิส-สเตอร์ลิง (The Davis-Stirling Common interest Development Act) ก่อนที่จะถึง

กระบวนการของศาลได้ก�ำหนดแนวทางการระงับข้อพิพาทระหว่างผู้จัดสรร ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรหรือนิติบุคคล

หมู่บ้านจัดสรรไว้ 2 แนวทาง7 แนวทางแรก การแก้ไขข้อพพิาทภายใน (Internal Dispute Resolution) กรณเีป็น

ข้อพพิาททีส่ามารถตกลงกนัได้หรอืทีไ่ม่มทีนุทรัพย์เข้ามาเกีย่วข้อง โดยจะให้ตัวแทนของคณะกรรมการนติิบคุคล

เข้าไปไกล่เกลีย่เพือ่ยตุข้ิอพพิาทภายในไม่เกิน 30 วัน โดยวางหลักไว้ว่าจะต้องด�ำเนินการอย่างยุติธรรม มีเหตุผล 

รวดเร็วและไม่มีค่าใช้จ่าย8 และแนวทางที่ 2 การระงับข้อพิพาททางเลือก (Alternative Dispute Resolution) 

คอืกรณีฉกุเฉนิเร่งด่วนหรือหากปล่อยไว้นานอาจจะเกิดผลกระทบร้ายแรงได้ โดยให้ใช้การไกล่เกล่ียจากบุคคลทีส่าม 

(Mediation) อนญุาโตตลุาการ (Arbitration) หรือ การประนีประนอมยอมความ (Conciliation) และหากยังไม่

สามารถระงับข้อพิพาทได้จึงจะน�ำเข้าสู่กระบวนการของศาลต่อไป9 

	 3.2	ประเทศออสเตรเลีย

			   ประเทศออสเตรเลยีมรีะบบการจดัสรรกรรมสิทธิ ์(Strata Title) เป็นหลกัการพ้ืนฐานทีน่�ำมาใช้เพ่ือ

แก้ไขปัญหาในการจดัการทีอ่ยูอ่าศยั โดยแบ่งการถอืครองกรรมสิทธิใ์นทีดิ่น หรืออสังหาริมทรัพย์ออกเป็นส่วน ๆ 

และน�ำเอาหลกัการในการถอืกรรมสทิธิใ์นส่วนของตนกบัการ ถือกรรมสิทธิข์องทุกคนมาผสมผสานกนั โดยบคุคล

ที่ถือกรรมสิทธิ์ในส่วนของตนนั้นจะมีความเป็นอิสระจากกัน แต่ในขณะที่พื้นที่ท่ีเป็นพื้นที่สาธารณะหรอืพืน้ที่ 
ส่วนกลางนัน้จะมหีน่วยงานทีเ่กดิจาก การเลอืกของบคุคลในชมุชนนัน้เข้ามาบรหิารจดัการแทนโดยแต่ละมลรัฐจะน�ำ

	 6 Homeowners Protection Bureau, “Florida HOA laws and Resources,” last modified January 1, 2024, accessed July 
15, 2024, https://www.hopb.co/florida-homeowners-association-act-chapter-720/
	 7 Robert M. DeNichilo, “The ABC’s of IDR & ADR,” last modified Febuary 6, 2016, accessed October 10, 2024, https://
www-ndhoalaw-com.translate.goog/hoabrief//the-abcs-of-idr-adr?_x_tr_sl=en&_x_tr_tl=th&_x_tr_hl=th&_x_tr_pto=sc/
	 8 Civil Code: Davis-Stirling Act, §5900-5910.
	 9 Beth A. Grimm, “Enforcement ADR or IDR?/breaking the code,” last modified January 5, 2023, accessed October 
10, 2024, https:// www-peopleclaim-com.translate.goog/How-to-Resolve-a-Dispute-with-Your-HOABoard.aspx?_x_tr_sl=en&_x_tr_
tl=th& _x_tr_hl=th&_x_tr_pto=sc/
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เอาหลักการดังกล่าวมาประยุกต์ใช้และมีลักษณะที่ต่างกันไป10 เช่น มลรัฐนิวเซาท์เวลส์ มี Strata Schemes คือ 
ระบบโครงการที่พักอาศัยที่อยู่ในรูปของตึก (Building) หรือตึกหลาย ๆ หลังรวมกัน (Collection of Building) 
และการจัดสรรที่ดินแบ่งออกเป็นส่วน ๆ  (Community Schemes) ที่ก�ำหนดให้มีพื้นที่สาธารณะ หรือพื้นที่ส่วน
กลางและให้มสีมาคม (Association) เป็นนติบิคุคลในการดูแลพ้ืนทีดั่งกล่าว11 โดยมกีฎหมายทีเ่กีย่วข้องกับเร่ือง 
กฎหมายเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน (The Community Land Development Act 1989: CLDA) และกฎหมาย
เกี่ยวกับการจัดการที่ดินชุมชน (Community Land Management Act 1989: CLMA) โดยกฎหมายดังกล่าว
ได้ก�ำหนดให้มีกระบวนการไกล่เกลี่ยข้อพิพาทที่เกิดขึ้นไว้โดยตรง โดยจะเป็นการเจรจาภายในก่อน หากยังไม่ได้
รบัการแก้ไขหน่วยงานของรัฐจงึจะเข้ามาแก้ไขปัญหาข้อพพิาททีเ่กดิขึน้ดงักล่าว และถ้าหากยงัไม่เป็นท่ีพอใจคูก่รณี 
จึงจะน�ำเข้าสู่กระบวนการของศาลต่อไปได้ กล่าวคือ เร่ิมจากการพูดคุยเจรจากันภายในซ่ึงอาจจะมี ผู้เจรจาที่
เป็นคนกลางหรือคณะกรรมการฯหรือผู้จัดการของโครงการก็ได้ หากไม่สามารถแก้ไขปัญหาได้จึงจะเข้าสู่
กระบวนการเจรจาไกล่เกลีย่โดยคนกลางจากหน่วยงานของรัฐ (Mediation) จากส�ำนกังานส่งเสริมการค้าท่ีเป็นธรรม 
(The office of Fair trading) และหากไม่ส�ำเรจ็หรอืไม่สามารถทีจ่ะระงบัโดยวิธดีงักล่าวได้จึงจะเข้าสู่กระบวนการ
ของกรรมการตัดสนิ (Adjudicator) โดยให้ฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงมหีนงัสือร้องเรียนไปยงักรรมการตัดสินและจะพิจารณา
ปัญหาดังกล่าวประมาณ 6-8 สัปดาห์ และจะมีหนังสือแจ้งผลการพิจารณาไปยังคู่กรณีทั้งสองฝ่าย ถ้าหากตกลง
กันได้จะมีการท�ำข้อตกลงร่วมกันและกรรมการตัดสินและจะมีค�ำสั่งให้ข้อตกลงนั้นมีผลใช้บังคับตามกฎหมาย 
แต่ถ้าหากฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่พอใจก็สามารถอุทธรณ์ผลการพิจารณา หรือค�ำสั่งของกรรมการตัดสินนั้นได้ภายใน 
21 วันนับแต่วันที่ได้รับหนังสือและค�ำพิจารณาของกรรมการตัดสินจะมีผลบังคับ โดยอุทธรณ์ต่อไปยังศาล 
(Tribunal) ซึง่เป็นหน่วยงานคล้ายศาลทีท่�ำหน้าทีใ่นการระงับข้อพิพาทขององค์กรทีอ่ยูอ่าศยัได้ และหากคูก่รณี
ยังไม่พอใจอีกก็สามารถอุทธรณ์ต่อศาลสูงสุด (Supreme Court) ต่อไปได้ 

4. วิเคราะห์ปัญหากฎหมายที่เกี่ยวกับการระงับข้อพิพาทตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543

	 กรณีพิพาทที่เกิดขึ้นระหว่างผู้ซื้อ ผู้จัดสรรหรือนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรนั้นพบว่า มีจ�ำนวนมากท่ีน�ำ
ขึน้ฟ้องเป็นคดต่ีอศาล เช่น กรณว่ีาผูซ้ือ้ทีด่นิจัดสรรย่อมต้องผูกพันทีจ่ะใช้ประโยชน์ในทีดิ่น ตามเจตนารมณ์และ
วัตถุประสงค์ในการจัดสรรที่ดิน12 กรณีว่าที่ดินสโมสรและทะเลสาบไม่สามารถน�ำมาแบ่งเป็นแปลงย่อยเพื่อ
จ�ำหน่ายได้13 หรือกรณีว่าสาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินจัดให้มีขึ้นย่อมตกอยู่ในภาระจ�ำยอมเพ่ือประโยชน์แก่
ที่ดินจัดสรร14 เป็นต้น และหลายกรณีแม้ว่านิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจะรับเรื่อง
เพื่อช่วยพิจารณาและแสวงหาข้อยุติแก่ข้อพิพาทที่เกิดขึ้นแต่พบว่า ไม่มีบทบัญญัติใดของพระราชบัญญัติ 
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ที่ก�ำหนดให้อ�ำนาจในการวินิจฉัยช้ีขาดหรือระงับข้อพิพาทแก่บุคคลดังกล่าวไว้ 

	 10 ณฐัวด ีแซ่อึง้, “ปัญหาการจัดต้ังนติิบุคคลหมู่บ้านจดัสรร,” (วทิยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต คณะนติศิาสตร์ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, 
2561), 58-59.
	 11 NSW Government, Community schemes, last modified May 5, 2022. accessed October 19, 2024, from https://
www-registrargeneral-nsw-gov-au.translate. goog/property-and-conveyancing/community-schemes?_x_tr_sl=en&_x_tr_tl=th&_x_
tr_hl=th&_x_tr_pto=sc/
	 12 ลัดดาวัลย์ เจริญสุข กับพวกรวม 26 คน กับนายกเทศมนตรีต�ำบลหลักหก กับ นายณัฐพล เจริญวงศ์, คดีหมายเลขแดงที่ อ.918 
(ศาลปกครองสูงสุด 2555).
	 13 บริษัท สแปนโฮมส์ จ�ำกัด กับ คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน, คดีหมายเลขแดงที่ อ.693 (ศาลปกครองสูงสุด 2555).
	 14 คณึงนุช กับพวกรวม 21 คน กับ สิน ผลช่วย กับ ผู้อ�ำนวยการเขตบางพลัด, คดีหมายเลขแดงที่ อ.176 (ศาลปกครองสูงสุด 2550).
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ดังจะเห็นได้จากบทบัญญัติในมาตรา 8 มาตรา 14 และมาตรา 48 และเมื่อด�ำเนินการพิจารณาหรือวินิจฉัย 
ข้อพิพาทไปแล้วจงึมปัีญหาว่า เมือ่ฝ่ายใดฝ่ายหนึง่ไม่ยอมรบัหรอืไม่ยอมปฏบิติัตามแนวทางทีไ่ด้พิจารณาหรอืตาม
ค�ำวนิิจฉยั กไ็ม่สามารถบังคบัแก่คูก่รณีฝ่ายน้ันได้ ท�ำให้คูก่รณต้ีองไปใช้สทิธิในการฟ้องร้องเป็นคดต่ีอศาลในทีสุ่ด

	 แม้ว่าก่อนทีจ่ะมกีารใช้สทิธทิางศาล คูก่รณสีามารถน�ำกรณพีพิาททีเ่กดิข้ึนเข้าสูก่ระบวนการทางเลอืก

โดยการไกล่เกลีย่ข้อพพิาทท่ีมข้ึีนตามกฎหมายต่าง ๆ  ได้แต่พบว่า ในกฎหมายดังกล่าว ยงัมีข้อจ�ำกดัอยูพ่อสมควร 

เช่น ตามพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้รโิภค พ.ศ. 2522 ในมาตรา 10 (1/1) พบว่าเป็นการให้ไกล่เกลีย่ประนปีระนอม

ได้เฉพาะผู้บริโภคกับผู้ประกอบธุรกิจเท่านั้น แต่ไม่รวมถึงคู่กรณีอื่นด้วย หรือตามพระราชบัญญัติการไกล่เกลี่ย

ข้อพิพาท พ.ศ. 2562 พบว่าในมาตรา 20 ได้ก�ำหนดให้เร่ืองพิพาทที่เกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ 

ไม่สามารถน�ำมาไกล่เกลี่ยได้ เป็นต้น ท�ำให้ข้อพิพาทที่เกิดขึ้นโดยเฉพาะกรณีพิพาทที่เกี่ยวกับการอยู่อาศัย 

การใช้บริการสาธารณะหรือการใช้ประโยชน์จากสาธารณูปโภคในหมู่บ้านจัดสรรซึ่งมีคู่พิพาทที่ไม่ใช่เพียงแค ่

ผู้ซื้อและผู้จัดสรรเท่านั้น และมีกรณีพิพาทที่หลากหลายซึ่งรวมถึงเรื่องที่เกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์

ด้วยน้ัน ไม่สามารถหาข้อยตุด้ิวยกระบวนการตามกฎหมายดงักล่าวได้ และท้ายทีส่ดุคูก่รณจีงึต้องใช้สทิธทิางศาล

เพ่ือหาข้อยุติ แต่กระบวนการในชั้นศาลนั้นต้องเสียค่าใช้จ่ายจ�ำนวนมากและต้องใช้ระยะเวลานาน ท�ำให้ไม่

สามารถหาทางแก้ไขหรือยุติข้อพิพาทนั้นได้โดยเร็ว

	 กรณีดังกล่าวในกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกาได้ก�ำหนดให้น�ำกระบวนการไกล่เกล่ียข้อพิพาท

และอนุญาโตตุลาการมาใช้บังคับ และมีการแยกกรณีพิพาทและก�ำหนดหลักเกณฑ์ ขั้นตอน และหน่วยงานที่รับ

ผิดชอบไว้ในแต่ละกรณี เช่น ในมลรัฐฟลอริดา (Florida Homeowners’ Association Act) กรณีเรื่องที่โต้แย้ง

เกีย่วกบักรรมการหรือการเลอืกต้ังหรอืการถอดถอนกรรมการจะใช้วธีิการอนญุาโตตุลาการทีค่วบคมุโดยกรมธรุกจิ

และวิชาชีพเท่านั้น ส่วนกรณีเกี่ยวกับการใช้หรือเปลี่ยนแปลงที่พักหรือพื้นที่ส่วนกลางหรือการบังคับตาม 

ข้อตกลงต้องยื่นเรื่องต่อกรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพเพื่อน�ำเข้าสู่กระบวนการไกล่เกลี่ยข้อพิพาทภาคบังคับเสีย

ก่อน หากไม่ส�ำเร็จจึงสามารถน�ำเข้าสู่กระบวนการอนุญาโตตุลาการหรือยื่นฟ้องต่อศาลได้ หรือในมลรัฐ

แคลิฟอร์เนีย (Civil Code) ได้ก�ำหนดให้กรณีเป็นข้อพิพาทท่ีสามารถตกลงกันได้หรือท่ีไม่มีทุนทรัพย์เข้ามา

เก่ียวข้องจะให้ตัวแทน ของคณะกรรมการนติบิคุคลเข้าไปไกล่เกลีย่เพือ่ยติุข้อพพิาท ส่วนกรณีฉุกเฉินเร่งด่วนหรอื

หากปล่อยไว้นานอาจจะเกิดผลกระทบร้ายแรงได้ให้ใช้การไกล่เกลี่ยจากบุคคลที่สาม (Mediation) 

อนุญาโตตุลาการ (Arbitration) หรือการประนีประนอมยอมความ (Conciliation) หากยังไม่สามารถระงับ 

ข้อพพิาทได้จงึจะน�ำเข้าสูก่ระบวนการของศาลต่อไป หรอืกฎหมายของประเทศออสเตรเลยี ในมลรฐันวิเซาท์เวลส์ 

ที่ได้ก�ำหนดให้มีกระบวนการไกล่เกลี่ยข้อพิพาทท่ีเกิดขึ้นและเป็นภาคบังคับด้วยเช่นกัน โดยเริ่มจากการพูดคุย

เจรจากนัภายในก่อน หากไม่สามารถแก้ไขปัญหาได้จงึจะเข้าสูก่ระบวนการเจรจาไกล่เกลีย่โดยคนกลาง จากหน่วย

งานของรัฐ (Mediation) และหากไม่ส�ำเร็จหรือไม่สามารถที่จะระงับโดยวิธีดังกล่าวได้ จึงจะเข้าสู่กระบวนการ

ของกรรมการตดัสนิโดยฝ่ายใดฝ่ายหนึง่มหีนงัสอืร้องเรยีนไปยงักรรมการตัดสนิและกรรมการตดัสนิ จะพจิารณา

ปัญหาดังกล่าว หากตกลงกันได้จะมีการท�ำข้อตกลงร่วมกันและกรรมการตัดสิน และจะมีค�ำสั่งให้ข้อตกลงนั้น 

มีผลใช้บังคับตามกฎหมาย แต่หากฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่พอใจผลการพิจารณาหรือค�ำส่ังของกรรมการตัดสินนั้น 

สามารถอุทธรณ์ต่อไปยังศาล ซึ่งเป็นหน่วยงานท่ีท�ำหน้าท่ีในการระงับข้อพิพาทขององค์กรท่ีอยู่อาศัยได้  

และหากยังไม่พอใจอีกก็สามารถอุทธรณ์ต่อศาลสูงสุด (Supreme Court) ต่อไปได้ ทั้งนี้ การก�ำหนดให้มี
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กระบวนการไกล่เกลี่ยข้อพพิาททีเ่กดิขึน้ไว้โดยตรง ดงัทัง้สองประเทศดงักล่าว ถอืเปน็กระบวนการในภาคบงัคบั

ที่เป็นระบบชัดเจน เป็นการประหยัดทั้งเวลาและค่าใช้จ่ายมากกว่าการใช้วิธีการฟ้องเป็นคดีต่อศาล และเป็นไป

ตามแนวคิดเก่ียวกับการระงับข้อพิพาทท่ีเห็นว่าการต้ังคนกลางที่มีความเป็นอิสระเพื่อเป็นผู้พิจารณาหรือ 

ไกล่เกลี่ยจะช่วยให้ข้อพิพาทสามารถยุติได้เร็วขึ้นและเป็นที่ยอมรับของคู่กรณีมากขึ้น

5. สรุปผล และข้อเสนอแนะ

	 5.1	สรุปผล

			   จากการศึกษาเรื่อง ปัญหากฎหมายเก่ียวกับการระงับข้อพิพาทตามพระราชบัญญัติ การจัดสรร

ทีด่นิ พ.ศ. 2543 ผูเ้ขยีนสามารถสรปุได้ว่า ในพระราชบญัญติัการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ไม่มบีทบญัญติัท่ีว่าด้วย

การระงับข้อพพิาทไว้โดยตรง โดยเฉพาะกรณเีกีย่วกบัการอยูอ่าศยั การใช้บรกิารสาธารณะ หรอืการใช้ประโยชน์

จากสาธารณูปโภค แม้ว่านติบุิคคลหมูบ้่านจดัสรรและคณะกรรมการจดัสรรทีด่นิจะมกีารรบัเรือ่งไว้เพือ่หาข้อยตุิ 

แต่ไม่มบีทบญัญตัใิดทีใ่ห้อ�ำนาจในการวินจิฉยัช้ีขาดหรือระงับข้อพิพาทเอาไว้อย่างเด็ดขาด นอกจากนี ้การไกล่เกลีย่

ประนีประนอมตามพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 ก็ก�ำหนดไว้เฉพาะกรณีระหว่างผู้บริโภคกับ 

ผู้ประกอบธุรกิจเท่านั้น ไม่รวมถึงคู่กรณีอื่นด้วย หรือการไกล่เกลี่ยข้อพิพาทตามพระราชบัญญัติการไกล่เกลี่ย 

ข้อพพิาท พ.ศ. 2562 กม็ข้ีอจ�ำกดัในเรือ่งของกรรมสิทธิใ์นอสังหาริมทรัพย์ไม่สามารถน�ำข้อพิพาทนัน้ มาไกล่เกลีย่

ได้ คู่กรณจึีงต้องไปใช้สทิธใินการฟ้องคดต่ีอศาล ท�ำให้ต้องเสยีเวลา เสยีค่าใช้จ่ายและ ข้อพพิาทไม่ได้รบัการแก้ไข

อย่างทันท่วงที กรณีดังกล่าว ในกฎหมายประเทศสหรัฐอเมริกาและประเทศออสเตรเลีย พบว่ามีบทบัญญัติ 

ที่ก�ำหนดเกี่ยวกับกระบวนการไกล่เกลี่ยข้อพิพาทที่เกิดขึ้นไว้โดยตรง โดยเป็นกระบวนการไกล่เกลี่ยข้อพิพาท 

ภาคบังคับที่คู่กรณีจะต้องเข้าสู่กระบวนการดังกล่าวเสียก่อน และให้อ�ำนาจแก่หน่วยงานที่เกี่ยวข้องมีค�ำสั่งให้ 

ข้อตกลงนัน้มผีลใช้บังคบัตามกฎหมายได้ หากไม่ส�ำเรจ็คูก่รณสีามารถเลอืกทีจ่ะเข้าสูก่ระบวนการอนญุาโตตลุาการ

หรือการยื่นฟ้องต่อศาลต่อไปได้ส่งให้เกิดผลดี คือนอกจากจะเป็นกระบวนการทางเลือกที่ดีแล้ว ยังท�ำให้เสีย 

ค่าใช้จ่ายน้อยและสามารถหาทางแก้ไขหรือยุติข้อพิพาทนั้นได้เร็วขึ้นกว่าการใช้วิธีการฟ้องคดีต่อศาล

	 5.2	ข้อเสนอแนะ

		  จากการศกึษาเรือ่งเรือ่ง ปัญหากฎหมายเกีย่วกบัการระงบัข้อพพิาทตามพระราชบญัญตักิารจดัสรร

ที่ดิน พ.ศ. 2543 ผู้เขียนมีข้อเสนอแนะดังนี้

			   5.2.1	เห็นควรให้มีการออกกฎกระทรวงมหาดไทย ว่าด้วยการไกล่เกล่ียข้อพิพาทเก่ียวกับการ

จัดสรรท่ีดิน โดยอาศัยอ�ำนาจตามความในพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 เพ่ือเป็นกลไกส�ำหรับ 

การระงับข้อพิพาทและแก้ไขปัญหาดังกล่าวอย่างแท้จริงต่อไป

			   5.2.2	เหน็ควรให้น�ำข้อพพิาททีเ่กีย่วกบัการอยูอ่าศยั การใช้บริการสาธารณะหรือการใช้ประโยชน์

จากสาธารณูปโภคเข้าสู่กระบวนการระงับหรือไกล่เกลี่ยข้อพิพาทตามกฎกระทรวงนี้เสียก่อน หากไม่ส�ำเร็จให้

สามารถน�ำเข้าสู่กระบวนการอนุญาโตตุลาการหรือยื่นฟ้องเป็นคดีต่อศาลได้

			   5.2.3	เห็นควรให้คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดมีอ�ำนาจหน้าที่ในการไกล่เกล่ีย ข้อพิพาท 

พร้อมทั้งออกค�ำสั่งเพื่อให้ข้อตกลงที่ได้นั้นมีผลใช้บังคับได้ตามกฎหมาย
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			   5.2.4	เห็นควรให้คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางมีอ�ำนาจหน้าที่วินิจฉัยชี้ขาดกรณีมีการอุทธรณ์

ค�ำสั่งตามข้อตกลง หรือกรณีฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่ปฏิบัติตามค�ำสั่ง โดยให้ค�ำวินิจฉัยชี้ขาดนี้ ถือเป็นที่สุด 

				    ทัง้น้ี เพือ่เป็นการก�ำหนดให้มกีระบวนการภาคบังคบัไว้ในกฎหมายโดยตรง ส�ำหรบัการระงับ

หรอืไกล่เกล่ียข้อพพิาทท่ีเกีย่วกบัการอยูอ่าศยั การใช้บรกิารสาธารณะหรอืการใช้ประโยชน์จากสาธารณปูโภคในท่ี

จัดสรรหรือหมู่บ้านจัดสรร เพื่อก�ำหนดให้มีบุคคลหรือหน่วยงานที่มีอ�ำนาจและ ท�ำหน้าที่ในการด�ำเนนิการ และ

ก�ำหนดให้ข้อท่ีตกลงกนัได้น้ันมผีลบังคบักบัคูก่รณไีด้ตามกฎหมาย ซึง่นอกจากจะเป็นกระบวนการทางเลอืกทีด่แีล้ว 

ยังท�ำให้เสียค่าใช้จ่ายน้อยและสามารถหาทางแก้ไขหรือยุติข้อพิพาทนั้นได้โดยเร็วขึ้น
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