
 
 

 
บทที ่2 

แนวคดิและทฤษฎ ีเกีย่วกบัธุรกจิบ้านจดัสรร 

 ท่ีอยูอ่าศยัมีความส าคญัต่อการด ารงชีพของมนุษยส่์งผลใหธุ้รกิจบา้นจดัสรรมีความจ าเป็น
ส าหรับประชาชน ซ่ึงการซ้ือขายบา้นจดัสรรอาจก่อให้เกิดความไม่เท่าเทียมกนัระหว่างคู่สัญญา            
ท  าให้เกิดปัญหาข้ึน ดงันั้น การแกไ้ขขอ้กฎหมายเก่ียวกบัธุรกิจบา้นจดัสรร จึงสมควรศึกษาถึงความ
เป็นมา ความหมาย แนวคิด ทฤษฎีเก่ียวกบัการประกอบธุรกิจบา้นจดัสรร หลกัเกณฑ์การจดัสรร
ท่ีดิน ซ่ึงมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

2.1 ความหมาย ววิฒันาการธุรกจิบ้านจัดสรร 

 แนวโน้มธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นปัจจุบนัท่ีมีการชะลอตวัลงจากภาวะเศรษฐกิจโลก          
ท่ีตกต ่าลง ซ่ึงส่งผลกระทบต่อการบริโภคของผูบ้ริโภคท่ีมีการระมดัระวงัการใชจ่้ายมากข้ึน อีกทั้ง
การเลือกซ้ือท่ีอยู่อาศยัยงัถือเป็นปัจจยัพื้นฐานท่ีจ าเป็นของชีวิตและยงัเป็นเคร่ืองช้ีวดัคุณภาพของ
ชีวติ ฐานะทางสังคม จึงถือเป็นการลงทุนในระยะยาวท่ีตอ้งประกอบจากปัจจยัทางดา้นต่างๆ ในการ 
พิจารณาเลือกซ้ือโครงการบา้นจดัสรรท่ีเหมาะสมและตรงกบัความตอ้งการมากท่ีสุด ธุรกิจบา้น
จดัสรร (Housing Business) คือ รูปแบบของธุรกิจอสังหาริมทรัพยท่ี์นอกจากผูป้ระกอบธุรกิจจะ
จดัหาท่ีดินเปล่ามาแบ่งเป็นแปลงยอ่ยแลว้ ยงัสร้างบา้นลงบนท่ีดินแต่ละแปลงเพื่อจ าหน่ายดว้ย จึง
เป็นธุรกิจท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัสรรท่ีดินและส่ิงก่อสร้างเพื่อจ าหน่ายในรูปแบบต่างๆ เช่น บา้นเด่ียว 
บา้นแฝด ทาวน์เฮา้ส์ เป็นตน้ และถือเป็นการพฒันาท่ีดินในรูปแบบหน่ึงเพื่อท่ีจะท าให้ราคาของ
ท่ีดินมีมูลค่าเพิ่มมากข้ึน อนัจะส่งผลให้ผูป้ระกอบการมีผลก าไรในเวลาอนัรวดเร็ว ซ่ึงผูซ้ื้อสามารถ
เลือกซ้ือท่ีดินพร้อมบา้นไดใ้นราคาเดียวกนั โดยผูซ้ื้อสามารถเลือกซ้ือท่ีดินพร้อมบา้นไดใ้นคราว
เดียวกนั1 
 ธุรกิจบา้นจดัสรรเกิดข้ึนเน่ืองจากผูซ้ื้อท่ีดินเปล่าส่วนมากประสบกบัความไม่สะดวกใน
การก่อสร้างท่ีอยู่อาศยั ไม่ว่าจะด าเนินการดว้ยตนเองหรือว่าจา้งผูรั้บเหมาก่อสร้างให้ด าเนินการก็

                                         
1 ภูษณิศา ยทุธศกัด์ิ. (2553). มาตรการทางกฎหมายในการควบคุมผู้ประกอบการพฒันาอสังหาริมทรัพย์เพือ่ทีอ่ยู่
อาศัย. วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต สาขาวิชากฎหมายธุรกิจ, คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์. 
หนา้ 17. 
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ล้วนแต่เป็นวิธีการท่ีต้องเสียค่าใช้จ่ายสูงทั้งส้ิน  บา้นจดัสรรถือเป็นโครงการอสังหาริมทรัพย์ท่ี
ผูป้ระกอบการนิยมท ากนัมาก โดยเฉพาะในจงัหวดัใหญ่ๆ ท่ีมีผูค้นอยูอ่ยา่งหนาแน่น เช่น กรุงเทพฯ 
เชียงใหม่ อุดรธานี เป็นตน้  เน่ืองจากความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัเพิ่มมากข้ึน ภาคเอกชนจึงเขา้มามีส่วน
ร่วมในการประกอบธุรกิจการลงทุนอสังหาริมทรัพย ์ไม่วา่จะเป็นธุรกิจจดัสรรท่ีดินในลกัษณะของ
การจดัหาท่ีดินมาแบ่งขาย เช่น หอ้งแถว บา้นแฝด บา้นชั้นเดียว เป็นตน้ 
 

 2.1.1 ววิฒันาการธุรกจิบ้านจัดสรร 
 ธุรกิจบา้นจดัสรรในประเทศไทยไดเ้ร่ิมตั้งแต่ช่วงปี พ.ศ. 2500 เป็นตน้มา อนัเป็นช่วงเร่ิม
พฒันาอุตสาหกรรมในประเทศไทย โดยเฉพาะกรุงเทพมหานคร ทั้งน้ีเป็นเพราะว่าบทบาทหน้าท่ี
ของเมืองไดเ้ปล่ียนแปลงไปมีความซับซ้อนมากข้ึนกลายเป็นศูนยก์ลางในการให้บริการต่างๆ และ
เป็นแหล่งว่าจา้งงานท่ีส าคญั เป็นปัจจยัดึงดูดให้มีการอพยพของประชากรจากแหล่งต่างๆ เขา้มา
ประกอบอาชีพในเขตเมืองเพิ่มข้ึนอย่างรวดเร็ว ส่งผลให้เมืองมีการขยายตัวอย่างรวดเร็ว ใน
ขณะเดียวกนัก็ท าใหเ้กิดการขาดแคลนท่ีอยูอ่าศยัของประชาชนในเขตเมือง การขาดแคลนท่ีอยูอ่าศยั
ในช่วงดงักล่าวเป็นเหตุจูงใจให้มีการลงทุนด าเนินธุรกิจเก่ียวกบัท่ีอยู่อาศยัข้ึน ในระยะแรกมีการ
ก่อสร้างท่ีอยูอ่าศยัประเภทบา้นแถวหรือตึกแถว (Shop House) ท่ีสามารถใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัและสถาน
ประกอบกิจการการคา้ในเวลาเดียวกนั ต่อมาไดมี้การขยายการด าเนินการธุรกิจออกสู่ชานเมือง ซ่ึงมี
ท่ีดินจ านวนมากมายและราคายงัไม่แพงนกั โดยมีการจดัสรรท่ีดินเป็นแปลงย่อย ๆ และจดัระบบ
สาธารณูปโภค เช่น ถนน ไฟฟ้า ประปา ให้แก่ผูซ้ื้อ โดยก าหนดให้ผูซ้ื้อผ่อนช าระค่าท่ีดินให้แก่
ผูด้  าเนินการจัดสรร (Land Developer ) โดยตรง และภายหลังจากการประกาศใช้แผนพัฒนา
เศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบบัท่ี 1 ก่อให้เกิดการเปล่ียนแปลงภายในประเทศในดา้นต่างๆ อยา่ง
มากมาย โดยเฉพาะในช่วง 25 ปีหลงัจากปี พ.ศ. 2500 รัฐบาลมีนโยบายเร่งรัดพฒันาอุตสาหกรรม
และเปิดรับการลงทุนในกิจการต่างประเทศอย่างเสรี มีการเร่งพฒันาระบบโครงสร้างพื้นฐานทาง
เศรษฐกิจ การคมนาคมการขนส่ง และระบบสาธารณูปโภคในด้านต่างๆ มากมายโดยเฉพาะใน
กรุงเทพมหานคร ก่อให้เกิดอาชีพและรายไดแ้ก่ประชาชน โดยจากเดิมท่ีประชากรในประเทศส่วน
ใหญ่ประกอบอาชีพเกษตรกร มีการเปล่ียนแปลงจนกลายมาเป็นผูข้ายแรงงาน ซ่ึงในขณะนั้นอาชีพ
ผูข้ายแรงงานมีปริมาณเพิ่มข้ึนมาก โดยส่วนใหญ่ยา้ยเขา้สู่เขตเมืองใหญ่โดยเฉพาะเมืองหลวงซ่ึงมี
การพฒันาอยา่งมาก การเพิ่มข้ึนของจ านวนประชากรในกรุงเทพมหานคร ก่อให้เกิดความหนาแน่น
ของประชากร กล่าวคือ เป็นท่ีรวมตวัของกลุ่มคนจากพื้นท่ีและอาชีพต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นผูข้าย
แรงงาน พ่อคา้ นกัธุรกิจทั้งในและต่างประเทศ ขณะเดียวกนัการเปล่ียนแปลงดงักล่าวยงัส่งผลให้
รายไดข้องประชาชนมีความแตกต่างกนัมากข้ึนเร่ือย ๆ ผลจากความหนาแน่นของประชากรในเขต
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กรุงเทพมหานคร ก่อให้เกิดความตอ้งการในด้านท่ีอยู่อาศยั ซ่ึงไม่เพียงพอในขณะนั้น โดยต่อมา
รัฐบาลมีนโยบายส่งเสริมการสร้างท่ีอยูอ่าศยัให้แก่ประชาชน โดยมีทั้งการจดัสร้างท่ีอยูอ่าศยัแก่ผูมี้
รายไดน้อ้ยและการจดัสร้างโครงการบา้นจดัสรรขายให้แก่ผูท่ี้มีรายไดป้านกลางไปจนถึงรายไดสู้ง 
ในส่วนของหน่วยงานเอกชนท่ีเป็นหน่วยงานใหญ่ซ่ึงมีพนกังานจ านวนมาก ไดมี้การจดัสร้างท่ีอยู่
อาศยัในรูปแบบสวสัดิการเพื่อสนับสนุนพนักงานโดยมีรูปแบบท่ีหลากหลาย ทั้งบา้นพกัอาคาร 
อาคารท่ีพกัอาศยั ตึกแถว เป็นตน้ 
 ในการจัดสร้างโครงการบ้านจัดสรร โดยรัฐบาลและบริษัทเอกชนเพื่อขายให้แก่
ประชาชนระยะแรก ช่วงปี พ.ศ. 2510 – 2515 เป็นการมุ่งเนน้ไปท่ีกลุ่มเป้าหมายซ่ึงเป็นกลุ่มผูมี้ฐานะ
ระดบัปานกลางข้ึนไป โดยโครงการบา้นจดัสรรของรัฐบาลโครงการแรกๆ ตั้งอยูบ่ริเวณชานเมือง 
เช่น หมู่บา้นพิบูลยเ์วศ ท่ีคลองตนั หมู่บา้นพิบูลวฒันา คลองประปา สามเสน ซ่ึงเป็นโครงการขนาด
ใหญ่ 200 หลงัคาเรือน ต่อมาจึงมีโครงการจดัสรรท่ีมีขนาดเล็กลงมา ในปี พ.ศ. 2513 จากสภาพ
เศรษฐกิจท่ีตกต ่า ภาวะการเงินรัดตวัความตอ้งการซ้ือท่ีดินเพื่อเก็งก าไรลดลง ท าให้ราคาท่ีดินลดลง
ตามไปดว้ย เป็นเหตุให้อตัราการเพิ่มของท่ีดินคงท่ี เพราะการพฒันาท่ีดินในตลาดมีมากเกินความ
ตอ้งการ ท าใหบ้ริษทัหรือผูป้ระกอบการจดัสรรท่ีดินขนาดเล็กท่ีขาดสภาพคล่องทางการเงินสลายตวั
ไป คงเหลือบริษทัหรือผูป้ระกอบการท่ีพอมีก าลงัทางการเงินก็เปล่ียนแปลงแนวทางธุรกิจเร่ิมท า
กิจการบ้านจดัสรร โดยน าท่ีดินท่ีสงวนไวจ้ดัสรรขายมาปลูกสร้างบ้านและจดัสรรขาย ซ่ึงอาจ
แบ่งกลุ่มนกัพฒันาท่ีดินได ้3 ประเภท คือ บริษทัพฒันาท่ีดินซ่ึงเปล่ียนแปลงเป็นบริษทัจดัสรรบา้น
บางส่วน หรือ นกัจดัสรรมืออาชีพ หรือผูรั้บเหมาก่อสร้างซ่ึงเช่ียวชาญการสร้างตึกแถว เปล่ียนมา
เป็นผูจ้ดัสรรบา้น โครงการขนาดเล็ก2 โครงการบา้นจดัสรรท่ีจดัสร้างโดยบริษทัเอกชนเพื่อขายแก่
ประชาชนเกิดข้ึนมากมายในพื้นท่ีเขตชานเมือง และในจงัหวดัปริมณฑล ซ่ึงส่วนใหญ่มกัจะเป็น
โครงการขนาดใหญ่มากกวา่ 100 หลงัคาเรือน โดยกล่าวไดว้า่ช่วงแรกของหมู่บา้นจดัสรรมุ่งเนน้ถึง
การเร่งสร้างท่ีอยูอ่าศยัเพื่อตอบสนองความตอ้งการดงักล่าว เนน้ความประหยดั เรียบง่าย รวดเร็ว ท า
ให้การค านึงถึงเร่ืองของความประณีต และการค านึงถึงคุณภาพชีวิตในการอยูอ่าศยัลดนอ้ยลงไปใน
ช่วงแรก3 โดยในปี พ.ศ. 2510 ผูจ้ดัสรรท่ีดินไดมี้การด าเนินการจดัสรรท่ีดินพร้อมสร้างบา้นบนพื้น

                                         
2 สุวฑัน์  พนัตะกรุด. (2541). กฎหมายควบคมุธุรกจิจดัสรรทีด่นิและบ้านจดัสรร ศึกษาเฉพาะกรณีเงื่อนไขบังคับ
หลังโอนกรรมสิทธ์ิสัญญาซ้ือขายที่ดินจัดสรรและบ้านจัดสรร . วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบัณฑิต คณะ
นิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง. หนา้ 9. 
3 ไกรพิชญ์ พุฒิพฒัน์เมธี. (2551). ลักษณะไทยในหมู่ บ้านจัดสรร Thai Characteristic in Subdivision  Housing 
Projects. วทิยานิพนธ์สถาปัตยกรรมศาสตรมหาบณัฑิต คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผงัเมือง มหาวทิยาลยั 
ธรรมศาสตร์. หนา้ 45-46. 
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ท่ีดินนั้ นด้วย จึงเป็นการเร่ิม “ธุรกิจบ้านจัดสรร” (Housing Estate) ของประเทศไทย ซ่ึงการ
ด า เนินการในรูปแบบดังกล่าวได้รับความนิยมจากผู ้ท่ีต้องการท่ีอยู่อาศัยในขณะนั้ นมาก                        
ในขณะเดียวกนัสถาบนัการเงินต่างๆ ไดเ้ขา้มาสนบัสนุนทางการเงินแก่โครงการบา้นจดัสรรยิ่งเป็น
การกระตุน้ให้มีการขยายการลงทุนในการด าเนินการมากยิ่งข้ึนอย่างต่อเน่ือง จนถึงปี พ.ศ. 2515 
หากแต่การด าเนินการต่างๆ ในดา้นการจดัการเก่ียวกบัสาธารณูปโภค ส่ิงอ านวยความสะดวกภายใน
บา้นจดัสรรยงัมิไดมี้การควบคุมดูแลจากภาครัฐบาลเลย ในปลายปี พ.ศ. 2515 รัฐบาลในขณะนั้นได้
ออกประกาศคณะปฏิวติัฉบับท่ี 286 ข้ึน เพื่อควบคุมการจัดสรรท่ีดินและบ้านมิให้เอาเปรียบ
ผูบ้ริโภค และได้ออกประกาศคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 286 ให้มีการจดัตั้ งการเคหะแห่งชาติ เพื่อเป็น
องคก์รหลกัท าหนา้ท่ีพฒันาท่ีอยูอ่าศยัแก่ผูท่ี้มีรายไดน้อ้ยและรายไดป้านกลาง ตลอดทั้งก าหนดให้มี
บทบาทในการดูแลการด าเนินงานของการจดัสร้างท่ีอยูอ่าศยัของเอกชนดว้ย 
 ในช่วงปี พ.ศ. 2519-2522 ธุรกิจบ้านจัดสรรเร่ิมฟ้ืนตัวข้ึน โดยมีปัจจัยท่ีเ ก้ือหนุน  
3 ประการ คือ 
  1) รัฐบาลในขณะนั้นได้ประกาศนโยบายการก่อสร้างท่ีอยู่อาศยั โดยให้การเคหะ
แห่งชาติเป็นผูด้  าเนินการจ านวน 120,000 หน่วย ภายใน 5 ปี ซ่ึงมีส่วนช่วยกระตุน้ใหต้ลาดท่ีอยูอ่าศยั
คึกคกัข้ึน และสร้างความมัน่ใจในการลงทุนใหก้บัผูป้ระกอบการบา้นจดัสรร  
  2) สืบเน่ืองมาจากวิกฤตการณ์น ้ ามนัในปี พ.ศ. 2516 ท าให้การลงทุนในภาคอ่ืนๆ 
ชะลอตวัลงอยา่งมาก โดยเฉพาะภาคอุตสาหกรรม สถาบนัการเงินต่างๆ มีเงินท่ีจะปล่อยสินเช่ือได้
มากข้ึนในอตัราดอกเบ้ียท่ีไม่สูงมาก เป็นโอกาสให้ผูล้งทุนในธุรกิจบา้นจดัสรรสามารถหาแหล่ง
เงินทุนไดส้ะดวกยิง่ข้ึน 
  3) ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2520 ธนาคารอาคารสงเคราะห์ไดเ้ขา้มามีบทบาทในการสนบัสนุน
ทางการเงินแก่ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรมากข้ึน ดว้ยการให้บริการสินเช่ือแก่ผูป้ระกอบการควบคู่
ไปกบัผูซ้ื้อบา้น โดยคิดดอกเบ้ียต ่ากว่าธนาคารพาณิชยแ์ละบริษทัเงินทุนโดยทัว่ไป ท าให้จ  านวน
ลูกคา้เพิ่มข้ึนอยา่งรวดเร็ว และกลายเป็นสถาบนัการเงินหลกัทางดา้นท่ีอยูอ่าศยัในขณะนั้น 
 ในช่วงปี พ.ศ. 2526 – 2529 ธุรกิจบา้นจดัสรรมีแนวโนม้ท่ีดีข้ึนอยา่งชา้ๆ อนัเป็นผลมาจาก
การท่ีอตัราดอกเบ้ียมีแนวโน้มลดลงและสถาบนัการเงินต่างๆ มีสภาพคล่องตวัมากข้ึน สถาบนั
การเงินหลายแหล่งขยายสินเช่ือด้านท่ีอยู่อาศยัมากข้ึน ในปี พ.ศ. 2526 มีการสร้างบ้านจดัสรร
ประมาณ 14,075 หน่วย เพิ่มข้ึนเม่ือเทียบกบัปี พ.ศ. 2525 ร้อยละ 2.2 โดยโครงการส่วนใหญ่เป็น
โครงการขนาดเล็ก ในช่วงกลางปีธนาคารพาณิชยมี์สภาพคล่องดีข้ึนและให้สินเช่ือดา้นท่ีอยูอ่าศยั
มากพอสมควร ท าให้สินเช่ือส าหรับผูซ้ื้อบา้นไม่ค่อยมีปัญหา แต่สินเช่ือส าหรับผูป้ระกอบการนั้น
ธนาคารยงัคงเข้มงวดอยู่ โดยจะพิจารณาเป็นรายๆ ไป ส่วนมากผูท่ี้ท  าธุรกิจด้านน้ีมานานและ              
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มีประวติัจึงจะสามารถกูไ้ด ้อน่ึงตั้งแต่ปี พ.ศ. 2527 เป็นตน้มาปรากฏวา่มีผูห้นัมาลงทุนท าโครงการ
บา้นจดัสรรราคาสูงกันมาก ทั้งน้ีเน่ืองจากอุปสงค์ของบา้นในระดบัราคาน้ียงัมีมากกว่าอุปทาน
นั้นเอง อีกทั้งในช่วงนั้นการแข่งขนัยงัไม่มากนกัเน่ืองจากผูล้งทุนในโครงการระดบัราคาสูงตอ้งมี
ฐานะกิจการแข็งจริง มิฉะนั้นไม่สามารถแบกรับภาระดอกเบ้ียไดส้ าหรับโครงการบา้นจดัสรรระดบั
ราคาปานกลางในตอนนั้นไม่ค่อยมีมากเท่าใดนกั ทั้งน้ีอาจจะเน่ืองมาจากคิดวา่โครงสร้างเงินเดือน
ของประชาชนกลุ่มน้ีเพิ่มข้ึนในอตัราท่ีชา้กวา่ราคาสินคา้อุปโภคบริโภคมากนัน่เอง และเป็นกลุ่มท่ี
รายไดแ้ปรตามสภาวะเศรษฐกิจจึงไม่มีผูล้งทุนสร้างบา้นจดัสรรในระดบัปานกลาง 
 ในปี พ.ศ. 2528 เป็นตน้มา ไดมี้ผูป้ระกอบการหลายรายไดห้นัไปจดัโครงการระดบัราคา
ต ่ากนัอย่างเป็นท่ีน่าสังเกต โดยส่วนหน่ึงหันมาท าโครงการบ้านจดัสรรประเภทท่ีสร้างบ้านให้
หน่วยงานราชการต่างๆ เช่น กองทพัอากาศ กองบญัชาการทหารสูงสุด เป็นตน้ เน่ืองจากการท า
โครงการลกัษณะน้ีผูป้ระกอบการสามารถด าเนินงานไดอ้ยา่งสะดวกและไม่เส่ียง เพราะวา่มีลูกคา้ท่ี
แน่นอนอยู่แลว้คือขา้ราชการและพนกังานของหน่วยงานนั้น ไดรั้บการผ่อนผนัเป็นพิเศษในเร่ือง
มาตรฐานของโครงการ ตามประกาศคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 286 และไม่ตอ้งเสียค่าใชจ่้ายในการส่งเสริม
การจ าหน่ายมากนกั รวมทั้งไดรั้บการสนบัสนุนทางดา้นการเงินของสถาบนัการเงินบางแห่งเป็น
อยา่งดี เช่น ธนาคารทหารไทย เป็นตน้ การผอ่นช าระบางแห่งก็ใชห้กัออกจากเงินเดือนหรือใชผ้า่น
ทางสหกรณ์ออมทรัพยข์องหน่วยงานนั้นๆ ท าให้ไม่ตอ้งมีปัญหาในการเก็บเงินล่าชา้ และสะดวก
มากต่อเจา้หนา้ท่ีของโครงการ 
 ในปี พ.ศ. 2527 – 2529 ธุรกิจท่ีอยู่อาศยัได้ปรับตวัตามสภาวะเศรษฐกิจโดยรวมของ
ประเทศ เพราะภาวะเศรษฐกิจเป็นไปอย่างซบเซา พื้นท่ีท่ีอยู่อาศยัได้รับอนุญาตก่อสร้างในเขต
เทศบาลทัว่ประเทศมีจ านวนเฉล่ียปีละ 5.31 ลา้นตารางเมตร อตัราเพิ่มข้ึนเฉล่ียเพียง ร้อยละ 4.4 
 ในช่วงปี พ.ศ. 2530 – 2533 ภาวะเศรษฐกิจได้ฟ้ืนตวัดีข้ึนมาก พื้นท่ีท่ีอยู่อาศยัได้รับ
อนุญาตก่อสร้างในเขตเทศบาลทัว่ประเทศเฉล่ียปีละ 13.88 ลา้นตารางเมตร อตัราเฉล่ียเพิ่มข้ึนร้อย
ละ 36.0 อย่างไรก็ตามได้เกิดวิกฤตการณ์สงครามอ่าวเปอร์เซียในช่วงปลายปี พ.ศ. 2533 และ                  
ข้อขดัแยง้ทางการเมืองภายในประเทศในช่วงกลางเดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2535 จนเกิดสภาวะ
เศรษฐกิจโดยรวมของประเทศและการลงทุนหยุดชะงกั ส่งผลให้ธุรกิจท่ีอยูอ่าศยัชะลอตวัลงในช่วง
ปลายปี พ.ศ. 2533 จนถึงกลางปี พ.ศ. 2535 ต่อมาสภาวะเศรษฐกิจโดยรวมดีข้ึนและเกิดความ
ตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัมากข้ึน อีกทั้งนโยบายทางการเงินและการคลงัท่ีทางการน ามาใชไ้ดเ้อ้ืออ านวยให้
ภาวะธุรกิจท่ีอยูอ่าศยัดีข้ึนเป็นล าดบั 
 ในปี พ.ศ. 2538 ภาวะอตัราดอกเบ้ีย ราคาวสัดุก่อสร้างและการทรงตวัอยู่ในระดับต ่า 
ตลอดจนการแข่งขนัในการบริการสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยัจากสถาบนัการเงินต่างๆ ธุรกิจท่ีอยูอ่าศยัจึง
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เป็นไปอย่างคล่องตวั เอ้ืออ านวยประโยชน์ให้ทั้ งผูป้ระกอบการและผูบ้ริโภค นอกจากน้ีการท่ี
ผูป้ระกอบการไดรั้บสิทธิพิเศษจากการขอรับการส่งเสริมการลงทุน ท าให้ปริมาณท่ีอยูอ่าศยัเพิ่มข้ึน
เป็นจ านวนมาก ยิ่งไปกวา่นั้นทางดา้นนโยบายของรัฐบาลก็ไดมี้การสนบัสนุนให้ประชาชนมีท่ีอยู่
อาศยัมากข้ึน โดยให้ส านกังานส่งเสริมการลงทุน (BOI) พิจารณาส่งเสริมผูป้ระกอบการโครงการท่ี
อยูอ่าศยัระดบัปานกลาง ภายใตเ้ง่ือนไขท่ีทางการก าหนด นโยบายการส่งเสริมการลงทุนดงักล่าวได้
กระตุน้ผูป้ระกอบการโครงการหนัมาสนใจต่อการสร้างท่ีอยูอ่าศยัส าหรับประชาชนในระดบัรายได้
ปานกลางและระดบัต ่ามากข้ึนเป็นล าดบั 
 ในปี พ.ศ. 2546 ธุรกิจบา้นจดัสรรคาดวา่จะยงัคงเติบโตเน่ืองจากแรงกระตุน้ของมาตรการ
ส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์องรัฐบาล และอตัราดอกเบ้ียท่ีอยูใ่นระดบัต ่า ท าให้ความตอ้งการท่ี
อยู่อาศยัยงัคงมีแนวโน้มสูงข้ึน ประกอบกับกระทรวงการคลังมอบหมายให้ธนาคารอาคารสง
เคราะห์และธนาคารออมสินออกโครงการสินเช่ือพิเศษแก่กลุ่มผูมี้รายไดน้อ้ย และผูมี้อาชีพอิสระท า
ให้ผูมี้ก าลงัซ้ือแต่ติดท่ีเง่ือนไขท่ีธนาคารพาณิชยไ์ม่สามารถอนุมติัได ้มีโอกาสเขา้มาซ้ือบา้นจดัสรร
ในระดบัราคา 300,000 – 1,000,000 บาทมากข้ึน ซ่ึงคนกลุ่มน้ีคิดเป็นร้อยละ 60 – 70% ของตลาดท่ี
อยูอ่าศยั ดา้นการตลาดของธุรกิจท่ียงัคงมีการแข่งขนัสูง ท าใหผู้ป้ระกอบการส่วนใหญ่ยงัคงแข่งขนั
กนัดว้ยการเน้นท่ีคุณภาพ และการบริการหลงัการขายเป็นหลกั แมว้่าตน้ทุนการก่อสร้างจะสูงข้ึน 
แต่คาดวา่จะปรับราคาเพิ่มข้ึนร้อยละ 3 – 5% ของราคาเดิม 
 ในปี พ.ศ. 2547 มีแนวโนม้วา่ผูป้ระกอบการส่วนใหญ่จะหันไปจบัตลาดระดบักลางและ
ระดบัล่างมากข้ึน เน่ืองจากตลาดระดบับนเร่ิมอ่ิมตวัแลว้ ในปี พ.ศ. 2548 – 2549 ธุรกิจบา้นจดัสรร
ชะลอตวัลง เน่ืองจากการปรับข้ึนของอตัราดอกเบ้ียเงินกู ้ราคาน ้ ามนัในระดบัท่ีสูง ท าให้ตลาดบา้น
จดัสรรระดบัสูงหดตวัลง ขณะท่ีผูบ้ริโภคมีก าลงัซ้ือลดลง อยา่งไรก็ตามผูป้ระกอบการไดพ้ฒันาบา้น
จดัสรรในลกัษณะทาวน์เฮา้ส์มากข้ึน เพื่อรองรับผูบ้ริโภคท่ีมีก าลงัซ้ือน้อย ในปี พ.ศ. 2549 คาดว่า
ธุรกิจบา้นจดัสรรจะชะลอตวัลง เน่ืองจากราคาน ้ ามนัและอตัราดอกเบ้ียยงัทรงตวัในระดับท่ีสูง 
อยา่งไรก็ตามบา้นจดัสรรในระดบัราคาต ่ากวา่ 3 ลา้นบาท และมีการคมนาคมท่ีสะดวกยงัคงเติบโต 
ขณะท่ีบา้นจดัสรรราคามากกวา่ 10 ลา้นบาทจะหดตวัลง 
 ธุรกิจบา้นจดัสรรตั้งแต่ตน้ปี 2559 ยงัอยูใ่นภาวะซบเซา เน่ืองจากผูบ้ริโภคเผชิญปัญหาหน้ี
ครัวเรือนท่ีสูงประกอบกับสถาบนัการเงินระมัดระวงัในการให้สินเช่ือส่งผลให้ก าลังซ้ือของ
ผูบ้ริโภคมีอยู่อย่างจ ากัด ผูป้ระกอบการมีการแข่งขันกันจัดโปรโมชั่นเพื่อดึงดูดลูกค้ามากข้ึน            
สาเหตุประการหน่ึงท่ีท าให้ผูบ้ริโภคส่วนใหญ่หนัมาใหค้วามส าคญัต่อการซ้ือท่ีอยูอ่าศยัในโครงการ
บ้านจดัสรรมากข้ึน เป็นเพราะท่ีดินในโครงการบ้านจัดสรรถือเป็นท่ีดินท่ีได้มีการพฒันาแล้ว               
มีระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการท่ีเพียบพร้อม ในขณะเดียวกนั ผูท่ี้เลือกซ้ือบา้นจดัสรรต่างก็



12 

มุ่งหวงัในด้านความมั่นคง ความสะดวกสบาย ตลอดจนความปลอดภยัในชีวิต และทรัพย์สิน 
นอกเหนือจากบา้นและท่ีดินแลว้ ผูซ้ื้อมกัมีความคาดหวงัท่ีจะไดรั้บบริการหลงัการขายดว้ย ผูซ้ื้อ
บา้นจดัสรรแต่ละคนมกัจะมาจากท่ีแตกต่างกนั มีอุปนิสัยและความตอ้งการท่ีแตกต่างกนั โดยเฉพาะ
อยา่งยิง่มกัจะรักความเป็นอิสระ ชอบท่ีจะท าตามใจตนเอง ท าใหค้่อนขา้งขาดความมีระเบียบในการ
อยูร่่วมกนั4 
 กล่าวโดยสรุปเก่ียวกบัววิฒันาการของธุรกิจหมู่บา้นจดัสรรไดว้า่ โครงการหมู่บา้นจดัสรร
ไดเ้ร่ิมตน้คร้ังแรกเม่ือปี พ.ศ. 2500 เป็นตน้มา โดยเร่ิมท่ีกรุงเทพมหานครและเขตปริมณฑล จนมีการ
ขยายออกไปสู่เขตภูมิภาคต่างๆ ในประเทศไทย5 
 บา้นจดัสรร การพฒันาท่ีอยูอ่าศยัเป็นการลงทุนท่ีไดรั้บผลตอบแทนมากท่ีสุด เป็นธุรกิจท่ี
มีความตอ้งการเฉพาะ คือนกัลงทุนไม่วา่รายเล็ก หรือรายใหญ่ไม่ตอ้งแข่งขนักนั เพราะความสนใจ
ของลูกคา้ข้ึนอยูก่บัท าเลท่ีดินท่ีตอ้งการอยู่อาศยั ปัจจยัหลกัท่ีน่าลงทุนท าโครงการพฒันาดา้นท่ีอยู่
อาศยัในแนวราบ (บา้น) คือผลตอบแทนท่ีมีมูลค่าสูงถึง 30 % และไม่ตอ้งแบกรับภาระในระยะยาว 
ถา้ขายหมดโครงการก็สามารถปิดตวัโครงการไดเ้อง มีความเส่ียงต ่า6 
 2.1.2 ความหมายของธุรกจิบ้านจัดสรร 
 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 พ.. 2515 ไดใ้ห้ความหมายของค าว่า "การจดัสรรท่ีดิน" 
หมายถึง การจดัจ าหน่ายท่ีดิน ติดต่อกนัเป็นแปลงบ่อยจ านวนตั้งแต่สิบแปลงข้ึนไป ไม่วา่ดว้ยวิธีใด
โดยไดรั้บทรัพยสิ์นหรือ ประโยชน์ไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้มเป็นค่าตอบแทนและมีการให้ค  ามัน่
หรือการแสดงออกโดยปริยายว่าจะจดัให้มีสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ หรือปรับปรุงให้
ท่ีดินนั้นเป็นท่ีอยูอ่าศยัท่ีประถอบการพาณิชยห์รือท่ีประกอบการอุตสาหกรรม 
 การจดัสรรท่ีดินตามประกาศคณะปฏิวติัมีความหมายไปในทางการแบ่งแยกท่ีดินเป็น
แปลงบ่อย เพื่อท าการจ าหน่ายปลูกสร้างท่ีอยู่อาศยัท่ีประกอบการพาณิชยกรรม อุดสาหกรรม โดย
เป็นไปในทางการควบคุมการใชป้ระโยชน์แบบส่วนตวัมากกวา่ส่วนรวม เพราะการจดัสรรท่ีดินของ
เอกชนน้ีตอ้งอยูภ่ายใดบ้งัคบัของขอ้ก าหนดมาดรฐานของการจดัสรรท่ีดินท่ีคณะกรรมการควบคุม
การจดัสรรท่ีดินก าหนดข้ึน 

                                         
4 ยวุดี ศิริ. (2551). แนวทางการจัดตั้งองค์กรบริหารชุมชนสําหรับโครงการบ้านจัดสรร. วิทยานิพนธ์เคหพฒันศาสตร
มหาบณัฑิต คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั. หนา้ 25-27. 
5 ปริญญา  ฝ่ายพงษา. (2551). การศึกษาสภาพและปัญหาของหมู่ บ้านจัดสรรในเขตจังหวัดอุบลราชธานี. วิทยานิพนธ์
บริหารธุรกิจบณัฑิต คณะการจดัการ มหาวทิยาลยัราชภฏัอุบลราชธานี. หนา้ 9-13. 
6 มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์. (2564). โครงการปริญญาโท สาขาวิชาวิศวกรรมโครงสร้างพืน้ฐานและการบริหาร ภาค
พเิศษ. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก: http://www.pe.eng.ku.ac.th. [2561, 13 สิงหาคม] 

http://www.pe.eng.ku.ac.th/
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 "การจัดสรรท่ีดิน" คามความหมายในมาตรา 4 แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน             
พ.ศ. 2543 ประกอบไปดว้ยหลกัเกณฑด์งัต่อไปน้ี7 
  1) เป็นการจ าหน่ายท่ีดินโดยไดรั้บทรัพยสิ์นหรือประไยชน์เป็นค าตอบแทน 
  2) เป็นท่ีดินท่ีไดแ้บ่งเป็นแปลงข่อยรวมกนัตั้งแต่สิบแปลงข้ึนไป ซ่ึงลกัษณะการแบ่งมี
ดงัน้ี 
   (1) แบ่งจากท่ีดินแปลงเดียว หรือ  
   (2) แบ่งจากท่ีดินหลายแปลงท่ีมีพื้นท่ีติดต่อกนั 
   (3) และใหห้มายความรวมถึงการแบ่งท่ีดินแปลงเดิมซ่ึงแบ่งเป็นแปลงบ่อยไวไ้ม่ถึง
สิบแปลง และต่อมาไดแ้บ่งเพิ่มเติมภายในสามปี เม่ือรวมกนัแลว้มีจ านวนดั้งแต่สิบแปลงข้ึนไปดว้ย 
  ธุรกิจบ้านจดัสรร (Housing Subdivision) คือ รูปแบบของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ท่ี
นอกจากผูป้ระกอบธุรกิจจดัหาท่ีดินเปล่ามาแบ่งเป็นแปลงช่อยแลว้ ยงัสร้างบา้นลงบนท่ีดินแต่ละ
แปลงเพื่อจ าหน่ายดว้ย จึงเป็นธุรกิจท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัสรรท่ีดินและสร้างบา้น เพื่อจดัจ าหน่ายใน
รูปแบบต่างๆ เช่นบา้นเด่ียว บา้นแฝด ทาวน์เฮา้ส์ เป็นตน้ ผูซ้ื้อสามารถเลือกซ้ือท่ีดินพร้อมบา้นได้
ในคราวเดียวกัน ธุรกิจบา้นจดัสรรเกิดข้ึนเน่ืองจากผูซ้ื้อท่ีดินเปล่าส่วนมากประสบกับความไม่
สะดวกในการก่อสร้างท่ีอยูอ่าศยั ทั้งน้ีไม่วา่จะด าเนินการดว้ยตนเองหรือวา่จา้งสู้รับเหมาก่อสร้างให้
ด าเนินการให้ก็ลว้นแต่เป็นวิท่ีตอ้งเสียด าใชง่้ายสูงทั้งส้ิน เน่ืองจากเป็นการท่ีต่างคนต่างสร้างจึงขาด
การพึ่งพาหรือเฉล่ียดนัทุนซ่ึงกนัและกนัในการก่อสร้าง ดงัน้ีธุรกิจบา้นจดัสรรจึงถือเป็นการจดัสรร
ท่ีดินตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และเป็นการคา้ท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน
ดว้ย ฉะนั้นในการประกอบธุรกิจบา้นจดัสรรผูป้ระกอบการจึงตอ้งขออนุญาตจดัสรรท่ีดินเช่นเดียว 
กบัธุรกิจจดัสรรท่ีดินเปล่า ส่วนจะตอ้งขออนุญาตท าการคา้ท่ีดินดว้ยหรือไม่นั้นตอ้งดูวา่เป็นการขอ
ประกอบธุรกิจบา้นจดัสรรก่อนแกไ้ขประมวลกฎหมายท่ีดินในปี 2551 หรือไม่เพราะหากเป็นการ
ขอประกอบกิจการ โครงการบา้นจดัสรรก่อนท่ีจะมีการแกไ้ขยกเลิกบทบญัญติัเก่ียวกบัการคา้ท่ีดิน
ในประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงนอกจากผูป้ระกอบการจะตอ้งขออนุญาตจดัสรรท่ีดินแลว้ ก็ยงัคงตอ้ง
ขออนุญาตท าการคา้ท่ีดินต่อกรมท่ีดินดว้ย 

2.2 ววิฒันาการและประเภทการจัดสรรทีด่ิน 

 จากท่ีกล่าวมาไดใ้ห้ความหมายเก่ียวกบัธุรกิจบา้นจดัสรรท่ีดินและวิวฒันาการธุรกิจบา้น
จดัสรรว่าการด าเนินธุรกิจบา้นจดัสรรมีการด าเนินการเม่ือไร การด าเนินการประกอบธุรกิจบา้น

                                         
7 วชิยั ตนัติกลุานนัท.์ (2543). คาํอธิบายกฎหมายจดัสรรทีด่นิ. กรุงเทพฯ: พิมพอ์กัษร. หนา้ 2-3. 
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จดัสรร ผูป้ระกอบธุรกิจต้องมีการจัดสรรท่ีดินท าการซ้ือขายท่ีดิน ดังนั้น จึงจ าเป็นต้องศึกษา
รายละเอียดเก่ียวกบัวิวฒันาการการจดัสรรท่ีดิน และประเภทของการจดัสรรท่ีดิน ดงัรายละเอียด
ต่อไปน้ี 

 2.2.1 ววิฒันาการการจัดสรรทีด่ิน 
 การวิวฒันาการของการส าหรับการจดัสรรท่ีดินของประเทศไทย จากการศึกษาวิเคราะห์
ขอ้มูลเชิงเอกสารสามารถสันนิษฐานไดว้า่ ประเทศไทยมีระบบการจดัสรรท่ีดินนบัตั้งแต่ท่ีมีการเปิด
โอกาสให้ประชาชนสามารถมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเป็นของตนเอง เพื่อเป็นท่ีอยู่อาศัยหรือเพื่อ                 
ประโยชนในการประกอบอาชีพได้ เพราะการแบ่งแยกท่ีดินเพื่อวตัถุประสงค์ดังกล่าวย่อมมี
พฒันาการเร่ือยมาเน่ืองจากพฒันาการทางสังคมในเร่ืองการอยู่ร่วมกนั ครอบครัวหรือลกัษณะของ
การใช้ชีวิตของคนไทยเร่ิมมีการเปล่ียนแปลง ประกอบกบัมีจ านวนประชาชนเพิ่มมากข้ึน ความ
ตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัซ่ึงเป็นปัจจยัพื้นฐานในการด ารงชีวิตของมนุษยจึ์งมีมากข้ึน 
 โดยพฒันาการของการจดัสรรท่ีดินนับตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบนั มนุษย์มีความจ าเป็น
จะตอ้งมีท่ีอยูอ่าศยัเป็นหลกัแหล่งแน่นอน ท่ีอยูอ่าศยัจึงเป็นปัจจยัส าคญัในการด ารงชีวิตในฐานะท่ี
เป็นท่ีกินอยู ่หลบันอนหรือการด ารงชีวิตประจ าวนั การไดม้าซ่ึงท่ีอยูอ่าศยัของมนุษยส่์วนใหญ่ไดม้า
จากการซ้ือขายในฐานะท่ีเป็นอสังหาริมทรัพย์จากการจดัสรรท่ีดินของภาคเอกชน ส าหรับการ
จดัสรรท่ีดินสามารถจ าแนกออกเป็นการจดัสรรท่ีดินของรัฐเพื่อให้ประชาชนใชป้ระโยชน์หรือเพื่อ
การด ารงชีวิตการประกอบอาชีพของประชาชน เช่น การจดัสรรท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม เป็นตน้ ซ่ึง
ส่วนใหญ่เป็นการจดัสรรท่ีดินโดยรัฐตามประมวลกฎหมายท่ีดินและกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง และอีก
ลกัษณะหน่ึงเป็นการจดัสรรท่ีดินของภาคเอกชนเพื่อท่ีอยู่อาศยัหรือเพื่อประโยชน์อย่างอ่ืน ซ่ึงเป็น
การจดัสรรท่ีดินท่ีภาคเอกชนมีกรรมสิทธ์ิหรือมีสิทธิครอบครอง ซ่ึงในขอ้น้ีจะไดก้ล่าวถึงพฒันาการ
ของการจดัสรรท่ีดินของภาคเอกชนในฐานะผูป้ระกอบการเพื่อประโยชน์ในเชิงพาณิชย ์ซ่ึงพบวา่
การจดัสรรท่ีดินของภาคเอกชนในเชิงพาณิชยน์ั้นมีมาช้านาน โดยในระยะเร่ิมแรกของการจดัสรร
ท่ีดินเป็นไปตามหลกัสิทธิและเสรีภาพของเจา้ของท่ีดิน สามารถจดัสรรท่ีดินเพื่อการพาณิชยไ์ดอ้ยา่ง
อิสระ ไม่มีมาตรการควบคุมโดยรัฐหรือมีข้อจ ากัดทางกฎหมาย การใช้ประโยชน์จากท่ีดินของ
ประชาชนมีเพียงประมวลกฎหมายท่ีดินท่ีคุม้ครองสิทธิของประชาชนในการเป็นเจา้ของเท่านั้น 
ส่วนการใชป้ระโยชน์จากท่ีดินซ่ึงตนเองเป็นเจา้ของนั้นไม่มีขอ้จ ากดั  
 แต่หากย้อนไปในอดีตในสมัยสุโขทัย การปกครองบ้านเมืองส่งเสริมให้มีการใช้
ประโยชน์ในท่ีดินโดยอิสระ มีเสรีภาพในการประกอบอาชีพและถือครองท่ีดินเป็นไปตาม
ความสามารถของบุคคลผูใ้ดตอ้งการเพาะปลูกสามารถก่นถางท าประโยชน์ไดแ้ละเป็นสิทธิของ                
ผูน้ั้น เม่ือตายก็ตกเป็นของทายาท สิทธิในท่ีดินเกิดจากการจบัจองและเขา้ครอบครองท าประโยชน์
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เท่านั้น14 จากหลกัศิลาจารึก ตอนหน่ึงมีวา่ “สร้างป่าหมากป่าพลูทัว่เมืองน้ีทุกแห่ง ป่าพร้าวก็หลาย
ในเมืองน้ี ป่าลางก็หลายในเมืองน้ีหมากม่วงก็หลายในเมืองน้ี หมากขามก็หลายในเมืองน้ี ใครสร้าง
ไดไ้วแ้ก่มนั” ส่วนในสมยักรุงศรีอยุธยาเช่ือวา่ท่ีดินเป็นของพระมหากษตัริยห์รือพระเจา้แผน่ดินแต่
พระราชทานให้กบัราษฎรท ากินหรืออยู่อาศยั ต่อมาในยุครัตนโกสินทร์ราษฎรมีอิสระในการท า
ประโยชน์ในท่ีดินโดยไม่มีข้อจ ากัดความสัมพนัธ์ระหว่างรับกับราษฎรในเร่ืองท่ีดินมีหลักการ
ส าคญั 3 ประการ คือ การเก็บภาษีจากการท าประโยชน์ในท่ีดิน รัฐควบคุมขอ้พาทเก่ียวกบัท่ีดิน
ตดัสินปัญหาขอ้พิพาทเพื่อความสงบเรียบร้อยและการบงัคบัเวนคืนกรณีท่ีรัฐตอ้งการเอาท่ีดินคืนมา
ท าประโยชน์สาธารณะ นอกจากนั้นในยคุน้ีราษฎรมีความเป็นอิสระในการจดัการและใชป้ระโยชน์
ในท่ีดินตามหลกัเกณฑ์ของกฎหมาย และมีพฒันาการเร่ือยมาจนถึงยุคท่ีมีกฎหมายควบคุมการใช้
ท่ีดิน8 
 ต่อมามีผูด้  าเนินการจดัสรรท่ีดินจ านวนมาก เพราะประชาชนมีความจ าเป็นและตอ้งการท่ี
อยูอ่าศยัเป็นของตวัเองตามความเปล่ียนแปลงทางสังคมในยุคสมยันั้น ความตอ้งการบา้นท่ีอยูอ่าศยั
ความต้องการท่ีดินเพื่อประโยชน์ในการประกอบอาชีพมีมาก ข้ึน แต่ในขณะนั้นไม่มีกฎหมาย
ควบคุม การจดัสรรท่ีดินของภาคเอกชนแต่อยา่งใด จึงเร่ิมมีปัญหาขอ้พิพาทระหวา่งผูป้ระกอบการ
จดัสรรท่ีดินกบัผูซ้ื้อหรือผูบ้ริโภค และในขณะเดียวกนัรัฐซ่ึงมีหน้าท่ีในการวางแผนผงัเมืองของ
ประเทศไม่มีส่วน ในการควบคุมและจดัวางผงัโครงการ ซ่ึงเป็นส่วนส าคญัท่ีมีผลต่อผงัเมืองรวมของ
ประเทศ การจดัสรรท่ีดินของภาคเอกชนไม่ถูกตอ้งตามหลกัวชิาการผงัเมือง จึงเร่ิมมีแนวทางในการ
ควบคุมระบบการจดัสรรท่ีดินของภาคเอกชน เพื่อประโยชน์ในการวางแผนผงัเมือง การคุม้ครอง
สิทธิของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรและเพื่อผลในทางเศรษฐกิจและสังคม ในขณะนั้นดว้ย จึงไดมี้การริเร่ิม
ตรากฎหมายเพื่อควบคุมการจดัสรรท่ีดินของภาคเอกชนในเชิงพาณิชย ์มุ่งเน้นความส าคญัในการ
คุม้ครองสิทธิของผูซ้ื้อและลดปัญหาขอ้พิพาทกนัระหว่าง ผูซ้ื้อกบัผูป้ระกอบการเก่ียวกบัการซ้ือ
ท่ีดินจดัสรร 
 ประเทศไทยเร่ิมมีการควบคุมการจดัสรรท่ีดินอยา่งเป็นระบบในปี พ.ศ. 2515 ภายหลงัท่ี
ไดป้ระกาศใชป้ระกาศคณะปฏิบติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 เพื่อควบคุมระบบ
การจดัสรรท่ีดินของภาคเอกชนในเชิงพาณิชย ์โดยไดมี้การก าหนดค าจ ากดัความของการจดัสรร
ท่ีดินไว ้คือ การจดัสรรท่ีดิน หมายความว่า การจดัจ าหน่ายท่ีดินติดต่อกนัเป็นแปลงย่อยมีจ านวน
ตั้งแต่สิบแปลงข้ึนไปไม่วา่ดว้ยวิธีใด โดยไดรั้บทรัพยสิ์นหรือประโยชน์ไม่วา่ทางตรงหรือทางออ้ม
เป็นค่าตอบแทนและมีการให้ค  ามัน่หรือการแสดงออกโดยปริยายวา่จะจดัให้มีสาธารณูปโภคหรือ

                                         
8 อิทธิพล ศรีสาวลกัษณ์. (2557). กฎหมายเกีย่วกบัการเกษตร. กรุงเทพฯ: จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั. หนา้ 37. 
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บริการสาธารณะหรือปรับปรุงให้ท่ีดินนั้นเป็นท่ีอยู่อาศยัท่ีประกอบการพาณิชย์หรือประกอบ
อุตสาหกรรมเป็นการจดัสรรท่ีดินของภาคเอกชนในเชิงพาณิชยจ์ะตอ้งอยูภ่ายใตป้ระกาศคณะปฏิวติั
ฉบบัน้ี โดยจะตอ้งมีใบอนุญาตให้ท าการจดัสรรท่ีดิน และมีคณะกรรมการควบคุมการจดัสรรท่ีดิน 
โดยไม่บงัคบัใช้กบัการจดัสรรท่ีดินของธนาคารอาคารสงเคราะห์ตามกฎหมายว่าด้วย ธนาคาร
อาคารสงเคราะห์ ของส านกังานอาคารสงเคราะห์ตามกฎหมายว่าดว้ย การจดัตั้งส านกังานอาคาร
สงเคราะห์และของทางราชการหรือขององค์การของรัฐบาลซ่ึงมีอ านาจหน้าท่ีท าการจดัสรรท่ีดิน
ตามกฎหมาย การควบคุมการจดัสรรท่ีดิน ในขณะนั้นไม่ไดค้วบคุมการจดัสรรท่ีดินของภาครัฐหรือ
ตามนโยบายของรัฐในการจดัหาท่ีอยู่อาศยัให้กบัประชาชน แมว้่ารัฐจะด าเนินการในเชิงพาณิชยก์็
ตาม และตั้งแต่ปี 2515 เป็นตน้มา การจดัสรรท่ีดินของภาคเอกชนในเชิงพาณิชยอ์ยู่ภายใตก้ฎหมาย
ประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 การจดัสรรท่ีดินจะตอ้งได้รับอนุญาตจากรัฐเพื่อควบคุมการ
จดัสรรใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย และเพื่อคุม้ครองสิทธิของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรซ่ึงเป็นประชาชน9 
 ในขณะท่ีมีการบงัคบัใช้กฎหมายฉบบัดังกล่าวและได้บงัคบัใช้มาเป็นระยะเวลาหน่ึง 
ปรากฏวา่ความเปล่ียนแปลงทางสังคมและเศรษฐกิจส่งผลต่อระบบการจดัสรรท่ีดินมากพอสมควร 
ประกอบกบัประกาศคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 286 ประกาศใช้มาเป็นระยะเวลานานแลว้ มีหลกัการและ
รายละเอียดไม่เหมาะสมหลายประการ ตลอดจนมีปัญหาและอุปสรรคในการบงัคบัใช้กฎหมาย
หลายประเด็น โดยเฉพาะการหลีกเล่ียงการปฏิบติัตามกฎหมาย การคุม้ครองสิทธิของผูซ้ื้อจากการ
ให้ค  ามัน่ของผูป้ระกอบการ ความรับผิดชอบของผูป้ระกอบการ และการพฒันาโครงสร้าง เพื่อกระ
จายอ านาจในการอนุญาตไปสู่ทอ้งถ่ินเพื่อให้เกิดความคล่องตวัในการด าเนินธุรกิจการจดัสรรท่ีดินท่ี
กระจายตวัไปสู่ต่างจงัหวดั ความเปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจและสังคมตลอดจนปัญหาดังกล่าว 
ส่งผลให้รัฐปรับปรุงและแก้ไขกฎหมายเพื่อควบคุมการจดัสรรท่ีดินเสียใหม่ แต่ยงัมุ่งเน้นการ
คุม้ครองสิทธิของผูบ้ริโภคเป็นส าคญัและเพิ่มเติมการกระจายอ านาจสู่ทอ้งถ่ิน มีคณะกรรมการ
จดัสรรท่ีดินระดบัจงัหวดัท าหนา้ท่ีพิจารณาการจดัสรรท่ีดินภายในจงัหวดัของตนเพื่อให้สอดคลอ้ง
กบับริบทและทอ้งถ่ินนั้นอยา่งเหมาะสม 
 ต่อมารัฐไดมี้มาตรการในการควบคุมการจดัสรรท่ีดิน โดยไดมี้การประกาศใช้พระราช 
บญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ควบคุมระบบการจดัสรรท่ีดินภายหลงัท่ีการจดัสรรท่ีดินมีปัญหา
เกิดข้ึนมากมาย จากความเปล่ียนแปลงทางด้านเศรษฐกิจและสังคม ส าหรับพระราชบญัญติัการ
จดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มุ่งเน้นการพฒันาระบบการจดัสรรท่ีดินเพื่อการคุม้ครองผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร 
ระบบการควบคุมโดยการอนุญาตจากรัฐ ระบบการให้บริการสาธารณะและการกระจายอ านาจการ

                                         
9 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286. (2515, 24 พฤศจิกายน). ราชกจิจานุเบกษา. เล่ม 90(ตอนท่ี 10), หนา้ 8-9. 
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ดูแลสู่ทอ้งถ่ินระดบัจงัหวดัเพื่อให้อนุญาตใหจ้ดัสรรท่ีดินเป็นดว้ยความคล่องตวัมากข้ึนและสามารถ
บงัคบัใชใ้หเ้หมาะสมกบับริบททางสังคมในแต่จงัหวดั ตลอดจนการขออนุญาตจดัสรรท่ีดินสามารถ
ท าไดง่้ายและรวดเร็วมากยิ่งข้ึน และรัฐสามารถใชอ้ านาจในทางปกครองในการควบคุมการจดัสรร
ท่ีดินไดอ้ยา่งใกลชิ้ด 
 ในปัจจุบนัการจดัสรรท่ีดินตามกฎหมายของประเทศไทย อยู่ภายใตพ้ระราชบญัญติัการ
จดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และกฎหมายท่ีตราข้ึนภายใตพ้ระราชบญัญติัดงักล่าวหรือทีพระราชบญัญติั
ดงักล่าวให้อ านาจตราข้ึน เพื่อควบคุมการจดัสรรท่ีดินของภาคเอกชนในเชิงพาณิชยโ์ดยใช้ระบบ
การอนุญาตจดัสรรท่ีดินและจะตอ้งผา่นการตรวจสอบจากรัฐในการวางแผนจดัสรรท่ีดินทั้งในเขต
กรุงเทพมหานครและต่างจงัหวดั แต่อย่างไรก็ตามในปัจจุบนัความเปล่ียนแปลงทางสังคมและ
เศรษฐกิจ มีความจ าเป็นจะตอ้งปฏิรูประบบการจดัสรรท่ีดินให้เหมาะสมกบัสภาวการณ์ปัจจุบนั ซ่ึง
จะตอ้งมีลกัษณะของการประสานประโยชน์ระหว่างรัฐ ประชาชนและผูป้ระกอบการและจะตอ้
ส่งเสริมการเพิ่มมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ด้วยการพฒันาศักยภาพของอสังหาริมทรัพย์ให้มี
มูลค่าเพิ่ม โดยสามารถด าเนินการไดด้ว้ยประชาชนมากข้ึนมิจ ากดัเฉพาะนายทุนหรือผูป้ระกอบการ
รายใหญ่เท่านั้ น รวมทั้ งการพัฒนามาตรฐานการจัดสรรท่ีดินท่ีเหมาะสม ไม่เป็นภาระแก่
ผูป้ระกอบการมากจนเกินไปและในขณะเดียวกนัจะตอ้งไม่เป็นการเอาเปรียบผูบ้ริโภคดว้ยเช่นกนั 
พฒันาการของกฎหมายจดัสรรท่ีดินของภาคเอกชนในเชิงพาณิชยก์็อาจจะตอ้งปรับปรุงแกไ้ข ใน
ล าดบัต่อไปในอนาคต เพื่อให้สอดคลอ้งกบัหลกัการประสานประโยชน์ระหวา่งรัฐ ประชาชน และ
ผูป้ระกอบการและเพื่อใหเ้กิดประโยชน์สูงสุดต่อการพฒันาประเทศโดยรวมต่อไป 
 2.2.2 ประเภทของการจัดสรรทีด่ินในประเทศไทย 
 ส าหรับการจดัสรรท่ีดินของประเทศไทยนับตั้ งแต่รัฐได้ให้โอกาสประชาชนในการ 
ถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินหรือครอบครองท่ีดินเป็นของตนเอง ส่งผลต่อการใช้ประโยชน์ในท่ีดิน ซ่ึงตน 
มีกรรมสิทธ์ิหรือมีสิทธิครอบครองในการจ าหน่ายหรือแสวงหาประโยชน์ในเชิงธุรกิจ แต่อย่างไร 
ก็ตามก่อนท่ีระบบการจดัสรรท่ีดินจะเขา้สู่ระบบการจดัสรรเชิงพาณิชยห์รือเชิงธุรกิจนั้น ประเทศ
ไทยน าระบบการจดัสรรท่ีดินเพื่อประโยชน์ ในการพฒันาคุณภาพชีวิตของประชาชนมาก่อน ซ่ึง
สามารถพิจารณาไดจ้ากประเภทของการจดัสรรท่ีดินของประเทศไทย ซ่ึงสามารถจ าแนกเพื่อเป็น
พื้นฐานความเขา้ในระบบการจดัสรรท่ีดิน สามารถจ าแนกออกได ้   
  2.2.2.1 การจดัสรรท่ีดินภาครัฐ 
  ในการก าหนดนโยบายท่ีดินของรัฐบาลในช่วงทศวรรษ 2490 คาดวา่เป็นการริเร่ิมมา
จากจอมพล ป.พิบูลสงคราม อนัมีท่ีมาจากความพยายามของจอมพล ป. ท่ีจะด าเนินนโยบายท่ีดินให้
มีความต่อเน่ืองจากนโยบายท่ีดินของรัฐบาลจอมพล ป. ในช่วงทศวรรษ 2480 ดว้ยการสนบัสนุน
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การถือครองท่ีดินรายยอ่ยให้ราษฎรจบัจองท่ีดินรกร้างวา่งเปล่า การขยายกิจการสหกรณ์ประเภทเช่า
ซ้ือท่ีดิน เพื่อให้ราษฎรมีท่ีท ากินโดยทัว่ถึงกนั ซ่ึงเป็นวิธีคิดแบบชาตินิยมทางเศรษฐกิจ ท่ีวางอยูบ่น
พื้นฐานกรรมสิทธ์ิท่ีดินส่วนบุคคล โดยมีรัฐเป็นผูช้ี้น าและควบคุมดูแล 
  ในช่วงทศวรรษ 2490 จอมพล ป.ไดผ้ลกัดนันโยบายท่ีดินดว้ยตนเองผา่นทางท่ีประชุม
คณะรัฐมนตรี ภายหลงัการพิจารณาของคณะรัฐมนตรีจึงมีการแต่งตั้งคณะกรรมการข้ึนส าหรับ
ก าหนดนโยบายท่ีดิน ซ่ึงในขั้นตอนการพิจารณาของคณะกรรมการน้ี จอมพล ป.ไดใ้ชเ้ป็นช่องทาง
ในการผลกัดนันโยบายท่ีดิน ดว้ยการแต่งตั้งผูท่ี้สนับสนุนนโยบายท่ีดินเขา้มาเป็นคณะกรรมการ
ดงักล่าว โดยผูท่ี้สนบัสนุนนโยบายท่ีดินของจอมพล ป. พบวา่เป็นขา้ราชการประจ าท่ีใกลชิ้ดกบัจอม
พล ป. หรือเป็นข้าราชการท่ีเก่ียวข้องกับการด าเนินนโยบายท่ีดิน ผูท่ี้มีบทบาทส าคัญในการ
สนบัสนุนนโยบายท่ีดินของจอมพล ป. อย่างชดัเจนคือ ดร.หยุด แสงอุทยั และนายศกัด์ิ ไทยวฒัน์ 
ทั้ งน้ีดร.หยุด แสงอุทัย เป็นข้าราชการประจ าในส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา (กรมร่าง
กฎหมาย) โดยด ารงต าแหน่งเลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกาและกรรมการร่างกฎหมาย จากการ
ด ารงต าแหน่งเลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา ซ่ึงเปรียบเสมือนเป็นผูเ้ช่ียวชาญทางดา้นกฎหมาย
ของรัฐบาล ท าให้ดร.หยุด ตอ้งเขา้ไปเป็นส่วนหน่ึงในการผลกัดนันโยบายท่ีดินของจอมพล ป.
โดยตรง โดยด ารงต าแหน่งในคณะกรรมการเก่ียวกบันโยบายท่ีดินของรัฐบาลเกือบทุกชุดนบัตั้งแต่
ปี พ.ศ.2495 จนส้ินสุดรัฐบาลจอมพล ป.ในปี พ.ศ. 2500 
  ส่วนนายศกัด์ิ ไทยวฒัน์ เป็นขา้ราชการประจ าเก่ียวกบังานท่ีดินท่ีใกลชิ้ดกบัจอมพล ป. 
โดยนายศกัด์ิ มีภูมิหลงัรับราชการท่ีจงัหวดัลพบุรีอยา่งยาวนานระหวา่งปี พ.ศ.2481–2487 อนัท าให้
นายศกัด์ิ ได้ใกล้ชิดกบัจอมพล ป.เม่ือคร้ังพฒันาเมืองลพบุรี และมีส่วนช่วยให้นายศกัด์ิ มีความ
เจริญกา้วหนา้ในหนา้ท่ีการงานอยา่งรวดเร็ว โดยเป็นขา้หลวงประจ าจงัหวดัลพบุรีขณะท่ีมีอายเุพียง 
31 ปี นายศกัด์ิ เข้ามามีบทบาทในการผลักดันนโยบายจัดสรรท่ีดินของจอมพล ป. นับตั้ งแต่ปี 
พ.ศ.2494 ตามต าแหน่งหน้าท่ีเม่ือด ารงต าแหน่งเป็นหวัหน้ากองการปกครองกรมมหาดไทย จนถึง
เป็นอธิบดีกรมท่ีดินระหวา่งปี พ.ศ.2497-2499 อนัท าให้เขาไดด้ ารงต าแหน่งคณะกรรมการเก่ียวกบั
นโยบายท่ีดิน 
  นอกจากน้ีกลุ่มท่ีสนับสนุนนโยบายท่ีดินของจอมพล ป. ยงัอาจเช่ือมโยงกับกลุ่ม
ราชครูผา่นทางพลต ารวจเอกเผา่ ศรียานนท ์และจอมพลผนิ ชุณหะวณั ซ่ึงเหตุผลหน่ึงอาจเป็นเพราะ
ทั้งสองท่านด ารงต าแหน่งทางการเมืองท่ีเก่ียวข้องกบันโยบายท่ีดิน โดยพลต ารวจเอกเผ่า ด ารง
ต าแหน่งรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย ขณะท่ีจอมพลผิน ด ารงต าแหน่งรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงเกษตร ส่วนอีกเหตุผลหน่ึงอาจเป็นเพราะกลุ่มราชครูมีเครือข่ายธุรกิจเก่ียวกบัการเกษตร 
เช่น บริษทัส่งเสริมเศรษฐกิจแห่งชาติ บริษทัส่งเสริมปอแห่งประเทศไทย บริษทักระสอบอิสาณ เป็น
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ต้น อาจได้รับประโยชน์จากการด าเนินนโยบายท่ีดินของรัฐบาล อนัท าให้กลุ่มราชครูค่อนขา้ง
ร่วมมือกบัจอมพล ป.ในการผลกัดนันโยบายท่ีดินในช่วงทศวรรษ 2490  
  ทั้งน้ีในการพิจารณานโยบายท่ีดินของรัฐบาลจอมพล ป.ในปี พ.ศ.2494 รัฐบาลไดต้ั้ง
คณะกรรมการชุดหน่ึง ท่ีเรียกวา่ “คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินและเคหะสถานใหแ้ก่ราษฎร” เม่ือวนัท่ี 
2 พฤษภาคม 2494 โดยมี จอมพล ป. เป็นประธานกรรมการ อนัช้ีให้เห็นถึงความพยายามของจอม
พล ป. ในการผลกัดนันโยบายส่งเสริมให้ราษฎรมีท่ีดินท ากินผา่นทางการพิจารณาของคณะกรรมการ
ชุดน้ี ซ่ึงจากการพิจารณาของคณะกรรมการไดว้างหลกัการเก่ียวกบัท่ีดินไว ้3 ประการ คือ  
   1) การก าหนดท่ีดินให้ราษฎรท ากิน ให้ก าหนดไวค้รัวเรือนละ 50 ไร่ ส่วนผูท่ี้
จ  าเป็นมากกวา่น้ีก็ใหพ้ิจารณาพิเศษ  
   2) ให้หาทางจดัการแกไ้ขเก่ียวกบับุคคลยดึถือมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินมากเกินควร แต่
มิไดท้  าประโยชน ์ 
   3) พิจารณาหาทางท่ีจะให้ได้มาซ่ึงท่ีดินส าหรับการจดัแบ่งตลอดจนการจัดให้
บุคคลเขา้อยูอ่าศยัหรือประกอบอาชีพ  
  จากหลกัการขา้งตน้น้ีคาดว่าน่าจะเป็นจุดเร่ิมตน้ของการด าเนินนโยบายจดัสรรท่ีดิน 
อนัเป็นนโยบายส าคญัของรัฐบาลจอมพล ป. ในช่วงคร่ึงหลงัของทศวรรษ 2490 ท่ีรัฐบาลมีความมุ่ง
หมายท่ีจะให้ประชาชนคนไทยทุกคนมีท่ีดินเป็นของตนเอง อันจะเป็นหลักฐานท่ีมั่นคงของ
ครอบครัว ทั้งการเป็นท่ีอยู่อาศยัและท่ีประกอบอาชีพ โดยจอมพล ป. ไดช้ี้แจงว่า นโยบายจดัสรร
ท่ีดินเก่ียวขอ้งกบัการปรับปรุงสภาพการครองตนและครัวเรือนของราษฎรให้สมบูรณ์ยิ่งข้ึน ดว้ย
การให้ราษฎรทุกคนทุกครัวเรือนมีท่ีดินเป็นของตนเอง ส่วนวิธีการในการจดัสรรท่ีดินนั้น จอมพล 
ป.ไดอ้ธิบายว่า รัฐบาลจะจ ากดัให้ประชาชนแต่ละคนมีท่ีดินในจ านวนจ ากดัพอแก่อตัภาพของตน 
เช่น ส าหรับท่ีอยู่ให้มีไดเ้พียง 5 ไร่ ส าหรับท่ีประกอบการอุตสาหกรรมให้มีไดไ้ม่เกิน 10 ไร่ และ
ส าหรับประกอบการกสิกรรมไม่เกินคนละ 50 ไร่ เป็นตน้ ซ่ึงการจดัสรรท่ีดินวิธีน้ีจะไม่ให้บุคคลมี
ท่ีดินมากเกินไปจนเป็นเหตุให้กีดกนัคนอ่ืนมีท่ีดินไม่ได ้เม่ือการจดัสรรท่ีดินได้ด าเนินไปดว้ยความ
เรียบร้อย จอมพล ป.เช่ือว่าราษฎรจะมีสภาพความเป็นอยู่ท่ีดีข้ึนและจะท าให้ประเทศชาติมีความ
เจริญรุ่งเรืองมากข้ึน 
  ทั้งน้ีจากการพิจารณาเอกสารชั้นตน้ คาดว่านโยบายการจดัสรรท่ีดินของรัฐบาลจอม
พล ป. อาจเก่ียวขอ้งกบัโครงการปฏิรูปท่ีดินขององคก์ารสหประชาชาติดว้ย เน่ืองจากในการประชุม
คณะรัฐมนตรีเ ม่ือว ันท่ี  16 มกราคม พ.ศ. 2495 ได้มีการพิจารณาโครงการปฏิรูปท่ีดินของ
สหประชาชาติ แม้จะไม่ทราบว่าแนวคิดการปฏิรูปท่ีดินของสหประชาชาติมีอิทธิพลมากน้อย
เพียงใดต่อการก าหนดนโยบายจดัสรรท่ีดินของรัฐบาล แต่แนวคิดการปฏิรูปท่ีดินของสหประชาชาติ
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จะท าทิศทางเดียวกบัแนวคิดการจดัสรรท่ีดินของรัฐบาลจอมพล ป. ดังนั้นในการพิจารณาของ
คณะรัฐมนตรีในประเด็นดังกล่าว ท่ีประชุมจึงได้มีมติให้ตั้ ง “คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินเพื่อ
ประชาชน” 43 เพื่อท าหน้าท่ีด าเนินการจัดสรรท่ีดินเพื่อให้ประชาชนคนไทย ซ่ึงหลังจากท่ี
คณะกรรมการชุดน้ีพิจารณานโยบายท่ีดินเรียบร้อย รัฐบาลจึงได้เสนอร่างพระราชบญัญติั จดัสรร
ท่ีดินเขา้สู่การพิจารณาของท่ีประชุมคณะรัฐมนตรีเม่ือวนัท่ี 17 กนัยายน พ.ศ.2495 ซ่ึงท่ีประชุมไดมี้
มติรับหลกัการและให้ตั้งกรรมการข้ึนพิจารณายกร่างพระราชบญัญติัในเร่ืองน้ี ต่อมาท่ีประชุม
คณะรัฐมนตรีเม่ือวนัท่ี 1 ตุลาคม พ.ศ.2495 ไดมี้มติให้เรียกคณะกรรมการชุดน้ีว่า “คณะกรรมการ
จดัสรรท่ีดินแห่งชาติ” ซ่ึงการตั้งคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินแห่งชาติ ถือเป็นความพยายามของ
รัฐบาลจอมพล ป. ท่ีจะผลักดันนโยบายจดัสรรท่ีดินให้เป็นวาระแห่งชาติ สังเกตได้จากรัฐบาล
ก าหนดใหค้ณะกรรมการชุดน้ีเป็นคณะกรรมการถาวรเช่นเดียวกบัสภาเศรษฐกิจแห่งชาติ โดยไม่ได้
มีหน้าท่ีเฉพาะการร่างพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดินเท่านั้น แต่มีหน้าท่ีจดัสรรท่ีดินเพื่อให้ราษฎรมี
ท่ีดินของตนเองทุกครัวเรือนด้วย จากการพิจารณาประเด็นการจัดสรรท่ีดินให้ราษฎรของ
คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินแห่งชาติ ทางคณะกรรมการฯ ไดแ้สดงความเห็นวา่ “เพียงจะจดัสรรให้
ราษฎรไปอยูแ่ต่ท่ีรกร้างวา่งเปล่าอยา่งเดียวไม่เป็นการเพียงพอ เพราะ  (1) ราษฎรคนไทยมีนิสัยไม่
ชอบยา้ยไปท ามาหากินท่ีอ่ืน ฉะนั้น ถึงจะจดัท่ีดินรกร้างว่างเปล่าไวใ้ห้ ก็คงจะไม่อพยพไปท า 
ราษฎรประเภทน้ีลงทา้ยก็ตอ้งเช่าท่ีดินของผูอ่ื้นท ากินตลอดไป ไม่มีทางเป็นเจา้ของท่ีดินของตนเอง  
(2) แมจ้ะชกัชวนให้ราษฎรอพยพไปอยูใ่นท่ีรกร้างวา่งเปล่าได ้ปัญหาก็เกิดข้ึนวา่จะมีราษฎรคนใดท่ี
จะเช่าท่ีดินท าประโยชน์แทน เพราะเจา้ของท่ีดินก็ไม่ไดท้  าเอง ฉะนั้นในการจดัสรรท่ีดินก็จ  าจะตอ้ง
มีนโยบายถึงท่ีดินท่ีเจา้ของไม่ไดท้  าเองและใหผู้อ่ื้นเช่าท าประโยชน์ดว้ย 
  จากความเห็นขา้งตน้น้ีช้ีให้เห็นวา่คณะกรรมการมีความมุ่งหมายท่ีจะจดัสรรท่ีดินทั้งท่ี
รกร้างวา่งเปล่าและท่ีดินของบรรดาเจา้ของท่ีดินและนายทุน อนัสอดคลอ้งกบัแนวคิดของจอมพล ป. 
ท่ีตอ้งการแกปั้ญหาการเช่าท่ีดินและปัญหาการครอบครองท่ีดินขนาดใหญ่โดยไม่ไดท้  าประโยชน ์ 
  ในช่วงคร่ึงหลงัทศวรรษ 2490 รัฐบาลจอมพล ป.ไดป้ระกาศใชพ้ระราชบญัญติัเก่ียวกบั
ท่ีดิน เพื่อใชเ้ป็นเคร่ืองมือในการดาเนินนโยบายจดัสรรท่ีดิน อนัประกอบดว้ยพระราชบญัญติั 4 ฉบบั 
ไดแ้ก่ (1) พ.ร.บ.วา่ดว้ยการส ารวจการออกโฉนดท่ีดิน พ.ศ.2496, (2) พ.ร.บ.วา่ดว้ยการส ารวจการออก
โฉนดท่ีดิน (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ.2496, (3) พ.ร.บ. จดัท่ีดินเพื่อความเป็นธรรมแก่สังคม พ.ศ.2497, และ (4) 
พ.ร.บ. ใหใ้ชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 และประมวลกฎหมายท่ีดิน10 

                                         
10  ศรัญญู เทพสงเคราะห์. (2491). การก าหนดนโยบายจดัสรรท่ีดินในสมยัจอมพล ป. พิบูลสงคราม. วารสารสถาบัน
พระปกเกล้า, 8(2). หนา้ 35. 



21 

  การจดัสรรท่ีดินในประเทศไทยสมยัจอมพลสฤษด์ิ ธนะรัชต์ ได้ท าการปฏิรูปทาง
เศรษฐกิจในปี พ.ศ. 2493 จนน าไปสู่แผนพฒันาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติฉบบัท่ี 1 พ.ศ. 2504 ท า
ให้ประชาชนอพยพยา้ยถ่ินฐานมาสู่เมืองหลวงเพิ่มมากข้ึน ท าให้เกิดปัญหาด้านท่ีอยู่อาศยัท่ีไม่
เพียงพอต่อความต้องการของประชาชน ประกอบกับภาครัฐไม่สามารถจัดหาท่ีอยู่อาศัยหรือ
แก้ปัญหาเหล่าน้ีได ้จึงส่งผลให้การประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์ก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินของ
ภาคเอกชนเร่ิมมีบทบาทมากข้ึน เม่ือความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัของประชากรเพิ่มข้ึน ธุรกิจการจดัสรร
ท่ีดินจึงประสบความส าเร็จและไดรั้บความนิยมจากประชาชนเป็นอย่างมาก การจดัสรรท่ีดินเป็น
วิธีการพฒันาท่ีดินของภาคเอกชนซ่ึงมีลักษณะการด าเนินการแบบธุรกิจ โดยผูจ้ดัสรรท่ีดินจะ
ด าเนินการรวบรวมแปลงท่ีดินให้เป็นผืนใหญ่ก่อน แล้วจึงค่อยแบ่ง เป็นแปลงย่อยพร้อมทั้งจดั
สาธารณูปโภคท่ีจ าเป็น และจ าหน่ายใหแ้ก่ลูกคา้11 
  2.2.2.2 การจดัสรรท่ีดินภาคเอกชน 
  ในสมยัโบราณท่ีดินทั้งปวงเป็นของพระมหากษตัริย ์ประชาชนเขา้ครอบครองท า
ประโยชน์และใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัโดยไดรั้บอนุญาตจากพระมหากษตัริย ์ประชาชนจึงจดัสร้างพฒันาท่ี
อยูอ่าศยัของตนเอง แต่ก็มีประชาชนจ านวนไม่นอ้ยท่ีไม่มีท่ีอยูอ่าศยัเป็นของตนเอง รัฐจึงตอ้งเขา้ไป
ช่วยเหลือ ในปี พ.ศ. 2483 รัฐไดมี้การสร้างอาคารให้เช่าซ้ือเป็นคร้ังแรก แต่อยา่งไรก็ตามแมรั้ฐบาล
จะเขา้มาช่วยเหลือในการหาท่ีอยู่อาศยัให้แก่ประชาชนแต่ก็ยงัไม่เพียงพอกบัความต้องการของ
ประชาชน ภาคเอกชนจึงเขา้มามีบทบาทในการจดัหาท่ีอยู่อาศยัให้แก่ประชาชนมากข้ึนในลกัษณะ
ของการคา้  
  ธุรกิจการคา้ท่ีดินหรือธุรกิจจดัสรรท่ีดินเปล่า เป็นรูปแบบของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ประเภทท่ีอยู่อาศยัยุคแรกๆ ซ่ึงมีการด าเนินธุรกิจท่ีดินมาตั้งแต่สมยัก่อนสงครามโลกคร้ังท่ี 2 บาง
รายท าในลกัษณะจดัสรร บางรายก็ไม่ไดท้  าในลกัษณะจดัสรรแต่ซ้ือทั้งแปลงและขายไปทั้งแปลง 
โดยเลือกท่ีดินท่ีอยู่ในท าเลท่ีจะมีราคาสูงโดยเร็วเพื่อกกัตุนไวเ้ก็งก าไร ต่อมาเม่ือมีผูเ้ห็นว่าธุรกิจ
ประเภทน้ีท ารายไดสู้งจึงมีผูป้ระกอบการคา้ท่ีดินเพิ่มข้ึนเร่ือย ๆ เกิดการระดมทุนตั้งห้างหุ้นส่วน
หรือบริษทัจ ากดัเพื่อกวา้นซ้ือท่ีดิน ต่อมาทางราชการเห็นวา่ท่ีดินเป็นทรัพยซ่ึ์งเป็นปัจจยัในการผลิต
และเป็นท่ีอยู่อาศยัของพลเมือง ไม่ใช่ทรัพย์ท่ีจะน ามาซ้ือขายเหมือนสินคา้ทัว่ไป จึงมีการออก
กฎหมายควบคุมการประกอบธุรกิจคา้ท่ีดิน คือพระราชบญัญติัควบคุมการไดม้าซ่ึงท่ีดินโดยห้าง
หุ้นส่วนและบริษทัจ ากดั เพื่อคา้หาก าไร พ.ศ. 2485 แต่ต่อมากฎหมายฉบบัน้ีไดถู้กยกเลิกไปเม่ือปี 
2497 โดยประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงบทบญัญติัท่ีเก่ียวกบัการควบคุมการไดม้าซ่ึงท่ีดินเพื่อการคา้ได้

                                         
11 ศรัญญู  เทพสงเคราะห์. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 10. หนา้ 35. 
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ถูกน ามาบญัญติัไวใ้หม่ในประมวลกฎหมายท่ีดินฉบบัดงักล่าว ในหมวดวา่ดว้ยการคา้ท่ีดิน มาตรา 
101 และ 102 โดยมีผลบงัคบัไปถึงบุคคลธรรมดาดว้ย12 
   1) การจดัสรรท่ีดิน 
   การจดัสรรท่ีดินในประเทศไทยนั้น ไดเ้ร่ิมข้ึนในสมยัจอมพลสฤษด์ิ ธนะรัชต์ ซ่ึง
ไดท้  าการปฏิรูปทางเศรษฐกิจในปี พ.ศ. 2493 จนน าไปสู่แผนพฒันาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ
ฉบบัท่ี 1 พ.ศ. 2504 ท าใหป้ระชาชนอพยพยา้ยถ่ินฐานมาสู่เมืองหลวงเพิ่มมากข้ึน จึงท าใหเ้กิดปัญหา
ดา้นท่ีอยูอ่าศยัท่ีไม่เพียงพอต่อความตอ้งการของประชาชน ประกอบกบัภาครัฐไม่สามารถจดัหาท่ี
อยูอ่าศยัหรือแกปั้ญหาเหล่าน้ีได ้จึงส่งผลให้การประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์ก่ียวกบัการจดัสรร
ท่ีดินของภาคเอกชนเร่ิมมีบทบาทมากข้ึน เม่ือความตอ้งการท่ีอยู่อาศยัของประชากรเพิ่มข้ึน  ธุรกิจ
การจดัสรรท่ีดินจึงประสบความส าเร็จและไดรั้บความนิยมจากประชาชนเป็นอยา่งมาก 
   การจดัสรรท่ีดินเป็นวิธีการพฒันาท่ีดินของภาคเอกชนซ่ึงมีลกัษณะการด าเนินการ
แบบธุรกิจ โดยผูจ้ดัสรรท่ีดินจะด าเนินการรวบรวมแปลงท่ีดินให้เป็นผืนใหญ่ก่อน แลว้จึงค่อยแบ่ง 
เป็นแปลงยอ่ยพร้อมทั้งจดัสาธารณูปโภคท่ีจ าเป็น และจ าหน่ายให้แก่ลูกคา้ การด าเนินธุรกิจจดัสรร
ท่ีดินของภาคเอกชนในสมยันั้น ประเทศไทยยงัไม่มีกฎหมายใดควบคุมเป็นการเฉพาะ และจากการ
ขยายตวัอย่างรวดเร็วของการประกอบธุรกิจดงักล่าวท าให้เกิดความขดัแยง้และขอ้พิพาทระหว่าง              
ผูจ้ดัสรรท่ีดินและผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรเป็นจ านวนมาก โดยส่วนใหญ่ผูท่ี้ไดรั้บความเสียหายหรือถูกเอา
รัดเอาเปรียบคือผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร การฟ้องร้องบงัคบัคดีจึงต้องอาศยัประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชยห์รือประมวลกฎหมายอาญาแลว้แต่กรณีประเด็นขอ้พิพาทท่ีเกิดข้ึน แต่กระบวนการตาม
ประมวลกฎหมายดงักล่าวใช้ระยะเวลายาวนาน ท าให้เกิดความเสียหายแก่ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรเป็น
จ านวนมาก  รัฐบาลในสมยันั้นไดคิ้ดหาวิธีป้องกนัการฉ้อโกงและการเอารัดเอาเปรียบจากผูจ้ดัสรร
ท่ีดิน จึงไดอ้อกประกาศของคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 286 พ.ศ. 2515 มาบงัคบัใชอ้ยา่งเร่งด่วน เพื่อใชเ้ป็น
มาตรการในการควบคุมการจดัสรรท่ีดินของเอกชนให้เรียบร้อย และคุม้ครองประชาชนผูซ้ื้อท่ีดิน
จดัสรรใหไ้ดรั้บความเป็นธรรม โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อมุ่งคุม้ครองผลประโยชน์ของประชาชนผูซ้ื้อ
ท่ีดินจดัสรร เจตนารมณ์ของกฎหมายฉบบัน้ีคือ เพื่อให้การจดัสรรท่ีดินของภาคเอกชนถูกตอ้งตาม
หลกัวิชาผงัเมือง เพื่อเป็นการคุม้ครองผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรและเพื่อผลประโยชน์ในทางสังคมและ
เศรษฐกิจของประเทศ  ซ่ึงประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ไดใ้ห้ความหมายของค าวา่ “การจดัสรร
ท่ีดิน” หมายถึง การจดัจ าหน่ายท่ีดิน ติดต่อกนัเป็นแปลงยอ่ยจ านวนตั้งแต่สิบแปลงข้ึนไป ไม่วา่ดว้ย
วิธีใด โดยไดรั้บทรัพยสิ์นหรือประโยชน์ไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้มเป็นค่าตอบแทนและมีการให้

                                         
12 ภูษณิศา ยทุธศกัด์ิ. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 1. หนา้ 11. 
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ค ามั่น หรือการแสดงออกโดยปริยายว่าจะจัดให้มีสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ หรือ
ปรับปรุงใหท่ี้ดินนั้นเป็นท่ีอยูอ่าศยัท่ีประกอบการพาณิชยห์รือท่ีประกอบการอุตสาหกรรม 
   การจดัสรรท่ีดินตามประกาศคณะปฏิวติัมีความหมายไปในทางการแบ่งแยกท่ีดิน
เป็นแปลงย่อย เพื่อท าการจ าหน่ายปลูกสร้างท่ีอยู่อาศยัท่ีประกอบการพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม 
โดยเป็นไปในทางการควบคุมการใชป้ระโยชน์แบบส่วนตวัมากกวา่ส่วนรวม เพราะการจดัสรรท่ีดิน
ของเอกชนต้องอยู่ภายใต้บงัคบัของข้อก าหนดมาตรฐานของการจดัสรรท่ีดินท่ีคณะกรรมการ
ควบคุมการจดัสรรท่ีดินก าหนดข้ึน13 
   ประเทศไทยใช้ประกาศของคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 286 พ.ศ. 2515   เป็นกฎหมายเพื่อ
ควบคุมการจดัสรรท่ีดินเร่ือยมา  ต่อมามีการเปล่ียนแปลงนโยบายทางเศรษฐกิจของประเทศในปี
พ.ศ. 2533 โดยมุ่งเน้นไปท่ีการส่งออกสินคา้ การท่องเท่ียว และนโยบายเปล่ียนสนามรบให้เป็น 
สนามการคา้ ท าให้ประเทศไทยมีการขยายตวัทางเศรษฐกิจอยา่งรวดเร็ว ภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
เองก็มีการเติบโตและขยายตวัอย่างรวดเร็วไปตามภาวะเศรษฐกิจ  โครงการจดัสรรท่ีดินหลายๆ
โครงการเพิ่มข้ึนมากมายเน่ืองจากราคาท่ีดินปรับตัวมีมูลค่าสูงข้ึน  บางโครงการประกาศขาย
โครงการทั้งท่ียงัไม่ไดรั้บอนุญาตให้ท าการจดัสรรท่ีดินและยงัไม่มีการก่อสร้างแต่อย่างใด  ท าให้
เกิดปัญหาการหลอกหลวงและเอารัดเอาเปรียบของผูจ้ดัสรรท่ีดินต่อผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรมิไดล้ดน้อยลง
แต่อย่างใดกลบัเพิ่มสูงข้ึนตามการขยายตวัของเศรษฐกิจของประเทศ  จึงได้มีความพยายามท่ีจะ
ขอให้มีการแกไ้ขประกาศของคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 286 พ.ศ. 2515 เพื่อให้กฎหมายเก่ียวกบัการจดัสรร
ท่ีดินมีความทนัสมยัและสามารถใหค้วามคุม้ครองผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรใหม้ากข้ึน 
   ต่อมาได้มีการประกาศยกเลิกประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 และได้มีการตรา
พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ข้ึนโดยให้ความหมายของค าว่า "การจดัสรรท่ีดิน" 
หมายความว่า การจ าหน่ายท่ีดินท่ีไดแ้บ่งเป็นแปลงยอ่ยรวมกนัตั้งแต่สิบแปลงข้ึนไป ไม่ว่าจะเป็น
การแบ่งจากท่ีดินแปลงเดียวหรือแบ่งจากท่ีดินหลายแปลงท่ีมีพื้นท่ีติดต่อกนั โดย ไดรั้บทรัพยสิ์น
หรือประโยชน์เป็นค่าตอบแทนและให้หมายความรวมถึงการด าเนินการดงักล่าวท่ีไดมี้การแบ่งแยก
ท่ีดินแปลงเดิมเป็นแปลงย่อยไวไ้ม่ถึงสิบแปลงและต่อมาไดแ้บ่งเพิ่มเติมภายในสามปี เม่ือรวมกนั
แลว้มีจ านวนตั้งแต่สิบแปลงข้ึนไปดว้ย14  

                                         
13 ฌานิศา ภู่เงิน. (2555). มาตรการทางกฎหมายเกีย่วกบัความรับผิดเพือ่ความชํารุดบกพร่องของผู้ประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ : ศึกษากรณีธุรกจิบ้านจดัสรรและอาคารชุด. วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์
มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย.์ หนา้ 13. 
14 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และท่ีแกไ้ขเพ่ิมเติม พ.ศ. 2558. มาตรา 4. 

http://tdc.thailis.or.th/tdc/basic.php?query=%AC%D2%B9%D4%C8%D2%20%C0%D9%E8%E0%A7%D4%B9&field=1003&institute_code=0&option=showindex_creator&doc_type=0
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   เม่ือภาคเอกชนได้เขา้มามีบทบาทในการสร้างท่ีอยู่อาศยัท าให้ตลาดท่ีอยู่อาศยัมี
ลกัษณะผนัแปรตามยุคสมยัท่ีเปล่ียนไป ธุรกิจบา้นจดัสรรมีการขยายตวัเพิ่มมากข้ึน เร่ิมเป็นท่ีนิยม
ของนักลงทุนอสังหาริมทรัพย์ ประกอบกับบทบัญญัติของประกาศคณะปฏิว ัติฉบับท่ี 286 
ประกาศใชบ้งัคบัมาเป็นเวลานานแลว้มีหลกัการและรายละเอียดไม่เหมาะสมหลายประการสมควร
แกไ้ขปรับปรุงเพื่อก าหนดมาตรการในการคุม้ครองผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรโดยเฉพาะการไดสิ้ทธิในท่ีดิน
จดัสรรและการก าหนดให้มีผูรั้บผดิชอบบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะนอกจากนั้น
เพื่อให้เกิดความคล่องตวัในการด าเนินธุรกิจการจดัสรรท่ีดินไดก้ระจายอ านาจการอนุญาตและการ
ควบคุมดูแลการจดัสรรท่ีดินไปสู่ระดบัจงัหวดัและก าหนดเวลาในการพิจารณาอนุญาตให้แน่นอน 
จึงไดต้ราพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ข้ึนมาบงัคบัใชแ้ทน และปัจจุบนัไดมี้การตรา
พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558 ข้ึนมาใชบ้งัคบัในเร่ืองของการก าหนดให้จด
แจ้งในโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ว่าท่ีดินแปลงนั้ นเป็นท่ีดินอันเป็น
สาธารณูปโภคหรือท่ีดินท่ีใชเ้พื่อบริการสาธารณะเป็นผลใหไ้ม่อาจทราบชดัเจนวา่ท่ีดินแปลงใดเป็น
ท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภคหรือท่ีดินท่ีใช้เพื่อบริการสาธารณะและมีการโอนท่ีดินดงักล่าวไปยงั
บุคคลอ่ืนซ่ึงส่งผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์ในทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภคของผูซ้ื้อท่ีดิน
จดัสรรโดยรวมจึงสมควรให้มีการจดแจง้ดงักล่าวและห้ามการโอนท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภค
รวมทั้งก าหนดหลกัเกณฑก์ารพน้จากหนา้ท่ีบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจ้ดัสรรท่ีดินและการให้
ทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภคตกเป็นของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรใหเ้หมาะสมและเป็นประโยชน์
ต่อส่วนรวมประกอบกับสมควรแก้ไขบทบัญญัติท่ีก าหนดช่ือต าแหน่งในคณะกรรมการตาม
พระราชบญัญติัน้ีให้เป็นไปตามกฎหมายท่ีใชบ้งัคบัในปัจจุบนัรวมทั้งแกไ้ขระยะเวลาการคา้งช าระ
ค่าบ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภคใหเ้หมาะสมยิง่ข้ึน 
   การจดัสรรท่ีดินมีบทบาทส าคญัต่อการจดัสรรทรัพยากรดินเพื่อให้ใช้ได้อย่าง
คุม้ค่าและมีประโยชน์สูงสุด ซ่ึงอาจแบ่งตามประโยชน์ใชส้อยเป็น 5 ประเภท  ดงัน้ี 
    1) เพื่อเป็นท่ีอยูอ่าศยั 
    2) เพื่อเป็นท่ีประกอบการคา้หรือธุรกิจ 
    3) เพื่อเป็นท่ีพกัผอ่นโดยการจดัสรรสถานท่ีท่ีมีธรรมชาติเป็นส่ิงเอ้ืออ านวยใน
การพกัผอ่น เป็นสถานท่ีตากอากาศชายทะเล 
    4) เพื่อเป็นท่ีประกอบอุตสาหกรรม 
    5) เพื่อเป็นท่ีประกอบอาชีพเกษตรกรรม 
   ดงันั้นการจดัสรรท่ีดินของภาคเอกชน จึงมีลกัษณะเป็นการด าเนินการแบบธุรกิจ 
โดยผูจ้ดัสรรท่ีดินจะด าเนินการรวบรวมแปลงท่ีดินให้เป็นผืนใหญ่ก่อน แลว้จึงค่อยแบ่ง เป็นแปลง
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ยอ่ยพร้อมทั้งจดัสาธารณูปโภค สาธารณูปการท่ีจ าเป็น และจ าหน่ายให้แก่ลูกคา้ การจดัสรรท่ีดินจะ
ด าเนินการภายใตพ้ระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 โดยโครงการท่ีจะเขา้ข่ายการจดัสรร
ท่ีดิน คือการพฒันาท่ีดินโดยการจดัสรรท่ีดินแปลงยอ่ย 10 แปลงข้ึนไป โครงการจดัสรรท่ีดินท่ีน ามา
จ าหน่ายอยู่ในรูปของท่ีอยู่อาศยัท่ีประกอบการพาณิชย ์หรือท่ีประกอบการอุตสาหกรรม ซ่ึงมีทั้ง
จดัสรรเฉพาะท่ีดินเปล่าและท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง         
   2) การคา้ท่ีดิน 
   การจดัสรรท่ีดินและท่ีอยู่อาศยัภาคเอกชนได้เกิดข้ึนมานานแล้วในลกัษณะของ
การคา้ท่ีดิน เร่ิมจากเขตชานเมืองซ่ึงมีท่ีวา่งจ านวนมากและราคาค่อนขา้งต ่า จึงมีผูห้าซ้ือท่ีดินเอาไว้
ขายต่อทั้งแปลงโดยไม่มีการพฒันาท่ีดินในลกัษณะของการเก็งก าไร ต่อมาปรากฏว่าท่ีดินมีราคา
สูงข้ึน ธุรกิจการคา้ท่ีดินได้รับความนิยมมากข้ึน นักธุรกิจจึงหันมาลงทุนคา้ท่ีดินโดยการจดัสรร
ท่ีดินแปลงใหญ่แลว้มาแบ่งขายเป็นแปลงยอ่ยในลกัษณะไม่มีอาคารหรือท่ีอยูอ่าศยั ประชาชนท่ีซ้ือ
ท่ีดินเม่ือผอ่นช าระครบถว้นก็ไม่มีเงินพอจะก่อสร้างบา้นหรือท่ีอยูอ่าศยัจึงตอ้งหยดุพกัไวก่้อน ท าให้
ตอ้งทิ้งท่ีดินวา่งเปล่า นกัธุรกิจจึงเห็นช่องทางโดยการน าเสนอสินคา้ใหม่ในลกัษณะของการจดัแบ่ง
แปลงท่ีดินเป็นแปลงย่อยพร้อมกับสร้างบ้านในท่ีดินให้ด้วย ท่ีเรียกว่า “บ้านจัดสรร” ซ่ึงการ
ด าเนินการในลกัษณะน้ีจะเสียค่าใช้จ่ายน้อยกว่า เน่ืองจากผูจ้ดัสรรก่อสร้างบา้นในคราวเดียวกัน
จ านวนหลายหลงัจะลงทุนน้อยกว่าท าให้บา้นและท่ีดินถูกกว่าท่ีประชาชนจะด าเนินการก่อสร้าง
กนัเอง อีกทั้งเป็นการสะดวกสบายแก่ผูซ้ื้อท่ีไม่ตอ้งยุง่ยากในการดูแลการก่อสร้างบา้น 15 
   เดิมไดมี้การบญัญติัเก่ียวกบัความหมายของการคา้ท่ีดิน ตามมาตรา 1 ว่า “การคา้
ท่ีดิน หมายถึง การได้มาและจ าหน่ายไปซ่ึงท่ีดินเพื่อประโยชน์ในกิจการคา้ หาก าไรโดยวิธีขาย 
แลกเปล่ียน หรือให้เช่าซ้ือท่ีดิน ซ่ึงต่อพระราชบญัญติัประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 ไดมี้การ
ยกเลิกนิยามค าว่า “การคา้ท่ีดิน” โดยพระราชบญัญติัแกไ้ขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบบัท่ี 
12) พ.ศ.255116 เพื่อให้สอดคลอ้งกบับทบญัญติัเก่ียวกบัการจ ากดัจ านวนถือครองท่ีดินซ่ึงถูกยกเลิก
ไปแลว้โดยประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 49 ลงวนัท่ี 13 มกราคม พ.ศ. 2502 ประกอบกบัการคา้ท่ีดินมี
กฎหมายวา่ดว้ยการจดัสรรท่ีดินควบคุมอยูแ่ลว้17 

 

                                         
15 พรชัย ธนากิจพาณิชย. (2547). ปัญหาการบังคับใช้กฎหมายตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 .   
วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์. หนา้ 40. 
16 พระราชบญัญติัประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497. มาตรา 1. 
17 ภูษณิศา ยทุธศกัด์ิ. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 1. หนา้ 13. 
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2.3 หลกัการ ความเป็นมาเกีย่วกบัการโฆษณา 

 การประกอบธุรกิจทุกประเภท ไม่ว่าจะเป็นการผลิต การขายหรือการให้บริการ                        
ซ่ึงเก่ียวขอ้งกบัผูบ้ริโภค ย่อมตอ้งอาศยัส่ือมวลชนเพื่อบอกกล่าว ให้ความรู้หรือจูงใจให้ผูบ้ริโภค 
สนใจและเกิดความพอใจในสินคา้หรือบริการการโฆษณา (advertising) เป็นเคร่ืองมือส าคญัในการ
ติดต่อส่ือสารไปยงัผูบ้ริโภคโดยอาศยเัหตุผลหรือคุณสมบติัต่างๆ ของสินคา้หรือบริการมาใชใ้นการ
จูงใจ ด้วยจุดมุ่งหมายท่ีช่วยให้การจ าหน่ายสินคา้หรือบริการผ่านมือจากผผูลิ้ต ผูจ้  าหน่ายไปยงั
ผูบ้ริโภคโดยเร็วท่ีสุด  
 โฆษณาเป็นเคร่ืองมือส าคญัของสังคมบริโภค เพื่อการขายสินคา้และบริการ การโฆษณา 
คือ การส่ือสารเพื่อโนม้นา้วใจ ในการตดัสินใจเก่ียวกบัการบริโภค โดยอาศยัช่องทางส่ือต่างๆ ซ่ึงยิง่
ธุรกิจการคา้เติบโตมากเท่าไร การแข่งขนัเพื่อขายสินคา้และบริการยิ่งรุนแรง  ส่ือวิทยุ-โทรทศัน์
ขยายตวัมากข้ึน โฆษณาก็ไดก้ลายเป็นอุตสาหกรรมขนาดใหญ่ ท าให้โฆษณามาเป็นส่วนหน่ึงของ
ชีวิตประจ าวนัของคนในสังคม แมโ้ฆษณาจะสั้นเพียงเส้ียวนาที แต่การท่ีโฆษณามาไดบ้่อย มาไดถ่ี้ 
มาไดทุ้กท่ี มาทุกชัว่โมง จนคนรู้สึกเคยชิน จึงมีคนกล่าววา่ โฆษณาสร้างวฒันธรรมในสังคมโดยไม่
รู้ตวั โดยทัว่ไป โฆษณาจะบอกขอ้เทจ็จริงบางดา้นเก่ียวกบัขอ้ดีของสินคา้ โดยมกัจะไม่บอกขอ้จ ากดั
หรือขอ้เสีย และผูผ้ลิตโฆษณาจะปรุงแต่งเพื่อเร้าอารมณ์ความรู้สึกของเราให้ตอ้งการซ้ือ หรือให้
รู้สึกวา่สินคา้นั้นมีความหมายต่อเรา โฆษณาจะท าให้เช่ือวา่ “ไม่ใช่สินคา้นั้นไม่ดี แต่เป็นเพราะชีวิต
เราไม่ดีพอจนกว่าจะบริโภคสินคา้นั้นๆดว้ยเหตุน้ีการโฆษณาถือว่ามีความส าคญัในการประกอบ
ธุรกิจบา้นจดัสรรดว้ย ในการวิเคราะห์สภาพปัญหามีการกล่าวถึงการโฆษณาบา้นจดัสรร ดงันั้น จึง
ตอ้งมีการศึกษาแนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกบัการโฆษณา ดงัต่อไปน้ี 

 2.3.1 ความหมายของการโฆษณา 
 ความหมายของ "โฆษณา" มีการให้ค  านิยามท่ีแตกต่างกันไป ซ่ึงสามารถรวบรัดได้
ดงัต่อไปน้ี 
  “โฆษณา” หมายถึง รูปแบบการใช้จ่ายในการติดต่อส่ือสาร โดยไม่ใช้บุคคลเก่ียวกบั
องคก์ารผลิตภณัฑ ์บริการ หรือความคิดโดยผูอุ้ปถมัภ ์ท่ีระบุช่ือ ความหมายน้ียงัเป็นความหมาย ของ
สมาคมการตลาดแห่งสหรัฐอเมริกา (The American Marketing Association หรือ AMA) ไดบ้ญัญติั
ไว ้จะเห็นวา่ลกัษณะของการโฆษณามีดงัต่อไปน้ี 
  A.R. Oxenfeldt and C. Swan กล่าวว่า "การโฆษณาเป็นการส่ือสารโน้มน้าวใจจาก
ผูข้ายไปยงัผูซ้ื้อ โดยมิ ไดเ้ป็นไปในรูปส่วนตวั" 
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  Maurice I. Mandell ให้ค  าจ  ากดัความว่า "การโฆษณา หมายถึง รูปแบบการส่งเสริม
การขายผ่านส่ือโฆษณา ท่ีมิใช่บุคคล และตอ้งช าระ เงินโฆษณาโดยผูอุ้ปถมัภ์ ซ่ึงการโฆษณาน้ีมี
ความหมายแตกต่างไปจากการส่งเสริม การขายรูปแบบอ่ืน ๆ เช่น การขายโดยพนกังาน และการ 
ส่งเสริมการจ าหน่าย เป็นตน้" 
  S.W. William Pattis กล่าวว่า "การโฆษณา หมายถึง การส่ือสารในรูปแบบใด ๆ ซ่ึง
เจตนาท่ีจะกระตุน้ผูท่ี้มี ศกัยภาพในการซ้ือและการ ส่งเสริมในดา้นการจ าหน่ายสินคา้และบริการ 
รวมถึงการสร้างประชามติ การกระท าการ เพื่อก่อให้เกิดการสนับสนุนทางการเมือง การขาย 
ความคิดหรือการเสนอความคิดเห็น หรือสาเหตุต่างๆ และการ กระท า เพื่อให้ประชาชนเห็นคล้อย
ตาม หรือปฏิบติัไปในทางท่ีผูโ้ฆษณาประสงค"์ 
  เสรี วงษ์มณฑา ได้ให้ความหมายไวว้่า การโฆษณา คือ กิจกรรมส่ือสารมวลชนท่ี
เกิดข้ึน เพื่อจูงใจให้ผูบ้ริโภค มีพฤติกรรมอนัเอ้ือ อ านวยต่อความเจริญของธุรกิจ การขายสินคา้หรือ
บริการ โดยอาศยัจากเหตุผล ซ่ึงมีทั้งกลยุทธ์ จริงและเหตุผลสมมติ ผา่นทางส่ือโฆษณาท่ีตอ้ง รักษา
เวลาและเน้ือท่ี ท่ีมีการระบุบอกผูโ้ฆษณาอยา่งชดัแจง้ 
  สมาคมการตลาดแห่งสหรัฐอเมริกา (AMA : American Marketing Association) ไดใ้ห้
ความหมายไวว้า่ การโฆษณา คือ การจ่ายเงิน ในรูปแบบต่าง ๆ ของผูอุ้ปถมัป์ (Sponsor) เพื่อส่งเสริม
การขายสินคา้บริการหรือสนับสนุนแนวความคิด โดยไม่ใช้ บุคคลไปเสนอโดยตรงจากค าจ ากัด
ความของนักวิชาการ ดงักล่าวขา้งตน้ พอจะสรุปรวมเป็นความหมายของการโฆษณาได้ว่า การ
โฆษณา หมายถึง การเสนอ ข่าวสารการขาย หรือ แจง้ข่าวสารให้บุคคลท่ีเป็นกลุ่มเป้าหมายทราบ
เก่ียวกบัสินคา้ บริการ หรือแนวความคิด โดยเจา้ของสินคา้ หรือผูอุ้ปถมัภ์ท่ีเปิดเผยตวัเองอย่างชดั
แจง้ มีการจ่ายเงินเป็นค่าใช้ส่ือ และเป็นการน าเสนอขอ้มูลข่าวสารท่ีไม่ได้ใช้บุคคลเขา้ไปติดต่อ 
โดยตรง 
 2.3.2 ประวตัิความเป็นมาของการโฆษณา 
 ประวติัความเป็นมาของการโฆษณาในประเทศไทยไม่ได้ระบุไวแ้น่ชัดว่าการโฆษณา
เกิดข้ึนเม่ือไร แต่เขา้ใจวา่การ โฆษณาของไทยนั้นคงมีมาแต่คร้ังโบราณกาลนบัตั้งแต่คนไทยเร่ิมมี
สินคา้ มีคนขายและคนซ้ือ การโฆษณาสินคา้ของคนไทย ในสมยัตน้รัตนโกสินทร์ คือ การร้องขาย
สินคา้ของบรรดาพ่อคา้แม่คา้ทั้งหลาย โดยอาศยัการบอกกล่าวขายสินคา้ของตนไปยงั ลูกคา้โดยตรง 
ซ่ึงรูปแบบของการโฆษณาสินคา้ในลกัษณะน้ี ยงัคงสืบทอดมาจนกระทัง่ปัจจุบนั ดงัจะเห็นไดจ้าก
บรรดาหาบเร่ รถเข็น และพฒันา รูปแบบ มาเป็นรถบรรทุกเล็ก ท่ีวิ่งขายสินคา้ไปตามแหล่งชุมชน
และท่ีอยูอ่าศยัเพื่อขายสินคา้ทัว่ไป 
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 ยอ้นหลงัไปประมาณเกือบ 200 ปี การโฆษณานั้นเป็นแนวความคิดท่ีเกิดข้ึน และพฒันา
มาจากประเทศกลุ่มตะวนัตก โดยเฉพาะอย่างยิ่งสหรัฐอเมริกา ไดแ้พร่ขยายเขา้สู่ประเทศไทยคร้ัง
แรกพร้อมๆ กบัการพฒันาของส่ือมวลชนชนิดแรก คือ หนงัสือพิมพว์นัท่ี 4 กรกฎาคม พ.ศ. 2387 
นายแพทย์ Dan Beach Bradley ได้ออกหนังสือพิมพ์ภาษาไทยช่ือ หนังสือจดหมายเหตุฯ หรือ               
The Bangkok Recorder โดยออกเป็นรายปักษค์วามหนาจ านวน 8 หนา้ ดว้ยยอดพิมพ ์300 ฉบบั และ
พร้อมก าเนิดของหนังสือพิมพ์ฉบับแรกน้ีโฆษณาช้ินแรกของไทยก็ได้ปรากฎข้ึนด้วย นั่นคือ 
โฆษณาของอู่ต่อเรือบางกอกด๊อกและนับจากนั้นมา เม่ือมีนิตยสารอ่ืนๆ เกิดข้ึน ก็จะมีสินคา้ลง
โฆษณาในนิตยสารเหล่านั้นด้วยแทบทุกฉบบั รากฐานของการจดัท าโฆษณาอย่างเต็มรูปแบบ              
ถูกวางพื้นฐานข้ึน เม่ือ พระเจา้บรมวงศเ์ธอ กรมพระก าแพงเพชรอคัรโยธิน ไดท้รงตั้งแผนกโฆษณา
กรม รถไฟ พร้อมทั้งการวางแผนและหลกัปฏิบติังานโฆษณาไวใ้ห้อย่างดี โดยทรงน าเอาตวัอย่าง
แผน การโฆษณากิจการรถไฟในประเทศองักฤษ มาใช้ในเมืองไทย เป็นคร้ังแรก ต่อมาได้ทรง
วางแผนและทรงรณรงคโ์ฆษณา ใหก้บัการคลงัออมสินจนประสบผลส าเร็จอยา่งยิง่ การโฆษณาคร้ัง
นั้นไดก้ลายเป็นรูปแบบปฏิบติัของ การพฒันามาตราบเท่าทุกวนัน้ี 
 เม่ือธุรกิจการคา้ขยายตวั การส่ือสารเพื่อแจง้ข่าวสารต่อมวลชนจึงทวีบทบาทส าคญัมาก
ข้ึน โดยเฉพาะในสมยัรัชกาลท่ี 6 การโฆษณาเจริญมาก เพราะ เป็นหนงัสือพิมพ์และนิตยสารได้
เปล่ียนมือผูบ้ริหาร จากการเป็นของเจา้นายมาสู่สามญัชน และตอ้ง ด าเนินการในรูปธุรกิจเพื่อเล้ียง
ตวัในรอด การโฆษณาจึงได้กลายเป็นแหล่งรายได้ส าคญัท่ีสุดของหนังสือพิมพ์ และส่ือมวลชน 
ประเภทอ่ืนๆ ในเวลาเดียวกนัการโฆษณาก็ไดก้ลายมาเป็นเคร่ืองมือทางการตลาดกิจการคา้ อีกดว้ย
ในปี พ.ศ. 2467 มีเหตุการณ์ ส าคญัอีกอย่างหน่ึงของวงการโฆษณาเกิดข้ึน นั่นคือ ได้มีบริษทัท่ี
รับจา้งท างานโฆษณา เกิดข้ึนเป็นคร้ังแรก ด าเนินงานในลกัษณะ ของบริษทัโฆษณาทอ้งถ่ินช่ือ 
บริษทัสยามแอดเวอร์ไทซ่ิง จ ากดั จากการก่อตั้งของพระเจา้บรมวงศเ์ธอ กรมพระก าแพงเพชร อคัร
โยธิน และผูเ้ล็งเห็นประโยชน์อยา่งคุม้ค่าของการใชบ้ริการจากบริษทัโฆษณารายแรกคือ ห้างนาย
เลิศ ซ่ึงเป็นบริษทัท่ีมีสินคา้ หลายประเภท นอกจากน้ี กรมพระก าแพงเพชรอคัรโยธิน ยงัไดท้รงถ่าย
ท าภาพยนตร์สารคดี เก่ียวกบัอุตสาหกรรมของเมืองไทย เช่น โรงงานสบู่ของบริษทั สยาม อินดสัตรี 
จ  ากดั ผูผ้ลิตสบู่ซนัไลต ์เป็นตน้ ฉะนั้น การเกิดของ บริษทั สยามแอดเวอร์ไทซ่ิง จ ากดั ยอ่มแสดงให้
เห็นวา่ การโฆษณาในสมยันั้นเจริญรุ่งเรือง จนกระทัง่มีผูคิ้ดท าธุรกิจเก่ียวกบัการโฆษณาข้ึน ในรูป
ของบริษทัการคา้ ซ่ึงถือว่าเป็นตน้ก าเนิดของธุรกิจโฆษณาในขอบเขตท่ีกวา้งขวางข้ึน โดยเปล่ียน
จากผูผ้ลิตหรือผูแ้ทนจ าหน่ายสินคา้ติดต่อโดยตรง กบัเจา้ของส่ือโฆษณา มาเป็นตวักลางรับจดัท า
โฆษณา และติดต่อส่ือสารต่างๆให ้ซ่ึงเป็นลกัษณะของธุรกิจการ โฆษณาในปัจจุบนั การท่ีกรมพระ
ก าแพงเพชรอคัรโยธินทรงเป็นผูบุ้กเบิก และน าเอากิจการโฆษณาแบบตะวนัตก เขา้มาใชใ้นกิจการ
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หลายแห่ง และ บรรลุผลส าเร็จตามเป้าหมายเป็นอยา่งดี หลกัการปฏิบติัก็ยงัคงทนัสมยัอยูเ่สมอ จึง
ท าใหพ้ระองคท์รงไดรั้บการยกยอ่งวา่ทรงเป็น พระบิดาแห่งวงการโฆษณาไทย 
 2.3.3 วตัถุประสงค์ของการโฆษณา 
  1) การโฆษณาเพื่อให้ความรู้ความเขา้ใจ (Comprehensive Advertising) การให้ความรู้
ความเขา้ใจ เก่ียวกบัสินคา้และบริการ สามารถท าไดด้งัต่อไปน้ี คือ 
   1.1) การโฆษณาให้ความรู้เก่ียวกับประเภทของสินค้าและบริการ เช่น สินค้า
เกษตรกรรม สินคา้อุตสาหกรรม 
   1.2) การโฆษณาให้ความรู้เก่ียวกบัความส าคญัของสินคา้และบริการโดยเฉพาะ
สินคา้ท่ีมีความส าคญัต่อการด ารงชีวติ ของมนุษย ์เช่น อาหาร ยารักษาโรค    
   1.3) การโฆษณาให้ความรู้เก่ียวกับประโยชน์ของสินค้าและบริการ เช่น การ
โฆษณาคุณสมบติัของยารักษาโรค 
   1.4) การโฆษณาให้ความเขา้ใจเก่ียวกบัแนวคิดใหม่ของการโฆษณาเก่ียวกบัสินคา้
และบริการโดยการใชช่ื้อโฆษณาแบบใหม่ การใชค้วามคิดสร้างสรรค ์ตลอดจนการท าให้ผูบ้ริโภค
ไดมี้ส่วนร่วมในการโฆษณา 
   1.5) การโฆษณาให้ความรู้ความเขา้ใจเก่ียวกบักระบวนการผลิตสินคา้ นบัตั้งแต่
เร่ิมตน้จนส าเร็จเป็นสินคา้ส าเร็จรูป 
  2) การโฆษณาเพื่อใหข้่าวสาร (Informative Advertising) 
  ข่าวสารของการโฆษณาท่ีเป็นประโยชน์แก่ผูบ้ริโภคมีหลายประเภท คือ 
   2.1) ข่าวสารการตลาด เป็นการใหข้อ้มูลเก่ียวกบัสภาพเหตุการณ์ของการตลาด 
   2.2) ข่าวสารการลงทุน เป็นการให้ขอ้มูลทางด้านการลงทุนเพื่อให้ผูบ้ริโภคเกิด
ความมัน่ใจในสินคา้และบริการ 
   2.3) ข่าวสารสินคา้และบริการใหม่ เป็นการบอกกล่าวและให้ขอ้มูลเก่ียวกบัสินคา้
ใหม่ หรือบริการใหม่ ๆ เพื่อใหผู้บ้ริโภคมีโอกาสพิจารณาเลือกซ้ือ 
   2.4) ข่าวสารราคาสินคา้และบริการ เป็นการใชข้อ้มูลดา้นราคาเพื่อให้ผูบ้ริโภคเกิด
ความสนใจและน าไปสู่การซ้ือสินคา้และบริการ 
   2.5) ข่าวสารการส่งเสริมการขาย เป็นการให้ขอ้มูลเก่ียวกบัการขาย เช่น การตลาด 
การแจกการแถม ของก านลั เป็นตน้ 
  3) การโฆษณาเพื่อชกัจูงใจ (Persuasive Advertising) 
  การโฆษณาเพื่อชกัจูงใจนั้นจ าเป็นตอ้งสร้างแรงจูงใจให้เกิดกบัผูบ้ริโภค ท าใหเ้กิดการ
คลอ้ยตามท่ีจะซ้ือสินคา้และบริการ สามารถใชห้ลกัการดงัน้ี คือ 
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   3.1) จูงใจใหเ้กิดความสนใจท่ีจะซ้ือสินคา้และบริการ - การโฆษณาน้ี ตอ้งช้ีแนะให้
ผูบ้ริโภคเกิดความประสงค์ในการใช้สินคา้และบริการ เม่ือผูบ้ริโภคใช้สินคา้และบริการแลว้ จะมี
ความสะดวกสบาย 
   3.2) จูงใจให้เกิดความประทบัใจในสินคา้และบริการ - การโฆษณาตอ้งสร้างความ
ประทบัใจกบัผูบ้ริโภค โดยใชศิ้ลปะของการส่ือสารเพื่อกระตุน้ให้ผูบ้ริโภคเกิดความอยากรู้ อยาก
เห็น เร้าอารมณ์ ก่อใหเ้กิดความรู้สึกคลอ้ยตาม และเกิดความประทบัใจในคุณภาพและบริการ 
   3.3) จูงใจให้เกิดความพึงพอใจในสินค้าและบริการ - การโฆษณาน้ีต้องสร้าง
ภาพพจน์ของสินคา้และบริการ ให้สอดคล้องกบัความพึงพอใจของผูบ้ริโภค โดยเอาจุดเด่นของ
สินคา้และบริการมาสร้างสรรคง์านโฆษณา 
   3.4) จูงใจให้เกิดความภูมิใจในสินคา้และบริการ - การโฆษณาในลกัษณะน้ีมกั
น าเอาบุคคลส าคญั และเป็นท่ีรู้จกัมาเป็นแบบในโฆษณา เพื่อให้ผูบ้ริโภคทัว่ไปเห็นวา่ บุคคลส าคญั
ยงัใชสิ้นคา้และบริการชนิดเดียวกบัตน จึงเกิดความภาคภูมิใจเม่ือใชสิ้นคา้และบริการนั้น 

2.4 แนวคดิและทฤษฎเีกีย่วกบัการท าสัญญา 
 แนวคิดทฤษฎีในการท าสัญญา คือ ปรัชญากฎหมายเอกชน กล่าวคือ เม่ือไม่มีกฎหมาย
ห้ามย่อมท าได ้ส าหรับอีกปรัชญาหน่ึงนั้นเป็นปรัชญากฎหมายแพ่งสากล ไม่ขดัต่อกฎหมายความ
สงบเรียบร้อย ศีลธรรมอนัดีของประชาชน หลักน้ีปรากฏอยู่ในค าประกาศสิทธิมนุษยชน และ
พลเมืองฝร่ังเศส มาตรา 5  “กฎหมายมีสิทธิห้ามการกระท าก็แต่เฉพาะท่ีเป็นการกระท าให้สังคม
เดือดร้อน ส่ิงท่ีกฎหมายไม่ได้ห้ามไวย้่อมท าได้และบุคคลไม่อาจถูกบังคับให้กระท าในส่ิงท่ี
กฎหมายไม่ไดส้ั่งให้กระท า” ดงันั้นหลกักฎหมายเอกชน ปัจเจกชนก่อนิติสัมพนัธ์กนัอย่างไรก็ได ้
เวน้แต่จะขดักบักฎหมาย ขดัต่อความสงบเรียบร้อย หรือศีลธรรมอนัดีของประชาชนไม่ได ้
 ในเร่ืองของนิติกรรมและสัญญานั้นมีหลกักฎหมายในเร่ืองเดียวกนั คือ หลกักฎหมายใน
เร่ืองนิติกรรมท่ีเรียกวา่ หลกัอิสระในทางแพง่ หรือหลกัความศกัด์ิสิทธ์ิของเจตนา (autonomy of the 
will) แต่ในทางสัญญามีหลกักฎหมายอนัหน่ึงเรียกวา่ หลกัเสรีภาพในการท าสัญญา หรือ (freedom 
of contract) หลกัเสรีภาพในการท าสัญญามี 2 ความหมาย คือ เสรีภาพท่ีจะเขา้มาตกลงท าสัญญา 
และเสรีภาพท่ีจะไม่ถูกแทรกแซงเม่ือสัญญาเกิดแลว้ หลกัเสรีภาพในการท าสัญญาเกิดจากความคิด
ทางเศรษฐกิจแบบเสรีนิยมในศตวรรษท่ี 18 ท่ีเนน้เสรีภาพของมนุษยโ์ดย Adam Smith โดยเขียนไว้
ในผลงานท่ีมีช่ือของเขา คือ The Wealth of Nations ท่ีว่าการคา้ระหว่างประเทศควรเป็นการค้าท่ี
ปราศจากการควบคุมของรัฐบาล ทั้งในดา้นการน าสินคา้เขา้และการส่งสินคา้ออก โดยสมิท เช่ือว่า 
“มือท่ีมองไม่เห็น” (invisible hand) จะจดัการทุกส่ิงทุกอยา่งเอง การเขา้แทรกแซงของรัฐบาลจะท า
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ใหเ้กิดการจ ากดัสินคา้โดยการตั้งก าแพงภาษีหรือการหา้มสินคา้น าเขา้ ซ่ึงเป็นสาเหตุของการผูกขาด
สินคา้และผูไ้ด้รับประโยชน์คือพ่อคา้ ผูเ้สียผลประโยชน์คือผูบ้ริโภค ซ่ึงหลกัเสรีภาพในการท า
สัญญาไดรั้บการรับรองในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 151 “การใดเป็นการแตกต่าง
กบับทบญัญติัของกฎหมาย ถา้มิใช่กฎหมายอนัเก่ียวกบัความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของ
ประชาชนการนั้นไม่เป็นโมฆะ” 
 อย่างไรก็ตามเพื่อให้การท าสัญญาอยู่ในกรอบของกฎหมายและไม่ขัดต่อความสงบ 
เรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชน เสรีภาพในการท าสัญญาจึงถูกจ ากดัในดา้น ต่าง ๆ ดงัน้ี
การจ ากดัเสรีภาพในการเลือกคู่สัญญาการจ ากดัเสรีภาพในการก าหนดวตัถุประสงคข์องสัญญา การ
จ ากดัเสรีภาพในเร่ืองแบบของสัญญาการจ ากดัเสรีภาพในเร่ืองเจตนาเพื่อท่ีจะคุม้ครองประโยชน์
บุคคลอ่ืนท่ีมาเก่ียวขอ้งการจ ากดัเสรีภาพในการก าหนดเน้ือหาของสัญญา ซ่ึงอาจถูกก าหนดโดย
กฎหมายการจ ากดัเสรีภาพโดยกฎหมายพิเศษ เช่น กฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคการจ ากดัเสรีภาพใน
เร่ืองผลของสัญญา แมโ้ดยปกติ “สัญญาตอ้งเป็นสัญญา” (pacta sund servanda) แต่ภายหลงัสัญญา
ยงัไม่มีการปฏิบติัตามสัญญา แต่มีการเปล่ียนแปลงสถานการณ์ในการปฏิบติัการช าระหน้ีไปอยา่ง
มากอยา่งท่ีไม่อาจคาดหมายไดใ้นขณะท าสัญญา ก็อาจตอ้งมาใชห้ลกั “สัญญาไม่เป็นสัญญา” (rebus 
sic stantibus) การจ ากดัเสรีภาพในการท าสัญญาดว้ยพระราชบญัญติัวา่ดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม 
พ.ศ. 2540 ซ่ึงมีลกัษณะเป็นกฎหมายพิเศษ เพราะบญัญติัข้ึนเพื่อจะใชท้  าสัญญาบางประเภทและขอ้
สัญญาบางอย่างท่ีมีลกัษณะไม่เป็นธรรมข้ึน ดงันั้นในเร่ืองของสัญญาประกอบด้วยแนวคิดและ
ทฤษฎี ดงัน้ี 
 2.4.1 หลกัความศักดิ์สิทธ์ิของการแสดงเจตนา (Autonomy of Will)  
 เป็นทฤษฎีท่ีอาศยัความเป็นเหตุเป็นผลทางนิติปรัชญาวา่ดว้ยนิติสัมพนัธ์ทางหน้ีวา่อยูบ่น
พื้นฐานของเจตนาของบุคคล โดยเจตนาเป็นแหล่งก าเนิดของสิทธิ คือ ถือเอาเจตนาภายในท่ีเกิดและ
ผลของสัญญาข้ึนอยูก่บัเจตนาท่ีคู่สัญญามีอยูโ่ดยแทจ้ริงภายใน 
 การแสดงเจตนา (Declaration of Intention) เป็นการกระท าซ่ึงบุคคลแต่ละคนประสงคท่ี์
จะก่อให้เกิดผลทางกฎหมายบางประการ และไดมี้การแสดงออกซ่ึงความประสงคน์ั้น ดงันั้น การมี
เจตนาอยูภ่ายใตจิ้ตใจของบุคคลใด จึงไม่เกิดผลทางกฎหมาย ตอ้งมีการแสดงออกมาให้ปรากฏเป็น
การกระท า ไม่วา่จะเป็นการกระท าท่ีแสดงออกมาอยา่งชดัแจง้หรือเป็นการแสดงออกมาโดยน่ิงเฉย 
ถา้เป็นความประสงคข์องผูแ้สดงเจตนาท่ีจะก่อใหเ้กิดผลข้ึนถือวา่บุคคลนั้นไดแ้สดงเจตนาแลว้ 
 หลกัความศกัด์ิสิทธิของการแสดงเจตนาเร่ิมจากการท่ีบุคคลทุกคนมีอิสระในทางความคิด 
การท่ีบุคคลจะกระท าการใดบุคคลนั้นย่อมรู้ตวั แต่ส่ิงท่ีส าคญัในการแสดงเจตนาเขา้ท าสัญญานั้น
ตอ้งเป็นความสมคัรใจของบุคคลนั้นเองในการท่ีจะเขา้ไปผูกพนัในหน้ีท่ีจะเกิดจากสัญญานั้น โดย
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หลกัแลว้รัฐจะไม่เขา้ไปแทรกแซงในการท าสัญญาถึงแมว้า่คู่สัญญาฝ่ายหน่ึงจะไดเ้ปรียบคู่สัญญาอีก
ฝ่ายหน่ึงก็ตาม เวน้แต่เป็นเร่ืองท่ีตอ้งห้ามชดัแจง้โดยกฎหมาย หรือขดัต่อความสงบเรียบร้อยหรือ
ศีลธรรมอนัดีของประชาชน18 
 2.4.2 หลกัเสรีภาพในการท าสัญญา (Freedom of Contract)  
 มีอยู ่2 ความหมาย คือ  
  1) เสรีภาพท่ีจะเขา้มาตกลงท าสัญญา หมายถึง เสรีภาพในการเร่ิมตน้ด าเนินต่อไป หรือ
ระงบักระบวนการในการก่อใหเ้กิดสัญญา และ 2) เสรีภาพท่ีจะไม่ถูกแทรกแซงภายหลงัจากท่ีสัญญา
เกิดแลว้ กล่าวคือบุคคลทุกคนยอ่มมีเสรีภาพในการท าสัญญาโดยปราศจากการถูกข่มขู่ บงัคบั หรือ
กระท าการอยา่งใดอยา่งหน่ึง  
  หลกัเสรีภาพในการท าสัญญา เป็นหลกัท่ีอธิบายแก่หน้ีท่ีเกิดจากสัญญาจะเป็นหน้ีท่ี
ยุติธรรมส าหรับคู่สัญญา เพราะคู่สัญญามีเสรีภาพอิสระท่ีจะตกลงท าสัญญาหรือไม่ก็ได ้ถา้อีกฝ่าย
หน่ึงเห็นวา่ถูกเอารัดเอาเปรียบเกินไป หรือหน้ีท่ีตนรับภาระไวมี้มากกวา่หน้ีท่ีอีกฝ่ายหน่ึงตอ้งปฏิบติั
ตอบแทนจนไม่เป็นธรรมแลว้ ก็ไม่จ  าเป็นตอ้งยอมรับขอ้ตกลงนั้น โดยการไม่ท าสัญญาดว้ย เม่ือใดท่ี
คู่สัญญาตกลงท าสัญญาก็ตอ้งถือวา่คู่สัญญาเห็นวา่ขอ้ตกลงนั้นยติุธรรมแลว้19 
  แต่อยา่งไรก็ตามแมห้ลกัเสรีภาพในการท าสัญญาเป็นหลกัการพื้นฐานในการท าสัญญา 
ตามท่ีกล่าวมาแล้ว ซ่ึงต้องอยู่ในบทบัญญัติของมาตรา 151 ท่ีว่า “การใดเป็นการแตกต่างกับ
บทบญัญติัของกฎหมาย ถ้ามิใช่กฎหมายอนัเก่ียวกบัความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของ
ประชาชน การนั้นไม่เป็นโมฆะ” อนัมีความหมายวา่ สัญญาใดหรือการกระท าใดท่ีกฎหมายไม่หา้ม 
บุคคลยอ่มท าสัญญานั้นหรือการกระท านั้นได ้แต่หลกัเสรีภาพในการท าสัญญาก็ถูกจ ากดัดว้ยหลกั
ดงัต่อไปน้ี คือ 
   1) หลกัสุจริต ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 5 บญัญติัว่า “ในการใช้
สิทธิแห่งตนก็ดี ในการช าระหน้ีก็ดี บุคคลทุกคนตอ้งกระท าโดยสุจริต” กล่าวคือ บุคคลทุกคนตอ้ง
ท าสัญญาดว้ยความสุจริตตามหลกักฎหมาย "Good Faith" หรือ "Bona Fides" 

                                         
18 อนุพงษ์ มานะกิจรุ่งเรือง. (2551). ปัญหากฎหมายในการคุ้มครองผู้บริโภคด้านที่อยู่อาศัย. วิทยานิพนธ์นิติ
ศาสตรมหาบณัฑิต สาขาวชิานิติศาสตร์, คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิต. หนา้ 16-17. 
19 เจษฏาภรณ์ ศรีบู่. (2558). สัญญาทางแพ่ง พาณิชย์ และธุรกิจ มีความเหมือนหรือแตกต่างกัน โดยศึกษา
เปรียบเทียบระหว่างกฎหมายไทย กับกฎหมายของฝร่ังเศส อังกฤษ และเยอรมัน.  (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก:  
http://law6101.blogspot.com/2015/01/blog-post.html. [2561, 13 สิงหาคม] 

http://law6101.blogspot.com/2015/01/blog-post.html


33 

   2) หลกัความไวเ้น้ือเช่ือใจ การคุม้ครองความไวเ้น้ือเช่ือใจของคู่กรณี ยอ่มหมายถึง
การคุม้ครองบุคคลอ่ืน ๆ ในสังคมท่ีอาจเขา้ท าสัญญาเช่นเดียวกบัคู่กรณี รวมถึงการคุม้ ครองความ
มัน่ใจในทางธุรกิจดว้ย 
   3) หลกัความยุติธรรม ในการก่อสัญญา คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะตอ้งค านึงถึงความ
ยุติธรรมท่ีมีต่ออีกฝ่ายหน่ึงดว้ย เพราะหากคู่สัญญาฝ่ายหน่ึงท่ีมีฐานะทางเศรษฐกิจเหนือกวา่ก าหนด
ขอ้สัญญาเอาเปรียบอีกฝ่ายหน่ึงท่ีมีฐานะทางเศรษฐกิจดอ้ยกวา่ แต่ฝ่ายหลงัจ าตอ้งยอมเขา้ท าสัญญา 
นอกจากจะเป็นสัญญาท่ีไม่อยูบ่นพื้นฐานของความยุติธรรมแลว้ยงัขดักบัหลกัการของสัญญาท่ีทั้ง
สองฝ่ายตอ้งมีเสรีภาพในการท าสัญญาและตอ้งมีอยา่งเท่าเทียมดว้ย20 
 2.4.3 หลกัความเท่าเทยีมกนัของคู่สัญญา  
 หลกัน้ียึดถือว่าคู่สัญญาย่อมมีความเท่าเทียมกนั เพราะทุกคนตั้งอยู่บนความมีอิสระและ
เสรีภาพของบุคคลในการท าสัญญาก็เท่าเทียมกนั ทุกคนมีอ านาจต่อรองเท่าเทียมกนัตามกฎหมาย 
 2.4.4 หลกัสัญญาต้องเป็นไปตามสัญญา (Pacta Sunt Servanda)  
 เม่ือคู่สัญญาก าหนดเน้ือหาของสัญญาไวอ้ย่างไร สัญญานั้นย่อมเกิดผลในทางกฎหมาย
ตามท่ีคู่สัญญาก าหนดไว ้แมเ้น้ือหาของสัญญาจะแตกต่างไปจากท่ีกฎหมายก าหนดไวก้็ตาม เวน้แต่
เป็นกฎหมายท่ีเก่ียวดว้ยความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชน หรือตอ้งห้ามชดัแจง้
โดยกฎหมาย หรือเป็นขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม เป็นตน้21 

2.5 การคุ้มครองผู้บริโภคในการซ้ือบ้านจัดสรร 
 ในสมยัก่อนเศรษฐกิจและการคา้ไม่มีความซบัซ้อนมากนกั ตั้งอยูบ่นพื้นฐานมนุษยทุ์กคน
มีอิสระในการเลือกบริโภคในสินคา้และบริการอย่างเท่าเทียมกนั รัฐจึงไม่ได้เขา้มาควบคุมหรือ
แทรกแซงเสรีภาพในเสรีภาพของประชาชนในการตกลงของเอกชนในการทานิติกรรมต่าง ๆ แต่
ต่อมาในยคุปัจจุบนัสังคมสลบัซบัซ้อนมากข้ึนไดมี้ความเจริญข้ึนมาเป็นลาดบัในสังคม ไม่วา่จะทาง
สังคมอุตสาหกรรม วทิยาศาสตร์ และเทคโนโลย ีระบบเศรษฐกิจแบบทุนนิยมทาใหเ้กิดการขยายตวั
ของเศรษฐกิจ ผูป้ระกอบการธุรกิจต่างแข่งขันกัน มีการนาความรู้ทางด้านวิทยาศาสตร์และ

                                         
20 จนัธิมาพร  ข าฤกษ.์ (2552). มาตรการคุ้มครองผู้บริโภคบ้านจดัสรร: กรณีศึกษาปัญหาเกีย่วกบัการใช้ประโยชน์
จากสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ. วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต สาขากฎหมายธุรกิจระหวา่งประเทศ, 
คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัอีสเทิร์นเอเชีย. หนา้ 10. 
21 อนุพงษ ์มานะกิจรุ่งเรือง. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 18. หนา้ 16-17. 
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เทคโนโลยีมาใช้เพื่อผลิตสินคา้เพื่อตอบสนองความต้องการของผูบ้ริโภค การเจริญเติบโตของ
อุตสาหกรรมนั้นทาใหมี้การเร่งการผลิตในผลิตภณัฑ์อุตสาหกรรมต่าง ๆ อยา่งรวดเร็ว จึงอาจละเลย
ถึงคุณภาพและความปลอดภัยของวตัถุดิบท่ีน ามาใช้ผลิต  ท าให้ผลิตภัณฑ์นั้ นมีคุณภาพไม่ได้
มาตรฐานเพียงพอต่อผูบ้ริโภคท าให้ระดบัมาตรฐานสินคา้หรือบริการนั้นแตกต่างกนัมีทั้งสินคา้ท่ีมี
คุณภาพและไม่มีคุณภาพปะปนกนัไปทั้งต่างพยายามท่ีจะลดตน้ทุนในการผลิตให้มากท่ีสุดเพื่อผล
ประกอบกิจการท่ีไดรั้บก าไรสุทธิมาก ทาให้ประเทศต่าง ๆ หันมาสนใจเร่ืองในของการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคมากข้ึน เพราะในสังคมปัจจุบนัต้องยอมรับว่ารัฐนั้นมีบทบาทและความจ าเป็นมากใน
จะตอ้งเขา้มาควบคุมการประกอบธุรกิจในภาคอุตสาหกรรมและควบคุมและรักษาสิทธิของผูบ้ริโภค 
ถึงแมว้า่สิทธิในการบริโภคจะเป็นเร่ืองของเอกชนโดยทัว่ไป แต่ในปัจจุบนัไดเ้ห็นถึงความจ าเป็นท่ี
รัฐตอ้งเขา้ไปแทรกแซงเพราะวา่เอกชนนั้นเสียเปรียบอยูห่ลายประการ เช่น ไม่มีอ านาจต่อรอง เห็น
ไดจ้ากผูป้ระกอบการและผูบ้ริโภคนั้นมีความเหล่ือมลา้กนัอยูห่ลายประการในความเท่าเทียมกนัของ
อ านาจต่อรอง ท าให้เกิดความไม่เป็นธรรมในสังคม ผูบ้ริโภคไม่สามารถต่อสู้กบัผูป้ระกอบการได้
อยา่งเป็นธรรมและมีประสิทธิภาพเพราะกาลงัการต่อรองท่ีนอ้ยกวา่ ภาวะในการเหล่ือมลา้เช่นน้ีเป็น
เหตุผลท่ีรัฐควรเขา้ไปควบคุมผูป้ระกอบการและดูแลสิทธิต่าง ๆ ของผูบ้ริโภค 
 ธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทยไดเ้จริญเติบโตอยา่งรวดเร็วควบคู่ไปกบัการขยายตวั
ทางเศรษฐกิจ โดยเฉพาะธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทบา้นจดัสรรปริมาณการซ้ือขายได ้ทวีเพิ่ม
มากข้ึน แต่เน่ืองจากบา้นจดัสรรเป็นทรัพยสิ์นท่ีมีมูลค่าสูง จึงท าใหเ้กิดปัญหาขอ้พิพาทระหวา่งผูซ้ื้อ
และผูข้ายบา้นจดัสรรอยูเ่สมอ ในส่วนภาครัฐเองก็ไดพ้ยายามบงัคบัใชก้ฎหมายในการ แกไ้ขปัญหา
ขอ้พิพาทดงักล่าวมาโดยตลอดแต่ดูเหมือนภาครัฐจะไล่ตามแกปั้ญหาแมจ้ะมีกฎหมาย หลายฉบบั
ออกมาเพื่อคุม้ครองผูบ้ริโภคก็ตาม แต่ก็ยงัไม่สามารถลดความเดือนร้อนของผูบ้ริโภคได ้อย่างมี
ประสิทธิภาพเท่าท่ีควร 

 2.5.1 ววิฒันาการ แนวคิด ทฤษฎเีกีย่วกบัการคุ้มครองผู้บริโภค 
 กฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคท่ีบญัญติัข้ึนใช้บงัคบันอกเหนือไปจากหลกัเดิม ๆ ท่ีมีอยู่ใน
กฎหมายทัว่ไป ลกัษณะของกฎหมายอาจแตกต่างกนัไปแลว้แต่สภาพสังคมและการเจริญเติบโตทาง
เทคโนโลยี แต่หลักกฎหมายคุ้มครองผู ้บริโภคท่ีเปล่ียนแปลงไปอย่างมากคือมีการค านึงถึง
ความสัมพนัธ์ในทางสัญญาระหวา่งคู่กรณี (Privity Rule) เพราะผูบ้ริโภคท่ีแทจ้ริงอาจไม่ใช่คู่กรณี
ในสัญญาเสมอไป หรือหลกัผูซ้ื้อตอ้งระวงั (Caveat Emptor) กลายเป็นผูข้ายตอ้งเป็นฝ่ายใช้ความ
ระมดัระวงั (Caveat Venditor) ตลอดจนภาระการพิสูจน์ความประมาทเลินเล่อในทางละเมิดของการ
ผลิตแทนท่ีจะตกอยูก่บัฝ่ายผูเ้สียหายก็กลบัใหเ้ป็นภาระของผูป้ระกอบการ เป็นตน้ 
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 เม่ือระบบเศรษฐกิจแบบเสรีเจริญเติบโตข้ึน มีการใช้เทคโนโลยีสมยัใหม่เข้ามาช่วย                  
ผูป้ระกอบธุรกิจต่างหาวิธีการเพื่อลดค่าใชจ่้ายของตน นกันิติศาสตร์จึงหนักลบัมาให้ความสนใจใน
เร่ืองของค่าชดเชยความเสียหายให้แก่ผูบ้ริโภค รวมไปถึงมาตรการในการคุม้ครองผูบ้ริโภคซ่ึงอยูใ่น
ฐานะท่ีเสียเปรียบ เน่ืองจากผูบ้ริโภคไม่มีอ านาจในการต่อรองจึงมีความจ าเป็นท่ีรัฐต้องเข้ามา
คุม้ครองผูบ้ริโภค ดงันั้นแนวคิดในการคุม้ครองผูบ้ริโภคจึงไดเ้กิดข้ึนโดยมีลกัษณะเป็นการพฒันา
ในทิศทางตรงกนัขา้มกบัแนวคิดและทฤษฎีกฎหมายของระบบเศรษฐกิจแบบเสรี ทฤษฎีกฎหมายท่ี
ใช้เพื่อการคุม้ครองผูบ้ริโภคไม่อาจน าหลกัความศกัด์ิสิทธิแห่งการแสดงเจตนามาใช้ได ้กฎหมาย
เพื่อการคุม้ครองผูบ้ริโภคจึงไม่ใหค้วามส าคญัต่อหลกัดงักล่าว22 
 การคุม้ครองผูบ้ริโภคในประเทศไทย ไดรั้บอิทธิพลมาจากแนวคิดและทฤษฎีของระบบ
เศรษฐกิจแบบสีรีมาใช้ ซ่ึงยงัไม่ถือว่าเป็นการให้ความคุ้มครองสิทธิแก่ผูบ้ริโภคอย่างแท้จริง 
เน่ืองจากบทบญัญติัแห่งกฎหมายไม่สามารถคุม้ครองผูบ้ริโภคได้อย่างเต็มท่ี ผูบ้ริโภคยงัคงตอ้ง
ช่วยเหลือตนเองในการระมดัระวงัป้องกนัตนเองไม่ใหถู้กเอารัดเอาเปรียบ  
 การคุม้ครองผูบ้ริโภคประเทศไทยไดเ้ร่ิมข้ึนเม่ือปี พ.ศ.2512 เกิดจากสภาสตรีแห่งชาติฯ 
ซ่ึงถือไดว้าเป็นหน่วยงานแรกในประเทศไทยท่ีไดด้ าเนินการ ดา้นการคุม้ครองผูบ้ริโภคอย่างเป็น
รูปธรรม โดยไดน้ าหลกัการตามประกาศสิทธิขั้นพื้นฐานของ ผูบ้ริโภค 4 ประการของประธานาธิบดี
จอห์น เอฟ. เคนเนดี(John F. Kennedy) แห่งประเทศ สหรัฐอเมริกามาใชใ้นการด าเนินการและต่อมา
ในปีพ.ศ.2517 สภาสตรีแห่งชาติฯก็ไดเขา้ร่วมเป็นสมาชิกแห่งสหพนัธ์องค์การผูบ้ริโภคระหว่าง
ประเทศ (International of Consumer Unions : IOCU) และไดเร่ิมท าการเผยแพร่ขอ้มูลใหแ้ก่ผูบ้ริโภค
แต่ยงัไม่เป็นท่ีแพร่หลายนกัแต่ต่อมาในปีพ.ศ.2522 ประเทศไทยในรัฐบาลของพลเอกเกรียงศกัดิ์์ิ   
ชมะนนัท ์เป็นนายกรัฐมนตรี ไดมี้การประกาศใชพ้ระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ.  2522 และ
ต่อมาในปีพ.ศ.2541 ไดมี้การแกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ในสิทธิขั้น
พื้นฐานของผูบ้ริโภคจึงเพิ่มจากเดิมเป็น 5 สิทธิโดยเพิ่มสิทธิท่ีจะได้รับความเป็นธรรมในการท า
สัญญาเพิ่มข้ึน (Right to Fair Contract) กฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคจึงถือเป็นเคร่ืองมือท่ีส าคญัของรัฐ
อย่างหน่ึงท่ีรัฐสามารถใช้กฎหมายในการด าเนินการเพื่อให้เกิดความเป็นธรรมต่อผูบ้ริโภคได้ 
เน่ืองจากหากรัฐปล่อยใหผู้ป้ระกอบการ ด าเนินการทางธุรกิจต่อไปตามระบบเศรษฐกิจแบบเสรีนิยม 
โดยปล่อยให้เกิดการแข่งขนักนัอยา่งเสรีจะท าให้ผูบ้ริโภคเสียเปรียบและไม่มีอ านาจในการต่อรอง
กบัผูป้ระกอบการได้ เพราะผูป้ระกอบการมีก าลงัทรัพยแ์ละความพร้อมมากกว่าผูบ้ริโภค รัฐจึง
จ าเป็นตอ้งเขา้มาควบคุมการด าเนินการทางเศรษฐกิจแบบเสรีนิยม โดยก าหนดนโยบายแทรกแซง

                                         
22 อนุพงษ ์มานะกิจรุ่งเรือง. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 18. หนา้ 22. 
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ทางเศรษฐกิจบางอยา่งเพื่อคุม้ครองและแกไ้ขปัญหาของผูบ้ริโภคเพื่อไม่ให้ผูบ้ริโภคถูกเอาเปรียบ
และถูกละเมิดสิทธิ โดยอยู่บนพื้นฐานท่ีว่า รัฐสมควรมีบทบาทมากข้ึนในการดูแลและคุม้ครอง
ประชาชน (Paternalism) และให้เกิดการแข่งขนั อย่างเสรีและเป็นธรรม ทั้งน้ี เพื่อไม่ให้กระทบถึง
ความปลอดภยัและความผาสุกของประชาชน ซ่ึงเป็นการกา้วไปสู่ระบบเศรษฐกิจแบบเสรีสมยัใหม่ 
(Modern Capitalism) ท่ีถือกนัว่ารัฐมีอ านาจเขา้มาแทรกแซงการประกอบธุรกิจของเอกชนได้ตาม
สมควรเพื่อใหเ้กิดการแข่งขนัอยา่งเป็นธรรมและ เพื่อประโยชน์สาธารณะ 
 ในการคุม้ครองผูบ้ริโภคนั้น หากพิจารณาในเร่ืองของความรับผิดทางสัญญาจะเห็นไดว้า่
การยึดหลกักฎหมายแพ่งท่ีก าหนดวา่คู่สัญญาซ่ึงมีสิทธิและหนา้ท่ีต่อกนัเท่านั้นท่ีมีสิทธิเรียกร้องให้
ชดเชยความเสียหายจากกนัและกนั จึงเป็นเร่ืองท่ีแคบเกินไปและไม่สามารถแกปั้ญหาท่ีเกิดจากการ
บริโภคสินคา้หรือบริการได ้จึงตอ้งมีการวางหลกัในเร่ืองความรับผดินอกเหนือสัญญามาใช้ 
 2.5.2 หลกัการของกฎหมายคุ้มครองผู้บริโภคในด้านการจัดสรรทีด่ิน 
 ก่อนท่ีจะประกาศใช้ ประกาศคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 286 พ.ศ. 2515 ธุรกิจการจดัสรรท่ีดิน        
ไดเ้ร่ิมกระจายตวัมากข้ึน เพราะเป็นธุรกิจท่ีท ารายไดใ้ห้กบัผูป้ระกอบธุรกิจไดม้หาศาล แต่ในทาง
กลบักนักบัไม่มีกฎหมายใชค้วบคุมการจดัสรรท่ีดินโดยตรง เป็นเหตุใหมี้ขอ้พิพาทกนัมากมายไม่วา่ 
จะเป็นเร่ือง เงินดาวน์ คุณภาพบา้น ก าหนดระยะเวลาก่อสร้างบา้น สาธารณูปโภคโครงการ เป็นตน้ 
แมจ้ะเป็นคดีข้ึนสู่ศาลยุติธรรมก็ตาม แต่สุดทา้ยความเสียหาย เสียเวลาก็ตกแก่ผูบ้ริโภคท่ีซ้ือบา้น 
จดัสรรอยูดี่ ดงันั้นในภาครัฐจึงไดเ้ห็นความจ าเป็นท่ีจะตอ้งออกกฎหมายควบคุมการจดัสรรท่ีดิน ให้
เป็นไปด้วยความเรียบร้อย  โดยหลักการและเหตุผลตามประกาศของคณะปฏิวติัฉบับท่ี 286                
พ.ศ. 2515 เน่ืองจากในปัจจุบนั (พ.ศ. 2515) ไดมี้ผูด้  าเนินการจดัสรรท่ีดินเป็นจ านวนมาก แต่ยงัไม่มี
กฎหมายเพื่อใชค้วบคุมการจดัสรรท่ีดินโดยเฉพาะ เป็นเหตุให้มีการพิพาทกนั อีกทั้งการวางแผนผงั
โครงการ หรือวิธีการในการจดัสรรท่ีดินก็ไม่ถูกต้องตามหลักวิชาการผงัเมืองจ าเป็นจะต้องมี
กฎหมายเพื่อควบคุมการจดัสรรท่ีดินของเอกชนให้เป็นไปดว้ยความเรียบร้อยเพื่อประโยชน์ของ                
ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร และเพื่อผลในทางเศรษฐกิจ สังคม และการผงัเมือง 
 หลกัการเพื่อปรับปรุงกฎหมายวา่ดว้ยการจดัสรรท่ีดิน โดยมีเหตุผลเน่ืองจาก ประกาศของ
คณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน 2515 ซ่ึงเป็นกฎหมายวา่ดว้ยการ ควบคุมการจดัสรร
ท่ีดินไดป้ระกาศใชบ้งัคบัมาเป็นเวลานานแลว้ มีหลกัการและรายละเอียดไม่เหมาะสมหลายประการ 
สมควรแกไ้ขปรับปรุงเพื่อก าหนดมาตรการในการคุม้ครองผูซ้ื้อท่ีดิน จดัสรร โดยเฉพาะการไดสิ้ทธิ
ในท่ีดินจดัสรรและการก าหนดให้มีผูรั้บผิดชอบบ ารุงรักษา สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
นอกจากนั้น เพื่อให้เกิดความคล่องตวัในการด าเนินธุรกิจการ จดัสรรท่ีดินไดก้ระจายอ านาจการ
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อนุญาตและการควบคุมดูแลการจดัสรรท่ีดินไปสู่ระดบัจงัหวดัและก าหนดเวลาในการพิจารณา
อนุญาตใหแ้น่นอน จึงจ าเป็นตอ้งตราพระราชบญัญติัน้ี  
 ทฤษฎีกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคดา้นสัญญา โดยปกติความผกูพนัของบุคคลในการท านิติ
กรรมอยูภ่ายใตห้ลกักฎหมายแพง่และพาณิชย ์ท่ีมีแนวคิดพื้นฐานท่ีถือวา่คู่กรณีท่ีตกลงผกูพนักนันั้น
มีความเท่าเทียมกนัในความรู้ อ านาจ ต่อรอง ฐานะทางเศรษฐกิจ และหลกัศกัด์ิสิทธ์ิแห่งการแสดง
เจตนา แต่เม่ือสภาวะตลาด เปล่ียนแปลงไป ปรากฏข้อเท็จจริงว่าปัญหาท่ีเกิดจากขอ้ตกลงของ
ผูบ้ริโภคมีลกัษณะไม่เป็นธรรม ทวีความรุนแรงมากข้ึน เน่ืองจากมีการใช้สัญญาส าเร็จรูปมากข้ึน 
(Standard Form Contact) เพื่อ คุม้ครองประโยชน์ของผูป้ระกอบธุรกิจมากท่ีสุดจนถึงขนาดไม่เป็น
ธรรม ประกอบกบัหลกั กฎหมายทัว่ไปในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ม่เอ้ืออ านวยต่อการ
แกไ้ขปัญหาเท่าท่ีควร ซ่ึงในประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยมิ์ไดบ้ญัญติัค านิยามของสัญญาไวว้า่ 
หมายถึงอะไรอย่างแน่ชดั แต่เม่ือไดพ้ิจารณาศึกษาจากต าราหนงัสือนิติกรรมสัญญาทัว่ ๆ ไป และ
นิยามของนิติกรรมแลว้อาจกล่าวโดยสรุปไดว้า่ สัญญาหมายถึงนิติกรรมสองฝ่ายท่ีเกิดจากการแสดง
เจตนาเสนอสนองตอ้งตรงกนัของบุคคลตั้งแต่สองฝ่ายข้ึนไปท่ีมุ่งจะก่อให้เกิดเปล่ียนแปลงหรือ
ระงบันิติสัมพนัธ์ ซ่ึงสัญญาส าเร็จรูปหรือท่ีเรียกว่า Standard Form Contact คือสัญญาอย่างหน่ึงซ่ึง 
เป็นสัญญาท่ีพิมพ์ข้อความส่วนใหญ่ไวเ้รียบร้อยแล้ว โดยมีเน้ือความส่วนใหญ่เหมือนกันหมด 
คู่สัญญาเพียงแต่เพิ่มเติมรายละเอียดเล็กน้อยในการท าสัญญาแต่ละคร้ัง ก็ท าให้สัญญาดงักล่าวมีผล
สมบูรณ์ 23 
 ในกฎหมายมีการก าหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรรเดิมตาม
ประกาศของคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 286 ขอ้ 19 ก าหนดไวแ้ต่เพียงว่าสัญญา ระหว่างผูจ้ดัสรรท่ีดินกบั         
ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรตอ้งท าเป็นหนงัสือสัญญาซ้ือขายและจดทะเบียนต่อ พนกังานเจา้หนา้ท่ีเท่านั้น การ
ควบคุมแบบมาตรฐานของสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจัดสรรเป็นการทีเพิ่มข้ึนใหม่เพื่อคุ้มครอง
ผูบ้ริโภค เน่ืองจากในอดีตท่ีผา่นมาผูจ้ดัสรรท่ีดินมกัจะเป็นฝ่าย ท าสัญญาโดยมีขอ้ความในสัญญาท่ี
เอารัดเอาเปรียบผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร ดังนั้น จึงก าหนดให้ คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางเข้ามา
ตรวจสอบสัญญาท่ีจะใช้ในการซ้ือขายท่ีดินจัดสรร โดยก าหนดให้ผูจ้ ัดสรรท่ีดินต้องใช้แบบ
มาตรฐานสัญญาจะซ้ือจะขายตามท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางก าหนด 24 
 อยา่งไรก็ตาม ยงัเปิดช่องทางเลือกส าหรับการท าสัญญาท่ีแตกต่างออกไปในรายละเอียด
เน่ืองจากการจดัสรรท่ีดินแต่ละกรณียอ่มมีขอ้เท็จจริงในรายละเอียดท่ีแตกต่างกนัตาม ราคาซ้ือขาย

                                         
23 จ าปี โสตถิพนัธ์ุ. (2543). คาํอธิบายหลกักฎหมายนิติกรรมสัญญา. กรุงเทพฯ: วญิญูชน. หนา้ 207. 
24 สุรศกัด์ิ วาจาสิทธ์ิ. (2526). สัญญาสาํเร็จรูปของอังกฤษ. วารสารนิติศาสตร์, 15(1). หนา้ 20-22. 
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สภาพท่ีดิน และการลงทุนพฒันาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ การท่ีจะใช้สัญญาแบบ
เดียวกนัหมดทุกกรณีย่อมไม่เหมาะสม คู่สัญญาจึงอาจก าหนดรายละเอียดของสัญญาแตกต่างกัน
ออกไปได้ แต่ถ้าข้อสัญญาส่วนท่ีแตกต่างออกไปนั้นไม่เป็นคุณต่อผูซ้ื้อท่ีดินจัดสรร กฎหมาย
ก าหนดใหไ้ม่มีผลใชบ้งัคบั25 
  1) การคุม้ครองผูบ้ริโภคดา้นการโฆษณาขายบา้นจดัสรร 
  ผูป้ระกอบธุรกิจเก่ียวกับการขายท่ีดินโดยการแบ่งขายเป็นแปลงย่อยไม่ว่าจะเป็น                
ผูไ้ดรั้บใบอนุญาตให้ท าการจดัสรรท่ีดินตามกฎหมายว่าดว้ยการจดัสรรท่ีดินหรือไม่และไม่ว่าจะ
เป็นการขายท่ีดินพร้อมอาคารหรือไม่ก็ตาม ตอ้งอยู่ภายใตก้ารคุม้ครองผูบ้ริโภคด้านการโฆษณา 
ภายใต ้หลกัเกณฑต์ามกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 2538) ออกตามความในพระราชบญัญติัคุม้ครอง 
ผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 มีคณะกรรมการเฉพาะเร่ือง คือ คณะกรรมการว่าด้วยการโฆษณา ทั้ งน้ี                    
เพื่อ ควบคุมการโฆษณาขายท่ีดินจดัสรรให้เกิดความเป็นธรรมต่อผูบ้ริโภค หรือเพื่อป้องกนัมิให้
ขอ้ความโฆษณาขายท่ีดินจดัสรรก่อให้เกิดผลเสียต่อสังคมเป็นส่วนรวมในการโฆษณาขายท่ีดินท่ี
แบ่งขายเป็นแปลงยอ่ย ไม่วา่จะเป็นการขายเฉพาะท่ีดิน หรือขายท่ีดินพร้อมอาคารตามท่ีก าหนดไว ้
ในกฎกระทรวง 26 
  ส่วนการโฆษณาท่ีเก่ียวกบัโครงการจดัสรรท่ีดิน แมว้่าผูโ้ฆษณาจะมีอิสระในการ 
สร้างสรรคแ์นวความคิดในการโฆษณาไดอ้ยา่งเสรี แต่ถา้เป็นส่วนท่ีเก่ียวกบัรายการท่ีก าหนดไวใ้น 
มาตรา 23 ของพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ซ่ึง ซ่ึงเป็นสาระส าคญัท่ีผูบ้ริโภคจะใช้
เป็น หลักเกณฑ์ในการตัดสินใจซ้ือท่ีดินจัดสรรจะต้องโฆษณาให้ตรงกับท่ีได้แจ้งไวใ้นค าขอ
อนุญาตจดัสรรท่ีดินท่ีไดรั้บอนุญาตจากคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดัดว้ย27 
  2) การคุม้ครองผูบ้ริโภคในดา้นสัญญาจะซ้ือจะขายบา้นจดัสรร 
  เน่ืองจากมีผูบ้ริโภคเป็นจ านวนมากร้องเรียนต่อส านักงานคณะกรรมการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภควา่ไม่ไดรั้บความเป็นธรรมในการท าสัญญากบัผูป้ระกอบธุรกิจ กรณีการซ้ือท่ีดินพร้อมส่ิง 
ปลูกสร้าง ผูป้ระกอบธุรกิจส่วนใหญ่ไดจ้ดัท าสัญญาส าเร็จรูป โดยมีการก าหนดขอ้สัญญาท่ีไม่เป็น 
ธรรมต่อผูบ้ริโภค ท าให้ผูบ้ริโภคถูกเอารัดเอาเปรียบ ถึงแมว้่าส านักงานคณะกรรมการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคได้จดัท าแบบสัญญาฉบบัมาตรฐานข้ึนและได้แจ้งให้ผูป้ระกอบธุรกิจทราบแล้ว แต่ผู ้
ประกอบธุรกิจไม่น าแบบสัญญาดงักล่าวมาใชซ่ึ้งเ ซ่ึงส านกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคก็ไม่
                                         
25 ไพโรจน์ อาจรักษา. (2547). คาํอธิบายกฎหมายการจดัสรรทีด่นิ. กรุงเทพฯ: วญิญูชน. หนา้ 47. 
26 ส านักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู ้บริโภค. (2538). สคบ.กับการคุ้มครองผู้บริโภค. กรุงเทพฯ: ส านักงาน
คณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค. หนา้ 78. 
27 ไพโรจน์ อาจรักษา. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 25. หนา้ 39. 
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อาจบงัคบัได ้เพราะเป็นเสรีภาพของบุคคลตามหลกัแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยว์า่ดว้ย 
นิติกรรมสัญญา ซ่ึงยดึถือหลกัแห่งความศกัด์ิสิทธ์ิในการแสดงเจตนาและหลกัแห่งเสรีภาพในการท า
สัญญาโดยเคร่งครัด ในอดีตหลกัการดงักล่าวได้รับการยอมรับว่าถูกต้องเป็นธรรม แต่ก็ตอ้งอยู่
ภายใตห้ลกัแห่งความเสมอภาคและเท่าเทียมกนัของบุคคล 28 
  ดงันั้น เพื่อเป็นการแกไ้ขปัญหาและป้องกนัมิให้ผูบ้ริโภคดา้นท่ีอยู่อาศยัถูกเอารัดเอา 
เปรียบในการท าสัญญากบัผูป้ระกอบธุรกิจ พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ให้อ านาจ 
หนา้ท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางก าหนดแบบมาตรฐานสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรรเพื่อให้
ผูข้อใบอนุญาตจดัสรรท่ีดินใชใ้นการประกอบกิจการตามพระราชบญัญติัน้ี 2.5.4 การด าเนินคดีแทน
ผูบ้ริโภคท่ีซ้ือบา้น 
  พระราชบญัญติัคุ้มครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 เป็นกฎหมายคุ้มครองสิทธิผูบ้ริโภค 
โดยตรง มีบทบญัญติัก าหนดให้กรณีท่ีคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคเห็นสมควรเขา้ด าเนินคดี 
แทนผูบ้ริโภคท่ีถูกละเมิดสิทธิ แต่ตอ้งเป็นผูบ้ริโภคตามความหมายท่ีกฎหมายบญัญติั และมีการ 
กระท าอนัเป็นการละเมิดสิทธิของผูบ้ริโภค โดยการด าเนินคดีนั้นจะตอ้งเป็นคดีท่ีเป็นประโยชน์ต่อ
ผูบ้ริโภคส่วนรวม นอกจากดุลพินิจของคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคแล้ว ในการด าเนินคดีท่ี 
เก่ียวกบัการละเมิดสิทธิผูบ้ริโภค ให้สมาคมท่ีมีวตัถุประสงคใ์นการคุม้ครองผูบ้ริโภคหรือต่อตา้น 
การแข่งขนัอนัไม่เป็นธรรมทางการคา้ และมีการจดัตั้งสมาคมตามเง่ือนไขท่ีก าหนดในกฎกระทรวง
ฉบบัท่ี 8 พ.ศ. 2540 มีอ านาจฟ้องคดีแทนผูบ้ริโภคได ้
 2.5.3 บทบาทของรัฐในการเข้ามาควบคุม ก ากบั ดูแลการประกอบธุรกจิบ้านจัดสรร 
 เน่ืองจากธุรกิจการจดัสรรท่ีดิน และการจดัสรรท่ีดินพร้อมกบัการปลูกสร้างอาคารท่ีอยู่
อาศยัแบ่งขายและการคา้อสังหาริมทรัพย ์เป็นธุรกิจท่ีมีอตัราการขยายตวัอยา่งรวดเร็ว มีการแข่งขนั
กนัสูง โดยจดัให้มีบริการสาธารณูปโภค และสาธารณูปการอ านวยความสะดวก เช่น ถนน ระบบ
การระบายน ้า ระบบประปา ระบบไฟฟ้า เป็นตน้ เพื่อจูงใจผูซ้ื้อ แต่ความเจริญเติบโตของธุรกิจดา้นน้ี
ควบคู่ไปกบัความขดัแยง้ระหว่างผูจ้ดัสรรกบัผูซ้ื้อ เกิดขอ้พิพาทข้ึนระหว่างผูจ้ดัสรรกบัผูซ้ื้อ เช่น        
ผู ้ซ้ือผ่อนช าระเงินหมดแล้ว แต่ไม่ได้รับการโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน หรือไม่ มีการจัดท า
สาธารณูปโภค สาธารณูปการตามท่ีไดโ้ฆษณาไว ้ซ่ึงในขณะนั้นไม่มีกฎหมายควบคุมหรือคุม้ครอง
ไวโ้ดยเฉพาะ การฟ้องร้องบงัคบักนัตามบทบญัญติัทัว่ไปตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ซ่ึง
กวา่ผูซ้ื้อจะไดรั้บความคุม้ครองหรือเยียวยาก็เกิดความเสียหายข้ึนจนไม่อาจแกไ้ขไดแ้ลว้ ประกอบ
กับเม่ือสภาพการณ์ทางเศรษฐกิจและสังคมของประเทศเปล่ียนแปลงไป การแก้ไข ปรับปรุง

                                         
28 ส านกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 26. หนา้ 19. 
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มาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัการด าเนินธุรกิจจดัสรรท่ีดินจึงเป็นส่ิงจ าเป็นและเพื่อสนบัสนุนและ
พฒันาธุรกิจการจดัสรรท่ีดินให้ทนัต่อความต้องการของประชาชนและสนองตอบนโยบายของ
รัฐบาลในการส่งเสริมสนับสนุนภาคเอกชน เพื่อจดัท่ีอยู่อาศยัในราคายุติธรรมให้แก่ประชาชน 
รัฐบาลในขณะนั้นจึงออกประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ในช่วงปลายปี พ.ศ. 2515 เพื่อมาควบคุม
การจดัสรรท่ีดินโดยให้เหตุผลในการประกาศใช้วา่ไม่ไดร้ะบุถึงเร่ืองการจดัให้มีนิติบุคคลหมู่บา้น
โดยท่ีปัจจุบนัได้มีผูด้  าเนินการจดัสรรท่ีดินเป็นจ านวนมาก แต่ก็ยงัไม่มีกฎหมายเพื่อควบคุมการ
จดัสรรท่ีดินโดยเฉพาะเป็นเหตุให้มีการพิพาทกนั อีกทั้งการวางแผนผงัโครงการหรือวิธีการจดัสรร
ท่ีดินยงัไม่ถูกตอ้งตามหลกัวชิาการผงัเมืองจ าเป็นจะตอ้งมีกฎหมาย เพื่อควบคุมการจดัสรรท่ีดินของ
เอกชนใหเ้ป็นท่ีเรียบร้อยและเพื่อผลในทางเศรษฐกิจ สังคม และการเมือง ต่อมาเม่ือสถานการณ์การ
จดัสรรท่ีดินเปล่ียนแปลงไป เน่ืองจากความเจริญทางดา้นเศรษฐกิจและสังคม ประชาชนตอ้งการท่ี
อยู่อาศยัมากข้ึน เกิดการแข่งขนัในธุรกิจการจดัสรรท่ีดิน รัฐบาลจึงได้ประกาศพระราชบัญญัติ
จดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 โดยให้เหตุผลว่า เน่ืองจากประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 
พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ซ่ึงเป็นกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมการจดัสรรท่ีดินไดป้ระกาศใช้บงัคบัมา
เป็นเวลานานแลว้ มีหลกัการและรายละเอียดไม่เหมาะสมหลายประการ สมควรแกไ้ขปรับปรุงเพื่อ
ก าหนดมาตรการในการคุม้ครองผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร โดยเฉพาะการไดสิ้ทธิในท่ีดินจดัสรรและการ
ก าหนดให้มีผูรั้บผิดชอบบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ นอกจากนั้น เพื่อให้เกิด
ความคล่องตวัในการด าเนินธุรกิจการจดัสรรท่ีดินไดก้ระจายอ านาจการอนุญาตและการควบคุมดูแล
การจดัสรรท่ีดินไปสู่ระดบัจงัหวดั และก าหนดเวลาในการพิจารณาอนุญาตใหแ้น่นอน จึงจ าเป็นตอ้ง
ตราพระราชบญัญติัน้ี29 
 การประกอบธุรกิจจดัสรรท่ีดินของประเทศไทยมีวิวฒันาการเปล่ียนแปลงไปตามยุคสมยั 
เร่ิมจากการท่ีชาวบา้นท าการแบ่งแยกท่ีดินขายกนัเอง พฒันาจนมาเป็นผูป้ระกอบธุรกิจน าท่ีดินมา
พฒันาจดัสรรขายให้แก่ผูบ้ริโภค ทางรัฐจ่ึงไดเ้ขา้มาก ากบัดูแล โดยการออกกฎหมายเพื่อควบคุม               
ผูป้ระกอบธุรกิจและเป็นการคุม้ครองผูบ้ริโภค โดยมีแนวคิดและววิฒันาการของกฎหมาย ดงัน้ี 
 แนวคิดและทฤษฎีกฎหมายในระบบเศรษฐกิจเสรี นกัเศรษฐศาสตร์มีแนวคิดทฤษฎีใน
ระบบเศรษฐกิจเสรีวา่ การเปิดเสรีทางการคา้จะท าให้สวสัดิการ (Welfare) ของพลเมืองจะดีข้ึน โดย
รัฐควรยึดถือหลกัการท่ีจะไม่เขา้ไปแทรกแซงการท าธุรกิจของเอกชน ควรปล่อยให้เป็นไปตาม
กลไกการตลาด แต่กลไกการตลาดท่ีดีตอ้งอยู่ภายใตเ้ง่ือนไขทางกฎหมายโดยการควบคุมให้มีการ
แข่งขนัท่ีเป็นธรรม 

                                         
29หมายเหตุทา้ย พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558. 
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 แนวคิดเสรีภาพการประกอบธุรกิจจดัสรรท่ีดินของพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
แนวความคิดเส รีภาพในการประกอบธุรกิจการจัดสรรท่ี ดินหลังจากมีการประกาศใช้
พระราชบญัญติัตดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เร่ิมเขา้สู่ยคุการจดัสรรท่ีดินท่ีเนน้ใหค้วามคุม้ครองผูบ้ริโภค
และมีประสิทธิภาพมาข้ึน โดยเฉพาะวิธีการควบคุมการจดัสรรท่ีดิน ซ่ึงหากมีการแบ่งแยกท่ีดิน
ตั้งแต่ 10 แปลงข้ึนไปก็เข้าข่ายเป็นการจดัสรรท่ีดินทั้งส้ิน ซ่ึงเป็นนโยบายของรัฐบาลท่ีเข้ามา
แทรกแซงการด าเนินธุรกิจของเอกชนมากยิ่งข้ึน แต่การก าหนดกฎเกณฑ์ดงักล่าวไม่ท าให้เสรีภาพ
ในการประกอบธุรกิจจดัสรรท่ีดินของเอกชนลดลง เน่ืองจากผูป้ระกอบธุรกิจท่ีจะท าการจดัสรร
ท่ีดินตอ้งเป็นผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินเท่านั้น  
 เน่ืองจากมีการขยายตวัอย่างรวดเร็วและกวา้งขวางตามความตอ้งการท่ีดินและท่ีอยู่อาศยั
ของประชาชน การจดัสรรท่ีดินขาย และการจดัสรรท่ีดินขายพร้อมส่ิงปลูกสร้างเป็นท่ีอยูอ่าศยั จึงได้
เกิดข้ึนอยา่งรวดเร็ว โดยมีการจดัสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะอ านวยความสะดวกใหแ้ก่ผูซ้ื้อ 
เพื่อจูงใจผูซ้ื้อ อนัเป็นการแข่งขนัทางการตลาด ซ่ึงต่อมาไดเ้กิดกรณีพิพาทระหวา่งผูป้ระกอบการกบั
ผู ้บริโภค เช่น เม่ือผู ้ซ้ือผ่อนช าระเงินหมดแล้วแต่กลับไม่ได้รับโอนกรรมสิทธ์ิ หรือรับโอน
กรรมสิทธ์ิมาแลว้แต่ไม่มีการจดัท าสาธารณูปโภคตามท่ีโฆษณาไว ้เป็นตน้ ซ่ึงก็จะใช้วิธีระงบัขอ้
พิพาทตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์เน่ืองจากเป็นขอ้พิพาทระหว่างเอกชนกบัเอกชน จึง
เป็นเพียงการแกปั้ญหาท่ีปลายเหตุเพราะผูบ้ริโภคไดรั้บความเสียหายไปแลว้จนไม่อาจแกไ้ขได ้คง
ไดรั้บแต่การเยียวยาความเสียหายเท่านั้น ซ่ึงกฎหมายฉบบัแรกในการควบคุมการจดัสรรท่ีดิน คือ 
ประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ประกาศ ณ วนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 โดยให้เหตุผลใน
การประกาศว่า  “โดยท่ีปัจจุบนัน้ีไดมี้ผูด้  าเนินการจดัสรรท่ีดินเป็นจ านวนมากแต่ยงัไม่มีกฎหมาย
เพื่อใชค้วบคุมการจดัสรรท่ีดินโดยเฉพาะเป็นเหตุให้มีการพิพาทกนัอีกทั้งการวางแผนผงัโครงการ
หรือวิธีการในการจดัสรรท่ีดินก็ไม่ถูกตอ้งตามหลกัวิชาการผงัเมืองจ าเป็นจะตอ้งมีกฎหมายเพื่อ
ควบคุมการจดัสรรท่ีดินของเอกชนให้เป็นไปดว้ยความเรียบร้อยเพื่อประโยชน์ของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร
และเพื่อผลในทางเศรษฐกิจสังคมและการวางผงัเมือง”30 และเน่ืองจากธุรกิจการจดัสรรท่ีดิน และ
ธุรกิจบ้านจัดสรร เป็นธุรกิจท่ีมีอัตราการขยายตัวอย่างรวดเร็ว มีการแข่งขันสูง โดยจัดให้มี
สาธารณูปโภค และสาธารณูปการอ านวยความสะดวก เช่น ถนน ระบบการระบายน ้ า ระบบประปา 
ระบบไฟฟ้า  เป็นตน้ เพื่อจูงใจผูซ้ื้อ แต่ความเจริญเติบโตของธุรกิจดา้นน้ีควบคู่ไปกบัความขดัแยง้
ระหว่างเจา้ของธุรกิจกบัผูซ้ื้อ เกิดขอ้พิพาทข้ึนระหว่างเจา้ของธุรกิจกบัผูซ้ื้อ เช่น ไม่มีการจดัท า
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ ตามท่ีไดโ้ฆษณาไว ้ซ่ึงในขณะนั้นไม่มีกฎหมายควบคุมหรือคุม้ครอง

                                         
30 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286. (2515, 24 พฤศจิกายน). ราชกจิจานุเบกษา. เล่ม 90(ตอนท่ี 10), หนา้ 8-9. 



42 

ไวโ้ดยเฉพาะ การฟ้องร้องบงัคบักนัตามบทบญัญติัทัว่ไปตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ซ่ึง
กวา่ผูซ้ื้อจะไดรั้บการคุม้ครองหรือเยียวยาก็เกิดความเสียหายข้ึนจนไม่อาจแกไ้ขไดแ้ลว้ประกอบกบั
เม่ือสภาพการทางเศรษฐกิจและสังคมเปล่ียนแปลงไป การแกไ้ข ปรับปรุงมาตรการทางกฎหมาย
เก่ียวกบัการด าเนินธุรกิจจดัสรรท่ีดินจึงเป็นส่ิงจ าเป็น เพื่อสนบัสนุนและพฒันาธุรกิจการจดัสรร
ท่ีดินให้ทนัต่อความต้องการของประชาชน และสนองตอบนโยบายของรัฐบาลในการส่งเสริม
สนบัสนุนภาคเอกชน เพื่อจดัท่ีอยูอ่าศยัใหแ้ก่ประชาชน รัฐบาลในขณะนั้นจึงออกประกาศของคณะ
ปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ในช่วงปลายปี พ.ศ. 2515 เพื่อมาควบคุมการจดัสรรท่ีดินโดยให้เหตุผลในการ
ประกาศใชว้า่ไม่ไดร้ะบุถึงเร่ืองการจดัใหมี้นิติบุคคลหมู่บา้น 
 โดยท่ีปัจจุบันได้มีผู ้ด  าเนินการจัดสรรท่ีดินเป็นจ านวนมาก แต่ก็ย ังไม่มีกฎหมาย                      
เพื่อควบคุมการจดัสรรท่ีดินโดยเฉพาะเป็นเหตุให้มีการพิพาทกนั อีกทั้งการวางแผนผงัโครงการ 
หรือวิธีการในการจดัสรรท่ีดินยงัไม่ถูกต้องตามหลักวิชาการผงัเมือง จึงจ าเป็นต้องมีกฎหมาย                
เพื่อควบคุมการจดัสรรท่ีดินของเอกชนให้เป็นท่ีเรียบร้อย และเพื่อผลในทางเศรษฐกิจ สังคม และ
การเมือง  ต่อมาเม่ือสถานการณ์การจดัสรรท่ีดินเปล่ียนแปลงไป เน่ืองจากความเจริญทางด้าน
เศรษฐกิจ และสังคม ประชาชนตอ้งการท่ีอยู่อาศยัเพิ่มมากข้ึน เกิดการแข่งขนัในธุรกิจการจดัสรร
ท่ีดิน รัฐบาลจึงไดป้ระกาศใช้พระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 โดยให้เหตุผลว่า  เน่ืองจาก
ประกาศของคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ซ่ึงเป็นกฎหมายว่าดว้ยการ
ควบคุมการจดัสรรท่ีดินได้ประกาศใช้บงัคบัมาเป็นเวลานานแล้วมีหลกัการและรายละเอียดไม่
เหมาะสมหลายประการสมควรแกไ้ขปรับปรุงเพื่อก าหนดมาตรการในการคุม้ครองผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร
โดยเฉพาะการไดสิ้ทธิในท่ีดินจดัสรรและการก านดให้มีผูรั้บผิดชอบบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะนอกจากนั้นเพื่อให้เกิดความคล่องตวัในการด าเนินธุรกิจการจัดสรรท่ีดินได้
กระจายอ านาจการอนุญาตและการควบคุมดูแลการจดัสรรท่ีดินไปสู่ระดบัจงัหวดัและก าหนดเวลา
ในการพิจารณาอนุญาตให้แน่นอน  จึงจ าเป็นตอ้งตราพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ใช้
บงัคบั31 
 โดยทัว่ไปตามหลกัการเสรีภาพทางการคา้ ธุรกิจ ของเอกชน ซ่ึงมีส่วนในการขบัเคล่ือน
เศรษฐกิจของประเทศ รัฐไม่ควรเขา้ไปแทรกแซง ควบคุม ควรปล่อยให้เป็นหนา้ท่ีของกลไกตลาด 
แต่กลไกตลาดท่ีดีนั้นตอ้งอยู่ภายใตเ้ง่ือนไขตอ้งมีกฎหมายคอยควบคุมให้มีการแข่งขนัท่ีเป็นธรรม 
เสมอภาค เพื่อให้กลไกตลาดเป็นไปอย่างเสรีภาพอย่างแท้จริง ไม่มีการผูกขาด รัฐจึงมีความ
จ าเป็นตอ้งเขา้ไปแทรกแซงกลไกตลาดเพื่อการคุม้ครองผูบ้ริโภค 

                                         
31 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558. 
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 หลักการและเหตุผลตามประกาศของคณะปฏิวติัฉบับท่ี 286 พ.ศ. 2515เน่ืองจากใน
ปัจจุบนั (พ.ศ. 2515) ไดมี้ผูด้  าเนินการจดัสรรท่ีดินเป็นจ านวนมาก แต่ยงัไม่มีกฎหมายเพื่อใชค้วบคุม
การจดัสรรท่ีดินโดยเฉพาะ เป็นเหตุใหมี้การพิพาทกนั อีกทั้งการวางแผนผงัโครงการ หรือวธีิการใน
การจดัสรรท่ีดินก็ไม่ถูกตอ้งตามหลกัวชิาการผงัเมือง จ าเป็นจะตอ้งมีกฎหมายเพื่อควบคุมการจดัสรร
ท่ีดินของเอกชนให้เป็นไปด้วยความเรียบร้อย เพื่อประโยชน์ของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร และเพื่อผล
ในทางเศรษฐกิจ สังคม และการผงัเมือง 
 หลกัการและเหตุผลตามพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 หลกัการเพื่อปรับปรุง
กฎหมายวา่ดว้ยการจดัสรรท่ีดิน โดยมีเหตุผลเน่ืองจากประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 
24 พฤศจิกายน 2515 ซ่ึงเป็นกฎหมายว่าด้วยควบคุมการจดัสรรท่ีดินได้ประกาศใช้บงัคบัมาเป็น
เวลานานแล้ว มีหลกัการและรายละเอียดไม่เหมาะสมหลายประการ สมควรแก้ไขปรับปรุงเพื่อ
ก าหนดมาตรการในการคุม้ครองผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร โดยเฉพาะการไดสิ้ทธิในท่ีดินจดัสรรและการ
ก าหนดให้มีผูรั้บผิดชอบบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ นอกจากนั้น เพื่อให้เกิด
ความคล่องตวัในการด าเนินธุรกิจการจดัสรรท่ีดินได้กระจายอ านาจการอนุญาตให้แน่นอน จึง
จ าเป็นตอ้งตราพระราชบญัญติัน้ี 

2.6 แนวคดิและทฤษฎเีกีย่วกบัมาตรการการลงโทษ 

 2.6.1. การลงโทษทางอาญา 
  2.6.1.1. ความหมาย 
  ศาสตราจารย์ ฮาร์ท แห่งมหาวิทยาลัยออกซ์ฟอร์ด ศาสตราจารย์ เบ็น และ 
ศาสตราจารย ์ฟลู อธิบายวา่ โทษทางอาญาจะตอ้งประกอบดว้ยสาระส าคญั 5 ประการ ไดแ้ก่ 
   1) โทษจะตอ้งก่อให้เกิดความทุกข์ หมายถึง ผูไ้ดรั้บโทษจะตอ้งไดรั้บความทุกข์ 
อยา่งใดอยา่งหน่ึง อาจเป็นการจ ากดัสิทธิเสรีภาพทางร่างกาย การไดรั้บความเจ็บปวดทางกาย (pain) 
หรือการสูญเสียทรัพยสิ์น หรืออ่ืน ๆ  
   2) โทษจะตอ้งใช้ต่อผูก้ระท าผิดกฎหมาย หมายถึง ผูก้ระท าผิดกฎหมายเท่านั้นท่ี 
จะตอ้งถูกลงโทษ จะน าบุคคลอ่ืนท่ีมิไดก้ระท าความผดิมารับโทษมิได ้ 
   3) โทษจะต้องมีข้ึนเม่ือมีการกระท าผิดกฎหมาย หมายถึง ต้องมีการกระท าผิด 
กฎหมายเสียก่อน จึงจะลงโทษได ้หากไม่มีการกระท าผดิกฎหมายก็ลงโทษไม่ได ้ 
   4) โทษจะต้องเป็นวิธีการซ่ึงคนใดคนหน่ึงนอกจากตวัผูก้ระท าผิดน ามาใช้กับ
ผูก้ระท าผดินั้น หากผลร้ายท่ีเกิดข้ึนจากการกระท าของบุคคลนั้นเอง ไม่นบัเป็นโทษทางอาญา  
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   5) โทษจะตอ้งเกิดจากผูมี้อ  านาจท่ีจะกระท าให้เกิดผลร้ายนั้นข้ึนมาได้ หมายถึง 
โทษนั้นตอ้งผ่านกระบวนการตามกฎหมาย และผูมี้อ  านาจตามกฎหมายจึงจะเป็นผูใ้ห้ผลร้ายได้ 
ศาสตราจารย ์โยฮนัส์ แอนเดอนีส (Johannes Andenaes) อธิบายวา่ โทษ อาญา จะตอ้งประกอบดว้ย
ลกัษณะส าคญั 3 ประการ คือ 
    5.1) โทษเป็นผลร้ายท่ีรัฐน ามาใช้กับผูก้ระท าผิด ผลร้ายท่ีจะถือว่าเป็นโทษ
อาญาตามความหมายน้ีจะตอ้งเป็นโทษท่ีรัฐซ่ึงมีอ านาจน ามาใชก้บัผูก้ระท าผิด  
    5.2) โทษตอ้งมีข้ึนเม่ือมีการกระท าผดิกฎหมาย หากไม่มีการกระท าผดิกฎหมาย
แลว้ไดรั้บผลร้าย ไม่ถือวา่เป็นโทษอาญาตามความหมายน้ี  
    5.3) โทษเป็นผลร้ายซ่ึงตอ้งการตอบแทนให้ผูก้ระท าผิดรู้วา่เป็นผลร้ายท่ีได้รับ
จากรัฐโดยตรงจากการกระท าผดิ ไม่ใช่ผลร้ายท่ีเกิดข้ึนโดยออ้ม  
  ศาสตราจารย ์รอส5 (ALF Ross) เห็นว่า โทษอาญาเป็น “การตอบสนองของ สังคม” 
ซ่ึงมีลกัษณะส าคญัคือ  
   1) จะตอ้งเกิดข้ึนเม่ือมีการกระท าผดิตามกฎหมาย  
   2) จะตอ้งถูกก าหนดข้ึนและใชโ้ดยผูมี้อ  านาจเท่านั้น  
   3) จะตอ้งเป็นผลร้ายต่อผูก้ระท าผดิ  
   4) จะต้องเป็นผลร้ายท่ีแสดงถึงการต าหนิผูก้ระท าผิดว่าผูน้ั้นได้กระท าส่ิงท่ีไม่ 
สมควร หากผลร้ายนั้นไม่ตอ้งการการต าหนิ ก็ไม่ถือเป็นโทษตามความหมายน้ี 
  2.6.1.2 ทฤษฎีการลงโทษ 
  ทฤษฎีการลงโทษเป็นทฤษฎีหน่ึงทางกฎหมายอาญา มีหลกัทัว่ไปวา่ควรจะใชว้ิธีการ
ลงโทษอย่างไรจึงจะก่อให้เกิดผลและชอบด้วยเหตุผลมากท่ีสุด ในการคุ้มครองสังคมให้เกิด
ประสิทธิภาพ ความผิดอนัฝ่าฝืนต่อกฎหมาย ระเบียบ หรือขอ้บงัคบัท่ีดีของสังคม หากปล่อยให้มี
การกระท าความผดิอนัเป็นการละเมิดต่อกฎหมายยอ่มจะเป็นผลร้ายต่อประชากรในสังคม รัฐจึงตอ้ง
แสวงหามาตรการเพื่อควบคุมดูแลเพื่อให้เกิดความสงบสุขของประชาชน ซ่ึงโทษทางอาญาน่าจะ
เป็นมาตรการหน่ึงท่ีจะส่งผลดี 
   1) ทฤษฎีทดแทน (Retribution Theory) 
   ทฤษฎีการลงโทษท่ีชอบธรรมตามทฤษฎีทดแทนเป็นไปตามวตัถุประสงค์ในการ
ลงโทษท่ีใช้กนัมาอย่างยาวนาน และมีความมัน่คงกว่าวตัถุประสงค์ในการลงโทษอ่ืน ซ่ึงทฤษฎีน้ี
เป็นการน าแนวความคิดท่ีพฒันามาจากหลกัปรัชญาพื้นฐานท่ีวา่อาชญากรรมเป็นการประทุษร้ายต่อ
ผูอ่ื้นจึงสมควรท่ีจะได้รับการลงโทษสนองตอบแก้แคน้ให้สาสมอย่างรุนแรงกบัการกระท าหรือ
อาชญากรรมท่ีก่อข้ึน ทั้งน้ีเพื่อเนน้ย  ้าใหผู้ก้ระท าความผดิไดต้ระหนกัถึงผลกรรมท่ีไดก้ระท าต่อผูอ่ื้น 
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จึงมีการสนบัสนุนทฤษฎีทดแทนดงักล่าว แนวความคิดของหารลงโทษท่ีชอบธรรมตามทฤษฎีน้ี
ประกอบดว้ยเง่ือนไข 3 ประการ คือ 
    (1) การลงโทษจะตอ้งกระท าเพื่อทดแทนความรู้สึกของผูเ้สียหายท่ีสูญเสียไป
เน่ืองจากผลการกระท าผิด (Vindication) หมายถึง ความถูกตอ้งของการลงโทษจะตอ้งกระท าเพื่อ
เป็นการทดแทนหรือแกแ้คน้ให้แก่ผูเ้สียหายจากการกระท าความผิดท่ีไดท้  าให้เกิดความเสียหายข้ึน 
และตอ้งเป็นการกระท าท่ีท าใหผู้เ้สียหายเกิดความรู้สึกพอใจและเป็นการกระท าท่ียติุธรรม  
    (2) การลงโทษจะตอ้งกระท าเพื่อให้เกิดความเป็นธรรม (Fairness) มีหลกัว่า 
การจะให้กฎหมายมีผลคุม้ครองประโยชน์แก่ส่วนรวม ทุกคนจะตอ้งเคารพและปฏิบติัตามกฎหมาย 
การท่ีผูก้ระท าผิดฝ่าฝืนกฎหมายแต่ละคร้ังเท่ากบัว่าผูก้ระท าผิดเอาเปรียบบุคคลอ่ืนท่ีเช่ือฟังและ
ปฏิบติัตามกฎหมาย ดงันั้นการฝ่าฝืนละเมิดต่อกฎหมายจะตอ้งถูกด าเนินคดี และผูท่ี้ไดเ้ปรียบจาก
การฝ่าฝืนกฎหมายจะตอ้งถูกลงโทษ  
    (3) การลงโทษจะตอ้งไดส้ัดส่วนกบัความร้ายแรงของความผดิ (Proprotionality 
of Punishment) เห็นว่า จ  านวนโทษท่ีผูก้ระท าความผิดควรไดรั้บจะตอ้งเท่ากนักบัความเสียหายท่ี
เกิดข้ึนจากการกระท าความผดินั้น  
   จะเห็นได้ว่า ทฤษฎีการลงโทษเพื่อการทดแทนดงักล่าวเป็นทฤษฎีท่ีพยายามน า
แนวคิดในเร่ืองของการแกแ้คน้มาใชแ้ละน ามาผสมผสานกบัหลกัความยติุธรรม โดยหลกัการวา่ การ
ลงโทษเป็นการทดแทนความเสียหายใหแ้ก่ผูเ้สียหายจากการกระท าความผดิโดยเพื่อใหผู้เ้สียหายเกิด
ความพอใจกบัการท่ีผูก้ระท าความผิดได้รับโทษอย่างสาสมเป็นการย  ้าว่าทุกคนต้องปฏิบติัตาม
กฎหมาย ผูท่ี้ฝ่าฝืนกฎหมายตอ้งถูกลงโทษ 
  2) ทฤษฎีอรรถประโยชน์ (Utilitarian Theory) 
  ทฤษฎีอรรถประโยชน์ เป็นทฤษฎีท่ีมองลกัษณะของสังคมมนุษยต์ามกฎหมายอาญา มี
หลายประการเช่น มนุษยพ์ยายามแสวงหาความพึงพอใจโดยการหลีกเล่ียงความเจ็บปวด และสังคม
ควรจะมีการด าเนินการตามหลกัของประโยชน์สูงสุด เพื่อสมาชิกจ านวนสูงสุด ซ่ึงสามารถแยกได ้3 
ประการ คือ 
   (1) เพื่อข่มขู่หรือยบัย ั้ง (deterrence) การลงโทษจะได้ผลดีจะตอ้งมีลกัษณะข่มขู่
หรือยบัย ั้งบุคคลมิให้กระท าความผิดต่อกฎหมายและมีผลโดยตรงต่อผูก้ระท าความผิด ดงันั้น การ
ข่มขู่จึงเป็นการลงโทษท่ีมีผลเฉพาะผูท่ี้กระท าความผิด เพื่อให้เกิดความเกรงกลวัไม่กลา้ท่ีจะกระท า
ความผิดอีก โทษท่ีจะใช้บังคับมีลักษณะหลายประการ คือ การลงโทษต้องมีความแน่นนอน 
(certainty) การลงโทษจะตอ้งมีความรุนแรง (severity) การลงโทษตอ้งกระท าโดยฉับไว (celerity) 
และการลงโทษจะตอ้งกระท าโดยเปิดเผยต่อสาธารณะ (publicity) 
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   (2) เพื่อแก้ไขหรือฟ้ืนฟูจิตใจผูก้ระท าผิด (reformation and rehabilitation) เห็นว่า 
การกระท าความผิดของบุคคลใดเกิดข้ึนจากจิตใจของผูน้ั้นเห็นวา่การกระท านั้นเป็นส่ิงท่ีถูกตอ้งท่ี
สามารถกระท าได ้โดยไม่รู้วา่เป็นการฝ่าฝืนต่อกฎหมายหรือกฎระเบียบของสังคม โดยสาเหตุท่ีท า
ใหผู้น้ั้นมีทศันคติเช่นนั้นก็เน่ืองจากสภาพแวดลอ้มของบุคคลนั้น หรือสภาพจิตใจท่ีมีความคิดเห็นท่ี
ผดิไป หากผูก้ระท าความผิดไดรั้บการเยยีวยาแกไ้ขใหมี้ค่านิยมและทศันคติท่ีถูกตอ้งก็จะท าให้ผูน้ั้น
ไม่กระท าความผิดอีก กรณีดงักล่าวจึงมีลกัษณะเป็นการแกไ้ขผูก้ระท าความผิดเป็นรายบุคคลและ
มุ่งเนน้ใหมี้การบ าบดัแทนการลงโทษ 
   (3) เพื่อตดัโอกาสไม่ใหผู้น้ั้นกระท าผดิ (incapacitation) เป็นการลงโทษท่ีมีลกัษณะ
ท่ีจะท าให้ผูก้ระท าความผิดหมดความสามารถท่ีจะกระท าความผิดอีก ซ่ึงจะมีลกัษณะคลา้ยกบัการ
ลงโทษเพื่อการข่มขู่หรือแกไ้ขฟ้ืนฟูผูก้ระท าความผดิ แต่ทฤษฎีน้ีมุ่งป้องกนัการกระท าความผดิซ ้ า32 
 2.6.2 การลงโทษทางละเมิด 
  2.6.2.1 ความหมาย 
  ละเมิด  คือ การกระท าใด ๆ ของบุคคลหรือการกระท าท่ีอยู่ในความรับผิดชอบของ
บุคคล อนัก่อให้เกิดความเสียหายต่อบุคคลอ่ืน อาจเป็นการกระท าของตนเอง การกระท าของบุคคล
อ่ืน หรือความเสียหายท่ีเกิดจากทรัพยท่ี์อยูใ่นความครอบครองดูแล ผูไ้ดรั้บความเสียหายนั้นชอบท่ี
จะไดรั้บการเยียวยา โดยการเรียกร้อง ค่าสินไหมทดแทน หรือเรียกร้อง ให้ผูล้ะเมิดปฏิบติัหรือละ
เวน้ปฏิบติั ในลกัษณะอ่ืน ๆ แลว้แต่กรณี 
  หลกัการกระท าละเมิด ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 420 บญัญติัวา่ “ผูใ้ด
จงใจหรือประมาทเลินเล่อ ท าต่อบุคคลอ่ืน โดยผิดกฎหมายให้เขาเสียหายถึงแก่ชีวิตก็ดี แก่ร่างกายก็
ดี อนามยัก็ดี เสรีภาพก็ดี ทรัพยสิ์นหรือสิทธิอยา่งหน่ึงอยา่งใดก็ดี ท่านวา่ผูน้ั้นท าละเมิดจ าตอ้งใชค้่า
สินไหมทดแทนเพื่อการนั้น” 
  องคป์ระกอบของการกระท าท่ีเป็นละเมิด กล่าวคือ 
   1) กระท าโดยจงใจหรือประมาทเลินเล่อ 
   2) กระท าโดยผดิกฎหมาย 
   3) การกระท าก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่บุคคลอ่ืน 
   4) ความเสียหายเป็นผลมาจากการกระท าดงักล่าวนั้น 

 

                                         
32 รชต สวา่งจิตต.์ (2552). มาตรการทีเ่หมาะสมในการลงโทษนิติบุคคลทีก่่อให้เกดิปัญหาส่ิงแวดล้อม. วทิยานิพนธ์
นิติศาสตรมหาบณัฑิต สาขานิติศาสตร์, คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง. หนา้ 29-34. 

http://tdc.thailis.or.th/tdc/basic.php?query=%C3%AA%B5%20%CA%C7%E8%D2%A7%A8%D4%B5%B5%EC.%20&field=1003&institute_code=0&option=showindex_creator&doc_type=0


47 

  2.6.2.2 ทฤษฎีความรับผดิทางละเมิด 
  ทฤษฎีทางกฎหมายเก่ียวกบัความรับผดิทางละเมิดท่ีส าคญัมีอยู ่4 ทฤษฎี ไดแ้ก่  
   1) ทฤษฎีความรับผิดเพื่อความเสียหาย  มีพื้นฐานมาจากการคุ้มครองสิทธิของ
บุคคล ในอนัท่ีจะไม่ถูกท าให้เสียหาย ทั้งในส่วนสิทธิทางอาญาและสิทธิทางแพ่ง ความ เสียหายท่ี
เกิดข้ึนย่อมจะตอ้งมีผูช้ดใช้ความเสียหาย อน่ึง แนวคิดเก่ียวกบัความ รับผิดทางแพ่งเป็นแนวคิด
เก่ียวกบัความรับผิดของบุคคลในยุคแรกๆ จึงไม่พิจารณา ถึงความนึกคิดภายในจิตใจของผูก้ระท า 
หรือการขาดความระมดัระวงัในการกระท า ของผูก้ระท า ความส าคญัของแนวความคิดน้ีมีอยู่แต่
เพียงวา่ เม่ือมีความเสียหายเกิด ข้ึนแลว้ และสามารถท่ีจะทราบตวัผูก่้อความเสียหาย ผูน้ั้นก็ตอ้งรับ
ผดิในความเสีย หายท่ีตนก่อข้ึนทั้งส้ิน  
   2) ทฤษฎีความผิด (Theory of Fault) หรือความรับผิดท่ีอยูบ่นพื้นฐานของความผิด 
(Liability Based on Fault) เป็นแนวคิดท่ีได้รับการพฒันาต่อมาจากทฤษฎีความ รับผิดเพื่อความ
เสียหาย โดยส านักกฎหมายธรรมชาติเห็นว่าสิทธิเสรีภาพในความ เป็นตวัตนของมนุษยร์วมถึง
ทรัพยสิ์นควรไดรั้บการยอมรับ ดงันั้น ในการล่วงละเมิด ต่อสิทธิของบุคคลควรจะไดรั้บการพิสูจน์
อยา่งเป็นธรรม ผูท่ี้ไดรั้บการกล่าวหาวา่เป็น ผูก่้อความเสียหาย จะตอ้งเป็นผูท่ี้ถูกพิสูจน์แลว้ว่าเป็น             
ผูมี้ “ความผดิ” (Fault)  
   3) ทฤษฎีความรับผิดเด็ดขาด (Strict Liability) เป็นทฤษฎีท่ีพฒันาข้ึนในยุคปฏิวติั 
อุตสาหกรรมช่วงปลายศตวรรษท่ี 19 โดยการพิจารณาความรับผิดของผูก่้อความ เสียหายไม่จ  าตอ้ง
พิจารณาถึงความรู้สึกนึกคิดภายในใจของผูก่้อความเสียหายว่ามีเจตนา (Intention) หรือไม่ อยา่งไรก็
ตาม Saleilles ซ่ึงเป็นผูใ้ห้ก าเนิดทฤษฎีรับภัย (théorie du risque) เห็นว่าบุคคลจะต้องรับผิดโดย
เด็ดขาดเม่ือปรากฏวา่ ความเสียหายท่ีเกิดข้ึนนั้นเป็นผลอนัเน่ืองมาจากการกระท าของตน โดยไม่ตอ้ง
พิจารณาว่าผูน้ั้นจะมีความผิดหรือไม่ ดงันั้น การพิสูจน์เจตนาภายในจิตใจท่ีแสดงออกมาในรูปของ
การกระท าโดยจงใจ หรือประมาทเลินเล่อจึงไม่น ามาใชใ้นกรณีของความรับผิดเด็ดขาด 
   4) ทฤษฎีขอ้สันนิษฐานความผิด (Theory of Presumed Fault) เป็นแนวคิดเก่ียวกบั 
ความรับผิดทางแพ่งท่ีก าหนดให้เกิดข้อสันนิษฐานความผิด (Presumed Fault) เพื่อ ลดภาระของ
ผูเ้สียหายในการพิสูจน์ “ความผิด” ของผูก่้อความเสียหาย เน่ืองจาก ความนึกคิดภายในใจของผูก่้อ
ความเสียหายเป็นเร่ืองท่ียากจะหยัง่ทราบหรือพิสูจน์ ให้เห็นไดว้า่มีมุ่งหมายต่อผลแห่งความเสียหาย
นั้นหรือขาดความระมดัระวงั กฎหมาย ถือว่าผูก่้อความเสียหายมีความผิด แต่ก็ถือว่าเป็นเพียงข้อ



48 

สันนิษฐานเท่านั้น ผูก่้อ ความเสียหายยงัสามารถท่ีจะแสดงให้ประจกัษ์ได้ว่า ตนมิไดมี้ “ความผิด” 
กล่าวคือ มิไดมี้ความจงใจหรือประมาทเลินเล่อนัน่เอง33 

                                         
33 วรนารี สิงโต. (2554). องค์ประกอบภายในของความรับผดิทางละเมิด. กรุงเทพฯ: สุโขทยัธรรมาธิราช. หนา้ 12-13. 


