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บทคดัย่อ 

 การวิจยัครั้งน้ีมีจุดมุ่งหมายเพ่ือศึกษามาตรการบังคบัใชโ้ทษทางอาญาส าหรับผูจ้ ัดสรร
ที่ดินที่หลีกเลี่ยงไม่บ  ารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรที่ดิน เน่ืองจากในปัจจุบนัแมว้ ่า
ภายใตพ้ระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 บ ัญญตัิขอ้ก  าหนดในการด าเ นินการจัดสรรที่ดิน
เก ีย่วกบัการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน การจัดท าสาธารณูปโภค และหน้าที่ในการบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภค โดยบัญญัติให้ผู ้จดัสรรที่ดินมีหน้าที่ต ้องป ฏิบัติตามข้อบัญญัติของกฎหมาย                 
หากฝ่าฝืนตอ้งไดร้ับโทษตามท่ีบญัญัติไวเ้ก ีย่วกบัความผิดนั้น  ๆแม้วา่จะมีมาตรการบงัคบัใชโ้ทษ
ทางอาญากบัผู ้จ ัดสรรที่ดินเ พ่ือเป็นการคุ้มครองผู ้ซื้อที่ ดินจัดสรรในการใช้ประโยชน์จาก
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ แต่มาตรการบังคบัใชโ้ทษทางอาญาท่ีได้บ ัญญัติขึ้ นนั้น              
ยงัไมเ่พียงพอตอ่การขม่ขูป้่องปรามผูจ้ดัสรรที่ดินที่หลีกเลี่ยงบทบัญญตัิของกฎหมาย จึงจ าเป็นอยา่ง
ยิ่งท่ีจะตอ้งพัฒนากฎหมายใหท้นัตอ่การเปลี่ยนแปลงโดยเฉพาะมาตรการบงัค ับใชโ้ทษทางอาญา
ส าหรับผูจ้ดัสรรที่ดินที่กระท าการฝ่าฝืนกฎหมาย 
 ผลการศึกษาวิเคราะห์พบวา่ (1) ปัญหาเก ีย่วกบัการบังคบัใชโ้ทษจ าค ุกส าหรับผูจ้ ัดสรร
ที่ดินที่หลีกเลี่ยงไมข่ออนุญาตตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินพ.ศ. 2543 พบวา่กฎหมายได้
ก  าหนดอัตราโทษจ าคกุส าหรับผูก้ระท าความผิดหลีกเลี่ยงไมข่ออนุญาต โดยตอ้งระวางโทษจ าค ุก
ไมเ่กนิ 2 ปี ซึ่งเป็นอตัราโทษที่คอ่นขา้งนอ้ยเพราะยงัคงพบผูจ้ดัสรรที่ดินที่หลีกเลี่ยงการขออนุญาต 
อนัสง่ผลให้ผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรนั้นไมไ่ดร้ับความคุม้ครองตามวตัถุประสงค์ของกฎหมาย (2) ปัญหา
เก ีย่วกบั ประสิทธิภาพในการบงัคบัใชโ้ทษปรับทางอาญากบัผูป้ระกอบการจดัสรรที่ดินที่หลีกเลี่ยง
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ไมข่ออนุญาต พบวา่กรณีที่ ผูจ้ ัดสรรที่ดินไม่ใหค้วามส าค ัญกบัการขออนุญาตท าการจดัสรรที่ดิน 
สง่ผลเ สียหายแกท่างราชการและประชาชนผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรซึ่ งเป็นผู ้บริโภค เม่ือซื้อที่ดินหรือ              
ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างแลว้แตไ่มมี่สาธารณูปโภคหรือมีแต่ไมเ่พียงพอ ท่ีจะสามารถใชป้ระโยชน์
ได้ ซึ่ งพระราชบญัญัติการจัดสรรที่ดินพ.ศ. 2543 มาตรา 59 ไดบ้ ัญญัติเก ีย่วกบัอตัราโทษปรับ
ส าหรับผูก้ระท าความผิดเก ีย่วกบัการจดัสรรท่ีดินโดยไมไ่ดร้ับอนุญาตโดยก  าหนดโทษปรับตั้ง
แต4่0,000 บาทถึง 100,000 บาท แตโ่ทษปรับท่ีบัญญัตินั้นไมเ่พียงพอท่ีจะท าให้ผูก้ระท าความผิด
เกดิความเกรงกลวัในการที่จะถูกลงโทษปรับ เพราะผูก้ระท าความผิดมกัจะไดร้ับผลประโยชน์ตอบ
แทนที่สูงกวา่ท าใหก้ารบงัคับใชโ้ทษปรับทางอาญากบัผูก้ระท าความผิดไมมี่ประสิทธิภาพและ             
ไมส่ามารถยบัย ั้งการกระท าความผิดได ้(3) ปัญหาเก ีย่วกบัประสิทธิภาพในการบงัคับใชโ้ทษปรับ
ทางอาญากบัผูป้ระกอบการจดัสรรที่ดินที่หลีกเลี่ยงไมบ่  ารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรร
ท่ีดิน สาธารณูปโภคถือเป็นส่ิงจ าเป็นพ้ืนฐานตอ่การใชป้ระโยชน์ของท่ีดินจดัสรร ตามหลกัการและ
เหตุผลสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรต้องตกเ ป็นภาระจ ายอมแกผู่ซ้ื้อที่ดินและเพ่ือเ ป็น
หลกัประกนัว่าจะต้องมีผูร้ับผิดชอบดูแลรักษาสาธารณูปโภคให้อยูใ่นสภาพที่ เหมาะสมแกก่ารใช้
งาน แตก่ฎหมายมิไดบ้ญัญตัิถึงก  าหนดระยะเวลาที่แนน่อนเก ีย่วกบัเร่ืองการจดัท าสาธารณูปโภคไว้
อยา่งชดัเจน ท าใหโ้ครงการจดัสรรที่ดินสว่นใหญไ่มไ่ดใ้หค้วามส าคญัในการด าเนินการดงักลา่วให้
แล ้วเสร็จตามที่ไดมี้การโฆษณาไวก้บัผูซ้ื้อที่ดินจัดสรร และผู ้จดัสรรที่ดินไมดู่แลบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคให้คงสภาพดงัเชน่ท่ีไดจ้ดัท าขึ้ น แมก้ฎหมายจะไดบ้ญัญติับทลงโทษกรณีผูจ้ ัดสรร
ที่ดินไมบ่  ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 65 ประกอบมาตรา 52 แหง่พระราชบญัญตัิการจดัสรร
ที่ดินพ.ศ. 2543 ซึ่ งเป็นบทลงโทษ าหรับผู ้ท่ีฝ่าฝืนค าสั่งของคณะกรรมการ คณะอนุกรรมการหรือ           
ผูซ้ึ่ งคณะกรรมการมอบหมาย โดยอตัราโทษปรับที่ก  าหนดยงัคงน้อยกว่ามูลค่าความเสียหายที่
เกดิขึ้นจากการฝ่าฝืนค าสัง่ของคณะกรรมการ 
 ดงันั้นผู ้วิจยัจึงเห็นควรเสนอแกไ้ขพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดินพ.ศ. 2543 ด ังน้ี                 
(1) ก  าหนดระหวา่งโทษจ าคกุข ั้นต ่าไวอ้ยา่งชดัเจน “มาตรา 59 ผูใ้ดฝ่าฝืนมาตรา 21 ตอ้งระวางโทษ
จ าคกุ ต ั้งแต่หกเดือนถึงสองปี ...” (2) เพ่ิมอตัราโทษปรับใหสู้งขึ้นในอตัราท่ีเหมาะสมกบัมูลคา่ของ
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีเพ่ิมขึ้ นในปัจจุบัน “มาตรา 59 ...และปรับเป็นเงินไม่เกนิสองเท่าของ
ผลประโยชน์ท่ีบุคคลนั้นนั้นไดร้ับ หรือพ่ึงจะไดร้ับ เพราะการกระท าฝ่าฝืนดงักลา่ว แตท่ ั้งน้ีคา่ปรับ
ดงักลา่วต้องไมน่้อยกวา่ 100,000 บาท” (3) ควรมีการแกไ้ขเพ่ิมเติมมาตรา 65 แห่งพระราชบญัญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 “หา้มมิใหผู้ ้จดัสรรที่ดินจ าหนา่ยและโอนที่ดินแปลงยอ่ยภายหลงัจาก
ครบก  าหนดระยะเวลาที่ไดร้ะบุไวส้ าหรับการจดัท าสาธารณูปโภค และต้องระวังโทษปรับเป็น
รายวนั วนัละ 10,000 บาท จนกวา่จะด าเนินการจดัท าสาธารณูปโภคใหแ้ลว้เสร็จ 
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 ผูใ้ดฝ่าฝืนค าสัง่ของ คณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ หรือผูซ้ึ่งคณะกรรมการมอบหมาย 
ตามมาตรา 52 นอกจากจะต้องปฏิบติัตามค าสัง่ดงักล ่าวแลว้ ต ้องระวางโทษปรับอีกวนัละไมเ่กนิ
สองเท่าของผลประโยชน์ท่ีบุคคลนั้น ๆ จะได้รับ หรือพึงจะไดร้ับเพราะการกระท าฝ่าฝืนดังกลา่ว
แตท่ ั้งน้ีคา่ปรับดงักลา่วตอ้งไมน่อ้ยกวา่ 200,000 บาท” 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



IV 
 

THEMATIC TITLE LEGAL MEASURES ENFORCEMENT OF THE CRIMINAL 
PENALTIES FOR REAL ESTATE DEVELOPERS 
AVOIDING MAINTANANCE OF PUBLIC UTILITIES IN 
LAND ALLOCATION PROJECTS UNDER THE LAND 
DEVALOPMENT ACT B.C. 2543 

KEYWORDS CRIMINAL PENALTY/ AVOID ASKING FOR PERMISSION /  
UTILITIES 

STUDENT DHANITTA ONKAEW 
THEMATIC ADVISOR ASSISTANT PROFESSOR DR. NISIT INTAMANO  
LEVEL OF STUDY MASTER OF LAWS 
 CRIMINAL LAW AND CRIMINAL JUSTICE ADMINISTRATION 
FACULTY SCHOOL OF LAW SRIPATUM UNIVERSITY 
YEAR 2023 
 

ABSTRACT 

 The purpose of this research was to study the enforcement of criminal penalties for land 
developers to avoid maintaining public utilities because at present, although the land development 
act B.E. 2543 Regarding permission to allocate land preparation of utilities and maintenance 
duties pablic utilities by stipulating that the land developer who obligated to comply with the 
provisions of the law Violators must be punished to penalties as provided for that offense, 
although there are measures for enforce penalties Criminal against land allocators to protectland 
buyers from exploitation public utilities and service, but the measures for enforce criminal 
penaltics have been enacted It is misrule to intimidate and suppress the land developers who 
avoid the provisions of the law. Therefore, it is necessary and very important that the law must 
developed to be consistent with the current situation, especially t he enforcement of penalties 
criminal for land developers who violate the law. 
 The results of the analysis revealed that (1) The problem of the enforcement of 
imprisonment for land developers which avoids asking for permission under the land 
development act B.E. 2543 found that the law had set imprisonment rates for offenders who avoid 
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asking for permission must be liable to imprisonment for a term not exceeding 2 years which low 
penaly because there are still land developers who aroid asking for permision, that cause the 
buyer of the developed land not be protected for the purposes of the law. (2) Problems with 
Efficiency in enforcing criminal fines on the avoided land development operator who not 
requenting permission. It was found that the land developer did not pay attention to the 
permission of allocate land, this causes damage to the government and the people who buy the 
allocated land, who are consumers. When buying land or land with buildings but no utilities or 
there are insufficient to be able to take advantage which the land development act B.E. 2543 
Section 59 has provisions regarding the rate of fines for Offenders relating to unauthorized land 
allocation with fines ranging from 40,000 baht to 100,000 baht, but the fine provided is not 
enough to make the offender fear of being fined. Because offenders often receive benefits in 
higher retums, making the enforcement of criminal fines against offenders inefficient and (3) 
Problems with the efficiency in enforcing fines Criminal against land allocation  entrepreneurs 
who avoid maintenance of public utilities in the project. Land allocation Public utilities are the 
basic necessities for the utilization of allocated land. According to the principles and reasons, the 
public utilities in the allocation project must become a servitude to the land buyer. And to ensure 
that there must be a person responsible for maintaining the utilities in proper condition for useful, 
but the law does not prescribe a certain period of time regarding the preparation public utili ties 
clearly as this result, most land allocation projects do not give priority to complete the process as 
advertised to the land buyer and land allocators failure to maintain public utilities to remain in the 
same stale as they have been prepared, even though the law has stipulated penalties in case the 
land developer fails to maintain public utilities under section 65 in conjunction with section 52 of 
the land development act B.E. 2543, which is a penalty for those who violate the order of the 
board Sub-committee or person assigned by the Board for the rate of fine still less than the value 
of damages incurred from violating the order of the Commission. 
 Therefore, the researcher agrees to propose an amendment to the land development act 
B.E. 2543 as follows (1) Clearly prescribing minimum imprisonment: "Section 59, any person 
who violates Section 21 must be liable to imprisonment from six months to two years..."  
(2) increase the fine rate at a rate appropriate to the value of land and buildings that incre ase in 
the present "Section 59 ... and a fine not more than twice of the benefits that person receives or 
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relying on receiving because of such violations. However, such fine must not be less than 100,000 
baht." (3) Section 65 should be amended the land development act B.E. 2543 Sub-plots after the 
expiration of the period specified for the construction of utilities and must be careful of a daily 
fine of 10,000 baht per day until the construction of public utilities complete.  
 Any person who violates the order of the committee, sub-committee or the person 
assigned by the Board According to section 52, in addition to having to comply with the said 
order must be liable to an additional “fine not exceeding twice the benefit that person will receive 
or should receive because of violation however, such fine must not be less than 200,000 baht.”  
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รู้ลว่งไดด้ว้ยดี 
 ผูวิ้จยัขอกราบขอบพระคณุทา่นอาจารย์ ผูช้ว่ยศาสตราจารย์ ดร.วรรณวิภา เมืองถ  ้า เป็น
อยา่งสูงท่ีใหเ้กยีรติเป็นประธานกรรมการสอบสารนิพนธ์ รวมทั้งทา่น ผูช้ว่ยศาสตราจารย์ ดร.อรทยั 
อินต๊ะไชยวงค์ ที่ใหค้วามกรุณาใหเ้กยีรติรับเป็นคณะกรรมการสอบสารนิพนธ์ ซึ่งทา่นกรุณาให้
ค  าแนะน าและค าปรึกษา และขอ้เสนอแนะที่เป็นประโยชน์ตอ่การแกไ้ขและปรับปรุงสารนิพนธ์
ฉบับน้ีให้มีความสมบูรณ์ยิ่งขึ้ น นอกจากน้ีแล ้วผู ้วิจ ัยขอกราบขอบพระคุณบิดา มารดา และ
ครอบครัวท่ีมอบก  าล ังใจและความชว่ยเหลือแกผู่วิ้จยัในทุก  ๆดา้นรวมทั้งทุก  ๆทา่นท่ีใหค้วาม
ชว่ยเหลือในการจดัท าสารนิพนธ์ฉบบัน้ีจนส าเร็จลุลว่งไดด้ว้ยดี ซึ่งไมอ่าจกลา่วถึงไดท้ ั้งหมด 
 ในทา้ยที่สุดหากสารนิพนธ์ฉบบัน้ีจะมีประโยชน์ตอ่บุคคลผูศ้ึกษาคน้ควา้หรือผูท้ี่ให้ความ
สนใจ ผูวิ้จยัขอมอบสว่นที่ดีของสารนิพนธ์น้ีใหแ้กบ่ิดา มารดา ทา่นอาจารย์ทุกทา่นและผูมี้พระคณุ
ของผูวิ้จยั รวมถึงบุคคลที่ไดใ้หค้วามชว่ยเหลือใหส้ารนิพนธ์น้ีสมบูรณ์ หากมีขอ้ผิดพลาดหรือความ
บกพร่องประการใดผูวิ้จยัขอนอ้มรับไวแ้ตเ่พียงผูเ้ดียว 
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บทท่ี 1 

บทน ำ 

1.1 ควำมเป็นมำและควำมส ำคญัของปัญหำ 

 การจดัสรรที่ดินเพ่ือการอยูอ่าศยัและพาณิชยกรรมมีความส าค ัญตอ่การพฒันาเศรษฐกจิ
สงัคม และความมัน่คงของประเทศ สง่ผลตอ่การด าเนินชีวิตของประชากร เพราะที่อยูอ่าศยัถือเป็น
ปัจจยั หน่ึงท่ีส าคญัในการด าเนินชีวิตของประชากรและเป็นส่ิงท่ีแสดงถึงความมั่นคงและคุณภาพ
ชีวิตท่ีดี เม่ือสภาพสงัคมมีความเจริญกา้วหน้ามากขึ้ น ประชาชนในสังคมเร่ิมมีความมั่นคงทางเศรษฐกจิ  
การประกอบการจดัสรรท่ีดินของเอกชนจึงไดร้ับความนิยมและจึงมีอตัราสว่นเพ่ิมมากขึ้น 1โดยมีง 
ผูท่ี้ประสบความส าเร็จและลม้เหลวขาดทุน อนัสง่ผลกระทบโดยตรงทั้งกบัผูป้ระกอบธุรกจิเอง แลว้ยงัสง่ผล
กระทบตอ่ผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรใหไ้ดร้ับความเดือดร้อน ปัญหาที่ผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรมกัจะไดร้ับอยูบ่อ่ยครั้ง ไดแ้ก ่
ความไมเ่รียบร้อยของสาธารณูปโภคในโครงการ ความไมเ่พียงของสาธารณูปโภค การไมจ่ดัการดูแลรักษา
สาธารณูปโภค เป็นต้น เม่ือมีผู ้ประกอบการจัดสรรที่ดินเป็นจ านวนมากแตก่ล ับไม่มีการควบคมุการ
จดัสรรท่ีดินจนกอ่ใหเ้กดิการพิพาทกนัขึ้ น อีกทั้งการวางแผน โครงการหรือวิธีการในการจดัสรรที่ดินไม่
ถูกตอ้งตามหลกัวิชาการผ ังเมืองและไมช่่วยในการควบคมุการจัดสรรที่ดินของเอกชนใหเ้ป็นไปด้วยความ
เรียบร้อยเพ่ือประโยชน์ของผูซ้ื้อที่ดินจัดสรรและเพ่ือผลในทางเศรษฐกจิสังคมและการผ ังเมือง ซึ่งใน
ปัจจุบนัจะเห็นได้จาก ขา่วการร้องเรียนผา่นส่ือสังคมหรือส่ือโทรทศัน์ส าหรับผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรที่
ไดร้ับความเดือดร้อน2 รวมทั้งปริมาณงานร้องเรียนภายในหนว่ยงานท่ีก  ากบัดูแลเก ีย่วกบัการจดัสรร
ที่ดิน 
 รัฐบาลจึงไดต้ระหนกัถึงมาตรการในการควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชนใหเ้ ป็นไป
ด้วยความสงบเรียบร้อย โดยใชก้ฎหมายเป็นเคร่ืองมือ จึงได้ให้กรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย                

                                                             
1 รชต ฉัตรวชิระวงษ์. (2559). ปัญหาการจัดสรรท่ีดนิตามกฎหมายการจัดสรรท่ีดนิ : ศึกษากรณท่ีีดนิท่ีใช้เพื่อบริการ
สาธารณะ. สารนิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต กลุม่วชิากฎหมายมหาชน, คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัศรีปทุม. หนา้ 1. 
2 ส านกัขา่วอิศรา. (2564). ร้องหมู่ บ้านจัดสรรฯ สาธารณูปโภคพังเพียบ ไร้นิติฯดูแล-โครงการแจงโอนกรรมสิทธิ์
แล้ว. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก: https://www.isranews.org/article/hot-mail-corruption/100284-isranews-hotmail. 
html [2566, 30 มิถุนายน] 

https://www.isranews.org/article/hot-mail-corruption/100284-isranews-hotmail.%0bhtml%20%5b2566
https://www.isranews.org/article/hot-mail-corruption/100284-isranews-hotmail.%0bhtml%20%5b2566


 2 

ยกร่างกฎหมายคือพระราชบญัญัติการจัดสรรท่ีดิน ขึ้ นใช้เป็นกฎหมายโดยมีเจตนารมณ์ท่ีจะ
คุม้ครองทั้งฝ่ายผูจ้ดัสรรท่ีดินและผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรเ พ่ือใหมี้มาตรการทางกฎหมายท่ีจะควบคุมให้
การด า เนินการจัดสรรท่ีดินของเอกชนเป็นไปอยา่งเหมาะสม ทั้งด ้านการอนามัย การคมนาคม   
ความปลอดภยั และการผงัเมือง3 และใหเ้หตุผลวา่ปัจจุบนัน้ีได้มีผูด้  าเนินการจดัสรรที่ดินจ า นวน
มากแตย่งัไมมี่กฎหมายเพ่ือน ามาใชค้วบคุมการจดัสรรที่ดินโดยเฉพาะเป็นเหตุใหมี้การพิพาทกนั 
อกีทั้งการวางแผนผงัโครงการหรือวิธีการในการจดัสรรท่ีดินกไ็มถู่กตอ้งตามหลกัวิชาการผ ังเ มือง 
จ าเป็นจะตอ้งมีกฎหมายเพ่ือควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชนใหเ้ป็นไปด้วยความเรียบร้อย เพ่ือ
ประโยชน์ของผู ้ซื้อที่ดินจัดสรร และเพ่ือผลในทางเศรษฐกจิสังคมและการผ ังเมือง 4 ส าหรับ
กฎหมายที่ใชใ้นการก  ากบัดูแลการจดัสรรที่ดินเดิมไดก้  าหนดโทษส าหรับผู ้กระท าความผิดไว ้ดงัน้ี 
ประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายนพ.ศ. 2515 ก  าหนดโทษส าหรับผูฝ่้าฝืน
กฎหมายประกอบกจิการการจดัสรรที่ดินโดยไมไ่ดร้ับอนุญาตตอ้งระวงัโทษจ าคกุไมเ่กนิหน่ึงปีและ
ปรับไมเ่กนิ 10,000 บาท5 และปัจจุบนัพระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไดก้  าหนดโทษ 
จ าคกุไมเ่กนิสองปีและปรับตั้งแต ่ 40,000 บาทถึง 100,000 บาท6 ส าหรับผูป้ระกอบการที่หลีกเลี่ยง
การจัดสรรที่ดิน โดยนับแตมี่การประกาศใชพ้ระราชบญัญัติการจดัสรรที่ดินพ.ศ. 2543 จนถึ ง
ปัจจุบนั มิไดมี้การแกไ้ขปรับปรุงในเร่ืองของอตัราโทษทางอาญาเพ่ือให้สอดคลอ้งและเหมา ะสม 
กบัสภาพเศรษฐกจิและสังคมในปัจจุบัน ซึ่งตามรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทยพุทธศ ักราช 
2560 มาตรา 77 วรรคแรก ก  าหนดใหร้ัฐเพ่ิงจดัใหมี้กฎหมายเทา่ท่ีจ  าเป็น และยกเลิกหรือปรับปรุง
กฎหมาย ที่หมดความจ าเป็นหรือไมส่อดคลอ้ง กบัสภาพกาลในปัจจุบนั และยงัคงพบวา่การบงัคับ
ใชก้ฎหมายกบัผูป้ระกอบกจิการการจดัสรรที่ดินที่ไมไ่ดร้ับอนุญาต ยงัไมมี่ประสิทธิภาพและความ
เหมาะสม ในการบงัคบัใชก้ฎหมาย เพราะปัญหาที่กอ่ใหเ้กดิความเดือดร้อนเสียหายกบัประชาชน
มากที่สุดกย็งัคงเป็นกรณีผู ้ประกอบการจดัสรรที่ดินไม่ขออนุญาตจดัสรรที่ดิน ท าให ้ ผูซ้ื้อที่ดิน
จดัสรรจะไมไ่ดร้ับความคุม้ครองตามกฎหมายวา่ดว้ยการจดัสรรที่ดิน โดยผูป้ระกอบการบางราย
พยายามด าเนินการแบง่แยกแปลงที่ดินในลกัษณะหลีกเลี่ยงไมใ่หเ้ขา้หลกัเกณฑ์การจดัสรรที่ดิน
ตามที่กฎหมายก  าหนดเพ่ือไมต่อ้งขออนุญาตการจดัสรรที่ดิน  

                                                             
3 ณัฐนนท์  บุญมา. (2563). ปัญหากฎหมายเกี่ยวกับการจัดท าสาธารณูปโภคในโครงการสรรท่ีดิน. สารนิพนธ์  
นิติศาสตรมหาบณัฑิต กลุม่วชิากฎหมายธุรกจิ, คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัศรีปทุม. หนา้ 9. 
4 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 10. 
5 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 289. ขอ้ 35. 
6 พระราชบญัญติัการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543. มาตรา 59. 



 3 

 การจดัใหมี้สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะภายในโครงการที่ครบครัน จดัสภาพ  
แวดลอ้มส่ิงอ  านวยความสะดวกภายในโครงการกเ็ป็นอีหน่ึงจูงใจผูซ้ื้อ อนัเป็นการลงทุนเพ่ือเพ่ิมมูลค่าของ
ที่ดินที่จดัสรรเพราะการเลือกซื้อหมูบ่า้นจดัสรรนอกจากตอ้งพิจารณาหลายปัจจยัทั้งเร่ืองท าเลท่ีต ั้ง 
ราคาบ้าน ขนาดรูปแบบของบ้าน พ้ืนที่ใช้สอย รวมถึงตอ้งค านึงถึงความสะดวกสบายตา่ง  ๆ
ซึ่งจะตอ้งมีการตรวจสอบพิจารณาใหด้ี และที่ส าคญัในเร่ืองของสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรร
ที่ดิน พ้ืนที่สว่นกลางตา่ง  ๆท ั้งในสว่นของถนนภายในโครงการ ทางเทา้ในหมูบ่า้น ไฟสอ่งสว่าง 
รั้ว ทางเขา้ออกของหมูบ่า้นสวนหยอ่มรวมไปถึงบริการสาธารณะตา่ง  ๆเชน่ สโมสรและสระว่าย
น ้ า  ระบบรักษาความปลอดภัย การจัดเกบ็ขยะท่ี ผู ้จ ัดสรรท่ีดินต้องจัดให้มีขึ้ น  โดยเ ม่ือการ
ประกอบการจดัสรรที่ดินมีมูลคา่ในการลงทุนที่สูงแลว้ หากผูป้ระกอบการไมมี่ความรู้ ความช านาญ 
และไมมี่การควบคมุจดัการท่ีดินท่ีถูกตอ้งเหมาะสม จะเกดิผลเสียหายกบัทั้งผูป้ระกอบการจัดสรร
ที่ดินและผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรดว้ย 
 ผู ้จ ัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มีหน้าที่บ  า รุงรักษา
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ ค าว ่า “สาธารณูปโภค” หมายถึง ส่ิงอ  านวยประโยชน์ท่ี 
ผูจ้ดัสรรท่ีดินไดจ้ ัดให้มีขึ้ นเพ่ือใหผู้ซ้ื้อท่ีดินจัดสรรใช้ประโยชน์ร่วมกนัตามสัญญาหรือแผนผัง
โครงการที่ไดร้ับอนุญาต เช่น ถนน สวน สนามเด็กเล ่น ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบระบายน ้ า  
และระบบบ าบดัน ้าเสีย เพ่ือระบายน ้าฝนและน ้าเสียท่ีผา่นการบ าบดัน ้าเ สียแลว้ออกสูแ่หลง่รองรับน ้ า   
เป็นตน้7 ใหต้กอยูใ่นภาระจ ายอมเพ่ือประโยชน์แกท่ี่ดินจดัสรร และใหเ้ป็นหนา้ที่ของผูจ้ดัสรรที่ดิน
ท่ีจะบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคดังกลา่วใหค้งสภาพดงัเชน่ท่ีได้จดัท าขึ้นนั้นตอ่ไป และจะกระท า  
การใดอนัเป็นเหตุใหป้ระโยชน์แหง่ภาระจ ายอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกมิได ้ และใหผู้จ้ดัสรร
ที่ดินจดัหาธนาคารหรือสถาบนัการเงินมาท าสญัญาค ้าประกนัการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคซึ่ งผูจ้ ัดสรร
ท่ีดินไดจ้ดัใหมี้ขึ้น และยงัอยูใ่นความรับผิดชอบในการบ ารุงรักษาของผูจ้ดัสรรที่ดินกบัคณะกรรมการ 
สว่น “บริการสาธารณะ” หมายถึงการใหบ้ริการหรือส่ิงอ  านวยความสะดวกในโครงการจัดสรร
ที่ดินที่ก  าหนดไวใ้นโครงการที่ขออนุญาตจดัสรรแตส่ าหรับบริการสาธารณะ ผูจ้ดัสรรที่ดินเพียงแต่
มีหนา้ท่ีบ ารุงรักษาเทา่นั้น 8 ซึ่งสามารถพบ ปัญหาดงักลา่วไดจ้ากการที่ผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรหลายราย
น าเร่ืองเขา้สูก่ระบวนการพิจารณาของศาล 
 การบงัคบัใชโ้ทษทางอาญากบัผูก้ระท าความผิด เก ีย่วกบัการหลีกเลี่ยงการจดัสรรที่ดิน 
พบปัญหาในการบงัคบัใชโ้ทษจ าคกุและโทษปรับ ดงัน้ี 

                                                             
7 ณัฐนนท์  บุญมา. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 3. หนา้ 2. 
8 พระราชบญัญติัการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543. 
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  ประการแรก ปัญหาในการบงัคบัใช้โทษจ าค ุก ส าหรับผู ้ จดัสรรที่ดินโดยไม่ได้รับ
อนุญาต พระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดินพ.ศ. 2543 มาตรา 59 ไดก้  าหนดโทษจ าคกุไมเ่กนิสอ งปี      
แตเ่ม่ือพิจารณาจากปริมาณงานร้องเรียนและจ านวนคดีท่ีขึ้นสูศ่าล และค าพิพากษาศาลฎีกา จะเห็น
ไดว้า่ ผูป้ระกอบการจดัสรรที่ดินยงัคงมีความพยายามในการหลีกเลี่ยงการขออนุญาตจดัสรรที่ดิน
ตามกฎหมายอยู ่ แมว้า่คดีความสว่นใหญจ่ะเป็นเร่ืองเก ีย่วกบัร้องเรียนการไมจ่ ัดท าสาธารณูปโภค
ในโครงการหรือการไมบ่  ารุงรักษาสาธารณูปโภคแตก่ป็ฏิเสธไม่ไดว้ ่าปัญหาดังกลา่วเป็นผล สืบ
เน่ืองมาจากกรณีการหลีกเลี่ยงการขออนุญาตการจดัสรรท่ีดิน ดงันั้นจึงท าใหก้ารบงัคบัใชโ้ทษจ าคกุ
ไมมี่ประสิทธิภาพและไมเ่ป็นไปตามวตัถุประสงค์ของการลงโทษที่ตอ้งการน าตวัผูก้ระท าความผิด 
ออกจากสงัคมและเป็นการตดัโอกาสไมใ่หมี้การกระท าความผิดซ  ้า 
  ประการสอง ปัญหาในการบงัคบัใชโ้ทษปรับทางอาญา กบัผูป้ระกอบการจดัสรรที่ดิน 
ที่หลีกเลี่ยงการขออนุญาตจดัสรรที่ดินตามกฎหมาย มีประเด็น ปัญหา เร่ืองประสิทธิภาพในการ
บงัคบัใชโ้ทษปรับทางอาญาตามพระราชบัญญตัิการจดัสรรที่ดินพ.ศ. 2543 มาตรา 59 ไดก้  าหนด
โทษปรับไวใ้นอตัราตั้งแต ่ 40,000 บาทถึง 100,000 บาท โดยเห็นไดว้า่ หากเป็นโครงการจัดสรร
ที่ดินที่มีขนาดเล็กอตัราโทษที่ก  าหนดอาจะมีความเหมาะสม แตส่ าหรับโครงการจดัสรรที่ดินขนาด
ใหญ ่ ท่ีมีจ  านวนและขนาดของสาธารณูปโภคมากขึ้นตามขนาดของโครงการ บทก  าหนดโทษท่ีลง
แกผู่ป้ระกอบการจดัสรรที่ดินที่ไมไ่ดร้ับอนุญาตย ังคงเป็นโทษที่นอ้ยเกนิไป เม่ือเปรียบเทียบกบั
ผลประโยชน์ที่ผูจ้ดัสรรที่ดินจะไดร้ับจากการจ าหนา่ยบา้นจดัสรร  
 การที่ ผู ้ประกอบการจัดสรรที่ดินได้กระท าการไปเพราะมีแรงจูงใจหรือมุ่งหวงัผล  
ประโยชน์ทางเศรษฐกจิที่เป็นตวัเงินหรือทรัพย์สินจึงท าใหผู้ก้ระท าความผิดที่ไดร้ับผลประโยชน์
ไมเ่กรงกลวัในการท่ีจะถูกลงโทษทั้งโทษจ าคกุและโทษปรับท าใหก้ารบงัคบัใชโ้ทษทางอาญาไม่มี
ประสิทธิภาพและไม่สามารถยบัย ั้งการกระท าความผิดท่ีใหผ้ลประโยชน์ตอบแทนสูงไดแ้ล ะไม่
สอดคลอ้งกบัวตัถุประสงค์ในการลงโทษที่มุง่ประสงค์ใหผู้ก้ระท าความผิดเกดิความเข็ดหลาบและ
ไมก่ลา้ท่ีจะกระท าความผิดซ  ้า จากปัญหาในทางปฏิบตัิที่ผูวิ้จยัพบกรณีผูป้ระกอบการจดัสรรที่ดินที่
ไมไ่ดร้ับใบอนุญาต ยงัคงกระท าการในลกัษณะที่เป็นการหลีกเลี่ยงการจัดสรรที่ดินแลว้ กจ็ะไม่มี
ความใสใ่จในการที่จะด าเนินการจดัท าสาธารณูปโภคภายในโครงการและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
ภายในโครงการ ใหอ้ยูใ่นสภาพที่สมบูรณ์พร้อมใชง้านและผูซ้ื้อที่ดินจากการจดัสรร สามารถใช้
ประโยชน์จากสาธารณูปโภคดงักลา่วได ้เพราะไมอ่ยูภ่ายใตก้ารก  ากบัควบคมุของกฎหมาย  
 เพ่ือใหส้ามารถเสนอแนะการแกไ้ขปัญหาการก  าหนดมาตรการลงโทษที่เหมาะสมอันจะ
ท าใหก้ารบงัคบัใชก้ฎหมายวา่ดว้ยการจดัสรรที่ดินเป็นไปอยา่งมีประสิทธิภาพ ตามเจตนารมณ์  
ของกฎหมายและมีมาตรฐานเดียวกนั จึงตอ้งศึกษาเก ีย่วกบัการประกอบธุรกจิการจดัสรรที่ ดิน  
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ที่ต ้องขออนุญาตจัดสรรที่ดินตามกฎหมาย แนวคิดและทฤษฎีที่เป็นหลักการส าคญัในการตรา
กฎหมายขึ้นใชบ้งัคบั ในตา่งประเทศ และน าหลกัการหรือแนวทางที่ได ้ ไปปรับใชก้บักฎหมายที่ มี
โทษทางอาญาอื่น  ๆที่มีลกัษณะเดียวกนัไดต้อ่ไป 
 
1.2 วตัถุประสงค์ของกำรศึกษำ 

 1. เพ่ือศึกษาปัญหา แนวคิด ทฤษฎี เก ีย่วกบัมาตรการบงัคบัใชโ้ทษทางอาญาที่เหมาะสม
กบัผูป้ระกอบการจดัสรรที่ดินโดยไมไ่ดร้ับอนุญาต 
 2. เพ่ือศึกษา มาตรการบงัคบัใชโ้ทษทางอาญากบัผูป้ระกอบการจดัสรรที่ดินโดยไมไ่ดร้ับ
อนุญาต ของไทยและตา่งประเทศ 
 3. เพ่ือวิเคราะห์ปัญหาและโทษทางอาญาที่เหมาะสมกบัผู ้ประกอบการจดัสรรที่ดินโดย
ไม่ได้รับอนุญาต รวมทั้งข ้อดี ข ้อเ สีย ของมาตรการลงโทษทางอาญาท่ีจะน ามาใชบ้ ังคบัแก ่
ผูป้ระกอบการจดัสรรที่ดินที่ไมไ่ดร้ับอนุญาต  
 4. เพ่ือเสนอแนะแนวทางในการพฒันากฎหมายและเสนอแนะแนวทางที่เหมาะสมในการ
แกไ้ขปัญหาเก ีย่วกบัการบงัคบัใชโ้ทษทางอาญากบัผูป้ระกอบการจดัสรรที่ดินโดยไมไ่ดร้ับอนุญาต 
ตามพระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  
 
1.3 สมมติฐำนของกำรศึกษำ 

 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ได้ก  าหนดหลักเกณฑ์เก ีย่วกบัที่ดินที่ตอ้ง 
ขออนุญาตจดัสรรที่ดินตามกฎหมาย การจดัท าสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรที่ดิน รวมถึง
หนา้ท่ีในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดินท่ีได้จดัท าขึ้น และไดก้  าหนดโทษ  
ทั้งโทษจ าคกุและโทษปรับส าหรับผูฝ่้าฝืนกฎหมายไวแ้ลว้นั้น อยา่งไรกต็าม ยงัมีความไมเ่หมาะสม 
ขาดประสิทธิภาพ หากน ามาตรการก  าหนดคา่ปรับเชิงลงโทษมาใชก้บัความผิดดงักลา่ว จะชว่ย
แกปั้ญหาในเร่ืองของการบงัคบัใชโ้ทษทางอาญาท่ีไมเ่หมาะสมได ้ และสามารถยบัย ั้งการกระท า
ความผิดท่ีใหผ้ลแระโยชน์ตอบแทนสูงท าใหผู้ก้ระท าความผิดไมก่ลา้ท่ีจะกระท าความผิดซ  ้าอีก 
 
 
 
 



 6 

1.4 ขอบเขตของกำรศึกษำ 

 ศึกษาปัญหาและอุปสรรคเก ีย่วกบัการหลีกเลี่ยงการจัดสรรที่ดิน ปัญหาการจดัท า
สาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรที่ดิน การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรที่ดิน และ
มาตรการลงโทษที่เหมาะสมส าหรับผูท้ี่กระท าการฝ่าฝืนบทบญัญตัิของกฎหมาย โดยศึกษาแนวคดิ 
ทฤษฎี และเหตุผลในการตราพระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และมาตรการลงโทษอยา่งอืน่
นอกเหนือจากการลงโทษทางอาญา โดยศึกษาเปรียบเทียบกฎหมายตา่งประเทศ เพ่ือหาแนวทางที่
เหมาะสมในการปรับปรุงมาตรการลงโทษส าหรับผูฝ่้าฝืนพระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  
 
1.5 วธิีด ำเนินกำรศึกษำ 
 สารนิพนธ์น้ีใชวิ้ธีวิจยัทางเอกสาร (Documentary Research) โดยศึกษาจากพระราชบญัญตัิ  
ประกอบกบัการคน้ควา้ขอ้มูลจากเอกสารและสารสนเทศตา่ง  ๆ ท่ีเก ีย่วขอ้งทั้งในประเทศไทยและ  
ต่างประเทศ ในรูปแบบของ ตัวบทกฎหมาย ต ารา บทความ วารสาร รายงานการวิจัย วิทยานิพนธ์  
สารนิพนธ์ รวมถึงการสืบค้นข้อมูล และเอกสารที่เก ีย่วขอ้งทางอินเทอร์เน็ต (Internet) เพ่ือน ามาวิเคราะห์
ใหไ้ดซ้ึ่งขอ้สรุปและเสนอแนะแนวทางการใชแ้ละปรับปรุงกฎหมายใหมี้ความเหมาะสมมากยิ่งขึ้น 
 
1.6 ประโยชน์ท่ีคำดว่ำจะได้รับ 
 1. ทราบถึงปัญหา แนวคิด ทฤษฎี เก ีย่วกบัมาตรการบงัคบัใชโ้ทษทางอาญาที่เหมาะสมกบั
ผูป้ระกอบการจดัสรรที่ดินโดยไมไ่ดร้ับอนุญาต 
 2. ทราบถึงมาตรการบงัคบัใชโ้ทษทางอาญากบัผู ้ประกอบการจดัสรรที่ดินโดยไม่ได้รับ
อนุญาต ของไทยและตา่งประเทศ 
 3. ทราบถึงปัญหาและโทษทางอาญาที่เหมาะสมกบัผูป้ระกอบการจดัสรรที่ดินโดยไม่ได้
รับอนุญาต รวมทั้งขอ้ดี ขอ้เสีย ของมาตรการลงโทษทางอาญาท่ีจะน ามาใชบ้งัคบัแกผู่ป้ระกอบการ
จดัสรรที่ดินที่ไมไ่ดร้ับอนุญาต  
 4. เพ่ือไดแ้นวทางในการพฒันากฎหมายและเสนอแนะแนวทางที่เหมาะสมในการแ กไ้ข
ปัญหาเก ีย่วกบัการบังคบัใช้โทษทางอาญากบัผู ้ประกอบการจดัสรรที่ดินโดยไม่ได้รับอนุญาต             
ตามพระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  



 
บทท่ี 2 

แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับมาตรการบังคับใช้โทษทางอาญากับผู้ประกอบการ
จัดสรรท่ีดินโดยไม่ได้รับอนุญาต 

 
 การศึกษาถึงแนวคิดที่ เ ก ีย่วข ้องในการศึกษาปัญหาการบังค ับใช้กฎหมายว่าด ้วย  
การจัดสรรที่ดิน กรณีการหลีกเลี่ยงการขออนุญาตจดัสรรท่ีดิน นั้น เ พ่ือให้เขา้ใจหลักการและ
เหตุผลในการที่รัฐจะต้องจ ากดัสิทธิและเสรีภาพของประชาชนในการบริหารจัดการที่ดินของ
เอกชน รวมถึงการจะตอ้งจดัท าสาธารณูปโภค และการมีหนา้ที่จะตอ้งบ ารุงรักษาสาธารณูโ ภคใน
โครงการจดัสรรที่ดิน เพ่ือเขา้ใจถึงสภาพปัญหาและสามาถก  าหนดมาตรการแกไ้ขปัญหาอย ่าง
เหมาะสมตอ่ไป 

2.1 แนวคดิในการควบคุมการจัดสรรท่ีดนิ 

 2.1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของการจดัสรรที่ดนิ 
 ในอดีตประเทศไทยมีที่ดินเป็นป่าที่ไมมี่การท าประโยชน์การบุกรุกแผว้ถางป่า ท าใหมี้  
สภาพเ ป็นไร่นา กอ่ให้เกดิประโยชน์ทางเศรษฐกจิเ ม่ือสภาพสังคม วัฒนธรรม เศรษฐกจิ
เปลี่ยนแปลงไปท าใหป้ระชาชนมีความสามารถในการบริโภคทรัพยากรมากขึ้น สง่ผลใหท้รัพยากร
ที่ดินและทรัพยากรอื่น  ๆถือเป็นสินคา้ที่มีราคาซื้อขายได ้ อยา่งรวดเร็ว จึงเกดิการแขง่ขนัและแย ่ง
ชิงท่ีดินมีผูบุ้กรุกท่ีดินในเขตป่ามากขึ้น ผืนดินกลายเป็นแหลง่ท ามาหากนิ และกลายเป็นท่ีดินท่ีมี
มูลค่าในทางเศรษฐกจิในระบบทุนนิยม และเ ม่ือท่ีดินมีราคาสูงขึ้ น แต่เอกชนไม่ได้มีความ
รับผิดชอบ ดูแลการใช้ประโยชน์ในที่ดินของตนท าให้การใช้ประโยชน์เกดิความไม่ปลอดภยั 
กบัประชาชนหรือสวัสดิภาพของสังคมและสร้างความไมเ่ป็นระเบียบเรียบร้อย รัฐจึงตอ้งมีการ
บริหารจดัการที่ดินของชาติไมว่า่จะเป็นการจ าแนกประเภทที่ดินเ พ่ือตอบสนองตอ่ประชา ชนที่
เพ่ิมขึ้นในอนาคตรวมทั้งสร้างกรอบในการดูแลการใชป้ระโยชน์ในที่ดินใหก้บัเอกชนใหมี้แนวทาง
ที่ชดัเจนโดยกฎหมายที่เป็นกรอบดูแลเก ีย่วกบัการถือครองและใช้ประโยชน์ในที่ดินโดยภาพรวม 
คือ พระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518 โดยตราขึ้นเพ่ือการจดัการใชท่ี้ดินในเขตเมือง สร้างหรือ
พฒันาเมือง หรือสว่นของเมืองขึ้นมาใหม ่ หรือแทนเมือง หรือสว่นของเมืองท่ีไดร้ับความเ สียหาย
ใหดี้ยิ่งขึ้นถูกสุขลกัษณะ สะดวกสบาย เป็นระเบียบ และท าใหก้ารใชป้ระโยชน์ในทรัพย์สินมีความ
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ปลอดภัยของประชาชนและสวัสดิภาพของสังคมเ พ่ือเ ป็นการส่งเสริมเศรษฐกจิสังคมและ
สภาพแวดลอ้ม1 
 ประมาณ ปี พ.ศ. 2500 กรุงเทพมหานครและในเขตเมืองใหญ่มีจ านวนประชากรเข ้า มา
ท างานเป็นจ านวนมาก ประกอบกบัภาครัฐมีการพฒันาระบบคมนาคมขนสง่ท าใหมี้ความสะดวก  
มากขึ้นจึงเกดิการจ าหนา่ยท่ีดินแถบชานเมืองตอ่มาไดมี้การพฒันาวิธีการจ าหนา่ยท่ีดินดว้ยการน า
ที่ดินแปลงใหญม่าท าการแบง่แยกออกเป็นแปลงยอ่ยเพ่ือออกจ าหนา่ยตอบสนองตอ่ความตอ้งการ
ของผูซ้ื้อท่ีมีรายไดน้อ้ย โดยการสร้างถนน ทางระบายน ้า ไฟฟ้า ประปา ในบริเวณท่ีจดัจ าหนา่ยเพ่ือ
เป็นการจูงใจผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรโดยผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรจะเป็นผูด้  าเนินการสร้างบา้นดว้ยตนเอง 2 
 ในเวลาตอ่มาผูซ้ื้อที่ดินจัดสรรประสบกบัปัญหาในความไม่สะดวกที่จะกอ่สร้า งที่อยู ่
อาศยั ไมว่า่จะด าเนินการดว้ยตนเองหรือจา้งผูร้ับเหมากอ่สร้างกล็ว้นแตเ่ป็นวิธีที่ตอ้งเสียคา่ใช้จ ่าย
อยา่งสูง ประมาณ ปี พ.ศ. 2510 ไดเ้กดิธุรกจิบา้นจดัสรรขึ้นเป็นครั้ งแรกในประเทศไทยโดยบริษทัขา้มชาติ  
จากสหรัฐอเมริกาสองรายเขา้มาร่วมทุนกบับริษทัในประเทศไทยเพ่ือด าเนินธุรกจิสร้างบา้นจดัสรร  
ตามแนวนโยบายสง่เสริมใหป้ระชาชนมีที่อยูอ่าศยัเป็นของตนเอง อนัจะท าใหเ้กดิความร่วมมือใน
การเป็นเจา้ของประเทศ ความส าเร็จในการด าเนินโครงการบา้นจัดสรรของเอกชนได้ส่งผล ใน
ทางบวกตอ่โครงการจดัสรรอื่น  ๆอีกมากในแถบชานเมืองของกรุงเทพมหานครธุรกจิบา้นจัดสรร  
ได้ขยายตวัอย ่างรวดเร็วไปตามการขยายตวัของสภาวะทางเศรษฐกจิของประเทศและสถาบนั 
ทางการเงินในประเทศในขณะนั้นมีความคลอ่งตวัสูง จึงขยายการใหสิ้นเช่ือแกธุ่รกจิดา้นน้ีเ พ่ิมขึ้ น  
กระทัง่ใน ปี พ.ศ. 2516 ซึ่งเป็นปีท่ีทัว่โลกไดร้ับผลกระทบจากวิกฤตการณ์น ้ามนัซึ่งสง่ผลให้ธุรกจิ  
บา้นจดัสรรมีตน้ทุนการกอ่สร้างสูงขึ้ นไปดว้ย ในขณะที่ก  าลงัการซื้อของประชาชนลดลงท า ให้
รูปแบบของบา้นจดัสรรที่เคยเป็นบา้นเดี่ยวหลังเดียว เร่ิมเปลี่ยนไปเป็นแบบที่มีเน้ือที่ลดน้อ ยลง 
ประกอบกบัสภาพการจราจรท่ีเร่ิมติดขดัมากขึ้นผูค้นตอ้งใชเ้วลามากขึ้ นในการเดินทางไปกลับ
ระหวา่งบา้นซึ่งอยูช่านเมืองและสถานที่ท  างานที่อยูใ่นตวัเมืองผูป้ระกอบการธุรกจิบา้นจดัสรรจึง
เร่ิมหนัไปสร้างบา้นในยา่นกลางเมืองแทนเ พ่ือให้สามารถลดขนาดเน้ือที่ลง ซึ่งเป็นสว่นหน่ึงของ
ต้นทุนในการกอ่สร้างได้มากขึ้ น ในขณะที่ราคาขายใกล้เคียงกบับ้านจัดสรรแถบชานเมือง  
แตส่ภาวะของการประกอบธุรกจิกอ่สร้างยงัคงซบเซาอยา่งตอ่เน่ืองจนถึง ปี พ.ศ. 2517 และซบเซา
ลงอีกครั้งปลายปี พ.ศ. 2522 เน่ืองจากวิกฤตการณ์น ้ามันครั้ งท่ีสอง และวิกฤตการณ์ทางการเ งิน
ประกอบกบัการมีพระราชบัญญตัิอาคารชุด พ.ศ. 2522 เกดิขึ้นท าใหมี้ผูจ้ดัสรรบางรายหันไปท า
                                                             
1 พนิตตา วรรณตระกลู. (2562). ปัญหาการบังคบัใช้กฎหมายจดัสรรท่ีดนิกรณกีารหลีกเลี่ยงการขออนุญาตจัดสรร
ท่ีดนิ. ขอ้เสนอขอประเมินผลงาน ส านกังานตรวจเงินแผน่ดิน. หนา้ 9. 
2 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 15. 
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โครงการอาคารชดุในใจกลางเ มืองจนกระทัง่ ปี พ.ศ. 2526 ธุรกจิบา้นจดัสรรเร่ิมมีแนวโน้ม ท่ีจะ
ขยายตวัดีขึ้นเน่ืองจากผลของอตัราดอกเบี้ยที่มีแนวโนม้ลดลง3 
 พบวา่ใน ปี พ.ศ. 2500 วา่ในกรุงเทพมหานครประมาณ 45% เป็นบา้นที่ไมไ่ดม้าตรฐาน
และใน ปี พ.ศ. 2517 ผลการแปลภาพถา่ยทางอากาศพบวา่สัดส่วนน้ีลดลงเหลือประมาณ 24%  
ของบา้นทั้งหมดปัจจุบนัสัดสว่นดงักลา่วลดลงไปอีกเร่ือย  ๆ เน่ืองจากภายหลงัไดเ้กดิบา้นจัดสรร
ขึ้นจ านวนมากสดัสว่นของบา้นท่ีไมไ่ด้สร้างตามมาตรฐานของทางราชการก  าหนดจึงมีอตัรา ส่วน
ลดลงเร่ือย  ๆในชว่งเวลาประมาณ 10 ปี ที่ผา่นมา ตอ่มาเกดิภาวะเงินเฟ้อในประเทศไทยท าใหอ้ตัรา
คา่ของชีพสูงขึ้นส่งผลใหผู้ป้ระกอบการจดัสรรท่ีดินบางรายไม่สามารถจะสร้างโครงการให้แล ้ว
เสร็จภายในก  าหนดหรือผูป้ระกอบการจดัสรรที่ดินบางรายไม่สามารถโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินจัดสรร
ใหแ้กผู่ซ้ื้อที่ดินจดัสรรไดจ้นท าใหเ้กดิปัญหาขอ้พิพาทระหวา่งผูจ้ดัสรรที่ดินและผูซ้ื้อที่ดินจัดสรร 
ซึ่งขณะนั้นไมมี่กฎหมายควบคุมเร่ืองการจดัสรรไว้โดยเฉพาะจึงกอ่ใหเ้กดิความเดือดร้อนเ สียหาย
แกป่ระชาชนทั้งฝ่ังผูซ้ื้อและผูป้ระกอบการจดัสรรท่ีดินจ านวนมาก4 
 จึงไดมี้การออกประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบบัที่ 286 ลงวนัที่ 24 พฤศจิกายน 2515 บงัคบัใช้ 
โดยไดก้  าหนดถึงลกัษณะการใชป้ระโยชน์ที่ดินที่เขา้ข ่ายการจัดสรรที่ดินตามกฎหมาย ก  าหนด
ขั้นตอนและวิธีการในการขออนุญาตจดัสรรท่ีดินพร้อมทั้งก  าหนดมาตรการในการคุ้มครอ งผู ้ซื้อ
ที่ดินจดัสรร ในชว่งระยะเวลาที่กฎหมายฉบบัดงักลา่วบังคบัใชก้ารประกอบการจดัสรรที่ดิ นของ
เอกชนมีการขยายตวัเพ่ิมขึ้นจากเขตกรุงเทพมหานครและตามหวัเมืองในจงัหวดัใหญ ่  ๆประกอบ
กบัการพฒันารูปแบบการจดัสรรโครงการที่มีการใหเ้ลือกหลากหลายเพ่ือจูงใจใหผู้ซ้ื้อที่ดินจัดสรร
และการแขง่ขนัดา้นธุรกจิ เชน่ รูปแบบของบา้น สาธารณูปโภคภายในโครงการ การสร้างส่ิงอ  านวย
ความสะดวก บริการสาธารณะ การจดับริการดา้นความปลอดภยัภายในโครงการ รวมถึงมี การ
โฆษณาลดราคาหรือแจกของแถมแกผู่ ้ซื้อท่ีดินจัดสรร จนกระทัง่ ปี พ.ศ. 2540 ได้เกดิวิกฤติ
เศรษฐกจิในประเทศไทยมีการลดคา่เงินบาทสง่ผลใหส้ถาบนัการเงินหลายแหง่ถูกปิดกจิการ ท าให้
ผู ้ประกอบการจดัสรรที่ดินได้รับผลกระทบโดยตรง เช่น เกดิภาวะขาดแคลนเงินลงทุนและ 
การสนับสนุนโครงการจดัสรรจากสถาบนัการเงินเป็นเหตุให้โครงการจดัสรรที่ดินหลายแหง่ 
ไมส่ามารถด าเนินโครงการใหแ้ลว้เสร็จไมส่ามารถโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินจดัสรรใหแ้กผู่ซ้ื้อที่ดินจดัสรรได้ 
หรือบางโครงการกก็อ่สร้างโดยไม่มีคณุภาพ ท าใหผู้ซ้ื้อที่ดินจดัสรรจ านวนมากได้รับความเดือ ดร้อน 
เพ่ือไมใ่หป้ระชาชนไดร้ับความเดือดร้อนจากปัญหาการประกอบการจัดสรรที่ดิน รัฐจึงมีความ
จ าเป็นที่จะตอ้งออกพระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 โดยปรับปรุงแกไ้ขกฎหมายวา่ดว้ย
                                                             
3 พนิตตา วรรณตระกลู. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 1. หนา้ 16. 
4 พนิตตา วรรณตระกลู. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 1. หนา้ 17. 
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การจดัสรรที่ดินเดิม โดยการจดัสรรตามพระราชบัญญตัิฉบบัน้ีหมายถึงการจ าหน่ายที่ดินที่ไดแ้บ่งเป็น
แปลงยอ่ยรวมกนัตั้งแต ่ 10 แปลงขึ้นไปไมว่า่จะเป็นการแบ่งจากท่ีดินแปลงเดียวหรือแบ่งจากท่ีดินหลาย
แปลงที่มีพ้ืนที่ติดต่อกนัโดยไดร้ับทรัพย์สินหรือประโยชน์เป็นคา่ตอบแทนและให้ความหมายรวมถึ ง
การด าเนินการที่ได ้มีการแบ่งที่ดินเป็นแปลงยอ่ยไว้ไมถ่ึง 10 แปลง และตอ่มาไดแ้บ่งที่ดินแปลงเดิ ม
เพ่ิมเติมภายในระยะเวลาสามปีเม่ือรวมกนัแลว้มีจ านวนตั้งแต ่ 10 แปลงขึ้นไปดว้ย ซึ่งผูท้  าการจดัสรรที่ดิน
ต้องได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการ และจะต้องปฏิบัติตามมาตรฐานการคุ้มครองผูบ้ริโภค  และ 
การยกเลิกการจัดสรรที่ดินกจ็ะต้องได้รับอนุญาตเช่นเดียวกนัโดยผู ้จ ัดสรรที่ดินต้องแสดง
ใบอนุญาต แผนผงั โครงการและวิธีการ ตามที่คณะกรรมการอนุญาตไวท้ี่เ ปิดเผย การกอ่ภาระ
ผูกพนัที่ดินจดัสรร แบบของสญัญาจะซื้อจะขายที่ดินจดัสรร การช าระราคาที่ดินจดัสรร ก  าหนดให้
ผู ้ประกอบการจัดสรรท่ีดินจัดให้มีธนาคารหรือสถาบันทางการเงินผู ้ค  ้ าประกนัในการจดัท า
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตลอดจนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต้องเป็นไป 
ตามหลักเกณฑ์ที่ก  าหนดและสาธารณูปโภคเพ่ือการจัดสรรที่ดินให้ตกอยูใ่นภาระจ ายอม และ 
ใหเ้ป็นหนา้ที่ของผูจ้ ัดสรรที่ดินที่จะตอ้งบ ารุงรักษา ผูจ้ดัสรรที่ดินจะสามารถผลจากภาระหน้าที่
ดงักลา่วไดเ้ม่ือไดมี้การด าเนินการตามหลกัเกณฑ์ของกฎหมายแลว้ และเพ่ือใหเ้กดิความคลอ่งตัว  
ในการด าเนินการจดัสรรที่ดิน ไดมี้การกระจายอ านาจการอนุญาตและการควบคมุดูแลการจัดสรร
ที่ดินไปสูร่ะดบัจงัหวัดและได้มีการก  าหนดเวลาในการพิจารณาอนุญาตการจดัสรรที่ดินไว้อย ่าง
ชดัเจนเป็นการคุม้ครองผู ้ประกอบการจดัสรรที่ดินและผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรท าใหก้ารประกอบการ
จดัสรรท่ีดินมีประสิทธิภาพมากขึ้น  
 เม่ือมีการจดัสรรที่ดินผูจ้ดัสรรที่ดินจะตอ้งจดัให้มีสาธารณูปโภคตามที่กฎหมายก  าหนด
ไว ้การจดัใหมี้สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะภายในโครงการที่ครบครัน จดัสภาพแวดล้อม  
ส่ิงอ  านวยความสะดวกภายในโครงการเป็นเคร่ืองจูงใจผูซ้ื้อ อนัเป็นการลงทุนเพ่ือเพ่ิมมูลคา่ของท่ีดินท่ีจดัสรร  
เพราะการเลือกซื้อหมูบ่ ้านจดัสรรนอกจากต้องพิจารณาหลายปัจจยัทั้งเร่ืองท าเลท่ีต ั้ง ราคาบา้น 
ขนาด รูปแบบของบา้น พ้ืนที่ใชส้อย รวมถึงตอ้งค านึงถึงความสะดวกสบายตา่ง  ๆซึ่งจะต้องมี  
การตรวจสอบพิจารณาใหด้ี และที่ส าคญัในเร่ืองของสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรที่ดิน พ้ืนที่
สว่นกลางตา่ง  ๆท ั้งในสว่นของถนนภายในโครงการ ทางเทา้ในหมูบ่า้น ไฟสอ่งสวา่ง รั้วทางเขา้  
ออกของหมูบ่า้น สวนหยอ่มรวมไปถึงบริการสาธารณะตา่ง  ๆเชน่ สโมสรและสระวา่ยน ้า ระบบ
รักษาความปลอดภยั การจดัเกบ็ขยะท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินตอ้งจดัใหมี้ขึ้น โดยเม่ือการประกอบการจดัสรร
ที่ดินมีมูลค่าในการลงทุนที่ สูงแล ้ว หากผูป้ระกอบการไม่มีความรู้  ความช านาญ และไมมี่การ
ควบคมุจดัการท่ีดินท่ีถูกตอ้งเหมาะสม จะเกดิผลเสียหายกบัทั้งผูป้ระกอบการจดัสรรท่ีดินและผูซ้ื้อ
ที่ดินจดัสรรดว้ย 
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 สาธารณูปโภค หมายถึง ส่ิงอ  านวยประโยชน์ท่ีผู ้จดัสรรท่ีดินได้จดัให้มีขึ้ นเพ่ือให้ผู ้ซื้อ
ที่ดินจัดสรรใช้ประโยชน์ร่วมกนัตามสัญญาหรือแผนผังโครงการที่ไดร้ับอนุญาต  เชน่ ถนน 
สวนสาธารณะ สนามเด็กเลน่ ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบระบายน ้า และระบบบ าบดัน ้าเ สีย
เพ่ือระบายน ้าฝนและน ้าเสียท่ีผา่นการบ าบดัน ้าเสียแลว้ออกสูแ่หล่งรองรับน ้า เป็นตน้ ใหต้กอยูใ่น
ภาระจ ายอมเพ่ือประโยชน์แกท่ี่ดินจดัสรรและใหเ้ป็นหนา้ที่ของผูจ้ดัสรรที่ดินที่จะตอ้งบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคดงักลา่วใหค้งสภาพดงัเช่นท่ีไดจ้ดัท าขึ้ นนั้นตอ่ไป และจะกระท าการใดอนัเป็นเหตุ
ใหป้ระโยชน์แหง่ภาระจ ายอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกมิได ้ และใหผู้จ้ดัสรรที่ดินจดัหาธนาคาร
หรือสถาบนัการเงินมาท าสญัญาค ้าประกนัการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค ซึ่งผูจ้ดัสรรท่ีดินไดจ้ดัให้
ขึ้ นและย ังอยู ่ในความรับผิดชอบในการบ า รุ งรักษา สาธารณูปโภคของผู ้จ ัดสรรท่ี ดิ นก บั
คณะกรรมการ  และบริการสาธารณะ หมายถึง การให้บริการหรือส่ิงอ  านวยความสะดวกใน
โครงการจดัสรรท่ีดินท่ีก  าหนดไวใ้นโครงการท่ีขออนุญาตจดัสรร แตส่ าหรับบริการสาธารณะนั้น  
ผูจ้ดัสรรท่ีดินเพียงแตมี่หนา้ท่ีบ ารุงรักษาเทา่นั้น 
 ตอ่มาไดมี้การแกไ้ขเพ่ิมเติมกฎหมายวา่ดว้ยการจดัสรรที่ดินพระราชบัญญตัิการจัดสรร
ที่ดิน (ฉบบัที่ 2) พ.ศ. 2558 เน่ืองจากการจดัสรรท่ีดินในขณะนั้นไม่ไดก้  าหนดให้มีการจดแจ้งใน
โฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์วา่ท่ีดินแปลงนั้นเป็นสาธารณูปโภคหรือท่ีดินท่ีใช้
เพ่ือบริการสาธารณะ ท าใหไ้มท่ราบชดัเจนวา่ที่ดินแปลงใดเป็นที่ดินอ ันเป็นสาธารณูปโภคหรือ
ที่ดินที่ใชเ้พ่ือบริการสาธารณะ กอ่ใหเ้กดิปัญหาในการโอนไปยงับุคคลอื่นสง่ผลกระทบต่อการ ใช้
ประโยชน์ในทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภคหรือที่ดินที่ใชเ้พ่ือบริการสาธารณะของผูซ้ื้อที่ดินจัดสรร 
รวมทั้งก  าหนดหลกัเกณฑ์การพน้จากหนา้ที่การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจ้ดัสรรที่ดินการจัด
ใหท้รัพย์สินอนัเป็นสาธารณูปโภคตกเป็นของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรและแกไ้ขหลักเกณฑ์ใน
เร่ืองของการคา้งช าระคา่บ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภคใหเ้หมาะสมยิ่งขึ้น5 
 ในกรณีที่ผูจ้ดัสรรที่ดินประสงค์จะพน้จากหนา้ที่บ  ารุงรักษาสาธารณูปโภคใหย้ื่น ความ
ประสงค์ตอ่คณะกรรมการเพ่ือตรวจสอบสาธารณูปโภคท่ีผู ้จดัสรรท่ีดินไดจ้ ัดให้มีขึ้ น ตามแผนผงั
และโครงการว่าย ังคงมีสภาพดังเช่นท่ีได้จ ัดท าขึ้ น โดยให้คณะกรรมการมีอ  านาจแต่งตั้ง  
คณะ อนุกรรมการ หรือบุคคลหน่ึงบุคคลใดเพ่ือด าเนินการตามที่ไดร้ับมอบหมาย เม่ือตรวจสอบ
แลว้เห็นวา่ระบบสาธารณูปโภคยงัคงสภาพดงัเช่นท่ีไดจ้ดัท าขึ้ นใหบ้นัทึกผลการตรวจสอบไว้เ ป็น
หลกัฐานทั้งน้ีหลกัฐานการตรวจสอบใหมี้อายุหน่ึงปีนบัแตว่นัออกหลกัฐานเป็นตน้ไป และส าหรับ
ผูจ้ดัสรรที่ดินทีไ่ม่ได ้ดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคใหย้ ังคงมีสภาพดังเช่นท่ีได้จดัท าขึ้ นหรือกระท า 
การอยา่งหน่ึงอยา่งใดใหผ้ิดไปจากแผนผังและโครงการหรือวิธีการจัดสรรที่ดินที่ได ้รับอนุญา ตจาก
                                                             
5 พนิตตา วรรณตระกลู. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 1. หนา้ 18. 
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คณะกรรมการให้คณะกรรมการคณะอนุกรรมการหรือผูซ้ึ่งคณะกรรมการมอบหมายพิจารณา
ด าเนินการตามมาตรา 52 แหง่พระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดินพ.ศ. 2543 ตอ่ไป 
 สรุปไดว้า่การก  าหนดให้มีกฎหมายเ พ่ือควบคุมและดูแลการจดัสรรที่ดินเป็นสว่นหน่ึง  
ของการบริหารจดัการที่ดินของภาครัฐซึ่งมีวิวฒันาการจากการใช้ประโยชน์ที่ดินในที่ดินของ
ประชาชนที่มีพัฒนาการมาจากอดีตจนถึงในปัจจุบัน ที่มีการใชป้ระโยชน์ในทรัพยากรจาก พ้ืน
แผน่ดินจนกระทั่งสภาพเศรษฐกจิในสังคมท่ีเปลี่ยนไปท าใหท่ี้ดินแปลเปลี่ยนเป็นทรัพย์ สิน ท่ีมี
มูลคา่เป็นทรัพย์สินท่ีถูกน าไปใชเ้ พ่ือการประกอบธุรกจิและเกดิการประกอบการจดัสรรท่ีดินขึ้ น 
จนน าไปสูก่ารออกพระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เพ่ือควบคมุและแกปั้ญหาการจดัสรร
ท่ีดินท่ีเกดิขึ้นตลอดจนมีความพยายามแกไ้ขเพ่ิมเติมให้คลอบคลุมกบัสภาพปัญหาท่ีเกดิขึ้นได ้
เ พ่ือที่จะควบคมุดูแลการบริหารการจัดการที่ดินของเอกชนและคุ้มครองผูซ้ื้อที่ดินจัดสรรให้
ครอบคลุมมากขึ้นทั้งไดก้  าหนดแนวทางในการประกอบการท่ีเหมาะสมใหแ้กผู่ป้ระกอบการจดัสรร
ที่ดินดว้ยเพ่ือใหก้ารสร้างบา้นจดัสรรมีคณุภาพตามมาตรฐานที่รัฐก  าหนด  
 2.1.2 หน่วยงานก ากับดแูลการจัดสรรที่ดนิ 
 หนว่ยงานราชการตา่ง  ๆที่เก ีย่วขอ้งกบัการใชอ้  านาจก  ากบั ควบคมุ ดูแล ตรวจสอบ ใน
การด าเนินการประกอบธุรกจิการจดัสรรที่ดิน มีดงัตอ่ไปน้ี 
  1) ส านักส่งเสริมธุรกจิอสังหาริมทรัพย์เ ป็นหน่วยงานหน่ึงในกรมที่ดิน สังกดั  
กระทรวงมหาดไทยเก ีย่วข ้องกบัการจัดสรรที่ดินของเอกชนโดยมีหน้าที่  ด  า เนินการเก ีย่วกบั 
การขออนุญาตท าการจดัสรรที่ดินตามพระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และฉบบัที่แกไ้ข  
รวมทางส านักงานที่ดินจงัหวัดหรือส านักงานที่ดินจังหวัดสา ขาแห่งทอ้งท่ีซึ่งท่ีดินตั้งอยูเ่ป็น
หนว่ยงานส่วนภูมิภาคของกรมที่ดิน สงักดักระทรวงมหาดไทย เก ีย่วขอ้งกบัการก  ากบัควบคุม  
การจดัสรรที่ดินคือ การรับค าขออนุญาตท าการจัดสรรที่ดินและด าเ นินการตามพระราชบัญญัติ  
การจดัสรรที่ดินพ.ศ. 2543 6 
  2) กรมโยธาธิการและผงัเมืองเป็นหนว่ยงานของรัฐสงักดักระทรวงมหาดไทย มีหนา้ที่  
เก ีย่วขอ้งกบัการควบคมุการจดัสรรที่ดิน ไดแ้ก ่
   2.1) การตรวจสอบการใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตผ ังเมืองรวม  กรณีที่ดินที่ขอ
อนุญาตจดัสรรที่ดินอยูใ่นเขตผงัเมืองรวม ตอ้งไมอ่ยูใ่นเกณฑ์ขอ้หา้มการใชป้ระโยชน์ที่ดินเพ่ือการ
จดัสรรที่ดินตามพระราชบญัญตัิการผงัเมือง พ.ศ. 2518 

                                                             
6 กรมท่ีดิน. (2566). ภารกิจส านักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก: https://www.dol.go.th 
[2566, 2 กรกฎาคม] 

https://www.dol.go.th/
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   2.2) การตรวจสอบและประมาณการคา่กอ่สร้างสาธารณูปโภคเพ่ือก  าหนดวงเ งิน  
ค ้ าประกนัการจดัท าสาธารณูปโภคในกรณีท่ีผูข้อจัดสรรท่ีดินย ังมิได้จดัท าสาธารณูปโภคและ 
ในกรณีที่ผูข้ออา้งวา่ไดจ้ดัใหมี้สาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ หรือไดป้รับปรุงท่ีดินนั้นตาม
แผนผงัและโครงการท่ีขออนุญาตเสร็จแลว้ทั้งหมดหรือบางส่วน เพ่ือไมต่อ้งการใหธ้นาคา รหรือ
สถาบนัการเงินค ้าประกนัการจดัท าสาธารณูปโภค หรือลดวงเงินค ้าประกนัการจดัท าสาธารณูปโภค
แลว้แตก่รณีตามพระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 24 
   2.3) การตรวจสอบการขุดดินและถมดินในโครงการจดัสรรที่ดินที่ขออนุญา ตให้
เป็นไปตามพระราชบญัญตัิการขุดดินและถมดิน พ.ศ. 25437 
  3) องค์กรปกครองรูปแบบพิเศษและองค์กรปกครองสว่นทอ้งถิ่นมีหนา้ท่ีเก ีย่วขอ้งกบั  
การควบคมุการจดัสรรที่ดินดงัน้ี 
   3.1) การขออนุญาตกอ่สร้างอาคาร และกอ่สร้างอาคารให้เป็นไปตามพระราช 
บญัญตัิควบคมุอาคารพ.ศ. 2522 
   3.2) การขออนุญาตระบายน ้าจากโครงการจดัสรรท่ีดินลงสู่ทางน ้าหรือแหล่งน ้ า
สาธารณะ 
   3.3) การขออนุญาตเช่ือมถนนในโครงการจัดสรรที่ดินกบัทางสาธารณะอยูใ่น 
การควบคมุดูแลขององค์กรปกครองสว่นทอ้งถิ่นหรือองค์กรปกครองพิเศษแลว้แตก่รณี 
   3.4) การขอใหบ้ริการจดัเกบ็ขยะในโครงการจัดสรรที่ดินตามพระราชบญัญตัิ
รักษาความสะอาดและความเป็นระเบียบเรียบร้อยของบา้นเมืองพ.ศ. 2535 
   3.5) การขอใหบ้ริการประปาแกโ่ครงการจัดสรรที่ดินในกรณีเป็นระบบประปา
หมูบ่า้นขององค์กรปกครองสว่นทอ้งถิ่น8 
  4) ส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้มเป็นหนว่ยงานของ
รัฐสงักดักระทรวงทรัพยากรและส่ิงแวดลอ้มเก ีย่วขอ้งกบัการควบคุมการดูแลการจดัสรรท่ีดินใน
กรณีของการขออนุญาตจดัสรรที่ดินเพ่ือเป็นที่อยูอ่าศยัหรือเพ่ือประกอบการพาณิชย์ซึ่ งมีจ  า นวน
ท่ีดินแปลงยอ่ยตั้งแต ่ 500 แปลงขึ้นไป หรือเน้ือที่เกนิกวา่ 100 ไร่ ผูข้อจะตอ้งจดัท ารายงานการ

                                                             
7 กรมโยธาธิการและผงั เมือง. (2566). ภารกิจกรมโยธาธิการและผงัเมือง. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก: https:// 
www.doh.mot.go.th [2566, 2 กรกฎาคม] 
8 องค์การปกครองส่วนทอ้งถ่ิน. (2566). ภารกิจขององค์กรปกครองส่วนท้องถิน่. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก: https:// 
www.kknontat.com [2566, 2 กรกฎาคม] 
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วิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มตามพระราชบญัญติัสง่เสริมและรักษาคณุภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ  
พ.ศ. 25359 
  5) การไฟฟ้านครหลวง  หรือการไฟฟ้าส่วนภูมิภาค  แล้วแต่กรณีเ ป็นหน่วยงาน
รัฐวิสาหกจิเก ีย่วขอ้งกบัการควบคมุการจดัสรรท่ีดินในกรณีการออกแบบ ประมาณการคา่ติดตั้งและ
ด าเนินการติดตั้งระบบไฟฟ้าในโครงการจัดสรรท่ีดินใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานของการไฟฟ้า ตาม
พระราชบัญญัติการไฟฟ้านครหลวง  พ.ศ. 2501 และพระราชบัญญัติการไฟฟ้าส่วนภูมิภาค                    
พ.ศ. 250310 
  6) การประปานครหลวง  หรือการประปาส่วนภูมิภาค  เ ป็นหน่วยงานรัฐวิสาหกจิ
เก ีย่วข ้องกบัการควบคุมการจัดสรรท่ีดินในกรณีการออกแบบประมาณการค่าติดตั้งและการ
ด าเนินการติดตั้งระบบประปาในโครงการจดัสรรท่ีดินใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานของการประปาตาม
พระราชบัญญัติการประปานครหลวง  พ.ศ. 2510 และพระราชบัญญัติการประปาส่วนภูมิภาค               
พ.ศ. 252211 
  7) กรมทรัพยากรธรณีเป็นหนว่ยงานของรัฐสงักดักระทรวงอุตสาหกรรม เก ีย่วขอ้งกบั 
การควบคมุการจัดสรรท่ีดินในกรณีผู ้ขออนุญาตจดัสรรท่ีดินขออนุญาตขุดเจาะน ้ าบาดาลและ 
ขออนุญาตใชน้ ้าบาดาล ส าหรับการขอใชน้ ้าในท่ีดินจัดสรรหรือหมูบ่า้นจดัสรรซึ่ งยงัไม่มีร ะบบ
ประปาผา่นหนา้หมูบ่า้นตามพระราชบญัญติัน ้าบาดาล พ.ศ. 252012 

2.2 แนวคดินิติเศรษฐศาสตร์ทางกฎหมายอาญา 

 หากรัฐจะก  าหนดความผิดอาญา รัฐจะตอ้งค านึงถึง”ผลประโยชน์” และ“ตน้ทุน” หาก
พิจารณาจากหลกัเกณฑ์ทางเศรษฐศาสตร์การก  าหนดวา่พฤติการณ์ใดควรเป็นความผิดอาญาควรจะ
พิจารณาจากประโยชน์สงัคม และตน้ทุนของสงัคม เป็นส าคญั กลา่วคือ การกระท าใดที่ไดป้ระโยชน์
สงัคมมากกวา่ความเสียหายท่ีเกดิขึ้นกบัสังคม การกระท านั้นไมค่วรเป็นความผิดอาญา ดงันั้น การกระท าท่ี

                                                             
9 ส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม. (2566). ภารกิจส านักงานนโยบายและแผน
ทรัพยากรและส่ิงแวดล้อม. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก: https://www.onep.go.th. [2566, 2 กรกฎาคม] 
10 คณะกรรมการพฒันากฎหมาย ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎี. (2566). ภารกิจการไฟฟ้านครหลวง การไฟฟ้า
ส่วนภูมิภาค. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก: https://www.lawreform.go.th [2566, 2 กรกฎาคม] 
11 ธนาคารอาคารสงเคราะห์ส านกังานใหญ.่ (2566). ภารกิจการประปานครหลวงหรือการประปาส่วนภูมิภาค.  
(ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก: https://www.ghbhomecenter.com [2566, 2 กรกฎาคม] 
12 กรมทรัพยากรธรณี. (2566). ภารกิจกรมทรัพยากรธรณี. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก: https://www.dmr.go.th 
[2566, 2 กรกฎาคม] 
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สร้างความเสียหายต่อสังคมมากกว่าผลประโยชน์ที่สังคมได้รับ การกระท านั้นจะถูกก  าหนดใหเ้ป็น
ความผิดทางอาญา ดงันั้นจึงมีแนวคิดวา่รัฐจะก  าหนดความผิดทางอาญา เม่ือการกระท านั้นสร้างตน้ทุนให้
มากกวา่ประโยชน์ของสังคม และรัฐจะไมก่  าหนดความผิดอาญาเม่ือการกระท านั้นสร้างประโยชน์ให้กบั
สงัคมมากกว่าตน้ทุน เชน่การประกอบอาชีพสุจริต สร้างประโยชน์ใหก้บัสังคมมากกวา่ต้นทุนของสังคม 
ดังนั้นจึงไม่เป็นความผิดอาญา หรือหากเป็นความผิดอาญาอยูใ่นสมัยหน่ึงกน็่าจะน าไปสู่การยกเลิก
ความผิดอาญา การผิดสญัญาทางแพ่งแม้จะเป็นการกอ่ใหเ้กดิตน้ทุนกบัเจา้หน้ีในการเรียกร้องคา่สินไหม
ทดแทน แตก่ไ็มก่อ่ใหเ้กดิตน้ทุนหรือประโยชน์สังคม เพราะเป็นความผูกพันของคู่สัญญาสองคน การผิด
สัญญาทางแพ่งจึงไม่เป็นความผิดอาญา หรือการฝ่าฝืนกฎเกณฑ์เล็กน้อยเพ่ือท าส่ิงท่ีสังคมปรารถนา  
กจ็ะไมเ่ป็นความผิดหรือมีความผิดแตไ่มต่ ้องรับโทษ 13 

 2.2.1 ระดบัความยตุธิรรม 
 ความยุติธรรมของสังคม หมายถึง สภาวการณ์ที่คนในสังคมรู้สึกถึงความยุติธรรมซึ่ ง
ระบอบประชาธิปไตยเป็นส่ิงท่ีสะทอ้นความยุติธรรมของสังคมไดดี้ท่ีสุด เพราะเป็นส่ิงท่ีประชาชน
สว่นมากเห็นวา่นั้นคือความยุติธรรม  
 ความยุติธรรมของกลุม่คน หมายถึง สภาวการณ์ที่คนกลุม่หน่ึงหรือกลุม่ผลประโยชน์หน่ึง  
รู้สึกถึงความยุติธรรม แตอ่าจไมใ่ชส่ิ่งท่ีสังคมหรือปัจเจกชนคนใดคนหน่ึงเ ห็นวา่ยุติธรรมก ็ได้  
ความยุติธรรมของกลุม่คนเหลา่น้ีแสดงใหเ้ห็นจากการรวมตัวกนัของสหภาพแรงงานที่เรียก ร้อง  
ประโยชน์ใหก้บัสมาชิกพรรคของตนเอง ทั้งท่ีความยุติธรรมดงักลา่วอาจขดัแยง้กบัความยุติ ธรรม  
ของสว่นรวม 
 ความยุติธรรมของปัจเจกชน หมายถึง สภาวการณ์ท่ีบุคคลคนหน่ึงเ ห็นว่า ส่ิงนั้น  
คือ ความยุติธรรม ซึ่งความคิดดงักลา่วอาจไม่สอดคลอ้งกบัความยุติธรรมของกลุ ่มคนหรือความ
ยุติธรรมของสงัคมกไ็ด ้ โดยบุคคลดงักลา่วมองประโยชน์สว่นตนเป็นหลกั14 
 2.2.2 ความสัมพันธ์ระหว่างสถานการณ์และประสิทธิภาพ 
  1 ) สถานการณ์ที่ความยุติธรรมกบัประ สิทธิภาพไปด้ว ยก นันั้ น กฎหมายก บั
เศรษฐศาสตร์ในบางสถานการณ์อาจใหค้  าตอบแบบเดียวกนั ใชเ้หตุผลในการเขา้สูปั่ญหาตา่งกนัแต่
จะไดผ้ลลพัธ์แบบเดียวกนั อาจเรียกวา่ เป็นความยุติธรรมที่มีประสิทธิภาพ เชน่ กรณีนาย ก ขบัรถ
โดยประมาทหวาดเ สียวและขับรถฝ่าสัญญาณไฟจราจร เ พ่ือน าผู ้ที่ได ้รับบาดเจ็บสาหัสส่ง
โรงพยาบาล หากพิจารณาในมุมของกฎหมาย การกระท าของนาย ก ถือวา่เป็นความผิดตามกฎหมาย

                                                             
13 ปกป้อง ศรีสนิท. (2563). กฎหมายอาญช้ันสูง (พมิพค์ร้ังท่ี 3). กรุงเทพฯ: วญิญชูน. หนา้ 28. 
14 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 88. 
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พระราชบญัญตัิจราจรทางบก พ.ศ. 2522 แตเ่ป็นการกระท าดว้ยความจ าเป็นเพ่ือป้องกนัอนัตรายอนั
จะเกดิแกผู่อ้ื่น จึงไมต่อ้งรับโทษส าหรับความผิดดังกลา่ว และหากพิจารณาในมุของเศรษฐศาสตร์ 
นาย ก ไมค่วรตอ้งถูกลงโทษเชน่เดียวกนั เพราะ ส่ิงท่ีกระท านั้นเป็นส่ิงท่ีสังคมปรารถนา คือการ
ชว่ยชีวิต ท าใหส้งัคมไดป้ระโยชน์กลา่วไดว้า่ นาย ก สร้างประโยชน์ใหแ้กส่งัคม มากวา่สร้างตน้ทุน
ใหก้บัสงัคม สงัคมจึงไมค่วรลงโทษและควรที่จะสง่เสริมการกระท าดงักลา่ว15 
  2 ) สถานการณ์ที่ความยุติธรรมกบัประสิทธิภาพไม่เ ป็นไปในแนวทางเดียวกนั   
บางกรณีประสิทธิภาพกบัความยุติธรรมกเ็ป็นคนละทาง ในสถานการณ์ที่ตอ้งเลือกระหวา่ง 
ประสิทธิภาพกบัความยุติธรรม หากน าหลักนิติเศรษฐศาสตร์มาพิจารณาพฤติกรรมของบุคคล 
ในทางอาญา อาจพบวา่อาชญากรกเ็ ป็นคนที่ มีเหตุผลเหมือนกบันกัธุรกจิ คือจะกระท าควา มผิด  
เ ม่ือคาดหมายได้วา่จะได้ประโยชน์มากกว่าเสียประโยชน์ และจะเลือกที่จะไม่กระท าความผิด  
เม่ือสามารถคาดหมายไดว้า่จะเสียผลประโยชน์มากกวา่ไดร้ับประโยชน์ กลา่วคือ หากผลประโยชน์ 
ท่ีจะได้รับมีมากกวา่ตน้ทุนท่ีคาดหมาย บุคคลนั้นจะไม่กระท าความผิด การยงัย ั้งอาชญากรรม 
ที่เหมาะสมคือการท าใหต้ ้นทุนที่คาดหมายได้มีมากกวา่ผลประโยชน์ที่คาดหมายได ้ แตก่ารใช้  
หลกัเศรษฐศาสตร์มาวิเคราะห์การกระท าความผิดของอาชญากรรมยอ่มมีขอ้จ ากดับางประการ16 
 2.2.3 ข้อก าจัดของนติเิศรษฐศาสตร์ 
 สามารถแยกขอ้จ ากดัออกไดเ้ป็น 2 ลกัษณะ กลา่วคือ ขอ้จ ากดัในทางพฤติกรรม และ  
ขอ้จ ากดัในทางกฎหมาย 
  1 ) ข ้อจ ากดัในทางพฤติกรรม พฤติกรรมของมนุษย์มีความสลับซ ับซอ้น ในทาง
เศรษฐศาสตร์จึงไม่อาจอธิบายพฤติกรรมทั้งหมดได้ครบถ้วน เพราะมีหลายปัจจัยท่ีไม่สามารถ
ค านวณได ้เชน่เร่ืองศีลธรรม จริยธรรม ความรู้สึกของมนุษย์ กรณีคนวิกลจริตกระท าความผิดทั้ง  ๆ
ท่ีอยูใ่นสถานการณ์ท่ีตน้ทุนมากกวา่ผลประโยชน์ หรือกรณีท่ีคนมีคณุธรรมไมก่ระท าความผิดทั้ง  ๆ
ที่อยูใ่นสถานการณ์ที่ผลประโยชน์มากกวา่ตน้ทุน17 

2.3 แนวความคดิในการก าหนดความผิดท่ีมีโทษทางอาญา 

 แนวความคิดในการก  าหนดโทษและความผิดท่ีมีโทษทางอาญาโดยทัว่ไปความผิดตา่ง  ๆ  
ตามกฎหมายไมว่า่จากประเทศใดกส็ามารถแบง่ได ้เป็นสองประเภท ไดแ้ก  ่

                                                             
15 ปกป้อง ศรีสนิท. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 13. หนา้ 93. 
16 ปกป้อง ศรีสนิท. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 13. หนา้ 95. 
17 ปกป้อง ศรีสนิท. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 13. หนา้ 95-96. 
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 2.3.1 ความคิดอาญากรณีเป็นความผดิในตวัเอง (mala in se) 
 mala in se คือการกระท าที่ เป็นความผิดในตัวเอง ไม่ว ่าจากกระท าลงในสถานที่ใด  
เวลาใด และผูก้ระท าเป็นใครกต็าม พฒันามาจากกรณีการที่มนุษย์มาอยูร่่วมกนัในสังคมและต้อ งมี  
กฎเกณฑ์ในการอยู ่ร่วมกนัในหลายรูปแบบ ตั้งแตศ่าสนา ศีลธรรม จารีตประเพณี ตลอดจนใน
รูปแบบของกฎหมายจะเ ห็นไดว้า่ mala in se เป็นการกระท าที่เป็นขอ้หา้มในทางศาสนาหรื อทาง
ศีลธรรมหรือเป็นส่ิงท่ีไมพึ่งปฏิบติัในทางจารีตประเพณี เชน่ ความผิดฐานฆ่าผูอ้ื่น ท าร้ายร่างกาย 
หรือหม่ินประมาท และบางกรณีกเ็ป็นการน าขอ้หา้มในทางจารีตประเพณี มาก  าหนดเป็นบทบญัญตัิ 
ท่ีมีเง่ือนไขวา่ผูก้ระท าจะตอ้งรับโทษหนกัขึ้น เชน่ กรณีฆ่าบิดามารดา บุพการี18 
 การกระท าความผิดบางประเภทแมจ้ะเกดิขึ้นในตา่งเวลา ตา่งสถานท่ี แตบุ่คคลในสงัคม  
กเ็ ห็นว่าการกระท านั้นเป็นความผิด เพราะมนุษย์มีมโนธรรมท่ีจะคิดไดว้ ่าส่ิงนั้นเป็นความผิด 
โดยความคิดดงักลา่วจะตั้งอยูบ่นพ้ืนฐานของหลักศีลธรรม การกระท าท่ีเป็นความผิดเช่นน้ีเ รียก  
mala in se หมายถึง ส่ิงท่ีเป็นความชัว่ร้ายในตนเอง เม่ือมีผูใ้ดกระท า ส่ิงด ังกลา่วเกดิขึ้นในสังคม  
จะถือวา่เป็นการฝ่าฝืนตอ่ความรู้สึกทางศีลธรรมของคนในสงัคมเพราะเหตุวา่สังคมถือวา่ ส่ิงนั้น  
เป็นความชัว่ร้ายและเป็นความผิด 
 2.3.2 ความผดิอาญากรณีเป็นความผดิเพราะมีกฎหมายห้าม (mala prohibita) 
 mala prohibita คือ การกระท าที่กฎหมายก  าหนดให้เป็นความผิดแตกตา่งกนัออกไป 
ตามเง่ือนไขตา่ง  ๆ คือการกระท าหน่ึงอาจเป็นความผิดในประเทศหน่ึง หรือชว่งระยะเวลาห น่ึง  
แตไ่มเ่ป็นความผิดในอีกประเทศหน่ึงหรือในชว่งระยะเวลาอื่น ซึ่ง mala prohibita จะแตกตา่งจาก  
mala in se เพราะ mala prohibita มกัจะเป็นความผิดที่ไมผ่ิดตอ่กฎเกณฑ์อื่นของสงัคม แตร่ัฐก  าหนด
วา่เป็นความผิดอาญาเพ่ือประโยชน์ของรัฐเอง ซึ่งความผิดประเภทน้ีไมใ่ชค่วามผิดชัว่ร้ายในตวัเอง  
แตเ่ป็นความผิดเพราะกฎหมายหา้ม ซึ่งเรียกวา่ ความผิดในทางเทคนิค mala prohibita จึงหมายถึง 
การกระท าความชัว่ เพราะส่ิงนั้นสังคมหา้มไม่ใหก้ระท าความผิด เชน่น้ีไมส่ามารถมองเห็นหรือ
รู้สึกวา่เป็นความชัว่ร้ายในตวัเอง แตท่ี่เป็นความผิดกเ็พราะกระท าในส่ิงท่ีกฎหมายหา้ม 
 2.3.3 หลักเกณฑ์การก าหนดความผดิอาญาของ Herbert L. Packer 
 เสรีภาพของประชาชนเป็นส่ิงส าค ัญ รัฐตอ้งค านึงถึงสิทธิและเสรีภาพของประชาชน              
จึงมีความเห็นว่า มาตรการทางอาญาเป็นมาตรการที่มีราคาแพงที่สุด มาตรการทางอาญา จึงควร
น ามาบังค ับใช้ต ่อเม่ือเป็นผู ้กระท าความผิดอย ่างชั่วร้ายและเป็นไปเพ่ือป้องกนัอาชญากรรม 
เน่ืองจากรัฐตอ้งเคารพเจตจ านอิสระของประชาชนในรัฐการควบคุมพฤติกรรมหรือการกระท า  
                                                             
18 กรรณิการ์ ธรรมวนิทร. (2564). ปัญหาการบังคบัใช้พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ศึกษากรณี การบังคบัใช้
โทษ. สารนิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต กลุม่วชิากฎหมายมหาชน, คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัศรีปทุม. หนา้ 24 . 
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ของประชาชนควรท าอยา่งจ ากดัเฉพาะการควบคุมการกระท าโดยไมไ่ปกา้วล ่วงควบคมุล ักษณะ
หรือสถานะของบุคคลแต่ละบุคคล หลักการน้ีส าค ัญยิ่งในแง่มุมของกฎหมายอาญาเน่ืองจาก
กฎหมายอาญามีลกัษณะบงัคบับุคคลโดยสภาพ จึงจ าเป็นตอ้งหาจุดที่เหมาะสมในการบงัคบั  
 แนวคิดในการก  าหนดความผิ ดทางอาญา Herbert L. Packer มีหลักเกณฑ์การพิจ ารณา 
วา่การกระท าใดควรเป็นความผิดอาญาไวท้ ั้งหมด 6 ประการ อนัมีใจความดงัตอ่ไปน้ี 
  1) การกระท านั้นเป็นท่ีเห็นไดช้ดัในคนหมู่มากวา่กระทบกระเทือนตอ่สังคมและคน
หมูม่ากไมใ่หอ้ภยัการกระท านั้น 
  2) ถา้การกระดงักล่าวเป็นความผิดอาญาแล้วจะไม่ขดัแย ้งกบัวัตถุประสงค์ของการลงโทษ
กลา่วคือ ท าใหก้ารกระท าผิดลดลง 
  3) ถา้การกระท าดงักลา่วเป็นความผิดอาญาแลว้จะไมมี่ผลท าให้สงัคมลงความเห็นว่า
การกระท านั้นเป็นส่ิงท่ีไมถู่กตอ้ง 
  4) หากเป็นความผิดอาญาแลว้ จะมีการใชก้ฎหมายอยา่งเสมอภาคและเป็นธรรม 
  5) การใชก้ระบวนยุติธรรมทางอาญาจะไมก่อ่ภาระการด าเนินการจนเกนิขีดความสามารถทั้ง
ดา้นคณุภาพและปริมาณ 
  6) ไม่มีมาตรการควบคุมอย ่างอื่นที่สมเหตุ สมผลแล้วนอกจากการใช้กฎหมายอาญา  
กบักรณีท่ีเกดิขึ้น 
 หลกัเกณฑ์ทั้ง 6 ประการตามแนวคิดของ Herbert L. Packer ยงัคงมีลกัษณะที่คอ่นข้าง
กว้างและมิได้มีการก  าหนดตัวช้ีว ัดในเร่ืองความร้ายแรงของการกระท าผิดหรือส่ิงท่ีกฎหมายอาญา 
มุง่ค ุม้ครองวา่มีเน้ือหาสาระอยา่งไร อนัเป็นเคร่ืองมือใหฝ่้ายนิติบ ัญญตัิน าไปใชไ้ด้ในทันที เม่ือความผิด
อาญาถูกก  าหนดโดยฝ่ายนิติบ ัญญัติเพ่ือลงโทษการกระท าที่กระทบกระเทือนความสงบเรียบร้อย
ของสงัคม 19 
 2.3.4 หลัก The Minimalist Approach 
 The Minimalist Approach กล่าวถึงหลักการก  าหนดความผิดอาญาที่ผสานแนวคิ ด  
จากหลกัเกณฑ์การคุม้ครองสิทธิและเสรีภาพของปัจเจกบุคคล มีขอ้พิจารณา 4 ประการ 
  1) หลกัการเคารพสิทธิมนุษยชน ในการบญัญตัิความผิดอาญาจ าเป็นตอ้งเคารพหลัก  
สิทธิมนุษยชน โดยหลักดังกล่าวอาจถูกแทรกแซงได้หากว่า เ ป็นกรณีจ า เ ป็นพอสมควร  
ในสงัคมประชาธิปไตยเพ่ือใหบ้รรลุวตัถุประสงค์ของรัฐ 

                                                             
19 ปราโมทย ์เสริมศีลธรรม. (2564). หลักเกณฑ์ในการก าหนดโทษทางอาญา ภายใต้โครงการสนับสนุนสารสนเทศ
เพื่อการท างานของสมาชิกรัฐสภา. กรุงเทพฯ: สถาบนัพระปกเกลา้. หนา้ 22 – 23. 
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  2) สิทธิที่จะไม่ถูกลงโทษโดยรัฐ  การพิจารณาบัญญัติกฎหมายอาญาซึ่ งรวมถึง 
การใหร้ัฐมีอ  านาจในการลงโทษมีความแตกตา่งจากการบัญญัติกฎหมายประเภทอื่น เน่ืองจาก  
เน้ือหาของกฎหมายเป็นการติเตียนสงัคมและละเมิดสิทธิของประชาชน การบญัญตัิใหพ้ฤติกรรมใด  
เป็นความผิดอาญาจึงตอ้งมีความชอบธรรมเป็นอย ่างยิ่งและผู ้ก  าหนดให้พฤติกรรมดงักลา่ วเ ป็น
ความผิดมีภาระการพิสูจน์ถึงความชอบธรรมดงักลา่ว 
  3) หลกัวิถีทางสุดทา้ย ในการควบคมุพฤติกรรมอนัไม่พึงประสงค์แกส่ังคมนอกจาก
มาตรการทางกฎหมายอาญาแล้ว ย ังมีมาตรการทางสังคมอื่น รวมถึงมาตรการทางฎหมายแพง่ 
และกฎหมายปกครองอยูด่ว้ย ในการพิจารณาบญัญติัความผิดอาญาจึงตอ้งดูท่ีความร้ายแรงท่ีเกดิขึ้น  
โดยกฎหมายอาญาควรจะถูกใช้เป็นวิถีทางสุดท้ายส าหรับพฤติกรรมท่ีเกดิขึ้ นเป็นส่ิงท่ีผิดหรือ 
เป็นอนัตรายอยา่งร้ายแรง 
  4) หลักการไม่ก  าหนดเป็นความผิดอาญา หากวา่การก  าหนดความผิดอาญากอ่ให ้
ผลเสียหายมากกวา่การไมก่  าหนดเป็นความผิดอาญา20 

2.4 แนวคดิและทฤษฎีเกี่ยวโทษทางอาญา 

 2.4.1 แนวคิดเกี่ยวกับการลงโทษทางอาญา 
 แนวความคิดในการลงโทษผูก้ระท าผิด เป็นส่ิงท่ีรัฐใชค้วบคมุกบัผูอ้ยูภ่ายใตก้ารปกครอง  
เพ่ือจดัระเบียบของสงัคม จึงมีความจ าเป็นตอ้งมีกฎเกณฑ์ของการอยู ่ร่วมกนั และเม่ือใดที่บุคคล  
ในสงัคมกระท าการฝ่าฝืนกฎเกณฑ์ดงักลา่ว บุคคลนั้นยอ่มสมควรท่ีจะไดร้ับโทษ ดงันั้นการกระท า 
ความผิดกบัการลงโทษยอ่มเป็นส่ิงท่ีค ูก่นั  
 หลกัเกณฑ์การก  าหนดความผิดอาญาของ Nigel Walker 
 นกันิติบญัญติัท่ีดีตอ้งค  านึงถึงวตัถุประสงค์หลกัท่ีวา่กฎหมายอาญานั้นตอ้งการท่ีจะท าให้บรรลุ
ถึงซึ่งวตัถุประสงค์อยา่งนอ้ยหกประการ ดงัตอ่ไปน้ี 
  1) ค ุม้ครองป้องกนัซึ่งตวับุคคลจากการใชก้  าลงัท าร้ายโดยเจตนา  
  2) ค ุ้มครองป้องกนัสภาวะจิตใจของบุคคลให้รอดพ้นจากความกร ะทบกระเทื อน 
จากการกระท าท่ีถึงแม้วา่จะเป็นเร่ืองส่วนตัวของบุคคลท่ีเป็นผู ้ใหญแ่ล ้วและยินยอมตอ่การกระท านั้น  
แตถ่ือเป็นเร่ืองผิดธรรมชาติ 
  3) ค ุม้ครองป้องกนัซึ่งทรัพย์สินส่วนบุคคลจากการถูกขโมย หลอกลวง หรือท าใหเ้สียหาย 
                                                             
20 พศิน วรเนติโพธิ์ . (2563). ปัญหาการก าหนดโทษทางอาญาส าหรับความผดิท่ีมีลักษณะไม่ร้ายแรง : ศึกษาเฉพาะ
พระราชบัญญัติท่ีมีโทษทางอาญาตามกฎหมายไทย. วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต สาขาวชิากฎหมายอาญา, 
คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์. หนา้ 26. 
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  4) ค ุม้ครองป้องกนัสาธารณชนจากพฤติกรรมของบุคคลที่กอ่ใหเ้กดิความไม่สะดวกสบาย 
  5) ค ุม้ครองป้องกนัสถาบันทางสังคม รวมทั้งเพ่ือบงัคบัให้มีความเมตตากรุณาท่ีจ าเป็นต้อง
กระท า 
  6) เพ่ือบงัคบัใหบุ้คคลกระท าการหรือมิให้กระท าการอยา่งใดอยา่งหน่ึงที่จ  าเป็นเพ่ือบรรลุ  
วัตถุประสงค์อื่น ๆ ที่กล ่าวมาข้างต้น เช่น ความผิดฐานขัดค าสั่งเจ ้าพนักงาน การใหก้ารเท็จ การ
ชว่ยเหลือผูห้ลบหนีจากที่คมุขงั 
 ท าใหน้ ามาซึ่งความพยายามพัฒนาหลกัเกณฑ์ในการพิจารณาวา่การกระท าที่สมควร  
ก  าหนดใหเ้ป็นความผิดอาญานั้นควรมีลกัษณะอยา่งไรเพ่ือก  าหนดขอบเขตปริมณฑลของกฎหมาย
อาญาใหช้ดัเจนขึ้นไปอีก หลกัเกณฑ์ดงักลา่วเรียกวา่ “หลกัเกณฑ์วา่ดว้ยการจ ากดัปริมณฑลของ
กฎหมายอาญา” ซึ่งเป็นแนวคิดเพ่ือก  าหนดหลกัเกณฑ์ที่รัฐควรค านึงถึงในการบญัญตัิกฎหมายอาญา 
โดยก  าหนดขอ้จ ากดัของรัฐในการใชก้ฎหมายอาญาในบางกรณี ดงัตอ่ไปน้ี  
  1) รัฐไม่ควรบัญญัติกฎหมายอาญาโดยมีวัตถุประสงค์เ ป็นการลงโทษผู ้ที่ฝ่าฝืน
กฎหมายอาญาเพ่ือเป็นการแกแ้คน้ทดแทนแตเ่พียงอยา่งเดียว เน่ืองจากเป็นการลงโทษที่ปราศจาก  
อรรถประโยชน์ ซึ่งหลกัน้ีมีความสอดคลอ้งกบัทฤษฎีของ ซีซาร์ เบคคาเรีย ผูเ้สนอแนวคิดในเร่ือง
อรรถประโยชน์นิยมในการลงโทษเป็นบุคคลแรกที่วา่ “การป้องกนัอาชญากรรมดีกวา่การลงโทษ
อาชญากรซึ่งเป็นเป้าหมายท่ีสูงสุดส าหรับการบญัญติักฎหมายท่ีดีทั้งมวล”  
  2) รัฐไมค่วรใชก้ฎหมายอาญาเพ่ือลงโทษบุคคลที่ความประพฤติของเขามิได้มีความ
ชัว่ร้าย ซึ่งเป็นหลกัเกณฑ์ของเจเรมี เบนธมั หลกัการน้ีมีขอ้บกพร่องที่ส าคญัอยู ่ กลา่วคือ แลว้จะ
สามารถพิจารณาไดอ้ยา่งไรวา่พฤติกรรมเชน่นั้นมีความชัว่ร้ายแลว้หรือไม ่
  3) รัฐไม่ควรใช้กฎหมายอาญาเ พ่ือเ ป็นวิธีการที่น าไปสู่การบรรลุว ัตถุประสงค์ 
ท่ีสามารถท าใหบ้รรลุซึ่งวตัถุประสงค์นั้นไดเ้ช่นเดียวกนันั้นดว้ยวิธีการอื่น  ๆหากมีมาตรการอื่นที่
สามารถลดจ านวนของผู ้กระท าความผิดลงมาได้เทา่เทียมกนักบัการใช้กฎหมายอาญา กใ็หใ้ช้
มาตรการอื่นนั้นแทน 
  4) รัฐไม่ควรใช้กฎหมายอาญา หากผลร้ายท่ีเกดิขึ้ นจากการกระท าความผิดนั้น 
นอ้ยกวา่ผลร้ายท่ีเกดิขึ้นจากการลงโทษาผูก้ระท าผิด การลงโทษจะกอ่ใหเ้กดิประโยชน์หรือไมต่อ้ง
พิจารณาชัง่น ้าหนกัระหวา่งผลดีและผลเสีย กลา่วคือ กฎหมายอาญาไมค่วรบญัญติัการกระท าท่ีเป็น
ความผิดซึ่งกอ่ใหเ้กดิผลพลอยไดอ้นัเป็นผลร้ายมากกวา่พฤติกรรมที่กฎหมายอาญาตอ้งการจะจ ากดั 
หลกัการน้ีมีขอ้บกพร่องท่ีไมส่ามารถวดัได้วา่ผลร้ายท่ีเกดิขึ้นจากการกระท าความผิดและผลร้ายที่
เกดิขึ้นจากการลงโทษนั้นประการใดมากกวา่กนั และผลร้ายท่ีน ามาวดันั้นย ังเกดิผลต่อบุคคลท่ี
แตกตา่งกนัออกไปอีกดว้ย 
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  5) รัฐไมค่วรใชก้ฎหมายอาญาโดยมีวตัถุประสงค์เพ่ือบังคบัใหบุ้คคลประพฤติป ฏิบัติ
ตามแนวทางที่จะเกดิประโยชน์ที่ดีที่ สุดตอ่บุคคลนั้นเอง แนวคิดดงักลา่วกอ็าจถูกโตแ้ยง้ไดว้า่จริง
อยูแ่มก้ารกระท าดงักลา่วขา้งตน้อาจจะไมก่อ่ใหเ้กดิผลร้ายแกต่วัผู ้กระท าผิดเองแตผู่ท้ี่ไดร้ับความ
เดือดร้อนเพราะการกระท านั้นย ่อมมีอยูเ่สมออยา่งหลีกเลี่ยงไมไ่ด ้ เชน่ บุตร สามีหรือภริยา หรือ
บุคคลที่ตอ้งพ่ึงพาอาศยับุคคลนั้นอยู ่
  6) รัฐไม่ควรใช้กฎหมายอาญาเ พ่ือที่จะห้ามบุคคลกระท าการใด ๆ ที่ไม่ได้รับ  
การสนบัสนุนหรือสง่เสริมจากสาธารณชนอยา่งจริงจัง การที่รัฐออกกฎหมายอาญามาเพ่ือก  าหนด
ควบคมุพฤติกรรรมใด  ๆ ท่ีสาธารณชนเห็นว่าเป็นเ ร่ืองธรรมดา มิไดเ้ห็นวา่เป็นส่ิงท่ีสมควรถูก
ลงโทษ กฎหมายดังกล่าวนอกจากจะไม่ไดร้ับการสนับสนุนจากประชาชนส่วนใหญ่แลว้อาจ
กอ่ใหเ้กดิการโตต้อบอยา่งรุนแรงไดปั้ญหาจริง  ๆของหลกัการน้ีนา่จะเป็นเร่ืองของการที่เจา้หนา้ที่
ของรัฐตอ้งคอยควบคมุการปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามกฎหมายของสาธารณชนที่มีจ  านวนมากที่ไ ม่เ ห็น
ดว้ยแทนที่เหลา่นั้นจะไปบงัคบัใชก้ฎหมายอาญาในเร่ืองท่ีส าคญัมากกวา่ 
  7) รัฐไมค่วรบญัญตัิกฎหมายอาญาซึ่งไมส่ามารถบงัคบัใชไ้ด ้ กลา่วคือ เป็นกรณีที่การ
กระท าความผิดนั้นพิสูจน์ได้ยากหรือหากพิสูจน์ได้จะมีผู ้ถูกลงโทษเ พียงเล็กน้อยเท่า นั้ น  
หลกัการในขอ้น้ีมีข ้อบกพร่องตรงที่จ  านวนผูถู้กลงโทษเทา่ใดที่จะถือวา่เป็นจ านวนผูถู้กล งโทษ
เล็กนอ้ย 
  แนวคิดของ ไนเกล วอล์กเกอร์ กฎหมา ยอาญามีขึ้ นไว้เพ่ือค ุ้มครองอะไรและใน
ขณะเดียวกนัเพ่ือเป็นการท าใหท้ราบขอบเขตในเร่ืองการใชก้ฎหมายอาญาชดัเจนขึ้น21 
 2.4.2 วตัถุประสงค์ของการลงโทษ 
  1) ทฤษฎีการลงโทษเพ่ือการแกแ้คน้ทดแทน 
  การลงโทษเพ่ือการแกแ้คน้ทดแทน มีการพัฒนามาจากพ้ืนฐานที่วา่อาชญากรรม 
เ ป็นการประทุษร้ายต่อผู ้อื่นจึงสมควรที่จะไดร้ับการลงโทษตอบสนองแกแ้ค้น ให้สาสมอยา่ง
รุนแรงกบัอาชญากรรมท่ีไดก้อ่ขึ้น ท าใหรู้ปแบบของการลงโทษมีลกัษณะท่ีรุนแรง โหดร้าย โดยมี
นกัปรัชญาชาวเยอรมนัได้ใหเ้หตุผลสนบัสนุนทฤษฎีน้ีวา่ ผูซ้ึ่งจงใจท าการใด  ๆอนัไมเ่ป็นธรรม
จะตอ้งถูกลงโทษซึ่งได้สดัส่วนพอดีทั้งสภาพและความหนกัเบากบัความผิดของตน ถา้สงัคมไม่
ลงโทษผูก้ระท าความผิดกเ็ทา่กบัสงัคมยอมรับการกระท าของบุคคลนั้น และการลงโทษในทุกกรณี
จะตอ้งเน่ืองมาจากเหตุท่ีวา่บุคคลท่ีถูกลงโทษไดก้ระท าความผิดอาญาเทา่นั้น ารลงโทษเพ่ือการแก ้
แคน้ทดแทนเป็นการลงโทษตอ่ผูก้ระท าความผิด เห็นไดจ้ากหลกัการลงโทษแบบตาตอ่ตา ฟันต่อ
ฟัน คือบุคคลผูก้ระท าความผิดจะตอ้งไดร้ับการปฏิบติัในท านองเดียวกบัการกระท าท่ีบุคคลนั้นได้
                                                             
21 ปราโมทย ์เสริมศีลธรรม. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 19. หนา้ 23- 26. 
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กระท าตอ่ผูอ้ื่น ดงันั้นการลงโทษโดยมีวตัถุประสงค์เพ่ือการทดแทนการกระท าผิดน้ีจึงควรเป็นโทษ
ที่หนกัและสาสมกบัความผิดท่ีไดก้ระท าขึ้น  
  ในปัจจุบนัทฤษฎีดงักลา่วไดล้ดความส าคญัลง เพราะสงัคมมีวตัถุประสงค์อื่นในการที่
จะใช้ลงโทษผู ้กระท าความผิดมากขึ้นประกอบกบัวตัถุประสงค์ในการลงโทษเพ่ือการแกแ้คน้
ทดแทนนั้นตอ้งค านึงถึงวา่โทษท่ีจะใชล้งนั้นเหมาะสมและได้สดัส่วนกบัความร้ายแรงขอ งการ
กระท าผิดนั้นหรือไม ่ จึงไมส่ามารถท่ีจะกกัขงัผูก้ระท าผิดไวเ้กนิกวา่ระยะเวลาท่ีเหมาะสมกบัความ
ร้ายแรงแหง่การกระท าผิดของผูน้ ั้นและเม่ือผูก้ระท าความผิดไดร้ับโทษครบตามค าพิพากษาแล้วก ็
จะไดร้ับการปลอ่ยตวั โดยไมไ่ดพิ้จารณาวา่ผูน้ ั้นมีแนวโนม้ในการจะกลบัมากระท าความผิดซ  ้ าอีก
และเป็นอนัตรายตอ่สงัคมหรือไมอ่ยา่งไร แมว้า่ในปัจจุบนัการลงโทษเพ่ือการแกแ้คน้ทดแทนจะมี
ความส าคญัลดนอ้ยลง แตก่ย็งัคงมีอยูเ่พราะยงัสอดคลอ้งกบัความรู้สึกของผูเ้สียหายและประชาชน
ทัว่ไป ในการท่ีจะท าใหผู้ก้ระท าความผิดไดร้ับการลงโทษอยา่งสาสม22 
  2) ทฤษฎีการลงโทษเพ่ือขม่ขูห่รือป้องปราม 
  การลงโทษเพ่ือเป็นการขม่ขูห่รือป้องกนัอาชญากรรมมีแนวคิดวา่เจตนาของการลงโทษ 
ไมค่วรเป็นการทรมานผู ้กระท าผิด แตค่วรจะป้องกนับุคคลอื่นมิใหก้ระท าความผิดเช่นเดีย วกนั  
และการลงโทษควรท่ีจะมีอตัราความรุนแรงพอเพียงท่ีจะยบัย ั้งคนอื่น โดยการลงโทษเพ่ือขม่ขูย่บัย ั้ง 
เช่ือวา่การกระท าความผิดเกดิขึ้นจากการท่ีบุคคลไมมี่ความเกรงกลวัตอ่กฎหมาย การลงโทษจึงมีขึ้น 
เพ่ือป้องกนัการกระท าความผิดและท าใหผู้ ้กระท าความผิดเข็ดหลาบ ไมก่ลา้ที่จะกระท าความผิด             
ซ  ้าอีกและท าใหค้นทัว่ไปเห็นวา่ถา้กระท าความผิดแลว้กจ็ะตอ้งไดร้ับโทษอยา่งเดียวกนั สง่ผลท าให้
คนทัว่ไปเห็นตวัอยา่งแลว้จะเกดิความเกรงกลวัไมก่ลา้กระท าความผิดเช่นเดียวกนั การลงโทษ            
เพ่ือขม่ขูห่รือป้องปรามมีลกัษณะส าคญั คือความแนน่อนในการน าตวัผูก้ระท าความผิดมาลงโทษ
ซึ่งมีผลเป็นการขม่ขวญัและยบัย ั้งท  าใหเ้กดิความเกรงกลวัไมก่ลา้เส่ียงกระท าความผิดขึ้นอีก เพราะ
ท าผิดแลว้จะตอ้งถูกจบักมุ กไ็มค่ ุม้คา่และเม่ือมีการกระท าผิดจะตอ้งสามารถน าตวัผูก้ระท าความผิด
มาลงโทษไดอ้ยา่งรวดเร็วเห็นผลทนัตา และการลงโทษนั้นจะตอ้งเป็นไปอยา่งเสมอภาคไม่มีการ
เลือกปฏิบตัิและบทลงโทษตอ้งมีความเหมาะสมกบัความผิดท่ีได้กระท าขึ้ น หากบทลงโทษไม่ได้
สดัสว่นกบัการกระท าผิดจะส่งผลใหผู้ก้ระท าความผิดและบุคคลทัว่ไปไมเ่กรงกลัวและคุ้มค ่า ท่ีจะ
เส่ียงกระท าความผิด แตห่ากบทลงโทษดงักลา่วหนกัเกนิไปกจ็ะท าใหผู้ก้ระท าความผิดพย ายาม  
ปกปิดความผิดของตนเองโดยอาจท าร้ายเหยื่อหรือท าใหเ้หยื่อไดร้ับผลร้ายมากขึ้น23 
 
                                                             
22 กรรณิการ์ ธรรมวนิทร. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 18. หนา้ 20. 
23 กรรณิการ์ ธรรมวนิทร. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 18. หนา้ 21. 
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  3) ทฤษฎีการลงโทษเพ่ือตดัโอกาสการกระท าความผิด   
  วตัถุประสงค์เป็นการตดัโอกาสท าใหผู้น้ ั้นหมดความสามารถในการกระท าความผิด
อีกและท าให้สังคมมีความปลอดภัยจากผูก้ระท าความผิด และสังคมเกดิความสงบสุข มาจาก
แนวคิดท่ีวา่อาชญากรรมยอ่มไมเ่กดิขึ้นถา้ไมมี่อาชญากร ดงันั้นการป้องกนัมิใหเ้กดิอาชญากรรมขึ้น
ในสงัคมจึงจ าเป็นตอ้งควบคมุตัวผูก้ระท าความผิดไว ้ เป็นการป้องกนัคนในสงัคมใหอ้ยูด่ว้ยกนัได้
อย ่างปลอดภัยไม่ต ้องระแวงภัยจากบุคคลนั้น ๆ อีกต่อไป โดยการลงโทษท่ีตอบสนองตอ่
วตัถุประสงค์น้ี คือ การลงโทษประหารชีวิต จ าคกุ กกัขงั โดยเฉพาะการลงโทษประหารชีวิตถือเป็น
การตดัโอกาสผูก้ระท าความผิดออกจากสังคมอยา่งถาวร สว่นการลงโทษจ าคกุ กกัขงั เป็นการตดั
ผูก้ระท าความผิดออกจากสงัคมเพียงชัว่คราวระยะเวลาหน่ึงเทา่นั้นเพ่ือใหส้งัคมปลอดภยั24 
  4) ทฤษฎีการลงโทษเพ่ือแกไ้ขฟ้ืนฟูผูก้ระท าความผิด 
  การลงโทษเพ่ือการแกไ้ขฟ้ืนฟูผูก้ระท าความผิด  เ ช่ือวา่อาชญากรรมไม่ไดเ้กดิขึ้น 
โดยความสมคัรใจของผูก้ระท าความผิด การกระท าความผิดของบุคคลถูกก  าหนดจากปัจจยัตา่ง  ๆ  
ร่วมกนั และปัจจยัเหลา่น้ีอยูน่อกเหนือการควบคมุของบุคคล ดงันั้นการลงโทษควรพิจารณ าถึง
สาเหตุที่ท  าใหเ้กดิการกระท าความผิดและหาแนวทางในการแกไ้ขเป็นรายบุคคล โดยใหโ้อกาส
ผูก้ระท าความผิดไดก้ลบัตัวและแกไ้ขปรับปรุงพฤติกรรมให้มีการเปลี่ยนแปลงไปในทางท่ี ดีขึ้ น 
หากฟ้ืนฟูได้ส า เร็จจะท าให้สังคมได้รับประโยชน์จากการลงโทษเพราะผูก้ระท าความผิดหรือ
อาชญากรทุกคนเปรียบเสมือนผูป่้วยที่สามารถแกไ้ขฟ้ืนฟูรักษาได้ และสามารถกลบัเขา้มาสูส่ังคม
ได ้เป็นการลงโทษเพ่ือใหผู้ก้ระท าความผิดลดความรู้สึกที่ตอ่ตา้นกฎหมาย และกลบัมามีความรู้สึก
ผิดชอบชัว่ดีและเห็นดีเห็นชอบในการปฏิบตัิตามกฎหมาย25 

2.5 แนวคดิและทฤษฎีเกี่ยวโทษจ าคุก 

 การจ าคกุ คือ โทษท่ีรุนแรงและมีผลในการยบัย ั้งอาชญกรรมมากท่ีสุด แตก่ย็งัคงเป็นโทษ 
ที่สร้างตน้ทุนใหก้บัสงัคมมากที่สุดเชน่กนั เม่ือเปรียบเทียบกบัโทษอื่น ๆ  เพราะรัฐเป็นผูร้ับผิดชอบ 
คา่ใชจ้า่ยในการสร้างเรือนจ า เลี้ยงดูนกัโทษ ใหเ้งินเดือนผูค้มุ รวมทั้งสวสัดิการตา่ง  ๆ ท่ีจ  าเป็น  
ในการจ ากดัเสรีภาพ รวมทั้งตน้ทุนในการท่ีไมส่ามารถไปท างานไดผู้ต้อ้งโทษ ในขณะที่โทษปรับ
และริบทรัพย์ รัฐไดร้ับประโยชน์กลบัมาในรูปของคา่ปรับและทรัพย์สินที่ตกเป็นของแผ ่นดิน และ 

                                                             
24 กรรณิการ์ ธรรมวนิทร. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 18. หนา้ 22. 
25 กรรณิการ์ ธรรมวนิทร. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 18. หนา้ 21. 
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การท างานบริการสังคมรัฐย ังคงได้ประโยชน์มากกว่าการจ าคกุเพราะรัฐได้รับแรงงานโดยไมต่ ้องจ่าย
คา่จา้ง 26 

 2.5.1 ระยะเวลาที่ควรใช้โทษจ าคุก 
 หากเปรียบเทียบโทษปรับกบัโทษจ าค ุก ทาจ าคกุควรจะน ามาใชเ้ป็นมาตรการเสริเ ม่ือ
โทษปรับใชไ้มไ่ดผ้ลเพราะโทษจ าคกุสร้างตน้ทุนใหร้ัฐมากกวา่ประโยชน์ในขณะที่โทษปรับสร้าง
ประโยชน์มากกวา่ตน้ทุนใหร้ัฐ หากการกระท าความผิดใดที่มีการใชโ้ทษปรับหรือการใชโ้ทษจ าคกุ 
ที่สามารถน าไปสูก่ารย ังย ั้งอาชญากรรมไดอ้ยา่งดีท่ีสุดเหมือนกนั ศาลควรท่ีจะเลือกก  าหนดโทษ
ปรับเพราะการปรับมีประสิทธิภาพสูงกวา่ การปรับเปนการลงโทษที่กอ่ใหเ้กดิประโยชน์มากกว่า
โทษจ าค ุก เพราะการปรับนั้นรัฐไดป้ระโยชน์จากเงินคา่ปรับ มีต ้นทุนในการบังคบัใชท้านอ้ย 
ขณะที่โทษจ าคกุสร้างตน้ทุนใหก้บัสงัคมสูงมากกวา่ ดงันั้น การจ าคกุควรจะน ามาใชเ้ป็นมาตรการ
สุดทา้ย 
 โทษจ าคกุควรที่จะถูน ามาใชใ้น 5 กรณี ดงัน้ี 
  1) เม่ือผูก้ระท าความผิดเป็นผูท้ี่ไม่มีทรัพย์สินเพียงพอส าหรับทโทษปรับ หรือไม่มี
ทรัพย์สินเลยการใชโ้ทษปรับกไ็มมี่ผลใด  ๆจะเป็นเป็นการยงัย ั้งผูน้ ั้นมิใหก้ระท าความผิด เพราะแม้
ท  าความผิดไปกไ็มมี่เงินท่ีจะเสียคา่ปรับอยูดี่ ดงันั้น ผูก้ระท าความผิดประเภทน้ีควรท่ีจะตอ้งได้รับ
ทาจ าคกุ 
  2) เม่ือผูก้ระท าความผิดมีอตัราการหลบหนีจากการถูกด าเนินคดีมากขึ้ น เม่ือไหร่ก ็
ตามที่ผูก้ระท าความผิดมีโอกาสหลบหนีจากการถูกด าเนินคดีมากขึ้น ท าใหต้อ้งใชก้ารปรับท่ีเ ป็น
การยบัย ั้งการกระท าความผิดตอ้งสูงมากด้วยเร่ือย  ๆท  าใหก้ารปรับไมไ่ดผ้ลจึงตอ้งใชโ้ทษจ าค ุก
แทน 
  3) เม่ือผลประโยชน์ส่วนตวัของผูก้ระท าความผิดที่ไดร้ับจากการกระท าความผิดมี
จ านวนมากโทษปรับที่เหมาะสมที่จะใชย้บัย ั้งจะตอ้งเป็นจ านวนคา่ปรับที่ สูงมากเช่นเดียวกนั เม่ือ
คา่ปรับสูงเกนิกวา่ทรัพย์สินของผูก้ระท าความผิด การปรับจึงไมมี่ผลเชน่กนั ท าใหก้ารยบัย ั้งการ
กระท าความผิดที่สามารถสร้างตน้ทุนใหแ้กผู่ก้ระท าความผิดไดจึ้งจ าเป้นจะตอ้งเป็นโทษจ าคกุ  
  4) เม่ืออาชญากรรมมีความเป็นไปไดสู้งที่จะกอ่ใหเ้กดิความเสียหายตอ่สงัคม คา่ปรับ
ไมส่ามารถยบัย ั้งอาชญากรรมได ้จึงตอ้งใชโ้ทษจ าคกุ 

                                                             
26 กรรณิการ์ ธรรมวนิทร. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 18. หนา้ 221. 
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  5) ขนาดความเสียหายตอ่สงัคมมีสูงมากการยบัย ั้งอาชญากรรมโดยใชโ้ทษปรับจึ งไม่
เพียงพอจึงตอ้งใชโ้ทษจ าคกุ27 
 2.5.2 ระยะเวลาที่ไม่ควรจ าคุก 
 รัฐควรใช้การขังเท่าที่จ  า เ ป็นละเ ป็นมาตรการสุดท้าย ในกรณีของผู ้ต ้องหาหรือ  
จ า เลย เ ม่ือผู ้ต ้องหาหรือจ าเลยอยู ่ในสภาพการขังที่ไม่จ  า เป็น รับไม่ควรจะขังผ฿ต้องหาหรือ 
จ าเลยระหวา่งการสอบสวนหรือระหวา่งการพิจารณา เชน่เดียวกนักบักรณีนดักโทษเด็ดขาด เม่ือ
นกัโทษถูกจ าคกุไประยะหน่ึง นกัโทษอาจจะไดร้ับการปลอ่ยตวัเม่ือถึงเวลาที่วา่การจ าคกุไมจ่  าเป็น
อีกส าหรับนกัโทษคนนั้น แมจ้ะเป็นระยะเวลากอ่นค าพิพากษาท่ีก  าหนดไวก้ต็าม 

2.6 แนวคดิและทฤษฎีเกี่ยวโทษปรับ 

 2.6.1 ลักษณะและรปูแบบของโทษปรับ 
  1) โทษปรับเป็นโทษที่บงัคบัเอากบัทรัพย์สินของผูก้ระท าความผิดโดยศาลจะก  าหนด  
ค่าปรับเป็นจ านวนเงินที่แน่นอนและก  าหนดคา่ปรับโดยให้ค  านวณจากวัตถุแห่งความผิดหรือ 
ก  าหนดคา่ปรับเป็นรายวนัรายเดือนหรือรายปีกรณีการกระท าความผิดตอ่เน่ืองหากเป็นการลงโทษ  
ที่บงัคบัเอากบัทรัพย์สินอื่นที่ไมใ่ชเ่งินของผูก้ระท าความผิดกไ็มถ่ือวา่เป็นโทษปรับ 
  2) ค ่าปรับผู ้กระท าความผิดต้องช าระโดยคา่ปรับตกเป็นของรัฐ เ ป็นแนวคิดเร่ือง 
ระบบความยุติธรรมโดยรัฐ การที่รัฐ เขา้มาจดัการแทนผูเ้สียหายท าให้คา่ปรับถือเป็นสินไหม
ทดแทนที่รัฐเกบ็จากผูก้ระท าความผิดในฐานะที่รัฐเข ้ามาเป็นผูเ้สียหายหรือเขา้มาจัดการความ
ยุติธรรมแทนผูเ้สียหาย 
  3) โทษปรับเป็นโทษที่แยกออกมาจากโทษอื่นโดยไมมี่โทษสถานอื่นร่วมดว้ ยหรือ  
จะใชร้่วมกบัโทษทางอาญาสถานอื่นกไ็ด ้ มกัจะใชโ้ทษปรับสถานเดียวกบัความผิดเล็กนอ้ยหรือ  
ความผิดใหมใ่หมท่ี่ก  าหนดเป็นโทษทางอาญา เม่ือน าโทษปรับมาใชก้บัความผิดใหมใ่หม่มักจะมี  
การก  าหนดโทษปรับใหมี้ความรุนแรงเพราะหากลงโทษจ าคกุกเ็ป็นกนัหนกัไปจึงตอ้งก  าหนดโทษ
ปรับใหสู้งเพ่ือสาสมกบัความผิดนั้นนั้น 
  4) การลงโทษปรับร่วมกบัโทษสถานอื่นเชน่การลงโทษผูก้ระท าความผิดท่ีมีทั้งโทษ
จ าคกุและโทษปรับเพ่ือใหผู้ ้กระท าความผิดได้รับโทษหนักขึ้ นซึ่งเ ป็นการข่มขูย่บัย ั้งการกระท า  
ความผิดไดด้ีกวา่การลงโทษปรับสถานเดียว 
 

                                                             
27 กรรณิการ์ ธรรมวนิทร. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 18. หนา้ 224. 
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2.7 ความหมายและทฤษฎีว่าด้วยค่าเสียหายเชิงลงโทษ 

 ประเทศไทยนั้นในทางระบบกฎหมายจดัวา่อยูใ่นกลุม่ประเทศระบบซีวิลลอว์ กลา่วคือ 
ไมว่า่จะเป็นกฎหมายสารบัญญตัิหรือกฎหมายวิธีสบัญญตัิ รูปแบบและเน้ือหาที่เป็นหลกัเ กณฑ์  
ทางกฎหมายท่ีจะน ามาใช้บงัคบัไดโ้ดยทั่วไปจะต้องเ ป็นรายล ักษณ์อ ักษรอยา่งชัดแจ้งเ น่ือ งจาก  
หลักค่า เ สียหายเ ชิงลงโทษยังไม่มีสถานะเ ป็นหลักกฎหมายทั่วไป ท่ีจะอาศ ัยมาตรา 4 แห่ง 
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์เป็นกลไกทางกฎหมายที่จะน าไปปรับใชไ้ด ้แต่ที่ผา่นมามี
พฒันาการการยอมรับหลกัการก  าหนดคา่สินไหมทดแทนหรือเร่ืองคา่เสียหายเชิงลงโทษมาใชอ้ย ่าง
ตอ่เน่ืองประเทศไทยกใ็หก้ารยอมรับและรับรองหลกัการเร่ืองคา่เสียหายเชิงลงโทษนั้น สว่นหน่ึงก ็
เพ่ือที่จะไดมี้มาตรการคุม้ครองผูเ้สียหายไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพและชว่ยใหมี้มาตรการป้องปรามการ
กระท าผิดซ  ้าเน่ืองจากหลกัในการก  าหนดคา่เสียหายเชิงลงโทษนั้น กฎหมายก  าหนดใหศ้าลมีอ  านาจ  
ก  าหนดคา่เสียหายให้ผูก้ระท าผิดต้องรับผิดเป็นจ านวนเงินที่เ กนิกวา่จ านวนคา่เ สียหายที่แท้จริง  
โดยทัว่ไปหากศาลพิจารณาไดค้วามวา่ผูท่ี้ฝ่าฝืนกฎหมายหรือผูก้ระท าผิดมีพฤติการณ์หรือลักษณะ  
ของการกระท าผิดที่สมควรก  าหนดคา่เสียหายเชิงลงโทษ28 
 คา่เสียหายเชิงลงโทษเกดิขึ้นจากการท่ีมีการหา้มผูเ้ สียหายแกแ้คน้ทดแทนดว้ยตนเอง  
เพราะการแกแ้คน้ระหวา่งผูเ้ สียหายกบัผูก้อ่ความเ สียหายจะน าไปสูปั่ญหาความไม่สงบสุขของ
สงัคมแตมี่สิทธิเรียกคา่ท าขวญัจากผูน้ ั้นได ้ เดิมบุคคลในสงัคมยงัไมรู่้จกัคา่เสียหายเชิงลงโทษแต่จะ
รู้จกักนัในฐานะของคา่เสียหายที่มีจ  านวนหลายเทา่ตวั คา่เสียหายลกัษณะน้ีจะถูกค านวณโดยการ
ทวีคณูความเสียหายท่ีเกดิขึ้นไปตามสดัสว่นกบัโทษที่ผูก้ระท าผิดไดร้ับ ศาลฎีกาของสหรัฐอเมริกา
เคยกลา่ววา่คา่เสียหายเชิงลงโทษมิไดเ้ป็นคา่สินใหม่ทดแทนส าหรับความเสียหายท่ีเกดิขึ้นแต่เ ป็น
คา่ปรับทางแพง่ซึ่งก  าหนดโทษโดยคณะลูกขุนเพ่ือลงโทษการกระท าที่นา่ต  าหนิและป้องปรามการ
กระท าความผิดท่ีอาจเกดิขึ้นในอนาคต29 

 2.7.1 ความหมายของค่าเสียหายเชิงลงโทษ 
 ค่า เ สียหายสินไหมทดแทนเ ชิงลงโทษหรือค่า เ สียหายเ ชิงลงโทษมีความหมายวา่  
ค่า เ สียหายท่ีเพ่ิมเติมขึ้นนอกเหนือจากค่าเสียหายท่ีโจทกพิ์สูจน์ได้ และมีจุดหมายเพ่ือเป็นการ
ลงโทษผูก้ระท าละเมิดที่มีพฤติกรรมนา่ต าหนิใหเ้ข็ดหลาบจนไม่กลบัมาท าพฤติกรรมเช่นเดิมอีก
                                                             
28 ธนวชัร กติิโกมลสุข. (2561). การก าหนดค่าเสียหายเชิงลงโทษในกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมและรักษาคุณภาพ
ส่ิงแวดล้อม.  วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบัณฑิต สาขากฎหมายทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม, คณะ
นิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์. หนา้ 8. 
29 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 12. 
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และยงัมุง่ป้องปรามมิใหผู้อ้ื่นมีพฤติกรรมเชน่เดียวกนัน้ีอีกในภายหนา้  คา่เสียหายชนิดน้ีจะก  าหนด
ขึ้นในกรณีท่ีพฤติกรรมของผูก้ระท าละเมิดมีความชัว่ร้ายมาก โดยเป็นการจงใจกระท าละเมิดทั้ง  ๆ
ท่ีรู้วา่หากกระท าไปจะกอ่ใหเ้กดิความเสียหายขึ้น แตไ่มไ่ดใ้สใ่จหรือค านึงถึงผลของการกระท านั้น 
ซึ่งไดแ้กก่ารกระท าละเมิดโดยจงใจ การประมาทเลินเลอ่อยา่งร้ายแรง การกระท าท่ีขาดความยบัย ั้ง 
การกระท าละเมิดโดยสะเพร่าไม่ใชค้วามไตร่ตรอง กระท าโดยไม่ค  านึงถึงผลที่ตามมา กระท า
ละเมิดโดยมีเจตนาชัว่ร้ายตอ้งการใหผู้อ้ื่นไดร้ับอ ันตราย หรือกระท าละเมิดโดยวิธีการกดขี่ข ่มเหง
ผูอ้ื่น30 
 2.7.2 ทฤษฎีว่าด้วยค่าเสียหายเชิงลงโทษ 
 ค่า เ สียหายเ ชิงลงโทษเป็นการป้องกนัสังคมและคุ้มครองประโยชน์สาธารณะหรือ  
เพ่ือรักษาความสงบสุขในสงัคมเน่ืองจากผูไ้ดร้ับความเ สียหายอาจตอ้งการแกแ้คน้ทดแทนเอากบั  
ผูก้ระท าผิดหรือผูก้ระท าละเมิดและยงัชว่ยสง่เสริมหลกัการป้องกนัความเ สียหายไวก้อ่น กลา่วคือ  
เป็นโทษทางแพง่ที่มิไดมุ้ง่แกแ้คน้แตเ่ป็นวิธีการหน่ึงที่จะชว่ยป้องกนัการกระท าความเ สียหายกอ่น  
การกระท าผิด เป็นวิธีการท่ีจะระงับการกระท าความผิดชัว่คราวหรือตลอดไป หรือผูก้ระท าผิดจะไม ่
กระท าผิดอีกตอ่ไป31 
 ค่า เ สียหายเชิงลงโทษมีความแตกตา่งจากคา่เสียหายในทางจิตใจ  เพราะคา่เสียหาย 
ทางจิตใจเป็นความเสียหายในรูปแบบที่ผู ้เสียหายได้รับความเสียหายอันกระทบต่อจิตใจหรือ
อารมณ์ซึ่งเป็นผลมาจากการกระท าของผู ้กระท าละเมิดที่ได ้สร้างความเจ็บปวดและความทุกข์
ทรมานหรือน าความพิการหรือสร้างความรู้สึกดอ้ยคา่ทางร่างกายตอ่ผูเ้สียหาย ความเสียหายแบบน้ี
แมจ้ะพิสูจน์ยากแตถ่ือวา่เป็นความเสียหายที่มีอยูจ่ริงและแมว้า่การเยียวยาในบางกรณีไม่สามารถที่
จะเยียวยาใหก้ลบัคืนไดด้งัเดิมแตก่ค็วรชดเชยดว้ยเงินในจ านวนที่เป็นธรรมเพ่ือใหผู้เ้สียหายได้รับ
ความพึงพอใจมากที่สุด ศาลจะก  าหนดคา่เสียหายโดยพิจารณาจากพยานหลกัฐานและความเสียหาย
ทีเ่กดิขึ้นจริงประกอบกบัพฤติกรรมร้ายแรงแห่งลกัษณะคดีเพ่ือก  าหนดคา่เ สียหาย ซึ่งแตกตา่งกบั
คา่เสียหายเชิงลงโทษ เพราะหลกัการก  าหนดคา่เ สียหายเชิงลงโทษตั้งอยูบ่นพ้ืนฐานเพ่ือนโยบาย
สาธารณะหรือเพ่ือประโยชน์ของสงัคมโดยรวม การก  าหนดคา่เสียหายเชิงลงโทษเป็นจ านวนเงินที่
สูงกวา่ความเสียหายที่แทจ้ริงกเ็พ่ือผูก้ระท าผิดไดร้ับการลงโทษและชดเชยความผิดความเสียหายตอ่
สาธารณะหรือชดเชยประโยชน์ของสงัคมโดยรวม ขณะท่ีคา่เสียหายทางจิตใจศาลก  าหนดขึ้ นเ พ่ือ
ชดเชยความเสียหายตอ่ผูเ้สียหายที่เป็นเอกชนโดยแทจ้ริง32 
                                                             
30 ธนวชัร กติิโกมลสุข. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 18. หนา้ 19. 
31 ธนวชัร กติิโกมลสุข. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 18. หนา้ 19. 
32 ธนวชัร กติิโกมลสุข. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 18. หนา้ 21. 
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 2.7.3 วตัถุประสงค์และข้อพิจารณาในการก าหนดค่าเสียหายเชิงลงโทษ 
 ค่า เ สียหายเ ชิงลงโทษมีวัตถุประสงค์อยู ่สองประการ  คือ  ตามกฎหมายแพ่งว่าดว้ย 
การชดใชค้า่สินใหมท่ดแทน และการลงโทษทางอาญาเพ่ือเป้าหมายในการป้องปราม เพ่ือเป็น
แบบอยา่งแกผู่อ้ื่นมิใหก้ระท าตาม คา่เสียหายเชิงลงโทษจึงมิใชแ่ต่มุง่เ พียงก  าหนดขึ้นเ พ่ือเยียวยา
ความเสียหายใหแ้กเ่อกชนแตฝ่่ายเดียว แตย่งัมุง่ยบัย ั้งความผิดท่ีจะกอ่ความเสียหายอ ันกระทบต่อ
สาธารณะอีกดว้ยคา่เสียหายเชิงลงโทษยงัมีวตัถุประสงค์เพ่ือส่งเสริมการบงัคบัใชก้ฎหมายแพ่งใน
แง่อื่นดว้ยกลา่วคือเน่ืองจากเหตุการณ์ในหลายกรณีที่ผูเ้สียหายตดัสินใจไมด่  าเนินคดีกบัผูท้ี่กระท า
ละเมิดเพียงเพราะมองวา่หากด าเนินคดีตามกระบวนการยุติธรรมทางศาล  ศาลกม็กัจะก  าหนดค่า
สินไหมทดแทนใหแ้กโ่จทกห์รือผูเ้สียหายเป็นจ านวนเงินที่ต  ่า  ถือเป็นการไดไ้มค่ ุม้เสียกบัตน้ทุนที่
ใชใ้นการด าเนินคดีไมว่า่จะเป็นคา่ธรรมเนียมศาล คา่จา้งทนายความ คา่เสียโอกาส และคา่เสียเวลา 
ส่งผลให้ในหลายโอกาส ท่ีการกระท าละเมิดเกดิขึ้ นจริงแต่ผูก้ระท าละเมิดกลบัไม่ตอ้งชดใช้
ค ่า เ สียหายดังนั้นการท่ีโจทกห์รือผู ้เสียหายได้รับเป็นจ านวนท่ีเพ่ิมขึ้ นจากการท่ีศาลก  าหนด
คา่เสียหายเชิงลงโทษใหน้ั้นจึงเป็นการสร้างแรงจูงใจใหผู้เ้สียหายกลา้ท่ีจะตดัสินใจ ด  าเนินคดีแพง่ และ
ศาลจะสามารถบังค ับใช้กฎหมายแพ่งเอาผิดแกผู่ก้ระท าผิดได้อยา่งมีประสิทธิภาพ33 คา่เสียหายเชิง
ลงโทษอาจถูกก  าหนดไวส้ าหรับความผิดดงัตอ่ไปน้ี คือความผิดเก ีย่วกบัความเสียหายสว่นบุคคลที่
ไดร้ับจากการกระท าละเมิด ความผิดเก ีย่วกบัความเสียหายที่ไดร้ับจากการกระท าละเมิดตอ่ทรัพยสิ์น 
รวมทั้งความผิดในลกัษณะอืน่ๆ 
 กรณีจะก  าหนดคา่เสียหายเชิงลงโทษจะพิจารณาจากพฤติการณ์แหง่ละเมิดของผูก้ระท า
ละเมิดเป็นส าคญั วา่ผูก้ระท าละเมิดมีความรู้สึกมุง่ร้าย เจตนาชัว่ร้ายโดยไมค่  านึงถึงสิทธิขอ งผู ้อื่น
โดยส้ินเชิง หรือการกระท านั้นสามารถหลีกเลี่ยงไดแ้ตย่งัฝ่าฝืนกระท าไปโดยเจตนาและส่ิงส าค ัญ
คือ  ปัจจัยด ้านฐานะทางเศรษฐกจิของผูก้ระท าผิดเป็นส่ิงท่ีไม่ควรมองข้าม ทั้งน้ีค ่าเสียหายเชิง
ลงโทษน้ีไมไ่ดก้  าหนดไวภ้ายใตบ้ทบญัญตัิแห่งประมวลกฎหมายอาญา  จึงไมถ่ือวา่เป็นการลงโทษ
ในกระบวนการทางอาญาแม้การก  าหนดค่า เสียหายเ ชิงลงโทษในการฟ้องคดีแพ่งนั้นจะถูก
ก  าหนดใหเ้ป็นการลงโทษอยา่งหน่ึง แตเ่ป็นคา่เสียหายท่ีก  าหนดเพ่ิมเติมส าหรับการกระท าผิดทาง
แพง่ดงัค  ากลา่วที่วา่การลงโทษทางอาญาทั้งหมดลว้นคือการลงโทษ34 
 2.7.4 มาตรการลงโทษอ่ืนกับค่าเสียหายเชิงลงโทษ 
 อลิสโตเติล กลา่ววา่ ความชอบธรรมตามธรรมชาติมีอยู ่ 2 ประการ คือ ความชอบธรรม
โดยการจัดสรรปันส่วนและความชอบธรรมในการชดเชย  เ ม่ือการแบ่งสันปันส่วนทรัพย์สิน 
                                                             
33 ธนวชัร กติิโกมลสุข. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 18. หนา้ 22. 
34 ธนวชัร กติิโกมลสุข. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 18. หนา้ 26. 
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ช่ือเ สียงเกยีรติยศ  และผลประโยชน์ระหว่างสมาชิกในสังคมเ ป็นไปด้วยดีแล ้ว  ถ ้า ผูใ้ดท าให ้
อีกฝ่ายเสียหายกจ็ะตอ้งชดใช้ใหไ้ดร้ับความยุติธรรมตามเดิมหลักการที่วา่ความผิดทุกกรณีไม่ว ่า  
จะเป็นความผิดทางแพง่หรือทางอาญายอ่มสมควรไดร้ับการลงโทษ ดงันั้นบทก  าหนดโทษจึงเ ป็น
กลไกส าคญัที่ท  าใหก้ฎหมายมีสภาพบังคบั หากกลา่วถึงโทษตามกฎหมายนักกฎหมายพิจารณา
ความสนใจไปที่โทษทางอาญาเพราะกฎหมายอาญามีแนวคิดวา่ดว้ยการลงโทษ แตใ่นประเทศไทย
ไมไ่ดอ้าศยัเพียงสภาพบงัคบัท่ีเป็นโทษทางอาญาในการดูแลความสงบเรียบร้อยในสงัคมเท่า นั้น           
ยงัอาศยัความรับผิดทางปกครองและโทษในความรับผิดทางแพง่อีกด้วย โทษตามกฎหมายยงัมีใน
เร่ืองของการลงโทษทางวินยัการพิพากษาใหบุ้คคลลม้ละลาย การเพิกถอนสิทธิการเลือกตั้ง ซึ่งเป็น
การลงทุนน ากฎหมายที่มุง่ริดรอนสิทธิเสรีภาพ และทรัพย์สินของบุคคลทั้งส้ิน เพ่ือจะน าเสนอให้
เห็นวา่คา่เสียหายเชิงลงโทษไมซ่  ้าซอ้นกบัมาตรการทางอาญา และมาตรการทางปกครอง สามารถ
ใชเ้ป็นเคร่ืองมือทางกฎหมายที่น ามาเสริมประสิทธิภาพการบังคบัใชก้ฎหมายเก ีย่วกบัการจัดสรร
ที่ดินได้35 
 ความเก ีย่วพนัระหวา่งความรับผิดในทางอาญากบัคา่เสียหายเชิงลงโทษ  
 กฎหมายอาญาเป็นกฎหมายซึ่งวา่ด ้วยการกระท าความผิดและการลงโทษเหตุที่รัฐ เ ป็น
ผูใ้ชอ้  านาจลงโทษตอ่ผูก้ระท าความผิด เพราะรัฐประสงค์หรือเจตนาใหผู้ไ้ดร้ับโทษรู้สึกวา่ ส่ิงนั้น
เป็นผลร้ายและแสดงใหเ้ห็นว่าสังคมไม่ตอ้งการใหเ้กดิการกระท าความผิดนั้น จึงมีการบัญญัติ
กฎหมายขึ้นโดยมีวตัถุประสงค์ในการลงโทษผู ้กระท าความผิดโดยสอดคลอ้งกบัหลกัก ฎหมาย
ละตินที่วา่ “ไมมี่ความผิดโดยไมมี่กฎหมาย” และประเทศไทยไดร้ับรองหลกัประกนัสิทธิดงักล่าว
ไวใ้นรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทยพุทธศกัราช 2560 ท ั้งยงับญัญติัไวใ้นประมวลกฎหมาย
อาญา เม่ือสงัคมใหค้วามส าคญักบัสิทธิและเสรีภาพของปัจเจกชน ผูใ้ดมิอาจจะลว่งละเมิดไดท้  าให้
แนวคิดก  าหนดความรับผิดทางอาญาของรัฐหนัไปลงโทษผูท้ี่กระท าการเป็นปฏิปักษ์ตอ่สิท ธิและ
เสรีภาพของผูอ้ื่น สงัคมภายในรัฐอาจเกดิความไมส่งบสุขเน่ืองจากการกระท าของปัจเจกนั้น แมอ้าจ
ไมเ่ป็นอนัตรายตอ่บุคคลเพราะเ ป็นอันตรายตอ่ตวัผูก้ระท าเอง แตค่วามเสียหายท่ีเกดิขึ้ นก ็ส่งผล
กระทบแกส่งัคมโดยรวมจนน าไปสูปั่ญหาของสังคม ดงันั้นรัฐจึงพิจารณาใหก้ารกระท าท่ี ข ัดต่อ
ความสงบเรียบร้อยของสังคมเป็นเกณฑ์ส าค ัญอีกประการที่ใชก้  าหนดความรับผิดทางอาญา  เพ่ือ
รองรับกบัความเป็นพลวตัของสงัคม และสอดคลอ้งกบัความตอ้งการที่แทจ้ริงของคนในสงัคม ตาม
แนวความคิดที่สะทอ้นใหเ้ ห็นถึงภารกจิของรัฐกบักฎหมายอาญา ที่มุง่ควบคมุและคุ้มครอ งการ
กระท าที่ขดัตอ่ความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอนัดีของประชาชน36 
                                                             
35 ธนวชัร กติิโกมลสุข. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 18. หนา้ 32. 
36 ธนวชัร กติิโกมลสุข. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 18. หนา้ 34. 



 30 

 วตัถุประสงค์ในการลงโทษอาญา มีหลายประการ ดงัน้ี 
  1) วตัถุประสงค์ ในการแกแ้คน้ทดแทนในสมยัโบราณ การแกแ้คน้ระหวา่งผูก้ระท า
ผิดกบัผูเ้สียหายกนัเองเป็นส่ิงท่ียอมรับได ้ขอบเขตของการแกแ้คน้ในเวลานั้นเป็นไปตามหลกัตาตอ่
ตาฟันตอ่ฟัน คืออาชญากรจะไดร้ับการลงโทษเสมอกบัการบาดเจ็บและการตายที่ตนไดก้ระท าต่อ
บุคคลอื่น 
  2) มีวตัถุประสงค์ในการขม่ขูห่รือป้องกนัอาชญากรรม เน่ืองจากการลงโทษทางอาญา
เป็นการลงโทษที่รุนแรงและกระทบตอ่สิทธิและเสรีภาพในชีวิตร่างกายและทรัพย์สินของผูก้ระท า
ผิด 
  3) ว ัตถุประสงค์ในการตดัผูก้ระท าผิดออกไปจากสังคมชั่วคราวหรือถาวรการตดั
ผูก้ระท าผิดออกจากสงัคมเป็นการถาวร หมายถึง การจ าคกุผูก้ระท าความผิดตลอดชีวิตและสว่นการ
ตัดผู ้กระท าความผิดออกจากสังคมเป็นการชัว่คราว คือการจ าคกุหรือกกัขงัผู ้กระท าผิดแบบ                     
มีก  าหนดระยะเวลา 
  4) วตัถุประสงค์เพ่ือแกไ้ขปรับปรุงผูก้ระท าผิด 
  5) ว ัตถุประสงค์ในการฟ้ืนฟูผู ้กระท าผิดโดยวตัถุประสงค์ด ังกล่าว  มีพัฒนาการ 
โดยเป็นไปตามความเป็นพลวตัของสงัคม 37 
 โดยคา่เสียหายเชิงลงโทษมีความสอดคลอ้งกบัวตัถุประสงค์ในการลงโทษของกฎหมาย
อาญาทั้งในเชิงการลงโทษ และการป้องปราม สว่นหน่ึงกช็ว่ยลงโทษผูท้ี่กระท าการอนักระทบต่อ
ความสงบสุขของสงัคม และหากพิจารณาในรูปแบบของโทษในสว่นของโทษปรับซึ่งเป็นโทษที่ลง
กบัทรัพย์สินของผู ้กระท าความผิดไมไ่ดมุ้่งจ  ากดัสิทธิเสรีภาพของผูก้ระท าผิดซึ่ งจะมีลกัษณะที่
ใกลเ้คียงกบัคา่เสียหายเชิงลงโทษ เน่ืองจากเป็นโทษที่เป็นตวัเงิน โทษประเภทน้ีไดแ้กก่ารปรับและ
ริบทรัพย์สินของผูก้ระท าความผิด การปรับเป็นโทษที่บงัคบัเอากบัทรัพย์สินของผูก้ระท าความผิด
ตามที่ศาลก  าหนดในลกัษณะที่เป็นโทษปรับในจ านวนที่แนน่อนตามกฎหมายทั้งน้ีบทบญัญติัท่ีเ ป็น
โทษปรับที่ก  าหนดอตัราคา่ปรับต ่าในกฎหมายอาญา จะใชใ้นความผิดที่ไมรุ่นแรงสว่นการก  าหนด
โทษปรับในอตัราคา่ปรับอยา่งสูงจะใชใ้นความผิดที่กระทบตอ่ระบบเศรษฐกจิโดยเฉพาะความผิดที่
ได ้กระท าโดยนิติบุคคล กรณีที่บทบัญญัติก  าหนดให้คา่ปรับทางอาญาในบางความผิดสามารถ
เปรียบเทียบไดท้ ั้งในชั้นเจา้พนกังานหรือคณะกรรมการเปรียบเทียบปรับ การบงัคบัใชโ้ทษดงักลา่ว
อาจไมจ่  าเป็นตอ้งฟ้องคดีตอ่ศาล อยา่งไรกต็ามหากผูร้ับค  าสั่งไมมี่การช าระคา่ปรับ ศาลกย็งัคงมี
อ  านาจพิพากษาลงโทษผูก้ระท าความผิดนั้นได ้ 

                                                             
37 ธนวชัร กติิโกมลสุข. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 18. หนา้ 35. 
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 แมว้า่คา่เสียหายเชิงลงโทษจะมีแนวคิดและวตัถุประสงค์สอดคลอ้งกบัแนวคิดในทาง
กฎหมายอาญาในท านองดงักลา่ว แตก่ย็งัคงมีความแตกตา่งระหวา่งโทษทางอาญากบัคา่เสียหายเชิง
ลงโทษในฐานะที่เป็นสว่นหน่ึงของสภาพบงัคบัทางแพง่38 
 ขอ้แตกตา่งระหวา่งความรับผิดในทางอาญากบัคา่เสียหายเชิงลงโทษ 
 ความรับผิดทางอาญากบัความรับผิดทางแพ่งมีความแตกตา่งกนั กลา่วคือ ผิดอาญาคือ
ละเมิดเสมอไป หากไมผ่ิดอาญาไมไ่ดห้มายความวา่ไมไ่ดก้ระท าละเมิด ความแตกตา่งดงักลา่วความ
รับผิดทางอาญาจะเกดิขึ้นเม่ือมีการกระท าอนัเป็นการกระทบกระเทือนตอ่ความสงบเรียบร้อยหรือ
ศีลธรรมอนัดีของประชาชน หรือตอ่ผลประโยชน์ร่วมกนัของคนในสงัคม ความรับผิดทางอาญาจึง
มีวตัถุประสงค์เพ่ือลงโทษผูก้ระท าผิดใหเ้ข็ดหลาบและเพ่ือมิใหมี้การกระท าความผิดซ  ้าซึ่งความรับ
ผิดทางแพง่มีวัตถุประสงค์เ พ่ือชดใช้ความเ สียหายใหแ้กผู่ไ้ดร้ับความเสียหายอนัเน่ืองจากการกระท า
ความผิดนั้น หรือชดเชยโดยมุง่หมายใหผู้เ้สียหายกบัคืนสูฐ่านะเดิม39 และความรับผิดทางอาญาของผูก้ระท า
ผิดจะอยู ่ภายใต้กระบวนการยุติธรรมทางอาญา ในการด า เนินคดีมักมีอ  านาจคน้พบการฝ่าฝืน
กฎหมายและติดตามหาตวัผูก้ระท าความผิดมาลงโทษ ขณะที่คา่เสียหายเชิงลงโทษจะอยูใ่นขอบเขต
ของคดีแพง่ ซึ่งศาลในคดีแพง่ไมส่ามารถท่ีจะริเร่ิมคดีไดด้ว้ยตนเองกระบวนการพิจารณาคดีจะเ ร่ิม
ต่อเ ม่ือมีการเ ร่ิมคดีโดยคู่ความตามหลักสุภาษิตลาตินท่ีว่าหลักความประสงค์ของคู่คว า ม  
การน าเสนอขอ้เท็จจริงเพ่ือใชใ้นการด าเนินคดีแพง่ค ูค่วามมีหนา้ที่เสนอขอ้เท็จจริงและพิสูจน์พยาน
เช่นว่านั้นหรือแสดงพยานการปฏิบัติตามเง่ือนไขที่จะไดร้ับประโยชน์จากข้อสันนิษฐานของ
กฎหมายตามหลกัท่ีวา่ผูใ้ดกลา่วอา้งผูน้ ั้นมีภาระการพิสูจน์ และเร่ืองคา่ปรับ กฎหมายอาญาไดก้ลา่ว
ไวแ้ลว้วา่ระบบคา่ปรับตามกฎหมายอาญาจะเป็นลกัษณะที่เป็นการบัญญัติคา่ปรับแบบตายตัวอาจ
ไมไ่ดค้  านึงถึงภาวะเงินเฟ้อ สว่นการก  าหนดคา่เสียหายเชิงลงโทษจากพิจารณาจากความเ สียหายที่
ผูเ้สียหายในคดีไดร้ับประกอบกบัความร้ายแรงของการกระท าที่มีอาจค านวณไดเ้ป็นจ านวนเงินและ
ปัจจยัอื่น  ๆประกอบกนั  
 การกระท า  เ พียงกรรมเดียวอาจส่งผลให้เกดิความผิด ไดท้ ั้งทางแพ่งและทางอาญา  
ผูก้ระท าอาจตอ้งถูกด าเนินคดีส าหรับคดีทั้งสองประเภทการท่ีกระบวนการพิจารณาคดีแพ่งและ  
คดีอาญามีขอ้แตกตา่งกนั แตมี่การด าเนินคดีไปพร้อมกนัตามบทบัญญตัิแห่งประมวลกฎหมาย  
วิธีพิจารณาความอาญาและประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง โทษทางอาญาที่จ  าเลยได้รับ  
จะน าไปลดจ านวนคา่เสียหายในคดีสว่นแพง่ที่จ  าเลยตอ้งช าระแกโ่จทกไ์มไ่ด ้ และในทางกลบักนั 
คา่สินไหมทดแทนทางแพ่งที่จ  าเลยตอ้งช าระในคดีส่วนแพง่กจ็ะน าไปลดโทษในทางอาญาไม่ได้ 
                                                             
38 ธนวชัร กติิโกมลสุข. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 18. หนา้ 36. 
39 ธนวชัร กติิโกมลสุข. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 18. หนา้ 37. 
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เพราะวตัถุประสงค์ของกฎหมายทั้งสองแตกตา่งกนั แตอ่าจน าไปใชพิ้จารณาลดจ านวนคา่เสียหาย  
เชิงลงโทษได ้ เพราะวตัถุประสงค์ในการลงโทษของกฎหมายอาญาเพ่ือคุม้ครองสังคมด าเนินการ  
ไปตามหนา้ที่สว่นหน่ึงแลว้40 

                                                             
40 ธนวชัร กติิโกมลสุข. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 18. หนา้ 38. 



 
บทท่ี 3 

กฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมการจัดสรรท่ีดินของประเทศไทย 

 ในบทน้ีศึกษาถึงกฎหมายที่เก ีย่วกบัการจัดสรรที่ดินในตา่งประเทศ ได้แก ่กฎหมาย
สหพันธรัฐมาเลเซียHOUSING DEVELOPMENT (CONTROL AND LICENSING) ACT 1966 
กฎหมายสาธารณรัฐสิงคโปร์ HOUSING DEVELOPERS (CONTROL AND LICENSING) ACT 
1965 และเครือรัฐออสเตรเลียCommunity Land Management ACT 2021 และประเทศไทยในส่วน
ของการจดัสรรที่ดิน การจดัท าสาธารณูปโภคและการบ า รุงรักษาสาธารณูปโภค เพ่ือศึกษาเป็น
แนวทางในการแกไ้ขพระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ตอ่ไป โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

3.1 กฎหมายเกีย่วกบัการควบคุมการจัดสรรท่ีดนิของประเทศไทย 

 3.1.1 การจัดสรรที่ดนิตามพระราชบัญญัตกิารจัดสรรที่ดนิ พ.ศ. 2543  
 การจัดสรรที่ดินในประเทศไทย มีพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ. 2543 เป็น
กฎหมายที่ใชค้วบคมุการจดัสรรที่ดินโดยตรง และไดก้  าหนดหลกัเกณฑ์ขั้นตอนและวิธีการในการ
ด าเนินการจดัสรรที่ดินของเอกชน ไวด้งัน้ี  
  1) หลกัเกณฑ์การจดัสรรที่ดินภายใตพ้ระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  
  พระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 4 ไดใ้หค้  านิยามของการจัดสรร
ที่ดิน หมายความว่า  การจ าหน่ายท่ีดินท่ีไดแ้บง่เ ป็นแปลงย ่อยรวมกนัตั้งแต่ 10  แปลงขึ้นไป 
ไม่ว ่าจะเ ป็นการแบ่งจากที่ดินแปลงเดียวหรือ แบ่งจากที่ดินหลายแปลงที่ มีพ้ืนที่ติดต่อกนั 
โดยได้รับทรัพย์สินหรือประโยชน์เป็นค่าตอบแทน และให้หมายความรวมถึงการด าเนินการ
ดังกล่าวที่ได ้มีการแบ่งที่ดินเป็นแปลงยอ่ยไว้ไม่ถึง 10 แปลง แลว้ตอ่มาได้แบ่งที่ดินแปลงเดิม
เพ่ิมเติมภายในสามปี เม่ือรวมกนัแลว้มีจ านวนตั้งแต ่10 แปลงขึ้นไปดว้ย1 จากนิยามดงักลา่วสามารถ
พิจารณาองค์ประกอบของการจดัสรรที่ดินไดด้งัน้ี 

                                                             
1 สุดารัตน์ บุญสร้าง. (2552). ปัญหาการบังคบัใช้กฎหมายตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดนิ พ.ศ. 2543 : 
กรณีศึกษาว่าด้วยการหลีกเลี่ยงไม่ขออนุญาตจัดสรรท่ีดนิ. วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต สาขานิติศาสตร์, 
บณัฑิตวทิยาลยั มหาวทิยาลยัธุรกจิบณัฑิตย.์ หนา้ 36. 
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   (1) มีการจ าหน่ายที่ดินโดยได้รับทรัพย์สินหรือประโยชน์เ ป็นค่าตอบแทน 
จากการจ าหนา่ยท่ีดินตามกฎหมาย ไมไ่ดจ้  ากดัวา่ตอ้งเป็นการจ าหนา่ยด้วยวิธีการซื้อขายเท่า นั้น  
แตมี่ความหมายกวา้งครอบคลุมไปถึงการจ าหนา่ยที่ดินไม่วา่ดว้ยวิธีการใด  ๆกต็าม กฎหมายเพียง 
ข้อจ ากดัว่าการจ าหน่ายท่ีดินนั้นต้องเป็นการจ าหน่ายท่ีดินท่ีได้รับทรัพย์สินหรือประโยชน์ 
เ ป็นค่าตอบแทน ดังนั้นการจ าหน่ายท่ีดินโดยการไม่ได้รับผลประโยชน์ตอบแทนใด  ๆ 
จึงไมถ่ือวา่เป็นการจ าหนา่ยที่ดินตามกฎหมายฉบบัน้ี สว่นการจ าหนา่ยที่ดินโดยวิธีการซื้อขายหรือ  
ด้วยวิธีการแลกเปลี่ยน มีการช าระค่าตอบแทนเ พียงครั้ งเ ดียวหรือผ ่อนช าระเ ป็นรายงวด  
โดยคา่ตอบแทนไมจ่ ากดัวา่ตอ้งเป็นเ งินสดหรือทรัพย์สินกต็าม อาจเป็นผลประโยชน์ใด  ๆกไ็ด ้
ไมว่า่โดยทางตรงหรือโดยทางออ้ม ท่ีผูจ้  าหนา่ยท่ีดินจะไดร้ับอีกทั้งการจ าหนา่ยท่ีดินตอ้งมีลกัษณะ  
เป็นการโอนกรรมสิทธ์ิในที่ดินหรือมีลกัษณะเป็นการโอนสิทธิครอบครองในที่ดิน จึงจะเขา้ขา่ย  
เ ป็นการจัดสรรที่ดิน หากเป็นแต่เพียงการส่งมอบการครอบครองกรณีเช่นน้ีกไ็ม่ถือวา่เป็นการ
จ าหนา่ยที่ดินอนัเขา้ขา่ยตอ้งขออนุญาตจดัสรรที่ดินตามพระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
และการจ าหน่ายที่ดินดังกล่าวไม่ว ่าจะมีวัตถุประสงค์เ ป็นการจ าหน่ายเพ่ือใช้เป็นที่อยูอ่าศยั  
ประกอบพาณิชยกรรม ประกอบอุตสาหกรรม หรือเพ่ือการเกษตรกรรม ต้องตกอยูภ่ายใตก้าร
ควบคมุดูแลของกฎหมายฉบบัน้ี หากเปรียบเทียบกนัแลว้การใหค้  านิยามของการจดัสรรที่ดิ นตาม
พระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดินพ.ศ. 2543 จะครอบคลุมมากกวา่การจดัสรรที่ดินตามประกาศคณะ
ปฏิวตัิ ฉบบัที่ 286 พ.ศ. 2515 โดยตามประกาศของคณะปฏิวตัิฉบบัดงักลา่วจ ากดัวตัถุประสงค์ของ
การจ าหนา่ยที่ดินซึ่งตอ้งขออนุญาตจดัสรรที่ดินเฉพาะการจดัสรรที่ดินเพ่ือใชเ้ป็นที่อยูอ่าศยั เพ่ือใช้
ประกอบการพาณิชย์และเพ่ือใชป้ระกอบการอุตสาหกรรมเทา่นั้น ดงันั้นประกาศคณะปฏิวัติฉบับ
ดังกล่าวหากเป็นการจ าหน่ายที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมกไ็ม่ตอ้งขออนุญาตจดัสรรที่ดินและไมถู่ก
ควบคุมการจัดสรรที่ดินแตปั่จจุบันพระราชบญัญัติการจดัสรรที่ดิน  พ.ศ. 2543 ก  าหนดใหก้าร
จ าหนา่ยที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมเชน่ การท าสวนการเกษตร ตอ้งขออนุญาตจดัสรรที่ดินและต้องถูก
ควบคมุการจดัสรรที่ดินดว้ย 
   เม่ือมีการจดัสรรท่ีดินเกดิขึ้ นผูจ้ดัสรรท่ีดินจะตอ้งมีหนา้ท่ีจ ัดใหมี้สาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะภายในโครงการจดัสรร และสาธารณูปโภคในที่ดินจดัสรรยอ่มตกเป็นภาระจ า
ยอมแกท่ี่ดินจดัสรรทุกแปลง สาธารณูปโภคตา่ง  ๆเชน่ ถนน สวน สนามเด็กเลน่ ซึ่งผูจ้ดัสรรที่ดิน  
ไดจ้ดัใหมี้ขึ้นตามท่ีระบุไวใ้นแผนผงั และโครงการที่ไดร้ับอนุญาตจากคณะกรรมการจดัสรรที่ดิน  
ใหถ้ือวา่เป็นภาระจ ายอมเ พ่ือประโยชน์แกท่ี่ดินจัดสรรทุกแปลง โดยไมจ่  าเป็นตอ้งจดทะเ บียน  
เป็นภาระจ ายอม เม่ือตกเป็นภาระจ ายอมแกท่ี่ดินจดัสรรทุกแปลงแล้ว ผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรทุกแปลง  
ย ่อมมีสิทธิที่จะใช้สาธารณูปโภคต่าง  ๆ ดังกล่าวได้ และผู ้จดัสรรที่ดินมีหนา้ที่ต ้องบ ารุงรักษา 
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สาธารณูปโภคให้คงสภาพดงัเช่นท่ีได้จดัท าขึ้น และกจ็ะกระท าการอย ่างใดอย ่างหน่ึงเป็นเหตุ 
ใหป้ระโยชน์แหง่ภาระจ ายอมนั้นลดลงไป หรือเส่ือมความสะดวกลงไปไมไ่ด ้ จนกวา่ผูจ้ดัสรรที่ดิน  
จะพน้จากหนา้ที่ในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
   ผูจ้ดัสรรที่ดินมีหนา้ที่ต ้องบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค จึงมีภาระหนา้ที่ตอ้งจัดหา  
ธนาคารหรือสถาบนัการเงินมาท าสญัญาค ้าประกนักบัคณะกรรมการจดัสรรท่ีดิน วา่ผูจ้ดัสรรที่ดิน  
จะท าการบ า รุงรักษาสาธารณูปโภคตลอดไปจนกว่าจะพ้นจากหน้าที่  หากผู ้จ ัดสรรที่ดินไม่
บ  ารุงรักษาสาธารณูปโภคใหอ้ยู ่ในสภาพดังเชน่ท่ีไดจ้ ัดท าขึ้นผู ้ค  ้าประกนัคือธนาคารหรือสถาบัน
การเงินกต็อ้งรับผิดชอบแทน มิฉะนั้นประธานคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินเป็นผูมี้หนา้ที่จกัตอ้ งฟ้อง
เรียกคา่เสียหายจากผูค้  ้าประกนัและวา่จา้งใหบุ้คคลอื่นมาบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตอ่ไป2 
   (2) พระราชบญัญัติการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 22 มีขอ้ก  าหนดให้กรณี  
การแบง่แยกท่ีดินแปลงยอ่ยมีจ านวนตั้งแต ่ 10 แปลงขึ้นไป โดยไมค่  านึงถึงจ านวนเน้ือที่ขอ งที่ดิน  
แปลงยอ่ยแตล่ะแปลงวา่จะมีจ านวนเทา่ใด โดยในการแบง่แยกที่ดินกรณีใดซึ่งมิไดเ้ป็นการจดัสรร
ที่ดินผูข้อแบง่แยกที่ดินตอ้งแสดงหลกัฐานใหเ้ช่ือไดว้า่ มิไดเ้ป็นการแบง่แยกที่ดินเพ่ือการจัดสรร
ทีดิ่นตอ่พนกังานเจา้หนา้ที่โดยอาจแสดงหลักฐานในขณะยื่นค าขอแบง่แยกที่ดินหรืออาจยื่นค าขอ  
แบง่แยกที่ดินไปกอ่น แลว้รอใหพ้นกังานเจา้หนา้ ท่ีมีค  าสั่งจึงค ่อยแสดงหลกัฐานวา่มิใชเ่ป็นการ
แบง่แยกที่ดินเพ่ือการจดัสรรที่ดินกไ็ด ้ หากพนกังานเจา้หนา้ที่พิจารณาแลว้เห็นวา่ เป็นการจดัสรร
ที่ดินผูข้อแบง่แยกที่ดินตอ้งยื่นค าขอท าการจดัสรรที่ดินประกอบกบัการขอแบ่งแยกที่ดินดังกล่าว
ดว้ย และหากผูข้อแบง่แยกที่ดินไมเ่ห็นดว้ยตอ่ค าวินิจฉยัที่ใหย้ื่นค  าขอท าการจดัสรรที่ดินประกอบ  
การขอแบง่แยกที่ดินของพนกังานเจา้หนา้ที่ ผูข้อแบง่แยกท่ีดินมีสิทธิอุทธรณ์โตแ้ยง้ค  าสัง่ค  าวินิจฉัย  
ของพนกังานเจา้หนา้ที่ตอ่คณะกรรมการจดัสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินจงัหวดั ภายในก  าหนดระยะเวลา 30 วนันบัแตว่นัที่ไดร้ับแจง้ค  าวินิจฉยัของพนกังานเจา้หน้าที่   
ซึ่งการมีบทบญัญัติมาตรา 22 เป็นการคุม้ครองประโยชน์ของประชาชน กรณีมีการจดัสรรที่ดิน  
10 แปลงขึ้นไป โดยจะไมย่ื่นค  าขออนุญาตจดัสรรที่ดินเพ่ือลดตน้ทุนของผูป้ระกอบการโดยไม่ต ้อง  
เ สียเวลาเสียค่าใชจ้ ่ายในการขออนุญาตจัดสรรที่ดินและผูป้ระกอบการอาจหลีกเลี่ยงไมจ่ดัท า  
สาธารณูปโภคใหเ้ป็นไปตามกฎหมายจัดสรรที่ดิน และยงัเป็นการสนบัสนุนการจัดระเบียบที่ดิน
ของรัฐในด้านการผ ังเมืองและลดภาระของรัฐในการจัดท าสาธารณูปโภคและการจัดท าถนน
หนทางและการแกปั้ญหาจราจรดว้ย3 

                                                             
2 สุดารัตน์ บุญสร้าง. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 1. หนา้ 37. 
3 สุดารัตน์ บุญสร้าง. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 1. หนา้ 38. 
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   (3) การจ าหนา่ยที่ดินที่ไดแ้บง่เป็นแปลงยอ่ยแตร่วมกนัมีจ านวนไมถ่ึง 10 แปลง 
กไ็มเ่ขา้ขา่ยเป็นการจดัสรรที่ดินที่ต ้องขออนุญาตจัดสรรที่ดินและเช่นเดียวกนัหากมีการแบ่งแยก
ท่ีดินเป็นแปลงยอ่ยมีจ านวนรวมกนัตั้งแต ่ 10 แปลงขึ้นไป แตไ่มไ่ดมี้การจ าหนา่ยที่ดินดงักลา่วกไ็ม่
เขา้ขา่ยเป็นการจดัสรรที่ดินที่ตอ้งขออนุญาตการจดัสรรที่ดินเช่นกนั โดยก  าหนดเ วลาสามปีตาม
มาตรา 4 แหง่พระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 จะน ามาพิจารณาตอ่เม่ือมีองค์ประกอบ 2 
ประการคือ มีการจ าหนา่ยท่ีดินและท่ีดินนั้นไดแ้บง่แยกเป็นแปลงยอ่ยรวมกนัตั้งแต ่10 แปลงขึ้นไป  
ซึ่งองค์ประกอบทั้งสองประการน้ีไดก้ระท าภายในสามปี กเ็ขา้ขา่ยเป็นการจดัสรรที่ดินที่ต ้อ งขอ
อนุญาตจดัสรรที่ดินแต ่แมค้รบองค์ประกอบทั้งสองประการแตห่ากเป็นการด าเนินการเกนิก  าหนด
ระยะเวลาสามปี กไ็มเ่ขา้ขา่ยเป็นการจดัสรรที่ดินที่ตอ้งขออนุญาตจดัสรรที่ดิน อยา่งไรกต็ามกรณี
แบง่แยกท่ีดินเป็นแปลงยอ่ยรวมตั้งแต ่ 10 แปลงขึ้นไป เพ่ือจ าหนา่ยที่ดินแตภ่ายในเวลาสามปีแรก 
จ าหนา่ยที่ดินไดเ้พียง 9 แปลง พอพน้ปีที่สามจึงจ าหนา่ยที่ดินอีกแปลง กรณีน้ีจึงอาจถือไดว้า่เขา้ขา่ย
เป็นการจดัสรรที่ดินเชน่กนั การก  าหนดระยะเวลาดงักลา่วมีวตัถุประสงค์เพ่ือป้องกนัการหลีกเลี่ยง
กฎหมายโดยใชวิ้ธีการแบง่แยกที่ดินเป็นแปลงยอ่ยครั้งละ 9 แปลง แตก่ระท าการแบง่แยกหลายครั้ง 
หรือการหลีกเลี่ยงโดยวิธีการใส่ช่ือบุคคลหลายคนเป็นผูถ้ือกรรมสิทธ์ิร่วมกนั  ในที่ดินแปลง
เดียวกนัแลว้ตอ่มามีการแบง่แยกที่ดินเป็นแปลงยอ่ยเพ่ือแบ่งกรรมสิทธ์ิรวม จากนั้นจึงน าท่ีดินมา
จ าหนา่ย 4 
   ในการควบคมุดูแลการจดัสรรที่ดินพระราชบญัญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  
ก  าหนดใหเ้ป็นอ านาจหนา้ที่โดยตรงของคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลางและคณะกรรมการจดัสรร
ที่ดินจงัหวดั 
  อ านาจหนา้ที่คณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลาง ตามมาตรา 8 แหง่พระราชบญัญตัิการ
จดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ก  าหนดใหค้ณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลาง มีอ  านาจหนา้ที่ก  ากบัดูแลการ
จดัสรรท่ีดินโดยทัว่ไป รวมทั้งใหมี้อ  านาจหนา้ท่ีดงัตอ่ไปน้ี  
   1) ก  าหนดนโยบายจดัสรรที่ดิน 
   2) วางระเบียบเก ีย่วกบัการจดัสรรจดัสรร 
   3) ใหค้วามเห็นชอบขอ้ก  าหนดเก ีย่วกบัการจดัสรรที่ดิน ที่คณะกรรมการเสนอตาม
มาตรา 14 (1) 
   4 ) ก  าหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร เ พ่ือให้ผู ้ขอ
ใบอนุญาตท าการจดัสรรที่ดินใชใ้นการประกอบกจิการตามพระราชบญัญตัิน้ี 

                                                             
4 สุดารัตน์ บุญสร้าง. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 1. หนา้ 40. 
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   5) วินิจฉยัช้ีขาดปัญหาเก ีย่วกบัการจดัสรรที่ดินตามค าร้องหรือค าอุทธรณ์ของผู ้ขอ
ใบอนุญาตจดัสรรที่ดินหรือผูจ้ดัสรรที่ดิน 
   6) ปฏิบตัิการอื่นตามที่บญัญตัิไวใ้นพระราชบญัญตัิน้ีหรือกฎหมายอื่น 
  จะเห็นไดว้า่คณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลางมีขอบเขตอ านาจหนา้ที่ควบคมุ ดูแลการ
จดัสรรท่ีดินทัว่ท ั้งประเทศ โดยควบคมุดูแลในระดบันโยบายของการจดัสรรที่ดิน สว่นรายละเอียด
การควบคมุดูแลการจดัสรรที่ดินในระดบัจงัหวดั เป็นกระจายอ านาจใหค้ณะกรรมการจดัสรรที่ดิน
จงัหวดัเป็นผูด้  าเนินการ5 
  นอกจากอ านาจหนา้ที่ของคณะกรรมการจดัสรรที่ดิน ตามมาตรา 8 แลว้คณะกรรมการ
จดัสรรที่ดินกลาง ยงัมีอ  านาจหนา้ที่ตามมาตรา 15 กลา่วคือ  
   1) มีอ  านาจเรียกเป็นหนงัสือใหบุ้คคลใดบุคคลหน่ึงมาใหข้อ้เท็จจริง ใหค้  าอธิบาย  
ใหค้วามเห็นและใหค้  าแนะน าทางวิชาการเก ีย่วกบัการจดัสรรที่ดิน 
   2) มีอ  านาจสัง่ใหบุ้คคลใดบุคคลหน่ึงส่งเอกสารหรือขอ้มูลเก ีย่วกบัการจดัสรร
ที่ดินหรือกจิการอื่นที่เก ีย่วขอ้งกบัการจดัสรรที่ดิน และกฎหมายใหถ้ือวา่คณะกรรมการจดัสรรที่ดิน
กลางคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร และคณะกรรมการจดัสรรที่ดินจังหวัด เป็นเจา้
พนกังานตามประมวลกฎหมายอาญา ทั้งน้ีตามมาตรา 20 ผูท่ี้ฝ่าฝืนค าสัง่ตามมาตรา 15 จะตอ้งมี
ความผิดตามมาตรา 58 ซึ่งมีโทษปรับไมเ่กนิ 10 ,000 บาท6 
  2) หลกัเกณฑ์ในการขออนุญาตจดัสรรที่ดิน 
   (1) การจดัสรรที่ดินตอ้งไดร้ับอนุญาตจากคณะกรรมการ กลา่วคือ ผูใ้ดด าเนินการ  
จ าหนา่ยที่ดินที่ไดแ้บ่งเป็นแปลงย ่อยรวมกนัตั้งแต ่ 10 แปลงขึ้นไป ท่ีมีพ้ืนท่ีติดตอ่กนัโดย ได้รับ  
ทรัพย์สินหรือประโยชน์เป็นคา่ตอบแทน ภายในก  าหนดเวลาสามปี อนัเขา้ขา่ยเป็นการจดัสรรที่ดิน  
ตอ้งไดร้ับอนุญาตจากคณะกรรมการ หากผูใ้ดฝ่าฝืนด าเนินการจดัสรรที่ดินโดยไมไ่ดร้ับอนุญาต  
ตอ้งระวางโทษ ตามมาตรา 59 คือ จ  าคกุไมเ่กนิสองปี และปรับตั้งแต ่40,000 บาทถึง 100,000 บาท 
   (2) ในการยื่นค าขออนุญาตจัดสรรที่ดินผู ้จ ัดสรรที่ดิน ต้องยื่นค าขออนุญาต 
พร้อมหลักฐานและรายละเอียดตามที่ระบุไว ้ตามมาตรา 23 ต่อเจา้พนักงานที่ดินจังหวดัหรือ  
เ จ ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา เ ม่ือตรวจสอบค าขอพร้อมหลักฐานและรายละเอียดต่าง  ๆ 
วา่ถูกตอ้งครบถว้นตามที่ระบุไวต้ามมาตรา 23 หรือไม ่หากไมถู่กตอ้งครบถว้นจะตอ้งแจง้ให้ผู ้ขอ  
อนุญาตท าการจดัสรรท่ีดินด าเนินการสง่หลกัฐานและรายละเอียดเพ่ิมเติมใหค้รบถว้นภายใน 15 วนั 
นบัแตว่นัท่ีไดร้ับแจง้ หากผูข้ออนุญาตยื่นหลกัฐานและรายละเอียดเพ่ิมเติมครบถ้วนภายในเวลา
                                                             
5 สุดารัตน์ บุญสร้าง. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 1. หนา้ 42. 
6 สุดารัตน์ บุญสร้าง. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 1. หนา้ 44. 
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ก  าหนดดงักลา่ว ใหเ้จา้พนกังานท่ีดินสั่งรับค าขออนุญาตท าการจดัสรรท่ีดินและรีบเสนอค าขอ
อนุญาตพร้อมหลกัฐานและรายละเอียดตา่ง  ๆประกอบค าขอใหแ้กค่ณะกรรมการพิจารณาอนุญาต
ต่อไป การพิจารณาแผนผังโครงการและวิธีการในการจดัสรรที่ดินตามมาตรา 25 ก  าหนดให้
คณะกรรมการจะท าใหแ้ลว้เสร็จภายใน 45 วนันบัแตว่นัที่เจา้พนักงานที่ดินได้รับค าขออนุญาต 
พร้อมหลกัฐานและรายละเอียดตา่ง  ๆประกอบค าขออนุญาตถูกตอ้งครบถว้น หากคณะกรรมการ
ไม่พิจารณาให้แล ้วเสร็จภายในก  าหนดเ วลาดังกล่าวโดยไม่มีเหตุผลอันสมควร ให้ถื อ ว่า
คณะกรรมการไดใ้หค้วามเห็นชอบในการจดัสรรท่ีดินนั้นแลว้7 
  เม่ือผูข้ออนุญาตจดัสรรที่ดินไดร้ับใบอนุญาตจดัสรรที่ดินแลว้ผูข้อจะตอ้งด าเนินการ
ใหเ้ป็นไปตามแผนผงัโครงการหรือวิธีการที่ไดร้ับอนุญาตและจะตอ้งด าเนินการดงัน้ี 
   1) ผูจ้ดัสรรที่ดินตอ้งแสดงใบอนุญาตให้ท าการจดัสรรที่ดินแผนผังโครงการและ
วิธีการตามที่คณะกรรมการอนุญาตไว ้ในที่ที่เปิดเผย หนา้ส านกังานที่ดินที่ท  าการจดัสรรที่ดิน 
   2) เ ม่ือได้รับอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินห้ามมิให้ผูจ้ ัดสรรที่ดินท านิติกรรม 
กบับุคคลใดอนัเป็นลกัษณะของการกอ่ใหเ้กดิภาระผูกพันแกท่ี่ดินอ ันที่เ ป็นสาธารณูปโภคและ  
ที่ดินที่ใชเ้ป็นบริการสาธารณะ เวน้แตจ่ะไดร้ับอนุญาตใหเ้ป็นหนงัสือจากคณะกรรมการ ทั้งน้ีให้
เป็นไปตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที่คณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลางก  าหนด 
  การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ  
  พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ. 2543 มาตรา 43 บัญญัติว ่าสาธารณูปโภค 
ท่ีผู ้จ ัดสรรท่ีดินได้จ ัดให้มีขึ้ นเพ่ือการจัดสรรท่ีดิน ตามแผนผังและโครงการที่ได ้รับอนุญาต 
เชน่ ถนน สวน สนามเด็กเลน่ ใหต้กอยูใ่นภาระจ ายอมเ พ่ือประโยชน์แกท่ี่ดินจัดสรรและให้เ ป็น
หนา้ที่ของผูจ้ดัสรรที่ดิน ท่ีจะบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคดงักลา่วใหค้งสภาพอยา่งเชน่ท่ีไดจ้ดัท าขึ้ น
นั้นตอ่ไปและจะกระท าการใดอันเป็นเหตุให้ประโยชน์แหง่ภาระจ ายอมลดไปหรือเ ส่ือมความ
สะดวกมิได้ให้ผู ้จ ัดสรรที่ดิน  จ ัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาท าสัญญาค ้ าประกนัการ
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคซึ่งผูจ้ดัสรรท่ีดินไดจ้ดัให้มีขึ้นดังกลา่ว และยงัอยูใ่นความรับผิดชอบใน
การบ ารุงรักษาของผูจ้ดัสรรที่ดินกบัคณะกรรมการและใหน้ ามาตรา 24 มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม 
  เร่ืองการใหส้าธารณูปโภคในโครงการจดัสรรที่ดินตกเป็นภาระจ ายอมเพ่ือประโยชน์  
แกก่ารจดัสรรที่ดินตามมาตรา 43 วรรคหน่ึง เป็นหลกัการตามกฎหมายแตไ่ม่มีบทบัญญตัิบ ังค ับ  
ไปถึงผูร้ับโอนสิทธิในที่ดินที่เป็นสาธารณูปโภคดังเช่นที่ไดก้  าหนดไว้ เน่ืองจากพระราชบัญญัติ  
การจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 น้ีไมไ่ดป้ระสงค์จะใหมี้การโอนที่ดินที่เป็นสาธารณูปโภคไปยังบุคคล
อื่นเวน้แตจ่ะเป็นการโอนตามท่ีกฎหมายฉบบัน้ีก  าหนดเทา่นั้น เชน่การโอนใบอนุญาตใหท้  าการ  
                                                             
7 สุดารัตน์ บุญสร้าง. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 1. หนา้ 48. 
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จัดสรรที่ดิน เ ป็นการโอนตามมาตรา 44 เ ป็นตน้ กรณีที่ก  าหนดให้สาธารณูปโภคย ังอยู ่ ในความ
รับผิดชอบในการบ ารุงรักษาของผูจ้ดัสรรที่ดินกเ็พ่ือใหมี้ความชดัเจนวา่ภาระในการจัดหาธนาคาร
หรือสถาบนัการเงินมาค ้าประกนัการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคคงมีอยูเ่ฉพาะในชว่งที่สาธารณูปโภค
นั้นยงัอยูใ่นความดูแลรักษาของผูจ้ดัสรรท่ีดินเพ่ือเป็นหลกัประกนัวา่จะตอ้งมีผูร้ับผิดชอบดูแลรักษา
สาธารณูปโภคใหอ้ยูใ่นสภาพที่ดีเทา่ที่ยงัอยูใ่นความรับผิดชอบของผูจ้ดัสรรที่ดิน 
  บทก  าหนดโทษ  
   1) ผู ้จ ัดสรรที่ดินหรือบุคคลซึ่ งเก ีย่วขอ้งผู ้ใดไม่มาให้ถอ้ยค าหรือไมส่่งเอกสาร
ตามที่คณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลาง หรือคณะกรรมการเรียก หรือสัง่ตอ้งระวงัโทษปรับไม่เกนิ 
10,000 บาท8 
   2) ผูใ้ดท าการจดัสรรที่ดินโดยไมไ่ดร้ับอนุญาตใหท้  าการจดัสรรที่ดิน ตอ้งระวาง
โทษจ าคกุไมเ่กนิสองปี และปรับตั้งแต ่40,000 บาทถึง 100,000 บาท9 
   3) ผูใ้ดแจง้ขอ้ความหรือแสดงหลกัฐานหรือรายละเอียดเก ีย่วกบัภาระผูกพนัตา่ง  ๆ
ที่บุคคลอื่นมีสว่นไดเ้ สียเก ีย่วกบัที่ดินที่ขอจัดสรรอันเป็นเท็จ หรือปกปิดขอ้ความจริงซึ่งควรจะ  
บอกใหแ้จง้ตอ้งระวางโทษจ าคกุไมเ่กนิหกเดือน หรือปรับไมเ่กนิ 10,000 บาท หรือทั้งจ  าทั้งปรับ10 
   4) ผูใ้ดโฆษณาโครงการจดัสรรที่ดินไม่ตรงตามที่ได ้รับอนุญาต ตอ้งระวางโทษ
ปรับตั้งแต ่50,000 บาทถึง 100,000 บาท11 
   5) ผู ้จ ัดสรรที่ดินผู ้ใดไม่แสดงใบอนุญาตจดัสรรแผนผงัโครงการและวิธีการ 
ตามที่คณะกรรมการอนุญาตไว้ในที่ เ ปิดเผย  เ ห็นได้ง่าย  ณ ส านักงานที่ท  าการจัดสรรที่ดิน 
ตอ้งระวางโทษปรับไมเ่กนิ 10,000 บาท12 
   6) ผูจ้ดัสรรที่ดินผูใ้ดไมท่  าสญัญาจะซื้อจะขายตามแบบมาตรฐาน ตอ้งระวางโทษ
ปรับไมเ่กนิ 5,000 บาท13 
   7) ผูร้ับเงินผูใ้ดที่ไมอ่อกใบเสร็จรับเงินใหแ้กผู่ซ้ื้อที่ดินจดัสรรตอ้งระวางโทษปรับ  
ไมเ่กนิ 5,000 บาท14  

                                                             
8 พระราชบญัญติัการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543. มาตรา 58. 
9 พระราชบญัญติัการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543. มาตรา 59. 
10 พระราชบญัญติัการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543. มาตรา 60. 
11 พระราชบญัญติัการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543. มาตรา 61. 
12 พระราชบญัญติัการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543. มาตรา 62. 
13 พระราชบญัญติัการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543. มาตรา 63. 
14 พระราชบญัญติัการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543. มาตรา 64. 
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   8) ในกรณีที่ผูจ้ดัสรรที่ดินกระท าการใด  ๆอนัเป็นเหตุใหป้ระโยชน์แหง่ภาระจ า
ยอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวก หรือกระท าการอยา่งอื่นอยา่งใดให้ผิดไปจากแผนผังโครงการ
หรือวิธีการจดัสรรที่ดินที่ได ้รับอนุญาตและคณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ หรือผูซ้ึ่งกรรมการ
มอบหมายสัง่ใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินระงับการกระท านั้นและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคใหค้งสภาพดังเช่น
ท่ีไดจ้ดัท าขึ้นตอ้งระวางโทษปรับ อีกวนัละ 1,000 บาท ตลอดระยะเวลาที่ฝ่าฝืน15 
   9) ในกรณีที่ผูก้ระท าความผิดซึ่งจะตอ้งรับโทษตามพระราชบญัญตัิน้ีเป็นนิติบุคคล  
กรรมการ ผูจ้ดัการของนิติบุคคล และบุคคลใดซึ่งรับผิดชอบในการด าเนินงานของนิติบุคคลนั้น  
ต้องรับโทษตามท่ีบัญญัติไว้ส าหรับความผิดนั้นนั้นด้วย  เว ้นแต่จะพิสูจน์ได้วา่ตนมิได้มีสว่น 
ในการกระท าความผิดนั้น 16 
   และแมว้า่พระราชบญัญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 14 จะไดใ้หอ้  านาจ  
แกค่ณะกรรมการจดัสรรที่ดินจังหวดั ในการออกขอ้ก  าหนดเก ีย่วกบัการจดัสรรที่ดินโดยความ
เห็นชอบจากคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลาง กเ็ป็นเพียงการออกขอ้ก  าหนดรายละเอียดปลีกย ่อย
ตา่ง  ๆในการด าเนินการจดัท าสาธารณูปโภคที่จ  าเป็นภายในโครงการจัดสรรที่ได ้ขออนุญา ตไว้  
เชน่ ขอ้ก  าหนดเก ีย่วกบัการจดัสรรที่ดินจงัหวดัลพบุรี พ.ศ. 2547 เป็นตน้ 
 3.1.2 ประกาศคณะปฏิวตั ิฉบับที่ 286  
 ประกาศคณะปฏิวตัิฉบับที่ 286 ลงวนัที่ 24 พฤศจิกายน 2515 ที่ออกมาใชเ้ป็นกฎหมาย  
ควบคมุการจดัสรรที่ดินโดยมีเจตนารมณ์หรือวตัถุประสงค์ของการประกาศใชบ้ ังคบัเ พ่ือควบคุม  
การจดัสรรที่ดิน มุง่ค ุม้ครองผลประโยชน์ของประชาชนที่ซื้อที่ดินจดัสรร  มิใหถู้กเอารัดเอาเปรียบ
หรือหลอกลวงจากผูด้  าเนินการจดัสรรที่ดิน โดยในประกาศฉบบัดงักลา่วมีสาระส าคญั ดงัน้ี 
  ขอ้ 1 ในการประกาศของคณะปฏิวตัิฉบบัน้ี 
  การจดัสรรที่ดิน หมายความวา่ การจ าหนา่ยที่ดินติดตอ่กนัเป็นแปลงยอ่ยมีจ า นวน
ตั้งแต่ 10 แปลงขึ้ นไป ไม่ว ่าด ้วยวิธีใด โดยได้รับทรัพย์สินหรือประโยชน์ไม่ว ่าทางตรงหรือ 
ทางอ ้อมเ ป็นค่าตอบแทนและมีการให้ค  ามั่นหรือการแสดงออกโดยปริยายว่าจะจัด ใ ห้มี
สาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือปรับปรุงใหท่ี้ดินนั้นเป็นท่ีอยูอ่าศยัท่ีประกอบการพาณิชย์
หรือประกอบอุตสาหกรรม  
   ใบอนุญาต หมายความวา่ ใบอนุญาตใหท้  าการจดัสรรที่ดิน  
   ผูจ้ดัสรรที่ดิน หมายความวา่ ผูไ้ดร้ับใบอนุญาตใหท้  าการจดัสรรที่ดิน  

                                                             
15 พระราชบญัญติัการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543. มาตรา 65. 
16 พระราชบญัญติัการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543. มาตรา 66. 
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   ผู ้ซื้อที่ดินจัดสรร  หมายความว่า  ผู ้ท  าสัญญากบัผู ้จ ัดสรรที่ดินเ พ่ือให้ได้มา  
ซึ่งที่ดินจดัสรร  
   ประธานคณะกรรมการ หมายความวา่ ประธานคณะกรรมการควบคมุการจดัสรร
ที่ดิน 17 
  ข้อ 2 ประกาศของคณะปฏิวตัิฉบับน้ีไม่ใช้บ ังคบัแกก่ารจดัสรรที่ดินของธนาคาร 
อาคารสงเคราะห์ ตามกฎหมายวา่ดว้ยธนาคารอาคารสงเคราะห์ของส านกังานอาคารสงเคราะห์และ  
ของทางราชการหรือขององค์กรของรัฐบาลซึ่งมีอ  านาจหนา้ที่ท  าการจดัสรรที่ดินตามกฎหมาย18 
  ข้อ 3 ให้มีคณะกรรมการคณะหน่ึงเรียกวา่คณะกรรมการควบคุมการจดัสรรที่ดิน  
ประกอบด้วยปลดักระทรวงมหาดไทยเป็นประธาน อธิบดีกรมที่ดินเป็นรองประธาน ผูแ้ทน
กรมการปกครอง ผูแ้ทนส านกัผงัเมืองเป็นกรรมการ ผูแ้ทนกรมที่ดินเป็นกรรมการและเลขานุการ 
และกรรมการอื่นอีกไมเ่กนิหา้คนซึ่งรัฐมนตรีแตง่ตั้งโดยประกาศในราชกจิจานุเบกษา 19 
  ขอ้ 4 กรรมการซึ่งรัฐมนตรีแตง่ตั้งอยูใ่นต าแหนง่คราวละ 2 ปี แตเ่ม่ือผลจากต าแหนง่  
แลว้อาจไดร้ับแตง่ตั้งอีกได้20 
  ขอ้ 5 นอกจากผลจากต าแหนง่ตามวาระตามขอ้ 4 กรรมการซึ่งรัฐมนตรีแตง่ตั้งอาจพน้
จากต าแหนง่เม่ือ 
   (1) ลาออก 
   (2) รัฐมนตรีใหอ้อก 
   เ ม่ือต าแหน่งกรรมการว่างลงระหว่างวาระรัฐมนตรีอาจแต่งตั้งผู ้อื่นแทนได ้
กรรมการซึ่งไดร้ับแตง่ตั้ง ตามวรรคสองอยูใ่นต าแหนง่ตามวาระของผูซ้ึ่งตนแทน21 
  ข้อ 6 การประชุมคณะกรรมการตอ้งมีกรรมการมาประชมุไม่ต  ่ากว่าคร่ึงหน่ึงของ 
จ านวนคณะกรรมการทั้งหมดจึงเป็นองค์ประชุม ถ ้าในการประชมุคราวใดประธานและรอง
ประธานไมอ่ยูใ่หค้ณะกรรมการซึ่งมาประชมุ ออกเสียงเพ่ิมขึ้นอีกเสียงหน่ึงเป็นเสียงช้ีขาด22 
  ขอ้ 7 คณะกรรมการมีอ  านาจหนา้ที่ควบคุมการจดัสรรที่ดินใหเ้ป็นไปตามประก าศ  
ของคณะปฏิวตัิฉบบัน้ี อ  านาจหนา้ที่เชน่วา่น้ีใหร้วมถึง  

                                                             
17 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 1. 
18 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 2. 
19 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 3. 
20 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 4. 
21 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 5. 
22 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 6. 
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   (1) การวางขอ้ก  าหนดเก ีย่วกบัการจดัสรรที่ดิน 
   (2) การพิจารณาค าขออนุญาตและการออกหรือโอนใบอนุญาตจดัสรรที่ดิน 
   (3) การตรวจสอบการจดัสรรที่ดินเพ่ือให้การด า เนินการเป็ นไปตามที่ไดอ้อก
ใบอนุญาต 
   (4) การเ รียกผูจ้ ัดสรรท่ีดินหรือบุคคลท่ีเก ีย่วขอ้งมาให้ถอ้ยค าหรือสั่งใหบุ้คคล 
ดงักลา่วสง่เอกสารท่ีเก ีย่วขอ้งตามความจ าเป็นทั้งน้ีภายในระยะเวลาท่ีคณะกรรมการก  าหนด23 
  ข้อ 8  คณะกรรมการมีอ  านาจแต่งตั้งคณะอนุกรรมการหรือบุคคลหน่ึงบุคคลใด 
เพ่ือพิจารณาหรือปฏิบตัิการอยา่งหน่ึงอยา่งใด ตามท่ีคณะกรรมการมอบหมายรวมทั้งการพิจารณา
และปฏิบตัิตามขอ้ 7 (3) และ (4) 
  คณะอนุกรรมการและบุคคลซึ่ งคณ ะกรรมการแ ต่งตั้ ง มีอ  านา จเช่นเ ดี ย วก นั  
คณะกรรมการในกจิการที่ไดร้ับมอบหมายจากคณะกรรมการการประชุมคณะ อนุกรรมการใหน้ า  
ความตามขอ้ 6 มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม24 
  ข้อ 9  ในการวางข้อก  าหนดเก ีย่วกบัการจัดสรรที่ดินให้คณะกรรมการก  าหนด
หลกัเกณฑ์ในการจดัท าแผนผงัโครงการและวิธีการในการจดัสรรที่ดินเพ่ือประโยชน์ในการอนามยั 
การคมนาคม ความปลอดภยั และผงัเมือง รวมทั้งเง่ือนไขในส่ิงตอ่ไปน้ีทุกประการหรือบางประการ 
คือ 
   (1) ขนาดความกวา้งและความยาวต ่าสุดหรือเน้ือที่  จ  านวนน้อยที่ สุดของที่ดิน 
แปลงยอ่ยที่จะจดัสรรได ้
   (2) ระบบและมาตรฐานของถนนประเภทตา่ง  ๆทางเดิน ทางเทา้ในที่ดินจดัสรร 
ทั้งหมด รวมทั้งการตอ่เช่ือมกบัถนนหรือทางสายนอกท่ีดินจดัสรร 
   (3) ระบบการระบายน ้า 
   (4) ระบบและมาตรฐานของส่ิงอนัเป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตา มท่ี
จ าเป็นขอ้ก  าหนดเก ีย่วกบัการจดัสรรที่ดินใหป้ระกาศในราชกจิจานุเบกษา 25 
  ขอ้ 10 หา้มมิใหผู้ใ้ดท าการจดัสรรที่ดินเวน้แตจ่ะไดร้ับใบอนุญาตจากคณะกรรมการ  
การขอและการออกใบอนุญาตให้เ ป็นไปตามหลักเกณฑ์เ ง่ือนไขและวิธีการที่ก  าหนดใน
กฎกระทรวงและใหเ้สียคา่ท าเนียมตามที่ก  าหนดในกฎกระทรวง26 
                                                             
23 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 7. 
24 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 8. 
25 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 9. 
26 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 10. 
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  ขอ้ 11 ผูข้อท าการจดัสรรที่ดินตอ้งแสดงหลกัฐานและรายละเอียดดงัตอ่ไปน้ีดว้ยคือ  
   (1) ถ ้า ผู ้ขอมีกรรมสิทธ์ิในที่ดินที่ขอจัดสรรให้แสดงโฉนดท่ีดินนั้นถ ้าย ังไมมี่ 
กรรมสิทธ์ิใหแ้สดงหลกัฐานการจะไดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิในท่ีดินนั้น 
   (2) แผนผงัแสดงจ านวนแปลงยอ่ยที่ขอจดัสรรและเน้ือที่โดยประมาณของแต่ล ะ
แปลง 
   (3) โครงการปรับปรุงที่ดินที่ขอจัดสรรการจัดให้มีสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะตา่ง ๆ 
   (4) รวมทั้งการปรับปรุงอื่น ๆ ตามควรแกส่ภาพของท้องถิ่นโดยแสดงแผนผงั 
รายละเอียดและรายการกอ่สร้างประมาณการคา่กอ่สร้างและ ก  าหนดเวลาที่จะจดัท าใหแ้ลว้เ สร็จ
ดว้ย 
   (5) วิธีการจ าหนา่ยที่ดินและการช าระคา่ตอบแทน 
   (6) ภาระผูกพนัตา่ง  ๆท่ีบุคคลอื่นมีสว่นไดเ้สียกบัท่ีดินท่ีขอจดัสรรนั้น 
   (7) ท่ีต ั้งส านกังานของผูข้อ 
   (8) หลักฐานและรายละเอียดอื่น  ๆ ที่คณะกรรมการพิจารณาเ ห็นสมควร  
ตามความจ าเป็นในกรณีที่ผูข้อจดัสรรที่ดินเป็นนิติบุคคลใหแ้สดงหลกัฐานการเป็นนิติบุคคลดว้ย 27 
  ขอ้ 12 ในกรณีที่ผูข้อท าการจดัสรรที่ดินย ังไม่มีกรรมสิทธ์ิในที่ดินที่ขอจัดสรรหรื อ  
มีกรรมสิทธ์ิแตมี่ภาระผูกพนัอยูเ่ม่ือคณะกรรมการเห็นสมควรจะอนุญาตตามค าขอคณะกรรมการ  
ตอ้งใหผู้ข้อจดัการใหท่ี้ดินท่ีขอจัดสรรนั้นมีช่ือผูข้อเป็นผูถ้ือกรรมสิทธ์ิโดยปราศจากภาระผูกพัน           
ใด  ๆกอ่นออกใบอนุญาต 
  ถา้ผูข้อท าการจดัสรรที่ดินไมจ่ดัการตามวรรคหน่ึงภายในระยะเวลาที่คณะกรรมการ
ก  าหนดซึ่งตอ้งไมน่อ้ยกวา่สองเดือนคณะกรรมการอาจสัง่ยกเลิกค  าขอนั้นเสียได้28 
  ขอ้ 13  เม่ือคณะกรรมการเห็นสมควรจะอนุญาตใหผู้ใ้ดท าการจดัสรรที่ดินไดต้ามค า
ขอกอ่นออกใบอนุญาตให้ผู ้ขอท าการจัดสรรที่ดินจัดหา ธนาคารหรือสถาบันการเ งินใด                              
ท่ีคณะกรรมการเห็นชอบมาท าสญัญาค ้าประกนักบัคณะกรรมการวา่ถา้ผูข้อท าการจดัสรรท่ีดินไม่
จ ัดให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือปรับปรุงท่ีดิน นั้นตามแผนผังโครงการและ
สาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือปรับปรุงท่ีดินนั้น โครงการตอ้งรับผิดชอบชดใช้เ งินที่
คณะกรรมการใชจ้า่ยไปในการด าเนินการดงักลา่วทั้งส้ินเวน้แต่ธนาคารหรือสถาบันการเ งินผู ้ค  ้ า
ประกนัจะด าเนินการเองภายในระยะเวลาที่คณะกรรมการก  าหนด  
                                                             
27 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 11. 
28 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 12. 
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  ในกรณีท่ีธนาคารหรือสถาบนัการเ งินผูค้  ้าประกนัผิดสัญญาค ้าประกนัใหป้ร ะธาน
คณะกรรมการมีอ  านาจฟ้องหรือตอ่สูค้ดีดงักลา่วในนามของคณะกรรมการ29 
  ขอ้ 14 ในกรณีท่ีคณะกรรมการมีค  าสัง่ไม่อนุญาตให้ท  าการจดัสรรท่ีดินผู ้ขอท าการ  
จดัสรรที่ดินมีสิทธ์ิอุทธรณ์ตอ่รัฐมนตรีภายใน 30 วนันบัแตว่นัท่ีทราบค าสัง่ ค  าวินิจฉยัของรัฐมนตรี  
ใหเ้ป็นที่สุด30 
  ข้อ 15  เ ม่ือได้ออกใบอนุญาตให้ผู ้ใดท า การจัดสรรที่ดินแล้วให้คณะกรรมการ 
รีบสง่ใบอนุญาตพร้อมแผนผงัโครงการและวิธีการที่คณะกรรมการอนุญาตไปยงัพนกังานเจา้หนา้ที่  
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ณ ทอ้งท่ีท่ีท่ีดินจดัสรรนั้นตั้งอยู ่ เพ่ือให้ 
จดแจง้ในโฉนดที่ดินภายใน 15 วนันบัแตว่นัท่ีไดร้ับอนุญาตจากคณะกรรมการวา่ท่ีดินนั้นอยูภ่ายใต ้
การจดัสรรที่ดินและเม่ือไดอ้อกโฉนดที่ดินแบ่งแยกเป็นแปลงยอ่ยแลว้ใหจ้ดแจ้งไว้ในโฉนดที่ดิน  
แบง่แยกดว้ยทุกแปลง31 
  ขอ้ 16 ใหผู้จ้ดัสรรที่ดินแสดง ใบอนุญาตและแสดงแผนผงัโครงการและวิธีการซึ่งตรง
ตามคณะกรรมการอนุญาตไวใ้นที่เปิดเผยเห็นไดง่้าย ณ ส านกังานที่ท  าการจดัสรรที่ดินถา้ใบอนุญาต
สูญหายหรือช ารุดในเน้ือหาที่ส าคญั ใหผู้จ้ดัสรรที่ดินยื่นขอรับใบแทนตามแบบที่ระทรวงมหาดไทย  
ก  าหนด ตอ่คณะกรรมการภายใน 15 วนันบัแตว่นัที่ทราบการสูญหายหรือช ารุด32 
  ขอ้ 17 เม่ือไดร้ับใบอนุญาตจากคณะกรรมการแล้วถา้ผูจ้ ัดสรรที่ดินประสงค์จะขอ
แกไ้ขเปลี่ยนแปลงแผนผังโครงการหรือวิธีการที่คณะกรรมการอนุญาตให้ยื่นค  าขอตามแบบ 
ท่ีกระทรวงมหาดไทยก  าหนดพร้อมทั้งแผนผงัโครงการหรือวิธีการท่ีแกไ้ขเปลี่ยนแปลงพร้อมกบั  
หนังสือยินยอมของผู ้ค  ้ า ประก นัท่ีจะผูกพันค ้ าปร ะกนัต่อตา มที่  กรรมการจะอนุญาตต่อ
คณะกรรมการเพ่ือพิจารณา อนุญาต33 
  ในกรณีที่คณะกรรมการอนุญาตใหแ้กไ้ขเปลี่ยนแปลงแผนผังโครงการหรือวิ ธีการ  
ที่ไดย้ื่นไวใ้หค้ณะกรรมการส่งแผนผังโครงการหรือวิธีการที่แกไ้ขเปลี่ยนแปลงไปอยา่งพนักงาน  
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  ณ ทอ้งท่ีท่ีท่ีดินจดัสรรนั้นตั้งอ ยู ่และ  
ใหน้ าความในขอ้ 15 มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม 

                                                             
29 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 13. 
30 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 14. 
31 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 15. 
32 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 16. 
33 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 17. 
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  ขอ้ 18 เม่ือไดร้ับใบอนุญาตจากคณะกรรมการแลว้ หา้มีใหผู้จ้ดัสรรที่ดินท านิติกรรม
กบับุคคลใดกอ่ใหเ้กดิภาระแกท่ี่ดินนั้นเวน้แตจ่ะไดร้ับอนุญาตเป็นหนงัสือจากคณะกรรมการ34 
  ขอ้ 19 สญัญาระหวา่งผูจ้ดัสรรที่ดินกบัผูซ้ื้อที่ดินจัดสรรเพ่ือใหไ้ดม้าซึ่ งที่ดินจัดสรร  
ต้องท า เ ป็นหนังสือสัญญาซื้อขายและจดทะเบียนตอ่พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนสิทธิและ                    
นิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน เม่ือไดจ้ดทะเบียนตามวรรคหน่ึงแลว้ให ้ กรรมสิทธ์ิในที่ดินที่
ตกลงกนัตามสญัญาซื้อขาย เฉพาะสว่นตามแผนผงัหรือโฉนดท่ีดินท่ีแบง่แยกเป็นแปลงยอ่ยนั้นโอน
ไปยงัผูซ้ื้อที่ดินจดัสรร โดยใหผู้จ้ดัสรรที่ดินมีบุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสงัหาริมทรัพย์ส าหรับราคา
ที่ดินแถวที่ยงัคา้งช าระอยูแ่ละใหถ้ือเป็นบุริมสิทธิที่ไดจ้ดทะเบียนไวต้ามประมวลกฎหมายแพง่และ
พาณิชย์แลว้35 
  ขอ้ 20 เพ่ือประโยชน์แหง่ขอ้ 21 ขอ้ 25 และขอ้ 26 ใหพ้นกังานเจา้หนา้ที่จดทะเบียน  
สิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดินจดัใหมี้สมุดทะเบียนจดัสรรที่ดิน36 
  ข้อ 21  ในกรณีที่ย ังไม่ได้ออกโฉนดที่ดินที่แบ่งแยกเ ป็นแปลงย ่อยให้พนักงาน
เจา้หนา้ที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดินจดทะเบียนการซื้อขายที่ดินตาม
ขอ้ 19 ไวใ้นสมุดทะเบียนจดัสรรที่ดินเป็นหลกัฐานแทนการจดบนัทึกสาระส าคญัลงในโฉนดที่ดิน
ตามมาตรา 75 แหง่ประมวลกฎหมายที่ดินและเม่ือไดอ้อกโฉนดที่ดินที่แบง่แยกเป็นแปลงยอ่ยแล้ว  
ใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีดงักลา่วจดแจ้งการจดทะเบียนซื้อขายลงในโฉนดท่ีดินนั้นให้ตรงกบัสมุด
ทะเบียนจดัสรรที่ดินดว้ย37 
  ข้อ 22  ในกรณีที่ ผู ้ซื้อที่ดินจัดสรรหรือผู ้รับโอนกรรมสิทธ์ิคนต่อไปท านิติกรรม
เก ีย่วกบัที่ดินจดัสรรซึ่ งย ังไมไ่ดอ้อกโฉนดที่ดินที่แบ่งแยกเป็นแปลงยอ่ยกบับุคคลภายนอก ซึ่ง              
นิติกรรมนั้นกฎหมายบงัคบัวา่ตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนตอ่พนกังานเจา้หนา้ท่ีใหน้ าความ
ในขอ้ 21 มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม 38 
  ขอ้ 23 ในระหวา่งที่ผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรยงัช าระราคาที่ดินไมค่รบถว้นตามสญัญาซื้อขาย  
ถ้าผู ้ซื้อที่ดินจดัสรรหรือผูร้ับโอนกรรมสิทธ์ิคนต่อไปท านิติกรรมกบับุคคลอื่นกอ่ใหเ้กดิภาระ 

                                                             
34 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 18. 
35 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 19. 
36 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 20. 
37 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 21. 
38 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 22. 
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แกท่ี่ดินนั้นโดยผูจ้ดัสรรท่ีดินมิไดย้ินยอมดว้ยแลว้อาจเป็นที่เส่ือมเสียแกบุ่ริมสิทธิของผูจ้ดัสรรที่ดิน  
ในขณะท่ีอาจบงัคบัสิทธิเรียกร้องใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินร้องขอใหเ้พิกถอนนิติกรรมนั้นเสียได้39 
  ขอ้ 24 สญัญาซื้อขายที่ดินจัดสรรที่ไดต้กลงแบ่งช าระราคาที่ดินเ ป็นคราวเ ม่ือผู ้ซื้อ  
ท่ีดินจดัสรรผิดนดัไมช่  าระราคาตั้งแตส่องคราวติดตอ่กนัผูจ้ดัสรรที่ดินจะใชสิ้ทธิเรียกร้องเอาราคา  
ท่ีคา้งช าระทั้งหมด40 
  ขอ้ 25 ในกรณีท่ีมีการช าระราคาท่ีดินบางส่วนไมว่า่ครั้งใดใหผู้จ้ ัดสรรท่ีดินท า บัญชี  
ตามแบบที่กระทรวงมหาดไทย ส่งไปยงัพนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาม 
ประมวลกฎหมายที่ดินภายในวันที่ 12 ของเดือนถดัไป ถา้มีความจ าเป็นไมอ่าจส่งบญัชีทันตาม
ก  าหนดในเดือนใดพนกังานเจา้หนา้ที่ดงักลา่วจะขยายเวลาใหต้ามที่เห็นสมควรกไ็ด ้ เม่ือไดร้ับบญัชี
แลว้ใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีรีบจดแจง้การช าระราคาท่ีดินนั้นไวใ้นสมุดทะเบียนจดัสรรท่ีดินในกรณีที่  
ผู ้จ ัดสรรที่ดินเ พิกเฉยไม่ปฏิบัติตามวรรคหน่ึงเม่ือมีค  าขอของผูซ้ื้อที่ดินจัดสรรหรือผู ้รับโอน
กรรมสิทธ์ิคนตอ่ไปและพนกังานเจา้หนา้ที่ที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมาย
ที่ดินไดพิ้จารณาหลกัฐานเป็นที่พอใจแลว้ให้จดแจ้งการช าระราคาที่ดินตามค าขอของผู ้นั้นไ ว้ใน
สมุดทะเบียนจดัสรรที่ดิน41 
  ข้อ 26  เ ม่ือผู ้ซื้อที่ดินจัดสรรหรือผูร้ับโอนกรรมสิทธ์ิคนต่อไปได้ช าระราคาที่ดิน
ครบถ้วนแล้วให้ผู ้จ ัดสรรที่ดินท าหลักฐานเ ป็นหนังสือให้แกผู่ซ้ื้อที่ดินจัดสรรหรือผูร้ับโอน
กรรมสิทธ์ิคนตอ่ไปเป็นหลักฐานเ ป็นที่พอใจแลว้ให้จดบนัทึกข้อความวา่ท่ีดินนั้นได้ช  าระราคา
ที่ดินครบถว้นแลว้ไวใ้นสมุดทะเบียนจดัสรรที่ดินและถา้ไดอ้อกโฉนดที่ดินแบง่แยกเป็นแปลงย ่อย
แลว้กใ็หจ้ดบนัทึกลงในโฉนดที่ดินฉบบัที่แบง่แยกดว้ย42 
  ข้อ 27  ผู ้จ ัดสรรที่ดินประสงค์จะโอนใบอนุญาตให้ยื่นค  าขอตามแบบที่ระทรวง
มหาดไทยก  าหนดตอ่คณะกรรมการ เม่ือคณะกรรมการเห็นวา่ผูร้ับโอนมีกรรมสิทธ์ิในที่ดินจัดสรร
แลว้หรือจะไดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจดัสรรและการโอนนั้นไมเ่ป็นท่ีเสียหายแกผู่ซ้ื้อท่ีดินจัดสรร
และธนาคารหรือสถาบนัการเงินแลว้แตก่รณีซึ่งเป็นคู่สัญญากบัคณะกรรมการไดย้ินยอมดว้ยแล้ว
ใหค้ณะกรรมการอนุญาตใหโ้อนใบอนุญาตใหแ้กผู่ร้ับโอนและผูร้ับโอนตอ้งเสียคา่ท าเนียมการโอน
ตามที่ก  าหนดในกฎกระทรวง43 

                                                             
39 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 23. 
40 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 24. 
41 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 25. 
42 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 26. 
43 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 27. 
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  ขอ้ 28 ภายใตบ้งัคบัแหง่ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์เม่ือไดร้ับโอนใบอ นุญาต
ใหแ้กผู่ร้ับโอนแลว้ใหบ้รรดาสิทธิและหนา้ที่ของผูโ้อนซึ่งมีตอ่ผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรตกไปยงัผู ้รับโอน44 
  ขอ้ 29 ในกรณีที่ผูจ้ดัสรรที่ดินตายใหผู้ ้จดัการมรดกหรือทายาทยื่นค าขอตามแบบ  
ที่กระทรวงมหาดไทยก  าหนดตอ่คณะกรรมการเ พ่ือรับโอนใบอนุญาตภายใน 60 วนั นบัแตว่นัที่  
ผูจ้ดัสรรที่ดินตายหรือภายในก  าหนดเวลาที่คณะกรรมการเห็นสมควรขยายใหเ้ม่ือคณะกรรมการ  
สอบสวนเห็นวา่พูดยื่นค าขอมีสิทธ์ิในที่ดินจดัสรรใหค้ณะกรรมการโอนใบอนุญาตใหแ้กผู่ย้ื่นค  าขอ  
รับโอนและใหค้ณะกรรมการประกาศให้ธนาคารหรือสถาบันการเงินแล้วแตก่รณีและผูซ้ื้อ ที่ดิน
จดัสรรทราบถา้ปรากฏในภายหลังว่าผูจ้ ัดการมรดกหรือทายาทนั้นไม่มีสิทธ์ิในท่ีดินจดัสรร ให้
คณะกรรมการเพิกถอนการโอนใบอนุญาตนั้นเสีย 
  ในกรณีที่ ผู ้จ ัดสรรที่ดินตายและไม่ว ่าจะมีผู ้จ ัดการมรดกหรือทายาทผู ้รับโอน 
ใบอนุญาตตอ่ไปหรือไมก่ต็าม ใหถ้ือวา่ธนาคารหรือสถาบนัการเงินแลว้แตก่รณีผูเ้ป็นคู่สญัญากบั  
คณะกรรมการมาแตเ่ดิมยงัคงผูกพนัอยูต่ามสัญญานั้นถา้ผู ้จดัสรรท่ีดินตายไมมี่ผูจ้ ัดการมรดกหรือ
ทายาทหรือมีแตผู่จ้ดัการมรดกหรือทายาทมิได้ยื่นค  าขอตอ่คณะกรรมการภายในก  าหนดเวลาตาม
วรรคหน่ึงและผูจ้ดัสรรที่ดินยงัมิไดด้  าเนินการตามแผนผงัและโครงการที่ไดร้ับอนุญาตไวเ้ลยหรือ
ด าเนินการยงัไมค่รบใหถ้ือวา่ผูจ้ดัสรรที่ดินไมป่ฏิบตัิตามแผนผงัและโครงการที่ไดร้ับอนุญาตไว้ใน 
กรณีที่วา่น้ีใหน้ าความในขอ้ 13 มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลมและเม่ือไดป้ฏิบตัิตามแผนผงัและโครงการ
ทางไดอ้อกโฉนดที่ดินแบง่แยกเป็นแปลงยอ่ยแลว้คณะกรรมการจะประกาศยกเลิกการจดัสรรที่ ดิน
นั้นกไ็ด ้45 
  ขอ้ 30 สาธารณูปโภคซึ่งผูจ้ดัสรรท่ีดินไดจ้ดัให้มีขึ้นเพ่ือการจดัสรรท่ีดินตามแผนผัง
และโครงการที่ไดร้ับอนุญาต เชน่ ถนน สวนสาธารณะ สนามเด็กเลน่ใหถ้ือวา่ตกอยูใ่นภาระจ ายอม  
เ พ่ือประโยชน์แกท่ี่ดินจดัสรรและใหเ้ป็น หน้าที่ของผู ้จดัสรรที่ดินหรือผูร้ั บโอนกรรมสิทธ์ิคน
ตอ่ไปท่ีจะบ ารุงรักษากจิการดงักลา่วใหค้งสภาพดังเชน่ท่ีไดจ้ดัท าขึ้ นโดยตลอดไปและจากกระท า
การใด  ๆอนัเป็นเหตุใหป้ระโยชน์แหง่ภาระจ ายอมรถไปหรือเส่ือมความสะดวกมิได ้ หนา้ที่ในการ
บ ารุงรักษาตามวรรคหน่ึงมีใหใ้ชบ้งัคบัในกรณีที่ผูจ้ดัสรรที่ดินหรือผูร้ับโอนกรรมสิทธ์ิคนตอ่ไปได้
อุทิศทรัพย์สินดงักลา่วใหเ้ป็นสาธารณะประโยชน์หรือไดโ้อนใหแ้กเ่ทศบาลสุขาภิบาลหรือองค์การ
บริหารสว่นจงัหวดัแหง่ทอ้งที่ที่ดินจดัสรรอยูใ่นเขต46 

                                                             
44 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 28. 
45 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 29. 
46 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 30. 
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  ขอ้ 31 ผูจ้ดัสรรท่ีดินประสงค์จะขอยกเลิกการจดัสรรท่ีดินท่ียงัมีไดจ้  าหนา่ยทั้ งหมด
หรือบางสว่นใหย้ื่นค  าขอตามแบบที่กระทรวงมหาดไทยก  าหนด ตอ่คณะกรรมการในการพิจารณา
ค าขอตามวรรคหน่ึงถ ้าปรากฏว่าการยกเลิกนั้นจะไม่เป็นการเสียหายแกผู่ซ้ื้อท่ีดินจัดสรรให้
คณะกรรมการสัง่ยกเลิกการจดัสรรท่ีดินทั้งหมดหรือบางสว่นแลว้แตก่รณี  
  เม่ือคณะกรรมการสั่งยกเลิกการจดัสรรท่ีดินแล้วให้พนักงานเจ้าหนา้ที่จดทะเบียน  
สิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมาย บันทึกการยกเลิกนั้นลงในโฉนดท่ีดินแปลงหรือ 
สว่นท่ียกเลิกทั้งฉบบัส า นกังานท่ีดินและฉบบัเจา้ของท่ีดินใหต้รงกนั47 
  ข้อ 32  ผู ้ใดท าการจัดสรรที่ดินอยูก่อ่นวันที่ประกาศคณะปฏิวตัิฉบับน้ีประกาศใน 
ราชกจิจานุเบกษาและได้จ  าหน่ายที่ดินจัดสรรบางส่วนหรือได้จ ัดให้มีสาธารณูปโภคหรือ  
บริการสาธารณะหรือได้ปรับปรุงที่ดินจัดสรรให้เ ป็นที่อยู ่ ที่ประกอบการพาณิชย์หรือที่
ประกอบการอุตสาหกรรมไปแลว้บางสว่น เม่ือผูน้ ั้นไดย้ื่นรายการและแสดงหลกัฐานตามแบบและ
วิธีการที่ก  าหนดในกฎกระทรวงตอ่คณะกรรมการภายใน 60 วนันบัแตว่นัที่ประกาศคณะป ฏิวัติ
ฉบบัน้ีใชบ้งัคบักใ็หท้  าการจัดสรรท่ีดินนั้นตอ่ไปไดโ้ดยไมต่กอยูภ่ายใต้บงัคบัแหง่ประกาศคณะ
ปฏิวติัฉบบัน้ี เวน้แตก่จิการอนัเป็นสาธารณูปโภคซึ่งผู ้จดัสรรท่ีดินไดจ้ ัดให้มีขึ้ นเพ่ือการจัดสรร
ที่ดินใหอ้ยูภ่ายใตบ้งัคบัแหง่ขอ้ 30 ดว้ย48 
  ขอ้ 33 ในการตรวจสอบการจดัสรรที่ดินของคณะกรรมการตามขอ้ 7 (3) ผูจ้ดัสรร
ที่ดินและผูค้รอบครองที่ดินจดัสรรตอ้งใหค้วามสะดวกตามสมควร49 
  ข้อ 34  ผู ้จ ัดสรรที่ดินหรือผู ้ครอบครองที่ดินจัดสรรผู ้ใดไม่ให้ความสะดวกแก ่
กรรมการหรืออนุกรรมการหรือบุคคลท่ีกรรมการแต่งตั้งในการปฏิบัติงานตามข้อ 7(3) หรือ                     
ผูจ้ดัสรรที่ดินหรือบุคคลที่เก ีย่วขอ้งผูใ้ดไมม่าใหถ้ ้อยค าหรือส่งเอกสารตามที่คณะกรรมการเ รียก
หรือสัง่ตามขอ้ 7(4) ตอ้งระวางโทษปรับไมเ่กนิ 1,000 บาท50 
  ขอ้ 35 ผูใ้ดฝ่าฝืนขอ้ 10 วรรคหน่ึงตอ้งระวางโทษจ าคกุไมเ่กนิหน่ึงปีและปรับไม่เกนิ 
10,000 บาท51 

                                                             
47 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 31. 
48 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 32. 
49 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 33. 
50 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 34. 
51 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 35. 
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  ขอ้ 36 ผูใ้ดแจง้ขอ้ความหรือแสดงหลักฐานหรือรายละเอียดตามขอ้ 11(5) หรือ (7)  
อนัเป็นเท็จตอ้งระวางโทษจ าคกุไมเ่กนิหกเดือน หรือปรับไมเ่กนิ 5,000 บาท หรือทั้งจ  าทั้งปรับ52 
  ขอ้ 37 ผูจ้ดัสรรที่ดินผูใ้ดไมป่ฏิบตัิตามขอ้ 16 ตอ้งระวางโทษปรับไมเ่กนิ 1,000 บาท53 
  ขอ้ 38 ผูจ้ดัสรรที่ดินผูใ้ดไมป่ฏิบตัิตามขอ้ 25 วรรคหน่ึงตอ้งระวางโทษปรับไม่เกนิ              
5 ,000 บาท54 
  ขอ้ 39 ผูจ้ดัสรรที่ดินผูใ้ดโฆษณาแผนผังโครงการหรือวิธีการจัดสรรที่ดินให้ผิดไป  
จากที่ไดร้ับอนุญาตจากคณะกรรมการตอ้งระวางโทษจ าคกุไมเ่กนิหกเดือนหรือปรับไมเ่กนิ 5,000 
บาทหรือทั้งจ  าทั้งปรับ55 
  ขอ้ 40 ผูใ้ดโฆษณาแผนผงัโครงการหรือวิธีการจดัสรรที่ดินในที่ดินซึ่งคณะกรรมการ  
จดัสรรที่ดินยงัไมไ่ด้ออกใบอนุญาตใหจ้ดัสรรตอ้งระหวา่งโทษ ไมเ่กนิหกเดือนหรือปรับไม่เกนิ 
5,000 บาท หรือทั้งจ  าทั้งปรับ56 
  ขอ้ 41 ใหร้ัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามประกาศคณะปฏิวตัิฉบบัน้ี
และให้มีอ  านาจออกกฎกระทรวงก  าหนดคา่ธรรมเนียมไม่เกนิอ ัตราคา่ธรรมเนียมท้ายประกาศ  
ของคณะปฏิวตัิฉบบัน้ีกลบัก  าหนดกจิการอื่นเพ่ือปฏิบตัิตามประกาศของคณะปฏิวตัิฉบบัน้ี57 
 

3.2 กฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมการจัดสรรท่ีดินของต่างประเทศ 

 3.2.1 หลักเกณฑ์การจัดสรรที่ดนิตามกฎหมายสหพันธรัฐมาเลเซีย 
 พระราชบัญญัติการพัฒนาที่อยู ่อาศยั (ควบคุมและออกใบอนุญาต) พ.ศ. 2509 หรือ 
HOUSING DEVELOPMENT (CONTROL AND LICENSING) ACT 1966 กฎหมา ยฉบับ น้ี
สามารถบงัคบัใชไ้ดเ้ฉพาะในคาบสมุทรมาเลเซียเทา่นั้น โดยที่พกัอาศยัหมายถึง อาคาร หรือตึกแถว 
หรือประเภทอย ่างอื่นท่ีสร้างขึ้ นหรือดัดแปลง โดยมีวตัถุประสงค์เพ่ือการอยูอ่าศ ัยของมนุษย์ 
ท ั้งหมดหรือบางส่วน และบางส่วนส าหรับการประกอบธุรกจิ และที่พักประเภทอื่น ๆ ตามที่
กฎหมายก  าหนด และไมร่วมถึงการพฒันาที่ดินเพ่ือธุรกจิการคา้เชิงพาณิชย์ เชน่ โรงแรมการใชท้ี่ดิน

                                                             
52 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 36. 
53 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 37. 
54 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 38. 
55 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 39. 
56 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 40. 
57 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 41. 
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และส่ิงปลูกสร้างเ พ่ือประกอบธุรกจิ58 และผูจ้ดัสรร หมายถึง บุคคล คณะบุคคล บริษทัไมว่า่จะ
เรียกช่ืออยา่งไรซึ่งเป็นผูเ้ก ีย่วขอ้ง หรือด าเนินการ หรือกอ่ใหเ้กดิการพฒันาที่อยูอ่าศยั และรวมถึง
ผูพ้ฒันาที่อยูอ่าศยัที่อยูร่ะหวา่งการช าระบัญชี รวมทั้งบุคคลหรือหนว่ยงานท่ีไดร้ับการแตง่ตั้งจาก
ศาลท่ีมีเขตอ านาจใหเ้ป็นผูช้  าระบญัชีชัว่คราวหรือผู ้ช  าระบญัชีส าหรับผูพ้ัฒนาท่ีอยูอ่าศยั 59 ซึ่งแต่
เดิมการตีความใชก้ฎหมายนกัพฒันาที่ดินตอ้งอยูภ่ายใตก้ฎหมายฉบบัน้ีซึ่งจะไมค่รอบคลุมถึ งกลุ ่ม
สมาคม และตวัแทนหรือคณะบุคคลใด  ๆก ็ตามท่ีถูกกอ่ตั้งขึ้นโดยชอบดว้ยกฎหมายและอยูภ่ายใต้
การควบคมุของรัฐบาล แตภ่ายหลงัมีการแกก้ฎหมายใหมี้ผลใช้บงัคบักบักลุม่คณะบุคคล สหกรณ์
หรือบริษทันิติบุคคลท่ีจดทะเบียนโดยชอบดว้ยกฎหมายทั้งหลายท่ีเขา้มาด าเนินธุรกจิพฒันาจะสร้าง
โครงการท่ีอยูอ่าศยัตอ้งถูกควบคุมตามข้อบังค ับของกฎหมายใหมท่ี่ไดร้ับการแกไ้ขทั้งส้ิน โดย
ผูด้  าเนินการกจิการมีหนา้ที่ตอ้งยื่นค  าขอใบอนุญาตประกอบการและขออนุญาตเพ่ือโฆษณา  และ
ขายตามที่ก  าหนดไวใ้นระเบียบขอ้บงัคบักอ่นที่จะน าที่อยูอ่าศยัภายในโครงการออกขายสูส่าธารณะ
ชน การแกไ้ขกฎหมายไดเ้สนอแนะให้มีการเปลี่ยนแปลงระเบียบขอ้บังค ับในอุตสาหกรรมบ้าน
จดัสรรเน่ืองจากมีการสนบัสนุนแนวคิดสร้างเสร็จแล้วขายซึ่ งตามแนวความคิดน้ีผูซ้ื้อจะจา่ ยเ งิน
เพียง 10% ของราคาที่ระบุไวใ้นสญัญาซื้อขาย สว่นเงินที่เหลือก  าหนดจา่ยหลงัจากกอ่สร้างอาคาร
แลว้เสร็จจึงท าใหผู้ป้ระกอบการถูกกระตุน้ใหน้ าแนวความคิดน้ีมาใชม้ากกวา่การขายกอ่นแลว้ค่อย
สร้าง ทั้งน้ีเพ่ือหลีกเลี่ยงการอยูภ่ายใตบ้ทบญัญติัท่ีเคร่งครัดของกฎหมายฉบบัน้ี60 
 กฎหมายฉบับน้ีได้ให้ความคุ้มครอ งแกผู่ ้บริโภคที่ซื้อบ้านซึ่ งด  า เ นินการพัฒ นา  
โดยผูป้ระกอบการเหลา่น้ีเพ่ิมมากขึ้ นและผูซ้ื้อไม่จ  าเป็นตอ้งกงัวลเก ีย่วกบัระยะเวลาและเง่ือนไข  
ที่ระบุไวใ้นสญัญาจะซื้อจะขายเน่ืองจากไดมี้การก  าหนดรูปแบบมาตรฐานของสญัญาหรือขอ้ตกลง  
ซื้อขายไวใ้นบญัชีทา้ยกฎหมาย ซึ่งออกโดยอาศยัอ  านาจของพระราชบญัญตัิน้ี 

                                                             
58  "housing accommodation" includes any building, tenement or message which is wholly or principally 
constructed, adapted or intended for human habitation or partly for human habitation and partly for business 
premises and such other type of accommodation as may be prescribed by the Minister from time to time to be a 
housing accommodation pursuant to section 3A 
59  "housing developer" means any person, body of persons, company, firm or society (by whatever name 
described), who or which engages in or carries on or undertakes or causes to be undertaken a housing 
development, and in a case where the housing developer is under liquidation, includes a person or body appointed 
by a court of competent jurisdiction to be the provisional liquidator or liquidator for the housing developer  
60 รุศดา ชินวุฒิวรนน. (2564). ปัญหาการควบคุมการจัดท าสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรร . สารนิพนธ ์
นิติศาสตรมหาบณัฑิต กลุม่วชิากฎหมายมหาชน, คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัศรีปทุม. หนา้ 77. 
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 สาระส าค ัญของพระราชบัญญัติการพัฒนาที่อยู ่อาศ ัยควบคุมและออกใบอนุญาต 
เป็นกฎหมายที่ออกโดยมีวตัถุประสงค์เพ่ือควบคมุและออกใบอนุญาตใหก้ารประกอบธุรกจิเก ีย่วกบั  
สร้างที่อยูอ่าศยัในคาบสมุทรมาเลเซีย ค ุม้ครองประโยชน์ของผูซ้ื้อและใชก้บัเร่ืองอื่น  ๆที่เก ีย่วขอ้ง 
กฎหมายฉบบัน้ีบัญญตัิหา้มมิให้มีการพัฒนากอ่สร้างที่อยู ่อาศยัซึ่งมีการเขา้ร่วมท าธุรกจิบริหาร
ควบคุมหรือเ ป็นเหตุให้มีการควบคุมด าเนินกจิการโดยผูป้ระกอบการที่ไม่ได้รับใบอนุญาต  
ตามพระราชบญัญตัิน้ีเวน้แตจ่ะไดร้ับความยินยอมเป็นหนงัสือจากผูค้วบคุม ดงันั้น ผูป้ระกอบการ
ธุรกจิบา้นจดัสรรรายใดมีความประสงค์ที่จะเขา้ร่วมบริหารด าเนินการหรือควบคมุธุรกจิพฒันาที่อยู ่
อาศยัจะตอ้งยื่นค าขอตอ่ผูค้วบคมุเ พ่ือขอใบอนุญาตตามที่บ ัญญตัิไวต้ามกฎหมาย มาตรา 5 (3) 61  
โดยผู ้ยื่นค  าขอจะตอ้งกรอกรายละเอียดลงในแบบฟอร์มค าขอพร้อมแนบเอกสารต่าง ๆ ตาม
รายละเอียดท่ีบัญชีท้ายกฎหมายระบุไว้ซึ่งจะขึ้นอยูก่บัดุลพินิจและการพิจารณาเห็นชอบของ                   
ผูค้วบคมุในแตล่ะครั้ง62 
 ในสหพันธรัฐมาเลเซียได้ให้นิยามความหมายเก ีย่วกบัการพัฒนาที่อยู ่อาศ ัยไวใ้น
พระราชบญัญตัิการพัฒนาที่อยูอ่าศ ัยโดยมีความหมายวา่บา้นจดัสรร หมายรวมถึงอาคารบา้นเช่า  
หรือบา้นท่ีมีบริเวณซึ่งทั้งหมดหรือส่วนใหญ่ท่ี สร้างขึ้นดดัแปลงหรือมุง่หมายใหเ้ป็นท่ีอยู ่อาศ ัย  
ของมนุษย์หรือบางส่วนใชเ้ป็นที่อยูอ่าศยัของมนุษย์และบางสว่นใช้ส าหรับเป็นสถานที่ปร ะกอบ
ธุรกจิและรวมทั้งท่ีอยูอ่าศยัประเภทอื่น  ๆ ท่ีรัฐธรรมมนตรีก  าหนดเป็นครั้งคราววา่ใหเ้ ป็นบ้าน
จดัสรรตามที่ บญัญตัิไวใ้นมาตรา 3 ก 63 
 การพฒันาที่อยูอ่าศยัหมายถึงการพัฒนาหรือกอ่สร้างหรือกระท าในลักษณะสร้า งบ้าน
จดัสรรจ านวนมากและรวมถึงการระดมเงินทุนหรือการด าเนินงานกอ่สร้างอาคาร เพ่ือสร้า งบ้าน
จดัสรรในหรือบนหรือเหนือหรือใตด้ินที่ใดหรือการขายที่ดินหรืออาคารชดุมากกวา่ ส่ีแปลงหรือ
อาคารชดุที่มองเห็นไดว้า่ก  าลงักอ่สร้างบา้นจดัสรรมากกวา่ 4 ยูเน็ต64 
 รัฐมนตรีมีอ  านาจในการก  าหนดเร่ืองบา้นจดัสรรรัฐมนตรีอาจก  าหนดเป็นครั้ ง ๆ คา่ปรับ
ของประเภทที่อยูอ่าศยัที่พิจารณาวา่เป็นบา้นจดัสรรโดยประกาศในราชกจิจานุเบกษา ในกรณีที่ มี
เหตุสงสัยว่า เป็นบา้นจัดสรรนั้น ตรงกบัความหมายภายใตพ้ระราชบญัญัติน้ีหรือไม่ใหเ้ป็นค า
วินิจฉยัของรัฐมนตรีถือวา่เป็นที่สุด65 และมีการก  าหนดไวใ้นกฎหมายวา่ภายในวนัที่ 21 มกราและ

                                                             
61 Housing Development (Control and Licensing) Act 1966 (Act 118). Section 5(3).  
62 รุศดา ชินวฒิุวรนน. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 60. หนา้ 78. 
63 Housing Development (Control and licensing) (Amendment) Act 2007. Section 3(b). 
64 Housing Development (Control and licensing) (Amendment) Act 2007. Section 3(c). 
65 Housing Development (Control and licensing) (Amendment) Act 2007 New. Section 3A. 
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วนัที่ 21 กรกฎาคมของทุกปี ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรตอ้งสง่รายงานแสดงความถูกตอ้งและความ
บริบูรณ์เป็นไรรักอกัษรเก ีย่วกบัความคืบหนา้ของการพฒันาท่ีอยูอ่าศยัซึ่งผูป้ระกอบการนั้นเขา้ไปมี
สว่นร่วมหรือก  าลงัด  าเนินการหรือรับผิดชอบจนกวา่จะไดร้ับใบรับรองการเสร็จสมบูรณ์และการ
ปฏิบติัตามส าหรับบา้นจดัสรรท่ีตั้งอยูภ่ายในโครงการการพฒันาท่ีอยูอ่าศยันั้น66 
 การโอนกรรมสิทธ์ิแกผู่ซ้ื้อก  าหนดโดยเร่ิมต้นจากวนัส่งมอบการครอบครองเ พ่ือเข ้าใช้
ประโยชน์ในบา้นจดัสรรท่ีตั้งอยูใ่นโครงการพัฒนาที่อยูอ่าศยัใหแ้กผู่ ้ซื้อรายแรกจนกวา่ จะ มีการ
แบง่แยกการถือครองกรรมสิทธ์ิในบา้นจดัสรรออกจากกนั67 
 กรณีที่ผูพ้ฒันาที่อยูอ่าศยัฝ่าฝืนกฎระเบียบผูค้วบคมุตรวจสอบสามารถลงโทษไดก้ลา่วคือ  
  1) ผู ้ควบคุมตรวจสอบมีเหตุผลที่ เ ช่ือได้ว ่า ผู ้ประกอบการบ้านจัดสรรที่ได ้รับ
ใบอนุญาตด าเนินธุรกจิในทางซึ่งอาจกอ่ใหเ้กดิอนัตรายหรือความเสียหายตอ่ผลประโยชน์ของผู ้ซื้อ
หรือขดักบับทบญัญติัใดแห่งพระราชบญัญัติน้ีผูค้วบคุมตรวจสอบอาจออกค าสั่งอายดับญั ชีการ
พฒันาที่อยูอ่าศยัเป็นลายลกัษณ์อกัษรและก  ากบัไมใ่ห้ธนาคารหรือบริษ ัทการเงินแลว้แตก่รณี ให้ 
หรือตกลงหรือประการอื่น เพ่ืออนุมตัิการเบิกถอนเงินจากบัญชีดงักลา่วจนกวา่จะมีการเพิกถอน
หรือเปลี่ยนแปลงค าสัง่หรือเ ป็นไปตามเง่ือนไขใดใดท่ีผูค้วบคุมตรวจสอบได้ใช้ดุลพินิจเ ด็ดขาด
ก  าหนดไวเ้ป็นครั้งคราวในระหวา่งการใชค้  าสัง่นั้น68 
  2) ธนาคารหรือบริษทัการเงินแลว้แตก่รณีไมต่อ้งอยูภ่ายใตข้ ้ออา้งสิทธิการเรียกร้อง
หรือความรับผิดชอบตอ่บุคคลใดอนัเก ีย่วกบัส่ิงท่ีกระท า หรือละเวน้กระท าโดยสุจริตเ พ่ือเ ป็นไป
ตามหรือการปฏิบตัิตาม หรือตระเตรียมจะปฏิบตัิตามหรือเก ีย่วขอ้งกบัการปฏิบัติตามค าสั่งของ 
ผูค้วบคมุตรวจสอบ69 
  3) บุคคลใดไมป่ฏิบติัตามค าสั่งของผูค้วบคุมตรวจสอบท่ีบัญญติัไว้ในอนุมาตรา 1  
บุคคลนั้นกระท าความผิดตามกฎหมาย และตอ้งระวางโทษปรับไมเ่กนิ 100,000 ริงกติ 70 
 จะเห็นไดว้า่พระราชบญัญตัิการพฒันาที่อยูอ่าศยัของสหพันธ์ธรัฐมาเลเซียมีการควบคุม
การพฒันาที่อยูอ่าศยัมีการก  าหนดระเบียบหรือแนวทางปฏิบตัิและบทลงโทษตา่ง  ๆถา้ผูพ้ฒันาที่อยู ่
อาศยัไมป่ฏิบตัิตามเ ง่ือนไขแต่ไม่ได้มีการควบคุมการส่งมอบสาธารณูปโภคหรือการดูแลทรัพย์

                                                             
66 Housing Development (Control and licensing) (Amendment) Act 2007 New.Section 7f. 
67 Housing Development (Control and licensing) (Amendment) Act 2007 New.Section 7k.  
68 Housing Development (Control and licensing) (Amendment) Act 2007 New.Section 7c (1).  
69 Housing Development (Control and licensing) (Amendment) Act 2007 New.Section 7c (2). 
70 Housing Development (Control and licensing) (Amendment) Act 2007 New.Section 7c (3).  



 53 

สว่นกลางแตเ่ป็นการใหค้วามส าค ัญเก ีย่วกบัทรัพย์สินที่เป็นทรัพย์ สว่นบุคคลมากกวา่71 มาตรา 18 
กฎหมายไดบ้ญัญตัิวา่ผูพ้ฒันาที่อยูอ่าศยัรายใดกระท าการ  
  (ก) ฝ่าฝืนมาตรา 5  (1) ประกอบด า เ นินกจิการหรือด า เนินการพัฒนาที่อยูอ่าศยั 
โดยไมไ่ดร้ับอนุญาต72 
   (ข) ฝ่าฝืนมาตรา 5 (2) ถือวา่หรือใชค้  าที่เก ีย่วขอ้งกบัธุรกจิหรือสว่นหน่ึงสว่นใดของ
ธุรกจิของตน วา่ “ผูพ้ฒันาที่อยูอ่าศยั” หรือ “อนุพนัธ์ใด ๆ” หรือ ค  าอื่น  ๆที่ระบุถึงการด าเนินธุรกจิ  
หมูบ่า้นจดัสรรหรือ73 
  (ค) ไม่ปฏิบัติตามเง่ือนไขขอ้ใดขอ้หน่ึงที่ก  าหนดไวใ้นใบอนุญาตที่ไดร้ับอนุญาต 
ตามมาตรา 574  
 มีความผิดและตอ้งระวางโทษปรับไม่นอ้ยกวา่ 250,000 ริงกติ แตไ่มเ่กนิ 500,000 ริงกติ  
หรือจ าคกุไมเ่กนิหา้ปี หรือปรับ หรือทั้งจ  าทั้งปรับ75 
 มาตรา 18 ก (1) ผู ้ไดร้ับใบอนุญาตบา้นจดัสรรผูใ้ดละท้ิงหรือท าใหห้มูบ่า้นจดัสรรหรือ  
ระยะเวลาใด  ๆของหมูบ่า้นจดัสรรที่ผูไ้ดร้ับใบอนุญาตประกอบการด าเนินการ หรือเป็นเหตุให้  
ตอ้งด าเนินการ มีความผิดและตอ้งระวางโทษปรับไมน่อ้ยกวา่ 250,000 ริงกติ หรือจ าคกุไมเ่กนิสาม
ปีหรือทั้งจ  าทั้งปรับ76 
 โดยวัตถุประสงค์ของมาตราน้ีคือการละท้ิง หมายถึงการปฏิเสธท่ีจะด าเนินการหรือ 
ชะลอ หรือระงับ หรือยุติการด าเนินงานอยา่งตอ่เน่ืองเป็นระยะเวลาท่ีเสร็จส้ินตามท่ีตกลงก นัไว้ 
ภายใตส้ญัญาซื้อขาย77 
 3.2.2 หลักเกณฑ์การจัดสรรที่ดนิตามกฎหมายประเทศสาธารณรัฐสิงคโปร์ 
 พระราชบัญญัติผู ้พัฒนาที่อยู ่อาศ ัย (ควบคุมและออกใบอนุญาต) พ.ศ. 2508 หรือ
HOUSING DEVELOPERS (CONTROL AND LICENSING) ACT 1965 เ ป็นพระร า ชบัญญัติ
เก ีย่วกบัการอนุญาตและควบคมุผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรโดยก  าหนดใหก้ารพัฒนาที่อยูอ่าศ ัยต้อง
ด าเนินการโดยผูพ้ฒันาท่ีอยูอ่าศยัท่ีไดร้ับใบอนุญาตเทา่นั้น แลว้จ ากดัการออกใบอนุญาตในบาง

                                                             
71 รุศดา ชินวฒิุวรนน. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 60. หนา้ 80. 
72 Housing Development (Control and Licensing) Act 1966 (Act 118). Section 18(a).  
73 Housing Development (Control and Licensing) Act 1966 (Act 118). Section 18(b).  
74 Housing Development (Control and Licensing) Act 1966 (Act 118). Section 18(c).  
75 Housing Development (Control and Licensing) Act 1966 (Act 118). Section 18. 
76 Housing Development (Control and Licensing) Act 1966 (Act 118). Section 18A(1).  
77 Housing Development (Control and Licensing) Act 1966 (Act 118). Section 18A(2). 



 54 

กรณีตามที่กฎหมายบญัญัติไว ้ การพฒันา หมายความวา่ การสร้างหรือท าให้มีท่ีพกัอาศ ัย รวมทั้ง  
การประกอบอาคารในที่ดิน บนดิน เหนือพ้ืนดิน หรือใตท้ี่ดินเพ่ือประโยชน์ในการสร้างที่อยูอ่าศ ัย
และการขายโดยผูจ้ ัดสรรที่ดินเพ่ือใช้ประกอบการเคหะสถาน78 ที่พักอาศ ัย หมายความรวมถึง 
อาคารตึกแถว ท่ีสร้างขึ้นหรือดดัแปลง เพ่ือวตัถุประสงค์เพ่ือการอยูอ่าศยัของบุคคล หรือเพ่ือการอยู ่
อาศยัและเป็นสถานประกอบธุรกจิของบุคคลดว้ย79 ผูพ้ฒันาที่อยูอ่าศยั หมายถึง บุคคลใดๆ กลุม่
บุคคลไมว่า่จะเป็นหุน้ส่วนหรืออยา่งอื่น สหกรณ์หรืออื่นๆ บริษทั หา้งหุน้สว่นจ ากดัความรับผิด  
หรือบุคคลใดที่ มีส่วนร่วมในการด าเนินการพัฒนาที่อยูอ่าศ ัย แต่ไม่รวมถึงธนาคารที่  ไดร้ับ
ใบอนุญาตที่ถูกตอ้งภายใต้พระราชบัญญัติการธนาคาร และผูร้ับประกนัภยัที่ไดร้ับอนุญาต  ตราบ
เทา่ที่ธนาคารหรือผูร้ับประกนัภยัดงักลา่วยงัด าเนินกจิการใหก้ ูย้ืมหรือใหเ้งินเพ่ือพัฒนาที่อยู ่อาศ ัย
เท่านั้น80 และพระราชบัญญัติ น้ีได้ควบคุมรวมถึงห้องชุดด้วย โดยให้ความหมายของหอ้งชดุ  
หมายความวา่หอ้งในแนวนอนของอาคาร หรือสว่นใดสว่นหน่ึงของอาคารนั้น ไมว่า่หอ้งนั้นจะอยู ่
ในชั้นใดชั้นหน่ึงหรือหลายชั้น และมีวตัถุประสงค์เพ่ือใชต้ามบทบัญญตัิของกฎหมายลายลักษณ์
อกัษรใด  ๆโดยเป็นหนว่ยที่สมบูรณ์และแยกจากกนัส าหรับที่อยูอ่าศยัหรือเพ่ือการพาณิชย์  81  

                                                             
78 "develop" means to construct or cause to construct housing accommodation, including any building operations 
in, on, over or under the land for the purpose of erecting housing accommodation and the sale by a housing 
developer of land which would be appurtenant to the housing accommodation 
79  "housing accommodation" includes a building or tenement wholly or principally constructed, adapted or 
intended for human habitation or for human habitation and as business premises 
80 "housing developer" means any - 
 (a) person; 
 (b) group of persons, whether in partnership or otherwise; 
 (c) society, whether a cooperative society or otherwise; 
 (d) company; or 
 (e) limited liability partnership, 
who or which engages in or undertakes housing development, but does not include any 
"housing developer" means any - 
 (f) bank which is in possession of a valid licence granted by the Monetary Authority of Singapore 
under the Banking Act 1970; or 
 (g) insurer licensed under section 11 of the Insurance Act 1966, 
81 "unit" means a horizontal stratum of any building or part thereof, whether such stratum is on one or more levels, 
and which is intended for use in accordance with the provisions of any written law as a complete and separate 
unit for residential or commercial purpose. 
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 การพฒันาที่อยูอ่าศยัจะตอ้งด าเ นินการโดยผู ้พฒันาท่ีอยูอ่าศยัท่ีไดร้ับใบอนุญาตเท่านั้น  
กลา่วคือ หา้มด าเนินการหรือด าเนินการพฒันาที่อยูอ่าศยัในสิงคโปร์ เวน้แตโ่ดยผูพ้ฒันาที่อยูอ่าศยั  
ซึ่งไดร้ับใบอนุญาตเป็นลายลักษณ์อกัษรจากผูค้วบคุมที่อนุญาตใหด้  าเนินการได้เทา่นั้น82 ดงันั้น 
ผูพ้ฒันาที่อยูอ่าศยัที่ตอ้งการด าเนินการพัฒนาที่อยูอ่าศยัอาจยื่นค าร้องตอ่ผูค้วบคุมในรูปแบบและ  
ลักษณะที่ ผู ้ควบคุมก  าหนดเพ่ือขอออกใบอนุญาต 83 เ ม่ือผู ้ควบคมุได้รับค าขอแล้วให้พิจารณา 
ออกใบอนุญาตโดยไม่มีเง่ือนไขหรือก  าหนดเง่ือนไขใดใดที่ผูค้วบคุมเห็นว่าเหมาะสมส าหรับ 
การด าเนินการตามวตัถุประสงค์ของพระราชบัญญตัิน้ี หรือพิจารณาไมอ่อกใบอนุญาตให้84 และ 
ผู ้ควบคุมอาจเปลี่ยนแปลงหรือเพิกถอนเง่ือนไขที่มีอยูข่องใบอนุญาต หรือก  าหนดเง่ือนไขอื่น
เพ่ิมเติมไดต้ลอดเวลา โดยมีเง่ือนไขวา่ผูค้วบคมุจะตอ้งแจง้ความจ านงในการด าเนินการดงักลา่วต่อ
ผูพ้ฒันาที่อยูอ่าศยัที่เก ีย่วขอ้งกอ่นด าเนินการใด  ๆ และตอ้งใหผู้พ้ฒันาที่อยูอ่าศยัเขา้ใหเ้หตุผลหรือ
ค าอธิบายเป็นลายลักษณ์อกัษรวา่เหตุใดจึงไม่ควรแกไ้ขใบอนุญาต  และการแกไ้ขเปลี่ยนแปลง
เ ง่ือนไขหรือการเพ่ิมเติมเง่ือนไขใด ๆ ท่ีก  าหนดขึ้ นในการใชอ้  านาจตามอนุมาตราน้ีไม่มีผล
ยอ้นหลงั85 และใบอนุญาตแบบมีเง่ือนไขผูป้ระกอบกจิการบา้นจดัสรรจะตอ้งปฏิบตัิตามเง่ือนไขใน
ใบอนุญาต86 
 ผู ้พัฒนาที่อยู ่อาศ ัยในใดที่ ฝ่า ฝืนพัฒนาที่อยู ่อาศ ัยโดยไม่ได้รับใบตามมาตรา 4(1)  
มีความผิด ตอ้งระวางโทษปรับไมเ่กนิ 100,000 ดอลลาร์ และตอ้งระวางโทษจ าคกุไมเ่กนิหา้ปี 87  
และผูพ้ฒันาที่อยูอ่าศยัใดที่ไม่ปฏิบตัิตามเง่ือนไขใด  ๆของใบอนุญาตมีความผิด และตอ้งระวาง  
โทษปรับไมเ่กนิ 100,000 ดอลลาร์ หรือจ าคกุไมเ่กนิสามปี หรือทั้งจ  าทั้งปรับ88 
 ผู ้ควบคุมพิจารณาไม่ออกใบอนุญาตให้แกผู่พ้ัฒนาที่อยู ่อาศยัในบางกรณี  กฎหมาย 
ก  าหนดใหผู้ค้วบคุมต้องพิจารณาไมอ่อกใบอนุญาตใหแ้กผู่พ้ัฒนาที่อยูอ่าศยัที่เป็นบริษ ัท เวน้แต่  
ผู ้พัฒนาที่อยู ่อาศยัมีทุนที่ออกและช าระแลว้ตามจ านวนที่รัฐมนตรีอาจก  าหนด หรือไดย้ื่นตอ่                    
ผู ้ควบคุมในรูปแบบและลักษณะและข้อก  าหนดใด ๆ ที่ ผู ้ควบคุมอาจก  าหนดเ งินมัดจ าหรือ
หลกัประกนัจ านวนเ งินที่รัฐมนตรีอาจก  าหนด89 และกรณีที่ผูพ้ฒันาที่อยูอ่าศยัที่เ ป็นบุคคล กลุม่
                                                             
82 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965. Section 4(1). 
83 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965. Section 4(2). 
84 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965. Section 4(5). 
85 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965. Section 4(6). 
86 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965. Section 4(7). 
87 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965. Section 4(8). 
88 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965. Section 4(9). 
89 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965. Section 5(1)(a)(i)(ii). 
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บุคคล หา้งหุน้สว่นสมาคม หรือหา้งหุน้สว่นจ ากดัความรับผิด เวน้แตผู่พ้ฒันาที่อยูอ่าศยัไดย้ื่นต่อ             
ผู ้ควบคุมในรูปแบบและลักษณะและข้อความใด  ๆ ที่ ผู ้ควบคุมอาจก  าหนดเ งินมัดจ าหรื อ
หลกัประกนัจ านวนเงินที่รัฐมนตรีอาจก  าหนด 90 และผูค้วบคมุตอ้งพิจารณาไมอ่อกใบอนุญาตใหแ้ก ่
ผูด้  ารงต าแหนง่ที่มีหนา้ที่รับผิดชอบ ณ เวลาใด  ๆภายในระยะเวลาหา้ปี กอ่นวนัที่ผูพ้ฒันาที่อยูอ่าศยั
ยื่นค  าขอรับใบอนุญาต ตามมาตรา 4(2) กรณีถูกตดัสินไมว่า่จะในสาธารณรัฐสิงคโปร์หรือที่อื่นๆใน
ความผิดที่เก ีย่วขอ้งกบัการฉอ้โกงหรือความผิดอื่นใดที่มีลกัษณะเดียวกนั หรือไดร้ับโทษจ าคกุใดๆ 
ไมว่า่จะในสาธารณรัฐสิงคโปร์หรือที่อื่นๆที่เก ีย่วขอ้งกบัความผิดเก ีย่วกบัการฉอ้โกงหรือความผิด
อื่นใดที่มีลกัษณะเดียวกนั 91 รวมถึงผูค้วบคมุตอ้งพิจารณาไมอ่อกใบอนุญาตใหแ้กบุ่คคลลม้ละลาย
ที่ยงัไมป่ลดจากการลม้ละลาย ไมว่า่จะในสาธารณรัฐสิงคโปร์หรือที่อื่น  ๆ หรือเป็นบุคคลลม้ละลาย
ที่ยงัไมป่ลดจากการลม้ละลายไม่วา่จะในสาธารณรัฐสิงคโปร์หรือที่อื่น  ๆ ซึ่งด  ารงต าแหนง่ที่ต ้อง
รับผิดชอบในนั้น และบุคคลท่ีเคยถูกตัดสินว่ามีความผิดไม่ว ่าจะกอ่น ใน หรือหลังวนัท่ีเร่ิมใช้
มาตรา 3 ของการฟอกเงินหรือการสนับสนุนทางการเงินแกก่ารกอ่การร้าย 92 และเพ่ือความมุง่
ประสงค์ของมาตรา 5 (1)(a)(b) รัฐมนตรีอาจก  าหนดใหผู้พ้ฒันาที่อยูอ่าศยัหรือประเภทของผูพ้ฒันา
ที่อยูอ่าศยัที่แตกตา่งกนัโดยจ านวนทุนที่ออกและช าระแลว้ที่แตกตา่งกนัหรือจ านวนเงินฝา กหรือ
หลกัประกนัที่แตกตา่งกนั93 
 พระราชบญัญตัิผูพ้ฒันาที่อยูอ่าศยัได้บญัญตัิเก ีย่วกบัการใชค้  าวา่  ผูพ้ฒันาที่อยูอ่าศยัและ 
การใช้ค  าอื่นที่ มีความหมายเดียวกนัไว้ว ่า  เ ว ้นแต่จะได้รับความยินยอมเ ป็นลายลักษณ์อกัษร 
จากผูค้วบคมุ บุคคลหรือคณะบุคคลไมว่า่จะจดัตั้งขึ้นเป็นบริษทัหรือไมไ่ดจ้ดทะเบียนเป็นนิติบุคคล 
ซึ่งไมไ่ดเ้ป็นผูพ้ฒันาที่อยูอ่าศยัที่ไดร้ับอนุญาต ไมส่ามาถใชค้  าวา่ผูพ้ฒันาที่อยูอ่าศยั หรือค าอื่นใดที่
มีความหมายเดียวกนัที่ระบุถึงการด าเนินการพัฒนาที่อยูอ่าศยั94 และหากบุคคลหรือคณะบุคคลใด  
ที่ไม่ได้เ ป็นผู ้พัฒนาที่อยู ่อาศยัที่ได ้รับอนุญาต  กระท าการฝ่าฝืนอนุมาตรา  (1) มีความผิดและ 
ตอ้งระวางโทษปรับไมเ่กนิ 100,000 ดอลลาร์ หรือจ าคกุไมเ่กนิสามปี หรือทั้งจ  าและปรับ95 
 พระราชบญัญตัิผูพ้ฒันาที่อยูอ่าศยัไดบ้ ัญญตัิเก ีย่วกบัการเ พิกถอนและพกัใชใ้บอ นุญาต  
โดยบัญญัติว ่าหากผูพ้ัฒนาที่อยูอ่าศยัที่ไดร้ับอนุญาตรายใดด าเนินการธุรกจิตามความเห็นของ                 

                                                             
90 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965. Section 5(1)(b). 
91 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965. Section 5(1)(c)(i)(ii). 
92 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965. Section 5(1)(d)(e). 
93 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965. Section 5(2). 
94 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965. Section 6(1). 
95 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965. Section 6(2). 
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ผู ้ควบคุมในลกัษณะที่ เป็นอนัตรายตอ่ผลประโยชน์ของผู ้ซื้อ หรือต่อสาธารณะ  มีทรัพย์สินไม่
เ พียงพอต่อหน้ีสิน  เ ม่ือผู ้ควบคุมพิจารณาแล้วเ ห็นว่า กระท าการฝ่าฝืนบทบัญญัติใด ๆของ
พระราชบญัญตัิน้ี หรือกฎใด ๆ ท่ีก  าหนดขึ้นภายใตพ้ระราชบญัญติัน้ี กระท าการยุติการด าเนินการ
พฒันาที่อยูอ่าศยัในสาธารณรัฐสิงคโปร์ ถูกตดัสินวา่มีความผิดไมว่า่จะกอ่นในหรือหลงัวนัท่ีเ ร่ิมใช้
มาตราส่ีของผูพ้ฒันา ตามพระราชบญัญตัิตอ่ตา้นการฟอกเงินและการสนบัสนุนทางการเงินแกก่าร
กอ่การร้าย พ.ศ. 2561 ในความผิดฐานฟอกเ งินหรือสนบัสนุนทางการเ งินแกก่ารกอ่การร้าย  ไม่
ปฏิบตัิตามเง่ือนไขใด  ๆที่แนบมากบัใบอนุญาตไมป่ฏิบติัตามค าสั่งใด  ๆที่ออกโดยผูค้วบคมุตาม
พระราชบญัญตัิน้ี และรายละเอียดใด  ๆที่เก ีย่วขอ้งกบัการขอใบอนุญาตภายใตม้าตรา 4 (2) ซึ่งเป็น
เท็จและท าใหเ้ขา้ใจผิดในสาระส าคญั ผูค้วบคมุอาจเพิกถอนหรือระงับใบอนุญาตเป็นระยะเวลาไม่
เกนิ 12 เดือน ส าหรับใบอนุญาตใด  ๆที่มอบใหก้บัผูพ้ฒันาที่อยูอ่าศยัที่ไดร้ับอนุญาต96 และอยา่งไร
กต็ามกอ่นการเพิกถอนหรือระงับใบอนุญาตผู ้ควบคุมจะตอ้งแจ้งความประสงค์ที่จะด าเนินการ
ดงักลา่วตอ่ผูพ้ฒันาที่อยูอ่าศยัที่ไดร้ับอนุญาตที่เก ีย่วขอ้งและตอ้งใหโ้อกาสแกผู่พ้ัฒนาที่อยูอ่าศ ัยที่
ไดร้ับอนุญาตเขา้ยื่นเหตุผลหรือค าอธิบายวา่เหตุใดจึงไมค่วรเพิกถอนหรือพกัใชใ้บอนุญาตแล้วแต่
กรณี และในกรณีที่ใบอนุญาตของผูป้ระกอบการหมูบ่า้นจดัสรรถูกเพิกถอนหรือถูกระงับผู ้ได้รับ
ใบอนุญาตพฒันาท่ีอยูอ่าศยัอาจอุทธรณ์ค าสั่งเพิกถอนหรือระงับได้ภายในระยะเวลา 30 วนันบัแต่
ไดร้ับแจง้การเพิกถอนหรือระงับแลว้แตก่รณีตอ่รัฐมนตรีและค าวินิจฉยัของรัฐมนตรีใหถ้ือ ว่าถึง
ที่สุด97 
 3.2.3 หลักเกณฑ์การจัดสรรที่ดนิตามกฎหมายเครือรัฐออสเตรีย 
 การจัดสรรที่ดินของเครือรัฐออสเตรเลียเป็นระบบการจดัสรรกรรมสิทธ์ิซึ่งเกดิจาก  
ความพยายามแกไ้ขปัญหาที่อยูอ่าศยัที่ไมเ่พียงพอรวมไปถึงแนวโนม้จากการขยายตวัของประชากร  
ท่ีเพ่ิมขึ้นโดยระบบการจัดกรรมสิทธ์ินั้นเกดิขึ้ นไดท้ ั้งในอสังหาริมทรัพย์ท่ีเ ป็นตึกอาคารหรื อใน
ที่ดินระบบการจดัสรรกรรมสิทธ์ิจึงเ ป็นการถือครองที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์ที่แบง่กรรมสิทธ์ิ 
ในการถือครองออกเป็นส่วน ๆ ทั้งกรรมสิทธ์ิในส่วนของตนเอง และส่วนท่ีทุกคนในชมุชนมี
กรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินสว่นกลางที่เป็นพ้ืนที่สาธารณะ โดยบุคคลที่ถือกรรมสิทธ์ิในสว่นของตน
นั้นเ ป็นอิสระจากกนัในขณะท่ีพ้ืนท่ีท่ีเป็นสาธารณะหรือพ้ืนท่ีท่ีเป็นทรัพย์สินส่วนกลางจะมี
หนว่ยงานท่ีเกดิจากการเลือกของบุคคลในชมุชนนั้น เขา้มาบริหารจดัการ98 พระราชบญัญตัิการจัด

                                                             
96 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965. Section 7(1). 
97 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965. Section 7(2)(3). 
98 ณัฐนนท์ บุญมา. (2563). ปัญหากฎหมายเกี่ยวกับการจัดท าสาธารณูปโภคในโครงการสรรท่ีดนิ. สารนิพนธ์ 
นิติศาสตรมหาบณัฑิต กลุม่วชิากฎหมายธุรกจิ, คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัศรีปทุม. หนา้ 47. 
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ที่ ดิ นชุมชน  พ .ศ .  2564 หรื อ  Community Land Development ACT 2021 ว ัตถุ ป ร ะสงค์ แห่ง
พระราชบัญญัติน้ีกเ็พ่ือควบคุมการแบ่งแยกที่ดินในรัฐนิวเซาท์ เวลส์ เครือรัฐออสเตรเลีย ซึ่งมี
ลกัษณะเป็นกฎหมายควบคุมการแบง่แยกที่ดินโดยมีทรัพย์ส่วนกลางและมีนิติบุคคลดูแลรักษา
ซ ่อมแซม บริหารทรัพย์ส่วนกลาง หากต้องการใหมี้ทรัพย์ส่วนกลางจะตอ้งด าเนินการไปตาม
กฎหมายดังกลา่วจะมีบทบัญญัติในเร่ืองของการจัดตั้งทรัพย์ส่วนกลาง 99 โดยได้แบง่ชนิดของ
โครงการที่อยูอ่าศยัออกเป็น 2 ประเภทคือ 
  1) ระบบโครงการที่พกัอาศยัที่อยูใ่นรูปของตึก หรือตึกหลาย  ๆ หลงัรวมกนัที่บุคคล
สามารถถือกรรมสิทธ์ิในที่ที่ถูกแบ่งเ ป็นส่วน  ๆ ได้ และในขณะเดียวกนักมี็กรรมสิทธ์ิรวม 
ในพ้ืนที่ที่เป็นที่สาธารณะหรือทรัพย์สว่นกลาง เชน่ ทางเดิน บนัได ผนงั สนามหญา้ ซึ่งในสว่นน้ี 
จะอยูใ่นความรับผิดชอบของนิติบุคคล 
  2) การจดัสรรที่ดินแบง่ออกเ ป็นส่วน  ๆ โดยก  าหนดให้มีพ้ืนที่สาธารณะหรือ พ้ืนที่  
ส่วนกลาง เช่น ถนน ร้านค้า  ศูนย์กฬีา สวนสาธารณะ โดยก  าหนดให้มีนิติบุคคลในการดูแล  
พ้ืนที่ดงักลา่วโดยที่ทรัพย์สว่นกลางน้ีเจา้ของที่ดินแปลงยอ่ยจะเป็นเจา้ของรวมอยูด่ว้ยซึ่ง100 
 ไมว่า่จะเป็นโครงการจดัสรรประเภทใดกต็ามกฎหมายกก็  าหนดให้มีนิติบุคคลจัดสรร  
ที่เขา้มาบริหารจดัการพ้ืนที่สาธารณะ พ้ืนท่ีสว่นกลางเสมอโดยท่ีสมาชิกของโครงการนั้น  ๆจะตอ้ง 
เป็นสมาชิกในนิติบุคคลจดัสรรเสมอ และจะตอ้งมีการจดัท าแผนที่เป็นเอกสารก  าหนดขอบเขต  
การใชอ้  านาจของนิติบุคคลจัดสรรในการกระท าการตา่ง  ๆ และเป็นเอกสารที่แสดงรายละเอียด  
ของโครงการนั้นนั้น 
 การจดัการทรัพย์สว่นกลาง 
  1) ข ั้นตอนการจดัสรรท่ีดินโดยมีทรัพย์สว่นกลางผูจ้ดัสรรที่ดินจะตอ้งท าตามระเบียบ  
ที่กฎหมายไดก้  าหนดไวด้งัน้ี 
   1.1) เ จ ้าของโครงการยื่นผ ังโครงการและแบบฟอร์มแผนการพัฒนาที่ดินเพ่ือ 
การจดัสรรที่ดิน 
   1.2) เ จ ้าของโครงการยื่นแบบฟอร์มขอจดทะเบียนผงัการจดัสรรที่ดินโดยมี 
ทรัพย์สว่นกลางพร้อมแบบฟอร์ม แผนการพฒันาที่ดินเพ่ือการจดัสรรที่ดิน โดยยื่นพร้อมกนัและ  
ถือเป็นสว่นหน่ึงของผงัการจดัสรรท่ีดินของโครงการทั้งหมด ทั้งน้ีใหย้ื่นตอ่หนว่ยงานของทาง
ราชการสว่นทอ้งถิ่นเพ่ือการอนุมติั101 

                                                             
99 Community Land Development ACT 2021. Section 3(a)(b). 
100 ณัฐนนท์ บุญมา. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 98. หนา้ 48. 
101 Community Land Development ACT 2021. Section 12(4). 
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   ผูจ้ดัสรรที่ดินจะตอ้งวางเป้าหมายหรือจุดมุง่หมายวา่โครงการจดัสรรที่ดินของตน  
จะมีลกัษณะอยา่งไร เชน่ เป็นหมูบ่า้นเพ่ือการพกัผอ่นหย่อนใจ หรือเพ่ือท าการเกษตร เป้าหมาย
ดงักลา่วมีความส าคญัอยา่งยิ่งในการด าเนินการของโครงการจดัสรรและมีผลตอ่การบริหารของนิติ
บุคคลบา้นจดัสรรในทรัพย์สว่นกลางตอ่ไป โดยนิติบุคคลบา้นจดัสรรจะเป็นผูบ้ริหารไดดู้แลรักษา   
วตัถุประสงค์ของโครงการใหเ้ป็นไปตามวตัถุประสงค์ดงักลา่ว 
   1.3) รูปแบบของการท าแผนพัฒนาที่ดินกฎหมายได้ก  าหนดรูปแบบของการ 
ท าแผนพฒันาที่ดินที่เจา้ของโครงการจดัสรรตอ้งจดัท าเอาไวห้า้สว่นกลา่วคือ  
    1.3.1) การจดัท าขอ้บงัคบัเพ่ือระบุรายละเอียดในเร่ืองที่จะท าการพัฒนาที่ดิน 
ตามแผนที่วางไวต้อ่ไป 
    1.3.2) ก  าหนดข้อบังคบัหรือเง่ือนไข ข้อจ ากดัเก ีย่วกบัการใช้ทรัพย์สินบาง
ประเภทของโครงการส าหรับ สมาชิก เชน่ สระวา่ยน ้า สนามเทนนิส เม่ือสมาชิกใชบ้ริการตอ้งเ สีย  
คา่บริการตา่งหาก 
    1.3.3) ขอ้ก  าหนดที่เป็นสว่นบงัคบัของกฎหมายใหต้อ้งมีทุกโครงการ 
    1.3.4) รายละเอียดเพ่ิมเติมบางกรณีท่ีเจา้ของโครงการก  าหนดใหมี้ 
    1.3.5) ขอ้ก  าหนดท่ีพนกังานเจา้หนา้ท่ี ท่ีมีอ  านาจตามกฎหมายก  าหนดให้มีขึ้ น  
ซึ่งเม่ือระบุไวแ้ลว้จะขอเปลี่ยนแปลงภายหลังจะตอ้งไดร้ับอนุญาตจากหนว่ยงานที่ มีอ  านาจหน้าที่
นั้น ๆ102 
   1.4) สภาพบงัคบัของขอ้บงัคบัตามแผนพัฒนาที่ดินที่ไดก้  าหนดไวต้ามบทบัญญัติ  
ของกฎหมายวา่ดว้ยการบริหารชุมชนบา้นจดัสรรและที่ดินได้บญัญัติวา่ขอ้บังคบัในการบริหาร
ชมุชนบา้นจดัสรรท่ีได้จดัท าขึ้ นตามแผนพัฒนาท่ีดิน ใหมี้ผลบงัคบัใชก้บันิติบุคคลจัดสร รและ
สมาชิกทุกคนที่เป็นเจา้ของที่ดินในโครงการ 
   1.5) ขอ้สญัญาผูกมดัของผูจ้ดัสรรที่ดินเพ่ือพัฒนาโครงการ ถา้ผูจ้ดัสรรที่ดินไดท้  า
สัญญาผูกมัดข้อตกลงกบัผูซ้ื้อหรือเจ้าของที่ดินแปลงยอ่ยในเร่ืองเก ีย่วกบัการปรับปรุงพฒันา
โครงการในอนาคต เชน่ สญัญาวา่จะสร้างสโมสร สระวา่ยน ้า หรือส่ิงอ  านวยความสะดวก หรือ
สาธารณูปโภคตา่ง  ๆในที่ดินซึ่งเป็นซบัสว่นกลางของนิติบุคคลจดัสรรผูจ้ดัสรรกต็อ้งปฏิบตัิตามข้อ
สญัญาที่ไดเ้สนอไวแ้ละผู ้จดัสรรสามารถเขา้ไปในที่ดินอ ันเป็นทรัพย์ส่วนกลางเพ่ือท าการพัฒนา
ตอ่ไปไดแ้ตอ่ยา่งไรกต็ามการพัฒนาท่ีดินทรัพย์สว่นกลางเพ่ือสร้างส่ิงอ  านวยความสะดวกตา่ง  ๆ
นั้นกฎหมายไม่ได้บงัค ับให้ผู ้จ ัดสรรตอ้งกอ่สร้างตั้งแตเ่ร่ิมเปิดโครงการ ตัวผู ้จ ัดสรรสามารถ 
เลื่อนก  าหนดเวลากอ่สร้างออกไปจนกวา่จะพร้อมทางดา้นการเงิน และรูปแบบดา้นวิศวกรรมได้
                                                             
102 รุศดา ชินวฒิุวรนน. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 60. หนา้ 72. 
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ดว้ยถา้ผูจ้ดัสรรไมป่ฏิบตัิตามขอ้ตกลงดังกลา่วผูซ้ื้อหรือเจา้ของที่ดิ นแปลงยอ่ยในสัญญาสามารถ
ฟ้องร้องตอ่ศาลเพ่ือใหบ้งัคบัผูจ้ดัสรรใหป้ฏิบตัิตามขอ้ก  าหนดของสญัญาได้103 
  2) ทรัพย์สว่นกลาง 
  ในกฎหมายยอมให้มีการจัดสรรที่ดินโดยมีทรัพย์ส่วนกลางซึ่ งทรัพย์ส่วนกลาง 
ที่ เ จ ้าของที่ดินแปลงย ่อยในโครงการเป็นเจา้ของรวมอยูด่ ้วยในตวั ทรัพย์ส่วนก ลางอยู ่ในการ
ด าเนินการและดูแลรักษารักษาโดยนิติบุคคลจดัสรร โดยกอ่ตั้งขึ้นเม่ือมีการเสนอขอท าการจดัสรร
ท่ีดินตวันิติบุคคลจดัสรรนั้น บรรดาเจา้ของท่ีดินทุกแปลงในหมูบ่า้นจดัสรรจะเป็นสมาชิกทันทีท่ี
ซื้อท่ีดินในโครงการจดัสรรท่ีดินนั้น 
  การใชท้รัพย์สว่นกลางกฎหมายไมไ่ดร้ะบุรายละเอียดเร่ืองการใชส้อยทรัพย์สว่นกลาง  
ของผู ้จ ัดสรรที่ดินและนิติบุคคลจัดสรรมีอิสระในการก  าหนดเ ร่ืองการใช้ทรัพย์ส่วนกลาง 
แตถ่า้การด าเนินการเก ีย่วกบัทรัพย์สว่นกลางใดที่ตอ้งขออนุญาตตอ่สว่นราชกา รกต็อ้งขออนุญาต  
จากหน่วยงานราชการนั้น ๆ กอ่น โดยปกติทรัพย์ส่วนกลางจะใชส้ าหรับกรณีดังตอ่ไปน้ี เชน่             
ถนน สวน สนามกฬีา สระวา่ยน ้า สโมสร 
  การดูแลรักษาทรัพย์สว่นกลางกฎหมายไดก้  าหนดใหท้รัพย์สว่นกลางอยูใ่นความดูแล  
และรักษาโดยนิติบุคคลจัดสรรซึ่ งทรัพย์ส่วนกลางจะตกเป็นของนิติบุคคลจัดสรร เ ม่ือมีการ
แบง่แยกที่ดินตามโครงการ 
  3) ขอ้ก  าหนดการจดั การนิติบุคคลจดัสรร 
  แผนงานโครงการของผูจ้ดัสรรเป็นเอกสารที่ก  าหนดกฎขอ้บังคบัในการบริหารและ  
การจดัการนิติบุคคลจดัสรรรวมทั้งการก  าหนดหนา้ท่ี สิทธิประโยชน์ของสมาชิก ท่ีจะไดร้ับเป็นการ 
ตอบแทนจากนิติบุคคลจัดสรรด้วย เ ป็นเคร่ืองมือในการที่ ผูจ้ ัดสรรที่ดินจะใช้ในการท าตาม
แนวความคิดในการพฒันาที่ดิน แผนงานโครงการน้ีจะตอ้งยื่นใหจ้ดทะเบียนในเวลาเดียวกบัการจด
ทะเบียนแผนผงัและถือเป็นสว่นหน่ึงของผ ังด้วยเ ม่ือผู ้ใดยื่นขอส าเนาผ ังโครงการจากส านัก งาน
ที่ดินผูจ้ดัสรรกจ็ะไดร้ับแผนผงัโครงการติดไปดว้ย 
  4) นิติบุคคลบา้นจดัสรร 
  เม่ือผูจ้ดัสรรที่ดินไดจ้ดทะเบียนผงัโครงการแลว้พร้อมกบัเอกสารแผนงานโครงการ  
ผูจ้ดัสรรตอ้งมีการจดัตั้งนิติบุคคลบา้นจดัสรรทนัทีและมีทรัพย์สว่นกลางของโครงการ โอนไปเป็น
ของนิติบุคคลบ้านจัดสรรต่อไป ทั้งน้ีนิติบุคคลบ้านจดัสรรจะเป็นผูดู้แลรักษา และด าเนินการ
เก ีย่วกบัทรัพย์สว่นกลาง นิติบุคคลบา้นจดัสรรประกอบไปดว้ยบุคคลท่ีไดร้ับเลือกตั้งเขา้มาจาก
สมาชิกที่เป็นเจา้ของที่ดินในโครงการเรียกวา่ คณะกรรมการบริหารซึ่งหนา้ที่ของนิติบุคคลบ้าน
                                                             
103 รุศดา ชินวฒิุวรนน. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 60. หนา้ 72. 
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จดัสรรแตกตา่งไปตามลักษณะของโครงการโดยแลว้แตค่วามมุ่งหมายของการท าโครงการและ
ตามแตส่มาชิกจะเห็นควร104 
  อ านาจหนา้ที่ของนิติบุคคลบา้นจดัสรร 
   1) ควบคุมบริหารจัดการทางสาธารณะ  รวมถึงสาธารณูปโภคพ้ืนที่ส่วนกลาง 
พ้ืนที่สาธารณะในโครงการเพ่ือประโยชน์แกผู่อ้ยูอ่าศยัทุกคนและตอ้งบ ารุงรักษาใหอ้ยูใ่นสภาพที่ดี  
และหากจะน าพ้ืนที่ดงักลา่วมาหาประโยชน์จะตอ้งไดร้ับความยินยอมจากผูอ้ยูอ่าศยั  
   2) จดัเกบ็ จดัท าบญัชีงบประมาณรายรับรายจา่ยประจ าปี และจดัใหมี้เงินทุนส ารอง  
ของนิติบุคคลบา้นจดัสรรเพ่ือช าระหน้ีสาธารณะและคา่ธรรมเนียมตา่ง ๆ 
   3) บงัคบัใชก้ฎเกณฑ์ท่ีก  าหนดขึ้นแกลู่กบา้นผูอ้ยูอ่าศยัทุกคน รวมไปถึงหากมีผูใ้ด  
กระท าละเมิดกฎเกณฑ์ดงักลา่วกส็ามารถลงโทษโดยท าเป็นหนงัสือเตือน หรือลงโทษปรับ หรือ
ตามที่มีการก  าหนดใหอ้  านาจไว ้
   4) จัดท ารายงานการประชุมและจัดเกบ็รายงานการประชุมรวมถึงเอกสารที่
เก ีย่วขอ้งอยา่งนอ้ยหา้ปี 
   5) จดัเกบ็คา่สว่นกลาง คา่บ ารุงรักษาดูแลสาธารณูปโภค คา่บ ารุงพ้ืนที่สว่นกลาง  
รวมไปถึงรับเงินบริจาคจากผูอ้ยูอ่าศยั105 
  การระงับข้อพิพาทจะมีล ักษณะเป็นการเจรจาภายในกอ่น  หากขอ้พิพาทดังกลา่ว 
ไมไ่ดร้ับการแกไ้ขหนว่ยงานของรัฐจึงจะเขา้มาแกปั้ญหาขอ้พิพาทท่ีเกดิขึ้น และหากยงัไมเ่พียงพอ  
เกดิความไมพ่อใจของคูก่รณี จึงสามารถน าเร่ืองเขา้สูก่ระบวนการของศาลไดต้อ่ไป  
   1) การพูดคุยเจรจาภายในเป็นการระงับข้อพิพาทท่ีเกดิขึ้นเบ้ืองตน้ จะเป็นการ             
ไกลเ่กลี่ยกนัเองระหวา่งคูก่รณีโดยอาจจะมีนิติบุคคลบา้นจัดสรรเป็นคนกลาง หรือคณะกรรมการ
หรือผูจ้ดัการของโครงการ ทั้งน้ีหากไมส่ามารถแกปั้ญหาไดจึ้งจะเขา้สูก่ระบวนการไกลเ่กลี่ยโดย
คนกลางจากหนว่ยงานของรัฐ 
   2) การเจรจาไกลเ่กลี่ยโดยคนกลางจากหนว่ยงานของรัฐ คือการใหมี้บุคคลที่สาม  
เป็นคนกลางในการพิจารณาระงับขอ้พิพาท ซึ่งบุคคลดงักลา่วมาจาก  The office of Fair Trading  
ซึ่งเป็นหนว่ยงานของรัฐมาชว่ยช้ีประเด็นปัญหา รวมถึงใหค้  าแนะน าถึงสิทธิและหนา้ที่ของแต่ละ
ฝ่ายและใหค้วามเห็นเพ่ือแกไ้ขปัญหาท่ีเกดิขึ้น แตห่ากวา่ยงัคงไมป่ระสบผลส าเร็จหรือขอ้พิพาทไม่
สามารถระงับไดด้ว้ยวิธีการดงักลา่วน้ี จึงจะน าเร่ืองเขา้สูก่ระบวนการศาลตอ่ไป 

                                                             
104 รุศดา ชินวฒิุวรนน. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 60. หนา้ 74. 
105 ณัฐนนท์ บุญมา. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 98. หนา้ 51. 



 62 

   3) กฎหมายก  าหนดให้อ  านาจในการท่ีจะสั่งให้นิติบุคคลบ้านจัดสรรท่ีเขา้มา
บริหารจดัการและผูอ้ยูอ่าศยัใหก้ระท าการหรือไมก่ระท าการใด  ๆไดโ้ดยอาจใหอ้  านาจศาลในการ
ระงับขอ้พิพาทไวโ้ดยเฉพาะกไ็ด ้ แตโ่ดยทัว่ไปกฎหมายก  าหนดใหปั้ญหาตอ่ไปน้ีอยูใ่นอ  านาจของ
ศาล เชน่ ปัญหาในการปฏิบตัิหนา้ที่ ของนิติบุคคลบา้นจดัสรร ปัญหาการบงัคบัใชก้ฎเกณฑ์ในพ้ืนที่
สว่นสาธารณะหรือพ้ืนที่ส่วนกลาง ปัญหาในเร่ืองการจอดรถในที่ที่ไม่ไดร้ับอนุญาต ปัญหาการ
เปลี่ยนแปลงแกไ้ขทรัพย์สินที่เป็นทรัพย์สินสว่นกลางเป็นตน้106 
 

                                                             
106  Fair Trading for consumers & traders. Living in a community scheme. (Online). Available: https:// 
www.fairtrading.nsw.gov.au/__data/assets/pdf_file/0009/397557/ft191.pdf. [2023, July 23]. 



 
บทท่ี 4 

แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับมาตรการบังคับใช้โทษทางอาญากับผู้ประกอบการ
จัดสรรท่ีดินโดยไม่ได้รับอนุญาต 

 
 ที่อยู ่อาศ ัยเ ป็นหน่ึงในปัจจัยส าค ัญต่อการด ารงชีวิตของมนุษย์และบุคคลในสังคม  
เม่ือสภาพเศรษฐกจิและสงัคมของประเทศมีการขยายตวัท าใหมี้การยา้ยถิ่นฐานเขา้มาอยูใ่นเขตเมือง 
จนเกดิการขยายตัวของการประกอบกจิการที่ เ ก ีย่วข ้องกบัที่อยู ่อาศ ัย การประกอบกจิการ  
การจดัสรรที่ดินมีอ ัตราส่วนท่ีเ พ่ิมมากขึ้ นโดยเฉพาะในเขตเ มือง จึงถือไดว้า่การประกอบ ธุรกจิ  
การจดัสรรที่ดินมีความส าคญัตอ่การพฒันาเศรษฐกจิและสงัคมและความเป็นอยูข่องบุคคลในสงัคม  
อีกทั้งผูป้ระกอบการจดัสรรท่ีดินมีวตัถุประสงค์มุ่งเน้นเพ่ือแสวงหาผลก  าไรและรายไดจ้ากการ  
ประกอบธุรกจิ และการท่ีผูป้ระกอบการจดัสรรท่ีดินเลือกท่ีจะกระท าความผิดนั้นสืบเน่ืองมาจาก  
มีมูลเหตุจูงใจจากผลประโยชน์ทางเศรษฐกจิ อาจเป็นการกระท าโดยลกัษณะลดตน้ทุนเพ่ือให้ได้  
ผลก  าไรท่ีมากขึ้น 
 การประกอบธุรกจิการจดัสรรที่ดินที่ไมไ่ดร้ับใบอนุญาต จึงเป็นการจดัสรรที่ดินที่ไ ม่มี  
การถูกควบคุมก  ากบัดูแลท าให้การประกอบกจิการนั้นไม่เป็นไปตามมาตรฐานท่ีกฎหมายได้
ก  าหนดไว ้ สง่ผลใหเ้กดิปัญหาและผลกระทบต่อประชาชนผู ้บริโภคท่ีเป็นผู ้ซื้อท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้างจากการประกอบธุรกจินั้น กลา่วคือ การจดัสรรท่ีดินท่ีไมไ่ดร้ับอนุญาต ผูป้ระกอบกจิการไม่
จ  าตอ้งจดัท าสาธารณูปโภคภายในโครงการจดัสรรใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานที่กฎหมายก  าหนด ไมมี่
หนา้ที่ในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคโครงการ  และไมมี่หนา้ที่ในการส่งมอบสาธารณูปโภค
ภายในโครงการตามที่กฎหมายบัญญัติไว ้ ซึ่งปัจจุบนัพบปัญหากรณีที่ผูซ้ื้อที่ดิ นจากการจัดสรรไม่
สามารถใชป้ระโยชน์จากสาธารณูปโภคภายในโครงการไดแ้ละสาธารณูปโภคภายในโคร งการ
จดัสรรที่ดินไมอ่ยูใ่นสภาพที่พร้อมส าหรับใชป้ระโยชน์ เม่ือมีการบงัคบัใชก้ฎหมายเพ่ือด าเนินการ
เอาผิดกบัผูก้ระท าความผิดเก ีย่วกบัการหลีกเลี่ยงการจดัสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรร
ที่ดิน พ.ศ. 2543 อนัเป็นการป้องกนัปัญหาดงักลา่วขา้งตน้แตก่ลบัพบวา่ ยงัคงพบผูก้ระท าความผิดที่
มิไดมี้ความเกรงกลวัในการกระท าความผิดตามที่กฎหมายบญัญตัิไวแ้ตอ่ยา่งใด เพราะยงัคงไดร้ับ
ผลประโยชน์รายไดท้ี่ผูก้ระท าความผิดไดร้ับมีมากกวา่โทษที่อาจจะไดร้ับ จึงท า ใหก้ารบงัคับใช้
กฎหมายยงัไมมี่ประสิทธิภาพเพียงพอไม่สามารถข่มขูย่บัย ั้งผู ้กระท าความผิดท่ีไดร้ับผลประโยชน์ตอบ
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แทนที่สูงได ้ เม่ือไดศ้ึกษาแนวคิดทฤษฎีและกฎหมายที่เก ีย่วกบัการบังค ับใชโ้ทษทางอาญากบัผู ้
ประกอบกจิการที่ มีล ักษณะของการหลีกเลี่ยงการจัดสรรที่ดินโดย ไม่ได้ รั บอนุญา ตของ
สหรัฐอเมริกา เครือรัฐออสเตรเลีย และสหพนัธรัฐมาเลเซีย  พบวา่ประเทศเหลา่นั้นมีมาตรการใน
การบงัคบัใชโ้ทษที่มีรูปแบบแตกตา่งกนั ทั้งขอ้ดีและขอ้เสีย รวมถึงมาตรการที่มีรูปแบบที่เหมาะสม
ในการบงัคบัใชก้บัผูป้ระกอบกจิการจดัสรรที่ดิน ซึ่งมีประเด็นที่นา่สนใจดังน้ี 

4.1 วิเคราะห์ปัญหาเกี่ยวกับการบังคับใช้โทษจ าคุกส าหรับผู้จัดสรรท่ีดินท่ีหลีกเลี่ยงไม่                
ขออนุญาต 

 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ .ศ . 2543 มาตรา 4 บัญญัติว ่า  การจัดสรรที่ดิน
หมายความวา่การจ าหนา่ยท่ีดินท่ีไดแ้บง่เป็นแปลงย ่อยรวมกนัตั้งแต ่ 10 แปลงขึ้นไป ไมว่า่จะเป็น
การแบ่งแยกจากที่ดินแปลงเดียวหรือแบ่งจากที่ดินหลายแปลงที่ มีพ้ืนที่ติดต่อกนั โดยไดร้ับ
ทรัพย์สินหรือประโยชน์เป็นคา่ตอบแทนและใหห้มายความรวมถึงการด าเนินการดงักลา่วที่ไ ด ้มี
การแบง่ที่ดินเป็นแปลงยอ่ยไว ้ไมถ่ึงสิบแปลงและตอ่มาไดแ้บง่ท่ีดินแปลงเดิมเพ่ิมเติมภายในสามปี 
เม่ือรวมกนัแลว้มีจ านวนตั้งแตสิ่บแปลงขึ้นไปดว้ย จะเห็นไดว้า่การพิจารณาวา่เป็นการจดัสรรที่ดิน
หรือไม ่ ใหพิ้จารณาถึงจ านวนแปลงที่ดินเป็นประการส าค ัญสว่นเน้ือที่ของแปลงที่ดินจะมีจ า นวน
มากนอ้ยเทา่ใดกต็ามถา้มีจ านวนแปลงยอ่ย 10 แปลงขึ้นไปกอ็ยูใ่นนิยามการจดัสรรท่ีดินแลว้ และ
ส าหรับวตัถุประสงค์ในการจ าหนา่ยท่ีดินนั้นไม่วา่จะไดแ้บ่งท่ีดินเ ป็นแปลงยอ่ยเ พ่ือจ าหน่าย ใน
ลกัษณะเป็นที่อยูอ่าศยัประกอบพาณิชยกรรม ประกอบอุตสาหกรรม หรือเกษตรกรรมกต็าม ถา้ได้
กระท าเพ่ือการจ าหนา่ยตั้งแต ่ 10 แปลงขึ้นไป กจ็ะอยูใ่นลกัษณะของค านิยามเร่ืองการจดัสรรท่ีดิน
ทั้งส้ิน และไดมี้การก  าหนดระยะเวลาในการแบง่แยกที่ดินเป็นแปลงยอ่ยภายในเวลาสามปี เป็นการ
ก  าหนดเวลาไวต้ามบทบัญญตัิเก ีย่วกบัการขออนุญาตจ าหนา่ยที่ดินตามมาตรา 102 แหง่ประมวล
กฎหมายท่ีดิน เพ่ือป้องกนัมีใหมี้การแบง่ท่ีดินเป็นแปลงยอ่ยครั้งละนอ้ยกวา่ 10 แปลง หลายครั้งเพ่ือ
หลีกเลี่ยงกฎหมาย รวมถึงการใสช่ื่อบุคคลหลายคนเป็นเจา้ของที่ดินที่ มีพ้ืนที่ตอ่เน่ืองการแบ่งเ ป็น
แปลงยอ่ยตั้งแต ่10 แปลงขึ้นไปเพ่ือแบง่แยกกรรมสิทธ์ิกนัและถา้พิสูจน์ไดว้า่เป็นการจ าหนา่ยที่ดิน
ท่ีเขา้ขา่ยการจดัสรรท่ีดินทั้งส้ิน และสงัเกตไดว้า่การจดัสรรที่ดินในลกัษณะของสว่นเกษตรที่ เ ดิม
ไม่ได้อยู ่ในการควบคุมของกฎหมายว่าดว้ยการจัดสรรที่ดินกต็ ้องขออนุญาตจัดสรรที่ดินตาม
กฎหมายน้ีเชน่กนั 
 โดยพระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 22 บญัญตัิวา่ ผูใ้ดขอแบง่แยกที่ดิน 
เ ป็นแปลงย ่อยมีจ านวนตั้งแต่ 10 แปลงขึ้นไป และไม่อาจแสดงให้เป็นท่ีเช่ือไดว้ ่ามิใชเ่ป็นการ
แบง่แยกที่ดินเพ่ือการจดัสรร ใหพ้นกังานเจา้หนา้ที่แจ้งใหผู้ข้อด าเนินการยื่นค าขอท าการจัด สรร
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ที่ดินและรอการด าเนินการเร่ืองการแบง่แยกที่ดินไวก้อ่น หากผูข้อไมเ่ห็นดว้ยใหมี้สิทธิอุทธรณ์ต่อ
คณะกรรมการภายในก  าหนด  30 วัน นับแต่ว ันที่ได ้รับแจ้ง  และเม่ือคณะกรรมการมีค าวินิจฉยั
อุทธรณ์เป็นประการใดใหแ้จง้ค  าวินิจฉยัเป็นหนงัสือใหผู้อุ้ทธรณ์ทราบภายในเจ็ดวนันบัแ ต่ว ันที่
คณะกรรมการวินิจฉยั ค าวินิจฉยัของคณะกรรมการใหเ้ป็นที่สุด จะเห็นไดว้า่บทสนันิษฐานน้ีไมใ่ช่
บทสนันิษฐานเด็ดขาดยงัเปิดโอกาสใหผู้ข้อแบง่แยกที่ดินเป็นแปลงยอ่ยแสดงหลกัฐานประกอบค า
ขอวา่มิใชเ่ป็นการแบ่งแยกที่ดินเพ่ือการจัดสรรที่ดินนอกจากน้ีผูข้อแบ่งแยกที่ดินสามารถแสดง
หลกัฐานประกอบค าขอไดต้ ั้งแตแ่รกวา่ไมไ่ดมี้วตัถุประสงค์เพ่ือท าการจดัสรรที่ดิน โดยมีตอ้งรอให้
พนกังานเจา้หนา้ท่ีสัง่ใหร้อการด าเนินการแลว้จึงพิสูจน์ในภายหลัง ในกรณีดงักลา่วน้ีมีเจตนาใน
การป้องกนัการจัดสรรที่ดินนอกระบบซึ่งมีอยูเ่ป็นจ านวนมากส าหรับผู ้ประกอบการรายยอ่ย 
นอกจากจะป้องกนัไมใ่หผู้ซ้ื้อที่ดินจดัสรรมีสภาพความเป็นอยู ่ที่ไมเ่หมาะสมแลว้ ยงัเป็นการลด
ภาระของรัฐในการแกปั้ญหาสาธารณูปโภคและเพ่ือความเป็นระเบียบเรียบร้อยของบา้นเมือ งอีก
ดว้ย แตก่ลบัพบวา่มีผูป้ระกอบการในธุรกจิจดัสรรที่ดินบางรายยื่นค าขอแบง่แยกที่ดินอนัมีลกัษณะ
เป็นการ หลีกเลี่ยง โดยมีวตัถุประสงค์ไมต่อ้งการขออนุญาตจดัสรรโดยด าเนินการใหมี้การรวมตัว
กนัเ ป็นกลุ ่มบุคคลตั้งแต่ 10 คนขึ้ นไปแสดงความประสงค์ขอซื้อท่ีดินหน่ึงแปลง  โดยลงช่ือ
กรรมสิทธ์ิร่วมกนัและอา้งวา่ร่วมกนัซื้อมาเพ่ือจะแบง่กนัเองในระหวา่งผูซ้ื้อดว้ยกนั โดยไมมี่บุคคล
หน่ึงบุคคลใดอยูเ่บื้องหลงัในการด าเนินการดังกลา่วอนัมีลกัษณะที่เขา้ขา่ยเป็นการจดัสรรที่ดินแต่
อยา่งใด ซึ่งการกระท าดงักลา่วเป็นการกระท าอนัมีลกัษณะเป็นการจงใจหลีกเลี่ยงการขออ นุญาต
จดัสรรที่ดิน สง่ผลเสียหายแกท่างราชการและประชาชนผูซ้ื้อที่ดินซึ่งเป็นผูบ้ริโภค โดยในดา้นของ
ผูซ้ื้ออาจไดร้ับผลกระทบจากการซื้อที่ดินหรือท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างท่ีไมมี่สาธารณูปโภค หรือ        
มีแตไ่มเ่พียงพอและไมเ่หมาะสมกบัผูซ้ื้อท่ีดินท่ีจะสามารถใชป้ระโยชน์ทั้งหมดในโครงการได ้ และ
ผูป้ระกอบการกไ็มมี่ความผูกพนัหรือผูกมดัในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคใหแ้กผู่ซ้ื้อที่ดินจดัสรร  
สญัญาจะซื้อจะขายที่ดินไมจ่  าเป็นตอ้งท าตามแบบตามที่คณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลางก  า หนด  
ผูข้ายไมจ่  าเป็นตอ้งมีการจดัหาธนาคารหรือสถาบนัการเงินมาค ้าประกนัการจัดสร้างตามแบบแผน
โครงการ ไมมี่ธนาคารหรือสถาบันการเงินมาเป็นผูค้  ้าประกนัการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค และ
ผูป้ระกอบการอาจกระท านิติกรรมกบับุคคลอื่นในลกัษณะที่เป็นการกอ่ภาระผูกพนัแกท่ี่ดินอนัเป็น
สาธารณูปโภคและที่ดินที่ใช้เพ่ือบริการสาธารณะได้ อีกทั้งผู ้ประกอบการอาจด าเนินการแกไ้ข
เปลี่ยนแปลงแผนผงัโครงการใหผ้ิดไปจากความตอ้งการของผูซ้ื้อที่ดินดว้ย และผลกระทบที่เกดิกบั
ภาครัฐ คือรัฐไมส่ามารถตรวจสอบและควบคมุการด าเนินการของผูจ้ดัสรรที่ดินได ้ และรัฐอาจตอ้ง
แบกรับภาระการเขา้มาดูแลแกไ้ขปัญหาในภายหลงักรณีผูป้ระกอบการจดัสรรสร้างสาธารณูปโภค
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ไมดี่เพียงพอ เชน่ ถนนในโครงการช ารุดใชไ้มไ่ดท้อ่ระบายน ้ามีไมเ่พียงพอท าใหเ้กดิการน ้าทว่มขัง  
เป็นตน้ 
 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ได้ก  าหนดโทษส าหรับผูก้ระท าความผิด
เก ีย่วกบัการประกอบการจดัสรรที่ดินโดยไมไ่ดร้ับอนุญาตไวใ้น มาตรา 59 โดยใหล้งโทษจ าคกุไม่
เกนิสองปีและปรับตั้งแต ่40,000 บาทถึง 100,000 บาท ตามกฎหมายดงักลา่วจะเห็นไดว้า่การกระท า
ความผิดที่ผูก้ระท าความผิดไดก้ระท านั้นไมไ่ดเ้ป็นการกระท าความผิดท่ีมีความชัว่ในตนเอง แตเ่ป็น
ความผิดตามที่กฎหมายก  าหนด อีกทั้งผูป้ระกอบการจดัสรรท่ีดินสว่นใหญม่กัเป็นนิติบุคคล ดงันั้น
การบงัคบัใชโ้ทษจ าคกุจึงไมไ่ดส้ดัสว่นกบัการกระท าความผิดท าใหไ้มมี่ประสิทธิภาพในการบังค ับ
ใช้และไม่เ ป็นไปตามวัตถุประสงค์ของการลงโทษท่ีต้องการตัดโอกาสเ พ่ือท าให้ผู ้นั้นหมด
ความสามารถในการกระท าความผิดอีก จากการศึกษากฎหมายของตา่งประเทศเก ีย่วกบัการบังค ับ
ใชโ้ทษจ าคกุกบัผูป้ระกอบการจดัสรรที่ดินโดยไมไ่ดร้ับอนุญาต ส าหรับสหพนัธรัฐมาเลเซียมีการ
บญัญตัิโทษจ าคกุส าหรับผู ้พัฒนาที่ดินโดยไมไ่ดร้ับอนุญาตไว ้ ตอ้งระวางโทษจ าคกุไมเ่ก ินห้าปี 
สว่นของประเทศสาธารณรัฐสิงคโปร์บญัญตัิโทษจ าคกุส าหรับผูพ้ฒันาที่ดินโดยไมไ่ดร้ับอนุญาตไว้ 
ตอ้งระวางโทษจ าคกุไมเ่กนิหา้ปี เม่ือพิจารณาเปรียบเทียบโทษจ าคกุส าหรับผูป้ระกอบการจัดสรร
ท่ีดินโดยไมไ่ดร้ับอนุญาตของประเทศไทยและของตา่งประเทศแลว้นั้น โทษจ าคกุของสหพนัธรัฐ
มาเลเซียและสาธารณรัฐสิงคโปร์กย็งัคงมีอตัราโทษจ าค ุกสูงกว่าอตัราโทษจ าคกุที่ระบุไวต้าม
กฎหมายพระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ของประเทศไทย และอตัราโทษจ าคกุของทั้ง
สองประเทศกมี็อตัราโทษเดียวกนัคือระวางโทษจ าคกุไมเ่กนิหา้ปี ซึ่งผูวิ้จยัยงัคงเห็นวา่ ควรมีการ
ก  าหนดโทษจ าคกุไวใ้นกฎหมายส าหรับผูก้ระท าความผิดดงักลา่ว หากกรณีที่การบงัคบัใชโ้ทษปรับ
ไมมี่ผลในการยบัย ั้งผูก้ระท าความผิด แตอ่ยา่งไรกต็ามอตัราโทษจ าคกุกค็วรก  าหนดใหเ้หมาะสมกบั
ความร้ายแรงและลักษณะของการกระท าความผิด จึงจะท าใหโ้ทษจ าค ุกมีประสิทธิภาพในการ
บงัคบัใช ้ โดยเห็นวา่อตัราโทษจ าคกุดงักลา่วที่บญัญตัิไวต้ามกฎหมายควรพิจารณาก  าหนดโทษใหม่
โดยน าอตัราโทษของสหพนัธรัฐมาเลเซียและสาธรณรัฐสิงคโปร์มาเป็นตน้แบบในการพิจารณาก  าหนด
โทษจ าคกุตามพระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ตอ่ไป 
 

4.2 วิเคราะห์ปัญหาเกี่ยวกับประสิทธิภาพในการบังคับใช้โทษปรับทางอาญากับ 
ผู้ประกอบการจัดสรรท่ีดนิท่ีหลีกเลี่ยงไม่ขออนญุาต  

 พระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 59 ไดบ้ญัญตัิเก ีย่วกบัอตัราโทษปรับ  
ส าหรับผูท้ี่กระท าความผิดเก ีย่วกบัการจดัสรรที่ดินโดยไมไ่ดร้ับอนุญาต โดยปรับตั้งแต ่40,000 บาท  
ถึง 100,000 บาท ซึ่งเป็นการปรับแบบตายตวัจึงท าใหเ้กดิปัญหาในการบงัคบัใชโ้ทษปรับทางอาญา  
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ที่ไม่เหมาะสมกบัผูป้ระกอบการจัดสรรที่ดินโดยไม่ได้รับอนุญาต ซึ่ งประเทศไทยเป็นรัฐเสรี 
ประชาธิปไตย อยู ่บนพ้ืนฐานของหลักนิติรัฐและหลักนิติธรรมเพ่ือเป็นหลกัประกนัสิทธิและ
เสรีภาพของประชาชนในการประกอบธุรกจิรัฐธรรมนูญแหง่ราชอาณาจกัรไทยไดบ้ ัญญตัิค ุ้มครอง
สิทธิของประชาชนในเร่ืองเก ีย่วกบัการประกอบอาชีพหรือธุรกจิวา่บุคคลยอ่มมีเสรีภาพในการ
ประกอบกจิการหรือประกอบอาชีพ และการแขง่ขนัโดยเสรีอยา่งเป็นธรรม การจ ากดัเสรีภาพจะ
กระท ามิไดเ้วน้แตโ่ดยอาศยัอ  านาจตามบทบญัญตัิแหง่กฎหมายเฉพาะเพ่ือประโยชน์ในการรักษา
ความมัน่คงของรัฐหรือเศรษฐกจิของประเทศ การคุม้ครองประชาชนในดา้นสาธารณูปโภค การ
รักษาความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชนการจัดระเบียบการประกอบอาชีพการ
คุ้มครองผู ้บริโภค  การผ ังเมือง  การรักษาทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม สวัสดิภาพของ
ประชาชน หรือป้องกนัการผูกขาด หรือขจดัความไมเ่ป็นธรรมในการแขง่ขนั 
 การประกอบธุรกจิการจัดสรรที่ดินของเอกชนส่งผลกระทบต่อผู ้บริโภคและรัฐ  
เช ่น ด ้านการสาธารณูปโภค  ด้านการวางผ ังเมือง รักษาทรัพยากรและส่ิงแวดล้อม รัฐ จึงจ าตอ้ง 
ออกกฎหมายเพ่ือก  าหนดกรอบกติกาของสงัคม กฎหมายจึงตอ้งมีสภาพบงัคบัในกรณีที่ มีการฝ่าฝืน  
กฎหมายโดยมีมาตรการการลงโทษท่ีเหมาะสมและสอดคลอ้งกบัลกัษณะความผิดท่ีเกดิขึ้นจากการ  
ฝ่าฝืนไม่ปฏิบัติตามบทบัญญัติของกฎหมายนั้น ๆ มิฉะนั้นแล ้วการบังค ับใช้กฎหมายกจ็ะไม่
สามารถบรรลุผลในทางปฏิบตัิ ซึ่งพระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไดบ้ญัญตัิบทลงโทษ
ส าหรับผูใ้ดที่กระท าการจดัสรรที่ดินโดยไมไ่ด้รับอนุญาตไว้ ตามมาตรา 59 ความวา่ ผูใ้ดฝ่าฝืน
มาตรา  21 ต้องระวางโทษปรับตั้งแต ่40,000 บาทถึง 100,000 บาท  จะเห็นได้วา่บทก  าหนดโทษ
ส าหรับความผิดของผู ้จดัสรรที่ดินโดยไมไ่ดร้ับอนุญาต มีโทษทั้งจ  าคกุและปรับโดยศาลจะเลือก
ลงโทษจ าคกุหรือโทษปรับอยา่งใดอยา่งหน่ึงไมไ่ด  ้ อยา่งไรกต็ามอตัราโทษปรับส าหรับการกระท า
ความผิดที่ระบุไว ้ตามมาตรา 59 ย ังคงเ ป็นอัตราโทษที่ค ่อนข้างน้อยเม่ือเปรียบเทียบกบัมูลคา่
ทางการเงิน ผลประโยชน์เชิงเศรษฐกจิของผูป้ระกอบการที่เปลี่ยนไป และมูลคา่ของทรัพย์สินหรือ
ผลประโยชน์ที่ผูป้ระกอบการไดร้ับขณะที่ยงัฝ่าฝืนกฎหมาย  สง่ผลใหผู้ก้ระท าความผิดไมเ่กดิความ
เกรงกลวัและยงักลา้ที่จะด าเนินการประกอบกจิการจดัสรรที่ดินโดยหลีกเลี่ยงกฎหมาย 
 จากการศึกษากฎหมายตา่งประเทศเก ีย่วกบัการบงัคบัใชโ้ทษทางอาญากบัผูป้ระกอบการ  
จดัสรรที่ดินโดยไม่ไดร้ับอนุญาตโดยสหพนัธรัฐมาเลเซียได้มีการบังค ับใชโ้ทษปรับทางอ าญา  
กบัผู ้กระท าความผิดเก ีย่วกบัการพฒันาที่ดินโดยไม่ได้รับอนุญาต  โดยได้ก  าหนดโทษส าหรับ 
ผู ้กระท าความผิด  คือต้องระวางโทษปรับไม่น้อยกวา่  250,000 ริงกติ  แต่ไม่เกนิ  500,000 ริงกติ  
หรือทั้งจ  าทั้งปรับ และสาธารณรัฐสิงคโปร์ได้มีการบงัคับใช้โทษปรับทางอาญากบัผู ้กระท า
ความผิดเก ีย่วกบัการพฒันาที่ดินโดยไมไ่ดร้ับอนุญาต โดยตอ้งระวางโทษปรับระวางโทษปรั บไม่
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เกนิ 100,000 ดอลลาร์ และบัญญัติเก ีย่วกบัการใช้ค  าวา่  ผู ้พัฒนาที่อยูอ่าศยัและการใช้ค  าอื่นที่มี
ความหมายเดียวกนัไวว้า่ เวน้แตจ่ะไดร้ับความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผูค้วบคมุ บุคคลหรือ
คณะบุคคลไมว่า่จะจดัตั้งขึ้นเป็นบริษทัหรือไมไ่ดจ้ดทะเบียนเป็นนิติบุคคลซึ่ งไมไ่ดเ้ป็นผูพ้ัฒนาท่ี
อยูอ่าศยัที่ไดร้ับอนุญาต ไมส่ามาถใชค้  าวา่ผูพ้ฒันาที่อยูอ่าศยั หรือค าอื่นใดที่มีความหมายเดียวกนัที่
ระบุถึงการด าเนินการพฒันาที่อยูอ่าศยั และหากบุคคลหรือคณะบุคคลใดที่ไมไ่ดเ้ป็นผูพ้ัฒนาที่อยู ่
อาศยัที่ไดร้ับอนุญาต กระท าการฝ่าฝืนอนุมาตรา (1) มีความผิดและตอ้งระวางโทษปรับไมเ่กนิ 100,000 
ดอลลาร์ ผูพ้ฒันาที่อยูอ่าศยั ซึ่งการประกอบการจดัสรรที่ดินโดยไมไ่ดร้ับอนุญาตเป็นการกระท า  
ความผิดเน่ืองจากผลประโยชน์ตอบแทนท่ีไดร้ับจากการกระท าความผิดสูงกวา่ต้นทุนท่ีจะเกดิขึ้ น  
กค็ือการถูกลงโทษ เป็นหลกัตามแนวความคิดเร่ืองนิติเศรษฐศาสตร์ท าใหก้ารลงโทษปรับทางอาญา 
แกผู่ป้ระกอบการจดัสรรที่ดินโดยไมไ่ดร้ับอนุญาตไมส่ามารถบงัคบัใชไ้ดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพแล ะ 
บรรลุว ัตถุประสงค์ของการลงโทษที่ต ้องการข่มขู ่  ย ับย ั้ง ป้องปรามการกระท าความผิดซ  ้า 
ตามหลกัอรรถประโยชน์นิยมที่เห็นวา่การลงโทษการกระท าอาชญากรรมแตล่ะประเภทจ าเป็นตอ้ง
มีความเจ็บปวดจากการลงโทษเกดิขึ้น มากกวา่ความสุขหรือผลประโยชน์ คือก  าหนดโทษให้ได้
สดัสว่นสาสมกบัความร้ายแรงในการกระท าความผิด จึงจะสามารถส่งผลใหก้ารขม่ขูย่บัย ั้ง ป้อง
ปรามไมใ่หค้นกระท าความผิดได  ้ ดงันั้นการลงโทษผูก้ระท าความผิดท่ีมุ่งหวังผลประโยชน์ทาง
เศรษฐกจิจึงจ าต ้องถูกลงโทษที่ท  าให้เกดิผลกระทบต่อการเงินของผูก้ระท าความผิด เชน่ การ
ลงโทษปรับที่เหมาะสมเป็นตน้ ผูวิ้จยัเห็นวา่ แมส้หพนัธรัฐมาเลเซียและสาธารณรัฐสิงคโปร์จะมี
การก  าหนดโทษปรับเป็นแบบตายตวัเชน่เดียวกบัโทษปรับที่ระบุไว้ตามกฎหมายไทย  แตห่าก
พิจารณาถึงอตัราคา่ปรับแลว้โทษปรับของสหพนัธรัฐมาเลเซียและสาธารณรัฐสิงคโปร์กย็ ังค งมี
อ ัตราโทษสูงกว่าอ ัตราโทษปรับของประเทศไทย  จึงท าให้ผูก้ระท าความผิดของไทยที่ไดร้ับ
ผลประโยชน์ตอบแทนสูงไมเ่กรงกลวัในการที่จะถูกลงโทษปรับ ดงันั้นจึงท าใหก้ารบงัคบัใช้โทษ
ปรับทางอาญากบัผูก้ระท าความผิดไม่มีประสิทธิภาพและไม่สามารถยบัย ั้งการกระท าควา มผิดท่ี
ใหผ้ลประโยชน์ตอบแทนสูงได ้และไมส่อดคลอ้งกบัวตัถุประสงค์ในการลงโทษปรับที่มุง่ประสงค์
ใหผู้ก้ระท าความผิดเกดิความเข็ดหลาบไมก่ลา้ท่ีกระท าความผิดซ  ้า ดงันั้นจึงเห็นวา่เม่ือการกระท า
ความผิดเกดิจากผลประโยชน์ตอบแทนที่ไดร้ับสูงกวา่โทษที่อาจจะไดร้ับจากการกระท าความผิด
เป็นการแสดงใหเ้ห็นวา่ผูก้ระท าความผิดมุง่หวงัประโยชน์ทางเศรษฐกจิจากการกระท าความผิดนั้น  
รูปแบบการลงโทษที่เหมาะสมส าหรับการลงโทษโดยการน าโทษปรับมาใชซ้ึ่งรูปแบบโทษปรับ
ดงักลา่วนอกจากจะชว่ยแกปั้ญหาเร่ืองประสิทธิภาพของการบังคบัใชโ้ทษกบัผู ้กระท าควา มผิดที่
ไดร้ับผลประโยชน์ตอบแทนที่สูงแล ้ว การปรับในลกัษณะดงักลา่วจะส่งผลกระทบต่อฐานะทาง
การเ งินของผู ้กระท าความผิดท าให้ผูก้ระท าความผิดอาจเกดิความเกรงกลวัไม่กลา้ที่จะกระท า
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ความผิดและเป็นการป้องปรามมิใหผู้อ้ื่นกระท าความผิดในลักษณะเดียวกนั จึงเห็นวา่อตัราโทษ
ปรับดงักลา่วที่บญัญตัิไวต้ามกฎหมายควรพิจารณาก  าหนดโทษปรับใหมโ่ดยน าอตัราโทษปรับของ
สหพันธรัฐมาเลเซียและสาธรณรัฐสิงคโปร์มาเป็นตน้แบบในการพิจารณาก  าหนดโทษจ าคกุตาม
พระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ตอ่ไป 

4.3 วิเคราะห์ปัญหาเกี่ยวกับประสิทธิภาพในการบังคับใช้โทษปรับทางอาญากับ 
ผู้ประกอบการจัดสรรท่ีดนิท่ีหลีกเลี่ยงไม่บ ารุงรักษาสาธารณปูโภคในโครงการจัดสรร
ท่ีดนิ 

 สาธารณูปโภคถือเ ป็น ส่ิงจ า เ ป็น พ้ืนฐานต่อการ ใช้ประโ ยช น์ขอ งท่ี ดินจัด สร ร  
เช ่น ถนน ไฟฟ้า  ประปา สวนสาธารณะ ทางระบายน ้ า  ตามหลักการและเหตุผลในเ ร่ือง
สาธารณูปโภคมีวตัถุประสงค์เพ่ือให้สาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรตกเป็นภาระจ ายอมแกผู่ ้ซื้อ
ที่ดินในโครงการจัดสรรที่ดินและเ พ่ือเ ป็นหลักประกนัว่าจะต้องมีผู ้รับผิดชอบดูแลรักษา
สาธารณูปโภคให้อยู ่ในสภาพที่ เหมาะสมแกก่ารใช้งานได้อย ่างถาวรตามที่ ได ้จ ัดท าไวน้ั้น
สาธารณูปโภคจึงถือเป็นส่ิงจ าเป็นพ้ืนฐานตอ่การใชป้ระโยชน์ของท่ีดินจดัสรรและถือวา่เป็นปัจจัย
หน่ึงในการตดัสินใจซื้อที่ดินจดัสรร และผูจ้ดัสรรที่ดินจะกระท าการใดอนัเป็นเหตุให้ประโ ยชน์
แหง่ภาระจ ายอมลดไปหรือเ ส่ือมความสะดวกไปไมไ่ด ้ และใหผู้จ้ดัสรรที่ดินจดัหาธนาคารหรือ  
สถาบันการเงินมาท าสัญญาค ้ าประกนัการจดัท าสาธารณูปโภคและค ้ าประกนัการบ า รุงรักษา 
สาธารณูปโภคซึ่งผู ้จดัสรรท่ีดินได้จดัให้มีขึ้นและยงัอยูใ่นความรับผิดชอบในการบ า รุงรักษา 
ของผู ้จ ัดสรรที่ดินกบัคณะกรรมการ  และเ พ่ือให้ความส าค ัญก บัมา ตรฐานในการ จัดท า
สาธารณูปโภคและในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรที่ดิน โดยมีวตัถุประสงค์ใน
การคุม้ครองประชาชนซึ่งเป็นผูบ้ริโภค เม่ือพิจารณาถึงลกัษณะของการใชป้ระโยชน์ในที่ดินจดัสรร
ย ่อมจะต้องจัดให้มีสาธารณูปโภคในโครงการอยา่งหลีกเลี่ยงไม่ได้  จึงได้มีการแกไ้ขเพ่ิมเติม
พระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน (ฉบบัที่ 2) พ.ศ. 2558 มาตรา 3 ไดบ้ญัญติัเพ่ิมเติมค านิยามของค าวา่
สาธารณูปโภคหมายความวา่ ส่ิงอ  านวยประโยชน์ท่ีผู ้จดัสรรท่ีดินได้จดัให้มีขึ้ นเพ่ือใหผู้ซ้ื้อ ท่ีดิน
จดัสรรใชป้ระโยชน์ร่วมกนัตามสญัญาหรือแผนผงัโครงการที่ไดร้ับอนุญาตไว้ และไดมี้การแกไ้ข
เพ่ิมเติมพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัที่ 2) พ.ศ. 2558 เร่ืองการพน้จากหนา้ที่การบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคของผูจ้ ัดสรรที่ดินซึ่งเกดิเป็นประเด็นปัญหาเป็นอย ่างมาก  โดยมีเจตนารมย์เพ่ือ
ก  าหนดหลกัเกณฑ์การพน้จากหนา้ที่บ  ารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจ้ดัสรรที่ดินและการใหท้รัพย์ สินอัน
เป็นสาธารณูปโภคตกเป็นของนิติบุคคลหมูบ่า้นจัดสรรใหเ้หมาะสมและเป็นประโยชน์ตอ่สว่นรวม  
โดยจะเห็นไดว้า่สาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรคือพ้ืนที่ส่วนกลางตา่ง   ๆทั้งในสว่นของถนน
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ภายในโครงการทางในหมูบ่า้น ไฟฟ้าสอ่งสวา่ง รั้ว ทางเขา้ออกของหมูบ่า้น สระวา่ยน ้า สวนหยอ่ม 
สโมสร ซึ่งถือวา่เป็นส่ิงจ าเป็นและส าคญัของลูกบา้นหรือผูซ้ื้อโครงการบา้นจดัสรร อยา่งไรกต็าม
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ . 2543 แม้จะได้ก  าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการของการ
ด าเนินการจดัสรรที่ดินโดยพยายามแกปั้ญหาและอุปสรรคท่ีเกดิขึ้นใหเ้หมาะสมกบัสภาวการณ์ใน
ปัจจุบนัโดยมีวตัถุประสงค์ในการคุ้มครองผูซ้ื้อที่ดินจดัสรร โดยเฉพาะการไดสิ้ทธิในที่ดินจัดสรร
และการก  าหนดใหมี้ผูร้ับผิดชอบบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ  แตย่งัคงพบปัญหา
เก ีย่วกบัการบงัคบัใชโ้ทษกบัผู ้จดัสรรที่ดิน กลา่วคือปัญหาเก ีย่วกบัการจัดท าสาธารณูปโภค การ
จัดสรรที่ดินจะต้องไดร้ับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกอ่นตามพระราชบัญญตัิการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ . 2543 มาตรา  21 โดยผู ้จ ัดสรรที่ดินต้องยื่นค าขออนุญาตจัดสรรที่ดินตอ่เจา้
พนกังานท่ีดินจงัหวดัหรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขาแหง่ทอ้งท่ีซึ่งท่ีดินนั้นตั้งอยู ่ พร้อมหลกัฐาน
รายละเอียดดงัที่ไดก้ลา่วไวใ้นมาตรา 23 และในสว่นของสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรที่ดิน
นั้นผูจ้ดัสรรท่ีดินจะตอ้งท าการแจ้งรายละเอียดในการจดัให้มีสาธารณูปโภคและก  าหนดเวลาท่ีจะ
ท าใหแ้ลว้เสร็จและแผนงานระยะเวลาในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค รวมถึงแสดงช่ือธนาคาร
หรือสถาบนัการเงินท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางก  าหนดซึ่งจะเป็นผูค้  ้าประกนัการจดัใหมี้และ
ค ้าประกนัการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค แตจ่ะเห็นไดว้า่กฎหมายไมไ่ดก้  าหนดระยะเวลาที่แนน่อน
เก ีย่วกบัเร่ืองการจดัท าสาธารณูปโภคไวท้  าใหโ้ครงการจดัสรรที่ดินส่วนใหญไ่มใ่หค้วามส าค ัญใน
การด าเนินการดงักลา่วใหเ้สร็จเรียบร้อยตามที่ไดโ้ฆษณาไวก้บัผูซ้ื้อที่ดินจดัสรร เน่ืองจากผูจ้ดัสรร
ที่ดินยงัคงจ าหนา่ยที่ดินจดัสรรอยา่งตอ่เน่ืองเร่ือย  ๆไมมี่การก  าหนดหา้มจ าหนา่ยที่ดินจดัสรรหากย ัง
มิไดจ้ดัท าสาธารณูปโภคใหแ้ล ้วเสร็จแต่อยา่งใดซึ่ งจะเห็นไดว้า่ในบางโครงการมีการจ าหนา่ยที่ดิน
แปลงย ่อยหมดแลว้แต่กล ับท าสาธารณูปโภคไม่แล ้วเสร็จปล่อยปะละเลยจนปิดโครงการหรือ
ลม้ละลาย เลิกโครงการไปอีก ทั้งจ  านวนเงินท่ีทางผูจ้ดัสรรท่ีดินไดท้  าสญัญาค ้าประกนัไวน้ั้นอาจไม่
เพียงพอตอ่คา่ใชจ้า่ยหากคณะกรรมการน าเงินสว่นนั้นมาจะท าเองเน่ืองจากระยะเวลาเปลี่ยนแปลง
ค่า ส่ิงของค่าแรงกเ็ปลี่ยนแปลงไปตามสภาวะเศรษฐกจิในเวลานั้น ๆ และกรณีคณะกรรมการ
เ ห็นสมควรให้ผู ้ใดด า เ นินการจดัสรรที่ดินและผู ้นั้นย ังไม่จ ัดให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการ
สาธารณะหรือการปรับปรุงที่ดินหรือด า เ นินการย ังไม่แล ้วเสร็จตา มแผนผังและโครงการ 
คณะกรรมการจะตอ้งใหผู้ข้อใบอนุญาตจดัสรรจดัหาธนาคารมาค ้าประกนั โดยจะเห็นไดว้า่ยงัคงไม่
มีหลักเกณฑ์ใดก  าหนดให้คณะกรรมการจัดสรรท าการตรวจสอบพ้ืนที่โครงการแต่เพียงแค่
ก  าหนดใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินวางหนังสือสญัญาค ้าประกนัเทา่นั้น สง่ผลใหผู้จ้ดัสรรที่ดินบางรายไม่ให้
ความส าคญักบัการจัดท าสาธารณูปโภคใหแ้ลว้เสร็จเรียบร้อยกอ่นที่จะโอนสิทธิบา้นและที่ดิน
ใหก้บัผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรเพราะไมไ่ดถู้กกฎหมายก  าหนดบังคบัใหจ้ดัท าใหแ้ลว้เสร็จในสว่นที่จ  า เ ป็น  
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อีกทั้งไม่ถูกตรวจสอบว่าจะท าถูกต้องตามแผนผงัโครงการและวิธีการท่ีไดร้ับอนุญาตจาก
คณะกรรมการจดัสรรที่ดินหรือไม ่ ผูจ้ดัสรรที่ดินบางรายจึงอาศยัชอ่งวา่งน้ีไม่ด  าเนินการ จัดท า
สาธารณูปโภคบางอยา่งหรือด าเนินการไมแ่ลว้เสร็จ 
 ปัญหาที่พบเ ห็นอีกประการคือ  กรณีการจะพ้นจากหน้าที่บ  า รุงรักษาสาธารณูปโภค 
ของผู ้จ ัดสรรที่ดินในกรณีที่ผู ้จดัสรรที่ดินประสงค์จะพน้จากหน้าที่บ  ารุงรักษาสาธารณูปโภค  
ตามมาตรา 44 นั้นตอ้งยื่นความประสงค์ตอ่คณะกรรมการเพ่ือตรวจสอบสาธารณูปโภคท่ีผูจ้ ัดสรร
ท่ีดินได้จ ัดให้มีขึ้ นตามแผนผังและโครงการว่าย ังคงมีสภาพดังเช่นท่ีได้จ ัดท าขึ้ น  โดยให้
คณะกรรมการมีอ  านาจแต่งตั้งคณะอนุกรรมการ หรือบุคคลหน่ึงบุคคลใดเ พ่ือด าเนินการตา มที่
ไดร้ับมอบหมายเม่ือตรวจสอบแลว้เห็นวา่สาธารณูปโภคยงัคงสภาพดงัเชน่ท่ีได้จดัท าขึ้นให้บ ันทึก
ผลการตรวจสอบไว้เป็นหลักฐานทั้งน้ีหล ักฐานการตรวจสอบให้มีอายุหน่ึงปีนับแต่ว ันออก
หลกัฐานเป็นตน้ไปถา้หากปรากฏวา่ผูจ้ดัสรรที่ดินไมไ่ดดู้แลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคใหค้งสภาพ
ดงัเชน่ท่ีไดจ้ดัท าขึ้นหรือกระท าการอยา่งหน่ึงอยา่งใดใหผ้ิดไปจากแผนผงัและโครงการหรือวิธีการ
จัดสรรที่ดินที่ได ้รับอนุญาตจากคณะกรรมการให้คณะกรรมการ  คณะอนุกรรมการ  หรือผูซ้ึ่ง
คณะกรรมการมอบหมายพิจารณาด าเนินการตามมาตรา 52 แหง่พระราชบญัญัติการจดัสรรที่ดิน
พ.ศ. 2543 ตอ่ไป กลา่วคือในกรณีที่ผูจ้ดัสรรที่ดินกระท าการใด  ๆอนัเป็นเหตุใหป้ระโยชน์แ ห่ง
ภาระจ ายอมตามมาตรา 43 ลดไปหรือเส่ือมความสะดวกหรือกระท าการอยา่งหน่ึงอยา่งใดให้ผิดไป
จากแผนผงัโครงการหรือวิธีการจดัสรรที่ดินที่ได ้รับอนุญาตจากคณะกรรมการให้คณะกรรมการ  
คณะอนุกรรมการหรือผูซ้ึ่งคณะกรรมการมอบหมายมีอ  านาจสั่งใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินระงับการกระท า
นั้นและบ า รุงรักษาสาธารณูปโภคให้คงสภาพดงัเช่นท่ีได้จ ัดท าขึ้ นหรือด าเนินการตามแผนผงั
โครงการหรือวิธีการจดัสรรที่ดินที่ไดร้ับอนุญาตจากคณะกรรมการภายในระยะเวลาที่ก  าหนด และ
หากผูจ้ดัสรรที่ดินไม่ปฏิบตัิตาม กฎหมายไดบ้ญัญตัิบทลงโทษกรณีผูจ้ดัสรรที่ดินไม่บ  ารุงรักษา
สาธารณูปโภคตามมาตรา 65 ประกอบมาตรา 52 แหง่พระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
ซึ่ งจะเ ห็นว่าหากเป็นโครงการที่ดินขนาดเล็กอตัราโทษดงักลา่วกค็งเหมาะสม  แต่หากส าหรับ
โครงการจดัสรรท่ีดินขนาดใหญ่ท่ีมีจ  านวนและขนาดของสาธารณูปโภคมากขึ้นตามขนาดของ
โครง การบทก  าหนดโทษท่ีจะลงแกผู่ท่ี้ฝ่าฝืนค าสั่งของคณะกรรมการ คณะอนุกรรมการหรือผู ้ซึ่ ง
คณะกรรมการมอบหมายตามมาตรา 52 นั้นยงัคงนอ้ยเกนิไปเน่ืองจากการบ ารุงรักษาหรือซอ่มแซม
โครงการจดัสรรที่ดินจะตอ้งใชเ้งินจ านวนมากจึงเป็นเหตุใหผู้จ้ดัสรรที่ดินไมเ่กรงกลวัที่จะถูกปรับ
เ น่ืองจากคา่ปรับน้อยกว่ามูลคา่ความเสียหายหรือบางโครงการผู ้จดัสรรที่ดินถึงขนาดน าที่ดิน
สาธารณูปโภคไปจดัหาผลประโยชน์ เชน่ ไปจดัท าเป็นตลาดเพ่ือเกบ็คา่เชา่ในแตล่ะวนัซึ่ งค ่า เช่า
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ดงักลา่วเป็นผลประโยชน์ที่มากกวา่คา่ปรับหลายเทา่  ผูจ้ดัสรรที่ดินจึงยอมเสียคา่ปรับเพราะได้รับ
ผลประโยชน์มากกวา่ ปัญหาดงักลา่วจึงไมไ่ดร้ับการแกไ้ขความเดือดร้อน 
 จากการศึกษากฎหมายสาธารณรัฐสิงคโปร์ ผูค้วบคมุพิจารณาตอ้งไมอ่อกใบอนุญาต  
ให้แกผู่ ้พัฒนาที่อยู ่อาศ ัยในบางกรณี  โดยกฎหมายก  าหนดให้ผู ้ควบคมุต้องพิจารณาไมอ่อก
ใบอนุญาตใหแ้กผู่พ้ฒันาที่อยูอ่าศยัที่เขา้ลกัษณะตามที่กฎหมายก  าหนด และพระราชบญัญตัิผูพ้ฒันา
ที่อยูอ่าศยัไดบ้ญัญตัิเก ีย่วกบัการเพิกถอนและพกัใชใ้บอนุญาตโดยบญัญตัิวา่หากผูพ้ฒันาที่อยู ่อาศ ัย  
ที่ได ้รับอนุญาตรายใดด าเ นินธุรกจิตามความเห็นของผู ้ควบคุมในลักษณะที่เ ป็นอ ันตรายตอ่  
ผลประโยชน์ของผูซ้ื้อ หรือตอ่สาธารณะ มีทรัพย์สินไมเ่พียงพอตอ่หน้ีสินผู ้ควบคมุอาจเพิกถอน
หรือระงับใบอนุญาตเป็นระยะเวลาไมเ่กนิ 12 เดือน ส าหรับใบอนุญาตใด  ๆที่มอบใหก้บัผูพ้ฒันาที่
อยูอ่าศยัที่ไดร้ับอนุญาต 
 จากการศึกษากฎหมายเครือรัฐออสเตรเลียปรากฏว่า ไม่ว ่าจะเป็นโครงการจัดสรร 
ประเภทใดกต็ามกฎหมายกก็  าหนดใหต้อ้งมีนิติบุคคลจดัสรรที่เขา้มาบริหารจดัการพ้ืนที่สาธารณะ   
พ้ืนท่ีสว่นกลางเสมอโดยท่ีสมาชิกของโครงการนั้น  ๆจะตอ้งเป็นสมาชิกในนิติบุคคลจดัสรรเ สมอ  
และจะตอ้งมีการจดัท าแผนที่เป็นเอกสารก  าหนดขอบเขตการใชอ้  านาจของนิติบุคคลจดัสรรในการ  
กระท าการตา่ง  ๆและเป็นเอกสารท่ีแสดงรายละเอียดของโครงการนั้น ๆ โดยอ านาจหนา้ที่ของ  
นิติบุคคลบ้านจัดสรรมีหน้าที่ควบคมุบริหารจดัการทางสาธา รณะ รวมถึงสาธารณูปโภคพ้ืนที่
สว่นกลางพ้ืนที่สาธารณะในโครงการเพ่ือประโยชน์แกผู่อ้ยูอ่าศยัทุกคนและตอ้งบ ารุงรักษาใหอ้ยูใ่น
สภาพที่ดีและหากจะน า พ้ืนที่ด ังกลา่วมาหาประโยชน์จะต้องไดร้ับความยินยอมจากผูอ้ยู ่อาศยั มี
หนา้ที่จดัเกบ็จดัท าบญัชีงบประมาณรายรับรายจา่ยประจ าปี และจดัใหมี้เงินทุนส ารองของนิติบุคคล
บ้านจัดสรรเพ่ือช าระหน้ีสาธารณะและค่าธรรมเนียมต่าง ๆ บังค ับใช้กฎเกณฑ์ท่ีก  าหนดขึ้นแก ่
ลูกบา้นผูอ้ยูอ่าศยัทุกคน รวมไปถึงหากมีผูใ้ดกระท าละเมิดกฎเกณฑ์ดงักลา่วกส็ามารถลงโทษโดย
ท าเป็นหนงัสือเตือน หรือลงโทษปรับ หรือตามที่มีการก  าหนดใหอ้  านาจไวแ้ละจดัท ารายงานการ
ประชมุ และจดัเกบ็รายงานการประชมุรวมถึงเอกสารที่เก ีย่วขอ้งอยา่งน้อยหา้ปี  ผูวิ้จยัเห็นวา่จาก
การศึกษากฎหมายของสาธารณรัฐสิงคโปร์ไดมี้บญัญตัิเก ีย่วกบักรณีหากผูค้วบคมุพิจารณาแลว้เ ห็น
วา่ผูพ้ฒันาที่อยูอ่าศยัที่ไดร้ับอนุญาตรายใดด าเนินการธุรกจิตามความเห็นของผูค้วบคมุที่เขา้ลกัษณะ
เ ป็นอันตรายตอ่ผลประโยชน์ของผูซ้ื้อหรือต่อสาธารณะ หรือมีทรัพย์สินไม่เพียงพ อตอนน้ีสิน           
ผู ้ควบคุมอาจพิจารณาเ พิกถอนหรือระงับใบอนุญาตเป็นระยะเวลาไม่เกนิ  12 เดือนได้ เ ม่ือ
เปรียบเทียบกบับทบญัญตัิตามพระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ที่ก  าหนดในสว่นของหาก
ผู ้จ ัดสรรท่ีดินไม่บ  า รุงรักษาสาธารณูปโภคให้เ ป็นดังเช่นท่ีไดจ้ ัดท าขึ้ น กฎหมายบัญญัติให้
คณะกรรมการมีอ  านาจในการสัง่การใหผู้จ้ ัดสรรท่ีดินด าเนินการแกไ้ขซ ่อมแซมใหแ้ล ้วเสร็จ และ
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หากผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่ด  าเ นินการตามค าสั่งด ังกล ่าวตอ้งระวางโทษปรับวันละ 1,000 บาท ตลอด
ระยะเวลาท่ียงัคงฝ่าฝืนค าสัง่อยู ่ และจากการศึกษากฎหมายเครือรัฐออสเตรเลียจะเ ห็นไดว้า่ไมว่า่จะ
เป็นโครงการจดัสรรที่ดินประเภทใดกฎหมายไดก้  าหนดใหจ้ะตอ้งมีนิติบุคคลบา้นจดัสรรเขา้มาท า
หนา้ที่ในการดูแลควบคุมการจดัให้มีสาธารณูปโภคและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคอันเป็นทรัพย์
สว่นกลางภายในโครงการจดัสรรตั้งแตเ่ร่ิมแรกหลังจากมีความประสงค์และยื่นเพ่ือขออ นุญาต
จดัสรร ท าใหมี้หนว่ยงานในการเขา้มาก  ากบัดูแลสาธารณูปโภคในโครงการตั้งแตเ่ร่ิม ซึ่งแตกตา่งจาก
การจดัสรรที่ดินในประเทศไทยที่จะต้องมีการจัดท าสาธารณูปโภคและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคโดย    
ผูจ้ดัสรรที่ดินตามระยะเวลาที่ไดก้  าหนดไวใ้นแผนผังโครงการและวิธีการจดัสรรเ ม่ือครบก  า หนด
ตามระยะเวลาดังกล่าวแล้ว  หากประสงค์จะให้มีนิติบุคคลหมู่บ ้านจัดสรรเข ้ามาเ ป็นผูดู้แล
บ า รุงรักษาสาธารณูปโภคกจ็ะต้องปฏิบัติตามข้อบัญญัติขอ งกฎหมาย แต่ปัญหาที่พบคือ  
ไมส่ามารถสง่มอบสาธารณูปโภคภายในโครงการไดเ้ น่ืองจากสภาพของสาธารณูปโภคไม่อ ยู ่ใน
สภาพดงัเชน่ที่ไดจ้ดัท าขึ้นและบางกรณีสาธารณูปโภคเส่ือมสภาพจนไมส่ามารถใชง้านได ้



 
บทท่ี 5 

บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

5.1 บทสรุป 

 ตามที่ได ้กล ่าวมาข้างต้นที่อยู ่อาศยัถือเป็นปัจจัยหลกัของมนุษย์ ซึ่ งในประเทศไทย  
มีการพฒันาทางดา้นเศรษฐกจิและสังคมอยา่งตอ่เน่ือง ท าใหป้ระชาชนมีความต้องการที่อยู ่อาศ ัย
มากขึ้นรัฐจึงตอ้งด าเนินการจดัหาท่ีอยูอ่าศยัใหแ้กป่ระชาชน แตร่ัฐเพียงฝ่ายเดียวกไ็มส่ามารถท่ีจะ
ตอบสนองตอ่ความตอ้งการดังกลา่วได ้ ดว้ยเหตุน้ีภาคเอกชนจึงไดเ้ขา้มามีบทบาทในการจดัสร้าง
พัฒนาที่อยู ่อาศ ัยให้แกป่ระชาชนอีกช่องทางหน่ึ ง การจัดสรรที่ดินของเอกชนมีอยู ่ด ้วยกนั
หลากหลายรูปแบบแต่หากการจัดสรรที่ดินของเอกชนดังกลา่วไม่มีการควบคุมก  ากบัดูแลอาจ
กอ่ใหเ้กดิผลเสียตอ่การคุม้ครองประโยชน์ของผูซ้ื้อที่ดินจดัสรร ท าใหเ้กดิผลเสียและผลกระทบตอ่
การบริหารประเทศของรัฐได ้ ดงันั้นรัฐจึงไดอ้อกกฎหมายเพ่ือควบคุมการจดัสรรที่ดินของเอกชน  
โดยกฎหมายส าหรับควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชนฉบบัแรก คือประกาศคณะปฏิวตัิ ฉบบัที่  
286 ประกาศใชเ้ม่ือปี พ.ศ. 2515 โดยกฎหมายฉบบัดงักลา่วมีการควบคมุ ก  ากบัการจดัสรรที่ดินของ
เอกชน แตอ่ยา่งไรกต็ามกย็งัไมส่ามารถครอบคลุม และก  ากบัดูแลไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ เน่ืองจาก
การจดัสรรท่ีดินของเอกชนไดมี้การพัฒนารูปแบบและมีรายละเอียดท่ีซบัซอ้นมากขึ้ น ตอ่มาในปี 
พ.ศ. 2543 จึงไดมี้การประกาศใชพ้ระราชบัญญตัิการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ขึ้นเพ่ือออกมาบงัค ับ
ใชแ้ทนประกาศคณะปฏิวตัิฉบบัดงักลา่ว ซึ่งการควบคมุการจดัสรรที่ดินของเอกชนมิไดอ้ยู ่ภายใต้
บงัคบัของพระราชบญัญัติการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 แตเ่พียงอยา่งเดียว ยงัคงมีรายละเอียดและ
กฎหมายฉบบัอื่น  ๆที่เขา้มามีสว่นร่วมในการควบคมุก  ากบัดูแล เชน่ พระราชบญัญตัิการผงัเ มือง 
พ.ศ. 2518 โดยพระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ยงัคงมีสาระส าค ัญหลายประการที่ไม่
เหมาะสมอนัเป็นสาเหตุให้ผูป้ระกอบการหลีกเลี่ยงการขออนุญาตจดัสรรที่ดินตามกฎหมายและ
กอ่ใหเ้กดิปัญหาการบงัคบัใชโ้ทษตามพระราชบญัญตัิน้ี ไดแ้ก ่
  1) ปัญหาบทลงโทษผู ้ประกอบการจัดสรรที่ดินซึ่ งด  า เ นินการจัดสรรที่ดินโดย 
ไมไ่ดร้ับอนุญาตที่อตัราโทษส าหรับการกระท าความผิดมีอตัราโทษคอ่นขา้งนอ้ย  ไมเ่หมาะสมกบั  
มูลคา่เงินผลประโยชน์เชิงธุรกจิที่ผูป้ระกอบการไดร้ับขณะที่ยงัคงฝ่าฝืนกฎหมาย และยงัไมมี่การ  
บงัคบัใชก้ฎหมายอยา่งจริงจงั 
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  2) ปัญหาด้านการด า เ นินธุรกจิของ ผู ้ปร ะกอบการจัดสรรที่ ดิ น ที่ต ้องจัดท า
สาธารณูปโภคเป็นเหตุให้มีต ้นทุนสูง ไมค่ ุม้คา่ตอ่การลงทุน ประกอบกบัระยะเวลาในการ จัดท า
สา ธา รณูปโภคในโคร งก า ร จัดสร รที่ ดิ น ให้แ ล ้ว เสร็ จต า มที่ บ ัญญัติ ไ ว้ในมา ตรา  24                                     
แหง่พระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดินพ.ศ. 2543 มิไดมี้การก  าหนดระยะเวลาที่แนน่อนเก ีย่วกบัเร่ือง
ดงักลา่วไวท้  าใหโ้ครงการจดัสรรที่ดินสว่นใหญไ่มไ่ด้ใหค้วามส าค ัญในการด าเนินการใหแ้ลว้เสร็จ
ใหเ้ป็นไปตามแผนผงัโฆษณาที่ได ้โฆษณาไวก้บัผูซ้ื้อที่ดินจดัสรร เพราะมิไดมี้การก  าหนดห้าม
จ าหนา่ยที่ดินจดัสรรระหวา่งที่ยงัไมไ่ดด้  าเนินการจดัท าสาธารณูปโภคภายในโครงการใหแ้ลว้เสร็จ  
ต่อมาจะเ ห็นได้ว ่าบางโครงการมีการจ าหน่ายที่ดินแปลงย ่อยไปจนหมดแต่กล ับไม่จ ัดท า
สาธารณูปโภคใหแ้ลว้เสร็จ จนกระทัง่ละเลยและปิดโครงการ แมว้า่จะมีเงินตามสญัญาค ้าปร ะกนั
การจดัท าสาธารณูปโภคที่ผู ้จดัสรรที่ดินไดจ้ดัหาธนาคารหรือสถาบันการเ งินในการท าสญัญาค ้ า
ประกนัไว้กบัคณะกรรมการกต็าม แต่จ  านวนเงินดังกล่าวอาจไม่เพียงพอต่อค่าใช้จ ่าย  หาก
คณะกรรมการน าเงินสว่นนั้นมาจดัท าเอง เน่ืองจากระยะเวลามีการเปลี่ยนแปลง คา่ส่ิงของอุปกรณ์
กอ่สร้างรวมทั้งคา่แรงกมี็การเปลี่ยนแปลงไปตามสภาวะเศรษฐกจิในเวลานั้น ๆ  
  3) ปัญหาบทลงโทษแกผู่ ้จดัสรรที่ดินที่ไมบ่  ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา  65  
ประกอบมาตรา 52 แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ . 2543 บทก  าหนดโทษที่ลงแกผู่ท้ี ่
ฝ่าฝืนค าสั่งคณะกรรมการนั้นย ังค งน้อยเกนิไปเ น่ืองจากกา รบ า รุ งรักษาหรื อซ ่อ มแ ซม  
โครงการจดัสรรที่ดินจะตอ้งใชเ้งินจ านวนมากเป็นเหตุใหผู้ ้จดัสรรที่ดินไมเ่กรงกลวัที่จะถู กปรับ  
เ น่ืองจากค่าปรับเม่ือเปรียบเทียบแล้ว น้อยกว่ามูลค่าความเสียหาย  จึงยินยอมที่จะเสียคา่ปรับ 
เพราะไดร้ับผลประโยชน์มากกวา่ 

5.2 ข้อเสนอแนะ 

 จากการศึกษาปัญหาและวิเคราะห์ปัญหาการบังคบัใชก้ฎหมายเก ีย่วกบัการจดัสรรที่ดิน  
อนัเป็นชอ่งทางซึ่งผู ้ประกอบการจัดสรรที่ดินด าเ นินการจัดสรรโดยหลีกเลี่ยงกฎหมาย ผูวิ้จยัจึง
เสนอมาตรการทางกฎหมายในการแกไ้ขปัญหาการบงัคับใช้กฎหมายตามพระราชบญัญตัิการ
จดัสรรที่ดินพ.ศ. 2543 ดงัน้ี 
  1) เร่ืองโทษผูป้ระกอบการจดัสรรที่ดินซึ่งด  าเนินการจดัสรรที่ดินโดยไมไ่ดร้ับอนุญาต 
ผู ้วิจ ัยเ ห็นว่า ควรก  าหนดโทษจ าค ุกไว้ในกฎหมายส าหรับผูก้ระท าความผิดดังกล่าว หากกรณี 
ท่ีการบงัคบัใชโ้ทษปรับไม่มีผลในการยบัย ั้งผู ้กระท าความผิด แตอ่ยา่งไรกต็ามอตัราโทษจ าค ุก  
กค็วรก  าหนดใหเ้หมาะสมกบัความร้ายแรงและลักษณะของการกระท าความผิด จึงจะท าให้โทษ
จ าคกุมีประสิทธิภาพในการบงัคบัใช ้ และก  าหนดระหวา่งโทษจ าคกุข ั้นต ่าไวอ้ยา่งชดัเจน ดงัน้ี 
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   “มาตรา 59 ผูใ้ดฝ่าฝืนมาตรา 21 ตอ้งระวางโทษจ าคกุ ต ั้งแตห่กเดือนถึงสองปี ...”  
  2) เร่ืองโทษผูป้ระกอบการจดัสรรที่ดินซึ่งด  าเนินการจดัสรรที่ดินโดยไมไ่ดร้ับอนุญาต 
ผูวิ้จยัเห็นวา่ ควรก  าหนดโทษปรับในลกัษณะที่สัมพันธ์กบัผลประโยชน์เชิงเศรษฐกจิ ตลอดจน  
ความเสียหายท่ีสังคมได้รับเน่ืองจากการกระท าความผิดนั้น โดยเพ่ิมอตัราโทษปรับให้สูงขึ้ นใน
อตัราท่ีเหมาะสมกบัมูลคา่ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีเพ่ิมขึ้นในปัจจุบนั  
  “มาตรา 59 ...และปรับเป็นเงินไมเ่กนิสองเทา่ของผลประโยชน์ท่ีบุคคลนั้นนั้นได้รับ 
หรือพ่ึงจะไดร้ับ เพราะการกระท าฝ่าฝืนดงักลา่ว แตท่ ั้งน้ีคา่ปรับดงักลา่วตอ้งไมน่อ้ยกวา่ 100,000 
บาท”  
  3) ควรมีการแกไ้ขเพ่ิมเติมมาตรา 65 แหง่พระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
  “หา้มมิใหผู้จ้ ัดสรรที่ดินจ าหนา่ยและโอนที่ดินแปลงย ่อยภายหลังจากครบก  า หนด  
ระยะเวลาที่ไดร้ะบุไวส้ าหรับการจดัท าสาธารณูปโภค  และตอ้งระวงัโทษปรับเป็นรายวนั วนัละ   
10,000 บาท จนกวา่จะด าเนินการจดัท าสาธารณูปโภคใหแ้ลว้เสร็จ  
  ผู ้ใดฝ่าฝืนค าสั่งของ คณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ  หรือผู ้ซึ่ งคณะกรรมการ
มอบหมาย ตามมาตรา 52 นอกจากจะตอ้งปฏิบติัตามค าสัง่ด ังกลา่วแลว้ ตอ้งระวางโทษปรับอีกวัน
ละไมเ่กนิสองเทา่ของผลประโยชน์ท่ีบุคคลนั้น  ๆจะไดร้ับ หรือพึงจะไดร้ับเพราะการกระท าฝ่าฝืน
ดงักลา่วแตท่ ั้งน้ีคา่ปรับดงักลา่วตอ้งไมน่อ้ยกวา่ 200,000 บาท” 
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