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บทคดัย่อ 

 การวิจยัครั้งน้ีมีจุดมุ่งหมายเพ่ือศึกษามาตรการบังคบัใชโ้ทษทางอาญาส าหรับผูจ้ ัดสรร
ที่ดินที่หลีกเลี่ยงไม่บ  ารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรที่ดิน เน่ืองจากในปัจจุบนัแมว้ ่า
ภายใตพ้ระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 บัญญตัิขอ้ก  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 ดังน้ี                 
(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” 
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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.”  
 


