
 
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  
เช่น 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  
เช่น 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  ๆท ั้งในสว่นของถนน
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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 ้


