
 
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” 

 
 

 
 


