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บทคัดยอ 
 
 วิทยานิพนธฉบับนี้มีวัตถุประสงคในการศึกษาถึงสภาพปญหา หลักเกณฑทาง
กฎหมาย ระเบียบปฏิบัติ และมาตรการทางกฎหมายในการควบคุมการดําเนินธุรกิจของ
ผูประกอบการในธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดยเฉพาะการพัฒนาประเภทที่อยูอาศัย ตลอดจนศึกษา
ถึงปญหาและอุปสรรคตางๆ ในการใชกฎหมายเหลานั้น โดยทําการศึกษาคนควาขอมูลจาก
เอกสารและกฎหมายตางๆ ทั้งของประเทศไทยและตางประเทศ 
 ผลจากการศึกษาพบวา ปจจุบันมีกฎหมายที่เกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยอยูหลายฉบับ ไดแก ประมวลกฎหมายที่ดิน พระราชบัญญัตกิารจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 
2543 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และ
พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 เปนตน  แตอยางไรก็ด ีกฎหมายดังกลาวโดยเฉพาะ
กฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน ยังคงมีปญหา อุปสรรค และไมมีประสิทธิภาพเพียงพอที่จะกํากับ
ดูแลและควบคุมผูประกอบการที่ประสงคจะเขามาดําเนินธุรกิจพัฒนากอสรางที่อยูอาศัย ไมวาจะ
เปนธุรกิจโครงการหมูบานจัดสรรหรืออาคารชุด ทั้งนี้ เนื่องจากสาระสําคัญของกฎหมายดังกลาว
ไมไดมีวัตถุประสงคหลักเพื่อคัดกรองหรือตรวจสอบคุณสมบัติ กํากับดูแลการบริหาร ตลอดจน
ควบคุมมาตรฐานและจรรยาบรรณของผูประกอบธุรกิจ กอปรกับยังไมมีการบัญญัติกฎหมายใด
ออกมารองรับและยกระดับสถานะของผูประกอบการใหเปนผูประกอบวิชาชีพ ซึ่งจะมีองคกรหรือ
สภาวิชาชีพทําหนาที่ควบคุมตรวจสอบตามกฎหมาย อันถือเปนสาเหตุสําคัญที่กอใหเกิดการ
ดําเนินธุรกิจที่บกพรองผิดพลาด ขาดประสิทธิภาพ และไมอยูบนมาตรฐานเดียวกันของบรรดา
ผูประกอบการที่ไรจริยธรรมจรรยาบรรณและมีเจตนามุงเอาเปรียบฉอฉลผูบริโภค ซึ่งยอมสงผล
กระทบและสรางความเดือดรอนเสียหายโดยตรงตอประชาชนผูบริโภคเปนอยางมาก  
 จากกรณีปญหาที่เกิดข้ึน ผูเขียนขอเสนอแนะใหมีการแกไขเพิ่มเติมกฎหมาย โดย
เพิ่มมาตรการในการควบคุมผูประกอบธุรกิจโดยการพิจารณาออกใบอนุญาต (License) ใหแก
ผูประกอบการในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อที่อยูอาศัยเปนการเฉพาะตัว พรอมทั้งผลักดันให
มีการควบคุมผูประกอบธุรกิจอยางเปนวิชาชีพ โดยบัญญัติกฎหมายเฉพาะออกมารองรับและ
จัดตั้งองคกรวิชาชีพเพื่อทําหนาที่กํากับดูแล ควบคุม และสงเสริมการดําเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย
ของผูประกอบการในประเทศไทย รวมทั้งแกไขเพิ่มเติมมาตรการในการควบคุมการทําสัญญาและ
โฆษณาของผูประกอบการ การคุมครองเงินดาวนของผูซื้อ และการกําหนดบทลงโทษที่เครงครัด
แกผูกระทําความผิดใหเพิ่มมากข้ึน เปนตน 


