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1 ท่ีมาและความสําคัญของปญหา 

 

 ที่ดินเปนทรัพยากรพื้นฐานที่สําคัญยิ่งของประเทศและมีจํานวนจํากัด เม่ือนํามา
พัฒนาแลวก็หมดไป รัฐบาลจําเปนตองเขามาจัดการดูแลและจัดสรรทรัพยากรประเภทนี้ใหเกิด
ความเปนธรรมและมีประสิทธิภาพใหมากที่สุด พรอมๆ กับใชเปนเคร่ืองมือสงเสริมการพัฒนาดาน
เศรษฐกิจไปในตัวดวย เม่ือประมาณป พ.ศ. 2515 รัฐจึงไดออกประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 
เพื่อใชในการควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชนที่มีอยูเปนจํานวนมากในขณะนั้นใหเปนระเบียบ
เรียบรอย โดยใหมีการวางผังโครงการและวิธีการจัดสรรที่ดินใหถูกตองตามหลักวิชาการผังเมือง  
ทั้งนี้เพื่อประโยชนตอผูซื้อที่ดินจัดสรรและผลตอสภาพเศรษฐกิจและสังคมภายในประเทศ ตอมา
ธุรกิจการจัดสรรที่ดินของเอกชนไดขยายตัวอยางกวางขวางและเจริญเติบโตอยางรวดเร็ว มีผู
ประกอบธุรกิจประเภทนี้เกิดข้ึนเปนจํานวนมาก กอปรกับกฎหมายที่ใชอยูในขณะนั้นมีหลักการ
และรายละเอียดไมเหมาะสมหลายประการ  ภายหลังจากใชกฎหมายฉบับดังกลาวมาเปนเวลา 17 
ป  รัฐจึงไดตราพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  เพื่อแกไขปรับปรุงกําหนดมาตรการใน
การคุมครองผูซื้อที่ดินจัดสรรใหมากข้ึนกวาเดิม โดยเฉพาะในเร่ืองของการไดสิทธิในที่ดินจัดสรร
และกําหนดใหมีผูรับผิดชอบในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ รวมทั้งเพิ่มเติม
ใหมีการกระจายอํานาจในการอนุญาตจัดสรรและการควบคุมการจัดสรรที่ดินออกไปสูระดับ
จังหวัด ทั้งนี้ โดยมุงหวังที่จะแกไขปญหาและขอขัดของของกฎหมายที่ใชบังคับแกผูประกอบการ
จัดสรรที่ดินที่จงใจฝาฝนกฎหมาย รวมทั้งใหความคุมครองแกผูซื้อที่ดินจัดสรรเพิ่มมากข้ึน อยางไร
ก็ตาม ภายหลังจากมีการบังคับใชกฎหมายดังกลาวในการควบคุมการจัดสรรที่ดิน ปญหาการ
รอง เ รียนเกี่ ยวกับโครงการบานจัดสรรก็ยังคงมีอยูอยางตอเนื่ องและมีแนวโนมสูงข้ึน  
ผูประกอบการหลายรายจงใจหลีกเล่ียงกฎหมายโดยอาศัยชองวางในการบังคับใชกฎหมาย เร่ิม
ตั้งแตปญหาในการจองซื้อ การชําระเงินดาวนลวงหนา การทําสัญญาและการไมปฏิบัติตาม
สัญญา ตลอดจนความไมถูกตองสมบูรณของเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ของผูขาย ประกอบกับอัตรา
โทษที่ลงโทษแกผูกระทําความผิดก็ไมรุนแรงเพียงพอที่จะทําใหผูประกอบธุรกิจเกรงกลัว  ทําใหเกิด
ปญหาและขอพิพาทระหวางผูประกอบการและผูบริโภคเพิ่มข้ึนมากมาย  สังเกตไดจากจํานวน
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เร่ืองรองเรียนของผูบริโภค ณ สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคที่มีตอผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยในปจจุบัน ซึ่งมีปริมาณเพิ่มมากข้ึนถึงเกือบ 50% ของเร่ืองที่รองเรียนเขามา
ทั้งหมด ปญหาการรองเรียนมีตั้งแตผูประกอบการละทิ้งโครงการ ไมสรางบานหรือกอสรางไมแลว
เสร็จ ไมสามารถโอนกรรมสิทธิ์ไดตามสัญญา  ผูซื้อกูเงินจากสถาบันการเงินไมผานแลวไมไดรับ
เงินดาวนคืน ผูประกอบการไมกอสรางตามแบบที่ขออนุญาต หรือแมกระทั่งการโฆษณาเกินจริง 
รวมไปถึงผลกระทบที่เกิดจากภาวะวิกฤตเศรษฐกิจฟองสบูในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ที่ทําให
ผูบริโภคจํานวนมากสวนหนึ่งซื้อบานแลวไมไดบานแตตองเสียเงินดาวนและบางสวนถูกเอารัดเอา
เปรียบจากผูประกอบการ ซึ่งเหลานี้เปนเพียงสวนหนึ่งของปญหาที่เกิดข้ึนจริงทั้งหมด เพราะยังมี
ผูบริโภคอีกจํานวนมากที่ยังไมเขามาใชสิทธิรองเรียนตอสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค  
ปญหาดังกลาวสงผลใหผูบริโภคมีพฤติกรรมเปล่ียนแปลงไป สวนใหญเกิดความกังวลและหว่ัน
เกรงในการเขาทําสัญญากับผูประกอบการ ทําใหผูบริโภคเร่ิมใหความใสใจในเร่ืองของคุณภาพตัว
บานและการใหบริการมากข้ึน โดยเฉพาะอยางยิ่งการพิจารณาถึงชื่อเสียงหรือแบรนดของ
ผูประกอบการก็จะเขามามีบทบาทสําคัญในการตัดสินใจซื้อบานของผูบริโภคมากยิ่งข้ึนดวย  
ผลกระทบจากปญหาตางๆ ที่ เกิดข้ึนนี้กอให เกิดความเสียหายโดยตรงทั้งตอธุรกิจภาค
อสังหาริมทรัพยและระบบเศรษฐกิจโดยรวม นอกจากนี้ยังสงผลลุกลามไปยังภาคธุรกิจตอเนื่อง
ประเภทอ่ืนอีกดวย   
 ถึงแมมาตรการทางกฎหมายในการควบคุมนักพัฒนาที่ดินเอกชนหรือผูประกอบ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยที่ใชอยูในปจจุบัน เชน พระราชบัญญัตคิุมครองผูบริโภค พ.ศ. 
2522 หรือพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ซึ่งมีการควบคุมดูแลการจัดสรรที่ดิน การทํา
สัญญา และการโฆษณาระหวางผูประกอบธุรกิจและผูบริโภคแลวก็ตาม แตถึงกระนั้นก็ยังไมมีการ
ออกมาตรการทางกฎหมายข้ึนมากํากับดูแลเปนกรณีเฉพาะ สําหรับควบคุมและพิจารณา
คุณสมบัติของผูประกอบธุรกิจโดยกําหนดใหผูประกอบการทุกคนตองไดรับใบอนุญาตใหประกอบ
ธุรกิจ หรือมีใบอนุญาตใหเปนนักพัฒนาที่ดินมืออาชีพ  ซึ่งเม่ือเปรียบเทียบกับประเทศอ่ืนๆ จะ
พบวาตางก็มีระบบการควบคุมนักวิชาชีพดานอสังหาริมทรัพยมานานแลวแทบทั้งส้ิน เชน ประเทศ
สหรัฐอเมริกา อังกฤษ ออสเตรเลีย สิงคโปร หรือมาเลเซีย เปนตน  ยกตัวอยางเชนในประเทศ
มาเลเซีย ที่มีการออกใบอนุญาตสําหรับนักพัฒนาที่ดินเพื่อประโยชนของผูบริโภคมานานแลว
ตั้งแตป พ.ศ. 2539 นอกจากนี้ก็ยังมีการกําหนดคาปรับใหกับผูบริโภคในกรณีกอสรางไมแลวเสร็จ
เปนรายเดือนดวย  สําหรับประเทศไทยก็มีการกําหนดโทษปรับเปนรายวันเชนกัน เชน บทกําหนด
โทษในกรณีที่กอสราง ดัดแปลง เคล่ือนยายหรือใชอาคารโดยไมไดรับอนุญาตหรือฝาฝนคําส่ังของ
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เจาพนักงานทองถิ่นตามที่บัญญัติไวในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มาตรา 65, 65 
จัตวา, 67 ซึ่งผูฝาฝนตองระวางโทษปรับเปนรายวันตลอดเวลาที่ยังฝาฝนหรือจนกวาจะปฏิบัติให
ถูกตอง แตอยางไรก็ด ีบทบัญญัติดังกลาวเปนบทลงโทษผูกระทําความผิดทางอาญาโดยมีรัฐเปน
ผูเสียหาย อันเปนกฎหมายมหาชนที่มีวัตถุประสงคเพื่อปกปองประโยชนสุขและความสงบ
เรียบรอยแกสาธารณชนสวนรวม แตไมไดมุงหมายที่จะนําบทลงโทษมาใชเพื่อเปนมาตรการ
เยียวยาความเสียหายทางแพงหรือกําหนดคาเสียหายเชิงลงโทษ (Punitive Damages) ที่ผูจงใจ
ละเมิดจะตองจายคาเสียหายในลักษณะของการลงโทษเพิ่มข้ึนนอกเหนือจากคาสินไหมทดแทน
ตามความจริงเพื่อชวยเยียวยาหรือบรรเทาความเดือดรอนใหแกผูบริโภค ซึ่งจะเห็นไดวาบทกําหนด
โทษดังกลาวจึงไมอาจนํามาใชเพื่อคุมครองประโยชนแกผูซื้อบานไดอยางแทจริง ดวยเหตุนี้ 
การศึกษากฎหมายและประสบการณจากประเทศตางๆ นั้น จะชวยทําใหเรามองเห็นปญหาหรือ
ปจจัยอันอาจเปนตัวเรงหรือตัวถวงในการฟนตัวของธุรกิจภาคอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยได 
  และนอกเหนือไปจากนี้ จะเห็นไดวานโยบายในการพัฒนากฎหมายเพื่อใหความ
คุมครองผูบริโภคเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยของไทยยังถือไดวาชาและลาหลังอยูมากเม่ือเทียบกับ
ประเทศอ่ืนๆ  ถึงแมวาในปจจุบันจะมีการออกมาตรการในการควบคุมสัญญามาตรฐาน เชน การ
ออกกฎหมายในการประกันเงินดาวน (Escrow Account) หรือ พระราชบัญญัติการดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 มาบังคับใชเพื่อใหเกิดความเปนธรรมและคุมครองผูบริโภค
มากข้ึน แตกฎหมายดังกลาวก็ไมไดบังคับวาผูประกอบการรายใด หรือธุรกิจประเภทใดบางที่ตอง
อยูภายใตบังคับของกฎหมาย  การบังคับใชกฎหมายจึงไมมีสภาพบังคับและครอบคลุมถึง
คูสัญญาทุกราย ดังนั้น ผูที่จะถูกบังคับภายใตกฎหมายฉบับนี้จึงมีเพียงผูประกอบการและ
ผูบริโภคเฉพาะรายที่สมัครใจจะผูกพันภายใตเงื่อนไขและกฎเกณฑของพระราชบัญญัตินี้เทานั้น 
และผูประกอบการที่สมัครใจผูกพันสวนใหญก็มักจะผลักภาระคาใชจายที่ตนตองแบกรับมากข้ึน
ใหตกอยูกับฝายผูบริโภค ทําใหผูที่ซื้อบานจากผูประกอบการเหลานี้จําตองซื้อบานในราคาที่สูงข้ึน
ดวย ดวยเหตุผลดังกลาว พระราชบัญญัติฉบับนี้จึงยังไมสามารถนํามาใชแกไขปญหาที่เกิดจาก
การดําเนินธุรกิจของผูประกอบการที่ขาดจริยธรรมจรรยาบรรณและมีเจตนาฉอฉลทุจริตไดอยาง
ตรงจุด ทั้งยังไมอาจใหความคุมครองแกผูบริโภคไดอยางมีประสิทธิภาพเทาที่ควร   
 ฉะนั้น จึงเห็นไดวา กฎหมายที่ใชบังคับอยูในปจจุบันดังกลาวยังมีเนื้อหาที่ไม
ครอบคลุมทั่วถึงและไมสามารถนํามาใชแกไขปญหาไดอยางมีประสิทธิภาพ ดังนี้ การสรางความ
เชื่อม่ันใหแกผูบริโภคโดยจัดใหมีมาตรการทางกฎหมายในการคุมครองประโยชนของผูบริโภคมาก
ข้ึน การเพิ่มความเขมงวดและเครงครัดในเร่ืองของการทําสัญญาที่ไมเปนธรรม รวมตลอดถึงการ
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พัฒนาจริยธรรมและจรรยาบรรณของผูประกอบการ ดวยการสงเสริมและสนับสนุนเพื่อใหเกิดการ
พัฒนาประสิทธิภาพและเสถียรภาพของธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดยภาครัฐ จึงเปนเร่ืองที่จําเปนและ
มีความสําคัญอยางยิ่ง อีกทั้งการพัฒนากฎหมายที่มีวัตถุประสงคเพื่อใหความคุมครองแกผูบริโภค 
จะทําใหผูบริโภคเกิดความเชื่อม่ันในตัวสินคาในตลาดอสังหาริมทรัพยและใหความไววางใจใน
คุณภาพของผูประกอบธุรกิจมากข้ึน อันจะเปนการชวยกระตุนให เกิดการลงทุนซื้อขาย
อสังหาริมทรัพยโดยเฉพาะอยางยิ่งประเภทที่อยูอาศัย พรอมทั้งชวยสงเสริมพัฒนาธุรกิจภาค
อสังหาริมทรัพยซึ่งรวมถึงผูประกอบธุรกิจพัฒนาที่ดินใหดําเนินธุรกิจอยางยั่งยืนยิ่งข้ึน   
 นอกจากนี้แลว  วิธีการจัดการอันเหมาะสมในการบริหารจัดการธุรกิจอสังหาริมทรัพย
ของภาครัฐและเอกชนก็ถือเปนเร่ืองสําคัญ ธุรกิจภาคอสังหาริมทรัพยควรตองมีระบบการ
ตรวจสอบ ควบคุมและกํากับดูแลอยางใกลชิด ควบคูไปกับการจัดทําเอกสารทางการเงินอยาง
ถูกตองในระบบเศรษฐกิจ ซึ่ งการใหความสําคัญโดยตรงตอการควบคุมนักวิชาชีพดาน
อสังหาริมทรัพยอยางเครงครัดและการคุมครองผูบริโภคสินคาในธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนเร่ืองที่
รัฐตองใหความสําคัญเปนอยางมาก  โดยเฉพาะอยางยิ่งการควบคุมนักพัฒนาที่ดินหรือผูประกอบ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยซึ่งถือเปนส่ิงสําคัญลําดับแรกๆ ที่รัฐควรใหความสนใจ นอกเหนือไปจากการ
ตรวจสอบวาโครงการนั้นๆ จะผานจัดสรรหรือไม แตควรจะมีการตรวจสอบคุณสมบัติของ
ผูประกอบการดวยวามีความเปนมืออาชีพเพียงใด ฐานะทางการเงินมีความม่ันคงและมีความ
นาเชื่อถือเพียงใด ทั้งนี้ เพื่อคุมครองประโยชนของประชาชนผูบริโภคและสังคมโดยรวม  
 ดังนั้น เพื่อใหผูบริโภคไดรับความคุมครองตามกฎหมายโดยอาศัยสิทธิในที่ดินตาม
สัญญา และมีความเชื่อม่ันในการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยจากผูประกอบธุรกิจประเภทนี้มากข้ึน 
จึงควรที่จะมีการปรับปรุงเปล่ียนแปลงและแกไขมาตรการทางกฎหมายในการควบคุมดูแลและ
สงเสริมผูประกอบการในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ใหมีความเหมาะสมกับสถานการณ สภาพ
เศรษฐกิจและสังคมในปจจุบันที่เปล่ียนแปลงไป ซึ่งรวมไปถึงการเพิ่มระบบการตรวจสอบและ
กํากับดูแลโดยภาครัฐใหมีประสิทธิภาพดวย ทั้งนี ้โดยมีวัตถุประสงคเพื่อใหผูประกอบการทุกราย
ดําเนินธุรกิจอยูบนรากฐานและพื้นฐานของการเปนผูประกอบวิชาชีพที่มีคุณภาพและมาตรฐาน
เดียวกัน อันจะสงผลใหผูบริโภคเกิดความไววางใจในศักยภาพของผูประกอบการและมีความม่ันใจ
ในการลงทุนมากข้ึน ดังจะไดศึกษาถึงมาตรการที่เหมาะสมเพื่อพิจารณาประกอบการแกไขปญหา
ดังกลาวตอไป 
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2 วัตถุประสงคของการศึกษา 
 

 เนื่องจากมาตรการในการควบคุมและกํากับดูแลการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย
ประเภทที่อยูอาศัยในประเทศไทยยังไมมีสภาพบังคับที่เหมาะสมและใหความคุมครองแกผูบริโภค
ไดดีเทาที่ควร  มาตรการทางกฎหมายที่เกี่ยวของและใชบังคับอยูก็เปนเพียงบทบัญญัติที่ใชบังคับ
แกกรณีทั่วไป ไมอาจนํามาใชเพื่อควบคุมการดําเนินธุรกิจของผูประกอบการในโครงการ
อสังหาริมทรัพย หรือแกไขปญหาเฉพาะดานไดอยางเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ ซึ่งสงผลกระทบ
โดยตรงตอผูบริโภคและประชาชนทั่วไปที่ตองการซื้อที่อยูอาศัย ดังนั้น วิทยานิพนธนี้จึงมี
วัตถุประสงคดังนี้ 
 1. เพื่อทราบถึงภาพรวมของการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยในปจจุบันและ
ลักษณะ รูปแบบของผูประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยในประเทศไทย 
  2. เพื่อวิเคราะหถึงประสิทธิภาพของมาตรการทางกฎหมายที่เกี่ยวกับการควบคุม
ผูประกอบการในธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีวัตถุประสงคเพื่อพัฒนาที่ดินใหเปนที่อยูอาศัยแก
สาธารณชน ตามบทบัญญัติแหงกฎหมายที่มีอยูในปจจุบันในประเด็นตางๆ ที่สําคัญ  
  3. เพื่อเปรียบเทียบลักษณะ รูปแบบ และมาตรการทางกฎหมายของตางประเทศที่
เกี่ยวของกับการกํากับดูแลผูประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อที่อยูอาศัย เพื่อนํามา
ประยุกตใชและเพิ่มประสิทธิภาพในการควบคุมผูประกอบการในประเทศไทย 
  4. เพื่อวิเคราะหถึงปญหาและอุปสรรคที่เกี่ยวของกับการดําเนินธุรกิจจัดสรรที่อยู
อาศัยในระหวางผูประกอบการกับประชาชนผูบริโภค พรอมทั้งแสวงหาแนวทางหรือมาตรการที่
เหมาะสมในการควบคุมผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยของประเทศไทย  
 

3 สมมติฐานของการศึกษา 
 
 บทบัญญัติแหงกฎหมายหรือระเบียบวิธีปฏิบัติตางๆ ที่เกี่ยวของกับการควบคุมการ
ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย ไดแก ประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ประมวล
กฎหมายที่ดิน พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 
2543 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติสงเสริมและรักษาคุณภาพ
ส่ิงแวดลอมแหงชาติ พ.ศ. 2535 และพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522  ซึ่งเปน
กฎหมายที่ถูกนํามาบังคับใชแกผูประกอบธุรกิจที่ดินมาเปนเวลานานแลว แตอยางไรก็ดี พบวา
กฎหมายดังกลาวยังขาดการพัฒนาปรับปรุงและแกไขในสวนของการควบคุมผูประกอบการ



 
 

6

พัฒนาอสังหาริมทรัพย ซึ่งทําใหไมสามารถนํากฎหมายมาปรับใชเพื่อควบคุมและกําหนด
คุณสมบัติของผูที่จะเขามาประกอบธุรกิจไดอยางมีประสิทธิภาพ ประกอบกับในปจจุบันยังไมมี
การออกมาตรการทางกฎหมายเพื่อควบคุมผูประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยู
อาศัย ใหดําเนินธุรกิจอยางมีมาตรฐานและจรรยาบรรณเปนกรณีเฉพาะ อีกทั้งหนวยงานหรือ
องคกรภาครัฐที่เกี่ยวของและมีอํานาจในการตรวจสอบและแกไขปญหาอันเกิดจากการดําเนิน
ธุรกจิโดยทุจริตฉอฉลของผูประกอบการ ก็ยังขาดประสิทธิภาพและไมมีประสิทธิผลเพียงพอ จึง
เกิดสมมติฐานข้ึนวา หากมีการแสวงหามาตรการและแนวทางที่เหมาะสมในการควบคุมการ
ประกอบธุรกิจพัฒนาที่อยูอาศยัจากการศึกษากฎหมายของประเทศตางๆ และนํามาประยุกตใชให
เหมาะสมกับประเทศไทย โดยการออกกฎเกณฑหรือตราบทบัญญัติแหงกฎหมายข้ึนมาเพื่อ
ควบคุมและบังคับใชแกผูประกอบการเปนกรณีเฉพาะ ตลอดจนมีการตั้งองคกรวิชาชีพที่มีอํานาจ
หนาที่ตามกฎหมายเขามามีบทบาทในการกํากับดูแลและควบคุมตรวจสอบ โดยกําหนดมาตรฐาน 
จรรยาบรรณ และคุณสมบัติของผูประกอบการ รวมทั้งกําหนดบทลงโทษอยางเครงครัดแกผูที่จงใจ
ฝาฝนกฎหมาย ก็นาจะเปนแนวทางในการแกไขปญหาและอุปสรรคตางๆ ที่มีอยูไดอยางถูกตอง
และเหมาะสม ทั้งนี้ ยังเปนการยกระดับมาตรฐานของผูประกอบการในธุรกิจอสังหาริมทรัพยและ
สงผลดีตอคู สัญญาทุกฝาย ตลอดจนชวยเสริมสรางภาพลักษณในการดําเนินธุรกิจของ
ผูประกอบการไทยใหดียิ่งข้ึนตามไปดวย 
 

4 ขอบเขตของการศึกษา 
   
 ผูศึกษาวิจัยไดทําการศึกษา คนควา และวิเคราะหถึงบทบัญญัติแหงกฎหมายและ
ระเบียบตางๆ ที่เกี่ยวของกับการควบคุมผูประกอบการในธุรกิจอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย ทั้ง
กฎเกณฑกอนจะเขามาดําเนินกิจการและการกํากับดูแลระหวางดําเนินกิจการ ไดแก ประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย ประมวลกฎหมายที่ดิน พระราชบัญญัติ พระราชกฤษฎีกา กฎกระทรวง 
และประกาศตางๆ รวมทั้งไดศึกษาเปรียบเทียบและวิเคราะหถึงบทบัญญัติแหงกฎหมาย ขอบังคับ 
และระเบียบวิธปีฏิบัติเกี่ยวกับการควบคุมผูประกอบธุรกิจพัฒนาที่อยูอาศัยในตางประเทศ ไดแก 
ประเทศสหรัฐอเมริกา สิงคโปร และมาเลเซีย ซึ่งมีการบัญญัติบทกฎหมายอันมีลักษณะและ
ขอบเขตในการควบคุมการประกอบธรุกิจประเภทนี้ไวอยางชัดเจน ตลอดจนศึกษาและวิเคราะหถึง
ผลกระทบจากการทีม่าตรการทางกฎหมายของไทยยังไมสามารถนํามาใชควบคุมดูแลการดําเนิน
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ธุรกิจของผูประกอบการและคุมครองผลประโยชนของผูบริโภคไดอยางมีประสิทธิภาพเพียงพอ 
พรอมทั้งเสนอแนะแนวทางและความเปนไปไดในการแกไขปญหาดังกลาว 

 
5 วิธีการศึกษา 

 
 การดําเนินการศึกษาวิจัยในวิทยานิพนธนี้ เปนการวิจัยเอกสาร โดยผูศึกษาจะ
ทําการศึกษา คนควา และรวบรวมขอมูลจากบทบัญญัติแหงกฎหมายที่เกี่ยวของกับการประกอบ
ธุรกิจและการควบคุมผูประกอบการในธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่ใชอยูในประเทศไทยและนํามา
เปรียบเทียบกับกฎหมายและวิธีปฏิบัติที่ใชอยูในตางประเทศ โดยจะทําการศึกษาคนควาจาก
เอกสารตางๆ เชน หนังสือ วารสาร บทความ รายงานการวิจัย บทบัญญัติของกฎหมายและ
ระเบียบวิธีปฏิบัติทั้งของประเทศไทยและตางประเทศ รวมถึงขอมูลทางส่ืออิเล็กทรอนิกสตางๆ  
พรอมทั้งทําความเห็นเสนอแนะแนวทางในการแกไขปญหาที่นาจะเหมาะสมที่สุด และเปน
ประโยชนแกทุกฝายที่เกี่ยวของ 
  

6 ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 
 
 1. ทําใหทราบถึงภาพรวมของการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยและรูปแบบของ
ผูประกอบการในธุรกิจอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย 
 2. ทําใหทราบและเขาใจถึงปญหาและอุปสรรคอันเกิดจากมาตรการทางกฎหมาย
และวิธีปฏิบัติที่บังคับใชอยูในปจจุบัน 
 3. ศึกษาและเปรียบเทียบหลักเกณฑในการควบคุมผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย
ในประเทศไทยและตางประเทศ เพื่อกอใหเกิดความรูและแนวทางในการนํามาปรับใชกับกรณีของ
ประเทศไทย และนําไปสูการแกไขเพิ่มเติมหรือการกําหนดกฎเกณฑที่เหมาะสมตอไป 
 4. เพื่อคนหามาตรการที่เหมาะสมในการแกไขปญหาหรือขอขัดของอันเกิดจากการ
บังคับใชกฎหมายที่ไมสอดคลองกับทางปฏิบัติ และเปนการวางแนวทางในการปรับปรุงแกไข
เพิ่มเติมกฎหมาย หรือการพิจารณาเพื่อออกกฎหมายเฉพาะข้ึนในการควบคุมผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยในประเทศไทย  
 5. เพื่อกอใหเกิดแนวความคิด และกระบวนการในการพัฒนาและยกระดับมาตรฐาน
ของผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยใหมีความเปนมาตรฐานสากลและเปนที่
ยอมรับแกอารยะประเทศ โดยเฉพาะขอพิจารณาเกี่ยวกับเร่ืองจริยธรรมของผูประกอบการ 
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 6. ทําใหผูบริโภคและผูประกอบการไดรับความคุมครองและมีความเชื่อม่ันในการ
ลงทุนซื้อขายอสังหาริมทรัพยมากยิ่งข้ึน เนื่องจากมีองคกรควบคุมและมีมาตรการทางกฎหมายที่
ชัดเจนเขามากํากับดูแลเปนการเฉพาะ 
 7. เพื่อเปนประโยชนแกหนวยงานทั้งภาครัฐและเอกชนรวมถึงผูบริโภค และผูที่สนใจ
เกี่ยวกับการพัฒนาและการลงทุนในอุตสาหกรรมภาคอสังหาริมทรัพย ในการที่จะนําไปศึกษา 
วิเคราะห เพื่อเปนความรูและขอมูลเพิ่มเติมประกอบการศึกษาทางวิชาการตอไป 
 


