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บทท่ี 4 
 

วิเคราะหปญหาและอุปสรรคในการควบคุมผูประกอบการ 
ในธุรกิจอสังหาริมทรัพยของประเทศไทย                

 
  มาตรการทางกฎหมายในการควบคุมผูประกอบการในธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
โดยเฉพาะอยางยิ่งอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัย เชน บานจัดสรรและอาคารชุด ซึ่ง มี
กฎหมายที่เกี่ยวของอยูหลายฉบับ แตกฎหมายที่ นํามาใชควบคุมการประกอบธุรกิจของ
ผูประกอบการในแตละโครงการนั้น โดยหลักแลวจะใชกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดินเปนสําคัญ 
เพราะเปนกฎหมายที่มีเนื้อหาและวัตถุประสงคมุงควบคุมการใชที่ดินของผูประกอบการจัดสรร
ที่ดินภาคเอกชน สวนกฎหมายอ่ืนเชน กฎหมายผังเมือง กฎหมายส่ิงแวดลอม เปนเพียงกฎหมายที่
นํามาใชประกอบการพิจารณาอนุญาตใหจัดสรร นอกจากนี้แลวกฎหมายที่ดิน กฎหมายควบคุม
อาคาร กฎหมายอาคารชุด และกฎหมายคุมครองผูบริโภค ก็เปนกฎหมายที่นํามาใชตอเนื่อง
ตามแตวัตถุประสงคและลักษณะของการดําเนินงานพัฒนาอสังหาริมทรัพย ซึ่งมีความแตกตางกัน
ตามนโยบาย วัตถุประสงค และกลุมประชาชนผูบริโภค  ซึ่งสามารถแยกกลุมของผูประกอบการได
ตามประเภทของธุรกิจ โดยมีธุรกิจอสังหาริมทรัพยอยูหลายประเภท อาทิเชน ประเภทที่อยูอาศัย 
เชน บานจัดสรร อาคารชุด ประเภทประกอบการคาเชิงพาณิชย เชน ศูนยการคา อาคารสํานักงาน  
ประเภทอุตสาหกรรม เชน มินิแฟคเตอร่ี นิคมอุตสาหกรรม ประเภทเกษตรกรรม เชน สวนเกษตร 
และประเภทพักผอนหยอนใจ เชน สนามกอลฟ รีสอรท เปนตน ดังนั้น การพิจารณาเพื่อออก
กฎหมายควบคุมผูประกอบธุรกิจจึงจําเปนตองมีการวิเคราะหและศึกษาถึงปญหาและอุปสรรค
ตางๆ ที่เกิดข้ึนจากบทกฎหมายและการบังคับใชกฎหมายในปจจุบันที่ใชควบคุมผูประกอบการใน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยแตละประเภท เพื่อหาจุดบกพรองและแนวทางในการนําไปพัฒนา ปรับปรุง 
และแกไขกฎหมายใหเหมาะสมกับวิถหีรือแนวทางปฏิบัติของกลุมผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
และนําไปสูการยกระดับมาตรฐานและจรรยาบรรณของผูประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย
เพื่อที่อยูอาศัยในประเทศไทยตอไป 
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1  ปญหาและอุปสรรคจากการใชมาตรการทางกฎหมายในปจจุบัน                        
เพื่อควบคุมผูประกอบการ 

  
1.1 ปญหาในการควบคุมผูประกอบการตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรท่ีดินและ
กฎหมายอาคารชุด 

 1.1.1  ผูประกอบการละท้ิงโครงการและมีเจตนาฉอฉลละเมิดสัญญา 

 ปญหาที่พบมากเปนอันดับตนๆ ซึ่งเปนปญหาที่ผูบริโภครองเรียนเขามากที่สุด คือ 
ผูประกอบการผิดสัญญาโดยกอสรางไมแลวเสร็จตามสัญญา ซึ่งก็รวมไปถึงกรณผูีประกอบการละ
ทิ้งโครงการที่ยังสรางไมเสร็จเพื่อหนีความรับผิดชอบที่ตองรับผิดตามสัญญาหรือภาระหนี้สิน   ซึ่ง
ปญหาเหลานี้ถือไดวาเปนปญหาใหญที่ยังไมไดรับการแกไขในปจจุบัน การบรรเทาความเดือดรอน
เสียหายสวนใหญเปนการเรียกรองใหรับผิดตามสัญญา โดยใหชดใชคาเสียหายเปนเงินตามที่ระบุ
ไวในขอสัญญา แตบรรดาความเสียหายที่ผูซื้อซึ่งเปนคูสัญญาไดรับนั้นมีมากเกินกวาที่จะไดรับ
การเยียวยาดวยการชดใชเปนเงิน อีกทั้งในกรณีที่มีการฟองรองเปนคดีความก็ยังไมเปนที่แนนอน
อีกวาผูซื้อจะไดรับเงินครบถวนตามที่เรียกรองหรือไม เพราะผูซื้อหรือผูบริโภคไมมีหลักประกันใดๆ 
เลยเม่ือเขาทําสัญญากับผูขายหรือเจาของโครงการวาผูซื้อจะไดบานแนนอน หรือผูซื้อจะไดรับเงิน
ที่ชําระไปแลวคืนแนนอนหากผูขายไมสามารถโอนบานทีส่รางเสร็จแลวใหแกผูซื้อได  ผูซื้อบานใน
ปจจุบันจึงตองซื้อบานโดยอยูบนความเส่ียงวาจะสูญเสียเงินที่ไดวางไปแลวหรือไม หรือซื้อบาน
แลวจะไดบานหรือไม   
 สวนหนึ่งของปญหาที่เกิดข้ึนมาจากการที่มีผูสนใจเขามาประกอบธุรกิจประเภทนี้
จํานวนมาก เพราะเปนธุรกิจที่สามารถเขามาดําเนินธุรกิจและเลิกกิจการไดโดยงาย ทั้งยังสราง
กําไรใหแกนักลงทุนคอนขางสูงทําใหมีผูประกอบการหลากหลายประเภทเกิดข้ึน ไมวาจะเปน
ผูประกอบการหนาเกาที่มีประสบการณมาบางแลว หรือผูประกอบการรายใหมที่ตั้งใจเขามา
ดําเนินธุรกิจอยางจริงจัง โดยใฝหาความรูและสรรหาผูเชี่ยวชาญที่มีประสบการณเขามาบริหาร
กิจการ รวมถึงผูประกอบการที่เขามาเพื่อหวังคาหากําไร แตไรซึ่งจรรยาบรรณและขาดความ
ชํานาญในการบริหารงาน  ซึ่งเม่ือเกิดปญหาเชนโครงการขาดสภาพคลองทางการเงินข้ึนมา 
ผูประกอบการบางรายก็จําเปนตองละทิ้งกิจการและผิดสัญญากับผูซื้อ เนื่องจากการบริหารงานที่
ผิดพลาดและขาดผูบริหารงานที่มีประสิทธิภาพ ในกรณีเชนนี้ผูบริโภคอาจใชสิทธิเรียกรองโดย
ฟองรองเปนคดีแพงใหผูประกอบการรับผิดตามสัญญา แตสําหรับกรณีปญหาที่เกิดจาก
ผูประกอบการบางรายที่เขามาดวยเจตนาไมสุจริต ไมมีเงินทุนและไมสนใจชื่อเสียง แตหวังเขามา
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ทําธุรกิจเพื่อเขามากอบโกยผลประโยชนหรือที่เรียกวา “จับเสือมือเปลา” นั้น  เปนผูประกอบการที่
มีเงินลงทุนเพียงเล็กนอย แตหวังจะไดสินเชื่อจากสถาบันการเงินเพื่อลงทุนหาผลประโยชนจากเงิน
ดาวนของลูกคาและแสวงหาชองทางในการทํากําไรจากการทําธุรกิจเปนจํานวนมาก โดยอาจ
ลงทุนเพียงคาที่ดิน คากอสรางบางสวนและมีการโฆษณาชวนเชื่อที่ดูวาโครงการมีความนาเชื่อถือ 
ผูประกอบการอาจเปดขายโครงการกอนดําเนินการสรางแลวเสร็จ เพื่อที่จะไดเงินจากผูซื้อมาหมุน
ใชกอน เม่ือไดเงินดาวนหรือเงินมัดจําจากผูซื้อแลว ผูขายเห็นวามีผลประกอบการที่คุมทุนแลวหรือ
กิจการกําลังไปไดดี ก็อาจนําเงินที่ไดมานั้นไปใชนอกระบบผิดประเภท ไมนํามาใชลงทุนใน
โครงการ ซึ่งอาจทําใหเกิดปญหาเงินทุนหมดและโครงการมีปญหาขาดสภาพคลอง ทําใหผูซื้อมี
ความเส่ียงที่จะไมไดรับเงินดาวนคืนและตองฟองรองตอศาลเพื่อใหบังคับชําระหนี้คืนตน เปนตน 
  ปญหาเหลานี้เกิดข้ึนจากการที่ประเทศไทยยังไมมีกฎหมายเขามาควบคุมการใช
จายเงินในบัญชีของผูประกอบการในการดําเนินกิจการ จึงทําใหมีปญหาเกี่ยวกับการนําเงินของผู
ซื้อไปใชจายโดยปราศจากการควบคุม และนอกจากนีใ้นกรณีที่ผลประกอบการของบริษัทมีปญหา
และทํากําไรไดไมดีนัก หากทําตอไปอาจประสบกับภาวะขาดทุน ผูประกอบการก็อาจเลิกกิจการ
และละทิ้งโครงการที่กําลังดําเนินการอยู เพื่อนําเงินทุนที่เหลือไปลงทุนบริหารในโครงการใหมที่
นาจะทํากําไรไดมากกวา ทําใหผูซือ้ที่ชําระเงินไปแลวบางสวนตองเสียเงินไปโดยไมรูจะฟองเรียก
คืนไดเม่ือไหร และแมแตผูซื้อที่ไดรับโอนบานเรียบรอยแลวก็ตาม ก็ตองทนอยูกับสภาพโครงการ
รางที่ยังสรางไมเสร็จ โดยไมรูวาในอนาคตสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะในโครงการนั้นจะ
ไดรับการจัดสรางหรือบํารุงรักษาหรือไม และจะมีผูใดเขามาดําเนินการหรือบริหารงานตอจาก
ผูประกอบการรายเดิม   
 ดังนี้ จะเห็นไดวาไมวาผูประกอบการจะมีเจตนาทุจริตในการดําเนินกิจการหรือมี
ความตั้งใจในการประกอบธุรกิจแตขาดประสบการณในการบริหารงานจนทําใหประสบปญหาตอง
ละทิ้งโครงการ ตางก็เปนปญหาสําหรับผูบริโภคที่เปนผูทําสัญญาจะซื้อขายและวางเงินบางสวน
แลวทั้งส้ิน ทั้งนี้เนื่องจากการไมมีหลักประกันใหกับผูบริโภควาโครงการนั้นจะตองดําเนินการจน
แลวเสร็จแนนอน ประกอบกับในปจจุบันยังไมมีกฎเกณฑหรือระบบที่เปดชองใหรัฐสามารถเขามา
ควบคุมดูแลการจัดการเกี่ยวกับบัญชีรับจายในโครงการของผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยได ทํา
ใหผูประกอบการสามารถนําเงินในบัญชีโครงการไปใชจายไดโดยเสรีและปราศจากตรวจสอบ ทั้ง
การนําเงินไปใชลงทุนเพื่อดําเนินการตามแผนผังของโครงการหรือแมกระทั่งการเบิกเงินไปใชจาย
ในเร่ืองอ่ืนๆ ที่ไมเกี่ยวกับโครงการ ถาหากไมมีการทบทวนการเบิกจายเงินของโครงการซึ่งเงินสวน
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หนึ่งเปนเงินของผูซื้อซึ่งไดวางชําระไวลวงหนาแลว ก็อาจเปนชองวางและเปนหนทางที่
ผูประกอบการจะแสวงหาประโยชนโดยมิชอบจากเงินดังกลาวได 
 นอกจากนี้กฎหมายที่เกี่ยวของในการควบคุมผูประกอบการในธุรกิจอสังหาริมทรัพย
ที่บังคับใชอยูไมวาจะเปนกฎหมายแพงและพาณิชย กฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน กฎหมาย
อาคารชุด หรือกฎหมายคุมครองผูบริโภคก็ตาม ตางก็ไมมีบทลงโทษหากพบวาผูประกอบการราย
นั้นดําเนินธุรกิจโดยขาดจรรยาบรรณและขาดความรับผิดชอบละทิ้งการดําเนินโครงการ
อสังหาริมทรัพยนั้นใหตลอด เนื่องจากมาตรการทางกฎหมายที่ใชอยูในปจจุบันเปนมาตรการ
ในทางแพงแทบทั้งส้ินซึ่งไมอาจนํามาลงโทษผูประกอบธุรกิจหรือจําแนกเจตนาทุจริตฉอโกงของ
ผูประกอบการได ประกอบกับเปนมาตรการทางกฎหมายในการเยียวยาความเสียหายที่เกิดข้ึน
แลว แตไมไดมีมาตรการในการปองกันไมใหบุคคลเหลานี้เขามาประกอบธุรกิจโดยแสวงหา
ประโยชนจากธุรกิจประเภทที่อยูอาศัยของประชาชนดวยเจตนาอันทุจริตได 
 สําหรับมาตรการทางอาญานั้น ถึงแมประมวลกฎหมายอาญามีบทลงโทษผูกระทํา
ความผิดที่มีเจตนาฉอโกงทุจริตหวังจะใชธุรกิจเพื่อบังหนาและเปนเคร่ืองมือในการแสวงหา
ประโยชนโดยมิชอบและมีหนวยงานของรัฐ คือ กองบังคับการสืบสวนสอบสวนคดีเศรษฐกิจ หรือ 
สศก. รับผิดชอบในการแกไขปญหาความเดือดรอนรับเร่ืองรองทุกขจากผูบริโภคในสวนที่เปน
ความผิดอาญาแลวก็ตาม แตก็ยังคงมีปญหาซึ่งพบมากในทางปฏิบัติในการดําเนินคดีเอาผิดแก
ผูประกอบการเหลานี้ เพราะหลักทั่วไปตามกฎหมายอาญานั้น องคประกอบความผิดฐานฉอโกง
ผูกระทําความผิดตองมีเจตนาชั่วหรือเจตนาทุจริตกอนที่จะไดรับทรัพยสินจากผูถูกหลอกลวง  ซึ่ง
ผูเสียหายตองมีหนาที่ในการพิสูจนใหศาลเห็นวา ในขณะที่ผูประกอบการโฆษณาใหประชาชนเขา
ไปทําสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาเชาซื้อกับโครงการนั้นผูประกอบธุรกิจมีเจตนาอยางไร หาก
ไมสามารถนําสืบพิสูจนใหศาลเห็นไดวาผูประกอบการมีเจตนาทุจริตหลอกลวงในขณะทําสัญญา 
ศาลก็จะตองยกฟอง เพราะถือวาบคุคลนั้นไมมีเจตนาในการกระทําความผิดอาญาจึงไมสามารถ
ลงโทษในทางอาญาได เปนแตเพียงการผิดสัญญาในทางแพงเทานั้น ซึ่งหากพบวาผูประกอบการ
มีเจตนาทุจริตฉอโกงเกิดข้ึนภายหลังจากทําสัญญาซื้อขายหรือภายหลังจากมีการชําระเงิน
บางสวนไปบางแลว ซึ่งมักเปนกรณีที่ผูประกอบการรูอยูวาตนไมสามารถปฏิบัติตามสัญญาไดแลว 
แตยังคงเพิกเฉยไมบอกกลาวและรับเงินของผูซื้อเร่ือยมา เชนนี้ผูประกอบการก็อาจมีความผิดฐาน
ฉอโกงได   
 อยางไรก็ดี มาตรการทางอาญาดังกลาวก็ไมอาจชดเชยความเสียหายใหแกผูซื้อที่
ไดรับความเสียหายได เพราะการฟองรองดําเนินคดีนั้นผูเสียหายไมไดมุงเพียงแตจะใหผูกระทํา
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ความผิดตองรับโทษทางอาญาหรือถูกจําคุกเทานั้น แตส่ิงที่ผูซื้อหวังจะไดรับจากการฟองรอง
ดําเนินคดี คือ การไดรับการเยียวยาแกไขหรือไดรับเงินที่เขาสูญเสียไปคืน รวมถึงคาเสียหายและ
คาชดเชยตางๆ ดวย ฉะนั้น โทษทางอาญาที่มีวัตถุประสงคเพื่อยับยั้งการกระทําความผิดโดยการ
ลงโทษผูกระทําผิดเพียงอยางเดียว จึงไมสามารถชดเชยความเสียหายที่ ผูซื้อหรือผูบริโภคไดรับ
จากการฉอโกงของผูประกอบธุรกิจได  ดังนั้น การมีมาตรการในการปองกันความเสียหายที่อาจ
เกิดจากการฉอฉลและฉกฉวยโอกาสของผูประกอบธุรกิจไมใหเกิดข้ึนกับประชาชนผูบริโภคจึงเปน
มาตรการสําคัญที่ควรจะตองมีการบัญญัติไวเปนพิเศษ  
  1.1.2  ผูประกอบการไมบํารุงรักษาระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 

  ผูประกอบการหมูบานจัดสรรนอกจากจะมีหนาที่ในการสงมอบบานจัดสรรตามที่ได
ตกลงขายกับผูซื้อในสภาพที่ตกลงกันไวแลว ผูประกอบการยังมีหนาที่ในการจัดใหมีและดูแล
จัดการสาธารณูปโภคตางๆ ในโครงการ ทั้งในขณะที่ยังไมปดโครงการและหลังจากปดโครงการ
แลวตามที่ไดใหสัญญาหรือโฆษณาประชาสัมพันธไวดวย  ผูประกอบการสวนใหญเม่ือสรางบาน
เสร็จก็จะนัดโอนกรรมสิทธิ์บานไปกอนโดยอางวาจะดําเนินการกอสรางทรัพยสินสวนกลางใหแลว
เสร็จ แตเม่ือโอนกรรมสิทธิ์บานจัดสรรครบถวนแลว ก็จะปดโครงการโดยไมรับผิดชอบในการ
กอสรางสาธารณูปโภคหรือทรัพยสินสวนกลางตางๆ ทําใหเกิดเร่ืองรองเรียนจํานวนมาก แต
อยางไรก็ดีเม่ือไดมีการแกไขกฎหมายโดยใหผูขออนุญาตจัดสรรที่ดินจะตองมีประกันการกอสราง
ทรัพยสินสวนกลางและสาธารณูปโภคไวกับทางราชการกอน จึงทําใหโครงการบานจัดสรรที่เกิดข้ึน
ใหมหลังพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มีผลบังคับ มักจะไมคอยมีปญหาเกี่ยวกับการ
ไมจัดทําระบบสาธารณูปโภคมากนัก เพราะหากผูประกอบการไมจัดทําระบบสาธารณูปโภค ทาง
ราชการก็จะนําเงินประกันดังกลาวมาดําเนินการกอสรางใหแลวเสร็จได 
 แตจากขอมูลที่ไดรับเร่ืองรองเรียนมายังกรมที่ดินเม่ือวันที่ 31 มีนาคม 2551 มีผูอยู
อาศัยรองทุกขเกี่ยวกับการที่โครงการบานจัดสรรหลายโครงการไมจัดทําระบบสาธารณูปโภค และ
ปลอยใหถนนที่มีอยูชํารุดทรุดโทรมไมมีการบํารุงรักษาใหอยูในสภาพดีทั้งส้ิน จํานวน  97 ราย ซึ่ง
พบวาเกิดปญหาทั้งจากผูประกอบการรายเล็กไปถึงผูประกอบการรายใหญ จากกรณีปญหา
ดังกลาวกรมที่ดินจึงไดมีการตั้งคณะทํางานข้ึนมาเพื่อทําหนาที่ตรวจสอบสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะในโครงการบานจัดสรร เฉพาะรายที่ไดรับอนุญาตในเขตกรุงเทพมหานครวามี
สภาพดีพรอมใชงานหรือไม หากพบวามีขอบกพรองก็จะใหเจาของโครงการรีบดําเนินการแกไข
ภายใน 60 - 90 วัน หากพนกําหนดเวลาแลวยังไมดําเนินการ ผูประกอบการตองถูกปรับเปน
รายวันๆ ละ 1,000 บาท จนกวาจะดําเนินการแกไขเรียบรอย อยางไรก็ดีถึงแมจะมีการตั้ง
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คณะทํางานข้ึนมาตรวจสอบ  แตปญหาที่พบในทางปฏิบัติคือเจาหนาที่ตรวจสอบในคณะทํางาน
ของกรมที่ดินดังกลาวมีปริมาณนอยมากเม่ือเทียบกับจํานวนโครงการทั้งหมดในกรุงเทพมหานคร  
ทําใหเปนอุปสรรคไมสามารถทําการตรวจสอบการจัดทําระบบสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะในทุกโครงการไดอยางทั่วถึง ผูประกอบการบางรายจึงอาศัยขอบกพรองนี้เพื่อหาโอกาส
หลีกเล่ียงการจัดทําและบํารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการ  
  นอกจากการไมจัดทําระบบสาธารณูปโภคแลวยังพบวา ยังมีปญหาที่เกิดจากการไม
ดูแลและใหบริการระบบสาธารณะของผูประกอบการบางรายซึ่งยังมีหนาที่ตองบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆ ตามขอตกลงในสัญญา แตเม่ือปดโครงการแลวกลับไม
รับผิดชอบในการบํารุงรักษาบริการสาธารณะดังกลาว ทําใหผูซื้อที่อยูอาศัยในหมูบานตองไดรับ
ความเดือดรอน เพราะตราบใดที่ผูประกอบการยังไมไดมีการโอน หรืออุทิศกิจการสาธารณูปโภค
ใหเปนสาธารณประโยชน หรือโอนใหแกเทศบาล สุขาภิบาล หรือองคการบริหารสวนจังหวัด 
ผูประกอบการมีหนาที่ในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคในที่ดินจัดสรรในโครงการ แมจะมีขอตกลง
ในสัญญาใหผูซื้อรับผิดชอบชําระคาบริการในการบํารุงรักษาแลวผูซื้อบางรายไมชําระก็ตาม 
ผูประกอบการจะตองใชสิทธิทางศาลฟองรองบังคับใหผูซื้อปฏิบัติตามสัญญาที่ตกลงไว แตจะ
ระงับการใหบริการอันเปนบริการสาธารณะและกิจการสาธารณูปโภคในที่ดินจัดสรรอันกระทบตอ
สวนรวม ซึ่งกําหนดใหเปนหนาที่ของผูประกอบการในการบํารุงดูแลรักษาไมได  (ตามแนวคํา
พิพากษาศาลปกครองซึ่งไดวินิจฉัยไวเม่ือวันที่ 20 เมษายน 2549)   
  ฉะนั้น หากผูประกอบการรายใดไมประสงคที่จะพนจากหนาที่ในการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะตามที่กฎหมายเปดชองไวตามมาตรา 44 แหงพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ผูประกอบการจัดสรรที่ดินก็ยังคงมีหนาที่ในการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคดังกลาวใหคงสภาพดังเชนที่ไดจัดทําข้ึนนั้นตอไป ซึ่งเม่ือเกิดปญหาเกี่ยวกับการไม
จัดทําหรือบํารุงรักษาของผูประกอบการ ผูซื้อมีสิทธใินการรองเรียนไปยังกรมที่ดินเพื่อใหตรวจสอบ
และมีคําส่ังไปยังผูประกอบการที่ขออนุญาตจัดสรรที่ดินหรือใชสิทธิทางศาลโดยตรงก็ได ซึ่งก็ติด
ปญหาในทางปฏิบัติเกี่ยวกับเร่ืองปริมาณเจาหนาที่ตรวจสอบที่มีอัตรากําลังไมพอ ประกอบกับการ
ดําเนินคดีในชั้นศาลอาจใชระยะเวลานานพอสมควร ทําใหอาจไมชวยบรรเทาหรือแกปญหาความ
เดือดรอนของประชาชนผูอยูอาศัยในโครงการนั้นได  ถึงแมปจจุบันกฎหมายจะเปดชองใหสมาชิก
ในหมูบานจัดสรรรวมตัวกันจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรข้ึนมารับโอนสาธารณูปโภคไปดูแล
บํารุงรักษากันเอง เพื่อหลีกเล่ียงปญหาที่เกิดจากการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคโดยผูประกอบการ
ได แตอยางไรก็ดี กฎหมายดังกลาวกําหนดไวเฉพาะกรณีที่ผูประกอบการประสงคจะหลุดพนจาก
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หนาที่ในการดูแลสาธารณูปโภคเทานั้น  ดังนั้นหากผูประกอบการยังคงตองการที่จะบํารุงและดูแล
จัดการบริการดังกลาวดวยตนเองอยูตอไป สมาชิกผูอยูอาศัยในโครงการก็ไมสามารถบังคับ
ผูประกอบการใหหลุดพนจากหนาที่และจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรข้ึนมาได  และนอกจากนั้น
ในกรณีที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งรวมกันตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรข้ึนมาเพื่อ
ดูแลจัดการสาธารณูปโภคภายในหมูบานกันเองตามมาตรา 44 (1) ผูจัดสรรที่ดินก็ยังมีสิทธิ
คัดคานการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได โดยคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดจะตอง
พิจารณาวาผูจัดสรรที่ดินไดปฏิบัติหนาที่ในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือไม หากพิจารณาได
วาผูจัดสรรที่ดินไดปฏิบัติหนาที่ในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคแลวก็จะส่ังยกเลิกคํารองขอจัดตั้ง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรของผูซื้อที่ดินจัดสรรและใหผูจัดสรรที่ดินเปนผูบํารุงรักษาสาธารณูปโภค
นั้นตอไป โดยตองจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาค้ําประกัน การบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
และเขาสูระบบปกติในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค1   
  จะสังเกตไดวา บทบัญญัติในเร่ืองการโอนสาธารณูปโภคหรือสิทธิในการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรของผูซื้อที่ดินจัดสรรตามมาตรา 44 นั้น  พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินฯ 
ไมไดบังคับใหจัดตั้งเหมือนนิติบุคคลอาคารชุด แตกฎหมายเปดชองใหผูจัดสรรที่ดินมีทางเลือก
และใหสิทธิในการโอนสาธารณูปโภคใหผูอ่ืนดูแลรักษาตอไปได เนื่องจากเห็นวาผูจัดสรรที่ดินมี
หนาที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรที่ดินในระยะเร่ิมตนแลว แตจะใหผูจัดสรรที่ดิน
แบกรับภาระในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคตลอดไปโดยไมส้ินสุดยอมเปนการฝนธรรมชาติ 
เพราะผูจัดสรรที่ดินเปนผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่ทําการคาหากําไร มิใชองคการสาธารณกุศล2 
และใหสิทธิผูจัดสรรที่ดินในฐานะเปนเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินที่จัดสรางสาธารณูปโภคกําหนดเวลา
ที่ตนจะตองรับผิดชอบดูแลรักษาสาธารณูปโภคไวในคําขออนุญาตจัดสรรที่ดินและอาจเลือกที่จะ
ดูแลรักษาสาธารณูปโภคนั้นในระยะเวลานานได หากเห็นวาการดําเนินการดังกลาวมีลักษณะ
ไดรับประโยชนตอบแทนคุมคา ซึ่งเม่ือพนจากระยะเวลาเบื้องตนที่แจงไวในคําขอวาตองรับภาระ
ในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคแลว หากผูจัดสรรที่ดินประสงคจะพนจากภาระการบํารุงรักษา

                                                   
1 ไพโรจน อาจรักษา, คําอธิบายกฎหมายการจัดสรรที่ดิน, พิมพคร้ังที่ 2 

(กรุงเทพมหานคร : วิญูชน, 2547), น. 84. 
2 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา กลุมกฎหมายทรัพยากรธรรมชาต,ิ

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543, พิมพคร้ังที่ 1 (กรุงเทพมหานคร : บพิธการพิมพ, 
2543), น.160 
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สาธารณูปโภคก็จะดําเนินการตามข้ันตอนในมาตรา 44 ซึ่งกฎหมายจะใหโอกาสผูซื้อในการจัดตั้ง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนเพื่อรับโอนสาธารณูปโภคไปดูแลรักษา
กันเองไดตอไปตามลําดับ   
  ดังนี้จะเห็นไดวาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรข้ึนมา เพื่อดูแลจัดการ
สาธารณูปโภคนั้นอยูภายใตขอจํากัดหลายประการ ทั้งเร่ืองของกําหนดระยะเวลาที่ผูซื้อที่ดิน
จัดสรรตองรวมตัวกันจัดตั้งนิติบุคคลภายในระยะเวลาที่ผูจัดสรรที่ดินกําหนดซึ่งไมนอยกวา 180 
วัน หากพนกําหนดแลวจะตกเปนสิทธขิองผูจัดสรรที่ดินในการเลือกขออนุมัติดําเนินการอ่ืนใดเพื่อ
ดูแลรักษาสาธารณูปโภคตอคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด หรือโอนสาธารณูปโภคใหเปน
สาธารณะประโยชนตามมาตรา 44 (2), (3) ซึ่งหากผูซื้อที่ดินประสงคจะจัดตั้งนิติบุคคลข้ึนมาดูแล
รักษาสาธารณูปโภคกันเอง ก็ตองข้ึนอยูกับเงื่อนไขที่วาผูจัดสรรที่ดินประสงคจะพนจากหนาที่ใน
การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือไม และแมผูซื้อจะจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได ผูจัดสรรก็ยัง
มีสิทธิที่จะคัดคานการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได ถาคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดเห็น
วาผูจัดสรรไดปฏิบัติหนาที่ในการบํารุงรักษาตามสมควรแลว เพราะหากติดขัดเงื่อนไขขอใดขอหนึ่ง
สิทธิในการจัดการสาธารณูปโภคก็จะข้ึนอยูกับผูจัดสรร และถาผูจัดสรรไมประสงคจะดูแลจัดการ
เองก็อาจจดทะเบียนโอนใหเปนสาธารณประโยชนได โดยไมตองไดรับความเห็นชอบหรือความ
ยินยอมจากผูซื้อที่ดิน ซึ่งการโอนโดยไมใหโอกาสผูซื้อไดรวมตัดสินใจกอนนี้ อาจกอใหเกิดปญหา
ในการใชประโยชนจากสาธารณูปโภคของผูซื้อที่ดินหรือผูอยูอาศัยโดยสวนรวมได  เชน ในกรณีที่
สาธารณูปโภคเปนถนน ก็จะทําใหความเปนสัดสวนที่เคยใชเฉพาะผูอยูอาศัยภายในหมูบานลดลง 
เพราะทางราชการอาจเชื่อมตอถนนในหมูบานกับถนนภายนอก ทําใหมียานพาหนะแลนผานโดย
ไมอาจจํากัดการใชถนนได ผูซื้อที่ดินจึงไมอาจทราบไดลวงหนาวาโครงการหมูบานจัดสรรที่ตนเอง
อยูอาศัยนั้นจะมีระบบการจัดการดูแลสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะในรูปแบบใด และใคร
จะเปนผูดูแลรับผิดชอบ ซึ่งทําใหผูซื้อที่ดินมักตกเปนฝายเสียเปรียบและขาดโอกาสในการจัดการ
ดูแลสาธารณูปโภคดวยตนเอง 
  และนอกจากปญหาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรดังที่ไดกลาวมาแลวนั้น ถา
สังเกตจากปริมาณสถิติการออกใบอนุญาตนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในชวงระหวางป 2546 ถึง  
2549 จะพบวามีการออกใบอนุญาตนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจํานวนนอยมากเม่ือเทียบกับจํานวน
ใบอนุญาตจัดสรรที่ดินที่ออกในชวงดังกลาว เม่ือรวมชวงเวลาทั้ง 4 ปแลว มีการออกใบอนุญาต
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเพียง 193 ราย ซึ่งถือวาเปนจํานวนที่นอยมาก คิดเปนสัดสวนไมถึง 
10% เม่ือเทียบกับปริมาณใบอนุญาตจัดสรรที่ดินที่ออกใหแกผูประกอบการในชวงเวลาเดียวกันซึ่ง
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มีจํานวนรวมกันทั่วประเทศ 1,831 ราย3  ซึ่งจะเห็นไดวาการรวมตัวการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรยังเปนเร่ืองใหมสําหรับโครงการหมูบานจัดสรรประกอบกับประชาชนผูซื้อบานยังไมไดรับ
ขอมูลและการประชาสัมพันธที่ดีพอเกี่ยวกับการจัดตั้งนิติบุคลดังกลาว รวมถึงการไดรับการ
สนับสนุนและประสานงานที่ดีกับผูประกอบการในเร่ืองดังกลาวดวย ทําใหที่ผานมามีการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรข้ึนมาเพื่อใหความคุมครองผูซื้อบานและแกปญหาในเร่ืองของการไม
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูประกอบการเปนจํานวนที่นอยมาก 
  1.1.3  ปญหาเกี่ยวกับการทําขอตกลงหรือสัญญาจะซ้ือขายท่ีไมเปนธรรม
  ปญหาสวนใหญที่พบมากในธุรกิจอสังหาริมทรัพยคือ การที่ผูขายไมสงมอบและโอน
กรรมสิทธิ์ในบานและที่ดินใหแกผูซื้อตามกําหนดในสัญญา หรือสงมอบแลวแตทรัพยสินที่สงมอบ
ชํารุดบกพรอง ทําใหผูซื้อไมสามารถเขาอยูอาศัยในบานไดและไมเปนไปตามความประสงคในการ
เขาทําสัญญา สาเหตุสวนหนึ่งก็เนื่องมาจากในข้ันตอนการทําสัญญาผูขายจะเปนฝายกําหนด
รายละเอียดในสัญญาเองทั้งหมด ผูซื้อไมอยูในฐานะที่จะมีอํานาจตอรองกับผูขาย เพราะหากผูซื้อ
ไมทําสัญญากับผูขายรายนี้และเปล่ียนไปทําสัญญากับรายอ่ืนก็จะตองประสบปญหาเชนเดียวกัน 
ถึงแมรัฐจะไดพยายามแกไขปญหาเกี่ยวกับการทําสัญญาดังกลาวโดยกําหนดแบบมาตรฐานของ
สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรโดยคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ซึ่งอาศัยอํานาจตาม
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ที่กําหนดใหผูจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดินฯ ตองใชแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร (มาตรา 34) เพื่อใหผูซื้อ
ไดใชสัญญาที่รัฐกําหนดข้ึนและไดรับความเปนธรรมมากข้ึนก็ตาม แตในความเปนจริงแลวในทาง
ปฏิบัติบางโครงการผูประกอบการจะใชแบบมาตรฐานของสัญญาเฉพาะในข้ันตอนการยื่นขอ
อนุญาตเพื่อจัดสรรที่ดินเทานั้น แตในข้ันตอนการทําสัญญากับผูซื้อจริงๆ ผูขายจะนําสัญญาซึ่ง
ผูขายรางไวเองมาใชกับผูซื้อ ซึ่งผูขายมักกําหนดขอความในสัญญาที่ทําใหตนไดเปรียบและไมเปน
ธรรมตอผูซื้อ และยิ่งไปกวานั้นโดยสวนใหญการทําสัญญาจะซื้อจะขายบานและที่ดิน รวมถึงการ
ทําสัญญาขายหองชุดในคอนโดมิเนียมจะเปนสัญญาที่ทํากันข้ึนเองระหวางผูบริโภคกับ
ผูประกอบการ และเปนการทําสัญญากันกอนที่ผูประกอบการจัดสรรที่ดินจะไดรับใบอนุญาต
จัดสรรหรือกอนดําเนินการจดทะเบียนอาคารชุด  
  ดังนั้นสัญญาดังกลาวสวนใหญจึงไมมีขอความที่รัดกุม ขาดการตรวจสอบ และไมอยู
ภายใตการควบคุมของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินฯ และพระราชบัญญัติอาคารชุดฯ ทําให

                                                   
3 ขอมูลจากสํานักงานสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน 
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ผูบริโภคถูกเอารัดเอาเปรียบจากขอตกลงในสัญญา เพราะอยูในสถานะที่มีอํานาจตอรองในการ
ทําสัญญานอยกวาผูประกอบการ ผูประกอบการมักอาศัยความไมเทาเทียมกันในฐานะคูสัญญา
เชนนี้จัดทําสัญญาที่มีขอความและเนื้อหาที่ตนเองเปนฝายไดประโยชน และหลอกลวงใหผูซื้อเขา
ทําสัญญาที่ผูซื้ออาจตกเปนฝายเสียเปรียบได เพราะหลักพื้นฐานในการทําสัญญาตามกฎหมาย
ถือวาคูสัญญาไดแสดงเจตนาทํานิติกรรมสัญญาโดยชอบดวยกฎหมายและดวยใจสมัครแลว 
คูกรณีจึงตองผูกพันใหปฏิบัติตามสัญญาที่ไดตกลงกันไวอยางเครงครัดตามหลักความศักดิ์สิทธิ์
แหงการแสดงเจตนา  
  ในกรณีเชนนี้เม่ือมีขอโตแยงเกิดข้ึนจากการที่ผูประกอบการไมปฏิบัติตามสัญญาหรือ
ผิดสัญญา ผูซื้อก็ไมสามารถฟองรองบังคับตามที่ตกลงกันหรือเรียกรองคาเสียหายได เพราะผูขาย
เปนผูมีอํานาจตอรองเหนือกวามักเปนผูกําหนดรายละเอียดและเงื่อนไขในสัญญาแตเพียงฝาย
เดียว โดยผูซื้อไมสามารถขอแกไขเปล่ียนแปลงหรือเพิ่มเติมสัญญาได ผูซื้อจึงจํายอมตองเขาทํา
สัญญาถึงแมจะพบวาขอสัญญาที่อยูในสัญญานั้นผูซื้อจะเปนฝายเสียเปรียบก็ตาม ซึ่งสัญญา
ลักษณะนี้เรียกวา “สัญญาสําเร็จรูป” ผูขายจึงมักจะกําหนดขอความในสัญญาที่ไมเปนธรรมแกผู
ซื้อและเอ้ือประโยชนแกผูขายอยางเต็มที่เพื่อทําใหตนไดเปรียบผูซื้อ ปญหาที่พบมากเกี่ยวเนื่อง
จากการทําสัญญาจะซื้อจะขายบานจัดสรรหรือหองชุดที่ผูขายกําหนดขอความในสัญญาเอง คือ ผู
ซื้อชําระเงินคางวดครบถวนถูกตองไปลวงหนา แตสัญญากลับไมระบุวันที่เร่ิมตนกอสรางและวันที่
คาดวาจะสรางแลวเสร็จ และในกรณีที่ผูขายกอสรางลาชากวากําหนดและกอสรางไมแลวเสร็จ
ทั้งๆ ที่ผูซื้อชําระเงินคางวดครบแลว แตกลับไมไดบานหรือหองชุดเพราะโครงการยังกอสรางไม
เสร็จจึงไมสามารถสงมอบและโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูซื้อได ทั้งสัญญาจะซื้อจะขายก็ไมไดกําหนด
ความรับผิดของผูขายหรือคาเสียหายที่ตองชําระเนื่องจากการผิดสัญญาผูซื้อแตอยางไร ทําใหผูซื้อ
ตองชําระเงินไปลวงหนาโดยยังไมไดบานและใชประโยชนในที่อยูอาศัยไดอยางเต็มที่  
  ดังนี้ เม่ือผูซื้อพบวาขอสัญญาดังกลาวไมเปนธรรมแกผูซื้อ จึงตกเปนภาระหนาที่ของ
ผูซื้อที่จะตองตรวจสอบวาสัญญาสวนใดไมเปนคุณและถูกผูขายเอาเปรียบ ซึ่งผูซื้อก็จะตอง
ฟองรองดําเนินคดีตอศาลหรือนําเร่ืองเขารองเรียนตอสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค 
(สคบ.) เอง โดยให สคบ.ทําหนาที่ดําเนินการกับผูประกอบการแทนผูบริโภคตอไป ซึ่งกลายเปน
การเพิ่มปญหาและผลักภาระในการแกไขปญหาทั้งหมดใหกับ สคบ. เพื่อทําหนาที่เยียวยาและ
บรรเทาปญหาความเดือดรอนที่เกิดกับผูบริโภค อันเนื่องมาจากการขาดมาตรการการปองกันและ
การแกปญหาที่ตนเหตุที่ไมสามารถนํากฎหมายที่มีอยูมาบังคับใชใหเกิดประสิทธิภาพมากที่สุด 
เพราะผูขายก็ยังสามารถนําสัญญาที่ตนรางข้ึนมาเองมาใชไดอยูด ี
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  นอกจากปญหาที่เกิดจากการหลอกลวงผูบริโภคใหเขาทําสัญญาที่ไมเปนธรรมแลว 
ยังมีปญหาที่พบในทางปฏิบัติในการใชกฎหมายอาคารชุดเพื่อควบคุมผูประกอบการอาคารชุด
เกี่ยวกับการทําสัญญาอีกเชน กรณีผูซื้อหองชุดทําสัญญาจะซื้อหองชุดโดยวางมัดจําไวลวงหนา
ตั้งแตอาคารนั้นยังไมกอสรางและยังไมไดรับจดทะเบียนเปนอาคารชุด หรือแมแตบางโครงการที่
ดําเนินการกอสรางไปแลวแตยังไมจดทะเบียนเปนอาคารชุด ผลที่ตามมาก็คือ สัญญาดังกลาวที่ผู
ซื้อทํากับเจาของโครงการนั้นก็เปนเพียงสัญญาจะซื้อจะขายทั่วไปตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยเทานั้น คูสัญญายังไมอยูในสถานะที่จะไดรับความคุมครองตามกฎหมายอาคารชุดเพราะ
ไมใชสัญญาจะซื้อจะขายหองชุดหรืออาคารชุด กฎหมายอาคารชุดจะถือวาอาคารที่กอสรางแลว
เสร็จในโครงการเปนอาคารชุดไดก็ตอเม่ือไดรับการจดทะเบียนเปนอาคารชุดแลวเทานั้น เม่ือยังไม
มีการจดทะเบียนอาคารชุด ผูซื้อจึงยังไมสามารถใชสิทธิเรียกรองภายใตกฎหมายอาคารชุดได 
ประกอบกับพระราชบัญญัติอาคารชุดฉบับนี้ ก็ไมมีบทบัญญัติที่ออกมาควบคุมผูประกอบการหรือ
ผูที่จะเขามาบริหารอาคารชุด ในระหวางที่กําลังดําเนินการกอสรางอาคารกอนที่จะจดทะเบียน
อาคารชุด ดังนั้น ผูซื้อที่ทํานิติกรรมสัญญากับเจาของโครงการในระหวางนี้ จึงถือวาเปนคูสัญญา
ตามกฎหมายทั่วไป หากมีเหตุขัดของประการใด เชน อาคารนั้นสรางไมแลวเสร็จ ผูประกอบการละ
ทิ้งโครงการ หรือเจาของโครงการถูกฟองรองยึดทรัพยเปนเหตุใหอาคารนั้นไมสามารถดําเนินการ
ตอไปได คูสัญญาซึ่งไดรับความเสียหายจะตองฟองรองบังคับคดีโดยอาศัยประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชยเพื่อเรียกรองคาเสียหายคาตอไป เนื่องจากอาคารดังกลาวยังไมมีลักษณะเปนอาคาร
ชุดตามความหมายของพระราชบัญญัตอิาคารชุดฯ ฉบับนี้    
  นอกจากนี้  ในการบังคับใชกฎหมายคุมครองผูบริโภคที่กําหนดแบบขอสัญญา
มาตรฐานตามประกาศคณะกรรมการวาดวยสัญญา ซึ่งกําหนดใหการประกอบธุรกิจขายหองชุด
เปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญา และสัญญาขายหองชุดตองถูกควบคุมและเปนมาตรฐานตามแบบที่
คณะกรรมการฯ กําหนด แตในทางปฏิบัติแลวคณะกรรมการฯ ไมไดมีอํานาจในการตรวจสอบ
สัญญาและติดตามการปฏิบัติตามขอสัญญาของผูขายใหเปนไปตามมาตรฐานตามประกาศฯ แต
อยางใด ฉะนั้นเม่ือกฎหมายไมไดบังคับวาผูขายจะตองนําแบบฟอรมสัญญาที่ผูขายยกรางเพื่อใช
กับผูซื้อมาใหคณะกรรมการวาดวยสัญญาตรวจสอบและใหความเห็นชอบกอนนําไปใชทําสัญญา
กับผูซื้อ กฎหมายเพียงแตบังคับใหสงมอบสัญญาที่มีขอสัญญามาตรฐานตามที่กําหนดใน
ประกาศคณะกรรรมการวาดวยสัญญาใหแกผูซื้อเทานั้น ในทางปฏิบัติแลวสัญญาที่สงมอบใหแกผู
ซื้อจึงข้ึนอยูกับความพอใจและการพิจารณาของผูขายวาสัญญานั้นมีขอความถูกตองตามขอ
สัญญามาตรฐานในประกาศฯ หรือไม เพราะเจาหนาที่ของสํานักงานคณะกรรมการคุมครอง
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ผูบริโภคจะไดเขามาตรวจสอบสัญญาดังกลาวก็ตอเม่ือไดรับคํารองทุกขหรือรองเรียนมาจาก
ผูบริโภคที่ไมไดรับความเปนธรรมจากสัญญา หรือเจาหนาที่ออกไปตรวจสอบเองตามโอกาสที่
เหมาะสม ทั้งนี้ เนื่องจากเจาหนาที่มีจํานวนจํากัด และสวนใหญก็มักเปนการตรวจสอบการขาย
หองชุดในโครงการใหญๆ เทานั้น ดังนั้นจะเห็นไดวา มาตรการในการกําหนดขอสัญญามาตรฐาน
ในธุรกิจซื้อขายหองชุดนี้ไมสามารถนํามาใชแกปญหาขอสัญญาที่ไมเปนธรรมและปองกันการเอา
เปรียบผูบริโภคไดดีเทาที่ควร เพราะการเขามาตรวจสอบความถูกตองของสัญญาระหวาง
ผูประกอบการกับผูบริโภคเพื่อบังคับตามกฎหมายคุมครองผูบริโภค คงมีผลบังคับใชไดตอเม่ือ
คูสัญญาไดลงชื่อเขาทําสัญญากันเรียบรอยแลวและตอมากอใหเกิดความเสียหายกับผูซื้อ จนใน
ที่สุดผูซื้อไดนําเร่ืองมารองเรียนยังสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคแลวเทานั้น 
  1.1.4 ผูประกอบการหลอกลวงและโฆษณาเกินจริง 

  ปญหาเร่ืองการโฆษณาของผูประกอบการในธุรกิจบานจัดสรรในปจจุบันนี้ สาเหตุ
สวนหนึ่งมาจากการโฆษณากอนที่จะไดรับอนุญาตจัดสรรที่ดิน กอนทําสัญญาหรือกอนโครงการ
หมูบานจัดสรรจะกอสรางแลวเสร็จ ผูจัดสรรมักโฆษณาหลอกลวงเกินกวาความเปนจริงเพื่อโนม
นาวจูงใจใหผูซื้อตกลงซื้อที่ดินและบานจัดสรรในโครงการของตน แลวตอมาภายหลังกลับไม
ปฏิบัติตามที่ไดโฆษณาไว ซึ่งสวนใหญเปนการโฆษณานอกเหนือไปกวาที่คณะกรรมการควบคุม
การจัดสรรที่ดินบังคับไวในขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ตองจัดใหมีในโครงการ เชน โฆษณาวา
จะจัดใหมีสโมสร สระวายน้ํา โรงเรียนอนุบาล คลับเฮาส ฯลฯ แตเม่ือขายบานใหผูซื้อไดแลว ก็มิได
จัดใหมีบริการหรือสถานที่ดังกลาวตามที่ไดโฆษณาไวแตอยางใด ซึ่งเดิมนั้นการโฆษณาขายบาน
ในโครงการไดจะตองไดรับใบอนุญาตใหจัดสรรที่ดินจากคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดิน
เสียกอนตามที่ประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 (พ.ศ. 2515) ขอ 40  และขอ 39 ไดบัญญัติหามทํา
การโฆษณาแผนผังโครงการหรือวิธีการจัดสรรที่ผิดไปจากที่ไดรับอนุญาต แตเนื่องจากข้ันตอนและ
ระยะเวลาในการขอใบอนุญาตจัดสรรตองใชเวลามาก ทําใหเกิดความไมสะดวกและเปนอุปสรรค
ในการโฆษณาชี้ชวนและเสนอขายสินคาแกผูซื้อเพราะตองรอใหไดใบอนุญาตกอน ประกอบกับ
การโฆษณาประชาสัมพันธ เปนส่ิงจําเปนสําหรับธุรกิจการคา ถาหากไมมีการโฆษณา
ประชาสัมพันธประชาชนก็จะไมมีโอกาสไดรับรูและสินคาก็จะจําหนายไมได ซึ่งไมคุมกับการลงทุน  
ดวยเหตุนี้ พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินฯ ซึ่งเปนกฎหมายที่บังคับใชอยูในปจจุบันจึงมิได
บัญญัติกําหนดโทษในกรณีที่ผูจัดสรรที่ดินโฆษณาแผนผัง โครงการ หรือวิธีการจัดสรรที่ดินกอนที่
จะไดรับใบอนุญาตเหมือนขอ 40 ในประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 และไมบังคับใหผูขายตอง
ไดรับใบอนุญาตจัดสรรกอนจึงจะทําการโฆษณาได  กฎหมายวาดวยจัดสรรที่ดิน มาตรา 23 
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กําหนดไวเพียงวาใหผูประกอบธุรกิจสามารถโฆษณาโครงการจัดสรรของตนได แตตองโฆษณาให
ตรงกับหลักฐานและรายละเอียดที่ไดยื่นไวในการขออนุญาตจัดสรรที่ดินตามรายการที่กําหนด เพื่อ
ปองกันมิใหผูจัดสรรที่ดินทําการโฆษณาโครงการจัดสรรที่ดินในลักษณะโออวดทําใหผูบริโภค
หลงเชื่อ ดังนั้น ในทางปฏิบัติผูจัดสรรที่ดินจึงสามารถโฆษณาแผนผังโครงการและทําสัญญาจะซื้อ
จะขายที่ดินตามแผนผังโครงการไปกอนได โดยยังไมจําเปนตองแบงที่ดินออกเปนแปลงยอยให
เสร็จเรียบรอยกอน ซึ่งสวนใหญผูประกอบการมักจะโฆษณาขายโครงการกอนที่ตนจะได รับ
อนุญาตจัดสรร จึงทําใหไมตองขออนุญาตตอหนวยงานใดและขาดการตรวจสอบจากภาครัฐ 
นอกจากนี้หากเปนการโฆษณานอกเหนือไปจากรายการที่กฎหมายกําหนดไวในมาตรา 23 ก็จะไม
อยูภายใตการควบคุมตามกฎหมายจัดสรรที่ดินฉบับนี้ดวย แตทั้งนี้ทั้งนั้นในสวนที่อยูนอกเหนือ
การบังคับของกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน จะมีบทบัญญัติในกฎหมายคุมครองผูบริโภคที่
ออกมาเพื่อกํากับดูแลและตรวจสอบการโฆษณาขายที่ดินและบานจัดสรรของผูประกอบการ
ครอบคลุมอยูแลว  
 ถึงกระนั้นก็ดี แมจะมีกฎหมายคุมครองผูบริโภคออกมาควบคุมดูแลและตรวจสอบ
การโฆษณาของผูประกอบธุรกิจที่อยูนอกเหนือภายใตบังคับของกฎหมายจัดสรรที่ดิน ทั้งโครงการ
ที่มีการขออนุญาตจัดสรรแลวและยังไมไดมีการขออนุญาตจัดสรร ซึ่งกําหนดไววาเม่ือจะทําการ
โฆษณาขายที่ดินดังกลาวทางหนังสือพิมพหรือส่ือส่ิงพิมพ ซึ่งหมายความรวมถึงแผนพับหรือโบร
ชัวรดวยนั้น ผูประกอบธุรกิจตองใชขอความโฆษณาที่เปนธรรมตอผูบริโภคหรือใชขอความที่ไม
กอใหเกิดผลเสียตอสังคมสวนรวม ซึ่งกําหนดไวในกฎกระทรวงฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2538) แตขอบเขต
ของกฎหมายคุมครองผูบริโภคคือ เปนเพียงมาตรการทางกฎหมายในการเยียวยาความเดือดรอน
เสียหาย ภายหลังจากผูบริโภคไดหลงเชื่อหรือเกิดความสงสัยถึงขอความชวนเชื่อตามส่ือโฆษณาที่
ปรากฏอยูนอกเหนือจากรายการตามที่กฎหมายกําหนดเทานั้น กลาวคือ ตองรอใหมีเจาทุกข
รองเรียนเขามาทางคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคแลวเสียกอน จึงจะไดรับความคุมครองตาม
กฎหมายคุมครองผูบริโภค โดยจะมีการสงเจาหนาที่เขาไปดูแลตรวจสอบวาผูประกอบการปฏิบัติ
ตามกฎหมายหรือไม ฉะนั้น การตรวจสอบเบื้องตนวาผูประกอบธุรกิจโฆษณาชอบดวยกฎหมาย
หรือไม กเ็ปนหนาที่ของผูซื้อที่จะตองพิจารณาและรองเรียนไปยัง สคบ.เพื่อพิสูจนขอเท็จจริงจาก
การโฆษณาของผูประกอบการดังกลาว ทําใหผูจัดสรรที่ดินสามารถโฆษณาโครงการกอนขอ
อนุญาตจัดสรรไดโดยไมตองผานการอนุมัติหรือตรวจสอบจากหนวยงานใดๆ กอน  
 เหลานี้เปนสาเหตุที่ทําใหเกิดปญหาเกี่ยวกับการโฆษณาเกินจริงและชักจูงลอลวง
ผูบริโภคใหหลงเชื่อตามคําโฆษณาของผูประกอบการ ทําใหผูซื้อบานและที่ดินจัดสรรตองออกมา
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เรียกรองและใชสิทธิรองเรียนตอหนวยงานของรัฐที่เกี่ยวของ หรืออาจใชสิทธิทางศาลโดย
ดําเนินการฟองรองบังคับคดี เพื่อบังคับใหผูจัดสรรที่ดินปฏิบัติตามสัญญาหรือตามคําโฆษณาชวน
เชื่อเปนจํานวนมาก ซึ่งสรางความเดือดรอนใหแกผูซื้อหรือผูบริโภค ทั้งเสียเวลาและคาใชจายใน
การดําเนินคดี  โดยทายที่สุดแลวผลจากการดําเนินคดีและบังคับคดีตามกฎหมายก็อาจไมไดชวย
เยียวยาหรือบรรเทาความเดือดรอนตางๆ ของผูบริโภคไดอยางมีประสิทธิภาพเทาที่ควร  
1.2 ปญหาในการควบคุมผูประกอบการตามกฎหมายคุมครองผูบริโภค 

  ปญหาที่เกี่ยวกับการรองเรียนเกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยนั้นในปจจุบันยังคงมีอยู
อยางตอเนื่องและมีแนวโนมที่จะสูงข้ึนเร่ือยๆ  โดยเฉพาะอยางยิ่งในสภาวะที่เศรษฐกิจตกต่ํา ราคา
วัสดุกอสรางปรับตัวสูงข้ึนเปนเหตุใหผูประกอบการขาดเงินทุนหมุนเวียนที่จะนําไปกอสรางบาน
ตามแผนการดําเนินงานที่วางไวได สงผลใหผูประกอบการที่ประสบปญหาตัดสินใจละทิ้งโครงการ 
หรือขายโครงการใหกับผูประกอบการที่มีความแข็งแกรงกวา หรือขายใหแกนายทุนที่ตองการ
อาศัยชวงเศรษฐกิจผกผันเขามาฉกฉวยเอากําไรจากโครงการที่ขายในราคาถูกโดยเขามาจับเสือ
มือเปลาหรือซื้อไวเพื่อขายเก็งกําไรตอไป  จากรายงานสถิติของสํานักงานคุมครองผูบริโภคที่ไดรับ
เร่ืองราวรองทุกขจากประชาชน พบวากวารอยละ 80 ของเร่ืองราวรองทุกขทั้งหมดเปนปญหาดาน
อสังหาริมทรัพยเกี่ยวกับบานและที่ดิน  สวนใหญปญหาที่พบมากในปจจุบันจะเปนเร่ืองของการไม
สามารถโอนกรรมสิทธิ์ใหผูซื้อไดเนื่องจากติดปญหาการกอสรางไมแลวเสร็จ ปญหาที่ดินติดจํานอง
กับสถาบันการเงิน ปญหาบานชํารุดบกพรอง เปนตน  ปญหาสวนหนึ่งเกิดจากเจตนาแอบแฝงของ
ผูประกอบการที่ไรซึ่งจิตสํานึกและความรับผิดชอบตอผูบริโภคและสังคม โดยหวังฉกฉวยเอาแต
ผลประโยชนจากผูบริโภค  ซึ่งผูประกอบการเหลานี้จะมีวิธีการหลอกลวงผูบริโภคในหลายรูปแบบ
ดวยกันโดยที่กฎหมายไมสามารถเขาไปควบคุมไดทั่วถึง 
 ถึงแมพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 จะมีหลักกฎหมายที่นําเอา
มาตรการเชิงปองกันมาใชในบางสวน เชน การใหผูบริโภคไดรับขาวสารเกี่ยวกับสินคาหรือบริการที่
ครบถวนถูกตอง และการใหผูบริโภคไดรับความเปนธรรมตั้งแตในข้ันตอนของการทําสัญญา ซึ่ง
เปนวิธีการคุมครองผูบริโภคที่มีประสิทธิภาพที่สุด  แตเม่ือพิจารณาจากสภาพความเปนจริงแลว 
เราจะเห็นวาผูบริโภคสวนใหญมักไมคอยใชสิทธิในการรองเรียนเกี่ยวกับโครงการบานจัดสรรและ
สวนใหญมักรอใหปญหาเกิดข้ึนกอนแลวจึงรองเรียน ซึ่งกลายเปนวาเม่ือผูบริโภคไดรับความ
เสียหายเดือดรอนเสียกอนแลวจึงมาแจงใหสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคทราบ ซึ่งทํา
ใหเปนปญหาในการบังคับใชกฎหมายคุมครองผูบริโภคเพื่อควบคุมผูประกอบการในธุรกิจพัฒนา
ที่อยูอาศัย เพราะเปนการนํากฎหมายมาใชเพื่อเยียวยาแกไขที่ปลายเหตุและเพื่อบรรเทาความ
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ทุกขรอนของผูบริโภคเทานั้น แตไมไดเปนการปองกันเพื่อแกไขที่ตนเหตุแหงปญหา หรือปองกัน
การประกอบธุรกิจของผูประกอบการที่ไมมีจริยธรรมหรือเอาเปรียบผูบริโภค   
 ในปจจุบันยังคงมีผูบริโภคจํานวนมากที่ไดรับความเสียหายจากการบริโภคสินคาและ
บริการที่ไมมีคุณภาพและตองการการเยียวยาที่มีประสิทธิภาพอยางแทจริงในการใหความ
คุมครองสิทธิของผูบริโภคได  ปญหาที่เกี่ยวกับการบังคับใชกฎหมายคุมครองผูบริโภคในการ
เยียวยาความเสียหายของผูบริโภค สามารถแบงออกไดเปน 2 ข้ันตอน คือ  
 1) ข้ันตอนทางปฏิบัติในการเยียวยาความเสียหายกอนใชสิทธิทางศาล  
เนื่องจากเม่ือมีความเสียหายเกิดข้ึน ผูซื้ออาจใชสิทธิรองเรียนเกี่ยวกับความเสียหายที่ตนไดรับไป
ยังหนวยงานที่รับผิดชอบ ไดแก สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค (สคบ.) และกองบังคับ
การสืบสวนสอบสวนคดเีศรษฐกิจ (สศก.) สําหรับหนาที่และความรับผิดชอบหลักของ สคบ.นั้นจะ
พิจารณารับเร่ืองรองเรียนในปญหาคดีแพงและเรียกรองคาเสียหายใหแกผูเสียหาย สวน สศก.จะ
พิจารณารับเร่ืองรองเรียนที่เกี่ยวกับโทษทางอาญา และถารายใดไมสามารถตกลงกันได สศก.จะ
เปนผูฟองรองดําเนินคดีกับผูกระทําความผิดตอไป  
 ทั้งสองหนวยงานดังกลาวนี้มีหลักการดําเนินงานที่คลายกัน คือมุงทําหนาที่ใน
การแกไขปญหาหรือมุงในการปราบปรามมากกวาการปองกัน  และมีขอบเขตหนาที่ความ
รับผิดชอบที่กวางมาก กลาวคือ สคบ.มีหนาที่ใหความคุมครองผูบริโภคในการซื้อสินคาและบริการ
ตางๆ มากมายหลายประเภทซึ่งรวมถึงที่อยูอาศัยดวย สวน สศก. เองตองรับผิดชอบงานที่เกี่ยวกับ
คดีเศรษฐกิจทุกเร่ือง แตมีอัตรากําลังเจาหนาที่ที่มีจํานวนจํากัด ซึ่งเม่ือพิจารณาถึงขนาดของ
หนวยงาน อัตรากําลังเจาหนาที่ประกอบกับปญหาเร่ืองรองเรียนที่เกิดข้ึนเปนจํานวนมาก ทําให
หนวยงานดังกลาวไมสามารถรองรับปริมาณงานปญหาที่เกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีเปน
จํานวนมากทั้งหมดได ทําใหประสิทธิภาพในการทํางานเพื่อชวยเหลือผูบริโภคไมดีเทาที่ควร  และ
นอกจากนี้ปญหาที่ผูบริโภครองเรียนเขามาไมใชวาทุกเร่ืองจะไดรับการพิจารณาและเยียวยาแกไข 
เพราะหากในข้ันตอนการไกลเกล่ียหาขอยุติไมไดและตองมีการฟองรองดําเนินคดีตอไปเพื่อใหศาล
พิจารณาตัดสินแลว สคบ. จะตั้งคณะกรรมการเพื่อพิจารณาวาจะฟองรองใหหรือไม ทั้งนี้จะ
พิจารณาในประเด็นหลักที่วา “เปนเร่ืองที่เปนประโยชนตอสวนรวมหรือไม” โดยอาศัยอํานาจตาม
พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค หากเห็นวาไมเปนประโยชนตอสวนรวมก็จะใหผูเสียหายไป
ดําเนินการฟองรองเอาเอง สวนในความผิดอาญาพนักงานสอบสวนก็ตองใชดุลพินิจกอนวาการ
กระทําของผูประกอบการเขาองคประกอบความผิดอาญาหรือไม หากเขาองคประกอบความผิด 
สศก. ก็ถึงจะฟองรองดําเนินคดีให   
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 ดังนั้น จึงเห็นไดวาจากข้ันตอนการดําเนินงานของหนวยงานดังกลาวอาจทําให
เกิดความลาชาในทางปฏิบัติและทําใหผูบริโภคไมไดรับการบรรเทาความเสียหายไดอยางรวดเร็ว 
ประกอบกับบางกรณีที่เจาหนาที่อาจมีความเห็นวา เปนคดีที่ไมเปนประโยชนตอสวนรวม หรือการ
กระทําของเจาของโครงการไมเปนความผิด หรือผูรองเรียนไมใชผูเสียหายทางอาญา ซึ่งในกรณี
เชนนี้อาจทําใหผูไดรับเสียหายหรือผูบริโภคไมไดรับการเยียวยาจากภาครัฐและตองนําคดีข้ึน
ฟองรองตอศาลเอง 
 2) ข้ันตอนการดําเนินคดีระหวางผูประกอบการและผูบริโภค  เนื่องจากเม่ือ
ผูเสียหายหรือผูบริโภคเปนผูนําคดีข้ึนสูศาลเองจะเกิดปญหาในเร่ืองของความเทาเทียมกันระหวาง
คูกรณี   เนื่องจากคูความมีความแตกตางกันมากทั้งในเร่ืองฐานะทางเศรษฐกิจ ระดับการศึกษา 
หรืออํานาจตอรอง ซึ่งผูประกอบธุรกิจมักมีสถานะที่เหนือกวาผูบริโภค ทําใหความสัมพันธระหวาง
ผูประกอบธุรกิจและผูบริโภคจึงอยูบนพื้นฐานของความไมเทาเทียมกัน สงผลใหผูบริโภคถูกเอารัด
เอาเปรียบทั้งในดานคุณภาพและมาตรฐานของสินคา รวมถึงการใหบริการที่แยลง ซึ่งอาจสงผล
กระทบตอคุณภาพชีวิตของคนในสังคมและระบบเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศได  
 รัฐจึงไดตราพระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีผูบริโภค พ.ศ. 2551 ข้ึน (มีผลบังคับใช
ตั้งแตวันที่ 24 สิงหาคม 2551) เพื่อใชเปนมาตรการเชิงเยียวยาที่เหมาะสมเพื่อคุมครองสิทธิของ
ผูบริโภคในการดําเนินคดีในชั้นศาลโดยเฉพาะ นอกเหนือไปจากการใชประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพงที่ใชอยูเดิมกอนมีการตรากฎหมายฉบับนี้  ทั้งนี้ โดยมีวัตถุประสงค สําคัญ
เพื่อใหผูบริโภคมีโอกาสเขาถึงความยุติธรรมไดโดยสะดวกยิ่งข้ึน เปนการชวยปรับปรุงระบบวิธี
พิจารณาคดีใหรวดเร็วและเอ้ือตอการเยียวยาความเสียหายใหแกผูบริโภคมากข้ึน และนอกจากนี้
ยังเปนการเสริมสรางมาตรฐานทางจริยธรรมในการดําเนินธุรกิจและปองปรามผูประกอบธุรกิจที่ไม
สุจริตอีกดวย  
 สําหรับคดีที่พิพาทระหวางผูบริโภคกับผูประกอบการในธุรกิจอสังหาริมทรัพยนั้น คดี
ใดจะเปนคดีผูบริโภคที่ไดรับความคุมครองและอยูภายใตบังคับของบทบัญญัตินี้ ได จะตอง
พิจารณาโดยอาศัยหลักเกณฑตามพระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีผูบริโภค พ.ศ. 2551 มาตรา 3 
ประกอบดวย กลาวคือ  
   1) เปนคดีแพงที่พิพาทระหวางผูบริโภคหรือผูมีอํานาจฟองคดีแทนผูบริโภคตาม
มาตรา 19 หรือตามกฎหมายอ่ืน กับผูประกอบธุรกิจซึ่งพิพาทกันเกี่ยวกับสิทธิหรือหนาที่ตาม
กฎหมายอันเนื่องมาจากการบริโภคสินคาหรือบริการ (มาตรา 3 (1)) ซึ่งการพิจารณาวาคดีใดเปน
คดีผูบริโภคตามมาตรานี้ ตองพิจารณาถึงสถานะของคูความและสาเหตุของขอพิพาทที่เกิดข้ึนวา
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เนื่องมาจากการบริโภคสินคาหรือบริการหรือไมเปนสําคัญ สวนมูลหนี้ที่พิพาทถาเปนคดีแพงแลว
ไมวาจะมีประเด็นขอพิพาทเกี่ยวกับเร่ืองสัญญา ละเมิด หรือสิทธิที่กฎหมายกําหนดไวแลว ลวนแต
เปนคดีผูบริโภคทั้งส้ิน  ซึ่งกรณีนี้ไมจํากัดวาตองเปนคดีที่ผูบริโภคเปนโจทกฟองผูประกอบธุรกิจ
เทานั้น แตรวมถึงคดีที่ผูประกอบธุรกิจเปนโจทกฟองผูบริโภคเปนจําเลยดวย 
   2) เปนคดีแพงตามกฎหมายเกี่ยวกับความรับผิดตอความเสียหายที่เกิดข้ึนจาก
สินคาที่ไมปลอดภัย (มาตรา 3 (2))  กลาวคือ ถาเปนคดีที่มีขอพิพาทตามพระราชบัญญัติความรับ
ผิดตอความเสียหายที่เกิดข้ึนจากสินคาที่ไมปลอดภัย พ.ศ. 2551 (มีผลบังคับใชวันที่  21 
กุมภาพันธ 2551) ก็ถือวาคดีนั้นเปนคดีผูบริโภค ซึ่งกฎหมายกําหนดใหผูประกอบการตองรับผิด
ตอผูเสียหายที่ไดรับอันตรายหรือความเสียหายจากสินคาที่ไมปลอดภัย เวนแตผูประกอบการจะ
พิสูจนไดวาสินคาดังกลาวมิไดเปนสินคาที่ไมปลอดภัยหรือความเสียหายเปนความผิดของ
ผูเสียหายเอง ดังนี้ภาระในการพิสูจนหรือผูมีหนาที่ในการนําสืบวากรณีดังกลาวเปนความผิดตาม
กฎหมายฉบับนี้หรือไมจึงตกอยูแกผูประกอบการซึ่งเปนผูถูกฟองเปนจําเลย 
   3) เปนคดีแพงที่เกี่ยวพันกับคดีตามมาตรา 3 (1) หรือ (2) ซึ่งเปนคดีที่ไมอยูใน
ความหมายของคดีผูบริโภคตามมาตรา 3 (1) หรือ (2) คดีที่เกี่ยวพันกับคดีผูบริโภค ไดแก คดีที่
ฟองใหรับผิดตามสัญญาค้ําประกัน สัญญาจํานอง สัญญาจํานํา หรือสัญญาประกันภัยค้ําจุน เปน
ตน  
   4) เปนคดีแพงที่มีกฎหมายบัญญัติใหใชวิธีพิจารณาตามพระราชบัญญัตินี้ 
(มาตรา 3 (4)) ซึ่งเปนบทกฎหมายที่บัญญัติไวเพื่อเปดโอกาสใหกฎหมายที่ออกมาในภายหลัง
สามารถกําหนดใหนําวิธีพิจารณาตามพระราชบัญญัตินี้ไปใชกับคดีอ่ืนนอกจากที่กําหนดไวขางตน
และถือวาคดีเหลานั้นเปนคดีผูบริโภคดวย    
 นอกจากนี้  เพื่อควบคุมใหผูประกอบธุรกิจตระหนักถึงจริยธรรมและการรักษา
มาตรฐานในกระบวนการผลิต ตลอดจนการใหบริการแกผูบริโภค อันเปนการชวยสงเสริมการ
คุมครองสิทธิของผูบริโภคอยางยั่งยืนและแกไขปญหาขอพิพาทอันสืบเนื่องมาจากการบริโภค
สินคาและบริการใหมีประสิทธิภาพและเปนธรรมมากยิ่งข้ึน จึงไดมีการนําบทกฎหมายเกี่ยวกับ
หลักสุจริตโดยคํานึงถึงความสุจ ริตและชอบธรรมของผูประกอบธุรกิจมาบัญญัติไวใน
พระราชบัญญัติฉบับนี้ดวย เชน   
 มาตรา 12 “ในการใชสิทธิแหงตนก็ดี ในการชําระหนี้ก็ดี ผูประกอบธุรกิจตองกระทํา
ดวยความสุจริตโดยคํานึงถึงมาตรฐานทางการคาที่เหมาะสมภายใตระบบธุรกิจที่เปนธรรม” ซึ่ง
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เปนบทบัญญัติที่วางหลักเกณฑควบคุมคุณธรรมและจริยธรรมของผูประกอบธุรกิจไวโดยนําหลัก
สุจริตมาพิจารณาประกอบ  
 มาตรา 42 ที่กําหนดบทลงโทษแกผูประกอบธุรกิจที่มีพฤติการณและเจตนาเอา
เปรียบผูบริโภค จงใจหรือประมาทเลินเลอทําใหผูบริโภคไดรับความเสียหาย หรือกระทําการอันฝา
ฝนตอความรับผิดชอบในฐานะผูมีอาชีพหรือธุรกิจอันยอมเปนที่ไววางใจของประชาชน ตองชดใช
เงินคาเสียหายเพิ่มมากข้ึนกวาคาเสียหายตามจริง  
 หรือมาตรา 18 วรรคสอง ที่กําหนดวา ถาผูบริโภคหรือผูมีอํานาจฟองคดีแทนผูบริโภค
นําคดีมาฟองโดยไมมีเหตุผลอันสมควร ใหศาลมีอํานาจส่ังใหบุคคลนั้นชําระคาฤชาธรรมเนียมที่
ไดรับยกเวนได อันเปนบทบัญญัติที่มีสภาพบังคับใหคูความนําคดีมาสูศาลโดยสุจริต   
 ฉะนั้น ไมวาจะเปนผูประกอบธุรกิจหรือผูบริโภคจึงตองกระทําดวยความสุจริต  ซึ่ง
รวมไปถึง ผูเปนหุนสวน ผูถือหุน หรือบุคคลที่มีอํานาจควบคุมการดําเนินงานของนิติบุคคล หรือ
ผูรับมอบทรัพยสินจากนิติบุคคลที่ตองรวมรับผิดชอบในหนี้ของนิติบุคคลที่จัดตั้งข้ึนหรือดําเนินการ
โดยไมสุจริตดวยตามมาตรา 44 
 แตอยางไรก็ดี บทกฎหมายในพระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีผูบริโภค พ.ศ. 2551 
ฉบับนี้ก็มีขอจํากัดในการนํามาบังคับใชแกกรณ ีกลาวคือ สามารถนํามาบังคับใชไดเฉพาะคดีที่มี
ขอพิพาทในทางแพงเทานั้น ไมอาจนําไปใชในคดีอาญาดวย แมวาคดีอาญานั้นจะมีขอพิพาทสวน
แพงที่เกี่ยวเนื่องกับการบริโภคสินคาหรือบริการอยูดวยก็ตาม เนื่องจากนิยามของคําวา “คดี
ผูบริโภค” ในมาตรา 3 นั้น จํากัดไวเฉพาะคดีแพงเทานั้นที่จะถือวาเปนคดีผูบริโภค สวนคดีที่มีขอ
พิพาททางแพงที่พิจารณารวมกับคดีอาญาจึงตองอยูภายใตบังคับบทบัญญัติแหงประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความอาญาวาดวยการฟองคดีแพงที่เกี่ยวเนื่องกับคดีอาญาเทานั้น   
 และยิ่งไปกวานั้น หลักกฎหมายที่บัญญัติมาใชเพื่อกํากับดูแลความชอบธรรมและ
ความสุจริตของผูประกอบการในการดําเนินธุรกิจดังกลาว เปนบทคุมครองสิทธิของผูบริโภคที่มี
เนื้อหาสาระเพื่อกําหนดสิทธิและหนาที่ของผูประกอบการตามกฎหมายสารบัญญัติ แตกลับนํามา
บัญญัติอยูในกฎหมายวิธีพิจารณาคดีผูบริโภคซึ่งเปนกฎหมายวิธีสบัญญัติ  ซึ่งอาจทําใหเกิดขอ
โตแยงและปญหาในทางปฏิบัติไดวาจําเปนตองนําคดีผูบริโภคข้ึนมาสูกระบวนพิจารณาในชั้นศาล
แลวเทานั้นหรือไม ศาลจึงจะสามารถหยิกยกบทกฎหมายดังกลาวข้ึนมาประกอบดุลพินิจในการ
วินิจฉัยคดีเพื่อพิจารณาถึงความสุจริตและการดําเนินธุรกิจดวยความเปนธรรมได ทั้งที่ในความ
เปนจริงแลวผูประกอบการมีเจตนาไมสุจริตและเอาเปรียบผูบริโภคตั้งแตเร่ิมกอนิติสัมพันธ มิใช
เพิ่งเร่ิมมีในขณะที่คดีข้ึนสูการพิจารณาของศาล ดังนั้น จึงอาจกลาวไดวาผูบริโภคจะพึงไดรับ
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ความคุมครองและความเปนธรรมตามกฎหมายก็ตอเม่ือไดรับความเดือดรอนเสียหายจากผู
ประกอบธุรกิจทีไ่รซึ่งคุณธรรมและไดมีการนําคดีขอพิพาทเขามาสูกระบวนพิจารณาของศาลแลว
เทานั้น  ซึ่งจะเห็นไดวาการนําหลักสุจริตมาใชบังคับในกฎหมายฉบับนี้มีวัตถุประสงคสําคัญเพื่อ
มุงคุมครองสิทธิและเยียวยาความเสียหายของผูบริโภคในกระบวนการยุติธรรมมากกวาการ
ปองกันดูแลและควบคุมผูประกอบการใหดําเนินธุรกิจดวยความสุจริตและมีจริยธรรม   
1.3 ปญหาในการควบคุมผูประกอบการตามระบบเอสโครวหรือพระราชบัญญัติการดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 

  ปจจุบันประเทศไทยไดนํา “ระบบเอสโครว” หรือ “ระบบการจัดการดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญา” ที่ใชอยูในประเทศสหรัฐอเมริกามาปรับใชเพื่อตองการสรางระบบการซื้อขาย
อสังหาริมทรัพยในประเทศใหมีความรัดกุม โดยมีตัวแทนเอสโครวเปนผูดูแลไมใหเงินดาวนที่ผูซื้อ
ผอนชําระใหแก ผูขายไปอยูกับผูขายตั้งแตแรก  เพื่อเปนหลักประกันสําหรับการซื้อขาย
อสังหาริมทรัพยและสรางความคุมครองแกผูบริโภค โดยผูขายจะไดรับประโยชนจากการนํา
สัญญาไปแสดงกับสถาบันการเงิน เพื่อใหเห็นวามีผูซื้อจริงและไมมีปญหาในการดําเนินโครงการ4  
ซึ่งรัฐไดนําหลักการดังกลาวมารางเปนกฎหมายโดยออกเปนพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญา พ.ศ. 2551 ทั้งนี้ คณะกรรมการพิจารณารางพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญาฯ ไดใหนิยามของคําวา “ระบบเอสโครว” ตามกฎหมายไทย หมายถึง ระบบที่มี
สัญญาหรือขอตกลงระหวางบุคคลสองฝาย ซึ่งกําหนดใหบุคคลที่สามเก็บรักษาเอกสารหรือ
สัญญาหรือทรัพยสินบางอยางเพื่อความปลอดภัย ในระหวางที่คูสัญญาปฏิบัติการใหเปนไปตาม
สัญญาหรือเงื่อนไขที่กําหนดไว  สวนคําวา “กิจการดูแลผลประโยชน” ก็มีการใหคํานิยามวา
หมายถึง การทําหนาที่เปนคนกลางเพื่อดูแลการชําระหนี้ของคูสัญญาใหเปนไปตามที่ตกลงกันไว
ในสัญญาดูแลผลประโยชน โดยการกระทําเปนไปทางคาปกติและไดรับคาตอบแทนหรือคาบริการ  
และนิยามคําวา “คูสัญญา” วาหมายถึง คูสัญญาตามสัญญาตางตอบแทนใดๆ ที่คูสัญญาฝาย
หนึ่งมีหนี้ในการโอนหรือสงมอบทรัพยสินหรือเอกสารอันเปนหลักฐานแหงหนี้ และคูสัญญาอีกฝาย
หนึ่งมีหนี้ในการชําระเงินตามสัญญา5 

                                                   
4 มัลลิกา คมนอนันต, “เอสโครว : รูปแบบกฎหมายที่เหมาะสมสําหรับประเทศไทย.” 

(วิทยานิพนธมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2544), น. 103. 
5 สัมมา คีตสิน, “กฎหมายเอสโครว,” โพสตทูเดย (27 พฤษภาคม 2551) : น. B4. 
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  Escrow Account เปนหนึ่งในมาตรการที่มีการพยายามผลักดันใหภาครัฐออกเปน
กฎหมายเพื่อบังคับใชแกผูประกอบการ อันเปนการสรางความม่ันใจใหแกผูบริโภควาจะไดรับ
ความเปนธรรมหลังชําระคาที่อยูอาศัยงวดแรก (Down Payment) ไปแลว ซึ่งระบบนี้จะกําหนดให
ผูซื้อ ผูขาย และผูมีสวนเกี่ยวของ ที่จะทําการสงมอบเอกสารสัญญาหรือทรัพยสินที่จะแลกเปล่ียน
กัน โดยใหคนกลางผูไมมีสวนไดเสียในการซื้อขาย ซึ่งอาจเปนธนาคารเปนผูเก็บรักษาเอาไว 
จนกวาคูสัญญาอีกฝายหนึ่งจะปฏิบัติตามหนาที่หรือเงื่อนไขที่ไดตกลงกัน อันเปนการอาศัย
หลักการยอมรับขอตกลงที่จะปฏิบัติระหวางคูสัญญาในการสงมอบทรัพยสินและเงินใหอยูภายใต
การดูแลของคนกลางและหลักการสละสิทธิอันพึงไดจนกวาจะถึงเวลาอันสมควร6 
  ถึงแมระบบเอสโครวจะสรางความม่ันใจใหแกคูสัญญาในการซือ้ขายอสังหาริมทรัพย
และเปนการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพยในระยะยาว โดยมีผูจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา
ทําหนาที่เปนตัวแทนของคูสัญญา ทั้งผูบริโภคและผูประกอบการที่ซื้อขายอสังหาริมทรัพย รวมถึง
การรับชําระหนี้เปนงวดจากผูซื้อ และจะโอนใหผูขายเม่ือไดมีการโอนสิทธิในทรัพยสินที่ขายแลว 
ซึ่งระบบนี้ถือเปนมาตรการหนึ่งในการควบคุมผูประกอบการโดยมุงแกไขปญหาอันเนื่องมาจาก
การผิดสัญญาหรือการไมปฏิบัติตามสัญญาของผูประกอบการ และเปนมาตรการเชิงปองกัน 
(Preventive Measure) แทนที่มาตรการเดิมๆ ที่มุงแกไขปญหาและเยียวยาความเสียหายซึ่งตอง
รอใหเกิดปญหาหรือมีความเสียหายเกิดข้ึนกอน แตทั้งนี้หลักการเบื้องตนในการกําหนดใหมีการ
ดูแลผลประโยชนของคูสัญญานั้นตองอยูบนพื้นฐานของความสมัครใจ โดยเปดโอกาสผูซื้อและ
ผูขายที่ดินหรือที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง หรือผูวาจางปลูกสรางส่ิงปลูกสรางหรือทรัพยสินอ่ืน อาจ
ตกลงกันใหมีตัวแทนกลางทําหนาที่เปนผูจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาทั้งสองฝายได ซึ่ง
หลักการดังกลาวเปนทางเลือกใหแกคูสัญญาที่จะสามารถตกลงกันใหนําระบบนี้มาใช  
  แตอยางไรก็ด ีระบบเอสโครวอาจกอใหเกิดผลกระทบตอผูประกอบธุรกิจโดยตรงได  
กลาวคือ ผูประกอบการจะนําเงินที่ผูซื้อผอนชําระเปนงวดมาเปนสวนหนึ่งของเงินทุนในการ
กอสรางไมได เพราะเงินที่ผูซื้อผอนชําระแลวนี้จะอยูในความดูแลของตัวแทนเอสโครว  ทําให
ผูประกอบการรายยอยที่มีเงินตนทุนไมสูงนักไมสามารถนําเงินดาวนที่ผูซื้อชําระแลวไปใชเปนทุน
ในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยได จึงทําใหผูประกอบการสวนใหญที่สมัครใจนําระบบนี้มา
ใชในโครงการจึงมักจํากัดอยูแคผูประกอบการรายใหญที่มีเงินทุนสูงและมีสถานะทางการเงิน

                                                   
6 สุมาลี ถายะเดช, “Escrow Account ผูประกอบการอาจผลักภาระตนทุนให

ผูบริโภค,” อีคอนนิวส, ปที่ 11, ฉบับที่ 396, น. 39 (30 เมษายน 2544). 
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คอนขางดีเทานั้น  ฉะนั้น ระบบนี้จึงสามารถนํามาใชไดจริงกับบริษัทที่มีเงินทุนเพียงพอในการ
ประกอบธุรกิจที่หวังจะนําระบบนี้มาใชเพื่อสรางภาพพจนของผูประกอบการอันเปนกลยุทธทาง
การตลาดและชวยเพิ่มยอดขายเพราะทําใหลูกคามีความเชื่อม่ันมากข้ึนเทานั้น จึงเทากับเปนการ
จํากัดและกีดกันผูประกอบการรายยอยไมใหเขามาแขงขันในตลาดไปดวย เนื่องจากสวนใหญแลว
ผูประกอบการรายยอยจะมีเงินทุนคอนขางนอย โครงการจึงมักนําเงินที่ลูกคาวางชําระลวงหนา
แลวบางสวนมาเปนตนทุนและคาใชจายในการดําเนินการกอสรางที่อยูอาศัยตามแผนผังของ
โครงการ 
  เนื่องจากการจะใชระบบเอสโครวตองเกิดจากการตกลงใจรวมกันระหวางผูซื้อและ
ผูขาย ฉะนั้นหากฝายใดฝายหนึ่งไมตองการใชก็ไมสามารถนํากฎหมายนี้มาบังคับใชได การที่
พระราชบัญญัติฉบับนี้ออกมาในลักษณะที่ไมบังคับใช แตข้ึนอยูกับความสมัครใจของคูสัญญา จึง
ทําใหมักเกิดปญหาแกผูซื้อในทางปฏิบัติคือ แมผูซื้อบานตองการทํา Escrow Account แตหาก
ผูประกอบการไมยินดีทํา ผูซื้อก็ไมอาจไดรับความคุมครองตามระบบกฎหมายนี้ได  นอกจากนี้
ปญหาที่มักเกิดแกผูซื้อในการนําระบบเอสโครวมาใช คือ ในกรณีที่ผูประกอบการบางรายใชระบบ
เอสโครวกับลูกคาเพื่อสรางความเชื่อม่ันแกโครงการ แตเนื่องจากการปรับใชระบบนี้ผูประกอบการ
จะตองมีคาใชจายเพิ่มมากข้ึน เพราะการใหธนาคารเขามาเปนคนกลางในการดูแลเงินดาวน
จะตองเสียคาธรรมเนียมและตองมีการรางสัญญาข้ึนมาใหม อันเปนการเพิ่มข้ันตอนในการทํางาน
ทําใหยุงยากและเสียเวลา ซึ่งผูประกอบการบางรายอาจผลักภาระคาใชจายในสวนที่เพิ่มข้ึนนี้
ใหแกผูซื้อก็ได ทําใหผูซื้อที่ประสงคจะไดรับความคุมครองตามกฎหมายในการซื้อบาน อาจจําตอง
แบกรับภาระคาใชจายจากราคาบานที่สูงข้ึนตามไปดวย และในกรณีที่เปนโครงการที่กิจการขายดี 
มีคนซื้อมาก แตถาผูซื้อเกิดความไมเชื่อม่ันในสถานะทางการเงินหรือไมม่ันใจวาจะปฏิบัติตาม
สัญญาไดหรือไม เม่ือผูซื้อรองขอใหโครงการนําเอสโครวมาใช ผูขายหรือเจาของโครงการก็อาจ
ปฏิเสธไดเพราะเห็นวายังมีลูกคารายอ่ืนที่ยังตองการซื้อและม่ันใจในโครงการอยูมาก เปนตน7   
  จะเห็นไดวา มาตรการทางกฎหมายดังกลาวนี้เม่ือนํามาใชในทางปฏิบัติแลวไมอาจ
ใหความคุมครองประชาชนผูบริโภคไดเทาเทียมกันทุกคน แตจะเปนประโยชนคอนขางมากแกผู
ประกอบธุรกิจทางดานกลไกการตลาดโดยจะชวยสงเสริมการขายบานในโครงการ  เนื่องจาก
โครงการที่มีเงินทุนนอยและยังไมมีความม่ันคงในศักยภาพการบริหารงานหรือโครงการซึ่งมี
แนวโนมวาอาจจะประสบปญหาในการดําเนินกิจการไดในอนาคต ก็มักจะไมนําระบบนี้มาใช 

                                                   
7 ขอมูลจาก โพสตทูเดย, (24 มี.ค. 2551) 
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เพราะนอกจากจะตองหาแหลงเงินทุนเพิ่มในการดําเนินโครงการแลว การจัดทําระบบดังกลาวยัง
เปนการเพิ่มคาใชจายและเพิ่มข้ันตอนยุงยากใหกับโครงการอีกดวย ทําใหในทางปฏิบัติแลวมักไม
คอยเปนที่นิยมและนํามาใชมากนัก ยกเวนในโครงการใหญๆ ที่มีทุนประกอบการสูงอยูแลว และ
ตองการสรางความเชื่อม่ันแกลูกคาโดยยกระดับความนาเชื่อถือของโครงการ จึงนําระบบนี้มาใช
เพื่อประกันความเส่ียงใหแกลูกคาที่ซื้อบานในโครงการของตน  
 

2  ปญหาและอุปสรรคในการนํามาตรการทางกฎหมายมาบังคับใชแกผูประกอบการ 
 
2.1  ผูประกอบการหมูบานจัดสรรหลีกเลี่ยงการขออนุญาตจัดสรรตามกฎหมายจัดสรร 
ท่ีดิน 

  สาเหตุที่ทําใหผูประกอบธุรกิจจํานวนมากไมวาจะเปนการประกอบธุรกิจในสาขาใด 
จงใจหลีกเล่ียงการบังคับใชกฎหมาย โดยเฉพาะอยางยิ่งกฎหมายที่ตองมีระเบียบข้ันตอนยุงยาก
ในการพิจารณาเพื่ออนุมัติหรืออนุญาต และใหความรับรองสถานะของผูยื่นคําขอตามกฎหมาย  
เชน  กระบวนการยื่นคําขอมีใบอนุญาตจัดสรรที่ดิน สวนหนึ่งอาจเกิดจากข้ันตอนการดําเนินงาน
ของหนวยงานราชการที่ซับซอนยุงยากและกอใหเกิดความลาชาในแตละข้ันตอนของการ
ปฏิบัติงาน 
.  จากการศึกษาที่ผานมาจะพบวา กฎหมายไมไดเปนอุปสรรคตอการตัดสินใจเขามา
ประกอบธุรกิจของเหลาผูประกอบการที่อยูอาศัย แตกฎหมายและขอบังคับเปนตัวกอใหเกิดความ
ยุงยากตอการประกอบธุรกิจและกลายเปนตนทุนการผลิตของผูประกอบการ  เนื่องจากการที่มี
ข้ันตอนและหนวยงานหลายหนวยงานเขามาเกี่ยวของ ประกอบกับมีกฎหมายหลายฉบับที่
เกี่ยวของกับการจัดสรรที่ดินซึ่งมีความยุงยากซับซอน สงผลใหเกิดความลาชาในข้ันตอนของการ
ขออนุญาตและมีความซ้ําซอนกันในทางปฏิบัติ  เพราะข้ันตอนการทํางานหรือการพิจารณา
อนุญาตของเจาหนาที่ไมมีมาตรฐานหรือกฎเกณฑที่ชัดเจน ทําใหเกิดความขัดแยงไมสอดคลองกัน
กับระเบียบปฏิบัติของแตละหนวยงาน ทั้งระยะเวลาในการพิจารณาอนุญาตแตละประเภทใช
เวลานานและผูประกอบการสวนใหญกําหนดเวลาแลวเสร็จที่แนนอนไมได ทําใหเกิดปญหาแก
ผูประกอบการที่จะตองยืน่ขออนุญาตตอหลายหนวยงานและตองใชระยะเวลานานมาก เชน การ
ขออนุญาตจัดสรรที่ดินในตางจังหวัดยังคงตองผานการรับรองจากผูวาราชการจังหวัดในจังหวัด
นั้นๆ กอนจะไดรับการอนุมัติจากคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินในสวนกลาง ซึ่งจะเห็นได
วานอกจากข้ันตอนและหนวยงานที่ตองขออนุญาตเปนจํานวนมากแลว ในแตละเร่ืองที่ตองขอ
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อนุญาตแมจะอยูในหนวยงานเดียวกันก็จะมีข้ันตอนของตนเองอีก ประกอบกับการที่ตลาดที่อยู
อาศัยเปนตลาดคอนขางเสรี มีการเขามาประกอบธุรกิจของผูประกอบการจํานวนมากและมีการ
แขงขันอยางรุนแรง  ทําใหผูประกอบการบางรายพยายามหลีกเล่ียงขอบังคับของกฎหมายและหา
ชองวางทางกฎหมายตางๆ เพื่อสรางความไดเปรียบในการแขงขัน และหลบเล่ียงการตรวจสอบ
ตามมาตรฐานที่กฎหมายกําหนด เชน การจัดทําระบบสาธารณูปโภคและระบบการกําจัดน้ําเสีย 
เปนตน ดวยสาเหตุดังกลาวนี้นํามาซึ่งปญหาการทุจริตและการใหสินบนแกพนักงานเจาหนาที่
เพื่อใหการดําเนินงานที่ตองติดตอกับหนวยงานราชการตางๆ เปนไปดวยความสะดวกรวดเร็วและ
หลีกเล่ียงการตรวจสอบของเจาหนาที่ของรัฐตามที่กฎหมายกําหนด ซึ่งในที่สุดก็สงผลใหการบังคับ
ใชกฎหมายในการควบคุมผูประกอบการไมมีประสิทธิภาพและไมสามารถแกปญหาของผูบริโภคที่
ถูกเอารัดเอาเปรียบได ซึ่งนําไปสูการรองเรียนตอหนวยงานตางๆ  ดังนี้ รัฐจึงจําเปนตองเขามาดูแล
แกไขปญหาดังกลาว โดยมีการปรับองคกรการทํางานใหแตละหนวยงานทํางานสอดคลองกันและ
ลดความยุงยากในการดําเนินการลง  
  นอกจากนี้โครงการบานจัดสรรและอาคารชุดที่หลีกเล่ียงการขออนุญาตจัดสรรตาม
กฎหมายนั้น ผูประกอบการมักจะไมจัดทําสาธารณูปโภคตามที่กฎหมายกําหนด เชน กอสราง
ขนาดของถนน ขนาดทางเทา ขนาดของทอระบายน้ํา หรือขนาดของแปลงที่ดินที่ไมตรงตาม
มาตรฐานที่กฎหมายกําหนด การไมจัดทําระบบบําบัดน้ําเสีย ไมจัดทําสวนสาธารณะตาม
กฎหมาย และรวมถึงไมจัดทําหนังสือค้ําประกันสาธารณูปโภค  ซึ่งปกติโครงการที่ขออนุญาต
จัดสรรตองจัดทําหนังสือค้ําประกันสาธารณูปโภคจํานวน 115% ของคากอสรางสาธารณูปโภค 
เพื่อใชเปนหลักประกันไดวาหากผูประกอบการไมจัดทําสาธารณูปโภคก็สามารถนําเงินจาก
สถาบันการเงินผูออกหนังสือค้ําประกันมาดําเนินการได ผลที่ตามมาคือผูบริโภคซึ่งซื้อที่อยูอาศัย
จากโครงการที่ไมไดขออนุญาตจัดสรรก็จะไมไดรับการคุมครองเร่ืองการมีระบบสาธารณูปโภค 
รวมไปถงึการดูแลรักษาสาธารณูปโภคสวนกลางดวย ทั้งนี้เพราะโครงการเหลานั้นจะไมสามารถ
ดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลบานจัดสรรไดตามกฎหมายและจะไมมีการค้ําประกันการบํารุงรักษา  
อีกทั้งสาธารณูปโภคตางๆ ก็จะไมอยูภายใตการบังคับใชตามสัญญามาตรฐาน รวมถึง
ผูประกอบการก็ไมจําตองเฉล่ียหนี้จํานองตามกฎหมาย เนื่องจากพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 
2543 ไดกําหนดเร่ืองการเฉล่ียหนี้จํานองรายแปลงนี้ไวเพื่อเปนมาตรการในการคุมครองผูบริโภค 
โดยใหผูบริโภคสามารถชําระหนี้จํานองรายแปลงตอสถาบันการเงินและรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน
แปลงดังกลาวได ในกรณีที่ผูประกอบการประสบกับปญหาไมสามารถไถถอนที่ดินที่จํานองไวกับ
สถาบันการเงินนั้น ฉะนั้น หากผูบริโภครายใดซื้อที่อยูอาศัยจากผูประกอบการที่ไมไดขออนุญาต
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จัดสรร ผูบริโภคก็จะไมไดรับความคุมครองตามกฎหมายและตองประสบกับปญหาตางๆ มากมาย
ซึ่งนําไปสูการรองเรียนตอ สคบ. และตอส่ือสาธารณะตางๆ ตามมา     
  ยิ่งไปกวานั้น มาตรการทางกฎหมายของกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดินก็ไม
สามารถใชเพื่อควบคุมหรือเปนอุปสรรคขัดขวางการดําเนินธุรกิจของบรรดาผูประกอบการที่จงใจ
หลีกเล่ียงการขออนุญาตไดแตอยางใด เพราะถึงแมกฎหมายจะกําหนดหามมิใหผูใดทําการจัดสรร
ที่ดิน เวนแตจะไดรับใบอนุญาตจากคณะกรรมการเสียกอน แตผลของการฝาฝนและไมปฏิบัติตาม
กฎหมายก็มีเพียงบทลงโทษใหผูฝาฝนตองระวางโทษจําคุกไมเกินสองปและปรับตั้งแตส่ีหม่ืนบาท
ถึงหนึ่งแสนบาทตามมาตรา 59 เทานั้น และในทางปฏิบัติแมเจาพนักงานที่ดินจะทราบวามีการขอ
แบงแยกที่ดินเพื่อนําไปจัดสรรที่ดินโดยหลีกเล่ียงกฎหมาย แตเจาพนักงานที่ดินก็ไมมีอํานาจที่จะ
ปฏิเสธไมดําเนินการแบงแยกที่ดินให จึงเปนสาเหตุใหมีการจัดสรรที่ดินโดยไมจําตองปฏิบัติตาม
กฎหมายตอไปได ทั้งนี้เพราะหลักการของกฎหมายมาตรา 22 ใหอํานาจเจาพนักงานรอการ
ดําเนินการแบงแยกที่ดินไวกอน เฉพาะในกรณีที่ผูขอแบงแยกที่ดินไมสามารถแสดงไดวาไมได
แบงแยกที่ดินเพื่อทําการจัดสรรที่ดิน ดังนั้น ผูขอจงึสามารถแสดงหลักฐานประกอบคําขอไวแตตน
ไดเลยวาไมไดทําเพื่อการจัดสรรที่ดิน มิใชใหพนักงานเจาหนาที่ส่ังใหรอการดําเนินการไวกอน
จนกวาจะพิสูจนไดในภายหลังวาไมไดทําเพื่อการจัดสรร เพราะหากสันนิษฐานวาผูขอแบงแยก
ที่ดินเปนแปลงยอยเกินกวาสิบแปลงเปนการทําเพื่อการจัดสรรที่ดินและใหรอเร่ืองไวพิสูจนหรือให
ไปขออนุญาตจัดสรรที่ดินทุกกรณีก็อาจสรางความเดือดรอนแกประชาชนผูสุจริตจํานวนมากโดย
ไมเปนการสมควร ซึ่งการที่กฎหมายเอ้ือประโยชนใหแกผูขอแบงแยกที่ดินสวนมากและจํากัด
อํานาจเจาพนักงานที่ดินในการตรวจสอบพิสูจนและปฏิเสธการแบงแยกที่ดินใหแกผูขอบางราย
เชนนี้  ถือไดวาเปนการเปดชองใหผูประกอบการสามารถหลีกเล่ียงการขออนุญาตจัดสรรไดทาง
หนึ่งทีเดียว  
  ดังนั้น จึงอาจกลาวไดวานอกจากปญหาที่เกิดจากบทบัญญัติของกฎหมายและ
ข้ันตอนในทางปฏิบัติแลว สวนหนึ่งที่ทําใหเกิดการหลีกเล่ียงกฎหมายจัดสรรที่ดินก็เนื่องมาจากบท
บังคับหรือบทลงโทษ (Sanction) ในกรณีที่มีผูกระทําความผิดฝาฝนตอบทบัญญัติแหงกฎหมาย
นั้นยังไมมีความรุนแรงและเครงครัดอยางชัดเจน การกําหนดโทษแกผูกระทําความผิดที่เบาเกินไป
อาจทําใหผูกระทําผิดไมเกิดความเกรงกลัวที่จะไดรับโทษตามกฎหมาย รวมทั้งไมรูสึกหลาบจํา
หรือรูสํานึกในการกระทําความผิดและโทษทีไ่ดรับไปแลว ทําใหเกิดการฝาฝนกฎหมายข้ึนซ้ําแลว
ซ้ําอีก ยิ่งเม่ือประกอบกับการละเลยเพิกเฉยและการตรวจสอบกํากับดูแลโครงการตางๆ โดย
เจาหนาที่รัฐที่ไมอาจปฏิบัติหนาที่ไดอยางครอบคลุมทั่วถึงดวยแลว ก็ยิ่งทําใหเปนชองวางและเปด
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โอกาสใหมีการกระทําผิดกฎหมายไดโดยงาย ทําใหในความเปนจริงแลวจะพบวามีผูกระทํา
ความผิดที่ไดรับการลงโทษจริงๆ ตามบทบัญญัติของกฎหมายเปนจํานวนนอยมาก ซึ่งผูกระทําผิด
เหลานี้สวนหนึ่งก็รวมไปถึงผูประกอบการทีมี่เจตนาไมสุจริต จงใจเอาเปรียบผูบริโภค และคอยฉก
ฉวยหาโอกาสในการละเมิดกฎหมายโดยอาศัยชองวางของกฎหมายเพื่อหลีกเล่ียงการขออนุญาต
จัดสรรดวย 
   อยางไรก็ดี ถึงแมโครงการที่หลีกเล่ียงมิไดขออนุญาตจัดสรรตามกฎหมาย ผูบริโภค
จะไมไดรับความคุมครองในหลายกรณีดวยกัน แตก็ยังมีผูบริโภคจํานวนหนึ่งที่ประสงคจะซื้อบาน
จากโครงการที่มิไดขออนุญาตจัดสรร สาเหตุหลักก็เนื่องมาจากบานจัดสรรที่ขายจากโครงการ
เหลานี้จะมีราคาถูกกวาราคาบานจัดสรรในโครงการที่ดําเนินการถูกตองตามกฎหมายอยู
คอนขางมาก เพราะผูประกอบการไมตองดําเนินการตามกฎหมายหลายๆเร่ือง และลดข้ันตอนการ
ขออนุญาตจากหนวยงานตางๆ ลงกวา 10 หนวยงาน ซึ่งจะชวยลดคาใชจายและเวลาในการ
ดําเนินงานเพื่อใหโครงการสําเร็จตามแผนไดมากทีเดียว  และแมวาการหลบเล่ียงกฎหมาย
ดังกลาวจะชวยทําใหผูประกอบการขายบานจัดสรรไดเร็วและชวยกระตุนสภาพคลองทาง
เศรษฐกิจแลว  แตผลกระทบที่เกิดจากการเล่ียงกฎหมายก็เปนมูลเหตุหนึ่งที่กอใหเกิดปญหากับ
ผูบริโภคไดในภายหลัง และยังเปนการผลักภาระใหเปนตนทุนของสังคมอีกดวย เชน การแบงขาย
ที่ดินเปนแปลงยอยโดยยกถนนเปนสาธารณะประโยชน และใหกรุงเทพมหานครหรือองคกร
ปกครองสวนทองถิ่นเปนผูดําเนินการจัดทําถนน ทอระบายน้ํา รวมถึงระบบไฟฟา ประปา  ซึ่ง
ปญหาที่เกิดจากการซื้อที่อยูอาศัยที่หลบเล่ียงกฎหมายหรืออาศัยชองวางของกฎหมายนี้ เปน
ตนเหตุหนึ่งที่ทําใหผูประกอบการที่ไมมีความพรอมและขาดคุณสมบัติสามารถเขามาดําเนินธุรกิจ
ไดและสงผลใหเกิดการกระทําที่ฝาฝนขอกําหนดทางกฎหมาย อันเปนปญหาที่พบอยูเปนจํานวน
มากในหลายๆ โครงการในปจจุบัน 
2.2  ผูประกอบการอาคารชุดหลีกเลี่ยงการขออนุญาตกอสรางอาคารตามกฎหมาย
ควบคุมอาคาร 

 เนื่องจากข้ันตอนการขอใบอนุญาตกอสรางอาคารตอสวนราชการมีความลาชา ทําให
ผูประกอบการหลายรายเสียโอกาสทางธุรกิจและตองแบกรับภาระดอกเบี้ยที่ผูประกอบการกูยืม
จากสถาบันการเงินมาลงทุนในโครงการ ทําใหผูประกอบการตางหาชองทางเพื่อใหตนไดมาซึ่ง
ใบอนุญาตกอสรางอาคารโดยเร็ว ซึ่งสวนใหญผูประกอบการก็มักจะผลักภาระดังกลาวคืนแกผูซื้อ
หรือผูบริโภคทําใหตองซื้อหองชุดที่มีราคาแพงข้ึน ดวยเหตุดังกลาวประกอบกับบทกฎหมายใน
มาตรา 39 ทวิ แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ที่เปดโอกาสใหกอสรางอาคารได
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กอนที่จะไดรับใบอนุญาต จึงทําใหผูประกอบการหรือผูพัฒนาที่ดินสวนใหญหันมาใชมาตรา 39 
ทวิ โดยเร่ิมดําเนินการกอสรางไปกอน และในระหวางนั้นถึงยื่นขออนุญาตกอสราง 
 ปญหาที่เกิดข้ึนจากการใชมาตรา 39 ทวิ คือ การกอสรางอาคารผิดแบบ เพราะ
อาคารดังกลาวที่ไดสรางไปนั้นเปนอาคารที่ยังไมไดรับใบอนุญาตใหกอสรางหรือผานการ
ตรวจสอบจากสํานักการโยธาหรือเจาพนักงานทองถิ่นในเขตนั้นๆ  และสวนใหญมักเปน
ผูประกอบการรายใหญ ทั้งในและนอกตลาดหลักทรัพยที่มีทั้งชื่อเสียงและความเชี่ยวชาญ ซึ่งมัก
ไดรับความเชื่อถือและม่ันใจวาอาคารที่ออกแบบกอสรางมาตองผานการอนุญาตกอสรางตามแบบ
ที่กฎหมายกําหนดอยางแนนอน  แตเม่ือมีการตรวจสอบจากหนวยงานทองถิ่นเพื่อพิจารณาออก
ใบอนุญาตกอสรางในภายหลังแลวพบวามีการกอสรางผิดแบบ ผลคือหนวยงานทองถิ่นจะไมออก
ใบอนุญาตกอสรางใหและตองมีคําส่ังใหระงับการกอสรางและแกไขใหถูกตองตามแบบ ซึ่งการ
แกไขอาคารใหม ทุบอาคารทิ้งบางสวนหรือหยุดการกอสรางอาคารเหลานั้น นับวาเปนตนทุนของ
การผลิตทั้งส้ิน ความเสียหายที่เกิดข้ึนบางสวนอาจเกิดจากความไมเจตนาของผูประกอบการ
เพราะกฎหมายมีชองโหวและมีการตีความที่แตกตางกันออกไป  และบางสวนก็เกิดจากการที่
ผูประกอบการจงใจหลีกเล่ียงกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร อยางไรเสียผูที่ไดรับผลกระทบ
มากที่สุดก็คงหนีไมพนผูบริโภคที่ไดเสียเงินจองหรือมัดจําหรือวางเงินเพื่อชําระราคาหองชุดไปแลว 
แตกลับยังไมไดกรรมสิทธิ์ในหองชุดนั้น เพราะผูประกอบการจะตองแกไขอาคารใหถูกตองแลวไป
ขออนุญาตใหม เสร็จแลวจึงจะจดทะเบียนโอนแกลูกคาได ซึ่งอาจตองใชเวลานานกวาผูซื้อจะ
ไดรับโอนกรรมสิทธิ์และมักจะเกินกวากําหนดระยะเวลาที่โครงการคาดไววาอาคารดังกลาวจะ
สรางแลวเสร็จ  นอกจากนี้ตนทุนตางๆ ที่เกิดข้ึนจากการกอสรางผิดพลาด ไมวาจะเปนคาวัสดุ
กอสราง คาแรงงาน คาดอกเบี้ยที่เพิ่มข้ึน ฯลฯ ผูประกอบการก็มักจะนํามารวมเปนตนทุนของ
อาคารชุดที่ปลูกสราง ซึ่งนํามาตั้งเปนราคาของหองชุดแตละหองที่แบงขายแกผูบริโภคนั่นเอง ทํา
ใหผูบริโภคจําตองแบกรับภาระในการซื้อที่อยูอาศัยที่แพงข้ึนแตมีคุณภาพเทาเดิม  และนอกจากนี้
หากเปนโครงการขนาดใหญที่จําตองร้ืออาคารที่สรางมาแลวใหมหรือตองหยุดการกอสราง ก็อาจ
สงผลตอการดําเนินงานของผูประกอบการรายนั้นซึ่งอาจถึงข้ันขาดทุนและตองปดกิจการเลยก็
เปนได กอใหเกิดปญหาผูประกอบการละทิ้งโครงการและผิดสัญญาจะซื้อขายหองชุดกับผูซื้อ 
   ปญหาเหลานี้ทําใหผูประกอบการโครงการขนาดใหญบางรายไมกลานํากฎหมาย
มาตรา 39 ทวิ มาใชสําหรับการกอสรางเพราะมีความเส่ียงสูง ทําใหผูประกอบการกลับไปใช
กฎหมายเดิมที่มีอยู  ซึ่งมีข้ันตอนและใชระยะเวลาคอนขางมากกวาจะไดรับใบอนุญาตจาก
หนวยงานราชการ และอาจนําไปสูปญหาในการเล่ียงกฎหมายควบคุมอาคารในที่สุด  ในปจจุบันมี
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โครงการคอนโดมิเนียมของบริษัทอสังหาริมทรัพยรายใหญ เชน บริษัท ปริญสิริ จํากัด (มหาชน) 
และ บริษัท พลัส พร็อพเพอรตี้ จํากัด ที่กําลังถูกตรวจสอบถึงความไมถูกตองของการกอสรางที่ผิด
ไปจากแบบอันเนื่องมาจากการใชกฎหมายในมาตรา 39 ทวิ8 ทําใหโครงการดังกลาวตองประสบ
กับปญหาที่ไมสามารถจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดใหแกลูกคาไดจนกวาจะไดแกไข
ปรับปรุงอาคารที่ไดกอสรางไปแลวและไดรับใบอนุญาตกอสรางอาคารจากกรุงเทพมหานครตาม
กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารเสียกอน 
2.3  ปญหาในการกํากับดูแลและตรวจสอบการดําเนินธุรกิจของผูประกอบการโดย
หนวยงานภาครัฐ 

  บทบาทหนาที่ของเจาหนาที่รัฐในการตรวจสอบดูแลเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินนั้น 
ประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่  286 (พ.ศ. 2515) ขอ 7 และขอ 8 ไดกําหนดอํานาจหนาที่ของ
คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินไว (ปจจุบันคือ คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน) โดยใหมีอํานาจ
ในการพิจารณาคําขออนุญาตและออกหรือโอนใบอนุญาตใหจัดสรรที่ดิน รวมถึงมีอํานาจ
ตรวจสอบการจัดสรรที่ดิน เพื่อใหดําเนินการไปตามที่ออกใบอนุญาตและแตงตั้งคณะอนุกรรมการ
หรือบุคคลหนึ่งบุคคลใดเพื่อพิจารณาหรือปฏิบัติการอยางใดตามที่คณะกรรมการมอบหมาย ซึ่ง
ปจจุบันคณะกรรมการจัดสรรที่ดินไดแตงตั้งคณะอนุกรรมการเพื่อดําเนินการตามที่ไดรับ
มอบหมายรวม 6 คณะดวยกัน ซึ่ง 1 ใน 6 คณะนั้น คือ คณะอนุกรรมการคุมครองผูซื้อที่ดินจัดสรร
และคณะเจาหนาที่ตรวจสอบการดําเนินการจัดสรรที่ดิน ซึ่งเปนคณะเจาหนาที่ที่ไดรับมอบหมาย
และมีอํานาจตามกฎหมายเกี่ยวกับการตรวจสอบการดําเนินการจัดสรรที่ดินของผูประกอบการ ซึ่ง
คณะเจาหนาที่ตรวจสอบการดําเนินการจัดสรรที่ดินสามารถแบงแยกยอยออกไปไดอีก 12 คณะ
ดวยกัน แตละคณะก็มีหนาที่ตามที่ไดกลาวมาแลวในบทที่ 2  ซึ่งถือไดวาหนาที่ในการตรวจสอบ
ดังกลาวเปนความรับผิดชอบของกรมที่ดินในการจัดเจาหนาที่ออกไปตรวจสอบ ซึ่งการตรวจสอบ
นั้นกรมที่ดินไดแบงเปน 2 ข้ันตอน คือ ข้ันตอนที่  1 คือ ตรวจสอบกอนออกใบอนุญาต เพื่อ
ประมาณคาใชจายในการจัดทําสาธารณูปโภค และข้ันตอนที่ 2 คือ ตรวจสอบภายหลังการออก
ใบอนุญาต เพื่อตรวจสอบวาไดมีการจัดทําไปตามที่ไดขออนุญาตไปจริงหรือไม  ทั้งนี้จะมีการจัด
เจาหนาที่ออกไปตรวจสอบในรายที่ไดรับอนุญาตไปแลวเปนบางคร้ังบางคราวดวย  นอกจากนี้กรม

                                                   
8 “กอสรางโดยอาศัย ม. 39 ทวิ ชองทางเล่ียงกฎหมาย!! (หรือ) ไมใหเสียโอกาสทาง

ธุรกิจ.” ผูจัดการรายวัน (14 เมษายน 2551) สืบคนเม่ือวันที่ 23 มิถุนายน 2551 จาก 
http://www.reic.or.th/news/news_detail.asp?nID=17871&p=2&s=15&t=15 
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ที่ดินยังมีหนาที่ในการตรวจสอบการโฆษณาเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินโดยการตั้งคณะทํางานเฉพาะ
กิจข้ึนมา โดยในสวนกรุงเทพมหานครจะจัดใหมีเจาหนาที่ของกองควบคุมธุรกิจที่ดิน (สํานักงาน
สงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย) ออกไปดําเนินการตรวจสอบเอง สวนในพื้นที่ตางจังหวัดใหเปน
หนาที่ของสํานักงานที่ดินจังหวัดนั้นๆ เปนผูตรวจสอบเปนประจําทุกเดือนแลวแจงใหกรมที่ดิน
ทราบในกรณีที่พบผูประกอบการที่ฝาฝนกฎหมาย   
  ปญหาที่พบในปจจุบันเกี่ยวกับการตรวจสอบการจัดสรรที่ดิน คือ อัตรากําลังของ
คณะเจาหนาที่ตรวจสอบการดําเนินการจัดสรรที่ดินของกรมที่ดินมีจํานวนจํากัดและไมเพียงพอตอ
ความตองการ ซึ่งสวนทางกับอัตราการเจริญเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีแนวโนมวาจะมี
จํานวนโครงการบานจัดสรรและอาคารชุดเพิ่มมากข้ึนเร่ือยๆ จึงทําใหเกิดปญหาและเปนชองทาง
ในการดําเนินธุ รกิจที่ ขัดตอกฎหมายและเอาเปรียบผูบ ริโภคอยู เปนประจํา ถึ งแม ใน
กรุงเทพมหานครจะมีการแตงตั้งคณะอนุกรรมการคุมครองผูซื้อที่ดินจัดสรรกรุงเทพมหานครและ
คณะเจาหนาที่ตรวจสอบข้ึนมาดูแลเปนการเฉพาะแลวก็ตาม แตในสวนของพื้นที่ตางจังหวัดกลับ
มีคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดเพียงคณะเดียว ซึ่งตองทําหนาที่หลายอยางในเวลาเดียวกัน 
และมีเพียงบางจังหวัดเทานั้นที่มีการตั้งคณะอนุกรรมการคุมครองผูซื้อที่ดินจัดสรรจังหวัดข้ึน จึง
ทําใหเจาหนาที่ที่มีหนาที่ออกไปตรวจสอบมีจํานวนนอยและไมคอยมีเวลาลงพื้นที่เพื่อตรวจสอบ
การดําเนินการจัดสรรที่ดินของผูประกอบการในแตละโครงการ สงผลใหการตรวจสอบโครงการ
จัดสรรที่ดินและหมูบานจัดสรรในทองที่ไมมีประสิทธิภาพเทาที่ควร และเปนเหตุใหเกิดปญหาการ
รองเรียนของผูซื้อบานในโครงการหมูบานจัดสรรตางๆ ตามมา นอกจากนี้กฎหมายของไทยก็ยังไม
มีระบบตรวจสอบอาคารส่ิงปลูกสรางภายในโครงการ ทั้งในขณะที่ผูประกอบการกําลังจะสงมอบ
การครอบครองบานใหแกผูซื้อและภายหลังจากไดโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูซื้อเรียบรอยแลว ซึ่งมักจะ
ทําใหเกิดปญหาเกี่ยวกับการสงมอบอาคารส่ิงปลูกสรางที่ชํารุดบกพรองและผูซื้อมาพบในภายหลัง
จากไดรับโอนกรรมสิทธิแ์ลว อีกทั้งเจาของโครงการก็มักจะบายเบี่ยงปฏิเสธความรับผิดชอบโดยไม
รีบดําเนินการแกไขความผิดพลาดใหแกผูอยูอาศัย ทําใหผูซื้อหรือผูบริโภคไดรับความเดือดรอนใน
การอยูอาศัยและไมอาจมีหลักประกันเพื่อชดเชยความเสียหายที่เกิดข้ึนได ซึ่งแตกตางจาก
กฎหมายในบางประเทศที่กําหนดใหผูควบคุมการกอสรางหรือวิศวกรประจําโครงการตองใหการ
รับรองสภาพของอาคารกอนที่จะทําการโอนใหแกผูซื้อ เพื่อเปนการประกันคุณภาพและรับรอง
มาตรฐานบานพักอาศัยวาผูขายไดสงมอบบานในสภาพที่ดี มีคุณภาพและความปลอดภัยใหผูซื้อ
บานไดเขาพักอาศัยแลว ซึ่งจะเปนการสะดวกในการตรวจสอบหาผูรับผิดชอบและชวยปองกัน
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ปญหาที่เกิดจากความชํารุดบกพรองซึ่งตรวจพบในภายหลังสงมอบตัวบานแลว อันเนื่องมาจาก
ความผิดพลาดของผูประกอบการทีก่อสรางอาคารและส่ิงปลูกสรางโดยไมไดมาตรฐานได  
2.4  การขาดองคกรท่ีกํากับดูแลมาตรฐานและจรรยาบรรณของผูประกอบการ 

 เนื่องจากตลาดที่อยูอาศัยยังคงเปนธุรกิจที่บริหารงานกันโดยไมมีการแบงงานกัน
ตามความชํานาญเฉพาะอยาง หรือใหความสําคัญกับหนาที่และบทบาทของแตละวิชาชีพ  
กลาวคือ ผูประกอบธุรกิจบานจัดสรรบางรายทําหนาที่เปนทั้งผูบริหารโครงการ ผูรับเหมากอสราง 
และนายหนาขายที่อยูอาศัยในโครงการของตนเอง ซึ่งเปนชองทางใหผูประกอบการสามารถ
บิดเบือนขอมูลของผูบริโภค และขาดหลักเกณฑและมาตรฐานสากลในการที่จะนํามาใชกํากับ
ดูแลผูดําเนินงานในแตละสาขาวิชาชีพ เชน การประเมินคาอสังหาริมทรัพย  ทําใหการประเมินคา
อสังหาริมทรัพยไมมีมาตรฐานและทําใหขาดความนาเชื่อถือ หากประเมินราคาที่สูงเกินจริงก็อาจ
เปนการกระตุนใหเกิดการเก็งกําไรข้ึนได ซึ่งจะกอใหเกิดการกอสรางที่อยูอาศัยมากเกินความ
จําเปนจนเกินความตองการหรือเกินกวาอุปสงคที่แทจริงในตลาด และจากการที่ยังไมมีองคกร
ใดเขามาควบคุมผูประกอบวิชาชีพดานนี้โดยเฉพาะ ประกอบกับเจาหนาที่ของรัฐที่เกี่ยวของใน
หลายหนวยงานขาดการตรวจสอบและดูแล (Enforcement) ทําใหมีการกอสรางที่อยูอาศัยโดยฝา
ฝนกฎหมายอยูเนืองๆ เหลานี้เปนสาเหตุหนึ่งที่ทําใหมีผูประกอบการหลายรายเขามาทําธุรกิจโดย
มีวัตถุประสงคอ่ืนมากกวาการเขามาเพื่อกอสรางที่อยูอาศัย จนเกิดเปนปญหาการเก็งกําไร การ
ฉอโกง หรือเจตนาเอาเปรียบผูบริโภค เชน การนําเงินที่ผูซื้อชําระเปนเงินดาวน หรือผอนชําระคา
บานไปใชในธุรกิจอ่ืน จนสุดทายก็ไมสามารถกอสรางบานไดเสร็จตามกําหนด เปนตน 
 ถึงแมจะมีมูลนิธิหรือสมาคมที่เกี่ยวของกับผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยเกิดข้ึน
มากมาย แตสมาคมเหลานั้นก็ไมมีอํานาจควบคุมผูประกอบธุรกิจไดตามกฎหมาย เนื่องจากไมมี
กฎหมายใดออกมารองรับและใหอํานาจสมาคมในการควบคุมตรวจสอบผูประกอบการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย สวนใหญสมาคมหรือมูลนิธิจะมีนโยบายเพื่อชวยสนับสนุนและสงเสริมการดําเนิน
ธุรกิจของสมาชิก พรอมทั้งใหคําแนะนําและความชวยเหลือเพื่อประสานงานกับหนวยงานราชการ
ตางๆ เทานั้น แตในสวนของการกํากับดูแลการประกอบกิจการก็จะจํากัดอยูแคในระหวางสมาชิก
ดวยกัน และหากสมาชิกรายใดฝาฝนกฎระเบียบหรือจรรยาบรรณที่วางไวก็มีผลเพียงเปนการเพิก
ถอนสมาชิกภาพ แตไมมีบทลงโทษในทางอาญาหรือเพิกถอนใบอนุญาตใหประกอบวิชาชีพแต
อยางใด  
 
 



 
 

205

2.5  การขาดกฎหมายท่ีบัญญัติเพื่อควบคุมคุณสมบัติเฉพาะตัวของผูประกอบการ 

ในปจจุบันประเทศไทยยังไมมีมาตรการทางกฎหมายที่จะควบคุมอํานาจและการ
ตัดสินใจของเอกชนในการใชที่ดินในธุรกิจอสังหาริมทรัพยใหอยูในขอบเขตได เพราะไมมีการ
บัญญัติกฎหมายออกมารองรับวิชาชีพและควบคุมผูประกอบการ โดยออกใบอนุญาตใหประกอบ
อาชีพในธุรกิจอสังหาริมทรัพย หรือ Real Estate License จึงทําใหมาตรฐานวิชาชีพและ
จรรยาบรรณของผูประกอบธุรกิจที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยไมคอยมีบรรทัดฐานและแนวทางที่
ชัดเจน ทั้งๆ ที่ภายใตภาวะการแขงขันทางการคาที่รุนแรงในปจจุบัน การบริหารตนทุนและ
คาใชจายถือเปนเคร่ืองมือสําคัญในการบริหารธุรกิจ จรรยาบรรณในการประกอบธุรกิจจึงไดรับการ
ยอมรับและใหความสําคัญมากข้ึน วาเปนเคร่ืองมือสําคัญสําหรับพนักงาน ผูบริหาร และกรรมการ
ใชยึดถือปฏิบัติเพื่อสรางคุณคาใหแกองคกรธุรกิจไมนอยกวาเคร่ืองมือดานกฎหมาย กฎระเบียบ 
และขอบังคับ9 มาตรการทางกฎหมายของไทยที่สามารถนํามาใชควบคุมการใชประโยชนจากที่ดิน
ของนักพัฒนาที่ดินหรือการทําการคาหากําไรจากอสังหาริมทรัพย เชน กฎหมายควบคุมอาคาร 
กฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน หรือกฎหมายอาคารชุดนั้น ตางก็ไมมีบทบัญญัติใดที่สามารถ
นํามาใชเพื่อควบคุมจรรยาบรรณ คุณสมบัติ หรือรูปแบบในการดําเนินธุรกิจของผูประกอบการใน
ธุรกิจเหลานั้นใหอยูบนพื้นฐานและมาตรฐานเดียวกันได  ซึ่งถือเปนตนเหตุสําคัญที่ทําใหปญหา
ตางๆ เกิดข้ึนมากมายจากการบริหารงานและดําเนินธุรกิจที่ผิดพลาดของผูประกอบการและทําให
ผูซื้อไดรับความเดือดรอนเสียหายเปนจํานวนมาก   

บทบัญญัติของกฎหมายที่แสดงใหเห็นไดวากฎหมายของไทยไมมีวัตถุประสงคหรือ
เจตนารมณเพื่อควบคุมคุณสมบัติเฉพาะตัวของผูประกอบการ เชน ในกรณีของการพิจารณาออก
ใบอนุญาตจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
ไมจําตองพิจารณาถึงคุณสมบัติเฉพาะตัวของผูยื่นคําขอจัดสรรในการออกใบอนุญาต แตจะ
พิจารณาขนาดที่ดินและการใชประโยชนบนที่ดินเปนสําคัญ ฉะนั้นหลักเกณฑในการพิจารณา
อนุญาตแกผูจัดสรรแตละรายจึงไมถือคุณสมบัติของผูจัดสรรเปนการเฉพาะตัว สังเกตไดจาก
บทบัญญัติตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ที่กําหนดใหมีการโอนใบอนุญาต
จัดสรรที่ดินได ดังนี้  

                                                   
9 สุภาพร พิศาลบุตร, จริยธรรมทางธุรกิจ, พิมพคร้ังที่ 14 (กรุงเทพมหานคร : คณะ

วิทยาการจัดการ มหาวิทยาลัยราชภัฏสวนดุสิต, 2548), น. 122. 
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มาตรา 38 บัญ ญัติ ให มีการโอน ใบอนุญ าตจัดสรรได โดยใหยื่น คําขอต อ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน โดยกําหนดใหบรรดาสิทธิและหนาที่ของผูโอนที่มีตอผูซื้อที่ดินจัดสรร
ตกแกผูรับโอนดวยตามมาตรา 39  ซึ่งจากบทบัญญัติดังกลาวนี้ผูรับโอนใบอนุญาตจึงสามารถมี
ใบอนุญาตจัดสรรไดโดยการโอนและไมตองผานการพิจารณาของคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
จังหวัดหรือคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดสาขา เพียงแตมีเงื่อนไขวา ผูขออนุญาตจัดสรร
จะตองขอความยินยอมจากผูค้ําประกันกอนเพื่อใหโอกาสผูค้ําประกันซึ่งเปนธนาคารหรือสถาบัน
การเงินไดพิจารณาวาจะยินยอมผูกพันตามสัญญาค้ําประกันกับผูรับโอนใบอนุญาตตอไปหรือไม 
เพราะหลักทั่วไปของการค้ําประกันจะอาศัยความเชื่อถือไววางใจในระหวางผูค้ําประกันและผูถูก
ค้ําประกัน ดังนี้เม่ือจะเปล่ียนแปลงผูไดรับอนุญาตจัดสรรที่ดินจึงตองไดรับความยินยอมจากผูค้ํา
ประกันกอนและเม่ือคณะกรรมการเห็นวาการโอนนั้นไมเปนที่เสียหายแกผูซื้อที่ดินจัดสรรจึงจะ
อนุญาตใหโอนได  ดังนั้นจะเห็นไดวา ในสวนของการโอนใบอนุญาตจัดสรรที่ดินนั้น ผูที่มีสวน
สําคัญในการพิจารณาคุณสมบัติของผูรับโอนจึงไมใชคณะกรรมการจัดสรรที่ดินซึ่งเปนหนวยงาน
ภาครัฐ แตกลับเปนหนาที่และภาระของธนาคารและสถาบันการเงินผูค้ําประกันในการพิจารณา
ความสามารถในการบริหารโครงการ ซึ่งก็มักจะมีกฎเกณฑและหลักในการพิจารณาแตกตางกับ
ของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินฯ   

มาตรา 40 บัญญัติไวในกรณีที่ผูจัดสรรที่ดินตายกอนจัดสรรที่ดินเสร็จและมีทายาท
หรือผูจัดการมรดกขอรับโอนก็ใหโอนใบอนุญาตใหแกผูขอรับโอนเพื่อใหการจัดสรรที่ดินดําเนินการ
ตอไปได และกําหนดใหธนาคารผูค้ําประกันจะตองผูกพันรับผิดชอบตอไป ทั้งนี้เพื่อใหมีการ
กอสรางและบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามคําม่ันที่ผูจัดสรรที่ดินไดใหไวแกผูซื้อที่ดินจัดสรรตอไป
โดยไมตองไดรับความยินยอมจากธนาคารกอน ฉะนั้นจึงกลาวไดวา สิทธิในการจัดสรรที่ดินไมใช
สิทธิเฉพาะตัวของผูจัดสรรที่ดินผูตาย แตเปนกองมรดกและตกทอดแกทายาทไดตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1600 

และมาตรา 41 กําหนดใหผูซื้อที่ดินโครงการจัดสรรที่ดินจากการขายทอดตลาดตอง
รับโอนใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน และรับไปทั้งสิทธิและหนาที่ของผูจัดสรรที่ดินที่มีตอผูซื้อ
ที่ดินจัดสรรดวย เพื่อใหเปนผูรับผิดชอบโครงการจัดสรรที่ดินนั้นตอไปโดยไมตองเลิกโครงการไป 
ซึ่งจะทําใหผูซื้อที่ดินจัดสรรถูกทอดทิ้งไมไดรับโอนที่ดินจัดสรรและไมมีบริการสาธารณูปโภคตามที่
คาดหวังไว ทั้งนี้ผูที่จะเขาสูราคาในการขายทอดตลาดตองพิจารณาความพรอมของตนกอนวามี
ความสามารถในการดําเนินโครงการจัดสรรที่ดินหรือไม โดยผูซื้อที่ดินจากการขายทอดตลาดทั้ง
โครงการไดจะตองจัดหาผูค้ําประกันมาใหม เพราะผูค้ําประกันรายเดิมยอมหลุดพนจากภาระ
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ผูกพัน เนื่องจากการค้ําประกันตองอาศัยความไวเนื้อเชื่อใจระหวางผูค้ําประกันและผูถูกค้ําประกัน 
และผูซื้อที่ดินจากการขายทอดตลาดเปนบุคคลอ่ืนที่ไมไดกําหนดไวในสัญญาค้ําประกันจึงไมมีผล
ผูกพันตามสัญญาค้ําประกัน ทั้งนี้ เวนแตสัญญาค้ําประกันจะไดกําหนดไวเปนอยางอ่ืน10  

นอกจากนี้ จะสังเกตไดวาหลักในการพิจารณาออกใบอนุญาตใหจัดสรรที่ดินตาม
กฎหมายจัดสรรที่ดิน คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจะพิจารณาจากรายละเอียดของที่ดินแตละแปลง
ที่ยื่นขออนุญาตจัดสรร ไมใชคุณสมบัติเฉพาะตัวของผูจัดสรรที่ไดรับใบอนุญาตใหจัดสรรที่ดิน โดย
จะพิจารณาจากคําขออนุญาตใหเปนไปตามขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินของจังหวัดนั้นๆ 
โดยคําขอนั้นตองผานข้ันตอนการเห็นชอบและรับรองจากหนวยงานอ่ืนๆ ที่เกี่ยวของแลว  เม่ือ
เปนไปตามขอกําหนดการจัดสรรที่ดินและมีเอกสารหลักฐานครบถวน คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
จึงจะพิจารณาออกใบอนุญาตให  ซึ่งจะเห็นไดวาคณะกรรมการจัดสรรที่ดินไมมีบทบาทหนาที่ใน
การพิจารณาคุณสมบัติของผูยื่นคําขอ สถานะทางการเงิน รวมถึงแผนการดําเนินงานของโครงการ
เลย ส่ิงที่คณะกรรมการฯ อาจนํามาพิจารณาประกอบการขออนุญาตจัดสรรไดก็มีเพียงแผนผังของ
โครงการและวิธีการจัดสรรที่ดินเทานั้น สวนคุณสมบัติและมาตรฐานของผูยื่นคําขอจัดสรรจะเปน
อยางไรไมไดอยูในกรอบอํานาจหนาที่ของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดหรือสาขาที่ตองนํามา
พิจารณาประกอบการอนุมัติใบอนุญาตจัดสรร 

ฉะนั้น เม่ือคุณสมบัติของผูยื่นคําขอจัดสรรที่ดินไมใชสาระสําคัญในการพิจารณา
ออกใบอนุญาต ดังนั้นแมตอไปผูจัดสรรที่ดินที่ไดรับใบอนุญาตจัดสรรจะโอนเปล่ียนมือที่ดินแปลง
ที่ไดรับการจัดสรรไป แตที่ดินแปลงดังกลาวก็ยังคงอยูในสถานะที่ไดรับการพิจารณาอนุญาตให
ดําเนินการจัดสรรได ตราบใดที่ยังไมมีการยกเลิกใบอนุญาตใหจัดสรร ผูประกอบการรายใหมที่ยัง
ไมไดขอใบอนุญาตจัดสรร และประสงคจะเขามาประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดินบนที่ดินแปลงนั้น ก็ไม
สามารถยื่นคําขออนุญาตจัดสรรซอนใบอนุญาตเดิมที่มีในที่ดินแปลงดังกลาวได  เม่ือใบอนุญาต
เดิมยังคงมีผลอยูจะออกใบอนุญาตใหมใหมิได11   

ดวยเหตุผลขางตน ผูเขียนเห็นวา ใบอนุญาตจัดสรรจึงถือเปนใบอนุญาตที่ใชแสดง
สถานะของที่ดินวาที่ดินแปลงดังกลาวไดรับการพิจารณาอนุญาตใหจัดสรรไดโดยมีผูยื่นคําขอ

                                                   
10 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา, อางแลว เชิงอรรถที่ 2, น. 153. 
11 ความเห็นของคณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการรางกฎหมาย คณะที่ 7) ปรากฏ

ตามบันทึกของสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา เร่ืองเสร็จที่ 309/2534 เ ร่ือง การขอโอน
ใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน 
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จัดสรรที่ดิน แตไมไดเปนการแสดงถึงสถานะของผูขออนุญาตจัดสรรวาเปนบุคคลที่มีคุณสมบัติที่
จะดําเนินการจัดสรรที่ดินและใชประโยชนบนที่ดินแปลงที่ขออนุญาตเพื่อดําเนินการจัดสรรนั้นได
หรือไม เพราะถึงแมที่ดินจะเปล่ียนมือไป แตสถานะของที่ดินที่ไดรับอนุญาตจัดสรรก็ยังคงเดิม 
และผูที่ไดรับโอนที่ดินพรอมใบอนุญาตจัดสรรก็จะตองรับไปซึ่งสิทธิและหนาที่อันเกี่ยวกับการ
จัดสรรที่ดินซึ่งมีตอผูซื้อที่ดินจัดสรรนั้นดวย12  ถึงแมผูรับโอนจะไมไดเปนผูที่ยื่นคําขออนุญาต
จัดสรรตอทางราชการมาแตตนก็ตาม 

จะสังเกตไดวา ในสวนของผูประกอบการอาคารชุดในประเทศไทยนั้น ถึงแมจะมี
พระราชบัญญัติอาคารชุดฯ ออกมาตั้งแตป 2522 แตเนื้อหาและวัตถุประสงคของกฎหมาย
ดังกลาวกลับไมไดมุงควบคุมหรือกําหนดเงื่อนไขในการเขามาประกอบธุรกิจของผูประกอบการ
หรือบรรดานักพัฒนาที่ดินทั้งหลาย แตเนนใหความคุมครองผูซื้อในเร่ืองของการไดกรรมสิทธิ์ใน
หองชุด และการจัดการดูแลสาธารณูปโภคหรือทรัพยสวนกลางภายหลังโอนกรรมสิทธิ์ และยิ่งไป
กวานั้นหากยังไมมีการจดทะเบียนอาคารนั้นใหเปนอาคารชุด ผูบริโภคก็จะไมไดรับความคุมครอง
ตามกฎหมายฉบับนี้  ถึงแมกอนที่ผูประกอบการอาคารชุดจะดําเนินการจดทะเบียนอาคารชุดจะมี
กฎหมายควบคุมอาคารและกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน (ในกรณีที่เขาเงื่อนไขตองขออนุญาต
จัดสรรที่ดิน) มาควบคุมดูแลแลวก็ตาม แตกฎหมายเหลานั้นก็ไมมีเนื้อหาหรือบทบัญญัติที่จะ
สามารถนํามาปรับใชเพื่อจํากัดสิทธิหรือควบคุมการดําเนินกิจการในโครงการ การทําสัญญาและ
การโฆษณาของผูประกอบการอาคารชุดไวเปนกรณีเฉพาะได  อีกทั้งการทําสัญญาจองบานหรือ
หองชุดของไทยก็ยังไมมีบทกฎหมายใดออกมารองรับหรือใหความคุมครองผูจะซื้อ   

ฉะนั้น ตราบใดที่ผูประกอบการยังไมดําเนินการจดทะเบียนอาคารชุดตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.  2522 หากมีปญหาเกิดข้ึนกับผูบริโภคหรือแมแตเกิดข้ึนกับ
ผูประกอบการเองในระหวางนี้ คูกรณีก็จะไมอยูภายใตความคุมครองของกฎหมายเฉพาะหรือ
พระราชบัญญัติอาคารชุดฯ แตอยางใด  แตจะตองนํากฎหมายทั่วไป เชน กฎหมายคุมครอง
ผูบริโภค กฎหมายแพงและพาณิชย  หรือกฎหมายอาญามาใชบั งคับแทน ซึ่งมักทําให
ผูประกอบการและผูบริโภคประสบกับปญหาที่ไมไดรับความคุมครองตามกฎหมายเทาที่ควร ทั้งนี้
เพราะปญหาที่เกิดข้ึนเกี่ยวกับการซื้อขายอสังหาริมทรัพย ไมวาจะเปนหมูบานจัดสรรหรือ
คอนโดมิเนียมนั้น ถือเปนปญหาสําคัญและมีผลกระทบตอประชาชนผูบริโภคเปนจํานวนมาก ซึ่ง
ขอจํากัดเงื่อนไข ขอสัญญา และขอกําหนดเกี่ยวกับความรับผิดของคูสัญญาในการตกลงซื้อขายที่

                                                   
12 มาตรา 39 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
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อยูอาศยัดังกลาว มักมีความสลับซับซอนและมีประเด็นปลีกยอยที่ทําใหผูบริโภคมักตกเปนฝาย
เสียเปรียบ ซึ่งบทกฎหมายทั่วไปมีเนื้อหาไมครอบคลุมในทุกประเด็นปญหาที่เกิดข้ึนและไมอาจ
นํามาปรับใชเพื่อใหความคุมครองแกคูสัญญาได ทําใหทายที่สุดแลวผูบริโภคมักจะถูกเอารัดเอา
เปรียบจากผูประกอบการโดยอาศัยชองวางของกฎหมาย ตนเหตุของปญหาเหลานี้สวนหนึ่งเพราะ
กฎหมายที่ออกมาเพื่อควบคุมผูประกอบการในธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดยเฉพาะนั้นบกพรองและ
ขาดประสิทธิภาพ ทั้งในดานการควบคุมคุณสมบัติของผูที่จะเขามาประกอบธุรกิจ การควบคุมการ
ทําสัญญาและการโฆษณา เปนตน   

ในปจจุบันประเทศไทยไมมีบทบัญญัติหรือบทกฎหมายที่ออกมาบังคับใชและรับรอง
ใหมีการออกใบอนุญาตประกอบวิชาชีพของผูที่เกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
(Real Estate License) ไมวาจะเปนผูประกอบการพัฒนาที่ดิน นายหนา หรือผูประเมินคา
ทรัพยสินก็ตาม ทั้งนี้เนื่องจากใบอนุญาต (License) จะสามารถออกใหไดเฉพาะแกผูประกอบ
วิชาชีพที่มีกฎหมายออกมารองรับ ซึ่งผูขอตองปฏิบัติและผานหลักเกณฑ เงื่อนไขและวิธีการตามที่
กฎหมายบัญญัติไวเทานั้น เหมือนอยางเชน ธุรกิจการธนาคาร ธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย ธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอร ธุรกิจประกันวินาศภัยและประกันชีวิต เปนตน ตราบใดที่รัฐยังไมยกระดับ
ความสําคัญของผูประกอบอาชีพที่เกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยใหเทียบเทาผูประกอบวิชาชีพที่
ไดรับการรับรองตามกฎหมายที่ตองไดรับใบอนุญาตเพื่อประกอบวิชาชีพเปนการเฉพาะตัวแลว รัฐ
ก็ไมอาจที่จะใชมาตรการทางกฎหมายในการควบคุมอํานาจและการตัดสินใจเกี่ยวกับการ
บริหารงานของเอกชนในการใชที่ดินเพื่อประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยใหอยูในขอบเขตและ
ภายใตเงื่อนไขที่รัฐกําหนดได  

ฉะนั้น เม่ือกฎหมายที่เกี่ยวของกับการจัดสรรที่ดินและการใชประโยชนในที่ดินซึ่ง
ไดแก พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และ
พระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  ไมมีบทบัญญัติของกฎหมายที่สามารถนํามาใชเพื่อควบคุม
และกํากับดูแลการดําเนินงานและบริหารโครงการ รวมถึงเจตนาในการเขามาทําธุรกิจของผู
ประกอบธุรกิจพัฒนาที่ดินไดแลว มาตรการทางกฎหมายดังกลาวจึงไมสามารถนํามาใชควบคุม
หรือคัดกรองผูประกอบการในการเขามาทําธุรกิจอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยไดอยางมี
ประสิทธิภาพ ซึ่งอาจกอใหเกิดปญหาผูประกอบการมีเจตนาฉอฉล ทุจริต และขาดจรรยาบรรณ
และศีลธรรม โดยหวังเขามาเพื่อโฉบฉวยโอกาสในการทําการคาหากําไร แตปราศจากความ
รับผิดชอบตอลูกคาและสังคม ซึ่งอาจนํามาซึ่งปญหาความเดือดรอนและเร่ืองราวรองเรียนจํานวน
มากอยางที่เปนอยูในปจจุบัน  
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3  วิเคราะหนโยบายและมาตรการของภาครัฐท่ีนํามาใชกํากับดูแลและตรวจสอบ
มาตรฐานและจรรยาบรรณของผูประกอบการ 

 

 จากกรณีที่เกิดปญหาเร่ืองรองเรียนจากประชาชนที่ไดรับความเดือดรอนเปนจํานวน
มากเกี่ยวกับการซื้อขายอสังหาริมทรัพย สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค (สคบ.) จึง
จําเปนตองเขาไปเจรจาไกลเกล่ียขอพิพาทระหวางผูบริโภคและผูประกอบการ ตลอดจนหา
มาตรการตางๆ ในการแกไขปญหาและเยียวยาบรรเทาความเดือดรอนของผูบริโภคอยูตลอดเวลา  
ดวยเหตุนี้ สคบ.จึงไดรวมกับหนวยงานภาครัฐและเอกชน เชน การเคหะแหงชาติ กรมที่ดิน สภา
วิศวกรรมสถาน ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย สมาคมอาคารชุด สมาคมอสังหาริมทรัพยไทย และ
สมาคมธุรกิจบานจัดสรร จัดตั้งโครงการคัดเลือกผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่ดีคร้ังที่ 1 
ข้ึนในป พ.ศ. 2550 เพื่อสงเสริมและยกยองผูประกอบธุรกิจที่มีจริยธรรมและความรับผิดชอบตอ
สังคมในการโฆษณา การทําสัญญา การผลิต และจําหนายสินคาหรือบริการ รวมทั้งเพื่อเปนการ
ยกระดับคุณภาพของการทําธุรกิจอสังหาริมทรัพยอีกดวย โครงการนี้จะทําการคัดเลือก
ผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่ดิน และมอบประกาศเกียรติบัตรและตราสัญลักษณใหกับผู
ประกอบธุรกิจที่ผานการคัดเลือก คณะอนุกรรมการพิจารณาคัดเลือกธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่ดีจึง
ไดกําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการคัดเลือก โดยมีหลักการพิจารณาดังนี ้

1. สถานะของผูประกอบธุรกิจ โครงสรางขององคกร ทีมงาน และฐานะความม่ันคง
ของบริษัทโดยมีการดําเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนธุรกิจหลักอยางตอเนื่อง 

2. พิจารณาผลงานที่ผานมาของผูประกอบธุรกิจ ตั้งแตป 2545 เพื่อใหความเปน
ธรรมแกผูประกอบการรายใหม 

3. มาตรฐานการออกแบบและการกอสรางที่ไดแลวเสร็จตามแผนงาน การควบคุม
การกอสรางใหเปนไปตามมาตรฐาน 

4. ความรับผิดชอบของผูประกอบธรุกิจตอผูบริโภค สังคมและส่ิงแวดลอม 
5. การวัดความพึงพอใจของผูบริโภค ขอมูลการรองเรียนตอของสํานักงาน

คณะกรรมการคุมครองผูบริโภค และการตอบสนองตอขอรองเรียนตางๆ วามีการเรงแกไขปญหา
แกผูบริโภคหรือไม 
 ทั้งนี้ ผูประกอบการที่เปนผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยดานจัดสรรที่ดิน ที่ดิน
พรอมส่ิงปลูกสราง อาคารชุด และมีคุณสมบัติครบถวนทุกรายมีสิทธิเขารวมโครงการโดยไมตอง
เสียคาใชจายใดๆ ทั้งส้ิน ผูประกอบการที่ผานเกณฑทั้ง 5 ขอ จะไดรับใบประกาศเกียรติคุณเปน
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เวลา 2 ป และทางคณะกรรมการจะมีการติดตามผลอยางตอเนื่อง ถาหากผูประกอบการรายใดไม
รักษามาตรฐาน ก็จะโดนยึดใบประกาศเกียรติคุณกลับคืนทันที ซึ่งจากการประกาศผลการ
ประกวดโครงการผูประกอบการอสังหาริมทรัพยที่ดีสูสาธารณชนของสํานักงานคณะกรรมการ
คุมครองผูบริโภคประจําป 2549 - 2551 นั้น มีบริษัทพัฒนาที่ดินที่เสนอตัวเขารวมโครงการจํานวน 
18 บริษัท รวม  132 โครงการ ปรากฏวามีบริษัทที่ผานเกณฑและไดรับประกาศเกียรติคุณทั้งส้ิน
จํานวน  11 ราย ประกอบไปดวย 1.บริษัท แอล พี เอ็น ดีเวลลอปเมนท  2.บริษัท ศุภาลัย  3.บริษัท 
เอสเตท เพอรเฟค  4.บริษัท เมโทรสตาร พร็อพเพอรตี้  5.บริษัท โฮมเพลส ดีเวลลอปเมนท  6.
บริษัท คาซา วิลล  7.บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท  8.บริษัท เอ็น ซี เฮาสซิ่ง  9.บริษัท ควอลิตี้ เฮาส  
10.บริษัท โฮมเพลส กรุป 11.บริษัท เฉลิมนคร  โดยเม่ือเร็วๆนี้ สํานักงานคณะกรรมการคุมครอง
ผูบริโภคไดนํามาตรการดังกลาวกลับมาใชอีกคร้ัง โดยจัดทําโครงการคัดเลือกผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยที่ดีข้ึนเปนคร้ังที่ 2 (ประจําป 2552 - 2553) มีวัตถุประสงคเพื่อสงเสริมและ
สนับสนุนใหผูประกอบธุรกิจมีมาตรการในการดําเนินธุรกิจอยางมีจริยธรรมและความรับผิดชอบ
ตอสังคม โดยเล็งเห็นความสําคัญในการคุมครองผูบริโภคและใหความรวมมือกับหนวยงาน
ราชการ และเพื่อนําขอมูลตางๆ ที่ไดจากการสํารวจมาใชในการพัฒนา ปรับปรุงองคกรของผู
ประกอบธุรกิจ ทั้งชวยเพิ่มความนาเชื่อถือของผูบริโภคที่มีตอผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยดวย 
 จากการดําเนินงานตามนโยบายและมีการจัดตั้งโครงการดังกลาวข้ึนมานี้ จะสังเกต
ไดวา หนวยงานภาครัฐไดเล็งเห็นถึงความสําคัญของจริยธรรมและความรับผิดชอบของผูประกอบ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยมากยิ่งข้ึน สาเหตุสวนหนึ่งในการตั้งโครงการก็เนื่องมาจากการเกิดปญหา
และเร่ืองรองเรียนจากผูบริโภคเปนจํานวนมากเกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย ไมวาจะเปนกรณี
ปญหาจากการทํานิติกรรมสัญญาเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย แตผูประกอบการสรางบานไมเสร็จ
เรียบรอยหรือไมไดมาตรฐานตามที่ระบุไวในสัญญา กอสรางเสร็จแลวแตจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์
ไมได ผูประกอบการไมคืนเงินกรณีผูบริโภคไมไดรับอนุมัติสินเชื่อ บานชํารุดบกพรองกอนและหลัง
โอนกรรมสิทธิ์ การไมจัดใหมีระบบสาธารณูปโภครวมทั้งไมดูแลระบบสาธารณูปโภค ทั้งปญหา
การบริหารงานของนิติบุคคลบานจัดสรรหรืออาคารชุด การไมจัดระบบรักษาความปลอดภัยตาม
สัญญา และปญหาการโฆษณาเกินจริง เนื่องจากผูประกอบการไมมีจริยธรรมและขาดความ
รับผิดชอบ เปนตน ทั้งนี้ เพราะมาตรการในปจจุบันที่ใชควบคุมและสงเสริมใหผูประกอบธุรกิจมี
จริยธรรมและจรรยาบรรณในการประกอบธุรกิจยังไมมีประสิทธิภาพเพียงพอ  แตอยางไรก็ดี แม
โครงการนี้จะมีวัตถุประสงคเพื่อยกระดับการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยใหมีมาตรฐานเปน
สากลข้ึน แตเนื่องจากเปนโครงการที่รับสมัครผูประกอบการตามความสมัครใจ ซึ่งสวนใหญ
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ผูประกอบการที่เขารวมโครงการก็มักเปนผูประกอบธุรกิจที่มีการดําเนินการและบริหารโครงการ
อสังหาริมทรัพยดีอยูแลวในระดับหนึ่ง แตสนใจสมัครเขารวมโครงการนี้โดยประสงคจะใชใบ
ประกาศเกียรติคุณเปนเคร่ืองมือทางการตลาดเพื่อกระตุนยอดขายใหสูงข้ึน ทั้งยังชวยยกระดับ
มูลคาของสินคาและมาตรฐานของโครงการใหสูงข้ึนตามไปดวย 
 ดังนั้น จะเห็นไดวาโครงการนี้มุงเนนที่จะชวยสงเสริมและสนับสนุนการดําเนินธุรกิจ
แกเจาของโครงการผูประกอบธุรกิจในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ซึ่งจะเปนประโยชน
อยางมากสําหรับผูประกอบการรายใหญ โดยเฉพาะอยางยิ่งรายที่มีผลประกอบการดีเยี่ยมและ
ประสบความสําเร็จในการบริหารโครงการแลวเทานั้น  เนื่องจากการประกาศเกียรติคุณดังกลาวจะ
เปนการชวยตอกย้ําและสรางภาพลักษณที่ดียิ่งข้ึนใหแกผูประกอบการ ซึ่งในความเปนจริงแลว
มาตรการในการคัดเลือกผูประกอบการและโครงการดีเดนอาจจะไมสามารถนํามาใชเพื่อควบคุม
หรือชวยยกระดับมาตรฐานและจรรยาบรรณของบรรดาผูประกอบการทุกรายในธุรกิจประเภทนี้ได 
เนื่องจากมาตรการดังกลาวนี้ไมไดมีเปาหมายเพื่อควบคุมการดําเนินกิจการในโครงการของผู
ประกอบธุรกิจ แตมีวัตถุประสงคเพื่อสงเสริมและยกยองผูประกอบธุรกิจที่มีจริยธรรมและมีความ
รับผิดชอบตอสังคม รวมทั้งชวยยกระดับของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ทั้งนี้ สําหรับโครงการที่จะอยูใน
ขายของการพิจารณาตรวจสอบจะตองเปนโครงการที่มีคุณสมบัติตามที่กําหนดและผูประกอบการ
สนใจสมัครเขารวมในโครงการคัดเลือกนี้เทานั้น  ฉะนั้น ผูประกอบธุรกิจที่ไมไดสมัครเขารวม
โครงการก็จะไมไดรับการตรวจสอบและผานข้ันตอนในการพิจารณาจากคณะกรรมการ ซึ่งสงผล
ใหนโยบายและมาตรการนี้ของรัฐไมสามารถนํามาใชบังคับแกผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปน
การทั่วไป แตจะสามารถนํามาใชไดเฉพาะในระหวางกลุมผูประกอบการบางกลุมที่เต็มใจใหรัฐเขา
มาตรวจสอบและกําหนดมาตรฐานคุณภาพโครงการของตนเทานั้น ดังนี้จะเห็นไดวา โครงการ
คัดเลือกผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่ดีนี้ จึงไมใชมาตรการอันเหมาะสมที่จะนํามาใชเพื่อ
วัตถุประสงคในการกํากับดูแลและควบคุมการประกอบธุรกิจของบรรดาผูประกอบการพัฒนาที่อยู
อาศัยทั้งหลายที่ดําเนินธุรกิจอยูในประเทศไทยใหประกอบกิจการภายใตมาตรฐานและกฎเกณฑ
เดียวกันไดอยางมีประสิทธิภาพสูงสุด 
 
 


