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บทท่ี 5 
 

บทสรุปและขอเสนอแนะ 
 
 ตั้งแตอดีตจนถึงปจจุบันผูบริโภคจํานวนมากไดรับความเดือดรอนและผลกระทบจาก
ปญหาเกี่ยวกับที่อยูอาศัย ซึ่งถือเปนปญหาสําคัญที่เร้ือรังมานานแลว แตก็ยังไมเคยไดรับความ
สนใจในการแก ไขปญหานี้อยางจ ริงจั ง ทุกรัฐบาลมีแตมาตรการในก ารกระตุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ไมวาจะเปนการลดดอกเบี้ยเงินกู การลดภาษีการโอน กองทุนซื้อบานของ
ขาราชการ โครงการบานเอ้ืออาทร แตยังไมเคยมีรัฐบาลไหนที่เขามาดูแลและจัดการเร่ืองการซื้อ
บานแลวไมไดบาน หรือปองกันไมใหเกิดปญหาและความทุกขเดือดรอนแกผูอยูอาศัยอยางเปน
ระบบ เชน ปญหาจากกรณีบานที่ซื้อไมมีคุณภาพ พื้นที่หองชุดไมตรงกับสัญญา โครงการไม
รับผิดชอบดําเนินการกอสรางสาธารณูปโภคตามที่โฆษณา ผูประกอบการนําพื้นทีส่วนกลางไปหา
ประโยชน เปนตน 
 จากกรณีปญหาที่เกิดจากการดําเนินธุรกิจโดยขาดความรอบคอบและการพัฒนา
องคกรอยางจริงจัง ทั้งในสวนของตัวผูประกอบการเอง ตลอดจนความละเลยและบกพรองในการ
ปฏิบัติหนาที่ของเจาหนาที่รัฐ รวมถึงผูบริหารบางคนในสถาบันการเงินที่พิจารณาปลอยสินเชื่อแก
โครงการที่มีคุณสมบัติไมครบถวน ซึ่งทุกฝายตางมีพฤติกรรมฉกฉวยโอกาส ขาดจรรยาบรรณและ
ความรับผิดชอบในหนาที่ที่ผูประกอบวิชาชีพทุกคนควรมี สวนหนึ่งมีสาเหตุมาจากการขาด
มาตรการควบคุมและกํากับดูแลผูประกอบธุรกิจที่เหมาะสม อันเปนปจจัยที่นําไปสูการขยายตัว
ของธุรกิจฟองสบูและลมสลายในที่สุด และนอกจากนีจ้ะเห็นไดวา กระบวนการคุมครองที่ปกปอง
สิทธิของผูบริโภคโดยภาครัฐหรือองคกรของรัฐก็ยังขาดประสิทธิภาพ ประกอบกับมาตรการทาง
กฎหมายในปจจุบันที่นํามาบังคับใชแกผูประกอบการ เชน พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 
2522 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 หรือแมแตพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา พ.ศ. 2551 ซึ่งเปนกฎหมายฉบับลาสุดที่ออกมาเพื่อคุมครองผูซื้อบาน ก็ยังไม มี
บทบัญญัติที่เหมาะสมและมีประสิทธิภาพเพียงพอ ที่จะใชเพื่อควบคุมและกํากับดูแลการประกอบ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยของบรรดาผูประกอบการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยใหมีบรรทัดฐานและอยู
บนมาตรฐานเดียวกันได  สวนมาตรการของภาครัฐในการคุมครองสิทธิของผูบริโภคที่ซื้อบานนั้น 
ในปจจุบันมีหนวยงานที่เกี่ยวของกับการคุมครองผูบริโภคอยูหลายหนวยงาน แตมีลักษณะกระจดั
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กระจายและขาดการประสานงานที่สอดคลองกัน มีการออกกฎหมายเปนพระราชบัญญัติวิธี
พิจารณาคดีผูบริโภค พ.ศ. 2551 เพื่อเอ้ือประโยชนและอํานวยความสะดวกในการใชสิทธิเรียกรอง
ของผูบริโภคในชั้นศาล แตถึงอยางไรก็ด ีเฉพาะแตนโยบายคุมครองผูบริโภคโดยใหความชวยเหลือ
ประชาชนดานกระบวนการดําเนินคดีเพียงอยางเดียวอาจไมสามารถนํามาใชแกไขปญหาของ
ผูบริโภคไดอยางครอบคลุมทั่วถึง และไมสามารถลดปริมาณเร่ืองราวรองทุกขที่เกิดข้ึนแกผูซื้อบาน
ได  เพราะกระบวนการดังกลาวเปนเพียงมาตรการเชิงแกไขปญหาและบรรเทาความเสียหายที่
เกิดข้ึนแลวเทานั้น การเติบโตในธุรกิจรอบใหมนี้จึงควรจะเติบโตและเดินอยูบนเสนทางที่ม่ันคง 
โดยมุงเนนมาตรการในเชิงปองกันมิใหเกิดปญหาตางๆ ข้ึนซ้ําอีกหรือลดลงกวาเดิม ซึ่งตองอาศัย
การทําหนาที่ที่เหมาะสมของทุกฝาย ทั้งนี้ เพื่อใหธุรกิจอสังหาริมทรัพยสามารถเติบโตไดอยาง
ยั่งยืนและสรางความม่ังคั่งทางสังคมใหแกประเทศอยางแทจริง  ดังนั้น การสรางมาตรฐานและ
จรรยาบรรณของนักวิชาชีพอสังหาริมทรัพย  ตลอดจนการควบคุมผูประกอบการดาน
อสังหาริมทรัพย จึงถือเปนแนวทางหนึ่งในการพัฒนาระบบตลาดอสังหาริมทรัพยใหมีความ
เขมแข็งรวมทัง้ใหคุมครองผูบริโภคอยางแทจริง ซึ่งจะทําใหผูบริโภคเกิดความเชื่อม่ันในตลาดและ
มีการซื้อขายอยางตอเนื่องแมจะอยูในสภาวะที่เศรษฐกิจตกต่ําลงก็ตาม  
 การพัฒนาตลาดหรือธุรกิจอสังหาริมทรัพยใหมีประสิทธิภาพหรือมีวุฒิภาวะนั้น ตอง
อาศัยการรวมมือกันของทุกฝายทีเ่กี่ยวของ ไมใชเฉพาะแตนักพัฒนาที่ดิน ผูมีสวนไดเสีย และนัก
วิชาชีพเทานั้น แตเปนระบบการซื้อขายที่ตองมีหลักประกันที่เพียงพอ และมีขอมูลเพียงพอในการ
ตัดสินใจโดยไมถูกหลอกลวงใหซื้อหรือลงทุนโดยขาดขอมูลที่เพียงพอหรือขอมูลที่เปนเท็จ ดาน
ภาครัฐก็ตองมีบทบาทในฐานะผูดูแลใหเกิดความเปนธรรมและความปลอดภัยในการบริโภคซึ่ง
ตองอาศัยกลไกทางกฎหมายและกระบวนการบริหารที่ดี สวนภาคผูประกอบธุรกิจตองมี
จรรยาบรรณในการประกอบธุรกิจและปฏิบัติตามกฎหมาย สวนของผูบริโภคเองก็ตองมีความ
พรอมและมีการรวมตัวกันเพื่อปกปองสิทธิของตนมิใหไดรับความเสียหายและใหไดรับความ
คุมครองอยางเปนธรรม  ดังนั้น ผูมีสวนเกี่ยวของทุกฝายจึงควรมีบทบาทและรวมมือกันแกไข
ปญหาในกระบวนการอสังหาริมทรัพย แตเนื่องจากในปจจุบันในกระบวนการแกไขปญหา
อสังหาริมทรัพยมักมีแตผูประกอบการพัฒนาที่ดินโดยเฉพาะผูประกอบการรายใหญเขามามีสวน
รวมในการแกไขปญหา เชน เขามาเปนคณะกรรมการแกไขปญหาอสังหาริมทรัพย โดยไมคอยมี
ผูแทนนักวิชาชีพอ่ืน หรือผูแทนสถาบันการเงิน ผูแทนประชาชนในรูปของสหกรณเคหะสถาน นิติ
บุคคลอาคารชุด นิติบุคคลบานจัดสรร สมาคม หรือกรรมการหมูบาน  สังเกตไดจากการประเมิน
สถานการณตลาด เรามักฟงจากผูประกอบการเปนหลัก ทั้งๆ ที่ผูประกอบการเปนเพียงสวนหนึ่ง
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ของผูมีสวนรวมในธุรกิจ และเปนเพียงกลุมผลประโยชนหนึ่งเทานั้น ไมใชผูแทนของทุกกลุม
ผลประโยชน ซึ่งการเปนกลุมผลประโยชนเพียงกลุมหนึ่งนี้จึงอาจทําใหไมเปนกลางและประโยชน
อาจไมสอดคลองกับประโยชนของคนสวนใหญก็ได  นอกจากนี้ตนเหตุของปญหาอสังหาริมทรัพย
ที่เกิดข้ึนสวนใหญมักเกิดจากผูประกอบการที่ไมมีความรับผิดชอบตอผูซื้อบานและสังคม โดยมี
เจตนาฉอโกง ฉอฉลและมุงเอาเปรียบผูบริโภค   
 ดังนั้น นอกจากการแกไขปญหาเพื่อใหความคุมครองผูบริโภคมากข้ึน โดยการออก
กฎหมายและแกไขพระราชบัญญัตติางๆ เพื่อกํากับดูแลการบริหารจัดการสาธารณูปโภค กําหนด
สัญญามาตรฐาน ประกันเงินดาวนบาน หรือเพื่ออํานวยความสะดวกในการดําเนินคดีใหแก
ผูบริโภคใหมากข้ึนแลว การควบคุมผูประกอบธุรกิจหรือนักวิชาชีพในธุรกิจประเภทนี้ก็ มี
ความสําคัญไมแพกัน  ไมวาจะเปนนายหนา ผูประเมินคาทรัพยสิน สถาปนิก วิศวกร นักพัฒนา
หรือผูประกอบการในธุรกิจที่ดิน  ซึ่งทางกลุมผูบริโภคเองก็เร่ิมเล็งเห็นความสําคัญของปญหาและ
เรียกรองใหรัฐบาลเขามาแกไข โดยใหผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยทั้งภาครัฐและเอกชนมีความ
รับผิดชอบในการสรางบานใหเสร็จตามสัญญา รวมทั้งบานที่สรางเสร็จแลวตองมีคุณภาพ 
มาตรฐานและมีระบบการจัดการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะครบถวนตามที่ไดแจงไว  ซึ่ง
ประโยชนที่จะไดรับไมใชแคผูบริโภคไดรับความม่ันใจในการลงทุนเทานั้น  ผูประกอบธุรกิจเองก็จะ
ไดรับประโยชนดวย เพราะเม่ือลูกคามีความม่ันใจมากข้ึน กําลังซื้อกจ็ะเพิ่มมากข้ึนตามไปดวย ทั้ง
ยังสามารถพัฒนาผูประกอบการที่ด ีมีคุณภาพและความรับผิดชอบสูง เพื่อใหสามารถแขงขันกับ
ผูประกอบการดวยกันเอง ทั้งธุรกิจภายในและภายนอกประเทศที่อาจมีจํานวนผูประกอบการเพิ่ม
มากข้ึนและมีการแขงขันที่สูงข้ึนได 
 จากการพิจารณาหลักเกณฑและกฎหมายที่นํามาใชควบคุมดูแลผูประกอบการใน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเพื่อการพัฒนาที่อยูอาศัย ทั้งภายในประเทศและตางประเทศแลว ผูเขียนขอ
เสนอแนะมาตรการทางกฎหมายและแนวทางเพิ่มเติมที่ควรนํามาใชแกไขปญหาตางๆ ดังตอไปนี้ 

1 มาตรการควบคุมการประกอบวิชาชีพ  

 โดยการออกใบอนุญาตประกอบธุรกิจ (License) แกผูประกอบการ และยกระดับ
อาชีพของผูประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อที่อยูอาศัยและจําหนายแกประชาชนทั่วไปให
เปนวิชาชีพที่ถูกควบคุมตามกฎหมาย  ทั้งนี้ เพื่อใหรัฐสามารถควบคุมการเขามาประกอบธุรกิจ
และกํากับดูแลการดําเนินธุรกิจในอยูในกรอบระเบียบและสามารถตรวจสอบได โดยวางกฎเกณฑ
ใหผูประกอบการทุกคนตองขอรับใบอนุญาต (License) และผานการสอบตามหลักเกณฑอันเปน
มาตรฐานเดียวกันเพื่อประกอบวิชาชีพเปนนักพัฒนาที่ดินเพื่อการอยูอาศัยไดโดยชอบดวย
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กฎหมาย ซึ่งใบอนุญาตนี้จะตองมีลักษณะเปนการแสดงคุณสมบัติเฉพาะตัวและไมสามารถ
จําหนายถายโอนใหแกผูใดได ทั้งนี้ เพื่อเปนมาตรการเบื้องตนในการขจัดผูประกอบการที่ไมสุจริต 
โดยหวังเขามากอบโกยทําธุรกิจแบบจับเสือมือเปลา แตขาดความรับผิดชอบตอลูกคาและสังคม 
และไรซึ่งจิตสํานึกหรือจรรยาบรรณของผูประกอบการคาที่ดีในการดําเนินธุรกิจ 
 การบัญญัติกฎหมายเพื่อควบคุมผูประกอบวิชาชีพโดยการพิจารณาออกใบอนุญาต
ประกอบวิชาชีพ (License) ไมวาจะเปนใบอนุญาตพนักงานขายอสังหาริมทรัพย ใบอนุญาตผู
ประเมินคาทรัพยสิน หรือใบอนุญาตนายหนาอสังหาริมทรัพยก็ตาม โดยเฉพาะอยางยิ่งการออก
ใบอนุญาตผูประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ถือเปนมาตรการในการกําหนดมาตรฐานของผู
ประกอบวิชาชีพใหประกอบธุรกิจอยางมีจรรยาบรรณและมีความรับผิดชอบตอผูซื้อและสังคม  
โดยจะมีสวนชวยแกไขปญหาในธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่เกิดจากปญหาผูประกอบการละทิ้ง
โครงการ กอสรางผิดแบบไมแลวเสร็จตามสัญญา เอาเปรียบฉอฉลผูบริโภค และควบคุมจํานวน
ผูประกอบการมิใหมีจํานวนมากเกินไปจนเกิดภาวะที่อยู อาศัยลนตลาดและชวยกําจัด
ผูประกอบการประเภทจับเสือมือเปลาใหออกไปจากระบบได  ซึ่งถือเปนการแกปญหาที่ตนเหตุ
และชวยไมใหผูบริโภคถูกผูประกอบการที่มีเจตนาทุจริตทําการฉอฉลหลอกลวงใหเกิดความ
เดือดรอนได ซึ่งอยางนอยมาตรการนี้ก็สามารถใหความม่ันใจแกผูบริโภคไดวาผูประกอบการที่มี
ใบอนุญาตทุกรายนั้นไดผานการพิจารณาตรวจสอบจากภาครัฐแลว  และยังเปนการแสดงใหเห็น
ถึงความมุงม่ันในการทําธุรกิจและความตั้งใจของผูประกอบการที่มีเจตนาจะพัฒนาที่อยูอาศัยใหมี
คุณภาพ พรอมทั้งมีเปาหมายชัดเจนตามแผนการดําเนินงานที่จะบริหารโครงการของตนใหสําเร็จ
ลุลวงไปไดดวยดี ทั้งนี้ยังสงผลใหปญหาหนี้ไมกอใหเกิดรายได (NPLs) หรือปญหาหนี้สูญของ
สถาบันการเงินที่ปลอยสินเชื่อใหแกผูประกอบการในโครงการอสังหาริมทรัพยตางๆ ลดนอยลงไป
ดวยเพราะจะมีแตผูกูที่มีคุณภาพและผานการตรวจสอบจากภาครัฐมาแลวทั้งนั้น นอกจากนี้  
ภาครัฐยังสามารถควบคุมและกํากับทิศทางการใชที่ดินของภาคเอกชนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยได
อยางมีเหตุผลและชี้นําดานการลงทุนใหถึงจุดคุมทุนไดโดยที่ไมขัดตอระบบการคาเสรีไดอีกดวย   
 แตอยางไรก็ดี รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทยฉบับปจจุบันไดบัญญัติรับรองสิทธิ
ของบุคคลในการเลือกประกอบอาชีพวาเปนเสรีภาพข้ันพื้นฐาน  การจะจํากัดเสรีภาพหรือควบคุม
การประกอบวิชาชีพใดๆ ไดนั้น จะตองเปนไปตามบทบัญญัติของกฎหมาย ทั้งนี้ตองเปนไปตาม
แนวทางที่รัฐธรรมนูญไดบัญญัติรับรองและใหอํานาจในการจํากัดเสรีภาพดังกลาวได1  ผูประกอบ

                                                   
1 มาตรา 43  ของรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พทุธศักราช  2550 
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ธุรกิจบางรายจึงเห็นวา การออกกฎหมายเพื่อควบคุมคุณสมบัติของผูประกอบการเปนการจํากัด
สิทธิเสรีภาพในการลงทุนและจะทําใหตลาดธุรกิจอสังหาริมทรัพยมีการแขงขันในวงแคบ ซึ่งอาจ
ทําใหตลาดธุรกิจอสังหาริมทรัพยกลายเปนการแขงขันแบบผูกขาดโดยผูประกอบการรายใหญ
เทานั้น และเปนมาตรการที่ขัดกับนโยบายกระตุนเศรษฐกิจของรัฐ  แตในทางกลับกันผูเขียนมี
ความเห็นวา การกําหนดใหธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนธุรกิจที่ถูกควบคุมตามกฎหมายเปนการไม
ขัดตอรัฐธรรมนูญ เพราะบุคคลทุกคนยังมีสิทธิและเสรีภาพในการประกอบกิจการหรืออาชีพ และ
สามารถแขงขันกันอยางเสรีตามรัฐธรรมนูญ เพียงแตการประกอบกิจการหรือประกอบอาชีพนั้น
ตองอยูภายใตเงื่อนไขและการกํากับดูแลของรัฐตามที่กฎหมายกําหนดเทานั้น  มาตรการดังกลาว
จึงไมถือวาสวนทางกับกระแสนโยบายกระตุนเศรษฐกิจของภาครัฐและไมใชการจํากัดสิทธิ
เสรีภาพในการลงทุนของบรรดานักพัฒนาที่ดินทั้งหลาย แตเปนมาตรการในการควบคุมและคัด
กรองผูประกอบการที่มีคุณภาพ จรรยาบรรณ และมีคุณสมบัติครบถวนตามหลักเกณฑของผู
ประกอบธุรกิจที่ดีในการเขามาดําเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อการอยูอาศัยของประชาชน
ในประเทศมากกวา  
 นอกจากนี้ หากพิจารณาจากลักษณะที่เปนพื้นฐานของการเปนวิชาชีพ ซึ่งตองมี
การศึกษาอบรมที่ลึกซึ้ง มีการฝกฝนจนเกิดความชํานาญ มีลักษณะที่ตองมีจรรยาบรรณควบคุม
เฉพาะ และมีความสําคัญตอความเปนความตายของผู อ่ืนแลว แมผูประกอบการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยหรือผูจัดสรรที่ดินอาจมีลักษณะไมเขากฎเกณฑพื้นฐานของอาชีพที่สามารถ
จัดเปนวิชาชีพไดก็ตาม แตผูเขียนเห็นวากฎหมายสามารถกําหนดใหอาชีพดังกลาวยกระดับเปน
วิชาชีพและมีองคกรควบคุมวิชาชีพเพื่อบริหารจัดการได แมการควบคุมวิชาชีพดังกลาวจะไมมี
วัตถุประสงคเพื่อคุมครองความปลอดภัยของสาธารณะหรือความสงบเรียบรอยของสังคมโดยตรง 
แตอาจกําหนดข้ึนมาเพื่อประโยชนในดานอ่ืนๆ เชน ในดานการจัดระบบระเบียบของการประกอบ
อาชีพ หรือเกิดจากความสามารถในการผลักดันของกลุมผลประโยชนตางๆ ที่เกี่ยวของกับอาชีพ
นั้นในสังคม เพื่อปองกันมิใหผูใชบริการไดรับความเสียหายทางทรัพยสิน ซึ่งอาจมีผลกระทบตอ
สังคมโดยออมได อันเปนการใชกฎหมายวิชาชีพเปนวิถีทางในการจัดตั้งองคกรวิชาชีพข้ึนมาเพื่อ
เปนขอจํากัดการประกอบอาชีพของคนทั่วไปและเปนการจัดระบบการควบคุมอาชีพใหอยูภายใต
องคกรเดียวกันเทานั้น ยกตัวอยางเชน อาชีพมัคคุเทศก ตามพระราชบัญญัติธุรกิจนําเที่ยวและ
มัคคุเทศก พ.ศ. 2535 ซึ่งเปนวิชาชีพเพราะมีกฎหมายกําหนดใหเปนวิชาชีพควบคุม เพื่อปองกัน
การเขาใจที่คลาดเคล่ือนและเกิดความเสียหายตอชื่อเสียงของประเทศ ทั้งที่ในความเปนจริงนั้น 
วิชาชีพมัคคุเทศกไมมีลักษณะพื้นฐานของการเปนวิชาชีพที่แทจริง นอกจากนี้ยังมีอาชีพที่ถูก
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ควบคุมคลายกับเปนวิชาชีพ โดยมีหนวยงานราชการตามกฎหมายตางๆ และกฎหมายเฉพาะ  ซึ่ง
บางอาชีพมีองคกรเปนหนวยงานควบคุมการประกอบอาชีพเฉพาะหรือมีคณะกรรมการที่ไดรับการ
แตงตั้ง ซึ่งมีวิธีการควบคุมใกลเคียงกับองคกรวิชาชีพมาก แตไมสามารถจัดเปนวิชาชีพไดดวย
ลักษณะพื้นฐาน เชน พระราชบัญญัติการประกอบอาชีพงานกอสราง พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติ
การเดินอากาศ พ.ศ. 2497 เชน นักบิน ชางอากาศยาน พนักงานควบคุมการจราจรทางอากาศ 
พระราชบัญญัติชางรังวัดเอกชน พ.ศ. 2535 พระราชบัญญัติการเดินเรือในนานน้ําสยาม พ.ศ. 
2546 เชน นายเรือ เปนตน2  
 ฉะนั้น ไมวาอาชีพดังกลาวจะมีองคประกอบพื้นฐานครบตามลักษณะของวิชาชีพ
หรือไมจึงไมใชเร่ืองสําคัญ หากกฎหมายใหอํานาจในการควบคุมอาชีพดังกลาวโดยออกกฎหมาย
รับรองสถานะและยกระดับการควบคุมเสมือนเปนวิชาชีพแลว การประกอบอาชีพดังกลาวก็ตอง
ปฏิบัติอยูภายในกรอบระเบียบและกฎเกณฑของกฎหมายซึ่งอยูภายใตการกํากับดูแลขององคกร
วิชาชีพและภาครัฐ  ดังที่โคแกน (Cogan) เคยใหคํากลาวไววา “. . . การใหความหมายของคําวา 
Profession เปนการนําไปสูความขัดแยง เพราะอาชพีทั้งหลายก็ยอมจะพยายามยกฐานะตัวเองให
สูงข้ึนโดยเขาใจวาส่ิงที่ตนเองปฏิบัติอยูคือ วิชาชีพ. . .”  ยิ่งไปกวานั้น โคแกนยังพยายามใหคํา
จํากัดความของวิชาชีพไววาอยางนอยจะตองประกอบดวยลักษณะสําคัญ 4 ประการ คือ 

1. อาชีพนั้นจะตองอยูบนพื้นฐานของการเขาใจทฤษฎี ซึง่จะนําไปสูการปฏิบัต ิ
2. เปนการปฏิบัติที่มีความสําคัญตอความเปนอยูของประชาชน 
3. การปฏิบัติภารกิจ จะตองประกอบไปดวยสวนที่เปนการส่ังสม และการถายทอด

ประสบการณของผูที่อยูในอาชีพนั้น (ซึ่งเปนที่มาของคําวา  “Practitioner” หรือ “ผูประกอบ
วิชาชีพ” ในอาชีพนั้น) 

4. จะตองมีจริยธรรม คือตองถือผลประโยชนของผูรับบริการเปนสําคัญ 
   จึงอาจกลาวไดวา ไมมีกฎเกณฑตายตัวใดที่จะสามารถนํามาใชแยกคําวาวิชาชีพ
ออกจากคําวาอาชีพได เพราะอาชีพใดก็ตามอาจไดรับการยอมรับนับถือเปนวิชาชีพได ถาอาชีพนั้น
มีลักษณะสําคัญ ยกตัวอยางเชน เปนอาชีพที่ใหบริการที่มีความสําคัญและจําเปนตอสังคม 
ตองการการฝกอบรมเฉพาะทางในระยะยาว มีองคกรควบคุมดูแลสมาชิกอยางชัดเจน และมี
จรรยาบรรณที่ชัดเจนและเปนรูปธรรมในการประกอบวิชาชีพ เปนตน   

                                                   
2 อรรถ อินทรศักดิ์. “ปญหาทางกฎหมายขององคกรวิชาชีพ : ศึกษาเฉพาะกรณีสภา

วิศวกร.” (วิทยานิพนธมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2549), น. 27-28. 
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 ฉะนั้น นอกจากการพัฒนาปรับปรุงแกไขกฎหมายที่เกี่ยวของใหเหมาะสมแลว ก็ควร
นํามาตรการควบคุมทางจรรยาบรรณวิชาชีพมาใชเพื่อแกไขปญหาเกี่ยวกับการประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยควบคูไปดวย โดยออกเปนระเบียบกฎเกณฑกําหนดใหผูประกอบการทุกรายใน
ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัยเปนผูประกอบวิชาชีพที่ตองไดรับใบอนุญาต 
(License) เพื่อประกอบธุรกิจตามกฎหมาย และตองปฏิบัติอยูภายใตกฎระเบียบขอบังคับของ
จรรยาบรรณวิชาชีพ หรือจริยธรรมวิชาชีพ (Code of Ethics)3  ที่รัฐกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และ
เงื่อนไขตางๆ เพื่อควบคุมจรรยาบรรณและมาตรฐานวิชาชีพ โดยอยูภายใตการควบคุมและ
ตรวจสอบการออกใบอนุญาตอยางเครงครัดจากองคกรวิชาชีพที่รัฐจัดตั้งดวย พรอมกันนี้ควรจัดให
มีการอบรมและเปดหลักสูตรการเรียนการสอนในสาขาเฉพาะที่ เกี่ยวกับการประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยใหมากข้ึน ทั้งนี้ เพื่อควบคุมมาตรฐานวิชาชีพและจรรยาบรรณของผูประกอบการ 
และพัฒนาผูที่สนใจเขามาประกอบธุรกิจใหมีคุณภาพเพื่อกาวสูความเปนผูประกอบการมืออาชีพ
ในอนาคต ซึ่งจะเปนการชวยยกระดับความสําคัญของความเปนมืออาชีพ หรือ Professional ของ
นักธุรกิจประเภทนี้ใหมีมาตรฐานเดียวกันและเปนที่นาเชื่อถือและไววางใจแกประชาชนผูบริโภค
ตอไป 
 สําหรับหลักเกณฑที่จะนํามาพิจารณาประกอบการออกใบอนุญาตนี้  จะตอง
พิจารณาถึงคุณสมบัติของผูประกอบการอยางไรบางนั้น เพื่อเปนการหลีกเล่ียงปญหาตางๆ ที่อาจ
เกิดข้ึนจากการดําเนินกิจการของผูประกอบการและเพื่อใหความคุมครองผูบริโภคเม่ือตองการจะ
ซื้ออสังหาริมทรัพยในประเทศไทย ผูเขียนเห็นดวยกับแนวทางในการพิจารณาผูประกอบการหรือ
ผูพัฒนาที่ดิน โดยนํามาจากหลักการพื้นฐาน 5 ประการ ซึ่งอาจนํามาใชประกอบการพิจารณา
ประเมินความนาเชื่อถือของผูพัฒนาที่ดินได คือ  
 1) พิจารณาประเภทของบริษัท  โดยตองดูวาบริษัทผูพัฒนาที่ดินเปนบริษัทเอกชน
หรือมหาชน และถาเปนบริษัทมหาชน บริษัทมีชื่ออยูในตลาดหลักทรัพยหรือไม รวมถึงพิจารณา
คุณสมบัติของกรรมการผูมีอํานาจกระทําแทนบริษัทหรือผูบริหารโครงการดวย 

                                                   
3 จรรยาบรรณ หรือจริยธรรมวิชาชีพ หมายถึง ประมวลหลักการเกี่ยวกับความ

ประพฤติที่วงการวิชาชีพแตละวงการกําหนดข้ึนใหสมาชิกปฏิบัติหรืองดเวนการปฏิบัติ เพื่อธํารง
รักษาและพัฒนาสถานภาพของวิชาชีพ ทั้งนี้ โดยใชอํานาจลงโทษของวงการวิชาชีพเองหรืออาจ
ตองใชอํานาจรัฐในการบังคับใชกับสมาชิกที่จงใจฝาฝนจรรยาบรรณก็ได (อัครพงษ สัจจวาทิต, 
ตรรกแหงวิชาชีพ, กรุงเทพมหานคร : ขาวฟาง, 2546, น. 238) 
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 2) หลักทรัพยหรือทุนของบริษัท ซึ่งถือเปนกุญแจสําคัญในการบงชี้ถึงสถานการณ
ทางการเงินของบริษัท โดยควรกําหนดเกณฑข้ันต่ําของทุนจดทะเบียนของผูประกอบธุรกิจที่เปน
นิติบุคคลใหสอดคลองกับโครงการที่จะดําเนินงานและตองเปนทุนที่ชําระครบแลว รวมถึงควร
พิจารณาฐานะทางการเงินและประวัติการชําระหนี้กับสถาบันการเงินของผูแทนนิติบุคคลหรือ
กรรมการผูจัดการผูมีอํานาจในการบริหารและดําเนินกิจการในโครงการนั้น ซึ่งเปนผูที่ตองมีความ
รับผิดชอบรวมกันกับบริษัท 
 3) ระยะเวลาการกอตั้งบริษัท เพราะในทางธุรกิจบริษัทยิ่งกอตั้งมานานเทาไร ก็ยิ่งมี
ความนาเชื่อถือมากข้ึนเทานั้น สําหรับบริษัทที่เพิ่งกอตั้งข้ึนมาไมนานและมีวัตถุประสงคเพื่อ
พฒันาที่ดินจําหนายเปนที่อยูอาศัยแกประชาชนทั่วไป ก็ควรมีการพิจารณาเปนกรณพีิเศษดวย 
 4) ประสบการณของบริษัทและคณะผูบริหาร  ยิ่งบริษัทประสบความสําเร็จกับ
โครงการที่ผานมามากเพียงใด ก็จะยิ่งเปนส่ิงที่ดีสําหรับผูซื้อ และสามารถรับรองไดวาบริษัทมี
เจตนาดีและสุจริตในการประกอบธุรกิจ ประสบการณการทํางานและผลงานที่ผานมาของ
ผูประกอบการหรือผูบริหารโครงการถือเปนส่ิงสําคัญที่แสดงใหเห็นถึงศักยภาพของผูประกอบ
ธุรกิจ ซึ่งจะเห็นไดวา นักพัฒนาที่ดินหรือผูบริหารโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยนั้นไมจําเปนตอง
มีวุฒิการศึกษาสูง เพราะการประกอบธุรกิจประเภทนี้ไมจําตองใชความรูหรือความเชี่ยวชาญ
เฉพาะในสายงานวิชาชีพ แตอยางไรก็ตาม ผูประกอบการพัฒนาที่ดินเพื่อการอยูอาศัยก็ควรผาน
หลักเกณฑอันเปนมาตรฐานและจรรยาบรรณซึ่งควรมีในการประกอบวิชาชีพ รวมถึงมีความรูข้ัน
พื้นฐานตามที่รัฐไดวางไว เพื่อเปนการกําหนดมาตรฐานของผูประกอบการใหประกอบธุรกิจบน
หลักเกณฑเดียวกันและรัฐสามารถเขามาควบคุมตรวจสอบได 
 5) ระบบการจัดการเกี่ยวกับการเงิน ขอกําหนดในเร่ืองการจายเงินที่ถูกเสนอโดย
ผูพัฒนาที่ดิน จะบงบอกถึงสถานการณทางการเงินและความสามารถที่จะดําเนินโครงการจนเสร็จ
ส้ินของผูพัฒนาที่ดินไดเปนอยางดี 
 นอกจากจะผานการพิจารณาจากคณะกรรมการที่ตั้งข้ึนมาเพื่อพิจารณาคุณสมบัติ
ของผูประกอบการตามหลักเกณฑเบื้องตนแลว รัฐควรกําหนดใหมีการสอบเพื่อขอรับใบอนุญาต
เพื่อประกอบธุรกิจดวย เพื่อใชทดสอบใหเห็นถึงความตั้งใจและใสใจของผูประกอบการในการเขา
มาทําธุรกิจวา มีความสนใจและมีความรู ประสบการณเกี่ยวกับธุรกิจที่จะทํา รวมถึงมีความ
รับผิดชอบตอผูบริโภคมากนอยเพียงใด ซึ่งจะเปนมาตรการในการปองกันปญหาที่เกิดจากการทํา
ธุรกิจฉอฉลและขจัดผูประกอบธุรกิจที่เขามาทําธุรกิจโดยหวังจะจับเสือมือเปลาและขาดความ
รับผิดชอบตอสังคมใหหมดไป 
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 2  มาตรการในการเปดเผยและรายงานขอมูลของกิจการตอผูซ้ือ 
 ปญหาสวนใหญที่ เกิดกับผูซื้อบานเปนอันดับแรกๆ มักจะเปนปญหาเกี่ยวกับ
คุณภาพของสินคาหรือที่อยูอาศัย เชน วัสดุ อุปกรณกอสรางที่ใชคุณภาพต่ําหรือไมไดมาตรฐาน 
โดยผูซื้อมักเห็นวาวัสดุที่นํามากอสรางไมตรงกับสัญญาทําใหเกิดปญหาการทรุด แตกราว และที่
เปนปญหาที่พบมากที่สุดคือ เร่ืองสีทาบาน ที่ เส่ือมสภาพกอนกําหนด  สวนหนึ่งของปญหา
ส่ิงกอสรางชํารุด บกพรอง เส่ือมสภาพเร็ว อาจเกิดจากวัสดุที่ใชดอยคุณภาพ หรือ การกอสรางที่
ไมไดมาตรฐาน ขาดการควบคุมคุณภาพที่ดี และรวมถึงปญหาที่เกิดจากการใหขอมูลที่ไมครบถวน
และไมสอดคลองกับความเปนจริงดวย  ในปจจุบันผูประกอบการไมมีหนาที่ตามกฎหมายที่ตอง
รายงานและเปดเผยขอมูลเกี่ยวกับคุณภาพของวัสดุอุปกรณที่ใชสรางบานและระยะเวลาในการ
เส่ือมสภาพของอุปกรณนั้นใหแกผูซื้อ ซึ่งเปนรายละเอียดที่ผูซื้อตองติดตามและขวนขวายหาขอมูล
เกี่ยวคุณภาพของสินคาที่นํามาใชสรางบานนั้นและเทียบราคาวัสดุกับราคาขายในโครงการอ่ืนๆ 
เอง แตผูซื้อหรือผูบริโภคสวนใหญมักขาดความรูพื้นฐานในการตรวจสอบการกอสรางและวัสดุ
อุปกรณที่ใชในการกอสราง อยางไรก็ดี ปญหาเหลานี้บางสวนอาจเกิดจากการส่ือสารของพนักงาน
ขายที่ทําใหผูบริโภคเกิดการคาดหวังในระดับสูงเกินจริง ทั้งนี้เนื่องจากในปจจุบันประเทศไทยยังไม
มีกฎหมายออกมาเพื่อควบคุมมาตรฐานการทํางานของพนักงานขายอสังหาริมทรัพยเหมือน
กฎหมายตางประเทศ เม่ือเกิดปญหาส่ิงกอสรางไมไดมาตรฐานในระดับที่พนักงานขายแจงไว 
พนักงานขายในฐานะเปนตัวแทนหรือลูกจางของผูประกอบการก็อาจปดความรับผิดชอบให
ผูประกอบการในฐานะเปนนายจางและเจาของโครงการเปนผูรับผิดชอบแทน  ผูประกอบการ
สวนมากจะแกไขปญหาดังกลาวดวยการซอมแซมสวนที่บกพรองใหใชการไดเปนปกติตามแบบ
แปลนการกอสราง แตจะไมนําวัสดุอุปกรณที่มีคุณภาพดีกวาซึ่งจะมีราคาสูงกวามาเปล่ียนให 
เพราะจะทําใหบานมีตนทุนในการผลิตสูงข้ึน ซึ่งบางรายก็อาจเกี่ยงความรับผิดชอบโดยถือวาได
กอสรางถูกตองตามแบบและใชวัสดุตามที่ไดแจงใหผูซื้อทราบแตแรกแลวโดยถือวาผูซื้อไดรับ
ทราบและยอมรับในคุณภาพของอุปกรณหรือวัสดุเหลานั้นแลว  ซึ่งมักจะกอใหเกิดปญหาในการ
เรียกรองขอเลิกสัญญาและขอใหผูประกอบการชดใชเงินที่ชําระไปแลวคืนเพราะไมไดกอสรางบาน
ดวยวัสดุที่มีคุณภาพตามที่ไดรับแจงจากพนักงานขายไวในขณะเขาทําสัญญา   
 มาตรการบังคับใหผูประกอบการเปดเผยขอมูลเกี่ยวกับโครงการ รวมถึงชี้แจง
คุณภาพวัสดุอุปกรณที่ใชในการกอสรางใหตรงกับความเปนจริงทั้งหมดนี้ อาจเปนหนทางหนึ่งที่
สามารถใชแกปญหาผูบริโภคถูกเอาเปรียบได เพราะถือวารายงานดังกลาวเปนการชี้แจงโดย
ผูประกอบการโดยตรง ซึ่งขจัดปญหาที่พนักงานขายของโครงการใหขอมูลที่ไมตรงกับความเปน
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จริงและปกปดขอมูลบางสวนทําใหผูซื้อไมทราบขอมูลทั้งหมด ซึ่งหากผูซื้อทราบลวงหนาแลวก็อาจ
ไมตกลงเขาทําสัญญาก็ได ผูประกอบการที่มีจริยธรรมจึงควรจะเปดเผยขอมูลที่เปนจริงเกี่ยวกับ
สินคาใหผูบริโภคไดทราบกอนตัดสินใจตกลงซื้อ  ซึ่งมาตรการในการเปดเผยขอมูลและรายงาน
สถานะภาพของโครงการโดยการชี้แจงและใหขอมูล โดยจัดทําในรูปแบบที่เรียกวา “รายงาน
ทรัพยสิน” (Property Report หรือ Public Report) นี้ เปนมาตรการทางกฎหมายในการควบคุมผู
ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยในประเทศสหรัฐอเมริกา4 ถึงแมในสหรัฐอเมริกาจะไมมีการ
ควบคุมผูประกอบการโดยกําหนดใหตองมีใบอนุญาตประกอบวิชาชีพกอนดําเนินธุรกิจเหมือน
อยางสิงคโปรและมาเลเซียก็ตาม แตก็มีมาตรการเขมงวดที่ควบคุมผูประกอบการในเร่ืองของการ
จัดทําเอกสาร เพื่อเปดเผยขอมูลโดยสุจริตโปรงใสเกี่ยวกับโครงการอสังหาริมทรัพยและคุณสมบัติ
ของผูบริหารโครงการใหผูจะซื้อทราบกอนที่จะตกลงเขาทําสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย และเพื่อ
ปองกันผูบริโภคหรือผูซื้อถูกหลอกลวงฉอฉลจากการปดบังขอมูลและการโฆษณาชวนเชื่อของ
ผูขาย ทั้งนีผู้ประกอบการทุกรายตองชี้แจงและจัดทํารายงานเกี่ยวกับรายละเอียดของการกอสราง 
สถานะของผูประกอบการ รวมถึงการจัดระบบสาธารณูปโภคในโครงการโดยเปดเผย เพื่อสงมอบ
ใหแกภาครัฐและผูจะซื้อบานทุกคนกอนที่ผูซื้อจะลงชื่อผูกพันในขอตกลงใดๆ โดยถือวาผูจะซื้อ
บานและประชาชนทุกคนมีสิทธิข้ันพื้นฐานในการที่จะรูรายละเอียดทั้งหมดเกี่ยวกับโครงการที่
นําเสนอขายที่อยูอาศัยแกประชาชน ซึ่งหากผูประกอบการรายใดไมสงมอบรายงานของโครงการ
ดังกลาวใหแกผูจะซื้อกอนทําสัญญา ก็อาจตกเปนผูกระทําผิดกฎหมายซึ่งมีโทษทางอาญาและผู
ซื้อมีสิทธขิอยกเลิกสัญญานั้นไดภายในระยะเวลาที่กฎหมายกําหนด   
 เชนเดียวกับประเทศออสเตรเลียที่ไมมีมาตรการควบคุมการออกใบอนุญาตวิชาชีพ
ใหแกผูประกอบการในธุรกิจอสังหาริมทรัพย แตมีมาตรการที่เครงครัดอยางมากในการซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย มีการออกกฎหมายเพื่อบังคับใหผูขายที่ดินเปดเผยขอมูลเกี่ยวกับที่ดินทั้งหมด
กอนทําสัญญากับผูซื้อ ยกตัวอยางเชน พระราชบัญญัติวาดวยการขายที่ดิน (The Sale of Land 
Act 1962) ซึ่งเปนกฎหมายที่ใชบังคับแกการขายที่ดินในรัฐวิคตอเรีย กฎหมายฉบับนี้ตองการใหมี
การเปดเผยขอมูลเกี่ยวกับที่ดินและใหผูขายจัดเตรียมเอกสารทางกฎหมายที่สําคัญเม่ือจะทําการ
ขายที่ดิน โดยผูขายตองใหขอมูลเกี่ยวกับเร่ืองการเงิน  รายละเอียดเกี่ยวกับกฎหมายและแผนผัง
ของที่ดินลงในเอกสารคําแถลงการณของผูคาที่เรียกวา “Vendor’s Statement”  ซึ่งกําหนดอยูใน
มาตรา 32 แหงพระราชบัญญัติฉบับนี้ โดยสงมอบใหแกผูที่คาดวาจะซื้อกอนที่จะลงนามในสัญญา 

                                                   
4 See Interstate Land Sales Full Disclosure Act 1968. 
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และในกรณีที่เกิดความผิดพลาดในการสงมอบคําแถลงการณของผูคา หรือพบวาคําแถลงการณ
นั้นมีสวนที่บกพรองในประเด็นสําคัญ ผูซื้อก็สามารถขอยกเลิกสัญญาไดโดยปราศจากความรับผิด
ตามสัญญาภายในชวงระยะเวลากอนที่สัญญาฉบับดังกลาวจะมีผลบังคับโดยสมบูรณ  
เวนเสียแตผูขายจะพิสูจนไดวากระทําไปโดยสุจริตและพยายามที่จะแกไขขอผิดพลาดนั้นอยางมี
เหตุผลอันสมควรและเหมาะสมแลว ทั้งนี้ตองมีการปฏิบัติตอผูซื้อเปนอยางดีราวกับวาผูขายได
กระทําโดยชอบดวยกฎหมายดวย อยางไรก็ดี นอกจากมาตรการดังกลาวแลว การควบคุม
จรรยาบรรณทางวิชาชีพทั้งของสหรัฐอเมริกาและออสเตรเลียก็ยังเปนไปอยางเขมงวด มีการออก
ขอบังคับระเบียบปฏิบัติที่ไมอนุญาตใหมีการซื้อขายอสังหาริมทรัพย โดยไมมีนายหนาหรือทนาย
เขาไปเปนผูรับรูรวมรับผิดชอบ รวมทั้งกําหนดใหมีการฝกอบรมพื้นฐานและใหความรูเกี่ยวกับขอ
กฎหมายในการซื้อขายของตัวแทนนายหนาดวย 
 ทั้งนี้ทั้งนั้น ผูเขียนเห็นวา ระบบการคุมครองผูบริโภคและการใชสิทธิของผูบริโภค ทั้ง
ในสหรัฐอเมริกาและออสเตรเลียซึ่งเปนประเทศที่มีการพัฒนากฎหมายที่เกี่ยวของกับการคุมครอง
ผูบริโภคอยางเปนระบบและคอนขางประสบความสําเร็จในการใชกลไกทางกฎหมายที่สอดคลอง
กับสภาพเศรษฐกิจและสังคมนั้น  มีระบบการคุมครองผูบริโภคที่มีประสิทธิภาพและแข็งแกรงกวา
ประเทศไทยมาก โดยเฉพาะออสเตรเลียถือเปนประเทศตนแบบดานการคุมครองผูบริโภคโดย
กลไกทางกฎหมายของประเทศในภูมิภาคเอเชียและซีกโลกใต   การคุมครองผูบริโภคใน
ออสเตรเลียอยูภายใตกฎหมายสหพันธรัฐวาดวยการปฏิบัติทางการคา หรือ Federal Trade 
Practices  Act 1974 มีแนวคิดหลักคือ การปฏิบัติทางการคาที่เปนธรรมจะตอบสนองตอความ
ตองการที่เปนธรรมของตลาดและผูบริโภคได5  ฉะนั้น จะเห็นไดวาลําพังเพียงการนํามาตรการ
บังคับใหผูประกอบการเปดเผยขอมูลของโครงการตามความเปนจริง เพื่อแสดงความสุจริตและ
เปนธรรมกับทุกฝายมาใชในประเทศไทย ที่มีระบบการคุมครองผูบริโภคซึ่งยังไมมีประสิทธิภาพ
และแข็งแกรงเทาที่ควรนั้น อาจทําใหไมสามารถนํามาใชเพื่อแกไขและปองกันปญหาที่เกิดข้ึนจาก
ผูประกอบธุรกิจอยางครอบคลุมและทั่วถึงได  ผูเขียนจึงเห็นควรเสนอแนะวา นอกจากควรนํา
มาตรการดังกลาวมากําหนดเพื่อบังคับใหเจาของโครงการเปดเผยขอมูลแกผูซื้อโดยสุจริตแลว  
ควรนํามาตรการอ่ืนๆ มาใชประกอบดวยเพื่อใหสามารถควบคุมการดําเนินธุรกิจผูประกอบการได
อยางมีประสิทธิภาพเต็มที่ เชน การใชมาตรการบังคับใหผูประกอบการเปดเผยขอมูลโครงการ

                                                   
5 สุษม ศุภนิตย, องคการเอกชนเพื่อคุมครองผูบริโภค, (กรุงเทพมหานคร : วิญูชน, 

2544), น. 50. 
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ควบคูไปกับการควบคุมตรวจสอบการกอสรางโครงการ ทั้งในระหวางการกอสรางและภายหลัง
กอสรางแลวเสร็จ การตรวจสอบดูแลการทําสัญญา หรือการประเมินคาทรัพยสิน โดยผานการ
รับรองและตรวจสอบอยางเครงครัดจากเจาหนาที่ของรัฐ ทนายความ หรือนักวิชาชีพเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยที่มีใบอนุญาต ซึ่งกฎหมายใหการรับรองและใหอํานาจในการปฏิบัติหนาที่ ทั้งนี้ 
เพื่อใหการกอสรางและการซื้อขายระหวางผูประกอบการและผูบริโภคไดรับการตรวจสอบจาก
ภาครัฐผานทางนักวิชาชีพในทุกข้ันตอน จนกวาผูซื้อจะไดรับโอนกรรมสิทธิ์และสิทธิครอบครองที่
อยูอาศัยจากผูประกอบการในสภาพสมบูรณเรียบรอย เพื่อเปนการปองกันมิใหเกิดปญหาตางๆ 
แกผูซื้อบานในภายหลัง 
 นอกจากมาตรการในการเปดเผยขอมูลแกสาธารณชนของผูประกอบธุรกิจจะชวย
แกไขปญหาเกี่ยวกับเร่ืองความเขาใจผิดเกี่ยวกับคุณภาพของวัสดุอุปกรณที่ใชสรางบานแลว  
ปญหาเกี่ยวกับการทําสัญญาที่ไมเปนธรรมและการโฆษณาที่เกินจริงก็สามารถแกไขไดดวย
มาตรการนี้ เนื่องจากผูซื้อจะไดรับขอมูลที่ตรงความจริงและครบถวนเกี่ยวกับขอมูลของโครงการ 
ซึ่งหากภายหลังปรากฏวาการกอสรางไมตรงกับที่โฆษณาหรือในขอตกลงตามสัญญา ซึ่งเปน
ขอมูลที่ไดชี้แจงและระบุไวในรายงานแลว  ผูซื้อก็มีสิทธิเรียกเงินที่ไดชําระไวแลวคืนและขอยกเลิก
สัญญาที่ทําไวกับเจาของโครงการไดภายในระยะเวลาที่กําหนด และหากเกิดความเสียหายผูซื้อก็มี
สิทธิเรียกรองคาเสียหายไดอีกตางหาก เพราะถือไดวาผูประกอบการดําเนินการกอสรางผิดพลาด
ไมตรงกับขอมูลในรายงานสถานภาพทรัพยสินของโครงการที่ใหไวแกผูบริโภคและมีเจตนาไม
สุจริต จงใจปดบังและบิดเบือนขอเท็จจริงที่ควรตองแจงใหทราบ ซึ่งอาจถือเปนมาตรการหนึ่งที่
ชวยขจัดผูประกอบการที่มีเจตนาฉอฉลได และยังชวยแกปญหาที่เกิดจากความไมเทาเทียมกัน
ของสถานะของคูสัญญาระหวางผูซื้อและผูขายในการเขาทําสัญญาที่ผูบริโภคมักตกเปนฝาย
เสียเปรียบไดอีกดวย  
 ในสวนที่เกี่ยวกับปญหาในการจัดทําและบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะ มาตรการดังกลาวสามารถชวยคุมครองผูซื้อบานเกี่ยวกับปญหาเร่ืองคําม่ันของ
ผูประกอบการในการจัดทําระบบสาธารณูปโภค เพราะผูประกอบการมีหนาที่ตองรายงานเกี่ยวกับ
ระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะทั้งหมดที่จะจัดใหมีในโครงการ ทําใหผูประกอบการมี
ภาระผูกพันที่ตองดําเนินการตามที่ไดแจงไวใน Public Report หรือ Property Report  โดยมี
รายละเอียดมากพอสมควรเกี่ยวกับสภาพที่ดิน ระบบการประปา ไฟฟา ทอแกส การบําบัดน้ําเสีย 
การคมนาคมขนสง สภาพส่ิงแวดลอมภายในโครงการและโดยรอบโครงการ สนามเด็กเลน สโมสร
ส่ิงอํานวยความสะดวกและการสันทนาการทั้งหลาย รวมไปถึงผูทําหนาที่บริหารจัดการ
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สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะดังกลาวดวย เปนตน ซึ่งผูประกอบการไมใชมีหนาที่เพียงแต
หาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาค้ําประกันการจัดทําหรือบํารุงรักษาสาธารณูปโภคเทานั้น แต
ผูบริโภคหรือผูจะซื้อควรมีสิทธิที่จะไดรับรูลวงหนาวา ภายหลังจากดําเนินการกอสรางและขาย
โครงการจนแลวเสร็จ โครงการอสังหาริมทรัพยดังกลาวจะมีระบบการดูแลจัดการสาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะโดยผูใด และอยางไร   
 ถึงแมกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดินจะเอ้ือประโยชนใหแกผูจัดสรรที่ดินมากกวาผู
ซื้อ เนื่องจากเห็นวาผูจัดสรรไมควรแบกรับภาระหนาที่ในการบํารุงรักษาบริการสาธารณะหลังการ
ขายแตควรเปนหนาที่ของผูซื้อ เพราะผูจัดสรรเปนผูประกอบธุรกิจที่มีวัตถุประสงคเพื่อการคาหา
กําไร จึงไมควรผูกมัดทีต่องใหบริการผูซื้อบานไปตลอด แตควรเปนเร่ืองการดูแลรักษาของผูซื้อหรือ
ผูอยูอาศัยภายในโครงการมากกวาใหเปนหนาที่ของผูจัดสรร กฎหมายจึงบัญญัติใหผูจัดสรรที่
ประสงคจะพนจากหนาที่ในการบํารุงรักษาบริการสาธารณะภายหลังจากครบกําหนดเวลาที่แจงไว
ในคําขออนุญาตจัดสรรแลว มีสิทธิโอนหนาที่ใหหนวยงานอ่ืนรับไปดูแลหรือโอนใหนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรเปนผูรับสิทธิและหนาที่ในการบํารุงรักษาตอไปไดหากผูซื้อสามารถรวมตัวกันกอตั้ง
ไดตามกฎหมาย แตอยางไรก็ดี ผูเขียนเห็นวาผูซื้อก็ควรมีสิทธิที่จะทราบลวงหนาวาโครงการ
หมูบานจัดสรรที่ผูซื้อจะอยูอาศัยในอนาคตนั้นจะมีระบบการจัดการบริหารโดยผูประกอบการ
ตอไป หรือมีการเตรียมการเพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือผูประกอบการจะมอบให
องคการบริหารสวนบุคคลเปนผูดูแล หรือโอนใหเปนที่ดินสาธารณะ เนื่องจากการดูแลรักษาและ
ใหบริการของแตละสวนงานจะมีลักษณะการดําเนินงานที่แตกตางกัน อํานาจในการจัดการและ
ใหบริการในหมูบานก็ข้ึนอยูกับผูที่มารับหนาที่สานตอ ซึ่งกฎหมายใหสิทธิแกผูประกอบการในการ
เลือกผูใหบริการดังกลาวมากกวาใหสิทธิผูซื้อ ซึ่งในทางปฏิบัติแลวผูซื้อจะไมคอยมีความรูเกี่ยวกับ
เร่ืองสิทธิของผูซื้อในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรข้ึนมาเพื่อบริหารและดูแลจัดการกันเอง อีก
ทั้งการรวมตัวกันเพื่อกอตั้งนิติบุคคลดังกลาวในระหวางผูซื้อบานจัดสรรภายในระยะเวลาที่ผู
จัดสรรกําหนดก็คอนขางทําไดยากมากในทางปฏิบัติ เพราะผูซื้อสวนใหญมักขาดความรูและไมได
รับการประชาสัมพันธ เนื่องจากผูประกอบการไมแจงสิทธิดังกลาวและไมไดชวยสงเสริมหรือ
สนับสนุนเกี่ยวกับเร่ืองการจัดตั้งนิติบุคลหมูบานจัดสรรใหแกผูซื้อบาน ซึ่งจะสังเกตไดวาผูบริโภค
หรือผูซื้อในโครงการหมูบานจัดสรรไมได รับความคุมครองเกี่ยวการบํารุงรักษาบริการ
สาธารณูปโภคหลังการขายเทากับผูบริโภคหองชุดในอาคารชุด ที่กฎหมายอาคารชุดบังคับให
ผูประกอบการที่จดทะเบียนอาคารชุดมีหนาที่ในการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดข้ึนมาบริหารงาน
อาคารชุดและดูแลจัดการทรัพยสินสวนกลางดวย ทําใหผูซื้อหองชุดในอาคารชุดไมตองประสบ
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ปญหาเกี่ยวกับผูทําหนาที่บํารุงรักษาทรัพยสินสวนกลางและบริการสาธารณะตางๆ ภายหลังโอน
กรรมสิทธิห์องชุดเหมือนกับในกรณีของหมูบานจัดสรร  
 ฉะนั้น กอนผูซื้อลงนามในสัญญากับผูประกอบการ ผูซื้อก็ควรมีสิทธิที่จะทราบ
ลวงหนาวาโครงการหมูบานจัดสรรแตละโครงการจะมีระบบการจัดการและดูแลสาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะอยางไร และผูใดจะเปนผูบริหารจัดการ โดยผูประกอบการควรชี้แจงและ
เปดเผยขอมูลในรายงานเกี่ยวกับผูใหบริการสาธารณะและดูแลระบบสาธารณูปโภคภายใน
โครงการหลังจากผูประกอบการพนจากหนาที่ตามกฎหมายใหแกผูซื้อทราบดวย ทั้งนี้เพื่อเปนการ
ใหความคุมครองสิทธิของผูบริโภคและเปนทางเลือกใหแกผูซื้อในการตัดสินใจซื้อบาน ที่มิใชเปน
เพียงส่ิงกอสรางแตเปนการซื้อบานพรอมบริการและส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหมูบานดวย 
เพื่อจะไดไมกอใหเกิดปญหาในภายหลังเกี่ยวกับความพึงพอใจในตัวผูทําหนาที่ในการจัดการ
ระบบบริการหลังการขาย เพราะอยางนอยผูซื้อกจ็ะไดทราบลวงหนาและยอมรับในขอดีขอเสียของ
ผูที่จะทําหนาที่ใหบริการดูแลและจัดการระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะแลวในขณะทํา
สัญญากับผูประกอบการ  ผูเขียนจึงเห็นวา หากโครงการใดผูประกอบการประสงคจะพนจาก
หนาที่ในการบํารุงรักษาบริการสาธารณะ เม่ือครบกําหนดระยะเวลาที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบ
ในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 23 (5) แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 
2543 ผูประกอบการก็ควรแจงใหผูซื้อทราบลวงหนาตั้งแตกอนผูซื้อเขาทําสัญญาโดยอาจจัดทําใน
รายงานที่เสนอตอผูซื้อ และเม่ือครบกําหนดระยะเวลาที่ผูกพันตามกฎหมายแลว ผูประกอบการก็
ควรมีหนาที่ตองแจงไปยังผูซื้อที่ดินจัดสรรดวย เพื่อใหผูซื้อดําเนินการกอตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรและรับโอนสาธารณูปโภคและที่ดินที่ใชเพื่อบริการสาธารณะไปจัดการและบํารุงรักษาใน
เวลาที่ผูจัดสรรที่ดินกําหนดตามมาตรา 44 (1) ทั้งนี้ผูประกอบการเองก็ควรมีภาระหนาที่ที่จะตอง
ประสานงานและใหความชวยเหลือแกผูซื้อในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้นดวย เพราะถือ
วาเปนคําม่ันที่ผูกพันผูประกอบการ ในการที่จะตองจัดใหมีนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทําหนาที่ดูแล
รักษาบริการสาธารณะภายในโครงการตามที่แจงไวในรายงานแสดงขอมูลเกี่ยวกับโครงการ โดย
หากผูซื้อไมสามารถจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดในกําหนดเวลา ก็ใหสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะดังกลาวตกเปนสาธารณะประโยชนโดยผลของกฎหมายทันที สวนในกรณีที่
ผูประกอบการกระทําการขัดตอบทบัญญัติแหงกฎหมาย ไมปฏิบัติตามคําม่ันที่ไดใหไวในรายงาน 
โดยไมแจงหรือใหความสะดวกแกผูซื้อที่ดินใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ก็ควรมีบทลงโทษ
ตามกฎหมายที่เหมาะสมทั้งทางแพงและทางอาญาแกผูประกอบการจัดสรรที่ดินรายดังกลาว  เพื่อ
ชวยเยียวยาความเสียหายใหแกผูซื้ออีกทางหนึ่งดวย 
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 3  มาตรการในการควบคุมบัญชีรับ – จายของโครงการ (Project Account) 

 ปญหาอันเกิดจากกรณีที่ เจาของโครงการเปนฝายผิดสัญญา ผูซื้อจึงขอยกเลิก
สัญญาและขอคืนเงินดาวนที่ชําระไปแลวลวงหนา แตผูประกอบการกลับไมคืนเงินดาวน หรือกรณี
ที่ผูประกอบการนําเงินที่ผูซื้อชําระราคาบานไวลวงหนาไปใชในกิจการงานที่ผิดประเภท เชน ไมนํา
เงินไปใชในการลงทุนกอสรางอาคารตามแผนผังของโครงการ แตกลับนําไปลงทุนในธุรกิจเร่ืองอ่ืน 
ทําใหไมสามารถดําเนินการกอสรางโครงการใหแลวเสร็จไดภายในกําหนดตามสัญญา ซึ่งแมใน
ปจจุบันจะไดมีการนําระบบเอสโครวมาใชเพื่อเปนการประกันเงินดาวนของลูกคาวาเงินทุกบาทที่
ลูกคาจายไปนั้นจะไมเสียเปลาและจะไดรับคืนจากผูประกอบการแนนอน แตระบบนี้ก็ไมสามารถ
นํามาใชบังคับไดเปนการทั่วไป แตจะนํามาใชในระหวางคูสัญญาไดก็ตอเม่ือคูสัญญาสมัครใจและ
ยินยอมพรอมใจใหนําสัญญาเอสโครวมาใชบังคับดวยเทานั้น 
 ถึงแมระบบเอสโครวจะไมสามารถนํามาชวยแกปญหาเร่ืองการควบคุมการบริหาร
เงินดาวนของผูซื้อโดยผูประกอบการไดอยางมีประสิทธิภาพในทางปฏิบัติ แตผูเขียนเห็นวาปญหา
เหลานี้อาจแกไขไดโดยการนํามาตรการควบคุมและเก็บรักษาเงินในบัญชีรับ-จาย (Project  
Account6 หรือ Housing Development Account7) ของโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยมาใชใน
แตละโครงการ อันเปนมาตรการควบคุมการบริหารเงินทุนในโครงการของนักพัฒนาที่อยูอาศัยใน
ประเทศสิงคโปรและมาเลเซียในปจจุบัน เหตุที่เห็นควรนํามาตรการดังกลาวนี้มาปรับใช ก็
เนื่องมาจากสวนใหญแลวโครงการพัฒนาที่อยูอาศัยในประเทศไทยเปนการขายกอนสรางเสร็จ 
(sell then build) โดยผูประกอบการมักจะนําเสนอโครงการออกมาขายกอนที่เร่ิมกอสรางหรือยัง
กอสรางไมแลวเสร็จ แลวนําเงินดาวนที่ผูซื้อชําระมาแลวบางสวนไปลงทุนเพื่อพัฒนากอสรางบาน
ขายในโครงการตอไป ซึ่งในประเทศไทยยังไมมีการออกระเบียบ กฎเกณฑหรือกฎหมายมาบังคับ
ใหผูประกอบธุรกิจตองสรางบานใหเสร็จกอนขาย ฉะนั้น ผูซื้อที่ชําระเงินคาซื้อบานลวงหนากอนที่
บานจะสรางเสร็จโดยปราศจากหลักประกันวาจะไดบาน จึงตกเปนฝายเสียเปรียบและมีความ
เส่ียงวาอาจสูญเสียเงินที่วางไปแลวโดยไมไดบาน ทั้งเงินสวนที่ชําระไปแลวก็เส่ียงวาอาจเรียกคืน
ไมไดเชนกัน แมจะเปนกรณีที่ผูประกอบการเปนฝายผิดสัญญาเองก็ตาม  
 การนํามาตรการบังคับในการเปดและเก็บรักษาเงินในบัญชีโครงการดังกลาวมาปรับ
ใชอาจชวยปองกันและแกไขปญหาที่เกิดข้ึนเหลานี้ได โดยกําหนดใหผูประกอบการในธุรกิจพัฒนา

                                                   
6 See section 9 : Housing Developers (Control and Licensing) Act 1966. 
7 See section 7A : Housing Development (Control and Licensing) Act 1966. 
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ที่อยูอาศัยมีหนาที่ตองดําเนินการเปดบัญชีเงินฝากที่ใชสําหรับกิจการธุรกิจอสังหาริมทรัพยไวกับ
ธนาคารที่อยูภายใตการกํากับดูแลของรัฐ หรือสถาบันการเงินที่รัฐใหการรับรอง โดยการฝากและ
ถอนเงินจากบัญชีทุกคร้ังตองทําโดยผูประกอบการที่มีใบอนุญาตและรัฐตองสามารถตรวจสอบได 
พรอมทั้งตองมีการกําหนดเงื่อนไข หลักเกณฑในการอนุมัติถอนเงินฝาก โดยพิจารณาจากจํานวน
ยอดเงินเปนชวงๆ ยิ่งมียอดการเบิกจายเงินจํานวนมากก็ตองไดรับการพิจารณาอนุมัติจากผู
ควบคุมที่มีข้ันตอนและมีการตรวจสอบมากข้ึนตามไปดวย ดังนี้ เพื่อใหเงินดาวนของลูกคาที่ซื้อ
บานไดรับการคุมครองและผูซื้อไดรับความม่ันใจในการชําระราคาบาน โดยมีหลักประกันวาผูซื้อ
จะไดรับเงินคืนแนนอนหากไมไดบาน  เม่ือผูซื้อชําระเงินคาบานลวงหนาใหผูขายหรือโครงการแลว 
ผูประกอบการมีหนาที่จะตองนําเงินทั้งหมดที่ไดรับชําระจากผูซื้อฝากเขาบัญชีโครงการที่เปดไว
สําหรับใชในแตละโครงการดวยทุกคร้ัง รวมถึงเงินกูยืมจากแหลงเงินทุนตางๆ ที่ผูประกอบการ
ไดรับมาเพื่อใชดําเนินกิจการดวย และในการถอนเงินแตละคร้ังก็ตองมีการชี้แจงรายละเอียดที่
สามารถตรวจสอบไดวาเปนการนําเงินไปใชเพื่อกิจการงานอันเปนการเอ้ือประโยชนในการ
ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยในโครงการของตนเทานั้น  สําหรับผูควบคุมการเบิกถอนเงิน
ในบัญชี รัฐอาจมอบหมายใหเปนหนาที่ของธนาคารหรือสถาบันการเงินที่ผูประกอบการเปดบัญชี
โครงการไว โดยกําหนดคาตอบแทนใหแกธนาคารเพื่อเปนคาบริการและคาดําเนินงานดูแลรักษา
เงินในบัญชี ซึ่งในกรณีที่ธนาคารพิจารณาอนุมัติใหผูประกอบการถอนเงินจากบัญชีโดยประมาท
เลินเลออยางรายแรงและเปนเหตุใหผูซื้อบานไดรับความเสียหาย ก็ถือวาธนาคารหรือสถาบัน
การเงินนั้นมีความผิดฐานละเมิดและมีหนาที่ตองรับผิดชดใชเงินจํานวนดังกลาวคืนแกผูเสียหาย
ตอไป 
 อยางไรก็ดี การนํามาตรการนี้มาใชแกผูประกอบการในประเทศไทยอาจเกิด
ขอขัดของและเปนอุปสรรค จนกอใหเกิดปญหาในการนํากฎหมายมาใชจริงในทางปฏิบัติได 
เนื่องจากสวนใหญผูประกอบธุรกิจจะใชเงินที่ผูซื้อชําระลวงหนามาลงทุนเพื่อเปนคาใชจายในการ
กอสรางโครงการ  กอปรกับภาครัฐไมไดวางกฎเกณฑเพื่อควบคุมผูประกอบธุรกิจหรือผูจัดสรร
ที่ดินภาคเอกชนในการทําธุรกิจบนที่ดินอยางเครงครัดมาตั้งแตแรก ผูเขียนจึงเห็นวาในระยะ
เร่ิมแรกนั้นควรมีการผอนปรนใหแกผูประกอบธุรกิจ โดยจัดใหมีการควบคุมเฉพาะเงินดาวนบาน
ในสวนที่ผูซื้อบานไดวางชําระใหแกโครงการไวลวงหนา โดยผูประกอบการตองนําเงินดาวนและ
เงินคาผอนบานที่ไดรับชําระมาจากผูซื้อ รวมถึงเงินทุนที่ไดจากการกูยืมและขอสินเชื่อจากสถาบัน
การเงินตางๆ ไปฝากไวในบัญชีโครงการทั้งหมด ซึ่งผูประกอบการธุรกิจบานและที่ดินจัดสรรทุก
รายตองทําการเปดบัญชีโครงการไวในแตละโครงการกับสถาบันการเงินที่รัฐกําหนดเพื่อใหงายตอ
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การควบคุมและตรวจสอบ ทั้งนี้ ผูประกอบการมีหนาที่ตองกันเงินฝากที่ไดรับมาจากคาดาวนบาน
หรือเงินที่ผอนชําระราคาบาน ซึ่งผูซื้อไดชําระใหแกเจาของโครงการกอนที่บานจะสรางเสร็จเปน
จํานวนไมต่ํากวา 50% ของเงินที่ไดรับชําระ โดยตองกันสํารองไวในบัญชีโครงการจนกวา
ผูประกอบการจะทําการโอนกรรมสิทธิ์และสงมอบการครอบครองบานใหแกผูซื้ออยางเรียบรอย ซึ่ง
เงินจํานวนดังกลาวถือเปนเงินสวนที่จําเปนตองมีการควบคุม เพื่อใชเปนหลักประกันความเส่ียง
ใหแกผูบริโภคได เพราะหากผูประกอบการบริหารงานผิดพลาด ไมสามารถสรางบานเสร็จภายใน
กําหนดหรือไมอาจจดทะเบียนโอนบานใหแกผูซื้อได ถึงแมผูซื้อบานจะจายเงินไปแลวแตไมไดบาน 
แตอยางนอยผูซื้อก็ยังคงมีเงินฝากในบัญชีโครงการเปนประกันรับรองไดวาจะไดรับเงินดาวนที่
ชําระไปแลวคืนแนนอนเปนจํานวนไมต่ํากวากึ่งหนึ่งของเงินที่ไดชําระไปแลว และในกรณีที่
ผูประกอบการประพฤติผิดสัญญาหรือขอตกลงทําใหผูซื้อไดรับความเสียหาย ผูซื้อก็มีสิทธิที่จะ
ไดรับเงินชดเชยเพื่อบรรเทาความเดือดรอนเสียหายจากเงินในสวนนี้ได สําหรับเงินฝากในบัญชี
โครงการสวนที่เกินกวานี้ ผูประกอบการมีสิทธิเบิกถอนออกมาใชจายภายในกิจการของตนได
ภายใตแผนการดําเนินธุรกิจของโครงการนั้นๆ หรืออาจอยูภายใตการกํากับดูแลของสถาบัน
การเงินที่พิจารณาปลอยสินเชื่อก็ไดแลวแตกรณี โดยรัฐจะไมเขาไปกาวกายการบริหารเงินหรือ
ควบคุมการเบิกจายเงินสวนนี้ในบัญชีโครงการของผูประกอบการแตละรายแตอยางใด   
 สําหรับเงินฝากสวนที่เปนประกันความรับผิดของผูประกอบการซึ่งฝากอยูในบัญชี
โครงการดังกลาวนั้น หามมิใหผูประกอบการเบิกถอนออกจากบัญชีจนกวาอาคารที่อยูอาศัยของผู
ซื้อตามสัญญาจะซื้อขายพรอมระบบสาธารณูปโภคพื้นฐานจะดําเนินการกอสรางจนแลวเสร็จ โดย
ผานการรับรองหรือตรวจสอบคุณภาพการกอสรางจากวิศวกรโครงการหรือเจาหนาที่ควบคุม
อาคารของรัฐแลว ซึ่งทั้งนี้จะตองมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์และสงมอบการครอบครองบานให
ผูซื้อเขาอยูอาศยัไดอยางถูกตองตามกฎหมายดวย และในกรณีที่พบการชํารุดบกพรองของอาคาร
ส่ิงปลูกสรางภายใน 1 ป นับจากวันสงมอบการครอบครอง ผูซื้อก็อาจขอใหระงับการจายเงินไว
กอนจนกวาเจาหนาที่ผูควบคุมจะใหการรับรองวาผูขายไดแกไขขอบกพรองเรียบรอยแลว ดังนี้
ผูประกอบการจึงจะสามารถเบิกถอนเงินจํานวนดังกลาวจากบัญชีโครงการออกมาใชเพื่อดําเนิน
กิจการตอไปได 
 ฉะนั้น ผูประกอบการที่จะเขามาทําธุรกิจประเภทนี้จึงตองมีเงินทุนของตนเองสําหรับ
ใชกอสรางโครงการอยูแลวสวนหนึ่ง มิใชเขามาทําธุรกิจโดยไมมีเงินทุน แตหวังจะกอบโกยเอาแต
ผลประโยชนสวนตน โดยหาแหลงเงินทุนจากการขอสินเชื่อจากสถาบันการเงินหรือนําเงินดาวนที่ผู
ซื้อไดชําระลวงหนา มาใชเปนเงินลงทุนในการดําเนินธุรกิจเพื่อแสวงหาผลกําไรเพียงอยางเดียว 
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โดยบริหารจัดการโครงการอยูบนความเส่ียงของผูบริโภคและไมคํานึงถึงผลประโยชนหรือสวนได
เสียของผูบริโภคโดยรวม  มาตรการดังกลาวนีจ้ึงอาจถือไดวาเปนมาตรการหนึ่งที่สามารถนํามาใช
เพื่อขจัดปญหาผูประกอบการที่เขามาทําธุรกิจโดยหวังจะจับเสือมือเปลาได และยังสรางความ
ม่ันใจใหกับผูบริโภคหรือผูซื้อไดวาผูประกอบการจะนําเงินดาวนของผูซื้อไปใชในการดําเนินกิจการ
ภายในโครงการอยางแทจริง ทั้งบานที่ผูซื้อไดตกลงทําสัญญาซื้อไวนั้นจะตองมีการกอสรางจนแลว
เสร็จ  ซึ่งหากผูประกอบการบริหารโครงการบกพรองหรือผิดสัญญา ผูซื้อก็ยังมีโอกาสที่จะไดรับเงิน
คืนหรือไดรับการชดใชคาเสียหายอยางแนนอน 
 4  มาตรการในการควบคุมการโฆษณาขายอสังหาริมทรัพย 

 ปญหาสวนหนึ่งที่เกิดข้ึนจากการโฆษณาประชาสัมพันธคือ การโฆษณากอนมีการ
ขออนุญาตจัดสรรหรือกอนดําเนินการจดทะเบียนเปนอาคารชุด ซึ่งเปนข้ันตอนที่ยังไมไดผานการ
ตรวจสอบจากภาครัฐ ผูประกอบจึงโฆษณาชวนเชื่อหรือชี้ชวนผูซื้ออยางไรก็ได ตราบใดที่ยังไมมีผู
ซื้อรองเรียนไปยัง สคบ. และผูประกอบการยังไมไดยื่นขออนุญาตประกอบธุรกิจตอหนวยงาน
ราชการก็จะยังไมอยูภายใตบังคับของกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดินและกฎหมายอาคารชุด  
ผูประกอบการจึงมักมีการพรรณนาถึงผังโครงการอันสวยหรู มีระบบสาธารณูปโภค และส่ิงอํานวย
ความสะดวกมากมายในโครงการเพื่อจูงใจใหประชาชนผูสนใจเขามาทําสัญญาจองซื้อบานหรือ
หองชุด แตปญหาที่ตามมาก็คือในขณะทําสัญญากลับไมไดระบุขอความตามที่โฆษณาไวใน
สัญญาและเม่ือผูซื้อชําระเงินครบถวนและมีการโอนกรรมสิทธิ์กันแลว ผูประกอบการก็กลับมิได
ดําเนินการกอสรางตามที่ไดโฆษณาชี้ชวนไวในตอนแรกกอนเขาทําสัญญา  
 ผูเขียนจึงเห็นวา เพื่อมิใหเปนอุปสรรคในการโฆษณาประชาสัมพันธโครงการในชวง
กอนไดรับใบอนุญาตจัดสรรและใหหนวยงานภาครัฐไดมีโอกาสเขามาควบคุมตรวจสอบการ
โฆษณาของผูประกอบการ จึงควรกําหนดใหกอนที่ผูประกอบการจะทําการโฆษณาขายบาน
จัดสรรหรืออาคารชุด ไมวาจะดวยส่ือโฆษณาใดๆ ก็ตาม ควรจะตองขออนุญาตตอสวนงาน
ราชการที่เกี่ยวของกอนเพื่อใหเจาหนาที่รัฐไดใหการรับรองและอนุญาตใหทําการโฆษณาได โดย
อาจมอบหมายหนาที่ในการตรวจสอบการโฆษณานี้ใหแก คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง หรือ 
คณะกรรมการวาดวยการโฆษณาของสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค ทําหนาที่
ตรวจสอบโฆษณาดังกลาววาเกินจริงและมีความเปนไปไดมากนอยเพียงใด และนอกจากนีค้วรจะ
กําหนดใหการโฆษณาขายที่ดินและบานจัดสรรเปนสวนหนึ่งของสัญญาจะซื้อขายที่ดินและบาน
จัดสรรนั้นดวย โดยใหถือวาขอความหรือภาพที่โฆษณา หรือหนังสือชักชวนเปนสวนหนึ่งของ
สัญญา ซึ่งผูประกอบการใหคําม่ันไววาจะจัดใหมีตามที่ไดโฆษณาไวดวย ถาปรากฏในภายหลังวา
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ไมมีการจัดใหมีตามคําโฆษณาก็จะถือวาผูขายผิดสัญญาซึ่งผูซื้อมีสิทธิขอยกเลิกสัญญาและเรียก
เงินคืนได และหากพบวามีการโฆษณาชวนเชื่อในโครงการใดกอนที่ผูประกอบการจะไดรับอนุญาต
จัดสรรที่ดินหรือกอนดําเนินการจดทะเบียนอาคารชุด โดยส่ือโฆษณานั้นยังมิไดรับอนุญาตให
โฆษณาหรือผานการรับรองขอความในส่ือจากหนวยงานที่เกี่ยวของ ก็ควรกําหนดบทลงโทษแก
ผูประกอบการและผูจัดทําส่ือโฆษณาเปนกรณีเฉพาะดวย ทั้งนี้ภาครัฐควรจัดสงเจาหนาที่เขาไป
ตรวจสอบส่ือโฆษณาของโครงการในทองที่ที่ตนรับผิดชอบอีกทางหนึ่งดวย เพื่อกํากับดูแลและ
ตรวจตราวามีผูประกอบการรายใดฝาฝนกฎหมายกระทําการโฆษณาโดยไมไดขออนุญาตกอน
หรือไม  เหลานี้ เปนมาตรการเพิ่ม เติมในการควบคุมการโฆษณาของผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยกอนการขออนุญาตจัดสรรที่ดินหรือจดทะเบียนอาคารชุด ที่นอกเหนือไปจากการ
มาตรการในการกํากับดูแลการโฆษณาของผูจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค
และพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินที่ใชบังคับอยูในปจจุบัน   
 5  มาตรการในการควบคุมการทําขอตกลงหรือสัญญา 

 เนื่องจากที่ผานมาปญหาที่มักเกิดข้ึนกับผูซื้อเสมอคือผูขายกําหนดขอความเพื่อ
ประโยชนของผูขายไดอยางเต็มที่  ในสัญญาจะซื้อจะขายบานหรือหองชุดจึงมักจะกําหนดวันที่ผู
ซื้อตองชําระเงินคางวดไวอยางชัดเจน แตผูขายไมคอยจะระบุวันที่เร่ิมตนกอสรางและวันที่กําหนด
วาจะกอสรางแลวเสร็จ ทําใหเม่ือเกิดปญหาผูซื้อชําระเงินครบถวนถูกตองตามสัญญาแลวผูขาย
กลับไมสามารถสงมอบและโอนกรรมสิทธใหผูซื้อเพราะไมไดถูกบังคับดวยระยะเวลาในสัญญา 
เปนเหตุใหผูซื้อบางรายที่เห็นวาผูขายยังไมเร่ิมตนกอสรางหยุดการผอนชําระและเปนเหตุใหผูซื้อ
เปนฝายผิดสัญญาเสียแทน ดังนั้น รัฐควรมีการกําหนดแบบรางสัญญามาตรฐานเพื่อใชใหเปน
แบบเดียวกันตามแบบอยางของกฎหมายควบคุมการทําขอตกลงหรือสัญญาจะซื้อจะขายบานใน
ตางประเทศเชนสิงคโปรและมาเลเซีย (Schedule G, H) ซึ่งเปนมาตรการที่ใชกับการซื้อขายบาน
ในโครงการที่ยังสรางไมแลวเสร็จ รวมทั้งกําหนดระยะเวลาในข้ันตอนตางๆ ในการทําสัญญาซื้อ
ขายไวอยางชัดเจน โดยมีขอความรายละเอียดในสัญญาที่กําหนดระยะเวลาในการกอสรางเปน
ข้ันตอนและกําหนดวันที่คาดวาจะกอสรางแลวเสร็จในสัญญาดวย ไมใชกําหนดเงื่อนไขการชําระ
เงินของฝายผูซื้อเพียงอยางเดียว และควรกําหนดใหการผอนชําระเงินคาบานของผูซื้อเปนไปตาม
ผลการสําเร็จของงาน โดยผูขายมีหนาที่แจงใหผูซื้อทราบในทุกข้ันตอน กลาวคือ ตองแจงผลการ
ดําเนินการกอสรางเพื่อกําหนดระยะเวลาใหผูซื้อตองผอนชําระเงินคาบานแกผูขาย โดยควร
กําหนดตารางการผอนชําระสัมพันธกับการกอสรางบานในโครงการเปนชวงๆ ซึ่งผูขายควรจะได
แจงใหผูซื้อทราบกําหนดการกอสรางที่คาดวาจะแลวเสร็จในแตละข้ันตอนไวลวงหนาแลวตั้งแต
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ขณะทําสัญญา ซึ่งจะทําใหผูซื้อสามารถคํานวณการใชจายเงินและวางแผนการออมเงินไวเพื่อเปน
คาใชจายลวงหนาไดเปนระบบมากข้ึนดวย  การกําหนดจํานวนเงินในการผอนชําระคาบานนั้น 
ในชวงเร่ิมตนของการกอสรางควรกําหนดใหผูซื้อผอนชําระคาบานเปนเงินจํานวนนอยที่สุด และ
ชําระเพิ่มข้ึนไปเร่ือยๆ ตามลําดับของผลงานการกอสรางจนกวาผูประกอบการจะกอสรางแลวเสร็จ
และสงมอบบานให ผูซื้อเรียบรอย จึงจะชําระเงินคาซื้อทรัพยสวนที่ เหลือทั้งหมดใหแก
ผูประกอบการ ซึ่งจะชวยบรรเทาปญหาที่เกิดจากการนําเงินของผูซื้อไปหมุนเวียนเพื่อใชลงทุนของ
ผูประกอบการและปญหาทีผู่ซื้อไมไดเงินดาวนหรือเงินที่ผอนชําระคาบานคืน จนกลายเปนวาผูซื้อ
ชําระเงินคาบานไปแลวแตกลับไมไดบาน สวนเงินที่ชําระไปแลวก็ไมไดคืนดวย มาตรการนี้จะทําให
ผูซื้อไมตองจายเงินจํานวนมากโดยที่บานยังไมไดเร่ิมตนกอสรางหรือยังสรางไมแลวเสร็จ แตพึง
จายเทาผลสําเร็จของงานที่กอสราง 
  นอกจากกฎหมายบังคับใหแนบแบบสัญญาจะซื้อขายตามที่คณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินกลางกําหนดมาพรอมกับการยื่นขออนุญาตจัดสรร และบังคับใหผูประกอบการทุกรายใน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญาใชสัญญามาตรฐานในการทําสัญญากับ
ผูบริโภคแลวก็ตาม แตยังมีผูประกอบการบางรายหลีกเล่ียงไมนําแบบสัญญามาตรฐานที่กฎหมาย
กําหนดมาใช ซึ่งสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคก็ไมอาจบังคับได เพราะเปนเสรีภาพ
ของบุคคลในการแสดงเจตนา เม่ือคูกรณีไดทําแสดงเจตนาทํานิติกรรมสัญญากันโดยชอบดวย
กฎหมายและดวยใจสมัครตามหลักแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยนิติกรรมสัญญา
แลว คูสัญญาก็ตองถูกผูกพันและตองปฏิบัติตามขอสัญญาที่ตกลงกันไวอยางเครงครัด แมวาผล
ของสัญญาจะทําใหฝายหนึ่งฝายใดไดเปรียบเสียเปรียบก็ตาม ผูประกอบการจึงมักอาศัยประโยชน
จากหลักความศักดิ์สิทธิ์แหงการแสดงเจตนานี้เพื่อเอาเปรียบผูบริโภค เพราะผูบริโภคในฐานะผูซื้อ
ไมอาจอยูในฐานะที่จะตอรองและมีความเสมอภาคเทาเทียมกับผูประกอบการได แมผูบริโภคจะรู
วาขอสัญญาบางขออาจทําใหตนเปนฝายเสียเปรียบแตก็จําตองเขาทําสัญญาและทําเปนไมรูไม
เห็นถึงผลเสียที่ตนอาจตกเปนฝายเสียเปรียบ   
 ดังนั้น ผูเขียนจึงเห็นวา ควรมีการกําหนดเพิ่มมาตรการในการคุมครองผูบริโภคใน
การทําสัญญากับผูประกอบการมากข้ึน ไมใชพิจารณาเพียงแตกําหนดสัญญาจะซื้อขายที่
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกําหนดซึ่งตองแนบมาพรอมการขออนุญาตจัดสรรเทานั้น แตรวมไปถึง
สัญญาจองสิทธิในการซื้อบาน ขอตกลงและสัญญาทุกชนิดที่ผูประกอบการทํากับผูบริโภคหรือผูที่
คาดวาจะซื้อที่อยูอาศัยดวย โดยกอนที่ผูซื้อจะลงนามในขอตกลงหรือสัญญาฉบับใดก็ตามที่ผูขาย
จัดทําข้ึนระหวางผูประกอบการหรือตัวแทนของผูประกอบการ กับผูบริโภคหรือผูที่คาดวาจะซื้อ  
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นอกเหนือไปจากแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางกําหนด8หรือแบบสัญญาจะซื้อจะขายหองชุดที่รัฐมนตรีประกาศกําหนด9  ทั้งนี้ไมวาผูขายจะ
ไดขออนุญาตจัดสรรที่ดินหรือขอจดทะเบียนอาคารชุดกับทางราชการแลวหรือไมก็ตาม 
ผูประกอบการควรขอใหหนวยงานของรัฐหรืออํานาจฝายบริหารทําการตรวจสอบสัญญาสําหรับ
การซื้อขายอสังหาริมทรัพยนั้นกอน หรือเปนวิธีที่เรียกวา Administration Control ซึ่งเปนวิธีใช
กลไกของฝายบริหารเพื่อทําหนาที่ตรวจสอบสัญญาและใหความเห็นชอบเกี่ยวกับขอกําหนด
สัญญามาตรฐาน อันเปนมาตรการที่ตางประเทศ เชน ฝร่ังเศส ไดนํามาใชอยางแพรหลายเพื่อให
ความคุมครองผูบริโภคดานสัญญาและเปนการปองกันปญหาขอสัญญาไมเปนธรรมที่ตนเหตุ   
โดยชวยลดปญหาที่อาจเกิดข้ึนตามมาในภายหลัง ซึ่งคูกรณีตองนําเร่ืองไปรองเรียนตอสํานักงาน
คณะกรรมการคุมครองผูบริโภคหรือดําเนินคดีในชั้นศาล อันเปนการแกไขปญหาที่ปลายเหตุเม่ือมี
กรณีพิพาทเกิดข้ึนแลวเทานั้น  
 ทั้งนี้ กอนสงมอบขอตกลงหรือสัญญาใหผูจะซื้อลงชื่อในสัญญา ผูประกอบการก็ควร
ใหเจาหนาที่ของรัฐ เชน คณะกรรมการวาดวยสัญญาของสํานักงานคณะกรรมการคุมครอง
ผูบริโภค หรือเจาหนาที่ที่ไดรับมอบหมายแตงตั้งใหดูแลดานกฎหมายและสัญญาของกรมที่ดิน  
(ซึ่งอาจจะเปนคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง) ไดทําการรับรองและตรวจสอบความถูกตองเปน
ธรรมของขอสัญญานั้นเสียกอนที่จะใหผูซื้อลงชื่อในสัญญา หรือผูประกอบการอาจกําหนดใหเปน
หนาที่ของผูซื้อในการจัดหาทนายความเพื่อรวมตรวจสอบขอสัญญาหรือขอตกลงนั้นแทน
เจาหนาที่ของรัฐดวยก็ได  มิฉะนั้นแลวใหถือวาสัญญาฉบับดังกลาวยังไมมีผลผูกพันคูสัญญา และ
ใหผูซื้อมีสิทธิในการขอยกเลิกหรือแกไขขอตกลงหรือสัญญาที่ทํากับผูขายไดภายในกําหนด 7 วัน 
นับแตวันที่ไดลงนามในขอตกลงหรือสัญญา ทั้งนี้เพื่อเปนการใหสิทธิแกผูซื้อไดใชเวลาชั่งใจและ
พิจารณาใครครวญหรือไตรตรองถึงขอตกลงหรือสัญญาดังกลาว ซึ่งยังไมไดผานการรับรองหรือ
ตรวจสอบจากเจาหนาที่ของรัฐหรือทนายความ กอนที่สัญญาฉบับดังกลาวจะมีผลผูกพันและ
บังคับใชอยางบริบูรณในระหวางคูสัญญา  
 ซึ่งการกําหนดใหมีการรับรองสัญญาหรือขอตกลงดังกลาวนี้ควรมีผลใชบังคับทั้ง
ผูประกอบการในธุรกิจบานจัดสรรและธุรกิจอาคารชุด โดยเฉพาะในปจจุบันนี้ในสวนของธุรกิจ
อาคารชุดนั้น กฎหมายคุมครองผูบริโภคและกฎหมายอาคารชุดยังไมสามารถนํามาใชเพื่อ

                                                   
8 มาตรา 34 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
9 มาตรา 6/2 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
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คุมครองผูซื้อครอบคลุมไปถึงสัญญาจองหองชุดดวย เนื่องจากสัญญาจองไมใชสัญญาจะซื้อขาย
หองชุดระหวางผูซื้อกับผูขายที่ตองทําเปนสัญญามาตรฐานและถูกควบคุมตามประกาศ
คณะกรรมการคุมครองผูบริโภควาดวยสัญญา และสวนใหญในขณะทําสัญญาจองหองชุด
ผูประกอบการมักยังไมดําเนินการจดทะเบียนเปนอาคารชุดตามกฎหมาย ทําใหการทําสัญญาและ
ขอตกลงใดๆ กับผูประกอบการในระหวางนั้นผูบริโภคจึงไมไดรับความคุมครองภายใตกฎหมาย
ดังกลาว   
 6  การแกไขและเพิ่มอัตราโทษในบทกําหนดโทษ 

 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เปนกฎหมายฉบับหนึ่งที่สามารถ
นํามาใชเพื่อควบคุมผูประกอบธุรกิจพัฒนาที่อยูอาศัยไดมากที่สุดในปจจุบัน ซึ่งมีการบัญญัติ
บทลงโทษไวในกรณีที่ผูจัดสรรที่ดินปฏิบัติฝาฝนตอกฎหมาย โดยเม่ือพิจารณาแลวสามารถแบง
การกระทําความผิดจากข้ันตอนของการดําเนินกิจการของผูจัดสรรที่ดินออกไดเปน 2 ชวง คือ 
ในชวงข้ันตอนการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน ซึ่งมีบทกําหนดโทษ ดังนี้ 
 1. ในกรณีที่ผูจัดสรรที่ดินหรือบุคคลที่เกี่ยวของไมมาใหถอยคําหรือไมสงเอกสารที่
เกี่ยวเนื่องกับการจัดสรรที่ดินตามที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางหรือคณะกรรมการเรียกหรือส่ัง
ตามมาตรา 15 หรือกรณีที่ ผูจัดสรรที่ดินหรือผูครอบครองที่ดินจัดสรรไมใหความสะดวกแก
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง คณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ หรือบุคคลซึ่งคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลางแตงตั้งในการปฏิบัติงานตามมาตรา 18 ผูนั้นตองระวางโทษปรับไมเกิน 10,000 
บาท (มาตรา 58)  
 2. ดําเนินการจัดสรรที่ดินโดยไมไดรับอนุญาต เนื่องจากในมาตรา 21 กําหนดไววา
หามมิใหผูใดทําการจัดสรรที่ดินโดยไมไดรับอนุญาต หากผูประกอบการรายใดฝาฝนตองบังคับ
ตามมาตรา 59 ซึ่งกําหนดโทษไวโดยใหระวางโทษจําคุกไมเกิน 2 ป และปรับตั้งแต 40,000 ถึง 
100,000 บาท   
 3. แจงขอความหรือแสดงหลักฐานหรือรายละเอียดตามมาตรา 23 (7) อันเปนเท็จ
หรือปกปดขอความจริงซึ่งควรบอกใหแจง ตองระวางโทษจําคุกไมเกิน 6 เดือน หรือปรับไมเกิน 
10,000 บาท หรือทั้งจําทั้งปรับ (มาตรา 60) 
 และในชวงระหวางดําเนินการจัดสรรที่ดิน ซึ่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 
2543 ไดกําหนดบทลงโทษที่จะใชแกผูกระทําความผิดไวในมาตรา 61 ถึงมาตรา 66 โดยมี
สาระสําคัญดังนี ้
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 1. ผูใดโฆษณาโครงการจัดสรรที่ดินไมตรงกับหลักฐานและรายละเอียดตามที่ไดขอ
อนุญาตไวในมาตรา 23 ซึ่งเปนบทบังคับอยูในมาตรา 29 ที่ระบุวา ขอความในโฆษณาจะตองตรง
กับหลักฐานและรายละเอียดที่กําหนดไวในคําขออนุญาตดวย ผูใดฝาฝนตองระวางโทษปรับตั้งแต 
50,000 บาท ถึง 100,000 บาท  (มาตรา 61) 
 2. กรณีผูจัดสรรที่ดินไมแสดงใบอนุญาต แผนผังโครงการในที่เปดเผยเห็นไดงาย และ
ไมขอใบแทนในกรณีใบอนุญาตสูญหายหรือชํารุดในสาระสําคัญตามมาตรา 31 ตองระวางโทษ
ปรับไมเกิน 10,000 บาท (มาตรา 62)  
 3. กรณีผูจัดสรรที่ดินหลีกเล่ียงไมใชสัญญามาตรฐานตามที่มาตรา 34 กําหนดไว 
ตองระวางโทษปรับไมเกิน 5,000 บาท (มาตรา 63) ซึ่งบทบัญญัติในมาตรา 34 กําหนดใหสัญญา
จะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรระหวางผูจัดสรรกับผูซื้อที่ดินจัดสรรตองทําตามแบบที่คณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลางกําหนดไว  เพราะการไมใชสัญญามาตรฐานในการซื้อขายที่ดินจัดสรรอาจทําให
มีการใชสัญญาที่แตกตางกันออกไปในสวนรายละเอียด ซึ่งแมวาสัญญาในสวนที่แตกตางออกไป
จะเปนคุณตอผูซื้อที่ดินจัดสรรก็ตาม ผูจัดสรรที่ดินที่ฝาฝนก็มีความผิดตามมาตรานี้ได  
 4. กรณีผูจัดสรรที่ดินไดรับแจงจากคณะกรรมการใหแกไขปรับปรุงสาธารณูปโภคให
กลับสูสภาพเดิมแลว แตยังคงฝาฝนทําใหสาธารณูปโภคหรือภาระจํายอมตามมาตรา 43 ลดไป
หรือเส่ือมประโยชน นอกจากจะตองปฏิบัติตามคําส่ังดังกลาวแลว ยังตองระวางโทษปรับอีกวันละ 
1,000 บาท ตลอดเวลาที่ยังฝาฝน (มาตรา 65) 
 ซึ่งจะเห็นไดวาการกระทําความผิดตามพระราชบัญญัติดังกลาวมีบทลงโทษที่เบา
กวาบทลงโทษตามกฎหมายอ่ืนๆ และบทกําหนดโทษสวนใหญมักเปนโทษปรับมากกวาโทษจําคุก   
อีกทั้งจํานวนเงินคาปรับก็เปนเงินจํานวนที่ไมสูงมากนัก เม่ือเทียบกับสินทรัพยและเงินทุนของ
โครงการที่ใชในการประกอบธุรกิจและความเดือดรอนที่ประชาชนไดรับ สําหรับอัตราโทษของ
ผูประกอบการหรือผูจัดสรรที่ดินที่ฝาฝนพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 อยางมากที่สุด
ก็คือ โทษปรับไมเกิน 100,000 บาท และโทษจําคุกไมเกิน 2 ป  นอกจากนี้ในกรณีที่เจาของ
โครงการละเลยไมบํารุงดูแลสาธารณูปโภค ในมาตรา 65 กําหนดใหลงโทษปรับเพียงวันละ 1,000 
บาท ตลอดเวลาที่ยังฝาฝนคําส่ัง ซึ่งถือวาเบามากเม่ือเทียบกับบทลงโทษในเร่ืองอาคารชุด เพราะ
หากเปนกรณีผู จัดการนิติบุคคลอาคารชุดไมจัดทําบัญชีราย รับรายจายคาดูแลรักษา
สาธารณูปโภคสวนกลางรายเดือน จะตองถูกปรับคร้ังแรกไมเกิน 50,000 บาท และปรับเปนรายวัน
อีกวันละ 500 บาท จนกวาจะปฏิบัติใหถูกตอง และสวนมากผูจัดสรรที่ดินที่ฝาฝนกฎหมายมักจะ
ยอมเสียคาปรับโดยไมปฏิบัติใหถูกตองตามกฎหมาย ดังนี้จะเห็นไดวา บทลงโทษผูกระทํา
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ความผิดที่ฝาฝนกฎหมายจัดสรรที่ดินของไทยไมคอยเขมงวดหรือรุนแรงมากนัก ซึ่งอาจถือไดวา
บทกําหนดโทษดังกลาวไมไดมุงหวังที่จะทําใหผูกระทําความผิดรูสึกเข็ดหลาบและเกรงกลัวที่จะ
กระทําผิดกฎหมาย หรือตองการใหผูกระทําความผิดรูสึกสํานึกผิดเพื่อจะไดหลาบจําและไมกระทํา
ความผิดแบบเดิมซ้ําอีก 
 การกําหนดบทลงโทษที่เบาเกินไปนี้จึงอาจเปนสาเหตุหนึ่งที่ทําใหผูประกอบการไม
เคารพกฎหมายและทําใหเกิดการละเมิดบทบัญญัติแหงกฎหมายข้ึนเปนจํานวนมาก ซึ่งถือเปน
ปญหาหนึ่งของการใชกฎหมายเพื่อควบคุมการจัดสรรที่ดินของผูประกอบการในปจจุบัน ดังนั้น 
การเสนอใหมีการแกไขบทกฎหมายในสวนของบทลงโทษใหหนักข้ึนจึงอาจเปนวิธีหนึ่งที่ทําให
ผูประกอบการไมกลาจงใจหลีกเล่ียงและฝาฝนกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดินได  ผูเขียนจึงเห็น
วา ควรจะมีการปรับแกบทลงโทษในกฎหมายเสียใหม โดยเพิ่มอัตราโทษแกผูกระทําความผิดที่จง
ใจหลีกเล่ียงกฎหมายจัดสรรที่ดินใหมากยิ่งข้ึน เชน จากเดิมผูที่หลีกเล่ียงการขออนุญาตจัดสรร
ที่ดินตองระวางโทษจําคุกไมเกิน 2 ป และปรับไมเกิน 100,000 บาท (มาตรา 59) ก็อาจกําหนด
เพิ่มโทษจําคุกเปนไมเกิน 5 ป และปรับไมเกิน 1,000,000 บาท พรอมโทษปรับเปนรายวันอีกไม
เกินวันละ 50,000 บาท ตลอดระยะเวลาที่ยังฝาฝน10  ซึ่งสวนใหญแลวในกฎหมายของ
ตางประเทศมักจะกําหนดโทษในกรณีที่ผูประกอบการดําเนินธุรกิจจัดสรรที่ดินเพื่อการอยูอาศัย 
โดยปราศจากใบอนุญาตจากหนวยงานของรัฐ ถือเปนการกระทําความผิดที่ตองระวางโทษจําคุก
สูงสุดไมเกิน 5 ป ฉะนั้น การกําหนดโทษในอัตราดังกลาวจึงถือเปนอัตราโทษที่เหมาะสมแลว ทั้ง
ยังเปนมาตรการในการปองกันและจํากัดปริมาณผูฝาฝนกฎหมายไมใหเพิ่มมากข้ึนอีกดวย   

                                                   
10 สังเกตไดวา ปจจุบันการกําหนดโทษปรับแกผูประกอบการในกฎหมายเกี่ยวกับ

เศรษฐกิจและการคา โดยเฉพาะอยางยิ่งสําหรับผูประกอบการที่เปนนิติบุคคลนั้น มีแนวโนมวาจะ
แกไขอัตราคาปรับใหเพิ่มสูงข้ึน ทั้งนี้ เพื่อใหมีผลกระทบตอธุรกิจและรองรับกับปญหาของคาเงินที่
อาจมีมูลคาลดลงในอนาคต ยกตัวอยางเชน รางพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว 
พ.ศ. 2542 ซึ่ง ครม. มีมติเห็นชอบใหแกไขบทลงโทษของการประกอบธุรกิจโดยไมไดรับอนุญาต
หรือถือหุนแทนคนตางดาว โดยเพิ่มระวางโทษปรับสูงข้ึนจากเดิม 5 เทา เปน 5 แสน ถึง 5 ลาน
บาท และเพิ่มโทษปรับรายวันเปนวันละ 5 หม่ืน ถึง 2.5 แสนบาท หรือกรณีบทลงโทษผูประกอบ
ธุรกิจที่กระทําการผูกขาดหรือกอให เกิดการไม เปนธรรมใ นการแขงขันทางการคาตาม
พระราชบัญญัติการแขงขันทางการคา พ.ศ. 2542 ที่มีระวางโทษปรับไมเกิน 6 ลานบาท และใน
กรณีที่กระทําความผิดซ้ําตองระวางโทษเพิ่มข้ึนอีกเปนทวีคูณ เปนตน 
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 นอกจากนี้ควรกําหนดเพิ่มเติมบทลงโทษโดยเฉพาะแกผูประกอบการเปนนิติบุคคล 
โดยระบุใหผูบริหารหรือกรรมการผูมีอํานาจกระทําแทนนิติบุคคลซึ่งเปนผูดําเนินโครงการนั้นตอง
รับโทษในทางอาญารวมกับนิติบุคคลนั้นดวย เพราะโดยสวนใหญแลวผูประกอบการทุกรายจะ
ดําเนินธุรกิจในรูปแบบของนิติบุคคล โทษจําคุกจึงมักใชไมไดผลกับธุรกิจที่บริหารและดําเนินงาน
โดยนิติบุคคลหรือบริษัทจํากัด ฉะนัน้ เม่ือมีการกําหนดโทษจําคุกแกผูประกอบการหรือผูจัดสรร ก็
ควรกําหนดใหผูบริหารหรือผูแทนของนิติบุคคลนั้นตองรับผิดรวมกับบริษัทดวยเพื่อใหบทลงโทษ
ทางอาญาตามกฎหมายสามารถนํามาบังคับใชกับผูกระทําความผิดไดจริง และควรมีบทเพิ่มโทษ
เปนพิเศษเฉพาะแกผูบริหารโครงการหรือนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย ในกรณีที่พิสูจนไดวาผูบริหาร
กระทําความผิดฝาฝนบทกฎหมายในนามของนิติบุคคลโดยตนเองมีผลประโยชนสวนไดเสียและ
กระทําการนั้นเพื่อเอ้ือประโยชนใหแกตัวเองในฐานะที่เปนผูแทนนิติบุคคลดวย   
 สําหรับในสวนของอัตราโทษปรับนั้นจะมากหรือนอยเทาไรก็ข้ึนอยูกับดุลพินิจของ
ศาล ถาเปนโทษของนิติบุคคลก็ควรกําหนดโทษปรับในอัตราที่สูงมากข้ึนกวาปกติ เพื่อใหมี
ผลกระทบตอการดําเนินธุรกิจ โดยตองพิจารณาถึงทุนจดทะเบียนของแตละโครงการประกอบดวย 
ถาทุนจดทะเบียนมากหรือเปนผูประกอบการรายใหญก็ควรมีอัตราโทษปรับสูงข้ึนตามขนาดและ
ฐานะของกิจการดวย การกําหนดโทษปรับเดิมที่ปรับตั้งแต 40,000 บาท ถึง 100,000 บาท ยอม
ถือไดวาเปนจํานวนเงินที่นอยมากเม่ือเทียบกับมูลคาของสินทรัพยและผลประโยชนทางธุรกิจของ
แตละโครงการ ดังนั้น การเพิ่มโทษในบทกําหนดโทษดังกลาวจึงอาจมีสวนชวยทําใหผูประกอบการ
ที่จงใจหลีกเล่ียงกฎหมายจัดสรรที่ดินหันกลับเขามาอยูภายใตกรอบและกฎเกณฑของกฎหมาย
มากยิ่งข้ึน  
 นอกจากการเพิ่มโทษเพื่อปองกันการหลีกเล่ียงขออนุญาตจัดสรรแลว ผูเขียนยังเห็น
วาโทษในสวนของการแสดงหลักฐานเท็จหรือปกปดขอความจริงอันควรแจงใหทราบ การโฆษณา
ไมตรงกับรายละเอียดที่กฎหมายกําหนดใหแจงในการขออนุญาต หรือการหลีกเล่ียงไมใชสัญญา
มาตรฐานตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินฯ  
กฎหมายบัญญัติบทลงโทษแกผูกระทําผิดและฝาฝนกฎหมายคอนขางต่ํา ไมวาจะเปนอัตราโทษ
จําคุกที่ไมเกิน 6 เดือน หรืออัตราโทษปรับกรณีไมใชสัญญามาตรฐานเปนเงินไมเกิน 5,000 บาท 
ซึ่งถือเปนเงินจํานวนที่นอยมากเม่ือเทียบกับสินทรัพยทั้งหมดของโครงการ และทําใหไมสามารถ
ปองกันมิใหผูประกอบการฝาฝนกฎหมายดังกลาวได จึงควรเพิ่มอัตราโทษปรับเปนระวางโทษปรับ
ไมต่ํากวา 50,000 บาท และไมเกินกวา 1,000,000 บาท เปนอัตราโทษสูงสุด เนื่องจากหากผูขาย
จงใจหลีกเล่ียงไมใชสัญญาตามที่ไดรับอนุญาต ก็อาจกอใหเกิดปญหาและสรางความเดือดรอน
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เสียหายใหแกผูบริโภคตามมาอีกมากมาย เทียบไมไดกับความรับผิดที่ผูขายตองจายคาปรับเพียง 
5,000 บาท ซึ่งหากเปรียบเทียบกับโทษปรับในกรณีที่ ผูขายไมโฆษณาโครงการใหตรงกับ
รายละเอียดที่ขออนุญาตแลว ก็ถือไดวาโทษปรับกรณีไมทําสัญญาตามแบบมาตรฐานไมสูง
จนเกินไปและเปนเงินจํานวนที่เหมาะสมแกกรณีแลว  
 สําหรับโทษจําคุกนั้น นอกจากในความเปนจริงศาลจะไมคอยไดลงโทษจําคุกแก
ผูประกอบการสักเทาไหรแลว อัตราโทษยังคอนขางต่ําอีกดวย เนื่องจากกฎหมายวาดวยการ
จัดสรรที่ดินเปนกฎหมายที่เกี่ยวของกับทุกขสุขของประชาชนในการซื้อที่อยูอาศัย การกําหนด
อัตราโทษที่ต่ําเกินไป อาจทําใหผูประกอบการที่มีเจตนาฉอฉลอยูแลวไมเกรงกลัวที่จะกระทํา
ความผิด และนํามาซึ่งปญหาเร่ืองรองเรียนของผูซื้อถึงความเดือดรอนเสียหายจากการซื้อบาน
จัดสรรอยางเชนที่ปรากฏในปจจุบัน ฉะนั้นจึงควรมีการกําหนดเพิ่มอัตราโทษข้ันต่ําจากที่กําหนดไว
เปนโทษจําคุกไมเกิน 6 เดือน ซึ่งเปนเพียงความผิดลหุโทษ เพิ่มเปนระวางโทษจําคุกไมต่ํากวา 1 ป 
สําหรับการกระทําความผิดทีก่ฎหมายกําหนดใหมีโทษจําคุก พรอมทั้งกําหนดเพิ่มโทษใหผูแทนนิติ
บุคคลหรือกรรมการผูจัดการ หรือผูมีอํานาจกระทําการแทนนิติบุคคลดังกลาวตองรวมรับผิดใน
การกระทําความผิดทางอาญาของนิติบุคคลนั้นดวย เพื่อใหโทษจําคุกดังกลาวสามารถนํามาใช
บังคับไดจริงและทําใหผูบริหารโครงการดําเนินกิจการอยูภายในกรอบของกฎหมายมากยิ่งข้ึน 
  สวนกรณปีญหาการไมจัดการดูแลและบํารุงรักษาสาธารณูปโภคบริการสาธารณะ
ของผูประกอบการในโครงการหมูบานจัดสรรนั้น ผูเขียนเห็นวา สวนหนึ่งเกิดจากกฎหมายวาดวย
การจัดสรรที่ดินในปจจุบันมีบทลงโทษแกผูกระทําความผิดที่ปฏิบัติและฝาฝนกฎหมายเบา
จนเกินไป จึงควรมีการพิจารณาแกไขเพิ่มอัตราโทษปรับแกผูกระทําผิดกฎหมาย โดยในกรณีที่
เจาของโครงการละเลยไมบํารุงดูแลสาธารณูปโภคใหคงสภาพเดิมหรือผิดไปจากที่ไดรับอนุญาต
จากคณะกรรมการ ก็ควรระวางโทษปรับเพิ่มเปนเงินตั้งแต 100,000 ถึง 1,000,000 บาท โดยอาจ
กําหนดเพิ่มโทษปรับเปนรายวันอีกไมเกินวันละ 50,000 บาท ตลอดระยะเวลาที่ยังฝาฝนดวย และ
นอกจากนี้ควรมีการพิจารณาเพิ่มโทษปรับแกผูบริหารจัดการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรดวย ในกรณี
ที่มีการตั้งนิติบุคคลบานจัดสรรโดยเจาของโครงการยกสาธารณูปโภคใหผูอาศัยดูแลและผูอยู
อาศัยไดรวมตัวกันตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรข้ึนมา แลวตอมานิติบุคคลดังกลาวกลับไมดูแล
สาธารณูปโภคใหอยูในสภาพสมบูรณ ซึ่งอาจเปนเหตุใหผลประโยชนตอสวนรวมตองเสียไปและ
สมาชิกผูอยูอาศัยในหมูบานไดรับความเดือดรอนเสียหายได  ดังนั้นจึงควรมีการกําหนดบทลงโทษ
แกผูบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่จัดการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆ โดยไมชอบ
หรือละเลยเพิกเฉยตอการปฏิบัติหนาที่ดวย โดยอาจระวางโทษปรับและเพิ่มโทษจําคุกแกผูบริหาร
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นิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่มีเจตนาทุจริตและแสวงหาประโยชนอันมิชอบดวยกฎหมาย ซึ่งนอกจาก
การแกไขเพิ่มโทษผูประกอบการใหหนักข้ึนแลว  ผูอยูอาศัยก็ควรตองรวมตัวกันเพื่อแกไขปญหาที่
เกิดจากการละทิ้งและไมดูแลระบบสาธารณูปโภคดวย โดยสนับสนุนและรวมกันจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรข้ึนมาดูแล เพื่อเก็บคาสวนกลางและนําเงินที่ไดมาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคภายใน
หมูบานตอไป ทั้งนี้ ถือเปนหนาที่ของหนวยงานที่เกี่ยวของในการใหขอมูล ประชาสัมพันธ และให
ความรูแกผูซื้อบานหรือผูอยูอาศัย ในการรวมกันจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรข้ึนมาดูแลทรัพยสิน
สวนกลางและรักษาผลประโยชนรวมกัน เพื่อเปนการแกไขและลดปญหากรณีเจาของโครงการ
ละเลยไมบํารุงดูแลระบบสาธารณูปโภคดวยอีกทางหนึ่ง 
 นอกเหนือไปจากมาตรการเพิ่มอัตราโทษดังที่ไดกลาวมาแลวขางตน ผูเขียนเห็นวา 
ประเทศไทยควรจะนํามาตรการในการกําหนดคาเสียหายในเชิงลงโทษ หรือ “Punitive Damages”  
มาบังคับใช เปนบทลงโทษในกฎหมายควบคุมผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ดวย 
นอกเหนือไปจากที่ไดนํามาบัญญัติไวในพระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีผูบริโภค พ.ศ. 2551 และ
พระราชบัญญัติความรับผิดตอความเสียหายที่เกิดจากสินคาที่ไมปลอดภัย พ.ศ. 2551 แลว โดย
ศาลอาจกําหนดใหผูประกอบการที่จงใจหรือประมาทเลินเลออยางรายแรงทําใหผูบริโภคไดรับ
ความเสียหาย ตองจายคาสินไหมทดแทนเพื่อเปนการลงโทษเพิ่มข้ึนจากจํานวนคาเสียหายที่
แทจริงไดตามที่ศาลเห็นสมควร  ซึ่งการนํามาตรการดังกลาวมาใชเพิ่มโทษในกฎหมายที่เกี่ยวกับ
การควบคุมผูประกอบการในธุรกิจที่อยูอาศัยนี้จะชวยสงผลใหผูประกอบธุรกิจไดประกอบวิชาชีพ
ดวยความระมัดระวังและรอบคอบมากข้ึน เพราะตนอาจไดรับผลรายในการประกอบอาชีพดวย
ความประมาทเลินเลอหรือจงใจฝาฝนกฎระเบียบขอบังคับแหงกฎหมาย  ซึ่งยอมเปนการคุมครอง
ผูบริโภคและทําใหสาธารณชนไดรับความปลอดภัยเกีย่วกับที่อยูอาศัยมากยิ่งข้ึนในอนาคต  
 7  การรวบรวมบทกฎหมายเกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย   
 ควรมีการทบทวนและรวบรวมบทบัญญัติแหงกฎหมาย โดยเฉพาะกฎหมายที่ใช
บังคับกับผูประกอบการและผูประกอบวิชาชีพอ่ืนที่เกี่ยวของไวในกฎหมาย เชน ประมวลกฎหมาย
หรือพระราชบัญญัติฉบับเดียวกัน  โดยการนําบทบัญญัติที่เปนกฎเกณฑ ขอบังคับ และตัวบท
กฎหมายที่เกี่ยวกับการกํากับดูแลและควบคุมผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยในทุกๆ เร่ืองมา
บัญญัติไวดวยกัน ไมวาจะเปนเร่ืองเกี่ยวกับการขออนุญาตเขามาประกอบธุรกิจ การบริหาร
โครงการ การโฆษณา การขาย หรือการทําสัญญาระหวางผูประกอบการกับผูบริโภค เปนตน ทั้งนี้
เนื่องจากกฎหมายของประเทศไทยที่เกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยนั้นมีหลาย
ฉบับดวยกัน เชน ประมวลกฎหมายที่ดิน  พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 พระราชบัญญัติ
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ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  พระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 และพระราชบัญญัติสงเสริมและรักษา
คุณภาพส่ิงแวดลอม พ.ศ. 2535 ซึ่งกฎหมายแตละฉบับก็ใหอํานาจหนวยงานของรัฐมีอํานาจ
หนาที่ในการควบคุม กํากับดูแลการใชทรัพยากรที่ดินของเอกชนแตกตางกันไปหลายหนวยงาน 
โดยข้ึนอยูกับนโยบายเฉพาะเร่ืองในแตละดาน ทําใหการจัดการระหวางองคกรตางๆ ขาดการ
ประสานงานซึ่งกันและกัน และกอใหเกิดการทํางานซ้ําซอนข้ึนระหวางหนวยงานของรัฐ เพราะไมมี
หนวยงานใดมีอํานาจหนาที่รับผิดชอบควบคุมและกํากับทิศทางธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดยตรง  
สําหรับหลักเกณฑที่เกี่ยวกับการควบคุมการโฆษณาและการทําสัญญาขายบานจดัสรรและอาคาร
ชุดนั้น แมจะเปนการควบคุมการโฆษณาและการทําสัญญาของผูประกอบการเหมือนกัน แตก็ไดมี
การบัญญัติเร่ืองเดียวกันไวในกฎหมายหลายฉบับ เชน  บัญญัติในกฎหมายเฉพาะ คือ มาตรา 29, 
34 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินฯ และมาตรา 6/1, 6/2 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุดฯ 
และนอกจากนี้ยังบัญญัติไวในกฎหมายคุมครองผูบริโภค ซึ่งเปนกฎหมายทั่วไปที่ใชเพื่อคุมครอง
และแกไขปญหาความเดือดรอนของประชาชนผูบริโภคที่ไมไดรับความเปนธรรมจากผูประกอบ
ธุรกิจในเร่ืองตางๆ อีกดวย จึงทําใหเกิดการซ้ําซอนและไมสะดวกในการนํากฎหมายมาปรับใช 
เพราะกฎหมายแตละฉบับก็ตางมีหลักเกณฑและมาตรการในการควบคุมผูประกอบการในเร่ือง
เดียวกันแตกตางกันไป ข้ึนอยูกับวาขอเท็จจริงเปนอยางไร  จึงมักทําใหเกิดปญหาในการปรับและ
บังคับใชกฎหมายเพราะตองพิจารณาจากกฎหมายหลายฉบับดวยกัน  
 ดังนั้น การนําบทบัญญัติแหงกฎหมายที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยตางๆ ที่มี
อยูอยางกระจัดกระจายมารวบรวมและบัญญัติ ข้ึนใหม เปนประมวลกฎหมายที่เกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย ซึ่งเทียบเคียงไดกับ Business and Professions Code หรือประมวลกฎหมายวา
ดวยการประกอบธุรกิจและวิชาชีพ ซึ่งเปนกฎหมายของมลรัฐแคลิฟอรเนีย ประเทศสหรัฐอเมริกา 
โดยไดมีการบัญญัติและรวบรวมกฎหมายเกี่ยวกับการประกอบอาชีพและการทําธุรกิจทั้งหมดที่อยู
ภายใตการดูแลของรัฐไวในประมวลกฎหมายฉบับเดียวกันนี้ ซึ่งสามารถแบงเนื้อหาออกเปน
หมวดหมูใหญๆ ตามประเภทของการใหบริการหรือประเภทสินคา เชน กฎหมายควบคุมการ
ประกอบวิชาชีพเฉพาะทางการแพทย การประกอบอาชีพทั่วไป อาชีพเกี่ยวกับการวัดชั่งตวง 
กฎหมายควบคุมการประกอบธุรกิจ การควบคุมการผลิตบุหร่ี ยาสูบ เคร่ืองดื่มแอลกอฮอล เปนตน  
ทั้งนี้ ในสวนของกฎหมายอสังหาริมทรัพยไดถูกกําหนดใหอยูในหมวดหมูที่ 4 ซึ่งแบงออกไดอีกเปน
สวนๆ แตละสวนจะมีเนื้อหาวาดวยระเบียบกฎเกณฑเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยทั้งหมด เชน การ
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ออกใบอนุญาต การเก็บภาษีและคาธรรมเนียม กฎขอบังคับเกี่ยวกับการซื้อขายที่ดิน การรับรอง
และออกใบอนุญาตแกผูประเมินคาอสังหาริมทรัพย เปนตน   
 สําหรับประเทศไทยเราอาจจัดทําเปนประมวลกฎหมายอสังหาริมทรัพย เพื่อรวบรวม
บทบัญญัติแหงกฎหมาย เชน พระราชบัญญัติ กฎกระทรวง และระเบียบตางๆ ที่เกี่ยวของกับการ
ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยทั้งหมดในประเทศไทยข้ึนมาเปนกรณีเฉพาะ โดยอาจแยกเปน
หมวดหมูตามประเภทและวัตถุประสงคของการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย เชน พัฒนาเพื่อ
การคาเชิงพาณิชย การอุตสาหกรรม และที่อยูอาศัย ซึ่งในสวนของการควบคุมการประกอบธุรกิจ
พัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อที่อยูอาศัย ก็ควรมีการแบงแยกการบังคับใชกฎหมายใหชัดเจนจาก
ประเภทของผูประกอบธุรกิจ ซึ่งกําหนดไดตามรูปแบบของแผนผังโครงการและการกอสรางอาคาร
ส่ิงปลูกสรางที่จะใชเปนที่อยูอาศัย ไดแก โครงการหมูบานจัดสรร ซึ่งดําเนินการแบงขายที่ดินพรอม
ตัวบาน และโครงการอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม ที่เปนธุรกิจขายหองพักอาศัยภายในอาคารตาม
แนวระนาบสูง และทั้งนี้ควรนํากฎหมายและระเบียบขอบังคับตางๆ ที่ใชกํากับดูแลและควบคุม
การโฆษณา การขาย และการทําขอตกลงสัญญาระหวางผูประกอบการกับผูบริโภค รวมไปถึง
กฎเกณฑและขอบังคับที่ใชระหวางผูประกอบธุรกิจดวยกัน มาบัญญัติไวในกฎหมายฉบับเดียวกัน
ดวย ซึ่งมาตรการดังกลาวนี้อาจถือเปนมาตรการหนึ่งที่ชวยเพิ่มความสะดวกและเปนประโยชนแก
ผูประกอบธุรกิจ ประชาชนทั่วไป รวมไปถึงนักกฎหมายในการปรับใชกฎหมายตางๆ ที่เกี่ยวของ
ดวย นอกจากนี้แลวควรกําหนดใหมีหนวยงานของรัฐเปนหนวยงานหลักในการกํากับดูแลการ
บังคับใชกฎหมาย และควบคุมตรวจสอบการดําเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยทั้งหมดใหอยูภายใน
กรอบระเบียบที่วางไวอยางใกลชิด โดยมีหนาที่ออกกฎเกณฑและวางแนวทางปฏิบัติใหหนวยงาน
ตางๆ ทํางานอยางเปนระบบระเบียบ ไมซ้ําซอน และอยูบนหลักมาตรฐานเดียวกันดวย 

 8  การนําหลักสุจริตมาใชกํากับดูแลการประกอบธุรกิจ 

 โดยการบัญญัติตัวบทกฎหมายที่ชัดเจนเกี่ยวกับการนํา “หลักสุจริต” หรือ Principle 
of Good Faith มาใชเพื่อกํากับดูแลผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนกรณีเฉพาะ  เนื่องจากผู
ประกอบธุรกิจมีสถานะเปนทั้งผูบริหารโครงการและเปนผูขาย ฉะนั้น นอกจากผูประกอบธุรกิจจะ
มีหนาที่และความรับผิดตามสัญญาที่ไดทําไวกับผูซื้อแลว ผูประกอบธุรกิจในฐานะผูขายยังมี
หนาที่ตามสัญญาซื้อขายที่ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไดกําหนดไวดวย ซึ่งหนาที่ตามที่
กฎหมายบัญญัติไวมีเพียงหนาที่ในการสงมอบทรัพยและหนาที่ในการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยที่ซื้อ
ขาย แตในทางปฏิบัติแลวหนาที่ของผูขายมีมากกวาที่กฎหมายไดบัญญัติไว เชน ในชวงระหวาง
การเจรจากับผูจะซื้อ โดยยังไมมีสัญญาซื้อขายเกิดข้ึน หรือแมแตในกรณีที่ผูขายสงมอบทรัพยหรือ
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จดทะเบียนโอนทรัพยที่ซื้อขายใหแกผูซื้อไปแลว ซึ่งดูเหมือนวาสัญญาซื้อขายไดส้ินสุดลงไปแลว 
แตในความเปนจริงผูขายก็อาจมีหนาที่ที่ตองกระทําและงดเวนกระทําการบางอยางตอผูซื้อ ซึ่ง
กฎหมายมิไดกําหนดหนาที่ทั้งหมดของผูขายไวทุกๆ เร่ือง ทําใหเกิดปญหาที่ผูขายมักปฏิเสธการ
กระทําหนาที่ของตนโดยอางวา ตนไมมีหนาที่จะตองกระทํา เพราะไมมีสัญญาหรือกฎหมาย
กําหนดไวชัดแจง  ซึ่งหลักกฎหมายที่ควรนํามาใชพิจารณากําหนดหนาที่ของผูขายที่จะตองมีตอผู
ซื้อในกรณีที่กฎหมายไมสามารถบัญญัติหลักเกณฑในเร่ืองตางๆ รวมทั้งหนาที่ของผูขายให
ละเอียดครบถวนได หรือกรณีขอตกลงตามสัญญาซื้อขายเขียนดวยขอความคลุมเครือไมชัดเจนจน
เกิดขอสงสัย ก็คือ หลักสุจริต (Principle of Good Faith) ตามมาตรา 5, มาตรา 6 และมาตรา 368 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย11  

“หลักสุจริต” หรือที่เรียกตามแบบเยอรมันวา “หลักแหงความซื่อสัตยและความ
ไววางใจ” (Treu und Glauben) หมายความวา บุคคลแตละคนตองมีความประพฤติในทางที่
สามารถแสดงออกถึงความซื่อสัตยตอกันและสามารถไววางใจซึ่งกันและกันได หลักนี้เดิมบัญญัติ
ไวในประมวลกฎหมายแพงเยอรมัน บรรพ 2 เร่ืองหนี้ ตามมาตรา 242 ซึ่งใชเฉพาะในกฎหมาย
ลักษณะหนี้ โดยกําหนดบทบาทหนาที่ของหลักสุจริตไว 4 ประการ12 ดังนี้คือ 

1) ใชในการควบคุมดูแลหนาที่ในการชําระหนี้ตามสัญญา โดยชวยอธิบายขยาย
ความหนาที่ตามสัญญาใหถูกตองชัดเจนยิ่งข้ึน 

2) ใชเปนหนาที่เสริมหรือหนาที่ขางเคียง เพื่อใหสามารถกําหนดหนาที่เพิ่มเติม
นอกเหนือจากที่ตกลงไวชัดแจงในสัญญาได 

3) ชวยจํากัดการใชสิทธิตามสัญญา เพื่อปองกันการใชสิทธิในทางที่ผิดหรือไมสุจริต 
4) เปนการใชสิทธิในการเปล่ียนแปลงแกไขสิทธิหนาที่หรือขอตกลงตามสัญญา อัน

เนื่องมาจากการเปล่ียนแปลงของสถานการณที่ไมอาจคาดหมายลวงหนาได 

                                                   
11 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 5 บัญญัติวา “ในการใชสิทธิแหงตนก็ดี 

ในการชําระหนี้ก็ดี บุคคลทุกคนตองกระทําการโดยสุจริต”  มาตรา 6 บัญญัติวา “ใหสันนิษฐานไว
กอนวา บุคคลทุกคนกระทําการโดยสุจริต” และมาตรา 368  บัญญัติวา “สัญญานั้นทานใหตีความ
ไปตามความประสงคในทางสุจริต โดยพิเคราะหถึงปกติประเพณีดวย” 

12 Joachim Willi, “The Reasonable Man in United States and German 
Commercial Law,” retrieved 29 May, 2010 from http://trans-lex.org/124800 
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 ตอมาวงการวิชานิติศาสตรและศาลในประเทศเยอรมันตางเห็นพองตองกันวาหลักนี้
เปนหลักกฎหมายทั่วไปควรจะใชกับกฎหมายเอกชนไดทุกเร่ือง ในปจจุบันหลักนี้ไดกลายมาเปน
หลักกฎหมายสําคัญ (Rechtsgrundsatz) ที่สามารถใชไดกับกฎหมายทุกแขนงไมวาจะเปน
กฎหมายมหาชนหรือเอกชนและถือเปนรากฐานของกฎหมายแพงของไทยทั้งระบบ ซึ่งศาลเร่ิมนํา
หลักนี้มาใชมากข้ึนเร่ือยๆ โดยสามารถนํามาใชเพื่ออุดชองวางของกฎหมายหรือแกปญหาชองวาง
ในขอสัญญาที่คูสัญญาไดตกลงทําข้ึน ในกรณีที่เปนที่สงสัยเม่ือพิจารณาถึงตัวบทกฎหมายใน
มาตราตางๆ ที่บัญญัติไวไดเปนอยางดี   
 “หลักสุจริตทั่วไป” หรือ “bona fides” ในภาษาละติน ตามที่ปรากฏอยูในมาตรา 5, 6 
และ 368 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยของไทย หรือที่เรียกวาเปนหลักสุจริตในเชิงภาวะ
วิสัย (Objective) นั้น ถือเปนมาตรฐานทั่วไปที่กฎหมายไดบัญญัติไวใหใชเปนเคร่ืองวัดความ
ประพฤติของมนุษยในกรณีตางๆ วาการกระทําเหลานั้นอยูในกรอบที่ระบบกฎหมายนั้นจะ
สนับสนุนหรือประณามหรือไม ซึ่งผูตีความกฎหมายจะตองใชวิจารณญาณและดุลพินิจพิเคราะห
ขอเท็จจริงที่เกี่ยวของทุกประการ ใครครวญและชั่งตรองใหถองแทเสียกอนวาคําเหลานี้นั้นมี
ความหมายอยางไร จึงจะเปนการถูกตองเหมาะเจาะเหมาะสมกับเร่ืองของขอพิพาทที่กําลัง
พิจารณาอยูนั้น13 ซึ่งนอกจากหลักสุจริตทั่วไปอันเปนกฎหมายที่สําคัญและมีความหมายโดยทั่วไป
กวางๆ แลวนั้น  กฎหมายไทยยังมีการนํา “หลักสุจริตเฉพาะเร่ือง” หรือ หลักสุจริตในเชิงอัตตะวิสัย 
(Subjective) มาใชพิจารณาความรูหรือไมรูของคูกรณ ีในแงที่วาคูกรณีที่เกี่ยวของมีความรูหรือไม
รู คําวา  “สุจริต” ในความหมายเชนนี้จึงมีความหมายแคบๆ เฉพาะกรณีในเร่ืองใดเร่ืองหนึ่ง 
เกี่ยวกับความรูหรือไมรูของคูกรณีในขอเท็จจริงที่มีความหมายในทางกฎหมายบางประการ14 
ความสุจริตหรือไมสุจริตจึงข้ึนอยูกับความรูหรือความไมรูขอเท็จจริงของคูกรณีที่เกี่ยวของ ดังเชนที่
ปรากฏในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 412, 413, 414, 415, 1299, 1300, 1303, 
1310, 1311, 1312, 1329, 1330, 1331 และมาตรา 1332  เปนตน 
 ในการปรับใชหลักสุจริต ศาลไทยยอมจะสามารถทําไดโดยการหยิบยกการอาง
บทบัญญัติมาตรา 5 อันเปนหลักกฎหมายทั่วไป มาปรับใชกับขอเท็จจริงทุกๆ กรณีในอาณา

                                                   
13 ปรีดี เกษมทรัพย, “หลักสุจริตคือหลักความซื่อสัตยและความไววางใจ,” ใน 

อนุสรณงานพระราชทานเพลิงศพรองศาสตราจารย ดร. สมศักดิ์ สิงหพันธ, (ม.ป.ท. : ม.ป.พ., 
2526), ไมมีเลขหนา. 

14 ปรีดี เกษมทรัพย, อางแลว เชิงอรรถที่ 13. 
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บริเวณของกฎหมายเอกชนทั้งหมด15 คําวา “สุจริต” ตามมาตรา 5 นี้จึงมีความหมายกวางกวา
มาตราอ่ืนๆ เพราะเจตนารมณของมาตรา 5 ผูรางกฎหมายไดนําแนวคิดและวิธีการใชจากประมวล
กฎหมายแพงของประเทศในภาคพื้นยุโรป เชนประเทศสวิตเซอรแลนดและเยอรมันเปนแบบอยาง 
ซึ่งบทบัญญัติดังกลาวมีวัตถุประสงคเพื่อมอบอํานาจใหแกผูพิพากษาที่ตัดสินคดีใหมีสิทธิใช
ดุลพินิจในการผดุงความยุติธรรมแกคูความฝายที่สุจริต ผูพิพากษาสามารถตัดสินใหคูสัญญาฝาย
ที่ใชสิทธิโดยทุจริตเปนผูแพคดีได โดยอธิบายใหเห็นความจริงอยางชัดแจง โดยยึดหลักความชอบ
ธรรมและความยุติธรรม16 เราสามารถนําหลักสุจริตมาใชเพื่อเปนเคร่ืองกํากับความประพฤติของ
บุคคลในสังคมในระดับมาตรฐานที่สังคมยอมรับได เพื่อใหสังคมสามารถดํารงอยูดวยความสงบ
เรียบรอยและปองกันไมใหสมาชิกในสังคมเอาเปรียบบุคคลอ่ืนโดยไมเปนธรรม จึงเรียกหลักสุจริต
นี้วาเปนหลักทางศีลธรรมและหลักจริยธรรมในทางกฎหมาย หลักสุจริตจึงมีความสําคัญมาก
เกี่ยวกับการดํารงตนของบุคคลในสังคม เพราะจริยธรรมและความซื่อสัตยตอกัน ถือเปนคุณธรรม
ของบุคคลในสังคม17  

ตัวอยางคําพิพากษาฎีกาทีศ่าลไทยไดหยิบยกนําหลักสุจริตมาปรับใชแกการวินิจฉัย
คดีของผูประกอบธุรกิจ มีดังนี้ 

- ผูประกอบการมีพฤติการณหลีกเล่ียงกฎหมาย 
คําพิพากษาฎีกาที่ 6924/2549 (มาตรา 5) บริษัท ส. ดําเนินธุรกิจจัดสรรที่ดินชื่อโครงการ

ไดรอิน ตอมาป 2528 บริษัท ส. ปดโครงการดังกลาวโดยที่ยังขายที่ดินไมหมด ผูถือหุนในบริษัท ฯ จึง
ตกลงแบงปนทรัพยสินของบริษัท ส. ในสวนที่เหลืออยู โจทกไดรับแบงปนที่ดินประมาณ 20 แปลง 
แตเนื่องจากโจทกเปนกรรมการผูมีอํานาจลงลายมือชื่อแทนบริษัท ส. จะใสชื่อโจทกเปนผูถือ
กรรมสิทธิ ์ไมได เพราะเปนปรปกษแกกันตามหนังสือของกรมที่ดิน และเวลาขายตอจะตองขอ
อนุญาตจัดสรรที่ดินอีกคร้ังหนึ่ง โจทกจึงจะไดกระจายใสชื่อบุคคล ซึ่งโจทกไววางใจใหถือแทน
หลายราย ข. เปนลูกจางโจทกคนหนึ่ง ซึ่งโจทกใหถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินแปดแปลงแทนโจทก และ
โจทกไดจํานองที่ดินดังกลาวค้ําประกันหนี้ของโจทกที่ธนาคาร และโจทกนําสืบวานอกจากที่ดินทั้ง

                                                   
15 สุด สุตรา, “การใชสิทธิโดยไมสุจริต (Abuse of right),” ดุลพาห, ปที่ 20, เลม 2,  

น. 11 (มีนาคม-เมษายน 2516). 
16 ประสิทธิ์ โฆวิไลกูล, กฎหมายแพงหลักทั่วไป : คําอธิบายกฎหมายแพงและ

พาณิชย มาตรา 4-14, (กรุงเทพมหานคร : นิติธรรม, 2545), น. 69-70. 
17 เพิ่งอาง, น. 88-90. 
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แปดแปลงแลว โจทกยังดําเนินการใหผูอื่นถือกรรมสิทธิ์ที่ดินแทนอีกหลายแปลง การกระทําของ
โจทกเปนกรณีที่โจทกสมคบกับ ข. และผูอ่ืนกระทําการหลีกเล่ียงกฎหมายเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน 
และหลีกเล่ียงเงื่อนไขของ ป.พ.พ. มาตรา 80 ซึ่งใชบังคับในขณะนั้นเพื่อใหไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ใน
ที่ดิน การที่โจทกฟองเพื่อขอคืนที่ดินทัง้แปดแปลงจึงเปนการใชสิทธิโดยไมสุจริต โจทกจึงไมมีอํานาจ
ฟองขอใหบังคับจําเลยทั้งสองเพิกถอนคําส่ังยึดทรัพยที่ดินทั้งแปดแปลง 

- พฤติการณแสวงหาแตกําไร 
 คําพิพากษาฎีกาที่ 5754/2543 (มาตรา 5, 1300) โจทกไดทําสัญญาจะซื้อขายที่ดิน

พรอมบานพิพาทในโครงการบานจัดสรรจากจําเลยที่  1 โดยมีจําเลยที่  2 เปนผูสนับสนุน
โครงการ โจทกไดผอนชําระบางสวนแลว สวนที่เหลือจะชําระในวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ โดย
จําเลยที่ 1 ไดมอบบานพิพาทใหโจทกเขาอยูอาศัยแตยังมิไดจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์  ตอมา
จําเลยที่ 1 ไดนําที่ดินที่อยูภายใตการจัดสรรแลวไปจํานองพรอมบานพิพาทแกจําเลยที ่2 ภายหลัง
จากที่หมูบานจัดสรรดังกลาวไดจัดสรรที่ดินขายแกโจทกแลวนั้น  จําเลยที่ 2 ในฐานะธนาคาร
ผูสนับสนุนโครงการควรกระทําการตรวจสอบหลักฐานการเปนเจาของใหไดความแนชัดเสียกอนจึง
จะรับจดทะเบียนจํานองไว ประกอบกับจําเลยที่ 2 ยอมตองทราบหรือถือวาไดทราบวามีประกาศ
ของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 หามทํานิติกรรมใด ๆ อันกอใหเกิดภาระแกที่ดินจัดสรรเวนแตจะไดรับ
อนุญาตเปนหนังสือจากคณะกรรมการ ทั้งไมปรากฏวาในการทํานิติกรรมจดทะเบียนจํานองคร้ังนี้
ไดรับอนุญาตเปนหนังสือจากคณะกรรมการแลวดวย พฤติการณเชื่อไดวาจําเลยที่ 2 ไดจงใจหรือ
แกลงละเลยตอบทบัญญัติแหงกฎหมายอันมีไวดวยเจตนารมณเพื่อปองกันประชาชนผูสุจริต โดย
มุงประสงคแตในทางที่จะไดกําไรเพียงสถานเดียว ถือไดวาเปนการกระทําโดยไมสุจริต 

- การใชสิทธิทางศาลโดยไมสุจริต 
 คําพิพากษาฎีกาที่ 6504/2547 (มาตรา 5) เงินจํานวน 100 บาท ในบัญชีออมทรัพย
ของจําเลยมีมานานแลวตั้งแตจําเลยผิดนัดชําระหนี้คร้ังแรก ซึ่งตามสัญญาการใชบัตรเครดิตให
โจทกหักเงินนี้ชําระหนี้ไดทันที การที่โจทกปลอยเวลาเนิ่นนานใหผานไปถึง 1 ป แลวจึงนํามาหัก
ชําระหนี้ พฤติการณเชนนี้ นอกจากจะเปนการไมใชสิทธิของโจทกตามขอตกลงในสัญญาแลว ยัง
เปนการกระทําที่แสดงใหเห็นวา โจทกอาศัยสิทธิที่มีอยูตามกฎหมายเปนชองทางใหโจทกไดรับ
ประโยชนแตเพียงฝายเดียวโดยไดรับดอกเบี้ยระหวางนั้น และเพื่อจะใหอายุความสะดุดหยุด
ลง โดยไมคํานึงถึงความเสียหายที่คูสัญญาอีกฝายหนึ่งจะไดรับ เชนนี้ยอมเปนการใชสิทธิโดยไม
สุจริตตาม ป.พ.พ. มาตรา 5 จึงไมทําใหอายุความสะดุดหยุดลง โจทกใชสิทธิเรียกรองของโจทก
ตามสัญญาบัตรเครดิตเกิน 2 ป คดีจึงขาดอายุความ 
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 อยางไรก็ดี ถึงแมประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยจะมีมาตรา 5 วางหลักทั่วไปใน
การใชสิทธิโดยสุจริตอยูแลว แตการนําหลักสุจริตทั่วไป (มาตรา 5, 6, 368) มาใชเพื่อกํากับดูแล
ผูประกอบการหรือผูขายตามสัญญาซื้อขาย ก็มีขอขัดของในทางปฏิบัติอยูคือ แมจะมีความ
พยายามที่จะอธิบายความหมายของหลักสุจริตดังที่ไดกลาวมาแลวขางตน แตก็จะเห็นไดวาหลัก
สุจริตนี้ยังมีลักษณะที่คอนขางเปนหลักทางนามธรรม โดยเฉพาะหลักสุจริตตามความหมายในเชิง
ภาวะวิสัย ที่ไมมีหลักเกณฑชัดเจนตายตัวแบบหลักกฎหมายเร่ืองอ่ืนๆ และมีความหมาย
ครอบคลุมกวางขวางมากข้ึนอยูกับพฤติกรรมแวดลอมของแตละคดี จึงตกเปนภารกิจสําหรับนัก
กฎหมายซึ่งเปนผูใชหรือตีความกฎหมาย ที่จะตองใชวิจารณญาณและดุลพินิจในการใครครวญ 
ไตรตรองใหไดผลที่เหมาะสมถูกตองและเปนธรรมระหวางคูกรณี ตอสังคมและชาติบานเมือง
โดยทั่วไปดวย18  ทั้งนี้ เนื่องจากหลักสุจริตเปนกฎหมายเพื่อความยุติธรรม (jus aequum) ที่มี
ลักษณะครอบคลุมทั่วไปโดยการใชศัพทกฎหมายที่มีเนื้อความไมชัดแจง (Unbestimmter 
Rechtsbegriff) ที่ไมสามารถทําใหความหมายกระจางแนชัดไวลวงหนาได แตตองรอใหเกิดขอ
พิพาทข้ึนกอนจึงนําหลักนี้ไปวินิจฉัยไดวาเปนการใชหลักสุจริตหรือไม19 
   ดวยเหตุนี้  การใชหลักสุจริตจึงมักจะอยูภายใตดุลพินิจของผูพิพากษา โดยผู
พิพากษาจะพิจารณาจากขอเท็จจริงและพฤติการณแวดลอมเพื่อประกอบดุลพินิจในการวินิจฉัยชี้
ขาดเปนกรณีๆ ไป เชนในกรณีเม่ือเกิดขอสัญญาที่ไมชัดเจน จะตองมีการตีความสัญญา ศาลตอง
พิจารณาหาเจตนารวมกันของคูกรณีในทางอัตตะวิสัย โดยตองใหคูสัญญานําพยานหลักฐานมา
สืบเพื่อคนหาเจตนาอันแทจริงดังกลาวตามมาตรา 171 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
เม่ือไมอาจคนหาเจตนาอันแทจริงรวมกันของคูกรณีได ก็ตองพิจารณานําหลักการตีความทาง
ภาวะวิสัยมาใชตามที่บัญญัตไิวในมาตรา 368 โดยถือตามความเขาใจของวิญูชนผูกระทําการ
โดยสุจริตในพฤติการณเชนเดียวกับคูสัญญานั่นเอง และนอกจากนี้ ในการพิจารณาใชดุลพินิจ
พิเคราะหของผูพิพากษาแตละทานยอมมีมุมมองและแนวคิดที่แตกตางกัน ฉะนั้น จึงอาจเกิด
ปญหาข้ึนไดในกรณีที่การใชหลักสุจริตโดยผูพิพากษาซึ่งปราศจากหลักเกณฑในการใชหลักสุจริต
ที่แนนอน ก็อาจทําใหผลของคําพิพากษาแตละคดีที่มีขอเท็จจริงใกลเคียงกันมีความแตกตางกัน  
ซึ่งยอมสงผลกระทบตอความเชื่อม่ันของประชาชนและนักลงทุนที่มีตอระบบกระบวนการยุติธรรม

                                                   
18สมยศ เชื้อไทย, คําอธิบายวิชากฎหมายแพง : หลักทั่วไป, (กรุงเทพมหานคร : 

วิญูชน, 2551),น. 161. 
19 เพิ่งอาง, น. 162. 
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ได  ยิ่งไปกวานั้น ยังพบวาในปจจุบันคําพิพากษาฎีกาที่ศาลไทยไดหยิบยกนําหลักสุจริตหรือการใช
สิทธิโดยสุจริตตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาปรับบังคับใชแกผูประกอบการใน
โครงการหมูบานจัดสรรหรืออาคารชุด ที่บริหารจัดการหรือดําเนินธุรกิจโดยขาดความซื่อสัตย ไม
สุจริตและมุงเอาเปรียบผูบริโภคนั้น มีจํานวนคดีคอนขางนอย จึงทําใหเกิดความยุงยากและเปน
อุปสรรคในการคนหาแนวบรรทัดฐานหรือแนวคําวินิจฉัยในคดีกอนๆ มาวางเปนหลัก เพื่อ
เทียบเคียงประกอบการใชดุลพินิจและวินิจฉัยตัดสินคดีของศาล ในคดีระหวางผูบริโภคกับ
ผูประกอบการที่มีพฤติการณไมสุจริตใหเกิดความเปนธรรมสูงสุดแกคูความทุกฝายได 
 ดังนั้น นอกจากควรจะสนับสนุนใหนําหลักสุจริตมาปรับใชแกกรณีพิพาทแลว ก็ควร
นําบทบาทหนาที่ของผูขายตามหลักสุจริตที่ควรปฏิบัติตอผูซื้อมากําหนดเปนหลักเกณฑหรือ
บัญญัติเปนตัวบทกฎหมายใหชัดเจน พรอมทั้งกําหนดบทลงโทษ (sanction) กรณีฝาฝนกฎหมาย
ดวย ทั้งนี้ เพื่อใหการใชหลักสุจริตบังคับแกผูประกอบการมีความเปนเอกภาพและมีบรรทัดฐาน
เปนไปในแนวทางเดียวกัน  เนื่องจากการนําหลักสุจริตมาปรับใชแกคดีนั้น ศาลจะตองใชดุลพินิจ
ในการตีความกฎหมายหรือขอสัญญาเปนอยางมาก นอกจากจะกอใหเกิดความไมสะดวก ไม
แนนอนในการคุมครองคูสัญญาและตองรอคําวินิจฉัยของศาลเปนเวลานานแลว หลักกฎหมายที่
ศาลนํามาปรับใชโดยออมก็มีขอจํากัดและถือเปนการแกปญหาที่ปลายเหตุ  เนื่องจากศาลจะเขา
มาแกไขไดตอเม่ือมีคดีข้ึนสูศาลเทานั้น การแกปญหาที่ตนเหตุโดยตราบทบัญญัติแหงกฎหมาย
โดยเฉพาะมาควบคุมจึงจะเหมาะสมกวา  ซึ่งหนาที่โดยสุจริตของผูขายหรือผูประกอบการที่พึง
ปฏิบัติตอผูคาและลูกคาดวยความชอบธรรมที่ควรนํามาบัญญัติไวในบทกฎหมายนี้ อาจนํามาจาก
แนวคําพิพากษาของศาลที่ไดตัดสินและยอมรับกําหนดหนาที่ใหแกผูขายในเร่ืองตางๆ เอาไว เชน 
หนาที่ในการโอนทางทะเบียนใหแกผูซื้อ หนาที่สงมอบทรัพยหรือบานจัดสรรที่มีความสมบูรณและ
ใชงานไดดี โดยมีคุณภาพตรงตามที่ไดโฆษณาหรือพรรณนาไวแกผูซื้อ ถึงแมจะมิไดระบุ
รายละเอียดเหลานี้ไวในขอสัญญาที่ทํากับผูซื้อก็ตาม และนอกจากนี้ยงัมีหนาที่ที่เปนวิธีปฏิบัติตอ
กันจนเปนที่ยอมรับของคนในสังคมวา ผูขายมีหนาที่ที่จะตองปฏิบัติแกผูซื้อนอกเหนือไปจากที่
กฎหมายกําหนดเอาไวตามปกติ เชน หนาที่โดยสุจริตในการเปดเผยขอความจริงหรือขอเท็จจริงที่
ควรแจงใหทราบแกผูซื้อกอนเขาทําสัญญา (disclosure) การไมแถลงขอความเท็จ (non – 
misrepresentation) หรือหนาที่ภายหลังจากหนาที่ตามสัญญาไดส้ินสุดลงไปแลว  เชน หนาที่ใน
การไมเปดเผยความลับขอมูลสวนตัวของผูซื้อที่ไดมาจากการเขาตกลงทําสัญญาซื้อขาย หรือ
หนาที่ในการใหคํารับรอง (warranties) คุณภาพสินคา โดยจะทําการซอมแซม ดูแลและใหบริการ
หลังการขาย เปนตน   
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 ถึงกระนั้นก็ตาม การพิจารณาและนําหลักสุจริตมาใชเพื่อกํากับดูแลและกําหนด
หนาที่ของผูประกอบการ จะตองเปนไปตามลําดับข้ันตอน กลาวคือ หากเปนกรณีไมมีกฎหมาย
กําหนดไวถึงการแกปญหาในเร่ืองที่เกิดขอเท็จจริงใดข้ึน จะตองเร่ิมพิจารณาจากขอตกลงใน
สัญญาเสียกอน หากคูสัญญาไดมีการตกลงกันอยางไรก็ตองบังคับไปตามหลักเสรีภาพของการ
แสดงเจตนา แตถาการตกลงนั้นเกิดจากความไมสุจริตของคูสัญญาฝายผูขาย ก็จะตองนําหลัก
สุจริตมาใชเพื่อพิจารณาถึงวัตถุประสงคอันแทจริงและความเปนธรรมของคูสัญญาดวย  และใน
กรณีที่มีกฎหมายบัญญัติไวในเร่ืองนั้นๆ แตเม่ือนํามาปรับใชแกขอเท็จจริงแลวไมกอใหเกิดความ
เปนธรรมแกคูสัญญาบางฝาย เชนนี้ก็อาจนําหลักสุจริตมาใชพิจารณายกเวนกฎหมายไดเชนกัน 
ซึ่งในกรณีดังกลาว จําเปนตองใชหลักสุจริตดวยความเครงครัดและเปนเร่ืองที่ขัดตอความยุติธรรม
จริงๆ เทานั้น  มิฉะนั้นอาจเกิดความไมแนนอนในการใชกฎหมายได  แตถาเปนกรณีที่ไมมีทั้งการ
ตกลงระหวางคู สัญญาและไมมีกฎหมายกําหนดในเร่ืองนั้นเอาไว และไมสามารถคนหา
เจตนารมณของคูสัญญาในการตกลงทําสัญญาซื้อขายกันได ก็ตองดูพฤติการณของคูสัญญากับ
ปญหาที่เกิดข้ึนวา ในขณะทําสัญญากันหากคูสัญญาพบปญหาเชนนี้เกิดข้ึน คูสัญญาจะตกลงทํา
การแกไขปญหาที่เกิดข้ึนนี้อยางไร แลวจึงทําการกําหนดสิทธิหนาที่ใหเปนไปตามที่พิจารณาไดนั้น 
 9  การพัฒนาระบบการดําเนินคดีในศาล  
 เนื่องจากปญหาในการดําเนินคดีและกระบวนการเรียกรองสิทธิที่มีข้ันตอนในการ
พิจารณาตลอดจนการตรวจสอบที่ใชระยะเวลานาน สงผลใหผูบริโภคที่ไดรับความเดือดรอนไมได
รับการชดเชยและเยียวยาความเสียหายที่ดีพอ ในบางกรณีผูบริโภคกับผูประกอบการไมสามารถ
ไกลเกล่ียหรือตกลงคาเสียหายกันได ผูบริโภคก็จําเปนตองนําเร่ืองเขาสูกระบวนพิจารณาของศาล
เพื่อฟองรองและเรียกรองคาเสียหายตอไป ซึ่งกวาจะไดรับการชดเชยและเยียวยาแกไขความทุกข
เดือดรอนจากกระบวนการทางศาลก็ตองใชระยะเวลาคอนขางนาน ถึงแมในปจจุบันจะมีการออก
พระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีผูบริโภค พ.ศ. 2551 ข้ึนมาเพื่อคุมครองสิทธิของผูบริโภคและเอ้ือ
ประโยชนแกผูบริโภคในการดําเนินคดีในชั้นศาลใหมากข้ึน แตปญหาที่พบมากและเปนอุปสรรค
ตอการดําเนินคดีของผูบริโภคเพื่อเรียกรองคาเสียหายจากผูประกอบการคือ ข้ันตอนและ
ระยะเวลาในการดําเนินคดี คาใชจาย และผลทางกฎหมายที่เกิดจากมูลเหตุเดียวกัน โดยเฉพาะ
อยางยิ่งการฟองรองของผูบริโภคโนกรณีที่คูความฝายจําเลยเปนกลุมผูบริโภคซึ่งไดรับความ
เสียหายประเภทเดียวกัน เชน กรณีของหมูบานจัดสรร ที่มีผูอยูอาศัยหลายคนไดรับความ
เดือดรอนจากการซื้อบานในโครงการเดียวกัน ตอมาผูซื้อบานคนหนึ่งไดฟองรองโครงการวาสราง
บานไมไดมาตรฐานและขาดสาธารณูปโภคที่ควรจะมีตามสัญญา ทายที่สุดศาลมีคําพิพากษาให
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โครงการจัดสรรรับผิดตามฟองแลว แตในกรณีเชนนี้ผลของคําพิพากษานั้นจะผูกพันเฉพาะคูความ
ที่ฟองรอง คือระหวางผูอยูอาศัยที่เปนโจทกฟองและโครงการเทานั้น ผูซื้อบานรายอ่ืนซึ่งไดรับ
ผลกระทบเชนเดียวกันกลับจะตองฟองรองและเขาสูกระบวนพิจารณาใหม ซึ่งสรางความยุงยาก
และเกิดความลาชาในการพิจารณาคดี และทําใหการคุมครองและเยียวยาความเสียหายใหแก
ผูบริโภคขาดประสิทธิภาพ ดังนั้น นอกจากมาตรการในเชิงปองกันแลว การแกไขและปรับปรุง
มาตรการทางกฎหมายเพื่อเอ้ือประโยชนและสอดคลองตอการคุมครองผูบริโภคในการใชสิทธิ
เรียกรองของผูบริโภค เพื่อปกปองสิทธิและสรางสํานึกในการรักษาสิทธิของผูบริโภคจึงเปนส่ิง
สําคัญควบคูไปกับการควบคุมและกํากับดูแลผูประกอบการ   
 ผูเขียนจึงเห็นควรเสนอแนะใหมีการผลักดันกฎหมายเกี่ยวกับการดําเนินคดีแบบกลุม 
หรือ “Class Action” ออกมาบังคับใชเพื่ออํานวยความสะดวกในข้ันตอนการดําเนินกระบวน
พิจารณาคดีในชั้นศาลใหแกผูบริโภคที่ไดรับความเดือดรอนจากการซื้อที่อยูอาศัยจากโครงการ
อาคารชุดหรือบานจัดสรร  ซึ่งเราสามารถนําหลักการนี้มาใชในกรณีที่ผูบริโภคกลุมใดไดรับความ
เสียหายอยางเดียวกัน ผูเสียหายคนใดคนหนึ่งอาจดําเนินการฟองคดีเพื่อผูบริโภคกลุมนั้นทั้งหมด
ได โดยใหผูบริโภคเหลานั้นไดประโยชนจากการฟองคดีดวยกันและใหไดรับผลจากคําพิพากษาใน
คดีนั้นดวยกัน โดยไมจําตองเขามาฟองดําเนินคดีดวยตนเอง ทั้งนี้ยอมเปนทางหนึ่งซึ่งจูงใจให
ผูบริโภคที่ไดรับความเดือดรอนอยางเดียวกันมารวมกันเปนกลุมผูบริโภคเพื่อใชสิทธิของตนไดมาก
ข้ึน  การทีก่ฎหมายใหสิทธิในการฟองคดีเพื่อผูบริโภคเชนนี้จะเปนการชวยเยียวยาความเสียหาย
และลดภาระใหแกผูบริโภค ทั้งเร่ืองของคาใชจายและการใชสิทธิเรียกรอง ทั้งยังทําใหกระบวน
พิจารณาในศาลเปนไปอยางรวดเร็วและผลของคําพิพากษาในคดีประเภทเดียวกันมีความเปน
เอกเทศและคูความไดรับความเสมอภาคเทาเทียมกัน ซึ่งเราอาจนําหลักการดําเนินคดีแบบกลุมนี้
มาเปนหลักเพิ่มเติมในการเรียกคาเสียหายทางแพงในคดีที่มีผูเสียหายจากการบริโภคสินคาหรือ
บริการเดียวกันได โดยเฉพาะผูเสียหายที่ไมตองการฟองรองคดีเองเพราะไมแนใจวาคาชดเชยที่
ไดรับจะคุมกับการฟองรองหรือไม หรือไมแนใจวาจะไดรับการชดเชยคาเสียหายในอัตราที่เทาหรือ
ใกลเคียงกับผูเสียหายอ่ืนๆ ในลักษณะเดียวกันหรือไม ก็จะไดรับความยุติธรรมจากการดําเนินคดี
โดยใชหลักการนี้ได 
 นอกจากการบังคับใชมาตรการทางกฎหมายในการควบคุมผูประกอบธุรกิจดังที่ได
กลาวมาขางตนแลว รัฐ (State) ก็ถือวามีบทบาทสําคัญตอธุรกิจอสังหาริมทรัพย นอกเหนือไปจาก
การเขามามีบทบาทในฐานะเปนผูประกอบการมากข้ึนโดยผานทางการเคหะแหงชาติ ซึ่งบทบาทที่
สําคญัอีกดานหนึ่งของรัฐ คือ การเปนผูควบคุมกฎเกณฑตางๆ รวมถึงนโยบายการเงินการคลัง ซึ่ง
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สงผลตอการเติบโตของอุปสงคและอุปทานของธุรกิจ  ผูเขียนจึงเห็นวา การควบคุมผูประกอบการ
โดยภาครัฐผานการกําหนดนโยบายที่เหมาะสม ก็ถือเปนมาตรการหนึ่งที่สําคัญซึ่งควรนํามาใช
ควบคูกับมาตรการทางกฎหมายดวย ทั้งนี้เพื่อเปนการชวยสงเสริมและสนับสนุนใหมาตรการทาง
กฎหมายในการควบคุมผูประกอบการในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยดังกลาวมีประสิทธิภาพ และ
ทําใหรัฐสามารถควบคุมปริมาณของผูประกอบการและใหการสนับสนุนผูประกอบการที่ดําเนิน
นโยบายตามรัฐได ซึ่งจะเปนการใหความคุมครองผูบริโภคจากปญหาที่อาจเกิดจากการดําเนิน
ธุรกิจของผูประกอบการไดอยางครอบคลุมและทั่วถึง  ซึ่งผูเขียนมีขอเสนอแนะเกี่ยวกับมาตรการ
ของภาครัฐ ดังนี้ 
 1. รัฐควรมีการประชาสัมพันธเพื่อใหขอมูลและจัดใหมีแหลงขอมูลประกอบการ
ตัดสินใจลงทุนที่เพียงพอและทั่วถึง  ทั้งนี้การลงทุนในภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยจําเปนตองอาศัย
ขอมูลและขอเท็จจริงที่เพียงพอและเชื่อถือได ไมวาจะเปนในสวนของผูประกอบการหรือผูบริโภคก็
ตาม  ในดานของผูประกอบธุรกิจแลว นอกจากผูลงทุนจะตองมีเงินลงทุนของตนสวนหนึ่งแลว ผู
ลงทุนจะตองมีขอมูลที่จําเปนและสําคัญเพื่อประกอบการพิจารณากอนตัดสินใจดําเนินโครงการ
ดวย เนื่องจากในตลาดของธุรกิจอสังหาริมทรัพย อุปสงคและอุปทานของธุรกิจประเภทที่อยูอาศัย
มักมีความไมสมดุลกัน รัฐจึงควรมีระบบการติดตามอุปสงคและอุปทานของที่อยูอาศัยใหชัดเจน
และถูกตองเพื่อเปนขอมูลใหกับผูประกอบการในการตัดสินใจลงทุนและผูบริโภคในการตัดสินใจ
เลือกซื้อที่อยูอาศัย เพราะผูประกอบการที่มีความสนใจจะลงทุนในธุรกิจที่อยูอาศัยจําเปนตองใช
ขอมูลที่ถูกตองและทันสมัยประกอบการตัดสินใจ อาทิเชน ขอมูลเกี่ยวกับเสนทางคมนาคม การตัด
ถนนสายใหม การสาธารณูปโภคเพื่อรองรับความเจริญในอนาคต และขอมูลที่เกี่ยวกับกฎหมาย
ใหม ไมวาจะเปนกฎหมายผังเมือง กฎหมายควบคุมอาคาร ซึ่งขอมูลเหลานี้จะมีผลกระทบตอการ
ลงทุนในโครงการตางๆ และการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยูอาศัยของผูซื้อเปนอยางมาก ประกอบกับ
ผูประกอบการรายยอยสวนมากยังขาดขอมูลเหลานี้ ทําใหการตัดสินใจลงทุนในธุรกิจประเภทนี้
ผิดพลาดและเกิดเปนปญหาสะสมทางเศรษฐกิจตามมา     
 เนื่องจากการเขามาประกอบธุรกิจประเภทนี้ยังไมมีมาตรการในการตรวจสอบ
คุณสมบัติของผูประกอบการอยางเครงครัด เจาของโครงการหรือผูไดรับอนุญาตจัดสรรจึงไม
จําเปนตองมีความรูความเชี่ยวชาญหรือมีประสบการณเกี่ยวกับการกอสรางมากอน ทําให
ผูประกอบการบางรายทําหนาที่เสมือนเปนนายหนาขายสินคาเทานั้น แตไมมีความรูในข้ันตอน
การผลิตหรือการกอสราง ซึ่งจากพฤติกรรมเหลานี้ของผูประกอบการ ทําใหกระบวนการผลิตขาด
การพัฒนาเพื่อใหเกิดประสิทธิภาพมากที่สุด  ฉะนั้น รัฐจึงควรมีนโยบายในการสงเสริมและ
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สนับสนุนใหผูประกอบการดําเนินกลยุทธดานการผลิตที่อยูอาศัยใหมีการพัฒนาผลผลิตที่มี
คุณภาพมากยิ่งข้ึน โดยอาศัยเทคโนโลยีการผลิตรูปแบบใหมๆ ซึ่งอาจเกิดจากการใหความรูและ
ขอมูลเพิ่มเติม โดยจัดใหมีการอบรมเพื่อเรียนรูหรือถายทอดจากผูเชี่ยวชาญทั้งในและตางประเทศ 
เชน ระบบการผลิตแบบ Prefab20 ทั้งนี้เพื่อการผลิตที่มีประสิทธิภาพมากข้ึนและมีตนทุนการผลิต
ลดลง 
 ในสวนของขอมูลขาวสารที่เกี่ยวกับโครงการ ตัวผูประกอบการ และกรณีปญหาที่เกิด
จากการไมไดรับความเปนธรรมในการเลือกซื้อที่อยูอาศัย ซึ่งเปนขอมูลอันเปนประโยชนแก
ผูบริโภคผูซื้อบานนั้น แมผูบริโภคจะมีสิทธิรับรูขอมูลขาวสารที่เพียงพอตอการตัดสินใจในการเลือก
ซื้อบาน ตามที่ รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2550 มาตรา 56 และ
พระราชบัญญัติขอมูลขาวสารของราชการ พ.ศ. 2540 ไดบัญญัติรับรองและใหความคุมครองสิทธิ
ไวก็ตาม แตสิทธินี้ก็ยังมิไดมีหนวยงานใดดําเนินการเพื่อใหไดรับความคุมครอง และนอกจากนี้ 
การประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยในปจจุบันยังไมมีมาตรการกํากับดูแลและเขามาควบคุมผู
ประกอบธุรกิจหรือผูประกอบวิชาชีพที่เกี่ยวของกับธุรกิจประเภทนี้อยางจริงจัง กอปรกับ
ผูประกอบการบางรายขาดจริยธรรมและมีเจตนาในการฉอฉล  ทําใหผูซื้อขาดขอมูลที่เพียงพอ
เกี่ยวกับผูประกอบธุรกิจโครงการขายบานและที่อยูอาศัยเพื่อจะใชประกอบการตัดสินใจเลือกซื้อ
บาน และยิ่งไปกวานั้นผูซื้อสวนมากมักประสบปญหาเกี่ยวกับการทําสัญญาซื้อขายโดยถูกเอา
เปรียบจากขอสัญญาที่ไมเปนธรรม เนื่องจากขาดความรูและความเขาใจที่ดีพอ  ดังนั้น รัฐจึงควร
จัดตั้งหนวยงานของรัฐทั้งในสวนภูมิภาคและทองถิ่น เพื่อเผยแพรขอมูลขาวสารเกี่ยวกับประวัติ
และผลงานของผูประกอบการในธุรกิจอสังหาริมทรัพยแตละราย รวมทั้งขอมูลดานการประกอบ
ธุรกิจและผลการดําเนินงานทั้งหมดที่สามารถเปดเผยไดในแตละโครงการ  รวมถึงขอมูลของ
ผูประกอบการรายที่กําลังถูกดําเนินคดีและถูกรองเรียนตอสํานักงานคณะกรรมการคุมครอง
ผูบริโภค ทั้งการตอบสนองของผูประกอบธุรกิจในการเยียวยาบรรเทาความเดือดรอนของผูบริโภค
ตอเร่ืองราวที่รองเรียน รวมถึงขอมูลที่เปนประโยชนอ่ืนๆ ที่ผูบริโภคควรไดรับรูกอนตัดสินใจซื้อบาน 
โดยรัฐอาจจัดตั้งหนวยงานข้ึนมาเพื่อดูแลผลประโยชนของผูบริโภคเกี่ยวกับที่อยูอาศัยเปนการ

                                                   
20 “Prefab” เปนเทคโนโลยีที่ใชอิฐมวลเบาในการกอสราง เพื่อประหยัดคาใชจายใน

ดานแรงงาน ระยะเวลาการกอสราง วัสดุการกอสราง และความสูญเสีย, อางจาก ภวิดา        
ปานะนนท, และ วีระยุทธ กาญจนชูฉัตร, “อสังหาริมทรัพยไทย : การเติบโตอยางยั่งยืน?.” วารสาร
บริหารธุรกิจ ฉบับพิเศษ “7 มิติอสังหาริมทรัพยไทย”, น. 79 (2547).   
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เฉพาะ เชน สมาคมคุมครองผูซื้อบาน หรือมอบหมายใหเปนหนาที่ของศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย
แหงชาติ เปนตน ทั้งนี้ เพื่อสรางโอกาสในการเขาถึงขอมูลไดอยางทั่วถึงและเปนประโยชนแก
ประชาชนในการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยูอาศัยและปองกันปญหาตางๆ ที่อาจเกิดข้ึนไดในอนาคต  
ซึ่งนอกจากรัฐจะตองรวบรวมขอมูลเพื่อนําเสนอตอผูบริโภคในการตัดสินใจเลือกซื้อบานใน
เบื้องตนแลว ขอมูลที่เกี่ยวกับนิติกรรมสัญญาและขอกฎหมายที่เกี่ยวของก็เปนสาระสําคัญที่
ผูบริโภคจําเปนตองรู ซึ่งรัฐจําตองประชาสัมพันธและใหขอมูลแกผูบริโภคอยางทั่วถึงเพื่อปองกัน
การเอาเปรียบจากผูประกอบการ และทั้งนี้ทั้งนั้นรัฐควรตองมีระบบตรวจสอบและกํากับในเร่ืองที่
เกี่ยวกับนิติกรรมสัญญาที่ผูประกอบการตองทํากับผูบริโภคในฐานะเปนคูสัญญาอยางเครงครัด
และควรวางมาตรฐานของสัญญาใหเปนแบบเดียวกัน พรอมทั้งกําหนดบทลงโทษอยางเครงครัด
กรณีมีการฝาฝนขอบังคับหรือขอกําหนดที่รัฐไดวางไวดวย   
 2. เพื่อปองกันปญหาที่จะเกิดจากการเล่ียงการบังคับใชกฎหมาย รัฐจึงควรหา
มาตรการในการลดข้ันตอนการขอใบอนุญาตจัดสรรที่ดินและใหความสะดวกแกผูที่มาติดตองาน
กับสวนงานราชการมากข้ึน ซึ่งจะชวยลดปญหาที่เกิดจากการดําเนินงานกอสรางอาคารกอนไดรับ
ใบอนุญาตกอสราง โดยผูประกอบการมักหลีกเล่ียงข้ันตอนการขออนุญาตกอสรางอาคารโดยใช
มาตรา 39 ทวิ แหงพระราชบัญญัตคิวบคุมอาคารฯ หรือกรณกีารเล่ียงขออนุญาตจัดสรรที่ดินตาม
พระราชบัญญัตกิารจัดสรรที่ดินฯ มาตรา 21 เนื่องจากในการขออนุญาตตอทางราชการมีข้ันตอน
ที่คอนขางสลับซับซอนและใชระยะเวลาคอนขางมากในการดําเนินงาน ซึ่งมักทําใหการประกอบ
ธุรกิจประสบปญหาและลาชาตามไปดวย 
 ปจจุบันกรมที่ดินไดมีนโยบายปรับรูปแบบการยื่นขออนุญาตจัดสรรใหเปนแบบ
บริการเบ็ดเสร็จ ณ จุดเดียว (One Stop Service) หรือการยื่นขออนุญาตจัดสรรแบบศูนยบริการ
รวมข้ึน กลาวคือ เปนการนํางานที่ใหบริการทั้งหมดที่เกี่ยวของมารวมใหบริการอยูในสถานที่
เดียวกัน ในลักษณะที่สงตองานระหวางกันทันทีหรือเสร็จในข้ันตอนหรือเสร็จในจุดใหบริการเดียว 
โดยมีจุดประสงคเพื่อใหการใหบริการมีความรวดเร็วข้ึน 21 โดยใชสํานักงานสงเสริมธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยเปนศูนยกลางในการใหบริการเพื่อชวยลดข้ันตอนการทํางานที่เกี่ยวกับการ
พิจารณาคําขออนุญาตและการออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินใหลดลง เพราะถาเปดจุดใหบริการตาม
สํานักงานที่ดินสาขาตางๆ ข้ันตอนตอไปสํานักงานที่ดินสาขาก็ตองสงเร่ืองขออนุญาตมายังกรม

                                                   
21 Retrieved January 26, 2010, from http://www.drmanage.com/index/php? 

lay=show&ac=article&ID=538643951 
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ที่ดินอีก ซึ่งกรมที่ดินจะทําหนาที่เปนตัวกลางในการประสานกับหนวยงานราชการตางๆ อาทิ กรม
ทางหลวง กรมชลประทาน การประปานครหลวง การไฟฟานครหลวงตอไป ทั้งนี้โครงการนี้มีแผน
จะนํามาใชในเขตกรุงเทพมหานครกอนเปนที่แรก โดยจากเดิมที่จะใชสํานักงานที่ดินสาขาตางๆ ใน
พื้นที่กรุงเทพมหานครเปนจุดใหบริการยื่นขออนุญาตจัดสรร ก็ปรับเปล่ียนมาใชสํานักสงเสริมธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน เปนจุดใหบริการเพียงจุดเดียว  ซึ่งประชาชนหรือผูประกอบการจะไดรับ
บริการที่รวดเร็วข้ึนและสามารถออกใบอนุญาตจัดสรรไดภายในเวลาไมเกิน 45 วัน นับจากวันที่ยื่น
ขออนุญาต ทั้งนี้ตองอยูภายใตเงื่อนไขที่วา ผูยื่นคําขอจะตองเตรียมเอกสารหลักฐานใหครบถวน
ดวย22 และในกรณีที่หนวยงานที่เกี่ยวของกับการออกใบอนุญาตจัดสรรพิจารณาเอกสารแลวไม
ตอบกลับมายังกรมที่ดินภายในกําหนดก็ใหถือวาผานการพิจารณาแลว ซึ่งก็ถือเปนมาตรการหนึ่ง
ที่ชวยลดข้ันตอนการดําเนินงานของสวนราชการได 
 อยางไรก็ตาม ผูเขียนเห็นวาแมนโยบายการยื่นขออนุญาตจัดสรรแบบศูนยบริการ
รวมดังกลาวจะชวยลดข้ันตอนการทํางานลงได แตการที่ใหผูขออนุญาตทั้งหมดมายื่นคําขอตอ
สํานักงานสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนจุดใหบริการเพียงจุดเดียว ทั้งที่เดิมอยูในความ
รับผิดชอบของสํานักงานที่ดินสาขาตางๆ ในเขตพื้นที่กรุงเทพมหานคร และเม่ือพิจารณาประกอบ
กับปริมาณคําขออนุญาตทีมี่เพิ่มมากข้ึนนั้น ก็อาจกอใหเกิดปญหางานลนมือและเกิดความลาชา
ได  หากไมมีการเตรียมความพรอมที่ดี ทั้งกําลังคนและการจัดระบบการทํางาน ก็อาจทําใหเกิด
ปญหาอ่ืนๆ ตามมาได ไมวาจะเปนปญหาอันเนื่องมาจากความไมสะดวกของประชาชนที่อยู
หางไกลในการเดินทางมาติดตอราชการ หรือปญหาเกี่ยวกับจํานวนประชาชนผูมาติดตอราชการ
และปริมาณคําขออนุญาตจัดสรรที่ยอมมีจํานวนเพิ่มมากข้ึน เพราะการยื่นคําขอจัดสรรและ
ข้ันตอนการดําเนินงานเกี่ยวกับการขอจัดสรรที่ดินในทองที่นั้นทั้งหมดจะมารวมอยูในความ
รับผิดชอบของสวนกลางเพียงหนวยงานเดียว  ยิ่ งไปกวานั้นเจาหนาที่ที่ เกี่ยวของหรือ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดยังจะตองดําเนินการพิจารณาแผนผัง โครงการ และวิธีการ
จัดสรรที่ดินตามคําขอใหแลวเสร็จภายในกรอบระยะเวลาที่กฎหมายกําหนด (มาตรา 25 แหง
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543) ซึ่งการทํางานภายใตกรอบเวลาดังกลาวอาจทําให
ขาดการพิจารณาและไตรตรองคําขอใหเปนไปตามหลักเกณฑอยางรอบคอบ และหากพน
กําหนดเวลาดังกลาวแลวยังพิจารณาไมเสร็จโดยปราศจากเหตุผลอันสมควร ผลทางกฎหมายจะ

                                                   
 22 ขอมูลจาก ประชาชาติธุรกิจ, ปที่ 31, ฉบับที่ 3966 (14 มกราคม 2551) สืบคนเม่ือ
วันที่ 15 สิงหาคม 2552, จาก http://www.matichon.co.th  
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ถือวาคณะกรรมการไดใหความเห็นชอบแลว ซึ่งอาจกอใหเกิดปญหาตางๆ ตามมาแกผูซื้อที่ดิน
จัดสรรในภายหลังได   นอกจากนี้การยื่นขอจัดสรรที่ดินทุกเร่ืองตอสวนกลางเพียงหนวยงานเดียว
ยังอาจมีขอเสียและกอใหเกิดปญหาตางๆ เชน ความลาชาและการพิจารณาออกใบอนุญาตเกิน
กําหนด  ปญหาที่เกิดจากคําวินิจฉัยส่ังการที่ไมเหมาะสมกับสภาพตามภูมิภาคหรือทองถิ่น เพราะ
สวนกลางอาจไมทราบถึงปญหาที่แทจริงเกี่ยวกับการใชประโยชนที่ดินในภูมิภาคตางๆ ซึ่งมีความ
แตกตางกันได หรือแมกระทั่งปญหาการติดสินบนพนักงานเจาหนาที่ของรัฐ เพื่อใหชวยหลบเล่ียง
การตรวจสอบหรือชวยลัดข้ันตอนการทํางานของเจาหนาที่ใหเสร็จเร็วข้ึน ซึ่งอาจมีชองทางให
กระทําความผิดไดงายกวาเดิม เพราะผูขอจัดสรรไมตองมีความยุงยากซับซอนในการติดตอกับ
เจาหนาที่และสวนงานราชการตางๆ หลายแหงที่เกี่ยวของกับการออกใบอนุญาต และสามารถ
หลีกเล่ียงการตรวจสอบจากหนวยงานรัฐตางๆ ไดหลายข้ันตอน ทั้งยังเปนการเอ้ือประโยชนใหแก
เจาหนาที่สวนกลางของภาครัฐที่มีอํานาจในการพิจารณาคําขออนุญาตจัดสรรที่ดิน ในการใชและ
อาศัยอํานาจหนาที่ในตําแหนงเพื่อแสวงหาประโยชนอันมิชอบดวยกฎหมายจากประชาชนไดงาย
ข้ึน ซึ่งเทากับเปนการเปดชองวางและจูงใจใหมีการติดสินบนเจาพนักงานเพิ่มมากข้ึนกวาเดิมดวย  
 ผูเขียนจึงเห็นวา ควรสนับสนุนใหมีการกําหนดนโยบายการกระจายอํานาจไปสู
ทองถิ่นมากกวาการรวมอํานาจในการพิจารณาคําขออยูที่สวนกลาง โดยใหสวนราชการทองถิ่น
หรือสํานักงานที่ดินสาขามีอํานาจหนาที่ในการพิจารณาและออกใบอนุญาตใหแกผูประกอบการ
แตละรายในทองถิ่นนั้นได เพราะนอกจากจะทําใหการตัดสินใจเปนไปอยางรวดเร็วไมชักชาแลว 
การใหเจาหนาที่ประจําภูมิภาคตางๆ ทั่วประเทศไดรับมอบหมายใหเปนผูใชอํานาจตัดสินใจและ
สามารถพิจารณาออกคําส่ังไดเอง ยังเปนประโยชนและชวยคุมครองผลประโยชนของรัฐและ
ราษฎรในทองถิ่นไดดีกวาการวินิจฉัยที่ออกโดยสวนกลาง ทั้งนี้ สวนราชการทองถิ่นหรือสํานักงาน
ที่ดินสาขาจะตองยึดหลักเกณฑ วิธีการ เงื่อนไขที่กําหนดในการพิจารณาคําขอใหเปนเอกภาพ ได
มาตรฐานและอยูบนความเสมอภาคเทาเทียมกัน โดยจะตองมีการกํากับดูแล ควบคุม และ
ตรวจสอบการใชอํานาจวินิจฉัยส่ังการหรือการปฏิบัติงานของคณะอนุกรรมการจัดสรรที่ดินและ
เจาหนาที่ในทองถิ่นแตละสาขา โดยหนวยงานราชการสวนกลางหรือกรมที่ดินในฐานะเปน
ผูบังคับบัญชาอยางใกลชิดและสมํ่าเสมอดวย 
 3. เนื่องจากมาตรฐานทางวิชาชีพและจรรยาบรรณของผูประกอบการในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยในปจจุบันนั้น ยังไมมีองคกรหรือสถาบันใดที่มีอํานาจควบคุมผูประกอบการอยาง
เปนทางการ จึงควรมีการกอตั้งหนวยงานภาครัฐ เชน กระทรวง ทบวง กรม ใหมีอํานาจหนาที่
กํากับ ดูแล ควบคุมเกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดยตรง เชน ตั้งกระทรวงอสังหาริมทรัพย หรือ
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กรมการอสังหาริมทรัพยเพื่อการอยูอาศัย  เปนตน หรือกอตั้งองคกรอิสระที่สังกัดภายใตการกํากับ
ดูแลของหนวยงานภาครัฐ โดยแตงตั้งผูที่รับผิดชอบหรือผูที่ไดรับมอบหมายใหมีอํานาจปฏิบัติ
หนาที่แทนผูมีอํานาจข้ึนมาดูแลเปนกรณีเฉพาะ เพื่อทําหนาที่ควบคุมการประกอบธุรกิจประเภทนี้
แยกออกมาจากการประกอบธุรกิจประเภทอ่ืน ทั้งนี้เพื่อเปนการเพิ่มอัตรากําลังเจาหนาที่ในการ
ทํางานสอดสองและตรวจสอบใหเพิ่มมากข้ึน และยังทําใหสามารถบังคับใชกฎหมายไดอยางมี
ประสิทธิภาพมากข้ึนดวย  โดยทําหนาที่ควบคุมและกํากับทิศทางเกี่ยวกับการใชที่ดินและนโยบาย
ที่อยูอาศัยอยางครบวงจร และรับโอนหนวยงานตางๆ ที่มีหนาที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยทั้งหมด
เชน กรมที่ดิน กรมการผังเมือง กรมโยธาธิการ ใหมารวมอยูในความรับผิดชอบของกระทรวงหรือ
กรมดังกลาว เพื่อจัดโครงสรางการทํางานใหม ใหหนวยงานหรือสวนราชการที่มีอํานาจหนาที่
เกี่ยวพันและเชื่อมโยงกันมารวมอยูดวยกัน เพื่อประโยชนในการติดตอประสานงานและการกํากับ
ดูแลซึ่งจะทําใหการปฏิบัติงานมีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน 
 นอกเหนือจากการตั้งหนวยงานภาครัฐเขามากํากับดูแลแลว รัฐควรจัดตั้งหนวยงาน
หรือองคกรอิสระเพื่อกํากับดูแลผูประกอบการโดยตรง ซึ่งประกอบไปดวยบุคลากรหรือตัวแทน
ภาครัฐ และผูประกอบวิชาชีพที่เกี่ยวของกับแวดวงอสังหาริมทรัพยเปนคณะกรรมการ โดยมี
สมาชิกเกือบทั้งหมดเปนผูประกอบการพัฒนาที่ดินโดยเฉพาะ ทั้งนี้องคกรที่จัดตั้งข้ึนนี้จะตองเปน
องคกรที่มีสถานะและอํานาจตามกฎหมายที่สามารถควบคุมสมาชิกในองคกรไดโดยการออก
กฎระเบียบ กฎเกณฑและบังคับใหผูประกอบการพัฒนาที่ดินทุกรายอยูในกฎเกณฑที่วางไว โดย
รัฐตองออกกฎหมายที่เกี่ยวของข้ึนมาเพื่อรองรับสถานะขององคกรใหสามารถออกกฎระเบียบ
ขอบังคับและกําหนดโทษแกผูประกอบการที่ฝาฝนได และที่สําคัญกฎหมายตองมีสภาพบังคับให
ผูประกอบการทุกรายที่ไดรับใบอนุญาตใหพัฒนาที่อยูอาศัยเพื่อประชาชนเปนสมาชิกขององคกรนี้
ดวย เพื่อ เพิ่มความสะดวกแกการควบคุมและสืบคนขอมูลของผูประกอบการทั้ งหมด
ภายในประเทศได โดยการรวบรวมขอมูลไวที่เดียวเพื่องายตอการกํากับดูแลและจัดการ  ถึงแม
ประเทศไทยจะมีสมาคมผูประกอบการพัฒนาที่ดินอยูหลายแหง แตสมาชิกของสมาคมก็มีจํานวน
ไมมากนัก เนื่องจากการจะเขามาเปนสมาชิกของแตละสมาคมจะข้ึนอยูกับความสมัครใจของ
สมาชิกแตละรายและกฎหมายไมไดบังคับใหผูประกอบการตองเปนสมาชิกขององคกรหรือ
หนวยงานใด ประกอบกับสมาคมไมมีวัตถุประสงคหรือนโยบายเพื่อคุมครองปกปองผลประโยชน
ของประชาชนผูบริโภค เพราะสมาคมเปนคูคากับประชาชนหรือสังคม จึงไมมีหนาที่ รักษา
ผลประโยชนของสาธารณชน แตมีวัตถุประสงคหลักคือ การดูแลผลประโยชนระหวางสมาชิกและ
ปกปองนักวิชาชีพที่เปนสมาชิก โดยอาจมีวัตถุประสงครองในการพัฒนามวลสมาชิก สงเคราะห 
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สนับสนุน หรือมีการสันทนาการระหวางสมาชิกบางเล็กนอย แมจะมีการกําหนดกฎเกณฑตางๆ 
เพื่อบังคับใชแกสมาชิก แตการที่สมาชิกทุกคนมีสถานะเทากัน การกําหนดกฎเกณฑตางๆ เพื่อ
บังคับใชแกสมาชิกจึงทําใหสมาชิกคนอ่ืนๆ รูสึกวาไมเปนธรรมและไมยอมรับกฎเกณฑดังกลาว  
ซึ่งการใหสมาคมวิชาชีพเปนผูควบคุมกันเอง อาจทําใหเกิดผลประโยชนขัดแยงกันในระหวางคูแขง
ทางธุรกิจในดานความลับทางการคา การไดเปรียบเสียเปรียบในการประกอบธุรกิจ หรืออาจเกิด
กรณีการสมยอมกันเองเพื่อปกปองผูประกอบวิชาชีพมากกวาการคํานึงประโยชนของผูใชบริการ 
ดังนั้น กฎระเบียบของสมาคมวิชาชีพสวนใหญจึงไมมีสภาพบังคับเพื่อใชควบคุมความประพฤติ
ของผูประกอบการ ซึ่งทําใหเกิดปญหาในทางปฏิบัติในการควบคุมและจัดระเบียบผูประกอบการ
ใหดําเนินธุรกิจอยางมีจรรยาบรรณและอยูบนกฎเกณฑอันเปนมาตรฐานเดียวกัน 
 ดังนั้น เม่ือวิชาชีพเจริญถึงระดับหนึ่ง นอกจากควรจะตองมีสมาคมเพื่อปกปอง
ผลประโยชนของนักวิชาชีพและมีการออกกฎหมายเฉพาะเพื่อควบคุมผูประกอบการในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย โดยมีสาระสําคัญเพื่อวางมาตรฐานและจรรยาบรรณของผูที่จะเขามาประกอบ
ธุรกิจและมีบทกําหนดโทษในกรณีปฏิบัติฝาฝนขอบังคับของกฎหมายแลวนั้น  ยิ่งไปกวานั้นในการ
พัฒนาผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย รัฐควรจะตองปกปองผลประโยชนของผูบริโภคโดยจัดตั้ง
องคกรอิสระข้ึนมาเพื่อควบคุม กํากับดูแลและบังคับใชกฎหมายแกผูประกอบการเปนกรณีเฉพาะ
ดวย โดยดําเนินการการกอตั้งองคกรควบคุมนักวิชาชีพ หรือ “สภาวิชาชีพ” ในรูปแบบของนิติ
บุคคลที่มีวัตถุประสงคหลักเพื่อคุมครองประโยชนของสวนรวม โดยมีผูบริโภคและสังคมเปนที่ตั้ง  
และเปนศูนยกลางในการรวบรวมขอมูลที่เกี่ยวกับผูประกอบการทั้งหมดในประเทศไทย ซึ่งจะทําให
สะดวกตอการควบคุมกํากับดูแล และมีความคลองตัวในการบริหารงานอยางเปนอิสระ โดยอาจ
จัดตั้งเปนองคกรหรือหนวยงานใหมข้ึนมาดูแลเปนการเฉพาะ เชน กอตั้งสภาวิชาชีพผูประกอบการ
พัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อการอยูอาศัย หรือสภาผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย เฉกเชนเดียวกับ
วงการสถาปนิก วิศวกรและแพทย ที่เดิมมีสมาคมสถาปนิกสยาม วิศวกรรมสถานแหงประเทศไทย 
และแพทยสมาคมแหงประเทศไทย ซึ่งลวนเปนสมาคมหลักใหญเพียงสมาคมเดียว ไมมีสมาคม
คูแขง แตตอมาก็ยังตองตั้งสภาวิศวกร สภาสถาปนิก หรือแพทยสภา ข้ึนมาเพื่อจัดการตรวจสอบ
และควบคุมผูประกอบวิชาชีพอยางโปรงใสดวย ทั้งนี้ รัฐควรใหอํานาจสภาควบคุมนักวิชาชีพใน
การออกขอบังคับ กฎระเบียบตางๆ เพื่อใชควบคุมมาตรฐานและจรรยาบรรณของผูประกอบการได
โดยอิสระดวยตนเอง  
 ถึงอยางไรก็ตาม แมสภาวิชาชีพจะมีอิสระแตก็ควรตองอยูภายใตการกํากับดูแลของ
ภาครัฐโดยยึดถือเอาผูบริโภค ประชาชนหรือประเทศชาติเปนสําคัญดวย เพื่อปองกันปญหาที่อาจ
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เกิดจากการเลนพรรคเลนพวกหรือการครอบงําโดยผูประกอบการรายใหญ  และนอกจากนี้ในสภา
วิชาชีพดังกลาวควรจะตองประกอบดวยบุคคลดังตอไปนี้เปนกรรมการหรือสมาชิกดวย เชน ผูแทน
สวนราชการเพื่อเขามาดูแลผลประโยชนของประชาชนผูบริโภค ผูแทนของนักวิชาชีพหรือ
ผูประกอบการ  ผูใชบริการที่มีบทบาทสําคัญตอธุรกิจ เชน สถาบันการเงิน หนวยงานราชการที่
เกี่ยวของ และผูทรงคุณวุฒิทั้งในและนอกวงการ เปนตน  ซึ่งสภาวิชาชีพตามแนวคิดของการจัดตั้ง
องคกรทางวิชาชีพนั้นมีลักษณะพื้นฐาน 3 ประการ คือ23 

1. เปนองคกรที่รับผิดชอบในการเปนตัวแทนวิชาชีพ และเปนผูควบคุมวินัยในการ
ประกอบวิชาชีพดวยมาตรการบังคับฝายเดียวเหนือสมาชิกผูประกอบวิชาชีพ อันไดแก มาตรการที่
มีผลบังคับทั่วไป เชน การออกขอบังคับทางวิชาชีพ มาตรการที่มีผลเฉพาะราย เชน  การพิจารณา
ออกใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ หรือการพิจารณาลงโทษเม่ือมีการกระทําผิด ซึ่งอาจกระทําได
จนถึงข้ันเพิกถอนใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ เปนตน 

2. อํานาจของสภาวิชาชีพที่มีอยูเหนือสมาชิกผูประกอบวิชาชีพ เปนอํานาจบังคับ
ไมใชเปนเร่ืองการเลือกปฏิบัติของตัวสมาชิกเอง กลาวอีกนัยหนึ่งคือ การที่สมาชิกตกอยูภายใต
อํานาจของสภาวิชาชีพมิไดเกิดจากความยินยอมดวยใจสมัคร เพราะฉะนั้น การกําหนดใหมีสภา
วิชาชีพ คือ การกําหนดใหมีการรวมกันแบบบังคับของผูประกอบวิชาชีพนั้นๆ 

3. ตองประกอบดวยบุคลากรผูใชอํานาจซึ่งมาจากผูประกอบวิชาชีพดวยกันเอง 
ดังนั้น องคกรนี้จึงไมใชเคร่ืองมือของฝายปกครองอันมีมาจากรัฐฝายเดียว แตเปนองคกรที่มี
โครงสรางของสมาชิกผูประกอบวิชาชีพนั้นดวย  
 ทั้งนี้ การจัดตั้งสภาวิชาชีพดังกลาวจําตองมีกฎหมายหรือพระราชบัญญัติออกมา
รับรองและกําหนดบทบาทหนาที่ของสภาวิชาชีพดังกลาวใหชัดเจน โดยอาจกําหนดใหสภาควบคุม
ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยมีอํานาจหนาที่ดังตอไปนี้ เชน  มีอํานาจกําหนดมาตรฐานวิชาชีพ
และจรรยาบรรณของผูประกอบการ  กําหนดคุณสมบัติและลักษณะตองหามของผูขอใบอนุญาต 
โดยมีหนาที่จัดสอบ คัดกรอง และอบรมนักวิชาชีพ สงเสริมสนับสนุนใหเกิดการพัฒนาและควบคุม
การดําเนินงานของผูประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพยใหถูกตองตามมาตรฐานการประกอบ
วิชาชีพ  ทั้งใหมีอํานาจในการออกใบอนุญาต ตออายุใบอนุญาต รับรองวุฒิบัตรในการประกอบ
อาชีพ และมีอํานาจกําหนดบทลงโทษแกผูกระทําความผิดในกรณีที่ผูประกอบการประพฤติตน

                                                   
23 อุดม รัฐอมฤต, “สภาวิชาชีพ,” วารสารนิติศาสตร, ปที่ 19, ฉบับที่  2, น. 113 

(มิถุนายน 2532)  
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และปฏิบัติมิชอบ โดยบริหารงานฝาฝนกฎระเบียบขอบังคับเกี่ยวกับมาตรฐานและจรรยาบรรณ
ของสภาได ซึ่งคณะกรรมการที่ไดรับการแตงตั้งจากสภาวิชาชีพอาจมีมติใหลงโทษผูที่ฝาฝนกฎ 
โดยกําหนดใหพักใชใบอนุญาตชั่วคราว หรือเพิกถอนใบอนุญาตประกอบวิชาชีพได  รวมทั้งใหสภา
มีอํานาจออกกฎเกณฑและขอบังคับอ่ืนๆ ตามที่กฎหมายใหอํานาจโดยไดรับความเห็นชอบจาก
รัฐมนตรีที่เกี่ยวของดวย จึงอาจกลาวไดวา สภาควบคุมวิชาชีพมีภาระหนาที่หลักคือ เพื่อคุมครอง
ประชาชนผูบริโภค ควบคุมนักวิชาชีพ ปองกันการแทรกแซงวิชาชีพ พรอมทั้งใหการศึกษาแก
สาธารณชนโดยทั่วไปดวย 
 นอกจากนี้ ผูเขียนเห็นวา องคกรหรือสภาวิชาชีพดังกลาวควรมีคณะทํางานหรือ
คณะกรรมการซึ่งทําหนาที่เสมือนกับเปนคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคใน สคบ. โดยทําหนาที่
ชวยตรวจสอบกิจกรรมการลงทุนและพัฒนาอสังหาริมทรัพยตางๆ เพื่อไมใหเกิดการเอารัดเอา
เปรียบผูบริโภค รวมถึงรับเร่ืองรองเรียนเกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย หากเปนคดีความกันอัน
เนื่องมาจากการประพฤติผิดมาตรฐานจรรยาบรรณ สภาวิชาชีพก็สามารถดําเนินคดีแทนผูบริโภค
ในนามขององคกรเพื่อฟองรองกลาวโทษ หรือเปนส่ือกลางชวยไกลเกล่ียในกรณีมีปญหาเกิดข้ึน
ระหวางผูซื้อและผูประกอบการทั้งในสวนของคดีแพงและคดีอาญาดวย  การใหอํานาจสภาวิชาชีพ
ในการตรวจสอบและรับเร่ืองราวรองทุกขจากผูบริโภคเกี่ยวกับปญหาจากการซื้อขายที่อยูอาศัย
ระหวางผูประกอบธุรกิจกับผูซื้อโดยเฉพาะนี้  ถือเปนมาตรการหนึ่งในการคุมครองผูซื้อซึ่งจะชวย
ทําใหผูซื้อหรือผูบริโภคเกิดความม่ันใจและไดรับความคุมครองอยางทั่วถึง และไมจําตองอยู
ภายใตขอจํากัดในการบังคับใชกฎหมายและอุปสรรคในการปฏิบัติหนาที่ของสวนงานราชการ เชน 
กฎหมายคุมครองผูบริโภคและสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค ดังที่ไดกลาวมาแลว
ขางตน 
 4.  แตงตั้งและใหอํานาจพนักงานเจาหนาที่ในการควบคุมตรวจสอบหรือที่อาจ
เรียกวา The Controller of Housing ข้ึนมา เพื่อทําหนาที่ตรวจสอบการบริหารและดําเนินธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยโดยตรง ทั้งนี้ ตองมีการกําหนดขอบเขต อํานาจหนาที่ผูควบคุมตรวจสอบของรัฐ
ใหชัดเจนและเพิ่มกรอบอํานาจใหกวางข้ึนกวาเดิม พรอมกับเพิ่มอัตรากําลังเจาพนักงานในการ
ตรวจสอบโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในทองถิ่นใหมากข้ึน เชน ในกรณีที่ผูประกอบการมี
คุณสมบัติไมครบถวน ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจปฏิเสธไมดําเนินการออกใบอนุญาตประกอบ
วิชาชีพใหได พรอมกับถูกจํากัดการใชอํานาจหนาที่อยางมีขอบเขตชัดเจนยิ่งข้ึน เชน เจาพนักงาน
ไมมีอํานาจผอนผันใหผูประกอบการดําเนินธุรกิจไปกอนโดยยังไมมีใบอนุญาต (License) ได  ทั้งนี้
ในกรณีที่มีผูขออนุญาตแบงแยกที่ดินตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน แตไมเขาหลักเกณฑใน
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การขอมีใบอนุญาตจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน เม่ือเจาพนักงานที่ดินเห็นวาผูขอ
แบงแยกรายนั้นเปนผูขอที่อาจจะดําเนินการแบงแยกที่ดินเพื่อคาหากําไรและเพื่อจําหนายโดยมี
เจตนาที่จะหลีกเล่ียงการขอใบอนุญาตจัดสรรที่ดิน ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจปฏิเสธการ
แบงแยกใหผูขอไดเชนเดียวกัน ซึ่งมาตรการดังกลาวนี้อาจนํามาใชแกปญหาการจัดสรรที่ดินโดย
ไมมีใบอนุญาตเนื่องจากผูประกอบการจงใจหลีกเล่ียงการขอใบอนุญาตจัดสรรที่ดินและหลบหนี
การตรวจสอบของหนวยงานภาครัฐได  
 และยิ่งไปกวานั้น ควรเพิ่มบทบาทหนาที่และใหอํานาจเจาหนาที่ในการตรวจสอบ
อาคารส่ิงปลูกสรางกอนที่ผูประกอบการจะดําเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์และสงมอบการ
ครอบครองบานใหแกผูซื้อดวย โดยกอนที่ผูขายจะทําการสงมอบบานและรับชําระราคาคาบาน
งวดสุดทายจากผูซื้อ ผูขายจะตองใหเจาหนาที่ควบคุมการกอสราง หรือวิศวกรประจําโครงการออก
หนังสือรับรองคุณภาพบานของผูซื้อในโครงการนั้นๆ กอนวาไดกอสรางไปตามแบบแปลนที่ได
โฆษณาขายไวกับผูซื้อ หรือตามขอตกลงในสัญญาจะซื้อขายหรือไม ทั้งไดกอสรางตามมาตรฐาน
และมีความปลอดภัยแกผูเขาอยูอาศัยเพียงใด เม่ือเจาหนาที่ควบคุมใหคํารับรองเปนหนังสือแลว
จึงจะทําการโอนกรรมสิทธิ์พรอมทั้งสงมอบการครอบครองบานใหแกผูซื้อเพื่อเขาอยูอาศัยโดย
สมบูรณได  มิฉะนั้นแลว หากตอมาอาคารเกิดความชํารุดบกพรองในภายหลัง ผูขายก็มีหนาที่
จะตองพิสูจนใหไดวา ความชํารุดบกพรองดังกลาวไมไดเกิดจากความผิดพลาดของผูประกอบการ
และไดทําการกอสรางบานเพื่อสงมอบใหแกผูซื้อในสภาพเรียบรอยสมบูรณแลว  แตถาพิสูจนไมได 
ผูซื้อก็มีสิทธิที่จะเรียกรองใหผูขายซอมแซมความบกพรองและชดใชคาเสียหายได  นอกจากนี้ใน
กรณีที่ผูซื้อพบความชํารุดบกพรองของอาคารที่อยูอาศัยภายใน 1 ป นับจากไดรับโอนกรรมสิทธิ์ ผู
ซื้อสามารถเรียกรองใหผูขายดําเนินการแกไขความชํารุดบกพรองดังกลาวได พรอมกันนี้ผูขายมี
หนาที่ตองแจงใหผูควบคุมเขาตรวจสอบและใหการรับรองดวยวา ไดดําเนินการแกไขซอมแซม
ความชํารุดบกพรองของอาคารที่อยูอาศัยใหอยูในสภาพดีแลวดวย เม่ือนั้นผูขายจึงจะพนจาก
หนาที่และความรับผิดในการสงมอบบานใหแกผูซื้อตามกฎหมาย 
 5. ควรสงเสริมใหมีสถาบันอบรมวิชาชีพผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยหรือจัดใหมี
การศึกษาในระดับอนุปริญญา หรือปริญญาตรี โท หรือหลักสูตรประกาศนียบัตรที่เกี่ยวกับสาขา
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเพิ่มมากข้ึนกวาเดิม เพื่อเตรียมความพรอมใหกับนักศึกษาและผูสนใจ
บริหารธุรกิจอสังหาริมทรัพย และปูพื้นฐานความเขาใจเบื้องตนที่จําเปนแกการประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ทั้งนี้ เพื่อใหสอดคลองกับระเบียบ กฎเกณฑและคุณสมบัติของผูที่จะไดรับ
ใบอนุญาตประกอบธุรกิจ (License) ตามขอบังคับของสภาวิชาชีพดวย 
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 6. สนับสนุนและจัดตั้งโครงการคัดเลือกผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยดีเดนอยาง
ตอเนื่องเปนประจํา  ดังนี้ หนวยงานภาครัฐควรจัดตั้งโครงการที่มีวิธีการในการคัดเลือกและ
หลักการพิจารณาผูประกอบการ เชน โครงการคัดเลือกผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่ดีฯ  
ข้ึนมาอยางตอเนื่อง เพื่อเปนการสานตอการดําเนินงานตามโครงการนี้ใหเปนประโยชนแกวงการ
ธุรกจิอสังหาริมทรัพยและประชาชนผูบริโภคมากที่สุด แตอยางไรก็ดี โครงการนีค้วรมีวัตถุประสงค
ครอบคลุมไปถึงการควบคุมมาตรฐานในการดําเนินโครงการของผูประกอบบานจัดสรรทุกรายใน
วงการธุรกิจอสังหาริมทรัพยดวย ซึ่งเปนการเพิ่มเติมจากวัตถุประสงคเดิมที่มุงใหประโยชนแกผูซื้อ
บานในการเลือกซื้อบานและที่ดิน และชวยสนับสนุนดานขวัญและกําลังใจและสงเสริมประโยชน
ในทางการคาของผูประกอบธุรกิจเทานั้น  
 ฉะนั้น จึงควรมีนโยบายโดยใชวิธีการคัดเลือกผูประกอบการดีเดนจากผูประกอบ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยทุกรายทั่วทั้งประเทศ โดยแบงออกเปน 2 สวนใหญๆ คือ ในสวนของ
กรุงเทพมหานคร ปริมณฑล และในสวนภูมิภาค โดยแยกประเภทของผูประกอบการออกเปน
ผูประกอบการรายใหญและรายยอย เพื่อใหงายตอการตรวจสอบและเปนธรรมแกผูประกอบธุรกิจ
ดวยกันทุกราย ซึ่งถือเปนกระบวนการของภาครัฐในการตรวจสอบคุณภาพ คุณสมบัติและ
มาตรฐานของผูประกอบการทั่วประเทศไปพรอมๆ กับการคัดเลือกผูประกอบดีเดนไปดวยในคราว
เดียวกัน ซึ่งหากผูประกอบการรายใดผานเกณฑที่กําหนด ก็จะมีการยกยองสงเสริมและประกาศ
เกียรติคุณ โดยนําเสนอสูสาธารณชนใหรับทราบโดยทั่วกัน แตในกรณีที่รายใดมีคุณภาพต่ํากวา
เกณฑมาตรฐานที่กําหนดไว คณะกรรมการก็ควรสงผลการประเมินและเสนอเร่ืองใหแกหนวยงาน
ที่เกี่ยวของเพื่อเขาไปตรวจสอบการดําเนินงานของโครงการดังกลาวตอไป ซึ่งการดําเนินโครงการ
ในลักษณะเชนนี้จะเปนประโยชนแกทุกฝายมากกวาการยกยองและสงเสริมภาพลักษณใหแก
ผูประกอบการดีเดนเพียงฝายเดียว กลาวคือ ฝายผูบริโภคก็จะไดรับความคุมครองมากข้ึนเพราะ
ทุกโครงการจะไดผานการกล่ันกรองและตรวจสอบการดําเนินงานโดยภาครัฐ ไมใชเฉพาะโครงการ
ที่สมัครใจเขารวมโครงการเทานั้น  สวนทางดานผูประกอบการเองก็จะถูกกระตุนและตื่นตัวที่จะ
แขงขันกันพัฒนาปรับปรุงมาตรฐานคุณภาพและบริการของโครงการมากกวาการมุงคาหา
ผลประโยชนทางธุรกิจเพียงอยางเดียว  ทั้งนี้ เพื่อใหโครงการของตนและเจาของผูบริหารโครงการ
เปนที่ยอมรับและไดรับการยกยองนับถือจากผูประกอบธุรกิจอ่ืนๆ ในแวดวงสังคมธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย และยังเปนการชวยเสริมสรางภาพลักษณ ชื่อเสียง และความนาเชื่อถือของ
ผูประกอบการที่มีตอผูบริโภคใหเพิ่มมากยิ่งข้ึน  ซึ่งนอกจากนี้ยังอาจถือเปนหนึ่งในแผนการตลาดที่
จะชวยสงเสริมธุรกิจการขายสินคาของผูประกอบธุรกิจที่เขารวมโครงการไดอีกดวย เพราะหาก
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ผูประกอบการรายใดไดรับคัดเลือกใหเปนผูประกอบการดีเดน ก็จะชวยทําใหโครงการที่อยูอาศัย
ของผูประกอบการรายนั้นๆ มีผูสนใจซื้อมากข้ึนและเพิ่มยอดขายใหสูงข้ึนไดโดยไมตองเสียเงิน
ลงทุนในสวนของการโฆษณาประชาสัมพันธมากนัก ยิ่งไปกวานั้นมาตรการดังกลาวยังเปน
ประโยชนตอภาครัฐโดยรวมเพราะถือเปนมาตรการหนึ่งในการกํากับดูแลและตรวจสอบเพื่อ
ปองกันปญหาความเดือดรอนที่อาจเกิดข้ึนกับผูซื้อบานได เนื่องจากผูประกอบการจะเกิดความเอา
ใจใส มีความรับผิดชอบและจริยธรรมในการดําเนินธุรกิจมากข้ึน ซึ่งยอมสงผลใหปริมาณเร่ืองราว
รองทุกขเกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยลดนอยลง ทั้งยังเปนการชวยสงเสริม พัฒนาและยกระดับ
การประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยใหเปนมาตรฐานสากลมากยิ่งข้ึนตามไปดวย 


