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บทคัดย่อ 
  

 การวิจัยนี้ศึกษาและวิจัยเรื่องมาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมการประกอบอาชีพ
นักพัฒนาที่ดิน ซึ่งมีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษา (1) แนวคิด ทฤษฎี หลักการเกี่ยวกับการควบคุมการประกอบ
อาชีพนักพัฒนาที่ดิน (2) มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดินของ
ต่างประเทศและประเทศไทย (3) วิเคราะห์ปัญหาเกี่ยวกับการควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน และ 
(4) แนวทางการแก้ไขปัญหาเกี่ยวกับการควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน  
 ผลการวิจัยพบว่า (1) คุณสมบัติของผู้ที่จะประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดินนั้น พบว่าพระราชบัญญั ติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 4 ไม่มีหลักเกณฑ์ใดที่กล่าวถึงการประเมินคุณสมบัติของผู้ที่จะประกอบ
อาชีพนักพัฒนาที่ดิน ท าให้บุคคลใดที่สนใจและมีความรู้เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ก็สามารถประกอบอาชีพ
ดังกล่าวได้ โดยไม่มีการก าหนดคุณสมบัติ (2) หน้าที่ของผู้ประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดินพบว่า พระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 7 ถึงมาตรา 20 ไม่มีกฎหมายใดควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน 
ส่งผลให้ผู้ประกอบอาชีพดังกล่าวมีอิสระ ปราศจากการควบคุม ท าให้เกิดช่องว่างท าให้นักพัฒนาที่ดินบางกลุ่ม
อาศัยช่องของกฎหมายมีการกระท าที่ปราศจากความรับผิดชอบ กระท าโดยละเมิดและมีการฉ้อโกงเกิดขึ้น (3) 
การตรวจสอบผู้ประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดินนั้นพบว่า พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 7 
และมาตรา 8 ไม่ได้มีการกล่าวถึงการตรวจสอบผู้ประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดินไว้ ท าให้ในปัจจุบันยังไม่มี
หลักเกณฑ์ใดควบคุมและการตรวจสอบผู้ประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน แม้ว่าภาคเอกชนได้มีหลักสูตรต่าง ๆ 
ซึ่งเป็นความร่วมมือระหว่างภาคเอกชนด้วยกันเอง โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือพัฒนาองค์ความรู้ของผู้เข้าอบรม 
 ดังนั้น การวิจัยครั้งนี้จึงได้เสนอแก้ไขกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน 
คือ พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ประกอบด้วย (1) ก าหนดคุณสมบัติของผู้ประกอบอาชีพ
นักพัฒนาที่ดิน (2) ก าหนดหน้าที่ของผู้ประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน (3) ก าหนดการตรวจสอบผู้ประกอบ
อาชีพนักพัฒนาที่ดิน 
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ABSTRACT 
 

 This research examines and investigates legal measures for controlling the profession 
of land developers, with the objectives of studying (1) concepts, theories, and principles 
concerning the regulation of the profession of land developers, (2) legal measures for 
controlling the profession of land developers in foreign countries and Thailand, (3) analyzing 
issues related to the regulation of the profession of land developers, and (4) proposing 
solutions to address issues related to the regulation of the profession of land developers. 
 The research findings indicate that (1) there are no specific criteria outlined in the 
Land Allocation Act B.E. 2543 regarding the assessment of qualifications for individuals to carry 
out the profession of land developers, allowing interested individuals with knowledge of real 
estate to enter the profession without established qualifications; (2) the Land Allocation Act 
B.E. 2543, from Section 7 to Section 20, does not contain any legal provisions regulating the 
profession of land developers, resulting in a lack of control over their activities. This lack of 
regulation has created opportunities for some land developers to act without accountability, 
engage in unlawful practices, and commit fraud; (3) there are no provisions for the inspection 
of individuals working as land developers in the Land Allocation Act B.E. 2543, Sections 7 and 
8, which means there is currently no established criteria or mechanisms for controlling and 
inspecting the activities of land developers, even though the private sector has implemented 
various training programs to enhance their knowledge. 
 Therefore, this research proposes legal amendments to regulate the profession of 
land developers within the Land Allocation Act B.E. 2543, which includes (1) defining 
qualifications for individuals practicing as land developers, (2) specifying the duties and 
responsibilities of land developers, and (3) establishing a system for inspecting individuals 
working as land developers. 
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กิติกรรมประกาศ 
 

 สารนิพนธ์ฉบับนี้ ส าเร็จลุล่วงลงได้ ด้วยความกรุณาอย่างยิ่งจาก รองศาสตราจารย์พินิจ ทิพย์มณี ที่
ได้เสียสละเวลาอันมีค่า ในการให้ค าปรึกษา ค าแนะน า เสนอแนวคิด ให้ความรู้อันเป็นประโยชน์ต่องานสาร
นิพนธ์นี้ และยังเอาใจใส่ในทุก ๆ รายละเอียด ทุก ๆ ขั้นตอนของการจัดท า ตรวจสอบแก้ไขข้อบกพร่องต่าง ๆ 
เพ่ือให้งานเล่มนี้สมบูรณ์ยิ่งขึ้น พร้อมทั้งยังช่วยพัฒนาการท างานของผู้เขียนให้เป็นไปอย่างมี คุณภาพ ทั้งยัง
ได้รับประสบการณ์ในการท างานวิจัยครั้งนี้ จนงานวิจัยนี้ส าเร็จลุล่วงตามวัตถุประสงค์ ผู้เขียนรู้สึกซาบซึ้งถึง
ความกรุณาดังกล่าวและขอขอบพระคุณเป็นอย่างสูงไว้ ณ โอกาสนี้ 
 ขอขอบพระคุณคณะกรรมการสอบสารนิพนธ์ ท่านอาจารย์ ดร .จิรวุฒิ ลิปิพันธ์ และ ผู้ช่วย
ศาสตราจารย์ ดร.สิรีกานต์ อยู่เรือง ที่กรุณาให้ความรู้ ค าแนะน า พร้อมทั้งข้อคิดที่เป็นประโยชน์ และเป็น
ผู้เชี่ยวชาญตรวจสอบแก้ไขในงานวิจัยครั้งนี้ 
 ขอขอบพระคุณคณาจารย์ทุกท่านที่ท าการสอน และ เจ้าหน้าที่ประจ าหลักสูตร ในคณะนิติศาสตร์
ปรีดี พนมยงค์ มหาวิทยาลัยธุรกิจบัณฑิตย์ ที่กรุณาให้ความร่วมมือเป็นอย่างดี เสียสละในการสอนและให้
ค าแนะน าเพ่ือการวิจัยนี้ 
 ท้ายที่สุดของความส าเร็จในครั้งนี้ ผู้วิจัยขอขอบพระคุณทุกท่านที่มีส่วนร่วมในงานวิจัยจนส าเร็จไป
ได้ด้วยดี  ทั้งบุคคลที่ได้กล่าวถึงและไม่ได้กล่าวถึง ขอขอบพระคุณ บิดา มารดา ที่ให้ชีวิตและสติปัญญา ขอ
ขอบใจเพ่ือน ๆ ทุกคน ที่คอยให้ก าลังใจและความช่วยเหลือทุกด้านด้วยดีเสมอมา คุณค่าที่เกิดขึ้นจาก
การศึกษาในครั้งนี้ ขอมอบคุณค่านั้นแด่ บิดา มารดา ตลอดจนสมาชิกในครอบครัวทุกคน ที่ให้การสนับสนุน 
ให้ความช่วยเหลือ ความห่วงใย และให้ก าลังใจแก่ผู้เขียนมาตลอด หากมีสิ่งใดบกพร่อง ผู้เขียนขอน้อมรับไว้ 
และขออภัยไว้ ณ โอกาสนี้ 
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บทท่ี 1 
บทน า 

 
1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 
 ในอดีตประเทศไทยไม่เคยมีตลาดที่มีการจัดสรรที่อยู่อาศัย ยกเว้นการจัดที่ดินให้ชาวจีนอยู่ในย่านส า
เพ็ง หรือชาวมุสลิมได้อยู่อาศัยแถวบ้านครัว โครงการจัดสรรแรกคือ การจัดสร้างคลองรังสิตใน พ.ศ. 2433 แต่
ไม่ใช่การจัดสรรเพ่ือที่อยู่อาศัย แต่เป็นการจัดสรรเพ่ือการเกษตรกรรม ในช่วงประมาณ 10 - 15 ปี ก่อนการ
ปฏิวัติ พ.ศ. 2475 มีการจัดสรรที่ดินแถวถนนสาทร วิทยุ ราชด าริ เพลินจิต และพญาไทบ้าง แต่ก็เป็นเพียง
พ้ืนที่เล็ก ๆ ส่วนมากอาจส าหรับข้าราชบริพาร อย่างไรก็ตาม ตลาดที่อยู่อาศัยของประชาชนทั่วไปยังแทบไม่มี
การจัดสรรใด ๆ จึงถือว่ายังไม่มีตลาดในขณะนั้น พระราชบัญญัติผังเมือง ใน พ.ศ. 2475 มีการก่อตั้งกองเคหะ
สถานสงเคราะห์ใน พ.ศ. 2483 แต่การจัดหาที่อยู่อาศัยส าหรับประชาชนเริ่มปรากฎชัดนับแต่การก่อตั้ง
ส านักงานอาคารสงเคราะห์ใน พ.ศ. 2494 และการก่อตั้งธนาคารอาคารสงเคราะห์ขึ้นมาท าหน้าที่เป็น
นักพัฒนาที่ดินในสมัยนั้น แต่ก็ยังมีการพัฒนาที่จ ากัด การพัฒนาส าคัญในภาคเอกชนในช่วงนั้นคือ การจัดสรร
ที่ดินริมถนนสุขุมวิท1  
 ธุรกิจพัฒนาที่ดินจึงถือว่าเป็นธุรกิจที่จัดหาปัจจัยสี่ โดยเฉพาะที่อยู่อาศัยให้ประชาชนและที่ผ่านมา
ภาคเอกชนพัฒนาที่อยู่อาศัยเป็นจ านวนมาก การที่ภาคเอกชนสร้างที่อยู่อาศัยได้มากสะท้อนให้เห็นว่าภาครัฐ
ไม่ต้องสิ้นเปลืองงบประมาณและความเสี่ยงในการลงทุน ท าให้ธุรกิจพัฒนาที่ดินมีการพัฒนาอย่างต่อเนื่อง 2 
และมีวิชาชีพที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ นักพัฒนาที่ดิน ซึ่งเป็นวิชาชีพหนึ่งที่ท าหน้าที่
ปรับภูมิทัศน์ เปลี่ยนผังเมือง รวมแปลงที่ดิน เป็นผู้เจรจาต่อรอง และพยายามท าให้การจัดรูปที่ดินส าเร็จลงได้ 
รวมทั้งการเป็นตัวกลางในการจัดการด้านการเงินของโครงการ การได้มาซึ่งแปลงที่ดินนั้น ล าพังอาศัยการรวม
แปลงที่ดินตามปกติอาจมีต้นทุนสูง การรวมแปลงที่ดินโดยวิธี ยังไม่ต้องเสียค่าโอนและยังสามารถได้รับการ
สนับสนุนจากทางราชการได้อีกด้วย การพัฒนาที่ดินโดยอาศัยการจัดรูปที่ดินจึงมีความเป็นไปได้ในทางปฏิบัติ
และในเชิงธุรกิจ ทั้งนี้ข้ึนอยู่กับวิสัยทัศน์ของนักพัฒนาที่ดินและทางราชการในอนาคต3 

นักพัฒนาที่ดินจึงถือว่าเป็นวิชาชีพหนึ่งที่ท าหน้าที่ในรวมแปลงที่ดิน เป็นผู้เจรจาต่อรองและ
พยายามท าให้การจัดรูปที่ดินส าเร็จลงได้ รวมทั้งการเป็นตัวกลางในการจัดการด้านการเงินของโครงการ ซึ่งถือ
ว่าเป็นผู้ที่เก่ียวข้องกับผลประโยชน์ของทุกฝ่าย หากบุคคลดังกล่าวท าหน้าที่โดยปราศจากความรับผิดชอบ 

                                                      

 1 สุธิดา สัจจะหฤทัย และสุนีย์ มัลลิกะมาลย์, ‘รูปแบบความรับผิดชอบต่อสังคมในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์’ (กันยายน-
ธันวาคม 2563) 3 วารสารการเมือง การบริหาร และกฎหมาย, 229. 
 2 โสภณ พรโชคชัย, การบริหารธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ไทย (มปป., 2559) 250-251. 
 3‘ลงทุนอสังหาฯ ด้วยอาวุธใหม่ของนักพัฒนาที่ดิน’ (Thai Real Estate Business School (TREBS), 7 กันยายน
2564) <https://www.trebs.ac.th/th/news_detail.php?nid=63> สืบค้นเมื่อ 14 มีนาคม 2566. 
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 กระท าโดยละเมิด และมีการฉ้อโกงเกิดขึ้น ย่อมส่งผลเสียต่อระบบเศรษฐกิจของประเทศ 
นอกจากนั้นยังพบว่ามีปัญหาการบุกรุกที่ดิน ดังจะเห็นได้จากกรณีของบริษัทแวกซ์  กาเบ็จ รีไซเคิล หมู่ที่ 8 
ต าบลรางบัว อ าเภอจอมบึง พบว่ามีโฉนดที่ดิน 3 ฉบับ น.ส.3 ก 1 ฉบับ เนื้อท่ี 185 ไร่ 3 งาน 94 ตารางวา ใน
ครอบครองของบริษัทฯ ทั้งหมด อยู่ในเขตหวงห้ามที่ดินในราชการกรมป่าไม้ ตามพระราชกฤษฎีกา ก าหนด
เขตหวงห้ามที่ดินป่าเขาล้อมรั้ว พ.ศ. 2488 นอกจากนี้ยังที่ดินในเขตปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมซึ่ง สปก.
ราชบุรี  แจ้งว่า มีการออกเอกสาร สปก. 4-01 แล้ว เนื้อที่ประมาณ 15 ไร่ รวมทั้งที่ดินในเขตทาง
สาธารณประโยชน์ ซึ่งเป็นพ้ืนที่ป่าตามพระราชบัญญัติป่าไม้ พ.ศ. 24844 หรือในกรณีของนางสาวปารีณา ไกร
คุปต ์อดีต ส.ส.ราชบุรี พรรคพลังประชารัฐ  ส านักงานอัยการ จ.ราชบุรี ที่ได้มีการตั้งองค์คณะร่วมกันพิจารณา
ส านวนเพ่ือให้เกิดความละเอียดรอบคอบและเป็นธรรม และได้ด าเนินการสั่งให้มีการสอบสวนเพ่ิมเติมตาม
ประเด็นในหนังสือร้องขอความเป็นธรรมของผู้ต้องหา ซึ่งในขณะนี้ได้รับผลการสอบสวนเพ่ิมเติมจากพนักงาน
สวบสวนครบถ้วนแล้ว โดยองค์คณะได้ร่วมกันพิจารณาเห็นควร สั่งฟ้องผู้ต้องหาทั้ง 2 ส านวน ฐานความผิด 1. 
ร่วมกันยึดถือครอบครองท าประโยชน์หรืออยู่อาศัยในที่ดิน ก่อสร้าง แผ้วถาง เผาป่า ท าไม้ เก็บหาของป่า หรือ
กระท าด้วยประการใด ๆ อันเป็นการเสื่อมเสียแก่สภาพป่าสงวนแห่งชาติ โดยได้กระท าเป็นเนื้อที่เกิน 25 ไร่ 
โดยไม่ได้รับอนุญาต 2. ร่วมกันก่อสร้าง แผ้วถาง หรือเผาป่า หรือกระท าด้วยประการใด ๆ อันเป็นการท าลาย
ป่าหรือเข้ายึดถือครอบครองป่าเพ่ือตนเองหรือผู้อ่ืน โดยได้กระท าเป็นเนื้อที่เกิน 25 ไร่ โดยไม่ได้รับอนุญาต
จากพนักงานเจ้าหน้าที่ 3. ร่วมกันเข้ายึดถือ ครอบครอง รวมตลอดถึงก่อสร้างหรือเผาป่า กระท าด้วยประการ
ใด ให้เป็นการท าลายหรือท าให้เสื่อมสภาพที่ดิน ที่หิน ที่กรวด หรือที่ทราย ในบริเวณที่รัฐมนตรีประกาศหวง
ห้ามในราชกิจจานุเบกษา หรือท าสิ่งหนึ่งสิ่งใดอันเป็นอันตรายแก่ทรัพยากรในที่ดิน โดยได้กระท าเป็นเนื้อที่เกิน
กว่า 50 ไร่ โดยไม่ได้รับอนุญาต รวมถึงร่วมกันประกอบกิจการน้ าบาดาล ในเขตน้ าบาดาลใด ๆ ไม่ว่าจะเป็นผู้
มีสิทธิ์ หรือสิทธิครอบครองที่ดิน ในเขตน้ าบาดาลโดยไม่ได้รับอนุญาต ตามพระราชบัญญัติป่าสงวนแห่งชาติ 
พ.ศ. 2507 มาตรา 4,5,6, 8,9,14, 26/4,26/5,31,35 ที่แก้ไขแล้ว กฎกระทรวงฉบับที ่1,069 (2527) ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติป่าสงวนฯ 2507 ลงวันที่ 12 กันยายน พ.ศ. 2527 ประกาศกระทรวงมหาดไทยเรื่อง 
ตั้งแต่เปลี่ยนแปลงเขตต าบลในท้องที่อ.สวนผึ้ง จ.ราชบุรี ลงวันที่ 27 กรกฎาคม พ.ศ. 2531 พระราชบัญญัติป่า
ไม้ พ.ศ. 2484 มาตรา 4,54,55,72 ตรี,74 ทวิ ที่แก้ไขแล้ว ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 1,8,9,108 ทวิ 
ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 96 ลงวันที่ 29 กุมภาพันธ์ พ.ศ.2515 ข้อ 11 พระราชบัญญัติน้ าบาดาล พ.ศ. 
2520 มาตรา 3,5,16,36 ทวิ ที่แก้ไขแล้ว ประมวลกฎหมายอาญามาตรา 33,83,91 ที่แก้ไขแล้ว5 

 ในปัจจุบันธุรกิจพัฒนาที่ดินมีพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ .ศ. 2543 ควบคุม และมี
คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดิน นอกจากนั้นยังมีหน่วยงานที่ควบคุมธุรกิจดังกล่าว ได้แก่ ส านักงาน

                                                      

 4 ‘“ป่าไม้-ส.ป.ก.” ตรวจท่ีดินโรงงานรีไซเคิลเข้าข่ายบุกรุกทางสาธารณะ’ (ThaiPBS,2566). 
<https://www.thaipbs.or.th/news/content/317121> สืบค้นเมื่อ 19 กรกฎาคม 2566. 
 5 ไทยโพสต์,‘'ปารีณา' กระอัก! อัยการฟ้องแล้ว คดีรุกป่าสงวน ผิดกม. 4 ฉบับ โทษคุก 30 ปี’ (ไทยโพสต์ 2566) 
<https://www.thaipost.net/x-cite-news/216178/> สืบค้นเมือ่ 19 กรกฎาคม 2566.   
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คณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค แต่อย่างไรก็ตาม หากกล่าวถึงอาชีพนักพัฒนาที่ดิน  พบว่าในปัจจุบันยังไม่มี
กฎหมายที่เฉพาะมาควบคุมเกี่ยวกับอาชีพดังกล่าว ท าให้ไม่มีหลักเกณฑ์เกี่ยวกับหน้าที่ของผู้ประกอบอาชีพ
นักพัฒนาที่ดิน การขอใบอนุญาต การต่อใบอนุญาต และหลักเกณฑ์ในการประเมินคุณสมบัติของผู้ที่จะ
ประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน จึงเป็นที่มาของการศึกษามาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมการ
ประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน ซึ่งมีประเด็นปัญหาดังนี้ 
 ปัญหาเกี่ยวกับคุณสมบัติของผู้ที่จะประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน ซึ่งในประเด็นนี้เห็นได้ว่า  แม้ว่า
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 46 ได้ก าหนดให้ผู้จัดสรรที่ดินต้องเป็นผู้ได้รับใบอนุญาตให้
ท าการจัดสรรที่ดิน ซึ่งการขอใบอนุญาตให้เป็นไปตามกฎกระทรวงก าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขใน
การอนุญาตและการออกใบอนุญาตตามกฎหมายว่าด้วยการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2544 นั้น อย่างไรก็ตาม ภายใต้
กฎหมายฉบับดังกล่าวไม่มีหลักเกณฑ์ใดที่กล่าวถึงการประเมินคุณสมบัติของผู้ที่จะประกอบอาชีพนักพัฒนา
ที่ดิน ท าให้บุคคลใดที่สนใจและมีความรู้เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ก็สามารถประกอบอาชีพดังกล่าวได้ โดยไม่มี
การประเมินคุณสมบัติเหมือนดังกรณีของอาชีพอ่ืน เช่น ทนายความ นักบัญชี เป็นต้น  
 ปัญหาเกี่ยวกับหน้าที่ของผู้ประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน ซึ่งในประเด็นนี้ เห็นได้ว่า แม้ว่า
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 47 ได้ก าหนดหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินไว้ โดย
ก าหนดว่า “การจ าหน่ายที่ดินที่ได้แบ่งเป็นแปลงย่อยรวมกันตั้งแต่สิบแปลงขึ้นไป ไม่ว่าจะเป็นการแบ่งจาก
ที่ดินแปลงเดียวหรือแบ่งจากที่ดินหลายแปลงที่มีพ้ืนที่ติดต่อกันโดยได้รับทรัพย์สินหรือประโยชน์เป็น
ค่าตอบแทน และให้หมายความรวมถึงการด าเนินการดังกล่าวที่ได้มีการแบ่งที่ดินเป็นแปลงย่อยไว้ไม่ถึงสิบ
แปลงและต่อมาได้แบ่งที่ดินแปลงเดิมเพ่ิมเติมภายในสามปีเมื่อรวมกันแล้วมีจ านวนตั้งแต่สิบแปลงขึ้นไปด้วย” 
อย่างไรก็ตาม จากหลักเกณฑ์ดังกล่าวกฎหมายไม่ได้ก าหนดเกี่ยวกับหน้าที่ของผู้ประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน
ไว้ ท าให้ในปัจจุบันการท าหน้าที่ส่วนใหญ่จะยึดถือแนวปฏิบัติดั้งเดิมที่เคยปฏิบัติมา โดยไม่มีกลไกทางกฎหมาย
ใดควบคุมการท าหน้าที่ของนักพัฒนาที่ดิน  
 ปัญหาเกี่ยวกับการตรวจสอบผู้ประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน ซึ่งในประเด็นนี้เห็นได้ว่า แม้ว่า
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 78 ได้ก าหนดให้มีคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางซึ่ งมี
อ านาจหน้าที่ก ากับดูแลการจัดสรรที่ดินภายในจังหวัดให้เป็นไปตามกฎหมายว่าด้วยการจัดสรรที่ดิน9 อย่างไรก็
ตาม หลักเกณฑ์ดังกล่าวไม่ได้มีการกล่าวถึงการตรวจสอบผู้ประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดินไว้ ท าให้ในปัจจุบันยัง
ไม่มีหลักเกณฑ์ใดควบคุมและการตรวจสอบผู้ประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน แม้ว่าภาคเอกชนได้มีหลักสูตรต่าง 
ๆ แต่เป็นความร่วมมือระหว่างภาคเอกชนด้วยกันเอง โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือพัฒนาองค์ความรู้ของผู้เข้าอบรม 

                                                      

 6 พระราชบัญญัติการจัดสรรทีด่ิน พ.ศ. 2543. 
7 เพิ่งอ้าง 
8 เพิ่งอ้าง 
9 เพิ่งอ้าง 
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เช่น โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ไทย จัดหลักสูตรอบรมเกี่ยวกับนักพัฒนาที่ดิน10 เป็นต้น ดังนั้น การ
ประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดินจึงสามารถท าได้อย่างอิสระ และปราศจากการตรวจสอบโดยหน่วยงาน รวมถึง
กลไกใด ๆ ในทางกฎหมาย   
 ดังนั้น เมื่อนักพัฒนาที่ดินถือเป็นบุคคลส าคัญในการท าให้อสังหาริมทรัพย์ถูกน าไปพัฒนาต่อ เป็น
บ้าน คอนโด หรืออ่ืน ๆ ซึ่งถือว่าเป็นต้นทางของการน าที่ดินสู่การพัฒนาไปสู่ อสังหาริมทรัพย์ต่าง ๆหาก
นักพัฒนาที่ดินทุจริตและกระการใดไม่ชอบในการปฏิบัติหน้าที่ ย่อมเป็นจุดเริ่มต้นที่น าไปสู่ความเสียหาย และ
สุดท้ายเกิดปัญหาดังที่ได้มีการร้องทุกข์ต่อส านักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภคดังที่กล่าวมาข้างต้น ใน
สารนิพนธ์นี้จึงศึกษามาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน เพ่ือควบคุม
ผู้ประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดินให้มีความรับผิด ปราศจากการฉ้อโกง และไม่เอาเปรียบผู้บริโภค ทั้งนี้ โดย
ศึกษากฎหมายของประเทศไทยและศึกษากฎหมายต่างประเทศเป็นแนวทาง  
 
1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 
 1.2.1  เพ่ือศึกษาแนวคิด ทฤษฎี หลักการเกี่ยวกับการควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน 
 1.2.2  เพ่ือศึกษามาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดินของ
ประเทศไทยและต่างประเทศ 
 1.2.3  เพ่ือศึกษาวิเคราะห์ปัญหาเกี่ยวกับการควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน 
 1.2.4  เพ่ือศึกษาแนวทางการแก้ไขปัญหาเกี่ยวกับการควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน 
 
1.3 สมมติฐานของการศึกษา 
 แม้ว่าพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เป็นกฎหมายที่ควบคุมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
ธุรกิจพัฒนาที่ดิน รวมถึงนักพัฒนาที่ดิน อย่างไรก็ตาม ในปัจจุบันยังไม่มีกฎหมายเฉพาะควบคุมเกี่ยวกับอาชีพ
ดังกล่าว ท าให้ไม่มีหลักเกณฑ์เกี่ยวกับคุณสมบัติ หน้าที่ และการตรวจสอบของผู้ประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน  
ส่งผลให้ยังขาดหลักเกณฑ์ควบคุมผู้ประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดินให้มีความรับผิด ปราศจากการฉ้อโกง และไม่
เอารัดเอาเปรียบผู้บริโภค ดังนั้น เพ่ือให้การประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดินมีมาตรฐานและปฏิบัติหน้าที่อย่างมี
ประสิทธิภาพ จึงแก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เพ่ือเป็นแนวทางการควบคุมการ
ประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดินขึ้น 
 
1.4 ขอบเขตของการศึกษา 
 สารนิพนธ์นี้ท าการศึกษาค้นคว้าปัญหาและอุปสรรคเกี่ยวกับการควบคุมการประกอบอาชีพ
นักพัฒนาที่ดิน โดยใช้วิธีวิเคราะห์เชิงเอกสาร เพ่ือศึกษาถึงแนวคิด หลักการ และทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง และ
                                                      

 10 ‘จัดหลักสูตรอบรมเกี่ยวกับนักพัฒนาที่ดิน’ (โรงเรยีนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไ์ทย, 2565) 
<https://www.trebs.ac.th/th/21/RE162> สืบค้นเมื่อ 30 ธันวาคม 2566. 

https://www.trebs.ac.th/th/21/RE162
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กฎหมายไทยที่เกี่ยวข้อง ได้แก่ รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2560 ประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ ประมวลกฎหมายอาญา พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 พระราชบัญญัติการผังเมือง 
พ.ศ. 2562 และกฎกระทรวง การขอคืนที่ดินที่ถูกเวนคืน พ.ศ. 2564 และศึกษาเปรียบเทียบกฎหมาย
ต่างประเทศ ได้แก่ ปฏิญญาสากลว่าด้วยสิทธิมนุษยชน (Universal Declaration of Human Rights หรือ 
UDHR) กติการะหว่างประเทศว่าด้วยสิทธิทางเศรษฐกิจ สังคม และวัฒนธรรม (International Covenant on 
Economic, Social and Cultural Rights : ICESCR) Housing Development (Control and Licensing) 
Act 1966 ของประเทศมาเลเซีย (Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965) ของประเทศ
สิงคโปร์ ทั้งนี้ เพื่อหาแนวทางท่ีเหมาะสมในการการควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน 
 
1.5 วิธีด าเนินการศึกษา 
 สารนิพนธ์นี้ใช้วิธีวิจัยทางเอกสาร (Documentary Research) โดยศึกษาพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 กฎกระทรวง ประกาศ ระเบียบ หนังสือ และข้อก าหนดต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องของประเทศ
ไทย และศึกษาค้นคว้าจากตัวบทกฎหมาย ต ารา บทความ รายงานการวิจัย วิทยานิพนธ์ รวมถึงการสืบค้น
ข้อมูลและเอกสารที่เกี่ยวข้องทางอินเตอร์เน็ต (Internet) เพ่ือน ามาวิเคราะห์ และให้ได้ซึ่งข้อสรุปและแนวทาง
ในการควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน 
 
1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
 1.6.1  ท าให้ทราบถึงแนวคิด ทฤษฎี หลักการเกี่ยวกับการควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน 
 1.6.2  ท าให้ทราบถึงมาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน
ของประเทศไทยและต่างประเทศ 
 1.6.3  ท าให้ทราบถึงปัญหาเกี่ยวกับการควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน 
 1.6.4  ท าให้ทราบถึงแนวทางการแก้ไขปัญหาเกี่ยวกับการควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน 
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บทท่ี 2 
แนวคิด ทฤษฎี หลักการ และจรรยาบรรณเกี่ยวกับ 

การควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาท่ีดิน 
 
2.1 แนวคิดเกี่ยวกับการพัฒนาที่ดิน   

2.1.1 แนวคิดเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ 
 ที่ดินและทรัพย์สินที่ติดอยู่กับที่ดินมีลักษณะเป็นการถาวรหรือประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดิน โดย

หมายรวมถึงทรัพย์สิทธิอันเกี่ยวกับที่ดินหรือทรัพย์อันติดอยู่กับที่ดินหรือประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดินนั้น ถือ
เป็นอสังหาริมทรัพย์ที่เคลื่อนที่ไม่ได้ ย่อมมีเจ้าของที่ถือได้ว่าเป็นสิ่งส าคัญที่มีค่าและเป็นประโยชน์ในทาง
เศรษฐกิจเป็นอย่างมาก ซึ่งอธิบายได้ดังนี้11 

1. อสังหาริมทรัพย์ ตามมาตรา 13912 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์สามารถวิเคราะห์ได้
ดังนี้ 

(1) ที่ดิน คือ พ้ืนดินทั่ว ๆ ไป13  
ตัวอย่าง ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 6653/256114 ที่ผู้ร้องสามารถยื่นค าร้องขอให้ศาลมีค าสั่งให้แสดง

กรรมสิทธิ์ในที่ดินโดยการครอบครองปรปักษ์อันเป็นการใช้สิทธิทางศาลตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา
ความแพ่ง มาตรา 55 ศาลมีค าสั่งให้ผู้ร้องส่งส าเนาค าร้องขอ แก่ผู้มีชื่อในโฉนดที่ดินและประกาศค าร้องขอทาง
หนังสือพิมพ์รายวันแล้ว ไม่มีผู้ใดยื่นค าคัดค้าน จึงเป็นคดีที่ไม่มีข้อพิพาทตาม ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา
ความแพ่ง มาตรา 188 เมื่อศาลชั้นต้นได้ด าเนินการไต่สวนและมีค าสั่งให้ผู้ร้องได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินโดยการ
ครอบครองปรปักษ์ การด าเนินกระบวนพิจารณาและค าสั่งของศาลชั้นต้นจึงชอบด้วยกฎหมาย 
 แม้ผู้คัดค้านไม่ได้ร้องคัดค้านเข้ามาในคดีก่อนที่ศาลชั้นต้นจะมีค าสั่งให้ผู้ร้องได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินโดย
การครอบครองปรปักษ์ ถือว่าผู้คัดค้านเป็นบุคคลภายนอกมีสิทธิพิสูจน์ว่าผู้คัดค้านมีสิทธิในที่ดินพิพาทดีกว่าผู้
ร้อง และค าสั่งศาลชั้นต้นที่แสดงกรรมสิทธิ์ไม่ผูกพันผู้คัดค้านตาม ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง 
มาตรา 145 (2) ก็ตาม แต่คดีนี้ค าสั่งศาลชั้นต้นถึงที่สุดไปแล้วและข้อเท็จจริงตามค าร้องของผู้คัดค้านไม่ปรากฏ
ว่าผู้ร้องโต้แย้งสิทธิอย่างใดแก่ผู้คัดค้าน ในชั้นบังคับคดีตามค าพิพากษาหรือค าสั่งของศาล ผู้คัดค้านเพียงแต่
อ้างว่ามีสิทธิในที่ดินพิพาทดีกว่าผู้ร้องและขอให้มีค าสั่งเพิกถอนค าสั่งศาลชั้นต้นที่ให้ที่ดินพิพาทตกเป็น
กรรมสิทธิ์ของผู้ร้องโดยการครอบครองปรปักษ์เท่านั้น มิได้ขอให้มีค าสั่งแสดงว่าผู้คัดค้านมีสิทธิเหนือที่ดิน
                                                      

 11 สุเนติ คงเทพ, ‘ปัญหากฎหมายขายฝาก ศึกษากรณีที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ ’ (เมษายน-มิถุนายน 2564) 2 
วารสารชุมชนวิจัย, 58. 
 12 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 139. 
 13 บัญญัติ สุชีวะ, ค าอธิบายกฎหมายลักษณะทรัพย์ (ส านักพิมพ์เนติบัณฑิตยสภา 2559) 14. 
 14 ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 6653/2561 <http://www.dekasuksa.com/2019/11/66532561.html> สืบค้นเมื่อ 
18 มีนาคม 2566. 
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พิพาทแต่อย่างใด ผู้คัดค้านจึงไม่อาจร้องเข้ามาเป็นคู่ความเพ่ือยังให้ได้รับความรับรอง คุ้มครองหรือบังคับตาม
สิทธิของตนได้ตาม ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 57 (1) และไม่อาจขอให้เพิกถอนค าสั่งศาล
ชั้นต้นดังกล่าวได้ 
 สรุปค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 6653/2561 ดังกล่าวข้างต้นได้ว่า ที่ดินคือ พ้ืนดินทั่ว ๆ ไป ซึ่งเจ้าของ
กรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้นย่อมมีสิทธิโอน อนุญาตให้บุคคลอ่ืนใช้ หรือกระท าการอันใดอันเกี่ยวกับที่ดินของตนนั้นได้ 
อย่างไรก็ตาม หากไม่ใช่เจ้าของกรรมสิทธิ์หรือมีสิทธิในที่ดินนั้น จะกระท าการอันใดอันเป็นการท าให้เจ้าของ
กรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้นได้รับความเสียหาย ย่อมไม่สามารถท าได้  
 (2) ทรัพย์อันติดกับที่ดิน 
 ทรัพย์อันติดกับที่ดินมีลักษณะเป็นการถาวร ได้แก่ ทรัพย์ที่เกิดหรือติดกับที่ดินโดยธรรมชาติ อันมี
ลักษณะเป็นถาวร เช่น ไม้ยืนต้น เป็นต้น ทรัพย์ที่ติดกับที่ดินโดยมีผู้น ามาติด เช่น สะพาน อนุสาวรีย์ เจดีย์ เป็น
ต้น15  
 ตัวอย่าง ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 20875/255616 ห้องแถวพิพาทที่ถูกยึดน าออกขายทอดตลาดเป็น
ทรัพย์อันติดอยู่กับที่ดินมีลักษณะเป็นการถาวร จึงเป็นอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
มาตรา 139 แม้ที่ดินที่สิ่งปลูกสร้างดังกล่าวตั้งอยู่จะเป็นของกรมป่าไม้ ก็หาท าให้ สิ่งปลูกสร้างนั้นกลับ
กลายเป็นสังหาริมทรัพย์ไม่ ส่วนที่ประกาศขายทอดตลาดระบุให้ผู้ซื้อทรัพย์รื้อหรือติดต่อเจ้าของที่ดินก็เป็น
เรื่องที่ผู้ซื้อทรัพย์จะเลือกด าเนินการ หาเกี่ยวข้องกับจ าเลยไม่ การออกค าบังคับให้ลูกหนี้ตามค าพิพากษาและ
บริวารออกไปจากอสังหาริมทรัพย์ ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาตรา 309 ตรี ชอบแล้ว 
 สรุปค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 20875/2556 ดังกล่าวข้างต้นได้ว่า ห้องแถวพิพาทที่ถูกยึดน าออกขาย
ทอดตลาดเป็นทรัพย์อันติดอยู่กับที่ดินมีลักษณะเป็นการถาวร จึงเป็นอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ มาตรา 139 
 (3) ทรัพย์ซึ่งประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดิน17  
 ทรัพย์ซึ่งประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดินคือ ทรัพย์ที่เป็นส่วนรวมหรือประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดิน 
เช่น แม่น้ า ล าคลอง กรวด ทราย เป็นต้น 
 ตัวอย่าง ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 399/2509 เครื่องจักรโรงสี แม้จะมีน้ าหนักหรือราคามากสักเท่าใด 
โดยสภาพย่อมถอดถอนโยกย้ายได้ มิใช่ทรัพย์สินที่ติดอยู่กับที่ดินหรือประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดิน แต่ย่อม
แยกออกจากตัวโรงสีได้ โดยไม่ต้องท าลายหรือท าให้ตัวโรงสีนั้นเปลี่ยนแปลงรูปทรง  ฉะนั้น แม้เครื่องจักรจะ
เป็นสาระส าคัญ ก็มิใช่ส่วนควบแต่เป็นเพียงของใช้ประจ าอยู่กับโรงสี  จึงเป็นเครื่องอุปกรณ์ซึ่งเป็น
อสังหาริมทรัพย์เท่านั้น 

                                                      

 15 บัญญัติ สุชีวะ (เชิงอรรถ 3) 15-16. 
 16 ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 20875/2556 <https://deka.in.th/view-571959.html> สืบค้นเมื่อ 18 มีนาคม 2566 
 17 บัญญัติ สุชีวะ (เชิงอรรถ 3) 16. 
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 สรุปค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 399/2509 ดังกล่าวข้างต้นได้ว่า ทรัพย์ซึ่งประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดิน
คือ ทรัพย์ที่เป็นส่วนรวมหรือประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดิน ดังนั้น เครื่องจักรโรงสี แม้จะมีน้ าหนักหรือราคา
มากสักเท่าใด โดยสภาพย่อมถอดถอนโยกย้ายได้ จึงมิใช่ทรัพย์สินที่ติดอยู่กับที่ดินหรือประกอบเป็นอันเดียวกับ
ที่ดิน 
 (4) ทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์18 
 ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ แบ่งเป็นทรัพย์อันเกี่ยวกับที่ดิน เช่น กรรมสิทธิ์  สิทธิ
ครอบครอง เป็นต้น ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับทรัพย์อันติดอยู่กับที่ดินคือ กรรมสิทธิ์ สิทธิครอบครอง สิทธิอาศัย 
สิทธิเหนือพ้ืนดิน เป็นต้น ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับทรัพย์ซึ่งประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดิน เช่น กรรมสิทธิ์ สิทธิ
ครอบครอง เป็นต้น  
 ตัวอย่าง ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 760/2507 (ประชุมใหญ่)19  เจ้าของที่ดินตอนนอกซึ่งทางพิพาท
ผ่านตกลงให้เจ้าของที่ดินตอนในขยายทางพิพาทในที่ดินของตนให้กว้างขึ้นเพ่ือใช้สอยร่วมกัน แม้การขยายทาง
พิพาทนี้คู่สัญญาจะมิได้ท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ก็ตามการได้มาซึ่งทรัพย์สิทธิอัน
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์นี้ เพียงแต่ไม่บริบูรณ์ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1299 เท่านั้น 
แต่ในระหว่างคู่สัญญาด้วยกันย่อมก่อให้เกิดบุคคลสิทธิเรียกร้องบังคับกันได้เจ้าของที่ดินซึ่งทางพิพาทผ่านจะ
ขัดขวางมิให้เจ้าของที่ดินตอนในใช้ทางพิพาทหาได้ไม่ 
 ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 2895/252320 ที่โจทก์มีหนังสือถึงจ าเลยว่าจะให้สิทธิใช้ที่ดินส าหรับตั้งเสา
และสายไฟฟ้าแก่จ าเลยถือได้ว่าเป็นค าเสนอ เมื่อจ าเลยเข้าติดตั้งเสาและสายไฟฟ้าตามที่โจทก์เสนอก็เป็นการ
สนองรับ มีผลท าให้สัญญาเกิดขึ้นแล้ว สัญญายินยอมให้ติดตั้งเสาและสายไฟฟ้าในที่ดินเพ่ือประโยชน์ร่วมกัน
เช่นนี้ แม้มิได้ท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ก็บังคับกันได้ระหว่างคู่สัญญา  
 สรุป จากค าพิพากษาศาลฎีกาที่กล่าวมาข้างต้นนั้น ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ แบ่งเป็น
ทรัพย์อันเก่ียวกับท่ีดิน และทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับทรัพย์อันติดอยู่กับที่ดิน ดังนั้น การขยายทางพิพาท หรือการ
ขอสิทธิใช้ที่ดินส าหรับตั้งเสาและสายไฟฟ้า จึงถือว่าเป็นทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ 

2.1.2 แนวคิดเก่ียวกับการพัฒนาที่ดิน 
 กระแสการจัดตั้งบริษัทพัฒนาเมืองขึ้นในหลายจังหวัดของประเทศไทยนั้น โดยส่วนใหญ่เป็นการ

รวมตัวของนักธุรกิจท้องถิ่นในการจัดตั้งบริษัท  เพ่ือขับเคลื่อนการพัฒนาพื้นที่และเศรษฐกิจโดยไม่ได้หวังพ่ึงพา
การพัฒนาจากรัฐบาลส่วนกลางเพียงอย่างเดียว กระแสดังกล่าวเป็นผลจากการที่ คนส่วนหนึ่งเห็นว่า การรอ
คอยให้ส่วนกลางจัดงบประมาณมาพัฒนาจังหวัดนั้นใช้เวลามาก และไม่ทันกับความต้องการของประชาชนใน
พ้ืนที่  ที่คาดหวังให้ท้องถิ่นของตนได้รับการพัฒนา จึงมีความพยายามที่จะขับเคลื่อนการพัฒนาพ้ืนที่ด้วย

                                                      

 18 บัญญัติ สุชีวะ (เชิงอรรถ 3) 18-19. 
 19 ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 760/2507 (ประชุมใหญ่) <https://deka.in.th/view-45011.html> สืบค้นเมื่อ 18 
มีนาคม 2566. 
 20 ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 2895/2523 <https://deka.in.th/view-33975.html> สืบค้นเมื่อ 18 มีนาคม 2566. 
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ตนเองซึ่งส่วนใหญ่เป็นการรวมตัวของภาคเอกชน โดยในหลายพื้นท่ีได้รับความร่วมมือจากองค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่น รวมถึงภาคการศึกษาด้วย21  
 บริษัทพัฒนาเมืองแห่งแรก ได้แก่ บริษัท ขอนแก่นพัฒนาเมือง (เคเคทีที) จ ากัด โดยมีเป้าหมาย
เบื้องต้นเพื่อพัฒนาระบบขนส่งมวลชน และระบบรถไฟฟ้ารางเบาภายในพ้ืนที่เทศบาลนครขอนแก่น จากนั้นได้
มีการจัดตั้งบริษัทพัฒนาเมืองด้วยโมเดลเดียวกันขึ้นในอีกหลายจังหวัด เช่น ภูเก็ต เชียงใหม่ พิษณุโลก ระยอง 
สมุทรสาคร สระบุรี เป็นต้น โดยแต่ละจังหวัดมีวัตถุประสงค์ในการพัฒนาพ้ืนที่ที่แตกต่างกัน เช่น บริษัท ภูเก็ต
พัฒนาเมือง จ ากัด ได้พยายามขับเคลื่อนภูเก็ตให้เป็นเมืองอัจฉริยะ (Smart City) โดยขับเคลื่อนในหลายมิติ
เช่น การพัฒนาระบบขนส่งมวลชน การจัดท าฐานข้อมูลเมืองในระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ และหลายบริษัท
ได้น าแนวคิดของธุรกิจเพ่ือสังคมมาประยุกต์ใช้มีการเปิดกว้างเพ่ือให้ประชาชนทั่วไปมีส่วนร่วมลงทุนในมิติต่าง 
ๆ เพ่ือการพัฒนาเมือง บริษัทพัฒนาเมืองเป็นแนวคิดในการจัดตั้งองค์กรพัฒนาเมืองที่พัฒนาโดยภาคเอกชน
และภาคประชาชน ซึ่งมีความแตกต่างของวิธีคิดจากแนวคิดในเชิงกฎหมายจากร่างกฎหมายฉบับต่าง ๆ และ
แนวคิดจากรายงานการศึกษาของรัฐสภา ซึ่งเป็นการให้มีองค์กรที่จัดตั้งขึ้นโดยกฎหมายที่มีลักษณะเป็น
ทางการ  เพื่อช่วยขับเคลื่อนให้เกิดการพัฒนาพ้ืนที่ โดยอาศัยการก าหนดให้มีการใช้อ านาจรัฐในลักษณะต่าง ๆ 
ด้วยกฎหมาย เช่น การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ การออกข้อบังคับต่าง ๆ ในการบริหารจัดการพ้ืนที่ ซึ่งถือเป็น
แนวคิดจากบนลงล่าง (Top-Down) ในขณะที่บริษัทพัฒนาเมืองของภาคเอกชนนั้นเป็นการขับเคลื่อนในภาค
ประชาชนที่มีความตั้งใจในการพัฒนาพื้นที่ของตัวเอง โดยได้เสาะแสวงหาแนวทางในการด าเนินการในด้านต่าง 
ๆ เช่น การสนับสนุนการลงทุนระบบขนส่งมวลชน การพัฒนาศูนย์เศรษฐกิจรอบสถานีขนส่งมวลชน และการ
ปรับปรุงฟ้ืนฟูเมืองที่เป็นพ้ืนที่เศรษฐกิจดั้งเดิมและพ้ืนที่เศรษฐกิจใหม่ เพ่ือน าไปสู่การพัฒนาคุณภาพชีวิตและ
ยกระดับการพัฒนาเศรษฐกิจของพ้ืนที่ ซึ่งเป็นแนวคิดจากล่างขึ้นบน (bottom-up) ซึ่งการพัฒนาในปัจจุบัน
อาจจ าเป็นต้องอาศัยแนวคิดทั้งสองอย่างประกอบกัน22  

2.1.3 หน่วยงานที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาที่ดิน  
 1. กรมท่ีดิน23 

กฎกระทรวงแบ่งส่วนราชการกรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย พ.ศ. 2557 ก าหนดให้กรมที่ดินมี
ภารกิจเกี่ยวกับการคุ้มครองสิทธิในที่ดินของบุคคลและจัดการที่ดินของรัฐ โดยการรังวัดท าแผนที่ การออก
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน การให้บริการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์การส่งเสริมธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ และการบริหารจัดการข้อมูลสารสนเทศที่ดิน เพ่ือให้บุคคลมีความมั่นคงในการถือครองที่ดิน
และได้รับบริการที่มีประสิทธิภาพ ตลอดจนการบริหารจัดการที่ดินของรัฐเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพและเกิด
ประโยชน์สูงสุด โดยให้มีอ านาจหน้าที่ดังต่อไปนี้ 

                                                      

 21 พรสรร วิเชียรประดิษฐ์, ‘แนวคดิเกี่ยวกับองค์กรพัฒนาเมืองในประเทศไทย’ (2563) 1 สาระศาสตร์, 153. 
 22 เพิ่งอ้าง 154. 
 23 ‘ภารกิจหลักของกรมที่ดิน’ (กรมที่ดิน, 2566) <https://www.dol.go.th/Pages/home.aspx> สืบค้นเมื่อ 21 
มีนาคม 2566. 
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(1) ด าเนินการตามประมวลกฎหมายที่ดิน กฎหมายว่าด้วยการจัดสรรที่ดิน กฎหมายว่าด้วยอาคาร
ชุด กฎหมายว่าด้วยช่างรังวัดเอกชน กฎหมายว่าด้วยการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรม และกฎหมายอื่นท่ีเกี่ยวข้อง 

(2) ด าเนินการด้านกฎหมายตามประมวลกฎหมายที่ดิน กฎหมายว่าด้วยการจัดสรรที่ดิน กฎหมาย
ว่าด้วยอาคารชุด กฎหมายว่าด้วยช่างรังวัดเอกชน กฎหมายว่าด้วยการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือพาณิชยกรรม
และอุตสาหกรรม และกฎหมายอื่นท่ีเกี่ยวข้อง 

(3) จัดท าและประสานแผนงานของกรมให้เป็นไปตามนโยบายของรัฐบาลและกระทรวง รวมทั้ง
ก ากับ เร่งรัด ติดตาม และประเมินผลการปฏิบัติงานตามแผนงานของหน่วยงานในสังกัด ตลอดจนด าเนินการ
เกี่ยวกับงานสถิติ ประมวลผลและวิเคราะห์ประเมินสถานการณ์ท่ีเกี่ยวข้องกับภารกิจของกรม 

(4) พัฒนาระบบรูปแบบ และวิธีการเกี่ยวกับการบริหารงานที่ดินให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และ
วิธีการบริหารกิจการบ้านเมืองที่ดี 

(5) ด าเนินการบริหารจัดการข้อมูลสารสนเทศท่ีดิน 
(6) ปฏิบัติการอ่ืนใดตามที่กฎหมายก าหนดให้เป็นอ านาจหน้าที่ของกรม หรือตามที่รัฐมนตรีหรือ

คณะรัฐมนตรีมอบหมาย 
นอกจากนี้สภานิติบัญญัติแห่งชาติได้ออกกฎหมายและให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยเป็นผู้

รักษาการตามกฎหมาย ซึ่งเป็นกฎหมายที่ เกี่ยวข้องกับภารกิจของกรมที่ดิน จ านวน 2 ฉบับ ได้แก่ 
พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 และพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากที่ดิน
เพ่ือเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย พ.ศ. 2562 

 2. กรมโยธาธิการและผังเมือง24 
กรมโยธาธิการและผังเมือง มีภารกิจเกี่ยวกับงานด้านการผังเมืองระดับต่าง ๆ การโยธาธิการการ

ออกแบบการก่อสร้างและ การควบคุมการก่อสร้างอาคาร ด าเนินการและสนับสนุนองค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นในด้านการพัฒนาเมือง พ้ืนที่ และชนบท โดยการก าหนดและก ากับดูแลนโยบายการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
ระบบการตั้งถิ่นฐานและโครงสร้างพ้ืนฐาน รวมทั้งการก าหนดคุณภาพและมาตรฐานการก่อสร้างด้าน
สถาปัตยกรรม วิศวกรรม และการผังเมือง เพ่ือให้มีสภาพแวดล้อมที่ดี เกิดมาตรฐานความปลอดภัยแห่ง
สาธารณชน ความเป็นระเบียบเรียบร้อยของบ้านเมืองและสิ่งปลูกสร้างตามระบบการผังเมืองที่ดี อันจะน าไปสู่
การพัฒนาอย่างยั่งยืน โดยให้มีอ านาจหน้าที่ดังต่อไปนี้ 

(1) ด าเนินการตามกฎหมายว่าด้วยการผังเมือง กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร กฎหมายว่า
ด้วยการขุดดินและถมดิน กฎหมายว่าด้วยการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ และกฎหมายอื่นท่ีเกี่ยวข้อง 

                                                      

 24 ‘อ านาจหน้าที่ของกรมและส่วนราชการ’ (กรมโยธาธิการและผังเมือง, 2566) 
 <https://www.dpt.go.th/th> สืบค้นเมื่อ 21 มีนาคม 2566. 
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(2) ด าเนินการเกี่ยวกับการศึกษาและวิเคราะห์ข้อมูล เพ่ือการวางผัง วิจัย ติดตาม ประเมินผลและ
พัฒนามาตรฐานด้านการผังเมืองและโยธาธิการ รวมทั้งการจัดท าเกณฑ์มาตรฐานและคู่มือด้านการผังเมือง
และโยธาธิการ 

(3) ให้บริการและค าปรึกษาเกี่ยวกับงานออกแบบ งานก่อสร้าง และงานที่อยู่ในอ านาจหน้าที่ของ
กรมแก่หน่วยงานต่าง ๆ 

(4) ด าเนินการประสาน ก ากับดูแล สนับสนุน และพัฒนา 
(5) การด าเนินงานของหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง เพ่ือให้เป็นไปตามผังเมือง รวมทั้งก ากับตรวจสอบการ

ใช้อ านาจตามกฎหมายว่าด้วยการผังเมืองของเจ้าพนักงานท้องถิ่น 
(6) ด าเนินการพัฒนาขีดความสามารถบุคลากรขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น รวมทั้งหน่วยงาน

อ่ืนที่เกี่ยวข้อง ในด้านการผังเมืองและโยธาธิการ วางและจัดท าผังเมืองประเภทอ่ืน ๆ ตามที่รัฐมนตรีหรือ
คณะรัฐมนตรีมอบหมายหรือตามท่ีส่วนราชการอื่นร้องขอ และด าเนินการให้เป็นไปตามผังเมืองนั้น ๆ 

(7) ด าเนินการเกี่ยวกับการวางผัง ออกแบบ ควบคุม การก่อสร้าง บูรณะเมืองหรืออาคารและ
สิ่งก่อสร้างของหน่วยงานของรัฐ 

(8) ด าเนินการเกี่ยวกับการออกแบบ การก่อสร้างและควบคุมอาคาร ก่อสร้างอาคารและโครงสร้าง
พ้ืนฐาน รวมทั้งการบูรณะและบ ารุงรักษา 

(9) ด าเนินการพัฒนาระบบและบริหารข้อมูลการผังเมืองและโยธาธิการ 
(10) ปฏิบัติการอ่ืนใดตามที่กฎหมายก าหนด ให้เป็นอ านาจหน้าที่ของกรมหรือตามที่รัฐมนตรีหรือ

คณะรัฐมนตรีมอบหมาย 
3. กองประเมินราคาทรัพย์สิน กรมธนารักษ์25 

มีหน้าที่และอ านาจเกี่ยวกับการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์และทรัพย์สินอ่ืนตามกฎหมายที่
เกี่ยวข้องในเขตกรุงเทพมหานคร เสนอความเห็นเพ่ือประกอบการพิจารณาในการประเมินราคาทรัพย์สินและ
ทรัพย์สินอื่นตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง จัดท ายุทธศาสตร์และแผนงาน รวมทั้งควบคุม ก ากับและประเมินผลการ
ปฏิบัติงานด้านการประเมินราคาทรัพย์สินของส านักงานธนารักษ์พ้ืนที่ ด าเนินการเกี่ยวกับงานเลขานุการของ
คณะกรรมการประเมินราคาทรัพย์สินเพ่ือประโยชน์แห่งรัฐประจ าจังหวัดในกรุงเทพมหานคร ปฏิบัติงาน
ร่วมกับหรือสนับสนุนการปฏิบัติงานของหน่วยงานอื่นที่เก่ียวข้องหรือที่อธิบดีมอบหมาย 

บัญชีราคาประเมินที่ดิน/สิ่งปลูกสร้าง/ห้องชุด มีการประกาศใช้คราวละ 4 ปีนับตั้งแต่วันที่
ประกาศใช้ ในกรณีที่ปรากฏว่าที่ดินบริเวณใดมีราคาเฉลี่ยของราคาซื้อขายที่ดินต่างจากราคาประเมินตามบัญชี
ราคาประเมินที่ดินที่ใช้บังคับอยู่เกินร้อยละสิบห้า สามารถปรับปรุงแก้ไขราคาประเมินก่อนครบ 4 ปี หรือใน
กรณีท่ีมีความจ าเป็น อาจขยายเวลาการใช้บัญชีฯ ออกไปอีกได้ 

                                                      

 25 ‘ภารกิจ/พันธกิจ’ (กองประเมินราคาทรัพย์สิน กรมธนารักษ์, 2566) <https://dep-
assess.treasury.go.th/th/> สืบค้นเมื่อ 21 มีนาคม 2566. 
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4. กรมพัฒนาที่ดิน26 
พันธกิจของกรมพัฒนาที่ดิน     
(1) ส ารวจ วิเคราะห์ จ าแนกดิน และส ามะโนที่ดิน เพ่ือวางแผนการใช้ที่ดินด้วยเทคโนโลยีที่

ทันสมัย 
(2) พัฒนางานวิจัยเพ่ือสร้างเทคโนโลยีและนวัตกรรมการจัดการดินที่สอดคล้องและเหมาะสมกับ

สภาพพ้ืนที่ 
(3) สร้างศูนย์กลางข้อมูลอัจฉริยะทางดินของประเทศ เพ่ือบริหารจัดการทรัพยากรที่ดินอย่าง

ยั่งยืน 
(4) พัฒนาที่ดินด้วยระบบการบริหารจัดการเชิงรุก ผ่านกระบวนการมีส่วนร่วมด้านการวางแผน 

ถ่ายทอดเทคโนโลยี อนุรักษ์ดินและน้ า และปรับปรุงบ ารุงดิน เพ่ือรักษาสมดุลความเสื่อมโทรมของที่ดินและ
นิเวศเกษตร 

(5) ยกระดับองค์การด้วยเทคโนโลยีดิจิทัลและนวัตกรรรม 
5. การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย (กนอ.)27 

กนอ. ได้จัดตั้งส านักบริการเบ็ดเสร็จครบวงจร (One Stop Service Center : OSS) ขึ้น เพ่ือ
ให้บริการแบบเบ็ดเสร็จตั้งแต่ต้นจนจบกระบวนการในการท าธุรกิจกับ กนอ. ไม่ว่าจะเป็นการซื้อหรือเช่าที่ดิน 
การแนะน าพ้ืนที่ที่เหมาะสมในการตั้งโรงงาน การอนุมัติค าขออนุญาตและการออกใบรับรองที่จ าเป็นต่าง ๆ 
เพ่ือการจัดตั้งโรงงานในทุกขั้นตอนโดยง่าย หรือแม้แต่การพัฒนาจัดตั้งนิคมอุตสาหกรรมร่วมกับ กนอ. 
 
2.2 แนวคิดเกี่ยวกับการประกอบอาชีพ   

2.2.1 ความหมายของการประกอบอาชีพ   
การประกอบอาชีพ คือการด ารงชีวิตของมนุษย์ และไม่ใช่เรื่องที่ตอบสนองความต้องการของมนุษย์ใน

ด้านเศรษฐกิจเท่านั้น แต่ยังต้องสนองความต้องการด้านอ่ืน ๆ เช่น ด้านสังคมและด้านจิตใจ เป็นต้น การเลือก
ประกอบอาชีพจึงมีความส าคัญต่อชีวิตเป็นอย่างมาก เพราะถ้าบุคคลหนึ่งสามารถเลือกอาชีพได้เหมาะสม ก็จะ
ส่งผลให้บุคคลนั้นมีแนวโน้มที่จะประสบความส าเร็จในการประกอบอาชีพและมีความเจริญก้าวหน้าได้ ในทาง
ตรงกันข้าม ถ้าบุคคลหนึ่งเลือกอาชีพได้ไม่สามารถเลือกอาชีพได้เหมาะสม ก็จะส่งผลให้บุคคลนั้นมีแนวโน้มที่

                                                      

 26 ‘พันธกิจของกรมพัฒนาที่ดิน’ (กรมพัฒนาที่ดิน,2566) <https://www.ldd.go.th/home/> สืบค้นเมื่อ 21 
มีนาคม 2566. 
 27 ‘เกี่ยวกับ กนอ.’ (การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย (กนอ.), 2566) <https://www.ieat.go.th/th> สืบค้น
เมื่อ 21 มีนาคม 2566. 
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จะประสบความส าเร็จในการประกอบเหมาะสมก็จะท าให้ไม่สามารถสนองความต้องการของตนเองได้อย่าง
เต็มที่ ส่งผลให้บุคคลนั้นมีแนวโน้มที่จะไม่ประสบความส าเร็จในการประกอบอาชีพ28  
 2.2.2 สิทธิในการประกอบอาชีพ  

ในการปฏิรูปประเทศไทยในสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัวรัชกาลที่ 5 พระองค์
ท่านทรงได้มีการปฏิรูปประเทศไทยให้มาความทันสมัยเป็นการพัฒนาให้ประเทศไปในทิศทางที่ถูกต้องโดย
มูลเหตุในการปฏิรูปการปกครองโดยเป็นการแบ่งได้สองมูลเหตุ 

มูลเหตุแรก คือ มูลเหตุภายในการปกครองเมื่อยุคสมัยที่เปลี่ยนแปลงไปรูปแบบการปกครองในที่มี
ความล้าสมัย ท าให้เกิดความไม่เหมาะสมแก่การปกครองและบริบทสังคมที่เปลี่ยนแปลงไป เนื่องจากในสมัย
นั้นจ านวนประชากรในประเทศที่เพ่ิมขึ้น ระบบสื่อสารและคมนาคมล้าหลังไม่ทันสมัย ในกระบวนการ
ยุติธรรมเกิดความอยุติธรรมระหว่างชนชั้น การปกครองที่ขาดเอกภาพ ขุนนาง ราชการ เรืองอ านาจไม่
สามารถปกครองได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

มูลเหตุที่สอง คือ เกิดจากมูลเหตุภายนอกเนื่องจากในสมัยนั้นชาติตะวันตกโดยเฉพาะประเทศ
อังกฤษกับสาธารณรัฐฝรั่งเศสได้ท าการล่าอาณานิคมจากโซนเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ซึ่งประเทศไทยก็ได้อยู่ใน
เป้าหมายของทั้งสองประเทศด้วย และสิทธิที่ไทยได้สูญเสียในสมัยนั้นก็คือสิทธิสภาพนอกอาณาเขต โดย
ชาวต่างชาติที่กระท าความผิดจะไม่ต้องขึ้นศาลไทย ในมุมมองของต่างชาติในสมัยนั้นมองว่าศาลไทยนั้นล่า
หลังท าให้เกิดความยุ่งยากในการปกครอง29  

กล่าวโดยสรุป คือ เนื่องจากปัญหาภายในประเทศและปัญหาภายนอกประเทศไทยที่ต้องเจอท าให้
พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัวพระองค์ท่านทรงเล็งเห็น ควรที่จะน าประเทศไทยไปในทิศทางที่ดีจึง
ควรมีการปฏิรูปทุกด้าน  

ในการยกเลิกทาสเป็นอีกด้านหนึ่งที่พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัวรัชกาลที่ 5 ได้ทรง
ปฏิรูปท าให้ราษฎรได้รับอิสระในการใช้ชีวิตและเป็นการยกเลิกทาสถือว่าเป็นการน าประเทศไทยไปสู่ยุคใหม่ 
ท าให้เกิดแรงงานที่อิสระและประชาชนเป็นอิสระในการด าเนินชีวิต และเป็นก าลังส าคัญในทางเศรษฐกิจ30   
ซึ่งภายหลังจากการเลิกทาสจึงเป็นการให้ความส าคัญกับการใช้แรงงาน เนื่องจากแรงงานเป็นการสร้างรายได้
ให้กับครอบครัว 

                                                      

 28 ชญาดา พิชญาอัมพุช และคณะ, ‘ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจเลือกประกอบอาชีพของคนหลังวัยเกษียณใน
เขตราษฎร์บูรณะ กรุงเทพมหานคร’ (มกราคม-มิถุนายน 2564) 1 วารสารมนุษยศาสตร์และสังคมศาสตร์ มหาวิทยาลัยเอเชีย
อาคเนย,์ 4. 
 29 สุรศักดิ์ ชะมารัมย์,‘โครงสรา้งและหลักการบริหารราชการไทยในสมัยปฏิรปูประเทศ’ (2558). 
<https://reru.ac.th/articles/images/vijai_20_04_59_5.pdf> สืบค้นเมื่อ 22 มีนาคม 2566. 
 30 เกรียงไกร ทองจิตติ,  ‘การปฏริูปรัฐสยามสมัยใหมผ่่านพระบรมราโชบายของพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้า
เจ้าอยู่หัว’  (การประชุมวิชาการระดับชาติ มหาวิทยาลัยราชภัฎเพชรบูรณ์ครั้งท่ี 4,วันท่ี 10 มีนาคม 2560) 724. 
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ตามบริบทสังคมในปัจจุบันรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2560 มาตรา 40 ได้
ก าหนดให้บุคคลย่อมมีเสรีภาพในการประกอบอาชีพ โดยจะจ ากัดสิทธิในการประกอบอาชีพไม่ได้ เว้นแต่ถ้า
เป็นการกระทบความมั่นคง เศรษฐกิจ การแข่งขันอย่างเป็นธรรม การกีดกันหรือผูกขาด  

สรุป บริบทสังคมของประเทศไทยมีการเปลี ่ยนแปลงอยู ่ตลอดเวลาท าให้บุคคลใน สังคม
จะต้องมีการเรียนรู้และปรับตัวให้เข้ากับบริบทสังคมในแต่ละยุคแต่ละสมัย การประกอบอาชีพก็เช่นเดียวกัน 
เนื่องด้วยมีหลากหลายอาชีพเกิดขึ้นใหม่ในสังคม ตราบใดที่ไม่ได้เป็นอาชีพที่ผิดกฎหมาย ทั้งสังคมและ
กฎหมายจึงไม่ควรมีข้อจ ากัด 

 
2.3 แนวคิดเกี่ยวกับการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน  
 แต่เดิมการประกอบอาชีพในแต่ละสาขาอาชีพนั้น ได้รับอิสระในการประกอบอาชีพเพียงแค่จบ
ปริญญาตรีในสาขาอาชีพนั้น ๆ เช่น สาขาวิชาชีพทนายความ  ในการก่อตั้งของสภาทนายแห่งประเทศไทย
ได้มีการตราพระราชบัญญัติทนายความ พุทธศักราช 2508 และภายหลังจากตราพระราชบัญญัติทนายความ
แล้วได้มีการแก้ไขพระราชบัญญัติทนายความ พุทธศักราช 2514 ที่ได้แก้ไขว่า “ผู ้ที ่จบปริญญาตรีทาง
กฎหมายสามารถเป็นทนายความชั้นหนึ่ง มีสิทธิว่าความทั่วราชอาณาจักร”31 ไม่ได้มีการควบคุมดูแลอย่าง
เข้มงวด ไม่ได้มีการก าหนดข้อบังคับ หรือมีการก าหนดจริยธรรมในการประกอบอาชีพแต่อย่างใด แต่ด้วยความ
เจริญก้าวหน้าของแต่ละสาขาอาชีพ ซึ่งในแต่ละสาขาอาชีพเป็นอาชีพที่ประชาชนต้องเป็นผู้ที่ได้รับบริการ  ท า
ให้ภาครัฐจะต้องเข้ามาควบคุมก ากับดูแลและจัดระเบียบ ในบางสาขาอาชีพได้ท าการรวมตัวกันเพ่ือเสนอต่อ
ทางภาครัฐให้มีการจัดตั้งหน่วยงานของแต่ละสาขาอาชีพเข้ามาก ากับดูแลและให้มีผ่านหลักเกณ์ ผ่านระเบียบ 
ข้อบังคับและผ่านจริยธรรมในการประกอบอาชีพของแต่ละสาขานั้น ๆ ผู้ที่จะมาท าการขอรับใบอนุญาตนั้น
อาจจะต้องมีการสอบวัดระดับเพ่ือที่จะต้องผ่านเกณฑ์ที่สาขาอาชีพนั้นที่ได้ก าหนดหลักเกณ์ไว้  และในภายหลัง
จากที่ได้รับใบอนุญาตในการประกอบอาชีพนั้นจะต้องปฏิบัติตามข้อบังคับหรือจริยธรรมที่ได้ก าหนดไว้ในแต่ละ
สาขาอาชีพ  ถ้าไม่ได้ปฏิบัติตามข้อบังคับหรือจริยธรรมอาจถูกเพิกถอนหรือลบชื่อในสาขาอาชีพที่ออก
ใบอนุญาตให้ได ้
 ในการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดินนั้น ซึ่งถือเป็นอาชีพเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ โดยเริ่มจากการ
รวมตัวกันของภาคเอกชนจัดตั้งสมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทยขึ้น เริ่มในวันที่ 3 พฤศจิกายน พ.ศ. 2535 
ได้มีการรวมตัวของกลุ่มผู้ด าเนินธุรกิจและนายหน้าอสังหาริมทรัพย์โดยใช้ชื่อภายใต้ว่า “ชมรมธุรกิจตัวแทน
การค้าอสังหาริมทรัพย์แห่งประเทศไทย” ได้มีการให้คุณไพศาล 
 บัณฑิตยานนท์ เป็นประธานชมรม และต่อมาในวันที่ 22 ธันวาคม 2536 ทางชมรมธุรกิจตัวแทน
การค้าและอสังหาริมทรัพย์แห่งประเทศไทยได้รับการสถาปนาจากกรมการค้าภายในให้เป็น “สมาคมตัวแทน

                                                      

 31 ‘ประวัติความเป็นมาการก่อตั้ง“สภาทนายความ”’ (สภาทนายความในพระบรมราชูปถัมภ,์2566)
<http://lawyersthai.com.27-254-174-169.merdsoft02.com/file/file-8-29-2019-9-21-31-AM.pdf> สืบค้นเมื่อ 24 
มีนาคม 2566. 
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และนายหน้าอสังหาริมทรัพย์” ซึ่งคุณไพศาล บัณฑิตยานนท์ ได้รับเลือกตั้งให้เป็นนายกสมาคมตัวแทนและ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในปี 2537 – 2540 และในปัจจุบันนายแพทย์สมศักดิ์ มุนีพีระกุล เป็นนายกสมาคม
ตัวแทนและนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ และในวันที่ 27 ธันวาคม 2555 (อ้างถึงจดหมายส่วนจดทะเบียนธุรกิจ
กลาง กรมพัฒนาธุรกิจการค้า ที่  พณ080514/17)  ได้ เปลี่ยนจาก “สมาคมตัวแทนและนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์” เป็น “สมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทย”32ปัจจุบันมีสมาชิกสามัญ 130 บริษัท มีบุคคล
อีกประมาณ 1,000 คนรวมทั้งสมาชิกสมทบเป็นพนักงานของแต่ละบริษัทอีกพันคน33 
 สมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้ก าหนดให้บุคคลที่จะประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
จะต้องมีการสอบให้ผ่านเกณฑ์ตามที่สมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เป็นผู้ก าหนดด้วย ถ้าสมาชิกได้สอบผ่าน
เกณฑ์ตามที่สมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้ก าหนดไว้ บุคคลที่เป็นสมาชิกสมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์
นั้นจะต้องปฏิบัติตามจริยธรรมและข้อบังคับของสมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่ได้ตั้งไว้  
 ในบริบทของสังคมในปัจจุบันที่ ได้ ให้ เสรีภาพในการประกอบอาชีพตามรัฐธรรมนูญแห่ง
ราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2560 ได้ให้สิทธิและเสรีภาพแก่ประชาชนที่มีความหลากหลายด้าน ไม่ว่าจะ
เป็นด้านความเท่าเทียมกัน  ไม่เลือกปฏิบัติ ไม่ว่าจะเป็นเสรีภาพในการเลือกนับถือศาสนา ไม่ว่าจะเป็นการ
แสดงความคิดเห็นของตนเองนั้น หรือแม้กระทั่งการเลือกประกอบอาชีพนั้น เป็นต้น และในเสรีการเลือก
ประกอบอาชีพของประเทศไทย  
 เมื่อน าบัญญัติในมาตรา 40 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2560 มาพิจารณา
แล้วพบว่าบุคคลย่อมมีเสรีภาพในการเลือกประกอบอาชีพ จะจ ากัดการเลือกประกอบอาชีพของบุคคลไม่ได้ 
แต่ในการเลือกประกอบอาชีพนั้นจะต้องไม่เป็นการกระทบต่อความมั่นคงของประเทศ เศรษฐกิจ การแข่งขัน
อย่างเป็นธรรม การกีดกันหรือผูกขาด ประกอบกับในบางอาชีพอาจเป็นการกระทบกระเทือนต่อประชาชน
โดยตรง เนื่องจากว่าประชาชนในฐานะที่เป็นผู้บริโภคประชาชนอาจถูกบุคคลแอบอ้างว่าตนประกอบอาชีพนั้น 
และประชาชนจะต้องเข้ามารับบริการจากผู้ที่ประกอบอาชีพ เช่น การหลอกลวงในการประกอบอาชีพ เช่น 
เมื่อวันที่ 16 มีนาคม 2564 ต ารวจกองปราบปราม (บก.ป.) ได้ร่วมแถลงผลการจับกุมอดีตนายทหารที่แอบอ้าง
ว่าสามารถหาที่ดินจากการขายทอดตลาด โดยอดีตนายทหารรายนี้จะท าหน้าที่เป็นนายหน้าและได้ท าเอกสาร
ปลอมขึ้นมา ท าให้มีประชาชนหลายคนหลงเชื่อและสูญเสียเงินจ านวนมาก 34 หรือการประกอบกิจการ 
เพราะฉะนั้นใบอนุญาตในการประกอบอาชีพหรือประกอบธุรกิจจึงเป็นสิ่งส าคัญ จึงต้องมีหน่วยงานจากทาง
ภาครัฐเป็นผู้มีหน้าที่ดูแลและออกใบอนุญาตให้ เนื่องจากว่าในแต่ละสาขาอาชีพจะมีทักษะ ความรู้  

                                                      

 32 ‘ประวัติความเป็นมาของสมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพยไ์ทย’ (สมาคมนายหนา้อสังหารมิทรัพยไ์ทย,2566). 
<https://www.treba.or.th/background/> สืบค้นเมื่อ 24 มีนาคม 2566. 
 33 โสภณ พรโชคชัย, การบรหิารธรุกิจอสังหาริมทรัพย์ไทย (พิมพ์ครั้งท่ี 6, โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ไทย 2564) 
268.  
 34 ไทยรัฐออนไลน์, ‘รวบ “อดีต ทหารยศ ส.ต.” อ้างเป็นนายหน้าที่ดนิต้มตุ๋ยชาวบ้าน’ (ไทยรัฐออนไลน์, 17  
มีนาคม 2564) <https://www.thairath.co.th/news/local/central/2051468> สืบค้นเมื่อ 26 กรกฎาคม 2564. 
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ความสามารถ ความเข้าใจและความช านาญเฉพาะด้าน หลังจากที่หน่วยงานจากทางภาครัฐออกใบอนุญาตให้
แล้วก็จะต้องมีหน้าที่ควบคุมดูแลในการท าหน้าของแต่ละสาขาอาชีพที่ออกใบอนุญาตให้ว่าได้บริการถูกต้อง
ตามหลักการและจรรยาบรรณของสาขาวิชาชีพนั้น  

ประเทศไทยได้ก าหนดรูปแบบควบคุมและออกใบอนุญาตในการประกอบอาชีพ ดังนี้ 
(1) รูปแบบใบอนุญาต การอนุญาต และการอนุมัติ เป็นระบบที่เข้มงวดมาก อาจต้องมีการสอบ

และฝึกอบรมให้ครบจ านวนครั้งหรือจ านวนชั่วโมงท่ีก าหนดไว้ 
(2) รูปแบบการจดทะเบียน มีความคล้ายกับรูปแบบใบอนุญาตแต่จะไม่เข้มงวด เพียงแค่ยื่นจด

ทะเบียนเมื่อนายทะเบียนอนุญาตก็สามารถประกอบกิจการได้จนกว่าจะถูกเพิกถอน 
   (3) รูปการขึ้นทะเบียน เป็นรูปแบบที่มีลักษณะเดียวกับรูปแบบการจดทะเบียนแต่เป็นการใช้ใน
การควบคุมการประกอบอาชีพ ในการผลิตสินค้า 

(4) รูปแบบการจดแจ้ง เป็นรูปแบบควบคุมการประกอบอาชีพที่ผ่อนปรนเพียงแจ้งให้หน่วยงาน
ภาครัฐทราบถึงการประกอบธุรกิจ ว่าเป็นธุรกิจประเภทใด จัดตั้งที่ไหน มีวัตถุประสงค์ในการประกอบอาชีพ 
เพ่ือที่ภาครัฐจะได้น าข้อมูลไปตรวจสอบและขึ้นทะเบียน 

(5) รูปแบบผสม เป็นรูปแบบที่มีความเข้มงวด มีการใช้บังคับที่เกี่ยวกับการประกอบอาชีพหรือ
สินค้าท่ีเกี่ยวข้องในความปลอดภัยของประชาชน35 

 สรุป ใบอนุญาตในการประกอบอาชีพหรือธุรกิจถือว่าเป็นสิ่งที่ส าคัญเนื่องจากในบางสาขาอาชีพ
หรือธุรกิจนั้นเป็นการกระทบต่อประชาชนได้  เนื่องจากประชาชนเป็นผู้บริโภค ภาครัฐจึงมีหน้าที่คุ้มครอง
ประชาชนในฐานะผู้บริโภคและมีหน้าที่ตั้งหน่วยงานไว้ควบคุมในแต่ละสาขาอาชีพหรือธุรกิจเพ่ือให้ผ่านเกณฑ์
ตามท่ีได้ก าหนดไว้ 

 
2.4 จรรยาบรรณของการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน 

ในปัจจุบันธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มีการเติบโตอย่างต่อเนื่อง ในขณะเดียวกันวิชาชีพที่เกี่ยวข้องกับ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ย่อมเกิดขึ้นหลากหลาย และเกี่ยวข้องกับบุคคลหลายฝ่าย เช่น ผู้ถือหุ้น ลูกจ้าง ลูกค้า คู่
ค้า ชุมชนและสังคม เป็นต้น สิ่งส าคัญและจ าเป็นในการประกอบอาชีพคือการมีระบบธรรมาภิบาล (Good 
Governance) หรือบรรษัทภิบาล (Corporate Governance) ที่มุ่งก่อให้เกิดความโปร่งใส36  
 เนื่องด้วยจรรยาบรรณของการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดินยังไม่มีรูปธรรมที่ชัดเจน ดังนั้น เพ่ือให้
นักพัฒนาที่ดินมีความรับผิดชอบต่อลูกค้า ไม่ละเมิดกฎหมาย และไม่เอาเปรียบผู้บริโภค ในหัวข้อนี้จึงได้น า

                                                      

 35ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา, ‘สรุปผลการสมัมนาโครงการพัฒนาหลักกฎหมายปกครอง เรื่องการใช้ระบบ
อนุญาตในการตรากฎหมายในการตรากฎหมาย’ (ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 2560) 1-2. 
 36 ‘ลงทุนอสังหาฯ ด้วยอาวุธใหม่ของนักพัฒนาที่ดิน’ (Thai Real Estate Business School (TREBS), 7 กันยายน
2564) <https://www.trebs.ac.th/th/news_detail.php?nid=63> สืบค้นเมื่อ 14 มีนาคม 2566. 
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หลักธรรมาภิบาล ซึ่งถือว่าเป็นหลักส าคัญในการประกอบอาชีพมาเป็นแนวทางในการประกอบอาชีพ ซึ่งมี
รายละเอียดดังนี้ 
 ธรรมาภิบาลไม่ใช่เรื่องใหม่ แต่มีสอนอยู่ในหลักศาสนาต่าง ๆ อยู่แล้ว แต่มิได้เรียกอย่างที่เรียกกันใน
ปัจจุบัน ในพุทธศาสนามีการสอนเรื่องธรรมาภิบาลหรือการบริหารจัดการที่ดีกันมาตั้งแต่พุทธกาลแล้ว โดย
หากเราพิจารณาค าสอนของพระพุทธเจ้า จะเห็นว่าเป็นหลักธรรมที่สอดคล้องกับเรื่องของการบริหารรัฐกิจ
แนวใหม่และมีการน ามาใช้ในการบริหารงานอย่างต่อเนื่องแม้กระทั่งในศาสนาอ่ืน ๆ ก็คิดว่ามิได้แตกต่างกัน
มากนัก มีค าสอนมากมายที่ระบุชัดเจนถึงหลักการธรรมาภิบาลหรือการบริหารจัดการที่ดี อาทิการเป็นคน
สมบูรณ์แบบ หรือ ideal person นั้นจะน าหมู่ชนและสังคมไปสู่สันติสุขและสวัสดี  โดยประกอบไปด้วย 
คุณสมบัติ 7 ประการ ตามหลักสัปปุริสธรรม ซึ่งเป็นธรรมของคนดี การรู้หลักและรู้จักเหตุเป็นการรู้กฎเกณฑ์
ของสิ่งทั้งหลายรู้หน้าที่ของตนเองอันจะท าให้ปฏิบัติงานตรงตามหน้าที่มีความส านึกรับผิดชอบ ความมุ่งหมาย
และรู้จักผลเข้าใจวัตถุประสงค์ของงานที่ท า ท าให้ท างานแล้วเกิดผลสัมฤทธิ์ก่อให้เกิดประสิทธิผล  รู้ตน รู้จัก
ตนเองว่าโดยฐานะเพศก าลังความรู้ความสามารถเป็นอย่างไรและท าการต่าง ๆ ให้สอดคล้อง รู้ประมาณ รู้จัก
พอดี รู้กาล รู้กาลเวลาที่เหมาะสม ระยะเวลาที่พึงใช้ในการประกอบกิจ หน้าที่การงาน รู้ว่าเวลาไหนควรท า
อะไร อย่างไร วางแผนการใช้เวลา เป็นการท างานอย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลนั่นเอง รู้ชุมชน รู้จักถิ่น
ที่ชุมนุมชุมชน การอันควรประพฤติในที่ชุมชน รู้ระเบียบวินัย ประเพณี วัฒนธรรม ท าให้ประพฤติตัวถูกหลัก
นิติธรรม คุณธรรม จริยธรรมของท้องถิ่นนั้นรู้บุคคลรู้จักและเข้าใจความแตกต่างแห่งบุคคลเป็นการท างาน
ร่วมกับผู้อ่ืนได้อย่างสันติสุขและเกิดสัมฤทธิ์ผลของงานได้ในที่สุด นอกจากนี้ยังมีหลักธรรมอื่น ๆ ที่เก่ียวข้องอีก
มากมาย37  
 ส าหรับประเทศไทย ในช่วงปี พ.ศ. 2539-2540 แนวคิดเรื่องการบริหารจัดการที่ดีได้เผยแพร่สู่
สังคมไทยโดยองค์กรพัฒนาในประเทศและต่างประเทศ รวมทั้งนักวิชาการที่ตระหนักถึงความส าคัญของการ
บริหารจัดการที่ดีในการสนับสนุนการพัฒนาอย่างยั่งยืน โดยได้หยิบยกปัญหาที่เป็นผลกระทบจากการมีระบบ
บริหารจัดการที่ไม่ดี และแนวทางสร้างระบบที่ดีขึ้นมาเป็นประเด็นในการสร้างความเข้าใจและระดมความเห็น
จากประชาชนในภาคส่วนต่าง ๆ ของสังคมเป็นผลให้ภาคประชาชน ภาคประชาสังคมเกิดการตื่นตัวในเรื่อง
ดังกล่าวอย่างกว้างขวาง องค์กรต่างประเทศที่ให้เงินกู้และเงินช่วยเหลือ เช่น ธนาคารโลกและกองทุนการเงิน
ระหว่างประเทศได้น าหลักธรรมาภิบาลมาใช้ เพ่ือให้ประเทศก าลังพัฒนาเป็นแนวปฏิบัติเพ่ือการน าเงินไปใช้
อย่างโปร่งใส มีประสิทธิภาพและประสิทธิผล โดยมีหลักการของการมีธรรมาภิบาลหลายหลักการแตกต่างกัน
ออกไป แต่มีหลักการพ้ืนฐานคล้ายกัน หลักการพ้ืนฐานที่ส าคัญ คือ หลักการมีส่วนร่วมหลักความโปร่งใส 
ส านึกรับผิดชอบ และประสิทธิภาพ ประสิทธิผล38  

                                                      

 37 อริย์ธัช แก้วเกาะสะบ้า, ‘หลักธรรมาภิบาลในรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทยพุทธศักราช 2560’ (ส านักงาน
วิชาการ ส านักงานเลขาธิการสภาผู้แทนราษฎร, 2560) 1-2. 
 38 เพิ่งอ้างถึง  
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 พระราชกฤษฎีกาว่าด้วยหลักเกณฑ์และวิธีการบริหารกิจการบ้านเมืองที่ดี พ.ศ. 2546 ที่ส่งผลให้เกิด
การปฏิรูปการบริหารจัดการภาครัฐซึ่งเป็นกลไกหลักในการบริหารจัดการประเทศไปสู่การบริหารจัดการ
ภาครัฐแนวใหม่ที่มุ่งเน้นการสร้างระบบบริหารจัดการที่ดี การเป็นองค์กรแห่งการเรียนรู้ การบริหารจัดการมุ่ง
ผลสัมฤทธิ์ ส่งผลให้ภาคราชการต้องปรับแนวทางการบริหารจัดการโดยมีการก าหนดเป้าหมาย แนวทาง 
วิธีการให้บริการแก่กลุ่มผู้รับบริการที่ชัดเจน รวมถึงมีความชัดเจนในเรื่องผลผลิต ผลลัพธ์ ที่สามารถวัดผล
อย่างเป็นรูปธรรม ซึ่งการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวเป็นไปในทิศทางที่สนับสนุนให้เกิดธรรมาภิบาลในการบริหาร
จัดการประเทศ โดยเฉพาะการเปิดโอกาสให้ภาคเอกชนเข้ามามีบทบาทในการจัดบริการสาธารณะแทนภาครัฐ
มากขึ้น ส่วนภารกิจที่ภาครัฐต้องเป็นผู้ด าเนินการเองให้ปรับรูปแบบการบริหารจัดการให้มีประสิทธิภาพ 
คุณภาพและมีความคล่องตัวสูง นอกจากนั้นยังมีการพัฒนาระบบประเมินผลการเสริมสร้างประสิทธิภาพ 
ประสิทธิผลและคุณภาพการให้บริการและในระดับบุคคลโดยมีตัวชี้วัดและ Best Practice เพ่ือใช้เป็นเกณฑ์ใน
การประเมินผลที่ชัดเจน และน าผลการประเมินไปใช้ประกอบในการพิจารณาจัดสรรรางวัลประจ าปีของส่วน
ราชการ การพิจารณาความดีความชอบในระดับเจ้าหน้าที่ และรายงานผลการปฏิบัติราชการขององค์กรต่อ
สาธารณะ39 
 (3) ความเป็นธรรมในสังคมและการค านึงถึงส่วนรวม เพ่ือให้เกิดความผาสุกของสมาชิกในสังคม 
กระบวนการตัดสินใจต้องสร้างหลักประกันในเรื่องความเป็นธรรมในสังคม ให้ประโยชน์ตกแก่ ระเบียบส านัก
นายกรัฐมนตรีว่าด้วยการสร้างระบบบริหารกิจการบ้านเมืองและสังคมที่ดี พ.ศ. 2542 ระบุถึงหลักการส าคัญ
ของธรรมาภิบาลทั้งในระดับประเทศ ระดังภาครัฐ และระดับองค์การไว้ 6 องค์ประกอบ คือ40  
 (1) หลักนิติธรรม (Rule of Law) เป็นการตรากฎหมาย และกฎข้อบังคับให้ทันสมัยและเป็นธรรม 
เป็นที่ยอมรับของสังคม อันจะท าให้สังคมยินยอมพร้อมใจกันปฏิบัติตามกฎหมายและกฎข้อบังคับเหล่านั้น โดย
ถือว่าเป็นการปกครองภายใต้กฎหมาย มิใช่อ าเภอใจหรืออ านาจของตัวบุคคล 
 (2) หลักคุณธรรม (Morality) เป็นการยึดมั่นในความถูกต้องดีงาม โดยรณรงค์ให้เจ้าหน้าที่ของรัฐ
ยึดถือ เน้นการปฏิบัติหน้าที่เพ่ือให้เป็นตัวอย่างแก่สังคม และส่งเสริมสนับสนุนให้ประชาชนพัฒนาตนเองไป
พร้อมกัน เพ่ือให้คนไทยมีความซื่อสัตย์ จริงใจ ขยัน อดทน มีระเบียบวินัย ประกอบอาชีพสุจริต จนเป็นนิสัย 
 (3) หลักความโปร่งใส (Transparency) เป็นการสร้างความไว้วางใจซึ่งกันและกันของคนในชาติ โดย
ปรับปรุงกลไกการท างานขององค์การทุกองค์การให้มีความโปร่งใส มีการเปิดเผยข้อมูลข่าวสารที่เป็นประโยชน์
อย่างตรงไปตรงมาด้วยภาษาท่ีเข้าใจง่าย ประชาชนเข้าถึงข้อมูลข่าวสารได้สะดวก 
 (4) หลักการมีส่วนร่วม (Public Participation) เป็นการเปิดโอกาสให้ประชาชนมีส่วนร่วมรับรู้ และ
เสนอความเห็นในการตัดสินใจในปัญหาส าคัญของประเทศ ไม่ว่าด้วยการแสดงความเห็น การไต่สวนสาธารณะ 
ประชาพิจารณ์ และการแสดงประชามติ 

                                                      

 39 วิชิต บุญสนอง, ‘แนวทางการเสรมิสร้างธรรมาภิบาลในองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น กรณีศึกษา องค์การบริหาร
ส่วนต าบลและเทศบาลในเขตอ าเภอบางกรวย จังหวัดนนทบุรี’ (วิทยาลัยราชพฤกษ์ 2554) 37.  

 40 ระเบียบส านักนายกรัฐมนตรีว่าดว้ยการสร้างระบบบริหารกิจการบา้นเมืองและสังคมที่ดี พ.ศ. 2542 
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 (5) หลักความรับผิดชอบ (Accountability) เป็นการตระหนักในสิทธิหน้าที่ความส านึกในความ
รับผิดชอบต่อสังคม การใส่ใจปัญหาสาธารณะของบ้านเมือง และกระตือรือร้นในการแก้ปัญหา ตลอดจนการ
เคารพในความคิดเห็นที่แตกต่างและความกล้าที่จะยอมรับผลจากการกระท าของตน 
 (6) หลักความคุ้มค่า (Cost Effectiveness) เป็นการบริหารจัดการและใช้ทรัพยากรที่มีจ ากัดเพ่ือให้
เกิดประโยชน์สูงสุดแก่ส่วนรวม โดยรณรงค์ให้คนไทยมีความประหยัด ใช้ของอย่างคุ้มค่า สร้างสรรค์สินค้าและ
บริการที่มีคุณภาพ สามารถแข่งขันได้ในเวทีนานาชาติ และพัฒนาทรัพยากรธรรมชาติให้สมบูรณ์ยั่งยืน  
 
2.5 ทฤษฎีและหลักการเกี่ยวกับการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน  

2.5.1 ทฤษฎีการพัฒนาการด้านอาชีพ  
ซุปเปอร์ (Super) ได้ศึกษาการเลือกอาชีพและสรุปรวบรวมตั้งเป็นทฤษฎีการเลือกอาชีพขึ้น โดย

ใช้ชื่อทฤษฎีว่า “ทฤษฎีการพัฒนาอาชีพ” (theory of vocational development) ซุปเปอร์ 
 
ใช้ค าว่า “การพัฒนา” กินความหมายกว้าง ซึ่งรวมถึงความชอบ การเลือก การพิจารณาตัดสินใจ 

และการเข้าประกอบอาชีพ และเกี่ยวข้องกับประเด็นต่าง ๆ ดังนี้ความรู้รากฐานเบื้องต้นของทฤษฎีมีอยู่ 12 
ประการ คือ41 

(1) ความแตกต่างระหว่างบุคคล (individual differences) ทฤษฎีของความแตกต่างระหว่าง
บุคคลเป็นหลักส าคัญ ทั้งด้านที่เกี่ยวกับการศึกษา และจิตวิทยาทางอาชีพเพราะบุคคลย่อมแตกต่างกันทั้งใน
ด้านความสามารถ ความสนใจ และบุคลิกภาพ ดังนั้น การเลือกอาชีพของบุคคลก็ควรต้องค านึงถึงความ
แตกต่างระหว่างบุคคล 

(2) ความสามารถหลาย ๆ อย่างในตัวบุคคล (Multipotentiality) ซึ่งบุคคลแต่ละคนมีขีด
ความสามารถประจ าตัวของแต่ละบุคคล ที่จะท าให้ประสบความส าเร็จในงานอย่างใดอย่างหนึ่งหรือพอใจใน
งานอย่างใดอย่างหนึ่ง การที่จะน าเอาคนหนึ่งไปเปรียบกับอีกคนหนึ่งไม่ได้ ทุกคนจะมีความสามารถเฉพาะตัว 
แต่มีคนละอย่าง 

(3) กระสวนของความสามารถในอาชีพ (occupational ability patterns) อาชีพแต่ละอาชีพมี
กระสวนของความสามารถเฉพาะของแต่ละอาชีพ เช่น ความสามารถ ความสนใจ และบุคลิกภาพ นั่นคือ 
อาชีพหนึ่ง ๆ ก็ต้องการบุคคลที่มีความสามารถ ความสนใจและบุคลิกภาพต่างไปจากอีกอาชีพหนึ่ง 

(4) การเลียนแบบบทบาทของรูปแบบ (identification and role of models) บุคคลส่วนมากจะ
เลียนแบบบิดามารดาหรือบุคคลอ่ืน ในด้านการประกอบอาชีพ วัยรุ่นจะสนใจโดยการเลียนแบบอาชีพจาก
ผู้ใหญ่ ดังนั้นผู้ใหญ่ก็ควรจะเป็นรูปแบบที่ดีให้แก่เด็ก 

                                                      

 41 ศรีรัตน์ ร าไพศรี และวราภรณ์ จิรธนาวุฒิ, ‘ปัจจัยที่มีความส าคัญต่อการพัฒนาอาชีพ (Career Development) 
ของกลุ่มข้าราชการกองวิเคราะห์และวิจัย ส านักการโยธา กรุงเพทมหาคร’ (จุลนิพนธ์ บริหารธุรกิจบัณฑิต คณะวิทยาการ
จัดการ มหาวิทยาลัยศิลปกร 2555) 17-19. 
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(5) ความต่อเนื่องของการตัดสินใจเลือกจะต้องจัดให้เป็นกระบวนการที่ต่อเนื่อง (continuous 
process) ทั้งนี้เนื่องจากสถานการณ์สิ่งแวดล้อมที่บุคคลอาศัยอยู่ หรือท างานอยู่ย่อมเปลี่ยนแปลงไปตาม
กาลเวลาและประสบการณ์  ดังนั้น การเลือกและการตัดสินใจก็ต้องเป็นกระบวนการที่ต่อเนื่องกันไป 

(6) ช่วงของชีวิต (life stage) กระบวนการเลือกอาชีพเป็นกระบวนการต่อเนื่องตามช่วงชีวิตของ
บุคคล 

(7) กระสวนของอาชีพ (career patterns) กระสวนของอาชีพขึ้นอยู่กับระดับสังคมเศรษฐกิจ และ
โอกาส ซึ่งกระสวนของอาชีพนี้ได้แก่ระดับสูงต่ าของอาชีพ ความถี่ในการเปลี่ยนงาน  อาชีพบางอย่างท าให้
เปลี่ยนงานบ่อย แต่อาชีพบางอย่างก็ไม่ต้องเปลี่ยนงานบ่อย ๆ 

(8) การพัฒนาอาชีพควรได้รับการแนะน าแนวทางที่ถูกต้อง เพ่ือให้เกิดการพัฒนาอาชีพอย่าง
เหมาะสม โดยการให้ทดลองฝึกงานบ้างตามโอกาสอันควร 

(9) การพัฒนาอาชีพเป็นผลของการมีปฏิสัมพันธ์กันระหว่างบุคคลกับสิ่งแวดล้อม (development 
of the result of interaction) ได้แก่ การอบรมเลี้ยงดูจากบ้าน การได้รับการศึกษาจากโรงเรียนและจาก
สังคม ซึ่งจะเป็นสิ่งที่ช่วยประเมินแปลความหมายข้อมูลเกี่ยวกับอาชีพและทดลองวางแผนเกี่ยวกับอาชีพ เพ่ือ
ท าให้เกิดความเข้าใจตนเอง ซึ่งนับว่าเป็นการสร้างความคิดเกี่ยวกับตนเอง เช่น รู้จักความสนใจ รู้จักความถนัด 
และความสามารถของตนเอง ที่จะเป็นไปได้จริง 

(10) การเปลี่ยนแปลงในกระบวนการประกอบอาชีพ (the dynamics of career patterns) 
กระบวนการประกอบอาชีพนี้ขึ้นอยู่กับระดับสังคม เศรษฐกิจ ของบิดามารดา สติปัญญา ความสามารถ และ
ความสนใจ ของบุคคลซึ่งไม่คงที่เช่นเดียวกับการพัฒนาของบุคคลตามช่วงของการเจริญเติบโต (the growth 
stage) และระยะต้นของช่วงการส ารวจ (the early exploration stage) บุคคลจะมคีวามเข้าใจเพียงเล็กน้อย
ต่อกระบวนการพัฒนาอาชีพ  แต่ความเข้าใจอันเล็กน้อยนี้จะมีประโยชน์ส าหรับกระบวนการประกอบอาชีพ
ในช่วงของการเจริญเติบโตระยะสุดท้ายของการส ารวจ (late exploratory stage) การสร้างหลักฐาน 
(establishment stage) และข้ันของชีวิตที่มั่นคง (maintenance stage) 

(11) ความพอใจในงานขึ้นอยู่กับความแตกต่างระหว่างบุคคล ต าแหน่ง และบทบาทของบุคคล 
(job satisfaction: individual differences, status and role) บุคคลจะพึงพอใจในงาน ถ้างานนั้นไปกับวิถี
ชีวิต ความสามารถ และการได้สวมบทบาทตามบุคคลนั้นต้องการ ระดับของความพอใจขึ้นอยู่กับระดับของ
การพัฒนาความคิดเกี่ยวกับตนเองของบุคคล 

(12) งานคือวิถีทางของชีวิต (work is a way of life) งานเป็นวิถีทางแห่งชีวิตของบุคคล ได้ค้นพบ
ทางออกที่ใช้แสดงความสามารถ ความสนใจ บุคลิกภาพ ค่านิยมของบุคคลนั้น ๆ และความสามารถกระท าได้
ตามบทบาทที่บุคคลนั้นเลือกสรรแล้ว 

สรุป การพัฒนาอาชีพคือการพัฒนานสิ่งที่เป็นความชอบ การเลือก การพิจารณาตัดสินใจ และการ
เข้าประกอบอาชีพ  

2.5.2 ทฤษฎีการเลือกอาชีพ  
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 ทฤษฎีการเลือกอาชีพของ Holland มีที่มาจากการสังเกตของเขาและคนอ่ืน ๆ เกี่ยวกับความสนใจ
ลักษณะและพฤติกรรมของบุคคล และมีส่วนสัมพันธ์กับทฤษฎีของกัลฟอร์ด (Guilfourd) ซึ่งได้วิเคราะห์
บุคลิกภาพและความสนใจของบุคคลออกเป็น 6 ประเภท คือ ด้านจักรกล ด้านวิทยาศาสตร์ ด้านบริการสังคม 
ด้านสารบรรณ ด้านธุรกิจ และด้านศิลปะ นอกจากนี้ทฤษฎีของฮอลแลนด์ยังมีส่วนคล้ายคลึงกันกับทฤษฎีของ
แอดเลอร์ (Adlet) ของฟรอมม์ (Fromm) ของจุง (Jung) ของเซลดอน (Sheldon) ของสแปงเจอร์ (Spranger) 
โดยเฉพาะการประเมินสิ่งแวดล้อมเพ่ือช่วยจ าแนกลักษณะของบุคคลมีแนวคิดมาจากลินดัน (Lindon) ซึ่ง
กล่าวว่า “แรงผลักดันจากสิ่งแวดล้อมจะถูกถ่ายทอดไปยังบุคคล” อนึ่ง ทฤษฎีเกี่ยวกับความต้องการ (needs) 
และแรงกดดัน (pressures) ของเมอร์เรย์ (Murray) ก็เป็นแรงกระตุ้นอีกอยางหนึ่งที่ท าให้ฮอลแลนด์คิดทฤษฎี
ของเขาขึ้นกล่าวโดยสรุป “ทฤษฎีการเลือกอาชีพ”ของฮอลแลนด์มีแนวคิดพ้ืนฐาน ดังนี้ 

1. การเลือกอาชีพเป็นการแสดงออกซ่ึงบุคลิกภาพ 
2. แบบส ารวจความสนใจคือแบบส ารวจบุคลิกภาพ 
ฮอลแลนด์ได้กล่าวถึง “การเลือกอาชีพ” ไว้ว่า “การเลือกอาชีพ คือ การกระท าที่สะท้อนให้เห็นถึง

แรงจูงใจ ความรู้ บุคลิกภาพ และความสามารถของบุคคล อาชีพเป็นวิถีชีวิต ส่วนสิ่งแวดล้อมเป็นสิ่งที่ชี้ให้เห็น
งานและทักษะ”42 

 2.5.3 หลักสิทธิและเสรีภาพ 
 ค าว่า “สิทธิ” และ “เสรีภาพ” เป็นค าที่มักอยู่ควบคู่กัน โดยรัฐธรรมนูญทุกฉบับที่ผ่านมาได้

ก าหนดเรื่องสิทธิเสรีภาพของ ชนชาวไทยไว้อย่างชัดเจน ทั้งนี้ ค าว่า “สิทธิ” มีค าคู่กันอยู่คือ “หน้าที่” ไม่ว่า
เรื่องใด ๆ ก็ตาม เมื่อมี “สิทธิ” ก็ย่อมมี “หน้าที่” คู่กันเสมอ เมื่อเราเกิดมาเป็นคนไทยมีสิทธิตามที่รัฐธรรมนูญู
ไทยก าหนด เราก็ย่อมมีหน้าที่ ที่จะต้องปฏิบัติในฐานะเป็นคนไทยด้วยเช่นกัน ดังนั้น เพ่ือให้เกิดความเข้าใจที่
ถูกต้องและเห็นความส าคัญของการปฏิบัติตนเป็นพลเมืองดีในระบอบประชาธิปไตย เราจึงควรมาท าค วาม
เข้าใจความหมายที่แท้จริงของค าที่เก่ียวข้องเหล่านี้กันเสียก่อนในเบื้องต้น             

“สิทธิ” คือ ประโยชน์หรืออ านาจของบุคคลที่กฎหมายรับรอง และคุ้มครองมิให้มีการละเมิด 
รวมทั้งบังคับการให้เป็นไปตามสิทธิในกรณีที่มีการละเมิดด้วย เช่น สิทธิในครอบครัว สิทธิความเป็นอยู่ส่วนตัว 
สิทธิในเกียรติยศ ชื่อเสียง สิทธิในการเลือกอาชีพ ถิ่นที่อยู่ การเดินทาง สิทธิในทรัพย์สิน เป็นต้น43   

“เสรีภาพ” เป็นค าที่ถูกใช้เคียงคู่กับค าว่า “สิทธิ” เสมอว่า “สิทธิเสรีภาพ” จนเข้าใจว่ามี
ความหมายอย่างเดียวกัน ทั้งที่แท้จริงแล้ว ค าว่า “เสรีภาพ” หมายถึง อ านาจตัดสินใจด้วยตนเองของมนุษย์ที่
จะเลือกด าเนินพฤติกรรมของตนเอง โดยไม่มีบุคคลอ่ืนใดอ้างหรือใช้อ านาจแทรกแซงเป็นเกี่ยวข้องกับการ

                                                      

 42 เอกรินทร์ ศุภรณ์พานิช, ‘การศึกษาความต้องการทางอาชีพของผู้จบการศึกษาดนตรีในระดับปริญญาตรีจาก
มหาวิทยาลัยราชภัฏจันทรเกษม’ (วิทยานิพนธ์ ปริญญาดุริยางคศาสตร์มหาบัณฑิต บัณฑิตวิทยาลัย มหาวิทยาลัยศิลปากร 
2557) 22. 
 43 ส านักงานเลขาธิการสภาผู้แทนราษฎร, ‘สิทธิ เสรีภาพ และหน้าที่ของพลเมือง ในระบอบประชาธิปไตย’ (กลุ่ม
งานผลิตเอกสาร ส านักประชาสัมพันธ์ ส านักงานเลขาธิการสภาผู้แทนราษฎร 2556) 9.   
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ตัดสินใจนั้น และเป็นการตัดสินใจด้วยตนเองที่จะกระท าหรือไม่กระท าการสิ่งหนึ่งสิ่งใดอันไม่เป็นการฝ่าฝืนต่อ
กฎหมาย แต่การที่มนุษย์ด ารงชีวิตอยู่ในสังคมแล้วแต่ละคน จะตัดสินใจกระท าการหรือไม่กระท าการสิ่งใด 
นอกจากต้องปฏิบัติตามกฎหมายแล้ว ย่อมต้องค านึงถึงกฎเกณฑ์ต่าง ๆ ของสังคม ขนบธรรมเนียม และ
วัฒนธรรม   

“หน้าที่” ตามรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2560 ก าหนดเกี่ยวกับสิทธิของ
ประชาชนชาวไทยไว้ในมาตรา 50 ว่า บุคคลต้องมีหน้าที่ ดังต่อไปนี้ 

(1) พิทักษ์รักษาไว้ซึ่งชาติ ศาสนา พระมหากษัตริย์ และการปกครองระบอบประชาธิปไตยอันมี
พระมหากษัตริย์ทรงเป็นประมุข 

(2) ป้องกันประเทศ พิทักษ์รักษาเกียรติภูมิผลประโยชน์ของชาติและสาธารณสมบัติของแผ่นดิน 
รวมทั้งให้ความร่วมมือในการป้องกันและบรรเทาสาธารณภัย 

(3) ปฏิบัติตามกฎหมายอย่างเคร่งครัด 
(4) เข้ารับการศึกษาอบรมในการศึกษาภาคบังคับ 
(5) รับราชการทหารตามท่ีกฎหมายบัญญัติ 
(6) เคารพและไม่ละเมิดสิทธิและเสรีภาพของบุคคลอ่ืน และไม่กระท าการใดที่อาจก่อให้เกิดความ

แตกแยกหรือเกลียดชังในสังคม 
(7) ไปใช้สิทธิเลือกตั้งหรือลงประชามติอย่างอิสระโดยค านึงถึงประโยชน์ส่วนรวมของประเทศเป็น

ส าคัญ 
(8) ร่วมมือและสนับสนุนการอนุรักษ์และคุ้มครองสิ่งแวดล้อม ทรัพยากรธรรมชาติความ

หลากหลายทางชีวภาพ รวมทั้งมรดกทางวัฒนธรรม 
(9) เสียภาษีอากรตามที่กฎหมายบัญญัติ 
(10) ไม่ร่วมมือหรือสนับสนุนการทุจริตและประพฤติมิชอบทุกรูปแบบ (รัฐธรรมนูญแห่ง

ราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2560 มาตรา 50) 
สิทธิและหน้าที่จึงเป็นสิ่งที่คู่กัน เมื่อมีสิทธิก็ต้องมีหน้าที่ตามมา ประชาชนของทุกประเทศมีทั้งสิทธิ

และหน้าที่ แต่จะมีมากน้อยเพียงใด ขึ้นอยู่กับกฎหมายของประเทศนั้น ๆ และแน่นอนว่าประเทศที่ปกครอง
ด้วยระบอบประชาธิปไตย ประชาชนย่อมมีสิทธิมากกว่า การปกครองในระบอบอ่ืน  เพราะมีสิทธิที่ส าคัญท่ีสุด 
คือ สิทธิในการปกครองตนเอง  
 ดังนั้น การปกครองระบอบประชาธิปไตย ประชาชนในประเทศจะต้องเข้าใจและตระหนักถึง
บทบาทหน้าที่ของตนในสังคมด้วยความรับผิดชอบอย่างเต็มที่ รวมทั้งมีความกระตือรือร้นในการรักษาสิทธิต่าง 
ๆ ของตน44  

 1. แนวคิดเก่ียวกับสิทธิและเสรีภาพ  

                                                      

 44 เรื่องเดียวกัน. หน้า 10. 
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 พัฒนาการของแนวคิดเกี่ยวกับสิทธิและเสรีภาพนี้ เริ่มมาจากในยุคกลางของยุโ รป ซึ่งในช่วงนั้นมี
การต่อสู้เรียกร้องระหว่างชนชั้นกลางกับพวกขุนนางและกษัตริย์ โดยมีการบังคับให้พวกขุนนางและกษัตริย์
ยอมให้หลักประกันสิทธิและเสรีภาพบางประการแก่ตน ซึ่งข้อตกลงดังกล่าวมักจะกระท าในรูปของเอกสารต่าง 
ๆ ข้อเรียกร้องที่ได้รับการกล่าวถึงกันมากในการต่อสู้ของชนชั้นกลาง คือ Magna Carta ซึ่งเป็นข้อตกลงที่เกิด
จากการที่พวกขุนนางไม่พอใจพระเจ้าจอห์นที่มักเก็บภาษีตามอ าเภอใจ จึงเกิดการต่อสู้กันขึ้น พระเจ้าจอห์น
เป็นฝ่ายแพ้จึงได้ยอมลงนามใน Magna Carta โดยมีเนื้อหาว่า พระมหากษัตริย์จะเก็บภาษีบางอย่างโดยไม่ได้
รับความเห็นชอบจากพวกขุนนางไม่ได้ หลังจากนั้นก็มีเอกสารหลายฉบับซึ่งเกิดจากการที่พระมหากษัตริย์ต้อง
ยอมจ ากัดพระราชอ านาจ เช่น Petition of Right, Bill of  Right ซึ่งท าให้ประชาชนสามารถอ้างสิทธิได้45 
 ต่อมาในศตวรรษที่ 16 แนวความคดิของทฤษฎีกฎหมายธรรมชาติ (Natural Law) ได้รับการยอมรับ
อย่างมาก โดยแนวคิดนี้ได้แสดงออกถึงการต่อต้านกษัตริย์ที่ไม่ให้ใช้พระราชอ านาจผิดท านองคลองธรรม โดย
อ้างกับหลักกฎหมายที่ว่า “บุคคลทุกคนเกิดมาย่อมเสมอภาคกันและมีสิทธิบางประการ เช่น สิทธิในชีวิต 
ร่างกาย ทรัพย์สิน ติดตัวมา สิทธินี้ไม่อาจจ าหน่าย จ่าย โอน ได้” และหลักกฎหมายธรรมชาตินี้ยังเป็นแนวคิด
ที่สอดคล้องกับสิทธิปัจเจกชนนิยม (Individualism) แนวคิดดังกล่าวน าาไปสู่เอกสารที่ส าคัญ คือ ค าประกาศ
สิทธิมนุษยชนและพลเมืองของฝรั่งเศส ลงวันที่ 26 สิงหาคม ค.ศ. 1789  
 นอกจากนั้นค าสอนของศาสนาโดยเฉพาะศาสนาคริสต์ ศาสนาพุทธ และศาสนาอิสลามได้มีส่วน
ส่งเสริมและสนับสนุนแนวคิดเกี่ยวกับสิทธิและเสรีภาพของมนุษย์ด้วย ต่อมาแนวคิดแบบปัจเจกนิยมได้รับการ
วิพากษ์วิจารณ์จากแนวคิดทางการเมืองของลัทธิสังคมนิยมแบบมาร์กซิสต์ ท าให้ความหมายดั้งเดิมของสิทธิ
และเสรีภาพมีการขยายเพ่ิมเติม รวมทั้งแนวคิดทางเศรษฐกิจแบบใหม่ก็ท าให้ความหมายดั้งเดิมของสิทธิและ
เสรีภาพแปรเปลี่ยนไป โดยมีการยอมรับโดยทั่วไปว่า นอกจากประชาชนจะมีสิทธิจ ากัดอ านาจรัฐแล้ว 
ประชาชนยังมี “สิทธิเรียกร้องต่อรัฐ” เพ่ือให้รัฐด าเนินการอย่างหนึ่งอย่างใดอันจะท าให้ประชาชนมี
หลักประกันข้ันต่ าสุดที่จะด ารงชีวิตอยู่ในสังคมได้อย่างผาสุก รวมทั้งมีโอกาสใช้สิทธิและเสรีภาพอย่างทัดเทียม
กัน สิทธิเรียกร้องต่าง ๆ อาจเรียกอีกอย่างหนึ่งว่า “สิทธิทางเศรษฐกิจและทางสังคม” เช่น สิทธิที่จะมีงานท า 
สิทธิที่จะมีการพักผ่อนหย่อนใจ สิทธิที่จะมีที่พักอาศัยอันถูกสุขลักษณะ เป็นต้น46 

2. ขอบเขตของสิทธิและเสรีภาพ  
สิทธิและเสรีภาพตามรัฐธรรมนูญมีผลผูกพันโดยตรงต่ออ านาจนิติบัญญัติ อ านาจบริหารและตุลา

การของรัฐนั้น ๆ นั้นคือ สิทธิและเสรีภาพตามรัฐธรรมนูญย่อมคุ้มครองเฉพาะการกระท าของปัจเจกบุคคลที่อยู่
ภายในรัฐนั้น หรืออาจกล่าวได้อีกนัยหนึ่งคือ ใช้บังคับกับองค์กรของรัฐอันเป็นองค์กรที่มีความผูกพันต่อ
รัฐธรรมนูญของรัฐเท่านั้น อย่างไรก็ตาม รัฐธรรมนูญของประเทศเสรีประชาธิปไตยมักมีการบัญญัติรับรองสิทธิ
และเสรีภาพไว้ 2 ลักษณะคือ รับรองไว้อย่างสมบูรณ์ (Absolute) คือเป็นการรับรองไว้โดยไม่มีเงื่อนไข อีก

                                                      

 45 เลิศศักดิ์ ต้นโต, การคุ้มครองสิทธิและเสรีภาพของบุคคลที่ถูกควบคุมตัวภายใต้พระราชก าหนดบริหารราชการใน
สถานการณ์ฉุกเฉิน พ.ศ. 2548. (วิทยานิพนธ์ นิติศาสตรมหาบัณฑิต มหาวิทยาลัยธุรกิจบัณฑิต 2555) 9.  
 46 เพิ่งอ้าง 10. 
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ลักษณะคือรับรองไว้อย่างสัมพัทธ์ (Relative) คือรัฐสงวนไว้ซึ่งอ าานาจในอันที่จะจ ากัดการใช้สิทธิหรือเสรีภาพ
นั้นในภายหลังได้ โดยหลักแล้วเฉพาะสิทธิและเสรีภาพในมโนธรรมหรือในทางความคิดเท่านั้นที่รัฐธรรมนูญ
บัญญัติรับรองไว้อย่างสมบูรณ์  ส่วนสิทธิและเสรีภาพในการกระท ารัฐธรรมนูญจะไม่รับรองอย่างสมบูรณ์ 
อย่างไรก็ตาม การจ ากัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคลที่รัฐธรรมนูญรับรองนั้นรับรองไว้จะกระท ามิได้ เว้นแต่โดย
อาศัยอ านาจตามบทบัญญัติแห่งกฎหมายเฉพาะเพ่ือการที่รัฐธรรมนูญนี้ก าหนดไว้และเท่าที่จ าเป็น และจะ
กระทบกระเทือนสาระส าคัญแห่งสิทธิและเสรีภาพมิได้ กฎหมายดังกล่าวต้องมีผลใช้บังคับเป็นการทั่วไป และ
ไม่มุ่งหมายให้ใช้บังคับแก่กรณีใดกรณีหนึ่งหรือแก่บุคคลใดบุคคลหนึ่งเป็นการเฉพาะเจาะจง ทั้งต้องระบุ
บทบัญญัติแห่งรัฐธรรมนูญที่ให้อ านาจในการตรากฎหมายนั้นด้วย47 
 บทบัญญัติเกี่ยวกับสิทธิและเสรีภาพของประชาชนตามรัฐธรรมนูญย่อมก่อให้เกิดความผูกพันต่อ
องค์กรทั้งหลายของรัฐที่จะใช้อ านาจโดยไม่ละเมิดบทบัญญัติดังกล่าว ดังนี้48  
 (1) ความผูกพันต่อองค์กรนิติบัญญัติต่อบทบัญญัติเกี่ยวกับสิทธิและเสรีภาพ โดยทั่วไปองค์กรนิติ
บัญญัติมีความผูกพันในการตรากฎหมายมิให้กระทบต่อสิทธิและเสรีภาพ ทั้งยังก่อให้เกิดความผูกพันในอันที่
จะต้องตรากฎหมายก าหนดรายละเอียดในเรื่องที่รัฐธรรมนูญก าหนดให้สิทธิและเสรีภาพแก่ประชาชน เพ่ือให้
สิทธิและเสรีภาพดังกล่าวมีผลเป็นจริงได้ในทางปฏิบัตินอกจากนั้นสิทธิและเสรีภาพ ยังก่อให้เกิดข้อจ ากัดใน
การออกกฎหมาย นั้นคือหากมีการออกกฎหมายที่จ ากัดสิทธิและเสรีภาพจะต้องระบุบทบัญญัติแห่ง
รัฐธรรมนูญที่ให้อ านาจในการตรากฎหมาย นอกจากนั้นกฎหมายที่จ ากัดสิทธิและเสรีภาพต้องมีผลเป็นการ
ทั่วไปและไม่มุ่งหมายให้ใช้บังคับแก่กรณีใดกรณีหนึ่งหรือแก่บุคคลใดบุคคลหนึ่งเป็นการเฉพาะเจาะจง การ
จ ากัดสิทธิและเสรีภาพตามรัฐธรรมนูญจะกระทบกระเทือนถึงสาระส าคัญแห่งสิทธิมิได้ มิฉะนั้น กฎหมาย
ดังกล่าวอาจขัดหรือแย้งต่อรัฐธรรมนูญ 
 (2) ความผูกพันต่อองค์กรบริหารต่อบทบัญญัติเกี่ยวกับสิทธิและเสรีภาพ องค์กรบริหารซึ่งในที่นี้
หมายถึงรัฐบาลและฝ่ายปกครองในส่วนของรัฐบาลนั้น ไม่ว่าจะเป็นการกระท าในลักษณะทั่วไปของฝ่ายบริหาร 
เช่น  การก าหนดนโยบายหรือแผนงานใด ๆ ก็ต้องไม่ไปละเมิดสิทธิและเสรีภาพของประชาชน ทั้งต้องไม่ขัดกับ
หลักความเสมอภาคด้วย หากการกระท าใดของรัฐบาลขัดต่อกฎหมาย  รัฐบาลย่อมต้องถูกตรวจสอบโดยศาล 
แต่หากการกระท านั้นเป็นการกระท าทางการเมืองก็อาจต้องรับผิดทางการเมือง ส่วนการกระท าในลักษณะ
ของการออกกฎหมายของฝ่ายบริหาร เช่น พระราชก าหนด พระราชกฤษฎีกา กฎกระทรวง เป็นต้น โดยหลัก
ฝ่ายบริหารจะออกกฎหมายเหล่านี้  มาจ ากัดสิทธิและเสรีภาพของประชาชนไม่ ได้ เพราะการจ ากัดสิทธิและ
เสรีภาพดังกล่าวถือเป็นเรื่องที่อยู่ในอ านาจหน้าที่ของฝ่ายนิติบัญญัติโดยตรง นอกจากนั้นฝ่ายปกครองต้อง
ผูกพันต่อบทบัญญัติเกี่ยวกับสิทธิและเสรีภาพตามหลักความชอบด้วยกฎหมายของการกระท าของฝ่ายปกครอง 
(Principle of the Legality of Administration Action) นั้นคือรัฐบาล หน่วยงานและเจ้าหน้าที่ของรัฐจะ

                                                      

 47 เกรียงไกร เจรญิธนาวัฒน์, หลักพ้ืนฐานกฎหมายมหาชนว่าด้วยรัฐรฐัธรรมนญูและกฎหมาย (ส านักพิมพ์วิญญูชน 
2555) 184.  
 48 เพิ่งอ้าง  
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กระท าการใด ๆ ที่อาจมีผลกระทบต่อสิทธิและเสรีภาพของเอกชนคนใดคนหนึ่งได้ต่อเมื่อมีกฎหมายให้อ านาจ
และเฉพาะในขอบเขตที่กฎหมายก าหนดเท่านั้น โดยเฉพาะอย่างยิ่งในกรณีที่มีกฎหมายให้อ านาจดุลพินิจแก่
ฝ่ายปกครอง ดังนั้น กฎหมายจึงเป็นทั้งแหล่งที่มา (Source) และข้อจ ากัด (Limitation) ของอ านาจกระท า
การต่าง ๆ ขององค์กรฝ่ายบริหาร การกระท าใดที่องค์กรฝ่ายบริหารด าาเนินการไม่ชอบด้วย หลักข้างต้นย่อม
อาจถูกเพิกถอนได ้
 (3) ความผูกพันต่อองค์กรตุลาการต่อบทบัญญัติเกี่ยวกับสิทธิและเสรีภาพ องค์กรตุลาการต้องผูกพัน
ต่อบทบัญญัติเกี่ยวกับสิทธิและเสรีภาพในอันที่จะต้องตรวจสอบว่าองค์กรนิติบัญญัติ องค์กรบริหารได้
ด าเนินการอันเป็นการละเมิดสิทธิเสรีภาพหรือไม่ และในการวินิจฉัยข้อพิพาทต่าง ๆ องค์กรตุลาการเองก็ต้อง
วินิจฉัยให้สอดคล้องกับสิทธิและเสรีภาพ ตามที่บัญญัติในรัฐธรรมนูญเช่นกัน ศาลจะต้องไม่ใช้หรือตีความ
กฎหมายไปในทางที่เป็นการละเมิดสิทธิและเสรีภาพเสียเอง นอกจากนั้นรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทยยัง
บัญญัติถึงความผูกพันของสิทธิและเสรีภาพต่อองค์กรตามรัฐธรรมนูญและหน่วยงานของรัฐด้วย ซึ่งตาม
รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย องค์กรตามรัฐธรรมนูญได้แบ่งองค์กรตามรัฐธรรมนูญเป็นประเภทคือ
องค์กรอิสระตามรัฐธรรมนูญ ซึ่งได้แก่ คณะกรรมการการเลือกตั้ง ผู้ตรวจการแผ่นดิน คณะกรรมการป้องกัน
และปราบปรามการทุจริตแห่งชาติ คณะกรรมการตรวจเงินแผ่นดิน และองค์กรอ่ืนตามรัฐธรรมนูญ ซึ่งได้แก่ 
องค์กรอัยการ คณะกรรมการสิทธิมนุษยชนแห่งชาติ สภาที่ปรึกษาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ซึ่งองค์กร
เหล่านั้นก็ถูกผูกพันในบทบัญญัติ เกี่ยวกับสิทธิและเสรีภาพตามรัฐธรรมนูญด้วยเช่นกัน49 

2.5.4 หลักความโปร่งใส  
หลักความโปร่งใสนั้นสามารถแยกพิจารณาออกเป็น 2 นัย50 คือ 
(1) พิจารณาจากความหมายตามนัยของศัพท์ ความโปร่งใส หมายถึง คุณสมบัติแสงผ่านได้ 

มองเห็นทะลุได้ง่าย รวมทั้ง จับได้ง่าย เปิดเผย ตรงไปตรงมา และเข้าใจง่าย 
(2) อีกนัยหนึ่งโดยการเปรียบเทียบกับการทุจริตคอร์รัปชั่นความโปร่งใสมีความหมายตรงกันข้าม

กับการทุจริตคอร์รัปชั่น โดยที่คอร์รัปชั่นมีความหมายในเชิงลบแสดงถึงพฤติกรรมที่เจ้าหน้าที่ของรัฐอาศัย
อ านาจหน้าที่กระท าการใด ๆ ในลักษณะซ่อนเร้น เพ่ือให้ได้มาซึ่งประโยชน์ส่วนตน เช่น การผูกขาดอ านาจ
หน้าที่ (monopoly of authority) และการใช้ดุลพินิจมากโดยไม่มี หรือมีการตรวจสอบ (accountability) 
และความโปร่งใสน้อย ส่วนความโปร่งใสมีความหมายในเชิงบวก แสดงให้เห็นถึงพฤติกรรมที่รู้เห็นได้อย่าง
ชัดเจนว่าเจ้าหน้าที่ของรัฐใช้อ านาจหน้าที่กระท าการใด ๆ เพื่อประโยชน์สาธารณะ 

ความโปร่งใสพอเทียบได้ว่า มีความหมายตรงกันข้ามหรือเกือบตรงกันข้ามกับการทุจริตคอร์รัปชั่น 
โดยที่การทุจริตคอร์รัปชั่นให้ความหมายในเชิงลบและมีความน่าสะพรึงกลัวแฝงอยู่ ความโปร่งใสเป็นค าศัพท์ที่
ให้แง่มุมในเชิงบวกและให้ความหมายในเชิงสงบสุข 

                                                      

 49 เพิ่งอ้าง 185. 
 50 วุฒิพงษ์ เพรียบจริยวัฒน์, ‘การป้องกันการทุจริตยุคใหม่’ (บทอภิปรายในการสัมมนา คณะกรรมการ ป.ป.ช. และ
ผู้บริหารระดับสูง ของส านักงาน ป.ป.ช., โรงแรมมณเฑียรพัทยาจังหวัดชลบุรี, 23 กุมภาพันธ์ 2545) 1-3.  
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การทุจริตคอร์รัปชั่น คือ พฤติกรรมที่เจ้าหน้าที่ของรัฐอาศัยอ านาจหน้าที่กระท าการใด ๆ ใน
ลักษณะซ่อนเร้น เพ่ือให้ได้มาซึ่งประโยชน์ส่วนตน ความโปร่งใส หมายถึง พฤติกรรมที่รู้เห็นได้อย่างชัดเจนว่า
เจ้าหน้าที่ของรัฐอาศัยอ านาจหน้าที่กระท าการใด ๆ เพื่อประโยชน์สาธารณะ 

อย่างไรก็ตาม การที่หน่วยงานของรัฐหรือเจ้าหน้าที่รัฐปฏิบัติงานด้วยความโปร่งใส ไม่ได้เป็น
หลักประกันว่าจะปราศจากซึ่งการทุจริตคอร์รัปชั่น ทั้งนี้เพราะพฤติกรรมคอร์รัปชั่นมีการเปลี่ยนแปลงเพ่ิม
ความแนบเนียนในการทุจริตเรื่อยๆ  ความโปร่งใสจะต้องมีการพัฒนาความละเอียดรอบคอบมากขึ้นตามล าดับ
เพ่ือไม่ให้เกิดการล้าหลัง (transparency lag) ดังจะเห็นได้จาก 3 ลักษณะ51 คือ  

(1) การทุจริตเชิงนโยบาย ได้แก่ การเลือกน าเอาหลักการที่เป็นสากลนิยมในช่วงสมัยมาเป็น
ตัวก าหนดประเด็นเรื่อง ท าให้เรื่องนั้นดูสมเหตุสมผลตามข้ออ้าง 

(2) การทุจริตโดยไม่บกพร่อง ซึ่งตรงกันข้ามกับ “บกพร่อง โดยสุจริต” หมายถึง การน าเอา
นโยบายที่ทุจริตคอร์รัปชั่นมาปฏิบัติโดยกฎหมาย 

(3) ทุจริตอย่างแนบเนียน ได้แก่ การพรางตาโดยเทคนิค 
  ความส าคัญของความโปร่งใส 
 ความโปร่งใส เป็นเครื่องมือที่จะท าให้เป้าหมายอ่ืน ๆ บรรลุถึงความส าเร็จ เช่น การพัฒนาชีวิต
และการบริหารงานของภาครัฐ ที่มีประสิทธิภาพและมีประสิทธิผล อีกท้ังยังเป็นวิธีป้องกันการทุจริตคอร์รัปชั่น
ที่ดี ซึ่งท าให้ผู้บริหารและผู้ปฏิบัติในภาคส่วนต่าง ๆ ไม่ว่าจะเป็นภาครัฐและภาคเอกชนให้ความสนใจกับความ
โปร่งใส เพราะมองเห็นประโยชน์ในหลายด้าน โดยความส าคัญของความโปร่งใสสามารถสรุปได้ ดังนี้52  

(1) ความโปร่งใสสามารถสร้างความมั่นใจให้แก่นักลงทุนทั้งในประเทศและต่างประเทศและเพ่ิม
ความน่าเชื่อถือของสภาพเศรษฐกิจ 

(2) ความโปร่งใสท าหน้าที่เป็นเครื่องมือในการเพ่ิมการตรวจสอบได้ของภาคเศรษฐกิจและภาครัฐ 
โดยการตรวจสอบได้จะไม่สามารถเกิดขึ้นได้ถ้าไม่มีความโปร่งใส 

(3) ความโปร่งใสเป็นหัวใจของประชาธิปไตย เพราะความโปร่งใส หมายถึง การมีส่วนร่วมของ
ประชาชน ในการตัดสินใจของรัฐบาลที่มีผลต่อชีวิต และเป็นการมอบอานาจแก่ประชาชนที่จะเลือกด าเนินชีวิต
จากข้อมูลที่ได้รับ อันเป็นการสร้างความเท่าเทียมและสร้างทางเลือกให้กับประชาชนซึ่งเป็นกระบวนการส าคัญ
ของประชาธิปไตย 

(4) ความโปร่งใสเป็นปัจจัยส าคัญของการพัฒนาอย่างมีประสิทธิภาพ ในอดีตวาทกรรมเกี่ยวกับ
การพัฒนา จะพิจารณาเฉพาะประเด็นเรื่องรายได้ งบประมาณรายจ่าย และการจ้างงาน แต่ในปัจจุบัน วาท
กรรมทั้งหลาย ได้น าประเด็นของความเป็นอยู่ทางเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อมเข้ามาเกี่ยวข้อง ซึ่ ง Sen 
(1999) ได้อธิบายเพ่ิมเติมว่า การพัฒนาที่ประสบความส าเร็จหรือการพัฒนาที่เปิดโอกาสให้ประชาชนใช้ชีวิต

                                                      

 51 เพิ่งอ้างถึง.  
 52 จารุวรรณ เมณฑกา, ‘ความโปร่งใส (Tranparency) ในการด าเนินการของรัฐ’ (เมษายน-กันยายน 2546) 1  

วารสารตรวจการแผ่นดินของรัฐสภา, 41. 
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อย่างเสรี ต้องเคารพในสิทธิหลายประการ รวมทั้งสิทธิทางเศรษฐกิจ (โดยเฉพาะในทรัพย์สินที่ดิน) เสรีภาพ
ทางการเมือง การรับประกันความปลอดภัย (Protective Security) และโดยเฉพาะอย่างยิ่งการรับประกัน
ความโปร่งใส 

(5) ความโปร่งใสในภาครัฐส่งผลดีต่อความเชื่อมั่นของนักลงทุน ประสิทธิภาพของการบริหาร
นโยบายภาครัฐ และการพัฒนา การเพ่ิมความโปร่งใส ยังสามารถลดผลเสียของนโยบายรัฐบาล เช่น ช่วยลด
ระยะเวลาในการเก็บภาษีและการใช้กฎระเบียบที่ซับซ้อน ลดการสิ้นเปลืองและลดปัญหาคอร์รัปชั่น 

(6) การรับประกันความโปร่งใส ที่หมายถึง การรับประกันสิทธิของบุคคลในข้อมูลในรูปแบบ ต่าง 
ๆ สิทธิเหล่านี้สามารถป้องกันการละเมิดอ านาจที่เกิดขึ้นจากการมีข้อมูลที่ไม่เท่าเทียม ดังนั้น จึงเปิดโอกาสให้
บุคคลหรือหน่วยงานสนองตอบการตอบโต้ต่อปัญหาปัจจุบันด้วยวิธีทางการเมือง ทางประชาสังคมและทาง
เศรษฐกิจอย่างเท่าเทียมกัน 

(7) การส่งเสริมความโปร่งใสท าให้เกิดการมีส่วนร่วมของประชาชน เพราะความโปร่งใสใน
กระบวนการนโยบายจะท าให้ประชาชนเกิดความเข้าใจและยอมรับนโยบายใหม่ ๆ ได้อย่างรวดเร็วและง่าย
ยิ่งขึ้น 

(8) ความโปร่งใสมีความส าคัญต่อภาคประชาชน เพราะการตัดสินใจของรัฐบาลมีผลกระทบต่อ
ประชาชนทุกคน ประชาชนจึงมีสิทธิที่จะรับรู้กระบวนการตัดสินใจของรัฐบาล เพ่ือสามารถมั่นใจว่าการ
ตัดสินใจของรัฐบาลนั้นจะส่งผลร้ายแก่ตนเองหรือไม่ ซึ่งหากรัฐบาลมีความโปร่งใสก็จะเพ่ิมความเชื่อมั่นของ
ประชาชนต่อรัฐบาล และการตัดสินใจที่มีความโปร่งใสก็จะมีความน่าเชื่อถือเพ่ิมข้ึน 
 



 
 

 
 

บทท่ี 3 
มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาท่ีดิน 

ของต่างประเทศและประเทศไทย 
 

3.1 มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดินของประเทศไทย 
 การควบคุมการประกอบอาชีพนั้น ในปัจจุบันรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2560 
ก าหนดให้บุคคลย่อมมีเสรีภาพในการประกอบอาชีพ ซึ่งหากกล่าวถึงการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดินนั้น มี
กฎหมายหลายฉบับเกี่ยวข้อง ได้แก่ รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2560 ประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ ประมวลกฎหมายอาญา พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 พระราชบัญญัติการผัง
เมือง พ.ศ. 2562 กฎกระทรวง การขอคืนที่ดินที่ถูกเวนคืน พ.ศ. 2564 เนื่องจากนักพัฒนาที่ดินถือว่าเป็นอาชีพ
หนึ่งในด้านอสังหาริมทรัพย์ ภารกิจของผู้พัฒนาที่ดินคือการซื้อที่ดินเพ่ือสร้างส่วนย่อย วัตถุประสงค์คือการ
ขายต่อ ดังนั้น ภารกิจของผู้พัฒนาที่ดินคือการท าให้ที่ดินมีชีวิต จากลักษณะการประกอบอาชีพดังกล่าวท าให้
การพัฒนาที่ดินเกี่ยวข้องกับกฎหมายหลายฉบับ จึงเป็นที่มาของการศึกษากฎหมายซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

3.1.1 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2560 
รัฐธรรมนนูญแห่งราชอาณาจักรไทย ส่วนที่เกี่ยวข้องกับการควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนา

ที่ดิน ได้แก่ 
1. สิทธิและเสรีภาพของปวงชนชาวไทย นอกจากที่บัญญัติคุ้มครองไว้เป็นการเฉพาะในรัฐธรรมนูญ

แล้ว การกระท าใดที่ไม่ได้ห้ามหรือจ ากัดไว้ในรัฐธรรมนูญหรือในกฎหมายอ่ืน บุคคลย่อมมีสิทธิและเสรีภาพที่
จะท าการนั้นได้และได้รับความคุ้มครองตามรัฐธรรมนูญ ตราบเท่าที่การใช้สิทธิหรือเสรีภาพนั้นไม่ได้
กระทบกระเทือนหรือเป็นอันตรายต่อความมั่นคงของรัฐ ความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน 
และไม่ละเมิดสิทธิหรือเสรีภาพของบุคคลอื่น 

สิทธิหรือเสรีภาพใดที่รัฐธรรมนูญให้เป็นไปตามที่กฎหมายบัญญัติ หรือให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และ
วิธีการที่กฎหมายบัญญัติ ถึงแม้ว่าจะยังไม่มีการตรากฎหมายนั้นขึ้นมาใช้บังคับ บุคคลหรือชุมชนย่อมสามารถ
ใช้สิทธิหรือเสรีภาพนั้นได้ตามเจตนารมณ์ของรัฐธรรมนูญ หากบุคคลใดซึ่งถูกละเมิดสิทธิหรือเสรีภาพที่ได้รับ
ความคุ้มครองตามรัฐธรรมนูญ สามารถยกบทบัญญัติแห่งรัฐธรรมนูญนี้มาเพ่ือใช้สิทธิทางศาลหรือยกขึ้นเป็นข้อ
ต่อสู้คดีในศาลได้ และหากบุคคลใดซึ่งได้รับความเสียหายจากการถูกละเมิดสิทธิหรือเสรีภาพหรือจากการ
กระท าความผิดอาญาของบุคคลอ่ืน ย่อมมีสิทธิที่จะได้รับการเยียวยาหรือช่วยเหลือจากรัฐตามที่กฎหมาย
บัญญัติหรือก าหนดไว้ได้เช่นกัน53 

2. การจ ากัดสิทธิหรือเสรีภาพของบุคคล 

                                                      

 53 รัฐธรรมนญูแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2560 มาตรา 25. 
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 การบัญญัติกฎหมายที่มีผลเป็นการจ ากัดสิทธิหรือเสรีภาพของบุคคล  ต้องเป็นไปตามเงื่อนไขที่
บัญญัติไว้ในรัฐธรรมนูญ ในกรณีที่รัฐธรรมนูญไม่ได้บัญญัติเงื่อนไขไว้ กฎหมายดังกล่าวต้องไม่ขัดต่อหลักนิติ
ธรรม ไม่เพ่ิมภาระหรือจ ากัดสิทธิหรือเสรีภาพของบุคคลเกินสมควรแก่เหตุ และจะกระทบต่อศักดิ์ศรีความเป็น
มนุษย์ของบุคคลนั้นไม่ได้ รวมทั้งต้องระบุเหตุผลความจ าเป็นในการจ ากัดสิทธิและเสรีภาพไว้ด้วย และต้องมี
ผลการบังคับใช้ ซึ่งเป็นการทั่วไป โดยไม่ได้มุ่งหมายให้ใช้บังคับแก่กรณีใดกรณีหนึ่งหรือแก่บุคคลใดบุคคลหนึ่ง
เป็นการเจาะจง54 

3. ความเสมอภาค 
บุคคลย่อมเสมอกันในกฎหมาย มีสิทธิและเสรีภาพและได้รับความคุ้มครองตามกฎหมายเท่าเทียมกัน 

ชายและหญิงมีสิทธิเท่าเทียมกัน การเลือกปฏิบัติโดยไม่เป็นธรรมต่อบุคคล ไม่ว่าด้วยเหตุความแตกต่างในเรื่อง
ถิ่นก าเนิด เชื้อชาติ ภาษา เพศ อายุ ความพิการ สภาพทางกายหรือสุขภาพ สถานะของบุคคล ฐานะทาง
เศรษฐกิจหรือสังคม ความเชื่อทางศาสนา การศึกษาอบรม หรือความคิดเห็นทางการเมืองอันไม่ขัดต่ อ
บทบัญญัติแห่งรัฐธรรมนูญ หรือเหตุอื่นใด จะกระท าไม่ได้ 

มาตรการนี้ที่รัฐก าหนดจัดท าขึ้น ก็เพ่ือขจัดอุปสรรคหรือส่งเสริมให้บุคคลสามารถใช้สิทธิหรือ
เสรีภาพได้เช่นเดียวกับบุคคลอ่ืน หรือเพ่ือคุ้มครองหรืออ านวยความสะดวกให้แก่เด็ก สตรี ผู้สูงอายุ คนพิการ 
หรือผู้ด้อยโอกาส ซึ่งไม่ถือว่าเป็นการเลือกปฏิบัติ หรือบุคคลใด ผู้ที่เป็นทหาร ต ารวจ ข้าราชการ หรือ
เจ้าหน้าที่อ่ืนของรัฐ รวมไปถึงพนักงานหรือลูกจ้างขององค์กรของรัฐ ก็ย่อมมีสิทธิและเสรีภาพเช่นเดียวกับ
บุคคลทั่วไป เว้นแต่ที่จ ากัดไว้ในกฎหมายเฉพาะเจาะจงในส่วนที่เกี่ยวกับการเมือง สมรรถภาพ วินัย หรือ
จริยธรรม55 

4. เสรีภาพในการประกอบอาชีพ 
บุคคลทุกคนย่อมมีเสรีภาพในการประกอบอาชีพเว้นแต่โดยอาศัยอ านาจตามบทบัญญัติแห่งกฎหมาย

ที่ตราขึ้นเพ่ือรักษาความมั่นคงหรือเศรษฐกิจของประเทศ การแข่งขันอย่างเป็นธรรม การป้องกันหรือขจัดการ
กีดกันหรือการผูกขาด การคุ้มครองผู้บริโภค การจัดระเบียบการประกอบในอาชีพเพียงเท่าที่จ าเป็น หรือเพ่ือ
ประโยชน์สาธารณะอย่างอ่ืน ซึ่งการตรากฎหมายเพ่ือจัดระเบียบการประกอบอาชีพนั้น ต้องไม่มีลักษณะเป็น
การเลือกปฏิบัติหรือก้าวก่ายการจัดการศึกษาของสถาบันการศึกษา56 

จากการศึกษารัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2560 นั้น เนื่องด้วยในวิจัยนี้ได้ศึกษา
ปัญหาเกี่ยวกับการควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน ซึ่งถือว่าเป็นอาชีพหนึ่งในประเทศไทยที่มีการ
ยึดถือและสร้างรายได้ให้แก่ผู้ประกอบอาชีพดังกล่าวอย่างแพร่หลาย สอดคล้องกั บรัฐธรรมนูญแห่ง
ราชอาณาจักรไทยที่ก าหนดหลักเกณฑ์ให้ปวงชนชาวไทยมีสิทธิและเสรีภาพในการประกอบอาชีพ และต้องเป็น
อาชีพที่ไม่ขัดต่อกฎหมาย ดังนั้น เมื่ออาชีพนักพัฒนาที่ดินถือเป็นอาชีพที่สร้างรายได้และไม่ขัดต่อกฎหมาย 

                                                      

 54 รัฐธรรมนญูแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2560 มาตรา 26. 
 55 รัฐธรรมนญูแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2560 มาตรา 27. 
 56 รัฐธรรมนญูแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2560 มาตรา 40. 
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ปวงชนชาวไทยจึงมีสิทธิและเสรีภาพในการประกอบอาชีพดังกล่าวได้ จึงเป็นที่มาของการศึกษารัฐธรรมนูญ
แห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2560 ตามท่ีกล่าวมาข้างต้น 

3.1.2 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์   
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ส่วนที่เกี่ยวข้องกับการควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนา

ที่ดิน ประกอบด้วย 1. บรรพ 3 เอกเทศสัญญา ลักษณะ 12 จ านอง 2. บรรพ 4 ทรัพย์สิน 3. ความรับผิดใน
การรอนสิทธิ ซึ่งแต่ละส่วนมีรายละเอียดดังนี้ 

3.1.2.1 บรรพ 3 เอกเทศสัญญา ลักษณะ 12 จ านอง 
จ านอง คือการที่บุคคลคนหนึ่งเรียกว่า “ผู้จ านอง” เอาอสังหาริมทรัพย์ของตน เช่น ที่ดินหรือ

ทรัพย์ที่กฎหมายอนุญาตให้จ านองได้ มาจดทะเบียนไว้กับบุคคลอีกคนหนึ่งเรียกว่า “ผู้รับจ านอง” เพ่ือเป็น
หลักประกันในการช าระหนี้ โดยผู้จ านองไม่ต้องส่งมอบที่ดินหรือทรัพย์สินดังกล่าวนั้นให้แก่ผู้รับจ านอง ส าหรับ
ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับการควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน มีดังนี้ 

1. ลักษณะสัญญาจ านองและทรัพย์สินที่น ามาจ านองได้ 
การจ านอง คือ สัญญาซึ่งบุคคลคนหนึ่ง เรียกว่าผู้จ านอง เอาทรัพย์สินตราไว้แก่บุคคลอีกคนหนึ่ง 

เรียกว่าผู้รับจ านอง เป็นการประกันการช าระหนี้ โดยไม่ส่งมอบทรัพย์สินนั้นให้แก่ผู้รับจ านอง นอกจากนั้นผู้รับ
จ านองชอบที่จะได้รับช าระหนี้จากทรัพย์สินที่จ านองก่อนเจ้าหนี้สามัญ ซึ่งไม่จ าเป็นต้องวิเคราะห์ว่ากรรมสิทธิ์
ในทรัพย์สินนั้นจะได้โอนไปยังบุคคลภายนอกแล้วหรือหาไม่57 

ทรัพย์สินที่น ามาจ านองได้นั้น ได้แก่ อสังหาริมทรัพย์ ส่วนทรัพย์สินอื่น ๆ ที่สามารถน ามาจองตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้แก่ สังหาริมทรัพย์ที่ได้จดทะเบียนไว้แล้วตามกฎหมาย ซึ่งมีรายการดังนี้ 
(1) เรือมีระวางตั้งแต่ห้าตันขึ้นไป (2) แพ (3) สัตว์พาหนะ (4) สังหาริมทรัพย์อ่ืน ๆ ซึ่งกฎหมายหากบัญญัติไว้
ให้จดทะเบียนเฉพาะการ58 

2. สิทธิจ านอง 
2.1 ทรัพย์สินซึ่งจ านองย่อมเป็นประกันการช าระหนี้และค่าอุปกรณ์ ได้แก่ (1) ดอกเบี้ย (2) ค่า

สินไหมทดแทนในการไม่ช าระหนี้ (3) ค่าฤชาธรรมเนียมในการบังคับจ านอง59 
2.2 จ านองครอบทรัพย์สินที่จ านอง 
การจ านองนั้นย่อมรวบไปถึงบรรดาทรัพย์สินซึ่งจ านองหมดทุกสิ่ง แม้จะได้ช าระหนี้แล้วบางส่วน60 

นอกจากนั้นแม้ว่าทรัพย์สินซึ่งจ านองจะแบ่งออกเป็นหลายส่วนก็ตาม การจ านองก็ยังคงครอบไปถึงส่วน
เหล่านั้นหมดทุกส่วนด้วยกันอยู่นั่นเอง ถึงอย่าไรก็ดีถ้าผู้รับจ านองยินยอมด้วย จะโอนทรัพย์สินส่วนหนึ่งส่วนใด

                                                      

 57 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 702. 
 58 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 703. 
 59 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 715. 
 60 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 716. 



      
 

 

31 

ไปเพ่ือปลอดจากการจ านองก็ให้ท าได้ แต่ความยินยอมดังกล่าวนี้หากไม่ได้จดทะเบียน จะถือขึ้นเอาเป็นข้อ
ต่อสู้แก่บุคคลภายนอกไม่ได้61 

2.3 จ านองย่อมครอบทรัพย์ทั้งปวงที่ติดพันอยู่กับทรัพย์สินที่จ านอง  แต่ต้องอยู่ภายในบังคับ 
ดังต่อไปนี้62  

(1) จ านองที่ดินไม่ครอบไปถึงเรือนโรงอันผู้จ านองปลูกสร้างลงในที่ดินภายหลังวันจ านอง เว้นแต่
จะมีข้อความกล่าวไว้โดยเฉพาะในสัญญาว่าให้ครอบไปถึง แต่อย่างไรก็ดี ผู้รับจ านองจะให้ขายเรือนโรงนั้นรวม
ไปกับที่ดินด้วยก็ได้ แต่ผู้รับจ านองอาจใช้บุริมสิทธิของตนได้เพียงแก่ราคาที่ดินเพียงเท่านั้น63  

(2) จ านองโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืนซึ่งได้ท าขึ้นไว้บนดินหรือใต้ดิน ในที่ดินอันเป็นของคน
อ่ืนเขานั้นย่อมไม่ครอบไปถึงที่ดินนั้นด้วย ฉันใดกลับกันก็ฉันนั้น64  

(3) จ านองไม่ครอบไปถึงดอกผลแห่งทรัพย์สินซึ่งจ านอง เว้นแต่ในเมื่อผู้รับจ านองได้บอกกล่าวแก่ผู้
จ านองหรือผู้รับโอนแล้วว่าตนจ านงจะบังคับจ านอง65 

3. สิทธิและหน้าที่ของผู้รับจ านองและผู้จ านอง 
3.1 หลังที่จดทะเบียนจ านองมีจดทะเบียนทรัพยสิทธิอย่างอ่ืน 
ทรัพย์สินได้จ านองแล้ว และภายหลังที่จดทะเบียนจ านองมีจดทะเบียนภาระจ ายอมหรือทรัพยสิทธิ

อย่างอ่ืน โดยผู้รับจ านองไม่ได้ยินยอมด้วยนั้น สิทธิจ านองย่อมเป็นใหญ่กว่าภาระจ ายอมหรือทรัพยสิทธิอย่าง
อ่ืนนั้น หากว่าเป็นที่เสื่อมเสียแก่สิทธิของผู้รับจ านองในเวลาบังคับจ านองก็ให้ลบสิทธิที่กล่าวหลังนั้นออกจาก
ทะเบียน66 

3.2 ทรัพย์สินที่จ านองเสียหายไม่พอแก่การประกัน 
ทรัพย์สินที่จ านองบุบสลาย หรือถ้าทรัพย์สินที่จ านองมีสิ่งใดสิ่งหนึ่งสูญหายหรือบุบสลาย เป็นเหตุ

ให้ไม่เพียงพอแก่การประกัน ผู้รับจ านองจะบังคับจ านองได้ในทันที เว้นแต่เมื่อเหตุนั้นไม่ได้เป็นเพราะความผิด
ของผู้จ านอง และผู้จ านองก็เสนอจะจ านองทรัพย์สินอ่ืนแทนให้มีราคาเพียงพอ หรือเสนอจะรับซ่อมแซมแก้ไข
ความบุบสลายนั้นภายในเวลาอันสมควร67 

3.3 ผู้จ านองประกันหนี้ของบุคคลอื่นเข้าช าระหนี้เสียแทนลูกหนี้เพ่ือมิให้บังคับจ านอง 
ผู้จ านองคนใดได้จ านองทรัพย์สินของตนไว้เพ่ือประกันหนี้ที่บุคคลอ่ืนจะต้องช าระแล้วและเข้า

ช าระหนี้เสียเองแทนลูกหนี้ เพ่ือจะปัดป้องมิให้ต้องบังคับจ านอง ผู้จ านองนั้นชอบที่จะได้รับเงินใช้คืนจาก

                                                      

 61 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 717. 
 62 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 718. 
 63 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 719. 
 64 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 720. 
 65 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 721. 
 66 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 722. 
 67 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 723. 
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ลูกหนี้ตามจ านวนที่ได้ช าระไป นอกจากนั้นถ้าว่าต้องบังคับจ านอง ผู้จ านองชอบที่จะได้รับเงินใช้คืนจากลูกหนี้
ตามจ านวนซึ่งผู้รับจ านองจะได้รับใช้หนี้จากการบังคับจ านองนั้นด้วย68 

3.4 บุคคลสองคนหรือมากกว่านั้นต่างจ านองทรัพย์สินเพ่ือประกันหนี้รายหนึ่งรายเดียวที่บุคคลอ่ืน
จะต้องช าระและไม่ได้ระบุล าดับ 

เมื่อบุคคลตั้งแต่สองคนขึ้นไป  ได้จ านองทรัพย์สินของตนเพ่ือประกันหนี้แต่รายหนึ่งรายเดียวและ
บุคคลอ่ืนจะต้องช าระหนี้โดยไม่ได้ระบุล าดับไว้ ผู้จ านองซึ่งได้เป็นผู้ช าระหนี้ หรือเป็นเจ้าของทรัพย์สินซึ่งต้อง
บังคับจ านองนั้นย่อมไม่มีสิทธิที่จะไล่เบี้ยเอาแก่ผู้จ านองรายอ่ืน ๆ ต่อไป69 

3.5 บุคคลหลายคนต่างจ านองทรัพย์สินเพื่อประกันหนี้รายเดียวโดยระบุล าดับไว้ 
   เมื่อบุคคลหลายคนต่างได้จ านองทรัพย์สินของตนเพ่ือประกันหนี้แต่เพียงรายหนึ่งรายเดียวอัน

บุคคลอ่ืนจะต้องช าระและได้ระบุล าดับไว้ด้วยแล้วนั้น การที่ผู้รับจ านองยอมปลดหนี้ให้แก่ผู้จ านองคนหนึ่งนั้น 
ย่อมท าให้ผู้จ านองคนหลัง ๆ ได้หลุดพ้นด้วยเท่าที่เขาต้องรับผิดต่อความเสียหายนั้น70 

3.6 ผู้จ านองเพ่ือประกันหนี้ของบุคคลอ่ืนรับผิดไม่เกินราคาทรัพย์สินที่จ านอง ข้อตกลงให้ผู้จ านอง
รับผิดบางอย่างเป็นโมฆะ 

ไม่ว่าจะเป็นกรณีใด ผู้จ านองซึ่งได้จ านองทรัพย์สินของตนไว้เพ่ือประกันหนี้อันบุคคลอ่ืนจะต้อง
ช าระ ไม่ต้องรับผิดในหนี้นั้นเกินราคาทรัพย์สินที่จ านองในเวลาที่บังคับจ านองหรือเอาทรัพย์จ านองหลุด 

ข้อตกลงใดซึ่งมีผล ท าให้ผู้จ านองรับผิดเกินที่บัญญัติไว้ในวรรคหนึ่งนั้น หรือให้ผู้จ านองรับผิดอย่าง
ผู้ค้ าประกัน ข้อตกลงนั้นย่อมเป็นโมฆะ ไม่ว่าข้อตกลงนั้นจะมีอยู่ในสัญญาจ านองหรือท าเป็นข้อตกลงต่างหาก 
ทั้งนี้ เว้นแต่เป็นกรณีที่นิติบุคคลเป็นลูกหนี้และบุคคลผู้มีอ านาจในการจัดการตามกฎหมายหรือบุคคลที่มี
อ านาจควบคุมการด าเนินงานของนิติบุคคลนั้นเป็นผู้จ านองทรัพย์สินของตนไว้เพ่ือประกันหนี้นั้นของนิติบุคคล
และผู้จ านองได้ท าสัญญาค้ าประกันไว้เป็นสัญญาต่างหาก71 

3.1.2.2 บรรพ 4 ทรัพย์สิน 
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ นอกเหนือจากที่ก าหนดหลักการของผู้ทรงสิทธิซึ่งเป็นประธาน

แห่งสิทธิไว้ในกฎหมายลักษณะบุคคลแล้ว ยังก าหนดหลักการในส่วนกรรมสิทธิ์ไว้ด้วย เพ่ือแสดงว่าผู้ทรงสิทธิ
สามารถมีสิทธิในสิ่งใด ในส่วนที่เป็นกรรมสิทธิ์นั้นก็คือ “วัตถุแห่งสิทธิ” ซึ่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
ได้ก าหนดวัตถุแห่งสิทธิไว้ในหลักกฎหมายเกี่ยวกับ “ทรัพย์” ซึ่งมีสาระส าคัญแยกออกได้เป็น 2 ส่วนคือ 

1. ทรัพย์ 
2. สิทธิเกี่ยวกับทรัพย์สิน 

ส าหรับส่วนที่เกี่ยวข้องกับการควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน ดังนี้ 

                                                      

 68 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 724. 
 69 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 725. 
 70 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 726. 
 71 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 726. 
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1. ทรัพย์ 
ประเภทอสังหาริมทรัพย์ “อสังหาริมทรัพย์ หมายความว่าที่ดินและทรัพย์อันติดอยู่กับที่ดิน  มี

ลักษณะเป็นการถาวรหรือประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดินนั้น และหมายความรวมถึงทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับที่ดิน
หรือทรัพย์ อันติดอยู่กับที่ดินหรือประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดินนั้นด้วย ” จากบทบัญญัติดั งกล่าว
อสังหาริมทรัพย์ มีดงันี้  

(1) ที่ดิน หมายถึง พื้นดินทั่วไปที่มีอาณาเขตหรือพ้ืนที่อันจะพึงก าหนดวัดได้เป็นเนื้อที่ตามความ
กว้างยาว  และยังคงอยู่บนพื้นผิวของโลก  มิได้ถูกขุดหรือตักออกไปจากผิวโลก  

(2) ทรัพย์อันติดอยู่กับที่ดินมีลักษณะเป็นการถาวร หมายถึง ทรัพย์ที่ติดอยู่บนที่ดินในลักษณะตรึง
ตราถาวร  หากจะแยกทรัพย์ที่ติดอยู่กับที่ดินออกจากที่ดินจะท าให้ทรัพย์นั้นเปลี่ยนรูปทรงไป ทรัพย์ดังกล่าวนี้
ได้แก่  

ก. ทรัพย์ที่เกิดขึ้นหรือติดอยู่กับที่ดินเองโดยธรรมชาติอย่างถาวร เช่น ภูเขา ไม้ยืนต้น ในป่า เป็น
ต้น  

ข. ทรัพย์ที่บุคคลน าไปติดตรึงตรากับที่ดินในลักษณะถาวร เช่น บ้านเรือน ตึกแถว สะพาน 
อนุสาวรีย์ ก าแพง โกดังเก็บสินค้า ไม้ยืนต้นที่คนน าไปปลูกไว้ในที่ดิน เป็นต้น  

ค. ทรัพย์ที่ติดตรึงตราในลักษณะถาวรกับทรัพย์ที่ติดกับที่ดินนั้นอีกทอดหนึ่ง เช่น หลังคาบ้าน ฝา
ผนังบ้าน เป็นต้น  

(3) ทรัพย์ที่ประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดิน หมายถึง วัตถุต่าง ๆ ที่มีอยู่ในดินและประกอบขึ้นเป็น
พ้ืนดิน เช่น หิน กรวด ทราย และแร่ธาตุต่าง ๆ เป็นต้น 

(4) ทรัพยสิทธิต่าง ๆ อันเกี่ยวกับที่ดินหรือเกี่ยวกับทรัพย์อันติดอยู่กับที่ดิน หรือเกี่ยวกับทรัพย์ที่
ประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดิน หมายถึง สิทธิต่าง ๆ ที่มนุษย์มีอยู่เหนือที่ดินหรือเหนือทรัพย์เกี่ยวกับที่ดิน
ดังกล่าวนี้ เช่น กรรมสิทธิ์ สิทธิครอบครอง สิทธิอาศัย สิทธิเก็บกิน สิทธิเหนือพ้ืนดิน สิทธิจ านอง เป็นต้น72  

2. สิทธิเกี่ยวกับทรัพย์สิน 
2.1 การได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ ถือความรวมถึงการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ หรือทรัพยสิทธิเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพย์  ภายในบังคับแห่งบทบัญญัติในประมวลกฎหมายนี้  คือการได้มาโดยนิติกรรมซึ่ ง
อสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์นั้นไม่บริบูรณ์ เว้นแต่นิติกรรมจะได้ท าเป็นหนังสือ
และได้จดทะเบียนการได้มากับพนักงานเจ้าหน้าที่ 

ถ้ามีผู้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์โดยทางอ่ืนนอกจากนิติ
กรรมแล้วนั้น และสิทธิของผู้ได้มานั้นยังไม่ได้จดทะเบียนจะมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไม่ ได้ และสิทธิอัน
ยังไม่ได้จดทะเบียนนั้น จะไม่ให้ยกข้ึนเป็นข้อต่อสู้บุคคลภายนอกผู้ได้สิทธิมาโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต 
และได้จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตก่อนแล้ว73 

                                                      

 72 บัญญัติ สุชีวะ, ค าอธิบายกฎหมายลักษณะทรัพย์ (ส านักพิมพเ์นติบณัฑิตยสภา 2559) 11-17. 
 73 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1299. 
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 การจดทะเบียนการโอนอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เป็นไปในทาง
เสียเปรียบแก่บุคคล ผู้อยู่ในฐานะอันจะให้จดทะเบียนสิทธิของตนได้ก่อน  ถ้าได้จดทะเบียนการโอน
อสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เป็นทางเสียเปรียบแก่บุคคลผู้อยู่ในฐานะที่จะให้จด
ทะเบียนสิทธิของตนได้อยู่ก่อนไซร้ บุคคลนั้นอาจสามารถเรียกให้เพิกถอนการจดเมื่อบุคคลสองคนหรือกว่านั้น
ต่างได้จ านองทรัพย์สินแห่งตนเพ่ือประกันหนี้แต่รายหนึ่งรายเดียวอันบุคคลทะเบียนนั้นได้ แต่การโอนอันมี
ค่าตอบแทน ซึ่งผู้ที่ได้รับโอนกระท าการโดยสุจริต ไม่ว่ากรณีจะเป็นประการใด จะเรียกให้เพิกถอนทะเบียน
ไม่ได7้4 
 ที่งอกริมตลิ่ง ที่ดินแปลงใดเกิดที่งอกริมตลิ่ง ที่งอกย่อมเป็นทรัพย์สินของเจ้าของที่ดินแปลงนั้น75 
 เกาะ ทางน้ า เขตน่านน้ าของประเทศ ทางน้ าเขิน เป็นทรัพย์สินของแผ่นดิน เกาะที่เกิดในทะเลสาบ 
หรือในทางน้ าหรือในเขตน่านน้ าของประเทศก็ดี และท้องทางน้ าที่เขินข้ึนก็ดี ถือว่าเป็นทรัพย์สินของแผ่นดิน76 
 การสร้างโรงเรือนในที่ดินของผู้อื่นโดยมีเจตนาสุจริต ให้ถือว่าเจ้าของที่ดินเป็นเจ้าของโรงเรือนนั้น ๆ 
แต่ต้องใช้ราคาค่าแห่งที่ดินเพียงที่เพ่ิมขึ้นเพราะสร้างโรงเรือนนั้นให้แก่ผู้ที่สร้าง  ซึ่งถ้าเจ้าของที่ดินสามารถ
แสดงได้ว่า ไม่ได้มีความประมาทเลินเล่อ สามารถบอกปัดไม่ยอมรับโรงเรือนนั้นและเรียกให้ผู้สร้างรื้อถอนไป 
และท าที่ดินให้เป็นไปตามเดิมก็ได้ เว้นแต่ถ้าการนี้จะท าไม่ได้โดยใช้เงินพอสมควร ให้ถือว่าเจ้าของที่ดินจะเรียก
ให้ผู้สร้างซื้อที่ดินทั้งหมดหรือแต่บางส่วนตามราคาตลาดก็ได้77  
 การสร้างโรงเรือนในที่ดินของผู้อ่ืนโดยไม่สุจริต ถ้าบุคคลใดสร้างโรงเรือนในที่ดินของผู้อ่ืนโดยไม่
สุจริตไซร้ ให้ถือว่าบุคคลนั้นต้องท าที่ดินให้เป็นตามเดิม แล้วส่งคืนเจ้าของ เว้นแต่เจ้าของจะเลือกให้ส่งคืน
ตามที่เป็นอยู่ แต่ในกรณีเช่นนี้เจ้าของที่ดินต้องใช้ราคาค่าโรงเรือนหรือใช้ค่าแห่งที่ดินเที่เพ่ิ มขึ้นเพราะสร้าง
โรงเรือน สามารถเลือกอย่างใดอย่างหนึ่งได้78 
 การสร้างโรงเรือนที่รุกล้ าเข้าไปในที่ดินของผู้อ่ืนโดยสุจริต ถ้าบุคคลใดสร้างโรงเรือนรุกล้ าเข้าไปใน
ที่ดินของผู้อ่ืนโดยสุจริต ให้ถือว่าบุคคลนั้นเป็นเจ้าของโรงเรือนที่สร้างขึ้น แต่ต้องเสียเงินให้แก่เจ้าของที่ดินซึ่ง
เป็นค่าใช้ที่ดินนั้น และจดทะเบียนสิทธิเป็นภาระจ ายอม แต่ถ้าต่อมาภายหลังถ้าโรงเรือนนั้นสลายไปทั้งหมด 
เจ้าของที่ดินสามารถที่จะเรียกให้เพิกถอนการจดทะเบียนนั้นได้  นอกจากนั้นถ้าบุคคลผู้สร้างโรงเรือนนั้น
กระท าการโดยไม่สุจริต เจ้าของที่ดินสามารถจะเรียกให้ผู้สร้างรื้อถอนออกไป และท าที่ดินให้กลับมาเป็น
ตามเดิมโดยผู้สร้างเป็นผู้ออกค่าใช้จ่ายทั้งสิ้นย่อมก็ได้79 

                                                      

 74 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1300. 
 75 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1308. 
 76 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1309. 
 77 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1310. 
 78 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1311. 
 79 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312. 
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 การที่เจ้าของที่ดินนั้นมีเงื่อนไขสร้างโรงเรือนในที่ดิน  ถ้าผู้เป็นเจ้าของที่ดินโดยมีเงื่อนไขสร้าง
โรงเรือนในที่ดินนั้น และภายหลังที่ดินตกเป็นของบุคคลอ่ืนตามเงื่อนไขแล้วนั้น ให้น าบทบัญญัติแห่งประมวล
กฎหมายนี้ว่าด้วยลาภมิควรได้มาใช้บังคับ ย่อมท าได8้0 
 การก่อสร้างที่ดินและการเพาะปลูกต้นไม้หรือธัญชาติ ให้ใช้บทบัญญัติมาตรา 1310, 1311 และ 
1313 บังคับ  ตลอดถึงการก่อสร้างใด ๆ ซึ่งติดที่ดินและการเพาะปลูกต้นไม้หรือธัญชาติด้วยโดยอนุโลม ส่วน
ข้าวหรือธัญชาติอย่างอ่ืนอันจะเก็บเกี่ยวรวงผลได้ครั้งหนึ่งหรือหลายครั้งต่อปี เจ้าของที่ดินต้องยอมให้บุคคล
ผู้กระท าการโดยสุจริต หรือผู้เป็นเจ้าของที่ดินโดยมีเงื่อนไขซึ่งได้ท าการเพาะปลูกลงไว้นั้น ครอบครองที่ดิน
จนกว่าจะท าการเก็บเกี่ยวเสร็จ  โดยให้ช าระค่าเช่าโดยค านวณตามเกณฑ์ค่าเช่าที่ดิน หรือเจ้าของที่ดินที่
แท้จริงจะเข้าครอบครองในทันทีโดยจ่ายค่าทดแทนให้แก่อีกฝ่ายหนึ่งก็ได้81 
 การสร้างโรงเรือน เพาะปลูกต้นไม้ธัญชาติในที่ดินของผู้อ่ืน ถ้าบุคคลใดสร้างโรงเรือน หรือท าการ
ก่อสร้างอย่างอ่ืนซึ่งติดกับที่ดิน หรือเพาะปลูกต้นไม้หรือธัญชาติในที่ดินของตนด้วยสัมภาระของผู้อ่ืน ให้ถือว่า
บุคคลนั้นเป็นเจ้าของสัมภาระ แต่ต้องใช้ค่าสัมภาระ82 
 การเอาสังหาริมทรัพย์ของบุคคลหลายคนมารวมเข้ากันจนเป็นส่วนควบ ถ้าการเอาสังหาริมทรัพย์
ของบุคคลหลายคนมารวมเข้ากันจนเป็นส่วนควบหรือแบ่งแยกไม่ได้ บุคคลเหล่านั้นเป็นเจ้าของรวมแห่งทรัพย์
ที่รวมเข้ากัน แต่ละคนมีส่วนตามค่าแห่งทรัพย์ของตนในเวลาที่รวมเข้ากับทรัพย์อ่ืน 
 ถ้าทรัพย์อันหนึ่งอาจถือได้ว่าเป็นทรัพย์ประธาน ท่านว่าเจ้าของทรัพย์นั้นเป็นเจ้าของทรัพย์ที่รวมเข้า
กันแต่ผู้เดียว แต่ต้องใช้ค่าแห่งทรัพย์อื่น ๆ ให้แก่เจ้าของทรัพย์นั้น ๆ83 
 การได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์แห่งสังหาริมทรัพย์อันไม่มีเจ้าของ  บุคคลใดอาจได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ใน
สังหาริมทรัพย์อันที่ไม่มีเจ้าของโดยเข้าถือเอา เว้นแต่การเข้าถือเอานั้นต้องห้ามตามกฎหมาย หรือฝ่าฝืนสิทธิ
ของบุคคลอื่นที่จะเข้าถือเอาสังหาริมทรัพย์นั้น84 
 การสละกรรมสิทธิ์สังหาริมทรัพย์ ถ้าเจ้าของสังหาริมทรัพย์เลิกครอบครองทรัพย์ด้วยเจตนาสละ
กรรมสิทธิ์แล้วนั้น ให้ถือว่าสังหาริมทรัพย์นั้นไม่มีเจ้าของ85 
 สิทธิของบุคคลผู้ซื้อทรัพย์สินในการขายทอดตลาดหรือค าสั่งศาลโดยสุจริต  สิทธิของบุคคลผู้ซื้อ
ทรัพย์สินโดยสุจริตในการขายทอดตลาดตามค าสั่งศาล หรือค าสั่งเจ้าพนักงานรักษาทรัพย์ในคดีล้มละลายนั้น 

                                                      

 80 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1313. 
 81 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1314. 
 82 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1315. 
 83 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1316. 
 84 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1318. 
 85 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1319. 
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ให้ถือว่าไม่ได้เสียไป ถึงแม้ในภายหลังจะพิสูจน์ได้ว่าทรัพย์สินนั้นไม่ใช่ของจ าเลย หรือลูกหนี้โดยค าพิพากษา 
หรือผู้ล้มละลาย86 

สิทธิของผู้ซื้อทรัพย์สินได้มาโดยสุจริตในการขายทอดตลาดตามค าสั่งศาลหรือพ่อค้าที่ขายของชนิด
นั้น บุคคลผู้ซื้อทรัพย์สินมาโดยสุจริตในการขายทอดตลาด หรือในท้องตลาด หรือจากพ่อค้าซึ่งขายของชนิดนั้น 
ไม่จ าต้องคืนให้แก่เจ้าของแท้จริง เว้นแต่เจ้าของจะชดใช้ราคาท่ีซื้อมา87 

2.2 ครอบครอง 
บุคคลใดยึดถือทรัพย์สินโดยเจตนาจะยึดถือเพ่ือตน บุคคลนั้นย่อมได้ซึ่งสิทธิครอบครอง 88 ซึ่งสิทธิ

ครอบครองเป็นสิทธิเกี่ยวกับทรัพย์สินและเป็นสิทธิที่ยิ่งใหญ่รองจากกรรมสิทธิ์ เจ้าของสิทธิครอบครองมี
อ านาจใช้สอยทรัพย์ ให้ปลดเปลื้องการรบกวนการครอบครอง เรียกเอาคืนซึ่งการครอบครอง ได้ดอกผล และ
โอนสิทธิครอบครองได้ คล้ายคลึงกับเจ้าของกรรมสิทธิ์ ทั้งเป็นสิทธิที่ใช้ยันต่อบุคคลอ่ืนได้ทั่วไป เว้นแต่ผู้อื่นนั้น
เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินเท่านั้น (ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2864/2559, 8093/2551, 1456/2537) 

2.3 ทางจ าเป็น 
กรณีของทางจ าเป็นนั้น การขอทางจ าเป็นนั้นจะท าได้ ก็ต่อเมื่อที่ดินแปลงใดมีที่ดินแปลงอ่ืนล้อม

อยู่จนไม่มีทางออกถึงทางสาธารณะได้ เจ้าของที่ดินแปลงนั้นจะผ่านที่ดินซึ่งล้อมอยู่ไปสู่ทางสาธารณะได้ และ
ที่ดินแปลงใดมีทางออกได้ แต่เมื่อต้องข้ามสระ บึง หรือทะเล หรือมีท่ีชันอันระดับที่ดินกับทางสาธารณะสูงกว่า
กันมากนั้น สามารถขอทางจ าเป็นได ้

วิธีท าหรือการขอทางผ่านนั้นต้องเลือกให้พอสมควรแก่ความจ าเป็นของผู้มีสิทธิที่จะผ่าน โดยให้
ค านึงถึงที่ดินที่ล้อมอยู่ให้เสียหายน้อยที่สุดที่จะสามารถท าได้ และถ้ามีความจ าเป็นผู้มีสิทธินั้นสามารถที่จะ
สร้างถนนเป็นทางผ่านก็ได้          

ผู้มีสิทธิจะผ่านต้องใช้ค่าทดแทนให้แก่เจ้าของที่ดินที่ล้อมอยู่   เพ่ือบรรเทาความเสียหายอันเกิดแต่
การที่มีการผ่านทางนั้น โดยสามารถก าหนดช าระเป็นเงินรายปีก็ได้89  

ดังนั้น เมื่อที่ดินมีที่ดินแปลงอ่ืนล้อมอยู่จนไม่มีทางออกสู่ทางสาธารณะ และผู้ที่มีสิทธิขอทางจ า
เป็นได้ ต้องเป็นเจ้าของที่ดินที่ถูกปิดล้อมเท่านั้น แม้จะเป็นคนที่ปลูกสร้างบ้านอยู่ในที่ดิน แต่หากไม่ใช่เจ้าของ
ก็ไม่อาจฟ้องขอเปิดทางจ าเป็นได้ ดังกรณีของค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 3892/2549, 6593/2550 ทางจ าเป็น
เกิดขึ้นและด ารงอยู่ก็โดยอาศัยอ านาจของกฎหมาย  โดยเป็นข้อจ ากัดสิทธิของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ จึงไม่
จ าต้องจดทะเบียนสิทธิ (มาตรา 1338) ทั้งทางจ าเป็นเป็นสิทธิที่มีอยู่เหนือทรัพย์สิน ใช้ยันแก่บุคคลทั่วไป 
ดังนั้น แม้ผู้รับโอนที่ดินที่มีทางจ าเป็นจะอ้างว่าซื้อที่ดินโดยสุจริตเพ่ือไม่ให้ใช้ทางจ าเป็นไม่ได้ ค าพิพากษาศาล
ฎีกาท่ี 4686/2560 

                                                      

 86 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1330. 
87 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1332. 

 88 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1367. 
 89 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1349. 
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ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 6593/2550, 5533/2559 ทางจ าเป็นเกิดขึ้นโดยอ านาจของกฎหมายและ
เป็นทรัพย์สิทธิอันมีอยู่เหนืออสังหาริมทรัพย์ที่สามารถใช้ยันบุคคลทั่วไปได้อยู่แล้ว  จึงไม่จ าเป็นต้องจด
ทะเบียนการได้มาต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  

ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 4686/2560 คดีถึงที่สุดโดยศาลฎีกาพิพากษาให้โจทก์มีสิทธิใช้ที่ดินของ
จ าเลยร่วมเป็นทางจ าเป็นเพ่ือเป็นทางออกจากที่ดินของโจทก์ไปสู่ทางสาธารณะซึ่งติดต่อกับที่ดินของจ า เลย
ร่วม  โจทก์ย่อมมีสิทธิใช้ทางในที่ดินของจ าเลยร่วมด้วยอ านาจแห่งกฎหมาย ทางจ าเป็นจึงเป็นสิทธิที่มีอยู่เหนือ
ทรัพย์สินและสามารถใช้ยันแก่บุคคลทั่วไป แม้จ าเลยร่วมจะโอนที่ดินให้แก่ ส.แล้ว ส. ขายที่ดินให้แก่ผู้ร้องและ
ผู้ร้องจะซื้อที่ดินโดยสุจริตก็ตามโจทก์ก็ยังคงมีสิทธิใช้ทางจ าเป็นในที่ดินอยู่นั่นเอง ผู้ร้องจะขอให้เพิกถอนการ
บังคับคดีเพ่ือมิให้โจทก์ใช้ทางเป็นทางจ าเป็นหาได้ไม่ แม้ผู้ร้องอ้างว่าทางจ าเป็นสามารถเปลี่ยนแปลงได้ก็เป็น
เรื่องที่ผู้ร้องต้องไปว่ากล่าวกันต่างหาก จะยกขึ้นมาอ้างเพ่ือเพิกถอนการบังคับคดีของโจทก์มิ ให้โจทก์ใช้ทาง
จ าเป็นตามค าพิพากษาหาได้ไม่ 

2.4 ภาระจ ายอม 
อสังหาริมทรัพย์อาจต้องตกอยู่ในภาระจ ายอมอันเป็นเหตุให้เจ้าของต้องยอมรับกรรมบางอย่างซึ่ง

กระทบถึงทรัพย์สินของตน หรือต้องงดเว้นการใช้สิทธิบางอย่างอันมีอยู่ในกรรมสิทธิ์ทรัพย์สินนั้น เพ่ือ
ประโยชน์แก่อสังหาริมทรัพย์อ่ืน90 จากหลักเกณฑ์ดังกล่าวเห็นได้ว่า เรื่องภาระจ ายอมมีอสังหาริมทรัพย์ 2 
อย่าง ได้แก่ (1) อสังหาริมทรัพย์ที่รับภาระจ ายอม ซึ่งในกฎหมายเรียกว่า “ภารยทรัพย์” (2) อสังหาริมทรัพย์ที่
ได้ประโยชน์จากภาระจ ายอม ซึ่งในกฎหมายเรียกว่า “สามยทรัพย์” ทั้งนี้ ภาระจ ายอมจะสิ้นไป หาก
ภารยทรัพย์หรือสามยทรัพย์สลายไปทั้งหมด91 ดังกรณีตัวอย่างค าพิพากษาศาลฎีกา 6006/2561 ที่ดินอันตก
เป็นภาระจ ายอมแก่ท่ีดินของโจทก์นั้นเป็นกรรมสิทธิ์ของจ าเลยที่ 1 เพียงแต่ทางภาระจ ายอมนี้ท าให้จ าเลยที่ 1 
ต้องยอมรับกรรมบางอย่างซึ่งกระทบถึงทรัพย์สินของตนหรือต้องงดเว้นการใช้สิทธิบางอย่างอันมีอยู่ใน
กรรมสิทธิ์นั้นเพ่ือประโยชน์แก่ที่ดินของโจทก์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1387 โดยจ าเลย
ที่ 1 ยังมีสิทธิในทางภาระจ ายอมอันเป็นกรรมสิทธิ์ของจ าเลยที่ 1 เช่นเดิม เพียงแต่มาตรา 1390 ห้ามเจ้าของ
ถ้าภารยทรัพย์ประกอบกรรมใด ๆ อันจะเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภาระจ ายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวก
เท่านั้น การใช้สิทธิเหนือที่ดินส่วนที่เป็นทางภาระจ ายอมในฐานะเจ้าของกรรมสิทธิ์จึงยังคงเป็นของจ าเลยที่ 1 
ต่อไป แม้หากจ าเลยทั้งสองก่อสร้างก าแพงคอนกรีต โครงเหล็กเป็นโรงจอดรถยนต์และบันไดคอนกรีตอันจะ
เป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภาระจ ายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวก ก็เป็นการกระท าลงบนที่ดินของจ าเลยที่ 1 
เอง หาใช่เป็นการเข้าไปกระท าในที่ดินของโจทก์ไม่ หากโจทก์ได้รับความเสียหายอย่างไรชอบที่จะไปว่ากล่าว
กันในทางแพ่ง การกระท าของจ าเลยทั้งสองจึงไม่มีมูลในความผิดฐานบุกรุก 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 7603/2560 ที่ดินพิพาทคดีนี้กับคดีตามค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 3824/2558 
เป็นที่ดินแปลงเดียวกัน เมื่อคดีตามค าพิพากษาศาลฎีกาดังกล่าวถึงที่สุดแล้ว ย่อมผูกพันจ าเลยซึ่งเป็นคู่ความ

                                                      

 90 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1387. 
 91 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1397. 
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ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 145 วรรคหนึ่ง ข้อเท็จจริงรับฟังตามค าพิพากษาศาลฎีกา
ในคดีดังกล่าวว่า ที่ดินตามโฉนดเลขที่ 3815 เนื้อท่ี 66 ตารางวา ถูกแบ่งแยกไว้เพ่ือให้ที่ดินแปลงจัดสรรใช้เป็น
ทางเข้าออกสู่สาธารณะโดยเจ้าของที่ดินจัดสรรได้ใช้ทางดังกล่าวเป็นทางออกสู่ทางสาธารณประโยชน์ตลอดมา
ก่อนจ าเลยท าประตูและรั้วปิดกั้นทางพิพาท เมื่อที่ดินโฉนดเลขที่ 3815 เป็นทางส่วนบุคคลที่เจ้าของมีเจตนา
แบ่งแยกให้เป็นทางภาระจ ายอมแก่ที่ดินแปลงจัดสรรและมีการใช้ประโยชน์เป็นทางภาระจ ายอมแก่ที่ดินแปลง
จัดสรรมาแล้วเป็นเวลา  10 ปี ก่อนที่จ าเลยจะท าประตูกั้นทาง ถนนซอยตามโฉนดเลขที่ 3815 ตกเป็นทาง
ภาระจ ายอมแก่ที่ดินแปลงจัดสรรที่อยู่ข้างเคียงโดยอายุความแล้ว เมื่อที่ดินพิพาทเป็นส่วนหนึ่งของที่ดินโฉนด
ที่ดินดังกล่าวจึงตกเป็นทางภาระจ ายอมด้วยซึ่งความเป็นภารยทรัพย์นี้ ย่อมตกติดไปกับตัวทรัพย์นั้น โดยไม่
ต้องค านึงถึงว่า กรรมสิทธิ์ในที่ดินภารยทรัพย์มีการเปลี่ยนแปลงโดยค าพิพากษาถึงที่สุดให้ตกเป็นของจ าเลย
โดยการครอบครองปรปักษ์ในเวลาต่อมาแต่อย่างใด ขณะ ส. เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินโฉนดเลขที่ 7784 ส. 
ได้ใช้ที่ดินพิพาทเป็นทางเข้าออกสู่ทางสาธารณประโยชน์ตลอดมาเกิน 10 ปี แสดงว่า ส. ได้ใช้ประโยชน์ใน
ที่ดินพิพาทในลักษณะที่เป็นทางภาระจ ายอมแก่ที่ดินของตน ดังนั้น ที่ดินพิพาทตามที่ดินโฉนดเลขที่ 3815 ตก
เป็นทางภาระจ ายอมแก่ที่ดินโฉนดเลขที่ 7784 ด้วย โจทก์ได้รับโอนที่ดินโฉนดเลขที่ 7784 อันเป็นสามยทรัพย์
มาจาก ส. ภาระจ ายอมที่มีอยู่ในที่ดินพิพาทของจ าเลยย่อมติดไปกับสามยทรัพย์ที่โอนด้วย โจทก์จึงมีสิทธิใช้
ประโยชน์ในทางพิพาทอันเป็นภาระจ ายอม การที่จ าเลยท าประตูเลื่อนปิดเปิดและก าแพงรั้วสังกะสีปิดกั้นทาง
พิพาท ย่อมท าให้ประโยชน์แห่งภาระจ ายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวกแก่โจทก์ อันเป็นการโต้แย้งสิทธิของ
เจ้าของสามยทรัพย์แล้ว โจทก์จึงมีสิทธิขอให้จ าเลยเปิดที่ดินพิพาทเพ่ือใช้เป็นทางรถยนต์เข้าออกสู่ทาง
สาธารณประโยชน์ได ้

2.5 ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ 
อสังหาริมทรัพย์ที่ตกอยู่ในภาระติดพัน ย่อมส่งผลให้ผู้รับประโยชน์มีสิทธิได้รับการช าระหนี้เป็น

คราวๆ จากทรัพย์สินนั้นได้ หรือได้ใช้และถือเอาซึ่งประโยชน์แห่งทรัพย์สินตามที่ระบุไว้92 
การก าหนดระยะเวลาของภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์นั้น จะก่อให้เกิดโดยมีก าหนดเวลาหรือ

ตลอดชีวิตแห่งผู้ รับประโยชน์ก็ ได้  ถ้าไม่มีการก าหนดเวลาให้สันนิษฐานไว้ก่อนว่าภาระติดพันใน
อสังหาริมทรัพย์จะมีอยู่ตลอดชีวิตของผู้รับประโยชน์ ถ้ามีก าหนดเวลานั้นให้น าบทบัญญัติมาตรา 1403 วรรค 
3 มาใช้บังคับโดยอนุโลม93 

ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์นั้นจะโอนกันไม่ได้แม้จะโดยทางมรดก เว้นแต่ได้ก าหนดไว้เป็นอย่าง
อ่ืนในนิติกรรมอันจะก่อให้เกิดภาระติดพัน94  

ทั้งนี้ ดังจะเห็นได้จากค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 674/2519 โจทก์จดทะเบียนสิทธิอาศัยและภารติด
พันในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่จ าเลยตามสัญญาประนีประนอมยอมความแล้ว จ าเลยจึงเป็นผู้ทรงทรัพสิทธิ์นั้น

                                                      

 92 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1429. 
 93 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1430. 
 94 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1430. 
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โดยชอบด้วยกฎหมาย ซึ่งตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1406 ได้บัญญัติให้สิทธิแก่ผู้อาศัยไว้
ว่า ถ้าผู้ให้อาศัยมิได้ห้ามไว้โดยชัดแจ้ง ผู้อาศัยจะเก็บดอกผลธรรมดาหรือผลแห่งที่ดินมาใช้เพียงที่จ าเป็นแก่
ความต้องการของครัวเรือนก็ได้ และมาตรา 1429 บัญญัติว่าอสังหาริมทรัพย์อาจตกอยู่ในภาระติดพันอันเป็น
เหตุให้ผู้รับประโยชน์มีสิทธิ ฯลฯ ได้ใช้และถือเอาซึ่งประโยชน์แห่งทรัพย์สินตามที่ระบุไว้ ในเรื่องนี้โจทก์ได้จด
ทะเบียนภารติดพันในอสังหาริมทรัพย์ไว้ว่า โจทก์ตกลงยินยอมให้จ าเลยอาศัยและท ากินในที่ดินพิพาทได้ตลอด
ชีวิต เมื่อโจทก์มิได้ตั้งรูปคดีที่จะฟ้องขอเพิกถอนสิทธิอาศัยและสิทธิภารติดพันในอสังหาริมทรัพย์หรือฟ้องโดย
อาศัยบทบัญญัติต่าง ๆ ในมาตรา 1409 ศาลก็จะบังคับตามค าขอท้ายฟ้องของโจทก์ที่ขอให้ศาลพิพากษาให้
จ าเลยส่งมอบอาคารในบริเวณท่ีดินที่จ าเลยอาศัยให้แก่โจทก์และห้ามมิให้จ าเลยเกี่ยวข้องกับอาคารดังกล่าวหา
ได้ไม ่  

ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 972/2508 ภารติดพันในอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์มาตรา 1429 ซึ่งผู้รับประโยชน์มีสิทธิได้รับช าระหนี้เป็นคราว ๆ จากทรัพย์สิน หรือได้ใช้และถือเอา
ประโยชน์แห่งทรัพย์สินตามที่ระบุไว้นั้น เป็นภาระท่ีเกี่ยวกับตัวทรัพย์นั้น ๆ และการให้สิ่งที่มีค่าภารติดพันตาม
มาตรา 535(2) ก็จะต้องเป็นกรณีที่มีภาระเกี่ยวกับทรัพย์สินที่ยกให้เช่นกัน ดังนั้น เมื่ออาโอนที่ดินยกให้หลาน
โดยเสน่หา โดยหลายสัญญาว่าจะอุปการะเลี้ยงดู ให้สิ่งจ าเป็นเลี้ยงชีวิตตลอดชีวิตของอา และจะเป็นผู้ท าศพ
เมื่ออาวายชนม์นั้น กรณีเช่นนี้หามีภาระเก่ียวกับทรัพย์สินที่ยกให้ไม่ จึงไม่ใช่เป็นการให้สิ่งที่มีค่าภารติดพันตาม
กฎหมาย 

3.1.2.3 ความรับผิดในการรอนสิทธิ 
หากว่ามีบุคคลผู้ใดมาก่อการรบกวน ขัดสิทธิของผู้ซื้อในการที่จะครอบครองทรัพย์สินโดยปกติสุข 

เพราะบุคคลนั้นมีสิทธิเหนือทรัพย์สินที่ได้ซื้อขายกันนั้นอยู่ในเวลาซื้อขาย เพราะความผิดของผู้ขาย  ผู้ขายย่อม
จะต้องรับผิดในผลอันนั้น95 

จากหลักเกณฑ์ดังกล่าว การรอนสิทธิจึงมี 2 กรณีคือ (1) บุคคลภายนอกมีสิทธิเหนือทรัพย์สินที่ซื้อ
ขายอยู่ก่อน หรือในขณะท าสัญญาซื้อขาย (2) ความผิดของผู้ขาย ผู้ขายก็ต้องรับผิดต่อการรอนสิทธิที่เกิดขึ้น 
ดังจะเห็นได้จากค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 5465/2559 “รอนสิทธิ” จึงมีความหมายว่า การที่ผู้ซื้อถูกรบกวนสิทธิ
โดยบุคคลภายนอก ท าให้ผู้ซื้อไม่สามารถเข้าครอบครองทรัพย์สินได้โดยปกติสุข เพราะบุคคลนั้นมีสิทธิเหนือ
ทรัพย์สินที่ได้ท าการซื้อขายกันโดยชอบด้วยกฎหมายหรือเพราะเกิดจากความผิดของผู้ขาย  

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 390/2518 โจทก์ซ้ือรถจักรยานยนต์จากร้านจ าเลยร่วม ต่อมาความปรากฏ
ว่ารถคันนั้นเป็นของ ค. ที่หายไป ต ารวจจับจ าเลยซึ่งเป็นผู้จัดการร้านจ าเลยร่วมเป็นผู้ต้องหาฐานรับของโจร
และยึดรถคันดังกล่าวไว้ ดังนี้แม้โจทก์จะได้รถจักรยานยนต์จากการซื้อขายในท้องตลาดและมีสิทธิที่จะติดตาม
เอารถคืนได้ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1336 ก็ตาม แต่เมื่อปรากฏชัดแจ้งแล้วว่ารถเป็น
ของ ค. ที่หายไป ซึ่งโจทก์จะต้องคืนให้แก่เจ้าของที่แท้จริงและพนักงานสอบสวนคดีที่จ าเลยต้องหาว่ารับของ
โจรนั้นก็ว่าถึงโจทก์จะไปขอรับรถจักรยานยนต์นั้นคืนก็ไม่คืนให้จ าเลยในฐานะผู้ขายจึงยังคงต้องรับผิดต่อโจทก์ 

                                                      

 95 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 475. 
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เพราะทรัพย์สินที่ซื้อขายหลุดไปจากโจทก์ เพราะเหตุแห่งการรอนสิทธิตามมาตรา 479 และแม้โจทก์จะมีสิทธิ
เรียกร้องเอารถคืนหรือขอให้ชดใช้ราคาจากบุคคลที่อ้างว่าเป็นเจ้าของรถโดยตรงตามมาตรา 1372 ก็มิได้
หมายความว่าโจทก์จะใช้สิทธิเรียกร้องจากจ าเลยในเหตุรอนสิทธิไม่ได้ เพราะไม่มีกฎหมายห้ามไว้ 

จากการศึกษาประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์นั้น เนื่องด้วยในวิจัยนี้ได้ศึกษาปัญหาเกี่ยวกับการ
ควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน ซึ่งเป็นอาชีพที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ โดยอสังหาริมทรัพย์นี้
คือที่ดินและทรัพย์อันติดอยู่กับที่ดิน  มีลักษณะเป็นการถาวรหรือประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดินนั้น และ
หมายความรวมถึงทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับท่ีดินหรือทรัพย์อันติดอยู่กับท่ีดินหรือประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดินนั้น
ด้วย นอกจากนั้นยังได้ศึกษาเกี่ยวกับสิทธิเกี่ยวกับทรัพย์สิน ได้แก่ การได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ ครอบครอง ทาง
จ าเป็น ภาระจ ายอม และภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ ดังนั้น เมื่ออาชีพนักพัฒนาที่ดินถือเป็นอาชีพที่
เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์โดยตรง ทั้งทรัพย์สินและสิทธิเกี่ยวกับทรัพย์สิน จึงเป็นที่มาของการศึกษา
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

3.1.3 ประมวลกฎหมายอาญา  
การลงโทษเป็นการตอบแทนการกระท าความผิด ซึ่งศาลจะต้องลงโทษหนักเบาได้ตามสัดส่วนกับ

ความชั่วของผู้กระท า กล่าวคือ ถ้ามีความชั่วมากก็ควรลงโทษหนักมาก ส่วนในขณะเดียวกันการลงโทษจะ
บรรลุจุดประสงค์ของการลงโทษตามทฤษฎีสัมพันธ์หรือไม่นั้น เป็นเรื่องที่ มีความส าคัญเป็นอันดับสอง เพราะ
การที่กฎหมายก าหนดให้มีโทษทางอาญานั้น ก็เพ่ือให้ผู้กระท าความผิดส านึกว่า  ได้กระท าความชั่วและเป็น
กรณีที่ผู้กระท าความผิดควรจะได้เสียใจส านึกตนเอง และผู้ที่มีความชั่วมากก็ต้องลงโทษมากเป็นธรรมดา ด้วย
เหตุนี้การลงโทษจึงต้องเหมาะสมกับตัวผู้กระท าความผิดเป็นคนคนไปเพราะผู้กระท าความผิดด้วยกัน อาจมี
บางคน มีความชั่วน้อย เช่นไม่เคยกระท าความผิดมาก่อนเลย แต่ถูกผู้กระท าผิดรายเก่าชักจูงไป ส่วนบางคนมี
ความชั่วมากเพราะเป็นหัวหน้าชักชวนผู้อ่ืนให้กระท าความผิดเป็นต้น คนที่มีความชั่วน้อยศาลก็ลงโทษน้อยคน
ที่มีความชั่วมากศาล ก็ลงโทษมาก96 

ส าหรับส่วนที่เกี่ยวข้องกับการควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน ดังนี้ 
 1. ความผิดฐานยักยอก 

การผู้ใดครอบครองทรัพย์ซึ่งเป็นของผู้อ่ืน หรือซึ่งผู้อ่ืนเป็นเจ้าของรวมอยู่ด้วย รวมทั้งเบียดบังเอา
ทรัพย์นั้นมาเป็นของตนหรือบุคคลที่สามโดยทุจริต และถ้าทรัพย์นั้นได้ตกมาอยู่ในความครอบครองของ
ผู้กระท าความผิด เพราะผู้อ่ืนส่งมอบให้โดยส าคัญผิดไปด้วยประการใด หรือเป็นทรัพย์สินที่สูญหายซึ่งผู้กระท า
ความผิดเก็บได้ ถือว่าผู้นั้นกระท าความผิดฐานยักยอก97 
 2. ความผิดฐานฉ้อโกง 

                                                      

 96 นิติพร มีไพฑูรย์ และสัญญพงศ์ ลิ่มประเสริฐ, ‘ปัญหากฎหมายเกี่ยวกับความผิดอาญาฐานฉ้อโกง’ (เมษายน 
2564) 4 วารสารมหาจุฬานาครทรรศน์, 296.   
 97 ประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 352. 
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ผู้ใดกระท าโดยทุจริต หลอกลวงผู้อ่ืนด้วยการแสดงข้อความอันเป็นเท็จ หรือปกปิดข้อความจริงซึ่ง
ควรบอกให้ชัดเจน และการหลอกลวงเช่นว่านั้น ท าให้ได้ไปซึ่งทรัพย์สินของผู้ถูกหลอกลวงหรือบุคคลที่สาม 
หรือท าให้ผู้ถูกหลอกลวงหรือบุคคลที่สาม ท า ถอน หรือท าลายเอกสารสิทธิ ถือว่าผู้นั้นได้กระท าความผิดฐาน
ฉ้อโกง 98 

 3. ความผิดฐานฉ้อโกง (เหตุรับโทษหนักขึ้น) 
ถ้าในการกระท าความผิดฐานฉ้อโกง ผู้กระท า  (1) แสดงตนเป็นคนอ่ืน หรือ  (2) อาศัยความเบา

ปัญญาของผู้ถูกหลอกลวงซึ่งเป็นเด็ก หรืออาศัยความอ่อนแอแห่งจิตของผู้ถูกหลอกลวง การกระท าเช่นว่านี้ ให้
ถือเป็นเหตุเพ่ิมโทษ99 

4. ความผิดฐานบุกรุก 
การที่ผู้ใดเข้าไปในอสังหาริมทรัพย์ของผู้อ่ืน เพ่ือการครอบครองอสังหาริมทรัพย์นั้นทั้งหมดหรือแต่

บางส่วน หรือเข้าไปกระท าการใด ๆ อันเป็นการรบกวนการครอบครองอสังหาริมทรัพย์ของผู้อ่ืนโดยปกติสุข  
100  หรือผู้ใดกระท าเพ่ือถือเอาอสังหาริมทรัพย์ของผู้อ่ืนเป็นของตนหรือของบุคคลที่สาม  ยักย้ายหรือท าลาย
เครื่องหมายแบ่งเขตของอสังหาริมทรัพย์นั้นทั้งหมดหรือแต่บางส่วน101 หรือผู้ใดกระท าการโดยไม่มีเหตุอัน
สมควร เข้าไปหรือซ่อนตัวอยู่ในเคหสถาน อาคารเก็บรักษาทรัพย์หรือส านักงานซึ่งอยู่ในความครอบครองของ
ผู้อ่ืน หรือไม่ยอมออกไปจากสถานที่เช่นว่านั้น  เมื่อผู้มีสิทธิที่จะห้ามมิให้เข้าไปได้ไล่ให้ออก102 ถือว่าเป็น
ความผิดฐานบุกรุกท้ังสิ้น 

จากการศึกษาประมวลกฎหมายอาญานั้น เนื่องด้วยในวิจัยนี้ได้ศึกษาปัญหาเกี่ยวกับการควบคุม
การประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน ซึ่งเป็นอาชีพที่เก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ โดยอาชีพนี้แม้ว่าจะสร้างรายได้
ให้แก่ครอบครัวและส่งผลโดยรวมต่อสภาพเศรษฐกิจ แต่หลีกเลี่ยงไม่ได้ว่าผู้ประกอบอาชีพจะสุจริต บางกลุ่ม
อาจมีการกระท าความผิดเพ่ือให้ได้มาซึ่งสิ่งที่มิชอบด้วยกฎหมาย เช่น การลักทรัพย์ การฉ้อโกง หรือบางกรณี
อาจมีการบุกรุกเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพ่ือให้ได้มาซึ่งการครอบครองอสังหาริมทรัพย์นั้นโดยไม่ชอบ ดังนั้น 
เมื่ออาชีพนักพัฒนาที่ดินถือเป็นอาชีพที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ และผู้ประกอบอาชีพดังกล่าวมีทั้งที่
เกี่ยวข้องกับสิ่งที่ชอบด้วยกฎหมายและไม่ชอบด้วยกฎหมาย จึงเป็นที่มาของการศึกษาประมวลกฎหมายอาญา 

3.1.4 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  
 เหตุผลในการประกาศใช้พระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ เนื่องจากประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 
ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ซึ่งเป็นกฎหมายว่าด้วยการควบคุมการจัดสรรที่ดินได้ประกาศใช้บังคับมา
เป็นเวลานานแล้ว มีหลักการและรายละเอียดไม่เหมาะสมหลายประการ สมควรที่จะมีการแก้ไขปรับปรุงเพ่ือ

                                                      

 98 ประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 340. 
 99 ประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 341. 
 100 ประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 362. 
 101 ประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 363. 
 102 ประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 364. 
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ก าหนดมาตรการในการคุ้มครองผู้ซื้อที่ดินจัดสรร โดยเฉพาะการได้สิทธิในที่ดินจัดสรรและการก าหนดให้มี
ผู้รับผิดชอบบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ นอกจากนั้น เพ่ือให้เกิดความคล่องตัวในการ
ด าเนินธุรกิจการจัดสรรที่ดินได้กระจายอ านาจการอนุญาตและการควบคุมดูแลการจัดสรรที่ดินไปสู่ระดับ
จังหวัด และก าหนดเวลาในการพิจารณาอนุญาตให้แน่นอน   จึงจ าเป็นต้องตราพระราชบัญญัตินี้ขึ้น 

ส าหรับส่วนที่เกี่ยวข้องกับการควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน ดังนี้ 
1. นิยามศัพท ์

“การจัดสรรที่ดิน” หมายความว่า การจ าหน่ายที่ดินที่ได้แบ่งเป็นแปลงย่อยรวมกันตั้งแต่สิบแปลง
ขึ้นไป ไม่ว่าจะเป็นการแบ่งจากที่ดินแปลงเดียวหรือแบ่งจากที่ดินหลายแปลงที่มีพ้ืนที่ติดต่อกันโดยได้รับ
ทรัพย์สินหรือประโยชน์เป็นค่าตอบแทน และให้หมายความรวมถึงการด าเนินการดังกล่าวที่ได้มีการแบ่งที่ดิน
เป็นแปลงย่อยไว้ไม่ถึงสิบแปลงและต่อมาได้แบ่งที่ดินแปลงเดิมเพ่ิมเติมภายในสามปีเมื่อรวมกันแล้วมีจ านวน
ตั้งแต่สิบแปลงขึ้นไปด้วย 

“สิทธิในที่ดิน” หมายความว่า กรรมสิทธิ์และให้หมายความรวมถึงสิทธิครอบครองด้วย 
“ใบอนุญาต” หมายความว่า ใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน 
“ผู้จัดสรรที่ดิน” หมายความว่า ผู้ได้รับใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินและให้หมายความรวมถึง

ผู้รับโอนใบอนุญาตด้วย 
“ผู้ซื้อที่ดินจัดสรร” หมายความว่า ผู้ท าสัญญากับผู้จัดสรรที่ดินเพ่ือให้ได้มาซึ่งที่ดินจัดสรร และให้

หมายความรวมถึงผู้รับโอนสิทธิในที่ดินคนต่อไปด้วย103 
2. คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน 

2.1 คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 
ให้มีคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ประกอบด้วย ปลัดกระทรวงมหาดไทย เป็นประธาน

กรรมการ อัยการสูงสุด อธิบดีกรมการปกครอง อธิบดีกรมชลประทาน อธิบดีกรมโยธาธิ การและผังเมือง 
เลขาธิการคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค เลขาธิการส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและ
สิ่งแวดล้อม และผู้ทรงคุณวุฒิจ านวนหกคนซึ่งรัฐมนตรีแต่งตั้งจากผู้มีความรู้ ความสามารถ หรือประสบการณ์
ในด้านการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ การผังเมือง การบริหารชุมชน หรือกฎหมาย เป็นกรรมการ 

ให้อธิบดีกรมที่ดินเป็นกรรมการและเลขานุการ และแต่งตั้งข้าราชการกรมที่ดินจ านวนไม่เกินสอง
คนเป็นผู้ช่วยเลขานุการ 

กรรมการผู้ทรงคุณวุฒิตามวรรคหนึ่ง ให้แต่งตั้งจากผู้แทนภาคเอกชนซึ่งเป็นผู้ด าเนินกิจการ
เกี่ยวกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่ง104 

 
2.2 อ านาจหน้าที่ของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 

                                                      

 103 พระราชบัญญัติการจัดสรรทีด่ิน พ.ศ. 2543 มาตรา 4. 
 104 พระราชบัญญัติการจัดสรรทีด่ิน พ.ศ. 2543 มาตรา 7. 



      
 

 

43 

คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางมีอ านาจหน้าที่ก ากับดูแลการจัดสรรที่ดินโดยทั่วไป รวมทั้งให้มี
อ านาจหน้าที่ ดังต่อไปนี้ 

(1) ก าหนดนโยบายการจัดสรรที่ดิน 
(2) วางระเบียบเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน 
(3) ให้ความเห็นชอบข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินที่คณะกรรมการเสนอตามมาตรา 14(1) 
(4) ก าหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรเพ่ือให้ผู้ขอใบอนุญาตท าการจัดสรร

ที่ดินใช้ในการประกอบกิจการตามพระราชบัญญัตินี้ 
(5) วินิจฉัยชี้ขาดปัญหาเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินตามค าร้องหรือค าอุทธรณ์ของผู้ขอใบอนุญาตท า

การจัดสรรที่ดินหรือผู้จัดสรรที่ดิน 
(6) ปฏิบัติการอ่ืนตามที่บัญญัติไว้ในพระราชบัญญัตินี้หรือกฎหมายอ่ืน 
ระเบียบตาม (2) เมื่อได้ประกาศในราชกจิจานุเบกษาแล้วให้ใช้บังคับได้105 

2.3 คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด 
ให้มีคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดทุกจังหวัด ดังนี้ 
(1) ในกรุงเทพมหานคร ให้มีคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร ประกอบด้วย อธิบดีกรม

ที่ดินหรือรองอธิบดีกรมที่ดินซึ่งอธิบดีกรมที่ดินมอบหมาย เป็นประธานกรรมการ ผู้แทนกรมชลประทาน 
ผู้แทนกรมโยธาธิการและผังเมือง ผู้แทนส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ผู้แทน
ส านักงานอัยการสูงสุด ผู้แทนกรุงเทพมหานคร และผู้ทรงคุณวุฒิจ านวนสี่คนซึ่งปลัดกระทรวงมหาดไทยแต่งตั้ง 
เป็นกรรมการ และให้ผู้แทนกรมที่ดินเป็นกรรมการและเลขานุการ 

(2) ในจังหวัดอ่ืน ให้มีคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด ประกอบด้วย ผู้ว่าราชการจังหวัดหรือรอง
ผู้ว่าราชการจังหวัดซึ่งผู้ว่าราชการจังหวัดมอบหมาย เป็นประธานกรรมการ ผู้แทนกรมชลประทาน อัยการ
จังหวัดซึ่งเป็นหัวหน้าส านักงานอัยการจังหวัด โยธาธิการและผังเมืองจังหวัด ปลัดจังหวัด นายกองค์การบริหาร
ส่วนจังหวัด และผู้ทรงคุณวุฒิจ านวนสี่คนซึ่งปลัดกระทรวงมหาดไทยแต่งตั้ง เป็นกรรมการ และให้เจ้าพนักงาน
ที่ดินจังหวัดเป็นกรรมการและเลขานุการ 

ในกรณีที่เป็นการพิจารณาหรืออนุมัติเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินที่ตั้งอยู่ ในเขตองค์การปกครองส่วน
ท้องถิ่นใด ให้ผู้แทนผู้บริหารองค์การปกครองส่วนท้องถิ่นแห่งนั้นเป็นกรรมการร่วมด้วยแห่งละหนึ่งคน 
 การแต่งตั้งกรรมการผู้ทรงคุณวุฒิตาม (1) และ (2) ให้ปลัดกระทรวงมหาดไทยแต่งตั้งจาก
ภาคเอกชนซึ่งไม่ได้เป็นผู้จัดสรรที่ดิน และเป็นผู้มีความรู้ ความสามารถ หรือประสบการณ์ในด้านการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ การผังเมือง การบริหารชุมชน หรือกฎหมาย106 

 2.4 อ านาจหน้าที่ของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด 
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คณะกรรมการมีอ านาจหน้าที่ก ากับดูแลการจัดสรรที่ดินภายในจังหวัดให้ เป็นไปตาม
พระราชบัญญัตินี้ รวมทั้งให้มีอ านาจหน้าที่ ดังต่อไปนี้ 

(1) ออกข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินโดยความเห็นชอบจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 
(2) พิจารณาเกี่ยวกับค าขออนุญาต การออกใบอนุญาต การโอนใบอนุญาตหรือการเพิกถอนการ

โอนใบอนุญาตให้จัดสรรที่ดิน 
(3) ตรวจสอบการจัดสรรที่ดินเพื่อให้เป็นไปตามแผนผัง โครงการ หรือวิธีการที่ได้รับอนุญาต 
(4) ปฏิบัติการอ่ืนตามที่บัญญัติไว้ในพระราชบัญญัตินี้หรือกฎหมายอ่ืน 
ข้อก าหนดตาม (1) เมื่อได้ประกาศในราชกิจจานุเบกษาแล้วให้ใช้บังคับได้107 
จากการศึกษาพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 นั้น เนื่องด้วยในวิจัยนี้ได้ศึกษาปัญหา

เกี่ยวกับการควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน ซึ่งเป็นอาชีพที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ และ
เกี่ยวข้องกับกฎหมายว่าด้วยการจัดสรรที่ดิน กล่าวคือการจัดสรรที่ดินเป็นการจ าหน่ายที่ดินที่ได้แบ่งเป็นแปลง
ย่อยรวมกันตั้งแต่ 10 แปลงขึ้นไป ไม่ว่าจะเป็นการแบ่งจากที่ดินแปลงเดียว หรือแบ่งจากที่ดินหลายแปลงที่มี
พ้ืนที่ติดต่อกัน โดยได้รับทรัพย์สินหรือประโยชน์เป็นค่าตอบแทน และให้หมายความรวมถึงการด าเนินการ
ดังกล่าวที่ได้มีการแบ่งที่ดินเป็นแปลงย่อยไว้ไม่ถึง 10 แปลง และต่อมาได้แบ่งที่ดินแปลงเดิมเพ่ิมเติมภายใน 3 
ปี เมื่อรวมกันแล้วมีจ านวนตั้งแต่ 10 แปลงขึ้นไปด้วย เช่น จ าหน่ายในลักษณะที่อยู่อาศัย เพ่ือประกอบการ
พาณิชย์ เพ่ือประกอบการอุตสาหกรรม หรือเพ่ือเกษตรกรรม ก็จะอยู่ในลักษณะเป็นการจัดสรรที่ดินตาม
ความหมายนี้เช่นเดียวกัน ดังนั้น เมื่ออาชีพนักพัฒนาที่ดินถือเป็นอาชีพที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ จึงเป็น
ที่มาของการศึกษาพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 

 3.1.5 พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 
เหตุผลในการประกาศใช้พระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ โดยที่ระบบการผังเมืองของประเทศจ าเป็นต้อง

มีกรอบนโยบายการใช้ประโยชน์พ้ืนที่ตั้งแต่ระดับประเทศ ระดับภาค และระดับจังหวัด เพ่ือเป็นกรอบนโยบาย
และยุทธศาสตร์ของการพัฒนาประเทศในด้านการใช้พ้ืนที่เพ่ือให้หน่วยงานของรัฐด าเนินการ โดยการน าไปสู่
การปฏิบัติในรูปแบบของผังก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน ซึ่งเป็นการด ารงรักษาเมือง กรณีจึงมีความจ าเป็นที่
จะต้องมีกฎหมายเพ่ือก าหนดรูปแบบการวางและจัดท าผังเมืองทุกระดับ พร้อมทั้งบริหารจัดการผังเมืองให้มี
รูปแบบการด าเนินการและการบริหารจัดการที่ เหมาะสม สอดคล้องกับสภาพเศรษฐกิจ สั งคม 
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม โดยการวางกรอบนโยบายการพัฒนาพ้ืนที่ และการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ระดับประเทศ ระดับภาค  ระดับจังหวัด ระดับเมือง และระดับชนบท ตลอดจนกระจายอ านาจในการวางและ
จัดท าผังเมืองให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น รวมทั้งการสร้างการมีส่วนร่วมของประชาชนผ่านกระบวนการ
รับฟังความคิดเห็นจากทุกภาคส่วน และโดยที่การก าหนดหลักเกณฑ์การใช้ประโยชน์พื้นที่และการใช้ประโยชน์
ที่ดินต้องสอดคล้องกับนโยบายและยุทธศาสตร์เพ่ือการพัฒนาประเทศ กรณีจึงมีความจ าเป็นที่จะต้องมี
คณะกรรมการที่เป็นผู้ก าหนดนโยบายในภาพรวม และคณะกรรมการที่เป็นผู้ก ากับดูแลหน่วยงานภาครัฐให้
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ปฏิบัติการเพ่ือให้บรรลุวัตถุประสงค์ของการผังเมือง ประกอบกับในการด าเนินการเพ่ือให้บรรลุวัตถุประสงค์
ของการผังเมืองบางกรณีจ าเป็นที่รัฐต้องใช้สิทธิเหนือเคหสถานและทรัพย์สิน รวมถึงการได้มาซึ่ ง
อสังหาริมทรัพย์ของเอกชนเพ่ือประโยชน์สาธารณะ และการจ ากัดขอบเขตในการเลือกถิ่นที่อยู่หรือการ
ประกอบกิจการของบุคคล อีกทั้งกฎหมายว่าด้วยการผังเมืองที่ใช้บังคับอยู่ในปัจจุบันไม่เอ้ืออ านวยต่อการ
พัฒนาพ้ืนที่หรือการเพ่ิมศักยภาพในการแข่งขันของประเทศกับนานาประเทศ สมควรปรับปรุงเสียในคราว
เดียวกัน  จึงจ าเป็นต้องตราพระราชบัญญัตินี้ 
 ส าหรับส่วนที่เกี่ยวข้องกับการควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน ดังนี้ 

 1. นิยามศัพท1์08  
 “การผังเมือง” หมายความว่า การวาง จัดท า และการด าเนินการให้เป็นไปตามผังเมืองในระดับต่าง 
ๆ ส าหรับเป็นกรอบชี้น าการพัฒนาทางด้านกายภาพในระดับประเทศ ระดับภาค ระดับจังหวัด ระดับเมือง 
ระดับชนบท และพ้ืนที่เฉพาะควบคู่กับแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ เพ่ือการพัฒนาเมือง บริเวณที่
เกี่ยวข้อง หรือชนบท ให้มีหรือท าให้ดียิ่งขึ้นซึ่งสุขลักษณะ ความสะดวกสบาย ความเป็นระเบียบ ความสวยงาม 
การใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน การคมนาคมและการขนส่ง ความปลอดภัยของประชาชน สวัสดิภาพของสังคม 
การป้องกันภัยพิบัติ และการป้องกันความขัดแย้งในการใช้ประโยชน์ที่ดิน เพ่ือส่งเสริมการเศรษฐกิจ สังคม 
และสภาพแวดล้อม เพ่ือด ารงรักษาหรือบูรณะสถานที่และวัตถุที่มีประโยชน์หรือคุณค่าในทางศิลปกรรม 
สถาปัตยกรรม ประวัติศาสตร์หรือโบราณคดี หรือบ ารุงรักษาทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ภูมิประเทศ
ที่งดงามหรือมีคุณค่าในทางธรรมชาติ 
 “การพัฒนาเมือง” หมายความว่า การด าเนินการวางนโยบาย รวมทั้งการสร้าง ปรับปรุง ฟ้ืนฟู 
บูรณะ ด ารงรักษา หรือด าเนินการอื่นใดเพ่ือพัฒนาที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์ ภายใต้กรอบของการผังเมือง เพ่ือ
พัฒนาคุณภาพชีวิต ความเป็นอยู่ที่ดีของประชาชน และความเจริญก้าวหน้าของเมือง บริเวณที่เกี่ยวข้อง หรือ
ชนบท ในด้านต่าง ๆ 
 “ผังเมืองรวม” หมายความว่า แผนผัง นโยบาย และโครงการ รวมทั้งมาตรการควบคุมโดยทั่วไปใน
พ้ืนที่หนึ่งพื้นที่ใด เพ่ือใช้เป็นแนวทางในการพัฒนาเมืองและการด ารงรักษาเมือง บริเวณท่ีเกี่ยวข้อง หรือชนบท 
ในด้านการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน การคมนาคมและการขนส่ง การสาธารณูปโภค สาธารณูปการ บริการ
สาธารณะ และสภาพแวดล้อม เพ่ือบรรลุวัตถุประสงค์ของการผังเมือง 
 “ผังเมืองเฉพาะ” หมายความว่า แผนผังและโครงการด าเนินการเพ่ือพัฒนาหรือด ารงรักษาบริเวณ
เฉพาะแห่งหรือกิจการที่เกี่ยวข้องในเมือง บริเวณที่เกี่ยวข้อง หรือชนบท เพ่ือประโยชน์ในการสร้างเมืองใหม่ 
การพัฒนาเมือง การอนุรักษ์เมือง หรือการฟื้นฟูเมือง 
 “อาคาร” หมายความว่า อาคารตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร รวมทั้งสิ่งก่อสร้างทุกชนิด
หรือสิ่งอื่นใดท่ีวางบน ใต้ หรือผ่านเหนือพ้ืนดินหรือพ้ืนน้ า เพ่ือบรรลุวัตถุประสงค์ของการผังเมือง 
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 “ที่อุปกรณ์” หมายความว่า ที่ดินของเอกชนซึ่งผังเมืองเฉพาะจัดให้เป็นที่เว้นว่าง หรือใช้เพ่ือ
สาธารณประโยชน์อย่างอ่ืนด้วย เช่น ทางเท้า ทางเดิน ตรอกหลัง หรือข้างอาคาร ทางน้ า ทางระบายน้ า หรือ
ท่อระบายน้ า 
 “ที่โล่ง” หมายความว่า บริเวณที่ดินอันได้ระบุไว้ในผังเมืองรวมหรือผังเมืองเฉพาะให้เป็นที่ว่างเป็น
ส่วนใหญ่ และเพ่ือใช้ตามวัตถุประสงค์ที่ระบุไว้ 
 “ผังน้ า” หมายความว่า ผังน้ าตามกฎหมายว่าด้วยทรัพยากรน้ า หรือผังแสดงเขตการพัฒนาแหล่ง
น้ าและพ้ืนที่น้ าหลาก 

2. การวางและจัดท าผังเมือง                 
ผังเมืองตามพระราชบัญญัตินี้ ได้แก่109 
(1) ผังนโยบายการใช้ประโยชน์พ้ืนที่ คือ การก าหนดกรอบนโยบายและยุทธศาสตร์ของการพัฒนา

ประเทศในด้านการใช้พื้นที่เพ่ือให้หน่วยงานของรัฐด าเนินการ แบ่งเป็นสามประเภท ดังต่อไปนี้ 
(ก) ผังนโยบายระดับประเทศ 
(ข) ผังนโยบายระดับภาค 
(ค) ผังนโยบายระดับจังหวัด 
(2) ผังก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน คือ การก าหนดกรอบแนวทางและแผนงานการใช้ประโยชน์

ที่ดินในพ้ืนที่หนึ่งพ้ืนที่ใดเพ่ือการพัฒนาเมืองและการด ารงรักษาเมือง บริเวณที่เกี่ยวข้อง และชนบท แบ่งเป็น
สองประเภท ดังต่อไปนี้ 

(ก) ผังเมืองรวม 
(ข) ผังเมืองเฉพาะ 

 จากการศึกษาพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 นั้น เนื่องด้วยในวิจัยนี้ได้ศึกษาปัญหาเกี่ยวกับ
การควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน ซึ่งเป็นอาชีพที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ และเกี่ยวข้องกับ
กฎหมายว่าด้วยผังเมือง กล่าวคือผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพาะ เป็นผังส าหรับก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
นอกจากนั้นยังมีผังนโยบายระดับประเทศ ผังนโยบายระดับภาค และผังนโยบายระดับจังหวัด ซึ่งเป็นผัง
นโยบายการใช้ประโยชน์ที่ดิน โดยผังนโยบายระดับจังหวัดจะต้องสอดคล้องและเชื่อมโยงกับผังนโยบายระดับ
ภาค ส่วนการวางและจัดท าผังนโยบายระดับภาคจะต้องสอดคล้องและเชื่อมโยงกับผังนโยบายระดับประเทศ 
ดังนั้น เมื่ออาชีพนักพัฒนาที่ดินถือเป็นอาชีพที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ และเกี่ยวข้องกับการใช้ประโยชน์
ในที่ดิน จึงเป็นที่มาของการศึกษาพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 

 3.1.6 กฎกระทรวง การขอคืนที่ดินที่ถูกเวนคืน พ.ศ. 2564 
อาศัยอ านาจตามความในมาตรา 6 วรรคหนึ่ง และมาตรา 53 วรรคสองแห่งพระราชบัญญัติว่าด้วย

การเวนคืนและการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2562 นายกรัฐมนตรีออกกฎกระทรวงไว้ ดังต่อไปนี้ 

                                                      

 109 พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 มาตรา 8. 
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ข้อ 1 ผู้มีสิทธิขอคืนที่ดินที่ถูกเวนคืน ได้แก่บุคคล ดังต่อไปนี้110 
(1) เจ้าของเดิม ในกรณีที่มีเจ้าของเดิมหลายคน เจ้าของเดิมคนใดคนหนึ่งมีสิทธิขอคืนได้ 
(2) ทายาทของเจ้าของเดิมที่ตาย ทายาทนั้นต้องเป็นทายาทที่มีสิทธิได้รับมรดกของเจ้าของเดิม

ตามกฎหมาย ในกรณีที่มีทายาทที่มีสิทธิได้รับมรดกหลายคน ทายาทคนใดคนหนึ่งนั้นมีสิทธิขอคืนได้ แต่ใน
กรณีท่ีมีเจ้าของเดิมหลายคน เจ้าของเดิมคนใดคนหนึ่งยังมีชีวิตอยู่ ทายาทของเจ้าของเดิมท่ีตายนั้นจะขอคืนได้
เมื่อมีหลักฐานแสดงได้ว่าเจ้าของเดิมท่ียังมีชีวิตอยู่รับทราบการขอคืนหรือได้ร่วมขอคืนด้วย 

ข้อ 2 ผู้มีสิทธิขอคืนที่ดินที่ถูกเวนคืนผู้ใดประสงค์จะขอคืนที่ดิน ให้ยื่นค าร้องพร้อมเอกสารหรือ
หลักฐานต่อเจ้าหน้าที่ตามแบบ ขค.1 ท้ายกฎกระทรวงนี้ ภายในสามปีนับแต่วันพ้นก าหนดระยะเวลาตาม
มาตรา 51 หรือมาตรา 67 แล้วแต่กรณี 

การยื่นค าร้องตามวรรคหนึ่ง จะยื่น ณ ที่ท าการของเจ้าหน้าที่ หรือโดยวิธีส่งทางไปรษณีย์ตอบรับ 
หรือโดยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ก็ได้ ในกรณีการยื่นค าร้องโดยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ถ้าไม่มีแบบ ขค.1 อยู่
ในระบบอิเล็กทรอนิกส์ ผู้ยื่นค าร้องจะจัดพิมพ์ให้มีข้อความตรงตามแบบ ขค.1 ก็ได้  

ผู้ยื่นค าร้องตามวรรคหนึ่ง จะขอคืนที่ดินทั้งหมดหรือเฉพาะบางส่วนก็ได้ ในกรณีการขอคืนที่ดิน
เฉพาะบางส่วนนั้น การจะคืนที่ดินส่วนใดให้เป็นไปตามที่เจ้าหน้าที่เห็นสมควร โดยค านึงถึงประโยชน์ของทาง
ราชการด้วย111 

ข้อ 3 เมื่อเจ้าหน้าที่ได้รับค าร้องตามข้อ 2 แล้ว ให้ออกใบรับค าร้องเบื้องต้นให้แก่ผู้ยื่นค าร้องโดย
พลัน ใบรับค าร้องเบื้องต้นต้องระบุระยะเวลาที่เจ้าหน้าที่จะใช้ในการตรวจสอบความถูกต้อง ครบถ้วนของ
เอกสารหรือหลักฐานไว้ด้วย ซึ่งต้องไม่เกินเจ็ดวันนับแต่วันที่ได้รับค าร้อง ในกรณีที่พบว่าเอกสารหรือหลักฐาน
ที่ได้รับยังไม่ถูกต้องครบถ้วน ให้แจ้งผู้ยื่นค าร้องด าเนินการแก้ไข พร้อมทั้งก าหนดระยะเวลาที่ผู้ยื่นค าร้อง
จะต้องด าเนินการ และแจ้งให้ผู้ยื่นค าร้องทราบภายในสิบห้าวันนับแต่วันที่ตรวจสอบแล้วเสร็จหรือต้องแล้ว
เสร็จเพ่ือให้ผู้ยื่นค าร้องด าเนินการแก้ไขให้ถูกต้องครบถ้วนภายในระยะเวลาที่ก าหนด ซึ่งต้องไม่น้อยกว่าหนึ่ง
ร้อยแปดสิบวันนับแต่วันที่ได้รับแจ้ง หากผู้ยื่นค าร้องไม่ด าเนินการแก้ไขภายในระยะเวลาที่ก าหนด ให้ถือว่าผู้
ยื่นค าร้องไม่ประสงค์จะด าเนินการตามค าร้องนั้นต่อไป และให้เจ้าหน้าที่ยุติเรื่องและแจ้งให้ผู้ยื่นค าร้องทราบ
ถึงเหตุแห่งการยุติเรื่องนั้น เมื่อผู้ยื่นค าร้องได้ยื่นค าร้องถูกต้องครบถ้วนแล้ว ให้ออกใบรับค าร้องให้แก่ผู้ยื่นค า
ร้องโดยพลัน 

ในกรณีการยื่นค าร้องโดยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ ให้ถือว่าเจ้าหน้าที่ได้ออกใบรับค าร้องเบื้องต้น
ตามวรรคหนึ่ง เมื่อเจ้าหน้าที่นั้นได้รับค าร้องเบื้องต้นตามวันและเวลาที่ปรากฏในระบบอิเล็กทรอนิกส์ของ
เจ้าหน้าที่นั้น 

                                                      

 110 กฎกระทรวง การขอคืนท่ีดินที่ถูกเวนคืน พ.ศ. 2564 ข้อ 1. 
 111 กฎกระทรวง การขอคืนท่ีดินที่ถูกเวนคืน พ.ศ. 2564 ข้อ 2. 
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เ พ่ือประโยชน์ ในการนับระยะเวลาในการแต่ งตั้ งคณะกรรมการเ พ่ือพิจารณาการคืน
อสังหาริมทรัพย์ตามมาตรา 55 ให้วันที่ได้รับค าร้องขอคืนที่ดินหมายถึงวันที่ผู้ยื่นค าร้องได้ยื่นเอกสารหรือ
หลักฐานถูกต้องครบถ้วนแล้ว112 

ข้อ 4 เมื่อเจ้าหน้าที่ได้รับค าร้องถูกต้องครบถ้วนแล้ว ให้เจ้าหน้าที่ส่งค าร้องนั้นให้คณะกรรมการ
ตามมาตรา 55 เพ่ือพิจารณาโดยเร็ว113 

ข้อ 5 ให้เจ้าหน้าที่คืนที่ดินแก่เจ้าของเดิมหรือทายาทที่ยื่นค าร้อง 
ในกรณีที่มีผู้มีสิทธิยื่นค าร้องขอคืนที่ดินที่ถูกเวนคืนหลายคน แต่ผู้มีสิทธิทุกคนมิได้ร่วมยื่นค าร้อง

ด้วย การที่เจ้าหน้าที่คืนที่ดินให้แก่ผู้ยื่นค าร้องคนใดคนหนึ่ง ไม่เป็นการตัดสิทธิที่พึงมีตามกฎหมายในที่ดินที่
ได้รับคืนของเจ้าของเดิมหรือทายาทคนอ่ืนที่มิได้ร่วมยื่นค าร้อง ผู้ได้รับที่ดินคืนยังคงมีสิทธิและหน้าที่ต่อผู้มีสิทธิ
ตามกฎหมายดังกล่าว จะอ้างการที่เจ้าหน้าที่คืนที่ดินให้ตนเป็นข้ออ้างในการตัดสิทธิบุคคลอ่ืนมิได้ในการคืน
ที่ดิน หากมีความจ าเป็นต้องรังวัดที่ดินก่อน ให้เจ้าหน้าที่เป็นผู้ออกค่าใช้จ่ายในการรังวัดที่ดินนั้น114 

ข้อ 6 บรรดาค าร้องขอคืนที่ดินที่ถูกเวนคืนที่ยื่นไว้แล้วในวันก่อนวันที่กฎกระทรวงนี้ใช้บังคับให้
รับค าร้องนั้นไว้พิจารณาต่อไปตามกฎกระทรวงนี้ ในกรณีที่มีความจ าเป็นต้องได้เอกสารหรือหลักฐานเพ่ิมเติม 
เจ้าหน้าที่จะเรียกให้ผู้ยื่นค าร้องส่งมอบเอกสารหรือหลักฐานเพ่ิมเติมภายในเวลาที่ก าหนดก็ได้ระยะเวลาที่
ก าหนดดังกล่าวต้องไม่น้อยกว่าหนึ่งร้อยแปดสิบวัน115 

จากการศึกษากฎกระทรวง การขอคืนที่ดินที่ถูกเวนคืน พ.ศ. 2564 นั้น เนื่องด้วยในวิจัยนี้ได้ศึกษา
ปัญหาเกี่ยวกับการควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน ซึ่งเป็นอาชีพที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ และ
เกี่ยวข้องกับที่ดินและการเวนคืนที่ดิน ทั้งนี้ ภายใต้กฎกระทรวงฉบับนี้ก าหนดให้ผู้มีสิทธิขอคืนที่ดินที่ถูกเวนคืน 
ได้แก่ 1. เจ้าของเดิม ในกรณีที่มีเจ้าของเดิมหลายคน เจ้าของเดิมคนใดคนหนึ่ง มีสิทธิขอคืนได้ 2. ทายาทของ
เจ้าของเดิมที่เสียชีวิต ทายาทนั้นต้องเป็นทายาทที่มีสิทธิได้รับมรดกของเจ้าของเดิมตามกฎหมาย ในกรณีที่มี
ทายาทท่ีมีสิทธิได้รับมรดกหลายคน ทายาทคนใดคนหนึ่งนั้นมีสิทธิขอคืนได้ แต่ในกรณีที่มีเจ้าของเดิมหลายคน 
เจ้าของเดิมคนใดคนหนึ่งยังมีชีวิตอยู่ ทายาทของเจ้าของเดิมที่เสียชีวิตนั้น จะขอคืนได้เมื่อมีหลักฐานแสดงได้
ว่าเจ้าของเดิมที่ยังมีชีวิตอยู่รับทราบการขอคืนหรือได้ร่วมขอคืนด้วย ดังนั้น เมื่ออาชีพนักพัฒนาที่ดินถือเป็น
อาชีพที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ และเกี่ยวข้องกับที่ดินและการเวนคืนที่ดิน จึงเป็นที่มาของการศึกษา
กฎกระทรวง การขอคืนที่ดินที่ถูกเวนคืน พ.ศ. 2564 

 
 
 

                                                      

 112 กฎกระทรวง การขอคืนท่ีดินที่ถูกเวนคืน พ.ศ. 2564 ข้อ 3. 
 113 กฎกระทรวง การขอคืนท่ีดินที่ถูกเวนคืน พ.ศ. 2564 ข้อ 4. 
 114 กฎกระทรวง การขอคืนที่ดินท่ีถูกเวนคืน พ.ศ. 2564 ข้อ 5. 
 115 กฎกระทรวง การขอคืนท่ีดินที่ถูกเวนคืน พ.ศ. 2564 ข้อ 6. 
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3.2  มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดินของต่างประเทศ 
 การควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน หากกล่าวถึงกฎหมายต่างประเทศ เห็นได้ว่าใน
ปัจจุบันได้มีปฏิญญาสากลว่าด้วยสิทธิมนุษยชนนี้เป็นมาตรฐานร่วมกันเกี่ยวกับความเท่าเทียม รวมถึงการมี
เสรีภาพในการประกอบอาชีพ ในขณะเดียวกันกติการะหว่างประเทศว่าด้วยสิทธิทางเศรษฐกิจ สังคม และ
วัฒนธรรม ซึ่งได้รองรับสิทธิในการท างานไว้ อันเป็นแนวทางให้หลายประเทศทั่วโลกยึดถือเป็นแนวปฏิบัติ 
นอกจากนั้นในวิจัยนี้ยังได้ศึกษากฎหมายเกี่ยวกับการประกอบอาชีพ 
 นักพัฒนาที่ดิน ได้แก่ ประเทศมาเลเซียและประเทศสิงคโปร์ ซึ่งทั้งสองประเทศได้มีกฎหมายรองรับ
เกี่ยวกับการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดินไว้ เพ่ือเป็นแนวทางในการน ามาพัฒนากฎหมายของประเทศไทย ซึ่ง
มีรายละเอียดดังนี้ 

 3.2.1 ปฏิญญาสากลว่าด้วยสิทธิมนุษยชน (Universal Declaration of Human Rights หรือ UDHR) 
ปฏิญญาสากลว่าด้วยสิทธิมนุษยชนนี้เป็นมาตรฐานร่วมกันแห่งความส าเร็จส าหรับประชาชนทั้ง

มวลและประชาชาติทั้งหลาย เพ่ือจุดมุ่งหมายที่ว่าปัจเจกบุคคลทุกคน และทุกส่วนของสังคม โดยการค านึงถึง
ปฏิญญานี้เป็นเนืองนิตย์ จะมุ่งมั่นส่งเสริมการเคารพสิทธิ และอิสรภาพเหล่านี้ ด้วยการสอนและการศึกษา 
และให้มีการยอมรับและยึดถือโดยสากลอย่างมีประสิทธิผล ด้วยมาตรการอันก้าวหน้าในประเทศและระหว่าง
ประเทศ ทั้งในบรรดาประชาชนของรัฐสมาชิกด้วยกันเอง และในบรรดาประชาชนของดินแดนที่อยู่ใต้เขต
อ านาจแห่งรัฐนั้น 

ส าหรับส่วนที่เกี่ยวข้องกับการควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน ดังนี้ 
 ข้อ 1 ทุกคนเกิดมาเท่าเทียม 
ข้อ 3 สิทธิในการมีชีวิต 
ข้อ 7 เท่าเทียมกันตามกฎหมาย 
ข้อ 23  สิทธิในการท างาน 

4. ทุกคนมีสิทธิที่จะจัดตั้งและเข้าร่วมสหภาพแรงงานเพ่ือความคุ้มครองแห่งผลประโยชน์ของตน116 
 3.2.2 กติการะหว่างประเทศว่าด้วยสิทธิทางเศรษฐกิจ สังคม และวัฒนธรรม  (International 

Covenant on Economic, Social and Cultural Rights : ICESCR) 
กติการะหว่างประเทศว่าด้วยสิทธิทางเศรษฐกิจ สังคม และวัฒนธรรม เป็นสนธิสัญญาพหุภาคี ซึ่ง

ผ่านมติสมัชชาใหญ่แห่งสหประชาชาติ เมื่อวันที่ 16 ธันวาคม ค.ศ. 1966 และมีผลใช้บังคับตั้งแต่วันที่ 3 
มกราคม ค.ศ. 1976 เป็นต้นมา กติกาฯ ผูกมัดภาคีให้ท างานเพ่ือมุ่งสู่การให้สิทธิทางเศรษฐกิจ สังคมและ
การเมือง (ESCR) แก่ปัจเจกบุคคล รวมถึงสิทธิแรงงานและสิทธิในสุขภาพอนามัย สิทธิในการศึกษา ตลอดจน
สิทธิในมาตรฐานการครองชีพที่พอเพียง 

ส าหรับส่วนที่เกี่ยวข้องกับการควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน ได้แก่ ข้อ 6-9 
3.2.3 ประเทศมาเลเซีย 

                                                      

 116 Universal Declaration of Human Rights, Article 23 
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ประเทศมาเลเซียเป็นหนึ่งในประเทศเพ่ือนบ้านที่มีอาณาเขตติดกับประเทศไทยและมีสถานะทาง
การเงินและเศรษฐกิจที่ค่อนข้างแข็งแกร่ง ส่วนธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ของประเทศมาเลเซียนั้น  มีการควบคุม
วิชาชีพเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์มานานแล้ว โดยเฉพาะที่เกี่ยวกับการประเมินค่าทรัพย์สินนั้นมีความก้าวหน้า
มากกว่าไทยมาก มีการตั้งคณะกรรมการควบคุมนักวิชาชีพผู้ประเมินค่าทรัพย์สินและนายหน้าตาม
พระราชบัญญัติผู้ประเมินค่าทรัพย์สินและนายหน้า และยังมีการปรับปรุงใหม่ให้ทันสมัยขึ้นเรื่อย ๆ ประเทศ
มาเลเซียจึงถือเป็นแนวทางส าคัญในการพัฒนาวิชาชีพอสังหาริมทรัพย์  
 พระราชบัญญัติการพัฒนาที่อยู่อาศัย (ควบคุมและออกใบอนุญาต) หรือ Housing Development 
(Control and Licensing) Act 1966 เป็นกฎหมายที่ออกโดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือควบคุมและออกใบอนุญาต
ให้ประกอบธุรกิจเกี่ยวกับการพัฒนาจัดสร้างที่อยู่อาศัย ซึ่งมีสาระส าคัญดงันี้ 
 1. การยื่นขอใบอนุญาต 

ผู้ประกอบการในธุรกิจบ้านจัดสรรรายใดมีความประสงค์ที่จะเข้ามาร่วมบริหาร ด าเนินกิจการหรือ
ควบคุมธุรกิจพัฒนาที่อยู่อาศัย ก็จะต้องยื่นค าขอต่อผู้ควบคุม (The Controller of Housing) เพ่ือขอ
ใบอนุญาตตามที่บัญญัติไว้ใน มาตรา 5 (3) โดยผู้ยื่นค าขอจะต้องกรอกรายละเอียดลงในแบบฟอร์มใบค าขอ 
พร้อมกับแนบเอกสารต่าง ๆ ดังมีรายการและรายละเอียดอยู่ในแบบบัญชีท้ายกฎหมาย ซึ่งจะขึ้นอยู่กับดุลพินิจ
และการพิจารณาเห็นชอบของผู้ควบคุมในแต่ละครั้ง117  
 2. เงื่อนไขและข้อจ ากัดในการออกใบอนุญาตให้กับผู้ประกอบการพัฒนาที่อยู่อาศัย (มาตรา 6)  

2.1 ในกรณีที่ผู้ยื่นค าขอเป็นบริษัท ผู้ยื่นค าขอต้องมีทุนจดทะเบียนที่ช าระเป็นเงินสดแล้วไม่น้อย
กว่า 250,000 ริงกิต และได้ฝากเป็นเงินสดไว้กับผู้ควบคุมไม่น้อยกว่า 200,000 ริงกิต หรือเป็นทรัพย์สินอย่าง
อ่ืนตามที่รัฐมนตรีเห็นสมควร 

2.2 ในกรณีที่ผู้ยื่นค าขอเป็นบุคคลธรรมดาหรือคณะบุคคล ผู้ยื่นค าขอต้องฝากเงินสดไว้กับผู้
ควบคุมเป็นจ านวนไม่น้อยกว่า 200,000 ริงกิต หรือเป็นทรัพย์สินอย่างอ่ืนตามที่รัฐมนตรีเห็นสมควร  

2.3 ในกรณีที่ผู้ยื่นค าขอเป็นบุคคลธรรมดา คณะบุคคล หรือผู้ร่วมทุน ไม่ว่าจะเป็นผู้ยื่นค าขอเอง 
หรือผู้เป็นสมาชิกหรือหุ้นส่วนคนใด จะต้องไม่เคยถูกตัดสินว่ามีความผิดเกี่ยวกับการฉ้อโกง ไม่สุจริต หรือเป็น
บุคคลล้มละลาย  

2.4 ในกรณีที่ผู้ยื่นค าขอกระท าโดยบริษัท บุคคลผู้มีอ านาจจัดการงานในต าแหน่งเป็นผู้จัดการ 
ผู้บริหาร เลขานุการของผู้ยื่นค าขอ หรือในต าแหน่งอ่ืนใดที่เทียบเท่า หรือผู้มีต าแหน่งประธาน เลขานุการ
ผู้บริหารทรัพย์สินของผู้ยื่นค าขอ หรือมีต าแหน่งอ่ืนใดที่เทียบเท่ากัน  ในกรณีที่ผู้ยื่นค าขอเป็นสมาคม บุคคลที่
ด ารงต าแหน่งดังกล่าว  ต้องไม่เคยถูกตัดสินว่ามีความผิดเกี่ยวกับการฉ้อโกง ไม่สุจริต หรือเป็นบุคคล
ล้มละลาย118  
 3. การเพิกถอนและพักใช้ใบอนุญาต (มาตรา 13) 

                                                      

 117 Housing Development (Control and Licensing) Act 1966, Article 5(3) 
 118 Housing Development (Control and Licensing) Act 1966, Article 6 
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หากปรากฏว่านักพัฒนาที่อยู่อาศัย 
(1) ด าเนินธุรกิจไปในทางที่ผู้ควบคุมเห็นว่าจะก่อให้เกิดความเสียหายแก่ประโยชน์ของผู้ซื้อหรือ

สาธารณชน  
(2) มีสินทรัพย์ไม่เพียงพอกับภาระหนี้สิน  
(3) กระท าการโดยฝ่าฝืนและขัดต่อข้อก าหนดแห่งพระราชบัญญัติฉบับนี้  
(4) ยุติการด าเนินกิจการพัฒนาที่อยู่อาศัยในมาเลเซียตะวันตก119  

 4. หน้าที่ของผู้ประกอบการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่ได้รับใบอนุญาตแล้ว (มาตรา 7)  
ผู้ประกอบการพัฒนาที่อยู่อาศัยต้องปฏิบัติตามกฎหมายที่ระบุภายใต้พระราชบัญญัติและระเบียบ

กฎเกณฑ์นี้ เช่น เป็นผู้ถือใบอนุญาตผู้ประกอบวิชาชีพพัฒนาที่อยู่อาศัยและอยู่ในเงื่อนไขที่ได้รับการอนุญาตให้
โฆษณาและขายได้ มีการรักษาบัญชีเงินฝากของผู้ประกอบการไว้อย่างถูกต้องเหมาะสม และมีมาตรฐานในการ
ท าข้อตกลงเกี่ยวกับการซื้อขาย ซึ่งสอดคล้องกับระเบียบในการท าข้อตกลงเกี่ยวกับการซื้อขายตามที่ระบุไว้ใน
บัญชีท้ายกฎหมาย120 
 หน้าที่ในการเปิดและรักษาบัญชีโครงการ (มาตรา 7A) นักพัฒนาที่อยู่อาศัยทุกรายต้องเปิดบัญชี
และเก็บรักษาบัญชีโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัย (Housing Development Account) ไว้กับธนาคารหรือ
สถาบันการเงินในแต่ละโครงการและในแต่ละช่วงของการด าเนินกิจการนั้นด้วย โดยเงินค่าซื้อบ้านที่ได้รับจาก
การขายที่อยู่อาศัยภายในโครงการและเงินจ านวนอื่นใดที่ก าหนดโดยระเบียบ ซึ่งออกโดยพระราชบัญญัติฉบับ
นี้ นักพัฒนาที่อยู่อาศัยมีหน้าที่จ่ายโอนเงินดังกล่าวเข้าบัญชีโครงการ และไม่อาจท าการเบิกถอนเงินออกจาก
บัญชีได้ เว้นแต่จะได้รับอ านาจจากระเบียบที่ออกโดยพระราชบัญญัติฉบับนี้121  
 ทั้งนี้ ผู้ควบคุมการสร้างบ้าน (The Controller) ยังมีอ านาจยับยั้งการเคลื่อนไหวเงินในบัญชี
โครงการของผู้ประกอบการได้ หากมีเหตุผลพอท าให้เชื่อได้ว่าผู้ประกอบการ ก าลังด าเนินธุรกิจไปในทิศทางที่
อาจสร้างความเสียหายต่อผู้ซื้อ หรือกระท าการขัดต่อกฎหมายฉบับนี้ โดยอาศัยอ านาจตามบทบัญญัติใน
มาตรา 7C และยังมีอ านาจยึดเงินฝากของผู้ประกอบการที่มีใบอนุญาตแล้วได้  หากผู้ควบคุมเห็นว่า
ผู้ประกอบการก าลังด าเนินธุรกิจไปในทางที่ท าให้ผลประโยชน์ของผู้ซื้อหรือประชาชนทั่วไปได้รับความเสียหาย 
หรือมีทรัพย์สินไม่เพียงพอครอบคลุม กับภาระหนี้สิน หรือประพฤติตนขัดต่อข้อก าหนดของพระราชบัญญัตินี้ 
หรือได้ยุติการด าเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย1์22 
 5. การก ากับดูแลและตรวจสอบ  

                                                      

 119 Housing Development (Control and Licensing) Act 1966, Article 13. 
 120 Housing Development (Control and Licensing)  Act 1966 , Article 7 Duties of a licensed housing 
developer. 
 121 Housing Development (Control and Licensing) Act 1966, Article 7A.  
 122 Housing Development (Control and Licensing) Act 1966, Article 7C.  
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การตรวจสอบดูแลและการบังคับใช้กฎหมายนั้น เป็นหน้าที่ของผู้ควบคุมการพัฒนาที่อยู่อาศัย 
(The Controller of Housing) และเจ้าหน้าที่ผู้ตรวจสอบบ้านของรัฐ (Housing Inspector and Officers) ผู้
ซึ่งได้รับการแต่งตั้งจากรัฐมนตรีแห่งรัฐบาลท้องถิ่น (Housing and Local Government Minister) การ
ก ากับดูแลและตรวจสอบโครงการสามารถกระท าได้ โดยการตรวจสอบและจากรายงานการส ารวจที่ได้รับมา
จากผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ภายใต้พระราชบัญญัติควบคุมและออกใบอนุญาตนักพัฒนาที่อยู่
อาศัย ค.ศ. 1966 ฉบับนี้123  

6. บทก าหนดโทษ 
บุคคลใดด าเนินการก่อสร้างโครงการโดยไม่ได้รับอนุญาต ผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

และนักพัฒนาที่อยู่อาศัย อาจถูกปรับเป็นเงินไม่น้อยกว่า 250,000 ริงกิต แต่ไม่เกิน 500,000 ริงกิต หรือจ าคุก
ไม่เกิน 5 ปี หรือท้ังจ าทั้งปรับ124 

 3.2.4 ประเทศสิงคโปร์  
ในสิงคโปร์ถือเป็นอีกหนึ่งประเทศท่ีให้ความส าคัญเกี่ยวกับการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ รวมถึง

ผู้ประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้  
1. หลักเกณฑ์ในการประกอบธุรกิจพัฒนาที่อยู่อาศัยในสิงคโปร์  

1.1 การมีใบอนุญาตให้ประกอบกิจการพัฒนาที่อยู่อาศัย  
มาตรา 2 แห่งพระราชบัญญัตินักพัฒนาที่อยู่อาศัย การควบคุมและออกใบอนุญาต พ.ศ. 2508 

( Housing Developers ( Control and Licensing)  Act 1965)  ไ ด้ ใ ห้ นิ ย า ม ข อ ง ค า ว่ า  “ Housing 
Developer”125 หรือ “นักพัฒนาที่อยู่อาศัย” ว่าหมายถึง บุคคล กลุ่มคณะบุคคล สมาคม หรือบริษัทใด ๆ ที่
เข้ามาบริหารกิจการที่ก่อให้เกิดการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์  

บทบัญญัติในมาตรา 5(1) ได้ก าหนดหลักเกณฑ์ส าคัญไว้ดังนี้ว่า ห้ามมิให้ผู้ใดด าเนินการพัฒนา
ก่อสร้างที่อยู่อาศัยในสิงคโปร์ เว้นแต่เป็นผู้ประกอบการพัฒนาที่อยู่อาศัยซึ่งได้รับใบอนุญาตเป็นหนังสือให้
ด าเนินกิจการ (License) จากผู้ควบคุมที่มีอ านาจตามกฎหมายแล้วเท่านั้น และในการนี้ผู้ควบคุมอาจแก้ไข
หรือยกเลิกเง่ือนไขเดิมในใบอนุญาตหรือจะท าการเพ่ิมเติมเงื่อนไขใหม่ขึ้นมาก็ได้126   

1.2 การเพิกถอนใบอนุญาต  
มาตรา 7 ได้ก าหนดหลักเกณฑ์ที่ผู้ควบคุมอาจน ามาพิจารณายกเลิกใบอนุญาตที่ออกให้แก่

นักพัฒนาที่อยู่อาศัยได้ อันได้แก่ผู้ประกอบการที่มีลักษณะดังต่อไปนี้  

                                                      

 123 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1966. (Online). 
<https://urbanlex.unhabitat.org/sites/default/files/act118y1966bi.pdf> สืบค้นเมื่อ 20 มีนาคม 2566. 
 124 Housing Development (Control and Licensing) Act 1966, Article 18 Offences relating to a licence 
under section 5. 
 125 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965, Article 2. 
 126 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965, Article 5  
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(1) ผู้ควบคุมพิจารณาแล้วเห็นว่าผู้ประกอบการด าเนินธุรกิจไปในทางที่จะก่อให้เกิดความเสียหาย
แก่ประโยชน์ของผู้ซื้อหรือต่อสาธารณชน  

(2) มีสินทรัพย์ไม่เพียงพอกับภาระหนี้ 
(3) กระท าการฝ่าฝืนและขัดต่อบทบัญญัติแห่งกฎหมายตามพระราชบัญญัติหรือกฎข้อบังคับที่ออก

ตามกฎหมายฉบับนี้ 
(4) ยุติการด าเนินกิจการพัฒนาที่อยู่อาศัยในสิงคโปร์127  

2. หน้าที่ของผู้ประกอบการที่ได้รับใบอนุญาตให้ประกอบธุรกิจพัฒนาที่อยู่อาศัย  
2.1 แจ้งให้ผู้ควบคุมทราบถึงการแก้ไขเปลี่ยนแปลงบันทึกการร่วมลงทุนและผู้ควบคุมทราบถึงการ

แก้ บริษัท หรือกฎระเบียบข้อบังคับของสมาคม หรือข้อตกลงใด ๆ ของหุ้นส่วน ภายใน 4 สัปดาห์ หลังจากท า
การแก้ไขดัดแปลง (มาตรา 8)128  

2.2 เปิดบัญชีและเก็บรักษาบัญชีของโครงการ (มาตรา 9) ซึ่งผู้ประกอบการมีหน้าที่เปิดบัญชีไว้กับ
ธนาคารหรือสถาบันการเงิน ในแต่ละโครงการที่ผู้ประกอบการบริหารด าเนินงานอยู่ ซึ่งโอนเข้าบัญชีโครงการ 
ซึ่งรวมถึงเงินอ่ืน ๆ ที่ข้อบังคับก าหนดไว้ให้จ่ายเข้าบัญชีนี้ด้วย และในการเบิกถอนเงินออกจากบัญชีทุกครั้ง 
ผู้ประกอบการจะต้องได้รับอ านาจตามที่ก าหนดในข้อบังคับซึ่งออกโดยพระราชบัญญัติฉบับนี้เท่านั้น129 

3. การตรวจสอบและควบคุมผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์  
องค์การรัฐวิสาหกิจเพ่ือการฟ้ืนฟูพัฒนาเมือง (Urban Redevelopment Authority : URA) หรือ

เจ้าของที่ดินภาคเอกชน เป็นองค์กรรัฐวิสาหกิจเพ่ือการฟ้ืนฟูพัฒนาเมือง เปรียบเสมือนเป็นเครื่องมือของ
รัฐบาลที่ใช้จัดการด้านการตลาดได้อย่างมีประสิทธิภาพ ซึ่งส่งผลต่อการซื้อขายที่ดินที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือการ
พัฒนา ดังนั้นจึงท าหน้าที่เสมือนเป็นช่องทางในการน าที่ดินที่อยู่ในความ ครอบครองของ URA สับเปลี่ยนไปสู่
การพัฒนาที่ดินของภาคเอกชนต่อไป หนึ่งในหน้าที่หลักของกรมการควบคุมการพัฒนา (Development 
Control Division : DCD) และ URA ก็คือการด าเนินการเกี่ยวกับค าขอเพ่ือพัฒนาที่ดินซึ่งได้รับมาจาก
ผู้ประกอบการภาคเอกชน130 ในส่วนของการด าเนินธุรกิจของผู้ประกอบการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่ได้รับ
ใบอนุญาตแล้วนั้น จะต้องอยู่ภายใต้การควบคุมหรือก ากับดูแลของพระราชบัญญัตินักพัฒนาที่อยู่อาศัย (การ
ควบคุมและการออกใบอนุญาต )  หรื อ  Housing Developers (Control and Licensing)  Act 1965 
นอกจากนั้นหากผู้ประกอบธุรกิจพัฒนาที่ดินจะด าเนินการขายบ้านในโครงการหมู่บ้านจัดสรรก่อนเริ่ม
ด าเนินการก่อสร้าง จะท าได้ต้องภายหลังจากได้รับการอนุมัติแผนผังการก่อสร้างอาคารและได้รับใบอนุญาต

                                                      

 127 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965, Article 7 
 128 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965, Article 8.   
 129 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965, Article 9.   
 130 ‘URA Space’ (Urban Redevelopment Authority) <https://www.ura.gov.sg/corporate> สืบค้นเมื่อ 
20 มีนาคม 2566. 
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ผู้ประกอบการแล้วเท่านั้น ทั้งนี้ คณะกรรมการควบคุมการก่อสร้างอาคารจะเป็นผู้อนุมัติแผนผั งการก่อสร้าง
อาคาร  
 Housing Developers (Control and Licensing)  Act 1965131 ให้ สิทธิ รั ฐมนตรี ในการออก
กฎระเบียบต่าง ๆ โดยอาศัยอ านาจตามมาตรา 22 ตัวอย่างประเภทของกฎข้อบังคับที่อาจออกโดยค าสั่ง
รัฐมนตรี มีดังนี้ เช่นระเบียบ กฎเกณฑ์เกี่ยวกับการโฆษณาของผู้ประกอบการ กฎระเบียบเกี่ยวกับการใช้ชื่อ
ของโครงการ อสังหาริมทรัพย์ที่พัฒนาโดยผู้ประกอบการที่ได้รับใบอนุญาต การช าระเงินของผู้ซื้อทั้งก่อนและ
ใน ระหว่างการก่อสร้างที่อยู่อาศัย รูปแบบของสัญญาที่ใช้ระหว่างผู้ประกอบการกับผู้ซื้อ ลักษณะของเงื่อนไข
ซึ่งถูกห้ามมิให้ก าหนดในสัญญา ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่กฎหมายก าหนด และระเบียบกฎเกณฑ์ของบัญชี
ทรัพย์สินโครงการ เป็นต้น  
 ส าหรับการควบคุมการโฆษณาและการท าสัญญาของผู้ประกอบการในสิงคโปร์นั้น บทบัญญัติใน
มาตรา 22 ให้อ านาจรัฐมนตรีในการออกกฎข้อบังคับผู้ประกอบการเป็นเรื่องๆ ไป ซึ่ง ณ ปัจจุบันมีกฎข้อบังคับ
ที่ออกมาและมีผลบังคับใช้แล้วได้แก่ กฎข้อบังคับนักพัฒนาที่อยู่อาศัย (Housing Developers Rules 1985) 
และกฎข้อบังคับเกี่ยวกับบัญชีโครงการของนักพัฒนาที่อยู่อาศัย (Housing Developers (Project Account) 
Rules 1985)132  
 การควบคุมผู้ประกอบการพัฒนาที่ดินเพ่ือการพาณิชย์ในสิงคโปร์นั้นจะไม่เข้มงวดเหมือนการควบคุม
ผู้ประกอบการพัฒนาจัดสร้างที่อยู่อาศัย เมื่อปี 1979 ได้มีการออกกฎหมาย คือ พระราชบัญญัติการขาย
ทรัพย์สินเ พ่ือการพาณิชยกรรม (The Sale of Commercial Properties Act)133 มาบังคับใช้  โดยมี
วัตถุประสงค์เพ่ือวางกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวกับการขายเฉพาะห้องในส่วนที่แยกออกมาจากอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการ
พาณิชย์หรืออาคารที่ใช้เพ่ือการค้าขาย ภายใต้บังคับแห่งกฎหมายฉบับนี้ก าหนดห้ามมิให้ผู้ใดสามารถขาย
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการพาณิชยกรรมได้ นอกจากแผนผังการก่อสร้างนั้นจะได้รับการอนุมัติจากผู้ควบคุม
อาคารแล้วเท่านั้น  

4. บทก าหนดโทษ 
นักพัฒนาที่อยู่อาศัยรายใดกระท าความผิดภายใต้พระราชบัญญัติฉบับนี้ ซึ่งไม่ได้ก าหนดโทษไว้

โดยเฉพาะ อาจต้องระวางโทษปรับไม่เกิน 50,000 ดอลลาร์134

                                                      

 131 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965. 
<https://www.hba.org.my/laws/hda/2007/ACT118(2007).htm> สืบค้นเมื่อ 20 มีนาคม 2566. 
 132 Housing Developers Rules 1985.< https://sso.agc.gov.sg/SL-Rev/HDCLA1965-
R1/Published/20080930?DocDate=19990101.htm > สืบค้นเมื่อ 20 มีนาคม 2566. 
 133 The Sale of Commercial Properties Act.< https://sso.agc.gov.sg/Act/SCPA1979 >  สืบค้นเมื่อ 20 
มีนาคม 2566. 
 134 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965, Article 26 
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บทท่ี 4 
วิเคราะห์ปัญหาเกี่ยวกับการควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาท่ีดิน 

 
 ในบทนี้เป็นการวิเคราะห์ปัญหาเกี่ยวกับการควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน  เนื่องจาก
นักพัฒนาที่ดินถือว่าเป็นวิชาชีพหนึ่งที่ท าหน้าที่ในรวมแปลงที่ดิน เป็นผู้เจรจาต่อรอง และพยายามท าให้การจัด
รูปที่ดินส าเร็จลงได้ รวมทั้งเป็นตัวกลางในการจัดการด้านการเงินของโครงการ ซึ่งถือว่าเป็นผู้ที่เกี่ยวข้องกับ
ผลประโยชน์ของทุกฝ่ายที่เข้ามาเกี่ยวข้อง หากบุคคลดังกล่าวท าหน้าที่โดยปราศจากความรับผิดชอบ กระท า
โดยละเมิด และมีการฉ้อโกงเกิดขึ้น ย่อมส่งผลให้ผู้ที่เกี่ยวข้องได้รับความเสียหายและส่งผลเสียต่อระบบ
เศรษฐกิจของประเทศ อย่างไรก็ตาม ในปัจจุบันไม่มีกฎหมายเฉพาะควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน 
ดังนั้น จึงได้มีการวิเคราะห์ปัญหาเกี่ยวกับการควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน เพ่ือน าไปสู่
ข้อเสนอแนะในบทต่อไป 
 
4.1 ปัญหาเกี่ยวกับคุณสมบัติของผู้ท่ีจะประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน  
 จากการศึกษาพบว่าการประเมินคุณสมบัติของผู้ที่จะประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดินนั้น เห็นได้ว่า 
ประเทศไทยนั้นมีปัญหาเกี่ยวกับการประเมินคุณสมบัติของผู้ที่จะประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน  ซึ่งพบว่า  ใน
ประเด็นนี้แม้ว่าพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 4 ได้ก าหนดให้ผู้จัดสรรที่ดินต้องเป็นผู้
ได้รับใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน ซึ่งการขอใบอนุญาตให้เป็นไปตามกฎกระทรวงก าหนดหลักเกณฑ์ 
วิธีการ และเงื่อนไขในการอนุญาตและการออกใบอนุญาตตามกฎหมายว่าด้วยการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2544 นั้น 
อย่างไรก็ตาม ภายใต้กฎหมายฉบับดังกล่าวไม่มีหลักเกณฑ์ใดที่กล่าวถึงการประเมินคุณสมบัติของผู้ที่จะ
ประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน ท าให้บุคคลใดที่สนใจและมีความรู้เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ก็สามารถประกอบ
อาชีพดังกล่าวได้ โดยไม่มีการก าหนดคุณสมบัติ 
 จากสภาพปัญหาดังกล่าว หากวิเคราะห์เรื่องอายุของผู้ที่จะท าอาชีพนักพัฒนาที่ดินนั้น เห็นได้ว่าใน
ปัจจุบันยังไม่มีกฎหมายฉบับใดที่ก าหนดไว้อย่างชัดเจน ว่าต้องมีอายุเท่าใดหรือคุณสมบัติประการใดบ้างที่
สามารถประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดินได้ ส่งผลให้ผู้ใดก็ตาม  หากสนใจและมีความชอบในอาชีพนักพัฒนา
ที่ดิน ย่อมสามารถประกอบอาชีพดังกล่าวได้ โดยไม่มีกลไกใดที่
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 ท าการคัดกรองหรือตรวจสอบคุณสมบัติและความสามารถแต่อย่างใด นอกจากนั้น ยังพบว่ามีคดีที่
เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ ค าฟ้องเรียกเงินค่าขายที่ดิน ซึ่งมิได้บ่งชี้ถึงการที่จะบังคับตัวทรัพย์  นั้นคือ
ที่ดินนั้น จึงมิใช่ค าฟ้องที่เกี่ยวด้วยอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิหรือประโยชน์ใด ๆ อันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์นั้น 
จะฟ้องต่อศาลที่อสังหาริมทรัพย์นั้นตั้งอยู่ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 4(1) หาได้ไม่ 
ต้องฟ้องต่อศาลที่จ าเลยมีภูมิล าเนาอยู่ในเขตศาล ถ้าโจทก์ประสงค์จะฟ้องต่อศาลที่มูลคดีเกิดขึ้น ก็ต้องยื่นค า
ขอโดยท าเป็นค าร้องแสดงให้เห็นว่า  การพิจารณาในศาลนั้น ๆ จะเป็นการสะดวกตามมาตรา 4(2) เสียก่อน 
(ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 2334/2517) หรือในกรณีที่โจทก์ติดต่อกับจ าเลยและเจ้าของที่ดินทั้ง 4 แปลง เรื่อง
การเช่าและซื้อขายที่ดินดังกล่าว ซึ่งตลอดระยะเวลาที่เจรจาติดต่อกันนั้นได้ใช้บ้าน ร. มารดาจ าเลยเป็นสถานที่
นัดพบเสมอทั้ง ร. ก็ร่วมเจรจาอยู่ด้วย แม้บางครั้งจ าเลยไม่มา แต่ ร. ก็เป็นผู้จัดการแทนจ าเลยเพ่ือน าไปสู่การ
ท าสัญญาในที่สุด ดังนั้น ข้อตกลงใด ๆ ที่อยู่ในกรอบของการเช่าหรือซื้อขายที่ดินของจ าเลยย่อมเห็นเป็น
ปริยายว่าจ าเลยได้เชิด ร. เป็นตัวแทนในการเจรจาตกลงกับโจทก์ ท าให้เจ้าของที่ดินอีก 4 แปลง ตกลงยินยอม
ให้เช่าและขายที่ดินเรื่องค่านายหน้าก็เป็นส่วนหนึ่งของข้อตกลงด้วย แม้มิได้มีหลักฐานเป็นหนังสือก็มีผลผูกพัน
จ าเลยแล้ว ดังนั้น จ าเลยต้องให้ค่านายหน้า และเงินค่าที่ดินที่ให้เช่าหรือขายเกินกว่าราคาที่ก าหนดแก่โจทก์ 
(ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 4352/2545) หรือในกรณีโจทก์ฟ้องเรียกค่าบ าเหน็จและเงินส่วนเกินตามสัญญา
นายหน้าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 845 มิได้ฟ้องเรียกเอาสินจ้างจากการรับท าการงาน 
สิทธิเรียกร้องดังกล่าวมิได้มีกฎหมายบัญญัติเรื่องอายุความไว้โดยเฉพาะ จึงต้องใช้อายุความทั่วไปซึ่งมีก าหนด 
10 ปี ตามมาตรา 193/30 (ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 6952/2552) 
 หรือในคดีคอนโดหรู “แอชตัน อโศก” (Ashton Asoke) ของ “อนันดา” ซึ่งเป็นอาคารสูง 51 ชั้น มี
ห้องพัก 783 ยูนิต ตั้งอยู่ริมถนนอโศก มูลค่าโครงการ 6,481 ล้านบาท ประเด็นที่เป็นปัญหาจนน าไปสู่การยื่น
ฟ้องคือ การอนุญาตให้ก่อสร้างคอนโดดังกล่าวอาจขัดต่อพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 2522 เนื่องจากที่ดิน
โครงการไม่มีด้านใดด้านหนึ่งที่เป็นทางเข้าออกกว้างไม่น้อยกว่า 12 เมตร ติดถนนสาธารณะ เพราะที่ดินของ
แอชตัน อโศก เจ้าของเดิมถูกเวนคืนสร้างรถไฟฟ้า ท าให้จากเดิมสามารถสร้างตึกสูงได้เพราะติดถนนอโศก แต่
เมื่อถูกเวนคืน เพ่ือ รฟม.สร้างสถานีรถไฟฟ้าปิดอยู่ด้านหน้าจึงมีถนนเป็นทางออกสู่ถนนอโศก มีความกว้างไม่
เป็นไปตามกฎหมาย (ไม่ถึง 12 เมตร) ซึ่งบทสรุปศาลปกครองสูงสุดมีค าพิพากษาให้ “เพิกถอนใบอนุญาต
ก่อสร้าง” ซึ่งสรุปค าพิพากษาเพิกถอนใบอนุญาตก่อสร้าง (1) ประเด็นส าคัญที่ศาลวินิจฉัย คือ ที่ดินทางเข้า-
ออกอาคารแอชตัน อโศก ซึ่งเป็นที่ดินของการรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทยมาจากการเวนคืน จึงไม่
อาจน ามาให้เอกชนใช้ในการประกอบการได้ (2) เมื่อไม่สามารถน าที่ดินทางเข้า-ออกมาใช้ได้ ดังนั้นการที่
หน่วยงานของรัฐ (กทม.) ออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร จึงขัดกับพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ที่
อาคารสูงต้องมีทางออกด้านใดด้านหนึ่งของที่ดินยาวไม่น้อยกว่า  12 เมตร ติดถนนสาธารณะที่มีทางกว้างไม่
น้อยกว่า 18 เมตร จึงมีผลให้ใบอนุญาตก่อสร้างไม่ชอบด้วยกฎหมาย (3) ศาลปกครองสูงสุด จึงยืนตามค า
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พิพากษาของศาลปกครองกลาง คือให้ “เพิกถอน” ค าสั่งอนุญาตก่อสร้างอาคารแอชตัน อโศก โดยให้มีผล
ย้อนหลังไปถึงวันที่ออกใบอนุญาต135 
 อย่างไรก็ตาม หากวิเคราะห์เปรียบเทียบกฎหมายของพระราชบัญญัติการพัฒนาที่อยู่อาศัย (ควบคุม
และออกใบอนุญาต) หรือ Housing Development (Control and Licensing) Act 1966 ของประเทศ
มาเลเซีย ได้ก าหนดเงื่อนไขและข้อจ ากัดในการออกใบอนุญาตให้กับผู้ประกอบการพัฒนาที่อยู่อาศัย (มาตรา 
6) ดังนี้ (1) ในกรณีผู้ยื่นค าขอเป็นบริษัท ผู้ยื่นค าขอต้องมีทุนจดทะเบียนที่ช าระเป็นเงินสดแล้วไม่น้อยกว่า 
250,000 ริงกิต และได้ท าการฝากเป็นเงินสดไว้กับผู้ควบคุมไม่น้อยกว่า 200,000 ริงกิต หรือเป็นทรัพย์สิน
อย่างอ่ืนตามที่รัฐมนตรีเห็นสมควร (2) ในกรณีผู้ยื่นค าขอเป็นบุคคลธรรมดาหรือคณะบุคคล ผู้ขอต้องฝากเงิน
ไว้กับผู้ควบคุมเป็นจ านวนไม่น้อยกว่า 200,000 ริงกิต หรือเป็นทรัพย์สินอย่างอ่ืนตามที่รัฐมนตรีเห็นสมควร (3) 
ในกรณีผู้ยื่นค าขอเป็นบุคคลธรรมดา คณะบุคคล หรือผู้ร่วมทุน ไม่ว่าจะเป็นผู้ยื่นค าขอเอง หรือผู้เป็นสมาชิก
หรือหุ้นส่วนคนใด ต้องไม่เคยถูกตัดสินว่ามีความผิดเกี่ยวกับการฉ้อโกง ไม่สุจริต หรือเป็นบุคคลล้มละลาย (4) 
ในกรณีที่ผู้ยื่นค าขอกระท าโดยบริษัท บุคคลผู้มีอ านาจจัดการงานในต าแหน่งเป็นผู้จัดการ ผู้บริหาร เลขานุการ
ของผู้ยื่นค าขอ หรือในต าแหน่งอ่ืนใดที่เทียบเท่า หรือผู้มีต าแหน่งประธาน เลขานุการ ผู้บริหารทรัพย์สินของผู้
ยื่นค าขอ หรือมีต าแหน่งอื่นใดท่ีเทียบเท่ากันในกรณีท่ีผู้ยื่นค าขอเป็นสมาคม บุคคลที่ด ารงต าแหน่งดังกล่าวต้อง
ไม่เคยถูกตัดสินว่ามีความผิดเกี่ยวกับการฉ้อโกง ไม่สุจริต หรือเป็นบุคคลล้มละลาย   
 พระราชบัญญัตินักพัฒนาที่อยู่อาศัย การควบคุมและออกใบอนุญาต พ.ศ. 2508 (Housing 
Developers (Control and Licensing) Act 1965) ซึ่งได้ก าหนดหลักเกณฑ์เกี่ยวกับผู้ที่ด าเนินการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์จะต้องเป็นผู้ที่ไม่ต้องห้ามมิให้ผู้ใดด าเนินการพัฒนาก่อสร้างที่อยู่อาศัยในสิงคโปร์ เว้นแต่เป็น
ผู้ประกอบการพัฒนาที่อยู่อาศัยซึ่งได้รับใบอนุญาตเป็นหนังสือให้ด าเนินกิจการ (License) จากผู้ควบคุมที่มี
อ านาจตามกฎหมายแล้วเท่านั้น และในการนี้ผู้ควบคุมอาจแก้ไขหรือยกเลิกเงื่อนไขเดิมในใบอนุญาตหรือจะท า
การเพ่ิมเติมเงื่อนไขใหม่ข้ึนมาก็ได้    
 จากหลักเกณ์ดังกล่าวข้างต้น วิเคราะห์ได้ว่าประเทศมาเลเซียและประเทศสิงคโปร์ได้ก าหนด
คุณสมบัติของผู้ที่จะเป็นนักพัฒนาที่ดินไว้ โดยก าหนดเรื่องของการมีเงินฝากและไม่เคยเป็นผู้กระท าความผิด
ในความผิดที่กฎหมายก าหนดไว้ 
 ดังนั้น เกี่ยวกับคุณสมบัติของผู้ที่จะประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดินนั้น หากมีบทบัญญัติของกฎหมาย
ก าหนดคุณสมบัติของผู้ประกอบอาชีพ ได้แก่ อายุ ความรู้และความสามารถ (ผ่านการอบรม) และการไม่เคย
เป็นผู้กระท าความผิด ยกเว้นบางฐานความผิด ย่อมส่งผลให้มีหลักเกณฑ์ควบคุมคุณสมบัติของนักพัฒนาที่ดิน 
และท าให้การได้มาซึ่งผู้ประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดินมีมาตรฐาน รวมถึงเป็นที่ยอมรับในทางสากล  
 

                                                      

 135Jan, ‘บทสรุปปิดคดี ‘แอชตัน อโศก’ ศาลปกครองสูงสุดสั่งเพิกถอนใบอนุญาตก่อสรา้ง ‘อนันดา’ หารือรัฐ
เยียวยาลูกบ้าน 580 ราย’ (brandbuffet, 27 กรกฎาคม 2566) <https://www.brandbuffet.in.th/2023/07/the-
judgement-of-the-supreme-court-of-ashton-asoke-project/> สืบค้นเมื่อ 25 กันยายน 2566. 
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4.2 ปัญหาหน้าที่ของผู้ประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน 
 จากการศึกษาพบว่านักพัฒนาที่ดินถือเป็นกลไกหนึ่งของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ โดยถือว่าเป็นวิชาชีพ
หนึ่งที่ท าหน้าที่ในรวมแปลงที่ดิน เป็นผู้เจรจาต่อรอง และพยายามท าให้การจัดรูปที่ดินส าเร็จลงได้ รวมทั้งการ
เป็นตัวกลางในการจัดการด้านการเงินของโครงการ การได้มาซึ่งแปลงที่ดินนั้น ล าพังอาศัยการรวมแปลงที่ดิน
ตามปกติอาจมีต้นทุนสูง การรวมแปลงที่ดินโดยวิธี ยังไม่ต้องเสียค่าโอน และยังสามารถได้รับการสนับสนุนจาก
ทางราชการได้อีกด้วย การพัฒนาที่ดินโดยอาศัยการจัดรูปที่ดินจึงมีความเป็นไปได้ในทางปฏิบัติและในเชิง
ธุรกิจ ทั้งนี้ ขึ้นอยู่กับวิสัยทัศน์ของนักพัฒนาที่ดินและทางราชการในอนาคต  
 หากวิเคราะห์บทบาทหน้าที่ของนักพัฒนาที่ดินพบว่า การท าหน้าที่นั้น สิ่งส าคัญคือนักพัฒนาที่ดิน
ต้องมีข้อมูลเกี่ยวกับ (1) พฤติกรรมผู้ซื้อ ผู้ใช้ ผู้บริโภค ในประเด็นนี้นักพัฒนาที่ดินต้องจ าลองเหตุการณ์โดยถือ
เสมือนว่าก าลังนั่งอยู่ในใจผู้ซื้อและกลุ่มเป้าหมาย และเข้าไปอยู่ในพฤติกรรมของบุคคลเหล่านั้น เพ่ือให้ได้มาซึ่ง
ค าตอบว่าต้องการอะไร มีมุมมองอย่างไร และพฤติกรรมเป็นอย่างไร (2) การตรวจสอบท าเลและศักยภาพของ
ที่ดิน ในประเด็นนี้นักพัฒนาที่ดินต้องเริ่มต้นจากการตรวจสอบเขต ข้อก าหนดของที่ดินในผังเมืองที่ประกาศใช้ 
ท าเล กฎหมายการควบคุมอาคาร ระยะถอยร่น  ระยะความสูงของอาคาร ถนน ทางสัญจรผ่าน และ
สภาพแวดล้อมของที่ดิน ทั้งระยะใกล้ไปจนถึงโดยรอบของชุมชนนั้น รวมถึงตรวจสอบลักษณะดิน หิน น้ า ดู
กระแสทิศทางลม แดด เพ่ือน ามาเป็นปัจจัยในการค านวณจุดคุ้มทุน (3) ศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ ใน
ประเด็นนี้การศึกษาข้อมูลเกี่ยวกับความเป็นไปได้ในการสร้างโครงการ สร้างอะไรได้บ้าง เพ่ือความคุ้มค่าและ
เหมาะสม เช่น บางท าเลท าตลาดได้แต่ท าศูนย์การค้ายากเพราะบรรยากาศโดยรวมไม่เหมาะ บางท าเลสร้าง
บ้านจัดสรรได้แต่ต้องเป็นทาวน์เฮ้าส์ เป็นต้น (4) ออกแบบอย่างรอบคอบและพิถีพิถัน ดังนั้น จึงกล่าวได้ว่า
นักพัฒนาที่ดินนอกจากจะมีหน้าที่แค่รวมแปลงที่ดิน เป็นผู้เจรจาต่อรอง และพยายามท าให้การจัดรูปที่ดิน
ส าเร็จลงได้ สิ่งส าคัญอีกประการคือวิสัยทัศน์ที่ท าให้การจัดรูปที่ดินมีความเป็นไปได้ทั้งในทางปฏิบัติและในเชิง
ธุรกิจ 
 จากลักษณะของนักพัฒนาที่ดินและบทบาทหน้าที่ดังกล่าวนั้น เมื่อวิเคราะห์กฎหมายควบคุมการ
ประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดินนั้น เห็นได้ว่าหากวิเคราะห์รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2560 
มาตรา 40 ที่ก าหนดให้บุคคลย่อมมีเสรีภาพในการประกอบอาชีพ ซึ่งการจ ากัดเสรีภาพจะกระท ามิได้ เว้นแต่
โดยอาศัยอ านาจตามบทบัญญัติแห่งกฎหมายที่ตราขึ้นเพ่ือรักษาความมั่นคงหรือเศรษฐกิจของประเทศ การ
แข่งขันอย่างเป็นธรรม การป้องกันหรือขจัดการกีดกันหรือการผูกขาด การคุ้มครองผู้บริโภค การจัดระเบียบ 
การประกอบอาชีพเพียงเทา่ที่จ าเป็น หรือเพ่ือประโยชน์สาธารณะอย่างอ่ืน จากหลักเกณฑ์ดังกล่าวจึงวิเคราะห์
ได้ว่ารัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทยก าหนดให้ปวงชนชาวไทยมีสิทธิในการเลือกประกอบอาชีพ ตราบเท่าที่
อาชีพนั้นไม่ขัดต่อกฎหมาย จึงตีความได้ว่าอาชีพนักพัฒนาที่ดินเป็นหนึ่งในอาชีพที่รัฐธรรมนู ญแห่ง
ราชอาณาจักรไทยให้การรองรับ  
 นอกจากนั้นหากวิเคราะห์พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 4 ที่ได้ก าหนดเกี่ยวกับ
การจัดสรรที่ดินไว้ ซึ่งกล่าวถึงการจ าหน่ายที่ดินที่ได้แบ่งเป็นแปลงย่อย พบว่าไม่มีข้อความใดที่ก าหนดไว้เป็น
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การเฉพาะควบคุมเก่ียวกับบทบาทหน้าที่ดังกล่าว หรือแม้แต่หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง ได้แก่ คณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินกรุงเทพมหานครและคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด ซึ่งจัดตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
พ.ศ. 2543 มาตรา 7 ถึงมาตรา 20 ทั้งนี้ โดยมีบทบาทหน้าที่ที่ส าคัญคือ ก าหนดนโยบายการจัดสรรที่ดินวาง
ระเบียบเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน อย่างไรก็ตาม ยังไม่มีบทบัญญัติใดที่ก าหนดให้คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กรุงเทพมหานครและคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดินไว้เป็นการ
เฉพาะ นอกจากนั้นยังมีหน่วยงานที่เกิดขึ้นจากการร่วมมือกันของภาคเอกชน ได้แก่ สมาคมอสังหาริมทรัพย์ซึ่ง
มีวัตถุประสงค์เ พ่ือประสานงานและให้ความร่วมมือกับองค์กรภาครัฐ และเอกชนที่ เกี่ยวข้องกับ
อสังหาริมทรัพย์ทั้งภายในและภายนอกประเทศ เพ่ือเสริมสร้างมาตรฐานธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ไทยให้เติบโต
อย่างมีเสถียรภาพ ขยายฐานและสร้างความสัมพันธ์ในหมู่สมาชิก เพ่ือให้เกิดการแลกเปลี่ยนประสบการณ์
ให้บริการวิชาการแก่มวลสมาชิก โดยใช้องค์ความรู้จากผู้มีประสบการณ์ และผู้มีคุณูปการในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ พัฒนาระบบข้อมูลเพ่ือให้สมาชิกใช้ในการวิเคราะห์อย่างเป็นระบบ รวมถึงการเผยแพร่ต่อ
สมาชิกและสาธารณะชน โดยทั้งนี้ ไม่มีหลักเกณฑ์ใดที่กล่าวถึงการควบคุมอาชีพนักพัฒนาที่ดินไว้เป็นการ
เฉพาะแต่อย่างไร  
 จากผลการวิเคราะห์เกี่ยวกับปัญหาหน้าที่ของผู้ประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดินพบว่าไม่มีกฎหมายใด
ควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน ส่งผลให้ผู้ประกอบอาชีพดังกล่าวมีอิสระ ปราศจากการควบคุม ท า
ให้เกิดช่องว่างท าให้นักพัฒนาที่ดินบางกลุ่มอาศัยช่องของกฎหมายมีการกระท าที่ปราศจากความรับผิดชอบ 
กระท าโดยละเมิดและมีการฉ้อโกงเกิดขึ้น ย่อมส่งผลให้ผู้ที่เกี่ยวข้องได้รับความเสียหายและส่งผลเสียต่อระบบ
เศรษฐกิจของประเทศ 
 หากวิ เคราะห์ เปรียบเทียบกฎหมายของประเทศมาเลเซีย  พบว่ามีกฎหมาย Housing 
Development (Control and Licensing) Act 1966 ซึ่งก าหนดหน้าที่ในการเปิดและรักษาบัญชีโครงการ 
(มาตรา 7A) นักพัฒนาที่อยู่อาศัยทุกรายต้องเปิดบัญชีและเก็บรักษาบัญชีโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัย (Housing 
Development Account) ไว้กับธนาคารหรือสถาบันการเงินในแต่ละโครงการและในแต่ละช่วงของการ
ด าเนินกิจการนั้นด้วย โดยเงินค่าซื้อบ้านที่ได้รับจากการขายที่อยู่อาศัยภายในโครงการและเงินจ านวนอ่ืนใดที่
ก าหนดโดยระเบียบ ซึ่งออกโดยพระราชบัญญัติฉบับนี้ นักพัฒนาที่อยู่อาศัยมีหน้าที่จ่ายโอนเงินดังกล่าวเข้า
บัญชีโครงการ และไม่อาจท าการเบิกถอนเงินออกจากบัญชีได้ เว้นแต่จะได้รับอ านาจจากระเบียบที่ออกโดย
พระราชบัญญัติฉบับนี้ ทั้งนี้ ผู้ควบคุมการสร้างบ้าน (The Controller) มีอ านาจยับยั้งการเคลื่อนไหว เงินใน
บัญชีโครงการของผู้ประกอบการได้ หากมีเหตุผลพอให้เชื่อได้ว่าผู้ประกอบการ ก าลังด าเนินธุรกิจไปในทางที่
อาจสร้างความเสียหายต่อผู้ซื้อ หรือกระท าการขัดต่อกฎหมายฉบับนี้ โดยอาศัยอ านาจตามบทบัญญัติใน
มาตรา 7C และยังมีอ านาจยึดเงินฝากของผู้ประกอบการที่มีใบอนุญาตแล้วได้ หากผู้ควบคุมเห็นว่า
ผู้ประกอบการก าลังด าเนินธุรกิจไปในทางที่ท าให้ผลประโยชน์ของผู้ซื้อหรือประชาชนทั่วไปได้รับความเสียหาย 
หรือมีทรัพย์สินไม่เพียงพอครอบคลุมกับภาระหนี้สิน หรือประพฤติตนขัดต่อข้อก าหนดของพระราชบัญญัตินี้ 
หรือได้ยุติการด าเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
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 พระราชบัญญัตินักพัฒนาที่อยู่อาศัย การควบคุมและออกใบอนุญาต พ.ศ. 2508 (Housing 
Developers (Control and Licensing) Act 1965) ของประเทศสิงคโปร์ เห็นได้ว่า ได้ก าหนดเกี่ยวกับหน้าที่
ของผู้ประกอบการที่ได้รับใบอนุญาตให้ประกอบธุรกิจพัฒนาที่อยู่อาศัย ได้แก่ (1) แจ้งให้ผู้ควบคุมทราบถึงการ
แก้ไขเปลี่ยนแปลงบันทึกการร่วมลงทุน ผู้ควบคุมทราบถึงการแก้ บริษัท หรือกฎระเบียบข้อบังคับของสมาคม 
หรือข้อตกลงใด ๆ ของหุ้นส่วน ภายใน 4 สัปดาห์ หลังจากท าการแก้ไขดัดแปลง (มาตรา 8) (2) เปิดบัญชีและ
เก็บรักษาบัญชีของโครงการ (มาตรา 9) ซึ่งผู้ประกอบการมีหน้าที่เปิดบัญชีไว้กับธนาคารหรือสถาบันการเงิน 
ในแต่ละโครงการที่ผู้ประกอบการบริหารด าเนินงานอยู่ ซึ่งผู้ประกอบการที่มีใบอนุญาตแล้วต้องน าเงินค่าซื้อ
บ้านที่ได้จากการขายบ้านในโครงการของตนจ่ายโอนเข้าบัญชีโครงการ ซึ่งรวมถึงเงินอ่ืน ๆ ที่ข้อบังคับก าหนด
ไว้ให้จ่ายเข้าบัญชีนี้ด้วย และในการเบิกถอนเงินออกจากบัญชีทุกครั้ง ผู้ประกอบการจะต้องได้รับอ านาจตามที่
ก าหนดในข้อบังคับซึ่งออกโดยพระราชบัญญัติฉบับนี้เท่านั้น 
 จากหลักเกณฑ์กฎหมายของประเทศมาเลเซียและประเทศสิงคโปร์ เห็นได้ว่า กฎหมายของทั้งสอง
ประเทศได้ก าหนดหลักเกณฑ์ชัดเจนเกี่ยวกับหน้าที่ของผู้ประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดินไว้ อย่างไรก็ตาม หาก
วิเคราะห์กฎหมายของประเทศไทยพบว่า พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 4 ที่ได้ก าหนด
เกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินไว้ ซึ่งกล่าวถึงการจ าหน่ายที่ดินที่ได้แบ่งเป็นแปลงย่อยรวมกันตั้งแต่สิบแปลงขึ้นไป ไม่
ว่าจะเป็นการแบ่งจากที่ดินแปลงเดียวหรือแบ่งจากที่ดินหลายแปลงที่มีพ้ืนที่ติดต่อกันโดยได้รับทรัพย์สินหรือ
ประโยชน์เป็นค่าตอบแทน และให้หมายความรวมถึงการด าเนินการดังกล่าวที่ได้มีการแบ่งที่ดินเป็นแปลงย่อย
ไว้ไม่ถึงสิบแปลงและต่อมาได้แบ่งที่ดินแปลงเดิมเพ่ิมเติมภายในสามปีเมื่อรวมกันแล้วมีจ านวนตั้งแต่สิบแปลง
ขึ้นไปด้วย อย่างไรก็ตาม ที่เป็นประเด็นปัญหาและน ามาสู่การศึกษาในครั้งนี้คือ ภายใต้หลักเกณฑ์ดังกล่าว
กฎหมายไม่ได้ก าหนดเกี่ยวกับหน้าที่ของผู้ประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดินไว้ ท าให้ในปัจจุบันการท าหน้าที่ส่วน
ใหญ่จะยึดถือแนวปฏิบัติดั้งเดิมที่เคยปฏิบัติมา โดยไม่มีกลไกทางกฎหมายใดควบคุมการท าหน้าที่ของ
นักพัฒนาที่ดิน 
 จากปัญหาที่กล่าวข้างต้น วิเคราะห์ได้ว่าธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เป็นธุรกิจที่มีขนาดใหญ่ซึ่งมีธุรกิจ
เกี่ยวเนื่องจ านวนมาก รวมถึงกลุ่มผู้ประกอบอาชีพ ผู้บริโภค องค์กรภาครัฐ และองค์กรภาคเอกชน จึงมี
ความส าคัญเป็นอย่างยิ่งกับโครงสร้างเศรษฐกิจของประเทศ ท าให้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มีนโยบาย ที่จะ
วางแผนพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์อย่างยั่งยืน อันส่งผลให้มีความมั่นคงเกิดขึ้นกับเศรษฐกิจของประเทศ 
และที่ส าคัญสอดคล้องกับนโยบายของรัฐบาลใน การวางแผนยุทธศาสตร์ฟ้ืนฟูเศรษฐกิจของประเทศด้วยการ
ฟ้ืนฟูธุรกิจอสังหาริมทรัพย์  
 ดังนั้น หากมีกฎหมายเฉพาะรองรับการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน โดยภายใต้กฎหมายดังกล่าว
ให้มีการก าหนดนิยามศัพท์ค าว่า “นักพัฒนาที่ดิน หมายความว่า บุคคล กลุ่มคณะบุคคลสมาคม หรือบริษัทใด 
ๆ ที่เข้ามาบริหารกิจการ โดยได้รับใบอนุญาตนักพัฒนาที่ดินตามพระราชบัญญัตินี้” ย่อมท าให้ความหมายของ
อาชีพนักพัฒนาที่ดินมีความชัดเจน  
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4.3 ปัญหาเกี่ยวกับการตรวจสอบผู้ประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน  
 จากการศึกษาพบว่าแม้ว่าพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 7 และมาตรา 8 ได้
ก าหนดให้มีคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ซึ่งมีอ านาจหน้าที่ก ากับดูแลการจัดสรรที่ดินภายในจังหวัดให้
เป็นไปตามกฎหมายว่าด้วยการจัดสรรที่ดิน กล่าวคือ (1) ก าหนดนโยบายการจัดสรรที่ดิน (2) วางระเบียบ
เกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน (3) ให้ความเห็นชอบข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินที่คณะกรรมการเสนอตาม
มาตรา 14(1) (4) ก าหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรเพ่ือให้ผู้ขอใบอนุญาตท าการ
จัดสรรที่ดินใช้ในการประกอบกิจการตามพระราชบัญญัตินี้ (5) วินิจฉัยชี้ขาดปัญหาเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน
ตามค าร้องหรือค าอุทธรณ์ของผู้ขอใบอนุญาตท าการจัดสรรที่ดินหรือผู้จัดสรรที่ดิน (6) ปฏิบัติการอ่ืนตามที่
บัญญัติไว้ในพระราชบัญญัตินี้หรือกฎหมายอ่ืน ส่วนคณะกรรมการมีอ านาจหน้าที่ก ากับดูแลการจัดสรรที่ดิน
ภายในจังหวัดให้มีอ านาจหน้าที่ (1) ออกข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินโดยความเห็นชอบจาก
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง (2) พิจารณาเกี่ยวกับค าขออนุญาต การออกใบอนุญาต การโอนใบอนุญาต
หรือการเพิกถอนการโอนใบอนุญาตให้จัดสรรที่ดิน (3) ตรวจสอบการจัดสรรที่ดินเพ่ือให้เป็นไปตามแผนผัง 
โครงการ หรือวิธีการที่ได้รับอนุญาต (4) ปฏิบัติการอ่ืนตามที่บัญญัติไว้ในพระราชบัญญัตินี้หรือกฎหมายอ่ืน 
(มาตรา 14) 
 จากหลักเกณฑ์ดังกล่าววิเคราะห์ได้ว่า ไม่ได้มีการกล่าวถึงการตรวจสอบผู้ประกอบอาชีพนักพัฒนา
ที่ดินไว้ ท าให้ในปัจจุบันยังไม่มีหลักเกณฑ์ใดควบคุมและการตรวจสอบผู้ประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน แม้ว่า
ภาคเอกชนได้มีหลักสูตรต่าง ๆ ซึ่งเป็นความร่วมมือระหว่างภาคเอกชนด้วยกันเอง โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือ
พัฒนาองค์ความรู้ของผู้เข้าอบรม เช่น โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ไทย จัดหลักสูตรอบรมเกี่ยวกับนักพัฒนา
ที่ดิน เป็นต้น  
 นอกจากนั้น เมื่อวิเคราะห์พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 21 ที่ได้ก าหนดให้ผู้
จัดสรรที่ดินต้องได้รับใบอนุญาต ที่เป็นประเด็นปัญหาและน ามาสู่การศึกษาในครั้งนี้คือ หลักเกณฑ์ดังกล่าว
ไม่ได้มีการกล่าวถึงการขอใบอนุญาตและการต่อใบอนุญาตของนักพัฒนาที่ดินไว้ ท าให้ในปัจจุบันยังไม่มี
หลักเกณฑ์ใดควบคุมการขอใบอนุญาตและการต่อใบอนุญาต นักพัฒนาที่ดินมีเพียงประสบการณ์ และอาจ
เพ่ิมเติมความรู้ด้วยการอบรมในหลักสูตรต่าง ๆ ที่ทางภาคเอกชนได้จัดขึ้น เช่น โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ไทยจัดหลักสูตรอบรมเกี่ยวกับนักพัฒนาที่ดิน เป็นต้น ดังนั้น หากบุคคลใดสนใจก็สามารถประกอบอาชีพ
นักพัฒนาที่ดินได้ โดยไม่ต้องผ่านกระบวนการอบรมและทดสอบ 
 จากปัญหาดังกล่าววิเคราะห์ได้ว่า ใบอนุญาตในการประกอบอาชีพ เป็นใบอนุญาตที่ให้บุคคลใด
บุคคลหนึ่งสามารถประกอบวิชาชีพตามสาขาที่เรียนมา ซึ่งบุคคลที่จะได้รับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพจะต้องมี
คุณสมบัติตามที่ก าหนด โดยผ่านการทดสอบทักษะความรู้ความสามารถในสาขาวิชาที่เกี่ยวข้องตามมาตรฐาน
จากหน่วยงานกลาง หรือสภาวิชาชีพนั้น ๆ ก าหนดขึ้น หรือที่เรียกว่าเป็นใบที่ใช้ยืนยันความรู้ความสามารถ 
ความช านาญ และทักษะเฉพาะทางในการประกอบอาชีพนั้น  
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 วิเคราะห์เกี่ยวกับการทดสอบทักษะความรู้และความสามารถ เห็นได้ว่าการทดสอบการปฏิบัติ
ตัวอย่างงาน เป็นการทดสอบที่ให้ผู้ปฏิบัติงานทดลองปฏิบัติตัวอย่างงานที่เลือกสรรมาภายใต้สภาพการณ์ที่จัด
ขึ้น ไม่ว่าจะเป็นแสดงความสามารถ ทักษะ และความรู้ในการใช้เครื่องมืออุปกรณ์ต่าง ๆ ที่ก าหนดไว้ส าหรับ
งานนั้น คุณภาพการท างานและปริมาณงานที่ผ่านการทดสอบจะถูกบันทึก เมื่อท างานเสร็จแล้ว  การท างาน
แต่ละขั้นตอนจะถูกน ามาวิเคราะห์รายละเอียดของการท างาน เพ่ือดูว่าวิธีปฏิบัตินั้นเหมาะสมใช้ได้หรือไม่ 
ปฏิบัติถูกต้องหรือไม่ ซึ่งจะตัดสินโดยผู้เชี่ยวชาญเฉพาะด้าน 
 การทดสอบทางจิตวิทยา ซึ่งต้องพิจารณาทั้งด้านความรู้ บุคลิกภาพ และการปรับตัวจึงมีการน า
แบบทดสอบทางจิตวิทยามาใช้ การทดสอบทางด้านจิตวิทยา แบ่งได้เป็น 5 ประเภท คือการทดสอบเชาวน์
ปัญญา การทดสอบความถนัด การทดสอบผลสัมฤทธิ์ การทดสอบความสนใจ การทดสอบบุคลิกภาพ  
 การทดสอบความซื่อสัตย์ เป็นขั้นตอนหนึ่งของการคัดเลือก เครื่องจับเท็จจะวัดอัตราการเดินของชีพ
จร อัตราการหายใจ และการเปลี่ยนแปลงทางผิวหนัง เหงื่อออก รวมถึงการทดสอบด้วยกระดาษและดินสออัน
เป็นที่นิยมกันมากในปัจจุบัน รายละเอียดของการทดสอบที่สอบถามจะเป็นเรื่องทัศนคติและความเชื่อเกี่ยวกับ
ความซื่อสัตย์ว่าผู้สมัครคิดว่าพฤติกรรมที่ไม่ซื่อสัตย์เป็นเรื่องปกติ หรือเป็นอาชญากรรมความเชื่อเกี่ยวกับ
ปริมาณและความถี่ของการลักขโมยของบุคคลในสังคม และการลงโทษผู้ลักขโมย 
 จากกระบวนการขอใบอนุญาตและการต่อใบอนุญาตดังกล่าวนั้น สะท้อนให้เห็นว่าบุคคลหนึ่งคนจะ
ประกอบอาชีพใดก็ตาม ต้องมีความรู้และความเชี่ยวชาญ รวมถึงผ่านการอบรมตามมาตรฐานของอาชีพนั้น ซึ่ง
หลักเกณฑ์ดังกล่าวควรมีก าหนดไว้ในกฎหมาย ทั้งนี้ เพ่ือให้มีสภาพบังคับ อย่างไรก็ตาม จากการศึกษา
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 21 ก าหนดเพียงหลักเกณฑ์เกี่ยวกับห้ามมิให้ผู้ใดท าการ
จัดสรรที่ดิน เว้นแต่จะได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการ ทั้งนี้ โดยก าหนดให้การขออนุญาตและการออก
ใบอนุญาตให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขที่ก าหนดในกฎกระทรวง 
 กฎกระทรวงก าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขในการอนุญาตและการออกใบอนุญาตตาม
กฎหมายว่าด้วยการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2544 ข้อ 1 ผู้ใดประสงค์จะขออนุญาตท าการจัดสรรที่ดินให้ยื่นค าขอ
ตามแบบ จ.ส. 1 ท้ายกฎกระทรวงนี้ต่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแห่งท้องที่
ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่  พร้อมหลักฐานและรายละเอียดตามมาตรา 23 จ านวน 13 ชุด หรือตามจ านวนที่
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางก าหนด ข้อ 2  เมื่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา
ตรวจสอบค าขอตามข้อ 1 แล้วเห็นว่าไม่ครบถ้วน ให้แจ้งผู้ขออนุญาตท าการจัดสรรที่ดินด าเนินการส่งหลักฐาน
และรายละเอียดเพ่ิมเติมให้ครบถ้วนภายในสิบห้าวันนับแต่วันที่ได้รับแจ้ง ในกรณีผู้ขออนุญาตท าการจัดสรร
ที่ดินไม่ด าเนินการยื่นหลักฐานและรายละเอียดเพ่ิมเติมภายในระยะเวลาที่ก าหนด หรือได้ยื่นหลักฐานและ
รายละเอียดภายในระยะเวลาที่ก าหนด แต่เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา
ตรวจสอบแล้วเห็นว่าหลักฐานและรายละเอียดยังไม่ครบถ้วนให้เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดิน
สาขาสั่งไม่รับค าขออนุญาตท าการจัดสรรที่ดินแล้วแจ้งค าสั่งดังกล่าวพร้อมส่งหลักฐานและรายละเอียดที่
เกี่ยวข้องคืนให้แก่ผู้ขออนุญาตท าการจัดสรรที่ดิน ในกรณีที่เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดิน
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จังหวัดสาขาตรวจสอบแล้วเห็นว่าหลักฐานและรายละเอียดที่ยื่นพร้อมค าขอตามวรรคหนึ่งหรือหลักฐานและ
รายละเอียดที่ยื่นเพ่ิมเติมภายในระยะเวลาที่ก าหนดตามวรรคสองครบถ้วนแล้ว ให้เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด
หรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาสั่งรับค าขออนุญาตท าการจัดสรรที่ดินและรีบเสนอค าขอดังกล่าวให้
คณะกรรมการพิจารณาโดยเร็ว พร้อมทั้งแจ้งให้ผู้ขออนุญาตท าการจัดสรรที่ดินทราบ ข้อ 3 เมื่อคณะกรรมการ
ได้รับค าขอตามข้อ 2 แล้ว คณะกรรมการต้องพิจารณาขั้นตอน หลักเกณฑ์ และวิธีการที่คณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินกลางก าหนดให้แล้วเสร็จภายในก าหนดเวลาตามมาตรา 25 วรรคหนึ่ง ในกรณีที่คณะกรรมการได้
พิจารณาเห็นชอบแผนผัง โครงการ และวิธีการในการจัดสรร และผู้ขออนุญาตท าการจัดสรรที่ดินได้ด าเนินการ
ตามกฎหมายและข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินครบถ้วนแล้วให้คณะกรรมการออกใบอนุญาตให้ท าการ
จัดสรรที่ดินตามแบบ จ.ส. 2 ท้ายกฎกระทรวงนี้ 
 อย่างไรก็ตาม จากหลักเกณฑ์ดังกล่าวพบว่า ไม่มีบทบัญญัติใดกล่าวถึงการขอใบอนุญาตและการต่อ
ใบอนุญาตของผู้ประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน นอกจากนั้น หากวิเคราะห์เกี่ยวกับหลักสูตรต่าง ๆ ที่ทาง
ภาคเอกชนจัดท าขึ้นนั้น ก็เป็นแนวทางในการพัฒนาตนเองในการประกอบอาชีพเท่านั้น หาได้ อยู่ในรูปแบบ
ของกฎหมายแต่อย่างใดไม่ ดังเช่น   
 ตัวอย่าง สถาบันออนไลน์ SkillLane ได้จัดให้มีหลักสูตร “นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์สายพันธุ์
ใหม่”136 1. เนื้อหาโดยสรุปของคอร์ส (1) เรียนรู้หลักการท างานของ "กฎไตรมาตร" กฎที่ช่วยคัดกรอง ลด
ความเสี่ยงการลงทุนให้คุณ (2) วิธีดูท าเลเพ่ือท าโครงการแนวราบ แบบ “จ ากัดจุดอ่อน” (3) การค านวณ
ต้นทุนที่ดินเพ่ือท าโครงการ ค านวณอย่างไรให้ก าไรตั้งแต่ซื้อ (4) การค านวณต้นทุนงานก่อสร้าง ต้องคิดเองได้ 
และ ค านวณเองเป็น (5) กลยุทธ์ในการท าโครงการ แนวคิดเรื่อง การออกแบบอาคาร (6) กลยุทธ์การขาย และ
แง่มุมอ่ืน ๆ ที่น่าสนใจ. (7) Spy Shot “เรียนรู้จากคุณครูที่เราเกลียด.” (8) Bonus ของขวัญจาก “การจัดสรร
ขนาดเล็กพิเศษ” 2. ใครควรเรียนคอร์สนี้ (1) ผู้ที่ต้องการเริ่ม Start Up ในสายงานพัฒนาอสังหาริมทรัพย์
แนวราบ (2) ผู้ที่มีที่ดินอยู่แล้ว แล้วอยากจะพัฒนาเพ่ิมมูลค่าที่ดินให้ของท่านให้สูงขึ้น (3) ผู้ที่ไม่ต้องการ
ดอกเบี้ยเงินฝากอันน้อยนิดจากธนาคาร และสร้างการลงทุนใหม่ ๆ ให้ตัวเอง (4) ผู้ที่อยากจะเอาชนะธนาคาร
ทั้งในแง่ของเงินลงทุนและก าไรที่ได้รับบนความเสี่ยงที่ต่ าที่สุด (5) ผู้ที่ต้องการต่อยอดองค์ความรู้ในสายงานที่
เกี่ยวข้องกับด้านอสังหาริมทรัพย์ (6) และเหมาะที่สุดส าหรับผู้ที่ไม่มีอะไรสักอย่างในชีวิต แต่อยากเรียนรู้ ...ก็
เรียนได้...!!! 3. ประโยชน์ที่ผู้เรียนจะได้รับ วิธีการและแนวคิดที่ถูกต้อง ส าหรับการเริ่มต้นในการเป็นนักพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์แนวราบ 4. ผู้เรียนต้องมีความรู้อะไรมาก่อนไม่จ าเป็นต้องมีความรู้มาก่อน เพราะเนื้อหาคอร์ส
ปูพื้นให้ตั้งแต่เริ่มต้น 
 หากวิเคราะห์เปรียบเทียบการตรวจสอบผู้ประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดินนั้น ตาม  Housing 
Developers (Control and Licensing) Act 1965 ของประเทศสิงคโปร์ได้ก าหนดว่า ห้ามมิให้ผู้ใดด าเนินการ
พัฒนาก่อสร้างที่อยู่อาศัยในสิงคโปร์ เว้นแต่เป็นผู้ประกอบการพัฒนาที่อยู่อาศัยซึ่งได้รับใบอนุญาตเป็นหนังสือ

                                                      

 136 ‘นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยส์ายพนัธุ์ใหม่’ (SkillLane) <https://www.skilllane.com/courses/Im-
Developer > สืบค้นเมื่อ 1 มกราคม 2566. 

https://www.skilllane.com/courses/Im-Developer
https://www.skilllane.com/courses/Im-Developer
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ให้ด าเนินกิจการ (License) จากผู้ควบคุมที่มีอ านาจตามกฎหมายแล้วเท่านั้น และในการนี้ผู้ควบคุมอาจแก้ไข
หรือยกเลิกเงื่อนไขเดิมในใบอนุญาตหรือจะท าการเพ่ิมเติมเงื่อนไขใหม่ขึ้นมาก็ได้ ส่วนการเพิกถอนใบอนุญาต 
ในมาตรา 7 ได้ก าหนดหลักเกณฑ์เงื่อนไข 4 ประการ ที่ผู้ควบคุมอาจน ามาพิจารณายกเลิกใบอนุญาตที่ออก
ให้แก่นักพัฒนาที่อยู่อาศัยได้ อันได้แก่ผู้ประกอบการที่มีลักษณะดังต่อไปนี้ (1) ผู้ควบคุมพิจารณาแล้วเห็นว่า
ผู้ประกอบการด าเนินธุรกิจไปในทางที่จะก่อให้เกิดความเสียหายแก่ประโยชน์ของผู้ซื้อหรือต่อสาธารณะชน (2) 
มีสินทรัพย์ไม่เพียงพอกับภาระหนี้ (3) กระท าการฝ่าฝืนและขัดต่อบทบัญญัติแห่งกฎหมายตามพระราชบัญญัติ
หรือกฎข้อบังคับท่ีออกตามกฎหมายฉบับนี้ (4) ยุติการด าเนินกิจการพัฒนาที่อยู่อาศัยในสิงคโปร์   
 นอกจากนั้น Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965 ยังให้สิทธิรัฐมนตรีใน
การออกกฎระเบียบต่าง ๆ โดยอาศัยอ านาจตามมาตรา 22 ตัวอย่างประเภทของกฎข้อบังคับที่อาจออกโดย
ค าสั่งรัฐมนตรี มีดังเช่นระเบียบ กฎเกณฑ์เก่ียวกับการโฆษณาของผู้ประกอบการ กฎระเบียบเกี่ยวกับการใช้ชื่อ
ของโครงการ อสังหาริมทรัพย์ที่พัฒนาโดยผู้ประกอบการที่ได้รับใบอนุญาต การช าระเงินของผู้ซื้อทั้งก่อนและ
ในระหว่างการก่อสร้างที่อยู่อาศัย รูปแบบของสัญญาที่ใช้ระหว่างผู้ประกอบการกับผู้ซื้อ ลักษณะของเงื่อนไข
ซ่ึงถูกห้ามมิให้ก าหนดในสัญญา ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่กฎหมายก าหนด และระเบียบกฎเกณฑ์ของบัญชี
ทรัพย์สินโครงการ เป็นต้น  
 ประเทศสิงคโปร์ยังได้มีองค์การรัฐวิสาหกิจเพ่ือการฟ้ืนฟูพัฒนาเมือง (Urban Redevelopment 
Authority : URA) หรือเจ้าของที่ดินภาคเอกชน เป็นองค์การรัฐวิสาหกิจเ พ่ือการฟ้ืนฟูพัฒนาเมือง 
เปรียบเสมือนเป็นเครื่องมือของรัฐบาลที่ใช้จัดการด้านการตลาดได้อย่างมีประสิทธิภาพ ซึ่งส่งผลต่อการซื้อขาย
ที่ดินที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือการพัฒนา ดังนั้นจึงท าหน้าที่เสมือนเป็นช่องทางในการน าที่ดินที่อยู่ในความ
ครอบครองของ URA สับเปลี่ยนไปสู่การพัฒนาที่ดินของภาคเอกชนต่อไป หนึ่งในหน้าที่หลักของกรมการ
ควบคุมการพัฒนา (Development Control Division : DCD) และ URA ก็คือการด าเนินการเกี่ยวกับค าขอ
เพ่ือพัฒนาที่ดินซึ่งได้รับมาจากผู้ประกอบการภาคเอกชน  ในส่วนของการด าเนินธุรกิจของผู้ประกอบการ
พัฒนาที่อยู่อาศัยที่ได้รับใบอนุญาตแล้วนั้น จะต้องอยู่ภายใต้การควบคุมหรือก ากับดูแลของพระราชบัญญัติ
นักพัฒนาที่อยู่อาศัย (การควบคุมและการออกใบอนุญาต) หรือ Housing Developers (Control and 
Licensing) Act 1965 
 ในประเทศมาเลเซียพบว่า พระราชบัญญัติการพัฒนาที่อยู่อาศัย (ควบคุมและออกใบอนุญาต) หรือ 
Housing Development (Control and Licensing) Act 1966 ได้ก าหนดเกี่ยวกับการตรวจสอบดูแลและ
การบังคับใช้กฎหมายนั้น เป็นหน้าที่ของผู้ควบคุมการพัฒนาที่อยู่อาศัย (The Controller of Housing) และ
เจ้าหน้าที่ผู้ตรวจสอบบ้านของรัฐ (Housing Inspector and Officers) ผู้ซึ่งได้รับการแต่งตั้งจากรัฐมนตรีแห่ง
รัฐบาลท้องถิ่น (Housing and Local Government Minister) การก ากับดูแลและตรวจสอบโครงการ
สามารถกระท าได้ โดยการตรวจสอบและจากรายงานการส ารวจที่ได้รั บมาจากผู้ประกอบการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ ภายใต้พระราชบัญญัติควบคุมและออกใบอนุญาตนักพัฒนาที่อยู่อาศัย ค.ศ. 1966 ฉบับนี้ 
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 จากหลักเกณฑ์กฎหมายทั้งสองฉบับของประเทศสิงคโปร์และประเทศมาเลเซียพบว่า ทั้งสอง
ประเทศได้ก าหนดให้มีหน่วยงานที่ท าหน้าที่ในการควบคุมดูแลผู้ประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดินไว้ เพ่ือให้การ
ประกอบอาชีพดังกล่าวเป็นไปตามมาตรฐานและตรวจสอบได้  
 ดังนั้น หากมีกฎหมายบัญญัติเกี่ยวกับหน่วยงานที่มีอ านาจในการตรวจสอบการประกอบอาชีพ
นักพัฒนาที่ดิน ย่อมส่งผลให้มีหน่วยงานที่ท าหน้าที่ในการควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน ระบบการ
ท างานที่มีความโปร่งใส และสามารถตรวจสอบได้ 
 
4.4 ตารางเปรียบเทียบปัญหาเกี่ยวกับการควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดินตามกฎหมายไทยและ
กฎหมายต่างประเทศ 
 

ประเด็น ประเทศไทย ประเทศมาเลเซีย ประเทศสิงคโปร์ 

1. ปัญหาเกี่ยวกับ
คุณสมบัติของผู้ที่จะ
ประกอบอาชีพ
นักพัฒนาที่ดิน 
 

ประเทศไทยไม่ได้
ก าหนดหลักเกณฑ์
เกี่ยวกับคุณสมบัติ
ของผู้ที่จะประกอบ
อาชีพนักพัฒนาที่ดิน
ไว้ในพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 
2543 

ประเทศมาเลเซีย มี
พระราชบัญญัติการพัฒนา
ที่อยู่อาศัย (ควบคุมและ
ออกใบอนุญาต) หรือ 
Housing Development 
(Control and 
Licensing) Act 1966 
ก าหนดคุณสมบัติของผู้ที่
จะท าหน้าที่เป็นนักพัฒนา
ที่ดินไว้ รวมถึงการยื่นใบ
ขออนุญาตไว้ในมาตรา 5 
และมาตรา 6  

พระราชบัญญัติ
นักพัฒนาที่อยู่อาศัย 
การควบคุมและออก
ใบอนุญาต พ.ศ. 2508 
(Housing Developers 
(Control and 
Licensing) Act 1965) 
ของประเทศสิงคโปร์ 
ก าหนดคุณสมบัติของผู้
ที่จะท าหน้าที่เป็น
นักพัฒนาที่ดินไว้ 
รวมถึงการยื่นใบขอ
อนุญาตไว้ในมาตรา 2 
และมาตรา 5 

2. ปัญหาเกี่ยวกับ
หน้าที่ของผู้ประกอบ
อาชีพนักพัฒนาที่ดิน 
 

ประเทศไทยไม่ได้
ก าหนดหลักเกณฑ์
เกี่ยวกับหน้าที่ของผู้
ประกอบอาชีพ
นักพัฒนาที่ดินไว้ใน
พระราชบัญญัติการ 

ประเทศมาเลเซีย มี
พระราชบัญญัติการพัฒนา
ที่อยู่อาศัย (ควบคุมและ
ออกใบอนุญาต) หรือ 
Housing Development 
(Control and  

พระราชบัญญัติ
นักพัฒนาที่อยู่อาศัย 
การควบคุมและออก
ใบอนุญาต พ.ศ. 2508 
(Housing Developers 
(Control and  



 

 

66 

 

ประเด็น ประเทศไทย ประเทศมาเลเซีย ประเทศสิงคโปร์ 

 การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 
2543 

Licensing) Act 1966 
ก าหนดคุณสมบัติของผู้ที่
จะท าหน้าที่เป็นนักพัฒนา
ที่ดินไว้ รวมถึงการยื่นใบ
ขออนุญาตไว้ในมาตรา 5 
และมาตรา 6  

Licensing) Act 1965) 
ของประเทศสิงคโปร์ 
ก าหนดคุณสมบัติของผู้
ที่จะท าหน้าที่เป็น
นักพัฒนาที่ดินไว้ 
รวมถึงการยื่นใบขอ
อนุญาตไว้ในมาตรา 2 
และมาตรา 5 

3. ปัญหาเกี่ยวกับการ
ตรวจสอบผู้ประกอบ
อาชีพนักพัฒนาที่ดิน 
 

ประเทศไทยไม่ได้
ก าหนดหลักเกณฑ์
เกี่ยวกับการ
ตรวจสอบผู้ประกอบ
อาชีพนักพัฒนาที่ดิน 
ไว้ในพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 
2543 

ประเทศมาเลเซีย มี
พระราชบัญญัติการพัฒนา
ที่อยู่อาศัย (ควบคุมและ
ออกใบอนุญาต) หรือ 
Housing Development 
(Control and 
Licensing) Act 1966 
ก าหนดการตรวจสอบผู้
ประกอบอาชีพนักพัฒนา
ที่ดินไว้ ซึ่งเป็นหน้าที่ของผู้
ควบคุมการพัฒนาที่อยู่
อาศัย (The Controller 
of Housing) และ
เจ้าหน้าที่ผู้ตรวจสอบบ้าน
ของรัฐ (Housing 
Inspector and Officers) 
ผู้ซึ่งได้รับการแต่งตั้งจาก
รัฐมนตรีแห่งรัฐบาล
ท้องถิ่น (Housing and 
Local Government 
Minister) การก ากับดูแล 

พระราชบัญญัติ
นักพัฒนาที่อยู่อาศัย 
การควบคุมและออก
ใบอนุญาต พ.ศ. 2508 
(Housing Developers 
(Control and 
Licensing) Act 1965) 
ของประเทศสิงคโปร์ 
ก าหนดให้การตรวจสอบ
ดูแลและการบังคับใช้
กฎหมายนั้น เป็นหน้าที่
ของผู้ควบคุมการพัฒนา
ที่อยู่อาศัย (The 
Controller of 
Housing) และ
เจ้าหน้าที่ผู้ตรวจสอบ
บ้านของรัฐ (Housing 
Inspector and 
Officers) ผู้ซึ่งได้รับการ
แต่งตั้งจากรัฐมนตรีแห่ง
รัฐบาลท้องถ่ิน ( 
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  และตรวจสอบโครงการ
สามารถกระท าได้ 

 (Housing and Local 
Government 
Minister) การก ากับ
ดูแลและตรวจสอบ
โครงการสามารถกระท า
ได้ โดยการตรวจสอบ
และจากรายงานการ
ส ารวจที่ได้รับมาจาก
ผู้ประกอบการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ 
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บทท่ี 5 
บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

 
5.1 บทสรุป 
 การวิจัยเรื่อง มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดินมี
วัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาปัญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับนักพัฒนาที่ดิน ซึ่งถือว่าเป็นวิชาชีพหนึ่งที่ท าหน้าที่ในรวม
แปลงที่ดิน เป็นผู้เจรจาต่อรอง และพยายามท าให้การจัดรูปที่ดินส าเร็จลงได้ รวมทั้งการเป็นตัวกลางในการ
จัดการด้านการเงินของโครงการ อย่างไรก็ตาม จากสถิติเรื่องร้องทุกข์จากผู้บริโภค ประเภทอสังหาริมทรัพย์
และท่ีอยู่อาศัยของส านักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค  โดยพบว่าเรื่องร้องทุกข์เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์
ในช่วงปี พ.ศ. 2565 มีจ านวน 2,987 เรื่อง ซึ่งสะท้อนให้เห็นว่าปัญหาเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์นั้นเป็นปัญหาที่
มีผู้มาร้องทุกข์ต่อปีทั่วประเทศนั้นมีเป็นจ านวนมาก ทั้งมาจากปัญหาการผิดสัญญา การก่อสร้างไม่ตรงตาม
แบบ เป็นต้น ทั้งนี้ ส่วนหนึ่งเป็นผลมาจากในปัจจุบันยังไม่มีกฎหมายเฉพาะควบคุมเกี่ยวกับอาชีพดังกล่าว ท า
ให้ไม่มีหลักเกณฑ์เกี่ยวกับคุณสมบัติของผู้ที่จะประกอบอาชีพ หน้าที่ และการตรวจสอบผู้ประกอบอาชีพ
นักพัฒนาที่ดิน   
 สรุปผลการศึกษา 1. คุณสมบัติของผู้ที่จะประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดินนั้น พบว่าพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 4 ไม่มีหลักเกณฑ์ใดที่กล่าวถึงการประเมินคุณสมบัติของผู้ที่จะประกอบ
อาชีพนักพัฒนาที่ดิน ท าให้บุคคลใดที่สนใจและมีความรู้เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ก็สามารถประกอบอาชีพ
ดังกล่าวได้ โดยไม่มีการก าหนดคุณสมบัติ เมื่อเปรียบเทียบกับพระราชบัญญัติการพัฒนาที่อยู่อาศัย (ควบคุม
และออกใบอนุญาต) หรือ Housing Development (Control and Licensing) Act 1966 ของประเทศ
มาเลเซียพบว่าได้ก าหนดเงื่อนไขและข้อจ ากัดในการออกใบอนุญาตให้กับผู้ประกอบการพัฒนาที่อยู่อาศัย 
(มาตรา 6) และพระราชบัญญัตินักพัฒนาที่อยู่อาศัย การควบคุมและออกใบอนุญาต พ.ศ. 2508 (Housing 
Developers (Control and Licensing) Act 1965) ได้ก าหนดหลักเกณฑ์เกี่ยวกับผู้ที่ด าเนินการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ต้องเป็นผู้ที่ไม่ต้องห้ามมิให้ผู้ใดด าเนินการพัฒนาก่อสร้างที่อยู่อาศัยในสิงคโปร์ เว้นแต่เป็น
ผู้ประกอบการพัฒนาที่อยู่อาศัยซึ่งได้รับใบอนุญาตเป็นหนังสือให้ด าเนินกิจการ  (License) จากผู้ ควบคุมที่ มี
อ านาจตามกฎหมายแล้วเท่านั้น และในการนี้ผู้ควบคุมอาจแก้ไขหรือยกเลิกเงื่อนไขเดิมในใบอนุญาตหรือจะท า
การเพ่ิมเติมเงื่อนไขใหม่ข้ึนมาก็ได้ 
 2. หน้าที่ของผู้ประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดินพบว่า พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
มาตรา 7 ถึงมาตรา 20 ไม่มีกฎหมายใดควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน ส่งผลให้ผู้ประกอบอาชีพ
ดังกล่าวมีอิสระ ปราศจากการควบคุม ท าให้เกิดช่องว่างท าให้นักพัฒนาที่ดินบางกลุ่มอาศัยช่องของกฎหมายมี
การกระท าที่ปราศจากความรับผิดชอบ กระท าโดยละเมิดและมีการฉ้อโกงเกิดขึ้น หากเปรียบเทียบกฎหมาย 
Housing Development (Control and Licensing) Act 1966 ของประเทศมาเลเซียพบว่าได้ก าหนดหน้าที่
ในการเปิดและรักษาบัญชีโครงการ (มาตรา 7A) นักพัฒนาที่อยู่อาศัยทุกรายต้องเปิดบัญชีและเก็บรักษาบัญชี
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โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัย (Housing Development Account) ไว้กับธนาคารหรือสถาบันการเงินในแต่ละ
โครงการและในแต่ละช่วงของการด าเนินกิจการนั้นด้วย โดยเงินค่าซื้อบ้านที่ได้รับจากการขายที่อยู่อาศัย
ภายในโครงการและเงินจ านวนอ่ืนใดที่ก าหนดโดยระเบียบซึ่งออกโดยพระราชบัญญัติฉบับนี้ นักพัฒนาที่อยู่
อาศัยมีหน้าที่จ่ายโอนเงินดังกล่าวเข้าบัญชีโครงการ และไม่อาจท าการเบิกถอนเงินออกจากบัญชีได้ เว้นแต่จะ
ได้รับอ านาจจากระเบียบที่ออกโดยพระราชบัญญัติฉบับนี้ และพระราชบัญญัตินักพัฒนาที่อยู่อาศัย การ
ควบคุมและออกใบอนุญาต พ.ศ. 2508 (Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965) ของ
ประเทศสิงคโปร์ ได้ก าหนดเกี่ยวกับหน้าที่ของผู้ประกอบการที่ได้รับใบอนุญาตให้ประกอบธุรกิจพัฒนาที่ อยู่
อาศัย ได้แก่ (1) แจ้งให้ผู้ควบคุมทราบถึงการแก้ไขเปลี่ยนแปลงบันทึกการร่วมลงทุนใน ผู้ควบคุมทราบถึงการ
แก้ บริษัท หรือกฎระเบียบข้อบังคับของสมาคม หรือข้อตกลงใด ๆ ของหุ้นส่วน ภายใน 4 สัปดาห์ หลังจากท า
การแก้ไขดัดแปลง (มาตรา 8) (2) เปิดบัญชีและเก็บรักษาบัญชีของโครงการ (มาตรา 9) ซึ่งผู้ประกอบการมี
หน้าที่เปิดบัญชีไว้กับธนาคารหรือสถาบันการเงิน  
 3. การตรวจสอบผู้ประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดินนั้นพบว่า พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 
2543 มาตรา 7 และมาตรา 8 ไม่ได้มีการกล่าวถึงการตรวจสอบผู้ประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดินไว้  ท าให้ใน
ปัจจุบันยังไม่มีหลักเกณฑ์ใดควบคุมและการตรวจสอบผู้ประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน แม้ว่าภาคเอกชนได้มี
หลักสูตรต่าง ๆ ซึ่งเป็นความร่วมมือระหว่างภาคเอกชนด้วยกันเอง โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือพัฒนาองค์ความรู้
ของผู้เข้าอบรม หากเปรียบเทียบ Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965 ของประเทศ
สิงคโปร์พบว่าได้ก าหนดว่าห้ามมิให้ผู้ ใดด าเนินการพัฒนาก่อสร้างที่อยู่อาศัยในสิงคโปร์ เว้นแต่เป็น
ผู้ประกอบการพัฒนาที่อยู่อาศัยซึ่งได้รับใบอนุญาตเป็นหนังสือให้ด าเนินกิจการ (License) จากผู้ควบคุมที่มี
อ านาจตามกฎหมายแล้วเท่านั้น และในการนี้ผู้ควบคุมอาจแก้ไขหรือยกเลิกเงื่อนไขเดิมในใบอนุญาตหรือจะท า
การเพ่ิมเติมเงื่อนไขใหม่ขึ้นมาก็ได้ และ พระราชบัญญัติการพัฒนาที่อยู่อาศัย (ควบคุมและออกใบอนุญาต) 
หรือ Housing Development (Control and Licensing) Act 1965 ได้ก าหนดเกี่ยวกับ การตรวจสอบดูแล
และการบังคับใช้กฎหมายนั้น เป็นหน้าที่ของผู้ควบคุมการพัฒนาที่อยู่อาศัย (The Controller of Housing) 
และเจ้าหน้าที่ผู้ตรวจสอบบ้านของรัฐ (Housing Inspector and Officers) ผู้ซึ่งได้รับการแต่งตั้งจากรัฐมนตรี
แห่งรัฐบาลท้องถิ่น (Housing and Local Government Minister) การก ากับดูแลและตรวจสอบโครงการ
สามารถกระท าได้ โดยการตรวจสอบและจากรายงานการส ารวจที่ได้รับมาจากผู้ประกอบการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์  
 จากผลการวิเคราะห์ข้างต้นจึงเป็นที่มาของการเสนอ “มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุม
การประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน” และเสนอแนวทางในการแก้ไขดังกล่าวในข้อ 5.2  
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5.2 ข้อเสนอแนะ 
 จากข้อสรุปดังที่ได้สรุปมาข้างต้น จึงน าไปสู่แนวในการควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน 
เพ่ือเสนอแก้ไขกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน สารนิพนธ์นี้จึงมีข้อ เสนอแนะ 
ดังนี้ 
 เนื่องด้วยในปัจจุบันประเทศไทยไม่มีกฎหมายเฉพาะควบคุมเกี่ยวกับการประกอบอาชีพนักพัฒนา
ที่ดิน จึงเห็นควรเสนอให้มีกฎหมายเฉพาะเพ่ือควบคุมในเรื่องดังกล่าว โดยมีเนื้อหาที่เป็นสาระส าคัญ ดังนี้ 
 1. คุณสมบัติของผู้ที่จะประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน เนื่องด้วยพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 
2543 มาตรา 4 ไม่มีหลักเกณฑ์ใดที่กล่าวถึงคุณสมบัติของผู้ที่จะประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน ท าให้บุคคลใดที่
สนใจและมีความรู้เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ก็สามารถประกอบอาชีพดังกล่าวได้ โดยไม่มีการประเมินคุณสมบัติ
เหมือนดังกรณีของอาชีพอ่ืน เช่น ทนายความ นักบัญชี เป็นต้น ดังนั้น ในประเด็นนี้จึงเห็นควรเสนอให้ก าหนด
คุณสมบัติของผู้ประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน ทั้งนี้ โดยน าแนวคิดมาเพ่ิมเติมเรื่องค านิยามและคุณสมบัติ
นักพัฒนาที่ดินมาจากพระราชบัญญัตินักพัฒนาที่อยู่อาศัย การควบคุมและออกใบอนุญาต พ.ศ. 2508 
(Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965) ของประ เทศสิ งค โปร์  ซึ่ ง ก าหนด เรื่ อ ง
ใบอนุญาตและคุณสมบัติของนักพัฒนาที่ดินไว้ 

1.1 เพ่ิมเติมค านิยามในมาตรา 4 แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ดังนี้ 
“นักพัฒนาที่ดิน” หมายความว่า ผู้ที่ได้รับใบอนุญาตให้พัฒนาที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรร

ที่ดิน พ.ศ. 2543 นี้ 
 

1.2 เพ่ิมเติมพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เป็นหมวด 2/1 ดังนี้ 
1.2.1 เพ่ิมเติมเรื่องคุณสมบัติของนักพัฒนาที่ดิน เป็นมาตรา 30/1 ดังนี้ 
“มาตรา 30/1 คุณสมบัติของนักพัฒนาที่ดิน มีดังนี้ 

(1) ในกรณีบุคคธรรมดา ได้แก่ 
ก. อายุไม่ต่ ากว่ายี่สิบปีบริบูรณ์ 
 ข. ไม่เป็นผู้มีความประพฤติเสื่อมเสียหรือบกพร่องในศีลธรรม 
 ค. ไม่เป็นผู้วิกลจริต หรือจิตฟั่นเฟือนไม่สมประกอบ 
 ง. ไม่เป็นผู้เจ็บป่วยด้วยโรคติดต่ออันเป็นที่รังเกียจแก่สังคม โรคพิษสุราเรื้อรัง หรือโรคยาเสพ

ติดให้โทษอย่างร้ายแรง 
จ. ไม่เป็นผู้เคยต้องรับโทษในความผิดเกี่ยวกับเพศ ตามประมวลกฎหมายอาญาในความผิด

ตามกฎหมายว่าด้วยการค้าหญิงและเด็กหญิง ตามกฎหมายว่าด้วยการปรามการท าให้แพร่หลายและการค้า
วัตถุอันลามก หรือตามกฎหมายว่าด้วยการปรามการค้าประเวณี 

1.2.1 เพ่ิมเติมเรื่องคุณสมบัติของนักพัฒนาที่ดินที่เป็นนิติบุคคล เป็นมาตรา 30/2 ดังนี้ 



 

 

71 

“มาตรา 30/2 เมื่อเป็นบุคคลที่มีคุณสมบัติดังกล่าวมาใน (1) และ (2) แล้ว ให้ด าเนินการอบรมตาม
หลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในประกาศที่ออกตามความพระราชบัญญัตินี้ 

เมื่อผ่านการอบรมตามวรรคสองแล้ว ให้ด าเนินการขอออกใบอนุญาตประกอบอาชีพนักพัฒนา
ที่ดินตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ก าหนดไว้ในประกาศที่ออกตามความพระราชบัญญัตินี้ ” 

2. หน้าที่ของผู้ประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน เนื่องจากพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
มาตรา 4 ไม่ได้ก าหนดเกี่ยวกับหน้าที่ของผู้ประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดินไว้ ท าให้ในปัจจุบันการท าหน้าที่ส่วน
ใหญ่จะยึดถือแนวปฏิบัติดั้งเดิมที่เคยปฏิบัติมา โดยไม่มีกลไกทางกฎหมายใดควบคุมการท าหน้าที่ของ
นักพัฒนาที่ดิน ดังนั้น ในประเด็นนี้จึงเห็นควรเสนอให้ก าหนดหน้าที่ของผู้ประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน ทั้งนี้ 
โดยน าแนวคิดการเพ่ิมเติมจากพระราชบัญญัติการพัฒนาที่อยู่อาศัย (ควบคุมและออกใบอนุญาต) หรือ 
Housing Development (Control and Licensing) Act 1966 ของประเทศมาเลเซีย ซึ่งได้ก าหนดเรื่อง
หน้าที่ของผู้ประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดินไว้  

เพ่ิมเติมพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เป็นหมวด 2/1 มาตรา 30/3 เรื่องนักพัฒนา
ที่ดินมีหน้าที่ดังนี ้ 

“มาตรา 30/3 นักพัฒนาที่ดินมีหน้าที่ดังนี้ 
(1) เป็นผู้ให้การโฆษณาและขายที่ดินได้  
(2) การพัฒนาที่ดินเพื่อให้สามารถขายต่อได้ 
(3) มีมาตรฐานในการท าข้อตกลงเก่ียวกับการซื้อขาย ทั้งนี้ ตามระเบียบในการท าข้อตกลงเกี่ยวกับ

การซื้อขายตามที่ระบุไว้ในบัญชีท้ายกฎหมาย” 
3. การตรวจสอบผู้ประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน เนื่องจากพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 

2543 มาตรา 7 ไม่มีหลักเกณฑ์ใดควบคุมและการตรวจสอบผู้ประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน แม้ว่าภาคเอกชน
ได้มีหลักสูตรต่าง ๆ แต่เป็นความร่วมมือระหว่างภาคเอกชนด้วยกันเอง โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือพัฒนาองค์
ความรู้ของผู้เข้าอบรม การประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดินจึงสามารถท าได้อย่างอิสระและปราศจากการ
ตรวจสอบโดยหน่วยงาน ทั้งนี้ โดยน าแนวคิดมาการจัดตั้งหน่วยงานและคณะกรรมการควบคุมการประกอบ
อาชีพนักพัฒนาที่ดิน กล่าวคือ สิงคโปร์มีการจัดตั้งหน่วยงานที่เรียกว่า “กรมการควบคุมการพัฒนา 
(Development Control Division : DCD)” มีหน้าที่การด าเนินการเกี่ยวกับค าขอเพ่ือพัฒนาที่ดินซึ่งได้รับมา
จากผู้ประกอบการภาคเอกชน ในส่วนของการด าเนินธุรกิจของผู้ประกอบการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่ได้รับ
ใบอนุญาตแล้วนั้น จะต้องอยู่ภายใต้การควบคุมหรือก ากับดูแลของพระราชบัญญัตินักพัฒนาที่อยู่อาศัย การ
ควบคุมและออกใบอนุญาต พ.ศ. 2508 (Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965) ของ
ประเทศสิงคโปร์ รวมถึงในกรณีที่ผู้ประกอบธุรกิจพัฒนาที่ดินจะด าเนินการขายบ้านในโครงการหมู่บ้านจัดสรร
ก่อนเริ่มด าเนินการก่อสร้าง ต้องด าเนินการภายหลังจากได้รับการอนุมัติแผนผังการก่อสร้างอาคารและได้รับ
ใบอนุญาตแล้วเท่านั้น ทั้งนี้ โดยมีคณะกรรมการควบคุมการก่อสร้างอาคารจะเป็นผู้อนุมัติแผนผังการก่อสร้าง
อาคาร 
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เพ่ิมเติมพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เป็นหมวด 2/1 มาตรา 30/4 เรื่องหน่วยงาน
ควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดินดังนี้  

“มาตรา 30/4 ให้มีการจัดตั้งส านักงานนักพัฒนาที่ดินขึ้นตามพระราชบัญญัตินี้ เพ่ือควบคุมการ
ประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน” 

เพ่ิมเติมพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เป็นหมวด 2/1 มาตรา 30/5 เรื่อง
คณะกรรมการผู้ประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดินดังนี้  

“มาตรา 30/5 ให้มีคณะกรรมการผู้ประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดินซึ่งอยู่ภายใต้สังกัดส านักงาน
นักพัฒนาที่ดิน และมีอ านาจหน้าที่ก ากับดูแลการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดินให้เป็นไปตามพระราชบัญญัติ
นี้” 
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บรรณานุกรม 
 
เกรียงไกร เจริญธนาวัฒน์, หลักพ้ืนฐานกฎหมายมหาชนว่าด้วยรัฐรัฐธรรมนูญและกฎหมาย  

(ส านักพิมพ์วิญญูชน 2555). 
‘เกี่ยวกับ กนอ.’ (การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย (กนอ.), 2566) <https://www.ieat.go.th/th>  

สืบค้นเมื่อ 21 มีนาคม 2566. 
เกรียงไกร ทองจิตติ, ‘การปฏิรูปรัฐสยามสมัยใหม่ผ่านพระบรมราโชบายของพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้า 

เจ้าอยู่หัว’ (การประชุมวิชาการระดับชาติครั้งท่ี4, มหาวิทยาลัยราชภัฎเพชรบูรณ์,10 มีนาคม 2560). 
‘จัดหลักสูตรอบรมเกี่ยวกับนักพัฒนาที่ดิน’ (โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ไทย, 2565)  

<https://www.trebs.ac.th/th/21/RE162> สืบค้นเมื่อ 30 ธันวาคม 2565. 
 จารุวรรณ เมณฑกา, ‘ความโปร่งใส (Tranparency) ในการด าเนินการของรัฐ’ (เมษายน-กันยายน 2546) 1  

วารสารตรวจการแผ่นดินของรัฐสภา.   
ชญาดา พิชญาอัมพุช, ตะวัน วิกรัยพัฒน์, อนิรุทธ์ ผ่องแผ้ว และชนินทร์ วิชุลลตา, ‘ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการ 

ตัดสินใจเลือกประกอบอาชีพของคนหลังวัยเกษียณในเขตราษฎร์บูรณะ กรุงเทพมหานคร’ (มกราคม- 
มิถุนายน 2564) 1 วารสารมนุษยศาสตร์และสังคมศาสตร์ มหาวิทยาลัยเอเชียอาคเนย์. 

ณธัญ ตู้จินดา,‘นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์สายพันธุ์ใหม่’ (SkillLane) <https://www.skilllane.com/ 
courses/Im-Developer> สบืค้นเมื่อ 1 มกราคม 2566. 

ดวงตา ราชอาษา, สัญญา เคณาภูมิ และยุภาพร ยุภาศ, ‘แนวทางการขับเคลื่อนการบริหารตามหลักธรรมาภิ 
บาลในยุคทุนนิยม’ (กันยายน - ธันวาคม 2558) 3 วารสารวิชาการแพรวากาฬสินธุ์ มหาวิทยาลัย 
กาฬสินธุ์. 

ไทยโพสต์,‘'ปารีณา' กระอัก! อัยการฟ้องแล้ว คดีรุกป่าสงวน ผิดกม. 4 ฉบับ โทษคุก 30 ปี’ (ไทยโพสต์, 7  
กันยายน 2565) < https://shorturl.asia/3evq0> สืบค้นเมื่อ 19 กรกฎาคม 2566. 

ไทยรัฐออนไลน์, ‘รวบ “อดีต ทหารยศ ส.ต.” อ้างเป็นนายหน้าที่ดินต้มตุ๋ยชาวบ้าน’ (ไทยรัฐออนไลน์, 17  
มีนาคม 2564) <https://www.thairath.co.th/news/local/central/2051468> สืบค้นเมื่อ 26 
กรกฎาคม 2564. 

นิติพร มีไพฑูรย์ และสัญญพงศ์ ลิ่มประเสริฐ, ‘ปัญหากฎหมายเก่ียวกับความผิดอาญาฐานฉ้อโกง’ (เมษายน  
2564) 4 วารสารมหาจุฬานาครทรรศน์. 

บัญญัติ สุชีวะ, ค าอธิบายกฎหมายลักษณะทรัพย์ (ส านักพิมพ์เนติบัณฑิตยสภา 2559). 
บุษบง ชัยเจริญวัฒนะ และบุญมี ลี้, รายงานการวิจัยตัวชี้วัดธรรมาภิบาล (พิมพ์ครั้งที่ 2, สถาบันพระปกเกล้า  

2546). 
 

 

https://www.shorturl.asia/3evq0
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บรรณานุกรม (ต่อ) 
 
‘ประวัติความเป็นมาการก่อตั้ง “สภาทนายความ”’ (สภาทนายความในพระบรมราชูปถัมภ์, 2566)    

<http://lawyersthai.com.27-254-174-169.merdsoft02.com/file/file-8-29-2019-9-21-31- 
AM.pdf> สืบค้นเมื่อ 24 มีนาคม 2566. 

‘ประวัติความเป็นมาของสมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทย’ (สมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทย, 2566)  
<https://www.treba.or.th/background/> สืบค้นเมื่อ 24 มีนาคม 2566. 
‘พันธกิจของกรมพัฒนาที่ดิน’ (กรมพัฒนาที่ดิน, 2566) <https://www.ldd.go.th/home/> สืบค้นเมื่อ 21  

มีนาคม 2566. 
‘“ป่าไม-้ส.ป.ก.” ตรวจที่ดินโรงงานรีไซเคิลเข้าข่ายบุกรุกทางสาธารณะ’ (ThaiPBS) 

<https://www.thaipbs.or.th/news/content/317121> สืบค้นเมื่อ 19 กรกฎาคม 2566. 
พรสรร วิเชียรประดิษฐ์, ‘แนวคิดเก่ียวกับองค์กรพัฒนาเมืองในประเทศไทย’ (2563) 2 สาระศาสตร์.  
‘ภารกิจหลักของกรมที่ดิน’ (กรมท่ีดิน, 2566) <https://www.dol.go.th/Pages/home.aspx> สืบค้นเมื่อ  

21 มีนาคม 2566. 
‘ภารกิจ/พันธกิจ’ (กองประเมินราคาทรัพย์สิน กรมธนารักษ์, 2566) <https://dep- 

assess.treasury.go.th/th/> สืบค้นเมื่อ 21 มีนาคม 2566. 
‘รวบรวมข้อมูลสถิติด้านการคุ้มครองผู้บริโภค’ (ส านักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค, 2566)  

<https://ocpbconnect.ocpb.go.th/Report/Detail?report_id=1C961F8C-E319-4FD0-83F4- 
B8E617344BAB> สืบค้นเมื่อ 20 เมษายน 2566. 

‘ลงทุนอสังหาฯ ด้วยอาวุธใหม่ของนักพัฒนาที่ดิน’ (Thai Real Estate Business School (TREBS), 7  
กันยายน 2564) <https://www.trebs.ac.th/th/news_detail.php?nid=63> สืบค้นเมื่อ 14 
มีนาคม 2566. 

เลิศศักดิ์ ต้นโต, ‘การคุ้มครองสิทธิและเสรีภาพของบุคคลที่ถูกควบคุมตัวภายใต้พระราชก าหนดบริหารราชการ 
ในสถานการณ์ฉุกเฉิน พ.ศ. 2548’ (วิทยานิพนธ์ นิติศาสตรมหาบัณฑิต มหาวิทยาลัยธุรกิจบัณฑิต  
2555). 

วิชิต บุญสนอง, ‘แนวทางการเสริมสร้างธรรมาภิบาลในองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น กรณีศึกษา องค์การ 
บริหารส่วนต าบลและเทศบาลในเขตอ าเภอบางกรวย จังหวัดนนทบุรี’ (วิทยาลัยราชพฤกษ์ 2554). 

วีระยุทธ พรพจน์ธนมาศ, ‘องค์ประกอบของธรรมาภิบาลในโรงเรียน’ (มกราคม-มิถุนายน 2557) 1 วารสารนัก 
บริหาร. 

วุฒิพงษ์ เพรียบจริยวัฒน์, ‘การป้องกันการทุจริตยุคใหม่’ (บทอภิปรายในการสัมมนา คณะกรรมการ ป.ป.ช.  
และผู้บริหารระดับสูง ของส านักงาน ป.ป.ช., โรงแรมมณเฑียร ชลบุรี, 23 กุมภาพันธ์ 2545). 
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บรรณานุกรม (ต่อ) 
 
ศรีพัชรา สิทธิก าจร แก้วพิจิตร, ‘การใช้หลักธรรมาภิบาลในสถาบันอุดมศึกษาเอกชน’ (วิทยานิพนธ์ปรัชญา 

ดุษฎีบัณฑิต มหาวิทยาลัยศิลปากร 2551). 
ศรีรัตน์ ร าไพศรี และวราภรณ์ จิรธนาวุฒิ, ‘ปัจจัยที่มีความส าคัญต่อการพัฒนาอาชี (Career Development)  

ของกลุ่มข้าราชการกองวิเคราะห์และวิจัย ส านักการโยธา กรุงเทพมหาคร’ (จุลนิพนธ์ บริหารธุรกิจ 
บัณฑิต คณะวิทยาการจัดการ มหาวิทยาลัยศิลปากร 2555). 

สุรศักดิ์ ชะมารัมย์, ‘โครงสร้างและหลักการบริหารราชการไทยในสมัยปฏิรูปประเทศ’ (มหาวิทยาลัยราชภัฎ 
ร้อยเอ็ด, 2559) <https://reru.ac.th/articles/images/vijai_20_04_59_5.pdf> สืบค้นเมื่อ 22 
มีนาคม 2566. 

สุธิดา สัจจะหฤทัย และสุนีย์ มัลลิกะมาลย์, ‘รูปแบบความรับผิดชอบต่อสังคมในธุรกิจ 
อสังหาริมทรัพย์’ (กันยายน-ธันวาคม 2563) 3 วารสารการเมือง การบริหาร และกฎหมาย. 

 สุเนติ คงเทพ, ‘ปัญหากฎหมายขายฝาก ศึกษากรณีที่ดินและอสังหาริมทรัพย์’ (เมษายน-มิถุนายน 2564) 2  
วารสารชุมชนวิจัย. 

ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา,‘สรุปผลการสัมมนาโครงการพัฒนาหลักกฎหมายปกครอง เรื่องการใช้ 
ระบบอนุญาตในการตรากฎหมายในการตรากฎหมาย’ (ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 2560). 

ส านักงานเลขาธิการสภาผู้แทนราษฎร,‘สิทธิ เสรีภาพ และหน้าที่ของพลเมือง ในระบอบประชาธิปไตย’ (กลุ่ม 
งานผลิตเอกสาร ส านักประชาสัมพันธ์ ส านักงานเลขาธิการสภาผู้แทนราษฎร 2556). 

โสภณ พรโชคชัย, การบริหารธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ไทย (มปป, 2559). 
______________, การบริหารธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ไทย (พิมพ์ครั้งที่ 6, โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ไทย 

2564). 
อริย์ธัช แก้วเกาะสะบ้า, ‘หลักธรรมาภิบาลในรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทยพุทธศักราช 2560’ (ส านักงาน 

วิชาการ ส านักงานเลขาธิการสภาผู้แทนราษฎร 2560). 
เอกรินทร์ ศุภรณ์พานิช, ‘การศึกษาความต้องการทางอาชีพของผู้จบการศึกษาดนตรีในระดับปริญญาตรีจาก 

มหาวิทยาลัยราชภัฏจันทรเกษม’ (วิทยานิพนธ์ ปริญญาดุริยางคศาสตร์มหาบัณฑิต มหาวิทยาลัย 
ศิลปากร 2557). 
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ประวัติผู้เขียน 
 
ชื่อ – นามสกุล   ชิดชนก ศรีกุล 
 
ประวัติการศึกษา   
 พ.ศ. 2558  ปริญญาตรี นิติศาสตรบัณฑิต มหาวิทยาลัยบูรพา 
 
ประสบการณ์ท างาน 
 พ.ศ. 2560  ผู้ช่วยทนายความ  ส านักงานทนายความรามบัณฑิต 
 พ.ศ. 2561  ทนายความ  บริษัท อรินสิริแลนด์ จ ากัด (มหาชน) 
 พ.ศ. 2562 - ปัจจุบัน นิติกร  บริษัท สหพัฒนาอินเตอร์โฮลดิ้ง จ ากัด (มหาชน) 
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