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บทคดัย่อ 
งานวจิยัน้ีศึกษาและวจิยัเร่ืองมาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัการควบคุมการประกอบอาชีพนกัพฒันา

ท่ีดิน ซ่ึงมีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษา (1) แนวคิด ทฤษฎี หลกัการเก่ียวกบัการควบคุมการประกอบอาชีพนกัพฒันา
ท่ีดิน (2) มาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัการควบคุมการประกอบอาชีพนักพฒันาท่ีดินของต่างประเทศและ
ประเทศไทย (3) วิเคราะห์ปัญหาเก่ียวกบัการควบคุมการประกอบอาชีพนกัพฒันาท่ีดิน และ (4) แนวทางการ
แกไ้ขปัญหาเก่ียวกบัการควบคุมการประกอบอาชีพนกัพฒันาท่ีดิน  

ผลการวิจยัพบว่า (1) คุณสมบติัของผูท่ี้จะประกอบอาชีพนกัพฒันาท่ีดินนั้น พบวา่พระราชบญัญติั
การจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 4 ไม่มีหลกัเกณฑ์ใดท่ีกล่าวถึงการประเมินคุณสมบติัของผูท่ี้จะประกอบ
อาชีพนักพฒันาท่ีดิน ท าให้บุคคลใดท่ีสนใจและมีความรู้เก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยก์็สามารถประกอบอาชีพ
ดงักล่าวได ้โดยไม่มีการก าหนดคุณสมบติั (2) หนา้ท่ีของผูป้ระกอบอาชีพนกัพฒันาท่ีดินพบวา่ พระราชบญัญติั
การจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 7 ถึงมาตรา 20 ไม่มีกฎหมายใดควบคุมการประกอบอาชีพนกัพฒันาท่ีดิน 
ส่งผลให้ผูป้ระกอบอาชีพดงักล่าวมีอิสระ ปราศจากการควบคุม ท าให้เกิดช่องวา่งท าให้นกัพฒันาท่ีดินบางกลุ่ม
อาศยัช่องของกฎหมายมีการกระท าท่ีปราศจากความรับผิดชอบ กระท าโดยละเมิดและมีการฉ้อโกงเกิดข้ึน (3) 
การตรวจสอบผูป้ระกอบอาชีพนกัพฒันาท่ีดินนั้นพบว่า พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 7 
และมาตรา 8 ไม่ได้มีการกล่าวถึงการตรวจสอบผูป้ระกอบอาชีพนักพฒันาท่ีดินไว ้ท าให้ในปัจจุบนัยงัไม่มี
หลกัเกณฑ์ใดควบคุมและการตรวจสอบผูป้ระกอบอาชีพนกัพฒันาท่ีดิน แมว้า่ภาคเอกชนไดมี้หลกัสูตรต่าง ๆ 
ซ่ึงเป็นความร่วมมือระหวา่งภาคเอกชนดว้ยกนัเอง โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อพฒันาองคค์วามรู้ของผูเ้ขา้อบรม 
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 นกัศึกษาหลกัสูตรนิติศาสตร์มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ปรีดี พนมยงค ์มหาวิทยาลยัธุรกิจบณัฑิตย ์
2

 อาจารยท่ี์ปรึกษา คณะนิติศาสตร์ปรีดี พนมยงค ์มหาวิทยาลยัธุรกิจบณัฑิตย ์
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 ดงันั้น การวจิยัคร้ังน้ีจึงไดเ้สนอแกไ้ขกฎหมายเก่ียวกบัการควบคุมการประกอบอาชีพนกัพฒันาท่ีดิน 
คือ พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ประกอบด้วย (1) ก าหนดคุณสมบติัของผูป้ระกอบอาชีพ
นกัพฒันาท่ีดิน (2) ก าหนดหนา้ท่ีของผูป้ระกอบอาชีพนกัพฒันาท่ีดิน (3) ก าหนดการตรวจสอบผูป้ระกอบอาชีพ
นกัพฒันาท่ีดิน 
 
ค าส าคัญ 
นกัพฒันาท่ีดิน,มาตราการทางกฎหมาย,พรบ.การจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 
 

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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1.บทน า 

 ธุรกิจพฒันาท่ีดินถือว่าเป็นธุรกิจท่ีจดัหาปัจจยัส่ี โดยเฉพาะท่ีอยู่อาศยัให้ประชาชนและท่ีผ่านมา
ภาคเอกชนพฒันาท่ีอยูอ่าศยัเป็นจ านวนมาก การท่ีภาคเอกชนสร้างท่ีอยูอ่าศยัไดม้ากสะทอ้นให้เห็นวา่ภาครัฐไม่
ตอ้งส้ินเปลืองงบประมาณและความเส่ียงในการลงทุน ท าให้ธุรกิจพฒันาท่ีดินมีการพฒันาอยา่งต่อเน่ือง3 และมี
วิชาชีพท่ีเก่ียวขอ้งกบัการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ไดแ้ก่ นกัพฒันาท่ีดิน ซ่ึงเป็นวิชาชีพหน่ึงท่ีท าหน้าท่ีปรับภูมิ
ทศัน์ เปล่ียนผงัเมือง รวมแปลงท่ีดิน เป็นผูเ้จรจาต่อรอง และพยายามท าให้การจดัรูปท่ีดินส าเร็จลงได ้รวมทั้ง
การเป็นตวักลางในการจดัการดา้นการเงินของโครงการ การไดม้าซ่ึงแปลงท่ีดินนั้น ล าพงัอาศยัการรวมแปลง
ท่ีดินตามปกติอาจมีต้นทุนสูง การรวมแปลงท่ีดินโดยวิธี ยงัไม่ต้องเสียค่าโอนและยงัสามารถได้รับการ
สนบัสนุนจากทางราชการไดอี้กดว้ย การพฒันาท่ีดินโดยอาศยัการจดัรูปท่ีดินจึงมีความเป็นไปไดใ้นทางปฏิบติั
และในเชิงธุรกิจ ทั้งน้ีข้ึนอยูก่บัวสิัยทศัน์ของนกัพฒันาท่ีดินและทางราชการในอนาคต4  ดงันั้นนกัพฒันาท่ีดินจึง
ถือวา่เป็นวชิาชีพหน่ึงท่ีท าหนา้ท่ีในรวมแปลงท่ีดิน เป็นผูเ้จรจาต่อรองและพยายามท าใหก้ารจดัรูปท่ีดินส าเร็จลง
ได ้รวมทั้งการเป็นตวักลางในการจดัการดา้นการเงินของโครงการ ซ่ึงถือว่าเป็นผูท่ี้เก่ียวขอ้งกบัผลประโยชน์
ของทุกฝ่าย หากบุคคลดงักล่าวท าหน้าท่ีโดยปราศจากความรับผิดชอบ กระท าโดยละเมิด และมีการฉ้อโกง
เกิดข้ึน ยอ่มส่งผลเสียต่อระบบเศรษฐกิจของประเทศ 
 จากการศึกษาท าใหท้ราบวา่กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการควบคุมการประกอบอาชีพนกัพฒันาท่ีดินนั้น
ยงัคงมีปัญหาเก่ียวกบัความชดัเจน ไม่ครอบคลุม จ าเป็นตอ้งศึกษาและแกไ้ขเพิ่มเติมอยู่ดว้ยกนัหลายประการ
ดงัน้ี 

 1.ปัญหาเก่ียวกบัคุณสมบติัของผูท่ี้จะประกอบอาชีพนกัพฒันาท่ีดิน 
 2.ปัญหาหนา้ท่ีของผูป้ระกอบอาชีพนกัพฒันาท่ีดิน 
 3.ปัญหาเก่ียวกบัการตรวจสอบผูป้ระกอบอาชีพนกัพฒันาท่ีดิน 

 
2.แนวคิด เกีย่วกบัการควบคุมการประกอบอาชีพนักพฒันาทีด่ิน 
 แนวคิดเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์  

                                                           

 3 โสภณ พรโชคชัย, การบริหารธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ไทย (โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ไทย,2559), น. 250-251.  
 4 โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ไทย,“ลงทุนอสังหาฯ ด้วยอาวุธใหม่ของนักพัฒนาที่ดิน” สืบค้นเม่ือวันท่ี 14 มีนาคม 

2566 จาก https://www.trebs.ac.th/th/news_detail.php?nid=63 
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 ท่ีดินและทรัพยสิ์นท่ีติดอยู่กบัท่ีดินมีลกัษณะเป็นการถาวรหรือประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดิน โดย
หมายรวมถึงทรัพยสิ์ทธิอนัเก่ียวกบัท่ีดินหรือทรัพยอ์นัติดอยูก่บัท่ีดินหรือประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดินนั้น ถือ
เป็นอสังหาริมทรัพยท่ี์เคล่ือนท่ีไม่ได้  ย่อมมีเจา้ของท่ีถือได้ว่าเป็นส่ิงส าคญัท่ีมีค่าและเป็นประโยชน์ในทาง
เศรษฐกิจเป็นอยา่งมากซ่ึงอธิบายไดด้งัน้ี5 

 1. อสังหาริมทรัพย ์  
มาตรา 1396 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ดบ้ญัญติัว่า “อสังหาริมทรัพย ์หมายความว่า 

ท่ีดินและทรัพยอ์นัติดอยูก่บัท่ีดินมีลกัษณะเป็นการถาวรหรือประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดินนั้น และหมายความ
รวมถึงทรัพยสิทธิอนัเก่ียวกบัท่ีดิน หรือทรัพยอ์นัติดอยูก่บัท่ีดินหรือประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดินนั้นดว้ย” 

2. ทรัพยอ์นัติดกบัท่ีดิน 
ทรัพยอ์นัติดกบัท่ีดินมีลกัษณะเป็นการถาวร ไดแ้ก่ ทรัพยท่ี์เกิดหรือติดกบัท่ีดินโดยธรรมชาติ อนัมี

ลกัษณะเป็นถาวร เช่น ไมย้ืนตน้ เป็นตน้ ทรัพยท่ี์ติดกบัท่ีดินโดยมีผูน้ ามาติด เช่น สะพาน อนุสาวรีย ์เจดีย ์เป็น
ตน้7  

 3. ทรัพยซ่ึ์งประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดิน8  
ทรัพยซ่ึ์งประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดินคือ ทรัพยท่ี์เป็นส่วนรวมหรือประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดิน 

เช่น แม่น ้า ล าคลอง กรวด ทราย เป็นตน้ 
 4. ทรัพยสิทธิอนัเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย์9 

ทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ แบ่งเป็นทรัพย์อันเก่ียวกับท่ีดิน เช่น กรรมสิทธ์ิ สิทธิ
ครอบครอง เป็นตน้ ทรัพยสิทธิอนัเก่ียวกบัทรัพยอ์นัติดอยู่กบัท่ีดินคือ กรรมสิทธ์ิ สิทธิครอบครอง สิทธิอาศยั 
สิทธิเหนือพื้นดิน เป็นตน้ ทรัพยสิทธิอนัเก่ียวกบัทรัพยซ่ึ์งประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดิน เช่น กรรมสิทธ์ิ สิทธิ
ครอบครอง เป็นตน้  

แนวคิดเก่ียวกบัการพฒันาท่ีดิน 
กระแสการจดัตั้ งบริษทัพฒันาเมืองข้ึนในหลายจงัหวดัของประเทศไทย โดยส่วนใหญ่เป็นการ

รวมตวัของนกัธุรกิจทอ้งถ่ินในการจดัตั้งบริษทั  เพื่อขบัเคล่ือนการพฒันาพื้นท่ีโดยไม่ไดห้วงัพึ่งพาการพฒันา

                                                           
5 สุเนติ คงเทพ, “ปัญหากฎหมายขายฝาก ศึกษากรณีที่ดินและอสังหาริมทรัพย์” วาสารชุมชนวิจัย, ปีท่ี 15 ฉบับท่ี 2 ,58 

(2564). 
6 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 139. 
7 บัญญัติ สุชีวะ, คำอธิบายกฎหมายลักษณะทรัพย์ ,(กรุงเทพมหานคร : สำนักพิมพ์เนติบัณฑิตยสภา,2559), น.15-16. 
8 บัญญัติ สุชีวะ, เพิ่งอ้างถึง, น.16. 
9 บัญญัติ สุชีวะ, เพิ่งอ้างถึง, น.18-19. 
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จากรัฐบาลส่วนกลางเพียงอย่างเดียว กระแสดังกล่าวเป็นผลจากการท่ีคนส่วนหน่ึงเห็นว่าการรอคอยให้
ส่วนกลางจดังบประมาณมาพฒันาจงัหวดันั้นใชเ้วลามาก และไม่ทนักบัความตอ้งการของประชาชนในพื้นท่ี  ท่ี
คาดหวงัให้ทอ้งถ่ินของตนไดรั้บการพฒันา จึงมีความพยายามท่ีจะขบัเคล่ือนการพฒันาพื้นท่ีดว้ยตนเองซ่ึงส่วน
ใหญ่เป็นการรวมตวัของภาคเอกชน โดยในหลายพื้นท่ีได้รับความร่วมมือจากองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน 
รวมถึงภาคการศึกษาดว้ย10  

หน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งกบัการพฒันาท่ีดิน  
1. กรมท่ีดิน11 

กฎกระทรวงแบ่งส่วนราชการกรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย พ.ศ. 2557 ก าหนดให้กรมท่ีดินมี
ภารกิจเก่ียวกบัการคุม้ครองสิทธิในท่ีดินของบุคคลและจดัการท่ีดินของรัฐ โดยการรังวดัท าแผนท่ี การออก
หนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดิน การให้บริการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยก์ารส่งเสริม
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์และการบริหารจดัการขอ้มูลสารสนเทศท่ีดิน เพื่อให้บุคคลมีความมัน่คงในการถือ
ครองท่ีดินและได้รับบริการท่ีมีประสิทธิภาพ ตลอดจนการบริหารจัดการท่ีดินของรัฐเป็นไปอย่างมี
ประสิทธิภาพและเกิดประโยชน์สูงสุด 

 2. กรมโยธาธิการและผงัเมือง12 
มีภารกิจเก่ียวกบังานดา้นการผงัเมืองระดบัต่าง ๆ การโยธาธิการการออกแบบการก่อสร้างและการ

ควบคุมการก่อสร้างอาคาร ด าเนินการและสนบัสนุนองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินในดา้นการพฒันาเมือง พื้นท่ี 
และชนบท โดยการก าหนดและก ากบัดูแลนโยบายการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ระบบการตั้งถ่ินฐานและโครงสร้าง
พื้นฐาน รวมทั้งการก าหนดคุณภาพและมาตรฐานการก่อสร้างดา้นสถาปัตยกรรม วิศวกรรม และการผงัเมือง 
เพื่อให้มีสภาพแวดล้อมท่ีดี เกิดมาตรฐานความปลอดภยัแห่งสาธารณชน ความเป็นระเบียบเรียบร้อยของ
บา้นเมืองและส่ิงปลูกสร้างตามระบบการผงัเมืองท่ีดี อนัจะน าไปสู่การพฒันาอยา่งย ัง่ยนื 

3. กองประเมินราคาทรัพยสิ์น กรมธนารักษ์13 
ด าเนินการเก่ียวกบัการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยแ์ละทรัพยสิ์นอ่ืนตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งใน

เขตกรุงเทพมหานคร เสนอความเห็นเพื่อประกอบการพิจารณาในการประเมินราคาทรัพยสิ์นและทรัพยสิ์นอ่ืน

                                                           
10 พรสรร วิเชียรประดิษฐ์, “แนวคิดเกี่ยวกับองค์กรพัฒนาเมืองในประเทศไทย”สาระศาสตร์ ,เล่ม1, น.153, (2563). 
11 “ภารกิจหลักของกรมที่ดิน” สืบค้นเมื่อวันท่ี 21 มีนาคม 2566 จาก https://www.dol.go.th/Pages/home.aspx 
12 “อำนาจหน้าที่ของกรมและส่วนราชการ(กรมโยธาธิการและผังเมือง)” สืบค้นเมื ่อวันที่ 21 มีนาคม 2566 จาก 

https://www.dpt.go.th/th 
13 “ภารกิจ/พันธกิจ’ (กองประเมินราคาทรัพย์สิน กรมธนารักษ์)” สืบค้นเมื่อวันท่ี 21 มีนาคม 2566 จาก https://dep-

assess.treasury.go.th/th/ 
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ตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง จดัท ายทุธศาสตร์และแผนงาน รวมทั้งควบคุม ก ากบัและประเมินผลการปฏิบติังานดา้น
การประเมินราคาทรัพยสิ์นของส านกังานธนารักษ์พื้นท่ี ด าเนินการเก่ียวกบังานเลขานุการของคณะกรรมการ
ประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อประโยชน์แห่งรัฐประจ าจังหวดัในกรุงเทพมหานคร ปฏิบัติงานร่วมกับหรือ
สนบัสนุนการปฏิบติังานของหน่วยงานอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งหรือท่ีอธิบดีมอบหมาย 

4. กรมพฒันาท่ีดิน14  พนัธกิจของกรมพฒันาท่ีดินมีดงัน้ี     
(1) ส ารวจ วเิคราะห์ จ าแนกดิน และส ามะโนท่ีดิน เพื่อวางแผนการใชท่ี้ดินดว้ยเทคโนโลยท่ีีทนัสมยั 
(2) พฒันางานวิจยัเพื่อสร้างเทคโนโลยีและนวตักรรมการจดัการดินท่ีสอดคลอ้งและเหมาะสมกบั

สภาพพื้นท่ี 
(3) สร้างศูนยก์ลางขอ้มูลอจัฉริยะทางดินของประเทศ เพื่อบริหารจดัการทรัพยากรท่ีดินอยา่งย ัง่ยนื 
(4) พฒันาท่ีดินด้วยระบบการบริหารจดัการเชิงรุก ผ่านกระบวนการมีส่วนร่วมด้านการวางแผน 

ถ่ายทอดเทคโนโลยี อนุรักษ์ดินและน ้ า และปรับปรุงบ ารุงดิน เพื่อรักษาสมดุลความเส่ือมโทรมของท่ีดินและ
นิเวศเกษตร 

(5) ยกระดบัองคก์ารดว้ยเทคโนโลยดิีจิทลัและนวตักรรรม 
5. การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย (กนอ.)15 

กนอ. ไดจ้ดัตั้งส านกับริการเบ็ดเสร็จครบวงจร (One Stop Service Center : OSS) ข้ึน เพื่อให้บริการ
แบบเบด็เสร็จตั้งแต่ตน้จนจบกระบวนการในการท าธุรกิจกบั กนอ. ไม่วา่จะเป็นการซ้ือหรือเช่าท่ีดิน การแนะน า
พื้นท่ีท่ีเหมาะสมในการตั้งโรงงาน การอนุมติัค าขออนุญาตและการออกใบรับรองท่ีจ าเป็นต่างๆ เพื่อการจดัตั้ง
โรงงานในทุกขั้นตอนโดยง่าย หรือแมแ้ต่การพฒันาจดัตั้งนิคมอุตสาหกรรมร่วมกบั กนอ. 

แนวคิดเก่ียวกบัการประกอบอาชีพนกัพฒันาท่ีดิน  
ในการประกอบอาชีพนกัพฒันาท่ีดินนั้น ซ่ึงถือเป็นอาชีพเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์โดยเร่ิมจากการ

รวมตวักันของภาคเอกชนจดัตั้งสมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทยข้ึน กลุ่มผูด้  าเนินธุรกิจและนายหน้า
อสังหาริมทรัพยน้ี์ใชช่ื้อภายใตว้า่ “ชมรมธุรกิจตวัแทนการคา้อสังหาริมทรัพยแ์ห่งประเทศไทย” และ ไดเ้ปล่ียน
จาก “สมาคมตวัแทนและนายหนา้อสังหาริมทรัพย์” เป็น “สมาคมนายหนา้อสังหาริมทรัพยไ์ทย”16 ซ่ึงปัจจุบนัมี

                                                           
14 “พ ั น ธก ิ จ ขอ งกรมพ ัฒนาท ี ่ ด ิ น ’ ( ก รมพ ัฒนาท ี ่ ด ิ น ) ”ส ื บค ้ น เ ม ื ่ อ ว ั นท ี ่  2 1  ม ี น าคม  2566จ า ก 

https://www.ldd.go.th/home/  
15 “เกี ่ยวกับ กนอ.’ (การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย (กนอ.)” สืบค้นเมื ่อวันที ่ 21 มีนาคม 2566 จาก 

https://www.ieat.go.th/th 
16 “ประวัติความเป็นมาของสมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทย (สมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทย) สืบค้นเมื่อวันท่ี 

24 มีนาคม 2566 จาก https://www.treba.or.th/background/ 
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สมาชิกสามญั 130 บริษทั มีบุคคลอีกประมาณ 1,000 คนรวมทั้งสมาชิกสมทบเป็นพนกังานของแต่ละบริษทัอีก
พนัคน17 ซ่ึงสมาคมนายหนา้อสังหาริมทรัพยไ์ดก้  าหนดให้บุคคลท่ีจะประกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์
จะตอ้งมีการสอบให้ผา่นเกณฑ์ตามท่ีสมาคมนายหนา้อสังหาริมทรัพยเ์ป็นผูก้  าหนดดว้ย ถา้สมาชิกไดส้อบผา่น
เกณฑ์ตามท่ีสมาคมนายหนา้อสังหาริมทรัพยไ์ดก้  าหนดไว ้บุคคลท่ีเป็นสมาชิกสมาคมนายหนา้อสังหาริมทรัพย์
นั้นจะตอ้งปฏิบติัตามจริยธรรมและขอ้บงัคบัของสมาคมนายหนา้อสังหาริมทรัพยท่ี์ไดต้ั้งไว ้

ในบริบทของสังคมในปัจจุบันท่ีได้ให้เสรีภาพในการประกอบอาชีพตามรัฐธรรมนูญแห่ง
ราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2560 ไดใ้หสิ้ทธิและเสรีภาพแก่ประชาชนท่ีมีความหลากหลายดา้น ไม่ว่าจะเป็น
ดา้นความเท่าเทียมกนั  ไม่เลือกปฏิบติั ไม่ว่าจะเป็นเสรีภาพในการเลือกนบัถือศาสนา ไม่ว่าจะเป็นการแสดง
ความคิดเห็นของตนเองนั้น หรือแมก้ระทัง่การเลือกประกอบอาชีพนั้น เป็นตน้ 

จากผลการวิเคราะห์ท่ีเก่ียวกบัปัญหาหนา้ท่ีของผูป้ระกอบอาชีพนกัพฒันาท่ีดินพบวา่ไม่มีกฎหมาย
ใดควบคุมการประกอบอาชีพนกัพฒันาท่ีดิน ส่งผลใหผู้ป้ระกอบอาชีพดงักล่าว มีอิสระปราศจากการควบคุม ท า
ใหเ้กิดช่องวา่งท าใหน้กัพฒันาท่ีดินบางกลุ่มอาศยัช่องของกฎหมายมีการกระท าหนา้ท่ีปราศจากความรับผิดชอบ 
กระท าโดยละเมิด และมีการฉอ้โกงเกิดข้ึน ยอ่มส่งผลใหผู้ท่ี้เก่ียวขอ้งไดรั้บความเสียหายและส่งผลเสียต่อระบบ
เศรษฐกิจของประเทศ  

 
3.มาตรการทางกฎหมายเกีย่วกบัการควบคุมการประกอบอาชีพนักพฒันาทีด่ินของต่างประเทศ 

การควบคุมการประกอบอาชีพนักพฒันาท่ีดิน หากกล่าวถึงกฎหมายต่างประเทศ เห็นได้ว่าใน
ปัจจุบนัได้มีปฏิญญาสากลว่าด้วยสิทธิมนุษยชนน้ีเป็นมาตรฐานร่วมกนัเก่ียวกบัความเท่าเทียม รวมถึงการมี
เสรีภาพในการประกอบอาชีพ ในขณะเดียวกนักติการะหว่างประเทศว่าด้วยสิทธิทางเศรษฐกิจ สังคม และ
วฒันธรรม ซ่ึงไดร้องรับสิทธิในการท างานไว ้อนัเป็นแนวทางให้หลายประเทศทัว่โลกยึดถือเป็นแนวปฏิบติั 
นอกจากนั้นในวจิยัน้ียงัไดศึ้กษากฎหมายเก่ียวกบัการประกอบอาชีพนกัพฒันาท่ีดิน ไดแ้ก่ ประเทศมาเลเซียและ
ประเทศสิงคโปร์ ซ่ึงทั้งสองประเทศไดมี้กฎหมายรองรับเก่ียวกบัการประกอบอาชีพนกัพฒันาท่ีดินไว ้เพื่อเป็น
แนวทางในการน ามาพฒันากฎหมายของประเทศไทย ซ่ึงมีรายละเอียดดงัน้ี 

ประเทศมาเลเซีย 
ประเทศมาเลเซียเป็นหน่ึงในประเทศเพื่อนบา้นท่ีมีอาณาเขตติดกบัประเทศไทยและมีสถานะทาง

การเงินและเศรษฐกิจท่ีค่อนขา้งแข็งแกร่ง ส่วนธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์องประเทศมาเลเซียนั้น  มีการควบคุม
วิชาชีพเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยม์านานแลว้ โดยเฉพาะท่ีเก่ียวกบัการประเมินค่าทรัพยสิ์นนั้นมีความกา้วหนา้

                                                           
17 โสภณ พรโชคชัย, การบริหารธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ไทย, พิมพ์ครั้งท่ี 6 (วีรัชการพิมพ์, 1996), น. 268.  
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มากกว่าไทยมาก มีการตั้ งคณะกรรมการควบคุมนักวิชาชีพผู ้ประเมินค่าทรัพย์สินและนายหน้าตาม
พระราชบญัญติัผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นและนายหน้า และมีการปรับปรุงใหม่ให้ทนัสมยัข้ึนเร่ือย ๆ ประเทศ
มาเลเซียจึงถือเป็นแนวทางส าคญัในการพฒันาวชิาชีพอสังหาริมทรัพย ์ 

จากการศึกษาพระราชบญัญติัการพฒันาท่ีอยู่อาศยั (ควบคุมและออกใบอนุญาต) หรือ Housing 
Development (Control and Licensing) Act 1966 เป็นกฎหมายท่ีออกโดยมีวตัถุประสงค์เพื่อควบคุมและออก
ใบอนุญาตใหป้ระกอบธุรกิจเก่ียวกบัการพฒันาจดัสร้างท่ีอยูอ่าศยั ซ่ึงมีสาระส าคญัดงัน้ี 

1. การยืน่ขอใบอนุญาต 
ผูป้ระกอบการในธุรกิจบา้นจดัสรรรายใดมีความประสงคท่ี์จะเขา้มาร่วมบริหาร ด าเนินกิจการหรือ

ควบคุมธุรกิจพฒันาท่ีอยู่อาศยั ก็จะตอ้งยื่นค าขอต่อผูค้วบคุม (The Controller of Housing) เพื่อขอใบอนุญาต
ตามท่ีบญัญติัไวใ้น มาตรา 5 (3) โดยผูย้ืน่ค  าขอจะตอ้งกรอกรายละเอียดลงในแบบฟอร์มใบค าขอ พร้อมกบัแนบ
เอกสารต่างๆ ดงัมีรายการและรายละเอียดอยูใ่นแบบบญัชีทา้ยกฎหมาย ซ่ึงจะข้ึนอยูก่บัดุลพินิจและการพิจารณา
เห็นชอบของผูค้วบคุมในแต่ละคร้ัง18  

2. เง่ือนไขและขอ้จ ากดัในการออกใบอนุญาตใหก้บัผูป้ระกอบการพฒันาท่ีอยูอ่าศยั (มาตรา 6)  
2.1 ในกรณีผูย้ื่นค าขอเป็นบริษทั ผูย้ื่นค าขอตอ้งมีทุนจดทะเบียนท่ีช าระเป็นเงินสดแลว้ไม่น้อยกว่า 

250,000 ริงกิต และได้ฝากเป็นเงินสดไวก้บัผูค้วบคุมไม่น้อยกว่า 200,000 ริงกิต หรือเป็นทรัพยสิ์นอย่างอ่ืน
ตามท่ีรัฐมนตรีเห็นสมควร 

2.2 ในกรณีผูย้ืน่ค  าขอเป็นบุคคลธรรมดาหรือคณะบุคคล ผูข้อตอ้งฝากเงินไวก้บัผูค้วบคุมเป็นจ านวน
ไม่นอ้ยกวา่ 200,000 ริงกิต หรือเป็นทรัพยสิ์นอยา่งอ่ืนตามท่ีรัฐมนตรีเห็นสมควร  

2.3 ในกรณีผูย้ืน่ค  าขอเป็นบุคคลธรรมดา คณะบุคคล หรือผูร่้วมทุน ไม่วา่จะเป็นผูย้ืน่ค  าขอเอง หรือผู ้
เป็นสมาชิกหรือหุ้นส่วนคนใด ตอ้งไม่เคยถูกตดัสินว่ามีความผิดเก่ียวกบัการฉ้อโกง ไม่สุจริต หรือเป็นบุคคล
ลม้ละลาย  

2.4 ในกรณีท่ีผูย้ื่นค าขอกระท าโดยบริษทั บุคคลผูมี้อ  านาจจดัการงานในต าแหน่งเป็นผูจ้ดัการ ผูบ้ริหาร 
เลขานุการของผูย้ื่นค าขอ หรือในต าแหน่งอ่ืนใดท่ีเทียบเท่า หรือผูมี้ต  าแหน่งประธาน เลขานุการผูบ้ริหาร
ทรัพย์สินของผูย้ื่นค าขอ หรือมีต าแหน่งอ่ืนใดท่ีเทียบเท่ากนัในกรณีท่ีผูย้ื่นค าขอเป็นสมาคม บุคคลท่ีด ารง
ต าแหน่งดงักล่าวตอ้งไม่เคยถูกตดัสินวา่มีความผดิเก่ียวกบัการฉอ้โกง ไม่สุจริต หรือเป็นบุคคลลม้ละลาย19  

3. การเพิกถอนและพกัใชใ้บอนุญาต (มาตรา 13)  หากปรากฏวา่นกัพฒันาท่ีอยูอ่าศยั 

                                                           
18 Housing Development (Control and Licensing) Act 1966, Article 5(3) 
19 Housing Development (Control and Licensing) Act 1966, Article 6 
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(1) ด าเนินธุรกิจไปในทางท่ีผูค้วบคุมเห็นว่าจะก่อให้เกิดความเสียหายแก่ประโยชน์ของผูซ้ื้อหรือ
สาธารณชน  

(2) มีสินทรัพยไ์ม่เพียงพอกบัภาระหน้ีสิน  
(3) กระท าการฝ่าฝืนและขดัต่อขอ้ก าหนดแห่งพระราชบญัญติัฉบบัน้ี  
(4) ยติุการด าเนินกิจการพฒันาท่ีอยูอ่าศยัในมาเลเซียตะวนัตก20  

4. หนา้ท่ีของผูป้ระกอบการพฒันาท่ีอยูอ่าศยัท่ีไดรั้บใบอนุญาตแลว้ (มาตรา 7)  
ผูป้ระกอบการพฒันาท่ีอยู่อาศยัตอ้งปฏิบติัตามกฎหมายท่ีระบุภายใตพ้ระราชบญัญติัและระเบียบ

กฎเกณฑ์น้ี เช่น เป็นผูถื้อใบอนุญาตผูป้ระกอบวิชาชีพพฒันาท่ีอยูอ่าศยัและอยูใ่นเง่ือนไขท่ีไดรั้บการอนุญาตให้
โฆษณาและขายได ้มีการรักษาบญัชีเงินฝากของผูป้ระกอบการไวอ้ยา่งถูกตอ้งเหมาะสม และมีมาตรฐานในการ
ท าขอ้ตกลงเก่ียวกบัการซ้ือขาย ซ่ึงสอดคลอ้งกบัระเบียบในการท าขอ้ตกลงเก่ียวกบัการซ้ือขายตามท่ีระบุไวใ้น
บญัชีทา้ยกฎหมาย21 

หนา้ท่ีในการเปิดและรักษาบญัชีโครงการ (มาตรา 7A) นกัพฒันาท่ีอยูอ่าศยัทุกรายตอ้งเปิดบญัชีและ
เก็บรักษาบญัชีโครงการพฒันาท่ีอยูอ่าศยั (Housing Development Account) ไวก้บัธนาคารหรือสถาบนัการเงิน
ในแต่ละโครงการและในแต่ละช่วงของการด าเนินกิจการนั้นดว้ย โดยเงินค่าซ้ือบา้นท่ีไดรั้บจากการขายท่ีอยู่
อาศยัภายในโครงการและเงินจ านวนอ่ืนใดท่ีก าหนดโดยระเบียบ ซ่ึงออกโดยพระราชบญัญติัฉบบัน้ี นกัพฒันาท่ี
อยูอ่าศยัมีหนา้ท่ีจ่ายโอนเงินดงักล่าวเขา้บญัชีโครงการ และไม่อาจท าการเบิกถอนเงินออกจากบญัชีได ้เวน้แต่จะ
ไดรั้บอ านาจจากระเบียบท่ีออกโดยพระราชบญัญติัฉบบัน้ี22  

ทั้งน้ี ผูค้วบคุมการสร้างบา้น (The Controller) มีอ านาจยบัย ั้งการเคล่ือนไหว เงินในบญัชีโครงการ
ของผูป้ระกอบการได ้หากมีเหตุผลพอให้เช่ือไดว้า่ผูป้ระกอบการ ก าลงัด าเนินธุรกิจไปในทางท่ีอาจสร้างความ
เสียหายต่อผูซ้ื้อ หรือกระท าการขดัต่อกฎหมายฉบบัน้ี โดยอาศยัอ านาจตามบทบญัญติัในมาตรา 7C และยงัมี
อ านาจยึดเงินฝากของผูป้ระกอบการท่ีมีใบอนุญาตแลว้ได ้หากผูค้วบคุมเห็นวา่ผูป้ระกอบการก าลงัด าเนินธุรกิจ
ไปในทางท่ีท าให้ผลประโยชน์ของผูซ้ื้อหรือประชาชนทัว่ไปได้รับความเสียหาย หรือมีทรัพยสิ์นไม่เพียงพอ
ครอบคลุม กบัภาระหน้ีสิน หรือประพฤติตนขดัต่อขอ้ก าหนดของพระราชบญัญติัน้ี หรือไดยุ้ติการด าเนินธุรกิจ
พฒันาอสังหาริมทรัพย์23 

                                                           
20 Housing Development (Control and Licensing) Act 1966, Article 13. 
21 Housing Development (Control and Licensing) Act 1 9 6 6 , Article 7 Duties of a licensed housing 

developer. 
22 Housing Development (Control and Licensing) Act 1966, Article 7A.  
23 Housing Development (Control and Licensing) Act 1966, Article 7C.  
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5. การก ากบัดูแลและตรวจสอบ  
การตรวจสอบดูแลและการบงัคบัใชก้ฎหมายนั้น เป็นหนา้ท่ีของผูค้วบคุมการพฒันาท่ีอยูอ่าศยั (The 

Controller of Housing) และเจา้หน้าท่ีผูต้รวจสอบบา้นของรัฐ (Housing Inspector and Officers) ผูซ่ึ้งไดรั้บการ
แต่งตั้ งจากรัฐมนตรีแห่งรัฐบาลท้องถ่ิน (Housing and Local Government Minister) การก ากับดูแลและ
ตรวจสอบโครงการสามารถกระท าได้ โดยการตรวจสอบและจากรายงานการส ารวจท่ีได้รับ มาจาก
ผูป้ระกอบการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ภายใตพ้ระราชบญัญติัควบคุมและออกใบอนุญาตนกัพฒันาท่ีอยู่อาศยั 
ค.ศ. 1966 ฉบบัน้ี24  

6. บทก าหนดโทษ 
บุคคลใดด าเนินการก่อสร้างโครงการโดยไม่ไดรั้บอนุญาต ผูป้ระกอบการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์

และนกัพฒันาท่ีอยูอ่าศยั อาจถูกปรับเป็นเงินไม่นอ้ยกวา่ 250,000 ริงกิต แต่ไม่เกิน 500,000 ริงกิต หรือจ าคุกไม่
เกิน 5 ปี หรือทั้งจ  าทั้งปรับ25 

ประเทศสิงคโปร์  
ในสิงคโปร์ถือเป็นอีกหน่ึงประเทศท่ีให้ความส าคญัเก่ียวกบัการพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์รวมถึง

ผูป้ระกอบอาชีพนกัพฒันาท่ีดิน ซ่ึงมีรายละเอียดดงัน้ี  
1. หลกัเกณฑใ์นการประกอบธุรกิจพฒันาท่ีอยูอ่าศยัในสิงคโปร์  

1.1 การมีใบอนุญาตใหป้ระกอบกิจการพฒันาท่ีอยูอ่าศยั  
มาตรา 2 แห่งพระราชบัญญัตินักพฒันาท่ีอยู่อาศยั การควบคุมและออกใบอนุญาต พ.ศ. 2508 

(Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965) ได้ให้นิยามของค าว่า “Housing Developer”26 หรือ 
“นักพฒันาท่ีอยู่อาศยั” ว่าหมายถึง บุคคล กลุ่มคณะบุคคล สมาคม หรือบริษทัใดๆ ท่ีเขา้มาบริหารกิจการท่ี
ก่อใหเ้กิดการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ 

บทบญัญติัในมาตรา 5(1) ได้ก าหนดหลกัเกณฑ์ส าคญัไวด้งัน้ีว่า ห้ามมิให้ผูใ้ดด าเนินการพฒันา
ก่อสร้างท่ีอยู่อาศยัในสิงคโปร์ เวน้แต่เป็นผูป้ระกอบการพฒันาท่ีอยู่อาศยัซ่ึงได้รับใบอนุญาตเป็นหนงัสือให้

                                                           
24 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1966. สืบค้นเม่ือวันท่ี 20 มีนาคม 2566  จาก 

https://urbanlex.unhabitat.org/sites/default/files/act118y1966bi.pdf 
25 Housing Development (Control and Licensing) Act 1 9 6 6 , Article 18  Offences relating to a licence 

under section 5. 
26 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965, Article 2. 
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ด าเนินกิจการ (License) จากผูค้วบคุมท่ีมีอ านาจตามกฎหมายแลว้เท่านั้น และในการน้ีผูค้วบคุมอาจแกไ้ขหรือ
ยกเลิกเง่ือนไขเดิมในใบอนุญาตหรือจะท าการเพิ่มเติมเง่ือนไขใหม่ข้ึนมาก็ได้27   

1.2 การเพิกถอนใบอนุญาต  
มาตรา 7 ไดก้ าหนดหลกัเกณฑท่ี์ผูค้วบคุมอาจน ามาพิจารณายกเลิกใบอนุญาตท่ีออกให้แก่นกัพฒันา

ท่ีอยูอ่าศยัได ้อนัไดแ้ก่ผูป้ระกอบการท่ีมีลกัษณะดงัต่อไปน้ี  
(1) ผูค้วบคุมพิจารณาแลว้เห็นวา่ผูป้ระกอบการด าเนินธุรกิจไปในทางท่ีจะก่อให้เกิดความเสียหายแก่

ประโยชน์ของผูซ้ื้อหรือต่อสาธารณชน  
(2) มีสินทรัพยไ์ม่เพียงพอกบัภาระหน้ี 
(3) กระท าการฝ่าฝืนและขดัต่อบทบญัญติัแห่งกฎหมายตามพระราชบญัญติัหรือกฎขอ้บงัคบัท่ีออก

ตามกฎหมายฉบบัน้ี 
(4) ยติุการด าเนินกิจการพฒันาท่ีอยูอ่าศยัในสิงคโปร์28  

2. หนา้ท่ีของผูป้ระกอบการท่ีไดรั้บใบอนุญาตใหป้ระกอบธุรกิจพฒันาท่ีอยูอ่าศยั  
2.1 แจง้ให้ผูค้วบคุมทราบถึงการแกไ้ขเปล่ียนแปลงบนัทึกการร่วมลงทุนและผูค้วบคุมทราบถึงการ

แก ้บริษทั หรือกฎระเบียบขอ้บงัคบัของสมาคม หรือขอ้ตกลงใด ๆ ของหุ้นส่วน ภายใน 4 สัปดาห์ หลงัจากท า
การแกไ้ขดดัแปลง (มาตรา 8)29  

2.2 เปิดบญัชีและเก็บรักษาบญัชีของโครงการ (มาตรา 9) ซ่ึงผูป้ระกอบการมีหนา้ท่ีเปิดบญัชีไวก้บั
ธนาคารหรือสถาบนัการเงิน ในแต่ละโครงการท่ีผูป้ระกอบการบริหารด าเนินงานอยู่ ซ่ึงผูป้ระกอบการท่ีมี
ใบอนุญาตแลว้ตอ้งน าเงินค่าซ้ือบา้นท่ีได้จากการขายบา้นในโครงการของตน จ่ายโอนเขา้บญัชีโครงการ ซ่ึง
รวมถึงเงินอ่ืนๆ ท่ีข้อบงัคบัก าหนดไวใ้ห้จ่ายเข้าบญัชีน้ีด้วย และในการเบิกถอนเงินออกจากบญัชีทุกคร้ัง 
ผูป้ระกอบการจะตอ้งไดรั้บอ านาจตามท่ีก าหนดในขอ้บงัคบัซ่ึงออกโดยพระราชบญัญติัฉบบัน้ีเท่านั้น30 

3. การตรวจสอบและควบคุมผูป้ระกอบการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ 
องคก์ารรัฐวสิาหกิจเพื่อการฟ้ืนฟูพฒันาเมือง (Urban Redevelopment Authority : URA) หรือเจา้ของ

ท่ีดินภาคเอกชน เป็นองค์กรรัฐวิสาหกิจเพื่อการฟ้ืนฟูพฒันาเมือง เปรียบเสมือนเป็นเคร่ืองมือของรัฐบาลท่ีใช้
จดัการดา้นการตลาดไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ ซ่ึงส่งผลต่อการซ้ือขายท่ีดินท่ีมี วตัถุประสงคเ์พื่อการพฒันา ดงันั้น
จึงท าหน้าท่ีเสมือนเป็นช่องทางในการน าท่ีดินท่ีอยู่ในความ ครอบครองของ URA สับเปล่ียนไปสู่การพฒันา

                                                           
27 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965, Article 5  
28 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965, Article 7 
29 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965, Article 8.   
30 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965, Article 9.   
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ท่ีดินของภาคเอกชนต่อไป หน่ึงในหนา้ท่ีหลกัของกรมการควบคุมการพฒันา (Development Control Division : 
DCD) และ URA ก็คือการด าเนินการเก่ียวกบัค าขอเพื่อพฒันาท่ีดินซ่ึงไดรั้บมาจากผูป้ระกอบการภาคเอกชน31 
ในส่วนของการด าเนินธุรกิจของผูป้ระกอบการพฒันาท่ีอยูอ่าศยัท่ีไดรั้บใบอนุญาตแลว้นั้น จะตอ้งอยูภ่ายใตก้าร
ควบคุมหรือก ากบัดูแลของพระราชบญัญติันักพฒันาท่ีอยู่อาศยั (การควบคุมและการออกใบอนุญาต) หรือ 
Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965 นอกจากนั้ นหากผู ้ประกอบธุรกิจพัฒนา ท่ี ดินจะ
ด าเนินการขายบา้นในโครงการหมู่บา้นจดัสรรก่อนเร่ิมด าเนินการก่อสร้าง ตอ้งภายหลงัจากไดรั้บการอนุมติั
แผนผงัการก่อสร้างอาคารและได้รับใบอนุญาตผูป้ระกอบการแล้วเท่านั้น ทั้งน้ี คณะกรรมการควบคุมการ
ก่อสร้างอาคารจะเป็นผูอ้นุมติัแผนผงัการก่อสร้างอาคาร  

Housing Developers (Control and Licensing) Act 196532 ให้สิทธิรัฐมนตรีในการออกกฎระเบียบ
ต่าง ๆ โดยอาศยัอ านาจตามมาตรา 22 ตวัอยา่งประเภทของกฎขอ้บงัคบัท่ีอาจออกโดยค าสั่งรัฐมนตรี มีดงัน้ีเช่น
ระเบียบ กฎเกณฑ์เก่ียวกับการโฆษณาของผู ้ประกอบการ กฎระเบียบเก่ียวกับการใช้ช่ือของโครงการ 
อสังหาริมทรัพยท่ี์พฒันาโดยผูป้ระกอบการท่ีไดรั้บใบอนุญาต การช าระเงินของผูซ้ื้อทั้งก่อนและใน ระหวา่งการ
ก่อสร้างท่ีอยู่อาศยั รูปแบบของสัญญาท่ีใช้ระหว่างผูป้ระกอบการกบัผูซ้ื้อ ลกัษณะของเง่ือนไขซ่ึงถูกห้ามมิให้
ก าหนดในสัญญา ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท่ีกฎหมายก าหนด และระเบียบกฎเกณฑ์ของบญัชีทรัพย์สิน
โครงการ เป็นตน้  

ส าหรับการควบคุมการโฆษณาและการท าสัญญาของผูป้ระกอบการในสิงคโปร์นั้น บทบญัญติัใน
มาตรา 22 ใหอ้ านาจรัฐมนตรีในการออกกฎขอ้บงัคบัผูป้ระกอบการเป็นเร่ืองๆ ไป ซ่ึง ณ ปัจจุบนัมีกฎขอ้บงัคบัท่ี
ออกมาและมีผลบงัคบัใชแ้ลว้ไดแ้ก่ กฎขอ้บงัคบันกัพฒันาท่ีอยูอ่าศยั (Housing Developers Rules 1985) และกฎ
ขอ้บงัคบัเก่ียวกบับญัชีโครงการของนกัพฒันาท่ีอยูอ่าศยั (Housing Developers (Project Account) Rules 1985)33  

การควบคุมผูป้ระกอบการพฒันาท่ีดินเพื่อการพาณิชยใ์นสิงคโปร์นั้นจะไม่เข้มงวดเหมือนการ
ควบคุมผูป้ระกอบการพฒันาจดัสร้างท่ีอยู่อาศยั เม่ือปี 1979 ไดมี้การออกกฎหมาย คือ พระราชบญัญติัการขาย

                                                           
31 Urban Redevelopment Authority : URA. สืบค้นเมื่อวันท่ี 20 มีนาคม 2566 จาก

https://www.ura.gov.sg/corporate  
32 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965. สืบค้นเม่ือวันท่ี 20 มีนาคม2566  จาก

https://www.hba.org.my/laws/hda/2007/ACT118(2007).html 
33 Housing Developers Rules 1985.สืบค้นเม่ือวันท่ี 20 มีนาคม 2566 จาก  https://sso.agc.gov.sg/SL-

Rev/HDCLA1965-R1/Published/20080930?DocDate=19990101.htm   
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ทรัพยสิ์นเพื่อการพาณิชยกรรม (The Sale of Commercial Properties Act)34 มาบงัคบัใช ้โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อ
วางกฎเกณฑ์เก่ียวกบัการขายเฉพาะห้องในส่วนท่ีแยกออกมาจากอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการพาณิชยห์รืออาคารท่ี
ใช้เพื่อการคา้ขาย ภายใตบ้งัคบัแห่งกฎหมายฉบบัน้ีก าหนดห้ามมิให้ผูใ้ดสามารถขายอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการ
พาณิชยกรรมได ้นอกจากแผนผงัการก่อสร้างนั้นจะไดรั้บการอนุมติัจากผูค้วบคุมอาคารแลว้เท่านั้น  

4. บทก าหนดโทษ 
นักพฒันาท่ีอยู่อาศยัรายใดกระท าความผิดภายใตพ้ระราชบญัญติัฉบบัน้ี ซ่ึงไม่ได้ก าหนดโทษไว้

โดยเฉพาะ อาจตอ้งระวางโทษปรับไม่เกิน 50,000 ดอลลาร์35 
 
4.ข้อเสนอแนะ 

เน่ืองดว้ยในปัจจุบนัประเทศไทยไม่มีกฎหมายเฉพาะควบคุมเก่ียวกบัการประกอบอาชีพนกัพฒันา
ท่ีดิน จึงเห็นควรเสนอใหมี้กฎหมายเฉพาะเพื่อควบคุมในเร่ืองดงักล่าว โดยมีเน้ือหาท่ีเป็นสาระส าคญั ดงัน้ี 

1. คุณสมบติัของผูท่ี้จะประกอบอาชีพนกัพฒันาท่ีดิน เน่ืองดว้ยพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 
2543 มาตรา 4 ไม่มีหลกัเกณฑ์ใดท่ีกล่าวถึงคุณสมบติัของผูท่ี้จะประกอบอาชีพนกัพฒันาท่ีดิน ท าให้บุคคลใดท่ี
สนใจและมีความรู้เก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยก์็สามารถประกอบอาชีพดงักล่าวได ้โดยไม่มีการประเมินคุณสมบติั    
ในประเด็นน้ีจึงเห็นควรเสนอให้ก าหนดคุณสมบติัของผูป้ระกอบอาชีพนกัพฒันาท่ีดิน ทั้งน้ี โดยน าแนวคิดมา
เพิ่มเติมเร่ืองค านิยามและคุณสมบติันกัพฒันาท่ีดินมาจากพระราชบญัญติันกัพฒันาท่ีอยู่อาศยั การควบคุมและ
ออกใบอนุญาต พ.ศ. 2508 (Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965) ของประเทศสิงคโปร์ ซ่ึง
ก าหนดเร่ืองใบอนุญาตและคุณสมบติัของนกัพฒันาท่ีดินไว ้

1.1 เพิ่มเติมค านิยามในมาตรา 4 แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ดงัน้ี 
“นกัพฒันาท่ีดิน” หมายความวา่ ผูท่ี้ไดรั้บใบอนุญาตให้พฒันาท่ีดินตามพระราชบญัญติัการจดัสรร

ท่ีดิน พ.ศ. 2543 น้ี 
1.2 เพิ่มเติมพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เป็นหมวด 2/1 ดงัน้ี 

1.2.1 เพิ่มเติมเร่ืองคุณสมบติัของนกัพฒันาท่ีดิน เป็นมาตรา 30/1 ดงัน้ี 
“มาตรา 30/1 คุณสมบติัของนกัพฒันาท่ีดิน มีดงัน้ี 

(1) ในกรณีบุคคธรรมดา ไดแ้ก่ 
ก. อายไุม่ต  ่ากวา่ยีสิ่บปีบริบูรณ์ 

                                                           
34 The Sale of Commercial Properties Act. สืบค้นเมื่อวันท่ี 20 มีนาคม 2566 จาก 

https://sso.agc.gov.sg/Act/SCPA1979  
35 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965, Article 26 
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ข. ไม่เป็นผูมี้ความประพฤติเส่ือมเสียหรือบกพร่องในศีลธรรม 
 ค. ไม่เป็นผูว้กิลจริต หรือจิตฟ่ันเฟือนไม่สมประกอบ 
 ง. ไม่เป็นผูเ้จ็บป่วยดว้ยโรคติดต่ออนัเป็นท่ีรังเกียจแก่สังคม โรคพิษสุราเร้ือรัง หรือโรคยาเสพ

ติดใหโ้ทษอยา่งร้ายแรง 
จ. ไม่เป็นผูเ้คยตอ้งรับโทษในความผิดเก่ียวกบัเพศ ตามประมวลกฎหมายอาญาในความผิดตาม

กฎหมายว่าดว้ยการคา้หญิงและเด็กหญิง ตามกฎหมายว่าดว้ยการปรามการท าให้แพร่หลายและการคา้วตัถุอนั
ลามก หรือตามกฎหมายวา่ดว้ยการปรามการคา้ประเวณี 

1.2.1 เพิ่มเติมเร่ืองคุณสมบติัของนกัพฒันาท่ีดินท่ีเป็นนิติบุคคล เป็นมาตรา 30/2 ดงัน้ี 
“มาตรา 30/2 เม่ือเป็นบุคคลท่ีมีคุณสมบติัดงักล่าวมาใน (1) และ (2) แลว้ ให้ด าเนินการอบรมตาม

หลกัเกณฑท่ี์ก าหนดไวใ้นประกาศท่ีออกตามความพระราชบญัญติัน้ี 
เม่ือผา่นการอบรมตามวรรคสองแลว้ ใหด้ าเนินการขอออกใบอนุญาตประกอบอาชีพนกัพฒันาท่ีดิน

ตามหลกัเกณฑแ์ละวธีิการท่ีก าหนดไวใ้นประกาศท่ีออกตามความพระราชบญัญติัน้ี ” 
2. หน้าท่ีของผูป้ระกอบอาชีพนักพฒันาท่ีดิน เน่ืองจากพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 

มาตรา 4 ไม่ไดก้  าหนดเก่ียวกบัหนา้ท่ีของผูป้ระกอบอาชีพนกัพฒันาท่ีดินไว ้ท าให้ในปัจจุบนัการท าหนา้ท่ีส่วน
ใหญ่จะยดึถือแนวปฏิบติัดั้งเดิมท่ีเคยปฏิบติัมา โดยไม่มีกลไกทางกฎหมายใดควบคุมการท าหนา้ท่ีของนกัพฒันา
ท่ีดิน ดงันั้น ในประเด็นน้ีจึงเห็นควรเสนอให้ก าหนดหน้าท่ีของผูป้ระกอบอาชีพนกัพฒันาท่ีดิน ทั้งน้ี โดยน า
แนวคิดการเพิ่มเติมจากพระราชบัญญัติการพฒันาท่ีอยู่อาศยั (ควบคุมและออกใบอนุญาต) หรือ Housing 
Development (Control and Licensing) Act 1966 ของประเทศมาเลเซีย ซ่ึงไดก้ าหนดเร่ืองหน้าท่ีของผูป้ระกอบ
อาชีพนกัพฒันาท่ีดินไว ้ 

เพิ่มเติมพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เป็นหมวด 2/1 มาตรา 30/3 เร่ืองนกัพฒันาท่ีดินมี
หนา้ท่ีดงัน้ี  

“มาตรา 30/3 นกัพฒันาท่ีดินมีหนา้ท่ีดงัน้ี 
(1) เป็นผูใ้หก้ารโฆษณาและขายท่ีดินได ้ 
(2) การพฒันาท่ีดินเพื่อใหส้ามารถขายต่อได ้
(3) มีมาตรฐานในการท าขอ้ตกลงเก่ียวกบัการซ้ือขาย ทั้งน้ี ตามระเบียบในการท าขอ้ตกลงเก่ียวกบั

การซ้ือขายตามท่ีระบุไวใ้นบญัชีทา้ยกฎหมาย” 
3. การตรวจสอบผูป้ระกอบอาชีพนกัพฒันาท่ีดิน เน่ืองจากพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 

มาตรา 7 ไม่มีหลกัเกณฑ์ใดควบคุมและการตรวจสอบผูป้ระกอบอาชีพนกัพฒันาท่ีดิน แมว้่าภาคเอกชนได้มี
หลกัสูตรต่าง ๆ แต่เป็นความร่วมมือระหวา่งภาคเอกชนดว้ยกนัเอง โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อพฒันาองคค์วามรู้ของ
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ผูเ้ขา้อบรม การประกอบอาชีพนักพฒันาท่ีดินจึงสามารถท าได้อย่างอิสระและปราศจากการตรวจสอบโดย
หน่วยงาน ทั้งน้ี โดยน าแนวคิดมาการจดัตั้งหน่วยงานและคณะกรรมการควบคุมการประกอบอาชีพนกัพฒันา
ท่ีดิน กล่าวคือ สิงคโปร์มีการจดัตั้ งหน่วยงานท่ีเรียกว่า “กรมการควบคุมการพฒันา (Development Control 
Division : DCD)” มีหนา้ท่ีการด าเนินการเก่ียวกบัค าขอเพื่อพฒันาท่ีดินซ่ึงไดรั้บมาจากผูป้ระกอบการภาคเอกชน 
ในส่วนของการด าเนินธุรกิจของผูป้ระกอบการพฒันาท่ีอยูอ่าศยัท่ีไดรั้บใบอนุญาตแลว้นั้น จะตอ้งอยูภ่ายใตก้าร
ควบคุมหรือก ากบัดูแลของพระราชบญัญติันักพฒันาท่ีอยู่อาศยั การควบคุมและออกใบอนุญาต พ.ศ. 2508 
(Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965) ของประเทศสิงคโปร์ รวมถึงในกรณีท่ีผูป้ระกอบ
ธุรกิจพฒันาท่ีดินจะด าเนินการขายบา้นในโครงการหมู่บา้นจดัสรรก่อนเร่ิมด าเนินการก่อสร้าง ตอ้งด าเนินการ
ภายหลังจากได้รับการอนุมัติแผนผังการก่อสร้างอาคารและได้รับใบอนุญาตแล้วเท่านั้ น ทั้ ง น้ี  โดยมี
คณะกรรมการควบคุมการก่อสร้างอาคารจะเป็นผูอ้นุมติัแผนผงัการก่อสร้างอาคาร 

เพิ่มเติมพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เป็นหมวด 2/1 มาตรา 30/4 เร่ืองหน่วยงาน
ควบคุมการประกอบอาชีพนกัพฒันาท่ีดินดงัน้ี  

“มาตรา 30/4 ให้มีการจดัตั้งส านักงานนักพฒันาท่ีดินข้ึนตามพระราชบญัญติัน้ี เพื่อควบคุมการ
ประกอบอาชีพนกัพฒันาท่ีดิน” 

เพิ่มเติมพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เป็นหมวด 2/1 มาตรา 30/5 เร่ืองคณะกรรมการผู ้
ประกอบอาชีพนกัพฒันาท่ีดินดงัน้ี  

“มาตรา 30/5 ให้มีคณะกรรมการผูป้ระกอบอาชีพนักพฒันาท่ีดินซ่ึงอยู่ภายใต้สังกัดส านักงาน
นกัพฒันาท่ีดิน และมีอ านาจหนา้ท่ีก ากบัดูแลการประกอบอาชีพนกัพฒันาท่ีดินใหเ้ป็นไปตามพระราชบญัญติัน้ี”  
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