
ปัญหากฎหมายเกีย่วกบัการจัดสรรทีด่ินเพ่ือท าธุรกจิหมู่บ้านจัดสรร1 
 

ทนงศักดิ์  จันทรส2 
 

การจดัสรรท่ีดินมีข้ึนในประเทศไทยตั้งแต่ปี พ.ศ. 2510 โดยกฎหมายว่าด้วยการจดัสรรท่ีดินได้
ก่อก าเนิดข้ึนก็เพื่อคุม้ครองผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรและมีส่วนสนบัสนุนให้ผูป้ระกอบการจดัสรรท่ีดินประกอบ
กิจการได้อย่างมีประสิทธิภาพ เน่ืองจากท่ีอยู่อาศยัเป็นปัจจยัในการด ารงชีวิตล าดบัแรก ๆ ของการสร้าง
ครอบครัว ดงันั้นท่ีดินจึงถือไดว้า่เป็นทรัพยสิ์นท่ีมีค่าและสามารถใชป้ระโยชน์ไดห้ลากหลายลกัษณะ ดว้ย
เหตุดงักล่าวน้ีจึงไดมี้การตรากฎหมายข้ึนใช้บงัคบัเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดิน ซ่ึงกฎหมายว่าดว้ยการจดัสรร
ท่ีดินท่ีตราข้ึนใช้ในประเทศไทยมีจ านวน 2 ฉบับ ได้แก่ ประกาศของคณะปฏิวติั ฉบับท่ี 286 และ
พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ทั้งน้ี ประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ซ่ึงเป็นกฎหมายวา่ดว้ย
การจดัสรรท่ีดินฉบบัแรกได้ให้ความคุม้ครองถึงการจดัสรรท่ีดินและในปัจจุบนันั้นมีการใช้บงัคบัตาม
พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และแมว้า่ในปัจจุบนัเทคโนโลยีจะมีความกา้วหนา้เพียงใดแต่ก็
ไม่ไดล้ดความส าคญัของท่ีดิน ให้นอ้ยลงแต่อยา่งใด ในทางกลบักนักลบัท าให้ท่ีดินเป็นท่ีตอ้งการเพิ่มมาก
ข้ึน และราคาท่ีดินก็เพิ่มสูงข้ึนดว้ยเช่นกนั 

อยา่งไรก็ตาม แมว้า่พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 จะถูกตราข้ึนเน่ืองจากประกาศของ
คณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ซ่ึงเป็นกฎหมายว่าด้วยการควบคุมการจดัสรรท่ีดินได้ประกาศใช้เป็นฉบับแรก  
แต่ด้วยหลักการและรายละเอียดท่ียงัไม่เหมาะสมหลายประการ จึงได้มีการยกเลิกไป และตราเป็น
พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาใชบ้งัคับแทน โดยมีการก าหนดมาตรการในการคุม้ครองผูซ้ื้อ
ท่ีดินจัดสรร โดยเฉพาะการได้สิทธิในท่ีดินจัดสรรและการก าหนดให้มีผู ้รับผิดชอบบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ เพื่อใหเ้กิดความคล่องตวัในการด าเนินธุรกิจการจดัสรรท่ีดินไดก้ระจาย
อ านาจการอนุญาตและการควบคุมดูแลการจัดสรรท่ีดินไปสู่ระดบัจงัหวดั และก าหนดเวลาในการพิจารณา
อนุญาตให้แน่นอน แต่อย่างไรก็ตามกลับพบว่าพระราชบัญญัติน้ีก็ยงัคงมีข้อบกพร่องของบทบัญญัติ
กฎหมายในบางประการท่ีก่อให้เกิดช่องว่างของกฎหมายข้ึน เพราะฉะนั้นปัญหาเก่ียวกบัท่ีดินจึงถือเป็น
ปัญหาใหญ่ของสังคมไทย ซ่ึงในแต่ละปีจะมีคดีข้ึนสู่ศาลเป็นจ านวนมาก ท าให้ตอ้งศึกษาถึงปัญหาท่ีเกิดข้ึน
ดงัต่อไปน้ี  

                                                           
1บทความน้ีเรียบเรียงจากการศึกษาอิสระ ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินเพ่ือท าธุรกิจหมู่บา้นจดัสรร โดย

มีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ และคณะกรรมการสอบ  คือ รองศาสตราจารยพ์ิมพใ์จ ร่ืนเริง และคณะกรรมการสอบ คือ รอง
ศาสตราจารยจ์ตุพร วงศท์องสรรค ์และรองศาสตราจารยป์ระเทือง ธนิยผล 

2นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตร์มหาบณัฑิต สาขาวทิยบริการเฉลิมพระเกียรติ จงัหวดัพงังา คณะ
นิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง 
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ประเด็นที่หน่ึงปัญหาเกีย่วกับความหมายของการจัดสรรทีด่ิน ตามมาตรา 4 
เน่ืองจาก “การจดัสรรท่ีดิน คือ การจ าหน่ายท่ีดินท่ีไดแ้บ่งเป็นแปลงยอ่ยรวมกนัตั้งแต่ 10 แปลงข้ึน

ไปไม่ว่าจะเป็นการแบ่งจากท่ีดินแปลงเดียวหรือแบ่งจากท่ีดินหลายแปลงท่ีมีพื้นท่ีติดต่อกันโดยได้รับ
ทรัพยสิ์นหรือประโยชน์เป็นค่าตอบแทนและให้หมายความรวมถึงการด าเนินการดงักล่าวท่ีไดมี้การแบ่ง
ท่ีดินเป็นแปลงยอ่ยไวไ้ม่ถึง 10 แปลง และต่อมาไดแ้บ่งท่ีดินแปลงเดิมเพิ่มเติมภายใน 3 ปี เม่ือรวมกนัแลว้มี
จ านวนตั้งแต่ 10 แปลงข้ึนไปด้วย” ตามท่ีบญัญติัไวใ้นมารา 4 แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 
2543 จากมาตราน้ีจะเห็นไดว้า่ กฎหมายก าหนดจ านวนแปลงท่ีดินเป็นสาระส าคญั โดยไม่ค  านึงถึงเน้ือท่ีของ
แปลงท่ีดินวา่จะมีมากนอ้ยเท่าใดและไม่ไดก้  าหนดวา่ในการจดัสรรท่ีดินเพื่อใชใ้นวตัถุประสงคใ์ด อีกทั้งการ
ตีความและการบงัคบัใชก้ฎหมายของเจา้หนา้ท่ีและคณะกรรมการจดัสรรท่ีดิน บางกรณีไม่น าขอ้เทจ็จริงทาง
กายภาพ องคป์ระกอบขอ้กฎหมาย และเจตนารมณ์ของกฎหมายไปประกอบการพิจารณา  

เม่ือพิจารณาธุรกิจหมู่บา้นจดัสรรซ่ึงเป็นการจดัขายอสังหาริมทรัพยน์ั้น มกัจะพบวา่บางโครงการ
ทางบริษทัมกัจะเปิดขายอสังหาริมทรัพยไ์ปพร้อมๆ กบัการขอใบอนุญาต ท าให้บางโครงการนั้นมีการ
หลีกเล่ียงการขออนุญาตจดัสรรท่ีดินของผูป้ระกอบการจดัสรรท่ีดิน โดยผูป้ระกอบการบางรายอาศยัช่องวา่ง
ของกฎหมายในการหลีกเล่ียงเพื่อไม่ขออนุญาตตามท่ีกฎหมายก าหนดได ้โดยมีผูป้ระกอบการพยายามทยอย
แบ่งแยกท่ีดินคร้ังละไม่ถึง 10 แปลง หรือผูป้ระกอบการร่วมกันถือครองท่ีดินท่ีมีท่ีตั้งติดกันโดยท าการ
แบ่งแยกท่ีดินในส่วนของตนรายละไม่ถึง 10 แปลง เพื่อใหไ้ม่เขา้หลกัเกณฑ์ท่ีจะตอ้งขออนุญาตจดัสรรท่ีดิน
ตามกฎหมาย นอกจากน้ียงัพบว่าการแบ่งแยกท่ีดินนั้นเป็นการจดัสรรท่ีดินหรือไม่นั้นกฎหมายให้อ านาจ
เจา้หนา้ท่ีในการใชดุ้ลพินิจเบ้ืองตน้ ทั้งน้ี เป็นเหตุให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินบางรายสามารถแบ่งแยกท่ีดินเป็นแปลง
ยอ่ยตั้งแต่สิบแปลงข้ึนไปโดยไม่ขออนุญาตจดัสรร 

ประเด็นที่สองปัญหาเกี่ยวกับความรับผิดในการทุจริตของนิติบุคคลจดทะเบียนและคณะกรรมการ
หมู่บ้านจัดสรร 

การจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ไดก้ าหนดไวต้ามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มี
ฐานะเป็นนิติบุคคลซ่ึงมีลกัษณะเฉพาะ มีวตัถุประสงค์เพื่อรับโอนทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินได้จดัให้มีข้ึนเพื่อการจดัสรรท่ีดินตามแผนผงั มเอมีนิติบุคคลแล้วนั้น
กฎหมายจึงได้ก าหนดให้หมู่บา้นจดัสรรท่ีจดทะเบียนแลว้มีฐานะเป็นนิติบุคคล และให้มีคณะกรรมการ
หมู่บา้นจดัสรรเป็นผูด้  าเนินกิจการของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรตามมาตรา 46 ท่ีบญัญติัไวว้า่ “ให้นิติบุคคล
หมู่บา้นจดัสรรท่ีจดทะเบียนแล้วมีฐานะเป็นนิติบุคคล และให้นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรมีคณะกรรมการ
หมู่บา้นจดัสรรเป็นผูด้  าเนินกิจการของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรตามกฎหมายและขอ้บงัคบัของนิติบุคคล
หมู่บา้นจดัสรรภายใตก้ารควบคุมดูแลของท่ีประชุมใหญ่ของสมาชิก” และขอ้บงัคบัของนิติบุคคลหมู่บา้น
จดัสรรภายใตก้ารควบคุมดูแลของท่ีประชุมใหญ่ของสมาชิกประกอบใหนิ้ติบุคคลมีหนา้ท่ีมาตรา 48 ซ่ึงเป็น
การบญัญติัหน้าท่ีอนัส าคญัไวห้ลายประการ ทั้งก าหนดระเบียบเก่ียวกบัการใช้ประโยชน์สาธารณูปโภค 
ก าหนดระเบียบเก่ียวกบัการอยูอ่าศยัและการจราจรภายในท่ีดินจดัสรร รวมถึงสามารถเรียกเก็บเงินค่าใช้จ่าย
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ในการบ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภคในส่วนท่ีนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรมีหน้าท่ีบ ารุงรักษาจาก
สมาชิกได ้แต่เม่ือพิจารณาถึงความผิดหากเกิดจากการกระท าของนิติบุคคลจดทะเบียนและคณะกรรมการ
หมู่บ้านจัดสรรในฐานท่ีบุคคลดังกล่าวไม่ปฏิบัติหน้าท่ี หรือละเลยต่อหน้าท่ี หรืองดเวน้การกระท า 
พระราชบญัญติัการจดัสสรท่ีดิน พ.ศ.2543 กลบัไม่ได้มีบทบญัญติัท่ีชัดเจนหรือกล่าวถึงว่าจะตอ้งได้รับ
บทลงโทษอย่างไร ดว้ยเหตุน้ี ในปัจจุบนัจึงมีการน าประมวลกฎหมายอาญาทัว่ไปมาปรับใช้การความผิด 
ในบางกรณี แต่ก็ไม่สามารถน ามาใช้ไดค้ลอบคลุมทั้งหมดในทุกปัญหา ได ้ดงันั้น การด าเนินกิจการใด ๆ 
ของคณะกรรมการหมู่บา้นและนิติบุคลจะตอ้งมีความรับผิดชอบต่อสมาชิก เพื่อประโยชน์สุขร่วมกนัของ
สมาชิกในหมู่บา้นจึงควรตอ้งก าหนดความรับผดิในเหตุเร่ืองการทุจริตไวใ้นพระราชบญัญติัน้ีไวเ้ป็นส าคญั  

ประเด็นทีส่ามปัญหาเกีย่วกบับทก าหนดโทษ ตามมาตรา 61 
เน่ืองจากธุรกิจการจดัสรรท่ีดิน และการจดัสรรท่ีดินพร้อมกบัการปลูกสร้างอาคารท่ีอยูแ่บ่งขายและ

การคา้อสังหาริมทรัพย ์เป็นธุรกิจท่ีมีอตัราการขยายตวัอยา่งรวดเร็ว มีการแข่งขนักนัสูง ผูป้ระกอบการจึงมกั
ใชก้ลยทุธทางการตลาดเขา้มาเพื่อเป็นแรงจูงใจผูซ้ื้อ ซ่ึงการท่ีผูบ้ริโภคจะเลือกพิจารณาโครงการใดนั้น ส่วน
ใหญ่จะตัดสินใจบนพื้นฐานข้อมูลหลักส าคัญ อาทิ ท าเล ราคา รวมถึงความน่าเช่ือถือของบริษัท
ผูป้ระกอบการเจา้ของโครงการก่อสร้าง ภาพประกอบโฆษณาส่งเสริมการขาย ท่ีมีลกัษณะสวยงาม แบ่งเป็น
สัดส่วนพื้นท่ีอย่างชดัเจน จึงท าให้ง่ายต่อการตดัสินใจซ้ือได้ไม่ยาก เพราะการซ้ือขายหมู่บา้นจดัสรรใน
ปัจจุบนัจะใชก้ารโฆษณาชวนให้เช่ือ เน่ืองจากโครงการท่ีเปิดขายส่วนใหญ่ยงัไม่ไดส้ร้างหรือสร้างไม่เสร็จ 
การตดัสินใจซ้ือของผูบ้ริโภคจึงเกิดข้ึนจากค าบอกเล่า การเห็นภาพจากโฆษณาประชาสัมพนัธ์เป็นหลกั 
ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรจึงใชช่้องวา่งทางกฎหมายท่ีไม่ไดบ้ญัญติัไวช้ดัเจนโดยเอาเปรียบผูซ้ื้อบา้นจดัสรร
ไดง่้ายข้ึน ทั้งท่ีพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 61 บญัญติัไวว้่า “ผูใ้ดโฆษณาโครงการ
จดัสรรท่ีดินโดยฝ่าฝืนมาตรา 29 ตอ้งระวางโทษปรับตั้งแต่หา้หม่ืนบาทถึงหน่ึง” กล่าวคือ หากผูป้ระกอบการ
หรือเจา้ของโครงการหมู่บา้นจดัสรรตอ้งการโฆษณาโครงการจดัสรรท่ีดินเพื่อเป็นประโยชน์ทางการคา้ 
กฎหมายก าหนดให้ขอ้ความในโฆษณาจะตอ้งตรงกบัหลกัฐานและรายละเอียดท่ีก าหนดไวใ้นค าขออนุญาต
ดว้ย หากฝ่าฝืนตอ้งระวางโทษปรับตั้งแต่ 50,000 บาทถึง 100,000 บาท ทั้งน้ี จะตอ้งโฆษณาให้ตรงกบัความ
เป็นจริง ไม่มีการบิดเบือนขอ้เท็จจริง ผูบ้ริโภคตอ้งรับทราบขอ้มูลท่ีถูกตอ้ง อีกทั้งในการโฆษณาควรมีการ
บอกถึงท่ีมาของพื้นท่ีท่ีท าโครงการบา้นจดัสรรดว้ยวา่เป็นพื้นท่ีใดมาก่อน มีการด าเนินการอยา่งไรก่อนน า
พื้นท่ีมาด าเนินโครงการบา้นจดัสรร เพื่อเป็นทางเลือกใหผู้บ้ริโภคไดใ้ชใ้นการตดัสินใจ  

จากการศึกษาปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินเพื่อท าธุรกิจหมู่บา้นจดัสรร ทั้ง 3 ประเด็น คือ 
ปัญหาเก่ียวกับการจดัสรรท่ีดิน ตามมาตรา 4 ปัญหาเก่ียวกับความรับผิดในการทุจริตของนิติบุคคลจด
ทะเบียนและคณะกรรมการหมู่บา้นจดัสรร และปัญหาเก่ียวกบับทก าหนดโทษ ตามมาตรา 61 ผูศึ้กษาขอ
เสนอแนะแนวทางในการแกไ้ขปัญหา ดงัต่อไปน้ี 

1. ปัญหาเก่ียวกบัความหมายของการจดัสรรท่ีดิน ตามมาตรา 4 
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เดิม  พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 4 บัญญัติว่า “การจัดสรรท่ีดิน” 
หมายความวา่ การจ าหน่ายท่ีดินท่ีไดแ้บ่งเป็นแปลงยอ่ยรวมกนั ตั้งแต่สิบแปลงข้ึนไป ไม่วา่จะเป็นการแบ่ง
จากท่ีดินแปลงเดียวหรือแบ่งจากท่ีดินหลายแปลงท่ีมีพื้นท่ีติดต่อกนัโดยไดรั้บทรัพยสิ์นหรือประโยชน์เป็น
ค่าตอบแทน และให้หมายความรวมถึงการด าเนินการดงักล่าวท่ีไดมี้การแบ่งท่ีดินเป็นแปลงยอ่ยไวไ้ม่ถึงสิบ
แปลงและต่อมาไดแ้บ่งท่ีดินแปลงเดิมเพิ่มเติมภายในสามปี เม่ือรวมกนัแลว้มีจ านวนตั้งแต่สิบแปลงข้ึนไป
ดว้ย” 

เห็นควรแก้ไข 
เป็น มาตรา 4 บญัญติัวา่ “การจดัสรรท่ีดิน” หมายความวา่ การจ าหน่ายท่ีดินท่ีไดแ้บ่งเป็นแปลง

ยอ่ยรวมกนั ตั้งแต่สิบแปลงข้ึนไป ไม่วา่จะเป็นการแบ่งจากท่ีดินแปลงเดียวหรือแบ่งจากท่ีดินหลายแปลงท่ีมี
พื้นท่ีติดต่อกนัและแปลงท่ีดินนั้นมีทางเขา้ออกเช่ือมถึงกนัทุกแปลง โดยไดรั้บทรัพยสิ์นหรือประโยชน์เป็น
ค่าตอบแทน และให้หมายความรวมถึงการด าเนินการดงักล่าวท่ีไดมี้การแบ่งท่ีดินเป็นแปลงยอ่ยไวไ้ม่ถึงสิบ
แปลงและต่อมาได้แบ่งท่ีดินแปลงเดิมเพิ่มเติมภายใน 5 ปี เม่ือรวมกนัแลว้มีจ านวนตั้งแต่สิบแปลงข้ึนไป
ดว้ย”  

ทั้งน้ี ผูศึ้กษาได้ท าการขยายกรอบเวลาของการแบ่งแยกท่ีดินจากเดิมภายในก าหนดเวลา 3 ปี
แกไ้ขเป็นภายในก าหนดเวลา 5 ปี นอกจากน้ี ควรก าหนดมาตรการทางกฎหมายเพิ่มเติมตามมาตรา 22 โดย
ใหอ้ านาจคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินในการวินิจฉยัวา่กรณีใดเป็นการจดัสรรท่ีดินหรือไม่ เพื่อมิใหเ้จา้หน้าท่ี
ใชดุ้ลพินิจช่วยเหลือผูป้ระกอบการหรือถูกข่มขู่จากผูมี้อิทธิพล และควรให้รัฐออกมาตรการทางกฎหมายมา
รองรับในการส่งเสริมและสนบัสนุนใหแ้ก่ผูป้ระกอบการรายยอ่ยในเร่ืองค่าใชจ่้ายและค่าธรรมเนียม โดยคิด
จากฐานโครงการตามขนาดโรงการหมู่บา้นจดัสรร ประกอบกบัแหล่งเงินทุนท่ีใช้ในการด าเนินการ ทั้งน้ี 
เพื่อให้ผูป้ระกอบการรายยอ่ยไม่ตอ้งรับภาระเทียบเท่ากบัผูป้ระกอบการรายใหญ่มากจนเกินไป ทั้งน้ีเพื่อให้
สอดคลอ้งกบัวตัถุประสงคใ์นการจดัสรรท่ีดินและเพื่อคุม้ครองผูซ้ื้อบา้นจดัสรรอนัเป็นปัจจยัหลกัส าคญัใน
การด าเนินชีวติประจ าวนัท่ีเป็นธรรมทั้งสองฝ่ายหากมีการแกไ้ขเพิ่มเติมกฎหมายตามท่ีผูศึ้กษาไดก้ล่าวมาน้ี 

2. ปัญหาเก่ียวกบัความรับผิดในการทุจริตของนิติบุคคลจดทะเบียนและคณะกรรมการหมู่บา้น
จดัสรร  

เดิม พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ไม่ไดมี้การบญัญติัเก่ียวกบัความรับผิดของนิติ
บุคคลหมู่บ้านจดัสรรหรือคณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรรไว ้คงมีแต่อ านาจหน้าท่ีต่าง ๆ ของ 
การจดัตั้งและให้คณะกรรมการหมู่บา้นจดัสรรมีอ านาจแทนนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรในการกระท าแทน
เท่านั้น 

เห็นควรเพิม่ 
หากเกิดจากการทุจริตอันเกิดจากการกระท าของกรรมการ หรือผูจ้ดัการ หรือบุคคลใดซ่ึง

รับผิดชอบในการด าเนินงานของนิติบุคคลนั้น หรือในกรณีท่ีบุคคลดงักล่าวมีหนา้ท่ีตอ้งสั่งการ หรือกระท า
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การ และละเวน้ไม่สั่งการหรือไม่กระท าการจนเป็นเหตุให้นิติบุคคลเกิดความเสียหาย ผูก้ระท าความผิดตอ้ง
ระวางโทษจ าคุกไม่เกิน 3 ปี ปรับไม่เกิน 20,000 บาท หรือทั้งจ  าทั้งปรับ” 

ทั้งน้ี ผูศึ้กษาเพิ่มโทษเขา้มาโดยเทียบเคียงจากกฎหมายต่างประเทศองักฤษและความผิดฐาน
ฉ้อโกงของประเทศไทยเองมาใช ้เพื่อป้องปรามตดัโอกาสในการกระท าความผิดเพื่อให้นิติบุคคและผูแ้ทน
นิติบุคคลตระหนกัถึงการบริหารจดัการนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรดว้ยความระมดัระวงัในมิติต่าง ๆ เพราะ
เร่ืองการทุจริตส่วนมากไม่ได้ท าคนเดียวแต่ท ากนัเป็นกลุ่มกระบวนการ ดงันั้นความเสียหายหากเกิดจะ
กระทบเป็นวงกวา้งและความเสียหายจะมากซ่ึงสงผลกระทบต่อองค์กรโดยตรง ดงันั้นจึงตอ้งบงัคบัใช้
กฎหมายก าหนดไว ้ทั้งน้ี เพื่อผลประโยชน์แก่สมาชิกผูซ้ื้อบา้นจดัสรรเป็นส าคญัต่อไป 

3. ปัญหาเก่ียวกบับทก าหนดโทษ ตามมาตรา 61 
เดิม พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 61 บญัญติัว่า “ผูใ้ดโฆษณาโครงการ

จดัสรรท่ีดินโดยฝ่าฝืนมาตรา 29 ตอ้งระวางโทษปรับตั้งแต่หา้หม่ืนบาทถึงหน่ึงแสนบาท” 
เห็นควรแก้ไขเพิม่เติม  
เป็น มาตรา 61 บญัญติัวา่ “ผูใ้ดโฆษณาโครงการจดัสรรท่ีดินโดยฝ่าฝืนมาตรา 29 ตอ้งระวางโทษ

จ าคุกไม่เกินสามปี ปรับเป็นจ านวน 5 เท่า ของผลประโยชน์อนัเป็นก าไรซ่ึงผูน้ั้นได้รับจากการโฆษณา
โครงการจดัสรรท่ีดิน หรือทั้งจ  าทั้งปรับ” 

ทั้งน้ี ผูศึ้กษาใหมี้โทษจ าคุกผูป้ระกอบการหรือเจา้ของโครงการ โดยน าบทลงโทษเทียบเคียงกบั
กฎหมายของประเทศองักฤษและประมวลกฎหมายอาญาแก้ไขเพิ่มเติม (ฉบบัท่ี 26) พ.ศ. 2560 ว่าด้วย
ความผดิฐานฉ้อโกง มาตรา 341 ส่วนโทษปรับนั้น ผูศึ้กษาเห็นวา่ ผูก้ระท าความผดิเป็นบุคคลท่ีมีตน้ทุนทาง
เศษฐกิจท่ีสูงและในการโฆษณานั้นยอ่มส่งผลให้ไดม้าซ่ึงผลประโยชน์จากการโฆษณา เช่น สามารถท ายอด
ในการขายบ้านจดัสรรได้มากข้ึน ก็จะได้ก าไรมากข้ึนด้วย ค่าปรับจึงต้องคิดเป็นจ านวนเท่าท่ีผูไ้ด้รับ
ผลประโยชน์จากการโฆษณานั้นไดรั้บ เพื่อเป็นการป้องกนัและป้องปรามตดัโอกาสไม่ให้ผูป้ระกอบการ
หวงัผลก าไรจากการหลอกลวงการโฆษณาและตระหนกัในผลแห่งการกระท าผดิอีกต่อไป 
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