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บทคัดย%อ   

การศึกษาการสTงเสริมการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดินมีวัตถุประสงค-เพื่อศึกษา (1) แนวคิดเกี่ยวกบั

การประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน (2) กฎหมายเกี่ยวกับการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน โดยเปiนการศึกษา

เอกสารและงานวิจัยท่ีเกี่ยวขmอง วิเคราะห-และนำเสนอตามวัตถุประสงค-ทางการศึกษา  

ผลการศึกษาพบวTานักพัฒนาที ่ดินเปiนอาชีพที ่ตmองทำหนmาที่ครอบคลุมหลายดmาน ประกอบดmวย  

การวางแผนพัฒนา การขออนุญาตพัฒนา การตรวจสอบและควบคุมคุณภาพ รวมถึงการกำหนดใหmมี 

การประเมินผลกระทบทางสิ่งแวดลmอม อยTางไรก็ตาม แมmวTาประเทศไทยมีกฎหมายควบคุมการประกอบอาชพี

นักพัฒนาที่ดินหลายฉบับ ทั้งในสTวนของการจัดสรรท่ีดิน การควบคุมอาคาร การผังเมือง สิ่งแวดลmอม การจดทะเบียน

อสังหาริมทรัพย-และสิทธิ แตTประเทศไทยยังไมTมีกฎหมายเฉพาะรองรับการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน 

ดังนั้น เพื่อใหmการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดินมีมาตรฐานและความนTาเชื่อถือ กฎหมายรองรับการ

ประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดินจึงเปiนกลไกหนึ่งที่สำคัญในการกำกับดูแลและสTงเสริมอาชีพพัฒนาที่ดินอยTางยั่งยนื 

จึงเห็นควรมีกฎหมายเฉพาะเกี่ยวกับการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน 

 

คำสำคัญ: การสTงเสริม, การประกอบอาชีพ, นักพัฒนาที่ดิน 
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Abstract   

 The study on supporting land developer occupation aims to investigate (1) the 

concepts on land developer occupation, and (2) laws related to land developer occupation 

through documentary research and related research and analyze the data and present the 

results according to the research objectives.    

The findings revealed that land developers are responsible for doing several aspects of 

duties consisting of planning development, request for development, quality audit and control, 

as well as specifying the environmental impact assessment. Although Thailand issued several 

laws to control land developer occupation including land allocation, building control, urban 

planning, environment, registering property and rights, it lacks the specific law to support land 

developer occupation.        

In order to build standard and credibility among land developer occupation, the laws 

supporting land developer occupation would be an important mechanism in supervising and 

promoting sustainability of land developer occupation. Therefore, the researcher would like 

to support the establishment of the specific law related to land developer occupation.   

 

Keywords: Supporting, occupation, land developer 
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บทนำ (Introduction)    

นักพัฒนาที่ดินเปiนบุคคลหน่ึงที่สำคัญในธุรกิจอสังหาริมทรัพย- ซึ่งทำหนmาทีใ่นการซื้อที่ดินและพัฒนา

ที่ดินน้ันใหmเหมาะสมสำหรับการใชmงานหรืออยูTอาศัย ซึ่งอาจพัฒนาเปiนโครงการที่อยูTอาศัย พาณิชยกรรม หรอื

ผสมผสาน รวมถึงทำการปรับปรุงหรือบูรณะทรัพย-สินเกTาที่มีการดูแลรักษาไมTดีหรือถูกทิ้งรmาง เชTน การปรับปรุง

มหาวิทยาลัยใหmมีความทันสมัยและเหมาะแกTการศึกษาในยุคสมัยที่มีการเปลี่ยนแปลง การปรับปรุงอาคารพาณิชย-

เพ่ือใหmเหมาะสมกับการคmาขาย เปiนตmน [3] 

ในป�จจุบันประเทศไทยมีกฎหมายหลายฉบับควบคุมอาชีพนักพัฒนาที่ดิน ประกอบดmวย พระราชบัญญัติ 

การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 

พระราชบัญญัติสTงเสริมและรักษาคุณภาพสิ ่งแวดลmอมแหTงชาติ พ.ศ. 2535 หรือกฎหมายทmองถิ่นตTาง ๆ  

ซึ่งกฎหมายเหลTานั้นนักพัฒนาที่ดินตmองปฏิบัติตาม ทั้งนี้ เพื่อเปiนการรับรองวTาการพัฒนาที่ดินจะเปiนไปตาม

หลักการพัฒนาอยTางย่ังยืน มีความรับผิดชอบตTอส่ิงแวดลmอมและสังคม และเปiนประโยชน-ตTอประชาชนโดยรวม 

อยTางไรก็ตาม แมmวTากฎหมายเหลTานั้นจะควบคุมอาชีพนักพัฒนาที่ดิน แตTยังพบประเด็นป�ญหาเกี่ยวกบั

การใชmที่ดินไมTเปiนระเบียบ ซึ่งขาดแผนพัฒนาเมืองที่ชัดเจน ป�ญหาผลกระทบทางสิ่งแวดลmอม ซึ่งมกีารทำลาย

ทรัพยากรธรรมชาติและมลพิษ ป�ญหาความความขัดแยmงกับชุมชน ซึ่งในบางกรณีไดmรุกล้ำพื้นที่สาธารณะและ

สรmางมลพิษ ป�ญหาความเสี่ยงดmานความปลอดภัย ซึ่งมีการกTอสรmางที ่ไมTมีมาตรฐาน ป�ญหาการจดทะเบียน

อสังหาริมทรัพย- ซึ่งพบวTาในบางกรณตีรวจสอบสิทธิ์ที่ดินยาก เหลTาน้ีสTวนหน่ึงเกิดจากการไมTมีกฎหมายควบคมุ

อาชีพนักพัฒนาที่ดิน  

ดังนั้น หากประเทศไทยมีกฎหมายเฉพาะรองรับการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน ยTอมทำใหmอาชีพ

นักพัฒนาที่ดินมีมาตรฐานและความนTาเชื่อถือ และที่สำคัญทำใหmมีกลไกในการกำกับดูแลและสTงเสริมอาชีพ

พัฒนาที่ดินอยTางย่ังยืน 
 

แนวคิดเก่ียวกับการประกอบอาชีพนักพัฒนาท่ีดิน 

 1. ความหมายของนักพัฒนาท่ีดิน 

นักพัฒนาที ่ดิน หมายถึง บุคคลหรือองค-กรที ่มีบทบาทในการซื้อที่ดินและพัฒนาที่ดินนั ้นใหm

เหมาะสมสำหรับการใชmงานหรืออยูTอาศัย ซึ่งอาจพัฒนาเปiนโครงการที่อยูTอาศัย พาณิชยกรรม หรือผสมผสาน 

รวมถึงทำการปรับปรุงหรือบูรณะทรัพย-สินเกTาที่มีการดูแลรักษาไมTดีหรือถูกทิ้งรmางดmวย เชTน การปรับปรุง

มหาวิทยาลัยใหmมีความทันสมัยและเหมาะแกTการศึกษาในยุคสมัยที่มีการเปลี่ยนแปลง [2] หรือใน พ.ศ. 2559 

พื้นที ่การคmาสำคัญยTานเยาวราชไดmรับการยกระดับดmานการคมนาคมดmวยการเป�ดใชmสถานีรถไฟฟ�าใตmดิน  

“วัดมังกรกมลาวาส” ซึ่งตั้งอยูTบริเวณศูนย-กลางของเยาวราช โครงการดังกลTาวเปiนสTวนหนึ่งของการขยาย

เสmนทางรถไฟฟ�าใตmดินสายสีน้ำเงินในชTวงหัวลำโพง-บางแค โดยเชื่อมตTอมาจากสถานีหัวลำโพงที่เป�ดใชmงานอยูTแลmว 

ซึ่งการขยายตัวของระบบขนสTงมวลชนนี้ไมTเพียงแตTชTวยเพิ่มความสะดวกในการเดินทางเทTานั้น แตTยังสTงผล 

เชิงบวกตTอการพัฒนาทางกายภาพของพื้นที่โดยรอบ เพิ่มศักยภาพทางเศรษฐกิจ และนำไปสูTการเพิ่มมูลคTาที่ดิน 
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และที่สำคัญไดmผลักดันใหmเกิดแนวโนmมการใชmที่ดินอยTางมีประสิทธิภาพมากขึ้นสอดคลmองกับการเติบโตของ

โครงสรmางพ้ืนฐานในยุคป�จจุบัน [2] 

2. แนวคิดเก่ียวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยS 

อสังหาริมทรัพย-เปiนทรัพย-สินประเภทหนึ่งที่มีการซื้อขายกัน โดยสTวนใหญTอาจซื้อขายเพื่อนำไป

เปiนท่ีอยูTอาศัย ประกอบกิจการคmาขาย หรือทำการเกษตร เชTนนี้การซื้อขายอสังหาริมทรัพย-จึงมีลักษณะเปiน

การมุ Tงโอนกรรมสิทธิ์ ผูmขายอสังหาริมทรัพย-จึงตmองเปiนเจmาของอสังหาริมทรัพย-นั ้น จึงจะสTงผลใหmผู mซื้อไดm

กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย-นั้น [1] ซึ่งเปiนไปตามกฎเกณฑ-ของประมวลกฎหมายแพTงและพาณิชย- มาตรา 453  

ไดmกำหนดลักษณะของสัญญาซื้อขายไวmวTา สัญญาซื้อชายเปiนสัญญาที่มีคูTสัญญาสองฝ�าย ไดmแกT ผูmซื้อและผูmขาย 

ซึ่งผูmขายคือ บุคคลที่ตกลงวTาจะโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย-ใหmแกTผูmซื้อ โดยจะไดmรับชำระราคาอสังหาริมทรัพย-

ดังกลTาวจากผูmซื้อเปiนคTาตอบแทน สTวนผูmซื้อคือ บุคคลผูmไดmรับโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย-นั้นจากผูmขาย  

โดยมีหนmาที่ชำระราคาอสังหาริมทรัพย-ดังกลTาวเปiนคTาตอบแทนใหmแกTผูmขาย [1] 

  

กฎหมายท่ีเก่ียวขUองกับการประกอบอาชีพนักพัฒนาท่ีดิน 

การประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดินของแตTละประเทศนั้นมีความแตกตTางกัน ซึ่งในบทความนี้ไดmศึกษา

กลุTมสหภาพยุโรป สาธารณรัฐสิงคโปร- และสหพันธรัฐมาเลเซีย เพื่อนำมาเปรียบเทียบกับกฎหมายของประเทศไทย 

เนื่องจากกลุTมประเทศดังกลTาวมีมาตรการทางกฎหมายในการควบคุมนักพัฒนาที่ดินที่ชัดเจนและมีประสิทธิภาพ  

ซึ่งมีรายละเอียดดังน้ี 

1. สหภาพยุโรป 

(1) REGULATIONS COMMISSION REGULATION (EU) No 330/2010 of 20 April 2010 on 

the application of Article 10 1 ( 3 )  of the Treaty on the Functioning of the European Union to 

categories of vertical agreements and concerted practices ไดmกำหนดขmอจำกัดและเงื่อนไขในการทำ

ขmอตกลงเกี่ยวกับอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย- เพื่อใหmการแขTงขันทางการตลาดเปiนไปอยTางเปiนธรรมและ

โปรTงใส รวมถึงการปฏิบัติตามขmอตกลงของนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย-และบริษัท [8] 

(2) DIRECTIVE 2011/92/EU OF THE EUROPEAN PARLIAMENT AND OF THE COUNCIL 

of 13 December 2011 on the assessment of the effects of certain public and private projects 

on the environment (codification) ไดmกำหนดใหmนักพัฒนาที ่ดินที ่มีการพัฒนาโครงการขนาดใหญTและ 

อาจสTงผลกระทบตTอสิ่งแวดลmอมตmองผTานกระบวนการประเมินผลกระทบทางสิ่งแวดลmอม (EIA) นักพัฒนาที่ดนิ

ตmองปฏิบัติตามขmอกำหนด DIRECTIVE 2011/92/EU น้ี เพื่อใหmโครงการไดmรับการอนุมัติและเพื่อรักษาความ

ย่ังยืนทางส่ิงแวดลmอม [5] 

(3) DIRECTIVE 2001/42/EC OF THE EUROPEAN PARLIAMENT AND OF THE COUNCIL 

of 2 7  June 20 01  on the assessment of the effects of certain plans and programmes on the 

environment ไดmกำหนดเกี่ยวกับการประเมินสิ่งแวดลmอมไวm ซึ่งนักพัฒนาที่ดินตmองมั่นใจวTาแผนหรือโครงการ 



 

                                         หนFา   

 

101 

ที่เสนอตmองผTานการประเมินสิ่งแวดลmอมเชิงกลยุทธ- ซึ่งการประเมินนี้ครอบคลุมถึงผลกระทบที่อาจเกิดขึ้นตTอ

ป�จจัยสิ่งแวดลmอมตTาง ๆ เชTน ความหลากหลายทางชีวภาพ ประชากร สุขภาพมนุษย- สัตว- พืช ดิน น้ำ อากาศ 

ป�จจัยภูมิอากาศ ทรัพย-สิน วัฒนธรรม และภูมิทัศน- เปiนตmน [6] 

(4) DIRECTIVE 2010/31/EU OF THE EUROPEAN PARLIAMENT AND OF THE COUNCIL 

of 19 May 2010 on the energy performance of buildings กำหนดใหmนักพัฒนาที่ดินตmองปฏิบัติตามเพือ่

เพิ ่มประสิทธิภาพในการใชmพลังงานในอาคารใหมTและอาคารที่ไดmรับการปรับปรุง ซึ่งการปฏิบัติตามคำสั่งน้ี 

เปiนส่ิงสำคัญเพื่อใหmสอดคลmองกับนโยบายการพัฒนาท่ีย่ังยืนของยุโรป [7] 

(5) Charter of Fundamental Rights of the European Union, Article 17 ไดmกำหนดสิทธิมนุษยชน

พื้นฐานในการใหmความคุmมครองสิทธิการครอบครอง ใชm และจำหนTายทรัพย-สินของบุคคล รวมถึงทรัพย-สินทางป�ญญา 

ซึ่งสิทธิเหลTาน้ันเก่ียวขmองกับนักพัฒนาท่ีดิน [4] 

(6) REGULATION (EU) 2 0 16 / 679  OF THE EUROPEAN PARLIAMENT AND OF THE 

COUNCIL of 27 April 2016 on the protection of natural persons with regard to the processing 

of personal data and on the free movement of such data, and repealing Directive 95 / 46 / EC 

(General Data Protection Regulation) เป iนกฎหมายที่เนmนการปกป�องขmอมูลสTวนบุคคลและควบคุม 

การประมวลผลและการเคลื่อนยmายขmอมูล แมmวTากฎระเบียบน้ีจะใชmกับหลายภาคสTวน แตTก็มีผลกระทบโดยตรง

กับนักพัฒนาที่ดินในกรณีที่มีการจัดการขmอมูลสTวนบุคคล [9] 

 2. สาธารณรัฐสิงคโปรS 

รัฐบัญญัตินักพัฒนาอสังหาริมทรัพย- (การควบคุมและการออกใบอนุญาต) พ.ศ. 2508 (Housing 

Developers (Control and Licensing) Act 1965) ของสาธารณรัฐสิงคโปร- เปiนกฎหมายที่มีวัตถุประสงค-

เพื่อควบคุมและกำกับดูแลนักพัฒนาที่ดิน โดยมีขmอกำหนดและมาตรการที่ตmองปฏิบัติตามเพื่อป�องกันการฉmอโกง

และการดำเนินการที่ไมTเปiนธรรม กฎหมายนี้ออกแบบมาเพื่อคุmมครองผูmซื้อที่อยูTอาศัยและควบคุมนักพัฒนา

ที่ดินใหmปฏิบัติตามมาตรฐานที่กำหนด ดังน้ี 

สาระสำคัญของกฎหมาย Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965 คือ 

(1) การขอใบอนุญาต นักพัฒนาที่ดินตmองไดmรับใบอนุญาตจากหนTวยงานที่เกี่ยวขmอง (ป�จจุบันคอื 

Controller of Housing) กTอนที่จะเร่ิมดำเนินโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย-ตmองมใีบอนุญาตและตmองไมTหมดอายุ 

(2) ขmอกำหนดเกี่ยวกับการเงิน นักพัฒนาที่ดินตmองมีความมั ่นคงทางการเงินและจัดทำบัญชีที่

โปรTงใส มีการประกันภัยโครงการ และการประกันการคืนเงินใหmผูmซ้ือในกรณีท่ีโครงการไมTสำเร็จตามที่สัญญาไวm 

(3) การป�องกันการฉmอโกง นักพัฒนาที่ดินตmองเป�ดเผยขmอมูลที่ถูกตmองและครบถmวนเกี่ยวกับโครงการ 

ที่พัฒนา หmามมิใหmมีการโฆษณาหรือใหmขmอมูลที่เปiนเท็จหรือหลอกลวงแกTผูmซื้อ 

(4) การคุmมครองผูmซื้อ มีขmอกำหนดเกี่ยวกับการทำสัญญาซ้ือขายที่ชัดเจนและเปiนธรรม นักพัฒนา

ที่ดินตmองรับประกันคุณภาพของอาคารและสTงมอบที่อยูTอาศัยตามเวลาทีก่ำหนดเวลาไวm หากมีการลTาชmาหรือไมT

สามารถสTงมอบไดmตามสัญญา นักพัฒนาที่ดินตmองรับผิดชอบในการชดเชยหรือคืนเงินใหmแกTผูmซื้อ 
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(5) การกำกับดูแลและการตรวจสอบ กำหนดใหmมีการตรวจสอบและกำกับดูแลโครงการพัฒนา

อยTางเครTงครัด หนTวยงานที่เกี่ยวขmองมีอำนาจในการตรวจสอบบัญชีและงานดำเนินการของนักพัฒนาที ่ดิน

ผลกระทบและประโยชน-ของกฎหมาย 

ดังน้ัน กฎหมาย Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965 เปiนกฎหมายทีม่ี

บทบาทสำคัญในการควบคุมและกำกับดูแลนักพัฒนาที่ดิน โดยกำหนดใหmนักพัฒนาตmองขอใบอนุญาตกTอน

ดำเนินโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย- และตmองแสดงความมั่นคงทางการเงินอยTางโปรTงใส นอกจากน้ัน

กฎหมายฉบับนี้ยังเนmนการคุmมครองผูmซ้ืออสังหาริมทรัพย-ใหmไดmรับความเปiนธรรม และการรับประกันคุณภาพของ

ที่อยูTอาศัย รวมถึงมีมาตรการป�องกันการฉmอโกงดmวยการควบคุมขmอมูลที ่ใชmในการโฆษณา โครงการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย-ซึ ่งตmองอยู TภายใตmการตรวจสอบของรัฐอยTางเครTงครัด เพื ่อสรmางความเชื ่อมั ่นในธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย-  

3. สหพันธรัฐมาเลเซีย 

พระราชบัญญัติการพัฒนาอสังหาริมทรัพย- (การควบคุมและการออกใบอนุญาต) พ.ศ. 2509 

(Housing Development (Control and Licensing) Act 1966) ของสหพันธรัฐมาเลเซีย เปiนกฎหมายที่ 

ถูกกำหนดขึ้นเพื่อควบคุมและกำกับดูแลการพัฒนาและการขายที่อยูTอาศัย ซึ่งมีวัตถุประสงค-ในการคุmมครอง

ผูmบริโภค (ผูmซื้อท่ีอยูTอาศัย) และสรmางความเปiนธรรมในตลาดอสังหาริมทรัพย- 

สาระสำคัญของ Housing Development (Control and Licensing) Act 1966 คือ 

(1) การออกใบอนุญาต ซึ่งนักพัฒนาที่อยูTอาศัยตmองไดmรับใบอนุญาตจาก Ministry of Housing 

and Local Government กTอนที่จะเริ่มดำเนินโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย- รวมถึงตรวจสอบคุณสมบัติ

และความสามารถทางการเงินของนักพัฒนากTอนออกใบอนุญาต 

(2) การคุmมครองผูmซื้อ ซึ่งกำหนดใหmมีการทำสัญญาซื้อขายที่ชัดเจนและเปiนธรรม ซึ่งตmองมีขmอมลู

สำคัญเกี่ยวกับโครงการและสิ่งที่ผูmซื้อจะไดmรับ มีขmอกำหนดเกี่ยวกับการคืนเงินหรือชดเชยในกรณีที่นักพัฒนา

ที ่ดินไมTสามารถสTงมอบโครงการตามที่ตกลงไวm นอกจากนั้นนักพัฒนาที ่ดินตmองวางเงินประกัน (Housing 

Development Account) เพ่ือคุmมครองเงินของผูmซื้อในกรณีที่โครงการไมTสำเร็จ 

(3) การจัดการทางการเงิน ซึ่งนักพัฒนาที่ดินตmองจัดทำบัญชีดmวยความโปรTงใส และตmองมีการ

ประกันภัยสำหรับโครงการเพ่ือคุmมครองผูmซ้ือในกรณีท่ีโครงการไมTสำเร็จหรือมีป�ญหา 

(4) การโฆษณาและการตลาด ซึ่งหmามมิใหmนักพัฒนาที่ดินใหmขmอมูลหรือโฆษณาที่เปiนเท็จหรือ

หลอกลวงเกี่ยวกับโครงการ และตmองเป�ดเผยขmอมูลท่ีถูกตmองและครบถmวนเกี่ยวกับโครงการแกTผูmซื้อ 

(5) การกำกับดูแลและการบังคับใชmกฎหมาย ซึ่งมีการกำหนดใหmมีการตรวจสอบและกำกับดูแล

โครงการพัฒนาอยTางเครTงครัด เจmาหนmามีอำนาจในการตรวจสอบเอกสารและการดำเนินงานของนักพัฒนาทีด่นิ 

รวมถึงมีบทลงโทษสำหรับนักพัฒนาที่ดินที่ไมTปฏิบัติตามขmอกำหนดของกฎหมาย เชTน การปรับเงินหรือการจำคุก 

ดังนั้น Housing Development (Control and Licensing) Act 1966 เปiนกฎหมายที่มีจุดมุTงหมาย

เพื่อควบคุมการดำเนินงานของนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย- และคุmมครองสิทธิของผูmซื้อที่อยูTอาศัย โดยกำหนดใหm
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นักพัฒนาตmองไดmรับใบอนุญาตจากหนTวยงานที่เกี่ยวขmองกTอนเร่ิมโครงการ พรmอมท้ังผTานการตรวจสอบคุณสมบัติ

และฐานะทางการเงิน นอกจากนั้นกฎหมายยังระบุใหmนักพัฒนาตmองจัดทำสัญญาที่โปรTงใส เปiนธรรม และมีการ

วางเงินประกันเพื่อคุmมครองผู mซื ้อในกรณีโครงการไมTสำเร็จ มีขmอกำหนดดmานบัญชีและการประกันภัยของ

โครงการอยTางเขmมงวด และหmามโฆษณาท่ีเปiนเท็จหรือนำไปสูTการหลอกลวงผูmบริโภค  

4. ประเทศไทย 

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เปiนกฎหมายหลักที่ใชmกำกับดูแลการแบTงแยกที่ดิน

เพื่อจำหนTาย ซึ่งนักพัฒนาที่ดินตmองไดmรับอนุญาตจากเจmาหนmาที่ทmองถิ่นกTอนดำเนินการจัดสรรที่ดิน เพื่อใหmมั่นใจ

วTาการพัฒนาโครงการจะมีระบบสาธารณูปโภคพื้นฐาน เชTน ถนน ไฟฟ�า น้ำประปา และสิ่งอำนวยความสะดวก

อื่น ๆ อยTางเพียงพอและเปiนไปตามแผนผังเมือง รวมถึงตmองคำนึงถึงผลกระทบทีอ่าจเกิดข้ึนตTอชุมชนโดยรอบ 

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 กำหนดใหmนักพัฒนาที่ดินและผูmเกี่ยวขmองตmองปฏิบัติ

ตามหลักเกณฑ-เกี่ยวกับการกTอสรmางอาคาร ไดmแกT ขนาด รูปรTาง ความมั่นคงแข็งแรง การเวmนระยะ และความปลอดภยั

ตTาง ๆ เพื่อคุmมครองประชาชนที่อยูTอาศัยหรือใชmประโยชน-ในอาคารเหลTาน้ันใหmปลอดภัยตามมาตรฐานที่รัฐกำหนด 

เปiนตmน 

พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 กำหนดทิศทางและขอบเขตของการใชmที่ดินในทุกเขต 

เพื่อใหmสอดคลmองกับแผนการพัฒนาระดับชาติและทmองถิ่น นักพัฒนาที ่ดินจึงตmองดำเนินโครงการใหmอยู Tใน

แนวทางที่ไดmรับการกำหนดไวmในผังเมือง เชTน การควบคุมความหนาแนTนของอาคาร และการจัดสรรพื้นที่สีเขียว

หรือพื้นท่ีเพื่อประโยชน-สาธารณะ เปiนตmน 

พระราชบัญญัติสTงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลmอมแหTงชาติ พ.ศ. 2535 ถือเปiนเครื่องมือ

สำคัญในการควบคุมผลกระทบดmานสิ่งแวดลmอมจากโครงการพัฒนา นักพัฒนาที่ดินท่ีดำเนินโครงการขนาดใหญT

หรือตั้งอยูTในพื้นที่อTอนไหวทางสิ่งแวดลmอมจะตmองจัดทำรายงานการวิเคราะห-ผลกระทบสิ่งแวดลmอม (EIA) และ

ตmองผTานความเห็นชอบจากหนTวยงานท่ีเกี่ยวขmองกTอนจึงจะสามารถดำเนินการตTอไปไดm 

 

วิเคราะหSป`ญหาทางกฎหมายการประกอบอาชีพนักพัฒนาท่ีดิน 

1. วิเคราะหSป`ญหาเก่ียวกับการประกอบอาชีพนักพัฒนาท่ีดิน 

อาชีพนักพัฒนาที่ดินมีบทบาทสำคัญในการกำหนดทิศทางการใชmประโยชน-ที่ดินในประเทศทัง้

ในดmานเศรษฐกิจ สังคม และส่ิงแวดลmอม อยTางไรก็ตาม การประกอบอาชีพน้ียังเผชิญกับป�ญหาหลายดmานที่เกี่ยวขmอง

โดยตรงกับนักพัฒนาที่ดิน ทั้งในเชิงความรูm ความรับผิดชอบ และการปฏิบัติตามกฎหมาย หน่ึงในประเด็นสำคัญคอื

การขาดความเขmาใจในแผนผังเมืองหรือขmอกำหนดดmานการใชmที่ดิน ทำใหmเกิดการพัฒนาในพื้นที่ไมTเหมาะสม 

สTงผลใหmระบบเมืองไมTเปiนระเบียบ และเกิดผลกระทบตTอคุณภาพชีวิตของประชาชนโดยรอบ นอกจากนั้น 

การพัฒนาที่ขาดการประเมินผลกระทบทางสิ่งแวดลmอมอยTางรอบดmาน ยังอาจกTอใหmเกิดป�ญหามลพิษ การรบกวน

ระบบนิเวศ และการใชmทรัพยากรอยTางสิ้นเปลืองโดยไมTยั่งยืน ขณะเดียวกันนักพัฒนาทีดิ่นทีล่ะเลยการมีสTวนรTวม

ของชุมชนอาจถูกตTอตmานจากประชาชนในพื้นที่ และสูญเสียความนTาเชื่อถือในระยะยาว อีกทั้งยังมีความเสี่ยง 
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ในดmานความปลอดภัยของการกTอสรmางหากไมTมีมาตรการควบคุม รวมถึงป�ญหาทางกฎหมาย เชTน เอกสารสิทธิ์ไมT

ถูกตmอง หรือขmอพิพาทดmานกรรมสิทธิ์ที่อาจเกิดขึ้นจากความไมTรูmหรือไมTศึกษาเงื่อนไขของกฎหมายที่เกี่ยวขmอง 

ซึ่งสิ่งเหลTานี้สะทmอนใหmเห็นวTานักพัฒนาที่ดินตmองมีความรูmรอบดmาน มีจริยธรรมในวิชาชีพ และตmองปฏิบัติตาม

กฎหมายอยTางเครTงครัด เพื่อใหmการพัฒนาที่ดินเปiนไปอยTางมีประสิทธิภาพ ย่ังยืน และไดmรับการยอมรับจากสังคม 

 

 2. วิเคราะหSป`ญหากฎหมายเก่ียวกับการประกอบอาชีพนักพัฒนาท่ีดิน 

นักพัฒนาที่ดินเปiนบุคคลที่ทำหนmาที่ในการการบริหารจัดการและการดำเนินงานในทุกดmานของ

กระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย- ซึ ่งโครงการจะประสบความสำเร็จนั ้นนักพัฒนาที่ดินตmองปฏิบัติตาม

กฎหมายที่เกี่ยวขmอง อยTางไรก็ตาม ประเด็นป�ญหาคือ ในป�จจุบันในประเทศไทยยังไมTมีการออกกฎหมายเฉพาะ

ควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน ซึ่งมีป�ญหาหลายประการคือ ป�ญหาการจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติ

การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ซึ่งนักพัฒนาท่ีดินตmองปฏิบัติตามขmอกำหนดและมาตรฐานตTางๆ ทีก่ฎหมายกำหนด 

เชTน ขนาดของแปลงที ่ดิน โครงสรmางพื ้นฐาน การวางแผนผังเมือง และการจัดหาสาธารณูปโภค เปiนตmน  

แตTป�ญหาการจัดสรรที่ดินอาจทำใหmเกิดความขัดแยmงกับชุมชนทmองถิ่น เชTน การเปลี่ยนแปลงการใชmที่ดินหรือ 

การสรmางส่ิงอำนวยความสะดวกท่ีไมTเปiนที่ยอมรับของชุมชน เปiนตmน  

ป�ญหาการควบคุมอาคารตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ซึ่งนักพัฒนาท่ีดินตmองทำ

การกTอสรmางอาคารใหmเปiนไปตามมาตรฐานการกTอสรmางและการใชmอาคารเพื่อใหmเกิดความปลอดภัย แตTพบวTา

นักพัฒนาที่ดินยังขาดความรูmและทักษะในการจัดการกับป�ญหาตTาง ๆ ที่เกิดข้ึนจากการควบคุมอาคารและการ

ปฏิบัติตามกฎหมายท่ีเก่ียวขmอง เพื่อใหmโครงการพัฒนาปลอดภัย 

ป�ญหาการผังเมืองตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 ซึ่งการพัฒนาโครงการตmองสอดคลmอง

กับผังเมืองและขmอกำหนดการใชmที่ดินในพื้นที่ที่เกี่ยวขmอง เชTน การกำหนดเขตที่อยูTอาศัย เขตพาณิชย- หรือเขต

อุตสาหกรรม เปiนตmน เชTนน้ีการกTอสรmางและพัฒนาโครงการจึงตmองขอใบอนุญาตจากหนTวยงานที่เกี่ยวขmอง 

อยTางไรก็ตาม พบวTาเนื่องดmวยกระบวนการขออนุมัติการใชmที่ดิน การเปลี่ยนแปลงผังเมือง หรือการขออนุญาต

กTอสรmางนั้นมีขั้นตอนที่ซับซmอนและใชmเวลานาน ในบางกรณีหลีกเลี่ยงกระบวนการดังกลTาวเพราะดmวยเหตุวTา

อาจทำใหmการพัฒนาโครงการลTาชmาและมีคTาใชmจTายเพิ่มขึ้น  

ป�ญหาสิ่งแวดลmอมตามพระราชบัญญัติสTงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลmอมแหTงชาติ พ.ศ. 2535 

ซึ่งนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย-ตmองปฏิบัติตามขmอกำหนดในการควบคุมและบำบัดมลพิษ เชTน การจัดการน้ำเสยี 

การควบคุมฝุ�นและเสียง เปiนตmน อาจตmองลงทุนในระบบหรือเทคโนโลยีที่มีคTาใชmจTายสูง รวมถึงตmองตรวจสอบ

และรายงานผลการปฏิบัติตามขmอกำหนดดmานสิ่งแวดลmอมเปiนระยะ ซึ่งเพิ่มภาระในการจัดการและติดตามผล 

นอกจากนั ้นในบางโครงการตmองมีระบบการบริหารจัดการขยะและของเสียที่มีประสิทธิภาพ เพื ่อป�องกัน

ผลกระทบตTอสิ ่งแวดลmอมและสุขภาพของชุมชนใกลmเคียง ซึ ่งพบวTายังเปiนขmอจำกัดที ่นักพัฒนาที ่ดินยัง 

ไมTสามารถทำไดmอยTางมีประสิทธิภาพ 
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ป�ญหาการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย-และนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งนักพัฒนาที่ดนิ

ตmองทำการจดทะเบียนสิทธิในที่ดินที่สำนักงานที่ดินที่เกี่ยวขmอง ซึ่งรวมถึงการซื้อขาย การเชTา การจำนอง และ

การโอนสิทธิอื่น ๆ นอกจากนั้นตmองปฏิบัติตามขmอกำหนดการใชmที่ดินตามที่ระบุในประมวลกฎหมายที่ดิน เชTน 

ขmอกำหนดเกี่ยวกับการแบTงแปลงที่ดิน การจัดสรรที่ดิน และการใชmที่ดินตามแผนผังเมือง แตTพบวTายังมีป�ญหา

การไมTปฏิบัติตามกฎหมายซึ่งนำไปสูTการถูกปรับ การถูกยกเลิกโครงการ หรือการถูกฟ�องรmองจากผูmมีสTวนไดmเสีย 

ดังนั ้น จากสภาพป�ญหาที่กลTาวมาขmางตmนในประเด็นเกี ่ยวกับการควบคุมการประกอบอาชีพ

นักพัฒนาที่ดิน หากพิจารณาเปรียบเทียบกับสหภาพยุโรป (European Union) ซึ่งพบวTามีแนวทางในการ

ควบคุมการประกอบอาชีพดังกลTาวไวmอยTางชัดเจน ซึ ่งอยู Tในกฎหมายหลายฉบับ เชTน กฎหมายเกี ่ยวกับ

อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย- กฎหมายสิ่งแวดลmอม กฎหมายคุmมครองขmอมูลสTวนบุคคล เปiนตmน นอกจากน้ัน

หากเปรียบเทียบกับ Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965 ของสาธารณรัฐสิงคโปร- 

Housing Development (Control and Licensing) Act 1966 ของสหพันธรัฐมาเลเซีย ซึ่งทั้งสองประเทศ

ตTางมีกฎหมายเฉพาะควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน ทำใหmมีมาตรฐานและชัดเจน รวมถึงควบคุม

และป�องกันป�ญหาจากการประกอบอาชีพดังกลTาวไดm เชTนนี้ หากประเทศไทยมีกฎหมายเฉพาะรองรับการ

ประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดินตามแนวทางของสาธารณรัฐสิงคโปร-และสหพันธรัฐมาเลเซีย ยTอมสTงผลใหmมีกลไก

ในการกำกับดูแลและสTงเสริมอาชีพนักพัฒนาที่ดินอยTางยั่งยืน รวมถึงทำใหmมีการคุmมครองสิทธิและประโยชน-

ของประชาชนในดmานตTาง ๆ อยTางเหมาะสม เชTน การคุmมครองผูmบริโภค การส่ิงแวดลmอม เปiนตmน 

 

บทสรุป 

อาชีพนักพัฒนาที่ดินเปiนอาชีพที่มีความสำคัญและมีบทบาทในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย-ในประเทศไทย 

อยTางไรก็ตาม แมmวTาในป�จจุบันมีกฎหมายหลายฉบับที่เกี่ยวขmองกับอาชีพนักพัฒนาที่ดิน เชTน พระราชบัญญัติ

การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ซึ่งกำหนดขmอบังคับและมาตรฐานตTางๆ ที่นักพัฒนาที่ดินตmองปฏิบัติตาม เปiนตmน 

แตTยังพบวTาไมTมีกฎหมายเฉพาะท่ีควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาท่ีดิน  

ดังนั้น เพื่อใหmการดำเนินงานของนักพัฒนาที่ดินเปiนไปอยTางมีระเบียบและเปiนมาตรฐานตามหลักสากล  

จึงเห็นควรเสนอใหmมีกฎหมายเฉพาะเพื่อควบคุมการประกอบอาชีพนักพัฒนาที่ดิน ซึ่งประกอบดmวยเน้ือหาสาระสำคญั

ไดmแกT คำนิยาม คุณสมบัติของนักพัฒนาที่ดิน การจดทะเบียนและขอใบอนุญาต หนmาที่ของนักพัฒนาที่ดิน 

จรรยาบรรณของนักพัฒนาที่ดิน คณะกรรมการควบคุมนักพัฒนาที่ดิน และบทกำหนดโทษ 
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