
 
 

ปัญหาทางกฎหมายเกีย่วกบัการบุกรุกพ้ืนท่ีสาธารณูปโภค 
โครงการบ้านจัดสรรในเขตเทศบาลเมือง1 

 
พงษ์พษิณุ อคัระภัทรศรี2 

 
 จากการศึกษาปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการบุกรุกพื้นท่ีสาธารณูปโภคโครงการบา้นจดัสรรในเขต
เทศบาลเมืองโดยมีวตัถุประสงค์ เพื่อศึกษาเก่ียวกับความหมายของค าว่า “สาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะ” เพื่อศึกษาปัญหาความรับผิดของผูบุ้กรุกท่ีสาธารณูปโภค และเพื่อศึกษาปัญหามาตรการควบคุม
การบริหารงานนิติบุคคลบา้นจดัสรรโดยภาครัฐ เพื่อน าไปสู่การวิเคราะห์บทบญัญติัของกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัการป้องกนัและแกไ้ขปัญหาการบุกรุกพื้นท่ีสาธารณูปโภคในปัจจุบนั ไม่ว่าจะเป็นพระราชบญัญติัการ
จดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 หรือกฎกระทรวงท่ีออกตามความในพระราชบญัญติัดงักล่าว มีสภาพปัญหาและ
อุปสรรคในทางกฎหมายอย่างไรบ้าง และมีแนวทางในการปรับปรุงแก้ไขเพิ่มเติมบทบัญญัติกฎหมาย
เหล่านั้นเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการป้องกันและระงบัยบัย ั้งปัญหาการบุกรุกท่ีสาธารณูปโภคอย่างไร 
เพื่อให้โครงการบา้นจดัสรรสามารถด ารงไวซ่ึ้งความเป็นระเบียบเรียบร้อยของชุมชน สภาพแวดลอ้มท่ีดี 
และการอยูอ่าศยัร่วมกนัอยา่งปกติสุขของสมาชิกภายในโครงการ โดยไดท้ าการศึกษาดงัต่อไปน้ี  
 ปัญหาประการแรก คือ ปัญหาเก่ียวกบัความหมายของค าว่า “สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ” 
จากการศึกษาพบว่า ความไม่ชัดเจนของนิยามค าว่า  “สาธารณูปโภค” และ “บริการสาธารณะ” ใน
พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ก่อใหเ้กิดปัญหาในทางปฏิบติัหลายประการ โดยเฉพาะในกรณีท่ี
โครงการจดัสรรท่ีดินไม่มีการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้น แต่ผูจ้ดัสรรท่ีดินไดโ้อนท่ีดินสาธารณูปโภคให้เป็นท่ี
สาธารณประโยชน์ของรัฐแทน ซ่ึงหากผูจ้ดัสรรไม่ไดร้ะบุชดัเจนตั้งแต่ตน้ว่าส่วนใดเป็นสาธารณูปโภค ก็
อาจเกิดความสับสนภายหลงัวา่ท่ีดินส่วนใดตอ้งโอนให้รัฐ และอาจเป็นช่องทางใหห้ลีกเล่ียงการโอนหรือให้
ผูอ่ื้นเขา้ไปบุกรุกใชป้ระโยชน์ในท่ีสาธารณูปโภคโดยมิชอบได ้ 
    ทั้งน้ี จากการศึกษาพบว่า สาธารณูปโภค หมายถึง ส่ิงอ านวยประโยชน์ท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินจดัให้มีขึ้น
เพื่อให้ผูซ้ื้อท่ีดินใช้ประโยชน์ร่วมกันตามสัญญาหรือแผนผงัโครงการท่ีได้รับอนุญาต ซ่ึงมาตรา 43 ได้
ยกตวัอย่างไว ้เช่น ถนน สวน สนามเด็กเล่น เป็นตน้ ในขณะท่ีบริการสาธารณะหมายถึงการให้บริการหรือ
ส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีก าหนดไวใ้นโครงการจดัสรรท่ีดินเพิ่มเติม 

 

 1บทความน้ีเรียบเรียงจากการค้นควา้อิสระ เร่ือง ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกับการบุกรุกพ้ืนท่ีสาธารณูปโภค
โครงการบา้นจดัสรรในเขตเทศบาลเมือง โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ ศาสตราจารย ์ดร. สุมาลี  วงษวิ์ฑิต และ คณะกรรมการ
สอบ คือ รองศาสตราจารย ์ดร. ปภาศรี บวัสวรรค ์และผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร. สมชาย  รัตนช่ือสกุล  
 2นักศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิทยบริการเฉลิมพระเกียรติ จังหวดัลพบุรี คณะ
นิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัรามค าแหง   



 
 

 อย่างไรก็ดี ค  านิยามค าว่า “สาธารณูปโภค” และ “บริการสาธารณะ”  ยงัคงใกลเ้คียงและคาบเก่ียว
กนั โดยต่างใชค้  าวา่ “ส่ิงอ านวยประโยชน์” และ “ส่ิงอ านวยความสะดวก” ซ่ึงตีความไดก้วา้ง ท าใหเ้กิดความ
สับสนในการแยกแยะว่าส่ิงใดเขา้ข่ายเป็นสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ ทั้งท่ีในทางปฏิบติัส่ิงทั้งสอง
มีสถานะทางกฎหมายท่ีแตกต่างกัน โดยสาธารณูปโภคเป็นส่ิงจ าเป็นพื้นฐานท่ีผูจ้ดัสรรตอ้งจดัให้มีและ
รับภาระในการดูแลรักษา ส่วนบริการสาธารณะเป็นส่ิงอ านวยความสะดวกเพิ่มเติมท่ีอาจเรียกเก็บค่าใชจ่้าย
ได ้ความคลุมเครือน้ีจึงส่งผลกระทบต่อสิทธิหนา้ท่ีของผูเ้ก่ียวขอ้งในการปฏิบติัตามกฎหมาย 
   แมศ้าลจะพยายามตีความโดยพิจารณาจากเจตนาการโฆษณาของผูจ้ดัสรร ลกัษณะและระยะเวลา
การเขา้ใชป้ระโยชน์ และประโยชน์ของส่วนรวม แต่เพื่อแกปั้ญหาความไม่ชดัเจนของบทนิยามและป้องกนั
ขอ้พิพาทในอนาคต จึงเห็นควรแกไ้ขนิยามค าว่า "สาธารณูปโภค" และ "บริการสาธารณะ" ในมาตรา 4 ให้
ชดัเจนยิ่งขึ้น โดยระบุความแตกต่างระหว่างส่ิงท่ีเป็นโครงสร้างพื้นฐานจ าเป็นกบัส่ิงอ านวยความสะดวก
ทั่วไป รวมถึงผลต่อภาระหน้าท่ีของผูจ้ ัดสรรในการดูแลบ ารุงรักษา นอกจากน้ี ยงัควรก าหนดให้ผูข้อ
อนุญาตตอ้งระบุใหช้ดัเจนในแผนผงัโครงการวา่ส่วนใดเป็นสาธารณูปโภค พร้อมก าหนดบทลงโทษหากไม่
ปฏิบติัตาม เพื่อป้องกนัการหลีกเล่ียงการโอนท่ีดินท่ีควรเป็นสาธารณประโยชน์ให้รัฐ อนัอาจน าไปสู่การบุก
รุกและใชป้ระโยชน์โดยมิชอบต่อไป 
 ผูศึ้กษามีขอ้เสนอแนะว่า ควรก าหนดให้ผูข้ออนุญาตตอ้งระบุให้ชดัเจนลงในแผนผงัโครงการว่า
ส่วนใดคือสาธารณูปโภคท่ีอาจยกให้เป็นสาธารณประโยชน์  เพื่อป้องกันมิให้เกิดการโตแ้ยง้ในภายหลงั 
รวมถึงอาจเพิ่มบทก าหนดโทษหากผูจ้ ัดสรรท่ีดินไม่ด าเนินการตามท่ีระบุไว ้เพื่อป้องปรามมิให้มีการ
หลีกเล่ียงหนา้ท่ีตามกฎหมาย ขอ้เสนอแนะส่วนน้ีมีความสอดคลอ้งกบัแนวคิดทฤษฎีเก่ียวกบัการบุกรุกท่ีดิน
ของรัฐ ท่ีมุ่งป้องกนัมิใหท่ี้ดินอนัเป็นสาธารณสมบติัของแผน่ดินถูกยกัยอกไปใชป้ระโยชน์ในทางมิชอบ ซ่ึง
การระบุพื้นท่ีสาธารณูปโภคให้ครบถว้นชดัเจนตั้งแต่ในขั้นตอนการขออนุญาตและการก าหนดโทษหากไม่
ปฏิบติัตาม จะเป็นมาตรการช่วยป้องกนัมิให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินละเลยไม่โอนท่ีดินท่ีควรเป็นสาธารณประโยชน์
ใหแ้ก่รัฐ อนัอาจเป็นช่องทางใหเ้กิดการบุกรุกและน าไปใชป้ระโยชน์ส่วนตนโดยมิชอบได ้
 ปัญหาประการต่อมา คือ ปัญหาความรับผิดของผูบุ้กรุกท่ีสาธารณูปโภค จากการศึกษาพบว่า ความ
รับผิดของผูบุ้กรุกพื้นท่ีสาธารณูปโภคในโครงการบา้นจดัสรรมีความแตกต่างกนัตามลกัษณะการจดัการ
พื้นท่ีส่วนกลาง กล่าวคือ ในกรณีท่ีโครงการจดัสรรไม่ไดจ้ดัตั้งนิติบุคคลขึ้นมา แต่ผูจ้ดัสรรท่ีดินไดโ้อนท่ีดิน
สาธารณูปโภคให้แก่รัฐเพื่อเป็นท่ีสาธารณประโยชน์แทน หากมีการบุกรุกเขา้ไปใช้ประโยชน์ในท่ีดิน
ดงักล่าว ผูบุ้กรุกย่อมมีความผิดฐานบุกรุกท่ีสาธารณสมบติัของแผ่นดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 9 
ซ่ึงมีโทษทางอาญาท่ีรุนแรงและชัดเจน ซ่ึงน่าจะช่วยยับยั้งและป้องปรามการกระท าผิดได้อย่างมี
ประสิทธิภาพ 
  ในขณะท่ีกรณีโครงการมีการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรขึ้นตามมาตรา 44 และไดรั้บโอนท่ีดิน
สาธารณูปโภคมาเป็นกรรมสิทธ์ิของนิติบุคคลแลว้ เม่ือมีผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรซ่ึงเป็นสมาชิกนิติบุคคลเขา้ไปใช้
ประโยชน์ในลกัษณะท่ีขดัต่อระเบียบขอ้บงัคบัของนิติบุคคล กลบัไม่ถือเป็นความผิดฐานบุกรุกตามกฎหมาย



 
 

อาญา เน่ืองจากสมาชิกนิติบุคคลทุกคนมีฐานะเป็นเจา้ของร่วมในท่ีดินส่วนกลาง การเขา้ไปใชป้ระโยชน์จึง
ไม่ใช่การเขา้ไปในอสังหาริมทรัพยข์อง "ผูอ่ื้น" ตามองคป์ระกอบความผิดในมาตรา 362 จึงอาจถูกลงโทษ
ตามขอ้บงัคบัของนิติบุคคลเท่านั้น ซ่ึงโดยทัว่ไปมกัเป็นโทษทางแพ่งหรือโทษปรับเล็กน้อย อาจไม่เพียง
พอท่ีจะป้องปรามการกระท าผิดไดอ้ย่างไดผ้ล ทั้งน้ี การบุกรุกหรือเขา้ใชท่ี้ดินสาธารณูปโภคของโครงการ
จดัสรรในลกัษณะท่ีขดัต่อระเบียบของนิติบุคคลอย่างร้ายแรง อาจก่อให้เกิดผลกระทบร้ายแรงในหลายดา้น 
ทั้ งในแง่ของการท าลายสภาพภูมิทัศน์ ส่ิงแวดล้อม การบั่นทอนประสิทธิภาพการใช้ประโยชน์พื้นท่ี
ส่วนกลางของชุมชน ตลอดจนอาจเป็นชนวนความขดัแยง้ ความเดือดร้อนร าคาญ และลดคุณค่าความน่าอยู่
ของชุมชนโดยรวม 
 ผูศึ้กษาจึงมีขอ้เสนอแนะว่า ควรแก้ไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เพื่อ
ก าหนดให้การบุกรุกหรือเขา้ใช้ประโยชน์ในท่ีดินสาธารณูปโภคของโครงการจดัสรรในลกัษณะท่ีขดัต่อ
ระเบียบข้อบังคับของนิติบุคคลอย่างร้ายแรง  ให้ถือเป็นความผิดทางอาญาเช่นเดียวกับการบุกรุกท่ี
สาธารณประโยชน์ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน เพื่อเป็นมาตรการป้องปรามการกระท าผิดใหไ้ดผ้ลยิง่ขึ้น โดย
จ ากดัเฉพาะกรณีท่ีนิติบุคคลไดมี้การแจง้เตือนให้ผูฝ่้าฝืนแกไ้ขแลว้ แต่ยงัคงจงใจฝ่าฝืนจนก่อให้เกิดความ
เสียหายร้ายแรงต่อทรัพยสิ์นส่วนกลางและสิทธิของสมาชิกเท่านั้น  
 ส่วนการกระท าท่ีไม่ร้ายแรง ก็ยงัคงให้เป็นอ านาจของนิติบุคคลในการลงโทษตามขอ้บงัคบัต่อไป 
เพื่อให้เกิดความยืดหยุ่นและไม่เป็นการใชโ้ทษทางอาญาเกินสมควร ทั้งน้ี การน าโทษอาญามาใช้กบักรณี
ร้ายแรง ควรก าหนดให้ตอ้งมีการร้องทุกขก์ล่าวโทษโดยนิติบุคคลก่อน เพื่อป้องกนัมิให้ถูกใชไ้ปในทางท่ีมิ
ชอบเพื่อกลัน่แกลง้สมาชิกโดยง่ายเกินไป 
 ปัญหาประการสุดทา้ย คือ ปัญหามาตรการควบคุมการบริหารงานนิติบุคคลบา้นจดัสรรโดยภาครัฐ 
จากการศึกษาพบว่า แมพ้ระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 จะมีบทบญัญติัให้หน่วยงานรัฐสามารถ
เขา้ไปก ากบัดูแลการด าเนินงานของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรบา้ง เช่น ให้อ านาจพนักงานเจา้หน้าท่ีสั่งการ
นิติบุคคลไดใ้นกรณีฝ่าฝืนกฎหมาย หรือก าหนดความรับผิดของผูบ้ริหารท่ีท าให้นิติบุคคลกระท าผิดไวใ้น
มาตรา 66 แต่หลกัเกณฑเ์หล่าน้ีมีขอบเขตจ ากดัเฉพาะในส่วนท่ีเป็นความผิดตามพระราชบญัญติัน้ีเท่านั้น ไม่
ครอบคลุมถึงการแกไ้ขปัญหาการบริหารงานบกพร่องหรือไม่เป็นธรรมของคณะกรรมการในกรณีอ่ืน  ๆ 
เช่นการละเลยไม่จดัการเร่ืองร้องเรียนการบุกรุกท่ีดินส่วนกลาง เป็นตน้  
 ซ่ึงในทางปฏิบติัพบว่านิติบุคคลหลายแห่งยงัมีปัญหาเร่ืองการครอบง า การเล่นพรรคเล่นพวก หรือ
การใชอ้  านาจเพื่อเอ้ือประโยชน์ของผูบ้ริหาร จนไม่สามารถควบคุมการบุกรุกพื้นท่ีสาธารณูปโภคไดอ้ยา่งมี
ประสิทธิภาพ แต่ภาครัฐก็ไม่สามารถเขา้ไปด าเนินการแทนได ้ท าใหปั้ญหาการบุกรุกไม่ไดรั้บการแกไ้ขและ
บานปลายออกไปเร่ือย ๆ ซ่ึงปัญหาการผกูขาดอ านาจและใชร้ะบบอุปถมัภข์องผูบ้ริหารนิติบุคคลน้ี นอกจาก
จะบัน่ทอนประสิทธิภาพในการป้องกันการบุกรุกแลว้ ยงัสั่นคลอนความเช่ือมัน่ของสมาชิก สร้างความ
เหล่ือมล ้า และเพิกเฉยต่อการละเมิดกติกา จนอาจท าใหผู้ก้ระท าผิดลอยนวลไม่ถูกลงโทษในท่ีสุด 



 
 

 ผูศึ้กษาจึงมีความเห็นว่า ควรมีการแกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ให้มี
บทบญัญติัท่ีเปิดช่องให้หน่วยงานของรัฐสามารถเขา้มาก ากบัดูแลการด าเนินงานของนิติบุคคลไดม้ากขึ้น 
โดยเฉพาะในกรณีท่ีพบว่าคณะกรรมการหรือผูบ้ริหารมีพฤติกรรมละเลยไม่แกไ้ขเร่ืองร้องเรียนของสมาชิก
เก่ียวกบัการบุกรุกหรือใช้ประโยชน์ท่ีสาธารณูปโภคผิดประเภท หรือมีการใช้อ านาจโดยมิชอบ โดยอาจ
เพิ่มเติมความ ให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีมีอ านาจสั่งให้คณะกรรมการแกไ้ขให้ถูกตอ้งภายในเวลาท่ีก าหนด และ
หากไม่ด าเนินการก็ให้มีอ านาจสั่งให้คณะกรรมการพน้จากต าแหน่งและแต่งตั้งคณะกรรมการชุดใหม่แทน
ได้ นอกจากน้ี ยงัควรออกกฎกระทรวงตามมาตรา 45 เพื่อก าหนดให้นิติบุคคลตอ้งเปิดช่องทางรับเร่ือง
ร้องเรียน ก าหนดเวลาด าเนินการให้แลว้เสร็จ รวมถึงให้ภาครัฐสามารถติดตามตรวจสอบความคืบหน้าได้ 
เพื่อช่วยก ากบัใหนิ้ติบุคคลด าเนินการแกไ้ขปัญหาใหมี้ประสิทธิภาพมากขึ้น 
 ซ่ึงขอ้เสนอเหล่าน้ีสอดคลอ้งกบัหลกัการก ากบัดูแลกิจการท่ีดีและหลกัประสิทธิภาพประสิทธิผลใน
การบริหารองค์กร ท่ีมุ่งส่งเสริมให้ภาครัฐเขา้มามีบทบาทในการถ่วงดุลการท างานของฝ่ายบริหาร  เพื่อ
ป้องกนัการใชอ้ านาจในทางมิชอบและท าใหก้ารบริหารจดัการชุมชนมีความเป็นระเบียบเรียบร้อย เป็นธรรม 
และสอดคลอ้งกบัความตอ้งการของสมาชิกอยา่งแทจ้ริง 
 จากการศึกษาปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการบุกรุกพื้นท่ีสาธารณูปโภคโครงการบา้นจดัสรรในเขต
เทศบาลเมืองท าใหไ้ดข้อ้เสนอแนะดงัต่อไปน้ี  
 1. เพิ่มเติมนิยามศพัท์ของค าว่า สาธารณูปโภค ในมาตรา 4 ของพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน 
พ.ศ. 2543 และฉบบัแกไ้ขเพิ่มเติมขึ้น ภายหลงัแกไ้ขแลว้จะบญัญติั “…มาตรา 4 ในพระราชบญัญติัน้ี 
 “สาธารณูปโภค” หมายความว่า ส่ิงจ าเป็นพื้นฐาน โครงสร้างพื้นฐานและส่ิงอ านวยประโยชน์ท่ีผู ้
จดัสรรท่ีดินไดจ้ดัหรือโฆษณาใหมี้ขึ้นเพื่อใหผู้ซ้ื้อท่ีดินจดัสรรใชป้ระโยชน์ร่วมกนั  
 “บริการสาธารณะ” หมายความว่า การให้บริการหรือการอ านวยความสะดวกท่ีมิใช่สาธารณูปโภค 
ซ่ึงผูจ้ดัสรรจดัให้มีเพิ่มเติมเพื่อให้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรใชป้ระโยชน์ร่วมกนัตามสัญญาหรือแผนผงัโครงการท่ี
ไดรั้บอนุญาต 
 2.  เพิ่มเติมมาตรา 43 ของพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และฉบบัแกไ้ขเพิ่มเติมขึ้น ใน
หมวด 4 การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ ภายหลังแก้ไขแล้วจะบัญญัติ มาตรา  43 
สาธารณูปโภคท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินไดจ้ดัให้มีขึ้นเพื่อการจดัสรรท่ีดินตามแผนผงัและโครงการท่ีไดรั้บอนุญาต 
เช่น ถนน สวน สนามเด็กเล่น สนามกีฬาหรือสระว่ายน ้ า สโมสร พื้นท่ีส่วนกลางให้ตกอยู่ในภาระจ ายอม
เพื่อประโยชน์แก่ท่ีดินจดัสรร และใหเ้ป็นหนา้ท่ีของผูจ้ดัสรรท่ีดินท่ีจะบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค ดงักล่าวให้
คงสภาพดงัเช่นท่ีไดจ้ดัท าขึ้นนั้นต่อไป และจะกระท าการใดอนัเป็นเหตุใหป้ระโยชน์แห่งภาระจ ายอมลดไป
หรือเส่ือมความสะดวกมิได…้ 
 3. ปรับปรุง พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และฉบบัแกไ้ขเพิ่มเติมขึ้น ในหมวด 4 การ
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ โดยใหเ้พิ่มวา่สาธารณูปโภคของหมู่บา้นจดัสรรใหถื้อเป็นท่ี
สาธารณประโยชน์ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ภายหลังแก้ไขแล้วจะมาตรา 44 จะบัญญัติ “…เม่ือเจ้า



 
 

พนกังานท่ีดินจงัหวดัหรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขาจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรตาม (๑) 
แล้ว  ให้ทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภคตกเป็นของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและให้ถือ เ ป็นท่ี
สาธารณประโยชน์ตามประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 9 โดยให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีจดแจง้ในโฉนดท่ีดินหรือ
หนงัสือรับรองการท าประโยชน์หากไม่ไดโ้ฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์มา  ให้ถือว่าสูญ
หาย และใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีออกใบแทนเพื่อด าเนินการดงักล่าวต่อไป…”  
 4. ปรับปรุง พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และฉบบัแกไ้ขเพิ่มเติมขึ้น ในมาตรา 48 ซ่ึง
เป็นมาตราท่ีให้อ านาจนิติบุคคลในการก าหนดระเบียบการใช้ประโยชน์สาธารณูปโภคโดยเพิ่มวรรคทา้ย 
ขึ้นมาเพื่อเปิดช่องให้หน่วยงานของรัฐสามารถเขา้มาก ากับดูแลการด าเนินงานของนิติบุคคลได้มากขึ้น 
ภายหลงัแกไ้ขแลว้จะมาตรา 44 จะบญัญติั “ มาตรา 48 เพื่อประโยชน์ของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร ให้นิติบุคคล
หมู่บา้นจดัสรรมีอ านาจหนา้ท่ี ดงัต่อไปน้ี 
  (1) ก าหนดระเบียบเก่ียวกบัการใชป้ระโยชน์สาธารณูปโภค 
  (2) ก าหนดระเบียบเก่ียวกบัการอยู่อาศยัและการจราจรภายในท่ีดินจดัสรรในกรณีท่ีปรากฏ
ข้อเท็จจริงอันควรเช่ือได้ว่า  คณะกรรมการหรือผูบ้ริหารนิติ บุคคลมีการเลือกปฏิบัติ ละเลย หรือไม่
ด าเนินการแกไ้ขปัญหาการฝ่าฝืนระเบียบเก่ียวกบัการใชป้ระโยชน์สาธารณูปโภคและการอยู่อาศยัในท่ีดิน
จดัสรรตาม (1) และ (2) อย่างเหมาะสม หรือมีพฤติการณ์ใชอ้ านาจหนา้ท่ีเพื่อแสวงหาผลประโยชน์ส่วนตวั 
ให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีหรือคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดั มีอ านาจสั่งให้คณะกรรมการหรือผูบ้ริหารนิติ
บุคคลด าเนินการแก้ไขขอ้บกพร่อง ดังกล่าวภายในระยะเวลาท่ีก าหนด หากไม่ด าเนินการภายในเวลาท่ี
ก าหนดโดยไม่มี เหตุอนัสมควรใหถื้อวา่คณะกรรมการหรือผูบ้ริหารนั้นกระท าความผิด และตอ้งระวางโทษ
ปรับและให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีมีอ านาจสั่งให้พน้จากต าแหน่ง และแต่งตั้งคณะกรรมการชุดใหม่เข้ามา
บริหารแทนได ้ทั้งน้ี ตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีก าหนดในกฎกระทรวง เป็นตน้ 
   5. แกไ้ขกฎกระทรวงวา่ดว้ยการขอจดทะเบียนจดัตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคล
หมู่บา้นจดัสรร พ.ศ. 2545 ตามอ านาจในมาตรา 45 ของ พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เพื่อ
ก าหนดระเบียบว่าด้วยการควบคุมการบริหารนิติบุคคลเพิ่มเติมในหมวด 2การบริหารนิติบุคคลหมู่บา้น
จดัสรร  โดยเพิ่มขอ้ท่ี 18 ภายหลงัแกไ้ขแลว้จะบญัญติั ขอ้ 18 ในกรณีท่ีนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรมีการบริหาร
จดัการท่ีไม่เป็นธรรมไม่โปร่งใส หรือไม่เป็นไปตามขอ้บงัคบัของนิติบุคคล ให้จดัให้มีช่องทางการรับเร่ือง
ร้องเรียนจากสมาชิกนิติบุคคล และก าหนดระยะเวลาในการพิจารณาเร่ืองร้องเรียนให้แลว้เสร็จภายใน
สามสิบวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บเร่ืองร้องเรียน ทั้งน้ี ตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง
ก าหนด 
 การเสนอให้มีการแก้ไขเพิ่มเติมบทบัญญัติและปรับปรุงแนวทางการตีความกฎหมายดังกล่าว 
มุ่งหวงัท่ีจะเสริมสร้างประสิทธิภาพในการบงัคบัใชม้าตรการทางกฎหมายเพื่อป้องกนัและแกไ้ขปัญหาการ
บุกรุกพื้นท่ีสาธารณูปโภคในโครงการบา้นจดัสรรให้มีความชดัเจน เป็นธรรม และสอดคลอ้งกบัเจตนารมณ์
ของกฎหมายในการคุ ้มครองประโยชน์สาธารณะมากยิ่งขึ้น ซ่ึงจะเป็นการส่งเสริมการมีส่วนร่วมของ



 
 

ประชาชนผ่านกลไกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรในการดูแลรักษาสภาพแวดลอ้มและคุณภาพชีวิตความเป็นอยู่
ของชุมชนใหมี้ความเป็นระเบียบเรียบร้อยและยัง่ยืนในทา้ยท่ีสุดแลว้ ความพยายามในการปรับปรุงกฎหมาย
คร้ังน้ีเป็นเพียงจุดเร่ิมตน้ของการพฒันากลไกทางกฎหมายให้มีความทนัสมยัและสามารถตอบสนองต่อ
สภาพปัญหาท่ีเกิดขึ้นจริงในสังคมไดอ้ย่างทนัท่วงที ซ่ึงในระยะต่อไปยงัคงมีความจ าเป็นอย่างยิ่งท่ีภาครัฐ
และภาคส่วนต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง จะตอ้งร่วมมือกนัในการติดตามประเมินผลการบงัคบัใช้กฎหมายภายหลงั
การแกไ้ข พร้อมทั้งเปิดรับฟังความคิดเห็นและขอ้เสนอแนะจากผูมี้ส่วนไดส่้วนเสียอย่างต่อเน่ือง เพื่อน ามา
ปรับปรุงให้กฎหมายเหล่าน้ีมีความสอดคลอ้งกบัสภาพการณ์และความตอ้งการของสังคมอยู่เสมอ อนัจะ
เป็นพื้นฐานส าคญัท่ีจะท าให้ชุมชนหมู่บา้นจดัสรรสามารถพฒันาไปสู่การเป็นชุมชนท่ีน่าอยู่ ปลอดภยั และ
มีความสงบสุขไดอ้ยา่งแทจ้ริง 
 ประโยชน์สาธารณะยงัเป็นเกณฑ์ส าคัญในการแบ่งแยกระหว่างกฎหมายมหาชนและกฎหมาย
เอกชน3 ดังท่ีปรากฏในทฤษฎีผลประโยชน์  (Interest Theory) ซ่ึงเห็นว่ากฎหมายเอกชนเป็นเร่ืองของ
ผลประโยชน์ส่วนตวัของปัจเจกชน โดยปัจเจกชนมีเสรีภาพ มีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น และมีอิสระในการ
ด าเนินกิจกรรมทางเศรษฐกิจและการด ารงชีวิต ในขณะท่ีกฎหมายมหาชนมุ่งคุม้ครองผลประโยชน์ส่วนรวม 
ซ่ึงอาจเป็นขอ้จ ากดัต่อเสรีภาพส่วนบุคคลของปัจเจกชนได ้ 
  ศาสตราจารยพ์ิเศษ ดร.วรพจน์ วิศรุตพิชญ์4 ก็ไดอ้ธิบายในท านองเดียวกนัว่า ประโยชน์มหาชน คือ
ความตอ้งการร่วมกนัของประชาชน เช่น ความมัน่คงปลอดภยัในชีวิต ร่างกาย ทรัพยสิ์น ตลอดจนความกินดี
อยู่ดี ซ่ึงจะเกิดขึ้นไดเ้ม่ือบา้นเมืองมีความสงบเรียบร้อยและมีความมัน่คงมัง่คัง่ แต่ประโยชน์มหาชนไม่ใช่
ผลรวมของความตอ้งการของประชาชนทุกคน เพราะบางคร้ังประโยชน์ส่วนตวัของประชาชนก็อาจขดัแยง้
กบัประโยชน์ส่วนรวมได ้
 โดยสรุป ประโยชน์สาธารณะ หมายถึงส่ิงท่ีเป็นประโยชน์หรือเป็นคุณต่อคนส่วนใหญ่ในสังคม ซ่ึง
เป็นส่ิงท่ีคนหมู่มากตอ้งการ ไม่ใช่เพียงแค่ผลประโยชน์ของคนใดคนหน่ึงโดยเฉพาะ ไม่ว่าจะเป็นความ
มัน่คงปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์น ความมัน่คงทางเศรษฐกิจ หรือความกินดีอยูดี่ของประชาชน ลว้นอยูใ่น
ขอบเขตของประโยชน์สาธารณะทั้งส้ิน อย่างไรก็ดี ประโยชน์สาธารณะเป็นแนวคิดท่ีมีลักษณะเป็น
นามธรรม การให้ค  านิยามท่ีชดัเจนและครอบคลุมจึงเป็นเร่ืองท่ีท าไดย้าก แนวคิดเร่ืองน้ีมีตน้ก าเนิดมาจาก
ระบบกฎหมายและแนวคิดทางปรัชญาของโลกตะวนัตก โดยมีความเช่ือมโยงอยา่งใกลชิ้ดกบัประโยชน์ของ
ปัจเจกชนดว้ย กล่าวคือ องค์กรฝ่ายปกครองในฐานะกลไกของฝ่ายบริหาร นอกจากจะมีหน้าท่ีด าเนินงาน
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เพื่อประโยชน์สาธารณะแลว้ ก็ยงัตอ้งท าหนา้ท่ีปกป้องคุม้ครองสิทธิของปัจเจกชนดว้ย ดงันั้นจึงตอ้งสร้าง
ความสมดุลระหว่างอ านาจรัฐกบัสิทธิเสรีภาพของเอกชนให้ได้ ทั้งน้ีเพื่อให้การอา้งถึงประโยชน์สาธารณะ
เพื่อจ ากดัสิทธิของปัจเจกชนนั้นมีความชอบธรรมในทางจริยธรรมนัน่เอง 
 นอกจากน้ี การให้ความหมายของประโยชน์สาธารณะยงัสามารถพิจารณาไดท้ั้งในเชิงทฤษฎีและ
ในทางปฏิบติั ซ่ึงในบางกรณี การนิยามในเชิงทฤษฎีอาจไม่ชดัเจนเพียงพอ จึงจ าเป็นตอ้งพิจารณาจากสภาพ
ความเป็นจริงในทางปฏิบติัประกอบด้วย เพื่อให้เกิดความเขา้ใจท่ีถูกตอ้งและรอบดา้นต่อแนวคิดอันเป็น
รากฐานส าคญัของกฎหมายมหาชนน้ี 
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