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บทที่ 1 

บทนํา 
 

1.1 ความเป็นมาและความสาํคัญของปัญหา 

 การบริหารชมุชนนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร เพ่ือดแูลทรัพย์สินสว่นกลางเป็นเร่ืองท่ีต้องให้

ความสําคญั เพราะหมายถึงการดแูลระบบสาธารณปูโภคและบริการสาธารณะให้ดีอนัจะสง่ผลตอ่การ

อยูอ่าศยัของคนในชมุชนให้มีคณุภาพชีวิตท่ีดีสงัคมดีสภาพแวดล้อมดีและเพ่ือนบ้านท่ีอบอุน่ นอกจาก 

นีย้งัชว่ยเพิ่มมลูคา่ให้กบัทรัพย์สินในอนาคตด้วย     ซึง่พระราชบญัญตัจิดัสรรท่ีดนิพ.ศ.2543   มีสาระ 

สําคญัสว่นหนึง่เพ่ือวางแนวทางการบริหารดแูลชมุชนหมูบ้่านจดัสรรให้มีมาตรฐานมากขึน้ โดยมาตรา 

43   กําหนดให้ผู้จดัสรรท่ีดนิต้องจดัให้มีสาธารณปูโภคและบริการสาธารณะเพ่ือให้ผู้ ซือ้ได้ใช้ประโยชน์ 

และจําเป็นต้องมีการบริหารชมุชน เพ่ือการดแูลบํารุงรักษาสาธารณปูโภคและบริการสาธารณะให้ใช้

ประโยชน์ได้ตลอดไป  ถ้าผู้จดัสรรประสงค์จะพ้นจากหน้าท่ีดงักลา่วจะต้องดําเนินการตามขัน้ตอนใน

มาตรา 44  โดยได้เปิดทางเลือกไว้ 3  แนวทาง คือ1 

1) ผู้ ซือ้ท่ีดนิจดัสรรจดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรตามพระราชบญัญตันีิ ้หรือนิตบิคุคลตามกฎหมาย  

อ่ืนเพ่ือรับโอนทรัพย์สินดงักลา่วให้จดัการและบํารุงดแูลรักษา  ภายในระยะเวลาท่ีผู้จดัสรรท่ีดนิ

กําหนดซึง่ต้องไมน้่อยกวา่หนึง่ร้อยแปดสิบวนั  นบัตัง้แตว่นัท่ีได้รับแจ้งจากผู้จดัสรรท่ีดนิ  

2) ผู้จดัสรรท่ีดนิได้รับอนมุตัจิากคณะกรรมการให้ดําเนินการอยา่งหนึง่อยา่งใดเพ่ือการบํารุงรักษา  

 สาธารณปูโภค  

3) ผู้จดัสรรท่ีดนิจดทะเบียนโอนทรัพย์สินดงักลา่วให้เป็นสาธารณะประโยชน์  
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พระราชบญัญัติการจดัสรรที่ดิน พ.ศ.2543, หมวด 4 มาตรา 44. 
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โดยทัง้สามแนวทางมีรายละเอียดดงันี ้
2 

  1. ตัง้นิตบิคุคลเพ่ือรับโอนสาธารณปูโภค

สาธาณปูโภคและบริการสาธารณะมาบริหารนัน้ สามารถทําได้ทัง้โดยการจดัตัง้นติบิคุคลหมูบ้่าน

จดัสรรและนิตบิคุคลตามกฎหมายอ่ืน เชน่ สมาชิก มลูนิธิ หรือบริษัทตามประมวลกฎหมายแพง่และ

พาณิชย์สหกรณ์ ตามพระราชบญัญตัสิหกรณ์ พ.ศ. 2545 เป็นต้น  

  การรวมตวัของผู้ ซือ้ท่ีดนิจดัสรรเพ่ือรับโอน 

ข้อดใีนกรณีนี ้คือ มีกฎหมาย

รับรองการทํางานของคณะกรรมการหมูบ้่าน (คณะกรรมการนิตบิคุคล) ผู้ ซือ้บ้านทกุคนเป็นสมาชิก

ของนิตบิคุคล มีสิทธ์ิมีเสียงในการกําหนดแนวทางการบริหารหมูบ้่าน การกําหนดคา่ใช้จา่ยบํารุง

สว่นกลาง เป็นต้น และทําให้เกิดความรู้สกึเป็นเจ้าของร่วม แต่ ข้อเสีย

  

 คือ เจ้าของบ้านมีภาระ

คา่ใช้จา่ยในการดแูลรักษาสาธารณปูโภคสว่นกลางตลอดไป และท่ีสําคญั คณะกรรมการหมูบ้่านซึง่

คดัเลือกกนัมาจากสมาชกิหรือผู้อยูอ่าศยัในโครงการอาจไมมี่ประสบการณ์ในการบริหารจดัการ 

2. เจ้าของโครงการเป็นผู้ดแูลสาธารณปูโภคเอง

ผดิชอบในการบํารุงรักษาสาธารณปูโภคเอง หรือในบางโครงการเจ้าของอาจวา่จ้างบริษัทท่ีมีความ

ชํานาญเข้ามาดแูล  

 ปกตใินระหวา่งท่ีผู้จดัสรรท่ีดนิยงั

ดําเนินโครงการไมแ่ล้วเสร็จหรือยงัโอนกรรมสิทธ์ิให้ผู้ ซือ้ไมห่มด   สว่นใหญ่เจ้าของโครงการจะเป็นผู้ รับ 

ข้อดีใน

สาธารณปูโภคได้รับการดแูลคอ่นข้างดี เน่ืองจากเจ้าของโครงการยงัต้องรักษาคณุภาพการบริการเพ่ือ

หวงัผลในการขายท่ียงัไมเ่สร็จสิน้ และเจ้าของโครงการยงัเป็นพ่ีเลีย้งในการบริหารโครงการในอนาคต

อีกด้วย  แต่

กรณีนี ้คือ ผู้ ซือ้หรือลกูบ้านไมต้่องมีภาระ และเสียคา่บํารุงสว่นกลาง 

ข้อเสีย

  3. 

 คือ ลกูบ้านหรือผู้อยูอ่าศยัไมมี่อํานาจตอ่รองหรือปฏิเสธ นอกจากนีอ้าจไมไ่ด้รับ

ความสะดวกทางด้านการบริการ เร่ืองการแจ้งซอ่มบ้าน เป็นต้น  

โอนสาธารณปูโภคเป็นสาธารณะประโยชน์

รับผดิชอบสาธารณปูโภค และไมต้่องจา่ยคา่บํารุงรักษาสาธารณปูโภคสว่นกลาง แต่ ข้อเสีย คือ ผู้อยู่

อาศยัจะขาดความเป็นสว่นตวั เน่ืองจากทางราชการอาจเช่ือมถนนในหมูบ้่านกบัถนนภายนอกเพ่ือทํา

เป็นถนนทางลดั ทําให้มีรถแลน่ผา่นจํานวนมาก ถนน ไฟฟ้า ประปา ทรุดโทรม เพราะหนว่ยงาน

ราชการไมส่ามารถให้บริการและดแูลได้ทัว่ถึง  

  ข้อดี คือ เจ้าของบ้านไมต้่องดแูล 

________________________________________________________________________________ 
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สรุเชษฐ์ มนต์แก้ว, “ขัน้ตอนและระยะเวลาในการจดัตัง้นิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรรในกรุงเทพมหานคร,”(วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต 

,ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2547). 
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      ในประเดน็การจดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรตามแนวทางท่ี 1 พบวา่ได้รับความสนใจ

เพิม่มากขึน้ตามลําดบั จากข้อมลูทางสถิตติัง้แตปี่ พ.ศ. 2546 – 2553 พบโครงการท่ีมีการจดทะเบียน

จดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรตาม พ.ร.บ.จดัสรรท่ีดนิ พ.ศ. 2543  มี สดัสว่นปริมาณท่ีเพิ่มขึน้ทกุปี   

รวมหมูบ้่านท่ีมีการจดทะเบียนจดัตัง้นิตบิคุคลแล้วทัง้สิน้  659 โครงการ
2
 

 การบริหารชมุชมโดยการจดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร   ทําให้กระบวนการบริหารชมุชน

เป็นระบบสามารถตรวจสอบได้   คณะกรรมการหมูบ้่านมีอํานาจหน้าท่ีในการบริหารงานโดยชอบตาม   

ข้อบงัคบัและกฎหมาย มีความเป็นธรรม ทกุครอบครัวปฏิบตัติามกฎระเบียบเดียวกนั มีความเป็น

ประชาธิปไตยสมาชกิมีสว่นร่วมในการออกกฎระเบียบ และมีสว่นในการควบคมุดแูลการบริหารชมุชน 

รวมถึงได้รับการยกเว้นภาษี   และอาศยังบประมาณผู้ ซือ้ท่ีดนิจดัสรรมาบํารุงดแูลรักษาสาธารณปูโภค 

ไมต้่องรอหรือคาดหวงัจากหนว่ยงานภาครัฐ     ในสว่นผู้อยูอ่าศยัต้องมีความรับผดิชอบเร่ืองคา่ใช้จา่ย 

สว่นกลางร่วมกนัเพ่ือเป็นต้นทนุในการดําเนินการเก่ียวกบัการดแูลสาธารณปูโภคและบริการ 

สาธารณะเอาไว้ ซึง่ตามกฎหมายได้กําหนดบทลงโทษสําหรับผู้ ท่ีหลีกเล่ียงตอ่ความรับผดิชอบดงักลา่ว 

 รูปแบบการบริหารชมุชนนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรท่ีมีประสิทธิภาพ เพ่ือดแูลทรัพย์สิน

สว่นกลางให้อยูใ่นสภาพดีนัน้ ต้องประกอบด้วย วิธีการบริหารจดัการ ต้นทนุในการดําเนินการคือเงิน

คา่สว่นกลาง และข้อบงัคบัของนติบิคุคล  จากงานวิจยัเร่ือง “กระบวนการจดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่าน

จดัสรรของโครงการขนาดใหญ่” พบวา่การให้ความร่วมมือของลกูบ้านในการจา่ยคา่สว่นกลางจะเป็น

ตวัสะท้อนเห็นถึงความเช่ือมัน่ของลกูบ้านตอ่การบริหารงานของนิตบิคุคลท่ีแท้จริง  แตน่ิตบิคุคล

หมูบ้่านจดัสรรจํานวนมากประสบปัญหาในเร่ืองสมาชิกให้ความร่วมมือในการชําระเงินคา่สว่นกลาง

ไมเ่ตม็จํานวนทําให้นติบิคุคลมีงบประมาณไมเ่พียงพอสําหรับการดแูลบํารุงรักษาสาธารณปูโภคและ

บริการสาธารณะ ทําให้การบริหารงานชมุชนไมมี่ประสิทธิภาพเทา่ท่ีควร ดงันัน้การบริหารงานของนิติ

บคุคลในรูปแบบใดท่ีสามารถทําให้สมาชิกยินดีจา่ยคา่สว่นกลางให้ได้ครบร้อยเปอร์เซ็นต์แสดงวา่การ

บริหารงานของนิตบิคุคลรูปแบบดงักลา่วทําให้สมาชิกเกิดความเช่ือมัน่ได้และจะทําให้การบริหารมี

ประสิทธิภาพ   จากการสํารวจข้อมลูพบวา่มีนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรโครงการจดัสรรขนาดกลาง 

สามารถจดัเก็บเงินคา่สว่นกลางได้ครบร้อยเปอร์เซน็ต์ 

_________________________________________________________________________________ 
3
 สํานกังานสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ กรมที่ดิน, ข้อมูลการจดทะเบยีนจดัตัง้นิตบุิคคลหมู่บ้านจดัสรรในเขต 

กรุงเทพมหานครและต่างจงัหวัดปี พ.ศ.2546-2553 , (เอกสารไมต่ีพิมพ์เผยแพร่) 
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จงึนํามาซึง่วตัถปุระสงค์ในการศกึษาถึงรูปแบบการบริหารชมุชน และวิเคราะห์ปัญหาและวิธีการแก้ไข

ท่ีเกิดขึน้ในการบริหารชมุชนของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร โครงการจดัสรรขนาดกลาง 

 

1.2 วัตถุประสงค์ 

1. ศกึษารูปแบบการบริหารชมุชนนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร โครงการจดัสรรขนาดกลาง 

2. ศกึษาวิเคราะห์ปัญหา  และวิธีการแก้ไข ท่ีเกิดขึน้ในการบริหารชมุชนนิตบิคุคลหมูบ้่าน

จดัสรรโครงการจดัสรรขนาดกลาง 

 

1.3 ขอบเขตของการวิจัย 

 1.3.1 ศกึษาเฉพาะนติบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรเบญญาภา ราชพฤกษ์, ณฐัชากรีนวิลล์         

จ.นนทบรีุ (กรณีศกึษา) 

 1.3.2 ศกึษาถึงรูปแบบการบริหารชมุชนนิตบิคุคลบ้านจดัสรร  ตัง้แตจ่ดัตัง้นติบิคุคลเสร็จ

เรียบร้อยจนถึงปัจจบุนั 

 1.3.3 วิเคราะห์ปัญหา รวมวิธีการแก้ไข ท่ีเกิดขึ น้ในการบริหารชมุชนนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร 

โครงการจดัสรรขนาดกลาง  

 

1.4 ข้อตกลงเบือ้งต้น 

ผู้ วิจยัคดัเลือกนติบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรเบญญาภา ราชพฤกษ์    และณฐัชา กรีนวิลล์  จ.นนทบรีุ     

เป็นกรณีศกึษา  เน่ืองจากสามารถจดัเก็บเงินคา่สว่นกลาง ได้สงูถึงหนึง่ร้อยเปอร์เซน็ต์และเก้าสบิเจด็

เปอร์เซ็นต์ตามลําดบั  ซึง่การบริหารชมุชนนิตบิคุคลท่ีมีประสิทธิภาพคือดแูลทรัพย์สินสว่นกลางให้อยู่

ในสภาพท่ีดีซึง่ก็จะสง่ผลให้ผู้อยูอ่าศยัภายในหมูบ้่านมีคณุภาพชิวิตท่ีดีตามไปด้วย  และมีจําเป็นอยา่ง

ย่ิงจะต้องมีต้นทนุในการดําเนินการ ก็คือคา่ใช้จา่ยสว่นกลาง 

 คดัเลือกเฉพาะนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรท่ีย่ืนจดัสรรตาม พ.ร.บ. 2543 เน่ืองจากการดแูลระบบ

สาธารณปูโภคในโครงการจดัสรรตาม ปว.286 ไมไ่ด้กลา่วถึงการดแูลโดยการจดัตัง้นิตบิคุคล  และไมมี่

เงินสบทบ 7% เพ่ือดแูลบํารุงรักษาสาธารณปูโภคจากผู้จดัสรร 
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ตารางท่ี 1-1    แสดงรายช่ือนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรท่ีจะใช้คดัเลือกเป็นกรณีศกึษา 

  ท่ีมา :ผู้ วิจ ยั(2552) 

ลาํดบั ช่ือนิติบุคคล ลกัษณะ

โครงการ 

ยืน่จดัสรร จาํนวนการจดัเก็บ

เงินค่าส่วนกลาง 

จาํนวน 

(หลงัคาเรือน) 

1 ลภาวนั 13 บ้านเดี่ยว พรบ.2543 85% 80 

2 ริชช่ีวิลล์ บ้านเดี่ยว พรบ.2543 85% 48 

3 นนัทวนั-พระราม 5 บ้านเดี่ยว พรบ.2543 90% 310 

4 ชมเพลนิการ์เด้น บ้านเดี่ยว พรบ.2543 90% 46 

5 ลติเติล้โฮม บ้านเดี่ยว พรบ.2543 85% 44 

6 รัชชา 2 บ้านเดี่ยว พรบ.2543 90% 65 

7 ณัฐชา กรีนวิลล์ บ้านเดี่ยว พรบ.2543 97% 262 

8 นนทรี 3 บ้านเดี่ยว พรบ.2543 85% 44 

9 เบญญาภา ราชพฤกษ์ บ้านเดี่ยว พรบ.2543 100% 105 

10 นนัทวนั-ประชาช่ืน บ้านเดี่ยว พรบ.2543 90% 128 

11 บ้านสชุาวดี ติวานนท์ บ้านเดียว พรบ.2543 85% 60 

12 มณีรินทร์ บ้านเดี่ยว พรบ.2543 90% 395 

13 เพชรดา บ้านเดี่ยว พรบ.2543 85% 293 

14 ศภุาลยัการ์เด้นวิลล์ บ้านเดี่ยว พรบ.2543 85% 26 

15 ลดัดารมย์รัตนาธิเบศร์ บ้านเดี่ยว พรบ.2543 95% 272 

16 นนทรี 4 บ้านเดี่ยว พรบ.2543 90% 83 

 

 

1.5 นิยามศัพท์เฉพาะ   

 นิตบุิคคลบ้านจัดสรร   หมายถึง   นติบิคุคลท่ีตัง้ขึน้และมีสทิธิตามกฎหมายโดยต้องมาจากผู้

ซือ้ท่ีดนิจดัสรรท่ีมีจํานวนไมน้่อยกวา่คร่ึงหนึง่ของจํานวนแปลงท่ีดนิจดัสรรทัง้หมด  โดยมีวตัถปุระสงค์

ท่ีจะรับโอนสาธาณปูโภคและบริการสาธารณะจากผู้จดัสรรท่ีดนิมาจดัการ  และบํารุงรักษา  

 การบริหารดูแลชุมชนหมู่บ้านจัดสรร   หมายถึง  การบริหารและจดัการเก่ียวกบั

สาธารณปูโภคและบริการสาธารณะท่ีทกุคนในหมูบ้่านจดัสรรต้องใช้ร่วมกนัให้มีประสิทธิภาพ

ตลอดจนสามารถอํานวยประโยชน์แก่ผู้อยูอ่าศยัในโครงการหมูบ้่านจดัสรร  โดยมีรูปแบบของ

คณะกรรมการหมูบ้่านท่ีมีกฎหมายรับรอง 
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 คณะกรรมการหมู่บ้าน   หมายถึง   คณะบคุคลท่ีได้รับความยินยอมโดยการเลือกตัง้  หรือ

วิธีการอ่ืนใดจากประชาชนท่ีอยูใ่นหมูบ้่านจดัสรรแตล่ะแหง่  ให้มีหน้าท่ีรับผิดชอบดําเนินการหรือร่วม

รับผิดชอบดําเนินการประสานงานให้มี  หรือควบคมุดแูล  การให้บริการสาธารณะขัน้พืน้ฐานใน

หมูบ้่านจดัสรรโดยมีรูปแบบของคณะกรรมหมูบ้่านท่ีมีกฎหมายรับรอง  

 ระบบสาธารณูปโภค    หมายถึง   ระบบ หรือ การบริการท่ีได้มีการจดัให้มีขึน้เพ่ือการจดัสรร

ท่ีดนิตามแผนผงัและโครงการท่ีได้รับอนญุาต  ประกอบด้วย ถนน, ระบบไฟฟ้า, ระบบประปา, ระบบ

ระบายนํา้  และระบบบําบดันํา้เสีย 

 บริการสาธารณะ   หมายถึง  การให้บริการหรือสิง่อํานวยความสะดวกในโครงการจดัสรรท่ีดนิ

ท่ีกําหนดไว้ในโครงการท่ีขออนญุาตจดัสรรท่ีดนิ  โดยผู้จดัสรรจะต้องระบวุา่การให้บริการหรือสิ่ง

อํานวยความสะดวกในโครงการจดัสรรท่ีดนิมีอะไรบ้าง เชน่ การรักษาความปลอดภยั  การรักษาความ

สะอาด  การบริการเก็บขยะ การให้บริการไฟฟ้าสาธารณะ  การให้บริการล้างทอ่ระบายนํา้ 

 ขนาดของชุมชน  ขนาดของชมุชนท่ีอยูใ่นระดบัหมูบ้่านจะสามารถจําแนกตามจํานวนหลงัคา

เรือนได้  3 ลกัษณะ ดงัตอ่ไปนี ้

 -  ชมุชนขนาดใหญ่ จํานวนบ้านตัง้แต ่ 500 หลงัคาเรือนขึน้ไป 

 - ชมุชนขนาดกลาง จํานวนบ้านระหวา่ง 101-499 หลงัคาเรือน 

 - ชมุชนขนาดเล็ก จํานวนบ้านไมเ่กิน 100 หลงัคาเรือน  

 คณะกรรมการบริหารและดาํเนินการเอง  หมายถึง  รูปแบบการบริหารจดัการชมุชนของนิติ

บคุคลหมูบ้่านจดัสรร โดยคณะกรรมการเป็นผู้ ดําเนินการวางแผนและลงมือปฏิบตังิานด้านการบริหาร

ชมุชนด้วตนเองทัง้หมด เชน่ จดัเก็บเงินคา่สว่นกลาง จดัทําบญัชี ควบคมุการทํางานของ รปภ.ฯลฯ 

 นิตบุิคลว่าจ้างบุคคลธรรมดา   หมายถึง   รูปแบบการบริหารจดัการชมุชนของนิตบิคุคล

หมูบ้่านจดัสรร โดยคณะกรรมการเป็นผู้ ดําเนินการวางแผน และทําการวา่จ้างพนกังานเข้ามาชว่ย

ทํางานเพ่ือชว่ยแบง่เบาภาระหน้าท่ีของคณะกรรมการ  เชน่ งานด้านเอกสารทัง้หมด , การจดัเก็บเงิน

คา่สว่นกลาง และทํางานตามคําสัง่คณะกรรมการฯลฯ 
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1.6 วิธีดาํเนินการวิจัย 

 1.6.1 เก็บรวบรวมข้อมูลด้านทุตยิภูมิ 

  จากเอกสาร วิทยานพินธ์ บทความ ข้อกําหนดกฎหมายเพ่ือให้ถึงรูปแบบการบริหาร

ชมุชนนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร ในการดแูลสาธาณปูโภคและบริการสาธารณะ  

  จากทางหนว่ยงานราชการเพ่ือศกึษาและรวบรวมข้อมลูหมูบ้่านท่ีจดัตัง้นติบิคุคล

หมูบ้่านจดัสรร ตัง้แตปี่ พ.ศ.2546-2553 จากกรมท่ีดนิเพ่ือคดัเลือกกลุม่ประชากร 

  การคดัเลือกกลุม่ประชากรท่ีจะทําการศกึษาจะต้องเป็นโครงการจดัสรรขนาดกลางท่ีมี

บริหารชมุชนโดยนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร ในจงัหวดันนทบรีุ ดงันัน้ขอบเขตของกลุม่ประชากรท่ีมีแนว

การบริหารชมุชนโดยนิตบิคุคลหมูบ้่าจดัสรร พบจํานวน 7 หมูบ้่าน โดยมีการคดัเลือกกลุม่ประชากร

เพียง 2  หมูบ้่าน เพ่ือศกึษารูปแบบการบริหารชมุชนของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร คือหมูบ้่านเบญญา

ภา ราชพฤกษ์, ณฐัชากรีนวิลล์ จ.นนทบรีุ เน่ืองด้วยเป็นหมูบ้่านท่ีมีการจดัเก็บเงินคา่สว่นกลางได้ หนึง่

ร้อยเปอร์เซ็นต์และเก้าสิบเจ็ดเปอร์เซ็นต์ตามลําดบั  ซึง่ถือวา่มีต้นทนุในการดําเนินการท่ีดี 

 1.6.2 เก็บรวบรวมข้อมูลด้านปฐมภูมิ  

-  การสมัภาษณ์แบบก่ึงมีโครงสร้าง ประเดน็การสมัภาษณ์เร่ืองการบริหารชมุชนของ

นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร โครงการจดัสรรขนาดกลาง     ในสว่นของรูปแบบการบริหารชมุชนของนิติ

บคุคลหมูบ้่านจดัสรร ตัง้แตจ่ดัตัง้นิตบิคุคลเสร็จเรียบร้อยจนถึงปัจจบุนั รวมถึงปัญหาและวิธีการแก้ไข

ในการบริหารชมุชน โดยทําการสมัภาษณ์ประธาน  

 - การสมัภาษณ์แบบก่ึงมีโครงสร้าง ประเดน็การสมัภาษณ์เร่ืองความแตกตา่งของการ

บริหารชมุชนในอดีตกบัปัจจบุนั  โดยทําการสมัภาษณ์สมาชกิ จํานวน 2 กลุม่ คือ 

   1. สมาชกิเดมิไมจ่า่ยปัจจบุนัจา่ยคา่สว่นกลาง 

   2. สมาชกิท่ีจา่ยมาโดยตลอด 

 -  แบบสอบถาม เป็นการสอบถามความพงึพอใจในปัจจบุนัของผู้อยูอ่าศยัตอ่การ

บริหารชมุชนของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร    

 -  การสงัเกต และบนัทกึภาพ    สภาพหมูบ้่านในปัจจบุนัเก่ียวกบัการดแูล

สาธารณปูโภคและบริการสาธารณะ เพ่ือดวูา่สภาพแวดล้อมปัจจบุนัของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  ท่ี

แสดงให้เห็นถึงปัญหาตา่ง ๆ ท่ีเก่ียวกบัการบริหารจดัการดแูลชมุชน  รวมทัง้วิธีการสงัเกตของผู้ วิจยั 

 -  เอกสารจากทางราชการ และรายงานการประชมุ  ของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  
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 1.6.3 วิเคราะห์ข้อมูล 

จากการรวบรวมเอกสารตา่ง ๆ  และการสมัภาษณ์ ,แบบสอบถาม รวมถึงการสงัเกต 

บนัทกึภาพ  เพ่ืออธิบายกระบวนการบริหารชมุชนนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร รวมถึงปัญหาท่ีเกิดขึน้และ

วิธีการแก้ไข 

 1.6.4 การประมวลผล 

จากการศกึษารูปแบบ และกระบวนการบริหารชมุชนนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  เพ่ือ 

เสนอแนะผลท่ีได้จากการศกึษา 

 

1.7 ประโยชน์ท่ีคาดว่าจะได้รับ 

 เพ่ือให้ผู้ประกอบการและนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร       ทราบถึงรูปแบบและกระบวนการบริหาร

ท่ีมีประสิทธิภาพ  เพ่ือเป็นแนวทางในการบริหารชมุชนของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรโครงการจดัสรร         

ขนาดกลาง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

บทที่ 2 

แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เก่ียวข้อง 

 

  ในการศกึษาเร่ืองการบริหารชมุชนนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรโครงการจดัสรรขนาด 

กลางนัน้ผู้ วิจยัได้มีการดําเนนิการศกึษาแนวคดิ ทฤษฎีและงานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง ซึง่มีประเดน็สําคญั

ในการศกึษา  ดงัตอ่ไปนี  ้

 2.1 การจดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร 

 2.2 แนวคดิเก่ียวกบันิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  

 2.3 แนวคดิเก่ียวกบัการดแูลและบริหารชมุชนหมูบ้่านจดัสรร  

 2.4 แนวคดิเก่ียวกบัสาธารณปูโภค และสิ่งอํานวยความสะดวกในหมูบ้่านจดัสรร 

 2.5 งานวิจยัและวิทยานิพนธ์ท่ีเก่ียวข้อง 

2.1 การจัดตัง้นิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรร 

 2.1.1 กฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับการจัดตัง้นิตบุิคลหมู่บ้านจัดสรร
1
 

  1. พ.ร.บ.การจดัสรรท่ีดนิ พ.ศ. 2543  มาตรา 44,45,46,47,48,49,50,51,52,53 

และ 70  

  2. กฎกระทรวงวา่ด้วยการขอจดทะเบียนจดัตัง้ การบริหาร การควบ และการยกเลกิ

นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร พ.ศ.2543 

  3. ระเบียบคณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิกลาง วา่ด้วยการจดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร 

และการขออนมุตัดํิาเนนิการเพ่ือการบํารุงรักษาสาธารณปูโภค พ.ศ.2545 

  4. ระเบียบคณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิกลางวา่ด้วยหลกัเกณฑ์และวิธีการจดัเก็บคา่

สว่นกลางในการบํารุงรักษาและการจดัการสาธารณปูโภค และการจดัทําบญัชี พ.ศ.2545 

  5. ระเบียบคณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิกรุงเทพมหานคร วา่ด้วยการกําหนดอตัรา

คา่ปรับกรณีท่ีชําระเงินคา่บํารุงรักษาและการจดัการสาธารณปูโภคลา่ช้ากวา่เวลาท่ีกําหนด พ.ศ. 

2546  

 

_______________________________________________________________________________ 
1
 ต้นข้าว พนัธ์ครุธ “กระบวนการจดัตัง้นิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรรของโครงการจดัสรรขนาดกลาง : กรณีศกึษาโครงการบ้านพฤกษา 

15 จงัหวดัสมทุรปราการ”(วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

2552) หน้า 8. 
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  6. ระเบียบคณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิกรุงเทพมหานคร วา่ด้วยการระงบัการจด

ทะเบียนสิทธิและนิตกิรรมในท่ีดนิจดัสรร พ.ศ.2546 

  7. ประกาศคณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิกลาง เร่ืองกําหนดขัน้ตอน หลกัเกณฑ์และ

วิธีการพิจารณาแผนผงัโครงการ และวิธีการในการจดัสรรท่ีดนิ และการขอแก้ไขเปล่ียนแปลง

แผนผงัโครงการ ข้อ 4 

 2.1.2 หลักท่ัวไปในการจัดตัง้นิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรร
2 

   1.  ผู้จดัสรรท่ีดนิประสงค์จะพ้นจากหน้าท่ีในการบํารุงรักษาสาธารณปูโภค 

   2. ผู้จดัสรรท่ีดนิจดัทํา 

    - บญัชีทรัพย์สินอนัเป็นสาธารณปูโภค  ท่ีผู้จดัสรรท่ีดนิได้จดัให้มีขึน้ เพ่ือการ

จดัสรรท่ีดนิตามแผนผงัและโครงการท่ีได้รับอนญุาต  

    - รายละเอียดหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดนิ 

    - จํานวนเงินคา่บํารุงรักษาสาธารณปูโภคท่ีจะรับผดิชอบ  

    - วิธีการจดัสรรท่ีดนิของโครงการจดัสรรท่ีดนิท่ีได้รับอนญุาต  ได้จดัให้มี”บริการ

สาธารณะ” ให้ผู้จดัสรรท่ีดนิแสดงบญัชีทรัพย์สินท่ีเป็นบริการสาธารณะทัง้หมด และท่ีประสงค์จะ

โอนให้นิตบิคุคล  

   3. ผู้จดัสรรท่ีดนิแจ้งให้ผู้ ซือ้ท่ีดนิจดัสรร 

    - จดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร เพ่ือรับโอนทรัพย์สินไปจดัการดแูลบํารุงรักษา  

    - ภายในเวลาท่ีผู้จดัสรรท่ีดนิกําหนดแตต้่องไมน้่อยกวา่ 180 วนั 

   4. การแจ้ง ต้อง 

    - ทําเป็นหนงัสือสง่ทางไปรษณีย์ลงทะเบียนไปยงัภมูิลําเนาของผู้ ซือ้ท่ีดนิจดัสรร  

    - ประกาศในหนงัสือพิมพ์ซึง่แพร่หลายในท้องถ่ินนัน้ๆ ไมน้่อยกวา่ 3 วนั 

    - ตดิประกาศสําเนาหนงัสือแจ้งผู้ ซือ้ท่ีดนิจดัสรร และบญัชีทรัพย์สินท่ีเป็น

สาธารณปูโภค และบริการสาธารณะไว้ในท่ีเปิดเผย ณ บริการท่ีดนิจดัสรร โดยต้องมีผู้ ซือ้ท่ีดนิ

จดัสรรจํานวนไมน้่อยกวา่ 5 คน ลงลายมือช่ือเป็นพยาน  

 

 

______________________________________________________________________________ 
2
สมาคมบริหารทรัพย์สินแหง่ประเทศไทย,หลกักฎหมายในการจดัตัง้นิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรร (กรุงเทพฯ :2554)  

เอกสารไมเ่ผยแพร่. 
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   5. ผู้ ซือ้ท่ีดนิจดัสรรต้องประชมุร่วมกนัเพ่ือมีมต ิ    

    - เม่ือได้รับแจ้งจากผู้จดัสรรท่ีดนิแล้ว ให้ผู้ ซือ้ท่ีดนิจดัสรรจดัประชมุเพ่ือมีมติ

จดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร โดยต้องมีผู้ ซือ้ท่ีดนิจดัสรรจํานวนไมน้่อยกวา่ก่ึงหนึง่ของจํานวน

แปลงยอ่ยท่ีจดัจําหนา่ยตามแผนผงัโครงการท่ีได้รับอนญุาตลงคะแนนเสียงให้ตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่าน

จดัสรร  

    - แตง่ตัง้ตวัแทนไปย่ืนคําขอจดทะเบียน  

    - ร่างข้อบงัคบัของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  

   6. การลงคะแนนเสียงให้ผู้ ซือ้แตล่ะแปลงมีเสียง 1 คะแนนเสียง 

   7. ผู้ ซือ้ท่ีดนิจดัสรรต้องจดัทํารายการประชมุทกุครัง้เม่ือมีการประชมุ  

 2.1.3 การย่ืนขอจดทะเบียนจัดตัง้นิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรร
3
 

   1. ให้ย่ืนคําขอจดทะเบียนตอ่เจ้าพนกังานท่ีดนิจงัหวดั  หรือเจ้าพนกังานท่ีดนิจงัหวดั

สาขาแหง่ท้องท่ีซึง่ท่ีดนินัน้ตัง้อยู่ 

   2. หลกัฐานท่ีใช้ในการประกอบการย่ืนคําขอ 

    - รายงานการประชมุของผู้ ซือ้ท่ีดนิจดัสรรจํานวนไมน้่อยกวา่ก่ึงหนึง่ของท่ีดนิ

แปลงยอ่ยตามแผนผงัโครงการท่ีมีมตใิห้จดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร เห็นชอบข้อบงัคบั และ

แตง่ตัง้ตวัแทนในการย่ืนคําขอจดทะเบียน 

    - สําเนาข้อบงัคบั  

    - หลกัฐานการรับแจ้งให้ผู้ ซือ้จดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร และระยะเวลาท่ีผู้

จดัสรรท่ีดนิกําหนดให้ผู้ ซือ้ดําเนินการตามมาตรา 44(1) 

    - บญัชีท่ีดนิอนัเป็นสาธารณปูโภค สําเนาหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดนิ  

 2.1.4 รายการท่ีต้องกาํหนดในข้อบังคับนิตบุิคคลหมูบ้านจัดสรร
4
 

   1. ช่ือนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร 

   2. วตัถปุระสงค์ 

   3. ท่ีตัง้สํานกังานนิตบิคุคล 

   4. ข้อกําหนดเก่ียวกบัจํานวนกรรมการ การเลือกตัง้ วาระการดํารงตําแหนง่ การเร่ิม

ดํารงตําแหนง่ การพ้นจากตําแหนง่ และการประชมุของคณะกรรมการหมูบ้่านจดัสรร  

_______________________________________________________________________________ 
3
  อ้างถึงแล้ว , สมาคมบริหารทรัพย์สินแหง่ประเทศไทย . 

4
 อ้างถึงแล้ว , สมาคมบริหารทรัพย์สินแหง่ประเทศไทย . 
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   5. ข้อกําหนดเก่ียวกบัการดําเนนิงาน การบญัชี การเงิน  

   6. ข้อกําหนดเก่ียวกบัสิทธิ และหน้าท่ีของสมาชิก 

   7. ข้อกําหนดเก่ียวกบัการประชมุใหญ่ 

   8. ข้อกําหนดเก่ียวกบัการเปล่ียนแปลงข้อบงัคบั  

   9. ข้อกําหนดเก่ียวกบัการยกเลิกนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  

 2.1.5 การพจิารณาจัดตัง้นิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรร
5 

   1 เม่ือเจ้าพนกังานท่ีดนิจงัหวดัหรือเจ้าพนกังานท่ีดนิจงัหวดัสาขา  ได้รับคําขอจด

ทะเบียนจดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรแล้ว  ให้พิจารณาความถกูต้องครบถ้วนตามกฎหมายของ

เอกสารและรายการดงันี ้

    - คําขอและเอกสารหลกัฐาน 

    - สําเนาข้อบงัคบั 

    - วตัถปุระสงค์ของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร 

   2. ถ้าเห็นวา่คําขอจดทะเบียนจดัตัง้นิตบิคุคลไมอ่ยูใ่นหลกัเกณฑ์ท่ีกฎหมายกําหนด 

ให้สัง่ไมรั่บจดทะเบียนจดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  

   3. ถ้าเหน็วา่เอกสารและรายการ   

    - ไมถ่กูต้องต้องแจ้งให้ผู้ขอแก้ไขเพิ่มเตมิให้ถกูต้องภายในเวลาท่ีกําหนดซึง่ต้อง

ไมน้่อยกวา่ 15 วนั  นบัแตว่นัท่ีรับแจ้ง  และเม่ือผู้ขอได้ดําเนินการแก้ไขเพิ่มเตมิแล้วให้เจ้าพนกังาน

ท่ีดนิจงัหวดัหรือเจ้าพนกังานท่ีดนิจงัหวดัสาขาพิจารณาดําเนินการตอ่ไป  

    - เม่ือเอกสารและหลกัฐานถกูต้องครบถ้วนตามท่ีกฎหมายกําหนดแล้วให้

ประกาศคําขอไว้ในท่ีเปิดเผย ณ สถานท่ีตา่ง ๆ แหง่ละ 1 ฉบบั มีกําหนด 30 วนั  ตอ่ไปนี ้

     ก. สํานกังานท่ีดนิจงัหวดัหรือสํานกังานท่ีดนิจงัหวดัสาขา 

     ข. สํานกังานเขตหรือท่ีวา่การอําเภอหรือก่ิงอําเภอ ท่ีทําการแขวงหรือท่ีทําการ  

กํานนัท้องท่ี สํานกังานหรือท่ีทําการองค์การปกครองท้องถ่ิน ซึง่ท่ีดนิจดัสรรนัน้ตัง้อยูแ่ละ  

     ค.  บริเวณท่ีทําการจดัสรร  

 

 

 

5
 อ้างถึงแล้ว , สมาคมบริหารทรัพย์สินแหง่ประเทศไทย . 
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   4. ในกรณีมีผู้คดัค้าน โดยอ้างเหตวุา่การขอจดทะเบียนจดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่าน

จดัสรร มิได้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีกฎหมายกําหนด  

    - ให้เจ้าพนกังานท่ีดนิจงัหวดัหรือเจ้าพนกังานท่ีดนิจงัหวดัสาขาตรวจสอบ

ข้อเท็จจริงและสรุปเร่ืองให้คณะกรรมการพิจารณาโดยเร็ว 

    - ในกรณีท่ีคณะกรรมการพิจารณาแล้วเห็นวา่การคดัค้านเป็นเหตทํุาให้การจด

ทะเบียนจดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรไมช่อบด้วยกฎหมาย ให้เจ้าพนกังานท่ีดนิจงัหวดัหรือเจ้า

พนกังานท่ีดนิจงัหวดัสาขา  สัง่ยกเลิกคําขอจดทะเบียนจดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  

   5. ในกรณีท่ีไมมี่การคดัค้านหรือมีการคดัค้านแตค่ณะกรรมการพิจารณาแล้วเห็นวา่

การคดัค้านไมเ่ป็นเหตทํุาให้การจดทะเบียนจดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรไมช่อบด้วยกฎหมาย ให้

เจ้าพนกังาน่ีดนิจงัหวดัหรือเจ้าพนกังานท่ีดนิจงัหวดัสาขา สัง่รับจดทะเบียนจดัตัง้นิตบิคุคล

หมูบ้่านจดัสรร โดย 

    - บนัทกึสาระสําคญัในทะเบียนนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  

    - บนัทกึการจดทะเบียนลงในข้อบงัคบั 

    - ออกหนงัสือสําคญัการจดทะเบียนจดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  ให้ผู้ ย่ืนคํา

ขอ 1 ฉบบั และเก็บคูฉ่บบัไว้ ณ สํานกังานท่ีดนิจงัหวดัหรือสํานกังานท่ีดนิจงัหวดัสาขา 1 ฉบบั 

    นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรจะต้องแสดงหนงัสือสําคญัการจดทะเบียนจดัตัง้นิติ

บคุคลไว้ในท่ีเปิดเผยเห็นได้ง่าย หน้าสํานกังานนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  

 2.1.6 การแจ้งให้ผู้จัดสรรจดทะเบียนโอนทรัพย์สนิและส่งมอบเงนิค่าบาํรุงรักษา

สาธารณูปโภค
6 

   เม่ือผู้ ซือ้ท่ีดนิจดัสรรดําเนินการจดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรสําเร็จแล้ว ให้นิตบิคุคล

แจ้งให้ผู้จดัสรรท่ีดนิทราบ      พร้อมทัง้กําหนดวนัจดทะเบียนโอนทรัพย์สินและสง่มอบเงินคา่บํารุง  

รักษาสาธารณปูโภคท่ีผู้จดัสรรท่ีดนิต้องรับผิดชอบตามบญัชีท่ีจดัทําเสนอผู้ ซือ้ท่ีดนิจดัสรรในขณะ

แจ้งให้ดําเนินการจดทะเบียนนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  ทัง้นีก้ารดําเนินการทัง้หมดต้องแล้วเสร็จ

ภายในระยะเวลาท่ีกําหนดโดยผู้จดัสรรท่ีดนิแตแ่รก 

 

 

 

6
 อ้างถึงแล้ว , สมาคมบริหารทรัพย์สินแหง่ประเทศไทย . 
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   แม้จะมีการดําเนินการจดทะเบียนจดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรเรียบร้อยแล้ว  แตผู่้

จดัสรรท่ีดนิจะพ้นจากหน้าท่ีบํารุงรักษาสาธารณปูโภคท่ีจดัให้มีขึน้ เพ่ือการจดัสรรท่ีดนิก็ตอ่เม่ือได้

จดทะเบียนโอนทรัพย์สินและสง่มอบเงินให้แก่นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรแล้ว(ระเบียบคณะกรรมการ

จดัสรรท่ีดนิกลางฯ ข้อ 12) 

   การจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรมเก่ียวกบัการโอนทรัพย์สินท่ีเป็นสาธารณปูโภคและ

บริการสาธารณะให้แก่นติบิคุคลดงักลา่วให้ได้รับการยกเว้นคา่ธรรมเนียมและภาษีอากร สว่นเงินท่ี

นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรได้รับมอบจากผู้จดัสรรท่ีดนิหรือจากผู้ ซือ้ท่ีดนิจดัสรรเพ่ือนําไปใช้จา่ยใน

การบํารุงรักษาและการจดัการสาธารณปูโภค  ให้ได้รับการยกเว้นภาษีอากร(พระราชบญัญตักิาร

จดัสรรท่ีดนิ พ.ศ. 2543 มาตรา 51) 

 2.1.7 ผลของการจัดตัง้นิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรร
7
 

   1. ผู้จดัสรรท่ีดนิ 

    - พ้นจากหน้าท่ีในการบํารุงรักษาท่ีดนิอนัเป็นสาธารณปูโภค  

    - เป็นสมาชิกนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร ในสว่นท่ีดนิท่ียงัไมจํ่าหนา่ย  

   2. ผู้ ซือ้ท่ีดนิจดัสรร 

    - เป็นสมาชิกนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร 

   3. นิตบิคุลหมูบ้่านจดัสรรมีฐานะเป็นนิตบิคุคล  

   4. มีคณะกรรมการหมูบ้่านเป็นผู้ ดําเนินกิจการของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  

    - ตามกฎหมาย 

    - ตามข้อบงัคบั 

    - ภายใต้การควบคมุดแูลของท่ีประชมุใหญ่สมาชิก 

   5. คณะกรรมการหมูบ้่านจดัสรรเป็นผู้แทนของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรในกิจการท่ี

เก่ียวกบับคุคลภายนอก 

 2.1.8 สิทธิพเิศษเก่ียวกับค่าธรรมเนียม ภาษี และอากร
8
 

   1. คา่ใช้จา่ยในการรับโอนท่ีดนิอนัเป็นสาธารณปูโภคหรือบริการสาธารณะ ได้รับ  

ยกเว้น คา่ธรรมเนียม, ภาษีเงินได้หกั ณ ท่ีจา่ย และภาษีธรุกิจเฉพาะ  ,อากรแสตมป์  

   

____________________________________________________________________________ 
7
 อ้างถึงแล้ว , สมาคมบริหารทรัพย์สินแหง่ประเทศไทย . 

8 อ้างถงึแล้ว , สมาคมบริหารทรัพย์สินแหง่ประเทศไทย . 
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   2. กรณีเงินท่ีนติบิคุคลได้รับจากสมาชกิ เพ่ือนําไปใช้จา่ยในการบํารุงรักษาและ 

จดัการสาธารณปูโภค ได้รับยกเว้ยภาษีมลูคา่เพิม่ อากร  

   3. การยกเว้นดงักลา่ว ต้องเป็นไปตามพระราชกฤษฎีกาวา่ด้วยการยกเว้นรัษฎากร  

(ฉบบัท่ี 378) พ.ศ. 2544 

 2.1.9 อาํนาจหน้าท่ีของนิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรร
9
 

   พระราชบญัญตักิารจดัสรรท่ีดนิ พ .ศ. 2543(หมวด 4) กําหนดวา่เม่ือมีการจดัตัง้นิติ

บคุคลหมูบ้่านจดัสรรแล้วให้ผู้ ซือ้ท่ีดนิจดัสรรทกุรายเป็นสมาชิกนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร รวมถึง

แปลงท่ีดนิจดัสรรท่ียงัไมไ่ด้จําหนา่ยผู้จดัสรรท่ีดนิผู้ เป็นเจ้าของก็ต้องเป็นสมาชิกนิตบิคุคลหมูบ้่าน

จดัสรรด้วย โดยจะมีการเลือกตัง้คณะกรรมการหมูบ้่านจดัสรรจากสมาชิกนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  

   นอกจากนัน้หลงัจากท่ีมีการจดัต้งนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรแล้วคณะกรรมการนิติ

บคุคลจะมีอํานาจบริหารและมีหน้าท่ีในการจดัสรรคา่บํารุงรักษาสาธารณปูโภค ซึง่ก่อนจดัตัง้

คณะกรรมการหมูบ้่านจะต้องชว่ยกนัร่างข้อบงัคบัตา่งๆ และกําหนดอตัราคา่บํารุงรักษา

สาธารณปูโภคและบริการสาธารณะตา่งๆ ซึง่ต้องผา่นการอนมุตัติามระเบียบคณะกรรมการจดัสรร

ท่ีดนิกลางด้วย  และเพ่ือประโยชน์ของผู้ ซือ้ท่ีดนิจดัสรร โดยนิตบิคุคลมีอํานาจหน้าท่ีดงันี ้

1. กําหนดระเบียบการใช้ประโยชน์สาธารณปูโภค  

2. กําหนดระเบียบเก่ียวกบัการอยูอ่าศยัและการจราจร ภายในท่ีดนิจดัสรร  

3. เรียกเก็บเงินคา่ใช้จา่ยในการบํารุงรักษา และการจดัการสาธารณปูโภค ในสว่นท่ี  

นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรมีหน้าท่ีบํารุงรักษาจากสมาชิก 

4. ย่ืนคําร้องทกุข์ หรือเป็นโจทก์ฟ้องแทนสมาชิก เก่ียวกบักรณีท่ีกระทบสิทธิหรือ 

ประโยชน์ของสมาชิกจํานวนตัง้แตส่ิบรายขึน้ไป 

5. จดัให้มีบริการสาธารณะเพ่ือสวสัดกิารของสมาชิกหรือจดัสรรเงินหรือทรัพย์สิน  

เพ่ือสาธารณะประโยชน์ 

   6. ดําเนินการอ่ืนใดให้เป็นไปตามกฎกระทรวง ระเบียบของคณะกรรมการจดัสรร

ท่ีดนิกลางหรือข้อบงัคบัของคณะกรรมการท่ีออกโดยอาศยัตามพระราชบญัญตันีิแ้ละนอกเหนือ  

จากบทบาทหน้าท่ีตามบญัญตัขิองกฎหมายแล้วคณะกรรมการนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรยงัต้อง

ปฏิบตัภิารกิจในสว่นตา่งๆ อีก 5 ประการคือ 

 

9
 อ้างถึงแล้ว, ต้นข้าว  พนัครุธ  , หน้า 16 . 
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    1. คณะกรรมการต้องเป็นผู้ เริมสร้างความสามคัคีให้สมาชิกในหมูบ้่านเกิด

ความรู้สกึเป็นหนึง่เดียวเพ่ือให้เกิด ความหวงแหนในถ่ินท่ีอยูอ่าศยั ตลอดจนเกิดความภาคภมูิใจ

อนัจะมีผลตอ่การแก้ไขปัญหาตา่ง ๆ 

    2. คณะกรรมการ ต้องเป็นผู้ ดําเนินกิจการในชมุชน ทัง้ประเพณีทางด้านศาสนา

ด้านศลิปวฒันธรรม สนัทนาการ กีฬาและกิจกรรม เพ่ือความบนัเทิงตา่งๆ ตลอดจนเร่ืองกิจกรรม

ทางการเมืองตา่งๆ เชน่ สนบัสนนุให้ลกูบ้านไปใช้สิทธิในการออกคะแนนเสียงเลือกตัง้ เป็นต้น  

    3. คณะกรรมการต้องทําหน้าท่ีเป็นส่ือกลางรับฟังความคดิเห็นและปัญหาตา่งๆ 

ในชมุชนรวมทัง้สะท้อนความต้องการและข้อเสนอแนะของผู้อยูอ่าศยัให้แก่หนว่ยงานท่ีเก่ียวข้อง

ทัง้ภาครัฐและเอกชนเพ่ือให้สามารถทําไปพฒันาและปรับปรุงแก้ไขชมุชนได้อยา่งเหมาะสม 

    4. คณะกรรมการต้องทําหน้าท่ีเช่ือมประสานระหวา่งลกูบ้านกบัเจ้าของโครงการ

และระหวา่งลกูบ้านกบักลุม่หรือหนว่ยงานตา่งๆ  

    5. คณะกรรมการต้องทําหน้าท่ีสรรหาและวา่จ้างผู้จดัการนิตบิคุคลหมูบ้่าน

จดัสรรและต้องเป็นผู้ ทําหน้าท่ีกํากบัดแูลควบคมุประสิทธิภาพในการทํางานไมว่า่ผู้อยูใ่นตําแหนง่

นัน้จะเป็นบคุคลภายนอกหรือเป็นบคุคลในคณะกรรมการด้วยกนัเองก็ตาม  

 2.1.10 สิทธิและหน้าท่ีของสมาชิกนิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรร
10 

  

 1. มีสิทธิลงคะแนนเสียงรวมตวักนัจดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจัดสรร 

ด้านการจดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร 

 2. มีสิทธิรวมตวักนัไมน้่อยกวา่ก่ึงหนึง่ของจํานวนแปลงยอ่ยทัง้หมดของโครงการ 

ในการจดัประชมุใหญ่สมาชิกเพ่ือพิจารณาการจดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  

 3. มีสิทธิร่วมพิจารณาจดัทําข้อบงัคบัและกฎระเบียบของนิตบิคุคลหมูบ้่าน  

จดัสรร 

  

 1. มีสิทธิสมคัรและได้รับการเลือกตัง้เป็นกรรมการหมูบ้่านจดัสรร เพ่ือทําหน้าท่ี

บริหารงานนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรให้เป็นไปตามพระราชบญัญตกิารจดัสรรท่ีดนิ พ.ศ. 2543 

รวมทัง้ข้อบงัคบัและกฎระเบียบของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  

ด้านการเป็นคณะกรรมการหมูบ้่านจดัสรร 

 2. มีสิทธิรวมตวักนัตัง้แตส่ิบรายขึน้ไป เพ่ือย่ืนคําร้องทกุข์หรือให้นิตบิคุคล

หมูบ้่านจดัสรร เป็นโจทก์ฟ้องแทนสมาชิกกรณีมีการกระทบสิทธิและประโยชน์ของสมาชิก  

______________________________________________________________________________ 
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 อ้างถึงแล้ว, ต้นข้าว  พนัครุฑ  หน้า 18. 
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 1. มีหน้าท่ีในการชําระเงินคา่บํารุงรักษาสาธารณปูโภคและบริการสาธารณะของ

หมูบ้่านเป็นรายเดือน 

ด้านการบํารุงรักษาสาธารณปูโภคและบริการสาธารณะ 

 2. มีสิทธิลงคะแนนเสียงกําหนดหรือเปล่ียนแปลงอตัราคา่ใช้จา่ยในการ

บํารุงรักษาสาธารณปูโภคและบริการสาธารณะในท่ีประชมุใหญ่สมาชิก  

 3. มีหน้าท่ีชําระคา่ปรับการชําระลา่ช้า กรณีไมชํ่าระคา่ใช้จา่ยบํารุงรักษา

สาธารณปูโภค และบริการสาธารณะตรงตามกําหนดเวลาท่ีแจ้งในใบแจ้งหนีข้องนิตบิคุคล  

 4. กรณีค้างชําระคา่สาธารณโูภคและบริการสาธารณะตดิตอ่กนัเกิน 3 เดือน 

อาจถกูงดการให้การบริการสาธารณะ 

 5. กรณีค้างชําระคา่บํารุงรักษาสาธารณปูโภคและบริการสาธารณะให้กบันิติ

บคุคลหมูบ้่านจดัสรรตดิตอ่กนัเกิน 6 เดือน อาจถกูระงบัการจดทะเบียนสิทธิ และนิตกิรรม 

 6. กรณีค้างชําระ คา่บํารุงรักษาสาธารณปูโภค และบริการสาธารณะ เป็นเงิน

จํานวนมาก อาจถกูฟ้องร้องดําเนินคดีโดยนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  

2.1.11  ประโยชน์ของการจัดตัง้นิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรร
11

 

จากการท่ี พระราชบญัญตักิารจดัสรรท่ีดนิ พ.ศ. 2543 กําหนดให้มีการจดัตัง้ “นติบิคุคล

บ้านจดัสรร” ขึน้เพ่ือรับโอนสาธารณปูโภคในโครงการจดัสรรจากผู้ประกอบการไปดแูล ซึง่

คณะกรรมการนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรนัน้ประกอบไปด้วยตวัแทนท่ีคดัเลือกโดยผู้อยูอ่าศยัภายใน

โครงการซึง่จะทําหน้าท่ีเป็นผู้ กําหนดระเบียบหลกัเกณฑ์เก่ียวกบัสิทธิและหน้าท่ีของสมาชิกซึง่เป็น

ผู้อยูอ่าศยัในโครงการใช้บงัคบัเพ่ือประโยชน์ในการบํารุงรักษาสาธารณปูโภคและบริการสาธารณะ

ในโครงการ โดยเจตนารมณ์ของกฎหมายจะมุง่ให้ผู้อยูอ่าศยัในโครงการจดัสรรได้รับความ

สะดวกสบาย และให้สาธารณปูโภคและสิ่งแวดล้อมภายในโครงการอยูใ่นสภาพท่ีดีเพ่ือคณุภาพ

ชีวิตท่ีดีในอนาคต อีกทัง้ยงัสามารถชว่ยลดความเดือดร้อนของผู้จดัสรรท่ีดนิท่ีไมรั่บผิดชอบและใน

ขณะเดียวกนัก็ไมต้่องเป็นภาระของผู้จดัสรรท่ีดนิในการท่ีต้องดแูลรักษาสาธารณปูโภคเร่ือยไปโดย

ประโยชน์ของการจดัตัง้ นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรมีรายละเอียดดงันี ้

 1. สามารถรับโอนทรัพย์สินและสาธารณปูโภคในโครงการจากผู้จดัสรรมาเป็น

ของผู้ ซือ้บ้านทกุๆคนซึง่ก่อนมีนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรไมส่ามารถกระทําได้ แตห่ลงัจากจด  

ทะเบียนจดัตัง้เรียบร้อยแล้วจะมีทรัพย์สินหลายรายการท่ีผู้ขายต้องทําโอนให้เป็นนิตบิคุคล  

_______________________________________________________________________________ 
11

 อ้างถึงแล้ว, ต้นข้าว พนัครุธ, หน้า18. 
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หมูบ้่าน อาทิ โฉนดท่ีดนิท่ีเป็นถนนทางเท้า สวนพกัผอ่น สนามเดก็เลน่ บอ่บําบดันํา้เสีย และ        

คคูลองหรือทะเลสาบรวมทัง้ท่ีดนิท่ีตัง้ สโมสร คลบัเฮาส์ เป็นต้น  

 2. ได้รับการยกเว้นคา่ธรรมเนียมการโอนหลกัทรัพย์และภาษีอากรจากรัฐ ไมว่า่

ในสว่นกรมท่ีดนิเรียกเก็บขณะทํานิตกิรรมหรือภาษีบํารุงท้องท่ีประจําปี รวมทัง้ภาษีมลูคา่เพิ่มของ

กรมสรรพากรท่ีดนิจากสมาชกิในโครงการร่วมกนัชําระคา่บริหารการจดัการและดแูลบํารุงรักษา

สาธารณปูโภคสว่นกลาง 

 3. เจ้าของกรรมสิทธ์ิท่ีดนิทกุรายในโครงการมีสว่นร่วมในการบริหารหมูบ้่าน 

ตัง้แตก่ารกําหนดกฎระเบียบท่ีใช้บงัคบัในชมุชน การออกสิทธ์ิออกเสียงคดัค้านหรือให้ความ

เห็นชอบในท่ีประชมุใหญ่รวมทัง้การแตง่ตัง้สมาชิกคนหนึง่คนใดเป็นคณะกรรมการนิตบิคุคล

หมูบ้่าน 

 4. ปัญหาความเดือนร้อนรําคาญตา่งๆ จะได้รับการแก้ไขให้น้อยลง ไมว่า่การ    

ตัง้โต๊ะตัง้อปุกรณ์และหาบเร่แผงลอยท่ีวางระเกะระกะบนถนนทางเท้าตลอดจนระเบียบในการ

จอดรถ   

 5. ถนนหนทางและไฟฟ้า ประปา อีกทัง้บริการสาธารณะท่ีชํารุดทรุดโทรมจะมี

งบประมาณปรับปรุงซอ่มแซมแนน่อน ทัง้นีท้ัง้นัน้ก็เพราะกรรมการหมูบ้่านสามารถจดัเก็บเงิน

คา่ใช้จา่ยสว่นกลางได้อยา่งมีประสทิธิภาพมากกวา่เดมิ 

 6. หมูบ้่านนัน้ๆ จะมี”กฎหมายจดัระเบียบของตนเอง” เรียกวา่ “ข้อบงัคบั” ซึง่ยก

ร่างและให้ความเห็นชอบโดยสมาชิกในโครงการ 

 7. นติบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร มีอํานาจตรวจสอบบคุคลท่ีผา่นเข้าออกได้ตาม

กฎหมาย อีกทัง้ยงัมีเงินจ้าง รปภ. ได้ครบทกุตรอกซอกซอย 

 8. สว่นในประเดน็ความเป็นธรรมนัน้ เจ้าของท่ีดนิและสิ่งปลกูสร้างทกุแปลงทกุ

รายจะอยูภ่ายใต้กฎกตกิาเดียวกนัและมีหน้าท่ีร่วมกนัออกเงินคา่ดแูลบํารุงรักษาสว่นกลาง ทกุคน

ไมเ่ว้นแม้เจ้าของโครงการท่ียงัขายบ้านขายท่ีดนิไมห่มด 

 9. “มลูคา่ทรัพย์สินจะทวีเพิ่ม” ไมว่า่จะเป็นท่ีดนิและตวับ้านซึง่เป็นผลพวงมาจาก

ข้อดีในยอ่หน้าต้นๆเพียงแตจ่ะเกิดขึน้หรือเห็นผลในระยะยาวหลงัจากจดทะเบียนเป็นนิตบิคุคล

หมูบ้่านผา่นไปแล้วสกัปีสองปี 

 10.ชมุชนท่ีพกัอาศยัจะมีแตค่วามสขุ สะอาดและปลอดภยัปราศจากมลพษิใดๆ 

อีกทัง้เพ่ือนร่วมซอยก็ไมมี่การทะเลาะเบาะแว้งซึง่กนัและกนั 

 
 



 

 

แผนผังท่ี 2-1 แสดงกระบวนงานจัดตัง้นิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรร 
กระบวนงานจดัตัง้นิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรร ตามพระราชบญัญัติ พ.ศ.2543 มาตรา 44(1) กระบวนการงานจดัตัง้นิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรร ตามพระราชบญัญัติ พ.ศ.2543 มาตรา 70 

 

 

 

 

 

 

ด้านผู้จดัสรรที่ดนิ 

ผู้จดัสรรท่ีดนิมีความประสงค์จะพ้นจากหน้าท่ีบํารุงรักษาสาธารณปูโภคท่ีได้จดัตัง้ให้มีขึน้เพ่ือการจดัสรรท่ีดนิตาม

แผนผงัและโครงการท่ีได้รับอนญุาตจากคณะกรรมการ เม่ือครบกําหนดระยะเวลาท่ีผู้จดัสรรท่ีดนิต้องบํารุง

สาธารณปูโภคตามท่ีได้รับความเหน็ชอบจากคณะกรรมการ (ม.๒๓)(๕) และมีผู้ ซือ้ท่ีดนิจดัสรรจํานวนไม่น้อยกว่ากึ่ง

หนึง่ของจํานวนแปลงย่อยตามแผนผงัโครงการจดัสรรท่ีดนิแล้ว   ต้องดําเนินการดงันี ้

๑. จดัทําบญัชีทรัพย์สนิท่ีเป็นสาธารณปูโภคและบริการสาธารณะตามแผนผงัโครงการท่ีได้รับอนญุาต  

๒. ทําหนงัสือแจ้งผู้ ซือ้ท่ีดนิจดัสรรทกุรายทราบ  

๓. ประกาศในหนงัสือพิมพ์ท้องถ่ินไม่น้อยกว่า ๓ วนั ปิดประกาศสําเนาหนงัสือแจ้งและบญัชีทรัพย์สนิท่ีเป็น

สาธารณปูโภคและบริการสาธารณะในท่ีเปิดเผย ณ บริเวณท่ีดนิจดัสรร 

๔. อํานวยความสะดวกด้านเอกสารบญัชีรายช่ือท่ีดนิจดัสรร จดัหาสถานท่ีประชมุ 

 

 

ด้านผู้ซือ้ที่ดนิ 
๑. ผู้ ซือ้ท่ีดนิจดัสรรไม่น้อยกว่ากึ่งหนึง่ตามแผนผงัโครงการท่ีได้รับอนญุาตประสงค์ท่ีจดัตัง้นิตบิคุคลหมู่บ้านจดัสรร 
๒. จดัการประชมุเพ่ือมีมตจิดัตัง้นิตบิคุคลหมู่บ้านจดัสรร แตง่ตัง้ตวัแทนและจดัทําข้อบงัคบั  
๓. จดัทํารายงานการประชมุทกุครัง้ท่ีมีการประชมุ  
๔. เม่ือดําเนินการจดัตัง้นิตบิคุคลได้แล้ว ให้แจ้งผู้ ซือ้ท่ีดนิทราบ , และผู้จดัสรรทราบ 

ตวัแทนท่ีได้รับแตง่ตัง้ย่ืนคําขอ  

พร้อมเอกสารหลกัฐานตอ่เจ้า 

พนกังานท่ีดนิจงัหวดั/เจ้าพนกั 
งานท่ีดนิจงัหวดั สาขา (๑ วนั) 

-  รับคําขอ 
- ตรวจสอบเอกสารหลกัฐาความถกูต้อง 

ครบถ้วนตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 
-  บนัทกึเสนอเจ้าพนกังานท่ีดนิจงัหวดั/เจ้า

พนกังานท่ีดนิจงัหวดัสาขา (๑๕ วนั) 

 

เจ้าพนกังานท่ีดนิจงัหวดั  

เจ้าพนกังานท่ีดนิจงัหวดั

สาขาสัง่  รับคําขอ 
 (๒ วนั) 

- พิมพ์ประกาศคําขอจด

ทะเบียนดัตัง้นิตบิคุคล

หมูบ้่านจดัสรร 

- ปิดประกาศ ๒ วนั  

 

ประกาศ 
(๓๐วนั) 

- ครบประกาศ เสนอเจ้าพนกังานท่ีดนิ

จงัหวดั เจ้าพนกังานท่ีดนิจงัหวดั สาขา จด

ทะเบียน 
- จดัทําทะเบียนนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  
- แจ้งผู้ขอ (๑ วนั) 

 

ด้านผู้จดัสรรที่ดนิ 
ผู้ ท่ีได้รับใบอนญุาตหรือผู้ รับใบโอนใบอนญุาตตามประกาคณะปฏิวตั ิ

๒๘๖ (พ.ศ.๒๕๑๕) หรือผู้ รับโอนกรรมสทิธ์ิท่ีดนิอนัเป็นสาธารณปูโภค

มิได้ปฏิบตัหิน้าท่ีบํารุงรักษาสาธารณปูโภค 

ผู้ซือ้ที่ดนิจดัสรร 
๑. ผู้ ซือ้ท่ีดนิจดัสรรจํานวนไม่น้อยกว่ากึ่งหนึง่  ตามแผนผงัโครงการ รวมตวักนัเพ่ือ

จดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร 
๒, การประชมุเพ่ือมีมตจิดัตัง้นิตบิคุคล แตง่ตัง้ตวัแทนและจดัทําข้อบงัคบั  
๓. จดัทํารายงานการปะชมุทกุครัง้ท่ีมีการประชมุ  
๔. ตวัแทนผู้ได้รับแตง่แตง่ย่ืนคําของจดทะเบียนจดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร   
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2.2 แนวคิดเก่ียวกับนิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรร 

 ในการจดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรหรือองค์กรท่ีตัง้ขึน้มาเพ่ือดแูลและบริหารชมุชนใน

หมูบ้่านจดัสรรมี แนวคดิ ทฤษฎี ของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร ดงันี ้

 2.2.1 ความหมายและแนวคิดของนิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรร 

  พระราชบญัญตักิารจดัสรรท่ีดนิ พ.ศ. 2543 ได้ให้ความหมายของนิตบิคุคลหมูบ้่าน

จดัสรร
12

 ไว้วา่ นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรท่ีจดทะเบียนแล้วมีฐานะเป็นนิตบิคุคล และให้นิตบิคุคล

หมูบ้่านจดัสรรเป็นผู้ ดําเนินกิจการของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรตามกฎหมายและข้อบงัคบัของนิติ

บคุคลหมูบ้่านจดัสรรภายใต้การควบคมุดแูลของท่ีประชมุใหญ่ของสมาชิกและให้คณะกรรมการ

หมูบ้่านจดัสรรเป็นผู้แทนของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรในกิจการอนัเก่ียวกบับคุคลภายนอก  

  กรมท่ีดนิ ได้ให้ความหมายของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร
13

 ไว้วา่ นิตบิคุคลหมูบ้่าน

จดัสรร คือ นิตบิคุคลท่ีมีวตัถปุระสงค์เพ่ือรับโอนท่ีดนิอนัเป็นสาธารณปูโภคและบริการสาธารณะท่ี

ผู้จดัสรรท่ีดนิได้จดัให้มีขึน้ เพ่ือการจดัสรรท่ีดนิตามแผนผงัโครงการท่ีได้รับอนญุาตไปจดัการและ  

ดแูลบํารุงรักษาให้คงสภาพดี ดงัเชน่ท่ีได้จดัทําขึน้เพ่ือประโยชน์ร่วมกนัของสมาชิกหมูบ้่านจดัสรร

และให้มีอํานาจกระทําการใดๆ ตามวตัถปุระสงค์ดงักลา่วภายใต้ข้อบงัคบัแหง่พระราชบญัญตักิาร

จดัสรรท่ีดนิ พ.ศ.2543 

  นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร
14

      เป็นรูปแบบของการบริหารชมุชนและปกครองตนเอง  

โดยมีพระราชบญัญตักิารจดัสรรท่ีดนิ พ.ศ. 2543 รองรับการดําเนินกิจกรรมของการจดัตัง้อยูใ่น

รูปแบบการบริหารงานโดยสมาชกิเพ่ือประโยชน์ของสมาชกิตามหลกัประชาธิปไตยการจดัระเบียบ 

การใช้สาธารณปูโภค การอยูอ่าศยั การจราจรภายในท่ีดนิจดัสรร และการกําหนดอตัราคา่ใช้จา่ย

ในการบํารุงรักษาสาธารณปูโภค เป็นต้น จะต้องอยูภ่ายใต้การควบคมุดแูลของท่ีประชมุใหญ่ของ

สมาชิกจงึเป็นการบริหารจดัการโดยชมุชนเพ่ือชมุชนท่ีเป็นเร่ืองสอดรับกบัแนวนโยบายพืน้ฐานแหง่

รัฐตามรัฐธรรมนญู มาตรา 78 และ 79 นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรแม้จะมิใชอ่งค์กรปกครองสว่น

ท้องถ่ิน  ในรูปขององค์การบริหารสว่นตําบล(อบต.) หรือเทศบาลก็ตาม  แตก็่เป็นองค์กรพิเศษท่ีมี  

 
12 พระราชบญัญัติการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 , มาตรา 46. 

13 สรุเชษฐ์  มนต์แก้ว, “ขัน้ตอนและระยะเวลาในการจดัตัง้นิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรรในกรุงเทพมหานคร”,”  

  (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั,2547) หน้า 8. 

14
สํานกังานที่ดินจงัหวดันนทบรีุ จงัหวดันนทบรีุ, “คูมื่อการจดทะเบียนนิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรร ตามพระราชบญัญัติจดัสรรที่ดิน  

  พ.ศ.2543”. 
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อํานาจบริหารชมุชนได้ตามกฎหมาย เปรียบเสมือน “คหบาล” ท่ีสามารถจะยกระดบัเป็นองค์กร

ปกครองสว่นท้องถ่ินท่ีไมจํ่าเป็นต้องพงึพารัฐ  และเป็นชมุชนท่ีเข้มแข็งในอนาคต หากแตล่ะ

หมูบ้่านจดัสรรมีการพฒันาบริหารจดัการด้านสาธารณปูโภค สาธารณปูการอยา่งมืออาชีพ ดชันีชี ้

วดัความสขุของคนในหมูบ้่านนัน้ยอ่มสงูขึน้  ดงันัน้ในระยะเร่ิมแรกของการจดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่าน

จดัสรร หน้าท่ีขององค์การบริหารสว่นตําบล หรือเทศบาล ซึง่เป็นองค์กรปกครองสว่นท้องถ่ินของ

ภาครัฐก็ควรจะเข้ามามีบทบาทในการสนบัสนนุสง่เสริมให้มีการจดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร

และใคร่ควรไตร่ตรองในการกระจายอํานาจหรือจดัสรรงบประมาณท้องถ่ินเพ่ือเป็นทนุอดุหนุน่ให้

หมูบ้่านเหลา่นีไ้ด้พึง่ตนเอง และตดัสินใจในการบริหารกิจการชมุชนของตนเองได้  เป็นการสง่เสริม

หรือเสริมสร้างคณุภาพชีวิตของสมาชิกชมุชน และกระบวนการมีสว่นร่วมของประชาชนได้เป็น

อยา่งดี 
  การจดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร เพ่ือทําหน้าท่ีบริหารชมุชนนอกจากจะเป็นการ

แบง่เบาภาระหน้าท่ีของรัฐทัง้ในด้านการพฒันาและบํารุงรักษาระบบสาธารณปูโภค รวมทัง้การ 
ควบคมุและกําจดัภาวะมลพิษ ซึง่สอดรับกบัแนวนโยบายของรัฐ ประโยชน์ทางอ้อมของนิตบิคุคล

หมูบ้่านจดัสรรนัน้ สามารถใช้เป็นโรงเรียนของนกับริหารชมุชนท่ีจะพาตนเองขึน้สูค่วามเป็น

นกัการเมืองระดบัท้องถ่ินหรือระดบัประเทศตอ่ไป 

 2.2.2 ท่ีมาของนิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรร 

  เน่ืองจากการขยายตวัทางเศรษฐกิจและสงัคม และจํานวนประชากรท่ีขยายตวั

อยา่งรวดเร็ว สง่ผลให้ความต้องการท่ีอยูอ่าศยัเพิม่มากขึน้ อีกทัง้รัฐได้ให้ความสําคญัในเร่ืองของ 

การจดัหาท่ีอยูอ่าศยัให้กบัประชาชน โดยได้กําหนดนโยบายสง่เสริมให้ประชาชนได้มีท่ีอยูอ่าศยั

เป็นของตนเอง จงึทําให้ผู้จดัสรรท่ีดนิจํานวนมากตา่งหนัมาทําโครงการหมูบ้่านจดัสรรขึน้มาหลาย

รูปแบบ และรัฐบาลได้ออกประกาศคณะปฏิบตั ิฉบบัท่ี 286 (2515) เพ่ือมาควบคมุการจดัสรร

ท่ีดนิ และเพ่ือคุ้มครองประโยชน์ของประชาชนผู้ ซือ้ท่ีดนิจดัสรรให้ได้รับความเป็นธรรมป้องกนัการ

ทจุริตฉ้อโกงของผู้จดัสรรท่ีดนิ และเป็นการวางผงัเมืองให้เป็นท่ีเรียบร้อย  และได้กําหนด

มาตราการตา่งๆ ควบคมุสาธารณปูโภค แตอ่ยา่งไรก็ตามแม้วา่จะประกาศใช้กฎหมายฉบบันีแ้ล้ว

ก็ยงัเกิดปัญหาขึน้มากมาย โดยเฉพาะในเร่ืองของการรักษาสาธารณปูโภค เน่ืองจากผู้จดัสรรไม่

ดแูลรักษาสาธารณปูโภค ไมว่า่เป็นกรณีท่ีผู้ประกอบการจดัสรรขายบ้านหมดแล้ว หรือ

ผู้ประกอบการเลกิกิจการไปแล้ว หรือไมอ่าจดแูลรักษาสาธารณปูโภคได้  ทําให้เกิดปัญหาแหลง่

เส่ือมโทรมและกฎหายไมมี่สภาพบงัคบั หรือไมมี่บทลงโทษแก่ผู้จดัสรรท่ีดนิดงักลา่วได้ หรือ 
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ปัญหาจากผู้จดัสรรท่ียอมโอนให้เป็นสาธารณะประโยชน์เพราะอาจขดัผลประโยชน์ท่ีผู้จดัสรร

ได้รับหรือปัญหาจากการท่ีผู้จดัสรรต้องการโอนสาธารณปูโภคให้แก่หนว่ยงานของรัฐแตห่นว่ยงาน

ของรัฐไมส่ามารถดแูลรับผิดชอบได้ เพราะขาดงบประมาณและแม้แตผู่้ประกอบการจดัสรรจะโอน

ให้ผู้ ซือ้หรือผู้อยูอ่าศยัก็ไมท่ราบจะโอนให้ผู้ใด หรือแม้วา่หมูบ้่านจดัสรรนัน้จะตัง้คณะกรรมการ

หมูบ้่านนัน้เองแตก็่ไมมี่กฎหมายรองรับและให้สิทธิในการบริหารจดัการของคณะกรรมการหมูบ้่าน

ท่ีจดัตัง้ขึน้นีม้ากนกั
15

 

  ตอ่มาศนูย์วิชาการท่ีอยูอ่าศยัและการตัง้ถ่ินฐานมนษุย์ การเคหะแหง่ชาติ
16

 เร่ือง 

คหบาล  : รูปแบบการบริหารและปกครองตนเองของหมูบ้่าจดัสรรเอกชน (กรณีตวัอยา่งหมูบ้่าน

สหกรณ์คหสถาน 4 คลองกลุม่) โดยนายพลัลภ กฤตยานวชั  ได้แสดงให้เห็นวา่ หมูบ้่านสหกรณ์ซึง่

เป็นโครงการท่ีอยูอ่าศยัในสงักดัของสหกรณ์เคหะสถานกรุงเทพ จํากดั มาตัง้แตปี่ พ.ศ. 2513 

จนถึงปัจจบุนัาคาพกัอาศยั 1,700 หลงั เนือ้ท่ีระมาณกวา่ 500 ไร่ และมีผู้อยูอ่าศยัประมาณ 

10,000 คนได้มีการรวมตวักนัจดัตัง้องค์กรชมุชนเพ่ือการบริหารและปกครองตนเองในช่ือท่ีเรียกวา่ 

“คหบาล” ได้อยา่งมีประสิทธิภาพ 

  คหบาล หมายถึง การดําเนินงานร่วมกนั เพ่ือให้เกิดความสขุสมบรูณ์ในการอยู่

อาศยั ณ ท้องถ่ินท่ีกําหนดแหง่ใดแหง่หนึง่ 

  อาํนาจหน้าท่ีของคหบาล 

  คหบาล เม่ือจดัตัง้ขึน้มาแล้ว คหบาลมีภารกิจท่ีกว้างขวางครอบคลมุกิจกรรมของ

ชมุชนครบทกุด้าน ไมว่า่จะเป็นการดแูลรักษาทรัพย์สนิ และสาธารณปูโภคตา่งๆ การจดับริการ

สาธารณะตา่งๆ ทัง้ทางเศรษฐกิจและสงัคม รวมทัง้การปกครองและพฒันาชมุชน ทัง้นีโ้ดยมี

เป้าหมายหลกัอยูท่ี่ความสขุสมบรูณ์ ในการอยูอ่าศยัร่วมกนัของสมาชิกในหมูบ้่านนัน่เอง 

   

 

 

 

 

 
15

 กิตติยา  ศกัดิ์ศรีมณีกลุ “นิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรรกบัผลทางกฎหมายภายหลงัการจดทะเบียนจดัตัง้”  (วิทยานิพนธ์นิติศาสตร์ 

   มหาบณัฑิต  มหาวทิยาลยัธรุกิจบณัฑิต, 2549) หน้า 27. 

16
 สํานกังานที่ดินจงัหวดันนทบรีุ จงัหวดันนทบรีุ, “คูมื่อการจดทะเบียนนิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรร ตามพระราชบญัญัติจดัสรรที่ดิน  

    พ.ศ.2543”. 
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  โดยท่ีคหบาลเป็นองค์กรชมุชนของผู้อยูอ่าศยั ซึง่มุง่เน้นการดําเนินงานร่วมกนัเป็น

หลกั  ดงันัน้ในการจดัระเบียบการบริหารงาน จงึมีบคุคลและฝ่ายตา่งๆ เข้ามามีสว่นร่วมหลายฝ่าย 

ท่ีสําคญั คือ 

โครงสร้างการบริหารของคหบาล 

(1) สมาชิกคหบาล คือ ผู้ มีช่ือเป็นเจ้าของร้าน และอยูอ่าศยัในเขตคหบาล  

(2) สภาคหบาล หมายถึง สภาผู้ควบคมุการบริหารงานของคหบาล ซึง่ประกอบ  

 ด้วยสมาชิกท่ีเป็นผู้แทนประจําเขตทัง้หมด  

(3) คณะกรรมการคหบาล หมายถึง คณะบคุคลผู้ได้รับความไว้วางใจให้  

บริหารงานคหบาล โดยคณะกรรมการดําเนินการสหกรณ์เคหสถานกรุงเทพ 

จํากดั ได้ประกาศแตง่ตัง้ จะมีการเลือกตัง้สมาชกิสภาพฯ ระหวา่งกนัเอง 

(4) สํานกังานคหบาล หมายถึง หนว่ยงานท่ีทําหน้าท่ีปฏิบตังิานตา่งๆ ของ  

 คหบาล ตามท่ีคณะกรรมการคหบาลมอบหมาย  

(5) คณะกรรมการดําเนินการสหกรณ์จะเป็นผู้ควบคมุดแูลการดําเนินงาน  

 ของคหบาลโดยผา่นทางท่ีปรึกษาคหบาล  

คณะกรรมการคหบาล และสํานกังานคหบาลเป็นองค์กรหลกัท่ีทําหน้าท่ีในการ  

ลักษณะและวธีิการบริหารงานของคหบาล 

บริหารงานของคหบาล  จดัให้มีการประชมุ จดัทํางบประมาณรายรับรายจา่ย คหบาลเน้นการ

ดําเนินงานร่วมกนัเป็นหลกั แม้วา่คหบาลจะประกอบด้วย สภาคหบาล คณะกรรมการคหบาล 

สํานกังานคหบาล และคณะกรรมการดําเนินการสหกรณ์ฯ ในการบริหารงานแล้วก็ตาม จงึได้เปิด

โอกาสให้สมาชกิของคหบาลมีสว่นร่วมในการบริหารงานด้วยอยา่งเตม็ท่ี โดยการมีสว่นร่วมในการ

บริหารงานของสมาชิก มี 2 ลกัษณะใหญ่ คือ 

  การมีส่วนร่วมในฐานะสทิธิท่ีจะพงึได้

(1) อาศยัอยูใ่นบ้านของตนโดยปกตสิขุ ปราศจากการรบกวนจากเพ่ือนบ้านและ  

 คือ 

 มีสิทธิท่ีจะได้รับบริการหรือใช้สิ่งสาธารณะและสาธารณปูโภคตา่งๆ ใน  

 หมูบ้่านท่ีไมข่ดักบัสิทธิและผลประโยชน์ของผู้ อ่ืน  

(2) เสนอความเหน็หรือย่ืนคําร้องทกุข์ตา่งๆ เก่ียวกบัการอยูอ่าศยั เพ่ือความ  

  ปกตสิขุ และความเจริญก้าวหน้าของคหบาล  

(3) เข้าร่วมประชมุหรือออกเสียงลงคะแนนตา่งๆ ท่ีคหบาลจดัให้มีขึน้ 
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การมีส่วนร่วมในฐานะหน้าท่ีท่ีพงึปฏบัิติ

(1) ปฎิบตังิานในการอยูอ่าศยัตามลกัษณะของการอยูอ่าศยัร่วมกนั กลา่วคือ  

  ได้แก่ 

รับผิดชอบในภยัพิบตัแิละการแก้ไขป้องกนัร่วมกนั ชว่ยเหลือกนัและกนั เพ่ือ  

ความปกตสิขุตา่งๆ ตลอดจนให้ความร่วมมือในกิจการของคหบาลท่ีดําเนิน 

การเพ่ือประโยชน์ดงักลา่ว 

(2) ปฏิบตัติามระเบียบข้อกําหนดของคหบาล ข้อแนะนําชีช้วน และคําบอก  

 กลา่ว เป่าร้องตา่งๆ ของคหบาล เพ่ือความก้าวหน้าแหง่สงัคมของตน  

(3) ชําระคา่บริการ คา่ธรรมเนียม คา่บํารุง และคา่ใช้จา่ยตา่งๆ ของคหบาลตาม  

 สว่นของตนท่ีพงึชําระ  

  เม่ือพิจารณาโดยถ่องแท้แล้ว จะเห็นได้วา่ การบริหารงานของคหบาลวางอยูบ่น  

รากฐานของการพึง่พาตวัเองทัง้โดยการบริหารงานด้วยผู้อยูอ่าศยัเองและอาศยัการเงินของสมาชกิ  

เองในการบริหาร สําหรับลกัษณะการบริหารก็ยดึถือวิธีการของประชาธิปไตยเป็นหลกัในสว่นการ

จดัโครงสร้างองค์กรก็มุง่เน้นการมีสว่นร่วมของทกุฝ่ายรวมทัง้มีหลกัการควบคมุตรวจสอบและการ

ถ่วงดลุอํานาจซึง่กนัและกนัด้วย 

  จากแนวคดิคหบาลซึง่เป็นรูปแบบของการบริหารและการปกครองตนเองของ  

สหกรณ์เคหสถานกรุงเทพ จํากดั  ได้เป็นต้นแบบของคณะกรรมหมูบ้่านจดัสรรตามประกาศของ

คณะปฏิวตั ิฉบบัท่ี 286 ในหลายหมูบ้่านหลายชมุชน ซึง่มีวิธีการดําเนินงานท่ีแตกตา่งออกไปตาม

รูปแบบของวตัถปุระสงค์ในการจดัตัง้  แตอ่ยา่งไรก็ดี คณะกรรมการท่ีผู้อยูอ่าศยัคดัเลือกหรือจดัตัง้

ขึน้มาก็ไมไ่ด้เป็นนิตบิคคุคลตามนยัของกฎหมาย ท่ีสามารถจะกระทําการใดๆ หรือก่อนิตสิมัพนัธ์

กบับคุคลภายนอกในนามของคณะกรรมการหมูบ้่าน เชน่ การรับโอนสาธารณปูโภคในโครงการ

หมูบ้่านจดัสรรจากผู้จดัสรรท่ีดนิมาเป็นกรรมสิทธ์ิและทําหน้าท่ีดแูลบํารุงรักษากนัเอง ในการยก

ร่างพระราชบญัญตักิารจดัสรรท่ีดนิ พ.ศ. 2543 จงึได้นําแนวคดิคหบาลมาปรับเปล่ียนเพ่ือให้

คณะกรรมการหมูบ้่านสามารถเป็นผู้แทนของหมูบ้่านจดัสรรในกิจการท่ีเก่ียวข้องกบับคุคล  

ภายนอกในนามของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรเพ่ือให้มีฐานะเป็นนิตบิคุคลตามกฎหมาย      ในขณะ  

เดียวกนัคหบาลของสหกรณ์เคหสถานกรุงเทพ จํากดั หรือองค์กรท่ีเป็นนิตบิคุคลตามกฎหมายใน

รูปแบบอ่ืนก็ได้รับสิทธิตา่ง ๆ เชน่เดียวกบันิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรตามพระราชบญัญตัจิดัสรรท่ีดนิ 

พ.ศ.2543  ซึง่มีแนวคดิในการจดัตัง้นิตบิคุลหมูบ้่านจดัสรร ดงันี  ้
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  1. แนวคดิทางด้านนโยบายกระจายอาํนาจ 

   นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรเป็นรูปแบบการกระจายอํานาจบริหารเป็นวิธีการท่ีรัฐ

มอบอํานาจให้มีการปกครองในสว่นท้องถ่ินของตนเอง    ซึง่การจดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรก็จดั  

เป็นการกระจายอํานาจในการบริหารตามหลกัการดงักลา่ว  โดยหลกัการสําคญัของการให้อํานาจ

แก่ประชาชนปกครองตนเองท่ีเป็นระบบการปกครองท้องถ่ิน (Local Goverment) นัน้ 

ประกอบด้วย
17 

(1) ต้องจดัให้มีการเลือกตัง้ (Election) เพ่ือให้คนในท้องถ่ินนัน้ได้มีโอกาสไป 

 เป็นตวัแทนของประชาชนในการปกครองตนเองด้วยการเป็นฝ่ายนิติ  

 บญัญตัแิละฝ่ายบริหารขององค์กรปกครองท้องถ่ินนัน้ๆ  

(2) ต้องมีองค์กรท่ีสําคญั ซึง่หมายถึง สภาท้องถ่ิน(Local Council) เพ่ือเป็น 

 สถาบนัในการท่ีจะแสดงถึงเจตจํานงของตนในท้องถ่ิน  

(3) ต้องมีเขตพืน้ท่ี (Territory) ในการบริหารและความรับผิดชอบตามท่ีมี 

 หน้าท่ีกําหนดไว้โดยกฎหมาย และเขตพืน้ท่ีนีจ้ะต้องสอดคล้องกบั  

 งบประมาณหรือรายได้เพ่ือการบริหารการปกครองตนเองอยา่งเพียงพอ  

(4) ต้องให้องค์กรท่ีจดัตัง้ขึน้เพ่ือการบริหารการปกครองท้องถ่ินนัน้ ๆ มีสว่น

เป็นนติบิคุคลตามประมวลกฎหมายเพ่ือผลสมบรูณ์ตามกฎหมายในการ

ปกครองตนเอง 

 (5) ต้องให้หนว่ยงานการปกครองท่ีตัง้ขึน้มีรายได้(Revenue) และมีอํานาจใน

การจดัทํางบประมาณเพ่ือการบริหารงานในหน้าท่ีท่ีตนรับผิดชอบได้ 

 (6) ต้องไมใ่ห้หนว่ยงานการปกครองท้องถ่ินนัน้ ๆ อยูใ่นสายการบงัคบับญัชา

หรืออยูภ่ายใต้อํานาจการปกครอง บงัคบับญัชาของหนว่ยการปกครองทาง

ราชการหรือหนว่ยปกครองท้องถ่ินด้วยกนั  ทัง้นีเ้พ่ือความมีอิสระในการ

ปกครองตนเอง  แตห่นว่ยการปกครองท้องถ่ินนัน้จะต้องอยูใ่นการควบคมุ

กํากบัหรือดแูลของรัฐจะปลอดจากการควบคมุของรัฐมไิด้ 

   

__________________________________________________________________ 
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ธน ู บญุเลศิ และคณะ  “ปัญหาและอปุสรรคในการควบคมุการจดัสรรที่ดินตามพระราชบญัญัติการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543” 

เอกสารในการศกึษาอบรมหลกัสตูรนกับริหารงานที่ดินระดบัสงูโรงเรียนนกับริหารระดบัสงูกรมที่ดินกระทรวงมหาดไทย  

2544. (เอกสารไมต่ีพิมพ์เผยแพร่). 
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  2. แนวคดิทางด้านการมีส่วนร่วม 

   แนวคดิการมีสว่นร่วมของชมุชนมีพืน้ฐานมาจากแนวคดิการมีสว่นร่วมทางการ

เมืองของประชาชน  ปรัชญาของการมีสว่นร่วมของชมุชนในทศันะของสมชัชาแหง่สหประชาชาตมีิ

พืน้ฐานอยูบ่นการจดัการชมุชนด้วยเหตผุล 2 ประการ คือ ประการแรก เหตผุลด้านจิตวิทยา การมี

สว่นร่วมของบคุคล ครอบครัว และชมุชน จะทําให้ทกุคนเกิดความพงึพอใจในวตัถปุระสงค์ของ

ชมุชน และการพึง่ตนเอง และประการท่ี 2 เหตผุลด้านการจดัการ ความสําเร็จตามวตัถปุระสงค์

ของชมุชนขึน้อยูก่บัการมีสว่นร่วมของคนในชมุชนท่ีจะจดัการแก้ปัญหาของชมุชน
18 

   เม่ือพิจารณาในแง่ของแนวคดิแล้ว การมีสว่นร่วมของชมุชนสะท้อนให้เห็น

แนวคดิท่ีสําคญั 3 ประการ ดงันี ้

(1) ความสมคัรใจ – ประชาธิปไตย  การมีสว่นร่วมของชมุชนจะเกิดขึน้ได้เม่ือ

ประชาชนในชมุชนมีความยินยอมพร้อมใจและเตม็ใจ รวมทัง้มีความเสมอ

ภาคอยา่งเทา่เทียมกนัโดยสมาชกิของชมุชนจะต้องมีความสํานกึในสทิธิ

และหน้าท่ีด้วย 

(2) จดุมุง่หมาย – วิธีการ  การมีสว่นร่วมของชมุชนเป็นทัง้จดุมุง่หมายและ

วิธีการในตวัเอง 

(3) องค์การ – การจดัการ  การมีสว่นร่วมของชมุชนจะเกิดขึน้ได้และมีความ

ตอ่เน่ืองตอ่เม่ือชมุชนนัน้มีการจดัตัง้องค์กรชมุชนเป็นกลไกระดมการมีสว่น

ร่วมจากประชาชนรวมตลอดถึงมีการจดัการชมุชนเพ่ือประโยชน์ทรัพยากร

ในชมุชนให้บรรลวุตัถปุระสงค์และเป้าหมายของชมุชนและแบง่ปัน

ประโยชน์ให้แก่สมาชิกของชมุชนอยา่งเป็นธรรม 

(4) องค์การ – การจดัการ  การมีสว่นร่วมของชมุชนจะเกิดขึน้ได้และมีความ

ตอ่เน่ืองตอ่เม่ือชมุชนนัน้มีการจดัตัง้องค์การชมุชนเป็นกลไกระดมการมี

สว่นร่วมจากประชาชนรวมตลอดถึงมีการจดัการชมุชนเพ่ือประโยชน์

ทรัพยากรในชมุชนให้บรรลวุตัถปุระสงค์และเป้าหมายของชมุชนและ

แบง่ปันประโยชน์ให้แก่สมาชิกของชมุชนอยา่งเป็นธรรม 

 

____________________________________________________________________ 
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  อ้างถงึแล้ว ,กิตติยา  ศกัดิ์ศรีมณีกลุ  , หน้า 22 . 
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   ดงันัน้ จากการท่ีบคุคลอาศยัอยูร่่วมกนัในหมูบ้่านจดัสรรเป็นบคุคลท่ีหลาก  

หลายอาชีพ พืน้ฐานครอบครัว การศกึษา และฐานะท่ีแตกตา่งกนัเม่ืออาศยัอยูร่วมกนัในหมูบ้่าน

จดัสรรเดียวกนั  การบริหารหรือการจดัการหมูบ้่านจดัสรรให้มีประสิทธิภาพจงึต้องอาศยัการร่วม

แรงร่วมใจกนัและยอมรับกนัได้ของทกุฝ่าย  การกําหนดกฎระเบียบข้อบงัคบัจะกําหนดให้คนกลุม่

ใดกลุม่หนึง่ได้ประโยชน์โดยละเลยกลุม่อ่ืนไมไ่ด้  ดงันัน้กระบวนการบริหารจดัการหมูบ้่านจดัสรร

จงึต้องอาศยัสว่นรวมของคนทกุกลุม่ 

   ปัจจยัสําคญัของการมีสว่นร่วม
19

 คือ สถานะทางสงัคม ซึง่พบวา่ผู้ ท่ีมีรายได้

มากกวา่มกัจะมีสว่นร่วมทางสงัคมมากกวา่ผู้ ท่ีมีรายได้น้อยกวา่ ตลอดจนผู้ ท่ีมีระดบัการศกึษาท่ี

สงูกวา่มกัจะมีแนวโน้มท่ีเข้ามามีสว่นร่วมมากกวา่ผู้ ท่ีมีระดบัการศกึษาท่ีต่ํากวา่ ซึง่ผู้ ท่ีมีการศกึษา

สงูจะสามารถรับขา่วสารตา่งๆ ได้มากกวา่และจะมีความสํานกึในประสทิธิภาพทางสงัคมของตน

และมีความสํานกึในหน้าท่ีของพลเมืองท่ีดี 

  3. แนวคดิด้านผลประโยชน์ 

   แมนคอร์ โอลสนั ( Mancur Olson)  อธิบายไว้วา่ บคุคลจะไมมี่สว่นร่วมใน

กิจกรรมการรวมหมูข่นาดใหญ่  นอกเสียจากวา่จะเห็นผลประโยชน์ของการมีสว่นร่วมนัน้ ดงันัน้

ผลประโยชน์สว่นบคุคลคือ แรงจงูใจ และเป็นปัจจยัท่ีสําคญัให้มีสว่นร่วมในกิจกรรมทางสงัคมและ

นอกจากนัน้นายโอลสนั ยงักลา่วไว้อีกวา่ สมาชกิผู้ ท่ีมีผลประโยชน์ท่ีเพียงพอในทรัพย์สว่นรวม

เทา่นัน้จงึจะมีความต้องการเข้าไปเป็นผู้ นํา  เพราะถ้าหากกลุม่มีขนาดใหญ่ ประชาชนสว่นใหญ่จะ

พอใจเพียงแคก่ารได้รับบริการเพียงอยา่งเดียว 

   สชุาต ิดอกไม้เพง็   กลา่วไว้วา่โครงการหมูบ้่านจดัสรรท่ีจะสามารถประสบความ  

สําเร็จในการจดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรได้นัน้       ผลประโยชน์ในการดแูลรักษาสาธารณปูโภค  

และบริการสาธารณะของตนเป็นปัจจยัท่ีสําคญัมาก  เน่ืองจากลกูบ้านสว่นใหญ่ไมต้่องการให้ผล

ประโยชน์ในทรัพย์สว่นกลางในหมูบ้่านของตนตกอยูใ่นมือของบคุคลอ่ืน  ซึง่เป็นบคุคลภายนอก  

เชน่  การยกถนน หรือสวนสาธารณะตา่งๆ ในโครงการเป็นสาธารณะประโยชน์ให้กบับคุคล 

ภายนอก เป็นต้น 

 

 

 

____________________________________________________________________ 
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  อ้างถงึแล้ว ,สรุเชษฐ์  มนต์แก้ว, หน้า 37. 
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  2.2.3 ประโยชน์ของนิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรร 

  จากภาพรวมของแนวคดิ ทฤษฎี  ซึง่สามารถสรุปประโยชน์ท่ีเกิดขึน้ตอ่ผู้ เก่ียวข้อง

ในการจดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร ได้ดงัตอ่ไปนี ้
 20 

1) ผู้ซือ้ท่ีดนิจัดสรรหรือสมาชกิ  

เม่ือจดัตัง้แล้วผู้ ซือ้ท่ีดนิจดัสรรทกุรายตา่งก็เป็นสมาชิกของนิตบิคุคลหมูบ้่าน  

จดัสรร โดยผลของกฎหมาย (มาตรา 47) จงึได้รับอานิสงฆ์ หรือสิทธิประโยชน์ตามท่ีกําหนดใน

กฎหมายหรือข้อบงัคบันติบิคุคลทกุประการ ทัง้โดยตรงและโดยอ้อม ดงันี  ้

   

1. สิทธิเลือกหรือได้รับเลือกเป็นคณะกรรมการหมูบ้่านจดัสรร เพ่ือเข้าไป  

ประโยชน์โดยตรง 

บริหารจดัการชมุชนของตน ตามระบบเลือกตัง้ผู้แทนท่ีเหมาะสมทําหน้าท่ี

แทนตน 

2. เน่ืองจากคณะกรรมการหมูบ้่านเป็นผู้แทนนิตบิคุคลในกิจการอนัเก่ียวกบั  

บคุคลภายนอก (มาตรา 46) จงึเป็นเสมือนตวัแทนของสมาชิกด้วย เชน่ 

กรณีท่ีสิทธิประโยชน์ของสมาชิกถกูกระทบตัง้แต ่ 10 รายขึน้ไป  นิตบิคุคล

จะเป็นผู้ ร้องทกุข์ หรือเป็นโจทก์ฟ้องแทนสมาชิกตาม มาตรา 48(4) 

3. ได้รับเงินทนุก้อนแรก จาก 2 แหลง่ คือ เงินสบทบคา่บํารุงรักษาสาธารณปู 

โภคจากผู้จดัสรรตามมาตรา 44 วรรคท้าย ซึง่ต้องไมน้่อยกวา่วงเงินคํา้

ประกนัการบํารุงรักษาสาธารณปูโภค เป็นจํานวนร้อยละ 7 ของราคา

ก่อสร้างกลางของทางราชการ และเงินเหลือจา่ยท่ีผู้จดัสรรเรียกเก็บเป็นคา่

ใช้บริการและคา่บํารุงรักษาบริการสาธารณะ ตามมาตรา 53 ซึง่ผู้จดัสรร

ต้องแสดงบญัชีรายรับ-รายจา่ย ตัง้แตเ่ร่ิมจดัเก็บจนถึงวนัสง่มอบทรัพย์สิน 

สง่ให้นิตบิคุคล พร้อมเงินคงเหลือ(ถ้ามี) 

4. มีสิทธิเรียกเก็บเงินคา่ใช้จา่ยรายเดือนจากผู้จดัสรรในนามนิตบิคุคลสําหรับ  

 แปลงยอ่ยท่ียงัไมมี่ผู้ ซือ้หรือโอนกลบัมาเป็นของผู้จดัสรรท่ีดนิ  

 

 

______________________________________________________________________________ 
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  อ้างถงึแล้ว, สํานกังานที่ดินจงัหวดันนทบรีุ จงัหวดันนทบรีุ   หน้า 119 . 
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5. สิทธิเรียกประชมุใหญ่วิสามญั ตามท่ีกําหนดในกฎกระทรง และมีสิทธิออก  

เสียงในการประชมุใหญ่ รวมทัง้ร้องขอให้ศาลสัง่เพิกถอนมตท่ีิประชมุได้ 

ถ้ามีการประชมุหรือลงมตโิดยไมป่ฏิบตัติามหรือฝ่าฝืนกฎหมายหรือ

ข้อบงัคบันติบิคุคล 

6. สิทธิมีสว่นร่วมในการกําหนดอตัราคา่ใช้จา่ย การจดัระเบียบการใช้  

 สาธารณปูโภค  การอยูอ่าศยั การจราจร การจดัให้มีบริการสาธารณะ เพ่ือ  

สวสัดกิารของสมาชิก หรือจดัสรรเงินหรือทรัพย์สินเพ่ือสาธารณปูโภค   

เป็นต้น 

1. สิทธิได้รับยกเว้นคา่ธรรมเนียมและภาษีอากรของนิตบิคุคล 2 เร่ือง คือ  

ประโยชน์ทางอ้อม 

กรณีจดทะเบียนโอนสาธารณปูโภค และบริการสาธารณะให้แก่นิตบิคุคล 

และการรับเงินคา่ใช้จา่ยจากสมาชกิ มาตรา 51 

2. สิทธิความเป็นเจ้าของทรัพย์สินสาธารณปูโภค และบริการสาธารณะท่ีนิติ 

บคุคลรับโอนมาเสมือนเป็นเจ้าของร่วม เพราะผู้ ซือ้ทกุคนเป็นสมาชิกของ

นิตบิคุคลจงึมีสิทธิอํานาจตามท่ีเจ้าของจะพงึมีตอ่ทรัพย์สินของตน ภายใต้

กรอบของกฎหมายและข้อบงัคบั โดยเฉพาะสว่นร่วมในการบริหารจดัการ

ทรัพย์สินดงักลา่ว ตรวจสอบ กํากบัดแูล การบริหารนิตบิคุคล   เป็นต้น  

3. การบํารุงรักษาสาธารณปูโภค   ให้อยูใ่นสภาพท่ีใช้ได้ตลอดไป        ซึง่เป็น  

หน้าท่ีหลกัของนิตบิคุคล การท่ีสมาชกิจา่ยเงินดงักลา่วจงึเปรียบเสมือน

ร่วมกนัลงทนุ เพ่ือสร้างคณุภาพชีวิต ของสมาชกิชมุชนโดยการควบคมุและ

กําจดัภาวะมลพษิทีมีผลตอ่สขุภาพอนามยัสวสัดภิาพ และคณุภาพชีวิต 

ของคนในชมุชนของตนนบัเป็นการลงทนุท่ีคุ้มคา่ และเป็นการบริหารชมุชน

ในลกัษณะพึง่ตนเองโดยชมุชนและเพ่ือชมุชน  
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  2) ผู้จัดสรรท่ีดนิ 

   ประโยชน์โดยตรง ก็คือ ทําให้หลดุพ้นจากหน้าท่ีบํารุงรักษาสาธารณปูโภค 

และบริการสาธารณะโดยสิน้เชิง (มาตรา 44) เพราะมีผู้ รับชว่งตอ่แล้ว เป็นการปิดฉากภาระหน้าท่ี

เก่ียวกบัเร่ืองนีอ้ยา่งสมบรูณ์แบบและสวยงาม เป็นจดุเร่ิมต้นของการบริหารงานภาครัฐแบบมีสว่น

ร่วมของประชาชน ในการพฒันาท้องถ่ิน 

   ผลโดยอ้อม ก็คือ ชว่ยลดภาระหรือความเครียด เพราะผู้จดัสรรไมต้่องหว่ง

กงัวลกบัภาระดแูลทรัพย์สินดงักลา่วตอ่ไป ภายหลงัจากท่ีจําหนา่ยท่ีดนิในโครงการหมดแล้ว  

3) ภาครัฐ 

1. ได้รับการแบง่บาภาระหน้าท่ี ในการพฒันาท้องถ่ินด้านสาธารณปูโภค และ  

ท่ีอยูอ่าศยั    เพราะไมต้่องจดัหางบประมาณในการจดัทําและบํารุงรักษาสาธารณปูโภคในหมูบ้่าน 

หรือโครงการจดัสรร ซึง่มีผู้จดัสรรหรือนิตบิคุคลหมูบ้่านลงทนุจดัการให้แทนรัฐ  

2. แม้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร      จะมิใชอ่งค์กรปกครองสว่นท้องถ่ินแตก็่เป็น  

องค์กรท่ีทําหน้าท่ีปกครองท้องถ่ินท่ีมีกฎหมายรองรับ ถ้าสนบัสนนุให้มีการจดัตัง้นิตบิคุคลอยา่ง

ทัว่ถึงก็จะเป็นการสนบัสนนุและสง่เสริมการกระจายอํานาจให้ชมุชนพึง่ตนเองอีกรูปแบบหนึง่ ซึง่

จะสอดรับกบัแนวนโยบายแหง่รัฐ ตามรัฐธรรมนญูมาตรา78 

3. การจดัสรรท่ีดนิ จะต้องพฒันาท่ีดนิให้เป็นไปตามข้อกําหนดของ  

คณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิเพ่ือประโยชน์เก่ียวกบัการสาธารณสขุ การรักษาคณุภาพสิง่แวดล้อม 

การคมนาคม การจราจร ความปลอดภยั การสาธารณปูโภค และการผงัเมือง    ตลอดจนการอ่ืนท่ี

จําเป็นในการจดัสรรท่ีดนิให้เหมาะสมกบัสภาพท้องท่ีของจงัหวดันัน้ๆ  (มาตรา 16)   จงึเป็นการ

พฒันาเพ่ือเสริมสร้างคณุภาพชีวิต สวสัดภิาพ และคณุภาพชีวิตของประชาชน ตามรัฐธรรมนญู 

มาตรา 79 อีกด้วย 

4. การบริหารนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร กฎหมายได้กําหนดรูปแบบ วิธีการ  

ตรวจสอบกํากบัดแูลอยา่งเป็นระบบ ผู้ ท่ีผา่นงานการบริหารชมุชนดงักลา่ว จงึเปรียบเสมือนได้เข้า  

โรงเรียนเตรียมผู้บริหารชมุชน ท่ีชว่ยฝึกผู้บริหารให้มีศกัยภาพ เพ่ือเตรียมความพร้อมท่ีจะก้าวไปสู่  

ผู้บริหารระดบัท้องถ่ิน หรือ ระดบัประเทศ ซึง่จะเป็นผลดีตอ่ประเทศชาตติอ่ไป  
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2.3 แนวคดิเก่ียวการดูแลและบริหารชุมชนหมู่บ้านจัดสรร  
  “ชมุชน”

21
 หมายถึง พืน้ท่ีของการรวมตวัของกลุม่คน โดยมีวตัถปุระสงค์ในการ

รวมตวั มีวฒันธรรมและวิถีชีวิตในการดําเนินกิจกรรมร่วมกนัชดัเจน  ขนาดของชมุชนนัน้มีความ

หลายหลาย  ตัง้แตพื่น้ท่ีหรือหมูบ้่านในแขวง ตําบล จนถึงเมืองขนาดใหญ่ ทัง้นีพื้น้ท่ีของชมุชนใด

ชมุชนหนึง่จะต้องเป็นพืน้ท่ีทางภมูิศาสตร์เดียวกนัหรือตอ่เน่ืองกนัทางภมูิศาสตร์ และอยูใ่นหนว่ย

พืน้ท่ีทางการปกครองเดียวกนั 

  โครงการหมูบ้่านจดัสรรแตล่ะโครงการนัน้ยอ่มประกอบไปด้วย ผู้อยูอ่าศยัจํานวน

มากมาอยูร่วมกนั  มีความสมัพนัธ์ฉนัท์เพ่ือนบ้าน มีความรู้สกึวา่เป็นคนในหมูบ้่านเดียวกนั และมี

การใช้ประโยชน์จากสาธารณปูโภคและบริการสาธารณะร่วมกนั เชน่ ถนน ไฟฟ้า ทอ่ระบายนํา้ 

ทางสาธารณะ บอ่บําบดันํา้เสีย สโมสร สนามเดก็เลน่ เป็นต้น  การอยูร่วมกนัเชน่นีจ้งึเป็นชมุชน  

  ดงันัน้การบริหารและการจดัการชมุชนท่ีอยูอ่าศยัในหมูบ้่านจดัสรร จงึมีความ

จําเป็นอยา่งมากเพ่ือให้ทกุคนในโครงการสามารถอยูอ่าศยัใช้ประโยชน์สาธารณปูโภค และบริการ

สาธารณะร่วมกนัได้อยา่งสงบเรียบร้อยเป็นธรรม  มีประสิทธิภาพและสามารถใช้ประโยชน์ได้

ตลอดไป  ซึง่จะสง่ผลให้คนในชมุชนมีความสขุและมีคณุภาพชีวิตท่ีดี 

  การบริหารจดัการนัน้เป็นศาสตร์ท่ีมีขอบเขตเนือ้หากว้างมาก โดยหลกัการบริหาร

และจดัการนัน้มี 4 ประการท่ีสําคญัคือ 
22

 

1. การวางแผน (planning) 

2. การจดัสายงาน (organizing) 

3. การปฏิบตัขิัน้ดําเนินการ (operating) 

4. การควบคมุ (controlling) 

 

 

 

 

___________________________________________________________________ 
21

 คณะผู้วิจยัโครงการจดัทําเคร่ืองชีว้ดัการพฒันาเมืองและชมุชนน่าอยู ่คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 

“รายงานขัน้สดุท้ายโครงการจดัทําเคร่ืองชีว้ดัการพฒันาเมืองและชมุชนน่าอยู,่ หน้า(ข). 

22
 อ้างถึงแล้ว, สรุเชษฐ์  มนต์แก้ว, หน้า 22 . 
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  ในแตล่ะประการนัน้ตา่งประกอบไปด้วยรายละเอียดปลีกยอ่ยมากมาย การบริหาร

และการจดัการเก่ียวข้องกบัปัจจยัท่ีสําคญัมาก คือ มนษุย์และสงัคมท่ีแวดล้อมอยูภ่ายในและ

ภายนอกองค์กรดงันัน้ จงึเป็นเร่ืองท่ีละเอียดออ่นท่ีต้องการมองอยา่งเป็นระบบมิใชว่า่จะพิจารณา

เพียงจดุใดจดุหนึง่ หากแตต้่องมองดทูกุสิง่วา่มีความสมัพนัธ์เก่ียวเน่ืองกนัอยา่งไรบ้าง จงึจะชว่ย

ทําให้เราพบปัญหาและสามารถแก้ปัญหานัน้โดยไมร่วบรัดตดัสินใจในเร่ืองใดเร็วจนเกินไปจนไม่

พิจารณาถึงผลกระทบอ่ืนๆ ซึง่อาจเกิดขึน้จากการตดัสินใจ 

 2.3.1 ความหมายของการบริหารงานชุมชน 

  พนัธุ์พงษ์ อบุลพงษ์ 
23

 ได้กลา่วไว้วา่ “การบริหารเป็นเร่ืองของการจดัการชมุชน 

(Managing the estate) และเป็นการสร้างชมุชน (Building community)  

  “การจดัการชมุชน” มุง่เน้นในด้าน การจดัการทรัพย์สินในชมุชนโดยให้ความสําคญั

มากในเร่ืองของการดแูลบํารุงรักษาทรัพย์สินท่ีเป็นสาธารณปูโภคและสาธารณปูโภคการในชมุชน

ให้สามารถใช้ประโยชน์ได้เตม็ท่ีและมีอายกุารใช้งานยาวนาน 

  “การดแูลชมุชน” เป็นเร่ืองของการจดัคนเข้าอยูอ่าศยั โดยจดัให้มีบริการตา่งๆ ท่ี

จําเป็นตอ่การอยูอ่าศยัการจดัการและรักษาระเบียบชมุชน การพฒันาและสง่เสริมให้ผู้อยูอ่าศยัมี

สว่นร่วมในการบริหารชมุชน   การจดัการความขดัแย้งในชมุชน  เป็นต้น ซึง่สรุปได้วา่เป็นการสร้าง 

สภาพแวดล้อมของชีวิตการอยูอ่าศยัในสงัคม 

  การบริหารชมุชน คือ การจดัระเบียบชีวิตความเป็นอยูร่่วมกนัในชมุชน เพ่ือให้

สภาพแวดล้อมและชีวิตการเป็นอยูใ่นชมุชน   ปราศจากสิง่เดือดร้อนรําคาญนํามาซึง่ความสะดวก  

สบายด้วยความปกตสิขุและสามารถจรรโลงความนา่อยูไ่ด้ตลอดไปตามอตัภาพ  

 2.3.2 หน้าท่ีของการบริหารชุมชน 

  พนัธุ์พงษ์ อบุลพงษ์ ได้กลา่วถึงหน้าท่ีการบริหารชมุชน ตามภารกิจการจดัการ

ชมุชนและการสร้างชมุชน ไว้ดงันี ้

(1) การจดัการทรัพย์สนิเป็นเร่ืองการรักษานโยบายการลงทนุ การตดิตามคืนทนุ  

การตดิตามชําระเงินและทรัพย์สิน การดแูลและเก็บประโยชน์จากทรัพย์สินการจดัการทางด้าน

การเงินของชมุชน 

 

____________________________________________________________________ 
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 อ้างถงึแล้ว, สรุเชษฐ์  มนต์แก้ว, หน้า 22 . 
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(2) การดแูลบํารุงทรัพย์สินเป็นความต้องการให้ทรัพย์สินของชมุชน ได้แก่ อาคาร  

และสาธารณปูโภคภายในอาคารท่ีใช้ร่วมกนั สาธารณปูโภค สาธารณปูการ อนัเป็นสาธารณะ

สมบตัขิองชมุชน มีอายกุารใช้งานยาวนานและประหยดัคา่ใช้จา่ยในการบํารุงซอ่มแซมหรือเปล่ียน

ทดแทน การดแูลบํารุงรักษาทรัพย์สินในชมุชนให้อยูใ่นสภาพใช้งานได้ตลอดเวลา ซึง่จะเป็นการ

ชว่ยสง่เสริมภาพพจน์ของหนว่ยงาน ตลอดจนสนบัสนนุและสง่เสริมด้านการตลาดของหนว่ยงาน 

 2.3.3 รูปแบบและแนวคดิในการบริหารชุมชนหมู่บ้านจัดสรร
24

 

  1. การบริหารหมู่บ้านจัดสรรตามพระราชบัญญัตกิารจัดสรรท่ีดนิ พ.ศ.2543  

   ในปัจจบุนัได้มีการออกกฎหมายพระราชบญัญตักิารจดัสรรท่ีดนิ พ.ศ. 2543 ขึน้

โดยมีการกําหนดเก่ียวกบัเร่ืองการจดัทําสาธาณปูโภคและการบํารุงรักษาโดยได้มีการกําหนดให้

เจ้าของโครงการต้องจดัให้มีสาธารณปูโภคและบริการสาธารณะ โดยแสดงแผนผงัรายละเอียด

รายการก่อสร้าง , งบประมาณและกําหนดเวลาท่ีจะจดัทําให้แล้วเสร็จ สว่นในกรณีท่ีได้จดัสร้าง

เสร็จก่อนจะมาขอทําจดัสรรท่ีดนิ ก็ยงัต้องแสดงแผนผงัรายละเอียดและรายการก่อสร้างทัง้หมด 

และไมว่า่ในกรณีท่ียงัไมก่่อสร้างสาธารณปูโภคหรือก่อสร้างเสร็จแล้วผู้จดัสรรท่ีดนิต้องแสดง

แผนงานและระยะเวลาการบํารุงสาธารณปูโภคนัน้ด้วย 

 และเพ่ือให้มีผู้ รับผิดชอบในกรณีท่ีผู้จดัสรรท่ีดนิไมป่ฏิบตัติามแผนผงัหรือโครงการท่ีได้รับ

อนญุาตามกฎหมายกําหนดให้ผู้จดัสรรท่ีดนิจะต้องมีธนาคารหรือสถาบนัการเงินเป็นผู้ คํา้ประกนั

การกอส่ร้างสาธารณปูโภคและการบํารุงรักษาด้วย (กรณีท่ีก่อสร้างเสร็จแล้วจะคํา้ประกนัเฉพาะ

การบํารุงรักษา) และหากผู้จดัสรรไมต้่องการดแูลตอ่ก็จะต้องแจ้งให้ผู้ ซือ้โครงการทราบเพ่ือจดัตัง้

นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรขึน้ตาม พรบ.การจดัสรรท่ีดนิ พ.ศ.2543 โดยมีรายละเอียดดงันี ้
25

 

(1) ตัง้นิตบุิคคลรับโอนสาธารณูปโภค  การรวมตวัของผู้ ซือ้ท่ีดนิจดัสรร 

เพ่ือรับโอนสาธารณปูโภคและบริการสาธารณะมาบริหารนัน้ สามารถทําได้ทัง้โดยการจดัตัง้นติิ

บคุคลหมูบ้่านจดัสรรและนิตบิคุคลตามกฎหมายอ่ืน เชน่ สมาคม มลูนิธิ หรือบริษัทตามประมวล

กฎหมายแพง่และพาณิชย์สหกรณ์ ตามพระราชบญัญตัสิหกรณ์ พ.ศ.2542 เป็นต้น 

 

____________________________________________________________________ 
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 อ้างถึงแล้ว ,สรุเชษฐ์ มนแก้ว , หน้า 23 . 

25
 พระราชบญัญัติการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  มาตรา 44. 
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   ข้อดีในกรณีนี ้ คือ   มีกฎหมายรองรับการทํางานคณะกรรมการหมูบ้่าน(คณะ  

กรรมการนิตบิคุคล) ผู้ ซือ้บ้านทกุคนเป็นสมาชิกของนิตบิคุคล มีสิทธ์ิมีเสียงในการกําหนดแนวทาง

บริหารหมูบ้่าน     การกําหนดคา่ใช้จา่ยบํารุงสว่นกลางเป็นต้นและทําให้เกิดความรู้สกึเป็นเจ้า 

ของร่วมแตอี่กด้านหนึง่เจ้าของบ้านมีภาระคา่ใช้จา่ยในการดแูลรักษาสาธารณปูโภคสว่นกลาง

ตลอดไปและท่ีสําคญัคณะกรรมการหมูบ้่านซึง่คดัเลือกกนัมาจากสมาชกิหรือผู้อยูอ่าศยัใน

โครงการอาจไมมี่ประสบการณ์ในการบริหารจดัการ 

(2) เจ้าของโครงการเป็นผู้ดูแลสาธารณูปโภคเอง       ปกตใินระหวา่งท่ี 

ผู้จดัสรรท่ีดนิยงัดําเนินโครงการไมแ่ล้วเสร็จ   หรือยงัโอนกรรมสิทธ์ิให้ผู้ ซือ้ไมห่มดสว่นใหญ่เจ้าของ  

โครงการจะเป็นผู้ รับผดิชอบในการบํารุงรักษาสาธารณปูโภคเอง   หรือในบางโครงการเจ้าของอาจ  

วา่จ้างบริษัทท่ีมีความชํานาญเข้ามาดแูลซึง่กรณีเจ้าของโครงการเป็นผู้ดแูลสาธาณปูโภคเอง  

   ข้อดี คือ ผู้ ซือ้หรือลกูบ้านไมต้่องมีภาระและเสียคา่บํารุงสว่นกลางสาธารณปู  

โภคได้รับการดแูลคอ่นข้างดี เน่ืองจากเจ้าของโครงการยงัต้องรักษาคณุภาพการบริการเพ่ือหวงัผล

ในการขายท่ียงัไมเ่สร็จสิน้ และเจ้าของโครงการยงัเป็นพ่ีเลีย้งในการบริหารโครงการในอนาคตได้

ด้วย  สว่นท่ีอาจเป็นปัญหา คงเป็นกรณีท่ีลกูบ้านหรือผู้อยูอ่าศยัไมมี่อํานาจตอ่รองหรือปฏิเสธได้

นอกจากนีอ้าจไมไ่ด้รับความสะดวกด้านบริการ เร่ืองการแจ้งซอ่มแซมบ้าน เป็นต้น  

(3) โอนสาธารณูปโภคเป็นสาธารณะประโยชน์   

   วิธีนีมี้ข้อดีตรงท่ีเจ้าของบ้านไมต้่องดแูลรับผิดชอบสาธารณปูโภค  และไมต้่อง

จา่ยคา่บํารุงรักษาสาธารณปูโภคสว่นกลาง   

   แตข้่อเสีย คือ ผู้อยูอ่าศยัจะขาดความเป็นสว่นตวั เน่ืองจากทางราชการอาจ

เช่ือมตอ่ถนนในหมูบ้่านกบัถนนภายนอกหรือทําเป็นทางลดั  ทําให้มีรถแลน่ผา่นไปมาจํานวนมาก 

ถนน ไฟฟ้า ประปา อาจทรุดโทรม เพราะหนว่ยงานราชการบริหารหรือดแูลไมท่ัว่ถึง ฯลฯ  
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ตารางท่ี 2.1 แสดงการเปรียบเทียบทางการบริหารชมุชนหมูบ้่านจดัสรร 

เจ้าของบริหารเอง ตัง้นิติบุคคลฯรับโอน

สาธารณูปโภค 

ยกให้สาธารณะประโยชน์ 

ข้อด ี: 

ลกูบ้านไมม่ภีาระในการดแูล 

ไมต้่องจ่ายคา่บํารุงสว่นกลาง 

รับประกนัการดแูล 

ข้อเสีย : 

ลกูบ้านไมม่อีาํนาจตอ่รองอาจไมไ่ด้

รับความสะดวกด้านบริการ 

ข้อด ี: 

มกีฎหมายรองรับการทํางานของ

คณะกรรมการหมูบ้่าน 

ผู้ซือ้มสีทิธ์ิมเีสยีงในการบริหาร 

ข้อเสีย : 

ผู้ซือ้ต้องจ่ายคา่บํารุงสว่นกลาง

ตลอดไป คณะกรรมการฯ อาจไมม่ี

ประสบการณ์ในการบริหารงาน 

ข้อด ี: 

ผู้ซือ้ไมม่ีภาระจ่ายคา่สว่นกลาง 

ข้อเสีย : 

ขาดความเป็นสวนตวั 

สาธารณปูโภคทรุดโทรม 

เพราะราชการไมม่ีงบเพียงพอ  

ดแูลไมท่ัว่ถึง 

 

  2. รูปแบบและวิธีการบริหารชุมชนหมู่บ้าจัดสรรในรูปแบบต่างๆ 
26 

   
การบริการชมุชนหมูบ้่านจดัสรร มีรูปแบบในการดําเนินการโดยกลุม่บคุคลตา่งๆ 

ตลอดจนมีลกัษณะและวิธีการท่ีหลากหลาย โดยสามารถแบง่ออกเป็นรูปแบบและประเภทตา่งๆ 

ในการดําเนินการบริหารหมูบ้่านจดัสรร ได้ดงันี  ้

(1) บริหารโดยเจ้าของโครงการ  มีลกัษณะเป็นชมุชนหมูบ้่านจดัสรรท่ี 

เจ้าของโครงการเป็นผู้ดแูลเอง ซึง่สว่นใหญ่มกัจะเป็นโครงการท่ียงัโอนกรรมสิทธ์ิไมค่รบทกุแปลง 

หรือยงัไมปิ่ดการขายโครงการ หรือเจ้าของโครงการได้โอนเงินกองทนุดแูลทรัพย์สินสว่นกลาง

ให้กบัคณะกรรมการหมูบ้่านเพ่ือนําไปใช้ดแูล แตค่า่ใช้จา่ยทัง้หมดในการการดแูลและบริหาร

ภายในชมุชนหมูบ้่านจดัสรร เจ้าของโครงการยงัเป็นผู้ รับภาระอยูซ่ึง่ในการบริหารโดยเจ้าของ

โครงการสว่นใหญ่มกัมีการวา่จ้างผู้จดัการหมูบ้่าน เพ่ือดแูลประสานงานระหวา่งลกูบ้านกบั

เจ้าของโครงการ 

(2) บริหารโดยผู้อยู่อาศัยหรือคณะกรรมการชุมชน การบริหารใน 

รูปแบบนีส้ว่นใหญ่จะมีการรวบรวมกลุม่ลกูบ้านผู้อยูอ่าศยัจดัตัง้เป็นองค์กรชมุชนใหมห่ลงัการเข้า

อยูอ่าศยั เพ่ือดแูลสาธารณปูโภคและบริการสาธารณะตา่งๆ ในหมูบ้่านของตน ซึง่มีการจดัตัง้ได้

หลายรูปแบบ เชน่ กรรมการหมูบ้่าน สมาคม สหกรณ์ เป็นต้น  

____________________________________________________________________ 
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 นคร มธุศุรี  “จดทะเบียนบริหารหมูบ้่านจดัสรรรูปแบบไหนดีไมด่ีอยา่งไร”      ในโครงการอบรมทางวิชาการกลยทุธ์การบริหาร 

     ทรัพย์สนิและเคหการรุ่นที ่3 (กรุงเทพมหานคร : จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั,2546) หน้า 311. 
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(3) บริหารโดยบริษัทบริหารทรัพย์สนิ  เป็นชมุชนหมูบ้่านจดัสรรท่ีเจ้าของ 

โครงการหรือผู้อยูอ่าศยัวา่จ้างบริษัทเอกชนรับบริหารชมุชนบ้านจดัสรรเข้าไปดแูล และรวมไปถึง

บริษัทยอ่ยท่ีเจ้าของโครงการตัง้ขึน้มาเพ่ือบริหารโครงการเอง  

   ในการบริหารชมุชนหมูบ้่านของบริษัทบริหารชมุชนมืออาชีพในปัจจบุนัมี  

ลกัษณะการให้บริการท่ีหลากหลาย ทัง้ท่ีดําเนินการเองและจ้างให้บริษัทอ่ืนท่ีมีความชํานาญ

เฉพาะด้านเข้ามารับชว่งดแูลแทน โดยกิจกรรมหลกัท่ีบริษัทบริหารชมุชนจะดําเนินการ คือ งาน

ลกูค้าสมัพนัธ์ งานเก็บเงินบริหารชมุชนการจดัการหรือดแูลผลประโยชน์อ่ืนๆ  ให้กบัเจ้าของ

โครงการและลกูบ้าน  เชน่ การจดัทําบญัชี การซอ่มบํารุงสาธารณปูโภคและบริการสาธาณะตา่งๆ 

ภายในโครการหมูบ้่านจดัสรร เป็นต้น 

 2.3.4 การบริหารชุมชนโดยคณะกรรมการหมู่บ้าน 

  ตามพระราชบญัญตัจิดัสรรท่ีดนิ พ.ศ. 2543 มาตรา 44 ได้บญัญตัวิา่ ให้นติบิคุคล

หมูบ้่านจดัสรรท่ีจดทะเบียนแล้วมีเป็นนิตบิคุคล ให้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรมีคณะกรรมการ

หมูบ้่านจดัสรรเป็นผู้ ดําเนินกิจการของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรตามกฎหมายและข้อบงัคบัของนิติ

บคุคลมูบ้่านจดัสรร ภายใต้การควบคมุดแูลของท่ีประชมุใหญ่ของสมาชิก   “คณะกรรมการหมูบ้่าน

จดัสรรเป็นผู้แทนของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรในกิจการอนัเก่ียวกบับคุคลภายนอก”  

 จากบทบญัญตัมิาตรดงักลา่ว จะเห็นได้วา่ นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรมีฐานะเป็นนิติ

บคุคลตามกฎหมายมาตรานี ้เพ่ือเป็นการรองรับฐานะทางกฎหมายของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร

ให้สามารถทํานิตบิคุคลสญัญา เป็นโจทก์ฟ้องคดีหรือเป็นจําเลยได้และกําหนดให้นิตบิคุคล

หมูบ้่านจดัสรร  มีคณะกรรมการหมูบ้่านจดัสรรเป็นผู้ ดําเนินกิจการของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร 

ทัง้นี ้

1. ภายใต้กฎหมาย 

2. ภายใต้ข้อบงัคบัของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  

3. ภายใต้การควบคมุดแูลของท่ีประชมุใหญ่ของสมาชิกหมูบ้่านจดัสรร  

คณะกรรมการหมูบ้่านจดัสรรเป็นผู้แทนของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรในกิจการอนั  

เก่ียวกบับคุคลภายนอก หมายความวา่ นอกจากคณะกรรมการหมูบ้่านจะเป็นผู้ มีอํานาจ

ดําเนินการของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร ซึง่เป็นเร่ืองภายในหมูบ้่านด้วยกนัเองแล้ว ยงัเป็นผู้แทน

ของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรในกิจการท่ีเก่ียวกบับคุคลภายนอก เชน่ การทํานิตกิรรมสญัญาซือ้

สิง่ของตา่ง ๆ การวา่จ้าง การฟ้องร้องเรียกคา่เสียหายหรือเรียกหนีส้นิจากบคุคลภายนอกในนาม



  37 

 

ของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรท่ีเก่ียวกบัทรัพย์สินสาธารณปูโภคซึง่เป็นทรัพย์สว่นกลางของหมูบ้่าน

จดัสรร 

 1. การได้มาซึ่งคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร
27 

  คณะกรรมการหมูบ้่านจดัสรรมาจากการเลือกตัง้ของสมาชิกในหมูบ้่านจดัสรร

และมีจํานวนเทา่ใด มีวาระการดํารงตําแหนง่นานเทา่ใด ต้องเป็นไปตามท่ีระบไุว้ในข้อกําหนดการ

จดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรตามท่ีระบไุว้ในมาตรา 45(4) 

  การได้มาซึง่คณะกรรมการหมูบ้่านนัน้  สามารถแบง่วิธีการได้มาของคณะกรรม 

การเป็น 2 วิธีคือ 

1) วิธีการได้มาซึง่คณะกรรมการหมูบ้่านจากการเลือกตัง้  ซึง่พบวา่มีทัง้ทาง 

ตรงและทางอ้อมรวมทัง้สิน้ 4  แบบ 

  แบบท่ี 1

ตําแหนง่รูปแบบนีไ้มพ่บในหมูบ้่านขนาดใหญ่ และเป็นรูปแบบท่ีคอ่นข้างนํามาใช้ลําบากเน่ืองจาก  

 การได้มาซึง่คณะกรรมการโดยการเลือกตัง้แบบระบจํุานวนและ  

ผู้สมคัรเป็นคณะกรรมการมีไมค่รบจํานวนและไมค่รบทกุตําแหนง่  

  แบบท่ี 2

ไมร่ะบตํุาแหนง่รูปแบบนีจ้ะพบในหมูบ้่านทกุขนาดและทกุระดบัราคา  เป็นรูปแบบท่ีความยืดหยุน่

คอ่นข้างมาก  เน่ืองจากลกูบ้านจะเลือกคณะกรรมการหมูบ้่านโดยตรง  ตามจํานวนท่ีหมูบ้่าน

กําหนดและเม่ือได้คณะกรรมการครบจํานวนท่ีกําหนดไว้  คณะกรรมการดงักลา่วจะ ไปทําการ

ตดัสินใจในคณะวา่บคุคลใดจะดํารงตําแหนง่  

 การได้มาซึง่คณะกรรมการโดยการเลือกตัง้แบบระบจํุานวนแต่ 

  แบบท่ี 3

พืน้ท่ีให้เป็นกรรมการในพืน้ท่ีนัน้ ๆ และกรรมการท่ีได้มาเหลา่นีจ้ะตดัสินใจ เลือกประธานหมูบ้่าน

และคณะกรรมการในตําแหนง่อ่ืน รูปแบบนีพ้บในหมูบ้่านท่ีมีขนาดใหญ่ และพบในหมูบ้่านท่ีมี

ระยะก่อสร้างมากกวา่ 1  ระยะ/เฟส โดยรูปแบบนีไ้มพ่บในหมูบ้่านขนาดเล็ก 

 การได้มาซึง่คณะกรรมการโดยการเลือกตัง้แบบเลือกตวัแทน  
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 แบบท่ี 4

หมูบ้่าน 1 ตําแหนง่ แล้วประธานหมูบ้่านท่ีได้จะทําการเลือกคณะกรรมการหมูบ้่านแทนลกูบ้าน 

รูปแบบนีพ้บวา่นํามาใช้น้อย แม้วา่รูปแบบนีมี้ความยืดหยุน่มากท่ีสดุ แตเ่น่ืองจากการท่ีลกูบ้าน

เลือกประธานเพียงคนเดียวให้มาตดัสินใจเลือกคณะกรรมการคนอ่ืนแทนคน  ลกูบ้านไมใ่ชผู่้ เลือก

เองและอาจได้คนท่ีลกูบ้านไมต้่องการ รูปแบบนีใ้ห้ความสําคญักบัความนา่เช่ือถือของประธาน

หมูบ้่าน โดยไมพ่บในหมูบ้่านขนาดใหญ่  เน่ืองจากคณะกรรมกรหมูบ้่านขนาดใหญ่ต้องรับผิดชอบ

ตอ่ลกูบ้านเป็นจํานวนมาก 

  การได้มาซึง่คณะกรรมการโดยการเลือกตัง้แบบเลือกประธาน  

2) วิธีการได้มาซึง่คณะกรรมการหมูบ้่านจากการแตง่ตัง้  การแตง่ตัง้บคุคลหรือ  

กลุม่คนให้เป็นคณะกรรมการพบวา่มี 2 แบบ 

 แบบท่ี 1 การได้มาซึง่คณะกรรมการโดยการแตง่ตัง้จากลกูบ้าน  

 แบบท่ี 2 การได้มาซึง่คณะกรรมการโดยการแตง่ตัง้ตนเองและคณะ 

2. รูปแบบโครงสร้างคณะกรรมการหมู่บ้าน
28

 

  รูปแบบโครงสร้างคณะกรรมการหมูบ้่านท่ีการศกึษาพบวา่  มีหลากหลายซึง่

สามารถแบง่ได้เป็น 2  รูปแบบคือ 

1) โครงสร้างแบบคณะกรรมการหมูบ้่านตามระเบียบกรุงเทพฯวา่ด้วย  

กรรมการชมุชน 2534  

 เม่ือมีการประกาศระเบียบกรุงเทพมหานครวา่ด้วยคณะกรรมการชมุชน ปี  

พ.ศ.2534 ให้หมูบ้่านท่ีต้องการการดแูลจากเขต ทําเร่ืองขอจดทะเบียนเป็นชมุชนโดยปฏิบตัติาม

ระเบียบกรุงเทพมหานครท่ีมีการระบเุกณฑ์ของการได้มาซึง่คณะกรรมการหมูบ้่าน พร้อมให้สิทธิ

ตามๆ แก่หมูบ้่านทจ่ดทะเบียนชมุชน เชน่ การดแูลรักษาสาธารณปูโภค สาธารณปูการ ในหมูบ้่าน 

หรือ อํานวยความสะดวกในการตดิตอ่ประสานงานกบัหนว่ยราชการตา่ง ๆ แตภ่าพลกัษณ์ ความ

เป็นชมุชนมีสว่นทําให้บางหมูบ้่านไมต้่องจดทะเบียนชมุชน โดยเฉพาะหมูบ้่านท่ีมีระดบัราคาปาน

กลางคอ่นข้างสงู  แตอ่ยา่งไรก็ดี หมูบ้่านเหลา่นี ้เห็นถึงประโยชน์ในการปฏิบตัติามเกณฑ์ของ

ระเบียบกรุงเทพมหานคร เพ่ือเป็นเกณฑ์การคดัสรรคณะกรรมการหมูบ้่าน  จงึได้นําระเบียบมา

ประยกุต์ใช้โดยไมไ่ด้จดทะเบียนเป็นชมุชน 
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 โครงสร้างแบบคณะกรรมการหมูบ้่านตามระเบียบกรุงเทพฯ วา่ด้วยกรรมการ  

ชมุชน 2534 จะถกูกําหนดตําแหนง่ ให้มีระเบียบขอจดัตัง้คณะกรรมการชมุชนหมูบ้่านประธาน

คณะกรรมการหมูบ้่านและกรรมการหมูบ้่าน  ได้รับการเลือกตัง้จากลกูบ้านซึง่มีฐานะเป็นองค์การ

ท่ีกําหนดนโยบายและการบริหารจดัการดแูลชมุชนหมูบ้่าน  ประธานคณะกรรมการหมูบ้่านมี

ฐานะเสมอกบักรรมการหมูบ้่านทกุคน  ตําแหนง่หน้าท่ีตา่ง ๆ จะขึน้อยูก่บัความถนดัของกรรมการ

แตล่ะคน และสอดคล้องกบตําแหนง่ท่ีกําหนดไว้ และตําแหนง่อ่ืน ๆ ท่ีสามารถเพิ่มได้ตาม

เห็นสมควรแตค่ณะกรรมการหมูบ้่านมีได้ไมเ่กิน 25 คน/ชมุ  คณะกรรมการหมูบ้่านจะไมมี่

เงินเดือนให้  แตจ่ะได้เงินบํารุงบริหารงานหมูบ้่านจากเขตท้องท่ี เดือนละ 2,000 บาท  และ

งบประมาณท่ีถกูกําหนดโดยหนว่ยงานราชการ เชน่ หมูบ้่านเคหะธานี เป็นต้น  
 

 แผนผังท่ี 2.2 แสดงโครงสร้างการบริหารแบบคณะกรรมการหมูบ้่านตามระเบียบ

กรุงเทพฯโครงสร้างการบริหารดแูลหมูบ้่านตามระเบียบกรุงเทพมหานครวา่ด้วยกรรมการชมุชน 

พ.ศ.2534 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ประธานกรรมการ 

เลขานกุาร 

รองประธานกรรมการ 

เหรัญญิก นายทะเบียน ประชาสมัพนัธ์ กรรมการทัว่ไป กรรมการทัว่ไป 
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 2) โครงสร้างคณะกรรมการหมูบ้่านท่ีไมเ่ป็นไปตามระเบียบกรุงเทพมหานครวา่

ด้วยกรรมการชมุชนปี พ.ศ. 2534 

  โครงสร้างคณะกรรมการหมูบ้่านแบบนี ้เป็นแบบท่ีมีการใช้กนัอยา่งมาก 

ประธานคณะกรรมการหมูบ้่านและคณะกรรมการหมูบ้่าน  ได้รับการเลือกตัง้จากลกูบ้านซึง่มี

ฐานะเป็นองค์กรท่ีกําหนดแนวทางการบริหารจดัการดแูลหมูบ้่านมีความรับผิดชอบร่วมกนัตอ่

หมูบ้่านท่ีดแูล จํานวนคณะกรรมการหมูบ้่านขึน้อยูก่บัขนาดของหมูบ้่าน ตําแหนง่หน้าท่ีตา่งๆ จะ

ขึน้อยูก่บัความถนดัของกรรมการแตล่ะคน คณะกรรมการหมูบ้่านจะไมมี่เงินเดือนให้ ทกุคน

เสียสละมาชว่ยกนัทํางานเม่ือมีการจดักิจกรรมตา่งๆ ภายในหมูบ้่าน 

 3. สทิธิในการเลือกตัง้ของลูกบ้าน
29

 

 ผู้ มีสิทธ์ิในการลงคะแนนเลือกตัง้คณะกรรมการหมูบ้่าน  หมูบ้่านจดัสรรสว่นใหญ่ จะ

มีการกําหนดสิทธิผู้ มีสิทธ์ิลงคะแนนเลือกตัง้ท่ีมีลกัษณะคล้ายคลงึกนั ดงันี  ้

1. สิทธิแบบ 1 บ้าน 1 เสียง  :  เจ้าบ้านท่ีครอบครัวหนว่ยท่ีอยูอ่าศยั 1 หนว่ย มี 

สทิธิในการออกเสียงเลือกตัง้ 1 เสียง 

2. สิทธิแบบ 1 คน 1 เสียง : สทิธิแบบ 1 คน  1 เสียง  ตามระเบียบกรุงเทพมหานคร 

วา่ด้วยคณะกรรมการชมุชน ปี พ.ศ.2534 กําหนดคณุสมบตัรผู้ มีสิทธิเลือกตัง้ดงันี  ้

- สญัญาชาตไิทย 

- มีช่ืออยูใ่นทะเบียนบ้านในชมุชนตดิตอ่กนัถึงวนัสมคัรรับเลือกตัง้ไมน้่อย

กวา่ 90 วนั 

- อาย ุ20 ปีบริบรูณ์ ในวนัท่ี 1 มกราคม ของปีท่ีมีการเลือกตัง้ 
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 4. การแบ่งพืน้ท่ีเลือกตัง้คณะกรมการหมู่บ้าน
30

 

  การแบง่พืน้ท่ีการได้มาของคณะกรรมการหมูบ้่านมี 2 แบบ  คือ  

1. แบบพืน้ท่ีรวมทัง้หมูบ้่าน  ไมมี่การแบง่ออกเป็นโซน/ซอย  ให้ถือเป็นสิทธิ  

เดียวกนัทัง้หมูบ้่านในการเลือกตัง้แล้วให้ผู้ มีสิทธิเลือกตัง้มาลงคะแนนเลือกประธานคณะกรรมการ

หมูบ้่าน รองประธาน กรรมการฝ่ายตา่งๆ ในท่ีประชมุรวมทัง้หมด เป็นคณะกรรมการหมูบ้่าน  

2. แบบแบง่พืน้ท่ี  เป็นรูปแบบท่ีมีการแบง่พืน้ท่ีในการใช้สิทธิมีการแบง่เป็น  

พืน้ท่ีตา่งๆ อนัประกอบด้วย ซอยตา่ง ๆ บลอ็กตา่งๆ ระยะการก่อสร้าง( Phasing) เป็นต้น แล้วให้ผู้

มีสิทธิเลือกตัง้ในแตล่ะพืน้ท่ีเลือกตัง้ตวัแทนพืน้ท่ี และให้ตวัแทนพืน้ท่ีทัง้หมดเป็นคณะกรรมการ

แล้วมาประกอบเป็นคณะกรรมการหมูบ้่าน  

5. จาํนวนของคณะกรรมการ 

  พบวา่การท่ีจํานวนคณะกรรมการจะแตกตา่งกนัไปขึน้อยูก่บัความเหมาะสม 

และตําแหนง่หน้าท่ีในการบริหารดแูลของหมูบ้่านแตล่ะโครงการ ซึง่หมูบ้่านขนาดเล็กและหมูบ้่าน

ขนาดกลาง่วนใหญ่  จะมีจํานวนคณะกรรมการไมเ่กิน 20 คนใน 1 ชดุ  หมูบ้่านขนาดเล็กมกัจะมี

จํานวนคณะกรรมการตัง้แต ่11 คนขึน้ไป 

6. วาระในการทาํงานของคณะกรรมการหมู่บ้าน 

  การกําหนดอายกุารทํางานขึน้อยูก่บัการกําหนดหรือข้อตกลงของคณะกรรมการ  

กบัลกูบ้านของแตล่ะหมูบ้่าน  วาระการทํางานของคณะกรรมการในแตล่ะชดุสว่นหใญ่มีวาระ 2 ปี 

รองลงมา คือ 1 ปี 

7. บทบาทและหน้าท่ีของคณะกรรมการหมู่บ้านจ้ดสรร 

- เป็นผู้แทนโดยชอบตามกฎหมายของนิตบิคุลลหมูบ้่านจดัสรร  

- ออกกฎระเบียบ ข้อปฏิบตัใินการใช้สาธารณปูโภคและบริการสาธารณะ  

โดยความเห็นชอบของท่ีประชมุใหญ่สมาชิก 

- มอบหมายหรือมอบอํานาจให้บคุคลอ่ืนกระทําการแทนคณะกรรมการ  

หมูบ้่านจดัสรร เพ่ือประโยชน์ตอ่สว่นรวม 

- อนมุตัคิา่ใช้จา่ยท่ีเกิดจากการบริหารงานนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  

- มีอํานาจลงนามจดัทํานิตกิรรมและสญัญาตา่งๆ ภายใต้ความเห็นชอบของ  

ท่ีประชมุคณะกรรมการหมูบ้่าน 

______________________________________________________________________________ 
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อ้างถึงแล้ว,อญัชลิกา เรืองกิตติวิลาส,หน้า 80. 
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- ดําเนินการแก้ไขข้อพิพาท ข้อโต้แย้ง และประนีประนอมยอมความ เร่ือง  

การใช้สาธาณปูโภคและบริการสาธารณะของสมาชิก และเร่ืองอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้อง  

- วินิจฉยัข้อพิพาท ข้อโต้แย้ง และปัญหาท่ีเกิดขึน้ระหวา่งนิตบิคุคลหมูบ้่าน  

จดัสรรกบับคุคลภายนอก 

- เรียกประชมุใหญ่สมาชิก 

- ตรวจสอบการรับมอบงานของผู้ รับมอบหมายจากคณะกรรมการหมูบ้่าน  

ตลอดจนวางแผนนโยบายการปฏิบตังิาน ให้กบัผู้บริหารนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  

- เร่ืองอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้องภายใต้ข้อบงัคบัของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  

พระราชบญัญตักิารจดัสรรท่ีดนิ พ.ศ. 2543 และกฎหมายอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข้อง 

 2.3.5 การบริหารชุมชนตามหลักการธรรมาภบิาล 

 เน่ืองด้วยนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  เป็นองค์กรท่ีถกูจดัตัง้ขึน้โดยผู้ ซือ้ท่ีดนิจดัสรร   

ในการบริหารดแูลความเป็นอยูข่องชมุชนในโครงการ เพ่ือความมุง่หมายท่ีจะให้ผู้อยูอ่าศยัใน

โครงการบ้านจดัสรรเดียวกนัอยูร่่วมกนัอยา่งมีความสขุสงบเรียบร้อย  ดงันัน้ เพ่ือให้การบริหารงาน

ของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรเป็นไปอยา่งมีประสิทธิภาพตามความมุง่หมายของกฎหมาย ควรนํา

หลกัการธรรมาภิบาล (Good Govermance) มาใช้กบัการบริหารนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรด้วย 

องค์ประกอบของหลกัธรรมาภิบาล 8 ประการ มีดงันี ้
31

 

1) หลกันิตธิรรม (Rule of Low) หมายถึง ระบบกฎหมายและกระบวนการยตุธิรรม  

ท่ีสง่เสริมการพฒันาและการบริหารจดัการ โดยจะต้องมีความชดัเจน ปรับใช้ได้กบัทกุเร่ือง  มีการ

กําหนดบทลงโทษสําหรับผู้ไมป่ฏิบตัติามอยา่งเทา่เทียม ให้ความสําคญัตอ่การคุ้มครองสทิธิ

มนษุยชนรวมทัง้ตอ่ต้านการทจุริตในทกุระดบั  

 
 
 
 
 
 
 
 

___________________________________________________________________ 
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 รัฐธรรมนญูแหง่ราชอาณาจกัรไทย พ.ศ.2540. 
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2) หลกัความรับผดิชอบ (Resonsibility) หมายถึง บคุคลหรือสถาบนัใดๆ ท่ีมีหน้าท่ี  

รับผดิชอบ ต้องตอบสนองตอ่ความต้องการของทกุฝ่ายท่ีเก่ียวข้องภายใต้ระยะเวลาท่ีเหมาะสม  

รวมถึงรับผดิชอบตอ่ผลแหง่การกระทําทมี่ผลกระทบตอ่ผู้ มีสว่นได้เสียซึง่ในหลกัการนีมี้นกัวิชาการ  

และองค์กรหลายแหง่ได้ยดึหลกัการนีเ้ชน่กนั 

3) หลกัความโปร่งใส (Responsibility) หมายถึง การเปิดเผยทา่ทีหรือข้อมลูของ  

การดําเนินการตา่งๆ ท่ีเป็นไปตามกฎกตกิาและขัน้ตอน พร้อมทัง้จดัให้มีข้อมลูขา่วสารให้แก่ผู้ มี

สว่นได้เสียรับทราบด้วยภาษาท่ีเข้าใจงา่ย และสามารถเข้าถึงได้อยา่งตรงไปตรงมา  

4) หลกัการตรวจสอบได้ (Accountability) หมายถึง การท่ีองค์กรหรือสถาบนัใดๆ  

ท่ีมีหรือได้รับหน้าท่ีให้กระทําการใดๆ ท่ีสง่ผลกระทบตอ่ผู้ มีสว่นได้เสีย ต้องพร้อมท่ีจะให้องค์กร

หรือบคุคลใดๆ เข้าตรวจสอบหรือตดิตามถึงขึน้ตอนการดําเนินการนัน้ๆ ได้ตลอดเวลารวมถึงการ

เปิดกว้างเพ่ือรับฟังความคดิเห็นคําวิพากษ์วิจารณ์ ตลอดจนข้อร้องเรียนตา่งๆ  

5) หลกัความคุ้มคา่ ประสิทธิภาพและประสิทธิผล (Efficiency and Effectiveness)  

หมายถึง กระบวนการในการจดัสรรทรัพยากรตา่งๆ ได้อยา่งคุ้มคา่และเหมาะสม  ตอบสนองความ

ต้องการของคนในสงัคมโดยรวมได้อยา่งรวมเร็วมีคณุภาพ และก่อประโยชน์สงูสดุ  

6) หลกัการมีสว่นร่วม (Participation) หมายถึง กระบวนการท่ีทกุฝ่ายสามารถเข้า 

ไปมีสว่นร่วมในการรับฟัง ร่วมคดิและเสนอแนะ ตลอดจนมีสว่นร่วมในการตดัสินใจ และในการ

ควบคมุปัจจยัตา่งๆ ท่ีอาจสง่ผลกระทบตอ่การดําเนินชีวิต ซึง่เป็นการแสดงออกถึงเสรีภาพในการ

แสดงออก และการรวมกลุม่ในสงัคม 

7) หลกัความเสมอภาค (Equity and Inclusiveness) หมายถึง การท่ีทกุคนในสงัคม 

มีความสามารถเข้าถึงโอกาสตา่งๆ ได้อยา่งเทา่เทียมกนั เพ่ือรักษาผลประโยชน์ของตนเอง ของ

ชมุชนท่ีอยูอ่าศยั และรวมถึงสงัคมโดยสว่นรวมด้วย 

8) หลกัฉนัทานมุตั ิ(Consensus Oriented) หมายถึง กระบวนการสร้างการประสาน 

ผลประโยชน์ท่ีแตกตา่งของกลุม่คนในสงัคม ให้เกิดขึน้อยา่งสอดคล้องในสงัคม ชมุชน รวมทัง้การ

สร้างเป้าหมายท่ีเป็นความเหน็พ้องร่วมกนัเพ่ือการพฒันาท่ียัง่ยืน โดยมีการสร้างความเข้าใจ

ร่วมกนัในด้านประวตัศิาสตร์ วฒันธรรม ตามบริบททางสงัคมและชมุชน บนพืน้ฐานของสิ่งท่ีเป็น

ประโยชน์สงูสดุของสงัคมโดยรวม 
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 2.3.6 แนวคดิเก่ียวกับความพงึพอใจในท่ีอยูอาศัย
32 

 ความหมายของ “ความพงึพอใจ”  มีแง่คดิ 2 ประเดน็  คือ ประเดน็แรกกลา่วถึง

ความพงึพอใจในเชิงวตัถ ุ(objective) เป็นลกัษณะท่ีเม่ือคนได้รับการตอบสนองในสิ่งท่ีเขาต้องการ  

เขาก็จะมีความพอใจ  แตถ้่าหากเขาไมไ่ด้รบในสิ่งท่ีเขาต้องการก็จเกิดความไมพ่งึพอใจ ประเดน็ท่ี

สองกลา่วถึงความพงึพอใจในแง่ท่ีเป็นทศันคตหิรือในเชิงอตัวิสยั(atitudinal or subjective  

assessment)  โซเซนเบร์ิก และ ฮอลแลนด์ ( Rosenberg & Halland) กลา่ววา่ ทศันคติ

ประกอบด้วย 3 สว่น คือ สว่นท่ีเป็นความรู้ ความเข้าใจในเร่ืองใดเร่ืองหนึง่  สว่นท่ีสองเก่ียวกบั

อารมณ์หรือความรู้สกึท่ีมีตอ่เร่ืองใดเร่ืองหนึง่ท่ีบคุคลมีความรู้หรือความเข้าใจอยูก่่อนแล้ว และ

สว่นท่ีสามเป็นเร่ืองเก่ียวกบัพฤตกิรรมหรือการกระทําในลกัษณะของความสขุคามสบายใจท่ี

เกิดขึน้ภายในจิตใจของบคุคล 

 เซลเลย์ ( Shettey) ได้อธิบายความพงึพอใจซึง่สรุปได้วา่ ความพงึพอใจเป็นความ  

รู้สกึสองแบบของมนษุย์ คือ ความรู้สกึในทางบวกและความรู้สกึในทางลบ เม่ือเกิดความรู้สกึ

ทางบวกจะทําให้เกิดความสขุ เม่ือเกิดความรู้สกึทางลบก็จะไมทํ่าให้เกิดความสขุ ความสขุ

สามารถทําให้เกิดปฏิกิริยาย้อนกลบั  ทําให้เกิดความสขุหรือความรู้สกึทางบวกเพิม่ขึน้ อาจกลา่ว

วา่ความรู้สกึทางบวก ความรู้สกึทางลบ และความสขุ มีความสมัพนัธ์กนัอยา่งสลบัซบัซ้อน 

เรียกวา่เป็น “ระบบความพงึพอใจ”  ความพงึพอใจจะเกิดขึน้เม่ือระบบความพงึพอใจมีความรู้สกึ

ทางบวกมากกวา่ทางลบ 

 สิ่งหนึง่ท่ีทําให้มนษุย์เกิดความรู้สกึพงึพอใจ ได้แก่ สิ่งเร้า การวิเคราะห์ระบบความ

พงึพอใจนัน้ คือ การศกึษาวา่สิง่เร้าแบบใดท่ีทําให้เกิดความพอใจและความสขุ ความพงึพอใจจะ

เกิดได้มากท่ีสดุเม่ือมีสิง่เร้า คือ ทรัพยากรทกุอยา่งท่ีต้องการครบถ้วน  

 เม่ือนําแนวคดิตา่งๆ ข้างต้นมาอธิบายความพงึพอใจในท่ีอยูอ่าศยั ( housing 

satisfaction)  เราสามารถให้ความหมายความพงึพอใจในท่ีอยูอ่าศยัได้ด้วยการประเมนิความรู้สกึ

ของบคุคลท่ีมีตอ่สภาพแวดล้อมของท่ีอยูอ่าศยั รวมไปถึง การรับรู้เฉพาะด้าน หรือสภาพทัว่ๆ ไป

ของบ้าน และยา่นท่ีอยูอ่าศยัวา่ตรงกบัความต้องการ  นอกจากนัน้ ยงัอาจกลา่วได้วา่คณุลกัษณะ 

 

 

32
สถาบนัวิจยัประชากรและสงัคม มหาวิทยาลยัมหิดล, รายงานผลการศกึษาโครงการประเมินผลการบริหารชมุชนเอือ้อาทรแบบ

บรูณาการ เสนอตอ่การเคหะแหง่ชาติ, ปี 2550, หน้า 8. 
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ทางวตัถ ุ( objective characteristics) ของท่ีอยูอ่าศยั ตวับ้าน ยา่นท่ีอยูอ่าศยั นอกจากจะมี

อิทธิพลโดยตรงตอ่ความพงึพอใจแล้ว ยงัมีผลทางอ้อมในการประเมินทางอตัวิสยั ( subjective 

evaluation) โดยจะดา่สิง่เหลา่นัน้ตอบสนองความรู้สกึของบคุคลมากน้อยเพียงไร  ถ้าสถานการณ์

ในขณะนัน้ใกล้เคียงกบัความต้องการและความปรารถนา ความรู้สกึพอใจก็จะเกิดขึน้  

 เน่ืองจากท่ีอยูอ่าศยัเป็นหนึง่ในปัจจยัพืน้ฐาน 4 ประการ สําหรับการดํารงชีวิตของ

มนษุย์ “ทฤษฎีความต้องการตามลําดบัของมาสโลว์”  ในเร่ืองความพยายามตอบสนองความ

ต้องการพืน้ฐานของมนษุย์มาใช้ประเมนิความพงึพอใจในท่ีอยูอ่าศยั สามารถอธิบายได้วา่ความ

พงึพอใจจะเกิดขึน้ตอ่เม่ือผู้อยูอ่าศยัรู้สกึวา่ท่ีอยูอ่าศยันัน้สอดคล้องความต้องการหรือความ

ปรารถนาของตน ความต้องการอาจแบง่ออกตามลําดบัดงันี ้ 

1. ความต้องการทางการภาพ ( physiology needs) เป็นความต้องการขัน้พืน้ฐาน

ต่ําสดุ โดยใช้ท่ีอยูอ่าศยัเป็นท่ีปกป้องสภาพธรรมชาตแิวดล้อมตา่ง ๆ เชน่ ความ

ร้อน ความเย็น แสงสวา่ง ฯลฯ เพ่ือความอยูร่อดของมนษุย์ 

2. ความต้องการท่ีพกัอาศยัและความรู้สกึมัน่คงปลอดภยั ( needs for shelter 

and security) เป็นผลส่ืบเน่ืองมาจาก ความซบัซ้อนด้านกายภาพและสงัคม ทํา

ให้มนษุย์ต้องการปกป้องอนัตรายจากภยัตา่ง ๆ ท่ีอาจเกิดจากธรรมชาตหิรือภยั

คกุคามจากมนษุย์ด้วยกนัเอง   ด้วยวิธีการออกแบบโครงสร้างของท่ีอยูอ่าศยัให้

สามารถปกป้องคุ้มกนัภยัได้ เชน่ มีระบบป้องกนัภยั ระบบป้องกนัการเกิด

อาชญากรรม หรือวิธีอ่ืน ๆ ท่ีทําให้ผู้อยูอ่าศยัรู้สกึวา่มัน่คงปลอดภยัในชีวิตและ

ทรัพย์สินของตน 

3. ความต้องการทางด้านสงัคม (social needs) เป็นความต้องการการยอมรับทาง

สงัคมซึง่นําไปสูค่วามภมูิใจจนเกิดความนบัถือตนเอง เชน่ ความภมูิใจท่ีได้เป็น

เจ้าของบ้าน การพฒันาตนเองในเร่ืองท่ีอยูอ่าศยัและการได้รับความเป็นสว่นตวั 

เวสตนิ (Westin)  ได้นิยามความเป็นสว่นตวั (privacy) ไว้วา่เป็นสิทธิของบคุคล

ในการกําหนดวา่จะตดิตอ่ส่ือสารหรือมีสว่นร่วมทางสงัคมเม่ือไรและอยา่งไร  

ตามสภาพเง่ือนไขตา่ง ๆ เชน่ เม่ือผู้อยูอ่าศยัมีความรู้สกึวา่ถกูจ้องมอง หรือถกู

สงัเกตจากคนรอบข้าง เขาก็ต้องการท่ีจะแยกตวัออกไปอยูเ่พียงคนเดียวเพ่ือให้

พ้นจากการถกูจ้องมองนัน้ 

4. ความต้องการทางสนุทรีย์ (aesthetic needs) กลา่วคือ ถ้าบ้านไหนมีรูปลกัษณ์

ภายนอกดดีูสวยงาม นอกจากจะเป็นการเพิม่ความภมูใิจให้กบัผู้อยูอ่าศยัแล้วยงั
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แสดงให้เหน็ถึงเอกลกัษณ์และความแปลกกวา่บ้านอ่ืน ความต้องการนีเ้ป็นขัน้

สดุท้ายท่ีคนปรารถนาจะให้มี 

 ความต้องการทัง้ 4 ประการดงักลา่วนัน้ลกัษณะไมต่ายตวั แตกตา่งกนัไปในแตล่ะ

ครอบครัวแล้วแตค่รอบครัวใดจะให้ความสําคญัเร่ืองใดก่อนหลงัมากกวา่กนั  แตก็่อาจกลา่วได้เป็น

กฎทัว่ไปวา่  ลําดบัขึน้ความต้องการของมนษุย์ในท่ีอยูอ่าศยัเร่ิมขยายมาจากความจําเป็นพืน้ฐาน

ท่ีสดุก่อน แล้วจงึคอ่ยเล่ือนระดบัสงูขึน้เร่ือยๆ ความต้องการในระดบัท่ีสงูจะไมเ่กิดขึน้ ตราบใดท่ี

ความต้องการขัน้ต่ํายงัไมไ่ด้รับการตอบสนอง  สิ่งท่ีมนษุย์ต้องการพืน้ฐานท่ีสดุก็คือ ท่ีกําบงัหรือท่ี

พกัพงิโดยไมคํ่านงึวา่มีรูปร่าง หน้าตา ออกแบบมาเชน่ใด เม่ือมนษุย์ได้รับการตอบสนองในระดบันี ้

แล้ว  ก็จะเร่ิมพจิารณาถึงความปลอดภยัและความมัน่คงจากอนัตรายภายนอก และเม่ือความ

ต้องการในท่ีอยูอ่าศยัและความมัน่คงปลอดภยัได้รับการตอบสนองแล้ว  มนษุย์ก็เร่ิมท่ีจะต้องการ

ให้ท่ีอยูอ่าศยัสะดวกสบาย ถึงแม้วา่ในชัน้นีจ้ะคํานงึถึงความสวยงามอยูบ้่าง  แตก็่ไมม่ากไปกวา่

ความต้องการท่ีอยูอ่ยา่งสะดวกสบายและงา่ยตอ่การรักษาดแูลขัน้ตอ่ไปเม่ือครอบครัวได้ประโยชน์

จากความสะดวกสบายแล้ว  ท่ีอยูอ่าศยัจะถกูมองเป็นการแสดงออกซึง่ฐานะของบคุคล ในท่ีสดุ

เม่ือความต้องการตา่ง ๆ ข้างต้นได้รับการตอบสนองหมดแล้ว  คนเราก็จะหนัมาสนใจเร่ืองความ

สวยงามของท่ีอยูอ่าศยัและละแวกบ้าน (สายใจม2529 : อ้างถึงใน ศริิพรรณ กิจรักษา) 

 

2.4 แนวคดิเก่ียวกับสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะในหมู่บ้านจัดสรร 

 เม่ือกรมท่ีดนิมีการประกาศใช้ พ.ร.บ.การจดัสรรท่ีดนิ พ.ศ. 2543   การประกาศใช้ข้อกําหนด

การจดัสรรท่ีดนิฉบบัใหมจ่งึเกิดขึน้ตามมา               แตด้่วยนโยบายกระจายการปกครองสูท้่องถ่ิน  

การประกาศใช้ข้อกําหนดควบคมุการจดัสรรท่ีดนิภายใต้กรอบกฎหมายการจดัสรรท่ีดนิ ฉบบั

ปัจจบุนั จงึมีการประกาศใช้แยกเป็นรายจงัหวดัโดยอาศยักรอบข้อกําหนดการจดัสรรท่ีดนิกลาง

เป็นบรรทดัฐาน และเม่ือใดท่ีมีการจดัสรรท่ีดนิด้วยการแบง่แปลงยอ่ยมากกวา่ 9 แปลง ผู้ ทําการ

จดัสรรต้องจดัให้มีสาธารณปูโภคและบริการสาธารณะตามท่ีระบไุว้ในข้อกําหนด
33

 

การจดัให้มีสาธารณปูโภคและบริการสาธารณะตามกรอบกฎหมาย จะแบง่มาตรฐานตามขนาด

ของโครงการ  คือ  

 

 

 

33
 ข้อกําหนดเก่ียวกบัการจดัสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2544. 
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 โครงการขนาดเลก็ ท่ีมีการจดัสรรท่ีดนิแปลงยอ่ยเพ่ือจําหนา่ยไมเ่กิน 99 แปลง หรือมีเนือ้

ท่ีโครงการต่ํากวา่ 19 ไร่ ถนนท่ีใช้เป็นทางเข้าออกสูท่ี่ดนิแปลงยอ่ยต้องมีความกว้างของเขตทางต่ํา

กวา่ 9.00 เมตร  โดยมีความกว้างของผวิจราจรไมต่ํ่ากวา่ 6.00 เมตร 

 โครงการขนาดกลาง หรือโครงการท่ีมีการแบง่ท่ีดนิแปลงยอ่ยตัง้แต ่100-299 แปลง หรือมี

เนือ้ท่ี 19-50 ไร่ ถนนท่ีเป็นทางเข้าสูท่ี่ดนิแปลงยอ่ยต้องมีความกว้างของเขตทางไมต่ํ่ากวา่ 12.00 

เมตร โดยมีความกว้างของผวิจราจรไมต่ํ่ากวา่ 8.00 เมตร แตห่ากเป็นโครงการขนาดกลางท่ีมีการ

แบง่ท่ีดนิแปลงยอ่ยตัง้แต ่ 300-499 แปลง หรือมีเนือ้ท่ีจดัสรรเกินกวา่ 50 ไร่ แตไ่มเ่กิน 100 ไร่  

ต้องมีความกว้างของเขตทางไมต่ํ่ากวา่ 16.00 เมตร  โดยมีความกว้างของผวิจราจรไมต่ํ่ากวา่ 

12.00  เมตร 

 ส่วนโครงการขนาดใหญ่ ท่ีมีการแบง่แปลงยอ่ยตัง้แต ่ 500 แปลงขึน้ไป หรือมีเนือ้ท่ีจดัสรร

มากกวา่ 100 ไร่ขึน้ไป  ต้องมีความกว้างของเขตทางไมต่ํ่ากวา่ 18.00 เมตร โดยมีความกว้างของ

ผวิจราจรไมต่ํ่ากวา่ 13.00 เมตร นอกจากนีย้งัต้องมีเกาะกลางถนนกว้างไมน้่อยกวา่ 1.00 เมตร 

และมีทางเท้ากว้างข้างละ 2.00 เมตร 

 นอกจากเร่ืองของการกําหนดมาตรฐานถนนซึง่เป็นทางเข้าออกสูท่ี่ดนิจดัสรรในทกุแปลง 

และกฎหมายยงักําหนดให้ผู้ เป็นเจ้าของโครงการจดัให้มีระบบไฟฟ้า ระบบประปา เข้าสูท่ี่ดนิ

จดัสรรในทกุแปลงด้วย โดยในสว่นของการจดัให้มีระบบประปานัน้หากเป็นโครงการจดัสรรซึง่

ตัง้อยูใ่นเขตท่ีการประปานครหลวง การประปาสว่นภมูิภาค หรือการประปาสว่นท้องถ่ินสามารถ

ให้บริการได้ ต้องใช้บริการของหนว่ยงานนัน้ ๆ  แตห่ากเป็นโครงการจดัสรรท่ีอยูน่อกเขตการ

ให้บริการของ 3 หนว่ยงานท่ีกลา่วมา ผู้จดัสรรต้องจดัให้มีระบบประปาหรือระบบนํา้สะอาดให้แก่ผู้

ท่ีอยูใ่นโครงการ สว่นระบบโทรศพัท์ ในข้อกําหนดไมไ่ด้ระบไุว้วา่เป็นสิ่งท่ีผู้ประกอบการต้องจดัให้

มีแตใ่นปัจจบุนัโครงการสว่นใหญ่จะระบไุว้ในการโฆษณาขายโครงการซึง่ถือวา่มีผลผกูพนัให้

ผู้ประกอบการต้องจดัให้มีตามท่ีโฆษณาไว้ 

 ในทางกฎหมายยงักําหนดไว้ด้วยวา่ผู้จดัสรรท่ีดนิหรือเจ้าของโครงการต้องจดัให้มีระบบ

ระบายนํา้ และระบบบําบดันํา้เสีย เพ่ือระบายนํา้ฝน และนํา้เสียท่ีผา่นการบําบดันํา้เสียแล้วออกสู่

แหลง่รองรับนํา้ ซึง่ระบบดงักลา่วต้องมีการคํานวณอยา่งถกูต้องตามหลกัวิศวกรรม เพ่ือป้องกนั

ไมใ่ห้เกิดปัญหานํา้ทว่มในโครงการจดัสรรท่ีมีการย่ืนขออนญุาตอยา่งถกูต้องตามกฎหมาย  

 สว่นในเร่ืองสวนสาธารณะ สวนหยอ่ม สนามเดก็เลน่และสนามกีฬา โครงการจดัสรรทกุ

โครงการท่ีขออนญุาตถกูต้องตามกฎหมาย ต้องจดัให้มีสวน สนามเดก็เลน่ และสนามกีฬาใน

ขนาดพืน้ท่ีไมน้่อยกวา่ร้อยละ 5 โดยคํานวณจากพืน้ท่ีจดัจําหนา่ยทัง้หมด  ซึง่สวน สนามเดก็เลน่ 
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และสนามกีฬาท่ีจดัให้มีนัน้จะต้องมีขนาดรูปแปลงท่ีเหมาะสม สะดวกตอ่การใช้ประโยชน์ได้จริง ท่ี

สําคญัคือต้องไมแ่บง่แปลงยอ่ยออกเป็นหลายแปลง   ยกเว้นแตมี่การกัน้พืน้ท่ีเพ่ือจดัทําสวน สนาม

เดก็เลน่ หรือสนามกีฬา ในแตล่ะแหง่ไว้ไมต่ํ่ากวา่ 1 ไร่ ซึง่โครงการจดัสรรท่ีสามารถกนัพืน้ท่ีเพ่ือ

จดัสร้างสวนสว่นกลางได้ถึง 1 ไร่ ต้องเป็นโครงการขนาดใหญ่ ดงันัน้นอกจากจะต้องกนัพืน้ท่ีไว้

เพ่ือเป็นสว่นของสวนสาธารณะ และในข้อกําหนดฉบบัเดียวกนันีย้งักําหนดไว้ด้วยวา่หากเป็น

โครงการขนาดใหญ่ต้องกนัพืน้ท่ีไว้สําหรับเป็นท่ีตัง้โรงเรียนอนบุาลอีก 1 แหง่ โดยท่ีดนิท่ีกนัไว้นัน้

ต้องมีเนือ้ท่ีไมน้่อยกวา่ 200 ตารางวา 

 การจดัพืน้ท่ีให้เป็นท่ีตัง้สํานกังานนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรหรือนิตบิคุคลตามกฎหมายอ่ืน 

อาศยัอํานาจตามความในมาตรา8(1) แหง่พระราชบญัญตักิารจดัสรรท่ีดนิ พ.ศ.2543   

คณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิกลางกําหนดนโยบาย เร่ืองการจดัพืน้ท่ีให้เป็นท่ีตัง้สํานกังานของนิติ  

บคุคลหมูบ้่านจดัสรรหรือนิตบิคุคลตามกฎหมายอ่ืน  ไว้ดงันี ้
34 

 ข้อ 1. ในกรณีท่ีผู้จดัสรรท่ีดนิรายใดมีความประสงค์ จะให้มีการจดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่าน

จดัสรรหรือนิตบิคุลตามกฎหมายอ่ืน ผู้จดัสรรท่ีดนิจะต้องจดัพืน้ท่ีให้เป็นท่ีตัง้สํานกังาของนิติ

บคุคลหมูบ้่านจดัสรร หรือนิตบิคุคตามกฎหมายอ่ืน อยา่งใดอยา่งหนึง่ ดงันี  ้

1.1 ท่ีดนิเปลา่ต้องจดัให้มีเนือ้ท่ีไมน้่อยกวา่ 20 ตารางวา มีความกว้างไมน้่อยกวา่ 8 

เมตร และความยาวไมน้่อยกวา่ 10 เมตร  เว้นแตข้่อบญัญตัขิองท้องถ่ินกําหนด

ไว้สงูกวา่ก็ให้เป็นไปตามข้อบญัญตัขิองท้องถ่ินนัน้ โดยตําแหนง่ท่ีดนิให้มีเขต

ตดิตอ่กบัสาธารณปูโภคอ่ืน ๆ เชน่ ถนน สวน สนามเดก็เลน่  

1.2 ท่ีดนิพร้อมอาคาร ต้องมีเนือ้งท่ีไมน้่อยกวา่ 16 ตารางวา และมีความกว้างไม่

น้อยกวา่ 4 เมตร 

 

 

 

 

 

 

_____________________________________________________________________________ 
34

 ประกาศคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลาง “เร่ืองกําหนดนโยบายการจดัพืน้ที่ให้เป็นที่ตัง้สํานกังานของนิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรร  

หรือนิติบคุคลตามกฎหมายอ่ืน” , วนัที่ 22 พฤศจิกายน 2548. 
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1.3 พืน้ท่ีสว่นอ่ืนซึง่ผู้จดัสรรท่ีดนิได้จดัไว้ เพ่ือเป็นท่ีตัง้สํานกังานของนิตบิคุคล

หมูบ้่านจดัสรรหรือนิตบิคุคลตามกฎหมายอ่ืนแล้ว เชน่ สํานกังาน สโมสร เป็นต้น 

ต้องจดัให้มีพืน้ท่ีใช้สอยสําหรับสํานกังานของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร หรือนิติ

บคุคลตามกฎหมายอ่ืนในอาคารดงักลา่ว ไมน้่อยกวา่ 64 ตารางเมตร  อาคาร

ดงักลา่วจะต้องอยูบ่นท่ีดนิ แปลงบริการสาธารณะในโครงการจดัสรรท่ีดนิและ

จะเก็บคา่ใช้จา่ยสําหรับการใช้เป็นท่ีตัง้สํานกังานของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร 

หรือนติบิคุคลตามกฎหมายอ่ืนไมไ่ด้  ทัง้นีไ้มน่บัรวมถึงคา่ใช้จา่ยสาธารณปูโภค

สิน้เปลือ้ง 

  ข้อ 2 เม่ือตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรหรือนิตบิคุคลตามกฎหมายอ่ืนแล้ให้ถือวา่ท่ีดนิ

ดงักลา่วตามข้อ 1.1, 1.2  เป็นสาธารณปูโภคสว่นท่ีดนิท่ีเป็นท่ีตัง้สํานกังานสโมสรฯลฯ ผู้จดัสรร

ท่ีดนิต้องโอนให้แก่นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรหรือนิตบิคุคลตามกฎหมายอ่ืน เนือ้ท่ีไมน้่อยกวา่ 20 

ตารางวา และให้เป็นสาธารณปูโภคด้วย 

 พระราชบญัญตัจิดัสรรท่ีดนิพ.ศ.2543ได้บญัญตัเิก่ียวกบัเร่ืองการบํารุงรักษาสาธารณปูโภค

และบริการสาธารณะไว้ในหมวด 4 ซึง่ได้ให้คํานิยาม  คําวา่ “บริการสาธารณะ” หมายความวา่

การให้การบริการหรือสิง่อํานวยความสะดวกในโครงการจดัสรรท่ีดนิ  ท่ีกําหนดไว้ในโครงการท่ีขอ

อนญุาตท่ีดนิตามมาตรา 23(4) จากหลกักฎหมายดงักลา่วจะเหน็ได้วา่ บริการสาธารณะแตกตา่ง

จากสาธารณปูโภค กลา่วคือ

 อนึง่กฎหมายไมส่ามารถให้คําจํากดัความของคําวา่ “บริการสาธารณะ” ได้ครอบคลมุ

ชดัเจนในตวั เพราะถ้ากําหนดความหมายของบริการสาธารณะลงไปตายตวัแล้ว  ก็จะไมยื่ดหยุน่

เพียงพอท่ีจะนําไปใช้สําหรับการจดัสรรท่ีดนิทัว่ประเทศได้อยา่งเหมาะสม  เน่ืองจากการจดัสรร

ท่ีดนิแบง่ออกได้หลายประเภท ตามลกัษณะ ตามสภาพท้องถ่ิน ทนุทรัพย์ และความต้องการของผู้

ซือ้ฯลฯ ดงันัน้จงึให้ผู้จดัสรรท่ีดนิเป็นผู้ กําหนดเองวา่จะจดัให้มีบริการสาธารณะอะไรบ้าง  โดยระบุ

 บริการสาธารณะกฎหมายไมบ่งัคบัให้ผู้จดัสรรท่ีดนิต้องจดัให้มี แต่

เป็นความสมคัรใจของผู้จดัสรรท่ีดนิเองท่ีจะจดัให้มีบริการสาธารณะอยา่งไรบ้าง  เพ่ือเป็นการ

อํานวยความสะดวกแก่ผู้ ซือ้ท่ีดนิจดัสรร เชน่ บริการรักษาความปลอดภยั , ไฟฟ้าสอ่งสวา่ง, ทํา

ความสะอาดกวาดถนน, เก็บขยะ เป็นต้น  แตเ่ม่ือตกลงใจกําหนดสิ่งใดให้เป็นบริการสาธา รณะใน

การจดัสรรท่ีดนิแล้ว  ผู้จดัสรรท่ีดนิก็มีภาระหน้าท่ีตามกฎหมายท่ีจะต้องจดัให้มีบริการสาธารณะ

ดงักลา่ว 
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ไว้ในโครงการท่ีขออนญุาตจดัสรรท่ีดนิตามมาตรา23(4)ซึง่จะมีผลตอ่เน่ืองไปวา่จะต้องจดัให้มีและ

บํารุงรักษาบริการสาธารณะเหลา่นัน้ 
35 

 สว่น “สาธารณปูโภค” นัน้   พระราชบญัญตัจิดัสรรท่ีดนิ พ.ศ. 2543 มไิด้ให้คําจํากดัความ

ไว้แตจ่ากมาตรา 43 พอจะเห็นได้วา่ “สาธารณูปโภค” หมายถึง สิ่งท่ีทางโครงการต้องจดัให้มีตาม

มาตรา 23(4)  เชน่ ถนน สวน สนามเดก็เลน่ ทอ่ระบายนํา้ ระบบบําบดันํา้เสีย เป็นต้น  ซึง่

สาธารณปูโภคท่ีผู้จดัสรรท่ีดนิได้จดัให้มีขึน้เพ่ือการจดัสรรท่ีดนิตามแผนผงัและโครงการท่ีได้รับ

อนญุาตจากคณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิกรุงเทพมหานครหรือจงัหวดั  ให้ถือวา่เป็นภาระจํายอมเพ่ือ

ประโยชน์แก่ท่ีดนิจดัสรรทกุแปลงตามกฎหมาย ทัง้นีโ้ดยไมจํ่าเป็นต้องจดทะเบียนวา่เป็นภาระ    

จํายอม กลา่วคือถือวา่เป็นภาระจํายอมโดยปริยายตามบทบญัญตัขิองกฎหมาย  เม่ือตกเป็นภาระ

จํายอมแก่ท่ีดนิดัสรรทกุแปลงแล้ว  ผู้ ซือ้ท่ีดนิจดัสรรทกุแปลงยอ่มมีสิทธิจะใช้สาธารณปูโภคตา่งๆ 

ดงักลา่วได้ตลอดไป และมาตรา 43 ได้กําหนดให้เป็นหน้าท่ีของผู้จดัสรรท่ีจะบํารุงรักษา

สาธารณปูโภคดงักลา่วให้คลสภาพดงัเชน่ท่ีได้จดัทําขึน้นัน้ตอ่ไป   และจํากระทําการใดอนัเป็นเหตุ

ให้ประโยชน์แหง่ภาระจํายอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกมไิด้   นอกจากนีผู้้จดัสรรทีดิน่ยงัมีภาระ 

หน้าท่ีต้องจดัหาธนาคารหรือสถาบนัการเงินมาทําสญัญาคํา้ประกนักบัคณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิ

กรุงเทพหรือจงัหวดัวา่ ผู้จดัสรรท่ีดนิจะทําการบํารุงรักษาสาธารณปูโภคตลอดไปจนกวา่จะพ้น

ภาระหน้าท่ีตามมาตรา 44 และให้นําบทบญัญตัมิาตรา 24 มาใช้บงัคบัโดยอนโุลม คือ ถ้าผู้จดัสรร

ไมบํ่ารุงรักษาสาธารณปูโภคตอ่ไปให้อยูใ่นสภาพดงัเชน่ท่ีได้จดัทําขึน้  ผู้ คํา้ประกนั คือ ธนาคาร

หรือสถาบนัการเงินก็ยินดีจะต้องรับผิดชอบแทน  มิฉะนัน้ประธานคณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิ

กรุงเทพมหานครหรือจงัหวดั  มีหน้าท่ีต้องฟ้องร้องเรียกคา่เสียหายจากผู้ คํา้ประกนั  และวา่จ้างให้

บคุคลอ่ืนบํารุงรักษาสาธารณปูโภคเหลา่นัน้ตอ่ไปตามมาตรา 24  การท่ีกฎหมายกําหนดไว้เชน่นี ้

เพ่ือเป็นหลกัประกนัวา่จะต้องมีผู้ รับผิดชอบดแูลรักษาสาธารณปูโภคให้อยูใ่นสภาพท่ีดีตอ่ไป  

 แตอ่ยา่งไรก็ตาม แม้พระราชบญัญตัจิดัสรรท่ีดนิ พ.ศ. 2543 จะได้กําหนดให้ผู้จดัสรรท่ีดนิ

เป็นผู้ มีหน้าท่ีในการดแูลสาธารณปูโภค  แตห่ากจะให้ผู้จดัสรรท่ีดนิเป็นผู้ มีหน้าท่ีดแูลบํารุงรักษา

สาธารณปูโภคตลอดไปโดยไมส่ิน้สดุย่อมเป็นการฝืนธรรมชาตแิละไมเ่ป็นธรรม  ดงันัน้กฎหมายจงึ

ได้กําหนดให้ผู้จดัสรรท่ีดนิพ้นจากหน้าท่ีในการบํารุงรักษาสาธารณปูโภคตามมาตรา 43 ได้โดย 

 

 

_____________________________________________________________________________ 
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 การพิจารณาพระราชบญัญัติการจดัสรรที่ดิน พ.ศ.2543  ของสํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา  หน้า 80. 
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เม่ือได้มีการดําเนินการอยา่งหนึง่อยา่งใด ภายหลงัจากครบกําหนดระยะเวลาท่ีผู้จดัสรรท่ีดนิ

รับผดิชอบการบํารุงรักษาสาธารณปูโภค มาตรา 23(5) แล้ว ตามลําดบัดงันี  ้

1. ผู้ ซือ้ท่ีดนิจดัสรรตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรตามพระราชบญัญตันีิ ้หรือนิตบิคุคลตาม

กฎหมายอ่ืน เพ่ือรับโอนทรัพย์สนิดงักลา่วไปจดัการและดแูลบํารุงรักษา ภายในเวลา

ท่ีผู้จดัสรรท่ีดนิกําหนด  ซึง่ต้องไมน้่อยกวา่หนึง่ร้อยแปดสิบวนันบัแตว่นัท่ีได้รับแจ้ง

จากผู้จดัสรรท่ีดนิ 

2. ผู้จดัสรรท่ีดนิได้รับอนมุตัจิากคณะกรรมการให้ดําเนินการอยา่งหนึง่อยา่งใดเพ่ือการ

บํารุงรักษาสาธารณปูโภค 

3. ผู้จดัสรรท่ีดนิจดทะเบียนโอนทรัพย์สินดงักลา่วให้เป็นสาธารณะประโยชน์  

การดําเนนิการตาม 1 และ 2  ให้เป็นไปตามระเบียบท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิกลางกําหนดทัง้นี ้  

โดยต้องกําหนดให้ผู้จดัสรรท่ีดนิรับผิดชอบจํานวนเงินคา่บํารุงรักษาสาธารณปูโภคสว่นหนึง่ด้วย 

มาตรา 44 

  

2.5 งานวจัิยและวทิยานิพนธ์ท่ีเก่ียวข้อง 

 ต้นข้าว พันธ์ครุธ  : การศึกษาวิจัยเรือง “กระบวนการจัดตัง้นิตบุิคคลหมู่จัดสรรของ 

โครงการจัดสรรขนาดใหญ่ กรณีศกึษาโครงการบ้านพฤกษา 15 จังหวัดสมุทราปราการ”
36

 

พบวา่ภายหลงัการจดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร     ผู้ ท่ีได้รับคดัเลือกมาเป็นคณะกรรมการนิติ

บคุคล    หมูบ้่านจดัสรรมาจากบคุคลในหลายๆ กลุม่ทําให้ในบางครัง้มีทศันคตติา่งๆ ไมต่รงกนั         

รวมถึงยงัขาดประสบการณ์ในการบริหาร  วีธีการแก้ไขในระยะแรกผู้ประกอบการจะต้องร่วม  

ประสานงานบริหารกบัทางนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  แตก่ารให้ความร่วมมือของลกูบ้านในการจา่ย

คา่สว่นกลาง  จะเป็นตวัสะท้อนให้เห็นถึงความเช่ือมัน่ของลกูบ้านตอ่การบริหารงานของนิตบิคุคล

หมูบ้่านจดัสรรท่ีแท้จริง 

 

 

 

______________________________________________________________________________ 
36 ต้นข้าว  พนัธ์ครุธ , กระบวนการจดัตัง้นิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรรโครงการขนาดใหญ่ กรณีศกึษาโครงการบ้านพฤกษา 15 

จงัหวดัสมทุราปราการ, วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต, ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์  จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั,  

หน้า 98. 
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 สมพศิ ด้วงคาํ  : “ทัศนคตแิละความพงึพอใจในการจัดเกบ็ค่าใช้จ่ายเพ่ือการดูแล

สาธารณูปโภคส่วนกลางโดยผู้ประกอบการ,คณะกรรมการหมู่บ้านแลคณะกรรมการ

หมู่บ้านท่ีมีองค์การบริหารส่วนตาํบลร่วมบริหาร” 
37

  

พบวา่ความพงึพอใจในการจา่ยคา่ใช้จา่ยสว่นกลางขึน้อยูก่บัการมีสว่นร่วมของผู้อยูอ่าศยั ซึง่ผู้อยู่

อาศยัได้เลือกคณะกรรมการขึน้มาเป็นตวัแทน  และผู้อยูอ่าศยัได้รับรู้ถึงรายละเอียดของการ

บริหารจดัการสาธารณปูโภคตา่งๆ   รวมทัง้รายการคา่ใช้จา่ยท่ีเกิดขึน้ทัง้หมด  ทําให้เกิดการ

ยอมรับในการท่ีจะต้องจา่ยคา่ใช้จา่ยดงักลา่ว  จงึเกิดความพงึพอใจท่ีจะจา่ย   สรุปคือ แนวทางซึง่

ก่อให้เกิดประสทิธิภาพในการจดัเก็บคา่ใช้จา่ยสว่นกลางและทําให้ผู้อยูอ่าศยัมีความพงึพอใจได้

นัน้  คือ การปรับรูปแบบการบริหารจดัการสาธารณปูโภคและการบริการสาธารณะโดยการให้ผู้อยู่

อาศยัมีสว่นร่วมและร่วมรับรู้ในการบริหารจดัการด้วย 

 

 อัญชลิกา  เรืองกิตตวิิลาส  เร่ือง “การได้มาซึ่งคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร ระดบั

ราคาปานกลางในเขตกรุงเทพมหานคร
38   พบวา่คณะกรรมการหมูบ้่านมีข้อจํากดัในเร่ือง

คณุสมบตั ิหรือขาดผู้ ท่ีต้องการเป็นคณะกรรมการ   ตวัลกูบ้านขาดวามรู้ความเข้าใจหรือไมใ่ห้

ความร่วมมือ   โครงสร้างของคณะกรรมการหมูบ้่านไมร่ะบตํุาแหนง่หน้าท่ีของคณะกรรมการท่ี

ชดัเจน  ทําให้อํานาจการสัง่การเดด็ขาดเกิดขึน้ได้ยาก มีการซํา้ซ้อนในตําแหนง่/หน้าท่ี  แตใ่น

ขณะเดียวกนับางตําแหนง่/หน้าท่ี อาจขาดผู้ รับผดิชอบทําให้ยากแก่การบรรลเุป้าหมายในการ

บริหารชมุชนในการประกอบกิจกรรมตา่งๆ 
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บทที่ 3 

วิธีดาํเนินการวิจัย 

 

 ในการศกึษาการบริหารชมุชนนิตบิคุคลหมูบ้่านจ้ดสรรโครงการจดัสรรขนาดกลาง เป็น

การศกึษาเชงิบรรยาย ซึง่เป็นการนําข้อมลูท่ีได้จากการศกึษาโดยการสมัภาษณ์และแบบสอบถาม มา

ทําการวิเคราะห์ร่วมกนั เพ่ือศกึษารูปแบบวิธีการแก้ไขปัญหาในการบริหารชมุชนของนิตบิคุคลหมูบ้่าน

จดัสรร และปัจจยัท่ีทําให้การบริหารชมุชนมีประสิทธิภาพ ซึง่ได้มีการกําหนดวิธีการดําเนินการศกึษา

ไว้ดงันีคื้อ 

 3.1 ขัน้ตอนในการดาํเนินการศกึษา 

  3.1.1 การศึกษาจากข้อมูลทุตยิภูมิ  มีขัน้ตอนในกาศึกษาดังนี ้

   1. ศกึษาและเก็บรวบรวมข้อมลูจากเอกสารตา่ง ๆ ตลอดจนทฤษฎี งานวิจยั

และวิทยานพินธ์ท่ีเก่ียวข้อง รวมทัง้ด้านกฎหมายท่ีเก่ียวข้องตา่งๆ ตลอดจนรวบรวมข้อมลูจากเอกสาร

และรายละเอียดในการบริหารชมุชนนิตบิคุลหมูบ้่านจดัสรร 

   2. ศกึษาข้อมลูจากสํานกังานสง่เสริมธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์ กรมท่ีดนิ เก่ียวกบั

สถิตโิครงการหมูบ้่านจดัสรรขนาดกลางท่ีมีการจดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร ตามพระราชบญัญตักิาร

จดัสรรท่ีดนิ พ.ศ. 2543  เพ่ือคดัเลือกกลุม่ตวัอยา่ง 

  3.1.2 การศึกษาจากข้อมูลปฐมภูมิ  มีขัน้ตอนในการศึกษาดังนี ้  

   1. ลงพืน้ท่ีสํารวจกลุม่ตวัอยา่งในจงัหวดันนทบรีุเพ่ือนํามาคดัเลือกเป็น

กรณีศกึษา  16 หมูบ้่าน โดยจะต้องเป็นนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรท่ีสามารถจดัเก็บเงินคา่สว่นกลางได้

ครบหนึง่ร้อยเปอร์เซ็นต์เตม็และรองลงมาตามลําดบั   โดยอ้างอิงข้อมลูจากรายช่ือหมูบ้่านท่ีจด

ทะเบียนจดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรตัง้แตปี่ พ.ศ. 2546-2553 ของกรมท่ีดนิ  โดยกรณีศกึษาใน

งานวิจยันี ้ได้แก่ นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรเบญญาภาราชพฤกษ์ ,หมูบ้่านณฐัชากรีนวิลล์ จ.นนทบรีุ 

   2. ดําเนินการสมัภาษณ์ ประธานคณะกรรมการนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร

เบญญาภาราชพฤกษ์ ,ณฐัชากรีนวิลล์ จ.นนทบรีุ  เก่ียวกบัเร่ืองการบริหารชมุชนของนิตบิคุคลหมูบ้่าน

จดัสรร  เพ่ือศกึษารูปแบบการบริหารชมุชนนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  และเพ่ือให้ทราบถึงปัญหาและ

วิธีการแก้ไขในการบริหาชมุชน  รวมถึงปัจจยัท่ีมีผลทําให้การบริหารชมุชนของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร

มีประสิทธิภาพเพ่ือเป็นแนวทางในการนําไปปฎิบตัจิะได้ลดปัญหาและอปุสรรคท่ีจะเกิดขึน้ 
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   3. ดําเนินการสมัภาษณ์สมาชิกของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรเบญญาภา ราช

พฤกษ์ และณฐัชา กรีนวิลล์ จ.นนทบรีุ  เพ่ือให้ทราบถึงความแตกตา่งของการบริหารชมุชนของนิติ

บคุคลหมูบ้่านจดัสรรในอดีตและปัจจบุนั   

   4. ดําเนินการสอบถามสมาชิกของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรเบญญาภา ราช

พฤกษ์ และณฐัชา กรีนวิลล์ จ.นนทบรีุ  เพ่ือให้ทราบถึงความพงึพอใจตอ่การบริหารชมุชนท่ีทําให้ทา่น

สมาชกิยินดีจา่ยคา่สว่นกลางในปัจจบุนั 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนผังท่ี 3-1     แสดงขัน้ตอนในการดําเนินการวิจยั 

ความเป็นมาและความสาํคัญของปัญหา 

ประเด็นการบริหารชมุชนนิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรร เพื่อดแูล

ทรัพย์สินสว่นกลางเป็นเร่ืองที่ต้องให้ความสําคญั เพราะหมายถึง

การดแูลระบบสาธารณปูโภคและบริการสาธารณะให้ดี อนัจะ

สง่ผลตอ่การอยูอ่าศยัของคนในชมุชนให้มีคณุภาพชีวิตที่ด ี

ข้อมูลปฐมภูมิ 

กําหนดขอบเขตการศึกษา 

เคร่ืองมือท่ีใช้ในการวิจยั 

- สมัภาษณ์ประธานคณะกรรมการ 

- สมัภาษณ์สมาชิก 2 กลุม่ 

  1.เดิมไมจ่่ายปัจจบุนัจ่าย 

  2.จ่ายมาโดยตลอด 

- แบบสอบถามความพงึพอใจของสมาชิก 

ขอ้มูลท่ีน่าสนใจ 

ข้อมูลฑุติยภูมิ 

นิติบคุคลทีจดัเก็บเงินค่าสว่นกลางได้ 100% 

จะมีต้นทนุในการดําเนินการ เพ่ือทําให้การบริหาร

ชมุชนมีประสิทธิภาพ 

เอกสารการจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคล 

-จากกรมท่ีดิน 

เอกสารการบริหารชมุชนนิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรร 

-หลกักฎหมายเก่ียวกบันิติบคุคล (กรมท่ีดิน) 

-วิธีการบริหารชมุชน (สมัภาษณ์ประธาน) 

วิทยานิพนธ์ 

-กระบวนการจดัตั้งนิติบุคคล  

-การไดม้าซ่ึงคณะกรรมการหมู่บา้น 

-การบริหารอาคารชุด 

 

 

- รายละเอียดทัว่ไปของนิติบคุคล 

- รูปแบบการบริหารชมุชน 

- ปัญหาและวิธีการแก้ไข 

- ปัจจยัท่ีทําให้การบริหารมีประสิทธิภาพ 
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 3.2 กรณีศกึษาท่ีจะใช้ในการศกึษา 

  ในการคดัเลือกกลุม่ตวัอยา่งเพ่ือท่ีจะทําการเลือกเป็นกรณีศกึษาท่ีเก่ียวกบัการบริหาร

ชมุชนนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร โครงการจดัสรรขนาดกลาง  ผู้ วิจยัได้มีการเลือกใช้วิธีการลงพืน้ท่ี

สํารวจกลุม่ตวัอยา่ง โดยขอบเขตด้านพืน้ท่ีศกึษาจากข้อมลูการจดัตัง้นติบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร ตัง้แตปี่ 

พ.ศ.2546-2553  จากสํานกัสง่เสริมธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์ กรมท่ีดนิ 

  พบวา่การจดัตัง้นิตบิคุคลบ้านจดัสรรทัว่ประเทศ จํานวน 659 นิต ิ กรุงเทพมหานคร  

เป็นจงัหวดัท่ีมีการจดัตัง้นิตบิคุคลบ้านจดัสรรมากเป็นลําดบั 1  จํานวน 438 นิติ รองลงมาคือจงัหวดั

นนทบรีุ จํานวน  59  นิต ิ ซึง่จงัหวดันนทบรีุ  มีสํานกังานท่ีดนิ ทัง้หมด 4 สาขาประกอบด้วย  1) สาขา

นนทบรีุ จํานวน 11 นิต ิ 2)สาขาบางใหญ่ จํานวน 15 นิติ  3)สาขาบางบวัทอง จํานวน  21 นิติ  4)สาขา

ปากเกร็ดจํานวน 12 นติ ิ  เกณฑ์ในการพจิารณาคดัเลือกนติบิคุคลบ้านจดัสรรท่ีจะทําการศกึษามีดงันี ้

1. จดทะเบียนนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  ณ สํานกังานท่ีดนิจงัหวดันนทบรีุ 

2. ย่ืนขอจดัสรรตามพระราชบญัญตัจิดัสรรท่ีดนิ พ.ศ.2543 

3. โครงการจดัสรรขนาดกลาง ลกัษณะโครงการบ้านเด่ียว 

 จากเกณฑ์การคดัเลือกคงเหลือจํานวนนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรจํานวน 16 นติ ิจากการ

สํารวจพบวา่ มีนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรสามารถจดัเก็บเงินคา่สว่นกลางได้ครบหนึง่ร้อยเปอร์เซ็นต์และ

เก้าสิบเจ็ดเปอร์เซ็นต์ตามลําดบั 

 จากวตัถปุระสงค์ในการศกึษาเร่ืองรูปแบบการบริหาร รวมถึงปัญหาและวิธีการแก้ไขใน

การบริหารชมุชนของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร ดงันัน้กลุม่ประชากรท่ีจะทําการศกึษาจะต้องเป็น

หมูบ้่านท่ีมีการบริหารงานชมุชนท่ีมีประสิทธิภาพ พบจํานวน  2 หมูบ้่าน  คือหมูบ้่านเบญญาภา      

ราชพฤกษ์ และณฐัชากรีนวิลล์ จ.นนทบรีุ เป็นกรณีศกึษา เน่ืองจากเป็นหมูบ้่านท่ีเร่ิมต้นเก็บคา่

สว่นกลางได้เพียง 80% และในชว่งเวลาตอ่มานติบิคุคลสามารถจดัเก็บคา่สว่นกลางได้เพิม่ขึน้เป็น 

100%  
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ลาํดับ ช่ือนิตบุิคคล ลักษณะโครงการ ยื่นจัดสรร จาํนวนการจัดเก็บเงนิ

ค่าส่วนกลาง 

จาํนวน 

(หลังคาเรือน) 

1 ลภาวนั 13 บ้านเดีย่ว พรบ.2543 85% 80 

2 ริชช่ีวิลล์ บ้านเดี่ยว พรบ.2543 85% 48 

3 นนัทวนั-พระราม 5 บ้านเดีย่ว พรบ.2543 90% 310 

4 ชมเพลินการ์เด้น บ้านเดี่ยว พรบ.2543 90% 46 

5 ลิตเติล้โฮม บ้านเดี่ยว พรบ.2543 85% 44 

6 รัชชา 2 บ้านเดีย่ว พรบ.2543 90% 65 

7 ณัฐชา กรีนวลิล์ บ้านเด่ียว พรบ.2543 97% 262 

8 นนทรี 3 บ้านเดีย่ว พรบ.2543 85% 44 

9 เบญญาภา ราชพฤกษ์ บ้านเด่ียว พรบ.2543 100% 105 

10 นนัทวนั-ประชาช่ืน บ้านเดี่ยว พรบ.2543 90% 128 

11 บ้านสชุาวด ีตวิานนท์ บ้านเดยีว พรบ.2543 85% 60 

12 มณีรินทร์ บ้านเดีย่ว พรบ.2543 90% 395 

13 เพชรดา บ้านเดี่ยว พรบ.2543 85% 293 

14 ศภุาลยัการ์เด้นวิลล์ บ้านเดี่ยว พรบ.2543 85% 26 

15 ลดัดารมย์รัตนาธิเบศร์ บ้านเดี่ยว พรบ.2543 95% 272 

16 นนทรี 4 บ้านเดี่ยว พรบ.2543 90% 83 

 

 

 

กรณีศกึษา 

นิตบุิคคลหมู่บ้านจดัสรร จดทะเบยีนจดัตัง้ในจงัหวัดนนทบุรี  

โครงการจดัสรรขนาดกลาง ลักษณะโครงการบ้านเดี่ยว ยื่นจดัสรรตาม พรบ. 2543 

 ื่    

 

ข้อมลูฑตุยิภมิู ข้อมลูปฐมภมิู 

นิติบคุคลท่ีจดทะเบียนจดัตัง้ใน 

จงัหวดันนทบรีุ 

 จํานวน 59 นิติ 

ลกัษณะโครงการบ้านเด่ียว 

ย่ืนจดัสรรตาม พรบ.2543 

จํานวน 16 นิติ 

แผนผังท่ี 3-2   แสดงขัน้ตอนการเลือกกรณีศกึษา 

กรมท่ีดิน 

ข้อมลูการจดทะเบียนจดัตัง้นิติบคุคลหมูบ้่าน

จดัสรรทัว่ประเทศ ตัง้แต่ปี 2546-2553 

จํานวน 659 นิติ 

 

 
กรุงเทพ 

จํานวน 438 นิติ 

ต่างจังหวัด 

จาํนวน 221 นิติ 

จังหวัดนนทบุรี 

จัดตัง้นิติบุคคลมากเป็นเป็น

อันดับ 1 

   

PRE -SURVEY 

กรณีศกึษา : นิตบุิคคลหมู่บ้านจดัสรรเบญญาภา ราชพฤกษ์ และณัฐชา กรีนวิลล์ 
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3.3 ขอบเขตเนือ้หาท่ีใช้ในการศกึษา 

ในการศกึษาครัง้นี ้       ผู้ วิจยัได้ศกึษาถึงรูปแบบการบริหารชมุชนนิตบิคุคลบ้านจดัสรร       

และวิเคราะห์ปัญหา รวมวิธีการแก้ไข ท่ีเกิดขึน้    เพ่ือใช้เป็นแนวทางในการบริหารชมุชนนิตบิคุคล

หมูบ้่านจดัสรร โครงการจดัสรรขนาดกลาง ให้สามารถบริหารงานได้อยา่งมีประสิทธิภาพ   โดย

แบง่เป็นประเดน็ได้ดงันี ้

1. รูปแบบการบริหารชมุชนของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร 

2. ปัญหาและวิธีการแก้ไขท่ีเกิดขึน้กบัการบริหารชมุชน 

3. ปัจจยัท่ีทําให้การบริหารชมุชนของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรมีประสิทธิภาพ 

 

ตารางท่ี 3-1     แสดงขอบเขตเนือ้หาท่ีใช้ในการศกึษา  ท่ีมา : ผู้ วิจยัรวบรวม(2553) 

รูปแบบการบริหาร

ชุมชน 

การจดัระบบแผนงาน

บริหาร 

การจดังบประมาณ

(รายรับ-รายจ่าย) 

การบริหารเงนิกองทุน การดูแล

สาธารณูปโภค 

- หลงัจดัตัง้นิติบคุคล

หมูบ้่านจดัสรร 

 

- โครงสร้างการบริหาร 

- สถานที่ทํางาน 

- เจ้าหน้าที่ปฏิบตัิงาน 

- การรับเร่ืองแก้ไข 

  ปัญหาข้อร้องเรียน 

 

- อตัราการจดัเก็บคา่ 

  สว่นกลาง 

- การเก็บคา่สว่นกลาง 

- การติดตามทวงถาม 

- การกําหนดวงเงินการ 

  เบกิจา่ย 

- จํานวนเงินสบทบ 7% 

- จํานวนเงินคงเหลือที ่

   โครงการสง่มอบให้นิติ 

   บคุคลฯ 

-ถนน 

-สวนสาธารณะ 

 

 
การบริหารงานส่ิง

อาํนวยความสะดวก 
การจดักิจกรรม การประชาสัมพนัธ์ 

การกาํหนด 

บทลงโทษสมาชิก 

ปัญหาและวิธีการ

แก้ไข 

- การรักษาความ 

  ปลอดภยั 

- ความสะอาดกวาด

ถนน 

- การจดัเก็บขยะ 

- การดแูลสวน 

- ไฟฟ้าสอ่งสวา่ง 

การจดักิจกรรมในวนั

สําคญัตา่งๆ เพ่ือให้

สมาชิกได้พบปะ

สงัสรรค์ 

- วิธีการแจ้งข้อมลู

เก่ียวกบัการบริหาร

ชมุชนให้สมาชิก

รับทราบ 

ในกรณีที่ไมจ่า่ยเงินคา่

สว่นกลาง 

ปัญหาและวิธีแก้ไขที่

เกิดขึน้กบัการบริหาร

ชมุชน 
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 3.4 การคัดเลือกกลุ่มประชากรในการศึกษา 

  ในการคดัเลือกกลุม่ประชากรเพ่ือท่ีจะทําการศกึษาเก่ียวกบัการบริหารชมุชนนติบิคุคล

หมูบ้่านจดัสรร โครงการจดัสรรขนาดกลาง ผู้ วิจยัได้มีการเลือกวิธีการสมัภาษณ์แบบก่ึงมีโครงสร้าง 

เพ่ือให้ทราบถึงข้อมลูท่ีต้องการใช้วิเคราะห์และสรุปผลการวิจยั ซึง่มีการพิจารณากลุม่ประชากร 2 

กลุม่ ดงันี ้

1. ประธานคณะกรรมการของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  ในงานวิจยัได้คดัเลือกนิต ิ

บคุคลหมูบ้่านจดัสรรเบญญาภาราชพฤกษ์ ,ณฐัชากรีนวิลล์ เป็นกรณีศกึษา    โดยประธาน

คณะกรรมการเป็นผู้ นําในการบริหารชมุชน ทําหน้าท่ีวางแผนในการดําเนินงานบริหารจดัการชมุชนให้

มีประสิทธิภาพ 

2. สมาชิกผู้อยูอ่าศยัภายในหมูบ้่าน  เป็นผู้ ทําหน้าท่ีประเมินผลการบริหารชมุชนของ 

นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร   โดยแบง่สมาชกิเป็น 2 กลุม่ คือ 1.สมาชกิท่ีครัง้แรกไมจ่า่ยและกลบัมาจา่ย  

จํานวน 10 ทา่น    2.สมาชกิท่ีจา่ยคา่สว่นกลางมาโดยตลอด  จํานวน 10 ทา่น 

3. การใช้แบบสอบถาม เพ่ือการวิจยัในครัง้นี ้  โดยจะอ้างอิงทฤษฎี ตามวิธีการของ  

Yamane ในการประมาณคา่พารามเิตอร์ด้วยความเช่ือมัน่ท่ีระดบัร้อยละ 95 โดยท่ีคา่ประมาณจะ 

คลาดเคล่ือนจากคา่ท่ีเป็นจริงไมเ่กินบวก/ลบ ร้อยละ 5 

สําหรับกลุม่ประชากรตวัอยา่งทัง้ 2 หมูบ้่าน รวมทัง้สิน้จํานวน 367 ครัวเรือน  ซึง่คํานวณ 

ได้ขนาดของกลุม่ตวัอยา่งท่ีเหมาะสมเทา่กบั   191  ครัวเรือน  โดยการคํานวณหาได้จากสตูร  ดงันี ้

 N    =         

                            1 + Ne2  

     N___ 

เม่ือ n =      ขนาดของกลุม่ตวัอยา่ง 

        N =      ขนาดของประชากร  (N = 367) 

        e =     ความคลาดเคล่ือนของกลุม่ตวัอยา่งกําหนดให้เทา่กบั 0.05     

เม่ือได้ขนาดของกลุม่ตวัอยา่งเป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว  ผู้ วิจยัจะดําเนนิการกระจายแบบ 

สอบถามไปยงักลุม่ตวัอยา่งท่ีได้พจิารณาคดัเลือกไว้ 2 หมูบ้่าน  ดงัท่ีได้กลา่วมาแล้ว 

 วิธีการกระจายแบบสอบถาม จะใช้วิธีการคํานวณสดัสว่นจากจํานวนผู้อยูอ่าศยัของแต ่

ละนิตบิคุคล  ซึง่มีจํานวนผู้อยูอ่าศยัทัง้ 2 หมูบ้่าน รวม 367 ครัวเรือน   
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ตารางท่ี 3-2  แสดงขนาดกลุม่ตวัอยา่งตามวิธีการของ Yamane 

รายชื่อนิติบุคคล จาํนวน 

ครัวเรือน 

ร้อยละของ 

แต่ละหมู่บ้าน 

กลุ่มตัวอย่าง 

ที่ต้องการ 

นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร 

เบญญาภา ราชพฤกษ์ 
105 28.61 55 

นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร ณฐัชา

กรีนวลิล์ 
262 71.39 136 

รวม 367 100.00 191 

  

 3.5 เคร่ืองมือท่ีใช้ในการศกึษา 

  ในการศกึษาครัง้นี ้ ผู้ วิจยัได้ดําเนนิการศกึษาและเก็บข้อมลูในด้านตา่งๆ  ของการ

บริหารชมุชนนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  เพ่ือใช้กําหนดขอบเขตของเนือ้หาของการวิจยัและท่ีสําคญัคือ 

เพ่ือกําหนดกรอบในการสร้างเคร่ืองมือท่ีใช้ในการศกึษา 

  โดยเคร่ืองมือท่ีใช้ในการศกึษานัน้ผู้ วิจยัใช้รูปแบบการสมัภาษณ์ท่ีมีลกัษณะ

เฉพาะเจาะจง เพ่ือสมัภาษณ์กลุม่ประชากรท่ีต้องการศกึษา ซึง่จะทําให้เข้าถึงข้อมลูในเชงิลกึของแต่

ละหมูบ้่านได้มากท่ีสดุตามท่ีได้กําหนดกรอบการวิจยัไว้  ซึง่เคร่ืองมือท่ีใช้ในการวิจยั ได้แก่ 

  แบบสัมภาษณ์แบบกึ่งมีโครงสร้าง (ประธาน)

1. รูปแบบการบริหารชมุชนของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร 

โดยจดัแบง่เนือ้หาประเดน็ตา่งๆ ดงันี ้

2. ปัญหาและอปุสรรคในการบริหารชมุชนของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร 

3. วิธีการแก้ไข ในการบริหารชมุชนของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร 

4. ปัจจยัท่ีทําให้การบริหารชมุชนนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรมีประสิทธิภาพ 

แบบสัมภาษณ์แบบกึ่งมีโครงสร้าง(สมาชิก)

  ความแตกตา่งของการบริหารชมุชนของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรในอดีตและปัจจบุนั  

 โดยจดัแบง่เนือ้หาประเดน็ตา่งๆ ดงันี ้

แบบสอบถาม(สมาชิก)

ความพงึพอใจตอ่การบริหารชมุชนท่ีมีผลทําให้สมาชกิยินดีจา่ยคา่สว่นกลางในปัจจบุนั 

  เนือ้หามีดงันี ้
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 3.6 ขัน้ตอนในการจัดทาํเคร่ืองมือท่ีใช้ในการศกึษา 

  1. ศกึษาเอกสารและข้อมลูตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้องกบัการบริหารชมุชนนติบิคุคลหมูบ้่าน

จดัสรรอยา่งละเอียดเพ่ือกําหนดกรอบในการสมัภาษณ์ เบือ้งต้น 

  2. ศกึษาจากการสมัภาษณ์บคุคลผู้ ท่ีมีความรู้และประสบการณ์ในการบริหารชมุชน

นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร เพ่ือให้ทราบถึงลกัษณะและรูปแบบตา่งๆ ท่ีดําเนินการอยูใ่นปัจจบุนั โดยนํา

ข้อมลูท่ีได้มาวิเคราะห์เพ่ือใช้เป็นแนวทางในการสร้างแบบสมัภาษณ์ ซึง่ผู้ วิจยัได้เลือกทําการศกึษาใน

ขัน้ตอนนีโ้ดยได้ทําการสมัภาษณ์คณุวีระชยั วิชกรม       ผู้ อํานวยฝ่ายปฏิบตักิาร        บริษัท ควอลตีิ ้

พรอพเพอร์ตี ้แมเนจเม้นท์ จํากดั  

  3. ดําเนินการสร้างแบบสมัภาษณ์เบือ้งต้น ตลอดจนได้มีการทดสอบกบับคุคลตา่งๆ 

ท่ีเก่ียวข้องกบัการบริหารชมุชน  เพ่ือให้สามารถทําการปรับปรุงแบบสมัภาษณ์ให้สามารถศกึษาได้ตรง

ตามวตัถปุระสงค์ของการวิจยั 

  

 3.7 การเก็บรวบรวมข้อมูล  

  ในการเก็บข้อมลูเพ่ือการวิจยัในครัง้นี ้ได้มีการเก็บข้อมลูโดย 1 ตลุาคม พ.ศ. 2553-    

10 มีนาคม 2554  โดยใช้วิธีเก็บข้อมลูโดยการตดิตอ่เพ่ือขอสมัภาษณ์ กลุม่ประชากรตา่ง ๆ โดยมี

ลําดบัขัน้ตอนดงันี ้

  3.7.1 ตดิตอ่สมัภาษณ์ประธานคณะกรรมการ  ซึง่เป็นบคุคลผู้ ดําเนินการบริหาร

ชมุชนนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร จํานวน 2 หมูบ้่าน โดยใช้เคร่ืองมือแบบสมัภาษณ์ก่ึงมีโครงสร้าง เพ่ือ

ศกึษารายละเอียดตา่งๆ ตามประเดน็ท่ีกําหนดไว้เพ่ือนํามาศกึษาและวิเคราะห์ รูปแบบการบริหาร

ชมุชน ปัญหาและวิธีการแก้ไขในการบริหารชมุชนนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสสรร  ซึง่บคุคลท่ีเป็นตวัแทนใน

การเก็บรวบรวมข้อมลูในสว่นนีไ้ด้แก่ 

    (1) หมูบ้่านเบญญาภาราชพฤกษ์ 

    คณุสทิธิพร  เร่ิมตระกลู  ตําแหนง่ประธานคณะกรรมการ(อดีต) 

  คณุวิชช์จฑุา  ดลิกสมัพนัธ์ ตําแหนง่ประธานคณะกรรมการ(ปัจจบุนั) 

    (2) หมูบ้่านณฐัชากรีนวิลล์ 

  คณุประดษิฐ์  โกศยัสนุทร ตําแหนง่ประธานคณะกรรมการ(อดีต) 

  คณุสมบรูณ์  นนัทพรไพศาล ตําแหนง่ประธานคณะกรรมการ(ปัจจบุนั) 
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  3.7.2 สมัภาษณ์สมาชกิผู้อยูอ่าศยัในหมูบ้่าน ซึง่เป็นบคุคลท่ีมีสว่นเก่ียวข้องกบัการ

บริหารชมุชนของทัง้สองหมูบ้่าน คือหมูบ้่านเบญญาภา ราชพฤกษ์  หมูบ้่านณฐัชากรีนวิลล์  เพ่ือ

ศกึษาถึงความคดิเห็นตอ่การบริหารชมุชนในอดีตและปัจจบุนั  เพ่ือนํามาวิเคราะห์รวมกบัการ

สมัภาษณ์ประธานคณะกรรมการหมูบ้่าน 

  3.7.3 สอบถามสมาชกิผู้อยูอ่าศยัในหมูบ้่าน ซึง่เป็นบคุคลท่ีมีสว่นเก่ียวข้องกบัการ

บริหารชมุชนของทัง้สองหมูบ้่าน คือหมูบ้่านเบญญาภา ราชพฤกษ์  หมูบ้่านณฐัชากรีนวิลล์  เพ่ือ

ศกึษาความพงึพอใจตอ่การบริหารชมุชนในปัจจบุนัท่ีมีผลทําให้สมาชกิยินดีจา่ยคา่สว่นกลาง  

 

 3.8 การวิเคราะห์ผลการศึกษา 

  ในการวิเคราะห์ข้อมลูท่ีได้รับจากการเก็บรวบรวมข้อมลูนัน้ ผู้ วิจยัได้นํามาประมวลผล

และวิเคราะห์ผลการศกึษาในรูปแบท่ีมีลกัษณะเชิงบรรยายข้อมลูท่ีได้รับตามวตัถปุระสงค์ของการวิจยั

ท่ีกําหนดไว้ในเบือ้งต้น 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

วิธีการศกึษา 

สมัภาษณ์ 

ประธาน 

คณะกรรมการ

 

 สมาชิก 

- การบริหารชมุชน 

- ปัญหาและวิธีแก้ไข 

ความคิดเห็นตอ่การ

บริหารชมุชน 

ในอดีตและปัจจบุนั 

วิเคราะห์ข้อมลู

จากผลการ

สมัภาษณ์

ประธาน,สมาชิก 

และสอบถาม  

สมาชิก 

เพ่ือนําไปสูก่าร

สรุปผล 

แผนผังท่ี 3.3    แสดงวิธีการศกึษาและวิเคราะห์ข้อมลูจากการสมัภาษณ์ 

สอบถาม ความพงึพอใจและทําให้

ยินดีจา่ยคา่สว่นกลางใน

ปัจจบุนั 
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แผนผังท่ี 3-4     แสดงแผนการดําเนินการวิจยั 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หวัข้อ : การบริหารชมุชนนิตบิคุคลหมูบ่านจดัสรรโครงกาาจดัสรรขนาดกลาง 

กรณีศกึษา นิตบิคุคลหมู่บ้านจดัสรรเบญญาภา ราชพฤกษ์ , ณฐัชากรีนวลิล์ จงัหวดันนทบรีุ 

ความเป็นมาและความสาํคัญของปัญหา 

-   การบริหารชมุชนนิตบิคุคล เพ่ือดแูลทรัพย์สนิสว่นกลางเป็นเร่ืองสําคญั เพราะหมายถึงการดแูลสาธารณปูโภคและบริการ 

    สาธารณะให้ดี อนัจะสง่ผลดีตอ่การอยู่อาศยัของคนในชมุชนให้มีคณุภาพชีวิตท่ีดี 

-  การบริหารชมุชนให้มีประสทิธิภาพจําเป็นต้องมีต้นทนุในการดําเนินการคือสว่นกลาง 

-  นิตบิคุคลสว่นมากประสบปัญหาในเร่ืองสมาชิกให้ความร่วมมือจ่ายคา่สว่นกลางไม่ครบเตม็จํานวน 

วัตถุประสงค์ 

1. ศกึษารูปแบบการบริหารชมุชนนิตบิคุคลหมู่บ้านจดัสรร โครงการจดัสรรขนาดกลาง 

2. ศกึษาวิเคราะห์ปัญหา และวิธีการแก้ไขท่ีเกิดขึน้ในการบริหารชมุชนนิตบิคุคลหมู่บ้านจดัสรรโครงการจดัสรรขนาดกลาง 

ศกึษาและรวบรวมข้อมลูและแนวคดิทฤษฎีท่ีเก่ียวข้อง 

หมูบ้่านเบญญาภา ราชพฤกษ์ และหมูบ้่านณฐัชากรีนวลิล์ จงัหวดันนทบรีุ 

กลุ่มประชากรท่ีทาํการศึกษา 

1.ประธานคณะกรรมการหมู่บ้านของนิตบิคุคลหมู่บ้านจดัสรร (การบริหารชมุชน) 

2.สมาชิก ของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร(การบริหารชมุชน) 

3.สมาชิก  (ความพงึพอใจ) 

สิ่งท่ีต้องการศึกษา 

- รูปแบบในการบริหารชมุชนนิตบิคุคลฯ ตัง้แต่  

จดทะเบียนจนถงึปัจจบุนั 

-  ปัญหาและอปุสรรครวมถึงวิธีการแก้ไข 

- วิธีการบริหารรชมุชนของนิตบิคุคลฯ  

-  ปัจจยัในการการบริหารชมุชนให้มีประสทิธิภาพ 

เคร่ืองมือท่ีใช้ในการศึกษา 

- สมัภาษณ์กลุม่ประชากรและบคุคลท่ีเก่ียวข้อง  

   คือ ประธานคณะกรรมการ และตวัแทนสมาชิก 

- รวบรวมเอกสารท่ีเก่ียวข้อง  

- เก็บข้อมลูโดยการสงัเกตและการบนัทกึภาพ 

การเก็บรวบรวมข้อมลูท่ีได้รับจากการศกึษา 

สรุปและวเิคราะห์ผล และนําเสนอผลท่ีได้รับจากการศกึษา 

เสนอแนะแนวทางในการนําไปปฏิบตัเิพ่ือลดปัญหาและอปุสรรคท่ีจะเกิดขึน้กบัการบริหารชมุชนของนิตบิคุคล 

นําเสนอข้อมลูท่ีได้รับจากการศกึษา 



  

 บทที่ 4 

ผลการศึกษา 
 

   ในการศกึษาเร่ืองการบริหารชมุชนนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรโครงการจดัสรรขนาดกลาง 

มีวตัถปุระสงค์เพ่ือศกึษารูปแบบการบริหารชมุชนและวิเคราะห์ปัญหาและวิธีการแก้ไขท่ีเกิดขึน้ใน

การบริหารชมุชนนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร 

 การศกึษาครัง้นีไ้ด้มีการจดัเก็บข้อมลูจาก 3 สว่น เพ่ือนํามาวิเคราะห์ร่วมกนั ดงันี ้ 

ส่วนท่ี 1 ข้อมูลจากการสัมภาษณ์ประธานคณะกรรมการนิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรร  

ส่วนท่ี 2 ข้อมูลจากการสัมภาษณ์สมาชิกหรือผู้อยู่อาศัยภายในหมู่บ้าน  โดยแบ่งสมาชิก

ท่ีทาํการสัมภาษณ์เป็น 2 กลุ่ม คือ 

1. สมาชกิท่ีเดมิไมจ่า่ยปัจจบุนัจา่ยคา่สว่นกลาง 

2. สมาชกิท่ีจา่ยคา่สว่นกลางมาโดยตลอด 

ส่วนท่ี 3 ข้อมูลจากแบบสอบถามสมาชิกหรือผู้อยู่อาศัยภายในหมู่บ้าน 

 

 

4.1 ข้อมูลท่ัวไปของนิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรรเบญญาภา ราชพฤกษ์ 

    

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   

  

 

รูปท่ี 4.1     แสดงป้ายช่ือหมูบ้่านเบญญาภา ราชพฤกษ์ 
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1. ช่ือนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  “เบญญาภา ราชพฤกษ์” 

2. ท่ีตัง้สํานกังานนิตบิคุคล  

 96/100  ถนนราชพฤกษ์  ตําบลมหาสวสัดิ ์ อําเภอบางกรวย  จงัหวดันนทบรีุ 

3. วนัท่ีจดทะเบียนจดัตัง้ 19  ธนัวาคม 2550 

4. จํานวนสมาชกิทัง้หมด  105  ครัวเรือน 

5. สาธารณปูโภคท่ีรับโอนจากผู้ จดัสรรท่ีดนิ  คือ ถนน และสวนสาธารณะ  

6. สิง่อํานวยความสะดวกภายในหมูบ้่าน  

6.1 ตามกฎหมายกําหนด     :  สวนสาธารณะ ,ไฟฟ้าสอ่งสวา่ง 

6.2 โครงการจดัให้มีขึน้  : บริการรักษาความปลอดภยั, ทําความ 

  สะอาดกวาดถนน  การจดัเก็บขยะ  

6.3 นิตบิคุคลจดัหามาเพิ่มเตมิ : พนกังานธรุการ 

 

4.2 การแบ่งพืน้ท่ีภายในหมู่บ้าน 

 
 

   ตารางท่ี 4-1    แสดงพืน้ท่ีสว่นกลาง 5% ภายในหมูบ้่าน 

หมูบ้่าน พืน้ที่รวม 

ทัง้หมดของโครงการ 

พืน้ที่จําหน่าย 

(ต.ร.วา) 

พืน้ที่ 5%  

(ตามกฎหมาย)

(ต.ร.วา) 

พืน้ที่สวน 

สาธารณะในหมูบ้่าน 

(ต.ร.วา) 

เบญญาภา ราชพฤกษ์ 28 - 3 -40 ไร่ 8,182.45 409.13 428 

 

 

รูปท่ี 4-2     แสดงแผนผงัหมูบ้่านเบญญาภา ราชพฤกษ์ 
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ตารางท่ี 4-2   แสดงทรัพย์สินท่ีนิตบิคุคลรับโอนจากผู้จดัสรร 
ลํา 

ดับ 

ประเภท

สาธารณูปโภค 

ประเภทบริการ

สาธารณะ 

ท่ีดนิ ช่ือผู้ถือ

กรรมสทิธ์ิ 

จาํนวนเงนิค่า

บาํรุงรักษา

สาธารณูปโภค 

 

ตาม

แผนผัง

โครงการ 

ท่ี

ประสงค์

จะโอน 

โฉนดท่ีดนิ/

หนังสือรับรอง

การทาํ

ประโยชน์ 

ตาํบล/

แขวง 

อาํเภอ/

เขต 

1 แปลงทางใน

โครงการ 

  2392 บางใหญ่ บางใหญ่ บจก.เบญญาภา 

พร็อพเพอร์ตี ้

 

 

 

 

1,132,890 

2 แปลงทางใน

โครงการ    

ถนนซอย 

  4926 บางใหญ่ บางใหญ่ บจก.เบญญาภา 

พร็อพเพอร์ตี ้

3 แปลง

สวนสาธารณะ 

  17745 บางใหญ่ บางใหญ่ บจก.เบญญาภา 

พร็อพเพอร์ตี ้

4 แปลงซุ้มโครงการ

และสวนหยอ่ม 

  17829   บจก.เบญญาภา 

พร็อพเพอร์ตี ้

5 เงนิคา่สว่นกลางท่ีผู้จดัสรรจดัเก็บกบัผู้ ซือ้ท่ีดนิจดัสรรในวนัโอนกรรมสทิธ์ิหกัคา่ใช้จ่ายแล้ว คงเหลือ 3,300,000 

รวมยอดเงนิท่ีนิตบุิคคลได้รับมอบจากผู้จัดสรร 4,432,890 

 

4.3 การบริหารชุมชนของนิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรรในอดตี
1
  

 จากการสมัภาษณ์ “นายสทิธิพร  เร่ิมตระกูล”

การได้มาของคณะกรรมการหมู่บ้าน  

   ประธานคณะกรรมการคนแรกของนิติ

บคุคลหมูบ้่านจดัสรเบญญาภา ราชพฤกษ์   มีวาระการดํารงตําแหนง่ตัง้แตว่นัท่ี  19 ธนัวาคม 

2550 – 19  ธนัวาคม 2552  รวมระยะเวลา 2 ปี    

 คณะกรรมการมาจากการเลือกตัง้โดยสมาชกิ มีการเลือกตวัแทนของแตล่ะซอย เม่ือได้ครบ

ตามจํานวนแล้ว คณะกรรมการจะทําการเลือกประธานคณะกรรมการ และจะทําการกําหนด

ตําแหนง่หน้าท่ีของคณะกรรมการแตล่ะคนให้ชดัเจน วาระการทํางาน 2 ปี โดยไมมี่เงินเดือน 

จํานวนคณะกรรมการทัง้หมด 13 ทา่น  เหตผุลท่ีมี 13 ทา่น เพราะต้องการให้คณะกรรมการดแูล

สมาชกิได้ทัว่ถึง โดยคณะกรรมการ 1 ทา่น มีหน้าท่ีดแูลสมาชิกคนละ 8 หลงั  และมีการแบง่หน้าท่ี

ความรับผดิชอบ ดงันีคื้อ 

 

 

______________________________________________________________   

1 สมัภาษณ์  สทิธิพร  เร่ิมตระกลู, อดีตประธานคณะกรรมการนิติบคุคลหมูบ้่านเบญญาภาราชพฤกษ์ จ.นนทบรีุ, 9 ธันวาคม  
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2553. 

ประธานคณะกรรมการ

มีหน้าท่ีดแูลควบคมุดแูลและประสานงานในทกุเร่ือง  และทํางานแทนในกรณีท่ีคณะกรรมการทา่น

ใดท่ีไมว่า่ง  

   1 ทา่น    

รองประธาน

ทา่นแรก     ดแูลพืน้ท่ีสว่นกลางทัง้หมด ถนน ระบบไฟฟ้า ประปาและสวนสาธารณะ  

    2 ทา่น   

ทา่นท่ีสอง  ดแูลเก่ียวกบับญัชีการเงิน  ทําหน้าท่ีจดัเก็บเงินคา่สว่นกลางจากสมาชกิและจดัทํา

บญัชี    

 1) คณะกรรมการ (ระบบรักษาความปลอดภยั)  2 ทา่น   

คณะกรรมการ 10 ทา่น มีหน้าท่ีดงันี ้ 

มีหน้าท่ีกําหนดกฎระเบียบในการปฏิบตังิานของพนกังานรักษาความปลอดภยั รวมทัง้ดแูลการ

ปฏิบตังิานให้มีประสิทธิภาพ   

 2) คณะกรรมการ (งานประชาสมัพนัธ์) 2 ทา่น  

มีหน้าท่ีแจ้งขา่วสารและจดัเตรียมสถานท่ีในการประชมุและกิจกรรมตา่งๆ   

 3) คณะกรรมการ (ด้านกฎหมาย)  1 ทา่น  

มีหน้าท่ีดเูก่ียวกบัข้อกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกบันิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร   

 4) คณะกรรมการ (เลขานกุาร)   1 ทา่น 

มีหน้าท่ีจดัทํารายงานการประชมุ ประสานงานและเชิญปะชมุ  

 5) คณะกรรมการ(ตดิตอ่หนว่ยงานภายนอก)  1 ทา่น  

มีหน้าท่ีตดิตอ่ประสานกบัหนว่ยงานภายนอก องค์การบริหารสว่นตําบล  และสํานกังานท่ีดนิ  

 6) และคณะกรรมการทัว่ไป  3 ทา่น  

มีหน้าท่ีชว่ยงานทัว่ไปในทกุเร่ือง และทํางานตามท่ีประธานคณะกรรมการมอบหมาย 

 ท่ีมีการกําหนดให้คณะกรรมการมี 13 ทา่น เพราะต้องการให้มีคณะกรรมการดแูลสมาชิกให้

ทัว่ถึงครบทกุซอย กรรมการ 1 ทา่น ดแูลสมาชกิ 8 หลงั ซึง่กรรมการมีหน้าท่ีรับเร่ืองราวร้องทกุข์  

และแจ้งขา่วสารตา่งๆให้สมาชกิได้รับทราบ  รวมทัง้การตดิตามทวงถามสําหรับสมาชกิท่ียงัไมไ่ด้

จา่ยเงินคา่สว่นกลางด้วย   

การบริหารชุมชนของนิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรรเบญญาภา ราชพฤกษ์  

 เร่ิมต้นการบริหารชมุชนโดยท่ีไมมี่ความรู้ความเข้าใจ  ใช้วิธีศกึษาหาความรู้จากหนงัสือท่ี

เก่ียวกบัการบริหารชมุชนของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร    ข้อกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกบันิตบิคุคล

หมูบ้่านจดัสรร  เจ้าพนกังานท่ีดนิ  และเจ้าหน้าท่ีกรมสรรพากร   
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รูปแบบการบริหารชุมชนและเหตุผลในการเลือก 
 คณะกรรมการบริหารและดําเนินการเอง คือ คณะกรรมการทํางานเองทัง้หมด  และในการ

พิจารณาเลือกรูปแบบการบริหารจดัการนัน้คณะกรรมการจะนําเข้าท่ีประชมุเพ่ือขอมต ิในครัง้แรก

คดิวา่จะวา่จ้างบริษัทฯบริหารมืออาชีพเข้ามาชว่ยดําเนนิการ  แตเ่ม่ือคณะกรรมการได้พจิารณา

รายได้ในการจดัเก็บเงินคา่สว่นกลางจากสมาชกิ  และรายจา่ยท่ีจะเกิดขึน้ทัง้หมดแล้วปรากฏวา่ไม่

สามารถวา่จ้างบริษัทฯบริหารได้  ท่ีประชมุจงึมีมตใิห้คณะกรรมการบริหารและดําเนินการเอง 

การบริหารเงนิส่วนกลาง 

 สําหรับเงินคา่สว่นกลางนัน้อตัราการจดัเก็บจะอยูท่ี่ 18 บาท/ต.ร.วา/เดือน ซึง่เป็นอตัราการ

จดัเก็บตามท่ีผู้จดัสรรเคยจดัเก็บเม่ือวนัท่ีสมาชิกรับโอนบ้าน ประธานชีแ้จงเพิ่มเตมิวา่อตัราการ

จดัเก็บท่ีผู้จดัสรรกําหนดในครัง้แรกนัน้คอ่นข้างจะมีความสําคญัเพราะเม่ือเป็นนิตบิคุคลแล้วหาก

รายได้ท่ีจดัเก็บไมเ่พียงพอกบัคา่ใช้จา่ยท่ีเกิดขึน้ การจะขอปรับขึน้อตัราการจดัเก็บในชว่งแรกเป็น

เร่ืองท่ียุง่ยากมากท่ีจะอธิบายให้สมาชกิเข้าใจและยอมรับได้   สว่นวิธีการจดัเก็บเงินคา่สว่นกลาง

นัน้นิตบิคุคลจะให้สมาชกิชําระโดยการนําเงินฝากเข้าบญัชีธนาคารเทา่นัน้จะไมรั่บเป็นเงินสด 

เพราะคณะกรรมการไมมี่เวลามานัง่จดัเก็บและเพ่ือความโปร่งใสในการทํางานด้วย   ซึง่นติบิคุคล

หมูบ้่านจดัสรรได้เปิดบญัชีเงินฝากไว้ 3  บญัชีคือ เงินฝากประจํา  เงินฝากออมทรัพย์ และเงินฝาก

กระแสรายวนั  สําหรับเงินฝากประจํา จะนําเงินท่ีได้รับมาจากผู้จดัสรร 7% และยอดเงินคา่

สว่นกลางคงเหลือท่ีผู้จดัสรรจดัเก็บจากผู้ ซือ้ในวนัโอนกรรมสิทธ์ิ สว่นบญัชีเงินฝากออมทรัพย์  เป็น

บญัชีท่ีเปิดให้สมาชิกโอนเงินคา่สว่นกลางเข้าบญัชีนี ้ และบญัชีเงินฝากกระแสรายวนั จะโอนเงิน

จากบญัชีเงินฝากออมทรัพย์เพ่ือไว้ชําระคา่ใช้จา่ยในแตล่ะเดือน      

 การบริหารชมุชนของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรในชว่งนีส้ามารถจดัเก็บเงินคา่สว่นกลางจาก

สมาชกิได้ประมาณ 80% และสําหรับสมาชิกท่ีไมจ่า่ยคา่สว่นกลาง นิตบิคุคลก็ดําเนินการแจ้ง

สํานกังานท่ีดนิให้ระงบัการโอนกรรมสิทธ์ิกบัสมาชิกท่ีไมจ่า่ยคา่สว่นกลาง  สว่นวิธีอ่ืนยงัไมไ่ด้

ดําเนินการ 

การตดิตามทวงถาม 

 คณะกรรมการจะเป็นแจ้งเตือนสมาชิกเร่ืองกําหนดการชําระคา่สว่นกลาง  

การประชาสัมพันธ์แจ้งข้อมูลข่าวสาร 

 คณะกรรมการท่ีรับผิดชอบตามซอยจะเป็นผู้แจ้งขา่วสารให้สมาชิกรับทราบ 
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สถานท่ีทาํงานของนิตบุิคคล 

 ในชว่งแรกยงัไมมี่สํานกังานนิตบิคุคล   คณะกรรมการคดิวา่จะไปเชา่พืน้ท่ีในอาคารสโมสร

ด้านหมูบ้่านเพ่ือเป็นท่ีตัง้สํานกังานนิตบิคุคล แตผู่้จดัสรรแจ้งวา่พืน้ท่ีเตม็ไมส่ามารถให้นิตบิคุคล

เชา่ได้  นิตบิคุคลจงึตดัสินใจขออนมุตัจิากท่ีประชมุเพ่ือจดัสร้างสํานกังานนิตบิคุคลในสวน 

สาธารณะของหมูบ้่าน  เพ่ือไว้เป็นสถานท่ีทํางานและจดัเก็บเอกสาร รวมถึงท่ีประชมุของ  

คณะกรรมการ 

การบริหารงานบริการสาธารณะ 

 พนกังานรักษาความปลอดภยัมี 8 นาย กลางวนั 4  นาย กลางคืน 4 นาย  

 การจดัเก็บขยะ  ภายในสปัดาห์จะเข้าเก็บ 2 วนั คือวนัจนัทร์ และวนัศกุร์  โดยจะต้องใสถ่งุ

ดําให้เรียบร้อย ก่ิงไม้ทางองค์การบริหารสว่นตําบลจะไมจ่ดัเก็บให้  สําหรับคา่จดัเก็บขยะจะ

รวมอยูใ่นคา่สว่นกลางท่ีสมาชกิจา่ยให้กบันติบิคุคล 

 การดแูลสวนรดนํา้ต้นไม้และกวาดถนน  จะทําการวา่จ้างผู้ รับเหมารายเดียวกนัและจา่ย

คา่จ้างเป็นรายเดือน  ปกตจิะเข้ามาทํางาน 2 คน   ภายใน 1 เดือนจะมีตดัหญ้าตดัแตง่ก่ิงและฉีด

ยาฆา่แมลง 1 ครัง้ ซึง่จะมีจํานวนคนงานเข้ามาทํางานประมาณ 5 คน 

 ไฟฟ้าสอ่งสวา่ง  การบํารุงรักษาจะมีในเร่ืองของการเปล่ียนหลอดไฟ ซึง่จะวา่จ้างผู้ รับเหมา

เปล่ียนทัง้วสัดแุละคา่แรง และมีรับประกนัอีก 6 เดือน หากหลอดขาดเปล่ียนให้ฟรีไมค่ดิคา่แรง 

 สโมสรหน้าหมูบ้่าน ไมใ่ชท่รัพย์สินของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  หากสมาชิกต้องการใช้

บริการก็ต้องเสียคา่บริการ 

ปัญหาและอุปสรรคท่ีเกดิขึน้ในการบริหารชุมชนและวธีิการแก้ไข 

 การรับมอบทรัพย์สินสว่นกลางจากผู้จดัสรรท่ีดนิ เป็นเร่ืองท่ียุง่ยากมากและต้องมีการเจรจา

ตอ่รองกนันานมากกวา่จะได้ข้อยตุ ิเพราะนิตบิคุคลต้องการท่ีจะให้ซอ่มให้เรียบร้อยก่อนสง่มอบ  

แตผู่้จดัสรรก็ไมย่อมซอ่มเพราะแจ้งวา่หากซอ่มตามท่ีนิตบิคุคลต้องการผู้จดัสรร ต้องเสียคา่ใช้จา่ย

มากไมส่ามารถทําให้ได้ ประกอบกบัข้อกฎหมายก็ไมช่ดัเจน สดุท้ายก็อยูท่ี่การเจรจาระหวา่งนิติ

บคุคลหมูบ้่านจดัสรรกบัผู้จดัสรรท่ีดนิ หาข้อสรุปท่ีพอรับกนัได้ทัง้สองฝ่าย  

 สําหรับปัญหาเก่ียวกบังานบริหารชมุชนนัน้สว่นมากเป็นเร่ืองการทํางานของคณะกรรมการ 

ท่ีไมส่ามารถทํางานได้เตม็ท่ีเน่ืองจากมีภารกิจสว่นตวัท่ีต้องปฏิบตักินัทําให้ไมมี่เวลาเพียงพอท่ีจะ

ทํางานเพ่ือชมุชนได้อยา่งเตม็ท่ี   ประธานก็ต้องขอร้องคณะกรรมการทกุทา่นให้ชว่ยกนัทํางาน

เพราะถ้าทําคนเดียวก็ไมส่ามารถทําได้ และได้วางแผนวา่จะวา่จ้างพนกังานธรุการเข้ามาชว่ยใน

การทํางานเพ่ือเป็นการแบง่เบาภาระของคณะกรรมการ 
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ปัจจัยท่ีทาํให้การบริหารชุมชนประสบความสาํเร็จ 

 จะต้องทําให้สมาชิกรู้ถึงหน้าท่ีและการมีสว่นร่วมในการบริหารชมุชนนิตบิคุคลมูบ้่าน

จดัสรร  รู้ถึงหน้าท่ี คือ สมาชกิทกุทา่นท่ีอาศยัอยูใ่นหมูบ้่านต้องรู้วา่มีหน้าท่ีต้องปฏิบตัติาม

กฎระเบียบในข้อบงัคบั ซึง่หน้าท่ีต้องจา่ยคา่สว่นกลาง มีหน้าท่ีต้องปฏิบตัติามระเบียบท่ีกําหนด

ไว้   การมีสว่นร่วม

  

 คือ จะต้องให้สมาชิกทกุทา่นมีสว่นร่วมในการเป็นคณะกรรมการบริหารชมุชน 

โดยการสลบัเปล่ียนหมนุเวียนกนัไปจนครบทกุหลงั เพ่ือทําให้สมาชิกเข้าใจถึงการบริหารชมุชน

อยา่งถ่องแท้ 

4.4 การบริหารชุมชนของนิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรรในปัจจุบัน
2 

 จากการสมัภาษณ์ “คุณวิชช์จุฑา  ดลิกสัมพันธ์”  ประธานคณะกรรมการคนปัจจบุนัของ

นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรเบญญาภา ราชพฤกษ์  มีวาระการดํารงตําแหนง่ตัง้แต ่ 20 ธนัวาคม 2552 

– 20 ธนัวาคม 2554  มีวาระการดํารงตําแหนง่ 2 ปี 
การได้มาของคณะกรรมการหมู่บ้าน 
 คณะกรรมการมาจากการเลือกตัง้โดยสมาชกิ มีการเลือกตวัแทนของแตล่ะซอย เม่ือได้ครบ

ตามจํานวนแล้ว คณะกรรมการจะทําการเลือกประธานคณะกรรมการ และจะทําการกําหนด

ตําแหนง่หน้าท่ีของคณะกรมการแตล่ะคนให้ชดัเจน  วาระการทํางาน 2  ปี โดยไมมี่เงินเดือน  ในปี

นีมี้ผู้สมคัรเข้าเป็นคณะกรรมการน้อยลง จงึได้มีการกําหนดนโยบายในเบือ้งต้นไว้วา่ในปีตอ่ไป

หากไมมี่ผู้สมคัรเข้าเป็นคณะกรรมการจะใช้วิธีการหมนุเวียนให้สมาชิกร่วมเป็นคณะกรรมการให้

ครบทกุบ้าน   คณะกรรมการมีทัง้หมด 13 ทา่น โดยการกําหนดตามจํานวนซอยเพ่ือแบง่ให้

คณะกรรมการแตล่ะทา่นมีหน้าท่ีในการดแูลสมาชิกได้ทัว่ถึง คือ คณะกรรมการ 1 ทา่น ต้องดแูล

สมาชกิจํานวน  8 หลงั  สมาชิกมีทัง้หมด 105 หลงั  คณะกรรมการ 13 ทา่น กําหนดตําแหนง่และ

หน้าท่ีไว้ดงันี ้

ประธานคณะกรรมการ

มีหน้าท่ีกําหนดเร่ืองท่ีจะดําเนินการ ตดัสินใจกรณีท่ีลกูบ้านนําเร่ืองเข้ามาหารือในท่ีประชมุ  ตดัสิน

เร่ืองข้อขดัแย้ง ประสานประโยชน์ ตดิตามหนีส้ิน  เซ็นต์เอกสารตา่งๆของนิตบิคุคล และตรวจสอบ

การทํางานในทกุด้าน   

  1 ทา่น  

รองประธาน

รับหน้าท่ีดแูลงานด้านบญัชีการเงิน ตรวจสอบเอกสารการจา่ยเงินและตรวจสอบการทําบญัชีของ

พนกังานธุรการ ก่อนสง่ให้ผู้ตรวจสอบบญัชี   

   1 ทา่น  

____________________________________________________________________________ 
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2
 สมัภาษณ์ วชิช์จฑุา ดลิกสมัพนัธ์, ประธานคณะกรรมการนิติบคุคลหมูบ้่านเบญญาภา ราชพฤกษ์ จ.นนทบรีุ, 10 ธันวาคม 2553 

คณะกรรมการ (ด้านสาธารณปูโภค)

ท่ีกําหนดไว้ 2 ทา่นเน่ืองจากงานในสว่นนีมี้มากดแูลคนเดียวไมไ่หว    ทําหน้าท่ีดรูะบบไฟฟ้า คือ

ไฟแสงจนัทร์ ไฟป้อมยาม  ระบบประปาคือระบบสปริงเกอร์ในสวนสําหรับรดนํา้ต้นไม้  อาคาร

สํานกังานนติบิคุคล ถนน  และทอ่ระบายนํา้   

   2 ทา่น       

คณะกรรมการ(ระบบรักษาความปลอดภยั)

มีหน้าท่ีกําหนดกฎระเบียบการทํางานของพนกังานรักษาความปลอดภยั ,ควบคมุการทํางานให้มี

ประสิทธิภาพ ,ตรวจเชค็กล้องวงจรปิด และสุม่ตรวจการปฏิบตัหิน้าท่ีของพนกังานรักษาความ

ปลอดภยั  หากทํางานบกพร่องก็จะเรียกบริษัทรักษาความปลอดภยัเข้ามาวา่กลา่วตกัเตือน  

  2 ทา่น   

คณะกรรมการ(ดแูลพืน้ท่ีสว่นกลาง)

มีหน้าท่ีดแูลสวนสาธารณะ ความสะอาดของถนน  โดยควบคมุการทํางานของผู้ รับเหมาเพ่ือให้

งานมีประสิทธิภาพ 

  4 ทา่น   

คณะกรรมการ(ดแูลงานด้านกฎหมาย)

มีหน้าท่ีดแูลให้คําแนะนําวิธีปฏิบตั ิหรือร่างระเบียบข้อบงัคบัเพิ่มเตมิ  

  1 ทา่น  

คณะกรรมการ(ดแูลงานด้านเลขานกุาร)

มีหน้าท่ีจดัทํารายงานการประชมุ ออกหนงัสือเชญิประชมุคณะกรรมการ  

  1 ทา่น   

คณะกรรมการ(ตดิตอ่กบัหนว่ยงานภายนอก)

มีหน้าท่ีตดิตอ่ประสานงานกบัทางองค์การบริหารสว่นตําบล (อบต.) เร่ืองการจดัเก็บขยะ และขอ

การสนบัสนนุสิ่งของ เชน่ เต้นท์ เพ่ือจดังานในหมูบ้่าน รวมถึงการตดิตอ่กบัทางสํานกังานท่ีดนิ  

  1 ทา่น      

พนกังานธรุการ

มีหน้าท่ีจดัทําบญัชีเบือ้งต้น ตดิตามทวงถามสมาชกิให้ชําระเงินคา่สว่นกลางตามกําหนด จดัซือ้

ของใช้ในสํานกังานนิตบิคุคล และจดัทําเอกสารทัง้หมด  ทํางาน 3 วนั คือ วนัองัคาร ,วนัพฤหสับดี  

ทํางานตัง้แต ่17.00-20.00 น. และวนัอาทิตย์ ทํางานตัง้แต ่9.00 – 17.00 น.   

 1 ทา่น 
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การบริหารชุมชนของนิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรรเบญญาภา ราชพฤกษ์ 
 เม่ือจดัตัง้นติบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรก็ได้พยายามศกึษาหาความรู้เพิม่เตมิจากส่ือตา่งๆ 

ประกอบกบัคณะกรรมการชดุแรกวางรากฐานไว้ดีอยูแ่ล้ว เพียงแตม่าเพิม่เตมิบางสว่นเข้าไป

เทา่นัน้ 
 การบริหารชมุชนของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรก็มีทัง้ข้อดีและข้อเสีย ข้อดีคือเราสามารถ

บริหารชมุชนด้วยตนอง สว่นข้อเสียก็เป็นเร่ืองของคา่ใช้จา่ยท่ีทกุคนท่ีอยูอ่าศยัภายในหมูบ้่านมี

หน้าท่ีต้องรับผิดชอบตลอดไปไมว่า่จะอยูห่รือไมอ่ยูก็่ตาม ซึง่สิ่งสําคญัในการบริหารชมุชนคือ

จะต้องหาบคุคลท่ีจะอาสาเข้ามาทํางานเพ่ือสว่นรวม  แตส่งัคมทกุวนันีค้นท่ีจะเสียสละเพ่ือ

สว่นรวมนบัวนัก็จะลดลงไปเร่ือยๆ แตก็่ยงัพอหาได้อยูบ้่าง   
รูปแบบการบริหารชุมชนและเหตุผลในการเลือก 

 นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรได้วา่จ้างบคุคลธรรมดา  เข้ามาทําหน้าท่ีพนกังานธุรการ คือทํางาน

ตามท่ีคณะกรรมการเป็นผู้ กําหนด   สําหรับเหตผุลในการเลือกรูปแบบการบริหาร ขึน้อยูก่บัมตใิน

ท่ีประชมุ  ซึง่ก็มีข้อจํากดัในเร่ืองของเก่ียวกบัการเงินด้วย  คณะกรรมการทกุทา่นจงึลงมตเิลือกการ

บริหารรูปแบบนีซ้ึง่นา่จะเหมาะสมท่ีสดุแล้ว  

การบริหารเงนิค่าส่วนกลาง 

 การจดัเก็บเงินคา่สว่นกลางชว่งแรกของการบริหารงานชมุชนในสมยันี ้ได้กําหนดอตัราการ

จดัเก็บไว้ที่ 18 บาท /ตร.วา/เดือน  แตเ่น่ืองจากอตัราการจดัเก็บ 18 บาท นิตบิคุคลจะมีรายได้

เทา่กบัรายจา่ย  ทางประธานคณะกรรมการหมูบ้่านคดิวา่ควรจะปรับอตัราการจดัเก็บคา่สว่นกลาง

เพิ่มขึน้แบบสมเหตสุมผลและไมทํ่าให้สมาชิกได้รับความเดือนร้อน  จงึได้เร่ิมทําประชาสมัพนัธ์ให้

เพ่ือนสมาชิกเห็นด้วยกบัความคดิดงักลา่ว เพ่ือหาแนวร่วมในท่ีประชมุใหญ่ท่ีจะเกิดขึน้ ด้วยวิธีการ

ทําให้เห็นถึงความสําคญัและมองไปถึงอนาคตวา่ถ้าพวกเราทกุคนใช้เงินท่ีมีอยูใ่ห้หมดไปแตล่ะวนั

แตไ่มเ่คยคดิท่ีจะทําให้มนัเพิ่มพนูขึน้มาเลยไมน่านก็คงหมดลง  และสาธารณปูโภคภายในหมูบ้่าน

ของพวกเราก็เส่ือมลงไปทกุวนั และเม่ือถึงเวลานัน้จะเอาเงินท่ีไหนมาปรับปรุงซอ่มแซม  วนัประชมุ

ใหญ่ประธานคณะกรรมการ  ได้เสนอขอปรับขึน้อตัราการจดัเก็บเงินคา่สว่นกลาง  เสียงสว่นใหญ่

ของท่ีประชมุมีมตเิห็นชอบให้ปรับขึน้คา่สว่นกลาง และจดัเก็บในอตัราใหมเ่ป็น 23 บาท เร่ิมเก็บ

ตัง้แตเ่ดือนมกราคม 2554 เป็นต้นไป   
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 การบริหารเงินกองทนุ 7%  และเงินคา่สว่นกลางคงเหลือท่ีผู้จดัสรรจดัเก็บไว้ลว่งหน้าในวนั

โอนกรรมสิทธ์นัน้ นิตบิคุคลมีวิธีการบริหารเงินก้อนนีโ้ดยการฝากในบญัชีเงินฝากประจําและจะไม่

ถอนเงินดงักลา่วออกมาใช้เดด็ขาด เพราะจะเก็บเงินไว้สําหรับซอ่มแซมสาธารณปูโภคในอนาคต

เทา่นัน้ 

 สว่นวิธีการจดัเก็บเงินคา่สว่นกลาง  นติบิคุคลจดัเก็บคร่ึงปีครัง้หรือสมาชกิทา่นใดจะจา่ยทัง้

ปีเลยก็ได้แล้วแตส่มาชกิจะสะดวกแตส่ว่นใหญ่ก็จะจา่ยคร่ึงปีครัง้ และสมาชกิต้องจา่ยคา่

สว่นกลางด้วยวิธีการนําเงินฝากเข้าบญัชีเทา่นัน้  นติบิคุคลจะไมรั่บชําระคา่สว่นกลางเป็นเงินสด 

ชว่งแรกสมาชกิก็ไมเ่หน็ด้วยกบัวิธีการนีโ้ดยให้เหตผุลวา่ไมมี่เวลาไปธนาคารแตเ่ม่ือคณะกรรมการ

ได้อธิบายให้ฟังถึงเหตผุลวา่เพ่ือป้องกนัการทจุริต  และคณะกรรมการทกุคนก็ต้องปฏิบตัิ

เชน่เดียวกบัสมาชกิเหมือนกนั ตอ่มาสมาชกิทกุคนก็ให้ความร่วมมือในการชําระคา่สว่นกลางผา่น

ธนาคาร   

 สว่นวิธีการเบกิจา่ยเงิน คณะกรรมการจะกําหนดให้ผู้ มีอํานาจสัง่จา่ยเชค็ได้จํานวน 4 ทา่น 

คือ ประธาน, รองประธาน และกรรมการ 2 ทา่น   และลงนามเบกิจา่ยได้ 2 ใน 4  โดยจะมีประธาน

เป็นหลกัลงนามร่วมกบัรองประธานหรือกรรมการทา่นใดทา่นหนึง่ก็ได้ วงเงินไมเ่กิน 100,000 แสน 

หากเกินกวา่นัน้ต้องขออนมุตัท่ีิประชมุใหญ่ 

 สําหรับการกําหนดบทลงโทษสําหรับผู้ไมชํ่าระคา่เงินคา่สว่นกลาง มีกําหนดไว้ตามกฎหมาย

ในข้อบงัคบั และถือวา่เป็นสิ่งสําคญัเพ่ือเป็นการป้องปราม  

การตดิตามทวงถาม 

 จะใช้วิธีการสง่จดหมายแจ้งเตือนหากชําระลา่ช้า  พนกังานธรุกิจโทรศพัท์ตดิตามอีกครัง้   

หากยงัไมชํ่าระคณะกรรมการจะไปพบท่ีบ้านเพ่ือสอบถามถึงปัญหา 

การประชาสัมพันธ์แจ้งข้อมูลข่าวสาร 

 ส่ือท่ีประธานคณะกรรการหมูบ้่านใช้ในการตดิตอ่กบัสมาชิกคือ การส่ือสารด้วยระบบ

อินเตอร์เน็ต และจดัทําเมล์กลางของหมูบ้่านไว้สําหรับตดิตอ่กบัสมาชิก ซึง่เป็นส่ือท่ีสามารถตดิตอ่

กบัสมาชกิได้มากถึง  65 %    ซึง่การตดิตอ่ส่ือสารกบัสมาชิกด้วยวิธีนีเ้พิ่งจะเร่ิมมาใช้ในคณะกรรม  

การชดุนี ้ นอกจากนัน้นติบิคุคลยงัมีการใช้ส่ือเพ่ือให้เข้าถึงสมาชกิด้วยวิธี การสง่จดหมาย , ป้าย

ผ้าตดิหน้าหมูบ้่าน และตดิประกาศหน้าสํานกังานนติบิคุคล  

สถานท่ีทาํงานของนิตบุิคคล 

 นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรได้ทําการสร้างสํานกังานเสร็จเรียบร้อยแล้ว  และมีพนกังานธรุการ  

1 คน  และเป็นสถานท่ีในการประชมุของคณะกรรมการหมูบ้่าน  
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การบริหารงานบริการสาธารณะ 

 พนกังานรักษาความปลอดภยัมี 8 นาย กลางวนั 4  นาย กลางคืน 4 นาย  

 การจดัเก็บขยะ  ภายในสปัดาห์จะเข้าเก็บ 2 วนั คือวนัจนัทร์ และวนัศกุร์  โดยจะต้องใสถ่งุ

ดําให้เรียบร้อย ก่ิงไม้ทางองค์การบริหารสว่นตําบลจะไมจ่ดัเก็บให้  สําหรับคา่จดัเก็บขยะจะ

รวมอยูใ่นคา่สว่นกลางท่ีสมาชกิจา่ยให้กบันติบิคุคล 

 การดแูลสวนรดนํา้ต้นไม้และกวาดถนน  จะทําการวา่จ้างผู้ รับเหมารายเดียวกนัและจา่ย

คา่จ้างเป็นรายเดือน  ปกตจิะเข้ามาทํางาน 2 คน   ภายใน 1 เดือนจะมีตดัหญ้าตดัแตง่ก่ิงและฉีด

ยาฆา่แมลง 1 ครัง้ ซึง่จะมีจํานวนคนงานเข้ามาทํางานประมาณ 5 คน 

 ไฟฟ้าสอ่งสวา่ง  การบํารุงรักษาจะมีในเร่ืองของการเปล่ียนหลอดไฟ ซึง่จะวา่จ้างผู้ รับเหมา

เปล่ียนทัง้วสัดแุละคา่แรง และมีรับประกนัอีก 6 เดือน หากหลอดขาดเปล่ียนให้ฟรีไมค่ดิคา่แรง 

 สโมสรหน้าหมูบ้่าน ไมใ่ชท่รัพย์สินของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  หากสมาชิกต้องการใช้

บริการก็ต้องเสียคา่ใช้จา่ย 

การจัดกจิกรรมภายในหมู่บ้าน  

 สว่นใหญ่จะมีการจดัในวนัเดก็ โดยจะมีการทําบญุเลีย้งพระเพล และรับประทานอาหาร

เท่ียงร่วมกนั หลงัจากนัน้ก็มีกิจกรรมสําหรับเดก็ๆ และประมาณ 4 โมงเย็นงานก็จบ 

ปัญหาและอุปสรรคท่ีเกดิขึน้ในการบริหารชุมชนมีวธีิการแก้ไขอย่างไรบ้าง 

 คณะกรรมการไมทํ่าหน้าท่ีคณะกรรมการ คือละเลยหน้าท่ีความรับผิดชอบท่ีได้รับ

มอบหมาย  ทําให้คณะกรรมการทา่นอ่ืนต้องเข้ามาทํางานแทน  ทําให้คณะกรรมการท่ีทํางานอยู่

ต้องรับภาระหนกั 

 วิธีการแก้ไข คือ ใช้วิธีการขอร้องให้ทกุคนชว่ยกนัทํางาน เพราะประธานเองก็ไมส่ามารถทํา

คนเดียวได้ ขอร้องให้ทกุคนชว่ยกนัเพ่ือหมูบ้่านของพวกเราทกุคน  

 รายได้จากการเก็บเงินคา่สว่นกลางเทา่กบัรายจา่ย ทําให้นติบิคุคลไมมี่เงินเหลือสําหรับเก็บ

ไว้เป็นเงินออมเพ่ือซอ่มแซมสาธารณปูโภคในอนาคต 

 วิธีการแก้ไข โดยการประชาสมัพนัธ์ข้อมลูขา่วสารให้สมาชกิได้รับทราบถึงความจําเป็นใน

การขอปรับขึน้คา่สว่นกลางเพ่ือให้มีรายได้มากกวา่รายจา่ย และกนัสว่นตา่งเพ่ือไว้เป็นเงินออม 
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ปัจจัยท่ีทาํให้การบริหารชุมชนประสบความสาํเร็จ 

 สิ่งสําคญัคือการพดูคยุกนัด้วยเหตผุลและแก้ไขปัญหาท่ีสมาชิกมีตดิค้างอยูใ่นใจให้ได้  

ยกตวัอยา่งกรณีสมาชกิทา่นหนึง่ยงัไมเ่ข้าอยู ่จงึไมย่อมจา่ยเงินคา่สว่นกลาง  ประธานจงึต้องโทร

ตดิตามทวงถามด้วยตวัเอง สมาชกิก็บอกวา่ยงัไมอ่ยูทํ่าไมต้องจา่ย   ประธานตอบวา่มนัก็เหมือน

การเสียภาษีไมไ่ด้ใช้ประโยชน์ก็มีหน้าท่ีต้องจา่ย เหมือนกบันิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรคา่สว่นกลาง

คดิจากทกุคนทีซือ้บ้านในหมูบ้่าน ดงันัน้ไมอ่ยูก็่ต้องจา่ยเพ่ือให้การบริหารงานชมุชนดําเนินไปได้

อยา่งมีประสิทธิภาพ  เม่ืออธิบายไปแล้ววนัรุ่งขึน้สมาชิกทา่นนัน้ก็ยินยอมชําระคา่สว่นกลาง   ซึง่

สิง่สําคญัคือการตดิตามทวงถาม เพราะถ้าไมต่ดิตามทวงถามสมาชกิก็มกัจะไมย่อมจา่ย   
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ตารางท่ี 4-3   แสดงรายรับ-รายจา่ยของนติบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรเบญญาภาราชพฤกษ์ 

 

ค่าส่วนกลาง 

 

รายได้ ค่าใช้จ่าย สัดส่วน 

% 

รายได้       

  รายได้คา่สาธารณปูโภค 1,769,549     

  รายได้บริจาค 3,000     

  ดอกเบีย้รับ 75,499     

ค่าใช้จ่ายในการดาํเนินการ       

  คา่ดแูลสวนสว่นกลาง   208,140 12.54 

  คา่ขยะ   32,400 1.95 

  คา่ซอ่มแซม   26,975 1.63 

  คา่พนกังานรักษาความปลอดภยั   1,044,000 62.91 

  คา่เสื่อมราคา-อปุกรณ์   55,206 3.33 

  คา่สอบบญัชี   10,000 0.60 

  เงินเดือน   59,000 3.55 

  คา่โทรศพัท์   3,896 0.23 

  คา่ไฟฟ้า   109,513 6.60 

  คา่นํา้ประปา   2,067 0.12 

  คา่จดังานสงัสรรค์   33,821 2.04 

  คา่ซอ่มแซมสาํนกังาน   20,000 1.21 

  คา่เบ็ดเตลด็   54,624 3.29 

        รวมค่าใช้จ่าย 1,848,048 1,659,642 100.00 
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แผนผังท่ี4-1 แสดงโครงสร้างการบริหารชมุชนของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรเบญญาภา ราชพฤกษ์  

(คณะกรรมการบริหารและดําเนินการเอง) 

 

 

  

  

           

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

- ประธานคณะกรรมการ 1 ทา่น 

- รองประธาน  (การเงิน) 1 ท่าน 

- รองประธาน (วิศวกรรม) 1 ท่าน 

- กรรมการ (รักษาความปลอดภยั) 2 ท่าน 

- กรรมการ (พืน้ท่ีสว่นกลาง) 2 ท่าน 

- กรรมการ (กฎหมาย) 1 ท่าน 

- กรรมการ (เลขานกุาร) 1 ท่าน 

- กรรมการ (หน่วยงานภายนอก) 1 ทา่น  

- กรรมการ 3 ท่าน 

- รวม                     13  ท่าน 

 

พนักงานนิตบุิคคล 

- ธุรการ       1   คน 

บัญชี / การเงนิ 

พนกังานธุรการ จดัทํา

บญัชีเบือ้งต้น  และทําการ

จดัจ้างผู้สอบบญัชีรับ

อนญุาต 

- ประธานคณะกรรมการ 1 ทา่น 

- รองประธาน 1 ท่าน 

- รองประธาน (วิศวกรรม) 1 ท่าน 

- กรรมการ (รักษาความปลอดภยั) 2 ท่าน 

- กรรมการ (พืน้ท่ีสว่นกลาง) 2 ท่าน 

- กรรมการ (กฎหมาย) 1 ท่าน 

- กรรมการ (เลขานกุาร) 1 ท่าน 

- กรรมการ (บญัชีการเงิน) 1 ท่าน 

- กรรมการ (หน่วยงานภายนอก) 1 ทา่น  

- กรรมการ 2 ท่าน 

- รวม                     13  ท่าน 

 

สมาชิก 

คณะกรรมการหมู่บ้าน 

คู่สัญญาของนิตบิคุคลฯ 

- บริษัทรักษาความปลอดภยั 

- จดัจ้างผู้ดแูลรักษาความสะอาด 

- จดัจ้างผู้ดแูลสวนหยอ่ม 

- จดัจ้างผู้สอบบญัชีรับอนญุาต 

- อ่ืน ๆตามสญัญาวา่จ้างเป็น 

   การเฉพาะกิจ 

พนักงานนิตบุิคคล 

ไม่มี 

บัญชี / การเงนิ 

คณะกรรมการจดัทําเอง 

 

จัดเก็บเงนิ 

ค่าส่วนกลางได้ 

80% 

 

นิติบคุคลวา่จ้างบคุคลธรรมดา 

- ประธานคณะกรรมการ 1 ทา่น 

- รองประธาน 1 ท่าน 

- รองประธาน (วิศวกรรม) 1 ท่าน 

- กรรมการ (รักษาความปลอดภยั) 2 ท่าน 

- กรรมการ (พืน้ท่ีสว่นกลาง) 2 ท่าน 

- กรรมการ (กฎหมาย) 1 ท่าน 

- กรรมการ (เลขานกุาร) 1 ท่าน 

- กรรมการ (บญัชีการเงิน) 1 ท่าน 

- กรรมการ (หน่วยงานภายนอก) 1 ทา่น  

- กรรมการ 2 ท่าน 

- รวม                     13  ท่าน 

 

บัญชี / การเงนิ 

พนกังานธุรการ จดัทํา

บญัชีเบือ้งต้น  และทําการ

จดัจ้างผู้สอบบญัชีรับ

อนญุาต 

คณะกรรมการบริหารและดาํเนินการเอง 
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แผนผังท่ี 4-2 แสดงโครงสร้างการบริหารชมุชนของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรเบญญาภาราชพฤกษ์  

(นติบิคุคลวา่จ้างบคุคลธรรมดา) 

 

 

  

  

           

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

- ประธานคณะกรรมการ 1 ทา่น 

- รองประธาน  (การเงิน) 1 ท่าน 

- กรรมการ (งานด้านสาธารณปูโภค) 2 ท่าน 

- กรรมการ (รักษาความปลอดภยั) 2 ท่าน 

- กรรมการ (พืน้ท่ีสว่นกลาง) 4 ท่าน 

- กรรมการ (กฎหมาย) 1 ท่าน 

- กรรมการ (เลขานกุาร) 1 ท่าน 

- กรรมการ (หน่วยงานภายนอก) 1 ทา่น  

- รวม                     13  ท่าน 

 

พนักงานนิตบุิคคล 

- ธุรการ       1   คน 

บัญชี / การเงนิ 

พนกังานธุรการ จดัทํา

บญัชีเบือ้งต้น  และทําการ

จดัจ้างผู้สอบบญัชีรับ

อนญุาต 

- ประธานคณะกรรมการ 1 ทา่น 

- รองประธาน 1 ท่าน 

- รองประธาน (วิศวกรรม) 1 ท่าน 

- กรรมการ (รักษาความปลอดภยั) 2 ท่าน 

- กรรมการ (พืน้ท่ีสว่นกลาง) 2 ท่าน 

- กรรมการ (กฎหมาย) 1 ท่าน 

- กรรมการ (เลขานกุาร) 1 ท่าน 

- กรรมการ (บญัชีการเงิน) 1 ท่าน 

- กรรมการ (หน่วยงานภายนอก) 1 ทา่น  

- กรรมการ 2 ท่าน 

- รวม                     13  ท่าน 

 

สมาชิก 

คณะกรรมการหมู่บ้าน 

คู่สัญญาของนิตบิคุคลฯ 

- บริษัทรักษาความปลอดภยั 

- จดัจ้างผู้ดแูลรักษาความสะอาด 

- จดัจ้างผู้ดแูลสวนหยอ่ม 

- จดัจ้างผู้สอบบญัชีรับอนญุาต 

- อ่ืน ๆตามสญัญาวา่จ้างเป็น 

   การเฉพาะกิจ 

พนักงานนิตบุิคคล - 

- ธุรการ    1  คน 

บัญชี / การเงนิ 

พนกังานธุรการจดัทํา 

บญัชีเบือ้งต้น และทํา 

การจดัจ้างผู้ตรวจสอบ

บญัชีรับอนญุาต ิ

 

จัดเก็บเงนิค่า

ส่วนกลางได้ 100% 

 

นิติบคุคลวา่จ้างบคุคลธรรมดา 

- ประธานคณะกรรมการ 1 ทา่น 

- รองประธาน 1 ท่าน 

- รองประธาน (วิศวกรรม) 1 ท่าน 

- กรรมการ (รักษาความปลอดภยั) 2 ท่าน 

- กรรมการ (พืน้ท่ีสว่นกลาง) 2 ท่าน 

- กรรมการ (กฎหมาย) 1 ท่าน 

- กรรมการ (เลขานกุาร) 1 ท่าน 

- กรรมการ (บญัชีการเงิน) 1 ท่าน 

- กรรมการ (หน่วยงานภายนอก) 1 ทา่น  

- กรรมการ 2 ท่าน 

- รวม                     13  ท่าน 

 

บัญชี / การเงนิ 

พนกังานธุรการ จดัทํา

บญัชีเบือ้งต้น  และทําการ

จดัจ้างผู้สอบบญัชีรับ

อนญุาต 

นิติบคุคลวา่จ้างบคุคลธรรมดา 
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หวัข้อ คณะกรรมการบริหาร 

และดาํเนินการเอง 

นิติบุคคล 

ว่าจ้างบุคคลธรรมดา 
โครงสร้างการบริหาร กําหนดหน้าที ่ กําหนดหน้าที ่

สถานที่ทาํงานของนิตบุิคคล ไมมี่ (ใช้สถานที่บ้านกรรมการ) จดัสร้างสํานกังานนิติบคุคล 

พนักงานธุรการ ไมมี่ (คณะกรรมการต้องทาํเอง) วา่จ้างพนกังาน 1 คน 

การรับเร่ืองร้องเรียน คณะกรรมการ คณะกรรมการ  

อัตราการเก็บค่าส่วนกลาง 18 บาท 23 บาท 

วิธีการจดัเก็บเงนิค่าส่วนกลาง - จดัเก็บ 6 เดอืน/ครัง้ 

- วิธีการจดัเก็บให้สมาชิก 

   จา่ยผ่านธนาคาร 

- จดัเก็บ 6 เดอืน/ครัง้ 

- วิธีการจดัเก็บให้สมาชิก 

   จา่ยผ่านธนาคาร 

จาํนวนที่จดัเก็บได้ 80% 100% 

การเบกิจ่ายของคณะกรรมการ กําหนดวงเงิน กําหนดวงเงิน 

การตดิตามทวงถาม โดยคณะกรรมการ 

1.แจ้งเตือนโดยการสง่จดหมายใส ่

ดาํเนินการทัง้หมด 4 ขัน้ตอน 

   ตู้ไปรษณีย์ 

2.แจ้งเตอืนโดยสง่อีเมล์ 

3.พนกังานโทรติดตาม เม่ือถึงกําหนด 

   แล้วไมม่าชําระ 

4.คณะกรรมการไปพบที่บ้าน เม่ือ 

   พนกังานโทรติดตามแล้วยงัไมม่า 

 

การประชาสัมพันธ์ คณะกรรมการเป็นผู้แจ้งข่าว สง่จดหมาย,ป้ายประชาสมัพนัธ์  การ

สื่อสารผ่านระบบอินเตอร์เน็ต 

การบริหารเงนิกองทุน ฝากประจํา ฝากประจํา 

การซ่อมแซมสาธารณูปโภค ซอ่มทนัท ี ซอ่มทนัท ี

การบริหารงานบริหารสาธารณะ -  ระบบรักษาความปลอดภยัทําการ  

   บริษัทรักษาความปลอดภยั 

- ทําความสะอาดกวาดถนนและดแูล 

   สวน ทําการวา่จ้างผู้ รับเหมาราย 

   เดยีวกนั 

- ไฟฟ้าสอ่งสวา่ง หากมีปัญหาจะทํา 

  การวา่จ้างผู้ รับเหมาของการไฟฟ้าเข้า  

  มาดําเนินการซอ่มให้ 

-  ระบบรักษาความปลอดภยัทําการ  

   บริษัทรักษาความปลอดภยั 

- ทําความสะอาดกวาดถนนและดแูล 

   สวน ทําการวา่จ้างผู้ รับเหมาราย 

   เดยีวกนั 

- ไฟฟ้าสอ่งสวา่ง หากมีปัญหาจะทํา 

  การวา่จ้างผู้ รับเหมาของการไฟฟ้าเข้า  

  มาดําเนินการซอ่มให้ 

จดักิจกรรม  1 ปี จะจดักิจกรรม 1 ครัง้ในวนัเดก็   

โดยทําบญุเลีย้งพระเพล และประทาน 

อาหารกลางวนัและทํากิจกรรมร่วมกนั 

1 ปี จะจดักิจกรรม 1 ครัง้ในวนัเดก็   

โดยทําบญุเลีย้งพระเพล และประทาน 

อาหารกลางวนัและทํากิจกรรมร่วมกนั 

การกาํหนดบทลงโทษ ทําตามกฎหมาย ทําตามกฎหมาย 

ตารางท่ี 4-4  แสดงวิธีการบริหารชมุชนของหมูบ้่านเบญญาภา ราชพฤกษ์ 
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รูปแบบการบริหารชุมชน ปัญหา วิธีการแก้ไข 

คณะกรรมการบริหารและ

ดาํเนินการเอง 

1.คณะกรรมการขาดความรู้ความ  

  เข้าใจในวธีิการบริหารชมุชนนิต ิ

  บคุคลหมูบ้่านจดัสรร 

2.คณะกรรมการไมม่ีเวลาทํางาน 

  บริหารชมุชนได้เตม็ท่ี 

 

1.ศกึษาหาความรู้เพิ่มเติมจาก 

  หนงัสอื กฎหมายที่เก่ียวข้องกบั 

  การบริหารชมุชนนิตบิคุคลหมูบ้่าน 

  จดัสรร  เจ้าพนกังานท่ีดนิ  

  และเจ้าหน้าท่ีกรมสรรพากร 

2.วางแผนวา่จ้างพนกังานธุรการ  

  1 คน เพ่ือมาช่วยแบง่เบาภาระ 

  หน้าท่ีของคณะกรรมการ 

นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรวา่จ้าง

บคุคลธรรมดา 

รายได้จากการจดัเก็บคา่สว่นกลาง

เทา่กบัรายจา่ยท่ีเกิดขึน้ในแตล่ะเดอืน 

คณะกรรมการขอมตทิีป่ระชมุใหญ่

เพ่ือขอปรับขึน้อตัราการจดัเก็บคา่

สว่นกลาง โดยการทําประชาสมัพนัธ์ 

ชีแ้จงให้สมาชิกเข้าใจถึงความ

จําเป็นพ่ือให้การบริหารชมุชนมี

ประสทิธิภาพ เสนอให้อตัราการ 

จดัเก็บมีรายได้มากกวา่รายจ่าย  

เพ่ือกนัสว่นตา่งไว้เป็นเงินออม  

เพ่ือซอ่มแซมสาธารณปูโภคใน

อนาคต  สมาชิกเสยีงสว่นมากมีมต ิ

เห็นชอบให้ปรับขึน้อตัราการจดัเก็บ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ตารางท่ี 4-5     สรุปปัญหาและวิธีการแก้ไขของการบริหารชมุชมของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  

เบญญาภา ราชพฤกษ์ 
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4.5 ความแตกต่างของการบริหารชุมชนของนิตบุิคคลในอดตีและปัจจุบัน
3
  

 ข้อมลูจากการสมัภาษณ์สมาชกินติบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรเบญญาภาราชพฤกษ์  ของสมาชกิ  

2 กลุม่  คือ 

4.5.1 สมาชกิท่ีครัง้แรกไมจ่า่ยแล้วกลบัมาจา่ยคา่สว่นกลาง 

4.5.2 สมาชกิท่ีจา่ยคา่สว่นกลางมาโดยตลอด 

 

 4.5.1 สมาชิกครัง้แรกไม่จ่ายแล้วกลับมาจ่ายค่าส่วนกลาง  

 

ท่านคดิว่าการบริหารชุมชนโดยนิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรรในช่วงแรกท่ีคณะกรรมการ

บริหารและดาํเนินการเอง กับปัจจุบันท่ีนิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรรว่าจ้างบุคคลธรรมดามี

ความแตกต่างกันอย่างไร 

1. ในเร่ืองความสะดวกในการตดิตอ่กบันิตบิคุคล   เพราะชว่งแรกยงัไมมี่สํานกังาน 

นติบิคุคล หากมีข้อสงสยัหรือต้องการสอบถามก็ต้องไปถามท่ีบ้านคณะกรรมการทําให้ไมส่ะดวก 

เพราะเกรงใจ  

 2. การประชาสมัพนัธ์ข้อมลูขา่วสารให้สมาชกิรับทราบ ชว่งแรกไมไ่ด้รับข้อมลูขา่วสารอะไร

จากทางหมูบ้่าน ซึง่อาจจะเพราะยงัไมไ่ด้เข้ามาอยูใ่นหมูบ้่าน   แตปั่จจบุนันิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร

ได้แจ้งขา่วสารทางอินเตอร์เน็ต จงึทําให้ได้รับขา่วสารของหมูบ้่านโดยตลอด 

 3. การตดิตามทวงถามเก่ียวกบัการจา่ยคา่สว่นกลาง   ปัจจบุนัมีเจ้าหน้าท่ีโทรไปแจ้งตลอด

วา่ถึงกําหนดต้องจา่ยแล้วรวมทัง้จดหมายและสง่เมล์ซึง่ทําหลายชอ่งทาง  แตช่ว่งแรกของการ

บริหารชมุชนคดิวา่ไมมี่  เพราะไมเ่คยได้รับการตดิตอ่ 

สิ่งท่ีส่งผลต่อการจ่ายและไม่จ่ายค่าส่วนกลางของสมาชิก 

1. สิง่ท่ีสง่ผลทําให้จา่ยคา่สว่นกลาง 

- การรักษาความปลอดภยัดีและเข้มแขง็ 

- สภาพแวดล้อมภายในหมูบ้่านยงัอยูใ่นสภาพดีและสวยงาม 

- ได้รับทราบข้อมลูขา่วสาร 

- มีการแจ้งเตือน 

- อตัราการจดัเก็บไมม่ากเกินไป 

- ความสะดวกในการจา่ยเงินคา่สว่นกลาง 

____________________________________________________________________________ 
3 

สมัภาษณ์ ผู้อยูอ่าศยั, สมาชิกนิติบคุคลหมูบ้่านเบญญาภาราชพฤกษ์ จ.นนทบรีุ, 20 ธันวาคม 2553.  
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2. สิง่ท่ีมีผลทําให้ไมจ่า่ยคา่สว่นกลาง 

- ยงัไมเ่ข้าอยูอ่าศยัภายในหมูบ้่าน 

- ไมไ่ด้รับแจ้งข้อมลูขา่วสาร 

- ไมมี่การตดิตามทวงถาม 

 

4.5.2 สมาชิกท่ีจ่ายค่าส่วนกลางมาโดยตลอด  

 

การบริหารชุมชนโดยนิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรรในช่วงแรกท่ีคณะกรรมการบริหารและ

ดาํเนินการเอง กับปัจจุบันท่ีนิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรรว่าจ้างบุคคลธรรมดามีแตกต่างกัน

อย่างไร 

1. ในเร่ืองความสะดวกในการตดิตอ่กบันิตบิคุคล   เพราะชว่งแรกยงัไมมี่สํานกังาน 

นติบิคุคล หากมีข้อสงสยัหรือต้องการสอบถามก็ต้องไปถามท่ีบ้านคณะกรรมการทําให้ไมส่ะดวก 

เพราะเกรงใจ  

 2. การประชาสมัพนัธ์ข้อมลูขา่วสารให้สมาชกิรับทราบชว่งแรกไมมี่ แตปั่จจบุนัมีหลายวิธี

มากขึน้ 

 3. การตดิตามทวงถามเก่ียวกบัการจา่ยคา่สว่นกลาง   ปัจจบุนัจะมีเจ้าหน้าท่ีโทรเตือนทกุ

ครัง้เม่ือถึงกําหนดการจา่ยเงิน  หากลืมชําระก็จะมีจดหมายแจ้งอีกครัง้ 

สิ่งท่ีผลต่อการจ่ายและไม่จ่ายค่าส่วนกลาง 

1 สิง่ท่ีสง่ผลทําให้จา่ยคา่สว่นกลาง 

- การรักษาความปลอดภยัดีและเข้มแขง็ 

- สภาพแวดล้อมภายในหมูบ้่านยงัอยูใ่นสภาพดีและสวยงาม 

- ได้รับทราบข้อมลูขา่วสาร 

- มีการแจ้งเตือน 

- อตัราการจดัเก็บไมม่ากเกินไป 

- ความสะดวกในการจา่ยเงินคา่สว่นกลาง 

- สามารถแก้ไขข้อสงสยัให้หมดไปได้ 

2. สิง่ท่ีมีผลทําให้ไมจ่า่ยคา่สว่นกลาง 

- ยงัไมเ่ข้าอยูอ่าศยัภายในหมูบ้่าน 

- ไมไ่ด้รับแจ้งข้อมลูขา่วสาร 

- ไมมี่การตดิตามทวงถาม 
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สรุปผลการสัมภาษณ์สมาชิกทัง้สองกลุ่ม 

พบวา่การตดิตามทวงถามจะมีผลทําให้สมาชกิจา่ยคา่สว่นกลางได้มากท่ีสดุแตจ่ะต้องมี

หลายวิธีในการตดิตามทวงถาม มีทัง้หมด 4 วิธี คือ 1สง่จดหมายแจ้งกําหนดการชําระ  2.สง่อีเมล์

แจ้งกําหนดการชําระ   3.พนกังานธุรการโทรแจ้งเตือนเม่ือเลยกําหนดการชําระ                          

4.คณะกรรมการไปพบหรือโทรตดิตอ่สมาชิกด้วยตนเองเพ่ือสอบถามถึงสาเหตแุละปัญหา 

 

4.6 ความพงึพอใจของสมาชิกต่อการบริหารชุมชนท่ีทาํให้สมาชิกยนิดีจ่ายค่าส่วนกลาง  

 ข้อมลูจากการแบบสอบถาม สมาชกินติบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรเบญญาภา ราชพฤกษ์  

 

 
การบริหาร ระดบัความพงึพอใจ ค่าเฉล่ีย ลาํดบั 

มากที่สดุ มาก ปานกลาง น้อย น้อยที่สดุ  

ระบบรักษาความปลอดภยั 31 13 10 1 - 4.35 1 

ไฟฟ้าสอ่งสวา่ง 19 20 16 - - 4.05 2 

การจดัเก็บขยะ 14 26 14 1 - 3.96 3 

การทําความสะอาดถนน 12 26 17 - - 3.91 4 

การซอ่มแซมสาธารณปูโภค 

(ถนน,สวน) 

11 29 13 2 - 3.89 5 

คา่ดแูลสวน 10 27 18 - - 3.85  

พนกังานธุรการ 8 25 19 2 1 3.67  

พนกังานตรวจสอบบญัชี 8 27 16 4 - 3.71  

การลอกทอ่ระบายนํา้ 14 27 10 3 1 3.91  

การดแูลสโมสร(ถ้ามี) 1 14 24 13 3 2.95  

คา่สายตรวจตํารวจ 3 20 25 6 1 3.33  

การจดักิจกรรม 1 21 29 3 1 3.33  

 

สรุปผลจากแบบสอบถามความพงึพอใจของสมาชิกต่อการบริหารชุมชนในเร่ืองต่าง ๆ   

พบวา่สมาชกินติบิคุคลหมูบ้่านเบญญาภาราชพฤกษ์ ให้ความสําคญัเก่ียวกบัระบบรักษา

ความปลอดภยัมากท่ีสดุ โดยมีคา่เฉล่ียเป็นลําดบั 1 รองลงมาตามลําดบัคือ ไฟฟ้าสอ่งสวา่ง , การ

จดัเก็บขยะ การทําความสะอาดกวาดถนน และ การซอ่มแซมสาธารณปูโภค 

 

 

 

 

ตารางที 4-6   แสดงความพงึพอใจตอ่การบริหารชมชนท่ีทําให้สมาชกิยินดีจา่ยคา่สว่นกลาง 
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รูปท่ี 4.3   แสดงอาคารสโมสรท่ีตัง้อยูห่น้าหมูบ้่าน ซึง่เป็นทรัพย์สินของผู้จดัสรร   

รูปท่ี 4.4  แสดงป้อมรปภ.ด้านในหมูบ้่านบริเวณสะพานคลองสาธารณะ 
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รูปท่ี 4.5      แสดงสํานกังานนิตบิคุคลมูบ้่านจดัสรร 

รูปท่ี 4.6     แสดงสวนสาธารณะ 
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รูปท่ี  4.7    แสดงถนนภายในหมูบ้่าน 
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4.7 ข้อมูลท่ัวไปของนิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรรณัฐชากรีนวิลล์ 

  
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1) ช่ือนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  “ณฐัชากรีนวิลล์” 

2) ท่ีตัง้สํานกังานนิตบิคุคล 27/267 ต.บางใหญ่ อ.บางใหญ่  จ.นนทบรีุ 

3) วนัท่ีจดทะเบียนจดัตัง้ 19  มีนาคม  2550 

4) จํานวนสมาชิกทัง้หมด  262  ครัวเรือน 

5) สาธารณปูโภคท่ีรับโอนจากผู้ จดัสรรท่ีดนิ  คือ ถนน และสวนสาธารณะ 

6) สิง่อํานวยความสะดวกภายในหมูบ้่าน  

  6.1  ตามกฎหมายกําหนด   : สวนสาธารณะ, สนามเดก็เลน่ 

  6.2 ผู้จดัสรรจดัให้มี  : บริการรักษาความปลอดภยั,ไฟฟ้าสอ่งสวา่ง 

      ทําความสะอาดกวาดถนน, จดัเก็บขยะ 

 6.3 นิตบิคุคลจดัหามาเพิ่มเตมิ  : เคร่ืองออกกําลงักายกลางแจ้ง 

  พนกังานธรุการ และพนกังานบญัชี  

 

 

 

 

 

 

 

รูปท่ี 4.8     แสดงป้ายช่ือหมูบ้่านณฐัชากรีนวิลล์ 
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4.8 การแบ่งพืน้ท่ีภายในหมู่บ้าน 

 

 
 

 

 

 

  ตารางท่ี 4-7   แสดงพืน้ท่ีสว่นกลาง 5% ภายในหมูบ้่าน 

หมูบ้่าน พืน้ที่ทัง้หมด 

ของโครงการ 

พืน้ที่จําหน่าย 

(ต.ร.วา) 

พืน้ที่ 5%  

(ตามกฎหมาย) 

(ต.ร.วา) 

พืน้ที่สวนสาธารณะ 

ในหมูบ้่าน 

(ต.ร.วา) 

 

 

ณฐัชา กรีนวลิล์ 57 – 3- 00 ไร่ 16,025 801.25 821 

  

 

 

 

 

 

รูปท่ี 4.9   แสดงแผนผงัหมูบ้่านณฐัชากรีนวิลล์ 
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ตารางท่ี 4-8  แสดงทรัพย์สินท่ีนิตบิคุคลได้รับโอนจากผู้จดัสรร 
ลํา 

ดบั 

ประเภท

สาธารณปูโภค 

ประเภทบริการสาธารณะ ท่ีดนิ ช่ือผู้ ถือ

กรรมสทิธ์ิ 

จํานวนเงนิคา่

บํารุงรักษา

สาธารณปูโภค 

 

ตาม

แผนผงั

โครงการ 

ท่ีประสงค์

จะโอน 

โฉนดท่ีดนิ/

หนงัสือรับรอง

การทํา

ประโยชน์ 

ตําบล/

แขวง 

อําเภอ/

เขต 

1 แปลงถนน   3760 บางใหญ่ บางใหญ่ บจก.ณฐัชา 

กรีนวลิล์ 

 

 

1,084,000 2 แปลง

สวนสาธารณะ 

  66136 บางใหญ่ บางใหญ่ บจก.ณฐัชา 

กรีนวลิล์ 

3 แปลง

สวนสาธารณะ 

  66258 บางใหญ่ บางใหญ่ บจก.ณฐัชา 

กรีนวลิล์ 

4 เงนิคา่สว่นกลางท่ีผู้จดัสรรจดัเก็บจากผู้ ซือ้ท่ีดนิจดัสรรในวนัโอนกรรมสทิธ์ิหลงัหกัคา่ใช้จ่ายคงเหลือ 5,000,000 

รวมยอดเงนิที่นิตบุิคคลได้รับมอบจากผู้จดัสรร 6,084,000 

 

 

4.9 การบริหารชุมชมของนิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรรในอดตี
4
  

 จากการสมัภาษณ์ “นายประดษิฐ์  โกศัยสุนทร ”

คณะกรรมการหมู่บ้าน 

   ประธานคณะกรรมการคนแรกของนิติ

บคุคลหมูบ้่านจดัสรรณฐัชากรีนวิลล์   มีวาระการดํารงตําแหนง่ตัง้แตว่นัท่ี  19 มีนาคม 2550 – 19  

มีนาคม  2552  รวมระยะเวลา 2 ปี    

 คณะกรรมการหมูบ้่านมาจากการเลือกตัง้โดยสมาชกิ  มีการเลือกตวัแทนของแตล่ะซอย 

เม่ือได้ครบตามจํานวนแล้ว คณะกรรมการจะทําการเลือกประธานคณะกรรมการ และจะทําการ

กําหนดตําแหนง่หน้าท่ีของคณะกรรมการแตล่ะคน วาระการทํางาน 2  ปี โดยไมมี่เงินเดือน แตมี่

เบีย้เลีย้งในการเข้าประชมุของคณะกรรมการ    

มีคณะกรรมการทัง้หมด 21 ทา่น  และท่ีปรึกษาคณะกรรมการ 3 ทา่น โดยมีการแบง่หน้าท่ีดงันีคื้อ   

ประธานคณะกรรมการ

มีหน้าท่ีดแูลเร่ืองการเบกิจา่ยเงิน การประชมุ ควบคมุดแูลและประสานงานในทกุเร่ืองและ

มอบหมายให้คณะกรรมการชว่ยกนัดําเนินการ รวมถึงวางแผนท่ีจะดําเนินงานการบริหารชมุชน

ทัง้หมด 

   1 ทา่น    

___________________________________________________________________________ 
4
 สมัภาษณ์  ประดษิฐ์  โกศยัสนุทร, อดีตประธานคณะกรรมการนิติบคุคลหมูบ้่านณฐัชา กรีนวิลล์ จ.นนทบรีุ, 10 ธันวาคม 2553. 
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รองประธาน    2 ทา่น   

ทา่นแรก ดแูลเก่ียวกบับญัชีการเงิน ตรวจสอบบญัชีท่ีจะรับมอบเงินจากผู้จดัสรร และจดัเก็บเงิน

คา่สว่นกลาง  

ทา่นท่ีสอง  ดแูลเก่ียวกบัระบบรักษาความปลอดภยัโดยการกําหนดกฎระเบียบในการปฏิบตั ิและ

ควบคมุการทํางานของผู้ รับเหมาท่ีเข้ามาทํางานภายในหมูบ้่าน  

คณะกรรมการ

มีหน้าท่ีดแูลความเรียบร้อยของสาธารณปูโภค ประชาสมัพนัธ์ รับเร่ืองราวร้องทกุข์จากสมาชกิใน

พืน้ท่ีรับผิดชอบ  และร่วมลงมตใินท่ีประชมุ 

  18  ทา่น 

ท่ีปรึกษาคณะกรรมการ

ท่ีปรึกษาทัง้ 3 ทา่น จะมีหน้าท่ีชว่ยวางระบบการจดัเก็บเงินคา่สว่นกลางในคอมพวิเตอร์ เน่ืองจาก

เคยเป็นคณะกรรมการเงาในชว่งท่ียงัไมจ่ดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร มีความรู้ความเข้าใจ

เก่ียวกบัการบริหารชมุชนแตไ่มมี่เวลาจงึจะมาชว่ยงานได้เป็นบางครัง้เทา่นัน้ 

3   ทา่น  

พนกังานบญัชี (วา่จ้างบคุคลภายนอก)

มีหน้าท่ีจดัทําบญัชีรายรับรายจา่ย ก่อนสง่มอบให้ผู้ตรวจสอบบญัชีรับอนญุาต ิ

 1 ทา่น 

 ท่ีมีการกําหนดให้คณะกรรมการมี 21 ทา่น กําหนดจากซอยท่ีมีอยูใ่นหมูบ้่านให้ทัว่ถึงครบ

ทกุซอย  โดยประธาน และรองประธาน จะเป็นฝ่ายวางแผนการดําเนินการบริหารชมุชน และนํา

เร่ืองเข้าท่ีประชมุเพ่ือขอมตจิากคณะกรรมการในการดําเนินการ 

การบริหารชุมชนของนิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรร  

 เร่ิมต้นการบริหารชมุชนโดยท่ีไมมี่ความรู้ความเข้าใจ  ใช้วิธีศกึษาหาความรู้จากหนงัสือท่ี

เก่ียวกบัการบริหารชมุชนของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร    ข้อกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกบันิตบิคุคล

หมูบ้่านจดัสรร  เจ้าพนกังานท่ีดนิ  เจ้าหน้าท่ีกรมสรรพากร  และสอบถามข้อมลูจากหมูบ้่านท่ีจด

ทะเบียนเป็นนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรแหง่แรกของจงัหวดันนทบรีุ 

รูปแบบการบริหารชุมชนและเหตุผลในการเลือก 
 คณะกรรมการบริหารและดําเนินการเอง คือ คณะกรรมการทํางานเองทัง้หมด  และในการ

พิจารณาเลือกรูปแบบการบริหารจดัการนัน้คณะกรรมการจะนําเข้าท่ีประชมุเพ่ือขอมต ิโดย 

พจิารณารายได้ในการจดัเก็บเงินคา่สว่นกลางจากสมาชกิ รายจา่ยท่ีจะเกิดขึน้ทัง้หมดแล้วในท่ี

ประชมุจงึมีมตใิห้คณะกรรมการบริหารและดําเนินการเอง  
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การบริหารเงนิส่วนกลาง 

 สําหรับเงินคา่สว่นกลางนัน้อตัราการจดัเก็บจะอยูท่ี่ 10 บาท/ตร.วา/เดือน ซึง่เป็นอตัรา

การจดัเก็บตามท่ีผู้จดัสรรเคยจดัเก็บเม่ือวนัท่ีสมาชิกรับโอนบ้าน และเงินสบทบ 7% และเงินคา่

สว่นกลางคงเหลือท่ีผู้จดัสรรจดัเก็บจากผู้ ซือ้ในวนัโอนกรรมสิทธ์ิ ท่ีนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรได้รับ

มอบมาจากผู้จดัสรรนัน้  นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรได้ทําการเปิดบญัชีไว้ทัง้หมด 3 บญัชี คือ 

 1. บญัชีเงินฝากออมทรัพย์ นําฝากเงินสบทบ 7% 

 2. บญัชีเงินฝากออมทรัพย์ นําฝากเงินคา่สว่นกลางคงเหลือ  

 3. บญัชีเงินฝากกระแสรายวนั บญัชีสําหรับเงินท่ีจะชําระคา่ใช้จา่ยรายเดือน  

 ในกรณีท่ีมีการเก็บเงินคา่สว่นกลางจากสมาชกิจะนําฝากไว้ในบญัชีเงินฝากท่ีสอง  และ

สําหรับการเบกิจา่ยเงินคณะกรรมการกําหนดให้ผู้ มีอํานาจลงนามเบกิถอนเงินสว่นกลางทัง้หมด 3 

ทา่น   โดยลงนามเบกิจา่ยได้ 2 ใน 3  โดยให้รองประธานท่ีดแูลฝ่ายการเงินเป็นหลกัลงนามร่วมกบั

คณะกรรมการทา่นใดทา่นหนึง่ในสองทา่น  

 วงเงินท่ีคณะกรรมการมีอํานาจเบกิจา่ยได้ไมเ่กิน 100,000 บาท หากเกินกวา่นัน้ต้องขอ

อนมุตัจิากท่ีประชมุใหญ่ 

 การบริหารชมุชนของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรสามารถจดัเก็บเงินคา่สว่นกลางจาก

สมาชกิได้ประมาณ 80%    

การตดิตามทวงถาม 

 คณะกรรมการท่ีเป็นตวัแทนของแตล่ะซอยจะเป็นผู้จดัสง่จดหมายแจ้งเตือนกําหนดการ

ชําระเงิน และตดิตามอีกครัง้เม่ือถึงกําหนดแล้วยงัไมชํ่าระ 

การประชาสัมพันธ์แจ้งข้อมูลข่าวสาร 

 โดยการจดัสง่จดหมายและคณะกรรมการท่ีเป็นตวัแทนของแตล่ะซอยจะเป็นผู้แจ้ง

ขา่วสารให้สมาชกิรับทราบ 

สถานท่ีทาํงานของนิตบุิคคล 

 ในชว่งแรกยงัไมมี่สํานกังานนิตบิคุคล   คณะกรรมการต้องอาศยัประชมุตามบ้านของ

คณะกรรมการโดยหมนุเวียนกนั  และสถานท่ีจดัเก็บเงินคา่สว่นกลางต้องอาศยับ้านคณะกรรมการ

ท่ีรับอาสาเป็นผู้จดัเก็บเงินคา่สว่นกลาง  ซึง่สร้างความลําบากให้ทัง้คณะกรรมการและสมาชกิใน

การตดิตอ่ชําระเงินเน่ืองจากเวลาท่ีไมต่รงกนั  จากปัญหาดงักลา่วคณะกรรมการจงึมีมตใิห้

จดัสร้างสํานกังานนิตบิคุคลในเวลาตอ่มา โดยอนมุตักินัเองในกลุม่คณะกรรมการไมไ่ด้รอขออนมุตัิ

จากท่ีประชมุใหญ่ทัง้ท่ีมีวงเงินมากถึง 400,000 บาท 
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การบริหารงานบริการสาธารณะ 

 พนกังานรักษาความปลอดภยัมี 8 นาย กลางวนั 4  นาย กลางคืน 4 นาย  

 การจดัเก็บขยะ  ภายในสปัดาห์จะเข้าเก็บ 2 วนั คือวนัองัคาร และวนัพฤหสับดี  โดยจะต้อง

ใสถ่งุดําให้เรียบร้อย ก่ิงไม้ทางองค์การบริหารสว่นตําบลจะไมจ่ดัเก็บให้  สําหรับคา่จดัเก็บขยะจะ

รวมอยูก่บัคา่สว่นกลางท่ีจา่ยให้กบันติบิคุคล 

 คนกวาดถนน  จะทําการวา่จ้างผู้ รับเหมาเป็นรายเดือน  มีพนกังานจํานวน 2 คน    

 ตดัหญ้าในสวน จะทําการวา่จ้างผู้ รับเหมาเดือนละ 1 ครัง้  

 ไฟฟ้าสอ่งสวา่ง การบํารุงรักษาจะมีในเร่ืองของการเปล่ียนหลอดไฟ ซึง่จะวา่จ้างผู้ รับเหมา

เปล่ียนทัง้วสัดแุละคา่แรง  

 เคร่ืองออกกําลงักายกลางแจ้ง ท่ีตัง้อยูใ่นสวนเป็นอภินนัทนาการจากทางองค์การบริหาร

สว่นตําบล นํามามอบให้มีการซอ่มแซมไปแล้วประมาณ 2 ครัง้ 

 เคร่ืองเลน่เดก็ในสวน  ตัง้แตผู่้จดัสรรได้สง่มอบให้นิตบิคุคลยงัไมมี่การซอ่มบํารุง  

ปัญหาและอุปสรรคท่ีเกดิขึน้ในการบริหารชุมชนและมีวธีิการแก้ไข 

 หนว่ยงานราชการไมใ่ห้ความชว่ยเหลือและอํานวยความสะดวก เพราะอ้างวา่เป็นนติบิคุคล

หมูบ้่านจดัสรร  ทางหนว่ยงานไมส่ามารถเข้ามาดําเนินการอะไรให้ได้ 

 คณะกรรมการ ไมส่ามารถทํางานบริหารชมุชนได้อยา่งเตม็ท่ีเน่ืองจากมีงานประจําต้องทํา

อยูแ่ล้ว จะทํางานบริหารชมุชนได้ก็เฉพาะชว่งเวลาท่ีวา่งเทา่นัน้   คณะกรรมการจงึมีแผนจะรับ

สมคัรพนกังานเพ่ือเข้ามาทํางานชว่ยแบง่เบาภาระของคณะกรรมการ 

 ไมมี่สถานท่ีในการทํางานและประชมุของคณะกรรมการ        จะต้องอาศยับ้านคณะ  

กรรมการในการจดัเก็บเงินคา่สว่นกลางและประชมุ คณะกรรมการขอมตท่ีิประชมุเพ่ือจดัสร้าง

สํานกังานนติบิคุคล 

ปัจจัยท่ีทาํให้การบริหารชุมชนประสบความสาํเร็จ 

 เงินทนุท่ีจะใช้ดําเนินการในการบริหารชมุชน เพราะหากนิตบิคุคลขาดสภาพหรือไมมี่เงินใน

การบริหารทกุอยา่งก็ไมส่ามารถดําเนนิการตอ่ไปได้ 

 การวางระบบในการบริหารชมุชน   เพ่ือให้การบริหารชมุชนไมไ่ด้เป็นเร่ืองอะไรท่ียุง่ยากไม่

วา่คณะกรรมการชดุไหนเข้ามาบริหารก็สามารถดําเนนิการได้เลย 

 การกําหนดกฎระเบียบในข้อบงัคบั  โดยให้สมาชกิทกุคนท่ีอยูอ่าศยัมีสว่นร่วมและยอมรับ

ในกฎระเบียบและนําไปปฏิบตัเิพ่ือให้สภาแวดล้อมภายในหมูบ้่านเรียบร้อยสวยงาม 
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4.10 การบริหารชุมชนของนิตบุิคคลในปัจจุบัน
5
 

จากการสมัภาษณ์ “นายสมบูรณ์  นันทพรไพศาล”

คณะกรรมการหมู่บ้าน 

   ประธานคณะกรรมการคนท่ีสองของ

นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรณฐัชากรีนวิลล์   มีวาระการดํารงตําแหนง่ตัง้แตว่นัท่ี  20 มีนาคม 2552 – 

20  มีนาคม  2554  รวมระยะเวลา 2 ปี    

 คณะกรรมการมาจากการเลือกตัง้โดยสมาชกิ  ในครัง้นีไ้มมี่การแบง่พืน้ท่ีในการเลือกตัง้

ตามซอยเหมือนครัง้แรกเน่ืองจาก มีผู้สมคัรเข้าเป็นคณะกรรมการไมค่รบทกุซอย เดมิมี 21 ทา่น 

ปัจจบุนัมีเพียง 9 ทา่นเทา่นัน้ เม่ือได้คณะกรรมการครบแล้วจะทําการเลือกประธานคณะกรรมการ 

และระบตํุาแหนง่หน้าท่ีของคณะกรรมการทกุทา่น  วาระการทํางาน 2  ปี ไมมี่เงินเดือนมีแต ่    

เบีย้เลีย้งสําหรับการเข้าประชมุของคณะกรรมการหมูบ้่าน ๆ ชดุนีท้ัง้หมด 9  ทา่น  โดยมีการแบง่

หน้าท่ีดงันีคื้อ   

ประธานคณะกรรมการ

มีหน้าท่ีดแูลเร่ืองการเบกิจา่ยเงิน ประสานงานในทกุเร่ือง และมอบหมายงานให้คณะกรรมการ

ชว่ยกนัดําเนินการ รวมถึงวางแผนท่ีจะดําเนินงานการบริหารชมุชนทัง้หมด 

   1 ทา่น    

คณะกรรมการ

มีหน้าท่ีดแูลตรวจสอบบญัชีรายรับ-รายจา่ย และลงนามสัง่จา่ยเชค็เพ่ือชําระคา่ใช้จา่ย 

 (ด้านการเงิน) 1  ทา่น 

คณะกรรมการ

มีหน้าท่ีลงมือปฏิบตังิาน ตามมตขิองท่ีประชมุ โดยจะรับหน้าท่ีเป็นแมง่านเพ่ือดําเนินการในเร่ือง

ตา่งๆ ทกุอยา่งท่ีเป็นงานของนิตบิคุคลให้สําเร็จลลุวงไป เชน่ การจดักิจกรรม  การตดิตามทวงถาม

กรณีสมาชกิไมชํ่าระคา่สว่นกลาง  

(ปฏิบตักิาร) 2  ทา่น 

คณะกรรมการ

มีหน้าท่ีดแูลความเรียบร้อยของพืน้ท่ีสว่นกลางทัง้หมด ถนน, สวน, ระบบรักษาความปลอดภย, 

ความสะอาด และนําเข้าท่ีประชมุเพ่ือปรึกษาหารือและขอมตเิพ่ือดําเนินการตอ่ไป 

   5  ทา่น 

พนกังานธรุการ

มีหน้าท่ีจดัทําเอกสารของนิตบิคุคลทัง้หมด จดัเก็บเงินคา่สว่นกลาง ตดิตามทวงถามในกรณีท่ี

สมาชกิชําระคา่สว่นกลางลา่ช้า  และควบคมุการทํางานของ รปภ.และคนกวาดถนนให้ทํางานให้มี

ประสิทธิภาพ 

 1 ทา่น 

____________________________________________________________________________ 
5
 สมัภาษณ์ สมบรูณ์ นนัทพรไพศาล, ประธานคณะกรรมการนิติบคุคลหมูบ้่านณฐัชากรีนวิลล์ จ.นนทบรีุ, 10 ธันวาคม 2553. 
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พนกังานบญัชี (วา่จ้างบคุคลนอก)

มีหน้าท่ีจดัทําบญัชีรายรับรายจา่ย สรุปงบทัง้หมด ก่อนสง่มอบให้ผู้ตรวจสอบบญัชีรับอนญุาต ิ

 1 ทา่น 

การบริหารชุมชนของนิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรร  

 คณะกรรมการรุ่นแรกคอ่นข้างจะวางรากฐานไว้ดี เพียงแตดํ่าเนินการตอ่และตดิตามผล

อยา่งตอ่เน่ือง  

รูปแบบการบริหารชุมชนและเหตุผลในการเลือก 
 นิตบิคุคลวา่จ้างบคุคลธรรมดา เข้ามาทํางานในตําแหนง่พนกังานธุรการเพ่ือชว่ยแบง่เบา

ภาระหน้าท่ีของคณะกรรมการเพราะคณะกรรมการต้องทํางานประจําไมมี่เวลาทํางานเพ่ือชมุชน

ได้อยา่งเตม็ท่ี  จงึจําเป็นต้องจดัหาพนกังานเข้ามาชว่ยทํางานตามท่ีคณะกรรมการได้วางแผนไว้  

เพ่ือให้การบริหารชมุชนมีประสิทธิภาพมากย่ิงขึน้ 

การบริหารเงนิส่วนกลาง 

 สําหรับเงินคา่สว่นกลางนัน้อตัราการจดัเก็บจะอยูท่ี่ 10 บาท/ต.ร.วา/เดือน ซึง่เป็นอตัราการ

จดัเก็บท่ีมีรายรับน้อยกวา่รายจา่ย  คณะกรรมการได้ขอมตจิากท่ีประชมุใหญ่เพ่ือขอปรับขึน้อตัรา

การจดัเก็บคา่สว่นกลางแล้ว แตส่มาชกิเสียงสว่นมากไมเ่หน็ด้วยให้ปรับขึน้เพราะมีความเห็นวา่นิติ

บคุคลยงัคงมีเงินคงเหลืออยูใ่นบญัชีจํานวนมาก ดงันัน้ชว่งนีจ้งึยงัไมส่มควรเพิ่มอตัราการจดัเก็บ

คา่สว่นกลางในตอนนี ้

 สําหรับบญัชีเงินฝากของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร ยงัคงมี 3 บญัชีเหมือนเชน่เดมิยงัไมมี่การ

เปล่ียนแปลง 

 การเบกิจา่ยเงินคณะกรรมการกําหนดให้ผู้ มีอํานาจลงนามเบกิถอนเงินสว่นกลางทัง้หมด 3 

ทา่น   โดยเซน็ต์ช่ือเบกิจา่ยได้ 2 ใน 3   และคณะกรรมการดแูลเก่ียวกบัการเงินเป็นหลกั    ลงนาม

ร่วมกบัคณะกรรมการทา่นใดทา่นหนึง่ในสองทา่น  โดยต้องมีการอนมุตักิารเบกิจา่ยเงินโดย

ประธานคณะกรรมการก่อน  คณะกรรมการถึงจะลงช่ือในการเบกิจา่ยเงินได้ 

 วงเงินท่ีคณะกรรมการมีอํานาจเบกิจา่ยได้ไมเ่กิน 100,000 บาท หากเกินกวา่นัน้ต้องขอ

อนมุตัจิากท่ีประชมุใหญ่ 

 การบริหารชมุชนของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรในชว่งนีส้ามารถจดัเก็บเงินคา่สว่นกลางจาก

สมาชกิได้ประมาณ 97% 
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 การกําหนดบทลงโทษสําหรับสมาชิกท่ีไมจ่า่ยคา่สว่นกลาง นิตบิคุคลก็ดําเนินการแจ้ง

สํานกังานท่ีดนิให้ระงบัการโอนกรรมสิทธ์ิเสร็จเรียบร้อยแล้ว  และได้เคยทดลองใช้วิธีการไมจ่ดัเก็บ

ขยะให้กบัสมาชกิท่ีไมจ่า่ยคา่สว่นกลาง ปรากฏวา่เกิดทะเลาะกนัระหวา่งคณะกรรมการกบัสมาชกิ

เป็นเร่ืองใหญ่โต  ปัจจบุนัองค์การบริหารสว่นตําบลให้ความร่วมมือกบันิตบิคุคลโดยการไมจ่ดัเก็บ

ขยะในบ้านดงักลา่ว  แตส่มาชกิท่ีไมจ่า่ยก็จะใช้วิธีโยนขึน้รถเก็บขยะด้วยตวัเอง  

การตดิตามทวงถาม 

 ในกรณีสมาชกิไมม่าชําระเงินคา่สว่นกลางตามกําหนด ทางนติบิคุคลจะออกจดหมาย

แจ้งเตือนกําหนดการชําระ   ถ้าค้างชําระ 2 เดือน พนกังานธุรการจะโทรศพัท์ตดิตอ่สมาชิกเพ่ือแจ้ง

เตือนอีกครัง้ 

การประชาสัมพันธ์แจ้งข้อมูลข่าวสาร 

 จะขึน้อยูก่บัเร่ืองท่ีจะแจ้งให้สมาชิกรับทราบ เชิญประชมุจะสง่จดหมายและตดิป้าย

ประชาสมัพนัธ์หน้าหมูบ้่าน  และมีรถตดิลําโพงว่ิงรอบหมูบ้่านเพ่ือตดิตามอีกครัง้หากวา่สมาชิกยงั

ไมอ่อกมาประชมุ 

สถานท่ีทาํงานของนิตบุิคคล 

 ได้ดําเนินจดัสร้างสํานกังานนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรขึน้มาด้วยงบประมาณ 400,000 บาท 

เพ่ือใช้เป็นสถานท่ีทํางานของพนกังานธุรการ และเป็นสถานทีจดัเก็บเอกสารทัง้หมดของนิตบิคุคล

หมูบ้่านจดัสรร  

การบริหารงานบริการสาธารณะ 

 พนกังานรักษาความปลอดภยัมี 8 นาย กลางวนั 4  นาย กลางคืน 4 นาย  

 การจดัเก็บขยะ  ภายในสปัดาห์จะเข้าเก็บ 2 วนั คือวนัองัคาร และวนัพฤหสับดี  โดยจะต้อง

ใสถ่งุดําให้เรียบร้อย ก่ิงไม้ทางองค์การบริหารสว่นตําบลจะไมจ่ดัเก็บให้  สําหรับคา่จดัเก็บขยะจะ

รวมอยูก่บัคา่สว่นกลางท่ีสมาชกิจา่ยให้กบันิตบิคุคล 

 คนกวาดถนน  จะทําการวา่จ้างผู้ รับเหมาเป็นรายเดือน  มีพนกังานจํานวน 2 คน    

 ตดัหญ้าในสวน จะทําการวา่จ้างผู้ รับเหมาเดือนละ 1 ครัง้  

 ไฟฟ้าสอ่งสวา่ง การบํารุงรักษาจะมีในเร่ืองของการเปล่ียนหลอดไฟ ซึง่จะวา่จ้างผู้ รับเหมา

เปล่ียนทัง้วสัดแุละคา่แรง  

 เคร่ืองออกกําลงักายกลางแจ้ง  อยูใ่นสภาพดีพร้อมใช้งานและมีการซอ่มบํารุงประมาณ      

2 ครัง้ 

 เคร่ืองเลน่เดก็ในสวน  อยูใ่นสภาพดีและไมมี่การซอ่มบํารุง  
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ปัญหาและอุปสรรคท่ีเกดิขึน้ในการบริหารชุมชนและมีวธีิการแก้ไข 

 มีคณะกรรมการจํานวนน้อยเกินไปไมเ่พียงพอกบังานบริหารชมุชนท่ีต้องดําเนินการ   

จําเป็นต้องขอความร่วมมือจากคณะกรรมการชดุเก่าท่ีมีเวลาวา่งให้เข้ามาชว่ยงาน 

 อตัราการจดัเก็บเงินคา่สว่นกลางมีรายได้น้อยกวา่รายจา่ยทําให้นติบิคุคลต้องเบกิ

เงินกองทนุออกมาชําระคา่ใช้จา่ย   คณะกรรมการได้พยายามขอมตจิากท่ีประชมุใหญ่แล้วแต่

เสียงสว่นใหญ่ไมเ่ห็นด้วย 

ปัจจัยท่ีทาํให้การบริหารชุมชนประสบความสาํเร็จ 

  มีการตดิตามทวงถามอยา่งตอ่เน่ืองและเป็นระบบ  โดยการสง่จดหมายแจ้งเตือน, การโทร

ตดิตาม และคณะกรรมการไปพบท่ีบ้าน 

 สมาชกิเร่ิมมีความรู้และความเข้าใจถึงหน้าท่ีของสมาชกิ 

 มีชอ่งทางในการจา่ยเงินคา่สว่นกลางสะดวกมากขึน้ สามารถชําระได้ทัง้ท่ีสํานกังานนติิ

บคุคล หรือจา่ยผา่นธนาคาร    
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ตารางท่ี 4-9   แสดงรายรับ-รายจา่ยของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรณฐัชากรีนวิลล์  

ค่าส่วนกลาง รายรับ รายจ่าย สัดส่วน 

% 

รายรับ       

  รายได้คา่สาธารณปูโภค 1,419,865     

  รายได้อ่ืนๆ  2,247     

  ดอกเบีย้รับ 22,916     

       รวมรายได้       

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร       

  คา่เบืย้ประชมุคณะกรรมการ   16,000.00 0.94 

  คา่จ้างเหมาทําความสะอาด   165,081.00 9.75 

  คา่จ้างเหมารักษาความปลอดภยั   852,428.00 50.34 

  คา่จ้างพนกังานประจําสาํนกังาน   103,184.00 6.09 

  คา่โทรศพัท์   8,576.00 0.51 

  คา่นํา้ประปา   3,127.00 0.18 

  คา่ไฟฟ้า   125,415.00 7.41 

  คา่เก็บขยะมลูฝอย   81,450.00 4.81 

  คา่ใช้จ่ายในการทําบญัชีและเอกสาร   41,000.00 2.42 

  คา่เคร่ืองใช้สาํนกังาน   17,536.00 1.04 

  คา่ใช้จ่ายในการจดังานพิธีตา่ง  ๆ   68,311.28 4.03 

  คา่ประชาสมัพนัธ์   2,982.00 0.18 

  คา่ซอ่มแซมและบํารุงรักษา   125,724.00 7.42 

  คา่ใช้จ่ายเบ็ดเตลด็   82,457.00 4.87 

          

  รวมยอดเงิน 1,445,028 1,693,271 100.00 
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- ประธานคณะกรรมการ 1 ทา่น 

- รองประธาน 2 ท่าน 

- กรรมการ 18 ท่าน 

- รวม                     21  ท่าน 

*** กรรมการเป็นตวัแทนของแตล่ะซอย แบ่ง

หน้าท่ีความรับผิดชอบตามความถนดั 

พนักงานนิตบุิคคล 

- ธุรการ       1   คน 

บัญชี / การเงนิ 

พนกังานธุรการ จดัทํา

บญัชีเบือ้งต้น  และทําการ

จดัจ้างผู้สอบบญัชีรับ

อนญุาต 

- ประธานคณะกรรมการ 1 ทา่น 

- รองประธาน 1 ท่าน 

- รองประธาน (วิศวกรรม) 1 ท่าน 

- กรรมการ (รักษาความปลอดภยั) 2 ท่าน 

- กรรมการ (พืน้ท่ีสว่นกลาง) 2 ท่าน 

- กรรมการ (กฎหมาย) 1 ท่าน 

- กรรมการ (เลขานกุาร) 1 ท่าน 

- กรรมการ (บญัชีการเงิน) 1 ท่าน 

- กรรมการ (หน่วยงานภายนอก) 1 ทา่น  

- กรรมการ 2 ท่าน 

- รวม                     13  ท่าน 

 

สมาชิก 

คณะกรรมการหมู่บ้าน 

คู่สัญญาของนิตบิคุคลฯ 

- บริษัทรักษาความปลอดภยั 

- จดัจ้างผู้ดแูลรักษาความสะอาด 

- จดัจ้างผู้ดแูลสวนหยอ่ม 

- จดัจ้างผู้สอบบญัชีรับอนญุาต 

- อ่ืน ๆตามสญัญาวา่จ้างเป็น 

   การเฉพาะกิจ 

พนักงานนิตบุิคคล 

ไม่มี 

บัญชี / การเงนิ 

ว่าจ้างพนกังาน 

ทําบญัชี 1 คน 

 

คณะกรรมกาบริหารและดาํเนินการเอง 
นิติบคุคลวา่จ้างบคุคลธรรมดา 

- ประธานคณะกรรมการ 1 ทา่น 

- กรรมการ(ด้านการเงิน) 1 ท่าน 

- กรรมการ (ปฏิบติัการ) 1 ทา่น  

- กรรมการ(ปฏิบติัการ) 1 ท่าน 

- กรรมการ 5 ท่าน 

- รวม                     9  ท่าน 

 

บัญชี / การเงนิ 

นิตบิคุคลว่าจ้าง

บคุคลภายนอกเพ่ือจดัทํา

บญัชี ก่อนสง่ให้ผู้ตรวจ

สอบบญัชี 

แผนผังท่ี 4-3    แสดงโครงสร้างการบริหารชมุชนของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรณฐัชากรีนวิลล์ 

(คณะกรรมการบริหารและดําเนินการเอง) 

จดัเก็บเงินคา่

สว่นกลางได้ 

80% 
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- ประธานคณะกรรมการ 1 ทา่น 

- รองประธาน 1 ท่าน 

- รองประธาน (วิศวกรรม) 1 ท่าน 

- กรรมการ (รักษาความปลอดภยั) 2 ท่าน 

- กรรมการ (พืน้ท่ีสว่นกลาง) 2 ท่าน 

- กรรมการ (กฎหมาย) 1 ท่าน 

- กรรมการ (เลขานกุาร) 1 ท่าน 

- กรรมการ (บญัชีการเงิน) 1 ท่าน 

- กรรมการ (หน่วยงานภายนอก) 1 ทา่น  

- กรรมการ 2 ท่าน 

- รวม                     13  ท่าน 

 

- ประธานคณะกรรมการ 1 ทา่น 

- กรรมการ(ด้านการเงิน) 1 ท่าน 

- กรรมการ (ปฏิบติัการ) 1 ทา่น  

- กรรมการ(ปฏิบติัการ) 1 ท่าน 

- กรรมการ5 ท่าน 

- รวม                     9  ท่าน 

 

พนักงานนิตบุิคคล 

- ธุรการ       1   คน 

บัญชี / การเงนิ 

พนกังานธุรการ จดัทํา

บญัชีเบือ้งต้น  และทําการ

จดัจ้างผู้สอบบญัชีรับ

อนญุาต 

- ประธานคณะกรรมการ 1 ทา่น 

- รองประธาน 1 ท่าน 

- รองประธาน (วิศวกรรม) 1 ท่าน 

- กรรมการ (รักษาความปลอดภยั) 2 ท่าน 

- กรรมการ (พืน้ท่ีสว่นกลาง) 2 ท่าน 

- กรรมการ (กฎหมาย) 1 ท่าน 

- กรรมการ (เลขานกุาร) 1 ท่าน 

- กรรมการ (บญัชีการเงิน) 1 ท่าน 

- กรรมการ (หน่วยงานภายนอก) 1 ทา่น  

- กรรมการ 2 ท่าน 

- รวม                     13  ท่าน 

 

สมาชิก 

คณะกรรมการหมู่บ้าน 

คู่สัญญาของนิตบิคุคลฯ 

- บริษัทรักษาความปลอดภยั 

- จดัจ้างผู้ดแูลรักษาความสะอาด 

- จดัจ้างผู้ดแูลสวนหยอ่ม 

- จดัจ้างผู้สอบบญัชีรับอนญุาต 

- อ่ืน ๆตามสญัญาวา่จ้างเป็น 

   การเฉพาะกิจ 

พนักงานนิตบุิคคล 

-พนกังานธุรการ 1 คน 

บัญชี / การเงนิ 

- ว่าจ้างพนกังาน 

จดัทําบญัชี 1 คน 

 

นิติบคุคลวา่จ้างบคุคลธรรมดา 
นิติบคุคลวา่จ้างบคุคลธรรมดา 

- ประธานคณะกรรมการ 1 ทา่น 

- กรรมการ(ด้านการเงิน) 1 ท่าน 

- กรรมการ (ปฏิบติัการ) 1 ทา่น  

- กรรมการ(ปฏิบติัการ) 1 ท่าน 

- กรรมการ 5 ท่าน 

- รวม                     9  ท่าน 

 

บัญชี / การเงนิ 

นิตบิคุคลว่าจ้าง

บคุคลภายนอกเพ่ือจดัทํา

บญัชี ก่อนสง่ให้ผู้ตรวจ

สอบบญัชี 

แผนผังท่ี 4-4    แสดงโครงสร้างการบริหารชมุชนของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรณฐัชากรีนวิลล์  

(นติบิคุคลวา่จ้างบคุคลธรรมดา) 

จดัเก็บเงินคา่

สว่นกลางได้ 

97% 
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หวัข้อ คณะกรรมการบริหาร 

และดาํเนินการเอง 

นิติบุคคล 

ว่าจ้างบุคคลธรรมดา 
โครงสร้างการบริหาร กําหนดหน้าที ่ กําหนดหน้าที ่

สถานที่ทาํงานของนิตบุิคคล ไมมี่ (ใช้สถานที่บ้านกรรมการ) จดัสร้างสํานกังานนิติบคุคล 

พนักงานธุรการ ไมมี่ (คณะกรรมการต้องทาํเอง) วา่จ้างพนกังาน 1 คน 

การรับเร่ืองร้องเรียน คณะกรรมการ คณะกรรมการ  

อัตราการเก็บค่าส่วนกลาง 10 บาท 10 บาท 

วิธีการจดัเก็บค่าส่วนกลาง จดัเก็บรายเดือน 

จา่ยบ้านคณะกรรมการ 

จดัเก็บรายเดอืน   

1.จา่ยเงินสดที่สํานกังานนิติบคุคล  

2.จา่ยผ่านธนาคาร 

จาํนวนที่จดัเก็บได้ 80% 97 % 

การเบกิจ่ายของคณะกรรมการ กําหนดวงเงิน กําหนดวงเงิน 

การตดิตามทวงถาม คณะกรรมการ 1.สง่จดหมายแจ้งเตอืน 

2.พนกังานโทรติดตามเม่ือถึงกําหนดชําระ 

4.คณะกรรมการไปพบที่บ้าน เม่ือพนกังาน 

   โทรติดตามแล้วยงัไมม่าชําระ 

การประชาสัมพันธ์ วิธีคือ คณะกรรมการเป็นผู้แจ้งขา่ว 

ในชว่งทีเวลาประชมุ และจดักิจกรรม 

วิธีคือ สง่จดหมาย,ป้ายประชาสมัพนัธ์   

ในชว่งเวลาประชมุ และจดักิจกรรม 

การบริหารเงนิกองทุน ฝากออมทรัพย์ ฝากออมทรัพย์ 

การซ่อมแซมสาธารณูปโภค ซอ่มทนัท ี ซอ่มทนัท ี

การบริหารงานบริหารสาธารณะ 1.ระบบรักษาความปลอดภยั วา่จ้าง 

  บริษัทรักษาความปลอดภยัและติดตัง้ 

  กล้องวงจรปิด 

2.ทําความสะอาดกวาดถนน วา่จ้าง 

   ผู้ รับเหมา มีคนงานกวาด 2 คน 

3.ดแูลสวน วา่จ้างตดัหญ้าเดือนละครัง้ 

4.ไฟฟ้าสอ่งสวา่งวา่จ้างผู้ รับเหมา 

   ไฟฟ้า ซอ่มแซมแก้ไข 

1.ระบบรักษาความปลอดภยั วา่จ้าง 

  บริษัทรักษาความปลอดภยัและติดตัง้ 

  กล้องวงจรปิด 

2.ทําความสะอาดกวาดถนน วา่จ้าง 

   ผู้ รับเหมา มีคนงานกวาด 2 คน 

3.ดแูลสวน วา่จ้างตดัหญ้าเดือนละครัง้ 

4.ไฟฟ้าสอ่งสวา่งวา่จ้างผู้ รับเหมา 

   ไฟฟ้า ซอ่มแซมแก้ไข 

จดักิจกรรม หนึ่งปีจดัประมาณ 2 ครัง้ 

1.งานวนัเด็ก โดยกลางวนักิจกรรม 

   สาํหรับเดก็ กลางคนืงานเลีย้งสงัสรรค์ 

2.ตกับาตรข้าวสารอาหารแห้งในงานวนั 

   พอ่ หรือวนัแม ่

หนึ่งปีจดัประมาณ 2 ครัง้ 

1.งานวนัเด็ก โดยกลางวนักิจกรรม 

   สาํหรับเดก็ กลางคนืงานเลีย้งสงัสรรค์ 

2.ตกับาตรข้าวสารอาหารแห้งในงานวนัพอ่ 

   หรือวนัแม ่

การกาํหนดบทลงโทษ ทําตามกฎหมาย ทําตามกฎหมาย 

 

 

ตารางท่ี 4-10   แสดงวิธีการบริหารชมุชนของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรณฐัชากรีนวิลล์ 
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รูปแบบการบริหารชุมชน ปัญหา วิธีการแก้ไข 

คณะกรรมการบริหารและ

ดาํเนินการเอง 

1.คณะกรรมการขาดความรู้ความ 

  เข้าใจในวธีิการบริหารชมุชนนิต ิ

  บคุคลหมูบ้่านจดัสรร 

2.คณะกรรมการไมม่ีเวลาทํางาน 

  บริหารชมุชนได้เตม็ท่ี 

 

1.ศกึษาหาความรู้เพิ่มเติมจาก 

  หนงัสอื กฎหมายที่เก่ียวข้องกบั 

  การบริหารชมุชนนิตบิคุคลหมูบ้่าน 

  จดัสรร  เจ้าพนกังานท่ีดนิ  

  และเจ้าหน้าท่ีกรมสรรพากร 

2.วางแผนวา่จ้างพนกังานธุรการ  

  1 คน เพ่ือมาช่วยแบง่เบาภาระ 

  หน้าท่ีของคณะกรรมการ 

นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรวา่จ้าง

บคุคลธรรมดา 

1.อตัราการจดัเก็บคา่สว่นกลางม ี

  รายรับน้อยกวา่รายจ่าย ทําให้ต้อง 

  ถอนเงินกองทนุออกมาเพ่ือชําระ 

  คา่ใช้จ่าย 

 

1.คณะกรรมการได้ขอมติจากที ่

  ประชมุใหญ่เพ่ือขอปรับขึน้อตัรา 

  การจดัเก็บ แตส่มาชิกเสยีง 

  สว่นมากไมเ่ห็นด้วยเน่ืองจากนิต ิ 

  บคุคลยงัคงมีเงินคงเหลอือยูเ่ป็น 

  จํานวนมาก 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

ตารางท่ี 4-11     สรุปปัญหาและวิธีการแก้ไขของการบริหารชมุชมของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  

                          ณฐัชากรีนวิลล์ 
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4.11 ความแตกต่างของการบริหารชุมชนของนิตบุิคคลในอดตีและปัจจุบัน
6 

 

 ข้อมลูจากการสมัภาษณ์สมาชกินติบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรณฐัชากรีนวิลล์ 

 โดยแบง่สมาชกิท่ีทําการสมัภาษณ์เป็น 2 กลุม่คือ 

4.11.1 สมาชกิครัง้แรกไมจ่า่ยแล้วกลบัมาจา่ยคา่สว่นกลาง 

 4.11.2 สมาชกิจา่ยคา่สว่นกลางมาโดยตลอด  

 

 4.11.1 สมาชิกท่ีครัง้แรกไม่จ่ายแล้วกลับมาจ่ายค่าส่วนกลาง  

 

ท่านคดิว่าการบริหารชุมชนโดยนิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรรในช่วงแรกท่ีคณะกรรมการ

บริหารและดาํเนินการเอง กับปัจจุบันท่ีนิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรรว่าจ้างบุคคลธรรมดามี

แตกต่างกันอย่างไร 

1. ในชว่งแรกคดิวา่การบริหารจดัการยงัไมดี่เพียงพอ  

2. ไมส่ะดวกในการจา่ยเงินคา่สว่นกลาง เพราะต้องไปจา่ยท่ีบ้านคณะกรรมการ  

  ตา่งกบัปัจจบุนัท่ีมีสํานกังานและพนกังานประจํา ทําให้รู้เวลาท่ีชดัเจนในตดิตอ่ 

 3. ชว่งแรกไมมี่การตดิตามทวงถาม ทําให้ลืมวา่ถึงกําหนดการชําระคา่สว่นกลาง  

สิ่งท่ีส่งผลต่อการจ่ายและไม่จ่ายค่าส่วนกลางของสมาชิก 

1. สิง่ท่ีสง่ผลทําให้จา่ยคา่สว่นกลาง 

- อตัราการจดัเก็บมีจํานวนเงินท่ีไมส่งูเกินไป 

- สภาพแวดล้อมภายในหมูบ้่านยงัอยูใ่นสภาพดีและสวยงาม 

- ได้รับทราบข้อมลูขา่วสาร 

- มีการแจ้งเตือนเม่ือถึงกําหนดต้องชําระ 

- ความสะดวกในการจา่ยเงินคา่สว่นกลาง 

- การบริหารจดัการของนิตบิคุคลทําให้หมูบ้่านอยูใ่นสภาพท่ีเรียบร้อย  

 

 

 

 

____________________________________________________________________________ 
6
  สมัภาษณ์ ผู้อยูอ่าศยํ, สมาชิกนิติบคุคลหมูบ้่านณฐัชา กรีนวิลล์ จ.นนทบรีุ, 10 มกราคม 2554. 
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2. สิง่ท่ีมีผลทําให้ไมจ่า่ยคา่สว่นกลาง 

- ยงัไมเ่ข้าอยูอ่าศยัภายในหมูบ้่าน 

- ไมไ่ด้รับแจ้งข้อมลูขา่วสาร 

- ไมมี่การตดิตามทวงถาม 

- ภาวะเศรษฐกิจไมดี่ ตกงาน 

- ไมเ่หน็ด้วยกบัวิธีการจดัเก็บตอ่ตารางวา ต้องการให้จดัเก็บแบบเหมาจา่ย  

- คณะกรรมการใช้จา่ยเงินสว่นกลางกบัเร่ืองท่ีไมจํ่าเป็น 

-  

4.11.2 สมาชิกท่ีจ่ายค่าส่วนกลางมาโดยตลอด  

 

ท่านคดิว่าการบริหารชุมชนโดยนิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรรในช่วงแรกท่ีคณะกรรมการ

บริหารและดาํเนินการเอง กับปัจจุบันท่ีนิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรรว่าจ้างบุคคลธรรมดามี

แตกต่างกันอย่างไร 

1. เม่ือก่อนไมมี่สํานกังานนิตบิคุคลหมูบ้่าน  แตปั่จจบุนัจดัสร้างเสร็จเรียบร้อยแล้ว  

2. เม่ือก่อนไมมี่พนกังานธุรการ  ปัจจบุนัมีพนกังานธุรการทําให้สะดวกในการแจ้ง  

เร่ืองร้องทกุข์ หรือต้องการขอความชว่ยเหลือ 

 3. การตดิตามทวงถามเก่ียวกบัการจา่ยคา่สว่นกลาง   ปัจจบุนัมีจดหมายแจ้งเตือน 

สิ่งท่ีผลต่อการจ่ายและไม่จ่ายค่าส่วนกลาง 

1. สิง่ท่ีสง่ผลทําให้จา่ยคา่สว่นกลาง 

- การรักษาความปลอดภยัดีและเข้มแขง็ 

- สภาพแวดล้อมภายในหมูบ้่านยงัอยูใ่นสภาพดีและสวยงาม 

- มีการแจ้งเตือน 

- อตัราการจดัเก็บเหมาะสมมีกําลงัสามารถจา่ยได้ 

- ความสะดวกในการจา่ยเงินคา่สว่นกลาง 

3. สิง่ท่ีมีผลทําให้ไมจ่า่ยคา่สว่นกลาง 

- ยงัไมเ่ข้าอยูอ่าศยัภายในหมูบ้่าน 

- ไมมี่การตดิตามทวงถาม 
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สรุปผลการการสัมภาษณ์สมาชิกทัง้สองกลุ่มของหมู่บ้านณัฐชากรีนวิลล์ 

พบวา่การการกําหนดอตัราการจดัเก็บท่ีเหมาะสมและไมส่งูเกินกําลงัความสามารถในการจา่ย  

และการตดิตามทวงถามอยา่งตอ่เน่ือง   รวมถึง สถานท่ีและวิธีการชําระเงิน   สถานท่ีคือสํานกังาน

นิตบิคุคลเพ่ือเป็นท่ีทํางาน ประชมุและจดัเก็บเอกสารทัง้หมดของนิตบิคุคลรวมถึงเป็นสถานท่ีรับ

ชําระเงินคา่สว่นกลางกบัสมาชกิโดยกําหนดวนัเวลาทํางานท่ีชดัเจน วิธีการชําระจะมี 2 ชอ่งทาง

คือ 1.ชําระเงินสดท่ีสํานกังานนิตบิคุคล  2.ชําระผา่นธนาคาร   

 

4.12 

 ข้อมลูจากการแบบสอบถาม สมาชกินติบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรณฐัชากรีนวิลล์    

ความพึ่งพอใจของสมาชิกต่อการบริหารชุมชนท่ีทาํให้ยนิดีจ่ายค่าส่วนกลาง 

 

 
การบริหาร ระดบัความพงึพอใจ ค่าเฉล่ีย ลาํดบั 

มากที่สดุ มาก ปานกลาง น้อย น้อยที่สดุ  

ระบบรักษาความปลอดภยั 36 56 37 - 7 3.89 1 

ไฟฟ้าสอ่งสวา่ง 11 74 45 5 1 3.65 2 

การจดัเก็บขยะ 14 61 55 4 1 3.61 3 

การทําความสะอาดถนน 14 36 75 6 5 3.35 4 

การซอ่มแซมสาธารณปูโภค 

(ถนน,สวน) 

6 54 54 15 7 3.27 5 

คา่ดแูลสวน 6 34 82 10 4 3.21  

พนกังานธุรการ 5 26 88 14 3 3.12  

พนกังานตรวจสอบบญัชี 4 26 87 16 3 3.09  

การลอกทอ่ระบายนํา้ 6 50 51 16 13 3.15  

การดแูลสโมสร(ถ้ามี) 1 6 25 50 54 1.90  

คา่สายตรวจตํารวจ 6 17 53 44 16 2.65  

การจดักิจกรรม 3 16 47 48 22 2.49  

 

สรุปผลจากแบบสอบถามความพงึพอใจของสมาชิกต่อการบริหารชุมชนในเร่ืองต่าง ๆ   

พบวา่สมาชกินติบิคุคลหมูบ้่านณฐัชากรีนวิลล์ ให้ความสําคญัเก่ียวกบัระบบรักษาความ

ปลอดภยัมากท่ีสดุ โดยมีคา่เฉล่ียเป็นลําดบั 1 รองลงมาตามลําดบั คือ ไฟฟ้าสอ่งสวา่ง , การ

จดัเก็บขยะ ,การทําความสะอาดกวาดถนน และ การซอ่มแซมสาธารณปูโภค 

 

 

 

ตารางท่ี 4-6   แสดงความพงึพอใจตอ่การบริหารชมุชนท่ีทําให้สมาชกิยินดีจา่ยคา่สว่นกลาง 
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รูปท่ี 4.10    แสดงป้อม รปภ.ด้านหน้าหมูบ้่านณฐัชา

 

รูปท่ี 4.11    แสดงสํานกังานนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร 
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รูปท่ี 4.12   แสดงบอร์ดตดิป้ายประชาสมัพนัธ์งานบริหารชมุชน 

รูปท่ี 4.13   แสดงเคร่ืองออกกําลงักายกลางแจ้งในสวนสาธารณะ 
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รูปท่ี 4.14   แสดงเคร่ืองเลน่เดก็ในสวนด้านหน้าหมูบ้่าน 

รูปท่ี 4.15    แสดงเคร่ืองเลน่เดก็ในสวนด้านในหมูบ้่าน 
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รูปท่ี 4.16   แสดงสภาพถนนภายในหมูบ้่าน 



บทที่ 5 

อภปิรายผลการศึกษา 

 
 การศกึษาเร่ืองการบริหารชมุชนนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรโครงการจดัสรรขนาดกลาง  

พบวา่ การบริหารชมุชนนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร      เพ่ือดแูลทรัพย์สินสว่นกลางให้อยูใ่นสภาพท่ีดี 

จําเป็นอยา่งย่ิงท่ีจะต้องมีต้นทนุในการดําเนินการ คือ คา่ใช้จา่ยสว่นกลาง ซึง่เป็นสิ่งสําคญัท่ีจะทํา

ให้การบริหารชมุชนมีประสิทธิภาพ และสง่ผลทําให้ผู้อยูอ่าศยัมีคณุภาพชีวิตท่ีดีตามไปด้วย  โดย

การอภิปรายผลการศกึษา ผู้ วิจยัได้แบง่เป็นประเดน็ตา่งๆ  ดงันี ้  

5.1 รูปแบบของการบริหารชมุชนนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  

5.2 องค์ประกอบของการบริหารชมุชนของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร มีดงันี ้

  - การกําหนดโครงสร้างการบริหารชมุชน  

  - สถานท่ีทํางานของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  

  - เจ้าหน้าท่ีปฏิบตังิาน 

  - การรับเร่ือง และแก้ปัญหาข้อร้องเรียน 

  - การกําหนดอตัราการจดัเก็บคา่สว่นกลาง  

  - การจดัเก็บเงินคา่สว่นกลาง  

  - การตดิตามทวงถาม  

  - การกําหนดวงเงินการเบกิจา่ยคา่สว่นกลางของคณะกรรมการ 

  - การบริหารเงินให้มีปริมาณเพิ่มขึน้ 

  - การบํารุงรักษาและซอ่มแซมสาธารณปูโภคให้อยูใ่นสภาพท่ีเรียบร้อย  

  - การบริหารงานบริการสาธารณะ (สิง่อํานวยความสะดวก) ภายในหมูบ้่าน 

  -  การจดักิจกรรมตามเทศกาลตา่งๆ 

  - การตดิตอ่ประสานงานกบัหนว่ยงานของรัฐ  

  - การประชาสมัพนัธ์เผยแพร่ข้อมลูให้สมาชิกรับทราบ 

  - การกําหนด “บทลงโทษ” ตอ่สมาชกิท่ีไมชํ่าระเงินคา่สว่นกลาง  

 5.3 ปัญหาของการบริหารชมุชนและวิธีการแก้ไข 
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 อภปิรายผลการศึกษาจากการสัมภาษณ์ประธานคณะกรรมการเร่ืองการบริหาร

ชุมชนนิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรร กรณีศกึษาสองหมูบ้่าน  ได้ผลสรุปดงันี  ้

 

5.1 รูปแบบการบริหารชุมชนของนิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรร 

 ตัง้แตจ่ดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรตาม พ.ร.บ.2543 เสร็จเรียบร้อยจนถึงปัจจบุนั พบวา่การ

บริหารชมุชนนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร(ตามกรณีศกึษา)  

 

1) คณะกรรมการบริหารและดําเนินการเอง   

รูปแบบในการบริหารชุมชนมี  2 ลักษณะ คือ       

  คือ การบริหารจดัการชมุชนของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร โดยคณะกรรมการเป็น

ผู้ ดําเนินการวางแผนและลงมือปฏิบตังิานด้านการบริหารชมุชนตวัตนเองทัง้หมด เชน่ จดัเก็บเงิน

คา่สว่นกลาง จดัทําบญัชี ควบคมุการทํางานของ รปภ.ฯลฯ 

 2. นิตบิคุลวา่จ้างบคุคลธรรมดา     
  คือ การบริหารจดัการชมุชนของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร โดยคณะกรรมการเป็น

ผู้ ดําเนนิการวางแผน และทําการวา่จ้างพนกังานเข้ามาชว่ยทํางานเพ่ือชว่ยแบง่เบาภาระหน้าท่ีของ

คณะกรรมการ  เชน่ งานด้านเอกสารทัง้หมด , การจดัเก็บเงินคา่สว่นกลาง และทํางานตามคําสัง่

คณะกรรมการฯลฯ 

 

 

ช่ือนิติบคุคล 

หมูบ้่าจดัสรร 

จํานวน

(หลงั) 

วนัที่จด

ทะเบียน

จดัตัง้ 

สาธารณปูโภค รูปแบบการบริหาร 

คณะกรรมการ 

บริหารและดาํเนินการเอง 

นิตบุิคคลว่าจ้าง 

บุคคลธรรมดา  

วนัที่เร่ิม วนัที ่

สิน้สดุ 

ระยะ 

เวลา 

(เดอืน) 

วนัที่เร่ิม จนถงึปัจจบุนั 

 

 

เบญญาภา 

ราชพฤกษ์ 
105 19 ธ.ค 50 

-ถนน 

-สวนสาธารณะ 
19 ธ.ค 50 ก.ค.51 6 ส.ค 51 

ปัจจบุนัยงัคง

บริหารรูปแบบนีอ้ยู ่

ณัฐชา 

กรีนวิลล์ 
262 19 มี.ค 50 

-ถนน 

-สวนสาธารณะ 
19 มี.ค 50 เม.ย 51 13 พ.ค.51 

ปัจจบุนัยงัคง

บริหาร 

รูปแบบนีอ้ยู ่

 

 

 

ตารางท่ี 5-1   แสดงรูปแบบการบริหารชมุชนนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรจากกรณีศกึษา 
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สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของนิตบุิคคลหมู่บ้านเบญญาภา ราชพฤกษ์ 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

  

สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของนิตบุิคคลหมู่บ้านณัฐชากรีนวิลล์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ตารางท่ี 5-2  แสดงพืน้ท่ีสว่นกลางของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรจากกรณีศกึษา 

หมูบ้่าน พืน้ที่รวม 

ทัง้หมดของ

โครงการ 

พืน้ที่จําหน่าย 

(ต.ร.วา) 

พืน้ที่ 5%  

(ตามกฎหมาย)

(ตร.วา) 

พืน้ที่สวน 

สาธารณะในหมูบ้่าน 

(ตร.วา) 

ผู้จดัสรรสร้างเกิน

จากที่กฎหมาย

กําหนด(ตร.วา) 

เบญญาภา ราชพฤกษ์ 28 - 3 -40 ไร่ 8,182.45 409.13 428 18.87 

ณฐัชา กรีนวลิล์ 57 – 3- 00 ไร่ 16,025 801.25 821 19.75 

 

ตามกฎหมาย : สวนสาธารณะ 

โครงการจดัให้มี : ระบบรักษาความปลอดภยั,  

  การทําความสะอาดกวาดถนน

  กาจดัเก็บขยะ และไฟสอ่งสวา่ง 

นิติบคุคลจดัให้มี : พนกังานธุรการ 

ตามกฎหมาย : สวนสาธารณะ 

  สนามเด็กเลน่ 

โครงการจดัให้มี : ระบบรักษาความปลอดภยั,  

  การทําความสะอาดกวาดถนน 

  กาจดัเก็บขยะ และไฟสอ่งสวา่ง 

นิติบคุคลจดัให้มี : พนกังานธุรการ  

  เคร่ืองออกกําลงักายกลางแจ้ง  

  ถงัดบัเพลงิ (ติดไว้ตามซอย) 
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 นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรมีต้นทนุในการดําเนินการ รายได้ และคา่ใช้จา่ยในการบริหารชมุชน  

ประกอบด้วย 

ท่ีมาของรายได้และรายจ่ายของนิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรร 

1. เงินสบทบ 7% ตามกฎหมายกําหนด เพ่ือดแูลสาธารณปูโภคและบริการสาธารณะ  

2. เงินคา่สว่นกลางท่ีผู้จดัสรรจดัเก็บลว่งหน้าจากผู้ ซือ้ท่ีดนิในวนัโอนกรรมสิทธ์ิ  หลงัหกัคา่ใช้จา่ย  

บริการสาธารณะ คงเหลือสง่มอบให้กบันิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  

3. รายได้ มาจากเงินคา่สว่นกลางท่ีจดัเก็บจากสมาชกิ และดอกเบีย้เงินฝาก   

4. รายจา่ยในดําเนินการบริหารชมุชนเพ่ือดแูลสาธารณปูโภคและบริการสาธารณะ   

ตารางท่ี 5-3     แสดงท่ีมาของรายได้และรายจา่ยของนติบิคุคลหมูบ้่านเบญญาภาราชพฤกษ์ 
ค่าส่วนกลาง 

 

ต้นทุนการ

บริหารชุมชน 

รายได้ 

(ต่อปี) 

ค่าใช้จ่าย 

(ต่อปี) 

สัดส่วน 

(%) 

ต้นทุนในการบริหารชุมชน 

                  เงนิสบทบ 7%  (ตามกฎหมาย)                                      

                  เงนิค่าส่วนกลางคงเหลือ  

                          รวม 

 

1,132,890 

3,300,000 

4,432,890 

   รายได้  

     รายได้คา่สาธารณปูโภค  1,769,549     

  รายได้บริจาค  3,000     

  ดอกเบีย้รับ  75,499     

ค่าใช้จ่ายในการดาํเนินการ        

  คา่ดแูลสวนสว่นกลาง    208,140 12.54 

  คา่ขยะ    32,400 1.95 

  คา่ซอ่มแซม    26,975 1.63 

  คา่พนกังานรักษาความปลอดภยั    1,044,000 62.91 

  คา่เสื่อมราคา-อปุกรณ์    55,206 3.33 

  คา่สอบบญัชี    10,000 0.60 

  เงินเดอืน    59,000 3.55 

  คา่โทรศพัท์    3,896 0.23 

  คา่ไฟฟ้า    109,513 6.60 

  คา่นํา้ประปา    2,067 0.12 

  คา่จดังานสงัสรรค์    33,821 2.04 

  คา่แซมแซมสํานกังาน    20,000 1.21 

  คา่เบ็ดเตล็ด    54,624 3.29 

        รวมค่าใช้จ่าย  1,848,048 1,659,642 100.00 
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ตารางท่ี 5-4   แสดงท่ีมาของรายได้และรายจา่ยของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรณฐัชากรีนวิลล์ 

ค่าส่วนกลาง 
ต้นทุนการ

บริหารชุมชน 
รายรับ รายจ่าย สัดส่วน 

% 

ต้นทุนในการบริหารชุมชน 

                  เงนิสบทบ 7%(ตามกฎหมาย) 

                  เงนิค่าส่วนกลางคงเหลือ  

                          รวม 

 

1,084,000 

    5,000.000 

    6,084,000       

รายได้  

     รายได้คา่สาธารณปูโภค  1,419,865     

  รายได้อ่ืนๆ   2,247     

  ดอกเบีย้รับ  22,916     

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร        

  คา่เบีย้ประชมุคณะกรรมการ    16,000.00 0.94 

  คา่จ้างเหมาทําความสะอาด    165,081.00 9.75 

  คา่จ้างเหมารักษาความปลอดภยั    852,428.00 50.34 

  คา่จ้างพนกังานประจําสํานกังาน    103,184.00 6.09 

  คา่โทรศพัท์    8,576.00 0.51 

  คา่นํา้ประปา    3,127.00 0.18 

  คา่ไฟฟ้า    125,415.00 7.41 

  คา่เก็บขยะมลูฝอย    81,450.00 4.81 

  คา่ใช้จา่ยในการทําบญัชีและเอกสาร    41,000.00 2.42 

  คา่เคร่ืองใช้สํานกังาน    17,536.00 1.04 

  คา่ใช้จา่ยในการจดังานพิธีตา่งๆ     68,311.28 4.03 

  คา่ประชาสมัพนัธ์    2,982.00 0.18 

  คา่ซอ่มแซมและบาํรุงรักษา    125,724.00 7.42 

  คา่ใช้จา่ยเบ็ดเตล็ด    82,457.00 4.87 

  รวมยอดเงิน  1,445,028 1,693,271 100.00 
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5.2 องค์ประกอบการบริหารชุมชนของนิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรร ประกอบด้วย 

1. การกาํหนดโครงสร้างการบริหารงานชุมชน 

วิธีการการกําหนดโครงสร้างการบริหารงานชมุชน  ขึน้อยูก่บัการวางแผนการบริหาร 

งานของคณะกรรมการซึง่พบวา่มี 2 วิธี คือ 1)การกําหนดหน้าท่ีความรับผดิชอบของคณะกรรมการ

แบง่ตามสว่นงานเพ่ือคดัเลือกคณะกรรมการให้เหมาะสมกบังาน      2)แบง่หน้าท่ีความรับผิดชอบ 

เป็น 2 สว่น คือ สว่นแรกด้านวางแผน คือ คณะกรรมการไมมี่เวลาในการลงมือปฏิบตังิานแตมี่

ความรู้ความสามารถท่ีวางแผนได้ สว่นท่ีสอง

2. สถานท่ีทาํงานของนิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรร 

ด้านการปฏิบตังิาน คือ คณะกรรมการท่ีมีเวลาวา่ง

และมีความถนดัท่ีจะลงมือปฏิบตังิานมากกวา่การวางแผน  ซึง่คณะกรรมการท่ีจะอาสาเข้าทํางาน

ในสว่นท่ี 2 นัน้หาคอ่นข้างยากมาก 

ปัญหาเร่ืองของสถานท่ีทํางานของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรซึง่เกิดขึน้ในชว่งแรกของ  

การบริหาร เน่ืองจากไมมี่สํานกังานของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร ต้องใช้บ้านประธานหรือ

คณะกรรมการในการทํางาน    ทําให้คณะกรรมการขาดความเป็นสว่นตวัสําหรับสมาชกิเองก็ไมไ่ด้  

รับความสะดวกสบายในการตดิตอ่ส่ือสารกบันติบิคุคล  กรณีศกึษาทัง้สองหมูบ้่านจงึมีความ

จําเป็นต้องดําเนินการสร้างสํานกังานนิตบิคุคล  

 3. เจ้าหน้าท่ีปฏบัิตงิาน 

 ปัญหาในการบริหารชมุชนชว่งแรกคือ เม่ือคณะกรรมการคดิวางแผนในการบริหารเสร็จ

เรียบร้อยแตไ่มมี่ผู้ลงมือปฏิบตังิานตามแผน   เน่ืองจากคณะกรรมการเองก็ไมมี่เวลาวา่งเพียง 

พอเพราะต้องทํางานประจําและก็ยงัไมไ่ด้รับเจ้าหน้าทีเข้ามาชว่ยปฏิบตังิาน  ทําให้การบริหารงาน

ชมุชนชว่งแรกไมป่ระสบความสําเร็จเทา่ท่ีควร 

 4. การรับเร่ืองและแก้ปัญหาข้อร้องเรียน 

 ปัญหาเกิดจากการท่ีไมมี่เจ้าท่ีปฏิบตังิานในการรับเร่ืองและแก้ปัญหาข้อร้องเรียนของ

สมาชกิได้ทนัท่ี  ทําให้สมาชกิเกิดความไมพ่อใจในการบริหารชมุชนของนิตบิคุคลหมูบ้่าน  

จดัสรร   

 5. การกาํหนดอัตราการจัดเก็บค่าส่วนกลาง  

ปัญหาของการกําหนดอตัราการจดัเก็บคา่สว่นกลาง เกิดจากการเร่ิมต้นของผู้จดัสรร  

ท่ีดนิในการจดัเก็บคา่สว่นกลางกบัผู้ ซือ้ท่ีดนิจดัสรรในวนัท่ีรับโอนกรรมสิทธ์ิ เพราะเม่ือนิตบิคุคล

หมูบ้่านจดัสรรเข้ามาบริหารงานชมุชนตอ่ การขอปรับขึน้คา่สว่นกลางกบัสมาชกิเป็นเร่ืองยากมาก  

เพราะสมาชกิมีความพอใจท่ีจะจา่ยในอตัราเดมิมากกวา่ ในกรณีศกึษานีพ้บ 2 วิธีในการกําหนด

อตัราการจดัเก็บเงินคา่สว่นกลาง 1)  ปรับขึน้คา่สว่นกลางเพ่ือให้มีรายรับมากกวา่รายจา่ยท่ีเกิดขึน้  
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ในแตล่ะเดือน ซึง่นิตบิคุคลสามารถทําความเข้าใจกบัสมาชิกให้เห็นถึงความสําคญัและยินยอมให้

ปรับขึน้คา่สว่นกลางโดยมีวิธีการอธิบายให้สมาชกิเข้าใจวา่การเก็บเพิม่ขึน้เพียงเลก็น้อยในวนัท่ี

สาธาณปูโภคยงัไมเ่สียหาย แตห่ากในวนัท่ีสาธารณปูโภคชํารุดเสียหายแล้ว ต้องเก็บเงินก้อนใหญ่

เพ่ือทําการซอ่มแซม ซึง่เม่ือถึงวนันัน้คดิวา่คงไมมี่สมาชิกทา่นไหนยอมจา่ย จะมีผลทําให้

สภาพแวดล้อมภายในหมูบ้่านของพวกเราทกุคนเส่ือมโทรมและไมน่า่อยูเ่ชน่นีต้ลอดไป    

2) จดัเก็บในอตัราเดมิ ซึง่มีรายรับไมเ่พียงพอกบัคา่ใช้จา่ยท่ีเกิดขึน้ในแตล่ะเดือน เพราะสมาชิก

สว่นใหญ่ในท่ีประชมุมีมตไิมใ่ห้ปรับขึน้  และมีวิธีการแก้ไขปัญหาโดยการเบกิสว่นตา่งของ  

คา่ใช้จา่ยท่ีเกิดขึน้ จากเงินกองทนุท่ีรับมอบมาจากผู้จดัสรรท่ีดนิ  

 6. การจัดเก็บเงนิค่าส่วนกลาง 

 การบริหารชมุชนชว่งแรกหลงัจากจดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรเสร็จเรียบร้อยแล้วนัน้ 

เป็นรูปแบบท่ีคณะกรรมการบริหารกนัเอง ปัญหาท่ีพบคือ การจดัเก็บเงินคา่สว่นกลางของทัง้สอง

หมูบ้่านเก็บได้เพียง 80% เทา่นัน้ เพราะคณะกรรมการไมมี่เวลาวา่งเพียงพอในการทํางาน บริหาร

ชมุชนเน่ืองจากทกุคนต้องทํางานประจํา และสถานท่ีทํางานของนิตบิคุคลคือบ้านของประธานหรือ

คณะกรรมการหมูบ้่าน การจดัเก็บคา่สว่นกลางของนิตบิคุคลหลงัจากสง่ใบแจ้งหนีแ้ล้วไมมี่

มาตรการในการตดิตามทวงถาม  ประกอบสมาชกิไมไ่ด้รับความสะดวกเก่ียวกบัสถานท่ีในการ

ตดิตอ่กบันิตบิคุคล ทําให้การบริหารงานไมมี่ประสิทธิภาพ 

 ตอ่มานิตบิคุคลได้มีการเปล่ียนรูปแบบในการบริหารชมุชนจาก ”คณะกรรมการบริหาร

กนัเอง” มาเป็นการรูปแบบบริหารโดย ”นติบิคุคลวา่จ้างบคุคลธรรมดา” เพ่ือเข้ามาทํางานใน

ตําแหนง่พนกังานธรุการ มีหน้าท่ีจดัทําเอกสารตา่ง ๆ และจดัเก็บเงินสว่นกลางรวมทัง้การตดิตาม

ทวงถามกรณีท่ีสมาชกิยงัไมจ่า่ย และได้ทําการสร้างสํานกังานนติบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรเพ่ือให้เป็น

สถานท่ีทํางานของพนกังานและเป็นการอํานวยความสะดวกให้สมาชกิได้มีเวลาท่ีชดัเจนในการ

ตดิตอ่กบันติบิคุคล ทําให้การบริหารชมุชนมีประสิทธิภาพมากย่ิงขึน้ 

 7. การตดิตามทวงถาม  

 การตดิตามทวงถามของกรณีศกึษา มี 3  ขัน้ตอน วิธี คือ 1.การแจ้งเตือนกําหนดวนัชําระ

คา่สว่นกลาง โดยการสง่จดหมาย และสง่อีเมล์ 2.พนกังานธุรการโทรตดิตามเม่ือถึงกําหนดแล้วยงั

ไมม่าชําระคา่สว่นกลาง  3.ในกรณีท่ีพนกังานโทรตดิตามแล้วยงัไมม่าชําระคณะกรรมการจะไปพบ

ท่ีบ้านเพ่ือสอบถามถึงปัญหาในการไมชํ่าระคา่สว่นกลางของสมาชิกทา่นนัน้ และเม่ือตดิตามครบ

ทกุขัน้ตอนแล้วสมาชกิยงัไมม่าชําระคา่สว่นกลาง  นติบิคุคลจะทําการปิดประกาศรายช่ือสมาชกิท่ี

ไมจ่า่ยคา่สว่นกลางท่ีบอร์ดประชาสมัพนัธ์ 
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 8. การกาํหนดวงเงนิการเบกิจ่ายค่าส่วนกลางของคณะกรรมการ 

 การเบกิจา่ยเงินคา่สว่นกลางของนติบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรท่ีเป็นกรณีศกึษา มีการกําหนด

วงเงินให้คณะกรรมการมีอํานาจการเบกิจา่ยซึง่สว่นใหญ่ก็คือ      รายจา่ยประจําท่ีต้องชําระอยูท่กุ 

เดือน    แตห่ากมีความจําเป็นท่ีต้องใช้เงินท่ีนอกเหนือจากรายจา่ยประจําจะต้องขออนมุตักิารจา่ย 

จา่ยทกุครัง้จากท่ีประชมุใหญ่ 

 9. การบริหารเงนิกองทุนท่ีรับมอบมาจากผู้จัดสรรให้มีปริมาณเพิ่มมากขึน้  

 พบวา่วิธีบริหารเงินกองทนุของทัง้สองนิตบิคุคลท่ีเป็นกรณีศกึษาไมเ่หมือนกนั นิตบิคุคล

แรกได้ดําเนินการย้ายเงินกองทนุออกจากบญัชีเงินฝากออมทรัพย์ไปฝากไว้ในบญัชีเงินฝากประจํา

เพราะจะได้ดอกเบีย้มากวา่เพ่ือเป็นการเพิ่มรายได้ให้กบันิตบิคุคล   แตนิ่ตบิคุคลท่ีสองยงัคงเก็บ

เงินกองทนุไว้ในบญัชีเงินฝากออมทรัพย์ เพราะคณะกรรมการยงัไมก่ล้าดําเนินการใดๆต้องรอขอ

มตจิากท่ีประชมุใหญ่ก่อน และคดิวา่นิตบิคุคลฯดําเนินงานโดยไมห่วงัผลตอบแทนอยูแ่ล้วจงึไมไ่ด้

คดิวา่เป็นเร่ืองเร่งดว่นหรือจะต้องย้ายเงินดงักลา่วไปฝากเข้าบญัชีเงินฝากประจํา 

10. การบาํรุงรักษาและซ่อมแซมสาธารณูปโภคให้อยู่ในสภาพท่ีเรียบร้อย 

  ทัง้สองหมูบ้่านในกรณีศกึษาสาธารณปูโภคได้รับการดแูลและบํารุงรักษาเป็นอยา่ง ดี 

ประกอบกบัสาธาณปูโภคยงัอยูใ่นสภาพท่ีเรียบร้อยสวยงาม และเม่ือสาธารณปูโภคได้ชํารุด

เสียหายทางนติบิคุคลก็จะทําการซอ่มแซมทนัที ซึง่พบวา่คา่ใช้จา่ยในการซอ่มแซมสาธารณปูโภค

ของทัง้สองหมูบ้่านตัง้แตจ่ดัตัง้นิตบิคุคล-ปัจจบุนั มีเพียง 1% เทา่นัน้ 

 11. การบริหารงานบริการสาธารณะ (สิ่งอาํนวยความสะดวกภายในหมู่บ้าน) 

 ปัญหาของการบริหารงานบริการสาธารณะ เชน่ระบบรักษาความปลอดภยั ,ไฟสอ่ง  

สวา่ง, คนกวาดถนน, การดแูลสวน, การจดัเก็บขยะ  งานดงักลา่วจะต้องมีผู้ควบคมุดแูลอยา่ง

ใกล้ชดิ การทํางานถึงจะมีประสทิธิภาพ ในหมูบ้่านกรณีศกึษาพบวา่การทํางานของ พนกังานรักษา

ความปลอดภยัมีความแตกตา่งกนัอยา่งเห็นได้ชดั เพราะนิตบิคุคลท่ีมีพนกังานธุรการ นัง่ทํางาน

อยูป่ระจํา และมีการควบคมุการทํางานของ พนกังานรักษาความปลอดภยัด้วยวิทยส่ืุอสาร และ

โทรทศัน์จากกล้องวงจรปิดท่ีสามารถเห็นการปฏิบตัขิองพนกังานรักษาความปลอดภยัได้ตลอด 

เวลาทําให้การทํางานของพนกังานรักษาความปลอดภยัมีประสิทธิภาพมากกวา่      ในสว่นของนิติ 

บคุคล ท่ีไมมี่เจ้าหน้านัง่ทํางานประจําคอยดแูลควบคมุการทํางานของพนกังานรักษาความ

ปลอดภยัจะทํางานไมมี่ประสิทธิภาพไมเ่ข้มงวดในการตรวจตราและปฏิบตังิานไมเ่ตม็ท่ี     ในสว่น 

ของงานด้านอ่ืนไมจํ่าเป็นต้องมีการควบคมุในการทํางานอยา่งใกล้ชดิก็ได้เพราะสามารถ  

ตรวจสอบผลงานท่ีทําได้ภายหลงั  
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 12. การจัดกจิกรรตามเทศกาลต่างๆ  

  พบวา่ทัง้สองหมูบ้่านจะจดักิจกรรมในวนัเดก็เหมือนกนั แตมี่รูปแบบท่ีแตกตา่งกนั คือ 

หมูบ้่านแรกจะมีงานในเวลากลางวนัมีพธีิทําบญุเลีย้งพระเพล หลงัจากนัน้ก็รับประทานอาหาร

เท่ียงร่วมกนัและมีกิจกรรมสําหรับเดก็ ๆ งานเลิกประมาณบา่ยสามโมง  สว่นหมูบ้่านท่ีสองจะมี

กิจกรรมแจกของขวญัสําหรับเดก็ๆ ในชว่งเช้าสว่นชว่งเย็นจะเป็นงานเลีย้งสงัสรรค์  ท่ีทัง้สอง

หมูบ้่านเลือกจดังานในวนัเดก็เพราะในชว่งปีใหมส่มาชิกสว่นใหญ่มกัจะไปทอ่งเทียวตา่งจงัหวดักนั

หมด 

 13. การตดิต่อประสานงานหรือขอความช่วยเหลือจากหน่วยงานรัฐ 

  ปัญหาท่ีพบคือ บางครัง้หนว่ยงานรัฐไมส่ามารถชว่ยเหลือทนัทีเม่ือนิตบิคุคลร้องขอ 

จากกรณีศกึษาพบวา่ทัง้สองหมูบ้่านมีวิธีคดิในการขอความร่วมมือจากหนว่ยงานรัฐตา่งกนัคือ

หมูบ้่านแรกมีความคดิวา่ขอให้หนว่ยงานรัฐเข้ามาชว่ยดําเนนิการ  ทางนิตบิคุคลยินดีท่ีจะจา่ยเงิน

คา่ดําเนินการเพ่ือให้เป็นสินนํา้ใจ สว่นหมูบ้่านท่ีสองคดิวา่ เป็นหน้าท่ีท่ีหนว่ยงานรัฐต้องเข้ามาให้

ความชว่ยเหลือ และคดิวา่คณะกรรมการก็เป็นเสมือนผู้ใหญ่บ้าน หนว่ยงานรัฐเองควรจะสนบัสนนุ

เงินเดือนให้กบัทางคณะกรรมการด้วย 

 14. การประชาสัมพันธ์เผยแพร่ข้อมูลให้สมาชิกรับทราบ 

  พบวา่ทัง้สองหมูบ้่านมีการประชาสมัพนัธ์แจ้งขา่วสารให้สมาชกิรับทราบ คือ 

1. สง่ จดหมายให้กบัสมาชิกทกุหลงัรับทราบ 2. ตดิประกาศท่ีบอร์ดประชาสมัพนัธ์ 3.ตดิป้ายผ้า

ประชาสมัพนัธ์ด้านหน้าโครงการ 4.คณะกรรมการเป็นผู้แจ้งขา่วสาร 5.การส่ือสารทางอินเตอร์เน็ต 

 15. การกาํหนดบทลงโทษสาํหรับผู้ไม่จ่ายค่าส่วนกลาง 

  จากการสมัภาษณ์ประธานคณะกรรมการพบวา่การกําหนด ”บทลงโทษ” นัน้เป็น

นโยบายของการบริหารซึง่เขียนไว้ในข้อบงัคบัตามกฎหมาย    เพ่ือให้เป็นแนวทางในการปฏิบตัแิต่     

ถามวา่มีผลทําให้สมาชกิท่ีไมจ่า่ยเปล่ียนใจมาจา่ยคา่สว่นกลางได้หรือไมต่อบวา่ไมไ่ด้ เน่ืองจาก

สมาชกิท่ีไมจ่า่ยก็เพราะไมเ่ข้าใจเร่ืองการบริหารชมุชนอยูแ่ล้ว         ถ้านิตบิคุคลมีมาตรการอะไรท่ี 

ปฏิบตักิบัสมาชกิกลุม่นีอี้ก สมาชกิกลุม่นัน้ก็จะย่ิงตอ่ต้าน ดงันัน้จงึคดิวา่วิธีการส่ือสารการพดูคยุ

ชีแ้จงเพ่ือให้เกิดความเข้าใจจะได้ผลดีมากกวา่        และคณะกรรมการเองก็ยงัไมก่ล้าท่ีจะทําอะไร      

รุนแรงเพราะไมต้่องการมีปัญหาทะเลาะกบัสมาชิกซึง่ก็คือเพือนบ้านปัจจบุนับทลงโทษท่ีนิตบิคุคล  

ปฏิบตัมีิเพียงอยา่งเดียวคือ แจ้งให้เจ้าพนกังานท่ีดนิระงบัจากจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม 
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องค์ประกอบ คณะกรรมการบริหารกันเอง นิตบุิคคลว่าจ้างบุคคลธรรมดา หมายเหตุ 

 

เบญญาภา  

ราชพฤกษ์ 

ณัฐชา 

กรีนวลิล์ 

เบญญาภา  

ราชพฤกษ์ 

ณัฐชา 

กรีนวลิล์ 

 

โครงสร้าง 

การบริหาร 

กําหนดหน้าที่ตาม

สว่นงาน 

 

แบง่หน้าที่ตาม

ความถนดัของ

คณะกรรมการ 

กําหนดหน้าที่ตาม

สว่นงาน 

 

แบง่เป็น 2 สว่น 

-สว่นวางแผน 

-สว่นปฏิบตัิการ 

  

สถานที่ทาํงาน บ้านกรรมการ บ้านกรรมการ สร้างสํานกังาน สร้างสํานกังาน   

พนักงานธุรการ ไมมี่ ไมมี่ 

ทํางานเฉพาะวนั   

องัคาร,พฤหสับดี

อาทิตย์ 

ทํางาน วนัจนัทร์-

วนัอาทิตย์  

หยดุวนัพธุ 

  

รับเร่ือง/แก้ปัญหา

ข้อร้องเรียน 
คณะกรรมการ คณะกรรมการ พนกังานธุรการ พนกังานธุรการ   

กาํหนดอัตรา 

การจดัเก็บ 
18 บาท 10 บาท 23 บาท 10 บาท 

ภายหลงัมีการปรับ

ขึน้เป็น23 บาท 

การจดัเก็บ 80% 80% 100% 97% 

การบริหารชมุชน

ชว่งแรก  สมาชิก

สว่นหนึ่งยงัไมถ่ึง

กําหนดจา่ย  

เน่ืองจากผู้จดัสรร

เก็บลว่งหน้าไว้แล้ว  

การตดิตาม 

ทวงถาม 
ไมมี่ ไมมี่ มี มี   

การกาํหนดวงเงนิ

การเบกิจ่าย 
กําหนดวงเงิน กําหนดวงเงิน กําหนดวงเงิน กําหนดวงเงิน   

การบริหาร

เงนิกองทุน 
ฝากประจํา ฝากออมทรัพย์ ฝากประจํา ฝากออมทรัพย์ 

ดอกเบีย้เงินฝาก

เป็นรายได้เพ่ิม

ให้กบันิติบคุคลฯ 

 

 

 

 

 

ตารางท่ี 5-5    แสดงองค์ประกอบในการบริหารชมุชนนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร 
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องค์ประกอบ คณะกรรมการบริหารกันเอง นิตบุิคคลว่าจ้างบุคคลธรรมดา หมายเหตุ 

 

เบญญาภา  

ราชพฤกษ์ 

ณัฐชา 

กรีนวลิล์ 

เบญญาภา  

ราชพฤกษ์ 

ณัฐชา 

กรีนวลิล์ 

 
การซ่อมแซม

บาํรุงรักษา 
ซอ่มทนัที ซอ่มทนัที ซอ่มทนัที ซอ่มทนัที 

 

การบริหารงาน

บริการสาธารณะ 

1.วา่จ้างบริษัท รปภ. 

2.วา่จ้างคนทําความ

สะอาดกวาดถนน 

3.วา่จ้างผู้ รับเหมา 

ดแูลสวน 

4.อบต.เข้าจดัเก็บขยะ 

1.วา่จ้างบริษัท รปภ. 

2.วา่จ้างคนทําความ

สะอาดกวาดถนน 

3.วา่จ้างผู้ รับเหมา

ดแูลสวน 

4.อบต.เข้าจดั 

เก็บขยะ 

1.วา่จ้างบริษัท รปภ. 

2.วา่จ้างคนทําความ

สะอาดกวาดถนน 

3.วา่จ้างผู้ รับเหมา

ดแูลสวน 

4.อบต.เข้าจดั 

เก็บขยะ 

1.วา่จ้างบริษัท รปภ. 

2.วา่จ้างคนทําความ

สะอาดกวาดถนน 

3.วา่จ้างผู้ รับเหมา

ดแูลสวน 

4.อบต.เข้าจดั 

เก็บขยะ 

มีคนควบคมุ 

การทํางาน 

ทําให้งานมี

ประสิทธิภาพ

มากกวา่ 

จดักิจกรรม ยงัไมไ่ด้จดั ยงัไมไ่ด้จดั 

ทาํบญุเลีย้งพระ 

รับประทานอาหาร

เที่ยง 

เช้า – กิจกรรม

สําหรับเด็ก 

เย็น – งานเลีย้ง

สงัสรรค์ 

 

การ

ประชาสัมพันธ์ 

คณะกรรมการ 

แจ้งข่าว 

คณะกรรมการ 

แจ้งข่าว 

สง่จดหมาย 

ปิดประกาศ 

อินเตอร์เน็ต 

สง่จดหมาย 

ปิดประกาศ  

การกาํหนด

บทลงโทษ 

1)ชําระลา่ช้ากวา่ 

กําหนด 1 เดอืน เสยี

คา่ปรับอตัรา 

 ร้อยละ 1 ตอ่เดอืน 

2)ค้างชําระติดตอ่ 3 

เดอืน ระงบับริการ 

สาธารณะหรือการ 

ใช้สิทธิสาธารณปูโภค 

3)ค้างชําระติดตอ่  6 

เดอืน ระงบัการจด

ทะเบียนนิติกรรม 

1)ไมชํ่าระต้องรับ 

ผิดชอบคา่ทวงถาม

ครัง้ละ 500 บ.และ

ต้องเสียคา่ปรับอตัรา

ร้อยละ 10 ของ

จํานวนเงินค้างชําระ 

2)ค้างชําระติดตอ่ 3 

เดอืนระงบัการใช้

สิทธิสาธารณปูโภค 

3)ค้างชําระติดตอ่ 6 

เดอืน ระงบัการจด

ทะเบียนสิทธิ 

นิตกิรรม 

1)ชําระลา่ช้ากวา่ 

กําหนด 1 เดอืน เสยี

คา่ปรับอตัรา 

 ร้อยละ 1 ตอ่เดอืน 

2)ค้างชําระติดตอ่ 3 

เดอืน ระงบับริการ 

สาธารณะหรือการใช้

สิทธิสาธารณปูโภค 

3)ค้างชําระติดตอ่  6 

เดอืน ระงบัการจด

ทะเบียนนิติกรรม 

 

1)ไมชํ่าระต้องรับ 

ผิดชอบคา่ทวงถาม

ครัง้ละ 500 บ.และ

ต้องเสียคา่รับอตัรา

ร้อยละ 10 ของ

จํานวนเงินค้างชําระ 

2)ค้างชําระติดตอ่ 3 

เดอืนระงบัการใช้ 

สิทธิสาธารณปูโภค 

3)ค้างชําระติดตอ่ 6 

เดอืน ระงบัการจด

ทะเบียนสิทธิ 

นิตกิรรม 

 

 

 

 

ตารางท่ี 5-5   แสดงองค์ประกอบในการบริหารชมุชนนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร(ตอ่) 
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5.3 ปัญหาของการบริหารชุมชนและวธีิการแก้ไข  พบวา่มีรายละเอียดดงันี ้ 

 หลงัจากจดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรเสร็จเรียบร้อยแล้ว  นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรทัง้สอง  

หมูบ้่านกรณีศกึษาเร่ิมต้นบริหารชมุชนด้วยวิธี  

 1. คณะกรรมการบริหารและดาํเนินการเอง   พบปัญหาและวิธีการแก้ไขดงันี ้

 

  1. คณะกรรมการขาดความรู้ความเข้าใจในวิธีการบริหารชมุชน รวมถึงสิทธิ หน้าท่ี และ

อํานาจของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร 

ปัญหา 

 2. คณะกรมการไมมี่เวลาทํางานบริหารชมุชนได้เตม็ท่ี  

 

 1. ศกึษาหาความรู้เพิม่เตมิจากส่ือตา่งๆ และจากกรมท่ีดนิ 

วิธีการแก้ไข 

  2. วางแผนวา่จ้างพนกังานธรุการ 1 คน เพ่ือเขามาชว่ยทํางานเป็นการแบง่เบาภาระของ

คณะกรรมการ 

 2. นิตบุิคคลว่าจ้างบุคคลธรรมดา   พบปัญหาและวิธีการแก้ไขดงันี  ้

  

  1. อตัราการจดัเก็บคา่สว่นกลางรายได้น้อยกวา่หรือเทา่กบัรายจา่ย  

ปัญหา 

  

  1. คณะกรรมการขอมตจิากท่ีประชมุใหญ่ เพ่ือขอปรับขึน้อตัราการจดัเก็บคา่สว่นกลาง

โดยทําการชีแ้จงให้สมาชิกเข้าใจถึงความจําเป็น เพ่ือให้การบริหารชมุชนมีประสิทธิภาพ และเสนอ

ให้อตัราการจดัเก็บคา่สว่นกลางมีรายได้มกวา่รายจา่ย   และกนัสว่นตา่งไว้เป็นเงินเก็บสําหรับซอ่ม 

วิธีการแก้ไข 

แซมสาธารณปูโภคในอนาคต  
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รูปแบบ ช่ือนิตบุิคคล 

หมู่บ้านจดัสรร 

ปัญหา วิธีการแก้ไข 

คณะกรรมการบริหาร 

และดําเนินการเอง 

เบญญาภา ราชพฤกษ์ 1.คณะกรรมการขาดความรู้ ความ 

   เข้าใจ ในวธีิการบริหารชมุชน รวมถงึ 

   สทิธิ หน้าที ่และอํานาจของนิต ิ

   บคุคลหมูบ้่านจดัสรร 

2.คณะกรรมการไมมี่เวลาทํางาน 

   บริหารชมุชนได้เตม็ที่ 

3.นิติบคุคลขาดสภาพคลอ่ง 

1.ศกึษาหาความรู้เพ่ิมเติมจากสื่อ 

   ตา่งๆ และจากกรมทีด่นิ 

2.วางแผนวา่จ้างพนกังานธุรการ 1 

   คน เพื่อเข้ามาชว่ยแบง่เบาภาระ 

   ของคณะกรรมการ 

3.เปลี่ยนวิธีการจดัเก็บจาก 

   รายเดอืนเป็นรายปี (แบง่จา่ยได้  

   2 ครัง้) 

 ณฐัชากรีนวลิล์ 1.คณะกรรมการขาดความรู้ ความ 

   เข้าใจ ในวธีิการบริหารชมุชน รวมถงึ 

   สิทธิหน้าที่ และอํานาจของนิติบคุคล 

   หมูบ้่านจดัสรร 

2.คณะกรรมการไมมี่เวลาทํางาน 

   บริหารชมุชนได้เตม็ที่ 

 

 

1.ศกึษาหาความรู้เพ่ิมเติมจากสื่อ 

   ตา่งๆ และจากกรมทีด่นิ 

2.วางแผนวา่จ้างพนกังานธุรการ 1 

   คน เพื่อเข้ามาชว่ยแบง่เบาภาระ 

   ของคณะกรรมการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ตารางท่ี 5-6     แสดงปัญหาและวิธีการแก้ไขของการบริหารชมุชนนิตบิคุคล  

                         หมูบ้่านเบญญาภา  ราชพฤกษ์ 
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รูปแบบ ช่ือนิตบุิคคล 

หมู่บ้านจดัสรร 

ปัญหา วิธีการแก้ไข 

นิติบคุคลหมูบ้่าน

จดัสรรวา่จ้างบคุคล

ธรรมดา 

เบญญาภา ราชพฤกษ์ 1.อตัราการจดัเก็บคา่สว่นกลางมี 

   รายได้เทา่กบัรายจา่ย 

 

คณะกรรมการขอมติจากที่ประชมุ

ใหญ่ เพื่อขอปรับขึน้อตัราการจดัเก็บ

คา่สว่นกลางโดยทําการชีแ้จงให้

สมาชิกเข้าใจถงึความจําเป็น เพ่ือให้

การบริหารชมุชนมีประสิทธิภาพ 

และเสนอให้เพิ่มอตัราการจดัเก็บคา่

สว่นกลางเพ่ือให้มีรายได้มากวา่

รายจา่ย   และกนัสว่นตา่งไว้เป็นเงิน

เก็บสําหรับซอ่มแซมสาธารณปูโภค

ในอนาคต  เสียงสว่นใหญ่มีมต ิ

เหน็ชอบ 

 

 ณฐัชากรีนวลิล์ 1.อตัราการจดัเก็บคา่สว่นกลางมี 

   รายได้น้อยกวา่รายจา่ย 

2.สมาชิกไมจ่า่ยคา่สว่นกลาง 

   และชําระลา่ช้า 

1.คณะกรรมการขอมติจากที่ประชมุ

ใหญ่เพื่อขอปรับขึน้อตัราการจดัเก็บ

เงินคา่สว่นกลาง โดยทํากาชีแ้จงให้

สมาชิกเข้าใจถงึความจําเป็น เพ่ือให้

การบริหารชมุชนมีประสิทธิภาพ แต่

สมาชิกเสียงสว่นมากไมเ่ห็นด้วย 

เน่ืองจากมีความเห็นวา่นิติบคุคล

หมูบ้่านจดัสรรยงัมีเงินคงเหลืออยู่

เป็นจํานวนมากจงึไมเ่ห็นสมควรให้

ปรับขึน้ในตอนนี ้

2.พนกังานธุรการ ติดตามทวงถาม  

คณะกรรมการชีแ้จงให้เห็นถึง

ความสําคญัในการบริหารชมุชนของ

นิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรร 

 

 

 

 

 

 

 

ตารางท่ี 5-7    แสดงปัญหาและวิธีการแก้ไขของการบริหารชมุชนนิตบิคุคลหมูบ้่านณฐัชากรีนวิลล์ 
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 อภปิรายผลสรุปจากแบบสัมภาษณ์สมาชิกเร่ืองความคิดเหน็เก่ียวกับการบริหาร

ชุมชนของนิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรร    

   

จากการศกึษาพบวา่สิง่ท่ีผลทําให้ผู้อยูอ่าศยัยินยอมจา่ยคา่สว่นกลางของทัง้สองหมูบ้่าน

กรณีศกึษา คือ อตัราการจดัเก็บเงินคา่สว่นกลางท่ีเหมาะสม มีการแจ้งเตือนและตดิตามทวงถาม

อยา่งตอ่เน่ือง  และมีชอ่งทางการชําระเงินคา่สว่นกลางท่ีสะดวก  เม่ือนติบิคุคลสามารถบริหาร

ชมุชนได้อยา่งมีประสทิธิภาพจะทําให้สมาชกิพึง่พอใจและให้ความร่วมมือในการจา่ยคา่สว่นกลาง 

ซึง่เป็นต้นทนุในการดําเนินการสง่ผลให้การบริหารชมุชนให้มีประสิทธิภาพและทําให้ผู้อยูอ่าศยัมี

คณุภาพชีวิตท่ีดี 
 
อภปิรายผลสรุปจากแบบสอบถามเร่ืองความพอใจของผู้อยู่ในการบริหารชุมนิติ

บุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
จากการศกึษาพบวา่สิง่ท่ีสร้างความพงึพอใจตอ่การบริหารชมุชนให้กบัผู้อยูอ่าศยัมาก

ท่ีสดุของทัง้สองหมูบ้่านกรณีศกึษา คือ ระบบรักษาความปลอดภยั ซึง่ก็มีความสอดคล้องกบัการ

บริหารชมุชนของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร เน่ืองจากคา่ใช้จา่ยท่ีเกิดขึน้จากการบริหารชมุชนสงูสดุ 

คือ คา่ดแูลรักษาความปลอดภยั แสดงให้เห็นวา่ผู้อยูอ่าศยัในชมุชนหมูบ้่านจดัสรรให้ความสําคญั

และต้องการความปลอดภยัในชีวิตและทรัพย์สินมาเป็นอนัดบัหนึง่ เม่ือนิตบิคุคลบริหารได้ตรง

ความต้องการและมีประสทิธิภาพทําให้ผู้อยูอ่าศยัเกิดความพงึพอใจและให้ความร่วมมือในการ

จา่ยคา่สว่นกลาง เพ่ือนําเงินไปเป็นต้นทนุในการดําเนินการบริหารชมุชนให้มีประสิทธิภาพ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 



123 
 

สรุปผลการศึกษา  

 การบริหารชมุชนนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรโครงการจดัสรรขนาดกลาง หลงัจากจดัตัง้นิติ

บคุคลหมูบ้่านจดัสรรเสร็จเรียบร้อยแล้ว มีรูปแบบในการบริหารชมุชนของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร 

2 ลกัษณะ คือ 1.คณะกรรมการบริหารและดําเนินการเอง 2.นติบิคุคลวา่จ้างบคุคลธรรมดา  เพ่ือ

ชว่ยในการบริหารจดัการและการดแูลสาธารณปูโภคให้มีประสิทธิภาพ  และสง่ผลให้ผู้อยูอ่าศยัมี

คณุภาพชีวิตท่ีดี  ปัญหาสําคญัของการบริหารชมุชนของนิตบิคุคล คือ การจดัเก็บเงินคา่สว่นกลาง

ไมไ่ด้ครบเตม็จํานวน  ซึง่มีผลทําให้การบริหารชมุชนไมมี่ประสิทธิภาพเพราะขาดงบประมาณหรือ

ต้นทนุในการดําเนินการ พบวา่การบริหารชมุชนของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรโครงการจดัสรร  

ขนาดกลาง ปัจจยัท่ีมีผลทําให้สมาชกิยินดีจา่ยคา่สว่นกลางให้ได้ครบ 100%  คือ 

1. คณะกรรมการหมูบ้่าน ซึง่เป็นผู้ มีบทบาท สําคญัในการทําหน้าท่ีบริหารชมุชนให้มีประสิทธิภาพ 

2. การตดิตามทวงถามอยา่งตอ่เน่ืองเพ่ือกระตุ้นเตือนให้สมาชิกรู้ถึงหน้าท่ีและความรับผิดชอบ    

3. สถานท่ีในการตดิตอ่ส่ือสารระหวา่งนิตบิคุคลกบัสมาชิกท่ีสะดวกสบายคือสํานกังานนิตบิคุคล 

4. สาธารณปูโภคสอดคล้องกบัการอยูอ่าศยัมีผลทําให้อตัราการจดัเก็บคา่สว่นกลางเหมาะสมไม่  

 ทําให้สมาชกิได้รับความเดือนร้อนในการจา่ยคา่สว่นกลาง         

5. ขนาดของหมูบ้่านซึง่มีจํานวนสมาชกิไมม่ากเกินไปทําให้การประชาสมัพนัธ์ข้อมลูขา่วสารจะ  

 สามารถทําให้เกิดความเข้าใจได้ดีกวา่  

 
 
 
 

 



 

 

บทที่ 6 

สรุปผลการศึกษา และข้อเสนอแนะ 

 
 ในการศกึษาเร่ืองการบริหารชมุชนนิตบิคุลหมูบ้่านจดัสรรโครงการจดัสรรขนาดกลางนัน้

พบวา่ มีรูปแบบการบริหารชมุชนนิตบิคุลหมูบ้่านจดัสรร  2 ลกัษณะ ปัญหาท่ีพบ คือ ไมส่ามารถ

จดัเก็บคา่สว่นกลางได้ครบตามจํานวนและเพ่ือให้การบริหารชมุชนมีประสิทธิภาพ โดยการสรุปผล

การศกึษาให้เห็นเป็นประเดน็ตามวตัถปุระสงค์ดงันีคื้อ 

 6.1 การบริหารชมุชนของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร 

 6.2 ปัจจยัท่ีทําให้การบริหารชมุชนนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรมีประสิทธิภาพ  

  6.2.1 การจดัระบบและการกําหนดแผนงานบริหารของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  

   - การกําหนดโครงสร้างการบริหารชมุชน  

   - สถานท่ีทํางานของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  

   - เจ้าหน้าท่ีปฏิบตังิาน  

   - การรับเร่ืองแก้ปัญหาข้อร้องเรียน  

  6.2.2 การจดังบประมาณ (รายรับ-รายจา่ย) ให้สอดคล้องกบัการบริหารงานของ

นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร 

   - การกําหนดอตัราการจดัเก็บคา่สว่นกลาง  

   - การจดัเก็บเงินคา่สว่นกลาง  

   - การตดิตามทวงถาม  

   - การกําหนดวงเงินการเบกิจา่ยของคณะกรรมการ  

  6.2.3 การบริหารเงินกองทนุท่ีได้รับมาจากผู้จดัสรร 

  6.2.4 การดแูลสาธารณปูโภค 

  6.2.5 การบริหารงานบริการสาธารณะ (สิง่อํานวยความสะดวกภายในหมูบ้่าน)  

  6.2.6 การจดักิจกรรมตา่งๆ 

  6.2.7 การประชาสมัพนัธ์ข้อมลูขา่วสารให้สมาชกิรับทราบ 

  6.2.8 การกําหนดบทลงโทษ สําหรับสมาชกิท่ีไมชํ่าระเงินคา่สว่นกลาง  

 6.3 ปัญหาท่ีเกิดขึน้ในการบริหารชมุชนนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  

 6.4 ข้อสงัเกตจากการศกึษา 

 6.5 ข้อเสนอแนะ 
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6.1 การบริหารชุมชนของนิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรร  

 1) รูปแบบการบริหารชมุชนของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร มี 2 ลกัษณะ 

  1. คณะกรรมการบริหารและดําเนินการเอง 

  2. นติบิคุคลวา่จ้างบคุคลธรรมดา 

 2) ท่ีมาของรายได้และรายจา่ยของนิตบิคุคลของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสร  

  

  1. เงินคา่สว่นกลาง 

รายได้ 

  2. ดอกเบีย้เงินฝาก 

  3. เงินบริจาค 

  4. เงินสบทบ 7% ท่ีผู้จดัสรรสง่มอบให้นิตบิคุคลในวนัท่ีรับโอนสาธารณปูโภค 

  5. เงินคา่สว่นกลางท่ีผู้จดัสรรจดัเก็บวนัโอนกรรมสทิธ์ิหกัรายจา่ยคา่บริการสาธารณะ  

   คงเหลือ  สง่มอบคืนให้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร 

  

1. คา่ดแูลสาธารณปูโภค (คา่ซอ่มแซมถนน ,สวนสาธารณะ) 

รายจา่ย 

2. คา่บริการสาธารณะ(คา่พนกังงานรักษาความปลอดภยั, เก็บขยะ, คา่ไฟฟ้า , ประปา,  

โทรศพัท์, เงินเดือนพนกังาน , คา่ดแูลสวน, คา่จดัเลีย้งสงัสรรค์ และคา่ใช้จา่ย  

เบด็เตล็ดในการบริหารชมุชน  

 3) ทรัพย์สินท่ีนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรได้รับโอนจากผู้จดัสรร  

  1. ถนน 

  2. สวนสาธารณะ 

  3. เงินสบทบ 7% ตามกฎหมายกําหนด ให้ผู้จดัสรรสง่มอบให้นิตบิคุคลเพ่ือบํารุงรักษา  

   สาธารณปูโภคและบริการสาธารณะ  

  4. เงินคา่สว่นกลางคงเหลือหลงัหกัคา่ใช้จา่ยบริการสาธารณะ สง่มอบให้นติบิคุคล 
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นิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรรเบญญาภาราชพฤกษ์ 

- จํานวนสมาชกิ  105  หลงัคาเรือน 

- สวนสาธารณะ  2  แหง่  

- สํานกังานนติบิคุคล (นิตบิคุคลเป็นผู้ ดําเนินการจดัสร้างในสวนสาธารณะ)  

 

ตารางท่ี 6-1   แสดงทรัพย์สินท่ีนิตบิคุคลหมูบ้่านเบญญาภาราชพฤกษ์ รับโอนมาจากผู้จดัสรร 

ลาํ 
ดบั 

ประเภท

สาธารณูปโภค 
ประเภทบริการสาธารณะ ที่ดนิ ช่ือผู้ถอืกรรมสิทธ์ิ จาํนวนเงนิค่า

บํารุงรักษา

สาธารณูปโภค 

 
ตาม

แผนผงั

โครงการ 

ทีป่ระสงค์

จะโอน 

โฉนดที่ดนิ/

หนังสือรับรอง

การทาํ

ประโยชน์ 

ตาํบล/

แขวง 
อาํเภอ/เขต 

1 แปลงถนน 
ในโครงการ 

  2392 

(0-3-02 ไร่) 

บางใหญ่ บางใหญ่ บจก.เบญญาภา 

พร็อพเพอร์ต้ี 
 
 
 
 

1,132,890 

2 แปลงทางใน

โครงการ    
ถนนซอย 

  4926 

(6-0-98 ไร่) 

บางใหญ่ บางใหญ่ บจก.เบญญาภา 

พร็อพเพอร์ต้ี 

3 แปลง

สวนสาธารณะ 
  17745 

(1-0-28 ไร่) 

บางใหญ่ บางใหญ่ บจก.เบญญาภา 

พร็อพเพอร์ต้ี 
4 แปลงซุม้ป้อมยาม

หนา้โครงการและ

สวนหยอ่ม 

  17829 

(0-1-73 ไร่) 

บางใหญ่ บางใหญ่ บจก.เบญญาภา 

พร็อพเพอร์ต้ี 

5 เงินค่าส่วนกลางท่ีผูจ้ดัสรรจดัเกบ็กบัผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรในวนัโอนกรรมสิทธ์ิหกัค่าใชจ่้ายแลว้ คงเหลือ 3,300,000 

รวมยอดเงนิทีนิ่ตบุิคคลได้รับมอบจากผู้จดัสรร 4,432,890 
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นิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรรณัฐชากรีนวิลล์ 

- จํานวนสมาชกิ 262  หลงัคาเรือน 

- สวนสาธารณะ   2  แหง่ 

- สํานกังานนติบิคุคล (นิตบิคุคลเป็นผู้ ดําเนินการจดัสร้างในสวนสาธารณะ ) 

 

ตารางท่ี 6-2   แสดงทรัพย์สินท่ีนิตบิคุคลณฐัชากรีนวิลล์ รับโอนมาจากผู้จดัสรร 
ลาํ 
ดบั 

ประเภท

สาธารณูปโภค 
ประเภทบริการสาธารณะ ท่ีดิน ช่ือผูถื้อ

กรรมสิทธ์ิ 
จาํนวนเงินค่า

บาํรุงรักษา

สาธารณูปโภค 

 
ตาม

แผนผงั

โครงการ 

ท่ีประสงค์

จะโอน 

โฉนดท่ีดิน/

หนงัสือรับรอง

การทาํ

ประโยชน ์

ตาํบล/

แขวง 
อาํเภอ/

เขต 

1 แปลงถนน   3760 

 

บางใหญ่ บางใหญ่ บจก.ณฐัชา 

กรีนวลิล ์
 
 

1,084,000 
2 แปลง

สวนสาธารณะ 
  66136 

(1-0-01 ไร่) 

บางใหญ่ บางใหญ่ บจก.ณฐัชา 

กรีนวลิล ์
3 แปลง

สวนสาธารณะ 
  66258 

(1-0-20 ไร่) 

บางใหญ่ บางใหญ่ บจก.ณฐัชา 

กรีนวลิล ์

4 เงินคา่สว่นกลางท่ีผู้จดัสรรจดัเก็บจากผู้ ซือ้ท่ีดนิจดัสรรในวนัโอนกรรมสทิธ์ิหลงัหกัคา่ใช้จ่ายคงเหลือ 5,000,000 

รวมยอดเงนิที่นิตบุิคคลได้รับมอบจากผู้จดัสรร 6,084,000 
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6.2 ปัจจัยท่ีทาํให้การบริหารชุมชนนิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรรโครงการจัดสรรขนาดกลาง  

มีประสิทธิภาพ และเป็นแนวทางในการนําไปปฏิบตัเิพ่ือลดปัญหาและอปุสรรคท่ีจะเกิดขึน้กบั

การบริหารชมุชน 

6.2.1  การจัดระบบและกาํหนดแผนงานบริหารชุมชนของนิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรร  

  1. ประธานและคณะกรรมการหมู่บ้าน 

  พบวา่ประธานและคณะกรรมการเป็นผู้ มีบทบาทสําคญัในการทําหน้าท่ีบริหารชมุชน 

ให้มีประสิทธิภาพตามเจตนารมณ์ของกฎหมาย ดงันัน้คณะกรรมการควรเป็นบคุคลท่ีมีความรู้ใน

ด้านการบริหารจดัการและสามารถทําให้สมาชกิทกุคนให้ความร่วมมือและยอมรับได้ 

  2. การกาํหนดโครงสร้างการบริหารงานชุมชน 

พบวา่มีการโครงสร้างการบริหารงานชมุชน
1
       ต้องมีการกําหนดขอบเขตความรับ  

ผิดชอบของการทํางานท่ีเหมาะสมครบถ้วน    และมีโครงสร้างหนว่ยงานท่ีแบง่ชดัเจนให้สอดคล้อง  

กบัการทํางาน       รวมถึงการเลือกผู้ ท่ีจะเข้ามาปฏิบตังิานอยา่งเหมาะสมสอดคล้องกบัตําแหนง่ท่ี  

กําหนด เชน่ ฝ่ายกฎหมายได้สมาชกิท่ีมีอาชีพเป็นทนายความเข้ามาเป็นคณะกรรมการดแูลงาน

สว่นนี ้เป็นต้น  

3. สถานท่ีทาํงานของนิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรร 

พบวา่สถานท่ีทํางานของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรมีสว่นสําคญั สง่ผลให้การทํางาน   

ของคณะกรรมการได้รับความสะดวกสบายมีสถานท่ีจดัเก็บเอกสารและสถานท่ีในการจดัประชมุ

ของคณะกรรมการ รวมถึงเป็นสถานท่ีตดิตอ่ส่ือสารกบัสมาชกิด้วย  

4. เจ้าหน้าท่ีปฏบัิตงิาน 

  พบวา่การมีพนกังานเข้ามาชว่ยทํางานตามแผนท่ีคณะกรรมการวางไว้ โดยคณะกรรม  

การมีหน้าท่ีควบคมุดแูล และพนกังานสามารถทํางานในหน้าทีความรับผดิอบได้อยา่งเตม็ท่ี จะทํา

ให้การบริหารชมุชนมีประสิทธิภาพย่ิงขึน้ 

 5. การรับเร่ือง และแก้ปัญหาข้อร้องเรียน 

 พบวา่นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรท่ีมีเจ้าหน้าท่ีคอยรับเร่ือง และแก้ปัญหาข้อร้องเรียนให้ 

สมาชิกได้ทนัที จะทําให้สมาชิกได้ความมัน่ใจในการบริหารชมุชนและจะมีผลทําให้สมาชิกเกิด

ความพึง่พอใจและยินดีท่ีจะจา่ยเงินคา่สว่นกลางได้ 

 

 

______________________________________________________________________________ 
1
ผู้ชว่ยศาสตราจารย์ ดร.เสริชย์ โชตพิานิช “แนวคิดการบริหารทรัพยากรกายภาพสําหรับโครงการที่อยูอ่าศยัแบบรวม”, หน้า 109. 
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6.2.2 การจัดงบประมาณ (รายรับ-รายจ่าย) ให้สอดคล้องกับการบริหารงานของ 

   นิตบุิคลหมู่บ้านจัดสรร 

   1. การกาํหนดอัตราการจัดเก็บค่าส่วนกลาง 

  พบวา่การกําหนดอตัราการจดัเก็บคา่สว่นกลาง จะต้องมีการวางแผนเพ่ือเตรียมรับกบั

ปัญหาท่ีอาจเกิดขึน้ได้ในอนาคต เน่ืองจากสาธารณปูโภคจะเส่ือมโทรมไปตามกาลเวลาและอายุ

การใช้งาน ดงันัน้การกําหนดอตัราการจดัเก็บควรจะมีรายรับมากกวา่รายจา่ยและมีเงินเหลือเก็บ

ไว้สําหรับซอ่มแซมสาธารณปูโภคในอนาคตได้ด้วย 

  2. การจัดเก็บเงนิค่าส่วนกลาง 

  พบวา่การบริหารชมุชนของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรให้ประสบความสําเร็จจนทําให้

สามารถจดัเก็บคา่สว่นกลางได้ครบ 100% นัน้เพราะสมาชิกเกิดความมัน่ใจและพงึพอใจในการ

บริหารชมุชนของนิตบิคุคลหมูบ้่าน รวมถึงมีความเข้าใจประโยชน์ท่ีจะได้รับจากการบริหารชมุชน 

  3. การตดิตามทวงถาม  

  พบวา่ การตดิตามทวงถามกรณีสมาชกิไมชํ่าระคา่สว่นกลาง จะดําเนินการให้ประสบ

ความสําเร็จนัน้ ต้องดําเนินการทัง้หมด 3 ขัน้ตอนคือ  1) สง่จดหมายแจ้งกําหนดการชําระคา่ 

สว่นกลางและสง่อีเมล์ 2) พนกังานธุรการโทรตดิตาม 3.คณะกรรมการหรือประธานไปพบท่ีบ้าน

เพ่ือสอบถามถึงปัญหาและอธิบายให้เข้าถึงความสําคญัในการจา่ยคา่สว่นกลาง  

  4. การกาํหนดวงเงนิการเบกิจ่ายของคณะกรรมการ 

  พบวา่การอนมุตัิเบกิจา่ยเงินคา่สว่นกลางของคณะกรรมการนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร

ควรมีการกําหนดวงเงินท่ีชดัเจน เชน่ รายจา่ยประจําท่ีเกิดขึน้ในแตล่ะเดือน และหากมีรายจา่ย

พิเศษให้คณะกรรมการมีสิทธิอนมุตัเิบกิจา่ยได้ แตค่วรมีการกําหนดวงเงินไว้ให้ชดัเจนและถ้าเกิน

จากท่ีกําหนดต้องขออนมุตัจิากท่ีประชมุใหญ่    เพ่ือความโปร่งใสและความคลอ่งตวัในการบริหาร 

งานของนิตบิคุคล  

 6.2.3 การบริหารเงนิกองทุนท่ีได้รับมาจากผู้จัดสรร 

  พบวา่การบริหารเงินกองทนุท่ีรับมอบมาจากผู้จดัสรรให้มีปริมาณเพิ่มมากขึน้ เป็นการ

สร้างรายได้ทางหนึง่ให้กบันิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรได้โดยการนําฝากไว้ในบญัชีเงินฝากประจํา  

เพ่ือกนัเงินดงักลา่วไว้สําหรับซอ่มแซมสาธารณปูโภคในอนาคตเทา่นัน้   ไมค่วรเบกิเงินกองทนุเพ่ือ  

ชําระคา่ใช้จา่ยประจําเดือนของนิตบิคุคล 
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 6.2.4 การดูแลสาธารณูปโภค 

 พบวา่การบํารุงรักษาและซอ่มแซมสาธารณปูโภคให้อยูใ่นสภาพท่ีเรียบร้อยพร้อมใช้ 

งานอยูเ่สมอ และสามารถใช้ประโยชน์ได้อยา่งคุ้มคา่และมีอายกุารใช้งานยาวนานจะทําให้สมาชกิ

เกิดความพงึพอใจในการบริหารงานชมุชนของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  

 6.2.5 การบริหารงานบริการสาธารณะ (สิ่งอาํนวยความสะดวกภายในหมู่บ้าน) 

 พบวา่การบริหารงานบริการสาธารณะของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร        ควรจะต้องมี  

พนกังานซึง่มีหน้าท่ีควบคมุ ดแูลและประเมินผลการทํางานอยา่งใกล้ชิด เพ่ือให้เกิดการปรับปรุง

การทํางานอยา่งตอ่เน่ือง และทําให้การทํางานมีประสทิธิภาพ 

 6.2.6 การจัดกจิกรรมและการบริการต่างๆ 

  พบวา่จะการจดักิจกรรมเพ่ือให้สมาชกิได้มีโอกาสพบปะสงัสรรค์และทําความรู้จกั

เพ่ือนสมาชกิ  จะทําให้เกิดความสามคัคีในกลุม่สมาชกิด้วยกนั  

 6.2.7 การประชาสัมพันธ์เผยแพร่ข้อมูลให้สมาชิกรับทราบ 

  พบวา่การท่ีให้สมาชิกได้รับรู้ข้อมลูขา่วสารตา่งๆ เก่ียวกบัการบริหารชมุชนของนิติ

บคุคลหมูบ้่านจดัสรร  สมาชกิจะรู้สกึวา่มีสว่นร่วมทําให้เกิดการยอมรับและความพงึพอใจในการ

บริหารงานของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร จนสง่ผลให้เกิดความร่วมมือในการชําระคา่สว่นกลางได้  

 6.2.8 การกาํหนด “บทลงโทษ” สาํหรับสมาชิกท่ีไม่จ่ายค่าส่วนกลาง 

  พบวา่การวิธีท่ีดีสดุ คือ การตดิตอ่ส่ือสารเพ่ือชีแ้จงให้สมาชิกเกิดความเข้าใจใน

ประโยชน์ของการบริหารชมุชน เพราะหากใช้วิธีอ่ืนก็อาจจะทําให้เกิดปัญหาทะเลาะวิวาทระหวา่ง

คณะกรรมการและสมาชิก  แตห่ากสมาชิกยงัละเมิดไมชํ่าระคา่สว่นกลาง นิตบิคุคลจะต้องดําเนิน  

การ เพ่ือให้เกิดความชดัเจน และเป็นรูปธรรมในสายตาของสมาชิกทา่นอ่ืนเพ่ือไมใ่ห้เป็นตวัอยา่งท่ี

ไมดี่ 
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6.3 ปัญหาท่ีเกดิขึน้ในการบริหารชุมชนนิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรร 

 โครงการจัดสรรขนาดกลาง  

 พบวา่การหลงัจากจดัตัง้นิตบิคุคลเสร็จเรียบร้อย การบริหารชมุชนของนิตบิคุคลหมูบ้่าน

จดัสรรเป็นการบริหารแบบลองผิดลองถกู เน่ืองจากนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรยงัขาดความรู้ความ

เข้าใจเร่ืองของสิทธิหน้าท่ีและอํานาจในการดําเนินการ รวมทัง้ประสบการณ์ในการบริหารจดัการ

ชมุชนซึง่มีความยุง่ยากซบัซ้อนและเทคนคิวิธีการมากมาย  ทัง้ยงัมีข้อกฎหมายท่ีเก่ียวข้องอีก

หลายฉบบั แตต่อ่มาเม่ือนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรได้บริหารชมุชนไประยะเวลาหนึง่ก็ทําให้ได้เรียนรู้

ถึงปัญหาและวิธีการแก้ไขตา่งๆ  จงึได้นํามาปรับปรุงวิธีการบริหารชมุชนเพ่ือให้ตอบสนองความ

ต้องการสมาชิก และทําให้สมาชิกมัน่ใจได้วา่จะมีคณุภาพชีวิตท่ีดี สิ่งแวดล้อมดี สงัคมดี และมีการ

บริหารชมุชนท่ีโปร่งใสสามารถตรวจสอบได้   เม่ือนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรสามารถบริหารงาน

ชมุชนให้มีประสิทธิภาพจนทําให้สมาชิกเกิดความมัน่ใจ ก็จะมีผลให้เกิดความร่วมมือในการจา่ย

คา่สว่นกลางจากสมาชกิจนครบ 100% เหมือนกรณีศกึษา ซึง่การจะดแูลรักษาสภาพทรัพย์สนิให้

อยูใ่นสภาพท่ีดีนัน้ จําเป็นอยา่งย่ิงท่ีจะต้องมีต้นทนุในกาดําเนินการ นัน้ก็คือ คา่ใช้จา่ยสว่นกลางท่ี

สมาชกิทกุคนจะต้องมีสว่นร่วมตามกฎหมายจดัสรร พ.ศ. 2543 ซึง่จะนําไปสูก่ารสร้างมลูคา่เพิม่ใน

ทรัพย์สิน และคณุภาพชีวิตของผู้อยูอ่าศยัในท่ีสดุ 

 

6.4 ข้อสังเกตจากการศึกษา 

 จากการศกึษาการบริหารชมุชนนติบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรโครงการจดัสรรขนาดกลาง ได้ทําการ

พจิารณาวิเคราะห์ สรุปผลการศกึษาทําให้พบข้อสงัเกตจากการวิจยัในแงม่มุตา่งๆ ดงัตอ่ไปนี  ้

 - การบริหารชมุชนนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรมีประสิทธิภาพสามารถจดัเก็บเงินคา่สว่นกลาง

ได้ครบ 100%   ถือวา่การบริหารชมุชนประสบความสําเร็จเพียงคร่ึงเดียวเทา่นัน้   แตถ้่านิตบิคุคล

หมูบ้่านจดัสรรสามารถบริหารชมุชนให้สมาชิกเกิดความมัน่ใจและให้ความร่วมมือจา่ยเงินคา่

สว่นกลางครบ 100% พร้อมทัง้สมาชิกยอมจา่ยเงินคา่สว่นกลางเพิ่มขึน้ ในอตัราท่ีจดัเก็บให้มี

รายรับมากกวา่รายจา่ย เพ่ือกนัเงินสว่นตา่งไว้เป็นคา่ซอ่มแซมสาธารณปูโภคในอนาคตได้ ถือวา่

นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรประสบความสําเร็จในการบริหารชมุชนได้ครบถ้วนสมบรูณ์    แตมี่ตวัแปร

สําคญั คือเร่ืองระดบัรายได้ของสมาชิก ในหมูบ้่านท่ีอาจทําให้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรไมส่ามารถ

ดําเนินการได้ 
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6.5 ข้อเสนอแนะ 

 6.5.1 พระราชบัญญัตกิารจัดสรรท่ีดนิ พ.ศ. 2543  

  จากผล การศกึษาพบวา่  สิง่ท่ีสร้างความพงึพอใจท่ีทําให้สมาชกิยินดีท่ีจะจา่ยคา่

สว่นกลาง คือบริการสาธารณะ และสมาชกิภายในชมุชนมีความยินดีท่ีจะจา่ยเงินคา่สว่นกลางเพ่ือ 

ชําระคา่บริการสาธารณะมากกวา่การดแูลสาธารณปูโภค         เน่ืองจากสมาชิกท่ีตดัสินใจซือ้บ้าน 

จดัสรร เพราะต้องการในเร่ืองของความปลอดภยัในชีวิตและทรัพย์สิน ต้องการความเป็นระเบียบ

เรียบร้อยและความสะดวกสบาย ซึง่บริการสาธารณะจะเป็นสิ่งท่ีตอบสนองความต้องการในสว่นนี ้

ของสมาชกิได้มากกวา่สาธารณปูโภค ดงันัน้ภาครัฐควรกําหนด ในกฎหมายให้โครงการจดัสรรจดั

ให้มีบริการสาธารณะเหมือนกบัสาธารณปูโภค  

 6.5.2 การสร้างสาํนักงานนิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรร 

  จากผลการศกึษาในกรณีศกึษานีพ้บวา่ สํานกังานนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร เป็นองค์  

ประกอบสําคญัท่ีทําให้การบริหารชมุชนมีประสิทธิภาพ เน่ืองจากเป็นสถานท่ีทํางานและประชมุ

ของคณะกรรมการหมูบ้่าน เป็นสถานท่ีในการจดัเก็บเอกสารทัง้หมดของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  

รวมถึงเป็นสถานท่ีในการตดิตอ่ส่ือสารระหวา่งนิตบิคุคลกบัสมาชิกเพ่ือให้เกิดความสะดวกสบาย

ของทัง้สองฝ่าย ดงันัน้ภาครัฐไมค่วรกําหนดให้ผู้จดัสรรท่ีดนิจะต้องจดัให้มีท่ีดนิพร้อมอาคาร เพ่ือ

เป็นท่ีตัง้สํานกังานของนิตบิคุคลโดยทําการก่อสร้างให้เสร็จเรียบร้อยก่อนสง่มอบให้นิตบิคุคล  

 

 

 



รายการอ้างอิง 

 

ท่ีดนิ, กรม. ข้อมลูการจดทะเบียนจดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครปีพ.ศ.

2546-2551

ท่ีดนิจงัหวดันนทบรีุ, คูมื่อการจดทะเบียนนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร ตามพระราชบญัญตัจิดัสรร

ท่ีดนิ พ.ศ.2543. 

. กรุงเทพมหานคร:  สํานกัสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์, 2551. (เอกสารไม่

ตีพิมพ์) 

นคร มธุุศรี. จดทะเบียนบริหารหมูบ้่านจดัสรรรูปแบบไหนดีไมดี่อยา่งไร .

ต้นข้าว พนัธ์ครุธ. 

 กรุงเทพมหานคร: 

จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2546.  

กระบวนการจดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรโครงการจดัสรรขนาดใหญ่  : 

กรณีศกึษาโครงการบ้านพฤกษา 15 จงัหวดัสมทุรปราการ

พนัธ์พงษ์ อบุลพงศ์. 

. วิทยานิพนธ์ปริญญา

มหาบณัฑิต, ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั , 

2551. 

การบริหารงานเคหะชมุชน

สรุเชรษฐ์ มนต์แก้ว. 

. กรุงเทพมหานคร: การเคหะแหง่ชาต,ิ 2530.    

ขัน้ตอนและระยะเวลาในการจดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรใน

กรุงเทพมหานคร

วรวิทย์ ก่อก้องวิศรุต. 

. วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต, ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรม

ศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2547. 

การเลือกระบบการบริหารดแูลชมุชนหมูบ้่านจดัสรร ระดบัราคาปานกลางใน

เขตกรุงเทพมหานคร

วีรชยั วิชกรรม. ผู้ อํานวยการฝ่ายปฏิบตักิาร บริษัท คลอลตีิ ้พร็อพเพอร์ตี ้เมเนจเมนท์ จํากดั . 

. วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต, ภาควิชาเคหการ คณะ

สถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2543. 

สมัภาษณ์

สิทธิพร  เร่ิมตระกลู. อดีตประธานกรรมการนิตบิคุคลหมูบ้่านเบญญาภา ราชพฤกษ์ .จ.นนทบรีุ.  

, 3 ธนัวาคม 2553. 

สมัภาษณ์

วิชช์จฑุา ดลิกสมัพนัธ์. ประธานกรรมการนิตบิคุคลหมูบ้่านเบญญาภา ราชพฤกษ์ (ปัจจบุนั)       

จ.นนทบรีุ. 

, 10  มกราคม 2554. 

สมัภาษณ์

 

, 10 มกราคม 2554. 
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ประดษิฐ์  โกศยัสนุทร. อดีตประธานกรรมการนิตบิคุคลหมูบ้่านณฐัชากรีนวิลล์ .จ.นนทบรีุ.  

สมัภาษณ์

สมบรูณ์  นนัทพรไพศาล. ประธานกรรมการนิตบิคุคลหมูบ้่านณฐัชากรีนวิลล์ (ปัจจบุนั)              

จ.นนทบรีุ. 

, 20  มกราคม 2554. 

สมัภาษณ์

อญัชลิกา เรืองกิตตวิิลาส. 

, 20 มกราคม 2554. 

การได้มาซึง่คณะกรรมการหมูบ้่านจดัสรร ระดบัราคาปานกลาง ในเขต

กรุงเทพมหานคร

กิตยิา  ศกัดิศ์รีมณีกลุ, 

. วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต, ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรม

ศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2546. 

นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรกบัผลทางกฎหมายภายหลงัจดทะเบียนจดัตัง้

 

. 

วิทยานิพนธ์นิตศิาสตร์มหาบณัฑิต: มหาวิทยาลยัธุรกิจบณัฑิต, 2549. 
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จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั   คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 

หลกัสตูรเคหพฒันศาสตรมหาบณัฑิต  ภาควิชาเคหการ 

สาขาวิชา เคหการ  ปีการศกึษา 2552 

แบบสัมภาษณ์วิทยานิพนธ์   การบริหารชมุชนนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร โครงการจดัสรรขนาด

กลาง :  กรณีศกึษาหมูบ้่านจดัสรรเบญญาภา ราชพฤกษ์ และณฐัชา กรีนวิลล์  จงัหวดันนทบรีุ 

โดย นางสาว ประภสัสร ใจกล้า นิสิตปริญญามหาบณัฑิต ภาควิชาเคหการ   

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

 

(ส่วนท่ี 1 )   

แบบสัมภาษณ์ ประธานคณะกรรมการ 

 

1.  ข้อมูลพืน้ฐานท่ัวไปของโครงการ 

1.1  ช่ือผู้สมัภาษณ์ ....  ............................................ ตําแหนง่ปัจจบุนั .......................................  

 วาระการดํารงตําแหนง่................................................................................................... 

1.2 ช่ือนิตบิคุคล ....................................................................................................................   

 ท่ีอยู ่เลขท่ี.............................ถนน..............................ตําบล/แขวง.................................  

 เขต/อําเภอ...................................จงัหวดั.......................................  

1.3 ภายในโครงการมีพืน้ท่ีจํานวนเทา่ไร  

 - พืน้ท่ีโครงการทัง้หมด ………………………………………………………………………. 

 - พืน้ท่ีจดัจําหนา่ย.......................................................................................................... 

 - พืน้ท่ีสว่นกลาง  5%  กบัพืน้ท่ีสว่นกลางท่ีสร้างจริง.......................................................... 

1.4 ทรัพย์สินท่ีนิตบิคุลได้รับโอนมาจากผู้จดัสรรประกอบด้วยอะไรบ้างและมีจํานวนเทา่ไร 

 ....................................................................................................................................  

 ....................................................................................................................................  

1.5 สิง่อํานายความสะดวกภายในหมูบ้่านประกอบด้วยอะไรบ้าง  

 ....................................................................................................................................  

 .................................................................................................................................... 
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2. ข้อมูลการบริหารชุมชน  

2.1  วิธีการได้มาของคณะกรรมการหมูบ้่าน   

  ......................................................................................................................................  

2.2  โครงสร้างการบริหารของคณะกรรมการหมูบ้่าน 

  ......................................................................................................................................  

2.3 วิธีการบริหารชมุชนของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร 

  ......................................................................................................................................  

2.4 รูปแบบการบริหารชมุชนของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร 

  ......................................................................................................................................  

2.5 วิธีการบริหารเงินคา่สว่นกลาง  

 - การจดัเก็บคา่สว่นกลาง ต.ร.วา ละเทา่ไร…………………………………………………... 

 - วิธีการจดัเก็บคา่สว่นกลาง (รายเดือน,รายปี) ………………………………………………. 

 - ชอ่งทางในการชําระคา่สว่นกลาง ................................................................................. 

 - เงินสบทบ 7% ท่ีได้รับจากผู้จดัสรรท่ีดนิ......................................................................... 

2.6 วิธีการตดิตามทวงถาม สมาชกิท่ีค้างชําระคา่สว่นกลาง  

  ......................................................................................................................................   

2.7 วิธีการประชาสมัพนัธ์ข้อมลูขา่วสารให้สมาชกิรับทราบ  

  ......................................................................................................................................  

2.8  สถานท่ีทํางานของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร 

  ......................................................................................................................................  

2.9 การบริหารงานบริการสาธารณะ 

 ………………………………………………………………………………………………... 

2.10 ปัญหาและอปุสรรคท่ีเกิดขึน้ในการบริหารชมุชนและวิธีการแก้ไข  

 ....................................................................................................................................  

2.11 ปัจจยัท่ีทําให้การบริหารชมุชนประสบความสําเร็จ 

 ....................................................................................................................................  
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(ส่วนท่ี 2 )   

แบบสัมภาษณ์ สมาชิกผู้อยู่อาศัยภายในหมู่บ้าน 

3. ข้อมูลการบริหารชุมชน 

3.1 ความแตกตา่งระหวา่งการบริหารชมุชนในรูปแบบคณะกรรมการบริหารและดําเนินการเอง 

กบันิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรวา่จ้างบคุคลธรรมดา  

 ....................................................................................................................................

..............................................................................................................................................

.............................................................................................................................................. 

3.2 สิง่ท่ีมีผลตอ่การจา่ยและไมจ่า่ยคา่สว่นกลางของทา่นสมาชกิ 

..............................................................................................................................................

..............................................................................................................................................

.............................................................................................................................................. 
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ส่วนท่ี 3  

แบบสอบถาม สมาชิกผู้อยู่อาศัยภายในหมู่บ้าน 

ข้อมลูทั่วไป 

1. เพศ            ชาย หญิง  

2. อาย.ุ..............................................ปี  

3. จํานวนสมาชิกในครอบครัวของทา่น  …………………………………………..คน 

4. สถานภาพการเป็นเจ้าของบ้าน 

  ทา่นเป็นเจ้าของบ้าน เป็นบ้านของสามี/ภรรยา  

  เป็นบ้านของพอ่/แม ่เป็นบ้านของพ่ีน้อง  

  เป็นบ้านพกัสวสัดกิาร เป็นผู้ เชา่  

5. รายได้ของทกุคนในครอบครัวของทา่นตอ่เดือน มีจํานวนเทา่ไร           

  น้อยกวา่ 30,000 บาท 30,000-50,000 บาท 

  50,001-100,000 บาท มากกวา่ 100,000 บาท 

 

6. ระดบัความพงึพอใจตอ่การบริหารชมุชนท่ีทําให้ทา่นสมาชกิยินดีจา่ยคา่สว่นกลาง  

การบริหาร ระดบัความพงึพอใจ 

 มากท่ีสดุ มาก ปานกลาง น้อย น้อยท่ีสดุ 

1 ระบบรักษาความปลอดภยั      

2 ไฟฟ้าสอ่งสวา่ง      

3 การจดัเก็บขยะ      

4 การทําความสะอาดกวาดถนน      

5 การซอ่มแซมสาธารณปูโภค      

6 การดแูลสวน      

7 พนกังานธรุการ      

8 พนกังานตรวจสอบบญัชี      

9 การลอกทอ่ระบายนํา้      

10 การดแูลสโมสร(ถ้าม)ี      

11 คา่สายตรวจตํารวจ      

12 การจดักิจกรรม      

    

*ขอขอบพระคณุอยา่งสงูท่ีสละเวลาและให้ความร่วมมือในการให้ข้อมลูเพ่ือการทําวิทยานิพนธ์* 



141 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

                                        

 
ภาคผนวก ข



142 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ข้อบังคับ 

นิตบิุคคลหมู่บ้านจัดสรร  เบญญาภา ราชพฤกษ์ 
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ข้อบังคับ 

นิตบิุคคลหมู่บ้านจัดสรร  เบญญาภา ราชพฤกษ์ 

 

หมวดท่ี 1 

บทท่ัวไป 

 

ข้อ 1. ข้อบงัคบันีเ้รียกวา่ “ ข้อบงัคบันิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร” และนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร

นีมี้ชื่อวา่ “  นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร เบญญาภา ราชพฤกษ์ ” 

ข้อ 2. ในข้อบงัคบันี ้ 

        “นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร” หมายถึง นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร เบญญาภา ราชพฤกษ์ 

        “คณะกรรมการนิตบิคุคล” หมายถึง คณะกรรมการนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรเบญญาภา  

ราชพฤกษ์ 

         “กรรมการนิตบิคุคล” หมายถึง กรรมการนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร เบญญาภา ราชพฤกษ์ 

         “สิทธิในท่ีดนิ” หมายถึง กรรมสิทธ์ิและให้หมายความรวมถึงสิทธิครอบครองท่ีดนิด้วย  

         “ผู้จดัสรรท่ีดนิ” หมายถึง ผู้ ได้รับใบอนญุาตให้ทําการจดัสรรท่ีดนิ และให้หมายความรวมถึง

ผู้ รับโอนใบอนญุาตด้วย 

         “ผู้ ซือ้ท่ีดนิจดัสรร” หมายถึง ผู้ ทําสญัญากบัผู้จดัสรรท่ีดนิเพ่ือให้ได้มาซึง่ท่ีดนิจดัสรร และให้

หมายความรวมถึงผู้ รับโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดนิรายตอ่ ๆ  ไปด้วย  

         “สมาชิก” หมายถึง สมาชิกนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร ซึง่จะประกอบไปด้วย ผู้ ซือ้ท่ีดนิจดัสรร

ทกุรายท่ีได้ซือ้ท่ีดนิจดัสรรจากผู้จดัสรรท่ีดนิ  และผู้ รับโอนกรรมสิทธ์ิรายตอ่ ๆ ไป และผู้จดัสรรท่ีดนิ 

( ในกรณีท่ีมีท่ีดนิจดัสรรแปลงยอ่ยท่ียงัไมมี่ผู้ใดซือ้ และ/หรือ ได้โอนกลบัมาเป็นของผู้จดัสรรท่ีดนิ ) 

         “สาธารณปูโภค” หมายถึง ระบบหรือการบริการท่ีผู้จดัสรรท่ีดนิได้จดัให้มีขึน้ เพ่ือการจดัสรร

ท่ีดนิตามแผนผงัและโครงการท่ีได้รับอนญุาต           

         “บริการสาธารณะ” หมายถึง การให้บริการหรือสิง่อํานวยความสะดวกในโครงการจดัสรร

ท่ีดนิ ท่ีกําหนดไว้ในโครงการท่ีขออนญุาตจดัสรรท่ีดนิ  

         “คา่ใช้จา่ย” หมายถึง คา่ใช้จา่ยในการบํารุงรักษา และการจดัการสาธารณปูโภค  การดแูล

รักษาความปลอดภยั ความสะอาด และคา่บริหารการจดัการนติบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  และ

คา่บริการสาธารณะตา่ง ๆ รวมทัง้คา่ใช้จา่ยท่ีเรียกเก็บตามประเภทของการใช้สอย และคา่ใช้จา่ยท่ี

เกิดจากการจดัให้มีขึน้เฉพาะกลุม่ 
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         “คณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิ”  หมายถึง   คณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิกรุงเทพและ

คณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิจงัหวดั 

         “เจ้าพนกังานท่ีดนิ”  หมายถึง  เจ้าพนกังานท่ีดนิ  ซึง่เป็นผู้ปฏิบตักิารในการจดทะเบียนสิทธิ  

และ นิตกิรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดนิ 

         “เจ้าหน้าท่ีนิตบิคุคล” หมายถึง เจ้าหน้าท่ีของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร ท่ีคณะกรรมการนิติ

บคุคล ได้วา่จ้างให้เข้ามาปฏิบตังิานภายในหมูบ้่าน ภายใต้การควบคมุดแูลของคณะกรรมการนิติ

บคุคล  และ/หรือ ท่ีประชมุใหญ่สมาชิก  

ข้อ 3. ข้อบงัคบันีใ้ห้ใช้บงัคบัผู้จดัสรรท่ีดนิ สมาชิก คณะกรรมการนิตบิคุคล เจ้าหน้าท่ีนิติ

บคุคล  พร้อมทัง้บริวารหรือผู้แทนทกุคนภายในหมูบ้่านจดัสรร  นบัแตว่นัท่ีได้จดทะเบียนจดัตัง้นิติ

บคุคลหมูบ้่านจดัสรรเป็นต้นไป การเปล่ียนแปลงข้อบงัคบัให้เป็นไปตามมตท่ีิประชมุใหญ่ และ

ข้อบงัคบันีเ้ม่ือมีมตถิกูต้องแล้วให้คณะกรรมการนิตบิคุคล นําไปจดทะเบียนตอ่เจ้าพนกังานท่ีดนิ  

และเม่ือเจ้าพนกังานท่ีดนิได้จดทะเบียนเปล่ียนแปลงแล้ว จงึมีผลสมบรูณ์บงัคบัใช้  

 ข้อ 4. ข้อความใดท่ีมิได้ตราไว้ในข้อบงัคบันี ้ให้ใช้บทบญัญตัแิหง่พระราชบญัญตัจิดัสรร

ท่ีดนิ พ.ศ.2543  กฎกระทรวง พ.ศ. 2545 และระเบียบของคณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิกลางเป็น

ข้อบงัคบัของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรด้วย  และข้อบงัคบันีใ้ห้มีผลใช้บงัคบัเทา่ท่ีไมข่ดัหรือแย้งกบั

พระราชบญัญตัจิดัสรรท่ีดนิ พ.ศ. 2543 และ/หรือ ธรรมดาบญัญตักิฎหมายอ่ืน และ/หรือ ขดักบั

ความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอนัดีงาม  

 

หมวดท่ี 2 

วัตถุประสงค์ 

 

ข้อ 5. นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรมีวตัถปุระสงค์เพ่ือรับโอนท่ีดนิอนัเป็นสาธารณปูโภค และ 

บริการสาธารณะ ท่ีผู้จดัสรรท่ีดนิได้จดัให้มีขึน้เพ่ือการจดัสรรท่ีดนิ ตามแผนงานโครงการท่ีได้รับ

อนญุาตไปจดัการดแูลและบํารุงรักษาเพ่ือประโยชน์ร่วมกนัของสมาชิกหมูบ้่านจดัสรร รวมทัง้

บริหารจดัการดแูลทรัพย์สินอนัเป็นสาธารณปูโภค และบริการสาธารณะ ตลอดจนบญัชีการเงิน 

และความเรียบร้อยภายในหมูบ้่าน และให้มีอํานาจกระทําการใด ๆ เพ่ือประโยชน์สงูสดุในการอยู่

อาศยัและการใช้ประโยชน์ร่วมกนัของสมาชกิ  ทัง้นีใ้ห้เป็นไปตามวตัถปุระสงค์และมตขิองท่ี

ประชมุใหญ่ของสมาชิก  และ /หรือ มตขิองคณะกรรมการนิตบิคุคล ภายใต้บทบญัญตัแิหง่

พระราชบญัญตักิารจดัสรรท่ีดนิ พ.ศ. 2543  ดงัตอ่ไปนี ้
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5.1 กําหนดระเบียบเก่ียวกบัการใช้ประโยชน์สาธารณปูโภค 

5.2 กําหนดระเบียบเก่ียวกบัการอยูอ่าศยั และการจราจรภายในท่ีดนิจดัสรร  

5.3 เรียกเก็บคา่ใช้จา่ยในการบํารุงรักษา และการจดัการสาธารณปูโภค ในสว่นท่ีนิติ

บคุคลหมูบ้่านจดัสรรมีหน้าท่ีบํารุงรักษาจากสมาชกิ 

5.4 ย่ืนคําร้องทกุข์ หรือเป็นโจทก์ย่ืนฟ้องแทนสมาชิกเก่ียวกบักรณีท่ีกระทบสิทธิหรือ  

ประโยชน์ของสมาชิกจํานวนตัง้แตส่ิบรายขึน้ไป 

5.5 จดัให้มีบริการสาธารณะเพ่ือสวสัดกิารของสมาชกิ  

5.6 จดัสรรเงินหรือทรัพย์สิน เพ่ือสาธารณะประโยชน์ 

5.7 ดําเนินการอ่ืนให้เป็นไปตามกฎกระทรวงระเบียบของคณะกรรมการจดัสรร  

ท่ีดนิกลางหรือข้อบงัคบัของคณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิ ท่ีออกโดยอาศยัอํานาจตาม

พระราชบญัญตันีิ ้

5.8 ดําเนนิการเก่ียวกบัการตดิตามหนีก้รณีสมาชกิไมชํ่าระคา่ใช้จา่ยตา่ง ๆ ตามท่ีนติิ

บคุคลหมูบ้่านจดัสรรทําการเรียกเก็บ 

5.9 ดําเนินการตดิตอ่วา่จ้างบคุคลหรือนิตบิคุคล  หนว่ยงานราชการ  รัฐวิสาหกิจท่ี

เก่ียวข้องให้เข้ามาดแูล บํารุงรักษา  ซอ่มแซมสาธารณปูโภคสว่นกลาง 

5.10 จดัการดแูลและบํารุงรักษาสาธารณปูโภคและบริการสาธารณะ ภายในหมูบ้่าน  

 จดัสรรให้คงสภาพดีเพ่ือสมาชิกใช้ประโยชน์ได้ตลอดเวลา 

การดําเนนิการตาม (5. 1) (5. 6) จะต้องได้รับความเห็นชอบจากมตท่ีิประชมุใหญ่ของ

สมาชิก  

 

หมวดท่ี 3 

ท่ีตัง้สาํนักงาน 

 

ข้อ 6. สํานกังานนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร ตัง้อยูเ่ลขท่ี  96/62  ถ.ราชพฤกษ์ ต.มหาสวสัดิ ์

อ.บางกรวย จ.นนทบรีุ 11130  และท่ีตัง้สํานกังานนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร เบญญาภา ราชพฤกษ์  

จะเปล่ียนแปลงไปตามเลขท่ี ท่ีได้รับอนญุาตจากทางราชการเม่ือการก่อสร้างสํานกังานนิตบิคุคล

ถาวรแล้วเสร็จ 
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หมวดท่ี 4 

ทรัพย์สนิส่วนกลางของนิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรร 

 

ข้อ 7 . ทรัพย์สินสว่นกลางของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร และ / หรือ ทรัพย์สินอ่ืนท่ีมีไว้เพ่ือ

ประโยชน์ร่วมกนัสําหรับสมาชกิ มีดงัตอ่ไปนี ้

  7.1 ท่ีดนิอนัเป็นสาธารณปูโภค และบริการสาธารณะ รวมทัง้สิ่งปลกูสร้างหรือสิ่ง

พฒันาใด ๆ ของท่ีดนิ ตามบญัชีทรัพย์สินท่ีเป็นสาธารณปูโภค และบริการสาธารณะตามแผนผงั

โครงการจดัสรรท่ีดนิ  เชน่ ถนนสายหลกั  ถนนซอย  ทางเดนิเท้า ป้อมยามรักษาการณ์  ทอ่ระบาย

นํา้  สวนหยอ่ม / สวนพกัผอ่น  เป็นต้น 

  7.2 ทรัพย์สินท่ีใช้เงินของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร จดัซือ้มาเพิ่มเตมิภายหลงั และ

มีไว้เพ่ือใช้ หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกนัสําหรับสมาชิก 

 ข้อ 8 . นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  ใช้สิทธิของสมาชิกครอบไปถึงทรัพย์สินหมูบ้่านทัง้หมด 

ตอ่การตอ่สู้กบับคุคลภายนอก หรือเรียกร้องเอาทรัพย์สินคืน เพ่ือประโยชน์ของสมาชิกไว้  โดย

คณะกรรมการนิตบิคุคล  มีอํานาจหน้าท่ีดําเนินการทัง้ปวงของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร เชน่ แจ้ง

ความ ฟ้องร้อง ดําเนินคดี หรือประนีประนอมยอมความ หรือมีอํานาจมอบอํานาจให้บคุคลหนึง่

บคุคลใด เพ่ือไปดําเนินการ แจ้งความ ฟ้องร้อง ดําเนินคดี หรือประนีประนอมยอมความ เป็นต้น 

 

หมวดท่ี 5 

การตกแต่งต่อเตมิ 

 

ข้อ  9. สมาชิกหรือผู้ใช้ประโยชน์ท่ีดนิแปลงจดัสรร ท่ีมีความประสงค์จะดดัแปลงแก้ไข 

หรือรือ้ถอน หรือตกแตง่ตอ่เตมิสิ่งปลกูสร้าง รวมทัง้กําแพง รัว้ ท่ีกัน้พืน้ท่ีในแปลงจดัสรร จะต้องสง่

แบบพร้อมรายละเอียด ให้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรตรวจสอบก่อนดําเนินการ ซึง่จะอนญุาตได้

ตอ่เม่ือ    ได้ตรวจสอบแล้ว เห็นวา่ไมก่ระทบกระเทือนตอ่โครงสร้างและระบบตา่ง ๆ ของหมูบ้่าน  

รวมถึงระบบสาธารณปูโภค และบริการสาธารณะ และ / หรือ  ไมฝ่่าฝืนระเบียบข้อบงัคบัของนิติ

บคุคลหมูบ้่านจดัสรร รวมทัง้ระบบรักษาความปลอดภยัของหมูบ้่าน   

ข้อ  10. ก่อนการดําเนินการตามข้อ 9  สมาชิกหรือผู้ใช้ประโยชน์ท่ีดนิแปลงจดัสรรจะต้อง

วางเงินคํา้ประกนัความเสียหาย ให้กบันิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร ตามระเบียบท่ีคณะกรรมการนิติ

บคุคลจะเป็นผู้ กําหนด และจะต้องปฏิบตัติามกฎระเบียบอ่ืนๆ ของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรท่ีได้

แจ้ง และ/หรือ ประกาศไว้ 
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ข้อ  11. นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  จะคืนเงินคํา้ประกนัความเสียหายให้แก่สมาชิกโดยไม่  

มีดอกเบีย้เม่ือสมาชกิได้ดําเนนิการตามข้อ  9  แล้วเสร็จ  และไมป่รากฏความเสียหายใด ๆ แก่

ทรัพย์สินของหมูบ้่าน   

ข้อ 12. ในกรณีท่ีเกิดเหตเุสียหายตอ่ระบบสาธารณปูโภคหรือบริการสาธารณะของนิติ

บคุคลหมูบ้่านจดัสรร อนัเน่ืองมาจากการกระทําภายในแปลงท่ีดนิจดัสรรของสมาชกิดงักลา่ว 

สมาชิกจะต้องเป็นผู้ รับผิดชอบในการซอ่มแซมแก้ไขให้กลบัสูส่ภาพการใช้งานได้ตามปกตเิชน่เดมิ  

โดยเป็นคา่ใช้จา่ยของสมาชกิเอง 

ถ้าสมาชกิไมป่ฏิบตัติามวรรคแรก จะต้องยินยอมให้เจ้าหน้าท่ีนติบิคุคล เข้าทําการ

ซอ่มแซมแก้ไข   และสมาชิกยงัต้องรับผิดชอบคา่ใช้จา่ย  / ความเสียหาย  ท่ีเกิดขึน้ทัง้หมด 

ข้อ 13. กําหนดให้คณะกรรมการนิตบิคุคล เป็นผู้ กําหนดระเบียบปฏิบตัเิพิ่มเตมิ

นอกเหนือจากท่ีกําหนดไว้ในข้อบงัคบันี ้เพ่ือให้การปฏิบตังิานของผู้ รับเหมาท่ีเข้ามาตกแตง่ตอ่เตมิ 

และ/หรือ ปลกูสร้างบ้านเป็นไปด้วยความเรียบร้อยไมร่บกวนตอ่สมาชกิอ่ืนๆ และไมทํ่าให้ระบบ

สาธารณปูโภคและบริการสาธารณะชํารุดเสียหาย  และให้เจ้าหน้าท่ีนติบิคุคล และ/หรือพนกังาน

รักษาความปลอดภยั ควบคมุผู้ รับเหมาให้ปฏิบตัติามข้อบงัคบั และระเบียบท่ีออกโดย

คณะกรรมการนิตบิคุคล   

 

หมวด 6 

เงนิกองทุนและค่าใช้จ่าย 

 

ข้อ 1 4. สมาชกิอาจร่วมกนัจดัตัง้กองทนุไว้เป็นทนุหมนุเวียนสําหรับการบริหารการจดัการ 

หรือเพ่ือการพฒันาปรับปรุงและซอ่มแซมหรือจดัซือ้ทรัพย์สินของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  

การเรียกเก็บเงินกองทนุนีใ้ห้เป็นไปตามมตท่ีิประชมุใหญ่ของสมาชิก 

ข้อ 15. สมาชิกแตล่ะรายไมว่า่จะเป็นท่ีดนิท่ีมีสิ่งปลกูสร้าง หรือท่ีดนิท่ีไมมี่สิ่งปลกูสร้าง จะ

โดยพกัอาศยั  หรือไมพ่กัอาศยัในท่ีดนิแปลงจดัสรรก็ตาม จะต้องออกคา่ใช้จา่ยในการบํารุงรักษา 

และการจดัการสาธารณปูโภค รวมถึงคา่ใช้จา่ยตา่งๆ ท่ีจะเกิดขึน้ในแตล่ะเดือน ตามอตัราสว่น

คา่ใช้จา่ยในอตัราตามมตท่ีิประชมุใหญ่สมาชิกจะกําหนด   

 อตัราข้างต้นกําหนดให้สมาชกิชําระลว่งหน้าเป็นราย 6 เดือน และจะต้องชําระให้แล้วเสร็จ

ภายใน 7 วนั นบัจากวนัท่ีได้รับแจ้งจากผู้ มีอํานาจเรียกเก็บ และ/หรือนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรได้

ปิดประกาศแจ้งโดยเปิดเผยให้สมาชกิทราบ โดยชําระ ณ สํานกังานท่ีตัง้ของนติบิคุคลหมูบ้่าน

จดัสรร  
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 อตัราท่ีกําหนดไว้นีอ้าจเปล่ียนได้ตามความเหมาะสมทางสภาพเศรษฐกิจซึง่จะต้องได้รับ

ความเห็นชอบจากท่ีประชมุใหญ่  

  

หมวด 7 

การดาํเนินงาน การบัญชี และการเงนิ 

 

ข้อ  16. ให้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรรายงานกิจการ งบดลุ บญัชีรายรับ -รายจา่ย ซึง่ผู้สอบ

บญัชีท่ีได้รับอนญุาตได้รับรองแล้วตอ่คณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิภายในสามเดือน นบัแตว่นัสิน้งวด

การบญัชีและประกาศรายงานดงักลา่วโดยเปิดเผยให้สมาชกิทราบทกุปี โดยรอบปีบญัชีของนติิ

บคุคลหมูบ้่านจดัสรรนี ้คือวนัท่ี 1 มกราคม – 31 ธนัวาคม ของทกุรอบปีปฏิทิน   

ข้อ 17. เม่ือเร่ิมจดัเก็บคา่ใช้จา่ย ให้คณะกรรมการนิตบิคุคล  จดัทําบญัชีในแตล่ะเดือน

เก็บไว้ ณ ท่ีตัง้สํานกังาน ตามข้อบงัคบันติบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร วา่ด้วยข้อกําหนดเก่ียวกบัการ

ดําเนินการบญัชีและการเงิน  

ข้อ 18. การจดัทําบญัชีของนติบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรต้องมีการแสดงงบรายรับ รายจา่ย 

ตามมาตรฐานหลกัการบญัชี และงบดลุก่ียวกบัทรัพย์สิน หนีส้ิน และสว่นของสมาชิกด้วย  

ข้อ 19. การเก็บคา่ใช้จา่ยผู้ รับเงินจะออกหลกัฐานเป็นหนงัสือให้แก่ผู้ ชําระเงินทกุครัง้ 

โดยหลกัฐานดงักลา่วทกุฉบบัให้มีสําเนาอยา่งน้อย 1 ฉบบั 

 หลกัฐานตามวรรคหนึง่อยา่งน้อยต้องมีรายการดงันี  ้

(1) ชื่อของสํานกังานผู้ รับชําระเงิน 

(2) วนั เดือน ปี ท่ีรับเงิน 

(3) ชื่อผู้ ชําระเงิน 

(4) จํานวนเงินท่ีรับชําระทัง้ตวัเลขและตวัอกัษร 

(5) ข้อความท่ีระบวุา่ ได้มีการรับเงินคา่ใช้จา่ยประจําเดือนใด หรือปีใดไว้เป็นการถกูต้อง  

(6) ข้อความท่ีระบวุา่ ได้มีการรับเงินคา่ปรับประจําเดือนใด หรือปีใดไว้เป็นการถกูต้อง 

(ถ้ามี )  

(7) ลายมือช่ือผู้ รับเงิน พร้อมตราประทบั (ถ้ามี) 
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ข้อ 20. ในกรณีผู้ มีหน้าท่ีชําระเงินมีความประสงค์จะขอตรวจ หรือขอคดัสําเนาเอกสาร

บญัชีหรือรายงานในหมวดนี ้ให้คณะกรรมการนิตบิคุคล  ผู้แทนนิตบิคุคลตามกฎหมายอ่ืน หรือผู้

ซึง่ดําเนินการเพ่ือการบํารุงรักษาสาธารณปูโภค แล้วแตก่รณีดําเนินการให้ผู้ขอ โดยมีสิทธิเรียกเก็บ

คา่ใช้จา่ยได้เทา่ท่ีจําเป็น 

 

หมวดท่ี 8 

คณะกรรมการนิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรร 

 

ข้อ  21. ให้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรท่ีจดทะเบียนแล้วมีฐานะเป็นนิตบิคุคล และให้นิติ

บคุคลหมูบ้่านจดัสรรมีคณะกรรมการนิตบิคุคล  จํานวนไมเ่กิน 17 คน โดยการแตง่ตัง้จากท่ีประชมุ

ใหญ่สมาชิก และให้ปฏิบตัหิน้าท่ีภายใต้กฎหมายและข้อบงัคบัของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร และ/

หรือ ภายใต้การควบคมุดแูลของท่ีประชมุใหญ่สมาชิก  และหากในกรณีท่ีกรรมการนิตบิคุคลพ้น

จากตําแหนง่ก่อนครบวาระและมีจํานวนกรรมการนิตบิคุคลคงเหลือไมถึ่ง  7 คน  ให้คณะกรรมการ 

นิตบิคุคลจดัประชมุใหญ่สมาชิกเพ่ือแตง่ตัง้คณะกรรมการนิตบิคุคลเข้ามาดํารงตําแหนง่ทดแทน   

และผู้ ท่ีได้รับการแตง่ตัง้เข้ามาดํารงตําแหนง่ทดแทนจะมีวาระการดํารงตําแหนง่เทียบเทา่กบัวาระ

ท่ีเหลืออยูข่องกรรมการนิตบิคุคลท่ีพ้นจากตําแหนง่ 

คณะกรรมการนิตบิคุคล มีวาระการดํารงตําแหนง่  คราวละ  1  ปี นบัแตว่นัท่ีได้รับการ

แตง่ตัง้จากท่ีประชมุใหญ่สมาชิก   

คณะกรรมการนิตบิคุคลเป็นผู้แทนของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรในกิจการอนัเก่ียวกบั

บคุคลภายนอก 

ข้อ 22. การประชมุคณะกรรมการนิตบิคุคลกําหนดให้มีขึน้อยา่งน้อยปีละ 2 ครัง้  โดยการ

ประชมุคณะกรรมการนิตบิคุคล จะต้องมีกรรมการนิตบิคุคลมาประชมุไมน้่อยกวา่ก่ึงหนึง่ของ

จํานวนคณะกรรมการนิตบิคุคลท่ีเหลืออยู ่ จงึจะครบเป็นองค์ประชมุ  

 ให้ท่ีประชมุคณะกรรมการนิตบิคุคลแตง่ตัง้กรรมการนิตบิคุคลทา่นหนึง่ทา่นใดเป็น

ประธานคณะกรรมการนิตบิคุคล และทําหน้าท่ีเป็นประธานในท่ีประชมุคณะกรรมการนิตบิคุคล 

และ/หรือ ท่ีประชมุใหญ่สมาชิกโดยตําแหนง่ หากประธานคณะกรรมการนิตบิคุคล  ไมส่ามารถเข้า

ร่วมประชมุได้ ให้ท่ีประชมุเลือกกรรมการนิตบิคุคลทา่นหนึง่ทา่นใดทําหน้าท่ีเป็นประธานในท่ี

ประชมุแทน 
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 มตขิองท่ีประชมุคณะกรรมการนิตบิคุคล ต้อง ใช้นบัคะแนนเสียงข้างมากของกรรมการนิติ

บคุคลท่ีเข้าร่วมประชมุ คะแนนเสียงของกรรมการนิตบิคุคลแตล่ะรายมีคะแนนเสียงเทา่กบัหนึง่

เสียง ถ้าคะแนนเสียงเทา่กนัให้ประธานในท่ีประชมุออกเสียงเพิ่มขึน้อีกเสียงหนึง่เป็นเสียงชีข้าด   

ข้อ  23. บคุคลดงัตอ่ไปนีมี้สิทธิได้รับการแตง่ตัง้เป็นกรรมการนิตบิคุคล 

 23.1 สมาชกิหรือคูส่มรสตามกฎหมายของสมาชกิ  หรือ บดิาหรือมารดาของ

สมาชิก หรือผู้ สืบสนัดานท่ีบรรลนิุตภิาวะของสมาชิก 

 23.2 ผู้แทนโดยชอบธรรม ผู้อนบุาลหรือผู้พิทกัษ์ ในกรณีท่ีสมาชิกเป็นผู้ เยาว์ คน

ไร้ความสามารถ หรือคนเสมือนไร้ความสามารถ แล้วแตก่รณี 

 23.3 ผู้จดัการหรือผู้แทน ในกรณีท่ีนิตบิคุคลนัน้เป็นสมาชิก โดยจะต้องระบช่ืุอ

ให้ทราบ ในวนัเลือกตัง้เป็นกรรมการนิตบิคุคล ในท่ีประชมุใหญ่สมาชิก 

 ข้อ  24.  อํานาจหน้าท่ีของคณะกรรมการนิตบิคุคล  

24.1 มีอํานาจและหน้าท่ีในการออกกฎระเบียบตา่งๆ ของนิตบิคุคลหมูบ้่าน 

 จดัสรรท่ีอยูใ่นขอบเขตของกฎหมาย และข้อบงัคบั  

24.2 มีอํานาจและหน้าท่ีอนมุตัคิา่ใช้จา่ยท่ีเกิดขึน้ นอกเหนือจากคา่ใช้จา่ยท่ี  

 จา่ยเป็นประจําทกุ ๆ เดือน ซึง่ได้พิจารณาแล้วมีความจําเป็นตอ่นิติ

บคุคลหมูบ้่านจดัสรร  

24.3 มีอํานาจและหน้าท่ีอนมุตัใิห้ประธานคณะกรรมการนิตบิคุคลเป็นตวัแทน  

 ในการทํานิตกิรรมในนามนิตบิคุคคลหมูบ้่านจดัสรรกบัหนว่ยงานราชการ 

รัฐวิสาหกิจ บริษัท ห้างร้านและ/หรือบคุคลภายนอก  

24.4 มีอํานาจแตง่ตัง้ผู้ตรวจสอบบญัชีให้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร และกําหนด 

 คา่ตอบแทนให้กบัผู้สอบบญัชี 

24.5 มีอํานาจวินิจฉยั และตดัสินปัญหาข้อขดัแย้งตา่งๆ ท่ีเกิดขึน้ หรือนําเสนอ  

ให้ท่ีประชมุใหญ่สมาชิกรับทราบหรือลงมตใินกรณีท่ีจําเป็นต้องให้ท่ี

ประชมุใหญ่สมาชิกลงมต ิ

24.6 มีอํานาจและชีข้าดการกระทําใดๆ อนัจะมีผลตอ่สาธารณปูโภค บริการ  

สาธารณะและการบริหารหมูบ้่านท่ีเป็นการฝ่าฝืนกฎข้อบงัคบัหรือ

กฎระเบียบ 

24.7 มีอํานาจเบกิถอนเงินในบญัชีของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร เพ่ือนําไปใช้  

 ในกิจการของนิตบิคุคลตามวตัถปุระสงค์ของข้อบงัคบัได้ 
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24.8 มีอํานาจเพกิถอนบตัรผา่นเข้า-ออก  

24.9 มีอํานาจแจ้งความร้องทกุข์ ฟ้องร้อง ดําเนนิคดี  

24.10 มีอํานาจเรียกประชมุใหญ่สมาชกิ 

24.11 มีอํานาจพิจารณาเร่ืองอ่ืนๆ ท่ีอยูใ่นขอบเขตตามกฎหมาย และข้อบงัคบั  

 

ข้อ  25. ให้กรรมการนิตบิคุคลพ้นจากตําแหนง่ในกรณีดงัตอ่ไปนี  ้

25.1 ตาย 

25.2 ต้องคําพพิากษาให้เป็นบคุคลล้มละลาย  หรือศาลมีคําสัง่พทิกัษ์ทรัพย์  

 เดด็ขาด 

25.3 ได้รับโทษจําคกุโดยคําพพิากษาถึงท่ีสดุให้จําคกุ เว้นแตเ่ป็นโทษสําหรับ  

ความผดิท่ีได้กระทําโดยประมาท หรือความผดิลหโุทษ  

25.4 ตกเป็นคนวิกลจริตหรือศาลสัง่ให้เป็นบคุคลไร้ความสามารถหรือเสมือน  

 ไร้ความสามารถ 

25.5 ครบวาระการดํารงตําแหนง่ 

25.6 ลาออกโดยแสดงความจํานงเป็นหนงัสือตอ่ประธานคณะกรรมการนิติ  

บคุคล  

25.7 ท่ีประชมุใหญ่มีมตใิห้ออก 

25.8 สมาชิกหรือคูส่มรสได้โอนกรรมสิทธ์ิท่ีดนิจดัสรรให้บคุคลอ่ืน และให้  

รวมถึงกรณีบดิามาดาของสมาชิก หรือผู้ สืบสนัดานท่ีบรรลนุิตภิาวะของ

สมาชิกท่ีใช้สิทธ์ิเป็นกรรมการนิตบิคุคลก็ให้พ้นจากตําแหนง่ด้วยเชน่กนั  

 

หมวดท่ี 9 

สิทธิและหน้าท่ีของสมาชิก 

 

ข้อ 26. มีสิทธิในการเรียกประชมุใหญ่สมาชิก ตามท่ีกําหนดไว้ในข้อบงัคบันี ้

ข้อ 27. มีสทิธิใช้สาธารณปูโภคและการบริการสาธารณะเทา่ท่ีไมข่ดัตอ่กฎระเบียบ

ข้อบงัคบั 

ข้อ  28. มีหน้าท่ีต้องชําระคา่ใช้จา่ย ตามท่ีระบไุว้ในหมวดท่ี  6 

ข้อ  29.  มีหน้าท่ี ท่ีต้องปฏิบตัติามข้อบงัคบัฉบบันี ้และกฎระเบียบท่ีได้ผา่นความ

เห็นชอบจากคณะกรรมการนิตบิคุคล  และ/หรือท่ีประชมุใหญ่สมาชิก  



 

 

152 

ข้อ 30 มีหน้าท่ีเข้าร่วมประชมุใหญ่สามญัประจําปี และมีสิทธิออกเสียงลงมตใินวาระ

ตา่งๆ ท่ีได้กําหนดขึน้ในการประชมุ 

 

หมวดท่ี 10 

การประชุมใหญ่สมาชิก 

 

ข้อ 31. นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรต้องจดัให้มีการประชมุใหญ่สามญัอยา่งน้อยปีละ 1 

ครัง้ โดยครัง้แรกกําหนดให้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร จดัให้มีขึน้ภายใน 6 เดือน นบัตัง้แตว่นัท่ีจด

ทะเบียนเป็นนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร 

ข้อ 32.  บคุคลตอ่ไปนีมี้สิทธิในการเรียกประชมุใหญ่สมาชิก 

 32.1  คณะกรรมการนิตบิคุคล 

 32.2  สมาชกิจํานวนไมน้่อยกวา่หนึง่ในห้าของจํานวนสมาชกิทัง้หมด 

ข้อ 33. นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรจะเรียกประชมุใหญ่วิสามญัเม่ือใดก็ได้ แล้วแตจ่ะ

เห็นสมควร และ/หรือสมาชิกจํานวนไมน้่อยกวา่หนึง่ในห้าของจํานวนของสมาชิกทัง้หมด ทํา

หนงัสือร้องขอตอ่คณะกรรมการนิตบิคุคลให้เรียกประชมุใหญ่วิสามญัก็ได้  และในหนงัสือร้องขอ

นัน้ต้องระบวุา่ประสงค์ให้เรียกประชมุเพ่ือการใด 

 เม่ือคณะกรรมการนิตบิคุคล ได้รับหนงัสือร้องขอให้เรียกประชมุใหญ่วิสามญัตามวรรค

แรก ให้คณะกรรมการนิตบิคุคลเรียกประชมุใหญ่วิสามญั โดยจดัให้มีการประชมุขึน้ภายใน 30 วนั 

(สามสิบวนั) นบัตัง้แตว่นัท่ีได้รับการร้องขอจากสมาชกิ 

 ถ้าคณะกรรมการนติบิคุคลไมเ่รียกประชมุภายในระยะเวลาข้างต้น สมาชกิผู้ ร้องขอให้

เรียกประชมุจํานวนไมน้่อยกวา่หนึง่ในห้าของจํานวนสมาชกิทัง้หมดจะเรียกประชมุเองก็ได้ โดยให้

สมาชิกหรือตวัแทนของสมาชิกผู้ ร้องขอสง่หนงัสือนดัประชมุและเอกสารท่ีเก่ียวข้องไปยงัสมาชิก

ทกุคนก่อนวนัประชมุไมน้่อยกวา่  15  วนั  (สบิห้าวนั)  โดยหนงัสือประชมุนัน้ให้ระบวุนัเวลา 

สถานท่ี และระเบียบวาระการประชมุไว้ด้วย 

ข้อ 34. ในการเรียกประชมุใหญ่สมาชิก คณะกรรมการนิตบิคุคลต้องสง่หนงัสือนดั

ประชมุ และเอกสารท่ีเก่ียวข้องไปยงัสมาชกิทกุคนก่อนวนัประชมุไมน้่อยกวา่ 15 วนั ( สิบห้าวนั )  

หนงัสือนดัประชมุตามวรรคหนึง่ต้องระบวุนัเวลา สถานท่ีและระเบียบวาระการประชมุไว้ด้วย 

ข้อ 35. การประชมุใหญ่สมาชิกต้องมีสมาชิกมาประชมุ ซึง่มีเสียงลงคะแนน ไมน้่อยกวา่

หนึง่ในห้าของจํานวนเสียงลงคะแนนทัง้หมด จงึจะเป็นองค์ประชมุ  
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 ในกรณีการประชมุครัง้ใด ถ้าไมมี่องค์ประชมุท่ีกําหนดไว้ และการประชมุใหญ่นัน้ได้เรียก

ตามคําร้องขอของสมาชิกก็ให้งดประชมุ แตถ้่าเป็นประชมุใหญ่ท่ีสมาชิกมิได้เป็นผู้ ร้องขอให้นิติ

บคุคลหมูบ้่านจดัสรรเรียกประชมุใหญ่อีกครัง้หนึง่ โดยจดัให้มีการประชมุขึน้ภายใน 30 วนั           

(สามสิบวนั) นบัแตว่นัท่ีนดัประชมุใหญ่ครัง้แรก การประชมุครัง้หลงันีต้้องมีสมาชิกมาประชมุ และ

มีเสียงลงคะแนนรวมกนัไมน้่อยกวา่หนึง่ในสิบของจํานวนเสียงลงคะแนนทัง้หมด และมีจํานวน

สมาชกิเข้าร่วมประชมุไมน้่อยกวา่สบิคนจงึจะเป็นองค์ประชมุ 

 มตขิองท่ีประชมุใหญ่สมาชิก  ให้ใช้คะแนนเสียงข้างมากของจํานวนคะแนนเสียงของ

สมาชกิท่ีเข้าร่วมประชมุ 

ข้อ 36. สมาชิกสามารถมอบฉนัทะเป็นหนงัสือให้ผู้ อ่ืนออกเสียงแทนตนได้ แตผู่้ รับมอบ

ฉนัทะคนหนึง่จะรับมอบฉนัทะให้ออกเสียงในการประชมุครัง้หนึง่เกินห้ารายไมไ่ด้ 

 การนบัจํานวนรายของสมาชิก ให้นบัจากการถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดนิแปลงจดัสรร โดย

ไมว่า่สมาชิกจะถือครองกรรมสิทธ์ิแปลงท่ีดนิจดัสรรจํานวนเทา่ใดก็ตามในนามเดียว ให้ถือวา่

สมาชิกนัน้นบัเป็นหนึง่ราย 

 การใช้ใบมอบฉนัทะท่ีคณะกรรมการนิตบิคุคลเป็นผู้ กําหนดให้   และลงนามโดยเจ้าของ

กรรมสิทธ์ิในท่ีดนิแปลงจดัสรร  หรือผู้ มีอํานาจกระทําแทน  พร้อมเอกสารแสดงท่ีมีรูปถ่ายประกอบ

ตามท่ีราชการออกให้ แนบการมอบฉนัทะถือวา่เป็นการมอบฉนัทะท่ีถกูต้องแล้วตามข้อบงัคบันี ้  

ข้อ 37. ให้สมาชิกคนหนึง่ มีคะแนนเสียงเทา่กบั  1 แปลง 1 เสียง ถ้าสมาชกิคนเดียว  มี

คะแนนเสียงเกินก่ึงหนึง่ ของจํานวนคะแนนเสียงทัง้หมด ให้ลดจํานวนคะแนนเสียงของผู้นัน้ลงมา

เหลือเทา่กบัจํานวนคะแนนเสียงของสมาชิกอ่ืนรวมกนั ในกรณีท่ีคะแนนเสียงเทา่กนัให้นบัจํานวน

สมาชิกท่ีออกเสียงลงคะแนนเป็นเกณฑ์ในการลงคะแนนเสียง  

ข้อ 38. ในการประชมุใหญ่ครัง้ใด ถ้าได้มีการประชมุหรือลงมตโิดยไมป่ฏิบตัติามหรือฝ่า

ฝืนกฎหมาย กฎระเบียบข้อบงัคบั สมาชกิอาจทกัท้วงให้มีการเพกิถอนมตใินการประชมุนัน้ โดยทํา

เป็นหนงัสือแจ้งไปยงัเลขสฯ หรือประธาน ภายใน 15 วนั หลงัจากมีการลงมตใินการประชมุครังนัน้ 

และเม่ือเลขาฯ หรือประธาน ได้รับหนงัสือจากสมาชิกแล้ว ให้จดัให้มีการประชมุคณะกรรมการเพ่ือ

เพิกถอนมตนิัน้ ภายใน 7 วนั (เจ็ดวนั)   
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หมวดท่ี 11 

การแก้ไขข้อบังคับ 

 

ข้อ 39. การแก้ไขเปล่ียนแปลงข้อบงัคบัจะกระทําได้ ก็โดยมตท่ีิประชมุใหญ่ของสมาชิก 

ด้วยคะแนนเสียงข้างมากของจํานวนคะแนนเสียงของสมาชกิท่ีเข้าร่วมประชมุ    

ยกเว้นหมวดท่ี13 การยกเลิกนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร ให้ใช้คะแนนเสียง เป็นเอกฉนัท์ของ

จํานวนคะแนนเสียงของสมาชิกทัง้หมด 

ข้อ 40. บคุคลตอ่ไปนีมี้สิทธ์ิในการเสนอ ขอแก้ไขข้อบงัคบั 

 39.1  คณะกรรมการนิตบิคุคล 

 39.2  สมาชิกจํานวนไมน้่อยกวา่หนึง่ในห้าของจํานวนของสมาชิกทัง้หมด  

          ทําหนงัสือร้องขอตอ่คณะกรรมการนติบิคุคล 

ข้อ 41. กรณีนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร ประสงค์จะจดทะเบียนเปล่ียนแปงข้อบงัคบัให้

คณะกรรมการนิตบิคุคล ย่ืนคําขอตามแบท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิกลางกําหนด ตอ่เจ้า

พนกังานท่ีดนิจงัหวดัหรือเจ้าพนกังานท่ีดนิจงัหวดัสาขาแหง่ท้องท่ีซึง่ท่ีดนินัน้ ต้องอยูพ่ร้อมด้วย

หลกัฐานตามท่ีกฎหมายกําหนด 

 

หมวดท่ี 12 

การจัดการสาธารณูปโภค  บริการสาธารณะ และการบริหารหมู่บ้าน 

 

ข้อ  42.  การจดัการสาธารณปูโภค บริการสาธารณะ และการบริหารจดัการภายใน

หมูบ้่าน ให้คณะกรรมการนิตบิคุคลเป็นผู้จดัการตามอํานาจ ตามข้อกําหนดท่ีได้ระบไุว้ในข้อบงัคบั

นีท้กุประการ รวมถึงการออกกฎระเบียบอ่ืน ๆ เพิม่เตมิ จดัระบบรักษาความปลอดภยัตา่ง ๆ   และ

การจดัการอ่ืน ๆ ตามความจําเป็นและเหมาะสม รวมทัง้มีอํานาจในการจดัจ้างเจ้าหน้าท่ีนิตบิคุคล 

จ้างผู้ ดําเนินการบริหารจดัการตา่ง ๆ  และกําหนดเงินและคา่ใช้จา่ยตอบแทนท่ีสมควรในการนัน้ๆ  

ข้อ 43. ในกรณีท่ีดนิแปลงจดัสรรถกูเวนคืนบางสว่น ตามกฎหมายวา่ด้วยการเวนคืน

อสงัหาริมทรัพย์ให้สมาชิกซึง่ถกูการเวนคืนท่ีดนิแปลงจดัสรรดงักลา่ว หมดสิทธิในการเป็นสมาชิก 

และให้คณะกรรมการนิตบิคุคล   จดัประชมุใหญ่ภายใน 60 วนั เพ่ือทําการแก้ไขเปล่ียนแปลงอตัรา

การเรียกเก็บคา่ใช้จา่ย และการลงคะแนนเสียง ตลอดจนสิทธิ และหน้าท่ีตา่งๆ เพ่ือให้ถกูต้อง

สอดคล้องกบัความเป็นจริงทนัที พร้อมแจ้งให้คณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิทราบ  
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ข้อ 44. กรณีบคุคลภายนอกใช้สาธารณปูโภคหรือบริการสาธารณะ จะต้องปฏิบตัติาม

กฎระเบียบท่ีได้ผา่นความเห็นชอบของคณะกรรมการนิตบิคุคล  และ / หรือท่ีประชมุใหญ่สมาชิก 

 

หมวดท่ี 13 

การยกเลิกนิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรร 

 

ข้อ 45. เม่ือนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรจดทะเบียนจดัตัง้แล้วตอ่มาท่ีประชมุใหญ่ของ  

สมาชิกมีมตใิห้ยกเลิกนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรด้วยคะแนนเสียงเป็นเอกฉนัท์ของจํานวนคะแนน

เสียงของสมาชกิทัง้หมด ให้คณะกรรมการนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรย่ืนคําขอจดทะเบียนยกเลิกนิติ

บคุคลหมูบ้่านจดัสรรตามแบบท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิกลางกําหนดตอ่เจ้าพนกังานท่ีดนิ  

จงัหวดัหรือเจ้าพนกังานท่ีดนิจงัหวดัสาขาแหง่ท้องท่ีซึง่ท่ีดนินัน้ตัง้อยู ่พร้อมด้วยหลกัฐานตามท่ี

กฏหมายกําหนด 

 ข้อ 46. เม่ือเจ้าพนกังานท่ีดนิจงัหวดัหรือเจ้าพนกังานท่ีดนิจงัหวดัสาขาจดทะเบียน

ยกเลิกนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรแล้ว ให้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรเป็นอนัยกเลิก  

 ให้ท่ีประชมุใหญ่ของสมาชิกนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรตัง้ผู้ ชําระบญัชีภายในสิบส่ีวนันบัแต่

วนัท่ีจดทะเบียนยกเลิกนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร และให้นําบทบญัญตัติามประมวลกฎหมายแพง่

และพาณิชย์ วา่ด้วยการชําระบญัชีห้างหุ้นสว่นจดทะเบียน  ห้างหุ้นสว่นจํากดั และบริษัทจํากดัมา

ใช้บงัคบัแก่การชําระบญัชีของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรโดยอนโุลม ทัง้นีห้้ามมิให้ผู้ ชําระบญัชี

จําหนา่ยท่ีดนิอนัเป็นสาธารณปูโภคและบริการสาธารณะ เว้นแตท่ี่ประชมุใหญ่ของสมาชิกนิติ

บคุคลหมูบ้่านจดัสรรจะมีมตเิป็นอยา่งอ่ืน และได้รับอนญุาตจากคณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิ 

 ผู้ ชําระบญัชีต้องจดัการชําระบญัชีของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรให้เสร็จภายในหนึง่ปี นบั

แตว่นัท่ีท่ีประชมุใหญ่ของสมาชิกนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรตัง้ตามวรรคสอง เว้นแตค่ณะกรรมการ

จดัสรรท่ีดนิจะกําหนดเวลาไว้เป็นอยา่งอ่ืน 

ข้อ 47. ท่ีดนิอนัเป็นสาธารณปูโภคและบริการสาธารณะ รวมทัง้ทรัพย์สินของนิตบิคุคล

หมูบ้่านจดัสรรท่ีเหลือจากการชําระหนีใ้ห้ผู้ ชําระบญัชีโอนท่ีดนิและทรัพย์สินดงักลา่วให้แก่นิติ

บคุคลตามกฎหมายอ่ืนท่ีจดัตัง้ขึน้ตามข้อ 21 (5) 

ในกรณีท่ีนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรมิได้จดัตัง้นิตบิคุคลตามกฎหมายอ่ืน  เพ่ือรับโอนท่ีดนิ

และทรัพย์สินดงักลา่วตามวรรคหนึง่ให้ผู้ ชําระบญัชีดําเนินการจดทะเบียนโอนท่ีดนิอนัเป็น

สาธารณปูโภคและบริการสาธารณะ ตามท่ีสมาชิกในท่ีประชมุสว่นใหญ่เห็นชอบ 
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หมวดท่ี 14 

การจัดการเร่ืองยานพาหนะ 

 

ข้อ 48. การใช้ยานพาหนและการจอดยานพาหนะภายในหมูบ้่านจดัสรรของสมาชิก

ต้องไมร่บกวนกีดขวางหรือทําความเดือดร้อนแก่สมาชิกอ่ืนๆ โดยมีข้อกําหนดดงันี  ้

  48.1 กําหนดให้สมาชิกแตล่ะแปลงแจ้งขอรับบตัรผา่นเข้า-ออก ได้ไมเ่กิน 4 ใบ  

หากมีความจําเป็นมากกวา่นีส้มาชกิสามารถแจ้งความประสงค์ไปยงันติบิคุคลหมูบ้่านพจิารณา

เพ่ือขอรั ทัง้นีอ้อกเพิ่มเตมิให้จะอยูใ่นดลุยพินิจของคณะกรรมการนิตบิคุคล และอาจมีคา่ใช้จา่ย

เพิ่มเตมิและเรียกเก็บได้ตามความเหมาะสม 

  48.2 ยานพาหนะท่ีไมไ่ด้มีบตัรอนญุาตของนิตบิคุคลหมูบ้่านมาใช้พืน้ท่ี

สว่นกลาง  นิตบิคุคลหมูบ้่านมีอํานาจในการจดัการเพ่ือให้เกิดความเรียบร้อยในการใช้พืนท่ี  

สว่นกลาง 

 

หมวดท่ี 15 

การเลีย้งสัตว์เลีย้ง 

 

ข้อ 49. การเลีย้งสตัว์เลีย้งภายในท่ีดนิแปลงจดัสรรสมาชกิจะต้องปฏิบตัภิายใต้

กฎหมายอ่ืนท่ีบญัญตัไิว้ โดยต้องดแูลให้เรียบร้อย ไมร่บกวนความสงบเรียบร้อยหรือก่อเหตุ

เดือดร้อนรําคาญหรือเป็นอนัตรายแก่สมาชิกอ่ืนๆ และในกรณีท่ีจะนําออกจากท่ีดนิแปลงจดัสรร 

สมาชกิหรือบริวารของสมาชกิจะต้องดแูลให้เรียบร้อยและควบคมุได้ตลอดเวลา โดยปฏิบตัดิงันี  ้

  49.1 หากสตัว์เลีย้งจากบ้านใด ออกมาในท่ีสาธารณะ  และไลก่ดัคนหรือสตัว์

เลีย้งอ่ืน หรือทําเสียหายตอ่ทรัพย์สินของผู้ อ่ืน จะด้วยความประมาทของ

ผู้ดแูลหรือไมก็่ตามเจ้าของสตัว์เลีย้งจะต้องชดใช้คา่เสียหาย และคา่

รักษาพยาบาลเตม็จํานวน  

49.2 หากสตัว์เลีย้งจากบ้านใด ออกมาในท่ีสาธารณะ และหลดุลอดจากการ

ดแูลอยา่งใกล้ชดิหรือจากสายท่ีลากจงูไว้ จะด้วยความประมาทของ

ผู้ดแูลหรือไมก็่ตาม และสร้างความเดือดร้อนหรือหวาดกลวัแก่ผู้ อ่ืน จะ

ถกูเจ้าหน้าท่ีนิตบิคุคลใช้วิธีใดวิธีหนึง่จบัมากกัขงัไว้และให้เจ้าของสตัว์

เลีย้งมารับกลบัไป หากไมมี่ผู้ใดมารับสตัว์เลีย้งคืนภายใน 3 วนั จะจดัสง่

สตัว์เลีย้งให้เทศบาลหรือสง่ไปยงัสถานท่ีเหมาะสมตอ่ไป ทัง้นีเ้จ้าหน้าท่ี
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นิตบิคุคลจะไมรั่บผิดชอบตอ่สขุภาพของสตัว์เลีย้งในระหวา่งการควบคมุ

แตอ่ยา่งใด 

49.3 หากสตัว์เลีย้งจากบ้านใดออกมาถ่ายอจุจาระในบริเวณพืน้ท่ีสว่นกลาง 

ซึง่รวมถึงถนน ทางเดนิเท้า พุม่ไม้ สวนหยอ่ม สนามหญ้า และ บริเวณ

บ้านข้างเคียง ผู้ดแูลจะต้องจดัการเก็บกวาดให้เรียบร้อยโดยทนัที  

49.4 หากสตัว์เลีย้งจากบ้านใดออกมาในท่ีสาธารณะโดยไมมี่ผู้จงูไว้ เกิด

ประสบอบุตัเิหตบุาดเจ็บหรือเกิดอนัตรายแก่ชีวิต เจ้าของสตัว์เลีย้งไมมี่

สทิธิเรียกร้องคา่เสียหายใดๆ ทัง้สิน้  

49.5 สมาชกิท่ีเลีย้งสตัว์เลีย้งท่ีดรุ้าย  อนัตรายและนา่เกรงขาม และ/หรือสนุขั

สายพนัธุ์ท่ีดรุ้าย จะต้องควบคมุดแูลอยา่งใกล้ชดิภายในแปลงท่ีดนิ

จดัสรรของสมาชิกซึง่มีแนวรัว้และแนวกําแพงท่ีมัน่คงแข็งแรง ซึง่สตัว์

เลีย้งพนัธุ์ดงักลา่วไมส่ามารถหลดุลอดออกมาได้   และให้ละเว้นการนํา

สตัว์เลีย้งพนัธุ์ดงักลา่วออกมาในท่ีสาธารณะภายในหมูบ้่านเพ่ือความ

ปลอดภยัของสมาชกิ 

49.6 สมาชิกท่ีเลีย้งสตัว์เลีย้ง ประเภท  สนุขั  แมว และอ่ืนๆ  จะต้องดแูลและ

ฉีดวคัซีนตามประเภทของสตัว์อยา่งสม่ําเสมอทกุปี  อาท ิการฉีดวคัซีน

ป้องกนัโรคพิษสนุขับ้า เป็นต้น  ทัง้นีเ้พ่ือความปลอดภยัของสมาชิก

ภายในหมูบ้่าน 

49.7 เพ่ือให้เกิดความเป็นระเบียบเรียบร้อยภายในหมูบ้่าน กําหนดให้

คณะกรรมการนิตบิคุคล เป็นผู้ กําหนดระเบียบเก่ียวกบัการเลีย้งสตัว์เลีย้ง

เพิ่มเตมิตามความเหมาะสมและมีอํานาจกําหนดคา่ปรับได้ไมเ่กินครัง้ละ 

5,000  บาท ( ห้าพนับาท) สําหรับสมาชิกท่ีฝ่าฝืนระเบียบ หรือข้อบงัคบั

ในหมวดนี ้
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หมวดท่ี 15 

บทกาํหนดลงโทษ 

 

ข้อ 50. ในกรณีท่ีสมาชิกไมชํ่าระคา่ใช้จา่ยให้กบันิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร   หรือกรณีท่ี

เช็คซึง่ชําระให้แก่นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรถกูปฏิเสธการจา่ยเงิน  สมาชิกต้องรับผิดชอบดงันี  ้

กรณีท่ีนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรได้สง่ใบแจ้งหนีแ้ละสมาชิกไมไ่ด้ชําระตามเวลาท่ีกําหนด

สมาชกิต้องรับผดิชอบเสียคา่ปรับในอตัราร้อยละ 1 ตอ่เดือน ของจํานวนเงินท่ีต้องชําระในแตล่ะ

งวด  ทัง้นีก้ารคํานวณคา่ปรับจะคํานวณจากวนัท่ีชําระลา่ช้ากวา่กําหนด 1 เดือน และ/หรือ ท่ี

ประชมุใหญ่สมาชิกจะกําหนดอตัราคา่ปรับไว้เป็นอยา่งอ่ืนก็ได้ 

ข้อ  51. กรณีสมาชิกค้างชําระคา่ใช้จา่ยตดิตอ่กนัตัง้แตส่ามเดือนขึน้ไป ให้นิตบิคุคล

หมูบ้่านจดัสรร มีอํานาจในการระงบัการให้บริการสาธารณะหรือการใช้สิทธิในสาธารณปูโภค

ตามท่ีกฏหมายกําหนด 

 ข้อ 52. กรณีสมาชิกค้างชําระคา่ใช้จา่ยตดิตอ่กนัตัง้แตห่กเดือนขึน้ไป ให้ประธาน

คณะกรรมการนิตบิคุคล และ/หรือผู้ รับมอบอํานาจจากคณะกรรมการนิตบิคุคล ทําหนงัสือแจ้งเจ้า

พนกังานท่ีดนิเก่ียวกบัการค้างชําระคา่ใช้จา่ยดงักลา่ว เพ่ือระงบัการจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม

ในท่ีดนิจดัสรรของผู้ ค้างชําระ จนกวา่จะชําระให้ครบถ้วน และให้ถือวา่หนีค้า่บํารุงรักษาและ

จดัการสาธารณปูโภคเป็นหนีบ้ริุมสิทธิในมลูรักษาอสงัหาริมทรัพย์เหนือท่ีดนิจดัสรรของผู้ ค้างชําระ 

ข้อ  53.  สมาชกิหรือผู้ใช้ประโยชน์ท่ีฝ่าฝืนไมป่ฏิบตัติามข้อบงัคบันี ้หรือทําความเสียหาย

ให้เกิดขึน้แก่สาธารณปูโภค และบริการสาธารณะ คณะกรรมการนิตบิคุคลมีอํานาจในการงด

ให้บริการสาธารณะ หรือการใช้สิทธิในสาธารณปูโภค และมีอํานาจริบเงินคํา้ประกนัความเสียหาย 

หรือเรียกเก็บคา่เสียหาย และ /หรือระงบัมิให้ดําเนินการ  หรือสัง่การให้รือ้ถอนสว่นใดๆ รวมทัง้สัง่

การให้ซอ่มแซมแก้ไข ให้อยูใ่นสภาพเดมิโดยเป็นคา่ใช้จา่ยของสมาชิกนัน้ 

ข้อ  54. หากสมาชกิหรือบริวารหรือผู้ ได้รับอนญุาตไมป่ฏิบตัติามข้อบงัคบันี ้ให้นติบิคุคล

หมูบ้่านจดัสรร โดยคณะกรรมการนิตบิคุคลมีอํานาจในการดําเนินการในฐานะผู้ เสียหาย หรือ

ผู้แทนผู้ เสียหาย โดยการนําข้อบงัคบัในข้อ 49.2  มาบงัคบัใช้กําหนดเบีย้ปรับ หรือกําหนด

มาตราการในการดําเนินการ รวมทัง้แจ้งความฟ้องร้องดําเนินคดีกบัสมาชิกและบริวารของสมาชิก  

หรือผู้ ท่ีได้รับอนญุาตนัน้ให้ปฏิบตัติามข้อบงัคบัและ / หรือชดใช้คา่เสียหายท่ีเกิดขึน้ทัง้หมด 
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ข้อบังคับ 

นิตบิคุคลหมู่บ้านจดัสรร  ณัฐชา กรีนวลิล์ 
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ข้อบังคับ 

นิตบิคุคลหมู่บ้านจดัสรร  ณัฐชา กรีนวลิล์ 

  

 อาศยัอํานาจตามความในมาตรา 45, มาตรา 48, มาตรา 49 และมาตรา 50 แหง่

พระราชบญัญตักิารจดัสรรท่ีดนิ พ.ศ. 2543 และกฎกระทรวงวา่ด้วยการขอจดทะเบียนจดัตัง้ การ

บริหาร การควบ และการยกเลิกนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร พ.ศ. 2545  รวมทัง้ระเบียบ

คณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิกลาง วา่ด้วยการจดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร หรือนิตบิคุคลตาม

กฎหมายอ่ืน และการขออนมุตัใิห้ดําเนินการเพ่ือบํารุงรักษาสาธารณปูโภค พ.ศ. 2545 และ

ระเบียบคณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิกลาง วา่ด้วยการกําหนดคา่ใช้จา่ย หลกัเกณฑ์และวิธีการ

จดัเก็บคา่ใช้จา่ยในการบํารุงรักษาและการจดัการสาธารณปูโภค และการจดัทําบญัชี พ.ศ. 2545  

บญัญตัใิห้ตราข้อบงัคบัของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร ณฐัชกรีนวิลล์ ไว้ดงันี ้

 

หมวดท่ี 1 

บทท่ัวไป 

 

ข้อ 1. ข้อบงัคบันีเ้รียกวา่ “ ข้อบงัคบันิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร” และนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร

นีมี้ชื่อวา่ “  นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร ณฐัชากรีนวิลล์ ” เขียนเป็นภาษาองักฤษวา่ “ NATTHACHA 

GREENVIILE HOUSING ESTATE JURISTIC PERSON” ตราหรือเร่ืองหมายของนิตบิคุคล

หมูบ้่านจดัสรร ณฐัชากรีนวิลล์ มีรูปลกัษณะดงันี  ้

 

 

 

ข้อ 2. ในข้อบงัคบันี ้ 

        “นิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรร” หมายถึง นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร ณฐัชา กรีนวิลล์ 

 “หมู่บ้าน” หมายถึง โครงการหมูบ้่านณฐัชา กรีนวิลล์ 

 “ผู้จัดการ”  หมายถึง   ผู้จดัการนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร ณฐัชา กรีนวิลล์ 

        “คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร” หมายถึง บคุคลท่ีได้รับการแตง่ตัง้ตามข้อ 9 ของ

ข้อบงัคบันีมี้ฐานเป็นผู้แทนของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร ในกิจการเก่ียวกบับคุคลภายนอก และ

ดําเนินการใด ๆ ให้เป็นไปตามวตัถปุระสงค์ของข้อบงัคบัและพระราชบญัญตักิารจดัสรรท่ีดนิ 

         “สทิธิในท่ีดนิ” หมายถึง กรรมสิทธ์ิและให้หมายความรวมถึงสิทธิครอบครองด้วย  

 
NAT 
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          “ผู้จัดสรรท่ีดนิ” หมายถึง ผู้ ได้รับใบอนญุาตให้ทําการจดสรรท่ีดนิ และให้หมายความ

รวมถึงผู้ รับโอนใบอนญุาตด้วย 

          “ผู้ซือ้ท่ีดนิจัดสรร” หมายถึง ผู้ ทําสญัญากบัผู้จดัสรรท่ีดนิเพ่ือให้ได้มาซึง่ท่ีดนิจดัสรร 

และให้หมายความรวมถึงผู้ รับโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดนิคนตอ่ไปด้วย 

          “สมาชิก” หมายถึง สมาชิกนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร ซึง่จะประกอบไปด้วย ผู้ ซือ้ท่ีดนิจดัสรร

ทกุรายท่ีได้ซือ้ท่ีดนิจดัสรรจากผู้จดัสรรท่ีดนิ  และผู้จดัสรรท่ีดนิในกรณีท่ีมีท่ีดนิจดัสรรแปลงยอ่ยท่ี

ยงัไมมี่ผู้ใดซือ้ และได้โอนกลบัมาเป็นของผู้จดัสรรท่ีดนิ  

          “สาธารณูปโภค” หมายถึง ระบบหรือการบริการท่ีผู้จดัสรรท่ีดนิได้จดัให้มีขึน้ เพ่ือการ

จดัสรรท่ีดนิตามแผนผงัและโครงการท่ีได้รับอนญุาต     เชน่ ถนน สาวนสาธารณะ เป็นต้น 

  “ค่าใช้จ่ายในการบาํรุงรักษาและกาจัดการสาธารณูปโภค” หมายถึง อตัราคา่ใช้จา่ย

ท่ีดคิจากอตัราสว่นคา่ใช้จา่ยตามจํานวนเนือ้ท่ีดนิ ท่ีสมาชิกถือครอง และตามประเภทการใช้

ประโยชน์ของสมาชกิ ซึง่สมาชกิจะต้องชําระเพ่ือบํารุงรักษาและ ะการจดัการสาธารณปูโภคและ

บริการสาธารณะ รวมทัง้ คา่ใช้จา่ยท่ีเรียกเก็บตามประเภทของการใช้สอย และคา่ใช้จา่ยท่ีเกิดจาก

การจดัให้มีขึน้เฉพาะกลุม่ 

         “บริการสาธารณะ” หมายถึง การให้บริการหรือสิง่อํานวยความสะดวกในโครงการจดัสรร

ท่ีดนิ ท่ีกําหนดไว้ในโครงการท่ีขออนญุาตจดัสรรท่ีดนิ  

 “คณะกรรมการ” หมายถึง คณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิซึง่เป็นผู้ปฏิบตักิารในการจดทะเบียน

สิทธิและนิตกิรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดนิ 

         “พนักงานเจ้าหน้าท่ี” หมายถึง เจ้าพนกังานท่ีดนิซึง่เป็นผู้ปฏิบตักิารในการจดทะเบียนสิทธิ  

และ นิตกิรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดนิ 

 “ พระราชบัญญัต”ิ หมายถึง พระราชบญัญตักิารจดัสรรท่ีดนิ พ.ศ.2543 

 “เงนิกองทุน” หมายถึง เงินทนุเม่ือเร่ิมกระทํากิจการอยา่งใดอยา่งหนึง่ ตามข้อบงัคบัหรือ

ตามมตท่ีิประชมุใหญ่ 

 “นิตบุิคคลตามกฎหมายอ่ืน ” หมายถึง นติบิคุลตามกฎหมายอ่ืนท่ีจดัตัง้ตามมาตรา 44(1) 

แหง่พระราชบญัญตักิารจดัสรรท่ีดนิ พ.ศ. 2543 

 “รัฐมนตรี”  หมายถึง รัฐมนตรีผู้ รักษาการตามพระราชบญัญตักิารจดัสรรท่ีดนิ พ.ศ.2543 
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 ข้อ  3. การใช้ประโยชน์ภายในแปลงท่ีดนิจดัสรร ให้ใช้เพ่ือการพกัอาศยัเทา่นัน้ และ

สามารถประกอกิจการเชงิพาณิชย์ได้ แตกิ่จการดงักลา่วต้องไมข่ดัตอ่ศีลธรรม จารีต ประเพณีอนัดี

งาม และไมก่่อให้เกิดมลภาวะและก่อให้เกิดการรบกวนแก่สมาชกิภายในหมูบ้่าน  

 การเปล่ียนแปลงวตัถปุระสงค์การใช้ประโยชน์จากท่ีกําหนดไว้ในข้อ 3 ไปเพ่ือใช้ประโยชน์

อ่ืนๆ จะต้องได้รับความเห็นชอบจากมตท่ีิประชมุใหญ่สมาชิก    

ข้อ  4. ข้อบงัคบันีใ้ห้ใช้บงัคบัผู้จดัสรรท่ีดนิ สมาชิก คณะกรรมการ หมูบ้่าน ผู้จดัการ  พร้อม

ทัง้บริวารหรือผู้แทนทกุคนภายในหมูบ้่านจดัสรร รวมถึงผู้ใช้บริการอ่ืนๆ นบัแตว่นัท่ีได้จดทะเบียน

เป็นต้นไปการเปล่ียนแปลงข้อบงัคบัให้เป็นไปตามมตท่ีิประชมุใหญ่ภายใต้บญัญตัแิหง่พระราช 

บญัญตั ิและข้อบงัคบันีเ้ม่ือมีมตถิกูต้องแล้วให้คณะกรรมการ หมูบ้่านจดัสรรนําไปจดทะเบียนตอ่

เจ้าพนกังานเจ้าหน้าท่ี  และเม่ือเจ้าหน้าท่ีได้จดทะเบียนเปล่ียนแปลงแล้ว จงึมีผลสมบรูณ์บงัคบัใช้ 

 ข้อ 5. นอกจากท่ีได้ตราไว้ในข้อบงัคบัแล้ว ให้ใช้บทบญัญตัแิหง่พระราชบญัญตั ิ,กฎ

กระทราวง, ระเบียบของคณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิกลางเป็นข้อบงัคบัของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร 

 

หมวดท่ี 2 

วัตถุประสงค์ 

 

ข้อ  6. นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรมีวตัถปุระสงค์เพ่ือ  สร้างความสงบสขุ/ความเรียบร้อย, 

ความสามคัคี, ความปลอดภยั, มีความเสมอภาค, ดแูลป้องกนัประโยชน์ของสมาชิก, สง่เสริมให้มี

การชว่ยเหลือเกือ้กลูซึง่กนัและกนั, จดัให้มีกิจกรรมตามขนบธรรมเนียมประเพณีไทย, จดัการดแูล

ทรัพย์สาธารณปูโภค และ บริการสาธารณะ ตลอดจนบญัชีการเงิน และให้มีอํานาจกระทําการใดๆ 

เพ่ือประโยชน์สงูสดุในการอยูอ่าศยัและการใช้ร่วมกนั  ทัง้นีใ้ห้เป็นไปตามวตัถปุระสงค์และมตขิอง

ท่ีประชมุใหญ่ และ/หรือ มตขิองคณะกรรมการหมูบ้่านจดัสรร ภายใต้บทบญัญตัแิหง่

พระราชบญัญตั ิเชน่    

  6.1 กําหนดระเบียบเก่ียวกบัการใช้ประโยชน์สาธารณปูโภคและบริการสาธารณะ 

6.2 กําหนดระเบียบเก่ียวกบัการอยูอ่าศยั และการจราจรภายในท่ีดนิจดัสรร  

6.3 เรียกเก็บคา่ใช้จา่ยในการบํารุงรักษา และการจดัการสาธารณปูโภคในสว่นท่ี  

 นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรมีหน้าท่ีบํารุงรักษาจากสมาชิก 

6.4 ย่ืนคําร้องทกุข์หรือเป็นโจทก์ย่ืนฟ้องแทนสมาชิกเก่ียวกบักรณีท่ีกระทบสิทธิ

หรือประโยชน์ของสมาชิกจํานวนตัง้แตส่ิบรายขึน้ไป 
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6.5 จดัให้มีบริการสาธารณะเพ่ือสวสัดกิารของสมาชกิ หรือจดัสรรเงินหรือ 

 ทรัพย์สินเพ่ือสาธารณะประโยชน์  

6.6 ดําเนินการอ่ืนให้เป็นไปตามกฎกระทรวงระเบียบของคณะกรรมการจดัสรร  

 ท่ีดนิ กลางหรือข้อบงัคบัของคณะกรรมการท่ีออกโดยอาศยัอํานาจตาม 

 พระราชบญัญตันีิ ้

การดําเนนิการตาม (6.1) (6.2) และ(6.3) จะต้องได้รับความเห็นชอบจากมตท่ีิ

ประชมุใหญ่ของสมาชิก  

 

หมวดท่ี 3 

ท่ีตัง้สาํนักงานนิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรร และทรัพย์ส่วนกลาง 

 

ข้อ  7.  สํานกังานนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร ณฐัชา กรีนวิลล์  ตัง้อยูเ่ลขท่ี  27/5   ต.บางใหญ่ 

อ.บางใหญ่ จ.นนทบรีุ   สําหรับทรัพย์สว่นกลางของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรนี ้ได้แก่ ท่ีดนิอนัเป็น

สาธารณปูโภค และ/หรือทรัพย์สินอ่ืนท่ีมีไว้เพ่ือประโยชน์ร่วมกนัสําหรับสมาชิก ซึง่ประกอบด้วย  

  7.1 ท่ีดนิท่ีตัง้ ถนน 

  7.2 ท่ีดนิท่ีตัง้ สวนหยอ่ม 

  7.3 สิ่งปลกูสร้างหรือสิ่งพฒันาใด ๆ ของท่ีดนิตามบญัชีทรัพย์สินท่ีเป็น

สาธารณปูโภค ตามแผนผงัโครงการจดัสรรท่ีดนิ 

  7.4 ทรัพย์สินท่ีนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร จดัซือ้หรือจดัหามาเพิ่มเตมิภายหลงัท่ีเป็น

กรรมสิทธ์ิ หรือเป็นสิทธิของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร และมีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกนั

สําหรับสมาชกิ 

  กรณีเชน่วา่นีเ้พ่ือให้สมาชิกทราบถึงรายละเอียดทรัพย์สิน กําหนดให้คณะกรรมการ

หมูบ้่านจดัสรร แจ้งสรุปรายการทรัพย์สินของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรให้สมาชิกทราบในท่ีประชมุ

ใหญ่สามญัประจําปีทกุครัง้ 

ข้อ 8. นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร ใช้สิทธิของสมาชิกครอบไปถึงทรัพย์สินของหมูบ้่าน

ทัง้หมดในการตอ่สู้บคุคลภายนอก หรือเรียกร้องเอาทรัพย์สินคืน เพ่ือประโยชน์ของสมาชิกไว้โดย

คณะกรรมการหมูบ้่านจดัสรร มีอํานาจหน้าท่ีดําเนินการทัง้ปวงของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร เชน่ 

แจ้งความ ฟ้องร้อย ดําเนินคดี บงัคบัคดี หรือประนีประนอมยอมความ เป็นต้น 
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หมวดท่ี 4 

คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร 

 

ข้อ  9. ให้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรท่ีจดทะเบียนแล้วมีฐานะเป็นนิตบิคุคล และให้นิตบิคุคล

หมูบ้่านจดัสรรมีคณะกรมการหมูบ้่านจดัสรรไมน้่อยกวา่ 9 คน แตไ่มเ่กิน 21 คน ภายใต้การ

ควบคมุดแูลของท่ีประชมุใหญ่สมาชิก โดยมีวาระการดํารงตําแหนง่คราวละ 2 ปี ซึ่งอยา่งน้อยให้มี

ตําแหนง่ตา่งๆ ดงันี ้

  ( 1) ประธานคณะกรรมการ 1 คน 

  ( 2) รองประธานคณะกรรมการ ไมเ่กิน 2 คน 

  นอกจากกรรมการในตําแหนง่ตา่งๆ ตามวรรคแรกแล้ว ให้คณะกรรมการหมูบ้่าน

จดัสรรมีอํานาจในการแตง่ตัง้ท่ีปรึกษา และ/หรือคณะอนกุรรมการด้านตา่งๆ ได้ตามความจําเป็น

และเหมาะสม 

  การเลือกตัง้คณะกรรมการหมูบ้่านจดัสรร ให้กําหนดเขตเลือกตัง้เป็นโซน ตามท่ี

คณะกรรมการหมูบ้่านจดัสรรกําหนด หากไมมี่ผู้สมคัรเข้ารับการเลือกตัง้ในโซนดงักลา่ว ให้มตท่ีิ

ประชมุใหญ่สมาชกิด้วยเสียงข้างมากเป็นผู้พจิาราณา โดยถือหลกัเฉล่ียให้มีคณะกรรมการ

หมูบ้่านจดัสรรกระจายครอบคลมุพืน้ท่ีในหมูบ้่านอยา่งทัว่ถึง   

  การแตง่ตัง้ การพ้นตําแหนง่ และกําหนดคา่ตอบแทนของคณะกรรมการหมูบ้่าน

จดัสรรให้เป็นไปตามมตท่ีิประชมุหหญ่สมาชิกด้วยคะแนนเสียงข้างมากในท่ีประชมุใหญ่ ให้คณะ

กรมการหมูบ้่านจดัสรรเป็นผู้แทนของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรในกิจการอนัเก่ียวกบับคุคลภายนอก  

 ข้อ 10. การประชมุคณะกรรมการหมูบ้่านจดัสรร กําหนดให้มีขึน้อยา่งน้อยปีละ 6 ครัง้ 

โดยกําหนดให้การประชมุต้องมีกรรมการมาประชมุไมน้่อยกวา่ คร่ึงหนึง่ของจํานวนกรรมการ

ทัง้หมด จงึจะครบเป็นองค์ประชมุ 

   ให้ท่ีประชมุคณะกรรมการหมูบ้่านจดัสรร แตง่ตัง้กรรมการทา่นหนึง่ทา่นใดเป็น

ประธานคณะกรรมการและทําหน้าท่ีเป็นประธานในท่ีประชมุคณะกรรมการหมูบ้่านจดัสรร และ/

หรือ ท่ีประชมุใหญ่สมาชิก  หากประธานฯ ไมส่ามารถเข้าร่วมประชมุให้รองประธานฯ หรือ

คณะกรรมการในตําแหนง่ถดัไปทําหน้าท่ีประธานในท่ีประชมุแทน 

   มตขิองท่ีประชมุคณะกรรมหมูบ้่านจดัสรร ต้องได้รับคะแนนเสียงข้างมากของ

กรรมการท่ีเข้าร่วมประชมุ คะแนนเสียงของกรรมการแตล่ะรายมีคะแนนเสียงเทา่กบัหนึง่เสียง ถ้า

คะแนนเสียงเทา่กนัให้ประธานในท่ีประชมุออกเสียงเพิ่มขึน้อีกเสียงหนึง่เป็นเสียงชีข้าด  
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   กรรมการจะมอบอํานาจให้บคุคลอ่ืนใดเข้าร่วมประชมุเพ่ือลงมตใิดๆ แทนไมไ่ด้ 

เว้นแตเ่ป็นการมอบอํานาจให้กรรมการด้วยกนัเข้าร่วมประชมุเพ่ือลงมตใิดๆ แทนกนัได้  

 ข้อ  11. บคุคลดงัตอ่ไปนีมี้สิทธิได้รับกรแตง่ตัง้เป็นกรรมการหมูบ้่านจดัสรร  

   11.1 สมาชกิหรือคูส่มรสตามกฎหมายของสมาชกิ 

   11.2 ผู้แทนโดยชอบธรรม ผู้อนบุาบหรือผู้พิทกัษ์ ในกรณีท่ีสมาชิกเป็นผู้ เยาวร์ 

คนไร้ความสามารถหรือคนเสมือนไร้ความสามารถแล้วแตก่รณี  

   11.3 ผู้จดัการหรือผู้แทนในกรณีท่ีนิตบิคุคลนัน้เป็นสมาชิก โดยจะต้องระบช่ืุอให้

ทราบในวนัแตง่ตัง้เป็นกรรมการในท่ีประชมุใหญ่สมาชิก 

 ข้อ 12. อํานาจหน้าท่ีของคณะกรรมการหมูบ้่านจดัสรร มีดงันี ้   

 12.1 ออกกฎระเบียบตา่งๆ ของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรท่ีอยูใ่นขอบเขตของ 

  กฎหมายและข้อบงัคบั 

 12.2 กําหนดนโยบาย และหน้าท่ีของผู้จดัการเพ่ือนําไปปฎิบตัิ  

 12.3 อนมุตัคิา่ใช้จา่ยท่ีเกิดขึน้ และเกินจากงบท่ีตัง้ไว้ ซึง่ได้พจิารณาแล้วมีความ  

  จําเป็นตอ่นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรรวมทัง้กําหนดคา่ตอบแทนผู้จดัการฯ  

 12.4 อนมุตัใิห้ผู้จดัการกระทํานิตกิรรมในนามนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร กบัหนว่ย  

  ราชการ รัฐวิสาหกิจ บริษัท ห้างร้าน และ/หรือบคุคลภายนอก  

 12.5 แตง่ตัง้และถอดถอนผู้จดัการ 

 12.6 แตง่ตัง้ผู้ตรวจสอบบญัชีให้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  

 12.7 วินิจฉยั และตดัสินปัญหาข้อขดัแย้งตา่งๆ ท่ีเกิดขึน้และนําเสนอในท่ีประชมุ  

  ใหญ่ รับทราบหรือลงมตใินกรณีท่ีจําเป็นต้องให้ทีประชมุลงมติ  

 12.8 ควบคมุและตรวจสอบการจดัการนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร ซึง่ผู้จดัการเป็น  

ผู้ ดําเนินการให้เป็นไปตามหน้าท่ี และความรับผิดชอบของผู้จดัการท่ีได้

กําหนดไว้ในข้อบงัคบัหรอตามกฎหมาย หรือตามมตท่ีิประชมุใหญ่ได้

มอบหมายให้ไว้ 

12.9 ชีข้าดการกระทําใดๆ อนัจะมีผลตอ่สาธารณปูโภค และการบริหารหมูบ้่าน 

ท่ีเป็นการฝ่าฝืนกฎข้อบงัคบัหรือกฎระเบียบ 

12.10 เบกิ-ถอนเงินกองทนุเพ่ือนําไปใช้ในกิจการตามวตัถปุระสงค์ของข้อบงัคบั

ได้ 

12.11 ระงบัการตกแตง่ตอ่เตมิท่ีมีผลกระทบตอ่ระบบสาธารณปูโภค  
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12.12 เพิกถอนบตัรผา่นเข้า-ออก 

12.13 กําหนดคา่ปรับ 

12.14 ปิดประกาศรายช่ือสมาชกิทีผา่ฝืนกฎระเบียบข้อบงัคบั  

12.15 แจ้งความร้องทกุข์ ฟ้อร้อง ดําเนนิคดี 

12.16 เรียกประชมุใหญ่สมาชิก 

12.17 พิจารณาเร่ืองอ่ืนๆ ท่ีอยูใ่นขอบเขตตามกฎหมาย และข้อบงัคบั 

ข้อ  13. ให้กรรมการนิตบิคุคลพ้นจากตําแหนง่ในกรณีดงัตอ่ไปนี  ้

13.1 ตาย 

13.2 ต้องคําพพิากษาให้เป็นบคุคลล้มละลาย   

13.3 ได้รับโทษจําคกุโดยคําพพิากษาถึงท่ีสดุให้จําคกุ เว้นแตเ่ป็นโทษสําหรับ  

ความผดิท่ีได้กระทําโดยประมาท หรือความผดิลหโุทษ  

13.4 ตกเป็นคนวิกลจริตหรือศาลสัง่ให้เป็นบคุคลไร้ความสามารถ  

13.5 ครบวาระการดํารงตําแหนง่ 

13.6 ลาออกโดยแสดงความจํานงเป็นหนงัสือตอ่ประธานฯ หรือคณะกรรมการ 

 หมูบ้่านจดัสรร  

13.7 ท่ีประชมุใหญ่มีมตใิห้ออก 

13.8 กรรมการหรือคูส่มรสได้โอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดนิจดัสรร  

 

หมวดท่ี 5 

บัญชี / การเงนิ , เงนิกองทุน-ค่าใช้จ่าย และบทลงโทษ 

 

ข้อ  14. ให้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรรายงานกิจการ งบดลุ บญัชีรายรับ -รายจา่ย ซึง่ผู้สอบ

บญัชีท่ีได้รับอนญุาตได้รับรองแล้วตอ่คณะกรรมการภายในสามเดือน นบัแตว่นัสิน้งวดการบญัชี

และประกาศรายงานดงักลา่วโดยเปิดเผยให้สมาชกิทราบ  

ข้อ 15. ในกรณีท่ีนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรมีข้อบกพร่องเก่ียวกบัการเงินหรือการบญัชี 

ตามรายงานของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร หรือรายงานของณะอนกุรรมการตามข้อ 14 หรือ

คณะกรรมการหมูบ้่านจดัสรรกระทําการไมถ่กูต้องในการปฏิบตัหิน้าท่ี จนทําให้เกิดข้อบกพร่อง 

เสียหาย หรือเสียประโยชน์ของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรหรือสมาชิก ให้คณะกรรมการแจ้งเป็น

หนงัสือให้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรหรือคณะกรรมการหมูบ้่านจดัสรรดําเนินการแก้ไขข้อบกพร่อง

ตามวิธีการท่ีคณะกรรมการกําหนด 
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นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรหรือคณะกรรมการหมูบ้่านจดัสรรต้องดําเนินการแก้ไขข้อบกพร่อง

ให้แล้วเสร็จภายในสามสิบวนันบัแตว่นัท่ีได้รับแจ้ง ถ้าไมแ่ก้ไขภายในกําหนดเวลาดงักลา่ว โดยไม่

มีเหตผุลอนัสมควร คณะกรรมการอาจมีคําสัง่ดงัตอ่ไปนี  ้

  15.1 ให้ระงบัการปฏิบตับิางสว่นท่ีเป็นเหตใุห้เกิดข้อบกพร่องเสียหาย หรือเสีย  

   ประโยชน์ของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรหรือสมาชิก  

  15.2 ให้หยดุดําเนินการชัว่คราว เพ่ือปฏิบตักิารแก้ไขข้อบกพร่องนัน้ให้เสร็จตาม  

   วิธีการและภายในระยะเวลาท่ีคณะกรรมการกําหนด 

ข้อ 16. การจดัเก็บคา่ใช้จา่ย ผู้ รับเงินจะออกหลกัฐานเป็นหนงัสือให้แก่ผู้ ชําระเงินทกุครัง้ 

โดยหลกัฐานดงักลา่วทกุฉบบัให้มีสําเนาอยา่งน้อยหนึง่ฉบบั 

 หลกัฐานตามวรรคหนึง่อยา่งน้อยต้องมีรายการดงันี  ้

(8) ชื่อของสํานกังานผู้ รับชําระเงิน 

(9) วนั เดือน ปี ท่ีรับเงิน 

(10) ชื่อผู้ ชําระเงิน 

(11) จํานวนเงินท่ีรับชําระทัง้ตวัเลขและตวัอกัษร 

(12) ข้อความท่ีระบวุา่ ได้มีการรับเงินคา่ใช้จา่ยประจําเดือนใดไว้เป็นการถกูต้อง  

(13) ข้อความท่ีระบวุา่ได้มีการรับเงินคา่ปรับประจําเดือนใดไว้เป็นการถกูต้อง  

 (ถ้ามี )  

(14) ลายมือช่ือผู้ รับเงิน พร้อมตราประทบั (ถ้ามี) 

กรณีมีบทบญัญตัติามกฎหมายอ่ืนกําหนดให้นิตบิคุคล ซึง่เป็นผู้จดัเก็บคา่ใช้จา่ยตาม  

วรรคหนึง่ต้องดําเนินการเก่ียวกบัหลกัฐานการรับเงินไว้โดยเฉพาะ ให้นิตบิคุคลดงักลา่วไปตาม

กฎหมายนัน้ แตต้่องมีรายการตามวรรคสองด้วย  

 ข้อ 17. เม่ือเร่ิมจดัเก็บคา่ใช้จา่ย ให้คณะกรรมการหมูบ้่านจดัสรร จดัทําบญัชีในแตล่ะ

เดือนเก็บไว้ ณ ท่ีตัง้สํานกังาน ตามข้อบงัคบันิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรวา่ด้วยข้อกําหนดเก่ียวกบั

การดําเนินงานการบญัชีและการเงิน 

 การจดัทําบญัชีตามวรรคหนึง่ต้องมีรายการแสดงงบรายรับรายจา่ย ตามมาตรฐานหลกัการ

บญัชีและงบดลุเก่ียวกบัสินทรัพย์ หนีส้ิน และสว่นของสมาชิกด้วย  
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 ข้อ 18. ในกรณีผู้ มีหน้าท่ีชําระเงินมีความประสงค์จะขอตรวจหรือสําเนาเอกสารบญัชีหรือ

รายงานในหมวดนี ้ให้คณะกรรมการนิตบิคุคล  ผู้แทนนิตบิคุคลตามกฎหมายอ่ืน หรือผู้ซึง่

ดําเนินการเพ่ือการบํารุงรักษาสาธารณปูโภค แล้วแตก่รณีดําเนินการให้ผู้ขอโดยมีสิทธิเรียกเก็บ

คา่ใช้จา่ยได้เทา่ท่ีจําเป็น 

 ข้อ 19. สมาชกิอาจร่วมกนัจดัตัง้กองทนุไว้เป็นทนุหมนุเวียน สําหรับการบริหารการ

จดัการ หรือเพ่ือการพฒัน ปรับปรุงและซอ่มแซมหรือจดัซือ้ทรัพย์สินของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร 

โดยเรียกเก็บจากสมาชกิเฉล่ียตามอตัราสว่นท่ีท่ีประชมุใหญ่สมาชกิเป็นผู้ กําหนด  

 ข้อ 20. สมาชกิแตล่ะรายจะต้องออกคา่ใช้จา่ยในการบํารุงรักษาการจดัการ

สาธารณปูโภค ท่ีจะเกิดขึน้ในแตล่ะเดือนในอตัราดงันี  ้

   20.1 ตามอตัราสว่นท่ีสมาชิกถือครองกรรมสิทธ์ิในแปลงท่ีดนิจดัสรร กําหนดให้  

    สมาชกิแตล่ะรายออกเงินคา่ใช้จา่ยอตัราสว่นตารางวาละ 10 บาท(สบิบาท 

    ถ้วน)/เดือน สว่นปีตอ่ไปให้เป็นไปตามมตท่ีิประชมุใหญ่สมาชิก  

 อตัราข้างต้นกําหนดให้สมาชิกชําระเป็นรายเดือน และจะต้องชําระภายในวนัท่ี 7 ของเดือน

ถดัไป โดยชําระ ณ สํานกังานท่ีตัง้ของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  

 กําหนดให้รอบปีบญัชีของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร นบัจากวนัท่ี 1 มกราคม ถึงวนัท่ี 31 

ธนัวาคม ของทกุรอบปีปฏิทิน 

 การเรียกเก็บเงินกองทนุตามข้อ 19 และคา่ใช้จา่ยตามข้อ 20 ให้เร่ิมเรียกเก็บในวนัจดัตัง้นิติ

บคุคลหมูบ้่านจดัสรรหรือในวนัท่ีผู้ มีหน้าท่ีในการบํารุงรักษาและจดัการสาธารูปโภคได้รับอนมุตัิ

จากคณะกรรมการให้มีอํานาจในการจดัเก็บ 

 คา่ใช้จา่ยท่ีกําหนดไว้ข้างต้นอาจเปล่ียนแปลงได้ตามความเหมาะสมทางสภาพเศรษฐกิจ 

ซึง่จะต้องได้รับความเห็นชอบจากท่ีประชมุใหญ่สมาชิก 

 ข้อ 21. สมาชกิต้องชําระคา่ใช้จา่ยตามข้อ 19 และ 20  ภายใน 7 วนั นบัแตว่นัท่ีได้รับ

รายการแจ้งหนีจ้ากนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร 

 ข้อ 22. ในกรณีท่ีมีเหตกุารณ์พิเศษ ฉกุเฉิน และ/หรือจําเป็นรีบดว่น เพ่ือจดัการ

บํารุงรักษา ซอ่มแซม ตลอดจนการจดัเพ่ือประโยชน์ในการดแูลรักษาสาธารณปูโภค หรือเพ่ือ

ประโยชน์ของสมาชิกหรือการจดัการตามมตขิองท่ีประชมุใหญ่ท่ีไมข่ดัตอ่ข้อบงัคบัพระราชบญัญตัิ  

และท่ีนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรจะต้องใช้จา่ยเงินเป็นกรณีพิเศษเพ่ือการนัน้ คณะกรรมการหมูบ้่าน

จดัสรร มีอํานาจใช้จา่ยเงินกองทนุท่ีจดัไว้โดยเฉพาะสําหรับเหตฉุกุเฉิน หรือกรณีพิเศษหรือใช้จา่ย

จากเงินกองทนุ ปกตแิละเรียกเก็บเงินกองทนุเพิ่ม เพ่ือการพิเศษหรือฉกุเฉินนัน้ได้  
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 ข้อ 23. ให้คณะกรรมการหมูบ้่านจดัสรร เป็นผู้ ดําเนินการให้มีการประกนัอคัคีภยั และภยั

อ่ืนๆ ท่ีเก่ียวกบัทรัพย์สินของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร รวมทัง้ภยัจากความรับผิดชอบตา่งๆ ตามท่ี

คณะกรรมการหมูบ้่านจดัสรรจะได้เลือกทําสญัญาประกนัท่ีเช่ือถือได้ตามมลูคา่ราคาตลาดท่ีเป็น

จริง โดยให้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรเป็นผู้ เอาประกนั และเป็นผู้ รับผลประโยชน์แทนทัง้หมดจาก

การประกนัภยั เพ่ือท่ีจะสามารถใช้เงินนัน้ ในการซอ่มแซมความเสียหายหากเกิดมีขึน้ ตามท่ีเอา

ประกนัไว้ หรือในการใช้เงินนัน้จา่ยคา่ชดเชยความเสียหาย 

 ข้อ 24. กรณีทีทรัพย์สินเสียหายทัง้หมด คณะกรรมการหมูบ้่านจดัสรรจะต้องประชมุใหญ่

ทนัท่ี เพ่ือลงมตวิา่จะทําการก่อสร้างหรือจดัทําใหมห่รือไม ่ในกรณีท่ีมีมตใิห้ก่อส้างคณะกรรมการ

หมูบ้่านจดัสรร จะต้องําการจดัหาผู้ รับเหมาเพ่ือก่อสร้างขึน้ใหม ่โดยใช้เงินท่ีได้รับจากบริษัท

ประกนัภยั และเงินกองทนุไมพ่อคา่ก่อสร้าง ให้เรียกเก็บเงินจากสมาชกิเพิม่ความอตัราสว่น

คา่ใช้จา่ยในการบํารุงรักษาสาธารณปูโภคท่ีสมาชิกแตล่ะทา่นถือครองกรรมสิทธ์ิในแปลงท่ีดนิ

จดัสรร 

 ข้อ 25. ในกรณีท่ีสมาชกิไมชํ่าระคา่ใช้จา่ยตามข้อ 19 และข้อ 20 หรือกรณีท่ีเช็คซึง่ชําระ

ให้แก่นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร และถกูปฏิเสธการจา่ยเงิน สมาชิกต้องรับผิดชอบดงันี  ้

   25.1 ต้องรับผดิชอบชําระเงินคา่บอกกลา่วทวงถามให้แก่นติบิคุคลหมูบ้่าน  

   จดัสรรครัง้ละ 500 บาท (ห้าร้อยบาทถ้วน) ทกุครัง้ท่ีทวงถาม ทัง้นีก้ารทวง 

   ถามต้องหนึง่ครัง้ตอ่เดือนหรือคณะกรรมการเห็นชอบโดยชําระในวนัเดียว 

   กนักบัการชําระคา่ใช้จา่ย ค้างชําระ  

  25.2 กรณีท่ีทวงถามแล้ว นอกจากสมาชกิจะต้องชําระคา่ทวงถามตามข้อ 25.1  

   แล้วยงัต้องรับผดิชอบคา่ปรับ ดงันี ้ท่ีดนิท่ีใช้เพ่ืออยูอ่าศยั /ท่ีดนิเปลา่ ชําระ  

   ในอตัราร้อยละ 10 ของจํานวนเงินท่ีค้างชําระ และชําระคา่ปรับในอตัรา 

   ร้อยละ 10 ของจํานวนเงินท่ีค้างชําระในสว่นของท่ีดนิท่ีใช้เพ่ือประกอบการ 

   พาณิชย์ เศษของเดือนให้นบัเป็น 1 เดือน กรณีค้างชําระตดิตอ่กนัตัง้แต่ 

   สามเดือนให้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร มีอํานาจในการระงบัการให้บริการ  

   หรือการใช้สิทธิในสาธารณปูโภค 

   ในกรณีค้างชําระตดิตอ่ตัง้แตห่กเดือนขึน้ไป ให้คณะกรรมการหมูบ้่านจดัสรรโดย

ประธานคณะกรรมการ ทําหนงัสือแจ้งเจ้าพนกังานเก่ียวกบัการค้างชําระดงักลา่ว เพ่ือระงบัการจด

ทะเบียนสิทธิและนิตกิรรมในท่ีดนิจดัสรรของผู้ ค้างชําระ จนกวา่จะชําระให้ครบถ้วนให้ถือวา่หนีค้า่
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บํารุงรักษาและจดัการสาธารณปูโภคเป็นหนีบ้ริุมสิทธิในมลูรักษาอสงัหาริมทรัพย์เหนือท่ีดนิ

จดัสรรของผู้ ค้างชําระ 

   การกระทําดงักลา่วเป็นการกระทําเพ่ือรักษาความสงบเรียบร้อยในการพกัอาศยั

และใช้สาธารณปูโภค ร่วมกนั ฉะนัน้ตามข้อบงัคบันีถื้อวา่สมาชกิตกลงยินยอมสละสทิธิในการ

ฟ้องร้องดําเนินคดีตอ่คณะกรรมการหมูบ้่านจดัสรร และพนกังานนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรทัง้ทาง

แพง่อาญา 

 ข้อ 26. สมาชกิหรือผู้ใช้ประโยชน์ท่ีฝ่าฝืนไมป่ฏิบตัติามข้อบงัคบันี ้หรือทําความเสียหาย

ให้เกิดขึน้แก่สาธารณปูโภค ตลอดจนทรัพย์สว่นบคุคลของสมาชิกอ่ืน คณะกรรมการหมูบ้่าน

จดัสรรหรือท่ีประชมุใหญ่มีอํานาจในการดเนินการหรือสัง่การให้รือ้ถอนสว่นใด ๆ รวมทัง้สัง่การให้

ปรับปรุงแก้ไขให้อยูใ่นสภาพเดมิ โดยเป็นคา่ใช้จา่ยสมาชิกนัน้ และมีอํานาจในการงดให้บริการ

หรือการใช้สิทธิในสาธารณปูโภค และมีอํานาจริบเงินคา่ประกนัหรือเรียกเก็บคา่เสียหาย และ/หรือ

ระงบัของสมาชิกนนั 

 ข้อ 27. หากสมาชิกหรือบริวารหรือผู้ ท่ีได้รับอนญุาตไมป่ฏิบตัติามข้อบงัคบันีใ้ห้นิตบิคุคล

หมูบ้่านจดัสรรโดยคณะกรรมการหมูบ้่านจดัสรรมีอํานาจดําเนินการในฐานผู้ เสียหาย หรือแทน

ผู้ เสียหายโดยการนํามาตรการในข้อ 25 มาบงัคบักําหนดเป็นเบีย้ปรับ หรือกําหนดมาตรการใน

การดําเนนิการตามมาตรการนัน้ รวมทัง้แจ้งความฟ้องร้องสมาชกิและบริวาร หรือท่ีได้รับอนญุาต

นัน้ให้ปฏิบตัติามข้อบงัคบั  

 

หมวดท่ี 9 

สิทธิและหน้าท่ีของสมาชิก 

 

ข้อ 28. สมาชกิ  มีสิทธิดงัตอ่ไปนี ้

  28.1 ได้รับและสามารถใช้ประโยชน์ในสาธารณปูโภค และบริการสาธารณะ

เทา่ท่ีไมข่ดัตอ่ข้อบงัคบัหรือระเบียบท่ีคณะกรรมการหมูบ้่านจดัสรรกําหนด  

  28.2 เข้าช่ือกนัไมน้่อยกวา่หนึง่ในห้าของจํานวนสมาชิกทัง้หมด ร้องขอให้มีหรือ

จดัให้มีการประชมุสมาชิก 

  28.3 เข้าร่วมประชมุสมาชิกและแสดงความคดิเห็นในท่ีประชมุสมาชิก หรือ

เสนอแนะเร่ืองการบริหารการจดัการด้านบริการตา่งๆ ตามโอกาส  

  28.4 ลงมตใินท่ีประชมุสมาชิก 
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  28.5 สมคัรรับเลือกตัง้เป็นกรรมการหมูบ้่านหรืออนกุรรมการหมูบ้่าน หรือท่ี

ปรึกษาคณะกรรมการหมูบ้่านจดัสรร 

  28.6 ร้องขอให้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรดําเนินการใดๆ แทนสมาชิกตัง้แต ่ 10 

รายขึน้ไป ท่ีเก่ียวกบักรณีกระทบสิทธิ และ/หรือประโยชน์ของสมาชิก  

  28.7 ร้องขอให้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรดําเนินการบําบดัหรือบรรเทากรณีท่ีมี  

การกระทําอนัก่อให้เกิดความเดือดร้อนรําคาญหรือละเมิดสิทธิในการอยูอ่าศยัอยา่งสงบท่ีวิญญ

ชนพงึมี 

 ข้อ 29. สมาชกิมีหน้าท่ีดงันี ้

   29.1 ชําระคา่ใช้จา่ยตามอตัราท่ีระบไุว้ในหมวดท่ี 5 

   29.2 ไมก่ระทําการใดๆ ท่ีอาจก่อความเดือนร้อนรําคาญแก่สมาชกิอ่ืน  

   29.3 ปฏิบตัติามข้อบงัคบันี ้หรือกฎระเบียบท่ีผา่นความเห็นชอบจากมตท่ีิ

ประชมุคณะกรรมการหมูบ้่านจดัสรร หรือท่ีประชมุสมาชิกอยา่งเคร่งครัด  

   29.4 ให้ความร่วมมือแก่คณะกรรมการหมูบ้่านจดัสรรในการดําเนินการด้าน

ตา่งๆ ตามอํานาจหน้าท่ี 

 ข้อ 30. หน้าท่ีตามข้อ 29 นอกจากจะมีผลผกูพนักบัสมาชกิแล้วนัน้ ยงัมีผลผกูพนักบั

บริวารของสมาชกิ หรือผู้ ได้รับมอบหรือได้รับอนญุาตจากสมาชกิในการใช้ประโยชน์ในสาธารณปู 

โภคและบริการสาธารณะ แล้วแตก่รณี 

 ข้อ 31. ในกรณีท่ีสมาชิกผู้ใดไมส่ามารถใช้สิทธิด้วยตนเองได้ สมาชิกผู้นัน้อาจมออํานาจ

ให้บคุคลหรือนิตบิคุคลอ่ืนใช้สิทธิแทนตนเอง การมอบอํานาจดงักลา่วสมาชิกต้องทําเป็นลาย

ลกัษณ์อกัษร พร้อมเอกสารแสดงท่ีมีรูปถ่ายประกอตามท่ีราชการออกให้แนบ จงึจะถือวา่เป็นการ

มอบอํานาจท่ีถกูต้องแล้วตามข้อบงัคบันี  ้

 

หมวดท่ี 7 

การประชุมใหญ่สมาชิก 

 

ข้อ 32. นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรต้องจดัให้มีการประชมุใหญ่สามญัอยา่งน้อยปีละ  1 ครัง้ 

โดยครัง้แรกกําหนดให้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรจดัให้มีขึน้ภายใน 3 เดือนนบัตัง้แตว่นัท่ีจดทะเบียน 

จดัตัง้เป็นนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร ณฐัชา กรีนวิลล์ แล้วเสร็จ 
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ข้อ 32.  บคุคลตอ่ไปนีมี้สิทธิในการเรียกประชมุใหญ่สามญั 

 32.1  คณะกรรมการหมูบ้่านจดัสรร 

 32.2  สมาชกิจํานวนไมน้่อยกวา่หนึง่ในห้าของจํานวนสมาชกิทัง้หมด 

ข้อ 34. นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรจะเรียกประชมุใหญ่วิสามญัเม่ือใดก็ได้ แล้วแตจ่ะเห็น 

สมควร โดย สมาชิกจํานวนไมน้่อยกวา่หนึง่ในห้าของจํานวนของสมาชิกทัง้หมด ทําหนงัสือร้องขอ

ตอ่คณะกรรมการนิตบิคุคลให้เรียกประชมุใหญ่วิสามญัก็ได้ ในหนงัสือร้องขอนัน้ต้องระบวุา่

ประสงค์ให้เรียกประชมุเพ่ือการใด 

 เม่ือคณะกรรมการหมูบ้่านจดัสรรได้รับหนงัสือร้องขอให้เรียกประชมุใหญ่วิสามญั 

ให้คณะกรรมการหมูบ้่านจดัสรรเรียกประชมุใหญ่วิสามญั โดยจดัให้มีการประชมุขึน้ภายใน 30 วนั 

(สามสิบวนั) นบัตัง้แตว่นัท่ีได้รับการร้องขอ 

 ถ้าคณะกรรมการนติบิคุคลไมเ่รียกประชมุภายในระยะเวลาข้างต้น สมาชกิผู้ ร้องขอให้

เรียกประชมุหรือสมาชิกอ่ืนจํานวนไมน้่อยกวา่ท่ีกําหนดไว้ในข้อบงัคบัจะเรียกประชมุเองก็ได้   

ข้อ 35. ในการเรียกประชมุใหญ่สมาชิก คณะกรรมการหมูบ้่านจดัสรรต้องสง่หนงัสือนดั

ประชมุ และเอกสารท่ีเก่ียวข้องไปยงัสมาชกิทกุคนก่อนวนัประชมุไมน้่อยกวา่ 15 วนั ( สิบห้าวนั )  

หนงัสือนดัประชมุตามวรรคหนึง่ต้องระบวุนัเวลาสถานท่ีและระเบียบวาระการประชมุไว้ด้วย 

ข้อ 36. การลงมตท่ีิประชมุใหญ่ นอกจากท่ีระบไุว้ในข้อ 41  ให้ถือเอาเสียงเอกฉนัท์ของท่ี

ประชมุใหญ่ ได้แก่การพิจารณาควบนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร และการยกเลิกนิตบิคุคลหมูบ้่าน

จดัสรร 

ข้อ 37. การประชมุใหญ่ต้องมีสมาชิกมาประชมุ ซึง่มีเสียงลงคะแนนรวมกนัไมน้่อยกวา่

หนึง่ในห้าของจํานวนเสียงลงคะแนนทัง้หมด จงึจะครบเป็นองค์ประชมุ 

 ในกรณีการประชมุครัง้ใด ถ้าไมมี่องค์ประชมุท่ีกําหนดไว้และการประชมุใหญ่นัน้ได้เรียก

ตามคําร้องขอของสมาชิกก็ให้งดประชมุ แตถ้่าเป็นประชมุใหญ่ท่ีสมาชิกมิได้เป็นผู้ ร้องขอ  ให้นิติ

บคุคลหมูบ้่านจดัสรรเรียกประชมุใหญ่อีกครัง้หนึง่ โดยจดัให้มีการประชมุขึน้ภายใน 30 วนั           

(สามสิบวนั) นบัแตว่นัท่ีนดัประชมุใหญ่ครัง้แรก การประชมุครัง้หลงันีต้้องมีสมาชิกมาประชมุ ซึง่มี

เสียงลงคะแนนรวมกนัไมน้่อยกวา่หนึง่ในสิบของจํานวนเสียงลงคะแนนทัง้หมด และมีจํานวน

สมาชกิเข้าร่วมประชมุไมน้่อยกวา่สบิคนจงึจะเป็นองค์ประชมุ 
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ข้อ 38. สมาชิกสามารถมอบฉนัทะเป็นหนงัสือให้ผู้ อ่ืนออกเสียงแทนตนได้ แตผู่้ รับมอบ

ฉนัทะคนหนึง่จะรับมอบฉนัทะให้ออกเสียงในการประชมุครัง้หนึง่เกิน 3 รายมิได้ 

 การนบัจํานวนรายของสมาชิก ให้นบัจากการถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดนิแปลงจดัสรร โดยไม่

วา่สมาชิกจะถือครองกรรมสิทธ์ิแปลงท่ีดนิจดัสรรจํานวนเทา่ใดก็ตามในนามเดียว ให้ถือวา่สมาชิก

นัน้นบัเป็นหนึง่ราย 

 การใช้ใบมอบฉนัทะของสมาชกิ ท่ีลงนามโดยเจ้าของกรรมสิทธ์ิในท่ีดนิแปลงจดัสรรหรือผู้ มี

อํานาจกระทําแทนตามพระราชบญัญตัฯิ พร้อมเอกสารแสดงตามท่ีมีรูปถ่ายประกอบตามท่ี

ราชการออกให้ แนบการมอบฉนัทะถือวา่เป็นการมอบฉนัทะท่ีถกูต้องแล้วตามข้อบงัคบันี  ้

ข้อ 39. ให้สมาชิกคนหนึง่ มีคะแนนเสียงเทา่กบั อตัราสว่นคา่ใช้จา่ยในการบํารุงรักษา 

และจดัการสาธารณปูโภค ถ้าสมาชิกคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินก่ึงหนึง่ของจํานวนคะแนนเสียง

ทัง้หมดให้ลดจํานวนคะแนนเสียงของผู้นัน้ลงมาเหลือเทา่กบัจํานวนคะแนนเสียงของสมาชิกอ่ืน

รวมกนั ในกรณีท่ีคะแนนเสียงเทา่กนัให้นบัจํานวนสมาชิกท่ีออกเสียงลงคะแนนแป็นเกณฑ์ในการ

ลงคะแนนเสียง  

ข้อ 40. ในการประชมุใหญ่ครัง้ใด ถ้าได้มีการประชมุหรือลงมตโิดยไมป่ฏิบตัติามหรือฝ่า

ฝืนกฎหมายหรือข้อบงัคบั สมาชกิอาจร้องขอให้ศาลสัง่เพิกถอนมตใินการประชมุครัง้นัน้ได้ แตต้่อง

ร้องขอตอ่ศาลภายในสามสิบวนันบัแตว่นัทีท่ีประชมุใหญ่ลงมติ 

 

หมวดท่ี 8 

การเปล่ียนแปลงแก้ไขข้อบังคับ 

 

ข้อ 41. มตขิองท่ีประชมุใหญ่ ในการพิจารณาแก้ไขข้อบงัคบั 

  41.1 การแก้ไขเปล่ียนแปลงข้อบงัคบัในรายการทรัพย์สินสว่นบคุคล และ

อตัราสว่นคา่ใช้จา่ยของสมาชิก จะต้องได้รับคะแนนเสียงเกินก่ึงหนึง่ของจํานวนสมาชิกทัง้หมด  

  41.2 การเปล่ียนแปลงแก้ไขข้อบงัคบั นอกจากท่ีระบไุว้ในข้อ 41.1 จะต้องได้รับ

คะแนนเสียงข้างมากของสมาชกิท่ีเข้าร่วมประชมุ 

ข้อ 42. บคุคลตอ่ไปนีมี้สิทธิในการเสนอขอแก้ไขข้อบงัคบั 

 42.1  คณะกรรมการหมูบ้่านจดัสรร 

 42.2  สมาชิกจํานวนไมน้่อยกวา่หนึง่ในห้าของจํานวนของสมาชิกทัง้หมด  

          ทําหนงัสือร้องขอตอ่คณะกรรมการหมูบ้่านจดัสรร 
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ข้อ 43. กรณีนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรมีประสงค์จะจดทะเบียนเปล่ียนแปลงข้อบงัคบั  

ให้คณะกรรมการหมูบ้่านจดัสรรย่ืนคําขอตามแบบท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิกลางกําหนด ตอ่

เจ้าพนกังานท่ีดนิจงัหวดัหรือเจ้าพนกังานท่ีดนิจงัหวดัสาขาแหง่ท้องท่ี ซึง่ท่ีดนินัน้ต้องอยูพ่ร้อมด้วย

หลกัฐานดงัตอ่ไปนี ้

(1) รายงานการประชมุของท่ีประชมุใหญ่ของสมาชิกท่ีมีมตใิห้เปล่ียนแปลง

ข้อบงัคบั 

(2) สําเนาข้อบงัคบัท่ีมีการเปล่ียนแปลงใหม่ 

เม่ือเจ้าพนกังานท่ีดนิจงัหวดัหรือเจ้าพนกังานท่ีดนิจงัหวดัสาขาพิจารณาแล้วเห็น  

วา่ถกูต้องให้จดทะเบียนเปล่ียนแปลงข้อบงัคบัไว้ในทะเบียนนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร แล้วบนัทกึ

การจดทะเบียนไว้ในข้อบงัคบัฉบบัท่ีเปล่ียนแปลงด้วย  

  เม่ือเจ้าพนกังานท่ีดนิจงัหวดัหรือเจ้าพนกังานท่ีดนิจงัหวดัสาขาจดทะเบียน

เปล่ียนแปลงข้อบงัคบัแล้วให้ข้อบงัคบัท่ีเปล่ียนแปลงมีผลใช้บงัคบัได้ 

 

หมวดท่ี 9 

การยกเลิกนิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรร 

 

ข้อ 44. เม่ือนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรจดทะเบียนจดัตัง้แล้วตอ่มาท่ีประชมุใหญ่ของสมาชกิ 

นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรมีมติเป็นเอกฉนัท์ให้ยกเลิกนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร หรือมีกรณีให้ยกเลิก

นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรตามท่ีกําหนดในข้อบงัคบั  ให้ คณะกรรมการหมูบ้่านจดัสรรย่ืนคําขอจด

ทะเบียนยกเลิกนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรตามแบบท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิกลางกําหนดตอ่เจ้า

พนกังานท่ีดนิจงัหวดัหรือเจ้าพนกังานท่ีดนิจงัหวดัสาขาแหง่ท้องท่ีซึง่ท่ีดนินัน้ตัง้อยูพ่ร้อมด้วย

หลกัฐานดงัตอ่ไปนี ้

  44.1 หนงัสือสําคญัการจดทะเบียนจดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  

  44.2 รายงานการประชมุของท่ีประชมุใหญ่ของมาชิกท่ีมีมตใิห้ยกเลิกนิตบิคุคล  

   หมูบ้่านจดัสรร  

  44.3 บญัชีทีดนิอนัเป็นสาธารณปูโภค และทรัพย์สินอ่ืนของนิตบิคุคลหมูบ้่าน  

   จดัสรร  

  44.4 บญัชีหีส้ินหรือภาระผกูพนัของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร และหนงัสือ  

   ยินยอมของเจ้าหนีใ้ห้ยกเลิกนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร(ถ้ามี)  
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  44.5 หลกัฐานการจดัตัง้นิตบิคุคลตามกฎหมายอ่ืนเพ่ือรับโอนท่ีดนิอนัเป็น  

 สาธารณปูโภค และทรัพย์สินอ่ืนตาม( 44.3) ไปจดัการและดแูลบํารุงรักษา 

 (ถ้ามี)  

 ข้อ 46. เม่ือเจ้าพนกังานท่ีดนิจงัหวดัหรือเจ้าพนกังานท่ีดนิจงัหวดัสาขาจดทะเบียนยกเลิก

นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรแล้ว ให้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรเป็นอนัยกเลิก  และให้หมายเหตกุาร

ยกเลิกนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรในทะเบียนนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร และหนงัสือสําคญัการจด

ทะเบียนจดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรทัง้สองฉบบันีใ้ห้ตรงกนั 

  ให้ท่ีประชมุใหญ่ของสมาชิกนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร   ตัง้ผู้ ชําระบญัชีภายในสิบส่ี

วนันบัแตว่นัท่ีจดทะเบียนยกเลิกนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร และให้นําบทบญัญตัติามประมวล

กฎหมายแพง่และพาณิชย์ วา่ด้วยการชําระบญัชีห้างหุ้นสว่นจดทะเบียน  ห้างหุ้นสว่นจํากดั และ

บริษัทจํากดัมาใช้บงัคบัแก่การชําระบญัชีของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรโดยอนโุลม ทัง้นีห้้ามมิให้ผู้

ชําระบญัชีจําหนา่ยท่ีดนิอนัเป็นสาธารณปูโภคและบริการสาธารณะ เว้นแตท่ี่ประชมุใหญ่ของ

สมาชิกนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรจะมีมตเิป็นอยา่งอ่ืน และได้รับอนญุาตจากคณะกรรมการ 

 ผู้ ชําระบญัชีต้องจดัการชําระบญัชีของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรให้เสร็จภายใน

หนึง่ปี นบัแตว่นัท่ีท่ีประชมุใหญ่ของสมาชิกนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรตัง้ตามวรรคสอง เว้นแต่

คณะกรรมการจะกําหนดเวลาไว้เป็นอยา่งอ่ืน 

ข้อ 46. ท่ีดนิอนัเป็นสาธารณปูโภคและบริการสาธารณะ รวมทัง้ทรัพย์สินของนิตบิคุคล

หมูบ้่านจดัสรรท่ีเหลือจากการชําระหนี  ้ ให้ผู้ ชําระบญัชีโอนท่ีดนิและทรัพย์สินดงักลา่วให้แก่นิติ

บคุคลตามกฎหมายอ่ืนท่ีจดัตัง้ขึน้ตามข้อ 44.5 

 ในกรณีท่ีนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรมิได้จดัตัง้นิตบิคุคลตามกฎหมายอ่ืน  เพือ่รับ

โอนท่ีดนิและทรัพย์สินดงักลา่วตามวรรคหนึง่ ให้ผู้ ชําระบญัชีดําเนินการดงัตอ่ไปนี ้

 46.1 จดทะเบียนโอนท่ีดนิอนัเป็นสาธารณปูโภคให้เป็นสาธารณประโยชน์ หรือ  

  ให้แก่องค์กรปกครองสว่นท้องถ่ิน  

 46.2 จดทะเบียนโอนท่ีดนินัเป็นบริการสาธารณะให้แก่องค์กรปกครองสว่น  

  ท้องถ่ิน ทัง้นีอ้งค์กรปกครองสว่นท้องถ่ินผู้ รับโอน ต้องไมดํ่าเนินการใดๆ อนั  

  เป็นการเปล่ียนแปลงหรือสง่ผลกระทบตอ่การได้รับบริการหรือใช้ประโยชน์  

  ในสิ่งอํานวยความสะดวกเดมิของผู้ ซือ้ท่ีดนิจดัสรร  

 46.3 ทรัพย์สินอ่ืนให้จดัแบง่แก่สมาชิกของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรตาม  

  อตัราสว่นคา่ใช้จา่ยในการบํารุงรักษาและจดัการสาธารณปูโภค 
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หมวดท่ี 10 

การควบนิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรร 

 

 ข้อ 47. นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรอาจควบกบันิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรอ่ืนก็ได้ แตต้่องมี

พืน้ท่ีตดิตอ่หรือใกล้เคียงกนั และท่ีประชมุใหญ่ของสมาชิกนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรต้องมีมตเิป็น

เอกฉนัท์ให้ควบนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรเว้นแตข้่อบงัคบัจะกําหนดมตไิว้เป็นอยา่งอ่ืน ให้

คณะกรรมการหมูบ้่านจดัสรรของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรแตล่ะแหง่ร่วมกนัย่ืนคําจดทะเบียนควบ

นิตบิคุคลหมูบ้่านจสัรรตามแบบท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิกลางกําหนดตอ่เจ้าพนกังานท่ีดนิ

จงัหวดัหรือเจ้าพนกังานท่ีดนิจงัหวดัสาขาแหง่ท้องท่ีซึง่มีท่ีดนินัน้ตัง้อยู ่พร้อมด้วยหลกัฐาน

ดงัตอ่ไปนี ้

   47.1 หนงัสือสําคญัการจดทะเบียนจดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรแตล่ะแหง่  

   47.2 รายงานการประชมุของท่ีประชมุใหญ่ของสมาชิกแตล่ะแหง่ ท่ีมีมตใิห้ควบ 

   นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร และเห็นชอบกบัข้อบงัคบัของนิตบิคุคลหมูบ้่าน  

   จดัสรรท่ีเกิดจากการควบ   

  47.3 สําเนาข้อบงัคบัของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรท่ีเกิดจากการควบ  

  47.4 บญัชีหนีห้รือภาระผกูพนัของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรแตล่ะแหง่ และ 

   หนงัสือยินยอมของเจ้าหนีใ้นการควบนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร(ถ้ามี)  

  47.5 บญัชีท่ีดนิอนัเป็นสาธารณปูโภค บริการสาธารณะ และทรัพย์สว่นอ่ืนของ  

   นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรแตล่ะแหง่  

 

หมวดท่ี 11 

ผู้จัดการนิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรร 

 

 ข้อ  48. คณะกรรมการหมูบ้่านดําเนินการคดัสรรและแตง่ตัง้บคุคลธรรมดาหรือนิตบิคุคล 

เป็นผู้จดัการนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร 1 คน เป็นหวัหน้าสํานกังานนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร ทํา

หน้าท่ีและรับผิดชอบการบริหารและจดัการดําเนินงานของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร ภายใต้

นโยบายของคณะกรรมการหมูบ้่าน และอยูใ่นกรอบของวตัถปุระสงค์ของข้อบงัคบันี  ้

 ข้อ 49. ผู้จดัการนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร มีอํานาจหน้าท่ีตามท่ีคณะกรรมการนิตบิคุคล

หมูบ้่านจดัสรรกําหนดไว้ 
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หมวดท่ี 12 

การใช้ประโยชน์ในแปลงท่ีดนิท่ีไม่ใช่ทรัพย์สนิส่วนกลาง 

 

 ข้อ 50. การใช้ประโยชน์ภายในแปลงท่ีดนิจดัสรรให้เป็นไปตามข้อ 3 ของข้อบงัคบันีก้าร

ใช้ประโยชน์ใดๆ ท่ีอาจมีขึน้นอกเหนือจากท่ีกําหนดไว้นี ้ต้องได้รับความเห็ยชอบจากมตท่ีิประชมุ

ใหญ่สมาชิก 

 ข้อ 51. สมาชิกหรือผู้ใช้ประโยชน์ในท่ีดนิแปลงจดัสรร ต้องดแูลรักษาท่ีดนิแปลงจดัสรร

และบริเวณพืน้ท่ีดนิแปลงจดัสรรนัน้ให้อยูใ่นสภาพเรียบร้อยไมทํ่าลายทศันียภาพ และไมร่บกวน  

สขุอนามยัของสมาชิกอ่ืน หรือก่อให้เกิดมลพิษหรือก่อให้เกิดปัญหาแก่สาธารณปูโภคหรือบริการ

สาธารณะ 

 ข้อ 52. การใช้ประโยชน์ในท่ีดนิแปลงจดัสรรต้องไมก่ระทําการใด ๆ อนัเป็นการเดือนร้อน

นา่รังเกียจ หรือขดัตอ่ประเพณี หรือศีลธรรมอนัดี หรือเป็นอนัตราย หรือก่อให้เกิดความนา่รําคาญ

แก่สมาชิกอ่ืนๆ หรือเป็นอปุสรรคตอ่การใช้สาธารณปูโภค บริการสาธารณะของสมาชิก หรือตอ่

ระบบการรักษาความปลอดภยัของหมูบ้่าน 

 ข้อ 53. ภายใต้บงัคบัข้อ 51 ห้ามตดิป้ายหรือแผน่ภาพโฆษณาเชิงพาณิชย์ในท่ีดนิแปลง

จดัสรร หรือสาถนท่ีในความรับผิดชอบของสมาชิก เว้นแตไ่ด้รับอนญุาตจากคณะกรรมการนิติ

บคุคลหมูบ้่านจดัสรร 

 ข้อ 54. สมาชิกจะต้องดแูลและรักษาต้นไม้ท่ีปลกูในบริเวณท่ีดนิแปลงจดัสรรของตนเอง

ให้เรียร้อยไมร่กรุงรังไมรุ่กลํา้ท่ีดนิแปลงจดัสรรของผู้ อ่ืน หรืออาจเป็นเหตท่ีุนา่จะเกิดอนัตรายแก่

ผู้ อ่ืน 

 ข้อ 55. สมาชิกท่ีมีความประสงค์จะทําการโอนสิทธ์ิในท่ีดนิให้แก่บคุคลอ่ืน ต้องแจ้งช่ือ ท่ี

อยู ่หรือสถานท่ีตดิตอ่ของผู้ รับโอนให้ผู้จดัการนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร ทราบลว่งหน้าไมน้่อยกวา่ 

7 วนั ก่อนวนัโอนกรรมสิทธ์ิ 

 

หมวดท่ี 13 

การใช้ทรัพย์สนิส่วนกลางท่ีเป็นสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ 

 

 ข้อ 56. ห้ามมิให้สมาชิกตกแตง่ ตอ่เตมิ หรือขยายรัว้ของท่ีดนิแปลงจดัสรรรุกลํา้ถนนหรือ

ทางเท้า รวมทัง้ห้ามมิให้เปิดรัว้ด้านท่ีตดิ ถนนหรือทางเท้าทําเป็นร้านค้าหรือประกอบกิจการเชิง

พาณิชย์ 
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 ข้อ 57. ห้ามมใิห้สมาชกิหรือผู้ใช้ประโยชน์ตดิตัง้ป้ายโฆษณา หรือนําทรัพย์สนิมาวางหรือ

จําหนา่ยในบริเวณสวนหยอ่มของหมูบ้่าน ท่ีดนิแปลงสาธารณปูโภค หรือบริการสาธารณะ เว้นแต่

ได้รับอนญุาตจากคณะกรรมการหมูบ้่านจดัสรร  

 ข้อ 58. ห้ามมิให้สมาชิกหรือผู้ใช้ประโยชน์ในท่ีดนิแปลงจดัสรรนําท่ีดนิแปลง

สาธารณปูโภค หรือบริการสาธารณะอนัมีไว้เพ่ือประโยชน์สว่นรวม ไปใช้ผิดวตัถปุระสงค์หรือก่อ

ความเดือนร้อน รําคาญ แก่สมาชิกอ่ืน ๆ หรือก่อให้เกิดความไมเ่รียบร้อยหรือก่อให้เกิดมลพิษ  

 ข้อ 59. ห้ามเปล่ียนแปลงหรือเคล่ือนย้ายระบบงานสาธารณปูโภค หรือบริการสาธารณะ

ท่ีใช้ร่วมกนัแม้เพียงบางสว่น เว้นแตมี่ความจําเป็นซึง่ต้องทําหนงัสือขออนมุตัดํิาเนินการตอ่

คณะกรรมการนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร ตรวจสอบและพิจารณาก่อน การดําเนินการจะกระทําได้

ตอ่เม่ือได้รับอนมุตัแิล้ว 

 ข้อ 60. ห้ามนําทรัพย์สนิสว่นบคุคลตัง้หรือวางไว้เป็นการถาวร ในบริเวณพืน้ท่ีสว่น

สาธารณปูโภค หรือสวนบริการสาธารณะเว้นแตไ่ด้รับอนญุาตจากคณะกรรมการนติบิคุคลหมูบ้่าน

จดัสรร 

 ข้อ  61. การใช้ประโยชน์ภายในสโมสรให้ปฏิบตัติามข้อกําหนด กฎหรือระเบียบท่ีผา่น

ความเห็นชอบของคณะกรรมการนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร หรือท่ีประชมุสมาชิก  

 ข้อ  62. ห้ามมิให้บคุคลใดๆ ท่ีไมใ่ชส่มาชิกในหมูบ้่านเข้ามาหรือใช้สาธารณปูโภค หรือ

บริการสาธารณะในหมูบ้่าน นอกจกจะได้รับอนญุาตจากสมาชกิหรือผู้จดัการหรือผู้ มีอํานาจ

ดําเนินการแทนแล้วแตก่รณี นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรสงวนสิทธ์ิท่ีจะไมต้่อนรับบคุคลใดๆ ท่ีแตง่

กายไมส่ภุาพหรือประพฤตติวัไมเ่หมาะสม หรือกระทําการอ่ืนใดท่ีไมเ่หมาะสมหรือขดัตอ่ข้อบงัคบั

หรือกฎหมาย ในกรณีเชน่วา่นีใ้ห้ผู้จดัการมีอํานาจในการวินิจฉยัและห้ามมิให้บคุคลน้นเข้ามาใน

หมูบ้่าน หรือใช้สาธารณปูโภค บริการสาธารณะ ตลอดจนมีอํานาจเชญิบคุคลนัน้ออกไปจาก

หมูบ้่าน 

 ข้อ 63. ห้ามมิให้บคุคลใดๆ ท่ีเป็นโรคตดิตอ่ใช้บริการสาธารณะของหมูบ้่าน  

 

หมวดท่ี 14 

การจัดระเบียบชุมชน 

 

 ข้อ 64. สมาชิกพงึละเว้นการกระทําใดๆ ท่ีสอ่ไปในทางท่ีขดัตอ่กฎหมายหมาย หรือเส่ือม

เสียตอ่ศีลธรรมอนัดี หรือความสงบสขุภายในหมูบ้่าน ตลอดจนต้องควบคมุมิให้บริวารของสมาชิก

ประพฤตหิรือปฏิบตัใินเร่ืองดงักลา่วด้วย 
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 ข้อ 65. ห้ามทําการค้าเร หรือเร่ขายสนิค้าภายในบริเวณหมูบ้่านโดยไมไ่ด้รับอนญุาต  

 ข้อ 66. ห้ามมิใช้สมาชิกหรือบคุคลใด จอดรถในบริเวณถนนหรือทางเท้าท่ีดนิแปลง

จดัสรรของตนเองหรือของผู้ อ่ืนเป็นการถาวร กรณีท่ีผู้ใดละเมิดหรือฝ่าฝ่ืนข้อบงัคบันี ้นิตบิคุคล

หมูบ้่านจดัสรรสงวนสทิธ์ิในการเคล่ือนย้ายรถดงักลา่วโดยเรียกเก็บคา่ดําเนนิการจากผู้นัน้  

 ข้อ 67. สมาชิกหรือผู้ใช้ประโยชน์ในท่ีดนิแปลงจดัสรรใด มีความประสงค์ท่ีจะจดังานเลีย้ง

หรือกิจกรรมใดท่ีใช้เคร่ืองขยายเสียง หรืออาจเป็นปัญหาการจราจรในหมูบ้่านต้องแจ้งความ

ประสงค์ตอ่ผู้จดัการหรือคณะกรรมการหมูบ้่านจดัสรรก่อนและต้องปิดเคร่ืองขยายเสียงดงักลา่วไม่

เกิดเวลา 23.00 น. เน่ืองจากเป็นการรบกวนความสงบสขุของสมาชกิข้างเคียง  ทัง้นีส้มาชกิต้อง

รับผดิชอบตอ่บริวารให้ปฏิบตัติามกฎระเบียบและข้อบงัคบัของหมูบ้่านอยา่งเคร่งครัด  

 ข้อ 68. กรณีบคุคลภายนอกเข้าพบหรือเย่ียมเย่ียนสมาชิกในหมูบ้่านผู้ใด สมาชิกผู้นัน้มี

หน้าท่ีต้องดแูล และแนะนําให้ปฏิบตัติามข้อบงัคบันี ้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร สงวนสิทธ์ิในการ

ดําเนินการใด ๆ ในการแก้ไขจดัการให้เป็นไปโดยเรียบร้อยตามข้อบงัคบั  

  

หมวดท่ี 15 

การรักษาความปลอดภัย 

 ข้อ 69. จดัให้มีการรักษาความปลอดภยัแก่ทรัพย์สนิทัง้ท่ีเป็นสว่นบคุคล และสว่น

สาธารณะ โดยจดัให้เป็นระบบเป็นต้นวา่ การตรวจยานพาหนะ หรือบคุคลท่ีผา่นการเข้า-ออก 

ภายในหมูบ้่าน จดัให้มีเวรยามประจําจดุหรือสถานท่ีลอ่แหลมตอ่การประทษุร้ายตอ่ทรัพย์สิน จดั

ให้มีพลตระเวนคอยตรวจตราทัว่บริเวณหมูบ้่าน 

 ข้อ 70. จดัให้มีระบบแสงสวา่งในท่ีสาธารณะ บริเวณท่ีมืด หรือบริเวณท่ีเห็นเป็นการ

สมควรในการรักษาความปลอดภยัของหมูบ้่าน 

 ข้อ 71. จดัให้มีระบบป้องกนัและบรรเทาอคัคีภยั เพ่ือเป็นการระงบัหรือแก้ไขปัญหา

เบือ้งต้นก่อนท่ีหนว่ยงานของรัฐจะเข้ามาดําเนินการ 

 ข้อ 72. จดัให้มีระบบบริการแก้ไขปัญหาฉกุเฉินอนัอาจเกิดขึน้แก่บริการสาธารณปูโภคใน

ขอบเขตไมข่ดัตอ่ระเบียบหรือกฎเกณฑ์ของหนว่ยงานท่ีรับผิดชอบ เพ่ือบรรเทาความเสียหาย 

ได้แก่ปัญหานํา้ทว่มขงั ปัญหาด้านระบบประปา และปัญหาด้านระบบกระแสไฟฟ้า เป็นต้น  

 ข้อ 73. การดําเนินการในเร่ืองตา่งๆ ตามหมวดนี ้ให้คณะกรรมการนิตบิคุคลหมูบ้่าน

จดัสรรหรือผู้จดัการ ออกระเบียบหรือข้อกําหนดในรายละเอียดได้แล้วแตก่รณี ทัง้นีเ้พ่ือให้การ

ปฏิบตังิานมีประสิทธิภาพสงูสดุ 
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หมวดท่ี 16 

การรักษาความสะอาดและความเป็นระเบียบเรียบร้อย 

 

 ข้อ 74. สมาชกิต้องรับผดิชอบในการควบคมุดแูลบริเวณของสมาชกิ หรือผู้ ท่ีกระทําตาม

คําสัง่หรือผู้ ท่ีรับคําร้องขอของสมาชิก ให้ทิง้ขยะหรือของเหลือใช้ในภาชนะหรือสถานท่ี ท่ีปกปิด

มิดชิด และการกระทําดงักลา่วต้องเรียบร้อยไมห่กเร่ียราด หรือเปรอะเปือ้นท่ีสาธารณะ หรือท่ีใช้

ประโยชน์ร่วมกนัของสมาชกิ ตลอดจนไมก่่อความเดือนร้อนรําคาญแก่บคุคลอ่ืน  

 ข้อ 75. สมาชิกต้องถือเป็นภาระและความผิดชอบในการป้องกนั หรือแก้ไขบรรดาสิ่งท่ี

เป็นมลพิษในท่ีดนิแปลงจดัสรรของตนท่ีได้ทําให้เกิดขึน้ ไมใ่ห้ก่อความเดือนร้อนรําคาญ หรือเป็น

อนัตรายแก่ผู้ อ่ืน หรือเป็นอปุสรรคในการใช้สาธารณปูโภคหรือบริการสาธารณะ หรือตอ่ระบบการ

รักษาความสะอาดของหมูบ้่าน 

 ข้อ 76. สมาชิกต้องถือเป็นภาระและรับผิดชอบท่ีควบคมุให้ผู้ รับเหมาตดัหญ้า ตกแตง่

สวน นําเศษหญ้าต้นไม้ ก่ิงไม้ ท่ีเกิดจากการทํางานออกไปนอกหมูบ้่าน ห้ามกองไว้บนถนนหรือบน

ทางเท้าเกินเวลาจําเป็นในการขนย้ายห้อมปลอ่ยให้ก่ิงไม้ หรือสว่นใดของต้นไม้ลว่งลํา้เข้าไปใน

บ้านข้างเคียง การตดัแตง่ก่ิงต้องไมร่บกวนบ้านข้างเคียงยกเว้นบ้านข้างเคียงนัน้จะยินยอม  

 ข้อ 77. จดัให้มีระบบการรักษาความสะอาดของหมูบ้่านตลอดจนจดัการเร่ืองขยะมลูฝอย

อยา่งมีประสิทธิภาพ  ซึง่คณะกรรมการนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร หรือผู้จดัการ อาจกําหนด

รายละเอียดในการปฏิบตัไิด้ตามความจําเป็น 

 

หมวดท่ี 17 

การควบคุมการก่อสร้างและงานโยธา 

 

 ข้อ 78. สมาชิกหรือผู้ใช้ประโยชน์ในท่ีดนิแปลงจดัสรร ท่ีมีความประสงค์จะดดัแปลง 

แก้ไข หรือตอ่เตมิตกแตง่สิ่งปลกูสร้าง รวมทัง้กําแพง รัว้ หรือเคร่ืองหมายแสดงแนวเขตของท่ีดนิ

แปลงจดัสรร จะต้องสง่แบบแปลนพร้อมแสดงรายละเอียดของงานก่อสร้างให้คณะกรรมการนิติ

บคุคลหมูบ้่านจดัสรร ตรวจสอบก่อนดําเนินการ และคณะกรรมการหมูบ้่านจดัสรร จะอนญุาตให้

ดําเนินการได้นัน้ ต้องพิจารณาวา่จะไมก่ระทบกระเทือนตอ่ระบบสาธารณปูโภคและบริการ

สาธารณะของหมูบ้่าน และไมฝ่่าฝืนตอ่ระเบียบข้อบงัคบัของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรตลอดจน

พระราชบญัญตักิารควบคมุอาคาร ทัง้นีต้้องได้รับการอนญุาตจากหนว่ยงานควบคมุการก่อสร้าง

ของทางราชการมาประกอบอีกทางหนึง่ด้วย 
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 ข้อ 79. ก่อนหรือในระหวา่งการดําเนินการตามข้อ78. สมาชิกหรือผู้ใช้ประโยชน์ในท่ีดนิ

แปลงจดัสรรและผู้ รับเหมาก่อสร้างจะต้องวางเงินคํา้ประกนัความเสียหายให้กบันิตบิคุคลหมูบ้่าน

จดัสรร และคา่บริการรายเดือนตามท่ีคณะกรรมการหมูบ้่านจดัสรรกําหนดให้กบันิตบิคคลหมูบ้่าน

จดัสรร และจะต้องปฏิบตัติามข้อกําหนดของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร ดงันี  ้

(1) เพ่ือความเหมาะสมและความเป็นระเบียบเรียบร้อยภายในหมูบ้่าน อนัเป็น

การไมร่บกวนตอ่ชมุชนให้กําหนดเวลาทํางานไว้ระหวา่งเวลา08.00-17.00 น.  

ของทกุวนัจนัทร์ ถึง วนัเสาร์ 

(2) ห้ามมิให้ทํางานก่อสร้างตา่งๆ ในวนัอาทิตย์และวนัหยดุนกัขตัฤกษ์ หรือ

วนัหยดุตามประเพณี ตามประกาศของทางราชการหรือกรณีอ่ืนท่ี

คณะกรรมการนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรอาจกําหนดและประกาศเป็นคราวๆ 

ไป ยกเว้น งานเร่งดว่นหรืองานท่ีไมส่ง่เสียงรบกวน ให้ทําหนงัสือขออนญุาต

ตอ่คณะกรรมการนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร เพ่ือพิจารณาอนญุาตเป็นกรณีไป 

เวลาการขออนญุาตดงักลา่งต้องอยูใ่นระหวา่งเวลา 10.00 น.ถึง 17.00 น.

เทา่นัน้ 

(3) ในการก่อสร้างจะต้องก่อสร้างบนท่ีดนท่ีได้รับอนญุาตเทา่นัน้ ห้ามก่อสร้าง

หรือนําวสัดกุ่อสร้างไปไว้ในท่ีดนิแปลงอ่ืน 

(4) ห้ามมิให้คนงานพกัอาศยัในพืน้ท่ีก่อสร้างหรือพืน้ท่ีอนญุาตเกิน 2 คน ตอ่

แปลงท่ีดนิจดัสรร 1 แปลง เพ่ือเป็นการดแูลวสัดกุารก่อสร้าง และห้ามคนงาน

ออกนอกท่ีพกัหลงัเวลา 22.00 น. ยกเว้น กรณีเจบ็ป่วย  

(5) คนงานพงึอยูอ่าศยัในบริเวณพืน้ท่ีด้วยความสงบ ไมก่่อความเดือนร้อน

รําคาญใดๆ หรือกระทําการใด ๆ ท่ีเช่ือได้วา่อาจเป็นไปในทางทจุริต  หากมี

กรณีเกิดขึน้ผู้จดัการอาจพิจารณามิให้พกัอาศยั และมิให้ทํางานในหมูบ้่าน

ตอ่ไปได้ 

(6) ผู้ รับเหมาต้องจดัหาผ้าใบหรือวสัดอ่ืุนมาป้องกนัฝุ่ นละอองท่ีอาจเกิดขึน้จาก

การทํางาน มใิห้ปลวิกระจายไปสูบ่ริเวณข้างเคียง 

(7) เม่ือทํางานขึน้ท่ีสงูหรือก่อตวัอาคารขึน้ไป จะต้องระวงัและรับผิดชอบเศษ

วสัดไุมใ่ห้หลน่ลงในบ้านข้างเคียงหรือทําให้เกิดอนัตรายแก่บคุคลหรือ

ทรัพย์สินของหมูบ้่าน 
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(8) ห้ามทํางานอนัเป็นการกีดขวางการจราจร 

(9) ห้ามบกุรุกหรือกระทําการใดๆ ในท่ีดนิท่ีไมไ่ด้รับอนญุาตให้ก่อสร้างหรือ

ทํางาน 

(10) การทํางานท่ีอาจทําความเสียหายแก่ระบบสาธารณปูโภคของหมูบ้่าน หรือ

ระบบบริการสาธารณะ เชน่ ถนน ทางเท้า ทอ่ระบายนํา้ของหมูบ้่าน อาคาร

ป้อมยามรักษาความปลอดภยั ฯลฯ จะกระทํามไิด้ การละเมดิโดยการกระทํา

ดงักลา่ว  ผู้ รับเหมา หรือผู้ รับผดิชอบงานจะต้องชดใช้คา่เสียหายเตม็จํานวน  

(11) การขนย้ายวสัด ุการขนสง่วสัด ุกรณีท่ีทําให้เกิดความสกปรกบนพืน้ถนน 

หรือความเสียหายกบัถนนหรือสาธารณปูโภคต้องรีบแก้ไขให้อยูส่ภาพเดมิ

ทนัที 

(12) ห้ามรถบรรทกุสิบล้อ รถเทรลเลอ่ร์ รถเครน หรือรถพว่งใด ๆ เข้ามาใน

หมูบ้่าน อนัอาจจะทําให้พืน้ถนนชําระ หรือเกิดอปุสรรคในด้านการจราจร

ภายในหมูบ้่าน หากมีความจําเป็นในงานก่อสร้าง หรือการขนย้ายต้องแจ้ง

รายละเอียด และขออนญุาตตอ่คณะกรรมการนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร หรือ

ผู้จดัการ ก่อน 

(13) ห้ามนําเข้าหรือขนย้ายวสัดอุอกชว่งเวลา ระหวา่ง 19.00 -07.00 น. ของ

วนัรุ่งขึน้ หากมีความจําเป็นจะต้องขนย้ายวสัดใุนเวลาดงักลา่ว ต้องแจ้งขอ

อนญุาตจากคณะกรรมการนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร หรือผู้จดัการ ก่อน  

(14) ห้ามคนงานหรือผู้ รับเหมาก่อไฟหรือเผาวสัดใุนหมูบ้่าน เน่ืองจากอาจเป็นบอ่

เกิดของอคัคีภยัเว้นแตไ่ด้รับอนญุาต 

(15) การทํางานเช่ือมถนนในตวับ้านกบัถนนของหมูบ้่าน ต้องระวงัทอ่ประปา ทอ่

ระบายนํา้ หรือระบบสาธารณปูโภคอ่ืน ๆ ซึง่อยูใ่ต้ทางเท้าไมใ่ห้เสียหาย และ

จะต้องจดัการให้สว่นท่ีถกูรือ้ถอนกลบัเข้าสภาพเดมิ เพ่ือความเป็นระเบียบ

เรียบร้อยของหมูบ้่าน และพงึหลีกเล่ียงการทําถนนทางเช่ือมตรงกบัแนวเสา

ไฟฟ้า ฝาบอ่พกัทอ่ระบายนํา้ 
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(16) การทํารัว้สําหรับแนวรัว้ด้านท่ีตดิกบัถนนของหมูบ้่าน ให้ยดึหลกัเขตของทาง

ราชการเป็นสําคญั สว่นแนวรัว้ท่ีตดิกบัแปลงท่ีดนิข้างเคียง ทัง้ด้านหลงัและ

ด้านข้างให้ยดึแนวของขอบรัว้ท่ีแสดงไว้ก่อนแล้ว หรือหลกัเขตของทาง

ราชการเป็นสําคญั การก่อสร้างต้องหา่งแนวรัว้ไมน้่อยกวา่ข้อกําหนดของทาง

ราชการ  

(17) ในกรณีท่ีมีการตอ่เตมิอาคาร ต้องหา่งจากเขตท่ีดนิไมน้่อยกวา่ 2 เมตร เว้น

แตไ่ด้รับความยินยอมจากบ้านท่ีมีเขตตดิตอ่กนั  

(18) กรณีท่ีมีการก่อสร้าง ตกแตง่ตอ่เตมิ หรือปรับปรุงแก้ไขอาคารใหม ่สิ่งปลกู

สร้างดงักลา่วต้องสงูไมเ่กิน 15 เมตร  โดยวดัระดบัจากพืน้ถนนของหมูบ้่าน 

ถึงระดบัความสงูสดุของสิง่ปลกูสร้างนัน้ 

(19) การตอ่เช่ือมทอ่ระบายนํา้จากตวับ้านกบัทอ่สาธารณะ จะต้องเช่ือมตอ่ยา

แนวปิดรอยเช่ือมให้เรียบร้อยเป็นการป้องกนัปัญหาเก่ียวกบัดนิไหลลงทอ่

ระบายนํา้ท่ีทําให้เกิดการอดัตนัได้ 

(20) ผู้ รับเหมาหรือผู้ รับผิดชอบงาน จะต้องรับผิดชอบตอ่คนงานท่ีประพฤตมิิชอบ 

หากเกิดความเสียหายแก่สมาชกิ หรือทรัพย์สนิของสมาชกิ หรือตอ่

สาธารณปูโภคของหมูบ้่าน จะต้องรับผดิชอบเตม็จํานวนความเสียหายท่ี

เกิดขึน้ 

(21) สมาชกิพงึมีภาระให้ผู้ รับเหมาให้ความร่วมมือกบัเจ้าหน้าท่ีนติบิคุคลหมูบ้่าน

จดัสรร และเจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภยัในการทํางานภายในหมูบ้่าน กรณี

ท่ีบริษัทผู้ รับเหมาหรือผู้ รับจ้างไมใ่ห้ความร่วมมือและการกระทํานัน้อาจจะ

ก่อให้เกิดความเสียหายแก่หมูบ้่านหรือสมาชกิโดยสว่นรวม หรืออาจรบกวน

ความสงบสขุของผู้ อ่ืน คณะกรรมการนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรอาจงดการ

อนญุาตทํางาน หรือควบคมุการเข้า- ออกในหมูบ้่าน  

(22) หากมีการฝ่าฝืนกฎระเบียบปฏิบตัขิองหมูบ้่าน คณะกรรมการนิตบิคุคล

หมูบ้่านจดัสรร อาจพจิารณาห้ามมใิห้เข้ามาทํางานโดยเดด็ขาด และหากการ

ฝ่าฝืนนัน้ก่อให้เกิดความเสียหายตอ่ทรัพย์สิน หรือระบบงานของหมูบ้่าน 

คณะกรรมการนิตบิคุลหมูบ้่านจดัสรรอาจพิจารณาริบเงินคํา้ประกนัได้ตามท่ี

เห็นสมควร 
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 ข้อ 80. สมาชิกหรือผู้ใช้ประโยชน์ท่ีดนิแปลงจดัสรร ต้องยินยอมให้เจ้าหน้าท่ีนิตบิคุคล

หมูบ้่านจดัสรร หรือผู้ ท่ีได้รับมอบหมายเข้าทําการตรวจสอบในกรณีท่ีเกิดความเสียหาย ซึง่อาจ

กระทบตอ่ระบบสาธารณปูโภค หรือบริการสาธารณะ อนัเน่ืองมาจากงานโยธาหรืองานก่อสร้าง

ภายในแปลงท่ีดนิจดัสรรของสมาชกิดงักลา่ว และเม่ือตรวจสอบโดยแนช่ดัแล้ววา่ความเสียหายท่ี

เกิดขึน้มาจากการกระทําอนัเป็นภาระของสมาชิกหรือผู้ใช้ประโยชน์ในท่ีดนิแปลงจดัสรรดงักลา่ว  

สมาชิกหรือผู้ใช้ประโยชน์ในแปลงท่ีดนิจดัสรรจะต้องรับผิดชอบซอ่มแซมให้เรียบร้อย  หากไม่

ดําเนินการ นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรจะเป็นผู้ ดําเนินการซอ่มแซม และสมาชิกต้องรับผิดชอบใน

คา่ใช้จา่ยท่ีเกิดขึน้ และหากความเสียหายนัน้เป็นกรณีฉกุเฉิน  ซึง่หากปลอ่ยทิง้ไว้ความเสียหายนัน้

จะลกุลามตอ่ไป สมาชิกหรือผู้ใช้ประโยชน์ผู้นัน้จะต้องยินยอมให้เจ้าหน้าท่ีนิตบิคุคลหมูบ้่าน

จดัสรร เข้าทําการตววจซอ่มแซม และยงัต้องรับผดิชอบคา่ใช้จา่ยและคา่เสียหายท่ีเกิดขึน้จากการ

ซอ่มแซมทรัพย์ดงักลา่วให้กลบัสูส่ภาพการใช้งานปกตอีิกด้วย  

 

หมวดท่ี 18 

บทบังคับแก่ผู้กระทาํผิดข้อบังคับหรือระเบียบ 

 

 ข้อ 81. ในกรณีท่ีสมาชิกค้างชําระคา่ใช้จา่ย หรือกรณีท่ีใช้เช็คชําระคา่คา่ใช้จา่ยให้แก่ นิติ

บคุคลหมูบ้่านจดัสรร และถกูปฏิเสธการจา่ยเงินไมว่า่ด้วยกรณีใด ๆ สมาชกิต้องรับผดิชอบดงันี  ้

(1) ต้องรับผดิชอบชําระเงินคา่บอกกลา่วทวงถาม ตามคา่ใช้จา่ยท่ีเกิดขึน้จริง แต่

ไมต่ํ่ากวา่ครัง้ละ 500 บาท (ห้าร้อยบาท) ทกุครัง้ท่ีทวงถาม โดยชําระในวนั

เดียวกบัการชําระคา่ใช้จา่ยค้างชําระ 

(2) นอกจากสมาชกิต้องชําระคา่ทวงถามตามข้อ 81.(1) แล้ว ยงัต้องรับผดิชอบ

คา่ปรับดงันี ้ท่ีดนิท่ีใช้ประโยชน์เพ่ือการอยูอ่าศยัและท่ีดนิเปลา่ ชําระในอตัรา

ร้อยละ 10 ของจํานวนเงินท่ีค้างชําระในแตล่ะเดือน เศษของเดือนให้นบัเป็น 

1 เดือน สําหรับท่ีดนิท่ีใช้ประโยชน์เพ่ือประกอบการพาณิชย์ต้องชําระคา่ปรับ

ในอตัราร้อยละ 10 ของจํานวนเงินท่ีค้างชําระในแตล่ะเดือนเศษของเดือนให้

นบัเป็น 1 เดือน 

  ในกรณีค้างชําระตัง้แตส่ามเดือนตดิตอ่กนัขึน้ไป ให้นิตบิคุคลหมูบ้่าน

จดัสรรโดยผู้จดัการนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร มีอํานาจในการระงบัการ

ให้บริการหรือการใช้สิทธิในสาธารณปูโภค แล้วแตก่รณี  



 

 

185 

  ในกรณีค้างชําระตดิตอ่กนัตัง้แตห่กเดือนขึน้ไป ให้คณะกรรมการนิติ

บคุคลหมูบ้่านจดัสรรโดยประธานคณะกรรมการ ทําหนงัสือแจ้งพนกังาน

เจ้าหน้าท่ี เก่ียวกบัการค้างชําระดงักลา่วเพ่ือระงบัการจดทะเบียนสทิธิและ

นิตกิรรมในท่ีดนิจดัสรรของผู้ ค้างชําระ จนกวา่จะชําระให้ครบถ้วน ให้ถือวา่

หนีค้า่บํารุงรักษาและจดัการสาธารณปูโภค เป็นหนีบ้ริุมสทิธ์ิในมลูรักษา

อสงัหาริมทรัพย์เหนือท่ีดนิจดัสรรของผู้ ค้างชําระ 

(3) เพ่ือรักษาความเป็นระเบียบเรียบร้อยและให้เกิดความเสมอภาค ในการพกั

อาศยัและใช้สาธารณปูโภค รวมถึงบริการสาธารณะร่วมกนั ฉะนัน้ตาม

ข้อบงัคบันีถื้อวา่สมาชิกตกลงยินยอมสละสิทธิในการฟ้องร้องดําเนินคดีแก่

คณะกรรมการนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร หรือ  

  พนกังานหรือ ลกูจ้างของนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร ทัง้ทางเพง่และอาญา 

ยกเว้นเป็นการละเมิดหรือกระทําความผิดนอกเหนืออํานาจหรือหน้าท่ี  

 ข้อ 82. สมาชกิกหรือผู้ใช้ประโยชน์ท่ีฝ่าฝืนไมป่ฏิบตัติามข้อบงัคบันี ้หรือทําความเสียหาย

ให้เกิดขึน้แก่สาธารณปูโภค หรือบริการสาธารณะ ตลอดจนทรัพย์สว่นบคุคลของสมาชิกอ่ืน 

ผู้จดัการนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรโดยความเห็นชอบคณะกรรมการนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร หรือท่ี

ประชมุสมาชกิ มีอํานาจในการงดให้บริการสาธารณะ และมีอํานา ริบเงินคา่ประกนัตามข้อ 79. 

หรือเรียกเก็บคา่เสียหาย หรือระงบัมิให้ดําเนินการหรือสัง่การให้รือ้ถอนสว่นใดๆ รวมทัง้สัง่การให้

ปรับปรุงแก้ไข ให้อยูใ่นสภาพเดมิโดยสมาชิกจะต้องเป็นผู้ รับผิดชอบคา่ใช้จา่ยอนัเกิดขึน้เพ่ือการ

นัน้ 

 ข้อ 83. หากสมาชิกหรือบริวารหรือผู้ ท่ีได้รับอนญุาตไมป่ฏิบตัติามข้อบงัคบันี ้ให้นิตบิคุคล

หมูบ้่านจดัสรรโดยคณะกรรมการนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร มีอํานาจดําเนินการในฐานะผู้ เสียหาย

หรือแทนผู้ เสียหาย กําหนดมาตรการในการดําเนินการตามท่ีเห็นสมควร รวมทัง้แจ้งความฟ้องร้อง

สมาชกิหรือบริวาร  หรือผู้ ท่ีไมป่ฏิบตัติามข้อบงัคบันี ้และ/หรือ ให้ชดใช้คา่เสียหายท่ีเกิดขึน้  

 ข้อ 84. ในกรณีท่ีสมาชิกกระทําการละเมิด หรือฝ่าฝืนข้อบงัคบันี ้คณะกรรมการหมูบ้่าน 

มีอํานาจในการพจิารณากําหนดคา่ปรับ หรือบทลงโทษเพิม่เตมิอีกได้ตามความจําเป็น การ

ดําเนนิการดงักลา่วนีต้้องไมเ่ป็นการจําเพาะเจาะจงในตวับคุคล และต้องออกเป็นระเบียบหรือ

ประกาศของคณะกรรมการนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร  
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หมวดท่ี 19 

การเลีย้งสัตว์เลีย้ง 

 

 ข้อ 85. การเลีย้งสตัว์ภายในท่ีดนิแปลงจดัสรรสมาชิกจะต้องปฏิบตัภิายใต้กฎหมายอ่ืนท่ี

บญัญตัไิว้ โดยต้องดแูลให้เรียบร้อย ไมร่บกวนความสงบเรียบร้อยหรือก่อเหตเุดือนร้อนรําคาญ 

หรือเป็นอนัตรายแก่สมาชิกอ่ืน และในกรณีท่ีจะนําออกจากท่ีดนิแปลงจดัสรร สมาชิกหรือบริวาร

ของสมาชิกจะต้องดแูลให้เรียบร้อยและควบคมุได้ตลอดเวลา โดยปฏิบตัดิงันี  ้

   85.1 หากสนุขัจากบ้านใดออกในท่ีสาธารณะไลก่ดัคนหรือสตัว์เลีย้งอ่ืน จะด้วย  

    ความประมาณของผู้ดแูลหรือไมก็่ตาม เจ้าของสตัว์เลีย้งจะต้องชดใช้  

    คา่เสียหาย และคา่รักษาพยาบาลเตม็จํานวน และหากผู้ ท่ีได้รับความเดือน  

    ร้อน แจ้งให้คณะกรรมการนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรทราบเป็นลายลกัษณ์  

    อกัษร เจ้าของสตัว์เลีย้งจะต้องชําระคา่ปรับเข้ากองทนุ เป้ฯเงินครัง้ละ  

    1,000 บาท  

   85.2 หากสนุขัจากจากบ้านใดออกมาในท่ีสาธารณะหลดุลอดจากการดแูลอยา่ง  

ใกล้ชดิหรือจากสายท่ีลากจไูว้จะด้วยความประมาณของผู้ดแูลหรือไมก็่

ตาม และสร้างความเดือนร้อนและหวาดกลวั แก่ผู้ อ่ืน เชน่ พยายามกดั 

หรือเหา่ จนผู้ ท่ีได้รับความเดือนร้อน แจ้งให้คณะกรรมการนิตบิคุลหมูบ้่าน

จดัสรรทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร เจ้าของสตัว์เลีย้งจะต้องชําระคาปรับ

เข้ากองทนุเป็นเงินครัง้ละ 500 บาท  

   85.3 หากสนุขัหรือแมวจากบ้านใดออกมาถ่ายอจุจาระ ในบริเวณพืน้ท่ีสว่นกลาง  

    ซึง่รวมถึงถนนทางเท้า พุม่ไม้ สวนหยอ่ม สนามหญ้า และบริเวณบ้าน  

ข้างเคียง ผู้ดแูลจะต้องจดัการเก็บกวาดให้เรียบร้อยในทนัที หากได้รับการ  

ร้องเรียนจากสมาชกิหรือพนกังานรักษาความปลอดภยั เจ้าของสตัว์เลีย้ง  

จะต้อชําระคา่ปรับเข้ากองทนุ เป็นเงินครัง้ละ 500 บาท 

85.4 หากสนุขัจากบ้านใดออกมาในท่ีสาธารณะ โดยไมมี่ผู้ดแูลอยา่งใกล้ชดิ 

พร้อมสายลากจงูลากไว้  จะถกูเจ้าหน้าท่ีนติบิคุคลหมูบ้่านใช้วิธีใดวิธีหนึง่ 

จบัมากกัขงัไว้ และให้เจ้าของสตัว์เลีย้งมารับกลบัไปได้ โดยจะต้องชําระ

คา่ปรับเข้ากองทนุ เป็นเงินครัง้ละ 500 บาท หากไมมี่ผู้ใดมารับสนุขัคืน

ภายใน 3  วนั  จะจดัสง่สนุขัให้เทศบาง หรือสงไปยงัสถานท่ีเหมาะสมา
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ตอ่ไป  ทัง้นีเ้จ้าหน้าท่ีนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร จะไมรั่บผิดชอบตอ่สขุภาพ

ของสนุขัในระหวา่งการควบคมุแตอ่ยา่งใด 

 

หมวดท่ี 20 

บทเฉพาะกาล 

  

 ข้อ 86. สมาชกิแตล่ะรายจะต้องร่วมกนัออกคา่ใช้จา่ยในการบํารุงรักษา   และการจดัการ  

สาธารณปูโภคในอตัราท่ีประชมุคณะกรรมหมูบ้่านจดัสรรเป็นผู้ กําหนดโดยปีแรกกําหนดให้สมาชิก 

แตล่ะรายชําระเป็นรายเดือนในอตัราสว่นคา่ใช้จา่ย          ตามอตัราสว่นครอบครองในท่ีดนิจดัสรร 

โดยกําหนดให้สมาชกิแตล่ะรายออกเงินคา่ใช้จา่ยอตัราสว่นตารางวา ละ 10 บาท (สบิบาทถ้วน) 

ตอ่เดือน  สว่นปีตอ่ไปให้เป็นไปตามมตท่ีิประชมุใหญ่สมาชิก 
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ประวัตผู้ิเขียนวทิยานิพนธ์ 

 

 นางสาวประภสัสร ใจกล้า เกิดวนัท่ี 24 พฤษภาคม พ.ศ.2510 ท่ีจงัหวดันครสวรรค์ สําเร็จ

การศกึษาสาขาการตลาด คณะ บริหารธุรกิจ สถาบนัเทคโนโลยีราชมงคล ในปีการศกึษา 2538 

และเข้าศกึษาตอ่ในหลกัสตูร เคหพฒันศาสตรมหาบณัฑิต ท่ีจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั เม่ือ พ.ศ. 

2552 
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