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แสนสิน ว่องกสิกร : วิธีและมาตรการที่ใช้ในการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณปูโภคของนิติบุคคล
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นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีอ านาจที่จะเรียกเก็บค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคจากสมาชิก
ได้ แต่ในความเป็นจริงนั้นบางโครงการก็ไม่สามารถที่จะจัดเก็บค่าใช้จ่ายเหล่านี้ได้ครบถ้วน ท าให้เงินที่จะน ามาดูแล
สาธารณูปโภคมีไม่เพียงพอ สาธารณูปโภคจึงมีสภาพทรุดโทรม แต่ในขณะเดียวกันก็มีโครงการที่สามารถจัดเก็บค่าใช้จ่ายใน
การบ ารุงฯจากสมาชิกได้ในอัตราที่สูง ดังนั้นผู้วิจัยจึงสนใจที่จะศึกษารวบรวมวิธีและมาตรการต่างๆที่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร
น ามาใช้ในการบังคับสมาชิกที่ค้างช าระ โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษารูปแบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรร ศึกษาการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและศึกษา
มาตรการบังคับของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่ใช้ในการบังคับให้สมาชิกช าระค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค จาก
การศึกษาข้อมูลเบื้องต้น พบว่าการบริหารนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีด้วยกัน 2 ลักษณะ คือ 1. แบบจัดจ้างบริษัทเข้ามา
บริหาร และ 2. แบบคณะกรรมหมู่บ้านจัดสรรบริหารเอง ผู้วิจัยจึงเลือกศึกษานิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรในกรุงเทพมหานคร
และจังหวัดนนทบุรี จ านวน 26 โครงการ โดยแบ่งกลุ่มตัวอย่างจากการบริหารทั้ง 2 ลักษณะเท่าๆกัน โดยใช้การสัมภาษณ์ผู้ที่
เกี่ยวข้องร่วมกับการจดบันทึกและสังเกต 

ผลการศึกษาพบว่า รูปแบบมาตราการบังคับที่ใช้ในการจัดเก็บค่าบ ารุงฯ มีด้วยกัน 2 ลักษณะ คือ 1. มาตรการ
ในทางปฏิบัติ ได้แก่ การติดสติกเกอร์หน้าบ้านสมาชิกที่ช าระค่าบ ารุงฯแล้ว การก าหนดเบี้ยปรับ การระงับการให้บริการเข้า
ออกโครงการแก่สมาชิกที่ค้างช าระ การระงับการให้บริการเข้าโครงการของบุคคคภายนอกที่มาติดต่อสมาชิกที่ค้างช าระ การ
ระงับการให้บริการอาคารสโมสรแก่สมาชิกที่ค้างช าระ การงดเว้นการจัดเก็บขยะแก่แก่สมาชิกที่ค้างช าระและการมอบ
ส่วนลดแก่สมาชิกที่ช าระค่าบ ารุงฯภายในก าหนด 2. มาตรการในทางกฎหมาย ตาม พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 
2543 มาตรา 50 ได้แก่ การระงับการให้บริการหรือการใช้สิทธิในสาธารณูปโภค เมื่อค้างช าระติดต่อกัน 3 เดือน การระงับ
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินเมื่อค้างช าระติดต่อกัน 6 เดือน การฟ้องร้องด าเนินคดีในลักษณะคดีผู้บริโภคแก่
สมาชิกที่ค้างช าระ โดยหมู่บ้านที่จัดจ้างบริษัทเข้ามาบริหารจะมีความหลากหลายและเข้มงวดในการใช้มาตรการบังคับ ทั้ง
มาตรการในทางปฏิบัติและมาตราการในทางกฎหมายมากกว่า โดยมุ่งเน้นไปที่ การปรับ การระงับการเข้าออกโครงการ การ
ระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินและการฟ้องร้องด า เนินคดี เนื่องจากค่าใช้จ่ายในการจัดจ้างบริษัทเข้ามา
บริหารโครงการมีอัตราที่สูง ส่งผลให้ความคาดหวังของคณะกรรมการหมู่บ้านก็ต้องการให้จัดเก็บค่าบ ารุงฯได้ในอัตราที่สูงขึ้น
เช่นกัน ในขณะที่หมู่บ้านที่คณะกรรมการบริหารเอง ซึ่งใช้ความประนีประนอมและความยืดหยุ่นในการใช้มาตรการบังคับ
มากกว่า  เนื่องจากต้องการอยู่อาศัยร่วมกันแบบเป็นกันเอง ไม่ต้องการสร้างความขัดแย้งหรือบาดหมางกัน จากการศึกษาจึง
ได้ข้อค้นพบว่า การจัดจ้างบริษัทเข้ามาบริหารโครงการ จะพบในหมู่บ้านขนาดกลางและหมู่บ้านขนาดใหญ่ แต่จะไม่พบใน
หมู่บ้านขนาดเล็กเนื่องจากมีจ านวนหลังคาเรือนน้อย ค่าใช้จ่ายท่ีจัดเก็บได้จึงมีน้อย ท าให้มีเงินไม่เพียงพอในการจัดจ้างบริษทั
เข้ามาบริหาร 
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In general, housing estate juristic persons is expected to collect maintenance and 
management fees for public facilities in housing estates.  However, in reality, some are not 
successful in doing so which results in deteriorating facilities, while others are able to maintain 
facilities in good condition.   This study aimed to investigate and record 1)  types of facilities and 
services provided; 2) collection methods; 3) measures designed to make those who fail to pay fees 
comply with housing estate  regulations. The subjects in this study were chosen from 26 people in 
real estate projects in Bangkok and Nonthaburi, 13 of which were from outsourced management 
teams while the other 13 were from real estate project committees.  All subjects were interviewed 
and related management records were studied.  The research found that there are two measures 
used to retrieve facility fees. First, a sticker is displayed in front of the houses of owners who have 
already paid their fees.  In contrast, owners who refuse to pay their fees, and their visitors, are not 
accommodated by the guard service at the gate when entering the estate.   In addition, owners 
with outstanding fees are not entitled to use the Estate Club, to receive garbage collection services 
or to get any discounts they would be entitled to if they pay fees within the due date.  Lastly, 
delinquent owners are subject to fines.  Legal enforcement is carried out according to the Land 
Development Act, B.E.2543.  For example, owners who fail to pay their fees for three consecutive 
months have no right to use the facilities and are not allowed to take legal action if they are in 
arrears for six consecutive months. According to the research, the outsourced management teams 
were stricter than the estate committees both in terms of the standard treatment of delinquent 
owners and law enforcement actions. This was because the outsourced management teams were 
under pressure to collect as much of the outstanding fees as possible. On the contrary, the estate 
committees, normally found in the small and medium real estate projects, tended to compromise 
more to maintain good relations in the neighborhood and to avoid conflicts. 
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วิทยานิพนธ์เล่มนี้ประสบผลส าเร็จลุล่วงด้วยดี ต้องขอขอบพระคุณ รองศาสตราจารย์ 
ยุวดี ศิริ อาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ ซึ่งให้ค าปรึกษาและดูเอาใจใส่ จนวิทยานิพนธ์เล่มนี้ส าเร็จ
ตามที่มุ่งหวัง  ขอขอบพระคุณกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ทุกท่าน ที่สละเวลาเข้าสอบและได้
แสดงข้อคิดเห็นต่างๆจนส่งผลให้วิทยานิพนธ์เล่มนี้มีความสมบูรณ์มากยิ่งขึ้น 

ขอขอบพระคุณ คณาจารย์ในภาควิชาเคหการทุกท่านที่ได้มอบวิชาความรู้แก่ผู้วิจัย
ตลอดระยะเวลาที่เข้าศึกษาในภาควิชานี้  

ขอขอบพระคุณคณะผู้บริหารบริษัท ควอลิตี้ พรอพเพอร์ตี้ แมเนจเม้นท์ จ ากัด ได้แก่ 
คุณสุรพล มนูญผล กรรมการผู้จัดการ คุณคุณวีระชัย วิชกรรม ผู้อ านวยการฝ่ายปฏิบัติการ และ 
คุณสัญชัย ทิพยโกศัย ผู้จัดการฝ่ายกฎหมาย ส าหรับความรู้ ข้อแนะน า ข้อคิดเห็น ข้อมูลต่างๆและ
เอกสารที่เกี่ยวข้องที่เป็นประโยชน์ต่องานวิจัยอย่างสูง  

ขอขอบพระคุณ คุณนพดล โรจนบุรานนท์ ผู้อ านวยการฝ่ายบริหาร บริษัท ไอคิว แมเนจ
เม้นท์ จ ากัด ส าหรับความรู้ ข้อแนะน าข้อคิดเห็น ข้อมูลต่างๆและเอกสารที่เกี่ยวข้องที่เป็น
ประโยชน์ต่องานวิจัยอย่างสูง  

ขอขอบพระคุณการสนับสนุนข้อมูลจากส านักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ กรมที่ดิน 
และบุคลากรทุกท่านที่คอยช่วยเหลือและอ านวยความสะดวกตลอดการเก็บข้อมูลในการท า
วิทยานิพนธ์เล่มนี้ 

ขอขอบพระคุณประธานคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร 
ผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและเจ้าหน้าที่ทุกๆท่าน ส าหรับข้อมูลและเอกสารต่างๆที่เป็น
ประโยชน์กับวิทยานิพนธ์นี ้

สุดท้ายนี้ขอขอบพระคุณครอบครัวที่คอยสนับสนุนให้ก าลังใจเสมอมา ขอบคุณผักกาดที่
คอยอยู่ข้างกันเสมอ ขอบคุณเพ่ือนๆพี่ๆน้องๆ C27X ทุกท่านที่คอยช่วยเหลือในทุกเรื่องๆ ขอบคุณ
เพื่อนๆนิติศาสตร์ จุฬาฯ และเพื่อนๆบดินทร์ 3 ที่คอยให้การสนับสนุน และท้ายที่สุดขอบคุณทีม
ครัวคุณหน่อย นิค พี่ปริม พี่หน่อย พี่เมย์ พี่พงศ์ ที่ให้ความช่วยเหลือ ร่วมทุกข์ร่วมสุข จน
วิทยานิพนธ์เล่มนี้ส าเร็จลุล่วงตามความมุ่งหวังและตั้งใจทุกประการไปด้วยกัน 
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บทที่ 1 
บทน า 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

 เมื่อผู้ซื้อที่ดินจัดสรร ได้ลงคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งให้จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตาม
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และรับโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะต่างๆจาก
ผู้จัดสรรไปจัดการและดูแลบ ารุงรักษา โดยเมื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว จะต้องมี
คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรที่มาจากสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เป็นผู้ด าเนินงานต่างๆ ภายใน
หมู่บ้าน โดยการด าเนินงานของคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรที่จะต้องบ ารุงรักษาและจัดการ
สาธารณูปโภคภายในหมู่บ้านให้อยู่ในสภาพที่ดี พร้อมใช้งาน จ าเป็นต้องใช้เงินเพื่อน าไปใช้จ่าย ดังนั้น 
พระราชบัญญัติการการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 จึงกล่าวไว้ว่า ให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีอ านาจ
หน้าที่ในการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคที่มีอยู่ภายในหมู่บ้าน
จากสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรทุกแปลงโดยต้องร่วมกันเฉลี่ยความรับผิดชอบ1 เช่น ค่าบริการ
รักษาความปลอดภัย ค่าบริการไฟฟ้าแสงสว่างส่วนกลาง ค่าจ้างพนักงานแม่บ้าน ค่าจ้างพนักงานดูแล
สวนสาธารณะ ค่าบริหารนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เป็นต้น โดยคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรจะเรียก
เก็บค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคจากสมาชิกเป็นรายแปลง ส าหรับที่ดินแปลงที่ยังไม่มี
ผู้ซื้อผู้จัดสรรที่ดินมีหน้าที่ต้องออกค่าใช้จ่ายไปก่อนเป็นรายแปลงจนกว่าจะมีผู้ซื้อที่ดินแปลงดังกล่าว 
ซึ่งกฎหมายได้มอบอ านาจให้คณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรก าหนดอัตราค่าจัดเก็บค่า
บ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคเป็นรายเดือน ซึ่งอาจจะก าหนดค่าใช้จ่ายในอัตราที่แตกต่าง
กันไป โดยจะต้องก าหนดวันที่จะเริ่มจัดเก็บค่าใช้จ่ายจากสมาชิก พร้อมทั้งวิธีการและสถานที่ในการ
จัดเก็บและเสนอให้ที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกมีมติเห็นชอบ เพื่อการก าหนดอัตราการจั ดเก็บค่า
บ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคที่เหมาะสม2และน าเงินที่ได้จากการจัดเก็บไปบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะต่างๆภายในหมู่บ้านได้อย่างมีประสิทธิภาพ ให้อยู่ในสภาพที่ดี 
พร้อมใช้งาน สร้างสังคมที่ดี ให้สมาชิกผู้อยู่อาศัยมีความสุข 

                                           
1 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 48 (3)  
2 ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางว่าด้วยหลักเกณฑ์และวิธีการจัดเก็บค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค 
และการจัดท าบัญชี พ.ศ.2545 ข้อ 6  



 

 

2 

  แต่ในความเป็นจริงที่เกิดขึ้นนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรไม่สามารถจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและการ
จัดการสาธารณูปโภคจากสมาชิกได้3 เกิดปัญหาสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรช าระเงินล่าช้ากว่า
ก าหนดหรือไม่ช าระเลย เมื่อไม่สามารถจัดเก็บเงินได้ตามที่มุ่งหวัง เงินที่จะน ามาบ ารุงรักษาและ
จัดการสาธารณูปโภคในหมู่บ้านก็จะมีจ านวนลดน้อยลง เมื่อเงินทุนไม่เพียงพอก็จะส่งผลให้
สภาพแวดล้อมของหมู่บ้านเสื่อมโทรมลงและไม่น่าอยู่อาศัย  ไม่สามารถบริหารงานได้อย่างมี
ประสิทธิภาพ ดังนั้นผู้วิจัยจึงสนใจที่จะศึกษาและรวบรวมมาตรการต่างๆที่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรใช้
ในการบังคับให้สมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรช าระค่าบ ารุงฯที่ค้างช าระ ว่ามีวิธีการเช่นใดบ้างในแต่
ละลักษณะของหมู่บ้าน เพื่อเป็นแนวทางให้ฝ่ายบริหารของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรสามารถน าวิธีหรือ
มาตรการต่างๆมาปรับใช้ในการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคให้ได้ประสิทธิภาพ
ยิ่งขึ้น 

 

1.2 วัตถุประสงคข์องการวจิัย   

 1.  เพื่อศึกษาสาธารณูปโภคส่วนกลางและบริการสาธารณะของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
 2. เพื่อศึกษาการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บา้น
จัดสรร 
 3. เพื่อศึกษามาตราการบังคับของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่ใช้ในการบังคับให้สมาชิกช าระ
ค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค 
 

1.3 นิยามศัพท์เฉพาะ 

 “การจัดสรรที่ดิน” หมายความว่า การจ าหน่ายที่ดินที่ได้แบ่งเป็นแปลงย่อยรวมกันตั้งแต่สิบ
แปลงขึ้นไป ไม่ว่าจะเป็นการแบ่งจากที่ดินแปลงเดียวหรือแบ่งจากที่ดินหลายแปลงที่มีพื้นที่ติดต่อกัน 
โดยได้รับทรัพย์สินหรือประโยชน์เป็นค่าตอบแทน และให้หมายความรวมถึงการด าเนินการดังกล่าวที่
ได้มีการแบ่งที่ดินเป็นแปลงย่อยไว้ไม่ถึงสิบแปลงและต่อมาได้แบ่งที่ดินแปลงเดิมเพิ่มเติมภายในสามปี
เมื่อรวมกันแล้วมีจ านวนต้ังแต่สิบแปลงขึ้นไปด้วย  
 “สาธารณูปโภค” หมายความว่า สิ่งอ านวยประโยชน์ที่ผู้จัดสรรที่ดินจัดให้มีขึ้นเพื่อให้ผู้ซื้อ
ที่ดินจัดสรรใช้ประโยชน์ร่วมกันตามสัญญาหรือแผนผังโครงการที่ได้รับอนุญาต เช่น ถนน สวน สนาม
เด็กเล่น 

                                           
3บริษัท โฮมบายเออร์ไกด์ จ ากัด.  กม.จัดสรรใหม่เพิ่มอ านาจนิติบุคคล ระงับสิทธิ์ลูกบ้านค้างค่าส่วนกลาง.  [ออนไลน์].  2559.  เข้าถึง
ได้จาก http://www.home.co.th. 
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 “บริการสาธารณะ” หมายความว่า การให้บริการหรือสิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการ
จัดสรรที่ดินที่ก าหนดไว้ในโครงการที่ขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 

   “นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร” หมายความว่า นิติบุคคลที่ตั้งขึ้นและมีสิทธิตามกฎหมายโดยต้อง
มาจากผู้ซื้อที่ดินจัดสรรที่มีจ านวนไม่น้อยกว่าครึ่งหนึ่งของจ านวนแปลงที่ดินจัดสรรทั้งหมด โดยมี
วัตถุประสงค์ที่จะรับโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะจากผู้จัดสรรที่ดินมาจัดการและ
บ ารุงรักษา 

 “ค่าบ ารุงฯ”  หมายความว่า ค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคของนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร 

 “ค่าใช้จ่ายฯ” หมายความว่า ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค 

 “คณะกรรมการฯ”  หมายความว่า คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร 

 “สมาชิกฯ”  หมายความว่า สมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

 “โครงการขนาดเล็ก” หมายความว่า จ านวนแปลงย่อยเพื่อจ าหน่ายไม่เกิน 99 แปลงหรือเนื้อ
ที่โครงการต่ ากว่า 19ไร่ 

  “โครงการขนาดกลาง”  หมายความว่า จ านวนแปลงย่อยเพื่อจ าหน่ายตั้งแต่ 100-499 แปลง 
หรือ เนื้อที่โครงการ 19-100 ไร่ 

   “โครงการขนาดใหญ่”  หมายความว่า จ านวนแปลงย่อยเพื่อจ าหน่ายตั้งแต่ 500 แปลง หรือ 
เนื้อที่โครงการเกินกว่า 100 ไร่ 
 “นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่บริหารโดยบริษัทรับบริหาร” หมายความว่า นิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรที่จัดจ้างบริษัทเอกชนเข้ามาดูแลบริหารโครงการ 

  “นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่บริหารโดยคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร” หมายความว่า นิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรเป็นผู้บริหารโครงการหรือจัดจ้างพนักงานใน
ต าแหน่งผู้จัดการหรือเสมียนในลักษณะบุคคลธรรมดา 

 
1.4. ขอบเขตการศึกษาดา้นเนื้อหา 

1. ตัวแปรด้านสาธารณูปโภคตามที่กฎหมายก าหนด ได้แก่ ระบบไฟฟ้า ระบบประปา 
ระบบการระบายน้ า ระบบบ าบัดน้ าเสีย ระบบถนนและทางเท้า สวนสาธารณะ ระบบก าจัดขยะ 
ส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร โรงเรียนอนุบาล 

2. ตัวแปรด้านบริการสาธารณะ ได้แก่ การให้บริการรักษาความปลอดภัย การ
ให้บริการอาคารสโมสร การให้บริการไฟแสงสว่าง การให้บริการความสะอาด การใหบ้ริการบริหารนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรร การให้บริการจัดเก็บขยะ การให้บริการช่างซ่อมบ ารุง 
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3. ตัวแปรด้านค่าใช้จ่ายภายในนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ได้แก่ ค่าจ้างพนักงานรักษา
ความปลอดภัย ค่าจ้างพนักงานดูแลสวน-กวาดถนน ค่าจ้างช่างบริหารโครงการ ค่าบริหารนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร ค่าดูแลสระว่ายน้ า ค่าไฟฟ้า ค่าประปา ค่าโทรศัพท์ ค่าบริการจัดเก็บขยะ 

4. ตัวแปรด้านระยะเวลาการจัดเก็บค่าบ ารุงฯ ได้แก่ ราย 1 เดือน ราย 3 เดือน ราย 6 
เดือน ราย 12 เดือน 

5. ตัวแปรด้านวิธีคิดอัตราการจัดเก็บค่าบ ารุงฯ ได้แก่ แบบต่อตารางวาของพื้นที่และ
แบบเหมารวม 

6. ตัวแปรด้านมาตรการบังคับของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ได้แก่ มาตรการในทาง
ปฏบิัติ มาตรการในทางกฎหมาย 

  

1.5. ขอบเขตการศึกษาดา้นพื้นที่การศึกษา 

เลือกศึกษานิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรในกรุงเทพมหานครและจังหวัดนนทบุรี โดยคัดเลือกจาก
ข้อมูลสถิติการจดทะเบียนนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรของส านักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์  กรมที่ดิน 
ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2546-2557  

จากการศึกษาข้อมูลเบื้องต้นพบว่า นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรในปัจจุบันมีรูปแบบการบริหาร
จัดการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 2 รูปแบบ ได้แก่ นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่บริหารโดย
จัดจ้างบริษัทรับบริหารโครงการและนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่บริหารโดยคณะกรรมการหมู่บ้าน
จัดสรร ซึ่งทั้ง 2 รูปแบบมีข้อดีข้อเสียแตกต่างกันดังนี4้ 

1. นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่บริหารโดยจัดจ้างบริษัทรับบริหารโครงการ  
- ผู้บริหารนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีประสบการณ ์
- มีหลักประกันหากมีความเสียหายเกิดขึ้น 
- ลดภาระของคณะกรรมการฯ 
- ลดความขัดแย้งระหว่างสมาชิก 

2. นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่บริหารโดยคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร  
- ทุกการตัดสินใจผ่านคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร 
- ค่าใช้จ่ายในการบริหารต่ ากว่า 
- คณะกรรมการสามารถเข้าถึงสมาชิกได้มากกว่า 
- เข้าใจสภาพความเป็นอยู่ที่แท้จริงเนื่องจากเป็นสมาชิกในหมู่บ้าน 

                                           
4 สัมภาษณ์ สุรพล มนูญผล , กรรมการผู้จัดการ บริษัท ควอลิตี้ พร้อพเพอร์ตี้ แมเนจเม้นท์ จ ากัด , 10 กรกฎาคม 2558 และ 
สัมภาษณ์ นพดล โรจนบุรานันท.์ ผู้อ านวยการฝ่ายบริหาร บริษัท ไอคิว แมเนจเม้นท์ จ ากัด 15 ตุลาคม 2558 
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โดยการวิจัยในครั้งนี้จึงได้คัดเลือกโครงการที่จะท าการศึกษาสัมภาษณ์แบบเฉพาะเจาะจง ซึ่ง
จ านวนผู้เชี่ยวชาญในการวิจัยตามเทคนิคเดลฟาย ( Delphi technique)  พบว่าอัตราค่าความคลาด
เคลื่อนที่น้อยที่สุดจะอยู่ที่จ านวน 17-21 ผู้เชี่ยวชาญ ดังนั้นผู้วิจัยจึงแบ่งกลุ่มประชากรที่ใช้ใน
การศึกษาเป็นนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่บริหารหมู่บ้านโดยจัดจ้าง บริษัทรับบริหารโครงการ จ านวน 
13 โครงการ และนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่บริหารหมู่บ้านโดยคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร จ านวน 
13 โครงการ รวมทั้งสิ้น 26 โครงการ โดยคัดเลือกกลุ่มตัวอย่าง แบ่งได้เป็น 2 ลักษณะ ดังนี ้

1. นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่บริหารโดยจัดจ้างบริษัทรับบริหารโครงการ จ านวน 13 

โครงการ คัดเลือกจากโครงการที่บริษัทบริหารนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่อยู่ในการดูแลและพบว่า มี
การจัดเก็บค่าบ ารุงฯได้มากกว่าร้อยละ 80  

2. นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่บริหารโดยคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร คัดเลือกจาก นิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่จัดเก็บค่าบ ารุงฯได้มากกว่าร้อยละ 80 โดยค้นคว้าข้อมูลจากบัญชีรายรับ ณ 
ส านักส านักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ กรมที่ดิน และคัดเลือกโครงการที่ผู้วิจัยสามารถเข้าไปเก็บ
ข้อมูลได้ และกระจายอยู่ในทุกขนาดโครงการ จ านวน 13 โครงการ 

ตารางที่ 1- 1 แสดงรายช่ือนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรกลุ่มตวัอย่าง 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่บรหิารโดยบริษัท

บริหารฯ 

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่บรหิารโดยคณะ
กรรมการฯ 

1.  เดอะ คอนเนค 9 เกษตร-นวมินทร ์ 1.  ภัทรา วิลล่า 8 

2.  ฮาบิทาวน์ วัชรพล  2.  เปี่ยมสุข บางบัวทอง 

3.  พลัส ซิตี้พาร์ค สนามบินน้ า 3.  บ้านนวลจันทร์ ถนนนวลจันทร ์

4.  พลัส ซิตี้ พาร์ค เอกมัย-รามอินทรา 4.  พิชชานันท์ เฟสซ ี

5.  ทาว์นพลัส เกษตร-นวมินทร์ 5.  นันทวัน รามค าแหง 

6.  ชัยพฤกษ์ วัชรพล 6.  พฤกษาวิลล์ 5 

7.  ลดาวัลย์ เกษตร นวมินทร์ 7.  คาซ่า ซิตี ้สุคนธสวัสดิ์ 1 

8.  มัณฑนา วชัรพล 8.  ลดาวัลย์ ประชาชื่น 

9.  บางกอก บเูลอวาร์ด รามอินทรา 9.  รสา สแปนชิ คอร์ทยาร์ด 

10. เศรษฐสิริ สนามบินน้ า 10. ชลลดา บางบัวทอง 

11. ไลฟ ์บางกอก บูเลอวาร์ด รามอินทรา 23 11. มัณฑนา วงแหวน-ปิ่นเกล้า 

12. นันทวัน วัชรพล 12. บุศรินทร์ รามอินทรา 

13. มัณฑนา ปิ่นเกล้า-พระราม 5 13. บ้านแมกไม้ รามอินทรา 
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1.6. วิธีด าเนนิการวิจัย 

 ข้อมูลทุติยภูมิ 

 การศึกษาจากเอกสาร ศึกษาและรวบรวมเอกสารในการยื่นจัดสรรที่ดิน ณ ส านักส่งเสริม
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ กรมที่ดิน เอกสารของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่เกี่ยวข้องกับการจัดเก็บค่า
บ ารุงฯ เอกสารการฟ้องร้องค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคส่วนกลางของนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เอกสารอื่นๆที่เกี่ยวข้อง ศึกษาทฤษฎีและ
งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง  

 ข้อมูลปฐมภูม ิ

 โดยเครื่องมือในงานวิจัยได้แก่   

 1. แบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง ได้ท าการหาตัวแปรเพื่อน ามาสร้างเครื่องมือในการท าการ
ทดสอบแบบสัมภาษณ์ (Pre-test) แก้ไขแบบสัมภาษณ์และท าการสัมภาษณ์จริง โดยท าการสัมภาษณ์
ผู้บริหารนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เช่น ผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร คณะกรรมการนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร เจ้าหน้าที่ฝ่ายบริหารและฝ่ายกฎหมายของบริษัทบริหารนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร นัก
กฎหมาย ทนายความผู้มีประสบการณ์ในการฟ้องร้องคดีและเจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้อง  

 2. แบบส ารวจ บันทึกและสังเกตแบบตรวจสอบรายการ ศึกษาข้อกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับ
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะภายในนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เพื่อส ารวจและสังเกต ประเภท 
ลักษณะทางกายภาพและวิธีการต่างๆของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะภายในนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร โดยการบันทึกภาพ 
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แผนภูมิที่ 1- 1 แสดงแผนการด าเนินการวิจัย 
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1.7. การวิเคราะห์ข้อมลู 

1. รวบรวมข้อมูลจากเอกสารในการยื่นจัดสรรที่ดิน ณ ส านักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
กรมที่ดิน รวมถึงการส ารวจ สังเกตและสัมภาษณ์ผู้บริหารโครงการ เพื่อวิเคราะห์ข้อมูลด้าน
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่สามารถน าไปเป็นวิธีและมาตราการที่ใช้ในการจัดเก็บค่าบ ารุงฯ 
โดยแสดงในรูปแบบแผนภูมิและตาราง อธิบายถึงรูปแบบวิธีและมาตรการที่ใช้หมู่บ้านในแต่ละแห่ง 
โดยแบ่งหมู่บ้านเป็นแบบวิธีบริหารและขนาดโครงการ  

2. น าข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้บริหารนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร มาวิเคราะห์ถึงวิธีการจัดเก็บ
ค่าบ ารุงฯ 

3. รวบรวมข้อมูลจากการสัมภาษณ์นักกฎหมาย ผู้พิพากษาและรวบรวมกฎหมายที่เกี่ยวข้อง, 
เอกสารการฟ้องร้องและค าพิพากษาเพื่อน ามาแสดงถึงตัวอย่างของมาตรการบังคับที่เกิดขึ้นจากการ
ใช้กฎหมายบังคับ  

4. สรุปผลข้อมูล น าข้อมูลที่ได้จากการวิเคราะห์มาสรุปผลเป็นประเด็นส าคัญต่างๆ โดย
ค าตอบในงานวิจัยเป็นเชิงคุณภาพ ประมวลผลและรวบรวม แยกตามวิธีบริหารและขนาดโครงการ ใน
ด้านแบบส ารวจและสังเกต น าเสนอภาพถ่ายเพื่อแยกประเภทต่างๆของสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะภายในนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เพื่อสรุปผลและอภิปราย เสนอแนะวิธีและมาตรการในการ
จัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรให้ได้ประสิทธิภาพ
ยิ่งขึ้น 
 

1.8. ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

 เพื่อเป็นแนวทางให้ ผู้บริหารนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้ทราบถึงมาตราการและข้อกฎหมาย
ต่างๆ เพื่อสามารถน ามาปรับใช้และจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคได้มีประสิทธิภาพ
มากขึ้น เพื่อประโยชน์ของชุมชนในนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรโดยรวม 
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บทที่ 2 
แนวความคิด ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวขอ้ง 

 ในการศึกษาเรื่อง วิธีและมาตรการที่ใช้ในการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ผู้วิจัยได้มีการศึกษาแนวคิด ทฤษฎี กฎหมายและงานวิจัย
ที่เกี่ยวข้อง ดังต่อไปนี ้
  2.1. ความหมายของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
  2.2. อ านาจหน้าที่ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร คณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและ
สมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
 2.3. กฎหมายที่เก่ียวข้องกับสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
 2.4. กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคของนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
 2.5. กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการมาตรการบังคับของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่ใช้ในการ
บังคับให้สมาชิกช าระค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค 
 2.6. กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับกระบวนการฟ้องร้องด าเนินคดีกรณีสมาชิกช าระค่าบ ารุงรักษา
และการจัดการสาธารณูปโภคล่าช้ากว่าก าหนด 
 2.7. งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
 
2.1. ความหมายของนิติบุคคลหมู่บา้นจัดสรร 

 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ได้ให้นิยามของ ค าว่า นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
ไว้ว่า เมื่อผู้จัดสรรที่ดินได้พ้นจากหน้าที่ในการดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่ผู้
จัดสรรที่ดินจัดให้มีขึ้นและได้ด าเนินการให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรเกินกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนแปลงย่อยตาม
แผนผังโครงการมีมติให้จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเพื่อรับโอนทรัพย์สินดังกล่าว ไปจัดการ ดูแล 
บ ารุงรักษา ภายในระยะเวลาที่ผู้จัดสรรที่ดินก าหนดซึ่งต้องไม่น้อยกว่า 180 วัน นับแต่วันที่ได้รับแจ้ง
จากผู้จัดสรรที่ดิน5 ในการลงคะแนนเสียงจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรแต่ละแปลง
ย่อยมีเสียงเท่ากับหนึ่งคะแนนเสียง โดยไม่ต้องดูว่าแต่ละแปลงมีขนาดพื้นที่เท่าใด และได้แต่งตั้ง
ตัวแทนยื่นค าขอจดทะเบียนต่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาพร้อมด้วย
ข้อบังคับที่มีรายการตามที่ก าหนดในกฎกระทรวง ซึ่งอย่างน้อยต้องมีรายการดังต่อไปน้ี 

                                           
5 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543, มาตรา 44 (1) 
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  (1) ชื่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
 (2) วัตถุประสงค์ 
  (3) ที่ตั้งส านักงาน 
  (4) ข้อก าหนดเกี่ยวกับจ านวนกรรมการ การเลือกตั้ง วาระการด ารงต าแหน่ง การพ้นจาก
ต าแหน่งและการประชุมของคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร 
  (5) ข้อก าหนดเกี่ยวกับการด าเนินงาน การบัญชี และการเงิน 
  (6) ข้อก าหนดเกี่ยวกับสิทธิและหน้าที่ของสมาชิก 
  (7) ข้อก าหนดเกี่ยวกับการประชุมใหญ่6 
โดยให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่จดทะเบียนแล้วมีฐานะเป็นนิติบุคคล7 
 จากหลักฎหมายนี้จะเห็นได้ว่า การจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เป็นการตั้งนิติบุคคล
ลักษณะเฉพาะขึ้นตามกฎหมายนี้ โดยก าหนดให้ยื่นค าขอจดทะเบียนต่อเจ้าพนักงานที่ดิน ส่วนหลัก
เกณท์การจัดตั้งและการบริหารจะได้ก าหนดขึ้นเพื่อให้สอดคล้องกับการด าเนินการของนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรโดยก าหนดรายละเอียดไว้ในกฎกระทรวง ซึ่งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตั้งขึ้นโดยมติเสียง
ข้างมากของผู้ซื้อที่ดินจัดสรร โดยกฎหมายไม่ได้บังคับให้ตั้งเหมือนนิติบุคคลอาคารชุด การก าหนดให้
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่จดทะเบียนแล้วมีฐานะเป็นนิติบุคคล เพื่อเป็นการรองรับฐานะทางกฎหมาย
ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรให้สามารถท านิติกรรมสัญญาเป็นโจทก์ฟ้องคดีหรือเป็นจ าเลยได้ อันจะ
ท าให้การด าเนินงานมีประสิทธิภาพและคล่องตัวในการติดต่อกับบุคคลภายนอก8 
 
2.2. อ านาจหน้าที่ของนิติบคุคลหมู่บ้านจดัสรร คณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บา้นจัดสรรและ
สมาชิกนิติบุคคลหมู่บา้นจัดสรร 

 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ได้ให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร มีอ านาจหน้าที่
ดังต่อไปนี ้
 (1) ก าหนดระเบียบเกี่ยวกับการใช้ประโยชน์สาธารณูปโภค  
 (2) ก าหนดระเบียบเกี่ยวกับการอยู่อาศัยและการจราจรภายในที่ดินจัดสรร  
 (3) เรียกเก็บเงินค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคในส่วนที่นิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรมีหน้าที่บ ารุงรักษาจากสมาชิก  

                                           
6  พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543, มาตรา 45 
7 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543, มาตรา 46 
8 ไพโรจน์ อาจรักษา. ค าอธิบายกฎหมายการจัดสรรที่ดิน: (กรุงเทพมหานคร วิญญูชน), 2549 หน้า 63 
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 (4) ยื่นค าร้องทุกข์หรือเป็นโจทก์ฟ้องแทนสมาชิกเกี่ยวกับกรณีที่กระทบสิทธิหรือประโยชน์
ของ สมาชิกจ านวนตั้งแต่สิบรายขึ้นไป  
 (5) จัดให้มีบริการสาธารณะเพื่อสวัสดิการของสมาชิก หรือจัดสรรเงินหรือทรัพย์สินเพื่อ
สาธารณประโยชน ์
 (6) ด าเนินการอื่นใดให้เป็นไปตามกฎกระทรวง ระเบียบของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
หรือ ข้อบังคับของคณะกรรมการที่ออกโดยอาศัยอ านาจตามพระราชบัญญัตินี้  
 การด าเนินการตาม (1) (2) และ (5) จะต้องได้รับความเห็นชอบจากมติที่ประชุมใหญ่ของ
สมาชิก9 
 โดยมีคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรเป็นผู้ด าเนินการของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตาม
กฎหมายและข้อบังคับของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรภายใต้การควบคุมดูแลของที่ประชุมใหญ่ของ
สมาชิก โดยให้คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรเป็นผู้แทนของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรในกิจการอัน
เกี่ยวกับบุคคลภายนอก10 
 เมื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว ให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรทุกรายเป็นสมาชิกนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร ในกรณีที่มีที่ดินจัดสรรแปลงย่อยที่ยังไม่มีผู้ใดซื้อหรือได้โอนกลับมาเป็นของผู้จัดสรร
ที่ดิน ให้ผู้จัดสรรที่ดินเป็นสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร11 
 เพื่อให้เจ้าของที่ดินแปลงย่อยทุกแปลงมีส่วนร่วมในการบริหารนิติบุคคลหมุ่บ้านจัดสรร และ
ร่วมรับภาระออกค่าใช้จ่ายเพื่อบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค แม้สมาชิกผู้ใดไม่พอใจการปฏิบัติหน้าที่ของ
คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรก็ไม่สามารถลาออกจากการเป็นสมาชิกหรือปฏิเสธไม่ช าระเงิน
ค่าธรรมเนียมต่างๆ ตราบที่ยังเป็นเจ้าของที่ดินจัดสรรนั้นอยู่12 
 
2.3. กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของนิติบุคคลหมู่บา้นจัดสรร 

 ในการขอจัดสรรที่ดิน พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  ข้อก าหนดเกี่ยวกับการ
จัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2550 และ ข้อก าหนดเกี่ยวกับ
การจัดสรรที่ดินจังหวัดนนทบุรี พ.ศ. 2545 ได้ก าหนดให้ผู้จัดสรรที่ดินจะต้องจัดให้มีแผนผังที่แสดงถึง
รายละเอียด และรายการก่อสร้างของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่จะจัดให้มีภายในโครงการ 
ได้แก่ 

                                           
9 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543, มาตรา 48 
10 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543, มาตรา 46 วรรค 2,3  
11 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543, มาตรา 47 
12 อ้างถึงแล้ว, ไพโรจน์ อาจรักษา, หน้า 64 
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 (1) ระบบไฟฟ้า 
 (2) ระบบประปา 
 (3) ระบบการระบายน้ า 
 (4) ระบบบ าบัดน้ าเสีย 
 (5) ระบบถนนและทางเท้า 
 (6) สวน สนามเด็กเล่น สนามกีฬา 
 (7) ระบบอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง13  
 รวมไปถึงแผนงาน โครงการ วิธีการและระยะเวลาในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะ14และให้เป็นหน้าที่ของผู้จัดสรรที่ดินที่จะบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค ดังกล่าวให้คง
สภาพดังเช่นที่ได้จัดท าขึ้นนั้นต่อไป และจะกระท าการใดอันเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภาระจ ายอมลด
ไปหรือเสื่อมความสะดวกมิได้15 
 ในด้านบริการสาธารณะ ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  ได้ให้ค าจ ากัด
ความไว้ว่า การให้บริการหรือสิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการจัดสรรที่ดินที่ก าหนดไว้ในโครงการที่
ขออนุญาตจัดสรรที่ดิน16 ซึ่งจากหนังสือเวียนของกรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย เรื่อง การบริการ
สาธารณะตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 กล่าวไว้ว่า บริการสาธารณะแตกต่างจาก
สาธารณูปโภคที่กฎหมายไม่ได้บังคับให้ผู้จัดสรรต้องจัดให้มี แต่เป็นความสมัครใจของผู้จัดสรรเองที่จะ
เป็นผู้ก าหนดเองว่าควรจัดให้มีบริการสาธารณะเพื่อเป็นการให้บริการหรืออ านวยความสะดวกแก่ผู้ซื้อ
ที่ดินจัดสรรอะไรบ้าง เมื่อผู้จัดสรรที่ดินก าหนดให้มีสิ่งใดเป็นบริการสาธารณะในโครงการจัดสรร ก็
เป็นหน้าที่ของผู้จัดสรรที่จะต้องจัดให้มีและบ ารุงรักษาบริการสาธารณะเหล่านั้นตามที่ได้ขออนุญาต 
โดยจากการตรวจสอบโครงการจัดสรรที่ดินทั่วไป จะพบบริการสาธารณะที่ผู้จัดสรรที่ดินจัดให้มี
ประเภทใดประเภทหนึ่งหรือหลายประเภทในแต่ละโครงการ เช่น  

- การให้บริการรกัษาความปลอดภัย เช่น การจ้างพนักงานรักษาความปลอดภัย การ
บ ารุงรักษากล้องโทรทัศน์วงจรปิด 

- การรักษาความสะอาด เช่น การจัดจ้างพนักงานกวาดถนน 
- การให้บริการจา่ยกระแสไฟฟ้าส่องสว่างบริเวณส่วนกลาง  

                                           
13 ข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2550 ข้อ 6.4. , พระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543, มาตรา 23 (4) 
14 ข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2550 ข้อ 7.6 , พระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543, มาตรา 23 (5) 
15 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543, มาตรา 43 
16 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543, มาตรา 4 



 

 

13 

- การให้บริการจดัเก็บขยะ  
- การให้บริการน้ าประปาส าหรับพนักงานอุปโภคบริโภค  
- การให้บริการสโมสรและสระว่ายน้ า  
- การให้บริการบริหารจัดการการบริการสาธารณะ17   

 ซึ่งในกรณีที่แผนผังโครงการและวิธีการจัดสรรที่ดินของโครงการจัดสรรที่ดินที่ได้รับอนุญาต
ให้มีบริการสาธารณะ ในขั้นตอนการส่งมอบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะแก่นิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร ให้ผู้จัดสรรที่ดินแสดงบัญชีทรัพย์สินที่เป็นบริการสาธารณะทั้งหมดและที่ประสงค์จะโอนไว้
ด้วย18 จากระเบียบนี้มีเจตนารมณ์ว่า หากเป็นทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูโภคต้องถูกบังคับโอนให้แก่นิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรรทั้งหมด ส่วนการให้ทรัพย์สินที่เป็นบริการสาธารณะ ให้ผู้จัดสรรที่ดินเป็นผู้
ตัดสินใจว่าจะโอนให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเป็นบางแปลงหรือไม่โอนให้เลยก็ได้19 
 
 2.4. กฎหมายที่เกี่ยวข้องกบัการจัดเก็บคา่บ ารงุรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคของนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร 

 เมื่อผู้จัดสรรที่ดินพ้นจากหน้าที่ในการดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ
ภายในโครงการ พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 กล่าวไว้ว่า เพื่อประโยชนของผูซื้อที่ดิน
จัดสรร ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีอ านาจ ในการเรียกเก็บเงินคาใชจายในการบ ารุงรักษาและการ
จัดการสาธารณูปโภคในสวนที่นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีหนาที่บ ารุงรักษาจากสมาชิก20  
 โดยคาใชจายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคน้ี ใหจัดเก็บเปนรายเดือนจาก
ที่ดินแปลงยอยในโครงการจัดสรรที่ดินทุกแปลง ทั้งนี้ อาจก าหนดคาใชจายในอัตราที่แตกตางกันตาม
ประเภทการใชประโยชนที่ดินหรือขนาดพื้นที่ได  โดยใหผูซื้อที่ดินจัดสรรออกคาใชจายในการ
บ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคส าหรับที่ดินจัดสรรที่ตนซื้อ และใหผจูัดสรรที่ดินออก 
คาใชจายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคส าหรับที่ดินแปลงยอยที่ยังไมมีผูซื้อ 
 โดยการก าหนดและการแกไขอัตราคาใชจายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค 
จะตองไดรับความเห็นชอบจากมติที่ประชุมใหญของสมาชิกฯ โดยใหเริ่มเก็บคาใชจายในการ

                                           
17 หนังสือเวียน ที่ มท.0517.2/ว 20707 ลว. 3 ส.ค 52 เรื่อง การบริการสาธารณะตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543, 
ส านักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ กรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย. 
18 ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางว่าด้วยการจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นและการขออนุมัติ
ด าเนินการเพื่อการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค พ.ศ. 2545, ข้อ 5 (1) 
19 หนังสืออธิบายพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543, จันทิพา วสุวัต, หัวหน้ากลุ่มมาตรฐานการจัดสรรที่ดิน ส านักส่งเสริม
ธุรกิจอสังหาคิมทรัพย์ กรมที่ดิน, หน้า 52 
20 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543, มาตรา 48 (3). 
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บ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคเมื่อเริ่มจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร โดยใหนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรที่มีหนาที่ในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคมีอ านาจในการจัดเก็บค่า
บ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค21 โดยให้คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรก าหนดอัตรา
ค่าใช้จ่ายระบุค่าปรับหรือมาตรการบังคับในกรณีที่ผู้มีหน้าที่ช าระค่าใช้จ่ายได้ช าระเงินล่าช้ากว่าเวลา
ที่ก าหนดหรือค้างช าระเงินติดต่อกัน ตั้งแต่ 3 เดือนขึ้นไปและตั้งแต่ 6 เดือนขึ้นไป รวมทั้งแจ้งให้ทราบ
ว่าหนี้ค่าใช้จ่ายดังกล่าวเป็น  หนี้บุริมสิทธิในมูลรักษาอสังหาริมทรัพย์เหนือที่ดินจัดสรรของผู้ค้างช าระ 
และเสนอให้ที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกมีมติเห็นชอบ เมื่อที่ประชุมใหญ่มีมติเห็นชอบ คณะกรรมการ
หมู่บ้านจัดสรรจะต้องแจ้งให้สมาชิกทราบว่าจะจัดเก็บค่าใช้จ่ายเป็นรายเดือนในอัตราเท่าใด จะเริ่ม
จัดเก็บค่าใช้จ่ายภายในวันที่เท่าใดของทุกเดือน พร้อมทั้งวิธีการและสถานที่ในการจัดเก็บ โดยการ
ก าหนดวันเริ่มจัดเก็บค่าใช้จ่ายของเดือนแรกจะต้องก าหนดระยะเวลาไม่น้อยกว่า 30 วันนับแต่วันที่ที่
ประชุมใหญ่ของสมาชิกมีมติเห็นชอบการก าหนดอัตราค่าใช้จ่าย22  
 การจัดเก็บค่าใช้จ่าย ให้ผู้รับเงินออกหลักฐานเป็นหนังสือให้แก่ผู้ช าระเงินทุกครั้ง โดย
หลักฐานดังกล่าวทุกฉบับให้มสี าเนาอย่างน้อยหนึ่งฉบับ โดยต้องมีหลักฐาน ดังนี ้
                        (1)   ชื่อของส านักงานผู้รับช าระเงิน 
                        (2)   วัน เดือน ปี ที่รับเงิน 
                        (3)   ชื่อผู้ช าระเงิน 
                        (4)   จ านวนเงินที่รับช าระทั้งตัวเลขและตัวอักษร 
                        (5)   ข้อความที่ระบุว่าได้มีการรับเงินค่าใช้จ่ายประจ าเดือนใดไว้เป็นการถูกต้อง 
                        (6)   ข้อความทีร่ะบุว่าได้มีการรับเงินค่าปรับประจ าเดือนใดไว้เป็นการถูกต้อง 
(ถ้ามี) 
                        (7)   ลายมือช่ือผู้รับเงิน พร้อมตราประทับ (ถ้าม)ี23 
 
  

                                           
21 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543, มาตรา 49 
22 ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางว่าด้วยหลักเกณฑ์และวิธีการจัดเก็บค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค 
และการจัดท าบัญชี พ.ศ.2545, ข้อ 6 และ ข้อ 9 
23 ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางว่าด้วยหลักเกณฑ์และวิธีการจัดเก็บค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค
และการจัดท าบัญชี พ.ศ.2545, ข้อ 10 
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2.5. กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับมาตรการบังคบัของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่ใช้ในการบังคับให้
สมาชิกช าระค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค 

 มาตราการกรณีที่สมาชิกนิติบุคลลหมู่บ้านจัดสรรช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคล่าช้ากว่าเวลาที่ก าหนด พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ได้ก าหนดไว้ว่า 
เมื่อสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค ล่าช้ากว่า
เวลาที่ก าหนด จะต้องจ่ายค่าปรับส าหรับการจ่ายเงินล่าช้าตามอัตราที่คณะกรรมการก าหนด 24 ซึ่ง
อัตราที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครและคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดนนทบุรี 
ก าหนดได้แก่ 
 (1)  ที่ดินที่ใช้เพื่อประกอบการอุตสาหกรรมและที่ดินที่ใช้เพื่อประกอบการพาณิชยกรรม 
ต้องช าระค่าปรับในอัตราที่นิติบุคคลก าหนด แต่ต้องไม่เกินร้อยละสิบห้าของจ านวนเงินที่ค้างช าระ 

 (2)  ที่ดินที่ใช้เพื่อเกษตรกรรม ที่ดินทีใ่ช้เพื่ออยู่อาศัยและที่ดินเปล่าต้องช าระค่าปรับในอัตรา
ที่นิติบุคคลก าหนด แต่ต้องไม่เกินร้อยละสบิของจ านวนเงินที่ค้างช าระ25 

 โดยสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่ค้างช าระ เงินค่าบ ารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคติดต่อกันตั้งแต่สามเดือนขึ้นไปอาจถูกระงับการให้บริการหรือการใช้สิทธิใน
สาธารณูปโภค และในกรณีที่ค้างช าระติดต่อกันตั้งแต่หกเดือนขึ้นไป พนักงานเจ้าหน้าที่มีอ านาจระงับ
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรรของผู้ค้างช าระจนกว่าจะช าระให้ครบถ้วนและให้ถือ
ว่าหนี้ค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคเป็นหนี้บุริมสิทธิในมูลรักษา อสังหาริมทรัพย์เหนือ
ที่ดินจัดสรรของผู้ค้างช าระ26 

 การขอให้พนักงานเจ้าหน้าที่ระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรรของผู้ค้าง
ช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคติดต่อกันตั้งแต่หกเดือนขึ้นไป ต้องมีหนังสือแจ้ง
ให้ผู้ค้างช าระทราบล่วงหน้าอย่างน้อยสิบห้าวัน เมื่อครบก าหนดแล้วให้แจ้งเป็นหนังสือต่อเจ้าพนักงาน
ที่ดิน กรุงเทพมหานคร หรือเจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่พร้อมหลักฐาน

                                           
24 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543, มาตรา 50 วรรค 1 
25 ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร ว่าด้วยการก าหนดอัตราค่าปรับกรณีที่ช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคล่าช้ากว่าเวลาที่ก าหนด พ.ศ. 2549 ข้อ4 , ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดนนทบุรี ว่าด้วยการก าหนดอัตรา
ค่าปรับกรณีที่ช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคล่าช้ากว่าเวลาที่ก าหนด พ.ศ. 2550, ข้อ 3  
26 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543, มาตรา 50 วรรค 2 และ วรรค 3 



 

 

16 

การแจ้งเจ้าของที่ดิน เพื่อท าการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและเจ้าพนักงานที่ดินท าเป็น
หนังสือแจ้งเจ้าของที่ดินเรื่องการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในวันที่ลงบัญชีอายัด27 

 เมื่อเจ้าของที่ดินผู้ค้างช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคได้ช าระเงินค่า
บ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคพร้อมค่าปรับครบถ้วนถูกต้องแล้วให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
มีหนังสือแจ้งให้เจ้าพนักงานที่ดิน ยกเลิกการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมภายในเจ็ดวันนับ
แต่วันที่เจ้าของที่ดินช าระเงินจ านวนดังกล่าว หรือเจ้าของที่ดินอาจน าหลักฐานการช าระเงินที่
ครบถ้วนมาขอให้เจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร หรือเจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
ยกเลิกการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมก็ได้ กรณีที่เจ้าของที่ดินน าหลักฐานการช าระเงินมา
ขอยกเลิกระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ให้เจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร หรือเจ้า
พนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา ท าหนังสือแจ้งนิติบุคคลเรื่องยกเลิกการระงับการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมในวันที่ยกเลิกด้วย28 

 หนี้ค้างช าระค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคดังกล่าว กฎหมายถือว่าเป็นหนี้บุริม
สิทธิ์ในมูลรักษาอสังหาริมทรัพย์เหนือที่ดินจัดสรรของผู้ค้างช าระ หมายความว่า ถ้ามีการฟ้องร้องหรือ
ยึดทรัพย์ของผู้ซื้อที่ดินจัดสรรแปลงนั้นซึ่งค้างช าระเงินค่าบ ารุงฯ นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจะได้รับ
ช าระหนี้ที่ค้างดังกล่าวก่อนเจ้าหนี้รายอื่นๆ เพราะ กฎหมายถือว่าบุริมสิทธิ์เหนืออสังหาริมทรัพย์ของ
ผู้ค้างช าระหน้ีดังกล่าว29 

 

2.6. งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง           

 ประภัสสร ใจกล้า (2553) ได้ท าการศึกษาเรื่อง การบริหารชุมชนนิตบิคุคลหมู่บ้านจดัสรร 
โครงการจัดสรรขนาดกลาง : กรณีศึกษา หมู่บ้านเบญญาภาราชพฤกษ์ และณัฐชากรีนวิส์ จังหวัด
นนทบุรี  
 ผลการศึกษาพบว่า การบริหารชุมชนให้มีประสิทธิภาพจ าเป็นต้องมีต้นทุนในการด าเนินการ
ซึ่งก็ คือ ค่าส่วนกลาง ปัจจัยที่มีผลท าให้สมาชิกยินดีจ่ายค่าส่วนกลางจนครบ 100% ประกอบด้วย 1. 
คณะกรรมการหมู่บ้าน บริหารชุมชนให้มีประสิทธิภาพ 2. การติดตามทวงถามอย่างมีระบบและ

                                           
27 ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร ว่าด้วยการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรร พ.ศ. 2546, 
ข้อ 2 และ 3, ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดนนทบุรี ว่าด้วยการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรร พ.ศ. 
2546, ข้อ 2 และ 3 
28 ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร ว่าด้วยการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรร พ.ศ. 2546, 
ข้อ 4 และ 5, ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดนนทบุรี ว่าด้วยการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรร พ.ศ. 
2546, ข้อ 4 และ 5 
29 วิชัย ตันติกุลานันท์, ค าอธิบายกฎหมายการจัดสรรที่ดิน (กรุงเทพมหานคร : ห้างหุ้นส่วนจ ากัด พิมพ์อักษร , 2543), หน้า 82 
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ต่อเนื่องเพื่อกระตุ้นให้สมาชิกรู้ถึงหน้าที่และความรับผิดชอบ 3.สถานที่ในการติดต่อสื่อสารระหว่างนิติ
บุคคลกับสมาชิกที่สะดวกสะบายคือส านักงานนิติบุคคล 4. สาธารณูปโภคที่สอดคล้องกับการอยู่อาศัย
มีผลท าให้อัตราการจัดเก็บเหมาะสม 5. ขนาดของหมู่บ้านที่มีจ านวนสมาชิกไม่มากเกินไปการ
ประชาสัมพันธ์ข้อมูลข่าวสารจะท าให้เกิดความเข้าใจได้ง่ายกว่า 
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บทที่ 3 
ผลการศึกษา 

 การศึกษานิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรกลุ่มตัวอย่าง เป็นการศึกษาโดยมีวัตถุประสงค์ เพื่อ
รวบรวมข้อมูลลักษณะของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร รวบรวม
วิธีการวิธีและมาตรการในการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรและศึกษามาตรการบังคับของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่ใช้ในการบังคับให้สมาชิกช าระค่า
บ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค โดยการเก็บรวบรวมข้อมูลในครั้งนี้ เป็นการเก็บข้อมูลด้าน
เอกสาร ภาพถ่าย และการสัมภาษณ์บุคลากรที่ท าหน้าที่ในการบริหารนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร โดยท า
จะได้ท าการศึกษาในหัวข้อ ดังนี ้

1. ข้อมูลทั่วไปของโครงการ 
2. แผนผังโครงการ 
3. ค่าใช้จ่ายภายในโครงการ 
4. วิธีและมาตรการในการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค 
5. สรุปผลการศึกษา 
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3.1. นิติบคุคลหมู่บ้านจัดสรร เดอะ คอนเนค 9 เกษตร-นวมินทร์  

 

 
รูปภาพที่ 3-1แสดงป้ายชื่อหมู่บ้านเดอะ คอนเนค 9 เกษตร-นวมินทร ์

 
3.1.1.ข้อมูลทั่วไปโครงการ 

1. ชื่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  “นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เดอะคอนเนค 9 เกษตร-
นวมินทร”์ 

2. ที่ตั้งโครงการ ซอยประเสริฐมนูกิจ 48 แขวงคลองกุ่ม เขตบึงกุ่ม กรุงเทพมหานคร 
3. ปีที่ขออนุญาตจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2553 ปีที่จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคล พ.ศ. 2556 
4. ขนาดพื้นที่โครงการ 12,135 ตารางวา (30-1-35 ไร่) 
5. พื้นที่จัดจ าหน่าย 7,173.68  ตารางวา (คิดเป็น 59% ของพ้ืนที่โครงการ ) 
6. ที่ดินพร้อมอาคารประเภทบ้านแถว 2 ชั้น จ านวน 318 แปลง ขนาด 20-40 

ตารางวา 
7. หมู่บ้านขนาดกลาง จัดจ้างบริษัทบริหารโครงการ 
8. ระดับราคาขาย 2,000,000- 4,000,000 บาท 
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3.1.2.แผนผงัโครงการ 
 

 
รูปภาพที่ 3-2 แสดงผังภายในหมู่บ้าน เดอะคอนเนค 9 เกษตร-นวมินทร์ 

 

 

 

 
รูปภาพที่ 3-3 แสดงสาธารณูปโภคภายในหมู่บ้าน เดอะ คอนเนค 9 เกษตร-นวมินทร ์
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รูปภาพที่ 3-4 แสดงบริการสาธารณะภายในหมู่บ้าน เดอะ คอนเนค 9 เกษตร-นวมินทร์ 

 
3.1.3. ค่าใช้จ่ายภายในโครงการ 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เดอะ คอนเนค 9 เกษตร-นวมินทร์ มีค่าใช้จ่ายต่อเดือน ดังนี ้

ตารางที่ 3- 1 แสดงค่าใช้จ่ายต่อเดือน นิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรร เดอะ คอนเนค 9 เกษตร-นวมินทร ์
      รายการ รายจ่าย(บาท ) ร้อยละ (%) 
หมวดคู่สัญญา   
ค่าบริหารจัดการหมู่บ้าน 62,400 27.89 
ค่าบริการรักษาความปลอดภัย 93,600 41.84 
ค่าบริการดูแลสวน กวาดถนน  44,200 19.76 
หมวดสาธารณูปโภค   
ค่าไฟฟ้า 16,285 7.28 
ค่าประปา 2,829 1.26 
ค่าโทรศัพท ์ 1,111 0.50 
หมวดค่าธรรมเนียมเก็บขยะ 3,300 1.48 
รวม 223,725 100 
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3.1.4. วิธีและมาตรการในการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค  
 จัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคเป็นราย 1 เดือน อัตราการจัดเก็บค่าบ ารุงฯ 
ตารางวาละ 40 บาทต่อเดือน โดยเปอร์เซนต์การจัดเก็บอยู่ที่ประมาณ 92 % เคยมีการปรับเปลี่ยนไป
ใช้การจัดเก็บแบบเหมารวม แต่เกิดข้อโต้เถียงถึงความไม่ยุติธรรม ในด้านอัตราการจัดเก็บค่าบ ารุงฯ 
เนื่องบ้านหลังที่มีขนาดเล็กกว่าไม่ต้องการที่จะให้เก็บค่าบ ารุงฯในอัตราเดียวกันกับบ้านหลังที่มีขนาด
ใหญ่กว่า สุดท้ายจึงกลับมาใช้แบบต่อตารางวาดังเดิม  โดยเมื่อสมาชิกช าระค่าบ ารุงฯแล้วทางฝ่าย
บริหารจะมอบสติกเกอร์ “ขอบคุณสมาชิกที่ช าระค่าส่วนกลาง” ติดที่หน้าบ้านของสมาชิกราย 3 
เดือน 
 เมื่อสมาชิกค้างค่าช าระค่าบ ารุงฯ ทางโครงการมีวิธีและมาตรการ ดังนี้ 

 3.1.4.1. เมื่อสมาชิกค้างช าระ เกินวันที่ 16 ของทุกเดือน เบี้ยปรับร้อยละ 10 ของเงินที่ค้าง
ช าระ 
 3.1.4.2. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 3 เดือน  มีการระงับการให้บริการเข้าออกโครงการ โดยใช้
การระงับคีย์การ์ดเข้า-ออก โครงการ สมาชิกต้องแลกบัตรเพื่อเข้าออกโครงการ ซึ่งถือว่าเป็นระงับการ
ให้บริการสาธารณะประเภทการให้บริการระบบรักษาความปลอดภัย 

 3.1.4.3. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 6 เดือน  มีการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใน
ที่ดินจัดสรร 
 3.1.4.4. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 1 ปี มีการฟ้องร้องด าเนินคด ี
    

 
รูปภาพที่ 3-5 แสดงป้ายและสติกเกอร์ในการให้สมาชิกฯช าระค่าบ ารุงฯ ของหมู่บ้าน เดอะ คอนเนค 

9 เกษตร-นวมนิทร์ 
 

3.1.5. สรุปผลการศึกษา 
 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เดอะ คอนเนค 9 เกษตร-นวมินทร์ การจัดเก็บค่าบ ารุงฯแบบราย

เดือนท าให้สมาชิกไม่ต้องจ่ายเงินทีละจ านวนมากๆ สมาชิกยินดีที่จะช าระในทุกๆเดือนไป30 ในด้าน

                                           
30 ชาคริต ฉิมจาง. ผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเดอะ คอนเนค 9 เกษตร นวมินทร์ สัมภาษณ์, 3 กุมภาพันธ์ 2559 
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มาตราการลงโทษในด้านการปรับไม่ได้ผลมากนัก เนื่องจากเป็นเงินจ านวนน้อย ไม่ได้สร้างแรงกระตุ้น
ใดๆแก่สมาชิก แต่การระงับคีย์การ์ดส าหรับการเข้าออกโครงการ โดยสมาชิกฯต้องท าการแลกบัตรจึง
จะเข้าสู่โครงการได้ สามารถก่อให้เกิดมาตรการบังคับในการระงับคีย์การ์ดแก่สมาชิกที่ค้างช าระค่า
บ ารุงฯ ซึ่งกระทบต่อการเข้าออกโครงการของสมาชิกและด้วยภาพรวมโครงการที่อยู่ในสภาพที่ดี ท า
ให้สมาชิกมีความพึงพอใจที่จะช าระค่าบ ารุงมากถึง 92% 
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3.2. นิติบคุคลหมู่บ้านจัดสรร ฮาบิทาวน์ วัชรพล 

 

 
รูปภาพที่ 3-6 แสดงป้ายชื่อหมู่บ้าน ฮาบิทาวน์ วัชรพล 

 
3.2.1.ข้อมลูทั่วไปโครงการ 
1. ชื่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  “ฮาบิทาวน์ วัชรพล“ 
2. ที่ตั้งโครงการ 188 ถนนวัชรพล แขวงคลองถนน เขตสายไหม กรุงเทพฯ 
3. ปีที่ขออนุญาตจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2555 ปีที่จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคล พ.ศ. 2557 
4. ขนาดพื้นที่โครงการ 10,620 ตารางวา ( 26-2-20.36 ไร่) 
5. พื้นที่จัดจ าหน่าย 6,055.40 ตารางวา ( คิดเป็น 57% ของพ้ืนที่ทั้งโครงการ) 
6. ที่ดินพร้อมอาคารประเภทบ้านแถว 2 ชั้น จ านวน 238 แปลง ขนาดแปลง 20-30 ตาราง

วา 
7. หมู่บ้านขนาดกลาง จัดจ้างบริษัทบริหารโครงการ 
8. ระดับราคาขาย 3,000,000- 5,000,000 บาท 
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3.2.2.แผนผงัโครงการ 

 
รูปภาพที่ 3-7 แสดงผังภายในหมู่บ้าน ฮาบิทาวน์ วัชรพล 

 

 

 
รูปภาพที่ 3-8 แสดงสาธารณูปโภคภายในหมู่บ้าน ฮาบิทาวน์ วัชรพล 
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รูปภาพที่ 3-9 แสดงบริการสาธารณะภายในหมู่บ้าน ฮาบิทาวน์ วัชรพล 

 
3.2.3. ค่าใช้จ่ายภายในโครงการ 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ฮาบิทาวน์ วัชรพล มีค่าใช้จ่ายต่อเดือน ดังนี้ 

ตารางที่ 3- 2 แสดงค่าใช้จ่ายต่อเดือน นิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรร ฮาบิทาวน์ วัชรพล 
      รายการ รายจ่าย(บาท ) ร้อยละ (%) 
หมวดคู่สัญญา   
ค่าบริหารจัดการหมู่บ้าน ช่างซ่อมบ ารุง 72,800 21.1 
ค่าบริการรักษาความปลอดภัย 138,565 40.16 
ค่าบริการดูแลสวน กวาดถนน และ แม่บ้าน 85,000 24.64 
ค่าบริการดูแลสระว่ายน้ า 7,775 2.25 
หมวดสาธารณูปโภค   
ค่าไฟฟ้า 32,260 9.35 
ค่าประปา 2,800 0.81 
ค่าโทรศัพท ์ 1,050 0.3 
หมวดค่าธรรมเนียมเก็บขยะ 4,750 1.38 
รวม 345,000 100 
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3.2.4. วิธีและมาตราการในการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคภายใน
โครงการ 

 จัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคเป็นราย 3 เดือน อัตราการจัดเก็บค่าบ ารุงฯ 
ตารางวาละ 50 บาทต่อเดือน โดยเปอร์เซนต์การจัดเก็บอยู่ที่ประมาณ 85 % โดยเมื่อสมาชิกช าระค่า
บ ารุงฯแล้วทางฝ่ายบริหารจะมอบสติกเกอร์ “ขอบคุณสมาชิกที่ช าระค่าส่วนกลาง” ติดที่หน้าบ้านของ
สมาชิกและสติกเกอร์ส าหรับติดที่กระจกรถยนตเ์พื่อเป็นการขอบคุณสมาชิกฯที่ช าระ  
 เมื่อสมาชิกค้างค่าช าระค่าบ ารุงฯ ทางโครงการมีวิธีและมาตรการ ดังนี้ 

 3.2.4.1. เมื่อสมาชิกค้างช าระ เกิน 1 เดือน เบี้ยปรับร้อยละ 2 ของเงินที่ค้างช าระ 
 3.2.4.2. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 6 เดือน  มีการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใน

ที่ดินจัดสรร 
 3.2.4.3. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 1 ปี มีการฟ้องร้องด าเนินคด ี

  
รูปภาพที่ 3-10 แสดงมาตรการที่ใช่ในการช าระค่าบ ารุงฯ ของหมู่บ้าน ฮาบิทาวน์ วัชรพล 

 
3.2.5. สรุปผลการศึกษา 

 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ฮาบิทาวน์ วัชรพล มีสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ สโมสร ครบ
ครัน มาตรการของหมู่บ้านมีการปรับ การอายัดที่ดินและการฟ้องร้อง ซึ่งอยู่ในขั้นตอนการยื่นฟ้องคดี
ต่อศาลอยู่ แต่การใช้มาตรการปรับแม้จะมีเขียนในข้อบังคับให้กระท าได้ แต่ทางปฏิบัติก็ไม่ได้กระท า
เนื่องจากทางผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและคณะกรรมการฯ เห็นว่าได้ผลน้อย และสมาชิกฯคง
จะไม่เกรงกลัว จึงไม่น ามาตรการนี้มาบังคับใช้31 จากเดิมที่มีเปอร์เซนต์การจัดเก็บเพียง 75% ในปี 
2557 โดยปัจจุบันเริ่มมีการอายัดที่ดิน และการยื่นหนังสือทวงถามจากทนายความท าให้สมาชิกฯเกิด
ความเกรงกลัวและต่ืนตัวมากขึ้นท าให้เปอร์เซนต์การจัดเก็บเพ่ิมขึ้นมาเป็น 85% 

                                           
31 ปรเมศฐ์ แพแสง. ผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรฮาบิทาวน์ วัชรพล  สัมภาษณ์, 2 มีนาคม 2559 
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3.3. นิติบคุคลหมู่บ้านจัดสรร พลัส ซิต้ี พาร์ค สนามบินน้ า 

 

 
รูปภาพที่ 3-11 แสดงป้ายช่ือหมู่บ้าน พลัส ซิตี้ พาร์ค สนามบินน้ า 

 
3.3.1.ข้อมูลทั่วไปโครงการ 

1. ชื่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  “พลัส ซิตี้ พาร์ค สนามบินน้ า“ 
2. ที่ตั้งโครงการ 334/483 ถนนนนทบุรี ต าบลท่าทราย อ าเภอเมืองนนทบุรี 

จังหวัดนนทบุรี  
3. ปีที่ขออนุญาตจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2548 ปีที่จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรร พ.ศ. 2552 
4. ขนาดพื้นที่โครงการ 7,340 ตารางวา ( 18-1-40 ไร่ ) 
5. พื้นที่จัดจ าหน่าย  4,553 ตารางวา ( 62% ของพ้ืนที่ทั้งหมด ) 
6. ที่ดินพร้อมอาคารประเภทบ้านแถว 3 ชั้น จ านวน 172 แปลง ขนาด 20-50 

ตารางวา 
7. หมู่บ้านขนาดกลาง จัดจ้างบริษัทบริหารโครงการ 
8. ระดับราคาขาย 4,000,000- 6,000,000 บาท 
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 3.3.2.แผนผงัโครงการ 

 
รูปภาพที ่3-12 แสดงผังภายในหมู่บ้าน พลสั ซิตี ้พาร์ค สนามบินน้ า 

 
 

 

 
รูปภาพที่ 3-13 แสดงสาธารณูปโภคภายในหมู่บ้าน พลัส ซิตี้ พาร์ค สนามบินน้ า 
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รูปภาพที่ 3-14 แสดงบริการสาธารณะภายในหมู่บ้าน พลสั ซิตี ้พาร์ค สนามบินน้ า 

 
3.3.3. ค่าใช้จ่ายภายในโครงการ  
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พลัส ซิตี้ พาร์ค สนามบินน้ า มีค่าใช้จ่ายต่อเดือน ดังนี ้

ตารางที่ 3- 3 แสดงค่าใช้จ่ายต่อเดือน นิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรร พลัส ซิตีพ้าร์ค สนามบนิน้ า 
      รายการ รายจ่าย(บาท ) ร้อยละ (%) 
หมวดคู่สัญญา   
ค่าบริหารจัดการหมู่บ้าน  50,000 28.07 
ค่าบริการรักษาความปลอดภัย 62,000 34.81 
ค่าบริการดูแลสวน กวาดถนน และ แม่บ้าน 24,500 13.76 
ค่าบริการดูแลสระว่ายน้ า 7,500 3.21 
หมวดสาธารณูปโภค   
ค่าไฟฟ้า 22,000 12.35 
ค่าประปา 4,000 2.25 
ค่าโทรศัพท ์ 2,100 1.18 
หมวดค่าธรรมเนียมเก็บขยะ 6,000 3.37 
รวม 178,100 100 
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3.3.4. วิธีและมาตรการในการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคภายใน
โครงการ 
 การค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคเกือบทั้งหมด จัดเก็บเป็นราย 6 เดือน ในอัตรา 

45 บาท ต่อตารางวาต่อเดือน โดยเปอร์เซนต์การจัดเก็บทั้งโครงการอยู่ที่  100 % เคยมีการ
ปรับเปลี่ยนไปใช้การจัดเก็บแบบเหมารวม แต่เกิดข้อโต้เถียงถึงความไม่ยุติธรรม ในการจัดเก็บค่าบ ารุง
ฯ จึงกลับมาใช้แบบต่อตารางวาดังเดิม สมาชิกหลัง ใดเมื่อช าระค่าบ ารุงรักษาและจัดการ
สาธารณูปโภคแล้ว ทางนิติบุคคลจะน าป้าย ”ช าระค่าส่วนกลาง “ ไปติด เพื่อเป็นการขอบคุณ  

มีมาตราการจูงใจส าหรับการช าระค่าบ ารุงฯ คือ ส าหรับสมาชิกที่ช าระเป็นรายปีหรือราย 6 
เดือนที่ช าระภายในวันที่ 20 มกราคม ทางโครงการจะมีบริการล้างที่จอดรถภายในบ้านให้ ด้วยเครื่อง
ฉีดน้ าแรงดันสูง และในทุกปีทางฝ่ายบริหารจะน าเงินที่เหลือเพื่อมาพัฒนาสาธารณูปโภคอยู่
ตลอดเวลา หรือแม้กระทั้งการทาสีเสารั้วบ้านสมาชิกฯทุกหลังเพื่อสร้างแรงจูงใจในการช าระค่าบ ารุงฯ
ของสมาชิกและปรับปรุงทัศนียภาพโครงการให้ดีขึ้น 
 เมื่อสมาชิกค้างค่าช าระค่าบ ารุงฯ ทางโครงการมีวิธีและมาตรการ ดังนี้ 

 3.3.4.1. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 1 เดือน เบี้ยปรับร้อยละ 10 ของเงินที่ค้างช าระ 
 3.3.4.2. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 3 เดือน  มีการระงับการให้บริการเข้าออกโครงการ 
โดยรปภ.ไม่เปิดไม้กระดกให้ สมาชิกต้องเปิดเอง หากรปภ.ฝ่าฝืน โดนปรับ 500 บาท ซึ่งถือว่าเป็น
ระงับการให้บริการสาธารณะประเภทการให้บริการระบบรักษาความปลอดภัย 

 3.3.4.3. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 6 เดือน  มีการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใน
ที่ดินจัดสรร 
 3.3.4.4. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 2 ปี มีการฟ้องร้องด าเนินคด ี
 

 
รูปภาพที่ 3-15 แสดงมาตรการจูงใจในการช าระค่าบ ารุงฯ ของหมู่บ้าน พลัส ซิตี้ พาร์ค สนามบินน้ า 
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3.3.5. สรุปผลการศึกษา 
 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พลัส ซิตี้พาร์ค สนามบินน้ า เป็นโครงการขนาดเล็ก เน้นการพูดคุย 
สนิทสนมของฝ่ายบริหารและสมาชิก ท าให้เกิดความเข้าใจและรับทราบปัญหาของสมาชิก แก้ปัญหา
ต่างๆได้อย่างรวดเร็วทันที  
 ค่าใช้จ่ายภายในโครงการมีไม่มากนัก พนักงานภายในโครงการมีน้อย แต่เน้นการควบคุม
บริหารพนักงานให้เกิดความคุ้มค่าสูงสุด มีการซ่อมแซม-ปรับปรุงสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ
ภายในโครงการให้อยู่ในสภาพที่ดีอยู่ตลอดเวลา แม้กระทั้งมีการบริการทาสีเสารั้วบ้านของสมาชิกหรือ
การมอบสิทธิพิเศษให้กับสมาชิกที่ช าระค่าบ ารุงภายในก าหนดเวลาด้วยการให้บริการล้างโรงจอดรถ 
ซึ่งถือว่าเป็นบริการพิเศษของทางโครงการ เมื่อค่าใช้จ่ายน้อยแต่การบริการและสาธารณูปโภคอยู่ใน
สภาพที่ดี สมาชิกก็เกิดความพึงพอใจในการจ่ายค่าบ ารุงฯ จึงจัดเก็บค่าบ ารุงฯได้ 100%  
 มาตรการของโครงการที่ใช้ในการบังคับให้สมาชิกช าระค่าบ ารุงฯ โครงการจะระงับการ
ให้บริการของพนักงานรักษาความปลอดภัยในเปิดไม้กระดกที่ทางเข้าโครงการ สมาชิกต้องบริการ
ตัวเอง โดยถ้าพนักงานรักษาความปลอดภัยฝ่าฝืนเปิดให้สมาชิกที่ค้างช าระเข้ามาในโครงการ จะถูก
ทางฝ่ายบริหารปรับ 500 บาท ซึ่งโครงการอื่นไม่สามารถใช้วิธีการดังกล่าวได้อย่างเป็นรูปธรรม 
พนักงานรักษาความปลอดภัยเปิดไม้กระดกให้ผู้ที่ค้างช าระค่าบ ารุงฯเข้ามาภายในโครงการได้
โดยง่าย32 
 
 
 
  

                                           
32 สุธิพร คีรีวัฒนชัย. ผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรพลัส ซิตี้พาร์ค สนามบินน้ า. สัมภาษณ์, 8 มีนาคม 2559  
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3.4. นิติบคุคลหมู่บ้านจัดสรร พลัส ซิต้ี พาร์ค เอกมัย-รามอินทรา 

 

 
รูปภาพที่ 3-16 แสดงป้ายช่ือหมู่บ้าน พลัส ซิตี้ พาร์ค เอกมัย รามอินทรา 

 
3.4.1.ข้อมูลทั่วไปโครงการ 

1. ชื่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  “พลัส ซิตี้ พาร์ค เอกมัย-รามอินทรา“ 
2. ที่ตั้งโครงการ 181 หมู่ 11 ซอยนวลจันทร์ 32 แขวงนวลจันทร์ เขตบึงกุ่ม 

กรุงเทพมหานคร 
3. ปีที่ขออนุญาตจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2548 ปีที่จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรร พ.ศ. 2552 
4. ขนาดพื้นที่โครงการ 10,097 ตารางวา (25-0-97 ไร่) 
5. พื้นที่จัดจ าหน่าย  5,990.80 ตารางวา (59 % ของพ้ืนที่โครงการ ) 
6. ที่ดินพร้อมอาคารประเภทบ้านแถว 3 ชั้น จ านวน 247 แปลง ขนาด 20-60 

ตารางวา 
7. หมู่บ้านขนาดกลาง จัดจ้างบริษัทมาบริหารโครงการ 
8. ระดับราคาขาย 4,000,000- 6,000,000 บาท 
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3.4.2.แผนผังโครงการ 

 
รูปภาพที่ 3-17 แสดงผังภายในหมู่บ้าน พลสั ซิตี ้พาร์ค เอกมัย รามอินทรา 
 

 

 
รูปภาพที ่3-18 แสดงสาธารณูปโภคภายในหมู่บ้าน พลัส ซิตี้ พาร์ค เอกมัย รามอินทรา 
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รูปภาพที ่3-19 แสดงบริการสาธารณะภายในหมู่บ้าน พลสั ซิตี ้พาร์ค เอกมัย รามอินทรา 

 
3.4.3. ค่าใช้จ่ายภายในโครงการ 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พลัส ซิตี้ พาร์ค เอกมัย รามอินทรา มีค่าใช้จ่ายต่อเดือน ดังนี ้

ตารางที่ 3- 4 แสดงค่าใช้จ่ายต่อเดือน นิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรร พลัส ซิตี้ พาร์ค เอกมัย-รามอินทรา 
      รายการ รายจ่าย(บาท ) ร้อยละ (%) 
หมวดคู่สัญญา   
ค่าบริหารจัดการหมู่บ้าน 62,000 21.59 
ค่าบริการรักษาความปลอดภัย 138,565 48.24 
ค่าบริการดูแลสวน กวาดถนน และ แม่บ้าน 52,000 18.10 
ค่าบริการดูแลสระว่ายน้ า 3,000 1.04 
หมวดสาธารณูปโภค   
ค่าไฟฟ้า 19,000 6.62 
ค่าประปา 6,000 2.09 
ค่าโทรศัพท ์ 2,000 0.70 
หมวดค่าธรรมเนียมเก็บขยะ 4,650 1.62 
รวม 287,215 100 

 
3.4.4. วิธีและมาตรการในการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคภายใน
โครงการ 
จัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคเป็นรายปี (ล่วงหน้า 12 เดือน ) มีอัตราการ

จัดเก็บ 55 บาทต่อตารางวา ต่อเดือน โดยมีเปอร์เซนต์การจัดเก็บที่อยู่ที่ประมาณ 95 % 
เมื่อสมาชิกค้างค่าช าระค่าบ ารุงฯ ทางโครงการมีวิธีและมาตรการ ดังนี้ 

 3.4.4.1. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 1 เดือน เบี้ยปรับร้อยละ 10 ของเงินที่ค้างช าระ 
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 3.4.4.2. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 3 เดือน  มีการระงับการให้บริการเข้าออกโครงการ โดย
การระงับการใช้คีย์การ์ดเข้า-ออกโครงการ ซึ่งถือว่าเป็นระงับการให้บริการสาธารณะประเภทการ
ให้บริการระบบรักษาความปลอดภัย 

 3.4.4.3. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 6 เดือน  มีการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใน
ที่ดินจัดสรร 
 3.4.4.4. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 2 ปี มีการฟ้องร้องด าเนินคด ี

 

  
รูปภาพที ่3-20 แสดงใบปลิวของหมู่บ้าน พลัส ซิตี้ พาร์ค เอกมัย รามอินทรา 

 
3.4.5. สรุปผลการศึกษา 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พลัสซิตี้พาร์ค เอกมัย-รามอินทรา เป็นหมู่บ้านขนาดกลาง จัดจ้าง

พนักงานจ านวนไม่มากนัก พนักงานแต่ละคนท างานหลายต าแหน่ง เช่น พนักงานสวนเป็นพนักงาน
ดูแลสระว่ายน้ าด้วย หรือผู้จัดการนิติบุคคลที่มีความรู้ความเข้าใจในด้านงานช่างก็สามารถท างานช่าง
ได้เช่นกัน มาตรการบังคับ มีการบังคับใช้เบี้ยปรับ ระงับคียการ์ด ระงับการให้บริการสโมสรอย่างเป็น
รูปธรรม การอายัดที่ดิน33 แต่อย่างไรก็ตามมีการยื่นฟ้องด าเนินคดีอย่างต่อเนื่อง ท าให้สมาชิกฯเกิด
ความเกรงกลัวมากขึ้น ด้วยการที่หมู่บ้านมีมาตรการบังคับมากพอสมควร รวมทั้งมีการติดต่อสื่อสาร
กับสมาชิกฯที่ค้างอยู่ตลอดเวลา ท าให้มีเปอร์เซนต์การจัดเก็บค่าบ ารุงได้ถึง 95%  
  

                                           
33 ไชยวัตน์ ชูเรืองสุข . ผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พลัส ซิตี้ พาร์ค เอกมัย รามอินทรา สัมภาษณ์,  5 มีนาคม 2559  
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3.5. นิติบคุคลหมู่บ้านจัดสรร ทาว์นพลัส เกษตร-นวมินทร์  

 

 
รูปภาพที ่3-21 แสดงป้ายช่ือหมู่บ้าน ทาวน์พลัส เกษตร นวมินทร ์

                      
3.5.1.ข้อมูลทั่วไปโครงการ 

1. ชื่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร “นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ทาว์นพลัส  
เกษตร-นวมินทร”์ 

2. ที่ตั้งโครงการ 55 ถ.คลองล าเจียก แขวงนวลจันทร์ เขตบึงกุ่ม กรุงเทพมหานคร 
3. ปีที่ขออนุญาตจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2553 ปีที่จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคล พ.ศ. 

2555 
4. ขนาดพื้นที่โครงการ 40-1-92 ไร่ (16,192 ตารางวา) 
5. สัดส่วนพืน้ที่จัดจ าหน่าย 9,179 ตารางวา ( 56.7% ของพ้ืนที่ทั้งหมด) 
6. ที่ดินพร้อมอาคารบ้านแถว 3 ชั้น จ านวน 355 ยูนิต และอาคารพาณิชย์ 3 ชั้น

จ านวน 19 ยูนิต   
ขนาดแปลง 19-35 ตารางวา รวมทั้งสิ้นจ านวน 376 ยูนิต  

7. หมู่บ้านขนาดกลาง จัดจ้างบริษัทบริหารโครงการ 
8. ระดับราคาขาย 4,000,000- 6,000,000 บาท  
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3.5.2.แผนผงัโครงการ 

 
รูปภาพที ่3-22 แสดงผังภายในหมู่บ้าน ทาวน์พลัส เกษตร นวมินทร ์

 

 

 

 
รูปภาพที ่3-23 แสดงสาธารณูปโภคภายในหมู่บ้าน ทาวน์พลัส เกษตร นวมินทร์ 
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รูปภาพที ่3- 24 แสดงบริการสาธารณะภายในหมู่บ้าน ทาวน์พลัส เกษตร นวมินทร ์
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3.5.3. ค่าใช้จ่ายภายในโครงการ 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ทาวน์พลัส เกษตร-นวมินทร์ มีค่าใช้จ่ายต่อเดือน ดังนี ้

ตารางที่ 3- 5 แสดงค่าใช้จ่ายต่อเดือน นิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรร ทาวน์พลัส เกษตร-นวมินทร ์
      รายการ รายจ่าย(บาท ) ร้อยละ (%) 
หมวดคู่สัญญา   
ค่าบริหารจัดการหมู่บ้าน ช่าง 88,400 18.51 
ค่าบริการรักษาความปลอดภัย 243,360 50.97 
ค่าบริการดูแลสวน กวาดถนน และ แม่บ้าน 98,176 20.56 
ค่าบริการดูแลสระว่ายน้ า 10,400 2.18 
หมวดสาธารณูปโภค   
ค่าไฟฟ้า 23,370 4.89 
ค่าประปา 6,180 1.29 
ค่าโทรศัพท ์ 1,332 0.28 
หมวดค่าธรรมเนียมเก็บขยะ 6,240 1.31 
รวม 477,458 100.00 

 
3.5.4. วิธีและมาตรการในการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคภายใน
โครงการ 
จัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคเป็นรายเดือน 6 เดือน อัตราการจัดเก็บค่า

บ ารุงฯ ตารางวาละ 60 บาทต่อเดือน โดยเปอร์เซนต์การจัดเก็บอยู่ที่ประมาณ 92 % เมื่อช าระค่า
บ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคแล้วทางนิติบุคคลจะมอบสติกเกอร์ติดที่หน้าบ้านของสมาชิกและ
สติกเกอร์ส าหรับติดที่กระจกรถยนต์ ราย 6 เดือน  

เมื่อสมาชิกค้างค่าช าระค่าบ ารุงฯ ทางโครงการมีวิธีและมาตรการ ดังนี้ 
 3.5.4.1. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 1 เดือน เบี้ยปรับร้อยละ 10 ของเงินที่ค้างช าระ 

 3.5.4.2. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 3 เดือน  มีการระงับการให้บริการเข้าออกโครงการ โดย
การระงับการใช้คีย์การ์ดเข้า-ออกโครงการ ซึ่งถือว่าเป็นระงับการให้บริการสาธารณะประเภทการ
ให้บริการระบบรักษาความปลอดภัย 

 3.5.4.3. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 6 เดือน  มีการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใน
ที่ดินจัดสรร 
 3.5.4.4. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 1 ปี มีการฟ้องร้องด าเนินคด ี
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รูปภาพที่ 3- 25 แสดงมาตรการจูงใจในการช าระค่าบ ารุงฯ ของหมู่บ้าน ทาวน์พลัส เกษตร นวมินทร ์

 
3.5.5. สรุปผลการศึกษา 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ทาวน์พลัส เกษตร-นวมินทร์ มีสาธารณูปโภคที่มากพอสมควรแต่ก็มี

การบริหารจัดการได้อยู่ในสภาพที่ดีมาก ผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรท างานที่โครงการนี้มาเป็น
เวลานาน ท าให้มีความสนิทคุ้นเคยกับสมาชิก การติดต่อสื่อสารแจ้งข่าวสารต่างๆจึงท าได้อย่างสะดวก 

ในปี 2557 ก่อนที่จะมีการปรับเปลี่ยนมาใช้ระบบคีย์การ์ดสามารถเก็บค่าบ ารุงฯได้เพียง 
75% โดยไม่มีมาตรการระงับใดๆ แต่เมื่อมีการเพิ่มระบบคีย์การ์ดและระงับคีย์การ์ดส าหรับสมาชิกที่
ค้างช าระท าให้เกิดการตื่นตัวของสมาชิกมากขึ้น ท าให้เปอร์เซนต์การจัดเก็บค่าบ ารุงฯในปัจจุบันเพิ่ม
สูงขึ้นเป็น 92%34 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  

                                           
34 จิราภรณ์ มั่งมี. ผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ทาวน์พลัส เกษตร นวมินทร์ สัมภาษณ์, 5 มีนาคม 2559  
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3.6. นิติบคุคลหมู่บ้านจัดสรร ชัยพฤกษ์ วัชรพล 

 

 
รูปภาพที่ 3- 26 แสดงป้ายช่ือหมู่บ้าน ชัยพฤกษ์ วัชรพล 

 
3.6.1.ข้อมูลทั่วไปโครงการ 

1. ชื่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  “นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ชัยพฤกษ์ วัชรพล“ 
2. ที่ตั้งโครงการ 100/370 ถนนสุขาภิบาล 5 แขวงออเงิน เขตสายไหม กรุงเทพฯ 
3. ปีที่ขออนุญาตจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2552 ปีที่จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรร พ.ศ. 2556 
4. ขนาดพื้นที่โครงการ 91-0-77 ไร่ (36,477 ตารางวา ) 
5. พื้นที่จัดจ าหน่าย  23,050 ตารางวา ( 63% ของพ้ืนที่ทั้งหมด ) 
6. ที่ดินพร้อมอาคารประเภทบ้านเดี่ยว 2 ชั้น จ านวน 369  แปลง ขนาด 60-200 

ตารางวา 
7. หมู่บ้านขนาดกลาง จัดจ้างบริษัทบริหารโครงการ 
8. ระดับราคาขาย 5,000,000- 10,000,000 บาท 
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3.6.2. แผนผงัโครงการ 
 

 
รูปภาพที่ 3- 27 แสดงผังภายในหมู่บ้าน ชัยพฤกษ์ วัชรพล 

 

 
รูปภาพที่ 3- 28 แสดงสาธารณูปโภคภายในหมู่บ้าน ชัยพฤกษ์ วัชรพล 
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รูปภาพที่ 3- 29 แสดงบริการสาธารณะภายในหมู่บ้าน ชัยพฤกษ์ วัชรพล 

 
3.6.3. ค่าใช้จ่ายภายในโครงการ 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ชัยพฤกษ์ วัชรพล มีค่าใช้จ่ายต่อเดือน ดังนี้ 
ตารางที่ 3- 6 แสดงค่าใช้จ่ายต่อเดือน นิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรร ชัยพฤกษ์ วัชรพล 

      รายการ รายจ่าย(บาท ) ร้อยละ (%) 
หมวดคู่สัญญา   
ค่าบริหารจัดการหมู่บ้าน ช่าง 85,000 17.3 
ค่าบริการรักษาความปลอดภัย 230,000 46.8 
ค่าบริการดูแลสวน กวาดถนน และ แม่บ้าน 110,000 22.4 
ค่าบริการดูแลสระว่ายน้ า 5,000 1.0 
หมวดสาธารณูปโภค   
ค่าไฟฟ้า 48,000 9.8 
ค่าประปา 8,000 1.6 
ค่าโทรศัพท ์ 1,500 0.3 
หมวดค่าธรรมเนียมเก็บขยะ 4,300 0.9 
รวม 491,800 100 
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3.6.4. วิธีและมาตรการในการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคภายใน
โครงการ 

 การค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค ส่วนมากจัดเก็บเป็นรายปี (ล่วงหน้า 12 เดือน) 
ในอัตรา 26 บาท ต่อตารางวาต่อเดือน โดยเปอร์เซนต์การจัดเก็บทั้งโครงการอยู่ที่  98 % มีการติด
สติกเกอร์บริเวณช่องขยะหน้าบ้านส าหรับสมาชิกฯที่ช าระค่าบ ารุงฯรายปแีล้ว 

เมื่อสมาชิกค้างค่าช าระค่าบ ารุงฯ ทางโครงการมีวิธีและมาตรการ ดังนี้ 
 3.6.4.1. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 3 เดือน  เบี้ยปรับร้อยละ 10 ของเงินที่ค้างช าระ และ 
ระงับการให้ใช้บริการสาธารณะ (สโมสร,ระงับคีย์การ์ด,ระงับการเข้าโครงการของบุคคลภายนอกที่มา
ติดต่อบ้านที่ค้างช าระ) 

 3.6.4.2. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 6 เดือน  มีการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใน
ที่ดินจัดสรร 
 3.6.4.3. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 2 ปี มีการฟ้องร้องด าเนินคด ี
 

 
รูปภาพที่ 3- 30 แสดงมาตรการจูงใจในการช าระค่าบ ารุงฯ ของหมู่บ้าน ชัยพฤกษ์ วัชรพล 

 

 
รูปภาพที่ 3- 31 แสดงมาตรการป้ายเบี้ยปรับในการค้างช าระค่าบ ารุงฯ ของหมู่บ้าน  

ชัยพฤกษ์ วัชรพล 
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3.6.5. สรุปผลการศึกษา 
 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ชัยพฤกษ์ วัชรพล มีการการปรับลดค่าบ ารุงในปี 2557 จาก 33 
บาท/ตารางวา เป็น 26บาท/ตารางวา เนื่องจากมีการปรับลดพนักงานรักษาความปลอดภัยจากผลัด
ละ 10 คนเหลือผลัดละ 7 คน ท าให้เก็บค่าบ ารุงได้มากขึ้นจาก 85% เป็น 98% เพราะเดิมสมาชิกฯ
คิดว่าเป็นอัตราการจัดเก็บค่าบ ารุงฯที่สูงเกินไป มีการติดต่อสื่อสารที่สม่ าเสมอ เน้นการสื่อสารทาง 
Facebook เพื่อแจ้งความเคลื่อนไหวและป้ายไวนิล หลีกเลี่ยงการโทรติดตาม เน้นเอกสารเป็นหลัก มี
มาตรการทางสังคม คือการติดสติกเกอร์หน้าบ้านส าหรับผู้ที่ช าระค่าบ ารุงฯรายปี และเป็นการกระตุ้น
ให้ผู้ที่ช าระรายเดือนเปลี่ยนมาช าระรายปีอีกด้วย35 
 มีการใช้มาตรการบังคับในเรื่องการระงับคีย์การ์ดและระงับการให้บริการเข้าโครงการของ
บุคคลภายนอก ซึ่งเป็นมาตรการที่ยังไม่มีที่ใดท ามาก่อน โดยบุคคลภายนอก เช่น พนักงานส่งแก๊ซ 
หรือผู้มาติดต่อสมาชิกฯที่ยังค้างช าระอยู่จะต้องเสียค่าปรับ ในการเข้าสู่โครงการ  

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  

                                           
35 วโรทัย ชัยวินิตย์. อดีตผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรชัยพฤกษ์ วัชรพล สัมภาษณ์, 5 สิงหาคม 2558 
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3.7. นิติบคุคลหมู่บ้านจัดสรร ลดาวลัย์ เกษตร นวมินทร ์

 

 
รูปภาพที่ 3- 32 แสดงป้ายช่ือหมู่บ้าน ลดาวัลย์ เกษตร นวมินทร์ 

3.7.1.ข้อมูลทั่วไปโครงการ 
1. ชื่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ลดาวัลย์ เกษตร นวมินทร์ 
2. ที่ตั้งโครงการ 8/89 ถนนลาดปลาเค้า ซอยลาดปลาเค้า 77 แขวงอนุสาวรีย์ เขต

บางเขน กรุงเทพฯ 
3. ปีที่ขออนุญาตจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2551 ปีที่จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรร พ.ศ. 2556 
4. ขนาดพื้นที่โครงการ 22,000 ตารางวา (55-0-0 ไร่ ) 
5. พื้นที่จัดจ าหน่าย  13,821 ตารางวา ( 62.8% ของพ้ืนที่ทั้งหมด ) 
6. ที่ดินพร้อมอาคารประเภทบ้านเดี่ยว 2 ชั้น  จ านวน 80 แปลง ขนาดแปลง 116-

351 ตารางวา 
7. หมู่บ้านขนาดกลาง จัดจ้างบริษัทบริหาร 
8. ระดับราคาขาย 25,000,000- 60,000,000 บาท 
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3.7.2.แผนผังโครงการ 

 
รูปภาพที่ 3- 33 แสดงผังภายในหมู่บ้าน ลดาวัลย์ เกษตร นวมินทร ์

 

 

 

 
รูปภาพที่ 3- 34 แสดงสาธารณูปโภคภายในหมู่บ้าน ลดาวัลย์ เกษตร นวมินทร ์
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รูปภาพที่ 3- 35 แสดงบริการสาธารณะภายในหมู่บ้าน ลดาวัลย์ เกษตร นวมินทร ์  
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3.7.3. ค่าใช้จ่ายภายในโครงการ 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ลดาวัลย์ เกษตร นวมินทร์ มีค่าใช้จ่ายคงที่ต่อเดือน ดังนี้ 

ตารางที่ 3- 7 แสดงค่าใช้จ่ายต่อเดือน นิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรร ลดาวัลย ์เกษตร-นวมินทร์ 
      รายการ รายจ่าย (บาท ) ร้อยละ (%) 
หมวดคู่สัญญา   
ค่าบริหารจัดการหมู่บ้าน ธุรการบัญช ี 73,840 16.6 
ค่าบริการรักษาความปลอดภัย 191,360 43.0 
ค่าบริการดูแลสวน กวาดถนน และ แม่บ้าน 119,985 27.0 
ค่าบริการดูแลสระว่ายน้ า 38,781 8.7 
หมวดสาธารณูปโภค   
ค่าไฟฟ้า 5,000 1.1 
ค่าประปา 11,727 2.6 
ค่าโทรศัพท ์ 1,446 0.3 
หมวดค่าธรรมเนียมเก็บขยะ 2,400 0.5 
รวม 444,539 100 

 
3.7.4. วิธีและมาตรการในการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคภายใน
โครงการ 

 จัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคเป็นล่วงหน้า 12 เดือน โดยมีอัตราการจัดเก็บ
ตารางวาละ 50 บาท/ตารางวา โดยมีเปอร์เซนต์การจัดเก็บอยู่ที่ 100% เมื่อสมาชิกจ่ายค่าบ ารุงฯแล้ว
ทางนิติบุคคลฯจะน าสติกเกอร์ไปติดบริเวณหน้าบ้าน ซึ่งมีผลกระตุ้นให้สมาชิกจ่ายค่าบ ารุงฯ  ทาง
ผู้จัดการนิติฯเน้นการพูดคุยกับสมาชิกจึงทราบความต้องการของสมาชิกเป็นอย่างดีว่าควรจัดการกับ
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะอย่างไร 

เมื่อสมาชิกค้างคา่ช าระค่าบ ารุงฯ ทางโครงการมีวิธีและมาตรการ ดังนี้ 
 3.7.4.1. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 2 เดือน เบี้ยปรับร้อยละ 10 ของเงินที่ค้างช าระ 
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รูปภาพที่ 3- 36 แสดงสติกเกอร์เมื่อการช าระค่าบ ารุงฯ ของหมู่บ้าน ลดาวัลย์ เกษตร นวมินทร ์

  
3.7.5. สรุปผลการศึกษา 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ลดาวัลย์ รามอินทรา มีสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะใน

หมู่บ้านถูกดูแลเป็นอย่างดี สาธารณูปโภค เช่น สวนสาธารณะเน้นความสวยงามมากกว่าการใช้งาน 
น้ าพุต้องมีการเปิดตลอดเวลาเพื่อเป็นการเสริมฮวงจุ้ย จะเห็นได้ว่าสมาชิกฯมีความคาดหวังในสิ่งต่างๆ
ในหมู่บ้านสูงกว่าหมู่บ้านอื่นๆ36 

 ผู้จัดการนิติบุคคลฯมีการพูดคุยสอบถามสมาชิกถึงความพึงพอใจอย่างสม่ าเสมอ จึงรู้ถึง
ความต้องการของสมาชิก  การประชาสัมพันธ์มีทั้งทางเอกสารที่ชัดเจน และการพูดคุยด้วยตนเอง
สร้างความสนิทสนมจึงส่งผลให้จัดเก็บค่าบ ารุงได้ 100% มาตราการบังคับต่างๆจึงไม่ได้ใช้ มีเพียงการ
ปรับเล็กๆน้อยๆเท่านั้นส าหรับสมาชิกที่ช าระล่าช้า โดยมีสติกเกอร์ขอบคุณส าหรับบ้านที่ช าระค่าบ ารุง
ฯแล้ว  
 
 

 
 
 
 
 
 
 

                                           
36 อริศรา อัศวกลาง ผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรลดาวัลย์ รามอินทรา สัมภาษณ์, 3 มีนาคม 2559  
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3.8. นิติบคุคลหมู่บ้านจัดสรร มัณฑนา วัชรพล 

 

 
รูปภาพที่ 3- 37 แสดงป้ายช่ือหมู่บ้าน มัณฑนา วัชรพล  

 
3.8.1.ข้อมูลทั่วไปโครงการ 

1. ชื่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  “นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร มัณฑนา วัชรพล“ 
2. ที่ตั้งโครงการ 199 หมู่ 3 แขวงท่าแร้ง เขตบางเขน กรุงเทพฯ 
3. ปีที่ขออนุญาตจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2545 ปีที่จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรร พ.ศ. 2548 
4. ขนาดพื้นที่โครงการ 67-1-20 ไร่ (26,920 ตารางวา) 
5. พื้นที่จัดจ าหน่าย  18,612.5 ตารางวา ( 69.1% ของพ้ืนที่ทั้งหมด) 
6. ที่ดินพร้อมอาคารประเภทบ้านเดี่ยว 2 ชั้น จ านวน 253  แปลง ขนาด 53-152 

ตารางวา 
7. หมู่บ้านขนาดกลาง จัดจ้างบริษัทบริหารโครงการ 
8. ระดับราคาขาย 6,000,000- 10,000,000 บาท 
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3.8.2.แผนผงัโครงการ 

 
รูปภาพที่ 3- 38 แสดงผังภายในหมู่บ้าน มัณฑนา วัชรพล  

 

 

 
รูปภาพที่ 3- 39 แสดงสาธารณูปโภคภายในหมู่บ้าน มัณฑนา วัชรพล  
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รูปภาพที่ 3- 40 แสดงบริการสาธารณะภายในหมู่บ้าน มัณฑนา วัชรพล  

 
3.8.3. ค่าใช้จ่ายภายในโครงการ 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร มัณฑนา วัชรพล มีค่าใช้จ่ายต่อเดือน ดังนี้ 

ตารางที่ 3- 8 แสดงค่าใช้จ่ายต่อเดือน นิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรร มัณฑนา วัชรพล 
      รายการ รายจ่าย(บาท ) ร้อยละ (%) 
หมวดคู่สัญญา   
ค่าบริหารจัดการหมู่บ้าน ช่างสระว่ายน้ า 89,000 19.9 
ค่าบริการรักษาความปลอดภัย 220,000 49.3 
ค่าบริการดูแลสวน กวาดถนน และ แม่บ้าน 94,000 21.1 
หมวดสาธารณูปโภค   
ค่าไฟฟ้า 26,000 5.8 
ค่าประปา 12,711 2.8 
ค่าโทรศัพท ์ 890 0.2 
หมวดค่าธรรมเนียมเก็บขยะ 3,600 0.8 
รวม 446,201 100 
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3.8.4. วิธีและมาตรการในการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคภายใน
โครงการ 
จัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคเป็นรายปี (ล่วงหน้า 12 เดือน) อัตราการ

จัดเก็บ ตารางวาละ 30 บาท โดยมีเปอร์เซนต์การจัดเก็บอยู่ที่ประมาณ 95 % เมื่อช าระค่าบ ารุงรักษา
และจัดการสาธารณูปโภคแล้วทางนิติบุคคลจะมอบสติกเกอร์ติดที่หน้าบ้านของสมาชิกและสติกเกอร์
ส าหรับติดที่กระจกรถยนต์รายป ี  

เมื่อสมาชิกค้างค่าช าระค่าบ ารุงฯ ทางโครงการมีวิธีและมาตรการ ดังนี้ 
 3.8.4.1. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 2 เดือน  เบี้ยปรับร้อยละ 10 ของเงินที่ค้างช าระ  

 3.8.4.2. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 6 เดือน  มีการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใน
ที่ดินจัดสรร 
 3.8.4.3. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 2 ปี  มีการฟ้องร้องด าเนินคด ี
 

 
รูปภาพที่ 3- 41 แสดงมาตรการจูงใจในการช าระค่าบ ารุงฯ ของหมู่บ้าน มัณฑนา วัชรพล  

 
3.8.5. สรุปผลการศึกษา 

 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร มัณฑนา วัชรพล เป็นหมู่บ้านขนาดกลาง การจัดจ้างพนักงานต่างๆ
ไม่มากไม่น้อยเกินไป ผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรท างานที่หมู่บ้านนี้มาเป็นเวลานานท าให้มีความ
สนิทสนมกับสมาชิกฯ การติดต่อสื่อสาร ขอความร่วมมือจึงกระท าได้โดยง่าย เปอร์เซนต์การจัดเก็บค่า
บ ารุงฯคงที่ที่ 95% มาโดยตลอดในรอบ 3 ปีย้อนหลัง แม้จะมีการขึ้นค่าบ ารุงฯในปี 2556 จากตาราง
วาละ 30 เป็น 32 บาท เนื่องมาจากค่าใช้จ่ายต่างๆสูงขึ้นเลยจ าเป็นที่จะต้องปรับขึ้น ทางผู้จัดการและ
คณะกรรมการฯต้องคอยช้ีแจ้งสมาชิกฯอยู่ตลอดเวลา จนท าให้สมาชิกฯมีความเข้าใจถึงเหตุผลและมา
ช าระค่าบ ารุงคงเดิม37 มาตรการลงโทษต่างๆ ใช้แค่เพียงการปรับและการอายัดที่ดินเท่านั้น เนื่องจาก
ถ้ามูลหนี้ของสมาชิกฯที่ค้างช าระถึง 50,000 บาท ก็จะส่งฟ้องด าเนินคดีตามกฎหมายทันที 

                                           
37 ธนภาสิญา เบญจมโสภณ. ผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมัณฑนา วัชรพล  สัมภาษณ์, 16 มีนาคม 2559  
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3.9. นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร บางกอก บูเลอวาร์ด รามอินทรา 

 

 
รูปภาพที่ 3- 42 แสดงป้ายช่ือหมู่บ้าน บางกอก บูเลอวาร์ด รามอินทรา 

                                 
3.9.1.ข้อมูลทั่วไปโครงการ 

1. ชื่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  “นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร บางกอกบูเลอวาร์ด ราม
อินทรา “ 

2. ที่ตั้งโครงการ  99/85 กาญจนาภิเษก 10/1 แขวงรามอินทรา เขตคันนายาว 
กรุงเทพมหานคร 

3. ปีที่ขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 2546 ปีที่จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคล 2551 
4. ขนาดพื้นที่โครงการ 74-3-52 ไร่ (29,952 ตารางวา ) 
5. สัดส่วนพื้นที่จัดจ าหน่าย  20,380 ตารางวา ( 68% ของพ้ืนที่ทั้งหมด ) 
6. ลักษณะการขาย บ้านเดี่ยว 2 ชั้น จ านวนยูนิตทั้งหมด 223 ยูนิต ขนาดยูนิต 60-

200 ตรว. 
7. หมู่บ้านขนาดกลาง จัดจ้างบริษัทบริหารโครงการ 
8. ระดับราคาขาย 12,000,000- 30,000,000 บาท 
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3.9.2.แผนผงัโครงการ 

 
รูปภาพที่ 3- 43 แสดงผังภายในหมู่บ้าน บางกอก บูเลอวาร์ด รามอินทรา 

 

 

 

 
รูปภาพที่ 3- 44 แสดงสาธารณูปโภคภายในหมู่บ้าน บางกอก บูเลอวาร์ด รามอินทรา 



 

 

58 

 

 
รูปภาพที่ 3- 45 แสดงบริการสาธารณะภายในหมู่บ้าน บางกอก บูเลอวาร์ด รามอินทรา 

 
3.9.3. ค่าใช้จ่ายภายในโครงการ 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร บางกอก บูเลอวาร์ด รามอินทรา มีค่าใช้จ่ายต่อเดือน ดังนี ้

ตารางที่ 3- 9 แสดงค่าใช้จ่ายต่อเดือน นิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรร บางกอก บูเลอวาร์ด รามอินทรา 
      รายการ รายจ่าย(บาท ) ร้อยละ (%) 
หมวดคู่สัญญา   
ค่าบริหารจัดการหมู่บ้าน ช่าง 135,200 21.89 
ค่าบริการรักษาความปลอดภัย 313,676 50.78 
ค่าบริการดูแลสวน กวาดถนน และ แม่บ้าน 100,000 16.19 
ค่าบริการดูแลสระว่ายน้ า 5,000 0.81 
หมวดสาธารณูปโภค   
ค่าไฟฟ้า 47,631 7.71 
ค่าประปา 11,001 1.78 
ค่าโทรศัพท ์ 773 0.13 
หมวดค่าธรรมเนียมเก็บขยะ 4,460 0.72 
รวม 617,741 100.00 
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3.9.4. วิธีและมาตรการในการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคภายใน
โครงการ 
การคา่บ ารุงรักษาและจดัการสาธารณปูโภค จดัเก็บเป็นราย 1 เดือน ในอตัรา 30 บาท ตอ่

ตารางวาต่อเดือน โดยเปอร์เซนต์การจัดเก็บค่าบ ารุงฯทั้งโครงการอยู่ที่  85 % โดยสติกเกอร์หน้า
รถยนต์มีการปรับเปลี่ยนทุกปี เพื่อสอดคล้องกับการช าระค่าบ ารุง โดยมีมาตราการส่วนลด เมื่อช าระ
ค่าบ ารุง ภายใน 15 กุมภาพันธ์ จะได้รับส่วนลด ดังนี้ ช าระล่วงหน้า 12 เดือน ได้รับส่วนลด 4% 
ช าระล่วงหน้า 6 เดือน ได้รับส่วนลด 2% 

เมื่อสมาชิกค้างค่าช าระค่าบ ารุงฯ ทางโครงการมีวิธีและมาตรการ ดังนี้ 
 3.9.4.1. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 3 เดือน เบี้ยปรับร้อยละ 10 ของเงินที่ค้างช าระและระงับ

การให้บริการอาคารสโมสร ซึ่งถือว่าเป็นการระงับการให้บริการของบริการสาธารณะประเภท อาคาร
สโมสร 
 3.9.4.2. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 6 เดือน  มีการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใน
ที่ดินจัดสรร 
 3.9.4.3. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 2 ปี มีการฟ้องร้องด าเนินคด ี
 

 
รูปภาพที่ 3- 46 แสดงมาตรการลงโทษในการค้างช าระค่าบ ารุงฯ ของหมู่บ้าน บางกอก บูเลอวาร์ด 

รามอินทรา 
 

3.9.5. สรุปผลการศึกษา 
 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร บางกอก บูเลอวาร์ด รามอินทรา มีสภาพของสาธารณูปโภคอยู่ใน
เกณท์ที่ไม่ดีนัก ห้องฟิตเนสมีสภาพเก่าและสระว่ายน้ าปิดปรับปรุงอยู่ สวนสาธารณะอยู่ในสภาพที่
ทรุดโทรม แต่ระบบรักษาความปลอดภัยมีความเข้มงวด โดยประตูทางเข้าโครงการแบบ Double 
Gate ท าให้สมาชิกรู้สึกปลอดภัยมากขึ้น มีมาตรการการมอบส่วนลดให้แก่สมาชิกเพื่อสร้างแรงจูงใจ
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ให้สมาชิกในการมาช าระค่าบ ารุงฯและนโยบายของหมู่บ้านนี้จะไม่ประนีประนอมแก่สมาชิกที่ค้าง
ช าระ เมื่อมูลหนี้ถึงเกณท์ก็จะท าการฟ้องร้อง ก็จะฟ้องร้องด าเนินคดีทันที ปัจจุบันจัดเก็บค่าบ ารุงฯได้ 
85%38 
  

                                           
38 ประสพโชค พึงสูงเนิน ผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรบางกอก บูเลอวาร์ด รามอินทรา สัมภาษณ์, 3 มีนาคม 2559  
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3.10. นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เศรษฐสิริ สนามบินน้ า 

 

 
รูปภาพที่ 3- 47 แสดงป้ายช่ือหมู่บ้าน เศรษฐสิร ิสนามบนิน้ า 

 
3.10.1.ข้อมูลทั่วไปโครงการ 

1. ชื่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  “นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เศรษฐสิริ สนามบินน้ า“ 
2. ที่ตั้งโครงการ  337 ถนนนนทบุรี ต าบลท่าทราย อ าเภอเมืองนนทบุรี จังหวัด

นนทบุรี  
3. ปีที่ขออนุญาตจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2548 ปีที่จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคล พ.ศ. 2551 
4. ขนาดพื้นที่โครงการ 97-2-40 ไร่ ( 39,040 ตารางวา ) 
5. สัดส่วนพื้นที่จัดจ าหน่าย  25,730 ตารางวา ( 66% ของพ้ืนที่ทั้งหมด ) 
6. ลักษณะการขาย บ้านเดี่ยว 2 ชั้น จ านวน 299 ยูนิต  ขนาดยูนิต  60-120 ตาราง

วา 
7. หมู่บ้านขนาดกลาง จัดจ้างบริษัทบริหารโครงการ 
8. ระดับราคาขาย 10,000,000- 22,000,000 บาท 
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3.10.2.แผนผังโครงการ 
 

 
รูปภาพที่ 3- 48 แสดงผังภายในหมู่บ้าน เศรษฐสิริ สนามบนิน้ า 

 

 

 
รูปภาพที่ 3- 49 แสดงสาธารณูปโภคภายในหมู่บ้าน เศรษฐสิริ สนามบินน้ า 
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รูปภาพที่ 3- 50 แสดงบริการสาธารณะภายในหมู่บ้าน เศรษฐสิริ สนามบนิน้ า 

  
 3.10.3. ค่าใชจ้่ายภายในโครงการ 

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เศรษฐสิริ สนามบินน้ า มีค่าใช้จ่ายต่อเดือน ดังน้ี 
ตารางที่ 3- 10 แสดงค่าใช้จ่ายต่อเดือน นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เศรษฐสิริ สนามบินน้ า 

      รายการ รายจ่าย(บาท ) ร้อยละ (%) 
หมวดคู่สัญญา   
ค่าบริหารจัดการหมู่บ้าน ธุรการบัญชี ช่าง 117,000 19.34 
ค่าบริการรักษาความปลอดภัย 260,000 42.97 
ค่าบริการดูแลสวน กวาดถนน และ แม่บ้าน 131,000 21.65 
ค่าบริการดูแลสระว่ายน้ า 13,800 2.28 
หมวดสาธารณูปโภค   
ค่าไฟฟ้า 46,490 7.68 
ค่าประปา 22,698 3.75 
ค่าโทรศัพท ์ 2,108 0.35 
หมวดค่าธรรมเนียมเก็บขยะ 12,000 1.98 
รวม 605,096 100 
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3.10.4. วิธีและมาตรการในการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคภายใน
โครงการ 

 จัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคเป็นรายเดือน 6 เดือน อัตราการจัดเก็บค่า
บ ารุงฯ ตารางวาละ 25 บาทต่อเดือน โดยเปอร์เซนต์การจัดเก็บอยู่ที่ประมาณ 96 % สมาชิกหลังใด
เมื่อช าระค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคแล้ว ทางนิติบุคคลจะน าป้าย ”ช าระค่าส่วนกลาง “ 
ไปติด เพื่อเป็นการขอบคุณ  

เมื่อสมาชิกค้างค่าช าระค่าบ ารุงฯ ทางโครงการมีวิธีและมาตรการ ดังนี้ 
 3.10.4.1. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 1 เดือน เบี้ยปรับร้อยละ 10 ของเงินที่ค้างช าระ 

 3.10.4.2. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 3 เดือน  ระงับการให้บริการสาธารณะประเภท ระบบ
รักษาความปลอดภัย (ระงับคีย์การ์ด), อาคารสโมสร(ระงับการใช้สโมสร), บริการจัดเก็บขยะ (งดเว้น
การเก็บขยะ) 

 3.10.4.3. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 6 เดือน  มีการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใน
ที่ดินจัดสรร 
 3.10.4.4. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 2 ปี มีการฟ้องร้องด าเนินคด ี
 

 
รูปภาพที่ 3- 51 แสดงมาตรการจูงใจในการช าระค่าบ ารุงฯ ของหมู่บ้าน เศรษฐสิริ สนามบินน้ า 
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รูปภาพที่ 3- 52 แสดงจุดลงทะเบียนเพ่ือใช้บริการอาคารสโมสร ของหมู่บ้าน เศรษฐสิริ สนามบินน้ า 

 
3.10.9. สรุปผลการศึกษา 

 โครงการเศรษฐสิริ สนามบินน้ า เป็นโครงการที่มีอายุมากกว่า 10 ปีสามารถดูแลสภาพของ
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะได้เป็นอย่างดี ด้วยอัตราค่าบ ารุงฯ ที่ 25 บาทต่อตารางวาต่อ
เดือน แต่สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะภายในโครงการมีครบครัน สมาชิกจึงเกิดความพึงพอใจ
ในการช าระ  
 การมอบสติกเกอร์ขนาดใหญ่พิเศษแก่สมาชิกที่ช าระค่าบ ารุงฯแล้วถือว่าได้ผลเป็นที่น่าพอใจ
ส าหรับโครงการนี้ ก่อให้เกิดกระแสสังคมที่กดดันและท าให้เกิดการตื่นตัวส าหรับสมาชิกที่ยังไม่ได้
ช าระค่าบ ารุงฯมากขึ้น39 
 ข้อสังเกตุของโครงการนี้คือ สามารถสร้างมาตรการบังคับในเรื่องการระงับการให้บริการ
สาธารณะได้อย่างเป็นรูปธรรม โดยมีการเข้มงวดในเรื่องการระงับใช้สโมสรโดยต้องมีการเซ็นชื่อ
ลงทะเบียนในการใช้บริการสโมสร และการงดเว้นการเก็บขยะ โดยได้มีการแจ้งไปยังรถเก็บขยะ
เทศบาลว่าหลังใดที่จะท าการงดเว้นการเก็บขยะ ซีงแตกต่างจากโครงการอื่นที่การระงับการให้บริการ
สาธารณะไม่สามารถท าให้เกิดเป็นรูปธรรมได้จริง 

 
 
  

                                           
39 ถาวร สวัสดิ์เรือง. ผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเศรษฐสิริ สนามบินน้ า สัมภาษณ์, 8 มีนาคม 2559  
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3.11. นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ไลฟ์ บางกอก บูเลอวารด์ รามอินทรา 23 

 

 
รูปภาพที่ 3- 53 แสดงป้ายช่ือหมู่บ้าน ไลฟ์ บางกอก บเูลอวาร์ด รามอินทรา 23 

         
3.11.1.ข้อมูลทั่วไปโครงการ 

1. ชื่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  “นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ไลฟ์ บางกอก บูเลอวาร์ด ราม
อินทรา 23“ 

2. ที่ตั้งโครงการ 98 ซอยรามอินทรา 23 แขวงอนุสาวรีย์ เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร 
3. ปีที่ขออนุญาตจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2553 ปีที่จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

พ.ศ. 2555 
4. ขนาดพื้นที่โครงการ 39-0-55 ไร่ (15,655 ตารางวา) 
5. สัดส่วนพื้นที่จัดจ าหน่าย 9,743.7 ตารางวา ( 62 % ของพ้ืนที่ทั้งหมด) 
6. ลักษณะการขาย บ้านเด่ียว 2 ชั้น จ านวนยูนิตทั้งหมด 179 ยูนิต ขนาดยูนิต  50-70 

ตารางวา 
7. หมู่บ้านขนาดกลาง จัดจ้างบริษัทบริหารโครงการ 
8. ระดับราคาขาย 9,000,000- 15,000,000 บาท 
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3.11.2.แผนผังโครงการ 

 
รูปภาพที่ 3- 54 แสดงผังภายในหมู่บ้าน ไลฟ์ บางกอก บูเลอวาร์ด รามอินทรา 23 

 

 

 

 
รูปภาพที่ 3- 55 แสดงสาธารณูปโภคภายในหมู่บ้าน ไลฟ์ บางกอก บูเลอวาร์ด รามอินทรา 23 
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รูปภาพที่ 3- 56 แสดงบริการสาธารณะภายในหมู่บ้าน ไลฟ์ บางกอก บูเลอวาร์ด รามอินทรา 23 
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 3.11.3. ค่าใชจ้่ายภายในโครงการ 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ไลฟ ์บางกอก บูเลอวาร์ด รามอินทรา 23 มีค่าใช้จ่ายต่อเดือน ดังนี้ 

ตารางที่ 3- 11 แสดงค่าใช้จ่ายต่อเดือน นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ไลฟ ์บางกอก บูเลอวาร์ด  
รามอินทรา 23 

      รายการ รายจ่าย(บาท ) ร้อยละ (%) 
หมวดคู่สัญญา   
ค่าบริหารจัดการหมู่บ้าน  55,000 13.31 
ค่าบริการรักษาความปลอดภัย 220,000 53.26 
ค่าบริการดูแลสวน กวาดถนน และ แม่บ้าน 95,000 23.00 
ค่าบริการดูแลสระว่ายน้ า (รวมอยู่ในค่าบริหารจัดการ
หมู่บ้าน) 

- - 

หมวดสาธารณูปโภค   
ค่าไฟฟ้า 25,903 6.27 
ค่าประปา 12,711 3.08 
ค่าโทรศัพท ์ 892 0.22 
หมวดค่าธรรมเนียมเก็บขยะ 3,580 0.87 
รวม 413,086 100 

 
3.11.4. วิธีและมาตรการในการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคภายใน
โครงการ 

 จัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคส่วนมากเป็นราย 3 เดือน อัตราการจัดเก็บ 
ตารางวาละ 42 บาทต่อเดือน โดยมีเปอร์เซนต์การจัดเก็บอยู่ที่ประมาณ 80 % เมื่อช าระค่า
บ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคแล้วทางนิติบุคคลจะมอบสติกเกอร์ติดที่หน้าบ้านของสมาชิกและ
สติกเกอร์ส าหรับติดที่กระจกรถยนต์รายเดือน   

เมื่อสมาชิกค้างค่าช าระค่าบ ารุงฯ ทางโครงการมีวิธีและมาตรการ ดังนี้ 
 3.11.4.1. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 1 เดือน เบี้ยปรับร้อยละ 10 ของเงินที่ค้างช าระ 
 3.11.4.2. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 6 เดือน มีการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใน

ที่ดินจัดสรร 
 3.11.4.3. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 2 ปี มีการฟ้องร้องด าเนินคด ี
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รูปภาพที่ 3- 57 แสดงป้ายสติกเกอร์เมื่อช าระค่าบ ารุงฯ ของหมู่บ้าน ไลฟ์ บางกอก บูเลอวาร์ด ราม

อินทรา 23 
3.11.5. สรุปผลการศึกษา 

 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ไลฟ์ บางกอก บูเลอวาร์ด รามอินทรา 23 มีเปอร์เซนต์การจัดเก็บ
ค่าบ ารุงฯ ได้ไม่ดีนัก แต่แนวโน้มก าลังดีขึ้น จากเดิม 79% ในปี 2557 เป็น 85% ในปี 2558 เพราะ 
เริ่มน ามาตรการการปรับ การอายัดที่ดิน และการฟ้องร้องเพิ่มมากขึ้น และในอนาคตจะมีการระงับคีย์
การ์ดส าหรับสมาชิกที่ช าระค่าบ ารุงฯล่าช้า ท าให้สมาชิกเกิดการตื่นตัวมากขึ้น สมาชิกฯที่ค้างช าระก็มี
การกลับมาช าระย้อนหลัง40  

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
  

                                           
40 สันติสุข แสงคร้าม. ผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ไลฟ์ บางกอก บูเลอวาร์ด รามอินทรา 23 สัมภาษณ์, 11 มีนาคม  2559 
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3.12. นิตบิุคคลหมู่บ้านจัดสรร นันทวัน วชัรพล 

 

 
รูปภาพที่ 3- 58 แสดงป้ายช่ือหมู่บ้าน นันทวัน วัชรพล 

 
3.12.1.ข้อมูลทั่วไปโครงการ 

1. ชื่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  “นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร นันทวัน วัชรพล“ 
2. ที่ตั้งโครงการ 19/98 ถนนสุขาภิบาล 5 แขวงออเงิน เขตสายไหม กรุงเทพฯ 
3. ปีที่ขออนุญาตจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2541 ปีที่จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรร พ.ศ. 2549 
4. ขนาดพื้นที่โครงการ 147 ไร่ ( 58,675 ตารางวา ) 
5. พื้นที่จัดจ าหน่าย  38,184 ตารางวา ( 63% ของพ้ืนที่ทั้งหมด ) 
6. ที่ดินพร้อมอาคารประเภทบ้านเดี่ยว 2 ชั้น จ านวน 428 แปลง ขนาด 50-150 

ตารางวา 
7. หมู่บ้านขนาดใหญ่ จัดจ้างบริษัทบริหารโครงการ 
8. ระดับราคาขาย 8,000,000- 15,000,000 บาท 
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3.12.2. แผนผังโครงการ 
 

 
รูปภาพที่ 3- 59 แสดงผังภายในหมู่บ้าน นันทวัน วัชรพล 
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รูปภาพที่ 3- 60 แสดงสาธารณูปโภคภายในหมู่บ้าน นันทวนั วัชรพล 

 

 

 

 
รูปภาพที่ 3- 61 แสดงบริการสาธารณะภายในหมู่บ้าน นันทวัน วัชรพล 
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3.12.3. ค่าใช้จ่ายภายในโครงการ 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร นันทวนั วัชรพล มีค่าใช้จ่ายต่อเดือน ดังนี้ 
ตารางที่ 3- 12 แสดงค่าใช้จ่ายต่อเดือน นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร นันทวนั วัชรพล 
      รายการ รายจ่าย(บาท ) ร้อยละ (%) 
หมวดคู่สัญญา   
ค่าบริหารจัดการหมู่บ้าน ธุรการบัญชี ช่าง 90,000 13 
ค่าบริการรักษาความปลอดภัย 300,000 43.3 
ค่าบริการดูแลสวน กวาดถนน และ แม่บ้าน 212,000 30.6 
ค่าบริการดูแลสระว่ายน้ า 7,000 1 
หมวดสาธารณูปโภค   
ค่าไฟฟ้า 70,000 10.1 
ค่าประปา 4,000 0.6 
ค่าโทรศัพท ์ 2,100 0.3 
หมวดค่าธรรมเนียมเก็บขยะ 8,250 1.2 
รวม 693,350 100 

 
 
3.12.4. วิธีและมาตรการในการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคภายใน
โครงการ 
การส่วนใหญ่จัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคเกือบทั้งหมด จัดเก็บเป็นราย 1 

ปี (ล่วงหน้า 12 เดือน ) ในอัตรา 28 บาท ต่อตารางวาต่อเดือน โดยเปอร์เซนต์การจัดเก็บทั้งโครงการ
อยู่ที่  98 % สมาชิกหลังใดเมื่อช าระค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคแล้ว ทางนิติบุคคลจะน า
ป้าย ”ช าระค่าส่วนกลาง “ ไปติด เพื่อเป็นการขอบคุณ และมีส่วนลดส าหรับสมาชิกที่ช าระค่าบ ารุง
ภายในเดือนพฤศจิกายน 10% เดือนธันวาคม 7% และเดือนมกราคม 3%  

เมื่อสมาชิกค้างค่าช าระค่าบ ารุงฯ ทางโครงการมีวิธีและมาตรการ ดังนี้ 
 3.12.4.1. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 6 เดือน  มีการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใน
ที่ดินจัดสรร 
 3.12.4.2. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 2 ปี มีการฟ้องร้องด าเนินคด ี
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รูปภาพที่ 3- 62 แสดงวิธีและมาตรการในการช าระค่าบ ารุงฯ ของหมู่บ้าน นันทวัน วัชรพล 

 
3.12.5. สรุปผลการศึกษา 
โครงการนันทวัน วัชรพล เป็นโครงการขนาด ด้วยอายุโครงการที่ อายุเกือบ 20 ปี แต่ยัง

สามารถรักษาสภาพสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะต่างๆได้อยู่ในสภาพที่ดี การเพิ่มสนาม
บาสเกตบอลและสนามฟุตบอลในปี 2551 ท าให้สวนสาธารณะเกิดประโยชน์ใช้สอยเพิ่มมากขึ้น จุด
ตรวจและป้อมของพนักงานรักษาความปลอดภัยมีจ านวนมาก โดยทางโครงการได้จัดจ้างพนักงาน
รักษาความปลอดภัยบริษัทเดิมมากว่า 6 ปี เนื่องจากให้บริการที่ดี เข้มงวด และเป็นกันเองกับสมาชิก
ภายในโครงการ สมาชิกจึงเกิดความรู้สึกปลอดภัยและได้รับการดูแลอย่างดี มีมาตราการจูงใจเรื่อง
ส่วนลดที่ได้ผลอย่างดี เนื่องจากเมื่อเปรียบเทียบค่าบ ารุงฯกับส่วนลดที่ได้รับถือว่ามากพอสมควร ท า
ให้ในปี 2559 นี้ มีสมาชิกมาช าระค่าบ ารุงฯในปี 2558 กว่า 80% สร้างความพึงพอใจในการช าระค่า
บ ารุงฯแก่สมาชิก ท าให้สามารถท าการจัดเก็บได้สูงถึง 98%41 

  เมื่อการจัดเก็บค่าบ ารุงฯเป็นไปอย่างดี มาตรการบังคับส าหรับสมาชิกที่ค้างช าระจึงไม่ได้ใช้
ส าหรับโครงการนี้ ทางโครงการจึงใช้วิธีการอายัดที่ดินของสมาชิกเมื่อค้างช าระถึง 6 เดือนและ
ฟ้องร้องด าเนินคดีต่อไปเท่านั้น 
  

                                           
41 เสริมชัย เพชรรัตน์. ผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรนันทวัน วัชรพล สัมภาษณ์, 6 กุมภาพันธ์ 2559  
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3.13. นิติบุคคลหมูบ่้านจัดสรร มัณฑนา ปิ่นเกล้า พระราม 5  

 

 
รูปภาพที่ 3- 63 แสดงป้ายช่ือหมู่บ้าน มัณฑนา ปิ่นเกล้า พระราม 5 

 
 3.13.1.ข้อมูลทั่วไปโครงการ 

1. ชื่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  “มัณฑนา ปิ่นเกล้า พระราม 5” 
2. ที่ตั้งโครงการ 88/126 หมู่ 6 ต าบลบางขุนกอง อ าเภอบางกรวย จังหวัด

นนทบุร ี
3. ปีที่ขออนุญาตจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2550 ปีที่จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรร พ.ศ. 2556 
4. ขนาดพื้นที่โครงการ 84,800 ตารางวา ( 212 ไร่ ) 
5. พื้นที่จัดจ าหน่าย  51,720 ตารางวา ( 61% ของพ้ืนที่โครงการ) 
6. ที่ดินพร้อมอาคารประเภทบ้านเดี่ยว 2 ชั้น จ านวน 760 แปลง ขนาดแปลง 

50-150 ตารางวา 
7. หมู่บ้านขนาดใหญ่ จัดจ้างบริษัทบริหารโครงการ 
8. ระดับราคาขาย 8,000,000- 15,000,000 บาท  
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3.13.2.แผนผังโครงการ 

 
รูปภาพที่ 3- 64 แสดงผังภายในหมู่บ้าน มัณฑนา ปิ่นเกล้า พระราม 5 
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รูปภาพที่ 3- 65 แสดงสาธารณูปโภคภายในหมู่บ้าน มัณฑนา ปิ่นเกล้า พระราม 5 

 

 

 
รูปภาพที่ 3- 66 แสดงบริการสาธารณะภายในหมู่บ้าน มัณฑนา ปิ่นเกล้า พระราม 5 
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3.13.3. ค่าใช้จ่ายภายในโครงการ 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร มัณฑนา ปิ่นเกล้า พระราม 5 มีค่าใช้จ่ายต่อเดือน ดังนี ้

ตารางที่ 3- 13 แสดงค่าใช้จ่ายต่อเดือน นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร มัณฑนา ปิ่นเกล้า พระราม 5 
      รายการ รายจ่าย(บาท ) ร้อยละ (%) 
หมวดคู่สัญญา   
ค่าบริหารจัดการหมู่บ้าน ธุรการบัญชี  160,000 12.98 
ค่าบริการรักษาความปลอดภัย 570,000 46.25 
ค่าบริการดูแลสวน กวาดถนน และ แม่บ้าน 346,000 28.07 
ค่าบริการดูแลสระว่ายน้ า 33,000 2.68 
หมวดสาธารณูปโภค   
ค่าไฟฟ้า 100,000 8.11 
ค่าประปา 10,000 0.81 
ค่าโทรศัพท ์ 1,500 0.12 
หมวดค่าธรรมเนียมเก็บขยะ 12,000 0.97 
รวม 1,232,500 100 

 
3.13.4. วิธีและมาตรการในการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคภายใน
โครงการ 
จัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคแบบรายปี (ล่วงหน้า 12 เดือน) ในอัตรา 28 

บาท ต่อตารางวา ต่อเดือน โดยเปอร์เซนต์การจัดเก็บทั้งโครงการอยู่ที่ 95 % ก าหนดการจัดเก็บค่า
บ ารุงฯ ในเดือนกุมภาพันธ์ โดยสมาชิกหลังใดเมื่อช าระค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคแล้ว
ทางนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจะน าสติกเกอร์ ”ช าระค่าสาธารณูปโภค ประจ าปี “ ไปติด เพื่อเป็นการ
ขอบคุณและเป็นมาตรการทางสังคมด้วยอีกนัยหนึ่ง 

เมื่อสมาชิกค้างค่าช าระค่าบ ารุงฯ ทางโครงการมีวิธีและมาตรการ ดังนี้ 
 3.13.4.1. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 3 เดือน  เบี้ยปรับร้อยละ 10 ของเงินที่ค้างช าระ  

 3.13.4.2. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 6 เดือน  มีการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใน
ที่ดินจัดสรร 
 3.13.4.3. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 3 ปี มีการฟ้องร้องด าเนินคด ี
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รูปภาพที่ 3- 67 แสดงมาตรการจูงใจในการช าระค่าบ ารุงฯ ของหมู่บ้าน มัณฑนา ปิ่นเกล้า พระราม 5 

 
3.13.5. สรุปผลการศึกษา 

 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร มัณฑนา ปิ่นเกล้า พระราม 5 เป็นโครงการขนาดใหญ่แต่ก็ใช้
พนักงานจ านวนมาก ท าให้สาธารณูปโภคภายในโครงการอยู่ในสภาพที่ดี พนักงานรักษาความ
ปลอดภัยมีจ านวนมากและปฏบิัต ิหน้าที่ได้อย่างดี จัดจ้างบริษัทในการบริหารโครงการโดยมีเจ้าหน้าที่
และช่างจ านวน ด้านมาตรการบังคับที่ใช้กับสมาชิกที่ค้างช าระ เห็นว่าสติกเกอร์ที่ติดหน้าบ้านได้ผลดี 
เกิดแรงกระตุ้นต่อสมาชิกข้างเคียง แต่ในทางกลับกัน ทางหมู่บ้านได้เคยลองใช้วิธีระงับการจัดเก็บขยะ
และระงับคีย์การ์ดเข้าออกโครงการ แต่ได้ผลตอบรับไม่ดีเท่าที่ควร จึงยกเลิกไป42 และได้เปลี่ยนมาใช้
ระบบเซนเซอร์เพื่อการเข้าออกของสมาชิกที่สะดวกรวดเร็วมากขึ้น ส าหรับสมาชิกฯที่ค้างช าระนาน 
ในปัจจุบันเริ่มมีการยื่นหนังสือทวงถามโดยทนายความและฟ้องร้องด าเนินคดี ท าให้สมาชิกฯเกิดความ
เกรงกลัว จึงมาช าระค่าบ ารุงฯที่ค้างช าระอยู่มากขึ้น 
   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                           
42 มุกดา มาอ่อน ผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมัณฑนา ปิ่นเกล้า-พระราม 5 สัมภาษณ์, 3 เมษายน 2559 
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3.14. นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ภัทรา วิลลา่ 8 

 

 
รูปภาพที่ 3- 68 แสดงป้ายช่ือหมู่บ้าน ภัทรา วิลล่า 8 

 
3.14.1.ข้อมูลทั่วไปโครงการ 

1. ชื่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  “ภัทรา วิลล่า 8“ 
2. ที่ตั้งโครงการ 38/69 แขวงลาดพร้าว เขตลาดพร้าว กรุงเทพฯ  
3. ปีที่ขออนุญาตจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2553 ปีที่จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรร พ.ศ. 2557 
4. ขนาดพื้นที่โครงการ 2,502 ตารางวา (6-1-2 ไร่ ) 
5. พื้นที่จัดจ าหน่าย  1,549 ตารางวา ( 62% ของพ้ืนที่โครงการ) 
6. ที่ดินพร้อมอาคารประเภทบ้านแถว 3 ชั้น จ านวน 68 แปลง ขนาดแปลง 22.5-

24 ตารางวา 
7. หมู่บ้านขนาดเล็ก บริหารโดยคณะกรรมการหมู่บ้าน 
8. ระดับราคาขาย 4,000,000- 5,000,000 บาท  
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3.14.2.แผนผังโครงการ 
 

 
รูปภาพที่ 3- 69 แสดงผังภายในหมู่บ้าน ภัทรา วิลล่า 8 

 

 

 

 
รูปภาพที่ 3- 70 แสดงสาธารณูปโภคภายในหมู่บ้าน ลดาวัลย์ เกษตร นวมินทร ์
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รูปภาพที่ 3- 71 แสดงบริการสาธารณะภายในหมู่บ้าน ภัทรา วิลล่า 8 
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3.14.3. ค่าใช้จ่ายภายในโครงการ 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ภัทรา วิลล่า8 มีค่าใช้จ่ายต่อเดือน ดังนี้ 

ตารางที่ 3- 14 แสดงค่าใช้จ่ายต่อเดือน นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ภัทรา วิลล่า 8 
      รายการ รายจ่าย(บาท ) ร้อยละ (%) 
หมวดคู่สัญญา   
ค่าบริหารจัดการหมู่บ้าน  - - 
ค่าบริการรักษาความปลอดภัย 70,000 71.02 
ค่าบริการดูแลสวน กวาดถนน และ แม่บ้าน 9,000 9.13 
ค่าบริการดูแลสระว่ายน้ า 4,000 4.06 
หมวดสาธารณูปโภค   
ค่าไฟฟ้า 12,000 12.18 
ค่าประปา 1,000 1.01 
ค่าแก๊ซ (บริการรถรับส่ง) 1,200 1.22 
ค่าโทรศัพท ์ - - 
หมวดค่าธรรมเนียมเก็บขยะ 1,360 1.38 
รวม 98,560 100 

 
3.14.4. วิธีและมาตรการในการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคภายใน
โครงการ 
จัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคแบบราย 6 เดือน ในอัตราเหมา 1,500 บาท

ต่อเดือน โดยเปอร์เซนต์การจัดเก็บทั้งโครงการอยู่ที่ 95% ในส่วนสมาชิกที่ค้างช าระ คณะกรรมการ
จะไปพบที่บ้านเพื่อปรับความเข้าใจและถามถึงปัญหาที่เกิดขึ้น 

เมื่อสมาชิกค้างค่าช าระค่าบ ารุงฯ ทางโครงการมีวิธีและมาตรการ ดังนี้ 
 3.14.4.1. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 3 เดือน  มีการระงับการให้บริการเข้าออกโครงการ โดย
การระงับคีย์การ์ดให้สมาชิกลงมาเปิดไม้กระดกด้วยตนเอง ซึ่งถือว่าเป็นระงับการให้บริการสาธารณะ
ประเภทการให้บริการระบบรักษาความปลอดภัย และเบี้ยปรับร้อยละ 10 ของเงินที่ค้างช าระ 

 3.14.4.2. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 6 เดือน  มีการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใน
ที่ดินจัดสรร 
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รูปภาพที่ 3- 72 แสดงมาตรการลงโทษในการค้างช าระค่าบ ารุงฯ ของหมู่บ้าน ภัทรา วิลล่า 8 

 
3.14.5. สรุปผลการศึกษา 

 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ภัทรา วิลล่า8 เป็นหมู่บ้านขนาดเล็ก ฝ่ายบริหารเน้นการพูดคุย
สอบถามกับสมาชิกเป็นหลัก เพื่อให้ทราบถึงความต้องการของสมาชิก สาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะมีไม่มาก จัดจ้างพนักงานน้อย คณะกรรมการดูแลสมาชิกกันเอง ค่าใช้จ่ายในโครงการจึงมี
ไม่มาก เมื่อมีสมาชิกค้างช าระค่าบ ารุงฯ คณะกรรมการจะนัดกันเพ่ือไปคุยปรึกษากับสมาชิกฯดังกล่าว 
มีการระงับคีย์การ์ดและการปรับแบบเข้มงวด เนื่องจากเป็นหมู่บ้านเล็กและคณะกรรมการดูแลเอาใจ
ใส่แก่สมาชิกจึงสามารถท าให้เก็บค่าบ ารุงฯไดม้ากถึง 98%43 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  

                                           
43 สุปราณี พงศ์จินดาวาณิช. ประธานคณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ภัทรา วิลล่า 8 สัมภาษณ์, 17 เมษายน 2559  
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3.15. นิตบิุคคลหมู่บ้านจัดสรร เปี่ยมสุข - บางบัวทอง  

 

 
รูปภาพที่ 3- 73 แสดงป้ายช่ือหมู่บ้าน เปี่ยมสุข บางบัวทอง    

        
3.15.1.ข้อมูลทั่วไปโครงการ 

1. ชื่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  “นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เปี่ยมสุข - บางบัวทอง “ 
2. ที่ตั้งโครงการ  13/101 หมู่ 3 ต.บางรักพัฒนา อ.บางบัวทอง 11110 
3. ปีที่ขออนุญาตจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2552 ปีที่จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรร พ.ศ. 2553 
4. ขนาดพื้นที่โครงการ 3080 ตารางวา (7-2-80 ไร่) 
5. สัดส่วนพื้นที่จัดจ าหน่าย  1,975 ตารางวา ( 64% ของพ้ืนที่โครงการ ) 
6. ที่ดินพร้อมอาคารประเภทบ้านแถว 2 ชั้น จ านวน 90 แปลง ขนาดแปลง 19-25 

ตารางวา 
7. หมู่บ้านขนาดเล็ก บริหารโครงการโดยคณะกรรมการหมู่บ้าน 
8. ระดับราคาขาย 1,800,000- 2,500,000 บาท 
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3.15.2.แผนผังโครงการ 

 
รูปภาพที่ 3- 74 แสดงผังภายในหมู่บ้าน เปีย่มสุข บางบัวทอง 

 

 

 

 
รูปภาพที่ 3- 75 แสดงสาธารณูปโภคภายในหมู่บ้าน เปี่ยมสุข บางบัวทอง 
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รูปภาพที่ 3- 76 แสดงบริการสาธารณะภายในหมู่บ้าน เปีย่มสุข บางบัวทอง 

 
3.15.3. ค่าใช้จ่ายภายในโครงการ 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เปี่ยมสุข บางบัวทอง มีค่าใช้จ่ายต่อเดือน ดังนี้ 

ตารางที่ 3- 15 แสดงค่าใช้จ่ายต่อเดือน นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เปี่ยมสขุ บางบัวทอง 

 
  

      รายการ รายจ่าย (บาท ) ร้อยละ (%) 
หมวดคู่สัญญา   
ค่าบริการรักษาความปลอดภัย 37,000 80.96 
ค่าบริการดูแลสวน กวาดถนน และ แม่บ้าน 500 1.09 
หมวดสาธารณูปโภค   
ค่าไฟฟ้า 5,000 10.94 
ค่าประปา 500 1.09 
หมวดค่าธรรมเนียมเก็บขยะ 2,700 5.91 
รวม 45,700 100 
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3.15.4. วิธีและมาตรการในการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคภายใน
โครงการ 
จัดเก็บค่าบ ารุงฯเป็นรายเดือนและราย 6 เดือน โดยมีอัตราจัดเก็บค่าบ ารุงฯแบบเหมาจ่าย

หลังละ 500 บาท/เดือน โดยตามก าหนดคือ สามารถจ่ายได้จนถึงวันที่ 7 ของเดือน แต่ในทางปฏิบัติ
แล้วจะเสียค่าปรับต่อเมื่อพ้นเดือนนั้นๆ  ทางนิติบุคคลฯเปิดช่องทางให้สมาชิกในการจ่ายค่าบ ารุงฯทั้ง
โอนเงินและจ่ายเงินสด โดยมีกล่องใส่หลักฐานการโอนเงินอยู่หน้าทางเข้าสโมสรเพื่อความสะดวก โดย
เปอร์เซนต์การจัดเก็บทั้งโครงการอยู่ที่ประมาณ 90 % 

เมื่อสมาชิกค้างค่าช าระค่าบ ารุงฯ ทางโครงการมีวิธีและมาตรการ ดังนี้ 
 3.15.4.1. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 1 เดือน เบี้ยปรับร้อยละ 10 ของเงินที่ค้างช าระ 
 3.15.4.2. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 6 เดือน  มีการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใน

ที่ดินจัดสรร 
 3.15.4.3. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 2 ปี มีการฟ้องร้องด าเนินคด ี

 
 3.15.5. สรุปผลการศึกษา 
 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เปี่ยมสุข-บางบัวทอง เป็นหมู่บ้านขนาดเล็ก จ านวนยูนิตน้อย การ
พูดคุย สอบถาม เน้นการผ่อนหนักผ่อนเบา มีการเข้มงวดในการปรับหรือการอายัดและการฟ้องร้อง
ด าเนินคดีต่อสมาชิกฯที่ค้างช าระค่าบ ารุงฯ ท าให้สมาชิกฯเกิดความเกรงกลัว เปอร์เซนต์การจัดเก็บค่า
บ ารุงฯอยู่ที่ 90% แต่การไม่มีการออกหนังสือแจ้งเตือนเมื่อถึงก าหนดช าระค่าบ ารุงฯ อาจท าให้
สมาชิกฯหลงลืมในการช าระค่าบ ารุงฯได4้4  

 
 
 
 

 
 
 
 
 
  

                                           
44 อนันต์ ตุลาทิพากุล. ประธานกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเปี่ยมสุข บางบัวทอง สัมภาษณ์, 9 มีนาคม 2559 
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3.16. นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร บ้านนวลจนัทร์ ถนนนวลจันทร ์

 

 
รูปภาพที่ 3- 77 แสดงป้ายช่ือหมู่บ้าน บ้านนวลจันทร์ ถนนนวลจันทร ์

 
3.16.1.ข้อมูลทั่วไปโครงการ 

1. ชื่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  “บ้านนวลจันทร์ ถนนนวลจันทร์“ 
2. ที่ตั้งโครงการ หมู่ 8 แขวงคลองกุ่ม เขตบึงกุ่ม กรุงเทพฯ   
3. ปีที่ขออนุญาตจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2549 ปีที่จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรร พ.ศ. 2553 
4. ขนาดพื้นที่โครงการ 6,841 ตารางวา (17-0-41 ไร่ ) 
5. พื้นที่จัดจ าหน่าย  5,030 ตารางวา ( 74% ของพ้ืนที่โครงการ) 
6. ที่ดินพร้อมอาคารประเภทบ้านเดี่ยว 2 ชั้น จ านวน 48 แปลง ขนาดแปลง 60-

200 ตารางวา 
7. หมู่บ้านขนาดเล็ก บริหารโดยคณะกรรมการหมู่บ้าน 
8. ระดับราคาขาย 5,000,000- 10,000,000 บาท  
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3.16.2.แผนผังโครงการ 
 

 
รูปภาพที่ 3- 78 แสดงผังภายในหมู่บ้าน บ้านนวลจันทร์ ถนนนวลจันทร ์
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รูปภาพที่ 3- 79 แสดงสาธารณูปโภคภายในหมู่บ้าน บ้านนวลจันทร์ ถนนนวลจันทร ์

 

 
รูปภาพที่ 3- 80 แสดงบริการสาธารณะภายในหมู่บ้าน บ้านนวลจันทร์ ถนนนวลจันทร ์

 
3.16.3. ค่าใชจ้่ายภายในโครงการ 

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร บ้านนวลจันทร์ ถนนนวลจันทร์ มีค่าใช้จ่ายต่อเดือน ดังนี ้
ตารางที่ 3- 16 แสดงค่าใช้จ่ายต่อเดือน นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร บ้านนวลจันทร์ ถนนนวลจันทร ์

      รายการ รายจ่าย (บาท ) ร้อยละ (%) 

หมวดคู่สัญญา     

ค่าบริการรักษาความปลอดภัย 36,480 69 

ค่าบริการดูแลสวน กวาดถนน และ แม่บ้าน 7,000 13 

หมวดสาธารณูปโภค     

ค่าไฟฟ้า 6,900 13 

ค่าประปา 300 1 

หมวดค่าธรรมเนียมเกบ็ขยะ 2,100 4 

รวม 52,780 100 
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3.16.4. วิธีและมาตรการในการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคภายใน
โครงการ 
จัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคแบบราย 3 เดือน ในอัตรา 20 บาท ต่อตาราง

วา ต่อเดือน โดยเปอร์เซนต์การจัดเก็บทั้งโครงการอยู่ที่  80 % 
เมื่อสมาชิกค้างค่าช าระค่าบ ารุงฯ ทางโครงการมีวิธีและมาตรการ ดังนี้ 

 3.16.4.1. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 1 ปี  มีการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใน
ที่ดินจัดสรร 

 
3.16.5. สรุปผลการศึกษา 

 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร บ้านนวลจันทร์ ถนนนวลจันทร์ เป็นหมู่บ้านขนาดเล็ก สภาพ
สาธารณูปโภคค่อนข้างเสื่อมโทรม มีการยกเลิกการบริการสาธารณะเช่น การให้บริการดูแล
สวนสาธารณะ เพ่ือลดค่าใช้จ่ายที่จะเกิดขึ้น 
 มาตรการบังคับต่างๆคณะกรรมการไม่ได้จัดให้มีเท่าใดนัก เน้นการพูดคุยสอบถามของ
คณะกรรมการฯต่อสมาชิกฯ จะมีเพียงท าการออกหนังสือถึงสมาชิกแจ้งเรื่องการอายัดที่ดินและท า
การอายัด โดยเริ่มจากบ้านที่สมาชิกก าลังจะขายบ้านหรือมีการย้ายออก โดยเปอร์เซนต์การจัดเก็บอยู่
ที่ก็ได้เพ่ิมขึ้นจาก 70% เป็น 80%45  
  

                                           
45 ธนา ต่อสหะกุล. กรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร บ้านนวลจันทร์ ถนนนวลจันทร์ สัมภาษณ์, 11 เมษายน 2559 



 

 

94 

3.17. นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พิชชานันท ์เฟสซ ี

 

 
รูปภาพที่ 3- 81 แสดงป้ายช่ือหมู่บ้าน พิชชานันท์ เฟสซ ี

 
3.17.1.ข้อมูลทั่วไปโครงการ 

1. ชื่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร “นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พิชชานันท์ เฟสซี“ 
2. ที่ตั้งโครงการ ซอยสุคนธสวัสดิ์ 14 แขวงลาดพร้าว เขตลาดพร้าว กรุงเทพฯ 
3. ปีที่ขออนุญาตจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2551 ปีที่จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรร พ.ศ. 2553 
4. ขนาดพื้นที่โครงการ 1,083 ตารางวา (2-2-83 ไร่ ) 
5. พื้นที่จัดจ าหน่าย  924.4 ตารางวา ( 67% ของพ้ืนที่โครงการ) 
6. ที่ดินพร้อมอาคารประเภทบ้านเดี่ยว 2 ชั้น จ านวน 16 แปลง ขนาดแปลง 50-70 

ตารางวา 
7. หมู่บ้านขนาดเล็ก บริหารโดยคณะกรรมการหมู่บ้าน 
8. ระดับราคาขาย  6,000,000- 8,000,000 บาท 
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3.17.2.แผนผังโครงการ 
 

 
รูปภาพที่ 3- 82 แสดงผังภายในหมู่บ้าน พิชชานันท์ เฟสซ ี

 

 

 
รูปภาพที่ 3- 83 แสดงสาธารณูปโภคภายในหมู่บ้าน พิชชานันท์ เฟสซ ี

 

 
รูปภาพที่ 3- 84 แสดงบริการสาธารณะภายในหมู่บ้าน พิชชานันท์ เฟสซ ี
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3.17.3. ค่าใช้จ่ายภายในโครงการ 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พิชชานันท์ เฟสซี มีค่าใช้จ่ายต่อเดือน ดังนี้ 
ตารางที่ 3- 17 แสดงค่าใช้จ่ายต่อเดือน นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พิชชานันท์ เฟสซ ี
      รายการ รายจ่าย(บาท ) ร้อยละ (%) 
หมวดคู่สัญญา   
ค่าบริการรักษาความปลอดภัย 18,000 47.95 
ค่าบริการดูแลสวน กวาดถนน  6,666 17.76 
หมวดสาธารณูปโภค   
ค่าไฟฟ้า 1,300 3.46 
ค่าประปา 370 0.99 
ค่าโทรศัพท ์ - - 
หมวดค่าธรรมเนียมเก็บขยะ 3,200 8.53 
รวม 37,536 100 

 
3.17.4. วิธีและมาตรการในการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคภายใน
โครงการ 

 จัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคแบบราย 3 เดือน (ล่วงหน้า 12 เดือน) ใน
อัตรา 30 บาท ต่อตารางวา ต่อเดือน จัดเก็บได้ 100% 

เมื่อสมาชิกค้างค่าช าระค่าบ ารุงฯ ทางโครงการมีวิธีและมาตรการ ดังนี้ 
 3.17.4.1. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 1 เดือน เบี้ยปรับร้อยละ 10 ของเงินที่ค้างช าระ 
 

3.17.5. สรุปผลการศึกษา 
 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พิชชานันท์ เฟสซี เป็นหมู่บ้านขนาดเล็ก สาธารณูปโภคมีน้อย จัด
จ้างพนักงานจ านวนน้อย ท าให้มีอัตราการจัดเก็บค่าบ ารุงฯที่ค่อนข้างต่ า มาตรการลงโทษเดียวของ
หมู่บ้านนี้คือการปรับสมาชิกที่มาช าระล่าช้า แต่ด้วยการจัดเก็บค่าบ ารุงได้ 100% อย่างสม่ าเสมอ ท า
ให้ไม่จ าเป็นต้องใช้มาตรการลงโทษใดๆแก่สมาชิก46 

                                           
46 กิตติ สุริยเกียรติกุล. ประธานคณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พิชชานันท์ เฟสซี สัมภาษณ์, 17 เมษายน 2559  
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3.18. นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร นันทวัน รามค าแหง 

 

 
รูปภาพที่ 3- 85 แสดงป้ายช่ือหมู่บ้าน นันทวัน รามค าแหง 

 
3.18.1.ข้อมูลทั่วไปโครงการ 

1. ชื่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  “นันทวัน รามค าแหง “ 
2. ที่ตั้งโครงการ 98/184 ซอยรามค าแหง 94 ถนนรามค าแหง แขวงสะพานสูง เขต

สะพานสูง กรุงเทพมหานคร  
3. ปีที่ขออนุญาตจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2547 ปีที่จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรร พ.ศ. 2552 
4. ขนาดพื้นที่โครงการ 23,918.4 ตารางวา (59-3-18.4 ไร่ ) 
5. พื้นที่จัดจ าหน่าย  16,039 ตารางวา ( 67% ของพ้ืนที่โครงการ) 
6. ที่ดินพร้อมอาคารประเภทบ้านเดี่ยว 2 ชั้น จ านวน 183 แปลง ขนาดแปลง 50-

150 ตารางวา 
7. หมู่บ้านชนาดกลาง บริหารโดยคณะกรรมการหมู่บ้าน 
8. ระดับราคาขาย 15,000,000- 30,000,000 บาท  
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3.18.2.แผนผังโครงการ 

 
รูปภาพที่ 3- 86 แสดงผังภายในหมู่บ้าน นันทวัน รามค าแหง 

 

 

 

 
รูปภาพที่ 3- 87 แสดงสาธารณูปโภคภายในหมู่บ้าน นันทวนั รามค าแหง 
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รูปภาพที่ 3- 88 แสดงบริการสาธารณะภายในหมู่บ้าน นันทวัน รามค าแหง 

 
3.18.3. ค่าใช้จ่ายภายในโครงการ 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร นันทวัน รามค าแหง มีค่าใช้จ่ายต่อเดือน ดังนี้ 
ตารางที่ 3- 18 แสดงค่าใช้จ่ายต่อเดือน นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร นันทวนั รามค าแหง 
      รายการ รายจ่าย(บาท ) ร้อยละ (%) 
หมวดคู่สัญญา   
ค่าบริหารจัดการหมู่บ้าน ธุรการบัญชี  50,647 10.59 
ค่าบริการรักษาความปลอดภัย 240,750 50.32 
ค่าบริการดูแลสวน กวาดถนน และ แม่บ้าน 117,000 24.46 
ค่าบริการดูแลสระว่ายน้ า 8,500 1.78 
หมวดสาธารณูปโภค   
ค่าไฟฟ้า 50,820 10.62 
ค่าประปา 2,126 0.44 
ค่าโทรศัพท ์ 2,700 0.56 
หมวดค่าธรรมเนียมเก็บขยะ 6,160 1.29 
รวม 478,703 100 
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 3.18.4. วิธีและมาตรการในการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคภายใน
โครงการ 
 จัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคแบบรายปี (ล่วงหน้า 12 เดือน) ในอัตรา 35 
บาท ต่อตารางวา ต่อเดือน โดยเปอร์เซนต์การจัดเก็บทั้งโครงการอยู่ที่ 100 % ก าหนดการจัดเก็บค่า
บ ารุงฯ ในเดือนพฤศจิกายนถึงเดือนกุมภาพันธ์ โดยสมาชิกหลังใดเมื่อช าระค่าบ ารุงรักษาและจัดการ
สาธารณูปโภคแล้วทางนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจะน าสติกเกอร์ ”ช าระค่าสาธารณูปโภค ประจ าปี “ 
ไปติดบริเวณช่องถังขยะ เพื่อเป็นการขอบคุณและเป็นมาตรการทางสังคมด้วยอีกนัยหนึ่ง   

เมื่อสมาชิกค้างค่าช าระค่าบ ารุงฯ ทางโครงการมีวิธีและมาตรการ ดังนี้ 
 3.18.4.1. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 1 เดือน เบี้ยปรับร้อยละ 10  ของเงินที่ค้างช าระ 
 3.18.4.2. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 6 เดือน  มีการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใน

ที่ดินจัดสรร 
 3.18.4.3. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 1 ปี มีการฟ้องร้องด าเนินคด ี
 

    
รูปภาพที่ 3- 89 แสดงมาตรการจูงใจในการช าระค่าบ ารุงฯ ของหมู่บ้าน นันทวัน รามค าแหง 

 
3.18.5. สรุปผลการศึกษา 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร นันทวัน รามค าแหง มีการดูแลสาธารณูปโภคอย่างดี  มาตราการ

ต่างๆ เช่น สติกเกอร์ติดหน้าบ้าน ไม่ได้รับความสนใจแก่สมาชิกมากนัก โดยมาตรการลงโทษที่ใช้มี
เพียง 2 กรณีคืออายัดที่ดินและการฟ้องร้อง เมื่อมูลหนี้มากพอระดับหน่ึง ทางหมู่บ้านก็จะส่งฟ้องทันที 
ท าให้สมาชิกรายอื่นๆ เกิดความเกรงกลัวต่อกฎหมาย จึงไม่กล้าที่จะค้างช าระค่าบ ารุงฯ ท าให้มี
เปอร์เซนต์การจัดเก็บ 100% เต็ม47 
  

                                           
47 ประสิทธิ์ ลีลาประเทือง. ประธานคณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร นันทวัน รามค าแหง สัมภาษณ์, 17 เมษายน 2559  
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3.19. นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พฤกษาวิลล์ 5 

 

 
รูปภาพที่ 3- 90 แสดงป้ายช่ือหมู่บ้าน พฤกษา วิลล์ 5 

 
3.19.1.ข้อมูลทั่วไปโครงการ 

1. ชื่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  “นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พฤกษา วิลล์ 5 “ 
2. ที่ ตั้ ง โ คร งการ   30/135 ถนนประชาร่ วม ใจ  แขวงมี นบุ รี  เ ขตมี นบุ รี  

กรุงเทพมหานคร 
3. ปีที่ขออนุญาตจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2551 ปีที่จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรร พ.ศ. 2553 
4. ขนาดพื้นที่โครงการ 7,144 ตารางวา (17-3-44 ไร่ ) 
5. พื้นที่จัดจ าหน่าย  4,288 ตารางวา ( 60% ของพ้ืนที่โครงการ) 
6. ที่ดินพร้อมอาคารประเภทบ้านแถว 2 ชั้น จ านวน 199 แปลง ขนาดแปลง 16-

30 ตารางวา 
7. หมู่บ้านขนาดกลาง บริหารโดยคณะกรรมการหมู่บ้าน 
8. ระดับราคาขาย 1,000,000- 3,000,000 บาท  
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3.19.2.แผนผังโครงการ 

 
รูปภาพที่ 3- 91 แสดงผังภายในหมู่บ้าน พฤกษา วิลล์ 5 

 

 

 

 
รูปภาพที่ 3- 92 แสดงสาธารณูปโภคภายในหมู่บ้าน พฤกษา วิลล์ 5 
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รูปภาพที่ 3- 93 แสดงบริการสาธารณะภายในหมู่บ้าน พฤกษา วิลล์ 5 

 
3.19.3. ค่าใช้จ่ายภายในโครงการ 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พฤกษาวิลล์ 5 มีค่าใช้จ่ายต่อเดือน ดังนี้ 

ตารางที่ 3- 19 แสดงค่าใช้จ่ายต่อเดือน นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พฤกษา วิลล์ 5 
      รายการ รายจ่าย (บาท ) ร้อยละ (%) 
หมวดคู่สัญญา   
ค่าบริหารจัดการหมู่บ้าน ธุรการบัญชี  2,000 4.42 
ค่าบริการรักษาความปลอดภัย 24,000 52.98 
ค่าบริการ กวาดถนน 5,000 11.04 
หมวดสาธารณูปโภค   
ค่าไฟฟ้า 8,000 17.66 
ค่าประปา 300 0.66 
ค่าโทรศัพท ์ - - 
หมวดค่าธรรมเนียมเก็บขยะ 6,000 13.25 
รวม 45,000 100 

 
3.19.4. วิธีและมาตรการในการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคภายใน

โครงการ 
 จัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคแบบรายปี (ล่วงหน้า 12 เดือน) ในอัตราการ
จัดเก็บดังนี้ 
 -  บ้านทีม่ีพื้นที่น้อยกว่า 20 ตารางวา คิดอัตรา 300 บาท ต่อเดือน 
 -  บ้านที่มีพื้นที่มากกกว่า 20 ตารางวา คิดอัตรา 400 บาท ต่อเดือน 
 มีสมาชิกฯประมาณ 20 % ที่ช าระเป็นรายเดือน ไม่มีการก าหนดระยะเวลาการจัดเก็บ 
สามารถมาช าระเมื่อใดก็ได้ ภายใน 1 ปี โดยเปอร์เซนต์การจัดเก็บทั้งโครงการอยู่ที่ประมาณ  80 % 
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สมาชิกหลังใดเมื่อช าระค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคแล้ว ทางนิติบุคคลจะน าป้าย ”บ้านนี้
จ่ายค่าส่วนกลางแล้ว “ ไปติด เพื่อเป็นการขอบคุณและเป็นมาตรการทางสังคม  มีมาตราการจูงใจ
พิเศษ คือ ถ้ามาช าระภายใน 3 เดือนแรกของปี โดยช าระแบบรายปี จะลดราคาค่าบ ารุงฯให้สองเดือน
ครึ่ง (ประมาณ 20%) 

เมื่อสมาชิกค้างค่าช าระค่าบ ารุงฯ ทางโครงการมีวิธีและมาตรการ ดังนี้ 
 3.19.4.1. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 1 ปี มีการระงับการให้บริการเข้าออกโครงการ โดยใช้
การระงับคีย์การ์ดเข้า-ออก โครงการ สมาชิกต้องเปิดไม้กระดกด้วยตนเอง ซึ่งถือว่าเป็นระงับการ
ให้บริการสาธารณะประเภทการให้บริการระบบรักษาความปลอดภัย 

 3.19.4.2. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 2 ปี  มีการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใน
ที่ดินจัดสรร 

 
รูปภาพที่ 3- 94 แสดงป้ายเมื่อสมาชิกช าระค่าบ ารุงฯ ของหมู่บ้าน พฤกษา วิลล์ 5 

 
รูปภาพที่ 3- 95 แสดงป้ายมาตรการลงโทษในการค้างช าระค่าบ ารุงฯ  

ของหมู่บ้าน พฤกษา วิลล์ 5 
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3.19.5. สรุปผลการศึกษา 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พฤกษาวิลล์ 5 เป็นหมู่บ้านขนาดปานกลางค่อนไปทางขนาดเล็ก 

การพูดคุย สอบถาม เน้นการผ่อนหนักผ่อนเบา การมีกรรมการประจ าซอยจึงท าได้สะดวกมากขึ้น มี
การลงทุนเทคอนกรีตทับบริเวณสวนสาธารณะ เพื่อประหยัดค่าใช้จ่ายในด้านพนักงานคนสวน ค่าดูแล
สวน ค่าประปา และเพื่อเป็นลานเอนกประสงค์ใช้ส าหรับท ากิจกรรม และมีสมาชิกมาใช้เป็นพื้นที่ เล่น
กีฬา แต่การไม่มีก าหนดระยะเวลาการจัดเก็บค่าบ ารุงฯ ท าให้สมาชิกไม่รู้สึกถูกแรงกดดันจากฝ่าย
บริหารกับการจ่ายค่าบ ารุงฯและอาจท าให้เกิดการค้างช าระได้ง่าย แม้มีมาตราการส่วนลด เพื่อจูงใจ 
แต่ไม่ได้ผลมากนัก เนื่องจากสมาชิกส่วนใหญ่ไม่ต้องการช าระเป็นรายปี อีกทั้งสมาชิกฯภายใน
โครงการมีปัญหากับสถานะการเงินอยู่จ านวนหนึ่ง ท าให้ทางนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจึงจัดเก็บค่า
บ ารุงฯได้เพียง 65%48  

แต่เมื่อพ.ศ.ปี 2559 มีการเปลี่ยนะบบทางเข้าออกโครงการเป็นแบบระบบคีย์การ์ด ท าให้มี
การใช้มาตรการบังคับที่เข้มงวดมากขึ้นด้วยการระงับคีย์การ์ด และมีการติดป้ายขอบคุณเพื่อสร้าง
ความภาคภูมิใจแก่สมาชิกที่ช าระค่าบ ารุงฯ ท าให้สามารถจัดเก็บได้เพ่ิมขึ้นเป็น 80%  

 
 
 
 
 

  

                                           
48 มานพ ทาจาก. ประธานกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรพฤกษา วิลล์ 5 สัมภาษณ์, 1 มีนาคม 2559  
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3.20. นิตบิุคคลหมู่บ้านจัดสรร คาซา่ ซิตี้ สุคนธสวัสดิ์ 1 

 

 
รูปภาพที่ 3- 96 แสดงป้ายช่ือหมู่บ้าน คาซา่ ซิตี้ สุคนธสวัสดิ์ 1 

 
3.20.1.ข้อมูลทั่วไปโครงการ 

1. ชื่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร “นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร คาซ่าซิตี้ สุคนธสวัสดิ์ 1” 
2. ที่ตั้งโครงการ 98 หมู่ 1 ถ.สุคนธสวัสดิ์ แขวงลาดพร้าว เขตลาดพร้าว กรุงเทพฯ 
3. ปีที่ขออนุญาตจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2550 ปีที่จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรร พ.ศ. 2552 
4. ขนาดพื้นที่โครงการ 6,217.75 ตารางวา (15-2-17 ไร่ ) 
5. พื้นที่จัดจ าหน่าย  3,819 ตารางวา ( 61% ของพ้ืนที่โครงการ) 
6. ที่ดินพร้อมอาคารประเภทบ้านแถว 3 ชั้น จ านวน 147 แปลง ขนาดแปลง 20-

40 ตารางวา 
7. หมู่บ้านขนาดกลาง บริหารโดยคณะกรรมการหมู่บ้าน 
8. ระดับราคาขาย 5,000,000- 8,000,000 บาท 
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3.20.2.แผนผังโครงการ 
 

 
รูปภาพที่ 3- 97 แสดงผังภายในหมู่บ้าน คาซ่า ซิตี ้สุคนธสวัสดิ์ 1 

 

 

 

 
รูปภาพที่ 3- 98 แสดงสาธารณูปโภคภายในหมู่บ้าน คาซ่า ซิตี้ สุคนธสวสัด์ิ 1 
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รูปภาพที่ 3- 99 แสดงบริการสาธารณะภายในหมู่บ้าน คาซ่า ซิตี ้สุคนธสวัสดิ์ 1 

 
3.20.3. ค่าใช้จ่ายภายในโครงการ 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร คาซ่า ซิตี้ สุคนธสวัสด์ิ 1 มีค่าใช้จ่ายต่อเดือน ดังนี้ 

ตารางที่ 3- 20 แสดงค่าใช้จ่ายต่อเดือน นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร คาซ่า ซิตี้ สุคนธสวสัด์ิ 1 
      รายการ รายจ่าย(บาท ) ร้อยละ (%) 
หมวดคู่สัญญา   
ค่าบริการรักษาความปลอดภัย 93,600 79.9 
ค่าบริการดูแลสวน กวาดถนน และ แม่บ้าน 7,760 6.6 
หมวดสาธารณูปโภค   
ค่าไฟฟ้า 8,955 7.6 
ค่าประปา 895 0.8 
ค่าโทรศัพท ์ 120 0.1 
หมวดค่าธรรมเนียมเก็บขยะ 5,880 5.0 
รวม 446,201 100 
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3.20.4. วิธีและมาตรการในการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคภายใน
โครงการ 

 จัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคเป็น 6 เดือน อัตราการจัดเก็บแบบเหมา 
7,000 บาท/6เดือน โดยมีเปอร์เซนต์การจัดเก็บอยู่ที่ประมาณ 80% มีป้ายขอบคุณเมื่อสมาชิกช าระ
ค่าบ ารุงฯ 
 เมื่อสมาชิกค้างค่าช าระค่าบ ารุงฯ ทางโครงการมีวิธีและมาตรการ ดังนี้ 

 3.20.4.1. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 3 เดือน เบี้ยปรับร้อยละ 10 ของเงินที่ค้างช าระ 
 3.20.4.2. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 4 เดือน มีการระงับการให้บริการสาธารณะ ได้แก่มีการ

ระงับการให้บริการเข้าออกโครงการ โดยการระงับการใช้คีย์การ์ดเข้า-ออกโครงการ ซึ่งถือว่าเป็นระงับ
การให้บริการสาธารณะประเภทการให้บริการระบบรักษาความปลอดภัย และระงับการเก็บขยะ 
ซึ่งถือว่าเปน็ระงับการให้บริการสาธารณะประเภทการให้บริการจัดเก็บขยะ 

 3.20.4.3. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 6 เดือน  มีการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใน
ที่ดินจัดสรร 

 

 
รูปภาพที่ 3- 100 แสดงป้ายขอบคุณในการช าระค่าบ ารุงฯ ของหมู่บ้าน คาซ่า ซิตี้ สุคนธสวัสดิ์ 1 

 
3.20.9. สรุปผลการศึกษา 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร คาซ่า ซิตี้ สุคนธสวัสดิ์ 1 เป็นหมู่บ้านขนาดกลาง ค่อนมาทางเล็ก 

สาธารณูปโภคมีไม่มาก มีเพียงสวนสาธารณะเท่านั้น ได้เริ่มมีมาตรการลงโทษในด้านการระงับคีย์
การ์ดและระงับการเก็บขยะแบบจริงจังในปี 2559 ท าให้สมาชิกเกิดการตื่นตัวและให้ความร่วมมือใน
การช าระค่าบ ารุงฯมากขึ้นจาก ท าให้เปอร์เซนต์การจัดเก็บค่าบ ารุงเพิ่มขึ้นจาก 70%  เป็น 80% 49 
  

                                           
49 กษณะ โอภาสธนากูร. คณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร คาซ่า ซิตี้ สุคนธสวัสด์ิ 1 สัมภาษณ์, 5 มีนาคม 2559 
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3.21. นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ลดาวลัย์ ประชาชื่น 

 

 
รูปภาพที่ 3- 101 แสดงป้ายชื่อหมู่บ้าน ลดาวัลย์ ประชาชื่น 

 
3.21.1.ข้อมูลทั่วไปโครงการ 

1. ชื่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  “ลดาวัลย์ ประชาชื่น“ 
2. ที่ตั้งโครงการ 42/102 ซ.ชินเขต หมู่ 6 แขวงทุ่งสองห้อง เขตหลักสี่ กรุงเทพฯ  
3. ปีที่ขออนุญาตจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2540 ปีที่จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรร พ.ศ. 2548 
4. ขนาดพื้นที่โครงการ 20,933 ตารางวา (34-0-0 ไร่ ) 
5. พื้นที่จัดจ าหน่าย  16,982.33 ตารางวา ( 67% ของพ้ืนที่โครงการ) 
6. ที่ดินพร้อมอาคารประเภทบ้านเดี่ยว 2 ชั้น จ านวน 101 แปลง ขนาดแปลง 90-

300 ตารางวา 
7. หมู่บ้านขนาดกลาง บริหารโดยคณะกรรมการหมู่บ้าน 
8. ระดับราคาขาย 20,000,000- 100,000,000 บาท  
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3.21.2.แผนผังโครงการ 

 
รูปภาพที่ 3- 102 แสดงผังภายในหมู่บ้าน ลดาวัลย์ ประชาชื่น 
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รูปภาพที่ 3- 103 แสดงสาธารณูปโภคภายในหมู่บ้าน ลดาวัลย์ ประชาชื่น 

 

 

 

 
รูปภาพที่ 3- 104 แสดงบริการสาธารณะภายในหมู่บ้าน ลดาวัลย์ ประชาชื่น 
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3.21.3. ค่าใช้จ่ายภายในโครงการ 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ลดาวัลย์ ประชาชื่น มีค่าใช้จ่ายต่อเดือน ดังนี ้
ตารางที่ 3- 21 แสดงค่าใช้จ่ายต่อเดือน นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ลดาวัลย์ ประชาช่ืน 

      รายการ รายจ่าย(บาท ) ร้อยละ (%) 
หมวดคู่สัญญา   
ค่าบริหารจัดการหมู่บ้าน  55,000 13.1 
ค่าบริการรักษาความปลอดภัย 200,000 47.6 
ค่าบริการดูแลสวน กวาดถนน และ แม่บ้าน 75,000 17.8 
ค่าบริการดูแลสระว่ายน้ า 12,000 2.9 
หมวดสาธารณูปโภค   
ค่าไฟฟ้า 50,000 11.9 
ค่าประปา 6,000 1.4 
ค่าโทรศัพท ์ 2,400 0.6 
หมวดค่าธรรมเนียมเก็บขยะ 20,000 4.8 
รวม 420,400 100 

 
3.21.4. วิธีและมาตรการในการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคภายใน
โครงการ 

 จัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคแบบรายปี (ล่วงหน้า 12 เดือน) ในอัตรา 35 
บาท ต่อตารางวา ต่อเดือน โดยเปอร์เซนต์การจัดเก็บทั้งโครงการอยู่ที่ 100%  

เมื่อสมาชิกค้างค่าช าระค่าบ ารุงฯ ทางโครงการมีวิธีและมาตรการ ดังนี้ 
 3.21.4.1. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 3 เดือน เบี้ยปรับร้อยละ 10  ของเงินที่ค้างช าระ 

 
3.21.5. สรุปผลการศึกษา 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ลดาวัลย์ ประชาชื่น ฝ่ายบริหาร  ดูแลภาพรวมโครงการให้อยู่ใน

สภาพที่ดี มีระบบรักษาความปลอดภัยที่เข้มงวด เน้นการพูดคุยสอบถามกับสมาชิกเป็นหลัก ท าให้
ทราบถึงความต้องการของสมาชิก จึงสามารถที่จะเก็บค่าบ ารุงได้ครบ 100% ไม่เคยเกิดการอายัดและ
การฟ้องร้องขึ้น มีเพียงการปรับแก่สมาชิกที่ช าระเกินกว่าเวลาที่ก าหนดเท่านั้น50 

                                           
50 พิชามญชุ์ ติรชุลี. ผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรลดาวัลย์ ประชาชื่น สัมภาษณ์, 20 เมษายน 2559  
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3.22. นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร รสา สแปนิช คอรท์ยาร์ด 

 

 
รูปภาพที่ 3- 105 แสดงป้ายชื่อหมู่บ้าน รสา สแปนิช คอรท์ยาร์ด 

 
3.22.1.ข้อมูลทั่วไปโครงการ 

1. ชื่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  “รสา สแปนิช คอร์ทยาร์ด“ 
2. ที่ตั้งโครงการ 138/122 ซ.ประเสริฐมนูกิจ 29 แยก 7 ถ.ประเสริฐมนูกิจ แขวง

จรเข้บัว เขต ลาดพร้าว กรุงเทพมหานคร   
3. ปีที่ขออนุญาตจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2547 ปีที่จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรร พ.ศ. 2553 
4. ขนาดพื้นที่โครงการ 13,707 ตารางวา (34-1-7 ไร่ ) 
5. พื้นที่จัดจ าหน่าย  9,105.4 ตารางวา ( 66% ของพ้ืนที่โครงการ) 
6. ที่ดินพร้อมอาคารประเภทบ้านเดี่ยว 2 ชั้น จ านวน 121 แปลง ขนาดแปลง 52-

168 ตารางวา 
7. หมู่บ้านขนาดกลาง บริหารโดยคณะกรรมการหมู่บ้าน 
8. ระดับราคาขาย 10,000,000- 15,000,000 บาท  
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3.22.2.แผนผังโครงการ 

 
รูปภาพที่ 3- 106 แสดงผังภายในหมู่บ้าน รสา สแปนิช คอร์ทยาร์ด 
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รูปภาพที่ 3- 107 แสดงสาธารณูปโภคภายในหมู่บ้าน รสา สแปนิช คอรท์ยาร์ด 

 

 

 

 
รูปภาพที่ 3- 108 แสดงบริการสาธารณะภายในหมู่บ้าน รสา สแปนิช คอร์ทยารด์ 
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3.22.3. ค่าใช้จ่ายภายในโครงการ 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร รสา สแปนิช คอร์ทยาร์ด มีค่าใช้จ่ายต่อเดือน ดังนี้ 

ตารางที่ 3- 22 แสดงค่าใช้จ่ายต่อเดือน นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร รสา สแปนิช คอร์ทยาร์ด 
      รายการ รายจ่าย(บาท ) ร้อยละ (%) 
หมวดคู่สัญญา   
ค่าบริหารจัดการหมู่บ้าน  23,000 9.8 
ค่าบริการรักษาความปลอดภัย 121,445 51.5 
ค่าบริการดูแลสวน กวาดถนน และ แม่บ้าน 44,000 18.7 
ค่าบริการดูแลสระว่ายน้ า 8,000 3.4 
หมวดสาธารณูปโภค   
ค่าไฟฟ้า 32,400 13.7 
ค่าประปา 4,900 2.1 
ค่าโทรศัพท ์ 1,700 0.7 
หมวดค่าธรรมเนียมเก็บขยะ* 200 0.1 
รวม 488,203 100 

*(ค่าธรรมเนียมเก็บขยะของแต่ละบ้านสมาชิกเป็นผู้ช าระเอง) 
 
3.22.4. วิธีและมาตรการในการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคภายใน
โครงการ 

 จัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคแบบราย 6 เดือน ในอัตรา 28 บาท ต่อตาราง
วา ต่อเดือน โดยเปอร์เซนต์การจัดเก็บทั้งโครงการอยู่ที่ 98% 

เมื่อสมาชิกค้างค่าช าระค่าบ ารุงฯ ทางโครงการมีวิธีและมาตรการ ดังนี้ 
 3.24.4.1. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 1 เดือน เบี้ยปรับร้อยละ 10  ของเงินที่ค้างช าระ 
 3.24.4.2. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 6 เดือน  มีการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใน

ที่ดินจัดสรร 
 3.24.4.4. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 2 ปี มีการฟ้องร้องด าเนินคด ี
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3.22.9. สรุปผลการศึกษา 
 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร รสา สแปนิช คอร์ทยาร์ด สาธารณูปโภคต่างๆอยู่ในสภาพที่ดี 
พนักงานรักษาความปลอดภัยมีความเข้มงวดในการเข้าออกโครงการของบุคคลภายนอกการดูแล
สาธารณูปโภคให้อยู่ในสภาพดีตลอดเวลา ท าให้สามารถจัดเก็บค่าบ ารุงได้มากถึง 98% มาตรการ
ลงโทษต่างๆจึงไม่ได้น ามาใช้จริงเท่าใดนัก มีเพียงการปรับ การอายัดที่ดิน และมีการฟ้องร้อง
ด าเนินคดีเล้กน้อย51 
  

                                           
51 วราภรณ์ ทูปคันโธ. ผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร รสา สแปนิช คอร์ทยาร์ด สัมภาษณ์, 19 เมษายน 2559  
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3.23. นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ชลลดา บางบัวทอง 

 

 
รูปภาพที่ 3- 109 แสดงป้ายชื่อหมู่บ้าน ชลลดา บางบัวทอง 

 
3.23.1.ข้อมูลทั่วไปโครงการ 

1. ชื่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร “ชลลดา บางบัวทอง“ 
2. ที่ตั้งโครงการ 100/1 หมู่บ้านชลลดา ซ.13 ถ.บางกรวยไทรน้อย ต.บางรักพัฒนา อ.

บางบัวทอง นนทบุร ี
3. ปีที่ขออนุญาตจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2528 ปีที่จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

พ.ศ. 2551 
4. ขนาดพื้นที่โครงการ 162,745.90 ตารางวา (406-3-45 ไร่ ) 
5. พื้นที่จัดจ าหน่าย 129,331  ตารางวา ( 79% ของพ้ืนที่โครงการ) 
6. ที่ดินพร้อมอาคารประเภทบ้านแถว บ้านเดี่ยวและที่ดินเปล่า จ านวน 1,618 แปลง 

ขนาดแปลง 22.5-24 ตารางวา 
7. หมู่บ้านขนาดใหญ่ บริหารโดยคณะกรรมการหมู่บ้าน 
8. ระดับราคาขาย 5,000,000- 10,000,000 บาท  
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3.23.2.แผนผังโครงการ 
 

 
รูปภาพที่ 3- 110 แสดงผังภายในหมู่บ้าน ชลลดา บางบัวทอง 
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รูปภาพที่ 3- 111 แสดงสาธารณูปโภคภายในหมู่บ้าน ชลลดา บางบัวทอง 

 

 

 

 

 
รูปภาพที่ 3- 112 แสดงบริการสาธารณะภายในหมู่บ้าน ชลลดา บางบัวทอง 
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3.23.3. ค่าใช้จ่ายภายในโครงการ 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ชลลดา บางบัวทอง มีค่าใช้จ่ายต่อเดือน ดังน้ี 
ตารางที่ 3- 23 แสดงค่าใช้จ่ายต่อเดือน นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ชลลดา บางบัวทอง 
      รายการ รายจ่าย(บาท ) ร้อยละ (%) 
หมวดคู่สัญญา   
ค่าบริหารจัดการหมู่บ้าน  43,000 4.8 
ค่าบริการรักษาความปลอดภัย 415,600 46.8 
ค่าบริการดูแลสวน กวาดถนน และ แม่บ้าน 245,700 27.7 
ค่าบริการดูแลสระว่ายน้ า 10,000 1.1 
หมวดสาธารณูปโภค   
ค่าไฟฟ้า 120,000 13.5 
ค่าประปา 950 0.1 
ค่าไปรษณีย ์ 2,600 0.3 
หมวดค่าธรรมเนียมเก็บขยะ 50,600 5.7 
รวม 420,400 100 

 
3.23.4. วิธีและมาตรการในการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคภายใน
โครงการ 
 จัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคแบบรายปี(ล่วงหน้า 12 เดือน) ใน
อัตราดังนี ้

- บ้านพักอาศัย 5บาท/ตารางวา/เดือน บวกเพิ่มแปลงละ 200 บาท 

- ที่ดินเปล่า  5บาท/ตารางวา/เดือน 

- อาคารพาณิชย ์ 7บาท/ตารางวา/เดือน บวกเพิ่มแปลงละ 300 บาท 
โดยเปอร์เซนต์การจัดเก็บทั้งโครงการอยู่ที่ 80% 

มีการให้สติกเกอร์ติดหน้าบ้านเพื่อเป็นมาตรการทางสังคมโดยจะมีการเปลี่ยนสีทุกปี และ
มอบส่วนลดส าหรับสสมาชิกที่ช าระค่าบ ารุงล่วงหน้า 12 เดือนเพื่อเป็นแรงจูงใจ 

เมื่อสมาชิกค้างค่าช าระค่าบ ารุงฯ ทางโครงการมีวิธีและมาตรการ ดังนี้ 
 3.23.4.1. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 1 เดือน เบี้ยปรับร้อยละ 2  ของเงินที่ค้างช าระ 

 3.23.4.2. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 3 เดือน มีการระงับการให้บริการเข้าออกโครงการ โดย
การระงับการใช้คีย์การ์ดเข้า-ออกโครงการ ให้สมาชิกเปิดไม้กระดกเอง ซึ่งถือว่าเป็นระงับการ
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ให้บริการสาธารณะประเภทการให้บริการระบบรักษาความปลอดภัย และ เสียค่าใช้บริการสโมสรใน
อัตราบุคคลภายนอก เป็นการระงับการให้บริการสาธารณะประเภทอาคารสโมสร 

 3.23.4.3. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 6 เดือน  มีการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใน
ที่ดินจัดสรร 
 3.23.4.4. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 3 ปี มีการฟ้องร้องด าเนินคด ี

 

 
รูปภาพที่ 3- 113 แสดงมาตรการในการช าระค่าบ ารุงฯ ของหมู่บ้าน ชลลดา บางบัวทอง 

3.23.5. สรุปผลการศึกษา 
ผลการศึกษาพบว่า นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ชลลดา บางบัวทอง แม้จะมีการเก็บค่า

บ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค ในอัตราที่ต่ ามาก แต่ด้วยจ านวนยูนิตที่มีจ านวนมากและ
ค่าใช้จ่ายในการดูแลสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่ไม่มากนัก จึงท าให้รายรับรายจ่ายการ
บริหารโครงการเป็นไปอย่างสมดุล การเก็บค่าบริการในด้านของ สระว่ายน้ า สนามเทนนิส และสนาม
แบตมินตัน เฉพาะผู้ที่จะมาใช้บริการ ท าให้เกิดความพึงพอใจของสมาชิกเป็นอย่างสูง เนื่องจาก
สมาชิกที่ไม่ได้มาใช้บริการก็ไม่ต้องรับภาระรายจ่ายในการบ ารุงบริการสาธารณะดังกล่าว ท าให้ค่า
บ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคอยู่ในอัตราที่ต่ า ท าให้สมาชิกยินดีที่จะจ่าย  

สมาชิกที่ค้างช าระค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค การระงับคีย์การ์ดของสมาชิกที่
ค้างช าระเป็นวิธีที่ได้ผลดีที่สุดส าหรับโครงการนี้ เนื่องจากกระทบต่อการเข้า-ออกของสมาชิก ท าให้
ต้องแลกบัตรทุกครั้ง แต่ท้ายที่สุด การด าเนินคดีทางกฎหมายถือว่า เป็นมาตรการบังคับที่ได้ผลสูงสุด
ส าหรับสมาชิกที่ค้างช าระทั้งหมด เปอรเ์ซนต์การจัดเก็บค่าบ ารุงทั้งหมดอยู่ที่ 85%52 
  

                                           
52 กล้านรงค์ สิทธาทิพย.์ คณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ชลลดา บางบัวทอง สัมภาษณ์, 2 มีนาคม 2559  
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3.24. นิตบิุคคลหมู่บ้านจัดสรร มัณฑนา วงแหวน-ปิ่นเกล้า 

 

 
รูปภาพที่ 3- 114 แสดงป้ายชื่อหมู่บ้าน มัณฑนา วงแหวน-ปิ่นเกล้า 

 
3.24.1.ข้อมูลทั่วไปโครงการ 

1. ชื่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร “มัณฑนา วงแหวน-ปิ่นเกล้า“ 
2. ที่ตั้งโครงการ  56/270 หมู่ 5 ต.ปลายบาง อ.บางกรวย จ.นนทบุรี  
3. ปีที่ขออนุญาตจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2540 ปีที่จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรร พ.ศ. 2547 
4. ขนาดพื้นที่โครงการ 48,000 ตารางวา (120 ไร่ ) 
5. พื้นที่จัดจ าหน่าย  32,000 ตารางวา ( 67% ของพ้ืนที่โครงการ) 
6. ที่ดินพร้อมอาคารประเภทบ้านเดี่ยว 2 ชั้น จ านวน 300 แปลง ขนาดแปลง 70-

400 ตารางวา 
7. หมู่บ้านขนาดใหญ่ บริหารโดยคณะกรรมการหมู่บ้าน 
8. ระดับราคาขาย 5,000,000- 10,000,000 บาท  
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3.24.2.แผนผังโครงการ 

 
รูปภาพที่ 3- 115 แสดงผังภายในหมู่บ้าน มัณฑนา วงแหวน-ปิ่นเกล้า 

 

 

 
รูปภาพที่ 3- 116 แสดงสาธารณูปโภคภายในหมู่บ้าน มัณฑนา วงแหวน-ปิ่นเกล้า 
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รูปภาพที่ 3- 117 แสดงบริการสาธารณะภายในหมู่บ้าน มัณฑนา วงแหวน-ปิ่นเกล้า 
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3.24.3. ค่าใชจ้่ายภายในโครงการ 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร มัณฑนา วงแหวน-ปิ่นเกล้า มีค่าใช้จ่ายต่อเดือน ดังนี้ 

ตารางที่ 3- 24 แสดงค่าใช้จ่ายต่อเดือน นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร มัณฑนา วงแหวน-ปิ่นเกล้า 
      รายการ รายจ่าย(บาท ) ร้อยละ (%) 
หมวดคู่สัญญา   
ค่าบริหารจัดการหมู่บ้าน ธุรการบัญช ี 20,000 5.37 
ค่าบริการรักษาความปลอดภัย 230,000 61.71 
ค่าบริการดูแลสวน กวาดถนน และ แม่บ้าน 70,000 18.78 
ค่าบริการดูแลสระว่ายน้ า - - 
หมวดสาธารณูปโภค   
ค่าไฟฟ้า 41,600 11.16 
ค่าประปา 2,000 0.54 
ค่าโทรศัพท ์ 1,500 0.45 
หมวดค่าธรรมเนียมเก็บขยะ 7,000 1.99 
รวม 372,100 100 

 
 3.24.4. วิธีและมาตรการในการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคภายใน
โครงการ 
 จัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคแบบรายปี (ล่วงหน้า 12 เดือน) ในอัตรา 16 
บาท ต่อตารางวา ต่อเดือน โดยเปอร์เซนต์การจัดเก็บทั้งโครงการอยู่ที่ 97 % สมาชิกหลังใดเมื่อช าระ
ค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคแล้วทางจะน าสติกเกอร์ ”บ้านน้ีจ่ายค่าส่วนกลางแล้ว “ ไป
ติดบริเวณหน้าบ้าน เพื่อเป็นการขอบคุณและเป็นมาตรการทางสังคมด้วยอีกนัยหน่ึง   

เมื่อสมาชิกค้างค่าช าระค่าบ ารุงฯ ทางโครงการมีวิธีและมาตรการ ดังนี้ 
 3.24.4.1. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 1 เดือน เบี้ยปรับร้อยละ 10 ของเงินที่ค้างช าระ 

 3.24.4.2. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 3 เดือน มีการระงับการให้บริการเข้าออกโครงการ โดย
การระงับการตัวเซนเซอร์เข้า-ออกโครงการ ให้สมาชิกแลกบัตรเข้าหมู่บ้าน ซึ่งถือว่าเป็นระงับการ
ให้บริการสาธารณะประเภทการให้บริการระบบรักษาความปลอดภัย 

 3.24.4.3. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 6 เดือน  มีการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใน
ที่ดินจัดสรร 
 3.24.4.4. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 2 ปี มีการฟ้องร้องด าเนินคด ี



 

 

128 

 

 
รูปภาพที่ 3- 118 แสดงมาตรการจูงใจในการช าระค่าบ ารุงฯ ของหมู่บ้าน มัณฑนา วงแหวน-ปิ่นเกล้า 

 
3.24.5. สรุปผลการศึกษา 

 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร มัณฑนา วงแหวน-ปิ่นเกล้า เป็นหมู่บ้านขนาดใหญ่ สาธารณูปโภค
มาก นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเป็นผู้บริหารสโมสร โดยเก็บค่าใช้บริการ สระว่ายน้ า 40 บาท สนาม
เทนนิส 150 บาท/ชั่วโมง ในด้านมาตรการบังคับ เนื่องจากเก็บค่าบ ารุงฯได้มากถึง 97% ท าให้มาตร
บังคับมีเพียงการอายัดและการฟ้องร้องเท่านั้น โดยเมื่อหนี้ค่าบ ารุงฯค้างถึง 30,000 บาท โดยเมื่อถึง
ขั้นตอนที่จะเริ่มฟ้องร้อง สมาชิกที่ค้างช าระจะมาช าระค่าบ ารุงฯที่ค้างช าระเมื่อได้รับหนังสือทวงถาม
จากทนายความหรือเมื่อมีหมายศาล เนื่องจากต้องการหลีกเลี่ยงการถูกพิจารณาคด5ี3 
  
  

                                           
53 โพธิ์ทอง สิงห์ตีบ, ผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร มัณฑนา วงแหวน-ปิ่นเกล้า สัมภาษณ์, 12 พฤษภาคม 2559  
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3.25. นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร บุศรนิทร์ รามอินทรา  

 

 
รูปภาพที่ 3- 119 แสดงป้ายชื่อหมู่บ้าน บุศรินทร์ รามอินทรา 

3.25.1.ข้อมูลทั่วไปโครงการ 
1. ชื่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  “บุศรินทร์ รามอินทรา” 
2. ที่ตั้งโครงการ  39/173 ถนนพระยาสุเรนทร์ 40 แขวงสามวาตะวันตก เขตคลอง

สามวา กรุงเทพมหานคร 
3. ปีที่ขออนุญาตจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2538 ปีที่จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรร พ.ศ. 2549 
4. ขนาดพื้นที่โครงการ 27,055 ตารางวา (67-2-55 ไร่ ) 
5. พื้นที่จัดจ าหน่าย  14,746 ตารางวา ( 67% ของพ้ืนที่โครงการ) 
6. ที่ดินพร้อมอาคารประเภทบ้านแถว 2 ชั้น จ านวน 676 แปลง ขนาดแปลง 20-

40 ตารางวา 
7. หมู่บ้านขนาดใหญ่ บริหารโดยคณะกรรมการ 
8. ระดับราคาขาย 2,000,000- 4,000,000 บาท 
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3.25.2.แผนผังโครงการ 

 
รูปภาพที่ 3- 120 แสดงผังภายในหมู่บ้าน บศุรินทร์ รามอนิทรา 

 

 

 

 
รูปภาพที่ 3- 121 แสดงสาธารณูปโภคภายในหมู่บ้าน บุศรนิทร์ รามอินทรา 
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รูปภาพที่ 3- 122 แสดงบริการสาธารณะภายในหมู่บ้าน บศุรินทร์ รามอนิทรา 
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3.25.3. ค่าใช้จ่ายภายในโครงการ 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร บุศรินทร์ รามอินทรา มีค่าใช้จ่ายต่อเดือน ดังนี้ 

ตารางที่ 3- 25 แสดงค่าใช้จ่ายต่อเดือน นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร บุศรินทร์ รามอินทรา 
      รายการ รายจ่าย(บาท ) ร้อยละ (%) 
หมวดคู่สัญญา   
ค่าบริหารจัดการ 10,000 8.09 
ค่าบริการรักษาความปลอดภัย 58,300 47.17 
ค่าบริการดูแลสวน กวาดถนน  30,000 23.27 
หมวดสาธารณูปโภค   
ค่าไฟฟ้า 16,000 12.94 
ค่าประปา 500 0.40 
ค่าโทรศัพท ์ 800 0.65 
หมวดค่าธรรมเนียมเก็บขยะ 8,000 6.47 
รวม 124,960 100 

 
3.25.4. วิธีและมาตรการในการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคภายใน
โครงการ 
จัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคเป็นแบบรายปี(ล่วงหน้า 12 เดือน) อัตราการ

จัดเก็บแบบเหมา 200 บาท/เดือน โดยมีเปอร์เซนต์การจัดเก็บอยู่ที่ประมาณ 80%  
เมื่อสมาชิกค้างค่าช าระค่าบ ารุงฯ ทางโครงการมีวิธีและมาตรการ ดังนี้ 

 3.25.4.1. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 3 เดือน เบี้ยปรับร้อยละ 10 ของเงินที่ค้างช าระ 
 3.25.4.2. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 6 เดือน  มีการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใน

ที่ดินจัดสรร 
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รูปภาพที่ 3- 123 แสดงป้ายที่เก่ียวข้องกับการช าระค่าบ ารุงฯ ของหมู่บ้าน บุศรินทร ์รามอินทรา 

 
3.25.5. สรุปผลการศึกษา 

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร บุศรินทร์ รามอินทรา เป็นหมู่บ้านระดับราคาล่าง และขนาดใหญ่ 
ท าให้การบริหารโครงการและการดูแลสาธารณูปโภคท าได้ยาก หลังจากเหตุการ์ณน้ าท่วมปี 2554 
คณะกรรมการฯปล่อยปะละเลยขาดการดูแลหมู่บ้าน ท าให้สมาชิกฯขาดความเชื่อมั่น เกิดความไม่
พอใจท าให้ไม่ช าระค่าบ ารุงฯ หมู่บ้านก็มีสภาพทรุดโทรมลงเรื่อยๆ  จากพนักงานรักษาความปลอดภัย
พลัดละ 6 นาย ปัจจุบันเหลือพลัดละ 2 นาย แต่ในปี 2558 คณะกรรมการฯชุดใหม่ได้เข้ามาดูแล 
เปลี่ยนแปลงหมู่บ้านในทางที่ดีขึ้น ด้วยวิธีเข้าไปก ากับดูแลสวนสาธารณะและรักษาความปลอดภัยให้
ดีขึ้น ปรับปรุงทัศนียภาพให้ดีขึ้น เพิ่มการประชาสัมพันธ์กับสมาชิกฯมากขึ้น มีการใช้เสียงตามสายใน
การแจ้งข่าวคราวต่างๆ มีการติดตามทวงถามสมาชิกฯที่ค้างช าระอย่างต่อเนื่อง มีการอายัดที่ดิน
ส าหรับสมาชิกที่ค้างช าระมานาน ท าให้สมาชิกฯเห็นถึงความตั้งใจและทัศนียภาพที่ดีขึ้น สมาชิกก็เริ่ม
กลับมาจ่ายค่าบ ารุงมากขึ้น จนปัจจุบันจัดเก็บค่าบ ารุงได้ 80% จากเดิม 60%54 
 มีข้อสังเกตคือ อาคารสโมสรในโครงการให้บุคคลภายนอกเป็นผู้เช่าบริหาร โดยสมาชิกที่
ต้องการจะใช้บริการต้องเสียค่าใช้จ่ายให้แก่ผู้เช่า แต่ค่าใช้จ่ายการดูแลสโมสรต่าง ไม่น ามาค านวณอยู่
ในค่าบ ารุงฯที่สมาชิกต้องจ่าย ท าให้สร้างรายได้เพิ่มเติมให้แก่หมู่บ้าน และสมาชิกที่ไม่ได้ใช้บริการ
อาคารสโมสรก็ไม่ต้องแบกรับค่าใช้จ่ายของอาคารสโมสร 

 
 
 
 

                                           
54 คณาศักดิ์ ณัฐพลพิศุทธิ์. ประธานคณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรบุศรินท์ รามอินทรา สัมภาษณ์, 13 เมษายน 2559  
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3.26. นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร บ้านแมกไม ้ 

 

 
รูปภาพที่ 3- 124 แสดงป้ายชื่อหมู่บ้าน บ้านแมกไม ้

 
3.26.1.ข้อมูลทั่วไปโครงการ 

1. ชื่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  “บ้านแมกไม้” 
2. ที่ตั้งโครงการ 125 ซ.รามอินทรา103/3 ถ.รามอินทรา แขวง คันนายาว เขต คัน

นายาว กรุงเทพฯ  
3. ปีที่ขออนุญาตจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2536 ปีที่จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรร พ.ศ. 2547 
4. ขนาดพื้นที่โครงการ 81,242 ตารางวา (203-0-42 ไร่ ) 
5. พื้นที่จัดจ าหน่าย  53,560.1 ตารางวา ( 66% ของพ้ืนที่โครงการ)  
6. ที่ดินพร้อมอาคารประเภทบ้านเด่ียว 2 ชั้น จ านวน 446 แปลง ขนาดแปลง 71.5-

200 ตารางวา 
7. หมู่บ้านขนาดใหญ่ บริหารโดยคณะกรรมการหมู่บ้าน 
8. ระดับราคาขาย 6,000,000- 10,000,000 บาท  
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3.26.2.แผนผังโครงการ 
 

 
รูปภาพที่ 3- 125 แสดงผังภายในหมู่บ้าน บา้นแมกไม ้
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รูปภาพที่ 3- 126 แสดงสาธารณูปโภคภายในหมู่บ้าน บ้านแมกไม ้

 

 

 

 
รูปภาพที่ 3- 127 แสดงบริการสาธารณะภายในหมู่บ้าน บา้นแมกไม ้
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3.26.3. ค่าใช้จ่ายภายในโครงการ 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร บ้านแมกไม ้มีค่าใช้จ่ายต่อเดือน ดังนี้ 

ตารางที่ 3- 26 แสดงค่าใช้จ่ายต่อเดือน นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร บ้านแมกไม ้
      รายการ รายจ่าย(บาท ) ร้อยละ (%) 
หมวดคู่สัญญา   
ค่าบริหารจัดการหมู่บ้าน  56,800 13.6 
ค่าบริการรักษาความปลอดภัย 203,900 49.0 
ค่าบริการดูแลสวน กวาดถนน และ แม่บ้าน 141,600 34.0 
หมวดสาธารณูปโภค   
ค่าไฟฟ้า 62,000 14.9 
ค่าประปา 6,350 1.5 
หมวดค่าธรรมเนียมเก็บขยะ 7,500 1.8 
รวม 416,150 100 

 
3.26.4. วิธีและมาตรการในการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคภายใน

โครงการ 
จัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคแบบรายปี (ล่วงหน้า 12 เดือน) และสมาชิก

บางส่วนจ่ายแบบรายเดือน โดยเปอร์เซนต์การจัดเก็บทั้งโครงการอยู่ที่ 95% ในอัตรา บ้านพร้อมที่ดิน 
15บาท/ตารางวา/เดือน ที่ดินเปล่า 9 บาท/ตารางวา/เดือน มีส่วนลดส าหรับสมาชิกที่ช าระค่าบ ารุง
ล่วงหน้า 12 เดือน 5% 

เมื่อสมาชิกค้างค่าช าระค่าบ ารุงฯ ทางโครงการมีวิธีและมาตรการ ดังนี้ 
 3.26.4.1. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 3 เดือน เบี้ยปรับร้อยละ 2 ของเงินที่ค้างช าระ 

3.26.4.2. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 4-6 เดือน เบี้ยปรับร้อยละ 5 ของเงินที่ค้างช าระ 
3.26.4.3. เมื่อสมาชิกค้างช าระเกิน 6 เดือน เบี้ยปรับร้อยละ 10 ของเงินที่ค้างช าระ และ 

ระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรร 
 

3.26.5. สรุปผลการศึกษา 
 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร บ้านแมกไม้ เป็นหมู่บ้านขนาดใหญ่ พื้นที่สวนมีจ านวนมาก ท าให้
ต้องใช้พนักงานในการดูแลจ านวนมาก อาคารสโมสรมีการเก็บค่าบริการสมาชิกส าหรับสระว่ายน้ า, 
สนามแบตมินตัน และ สนามเทนนิส ในราคาสมาชิก เพื่อให้สมาชิกที่ไม่ได้ใช้งานไม่ต้องแบกรับภาระ
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ค่าใช้จ่ายในการดูแลสโมสรมากนัก ผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรท างานที่หมู่บ้านนี้มามากกว่า 10 
ปี ท าให้มีความสนิทสนมกับสมาชิกฯและเข้าใจถึงปัญหาอย่างชัดเจน  
 มีการระงับคีย์การ์ดและการปรับ แต่ด้วยการติดต่อสื่อสารที่ดี และการบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคที่มีมากในหมู่บ้านให้อยู่ในสภาพที่ดีอย่างต่อเนื่อง ท าให้สมาชิกเกิดความพึงพอใจใน
การช าระค่าบ ารุงฯ ท าให้หมู่บ้านนี้สามารถจัดเก็บค่าบ ารุงได้มากถึง 95%55 
 

  
  

                                           
55 กุณฑลทิพย์ คุณจันทร์. ผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรบ้านแมกไม้ สัมภาษณ์, 3 มีนาคม 2559  
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บทที่ 4 
วิเคราะห์ผลการศึกษา 

 จากการศึกษานิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรกลุ่มตัวอย่างทั้ง 26 หมู่บ้าน สามารถแบ่งหมู่บ้านตาม
ขนาดหมู่บ้านจากเกณท์ข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรมและ
รูปแบบการบริหารหมู่บ้าน56 ดังนี้  
 หมู่บ้านขนาดเล็ก พบเฉพาะในแบบที่บริหารโดยคณะกรรมการฯ 4 หมู่บ้าน 
 หมู่บ้านขนาดกลาง พบในแบบที่บริหารโดยบริษัทบริหาร 11 หมู่บ้าน พบในแบบที่บริหาร
โดยคณะกรรมการฯ 5 หมู่บ้าน 
 หมู่บ้านขนาดใหญ่ พบในแบบที่บริหารโดยบริษัทบริหาร 2 หมู่บ้าน พบในแบบที่บริหารโดย
คณะกรรมการฯ 4 หมู่บ้าน 

ตารางที่ 4-1 แสดงการแบ่งขนาดหมู่บ้านของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรกลุ่มตัวอย่าง 

รูปแบบโครงการ นิติบุคคลหมู่บา้นจัดสรรที่
บริหารโดยบริษัทบริหาร 

นิติบุคคลหมู่บา้นจัดสรรที่
บริหารโดยคณะกรรมการฯ 

หมู่บ้านขนาดเล็ก - 4 หมู่บ้าน 

หมู่บ้านขนาดกลาง 11 หมู่บ้าน 5 หมู่บ้าน 

หมู่บ้านขนาดใหญ ่ 2 หมู่บ้าน 4 หมู่บ้าน 

 

 ซึ่งจะสามารถจ าแนกผลการศึกษาเพ่ือน ามาวิเคราะห์ตามวัตถุประสงค์ได้ 3 หัวข้อ ดังนี้  
 4.1. สาธารณปูโภคและบริการสาธารณะภายในโครงการ 
 4.2. รูปแบบวิธีการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค 
 4.3. รูปแบบมาตรการบังคับของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่ใช้ในการบังคับให้สมาชิกช าระค่า
บ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค 

                                           
56 ข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2550, ข้อ 8 
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4.1. สาธารณปูโภคและบริการสาธารณะภายในโครงการ 

 4.1.1. สาธารณูปโภคภายในโครงการ  
 สาธารณูปโภค เป็นสิ่งที่กฎหมายก าหนดให้ผู้จัดสรรที่ดินจะต้องจัดให้มีแผนผังที่แสดงถึง
รายละเอียดและรายการก่อสร้างของสาธารณูปโภคภายในโครงการ โดยประกอบไปด้วย (1) ระบบ
ไฟฟ้า (2) ระบบประปา (3) ระบบการระบายน้ า(4) ระบบบ าบัดน้ าเสีย (5) ระบบถนนและทางเท้า 
(6) สวน สนามเด็กเล่น สนามกีฬา (7) ระบบอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง57 จากการศึกษานิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรกลุ่มตัวอย่างทั้ง 26 หมู่บ้าน มีสาธารณูปโภคที่พบ ดังนี้ 
 ระบบไฟฟ้า 
 กฎหมายก าหนดให้โครงการที่ขออนุญาตการจัดสรรที่ดินจะต้องจัดให้มีไฟฟ้าในที่ดิน โดยผู
จัดสรรที่ดินต้องจัดใหมีระบบไฟฟาและด าเนินการจัดท าตามแบบแปลนแผนผังที่ไดรับความเห็นชอบ
จากหนวยราชการหรือองคการของรัฐซึ่งมีหนาที่ควบคุมเรื่องไฟฟา58 โดยท าการปักเสาพาดสายผ่าน
ที่ดินจัดสรรทุกแปลงในโครงการ ในกรณีเป็นระบบไฟฟ้าบนดิน หรือท าการต่อสายจากเสาไฟฟ้า
สาธารณะเพื่อเชื่อมเข้าสู่โครงการและภายในโครงการเดินสายไฟฟ้าใต้ดิน ในกรณีเป็นระบบไฟฟ้าใ ต้
ดิน โดยระบบไฟฟ้าทั้งหมดจะให้การไฟฟ้านครหลวงเป็นผู้ออกแบบและด าเนินการ   
 ระบบประปา 
 กฎหมายก าหนดให้ในกรณีที่ดินจัดสรรตั้งอยูในบริเวณที่การประปานครหลวงสามารถให
บริการไดต้องใชบริการของหนวยงานนั้น59 โดยระบบประปาที่ต่อตรงเข้าตัวบ้านนั้น ผู้จัดสรรที่ดินจะ
จัดให้มีท่อจ่ายน้ าผ่านที่ดินจัดสรรทุกแปลงพร้อมต่อกับตัวบ้านได้ทันที โดยให้การประปานครหลวง
เป็นผู้ออกแบบและด าเนินการโดยทุกโครงการจะมีลักษณะเดียวกัน แต่ในด้านระบบประปาที่ใช้
ส าหรับการดูแลสวนสาธารณะภายในโครงการ เกิดความแตกต่างขึ้นพอสมควร โดยแบ่งได้เป็น 3 
กรณี คือ การใช้น้ าประปาจากการประปานครหลวง การสูบน้ าจากคลองสาธารณะที่อยู่ข้างเคียง
โครงการ และการใช้น้ าที่ผ่านการบ าบัดในครัวเรือนแล้วน ากลับมาใช้ใหม่  
          ระบบระบายน้ า-ระบบบ าบัดน้ าเสีย 
           สาธารณูปโภคทั้ง 2 ระบบนี้มีความเกี่ยวเนื่องกันอยู่พอสมควร โดยเมื่อน้ าประปาที่ผ่านการ
ใช้ทุกกิจกรรมจากที่ดินจัดสรรแต่ละแปลง จะต้องผ่านระบบบ าบัดในครัวเรือน (ถังชีวภาพ) แบบกรอง
ไร้อากาศ ซึ่งจะต้องติดตั้งในทุกแปลงที่ดินจัดสรร โดยหลังจากที่มีการบ าบัดภายในครัวเรือนแล้ว จะ

                                           
57 ข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2550 ข้อ 6.4. , พระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543, มาตรา 23 (4) 
58 ข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2550 ข้อ 29 
59 ข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2550 ข้อ 30 
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ใช้การระบายน้ าจากที่ดินจัดสรรทุกแปลงโดยใช้ท่อคอนกรีตอัดแรง ฝั่งใต้ดินเรียงขนานกับถนนทุก
สายเพื่อใช้เป็นทางระบายน้ าฝนและน้ าที่ผ่านการใช้ทุกกิจกรรมจากที่ดินจัดสรรแต่ละแปลง โดยน้ า
ทั้งหมดจะไหลไปสู่ถังบ าบัดน้ าเสียรวมเพื่อปรับปรุงคุณภาพน้ าหรือบ่อตรวจคุณภาพน้ า แล้วระบาย
ออกสูถ่นนสาธารณะหรือคลอง-ล ารางสาธารณะต่อไป60  
 

 
รูปภาพที่ 4-1 แสดงตัวอย่างบ่อตรวจคุณภาพน้ า 

 
รูปภาพที่ 4-2 แสดงตัวอย่างบ่อบ าบัดน้ าเสียรวม 

 ถนนและทางเท้า 
 จากการสัมภาษณ์ คุณณรงค์ เกษมสมใจ นายช่างรังวัดช านาญงาน ส านักส่งเสริมธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ กรมที่ดิน กระทรวงมหาไทย ได้กล่าวไว้ว่า การแบ่งขนาดโครงการเพื่อก าหนดขนาด
ในการจัดให้มีสาธารณูปโภค แตกต่างจาก การแบ่งขนาดโครงการในการขออนุญาตจัดสรร 

                                           
60 สัมภาษณ์ คุณณรงค์ เกษมสมใจ นายช่างรังวัดช านาญงาน ส านักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ กรมที่ดิน กระทรวงมหาไทย 
25 พฤษภาคม 2559 
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ยกตัวอย่างเช่น ในกรณีการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน ขนาดของที่ดินจัดสรรขนาดเล็ก คือ จ านวน
แปลงยอยเพ่ือจ าหนายไมเกิน 99 แปลง หรือเนื้อที่ทั้งโครงการต่ ากวา 19 ไร61 
  แต่ในกรณีขนาดของถนน กฎหมายก าหนดว่า ขนาดของถนนที่ต้องจัดใหมีการจัดสรรที่ดิน
แตละโครงการใหมีความกว้างของเขตทางและผิวจราจรเปนสัดสวนกับจ านวนที่ดินแปลงยอย คือ 
ถนนที่ใชเปนทางเข้าออกสูที่ดินแปลงยอยไมเกิน 99 แปลง หรือเนื้อที่ต่ ากวา 19 ไรต้องมีความกว้าง
ของเขตทางไมต่ ากว่า 9 เมตร โดยมีความกว้างของผิวจราจร ไมต่ ากวา 6 เมตร62 
 ข้อสังเกตอยู่ที่โครงการขนาดเล็ก คือ เนื้อที่ทั้งโครงการต่ ากว่า 19 ไร่ แต่ในกรณีถนน ใช้
ข้อความว่า เนื้อที่ต่ ากว่า 19 ไร่ ซึ่งหมายความถึง พื้นที่จัดจ าหน่ายต่ ากว่า 19 ไร่ ซึ่งในประเด็นนี้
อาจจะท าให้เกิดการสับสนได ้
 

 
รูปภาพที่ 4-3 แสดงตัวอย่างถนนและทางเท้า 

 สวนสาธารณะ สนามเด็กเลน่ และหรือสนามกีฬา 
 กฎหมายก าหนดใหกันพื้นที่ไวเพื่อจัดท าสวนสาธารณะ สนามเด็กเลน และหรือสนามกีฬา 
โดยค านวณจากพื้นที่จัดจ าหนายไมน้อยกวารอ้ยละ 5 และไมใหแบงแยกออกเปนแปลงยอยหลาย 
แหงเว้นแตเปนการกันพ้ืนที่แตละแหงไวไมต่ ากวา 1 ไร 63  

 
รูปภาพที่ 4-4 แสดงตัวอย่างสวนสาธารณะ 

                                           
61 ข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2550 ข้อ 8 
62 ข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2550 ข้อ 17 
63 ข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2550 ข้อ 33 



 

 

143 

 ที่ตั้งส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
กฎหมายก าหนดให้ ต้องจัดหาพื้นที่ให้เป็นที่ตั้งส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร อย่างใดอย่างหนึ่ง
ต่อไปนี้  

- ที่ดินเปล่าต้องจัดให้มีเนื้อที่ไม่น้อยกว่า 20 ตารางวาและมีความกว้างไม่น้อยกว่า 8 เมตร 
ความยาวไม่น้อยกว่า 10 เมตร  

- ที่ดินพร้อมอาคารต้องมีเนื้อที่ไม่น้อยกว่า 16  ตารางวา และมีความกว้างไม่น้อยกว่า 4 
เมตร  

- พื้นที่ส่วนอื่นซึ่งผูจัดสรรที่ดินไดจัดไว เพื่อเปนที่ตั้งส านักงานของ นิติบุคคลหมู บ้าน
จัดสรรแล้ว เชน ส านักงาน สโมสร เปนต้น ต้องจัด ให มีพื้นที่ใชสอยส าหรับส านักงาน
ของนิติบุคคลหมบู้านจัดสรร ในอาคารดังกลาว ไมน้อยกวา 64 ตารางเมตร อาคารดัง 
กลาวจะตอ้งอยบูนที่ดินแปลงบริการสาธารณะ ในโครงการจัดสรรที่ดิน64  

 ระบบก าจัดมลูฝอยและสิง่ปฏกิูลในโครงการ 
 ทุกโครงการจัดให้มีการดูแลรักษาความสะอาดภายในโครงการ โดยจัดภาชนะรองรับขยะ
และติดต่อส านักงานเขตหรือเทศบาลเป็นผู้เข้ามาด าเนินการจัดเก็บขยะไปท าลาย 
 โรงเรียนอนบุาล 
 กฎหมายก าหนดให้ ในกรณีที่เปนการจัดสรรที่ดินขนาดใหญ ผูจัดสรรที่ดินจะต้องกันพื้นที่ไว
เปนที่ตั้งโรงเรียนอนุบาล จ านวน 1 แหง เนื้อที่ไมน้อยกวา 200 ตารางวา และตอ้งจัดใหมีพื้นที่ดัง 
กลาวเพิ่มขึ้นทุก ๆ 500 แปลง หรือทุก ๆ 100 ไร หากไมสามารถจัดตั้งโรงเรียนประเภทอื่นได ให
จัดท าบริการสาธารณะและหรือสาธารณูปโภคอื่น65  
 

 
รูปภาพที่ 4-5 แสดงพื้นที่โรงเรียนอนุบาล 

  

                                           
64 ข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2550 ข้อ 36 
65 ข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2550 ข้อ 34 
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 4.1.2. บริการสาธารณะภายในโครงการ  
 บริการสาธารณะแตกต่างจากสาธารณูปโภค ที่กฎหมายไม่ได้บังคับให้ผู้จัดสรรต้องจัดให้มี 
แต่เป็นความสมัครใจของผู้จัดสรรเองที่จะเป็นผู้ก าหนดเองว่าควรจัดให้มีบริการสาธารณะเพื่อเป็นการ
ให้บริการหรืออ านวยความสะดวกแก่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรร66 จากการศึกษานิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรกลุ่ม
ตัวอย่างทั้ง 26 โครงการ มีบริการสาธารณะต่างๆที่พบ ดังนี ้
 4.1.2.1. บริการรักษาความปลอดภัย  
 จากการศึกษานิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร กลุ่มตัวอย่าง พบว่า ทุกหมู่บ้านจะให้ความใส่ใจกับ
ระบบรักษาความปลอดภัยมากที่สุด เพื่อป้องกันภัยอันตรายต่างๆที่จะเกิดขึ้นแก่ร่างกาย ทรัพย์สิน 
เพราะ การที่สมาชิกฯตัดสินใจที่จะเลือกซื้อบ้านในหมู่บ้านจัดสรร เพราะ การมีระบบรักษาความ
ปลอดภัย ซึ่งแตกต่างจากบ้านเดี่ยวนอกโครงการจัดสรร จากผลการศึกษา พบว่ามีระบบรักษาความ
ปลอดภัยต่างๆ แบ่งเป็น หมวดประตูทางเข้าออกและหมวดพนักงานรักษาความปลอดภัย ดังนี ้
 -  หมวดประตูทางเข้า-ออก โครงการ 
 ประตูทางเข้า-ออกโครงการในแต่ละรูปแบบ ขึ้นอยู่กับปัจจัยที่หลากหลาย ได้แก่ ระดับราคา
ของหมู่บ้าน ขนาดโครงการ หน้ากว้างทางเข้าของหมู่บ้าน เป็นต้น และขึ้นอยู่กับผู้จัดสรรในการ
จัดเตรียมว่าจะเป็นไปในลักษณะใด หรือเมื่อส่งมอบสาธารณูปโภคมาเป็นนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ก็
สามารถปรับเปลี่ยนได้ตามความเหมาะสมของพฤติกรรมความพึงพอใจของสมาชิก 
 จากการศึกษา พบว่าในหมวดประตูทางเข้า-ออกของหมู่บ้าน มีความแตกต่างกัน 3 ลักษณะ 
คือ ระบบการเข้า-ออกของประตูโครงการ, ลักษณะของประตูทางเข้าโครงการ                 
  ระบบการเข้า-ออกของประตูโครงการ 
  -  แบบไม้กระดกโดยใช้พนักงานรักษาความปลอดภัยเป็นผู้เปิด  
 มี 2 ลักษณะ คือ แบบใช้มือกดตุ้มเหล็กและแบบไม้กระดกไฟฟ้าโดยมีสวิตซ์ควบคุมในการ
เปิด ปิดและหยุดไม้กระดก อาจจะมีปัญหาการเปิดปิดที่ล่าช้าของพนักงานรักษาความปลอดภัยได้ แต่
มีข้อดี คือ พนักงานรักษาความปลอดภัยสามารถที่จะตรวจตรารถที่เข้าออกได้ แตกต่างจากการใช้
ระบบอื่นที่ รถยนต์ที่เข้าออกโครงการจะผ่านไปอย่างรวดเร็ว อาจท าให้การตรวจตราไม่ละเอี ยด
เท่าที่ควร 

                                           
66 หนังสือเวียน ที่ มท.0517.2/ว 20707 ลว. 3 ส.ค 52 เรื่อง การบริการสาธารณะตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543, 
ส านักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ กรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย. 
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รูปภาพที่ 4-6 แสดงระบบการเข้าออกโครงการแบบพนักงานรปภ.เป็นผู้เปิด 

 
 - แบบใช้คีย์การ์ดแตะสัมผัส 

 มีระยะการอ่านบัตรต้ังแต ่10 เซนติเมตร ถึง 100 เซนติเมตร  บันทึกการเข้าออกของรถยนต์
ได้ สามารถดูเวลาย้อนหลังได้ตามต้องการโดยมีวัน เวลาบอก บัตรสามารถระบุชื่อ ที่อยู่ เพศ ควบคุม
ให้บัตรหมดอายุตามต้องการเหมาะสมกับการจัดเก็บค่าบ ารุงของสมาชิกได้67 ข้อดี คือ สะดวกในการ
ใช้งาน, เข้าออกโครงการได้รวดเร็วและสามารถระงับคีย์การ์ดแก่สมาชิกที่ค้างช าระค่าบ ารุงฯได้ แต่มี
ข้อเสีย คือ การตรวจตราของพนักงานรักษาความปลอดภัยอาจท าได้ไม่เต็มที่ เพราะ รถยนต์ผ่านไป
อย่างรวดเร็ว, สมาชิกต้องลดกระจกลงเพื่อแตะคีย์การ์ด อาจท าให้เกิดความยากล าบากในวันที่ฝนตก, 
ตัวคีย์การ์ดสามารถใช้โดยใครก็ได้ อาจท าให้เกิดความเสี่ยงของบุคคลภายนอกที่จะเข้ามาในโครงการ 
และเครื่องรับสัญญาณของคีย์การ์ดเมื่ออยู่กลางแจ้งตลอดเวลา เครื่องจะเสียหายอยู่บ่อยครั้ง 
 

   
รูปภาพที่ 4-7 แสดงระบบการเข้าออกโครงการแบบคีย์การ์ด 

 
     -  แบบใช้ระบบเซนเซอร์หรือระบบกั้นรถยนต์อัตโนมัติ 

 โดยระยะของเครื่องอ่านบัตรระยะไกล จะอยู่ที่ 2 เมตร จนถึง 20 เมตร ระบบการท างาน
คล้ายๆกับคีย์การ์ด แต่ต่างที่สมาชิกสามารถขับรถยนต์ผ่านตัวรับสัญญาณได้โดยไม่ต้องลดกระจก โดย
สมาชิกจะติดตั้งตัวเซนเซอร์ไว้บริเวณกระจกหน้ารถข้อดี คือ  ใช้งานสะดวก, เข้าออกโครงการได้

                                           
67 ออนไลน์. http://www.creative-it.co.th/ 
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รวดเร็วและสามารถระงับตัวเซนเซอร์แก่สมาชิกที่ค้างช าระค่าบ ารุงฯได้ แต่มีข้อเสีย คือ การตรวจตรา
ของพนักงานรักษาความปลอดภัยอาจท าได้ไม่ เต็มที่  เพราะ รถยนต์ผ่านไปอย่างรวดเร็ว , 
บุคคลภายนอกที่ขับรถยนต์ตามหลังมาอาจจะเข้ามาในโครงการได้ในขณะที่ประตูยังเปิดอยู่ และ
ตัวเซนเซอร์ของสมาชิกมีปัญหาในการใช้งานขัดข้องบ่อยครั้ง  
 

   
รูปภาพที่ 4-8 แสดงระบบการเข้าออกโครงการแบบเซนเซอร ์

 ลักษณะของประตูทางเข้าออกโครงการ 
 - แบบไม้กระดกขึ้นลง (ไม้กั้น ) 

 เป็นลักษณะของประตูทางเข้าที่ใช้อย่างแพร่หลาย ง่ายต่อการติดตั้ง ใช้งานรักษาความ
ปลอดภัยได้เป็นอย่างดี ระยะเวลาในการเปิดปิดรวดเร็ว สามารถใช้ได้กับทุกระบบการเข้าออกประตู   

          
รูปภาพที่ 4-9 แสดงลักษณะประตูรั้วแบบไม้กระดก 

 - แบบประตูเหล็กรั้วเลื่อน 
เป็นลักษณะประตูที่มีความปลอดภัยสูงและมีรูปลักษณ์ที่สวยงาม ใช้งบประมาณสูง และระยะเวลา
การเปิดปิดค่อนข้างช้ากว่าแบบไม้กระดกขึ้นลง 

 
รูปภาพที่ 4-10 แสดงลักษณะประตูรั้วแบบประตูรั้วเหล็ก 
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 - แบบประตู 2 ชั้น (Double Gate) 
  เป็นลักษณะประตูที่ต้องผ่านการเข้าออกประตู 2 ครั้ง บริเวณด้านหน้าโครงการ 1 ครั้งและ
ด้านในโครงการ 1 ครั้ง มีความปลอดภัยสูงที่สุด ใช้งบประมาณสูง สามารถใช้ได้กับทุกรูปแบบประตู 
ทั้งไม้กระดกหรือประตูเหล็กรั้วเลื่อน 
 

 
รูปภาพที่ 4-10 แสดงลักษณะประตูรั้วแบบประตูรั้ว 2 ชั้น 

  
 หมวดพนักงานรักษาความปลอดภัย 
 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจะมีบริการพนักงานรักษาความปลอดภัยเพื่อดูแลความปลอดภัย
ภายในหมู่บ้าน จากการศึกษานิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร กลุ่มตัวอย่าง พบว่า นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร
จะจัดจ้างพนักงานรักษาความปลอดภัย โดยมีหน้าที่ในการตรวจตราภาพรวมโครงการโดยมีการ
ลาดตระเวน ตรวจตราบุคคลภายนอก ท าการแลกบัตรเข้าโครงการแก่บุคคลภายนอก บางครั้งมีการ
ช่วยงานฝ่ายบริหารบ้าง เช่น งานช่าง งานดูแลสวน หรือการช่วยฝ่ายบริหารในการประชาสัมพันธ์
ต่างๆแก่สมาชิก เป็นต้น  
 4.1.2.2. การให้บริการท าความสะอาด  
 การให้บริการสาธารณะในลักษะรูปแบบนี้ เป็นการจัดจ้างพนักงานซึ่งสามารถแบ่งได้ 2 แบบ 
คือ พนักงานแม่บ้าน ซึ่งจะท าหน้าที่ท าดูแล ท าความสะอาด สโมสร ส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร สนามเด็กเล่น ห้องประชุม โดยมีการช่วยงานฝ่ายบริหารบ้างเล็กน้อย และ พนักงานกวาด
ถนน มีหน้าที่ในการกวาดใบไม้บริเวณถนน-ทางเท้าและกวาดใบไม้ในสวนสาธารณะ สนามกีฬาต่างๆ 
โดยการจัดจ้างพนักงานกวาดถนน มักจะจ้างเป็นชุดเดียวกันกับพนักงานพนักดูแลสวนสาธารณะ 
ท างานร่วมกัน  
 4.1.2.3. การให้บริการไฟแสงสว่าง 
 เป็นการจ่ายค่ากระแสไฟฟ้าที่ใช้กับระบบส่องสว่างบริเวณสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะต่างๆ เช่น ถนน สวนสาธารณะ อาคารสโมสร เป็นต้น โดยในบางโครงการมีการปรับเปลี่ยน
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ชนิดของหลอดไฟ เป็นในลักษณะ หลอด LED เพื่อการประหยัดไฟในระยะยาวและประสิทธิภาพที่ดี
ขึ้น  โดยจากผลการศึกษา พบรูปแบบของการให้บริการไฟแสงสว่าง ดังนี ้
 4.1.2.4. การให้บริการจัดเก็บมูลฝอยและสิ่งปฏกูิลในโครงการ 
การให้บริการจัดเก็บขยะ โดยฝ่ายบริหารจะติดต่อกับส านักงานเขตหรือเทศบาล ให้รถเก็บขยะเข้ามา
เก็บขยะบริเวณหน้าบ้านของสมาชิก มีเพียงนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร แมกไม้ ที่หน้าที่เป็นในการ
จัดเก็บขยะหน้าบ้านสมาชิกเป็นของพนักงานสวน รถขยะของส านักงานเขตหรือเทศบาล จะเข้ามา
เก็บ ณ จุดพักขยะที่ทางโครงการเตรียมไว้ เพื่อความสะดวกในการจัดเก็บเพียงครั้งเดียวของรถขยะ 
และไม่เป็นการรบกวนสมาชิกฯในขณะปฏบิัติงาน  
 4.1.2.5. การให้บริการอาคารสโมสร 
 การให้บริการอาคารสโมสร จากการศึกษาจะประกอบไปด้วย สระว่ายน้ า ฟิตเนส สนาม
เทนนิส สนามแบตมินตัน ห้องน้ าในสโมสร ส่วนพักผ่อนและห้องประชุม เป็นต้น โดยรูปแบบการ
บริหารอาคารสโมสร มีทั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเป็นผู้บริหารและให้บุคคลภายนอกมาเช่าสถานที่
อาคารสโมสรเพื่อดูแลรักษาและสามารถเรียกเก็บค่าใช้จ่ายรายครั้งหรือรายเดือนจากสมาชิกฯได้  
 4.1.2.6. การให้บริการบริหารจัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
   จากนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรกลุ่มตัวอย่างที่เลือกศึกษา ได้แบ่งโครงการที่ศึกษาออกตาม
บริการสาธารณะประเภทนี้ โดยสามารถแบ่งออกได้เป็น 2 ลักษณะ คือ นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่
บริหารโดยบริษัทรับบริหารโครงการ จ านวน 13 โครงการ โดยการจัดจ้างบริษัทเอกชนเข้ามาเพื่อ
ก ากับควบคุมดูแลภาพรวมโครงการ สาธารณูปโภค บริการสาธารณะ การเงิน การบัญชี การจัดเก็บ
ค่าบ ารุงฯ การติดต่อสื่อสารกับสมาชิก  เป็นต้น และ นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่บริหารโดย
คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร เป็นผู้บริหารโครงการหรือมีเพียงการจัดจ้างพนักงานในต าแหน่ง
ผู้จัดการหรือเสมียนในลักษณะบุคคลธรรมดา แต่การบริหารภาพรวมส่วนใหญ่ยังเป็นหน้าที่ของคณะ
กรรมหมู่บ้านจัดสรร จ านวน 13 โครงการ  
 4.1.2.7. การให้บริการช่างซ่อมบ ารุง 
 เมื่อภายในโครงการมีสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ ย่อมมีปัญหาการช ารุดทรุดโทรม
ของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะดังกล่าว ดังนั้นทางนิติบุคคลหมู่บ้านจึงจ าเป็นที่จะต้องมีช่าง
ซ่อมบ ารุง เพื่อท าการซ่อมแซม แก้ไข ปัญหาต่างๆ ให้สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะดังกล่าว
กลับมาให้อยู่ในสภาพที่พร้อมใช้งานได้โดยเร็ว ซึ่งจากผลการศึกษาสามารถแบ่งช่างซ่อมบ ารุงได้ 2 
แบบ ได้แก่ ช่างประจ าโครงการ เป็นช่างที่อยู่ที่โครงการเป็นประจ าทุกวัน ถ้ามีเหตุการณ์ใดที่ต้องท า
ให้ต้องซ่อมแซมสิ่งต่างๆ ก็สามารถแก้ไขได้ทันที โดยช่างประจ าโครงการนี้ มักจะเป็นช่างที่มาจาก
บริษัทรับบริหารโครงการมาปฏิบัติงานพร้อมกับผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่ทางโครงการได้มี
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การจัดจ้าง อีกแบบคือ ช่างที่จัดจ้างจากภายนอกโครงการ เป็นการจัดจ้างช่างเป็นรายกรณีไป เมื่อไม่
มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะใดเสียหายก็จะไม่จัดจ้างมา  
 
 4.1.3. สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่เกี่ยวข้องกบัการใช้มาตรการบังคับของนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่ใช้ในการบังคบัให้สมาชิกช าระคา่บ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค 
 จากการศึกษา พบว่า สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรกลุ่ม
ตัวอย่างน าไปเป็นมาตรการบงัคับที่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ได้แก่  
 1. การให้บริการระบบรักษาความปลอดภัย ได้แก่ การระงับการให้บริการเข้าออกโครงการ
ของสมาชิกที่ค้างช าระค่าบ ารุงฯ การระงับการให้บริการเข้าโครงการของบุคคลภายนอกที่จะมาติดต่อ
แก่สมาชิกที่ค้างช าระค่าบ ารุงฯ 
 2. การให้บริการจัดเก็บมูลฝอยและสิ่งปฏกิูลในโครงการ ได้แก่ การระงับการให้บริการจัดเก็บ
ขยะของสมาชิกที่ค้างช าระค่าบ ารุงฯ 
 3. การให้บริการอาคารสโมสร ได้แก่ การระงับการให้ใช้อาคารสโมสรแก่สมาชิกที่ค้างช าระ
ค่าบ ารุงฯ 
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4.2. รูปแบบวธิีการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคของกลุ่มตัวอย่างนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร 

 การด าเนินงานของคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรที่จะต้องบ ารุงรักษาและจัดการ
สาธารณูปโภคภายในหมู่บ้านให้อยู่ในสภาพที่ดี พร้อมใช้งาน จ าเป็นต้องมีค่าใช้จ่าย ดังนั้น นิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรมีอ านาจการเรียกเก็บเงินคาใชจายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคใน 
สวนที่นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีหนาที่บ ารุงรักษาจากสมาชิก68 
 จากผลการศึกษาพบว่า รูปแบบการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคของนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรร แบ่งได้เป็น 2 ลักษณะ คือ ระยะเวลาการจัดเก็บค่าบ ารุงฯ และ วิธีคิดอัตราการ
จัดเก็บค่าบ ารุงฯ โดยเกิดจากการลงมติในที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกภายในนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ว่า
ต้องการที่จะให้เป็นไปในลักษณะใด โดยสามารถแบ่งได้ดังนี้  
 4.2.1 ระยะเวลาการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคของกลุ่มตัวอย่าง
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรต้องก าหนดระยะเวลาการจัดเก็บค่าบ ารุงฯให้สมาชิกฯได้รับทราบ 
ว่าจะจัดเก็บในระยะเวลาเท่าใด แม้กฎหมายจะก าหนดให้ คาใชจายในการบ ารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคน้ี ใหจัดเก็บเปนรายเดือนจากที่ดินแปลงยอยในโครงการจัดสรรที่ดินทุกแปลง69 แตจ่าก
การศึกษาพบว่า  หมู่บ้านจะมีระยะเวลาการจัดเก็บค่าบ ารุงฯที่หลากหลาย โดย มีการจัดเก็บแบบ 
ราย 1 เดือน, ราย 3 เดือน, ราย 6 เดือน และราย 12 เดือน โดยเมื่อน ามาแยกตามขนาดโครงการ
และรูปแบบการบริหาร ได้ผลการศึกษาดังนี้  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

                                           
68 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543, มาตรา 48 (3). 
69 ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางว่าด้วยหลักเกณฑ์และวิธีการจัดเก็บค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค 
และการจัดท าบัญชี พ.ศ.2545, ข้อ 6 
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ตารางที่ 4-2 แสดงระยะเวลาการจัดเก็บค่าบ ารุงฯต่อขนาดโครงการและรูปแบบบริหารแบบจัดจ้าง 
บริษัท 

ระยะ เ วลากา ร
จัดเก็บค่าบ ารุงฯ หมู่บ้านขนาดเล็ก หมู่บ้านขนาดกลาง หมู่บ้านขนาดใหญ ่ รวม 

ราย 1 เดือน - 2 - 2 

ราย 3  เดือน - 2 - 2 

ราย 6 เดือน - 3 - 3 

ราย 12 เดือน - 4 2 6 

รวม - 11 2 13 
  
 จากการศึกษาพบว่าหมู่บ้านที่จัดจ้างบริษัทบริหาร มีการจัดเก็บแบบราย 12 เดือนมากที่สุด 
โดยมีถึง 6 หมู่บ้าน โดยในหมู่บ้านขนาดใหญ่จะจัดเก็บแบบราย 12 เดือนทั้งหมด ซึ่งจากการ
สัมภาษณ์พบว่า หมู่บ้านขนาดใหญ่จ าเป็นต้องจัดเก็บเป็นราย 12 เดือน เนื่องจากมีสาธารณูปโภคมาก 
จึงมีค่าใช้จ่ายในหมู่บ้านมาก จ าเป็นต้องน าเงินไปใช้อย่างรวดเร็ว และการจัดเก็บครั้งเดียวต่อปีสร้าง
ความสะดวกสบายให้สมาชิกในการช าระ แต่ในหมู่บ้านขนาดกลางจะมีการจัดเก็บค่าบ ารุงฯในทุก
ระยะเวลา ซึ่งจากการสัมภาษณ์พบว่า การก าหนดระยะเวลาการจัดเก็บค่าบ ารุงฯเป็นไปตามมติที่
ประชุมของสมาชิกว่าสมาชิกต้องการให้จัดเก็บเป็นไปในลักษณะใด แต่อย่างไรก็ตามการจัดเก็บค่า
บ ารุงฯแบบราย 12 เดือนก็ยังคงพบมากที่สุดในหมู่บ้านขนาดกลาง 
 

ตารางที่ 4-3 แสดงระยะเวลาการจัดเก็บค่าบ ารุงฯตอ่ขนาดโครงการและรูปแบบบริหารแบบคณะ
กรรมการฯบริหาร 

ระยะ เ วลากา ร
จัดเก็บค่าบ ารุงฯ หมู่บ้านขนาดเล็ก หมู่บ้านขนาดกลาง หมู่บ้านขนาดใหญ ่ รวม 

ราย 1 เดือน - - -  - 

ราย 3  เดือน 2 - - 2 

ราย 6 เดือน 2 2 - 4 

ราย 12 เดือน - 3 4 7 

รวม 4 5 4 13 
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 จากการศึกษาพบว่าหมู่บ้านที่บริหารโดยคณะกรรมการ มีการจัดเก็บแบบราย 12 เดือนมาก
ที่สุดเช่นกัน โดยมีถึง 7 หมู่บ้าน ในหมู่บ้านขนาดเล็กทั้งหมดจะมีการจัดเก็บแบบราย 3 เดือนและราย 
6 เดือน จากการสัมภาษณ์พบว่า เนื่องจากสาธารณูปโภคในโครงการมีน้อยจึงท าให้ค่าใช้จ่ายมีไม่มาก 
สมาชิกจึงไม่ต้องการช าระเงินต่อครั้งในจ านวนที่มาก ยินดีที่จะจ่ายในจ านวนครั้งละน้อยๆมากกว่า 
มติในที่ประชุมของสมาชิกฯจึงเลือกการจัดเก็บแบบราย 3 เดือนและ 6 เดือน แต่ในทางกลับกัน 
หมู่บ้านขนาดใหญ่ จัดเก็บแบบราย 12 เดือน ทั้งหมด เช่นเดียวกับการบริหารแบบจัดจ้างบริษัท จาก
การสัมภาษณ์พบว่า การได้เงินมาในลักษณะจ านวนมากครั้งเดียวจะสะดวกต่อการน าเงินไปหมุนเวียน
ใช้จ่ายภายในโครงการ อีกทั้งยังเมื่อมีสมาชิกจ านวนมากจึงจ าเป็นที่ต้องสร้างความสะดวกแก่สมาชิก
ในการช าระเพียงครั้งเดียวต่อปี 
 จะเห็นได้ว่า การจัดเก็บค่าบ ารุงฯ แบบราย 12 เดือน เป็นระยะเวลาการจัดเก็บที่นิยมใช้มาก
ที่สุด โดยเฉพาะในหมู่บ้านขนาดใหญ่จัดเก็บแบบราย 12 เดือนทั้งหมด ในหมู่บ้านขนาดกลาง การ
จัดเก็บแบบราย 12 เดือน ก็นิยมใช้แบบราย 12 เดือนมากที่สุดเช่นกัน ขณะที่หมู่บ้านขนาดเล็ก ไม่มี
การจัดเก็บแบบราย 12 เดือน แต่ใช้ระยะเวลาการจัดเก็บค่าบ ารุงฯแบบ 3 เดือนและ 6 เดือน  
 
 4.2.2 วิธีคิดอตัราการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคของกลุ่ม
ตัวอย่างนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรร 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจะก าหนดอัตราการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค ว่าจะ
ค านวณอัตราค่าบ ารุงฯด้วยวิธีใดและมีวิธีการจัดเก็บค่าบ ารุงอย่างใด คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร
จะต้องแจ้งให้สมาชิกทราบว่าจะจัดเก็บค่าใช้จ่ายเป็นรายเดือนในอัตราเท่าใด70  ในด้านวิธีคิดอัตรา
การจัดเก็บค่าบ ารุงฯ จากกลุ่มตัวอย่าง 26 หมู่บ้าน ไดผ้ลการศึกษา ดังน้ี 

- การจัดเก็บค่าบ ารุงฯแบบต่อตารางวาต่อเดือน เช่น พื้นที่ 50 ตารางวา อัตราค่าบ ารุงฯ
ตารางวาละ 20 บาท/เดือน คือ 50x20=1,000 เท่ากับช าระ 1,000 บาท/เดือน  

- การจัดเก็บค่าบ ารุงฯแบบเหมารวมต่อตารางวาต่อเดือน เช่น บ้านที่มีพื้นที่น้อยกว่า 20 
ตารางวา คิดอัตรา 300 บาท/เดือน บ้านที่มีพื้นที่มากกว่า 20 ตารางวา คิดอัตรา 400 
บาท/เดือน หรือ บ้านทุกหลังในโครงการเก็บเท่ากัน 

 

  

                                           
70 ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางว่าด้วยหลักเกณฑ์และวิธีการจัดเก็บค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค 
และการจัดท าบัญชี พ.ศ.2545, ข้อ 9 
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ตารางที่ 4-4 แสดงวิธีคิดอัตราการจัดเก็บค่าบ ารุงฯต่อขนาดโครงการและรูปแบบจัดจ้างบริษัทบริหาร 

วิธีคิ ดอัตราการ
จัดเก็บค่าบ ารุงฯ หมู่บ้านขนาดเล็ก หมู่บ้านขนาดกลาง หมู่บ้านขนาดใหญ ่ รวม 

แบบต่อตารางวา - 11 2  13 

แบบเหมารวม - - - - 

รวม - 11 2 13 
 
 จากการศึกษาพบว่าหมู่บ้านที่บริหารโดยจัดจ้างบริษัททั้งหมด ใช้การจัดเก็บแบบต่อตารางวา
ต่อพื้นที่ของที่ดิน จากการสัมภาษณ์ พบว่าที่จัดเก็บในลักษณะต่อตารางวาเนื่องจากต้องการให้เป็น
แบบมาตรฐานรูปแบบเดียวกัน เกิดความยุติธรรมต่อบ้านที่มีขนาดต่างกัน การจัดเก็บค่าบ ารุงฯของ
บ้านที่ขนาดต่างกัน ในอัตราเท่ากันอาจะท าให้เกิดความไม่พอใจของสมาชิกฯได7้1 
 

ตารางที่ 4-5 แสดงวิธีคิดอัตราการจัดเก็บค่าบ ารุงฯต่อขนาดโครงการและรูปแบบบริหารแบบคณะ
กรรมการบริหาร 

วิธีคิดอัตราการ
จัดเก็บค่าบ ารุงฯ หมู่บ้านขนาดเล็ก หมู่บ้านขนาดกลาง หมู่บ้านขนาดใหญ ่ รวม 

แบบต่อตารางวา 2 3 3 8 

แบบเหมารวม 2 2 1 5 

รวม 4 5 4 13 
 

 จากการศึกษาพบว่าหมู่บ้านที่บริหารโดยคณะกรรมการมีความหลากหลายในด้านวิธีคิดอัตรา
การจัดเก็บมากกว่ารูปแบบบริหารแบบบริษัท โดยพบการจัดเก็บแบบเหมารวม 5 หมู่บ้าน ในทุก
ขนาดหมู่บ้าน 
 นอกจากการแบ่งตามวิธีการบริหารและขนาดโครงการแล้ว ปัจจัยที่มีผลต่อวิธีคิดอัตราการ
จัดเก็บค่าบ ารุงฯ ก็คือรูปแบบของบ้าน โดยสามารถแบ่งได้เป็น 2 ลักษณะ คือ บ้านเดี่ยว และบ้าน
แถว (ทาวน์เฮาส)์ 

                                           
71 สุธิพร คีรีวัฒนชัย. ผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรพลัส ซิตี้พาร์ค สนามบินน้ า. สัมภาษณ์, 8 มีนาคม 2559 
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ตารางที่ 4-6 แสดงลักษณะของบ้านเปรียบเทียบวิธีคิดอัตราการจัดเก็บค่าบ ารุงฯ 
 บ้านเดี่ยว บ้านแถว รวม 
แบบต่อตารางวา 16 5  21 
แบบเหมารวม  - 5 5 

 
 ในลักษณะหมู่บ้านที่เป็นบ้านเดี่ยวจะใช้วิธีคิดอัตราการจัดเก็บค่าบ ารุงฯแบบต่อตารางวา
เท่านั้นเนื่องจากในบ้านแต่ละหลังมีขนาดพื้นที่ที่แตกต่างกันมาก การจัดเก็บแบบหมารวมไม่สามารถ
เป็นไปได้ เนื่องจากก่อให้เกิดความไม่ยุติธรรม กล่าวคือ บ้านที่มีพื้นที่ใหญ่กว่าย่อมมีผู้อยู่อาศัย
มากกว่า การใช้สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะต่างๆจึงมีมากกว่า72 ในขณะที่หมู่บ้านที่เป็นบ้าน
แถวจะใช้วิธีคิดอัตราการจัดเก็บค่าบ ารุงฯแบบต่อตารางวา จ านวน 5 หมู่บ้านและแบบเหมารวม 5 
หมู่บ้าน 

ตารางที่ 4-7 แสดงรูปแบบการบริหารโครงการของโครงการบ้านแถวเปรียบเทียบวิธีคิดอัตราการ
จัดเก็บค่าบ ารุงฯ 

 แบบต่อตารางวา  แบบเหมารวม รวม 
แบบจัดจ้างบริษัทบริหาร 5 -  5 
แบบคณะกรรมการฯบริหาร  - 5 5 

 
 โดยเมื่อเปรียบเทียบเฉพาะ โครงการที่เป็นบ้านแถว ซึ่งมีทั้งหมด 10 หมู่บ้าน จะพบว่า
รูปแบบจัดจ้างบริษัทบริหาร เช่น นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พลัส ซิตี้ พาร์ค สนามบินน้ า และ นิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรร เดอะ คอนเนค 9 เกษตร-นวมินทร์ เคยมีการคิดอัตราการจัดเก็บค่าบ ารุงแบบ
เหมารวม แต่ก็ต้องเปลี่ยนกลับไปใช้วิธีคิดอัตราแบบต่อตารางวา เนื่องจากสมาชิกฯที่มีขนาดแปลง
ที่ดินที่เล็กกว่าไม่พอใจ ว่าการจัดเก็บค่าบ ารุงฯแบบเหมาสร้างความไม่ยุติธรรม ในขณะที่หมู่บ้านที่
คณะกรรมการฯบริหาร จะคิดอัตราการจัดเก็บค่าบ ารุงฯ แบบเหมารวมเท่านั้น เนื่องจากง่ายต่อการ
ค านวณอัตราการจัดเก็บค่าบ ารุงฯ ง่ายต่อการค านวณรายรับ โดยประเด็นในเรื่องการจัดเก็บค่าบ ารุงฯ
ของบ้านที่ขนาดต่างกัน ในอัตราเท่ากันอาจะท าให้เกิดความไม่พอใจของสมาชิกฯนั้น ไม่เคยเกิดขึ้น
เนื่องจาก คณะกรรมการฯมีการพูดคุย ท าความเข้าใจมีความเป็นกันเองกับสมาชิกอย่างสม่ าเสมอ73 
 ผลการศึกษาในเรื่องวิธีคิดอัตราการจัดเก็บรักษาและจัดการสาธารณูปโภคของนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรนั้นจุดแตกต่างอยู่ที่รูปแบบบ้านภายในหมู่บ้านว่าเป็นลักษณะใด โดยบ้านที่เป็นแบบ

                                           
72 เสริมชัย เพชรรัตน์. ผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรนันทวัน วัชรพล สัมภาษณ์, 6 กุมภาพันธ์ 2559 
73สุปราณี พงศ์จินดาวาณิช. ประธานคณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ภัทรา วิลล่า 8 สัมภาษณ์, 17 เมษายน 2559 
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บ้านแถวก็จะมีโอกาสในการคิดอัตราการจัดเก็บแบบเหมารวมได้มากกว่า แต่อย่างไรก็ตาม ขึ้นอยู่กับ
มติที่ประชุมใหญ่ว่าสมาชิกฯจะลงคะแนนให้จัดเก็บค่าบ ารุงในลักษณะใด 
 
4.3. รูปแบบมาตรการบังคบัของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่ใช้ในการบงัคับให้สมาชิกช าระค่า
บ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค 

 การจัดเก็บค่าบ ารุงฯให้ได้สูงสุด เพื่อน าเงินที่ได้ไปพัฒนาและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
ภายในโครงการให้อยู่ในสภาพที่ดี พร้อมใช้งาน เป็นเป้าหมายหลักของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรทุก
โครงการ จากการศึกษานิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรกลุ่มตัวอย่างทั้ง 26 โครงการ พบว่า เมื่อสมาชิกนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีการค้างช าระหรือช าระค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคล่าช้ากว่า
เวลาที่ก าหนด ทางนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจะมิวิธีและมาตรการต่างๆ แก่สมาชิกฯ เพื่อให้ได้มาซึ่งช
ค่าบ ารุงฯดังกล่าว โดย สามารถแบ่งได้ 2 หัวข้อ ดังนี ้
 4.3.1. มาตรการการทางปฏิบัติแก่สมาชิกทีค่้างช าระค่าบ ารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภค 
 โดยมาตรการทางปฏบิัตแิก่สมาชิกที่ค้างช าระค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค
ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร สามารถแบ่งได้เป็น 4 หัวข้อ ได้แก่ 1. การปรับแก่สมาชิกฯที่ช าระค่า
บ ารุงฯล่าช้ากว่าก าหนด 2. การระงับการให้บริการสาธารณะต่างๆ 3. การติดสติกเกอร์หรือป้าย
ขอบคุณ และ 4. การมอบส่วนลดหรือสิทธพิิเศษ ซึ่งมีรายละเอียดดังนี ้ 
 4.3.1.1. การปรับแก่สมาชิกฯที่ช าระค่าบ ารุงฯล่าช้ากว่าก าหนด  กฎหมายก าหนดว่า เมื่อ
สมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค ล่าช้ากว่าเวลาที่
ก าหนด จะต้องจ่ายค่าปรับส าหรับการจ่ายเงินล่าช้าตามอัตราที่คณะกรรมการก าหนด 74 ซึ่งอัตราที่
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครและคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดนนทบุรี ก าหนด
ได้แก่ ที่ดินที่ใช้เพื่ออยู่อาศัยและที่ดินเปล่าต้องช าระค่าปรับในอัตราที่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรก าหนด 
แต่ต้องไม่เกินร้อยละสิบของจ านวนเงินที่ค้างช าระ75 โดยจากผลการศึกษาพบว่า มาตรการการปรับ
จะเขียนอยู่ในข้อบังคับทุกหมู่บ้าน แต่มีบางหมู่บ้านที่ไม่ได้น าปฏบิัติจริง  
 

                                           
74 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543, มาตรา 50 วรรค 1 
75 ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร ว่าด้วยการก าหนดอัตราค่าปรับกรณีที่ช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคล่าช้ากว่าเวลาที่ก าหนด พ.ศ. 2549 ข้อ3 , ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดนนทบุรี ว่าด้วยการก าหนดอัตรา
ค่าปรับกรณีที่ช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคล่าช้ากว่าเวลาที่ก าหนด พ.ศ. 2550, ข้อ 3  



 

 

156 

 
 

 
รูปภาพที่ 4- 11 แสดงตัวอย่างการก าหนดเบี้ยปรับในการช าระค่าบ ารุงฯล่าช้า 

 
ตารางที่ 4-8 แสดงการใช้มาตรการปรับต่อขนาดหมู่บ้านและรูปแบบบริหารโดยจัดจ้างบริษัท 

 

หมู่บ้านขนาดเล็ก หมู่บ้านขนาดกลาง หมู่บ้านขนาดใหญ ่ รวม 

ใช ้ ไม่ใช ้ ใช ้ ไม่ใช ้ ใช ้ ไม่ใช ้  ใช ้ ไม่ใช ้

การปรับ - - 11 - 1 1 12 1 
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 โดยจากการศึกษามาตรการการปรับในหมู่บ้านที่จัดจ้างบริษัท พบมีการใช้มาตรการนี้ ถึง 12 
หมู่บ้าน จาก 13 หมู่บ้าน จากการสัมภาษณ์หมู่บ้านที่ใช้มาตรการนี้ เนื่องจากกฎหมายเปิดช่องให้นิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรรสามารถกระท าได้ ในขณะที่หมู่บ้านที่ไม่ได้ใช้มาตรการนี้คือ นิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรนันทวัน วัชรพล จากการสัมภาษณ์พบว่า หมู่บ้านนี้มีอัตราการจัดเก็บค่าบ ารุงฯอยู่ที่  98% จึง
ไม่มีปัญหาในด้านการจัดเก็บค่าบ ารุงฯ จึงไม่เห็นความส าคัญของมาตรการนี้ 
 

ตารางที่ 4-9 แสดงการใช้มาตรการปรับต่อขนาดหมู่บ้านและรูปแบบบริหารโดยคณะกรรมการ 

 

หมู่บ้านขนาดเล็ก หมู่บ้านขนาดกลาง หมู่บ้านขนาดใหญ ่ รวม 

ใช ้ ไม่ใช ้ ใช ้ ไม่ใช ้ ใช ้ ไม่ใช ้  ใช ้ ไม่ใช ้

การปรับ 3 1 4 1 3 1 10 3 
 
 โดยจากการศึกษามาตรการการปรับในหมู่บ้านที่บริหารโดยคณะกรรมการฯ พบมีการใช้
มาตรการนี้ ถึง 10 หมู่บ้าน จาก 13 หมู่บ้านในขณะที่หมู่บ้านที่ไม่ได้ใช้มาตรการนี้ 3 หมู่บ้าน โดย นิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรร นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรบ้านนวลจันทร์ และนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรพฤกษา
วิลล์ 5 ไม่ใช้มาตรการนี้ เพราะ คณะกรรมการฯเข้าใจถึงสภาพทางการเงินของสมาชิกฯภายใน
หมู่บ้านดี จึงไม่ต้องการที่จะปรับสมาชิกที่ช าระล่าช้ากว่าเวลาที่ก าหนด ขอเพียงให้สมาชิกฯมาช าระก็
เพียงพอในขณะที่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมัณฑนา วงแหวน-ปิ่นเกล้า ซึ่งมีอัตราการจัดเก็บค่าบ ารุงฯ
ที่กัน 98% จึงไม่มีปัญหาในด้านการจัดเก็บค่าบ ารุงฯ และสมาชิกที่ค้างช าระก็ไม่ได้เกรงกลัวการปรับ
แต่อย่างใด จึงไม่เห็นความส าคัญของมาตรการนี ้ 
 สรุปในเรื่องการก าหนดอัตราค่าปรับ เกือบทุกหมู่บ้านใช้มาตรการนี้ เพราะ กฎหมายให้
อ านาจนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรให้สามารถกระท าได้ โดยใน 4 หมู่บ้านที่ไม่ได้ใช้มาตรการนี้ มีถึง 3 
หมู่บ้านที่เป็นหมู่บ้านที่บริหารโดยคณะกรรมการฯ เนื่องจาก การบริหารด้วยคณะกรรมการฯจะเน้น
ความเป็นกันเอง เน้นการเจรจาพูดคุย เข้าใจถึงปัญหา ต่างจากการบริหารหมู่บ้านด้วยการจัดจ้าง 
บริษัทที่มีความเข้มงวดและตามระเบียบแบบแผนมากกว่า แต่ในความเป็นจริงการก าหนดอัตราแต่
จากการสัมภาษณ์ จะพบว่าค่าปรับไม่ได้ส่งผลกระทบต่อผู้ที่ค้างช าระมากนัก เพราะ การปรับในอัตรา
ร้อยละ 10 เป็นจ านวนเงินที่ไม่มาก ไม่ได้สร้างการตื่นตัวให้สมาชิกฯ อีกทั้งปัญหาที่พบมาก คือ 
สมาชิกที่มาช าระเมื่อเลยก าหนดเวลาที่ก าหนดจะช าระเพียงเงินต้น ไม่ช าระค่าปรับและนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรก็ไม่สามารถบังคับใดๆกับค่าปรับนี้ จะฟ้องร้องด าเนินคดีเฉพาะในส่วนค่าปรับ ก็มีมูล
หนี้น้อยเกินไป ท าให้มาตรการบังคับในเรื่องการปรับ ได้ผลไม่มากนัก 
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 4.3.1.2. การระงับการให้บริการสาธารณะต่างๆ กฎหมายก าหนดไว้ว่า ผู้ที่ค้างช าระเงินค่า
บ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคติดต่อกันตั้งแต่ สามเดือนขึ้นไปอาจถูกระงับการให้บริการ
หรือการใช้สิทธิในสาธารณูปโภค76 จากการศึกษาพบการระงับการให้บริการหรือการใช้สิทธิใน
สาธารณูปโภค 4 ลักษณะได้แก่ 1. การระงับการให้บริการเข้า-ออก หมู่บ้าน 2. การระงับการ
ให้บริการเข้าหมู่บ้านของบุคคลภายนอก 3. การระงับการให้บริการอาคารสโมสร 4. การระงับการ
ให้บริการจัดเก็บขยะมูลฝอยและสิ่งปฏกิูลในโครงการ โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 
 - การระงับการให้บริการเข้า-ออกหมู่บ้าน จากผลการศึกษาพบว่า หมู่บ้านจะมีการระงับ
การให้บริการเข้า-ออกโครงการของสมาชิกที่ค้างช าระ โดยอาจจะท าการระงับคีย์การ์ดแตะสัมผัสของ
สมาชิกที่ค้างช าระ ระงับเครื่องเซนเซอร์ของสมาชิกที่ค้างช าระ หรือระงับการให้บริการของพนักงาน
รักษาความปลอดภัยในการท าหน้าที่เปิดไม้กระดกเข้าออกโครงการ ท าให้สมาชิกฯที่ค้างช าระต้องท า
การแลกบัตรเพื่อเข้าโครงการหรือสมาชิกฯที่ค้างช าระจ าเป็นต้องลงจากรถยนต์เพื่อมาเปิดไม้กระดก
เข้าหมู่บ้านด้วยตนเอง แต่การใช้มาตรการนี้ไม่สามารถที่จะห้ามไม่ให้สมาชิกฯที่ค้างช าระเข้าสู่
โครงการได้ เนื่องจากฎหมายก าหนดไว้ว่า สาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีขึ้นเพื่อการจัดสรร
ที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ได้รับอนุญาต เช่น ถนน สวน สนามเด็กเล่น ใหตกอย่่่ในภาระจ ายอม
เพื่อประโยชน์แก่ที่ดินจัดสรร77 เมื่อถนนเป็นภาระจ ายอมของสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรทุกแปลง 
เพราะฉะนั้น ระงับการให้บริการเข้าออกหมู่บ้านได้ แต่ระงับไม่ให้สมาชิกที่ค้างช าระเข้าหมู่บ้านนั้นท า
ไม่ได้เนื่องจากสิทธิในการใช้ถนนภายในโครงการ เกิดจากผลของกฎหมาย ไม่สามารถปิดกั้นการใช้
ถนนของผู้ซื้อที่ดินจัดสรรได ้
 

 
รูปภาพที่ 4-12 แสดงตัวอย่างการระงับการให้บริการเข้า-ออกหมู่บ้าน 

 

                                           
76 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543, มาตรา 50 วรรค 1 
77 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543, มาตรา 43 
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ตารางที่ 4-10 แสดงการใช้มาตรการการระงับการให้บริการเข้า-ออกหมูบ่้านต่อขนาดหมู่บ้านและ
รูปแบบบริหารโดยจัดจ้างบริษัท 

 

หมู่บ้านขนาด
เล็ก 

หมู่บ้านขนาด
กลาง 

หมู่บ้าน
ขนาดใหญ ่ รวม 

ใช ้ ไม่ใช ้ ใช ้ ไม่ใช ้ ใช ้ ไม่ใช ้  ใช ้ ไม่ใช ้

การระงับการให้บริการเข้า-
ออกหมู่บ้าน  
(กรณีระบบเข้าออกแบบคีย์
การ์ดหรือเซนเซอร์) - - 6 3 - 1 6 4 

การระงับการให้บริการเข้า-
ออกหมู่บ้าน  
(กรณีระบบเข้าออกแบบรปภ.
เปิดไม้กระดก)   1 1 - 1 1 2 

 
 โดยจากการศึกษามาตรการการระงับการเข้าออกหมู่บ้านในหมู่บ้านที่จัดจ้างบริษัท พบมีการ
ใช้มาตรการนี้ ถึง 7 หมู่บ้าน จาก 13 หมู่บ้าน ซึ่งถ้านับเฉพาะหมู่บ้านที่ใช้ระบบเข้าออกหมู่บ้านแบบ
คีย์การ์ดหรือระบบเซนเซอร์เท่านั้น จะใช้มาตรการนี้ 6 หมู่บ้านและไม่ใช้มาตรการนี้ 4 หมู่บ้าน จาก
การสัมภาษณ์หมู่บ้านที่ใช้มาตรการนี้ให้เหตุผลว่า เพื่อสร้างความยากล าบากแก่สมาชิกฯในการเข้า
ออกหมู่บ้านที่จะต้องให้สมาชิกฯท าการแลกบัตรหรือต้องลงจากรถยนต์เพื่อมาเปิดไม้กระดกด้วย
ตนเอง ในขณะที่หมู่บ้านที่ไม่ได้ใช้มาตรการนี้ ทั้งหมู่บ้านที่จัดเก็บได้ดีอยู่แล้วจึงไม่ได้ใช้มาตรการนี้ 
หรือหมู่บ้านที่เห็นว่ามาตรการนี้ก็ให้เกิดผลเสียมากกว่าผลดี เช่น นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร มัณฑนา 
ปิ่นเกล้า พระราม 5 ซึ่งเป็นหมู่บ้านขนาดใหญ่ ซึ่งเคยใช้มาตรการนี้แต่สุดท้ายก็ต้องยกเลิกไป 
เนื่องจากการระงับให้บริการเข้าออก ท าให้สมาชิกที่ค้างช าระต้องท าการแลกบัตร ท าให้เกิดปัญหา
การจราจรติดขัดที่บริเวณด้านหน้าหมู่บ้าน อีกทั้งสมาชิกที่ค้างช าระก็ไม่ได้รู้สึกเกรงกลัวแต่อย่างไร ท า
ให้สุดท้ายต้องยกเลิกมาตรการนี้ไป ในด้านการใช้ระบบเข้าออกหมู่บ้านแบบใช้พนักงานรปภ.เปิดผู้
เปิดไม้กระดก จะใช้มาตรการนี้ได้ค่อนข้างยากเนื่องจากไม่ได้มีการใช้ระบบเข้ามาช่วย การระงับการ
ให้บริการเข้าออกหมู่บ้านอยู่ที่พนักงานรักษาความปลอดภัยที่จะต้องเข้มงวดในการไม่เปิดไม้กระดก 
จึงมีเพียง 1 หมู่บ้านจาก 3 หมู่บ้านที่ใช้มาตรการนี้ คือ นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พลัส ซิตี้ พาร์ค 
สนามบินน้ า จากการสัมภาษณ์พบว่า เมื่อสมาชิกค้างช าระค่าบ ารุงฯเกิน 3 เดือน ก็จะท าการระงับ
การให้บริการของพนักงานรักษาความปลอดภัยในการเปิดไม้กระดกที่ทางเข้าหมู่บ้าน สมาชิกต้อง



 

 

160 

บริการตัวเอง โดยถ้าพนักงานรักษาความปลอดภัยฝ่าฝืนให้บริการเปิดไม้กระดกให้สมาชิกที่ค้างช าระ
เข้ามาในหมู่บ้านจะถูกทางฝ่ายบริหารปรับ 500 บาท  
 

ตารางที่ 4-11 แสดงการใช้มาตรการการระงับการให้บริการเข้า-ออกหมูบ่้านต่อขนาดหมู่บ้านและ
รูปแบบบริหารโดยคณะกรรมการ 

 

หมู่บ้านขนาด
เล็ก 

หมู่บ้านขนาด
กลาง 

หมู่บ้าน
ขนาดใหญ ่ รวม 

ใช ้ ไม่ใช ้ ใช ้ ไม่ใช ้ ใช ้ ไม่ใช ้  ใช ้ ไม่ใช ้

การระงับการให้บริการเข้า-
ออกหมู่บ้าน  
(กรณีระบบเข้าออกแบบคีย์
การ์ดหรือเซนเซอร์) 1 - 3 - 3 - 7 - 

การระงับการให้บริการเข้า-
ออกหมู่บ้าน  
(กรณีระบบเข้าออกแบบรปภ.
เปิดไม้กระดก) - 3 - 2 - 1 - 6 

 
 โดยจากการศึกษามาตรการการระงับการเข้าออกหมู่บ้านในหมู่บ้านที่บริหารโดยคณะ
กรรมการฯ พบมีการใช้มาตรการนี้ 7 หมู่บ้าน จาก 13 หมู่บ้าน  ซึ่งถ้านับเฉพาะหมู่บ้านที่ใช้ระบบเข้า
ออกหมู่บ้านแบบคีย์การ์ดหรือระบบเซนเซอร์เท่านั้น 7  หมู่บ้านทุกหมู่บ้านใช้มาตรการนี้ทั้งหมด จาก
การสัมภาษณ์พบว่าเนื่องจากกฎหมายเปิดช่องให้ท าได้จึงท าเพื่อสร้างมาตรการบังคับแก่สมาชิก โดยมี
หลายหมู่บ้านที่ใช้มาตรการนี้และอัตราการเก็บค่าบ ารุงเพิ่มขึ้นอย่างเห็นได้ชัด ได้แก่ นิติบุคคลหมู่บ้าน
คาซ่า วิลล์ สุคนธสวัสดิ์1 และนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พฤกษาวิลล์ 5  โดยหลังจากมีการเริ่มใช้
มาตรการนี้ สมาชิกก็ให้ความร่วมมือในการช าระค่าบ ารุงฯมากขึ้นจาก 70% เป็น 80% และ 65% 
เป็น 80% ตามล าดับ ในด้านการใช้ระบบเข้าออกหมู่บ้านแบบใช้พนักงานรปภ.เปิดผู้เปิดไม้กระดก 
จ านวน 6 หมู่บ้าน ไม่มีหมู่บ้านใดใช้มาตรการนี้เลย จากการสัมภาษณ์ พบว่าฝ่ายบริหารไม่ต้องการ
สร้างความขัดแย้งกับสมาชิก และการระงับการให้บริการเข้าออกหมู่บ้านท าได้ยาก เพราะ พนักงาน
รักษาความปลอดภัยก็ไม่ต้องการที่จะมีปัญหาความขัดแย้งกับสมาชิก 
 มาตราการในการระงับการให้บริการเข้าออกหมู่บ้าน เป็นมาตรการที่นิยมใช้กันพอสมควร 
เนื่องจากกฎหมายเปิดช่องให้สามารถท าได้ และสร้างความยากล าบากและอับอายแก่สมาชิกที่ค้าง
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ช าระ แต่เนื่องด้วยสมาชิกยังสามารถแลกบัตรเพื่อเข้าสู่หมู่บ้านเช่นเดียวกับบุคคลภายนอกท าให้
สมาชิกที่ค้างช าระก็ไม่รู้สึกเกรงกลัวใดๆ อีกทั้งมาตรการนี้จะใช้ไม่ได้ผลเลยกับสมาชิกที่ค้างช าระและ
ไม่ได้อาศัยอยู่ในหมู่บ้านนี ้
 
 - การระงับการให้ เข้าหมู่บ้านของบุคคลภายนอก  คือ แม้กฎหมายจะก าหนดให้
สาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ได้รับ
อนุญาต เช่น ถนน สวน สนามเด็กเล่น ให้ตกอย่่่ในภาระจ ายอมเพื่อประโยชน์แก่ที่ดินจัดสรร78 แต่
ส าหรับผู้ที่ไม่ได้เป็นสมาชิก กฎหมายไม่ได้ใช้บังคับกับกรณีนี้ ดังนั้น นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรสามารถ
ระงับการให้เข้าหมู่บ้านของบุคคลภายนอกที่จะมาติดต่อกับสมาชิกฯที่ค้างช าระได้ โดยถือว่าเป็นการ
งดการให้บริการแก่สมาชิกฯที่ค้างช าระ  
 โดยจากการศึกษาพบ 1 หมู่บ้านที่ใช้มาตรการนี้ ได้แก่ นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ชัยพฤกษ์ 
วัชรพล ซึ่งเป็นหมู่บ้านขนาดกลาง บริหารหมู่บ้านโดยจัดจ้างบริษัทบริหาร โดยบุคคลภายนอก เช่น 
พนักงานส่งแก๊ซ หรือผู้มาติดต่อสมาชิกฯที่ยังค้างช าระอยู่จะต้องเสียค่าปรับในการเข้าสู่หมู่บ้าน79 

 
 - การระงับการให้บริการอาคารสโมสร คอื เป็นการระงับให้สมาชิกฯทีค่้างช าระห้ามใช้
บริการในอาคารสโมสร เช่น สระว่ายน้ า ฟิตเนส เป็นต้น  
 

 
รูปภาพที่ 4- 13 แสดงตัวอย่างการระงับการให้บริการอาคารสโมสร 

 
 โดยจากการศึกษาบริการสาธารณะประเภทอาคารสโมสร พบหมู่บ้านที่มีอาคารสโมสร
จ านวน 20 หมู่บ้าน จากทั้งหมด 26 หมู่บ้าน โดยแบ่งได้ดังนี ้

                                           
78 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543, มาตรา 43 
79 วโรทัย ชัยวินิตย์. อดีตผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรชัยพฤกษ์ วัชรพล สัมภาษณ์, 5 สิงหาคม 2558 
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ตารางที่ 4-12 แสดงจ านวนอาคารสโมสรตอ่รูปแบบการบริหาร 
รูปแบบบริหารหมู่บ้าน มีอาคารสโมสร ไม่มีอาคารสโมสร 
แบบจัดจ้างบริษัทบริหาร 12 1 
แบบบริหารโดยคณะกรรมการ 8 5 
รวม 20 6 

  
 จากการศึกษาพบหมู่บ้านที่ใช้มาตรการในการระงับการให้บริการอาคารสโมสร แยกตาม
ขนาดหมู่บ้านและรูปแบบการบริหารได้ดังนี ้
 

ตารางที่ 4-13 แสดงการใช้มาตรการการระงับการให้บริการอาคารสโมสรต่อขนาดหมู่บ้านและ
รูปแบบบริหารโดยการจัดจ้างบริษัท 

 

หมู่บ้านขนาด
เล็ก 

หมู่บ้านขนาด
กลาง 

หมู่บ้าน
ขนาดใหญ ่ รวม 

ใช ้ ไม่ใช ้ ใช ้ ไม่ใช ้ ใช ้ ไม่ใช ้  ใช ้ ไม่ใช ้

การระงับการให้บริการอาคาร
สโมสร - - 4 6 - 2 4 8 

 
 จากการศึกษามาตรการการระงับการให้บริการอาคารสโมสรในรูปแบบบริหารโดยการจัดจ้า
งบริษัท พบมีอาคารสโมสรจ านวน 12 หมู่บ้าน และมีการใช้มาตราการนี้ 4 หมู่บ้านและไม่ใช้มาตรการ
นี้ 8 หมู่บ้าน โดยข้อสังเกตอยู่ที่ 4 หมู่บ้านที่มีการใช้มาตรการนี้จะมีพนักงานคอยดูแลสโมสร มีการ
ลงทะเบียนการใช้งานอยู่ตลอดเวลาหรือมีส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรอยู่ในอาคารสโมสร ได้แก่ 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรพลัส ซิตี้พาร์ค เอกมัย-รามอินทรา, นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเศรษฐสิริ 
สนามบินน้ า,นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรบางกอก บูเลอวาร์ด รามอินทราและนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร
ชัยพฤกษ์ วัชรพล ในขณะที่หมู่บ้านที่ไม่ได้ใช้มาตรการนี้ จากการสัมภาษณ์ คิดว่ามาตรการนี้ใช้ ไม่
ได้ผลจริงเนื่องจากสมาชิกที่มาใช้บริการอาคารสโมสรมีไม่มาก อีกทั้งสมาชิกที่ค้างช าระจะรู้สภาพ
ตนเองอยู่ว่าตนเองยังคงค้างช าระค่าบ ารุงฯ จึงไม่กล้าที่จะมาใช้บริการสโมสร ท าให้การระงับการใช้
สโมสรแทบจะไม่มีผลกระทบต่อสมาชิกฯที่ค้างช าระเลย  
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รูปภาพที่ 4- 14 แสดงจุดลงทะเบียนในการใช้บริการอาคารสโมสร 

 
ตารางที่ 4-14 แสดงการใช้มาตรการการระงับการให้บริการอาคารสโมสรต่อขนาดหมู่บ้านและ
รูปแบบบริหารโดยคณะกรรมการ 

 

หมู่บ้านขนาด
เล็ก 

หมู่บ้านขนาด
กลาง 

หมู่บ้าน
ขนาดใหญ ่ รวม 

ใช ้ ไม่ใช ้ ใช ้ ไม่ใช ้ ใช ้ ไม่ใช ้  ใช ้ ไม่ใช ้

การระงับการให้บริการอาคาร
สโมสร - 1 - 3 1 3 1 7 

 
 จากการศึกษามาตรการการระงับการให้บริการอาคารสโมสรในรูปแบบบริหารโดยการ
บริหารโดยคณะกรรมการ พบมีอาคารสโมสรจ านวน 8 หมู่บ้าน และมีการใช้มาตราการนี้เพียง 1 
หมู่บ้านและไม่ใช้มาตรการนี้ 7 หมู่บ้าน โดยหมู่บ้านที่ใช้มาตรการนี้คือ นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรชล
ลดา บางบัวทอง โดยสมาชิกที่ค้างช าระก็จะจัดเก็บค่าใช้บริการอาคารสโมสรในอัตราบุคคลภายนอก 
ในขณะที่หมู่บ้านที่ไม่ได้ใช้มาตรการนี้  จากการสัมภาษณ์ พบว่าคิดว่ามาตรการนี้ใช้ไม่ได้ผลจริง
เนื่องจากสมาชิกที่มาใช้บริการอาคารสโมสรมีไม่มาก และไม่ต้องการสร้างความขัดแย้งกับสมาชิกที่
ค้างช าระ 
 การระงับการใช้สโมสร ฟิตเนสหรือสระว่ายน้ าจะกระท าได้ดีต่อเมื่อมีการลงช่ือใช้บริการและ
มีพนักงานคอยดูแลอยู่หรือส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรอยู่ในสโมสรซึ่งท าใหฝ้่ายบริหารสามารถ
เข้มงวดต่อผู้มาใช้บริการได้ดีกว่า แต่หมู่บ้านที่บริหารโดยคณะกรรมการแม้จะเจ้าหน้าที่ประจ าบริเวณ
สโมสรก็จะไมม่ีการระงับการให้บริการเนื่องจากไม่ต้องการสร้างความขัดแย้งกับสมาชิก 
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 - การระงับการให้บริการจัดเก็บมูลฝอยและสิ่งปฏิกูลในโครงการ คือ ต้องได้รับความ
ร่วมมือจากพนักงานเก็บขยะของส านักงานเขตหรือเทศบาลในการระงับการให้บริการจัดเก็บมูลฝอย
และสิ่งปฏิกูลในโครงการ โดยการบอกกล่าวจากทางฝ่ายบริหาร โดยท าเป็นลายลักษณ์อักษรแจ้ง
บ้านเลขที่แก่พนักงานเก็บขยะหรือการงดเว้นการเก็บขยะแก่สมาชิกฯบ้านที่ไม่มีสติกเกอร์หรือป้ายที่
แสดงถึงการจ่ายค่าบ ารุงฯแล้ว 
 

 
รูปภาพที่ 4-15 แสดงตัวอย่างการระงับการให้บริการจัดเก็บมูลฝอยและสิ่งปฏกิูลในโครงการ 

 
 จากการศึกษาพบ 2 หมู่บ้าน จาก 26 หมู่บ้าน ที่ใช้มาตรการการะงับการให้บริการจัดเก็บมูล
ฝอยและสิ่งปฏิกูลในโครงการได้อย่างเป็นรูปธรรม คือ นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เศรษฐสิริ สนามบิน
น้ า เป็นหมู่บ้านขนาดกลาง บริหารหมู่บ้านโดยจัดจ้างบริษัทบริหารและนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร คา
ซ่า ซิตี้ สุคนธสวสัดิ์ 1 เป็นหมู่บ้านขนาดกลาง บริหารหมู่บ้านโดยคณะกรรมการหมู่บ้าน โดยทั้ง 2 
หมู่บ้านนี้จะมีสติกเกอร์และป้ายหน้าบ้านและมีหนังสือเป็นลายลักษณ์อักษรแก่พนักงานขับรถเก็บ
ขยะ เพื่อแจ้งให้ทราบแก่พนักงานรถเก็บขยะว่าหลังใดที่ไม่มีป้ายจะงดเว้นการจัดเก็บขยะ และสมาชิก
ภายใน 2 หมู่บ้านนี้ก็เกิดการตื่นตัวรีบมาท าช าระค่าบ ารุงฯที่ค้างอยู่ เพราะ เกรงกลัวต่อการงดเว้น
เก็บขยะ โดยเฉพาะ นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร คาซ่า ซิตี้ สุคนธสวสัดิ์ 1 ที่เมื่อเปลี่ยนประธาน
คณะกรรมการในปี 2559 ก็มีการน ามาตราการระงับการเก็บขยะมาใช้ท าให้มีเปอร์เซนต์การจัดเก็บ ที่
เพิ่มจาก 70% เป็น 80% แต่จากการสัมภาษณ์หมู่บ้านส่วนใหญ่ที่ไม่ได้ใช้มาตรการนี้เนื่องจาก การ
ระงับการเก็บขยะ ในทางปฏิบัติแทบจะไม่มีหมู่บ้านใดท าได้ เนื่องจากไม่สามารถติดต่อสื่อสารกับ
เทศบาลหรือส านักงานเขตหรือคนขับรถเก็บขยะในการงดเว้นการเก็บขยะบ้านใดบ้านหนึ่งได้ การงด
เว้นการเก็บขยะหลังใดหลังหนึ่งอาจส่งผลให้เกิดมลภาวะทางขยะและทางกลิ่นภายในโครงการ อีกทั้ง
สมาชิกฯที่ค้างค่าช าระส่วนหนึ่งไม่ได้อาศัยอยู่ในโครงการท าให้การงดเว้นการเก็บขยะไม่เป็นผล 
มาตรการนี้จึงไม่เป็นที่นิยมมากนัก  
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 4.3.1.3. การมอบส่วนลดหรือการให้สิทธิพิเศษต่างๆ 
 นอกเหนือจากมาตรการในลักษณะลงโทษที่ได้กล่าวมาข้างต้น ยังมีมาตรการในลักษณะการ
สร้างแรงจูงใจให้สมาชิกอยากมาช าระค่าบ ารุงฯมากขึ้นหรือสมาชิกที่ช าระค่าบ ารุงฯตรงเวลาดีอยู่แล้ว
ก็มีการให้รางวัล ได้แก่ การมอบส่วนลดและการมอบสิทธิพิเศษอื่นๆ โดยพบหมู่บ้านที่มีการมอบ
ส่วนลดหรือการให้สิทธิพิเศษต่างๆ จ านวน 6 โครงการ มีรายละเอียดดังนี ้
 
ตารางที่ 4-15 แสดงการใช้มาตรการการมอบส่วนลดหรือการให้สิทธิพิเศษต่างๆต่อขนาดหมู่บ้านและ

รูปแบบบริหารโดยจัดจ้างบริษัท 

 

หมู่บ้านขนาด
เล็ก 

หมู่บ้านขนาด
กลาง 

หมู่บ้าน
ขนาดใหญ ่ รวม 

ใช ้ ไม่ใช ้ ใช ้ ไม่ใช ้ ใช ้ ไม่ใช ้  ใช ้ ไม่ใช ้

การมอบส่วนลด - - 1 9 1 1 2 10 

การให้สิทธิพิเศษอื่นๆ - - 1 - - - 1 - 
 
 จากการศึกษามาตรการการมอบส่วนลดหรือการให้สิทธิพิเศษต่างๆในรูปแบบบริหารโดยการ
จัดจ้างบริษัท พบมีการใช้มาตรการนี้ จ านวน 3 หมู่บ้าน เป็นหมู่บ้านขนาดกลาง 2 หมู่บ้านและ
หมู่บ้านขนาดใหญ่ 1 หมู่บ้านโดยมีรายละเอียดดังนี ้  
 - นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร บางกอก บูเลอวาร์ด รามอินทรา ช าระค่าบ ารุงฯแบบรายปี 
ภายใน 15 กุมภาพันธ์ จะได้รับ ส่วนลดค่าบ ารุงฯ 4% และช าระล่วงหน้า 6 เดือน ได้รับส่วนลดค่า
บ ารุงฯ 2% ซึ่งจากการสัมภาษณ์พบว่า ไม่ได้รับการตอบรับหรือสร้างการต่ืนตัวแก่สมาชิกมากนัก  
 - นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร นันทวัน วัชรพล ช าระค่าบ ารุงฯเป็นรายปีภายในเดือนพฤศจิกายน 
ธันวาคม และมกราคม จะได้ส่วนรับลดค่าบ ารุงฯ 10%, 7% และ 3%  ตามล าดับ ซึ่งจากการ
สัมภาษณ์พบว่า มาตรการนี้ใช้มานานและได้รับการตอบรับเป็นอย่างดี เช่น ในงวดการจัดเก็บค่าบ ารุง
ปี 2559 มีสมาชิกมาช าระในปี 2558 ถึง 80% เนื่องจากบ้านแต่ละหลังมีขนาดที่ใหญ่ต้องจ่ายค่าบ ารุง
ฯในอัตราที่สูง การมอบส่วนลด 10% และ 7% ท าให้ลดค่าบ ารุงฯลงไปได้จ านวนมาก  
 - นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พลัส ซิตี้พาร์ค สนามบินน้ า ส าหรับสมาชิกที่ช าระเป็นรายปีหรือ
ราย 6 เดือนที่ช าระภายในวันที่ 20 มกราคม ทางโครงการจะมีบริการล้างที่จอดรถภายในบ้านให้ฟรี 
ด้วยเครื่องฉีดน้ าแรงดันสูง จากการสัมภาษณ์พบว่า ได้รับการตอบรับดีพอสมควร 
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ตารางที่ 4-16 แสดงการใช้มาตรการการมอบส่วนลดหรือการให้สิทธิพิเศษต่างๆต่อขนาดหมู่บ้านและ
รูปแบบบริหารโดยคณะกรรมการ 

 

หมู่บ้านขนาด
เล็ก 

หมู่บ้านขนาด
กลาง 

หมู่บ้าน
ขนาดใหญ ่ รวม 

ใช ้ ไม่ใช ้ ใช ้ ไม่ใช ้ ใช ้ ไม่ใช ้  ใช ้ ไม่ใช ้

การมอบส่วนลด - 4 1 4 2 2 3 10 

การให้สิทธิพิเศษอื่นๆ - - - - - - - - 
 

 จากการศึกษามาตรการการมอบส่วนลดหรือการให้สิทธิพิเศษต่างๆในรูปแบบบริหารโดย
คณะกรรมการ พบมีการใช้มาตรการนี้ จ านวน 3 หมู่บ้าน เป็นหมู่บ้านขนาดกลาง 1 หมู่บ้านและ
หมู่บ้านขนาดใหญ่ 2 หมู่บ้านโดยมีรายละเอียดดังนี ้
 - นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรพฤกษาวิลล์ 5 ช าระค่าบ ารุงฯแบบรายปีภายใน 3 เดือนแรกของปี 
จะลดราคาให้ 2 เดือนครึ่ง  หรือประมาณ 20% จากการสัมภาษณ์พบว่า สมาชิกไม่ได้ให้ความสนใจ
มากนักเนื่องจากค่าบ ารุงฯมีอัตราที่ไม่สูงมากอยู่แล้ว  
 - นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ชลลดา บางบัวทอง ช าระค่าบ ารุงฯแบบรายปี ลดให้ 1% จากการ
สัมภาษณ์พบว่า สมาชิกไม่ได้ให้ความสนใจมากนักเนื่องจากส่วนลดที่ให้เพียง 1% เป็นจ านวนที่น้อย
มาก  
 - นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร บ้านแมกไม้ ช าระค่าบ ารุงฯเป็นรายปี ภายในก าหนดระยะเวลา 1 
เดือน จะได้รับส่วนลดค่าบ ารุงฯ 5% จากการสัมภาษณ์พบว่า สมาชิกให้ความสนใจมากพอสมควร ท า
ให้มีเปอร์เซนต์การจัดเก็บสูงถึง 95%  
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รูปภาพที่ 4-16 แสดงตัวอย่างป้ายแสดงการมอบส่วนลด 

 
 โดยจากผลการศึกษา เห็นได้ว่า หมู่บ้านขนาดใหญ่สามารถมอบมาตรการส่วนลดได้มากกว่า
หมู่บ้านขนาดกลางหรือขนาดเล็ก เนื่องจากด้วยจ านวนยูนิตที่มากกว่า ท าให้สามารถเก็บเงินค่าบ ารุงฯ
ได้มากกว่า มีส่วนต่างของรายรับและรายจ่ายที่ต่างกันมาก จึงสามารถมอบส่วนลดได้ เพื่อน าไปเป็น 
มาตรการจูงใจให้สมาชิกฯ ในการช าระค่าบ ารุงฯ มากขึ้น ในขณะที่หมู่บ้านขนาดกลาง 2 หมู่บ้านที่มี
การมอบส่วนลดนั้น ใช้มาตรการนี้เพื่อให้เชิญชวนให้คนมาช าระ ต่างจากหมู่บ้านขนาดใหญ่ที่จัดเก็บ
ค่าบ ารุงได้ดีอยู่แล้ว แต่มอบส่วนลดในลักษณะให้รางวัล ในขณะที่หมู่บ้านที่ไม่มีการมอบส่วนลดหรือ
สิทธิพิเศษใดๆ จากการสัมภาษณ์พบว่า รายรับและรายจ่ายมีจ านวนที่ใกล้เคียงกัน จึงไม่สามารถท า
การมอบส่วนลดได้ 
 
 4.3.1.4. การมอบสติกเกอร์หรือป้ายติดที่หน้าบ้านและรถยนต์ของสมาชิกฯ 
 - การมอบสติกเกอร์หรือป้ายติดที่หน้าบ้าน เมื่อสมาชิกช าระค่าบ ารุงฯแล้ว บางโครงการจะ
มีการน าสติกเกอร์หรือป้ายไปติดบริเวณหน้าบ้านของสมาชิกฯ โดยอาจจะเป็นบริเวณเสารั้ว บริเวณ
ตู้จดหมาย หรือบริเวณช่องถังขยะ เพื่อเป็นการขอบคุณและสร้างความภาคภูมิใจในการช าระค่าบ ารุง
ฯ โดยข้อความในสติกเกอร์หรือป้ายจะเป็นลักษณะที่ว่า “บ้านนี้ช าระค่าส่วนกลาง” หรือ “ขอบคุณที่
ช าระค่าบ ารุงฯ” โดยมีทั้งกรณีที่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรลอกของเก่าออกและติดทับใหม่ หรือเป็น
กรณีที่ติดอันใหม่ไปเรื่อยๆ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
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รูปภาพที่ 4-17 แสดงตัวอย่างสติกเกอร์ขอบคุณในการช าระค่าบ ารุงฯ 

 
ตารางที่ 4-17 แสดงการมอบสติกเกอร์หรือป้ายติดที่หน้าบ้านต่อขนาดหมู่บ้านและรูปแบบบริหารโดย

จัดจ้างบริษัท 

 

หมู่บ้านขนาด
เล็ก 

หมู่บ้านขนาด
กลาง 

หมู่บ้าน
ขนาดใหญ ่ รวม 

ใช ้ ไม่ใช ้ ใช ้ ไม่ใช ้ ใช ้ ไม่ใช ้  ใช ้ ไม่ใช ้

การมอบสติกเกอร์หรือป้ายติด
ที่หน้าบ้าน - - 10 1 2 - 12 1 

  
 จากการศึกษามาตรการการมอบสติกเกอร์หรือป้ายติดที่หน้าบ้านในรูปแบบบริหารโดยการ
จัดจ้างบริษัท พบมีการใช้มาตรการนี้ จ านวน 12 หมู่บ้าน จาก 13 หมู่บ้าน เป็นหมู่บ้านขนาดกลาง 
10 หมู่บ้านและหมู่บ้านขนาดใหญ่ 2 หมู่บ้าน จากการสัมภาษณ์พบว่า ที่มาตรการนี้ได้รับความนิยม
เนื่องจากใช้ทุนในการท าป้ายหรือสติกเกอร์ไม่มาก และนอกจากสร้างความภาคภูมิใจแล้วยังสามารถ
สร้างแรงกดดันทางสังคมในการกระตุ้นการช าระค่าบ ารุงฯที่ส่งผลต่อสมาชิกฯบ้านข้างเคียงที่ยังไม่
ช าระและยังไม่ได้รับสติกเกอร์หรือป้ายดังกล่าว โดยจากการสัมภาษณ์ ผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร เศรษฐสิริ สนามบินน้ า พบว่าเมื่อสมาชิกฯมาช าระค่าบ ารุงฯ เรียบร้อยแล้ว จะมีการไถ่ถามถึง
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การเปลี่ยนสติกเกอร์สีใหม่อยู่ตลอดเวลา เพราะ ไม่อยากให้สมาชิกข้างเคียงเข้าใจว่ายังไม่ช าระค่า
บ ารุงฯ 
ตารางที่ 4-18 แสดงการมอบสติกเกอร์หรือป้ายติดที่หน้าบ้านต่อขนาดหมู่บ้านและรูปแบบบริหารโดย

คณะกรรมการ 

 

หมู่บ้านขนาด
เล็ก 

หมู่บ้านขนาด
กลาง 

หมู่บ้าน
ขนาดใหญ ่ รวม 

ใช ้ ไม่ใช ้ ใช ้ ไม่ใช ้ ใช ้ ไม่ใช ้  ใช ้ ไม่ใช ้

การมอบสติกเกอร์หรือป้ายติด
ที่หน้าบ้าน - 4 3 2 2 2 5 8 

 
 จากการศึกษามาตรการการมอบสติกเกอร์หรือป้ายติดที่หน้าบ้านในรูปแบบบริหารโดย
คณะกรรมการ พบมีการใช้มาตรการนี้ จ านวน 5 หมู่บ้าน จาก 13 หมู่บ้าน โดยจะไม่พบมาตรการนี้
ในหมู่บ้านขนาดเล็ก จะการสัมภาษณ์พบว่า หมู่บ้านขนาดเล็กไม่ใช่สติกเกอร์หรือป้ายเนื่องจาก
จ านวนหลังคาเรือนมีน้อย ติดต่อสื่อสารกันโดยพูดคุยแบบเป็นกันเอง จึงไม่เห็นความส าคัญของ
มาตรการนี้ ในขณะที่หมู่บ้านขนาดกลางและขนาดใหญ่ที่ไม่ได้ใช้มาตรการนี้ เพราะ ส่วนใหญ่ไม่ทราบ
ถึงมาตรการนี้ที่สามารถท าได้และบางหมู่บ้านก็ไม่เห็นความจ าเป็น ในด้านหมู่บ้านที่ใช้มาตรการนี้ 
จากการสัมภาษณ์ ประธานคณะกรรมการ นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พฤกษา วิลล์ 5 ว่า หลังจากขึ้นปี
พ.ศ. 2559 ทางโครงการได้มีการน ามาตรการติดป้ายหน้าบ้านเมื่อสมาชิกช าระค่าบ ารุงฯมาใช้ พบว่า
สมาชิกมาช าระค่าบ ารุงฯได้เร็วขึ้น จากเดิมที่เดือนมีนาคมในแต่ละปี จะจัดเก็บได้ประมาณ 50% เพิ่ม
เป็น 80% 
 การมอบสติกเกอร์โดยนอกจากสติกเกอร์และป้ายหรือป้ายติดที่หน้าบ้าน เมื่อแยกตาม
รูปแบบบริหารจะเห็นชัดเจนว่า แบบจัดจ้างบริษัทบริหารใช้มาตรการนี้เกือบทุกหมู่บ้าน เนื่องจากใช้
ทุนต่ า สร้างผลดีในหลายด้าน เป็นมาตรการพื้นฐานของบริษัทบริหาร ที่จะน ามาไปใช้ในทุกหมู่บ้าน
เพื่อประโยชน์ในด้านการสร้างความภาคภูมิใจให้สมาชิกเมื่อช าระค่าบ ารุงฯ และ นอกจากจะเป็นการ
แสดงการขอบคุณจากฝ่ายบริหารแล้ว ยังมีนัยยะในด้านแรงกดดันทางสังคมในการกระตุ้นการช าระ
ค่าบ ารุงฯที่ส่งผลต่อสมาชิกฯบ้านข้างเคียงที่ยังไม่ช าระและยังไม่ได้รับสติกเกอร์หรือป้ายดังกล่าว อีก
นัยยะหนึ่ง คือสติกเกอร์หรือป้ายดังกล่าวในบางหมู่บ้านจะส่งผลในกรณีระงับการเก็บขยะของรถขยะ 
เพราะ เป็นสัญลักษณ์ที่ชัดเจน ง่ายต่อการงดเว้นการเก็บขยะของรถเก็บขยะ ในขณะที่แบบบริหาร
โดยคณะกรรมการ นั้นมักจะยังไม่ทราบถึงมาตรการดังกล่าวว่ามีการปฏิบัติใช้หรือที่ทราบก็ยังไม่เห็น
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ความส าคัญ โดยให้เหตุผลว่า สามารถจัดเก็บได้อยู่ในเกณท์ที่พึงพอใจแล้ว หรือ เป็นหมู่บ้านที่มีขนาด
เล็กไม่จ าเป็นต้องใช้มาตรการดังกล่าว  
 
 - การมอบสติกเกอร์ติดที่หน้ารถยนต์ เมื่อสมาชิกช าระค่าบ ารุงฯแล้ว บางโครงการจะมีการ
น าสติกเกอร์ให้สมาชิกเพื่อน าไปติดที่บริเวณกระจกรถยนต์ จากการศึกษาพบ สติกเกอร์ที่ติดหน้า
รถยนต์ของสมาชิกฯมี 2 ลักษณะ คือ สติกเกอร์ที่ให้สมาชิกฯติดหน้ารถยนต์โดยไม่เกี่ยวข้องกับการ
ช าระค่าบ ารุงฯ มีเพื่อให้ทราบว่าเป็นรถยนต์ของสมาชิกเท่านั้น และสติกเกอร์ที่ให้สมาชิกฯติดหน้า
รถยนต์โดยเกี่ยวข้องกับการช าระค่าบ ารุงฯ คือ จะมีการเปลี่ยนสีหรือรูปแบบไปทุกครั้งที่มีการช าระ
ค่าบ ารุงฯรอบใหม่ เพื่อที่พนักงานรักษาความปลอดภัยจะแจ้งต่อสมาชิกฯขณะเข้าโครงการที่ยังคง
เป็นสติกเกอร์แบบเก่า ให้ไปรับสติกเกอร์แบบใหม่ที่ส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเพื่อท าการแจ้ง
ให้ทราบถึงการช าระค่าบ ารุงฯ ในกรณีนี้จะศึกษาแต่ในกรณีที่สติกเกอร์ติดหน้ารถยนต์ของสมาชิก
เกี่ยวข้องกับการช าระค่าบ ารุงฯเท่าน้ัน โดยมีรายละเอียดดังนี ้

ตารางที่ 4-19 แสดงการมอบสติกเกอรต์ิดทีก่ระจกรถยนต์ต่อขนาดหมู่บ้านและรูปแบบบริหารโดย
จัดจ้างบริษัท 

 

หมู่บ้านขนาด
เล็ก 

หมู่บ้านขนาด
กลาง 

หมู่บ้าน
ขนาดใหญ ่ รวม 

ใช ้ ไม่ใช ้ ใช ้ ไม่ใช ้ ใช ้ ไม่ใช ้  ใช ้ ไม่ใช ้

การมอบสติกเกอร์หรือป้ายติด
ที่หน้าบ้าน - - 5 6 1 1 6 7 

  
 จากการศึกษาพบหมู่บ้านที่ใช้มาตรการมอบสติกเกอรต์ิดที่กระจกรถยนตใ์นรูปแบบบริหาร
โดยจัดจ้างบริษัท พบใช้มาตรการนี้ 6 หมู่บา้น จาก 13 หมู่บ้าน 
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ตารางที่ 4-20 แสดงการมอบสติกเกอร์หรือป้ายติดที่หน้าบ้านต่อขนาดหมู่บ้านและรูปแบบบริหารโดย
คณะกรรมการ 

 

หมู่บ้านขนาด
เล็ก 

หมู่บ้านขนาด
กลาง 

หมู่บ้าน
ขนาดใหญ ่ รวม 

ใช ้ ไม่ใช ้ ใช ้ ไม่ใช ้ ใช ้ ไม่ใช ้  ใช ้ ไม่ใช ้

การมอบสติกเกอร์หรือป้ายติด
ที่หน้าบ้าน - 4 - 5 1 3 1 10 

 
 จากการศึกษาพบหมู่บ้านที่ใช้มาตรการมอบสติกเกอรต์ิดที่กระจกรถยนตใ์นรูปแบบบริหาร
โดยจัดจ้างบริษัท พบใช้มาตรการนี้ 1 หมู่บา้น จาก 13 หมู่บ้าน 
 มาตรการนี้ไม่เห็นผลชัดเจนเท่าใดนัก เพราะ การที่สติกเกอร์หน้ารถยนต์ยังเป็นรุ่นเก่าอยู่นั้น 
ต้องควบคู่กับการเข้มงวดของพนักงานรักษาความปลอดภัยในการเข้าออกโครงการ โดยถึงอย่างไรก็
ตามสมาชิกฯก็ยังสามารถเข้าออกโครงการได้เช่นเดิม ในด้านการสร้างความภาคภูมิใจหรือมาตราการ
ทางสังคมก็ไม่ค่อยเห็นผล เนื่องจากสติกเกอร์หน้ากระจกรถยนต์มีขนาดเล็กต่างจากสติกเกอร์หรือ
ป้ายหน้าบ้านที่มีขนาดใหญ่กว่า ส่งผลชัดเจนกว่า 
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 4.3.2. มาตรการการทางกฎหมายแก่สมาชิกทีค่้างช าระค่าบ ารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภค 
 4.3.2.1. การระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรร คือ กรณีที่ค้างช าระ
ตั้งแต่ 6 เดือนขึ้นไป พนักงานเจ้าหน้าที่มีอ านาจระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรร
ของผู้ค้างช าระจนกว่าจะช าระให้ครบถ้วนและให้ถือว่าหนี้ค่าบ ารุงฯเป็นหนี้บุริมสิทธิในมูลรักษา 
อสังหาริมทรัพย์เหนือที่ดินจัดสรรของผู้ค้างช าระ80 โดยทางนิตบิุคคลหมู่บ้านจัดสรร ต้องมีหนังสือแจ้ง
ให้ผู้ค้างช าระทราบล่วงหน้าอย่างน้อย 15 วัน ไปยังสมาชิกฯที่ค้างช าระแบบไปรษณีย์ลงทะเบียน โดย
ประธานคณะกรรมการฯจะเป็นผู้ลงนามในหนังสือ เมื่อครบก าหนดแล้วให้แจ้งเป็นหนังสือต่อเจ้า
พนักงานที่ดิน ซึ่งที่ดินแปลงนั้นตั้งอยู่ พร้อมหลักฐานการแจ้งเจ้าของที่ดิน เพื่อท าการระงับการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและเจ้าพนักงานที่ดิน ท าเป็นหนังสือแจ้งเจ้าของที่ดินเรื่องการระงับการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในวันที่ลงบัญชีอายัด81 โดยการอายัดนี้จะท าให้สมาชิกฯที่ค้างช าระดังกล่าว 
ไม่สามารถกระท านิติกรรมใดๆบนที่ดินแปลงดังกล่าวได้ แต่เมื่อสมาชิกฯที่โดนอายัดนั้นได้ช าระค่า
บ ารุงฯที่ค้างอยู่ครบถ้วนแล้ว นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจะมีหนังสือไปยังเจ้าพนักงานที่ดิน ให้ยกเลิก
การระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม82 

                                           
80 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543, มาตรา 50 วรรค 2 และ วรรค 3 
81 ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร ว่าด้วยการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรร พ.ศ. 2546, 
ข้อ 2 และ 3, ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดนนทบุรี ว่าด้วยการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรร พ.ศ. 
2546, ข้อ 2 และ 3 
82 ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร ว่าด้วยการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรร พ.ศ. 2546, 
ข้อ 4 และ 5, ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดนนทบุรี ว่าด้วยการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรร พ.ศ. 
2546, ข้อ 4 และ 5 
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รูปภาพที่ 4- 18 แสดงตัวอย่างหนังสือแจ้งระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

 
ตารางที่ 4-21 แสดงการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรมในที่ดินจัดสรรต่อขนาดหมู่บ้านและ

รูปแบบบริหารโดยจัดจ้างบริษัท 

 

หมู่บ้านขนาด
เล็ก 

หมู่บ้านขนาด
กลาง 

หมู่บ้าน
ขนาดใหญ ่ รวม 

ใช ้ ไม่ใช ้ ใช ้ ไม่ใช ้ ใช ้ ไม่ใช ้  ใช ้ ไม่ใช ้

การระงับการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมในที่ดินจัดสรร - - 10 1 2 - 12 1 
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 จากการศึกษาการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรรในรูปแบบบริหารโดย
จัดจ้างบริษัท มีการใช้มาตรการนี้ 12 หมู่บ้าน จาก 13 หมู่บ้าน จากการสัมภาษณ์พบว่า กฎหมายเปิด
ช่องให้สามารถกระท าได้จึงเป็นมาตรการที่นิยม และเพื่อป้องกันสมาชิกที่ค้างช าระบ้านหลังที่ค้าง
ช าระออกไปท าให้การติดตามหนี้ท าได้ยาก แต่จากการสัมภาษณ์หมู่บ้านที่ไม่ได้ใช้มาตรการนี้ 1 
หมู่บ้านได้แก่ นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรลดาวัลย์ เกษตร-นวมินทร์ เนื่องจากสามารถจัดเก็บค่าบ ารุงได้ 
100% จึงไม่มีความจ าเป็นต้องใช้มาตรการนี ้
ตารางที่ 4-22 แสดงการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรมในที่ดินจัดสรรต่อขนาดหมู่บ้านและ

รูปแบบบริหารโดยคณะกรรมการ 

 

หมู่บ้านขนาด
เล็ก 

หมู่บ้านขนาด
กลาง 

หมู่บ้าน
ขนาดใหญ ่ รวม 

ใช ้ ไม่ใช ้ ใช ้ ไม่ใช ้ ใช ้ ไม่ใช ้  ใช ้ ไม่ใช ้

การระงับการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมในที่ดินจัดสรร 3 1 4 1 4 - 11 2 

 
 จากการศึกษาการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรรในรูปแบบบริหารโดย
คณะกรรมการ มีการใช้มาตรการนี้ 11 หมู่บ้าน จาก 13 หมู่บ้าน จากการสัมภาษณ์หมู่บ้านที่ไม่ได้ใช้
มาตรการนี้ 2 หมู่บ้านได้แก่ นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรพิชชานัทน์ เฟสซีและนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
ลดาวัลย์ ประชาชื่นเน่ืองจากสามารถจัดเก็บค่าบ ารุงได้ 100% จึงไม่มีความจ าเป็นต้องใช้มาตรการนี ้
 มาตรการนี้กฎหมายก าหนดและบอกถึงขั้นตอนการท าไว้ชัดเจน จึงเป็นมาตรการที่นิยมอย่าง
มาก แต่ความเป็นจริงหากสมาชิกที่ค้างช าระดังกล่าวไม่ได้จะท านิติกรรมใดๆกับที่ดินแปลงนี้ 
มาตรการนี้ก็ไม่เกิดผลกระทบใดๆเช่นกัน  
 
 4.3.2.2. การฟ้องร้องด าเนินคดี คือ เมื่อหนี้ที่ค้างช าระของสมาชิกสะสมมากเป็นจ านวน
หนึ่ง นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจะใช้มาตรการสุดท้ายในการลงโทษ คือ การฟ้องร้องด าเนินคดี โดยเมื่อ
สมาชิกค้างช าระค่าบ ารุงฯประมาณ 2 ปี ขึ้นไป ทางนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร จะด าเนินการยื่นหนังสือ
ทวงถามโดยทนายความผู้รับมอบอ านาจ(โนติส) เมื่อผ่านพ้นไปประมาณ 1 เดือน ถ้าสมาชิกยังคง
เพิกเฉย ทางนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรโดยทนายความผู้รับมอบอ านาจ ก็จะเริ่มกระบวนการเขียนค า
ฟ้องและยื่นฟ้องคดีแพ่งต่อศาลยุติธรรม โดยมาตรการการฟ้องร้องด าเนินคดีจะท าได้ต่อเมื่อฝ่าย
บริหารมีความเข้มงวด และมูลหนี้ที่ค้างช าระค่าบ ารุงฯที่เกิดขึ้นมีมากเพียงพอที่จะคุ้มค่าในการว่าจ้าง
ทนาย  
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ตารางที่ 4-23 แสดงการฟ้องร้องด าเนินคดีต่อขนาดหมู่บ้านและรูปแบบบริหารโดยจัดจ้างบริษัท 

 

หมู่บ้านขนาด
เล็ก 

หมู่บ้านขนาด
กลาง 

หมู่บ้าน
ขนาดใหญ ่ รวม 

ใช ้ ไม่ใช ้ ใช ้ ไม่ใช ้ ใช ้ ไม่ใช ้  ใช ้ ไม่ใช ้

การฟ้องร้องด าเนินคด ี - - 10 1 2 - 12 1 
  
 จากการศึกษาการฟ้องร้องด าเนินคดีรูปแบบบริหารโดยจัดจ้างบริษัท มีการใช้มาตรการนี้ 12 
หมู่บ้าน จาก 13 หมู่บ้าน จากการสัมภาษณ์พบว่า หมู่บ้านที่ไม่ได้มีการฟ้องร้องด าเนินคดีคือ นิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรร ลดาวัลย์ เกษตร-นวมินทร์ เนื่องจากจัดเก็บค่าบ ารุงฯได้ 100% จึงไม่จ าเป็นต้อง
มีการฟ้องร้องด าเนินคด ี

ตารางที่ 4-24 แสดงการฟ้องร้องด าเนินคดีต่อขนาดหมู่บ้านและรูปแบบบริหารโดยคณะกรรมการ 

 

หมู่บ้านขนาด
เล็ก 

หมู่บ้านขนาด
กลาง 

หมู่บ้าน
ขนาดใหญ ่ รวม 

ใช ้ ไม่ใช ้ ใช ้ ไม่ใช ้ ใช ้ ไม่ใช ้  ใช ้ ไม่ใช ้

การฟ้องร้องด าเนินคด ี 1 3 2 3 3 1 6 7 
 
 จากการศึกษาการฟ้องร้องด าเนินคดีรูปแบบบริหารโดยคณะกรรมการ มีการใช้มาตรการนี้ 
เพียง 6 หมู่บ้าน จาก 13 หมู่บ้าน จากการสัมภาษณ์พบว่า หมู่บ้านที่ไม่ได้มีการฟ้องร้องด าเนินคดี  
แบ่งเป็น 2 ลักษณะ คือ หมู่บ้านที่มีการจัดเก็บค่าบ ารุงฯได้ดีอยู่แล้ว เช่น นิติบุคคลหมู่บ้ านจัดสรร
ลดาวัลย์ ประชาชื่น หรือ นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร บ้านแมกไม้ รามอินทรา อีกกรณีหนึ่ง คือ ทางฝ่าย
บริหารไม่ต้องการที่จะฟ้องร้องด าเนินคดีเพราะไม่ต้องการที่จะสร้างความขัดแย้งแก่สมาชิก เพราะ 
เข้าใจสภาพเศรษฐกิจของสมาชิกที่ค้างช าระ เช่น นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พฤกษาวิลล์ 5  
 การฟ้องร้องด าเนินคดีจะเห็นได้ชัดว่าการบริหารแบบจัดจ้างบริษัทมีความเข้มงวดมาก โดยมี
การฟ้องร้องด าเนินคดีเพื่อให้ได้มาซึ่งค่าบ ารุงฯที่ค้างช าระเกือบทุกหมู่บ้าน ในขณะที่รูปแบบบริหาร
โดยคณะกรรมการ มีการฟ้องร้องด าเนินคดียังไม่มากนัก ยังคงใช้การประนีประนอมและความยืดหยุ่น
ในการใช้มาตรการต่างๆมากกว่า   
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บทที่ 5 
สรุปผลกระบวนการฟ้องร้องด าเนินคด ี

 เมื่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรไม่สามารถจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคที่
ค้างช าระจากสมาชิกฯได้ หนทางหรือมาตรการสุดท้ายที่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจะกระท าได้ คือ การ
ฟ้องร้องด าเนินคดีต่อศาลยุติธรรม  
 5.1 การยื่นหนังสือทวงถามโดยทนายความผู้รับมอบอ านาจ 
 5.2. คดีผู้บริโภค 
 5.3. การเขียนค าฟ้องและการฟ้องร้องด าเนินคดี  
 5.4. แนวทางค าพิพากษาในคดีค้างช าระค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค 
 5.5. ขั้นตอนหลังค าพิพากษากรณีจ าเลยไมป่ฏบิัติตามค าพิพากษาหรือผิดสัญญา
ประนีประนอมยอมความ 
 
5.1. การยื่นหนังสือทวงถามโดยทนายความผู้รับมอบอ านาจ 

 ในกระบวนการเริ่มฟ้องร้องด าเนินคดีนั้น ทางนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจะมีการว่าจ้าง
ทนายความผู้รับมอบอ านาจ ในการยื่นหนังสือติดตามทวงถาม (โนติส) โดยทนายความแก่สมาชิกนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่ค้างช าระเงินค่าบ ารุงฯ หลังจากมีการค้างช าระค่าบ ารุงฯ ประมาณ 1-2 ปี 
แล้วแต่เกณท์ของแต่ละหมู่บ้าน ขึ้นอยู่กับจ านวนมูลหนี้ที่ค้างช าระอยู่ว่ามีมากน้อยเพียงใด โดย
ตัวอย่างหนังสือทวงถามมีลักษณะ ดังนี้   
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รูปภาพ 5- 1 แสดงหนังสือทวงถามโดยทนายความผู้รับมอบอ านาจ 

  
5.2. คดีผู้บริโภค 

 เมื่อระยะเวลาที่หนังสือติดตามทวงถามจากทนายความแจ้งไว้ในการรับช าระค่าบ ารุงฯที่ค้าง
ช าระหมดลง ทนายความผู้รับมอบอ านาจจากนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจะได้ท าการเขียนค าฟ้อง โดย
จากการศึกษา พบว่าคดีในลักษณะดังกล่าว ทนายความผู้รับมอบอ านาจจะฟ้องในลักษณคดีผู้บริโภค 
ซึ่งความหมายของคดีผู้บริโภค คือ ดดีที่ความระหว่างผู้บริโภคหรือผู้มีอ านาจฟ้องคดีแทนผู้บริโภคกับ
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ผู้ประกอบธุรกิจซึ่งพิพาทกันเกี่ยวกับสิทธิหรือหน้าที่ตามกฎหมายอันเนื่องมาจากการบริโภคสินค้า
หรือบริการ83  
 ซึ่งพระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีผู้บริโภค พ.ศ. 2551 ได้ก าหนดไว้ว่าในกรณีมีปัญหาว่าคดี
ใดเป็นคดีผู้บริโภคหรือไม่ ให้ประธานศาลอุทธรณ์เป็นผู้วินิจฉัย ค าวินิจฉัยประธานศาลอุทธรณ์ให้เป็น
ที่สุด84 ซึ่งในคดีค้างช าระค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของสมาชิกนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร ได้มี ค าวินิจฉัยของประธานศาลอทุธรณ์ ที่ 37/2552 วินิจฉัยไว้ว่า  
 โจทก์ฟ้องว่าโจทก์มีฐานะเป็นนิติบุคคล ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มี
วัตถุประสงค์เพื่อรับโอนที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไปจัดการดูแลบ ารุงรักษา 
เมื่อโจทก์จดทะเบียนเป็นนิติบุคคลแล้ว ท าให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรทุกราย รวมทั้งจ าเลยทั้ง 2 เป็นสมาชิก
โจทก์ด้วย เมื่อโจทก์จัดการประชุมใหญ่และมีมติให้เก็บค่าส่วนกลางเป็นเงิน 24 บาท ต่อตารางวาต่อ
เดือน นับแต่เดือนกรกฎาคมถึงธันวาคม 2551 จ าเลยทั้ง 2 เป็นผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินเลขที่ 219445 
เนื้อที่ 71.20 ตารางวา ซึ่งมีสิ่งปลูกสร้างเป็นบ้านตึก 2 ชั้น เลขที่ 101/76 อยู่ในที่แปลงจัดสรรที่ดิน
ของโจทก์ จ าเลยทั้ง 2 จึงมีหน้าที่ต้องช าระค่าส่วนกล่าว ตามข้อบังคับของโจทย์เป็นเงินทั้งสิ้น 19,413 
บาท โจทก์ทวงถามแล้ว แต่จ าเลยทั้ง 2 เพิกเฉย ขอให้บังคับจ าเลยทั้ง 2 ช าระเงินค่าส่วนกลางที่ค้าง
ช าระพร้อมดอกเบ้ียแก่โจทก์ 
 ศาลแขวงธนบุรีเห็นว่า กรณีมีปัญหาว่าคดีนี้เป็นคดีผู้บริโภคหรือไม่ จึงส่งค าฟ้องให้ประธาน
ศาลอุทธรณ์วินิจฉัย ตามพระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีผู้บริโภค พ.ศ. 2551 มาตรา 8 
 พิเคราะห์แล้ว ตามพระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีผู้บริโภค พ.ศ. 2551 มาตรา 3 คดีผู้บริโภค 
หมายความว่า (1) คดีแพ่งระหว่างผู้บริโภคหรือผู้มีอ านาจฟ้องคดีแทนผู้บริโภคตามมาตรา 19 หรือ
ตามกฎหมายอื่น กับผู้ประกอบธุรกิจซึ่งพิพาทกันเกี่ยวกับสิทธิหรือหน้าที่ตามกฎหมายอันเนื่องมาจาก
การบริโภคสินค้าหรือบริการ ได้ความตามค าฟ้องว่า โจทก์มีหน้าที่ดูแลรักษาพื้นที่ส่วนกลางของ
หมู่บ้านจัดสรรให้อยู่ในสภาพที่เจ้าของบ้านซึ่งเป็นสมาชิกโจทก์จะใช้ประโยชน์ได้ดีตลอด ตาม
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 อันมีลักษณะเป็นการจัดท าการงานให้แก่สมาชิก โดย
โจทก์ได้เรียกเก็บเงินค่าส่วนกลางจากสมาชิก เพื่อเป็นค่าใช้จ่ายในการดูแลรักษาพื้นที่ส่วนกลาง
ภายในหมู่บ้านจัดสรร กรณีจึงต้องถือว่าค่าส่วนกลางนั้นเป็นค่าตอบแทนการงานที่จ าเลยทั้ง 2 ได้รับ 
ถือได้ว่าโจทก์เป็นผู้ให้บริการและเป็นผู้ประกอบธุรกิจ ส่วนจ าเลยทั้ง 2 ซึ่งเป็นสมาชิกโจทก์ที่จะต้อง
ช าระเงินค่าส่วนกลางที่ค้างช าระ จึงเป็นคดีพิพาทระหว่างผู้ประกอบธุรกิจกับผู้บริโภคเกี่ยวกับสิทธิ

                                           
83 พระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีผู้บริโภค พ.ศ. 2551 มาตรา 3 (1) 
84 พระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีผู้บริโภค พ.ศ. 2551 มาตรา 8 
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และหน้าที่ตามกฎหมายอันเนื่องมาจากการใช้บริการตามตามพระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีผู้บริโภค 
พ.ศ. 2551 มาตรา 3 (1) 
 วินิจฉัยว่า คดีของโจทก์เป็นคดีผู้บริโภค85 
 เหตุผลที่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรต้องการให้คดีในลักษณะนี้ เป็นการฟ้องในลักษณะคดี
ผู้บริโภค เนื่องจากในการด าเนินคดีผู้บริโภค ก าหนดให้มีการด าเนินการพิจารณาต่างๆ รวดเร็วและ
สะดวกกว่าคดีทั่วๆไป86 เช่น มาตรา 24 ก าหนดให้มีการก าหนดวันนัดพิจารณาโดยเร็ว  และ
ข้อก าหนดประธานศาลฎีกา ข้อ 9 ก าหนดให้นัดพิจารณาภายในเวลาไม่เกิน 30 วัน นับแต่วันรับ
ฟ้อง87  
 
5.3. การเขียนค าฟ้องและการฟ้องร้องด าเนินคดี  

 เมื่อทนายความผู้รับมอบอ านาจจากนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจะเริ่มท าการฟ้องร้องคดีต่อศาล 
โดยแบ่งได้เป็น 4 หัวข้อ ดังนี้  ส่วนที่ 1 บรรยายสถานะของโจทก์ รวมทั้งการมอบอ านาจให้ฟ้องคดี 
ส่วนที่ 2 บรรยายความเกี่ยวพันระหว่างโจทก์กับจ าเลย อย่างไร มูลเหตุแห่งคดีว่าจ าเลยท าอะไรหรือ
ละเว้นอะไร ส่วนที่ 3 เกิดการโต้แย้งสิทธิอย่างไร และผิดเง่ือนไขหรือข้อตกลงอย่างไร 
ส่วนที่ 4 การกระท าของจ าเลยนั้น ท าให้โจทก์เสียหายอย่างไร จ าเลยต้องรับผิดหรือชดใช้อย่างไร ดัง
ตัวอย่างค าฟ้อง ดังนี้ 
 ข้อ 1. โจทก์จดทะเบียนเป็นนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
พ.ศ. 2543 ทะเบียนเลขที่.................. ณ ส านักงานที่ดิน........................................ เมื่อวันที่
.............................. ใช้ชื่อว่า “นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร..................................” มีวัตถุประสงคืเพื่อ
รับโอนที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไปจัดการและดูแลบ ารุงรักษา ให้คงไว้ซึ่ง
ประโยชน์ร่วมกันของสมาชิกภายในหมู่บ้านจัดสรร และมีอ านาจกระท าการใดๆเพื่อประโยชน์ตาม
วัตถุประสงค์ดังกล่าว ตามมติที่ประชุมใหญ่และหรือของคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร ทั้งนี้ภายใต้
บังคับแห่ง พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
 ปัจจุบัน โจทกเ์ป็นคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร มีอ านาจตามพระราชบัญญัติการจัดสรร
ที่ดิน พ.ศ. 2543 และตามขอ้บังคับโดยผู้แทนนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร.............................................. มี
อ านาจกระท าการใดฯในนามนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้ ภายใต้ขอบเขตและข้อบังคับ หรือมติที่

                                           
85 ค าวินิจฉัยของประธานศาลอุทธรณ์ ที่ 37/2552, 28 มกราคม 2522 
86 สัมภาษณ์ สัญชัย ทิพยโกศัย ทนายความและผู้ตัดการฝ่ายกฎหมาย บริษัท ควอลิตี้ พรอพเพอร์ตี้ แมเนจเมนท์ จ ากัด 21 มกราคม 
2559  
87 เอื้อน ขุนแก้ว. ค าอธิบายกฎหมายวิธีพิจารณาคดีผู้บริโภค: (กรุงเทพมหานคร กรุงสยาม พับบลิชชิ่ง จ ากัด), 2558 หน้า 3 
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ประชุมใหญ่ รวมทั้งมีอ านาจในการติดตามหนี้ ฟ้องร้อง ด าเนินคดี บังคับคดี หรือประนีประนอมยอม
ความ 
 ในการฟ้องและด าเนินคดีนี้โจทก์โดย....................................................................................... 
ในฐานะคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรได้มอบอ านาจให้......................................................... ........... 
เป็นผู้ฟ้องคดีและด าเนินคดีแทนโดยตลอด 
 ข้อ 2. จ าเลยเป็นผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินโฉนดเลขที่........................................................ จ านวน
เนื้อที่ ........................ตารางวา ในหมู่บ้านจัดสรร...................................... ......... โดยจ าเลยได้จด
ทะเบียนรับโอนเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินและเป็นสมาชิกของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร
......................... ตั้งแต่วันที่.......................................................... 
 ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และข้อบังคับของโจทก์ ก าหนดว่า นับแต่
จ าเลยได้รับโอนเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินและเป็นสมาชิกของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร
................................................. จ าเลยมีหน้าที่ต้องช าระค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภค และค่าใช้จ่ายอื่นๆ ตามข้อบังคับหรือมติที่ประชุมใหญ่ โดยโจทก์ได้ก าหนดการจัดเก็บ
ค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค ตามอัตราค่าใช้จ่ายคิดตามจ านวนเนื้อที่ดินที่จ าเลยถือ
ครอง ในอัตรา.................................ช าระล่วงหน้าเป็นรายปี โดยโจทก์จะออกบิลเรียกเก็บแก่จ าเลย 
และจ าเลยต้องน าเงินมาช าระให้แก่โจทก์ ณ ส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรโจทก์ภายในสิ้นเดือน
มกราคมของทุกปี หากจ าเลยผิดนัดไม่ช าระภายในก าหนดจะต้องเสียค่าปรับร้อยละ 10 ของจ านวน
เงินที่ค้างช าระแก่โจทก์ พร้อมทั้งจ าเลยต้องช าระค่าบอกกล่าวมวงถามให้แก่โจทก์ครั้ งละ 
......................... บาท 
 ข้อ 3. นับแต่จ าเลยได้รับโอนได้รับโอนเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินและเป็นสมาชิกของนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรร................................................. ปรากฎว่าจ าเลยค้างช าระเงินค่าใช้จ่ายในการ
บ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค เป็นระยะเวลาตั้งแต่...................................................รวม
เป็นเงินค่ า ใช้จ่ ายในการบ ารุ งรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคที่ ค้ างช าระ จ านวน
.............................................. 
 ข้อ 4. การกระท าของจ าเลยถือว่าเป็นการผิดนัดช าระหนี้ท าให้โจทก์ได้รับความเสียหาย 
จ าเลยจึงมีหน้าที่ต้องมีหน้าที่ช าระค่าปรับในอัตราร้อยละ 10 ของเงินค้างช าระดังกล่าวคิดเป็นค่าปรับ
ทั้งสิ้น....................................พร้อมค่าบอกกล่าวทวงถาม  1 ครั้งเป็นเงิน................................. ตาม
ข้อบังคับ 
 รวมเป็นเงินที่จ าเลยค้างช าระแก่โจทก์ทั้งสิ้นจ านวน ........................................ โจทก์ได้เคย
ทวงถามให้จ าเลยทั้งสองช าระเงินค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคและ



 

 

181 

ค่าปรับแก่โจทก์แล้ว แต่จ าเลยยังเพิกเฉยตลอดมา โจทก์ไม่มีทางอื่นใดที่จะบังคับจ าเลยทั้งสองได้ จึง
จ าต้องขอบารมีศาลเป็นที่พึ่ง 
      ควรมิควรแล้วแต่จะโปรด 
 
 เมื่อยื่นฟ้องคดีผู้บริโภคต่อศาล และเมื่อศาลมีค าสั่งรับค าฟ้องแล้ว ศาลจะก าหนดวันนัด
พิจารณาภายใน 30 วัน โดยศาลจะส่งหมายเรียกจ าเลยให้มาศาลตามก าหนดนัดเพื่อการไกล่เกลี่ย ให้
การและสืบพยานในวันเดียวกัน ทั้งนี้ให้ศาลส่งส าเนาค าฟ้องและสั่งให้โจทก์มาศาลในวันนัดพิจารณาน
นั้นด้วย โดยจ าเลยจะยื่นค าให้การเป็นหนังสือก่อนวันนัดพิจารณาก็ได้88 
 จากการศึกษาพบว่า ในคดีในลักษณะนี้ มีรูปแบบของพิจารณาคดี 4 แบบ ดังน้ี  
  1. ในวันนัดพิจารณา จ าเลยไม่มาปรากฎตัวที่ศาล ท าให้ศาลต้องมีพิพากษาฝ่ าย
เดียวให้โจทก์ชนะคดี และจ าเลยช าระหนี้พร้อมดอกเบ้ีย พร้อมทั้งออกค าบังคับ โดยมีข้อความว่า ตาม
ค าพิพากษาที่บังคับให้จ าเลยต้องช าระเงินให้แก่โจทก์ ให้จ าเลยปฏบิัติตามค าพิพากษา ภายใน 15 วัน 
นับแต่วันที่ได้รับค าบังคับนี้เป็นต้นไป ถ้าไม่ปฏิบัติตามค าบังคับภายในระยะเวลาหรือเงื่อนไขดังกล่าว
ข้างต้น จะต้องถูกยึดทรัพย์หรือถูกจับและจ าขังดังที่บัญญัติไว่ในประมวลวิธีพิจารณาความแพ่ง 
  2. ในวันนัดพิจารณา จ าเลยมาศาล ศาลจะจัดให้มีการไกล่เกลี่ยก่อน ในกรณีที่
คู่ความตกลงกันได้ ก็จะมีการถอนฟ้อง เนื่องจากจ าเลยได้น าเงินไปช าระหนี้ทั้งหมดให้กับโจทก์ตาม
ฟ้องแล้ว ซึ่งอาจจะเป็นการช าระที่ศาลหรือเป็นการช าระก่อนหน้านั้นก็ได้  โจทก์จึงไม่ประสงค์จะ
ด าเนินคดีนี้ต่อไป โจทก์จึงขอประทานอนุญาตศาลขอถอนฟ้อง  
  3. ในวันนัดพิจารณา จ าเลยมาศาล ศาลจะจัดให้มีการไกล่เกลี่ยและคู่ความตกลงกัน
ได้ ท าสัญญประนีประนอม ยอมความกันต่อหน้าศาล ซึ่งข้อความของสัญญาประนีประนอมยอมความ
จะเป็นลักษณะที่ว่า จ าเลยจะยอมช าระหนี้ให้แก่โจทก์ โดยจะช าระทุกวันที่ 1 ของเดือน หากจ าเลย
ผิดนัดช าระหนี้ จ าเลยยินยอมให้โจทก์บังคับคดีได้ทันทีพร้อมดอกเบี้ย ซึ่งสัญญาประนีประนอมนี้ศาล
จะต้องพิเคราะห์ว่าไม่ขัดต่อกฎหมาย 
  4. ในวันนัดพิจารณา จ าเลยมาศาล ศาลจะจัดให้มีการไกล่เกลี่ย ในกรณีคู่ความตก
ลงกันไม่ได้ ศาลก็จะด าเนินการสืบพยานต่อไป และในกรณีนี้หากคู่ความฝ่ายใดจะยื่นค าให้การหรือ
บัญชีของพยาน ศาลอาจมอบหมายให้พนักงานคดีช่วยเหลือคู่ความในการจัดท าค าให้การ หรือบัญชี
ของพยานให้เรียบร้อย แล้วท ารายงานเสนอต่อศาลที่ออกนั่งพิจารณาในวันนั้นหรือในวันนัดพิจารณา
อื่นตามที่เห็นสมควร89 

                                           
88 พระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีผู้บริโภค พ.ศ. 2551 มาตรา 24 
89 อ้างถึงแล้ว, เอื้อน ขุนแก้ว, หน้า 69 
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5.4. แนวทางค าพพิากษาในคดคี้างช าระค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค 

 จากการศึกษาพบว่า คดีการค้างช าระค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคของสมาชิก
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร มีแนวทางค าพากษาที่จะให้ฝ่ายนิติบุคคลหมุ่บ้านจัดสรรเป็นผู้ชนะคดี โดยให้
เหตุผลว่า เมื่อจ าเลย เป็นสมาชิกของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามพ.ร.บ.การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 
จ าเลยจึงต้องมีหน้าที่ต้องช าระเงินค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคแก่นิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามข้อบังคับ เมื่อจ าเลยไม่ช าระ จ าเลยต้องรับผิดต่อโจทก์ตามฟ้อง โดยมี
ตัวอย่างค าพิพากษาฎีกาที่  3537/2555  ดังนี้  
 โจทก์เป็นนิติบุคคลตาม พ.ร.บ.การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ตามกฎหมายดังกล่าวมาตรา 46 
วรรคสอง ก าหนดให้คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรเป็นผู้ด าเนินกิจการของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรจึงท าหน้าที่เป็นผู้แทนนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เมื่อปรากฎข้อเท็จจริงว่า
โจทก์โดยที่ประชุมคณะกรรมการมีมติมอบอ านาจให้ ส. ฟ้องร้องด าเนินคดีแก่จ าเลยทั้งสองเพื่อบังคับ
ช าระหนี้ค่าสาธารณูปโภคและค่าบริการสาธารณะ อันเป็นกิจการที่อยู่ในอ านาจหน้าที่ของนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร โจทก์จึงมีอ านาจฟ้อง 
          พ.ร.บ.การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 50 เป็นบทบัญญัติก าหนดมาตรการในการลงโทษ
ด้วยการจ ากัดสิทธิบางประการแก่สมาชิกผู้ที่ค้างช าระค่าใช้จ่ายตามที่กฎหมายก าหนด หาได้บัญญัติ
ว่าหากโจทก์ใช้มาตรการดังกล่าวแล้วจะถูกจ ากัดมิให้ใช้สิทธิทางศาลเพื่อฟ้องร้องบังคับเอาแก่จ าเลย
ทั้งสองอีกแต่อย่างใดไม่ ดังนั้นเมื่อปรากฎจ าเลยทั้งสองยังคงค้างช าระหนี้ดังกล่าว โจทก์ย่อมสามารถ
ใช้สิทธิทางศาลฟ้องร้องจ าเลยทั้งสองได ้
  โจทก์ฟ้องขอให้บังคับจ าเลยทั้งสองร่วมกันช าระเงิน 19,281 บาท พร้อมดอกเบี้ยอัตราร้อย
ละ 15 ต่อปี นับแต่วันฟ้องจนกว่าจะช าระเสร็จแก่โจทก ์
          จ าเลยทั้งสองให้การขอให้ยกฟ้อง 
          ศาลชั้นต้นพิพากษาให้จ าเลยทั้งสองร่วมกันช าระเงิน 18,781 บาท พร้อมดอกเบี้ยอัตราร้อย
ละ 7.5 ต่อปี นับถัดจากวันฟ้องจนกว่าจะช าระเสร็จแก่โจทก์ กับให้จ าเลยทั้งสองร่วมกันใช้ค่าฤชา
ธรรมเนียมแทนโจทก์ โดยก าหนดค่าทนายความ 3,000 บาท ค าขออ่ืนให้ยก 
          จ าเลยทั้งสองอุทธรณ ์
          ศาลอุทธรณ์ภาค 1 พิพากษายืน ให้จ าเลยทั้งสองร่วมกันใช้ค่าทนายความในศาลชั้นต้น 
1,200 บาท และในศาลอุทธรณ์ 600 บาท แทนโจทก์ 
          จ าเลยทั้งสองฎีกา 



 

 

183 

          ศาลฎีกาวินิจฉัยว่า มีปัญหาต้องวินิจฉัยตามฎีกาของจ าเลยทั้งสองว่า โจทก์มีอ านาจฟ้อง
หรือไม่ เห็นว่า พรบ.การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 46 วรรค 2 บัญญัติให้นิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรมีคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรเป็นผู้ด าเนินกิจการของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามกฎหมาย
และข้อบังคับของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรภายใต้การควบคุมดูแลของที่ประชุมใหญ่ของสมาชิก อัน
เป็นการก าหนดให้คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรท าหน้าที่เป็นผู้แทนนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรในกิจการ
ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ซึ่งความประสงค์ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรย่อมแสดงออกโดยผู้แทน
ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 70 วรรค 2 เมื่อ
ข้อเท็จจริงปรากฎว่า นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรศุภาลัยธานีผู้เป็นโจทก์โดยที่ประชุมคณะกรรมการของ
โจทก์มีมติมอบอ านาจให้นายสนั่น ฟ้องร้องด าเนินคดีแก่จ าเลยทั้งสองเพื่อบังคับช าระหนี้ค่าจัดการ
ดูแลรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ อันเป็นกิจการที่อยู่ในอ านาจหน้ าที่ของนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร ตามส าเนารายงานการประชุมคณะกรรมการของโจทก์ เมื่อวันที่ 9 ตุลาคม 2548 ถือ
ได้ว่าการมอบอ านาจให้ฟ้องคดีแก่จ าเลยทั้งสองเป็นไปโดยชอบ โจทก์จึงมีอ านาจฟ้อง 
            ส่วนที่จ าเลยทั้งสองฎีกาว่า พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 50 เป็น
กฎหมายพิเศษที่ก าหนดมาตรการบังคับแก่สมาชิกผู้ค้างช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคไว้โดยเฉพาะแล้วว่าผู้ที่ค้างช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค
ติดต่อกันตั้งแต่สามเดือนขึ้นไป อาจถูกระงับการให้บริการหรือการใช้สิทธิในสาธารณูปโภคและใน
กรณีที่ค้างช าระติดต่อกันตั้งแต่หกเดือนขึ้นไป พนักงานเจ้าหน้าที่มีอ านาจระงับการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมในที่ดินจัดสรรของผู้ค้างช าระจนกว่าจะช าระให้ครบถ้วนเมื่อโจทก์ด าเนินการระงับการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรรแก่จ าเลยทั้งสองแล้วจึงไม่มีอ านาจฟ้องอีกนั้น เห็นว่า 
บัญญัติดังกล่าวเป็นเพียงการก าหนดมาตรการในทางลงโทษด้วยการจ ากัดสิทธิบางประการแก่สมาชิก
ผู้ที่ค้างช าระค่าใช้จ่ายตามที่กฎหมายก าหนดเท่านั้น หาได้บัญญัติว่าหากโจทก์ใช้มาตรการบังคับ
ดังกล่าวแล้วจะถูกจ ากัดไม่ให้ใช้สิทธิทางศาลเพื่อฟ้องร้องบังคับเอาแก่จ าเลยทั้งสองอีก แต่อย่างใดไม่ 
ดังนั้น เมื่อจ าเลยทั้งสองยังคงค้างช าระหนี้ดังกล่าวแก่โจทก์ โจทก์ย่อมมีอ านาจฟ้อง ที่ศาลอุทธรณ์
ภาค 1 พิพากษามานั้น ศาลฎีกาเห็นพ้องด้วยฎีกาของจ าเลยทั้งสองฟังไม่ขึ้น 
          พิพากษายืน ค่าฤชาธรรมเนียมในชั้นฎีกาให้เป็นพับ90 
  

                                           
90 ค าพิพากษาศาลฎีกาที่  3537/2555,   
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5.5. ขั้นตอนหลังค าพิพากษากรณีจ าเลยไมป่ฏบิัติตามค าพพิากษาหรือผิดสญัญาประนปีระนอม
ยอมความ 

 ในการด าเนินการบังคับคดี หลังจากศาลมีค าพิพากษาแล้ว จะต้องการออกค าบังคับให้ลูกหนี้
ช าระตามค าพิพากษาภายในระยะเวลาที่ก าหนด ถ้าครบก าหนดแล้วยังไม่ช าระ เจ้าหนี้ตามค า
พิพากษาก็จะมีค าขอฝ่ายเดียวให้ศาลออกหมายบังคับคดีได้91 แต่ในคดีผู้บริโภคหากปรากฎว่าการ
ออกค าบังคับก่อนจะท าให้เจ้าหนี้เสียหายและหากนานไปไม่อาจบังคับคดีได้ ศาลจะออกหมายบังคับ
คดีได้ทันที โดยไม่จ าเป็นต้องมีค าบังคับก่อน92 เมื่อได้หมายบังคับคดีแล้ว ทางเจ้าหนี้ก็จะไปยื่นเรื่องที
ส านักบังคับคดีเพื่อมีการแต่งตั้งเจ้าพนักงานบังคับคดี เพื่ออายัดทรัพย์สินของลูกหนี้หรืออื่นๆเพื่อออก
ขายทอดตลาด น ามาใช้หนี้ต่อไป 

                                           
91 ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 275 
92 พระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีผู้บริโภค พ.ศ. 2551 มาตรา 64 
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แผนผังที่ 5- 1 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการฟ้องร้องคดีผู้บริโภค 
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บทที่ 6 
บทสรปุและขอ้เสนอแนะ 

6.1. สรุปและอภิปรายผลการศึกษา 

 6.1.1. สาธารณูปโภคส่วนกลางและบริการสาธารณะของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
สาธารณูปโภคส่วนกลางประกอบไปด้วย (1) ระบบไฟฟ้า (2) ระบบประปา (3) ระบบการ

ระบายน้ า (4) ระบบบ าบัดน้ าเสีย (5) ระบบถนนและทางเท้า (6) สวน สนามเด็กเล่น สนามกีฬา (7) 
ระบบอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง โดยสาธารณูปโภคที่มีผลต่อการช าระค่าบ ารุงของสมาชิกได้แก่ สวน สนาม
เด็กเล่น สนามกีฬา 
 บริการสาธารณะ ประกอบด้วย (1) บริการรักษาความปลอดภัย (2) การให้บริการท าความ
สะอาดและดูแลสวนสาธารณะ (3) การให้บริการไฟแสงสว่าง (4) การให้บริการจัดเก็บมูลฝอยและสิ่ง
ปฏิกูลในโครงการ (5) การให้บริการอาคารสโมสร (6) การให้บริการบริหารจัดการนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร (7) การให้บริการช่างซ่อมบ ารุง โดยสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่นิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรกลุ่มตัวอย่างน าไปเป็นมาตรการบังคับที่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ได้แก่ การให้บริการระบบ
รักษาความปลอดภัย, การให้บริการจัดเก็บมูลฝอยและสิ่งปฏกิูลในโครงการ และ การให้บริการอาคาร
สโมสร 
 
 6.1.2. การจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

รูปแบบการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร แบ่ง
ได้เป็น 2 ลักษณะ คือ ระยะเวลาการจัดเก็บค่าบ ารุงฯ และ วิธีคิดอัตราการจัดเก็บค่าบ ารุงฯ โดยแบ่ง
ได้ดังนี ้

ระยะเวลาการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
ส่วนมากมีระยะเวลาการจัดเก็บเป็นรายปี(ล่วงหน้า 12 เดือน) เพื่อสะดวกต่อการน าเงินที่ได้รับจาก
สมาชิกฯไปใช้จ่ายและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะได้อย่างมีประสิทธิภาพ อีกทั้งยัง
สะดวกต่อสมาชิกในการช าระเพียงครั้งเดียว โดยหมู่บ้านขนาดกลางและขนาดใหญ่ทั้งในรูปแบบการ
บริหารแบบจัดจ้างบริษัทและแบบคณะกรรมการฯบริหารนิยมจัดเก็บแบบรายปี (ล่วงหน้า 12 เดือน) 
และหมู่บ้านขนาดเล็กซึ่งมีการบริหารแบบคณะกรรมการฯบริหารนิยมจัดเก็บแบบ 3 เดือนและ 6 
เดือน 

วิธีคิดอัตราการจัดเก็บฯส่วนมากมีวิธีการคิดแบบต่อตางรางวา โดยพบว่าหมู่บ้านที่บริหาร
โดยคณะกรรมการมีความหลากหลายในด้านวิธีคิดอัตรการจัดเก็บมากกว่ารูปแบบบริหารแบบบริษัท 
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และนอกเหนือจากปัจจัยในด้านการบริหารและขนาดของโครงการแล้ว พบว่ามีปัจจัยที่มีผลต่อวิธีคิด
อัตราการจัดเก็บค่าบ ารุงฯ ก็คือรูปแบบของบ้าน โดยหมู่บ้านที่เป็นบ้านเดี่ยวจะใช้ วิธีคิดอัตราการ
จัดเก็บค่าบ ารุงฯแบบต่อตารางวาเท่านั้น และ หมู่บ้านที่เป็นบ้านแถวจะมีการวิธีการคิดอัตราในแบบ
ตารางวาและเหมารวมในสัดส่วนที่เท่ากัน โดยการคิดอัตราแบบเหมาในหมู่บ้านที่เป็นบ้านแถวพบใน
หมู่บ้านที่มีการบริหารงานแบบคณะกรรมการฯบริหาร 
   

6.1.3. มาตรการบังคับของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่ใช้ในการบังคับให้สมาชิกช าระค่า
บ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค โดย จากผลการศึกษา สามารถแบ่งได้เป็น 2 เรื่อง ได้แก่ 

6.1.3.1. มาตรการการในทางปฏิบัติแก่สมาชิกที่ค้างช าระค่าบ ารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภค ได้แก่ 

- การปรับแก่สมาชิกฯทีช่ าระค่าบ ารุงฯล่าช้ากว่าก าหนด   
- การระงับการให้บริการสาธารณะต่างๆ 
- การมอบส่วนลดหรือการให้สิทธิพิเศษต่างๆ 
- การมอบสติกเกอร์หรือป้ายติดที่หน้าบ้านและรถยนต์ของสมาชิกฯ 

6.1.3.2. มาตรการการในทางกฎหมายแก่สมาชิกที่ค้างช าระค่าบ ารุงรักษาและการ
จัดการสาธารณูปโภค ได้แก่ 

- การระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรร 
- การฟ้องร้องด าเนินคด ี

โดยหากแบ่งตามการบริหารและขนาดโครงการสามารถจ าแนกได้ดังนี ้
1. หมู่บ้านขนาดเล็กที่บริหารโดยคณะกรรมการฯบริหาร  

- มีการใช้มาตรการปรับเกือบทั้งหมด โดยหมู่บ้านที่ไม่ใช่คือหมู่บ้านที่จัดเก็บค่าบ ารุงฯ
ได้สูงและหมู่บ้านที่คณะกรรมการเข้าใจสภาพทางการเงินของสมาชิกฯ  

- การระงับการให้บริการเข้า-ออกหมู่บ้าน พบเฉพาะในหมู่บ้านที่ใช้ระบบคีย์การ์ด 
- การระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรร พบเกือบทุกหมู่บ้าน

ยกเว้นหมู่บ้านที่จัดเก็บได้ 100% 
- การฟ้องร้องด าเนินคดี พบว่า หมู่บ้านที่ไม่ได้มีการฟ้องร้องด าเนินคดี แบ่งเป็น 2 

ลักษณะ คือ หมู่บ้านที่มีการจัดเก็บค่าบ ารุงฯได้ดีอยู่แล้ว และ อีกกรณีหนึ่ง คือ ทางฝ่ายบริหารไม่
ต้องการที่จะฟ้องร้องด าเนินคดีเพราะไม่ต้องการที่จะสร้างความขัดแย้งแก่สมาชิก 

2. หมู่บ้านขนาดกลางที่บริหารโดยคณะกรรมการฯบริหาร 
- มีการใช้มาตรการปรับเกือบทั้งหมด โดยหมู่บ้านที่ไม่ใช่คือหมู่บ้านที่จัดเก็บค่าบ ารุงฯ

ได้สูง และหมู่บ้านที่คณะกรรมการเข้าใจสภาพทางการเงินของสมาชิกฯ  
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- การระงับการให้บริการเข้า-ออกหมู่บ้าน พบเฉพาะในหมู่บ้านที่ใช้ระบบคีย์การ์ด 
- การระงับการให้บริการจัดเก็บมูลฝอยและสิ่งปฏิกูลในโครงการ พบเฉพาะหมู่บ้านที่

มีสติกเกอร์และป้ายหน้าบ้านและมีหนังสือเป็นลายลักษณ์อักษรแก่พนักงานขับรถเก็บขยะ 
- การระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรร พบเกือบทุกหมู่บ้าน

ยกเว้นหมู่บ้านที่จัดเก็บได้ 100% 
- การฟ้องร้องด าเนินคดี พบว่า หมู่บ้านที่ไม่ได้มีการฟ้องร้องด าเนินคดี แบ่งเป็น 2 

ลักษณะ คือ หมู่บ้านที่มีการจัดเก็บค่าบ ารุงฯได้ดีอยู่แล้ว และ อีกกรณีหนึ่ง คือ ทางฝ่ายบริหารไม่
ต้องการที่จะฟ้องร้องด าเนินคดีเพราะไม่ต้องการที่จะสร้างความขัดแย้งแก่สมาชิก 

3. หมู่บ้านขนาดใหญ่ที่บริหารโดยคณะกรรมการฯบริหาร 
- มีการใช้มาตรการปรับเกือบทั้งหมด โดยหมู่บ้านที่ไม่ใช่คือหมู่บ้านที่จัดเก็บค่าบ ารุงฯ

ได้สูง และหมู่บ้านที่คณะกรรมการเข้าใจสภาพทางการเงินของสมาชิกฯ  
- การระงับการให้บริการเข้า-ออกหมู่บ้าน พบเฉพาะในหมู่บ้านที่ใช้ระบบคีย์การ์ด 
- การระงับการให้บริการอาคารสโมสร พบเฉพาะหมู่บ้านที่มีพนักงานคอยดูแลสโมสร 

หรือมีส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรอยู่ในอาคารสโมสร  
- การมอบส่วนลดหรือการให้สิทธิพิเศษต่างๆ  
- การมอบสติกเกอร์หรือป้ายติดทีห่น้าบ้าน 
- การระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรร พบเกือบทุกหมู่บ้าน

ยกเว้นหมู่บ้านที่จัดเก็บได้ 100% 
- การฟ้องร้องด าเนินคดี พบว่า หมู่บ้านที่ไม่ได้มีการฟ้องร้องด าเนินคดี แบ่งเป็น 2 

ลักษณะ คือ หมู่บ้านที่มีการจัดเก็บค่าบ ารุงฯได้ดีอยู่แล้ว และ อีกกรณีหนึ่ง คือ ทางฝ่ายบริหารไม่
ต้องการที่จะฟ้องร้องด าเนินคดีเพราะไม่ต้องการที่จะสร้างความขัดแย้งแก่สมาชิก 

4. หมู่บ้านขนาดกลางที่บริหารโดยบริษัทบริหาร  
- มีการใช้มาตรการปรับทั้งหมด  
- การระงับการให้บริการเข้า-ออกหมู่บ้าน พบ 7 ใน 11 หมู่บ้านและส่วนมากเป็น

หมู่บ้านที่มีระบบการเข้าออกในรูปแบบคีย์การ์ด หมู่บ้านที่ไม่ใช้คือหมู่บ้านที่ไม่ต้องการให้เกิดปัญหา
ทางด้านการจราจรและสมาชิกไม่ให้ความส าคัญ 

- การระงับการให้บริการอาคารสโมสร พบเฉพาะหมู่บ้านที่มีพนักงานคอยดูแลสโมสร 
หรือมีส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรอยู่ในอาคารสโมสร  

- การระงับการให้บริการจัดเก็บมูลฝอยและสิ่งปฏิกูลในโครงการ พบเฉพาะหมู่บ้านที่
มีสติกเกอร์และป้ายหน้าบ้านและมีหนังสือเป็นลายลักษณ์อักษรแก่พนักงานขับรถเก็บขยะ 

- การมอบสติกเกอร์หรือป้ายติดที่หน้าบ้าน 



 

 

189 

- การระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรร พบเกือบทุกหมู่บ้าน
ยกเว้นหมู่บ้านที่จัดเก็บได้ 100% 

- การฟ้องร้องด าเนินคดี พบเกือบทุกหมู่บ้านยกเว้นหมู่บ้านที่จัดเก็บได้ 100% 
5. หมู่บ้านขนาดใหญ่ที่บริหารโดยบริษัทบริหาร 
- มีการใช้มาตรการปรับ 1 ใน 2 หมู่บ้านโดยหมู่บ้านที่ไม่ใช้มาตรการนี้เนื่องจาก

จัดเก็บค่าบ ารุงฯได้ 98% 
- การมอบส่วนลดหรือการให้สิทธิพิเศษต่างๆ  
- การมอบสติกเกอร์หรือป้ายติดที่หน้าบ้าน 
- การระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรร พบเกือบทุกหมู่บ้าน

ยกเว้นหมู่บ้านที่จัดเก็บได้ 100% 
 

 จากข้อสรุปจะเห็นได้ว่า หมู่บ้านที่จัดจ้างบริษัทเข้ามาบริหารจะมีความหลากหลายและ
เข้มงวดในการใช้มาตรการบังคับ ทั้งมาตรการในทางปฏิบัติและมาตราการในทางกฎหมายมากกว่า 
เนื่องจากค่าใช้จ่ายในการจัดจ้างบริษัทเข้ามาบริหารโครงการมีอัตราที่สูง ส่งผลให้ความคาดหวังของ
คณะกรรมการหมู่บ้านก็ต้องการให้จัดเก็บค่าบ ารุงฯได้ในอัตราที่สูงขึ้นเช่นกัน ในขณะที่หมู่บ้านที่
คณะกรรมการบริหารเอง ซึ่งใช้ความประนีประนอมและความยืดหยุ่นในการใช้มาตรการบังคับ
มากกว่า เนื่องจากต้องการอยู่อาศัยร่วมกันแบบเป็นกันเอง ไม่ต้องการสร้างความขัดแย้งหรือ
บาดหมางกัน และจากการศึกษาจึงได้ข้อค้นพบว่า การจัดจ้างบริษัทเข้ามาบริหารนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรจะพบในหมู่บ้านขนาดกลางและหมู่บ้านขนาดใหญ่ แต่จะไม่พบในหมู่บ้านขนาดเล็กเนื่องจาก
หมู่บ้านขนาดเล็กจะมีจ านวนหลังคาเรือนน้อย จัดเก็บค่าบ ารุงฯได้จ านวนเงินไม่มาก ท าให้มีเงินไม่
เพียงพอต่อการจัดจ้างบริษัทเข้ามาบริหาร 
 

6.2. ข้อเสนอแนะ  

 จากการศึกษาในครั้งนี้ จะพบว่ามาตรการบังคับของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่ใช้ในการบังคับ
ให้สมาชิกช าระค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค ทั้งทางปฏิบัติและทางกฎหมายมีได้
หลากหลายวิธี ซึ่งแตกต่างกันในแต่ละรูปแบบการบริหารและขนาดโครงการ โดยนอกเหนือจาก
มาตรการบังคบัต่างๆแล้ว ยังพบว่ามีวิธีการที่ช่วยกระตุ้นให้สมาชิกช าระค่าบ ารุงฯ ได้แก่  
 6.2.1 การติดต่อสื่อสารที่ดี ฝ่ายบริหารไม่ว่าจะเป็นคณะกรรมการฯหรือผู้จัดการนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรที่คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรจัดจ้างมา มีความจ าเป็นต้องติดต่อสื่อสารกับสมาชิกฯ
อยู่ตลอดเวลา เพื่อแจ้งข่าวสารความเคลื่อนไหวต่างๆที่เกิดขึ้นภายในโครงการ ยิ่งสื่อสารมากเท่าใด ก็
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ย่อมเป็นการกระตุ้น เป็นแรงจูงใจให้สมาชิกได้รับทราบถึงข่าวสารและหน้าที่ในการช าระค่าบ ารุงฯ 
ของตนมากขึ้น อีกทั้งเป็นการประกาศให้ทราบถึงมาตรการต่างๆที่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจะบังคับใช้
แก่สมาชิกที่ค้างช าระค่าบ ารุงฯ สอดคล้องกับการวิจัยของ ประภัสสร ใจกล้า ที่กล่าวไว้ว่า การบริหาร
ชุมชนของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรโครงการจัดสรรขนาดกลาง หนึ่งในปัจจัยที่มีผลท าให้สมาชิกยินดี
จ่ายค่าส่วนกลางให้ได้ครบ 100% คือ การติดตามทวงถามอย่างต่อเนื่องเพื่อกระตุ้นเตือนให้สมาชิกรู้
ถึงหน้าที่และความรับผิดชอบ93  

โดยการวิธีการติดต่อสื่อสารที่พบ ได้แก่ ป้ายไวนิล, ป้านบอร์ดประชาสัมพันธ์, จุลสารหรือ
จดหมายข่าว, หนังสือแจ้งเตือน, การโทรติดตาม, การพูดคุยสอบถาม และ แอพพลิเคชั่นLINE หรือ 
แอพพลิเคชั่น FACEBOOK  ซึ่งลักษณะการประชาสัมพันธ์ที่นิยมมากที่สุดในทุกรูปแบบของหมู่บ้าน 
คือป้ายบอร์ดประชาสัมพันธ์ และ หนังสือแจ้งเตือนในการช าระค่าบ ารุงฯเมื่อถึงก าหนดระยะเวลาการ
ช าระ 

6.2.2 การจัดการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะให้อยู่ในสภาพที่ดี ให้เกิดความพึงพอใจ
แก่สมาชิกฯ โดยสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่มีผลต่อการช าระค่าบ ารุงฯมากที่สุดคือ บริการ
รักษาความปลอดภัย และ การให้บริการท าความสะอาดและดูแลสวนสาธารณะ ซึ่งเป็นสิ่งที่มี
ค่าใช้จ่ายมากที่สุด สมาชิกให้ความส าคัญมากที่สุด มีการชมเชยและการต าหนิผ่านผู้บริหารนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรมากที่สุด 
 6.2.3. พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 50 วรรคที่ 2 กล่าวไว้ว่า ผู้ที่ค้าง
ช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคติดต่อกันตั้งแต่ สามเดือนขึ้นไปอาจถูกระงับการ
ให้บริการหรือการใช้สิทธิในสาธารณูปโภค และในกรณีที่ค้าง ช าระติดต่อกันตั้งแต่หกเดื อนขึ้นไป 
พนักงานเจ้าหน้าที่มีอ านาจระงับการจดทะเบียนสิทธิและ นิติกรรมในที่ดินจัดสรรของผู้ค้างช าระ
จนกว่าจะช าระให้ครบถ้วน แต่ในปัจจุบัน พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ 2 ) พ.ศ. 2558 ที่
ใช้บังคับ เมื่อวันที่ 21 พฤศจิกายน 2558 ก าหนดไว้ว่า ผู้ที่ค้างช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคตั้งแต่สามเดือนขึ้นไป อาจถูกระงับ การให้บริการหรือการใช้สิทธิในสาธารณูปโภค และ
ในกรณีที่ค้างช าระตั้งแต่หกเดือนขึ้นไป พนักงานเจ้าหน้าที่ มีอ านาจระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมในที่ดินจัดสรรของผู้ค้างช าระจนกว่าจะช าระให้ครบถ้วน ซึ่งความแตกต่างอยู่ที่เดิมต้องค้างช าระ
ติดต่อกันต้ังแต่ 3 เดือน และ 6 เดือน ท าให้สมาชิกฯหลบเลี่ยงด้วยการค้างช าระค่าบ ารุงฯติดต่อกันไม่
ถึง 3 เดือน แต่กฎหมายใหม่นี้ถ้าสมาชิกค้างช าระฯ รวมกันได้ครบ 3 เดือน หรือ 6 เดือน โดยไม่

                                           
93 ประภัสสร ใจกล้า. “การบริหารชุมชนนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรโครงการจัดสรรขนาดกลาง : กรณีศึกษาหมู่บ้านเบญญาภาราชพฤกษ์
และณัฐชากรีนวิลล์ จังหวัดนนทบุรี.” (วิทยานิพนธ์ปริญญา มหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย, 2553) หน้า 123 
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จ าเป็นต้องค้างช าระคิดต่อกัน ก็จะถูกระงับการให้บริการสาธารณูปโภคหรือระงับการจดทะเบียนสิทธิ
ได้ ดังนั้นฝ่ายบริหารควรใช้ข้อได้เปรียบในจุดนี้เพิ่มประสิทธิภาพมาตรการลงโทษให้ดียิ่งขึ้น 
 
6.3. ข้อเสนอแนะส าหรับงานวิจัยครั้งต่อไป 

 ศึกษาวิธีและมาตรการในการจัดเก็บค่าบ ารุงฯของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่เป็นลักษณะ
บ้านพักตากอากาศหรือบ้านหลังที่ 2 เช่น หัวหิน พัทยา เขาใหญ่ ภูเก็ต เป็นต้น เนื่องจากสมาชิก
ภายในนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรส่วนมากไม่ได้อาศัยอยู่เป็นประจ า ดังนั้น การติดต่อสื่อสาร การ ใช้
มาตรการต่างๆ ย่อมท าได้ยากกว่า การจัดเก็บค่าบ ารุงฯก็อาจจะท าได้ยากกว่า จึงเป็นประเด็นที่
น่าสนใจว่า นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่บริหารหมู่บ้านที่เป็นในลักษณะบ้านพักตากอากาศหรือบ้านหลัง
ที่ 2 จะใช้วิธีและมาตรการในการจัดเก็บค่าบ ารุงฯในลักษณะใด 
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วโรทัย ชัยวินิตย์. "อดีตผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรชัยพฤกษ์ วัชรพล."  (5 สิงหาคม 2558). 
วราภรณ์ ทูปคันโธ. "ผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บา้นจัดสรร รสา สแปนิช คอรท์ยาร์ด "  (19 เมษายน 

2559). 
วีระชัย วิชกรรม. "ผู้อ านวยการฝ่ายปฏบิัติการ บริษัท ควอลิตี้ พร้อพเพอร์ต้ี แมเนจเม้นท์ จ ากัด."  

(16 ตุลาคม 2558). 
สัญชัย ทิพยโกศัย. "ทนายความและผู้จัดการฝ่ายกฎหมาย บริษัท ควอลิต้ี พรอพเพอร์ตี้ แมเนจเมนท ์

จ ากัด."  (21 มกราคม 2559). 
สันติสุข แสงคร้าม. "ผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บา้นจัดสรรไลฟ์ บางกอก บูเลอวาร์ด รามอินทรา 23 "  (11 

มีนาคม 2559). 
ส านักส่งเสริมธรุกิจอสังหาริมทรัพย์ กรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย. "หนังสือเวียน ที่ มท.0517.2/ว 

20707 ลว. 3 ส.ค 52 เรื่อง การบริการสาธารณะตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินพ.ศ.
2543." 

สุธิพร คีรีวัฒนชัย. "ผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรพลัส ซิตี้พาร์ค สนามบินน้ า."  (8 มีนาคม 2559). 
สุปราณี พงศ์จนิดาวาณิช. "ประธานคณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ภัทรา วิลล่า 8."  (17 

เมษายน 2559). 
สุรพล มนูญผล. "กรรมการผูจ้ัดการ บริษัท ควอลิตี้ พร้อพเพอร์ต้ี แมเนจเม้นท์ จ ากัด."  (10 

กรกฎาคม 2558). 
อนันต์ ตุลาทิพากุล. "ประธานคณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเปี่ยมสุข บางบัวทอง."  (9 

มีนาคม 2559). 
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อริศรา อัศวกลาง. "ผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรลดาวัลย์ เกษตร นวมินทร์."  (3 มีนาคม 2559). 
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แบบสัมภาษณ์-สังเกตวิทยานิพนธ ์วิธีและมาตรการที่ใช้ในการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและการจัดการ

สาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร โดย นายแสนสิน ว่องกสิกร นิสิตปริญญามหาบัณฑิต 

ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตัยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณม์หาวิทยาลัย 

1. ข้อมูลส่วนตัว 

วันที่สัมภาษณ.์........................................................................................................................................ 
โครงการ.................................................................................................................................................. 

1. ชื่อผู้สัมภาษณ์........................................................................................................................... 

2. ต าแหน่งปัจจุบัน........................................................................................................................ 

3. เบอร์โทรติดต่อ.......................................................................................................................... 

 
2.   ข้อมูลทั่วไปโครงการ 

1. ชื่อนิติบุคคล.............................................................................................................................. 

2. ผู้ประกอบการโครงการ............................................................................................................. 

3. ที่ตั้งโครงการ............................................................................................................................. 

4. ขอจัดสรรที่ดินเมื่อ.................................................................................................................... 

5. เริ่มตั้งนิติเมื่อ............................................................................................................................. 

6. ขนาดพื้นที่โครงการ................................................................................................................... 

7. พื้นที่ขาย................................................................................................................................... 

8. พื้นที่สวน................................................................................................................................... 

9. ขนาดถนน................................................................................................................................. 

10. พื้นที่นิติ..................................................................................................................................... 

11. พื้นที่สโมสร............................................................................................................................... 

12. บ้าน/ยูนิต.................................................................................................................................. 

13. ราคาเริ่มต้นตั้งแต่............................................................. ราคาเฉลี่ย....................................... 

14. ขนาดพื้นที่ขายต้ังแต่................................................................................................................. 
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3. การจัดให้มสีาธารณูปโภคภายในโครงการ  

- ถนนและทางเท้า 

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

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

- ระบบระบายน้ า-ระบบบ าบัดน้ าเสีย 

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

................................................................................................................................................................ 
- ระบบไฟฟ้า 

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

................................................................................................................................................................ 
ค่าใช้จ่าย.................................................................................................................................................. 

- ระบบประปา 

........................................................................................................................................................................... 
ค่าใช้จ่าย
................................................................................................................................................................ 
- สวนสาธารณะ 

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

................................................................................................................................................................ 
-  สาธารณูปโภคอื่นๆ 

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

................................................................................................................................................................ 
การเปลี่ยนแปลง .................................................................................................................................... 
................................................................................................................................................................ 
บริการสาธารณะ 
รปภ. 
 (  ) แบบไม้กระดกหรือแบบล้อเลื่อน รปภ. เป็นผู้เปิด  
(  ) แบบคีย์การ์ด   (  ) แบบเซนเซอร์ 
(   ) Double Gate  
(   ) 2 ช่องทาง   (  ) 4 ช่องทาง  
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1. จ านวน รปภ./ค่าใช้จ่าย 

................................................................................................................................................................ 
ป้อมยาม.................................................................................................................................................. 
CCTV...................................................................................................................................................... 
 ระบบรปภ.อื่นๆ .................................................................................................................................... 

2. สโมสร  

 (  ) ฟิตเนส  (  )ห้องน้ าสโมสร  (  ) ห้องอาบน้ า 
................................................................................................................................................................ 
(  ) สระว่ายน้ า (  ) ระบบเกลือ (  ) ระบบคลอรีน 
................................................................................................................................................................ 

3. ผู้บริหารนิติ............................................................................................................................... 

รูปแบบการดูแล...................................................................................................................................... 
ค่าใช้จ่าย................................................................................................................................................. 

4. จ านวนแม่บ้าน/ ค่าใช้จ่าย 

รูปแบบการดูแล ..................................................................................................................................... 
................................................................................................................................................................ 
ค่าใช้จ่าย................................................................................................................................................. 

5. คนสวน/ค่าใช้จ่าย 

................................................................................................................................................................ 
รูปแบบการดูแล ..................................................................................................................................... 
ค่าใช้จ่าย................................................................................................................................................. 

6. คนงานกวาดถนน/ ค่าใช้จ่าย 

................................................................................................................................................................ 
รูปแบบการดูแล ..................................................................................................................................... 
ค่าใช้จ่าย................................................................................................................................................. 

7. ช่างซ่อมบ ารุง/ ค่าใช้จ่าย 

................................................................................................................................................................ 
รูปแบบการดูแล ..................................................................................................................................... 
ค่าใช้จ่าย................................................................................................................................................. 
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8. บริการเก็บขยะ/ค่าใช้จ่าย 

................................................................................................................................................................ 
รูปแบบการดูแล ..................................................................................................................................... 
ค่าใช้จ่าย................................................................................................................................................. 

9. บริการดูแลสระว่ายน้ า/ ค่าใช้จ่าย 

................................................................................................................................................................ 
รูปแบบการดูแล ..................................................................................................................................... 
ค่าใช้จ่าย................................................................................................................................................. 

10. บริการอ่ืนๆ/ ค่าใช้จ่าย 

................................................................................................................................................................ 
รูปแบบการดูแล ..................................................................................................................................... 
 
ข้อมูลการจัดเก็บค่าบ ารุงฯ 

11. ค่าบ ารุงฯในปัจจุบัน.................................................................................................................. 

12. เปอร์เซนต์การจัดเก็บ................................................................................................................ 

13. วิธีการช าระเดือน/ป ีเหมา/ตรว................................................................................................ 

14. ข้อมูลผู้ที่ไม่ช าระ....................................................................................................................... 

การประชาสัมพันธ์ภายในหมู่บ้าน  
(  ) ป้ายบอร์ด (  ) ใบปลิว จลุสาร (  ) ป้ายไวนิล (  )  หนงัสือ ( ) พูดคุย 
................................................................................................................................................................ 
แรงจูงใจ 
 (  ) สติกเกอร์รายปีหน้าบ้าน/รถยนต์ 
................................................................................................................................................................ 
  (  ) การมอบส่วนลด/สิทธิพิเศษ
................................................................................................................................................................ 
มาตรการบังคบั 
(  ) หนังสือแจ้งเตือน 
................................................................................................................................................................ 
 (  ) เบี้ยปรับ 
................................................................................................................................................................ 
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 (  ) หนังสือแจ้งระงับการใช้สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
................................................................................................................................................................ 
(  ) ระงับคีย์การ์ดหรือการแลกบัตร 
................................................................................................................................................................ 
(  ) งดเว้นการเก็บขยะ 
................................................................................................................................................................ 
(  ) งดการให้บริการสาธารณะ 
................................................................................................................................................................ 
(  ) การอายัดที่ส านักงานที่ดิน 
................................................................................................................................................................ 
(  ) การฟ้องร้องด าเนินคดี 
................................................................................................................................................................ 
สิ่งที่สมาชิกชมเชย 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
สิ่งที่สมาชิกต าหน ิ
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
มาตรการที่เคยท าแล้วยกเลิก 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................  



 

 

203 

           
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก ข 

  



 

 

204 

ข้อบังคับ 
นิติบุคคลหมู่บา้นจัดสรร ------------- 

 อาศัยอ านาจตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543   และกฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียน
จัดตั้งการบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พ.ศ. 2545   รวมทั้งระเบียบคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลาง ว่าด้วยการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น และการขออนุมัติ
ด าเนินการเพื่อบ ารุงสาธารณูปโภค พ.ศ. 2545   และระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ว่าด้วยการก าหนด
ค่าใช้จ่าย หลักเกณฑ์และวิธีการจัดเก็บค่าใช้จ่ายในการบ ารุง รักษา  และการจัดการสาธารณูปโภค การจัดท าบัญชี 
พ.ศ. 2545  บัญญัติให้ตราข้อบังคับของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ------------- ไว้ดังต่อไปนี ้
 
 

หมวด 1 
บททั่วไป 

 ข้อ 1.  ข้อบังคับนี้  เรียกว่า “ข้อบังคับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร”    และนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรนี้  มีชื่อว่า 
“นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร -------------” 

 ข้อ 2.  ในข้อบังคับนี้ 
  “นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร”  หมายถึง นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ------------- 
   “หมู่บ้าน”  หมายถึง หมู่บ้านจัดสรร ------------- 
  “คณะกรรมการนิติบุคคล”  หมายถึง บุคคลที่ได้รับเลือกตั้งตามข้อบังคับนี้ มีฐานะเป็นผู้แทนของนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรร ในกิจการเกี่ยวกับบุคคลภายนอก และด าเนินการใด ๆ ให้เป็ นไปตามวัตถุประสงค์ของ
ข้อบังคับ ระเบียบ  มติคณะกรรมการ และมติที่ประชุมใหญ่สมาชิก  ภายใต้บทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัติ 
   “คณะกรรมการ”  หมายถึง  คณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ------------- 
  “ประธานกรรมการ” หมายถึง  กรรมการที่ได้รับเลือกตั้งในที่ประชุมคณะกรรมการ หรือที่ประชุม
ใหญ่ให้ท าหน้าที่เป็นประธานคณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ------------- 
  “กรรมการ”  หมายถึง กรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ------------- 
  “สิทธิในที่ดิน”  หมายถึง กรรมสิทธิ์และให้หมายความรวมถึงสิทธิครอบครองด้วย 
  “ผู้จัดสรรที่ดิน”  หมายถึง   ผู้ได้รับใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน   และให้หมายความรวมถึง 
ผู้รับโอนใบอนุญาตด้วย 
  “ผู้ซื้อที่ดินจัดสรร”  หมายถึง ผู้ท าสัญญากับผู้จัดสรรที่ดิน   เพื่อให้ได้มาซึ่งที่ดินจัดสรร   และให้
หมายความรวมถึงผู้รับโอนสิทธิในที่ดินคนต่อไปด้วย 
  “สมาชิก”  หมายถึง สมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ซึ่งจะประกอบไปด้วย ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรทุกราย
(เจ้าของกรรมสิทธิ์) ที่ได้ซื้อที่ดินจัดสรรจากผู้จัดสรรที่ดิน และผู้จัดสรรที่ดินในกรณีที่มีที่ดินจัดสรรย่อยที่ยังไม่มีผู้ใด
ซื้อและได้โอนกลับมาเป็นของผู้จัดสรรที่ดิน และให้หมายความรวมถึง บริวาร, ผู้เช่า, ผู้ได้รับอนุญาต, ผู้รับมอบ
อ านาจ หรือผู้ใช้สิทธิแทนของสมาชิกด้วย 
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       “สาธารณูปโภค”  หมายถึง ระบบหรือการบริการที่ได้จัดให้มีขึ้น เพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผัง และ
โครงการที่ได้รับอนุญาต อาทิเช่น ถนน สวนสาธารณะ สนามเด็กเล่น สโมสร สนามเทนนิส สระว่ายน้ า เป็นต้น 
       “บริการสาธารณะ” หมายถึง การให้บริการ หรือสิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการจัดสรรที่ดิน ที่
ก าหนดไว้ในโครงการที่ขออนุญาตจัดสรรที่ดิน เช่น บริการดูแลรักษาความปลอดภัย ความสะอาด เป็นต้น 
       “เงินกองทุน”  หมายถึง  เงินทุนส าหรับใช้กระท ากิจการอย่างใดอย่างหนึ่ง ตามข้อบังคับ  หรือตามมติ
ที่ประชุมใหญ่ ซึ่งเรียกเก็บจากสมาชิก  และให้หมายความรวมถึงเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค และค่าซ่อมแซม
ซึ่งผู้จัดสรร มีหน้าที่ต้องด าเนินการซ่อมแซมและมีหน้าที่ต้องจ่ายให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามกฎหมาย  และ
ได้ตกลงมอบเงินดังกล่าวให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เมื่อได้จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร และรับโอน
สาธารณูปโภคตามแผนผังและโครงการมาซ่อมแซม และบ ารุงรักษาเองด้วย 
  “ค่าใช้จ่าย”  หมายถึง ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา และการจัดการสาธารณูปโภค   รวมทั้งการดูแล
รักษาความปลอดภัยและความสะอาด ดูแลสวน  ค่าบริหารจัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร และค่าบริการสาธารณะ
ต่าง ๆ   ตลอดจนค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บตามประเภทของการใช้สอย และค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการจัดให้มีขึ้นเฉพาะกลุ่ม 
  “ อัตราค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค”  หมายถึง อัตราค่าใช้จ่ายที่คิด
จากอัตราส่วนค่าใช้จ่าย ตามจ านวนเนื้อที่ดินที่สมาชิกถือครอง 
  “อัตราเรียกเก็บค่าใช้จ่าย”  หมายถึง อัตราค่าใช้จ่ายที่สมาชิกจะต้องช าระ เพื่อการบ ารุงรักษา และ
การจัดการสาธารณูปโภค รวมทั้งค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บตามประเภทของการใช้สอย  และค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการจัดให้
มีขึ้นเฉพาะกลุ่ม 
  “เจ้าหน้าที่นิติบุคคล”  หมายถึง เจ้าหน้าที่ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  ซึ่งคณะกรรมการได้ว่าจ้าง
ให้เข้ามา ปฏิบัติงานภายในหมู่บ้าน ทั้งที่เป็นบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคล โดยอยู่ภายใต้การควบคุมดูแลของ
คณะกรรมการ และ/หรือที่ประชุมใหญ่ 
   “เจ้าพนักงานที่ดิน” หมายถึง  เจ้าพนักงานที่ดิน ซึ่งเป็นผู้ปฏิบัติการในการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรม ตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
  “คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน ”  หมายถึง คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดนนทบุรี 
  “พระราชบัญญัติ”  หมายถึง พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 

 ข้อ 3.  ข้อบังคับนี้ให้ใช้บังคับกับผู้จัดสรรที่ดิน สมาชิก คณะกรรมการ เจ้าหน้าที่นิติบุคคล รวมถึง
ผู้ใช้บริการอื่น ๆ นับแต่วันที่ได้จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเป็นต้นไป จนกว่าจะมีการเปลี่ยนแปลง
ข้อบังคับ   
 การเปลี่ยนแปลงข้อบังคับให้เป็นไปตามมติที่ประชุมใหญ่  และข้อบังคับนี้เมื่อมีมติถูกต้องแล้ว ให้
คณะกรรมการ  น าไปจดทะเบียนต่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแห่งท้องที่ซึ่งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตั้งอยู่  เมื่อ
เจ้าพนักงานที่ดินได้จดทะเบียนเปลี่ยนแปลงแล้ว ให้มีผลสมบูรณ์บังคับใช้ตั้งแต่วันที่นายทะเบียนรับจดทะเบียน 

 ข้อ 4.  นอกจากที่ได้ตราไว้ในข้อบังคับนี้แล้ว  ให้ใช้บทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน   
กฎกระทรวง และระเบียบของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางที่เกี่ยวข้องทั้งหมด  เป็นข้อบังคับของนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรด้วย 
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หมวด 2 
วัตถุประสงค์ 

 ข้อ 5.   นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร มีวัตถุประสงค์ ดังนี้ 
  (1)  รับโอนทรัพย์สาธารณูปโภค บริการสาธารณะ ที่ผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีขึ้น เพื่อการจัดสรรที่ดิน 
ตามแผนผังโครงการที่ได้รับอนุญาต ไปจัดการและดูแลเอง 
        (2)  บริหารจัดการ ดูแลบ ารุงรักษาทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ ที่รับโอน
จากผู้จัดสรรที่ดินตาม ข้อ 5. (1)  ให้คงสภาพดีดังเช่นที่ได้จัดท าขึ้น  เพื่อประโยชน์ร่วมกันของสมาชิกหมู่บ้าน  
ตลอดจนควบคุม ดูแลการรับ-จ่ายเงิน การจัดท าบัญชีและงบการเงินของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
  (3)  จัดระเบียบภายในหมู่บ้านให้มีความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน  
  (4)  ส่งเสริมและจัดให้มีสวัสดิการ ด้านสันทนาการ กีฬา  และการฝึกอาชีพให้แก่สมาชิก 
  (5)  ส่งเสริมและพัฒนาคุณภาพชีวิตที่ดี และด ารงไว้ซึ่งสิ่งแวดล้อมที่ดี  ร่มรื่น สะอาด และสวยงาม 
  (6)  ส่งเสริมการมีระเบียบวินัยของสมาชิก ให้รู้จักหน้าที่ความรับผิดชอบในการอยู่อาศัยร่วมกัน  การ
ใช้สิทธิในสาธารณูปโภค  และบริการสาธารณะภายในขอบเขต โดยไม่ละเมิดสิทธิผู้อื่น  และรับผิดชอบในการช าระ
ค่าใช้จ่าย 
  (7)  ส่งเสริมการมีส่วนร่วมของสมาชิกในหมู่บ้านให้เกิดความสามัคคี อาทิ จัดกิจกรรมต่าง ๆ ภายใน
หมู่บ้าน 
  (8)  ส่งเสริมและอนุรักษ์วัฒนธรรมไทย ประเพณีไทย 
  (9)  ส่งเสริมการปกครองระบอบประชาธิปไตยอันมีพระมหากษัตริย์ทรงเป็นประมุข 

 ข้อ 6.  เพื่อประโยชน์ในการอยู่อาศัย  การใช้ประโยชน์สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะร่วมกันของ
สมาชิก  ให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ ภายใต้มติ ระเบียบ ข้อบังคับ  พระราชบัญญัติ  และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง  ให้
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีอ านาจหน้าที่  ดังต่อไปนี้ 
  (1)   ก าหนดระเบียบเกี่ยวกับการใช้ประโยชน์สาธารณูปโภค   
  (2)   ก าหนดระเบียบเกี่ยวกับการอยู่อาศัยและการจราจรภายในที่ดินจัดสรร 
  (3)   เรียกเก็บเงินค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและการจัดการสาธารณูปโภคในส่วนที่
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีหน้าที่บ ารุงรักษาจากสมาชิก   
  (4)   ยื่นค าร้องทุกข์ หรือเป็นโจทก์ยื่นฟ้องแทนสมาชิกเกี่ยวกับกรณีที่กระทบสิทธิหรือประโยชน์ของ
สมาชิกจ านวนตั้งแต่สิบรายขึ้นไป 
  (5)   จัดให้มีบริการสาธารณะเพื่อสวัสดิการของสมาชิก หรือจัดสรรเงิน หรือทรัพย์สิน  เพื่อสาธารณะ
ประโยชน์ 
  (6)   จัดการดูแลและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ ภายในหมู่บ้านจัดสรร ให้คง
สภาพดี เพื่อสมาชิกใช้ประโยชน์ได้ตลอดเวลา 
  (7)   ว่าจ้างบุคคลหรือนิติบุคคล เพื่อท าหน้าที่บริหารนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแทนคณะกรรมการ  
รวมทั้งว่าจ้างบุคคลหรือนิติบุคคล ให้เข้ามาซ่อมแซมสาธารณูปโภค และ/หรือให้บริการสาธารณะแก่สมาชิก  ให้
เป็นไปตามวัตถุประสงค์  ภายใต้มติ ระเบียบ ข้อบังคับและพระราชบัญญัติ  และกฎหมายอ่ืนที่เกี่ยวข้อง 
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  (8)   บริหารจัดการทรัพย์สินของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  เพื่อให้เกิดรายได้เพิ่มขึ้น  (รายได้อื่น ๆ ) 
นอกเหนือจากรายได้ที่เป็นค่าใช้จ่ายซึ่งเรียกเก็บจากสมาชิก  อาทิ  ให้สมาชิกและ/หรือบุคคลอื่น เช่าทรัพย์สินของ
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร และ/หรือใช้พื้นที่สาธารณูปโภคเพื่อหาประโยชน์ในเชิงธุรกิจ  ให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร
เรียกเก็บค่าเช่าทรัพย์สินของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  ค่าบริการหรือค่าธรรมเนียมในการใช้พื้นที่สาธารณูปโภคได้ 
  (9)   ด าเนินการเกี่ยวกับการช าระหนี้ กรณีสมาชิกไม่ช าระค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ตามที่นิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร ท าการเรียกเก็บ  ก าหนดค่าปรับ  ค่าทวงถาม  ค่าธรรมเนียมอื่น ๆ   รวมทั้งออกหนังสือทวงถาม หนังสือ
แจ้งระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของสมาชิก ท าการประนอมหนี้  ฟ้องร้อง บังคับคดีแก่สมาชิกที่ฝ่าฝืนมติ  
ระเบียบ และข้อบังคับ   
  (10)  ด าเนินการอื่นให้เป็นไปตามพระราชบัญญัติ กฎกระทรวง ระเบียบของคณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินกลาง หรือกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง  
  (11)  ด าเนินการตามมติที่ประชุมใหญ่สมาชิก 
 การด าเนินการตาม (1)  (2) และ (5) ต้องได้รับความเห็นชอบจากมติที่ประชุมใหญ่ 

หมวด 3 
ที่ตั้งส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

 ข้อ 7.  ส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ตั้งอยู่ -------------------------------------------- 

หมวด 4 
ทรัพย์สินของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

 ข้อ 8.  ทรัพย์สินของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ที่ได้รับโอนกรรมสิทธิ์มาจากผู้จัดสรรที่ดิน  ได้แก่ ที่ดินอัน
เป็นสาธารณูปโภค และทรัพย์สินอื่นที่มีไว้ เพื่อประโยชน์ร่วมกันส าหรับสมาชิก ดังต่อไปนี้ 
  (1)   ที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ  รวมทั้งสิ่งปลูกสร้าง  หรือสิ่งพัฒนาใด ๆ  
ของที่ดิน ตามบัญชีทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภค และทรัพย์สินอื่นตามแผนผังโครงการจัดสรรที่ดิน  อาทิ  ถนนสาย
หลัก ถนนซอย ทางเดินเท้า ป้อมยามรักษาการณ์ ท่อระบายน้ า สวนหย่อม สวนพักผ่อน ส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร  สโมสร สระว่ายน้ า สนามเทนนิส  สนามบาสเก็ตบอล  ที่ตั้งโรงเรียนอนุบาล  เป็นต้น ซึ่งได้แก่ที่ดินจ านวน 
30 โฉนด  
  (2)   ทรัพย์สินที่ใช้เงินของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร จัดซื้อมาเพิ่มเติมภายหลัง  และมีไว้เพื่อใช้  หรือ
เพื่อประโยชน์ร่วมกันส าหรับสมาชิก รวมตลอดถึงทรัพย์สินที่ได้รับความอนุเคราะห์ และ/หรือได้รับบริจาคจาก
บุคคลหรือองค์กรภาครัฐหรือเอกชน ทั้งภายใน หรือภายนอกหมู่บ้านด้วย 
  เพื่อให้สมาชิกทราบถึงรายละเอียดทรัพย์สิน ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ก าหนดให้คณะกรรมการ 
แจ้งสรุปรายการทรัพย์สินดังกล่าว ให้สมาชิกทราบในที่ประชุมใหญ่ทุกครั้งที่มีการประชุมประจ าปี 

 ข้อ 9.  ให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ใช้สิทธิของสมาชิกครอบไปถึงทรัพย์สินของหมู่บ้านทั้งหมดในการต่อสู้กับ
บุคคลภายนอก หรือเรียกร้องเอาทรัพย์สินคืน เพื่อประโยชน์ของสมาชิก   โดยคณะกรรมการ มีอ านาจหน้าที่
ด าเนินการทั้งปวงของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เช่น แจ้งความ  ฟ้องร้อง  ด าเนินคดี  บังคับคดี  หรือประนีประนอม
ยอมความ  โดยมอบอ านาจให้บุคคลหนึ่งบุคคลใดไปด าเนินการแทนก็ได้   
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หมวด 5 
คณะกรรมการ 

 ข้อ 10.  ให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เมื่อได้จดทะเบียนแล้ว มีฐานะเป็นนิติบุคคล  
 ให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีคณะกรรมการ เป็นผู้ด าเนินกิจการของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ตามกฎหมาย 
และข้อบังคับของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  ภายใต้การควบคุมดูแลของที่ประชุมใหญ่   
 คณะกรรมการเป็นผู้แทนของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ในกิจการอันเกี่ยวกับบุคคลภายนอก  รวมท้ังมีหน้าที่
ก าหนดนโยบาย  ควบคุม ดูแล  ก าหนดแนวทางการปฏิบัติงานให้กับเจ้าหน้าที่นิติบุคคล  ประเมินผลการปฏิบัติงาน
ของเจ้าหน้าที่นิติบุคคล เพื่อใช้ประกอบการต่อสัญญาว่าจ้าง 
 คณะกรรมการประกอบด้วยประธานกรรมการหนึ่งคน และกรรมการอีก 14  คน  การเลือกตั้งกรรมการ ให้
สมาชิกเลือกจากที่ประชุมใหญ่  ตามวิธีการที่คณะกรรมการก าหนด  และให้กรรมการเลือกตั้งระหว่างกรรมการ
กันเอง  ขึ้นด ารงต าแหน่งรองประธานกรรมการหนึ่งคนหรือหลายคน  เลขานุการหนึ่งคน  และเหรัญญิ กหนึ่งคน  
นอกนั้นเป็นกรรมการ และปิดประกาศให้สมาชิกทราบ   
 กรณีที่ประชุมใหญ่เห็นเหมาะสม  นอกจากการเลือกตั้งกรรมการแล้ว  อาจก าหนดให้เลือกประธาน
กรรมการไปพร้อมกันในที่ประชุมใหญ่ด้วยก็ได ้
 ข้อ 11.  วิธีการเลือกตั้งกรรมการ ต้องได้รับความเห็นชอบจากที่ประชุมใหญ่    การนับคะแนนเลือกตั้ง
กรรมการต้องได้รับความเห็นชอบจากมติที่ประชุมใหญ่ 
 การนับคะแนนเสียงเพื่อลงมติเลือกตั้งคณะกรรมการในที่ประชุมใหญ่  ให้นับจากอัตราส่วนค่าใช้จ่ายในการ
บ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค ถ้าสมาชิกคนเดียว มีคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจ านวนคะแนนเสียงทั้งหมด ให้
ลดจ านวนคะแนนเสียงของผู้นั้นลงมา เหลือเท่ากับจ านวนคะแนนเสียงของสมาชิกอื่นรวมกัน  ในกรณีที่คะแนนเสียง
เท่ากัน ให้นับจ านวนสมาชิกที่ออกเสียงลงคะแนนเป็นเกณฑ์ในการลงคะแนนเสียง 

 ข้อ 12.  การเลือกตั้งกรรมการ ให้จัดการเลือกตั้งภายในเดือนมีนาคม ของทุกปี  การรับหน้าที่บริหารนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรร จะเริ่มตั้งแต่วันที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินได้ลงทะเบียนรับรองการเป็นกรรมการแล้ว  
 กรรมการมีวาระการด ารงต าแหน่งคราวละสองปี  นับแต่วันได้รับเลือกตั้งจากที่ประชุมใหญ่   
 เมื่อข้อบังคับมีผลบังคับใช้  ในวาระแรกเมื่อครบหนึ่งปีนับแต่วันเลือกตั้ง ให้กรรมการออกจากต าแหน่งเป็น
จ านวนหนึ่งในสองของกรรมการทั้งหมด  โดยวิธีจับสลาก (ถ้ามีเศษให้ปัดขึ้น) และให้ถือว่าเป็นการพ้นต าแหน่งตาม
วาระ ในปีต่อไปให้กรรมการที่อยู่ใน ต าแหน่งจนครบวาระ หรืออยู่นานที่สุด ออกจากต าแหน่งสลับกันไปทุก ๆ ปี 
 เมื่อครบก าหนดแล้ว หากยังไม่มีการเลือกตั้งคณะกรรมการชุดใหม่ ให้คณะกรรมการชุดเดิมรักษาการไป
จนกว่า จะมีการเลือกตั้งคณะกรรมการชุดใหม่ แต่ต้องไม่เกินหนึ่งร้อยห้าสิบวันนับแต่วันสิ้นปีทางบัญชีของนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร 
 กรรมการซึ่งพ้นจากต าแหน่ง  อาจได้รับการเลือกตั้งอีกได้  แต่จะด ารงต าแหน่งเกินสองวาระติดต่อกันมิได้  
เว้นแต่จะได้รับความยินยอมจากที่ประชุมใหญ่  
 ในกรณีที่กรรมการพ้นจากต าแหน่งทั้งคณะ  ให้กรรมการที่ได้รับเลือกตั้งใหม่อยู่ในต าแหน่งได้เช่นเดียวกับ
กรรมการชุดแรก และให้น าความในวรรคแรกมาบังคับใช้โดยอนุโลม 
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 ข้อ 13.  กรณีที่กรรมการพ้นจากต าแหน่งก่อนครบวาระ  และมีจ านวนกรรมการคงเหลือไม่ครบองค์
ประชุม(ไม่ถึงแปดคน)  ให้คณะกรรมการจัดให้มีการประชุมใหญ่  เพื่อเลือกตั้งกรรมการเข้ามาด ารงต าแหน่งทดแทน 
โดยก าหนดให้มีการเลือกตั้งซ่อมภายในสามสิบวัน  
 การเลือกตั้งซ่อม ให้กรรมการที่ได้รับการเลือกตั้งซ่อม เข้ามาด ารงต าแหน่งทดแทนกรรมการที่พ้นจาก
ต าแหน่ง โดยให้มีวาระการด ารงต าแหน่งเทียบเท่ากับวาระที่เหลืออยู่ของกรรมการที่พ้นจากต าแหน่ง  
 อนึ่ง กรณีคณะกรรมการมีเหลือระยะเวลาตามวาระน้อยกว่าเก้าสิบวัน  และมีกรรมการเหลือไม่ครบองค์
ประชุม(ไม่ถึง 8 คน) ให้คณะกรรมการบริหารงานต่อไปได้จนครบวาระ   แต่ห้ามมิให้พิจารณา และ/หรือลงมติใน
เรื่องใด ๆ ในขณะที่มีกรรมการไม่ครบองค์ประชุม  โดยให้พิจารณาสั่งจ่ายเงินได้เฉพาะที่เป็นรายจ่ายประจ า และ/
หรือรายจ่ายอื่นที่ไม่ใช่รายจ่ายประจ า เท่าที่คณะกรรมการได้มีมติไปแล้วเท่านั้น   รวมทั้งให้ด าเนินการเพื่อเตรียม
จัดการประชุมใหญ ่

 ข้อ 14.  การก าหนดค่าตอบแทนของคณะกรรมการ ให้ที่ประชุมใหญ่พิจารณา ก าหนดและลงมติ โดยมติ
ให้ถือคะแนนเสียงข้างมากของสมาชิกผู้เข้าร่วมประชุม 
 ก าหนดให้กรรมการที่เข้าร่วมประชุม มีสิทธิเบิกเบี้ยประชุมได้เดือนละ 1 ครั้ง ๆ ละ 300 บาท (สามร้อย
บาทถ้วน ) ต่อกรรมการหนึ่งท่าน 

 ข้อ 15.  ผู้มีสิทธิได้รับเลือกตั้งเป็นกรรมการ  ต้องมีคุณสมบัติ ดังต่อไปนี้ 
  (1)  เป็นสมาชิก หรือคู่สมรส หรือบิดาหรือมารดาหรือผู้สืบสันดานที่ชอบด้วยกฎหมายของสมาชิก   
  (2)  เป็นผู้แทนโดยชอบธรรม ผู้อนุบาล  หรือผู้พิทักษ์ของสมาชิก  ในกรณีที่สมาชิกเป็นผู้เยาว์  
หรือคนไร้ความสามารถ หรือคนเสมือนไร้ความสามารถ แล้วแต่กรณี 
  (3)  มีถิ่นที่อยู่ในหมู่บ้าน   
  (4)  อายุไม่ต่ ากว่ายี่สิบปีบริบูรณ์ในวันเลือกตั้ง 
  (5)   ต้องไม่เป็นเจ้าหน้าที่นิติบุคคล     
  (6)  ต้องไม่ค้างช าระค่าใช้จ่าย และ/หรือเงินกองทุน ในวันสมัครรับเลือกตั้ง 

 ข้อ 16.  นอกกจากกรรมการจะพ้นจากต าแหน่งตามวาระตามข้อ 12. แล้วกรรมการยังพ้นจากต าแหน่งเมื่อ  
  (1)  ตาย 
  (2)  ลาออก  
  (3)  เป็นบุคคลล้มละลาย 
  (4)  ค้างช าระเงินกองทุนหรือค่าใช้จ่าย ตั้งแต่ 3 เดือนขึ้นไป 
  (5)  ขาดการประชุมติดต่อกัน 3 ครั้งขึ้นไป โดยไม่ได้แจ้งเหตุผล 
  (6)   เป็นคนวิกลจริต หรือคนไร้ความสามารถ หรือคนเสมือนไร้ความสามารถ 
  (7)   ได้รับโทษจ าคุกโดยค าพิพากษาถึงที่สุดให้จ าคุก  เว้นแต่เป็นโทษส าหรับความผิดที่ได้กระท า
โดยประมาท หรือความผิดลหุโทษ 
  (8)  ท่ีประชุมคณะกรรมการมีมติให้ออก เพราะมีความประพฤติเสื่อมเสีย บกพร่องหรือไม่สุจรติต่อ
หน้าที่ หรือหย่อนความสามารถ  หรือปฏิบัติฝ่าฝืนข้อ 17   
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  (9)  ขาดจากการเป็นสมาชิก เนื่องจากการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินจัดสรรให้บุคคลอื่น  โดยให้มีผลถึงคู่
สมรส บิดา มารดาของสมาชิก หรือผู้สืบสันดานที่บรรลุนิติภาวะของสมาชิกที่ใช้สิทธิ์เป็นกรรมการ  ให้พ้นจาก
ต าแหน่งกรรมการด้วย 

 ข้อ 17.  ในกรณีกรรมการปฏิบัติฝ่าฝืนระเบียบ  ข้อบังคับ  หรือมีพฤติกรรมที่ส่อไปในทางหาประโยชน์จาก
การเป็นกรรมการ  ไม่ว่ากรณีใด ๆ หรือเข้าไปมีส่วนได้เสีย หรือเรียกรับ ยอมจะรับเงิน หรือประโยชน์อื่นใด จากผู้ที่
เป็นหรือจะมาเป็นคู่สัญญาหรือผู้รับจ้างของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร โดยมิชอบ ที่ประชุมคณะกรรมการ อาจมีมติให้
ออกด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่ของกรรมการนิติบุคคลเท่าที่เหลืออยู่ หรือสมาชิกที่มีจ านวนการถือครอง
กรรมสิทธิ์ไม่น้อยกว่าหนึ่งในสิบของจ านวนการถือครองกรรมสิทธิ์ทั้งหมด  ร่วมกันลงชื่อ และท าหนังสือถึงประธาน
กรรมการ เพื่อมีค าสั่งให้กรรมการผู้นั้น พ้นจากต าแหน่งก็ได้   
 กรณีผู้ถูกกล่าวหาตามวรรคหนึ่งเป็นประธานกรรมการ  ให้รองประธานกรรมการ  หรือกรรมการที่มีอาวุโส 
เป็นผู้รับผิดชอบด าเนินการให้ประธานกรรมการ  หรือกรรมการคนใดคนหนึ่ง หรือผู้ที่สมาชิกที่มีจ านวนการถือครอง
กรรมสิทธิ์ไม่น้อยกว่าหนึ่งในสิบของจ านวนการถือครองกรรมสิทธิ์ทั้งหมดมอบหมาย มีอ านาจกระท าการแทน
สมาชิกทั้งหมด  โดยถือว่าสมาชิกทั้งหมดมอบอ านาจให้ด าเนินการแทน ในการแจ้งความร้องทุกข์ และ/หรือ
ด าเนินคดีทั้งทางแพ่งและทางอาญาแก่ผู้ที่ทุจริต ยักยอก ฉ้อโกง หรือกระท าอื่นใด อันก่อให้เกิดความเสียหายต่อนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

 ข้อ 18.  คณะกรรมการมีอ านาจ  ดังต่อไปนี้ 
  (1)  ก าหนดนโยบายและแผนงาน ส าหรับใช้เป็นแนวทางในการบริหารจัดการนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรร 
  (2)  ออกระเบียบเพื่อบังคับใช้ภายในหมู่บ้าน ตามที่ข้อบังคับได้ให้อ านาจไว้ และการออกระเบียบ

ต้องไม่ขัดหรือแย้งกับข้อบังคับ 
  (3)  ด าเนินกิจการทั้งปวงภายในหมู่บ้าน เพื่อให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์  และแนวทางการใช้
ประโยชน์ทรัพย์สินของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ภายใต้ข้อบังคับ และกฎหมายอ่ืนที่เกี่ยวข้อง 
  (4)  จัดการ ดูแล บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ ภายในหมู่บ้านให้คงสภาพดี  

เพื่อให้สมาชิกใช้ประโยชน์ได้ตลอดเวลา  ตลอดจนจัดให้มีกิจกรรม กีฬา งานประเพณี และสันทนาการต่าง ๆ  เพื่อ
เชื่อมความสามัคคี และเพื่อคุณภาพชีวิตที่ดีของสมาชิก 

(5) อนุมัติให้ประธานกรรมการ  หรือกรรมการ หรือผู้ที่คณะกรรมการมอบหมายเป็นตัวแทนในการ
ท านิติกรรมในนามนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  
  (6)  ว่าจ้างบุคคลหรือนิติบุคคล ให้ เข้ามาบริหารจัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแทน

คณะกรรมการ และ/หรือเลิกจ้าง  
(7) ว่าจ้างบุคคลหรือนิติบุคคล เข้ามาซ่อมแซมสาธารณูปโภค  ให้บริการสาธารณะ อาทิ  รักษา

ความปลอดภัย ดูแลการจราจร  ดูแลสวน รักษาความสะอาด  และ/หรือการอื่น ๆ ตามที่คณะกรรมการเห็นสมควร
เพื่อประโยชน์ของสมาชิก และ/หรือเลิกจ้าง  
  (8)  บริหารจัดการทรัพย์สินของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เพื่อให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีรายได้
เพิ่มขึ้น  นอกเหนือจากรายได้จากค่าใช้จ่ายและ/หรือเงินกองทุน ซึ่งเรียกเก็บจากสมาชิก  โดยให้สมาชิก หรือ
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บุคคลภายนอกเช่าทรัพย์สินหรือใช้พื้นที่สาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  เพื่อหาประโยชน์ในเชิงธุรกิจได้  
โดยให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีอ านาจะเรียกเก็บค่าเช่าทรัพย์สิน และ/หรือค่าธรรมเนียมการใช้พื้นที่สาธารณูปโภค  
ค่าเช่าทรัพย์สิน และ/หรือค่าธรรมเนียมการใช้พื้นที่สาธารณูปโภค  ให้คณะกรรมการเป็นผู้ก าหนด 
          (9)  ก าหนดค่าจ้าง และ/หรือค่าตอบแทนอย่างอื่น  แก่เจ้าหน้าที่นิติบุคคล ให้คณะกรรมการเป็นผู้
ก าหนดคุณสมบัติ โดยพิจารณาตามความเหมาะสมของลักษณะงาน  ปริมาณงาน  ตามระเบียบจัดซื้อ จัดจ้าง และ
ระเบียบอื่น ๆ ที่ออกโดยคณะกรรมการ   
  (10)  ก ากับ ควบคุม ดูแล การบริหารงานของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  ให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ 
ภายใต้มติ ระเบียบ ข้อบังคับ  รวมทั้งประเมินผลการปฏิบัติงานของเจ้าหน้าที่นิติบุคคล 
  (11)  อนุมัติค่าใช้จ่าย ท้ังค่าใช้จ่ายประจ า ซ่ึงนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร มีหน้าท่ีต้องจ่ายเป็นประจ า
ทุกเดือน อาทิ  ค่าจ้างของคู่สัญญา ซึ่งคณะกรรมการได้ท าสัญญาโดยก าหนดให้จ่ายค่าจ้างเป็นรายเดือน   และ
ค่าใช้จ่ายอื่นซ่ึงคณะ กรรมการพิจารณาแล้วเห็นว่า มีความจ าเป็นต่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร   
  (12)   การฝากถอนเงินในบัญชีฝาก ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  เพื่อน าไปใช้จ่ายในการด าเนินงาน
ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร โดยความเห็นชอบของคณะกรรมการ ภายใต้มติ  ระเบียบ ข้อบังคับ 
  (13)   ว่าจ้างส านักงานบัญชี  เพ่ือตรวจสอบและท าบัญชีให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  รวมทั้ง
แต่งตั้งผู้ตรวจสอบบัญชีให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร และก าหนดค่าตอบแทนให้กับส านักงานบัญชี และผู้สอบบัญชี   
  (14)   ก าหนดขั้นตอน เพื่อเรียกเก็บเงินกองทุน  เงินค่าใช้จ่ายตามข้อบังคับจากสมาชิก  และ
ค่าบริการอื่นใดจากสมาชิก และ/หรือ บุคคลภายนอก  ที่เข้ามาขอใช้สาธารณูปโภคเพื่อหาประโยชน์ในเชิงธุรกิจ  
โดยให้ถือเป็นรายได้อื่นของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  รวมทั้งค่าทวงถาม  เบี้ยปรับ  กรณีสมาชิกฝ่าฝืน ระเบียบ 
ข้อบังคับ 
  (15)  พิจารณาลดหรือยกเว้นค่าทวงถาม  เบี้ยปรับ  ให้กับสมาชิกที่ฝ่าฝืน มติ ระเบียบ  ข้อบังคับ  
โดยให้พิจารณาเป็นราย ๆ ไป ค าวินิจฉัยของคณะกรรมการถือเป็นที่สุด 
  (16)  ก าหนดวิธีการตรวจสอบการปรับปรุงต่อเติมบ้าน และ/หรือปลูกสร้างบ้านใหม่ของสมาชิก เพื่อ
มิให้กระทบหรือก่อให้เกิดความเสียหายต่อสาธารณูปโภคของหมู่บ้าน รวมทั้งก าหนดเงินประกันในการต่อเติม หรือ
ก่อสร้างใหม่ 
  (17)  ระงับการก่อสร้าง ต่อเติม หรือให้รื้อถอนสิ่งปลูกสร้างที่มีผลกระทบต่อสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะ หรือมีผลกระทบต่อสภาวะแวดล้อมในการอยู่อาศัยโดยปกติ  
  (18)  วินิจฉัย ตัดสิน และระงับปัญหาข้อพิพาทหรือขัดแย้งต่าง ๆ ที่อาจเกิดขึ้นในการอยู่อาศัย
ร่วมกันของสมาชิก ให้เป็นไปตามมติ ระเบียบ ข้อบังคับ 
  (19)  วินิจฉัยชี้ขาดการกระท าใด ๆ อันจะมีผลต่อสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ การบริหารจัดการ
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร และ/หรือสมาชิกได้กระท าการฝ่าฝืน มติ ระเบียบ ข้อบังคับ 

(20) วินิจฉัย และตัดสินปัญหาข้อขัดแย้งต่าง ๆ  กรณีไม่มีระเบียบ ข้อบังคับก าหนดไว้  ให้
น าเสนอที่ประชุมใหญ่พิจารณา  และได้รับความเห็นชอบจากมติที่ประชุมใหญ่ 
  (21)  ด าเนินการเกี่ยวกับการทวงถามช าระหนี้ กรณีสมาชิกไม่ช าระค่าใช้จ่าย เงินกองทุน  รวมทั้ง
ค่าปรับ ค่าทวงถาม และ/หรือค่าธรรมเนียมอ่ืนตามที่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ท าการเรียกเก็บจากสมาชิก 



 

 

212 

  (22)  ก าหนดวิธีงดการให้บริการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะแก่สมาชิกที่ฝ่าฝืน มติ ระเบียบ
ข้อบังคับ ซึ่งไม่ยอมช าระหรือค้างช าระเงินกองทุน และ/หรือเงินค่าใช้จ่าย  ตลอดจนกรณีที่สมาชิกฝ่าฝืนข้อบังคับใน
เรื่องอื่น ๆ ด้วย 
  (23)  ปิดประกาศรายชื่อสมาชิกที่ฝ่าฝืนระเบียบ ข้อบังคับ   
  (24)  เพิกถอนบัตรผ่านเข้า- ออก 
  (25)  แจ้งความร้องทุกข์  ฟ้องร้อง ด าเนินคดีแทนสมาชิก และ/หรือมอบอ านาจให้ด าเนินการแทน  
กรณีสมาชิกฝ่าฝืนไม่ช าระค่าใช้จ่าย  เงินกองทุน และค่าธรรมเนียมต่าง ๆ ที่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเรียกเก็บจาก
สมาชิก 
        (26)  แต่งตั้งบุคคลหรือคณะบุคคลท างานเฉพาะกิจตามความจ าเป็น  อาทิ  แต่งตั้งกรรมการเป็น
ผู้จัดการชั่วคราว 

(27)  จัดการประชุมคณะกรรมการ  และประชุมใหญ่ เพื่อจัดการเลือกตั้งกรรมการ  
(28)  กู้ยืมเงินจากสถาบันการเงิน  โดยใช้ทรัพย์สินของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจ านองเป็นประกัน

เงินกู้ได้  ในกรณีสมาชิกไม่ยอมช าระหรือค้างช าระเงินกองทุน และ/หรือค่าใช้จ่ายตามที่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเรียก
เก็บตามระเบียบ ข้อบังคับ  จนท าให้เงินฝากในบัญชีคงเหลือไม่พอจ่ายค่าจ้างแก่คู่สัญญาที่นิติบุคคลได้ว่าจ้างให้เข้ามา
บริหารงานนิติบุคคล  หรือให้บริการสาธารณะ หรือซ่อมแซมสาธารณูปโภค  รวมทั้งค่าบริหารจัดการอื่น ๆ  ของนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรร   การกู้ยืมเงินดังกล่าวต้องได้รับความเห็นชอบจากที่ประชุมใหญ่   
  (29)  ด าเนินการอื่น ให้เป็นไปตามมติ ระเบียบ ข้อบังคับ พระราชบัญญัติ   กฎกระทรวง ระเบียบของ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง และกฎหมายอ่ืนที่เกี่ยวข้อง 

 ข้อ 19.  ให้ประธานกรรมการ  มีอ านาจแต่งตั้งสมาชิกผู้มีความรู้ความสามารถ หรือเป็นผู้ทรง คุณวุฒิใน
สาขาวิชาชีพต่าง ๆ ที่จะเป็นประโยชน์ต่อการบริหารงานของนิติบุคคลตามจ านวนที่เห็นสมควรได้  แต่ไม่เกิน 10 คน 
เป็นที่ปรึกษาประธานกรรมการ  เพื่อขอค าแนะน าปรึกษา ตามโอกาสที่ประธานคณะกรรมการเห็นสมควรให้น าความ
ตามข้อ 15 และข้อ 16 มาใช้กับคุณสมบัติของผู้มีสิทธิได้รับแต่งตั้งและการพ้นจากต าแหน่งของที่ปรึกษาประธาน
คณะกรรมการ  โดยอนุโลมกรณีที่ปรึกษาประธานกรรมการคนใด  ได้รับเชิญให้เข้าร่วมให้ค าปรึกษาในที่ประชุม
คณะกรรมการ  และได้เข้าร่วมประชุม ให้ที่ปรึกษาประธานคณะกรรมการคนนั้น มีสิทธิได้รับเบี้ยประชุมเช่นเดียวกับ
กรรมการ 

 ข้อ 20.  ให้คณะกรรมการคัดเลือกสมาชิกในซอยหรือโซนเป็นตัวแทนซอยหรือโซน  เพื่อช่วยเหลือ
คณะกรรมการในการบริหารจัดการหมู่บ้าน  โดยให้คณะกรรมการเป็นผู้ก าหนดหน้าที่ให้แก่ผู้แทนซอยหรือโซน   
โดยให้ผู้แทนซอยหรือโซน  รายงานผล และข้อเสนอแนะให้คณะกรรมการทราบในการประชุมคณะกรรมการ  เพื่อ
ใช้เป็นข้อมูลประกอบการต่อสัญญาจ้าง หรือยกเลิกสัญญาจ้างกับเจ้าหน้าที่นิติบุคคล  รวมทั้งข้อร้องเรียนและ
ข้อเสนอแนะต่าง ๆ ของสมาชิก  เพื่อเป็นข้อมูลประกอบแก้ไขปัญหาต่าง ๆ ให้กับสมาชิก และปรับปรุงการบริหาร
จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรต่อไป 

สัดส่วนผู้แทนซอยหรือโซน  ให้คณะกรรมการพิจารณาตามความจ าเป็น และเหมาะสม  โดยจะก าหนด
ผู้แทนมากกว่า 1 คนในแต่ละซอยหรือโซนก็ได้  

 ข้อ 21.  การประชุมของคณะกรรมการ  
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  21.1)  ให้ประชุมตามคราวที่มีกิจธุระ แต่ต้องมีการประชุมกัน  อย่างน้อยเดือนละหนึ่งครั้ง  
  21.2)  การประชุมคณะกรรมการ  ต้องมีกรรมการมาประชุมไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่ง (แปคคน)  ของ
จ านวนคณะกรรมการทั้งหมด จึงจะครบเป็นองค์ประชุม โดยให้ประธานกรรมการ รองประธานกรรมการ เลขานุการ 
เรียกประชุมคณะกรรมการได้ 
  21.3)   การประชุมคณะกรรมการนัดแรกหลังจากกรรมการได้รับเลือกตั้ง  กรณียังไม่มีประธาน
กรรมการ หรือต าแหน่งประธานกรรมการว่างลง ให้ที่ประชุมคณะกรรมการ เลือกกรรมการท่านหนึ่งท่านใดที่อาวุโส  
ท าหน้าที่เป็นประธานกรรมการชั่วคราว  เพื่อคัดเลือกประธานกรรมการ เมื่อคัดเลือกประธานกรรมการได้แล้ว   ให้
ประธานกรรมการชั่วคราว  ส่งมอบต าแหน่งและหน้าที่ ให้ประธานกรรมการที่ได้รับเลือกเป็นประธานกรรมการ เพื่อ
ท าหน้าที่ประธานกรรมการต่อไป  เว้นแต่ได้มีกากรเลือกตั้งประธานกรรมการในที่ประชุมใหญ่ 
  การคัดเลือกประธานกรรมการ  ให้กรรมการเสนอชื่อกรรมการท่านหนึ่งท่านใด หรือหลายท่าน 
เป็นประธานกรรมการ  จากนั้นให้มีการลงคะแนนเสียงเลือกประธานกรรมการ  โดยให้ถือเอาเสียงข้างมากของ
กรรมการ 
  21.4)  ในการเรียกประชุมคณะกรรมการ ต้องส่งหนังสือนัดประชุม และเอกสารที่เกี่ยวข้องไปยัง
สมาชิกทุกคนก่อนวันประชุม ไม่น้อยกว่าสามวันเว้นแต่ได้นัดในที่ประชุมแล้ว หรือกรณีเร่งด่วน 
  หนังสือนัดประชุมตามวรรคหนึ่งต้องระบุวัน เวลา สถานที่  และระเบียบวาระการประชุม 

21.5)  เมื่อพ้นก าหนดเวลาการประชุมไปแล้ว 30 นาที  กรรมการยังไม่ครบองค์ประชุม ให้
ประธานกรรมการมีอ านาจขยายเวลาต่อไป หรือจะเลื่อนการประชุม หรือจะประชุมปรึกษาหารือกัน โดยไม่มีการลง
มติก็ได้ ในกรณีที่ไม่ครบองค์ประชุมให้เรียกประชุมครั้งใหม่ภายใน 7 วัน 
  21.6)  ในการประชุม ให้ที่ประชุมพิจารณาเฉพาะเรื่องที่อยู่ในระเบียบวาระการประชุม และต้อง
ด าเนินการพิจารณาตามระเบียบวาระการประชุมที่จัดไว้ 
  21.7)   การจัดระเบียบวาระการประชุม  ให้จัดล าดับดังต่อไปนี้   
   (1)  เรื่องที่ประธานแจ้งต่อที่ประชุม 
    (2)  เรื่องรับรองรายงานการประชุม 
    (3)  เรื่องเพื่อทราบ 
   (4)  เรื่องสืบเนื่องจากการประชุมครั้งที่แล้ว 
   (5) เรื่องที่เสนอพิจารณา 
   (6) เรื่องอื่น ๆ (ถ้ามี) 
  21.8)  ในการประชุมของคณะกรรมการ ถ้าประธานกรรมการไม่มาประชุม หรือไม่อาจปฏิบัติ
หน้าที่ได้ ให้กรรมการที่มาประชุมเลือกรองประธานกรรมการคนใดคนหนึ่งเป็นประธานในที่ประชุม  และหากรอง
ประธานไม่มาประชุม หรือไม่อาจปฏิบัติหน้าที่ได้ เช่นกัน  ให้เลือกกรรมการคนใดคนหนึ่งเป็นประธานในที่ประชุม 
  21.9)   กรณีกรรมการไม่สามารถเข้าประชุมได้  กรรมการจะมอบอ านาจเป็นหนังสือให้บุคคลอื่นที่
มิใช่กรรมการเข้าร่วมประชุม และลงมติในเรื่องใดเ ๆ แทนกรรมการผู้มอบอ านาจก็ได้  
  21.10)  การลงมติหรือวินิจฉัยชี้ขาดเรื่องใด ๆ ในที่ประชุมคณะกรรมการ ให้ถือเอาเสียงข้างมาก 
ทั้งนี้  ประธานกรรมการมีสิทธิลงคะแนนหรืองดออกเสียงก็ได้  หากคะแนนเสียงเท่ากัน ให้ประธานกรรมการเป็นผู้ชี้
ขาดเรื่องใดเมื่อคณะกรรมการพิจารณา  วินิจฉัย และมีมติให้ความเห็นชอบแล้ว ให้กรรมการ เจ้าหน้าที่นิติบุคคล 
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สมาชิก และบุคคลที่เกี่ยวข้อง ถือปฏิบัติเช่นเดียวกับระเบียบ และข้อบังคับ   โดยให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรปิด
ประกาศ รายงานการประชุมของคณะกรรมการ ที่ผ่านการรับรองของคณะกรรมการแล้วให้สมาชิกทราบ ภายใน 30 
วัน นับแต่วันที่ได้มีการรับรองรายงานการประชุมคณะกรรมการ 

21.11) มติที่ออกโดยคณะกรรมการ  หากสมาชิกไม่เห็นชอบด้วย  และเห็นว่าขัดกับระเบียบ 
ข้อบังคับ ให้ยื่นค าร้องต่อประธานกรรมการ  เพื่อเสนอให้คณะกรรมการพิจารณาเพิกถอนมติดังกล่าวได้  เมื่อ
คณะกรรมการพิจารณาค าร้องของสมาชิกแล้ว  ยังยืนยันตามมติเดิม  หากสมาชิกยังไม่เห็นชอบด้วย  ให้ยื่นค าร้อง
ต่อศาลเพื่อขอเพิกถอนต่อไป  แต่ต้องยื่นค าร้องต่อศาลภายใน 30 วัน นับแต่วันที่คณะกรรมการมีมติยืนยันมติเดิม  
มิฉะนั้นถือว่า มติดังกล่าวเป็นที่สุด   
                    21.12)  คณะกรรมการอาจอนุญาตให้สมาชิกที่ประสงค์จะเข้าฟังการประชุมของคณะกรรมการก็ได้
โดยเข้าฟังในฐานะผู้สังเกตการณ์เท่านั้น  ให้สมาชิกยื่นความประสงค์ต่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ก่อนวันประชุม
คณะ กรรมการไม่น้อยกว่าสามวัน   คณะ กรรมการจะอนุญาตให้สมาชิกเข้าฟังการประชุมของคณะกรรมการหรือไม่
ก็ได้ โดยให้เป็นอ านาจของคณะกรรมการเป็นผู้พิจารณา 
   กรณีคณะกรรมการอนุญาตให้สมาชิกเข้าฟังการประชุมของคณะกรรมการ  สมาชิกจะต้องมีระเบียบ วินัย 
ไม่มีสิทธิเสนอวาระ  แสดงความคิดเห็น หรือซักถามใด ๆ ในระหว่างคณะกรรมการก าลังประชุม   อันเป็นการ
รบกวนการประชุม ของคณะกรรมการ  หากสมาชิกท่านใดฝ่าฝืน หรือรบกวนการประชุม  ให้คณะกรรมการ โดย
ประธานกรรมการ  มีอ านาจเชิญให้สมาชิกดังกล่าวออกจากห้องประชุมได้ 

 ข้อ 22.  การด าเนินงานของคณะกรรมการ 
   22.1)  บทบาทหน้าที่ของคณะกรรมการ 
   (1)  ส่งเสริมการปกครองระบบประชาธิปไตยที่มีพระมหากษัตริย์เป็นประมุข 
   (2)  ส่งเสริมวัฒนธรรม ศีลธรรม ประเพณีอันดีงาม และกีฬาเพื่อสุขภาพที่ดีของสมาชิก 
   (3)  เสริมสร้างความสามัคคีและการมีวินัยในการอยู่อาศัยร่วมกันของสมาชิก 
   (4)  ดูแลรักษาทรัพย์สินของหมู่บ้านและสาธารณสมบัติ 
   (5)  พัฒนาหมู่บ้านทั้งด้านกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม โดยการมีส่วนร่วมของสมาชิก 
และระดมทรัพยากรในหมู่บ้านมาใช้ให้เกิดประโยชน์สูงสุด 
   (6)  ด าเนินงานและประสานงานร่วมกับภาครัฐและเอกชนต่าง ๆ  ที่เกี่ยวข้อง ในอันที่จะก่อ 
ให้เกิดประโยชน์แก่มวลสมาชิก 
   (7)  สรรหาและแต่งตั้งผู้มีความรู้ ความสามารถ เป็นที่ปรึกษาหรือคณะท างานในฝ่ายต่าง ๆ  
   22.2)  หน้าที่ความรับผิดชอบของกรรมการในต าแหน่งต่าง ๆ 
   22.2.1)  ประธานคณะกรรมการ  มีหน้าที่ความรับผิดชอบ ดังนี้ 
   (1)  เป็นประธานในที่ประชุมใหญ่และที่ประชุมคณะกรรมการ   ควบคุมการประชุม 
ให้เป็นไป ด้วยความเรียบร้อยและเป็นไปตามวาระ 
   (2)  ดูแลการด าเนินงานทั่วไปของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรให้เป็นไปด้วยความ 
เรียบร้อย และให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ มติ  ระเบียบ และข้อบังคับ 
   (3)  ลงลายมือชื่อในเอกสารต่าง ๆ ในนามนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  ตามที่ก าหนดไว้ 
ในข้อบังคับนี้ 
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   (4)  ด าเนินการอื่น ๆ ตามที่คณะกรรมการมอบหมาย  
  22.2.2 ) รองประธานกรรมการ  มีหน้าที่ความรับผิดชอบ ดังนี้ 
   (1)  ท าหน้าที่แทนประธานกรรมการ ในกรณีประธานคณะกรรมการไม่อยู่  หรืออยู ่
แต่ไม่อาจปฏิบัติหน้าที่ได้  หรือต าแหน่งประธานว่างลง จนกว่าจะมีการเลือกตั้งประธานกรรมการ 
   (2)  ปฏิบัติหน้าที่ตามที่ประธานกรรมการ หรือคณะกรรมการมอบหมาย 
  22.2.3 ) เลขานุการ   มีหน้าที่ความรับผิดชอบ  
   (1)  เตรียมการนัดประชุม และจัดระเบียบวาระการประชุม 
   (2)  จดรายงานการประชุม 
   (3)  จัดเก็บและดูแลรักษาเอกสารของคณะกรรมการ 
   (4)  จัดการเลือกตั้งคณะกรรมการจนแล้วเสร็จ 
    (5)  ปฏิบัติหน้าที่อื่นตามที่ประธานกรรมการ หรือคณะกรรมการมอบหมาย 
  22.2.4)  ต าแหน่งอื่น ๆ ตามที่คณะกรรมการเห็นสมควรแต่งตั้ง รวมทั้งที่ปรึกษา อาทิ 

(1)  ฝ่ายบริหารทั่วไป  มีหน้าที่ความรับผิดชอบ  
 (1.1)  ดูแล ตรวจสอบการจัดท าบัญชีรายรับ – รายจ่าย งบดุล ของผู้รับจ้างบริหารนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร หรือส านักงานบัญช ี
 (1.2)  เก็บรักษาเงินสดได้ไม่เกินวันละ 10,000 บาท  หากเกินกว่าจ านวนนี้  ให้ 
น าฝากธนาคารภายใน สามวัน ในนามนิติบุคคลหมู่บ้าน------------- 
 (1.3)  การฝากและถอนเงินของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  ให้เหรัญญิก และ/หรือ  กรรมการฝ่าย
บริหารทั่วไปเป็นผู้ดูแล   และ/หรือผู้ซึ่งคณะกรรมการมอบหมาย 
 (1.4)  ออกเช็คสั่งจ่ายเงินตามที่คณะกรรมการมีมติ และประธานกรรมการได้อนุมัติ   
 (1.5) ดูแลในการจัดท าทะเบียนทรัพย์สินของหมู่บ้าน ที่อยู่ในความครอบครองของคณะกรรมการ  
และทะเบียนส ามโนประชากรสมาชิกให้เป็นปัจจุบัน  รวมท้ังทะเบียนสมาชิกที่ค้างช าระค่าใช้จ่าย 
 (1.6)  วางระเบียบจัดซื้อจัดจ้าง  ดูแลพัสดุ  อุปกรณ์ส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
  (1.7)  ปฏิบัติหน้าที่อื่นตามที่ประธานกรรมการหรือคณะกรรมการมอบหมาย 
(2)   ฝ่ายกฎหมายและสิทธิประโยชน์ มีหน้าที่ความรับผิดชอบ ดังนี้ 
 (2.1)  ให้ค าปรึกษา  ความเห็น หรือข้อเสนอแนะเกี่ยวกับระเบียบ ข้อบังคับ นิติกรรมสัญญา และ/
หรือข้อกฎหมายต่าง ๆ แก่คณะกรรมการ  
 (2.2)  ดูแลการบังคับใช้ มติ ระเบียบ ข้อบังคับ  
 (2.1)  ปรับปรุง แก้ไข เพิ่มเติม ระเบียบ ข้อบังคับ  
 (2.4)  ปฏิบัติหน้าที่อื่นตามที่ประธานกรรมการ หรือคณะกรรมการมอบหมาย 
(3)  ฝ่ายสาธารณูปโภค มีหน้าที่ความรับผิดชอบ 
 (3.1)  ดูแล  ตรวจสอบ ปรับปรุง ซ่อมแซม ก่อสร้างเพิ่มเติม จัดซื้อ  เกี่ยวกับสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะ  
 (3.2)  ดูแลระบบประปา ไฟฟ้า แสงสว่าง ท่อระบายน้ าเสีย และบ่อบ าบัดน้ าเสีย 
 (3.3)  ดูแลการใช้สาธารณูปโภค และบริการสาธารณะของสมาชิกให้เป็นไปตาม 
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ระเบียบ ข้อบังคับ  โดยประสานงานกับฝ่ายรักษาความปลอดภัย และฝ่ายกฎหมายและสิทธิประโยชน์ 
 (3.4)  ปฏิบัติหน้าที่อื่นตามที่ประธานคณะกรรมการ หรือคณะกรรมการมอบหมาย 
(4)   ฝ่ายรักษาความสะอาด มีหน้าที่ความรับผิดชอบ ดังนี้ 
 (4.1)  ดูแลเรื่องความสะอาดของหมู่บ้าน อาทิ  การเก็บกวาดขยะมูลฝอย  กิ่งไม้  
 (4.2)  ดูแลสวนสาธารณะ  อาทิ  การตัดแต่งต้นไม้  สนามหญ้า  
 (4.3)  ดูแลภูมิทัศน์ต่าง ๆ  ของหมู่บ้านให้ดูให้ดูร่มรื่น 
 (4.4)  ดูแลให้สมาชิกปฏิบัติตามระเบียบ ข้อบังคับ  ในเรื่องความสะอาด  โดยประสานงานกับฝ่าย
รักษาความปลอดภัย และฝ่ายกฎหมายและสิทธิประโยชน์ 
 (4.5)  ปฏิบัติหน้าที่อื่นตามที่ประธานกรรมการ หรือคณะกรรมการมอบหมาย 
(5)   ฝ่ายรักษาความปลอดภัย มีหน้าที่ความรับผิดชอบ  
 (5.1)  ก าหนดหลักเกณฑ์  วางระเบียบ ควบคุม ดูแลการปฏิบัติงานของพนักงานรักษาความ
ปลอดภัยให้ปฏิบัติงานอย่างมีประสิทธิภาพ เพื่อความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สินของสมาชิก  
 (5.2)  ดูแล  ควบคุมการจราจรภายในหมู่บ้าน  ตลอดจนดูแลการน าสัตว์เลี้ยงของสมาชิกเข้ามาใน
สาธารณูปโภค การต่อเติมบ้านของสมาชิก ให้เป็นไปตามระเบียบ ข้อบังคับ โดยประสานงาน กับฝ่ายกฎหมายและ
สิทธิประโยชน์  และมอบหมายให้พนักงานรักษาความปลอดภัยท าหน้าที่ช่วยเหลือนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร หรือตามที่
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมอบหมาย 
 (5.3)  ปฏิบัติหน้าที่อื่นตามที่ประธานกรรมการหรือคณะกรรมการมอบหมาย 
(6)   ฝ่ายประชาสัมพันธ์ และสันทนาการ มีหน้าที่ความรับผิดชอบ 
 (6.1)  ก าหนดหลักเกณฑ์ และวิธีการประชาสัมพันธ์งานของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร   
 (6.2)  ดูแลจัดท า เผยแพร่ประชาสัมพันธ์  งานต่าง ๆ ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรอาทิ รายงานการ
ประชุมของคณะกรรมการ  ระเบียบ ข้อบังคับ และข่าวสารอื่น ๆ ที่สมาชิกควรทราบ เพื่อให้เกิดความเข้าใจ และมี
ส่วนร่วมในการพัฒนาหมู่บ้าน  รวมทั้งงานประเพณี กีฬา สันทนาการและกิจกรรมต่าง ๆ ท่ีคณะกรรมการจัดให้มีข้ึน 
 (6.3)  ติดต่อประสานกับภาครัฐและเอกชน   โดยขอความอนุเคราะห์ด้านต่าง ๆ  เพื่อเป็นการลด
ค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลหมู่บ้านสรร 
 (6.4)  จัดงานประเพณี  กีฬา สันทนการ และจัดกิจกรรมต่าง ๆ  เพื่อเป็นการส่งเสริมสุขภาพและ
ความสามัคคีในหมู่มวลสมาชิก 
 (6.5)  ส่งเสริมอาชีพแก่สมาชิก อาทิ  เชิญวิทยากรมาบรรยายให้ความรู้ในสาขาอาชีพต่าง ๆ แก่สมาชิก  
 (6.6)  ปฏิบัติหนา้ที่อื่นตามที่ประธานกรรมการหรือคณะกรรมการมอบหมาย 
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หมวด 6 
หลักเกณฑ์และวิธีการจัดเก็บค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา 

และการจัดท าสาธารณูปโภค  กองทุน และบริการสาธารณะ 

 ข้อ 23.  เมื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว  ให้คณะกรรมการก าหนดอัตราค่าใช้จ่าย   และเสนอให้ 
ที่ประชุมใหญ่มีมติให้ความเห็นชอบ 
 เมื่อท่ีประชุมใหญ่ได้มีมติให้ความเห็นชอบตามอัตราส่วนค่าใช้จ่ายแล้ว ให้คณะกรรมการแจ้งสมาชิกทราบ   
 สมาชิกอาจร่วมกันจัดตั้งกองทุนไว้เป็นทุนหมุนเวียน ส าหรับการบริหาร  หรือเพื่อการพัฒนา  ปรับปรุงและ
ซ่อมแซม หรือจัดซื้อทรัพย์สินของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  การเรียกเก็บเงินกองทุนนี้ ให้เป็นไปตามมติที่ประชุม
ใหญ่ 

 ข้อ 24.  สมาชิกแต่ละรายไม่ว่าจะเป็นที่ดินที่มีสิ่งปลูกสร้าง หรือที่ดินที่ไม่มีสิ่งปลูกสร้าง จะโดยพักอาศัย 
หรือไม่พักอาศัยในที่ดินแปลงจัดสรรก็ตาม จะต้องออกค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค  
รวมถึงค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่จะเกิดขึ้นในแต่ละเดือน ตามอัตราส่วนค่าใช้จ่ายในอัตราตามมติที่ประชุมใหญ่จะก าหนด   
 อัตราที่ประชุมใหญ่ก าหนดไว้ตามวรรคแรก   อาจเปลี่ยนแปลงได้ตามความเหมาะสมทางสภาพเศรษฐกิจ  
ซึ่งจะต้องได้รับความเห็นชอบจากที่ประชุมใหญ่ 
 ข้อ 25.   การจัดให้มีและการบ ารุงรักษาบริการสาธารณะ.ให้น าความในข้อ 24  และข้อ 81 มาใช้บังคับ
โดยอนุโลม  ทั้งนี้ ให้เรียกเก็บค่าใช้บริการและค่าบ ารุงรักษาบริการสาธารณะได้ ตามอัตราที่คณะกรรมการให้ความ
เห็นชอบ  

หมวด 7 
บัญชีและการเงิน 

 ข้อ 26.  เงินของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ได้มาจาก 
(1) เงินกองทุน  และ/หรือเงินค่าใช้จ่าย ในการจัดการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการ

สาธารณะที่เรียกเก็บจากสมาชิก รวมทั้งค่าทวงถาม และ/หรือ เบี้ยปรับจากสมาชิกกรณีฝ่า
ฝืนไม่ปฏิบัติตามระเบียบ ข้อบังคับด้วย 

 (2) รายได้อื่น นอกเหนือจากเรียกเก็บจากสมาชิกตามข้อ 26 (1) 
 (3)  เงินช่วยเหลือจากภาครัฐ และ/หรือ เอกชน 
 (4)  เงินบริจาค โดยไม่มีเงื่อนไข 

 ข้อ 27   การรับ-จ่ายและเก็บรักษาเงินของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ให้อยู่ในความรับผิดชอบของเหรัญญิก 
และ/หรือฝ่ายบริหารทั่วไป   หรือผู้ที่คณะกรรมการมอบหมาย  ทั้งนี้ ให้ เป็นไปตามมติระเบียบ และข้อบังคับ 

 ข้อ 28.  เงินของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามข้อ 26  ให้คณะกรรมการหรือผู้ที่ได้รับมอบหมายน าฝากไว้กับ
ธนาคาร หรือ สถาบันการเงินที่เชื่อถือได้   โดยให้เปิดบัญชีตามประเภทของเงินฝาก  อาทิ  เงินฝากค่าใช้จ่าย  เงินฝาก
รายได้อื่น  และเงินฝากอื่น ๆ  ตามแต่คณะกรรมการจะเห็นสมควร โดยให้มีเงินสดหมุนเวียนในมือได้ไม่เกินวั นละ 
10,000 บาท   
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 ข้อ 29.  การเบิกถอนเงินของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  จากบัญชีเงินฝากของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
ก าหนดให้ใช้เช็คในการเบิกถอนเท่านั้น  โดยให้คณะกรรมการมอบหมายกรรมการท่านหนึ่งท่านใดหรือหลายท่านเป็น
ผู้มีอ านาจลงลายมือชื่อในเช็คเพื่อสั่งจ่ายเงินในกิจการของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้    
 กรรมการผู้มีอ านาจลงลายมือชื่อในเช็คตามวรรคแรก  ก าหนดให้ประธานกรรมการลงลายมือชื่อในเช็ค
ร่วมกับรองประธานกรรมการ  และเหรัญญิก  หรือกรรมการฝ่ายบริหารทั่วไปที่คณะกรรมการมอบหมาย   รวมกัน
ไม่น้อยกว่าสามคน  จึงจะเบิกถอนเงินจากบัญชีเงินฝากของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้  ทั้งนี้  การเบิกถอนเงินแต่ละ
เดือนให้ค านวณ ค่าใช้จ่ายในเดือนนั้นเป็นเกณฑ์ 
  (1)  การเบิกถอนเงินของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามวรรคแรก  ต้องเป็นการเบิกถอน  ส าหรับใช้
ในการด าเนินงานเพื่อประโยชน์ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและ/หรือสมาชิกเท่านั้น  โดยคณะกรรมการได้มีมติให้
ความเห็นชอบในเรื่องนั้นแล้ว  และต้องเป็นการด าเนินการ ภายใต้วัตถุประสงค์ มติ ระเบียบ ข้อบังคับ  
  (2)  การฝากหรือถอนเงินฝาก หรือโยกย้ายบัญชีเงินฝาก  หรือปิดบัญชีเงินฝาก  จะกระท ามิได้  
จนกว่าคณะกรรมการจะมีมติให้ความเห็นชอบให้ด าเนินการในเรื่องนั้นแล้วเท่านั้น 
  (3)  การเบิกถอนเงินของกรรมการที่ได้รับมอบหมาย หากฝ่าฝืนข้อบังคับนี้  จะไม่ผูกพันนิติบุคคล 
หมู่บ้านจัดสรร  และถ้าการเบิกถอนเงินที่ฝ่าฝืนข้อบังคับ ท าให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้รับความเสียหาย   
กรรมการที่ลงลายมือชื่อในเช็ค  ต้องรับผิดชอบในความเสียหายซ่ึงอาจเกิดขึ้นเป็นการส่วนตัว   
  (4)  การเบิกถอนเงินในเรื่องใดก็ตามที่คณะกรรมการได้มีมติแล้ว ให้ผู้จัดการเป็นผู้เสนอ ผ่าน
กรรมการที่คณะกรรมการได้มอบหมายให้รับผิดชอบในเรื่องนั้น ๆ  พิจารณาให้ความเห็นชอบก่อน   แล้วน าเสนอให้
ประธานกรรมการพิจารณาลงนามอนุมัติ  เมื่อได้รับการอนุมัติจากประธานกรรมการแล้ว  จึงเสนอให้กรรมการฝ่าย
การเงิน  เพื่อเสนอให้กรรมการที่มีอ านาจลงลายมือชื่อตามวรรคสอง ลงนามในเช็คเพื่อเบิกถอนเงินต่อไป  

 ข้อ 30.  ให้ประธานกรรมการ มีอ านาจอนุมัติการจ่ายเงิน เพื่อใช้ในการบริหารกิจการของนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรได้ ไม่เกิน  20,000 บาทต่อครั้ง  กรณีเบิกถอนเกินกว่า 20,000 บาท  ต้องขอมติจากที่ประชุม
คณะกรรมการก่อน   เว้นแต่มีเหตุจ าเป็นเร่งด่วน  เพื่อป้องกัน  และ/หรือ  บรรเทาความเสียหายที่อาจจะเกิดขึ้น
ได้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือสมาชิก  ประกอบกับไม่อาจเรียกประชุมคณะกรรมการได้ทัน  ให้ประธาน
กรรมการมีอ านาจในการอนุมัติเงินเพื่อการนั้นได้ แม้จะเกิน 20,000 บาท  แต่ไม่เกิน  50,000  บาทต่อครั้ง  
หลังจากอนุมัติเบิกถอนเงินดังกล่าวแล้ว ให้ประธานกรรมการท ารายละเอียดแจ้งแก่กรรมการอื่นทราบโดยไม่ชักช้า   
เมื่อมีการประชุม ต้องน าเรื่องอนุมัติเบิกถอนเงินดังกล่าวบรรจุเข้าวาระ  เพื่อขอให้ 
ที่ประชุมคณะกรรมการมีมติรับรองการการอนุมัติถอนเงินดังกล่าว   

 ข้อ 31.  การย้ายหรือปิดบัญชีเงินฝาก  การฝากหรือถอนเงินของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ซึ่งมีจ านวนเงิน
สูงตั้งแต่ 500,000  บาทขึ้นไป  นอกจากกรรมการที่ได้รับมอบอ านาจจะลงลายมือชื่อในเช็คเพื่อเบิกถอนเงินตามข้อ 
33. แล้ว  จะต้องแนบรายงานการประชุม  ซึ่งมีลายมือชื่อประธานกรรมการเป็นผู้ลงนามไปพร้อมกับเช็คด้วย เพื่อ
เป็นการยืนยันกับธนาคารว่า คณะกรรมการได้มีมติให้เบิกถอนเงินจ านวนดังกล่าวได้  จึงจะมีผลผูกพันนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร   

 ข้อ 32.  การลงลายมือชื่อแทนนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  ให้มีผลผูกพันนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรในกิจการ
อันเกี่ยวกับบุคคลภายนอก  เว้นแต่จะก าหนดไว้เป็นพิเศษตามข้อบังคับ ให้ปฏิบัติดังนี้   
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  (1)    กรณีหนังสือกู้ยืมซึ่งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเป็นผู้กู้ยืม  ตลอดจนการเบิกหรือรับเงินกู้ 
การจ านองทรัพย์สินของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ซึ่งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเป็นผู้จ านอง  การถอนเงินฝากของนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรร  จะต้องลงลายมือชื่อของประธานกรรมการ  รองประธานกรรมการ  เหรัญญิก  หรือกรรมการ
ผู้ที่คณะกรรมการมอบหมายรวมกันอย่างน้อยสามคน   ส่วนนิติกรรมอื่น ๆ  ที่ไม่เกี่ยวกับการเงิน ให้ลงลายมือชื่อ
ประธานกรรมการ  หรือกรรมการ หรือเจ้าหน้าที่นิติบุคคลผู้หนึ่งผู้ใดที่คณะกรรมการมอบหมาย  ลงลายมือชื่อใน
หนังสือดังกล่าวได้ โดยให้มีผลผูกพันนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

(2) การรับเงินค่าใช้จ่าย  และ/หรือเงินอื่นใดจากสมาชิกหรือบุคคลภายนอก  ใบรับเงิน   
และเอกสารทั้งปวง นอกจากที่กล่าวไว้ใน (1) จะต้องลงลายมือชื่อของผู้จัดการ หรือผู้ที่คณะกรรมการมอบหมาย  
ทั้งนี้ ให้ เป็นไปตามระเบียบ ข้อบังคับ 

 ข้อ 33.  การบัญชีของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  ให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจัดให้มีการท าบัญชีตาม
มาตรฐานการบัญชีในแต่ละเดือนเก็บไว้ ณ ที่ตั้งส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร หรือว่าจ้างให้ส านักงานบัญชีเป็น
ผู้จัดท าบัญชีเป็นรายเดือนก็ได้   
 การจัดท าบัญชีตามวรรคหนึ่ง  ต้องมีรายการแสดงงบรายรับ-รายจ่าย  ตามมาตรฐานหลักการบัญชี และงบ
ดุลเกี่ยวกับสินทรัพย์ หนี้สิน และส่วนของสมาชิกด้วย   
 เมื่อมีเหตุต้องบันทึกรายการในบัญชี   เกี่ยวกับกระแสเงินสดของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  ให้บันทึก
รายการในวันที่เกิดเหตุนั้น ส าหรับเหตุอ่ืนที่ไม่เกี่ยวกับกระแสเงินสดให้บันทึกรายการในสมุดบัญชีภายในสามวัน นับ
แต่วันที่มีเหตุอันจะต้องบันทึกรายการนั้น และการลงบัญชีต้องมีเอกสารประกอบการลงบัญชีที่สมบูรณ์โดยครบถ้วน 
 ให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร จัดท างบดุลอย่างน้อยครั้งหนึ่งทุกรอบสิบสองเดือน อันจัดว่าเป็นรอบปีทาง
บัญชีของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ซึ่งต้องมีรายการแสดงสินทรัพย์ หนี้สิน และทุนของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ตาม
แบบมาตรฐานการบัญชี   รอบปีบัญชี ให้ถือปีปฏิทินตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม  ถึงวันที่ 31 ธันวาคม ของทุกปี 
 เมื่อนิติบุคคลได้จัดท าบัญชีแล้ว ไม่ว่าจัดท าบัญชีเองหรือว่าจ้างส านักงานบัญชีจัดท าบัญชีรายเดือนให้ก็ตาม   
ให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร จัดท ารายงานการรับ-จ่ายเงินประจ าเดือน แล้วประกาศให้สมาชิกทราบทุกเดือนด้วย 
 ข้อ 34.  การเสนองบดุลต่อที่ประชุมใหญ่  ให้คณะกรรมการเสนองบดุลซึ่งผู้สอบบัญชีได้ตรวจสอบและ
รับรองแล้วต่อที่ประชุมใหญ่ เพื่อพิจารณาอนุมัติ ให้คณะกรรมการด าเนินการเสนอรายงานประจ าปีแสดงผลการ

ด าเนินงานของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรต่อที่ประชุมใหญ่ด้วยในคราวที่เสนองบดุล และให้ส่งส าเนารายงานประจ าปี 
กับงบดุลไปยังนายทะเบียนภายในสามสิบวันนับแต่วันที่มีการประชุมใหญ่ 
 อนึ่ง ให้เก็บรักษารายงานประจ าปีแสดงผลการด าเนินงานของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร งบดุล พร้อมทั้งมติ  
ระเบียบ ข้อบังคับ  และกฎหมายว่าด้วยนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรไว้  ณ ส านักงานของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
เพื่อให้สมาชิกขอตรวจดูโดยไม่ต้องเสียค่าธรรมเนียม 

 ข้อ 35. ในกรณีที่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร มีข้อบกพร่องเกี่ยวกับการเงินหรือการบัญชี ตามรายงานของนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรร หรือรายงานของส านักงานบัญชี   หรือกระท าการไม่ถูกต้องในการปฏิบัติหน้าที่ จนท าให้เกิด
ข้อบกพร่อง เสียหาย หรือเสียประโยชน์ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร หรือสมาชิก ให้คณะกรรมการนิติบุคคลแจ้ง
เป็นหนังสือให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ด าเนินการแก้ไขข้อบกพร่อง ตามวิธีการที่คณะกรรมการก าหนด 

 ข้อ 36.  นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  ต้องด าเนินการแก้ไขข้อบกพร่องให้แล้วเสร็จ  ภายในสามสิบวัน นับแต่ 



 

 

220 

วันที่ได้รับแจ้ง ถ้าไม่แก้ไขภายในก าหนดเวลาดังกล่าว โดยไม่มีเหตุผลอันสมควร คณะกรรมการอาจมีค าสั่งดังต่อไปนี้
  (1)  ให้ระงับการปฏิบัติงานบางส่วน ที่เป็นเหตุให้เกิดข้อบกพร่อง  เสียหาย หรือเสียประโยชน์ของ
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร หรือสมาชิก 
  (2)   ให้หยุดด าเนินการชั่วคราว เพื่อปฏิบัติการแก้ไขข้อบกพร่องนั้นให้เสร็จตามวิธีการและภายใน
ระยะเวลาที่คณะกรรมการก าหนด 

 ข้อ 37.  การจัดเก็บค่าใช้จ่าย  ผู้รับเงินจะต้องออกหลักฐานเป็นหนังสือ ให้แก่ผู้ช าระเงินทุกครั้ง โดย
หลักฐานดังกล่าวทุกฉบับ ให้มีส าเนาอย่างน้อยหนึ่งฉบับ เก็บไว้ที่ส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  
 ในกรณีที่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้ว่าจ้างส านักงานบัญชีจัดท าบัญชี   ส าเนาหลักฐานตามวรรคแรกที่
เหลือจากที่เก็บไว้ที่ส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  ให้น าส่งส านักงานบัญชีเพื่อจัดท าบัญชีต่อไป 
 หลักฐานตามวรรคหนึ่งอย่างน้อยต้องมีรายการดังนี้ 
  (1)  ชื่อของส านักงานผู้รับช าระเงิน 
  (2)  วัน เดือน ปี ที่รับเงิน 
  (3)  ชื่อผู้ช าระเงิน 
  (4)  จ านวนเงินที่รับช าระ ทั้งตัวเลขและตัวอักษร 
  (5)  ข้อความที่ระบุว่าได้มีการรับเงินค่าใช้จ่ายประจ าเดือนใด ไว้เป็นการถูกต้อง 
  (6 ) ข้อความที่ระบุว่าได้มีการรับเงินค่าปรับประจ าเดือนใดไว้เป็นการถูกต้อง รวมทั้งค่าทวงถาม 
(ถ้ามี)   
  (7)  ลายมือชื่อผู้รับเงิน พร้อมตราประทับ (ถ้ามี) 
 กรณีมีบทบัญญัติตามกฎหมายอื่นก าหนดให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  ซึ่งเป็นผู้จัดเก็บค่าใช้จ่ายตามวรรค
หนึ่ง ต้องด าเนินการเกี่ยวกับหลักฐานการรับเงินไว้โดยเฉพาะ   ให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ด าเนินการไปตาม
กฎหมายนั้น แต่ต้องมีรายการตามวรรคสองด้วย 

 ข้อ 38.  สมาชิกประสงค์จะขอตรวจดูหรือขอคัดถ่ายส าเนาเอกสารบัญชีหรือรายงานในหมวดนี้  ให้นิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรรด าเนินการให้ตามที่ขอ โดยมีสิทธิเรียกเก็บค่าใช้จ่ายได้เท่าที่จ าเป็น   ยกเว้นสมาชิกที่ฝ่าฝืน
ข้อบังคับ และ/หรือค้างช าระ 

ค่าใช้จ่าย หรือเงินกองทุน  ให้งดด าเนินการให้ตามที่ขอ  จนกว่าสมาชิกจะน าเงินที่ค้างช าระ มาช าระให้ครบถ้วน 

หมวด 8 
สิทธิและหน้าที่ของสมาชิก 

 ข้อ 46.  สมาชิกมีสิทธิและหน้าที่ 
(1)  ช าระเงินค่าใช้จ่ายเงินและบริการสาธารณะ  เงินกองทุน  ในหมวดที่ 6  ตามที่ที่ประชุมใหญ่ 
ได้มีมติให้ความเห็นชอบ  รวมทั้งค่าทวงถาม ค่าปรับ กรณีฝ่าฝืนมติ ระเบียบ  ข้อบังคับ และค่าธรรมเนียม

อื่น ๆ (ถ้ามี) 
(2)  ปฏิบัติตามมติ  ระเบียบ  ข้อบังคับ  และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง 
(3)  ให้ความร่วมมือ สนับสนุน  เพื่อให้การบริหารจัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรของคณะกรรมการ 

ส าเร็จ และบรรลุตามวัตถุประสงค์  ภายใต้มติ ระเบียบ ข้อบังคับ  และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง 
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(4)  เรียกประชุมใหญ่วิสามัญ  และเข้าประชุม รวมทั้งมีสิทธิออกเสียง 
(5)  ใช้สาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ โดยไม่ล่วงละเมิดสิทธิผู้อื่น โดยไม่ฝ่าฝืน มติ ระเบียบ 

ข้อบังคับ 
(6)  ลงสมัครรับเลือกตั้งเป็นกรรมการ และออกเสียงลงคะแนนเลือกตั้งกรรมการ 

 ข้อ 47.  สมาชิกจะเสียสิทธิ ดังนี้  
  (1)  ไม่มีสิทธิลงสมัครเป็นกรรมการ  หากในวันสมัครสมาชิกยังค้างช าระค่าใช้จ่าย หรือเงินกองทุน
  (2)  ไม่มีสิทธิเข้าร่วมประชุมใหญ่และออกเสียงลงคะแนน  หากสมาชิกยังค้างช าระค่าใช้จ่าย หรือ
เงินกองทุน  
  (3)  พ้นจากต าแหน่งกรรมการ กรณีได้รับเลือกให้เป็นกรรมการ  หากค้างช าระค่าใช้จ่าย หรือ
เงินกองทุน ตั้งแต่ 3  เดือนขึ้นไปตามข้อ  16   
 

หมวด 9 
การประชุมใหญ่สมาชิก 

 ข้อ 48.  ประชุมใหญ่ หมายถึงการประชุมสมาชิกหมู่บ้านจัดสรร ------------- การประชุมใหญ่  
มีสองประเภท คือ 
  (1)  การประชุมใหญ่สามัญ 
  (2)  การประชุมใหญ่วิสามัญ  

 ข้อ 49.  การประชุมใหญ่สามัญ หมายถึง การประชุมใหญ่ที่จัดให้มีขึ้นทุกปี  ก าหนดให้มีการประชุม ภายใน
เดือนกุมภาพันธ์ของทุกปี  การประชุมใหญ่สามัญจะต้องมีระเบียบวาระการประชุม ดังต่อไปนี้ 
  (1)  แถลงผลการด าเนินงานในรอบปี 
  (2)  รับรองงบการเงิน 
  (3)  เสนอแผนงานและงบประมาณที่จะด าเนินงานในปีต่อไป 
  (4)  เลือกตั้งกรรมการ และ/หรือประธานกรรมการ เพื่อทดแทนกรรมการที่ครบวาระ 
  (5)  เรื่องอื่น ๆ (ถ้ามี) 

 ข้อ 50.  การประชุมใหญ่ต้องมีสมาชิกไม่น้อยกว่าหนึ่งในห้าของจ านวนสมาชิกที่ไม่ค้างช าระค่าใช้จ่าย 
และ/หรือเงินกองทุนเข้าประชุม จึงจะครบองค์ประชุม  หากการประชุมใหญ่คราวใดไม่ครบองค์ประชุม ให้เรียก
ประชุมใหม่ภายในสิบสี่วัน และให้ถือว่าจ านวนสมาชิกที่เข้าประชุมครั้งหลังนั้นครบองค์ประชุม 

 ข้อ 51.  นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ต้องจัดให้มีการประชุมใหญ่สามัญอย่างน้อยปีละหนึ่งครั้ง  

 ข้อ 52.  การประชุมใหญ่วิสามัญ หมายถึง  
(1) การประชุมใหญ่ที่คณะกรรมการเรียกประชุมก่อนถึงการประชุมใหญ่สามัญ  หรือ 

  (2)   การประชุมใหญ่ที่สมาชิก ท าเป็นหนังสือร้องขอให้คณะกรรมการเรียกประชุม     
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 ข้อ 53.  นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจะเรียกประชุมใหญ่วิสามัญเมื่อใดก็ได้ แล้วแต่จะเห็นสมควร หรือสมาชิก
จ านวนไม่น้อยกว่าหนึ่งในสิบของจ านวนของสมาชิกที่ไม่ค้างช าระค่าใช้จ่าย และ/หรือเงินกองทุน ท าหนังสือร้องขอ
ต่อคณะกรรมการ ให้เรียกประชุมใหญ่วิสามัญก็ได้ และในหนังสือร้องขอนั้นต้องระบุว่าประสงค์ให้เรียกประชุมเพื่อ
การใด 
 เมื่อคณะกรรมการได้รับหนังสือร้องขอให้เรียกประชุมใหญ่วิสามัญตามวรรคแรก  ให้คณะกรรมการเรียก 
ประชุมใหญ่วิสามัญ โดยจัดให้มีการประชุมขึ้นภายในสามสิบวัน นับตั้งแต่วันที่ได้รับการร้องขอ 
 ถ้าคณะกรรมการไม่เรียกประชุมภายในระยะเวลาตามวรรคสอง  สมาชิกผู้ร้องขอให้เรียกประชุม จะเรียก 
ประชุมเองก็ได้   

 ข้อ 54.  การเรียกประชุมใหญ่ คณะกรรมการต้องส่งหนังสือนัดประชุมและเอกสารที่เกี่ยวข้อง ไปยังสมาชิก
ทุกคนก่อนวันประชุม ไม่น้อยกว่าสิบห้าวันหนังสือนัดประชุมตามวรรคหนึ่งต้องระบุวัน เวลา สถานที่  และระเบียบ
วาระการประชุม 

 ข้อ 55. ที่ประชุมใหญ่มีอ านาจด าเนินการ ดังต่อไปนี้ 
  (1)  รับรองงบการเงิน   
  (2)  รับทราบผลการด าเนินงานของคณะกรรมการ 
  (3)  แก้ไขเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ 
  (4)  ลงมติเลือกตั้งกรรมการ และ/หรือประธานกรรมการ 
  (5)  ด าเนินการเรื่องอื่น  นอกเหนืออ านาจหน้าที่คณะกรรมการ หรือข้อบังคับไม่มีก าหนดไว้ 

 ข้อ 56.  กรณีการประชุมใหญ่ครั้งใด ถ้ามีสมาชิกไม่ครบองค์ประชุมที่ก าหนดไว้ และการประชุมใหญ่นั้นได้
เรียกตามค าร้องขอของสมาชิกก็ให้งดประชุม   แต่ถ้าเป็นประชุมใหญ่ที่สมาชิกมิได้เป็นผู้ร้องขอ   ให้คณะกรรมการ
เรียกประชุมใหญ่สมาชิกอีกครั้งหนึ่ง  โดยจัดให้มีการประชุมขึ้นภายใน สามสิบวัน นับแต่วันที่ประชุมครั้งแรก  การ
ประชุมครั้งหลังนี้  ต้องมีสมาชิกมาประชุม และมีเสียงลงคะแนนรวมกันไม่น้อยกว่าหนึ่งในสิบของจ านวนเสียง
ลงคะแนนทั้งหมด และมีจ านวนสมาชิกเข้าร่วมประชุมไม่น้อยกว่าสิบคนจึงจะเป็นองค์ประชุม 

 ข้อ 57.  สมาชิกมอบฉันทะเป็นหนังสือให้ผู้อื่นออกเสียงแทนตนได้ แต่ผู้รับมอบฉันทะคนหนึ่งจะรับมอบ
ฉันทะให้ออกเสียงในการประชุมครั้งหนึ่งเกินสามรายมิได้ 
 การนับคะแนนเสียงเพื่อลงมติในที่ประชุมใหญ่  ให้นับจากการถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินแปลงจัดสรรของ
สมาชิก  1 แปลงเท่ากับ 1 เสียง  ถ้าสมาชิกถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินแปลงจัดสรรมากกว่า 1 แปลง  ให้มีสิทธิ
ลงคะแนนตามจ านวนแปลงที่ถือครองได้  เว้นแต่สมาชิกจะถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินแปลงจัดสรรเกินกว่ากึ่งหนึ่งของ
ทีด่ินจัดสรรทั้งหมดของโครงการ  ให้ลดลงเหลือกึ่งหนึ่ง 
 
 การใช้ใบมอบฉันทะของสมาชิก ที่ที่คณะกรรมการนิติบุคคลเป็นผู้ก าหนดให้  และลงนามโดยเจ้าของ
กรรมสิทธิ์ในที่ดินแปลงจัดสรร  หรือผู้มีอ านาจกระท าแทน   พร้อมเอกสารแสดงตามที่มีรูปถ่ายประกอบ ตามที่
ราชการออกให้ แนบการมอบฉันทะ ถือว่าเป็นการมอบฉันทะที่ถูกต้องแล้วตามข้อบังคับนี้ 

 ข้อ 58.  การลงมติในท่ีประชุมใหญ่ ให้ถือเอาเสียง ดังนี้ 
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(1) การพิจารณาตามข้อ 6 (11) ,  ข้อ 11, ข้อ 18 (20), ข้อ 18 (28),  ข้อ 23,  ข้อ 25,  ข้อ 43 
(4),  ข้อ 63,  

ข้อ 83 และ ข้อ 79 ให้ถือเสียงข้างมากของสมาชิกที่เข้าร่วมประชุม  
  (2)  การพิจารณายกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามข้อ 86   มติที่ประชุมใหญ่ จะต้องเป็นมติเอก
ฉันท์ 

 ข้อ 59.  ในการประชุมใหญ่ครั้งใด ถ้าได้มีการประชุมหรือการลงมติโดยไม่ปฏิบัติตาม หรือฝ่าฝืนกฎหมาย  
หรือข้อบังคับ สมาชิกอาจร้องขอให้ศาลสั่งเพิกถอนมติในการประชุมครั้งนั้นได้ แต่ต้องร้องขอต่อศาลภายในสามสิบ
วันนับแต่วันที่ประชุมใหญ่ลงมติ 
 

หมวด 10 
การจัดการสาธารณูปโภค และการบริหารหมู่บ้าน 

 ข้อ 60.  การจัดการสาธารณูปโภค และการบริหารงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  ให้คณะกรรมการ เป็น
ผู้บริหารจัดการ ดูแล  โดยให้คณะกรรมการมีอ านาจว่าจ้างบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคล  ท าหน้าที่บริหารแทน
คณะกรรมการได้ตามข้อบังคับนี้   ภายใต้งบประมาณค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรก าหนดไว้   หากค่าใช้จ่าย
รายการใด เกินจากงบประมาณ  ให้ขออนุมัติจากคณะกรรมการเป็นคราว ๆ ไป   โดยให้รวมถึงการท าสัญญาว่าจ้างให้
บุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลเข้ามาดูแล  และ/หรือให้บริการสาธารณะ เกี่ยวกับการจราจร การรักษาความปลอดภัย  
การรักษาความสะอาด ดูแลสวน  และอื่น ๆ ที่เป็นประโยชน์แก่หมู่บ้านและสมาชิก  
 ให้พนักงานของคู่สัญญาที่คณะกรรมการว่าจ้างเพื่อให้บริการสาธารณะแก่สมาชิก  อาทิ  พนักงานรักษา
ความปลอดภัย  พนักงานดูแลสวน และท าความสะอาด  นอกจากปฏิบัติตามสัญญาว่าจ้างแล้ว ให้มีหน้าที่ช่วยเหลือ
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ในการควบคุม  ดูแล ให้สมาชิก  ผู้รับเหมาก่อสร้าง และบุคคลภายนอก  ปฏิบัติตามมติ 
ระเบียบ ข้อบังคับ  รวมทั้งปฏิบัติหน้าที่อื่นตามที่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมอบหมาย  เพื่อให้เกิดความเรียบร้อยใน
การอยู่อาศัยร่วมกันของสมาชิกในหมู่บ้าน 

 ข้อ 61.  กรณีที่ดินแปลงจัดสรรถูกเวนคืน  ตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ ให้สมาชิกซึ่งถูก
เวนคืนที่ดินแปลงจัดสรรดังกล่าวหมดสิทธิในการเป็นสมาชิก  
 ให้คณะกรรมการเรียกประชุมใหญ่ภายใน 30 วัน เพื่อท าการแก้ไขเปลี่ยนแปลงอัตราการเรียกเก็บค่าใช้จ่าย
และการลงคะแนนเสียง  ตลอดจนสิทธิ และหน้าที่ต่าง ๆ เพื่อให้ถูกต้อง และสอดคล้องกับความเป็นจริงทันที  พร้อม
ทั้งประกาศให้สมาชิกทราบ  

 ข้อ 62.  การบริหารจัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  เพื่อหารายได้อื่นเพิ่มเติม นอกเหนือจากการเรียกเก็บ
ค่าใช้จ่ายและหรือเงินกองทุนจากสมาชิก  ให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร มีอ านาจน าทรัพย์สินของนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรตามข้อ 8. ออกให้แก่สมาชิก และ/หรือบุคคลภายนอกเช่า หรือให้ใช้พื้นที่สาธารณูปโภคเพื่อประโยชน์ในเชิง
ธุรกิจได้   โดยให้เรียกเก็บค่าเช่า  ค่าใช้บริการ หรือค่าธรรมเนียม ได้ 

 การให้เช่าทรัพย์สินตามวรรคแรก  ให้เช่าได้ครั้งละไม่เกิน 3 ปี โดยให้คณะกรรมการเป็นผู้ก าหนดค่าเช่า  
เมื่อครบก าหนดสัญญาเช่า  ถ้าไม่มีการต่อสัญญาเช่า ให้เปิดประมูลใหม่ โดยน าข้อ 64 มาบังคับใช้โดยอนุโลม 
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 การขอใช้พื้นที่สาธารณูปโภคตามวรรคแรก  เพื่อประโยชน์ ในเชิงธุรกิจ  อาทิ  ตั้งบูทขายสินค้า  ถ่ายท า
ภาพยนตร์หรือละคร  ขอปิดป้ายโฆษณาสินค้า หรือร้านค้า  ติดตั้งสายอินเตอร์เน็ท  เคเบิลทีวี  หรือด าเนินการโดย
วิธีอื่นใดในลักษณะเดียวกัน   หรือแจกเอกสารโฆษณาหรือแผ่นพับ  หรือจอดรถในพื้นที่ทรัพย์ส่วนกลาง ให้
คณะกรรมการมีอ านาจก าหนดพื้นที่ท่ีขอใช้  เวลาที่ขอใช้  และเรียกเก็บค่าธรรมเนียมดังกล่าว ได้ 

 ข้อ 63.   กรณีสมาชิกฝ่าฝืนข้อบังคับ ไม่ยอมช าระหรือค้างช าระค่าใช้จ่ายและ/หรือเงินกองทุน จนท าให้
จ านวนเงินในบัญชีเงินฝากคงเหลือไม่พอช าระค่าจ้างให้แก่คู่สัญญา หรือเหลือเงินไม่พอซ่อมแซมสาธารณูปโภค  เพื่อ
การบรรเทาความเดือดร้อนและความเสียหายของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ให้คณะกรรมการมีอ านาจกู้ยืมเงินจาก
สถาบันการเงิน  โดยน าทรัพย์สินส่วนของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามข้อ 8. ไปจ านองเป็นประกันเงินกู้  เพื่อน า
เงินกู้มาใช้จ่ายเป็นค่าจ้างแก่คู่สัญญา  ค่าซ่อมแซมสาธารณูปโภค และ/หรือค่าบริหารงานต่าง ๆของนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรได้  
 การกู้ยืมเงินโดยจ านองทรัพย์สินส่วนกลางตามวรรคแรก  ให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรก าหนดจ านวนเงิน
ส าหรับจัดเก็บจากสมาชิก  โดยคิดค านวณจากอัตราถือครองที่ดินจัดสรร  เพื่อน าเงินดังกล่าวมาช าระคืนต้นเงินและ
ดอกเบี้ย  การกู้ยืมเงินตามวรรคแรก  โดยจะต้องได้รับความเห็นชอบจากที่ประชุมใหญ่ 

 ข้อ 64.    กรณีคณะกรรมการว่าจ้างนิติบุคคลเข้ามาบริหารนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแทนคณะกรรมการ 
และ/หรือว่าจ้างให้บุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลเข้ามาให้บริการสาธารณะ  อาทิ ซ่อมแซมสาธารณูปโภค  ดูแลสวน 
ท าความสะอาดหมู่บ้าน ให้ใช้วิธีประมูลตามระเบียบจัดซื้อจัดจ้าง  โดยมีผู้ประมูลไม่น้อยกว่า 3 ราย  เว้นแต่กรณีมี
เหตุจ าเป็นเร่งด่วน  หากปล่อยเนิ่นช้าอาจท าให้นิติบุคคลได้รับความเสียหาย  หรือไม่มีผู้ยื่นความประสงค์เข้าประมูล
งาน  แม้จะได้ขยายเวลารับสมัครแล้วก็ตาม ให้ว่าจ้างได้แม้จะมีผู้ประมูลไม่ครบ 3 ราย  แต่ต้องไม่น้อยกว่า 2 ราย 
 กรณีซ่อมแซมสาธารณูปโภค หรือว่าจ้างให้ต่อเติม หรือก่อสร้างอื่น ๆ ตามที่คณะกรรมการเห็นสมควร ใน
วงเงินไม่เกิน 20,000 บาท   หากไม่สามารถหาผู้ประมูลครบ 3 รายได้ หรือไม่มีผู้ประสงค์จะเข้าประมูลภายในเวลา
ที่ก าหนด ให้ใช้วิธีสืบราคา หรือเปรียบเทียบราคาแทนได้  แต่ต้องไม่น้อยกว่า 2 ราย 

 ข้อ 65.  กรณีที่มีเหตุการณ์พิเศษ ฉุกเฉิน  หรือจ าเป็นรีบด่วน เพื่อจัดการบ ารุงรักษา การซ่อมแซม
สาธารณูปโภค  เพื่อประโยชน์ของสมาชิก  ให้คณะกรรมการมีอ านาจใช้จ่ายเงินกองทุนที่จัดไว้โดยเฉพาะหรับเหตุ
ฉุกเฉิน หรือกรณีพิเศษ หรือใช้จ่ายจากเงินกองทุนปกติ   และเรียกเก็บเงินกองทุนเพิ่มเพื่อการพิเศษหรือฉุกเฉินนั้น
จากสมาชิกได้    แล้วรายงานให้ที่ประชุมใหญ่ทราบ  เพ่ือรับรองการใช้จ่ายเงินดังกล่าวต่อไปเมื่อมีการประชุมใหญ่) 

 ข้อ 66.  ให้คณะกรรมการ  เป็นผู้ด าเนินการให้มีการประกันภัยอัคคีภัย และภัยอื่นๆ  ที่เกี่ยวกับทรัพย์สิน
ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  รวมทั้งภัยจากความรับผิดชอบต่าง ๆ ตามที่คณะกรรมการ จะได้เลือกท าสัญญา
ประกันภัยกับบริษัทประกันภัยที่เชื่อถือได้ ตามมูลค่าราคาตลาดที่เป็นจริง โดยให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเป็นผู้เอา
ประกัน  และเป็นผู้รับผลประโยชน์แทนทั้งหมดจากการประกันภัย เพื่อที่จะสามารถใช้เงินนั้น ในการซ่อมแซมความ
เสียหาย หากเกิดมีขึ้นตามที่เอาประกันไว้ หรือในการใช้เงินนั้นจ่ายเป็นค่าชดเชยความเสียหาย   โดยให้เรียกเก็บเงิน
ค่าประกันภัยจากสมาชกิและ/หรือ ผูท่ี้จะต้องร่วมกันช าระ โดยให้น าข้อ 23. และข้อ 24 มาบังคับใช้โดยอนุโลม 
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 ข้อ 67.  กรณีที่ทรัพย์สินเสียหายทั้งหมด คณะกรรมการ จะต้องเรียกประชุมใหญ่ทันที  เพื่อลงมติว่าจะท า
การซ่อมแซมหรือก่อสร้างใหม่หรือไม่ ในกรณีที่มีมติให้ก่อสร้าง นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรโดยความเห็นชอบของ
คณะกรรมการ จะต้องท าการจัดหาผู้รับเหมาเพื่อก่อสร้างขึ้นใหม่  โดยใช้เงินที่ได้รับจากบริษัทประกันภัย   

กรณีที่ได้รับเงินจากบริษัทประกันภัย และเงินกองทุนไม่พอค่าก่อสร้าง ให้เรียกเก็บเงินจากสมาชิก โดยให้น า 
ข้อ 23. และข้อ 24 มาบังคับใช้โดยอนุโลม   และให้ถือเป็นค่าใช้จ่ายตาม ข้อ 66. 

หมวด 11 
การใช้ประโยชน์สาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ 

 ข้อ 68.  ห้ามมิให้สมาชิกตกแต่ง ต่อเติม รื้อถอน เปลี่ยนแปลง ทรัพย์ส่วนกลาง ซึ่งเป็นสาธารณูปโภคของ
หมู่บ้าน  หรือขยายรั้วของที่ดินแปลงจัดสรรรุกล้ าถนนหรือทางเท้า   นอกจากนี้  ห้ามสมาชิกน าทรัพย์ส่วนตัวของ
สมาชิกมาวางไว้ในทรัพย์ส่วนกลาง  เว้นแต่จะได้รับอนุญาตจากนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร โดยความเห็นชอบจาก
คณะกรรมการ 

 ข้อ 69.  เพื่อให้สมาชิกใช้ประโยชน์สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะอย่างมีขอบเขต  เป็นระเบียบ
เรียบร้อย ไม่ล่วงละเมิดสิทธิผู้อื่น   รวมทั้งมิให้สมาชิกฝ่าฝืนข้อบังคับ  ให้คณะกรรมการมีอ านาจออกระเบียบ
เกี่ยวกับการใช้ประโยชน์สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ เพิ่มเติมนอกเหนือจากที่ก าหนดไว้ในข้อบังคับได้   
 การออกระเบียบตามวรรคแรก  ต้องไม่ขัดต่อข้อบังคับนี้  เมื่อประกาศแล้ว ให้มีผลบังใช้แก่สมาชิก  
นับตั้งแต่วันประกาศเป็นต้นไป 

หมวด 12 
การใช้ประโยชน์ภายในแปลงที่ดินจัดสรรของสมาชิก 

 ข้อ 70.  สมาชิกต้องดูแลรักษาที่ดินแปลงจัดสรรและบริเวณพื้นที่ด้านหน้าที่ดินแปลงจัดสรรของสมาชิก ให้
อยู่ในสภาพที่ดี ไม่ท าลายทัศนวิสัย ภาพลักษณ์ และสุขอนามัยของสมาชิกอื่น และ/หรือ สาธารณูปโภค 

 ข้อ 71.  เพื่อให้การใช้ประโยชน์ภายในแปลงที่ดินจัดสรรของสมาชิกเป็นระเบียบ ไม่เป็นการละเมิดสิทธิของ 
สมาชิกอื่น   รวมทั้งมิให้สมาชิกฝ่าฝืนข้อบังคับ ให้คณะกรรมการมีอ านาจออกระเบียบเกี่ยวกับการใช้ประโยชน์ภายใน 
แปลงที่ดินจัดสรรของสมาชิกเพิ่มเติมนอกเหนือจากที่ก าหนดไว้ในข้อบังคับได้     
 การออกระเบียบตามวรรคแรก  ต้องไม่ขัดต่อข้อบังคับนี้  เมื่อประกาศแล้ว ให้มีผลบังใช้แก่สมาชิก  
นับตั้งแต่วันประกาศเป็นต้นไป 

หมวด 13 
การดูแลการจรจร และการรักษาความปลอดภัย 

 ข้อ 72.  เพื่อความปลอดภัยของสมาชิก  ผู้มาติดต่อจะต้องแลกบัตรผ่านเข้า-ออก  โดยพนักงานรักษาความ 
ปลอดภัย จะท าการจดบันทึก พร้อมสอบถามความประสงค์ และแลกบัตรผ่านเข้าออกของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
โดยใช้บัตรประจ าตัวประชาชน หรือบัตรอ่ืนใดที่ออกโดยหน่วยงานราชการเท่านั้น รวมทั้งต้องปฏิบัติตามกฎเกณฑ์ 
หรือระเบียบที่ผ่านความเห็นชอบจากคณะกรรมการ  และ/ หรือที่ประชุมใหญ่แล้ว   ทั้งนี้  ผู้มาติดต่อต้องให้สมาชิก 
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ประทับตราเลขที่บ้านที่เข้ามาติดต่อ  ในบัตรผ่านด้วยทุกครั้งก่อนออกจากหมู่บ้าน  หากสมาชิกไม่อยู่   ผู้มาติดต่อต้อง 
ติดต่อขอให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ประทับตรานติิบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแทน 
 รถยนต์ หรือรถจักรยานยนต์ของสมาชิก ต้องติดสติกเกอร์ด้านหน้ากระจกที่เห็นได้ชัดเจน ส าหรับใช้ในการ 
เข้า-ออก  เว้นแต่มอเตอร์ไซด์รับจ้างหน้าหมู่บ้าน ซึ่งได้ขึ้นทะเบียนไว้กับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว 
 ผู้มาติดต่อให้รวมถึงรถยนต์ส่วนตัวที่ไม่มีสติกเกอร์หมู่บ้านติหน้ารถยนต์  รถรับจ้าง  รถส่งของ รถขายสินค้า 
ต่าง ๆ  แท็กซี่รับส่งผู้โดยสาร จะต้องแลกบัตรผ่านเข้า-ออก และต้องให้ความร่วมมือในการขอตรวจค้นของพนักงาน 
รักษาความปลอดภัย (รปภ.) ซึ่งได้ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ที่คณะกรรมการได้ก าหนดไว้  ทั้งนี้ ห้ามมิให้รถขายของเข้ามา 
ขายของในบริเวณหมู่บ้าน เว้นแต่จะได้รับอนุญาตจากนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร โดยได้รับความเห็นชอบจาก
คณะกรรมการ 

 ข้อ 73.  เพื่อความเป็นระเบียบเรียบร้อยในด้านจราจร ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สินของสมาชิก  
และมิให้มีการฝ่าฝืนข้อบังคับ ให้คณะกรรมการมีอ านาจออกระเบียบเกี่ยวกับการดูแลการจรจร  และการรักษาความ
ปลอดภัยเพิ่มเติม  นอกเหนือจากที่ก าหนดไว้ในข้อบังคับนี้ได้    
 การออกระเบียบตามวรรคแรก  ต้องไม่ขัดต่อข้อบังคับนี้  เมื่อประกาศแล้ว ให้มีผลบังใช้แก่สมาชิก  
นับตั้งแต่วันประกาศเป็นต้นไป 

หมวด 14 
การดูแลความสะอาด 

 ข้อ 74.  สมาชิกจะต้องดูแลรักษาความสะอาด ถนน และทางเท้า บริเวณหน้าที่ดินแปลงจัดสรรของตนเอง 
ให้อยู่ในสภาพที่ดี ไม่ท าลายทัศนวิสัย ภาพลักษณ์ของหมู่บ้าน  และสุขอนามัยของสมาชิกอื่น   

 ข้อ 75.  เพื่อความเป็นระเบียบเรียบร้อย และให้เกิดความสะอาดในหมู่บ้าน  และมิให้สมาชิกฝ่าฝืน
ข้อบังคับ  ให้คณะกรรมการมีอ านาจ ออกระเบียบเกี่ยวกับการดูแลความสะอาดในหมู่บ้านเพิ่มเติมนอกเหนือจาก  ที่
ก าหนดไว้ในข้อบังคับนี้ได้    
 การออกระเบียบตามวรรคแรก  ต้องไม่ขัดต่อข้อบังคับนี้  เมื่อประกาศแล้ว ให้มีผลบังใช้แก่สมาชิก  
นับตั้งแต่วันประกาศเป็นต้นไป 
 

หมวด 15 
การปรับปรุงต่อเติมสิ่งปลูกสร้าง 

 ข้อ 76.  สมาชิกที่มีความประสงค์จะดัดแปลงแก้ไข  รื้อถอน หรือปรับปรุงต่อเติมสิ่งปลูกสร้าง รวมทั้งก าแพง
รั้ว ที่กั้นพื้นที่ในแปลงจัดสรร  สมาชิกจะต้องส่งแบบพร้อมรายละเอียดให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตรวจสอบก่อน
ด าเนินการ  
 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจะอนุญาตได้  ต่อเมื่อได้ตรวจสอบแล้วเห็นว่า ไม่กระทบกระเทือนต่อโครงสร้างและ 
ระบบต่าง ๆ ของหมู่บ้าน รวมถึงระบบสาธารณูปโภค และบริการสารธารณะ  รวมทั้งไม่ฝ่าฝืนมติ ระเบียบ และ
ข้อบังคับ ตลอดจนไม่ขัดขวางการรักษาความปลอดภัยของหมู่บ้าน 



 

 

227 

 ในกรณีที่จ าเป็นต้องขออนุญาตต่อทางราชการ สมาชิกหรือผู้ใช้ประโยชน์ที่ดินแปลงจัดสรร  ที่มีความประสงค์
ด าเนินการตามวรรคหนึ่ง จะต้องไปขออนุญาตกับหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้องด้วย และแสดงใบอนุญาตให้นิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร รับทราบภายหลังได้รับอนุญาตจากทางราชการแล้ว   เนื่องจากการอนุญาตของคณะกรรมการตาม
วรรคหนึ่งนั้น เป็นการด าเนินการไปตามข้อบังคับเพื่อป้องกันทรัพย์สินส่วนกลางของหมู่บ้านมิให้เกิดความเสียหาย 
ไม่ได้เกี่ยวข้องกับการขออนุญาตกับหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้องแต่อย่างใ ข้อ 77.  เพื่อให้การปฏิบัติงานของ
ผู้รับเหมาก่อสร้างที่เข้ามาตกแต่งต่อเติม และ/หรือ ปลูกสร้างบ้านให้แก่สมาชิกและหรือนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  
เป็นไปด้วยความเรียบร้อย ไม่รบกวนต่อสมาชิกอื่น ๆ และไม่ท าให้ระบบสาธารณูปโภคช ารุดเสียหาย  และไม่กระทบ
ต่อการให้บริการสาธารณะ ให้คณะกรรมการมีอ านาจออกระเบียบเพิ่มเติม  นอกเหนือจากที่ก าหนดไว้ในข้อบังคับนี้ได้  
 การออกระเบียบตามวรรคแรก  ต้องไม่ขัดต่อข้อบังคับนี้  เมื่อประกาศแล้ว ให้มีผลบังใช้แก่สมาชิก  
นับตั้งแต่วันประกาศเป็นต้นไป 

หมวด 16 
การเลี้ยงสัตว์ 

 ข้อ 78.  การเลี้ยงสัตว์เลี้ยง ให้สมาชิกเลี้ยงภายในที่ดินแปลงจัดสรร  และจะต้องปฏิบัติภายใต้กฎหมายอื่น
ที่บัญญัติไว้  โดยต้องดูแลให้เรียบร้อย ในเรื่องความสะอาดมิให้มีกลิ่นเหม็น หรือไม่ส่งเสียงรบกวนความสงบ
เรียบร้อย หรือก่อเหตุเดือดร้อนร าคาญ หรือเป็นอันตรายแก่สมาชิกอื่น ๆ และในกรณีที่จะน าออกจากที่ดินแปลง
จัดสรร สมาชิกหรือบริวารของสมาชิกจะต้องดูแลให้เรียบร้อยและควบคุมได้ตลอดเวลา โดยปฏิบัติดังนี้ 
  (1)  หากสัตว์เลี้ยงจากบ้านใด ออกมาในที่สาธารณะ และไล่กัดคนหรือสัตว์เลี้ยงอื่น จะด้วยความ
ประมาทของผู้ดูแลหรือไม่ก็ตาม  เจ้าของสัตว์เลี้ยงจะต้องชดใช้ค่าเสียหาย  และค่ารักษา พยาบาลเต็มจ านวน 
  (2)  หากสัตว์เลี้ยงจากบ้านใด  ออกมาในที่สาธารณะ  และหลุดลอดจากการดูแลอย่างใกล้ชิดหรือ
จากสายที่ลากจูงไว้ จะด้วยความประมาทของผู้ดูแลหรือไม่ก็ตาม และ สร้างความเดือดร้อนหรือหวาดกลัวแก่ผู้อื่น  
จะถูกเจ้าหน้าที่นิติบุคคลใช้วิธีใดวิธี หนึ่ง  จับมากักขังไว้และให้เจ้าของสัตว์เลี้ยงมารับกลับไป  หากไม่มีผู้ใดมารับ
สัตว์เลี้ยงคืนภายใน  3 วัน จะจัดส่งสัตว์เลี้ยงให้เทศบาลหรือส่งไปยังสถานที่เหมาะสมต่อไป  ทั้งนี้  เจ้าหน้าที่นิติ
บุคคลจะไม่รับผิดชอบต่อสุขภาพของสัตว์เลี้ยง ในระหว่างการควบคุมแต่อย่างใด 
  (3)  หากสัตว์เลี้ยงจากบ้านใดออกมาถ่ายอุจจาระในบริเวณพื้นที่ส่วนกลาง   ซึ่งรวมถึงถนน ทางเดิน
เท้า พุ่มไม้ ส่วนหย่อม สนามหญ้า และบริเวณบ้านข้างเคียง ผู้ดูแลจะต้องจัดการเก็บกวาดให้เรียบร้อยโดยทันที 
  (4)  หากสัตว์เลี้ยงจากบ้านใดออกมาในที่สาธารณะโดยไม่มีผู้จูงไว้ หรือมีสายลากจูงแต่ไม่จูง  จนเกิด 
ประสบอุบัติเหตุ  บาดเจ็บ หรือเกิดอันตรายแก่ชีวิต  เจ้าของสัตว์เลี้ยงไม่มีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายใด ๆ  ทั้งสิ้น 
  (5)  สมาชิกที่เลี้ยงสัตว์เลี้ยงที่ดุร้าย อันตรายและน่าเกรงขาม     และ/หรือ สุนัขสายพันธุ์ที่ดุร้าย 
จะต้องควบคุมดูแลอย่างใกล้ชิดภายในแปลงที่ดินจัดสรรของสมาชิกซึ่งมีแนวรั้วและแนวก าแพงที่มั่นคงแข็งแรง  ซึ่ง
สัตว์เลี้ยงพันธุ์ดังกล่าวไม่สามารถหลุดลอดออกมาได้ และให้ละเว้นการน าสัตว์เลี้ยงพันธุ์ดังกล่าวออกมาในที่
สาธารณะภายในหมู่บ้าน เพื่อความปลอดภัยของสมาชิก  หากฝ่าฝืน น าออกมาในที่สาธารณะ  และท าให้ผู้อื่นตกใจ 
เป็นผลให้ได้รับบาดเจ็บ  หรือได้กัดคนหรือสัตว์เลี้ยงอื่น  เจ้าของสัตว์เลี้ยงที่ดูร้ายดังกล่าวจะต้องชดใช้ค่าเสียหาย  
และค่ารักษา พยาบาลเต็มจ านวน 
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  (6)  สมาชิกที่เลี้ยงสัตว์เลี้ยง ประเภท สุนัข แมว และอื่น ๆ จะต้องดูแลและฉีดวัคซีนตามประเภท
ของสัตว์อย่างสม่ าเสมอทุกปี  อาทิ  การฉีดวัคซีนป้องกันโรคพิษสุนัขบ้า เป็นต้น ทั้งนี้เพื่อความปลอดภัยของสมาชิก
ภายในหมู่บ้าน 
   (7)  ห้ามมิให้สมาชิกน าสัตว์เลี้ยง เช่น สุนัข หรือสัตว์ดุร้าย ที่ไม่มีที่สายลากจูง และ/หรือไม่มีท่ีครอบ
ปาก  เข้ามาในที่สาธารณะหรือทรัพย์ส่วนกลางโดยเด็ดขาด 
 (8)  ก าหนดให้คณะกรรมการ เป็นผู้ออกระเบียบเกี่ยวกับการเลี้ยงสัตว์เลี้ยงเพิ่มเติมได้ตามความ
เหมาะสม นอกเหนือจากที่ได้ก าหนดไว้ในข้อบังนี้  
  การออกระเบียบตามวรรคแรก  ต้องไม่ขัดหรือแย้งกับข้อบังคับนี้  เมื่อประกาศแล้ว ให้มีผลบังใช้แก่
สมาชิก  นับตั้งแต่วันประกาศเป็นต้นไป 

หมวด 17 
การบริหารค่าใช้จ่าย และเงินกองทุน  และบริการสาธารณะ 

 ข้อ 79.   การจัดเก็บค่าใช้จ่ายให้จัดเก็บเป็นรายเดือน  โดยให้จัดเก็บ ณ วันสิ้นเดือนของทุกเดือน   หรือ
อย่างช้าไม่เกินวันที่ 7 ของเดือนถัดไป  โดยช าระ ณ ส านักงานที่ตั้งของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร หรือตามวิธีการที่
คณะกรรมการจะก าหนดเพิ่มเติมในภายหลัง   ปัจจุบันที่ประชุมใหญ่ได้มีมติให้ความเห็นชอบให้จัดเก็บค่าใช้จ่ายจาก
สมาชิกในอัตรา 13 บาท ต่อ 1 ตารางวา   
 กรณีสมาชิกช าระค่าใช้จ่ายเป็นรายปี ภายใน 1-30  มกราคม ให้สมาชิกได้รับส่วนลดร้อยละ 3 จาก
ค่าใช้จ่ายที่สมาชิกต้องช าระ  การเปลี่ยนแปลงส่วนลดค่าใช้จ่ายให้เป็นอ านาจของคณะกรรมการเป็นผู้ก าหนด 

 ข้อ 80.  สมาชิกที่ช าระค่าใช้จ่ายล่าช้ากว่าเวลาที่ก าหนด หรือค้างช าระค่าใช้จ่าย   หรือกรณีสมาชิกช าระ
โดยสั่งจ่ายด้วยเช็ค ช าระให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ถูกปฏิเสธการจ่ายเงิน  นอกจากสมาชิกต้องรับผิดชอบ
ค่าใช้จ่ายที่ช าระล่าช้า หรือท่ีค้างช าระแล้ว  สมาชิกยังต้องรับผิดชอบช าระค่าปรับส าหรับการจ่ายเงินล่าช้าตามอัตรา
ที่คณะกรรมการก าหนด  รวมท้ังค่าทวงถามด้วยครั้งละ 200  บาท  
 สมาชิกที่ค้างช าระค่าใช้จ่ายตั้งแต่สามเดือนขึ้นไป  อาจถูกระงับการให้บริการหรือการใช้สิทธิใน
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ  และในกรณีค้างช าระค่าใช้จ่ายตั้งแต่หกเดือนขึ้นไป   จะถูกระงับการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรรของผู้ค้างช าระจนกว่าจะช าระให้ครบถ้วน  ทั้งนี้ ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์
และวิธีการที่คณะกรรมการก าหนด โดยถือว่าหนี้ค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค เป็นหนี้บุริมสิทธิ
ในมูลรักษาอสังหาริมทรัพย์เหนือที่ดินจัดสรรของผู้ค้างช าระ 
 การค านวณค่าปรับ  ค านวณจากการถือครองที่ดินจัดสรร กรณีที่สมาชิกถือครองกรรมสิทธิ์เป็นที่ดินเปล่า 
หรือมีสิ่งปลูกสร้างใช้ส าหรับอยู่อาศัย  คิดอัตราค่าปรับร้อยละสิบต่อเดือน ของจ านวนเงินที่ค้างช าระ ของจ านวนเงินที่
ต้องช าระในแต่ละเดือน   กรณีค านวณเบี้ยปรับแล้วมีเศษของเดือน ให้นับเป็นหนึ่งเดือน    
 กรณีที่ดินจัดสรรที่สมาชิกถือครองกรรมสิทธิ์ใช้ประกอบอุตสาหกรรม พาณิชยกรรม หรือเกษตรกรรม  คิด
อัตราค่าปรับค่าปรับร้อยละสิบห้า  ต่อเดือน ของจ านวนเงินที่ค้างช าระ ของจ านวนเงินที่ต้องช าระในแต่ละเดือน กรณี
ค านวณค่าปรับแล้วมีเศษของเดือน ให้นับเป็นหนึ่งเดือน   
 ให้คณะกรรมการมีอ านาจในการพิจารณาลดหรือยกเว้น ค่าทวงถาม หรือค่าปรับให้แก่สมาชิกได้เป็นกรณีไป  
โดยค าวินิจฉัยของคณะกรรมการให้ถือเป็นที่สุด 
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 ข้อ 81.  กรณีสมาชิกช าระค่าใช้จ่ายล่าช้ากว่าเวลาที่ก าหนดเกิน กว่าหนึ่งเดือน  ให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมี
หนังสือทวงถามให้สมาชิกมาช าระค่าใช้จ่ายภายในเวลาที่ก าหนด  
 กรณีสมาชิกค้างช าระค่าใช้จ่ายติดต่อกันตั้งแต่สามเดือนขึ้นไป  ให้นิติบุคคลมีหนังสือทวงถามให้สมาชิกมา
ช าระค่าใช้จ่ายภายใน 7 วันนับแต่วันได้รับหนังสือทวงถาม  หากฝ่าฝืน  ให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจะระงับการใช้สิทธิ
ในสาธารณูปโภคและการให้บริการสาธารณะแก่สมาชิก จนกว่าสมาชิกจะช าระค่าใช้จ่ายที่ค้างช าระ รวมทั้งค่าทวง
ถามและค่าปรับให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรให้ครบถ้วน    
 การระงับการใช้สิทธิในสาธารณูปโภคและการให้บริการสาธารณะแก่สมาชิก ให้คณะกรรมการมีอ านาจ
ก าหนดวิธีการระงับการใช้สิทธิในสาธารณูปโภคและการให้บริการสาธารณะแก่สมาชิก  
 กรณีสมาชิกค้างช าระค่าใช้จ่ายติดต่อกันตั้งแต่หกเดือนขึ้นไป    นอกจากสมาชิกระงับการใช้สิทธิใน
สาธารณูปโภคและการให้บริการสาธารณะแล้ว  สมาชิกจะถูกระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  โดยให้นิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร ด าเนินการดังต่อไปนี้ 
  (1)  มีหนังสือทวงถามสมาชิกให้ช าระค่าใช้จ่ายที่ค้างช าระให้แล้วเสร็จภายในสิบห้าวัน  นับแต่วันได้รับ
หนังสือทวงถามจากนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
  (2)  มีหนังสือแจ้งเจ้าพนักงานที่ดิน  ให้ระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแก่สมาชิกที่ค้างช าระ
ค่าใช้จ่าย  เมื่อครบก าหนดสิบห้าวันตามข้อ 81 (1)  สมาชิกจะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได้ ต่อเมื่อสมาชิกจะได้
ช าระค่าใช้จ่ายที่ค้างช าระให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรครบถ้วน แล้ว 
 หลังจากนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร มีหนังสือแจ้งระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่ดินจัดสรรของสมาชิก 
ที่ค้างช าระค่าใช้จ่ายต่อเจ้าพนักงานที่ดินตามข้อ 81 (2) แล้ว ให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจัดกลุ่มสมาชิก  เพ่ือติดต่อ 
ให้มาประนอมหนี้  หลังจากประนอมหนี้แล้ว หากยังมีเหลือสมาชิกที่ยังค้างช าระค่าใช้จ่ายอยู่ ให้นิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรมีหนังสือแจ้งส านักงานทนายความที่คณะกรรมการได้มีมติว่าจ้างไว้ตามระเบียบจัดซื้อจัดจ้าง  ด าเนินการ
ฟ้องร้อง  และบังคับคดีกับสมาชิกที่ค้างช าระค่าใช้จ่ายดังกล่าวต่อไป 

 ข้อ 82.  เพื่อให้การเรียกเก็บค่าใช้จ่ายตามข้อบังคับมีประสิทธิภาพ  และให้สมาชิกตระหนักถึงหน้าที่และ
ความรับผิดชอบในค่าใช้จ่ายร่วมกัน  ให้คณะกรรมการมีอ านาจออกระเบียบเพิ่มเติมเกี่ยวกับการจัดเก็บค่าใช้จ่าย 
นอกเหนือจากที่ก าหนดไว้ในข้อบังคับนี้ได้  
 การออกระเบียบตามวรรคแรก  ต้องไม่ขัดหรือแย้งกับข้อบังคับนี้  เมื่อประกาศแล้ว ให้มีผลบังใช้แก่สมาชิก  
นับตั้งแต่วันประกาศเป็นต้นไป 

หมวด 18 
การแก้ไขข้อบังคับ 

 ข้อ 83.  การพิจารณาแก้ไขเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ  ต้องได้รับความเห็นชอบจากที่ประชุมใหญ่    

 ข้อ 84.  บุคคลต่อไปนี้มีสิทธิในการเสนอขอแก้ไขข้อบังคับ  
  (1)  ผู้จัดการ โดยเสนอผ่านคณะกรรมการ 
  (2)  คณะกรรมการ 
  (3)  สมาชิกจ านวนไม่น้อยกว่าหนึ่งในห้าของจ านวนสมาชิกทั้งหมด ท าหนังสือร้องขอต่อ
คณะกรรมการ  
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 ข้อ 85.  กรณีนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีความประสงค์ ที่จะจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ ให้
คณะกรรมการ 
ยื่นค าขอตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางก าหนด ต่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจ้าพนักงานที่ดินสาขา
แห่งท้องที่ซึ่งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตั้งอยู่ ดังนี้ 
  (1)  รายงานการประชุมของที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกที่มีมติให้เปลี่ยนแปลงข้อบังคับ 
  (2)  ส าเนาข้อบังคับที่มีการเปลี่ยนแปลงใหม่ 
 ข้อบังคับนี้  เมื่อมีมติถูกต้องแล้ว ให้คณะกรรมการนิติบุคคลน าไปจดทะเบียนต่อเจ้าพนักงานที่ดิน   และ
เมื่อเจ้าพนักงานที่ดินได้จดทะเบียนเปลี่ยนแปลงให้แล้ว จึงมีผลสมบูรณ์บังคับใช้ 

หมวด 19 
การยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

 ข้อ 86.  นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจดทะเบียนจัดตั้งแล้ว ต่อมาสมาชิกประสงค์จะยกเลิกนิติบุคคลหมู่ บ้าน
จัดสรร จะต้องได้รับความเห็นชอบจากที่ประชุมใหญ่ก่อน  แล้วให้คณะกรรมการ ยื่นค าขอจดทะเบียนยกเลิกนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร  ตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางก าหนดต่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจ้าพนักงานที่ดิน
จังหวัดสาขาแห่งท้องที่ซึ่งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรนั้นตั้งอยู่  พร้อมด้วยหลักฐานดังต่อไปนี้  
  (1)  หนังสือส าคัญการจดทะเบียนการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
  (2)  รายงานการประชุมของที่ประชุมใหญ่ท่ีมีมติให้ยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
  (3)  บัญชีที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภค และทรัพย์สินอื่นของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
  (4)  บัญชีหนี้หรือภาระผูกพันของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร และหนังสือยินยอมของเจ้าหนี้ให้ยกเลิก 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร (ถ้ามี) 

(5)  หลักฐานการจัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น เพื่อรับโอนที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภค และ
ทรัพย์สินอื่นตามข้อ 86  (3)  ไปจัดการและดูแลบ ารุงรักษา (ถ้ามี)  

 ข้อ 87.  เมื่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา จดทะเบียนยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรแล้ว ให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเป็นอันยกเลิก และให้หมายเหตุการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรในทะเบียน
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร และหนังสือส าคัญการจดทะเบียน จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรทั้งสองฉบับนี้ให้ตรงกัน 
 ให้ที่ประชุมใหญ่  ตั้งผู้ช าระบัญชีภายในสิบสี่วันนับแต่วันที่ จดทะเบียนยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  และ
ให้น าบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  ว่าด้วยการช าระบัญชีห้างหุ้นส่วนจดทะเบียน  ห้างหุ้นส่วน
จ ากัด  และบริษัทจ ากัด มาใช้บังคับแก่การช าระบัญชีของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรโดยอนุโลม  ทั้งนี้ ห้ามมิให้ ผู้ช าระ
บัญชีจ าหน่ายที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ  เว้นแต่ที่ประชุมใหญ่จะมีมติเป็นอย่างอื่น  และได้รับ
อนุญาตจากคณะกรรมการ 
 ผู้ช าระบัญชีต้องช าระบัญชี ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรให้เสร็จภายในหนึ่งปี นับแต่วันที่ ที่ประชุมใหญ่ได้ตั้ง 
ผู้ช าระบัญชีตามวรรคสอง  เว้นแต่คณะกรรมการจะก าหนดเวลาไว้เป็นอย่างอื่น 
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 ข้อ 88.  ที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ รวมทั้งทรัพย์สินอื่นของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่
เหลือจากการช าระหนี้ ให้ผู้ช าระบัญชี โอนที่ดินและทรัพย์สินดังกล่าวให้แก่นิติบุคคลตามกฎหมายอื่นที่จัดตั้งขึ้นตาม
ข้อ 86 (5) 
 ในกรณีที่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมิได้จัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น  เพื่อรับโอนที่ดินและทรัพย์สินดังกล่าว
ตามวรรคหนึ่ง ให้ผู้ช าระบัญชีด าเนินการดังต่อไปนี้ 
  (1)  จดทะเบียนโอนที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภค ให้เป็นสาธารณประโยชน์ หรือให้แก่องค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่น  
  (2)  จดทะเบียนโอนที่ดินอันเป็นบริการสาธารณะให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น  ทั้งนี้ องค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่นผู้รับโอน ต้องไม่ด าเนินการใด ๆ อันเป็นการเปลี่ยนแปลงหรือส่งผลกระทบต่อการได้รับบริการ
หรือใช้ประโยชน์ ในสิ่งอ านวยความสะดวกเดิมของผู้ซื้อท่ีดินจัดสรร 
  (3)  ทรัพย์สินอื่นให้จัดแบ่งแก่สมาชิกของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ตามอัตราส่วนค่าใช้จ่ายในการ
บ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค 

หมวด 20 
บทก าหนดโทษ 

 ข้อ 89.  นอกจากบทก าหนดโทษที่ก าหนดไว้ในข้อบังคับนี้  ให้คณะกรรมการมีอ านาจออกระเบียบเกี่ยวกับ
การก าหนดโทษแก่สมาชิกเพิ่มเติมในเรื่องต่าง ๆ  ได้  เพื่อให้เกิดความเป็นระเบียบเรียบร้อยในการอยู่อาศัยร่วมกัน
ในหมู่บ้านแล้วประกาศให้สมาชิกทราบ 

 ข้อ 90.  สมาชิกหรือผู้ใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินส่วนกลาง  สาธารณูปโภค  หรือบริการสาธารณะ   หากฝ่า
ฝืน ไม่ปฏิบัติตามมติ ระเบียบ  และข้อบังคับ  และ/หรือท าให้เกิดความเสียหายแก่ทรัพย์สินส่วนกลาง สาธารณูปโภค  
หรือ บริการสาธารณะ  ให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร โดยความเห็นชอบคณะกรรมการ มีอ านาจงดสมาชิกใช้ทรัพย์สิน
ส่วนกลาง  หรือใช้สิทธิในสาธารณูปโภค  และ/หรืองดให้บริการสาธารณแก่สมาชิกดังกล่าว รวมทั้งมีอ านาจริบเงินค่า
ประกัน (ถ้ามี) หรือเรียกให้สมาชิกช าระค่าเสียหาย  และ/หรือสั่งระงับมิให้ด าเนินการ หรือสั่งให้รื้อถอนส่วนหนึ่งส่วน
ใด  รวมทั้งมีอ านาจสั่งให้สมาชิกซ่อมแซมแก้ไข ปรับปรุง ทรัพย์สินส่วนกลาง และ/หรือสาธารณูปโภคที่ได้รั บความ
เสียหาย อันเนื่องมาจากการฝ่าฝืนมติ ระเบียบ  ข้อบังคับ  ให้อยู่ในสภาพเดิม  โดยสมาชิกต้องเป็นผู้ออก ค่าใช้จ่ายเอง
ทั้งหมด  

 ข้อ 91.  กรณีสมาชิกฝ่าฝืนไม่ปฏิบัติตามมติ  ข้อบังคับ  และหรือระเบียบที่คณะกรรมการได้ออกโดยอาศัย
อ านาจตามข้อบังคับ  ในเรื่องอื่น ๆ  นอกเหนือจากข้อ 90.  ให้คณะกรรมการมีอ านาจก าหนดค่าปรับ ได้ครั้งละไม่เกิน 
1,000 บาท   เพื่อเรียกเก็บจากสมาชิกที่ท าการฝ่าฝืน  รวมทั้งค่าธรรมเนียมอื่น ๆ  หรือก าหนดมาตรการใด ๆ เพื่อ
บรรเทาความเสียหาย  ระงับการใช้สิทธิในสาธารณูปโภค และ/หรือการให้บริการสาธารณะแก่สมาชิก  ตลอดจนให้มี
อ านาจแจ้งความ ฟ้องร้องแก่เพื่อให้สมาชิกชดใช้หนี้หรือค่าเสียหายที่เกิดขึ้น โดยให้น าข้อ 80. และข้อ 81.  มาบังคับ
ใช้ได้โดยอนุโลม   
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หมวด 21 
บทเฉพาะกาล 

 
 ข้อ 92.  เมื่อข้อบังคับนี้มีผลบังคับใช้  ให้ยกเลิกข้อบังคับเดิม  โดยให้ใช้ข้อบังคับนี้แทน   ส่วนมติ  และ/
หรือระเบียบที่คณะกรรมการได้ออกไว้ตามข้อบังคับเดิมก่อนที่ข้อบังคับนี้จะมีผลบังคับใช้  ให้มีผลบังคับใช้ต่อไปได้
เท่าที่ไม่ขัดแย้งกับข้อบังคับนี้  หรือระเบียบที่คณะกรรมการจะได้มีการออกเพิ่มเติมใหม่ 

 ข้อ 93.  เมื่อข้อบังคับนี้  เม่ือเจ้าพนักงานที่ดินจดทะเบียนแก้ไขเปลี่ยนแปลงแล้ว  ให้คณะกรรมการที่ด ารง
อยู่ในระหว่างนั้น  เมื่อครบวาระตามข้อบังคับเดิมในเดือน ก.ย. ให้ด ารงต าแหน่งต่อไปจนถึงเดือน มี.ค. ในปีถัดไป  
เพื่อด าเนินการเลือกตั้งกรรมการตามข้อบังคับใหม่ที่ได้จดทะเบียนเปลี่ยนแปลง   
 
----------------------------------------- 
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นายแสนสิน ว่องกสิกร เกิดเมื่อวันที่ 3 มิถุนายน พ.ศ. 2531 ที่กรุงเทพมหานคร ส าเร็จ
การศึกษาระดับปริญญาตรีคณะนิติศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ในปีการศึกษา 2552 หลัง
จบการศึกษาได้ท างานทางด้านพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ที่ บริษัท สินสุธีรา จ ากัด ในต าแหน่ง
ผู้จัดการทั่วไป และ บริษัท พันแสน พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด ในต าแหน่ง กรรมการผู้จัดการ และได้เข้า
ศึกษาต่อในหลักสูตร เคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย ในปี พ.ศ. 2558 
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