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บทคัดย่อภาษาไทย 

ทิชา คงรักษา : ค่าใช้จ่ายในการจัดการและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรระดับราคา
กลาง (EXPENSE IN MANAGEMENT AND MAINTENANCE FOR PUBLIC FACILITIES OF HOUSING 
ESTATE JURISTIC PERSONS IN THE MEDIUM PRICE SEGMENT) อ.ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์หลัก: รศ. ยุวดี 
ศิริ{, 163 หน้า. 

การจัดการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะหมู่บ้านจัดสรรเป็นหน่ึงในหน้าที่หลักของการจัดการนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรที่เก่ียวข้องโดยตรงกับการจัดให้มีการด าเนินการดูแลและรักษาสภาพของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ
ภายในหมู่บ้าน ซ่ึงการด าเนินการของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจ าเป็นต้องมีต้นทุนค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นเพื่อใช้ในการดูแล
รักษาการใช้ประโยชน์ของสาธารณูปโภคส่วนกลางและบริการสาธารณะ ดังน้ันการเข้าใจถึงที่มาและลักษณะของค่าใช้จ่ายจึง
มีความจ าเป็นอย่างมากต่อการจัดเตรียมงบประมาณอย่างเหมาะสมและเพียงพอ  การศึกษาในคร้ังน้ีจึงมีวัตถุประสงค์ที่จะ
ศึกษาและรวบรวมค่าใช้จ่ายในการจัดการและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เพื่อแสดงให้เห็นความ
แตกต่างของสัดส่วนสาธารณูปโภคและสัดส่วนค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจริง 

จากการเก็บข้อมูลค่าใช้จ่ายในการจัดการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะภายในโครงการหมู่บ้านจัดสรรจาก
เอกสารงบการเงินแสดงรายรับ-รายจ่าย ซ่ึงเป็นการตรวจสอบบัญชีและรายงานโดยผู้ตรวจสอบบัญชีประจ าปีของนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรกลุ่มตัวอย่างทั้ง 3 โครงการ ได้แก่ นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ฮาบิทาวน์ วัชรพล นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
ทาวน์พลัส เกษตร-นวมินทร์ และนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ชัยพฤกษ์ วัชรพล ได้แจกแจงบัญชีรายการค่าใช้จ่ายออกเป็น 5 
หมวด ประกอบด้วย ค่าบริหารและบริการที่มีสัญญา ค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ ค่าซ่อมแซม
บ ารุงรักษา และค่าเสื่อมราคาทรัพย์สินหรือค่าใช้จ่ายอื่นๆ 

จึงสรุปผลการศึกษาได้ว่า นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจะสามารถจัดเตรียมงบประมาณอย่างเหมาะสมและเพียงพอ
ตามสัดส่วนค่าใช้จ่ายดังต่อไปน้ี หมวดค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับค่าบริหารและบริการที่มีสัญญามีสัดส่วนค่าใช้จ่าย 76.67% - 
87.51% หมวดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคมีสัดส่วนค่าใช้จ่าย  6.12% - 12.24% หมวดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการมีสัดส่วน
ค่าใช้จ่าย 2.64% - 5.50% และหมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษามีสัดส่วนค่าใช้จ่าย 1.66% - 8.01% และเมื่อพิจารณาค่าใช้จ่าย
เกี่ยวกับค่าบริหารและจัดการกับรูปแบบการบริหารของแต่ละนิติบุคคลฯ  พบว่าหมู่บ้านที่มีการบริหารชุมชนโดย
คณะกรรมการหมู่บ้าน ซ่ึงมีการจัดจ้างพนักงานในต าแหน่งผู้จัดการหมู่บ้านและพนักงานบัญชีในลักษณะบุคคลธรรมดา
ภายใต้การดูแลของคณะกรรมการหมู่บ้าน ผลที่ตามมาจึงท าให้สัดส่วนในค่าบริหารและจัดการอยู่ที่ 17.32%-18.19% ซ่ึง
เป็นอัตราที่ต่ ากว่านิติบุคคลที่บริหารชุมชนโดยการจัดจ้างบริษัทเอกชนเข้ามาบริหารจัดการ  จากอัตราค่าใช้จ่ายในการ
บ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะในการบริหารงานของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ผลการศึกษาที่ได้
สามารถบอกสัดส่วนของค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคในการบริหารงานของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
ซ่ึงท าให้คณะกรรมการ ผู้จัดการหมู่บ้าน หรือบุคคลที่เกี่ยวข้องในการบริหารชุมชนของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรระดับราคา
กลางและเป็นโครงการหมู่บ้านจัดสรรขนาดกลางสามารถเตรียมงบประมาณให้เหมาะสมในอนาคตส าหรับน าไปพัฒนาในการ
บริหารต้นทุนและค่าใช้จ่ายของโครงการได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
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บทคัดย่อภาษาอังกฤษ 

# # 5873339025 : MAJOR HOUSING AND REAL ESTATE DEVELOPMENT 
KEYWORDS: EXPENSE / MANAGEMENT AND MAINTENANCE FEES / PUBLIC FACILITIES / HOUSING ESTATE JURISTIC 
PERSONS 

TICHA KHONGRAKSA: EXPENSE IN MANAGEMENT AND MAINTENANCE FOR PUBLIC FACILITIES OF 
HOUSING ESTATE JURISTIC PERSONS IN THE MEDIUM PRICE SEGMENT. ADVISOR: ASSOC. PROF. 
YUWADEE SIRI {, 163 pp. 

Managing the public facilities and services of housing estates is one of the primary responsibilities of 
juristic persons who manage housing estates since they are directly involved in taking care of and maintaining the 
public facilities and services. The management process requires necessary expenses for maintaining public 
facilities and services. Consequently, gaining insights into sources and types of expenses is essential for preparing 
appropriate and sufficient budgets. This research aims to analyze the expenses for the management and 
maintenance of public facilities that housing-estate juristic persons are responsible for in order to identify the 
differences in the proportions of public facilities of all types and the proportions of actual expenses for public 
facilities. 

Data on managing the public facilities and services of housing estates obtained from financial 
statements audited by annual auditors reporting to three housing-estate juristic persons – namely Habitown 
Watcharapol, Townplus Kaset Nawamindra, and Chaiyapruek Watcharapol – showed that expenses could be 
divided into five categories: administrative and contract service expense, public facilities expense, repair and 
maintenance expense, management expense, and asset depreciation expense and others. 

The results demonstrates that housing-estate budgets which are prepared appropriately and 
proportionately by juristic persons are typically broken down into the first four identified expense areas as 
follows: administrative and contract service expense accounting for 76.67% - 87.51% of the total expenses, public 
facilities expense constituting 6.12% - 12.24%, management expense making up 2.64% - 5.50%, and repair and 
maintenance expense comprising 1.66% - 8.01%. Furthermore, it was found that housing estates administered by 
housing committees who hired housing managers and accountants as ordinary persons under the supervision of 
housing committees incurred an administrative and contract service expense of 17.32% - 18.19%, which was 
lower than the expense incurred by juristic persons who hired private companies to administer housing estates. 

With regard to expenses for maintenance and management of public facilities and services under the 
administration of housing-estate juristic persons, the findings indicated the proportion of these expenses, which 
can be used by many groups of people – such as housing committees, housing managers, and people involved in 
the administration of communities by juristic persons of housings estates which are in the medium price segment, 
as well as medium-sized housing estates – to plan appropriate budgets for effective management of costs and 
expenses for housing estates in the future. 
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วิทยานิพนธ์ฉบับนี้ส าเร็จได้ด้วยความอนุเคราะห์ของ รองศาสตราจารย์ ยุวดี ศิริ 
อาจารย์ท่ีปรึกษาวิทยานิพนธ์ ท่ีได้กรุณาสละเวลาอันมีค่าให้ค าปรึกษาช่วยเหลือ ค าแนะน า 
ตรวจทาน และแก้ไขข้อบกพร่องต่างๆ รวมท้ังติดตามความก้าวหน้าในการด าเนินงานวิจัยทุก
ขั้นตอน เพื่อให้วิทยานิพนธ์ฉบับนี้ส าเร็จตามท่ีมุ่งหมาย ผู้วิจัยรู้สึกซาบซึ้งในความกรุณาของ
อาจารย์เป็นอย่างยิ่งและขอขอบพระคุณอาจารย์เป็นอย่างสูงไว้ ณ โอกาสนี ้

ขอขอบพระคุณประธานกรรมการและกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ทุกท่าน ท่ีได้สละเวลา
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ขอขอบพระคุณคณาจารย์ในภาคเคหการทุกท่าน ท่ีได้ประสิทธิ์ประสาทวิชาความรู้แก
ผู้วิจัยตลอดระยะเวลาท่ีเข้าศึกษา ซึ่งส่งผลให้ผู้วิจัยมีความรู้ต่างๆในการด าเนินการจัดท า
วิทยานิพนธ์ฉบับนี้จนส าเร็จลุล่วงไปได้ด้วยดี ตลอดจนขอขอบคุณเจ้าหน้าท่ีในภาคเคหการทุก
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วิทยานิพนธ์ฉบับนี ้

ขอขอบพระคุณ คุณนพดล โรจนบุรานนท์ ผู้อ านวยการฝุายบริหาร บริษัท ไอคิว 
แมเนจเม้นท์ จ ากัด ส าหรับความรู้ ข้อแนะน า และข้อมูลต่างๆที่เป็นประโยชน์ต่องานวิจัยอย่างสูง 

ขอขอบพระคุณคณะกรรมการหมู่บ้าน ผู้จัดการหมู่บ้าน และเจ้าหน้าท่ีทุกท่านท่ี
เกี่ยวข้องกับการบริหารงานของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ส าหรับข้อมูลและเอกสารท่ีเป็นประโยชน์
กับวิทยานิพนธ์ฉบับนี ้

สุดท้ายนี้ขอขอบพระคุณบิดา มารดา ครอบครัว และคุณชาคร สุทธิวงศ์พันธ์ ท่ีคอย
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บทที่ 1 
บทน า 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

 ในพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ก าหนดให้ “ผู้จัดสรรท่ีดินจัดสรร” หรือ “เจ้าของ
โครงการ” สามารถพ้นจากหน้าท่ีในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค เมื่อได้มีการด าเนินการอย่างหนึ่ง
อย่างใดภายหลังจากครบก าหนดระยะเวลาท่ีผู้จัดสรรท่ีดินรับผิดชอบการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
ตามมาตรา 23 (5) แล้วตามล าดับดังต่อไปนี้1 
 (1) ผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามพระราชบัญญัตินี้ หรือนิติบุคคลตาม
กฎหมายอื่นเพื่อรับโอนทรัพย์สินดังกล่าวไปจัดการและดูแลบ ารุงรักษา ภายในเวลาท่ีผู้จัดสรรท่ีดิน
ก าหนดซึ่งต้องไม่น้อยกว่าหนึ่งร้อยแปดสิบวันนับแต่วันท่ีได้รับแจ้งจากผู้จัดสรรท่ีดิน 
 (2) ผู้จัดสรรท่ีดินได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการให้ด าเนินการอย่างหนึ่งอย่างใดเพื่อการ
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภค  
 (3) ผู้จัดสรรท่ีดินจดทะเบียนโอนทรัพย์สินดังกล่าวให้เป็นสาธารณประโยชน์  
 การด าเนินการตาม (1) และ (2) ให้เป็นไปตามระเบียบท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง
ก าหนด2 ท้ังนี้โดยต้องก าหนดให้ผู้จัดสรรท่ีดินรับผิดชอบจ านวนเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคส่วน
หนึ่งด้วย 
 ดังนั้น จะเห็นได้ว่าในเบื้องต้นเป็นหน้าท่ีของ “ผู้จัดสรรท่ีดิน” หรือ “เจ้าของโครงการ” ท่ี
ต้องดูแลบ ารุงรักษา และเมื่อ“ผู้จัดสรรท่ีดิน” หรือ “เจ้าของโครงการ” มีความประสงค์จะพ้นภาระ
จากหน้าท่ีในการดูแลก็ด าเนินการตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 และหาก
คณะกรรมการหมู่บ้านมีความเห็นว่า “ผู้จัดสรรท่ีดิน” หรือ “เจ้าของโครงการ” ได้ด าเนินการถูกต้อง
และครบถ้วนคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรก็ควรท่ีจะรับโอนทรัพย์สินดังกล่าว ส่ิงท่ีเกิดขึ้นตามมา
หลังจากการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร คือรูปแบบในการดูแลสาธารณูปโภคภายใน
โครงการท่ีมีความหลากหลาย ซึ่งรูปแบบเหล่านี้ก็ขึ้นอยู่กับวิธีการบริหารจัดการหรือการจัดเก็บ
ค่าใช้จ่ายส่วนกลางของแต่ละโครงการหมู่บ้านจัดสรร เป็นต้น 

                                            
 1 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543, หมวด 4 มาตรา 44. 
 2 ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง, ว่าด้วยการเก็บรักษาเงิน การน าส่งเงิน และการเบิกจ่ายเงินตามสัญญาค้ า
ประกันหรือหนังสือรับรองการจัดให้มีสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ หรือการปรับปรุงที่ดินและการรักษาสาธารณูปโภค 
พ.ศ. 2544. 
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 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจึงเป็นกลไกหลักใน “การจัดการทรัพย์ส่วนกลางและบริการส่วนรวม 
การดูแลความเรียบร้อยและรักษาระเบียบ ดูแลกิจการและการด าเนินการต่างๆท่ีเป็นประโยชน์และ
คงรักษาหรือเพิ่มมูลค่าทรัพย์สินให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรฯและเจ้าของร่วม” ด้วยการประสาน
ประโยชน์และความเห็นชอบของหมู่สมาชิกการด าเนินงานนี้ ครอบคลุมต้ังแต่การก าหนดนโยบายและ
ระเบียบการ การออกแบบและวางแผน การจัดให้มีการด าเนินงาน การจัดการงานดูแลทรัพย์
ส่วนกลางการประเมินสภาพ และน าเสนอแผนการปรับปรุงและด าเนินการท่ีจ าเป็น3 
 เมื่อผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรมีความยินดีท่ีจะตกลงรับโอนท่ีดินหรือทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภค
ตามท่ีผู้จัดสรรท่ีดิน หรือเจ้าของโครงการจัดท าขึ้นตามแผนผังโครงการมาบ ารุงรักษาด้วยกันเอง โดย
จัดให้มีตัวแทนผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรในฐานะ “คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร” เป็นฝุายท าหน้าท่ีก ากับ 
ควบคุม ดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะต่างๆ ให้อยู่ในสภาพท่ีดี และการ
ด าเนินการของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรย่อมต้องมีค่าใช้จ่ายเกิดขึ้นตามภาระความจ าเป็นในการดูแล
รักษา ซึ่งก็เป็นหน้าท่ีของสมาชิกท่ีต้องจ่ายค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคแก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร
ตามจ านวนหรืออัตราท่ีก าหนดโดยท่ีประชุมใหญ่ หากไม่จ่ายอาจถูกระงับการใช้สาธารณูปโภค เสีย
ค่าปรับ หรือหากค้างช าระหกเดือนติดต่อกัน นิติบุคคลสามารถแจ้งเจ้าพนักงานท่ีดินให้ระงับการโอน
ท่ีดินแปลงท่ีค้างช าระได้ นอกจากนี้ด้วยอ านาจแห่งมูลหนี้นิติบุคคลสามารถฟูองคดีแพ่งเรียกให้ผู้ค้าง
ช าระได้ด้วย  
 ดังนั้นจึงเห็นได้ว่าหมู่บ้านจัดสรรท่ีมีสภาพแวดล้อมท่ีไม่ดีและทรุดโทรมนั้นส่วนหนึ่งมีสาเหตุ
มาจากการขาดแผนงบประมาณในการจัดการและด าเนินการท่ีเพียงพอและเหมาะสม จึงเป็นความ
จ าเป็นท่ีสมาชิกและกรรมการหมู่บ้านควรได้มีความเข้าใจถึงค่าใช้จ่ายท่ีจ าเป็น ท่ีมาและลักษณะของ
ของค่าใช้จ่ายเหล่านี้เพื่อสามารถจัดเตรียมงบประมาณได้อย่างเพียงพอและเหมาะสม ซึ่งจะส่งผลไป
ยังเรื่องของอัตราค่าใช้จ่ายท่ีต้องร่วมกันช าระและแนวทางการจัดการของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
 

 
 
 

 
 
 

 
รูปภาพที่ 1 แสดงสภาพหมู่บ้านจัดสรรท่ีมีสภาพถนนและทางเท้าทรุดโทรม 

                                            
 3 เสริชย์ โชติพาณิช, การจัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร (กรุงเทพมหานคร: ส านักพิมพ์โฮมบายเออร์ไกด์, 2559). 
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 เมื่อผู้วิจัยได้ศึกษางานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องในเรื่องการบริหารชุมชนท่ีอยู่อาศัย สามารถจ าแนก
ออกเป็น 2 ประเภท คือ การบริหารอาคารชุดและการบริหารชุมชนหมู่บ้านจัดสรร ซึ่งแต่ละประเภท
มีวิธีการบริหารท่ีแตกต่างกัน และจากการศึกษางานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องก็ได้มีการพูดถึงกระบวนการท่ี
เกี่ยวข้องกับการบริหารชุมชนต้ังแต่การจัดต้ังนิติบุคคล การบริหารงานของนิติบุคคล วิธีและมาตรการ
ในการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาฯ และรวมถึงเรื่องของค่าใช้จ่ายในการจัดการฯ เมื่อน างานวิจัยดังกล่าวมา
เรียงตามกระบวนการของการบริหารชุมชนท่ีอยู่อาศัย 
 ในส่วนของการบริหารงานของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ได้แก่ 
 ต้นข้าว พันธ์ครุฑ (2552) ได้ท าการวิจัยเร่ือง “กระบวนการจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรของโครงการจัดสรรขนาดใหญ่ : กรณีศึกษา โครงการบ้านพฤกษา 15 จังหวัด
สมุทรปราการ”4 
 ผลการศึกษาพบว่า การด าเนินการจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรโครงการจัดสรรขนาดใหญ่ 
ผู้ประกอบการได้ด าเนินการตามข้ันตอนท่ีกฎหมายก าหนดไว้ทุกขั้นตอน แต่ได้มีการเพิ่มเติมขั้นตอน
ขึ้นมาในช่วง  
 1. การประกาศจัดต้ังฯ  
 2. การรวบรวมเสียงลูกบ้าน  
 3. การจดทะเบียนนิติบุคคล  
 4. การแต่งต้ังคณะกรรมการ  
 5. การด าเนินการโอนฯ  
 เพื่อช่วยให้การด าเนินการเป็นไปตามเปูาหมายท่ีได้วางไว้ และใช้ระยะเวลารวมท้ังส้ิน 6 ปี
ต้ังแต่เริ่มเปิดขายโครงการจนกระท้ังโอนส่งมอบสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลฯ ในส่วนค่าใช้จ่าย
ผู้ประกอบการได้วางแผนในเรื่องค่าใช้จ่ายท้ังหมดต้ังแต่เริ่มวางแผนท าโครงการ โดยวิธีการด าเนินการ
จัดต้ังนิติบุคคลพบว่า โครงการหมู่บ้าน จัดสรรหมู่บ้านขนาดใหญ่มีจ านวนลูกบ้านมาก ท าให้
ผู้ประกอบการเองจะไม่เผชิญหน้ากับลูกบ้านท้ังโครงการเอง แต่จะหาคนกลางท่ีมีคุณสมบัติเหมาะสม
ในแต่ละช่วงการด าเนินการมาเป็นผู้ร่วมประสานงานไปยังลูกบ้านท้ังโครงการเพื่อย่นระยะเวลา
ด าเนินการได้รวดเร็วขึ้น และท าให้ลดปัญหาท่ีจะเกิดขึ้นจากความขัดแย้งระหว่างผู้ประกอบการกับ
ลูกบ้านได้ 
 

                                            
 

4 ต้นข้าว พันธ์ครุฑ, "กระบวนการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรของโครงการจัดสรรขนาดใหญ่ : กรณีศึกษา โครงการ
บ้านพฤกษา 15 จังหวัดสมุทรปราการ" (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2552). 
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 ประภัสสร  ใจกล้า (2553) ได้ท าการวิจัยเร่ือง “การบริหารชุมชนนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร โครงการจัดสรรขนาดกลาง : กรณีศึกษา หมู่บ้านเบญญาภาราชพฤกษ์ และณัฐชากรีน
วิลส์ จังหวัดนนทบุรี”5 
 ผลการศึกษาพบว่า การบริหารชุมชนให้มีประสิทธิภาพจ าเป็นต้องมีต้นทุนในการด าเนินการ
ซึ่งก็คือ ค่าส่วนกลาง ปัจจัยท่ีมีผลท าให้สมาชิกยินดีจ่ายค่าส่วนกลางจนครบ 100% ประกอบด้วย  
 1. คณะกรรมการหมู่บ้านบริหารชุมชนให้มีประสิทธิภาพ  
 2. การติดตามทวงถามอย่างมีระบบและต่อเนื่องเพื่อกระตุ้นให้สมาชิกรู้ถึงหน้าท่ีและความ
รับผิดชอบ  
 3. สถานท่ีในการติดต่อส่ือสารระหว่างนิติบุคคลกับสมาชิกท่ีสะดวกสบาย คือ ส านักงานนิติ
บุคคล 
 4. สาธารณูปโภคท่ีสอดคล้องกับการอยู่อาศัยมีผลท าให้อัตราการจัดเก็บเหมาะสม 
 5. ขนาดของหมู่บ้านท่ีมีจ านวนสมาชิกไม่มากเกินไป การประชาสัมพันธ์ข้อมูลข่าวสารจะท า
ให้เกิดความเข้าใจง่าย 
 แสนสิน ว่องกสิกร (2558) ได้ท าการวิจัยเร่ือง “วิธีและมาตรการที่ใช้ในการจัดเก็บค่า
บ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร”6 
 ผลการศึกษาพบว่า รูปแบบมาตรการบังคับท่ีใช้ในการจัดเก็บค่าบ ารุงฯ มี 2 ลักษณะ คือ 
 1. มาตรการในทางปฏิบัติ ได้แก่ การติดสต๊ิกเกอร์หน้าบ้านสมาชิกท่ีช าระค่าบ ารุงฯแล้ว การ
ก าหนดเบี้ยปรับ การระงับการใช้บริการเข้าออกโครงการแก่สมาชิกท่ีค้างช าระ การระงับการ
ให้บริการเข้าโครงการของนิติบุคคลภายนอกท่ีเข้ามาติดต่อสมาชิกท่ีค้างช าระ การระงับการให้บริการ
อาคารสโมสรแก่สมาชิกท่ีค้างช าระ การงดการเก็บขยะแก่สมาชิกท่ีค้างช าระ และมองส่วนลดแก่
สมาชิกท่ีช าระค่าบ ารุงฯภายในก าหนดเวลา 
 2. มาตรการในทางกฎหมาย ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 50 
ได้แก่ การระงับการให้บริการหรือการใช้สิทธิในสาธารณูปโภค เมื่อค้างช าระติดต่อกัน 3 เดือน การ
ระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินเมื่อค้างช าระติดต่อกัน 6 เดือน การฟูองร้องด าเนินคดี
ในลักษณะคดีผู้บริโภคแก่สมาชิกท่ีค้างช าระ 
 ในส่วนของการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุด ได้แก่ 

                                            
 5 ประภัสสร  ใจกล้า, "การบริหารชุมชนนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร โครงการจัดสรรขนาดกลาง : กรณีศึกษา หมู่บ้าน
เบญญาภาราชพฤกษ์ และณัฐชากรีนวิลส์ จังหวัดนนทบุรี" (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2553). 
 6 แสนสิน ว่องกสิกร, "วิธีและมาตรการที่ใช้ในการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคของนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร" (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2558). 
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 กฤษณา  ปานสุนทร (2541) ได้ท าการวิจัยเร่ือง “การมีส่วนร่วมของเจ้าของห้องชุดใน
การบริหารทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง”7 
 ผลการศึกษาพบว่า ปัญหาท่ีส าคัญในการบริหารทรัพย์ส่วนกลาง คือนิติบุคคลอาคารชุดไม่
สามารถเก็บเงินค่าใช้จ่ายส่วนกลางรายเดือนได้ครบ ท าให้มีปัญหาการเงินและกระทบต่อการวางแผน
และดูแลทรัพย์ส่วนกลาง ท้ังนี้สาเหตุหลัก คือเจ้าของห้องชุดไม่ให้ความร่วมมือท้ังๆ ท่ีทราบบทบาท
และหน้าท่ีของตนเองตามข้อบังคับอาคารชุดอาทิ ไม่เข้าร่วมประชุมใหญ่เจ้าของร่วม และไม่จ่ายเงิน
ค่าใช้จ่ายส่วนกลางรายเดือนนอกจากนี้แล้วยังพบโครงการท่ีไม่มีเงินกองทุน ซึ่งขัดกับหลักปฏิบัติของ
พระราชบัญญัติอาคารชุด 2522 และยังมีผลกระทบถึงการขาดการส ารองเงินไว้เพื่อดูแลทรัพย์
ส่วนกลางในระยะยาวอีกด้วย เพื่อเป็นการแก้ปัญหาในการจัดซ่อมแซมบริหารทรัพย์ส่วนกลางท่ี
เส่ือมสภาพในสถานการณ์ต่างๆ อย่างไรก็ตาม ควรจะมีวิธีและมาตรการต่างๆ ท่ีจะกระตุ้นให้ท้ังนิติ
บุคคลอาคารชุดและเจ้าของร่วม ตระหนักถึงปัญหาและมีส่วนร่วมในการบริหารอาคารชุดมากขึ้น 
 พัสตราภรณ์  มีศรี (2542) ได้ท าการวิจัยเร่ือง “การบริหารอาคารชุดระดับราคาปาน
กลางในเขตกรุงเทพมหานครชั้นใน”8 
 ผลการศึกษาพบว่า การบริหารอาคารชุดระดับราคาปานกลางมี 4 รูปแบบ ได้แก่ รูปแบบท่ี 
1 เจ้าของร่วมบริหารเองโดยคัดเลือกตัวแทนจากเจ้าของร่วมมาเป็นผู้จัดการนิติบุคคล รูปแบบท่ี 2 
เจ้าของร่วมบริหารเองโดยจ้างบุคคลภายนอกเข้ามาเป็นผู้จัดการนิติบุคคล รูปแบบท่ี 3 จ้างบริษัท
บริหารอาคารชุด โดยผู้จัดการนิติบุคคลมาจากบริษัทและอยู่ประจ าโครงการ และรูปแบบท่ี 4 จ้าง
บริษัทบริหารอาคารชุด โดยผู้จัดการนิติบุคคลมาจากบริษัทแต่ไม่อยู่ประจ าโครงการและมีผู้จัดการ
อาคารมาอยู่ประจ าโครงการ ซึ่งแต่ละรูปแบบมีปัญหาทางการบริหารแตกต่างกัน และรูปแบบการ
บริหารจัดการอาคารชุดท่ีเหมาะสมไม่ได้มีแบบเดียวแต่มีท้ัง 4 รูปแบบ ตามผลวิจัยไม่มีรูปแบบใดดี
ท่ีสุดหรือมีปัญหาท้ังหมด การน ารูปแบบการบริหารมาใช้ในแต่ละโครงการขึ้นอยู่กับความต้องการ
และความเหมาะสมของโครงการ 
 
 
 

                                            
 7 กฤษณา ปานสุนทร, "การมีส่วนร่วมของเจ้าของห้องชุดในการบริหารทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุดพักอาศัยระดับ
ราคาปานกลาง" (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2541). 
 8 พัสตราภรณ์ มีศรี, "การบริหารอาคารชุดระดับราคาปานกลางในเขตกรุงเทพมหานครช้ันใน" (จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย, 2542). 
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 พงศ์ชัย  ประภาสุทธิ์  (2546) ได้ท าการวิจัยเร่ือง “ค่าใช้จ่ายในการใช้งานและดูแล
ทรัพย์ส่วนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดกรณีศึกษา : โครงการเดอะพาร์คแลนด์”9 
 ผู้วิจัยแบ่งค่าใช้จ่ายออกเป็น 3 หมวด คือ หมวดอาคารสถานท่ี หมวดระบบอาคาร และ
หมวดส านักงาน และสรุปแยกออกเป็น 5 ประเด็นคือ 
 1. สัดส่วนค่าใช้จ่าย 
 2. การจ าแนกค่าใช้จ่ายออกตามประเภทของการใช้งาน 
 3. ค่าใช้จ่ายคงท่ี และแปรผัน 
 4. แนวโน้มค่าใช้จ่าย 
 5. ค่าใช้จ่ายต่อตารางเมตร 
 วาทิต  เหมไหรณย์ (2558) ได้ท าการวิจัยเร่ือง “โครงสร้างค่าใช้จ่ายในการจัดการและ
ดูแลทรัพย์ส่วนกลางของนิติบุคคลอาคารชุด : กรณีศึกษา โครงการลุมพินี พาร์ค ปิ่นเกล้า”10 
 ผลการศึกษาพบว่า หมวดค่าใช้จ่ายประกอบด้วย 4 หมวดค่าใช้จ่าย คือ 
 1. หมวดงานรายจ่ายในการบริหารและจัดการ มีสัดส่วนค่าใช้จ่ายระหว่าง 61% - 64% 
 2. หมวดรายจ่ายค่าสาธารณูปโภค มีสัดส่วนค่าใช้จ่าย 24% - 29% 
 3. หมวดรายการในการด าเนินการ มีสัดส่วน 7% - 9% 
 4. หมวดรายการในการซ่อมแซมบ ารุงรักษาและอะไหล่ มีสัดส่วน 1% - 5% 

 จากการศึกษางานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องท่ีมีเนื้อหาของงานวิจัยใกล้เคียงกับหัวข้อท่ีท าการศึกษา
เพื่อท่ีจะขยายองค์ความรู้ให้เพิ่มข้ึนโดยไม่ไปซ้ าซ้อนกับงานวิจัยท่ีผ่านมา จึงสรุปได้ว่างานวิจัยกล่าวมา
ท้ังหมดนั้นไม่ได้พูดถึงว่านิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีการเรียกเก็บค่าส่วนกลางเพื่อใช้เป็นค่าใช้จ่ายใน
การบริหารโครงการในหมวดค่าใช้จ่ายใด และมีสัดส่วนของค่าใช้จ่ายในการดูแลแต่ละหมวดเป็น
เท่าไหร่ ผู้วิจัยจึงมีความสนใจท่ีจะศึกษาและรวบรวมค่าใช้จ่ายในการจัดการและบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรในแต่ละโครงการ เพื่อแสดงให้เห็นความแตกต่างของ
สัดส่วนสาธารณูปโภคและสัดส่วนค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึ้นจริง  

 

                                            
 

9 พงศ์ชัย ประภาสุทธิ์, "ค่าใช้จ่ายในการใช้งานและดูแลทรัพย์ส่วนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดกรณีศึกษา : โครงการ
เดอะพาร์คแลนด์" (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2546). 
 10 วาทิต  เหมไหรณย์, "โครงสร้างค่าใช้จ่ายในการจดัการและดูแลทรัพย์ส่วนกลางของนิติบุคคลอาคารชุด : กรณีศึกษา 
โครงการลุมพินี พาร์ค ปิ่นเกล้า" (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2558). 
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แผนภูมิที่ 1 แสดงงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องในการท าวิจัย  
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1.2 วัตถุประสงค์ของงานวิจัย 

 1.2.1 เพื่อศึกษาค่าใช้จ่ายในการดูแลสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะท่ีอยู่ในการดูแลของ
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
 1.2.2 เพื่อศึกษาสัดส่วนค่าใช้จ่ายในการดูแลสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
 1.2.3 เพื่อศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะกับค่าใช้จ่ายใน
การดูแลสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

1.3 ขอบเขตด้านเนื้อหาทีใ่ช้ในการศึกษา 

 1.3.1 ตัวแปรด้านค่าใช้จ่ายภายในนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ได้แก่ ค่าบริหารนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร ค่าจ้างพนักงานรักษาความปลอดภัย ค่าจ้างพนักงานดูแลสวนและกวาดถนน ค่าจ้างช่าง
บ ารุงรักษาโครงการ ค่าดูแลสโมสรโครงการ ค่าไฟฟูา ค่าประปา ค่าบริการจัดเก็บขยะ เป็นต้น 
 1.3.2 ตัวแปรด้านสัดส่วนค่าใช้จ่าย ได้แก่ ค่าใช้จ่ายคิดสัดส่วนแยกตามประเภทของค่าใช้จ่าย
ท่ีเกิดขึ้นจริง 
 1.3.3 ตัวแปรด้านสัดส่วนพื้นท่ี ได้แก่ สัดส่วนพื้นท่ีสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ
ภายในโครงการ 
 1.3.4 ตัวแปรด้านระดับราคาโครงการ ได้แก่ โครงการหมู่บ้านจัดสรรระดับราคากลาง 
 1.3.5 ตัวแปรด้านการบริหารโครงการ ได้แก่ การบริหารโดยคณะกรรมการหมู่บ้าน และการ
บริหารโดยจัดจ้างบริษัทรับบริหาร 

1.4 ข้อจ ากัดในงานวิจัย 

 1.4.1 เนื่องจากค่าใช้จ่ายในการจัดการและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของหมู่บ้านจัดสรรจะ
ผันแปรกับความเส่ือมโทรม ดังนั้น เพื่อในการพิจารณาไปในทิศทางเดียวกัน ผู้วิจัยจึงก าหนดช่วง
ระยะเวลาในการจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรอยู่ ในช่วงระยะเวลาท่ีใกล้เคียงกันคือ ช่วงปี พ.ศ. 
2555-2557 
 1.4.2 การศึกษาเบ้ืองต้นผู้วิจัยพบว่าระดับราคาของโครงการน่าจะมีผลกับงานวิจัย ในครั้งนี้
ผู้วิจัยจึงคัดเลือกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจากงานวิจัยเรื่อง “วิธีและมาตรการท่ีใช้ในการจัดเก็บค่า
บ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร” โดยใช้หลักเกณฑ์ในการ
จ าแนกตามระดับของโครงการหมู่บ้านจัดสรรตามระดับราคาปานกลาง ได้แก่ ระดับราคากลาง - ล่าง 
ราคา 2 - 3 ล้านบาท และระดับราคากลาง - บน ราคา 3 - 5 ล้านบาท จากข้อมูลของฝุายวิจัยและ
ฐานข้อมูล Agency for Real Estate Affairs (AREA) 
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 เมื่อน ากลุ่มประชากรของงานวิจัยเรื่อง “วิธีและมาตรการท่ีใช้ในการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษา
และการจัดการสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร” มาจ าแนกใหม่ตามระดับของโครงการ
หมู่บ้านจัดสรรเพื่อใช้ในงานวิจัยครั้งนี้ เพื่อน ามาวิเคราะห์ตามวัตถุประสงค์ของงานวิจัย พบว่ากลุ่ม
ประชากรบางส่วนสามารถน ามาใช้เก็บข้อมูลต่อเนื่องได้และใช้เป็นกลุ่มประชากรในงานวิจัยครั้งนี้ 
รวมท้ังส้ิน 3 โครงการ (ตามตารางท่ี 1) ดังนี้ 

ตารางที่ 1 แสดงรายช่ือนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรในงานวิจัย  

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
ระดับราคาขาย 

(ล้านบาท) 
ขนาดโครงการ ปีจดทะเบียนนิติฯ 

1.  ฮาบิทาวน์ วัชรพล 3 - 5 ล้านบาท ขนาดกลาง ปี 2557 

2.  ทาวน์พลัส เกษตร นวมินทร ์ 4 - 6 ล้านบาท ขนาดกลาง ปี 2555 

3.  ชัยพฤกษ์ วัชรพล 5 - 10 ล้านบาท ขนาดกลาง ปี 2556 
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1.5 นิยามศัพท์เฉพาะ 

 “การจัดสรรที่ดิน” หมายถึง การจ าหน่ายท่ีดินท่ีได้แบ่งเป็นแปลงย่อยรวมกันต้ังแต่สิบแปลง
ขึ้นไป ไม่ว่าจะเป็นการแบ่งจากท่ีดินแปลงเดียว หรือแบ่งจากท่ีดินหลายแปลงท่ีมีพื้นท่ีติดต่อกัน โดย
ได้รับทรัพย์สินหรือประโยชน์เป็นค่าตอบแทน และหมายความรวมถึงการด าเนินการดังกล่าวท่ีได้มี
การแบ่งท่ีดินเป็นแปลงย่อยไว้ไม่ถึงสิบแปลง และต่อมาได้แบ่งท่ีดินแปลงเดิมเพิ่มเติมภายในสามปีเมื่อ
รวมกันแล้วมีจ านวนต้ังแต่สิบแปลงขึ้นไปด้วย 
 “การบริหารชุมชนหมู่บ้านจัดสรร” หมายถึง การบริหารและจัดการเกี่ยวกับสาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะท่ีทุกคนในหมู่บ้านต้องใช้ร่วมกันให้มีประสิทธิภาพตลอดจนสามารถอ านวย
ประโยชน์แก่ผู้อยู่อาศัยในโครงการหมู่บ้านจัดสรร โดยมีรูปแบบของคณะกรรมการหมู่บ้านท่ีมี
กฎหมายรับรอง 
 “สาธารณูปโภค” หมายถึง ส่ิงอ านวยประโยชน์ท่ีผู้จัดสรรท่ีดินจัดให้มีขึ้น เพื่อให้ผู้ซื้อท่ีดิน
จัดสรรใช้ประโยชน์ร่วมกันตามสัญญาหรือแผนผังโครงการท่ีได้รับอนุญาต 
 “บริการสาธารณะ” หมายถึง การให้บริการหรือส่ิงอ านวยความสะดวกในโครงการจัดสรร
ท่ีดินท่ีก าหนดไว้ในโครงการท่ีขออนุญาตจัดสรรท่ีดิน ตามมาตรา 23(4) 
 “นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร” หมายถึง นิติบุคคลท่ีต้ังขึ้นและมีสิทธิตามกฎหมายโดยต้องมา
จากผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรท่ีมีจ านวนไม่น้อยกว่าครึ่งหนึ่งของจ านวนแปลงท่ีดินจัดสรรท้ังหมด โดยมี
วัตถุประสงค์ท่ีจะรับโอนสาธารณูปโภคของนิติบุคคล 
 “คณะกรรมการหมู่บ้าน” หมายถึง คณะบุคคลท่ีได้รับความยินยอมโดยการเลือกต้ัง หรือ
วิธีการอื่นใดจากสมาชิกในหมู่บ้านจัดสรรแต่ละแห่ง ให้มีหน้าท่ีรับผิดชอบด าเนินการหรือร่วม
รับผิดชอบด าเนินการประสานงานให้มี หรือควบคุมดูแลการให้บริการสาธารณะขั้นพื้นฐานในหมู่บ้าน
จัดสรร 
 “ค่าใช้จ่าย11” หมายถึง ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค 
 
 
 
 
 
 

                                            
 

11 ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง, ว่าด้วยการก าหนดค่าใช้จ่าย หลักเกณฑ์และวิธีการจัดเก็บค่าใช้จ่ายในการ
บ ารุงรักษา และการจัดการสาธารณูปโภค และการจัดท าบัญชี พ.ศ.2545. 
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1.6 วิธีด าเนินการวิจัย 

 1.6.1 เก็บรวบรวมข้อมูลด้านทุติยภูม ิ
 การศึกษาจากเอกสาร วิทยานิพนธ์ บทความ และข้อก าหนดกฎหมายเพื่อให้เข้าใจถึงรูปแบบ
การบริหารชุมชนของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรในการดูแลสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะภายใน
โครงการหมู่บ้านจัดสรร 
 การศึกษาจากวิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้อง เพื่อศึกษาและรวบรวมข้อมูลหมู่บ้านท่ีมีการจัดต้ังนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรร จากวิทยานิพนธ์ “วิธีและมาตรการท่ีใช้ในการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและการ
จัดการสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร12” เพื่อคัดเลือกกลุ่มประชากร 
 การคัดเลือกกลุ่มประชากรท่ีจะท าการศึกษาต้องเป็นโครงการท่ีมีการบริหารโดยนิติบุคคล
หมูบ่้านจัดสรรจากวิทยานิพนธ์ที่กล่าวถึงข้างต้น เนื่องด้วยเป็นโครงการท่ีมีการจัดเก็บเงินค่าส่วนกลาง
ได้ไม่ต่ ากว่าแปดสิบเปอร์เซ็นต์ ซึ่งถือว่ามีต้นทุนในการด าเนินการท่ีดี พบจ านวน 26 หมู่บ้าน โดยมี
การคัดเลือกกลุ่มประชากรเพียง 3 โครงการ เพื่อศึกษาค่าใช้จ่ายในการดูแลสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร คือ นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ฮาบิทาวน์ วัชรพล, นิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร ทาวน์พลัส เกษตร-นวมินทร์ และนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ชัยพฤกษ์ วัชรพล 
 1.6.2 เก็บรวบรวมข้อมูลด้านปฐมภูมิ 
 การส ารวจโครงการในขอบเขตกลุ่มประชากรท่ีศึกษา โดยวิธีการสังเกตและบันทึกภาพสภาพ
โครงการหมู่บ้านจัดสรรในปัจจุบันเกี่ยวกับการดูแลสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ เพื่อดู
สภาพแวดล้อมปัจจุบันที่เกี่ยวเนื่องกับการบริหารชุมชนของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
 การศึกษาข้อมูลจากเอกสารทางราชการ ได้แก่ เอกสารบัญชีงบการเงินของนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรกลุ่มประชากรท้ัง 3 จากส านักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ กรมท่ีดิน 
 การสัมภาษณ์แบบกึ่งมีโครงสร้าง โดยก าหนดประเด็นท่ีได้จากเอกสารของนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรท่ีเกี่ยวข้องกับการจัดเก็บค่าใช้จ่าย เพื่อท าการสัมภาษณ์ผู้บริหารนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เช่น 
ผู้จัดการหมู่บ้านจัดสรร คณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร หรือเจ้าหน้าท่ีท่ีเกี่ยวข้องกับการ
บริหารโครงการหมู่บ้านจัดสรร เป็นต้น 
 1.6.3 การน าเสนอและสรุปผลการศึกษา 
 น าข้อมูลท่ีได้จากการวิเคราะห์มาสรุปผลเป็นประเด็นส าคัญต่างๆ ประมวลผลและรวบรวม
แยกตามขนาดของโครงการเพื่อสรุปและอภิปรายตามข้อค้นพบ โดยน าเสนอผลการวิจัยเป็นรูปแบบ
ตามวัตถุประสงค์ของงานวิจัย ดังต่อไปนี้ 

                                            
 12 แสนสิน ว่องกสิกร.  
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 ข้อมูลเชิงคุณภาพ ได้แก่ ข้อมูลท่ีได้จากการส ารวจตัวแปรด้านสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะ รายการค่าใช้จ่ายด้านสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ โดยการบันทึกข้อมูล และการ
บันทึกภาพ 
 ข้อมูลเชิงปริมาณ ได้แก่ สัดส่วนค่าใช้จ่ายในการดูแลสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะท่ี
เกิดขึ้นจริงภายในโครงการ โดยมีการแสดงเป็นรูปแบบสัดส่วนตัวเลข แผนภูมิ และตารางร่วมด้วย
 ข้อมูลเชิงคุณภาพที่เป็นเหตุเป็นผล น าเสนอเป็นตัวแปรท่ีจะส่งผลต่องานวิจัย ได้แก่ 
สัดส่วนของพื้นท่ีสาธารณูปโภค สัดส่วนค่าใช้จ่ายในการดูแลสาธารณูปโภค ระดับของโครงการ และ
รูปแบบการบริหารโครงการ 

1.7 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

 ศึกษาและรวบรวมค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแต่ละโครงการ เพื่อแสดงให้เห็นความแตกต่างของสัดส่วน
สาธารณูปโภคและสัดส่วนค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึ้นจริงของแต่ละโครงการ ท าให้สามารถบอกช่วงของ
ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะในการบริหารงานของนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรร เพื่อน าไปพัฒนาในการบริหารต้นทุนและค่าใช้จ่ายต่างๆของโครงการให้สามารถ
จัดการได้อย่างมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น 
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บทที่ 2 
แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เก่ียวข้อง 

 การศึกษาในครั้งนี้จ าเป็นท่ีต้องศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง น ามาใช้
ประกอบการศึกษาเพื่อสรุปรวบรวมไว้เป็นส่วนหนึ่งขององค์ความรู้ตามวัตถุประสงค์ท่ีได้ต้ังเอาไว้ ซึ่ง
ในบทนี้ผู้วิจัยได้สรุปกรอบแนวคิดในงานวิจัยตามรายการหัวเรื่องดังต่อไปนี้ 
 2.1 แนวคิดเก่ียวกับสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะในหมู่บ้านจัดสรร 
 2.2 แนวคิดเก่ียวกับการดูแลและบริหารชุมชนหมู่บ้านจัดสรร 
 2.3 ความหมายและลักษณะของค่าใช้จ่ายในการดูแลสาธารณูปโภคส่วนกลาง 
  2.3.1 ค่าใช้จ่ายตามความหมายของระเบียบคณะกรรมการการจัดสรรท่ีดินกลาง  
  พ.ศ.2545 
  2.3.2 ค่าใช้จ่ายตามความหมายของพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 
 2.4 การจัดประเภทค่าใช้จ่าย 
  2.4.1 การจัดแยกประเภทค่าใช้จ่ายตามความรับผิดชอบ 
  2.4.2 การจัดแยกประเภทค่าใช้จ่ายตามความสัมพันธ์ระหว่างค่าใช้จ่ายและปริมาณ
  งาน 
  2.4.3 การจัดแยกประเภทค่าใช้จ่ายส่วนกลางท่ีอยู่ในงบประมาณของบ้านจัดสรร
  และคอนโดมิเนียม  
 2.5 วัตถุประสงค์ในการจัดท าแผนงบประมาณค่าใช้จ่าย 
 2.6 ลักษณะการจัดเก็บค่าใช้จ่ายในการดูแลสาธารณูปโภคส่วนกลาง 
 2.7 แนวคิดเก่ียวกับการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) 
  2.7.1 หลักการการบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facilities Management Principle 
  and Concept) 
  2.7.2 ต้นทุนค่าใช้จ่าย งบประมาณ และการลงทุนในงานบริหารทรัพยากรกายภาพ 
  (Cost, Budgeting and Investment in FM) 
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2.1 แนวคิดเก่ียวกับสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะในหมู่บ้านจัดสรร 

 เมื่อมีการประกาศใช้พระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 การประกาศใช้ข้อก าหนดการ
จัดสรรท่ีดินฉบับใหม่จึงเกิดขึ้นตามมา แต่ด้วยนโยบายกระจายการปกครองสู่ท้องถิ่นการประกาศใช้
ข้อก าหนดควบคุมการจัดสรรท่ีดินภายใต้กรอบกฎหมายการจัดสรรท่ีดินฉบับปัจจุบัน จึงมีการ
ประกาศใช้แยกเป็นรายจังหวัดโดยอาศัยกรอบข้อก าหนดการจัดสรรท่ีดินกลางเป็นบรรทัดฐาน และ
เมื่อใดท่ีมีการจัดสรรท่ีดินด้วยการแบ่งแปลงย่อยรวมกันต้ังแต่ 10 แปลงขึ้นไป ผู้ท าการจัดสรรต้องจัด
ให้มีสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตามท่ีระบุไว้ในข้อก าหนด 
 การจัดให้มีสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตามกรอบกฎหมาย จะแบ่งมาตรฐานตาม
ขนาดของโครงการ คือ 
 โครงการขนาดเล็ก ท่ีมีการจัดสรรท่ีกินแปลงย่อยเพื่อจ าหน่ายไม่เกิน 99 แปลง หรือมีเนื้อท่ี
โครงการต่ าว่า 19 ไร่ ถนนท่ีใช้เป็นทางเข้าออกสู่ท่ีดินแปลงย่อยต้องมีความกว้างของเขตทางต่ ากว่า 
9.00 เมตร โดยมีความกว้างของผิวการจราจรไม่ต่ ากว่า 6.00 เมตร 
 โครงการขนาดกลาง หรือโครงการท่ีมีการแบ่งท่ีดินแปลงย่อยต้ังแต่ 100-299 แปลง หรือมี
เนื้อที่ 19-50 ไร่ ถนนท่ีเป็นทางเข้าออกสู่ท่ีดินแปลงย่อยต้องมีความกว้างของเขตทางไม่ต่ ากว่า 12.00 
เมตร โดยมีความกว้างของผิวจราจรไม่ต่ ากว่า 8.00 เมตร แต่หากเป็นโครงการขนาดกลางท่ีมีการแบ่ง
ท่ีดินแปลงย่อยต้ังแต่ 300-499 แปลง หรือมีเนื้อท่ีจัดสรรเกินกว่า 50 ไร่ แต่ไม่เกิน 100 ไร่ ต้องมี
ความกว้างของเขตทางไม่ต่ ากว่า 16.00 เมตร โดยมีความกว้างของผิวจราจรไม่ต่ ากว่า 12.00 เมตร 
 โครงการขนาดใหญ่ ท่ีมีการแบ่งแปลงย่อยต้ังแต่ 500 แปลงขึ้นไป หรือมีเนื้อท่ีจัดสรร
มากกว่า 100 ไร่ขึ้นไป ต้องมีความกว้างของเขตทางไม่ต่ ากว่า 18.00 เมตร โดยมีความกว้างของผิว
จราจรไม่ต่ ากว่า 13.00 เมตร นอกจากนี้ยังต้องมีเกาะกลางถนนกว้างไม่น้อยกว่า 1.00 เมตร และมี
ทางเท้าข้างละ 2.00 เมตร 
 นอกจากเรื่องของการก าหนดมาตรฐานถนนซึ่งเป็นทางเข้าออกสู่ ท่ีดินจัดสรรในทุกแปลง 
และกฎหมายยังก าหนดให้ผู้เป็นเจ้าของโครงการจัดให้มีระบบไฟฟูา ระบบประปา เข้าสู่ท่ีดินจัดสรร
ในทุกแปลงด้วย โดยในส่วนของการจัดให้มีระบบประปานั้นหากโครงการจัดสรรซึ่งต้ังอยู่ในเขตท่ีการ
ประปานครหลวง การประปาส่วนภูมิภาค หรือการประปาส่วนท้องถิ่นสามารถให้บริการได้ต้องใช้
บริการของหน่วยงานนั้นๆ แต่หากเป็นโครงการจัดสรรท่ีอยู่นอกเขตการให้บริการของ 3 หน่วยงานท่ี
กล่าวมา ผู้จัดสรรต้องจัดให้มีระบบประปาหรือระบบน้ าสะอาดให้แก่ผู้ท่ีอยู่ในโครงการ ส่วนระบบ
โทรศัพท์ในข้อก าหนดไม่ได้ระบุไว้ว่าเป็นส่ิงท่ีผู้ประกอบการต้องจัดให้มี แต่ในปัจจุบันโครงการส่วน
ใหญ่จะระบุไว้ในการโฆษณาขายโครงการซึ่งถือเป็นผลผูกพันให้ผู้ประกอบการต้องจัดให้มีตามท่ี
โฆษณาไว้ 
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 ในทางกฎหมายยังก าหนดไว้ด้วยว่าผู้จัดสรรท่ีดินหรือเจ้าของโครงการต้องจัดให้มีระบบ
ระบายน้ า และระบบบ าบัดน้ าเสีย เพื่อระบายน้ าฝนและน้ าเสียท่ีผ่านการบ าบัดน้ าเสียแล้วออกสู่
แหล่งรองรับน้ า ซึ่งระบบดังกล่าวต้องมีการค านวณอย่างถูกต้องตามหลักวิศวกรรม เพื่อปูองกันไม่ให้
เกิดปัญหาน้ าท่วมภายในโครงการจัดสรรท่ีมีการยื่นขออนุญาตอย่างถูกต้องตามกฎหมาย 
 ส่วนในเรื่องสวนสาธารณะ สวนหย่อม สนามเด็กเล่น และสนามกีฬา โครงการจัดสรรทุก
โครงการท่ีขออนุญาตถูกต้องตามกฎหมายต้องจัดให้มีสวน สนามเด็กเล่น และสนามกีฬา ขนาดพื้นท่ี
ไม่น้อยกว่าร้อยละ 5 โดยค านวณจากพื้นท่ีจัดจ าหน่ายท้ังหมด ซึ่งสวน สนามเด็กเล่น และสนามกีฬาท่ี
จัดให้มีนั้นต้องมีขนาดรูปแปลงท่ีเหมาะสม สะดวกต่อการใช้ประโยชน์ได้จริง ท่ีส าคัญคือต้องไม่แบ่ง
แปลงย่อยออกเป็นหลายแปลง ยกเว้นแต่มีการกั้นพื้นท่ีเพื่อจัดท าสวน สนามเด็กเล่น หรือสนามกีฬา 
ในแต่ละแห่งไว้ไม่ต่ ากว่า 1 ไร่ ต้องเป็นโครงการขนาดใหญ่ ดังนั้นนอกจากจะต้องกั้นพื้นท่ีไว้เพื่อเป็น
ส่วนของสวนสาธารณะ และในข้อก าหนดฉบับเดียวกันนี้ยังก าหนดไว้ด้วยว่าหากเป็นโครงการขนาด
ใหญ่ต้องกั้นพื้นท่ีไว้ส าหรับเป็นที่ต้ังโรงเรียนอนุบาลอีก 1 แห่ง โดยท่ีดินท่ีกันไว้นั้นต้องมีเนื้อท่ีไม่น้อย
กว่า 200 ตารางวา 
 การจัดพื้นท่ีให้เป็นท่ีต้ังส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น
อาศัยอ านาจตามความในมาตรา 8(1) แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 คณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินกลางก าหนดนโยบาย เรื่องการจัดพื้นท่ีให้เป็นที่ต้ังส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือ
นิติบุคคลกฎหมายอื่นอย่างใดอย่างหนึ่ง ไว้ดังนี้13 
 ข้อ 1  ในกรณีท่ีผู้จัดสรรท่ีดินรายใดมีความประสงค์ จะให้มีการจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น ผู้จัดสรรท่ีดิน จะต้องจัดพื้นท่ีให้เป็นท่ีต้ังส านักงานของนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น อย่างใดอย่างหนึ่ง ดังนี้  
 1.1  ท่ีดินเปล่าต้องจัดให้มีเนื้อที่ไม่น้อยกว่า 20 ตารางวา และมีความกว้างไม่น้อยกว่า 8.00 
เมตร ความยาวไม่น้อยกว่า 10.00 เมตร เมตร เว้นแต่ข้อบัญญัติของท้องถิ่นใดก าหนดไว้สูงกว่า ก็ให้
เป็นไปตามข้อบัญญัติของท้องถิ่นนั้น โดยต าแหน่งท่ีดินให้มีเขตติดต่อกับสาธารณูปโภคอื่น ๆ เช่น 
ถนน สวน สนามเด็กเล่น สนามกีฬา พื้นท่ีส่วนกลางส าหรับการจัดจ าหน่ายผลิตผลทางการเกษตรหรือ
การสันทนาการ ท่ีจอดรถส่วนกลาง ศูนย์ ฝึกอบรมพนักงาน ห้องอาหารส าหรับพนักงาน 
สถานพยาบาลเบ้ืองต้นและหรือสาธารณูปโภค อื่นท่ีใช้ประโยชน์ลักษณะเดียวกัน 

                                            
 13 ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง , เร่ืองก าหนดนโยบายการจัดพื้นที่ให้เป็นที่ตั้งส านักงานของนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น ในการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรม การจัดสรรที่ดิน เพื่อ
เกษตรกรรมและการจัดสรรที่ดินเพื่อการอุตสาหกรรม. 
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 1.2 ท่ีดินพร้อมอาคาร ต้องมีเนื้อท่ีไม่น้อยกว่า 16 ตารางวา และมีความกว้างไม่น้อยกว่า 
4.00 เมตร  
 1.3 พื้นท่ีส่วนอื่นซึ่งผู้จัดสรรท่ีดินได้จัดไว้ เพื่อเป็นท่ีต้ังส านักงานของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร
หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นแล้ว เช่น ส านักงาน สโมสร เป็นต้น ต้องจัดให้มีพื้นท่ีใช้สอยส าหรับ
ส านักงานของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นในอาคารดังกล่าวไม่น้อยกว่า 64 
ตารางเมตร อาคารดังกล่าวจะต้องอยู่บนที่ดิน แปลงบริการสาธารณะในโครงการจัดสรรท่ีดินและจะ
เก็บค่าใช้จ่ายส าหรับการใช้เป็นท่ีต้ังส านักงานของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมาย
อื่นไม่ได้ ท้ังนี้ไม่นับรวมถึงค่าใช้จ่าย สาธารณูปโภคส้ินเปลือง 
 ข้อ 2 เมื่อต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นแล้วให้ถือว่าท่ีดิน
ดังกล่าวตามข้อ 1 (1) หรือท่ีดินพร้อมอาคารตามข้อ 1 (2) เป็นสาธารณูปโภค ส่วนท่ีดินท่ีเป็นท่ีต้ัง
ส านักงาน สโมสร ฯลฯ ผู้จัดสรรท่ีดินต้องโอนให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือนิติบุคคลตาม
กฎหมายอื่น เนื้อที่ไม่น้อยกว่า 20 ตารางวา และให้เป็นสาธารณูปโภคด้วย 
 พระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ได้บัญญัติเกี่ยวกับการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะไว้ในหมวด 4 ซึ่งไ ด้ให้ค านิยามค าว่า “บริการสาธารณะ” หมายความว่า การ
ให้บริการหรือส่ิงอ านวยความสะดวกในโครงการจัดสรรท่ีดิน ท่ีก าหนดไว้ในโครงการท่ีขออนุญาตท่ีดิน
ตามมาตรา 23(4) จากหลักกฎหมายดังกล่าวจะเห็นได้ว่า บริการสาธารณะแตกต่างจาก
สาธารณูปโภค กล่าวคือ บริการสาธารณะกฎหมายไม่บังคับให้ผู้จัดสรรที่ดินต้องจัดให้มี แต่เป็น
ความสมัครใจของผู้จัดสรรที่ดินเองที่จะจัดให้มีบริการสาธารณะอย่างไร เพื่อเป็นการอ านวยความ
สะดวกแก่ผู้ซ้ือที่ดินจัดสรร เช่น บริการรักษาความปลอดภัย, ไฟฟูาส่องสว่าง, ท าความสะอาดถนน, 
เก็บขยะ เป็นต้น แต่เมื่อตกลงใจก าหนดส่ิงใดให้เป็นบริการสาธารณะในการจัดสรรท่ีดินแล้ว ผู้จัดสรร
ท่ีดินมีภาระหน้าท่ีตามกฎหมายท่ีต้องจัดให้มีบริการสาธารณะดังกล่าว 
 อนึ่งกฎหมายไม่สามารถให้ค าจ ากัดความของค าว่า “บริการสาธารณะ” ได้คลอบคลุมชัดเจน
ในตัว เพราะถ้าก าหนดความหมายของบริการสาธารณะลงไปตายตัวแล้ว ก็จะไม่ยืดหยุ่นเพียงพอท่ีจะ
น าไปใช้ส าหรับการจัดการท่ีดินท่ัวประเทศได้อย่างเหมาะสม เนื่องจากการจัดสรรท่ีดินแบ่งออกได้
หลายประเภท ตามลักษณะ ตามสภาพท้องถิ่น ทุนทรัพย์ และความต้องการของผู้ซื้อ ฯลฯ ดังนั้นจึง
ให้ผู้จัดสรรท่ีดินเป็นผู้ก าหนดเองว่าจะจัดให้มีบริการสาธารณะอะไรบ้าง โดยระบุไว้ในโครงการท่ีขอ
อนุญาตจัดสรรท่ีดินตามมาตรา 23(4) ซึ่งจะมีผลต่อเนื่องไปว่าจะต้องจัดให้มีและบ ารุงรักษาบริการ
สาธารณะเหล่านั้น14 

                                            
 14 ส านักคณะกรรมการกฤษฎีกา, การพิจารณาพระราชบัญญัติการจัดการที่ดิน พ.ศ. 2543. 
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 ส่วน “สาธารณูปโภค” นั้นหมายถึง ส่ิงท่ีทางโครงการต้องจัดให้มีตามมาตรา 23(4) เช่น 
ถนน สวน สนามเด็กเล่น ท่อระบายน้ า ระบบบ าบัดน้ าเสีย เป็นต้น ซ่ึงสาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดิน
จัดให้มีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินกรุงเทพมหานครหรือจังหวัด ให้ถือว่าเป็นภาระจ ายอมเพื่อประโยชน์แก่ที่ดินจัดสรรทุกแปลง
ตามกฎหมาย ท้ังนี้โดยไม่จ าเป็นต้องจดทะเบียนว่าเป็นภาระจ ายอม กล่าวคือถือว่าเป็นภาระจ ายอม
โดยปริยายตามบัญญัติของกฎหมาย เมื่อตกเป็นภาระจ ายอมแก่ท่ีดินทุกแปลงแล้ว ผู้ซื้อท่ีดินจัดสรร
ทุกแปลงย่อมมีสิทธิจะใช้สาธารณูปโภคดังกล่าวได้ตลอดไป และมาตรา 43 ได้ก าหนดให้เป็นหน้าท่ี
ของผู้จัดสรรท่ีจะบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคดังกล่าวให้คงสภาพดังเช่นท่ีได้จัดท าขึ้นนั้นต่อไป และ
จะต้องกระท าการใดอันเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภาระจ ายอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกมิได้ 
นอกจากนี้ผู้จัดสรรท่ีดินยังมีภาระหน้าท่ีต้องจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาท าสัญญาค้ าประกัน
กับคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครหรือจังหวัด ว่าผู้จัดสรรท่ีดินจะท าการบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคตลอดไปจนพ้นภาระหน้าท่ีตามมาตรา 44 และให้น าบทบัญญัติมาตรา 24 มาใช้บังคับ
โดยอนุโลม คือ ถ้าผู้จัดสรรไม่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคต่อไปให้อยู่ในสภาพดังเช่นท่ีได้จัดท าขึ้น ผู้ค้ า
ประกัน คือ ธนาคารหรือสถาบันการเงินก็ยินดีจะรับผิดชอบแทน มิฉะนั้นประธานคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครหรือจังหวัด มีหน้าท่ีต้องฟูองร้องเรียกค่าเสียหายจากผู้ค้ าประกัน และ
ว่าจ้างให้บุคคลอื่นบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคเหล่านั้นต่อไปตามมาตรา 24 การท่ีกฎหมายก าหนดไว้
เช่นนี้เพื่อเป็นหลักประกันว่าจะต้องมีผู้รับผิดชอบดูแลรักษาสาธารณูปโภคให้อยู่ในสภาพที่ดีต่อไป 

2.2 แนวคิดเก่ียวกับการดูแลและบริหารชุมชนหมู่บ้านจัดสรร 

 แม้พระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 จะได้ก าหนดให้ผู้จัดสรรท่ีดินเป็นผู้มีหน้าท่ีในการ
ดูแลสาธารณูปโภค แต่หากจะให้ผู้จัดสรรท่ีดินเป็นผู้มีหน้าท่ีดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตลอดไป
โดยไม่ส้ินสุดย่อมเป็นการฝืนธรรมชาติและไม่เป็นธรรม ดังนั้นกฎหมายได้ก าหนดให้ผู้จัดสรรท่ีดินพ้น
จากหน้าท่ีในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 43 ได้โดยเมื่อได้มีการด าเนินการอย่างใดอย่าง
หนึ่งอย่างใด ภายหลังจากครบก าหนดระยะเวลาท่ีผู้จัดสรรท่ีดินรับผิดชอบการบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภค มาตรา 23(5) แล้ว ตามล าดับดังนี้ 
 1.  ผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามพระราชบัญญัตินี้ หรือนิติบุคคลตาม
กฎหมายอื่น เพื่อรับโอนทรัพย์สินดังกล่าวไปจัดการและดูแลบ ารุงรักษา ภายในเวลาท่ีผู้จัดสรรท่ีดิน
ก าหนด ซึ่งต้องไม่น้อยกว่าหนึ่งร้อยแปดสิบวันนับแต่วันท่ีได้รับแจ้งจากผู้จัดสรรท่ีดิน 
 2.  ผู้จัดสรรท่ีดินเป็นผู้ดูแลสาธารณูปโภคเอง ปกติในระหว่างท่ีผู้จัดสรรท่ีดินยังด าเนิน
โครงการไม่แล้วเสร็จ หรือยังโอนกรรมสิทธิ์ ให้ผู้ซื้อไม่หมด ส่วนใหญ่เจ้าของโครงการจะเป็น



 

 

18 

ผู้รับผิดชอบในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคเอง หรือในบางโครงการเจ้าของอาจว่าจ้างบริษัทท่ีมี
ความช านาญเข้ามาดูแล 
 3.  ผู้จัดสรรท่ีดินจดทะเบียนโอนทรัพย์สินดังกล่าวให้เป็นสาธารณะประโยชน์ 
 การด าเนินการตามข้อ 1 และ 2 ให้เป็นไปตามระเบียบท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง
ก าหนด ท้ังนี้โดยก าหนดให้ผู้จัดสรรท่ีดินรับผิดชอบจ านวนเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคส่วนหนึ่ง
ด้วยตามมาตรา 44 

2.3 ความหมายของค่าใช้จ่ายในการดูแลสาธารณูปโภคส่วนกลาง 

 2.3.1 ค่าใช้จ่ายตามความหมายของระเบียบคณะกรรมการการจัดสรรที่ดินกลาง 
 ว่าด้วยการก าหนดค่าใช้จ่าย หลักเกณฑ์และวิธีการจัดเก็บค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา และ
การจัดการสาธารณูปโภค และการจัดท าบัญชี พ.ศ.2545 อาศัยอ านาจตามความในมาตรา 8(2) และ
มาตรา 4 วรรคหนึ่ง และวรรคห้า แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 คณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินกลางจึงก าหนดระเบียบไว้ ดังต่อไปนี้ 
 ข้อ 1 ระเบียบนี้เรียกว่า “ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางว่าด้วยการก าหนด
ค่าใช้จ่าย หลักเกณฑ์และวิธีการจัดเก็บค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา และการจัดการสาธารณูปโภค 
และการท าบัญชี พ.ศ.2545” 
 ข้อ 2 ระเบียบนี้ให้ใช้บังคับต้ังแต่วันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเป็นต้นไป 
 ข้อ 3 ในระเบียบนี้  
 “ค่าใช้จ่าย15” หมายความว่า ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค 
 “นิติบุคคลตามกฎหมายอื่น” หมายความว่า นิติบุคคลตามกฎหมายอื่นท่ีจัดต้ังขึ้นเพื่อ รับ
โอนทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภคไปจัดการและดูแลบ ารุงรักษา ตามมาตรา 44(1) แห่ง
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
 ข้อ 4 ให้อธิบดีกรมท่ีดินรักษาการตามระเบียบนี้ และในกรณีท่ีมีปัญหาเกี่ยวกับการปฏิบัติ
ตามระเบียบนี้ ให้อธิบดีกรมท่ีดินเสนอให้คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางเป็นผู้วินิจฉัยช้ีขาด 
 หมวด 1 ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค 
 ข้อ 5 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น หรือผู้ซึ่งด าเนินการเพื่อการ
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการตามมาตรา 44(2) อาจก าหนดค่าใช้จ่ายท่ี

                                            
 15 ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง, ว่าด้วยการก าหนดค่าใช้จ่าย หลักเกณฑ์และวิธีการจัดเก็บค่าใช้จ่ายในการ
บ ารุงรักษา และการจัดการสาธารณูปโภค และการจัดท าบัญชี พ.ศ.2545. 
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จะจัดเก็บจากท่ีดินแปลงย่อยในโครงการจัดสรรท่ีดินทุกแปลง ในอัตราตามประเภทการใช้ประโยชน์
ท่ีดินหรือขนาดพื้นท่ี ดังต่อไปนี้ 
  (1) ท่ีดินท่ีใช้เพื่อประกอบการอุตสาหกรรม 
  (2) ท่ีดินท่ีใช้เพื่อประกอบการพาณิชยกรรม 
  (3) ท่ีดินท่ีใช้เพื่อเกษตรกรรม 
  (4) ท่ีดินท่ีใช้เพื่ออยู่อาศัย 
  (5) ท่ีดินเปล่า 

 2.3.2 ค่าใช้จ่ายตามความหมายของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 
 หมวด 4 การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
 มาตรา 49 ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค ให้จัดเก็บเป็นรายเดือน
 จากท่ีดินแปลงย่อยในโครงการจัดสรรท่ีดินทุกแปลง ท้ังนี้ อาจก าหนดค่าใช้จ่ายในอัตราท่ี
แตกต่างกันตามประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดินหรือขนาดพื้นท่ีได้ตามระเบียบท่ีคณะกรรมการจัดสรร
กลางก าหนด 
 ให้ผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรออกค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดสาธารณูปโภคส าหรับท่ีดิน
จัดสรรท่ีตนซื้อ และให้ผู้จัดสรรท่ีดินออกค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค
ส าหรับท่ีดินแปลงย่อยท่ียังไม่มีผู้ซื้อ 
 การก าหนดและการแก้ไขอัตราค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค 
จะต้องได้รับความเห็นชอบจากมติท่ีประชุมใหญ่ของสมาชิกตามมาตรา 44(1) หรือคณะกรรมการตาม
มาตรา 44(2) 
 ให้เริ่มเก็บค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคเมื่อเริ่มจัดต้ังนิติบุคคล
ตามมาตรา 44(1) หรือเมื่อได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการตามมาตรา 44(2) โดยให้นิติบุคคลตาม
มาตรา 44(1) หรือผู้ซึ่งด าเนินการเพื่อการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ
ตามมาตรา 44(2) ท่ีมีหน้าท่ีในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคมีอ านาจในการจัดเก็บ 
 หลักเกณฑ์ในการจัดเก็บค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคและการ
จัดท าบัญชีให้เป็นไปตามระเบียบท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางก าหนด 
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2.4 การจัดประเภทค่าใช้จ่าย 

 เพื่อให้การจัดท าและการใช้แผนงบประมาณค่าใช้จ่ายได้ผล จึงควรจะได้พิจารณาถึงการจัด
ประเภทและลักษณะค่าใช้จ่าย ซึ่งอาจแบ่งการจัดประเภทค่าใช้จ่ายได้ตามวิธีการต่างๆ ดังต่อไปนี้ 
 2.4.1 การจัดแยกประเภทค่าใช้จ่ายตามความรับผิดชอบ 
 ในการจัดแยกประเภทค่าใช้จ่ายตามความรับผิดชอบในการก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายอาจแบ่ง
ค่าใช้จ่ายออกได้เป็น 2 ประเภทดังนี้ 
 (1) ค่าใช้จ่ายที่ควบคุมได้ (Controllable Expenses) 
 (2) ค่าใช้จ่ายที่ควบคุมไม่ได้ (Non-Controllable Expenses) 
 ในการใช้ค าว่า “ควบคุมได้” หรือ “ควบคุมไม่ได้” จะหมายถึงว่าควบคุมได้หรือไม่ได้โดย

หัวหน้าหน่วยงานใดภายในระยะเวลาส้ันหรือยาว เช่นตัวอย่างเงินเดือนผู้ควบคุมคนงานฝุายการผลิต

ท่ีก าหนดให้ฝุายบุคคลากรหรือค่าเส่ือมราคาเครื่องจักร เครื่องอุปกรณ์ในการผลิตท่ีคิดในอัตรา

เส้นตรง จะเป็นค่าใช้จ่ายท่ีควบคุมไม่ได้โดยหัวหน้าฝุายผลิต แต่เงินเดือนผู้ควบคุมงานจะเป็น

ค่าใช้จ่ายท่ีควบคุมได้ในระดับผู้บริหารช้ันสูงเพราะเป็นผู้ก าหนดนโยบายเกี่ยวกับโครงสร้างอัตรา

เงินเดือนภายในกิจการ เช่นเดียวกับการก าหนดอัตราค่าเส่ือมราคาของสินทรัพย์ต่างๆซึ่งขึ้นอยู่กับ

นโยบายของฝุายบริหารเช่นกันว่าจะก าหนดอายุใช้งานสินทรัพย์นั้นๆเร็วช้าอย่างไร หรือในกรณีของ

สัญญาเช่าส านักงานท่ีมีก าหนดระยะเวลาการเช่าและอัตราค่าเช่าไว้แน่นอน เช่นระยะเวลาการเช่า 3 

ปี และผู้เช่าจะบอกเลิกสัญญาก่อนก าหนดไม่ได้ ในกรณีเช่นนี้ค่าเช่าส านักงานก็เป็นค่าใช้จ่ายท่ี

เปล่ียนแปลงไม่ได้ในระยะเวลาของอายุสัญญาเช่า แต่เมื่อหมดอายุสัญญาเช่า กิจการอาจจะบอกเลิก

และย้ายไปเช่าท่ีอื่นในอัตราค่าเช่าท่ีต่างออกไปได้ ดังนั้นอาจกล่าวได้ว่า โดยท่ัวไปแล้วค่าใช้จ่ายต่างๆ 

จะเป็นค่าใช้จ่ายท่ีควบคุมได้โดยฝุายบริหารระดับสูงภายในระยะเวลาส้ันหรือยาว เช่นการย้ายโรงงาน

ให้ไปอยู่ในท้องถิ่นท่ีระดับค่าใช้จ่ายจะต่ ากว่าท่ีเป็นอยู่ในปัจจุบันก็เป็นส่ิงท่ีเป็นไปได้ แต่อาจจะ

ต้องการระยะเวลาในการตระเตรียมการเคล่ือนย้ายให้เป็นผลส าเร็จเรียบร้อย ค่าใช้จ่ายท่ีเกี่ยวข้องใน

ขณะท่ียังไม่สามารถเคล่ือนย้ายได้จึงเป็นค่าใช้จ่ายท่ีควบคุมไม่ได้ในช่วงระยะเวลานั้น 

 การท่ีสามารถแยกออกว่าค่าใช้จ่ายใดเป็นค่าใช้จ่ายท่ีควบคุมได้ภายในหน่วยงานใดและ

ควบคุมไม่ได้ในหน่วยงานใดจะช่วยให้การใช้งบประมาณเพื่อการติดตามผลการด าเนินงานของ

หน่วยงานต่างๆ ด าเนินไปอย่างได้ผลยิ่งขึ้น โดยท่ีในรายงานผลการปฏิบัติงานของแต่ละหน่วยงานจะ

ระบุให้เห็นชัดว่าค่าใช้จ่ายใดเป็นค่าใช้จ่ายท่ีควบคุมได้และควบคุมไม่ได้ของหน่วยงานนั้น 
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 เพื่อประโยชน์ในการติดตามผลการด าเนินงานของแต่ละหน่วยงาน ผังบัญชีค่าใช้จ่ายจึงต้อง

สอดคล้องกับผังการจัดสายงาน เช่นให้รหัสค่าใช้จ่ายแต่ละประเภทแยกตามหน่วยงาน และในบาง

กรณีค่าใช้จ่ายท่ีมีลักษณะเดียวกัน แต่บางส่วนเป็นค่าใช้จ่ายท่ีควบคุมได้ของหน่วยงานนั้นในขณะท่ี

บางส่วนเป็นค่าใช้จ่ายท่ีท่ีควบคุมไม่ได้ บัญชีท่ีเป็นค่าใช้จ่ายก็ควรแยกบันทึกค่าใช้จ่ายส่วนท่ีควบคุมได้

ของหน่วยงานออกจากส่วนท่ีควบคุมไม่ได้ของหน่วยงานนั้นด้วย ตัวอย่างเช่นเงินเดือนผู้ควบคุมงาน 

และหัวหน้าฝุายผลิตเป็นผู้รับผิดชอบในการดูแลจ้างแรงงานทางอ้อม แม้ว่าท้ังสองรายการนี้จัดว่าเป็น

แรงงานทางอ้อมในการผลิต ก็อาจจะให้มีสองบัญชีเพื่อแยกการบันทึกรายการตามความรับผิดชอบใน

ค่าใช้จ่ายนี้โดยแยกเป็นบัญชีเงินเดือนผู้ควบคุมงานบัญชีหนึ่งและแรงงานทางอ้อมอีกบัญชีหนึ่ง 

 2.4.2 การจัดแยกประเภทค่าใช้จ่ายตามความสัมพันธ์ระหว่างค่าใช้จ่ายและปริมาณงาน16

 การจัดแยกประเภทค่าใช้จ่ายตามความสัมพันธ์ระหว่างค่าใช้จ่ายและปริมาณงาน กระท าโดย
การศึกษาว่าค่าใช้จ่ายประเภทใดเปล่ียนแปรตามปริมาณงานในลักษณะใด จากลักษณะการ
แปรเปล่ียนของค่าใช้จ่ายตามปริมาณงานนี้อาจแบ่งค่าใช้จ่ายออกได้เป็น 3 ประเภทดังนี้ 
 (1) ค่าใช้จ่ายคงที่ (Fixed Expenses) 
 ค่าใช้จ่ายคงท่ี คือ ค่าใช่จ่ายท่ีไม่แปรเปล่ียนตามปริมาณงานส าหรับช่วงปริมาณงานช่วงหนึ่ง
เมื่อพ้นช่วงปริมาณงานนี้ไปแล้วค่าใช้จ่ายนั่นก็อาจจะเปล่ียนไป ตัวอย่างเช่น ค่าเช่าโรงงานซึ่ง
กว้างขวางพอท่ีจะผลิตสินค้าได้ 300,000 หน่วยในอัตราค่าเช่าปีละ 12,000 บาท ตราบใดท่ี
โรงงานผลิตระหว่าง 0 – 300,000 หน่วย และอัตราค่าเช่าตามสัญญาไม่เปล่ียนแปลง ค่าใช้จ่าย
ประเภทนี้ก็ยังคงเป็น 12,000 บาทต่อปี หากโรงงานมีความประสงค์จะผลิตมากกว่า 300,000 หน่วย 
และต้องไปเช่าสถานท่ีเพิ่มในอัตราค่าเช่าปีละ 8,000 บาท ซึ่งจะท าให้ โรงงานสามารถผลิตเพิ่มได้อีก 
200,000 หน่วย เมื่อท าสัญญาเช่า โรงงานท่ี 2 นี้แล้วค่าเช่าก็จะเป็นปีละ 20,000 บาท และเป็น
ค่าใช้จ่ายคงท่ีไม่ว่ากิจการจะผลิตในปริมาณใดระหว่าง 0 – 500,000 หน่วย จนกว่าอัตราค่าเช่าจะ
เปล่ียนแปลง ดังนั้นอัตราค่าใช้จ่ายคงท่ีต่อหน่วยจะต่ าเมื่อปริมาณสูง และอัตราต่อหน่วยจะสูงเมื่อ
ปริมาณงานต่ า 
 นอกจากจะต้องค านึงว่าค่าใช้จ่ายนั้นจะไม่แปรเปล่ียนในระหว่างช่วงปริมาณงานช่วงใดแล้ว
ระยะเวลานโยบายของฝุายบริหารและบุคคลอื่นท่ีมาเกี่ยวข้องก็ยังเป็นส่ิงท่ีช่วย ก าหนดว่าค่าใช้จ่าย
ประเภทนี้จะเป็นเช่นใด เช่น ตัวอย่างการก าหนดระยะเวลาในงานของ สินทรัพย์ เพื่อน ามาค านวณ
อัตราค่าเส่ือมราคาในกรณีท่ีค านวณค่าเส่ือมราคาแบบอัตราเส้นตรง การก าหนดอายุเวลาใช้งานของ

                                            
 

16 เพ็ญแข  สนิทวงศ์ ณ อยุธยา, การงบประมาณ (กรุงเทพฯ: คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย, 2532). 
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สินทรัพย์มีผลโดยตรงต่อจ านวนเงินค่าเส่ือม ราคาประจ าปี เช่นการก าหนดอายุการใช้งานของรถยนต์
ท่ีใช้ในกิจการบางแห่งถือเป็นนโยบายว่าจะใช้งานเพียง 3 ปี บางแห่งจะใช้งาน 5 ปี เป็นต้น หรือใน
กรณีของค่าแรงทางอ้อมซึ่งไม่เกี่ยวพันกับการผลิตโดยตรงไม่เปล่ียนแปรตามปริมาณการผลิต อัตรา
ค่าแรงทางอ้อมในระหว่างปีอาจจะต้องเปล่ียนแปลงตามอัตราค่าแรงขั้นต่ า ท่ีก าหนดใหม่โดยรัฐบาล
หรือตามนโยบายของฝุายบริหาร 
 (2) ค่าใช้จ่ายผันแปร (Variable Expenses) 
 ค่าใช้จ่ายผันแปรเป็นค่าใช้จ่ายท่ีแปรเปล่ียนตามปริมาณงานในอัตราส่วนโดยตรง เมื่อปริมาณ
งานเพิ่มขึ้นค่าใช้จ่ายนี้จะเพิ่มขึ้นในอัตราส่วนเดียวกัน และเมื่อไม่มีปริมาณงานค่าใช้จ่ายนี้ก็จะไม่
เกิดขึ้น ดังนั้นอัตราค่าใช้จ่ายผันแปรต่อหน่วยจะคงท่ี เช่นตัวอย่างการใช้วัตถุดิบในการผลิตสินค้าต่อ
หน่วยหรือการใช้แรงงานทางตรงหรือก าลังไฟในการผลิต เป็นต้น 
 (3) ค่าใช้จ่ายก่ึงผันแปร (Semivariable Expenses) 
 ค่าใช้จ่ายกึ่งผันแปรเป็นค่าใช้จ่ายท่ีแปรเปล่ียนตามปริมาณงานแต่ไม่แปรเปล่ียนในอัตราส่วน
โดยตรง ค่าใช้จ่ายประเภทนี้จึงมีลักษณะของค่าใช้จ่ายคงท่ีและค่าใช้จ่ายผันแปรรวมกันอยู่ กล่าวคือ
ค่าใช้จ่ายประเภทนี้จะคงอยู่ส าหรับปริมาณงานช่วงหนึ่งและแปรเปล่ียนไปตามปริมาณงานแล้วจะ
คงท่ีไปอีกช่วงหนึ่ง เช่นตัวอย่างเงินเดือนผู้ควบคุมคนงาน ผู้ควบคุมคนงานหนึ่งคนจะควบคุมก าร
ท างานของคนงานได้ในปริมาณเท่านั้นๆคน หากคนงานเพิ่มปริมาณขึ้นก็ต้องเพิ่มจ านวนผู้ควบคุมงาน 
ซึ่งเมื่อเพิ่มแล้วก็จะยังคงใช้ไปได้อีกช่วงระดับการผลิตช่วงหนึ่ง ค่าใช้จ่ายประเภทนี้จึงมีลักษณะ
เหมือนเป็นขั้นบันได คือคงท่ีอยู่ส าหรับปริมาณงานช่วงหนึ่งเพิ่มสูงขึ้นแล้วคงท่ีไปอีกส าหรับช่วง
ปริมาณงานอีกช่วงหนึ่งในการประมาณการ ค่าใช้จ่ายประเภทนี้จึงมักจะแยกออกว่าส่วนท่ีคงท่ีเป็น
เท่าใดและส่วนท่ีผันแปรจะผันแปรในอัตราใด 
 การแยกประเภทค่าใช้จ่ายตามความสัมพันธ์ระหว่างค่าใช้จ่ายและปริมาณงานดังท่ีกล่าวมา
ข้างต้นจะช่วยในการวางแผนงบประมาณค่าใช่จ่าย เพราะสามารถแยกได้ว่าค่าใช่จ่ายใดคงท่ีส าหรับ
ปริมาณระดับใด และค่าใช้จ่ายใดจะผันแปรตามปริมาณงานในอัตราใด นอกจากนี้ในด้านการติดตาม
ควบคุมผลการปฏิบัติงาน ในกรณีท่ีปริมาณงานท่ีท าจริงต่างจากแผนท่ีวางไว้ก็สามารถจะจัดท า
งบประมาณค่าใช้จ่ายส าหรับระดับงานท่ีท าจริงเพื่อเปรียบเทียบกับค่าใช้จ่ายจริงท่ีเกิดขึ้นได้ ท าให้การ
ควบคุมการด าเนินงานเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพมากขึ้น 
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 2.4.3 การจัดแยกประเภทค่าใช้จ่ายส่วนกลางที่อยู่ในงบประมาณของบ้านจัดสรรและ
คอนโดมิเนียม17 
 ค่าใช้จ่ายส่วนกลางท่ีอยู่ในงบประมาณของบ้านจัดสรร และของคอนโดมิเนียมนั้นคล้ายกัน
เกือบจะทุกโครงการไม่ว่าจะเป็นประเภทใดส่วนใหญ่จะมีอยู่ 5 หมวด คือ 
 (1) ค่าบริการที่มีสัญญาจ้าง  
 ต้ังแต่การดูแลรักษาความปลอดภัยและความสะอาด การดูแลบ ารุงรักษาสวนและต้นไม้ 
รวมท้ังการก าจัดปลวกแมลง และการใส่สารเคมีสระว่ายน้ า ฯลฯ 
 (2) เงินเดือน 
 ซึ่งแต่ละโครงการจะมีจ านวนมากหรือน้อยก็ขึ้นอยู่ท่ีขนาดของชุมชนนั้นๆ รวมท้ังสภาพงาน
ของฝุายต่างๆ ว่าจ าเป็นต้องมีผู้ปฏิบัติงานมากน้อยเท่าใด  
 (3) ค่าสาธารณูปโภค 
 ประกอบด้วยค่าน้ าประปารดน้ าสวนและต้นไม้ รวมท้ังท่ีใช้ในสุขาส่วนกลาง ค่า ไ ฟ ฟู า ท่ี ใ ช้
เป็นแสงสว่างทางเดินและใช้กับอุปกรณ์บางชนิด เช่น ลิฟต์ ปั๊มน้ า และบ่อบ าบัดน้ าเสียของโครงการ 
นอกจากนั้นยังเป็นค่าโทรศัพท์ท่ีใช้ติดต่อประสานงานของผู้บริหารซึ่งมี มากน้อยขึ้นอยู่กับสถานการณ์ 
และค่าจัดเก็บขยะของทางเทศบาล 
 (4) ค่าดูแลบ ารุงรักษาและพัฒนาซ่อมแซมแก้ไข 
 หมวดนี้ในระยะแรกๆอาจจะไม่มีมากนักแต่พออายุประมาณต้ังแต่ 4-5 ปีขึ้นไป ท้ังถนน ท้ัง
 อาคารชุดเริ่มทรุดแตกร้าว และอุปกรณ์เครื่องมือเครื่องใช้มีการช ารุดเสียหาย ถึงตอนนั้น
จ าเป็นต้องบูรณะซ่อมแซมกันเป็นครั้งใหญ่ งบประมาณในส่วนนี้จึงต้องจัดต้ังเอาไว้ให้เหมาะสมกับ
อายุโครงการด้วย 
 (5) ค่าภาษีอากร 
 ค่าใช้จ่ายประเภทนี้บางรายการรัฐอาจจะบวกเพิ่มไว้แล้ว เช่น ค่าไฟฟูา ประปา โทรศัพท์ 
ภาษีมูลค่าเพิ่ม ฯลฯ แต่บางส่วนจะมีการเรียกเก็บแยกใหม่จากผู้อยู่อาศัยและผู้ใช้ประโยชน์เป็นเรื่องๆ
ไป 
 
 
 
 
 

                                            
 17 นคร  มุธุศรี, ไขปัญหาดอนโดฯ เล่ม 2 (กรุงเทพฯ: บริษัท บางกอก พับลิค มีเดีย จ ากัด, 2540). 
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2.5 วัตถุประสงค์ในการจัดท าแผนงบประมาณค่าใช้จ่าย 

 อาจกล่าวได้ว่าวัตถุประสงค์ในการจัดท าแผนงบประมาณค่าใช้จ่ายมีดังต่อไปนี้ 
 2.5.1 เพื่อสามารถทราบผลการด าเนินงานโดยประมาณ จากการน ารายได้และรายจ่ายท่ีได้
ประมาณการไว้มาเปรียบเทียบกัน 
 2.5.2 เพื่อเป็นแนวทางในการจัดท าแผนงบประมาณเงินสด 
 2.5.3 เพื่อก าหนดเปูาหมายของการใช้จ่ายในแต่ละแผนกว่าควรจะก่อให้เกิดค่าใช้จ่าย
ประเภทใดประมาณเท่าใดเพื่อให้การด าเนินงานเป็นไปตามแผนท่ีวางไว้ 
 2.5.4 เพื่อใช้เป็นมาตรฐานในการวัดการปฏิบัติงานของแต่ละแผนกว่าแตกต่างไปจากท่ี
วางแผนไว้หรือไม่ เพียงใด ด้วยเหตุผลใด 
 เพื่อให้บรรลุวัตถุประสงค์ดังกล่าวข้างต้น แผนงบประมาณค่าใช้จ่ายจึงต้องแสดงการ
ประมาณค่าใช้จ่ายแยกแสดงตามหน่วยงานต่างๆ ซึ่งเป็นผู้รับผิดชอบในการก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายนั้น ใน
การงบประมาณค่าใช้จ่ายส าหรับแต่ละหน่วยงานจะต้องค านึงถึงเปูาหมายในการด าเนินงานของแต่ละ
หน่วยงานนั้นว่ามีเช่นใด และจ าเป็นต้องก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายประเภทใดเท่าใด 

2.6 ลักษณะการจัดเก็บค่าใช้จ่ายในการดูแลสาธารณูปโภคส่วนกลาง 

 การจัดเก็บค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคในโครงการหมู่บ้านจัดสรรท่ีได้รับความนิยมแบ่งตาม
ประเภทของเงิน ดังนี้ 
 2.6.1 เงินกองทุน  
 จัดเก็บค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคทีละครั้งและใช้จนเงินกองทุนหมดแล้วจึงจัดเก็บอีกครั้ง โดย
วัตถุประสงค์ของเงินกองทุนนี้เพื่อส ารองการใช้จ่ายในกรณีฉุกเฉิน เช่น น้ าท่วม การใช้จ่ายในรายการ
ใหญ่ๆ เช่น ซ่อมถนนใช้จ่ายตามมติท่ีประชุม เป็นต้น 
 2.6.2 จัดเก็บรายปี ปีละครั้ง เพื่อเป็นค่าใช้จ่ายส่วนกลาง โดยมีวิธีการจัดเก็บดังนี้ 
  (1) จัดเก็บรายปี ซึ่งเป็นวิธีท่ีนิยมมากเนื่องจากสะดวก 
  (2) จัดเก็บราย 6 เดือน 
  (3) จัดเก็บรายเดือน ซึ่งเป็นวิธีท่ีนิยมมากท่ีสุด 
 2.6.3 จัดเก็บตามมติที่ประชุม เช่น เรียกเก็บค่าประกัน  
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2.7 แนวคิดเก่ียวกับการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) 

 2.7.1 หลักการการบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facilities Management Principle 
and Concept) 
 การบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) คือ กระบวนการท างานบริหาร
จัดการก ากับการใช้ และดูแลซ่อมบ ารุงอาคาร ซึ่ งได้แก่ ส่ิงปลูกสร้าง อุปกรณ์อาคาร อุปกรณ์
ส านักงาน สถานท่ี และสภาพแวดล้อม ให้มีความพร้อมตอบสนองการใช้งาน เพื่อให้เกิดประโยชน์
สูงสุดต่อผู้ใช้อาคารและเจ้าของอาคารโดยก าหนดให้กิจกรรมและเปูาหมายขององค์การเป็นศูนย์กลาง
และอาคารเป็นเครื่องมือสนับสนุนองค์การในการเพิ่มประสิทธิภาพและประสิทธิผลให้คงอยู่ในสภาพท่ี
ดี อย่างต่อเนื่องและยาวนาน บรรลุตามความต้องการทางธุรกิจ มีความสัมฤทธิ์ผลในด้านการ
บริหารงานของ องค์การ และตอบสนองต่อความต้องการของผู้ใช้อาคารได้อย่างมีประสิทธิภาพ การ
ให้ความส าคัญกับอาคารเปล่ียนจากแนวคิดท่ีว่าอาคารเป็นเพียงสถานท่ีท างานและเป็นท่ีรวมผู้คนท่ีไม่
ต้องให้ความส าคัญในการดูแล และการบริหารจัดการท่ีดีกลายมาสู่แนวความคิดท่ีว่าอาคารจะต้อง
กลายมาเป็นเครื่องมือหรืออาวุธทางธุรกิจท่ีส าคัญเพื่อให้แข่งขันกับอาคารท่ีอยู่รอบๆได้ท่ีจะสามารถ
เพิ่มศักยภาพ และผลผลิตให้กับองค์การ ท้ังนี้ความสัมพันธ์ระหว่างอาคาร องค์กรมนุษย์ และ
ประสิทธิภาพอาคาร จึงกลายเป็นส่ิงส าคัญท่ีต้องค านึงถึงในการด าเนินธุรกิจขององค์การ มุ่งเน้นการ
ให้บริการต่อผู้คนในอาคาร (People) การท างาน (Process) และอาคารสถานท่ี (Place) ให้สามารถ
ท างานร่วมกันได้อย่างสอดคล้องเพื่อบรรลุผลส าเร็จท่ีองค์การได้ก าหนดไว้  ทรัพยากรกายภาพจะ
เกิดขึ้นก็ต่อเมื่อมีความต้องการใช้ประโยชน์จากอาคารและสถานท่ี Facility Supply ประกอบด้วย 2 
ส่วน คือ 1) ทรัพยากรกายภาพ 2) การด าเนินงานหรือการบริการ  

 
แผนภูมิที่ 2 แสดงภาพรวมกายภาพและการบริการ 
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 เสริชย์  โชติพาณิชย์ (2547) กล่าวถึง แนวคิดพื้นฐานของ Facilities Management (FM) 
คือ การประสานระบบกายภาพให้สอดคล้องตองสนองกับความต้องการการท างานและกิจกรรมของ
องค์กร (Process) และผู้ใช้อาคาร (People) ดังนั้น Facilities Management (FM) จึงมีบทบาทเป็น
กลไกก ากับสถานท่ี (Place) ท าหน้าท่ีสอดรับกับความต้องการและการท างานของผู้ใช้อาคารและ
กิจกรรมท่ีเกิดขึ้น 

 

แผนภูมิที่ 3 แสดงความสัมพันธ์ระหว่าง People Place Process 
และงาน Facilities Management (FM) 

 
 ดังนั้นจึงสรุปได้ว่า การบริหารงานทรัพยากรกายภาพ มุ้งเน้นการให้บริการต่อผู้คนในอาคาร 
การท างาน และอาคารสถานท่ี ให้สามารถท างานร่วมกันได้อย่างสอดคล้องเพื่อให้บรรลุผลส าเร็จท่ี
องค์กรก าหนดไว้ 
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 2.7.2 ต้นทุนค่าใช้จ่าย งบประมาณ และการลงทุนในงานบริหารทรัพยากรกายภาพ 
(Cost, Budgeting and Investment in FM)18 
 ตลอดวงจรชีวิตอาคารมีค่าใช้จ่ายเกิดข้ึนตลอดเวลา เริ่มต้ังแต่การก่อสร้างอาคารไปจนถึงการ
เลิกใช้อาคาร ค่าใช้จ่ายด้านอาคารสถานท่ี เป็นต้นทุนส าคัญขององค์กร เนื่องจากจ านวนค่าใช้ จ่ายท่ี
สูง ท้ังยังเกิดขึ้นตลอดเวลาจึงเป็นปัจจัยท่ีส่งผลต่อการเงิน งบดุล และความน่าเช่ือถือด้านสภาพ
การเงินขององค์กร 
 ท้ังนี้ การใช้ประโยชน์พื้นท่ีและอาคารหรือทรัพยากรกายภาพนั้นก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายท้ัง
ทางตรงและทางอ้อม ค่าใช้จ่ายอาคารทางตรง ได้แก่ ค่าเช่าพื้นท่ี ค่าซ่อมบ ารุงและดูแลรักษา 
ค่าใช้จ่ายในการรักษาความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน ค่ารักษาความสะอาด ค่าดูแลสวน 
ค่าใช้จ่ายในการลงทุนด้านทรัพยากรกายภาพ เป็นต้น ค่าใช้จ่ายอาคารทางอ้อม ได้แก่ การสูญเปล่า
จากการใช้พื้นท่ีอย่างไม่มีคุณภาพ การส้ินเปลืองพลังงานไฟฟูาโดยเปล่าประโยชน์จากการขาดการ
ดูแลบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคาร การสูญเสียจากการขาดงานของผู้ใช้อาคารเนื่องจากเจ็บปุวย 
รวมท้ังการลดลงของมูลค่าทรัพย์สินของอาคาร เป็นต้น 
 การท่ีจ านวนค่าใช้จ่ายด้านอาคารสถานท่ีมีปริมาณเพิ่มข้ึนอย่างมากนั้น เป็นปัจจัยส าคัญท่ีท า
ให้การบริหารอาคารสถานท่ีได้รับความส าคัญมากขึ้นจากผู้บริหารองค์กร ประกอบกับความไม่
เพียงพอของงบประมาณด้านอาคารสถานท่ีสามารถส่งผลกระทบต่อสภาพ ประสิทธิภาพ มูลค่า
อาคาร ความสะดวกและปลอดภัยของผู้ใช้ ตลอดจนภาพลักษณ์อาคารและองค์กร การบริหาร
ทรัพยากรกายภาพ (FM) จึงมีส่วนส าคัญในการบริหารจัดการ ค่าใช้จ่าย/ต้นทุน และรายได้ ท่ีเกิดจาก
การครอบครองและใช้ทรัพยากรกายภาพให้เกิดประสิทธิภาพและได้ประสิทธิผลสูงสุด 

 

แผนภูมิที่ 4 แสดงภาพรวมกายภาพและการบริการ 

                                            
 

18 เสริชย์ โชติพานิช, การบริหารทรัพยากรกายภาพ หลักการและทฤษฎี (กรุงเทพฯ: คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2553). 
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บทที่ 3 
วิธีด าเนินการวิจัยและการคัดเลือกกลุ่มประชากร 

 การวิจัยครั้งนี้จะศึกษาและรวบรวมค่าใช้จ่ายในการจัดการและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของ
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรในแต่ละโครงการ เพื่อแสดงให้เห็นสัดส่วนค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึ้นจริงท าให้
สามารถบอกช่วงของค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคและบริการสาธา รณะใน
การบริหารงานของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เพื่อน าไปพัฒนาในการบริหารต้นทุนและค่าใช้จ่ายต่างๆ
ของโครงการให้สามารถจัดการได้อย่างมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น จึงได้มีการก าหนดวิธีการด าเนินการ
วิจัยไว้ดังนี้ 

3.1 วิธีด าเนินการวิจัย 

 3.1.1 ศึกษาและเก็บข้อมูลเบื้องต้น 
 (1) เก็บรวบรวมข้อมูลด้านทุติยภูมิ มีข้ันตอนในการศึกษาดังนี้ 
 ศึกษาจากเอกสาร บทความ และข้อกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง เพื่อให้เข้าใจถึงรูปแบบการการ
บริหารชุมชนนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรในการดูแลสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะภายในโครงการ
หมู่บ้านจัดสรร 
 ศึกษาจากวิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้อง ท่ีมีเนื้อหาของงานวิจัยท่ีใกล้เคียงกับหัวข้อท่ีท าการศึกษา
เพื่อท่ีจะขยายองค์ความรู้ให้เพิ่มขึ้นโดยไม่ไปซ้ าซ้อนกับงานวิจัยท่ีผ่านมา และเพื่อคัดเลือกกลุ่ม
ประชากรจากงานวิจัยเรื่อง “วิธีและมาตรการท่ีใช้ในการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร19” 

 3.1.2 ออกแบบเคร่ืองมือวิจัย 
 (1) ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง  
 ผังโครงการหมู่บ้านจัดสรร ประกอบด้วย ผังโครงการหมู่บ้านจัดสรรกลุ่มตัวอย่างท้ัง 3 
โครงการ ได้แก่ หมู่บ้านฮาบิทาวน์ วัชรพล, หมู่บ้านทาวน์พลัส เกษตร -นวมินทร์ และหมู่บ้าน
ชัยพฤกษ์ วัชรพล 
 บัญชีค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรต้องจัดท างบการเงิน 
และมีผู้สอบบัญชีรับอนุญาตตรวจสอบงบการเงินเพื่อยื่นงบการเงินต่อกรมท่ีดิน ตามพระราชบัญญัติ
การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 

                                            
 19 แสนสิน ว่องกสิกร. 
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 ผู้บริหารนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เช่น ผู้จัดการหมู่บ้านจัดสรร คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร 
หรือเจ้าหน้าท่ีท่ีเกี่ยวข้องกับการบริหารโครงการหมู่บ้านจัดสรร เป็นต้น 

 3.1.3 การเก็บรวบรวมข้อมูล 
 (1) เก็บรวบรวมข้อมูลด้านปฐมภูมิ มีข้ันตอนในการศึกษาดังนี้ 
 การส ารวจและถ่ายรูป ลงพื้นท่ีโครงการในขอบเขตกลุ่มประชากรท่ีศึกษาท้ัง 3 โครงการ 
ได้แก่ นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ฮาบิทาวน์ วัชรพล, นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ทาวน์พลัส เกษตร -    
นวมินทร์ และนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ชัยพฤกษ์ วัชรพล โดยวิธีการสังเกตและบันทึกภาพสภาพ
โครงการหมู่บ้านจัดสรรในปัจจุบันเกี่ยวกับการดูแลสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ เพื่อดู
สภาพแวดล้อมปัจจุบันที่เกี่ยวเนื่องกับการบริหารชุมชนของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
 การเก็บรวบรวมข้อมูลจากเอกสารทางราชการ ได้แก่ เอกสารบัญชีงบการเงินของนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรกลุ่มประชากรท้ัง 3 จากส านักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ กรมท่ีดิน 
 การสัมภาษณ์ โดยก าหนดประเด็นท่ีได้จากเอกสารของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรท่ีเกี่ยวข้อง
กับการจัดเก็บค่าใช้จ่าย เพื่อท าการสัมภาษณ์ผู้บริหารนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เช่น ผู้จัดการหมู่บ้าน
จัดสรร คณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร หรือเจ้าหน้าท่ีท่ีเกี่ยวข้องกับการบริหารโครงการ
หมู่บ้านจัดสรร เป็นต้น 

 3.1.4 การวิเคราะห์ข้อมูล 
 น าข้อมูลท่ีได้จากการวิเคราะห์มาสรุปผลเป็นประเด็นส าคัญต่างๆ ประมวลผลและรวบรวม
ตามแต่ละโครงการเพื่อสรุปและอภิปรายผลตามข้อค้นพบ โดยน าเสนอผลการวิจัยเป็นรูปแบบ 
ดังต่อไปนี้ 
 ข้อมูลเชิงคุณภาพ ได้แก่ ข้อมูลท่ีได้จากการส ารวจตัวแปรด้านสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะ รายการค่าใช้จ่ายด้านสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ โดยการบันทึกข้อมูล และการ
บันทึกภาพ 
 ข้อมูลเชิงปริมาณ ได้แก่ สัดส่วนค่าใช้จ่ายในการดูแลสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะท่ี
เกิดขึ้นจริงภายในโครงการ โดยมีการแสดงเป็นรูปแบบสัดส่วนตัวเลข แผนภูมิ และตารางร่วมด้วย
 ข้อมูลเชิงคุณภาพที่เป็นเหตุเป็นผล น าเสนอเป็นตัวแปรท่ีจะส่งผลต่องานวิจัย ได้แก่ สัดส่วน
ของพื้นท่ีสาธารณูปโภค สัดส่วนค่าใช้จ่ายในการดูแลสาธารณูปโภค ระดับของโครงการ และรูปแบบ
การบริหารโครงการ 
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3.2 เคร่ืองมือในการวิจัย 

 การศึกษาลักษณะทางกายภาพของโครงการท่ีเลือกใช้ในการส ารวจ โดยแบบบันทึกข้อมูล
จากการสังเกตและบันทึกภาพสภาพโครงการหมู่บ้านจัดสรรในปัจจุบันเกี่ยวกับการดูแล
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
 การศึกษาในครั้งนี้เป็นการวิจัยเชิงเอกสาร (Document Research) ได้แก่ เอกสารบัญชีงบ
การเงินของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ในการวิเคราะห์ ค่าใช้จ่ายในการจัดการและบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรในแต่ละโครงการ เพื่อแสดงให้เห็นความสัดส่วนค่าใช้จ่ายท่ี
เกิดขึ้นจริง 
 การสัมภาษณ์ผู้บริหารนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เช่น ผู้จัดการหมู่บ้านจัดสรร คณะกรรมการ
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร หรือเจ้าหน้าท่ีท่ีเกี่ยวข้องกับการบริหารโครงการหมู่บ้านจัดสรร เป็นต้น โดย
ก าหนดประเด็นท่ีได้จากเอกสารของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรท่ีเกี่ยวข้องกับค่าใช้จ่ายในการจัดการ
และบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

3.3 การคัดเลือกกลุ่มประชากร 

 ในการคัดเลือกกลุ่มประชากรเพื่อจะใช้ศึกษาและรวบรวมค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและ
จัดการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแต่ละโครงการ กลุ่มประชากร
ท่ีท าการวิจัยครั้งนี้ได้คัดเลือกหมู่บ้านจัดสรรท่ีมีเกณฑ์พิจารณา คือ เป็นโครงการหมู่บ้านจัดสรรท่ีเป็น
กลุ่มประชากรในงานวิจัยเรื่อง “วิธีและมาตรการท่ีใช้ในการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร” ซึ่งโครงการดังกล่าวเป็นโครงการหมู่บ้านจัดสรรท่ีนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรรสามารถเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคได้ไม่น้อยกว่าร้อยละ 80 
โดยค้นคว้าข้อมูลจากบัญชีรายรับ จากส านักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ กรมท่ีดิน 
 พบว่ากลุ่มตัวอย่างในงานวิจัยข้างต้นใช้เกณฑ์ในการจ าแนกตามการบริหารโครงการได้ 2 
ลักษณะ จ านวนรวมท้ังส้ิน 26 โครงการ ดังนี้ 
 (1) นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรท่ีบริหารโดยจัดจ้างบริษัทรับบริหารโครงการ  จ านวน 13 
โครงการ คัดเลือกจากโครงการท่ีบริษัทบริหารนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรท่ีอยู่ในการดูแลและพบว่ามี
การจัดเก็บค่าบ ารุงฯได้มากกว่าร้อยละ 80 
 (2) นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรท่ีบริหารโดยคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร  คัดเลือกจากนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรรท่ีจัดเก็บค่าบ ารุงฯได้มากกว่าร้อยละ 80 โดยค้นคว้าข้อมูลจากบัญชีรายรับ ณ 
ส านักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ กรมท่ีดิน และคัดเลือกโครงการท่ีผู้วิจัยสามารถเข้าไปเก็บข้อมูล
ได้ และกระจายอยู่ในทุกขนาดโครงการ จ านวน 13 โครงการ 
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ตารางที่ 2 แสดงรายช่ือนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรในงานวิจัยเรื่อง “วิธีและมาตรการที่ใช้ในการจัดเก็บ
ค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร”  

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรท่ีบริหารโดย 

บริษัทบริหารฯ 

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรท่ีบริหารโดย 

คณะกรรมการฯ 

1.  เดอะ คอนเนค 9 เกษตร-นวมินทร์ 1.  ภัทรา วิลลา่ 8 

2.  ฮาบิทาวน์ วัขรพล 2.  เปี่ยมสุข บางบัวทอง 

3.  พลัส ซิต้ีพาร์ค สนามบินน้ า 3.  บ้านนวลจันทร์ ถนนนวลจันทร์ 

4.  พลัส ซิต้ีพาร์ค เอกมัย-รามอินทรา 4.  พิชชานันท์ เฟสซี 

5.  ทาว์นพลัส เกษตร-นวมินทร์ 5.  นันทวัน รามค าแหง 

6.  ชัยพฤกษ์ วัชรพล 6.  พฤกษาวลิล์ 5 

7.  ลดาวลัย์ เกษตร-นวมินทร์ 7.  คาซ่า ซิต้ี สุคนธสวัสด์ิ 1 

8.  มัณฑนา วัชรพล 8.  ลดาวัลย์ ประชาช่ืน 

9.  บางกอก บูเลอวาร์ด รามอินทรา 9.  รสา สแปนิช คอร์ทยาร์ด 

10.  เศรษฐสิริ สนามบินน้ า 10.  ชลลดา บางบัวทอง 

11.  ไลฟ์ บางกอก บูเลอวาร์ด รามอินทรา 23 11.  มัณฑนา วงแหวาน-ปิ่นเกล้า 

12.  นันทวัน วัชรพล 12.  บุศรินทร์ รามอินทรา 

13.  มัณฑนา ปิ่นเกล้า-พระราม 5 13.  บ้านแมกไม้ รามอินทรา 

 3.3.1 ข้อจ ากัดในงานวิจัย 
 (1) เนื่องจากค่าใช้จ่ายในการจัดการและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของหมู่บ้านจัดสรรจะผัน
แปรกับความเส่ือมโทรม ดังนั้น เพื่อในการพิจารณาไปในทิศทางเดียวกัน ผู้วิจัยจึงก าหนดช่วง
ระยะเวลาในการจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรอยู่ในช่วงระยะเวลาท่ีใกล้เคี ยงกันคือ ช่วงปี พ.ศ. 
2555-2557 
 (2) การศึกษาเบื้องต้นผู้วิจัยพบว่าระดับราคาของโครงการน่าจะมีผลกับงานวิจัย  ในครั้งนี้
ผู้วิจัยจึงคัดเลือกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจากงานวิจัยเรื่อง “วิธีและมาตรการท่ีใช้ในการจัดเก็บค่า
บ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร” โดยใช้หลักเกณฑ์ในการ
จ าแนกตามระดับของโครงการหมู่บ้านจัดสรรตามราคาระดับกลาง ได้แก่ ระดับราคากลาง - ล่าง 
ราคา 2 - 3 ล้านบาท และระดับราคากลาง - บน ราคา 3 - 5 ล้านบาท จากข้อมูลของฝุายวิจัยและ
ฐานข้อมูล Agency for Real Estate Affairs (AREA) 
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ตารางที่ 3 แสดงรายช่ือนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรในงานวิจัยเรื่อง “วิธีและมาตรการที่ใช้ในการจัดเก็บ
ค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร”  

 

 เมื่อน ากลุ่มประชากรของงานวิจัยเรื่อง “วิธีและมาตรการท่ีใช้ในการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษา
และการจัดการสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร” มาจ าแนกใหม่ตามระดับของโครงการ
หมู่บ้านจัดสรรเพื่อใช้ในงานวิจัยครั้งนี้ เพื่อน ามาวิเคราะห์ตามวัตถุประสงค์ของงานวิจัย พบว่ากลุ่ม
ประชากรบางส่วนสามารถน ามาใช้เก็บข้อมูลต่อเนื่องได้และใช้เป็นกลุ่มประชากรในงานวิจัยครั้งนี้ 
รวมท้ังส้ิน 3 โครงการ (ตามตารางท่ี 4) ดังนี้ 

 

 

 

ชื่อโครงการ ขออนุญาตจัดสรร จดทะเบียนนิติฯ ระดับราคาขาย ขนาด

1 เดอะคอนเนค 9 เกษตร-นวมนิทร์ 2553 2556 2,000,000-4,000,000 กลาง

2 ฮาบิทาวน์ วัชรพล 2555 2557 3,000,000-5,000,000 กลาง

3 พลัส ซิ ต้ี พาร์ค สนามบินน้้า 2548 2552 4,000,000-6,000,000 กลาง

4 พลัส ซิ ต้ี พาร์ค เอกมยั-รามอินทรา 2548 2552 4,000,000-6,000,000 กลาง

5 ทาวน์พลัส เกษตร นวมนิทร์ 2553 2555 4,000,000-6,000,000 กลาง

6 ชัยพฤกษ์ วัชรพล 2552 2556 5,000,000-10,000,000 กลาง

7 ลดาวัลย ์เกษตร นวมนิทร์ 2551 2556 25,000,000-60,000,000 กลาง

8 มณัฑนา วัชรพล 2545 2548 6,000,000-10,000,000 กลาง

9 บางกอก บูเลอวาร์ด รามอินทรา 2546 2551 12,000,000-30,000,000 กลาง

10 เศรษฐสิริ สนามบินน้้า 2548 2551 10,000,000-22,000,000 กลาง

11 ไลฟ ์บางกอก บูเลอวาร์ด รามอินทรา 23 2553 2555 9,000,000-15,000,000 กลาง

12 นิติบุคคลหมูบ่้านจัดสรร นันทวัน วัชรพล 2541 2549 8,000,000-15,000,000 ใหญ่

13 มณัฑนา ปิ่นเกล้า พระราม 5 2550 2556 8,000,000-15,000,000 ใหญ่

14 ภัทรา วิลล่า 8 2553 2557 4,000,000-5,000,000 เล็ก

15 เปี่ยมสุข - บางบัวทอง 2552 2553 1,800,000-2,500,000 เล็ก

16 บ้านนวลจันทร์ ถนนนวลจันทร์ 2549 2553 5,000,000-10,000,000 เล็ก

17 พชิชานันท์ เฟสซี 2551 2553 6,000,000-8,000,000 เล็ก

18 นันทวัน รามค้าแหง 2547 2552 15,000,000-30,000,000 กลาง

19 พฤกษา วิลล์ 5 2551 2553 1,000,000-3,000,000 กลาง

20 คาซ่าซิต้ี สุคนธสวัสด์ิ 1 2550 2552 5,000,000-8,000,000 กลาง

21 ลดาวัลย ์ประชาชื่น 2540 2548 20,000,000-100,000,000 กลาง

22 รสา สแปนิช คอร์ทยาร์ด 2547 2553 10,000,000-15,000,000 กลาง

23 ชลลดา บางบัวทอง 2528 2551 5,000,000-10,000,000 ใหญ่

24 มณัฑนา วงแหวน-ปิ่นเกล้า 2540 2547 5,000,000-10,000,001 ใหญ่

25 บุศรินทร์ รามอินทรา 2538 2549 2,000,000-4,000,000 ใหญ่

26 บ้านแมกไม้ 2536 2547 6,000,000-10,000,000 ใหญ่
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ตารางที่ 4 แสดงรายช่ือนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรในงานวิจัย  

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
ระดับราคาขาย 

(ล้านบาท) 
ขนาดโครงการ ปีจดทะเบียนนิติฯ 

1.  ฮาบิทาวน์ วัชรพล 3 - 5 ล้านบาท ขนาดกลาง ปี 2557 

2.  ทาวน์พลัส เกษตร นวมินทร ์ 4 - 6 ล้านบาท ขนาดกลาง ปี 2555 

3.  ชัยพฤกษ์ วัชรพล 5 - 10 ล้านบาท ขนาดกลาง ปี 2556 
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แผนภูมิที่ 5 แสดงขั้นตอนการคัดเลือกกลุ่มประชากร 
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บทที่ 4 
ลักษณะทั่วไปของโครงการที่น ามาศึกษาและ 

รายละเอียดของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะภายในโครงการ 

 การศึกษาเรื่องค่าใช้จ่ายในการจัดการและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร โดยมีนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรระดับราคากลางเป็นกลุ่มตัวอย่าง เป็นการศึกษาโดยมี
วัตถุประสงค์เพื่อศึกษาและรวบรวมค่าใช้จ่ายในการจัดการและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรรในแต่ละโครงการท่ีแสดงให้เห็นความแตกต่างของสัดส่วนค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึ้นจริง 
โดยการเก็บรวบรวมข้อมูลในครั้งนี้เป็นการเก็บข้อมูลด้านเอกสาร ภาพถ่าย การส ารวจ และการ
สัมภาษณ์บุคลากรท่ีท าหน้าท่ีในการบริหารนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร โดยท าการศึกษาในหัวข้อ
ดังต่อไปนี้ 
 4.1 ลักษณะทั่วไปของโครงการที่น ามาศึกษา 
  (1) ข้อมูลท่ัวไปของโครงการ 
  (2) การแบ่งพื้นท่ีภายในโครงการ 
  (3) การบริหารชุมชนของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
  (4) การจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค 
  (5) ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค 
 4.2 รายละเอียดของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะภายในโครงการ 
  (1) สาธารณูปโภคภายในโครงการ 
  (2) บริการสาธารณะภายในโครงการ 
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4.1 ลักษณะทั่วไปของโครงการที่น ามาศึกษา 

 4.1.1 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรโครงการ ฮาบิทาวน์ วัชรพล 

  

รูปภาพที่ 2 แสดงปูายช่ือโครงการหมู่บ้าน ฮาบิทาวน์ วัชรพล 

 
รูปภาพที่ 3 แสดงท่ีต้ังโครงการหมู่บ้าน ฮาบิทาวน์ วัชรพล 
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 (1) ข้อมูลทั่วไปของโครงการ 
 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ฮาบิทาวน์ วัชรพล ได้จัดต้ังขึ้นเป็นนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตาม
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 เมื่อวันท่ี 11 มิถุนายน 2557 
 วัตถุประสงค์ : เพื่อรับโอนท่ีดินอันเป็นสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะไปจัดการและ
ดูแลบ ารุงรักษาให้คงไว้ซึ่งประโยชน์ร่วมกันของสมาชิกภายในหมู่บ้านจัดสรร และให้มีอ านาจกระท า
การใดๆเพื่อประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ดังกล่าวตามท่ีประชุมใหญ่ ภายใต้ข้อบัง คับแ ห่ง
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 
 สถานท่ีต้ังส านักงานนิติบุคคลฯ : เลขท่ี 188 หมู่บ้านฮาบิทาวน์ วัชรพล ถนนวัชรพล แขวง
คลองถนน เขตสายไหม กรุงเทพมหานคร 
 ข้อมูลของโครงการ : ประเภทโครงการบ้านแถว 2 ช้ัน จ านวนสมาชิกท้ังหมด 238 แปลง 
ขนาดแปลงท่ีดินต้ังแต่ 20-30 ตารางวา จัดเป็นหมู่บ้านจัดสรรขนาดกลาง 

 (2) การแบ่งพื้นที่ภายในโครงการ 
 โครงการหมู่บ้านจัดสรร ฮาบิทาวน์ วัชรพล ท่ีต้ังโครงการจัดสรรอยู่ท่ี แขวงคลองถนน เขต
บางเขน กรุงเทพมหานคร ต้ังอยู่บนโฉนดท่ีดิน 130653 (บางส่วน), 18639 (บางส่วน) เลขท่ีดิน 
2516, 2500, 16 หน้าส ารวจ 15915,5110, 18 แขวงคลองถนน เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร รวม 
3 โฉนด เนื้อท่ีดินขออนุญาตประมาณ 26 ไร่ 2 งาน 20.36 ตารางวา พื้นท่ีสาธารณูปโภคภายใน
โครงการร้อยละ 5 ของพื้นท่ีจัดจ าหน่าย  

ตารางที่ 5 แสดงสัดส่วนพื้นท่ีภายในโครงการหมู่บ้าน ฮาบิทาวน์ วัชรพล 

หมู่บ้าน 
พื้นที่รวมทั้งหมดของ

โครงการ 
พื้นที่จัดจ าหน่าย 

(ตารางวา) 
พื้นที่ส่วนกลาง 

(ตารางวา) 

ฮาบิทาวน์ วัชรพล 26-2-20.36 ไร ่
(10,620 ตารางวา) 

6,055.40 ตารางวา 
(57% ของพื้นท่ีท้ังหมด) 

4,564.60 ตารางวา

(43% ของพื้นท่ีท้ังหมด) 
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รูปภาพที่ 4 แสดงผังภายในโครงการหมู่บ้าน ฮาบิทาวน์ วัชรพล 
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รูปภาพที่ 5 แสดงถนน-ทางเท้าโครงการหมู่บ้าน ฮาบิทาวน์ วัชรพล 

 
 
 
 
 
 

 

รูปภาพที่ 6 แสดงสวนสาธารณะและสวนหย่อมโครงการหมู่บ้าน ฮาบิทาวน์ วัชรพล 

 

 

รูปภาพที่ 7 แสดงท่ีต้ังส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ฮาบิทาวน์ วัชรพล 
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รูปภาพที่ 8 แสดงประตูทางเข้า-ออกโครงการหมูบ่้าน ฮาบิทาวน์ วัชรพล 

  

 

รูปภาพที่ 9 แสดงอาคารสโมสรโครงการหมู่บ้าน ฮาบิทาวน์ วัชรพล 
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 (3) การบริหารชุมชนของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ฮาบิทาวน์ วัชรพล มีการบริหารชุมชนโดยการจัดจ้างบริษัทเข้ามา
บริหารนับต้ังแต่เริ่มจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร แต่ปัจจุบันบริษัทท่ีจัดจ้างเข้ามาบริหารโครงการ
เป็นบริษัทท่ีเข้ามาบริหารเมื่อช่วงปี 2559 เนื่องจากบริษัทบริหารเดิมหมดสัญญาในการจัดจ้าง 

 (4) การจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค 
 การจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคของโครงการ มีอัตราเรียกเก็บค่าบ ารุงฯ
เฉล่ียตามพื้นท่ีอาศัยในอัตราตารางวาละ 50 บาทต่อเดือน ลักษณะการจัดเก็บจากสมาชิกส่วนใหญ่
เป็นรายปี และรายเดือน 6 เดือน แต่สามารถปรับเปล่ียนได้ขึ้นอยู่กับความจ าเป็นและเหมาะสมของ
สภาพเศรษฐกิจขึ้นอยู่กับความเห็นชอบจากการประชุมร่วมกัน ท าให้มีการเพิ่มลักษณะการจัดเก็บ
เป็นแบบราย 3 เดือน เนื่องจากในท่ีประชุมเห็นว่ายังไม่มีผลกระทบกับการจัดการและถือเป็นความ
ประนีประนอมระหว่างฝุายบริหารและสมาชิกฯ โดยร้อยละท่ีทางนิติบุคลสามารถจัดเก็บค่าส่วนกลาง
ได้อยู่ท่ีประมาณ 95% 

ตารางที่ 6 แสดงบัญชีรายรับโครงการหมู่บ้าน ฮาบิทาวน์ วัชรพล 

รายการ 
รายรับ (หน่วย : บาท) 

ปี 2557 ปี 2558 
รายรับค่าบริการสาธารณะส่วนกลาง 1,816,620.00 3,633,240.00 
รายรับเงินสนับสนุนจาก บมจ.แสนสิริ 637,455.00 70,000.00 
รายรับเงินรางวัลสลากออมสิน 1,500.00 14,400.00 
รายรับอื่นๆ 16,336.00 14,503.47 
ดอกเบ้ียรับ 3,601.79 2,030.84 
รวมรายรับ 2,475,512.79 3,734,174.31 

 
  
 
 
 
 
 
 



 

 

42 

 (5) ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค 
 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ฮาบิทาวน์ วัชรพล โดยมีการบันทึกบัญชีรายจ่ายเป็นหมวดหมู่
ค่าใช้จ่ายท่ีแบ่งตามเอกสารงบการเงิน ดังนี้ 

ตารางที่ 7 แสดงบัญชีรายจ่ายโครงการหมู่บ้าน ฮาบิทาวน์ วัชรพล 

รายการ 
รายจ่าย (หน่วย : บาท) 

ปี 2557 ปี 2558 
หมวดค่าบริหารและบริการท่ีมีสัญญา 1,541,936.34 3,075,840.00 
หมวดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค 210,554.71 477,243.59 
หมวดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ 104,020.34 214,410.95 
หมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษา 154,630.00 130,792.17 
หมวดค่าเส่ือมราคาทรัพย์สิน 12,506.71 97,222.19 
รวมค่าใช้จ่าย 2,023,648.10 3,995,508.90 
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 4.1.2 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ทาวน์พลัส เกษตร-นวมินทร์ 

 

รูปภาพที่ 10 แสดงปูายช่ือโครงการหมู่บ้าน ทาวน์พลัส เกษตร-นวมินทร ์
 

 

รูปภาพที่ 11 แสดงท่ีต้ังโครงการหมู่บ้าน ทาวน์พลัส เกษตร-นวมินทร ์
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 (1) ข้อมูลทั่วไปของโครงการ 
 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ทาวน์พลัส เกษตร-นวมินทร์ ได้จัดต้ังขึ้นเป็นนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 เมื่อวันท่ี 19 เมษายน 2555 
 วัตถุประสงค์ : เพื่อรับโอนท่ีดินอันเป็นสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะไปจัดการและ
ดูแลบ ารุงรักษาให้คงไว้ซึ่งประโยชน์ร่วมกันของสมาชิกภายในหมู่บ้านจัดสรร และให้มีอ านาจกระท า
การใดๆเพื่อประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ดังกล่าวตามท่ีประชุมใหญ่ ภายใต้ข้อบัง คับแห่ง
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 
 สถานท่ีต้ังส านักงานนิติบุคคลฯ : เลขท่ี 55 หมู่ 9 ถนนคลองล าเจียก แขวงนวลจันทร์ เขตบึง
กุ่ม กรุงเทพฯ 10230 
 ข้อมูลของโครงการ : ประเภทโครงการบ้านแถว 3 ช้ัน จ านวนสมาชิกท้ังหมด 376 แปลง 
ขนาดแปลงท่ีดินต้ังแต่ 19.4 – 57.3 ตารางวา จัดเป็นหมู่บ้านจัดสรรขนาดกลาง 

 (2) การแบ่งพื้นที่ภายในโครงการ 
 โครงการหมู่บ้านจัดสรร ทาวน์พลัส เกษตร-นวมินทร์ มีท่ีดินแปลงสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะท่ีนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรรับมอบมาจากผู้จัดสรรท่ีดิน รวม 4 โฉนด ได้แก่  
 โฉนดท่ีดินเลขท่ี 20284 สาธารณูปโภคประเภทถนนในโครงการ และสวนหย่อม 
 โฉนดท่ีดินเลขท่ี 20686 สาธารณูปโภคประเภทท่ีต้ังส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้าน 
 โฉนดท่ีดินเลขท่ี 20786 สาธารณูปโภคประเภทสวนสาธารณะ  
 โฉนดท่ีดินเลขท่ี 20786 บริการสาธารณะประเภทสโมสรและสระว่ายน้ า 

ตารางที่ 8 แสดงสัดส่วนพื้นท่ีภายในโครงการหมู่บ้าน ทาวน์พลัส เกษตร-นวมินทร ์

หมู่บ้าน 
พื้นที่รวมทั้งหมดของ

โครงการ 
พื้นที่จัดจ าหน่าย 

(ตารางวา) 
พื้นที่ส่วนกลาง 

(ตารางวา) 

ทาวน์พลสั 
เกษตร-นวมินทร ์

40-1-92 ไร่ 
(16,192 ตารางวา) 

9,179 ตารางวา 
(56.7% ของพื้นท่ี

ท้ังหมด) 

7,013 ตารางวา 
(43.3% ของพื้นท่ี

ท้ังหมด) 
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รูปภาพที่ 12 แสดงผังภายในโครงการหมู่บ้าน ทาวน์พลัส เกษตร-นวมินทร ์
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รูปภาพที่ 13 แสดงถนน-ทางเท้าโครงการหมู่บ้าน ทาวน์พลัส เกษตร-นวมินทร ์
 

 

รูปภาพที่ 14 แสดงสวนสาธารณะโครงการหมู่บ้าน ทาวน์พลัส เกษตร-นวมินทร์ 

 

รูปภาพที่ 15 แสดงท่ีต้ังส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ทาวน์พลัส เกษตร-นวมินทร ์
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รูปภาพที่ 16 แสดงประตูทางเข้า-ออกโครงการหมู่บ้าน ทาวน์พลัส เกษตร-นวมินทร ์

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

รูปภาพที่ 17 แสดงอาคารสโมสรโครงการหมู่บ้าน ทาวน์พลัส เกษตร-นวมินทร์ 
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 (3) การบริหารชุมชนของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ทาวน์พลัส เกษตร-นวมินทร์ มีการบริหารชุมชนโดยการจัดจ้าง 
บริษัทเข้ามาบริหารงานนับต้ังแต่เริ่มจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรในปี 2555 โดยบริษัทท่ีมีหน้าท่ี
บริหารชุมชน คือ บริษัท ไอคิว แมเนจเม้นท์ จ ากัด จึงท าให้การบริหารงานมีความต่อเนื่องและมีการ
จัดการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะให้อยู่ ในสภาพท่ีดี ผู้จัดการหมู่บ้านจึงมีความคุ้นเคยกับ
สมาชิกเป็นอย่างดี นอกจากนี้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้เพิ่มช่องทางการติดต่อระหว่างส านักงานนิติ
บุคคลและสมาชิกโดย Facebook และ Official Line ของหมู่บ้าน เพื่อให้สมาชิกสามารถติดตาม
ข่าวสารและแสดงความคิดเห็นได้สะดวก 

 

รูปภาพที่ 18 แสดงปูายประกาศช่องทางการติดต่อระหว่างส านักงานนิติบุคคลและสมาชิก 

 (4) การจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค 
 การจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคของโครงการ มีอัตราเรียกเก็บค่าบ ารุงฯ
เฉล่ียตามพื้นท่ีอาศัยในอัตราตารางวาละ 50 บาทต่อเดือน โดยอัตราการจัดเก็บนี้เป็นอัตราท่ีจัดเก็บ
ต้ังแต่เริ่มจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ลักษณะการจัดเก็บเป็นรายเดือน 6 เดือนเท่านั้น โดยร้อยละ
ท่ีทางนิติบุคลสามารถจัดเก็บค่าส่วนกลางได้อยู่ท่ีประมาณ 98% 

ตารางที่ 9 แสดงบัญชีรายรับโครงการหมู่บ้าน ทาวน์พลัส เกษตร-นวมินทร ์

รายการ 
รายรับ (หน่วย : บาท) 

ปี 2557 ปี 2558 
รายรับค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 6,608,8800.00 6,608,880.00 
รายรับเงินรางวัลสลากออมสิน 33,600.00 28,500.00 
รายรับอื่น 172,662.01 245,633.62 
ดอกเบ้ียรับ 8,311.38 8,422.37 
รวมรายรับ 6,823,453.39 6,891,435.99 
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 (5.) ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค 
 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ทาวน์พลัส เกษตร -นวมินทร์ โดยมีการบันทึกบัญชีรายจ่ายเป็น
หมวดหมู่ค่าใช้จ่ายท่ีแบ่งตามเอกสารงบการเงิน ดังนี้ 

ตารางที่ 10 แสดงบัญชีรายจ่ายโครงการหมู่บ้าน ทาวน์พลัส เกษตร-นวมินทร ์

รายการ 
รายจ่าย (หน่วย : บาท) 

ปี 2557 ปี 2558 
หมวดค่าบริหารและบริการท่ีมีสัญญา 5,446,435.72 5,449,147.32 
หมวดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค 414,003.35 398,972.09 
หมวดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ 259,892.30 328,969.92 
หมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษา 103,553.77 339,259.55 
หมวดค่าเส่ือมราคาทรัพย์สิน 145,484.97 172,632.25 
รวมค่าใช้จ่าย 6,369,370.11 6,688,981.13 
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 4.1.3 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ชัยพฤกษ์ วัชรพล 

 

รูปภาพที่ 19 แสดงปูายช่ือโครงการหมู่บ้าน ชัยพฤกษ์ วัชรพล 
 

 
 

รูปภาพที่ 20 แสดงท่ีต้ังโครงการหมู่บ้าน ชัยพฤกษ์ วัชรพล 
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 (1) ข้อมูลทั่วไปของโครงการ 
 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ชัยพฤกษ์ วัชรพล ได้จัดต้ังขึ้นเป็นนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตาม
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 เมื่อวันท่ี 26 พฤศจิกายน 2556 
 วัตถุประสงค์ : เพื่อรับโอนท่ีดินอันเป็นสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะไปจัดการและ
ดูแลบ ารุงรักษาให้คงไว้ซึ่งประโยชน์ร่วมกันของสมาชิกภายในหมู่บ้านจัดสรร และให้มีอ านาจกระท า
การใดๆเพื่อประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ดังกล่าวตามท่ีประชุมใหญ่ ภายใต้ข้อบัง คับแห่ง
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 
 สถานท่ีต้ังส านักงานนิติบุคคลฯ : เลขท่ี 100/370 ถนนสุขาภิบาล 5 แขวงออเงิน เขตสาย
ไหม กรุงเทพมหานคร  
 ข้อมูลของโครงการ : ประเภทโครงการประเภทบ้านเด่ียว 2 ช้ัน จ านวนสมาชิกท้ังหมด 369 
แปลง ขนาดแปลงท่ีดินต้ังแต่ 60-200 ตารางวา จัดเป็นหมู่บ้านจัดสรรขนาดกลาง 

 (2) การแบ่งพื้นที่ภายในโครงการ 
 โครงการหมู่บ้านจัดสรร ชัยพฤกษ์ วัชรพล มีท่ีดินแปลงสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะท่ี
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรรับมอบมาจากผู้จัดสรรท่ีดิน รวม 5 โฉนด ได้แก่  
 โฉนดท่ีดินเลขท่ี 15079 สาธารณูปโภคประเภทสวนสาธารณะ 
 โฉนดท่ีดินเลขท่ี 13058 สาธารณูปโภคประเภทถนนในโครงการ 
 โฉนดท่ีดินเลขท่ี 31036 สาธารณูปโภคประเภทถนนในโครงการ 
 โฉนดท่ีดินเลขท่ี 15080 บริการสาธารณะประเภทสโมสรและสระว่ายน้ า 
 โฉนดท่ีดินเลขท่ี 15078 สาธารณูปโภคประเภทท่ีต้ังส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้าน 

ตารางที่ 11 แสดงสัดส่วนพื้นท่ีภายในโครงการหมู่บ้าน ชัยพฤกษ์ วัชรพล 

หมู่บ้าน 
พื้นที่รวมทั้งหมดของ

โครงการ 
พื้นที่จัดจ าหน่าย 

(ตารางวา) 
พื้นที่ส่วนกลาง 

(ตารางวา) 

ชัยพฤกษ์ วัชรพล 91-0-77 ไร ่
(36,477 ตารางวา) 

23,050 ตารางวา 
(63% ของพื้นท่ี

ท้ังหมด) 

13,427 ตารางวา 
(37% ของพื้นท่ี

ท้ังหมด) 
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รูปภาพที่ 21 แสดงผังภายในโครงการหมู่บ้าน ชัยพฤกษ์ วัชรพล 

 

รูปภาพที่ 22 แสดงถนน-ทางเท้าโครงการหมู่บ้าน ชัยพฤกษ์ วัชรพล 

รูปภาพที่ 23 แสดงสวนสาธารณะและสนามเด็กเล่นโครงการหมู่บ้าน ชัยพฤกษ์ วัชรพล 
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รูปภาพที่ 24 แสดงประตูทางเข้า-ออกโครงการหมู่บ้าน ชัยพฤกษ์ วัชรพล 

 

รูปภาพที่ 25 แสดงอาคารสโมสรโครงการหมู่บ้าน ชัยพฤกษ์ วัชรพล 

 (3) การบริหารชุมชนของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ชัยพฤกษ์ วัชรพล  บริหารชุมชนด้วยการจัดจ้างบริษัทเข้ามา
บริหารงาน ต้ังแต่เริ่มมีการจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ปี 2556 แต่ปัจจุบันในปี 2560 ทางนิติ
บุคคลฯปรับเปล่ียนการบริหารชุมชนของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเป็นการบริหารโดยคณะกรรมการ
หมู่บ้านจัดสรรเป็นผู้บริหาร และมีการจัดจ้างพนักงานในต าแหน่งผู้จัดการหมู่บ้านในลักษณะบุคคล
ธรรมดา โดยการบริหารภาพรวมส่วนใหญ่ยังอยู่ภายใต้การดูแลของคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรเป็น
ผู้ดูแล 

 (4) การจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค 
 การจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคของโครงการฯ ปัจจุบันมีอัตราการจัดเก็บ
ค่าบ ารุงฯ ตารางวาละ 26 บาทต่อเดือน โดยอัตราการจัดเก็บนี้เป็นอัตราท่ีมีการปรับลดค่าบ ารุงฯ
ต้ังแต่ปี 2557 ท่ีแต่เดิมมีอัตราการจัดเก็บอยู่ท่ี ตารางวาละ 33 บาท เหตุผลเนื่องมาจากสมาชิกมี
ความเห็นว่าอัตราการจัดเก็บราคาเดิมมีอัตราสูงเกินไป ท าให้ทางนิติบุคคลฯต้องปรับลดพนักงาน
รักษาความปลอดภัย ผลท่ีตามมาจากการปรับลดท าให้จัดเก็บค่าบ ารุงฯได้มาขึ้นกว่าเดิม ลักษณะการ
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จัดเก็บส่วนมากจัดเก็บเป็นแบบรายปี หรือล่วงหน้า 12 เดือน โดยร้อยละท่ีทางนิติบุคลสามารถ
จัดเก็บค่าส่วนกลางได้ปัจจุบันอยู่ที่ 92% 

ตารางที่ 12 แสดงบัญชีรายรับโครงการหมู่บ้าน ชัยพฤกษ์ วัชรพล 

รายการ 
รายรับ (หน่วย : บาท) 

ปี 2557 ปี 2558 
รายรับค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 6,078,072.00 7,183,176.00 
รายรับจากการด าเนินงานอื่นๆ 234,477.70 5,701.88 
ดอกเบ้ียรับ 10,818.45 28,145.92 
รวมรายรับ 6,323,368.15 7,217,023.80 

 
 (5.) ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค 
 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ชัยพฤกษ์ วัชรพล โดยมีการบันทึกบัญชีรายจ่ายเป็นหมวดหมู่
ค่าใช้จ่ายท่ีแบ่งตามเอกสารงบการเงิน ดังนี้ 

ตารางที่ 13 แสดงบัญชีรายจ่ายโครงการหมู่บ้าน ชัยพฤกษ์ วัชรพล 

รายการ 
รายจ่าย (หน่วย : บาท) 

ปี 2557 ปี 2558 
หมวดค่าบริหารและบริการท่ีมีสัญญา 4,423,396.55 5,150,955.88 
หมวดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค 509,606.01 654,389.01 
หมวดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ 75,492.49 140,375.65 
หมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษา 401,099.41 520,574.50 
หมวดค่าใช้จ่ายอื่นๆ 104,923.84 72,012.27 
รวมค่าใช้จ่าย 5,514,518.30 6,538,307.31 
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4.2 รายละเอียดของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะภายในโครงการ 

 4.2.1 สาธารณูปโภคภายในโครงการ 
 สาธารณูปโภคภายในโครงการเป็นส่ิงอ านวยความประโยชน์เพื่อให้ผู้ซื้อท่ีดินได้ใช้ประโยชน์
ร่วมกันตามสัญญาหรือแผนผังโครงการท่ีได้รับอนุญาต ประกอบไปด้วย (1) ระบบไฟฟูา  (2) ระบบ
ประปา (3) ระบบการระบายน้ า (4) ระบบบ าบัดน้ าเสีย (5) ระบบถนนและทางเท้า (6) 
สวนสาธารณะ สนามเด็กเล่น สนามกีฬา (7) ระบบอื่นๆท่ีเกี่ยวข้อง20 จากการศึกษานิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรกลุ่มตัวอย่างท้ัง 3 โครงการ จัดให้มีสาธารณูปโภคภายในโครงการ ดังนี้ 
 (1) ระบบไฟฟ้า 
 กฎหมายได้ก าหนดให้ผู้จัดสรรท่ีดินต้องจัดให้มีระบบไฟฟูา และด าเนินการจัดท าตามแบบ
แปลนแผนผังท่ีได้รับความเห็นชอบจากหน่วยงานหรือองค์การของรัฐซึ่งมีหน้าท่ีควบคุมเรื่องไฟฟูา21 
 จากการศึกษาระบบไฟฟูาพบว่า นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรท้ัง 3 โครงการจัดให้มีไฟฟูาในท่ีดิน
จัดสรรแบบระบบไฟฟูาบนดิน โดยจะท าการปักเสาพาดสายผ่านท่ีดินจัดสรรทุกแปลงใน โครงการ 
พร้อมระบบไฟฟูาส่องสว่าง โดยให้การไฟฟูานครหลวงเป็นผู้ด าเนินการ 
 (2) ระบบประปา 
 จากการศึกษาระบบประปาพบว่า ท่ีดินจัดสรรท้ัง 3 โครงการ ต้ังอยู่บริเวณท่ีการประปานคร
หลวงสามารถให้บริการได้ การจัดให้มีน้ าประปาในท่ีดินจัดสรรด้วยการจัดให้มีท่อจ่ายน้ าผ่านท่ีดิน
จัดสรรทุกแปลงพร้อมต่อกับตัวบ้านได้ทันที 
 (3) ระบบระบายน้ าและระบบบ าบัดน้ าเสีย 
 จากการศึกษาระบบระบายน้ าและระบบบ าบัดน้ าเสียพบว่า สาธารณูปโภคท้ังสองระบบมี
ความเกี่ยวเนื่องกันพอสมควร การระบายน้ าโดยใช้ท่อคอนกรีตอัดแรงฝังใต้ดินเรียงขนานไปกับถนน
ทุกสายเพื่อใช้เป็นทางระบายน้ าฝน และน้ าท่ีผ่านการใช้ทุกกิจกรรมจากท่ีดินจัดสรรแต่ละแปลงซึ่งได้
ผ่านการบ าบัดแล้ว โดยใช้ระบบบ าบัดน้ าเสียในครัวเรือน และจัดให้มีบ่อพักตรวจการระบายน้ าทุก
ระยะตามท่ีกฎหมายก าหนด น้ าเสียท้ังหมดไหลลงผ่านบ่อตรวจคุณภาพน้ ารวมพร้อมระบายออกสู่ท่อ
ระบายน้ าสาธารณะต่อไป  
 
 
 
 

                                            
 

20 ข้อก าหนดเก่ียวกับการจดัสรรทีด่ินเพือ่ทีอ่ยูอ่าศัยและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2550 ขอ้ 6.4 
 21 ข้อก าหนดเก่ียวกับการจดัสรรทีด่ินเพือ่ทีอ่ยูอ่าศัยและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2550 ขอ้ 29 
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 (4) ระบบถนนและทางเท้า 
 ในกรณีของขนาดถนนและทางเท้า กฎหมายก าหนดว่าขนาดของถนนต้องจัดให้มีการจัดสรร
ท่ีดิน แต่ละโครงการให้มีความกว้างของเขตทางและผิวจราจรเป็นสัดส่วนกับท่ีดินแปลงย่อย นั่นก็คือ 
ถนนท่ีใช้เป็นทางเข้าออกของโครงการเพื่อไปสู่ท่ีดินแปลงย่อยไม่เกิน 99 แปลง หรือเนื้อท่ีดินต่ ากว่า 
19 ไร่ ต้องมีความกว้างของเขตทางไม่ต่ ากว่า 9 เมตร โดยความกว้างของผิวจราจรจ้องไม่น้อยกว่า 6 
เมตร22 

 

รูปภาพท่ี 26 แสดงตัวอย่างรูปแบบของถนนและทางเท้า 

 (5) สวนสาธารณะ สนามเด็กเล่น สนามกีฬา 
 กฎหมายก าหนดให้กันพื้นท่ีเพื่อจัดท าสวน สนามเด็กเล่น และหรือสนามกีฬา โดยค านวณ
จากพื้นท่ีจ าหน่ายไม่น้อยกว่าร้อยละ 5 ซึ่งต้องมีท่ีต้ัง ขนาด และรูปแปลงท่ีเหมาะสมสะดวกแก่การ
เข้าใช้ประโยชน์และมีระยะแต่ละด้านไม่ต่ ากว่า 10.00 เมตร และไม่ให้แบ่งแยกออกเป็นแปลงย่อย
หลายแห่ง เว้นแต่เป็นการกันพื้นท่ีแต่ละแห่งไว้ไม่ต่ ากว่า 1 ไร่ และให้ปลูกไม้ยืนต้นไม่น้อยกว่าร้อยละ 
25 ของพื้นท่ีสวน ตามหลักวิชาการของภูมิสถาปัตยกรรมและพื้นท่ีสวน สนามเด็กเล่น สนามกีฬา
ข้างต้น ต้องปลอดจากภาระผูกผันและการรอนสิทธิใดๆ23 
 จากการศึกษาสวน สนามเด็กเล่น และสนามกีฬาพบว่า  ท้ัง 3 โครงการมีท้ังต้ังของ
สวนสาธารณะอยู่ต าแหน่งกลางค่อนไปข้างหน้าของโครงการและไม่มีการแบ่งแยกออกเป็นหลาย
แปลง จึงมีความเหมาะสมแก่การเข้าถึงและการเข้าใช้ประโยชน์ และพบว่าหมู่บ้านทาวน์พลัส เกษตร-
นวมิทร์ และหมู่บ้านชัยพฤกษ์ วัชรพล ภายในสวนสาธารณะของท้ังสองโครงการจะเพิ่มเติมเครื่องเล่น
สนามกลางแจ้งส าหรับเด็กและเครื่องออกก าลังกายกลางแจ้งส าหรับผู้ใหญ่นอกเหนือไปจากการปลูก
ไม้ยืนต้นและไม้ประดับอย่างเดียว 
 

                                            
 

22 ข้อก าหนดเก่ียวกับการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2550 ข้อ 17 
 23 ข้อก าหนดเก่ียวกับการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2550 ข้อ 33 
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รูปภาพที่ 27 แสดงตัวอย่างสวนสาธารณะภายในโครงการหมู่บ้านจัดสรร 

 

รูปภาพที่ 28 แสดงตัวอย่างเครื่องเล่นสนามกลางแจ้งภายในโครงการหมู่บ้านจัดสรร 

 (6) ที่ต้ังส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
 กฎหมายก าหนดให้ต้องจัดหาพื้นท่ีให้เป็นท่ีต้ังส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร โดยวิธีการ
อย่างใดอย่างหนึ่งดังต่อไปนี้ 
 ท่ีดินเปล่า ต้องจัดให้มีเนื้อท่ีไม่น้อยกว่า 20 ตารางวา และมีความกว้างไม่น้อยกว่า 8.00 
เมตร ความยาวไม่น้อยกว่า 10.00 เมตร  
 ท่ีดินพร้อมอาคาร ต้องมีเนื้อที่ไม่น้อยกว่า 16 ตารางเมตร และมีความกว้างไม่น้อยกว่า 4.00 
เมตร 
 พื้นท่ีส่วนอื่นซึ่งผู้จัดสรรท่ีดินจัดไว้ เพื่อเป็นท่ีต้ังส านักงานของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว 
เช่น ส านักงาน สโมสร เป็นต้น และต้องจัดให้มีพื้นท่ีใช้สอยส าหรับส านักงานของนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรในอาคารดังกล่าวไม่น้อยกว่า 64 ตารางเมตร โดยอาคารดังกล่าวจะต้องต้ังอยู่บนท่ีดินแปลง
บริการสาธารณะในโครงการจัดสรรท่ีดิน 
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รูปภาพที่ 29 แสดงตัวอย่างท่ีต้ังส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

 (7) ระบบก าจัดขยะมูลฝอย 
 จากการศึกษาระบบก าจัดขยะมูลฝอยพบว่า ทุกโครงการจัดให้มีการก าจัดขยะมูลฝอยและส่ิง
ปฏิกูล โดยส านักงานเขตหรือเทศบาลท่ีดูแลพื้นท่ีของโครงหารหมู่บ้านจัดสรรเป็นผู้ด าเนินการ และมี
การจ่ายค่าธรรมเนียมจัดเก็บขยะให้กับส านักงานเขตหรือเทศบาล 
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 4.2.2 บริการสาธารณะภายในโครงการ 
 วัตถุประสงค์ของการบริการสาธารณะแตกต่างจากสาธารณูปโภค เนื่องจากกฎหมายไม่ได้
บังคับให้ผู้จัดสรรต้องจัดให้มี แต่เป็นความสมัครใจของผู้จัดสรรท่ีดินเองท่ีจะจัดให้มีบริการสาธารณะ
เพื่อเป็นการให้บริการ หรืออ านวยความสะดวกแก่ผู้ซื้อท่ีดินจัดสรร โดยผู้จัดสรรท่ีดินจะจัดให้มีบริการ
สาธารณะประเภทใดประเภทหนึ่งหรือหลายประเภทในแต่ละโครงการ เช่น การให้บริการรักษาความ
ปลอดภัย การใหบ้ริการรักษาความสะอาด การให้บริการจ่ายกระแสไฟฟูาส่องสว่างบริเวณส่วนกลาง 
การให้บริการจัดเก็บขยะ การให้บริการน้ าประปาส าหรับพนักงานเพื่ออุปโภคบริโภค การให้บริการ
สโมสรและสระว่ายน้ า การบริหารจัดการการบริการสาธารณะ ได้แก่ จัดจ้างพนักงานเพื่อก ากับ
ควบคุมดูแลการให้บริการสาธารณะประเภทต่างๆ ให้เป็นไปด้วยความเรียบร้อยรวมท้ังการจัดท า
บัญชี24 จากการศึกษานิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรกลุ่มตัวอย่างท้ัง 3 โครงการ พบว่าจัดให้มีบริการ
สาธารณะภายในโครงการ ดังนี้ 
 (1) การให้บริการรักษาความปลอดภัย 
 จากการศึกษานิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรกลุ่มตัวอย่างท้ัง 3 โครงการ พบว่า ทุกโครงการจะให้
ความส าคัญและใส่ใจกับระบบรักษาความปลอดภัย เพื่อปูองกันอันตรายท่ีจะเกิดขึ้นแก่ร่ างกายและ
ทรัพย์สินของสมาชิกภายในโครงการ โดยท่ัวไปแล้วการให้บริการรักษาความปลอดภัยในหมู่บ้าน 
สามารถแบ่งการด าเนินการได้ต่อไปนี้ 
 การควบคุมการผ่านเข้า-ออกโครงการ  
 จากการศึกษาพบว่า การควบคุมการผ่านเข้า-ออกโครงการ มี 2 ลักษณะ ได้แก่ ระบบการ
เข้า-ออกโครงการแบบไม้กระดกแบบไฟฟูา โดยมีสวิตซ์ควบคุมในการส่ังการเปิดและปิดไม้กระดก 
และระบบการเข้า-ออกโครงการแบบแตะสัมผัสด้วยคีย์การ์ด สามารถ ควบคุมให้บัตรหมดอายุตาม
ความต้องการ ซึ่งนิติบุคคลฯสามารถควบคุมการใช้คีย์การ์ดได้ในกรณีท่ีสมาชิกมีการค้างช าระค่า
ส่วนกลางได้ 
 

                                            
 

24 หนังสือเวียนที ่มท 0517.2/ว 20707 เร่ือง การบริการสาธารณะตามบัญญตัิการจัดสรรทีด่ิน พ.ศ.2543, ส านัก
ส่งเสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ กรมทีด่ิน กระทรวงมหาดไทย 
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รูปภาพที่ 30 แสดงตัวอย่างระบบการควบคุมการผ่านเข้า-ออกโครงการ 

 การรักษาการณ์และตรวจการณ์ 
 โครงการหมู่บ้านจัดสรรจะมีบริการพนักงานรักษาความปลอดภัยเพื่ อดูแลความปลอดภัย
ภายในหมู่บ้าน จากการศึกษานิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรกลุ่มตัวอย่าง พบว่านิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจะ
จัดจ้างพนักงานรักษาความปลอดภัย โดยมีหน้าท่ีตรวจตราความปลอดภัย ดูแลความสงบเรียบร้อย
ของหมู่บ้านตลอดเวลา 24 ช่ัวโมง และตรวจตราการเข้า-ออกของบุคคลภายนอก โดยการรักษาความ
ปลอดภัยจะแบ่งการดูแลเป็นผลัดกลางวันและผลัดกลางคืน  

  

รูปภาพที่ 31 แสดงตัวอย่างการรักษาการณ์และตรวจการณ์ของพนักงานรักษาความปลอดภัย 

 นอกเหนือจากการควบคุมการผ่านเข้า-ออกด้วยระบบประตู และการรักษาการณ์และตรวจ
การณ์ของพนักงานรักษาความปลอดภัย พบว่ามีการให้บริการรักษาความปลอดภัยควบคู่ไปกับการ
รักษาความปลอดภัยท่ีได้กล่าวมาข้างต้นนั้น ได้แก่ การจัดต ารวจสายตรวจในการเข้าตรวจสอบภายใน
หมู่บ้านและการติดต้ังกล้องโทรทัศน์วงจรปิดตามจุดต่างๆภายในหมู่บ้าน 
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 (2) การให้บริการรักษาความสะอาด 
 การให้บริการรักษาความสะอาดโดยการจัดจ้างพนักงานท าความสะอาด สามารถแบ่งได้ 2 
รูปแบบ คือ พนักงานแม่บ้าน ท าหน้าท่ีดูแล ท าความสะอาดพื้นท่ีส่วนกลางของหมู่บ้าน ได้แก่ สโมสร 
ส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร และพนักงานกวาดถนน มีหน้าท่ีกวาดใบไม้บริเวณถนน -ทางเท้า 
สวนสาธารณะ โดยส่วนมากการจัด จ้างพนักงานกวาดถนนมักจะเป็นการจัดจ้างชุดเดียวกับพนักงาน
ดูแลสวนสาธารณะ 
 

 

รูปภาพที่ 32 แสดงตัวอย่างการให้บริการรักษาความสะอาด 

 (3) การให้บริการจ่ายกระแสไฟฟ้าส่องสว่างบริเวณส่วนกลาง 
 การให้บริการจ่ายกระแสไฟฟูาส่องสว่างบริ เวณส่วนกลางของหมู่บ้าน เช่น ถนน 
สวนสาธารณะ อาคารสโมสร ส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เป็นต้น โดยในบางโครงการมีการ
ปรับเปล่ียนชนิดของหลอดไฟเป็นหลอดไฟชนิด LED เพื่อประสิทธิภาพในการใช้งานในระยะยาวท่ี
สามารถลดค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมบ ารุงรักษาและลดค่าไฟฟูาของส่วนกลางลง  
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพที่ 33 แสดงตัวอย่างการปรับเปล่ียนชนิดของหลอดไฟ LED 
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 (4) การให้บริการอาคารสโมสร 
 จากการศึกษาการให้บริการอาคารสโมสรจะประกอบไปด้วย สระว่ายน้ า ห้องออกก าลังกาย 
ส่วนพักผ่อนและห้องประชุม โดยรูปแบบการบริหารอาคารสโมสรนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเป็น
ผู้บริหาร เพื่อดูแลรักษาและสามารถเรียกเก็บค่าใช้จ่ายรายครั้งหรือรายเดือนจากสมาชิก 

 

รูปภาพที่ 34 แสดงตัวอย่างการให้บริการอาคารสโมสร 

 (5) การให้บริการบริหารจัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
 จากนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรกลุ่มตัวอย่าง สามารถแบ่งการให้บริการบริหารจัดการนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรได้เป็น 2 ลักษณะ คือ นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรท่ีบริหารโดยบริษัทรับจ้างบริหาร
โครงการ จ านวน 2 โครงการ คือ นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ทาวน์พลัส เกษตร -นวมินทร์ และนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรร ฮาบิทาวน์ วัชรพล การจัดจ้างบริษัทเอกชนเข้ามาเพื่อก ากับดูแลภาพรวมของ
โครงการ สาธารณูปโภค บริการสาธารณะ การเงิน การบัญชี การจัดเก็บค่าบ ารุงฯ การติดต่อส่ือสาร
กับสมาชิก เป็นต้น และนิติบุคคลหมู่บ้ านจัดสรรท่ีบริหารโดยคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรเป็น
ผู้บริหาร ซึ่งมีการจัดจ้างพนักงานในต าแหน่งผู้จัดการหมู่บ้านในลักษณะบุคคลธรรมดา จ านวน 1 
โครงการ คือ นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ชัยพฤกษ์ วัชรพล  
 (6) การให้บริการช่างซ่อมบ ารุง 
 จากการศึกษาการให้บริการช่างซ่อมบ ารุงภายในโครงการหมู่บ้านจัดสรรเมื่อมีปัญหาการ
ช ารุดทรุดโทรมของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจ าเป็นต้องมีช่างซ่อม
บ ารุงเพื่อท าการซ่อมแซมให้สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะดังกล่าวให้กลับมาอยู่ในสภาพดีและ
พร้อมใช้งาน การให้บริการช่างซ่อมบ ารุง  สามารถแบ่งได้ 2 ลักษณะ ได้แก่ ช่างประจ าโครงการ 
มักจะเป็นช่างท่ีมาพร้อมกับการจัดจ้างบริษัทรับบริหารโครงการ และอีกลักษณะคือช่างท่ีจัดจ้าง
ภายนอกเป็นการจัดจ้างเพื่อซ่อมแซมสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะเป็นกรณีไป การจัดจ้าง
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ลักษณะนี้อาจทีสาเหตุจากความช านาญในการซ่อมแซมและความพร้อมของวัสดุอุปกรณ์งานช่างท่ีมี
มากกว่าช่างประจ าโครงการ 

 

รูปภาพที่ 35 แสดงตัวอย่างการให้บริการช่างซ่อมบ ารุงของช่างประจ าโครงการ 
 

ตารางที่ 14 สรุปรายละเอียดของโครงการท่ีน ามาศึกษา ได้ดังนี้ 

  ฮาบิทาวน์ 
วัชรพล 

ทาวน์พลัส 
เกษตร-นวมิทร์ 

ชัยพฤกษ์ 
วัชรพล 

1. ปีที่ขออนุญาตจัดสรรที่ดิน ปี 2555 ปี 2553 ปี 2552 

 ปีจดทะเบียนนิติบุคคลฯ ปี 2557 ปี 2555 ปี 2556 

3. 
 

ขนาดที่ดินโครงการ 
 

26-2-20.36 ไร่ 
(10,620 ตารางวา) 

40-1-92 ไร่ 
(16,192 ตารางวา) 

91-0-77 ไร่ 
(36,477 ตารางวา) 

4. พ้ืนที่ขาย : พ้ืนที่ส่วนกลาง 57 : 43 56.70 : 44.30 63 : 37 

5. จ านวนหน่วย 238 แปลง 355 แปลง 369 แปลง 

6. 
 

รูปแบบการบริหารชุมชน 
 

บริหารโดย 
จัดจ้างบริษัทบริหาร 

บริหารโดย 
จัดจ้างบริษัทบริหาร 

บริหารโดยคณะ 
กรรมการหมู่บ้าน 

7. การจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาฯ    

 
7.1 อัตราการจัดเก็บ 
 

50 
บาท/ตารางวา 

60 
บาท/ตารางวา 

26 
บาท/ตารางวา 

 7.2 วิธีการจัดเก็บ 
รายปี/6 เดือน/ 

3เดือน 
ราย 6 เดือน รายปี 

 7.3 อัตราท่ีจัดเก็บได้ 95% 98% 92% 
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 จากตารางท่ี 14 แสดงรายละเอียดของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรกลุ่มตัวอย่าง โดยสามารถ
สรุปประเด็นเกี่ยวกับลักษณะท่ัวไปของโครงการท่ีท าการศึกษาได้ดังนี้ 
 (1) ช่วงระยะเวลาการจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรของกลุ่มตัวอย่างท้ัง 3 โครงการ พบว่ามี
ช่วงระยะเวลาท่ีใกล้เคียงกันคือ พ.ศ. 2555-2557 โดยนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ทาวน์พลัส เกษตร-นว
มินทร์ จดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลฯ ปี 2555 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ชัยพฤกษ์ วัชรพล จดทะเบียน
จัดต้ังนิติบุคคลฯ ปี 2556 และนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ฮาบิทาวน์ วัชรพล จดทะเบียนจัดต้ังนิติ
บุคคลฯ ปี 2557 
 (2) นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรท้ัง 3 โครงการจัดเป็นหมู่บ้านจัดสรรขนาดกลาง เนื่องจากมีการ
แบ่งจ านวนแปลงจัดสรร ดังนี้ นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ฮาบิทาวน์ วัชรพล มีจ านวนสมาชิก 238 
แปลง นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ทาวน์พลัส เกษตร-นวมินทร์ มีจ านวนสมาชิก 355 แปลง และนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรร ชัยพฤกษ์ วัชรพล มีจ านวนสมาชิก 369 แปลง  
 (3) รูปแบบการบริหารชุมชน พบว่าสามารถแบ่งการให้บริการบริหารจัดการนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรได้เป็น 2 ลักษณะ คือ นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรท่ีบริหารโดยบริษัทรับจ้ างบริหาร
โครงการ จ านวน 2 โครงการ คือ นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ทาวน์พลัส เกษตร -นวมินทร์ และนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรร ฮาบิทาวน์ วัชรพล การจัดจ้างบริษัทเอกชนเข้ามาเพื่อก ากับดูแลภาพรวมของ
โครงการ สาธารณูปโภค บริการสาธารณะ การเงิน การบัญชี การจัดเก็บค่าบ ารุงฯ การติดต่อส่ือสาร
กับสมาชิก เป็นต้น และนิติบุคคลหมู่บ้ านจัดสรรท่ีบริหารโดยคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรเป็น
ผู้บริหาร คือ นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ชัยพฤกษ์ วัชรพล 

 (4) อัตราการจัดเก็บและวิธีการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาฯ จะเห็นว่านิติบุคคลฯท้ัง 3 มีอัตราการ
จัดเก็บและวิธีการจัดเก็บท่ีแตกต่างกัน เนื่องมาจากสภาพมาตรฐานของหมู่บ้านและระดับคุณภาพ
ของงานท่ีต้องการตามแต่ท่ีสมาชิกภายในหมู่บ้านเห็นชอบตามแผนด าเนินงานเพื่อคงสภาพ
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะภายในโครงการ แต่จะเห็นว่าทุกโครงการมีอัตราท่ีสามารถจัดเก็บ
ได้อยู่ในอัตราท่ีสูงระหว่าง 92% - 98%  
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บทที่ 5 
ผลการศึกษา 

 ในบทนี้เป็นการวิเคราะห์ข้อมูลเกี่ยวกับค่าใช้จ่ายในการจัดการและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร โดยมีนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรระดับราคากลางเป็นกลุ่มตัวอย่าง  รวม
ท้ังส้ิน 3 โครงการ ได้แก่ 
 1. นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ฮาบิทาวน์ วัชรพล 
 2. นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ทาวน์พลัส เกษตร-นวมินทร์  
 3.  นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ชัยพฤกษ์ วัชรพล 

 ผู้วิจัยได้น าเสนอข้อมูลลักษณะท่ัวไปของโครงการและรายละเอียดของสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะภายในโครงการในบทท่ีผ่านมา และในบทนี้ประกอบด้วยผลการศึกษารายการ
ค่าใช้จ่ายในการจัดการและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค โดยน าเสนอผลการศึกษาออกเป็น 3 ส่วน ดังนี้ 
 5.1 รายการค่าใช้จ่ายในการจัดการและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร 
 5.2 รายรับและรายจ่ายของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรกลุ่ม
ตัวอย่างจ าแนกตามเอกสารงบการเงินของโครงการ 
 5.3  ค่าใช้จ่ายในการจัดการและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
จ าแนกตามหมวดค่าใช้จ่ายตามเอกสารงบการเงิน  
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5.1 รายการค่าใช้จ่ายในการจัดการและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
 จากการศึกษาเอกสารรายงานงบการเงินเพื่อศึกษารายการค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึ้นจริงของนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรรกลุ่มตัวอย่าง จ านวน 3 โครงการ พบว่าแต่ละโครงการบันทึกค่าใช้จ่ายส่วนกลาง
ท่ีอยู่ในงบการเงินของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจะปรากฏอยู่ 5 หมวด ดังนี้ 
 (1) หมวดค่าบริหารและบริการท่ีมีสัญญา 
 (2) หมวดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค 
 (3) หมวดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ 
 (4) หมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษา 
 (5) หมวดค่าเส่ือมราคาทรัพย์สิน หรือหมวดค่าใช้จ่ายอื่นๆ 
 การศึกษาในครั้งนี้มุ่งเน้นในการศึกษาค่าใช้จ่ายในการจัดการและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ผู้วิจัยจึงไม่น ารายการค่าใช้จ่ายในหมวดค่าเส่ือมราคาทรัพย์สินมาศึกษา 
เนื่องจากเป็นการลงรายการทางระบบบัญชีท่ีนอกเหนือจากค่าใช้จ่ายตามรายการปกติ 

 5.1.1 รายการค่าใช้จ่ายในการจัดการและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร ฮาบิทาวน์ วัชรพล 
 จากการศึกษาค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ฮาบิทาวน์ วัชรพล ต้ังแต่ปี 2557 ถึงปี 
2558 พบว่านิติบุคคลฯมีการแบ่งประเภทค่าใช้จ่ายในงบการเงินออกเป็นหมวด ได้แก่ 
 รายการค่าใช้จ่ายหมวดค่าบริหารและบริการท่ีมีสัญญา เป็นค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากลักษณะงานท่ี
มีการว่าจ้างเหมา และการจ้างงานประเภทรายปี รายเดือน หรือรายครั้ง ประกอบด้วย ค่าบริหารและ
การจัดการ ค่าบริการรักษาความปลอดภัย ค่าบริการดูแลสวน กวาดถนน ท าความสะอาดสโมสร และ
ค่าบริการดูแลสระว่ายน้ า 
 รายการค่าใช้จ่ายหมวดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค ประกอบด้วย ค่าไฟฟูา ค่าน้ าประปา ค่า
โทรศัพท์ 
 รายการค่าใช้จ่ายหมวดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ ประกอบด้วย ค่าเครื่องเขียนแบบพิมพ์ 
ค่าถ่ายเอกสาร ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าพาหนะ ค่าใช้จ่ายในการจัดประชุม งานประเพณี หรือ
เทศกาลส าคัญต่างๆ ค่าไปรษณีย์และอากร ค่าพิมพ์สต๊ิกเกอร์ ค่าสอบบัญชี ค่าธรรมเนียมเก็บขยะราย
ปี ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด 
 รายการค่าใช้จ่ายหมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษา ประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายงานไฟฟูา งานสวน
ปรับปรุงภูมิทัศน์ และงานช่าง ค่าซ่อมแซมและบ ารุ งรักษาทรัพย์สินส่วนกลาง ค่าซ่อมแซมและ
บ ารุงรักษาสระว่ายน้ า  
 ดังรายการค่าใช้จ่าย แสดงไว้ในตารางท่ี 15 
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ตารางที่ 15 แสดงรายการค่าใช้จ่ายในการจัดการและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร ฮาบิทาวน์ วัชรพล ประจ าปี 2557-2558 

 ประจ าปี 

รายการค่าใช้จ่าย 2557 2558 

หมวดค่าบริหารและบริการท่ีมีสัญญา 

 ค่าบริหารและการจัดการ   
 ค่าบริการรักษาความปลอดภัย   
 ค่าบริการดูแลสวน/กวาดถนน และท าความสะอาดสโมสร   
 ค่าบริการดูแลสระว่ายน้ า   
หมวดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค 

 ค่าไฟฟูา   
 ค่าน้ าประปา   
 ค่าโทรศัพท ์   
หมวดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ 

 ค่าเครื่องเขียนแบบพิมพ์   
 ค่าถ่ายเอกสาร   
 ค่าธรรมเนียมธนาคาร   
 ค่าพาหนะ   
 ค่าใช้จ่ายในการจัดประชุม   
 ค่าใช้จ่ายในงานประเพณี/เทศกาล   
 ค่าไปรษณีย์และอากร   
 ค่าพิมพ์สติ๊กเกอร ์   
 ค่าสอบบัญชี   
 ค่าธรรมเนียมเก็บขยะรายปี   
 ค่าใช้จ่ายงานกฎหมาย   
 ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด   
หมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษา 

 ค่าใช้จ่าย – งานไฟฟูา   
 ค่าใช้จ่าย – งานสวน/ปรับปรุงภูมิทัศน ์   
 ค่าใช้จ่าย – งานช่าง   
 ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาทรัพย์สินส่วนกลาง   
 ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาสระว่ายน้ า   

 จากตารางท่ี 15 จากผลการศึกษาแสดงให้เห็นว่านิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ฮาบิทาวน์ วัชรพล 
มีรายการค่าใช้จ่ายประจ าปี 2557-2558 จ านวน 5 หมวด รวมท้ังส้ิน 24 รายการ ในปี 2557 มี
รายการค่าใช้จ่าย 20 รายการ และในปี 2558 มีรายการค่าใช้จ่าย 24 รายการ โดยรายการท่ีเพิ่มเติม
จากปี 2557 ได้แก่ ค่าไปรษณีย์และอากร ค่าธรรมเนียมเก็บขยะรายปี ค่าใช้จ่ายงานกฎหมาย และ
ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับงานไฟฟูา 
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 5.1.2 รายการค่าใช้จ่ายในการจัดการและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร ทาวน์พลัส เกษตร-นวมินทร์ 
 จากการศึกษาค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ทาวน์พลัส เกษตร -นวมินทร์ ต้ังแต่ปี 
2557 ถึงปี 2558 พบว่านิติบุคคลฯกลุ่มตัวอย่างมีการแบ่งประเภทค่าใช้จ่ายในงบการเงินออกเป็น
หมวด ได้แก่ 
 รายการค่าใช้จ่ายหมวดค่าบริหารและบริการท่ีมีสัญญา เป็นค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากลักษณะงานท่ี
มีการว่าจ้างเหมา และการจ้างงานประเภทรายปี รายเดือน หรือรายครั้ง ประกอบด้วย ค่าบริหารและ
การจัดการ ค่าบริการรักษาความปลอดภัย ค่าบริการดูแลสวน ท าความสะอาด กวาดถนน ค่าบริการ
ดูแลสระว่ายน้ า ค่าบริการก าจัดปลวกและแมลง 
 รายการค่าใช้จ่ายหมวดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค ประกอบด้วย ค่าไฟฟูา ค่าน้ าประปา ค่า
โทรศัพท์ 
 รายการค่าใช้จ่ายหมวดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ ประกอบด้วย ค่าเครื่องเขียนแบบพิมพ์ 
ค่าวัสดุส้ินเปลืองส านักงาน ค่าถ่ายเอกสาร ค่าสต๊ิก เกอร์และบัตรผ่านเข้าออก ค่าไปรษณีย์ 
ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าพาหนะ ค่าใช้จ่ายในการจัดประชุม ค่าสอบบัญชี ค่าใช้จ่ายในงานประเพณี
และเทศกาล ค่าธรรมเนียมเก็บขยะ ค่าบริการก าจัดยุงและน้ ายาฉีดพ่นยุง ค่าใช้จ่ายงานกฎหมาย 
ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด 
 รายการค่าใช้จ่ายหมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษา ประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายงานไฟฟูา งานสวน
ปรับปรุงภูมิทัศน์ งานช่าง และงานบ่อบ าบัดน้ าเสีย ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาทรัพย์สินส่วนกลาง  
 ดังรายการค่าใช้จ่าย แสดงไว้ในตารางท่ี 16 
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ตารางที่ 16 แสดงรายการค่าใช้จ่ายในการจัดการและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร ทาวน์พลัส เกษตร-นวมินทร์ ประจ าปี 2557-2558 

 ประจ าปี 

รายการค่าใช้จ่าย 2557 2558 

หมวดค่าบริหารและบริการท่ีมีสัญญา 

 ค่าบริหารและการจัดการ   
 ค่าบริการรักษาความปลอดภัย   
 ค่าบริการดูแลสวน, ท าความสะอาด และกวาดถนน   
 ค่าบริการดูแลสระว่ายน้ า   
 ค่าบริการก าจัดปลวกและแมลง   
หมวดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค 

 ค่าไฟฟูา   
 ค่าน้ าประปา   
 ค่าโทรศัพท ์   
หมวดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ 

 ค่าเครื่องเขียนแบบพิมพ์   
 ค่าวัสดุสิ้นเปลืองส านักงาน   
 ค่าถ่ายเอกสาร   
 ค่าสติ๊กเกอร์และบัตรผ่านเข้าออก   
 ค่าไปรษณีย์   
 ค่าธรรมเนียมธนาคาร   
 ค่าพาหนะ   
 ค่าใช้จ่ายในการจัดประชุม   
 ค่าบริการสอบบัญช ี   
 ค่าใช้จ่ายในงานประเพณี/เทศกาล   
 ค่าธรรมเนียมเก็บขยะ   
 ค่าบริการก าจัดยุง/น้ ายาฉีดพ่นยุง   
 ค่าใช้จ่ายงานกฎหมาย   
 ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด   
หมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษา 
 ค่าใช้จ่าย – งานไฟฟูา   
 ค่าใช้จ่าย – งานสวน/ปรับปรุงภูมิทัศน ์   
 ค่าใช้จ่าย – งานช่าง   
 ค่าใช้จ่าย – งานสระว่ายน้ า   
 ค่าใช้จ่าย – งานบ่อบ าบัดน้ าเสีย   
 ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาทรัพย์สินส่วนกลาง   
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 จากตารางท่ี 16 จากผลการศึกษาแสดงให้เห็นว่า นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ทาวน์พลัส 
เกษตร-นวมินทร์ มีรายการค่าใช้จ่ายประจ าปี 2557-2558 รวมท้ังส้ิน 28 รายการ ในปี 2557 มี
รายการค่าใช้จ่าย 25 รายการ และในปี 2558 มีรายการค่าใช้จ่าย 28 รายการ ซึ่งรายการค่าใช้จ่ายท่ี
เพิ่มเติมจากปี 2557 ประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายงานกฎหมาย ในหมวดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ และ
ค่าใช้จ่ายงานสระว่ายน้ า ค่าใช้จ่ายงานบ่อบ าบัดน้ าเสีย ในหมวดค่าซ่อมแซมและซ่อมบ ารุงรักษา 
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 5.1.3 ค่าใช้จ่ายในการจัดการและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
ชัยพฤกษ์ วัชรพล 
 จากการศึกษาค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ชัยพฤกษ์ วัชรพล ต้ังแต่ปี 2557 ถึงปี 
2558 พบว่านิติบุคคลฯกลุ่มตัวอย่างมีการแบ่งประเภทค่าใช้จ่ายในงบการเงินออกเป็นหมวด ได้แก่ 
 รายการค่าใช้จ่ายหมวดค่าบริหารและบริการท่ีมีสัญญา เป็นค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากลักษณะงานท่ี
มีการว่าจ้างเหมา และการจ้างงานประเภทรายปี รายเดือน หรือรายครั้ง ประกอบด้วย ค่าบริหารและ
การจัดการ ค่าบริการรักษาความปลอดภัย ค่าบริการจัดเก็บขยะ ค่าบริการกวาดถนนและดูแลสวน 
ค่าบริการดูแลสระว่ายน้ าและสโมสร ค่าบริการแม่บ้านสโมสร 
 รายการค่าใช้จ่ายหมวดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค ประกอบด้วย ค่าไฟฟูา ค่าน้ าประปา ค่า
โทรศัพท์ และค่าอินเตอร์เน็ต 
 รายการค่าใช้จ่ายหมวดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ ประกอบด้วย ค่าเครื่องเขียนแบบพิมพ์ 
ค่าจัดพิมพ์บัตรผ่านประตูเข้าออก ค่าธรรมเนียมธนาคารและอากรแสตมป์ ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับหมู่บ้าน 
ค่าส่งเอกสารและค่าไปรษณีย์อากร ค่าวัสดุส้ินเปลืองส านักงาน ค่าถ่ายเอกสาร ค่ารับรอง ค่าพาหนะ 
ค่าบริการสอบบัญชี ค่าเบี้ยวปรับเงินเพิ่ม ค่าสวัสดิการพนักงาน ค่าน้ ามันเช้ือเพลิง ค่าปูาย
ประชาสัมพันธ์ ค่าดอกเบี้ยเช่าซื้อ ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด ค่าส่วนต่างการช าระ ค่าเงินเดือนเจ้าหน้าท่ี
ตรวจตรา 
 รายการค่าใช้จ่ายหมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษา ประกอบด้วย ค่าวัสดุส้ินเปลืองงานสระว่าย
น้ าและงานช่าง ค่าซ่อมแซมทรัพย์สินส่วนกลาง ค่าซ่อมแซมและพัฒนาไฟฟูาสาธารณะ  ค่าซ่อมแซม
และพัฒนาสระว่ายน้ า ค่าซ่อมแซมเครื่องปรับอากาศ ค่าซ่อมแซมอุปกรณ์ส านักงาน ค่าซ่อมแซม
อุปกรณ์ออกก าลังกาย ค่าซ่อมแซมระบบโทรทัศน์วงจรปิด ค่าซ่อมแซมเบ็ดเตล็ด ค่าใช้จ่ายงานสวน 
ค่าวัสดุส้ินเปลืองท าความสะอาด ระบบซ่อมแซมบริเวณหมู่บ้าน ระบบงานสระว่ายน้ า 
 รายการค่าใช้จ่ายหมวดรายจ่ายอื่นๆ ประกอบด้วย รายจ่ายในการจัดกิจกรรม รายจ่ายใน
การจัดประชุม  
 ดังรายการค่าใช้จ่าย แสดงไว้ในตารางท่ี 17 
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ตารางที่ 17 แสดงรายการค่าใช้จ่ายในการจัดการและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร ชัยพฤกษ์ วัชรพล ประจ าปี 2557-2558 

 ประจ าปี 

รายการค่าใช้จ่าย 2557 2558 

หมวดค่าบริหารและบริการท่ีมีสัญญา 

 ค่าบริหารและการจัดการ   

 ค่าบริการรักษาความปลอดภัย   

 ค่าบริการจัดเก็บขยะ   

 ค่าบริการกวาดถนนและดูแลสวน   

 ค่าบริการดูแลสระว่ายน้ าและสโมสร   

 ค่าบริการแม่บ้านสโมสร   

หมวดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค 

 ค่าไฟฟูา   

 ค่าน้ าประปา   

 ค่าโทรศัพท ์– อินเตอร์เน็ต   

หมวดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ 
 ค่าเครื่องเขียนแบบพิมพ์   

 ค่าจัดพิมพบ์ัตรผ่านประตูเข้าออก   

 ค่าธรรมเนียมธนาคารและอากรแสตมป์   

 ค่าใช้จ่ายเก่ียวกับหมู่บ้าน   

 ค่าส่งเอกสารและค่าไปรษณีย์อากร   

 ค่าวัสดุสิ้นเปลืองส านักงาน   
 ค่าถ่ายเอกสาร   

 ค่ารับรอง   
 ค่าพาหนะ   

 ค่าบริการสอบบัญช ี   

 ค่าเบี้ยปรับเงินเพิ่ม   
 ค่าสวัสดิการพนักงาน   
 ค่าน้ ามันเชื้อเพลิง   
 ค่าปูายประชาสัมพันธ์   
 ค่าดอกเบี้ยเช่าซื้อ   
 ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด   
 ค่าส่วนต่างการช าระ   
 ค่าเงินเดือนเจ้าหน้าที่ตรวจตรา   
หมวดซ่อมแซมและบ ารุงรักษา 

 ค่าวัสดุสิ้นเปลือง – งานสระว่ายน้ า   

 ค่าวัสดุสิ้นเปลือง – งานช่าง   

 ค่าซ่อมแซมทรัพย์สินส่วนกลาง   
 ค่าซ่อมแซมและพัฒนาไฟฟูาสาธารณะ   

 ค่าซ่อมแซมและพัฒนาสระว่ายน้ า   

 ค่าซ่อมแซม – เครื่องปรับอากาศ   

 ค่าซ่อมแซม – อุปกรณ์ส านักงาน   
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ตารางที่ 17 (ต่อ)  แสดงรายการค่าใช้จ่ายในการจัดการและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร ชัยพฤกษ์ วัชรพล ประจ าปี 2557-2558 

 ประจ าปี 

รายการค่าใช้จ่าย 2557 2558 

หมวดซ่อมแซมและบ ารุงรักษา (ต่อ) 

 ค่าซ่อมแซม – อุปกรณ์ออกก าลังกาย   

 ค่าซ่อมแซม   

 ค่าซ่อมแซม – ระบบโทรทัศน์วงจรปิด   

 ค่าซ่อมแซม – เบ็ดเตลด็   

 ค่าใช้จ่ายงานสวน   

 ค่าวัสดุสิ้นเปลืองท าความสะอาด   

 ระบบซ่อมแซมบริเวณหมู่บ้าน   

 ระบบงานสระว่ายน้ า   
หมวดรายจ่ายอื่นๆ 

 รายจ่ายในการจัดกิจกรรม   

 รายจ่ายในการจัดประชุม   

 

 จากตารางท่ี 17 จากผลการศึกษาแสดงให้เห็นว่า นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ชัยพฤกษ์ วัชรพล 
มีรายการค่าใช้จ่ายประจ าปี 2557-2558 จ านวน 5 หมวด รวมท้ังส้ิน 44 รายการ ในปี 2557 มี
รายการค่าใช้จ่าย 33 รายการ และในปี 2558 มีรายการค่าใช้จ่าย 36 รายการ ซึ่งรายการท่ีพบใน
เฉพาะปี 2558 ส่วนมากจะถูกบันทึกอยู่ในหมวดซ่อมแซมและบ ารุงรักษา ยกตัวอย่างเช่น ค่า
ซ่อมแซมเครื่องปรับอากาศ อุปกรณ์ส านักงาน อุปกรณ์ออกก าลังกาย ระบบโทรทัศน์วงจรปิด รวมถึง
งานระบบภายในหมู่บ้าน และระบบสระว่ายน้ า เป็นต้น 
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5.2 รายรับและรายจ่ายของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรกลุ่มตัวอย่าง
จ าแนกตามเอกสารงบการเงินของโครงการ 
 จากเอกสารงบการเงินแสดงรายการรายรับ-รายจ่าย ซึ่งเป็นการตรวจสอบบัญชีและรายงาน
โดยผู้ตรวจสอบบัญชีประจ าปีของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร โดยมุ่งเน้นท่ีค่าใช้จ่ายในการจัดการ
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะภายในโครงการหมู่บ้านจัดสรร พร้อมท้ังศึกษารายรับค่า
ส่วนกลางท่ีนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรสามารถจัดเก็บได้เพื่อประกอบการพิจารณาผลการด าเนินงานของ
โครงการ  

 5.2.1 รายรับและรายจ่ายของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ฮาบิ
ทาวน์ วัชรพล 

ตารางที่ 18 แสดงบัญชีรายรับโครงการหมู่บ้าน ฮาบิทาวน์ วัชรพล 

รายการ 
รายรับ (หน่วย : บาท) 

ปี 2557 ปี 2558 

รายรับค่าบริการสาธารณะส่วนกลาง 1,816,620.00 3,633,240.00 
รายรับเงินสนับสนุนจาก บมจ.แสนสิริ 637,455.00 70,000.00 

รายรับเงินรางวัลสลากออมสิน 1,500.00 14,400.00 

รายรับอื่นๆ 16,336.00 14,503.47 
ดอกเบี้ยรับ 3,601.79 2,030.84 

รวมรายรับ 2,475,512.79 3,734,174.31 

 จากตารางท่ี 18 บัญชีรายรับของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ฮาบิทาวน์ วัชรพล พบว่าเนื่องจาก
ทางโครงการจดทะเบียนนิติบุคคลฯในช่วงเดือนมิถุนายน 2557 จึงท าให้การบันทึกรายรับและ
รายจ่ายในงบการเงินในปี 2557 มีแค่เดือนมิถุนายน – เดือนธันวาคม มีผลท าให้ในปี 2558 รายจ่าย
เพิ่มข้ึนร้อยละ 97 จาก 2,011,141.39 บาท เป็น 3,898,286.71 บาท เมื่อเทียบกับปี 2557 ในส่วน
ของรายรับปี 2558 เพิ่มขึ้นจากปี 2557 ร้อยละ 51 จาก 2,475,512.79 บาท เป็น 3,734,174.31 
บาท โดยสามารถแบ่งประเภทรายการรายรับดังนี้ 
 รายรับค่าบริการสาธารณะส่วนกลาง มีอัตราเรียกเก็บค่าบ ารุงฯเฉล่ียตามพื้นท่ีอาศัยในอัตรา
ตารางวาละ 50 บาทต่อเดือน ลักษณะการจัดเก็บจากสมาชิกส่วนใหญ่เป็นรายปี รายเดือน 6 เดือน 
และรายเดือน 3 เดือน ในปี 2557 มีรายรับค่าบริการสาธารณะส่วนกลาง 1,816,620.00 บาท และ
ในปี 2558 มีรายรับค่าบริการสาธารณะส่วนกลาง 3,633,240.00 บาท 
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 รายรับรายการอื่นๆ นอกเหนือจากรายรับค่าบริการสาธารณะส่วนกลาง ได้แก่ รายรับเงิน
สนับสนุนจาก บมจ.แสนสิริ รายรับเงินรางวัลสลากออมสิน รายรับอื่นๆ และดอกเบี้ยรับ ในปี 2557 
คิดเป็น 658,892.79 และปี 2558 คิดเป็น 100,934.31 บาท 

ตารางที่ 19 แสดงบัญชีรายจ่ายโครงการหมู่บ้าน ฮาบิทาวน์ วัชรพล 

รายการ 
รายจ่าย (หน่วย : บาท) 

ปี 2557 ปี 2558 

หมวดค่าบริหารและบริการที่มีสัญญา 1,541,936.34 3,075,840.00 
หมวดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค 210,554.71 477,243.59 

หมวดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ 104,020.34 214,410.95 

หมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษา 154,630.00 130,792.17 
หมวดค่าเสื่อมราคาทรัพย์สิน -12,506.71 -97,222.19 

รวมค่าใช้จ่าย 2,011,141.39 3,898,286.71 

 จากตารางท่ี 19 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ฮาบิทาวน์ วัชรพล โดยมีการบันทึกบัญชีรายจ่าย
เป็นหมวดหมู่ค่าใช้จ่ายท่ีแบ่งตามเอกสารงบการเงิน ดังนี้ หมวดค่าบริหารและบริการท่ีมีสัญญา หมวด
ค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค หมวดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ หมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษา และหมวดค่า
เส่ือมราคาทรัพย์สิน แต่ผู้วิจัยจะไม่น ารายการค่าใช้จ่ายในหมวดค่าเส่ือมราคาทรัพย์สินมาศึกษา ท า
ให้ค่าใช้จ่ายในการจัดการและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของปี 2557 คิดเป็น 2,011,141.39 บาท  
และในปี 2558 คิดเป็น 3,898,286.71 บาท 

ตารางที่ 20 แสดงบัญชีรายจ่ายโครงการหมู่บ้าน ฮาบิทาวน์ วัชรพล 

รายการ 
(หน่วย : บาท) 

ปี 2557 ปี 2558 

รวมรายรับ 2,475,512.79 3,734,174.31 

รวมค่าใช้จ่าย 2,011,141.39 3,898,286.71 
รายรับสูงกว่ารายจ่ายงวดน้ี 464,371.40 -164,112.40 

 จากตารางท่ี 20 แสดงให้เห็นว่าถึงแม้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรฮาบิทาวน์ วัชรพล จะสามารถ
จัดเก็บค่าส่วนกลางได้อยู่ท่ีประมาณ 95% แต่เมื่อเปรียบเทียบกับรายจ่ายในปี 2558 พบว่ามีรายจ่าย
ท่ีสูงกว่ารายรับ 164,112.40 บาท  
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 5.2.2 รายรับและรายจ่ายของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
ทาวน์พลัส เกษตร-นวมินทร์ 

 จากข้อมูลงบแสดงรายการค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ทาวน์พลัส เกษตร-       
นวมินทร์ ในปี 2557 มีค่าใช้จ่ายเริ่มเกิดขึ้นตั้งแต่เดือนมกราคม 2557 จนถึงเดือนธันวาคม 2558  

ตารางที่ 21 แสดงบัญชีรายรับโครงการหมู่บ้าน ฮาบิทาวน์ วัชรพล 

รายการ 
รายรับ (หน่วย : บาท) 

ปี 2557 ปี 2558 
รายรับค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 6,608,880.00 6,608,880.00 

รายรับเงินรางวัลสลากออมสิน 33,600.00 28,500.00 

รายรับอื่น 172,662.01 245,633.62 
ดอกเบี้ยรับ 8,311.38 8,422.37 

รวมรายรับ 6,823,453.39 6,891,435.99 

 จากตารางท่ี 21 บัญชีรายรับของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ทาวน์พลัส เกษตร -นวมินทร์ 
พบว่าการบันทึกรายรับจากเอกสารงบการเงิน เริ่มเกิดขึ้นต้ังแต่เดือนมกราคม 2557 จนถึงเดือน
ธันวาคม 2558 ในปี 2558 รายจ่ายเพิ่มขึ้นร้อยละ 1 จาก 6,823,453.39 บาท เป็น 6,891,435.99 
บาท เนื่องจากนิติบุคคลหมู่บ้านทาวน์พลัส เกษตร-นวมินทร์ จัดต้ังนิติบุคคลต้ังแต่ปี 2555 จึงท าให้
อัตราการจัดเก็บค่าส่วนกลางเริ่มคงท่ี โดยสามารถแบ่งประเภทรายการรายรับดังนี้ 
 รายรับค่าบริการสาธารณะส่วนกลาง มีอัตราเรียกเก็บค่าบ ารุงฯเฉล่ียตามพื้นท่ีอาศัยในอัตรา
ตารางวาละ 50 บาทต่อเดือน โดยอัตราการจัดเก็บนี้เป็นอัตราท่ีจัดเก็บต้ังแต่เริ่มจัดต้ังนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร ลักษณะการจัดเก็บเป็นรายเดือน 6 เดือนเท่านั้น  
 รายรับรายการอื่นๆ นอกเหนือจากรายรับค่าบริการสาธารณะส่วนกลาง ได้แก่ เงินรางวัล
สลากออมสิน รายรับอื่นๆ และดอกเบี้ยรับ ในปี 2557 คิดเป็น 214,573.39 และปี 2558 คิดเป็น 
282,555.99 บาท 
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ตารางที่ 22 แสดงบัญชีรายจ่ายโครงการหมู่บ้าน ทาวน์พลัส เกษตร-นวมินทร ์

รายการ 
รายจ่าย (หน่วย : บาท) 

ปี 2557 ปี 2558 
หมวดค่าบริหารและบริการที่มีสัญญา 5,446,435.72 5,449,147.32 

หมวดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค 414,003.35 398,972.09 

หมวดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ 259,892.30 328,969.92 
หมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษา 103,553.77 339,259.55 

หมวดค่าเสื่อมราคาทรัพย์สิน -145,484.97 -172,632.25 

รวมค่าใช้จ่าย 6,223,885.14 6,516,348.88 

 จากตารางท่ี 22 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ทาวน์พลัส เกษตร-นวมินทร์ โดยมีการบันทึกบัญชี
รายจ่ายเป็นหมวดหมู่ค่าใช้จ่ายท่ีแบ่งตามเอกสารงบการเงิน ดังนี้ หมวดค่าบริหารและบริการท่ีมี
สัญญา หมวดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค หมวดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ หมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษา 
และหมวดค่าเส่ือมราคาทรัพย์สิน แต่ผู้วิจัยจะไม่น ารายการค่าใช้จ่ายในหมวดค่าเส่ือมราคาทรัพย์สิน
มาศึกษา เนื่องจากเป็นการลงรายการทางระบบบัญชีท่ีนอกเหนือจากค่าใช้จ่ายตามรายการปกติ  ท า
ให้ค่าใช้จ่ายในการจัดการและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของปี 2557 คิดเป็น 6,223,885.14 บาท  
และในปี 2558 คิดเป็น 6,516,348.88 บาท 

ตารางที่ 23 แสดงบัญชีรายจ่ายโครงการหมู่บ้าน ฮาบิทาวน์ วัชรพล 

รายการ 
(หน่วย : บาท) 

ปี 2557 ปี 2558 

รวมรายรับ 6,823,453.39 6,891,435.99 

รวมค่าใช้จ่าย 6,223,885.14 6,516,348.88 
รายรับสูงกว่ารายจ่ายงวดน้ี 599,568.25 375,087.11 

 จากตารางท่ี 23 แสดงให้เห็นว่าถึงแม้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรฮาบิทาวน์ วัชรพล จะสามารถ
จัดเก็บค่าส่วนกลางได้อยู่ท่ีประมาณ 98% แต่เมื่อเปรียบเทียบกับรายจ่ายในปี 2557-2558 พบว่าท้ัง
สองปีนิติบุคคลฯมีรายรับสูงกว่ารายจ่ายอยู่ท่ี 599,568.25 บาท และ 375,087.11 บาทตามล าดับปี 
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 5.2.3 รายรับและรายจ่ายของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
ชัยพฤกษ์ วัชรพล 

 จากข้อมูลงบแสดงรายการค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ชัยพฤกษ์ วัชรพล ในปี 
2557 มีค่าใช้จ่ายเริ่มเกิดขึ้นตั้งแต่เดือนมกราคม 2557 จนถึงเดือนธันวาคม 2558 

ตารางที่ 24 แสดงบัญชีรายรับโครงการหมู่บ้าน ชัยพฤกษ์ วัชรพล 

รายการ 
รายรับ (หน่วย : บาท) 

ปี 2557 ปี 2558 
รายรับค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 6,078,072.00 7,183,176.00 

รายรับจากการด าเนินงานอื่นๆ 234,477.70 5,701.88 

ดอกเบี้ยรับ 10,818.45 28,145.92 
รวมรายรับ 6,323,368.15 7,217,023.80 

 จากตารางท่ี 24 บัญชีรายรับของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ชัยพฤกษ์ วัชรพล พบว่าการ
บันทึกรายรับจากเอกสารงบการเงินเริ่มเกิดขึ้นตัง้แต่เดือนมกราคม 2557 จนถึงเดือนธันวาคม 2558 
ในส่วนของรายรับมีอัตราเพิ่มขึ้นคิดเป็นร้อยละ 14 คือจาก 6,323,368.15 บาท เป็น 7,217,023.80 
บาท โดยสามารถแบ่งประเภทรายการรายรับดังนี้ 
 รายรับค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค เนื่องจากนิติบุคคลฯ มีการปรับอัตราค่าส่วนกลางลงจาก 
33 บาทต่อตารางวา เหลือ 26 บาทต่อตารางวา โดยการเปล่ียนการบริหารจากการจัดจ้างบริษัท
เอกชนเป็นการบริหารโดยคณะกรรมการหมู่บ้าน มีผลท าใหใ้นปี 2558 สามารถจัดเก็บค่าส่วนกลางได้
เพิ่มข้ึนจากปี 2557 จาก 6,078,072.00 บาทเป็น 7,183,176.00 บาท  
 รายรับรายการอื่นๆ นอกเหนือจากรายรับค่าบริการสาธารณะส่วนกลาง ได้แก่ รายรับจาก
การด าเนินงานอื่นๆ ซึ่งประกอบไปด้วย รายรับเงินสนับสนุนการบริหารจัดการจากโครงการ ค่าเช่า
พื้นท่ีส่วนกลาง เงินสนับสนุนการจัดกิจกรรม ค่าคีย์การ์ด ค่าปรับ และรายรับจากดอกเบี้ยรับ ในปี 
2557 คิดเป็น 245,296.15 และปี 2558 คิดเป็น 33,847.80 บาท 
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ตารางที่ 25 แสดงบัญชีรายจ่ายโครงการหมู่บ้าน ชัยพฤกษ์ วัชรพล 

รายการ 
รายจ่าย (หน่วย : บาท) 

ปี 2557 ปี 2558 
หมวดค่าบริหารและบริการที่มีสัญญา 4,423,395.55 5,150,955.88 

หมวดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค 509,606.01 654,389.01 

หมวดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ 75,492.49 140,375.65 
หมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษา 401,099.41 520,574.50 

หมวดค่าใช้จ่ายอื่นๆ 88,401.00 30,910.00 

รวมค่าใช้จ่าย 5,497,994.46 6,497,205.04 

 จากตารางท่ี 25 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ชัยพฤกษ์ วัชรพล โดยมีการบันทึกบัญชีรายจ่าย
เป็นหมวดหมู่ค่าใช้จ่ายท่ีแบ่งตามเอกสารงบการเงิน ดังนี้ หมวดค่าบริหารและบริการท่ีมีสัญญา หมวด
ค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค หมวดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ หมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษา และหมวด
ค่าใช้จ่ายอื่นๆ ซึ่งจะมีรายการค่าเส่ือมราคารวมอยู่ในหมวดนี้ด้วย แต่ผู้วิจัยจะไม่น ารายการค่าใช้จ่าย
ในหมวดค่าเส่ือมราคาทรัพย์สินมาศึกษา เนื่องจากเป็นการลงรายการทางระบบบัญชีท่ีนอกเหนือจาก
ค่าใช้จ่ายตามรายการปกติ ท าให้ค่าใช้จ่ายในการจัดการและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของปี 2557 
คิดเป็น 5,497,994.46 บาท  และในปี 2558 คิดเป็น 6,497,205.04 บาท 

ตารางที่ 26 แสดงบัญชีรายจ่ายโครงการหมู่บ้าน ฮาบิทาวน์ วัชรพล 

รายการ 
(หน่วย : บาท) 

ปี 2557 ปี 2558 

รวมรายรับ 6,323,368.15 7,217,023.80 

รวมค่าใช้จ่าย 5,497,994.46 6,497,205.04 
รายรับสูงกว่ารายจ่ายงวดน้ี 825,373.69 719,818.76 

 จากตารางท่ี 26 แสดงให้เห็นว่าถึงแม้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรฮาบิทาวน์ วัชรพล จะสามารถ
จัดเก็บค่าส่วนกลางได้อยู่ท่ีประมาณ 92% แต่เมื่อเปรียบเทียบกับรายจ่ายในปี 2557-2558 พบว่าท้ัง
สองปีนิติบุคคลฯมีรายรับสูงกว่ารายจ่ายอยู่ท่ี 825,373.69 บาท และ 719,818.76 บาทตามล าดับปี 
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5.3  ค่าใช้จ่ายในการจัดการและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจ าแนก
หมวดค่าใช้จ่ายตามเอกสารงบการเงิน 

 จากเอกสารงบการเงินแสดงรายการรายรับ-รายจ่าย ซึ่งเป็นการตรวจสอบบัญชีและรายงาน
โดยผู้ตรวจสอบบัญชีประจ าปีของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ซึ่งการศึกษาในครั้งนี้จึงมีจุดประสงค์ท่ีจะ
ศึกษาและรวบรวมค่าใช้จ่ายในการจัดการและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
เพื่อแสดงให้เห็นความแตกต่างของสัดส่วนสาธารณูปโภคและสัดส่วนค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึ้นตามเอกสารงบ
การเงินโดยแยกตามหมวดของค่าใช้จ่ายของแต่ละโครงการ 

 5.2.1 ค่าใช้จ่ายในการจัดการและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคจ าแนกหมวดค่าใช้จ่ายตาม
เอกสารงบการเงินของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ฮาบิทาวน์ วัชรพล 
 จากข้อมูลงบแสดงรายการค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ฮาบิทาวน์ วัชรพล  มี
ค่าใช้จ่ายเริ่มเกิดขึ้นตั้งแต่เดือนมิถุนายน 2557 - เดือนธันวาคม 2558  มีรายการค่าใช้จ่ายตามท่ีนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรรฯ ได้ท าการบันทึกไว้รวมท้ังส้ิน 24 รายการ โดยสามารถแบ่งประเภทรายการ
ตามหมวดค่าใช้จ่ายเป็นดังนี้ 
 (1) หมวดค่าบริหารและบริการที่มีสัญญา เป็นค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากลักษณะงานท่ีมีการ
ว่าจ้างเหมา และการจ้างงานประเภทรายปี รายเดือน หรือรายครั้ง ประกอบด้วย ค่าบริหารและการ
จัดการ ค่าบริการรักษาความปลอดภัย ค่าบริการดูแลสวน  กวาดถนน ท าความสะอาดสโมสร และ
ค่าบริการดูแลสระว่ายน้ า  

ตารางที่ 27 แสดงรายการค่าใช้จ่ายในหมวดค่าบริหารและบริการท่ีมีสัญญาของนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร ฮาบิทาวน์ วัชรพล 

 2557 2558 

รายการค่าใช้จ่าย หน่วย : บาท หน่วย : บาท 

(1) หมวดค่าบริหารและบริการที่มีสัญญา    
 ค่าบริหารและการจัดการ 462,240.00 898,800.00 

 ค่าบริการรักษาความปลอดภัย 679,985.00 1,361,040.00 

 ค่าบริการดูแลสวน/กวาดถนน/ท าความสะอาดสโมสร 363,711.34 720,000.00 
 ค่าบริการดูแลสระว่ายน้ า 36,000.00 96,000.00 

 รวมค่าบริหารและบริการที่มีสัญญา 1,541,936.34 3,075,840.00 
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 จากตารางท่ี 27 มีรายละเอียดของรายการค่าใช้จ่ายในหมวดค่าบริหารและบริการท่ีมีสัญญา 
ดังนี้  
 ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับค่าบริหารและการจัดการ นิติบุคคลหมู่บ้านฯ ได้ว่าจ้างบริษัทเอกชนเข้ามา
เพื่อบริหารจัดการโครงการ ด้วยจ านวนพนักงานเจ้าหน้าท่ีรวม 3 คน ประกอบด้วย ผู้จัดการหมู่บ้าน 
1 คน เจ้าหน้าทีบัญชี 1 คน และช่างประจ าโครงการ 1 คน ตามสัญญารายปีท่ีมีการจัดเก็บค่าบริการ
เป็นรายเดือน ในปี 2557 มีค่าบริหารและการจัดการ 462,240.00 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 
898,800.00 บาท เพิ่มข้ึนจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 94.44 
 ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับค่าบริการรักษาความปลอดภัย มีเจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภัยท่ีให้บริการ
ท้ังส้ิน 10 นาย แบ่งเป็น 2 ผลัด ปฏิบัติหน้าท่ีกลางวันจ านวน 5 นาย และกลางคืน 5 นาย ในปี 2557 
มีค่าบริการรักษาความปลอดภัย 679,985.00 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 1,361,040.00 บาท 
เพิ่มข้ึนจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 100.16 
 ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับค่าบริการรักษาความสะอาดพื้นท่ีส่วนกลางโครงการตามแผนการปฏิบัติ
ของบริษัทรับจ้าง ได้แก่ ดูแลสวน กวาดถนน และแม่บ้านท าความสะอาดสโมสร ประกอบด้วย
พนักงานรวม 4 คน ในปี 2557 มีค่าบริการรักษาความสะอาด 363,711.34 บาท และในปี 2558 มี
ค่าใช้จ่าย 720,000.00 บาท เพิ่มข้ึนจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 97.96 
 ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับค่าบริการดูแลสระว่ายน้ าท่ีทางโครงการมีไว้เพื่อให้บริการแก่สมาชิกภายใน
หมู่บ้าน ค่าใช้จ่ายในส่วนนี้เป็นค่าใช้จ่ายในการด าเนินการตรวจเช็คสภาพ ตรวจสอบอุปกรณ์ ท า
ความสะอาดตัวกรอง ตรวจสอบการท างานของปั๊มและมอเตอร์ เป็นต้น โดยมีการรอบงานของการ
ดูแลท่ีก าหนดตามสัญญาของผู้ให้บริการ ในปี 2557 มีค่าบริการดูแลสระว่ายน้ า 36,000.00 บาท 
และในปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 96,000.00 บาท เพิ่มข้ึนจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 166.67 
 สรุปค่าใช้จ่ายในหมวดค่าบริหารและบริการท่ีมีสัญญาของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ฮาบิ
ทาวน์ วัชรพล ในปี 2557 มีค่าใช้จ่ายรวมท้ังส้ิน 1,541,936.34 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่ายรวม
ท้ังส้ิน 3,075,840.00 บาท เพิ่มข้ึนจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 99.48 
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 (2) หมวดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค เป็นค่าใช้จ่ายพื้นฐานของโครงการท่ีท าให้พื้นท่ี
ส่วนกลางสามารถด าเนินได้อย่างสมบูรณ์ ซึ่งประกอบด้วย 3 รายการ ได้แก่ ค่าไฟฟูา ค่าน้ าประปา 
ค่าโทรศัพท์-อินเตอร์เน็ต ค่าใช้จ่ายในหมวดนี้มีลักษณะแปรผันตามการใช้งาน 

ตารางที่ 28 แสดงรายการค่าใช้จ่ายในหมวดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร   
ฮาบิทาวน์ วัชรพล 

 2557 2558 

รายการค่าใช้จ่าย หน่วย : บาท หน่วย : บาท 

 (2) หมวดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค 

 ค่าไฟฟูา 159,939.31 383,760.75 
 ค่าน้ าประปา 46,508.81 84,261.84 

 ค่าโทรศัพท์ 4,106.59 9,191.00 

 รวมค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค 210,554.71 477,243.59 

 จากตารางท่ี 28 มีรายละเอียดของรายการค่าใช้จ่ายในหมวดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค ดังนี้  
 ค่าไฟฟูาของพื้นท่ีส่วนกลางภายในโครงการ โดยส่วนใหญ่เป็นการใช้งานในรายการประเภท
ไฟฟูาแสงสว่างส่วนกลาง เช่น ถนน สวนสาธารณะ อาคารสโมสร และส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร เป็นต้น ซึ่งน าจ่ายท่ีการไฟฟูานครหลวง ในปี 2557 มีค่าไฟฟูา 159,939.31 บาท และในปี 
2558 มีค่าใช้จ่าย 383,760.75 บาท เพิ่มข้ึนจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 139.94 
 ค่าน้ าประปาเป็นการใช้ในรายการประเภทพื้นท่ีส่วนกลาง เช่น บริเวณพื้นท่ีท่ีต้องใช้น้ าใน
การท าความสะอาด บริเวณพื้นท่ีสวนสาธารณะและสวนหย่อม เป็นต้น ซึ่งรายการดังกล่าวจะน าจ่าย
โดยการประปาส่วนภูมิภาค ในปี 2557 มีค่าน้ าประปา 46,508.81 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 
84,261.84 บาท เพิ่มข้ึนจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 81.17 
 ค่าโทรศัพท์ส่วนกลางภายในโครงการฯเป็นรายการใช้โทรศัพท์และรวมถึงค่าอินเตอร์เน็ต ใน
ส่วนของส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร โดยค่าใช้จ่ายส่วนนี้จะผันแปรตามปริมาณการใช้งาน ในปี 
2557 มีค่าโทรศัพท์และอินเตอร์เน็ต  4,106.59 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 9,191.00 บาท 
เพิ่มข้ึนจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 123.81 
 สรุปค่าใช้จ่ายในหมวดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ฮาบิทาวน์      
วัชรพล ในปี 2557 มีค่าใช้จ่ายรวมท้ังส้ิน 210,554.71 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่ายรวมท้ังส้ิน 
477,243.59 บาท เพิ่มข้ึนจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 126.66 
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 (3) หมวดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ เป็นค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับงานธุรการของนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร ได้แก่ ค่าเครื่องเขียนแบบพิมพ์ ค่าตรวจสองบัญชี ค่าพาหนะ ค่าธรรมเนียมธนาคาร 
หรือ ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ดภายในโครงการ เป็นต้น ซึ่งรายการส่วนใหญ่เป็นรายการค่าใช้จ่ายท่ีมีความ
แปรผันตามปริมาณการใช้งาน 

ตารางที่ 29 แสดงรายการค่าใช้จ่ายในหมวดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
ฮาบิทาวน์ วัชรพล 

 2557 2558 

รายการค่าใช้จ่าย หน่วย : บาท หน่วย : บาท 

(3) หมวดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ 

 ค่าเคร่ืองเขียนแบบพิมพ์ 9,267.00 12,416.50 

 ค่าถ่ายเอกสาร 1,733.50 5,053.00 
 ค่าธรรมเนียมธนาคาร 14,173.48 3,429.44 

 ค่าพาหนะ 2,510.00 5,980.00 

 ค่าใช้จ่ายในการจัดประชุม 1,263.16 17,736.00 
 ค่าใช้จ่ายในงานประเพณี/เทศกาล 37,747.00 30,052.00 

 ค่าไปรษณีย์และอากร - 2,267.00 

 ค่าพิมพ์สต๊ิกเกอร์ 23,000.00 15,000.00 
 ค่าสอบบัญชี 4,000.00 8,000.00 

 ค่าธรรมเนียมเก็บขยะรายปี - 57,120.00 

 ค่าใช้จ่ายงานกฎหมาย - 50,564.00 
 ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด 10,326.20 6,793.01 

 รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ 104,020.34 214,410.95 

 จากตารางท่ี 29 มีรายละเอียดของรายการค่าใช้จ่ายในหมวดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ ดังนี้  
 ค่าเครื่องเขียนแบบพิมพ์และค่าถ่ายเอกสาร เป็นค่าใช้จ่ายท่ีใช้เพื่อกิจกรรมต่างๆของนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรรฯ โดยส่วนใหญ่จะใช้ในส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เช่น การจัดท า
เอกสารรายงานประจ าเดือน เอกสารรายงานการประชุมใหญ่ประจ าปี เอกสารรายงานการประชุม
กรรมการหมู่บ้าน เป็นต้น โดยค่าใช้จ่ายจะเพิ่มข้ึนลดลงตามปริมาณการใช้งาน ในปี 2557 มีค่าเครื่อง
เขียนแบบพิมพ์ 9,267.00 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 12,416.50บาท เพิ่มขึ้นจากปี 2557 คิด
เป็นร้อยละ 33.90 และในปี 2557 มีค่าถ่ายเอกสาร  1,733.50 บาท และปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 
5,053.00 บาท เพิ่มข้ึนจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 191.49 
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 ค่าธรรมเนียมธนาคาร เป็นค่าใช้จ่ายประเภทการด าเนินการทางด้านการเงิน โดยส่วนใหญ่
เป็นค่าใช้จ่ายท่ีเกี่ยวข้องกับสถาบันการเงิน เป็นค่าธรรมเนียมต่างๆท่ีเกิดขึ้น เช่น ค่าเปิดบัญชี 
ค่าใช้จ่ายในการโอนเงิน เป็นต้น ในปี 2557 มีค่าธรรมเนียมธนาคาร 14,173.48 บาท และในปี 2558 
มีค่าใช้จ่าย 3,429.44 บาท ลดลงจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 75.80 
 ค่าพาหนะ เป็นค่าใช้จ่ายประเภทการด าเนินการด้านการเดินทาง เช่น การติดต่อกับ
หน่วยงานภายนอก การติดต่อกับหน่วงงานราชการ การจัดซื้อของส าหรับโครงการ เป็นต้น โดย
ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับการเดินทางจะเพิ่มขึ้นหรือลดลงตามปริมาณการใช้งาน  ในปี 2557 มีค่าพาหนะ 
2,510.00 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 5,980.00 บาท เพิ่มขึ้นจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 
138.25 
 ค่าใช้จ่ายในการจัดประชุม เป็นค่าใช้จ่ายประเภทการด าเนินการท่ีเกี่ยวข้องกับการจัดประชุม
ท่ีเกิดขึ้นเป็นประจ าทุกปี เช่นการประชุมคณะกรรมการ เป็นต้น ในปี 2557 มีค่าในการจัดประชุม 
1,263.16 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 17,736.00 บาท เพิ่มขึ้นจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 
1,304.10 
 ค่าใช้จ่ายในงานประเพณีหรือเทศกาล การจัดกิจกรรมถือเป็นการสร้างความสัมพันธ์อันดี
ระหว่างเหล่าสมาชิกภายในโครงการ อันได้แก่ กิจกรรมงานปีใหม่ งานวันเด็ก งานสงกรานต์ เป็นต้น 
ในปี 2557 มีค่าใช้จ่ายในงานประเพณีหรือเทศกาล 37,747.00 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 
30,052.00 บาท ลดลงจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 20.39 
 ค่าไปรษณีย์และอากร ส าหรับการจัดส่งเอกสารต่างๆในกิจกรรมของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร
ฯ เช่น การติดตามทวงถามหนี้ค้างช าระ การส่งเอกสารหรือจดหมายในการเชิญประชุม เป็นต้น โดย
ค่าใช้จ่ายจะแปรผันไปตามปริมาณการใช้งาน ในปี 2557 ไม่มีค่าใช้จ่ายในส่วนนี้ แต่ในปี 2558 มีค่า
ไปรษณีย์และอากร 2,267.00 บาท 
 ค่าพิมพ์สต๊ิกเกอร์ เมื่อสมาชิกช าระค่าส่วนกลางแล้วทางนิติบุคคลหมู่บ้านฯจะมอบสต๊ิกเกอร์
ส าหรับติดท่ีหน้าบ้านเพื่อแสดงการขอบคุณและเพื่อสร้างแรงกระตุ้นทางสังคมในการจ่ายค่าส่วนกลาง
ของสมาชิกบ้านข้างเคียง ในปี 2557 มีค่าค่าพิมพ์สต๊ิกเกอร์ 23,000.00 บาท และในปี 2558 มี
ค่าใช้จ่าย 15,000.00 บาท ลดลงจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 34.78 
 ค่าสอบบัญชี เป็นค่าใช้จ่ายท่ีมีไว้เพื่อตรวจสอบงบการเงินของกิจกรรมต่างๆของนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรท่ีจัดท าขึ้นเมื่อครบรอบบัญชีตามกฎหมาย เพื่อน าส่งงบการเงินให้กับกรมท่ีดินและ
น าเข้าท่ีประชุมประจ าปีของหมู่บ้านแจ้งให้กับสมาชิกทราบเกี่ยวกับค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึ้น  ในปี 2557 มี
ค่าสอบบัญชี 4,000.00 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 8,000.00 บาท เพิ่มขึ้นจากปี 2557 คิดเป็น
ร้อยละ 100 
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 ค่าธรรมเนียมเก็บขยะรายปี เป็นค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับการด าเนินการให้บริการเก็บขยะโดยฝุาย
บริหารโครงการจะติดต่อกับส านักงานเขตเพื่อให้รถขยะเข้ามาเก็บขยะจากหน้าบ้านของสมาชิก ซึ่ง
ค่าธรรมเนียมเก็บขยะรายปีจะเริ่มมีในปี 2558 มีค่าใช้จ่ายในส่วนนี้ 57,120.00 บาท 
 ค่าใช้จ่ายงานกฎหมาย เป็นค่าใช้จ่ายประเภทการด าเนินการเกี่ยวกับการติดตามทวงถามหนี้
จากสมาชิกท่ีค้างช าระค่าส่วนกลาง ไปจนถึงกระบวนการฟูองร้องเพื่อด าเนินคดีตามกฎหมาย ซึ่ง
ค่าใช้จ่ายงานกฎหมายจะเริ่มมีในปี 2558 มีค่าใช้จ่ายในส่วนนี้ 50,564.00 บาท  
 ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด เป็นค่าใช้จ่ายประเภทการด าเนินการในส่วนอื่นท่ีนอกเหนือจากค่าใช้จ่าย
อื่นๆ ซึ่งไม่สามารถรวมอยู่ในกลุ่มใดกลุ่มหนึ่งได้ ในปี 2557 มีค่าน้ าประปา 46,508.81 บาท และในปี 
2558 มีค่าใช้จ่าย 84,261.84 บาท เพิ่มข้ึนจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 81.17 
 สรุปค่าใช้จ่ายในหมวดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ฮาบิทาวน์ วัช
รพล ในปี 2557 มีค่าใช้จ่ายรวมท้ังส้ิน 104,020.34 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่ายรวมท้ังส้ิน 
214,410.95 บาท เพิ่มข้ึนจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 106.12 

 (4) หมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษา เป็นค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นของการปรับปรุงเปล่ียน
ทดแทนเพื่อให้สาธารณูปโภคส่วนกลางคืนสภาพและเพื่อรักษามูลค่าของโครงการไว้ ค่าใช้จ่ายใน
หมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษาจะมีลักษณะท่ีเกิดขึ้นเป็นครั้งคราว 

ตารางที่ 30 แสดงรายการค่าใช้จ่ายในหมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษาของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร    
ฮาบิทาวน์ วัชรพล 

 2557 2558 

รายการค่าใช้จ่าย หน่วย : บาท หน่วย : บาท 

(4) หมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษา 
 ค่าใช้จ่าย – งานไฟฟูา - 32,783.87 

 ค่าใช้จ่าย – งานสวน/ปรับปรุงภูมิทัศน์ 70,755.00 7,540.00 

 ค่าใช้จ่าย – งานช่าง 16,945.00 16,192.30 
 ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาทรัพย์สินส่วนกลาง 49,820.00 21,315.00 

 ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาสระว่ายน้ า 17,110.00 52,961.00 

 รวมค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษา 154,630.00 130,792.17 

 จากตารางท่ี 30 มีรายละเอียดของรายการค่าใช้จ่ายในหมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษา ดังนี้  
 ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับงานไฟฟูา ในปี 2557 ไม่มีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับงานไฟฟูา ส่วนในปี 2558 มี
ค่าใช้จ่ายในส่วนนี้ 32,783.87 บาท 
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 ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับงานสวนหรือปรับปรุงภูมิทัศน์ ในปี 2557 มีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับงานสวนหรือ
ปรับปรุงภูมิทัศน์ 70,755.00 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 7,540.00 บาท ลดลงจากปี 2557 คิด
เป็นร้อยละ 89.34 
 ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับงานช่าง ในปี 2557 ในปี 2557 มีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับงานช่าง 16,945.00 
บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 16,192.30 บาท ลดลงจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 4.44 
 ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาทรัพย์สินส่วนกลาง ในปี 2557 มีค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษา
ทรัพย์สินส่วนกลาง 49,820.00 บาท คิดเป็นร้อยละ 2.46 และในปี 2558 มีค่าใช้จ่ายลดลงจากปี 
2557 เป็น 21,315.00 บาท คิดเป็นร้อยละ 0.53 
 ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาสระว่ายน้ า ในปี 2557 มีค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาสระว่ายน้ า 
17,110.00 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 52,961.00 บาท เพิ่มขึ้นจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 
209.53 
 สรุปค่าใช้จ่ายในหมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษาของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ฮาบิทาวน์       
วัชรพล ในปี 2557 มีค่าใช้จ่ายรวมท้ังส้ิน 154,630.00 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่ายรวมท้ังส้ิน 
130,792.17 บาท ลดลงจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 15.42 
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 5.2.2 ค่าใช้จ่ายในการจัดการและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคจ าแนกหมวดค่าใช้จ่ายตาม
เอกสารงบการเงินของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ทาวน์พลัส เกษตร-นวมินทร์ 
 จากข้อมูลงบแสดงรายการค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ทาวน์พลัส เกษตร -       
นวมินทร์ ในปี 2557 มีค่าใช้จ่ายเริ่มเกิดขึ้นต้ังแต่เดือนมกราคม 2557 จนถึงเดือนธันวาคม 2558 มี
รายการค่าใช้จ่ายตามท่ีนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรฯ ได้ท าการบันทึกไว้รวมท้ังส้ิน 28 รายการ โดย
สามารถแบ่งประเภทรายการตามหมวดค่าใช้จ่ายเป็นดังนี้ 
 (1) หมวดค่าบริหารและบริการที่มีสัญญา เป็นค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากลักษณะงานท่ีมีการ
ว่าจ้างเหมา และการจ้างงานประเภทรายปี รายเดือน หรือรายครั้ง ประกอบด้วย ค่าบริหารและการ
จัดการ ค่าบริการรักษาความปลอดภัย ค่าบริการดูแลสวน  กวาดถนน ท าความสะอาดสโมสร 
ค่าบริการดูแลสระว่ายน้ า และค่าบริการก าจัดแมลง 

ตารางที่ 31 แสดงรายการค่าใช้จ่ายในหมวดค่าบริหารและบริการท่ีมีสัญญาของนิติบุคคลหมู่บ้าน 
ทาวน์พลัส เกษตร-นวมินทร ์

 2557 2558 

รายการค่าใช้จ่าย หน่วย : บาท หน่วย : บาท 

(1) หมวดค่าบริหารและบริการที่มีสัญญา 

 ค่าบริหารและการจัดการ 1,091,400.00 1,091,400.00 

 ค่าบริการรักษาความปลอดภัย 2,997,444.50 3,003,276.00 

 ค่าบริการดูแลสวน, ท าความสะอาด และกวาดถนน 1,226,969.00 1,212,738.00 

 ค่าบริการดูแลสระว่ายน้ า 128,400.00 128,400.00 

 ค่าบริการก าจัดปลวกและแมลง 2,222.22 13,333.32 

 รวมค่าบริหารและบริการที่มีสัญญา 5,446,435.72 5,449,147.32 

 จากตารางท่ี 31 มีรายละเอียดของรายการค่าใช้จ่ายในหมวดค่าบริหารและบริการท่ีมีสัญญา 
ดังนี้  
 ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับค่าบริหารและการจัดการ เป็นค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับจ้างบริษัทเอกชนเข้ามา
เพื่อบริหารจัดการโครงการ ด้วยจ านวนพนักงานเจ้าหน้าท่ีรวม 3 คน ประกอบด้วย ผู้จัดการหมู่บ้าน 
1 คน เจ้าหน้าทีบัญชี 1 คน และช่างประจ าโครงการ 1 คน ตามสัญญารายปีท่ีมีการจัดเก็บค่าบริการ
เป็นรายเดือน ในปี 2557 มีค่าบริหารและการจัดการ 1,091,400.00 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 
1,091,400.00 บาท  
 ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับค่าบริการรักษาความปลอดภัย มีเจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภัยท่ีให้บริการ
ท้ังส้ิน 13 นาย แบ่งเป็น 2 ผลัด ปฏิบัติหน้าท่ีกลางวันจ านวน 6 นาย และกลางคืน 7 นาย ในปี 2557 
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มีค่าบริการรักษาความปลอดภัย 2,997,444.50 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 3,003,276.00 
บาท เพิ่มข้ึนจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 0.19 
 ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับค่าบริการรักษาความสะอาดพื้นท่ีส่วนกลางโครงการตามแผนการปฏิบัติ
ของบริษัทรับจ้าง ได้แก่ ดูแลสวน กวาดถนน และแม่บ้านท าความสะอาดสโมสร ประกอบด้วย
พนักงานรวม 4 คน ในปี 2557 มีค่าบริการดูแลสวน, ท าความสะอาด และกวาดถนน 1,226,969.00 
บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 1,212,738.00 บาท ลดลงจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 1.16 
 ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับค่าบริการดูแลสระว่ายน้ าท่ีทางโครงการมีไว้เพื่อให้บริการแก่สมาชิกภายใน
หมู่บ้าน ค่าใช้จ่ายในส่วนนี้เป็นค่าใช้จ่ายในการด าเนินการตรวจเช็คสภาพ ตรวจสอบอุปกรณ์ ท า
ความสะอาดตัวกรอง ตรวจสอบการท างานของปั๊มและมอเตอร์ เป็นต้น โดยมีการรอบงานของการ
ดูแลท่ีก าหนดตามสัญญาของผู้ให้บริการ ในปี 2557 และปี 2558 มีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับค่าบริการดูแล
สระว่ายน้ าเท่ากันคือ 128,400.00 บาท 
 ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับค่าบริการก าจักปลวกและแมลง เป็นรายการท่ีให้บริการเป็นรายเดือน 
ด าเนินการให้บริการในพื้นท่ีส่วนกลางของโครงการ ในปี 2557 มี ค่าบริการก าจัดปลวกและแมลง 
2,222.22 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 13,333.32 บาท เพิ่มขึ้นจากป ี2557 คิดเป็นร้อยละ 500 
 สรุปค่าใช้จ่ายในหมวดค่าบริหารและบริการท่ีมีสัญญาของ นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
ทาวน์พลัส เกษตร-นวมินทร์ ในปี 2557 มีค่าใช้จ่ายรวมท้ังส้ิน 5,446,435.72 บาท และในปี 2558 มี
ค่าใช้จ่ายรวมท้ังส้ิน 5,449,147.32 บาท เพิ่มข้ึนจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 0.05 

 (2) หมวดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค เป็นค่าใช้จ่ายพื้นฐานของโครงการท่ีท าให้พื้นท่ี
ส่วนกลางสามารถด าเนินได้อย่างสมบูรณ์ ซึ่งประกอบด้วย 3 รายการ ได้แก่ ค่าไฟฟูา ค่าน้ าประปา 
ค่าโทรศัพท์-อินเตอร์เน็ต ค่าใช้จ่ายในหมวดนี้มีลักษณะแปรผันตามการใช้งาน 

ตารางที่ 32 แสดงรายการค่าใช้จ่ายในหมวดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
ทาวน์พลัส เกษตร-นวมินทร ์

 2557 2558 

รายการค่าใช้จ่าย หน่วย : บาท หน่วย : บาท 

(2) หมวดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค 

 ค่าไฟฟูา 324,783.07 291,951.48 
 ค่าน้ าประปา 75,510.34 90,926.83 

 ค่าโทรศัพท์ 13,709.94 16,093.78 

 รวมค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค 414,003.35 398,972.09 
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 จากตารางท่ี 32 มีรายละเอียดของรายการค่าใช้จ่ายในหมวดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค ดังนี้  
 ค่าไฟฟูาของพื้นท่ีส่วนกลางภายในโครงการ โดยส่วนใหญ่เป็นการใช้งานในรายการประเภท
ไฟฟูาแสงสว่างส่วนกลาง เช่น ถนน สวนสาธารณะ อาคารสโมสร และส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร เป็นต้น ซึ่งน าจ่ายท่ีการไฟฟูานครหลวง ในปี 2557 มีค่าไฟฟูา 324,783.07 บาท และในปี 
2558 มีค่าใช้จ่าย 291,951.48 บาท ลดลงจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 10.11 
 ค่าน้ าประปาเป็นการใช้ในรายการประเภทพื้นท่ีส่วนกลาง เช่น บริเวณพื้นท่ีท่ีต้องใช้น้ าใน
การท าความสะอาด บริเวณพื้นท่ีสวนสาธารณะและสวนหย่อม ปูอมยาม เป็นต้น ซึ่งรายการดังกล่าว
จะน าจ่ายโดยการประปานครหลวง ในปี 2557 มีค่าน้ าประปา 75,510.34 บาท และในปี 2558 มี
ค่าใช้จ่าย 90,926.83 บาท เพิ่มข้ึนจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 20.42 
 ค่าโทรศัพท์ส่วนกลางภายในโครงการฯเป็นรายการใช้โทรศัพท์และรวมถึงค่าอินเตอร์เน็ต ใน
ส่วนของส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร โดยค่าใช้จ่ายส่วนนี้จะผันแปรตามปริมาณการใช้งาน   ใน
ปี 2557 มีค่าโทรศัพท์ 13,709.94 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 16,093.78 บาท เพิ่มขึ้นจากปี 
2557 คิดเป็นร้อยละ 17.39 
 สรุปค่าใช้จ่ายในหมวดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ทาวน์พลัส 
เกษตร-นวมินทร์ ในปี 2557 มีค่าใช้จ่ายรวมท้ังส้ิน 414,003.35 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่ายรวม
ท้ังส้ิน 398,972.09 บาท ลดลงจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 3.63 
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 (3) หมวดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ เป็นค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับงานธุรการของนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร ได้แก่ ค่าเครื่องเขียนแบบพิมพ์ ค่าตรวจสองบัญชี ค่าพาหนะ ค่าธรรมเนียมธนาคาร 
หรือ ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ดภายในโครงการ เป็นต้น ซึ่งรายการส่วนใหญ่เป็นรายการค่าใช้จ่ายท่ีมีความ
แปรผันตามปริมาณการใช้งาน 

ตารางท่ี 33 แสดงรายการค่าใช้จ่ายในหมวดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
ทาวน์พลัส เกษตร-นวมินทร ์

 2557 2558 

รายการค่าใช้จ่าย หน่วย : บาท หน่วย : บาท 

(3) หมวดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ 

 ค่าเคร่ืองเขียนแบบพิมพ์ 8,160.00 8,157.01 

 ค่าวัสดุสิ้นเปลืองส านักงาน 12,647.38 7,805.01 

 ค่าถ่ายเอกสาร 3,911.00 1,162.00 

 ค่าสต๊ิกเกอร์และบัตรผ่านเข้าออก 28,268.00 28,808.00 

 ค่าไปรษณีย์ 5,803.00 5,474.00 

 ค่าธรรมเนียมธนาคาร 5,280.00 6,930.00 

 ค่าพาหนะ 8,219.00 7,080.00 

 ค่าใช้จ่ายในการจัดประชุม 30,042.00 27,605.19 

 ค่าบริการสอบบัญชี 8,000.00 8,000.00 

 ค่าใช้จ่ายในงานประเพณี/เทศกาล 35,095.50 45,044.75 

 ค่าธรรมเนียมเก็บขยะ 74,880.00 74,880.00 

 ค่าบริการก าจัดยุง/น้ ายาฉีดพ่นยุง 11,205.40 22,538.00 

 ค่าใช้จ่ายงานกฎหมาย - 64,060.00 

 ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด 28,381.02 21,425.96 

 รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ 259,892.30 328,969.92 

 จากตารางท่ี 33 มีรายละเอียดของรายการค่าใช้จ่ายในหมวดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ ดังนี้  
 ค่าเครื่องเขียนแบบพิมพ์ ค่าวัสดุส้ินเปลืองส านักงาน และค่าถ่ายเอกสาร เป็นค่าใช้จ่ายท่ีใช้
เพื่อกิจกรรมต่างๆของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรฯ โดยส่วนใหญ่จะใช้ในส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร เช่น ค่าเติมหมึกเครื่องพิมพ์ กระดาษส าหรับพิมพ์เอกสาร กระดาษช าระ น้ าด่ืม ผงซักฟอก 
น้ ายาดับกล่ิน เป็นต้น โดยค่าใช้จ่ายจะเพิ่มขึ้นลดลงตามปริมาณการใช้งาน ในปี 2557 มีค่าเครื่อง
เขียนแบบพิมพ์ 8,160.00 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 8,157.01 บาท ลดลงจากปี 2557 คิด
เป็นร้อยละ 0.04 ส่วนค่าวัสดุส้ินเปลืองส านักงานของปี 2557 มีค่าใช้จ่ายเท่ากับ 12,647.38 บาท 
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และในปี 2558 มีค่าใช้จ่ายเท่ากับ 7,805.01 ลดลงจากป ี2557 คิดเป็นร้อยละ 38.29 และในปี 2557 
มีค่าถ่ายเอกสาร 3,911.00 บาท และปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 1,162.00 บาท ลดลงจากปี 2557 คิดเป็น
ร้อยละ 70.29 
 ค่าพิมพ์สต๊ิกเกอร์และบัตรผ่านเข้าออก เมื่อสมาชิกช าระค่าส่วนกลางแล้วทางนิติบุคคล
หมู่บ้านฯจะมอบสต๊ิกเกอร์ส าหรับติดท่ีหน้าบ้าน และคีย์การ์ดผ่านเข้าออกโครงการส าหรับรถยนต์ ใน
ปี 2557 มีค่าพิมพ์สต๊ิกเกอร์และบัตรผ่านเข้าออก 28,268.00 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 
28,808.00 บาท เพิ่มขึ้นจากป ี2557 คิดเป็นร้อยละ 1.91 
 ค่าไปรษณีย์และอากร ส าหรับการจัดส่งเอกสารต่างๆในกิจกรรมของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร
ฯ เช่น จดหมายใบเสร็จรับเงินค่าส่วนกลางของสมาชิก เป็นต้น โดยค่าใช้จ่ายจะแปรผันไปตาม
ปริมาณการใช้งาน ในปี 2557 มีค่าไปรษณีย์และอากร 5,803.00 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 
5,474.00 บาท ลดลงจากป ี2557 คิดเป็นร้อยละ 5.67 
 ค่าธรรมเนียมธนาคาร เป็นค่าใช้จ่ายประเภทการด าเนินการทางด้านการเงิน โดยส่วนใหญ่
เป็นค่าใช้จ่ายท่ีเกี่ยวข้องกับสถาบันการเงิน เป็นค่าธรรมเนียมต่างๆท่ีเกิดขึ้น เช่น ค่าเปิดบัญชี 
ค่าใช้จ่ายในการโอนเงิน เป็นต้น โดยค่าใช้จ่ายจะแปรผันไปตามปริมาณการใช้งาน  ในปี 2557 มี
ค่าธรรมเนียมธนาคาร 5,280.00 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 6,930.00 บาท เพิ่มขึ้นจากปี 
2557 คิดเป็นร้อยละ 31.25 
 ค่าพาหนะ เป็นค่าใช้จ่ายประเภทการด าเนินการด้านการเดินทางเพื่อติดต่อกับหน่วยงาน
ภายนอก เช่น ธนาคาร กรมสรรพกร การเดินทางเพื่อช าระค่าสาธารณูปโภค (ค่าไฟฟูา, ค่าน้ าประปา, 
ค่าโทรศัพท์) การจัดซื้อของใช้ส าหรับโครงการ เป็นต้น โดยค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับการเดินทางจะเพิ่มขึ้น
หรือลดลงตามปริมาณการใช้งาน ในปี 2557 มีค่าพาหนะ 8,219.00 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 
7,080.00 บาท ลดลงจากป ี2557 คิดเป็นร้อยละ 13.86 
 ค่าใช้จ่ายในการจัดประชุม เป็นค่าใช้จ่ายประเภทการด าเนินการท่ีเกี่ยวข้องกับการจัดประชุม
ท่ีเกิดขึ้นเป็นประจ าทุกปี เช่น การประชุมคณะกรรมการ เป็นต้น ในปี 2557 มีค่าในการจัดประชุม 
30,042.00 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 27,605.19 บาท ลดลงจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 
8.11  
 ค่าสอบบัญชี เป็นค่าใช้จ่ายท่ีมีไว้เพื่อตรวจสอบงบการเงินของกิจกรรมต่างๆของนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรท่ีจัดท าขึ้นเมื่อครบรอบบัญชีตามกฎหมาย เพื่อน าส่งงบการเงินให้กับกรมท่ีดินและ
น าเข้าท่ีประชุมประจ าปีของหมู่บ้านแจ้งให้กับสมาชิกทราบเกี่ยวกับค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึ้น  ในปี 2557 
และปี 2558 มีค่าสอบบัญชีจ านวนเท่ากันคือ 8,000.00 บาท 
 ค่าใช้จ่ายในงานประเพณีหรือเทศกาล การจัดกิจกรรมถือเป็นการสร้างความสัมพันธ์อันดี
ระหว่างเหล่าสมาชิกภายในโครงการ อันได้แก่ กิจกรรมงานปีใหม่ งานวันเด็ก งานสงกรานต์ เป็นต้น 
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ในปี 2557 มีค่าใช้จ่ายในงานประเพณีหรือเทศกาล 35,095.50 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 
45,044.75 บาท เพิ่มขึ้นจากป ี2557 คิดเป็นร้อยละ 28.35 
 ค่าธรรมเนียมเก็บขยะ เป็นค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับการด าเนินการให้บริการเก็บขยะโดยฝุายบริหาร
โครงการจะติดต่อกับส านักงานเขตเพื่อให้รถขยะเข้ามาเก็บขยะจากหน้าบ้านของสมาชิก ในปี 2557 
และปี 2558 มีค่าสอบบัญชีจ านวนเท่ากันคือ 74,880.00 บาท    
 ค่าบริการก าจัดยุงและน้ ายาฉีดพ่นยุง เป็นค่าใช้จ่ายเบี้ยเล้ียงส าหรับพนักงานก าจัดยุง และ
วัสดุส้ินเปลืองส าหรับการก าจัดยุง เช่น ค่าน้ ายาฉีดพ่น ผ้าปิดจมูก หัวเทียนเครื่องฉีดยุง เป็นต้น ในปี 
2557 มีค่าบริการก าจัดยุงและน้ ายาฉีดพ่นยุง 11,205.40 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 
22,538.00 บาท เพิ่มขึ้นจากป ี2557 คิดเป็นร้อยละ 101.14 
 ค่าใช้จ่ายงานกฎหมาย เป็นค่าใช้จ่ายประเภทการด าเนินการเกี่ยวกับการติดตามทวงถามหนี้
จากสมาชิกท่ีค้างช าระค่าส่วนกลาง ไปจนถึงกระบวนการฟูองร้องเพื่อด าเนินคดีตามกฎหมาย ซึ่ง
ค่าใช้จ่ายงานกฎหมายจะเริ่มมีในปี 2558 มีค่าใช้จ่ายในส่วนนี้ 64,060.00 บาท 
 ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด เป็นค่าใช้จ่ายประเภทการด าเนินการในส่วนอื่นท่ีนอกเหนือจากค่าใช้จ่าย
อื่นๆ ซึ่งไม่สามารถรวมอยู่ในกลุ่มใดกลุ่มหนึ่งได้ เช่น ค่าซ่อมแซมผ้าม่านท่ีอาคารสโมสร ค่าใส่โถส้วม
ห้องน้ า รปภ. ค่าเครื่องด่ืมส าหรับรับรองเจ้าหน้าท่ีตัดต้นไม้ใหญ่ ค่าเครื่องด่ืมส าหรับรับรองเจ้าหน้าท่ี
ธนาคาร เป็นต้น ในปี 2557 มีค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด 28,381.02 บาท และ ในปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 
21,425.96 บาท ลดลงจากป ี2557 คิดเป็นร้อยละ 24.51 
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 (4) หมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษา เป็นค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นของการปรับปรุงเปล่ียน
ทดแทนเพื่อให้สาธารณูปโภคส่วนกลางคืนสภาพและเพื่อรักษามูลค่าของโครงการไว้ ค่าใช้จ่ายใน
หมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษาจะมีลักษณะท่ีเกิดขึ้นเป็นครั้งคราว 

ตารางที่ 34 แสดงรายการค่าใช้จ่ายในหมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษาของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
ทาวน์พลัส เกษตร-นวมินทร ์

 2557 2558 

รายการค่าใช้จ่าย หน่วย : บาท หน่วย : บาท 

(4) หมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษา 
 ค่าใช้จ่าย – งานไฟฟูา 11,138.00 37,214.00 

 ค่าใช้จ่าย – งานสวน/ปรับปรุงภูมิทัศน์ 16,505.00 20,000.00 

 ค่าใช้จ่าย – งานช่าง 2,263.00 8,554.00 
 ค่าใช้จ่าย – งานสระว่ายน้ า - 62,156.92 

 ค่าใช้จ่าย – งานบ่อบ าบัดน้ าเสีย - 75,000.00 

 ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาทรัพย์สินส่วนกลาง 73,647.77 136,334.63 
 รวมค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษา 103,553.77 339,259.55 

 จากตารางท่ี 34 มีรายละเอียดของรายการค่าใช้จ่ายในหมวดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ ดังนี้  
 ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับงานไฟฟูา ในปี 2557 มีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับงานไฟฟูา 11,138.00 บาท และ
ในปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 37,214.00 บาท เพิ่มข้ึนจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 234.12 
 ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับงานสวนหรือปรับปรุงภูมิทัศน์ ในปี 2557 มีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับงานสวนหรือ
ปรับปรุงภูมิทัศน์ 16,505.00 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 20,000.00 บาท เพิ่มขึ้นจากปี 2557 
คิดเป็นร้อยละ 21.18 
 ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับงานช่าง ในปี 2557 มีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับงานช่าง 2,263.00 บาท และในปี 
2558 มีค่าใช้จ่าย 8,554.00 บาท เพิ่มข้ึนจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 277.99 
 ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับงานดูแลรักษาสระว่ายน้ า ในปี 2557 ไม่มีค่าใช้จ่ายงานสระว่ายน้ า ส่วนใน
ปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 62,156.92 บาท  
 ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับระบบงานบ่อบ าบัดน้ าเสีย น้ า ในปี 2557 ไม่มีค่าใช้จ่ายงานบ่อบ าบัดน้ า
เสีย ส่วนในปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 75,000.00 บาท 
 ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาทรัพย์สินส่วนกลาง  ในปี 2557 มีค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษา
ทรัพย์สินส่วนกลาง 73,647.77 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 136,334.63 บาท เพิ่มขึ้นจากปี 
2557 คิดเป็นร้อยละ 85.12 
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 สรุปค่าใช้จ่ายในหมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษาของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ทาวน์พลัส 
เกษตร-นวมินทร์ ในปี 2557 มีค่าใช้จ่ายรวมท้ังส้ิน 103,553.77 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่ายรวม
ท้ังส้ิน 339,259.55 บาท เพิ่มข้ึนจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 227.62 
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 5.2.3 ค่าใช้จ่ายในการจัดการและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคจ าแนกหมวดค่าใช้จ่ายตาม
เอกสารงบการเงินของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ชัยพฤกษ์ วัชรพล 
 จากข้อมูลงบแสดงรายการค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ชัยพฤกษ์ วัชรพล ในปี 
2557 มีค่าใช้จ่ายเริ่มเกิดขึ้นต้ังแต่เดือนมกราคม 2557 - เดือนธันวาคม 2558  มีรายการค่าใช้จ่าย
ตามท่ีนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรฯ ได้ท าการบันทึกไว้รวมท้ังส้ิน 44 รายการ โดยสามารถแบ่งประเภท
รายการตามหมวดค่าใช้จ่ายเป็นดังนี้ 
 (1) หมวดค่าบริหารและบริการที่มีสัญญา เป็นค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากลักษณะงานท่ีมีการ
ว่าจ้างเหมา และการจ้างงานประเภทรายปี รายเดือน หรือรายครั้ง ประกอบด้วย ค่าบริหารและการ
จัดการ ค่าบริการรักษาความปลอดภัย ค่าบริการรักษาความปลอดภัย ค่าบริการกวาดถนนและดูแล
สวน ค่าบริการดูแลสระว่ายน้ าและสโมสร ค่าบริการแม่บ้านสโมสร 

ตารางที่ 35 แสดงรายการค่าใช้จ่ายในหมวดค่าบริหารและบริการท่ีมีสัญญาของนิติบุคคลหมู่บ้าน 
ชัยพฤกษ์ วัชรพล 

 2557 2558 

รายการค่าใช้จ่าย หน่วย : บาท หน่วย : บาท 

(1) หมวดค่าบริหารและบริการที่มีสัญญา 

 ค่าบริหารและการจัดการ 766,120.00 937,066.68 

 ค่าบริการรักษาความปลอดภัย 2,317,076.55 2,820,049.20 

 ค่าบริการจัดเก็บขยะ 36,000.00 132,840.00 

 ค่าบริการกวาดถนนและดูแลสวน 1,112,200.00 1,057,000.00 

 ค่าบริการดูแลสระว่ายน้ าและสโมสร 120,000.00 180,000.00 

 ค่าบริการแม่บ้านสโมสร 72,000.00 24,000.00 

 รวมค่าบริหารและบริการที่มีสัญญา 4,423,395.55 5,150,955.88 

 จากตารางท่ี 35 มีรายละเอียดของรายการค่าใช้จ่ายในหมวดค่าบริหารและบริการท่ีมีสัญญา 
ดังนี้  
 ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับค่าบริหารและการจัดการ นิติบุคคลหมู่บ้านฯ ได้ว่าจ้างบริษัทเอกชนเข้ามา
เพื่อบริหารจัดการโครงการ ด้วยจ านวนพนักงานเจ้าหน้าท่ีรวม 4 คน ประกอบด้วย ผู้จัดการหมู่บ้าน 
1 คน เจ้าหน้าท่ีธุรการ 1 คน เจ้าหน้าท่ีสโมสร 1 คน และช่างประจ าโครงการ 1 คน ตามสัญญารายปี
ท่ีมีการจัดเก็บค่าบริการเป็นรายเดือน ในปี 2557 มีค่าบริหารและการจัดการ 766,120.00 บาท และ
ในปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 937,066.68 บาท เพิ่มข้ึนจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 22.31 
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 ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับค่าบริการรักษาความปลอดภัย มีเจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภัยท่ีให้บริการ
ท้ังส้ิน 12 นาย แบ่งเป็น 2 ผลัด ปฏิบัติหน้าท่ีกลางวันจ านวน 6 นาย และกลางคืน 6 นาย ในปี 2557 
มีค่าบริการรักษาความปลอดภัย 2,317,076.55 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 2,820,049.20 
บาท เพิ่มข้ึนจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 21.71 
 ค่าบริการจัดเก็บขยะ เป็นค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับการด าเนินการให้บริการเก็บขยะโดยฝุายบริหาร
โครงการจะติดต่อกับส านักงานเขตเพื่อให้รถขยะเข้ามาเก็บขยะจากหน้าบ้านของสมาชิก ในปี 2557 
มีค่าบริการจัดเก็บขยะ 36,000.00 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 132,840.00 บาท เพิ่มขึ้นจากปี 
2557 คิดเป็นร้อยละ 269 
 ค่าบริการกวาดถนนและดูแลสวน ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับค่าบริการรักษาความสะอาดพื้นท่ี
ส่วนกลางโครงการตามแผนการปฏิบัติของบริษัทรับจ้าง ได้แก่ ดูแลสวน กวาดถนน ประกอบด้วย
พนักงานรวม 6 คน ในปี 2557 ค่าบริการกวาดถนนและดูแลสวน 1,112,200.00 บาท และในปี 
2558 มีค่าใช้จ่าย 1,057,000.00 บาท ลดลงจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 4.96 
 ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับค่าบริการดูแลสระว่ายน้ าและอาคารสโมสรท่ีทางโครงการมีไว้เพื่อ
ให้บริการแก่สมาชิกภายในหมู่บ้าน ค่าใช้จ่ายในส่วนนี้เป็นค่าใช้จ่ายในการด าเนินการตรวจเช็คสภาพ 
ตรวจสอบอุปกรณ์ ท าความสะอาดตัวกรอง ตรวจสอบการท างานของปั๊มและมอเตอร์ เป็นต้น โดยมี
การรอบงานของการดูแลท่ีก าหนดตามสัญญาของผู้ให้บริการ ในปี 2557 มีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับ
ค่าบริการดูแลสระว่ายน้ าและอาคารสโมสร 120,000.00 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 
180,000.00 บาท เพิ่มข้ึนจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 50 
 ค่าบริการแม่บ้านสโมสร เป็นค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับค่าบริการรักษาความสะอาดพื้นท่ีบริเวณ
อาคารสโมสร ประกอบด้วยพนักงานจ านวน 1 คน ในปี 2557 ค่าบริการแม่บ้านสโมสร 72,000.00 
บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 24,000.00 บาท ลดลงจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 66.67 
 สรุปค่าใช้จ่ายในหมวดค่าบริหารและบริการท่ีมีสัญญาของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ชัยพฤกษ์ 
วัชรพล ในปี 2557 มีค่าใช้จ่ายรวมท้ังส้ิน 4,423,395.55 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่ายรวมท้ังส้ิน 
5,150,955.88 บาท เพิ่มข้ึนจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 16.45 
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 (2) หมวดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค เป็นค่าใช้จ่ายพื้นฐานของโครงการท่ีท าให้พื้นท่ี
ส่วนกลางสามารถด าเนินได้อย่างสมบูรณ์ ซึ่งประกอบด้วย 3 รายการ ได้แก่ ค่าไฟฟูา ค่าน้ าประปา 
ค่าโทรศัพท์-อินเตอร์เน็ต ค่าใช้จ่ายในหมวดนี้มีลักษณะแปรผันตามการใช้งาน 

ตารางที่ 36 แสดงรายการค่าใช้จ่ายในหมวดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
ชัยพฤกษ์ วัชรพล 

 2557 2558 

รายการค่าใช้จ่าย หน่วย : บาท หน่วย : บาท 

(2) หมวดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค 

 ค่าไฟฟูา 444,798.06 550,406.32 

 ค่าน้ าประปา 58,102.57 90,850.62 

 ค่าโทรศัพท์ 6,705.38 13,132.07 

 รวมค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค 509,606.01 654,389.01 

 จากตารางท่ี 36 มีรายละเอียดของรายการค่าใช้จ่ายในหมวดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค ดังนี้  
 ค่าไฟฟูาของพื้นท่ีส่วนกลางภายในโครงการ โดยส่วนใหญ่เป็นการใช้งานในรายการประเภท
ไฟฟูาแสงสว่างส่วนกลาง เช่น ถนน สวนสาธารณะ อาคารสโมสร และส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร เป็นต้น ซึ่งน าจ่ายท่ีการไฟฟูานครหลวง ในปี 2557 มีค่าไฟฟูา 444,798.06 บาท และในปี 
2558 มีค่าใช้จ่าย 550,406.32 บาท เพิ่มข้ึนจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 23.74 
 ค่าน้ าประปาเป็นการใช้ในรายการประเภทพื้นท่ีส่วนกลาง เช่น บริเวณพื้นท่ีท่ีต้องใช้น้ าใน
การท าความสะอาด บริเวณพื้นท่ีสวนสาธารณะและส่วนหย่อม เป็นต้น ซึ่งรายการดังกล่าวจะน าจ่าย
โดยการประปาส่วนภูมิภาค ในปี 2557 มีค่าน้ าประปา 58,102.57 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 
90,850.62 บาท เพิ่มขึ้นจากป ี2557 คิดเป็นร้อยละ 56.36 
 ค่าโทรศัพท์ส่วนกลางภายในโครงการฯเป็นรายการใช้โทรศัพท์และรวมถึงค่าอินเตอร์เน็ต ใน
ส่วนของส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร โดยค่าใช้จ่ายส่วนนี้จะผันแปรตามปริมาณการใช้งาน ในปี 
2557 มีค่าโทรศัพท์และอินเตอร์เน็ต  6,705.38 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้ จ่าย 13,132.07 บาท 
เพิ่มข้ึนจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 95.84 
 สรุปค่าใช้จ่ายในหมวดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ชัยพฤกษ์       
วัชรพล ในปี 2557 มีค่าใช้จ่ายรวมท้ังส้ิน 509,606.01 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่ายรวมท้ังส้ิน 
654,389.01 บาท เพิ่มขึ้นจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 28.41 
 



 

 

98 

 (3) หมวดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ เป็นค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับงานธุรการของนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร ได้แก่ ค่าเครื่องเขียนแบบพิมพ์ ค่าตรวจสองบัญชี ค่าพาหนะ ค่าธรรมเนียมธนาคาร 
หรือ ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ดภายในโครงการ เป็นต้น ซึ่งรายการส่วนใหญ่เป็นรายการค่าใช้จ่ายท่ีมีความ
แปรผันตามปริมาณการใช้งาน 

ตารางที่ 37 แสดงรายการค่าใช้จ่ายในหมวดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
ชัยพฤกษ์ วัชรพล 

 2557 2558 

รายการค่าใช้จ่าย หน่วย : บาท หน่วย : บาท 

(3) หมวดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ 

 ค่าเคร่ืองเขียนแบบพิมพ์ 13,633.00 7,022.00 

 ค่าจัดพิมพ์บัตรผ่านประตูเข้าออก 19,021.00 3,800.00 

 ค่าธรรมเนียมธนาคารและอากรแสตมป์ 3,870.00 6,090.00 

 ค่าใช้จ่ายเก่ียวกับหมู่บ้าน - 43,747.00 

 ค่าส่งเอกสารและค่าไปรษณีย์อากร 256.00 633.00 

 ค่าวัสดุสิ้นเปลืองส านักงาน 1,698.00 - 

 ค่าถ่ายเอกสาร 13,292.24 6,584.99 

 ค่ารับรอง 1,901.00 - 
 ค่าพาหนะ 400.00 1,770.00 

 ค่าบริการสอบบัญชี 12,000.00 12,000.00 

 ค่าเบี้ยปรับเงินเพ่ิม 701.89 - 
 ค่าสวัสดิการพนักงาน 1,200.00 - 

 ค่าน้ ามันเช้ือเพลิง 2,150.00 - 

 ค่าปูายประชาสัมพันธ์ 3,232.00 - 
 ค่าดอกเบี้ยเช่าซื้อ 2,128.00 3,648.00 

 ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด - 4,413.66 

 ค่าส่วนต่างการช าระ 9.36 - 
 ค่าเงินเดือนเจ้าหน้าท่ีตรวจตรา - 50,667.00 

 รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ 75,492.49 140,375.65 
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 จากตารางท่ี 37 มีรายละเอียดของรายการค่าใช้จ่ายในหมวดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ ดังนี้ 
 ค่าเครื่องเขียนแบบพิมพ์ ค่าวัสดุส้ินเปลืองส านักงาน และค่าถ่ายเอกสาร เป็นค่าใช้จ่ายท่ีใช้
เพื่อกิจกรรมต่างๆของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรฯ โดยส่วนใหญ่จะใช้ในส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร โดยค่าใช้จ่ายจะเพิ่มขึ้นลดลงตามปริมาณการใช้งาน  ในปี 2557 มีค่าเครื่องเขียนแบบพิมพ์ 
13,633.00 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 7,022.00 บาท ลดลงจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 
48.49 ส่วนค่าวัสดุส้ินเปลืองส านักงานมีค่าใช้จ่ายเฉพาะปี 2557 เท่ากับ 1,698.00 บาท และในปี 
2557 มีค่าถ่ายเอกสาร 13,292.24 บาท และปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 6,584.99 บาท ลดลงจากปี 2557 
คิดเป็นร้อยละ 50.46 
 ค่าจัดพิมพ์บัตรผ่านประตูเข้าออก เป็นค่าคีย์การ์ดผ่านเข้าออกโครงการส าหรับรถยนต์ ในปี 
2557 มีค่าพิมพ์สต๊ิกเกอร์และบัตรผ่านเข้าออก 19,021.00 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 
3,800.00 บาท ลดลงจากป ี2557 คิดเป็นร้อยละ 80.02 
 ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับหมู่บ้าน เป็นค่าใช้จ่ายประเภทการด าเนินการเกี่ยวกับการติดตามทวงถาม
หนี้จากสมาชิกท่ีค้างช าระค่าส่วนกลาง ไปจนถึงกระบวนการฟูองร้องเพื่อด าเนินคดีตามกฎหมาย ซึ่ง
ค่าใช้จ่ายงานกฎหมายจะเริ่มมีในปี 2558 มีค่าใช้จ่ายในส่วนนี้ 43,747.00 บาท 
 ค่าส่งเอกสารและค่าไปรษณีย์อากร ส าหรับการจัดส่งเอกสารต่างๆในกิจกรรมของนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรฯ เช่น การติดตามทวงถามหนี้ค้างช าระ การส่งเอกสารหรือจดหมายในการเชิญประชุม 
เป็นต้น โดยค่าใช้จ่ายจะแปรผันไปตามปริมาณการใช้งาน ในปี 2557 มีค่าส่งเอกสารและค่าไปรษณีย์
อากร  256.00 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 633.00 บาท  เพิ่มขึ้นจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 
147.27 
 ค่ารับรอง เป็นค่าใช้จ่ายเพื่อรับรองผู้ท่ีเข้ามาติดต่อธุระหรือปฏิบัติงานเกี่ยวกับโครงการ 
ยกตัวอย่างเช่น ค่าเครื่องด่ืมส าหรับรับรองเจ้าหน้าท่ีตัดต้นไม้ใหญ่ ค่าเครื่องด่ืมส าหรับรับรอง
เจ้าหน้าท่ีธนาคาร เป็นต้น ค่าใช้จ่ายในส่วนนี้มีเฉพาะในปี 2557 เท่านั้นคิดเป็น 1,901.00 บาท 
 ค่าพาหนะ เป็นค่าใช้จ่ายประเภทการด าเนินการด้านการเดินทาง เช่น การติดต่อกับ
หน่วยงานภายนอก การติดต่อกับหน่วงงานราชการ การจัดซื้อของส าหรับโครงการ เป็นต้น โดย
ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับการเดินทางจะเพิ่มขึ้นหรือลดลงตามปริมาณการใช้งาน  ในปี 2557 มีค่าพาหนะ 
400.00  บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 1,770.00 บาท เพิ่มขึ้นจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 
342.50 
 ค่าบริการสอบบัญชี เป็นค่าใช้จ่ายท่ีมีไว้เพื่อตรวจสอบงบการเงินของกิจกรรมต่างๆของนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรรท่ีจัดท าขึ้นเมื่อครบรอบบัญชีตามกฎหมาย ในปี 2557 และปี 2558 มีค่าสอบ
บัญชี 12,000.00 บาท เท่ากันท้ังสองป ี
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 ค่าสวัสดิการพนักงาน ในปี 2557 มีค่าสวัสดิการพนักงาน 1,200.00 บาท และในปี 2558 ไม่
มีค่าใช้จ่ายในส่วนนี้ 
 ค่าน้ ามันเช้ือเพลิง ในปี 2557 มีค่าน้ ามันเช้ือเพลิง 2,150.00 บาท และในปี 2558 ไม่มี
ค่าใช้จ่ายในส่วนนี้ 
 ค่าปูายประชาสัมพันธ์ ในปี 2557 มีค่าปูายประชาสัมพันธ์ 3,232.00 บาท และในปี 2558 
ไม่มีค่าใช้จ่ายในส่วนนี้ 
 ค่าดอกเบี้ยเช่าซื้อ ในปี 2557 มีค่าดอกเบี้ยเช่าซื้อ 2,128.00 บาท และในปี 2558 มี
ค่าใช้จ่าย 3,648.00 บาท  เพิ่มข้ึนจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 71.43 
 ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด เป็นค่าใช้จ่ายประเภทการด าเนินการในส่วนอื่นท่ี
นอกเหนือจากค่าใช้จ่ายอื่นๆ ซึ่งไม่สามารถรวมอยู่ในกลุ่มใดกลุ่มหนึ่ง ในปี 2557 ไม่มีค่าใช้จ่ายในส่วน
นี้ และในปี 2558 มีค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด 4,413.66 บาท  
 ค่าเงินเดือนเจ้าหน้าท่ีตรวจตรา นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรฯได้ประสานงานกับสถานีต ารวจใน
ท้องท่ี เพื่อตรวจตราบริเวณทางเข้าออกและจุดล่อแหลมของโครงการ ในปี 2557 ไม่มีค่าใช้จ่ายใน
ส่วนนี้ และในปี 2558 มีค่าเงินเดือนเจ้าหน้าท่ีตรวจตรา 50,667.00 บาท 
 สรุปค่าใช้จ่ายในหมวดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ชัยพฤกษ์    
วัชรพล ในปี 2557 มีค่าใช้จ่ายรวมท้ังส้ิน 75,492.49 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่ายรวมท้ังส้ิน 
140,375.65 บาท เพิ่มข้ึนจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 85.95 
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 (4) หมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษา เป็นค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นของการปรับปรุงเปล่ียน
ทดแทนเพื่อให้สาธารณูปโภคส่วนกลางคืนสภาพและเพื่อรักษามูลค่าของโครงการไว้ ค่าใช้จ่ายใน
หมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษาจะมีลักษณะท่ีเกิดขึ้นเป็นครั้งคราว 

ตารางที่ 38 แสดงรายการค่าใช้จ่ายในหมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษาของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
ชัยพฤกษ์ วัชรพล 

 2557 2558 

รายการค่าใช้จ่าย หน่วย : บาท หน่วย : บาท 

(4) หมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษา 

 ค่าวัสดุสิ้นเปลือง – งานสระว่ายน้ า 67,599.50 55,808.50 
 ค่าวัสดุสิ้นเปลือง – งานช่าง 17,224.00 11,252.00 

 ค่าซ่อมแซมทรัพย์สินส่วนกลาง 7,638.00 - 

 ค่าซ่อมแซมและพัฒนาไฟฟูาสาธารณะ 10,252.00 27,818.00 
 ค่าซ่อมแซมและพัฒนาสระว่ายน้ า 51,299.00 18,280.00 

 ค่าซ่อมแซม – เคร่ืองปรับอากาศ - 2,400.00 

 ค่าซ่อมแซม – อุปกรณ์ส านักงาน - 300.00 
 ค่าซ่อมแซม – อุปกรณ์ออกก าลังกาย - 9,115.00 

 ค่าซ่อมแซม - 11,182.00 

 ค่าซ่อมแซม – ระบบโทรทัศน์วงจรปิด - 8,070.00 
 ค่าซ่อมแซม – เบ็ดเตล็ด - 1,476.00 

 ค่าใช้จ่ายงานสวน 241,873.91 68,082.00 

 ค่าวัสดุสิ้นเปลืองท าความสะอาด 5,249.00 7,318.00 
 ระบบซ่อมแซมบริเวณหมู่บ้าน - 232,473.00 

 ระบบงานสระว่ายน้ า - 67,000.00 

 รวมค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษา 401,099.41 520,574.50 

 จากตารางท่ี 38 มีรายละเอียดของรายการค่าใช้จ่ายในหมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษา ดังนี้  
 ค่าวัสดุส้ินเปลือง ในงบการเงินของนิติบุคคลหมู่บ้านฯมีการบันทึกเกี่ยวกับค่าวัสดุส้ินเปลือง
ในหมวดงานซ่อมแซมบ ารุงรักษาไว้ 3 รายการ คือ ค่าวัสดุส้ินเปลืองงานสระว่ายน้ า ในปี 2557 มีค่า
วัสดุส้ินเปลืองงานสระว่ายน้ า 67,599.50 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 55,808.50 บาท ลดลง
จากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 17.44 ค่าวัสดุส้ินเปลืองงานช่าง ในปี 2557 มีค่าวัสดุส้ินเปลืองงานช่าง  
17,224.00 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 11,252.00  บาท ลดลงจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 
34.67 และค่าวัสดุส้ินเปลืองงานท าความสะอาด ในปี 2557 มีค่าวัสดุส้ินเปลืองงานท าความสะอาด  
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5,249.00 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 7,318.00  บาท เพิ่มขึ้นจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 
39.42 
 สรุปค่าใช้จ่ายในหมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษาของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ชัยพฤกษ์ วัชรพล 
ในปี 2557 มีค่าใช้จ่ายรวมท้ังส้ิน 401,099.41 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่ายรวมท้ังส้ิน 
520,574.50 บาท เพิ่มข้ึนจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 29.79 

 (5) หมวดค่าใช้จ่ายอื่นๆ รายการค่าใช้จ่ายหมวดรายจ่ายอื่นๆ ประกอบด้วย รายจ่ายในการ
จัดกิจกรรม และรายจ่ายในการจัดประชุม  

ตารางที่ 39 แสดงรายการค่าใช้จ่ายในหมวดค่าใช้จ่ายอื่นๆ ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ชัยพฤกษ์ 
วัชรพล 

 2557 2558 

รายการค่าใช้จ่าย หน่วย : บาท หน่วย : บาท 

(5) หมวดค่าใช้จ่ายอื่นๆ 
 รายจ่ายในการจัดกิจกรรม 5,871.00 1,400.00 

 รายจ่ายในการจัดประชุม 82,530.00 29,510.00 

 รวมค่าใช้จ่ายอื่นๆ 104,923.84 72,012.27 

 จากตารางท่ี 39 มีรายละเอียดของรายการค่าใช้จ่ายในหมวดค่าใช้จ่ายอื่นๆ ดังนี้  
 รายจ่ายในการจัดกิจกรรม การจัดกิจกรรมถือเป็นการสร้างความสัมพันธ์อันดีระหว่างเหล่า
สมาชิกภายในโครงการ อันได้แก่ กิจกรรมงานปีใหม่ งานวันเด็ก งานสงกรานต์ เป็นต้น ในปี 2557 มี
ค่าใช้จ่ายในงานประเพณีหรือเทศกาล 5,871.00 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 1,400.00 บาท 
ลดลงจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 76.15 
 รายจ่ายในการจัดประชุม เป็นค่าใช้จ่ายประเภทการด าเนินการท่ีเกี่ยวข้องกับการจัดประชุม
ท่ีเกิดขึ้นเป็นประจ าทุกปี หรือตามวาระการประชุม เช่น การประชุมคณะกรรมการ เป็นต้น ในปี 
2557 มีค่าในการจัดประชุม 82,530.00 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่าย 29,510.00 บาท ลดลงจาก
ปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 64.24 
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บทที่ 6 
สรุปผลการศึกษาและข้อเสนอแนะ 

6.1 สรุปผลการศึกษา 

 ค่าใช้จ่ายในการจัดการและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร จะ
พิจารณาจากรายการค่าใช้จ่ายการจัดการและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีมีผลกระทบต่อค่าใช้จ่าย
ของหมู่บ้านจัดสรร และหาสัดส่วนจากรายการค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึ้นในโครงการกลุ่มตัวอย่างท่ี
ท าการศึกษา โดยสรุปได้ดังนี้ 

 6.1.1 รายรับและรายจ่ายของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรกลุ่ม
ตัวอย่างจ าแนกตามเอกสารงบการเงินของโครงการ  

 จากเอกสารงบการเงินแสดงรายการรายรับ-รายจ่าย ซึ่งเป็นการตรวจสอบบัญชีและรายงาน
โดยผู้ตรวจสอบบัญชีประจ าปีของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร โดยมุ่งเน้นท่ีค่าใช้จ่ายในการจัดการ
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะภายในโครงการหมู่บ้านจัดสรร พร้อมท้ังศึกษารายรับค่า
ส่วนกลางท่ีนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรสามารถจัดเก็บได้เพื่อประกอบการพิจารณาผลการด าเนินงานของ
โครงการ 
 ผลการศึกษาพบรายรับของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เช่น รายรับค่าบริการสาธารณะ
ส่วนกลาง รายรับเงินสนับสนุนจากผู้จัดสรรท่ีดิน รายรับอื่น ดอกเบ้ียรับ เป็นต้น 
 ในส่วนของรายจ่ายเกี่ยวกับค่าใช้จ่ายในการจัดการและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรร การศึกษาเอกสารรายงานงบการเงินเพื่อศึกษารายการค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึ้นจริง
ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรกลุ่มตัวอย่าง พบว่ามีการบันทึกค่าใช้จ่ายส่วนกลางท่ีอยู่ในงบการเงินของ
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจะมีอยู่ 5 หมวด ดังนี้ 
 (1) หมวดค่าบริหารและบริการท่ีมีสัญญา  
 (2) หมวดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค 
 (3) หมวดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ 
 (4) หมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษา 
 (5) หมวดค่าเส่ือมราคา หรือหมวดรายจ่ายอื่นๆ  

 การศึกษาในครั้งนี้มุ่งเน้นในการศึกษาค่าใช้จ่ายในการจัดการและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร โดยผู้วิจัยจะไม่น าเรื่องค่าใช้จ่ายในหมวดค่าเส่ือมราคาทรัพย์สินมาศึกษา 
เนื่องจากเป็นการลงรายการทางระบบบัญชีท่ีนอกเหนือจากค่าใช้จ่ายตามรายการปกติ 
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แผนภูมิที่ 6 แสดงรายรับและรายจ่ายของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรกลุ่ม
ตัวอย่างจ าแนกตามเอกสารงบการเงินของโครงการ 

 

 จากแผนภูมิท่ี 6 แสดงรายรับและรายจ่ายของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรของนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรกลุ่มตัวอย่างจ าแนกตามเอกสารงบการเงินของโครงการ ถึงแม้ว่านิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรของ
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรกลุ่มตัวอย่างท้ัง 3 โครงการจะมีอัตราการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาฯ ในอัตราท่ีสูง
ระหว่าง 92%-98%25 แต่เมื่อพิจารณาจากค่าใช้จ่ายในการจัดการและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค จาก
ผลการศึกษาพบว่า นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรฮาบิทาวน์ วัชรพล จะสามารถจัดเก็บค่าส่วนกลางได้อยู่ท่ี
ประมาณ 95% แต่เมื่อเปรียบเทียบกับรายจ่ายในปี 2558 พบว่ามีรายจ่ายท่ีสูงกว่ารายรับ 
164,112.40 บาท แต่โครงการยังสามารถจัดการเรื่อง ค่าใช้จ่ายในการจัดการและบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคได้เนื่องจากมีเงินส่วนต่างสะสมจากปี 2557  เนื่องจากมีรายรับสูงกว่ารายจ่าย 
464,371.40 บาท 

 ในขณะท่ีนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ทาวน์พลัส เกษตร-นวมินทร์ ในปี 2557 และปี 2558 มี
รายรับสูงกว่ารายจ่าย 559,568.25 บาทและ 375,089.11 บาท และนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
ชัยพฤกษ์ วัชรพล ในปี 2557 และปี 2558 มีรายรับสูงกว่ารายจ่าย 825,373.69 บาทและ 
719,818.76 บาท 

                                            
 25 อ้างอิงข้อมูลจากตารางที่ 14 แสดงสรุปรายละเอียดของโครงการที่น ามาศึกษา หน้า 64 
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 6.1.2 สัดส่วนค่าใช้จ่ายในการจัดการและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคจ าแนกหมวด
ค่าใช้จ่ายตามเอกสารงบการเงินของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

 จากเอกสารรายการค่าใช้จ่าย ซึ่งเป็นการตรวจสอบบัญชีและรายงานโดยผู้ตรวจสอบบัญชี
ประจ าปีของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรกลุ่มตัวอย่างท้ัง 3 โครงการ พบว่ามีรายการค่าใช้ จ่ายรวม .. 
รายการ เพื่อท าการแยกประเภทและวิเคราะห์ โดยมีรายการท่ีผู้วิจัยไม่ได้น ามาวิเคราะห์ร่วมด้วย คือ
รายการค่าเส่ือมราคาทรัพย์สิน ซึ่งเป็นรายการท่ีต้องท าการบันทึกในทางบัญชี ดังนั้นจะคงเหลือท้ังส้ิน 
4 หมวด จ านวน 41 รายการ  

 เมื่อน ารายการค่าใช้จ่ายท้ัง 4 หมวดมาพิจารณาหาสัดส่วนจากรายการค่าใช้จ่าย จะมี
รายการดังนี้ 

 (1) หมวดค่าบริหารและบริการที่มีสัญญา  
 หมวดบริหารและบริการท่ีมีสัญญา จ านวนรวมท้ังส้ิน 7 รายการ ประกอบด้วย ค่าบริหาร
และจัดการ ค่าบริการรักษาความปลอดภัย ค่าบริการดูแลสวน/ท างานสะอาด ค่าบริการบ ารุงรักษา
สระว่ายน้ า ค่าก าจัดปลวกและแมลง ค่าบริการก าจัดขยะ และค่าแม่บ้านสโมสร โดยมีรายการแสดง
ดังนี้ 

ตารางที่ 40 แสดงสรุปสัดส่วนค่าใช้จ่ายหมวดค่าบริหารและบริการสาธารณะ 
   

 
ฮาบิทาวน ์
วัชรพล 

ทาวน์พลัส  
เกษตร-นวมินทร ์

ชัยพฤกษ ์
วัชรพล 

รายการค่าใช้จ่าย ปี 2557 ปี 2558 ปี 2557 ปี 2558 ปี 2557 ปี 2558 

1. ค่าบริหารและการจัดการ   462,240.00    898,800.00  1,091,400.00  1,091,400.00    766,120.00     937,066.68  

2. ค่าบริการรักษาความปลอดภัย   679,985.00  1,361,040.00  2,997,444.50  3,003,276.00  2,317,076.55  2,820,049.20  

3. ค่าบริการดูแลสวน/ความสะอาด   363,711.34    720,000.00  1,226,969.00  1,212,738.00  1,112,200.00  1,057,000.00  

4. ค่าบริการบ ารุงรักษาสระว่ายน้ า    36,000.00     96,000.00    128,400.00    128,400.00    120,000.00     180,000.00  

5. ค่าบริการก าจัดปลวกและแมลง -                 -      2,222.22      13,333.32  -                 - 

6. ค่าบริการจัดเก็บขยะ -                 - -                 -     36,000.00     132,840.00  

7. ค่าบริการแม่บ้านสโมสร -                 - -                 -     72,000.00      24,000.00  

รวมค่าใช้จ่าย 
หมวดบริหารและบริการที่มีสญัญา 

1,541,936.34  3,075,840.00  5,446,435.72  5,449,147.32  4,423,396.55  5,150,955.88  

 ในหมวดค่าบริหารและบริการสาธารณะพบว่า นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ทาวน์พลัส เกษตร-
นวมินทร์ มีค่าใช้จ่ายในหมวดค่าบริหารและบริการสาธารณะสูงท่ีสุด คือ ในปี 2557 มีค่าใช้จ่ายรวม  
5,446,435.72 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่ายรวม 5,449,147.32 บาท รองลงมาคือนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร ชัยพฤกษ์ วัชรพล มีค่าใช้จ่ายรวมปี 2557 เท่ากับ 4,423,396.55 บาท และ ในปี 
2558 เท่ากับ 5,150,955.88 บาท จากรายการค่าใช้จ่ายในหมวดค่าบริหารและบริการสาธารณะจาก
ท้ังหมด 7 รายการ พบว่ามีค่าใช้จ่าย 4 รายการท่ีทุกโครงการมีเหมือนกัน ได้แก่ ค่าบริหารและการ
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จัดการ ค่าบริการรักษาความปลอดภัย ค่าบริการดูแลสวน/ความสะอาด และค่าบริการบ ารุงรักษา
สระว่ายน้ า และสามารถแสดงสัดส่วนในรูปแบบแผนภูมิวงกลมของแต่ละโครงการได้ดังนี้ 

แผนภูมิที่ 7 แสดงสัดส่วนแยกรายการค่าใช้จ่ายหมวดค่าบริหารและบริการท่ีมีสัญญาของนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร ฮาบิทาวน์ วัชรพล 

 

 จากรายการหมวดค่าบริหารและบริการท่ีมีสัญญาของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ฮาบิทาวน์   
วัชรพล (แผนภูมิท่ี 7) สามารถแสดงสัดส่วนแยกรายการค่าใช้จ่ายหมวดค่าบริหารและบริการท่ีมี
สัญญาประจ าปี 2557-2558 พบว่า มีรายการค่าใช้จ่ายท้ังหมด 4 รายการ โดยค่าบริการรักษาความ
ปลอดภัยมียอดรายจ่ายสูงสุด โดยมีสัดส่วน 44.25%-44.10% อันดับท่ี 2 รองลงมาคือ ค่าบริหารและ
การจัดการมีสัดส่วน 29.22%-29.98% อันดับท่ี 3 คือค่าบริการดูแลสวนและท าความสะอาด มี
สัดส่วน 23.41%-23.59% และอันดับ 4 เป็นค่าบริการบ ารุงรักษาสระว่ายน้ า มีสัดส่วน 2.33%-
3.12% 

แผนภูมิที่ 8 แสดงสัดส่วนแยกรายการค่าใช้จ่ายหมวดค่าบริหารและบริการท่ีมีสัญญาของนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร ทาวน์พลัส เกษตร-นวมินทร์ 
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 จากรายการหมวดค่าบริหารและบริการท่ีมีสัญญาของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ทาวน์พลัส 
เกษตร-นวมินทร์ (แผนภูมิท่ี 8) สามารถแสดงสัดส่วนแยกรายการค่าใช้จ่ายหมวดค่าบริหารและ
บริการท่ีมีสัญญาประจ าปี 2557-2558 พบว่า มีรายการค่าใช้จ่ายท้ังหมด 5 รายการ โดยค่าบริการ
รักษาความปลอดภัยมียอดรายจ่ายสูงสุด โดยมีสัดส่วน 55.03%-55.11% อันดับท่ี 2 รองลงมาคือ 
ค่าบริการดูแลสวนและท าความสะอาด มีสัดส่วน 22.26%-22.53% อันดับท่ี 3 คือค่าบริหารและการ
จัดการมีสัดส่วน 20.03%-20.04% อันดับ 4 เป็นค่าบริการบ ารุงรักษาสระว่ายน้ า มีสัดส่วน 2.36% 
และค่าบริการก าจัดปลวกและแมลง มีสัดส่วนน้อยท่ีสุดคือ 0.04%-0.24% 

แผนภูมิที่ 9 แสดงสัดส่วนแยกรายการค่าใช้จ่ายหมวดค่าบริหารและบริการท่ีมีสัญญาของนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร ชัยพฤกษ์ วัชรพล 

 

 จากรายการหมวดค่าบริหารและบริการท่ีมีสัญญาของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ชัยพฤกษ์   
วัชรพล (แผนภูมิท่ี 9) สามารถแสดงสัดส่วนแยกรายการค่าใช้จ่ายหมวดค่าบริหารและบริการท่ีมี
สัญญาประจ าปี 2557-2558 พบว่า มีรายการค่าใช้จ่ายท้ังหมด 7 รายการ โดยค่าบริการรักษาความ
ปลอดภัยมียอดรายจ่ายสูงสุด โดยมีสัดส่วน 52.38%-54.75% อันดับท่ี 2 รองลงมาคือ ค่าบริการดูแล
สวนและท าความสะอาด มีสัดส่วน 20.52%-25.14% อันดับท่ี 3 คือค่าบริหารและการจัดการมี
สัดส่วน 17.32%-18.19% อันดับ 4 เป็นค่าบริการบ ารุงรักษาสระว่ายน้ า มีสัดส่วน 2.71%-3.49% 
อันดับท่ี 5 ค่าบริการก าจัดขยะ มีสัดส่วน 0.81%-2.58% และค่าบริการแม่บ้านสโมสร มีสัดส่วนน้อย
ท่ีสุดคือ 0.47%-1.63% 
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 (2) หมวดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค 

 หมวดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค เป็นค่าใช้จ่ายพื้นฐานของโครงการท่ีท าให้พื้นท่ีส่วนกลาง
สามารถด าเนินได้อย่างสมบูรณ์ ซึ่งประกอบด้วย 3 รายการ ได้แก่ ค่าไฟฟูา ค่าน้ าประปา และค่า
โทรศัพท์-อินเตอร์เน็ต โดยมีรายการแสดงดังนี้ 

ตารางที่ 41 แสดงสรุปสัดส่วนค่าใช้จ่ายหมวดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค 
   

 
ฮาบิทาวน ์
วัชรพล 

ทาวน์พลัส  
เกษตร-นวมินทร ์

ชัยพฤกษ ์
วัชรพล 

รายการค่าใช้จ่าย ปี 2557 ปี 2558 ปี 2557 ปี 2558 ปี 2557 ปี 2558 

1. ค่าไฟฟูา 159,939.31 383,760.75 324,783.07 291,951.48 444,798.06 550,406.32 

2. ค่าน้ าประปา 46,508.81 84,261.84 75,510.34 90,926.83 58,102.57 90,850.62 

3. ค่าโทรศัพท-์อินเตอร์เน็ต 4,106.59 9,191.00 13,709.94 16,093.78 6,705.38 13,132.07 

รวมค่าใช้จ่าย 
หมวดค่าใช้จา่ยสาธารณูปโภค 

  210,554.71   477,213.59    414,003.35    398,972.09     509,606.01    654,389.01  

 ในหมวดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค จากผลการศึกษาพบว่า นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ชัยพฤกษ์ 
วัชรพล มีค่าใช้จ่ายในหมวดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคสูงท่ีสุด คือ ในปี 2557 มีค่าใช้จ่ายรวม  
509,606.01 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภครวม 654,389.01 บาท นิติบุคคลฮาบิ
ทาวน์ วัชรพล ในปี 2557 มีค่าใช้จ่าย 210,554.71 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค
รวม   477,213.59 บาท และนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ทาวน์พลัส เกษตร-นวมินทร์ มีค่าใช้จ่ายรวมปี 
2557 เท่ากับ 414,003.35 บาท และ ในปี 2558 มีค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภครวมท้ังหมด 398,972.09  
บาท และสามารถแสดงสัดส่วนในรูปแบบแผนภูมิวงกลมของแต่ละโครงการได้ดังนี้ 

แผนภูมิที่ 10 แสดงสัดส่วนแยกรายการค่าใช้จ่ายหมวดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร ฮาบิทาวน์ วัชรพล 
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 จากรายการหมวดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ฮาบิทาวน์ วัชรพล 
(แผนภูมิท่ี 10) สามารถแสดงสัดส่วนแยกรายการค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค ประจ าปี 2557 -2558 
พบว่า มีรายการค่าใช้จ่ายท้ังหมด 3 รายการ โดยค่าไฟฟูามียอดรายจ่ายสูงสุด โดยมีสัดส่วน 75.96%-
80.42% อันดับท่ี 2 คือค่าน้ าประปา มีสัดส่วน 17.66%-22.09% และค่าโทรศัพท์-อินเตอร์เน็ต มี
สัดส่วนน้อยท่ีสุดคือ 1.93%-1.95% 

แผนภูมิที่ 11 แสดงสัดส่วนแยกรายการค่าใช้จ่ายหมวดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร ทาวน์พลัส เกษตร-นวมินทร์ 

 
 
 จากรายการหมวดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ทาวน์พลัส เกษตร -
นวมินทร์ (แผนภูมิท่ี 11) สามารถแสดงสัดส่วนแยกรายการค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค ประจ าปี 2557 -
2558 พบว่า มีรายการค่าใช้จ่ายท้ังหมด 3 รายการ โดยค่าไฟฟูามียอดรายจ่ายสูงสุด โดยมีสัดส่วน 
73.18%-78.45% อันดับท่ี 2 คือค่าน้ าประปา มีสัดส่วน 18.24%-22.79% และค่าโทรศัพท์-
อินเตอร์เน็ต มีสัดส่วนน้อยท่ีสุดคือ 3.31%-4.03% 

แผนภูมิที่ 12 แสดงสัดส่วนแยกรายการค่าใช้จ่ายหมวดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร ชัยพฤกษ์ วัชรพล 
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 จากรายการหมวดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ชัยพฤกษ์ วัชรพล 
(แผนภูมิท่ี 12) สามารถแสดงสัดส่วนแยกรายการค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค ประจ าปี 2557 -2558 
พบว่า มีรายการค่าใช้จ่ายท้ังหมด 3 รายการ โดยค่าไฟฟูามียอดรายจ่ายสูงสุด โดยมีสัดส่วน 84.11%-
87.28% อันดับท่ี 2 คือค่าน้ าประปา มีสัดส่วน 11.40%-13.88% และค่าโทรศัพท์-อินเตอร์เน็ต มี
สัดส่วนน้อยท่ีสุดคือ 1.32%-2.01% 

 (3) หมวดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ 
 หมวดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ เป็นค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับงานธุรการของนิติบุคคลหมู่บ้า น
จัดสรร จ านวนรวมท้ังส้ิน 23 รายการ ยกตัวอย่างเช่น ค่าเครื่องเขียนแบบพิมพ์ ค่าตรวจสองบัญชี ค่า
พาหนะ ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ดภายในโครงการ เป็นต้น โดยมีรายการแสดงดังนี้ 

ตารางที่ 42 แสดงสรุปสัดส่วนค่าใช้จ่ายหมวดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ 
   

 
ฮาบิทาวน ์
วัชรพล 

ทาวน์พลัส  
เกษตร-นวมินทร ์

ชัยพฤกษ ์
วัชรพล 

รายการค่าใช้จ่าย ปี 2557 ปี 2558 ปี 2557 ปี 2558 ปี 2557 ปี 2558 

1. ค่าเครื่องเขียนแบบพิมพ์       9,267.00      12,416.50  8,160.00  8,157.01  13,633.00 7,022.00 

2. ค่าวัสดุสิ้นเปลืองส านักงาน -                 -    12,647.38  7,805.01  1,698.00                 -    

3. ค่าถ่ายเอกสาร 1,733.50  5,053.00  3,911.00  1,162.00  13,292.24 6,584.99  

4. ค่าจัดพิมพ์สติ๊กเกอร์/ค่าบัตรผ่าน 23,000.00  15,000.00  28,268.00  28,808.00  19,021.00 3,800.00 

5. ค่าไปรษณีย์/อากร -    2,267.00  5,803.00  5,474.00  256.00  633.00  

6. ค่าธรรมเนียมธนาคาร 14,173.48  3,429.44  5,280.00  6,930.00  3,870.00 6,090.00 

7. ค่าพาหนะ 2,510.00  5,980.00  8,219.00  7,080.00  400 1,770.00 

8. ค่าใช้จ่ายในการจัดประชุม 1,263.16  17,736.00  30,042.00  27,605.19  82,530.00  29,510.00  

9. ค่าบริการสอบบัญชี 4,000.00  8,000.00  8,000.00  8,000.00  12,000.00  12,000.00  

10. ค่าใช้จ่ายงานประเพณี/เทศกาล 37,747.00  30,052.00  35,095.50  45,044.75  5,871.00  1,400.00  

11. ค่าธรรมเนียมเก็บขยะ -    57,120.00  74,880.00  74,880.00                  -                    -    

12. ค่าบริการก าจัดยุง/น้ ายาฉีดยงุ -                    -    11,205.40  22,538.00                  -                    -    

13. ค่าใช้จ่ายงานกฎหมาย -    50,564.00                  -    64,060.00                  -                    -    

14. ค่าใช้จ่ายเก่ียวกับหมู่บ้าน -                    -                    -                    -                    -    43,747.00 

15. ค่ารับรอง -                    -                    -                    -    1,901.00                 -    

16. ค่าเบ้ียปรับเงินเพ่ิม -                    -                    -                    -    701.89                 -    

17. ค่าสวัสดิการพนักงาน -                    -                    -                    -    1,200.00                 -    

18. ค่าน้ ามันเชื้อเพลิง -                    -                    -                    -    2,150.00                 -    

19. ค่าปูายประชาสัมพันธ์ -                    -                    -                    -    3,232.00                 -    

20. ค่าดอกเบ้ียเช่าซ้ือ -                    -                    -                    -    2,128.00 3,648.00 

21. ค่าส่วนต่างการช าระ -                    -                    -                    -    9.36                 -    

22. ค่าเงินเดือนเจ้าหน้าที่ตรวจตรา -                    -                    -                    -                    -    50,667.00 

23. ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด 10,326.20  6,793.01  28,381.02  21,425.96                  -    4,413.66 

รวมค่าใช้จ่าย 
หมวดค่าใช้จา่ยในการด าเนนิการ 

104,020.34  214,410.95  259,892.30  328,969.92  163,893.49  171,285.65  
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 จากผลการศึกษาในหมวดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ พบว่า นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ฮาบิ
ทาวน์ วัชรพล ในปี 2557 มีค่าใช้จ่ายในหมวดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการรวม 104,020.34 บาท และ
ในปี 2558 มีค่าใช้จ่ายในการด าเนินการรวม 214,410.95 บาท นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ทาวน์พลัส 
เกษตร-นวมินทร์ ในปี 2557 มีค่าใช้จ่าย 259,892.30 บาท และในปี 2558 มีค่าใช้จ่ายในการ
ด าเนินการรวม 328,969.92 บาท และนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ชัยพฤกษ์ วัชรพล มีค่าใช้จ่ายรวมปี 
2557 เท่ากับ 163,893.49 บาท และ ในปี 2558 มี ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการรวมท้ังหมด 
171,285.65 บาท และสามารถแสดงสัดส่วนในรูปแบบแผนภูมิวงกลมของแต่ละโครงการได้ดังนี้ 

แผนภูมิที่ 13 แสดงสัดส่วนแยกรายการค่าใช้จ่ายหมวดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการของนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร ฮาบิทาวน์ วัชรพล 

 

 จากรายการค่าใช้จ่ายหมวดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ฮาบิ
ทาวน์ วัชรพล (แผนภูมิท่ี 13) สามารถแสดงสัดส่วนแยกรายการค่าใช้จ่ายหมวดค่าใช้จ่ายในการ
ด าเนินการ ประจ าปี 2557-2558 พบว่า รายการค่าใช้จ่ายจะมีอันดับท่ีเคล่ือนไหวไม่คงท่ี ในปี 2557 
ค่าใช้จ่ายท่ีมีอันดับสูงท่ีเห็นได้อย่างชัดเจน ยกตัวอย่างเช่น ค่าใช้จ่ายในงานประเพณีหรือเทศกาลมี
สัดส่วน 36.29% ค่าจัดพิมพ์สต๊ิกเกอร์มีสัดส่วน 22.11% ค่าธรรมเนียมธนาคารมีสัดส่วน 13.63% 
ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ดมีสัดส่วน 9.93% เป็นต้น 

 ส่วนในปี 2558 ค่าใช้จ่ายท่ีมีอันดับสูงท่ีเห็นได้อย่างชัดเจน ยกตัวอย่างเช่น ค่าธรรมเนียมเก็บ
ขยะมีสัดส่วน 26.64% ค่าใช้จ่ายงานกฎหมายมีสัดส่วน 23.58% ค่าใช้จ่ายในงานประเพณีหรือ
เทศกาลมีสัดส่วน 14.02% ค่าใช้จ่ายในการจัดประชุมมีสัดส่วน 8.27% และค่าจัดพิมพ์สต๊ิกเกอร์/ค่า
บัตรผ่านเข้าออกโครงการมีสัดส่วน 7% เป็นต้น 
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แผนภูมิที่ 14 แสดงสัดส่วนแยกรายการค่าใช้จ่ายหมวดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการของนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร ทาวน์พลัส เกษตร-นวมินทร์ 

 

 จากรายการค่าใช้จ่ายหมวดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
ทาวน์พลัส เกษตร-นวมินทร์ (แผนภูมิท่ี 14) สามารถแสดงสัดส่วนแยกรายการค่าใช้จ่ายหมวด
ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ ประจ าปี 2557-2558 พบว่า รายการค่าใช้จ่ายจะมีอันดับท่ีเคล่ือนไหวไม่
คงท่ี ในปี 2557 ค่าใช้จ่ายท่ีมีอันดับสูงท่ีเห็นได้อย่างชัดเจน ยกตัวอย่างเช่น ค่าธรรมเนียมเก็บขยะมี
สัดส่วน 28.81% ค่าใช้จ่ายงานประเพณีมีสัดส่วน 13.50% ค่าใช้จ่ายในการจัดประชุมมีสัดส่วน 
11.56% และค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ดมีสัดส่วน 10.92% เป็นต้น 

 ส่วนในปี 2558 ค่าใช้จ่ายท่ีมีอันดับสูงท่ีเห็นได้อย่างชัดเจน ยกตัวอย่างเช่น ค่าธรรมเนียมเก็บ
ขยะมีสัดส่วน 22.76% ค่าใช้จ่ายงานกฎหมายมีสัดส่วน 19.47% ค่าใช้จ่ายในงานประเพณีหรือ
เทศกาลมีสัดส่วน 13.69% ค่าใช้จ่ายในการจัดประชุมมีสัดส่วน 8.39% และค่าเครื่องเขียนแบบพิมพ์
มีสัดส่วน 8.76% เป็นต้น 

แผนภูมิที่ 15 แสดงสัดส่วนแยกรายการค่าใช้จ่ายหมวดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการของนิติบุคคล
หมูบ่้านจัดสรรชัยพฤกษ์ วัชรพล 

 

 จากรายการค่าใช้จ่ายหมวดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
ชัยพฤกษ์ วัชรพล (แผนภูมิท่ี 15) สามารถแสดงสัดส่วนแยกรายการค่าใช้จ่ายหมวดค่าใช้จ่ายในการ
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ด าเนินการ ประจ าปี 2557-2558 พบว่า รายการค่าใช้จ่ายจะมีอันดับท่ีเคล่ือนไหวไม่คงท่ี ในปี 2557 
ค่าใช้จ่ายท่ีมีอันดับสูงท่ีเห็นได้อย่างชัดเจน ยกตัวอย่างเช่น ค่าใช้จ่ายในการจัดประชุมมีสัดส่วน 
50.36% ค่าจัดพิมพ์สต๊ิกเกอร์/ค่าบัตรผ่านเข้าออกโครงการมีสัดส่วน 11.61% ค่าเครื่องเขียนแบบ
พิมพ์มีสัดส่วน 8.32% เป็นต้น 
 ส่วนในปี 2558 ค่าใช้จ่ายท่ีมีอันดับสูงท่ีเห็นได้อย่างชัดเจน ยกตัวอย่างเช่น  ค่าเงินเดือน
เจ้าหน้าท่ีตรวจตรามีสัดส่วน 29.58% ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับหมู่บ้านซึ่งในท่ีนี้หมายถึงค่าใช้จ่ายในงาน
กฎหมาย มีสัดส่วน 25.54% และค่าใช้จ่ายในการจัดประชุมมีสัดส่วน 17.32% เป็นต้น 

 (4) หมวดคา่ซ่อมแซมบ ารุงรักษา 
 หมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษา เป็นค่าใช้จ่ายเพื่อใช้ในการซ่อมบ ารุง ปรับปรุงสภาพ หรือการ
เปล่ียนทดแทนงานระบบภายในโครงการ เพื่อสร้างความปลอดภัยและสภาพแวดล้อมของหมู่บ้าน
จัดสรร จ านวนรวมท้ังส้ิน 18 รายการ ยกตัวอย่างเช่น ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับงานสวนและปรับปรุงภูมิ
ทัศน์ ค่าใช้จ่ายงานไฟฟูา ค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษาสระว่ายน้ าและอาคารสโมสร เป็นต้น  โดยมีรายการ
แสดงดังนี้ 

ตารางที่ 43 แสดงสรุปสัดส่วนค่าใช้จ่ายหมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษา 
   

 
ฮาบิทาวน ์
วัชรพล 

ทาวน์พลัส  
เกษตร-นวมินทร ์

ชัยพฤกษ ์
วัชรพล 

รายการค่าใช้จ่าย ปี 2557 ปี 2558 ปี 2557 ปี 2558 ปี 2557 ปี 2558 

1. ค่าใช้จ่าย - งานไฟฟูา - 32,783.87 11,138.00 37,241.00                 -                    -    

2. ค่าใช้จ่าย - งานสวน/ภูมทิัศน ์ 70,755.00 7,540.00 16,505.00 20,000.00 241,873.91  68,082.00  

3. ค่าใช้จ่าย - งานช่าง 16,945.00 16,192.30 2,263.00 8,554.00                 -                    -    

4. ค่าใช้จ่าย - งานสระว่ายน้ า -    -                    -    62,156.92 51,299.00 18,280.00 

5. ค่าใช้จ่าย - งานบ่อบ าบัดน้ าเสีย -    -                    -    75,000.00                 -                    -    

6. ค่าบ ารุงรักษา - ทรัพย์สิน 49,820.00 21,315.00 73,647.77 136,334.63 7,638.00                 -    

7. ค่าบ ารุงรักษา - สระว่ายน้ า 17,110.00 52,961.00                 -                    -                    -                    -    

8. ค่าซ่อมแซม - พัฒนาไฟฟูา -    -                    -                    -    10,252.00 27,818.00 

9. ค่าซ่อมแซม - เครื่องปรับอากาศ -    -                    -                    -                    -    2,400.00 

10. ค่าซ่อมแซม - อุปกรณ์ส านักงาน -    -                    -                    -                    -    300.00 

11. ค่าซ่อมแซม - อุปกรณ์ออกก าลัง -    -                    -                    -                    -    9,115.00 

12. ค่าซ่อมแซม - โทรทัศน์วงจรปิด -    -                    -                    -                    -    8,070.00 

13. ค่าซ่อมแซม - เบ็ดเตล็ด -    -                    -                    -                    -    12,658.00 

14. วัสดุสิ้นเปลือง - งานสระว่ายน้ า -    -                    -                    -    67,599.50 55,808.50 

15. วัสดุสิ้นเปลือง - งานช่าง -    -                    -                    -    17,224.00 11,252.00 

16. วัสดุสิ้นเปลือง - ท าความสะอาด -    -                    -                    -    5,249.00 7,318.00 

17. ระบบบริเวณหมู่บ้าน -    -                    -                    -                    -    232,473.00 

18. ระบบงานสระว่ายน้ า -    -                    -                    -                    -    67,000.00 

รวมค่าใช้จ่าย 
หมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษา 

154,630.00 130,792.17 103,553.77 339,286.55 401,135.41 520,574.50 
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 จากผลการศึกษาในหมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษาพบว่า นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ฮาบิทาวน์ 
วัชรพล ในปี 2557 มีค่าใช้จ่ายในหมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษารวม 154,630.00 บาท และในปี 2558 
มีค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษารวม 130,792.17 บาท นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ทาวน์พลัส เกษตร -        
นวมินทร์ ในปี 2557 มีค่าใช้จ่าย 103,553.77 บาท และในปี 2558 มีค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษารวม 
339,286.55 บาท และนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ชัยพฤกษ์ วัชรพล มีค่าใช้จ่ายรวมปี 2557 เท่ากับ 
401,135.41 บาท และ ในปี 2558 มีค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษารวมท้ังหมด 520,574.50 บาท และ
สามารถแสดงสัดส่วนในรูปแบบแผนภูมิวงกลมของแต่ละโครงการได้ดังนี้ 

แผนภูมิที่ 16 แสดงสัดส่วนแยกรายการค่าใช้จ่ายหมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษาของนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร ฮาบิทาวน์ วัชรพล 

 

 จากรายการค่าใช้จ่ายหมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษาของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ฮาบิทาวน์ 
วัชรพล (แผนภูมิท่ี 16) สามารถแสดงสัดส่วนแยกรายการค่าใช้จ่ายหมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษา
ประจ าปี 2557-2558 พบว่า ในปี 2557 มีรายการค่าใช้จ่าย 4 รายการ โดยค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับงาน
สวนและปรับปรุงภูมิทัศน์มีสัดส่วนสูงท่ีสุดในหมวดซ่อมแซมบ ารุงรักษา คือ 45.76% รองลงมาคือค่า
บ ารุงรักษาทรัพย์ส่วนกลางมีสัดส่วน 32.22% ค่าบ ารุงรักษาสระว่ายน้ ามีสัดส่วน 11.07% และ
ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับงานช่างมีสัดส่วน 10.96% 
 ส่วนในปี 2558 มีรายการค่าใช้จ่าย 5 รายการ โดยค่าใช้จ่ายท่ีมีอันดับสูงท่ีเห็นได้อย่าง
ชัดเจนคือ ค่าบ ารุงรักษาสระว่ายน้ ามีสัดส่วน 40.49% ค่าใช้จ่ายงานไฟฟูามีสัดส่วน 25.07% ค่า
บ ารุงรักษาทรัพย์ส่วนกลางมีสัดส่วน 16.30% ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับงานช่างมีสัดส่วน 5.76% และ
ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับงานสวนและปรับปรุงภูมิทัศน์มีสัดส่วนน้อยท่ีสุดคือ 5.76% 
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แผนภูมิที่ 17 แสดงสัดส่วนแยกรายการค่าใช้จ่ายหมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษาของนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรทาวน์พลัส เกษตร-นวมินทร ์

 

 จากรายการค่าใช้จ่ายหมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษาของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ทาวน์พลัส 
เกษตร-นวมินทร์ (แผนภูมิท่ี 17) สามารถแสดงสัดส่วนแยกรายการค่าใช้จ่ายหมวดค่าซ่อมแซม
บ ารุงรักษาประจ าปี 2557-2558 พบว่า ในปี 2557 มีรายการค่าใช้จ่าย 4 รายการ โดยค่าบ ารุงรักษา
ทรัพย์ส่วนกลางมีสัดส่วนสูงท่ีสุดคือ 71.12% รองลงมาคือ ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับงานสวนและปรับปรุงภูมิ
ทัศน์มีสัดส่วน 15.94% ค่าใช้จ่ายงานไฟฟูามีสัดส่วน 10.76% และค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับงานช่างมีสัดส่วน 
น้อยท่ีสุดคือ 2.19% 
 ส่วนในปี 2558 มีรายการค่าใช้จ่าย 6 รายการ โดยค่าบ ารุงรักษาทรัพย์ส่วนกลางมีสัดส่วนสูง
ท่ีสุดคือ 40.18% รองลงมาคือค่าบ ารุงรักษางานบ่อบ าบัดน้ าเสียมีสัดส่วน 22.11% ค่าบ ารุงรักษาสระ
ว่ายน้ ามีสัดส่วน 18.32% ค่าใช้จ่ายงานไฟฟูามีสัดส่วน 10.98% ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับงานสวนและ
ปรับปรุงภูมิทัศน์มีสัดส่วน 5.89% และค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับงานช่างมีสัดส่วนน้อยท่ีสุดคือ 2.52% 

แผนภูมิที่ 18 แสดงสัดส่วนแยกรายการค่าใช้จ่ายหมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษาของนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรชัยพฤกษ์ วัชรพล 
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 จากรายการค่าใช้จ่ายหมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษาของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ชัยพฤกษ์  
วัชรพล (แผนภูมิท่ี 18) สามารถแสดงสัดส่วนแยกรายการค่าใช้จ่ายหมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษา
ประจ าปี 2557-2558 พบว่า ในปี 2557 มีค่าบ ารุงรักษาทรัพย์ส่วนกลางมีสัดส่วนสูงท่ีสุดคือ 60.30% 
รองลงมาคือ ค่าวัสดุส้ินเปลืองงานสระว่ายน้ ามีสัดส่วน 16.85% ค่าบ ารุงรักษาสระว่ายน้ ามีสัดส่วน 
12.79% และค่าวัสดุส้ินเปลืองงานช่างมีสัดส่วน 4.29% เป็นต้น 
 ส่วนในปี 2558 มีค่าซ่อมแซมงานระบบบริเวณหมู่บ้านสูงสุดคือ 44.66% รองลงมาคือ 
ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับงานสวนและปรับปรุงภูมิทัศน์มีสัดส่วน 13.08% ค่าซ่อมแซมระบบงานสระว่ายน้ ามี
สัดส่วน 12.87% ค่าวัสดุส้ินเปลืองงานสระว่ายน้ ามีสัดส่วน 10.72% ค่าซ่อมแซมพัฒนาไฟฟูา
สาธารณะมีสัดส่วน 5.34% เป็นต้น 

 เมื่อเปรียบเทียบค่าใช้จ่ายรวมท้ังหมด 4 หมวด ในรูปของสัดส่วนค่าใช้จ่ายในการจัดการและ
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของแต่ละโครงการจะมีรายการแสดงเป็นแผนภูมิสรุปได้ดังนี้ 

แผนภูมิที่ 19 แสดงสัดส่วนค่าใช้จ่ายจ าแนกตามหมวดค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ฮาบิ
ทาวน์ วัชรพล 

 
แผนภูมิที่ 20 แสดงสัดส่วนค่าใช้จ่ายจ าแนกตามหมวดค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
ทาวน์พลัส เกษตร-นวมินทร์ 
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แผนภูมิที่ 21 แสดงสัดส่วนค่าใช้จ่ายจ าแนกตามหมวดค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร
ชัยพฤกษ์ วัชรพล 

 
 

 จากแผนภูมิเปรียบเทียบค่าใช้จ่ายรวมท้ังหมด 4 หมวด (แผนภูมิท่ี 19-21) เพื่อสรุปผล
การศึกษาจากการศึกษาค่าใช้จ่ายในการจัดการและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร พบว่าหมวดค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับค่าบริหารและบริการท่ีมีสัญญามีสัดส่วนค่าใช้จ่าย 76.67% - 
87.51% หมวดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคมีสัดส่วนค่าใช้จ่าย 6.12% - 12.24% หมวดค่าใช้จ่ายในการ
ด าเนินการมีสัดส่วนค่าใช้จ่าย 2.64% - 5.50% และหมวดค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษามีสัดส่วนค่าใช้จ่าย 
1.66% - 8.01%  

6.2 ข้อค้นพบจากการศึกษา 

 จากการศึกษาค่าใช้จ่ายในการจัดการและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร ผู้วิจัยได้สรุปผลการศึกษาท าให้พบข้อค้นพบจากการศึกษาในประเด็นดังต่อไปนี้ 

 6.2.1 จากข้อมูลผลการศึกษาพบว่าหมวดค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับค่าบริหารและบริการท่ีมีสัญญา 
ซึ่งถือว่าเป็นรายการค่าใช้จ่ายท่ีมีความส าคัญของโครงการส่งผลต่อการอ านวยความสะดวกและความ
ปลอดภัยของสมาชิกและมีสัดส่วนท่ีสูงเมื่อเทียบกับรายจ่ายโดยรวมท้ังหมด ค่าใช้จ่ายหมวดค่าบริการ
สาธารณะจะขึ้นอยู่กับขอบเขตความรับผิดชอบของบริษัทผู้รับจ้างตามสัญญาว่าจ้าง และจากการ
สัมภาษณ์ผู้จัดการหมู่บ้าน พบว่ารายจ่ายท่ีเกี่ยวข้องกับการบริหารและบริการท่ีมีสัญญาจะมีการปรับ
สูงขึ้นโดยมีสาเหตุมาจากการปรับอัตราค่าแรงขั้นต่ าตามกฎหมายและอัตราเงินเฟูอ  

 6.2.2 เนื่องจากหมวดค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับค่าบริหารและบริการท่ีมีสัญญามีสัดส่วนท่ีสูงถึง 
76.67% - 87.51% จากค่าใช้จ่ายในการจัดการและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคท้ังหมด และเป็นหมวด
ค่าใช้จ่ายท่ีมีลักษณะคงท่ีตามสัญญาว่าจ้างไม่ว่าจะเป็นลักษณะแบบรายปี รายเดือน หรือรายครั้ง ผล
ท่ีตามมาจึงท าให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรสามารถควบคุมหรือวางแผนงบประมาณค่าใช้จ่ายได้แม่นย า
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ยิ่งขึ้น สามารถลดและควบคุมค่าใช้จ่ายประเภทผันแปร ซึ่งจากยกตัวอย่างจากการสัมภาษณ์ เช่น เมื่อ
เกิดกรณีท่ีค่าใช้จ่ายในการจัดการและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคไม่เป็นไปตามแผนงบการเงินท่ีทางนิติ
บุคคลฯก าหนดไว้ ทางนิติบุคคลฯจะเลือกควบคุมและลดหมวดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค หมวด
ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ เป็นต้น 

 6.2.3 รายการค่าใช้จ่ายท่ีเกี่ยวข้องกับเรื่องความปลอดภัย ถือเป็นเรื่องท่ีแต่ละโครงการนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรรให้ความส าคัญและใส่ใจกับระบบรักษาความปลอดภัย เพื่อปูองกันอันตรายท่ีจะ
เกิดขึ้นแก่ร่างกายและทรัพย์สินของสมาชิกภายในโครงการ จึงเป็นเรื่องยากท่ีจะลดหรือตัดค่าใช้จ่าย
ในส่วนนี้ออก จากผลการศึกษาพบว่ารายการค่าใช้จ่าย เกี่ยวกับบริการรักษาความปลอดภัยเป็น
ค่าใช้จ่ายท่ีเป็นอันดับสูงท่ีสุดจากค่าใช้จ่ายท้ังหมด และจากการสัมภาษณ์ผู้จัดการหมู่บ้านชัยพฤกษ์ 
วัชรพล พบว่าค่าบริการรักษาความปลอดภัยก็เป็นอีกรายการหนึ่งท่ีผู้รับจ้างตามสัญญาว่าจ้างจะมีการ
ปรับเพิ่มตามอัตราค่าแรงขั้นต่ าตามกฎหมายหรืออัตราเงินเฟูอ ผลท่ีตามมาคือเมื่อนิติบุคคลฯต้องการ
ท่ีจะควบคุมงบประมาณของโครงการ ดังนั้นเมื่อมีการปรับลดจ านวนเจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภัยลง
เพื่อให้ค่าใช้จ่ายในส่วนนี้เท่าเดิม ทางโครงการจึงเพิ่มการใช้ระบบกล้องโทรทัศน์วงจรปิด และได้
ประสานงานกับสถานีต ารวจในท้องท่ีเพื่อตรวจตราบริเวณทางเข้าออกและจุดล่อแหลมของโครงการ 
เนื่องจากเมื่อดูจากพื้นท่ีของโครงการท้ังหมดนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ชัยพฤกษ์ วัชรพล มีขนาดพื้นท่ี
ใหญ่กว่ากลุ่มตัวอย่างอีก 2 โครงการ ซึ่งจะเห็นค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับระบบกล้องโทรทัศน์วงจรปิดใน
หมวดซ่อมแซมและบ ารุงรักษา และค่าเงินเดือนของเจ้าหน้าท่ีตรวจตราในหมวดค่าด าเนินการ 

 6.2.4 เมื่อพิจารณาค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับค่าบริหารและจัดการร่วมกับรูปแบบการบริหารของแต่
ละนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พบว่า นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ชัยพฤกษ์ วัชรพล เป็นโครงการเดียวท่ีมี
การบริหารชุมชนโดยคณะกรรมการหมู่บ้าน ซึ่งมีการจัดจ้างพนักงานในต าแหน่งผู้จัดการหมู่บ้านและ
พนักงานบัญชีในลักษณะบุคคลธรรมดา โดยมีคณะกรรมการหมู่บ้านก ากับดูแลภาพรวมของโครงการ 
ผลท่ีตามมาจึงท าให้สัดส่วนในค่าบริหารและจัดการอยู่ท่ี 17.32% - 18.19% ซึ่งเป็นอัตราท่ีต่ ากว่านิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรรฮาบิทาวน์ วัชรพล และนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ทาวน์พลัส เกษตร-นวมินทร์ ท่ี
บริหารชุมชนโดยการจัดจ้างบริษัทเอกชนเข้ามาบริหารจัดการท่ีมีสัดส่วนค่าบริหารและการจัดการอยู่
ระหว่าง 20.03% - 29.98% 

 6.2.5 รายการค่าใช้จ่ายในหมวดซ่อมแซมบ ารุงรักษา เป็นค่าใช้จ่ายเพื่อใช้ในการซ่อมบ ารุง 
ปรับปรุงสภาพ หรือการเปล่ียนทดแทนงานระบบภายในโครงการ เพื่อสร้างความปลอดภัยและ
สภาพแวดล้อมของหมู่บ้านจัดสรร ยกตัวอย่างเช่น ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับงานสวนและปรับปรุงภูมิทัศน์ 
ค่าใช้จ่ายงานไฟฟูา ค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษาสระว่ายน้ าและอาคารสโมสร เป็นต้น  พบว่าค่าใช้จ่ายใน
หมวดนี้ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรทาวน์พลัส เกษตร -นวมินทร์ และนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
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ชัยพฤกษ์ วัชรพล ค่าใช้จ่ายในหมวดซ่อมแซมบ ารุงรักษาของท้ัง 2 โครงการมีการเปล่ียนแปลงเพิ่มขึ้น 
2% - 4% ในระยะเวลาจากปี 2557-2558 แตกต่างกับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ฮาบิทาวน์ เกษตร -
นวมินทร์ ท่ีมีค่าใช้จ่ายในหมวดซ่อมแซมและบ ารุงรักษามีการเปล่ียนแปลงท่ีลดลง เนื่องจากนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร ฮาบิทาวน์ วัชรพล มีอายุของโครงการน้อยกว่า 2 โครงการแรกท่ีกล่าวมา 

6.3 ประท่ีได้รับจากการศึกษาในคร้ังนี้  

 จากอัตราค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะในการ
บริหารงานของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร จากข้อสรุปผลการศึกษาท่ีได้สามารถบอกสัดส่วนของ
ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคในการบริหารงานของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
ซึ่งท าให้คณะกรรมการ ผู้จัดการหมู่บ้าน หรือบุคคลท่ีเกี่ยวข้องในการบริหารชุมชนของนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรระดับราคากลางและเป็นโครงการหมู่บ้านจัดสรรขนาดกลาง โดยไม่ว่าจะเป็นรูปแบบ
การบริหารโดยการจัดจ้างบริษัทเอกชนหรือบริหารโดยคณะกรรมการหมู่บ้าน ทางนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรก็สามารถจัดเตรียมงบประมาณให้เหมาะสมในอนาคตส าหรับน าไปพัฒนาในการบริหารต้นทุน
และค่าใช้จ่ายของโครงการได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

6.4 ข้อเสนอแนะในการศึกษาคร้ังต่อไป 

 ในการศึกษาเรื่องค่าใช้จ่ายในการจัดการและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรระดับราคากลาง มีข้อจ ากัดของโครงการกลุ่มตัวอย่างในเรื่องระดับราคาและอายุโครงการท่ีอยู่
ในช่วง 3-5 ปี ดังนั้นในการศึกษาครั้งต่อไป ควรมีการศึกษาโครงการท่ีมีอายุเกินกว่า 5 ปีขึ้นไปหรืออยู่
ในระดับราคาต่ าหรือสูง ท าให้เห็นถึงความเปล่ียนแปลงของโครงการท่ีต่างจากผลการศึกษาในครั้งนี้
เพื่อการวางแผนการเงินไว้ส าหรับอนาคต 
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ประวัติผู้เขียนวิทยานิพนธ ์

 

นางสาวทิชา  คงรักษา เกิดเมื่อวันท่ี 26 พฤษภาคม 2532 ภูมิล าเนาจังหวัดสุโขทัย 
ส าเร็จการศึกษา สถาปัตกรรมศาสตรบัณฑิต คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลัยรังสิต ในปี 
2554 และเข้าศึกษาต่อระดับปริญญาโท ในหลักสูตรเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวชิาการ
พัฒนาท่ีอยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์ ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย ปีการศึกษา 2558 
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