
บทที่ 1

บทนำ

1.1 ความสำคัญและที่มาของฟ้ญหา

สาเหตุหนึ่งของปิญหาการบริหารดูแลชุมชนหมู่บ้านจัดสรร ภายหลังการเข้าอยู่อาศัย คือ การ 
ขาดกฎหมายรองรับหรือกฎหมายที่มีอยู่ไม่เอื้ออำนวยต่อการบริหารดูแลชุมชนหมู่บ้านจัดสรร ทำให ้
การบริหารดูแลชุมชนหมู่บ้านจัดสรรที่ปฏิบัติอยู่เปีนไปอย่างไม่มีระบบ ไม่ได้มาตรฐาน เกิดความไม่ 
พร้อมในการบริหารดูแล และไม่สามารถเรียกเก็บค่าบำรุงส่วนกลางได้ ส่งผลต่อสภาพแวดล้อม ทาง 
กายภาพ และคุณภาพชีวิตในการอยู่อาศัยภายในหมู่บ้าน ปิญหาท่ีเกิดข้ึน ได้แก่ การจัดเก็บค่าบำรุง 
ส่วนกลาง สาธารณูปโภคของโครงการชำรุด ความไม่ปลอดภัย และการให้บริการสาธารณะพื้นฐาน 
ทำให้สภาพแวดล้อมทางกายภาพและความเป็นอยู่ของชุมชนเสือมโทรม

ปีจชุบัน พระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มีผลบังคับใช้ สาระสำคัญส่วนหนึ่งของ 
กฎหมาย คือ การแก้ไขปีญหาชุมชนหมู่บ้านจัดสรร ภายหลังการเข้าอยู่อาศัย และวางแนวทางการ 
บริหารดูแลชุมชนหมู่บ้านจัดสรรให้มีมาตรฐานมากขึ้น รวมทั้งมีผลบังคับใช้ย้อนหลังถึงโครงการจัด
สรรท่ีดิน ท้ังแต่ปี พ.ศ.2515 ด้วย โดยความตามกฎหมายใน หมวด 4 เรื่อง การบำรุงรักษาสาธารณูปโภค 
และบริการสาธารณะ กฎหมายกำหนดให้สาธารณูปโภคของโครงการเป็นหน้าที่ของผู้จัดสรรที่ดินที่จะ 
บำรุงรักษา นอกจากนี้ได้เปิดแนวทางเลือกให้ภับผู้จัดสรรที่ดินสามารถพ้นจากหน้าที่บำรุงรักษา
สาธารณูปโภคได้ เมื่อมีการดำเนินการอย่างใดอย่างหนึ่งในการบริหารดูแลสาธารณูปโภคของโครงการ 
ไว้ 3 แนวทางคือ

- แนวทาง 1 ผู้จัดสรรท่ีดินเสนอแผนงาน ดูแลสาธารณูปโภคเอง โดยจัดหาธนาคารหรือ
สถาบันการเงินมาทำสัญญาคํ้าประคันการบำรุงรักษาสาธารณูปโภคของโครงการ
- แนวทาง 2 การจัดต้ัง นิติบุคคลบ้านจัดสรร หรือ นิติบุคคลตามกฎหมายอื่น เพ่ือรับโอน
ทรัพย์สินไปจัดการดูแลและบำรุงรักษา
- แนวทาง 3 การโอนทรัพย์สินส่วนกลางให้เป็น สาธารณะประโยชน์

จะเห็นว่ากฎหมายได้เปิดกว้างและวางแนวทางการบริหารดูแลชุมชนหมู่บ้านจัดสรรให้ได้ 
มาตรฐานข้ึน ทังโครงการจัดสรรที่ดินใหม่และเก่า ในกรณีที่มีบทเฉพาะกาลย้อนหลังไปถึงโครงการจัด 
สรรเก่าเป็นเร่ืองท่ีดี และเป็นประโยชน์ต่อชุมชนหมู่บ้านจัดสรร เนื่องจากกฎหมายต้องการแก้ไขปิญหา 
ท่ีเกิดขึ้นในช่วงที่ผ่านมา ประเด็นที่น่าสนใจ คือ หมู่บ้านจัดสรรที่มีการจัดการดูแลชุมชน จะเลือกแนว
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ทางการบริหารดูแลชุมชนหมู่บ้านจัดสรรตาม พ.ร.บ.จัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 แนวทางใด เพื่อให้เหมาะ 
กับลักษณะของชุมชนและการจัดการดูแลชุมชนที่มีอยู่เดิม

1.2 วัตอุประสงค์ของการศึกษา

1. เพื่อศึกษาวิธีการและรัเญหาของการจัดการดูแลชุมชนหมู่บ้านจัดสรร ระดับราคาปานกลาง 
ในเขตกรุงเทพมหานคร

2. เพื่อศึกษาการเลือกแนวทางการบริหารดูแลชุมชนหมู่บ้านจัดสรร ระดับราคาปานกลาง ใน 
เขตกรุงเทพมหานคร ตาม พ.ร.บ.จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543

1.3 ขอบเขตของการศึกษา

การศึกษาครั้งนี้มุ่งเน้นเฉพาะโครงการหมู่บ้านจัดสรร ที่ไดัรับอนุญาตให้ดำเนินการจัดสรรที่ 
ดิน ในพื้นที่กรุงเทพฯโซนตะวันออกเฉียงเหนือ ( แยกตามทำเล -  แบบบ้าน -ราคา ) ต้ังแต่ ปี พ.ศ. 2533 
-  พ.ศ.2541 1 จำนวน 203 โครงการ

กลุ่มประชากรท่ีทำการศึกษา คือ คณะกรรมการหมู่บ้าน ที่มีการเข้าอยู่อาศัยแล้ว และเป็นหมู ่
บ้านจัดสรรที่มีอายุโครงการตั้งแต่ปีพ.ศ.2538ขึ้นไป ในพื้นที่ศึกษา

1.4 ข้อตกสงเบื้องต้น

1. พื้นที่ในการศึกษาครั้งนี้ พบว่า พื้นที่กรุงเทพฯโซนตะวันออกเฉียงเหนือ มีจำนวนของหมู่ 
บ้านจัดสรร ระดับราคาปานกลาง มากท่ีธุ(ด ในเขตกรุงเทพมหานคร

2. ผู้วิจัยได้แบ่งราคาหมู่บ้านจัดสรร ระดับราคาปานกลาง คือ ต้ังแต่ 800,001 -  3,000,000 2 
ล้านบาท ตามเกณฑ์การสำรวจของบริษัท เอเจนซ่ี ฟอร์ เรียลเอส-เตส แอฟแฟร์ส จำกัด

3. ผู้วิจัยได้แบ่งขนาดหมู่บ้านจัดสรรตามข้อกำหนดเก่ียวกับการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2535 หมวด
3. ข้อ 10. ขนาดของท่ีดินจัดสรร ออกเป็น 3 ขนาด ดังนี้3

■ โครงการขนาดเล็ก หมายถึง โครงการที่มีการแบ่งขนาดที่ดินเป็นแปลงย่อยเพื่อจำหน่าย 
ต้ังแต่ 10 -  99 แปลง หรือ เนื้อที่ตํ่ากว่า 19 ไร่

ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ ■ รายงานการสำรวจว ิจ ัย สถานการณ ์ต ุลาคท ี่อย ุ่อาศ ัยและอาคารใเ'ผ ุ้อย ุ่อาศ ัยใน  
เขตกร ุงเทพและปริมณ ฑ ล ปี 2533 -  เมษายน 2541 ( กร ุงเทพมหานคร : ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ , 2541 ) .หน ้า 7.

2 เร ื่องเค ียวก ัน , หน ้า 7.
3 สมาคมสถาปน ิกสยาม ในพระบรมราช ุปถ ัมภ ์ , กฎหมายอาคาร 2 (กร ุงเทพฯ : ฌ ฆาเพรส , 2 5 3 7 ), หน้า

9 - 1 -9 -3 9  .
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■ โครงการขนาดกลาง หมายถึง โครงการที่มีการแบ่งขนาดที่ดินเป็นแปลงย่อยเพื่อจำหน่าย 
ต้ังแต่ 100 -  4 9 9 แปลง หรือ เน้ือท่ีต้ังแต่ 19 - 1 0 0 ไร่

■ โครงการขนาดใหญ่ หมายถึง โครงการที่มีการแบ่งขนาดที่ดินเป็นแปลงย่อยเพื่อจำหน่าย 
ต้ังแต่ 500 แปลง ขึ้นไป หรือ เนื้อที่เกินกว่า 100 ไร่

1.5 นิยามศัพท์เฉพาะ

พ้ืนท่ีกรุงเทพฯ โซนตะวันออกเฉียงเหนือ 4 หมายถึง เขตบางกะปี เขตบึงทุ่ม เขตหนองจอก 
เขตมีนบุรี เขตคลองสามวา และเขตลาดกระบัง

การบริหารดูแลชุมชนหมู่บ ้านจัดสรร หมายถึง การบริหารและการจัดการเกี่ยวกับ 
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ ที่ทุกคนในหมู่บ้านจัดสรรต้องใช้ร่วมกัน ให้มีประสิทธิภาพ
ตลอดจนสามารถอำนวยประโยชน์แก่ผู้อยู่อาศัยในโครงการหมู่บ้านจัดสรร โดยมีรุปแบบของคณะ
กรรมการหมู่บ้านท่ีมีกฎหมายรับรอง

การจัดการดูแลชุมชนหมู่บ ้านจัดสรร หมายถึง การบริหารและการจัดการเกี่ยวกับ
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ ที่ทุกคนในหมู่บ้านจัดสรรต้องใช้ร่วมกัน ให้มีประสิทธิภาพ
ตลอดจนสามารถอำนวยประโยชน์แก่ผู้อยู่อาศัยในโครงการหมู่บ้านจัดสรร โดยมีรูปแบบของคณะ 
กรรมการหมู่บ้านท่ีไม่มีกฎหมายรับรอง

คณะกรรมการหมู่บ้าน หมายถึง คณะบุคคลที่ไต้รับความยินยอมโดยการเลือกตั้ง หรือวิธีการ 
อื่นใดจากประชาชนที่อยู่ในหมู่บ้านจัดสรรแต่ละแห่ง ให้มีหน้าที่รับผิดชอบดำเนินการ หรือร่วมรับผิด 
ชอบดำเนินการ หรือประสานงานให้มี หรือควบคุมดูแล การให้บริการสาธารณะพื้นฐานในหมู่บ้านจัด 
สรร โดยมีรูปแบบของคณะกรรมการหมู่บ้านที่มีกฎหมายรับรองและไม่มีกฎหมายรับรอง

การบริการสาธารณะพ้ืนฐาน หมายถึง การบริการสาธารณะพื้นฐานท่ีจำเป็น 4 ประเภท คือ 
การรักษาความสะอาด การรักษาความปลอดภัย การบริการไฟฟ้าสาธารณะ การบริการนื้าประปา 5

4 ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ ■ รายงานการสำรวจว ิจ ัย สถาน การณ ์ตลาดท ี่อย ู่อาศ ัยและอาคารใเ1ผ ุ้อย ู่อาศ ัยใน 
เขตกร ุงเทพและปริมณ ฑล ปี 2533 -  เมษายน 2541 ( กรุงเทพฯ : ธนาคารอาคารส งเคราะห ์, 2541 ) ,  หน ้า 34 -  37.

5 มบุชฌ ู ว ัฒ นโกฒร และคณะ , การจ ัคการช ุมชนของหม ู่บ ้านจ ัดสรรในเขตชานเม ือง กรุงเทพมหานคร 
และในจังหว ัดนนทบ ุร ี ( กรุงเทพฯ ะ ม .ป .ท ., 2529 ) ,  ห น ้า !06.
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1. การคัดเลือกกลุ่มตัวอย่าง
1.1 โครงการหมู่บ้านจัดสรร ระดับราคา ต้ังแต่ 0.81 -  3.0 ล้านบาท ที่ไคัรับอนุญาตใบ้ดำเนิน 
การจัดสรรท่ีดิน ในพื้นที่กรุงเทพฯโซนตะวันออกเฉียงเหนือ ( แยกตามคำเล -  แบบบ้าน -  
ราคา ) ต้ังแต่ ป ี พ.ศ. 2533 -  พ.ศ.2541
1.2 โครงการหมู่บ้านจัดสรรที่ดำเนินการก่อสรัางแล้ว และมีอายูโครงการอย่างน้อย5 ปี เน่ือง 
จากมีผู้เข้าอยู่อาศัยและมีการโอนกรรมสิทธิแล้วบางส่วน

จากการคัดเลือกกลุ่มตัวอย่าง พบว่า มีโครงการหมู่บ้านจัดสรร จำนวน 203 โครงการ 
ในพืนที่ศึกษา ที่ตรงกับข้อกำหนดดังกล่าว

2. การสำรวจและเก็บรวบรวมข้อมูล
2.1 ศึกษาเก็บรวบรวมเอกสารต่างๆ ทฤษฎี งานวิจัยและวิทยานิพนธ์ท่ีเก่ียวข้อง
2.2 ศึกษาข้อมูลเอกสารทางราชการและหน่วยงานราชการท่ีเกี่ยวข้อง ไล้แก่ พ.ร.บ.จัดสรรท่ี 
ดินพ.ศ.2543 กรมท่ีดิน วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห์ สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร เป็นต้น
2.3 เครื่องมือที่ใช้ในการศึกษา ผู้วิจัยใช้เครื่องมือในการเก็บรวบรวมข้อมูล คือ

2.3.1 การสำรวจแอะภาพถ่าย สภาพปีจจุบันของหมู่บ้านจัดสรร จำนวน 203 โครง 
การ ในเขตพืนที่ศึกษา ที่แสดงถึงปีญหาต่างๆ ที่เกี่ยวคับการบริหารดูแล รวมท้ังวิธี 
การสังเกตจากผู้วิจัย
2.3.2 แบบสัมภาษณ์ ท่ีมีโครงสร้าง สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของการศึกษา ประเด็น 
ของคำถามที่ใช้ในการสัมภาษณ์ แบ่งออกเป็น 3 ส่วน โดยแบ่งประเด็น ดังนี้

ส่วนท่ี 1 ข้อมูลพื้นฐานทั่วไปของโครงการ ประกอบด้วย
1. สภาพท่ัวไปของโครงการ จำนวนบ้านในโครงการ ระยะการก่อสร้าง
2. องค์ประกอบของโครงการ ได้แก่ สาธารญปโภค สาธารณูปการ ภายใน 
โครงการของแต่ละโครงการที่มีไว้บริการ

ส่วนท่ี 2 ข้อมูลการจัดการดูแลชุมชนหมู่บ้านจัดสรร ประกอบด้วย
1. ด้านการจัดการดูแลชุมชนหมู่บ้านจัดสรรที่ปฎิบัดิอยู่ใน!]จธุบัน

1.1 ลักษณะการบริหารดูแลชุมชนหมู่บ้านจัดสรร
1.2 การบริการสาธารณะพ้ืนฐานของหมู่บ้าน

2. รัเญหาต่างๆ ของการจัดการดูแลชุมชนหมู่บ้านจัดสรร
2.1 ปีญหาการจัดการดูแลชุมชนหมู่บ้านจัดสรร
2.2 ป็ญหาการจัดเก็บค่าบำรุงลูแสส่วนกลาง

1.6 วิธีดำเนินการศึกษา
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2.3 รัเญหาการบริการสาธารณะพ้ืนฐานของหมู่บ้าน

ส่วนท่ี 3 ข้อมูลเกี่ยวกับแนวทางการบริหารดูแลชุมชนหมู่บ้านจัดสรร ตาม พ.ร.บ. 
จัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ประกอบด้วย

1. การเลือกแนวทางการบริหารดูแลชุมชนหมู่บ้านจัดสรร ระดับราคาปาน 
กลาง ตาม พ.ร.บ. จัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ท่ีเหมาะสม

2. ป้จจัยที่มีผลต่อการเลือกแนวทางบริหารดูแลชุมชนหมู่บ้านจัดสรร 
ระดับราคาปานกลาง ตาม พ.ร.บ.จัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543

2.4 การทดสอบแบบสัมภาษณ์
แบบสัมภาษณ์และแบบสำรวจทางกายภาพที่ได้ ผู้วิจัยได้นำไปทดสอบ PRE-TEST 

กับคณะกรรมการบริหารดูแลหมู่บ้านจัดสรร จำนวนท้ังส้ิน 10 ราย จำนวน 2 คร้ัง โดยทำการ 
สัมภาษณ์กับคณะกรรมการบริหารดูแลชุมชนหมู่บ้านจัดสรร

สำหรับปีญหาและผลท่ีได้จากการทำ PRE-TEST ท้ัง 2 ครั้งนี้ ได้นำมาปรับปรุงแบบ 
สัมภาษณ์ เพื่อให้เข้าใจง่ายและสะดวกในการสัมภาษณ์ รวมทังเกิดความเท่ียงตรงในประเด็น 
ก่อนนำไปใช้สัมภาษณ์กลุ่มเปาหมายจริงต่อไป

2.5 การสัมภาษณ์กลุ่มเปาหมาย
ผู้วิจัยได้ใช้วิธีการนัดวันและทำการสัมภาษณ์คณะกรรมการหมู่บ้าน จำนวน 78 หมู่ 

บ้าน เกี่ยวกับวิธีการและปีญหาของการจัดการดูแลชุมชนหมู่บ้านจัดสรรในป็จจุบัน รวมท้ัง 
การเลือกแนวทางการบริหารดูแลชุมชนหมู่บ้าน ตาม พ.ร.บ.จัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ด้วยตน 
เองท้ังหมด เพื่อให้ได้คำตอบตรงตามประเด็นที่ต้องการ โดยแต่ละหมู่บ้านจะใช้เวลาในการ 
สัมภาษณ์ประมาณ 45 นาที

3. การวิเคราะห์ข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์คณะกรรมการหมู่บ้าน ดังนี้
3.1 วิเคราะห์วิธีการและป็ญหาด้านการจัดการดูแลชุมชนหมู่บ้านจัดสรร ในปีจจุบัน 
3.2วิเคราะห์ข้อมูลเกี่ยวกับการเลือกแนวทางการบริหารดูแลชุมชนหมู่บ้านจัดสรร ตาม 

พ.ร.บ.จัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543
3.3 วิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างขนาดหมู่บ้านจัดสรรกับการจัดการดูแลชุมชนหมู่ 

บ้านจัดสรร

4. สรุปผลการวิจัย
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1.7 ข้อจำกัดของการวิจัย

จากการศึกษาครังนี ผู้วิจัยได้ทำการสืกษาโครงการหมู่บ้านจัดสรรภาคเอกชน ในเขตกรุงเทพฯ 
และปริมณฑล พบว่ามีข้อจำกัดของการวิจัย คือ ข้อจำกัดด้านระยะเวลาในการสืกษา รวมทั้งโครงการ 
หมู่บ้านจัดสรรภาคเอกชน มีจำนวนมากและกระจายอยู่ทั่วกรุงเทพฯและปริมณฑล จำเป็นต้องทำการ 
เลือกตัวแทนพืนที่ในการศึกษา

1.8 ประโยชนที่คาดว่าจะได้รับ

1. ทราบถึงวิธีการและปีญหาของการจัดการดูแลชุมชนหมู่บ้านจัดสรร ระดับราคาปานกลาง ใน 
ปีจจุบัน

2. ทราบถึงแนวทางการบริหารดูแลชุมชนหมู่บ้านจัดสรรระดับราคาปานกลาง ภายหลัง พ.ร.บ.จัด 
สรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มีผลบังคับใช้
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