
บทที่ 2

แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

การศึกษาคร้ังน้ี จำเป็นต้องศึกษา กฎหมาย ทฤษฎีและแนวความคิดที่เกี่ยวข้องกับการบริหารลู 
แลชุมชน เพื่อศึกษาลักษณะการบริหารดูแลชุมชนและแนวทางในการพัฒนาชุมชนในรูปแบบต่างๆ

2.1 สาระสำคัญของ พระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543

พระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มีผลบังคับใช้ 22 ก.ค. 2543 มีเจตนารมณ์ในการแก้ไข 
ปีญหาชุมชนหมู่บ้านจัดสรร ภายหลังการเข้าอยู่อาศัย และวางแนวทางการบริหารดูแลชุมชนหมู่บ้าน 
จัดสรรให้มีมาตรฐานมากขึ้น รวมทั้งมีผลบังคับใช้ย้อนหลังถึงโครงการจัดสรรที่ดิน ต้ังแต่ปี พ.ศ.2515

สาระสำคัญของกฎหมาย หมวด 4 เร่ือง การบำรุงรักษาสาธารณูปโภคแสะบริการสาธารณะ กฎ 
หมายกำหนดให้สาธารณูปโภคของโครงการเป็นหน้าที่ของผู้จัดสรรที่ดินที่จะบำรุงรักษา นอกจากนี้ไต้ 
เปิดแนวทางเลือกให้กับผู้จัดสรรที่ดินสามารถพ้นจากหน้าที่บำรุงรักษาสาธารณูปโภคไต้ เม่ือมีการ
ดำเนินการอย่างใดอย่างหนึ่งในการบริหารดูแลสาธารณูปโภคของโครงการไว้ 3 แนวทาง คือ

- แนวทาง 1 ผู้จัดสรรที่ดินเสนอแผนงาน ดูแสสาธารณูปโภคเอง โดยจัดหาธนาคารหรือ 
สถาบันการเงินมาทำสัญญาคำประกันการบำรุงรักษาสาธารณูปโภคของโครงการ

- แนวทาง 2 การจัดต้ัง นิติบุคคอบ้านจัดสรร หรือ นิติบุคคอตามกฎหมายอื่น เพื่อรับโอน 
ทรัพย์สินไปจัดการดูแลและบำรุงรักษา
แนวทาง 3 การโอนทรัพย์สินส่วนกลางให้เป็น สาธารณะประโยชน์

จากสาระสำคัญของ พ.ร.บ.จัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 พบว่า มาตรา4 5 - มาตรา5 2 เก่ียวข้องคับ 
การจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร การกำหนดระเบียบเกี่ยวกับการอยู่อาศัย การเก็บค่าบำรุงรักษา การ 
จัดการสาธารณูปโภค การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการโอนทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภค 
และบริการสาธารณะให้แก่นิติบุคคล

ในกรณีที่มีบทเฉพาะกาลย้อนหลังไปถึงโครงการจัดสรรเก่า ต้ังแต่ปี พ.ศ. 2515 น้ัน ตามมาตรา 
70 การบำรุงรักษาสาธารณูปโภค ระบุให้นำมาตรา 45 -  มาตรา 52 มาใช้บังคับด้วยโดยอนุโลม กรณี 
ที่หมู่บ้านจัดสรรท่ีไต้ใบอนุญาตจัดสรรที่ดิน ต้ังแต่ปี พ.ศ. 2515 มิไต้ปฏิบัติหน้าที่ในการบำรุงรักษากิจ 
การอันเป็นสาธารณูปโภค ผู้ช้ือท่ีดินจัดสรรจำนวนไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจำนวนแปลงย่อยตามแผนผัง 
โครงการ สามารถยื่นคำขอต่อเจ้าพนักงานท่ีดินจังหวัด เพื่อจัดตั้งนิติบุคคลบ้านจัดสรรไต้
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2.2. แนวความคิดในการบริหารงานเคหะชุมชน

2.2.1. แนวความคิด หอักการ ‘‘ การมีส่วนร่วมของชุมชน.’,
ดร. สากล จริยวิทยานันท์ ได้ให้ความหมายของการมีส่วนร่วมว่า “ หมายถึง กระบวนการท่ี 

สมาชิกของชุมชนมีการกระทำออกมาในลักษณะของการทำงานร่วมกันในการแสดงให้เห็นถึงความ 
ต้องการร่วม ความสนใจร่วม และมีความต้องการจะบรรลุถึงเป็าหมายร่วมกันทางเศรษฐกิจ สังคม 
หรือการเมือง หรือการดำเนินการร่วมกันในการเพิ่มอำนาจต่อรองทางการเมือง ทางเศรษฐกิจ ตลอด 
จนการปรับปรุงสถานภาพทางสังคมของกลุ่มในชุมชน”

ดังน้ัน การมีส่วนร่วมของผู้อยู่อาศัยในชุมชน ( RESIDENTS PARTICIPATION ) คือ การ 
ดำเนินการโดยมีความสำนึกร่วม ( COLLECTIVE CONSCIOUSNESS ) ของผู้อยู่อาศัยในชุมชนใดๆ 
เพ่ือท่ีจะปรับปรุงสภาพความเป็นอยู่ในชุมชน และสภาพแวดล้อมของชุมชนให้ดีขึ้น ซ่ึงการดำเนินการ 
ดังกล่าวแสดงออกมาในรูปของพฤติกรรมร่วม (COLLECTIVE BEHAVIOR)6

แนวความคิด หลักการ และทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการบริหารเคหะชุมชน : แนวคิดทฤษฎีที่ใช้
ในการวิจัยคร้ังนี้ ได้แก่ การมีส่วนร่วมของชุมชน และการจัดการชุมชน

แนวคิดการมีส่วนร่วมของชุมชนมีพื้นฐานมาจากแนวคิดการมีส่วนร่วมทางการเมืองของประชา 
ชน ปรัชญาของการมีส่วนร่วมของชุมชนในทัศนะของสมัชชาแห่งสหประชาชาติมีพื้นฐานอยู่บนการจัด 
การชุมชนด้วยเหตุผล 2 ประการ คือ ประการแรก เหตุผลต้านจิตวิทยา การมีส่วนร่วมของบุคคล ครอบ 
ครัว และชุมชน จะทำให้ทุกคนเกิดความพึงพอใจในวัตถุประสงค์ของชุมชนและการพึ่งตนเอง และ 
ประการท่ี 2 เหตุผลต้านการจัดการ ความสำเร็จตามวัตถุประสงค์ของชุมชน ขึ้นอยู่กับการมีส่วนร่วม 
ของคนในชุมชนที่จะจัดการแก้ปิญหาของชุมชน 7

ปรีชา อ ุกะโชค และคณะ , “ การบริหารงานเคหะช ุมชนตามนโยบายใหม ่ ” , เอกสารการ'ส ิกอบรมหลัก 
สูตร การบริหารงานพ ัฒ นาท ี่อย ู่อาศ ัย รุ่นท ี่ 13 , ด ูนยส ิกอบรมการเคหะแห ่งชาต ิ 6 ก.ย. -  8 พ.ย. 2528 , หน้า 32 .

มบุชญ”, ว ัฒนโกเมร และคณะ , การจ ัดการช ุมชนของหม ู่บ ้านจ ัคสรรในเขตชานเม ือง กรุงเทพมหานคร 
และในจังหว ัดนนทบ ุร ี ( กรุงเทพฯ : ม .ป .ท ., 2529 ) ,  ห น ้า14 .
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JOHN M. COHEN และ NORMAN T. UPHOFF ได้เสนอรูปแบบของการมีส่วนร่วมไว้ใน 

หนังสือชื่อ “การมีส่วนร่วมในการพัฒนาชนบท” (1979) ซ่ึงเปีนเอกสารทางวิชาการของสูนย์คืกษา 

ระหว่างประเทศ มหาวิทยาลัยคอร์แนลว่าการมีส่วนร่วมมี 4 รูปแบบคือ การมีส่วนร่วมในผลประโยชน์ 

การมีส่วนร่วมในการดำเนินงาน การมีส่วนร่วมในการตัดสินใจ และการมีส่วนร่วมในการประเมินผล8 

จากนานาทัศนะเกี่ยวกับการมีส่วนร่วมตังกล่าวมาแลัว สามารถสรูปได้ว่าการมีส่วนร่วมของชุม 

ชน หมายถึง การที่สมาชิกทั้งหมดของชุมชนมีโอกาสอย่างเท่าเทียมกันที่จะกำหนดและมีส่วน

สนับสนุนในกระบวนการพัฒนาหรือแก้ไข!]ญหาของชุมชน รวมตลอดถึงได้รับแบ่ง!]นประโยชน์ที่

เปีนธรรมจากผลพวงของการพัฒนานั้นด้วย ความหมายตังกล่าวได้ชี้ให้เห็นถึงองค์ประกอบของการมี 

ส่วนร่วมของชุมชน ซึ่งมีรากฐานเกี่ยวข้องกับประชาชนในฐานะสมาชิกของชุมชนตังนี้

1. มีบทบาทกำหนดวัตถุประสงค์และเปาหมายของชุมชน และสามารถเลือกวิธีการแก้!]ญหา 
และพัฒนาชุมชนของตนเอง

2. สนับสนุนการดำเนินงานของชุมชนอย่างกระคือรือร้น
3. ได้รับแบ่ง!]นประโยชน์ตอบแทนจากผลพวงของการดำเนินงานของชุมชนอย่างเปีนธรรม

เมื่อพิจารณาในแง่ของแนวคิดแล้ว การมีส่วนร่วมของชุมชนสะท้อนให้เห็นแนวคิดท่ีสำกัญ 3 
ประการ กังนี้

1. ความสมัครใจ-ประชาธิปไตย การมีส่วนร่วมของชุมชนจะเกิดขึ้นได้ เมื่อประชาชนในชุม
ชนมีความยินยอมพร้อมใจและเต็มใจ รวมท้ังมีความเสมอภาคอย่างเท่าเทียมกัน โดย
สมาชิกของชุมชนจะต้องมีความสำนึกในสิทธิและหน้าที่ด้วย

2. จุดมุ่งหมาย-วิธีการ การมีส่วนร่วมของชุมชนเปีนทั้งจุดมุ่งหมายและวิธีการในตัวเอง
3. องค์การ-การจัดการ การมีส่วนร่วมของชุมชนจะเกิดขึ้นได้และมีความต่อเมื่อง ต่อเม่ือชุม 

ชนนันมีการจัดตังองค์การชุมชนเปีนกลไกระดมการมีส่วนร่วมจากประชาชน รวมตลอด 
ถึงมีการจัดการชุมชนเมื่อใช้ประโยชน์ทรัพยากรในชุมชนให้บรรลุวัตถุประสงค์และเปา 
หมายของชุมชนและแบ่ง!]นประโยชน์ให้แก่สมาชิกของชุมชนอย่างเปีนธรรม

2.2.2. แนวความคิด หลักการ “ การจัดการชุมชน”
ปราศรัย ทรงลุรเวทย์ ได้ให้จำกัดความการจัดการดูแลเคหะชุมชน ว่า “ หมายถึง การทำให้ผู้ 

อยู่อาศัยได้อยู่อย่างเปีนระเบียบเรียบร้อย อยู่อย่างมีความลุฃสบายพอสมควร และทำให้ทรัพย์สินได้รับ 
ประโยชน์สูงลุด โดยดำเนินการใน 4 ลักษณะใหญ่ๆ 9

1. การให้บริการหลังการขาย

8 เร ึ๋อ ง เค ีย ว ก ัน ,ห น ้า!? .
9 พ ันธ ์พงษ ์ อ ุบ ล พ งศ ์, การบริหารงานเคหะช ุมชน ( กรุงเทพฯ : การเคหะแห ่งชาต ิ , 2530 ) ,  ห น ้า2 .
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2. การควบคุมความเป็นระเบียบเรียบร้อยในการอยู่อาลัย
3. ดูแลผลประโยชน์ในเคหะชุมชน
4. พัฒนาเคหะชุมชนท้ังด้านกายภาพและจิตใจ ”
แนวคิดการจัดการชุมชน ( COMMUNITY MANAGEMENT ) มีพืนฐานมาจากแนวคิดท่ีเช่ือว่า 

ชุมชนมีหน้าที่ตามทฤษฎีโครงสร้างและหน้าที่ และชุมชนมีฐานเป็นหน่วยทางการเมืองและสังคมที่
กระทำหน้าท่ีอย่างอิสระ ในประเด็นเกี่ยวกับการกระทำหน้าที่ของชุมชนนั้น ชุมชนสามารถดำเนินการ 
ได้อย่างอิสระโดยกลไกต่าง ๆ ภายในชุมชน ท้ังน้ีเพื่อรักษาความสมดุลและความอยู่รอดของชุมชน 
อย่างไรก็ดีสมาชิกของชุมชนอาจรวมกันจัดตั้งองค์การชุมชนเป็นศูนย์กลางเพื่อปฏิบัติหน้าที่ของชุมชน 
ให้บรรลุวัตถุประสงค์และเป็าหมายของชุมชนกีได้

ด้วยเหตุนี้ การจัดการชุมชน หมายถึง กระบวนการปฏิบัติหน้าที่ของชุมชนโดยองค์การชุมชน 
ที่สมาชิกของชุมชนร่วมกันจัดตั้งขึ้น เพื่อพัฒนาและแกัปีญหาของชุมชน ให้บรรลุวัตถุประสงค์และเป็า 
หมายของชุมชน จากความหมายดังกล่าว สามารถสรุปหลักการสำคัญของการจัดการชุมชนได้ 3
ประการ คือ

ประการแรก “องค์การชุมชน” แม้ว่าชุมชนจะมีฐานะเป็นหน่วยทางการเมือง 
และสังคมมีหน้าท่ี และสามารถกระทำหน้าที่ได้อย่างอิสระก็ตาม แต่ในเชิงการจัดการนั้น จำเป็นจะ 
ต้องมีการจัดตั้งองค์การชุมชนข้ึนโดยสมาชิกของชุมชน เพ่ือเป็นศูนย์กลางบริหารจัดการและปฏิบัติ
หน้าที่ของชุมชนให้บรรลุวัตถุประสงค์และเปาหมาย องค์การชุมชนที่กล่าวถึงนี้อาจเป็นองค์การที่เป็น 
ทางการ (FORMAL ORGANIZATION) กล่าวคือ เป็นองค์การที่มีการจัดโครงสร้างและกิจกรรมที่ชัด 
เจน ชุมชนมีเจตนาจัดตังให้เป็นการถาวร และมีการแบ่งหน้าที่ตามความถนัด หรือเป็นองค์การที่ไม ่
เป็นทางการ (INFORMAL ORGANIZATIONAL) ก็ได้

ประการที่ 2 “การมีส่วนร่วมของชุมชน” เมื่อการจัดการชุมชนมีความเก่ียวข้อง 
กับการจัดตั้งองค์การชุมชนโดยสมาชิกของชุมชนแล้ว สมาชิกของชุมชนจะต้องมีส่วนร่วมในการจัด
การชุมชน การมีส่วนร่วมของชุมชนเป็นทั้งวิธีการและจุดบุ่งหมายของการจัดการชุมชนในแง่มุมของวิธ ี
การ การมีส่วนร่วมของชุมชนจะเป็นเครื่องมือในการระดมพลังและการสนับสนุนต่อการจัดการชุมชน 
ส่วนในแง,มุมของจุดบุ่งหมายการจัดการชุมชนจะต้องธำรงรักษาและขยายการมีส่วนร่วมของชุมชนให้ 
คงอยู่อย่างกว้างขวางสืบไป

ประการที่ 3 “กระบวนการ” การจัดการชุมชนมีลักษณะต่อเนื่องเป็นระบบ และ 
มีขันตอน โดยเริ่มด้นจากการกำหนดวัตถุประสงค์และเปาหมายของชุมชน การกำหนดแผน แผนงาน 
โครงการ และกิจกรรม การดำเนินการเพื่อให้บรรลุวัตถุประสงค์และเปาหมาย และการทบทวนผลการ 
ดำเนินการ ซึ่งจะนำไปสู่การปรับปรุงและกำหนดวัตถุประสงค์และเปาหมายของชุมชนอีกครั้งหนึ่ง
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2.2.3. ความหมายของการบริหารงานชุมชน 10
นายพันธุพงษ์ อุบลพงศ์ ได้กล่าวไว้ว่า “ การบริหารเป็นเรื่องของการจัดการชุมชน (

MANAGING THE ESTATE ) และการสร้างชุมชน ( BUILDING COMMUNITY ) ”
การจัดการชุมชน เน้นหนักในเรื่องของ “ การจัดการทรัพย์สินในชุมชน ” จะให้ความสำคัญ 

มากในเรื่องของการดูแลบำรุงรักษาทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภค สาธารณูปการในชุมชนให้ใช้
ประโยชน์เต็มที่ และอายูการใช้งานได้ยาวนาน

การดูแลชุมชน เป็นเรื่องของการจัดคนเช้าอยู่อาศัย การจัดให้มีบริการต่างๆที่จำเป็นต่อการอยู ่
อาศัย การจัดและรักษาระเบียบชุมชน การพัฒนา และส่งเสริมให้ผู้อยู่อาศัยมีส่วนร่วมในการบริหาร 
ชุมชน การจัดการความขัดแย้งในชุมชน เป็นด้น ซึ่งสรุปได้ว่าเป็น “ การสร้างสภาพแวดล้อมของชีวิต 
การอยู่อาศัยของสังคม ”

ความหมายการบริหารชุมชนทั้งในเชิงหวังผลสุดท้ายและเชิงปฏิบัติการ ดังนี้
■  ความหมายเชิงหวังผลสุดท้าย คือ “ การทำให้สภาพแวดล้อมของชีวิตการเป็นอยู่ในชุมชน

ปราศจากสิ่งเดือดร้อนรำคาญ นำมาซึ่งความสะดวกสบายด้วยความปกติสุดและสามารถ
จรรโลงความน่าอยู่อาศัยได้ตลอดไปตามอัตตภาพ ”

■  ความหมายเชิงปฏิบัติการ คือ “ การจัดระเบียบชีวิตความเป็นอยู่อาศัยร่วมคันในชุมชนให้
เป็นไปด้วยความปกติสุข ตามอัตตภาพ มีบริการ และสิ่งอำนวยความสะดวกที่จำเป็นใน 
การอยู่อาศัย มีการดูแลรักษาความเป็นระเบียบเรียบร้อยของชุมชนรักษาสิ่งที่มีอยู่ และ 
สร้างสรรค์สิ่งใหม่ๆ ท่ีมีคุณค่า และเป็นประโยชน์ต่อการอยู่อาศัย รวมท้ังรักษาสิทธิ
ประโยชน์ของชุมชน ”

“ การบริหารชุมชน คือ การจัดระเบียบชีวิตความเป็นอยู่ร่วมคันในชุมชน ให้สภาพแวดล้อม 
ชีวิตการเป็นอยู่ในชุมชน ปราศจากสิ่งเดือดร้อนรำคาญ นำมาซ่ึงความสะดวกสบายด้วยความปกติสุข 
และสามารถจรรโลงความน่าอยู่อาศัยได้ตลอดไป ตามอัตตภาพ ”

2.2.4., หน้าที่ของการบริการชุมชน
นายพันธุพงษ์ อุบลพงศ์ ได้กล่าวถึงหน้าที่การบริการชุมชน ตามภารกิจการจัดการชุมชนและ 

การสร้างชุมชน ไว้ดังต่อไปนี

10 ล ้างถ ึงใน วรพงษ”, เอ ี้ยวฉาย , “ ความพ ึงพอใจของผ ู้อย ู่อาศ ัยต ่อการบริหารช ุมชนของสำน ักงานเคหะช ุม 
ชน กรณ ีต ัวอย ่าง : เคหะช ุมชนแฟลตคลองจั่น  ” ( ว ิทยาน ิพนธ ์ปร ิญญามหาบ ัณ ฑ ิต ภาคว ิชาเคหการ บ ัณฑ ิตว ิทยาล ัย 
ช ุฬาลงกรณ ีมหาว ิทยาล ัย , 2541 ) ,  หน้า 15 -  16.
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1. การจัดการทรัพย์สิน เป็นเรื่องการรักษานโยบายการลงทุน การติดตามคืนทุน การติดตาม 
ชำระเงิน และทรัพย์สิน การดูแลและเก็บประโยชน์จากทรัพย์สิน การจัดการทางด้านการ 
เงินของชุมชน

2. การดูแลบำรุงทรัพย์สิน เป็นความต้องการให้ทรัพย์สินของชุมชน ได้แก่ อาคารและ 
สาธารญปโภคภายในอาคารที่ใช้ร่วมกัน สาธารญปโภค สาธารอุเปการ อันเป็นสาธารณะ 
สมบัติของชุมชน มีอายูการใช้งานยาวนาน และประหยัดค่าใช้จ่ายในการลงทุนซ่อมแซม 
หรือเปล่ียนทดแทน การดูแลบำรุงรักษาทรัพย์สินในชุมชน ให้อยู่ในสภาพใช้การได้ตลอด 
เวลา จะเป็นการช่วยส่งเสริมภาพพจน์ของหน่วยงาน ตลอดจนสนับสนุนและส่งเสริมด้าน 
การตลาดของหน่วยงาน

2.2.5. เปแบบการจัดการลูแอเคหะชุมชน11 แนวทางในการจัดการดูแลเคหะชุมชนม ี4 รุปแบบ ได้แก่
1. การจัดการโดยหน่วยงานดำเนินกิจกรรมที่อยู่อาศัย การจัดการแบบนี้ หน่วยงานดำเนินกิจ 

กรรมท่ีอยู่อาศัยรับผิดชอบดูแลเคหะชุมชนทั้งหมด โดยอาจจัดให้มีสำนักงานตัวแทนปฏิบัติหน้าที่อยู ่
ในเคหะชุมชน ซึ่งไม่ให้ผู้อยู่อาศัยเข้ามามีส่วนร่วมในการดูแลเคหะชุมชน ทำให้ไม่ทราบถึงปีญหาที่ 
เกิดข้ึนไนชุมชน อันจะมีผลกระทบต่อการตัดสินใจเกี่ยวกับ!]ญหาของเคหะชุมชนซึ่งอาจไม่ตรงหรือ 
ทันทีต่อความต้องการของผู้อยู่อาศัย

การจัดการโดยวิธีนี้สามารถแบ่งการทำงานเป็น2 วิธี คือ
- วิธีแรก หน่วยงานดำเนินกิจกรรมท่ีอยู่อาศัยจัดการด้านการดูแลชุมชนด้วยตนเองทั้งหมด 

ด้วยการจัดพนักงานเช้าไปปฏิบัติงานในเคหะชุมชนซึ่งเป็นวิธีด้ังเดิม
- วิธีท่ีสอง หน่วยงานดำเนินกิจกรรมท่ีอยู่อาศัยจ้างเอกชนเข้ามาดำเนินการ โดยหน่วยงาน 

ดำเนินกิจกรรมท่ีอยู่อาศัยยังคงรับผิดชอบต่อผลการดูแลเคหะชุมชน ซ่ึงการจ้างเอกชนเข้ามาทำหน้าท่ี 
แทนน้ัน อาจกระทำได้ตังนี้

- จ้างเอกชนดำเนินการบางส่วน ส่วนใหญ่เป็นกิจกรรมที่เกี่ยวกับงานด้านบริการ เช่น การ 
รักษาความสะอาด การรักษาความปลอดภัย การเก็บขยะ การดูแล บำรุงรักษา ซ่อมแซม 
เป็นต้น ข้อดีของวิธีการนี คือ ลดค่าใช้จ่ายในการดูแลเคหะชุมชนในระยะยาว และแต้!]ญหา 
การขาดแคลนผู้ปฏิบัติงาน

- จ้างเอกชนดำเนินการทังหมด ไม่ว่าเป็นการบริการ การจัดระเบียบ การรักษาและจัดประโยชน์

11 จ ้างถ ึงใน น่ณณภา ไกรส ินธุ , “ การบริหารเคหะช ุมชนด ้านการด ูแลของการเคหะแห ่งชาต ิ :กรณีสืกบา 
เคหะช ุมชนเม ืองใหม ่บางพล ี ” ( ว ิทยาน ิพนธ ์ปร ิญญามหาบ ัณ ฑ ิต ภาคว ิชาเคหการ บ ัณฑ ิตว ิทยาล ัย ชุฬาลงกรณี, 
ม ห าว ิท ยาล ัย ,2 5 36  ) , หน้า 31 - 3 3 .
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ในเคหะชุมชน โดยหน่วยงานดำเนินกิจกรรมที่อยู่อาศัยต้องมอบอำนาจให้เอกชนดำเนินการเพื่อให้การ 
ปฏิบัติงานลุล่วงไปดีวยดี แต่จะต้องมีการตรวจสอบและควบคุมการใช้อำนาจ เพื่อฟ้องกันการหา
ประโยชน์ใส่ตนเองหรือสร้างความเดือดร้อนแก่ผู้อยู่อาศัย ข้อเสียของวิธีการนี คือ ค่าใช้จ่ายสูง

การจัดการรูปแบบนี้จะเห็นไต้จากประเทศสิงคโปร์และฮ่องกง โดยสังค์โปร์จะมีส์านักงานดู
แลเคหะชุมชน ( AREA OFFICE ) เป็นสำนักงานสาขาของการเคหะแห่งชาติสิงคโปร์ ( HOUSING & 
DEVELOPMENT BOARD ) บริหารงานดูแลเคหะชุมชน ส่วนประเทศฮ่องกงจะมีการดำเนินงาน

V J น ี้"  \ A 1 ไ .  J '
บริหารเคหะชุมชนหลายขันตอน คือ จะ แบ่งพืนทีเบน 3 พืนที แต่ละพืนทีจะมีหัวหนาผูจัดการเคหะชุม 
ชนระดบสูง ( DISTRICT SENIOR HOUSING MANAGER ) 4 -  6 คน โดยแต่ละคนจะรับผิดชอบ 6 
-  7โครงการโดยแต่ละโครงการจะมีผู้จัดการเคหะชุมชน ( HOUSING MANAGER ) บริหารงานต้าน 
ดูแลชุมชน

2. การจัดการดูแลเคหะชุมชนร่วมกัน ระหว่างหน่วยงานดำเนินกิจกรรมที่อยู่อาศัยกับผู้อยู่ 

อาศัยในเคหะชุมชน การจัดการรูปแบบนี้เป็นการแบ่งความรับผิดชอบระหว่างหน่วยงานดำเนินกิจ 

กรรมท่ีอยู่อาศัยกับผู้อยู่อาศัย โดยหน่วยงานดำเนินกิจกรรมที่อยู่อาศัยชักชวนผู้อยู่อาศัยในรูปรวมกลุ่ม 

กันเข้ามามีส่วนร่วมในการดูแลเคหะชุมชน โดยผ่านการเลือกตั้งองค์กรของผู้อยู่อาศัยในรูปแบบของ 

คณะกรรมการเคหะชุมชนกับหน่วยงานดำเนินกิจกรรมที่อยู่อาศัยหน่วยงานดำเนินกิจกรรมที่อยู่อาศัย 

จะต้องเลือกหรือร่วมกับผู้อยู่อาศัยเกี่ยวกับกิจกรรมดูแลเคหะชุมชน รวมทั้งให้คำปรึกษา แนะนำในการ 

บริหารงานและจัดการทางการเงิน เพื่อพัฒนาคณะกรรมการเคหะชุมชนให้มีประสิทธิภาพ จนสามารถ 

ดูแลเคหะชุมชนไต้ด้วยตนเอง นอกจากนี้หน่วยงานดำเนินกิจกรรมที่อยู่อาศัยควรให้การสนับสนุนต้าน 

การเงินแก่คณะกรรมการเคหะชุมชนด้วย

การจัดการรูปแบบนี้เห็นไต้จากประเทศพัลิปปินส์ ซึ่งมีสำนักงานประจำโครงการ ( OFFICE 
OF THE PROJECT ) เป็นหน่วยงานอิสระขึ้นตรงต่อผู้ว่าการการเคหะแห่งชาติ บริหารงานด้านการดู 
แลชุมชนโดยให้ความสำคัญต่อการดำเนินงานต้านการจัดองค์กรชุมชน ที่จะสนับส'บุนให้ผู้อยู่อาศัยไต้ 
เข้ามามีส่วนร่วมในการดูแลและพัฒนาชุมชนด้วยตนเองเอย่างเป็นระบบและมีวิวัฒนาการอย่างต่อเนื่อง 
โดยการสนับสนุนทางต้านการให้การศึกษา และการจัดกิจกรรมชุมชน จากการประสานงานกัน
ระหว่างงานของรัฐและเอกชน

3. การจัดการดูแลเคหะชุมชนโดยผู้อยุ่อาศัย การจัดการรูปแบบน้ีเป็นการมอบความรับผิดชอบ 
ให้ผู้อยู่อาศัยเข้ามาจัดการ เร่ืองการดูแลเคหะชุมชนด้วยตนเองทั้งหมด ซึ่งเปรียบไต้กับการปกครองตน 
เองของผู้อยู่อาศัย ซ่ึงควรมีกฎหมายรองรับสิทธ และให้อำนาจในการปฏิบัติหน้าที่ เน่ืองจากเก่ียวข้อง 
กับความสงบเรียบร้อยของคนส่วนมาก อย่างไรก็ตามวิธีการนี้ควรต้องผ่านขั้นตอนการจัดการร่วมกัน 
ระหว่างหน่วยงานดำเนินกิจกรรมที่อยู่อาศัยกับผู้อยู่อาศัยเสียก่อน เพื่อให้เกิดประสิทธิภาพในการ 
ดำเนินงาน
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4. การจัดการดูแลเคหะชุมชนโดยหน่วยงานบริหารท้องถิ่นหรือหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง การจัด 
การโดยวิธีนี้ เป็นการมอบภาระหน้าที่ให้หน่วยงานบริหารท้องถิ่น หรือหน่วยงานรัฐเข้ามาดำเนินการดู 
แลเคหะชุมชน ตามหลักการแลัวการดูแลเคหะชุมชนควรต้องเป็นเรื่องของหน่วยงานบริหารท้องถิ่น
หรือหน่วยงานอ่ืนๆ ของรัฐ ที่มีหน้าที่เกี่ยวข้องกับการบริการนั้นๆ โดยตรง ซ่ึงจะมีกฎหมายรับรอง 
การปฏิบัติงาน แต่เนื่องจากหน่วยงานบริหารท้องถิ่นส่วนใหญ่มีขีดความสามารถจำกัด โดยเฉพาะอย่าง 
ยิ่งรายได้ที่ใช้ในการดำเนินงาน รวมท้ังหน่วยงานดำเนินกิจกรรมท่ีอยู่อาศัยดำเนินกิจกรรมท่ีอยู่อาศัย
ดำเนินการดูแลเคหะชุมชน และยินยอมรับมอบการดูแลเคหะชุมชนซึ่งกันและกัน ระหว่างหน่วยงาน 
ดำเนินกิจกรรมท่ีอยู่อาศัย และหน่วยงานบริหารท้องถิ่น

2.3. การทบทวนวรรณกรรมท่ีเก่ียวข้อง ะ

เนตรนภิส นาควัชระ และ สุวัฒนา สุกใส ทำการภิกษาเรื่อง “ ทัศนคติและความพอ 
ใจต่อสภาพแวดลัอมของผู้พักอาศัยในหมู่บ้านจัดสรร ” เป็นโครงการวิจัยที่เน้นการภิกษาในต้าน
เศรษฐกิจและสังคม ตลอดจนป็ญหาท่ีเกิดขึ้น เนื่องจากที่ตั้งของโครงการตลอดจนทัศนคติบางประการ 
ของกรณีตัวอย่างหมู่บ้านท่ีนำมาภิกษา 2 แห่ง ไม่เน้นในแง่ของกายภาพในชุมชน ซ่ึงเป็นตัวแปรหน่ึงที ่
มีความเกี่ยวข้องซึ่งจะส่งผลต่อความพอใจของผู้อยู่อาศัยในโครงการ 12 13

ไพรินทร์ สุริยกันตานนท์ ทำการภิกษาเรื่อง “ การเปรียบเทียบการจัดการของหมู่บ้าน 
จัดสรรเอกชนในกรุงเทพมหานคร ” พบว่า ผู้ประกอบการโครงการบ้านจัดสรรตระหนักว่า บริการ 
ด้านสาธารณูปโภค ได้แก่ นำประชา ไฟท้า ถนน และระบบระบายนี้า และบริการพิเศษ ได้แก่ ยาม 
รักษาการ สโมสร สนามกีฬา และรถสวัสดิการ เป็นด้น มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจของผู้บริโภค นอก 
จากนียังพบว่าผู้อยู่อาศัยในหมู่บ้านจัดสรรที่มีทั้งบริการด้านสาธารณูปโภคและบริการพิเศษได้รับความ 
พอใจในสิ่งบริการ มากกว่าผู้อยู่อาศัยในหมู่บ้านจัดสรรที่มีเฉพาะบริการด้านสาธารณูปโภค แต่ผู้อยู่ 
อาศัยในหมู่บ้านจัดสรรทัง 2 ประเภท ต่างก็มีความต้องการให้ผู้ประกอบการปรับปรุงบริการตังกล่าวให้
‘ ะ»*!, 13ดขน

12 เนตรนภิส นาควัชระ และ ส ุว ั®นา ส ุกใส , ท ัศนคต ิและความพอใจต ่อสภาพแวดล ัรมของผ ู้พ ักอาศ ัยใน 
หม ู่บ ้านจ ัดสรร . รายงานการวิจ ัย , สถาบ ันว ิจ ัยสภาวะแวดส ัอม จ ุฬาลงกรณ ์มหาว ิทยาล ัย , ( กรุงเทพฯ ะ สำน ักพ ัมพ ั 
จ ุฬาลงกรณ ์มหาว ิทยาล ัย , 2521 ) .

13 ไพ ร ิน ทร ์ ส ุร ิย ก ัน ต าน น ท ์,“ การส ืกษาเปร ียบเท ียบการจ ัดการของหม ู่บ ้านจ ัดสรรเอกชนในเขต 
ก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร” (ว ิทยาน ิพ นธ ์ปร ิญ ญ าพ าณ ิชยศาสตรมห าบ ัณ ฑ ิต ภาคว ิชาการจ ัดการท ั่วไป บ ัณ ฑ ิตว ิทยาล ัย จุฬา 
ลงกรณ ์มหาว ิทยาล ัย , 2524 ) .
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วงเดือน เกษลุ[ภะ ทำการศึกษาเรื่อง “ การขยายตัวของหมู่บ้านจัดสรรกับรัเญหาการ 
ขยายเมือง ” พบว่า ในหมู่บ้านที่เป็นตัวอย่าง 15 หมู่บ้าน ในเขตพระโขนง เขตบางกะปิ และเขตบาง 
เขน โดยแยกหมู่บ้านออกเป็น 3 กลุ่ม คือ หมู่บ้านขนาดเล็ก (ไม่เกิน 100 หน่วย) ขนาดกลาง (ระหว่าง 
100-200 หน่วย) และขนาดใหญ่ (มากกว่า 200 หน่วยขึ้นไป) ผลการศึกษาพบว่า หมู่บ้านขนาดใหญ่ม ี
การให้บริการด้านสาธารณูปโภค ทั้งปริมาณและคุณภาพดีกว่าหมู่บ้านขนาดเล็ก และขนาดกลาง ผู้ 
ศึกษาได้เสนอแนะว่า ควรมีการควบคุมการขยายตัวของหมู่บ้านจัดสรร โดยการวางผังเมืองเฉพาะใน 
บริเวณชานเมืองให้ชัดเจน หมู่บ้านขนาดเล็กและขนาดกลางควรอนุญาตให้สร้างได้เฉพาะในเขตที่มี
บริการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการพร้อมแล้วเท่านั้น โดยรัฐต้องวางแผนขยายบริการตังกล่าวให้ 
เพียงพอแก่การขยายตัวของหมู่บ้านตามผังเมือง เฉพาะที่ได้วางไว้ ส่วนหมู่บ้านขนาดใหญ่สามารถ
อนุญาตให้จัดสร้างได้ทั้งในเขตที่มีบริการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการพร้อมและในเขตที่มีบริการ 
สาธารณูปโภคบางอย่าง แต่หมู่บ้านขนาดใหญ่จะต้องจัดให้บริการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ
ตอบสนองความต้องการของผู้อยู่อาศัยอย่างเพียงพอ 14

ประดิษฐ์ ชวชาติ ทำการศึกษาเรื่อง “ การประเมินโครงการบ้านจัดสรรเอกชนในด้าน 
ความพอใจของผู้อยู่อาศัยท่ีมีต่อองค์ประกอบชุมชนท่ีอยู่อาศัย ” พบว่า ความพอใจในชุมชนโดยส่วน 
รวมจะเกิดจากความรู้สึกท่ีว่า เป็นชุมชนไม่แออัด เงียบสงบ ร่มร่ืนและมีความปลอดภัยในการอยู่อาศัย 
สำหรับความรู้สึกในด้านลบที่มีต่อองค์ประกอบด้านสันทนาการนั้นส่วนใหญ่จะเกิดจากความรู้สึกว่า 
ขาดความร่มรื่นของบริเวณ ปราศจากการดูแลรักษาทั้งในส่วนอุปกรณ์และบริเวณ ตลอดจนมี
บรรยากาศไม่น่าใช้สอย ผลการวิจัยสรุปได้ว่า สภาพแวดล้อมภายในหมู่บ้านจัดสรร นั้นได้สนอง
ความต้องการของผู้อยู่อาศัยในระดับที่พอใช้ 15

พิภพ รอดภัย ทำการศึกษาเรื่อง “ ที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ” 
พบว่า ปีญหาของผู้ประกอบการธุรกิจบ้านจัดสรรส่วนใหญ่มักจะประสบปิญหาในเรื่องการดูแลชุมชน 
เช่น ไฟฟ้าสาธารณะ การรักษาความปลอดภัย และความสะอาดในชุมชน นำใช้ เป็นด้น ซ่ึงปิญหา 
ส่วนใหญ่ที่ประสบคือ เรื่องการเก็บค่านั้าและค่าดูแลชุมชน ส่วนปิญหาท่ีผู้อยู่อาศัยในหมู่บ้านจัดสรร

14 วงเด ือน เกษฤ[ภะ, “ การขยายต ัวของห ม ู่บ ้านจ ัดส รรก ับ การขยายเม ือง” (ว ิท ยาน ิพ นธ ์ป ร ิญ ญ าม ห า 
บัณฑิต ภาคว ิชาการวางแผนภาคและเม ือง บ ัณฑ ิตว ิทยาล ัย จุฬาลงกรณ”,ม ห าว ิท ย าล ัย ,2528 ) .

15 ป ระด ิษฐ ์ ชวชาติ , “ การประเม ินโครงการบ ้านจ ัดสรรเอกชนในด ้านความพอใจของผ ู้อย ู่อาศ ัยท ี่ม ีต ่อองค ์ 
ป ระก อบ ช ุม ชน ท ี่อย ู่อ าศ ัย  ” ( ว ิท ยาน ิพ น ธ ์ป ร ิญ ญ าม ห าบ ัณ ฑ ิต  ภาคว ิชาเคห การ บ ัณ ฑ ิตว ิทยาล ัย จ ุฬาลงกรณ ์ 
มหาว ิทยาล ัย , 2529 ) .
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ประสบมักจะเป็นเรื่องเกี่ยวกบระบบสาธารญปโภคบริการสาธารณะต่างๆ ตัวบ้าน และความปลอดภัย 
ในการอยู่อาศัย 16

วสันต์ วิศนุวัฒนากิจ ทำการศึกษาเรื่อง “ ความคิดเห็นของผู้อยู่อาศัยและผู้บริหารหมู ่
บ้านต่อการบริหารดูแลบริหารชุมชน ประเภทบ้านจัดสรรขนาดกลาง ของภาคเอกชน ในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ” พบว่า ปีญหาในการอยู่อาศัยในหมู่บ้านจัดสรร โดยความสำคัญ
อันดับหน่ึง คือ ด้านความสะอาด การจัดเก็บขยะ อันดับสอง คือ การดูแลสาธารณูปโภคส่วนกลาง 
อันดับสาม คือ ความปลอดภัย และกลุ่มตัวอย่างต้องการให้มีคณะกรรมการหมู่บ้านในการบริหารหมู่ 
บ้านจัดสรรที่เป็นลักษณะของนิติบุคคลพิเศษมารองรับการทำงานของคณะกรรมหมู่บ้าน 17

ปุณณภา ไกรสินธุ ทำการศึกษาเรื่อง “ การบริหารเคหะชุมชนด้านการดูแลของการ 
เคหะแห่งชาติ : กรณีศึกษา เคหะชุมชนเมืองใหม่บางพลี ” พบว่า ปีญหาด้านสภาพแวดล้อมชุมชน ซ่ึง 
มีป็ญหา2 ประการ ได้แก่ ปีญหาด้านกายภาพ และปีญหาด้านการจัดการ โดยปีญหาด้านกายภาพ ได้ 
แก่ บรรยากาศแวดล้อมชุมชนไม่ดี และปีญหาการออกแบบวางผังระบบสาธารณูปโภค และบริการยัง 
ไม่เหมาะสม ส่วนปีญหาด้านการจัดการ ได้แก่ ปีญหาในการรักษาความสะอาด และการดูแลรักษา 
สภาพสถานท่ีส่ิงอำนวยความสะดวก ปีญหาการขาดความร่วมมือในการพัฒนาชุมชน ปีญหาในการอยู่ 
อาศัยร่วมคัน ปีญหาในการให้บริการ โดยสรุปปีญหาส่วนใหญ่เกิดขึ้นจาก 2 ข้ันตอน ของการพัฒนา 
โครงการ คือ ปีญหาที่เกิดขึ้นในขั้นตอนการออกแบบวางแผน และป็ญหาที่เกิดในช่วงของการจัดการ 
หลังการเข้าอยู่อาศัย ผลการสำรวจทัศนคติผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่ มีความไม่พึงพอใจคับชุมชน โดย 
ปีญหาด้านการจัดการมีอิทธิพลต่อความไม่พึงพอใจมากกว่าปิญหาด้านกายภาพ18

อัมพร ชื่นชมชาติ ทำการศึกษาเรื่อง “ กฎหมายเก่ียวคับการบริหารและการจัดการชุม 
ชนบ้านจัดสรร ” พบว่า สาเหตุประการหนึ่งของปีญหาที่เกิดขึ้นในการบริหารและจัดการชุมชนบ้านจัด 
สรร เกิดจากการขาดกฎหมายที่ควบคุมการบริหารและการจัดการชุมชนบ้านจัดสรร กฎหมายท่ีมีอยู่ไม่ 
เพียงพอที่จะเอืออำนวยให้การบริหารและการจัดการชุมชนบ้านจัดสรรดำเนินไปได้โดยสะดวก เน่ือง

16 พิภพ รอดภ ัย ■ บ ้านจ ัดสรรในกร ุงเทพมหานครและปร ิมณ ฑ ล (ก ร ุง เท พ ฯ :ส ูน ย ์ว ิช าก ารท ี่อ ย ู่อ าศ ัยแล ะ 
การต ั้งถ ิ่นฐานมน ุษย ์ ก าร เค ห ะ แ ห ่งช าต ิ,2529 ) , หน้า 7 6 , 8 9 .

17 วส ันต ์ ว ิศน ุว ั«น าก ิจ  , “ ความค ิด เห ็นของผ ู้อย ู่อาศ ัยและผ ู้บร ิหารหน ุ่บ ้านต ่อการบริหารด ูแลบริหารช ุมชน
ประเภทบ ้านจ ัดสรรขนาดกลาง ของภาคเอกชน ในเขตกร ุงเทพมหานครและปร ิมณ ฑ ล” ( ว ิทยาน ิพนธ์ปร ิญญา
มหาบัณฑ ิต ภาคว ิชาเคหการ บ ัณ ฑ ิตว ิทยาภ ัย ช ุฬ าล งก รณ ีม ห าว ิท ยาภ ัย ,2537 ) .

18 ม ู่ณ ณ ภา ไ ก ร ส ิน ช ุ,“ การบร ิห ารเคห ะช ุมชนด ้านการด ูแลของการเคห ะแห ่งชาต ิ:กรณ ีศ ึกษา เคหะชุมชน 
เม ืองใหม่บางพลี ” ( ว ิทยาน ิพนธ ์ปร ิญ ญามหาบ ัณ ฑ ิต ภาคว ิชาเคหการ บ ัณ ฑ ิตว ิทยาภ ัย ช ุฬาลงกรณ ีมหาวิทยาภ ัย ,
2536 ) .
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จากไม,มีสภาพบังคับเกี่ยวกับผลที่ผู้จัดสรรที่ดินจะได้รับในกรณีที่ไม่ดูแลและบำรุงรักษาสาธารณูปโภค 

ตามหน้าที่ที่กฎหมายได้กำหนดไว้ ปิญหาดังกล่าวมักเกิดขึ้นเสมอในชุมชนบ้านจัดสรร การทำงานของ 

องค์กรอื่นๆ ที่เข้ามามีบทบาทอยู่เกิดความขัดข้อง เนื่องจากไม่มีกฎหมายที่เหมาะสมเข้าไปรองรับ ผู้ 

วิจัยได้เสนอแนวทางว่า ควรจะมีการบัญญัติกฎหมายขึ้นมารองรับองค์กรที่เกี่ยวคับการบริหารและการ 

จัดการดูแลชุมชนบ้านจัดสรร ควรนิยามคำศัพท์ “  สาธารณูปโภค ”  5 “  การบริการสาธารณะ ”  ให้ชัด 

เจน และควรระบุระบบค่าใช้จ่ายในทรัพย์ส่วนกลางที่ผู้อยู่อาศัยในชุมชนใช้ร่วมกัน เพื่อส่งผลให้ชุม 

ชนมีคุณภาพชีวิตที่ดี 19

ยูวดี ศิริ ทำการศึกษาเร่ือง “ แนวทางการจัดตั้งองค์กรบริหารชุมชนสำหรับโครงการ 
บ้านจัดสรร ” พบว่า ปีญหาประการหนึ่งของการขาดการดูแล และบำรุงรักษา ระบบสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ ภายในโครงการบ้านจัดสรร ภายหลังที่ผู้ประกอบการได้มีการดำเนินการโครงการแล้ว 
เสร็จน้ัน ส่วนหน่ึงเป็นเพราะ ข้อจำกัดของ ปว. 286 ที่ไม่เปิดโอกาสให้ผู้ประกอบการมีทางเสือกมาก 
นักในเรื่องการดูแลสาธารณูปโภคเหล่านี้ ในขณะที่ ร่าง พ.ร.บ.จัดสรรที่ดินฉบับใหม่ เปิดทางเสือกให ้
ผู้ประกอบการในเรื่องการจัดการสาธารณูปโภคของโครงการ โดยการจัดตั้งองค์กรบริหารชุมชน ใน 
รูปแบบของการมีนิติบุคคลบ้านจัดสรร จากการศึกษาพบว่า ผู้อยู่อาศัยในชุมชนโครงการบ้านจัดสรร 
ส่วนใหญ่ มีความต้องการที่จะให้มีองค์บริหารชุมชนในหมู่บ้าน ในรูปแบบของคณะกรรมการหมู่บ้าน 
และแนวทางที่เป็นไปได้ในขณะนี้ คือ หลักการจัดตั้ง “สหกรณ์บริการชุมชน” อันเป็นวิธีการบริหาร 
งานสหกรณ์รูปแบบหนึ่งภายใต้พ.ร.บ. สหกรณ์ 2511 20

19 อัมพร ช ื่นชมชาติ , “ กฎห มายเก ี่ยวก ับการบริหารและการจ ัดการช ุมชนบ ้านจ ัดสรร ” ( ว ิทยาน ิพนธ ์ 
ปร ิญ ญาน ิต ิศาสตร์มหาบ ัณ ฑ ิต ภาคว ิชาน ิต ิศาสตร ์ บ ัณ ฑ ิตว ิทยาล ัย จ ุฬาลงกรณ ์มหาว ิทยาล ัย , 2537 ) .

20 ยุวดี สิ? , “ แนวทางการจ ัดด ั้งองค ์กรบร ิหารช ุมชนสำหน ับโครงการบ ้านจ ัดสรร ” ( ว ิทยาน ิพนธ์ปร ิญญา 
มหาบัณฑ ิต ภาคว ิชาเคหการ บ ัณ ฑ ิตว ิทยาล ัย จ ุฬาลงกรณ ์มหาว ิทยาล ัย , 2540 ) .
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การบริหารชุมชนท่ีอขู่อาศัยสามารถจำแนกออกเป็น 2 ประเภท คือ การบริหารนิติบุคคลอาคาร 
ชุดและการบริหารชุมชนบ้านจัดสรร ซึ่งแต่ละประเภทมีวิธีการบริหารในลักษณะที่แตกต่างกัน ดังนี คือ

การบริหารชุมชนทื่อยู,อาศัยในรูปแบบต่างๆ

2.4. การบริหารชุมชนที่อคู่อาศัยรูปแบบต่างๆ 21

—  บ ร ิห า ร โ ด ย เจ ้า ข อ ง โ ค ร ง ก า ร

—  บ ร ิษ ัท บ ร ิห า ร อ า ค า ร ช ุด ม ือ อ า ช ีพ

—  ค ณ ะ บ ุค ค ล แ ล ะ บ ุค ค ล ธ ร ร ม ด า

ที่มา : รายงานสถานการณ ์ท ี่อย ู่อาส ัยป ี 2539 และแนวโน ้มป ี2540

—  บ ร ิห า ร โ ด ย เจ ้า ข อ ง โ ค ร ง ก า ร

เอ ก ช น  &  ภ าค ร ัฐ

—  โ ด ย ผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย  ห ร ือ  

ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ช ุม ช น

—  บ ร ิษ ัท บ ร ิห า ร ช ุม ช น ม ือ อ า ช ีพ

—  ช ุม ช น ไ ม ่ม ีก า ร บ ร ิห า ร

2.4.1. การบริหารนิติบุคคลอาคารชุด
1. บริหารโดยเจ้าของโครงการ เป็นการบริหารชุมชนโดยเจ้าของโครงการแต่งตั้งบุคคลที่เหมาะ 

สมเข้าไปเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดเอง
2. บริหารโดยบริษัทบริหารอาคารชุดมืออาชีพ เป็นการบริหารชุมชนโดยเจ้าของโครงการได้จ้าง 

บริษัทรับบริหารอาคารชุดที่เป็นมืออาชีพเข้ามาดูแลแทน
3. บริหารโดยคณะบุคคลและบุคคลธรรมดา เป็นการบริหารชุมชนโดยมีการแต่งตั้งให้กรรมการ

คนใดคนหนึ่งเป็นผู้จัดการนิติบุคคล และรวมถึงการที่คณะกรรมการจ้างบุคคลเข้าไปทำหน้าที่ 
เป็นผู้จัดการนิติบุคคล 21

21 คณ ะอบ ุกรรมการนโยบายท ี่อย ู่อาศ ัย คณ ะกรรมการพ ัฒ นาเศรษฐก ิจและส ังคมแห ่งชาต ิ , รายงานสถาน 
การณ ์ท ี่อย ู่อาศ ัยป ี 2539 และแนวโน ้มป ี2540 (ก^งเทพฯ : ธน าคารอาคารส งเคราะห ์, 2539) 1 ห น ้า164 -165.
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2.4.2. การบริหารชุมชนบ้านจัดสรร
1. บริหารโดยเจ้าของโครงการ ( เอกชนและภาครัฐJ  เป็นชุมชนบ้านจัดสรรที่เจ้าของโครงการ 

เป็นผู้ดูแลเอง ส่วนใหญ่จะเป็นโครงการที่ยังโอนกรรมสิทธิย,งไม่ครบทุกแปลงหรือไม ่
สามารถปีดการขายได้ หรือเจ้าของโครงการได้โอนเงินกองทุนดูแลทรัพย์สินส่วนกลางให้กับ 
กรรมการหมู่บ้านแล้วแต่ค่าใช้จ่ายภายในชุมชนบางส่วนเจ้าของโครงการยังเป็นผู้รับภาระอยู่

2. บริหารโดยผู้อยู่อาศัยหรือคณะกรรมการชุมชน การบริหารในรูปแบบนีส่วนใหญ่ จะมีการ 
รวมกลุ่มผู้อยู่อาศัยเป็นองค์กรชุมชนในหลายๆ รูปแบบ เช่น สมาคม กรรมการ หมู่บ้าน 
สหกรณ์ คหบาล เป็นด้น

3. บริหารโดยบริษัทบริหารชุมชนมืออาชีพ เป็นชุมชนที่เจ้าของโครงการหรือผู้อยู่อาศัยจ้างบริษัท 
เอกชนรับบริหารชุมชนหมู่บ้านจัดสรรเข้าไปดูแล และรวมไปถึงบริษัทย่อยซึ่งเจ้าของโครงการ 
ตั้งขึ้นมาเพื่อบริหารโครงการเอง

4. ชุมชนที่ไม่มีการบริหาร เป็นชุมชนที่ไม่มีกลุ่มหรือบุคคลใดเข้าไปดูแล โดยเป็นชุมชนใหม่ 
หลังจากการเข้าอยู่อาศัยแล้ว 1 - 2ป ี ทีไม่มีการเข้าไปบริหาร

2.5. ลักษณะแอะรูปแบบการบริหารชุมชนบ้านจัดสรรภาคเอกชน

การบริหารชุมชนบ้านจัดสรร 22 หมายถึง การบริหารและการจัดการเกี่ยวกับสาธารณูปโภค 
และบริการสาธารณะ ที่ทุกคนในหมู่บ้านจัดสรรต้องใช้ร่วมกันให้เป็นไปโดยสงบ เรียบร้อย มีความ 
เป็นธรรม มีประสิทธิภาพ ตลอดจนสามารถ อำนวยประโยชน์แก่ผู้อยู่อาศัยในโครงการบ้านจัดสรร 
และสังคมที่แวดล้อม

ลักษณะการบริหารงานของหมู่บ้านจัดสรรเอกชน จะเริ่มจากผู้อาศัยในหมู่บ้านเลือกตั้งคณะ
กรรมการหมู่บ้านขึ้นมาเป็นตัวแทน จากนั้นจึงจัดหาผู้จัดการหมู่บ้านเข้ามาดำเนินการบริหารหมู่บ้าน
หรือในกรณีที่บริษัทผู้ประกอบการได้จัดตั้งผู้จัดการหมู่บ้านไว้แล้ว คณะกรรมการหมู่บ้านก็จะทำการ 
ประสานงานกับผู้จัดการหมู่บ้านที่ได้แต่งตังไว้ โดยทั่วไปแล้วผู้จัดการหมู่บ้านจะมีบุคลากรเพื่อบริหาร 
และบริการแยกเป็นตังนี คือ ด้านธุรการ บัญชีและการเงิน รักษาความสะอาด ฝ่ายซ่อมบำรุง ตังแผนภูมิ

22 วส ัน ต ์ ว ิศบ ุว ัฒนาก ิจ , “ความค ิดเห ็นของผ ู้อย ู่อาศ ัยและผ ู้บร ิหารหม ูบ ้านต ่อการด ูแลช ุมชน ประเภทบ้าน 
จ ัดสรรขนาดกลางของภาคเอกชนในเขตกร ุงเทพมหานครและปร ิมณ ฑ ล” ( ว ิทยาน ิพนธ ์ปร ิญญามหาบ ัณ ฑ ิต ภาควิชา 
เคหการ บ ัณฑ ิตว ิทยาล ัย จ ุฬ าล งก รณ ์ม ห าว ิท ยาล ัย ,2537 ) , ห น ้ า 27.
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แผนฎมิท่ี 2.1 แสดงการบริหารงานของหมู่บ้านจัดสรรเอกชน

2.5.1. การจัดเปแบบองค์กรบริหใรชุมชนบ้านจัดสรร 23

ใน!]จชุบันการจัดรูปแบบองค์กรบริหารชุมชนบ้านจัดสรรโดยกลุ่มบุคคลต่างๆ บัน ยังไม่มีรูป 
แบบองค์กรที่เป็นมาตรฐานเพื่อใช้ในการบริหารชุมชน แต่ละหมู่บ้านจะกำหนดหน้าที่ความรับผิดชอบ 
และโครงสรัางการบริหารของตนเอง

ดังน้ัน รูปแบบขององค์กรที่สมควรนำมาพิจารณาเลือกใช้ในการบริหารและการจัดการชุมชน 
บ้านจัดสรร ได้แก่

1. การจัดตงสหกรณ์ชุมชนบ้านจัดสรร
2. การจัดตั้งองค์กรเพื่อบริหารและจัดการชุมชนบ้านจัดสรร

ผู้บริหารชุมชนบ้านจัดสรร ความรับผิดชอบ
1. เด ้าของโครงการ 1. จ ัดพน ักงานประสานงานด ูแลช ุมชน

2. กำหนดว ิธ ีการจ ัดเก ็บค ่าใช ้จ ่าย ( ข ึ้นอย ู่ก ับขนาดของโครงการ 1 ระด ับราคาบ ้าน 
1 เง ื่อนไขช ้อตกลงก ับผ ู้ซ ื้อ เม ื่อโอน , การประสานงานถ ูกด ัาส ัมพ ันธ ์และค ุณ ภาพ 
การจัดเก ็บ ) ซ ึ่งแต ่เต ิม เด ้าของโครงการจะจ ัดเก ็บหล ักฐานหล ังจากถ ูกบ ้านเช ้าอย ู่ 
แล ัวแต ่จะม ีป ีญหา คือ ล ูกบ ้านไม ่ค ่อยยอมชำระตามเง ื่อนไข ป ีจช ุบ ันผ ู้ประกอบ 
การ จะต ั้งกองท ุนด ูแลทร ัพย ์ส ินส ่วนกลาง ข ึ้น เพ ื่อ เก ็บ เง ินถ ูกบ ้านต ั้งแต ่ตอนโอน 
บ้าน
3. ซ ่อมแซมสาธารณ ูปโภค
4.ร ักษาความปลอดภ ัย,ทำความสะอาดโครงการ

23 คณ ะอบ ุกรรมการนโยบายท ี่อย ู่อาศ ัย คณ ะกรรมการพ ัฒ นาเศรษฐก ิจและส ังคมแห ่งชาต ิ , รายงานสถาน 
การณ ์ท ี่อย ู่อ าศ ัยป ี2538 แ ล ะแ น วโน ้ม ป ี2539 (กรงเทพฯ : ธน าค ารอ าค ารส งเค ราะห ์,2 5 3 8 ) ,ห น ้า น !.
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พ Aผู้บริหารชุมชนบ้านจดสรร ความรับผดชอบ
5. จ ่ายเง ินส ่วนท ี่ชาด
6. จ ัดการระบบบ ัญช ีการเง ิน

2.ผ ู้อย ู่อาศ ัยด ูแลช ุมชนเอง จะแบ่ง 
ออกเป ็น 3 กลุ่ม ได้แก่

ความร ับผ ิดชอบจะเหม ือนข ้อ 1

■ ต ั้งเป ็นน ิต ิบ ุคคล 1. สมาคม เช่น สมาคมศรีนครพ ัฒ นา
2. สหกรณ ์
3. บุลนิธิ

■ ต ั้งเป ็นองค ์กรช ุมชน 1. คหบาล
2. กรรมการหม ู่บ ้าน
3. สภาชุมชน

■ ไม,ม ีการจ ัดการใด ๆ แต ่จะรวมก ันเป ็นคร ํ่งคราว เม ื่อจำเป ็น  เช่น ไฟไหม ้ / นาท ่วม
ที่มา : ส ัมมนาว ิเคราะห ์ ห ์องประชุม ธอส. 28 กค.38

2.6. สักษณะแสะรูปแบบการบริหารชุมชนที่'พักอาศัยของการเคหะแห่งชาติ 24

การเคหะแห่งชาติ เป็นหน่วยงานของรัฐเพียงแห่งเดียวท่ีดำเนินการจัดสร้างที่อยู่อาศัยมีวัตถ ุ
ประสงค์ เพื่อตอบสนองที่อยู่อาศัยให้กับผู้มีรายได้น้อยและปานกลางค่อนข้างตํ่า ปีจชุบันการเคหะแห่ง 
ชาติดำเนินการบริหาร โดยได้มีการจัดตั้งฝ่ายจัดการทรัพย์สินและเคหะชุมชนขึ้นมาเพื่อการบริการ
โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือให้ผู้มีรายได้น้อยมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง และมีความสุขความสบายตามสม 
ควร โดยการเคหะได้ให้ความหมายของการจัดการทรัพย์สินและการดูแลชุมชนเป็น 2 อย่าง คือ

■  การจัดการทรัพย์สิน ( ESTATE MANAGEMENT ) คือ การจัดการให้ทรัพย์สินที่มีอยู่ได้รับ 
ประโยชน์สูงสุด โดยคิดในด้านเศรษฐกิจ

■  การดูแลชุมชน ( HOUSING MANAGEMENT ) คือ การจัดการให้ผู้อยู่อาศัยหรือผู้ได้รับ 
ความดูแลให้มีความพอใจสูงสุดโดยเน้นทางสังคมการอยู่อาศัยร่วมกัน การสร้างบรรยากาศน่า 
อยู่ และความเป็นระเบียบเรียบร้อยรวมตั้งการควบคุมให้อยู่ในระเบียบที่สร้างไว้

สำหรับรูปแบบการจัดตั้งองค์กรชุมชนประเภทท่ีอยู่อาศัย ดำเนินการ ดังนี้ คือ ผู้อยู่อาศัยต้ัง 
หมดภายในหมู่บ้านจะทำการเลือกตั้งกรรมการชุมชน จากน้ัน กรรมการชุมชนจะเลือก ประธาน รอง 
ประธาน และฝ่ายต่างๆ ที่จัดให้มีตามลักษณะของชุมชน ได้แก่ ฝ่ายกิจกรรม พัฒนาชุมชน การเงิน 
ประชาสัมพันธ์ รักษาความสะอาด รักษาความปลอดภัย โดยมีฝ่ายจัดการทรัพย์สิน และเคหะชุมชน 
ให้การช่วยเหลือและให้บริการ โดยท่ีผู้'บริหารฝ่ายจัดการทรัพย์สิน จะเป็นผู้ดูแลฝ่าย ดังแผนภูมิ

24 ด ูนย ์ว ิชาการท ี่อย ู่อาศ ัยการเคหะแห ่งชาต ิ 1 การบ?หารงานเคหะช ุมชนตามนโยบายใหม ่ ( กรุงเทพฯ : การ 
เคหะแห ่งชาต ิ , 2526 ) ,  หน้า 3.
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แผนภูมิท่ี 2.2 แสดงการบริหารชุมชนที่พักอาศัยของการเคหะแห่งชาติ

ที่มา : การเคหะแห ่งชาต ิ , การบริหารงานเคหะช ุมชนตามนโยบายใหม ่ , ส ูนย ์ว ิชาการเคหะแห ่งชาต ิ
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