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แนวทางการบริหารจัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรในเขตอำ�เภอเมือง จังหวัดขอนแก่น
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บทคัดย่อ
	 การวิจัยเชิงคุณภาพนี้มีวัตถุประสงค์ 3 ประการ คือ  

1) เพือ่ศกึษาสภาพทัว่ไปของการเปน็สมาชกินติบิคุคลและสภาพการ

บริหารจัดการของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 2) เพื่อศึกษาแนวทาง

การบริหารจัดการของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร และ 3) เพื่อศึกษา

ข้อเสนอแนะการบริหารจัดการของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร การ

ดำ�เนินการวิจัยแบ่งเป็น 2 ระยะ คือ ระยะที่ 1 เก็บรวบรวมข้อมูลโดย

ใช้แบบสัมภาษณ์กึ่งโครงสร้างจากสมาชิกนิติบุคคล 5 หมู่บ้านคือ 

พิมานเพลสศรีฐาน สุพัชรี  แก่นทองธานี2  ราชพฤกษ์ ม.ภาค  และ

ชัยพฤกษ์เลควิว จำ�นวน 40  คน วิธีการสุ่มตัวอย่างแบบแบ่งชั้นภูมิ 

(Stratified Sampling) แบบโควตา (Quota Sampling) และแบบสุ่ม

อย่างง่าย (Simple Sampling) จำ�แนกตามขนาดหลังคาเรือนขนาด

เล็ก  ขนาดกลาง  และขนาดใหญ่  และระยะที่ 2 การจัดสนทนากลุ่ม 

(Focus Group Discussion) มีผู้เข้าร่วม 12 คน ในตำ�แหน่งประธาน  

คณะกรรมการ  และสมาชกินติบิคุคล 5 แหง่ ผูป้ระกอบการและผูแ้ทน

จากสำ�นักงานที่ดิน ใช้สถิติเชิงพรรณนาและการวิเคราะห์เนื้อหา  นำ�

เสนอเปน็ความเรยีง  พบวา่  1) สมาชกินติบิคุคลมคีวามรูใ้นระดบันอ้ย

เกี่ยวกับพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และการบริหาร

จดัการของนติบิคุคลหมูบ่า้นจดัสรร ทัง้ 6  ดา้นมกีารบรหิารงานอยา่ง

เหมาะสม  2) แนวทางการบรหิารจดัการของนติบิคุคลหมูบ่า้นจดัสรร  

3 ด้าน ดังนี้ (1) การเตรียมการบริหาร  ควรตรวจสอบรายการและ

เงินค่าบำ�รุงรักษาสาธารณูปโภค แต่งตั้งคณะกรรมการ และจัดทำ�

ระเบียบข้อบังคับของหมู่บ้าน (2) การวางแผนการดำ�เนินงานและ

การควบคุม  ควรมีการจัดทำ�แผนการปฏิบัติงานประจำ�ปี  และ(3) 

การกำ�หนดบทบาทหน้าที่และความรับผิดชอบของสมาชิกนิติบุคคล

และ คณะกรรมการนิติบุคคลให้เป็นไปตามระเบียบ  สำ�หรับข้อเสนอ

แนะการบริหารจัดการนิติบุคคลหมู่บ้าน คือ (1) ควรเพิ่มไม้ดอก

และเพิ่มแสงสว่าง (2) ควรเพิ่มเครื่องออกกำ�ลังกายและซ่อมแซม

อุปกรณ์ที่ชำ�รุด (3) การจัดเก็บรายได้ ควรนำ�เงินส่วนที่เหลือไปหา

ผลประโยชน์เพิ่มเติมโดยไม่มีความเสี่ยง   (4) ต้องการให้เป็นตัวแทน

รอ้งเรยีนหนว่ยงานภายนอก (5) ควรรณรงคใ์หป้ฏบิตัติามกฎระเบยีบ

ข้อบังคับอย่างเข้มงวด    

คำ�สำ�คัญ : นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ผู้ประกอบการ สาธารณูปโภค 

ประสิทธิภาพ

Abstract
	 The objectives of this research were: 1) to study 

the management of the Housing Estate Juristic Persons 2) to 

study the guidelines for the management of the Housing Estate 

Juristic Persons 3) to study the recommendations on the man-

agement of the Housing Estate Juristic Persons. The research 

is divided into two stages: Phase 1 data was collected during 

at a semi-structured interview. The samples were 40 members 

of the Housing Estate Juristic Persons from Plmanplace Sritan, 

Suputchari, Kaenthongthani2, Ratchaphruek mopak and Chai-

yaphruek Lakeview. The Phase 2 focus group discussions were 

12 members from stakeholders.

	 The findings were as fallows: 

	 1)	 Knowledge about Land Appropriation Act 

B.E.2543 of the members was at the low level. The management 

committee were 6 overall as the most appropriate. 

	 2)	 Guidelines for the management of Housing  

Estate Juristic Persons have been included in order to enhance 

the operation of the Board of Directors for three reasons:  

(1) Preparation prior to administration (2) planning, implementation 

and control, and (3) roles and responsibilities. 

	 3)	 The suggests some of following: (1) The environment 

 in the village should plant more trees and vegetation in the park 

(2) The Maintenance and Service Center infrastructure should 

have more advanced security, and be responsible for the repair 

of any equipment failure. (3) Revenue collection: the remaining 

funds should be used to obtain additional benefits with no risk (4) 

Represent all external agency complaints, and (5) Alert members 

to the following rules. 

Keywords : Housing Estate Juristic Persons, Entrepreneurs, 

Public Utilities, Efficiency
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1. บทนำ�
	 จังหวัดขอนแก่นเป็นจังหวัดที่มีความเจริญทั้งด้านสังคม

และวฒันธรรม เศรษฐกจิ  การศกึษา  และเปน็ศนูยก์ลางของภาคตะวนั

ออกเฉียงเหนือตอนบน  มีพื้นที่ประมาณ 10,900 ตารางกิโลเมตร  

และมีประชากร 1.7 ล้านคน มีจำ�นวนที่อยู่อาศัยที่มีทะเบียนบ้าน

สะสม ประมาณ 5 แสนหลัง และมีโครงการจัดสรรที่อยู่อาศัยประเภท 

บ้านเดี่ยว อาคารพาณิชย์  ประมาณ 40 โครงการ  รวมทั้งสิ้น  

4,500 หน่วย คิดเป็นร้อยละ  90 อยู่ในเขตอำ�เภอเมือง และร้อยละ10 

อยู่ในอำ�เภอพล ส่วนอำ�เภอที่เหลือ 24 อำ�เภอ ไม่มีการจัดสรรที่ดิน

เพื่อที่อยู่อาศัย [1] และมีผลสำ�รวจสถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยใน

เขตอำ�เภอเมือง จังหวัดขอนแก่น ร้อยละ 32 ยังไม่มีที่อยู่อาศัยเป็น

ของตนเอง  ร้อยละ 73 มีความต้องการซื้อบ้านในระยะเวลามากกว่า 

1 ปีขึ้นไป และต้องการบ้านราคาไม่เกิน 2 ล้านบาท [2]  ผู้ประกอบ

การอสังหาริมทรัพย์ได้เห็นถึงช่องทางการเจริญเติบโตของธุรกิจจึง

เร่งขยายโครงการบ้านจัดสรรอย่างต่อเนื่อง  และสร้างภาพลักษณ์

ที่ดีแก่โครงการบ้านจัดสรรโดยการสร้างสิ่งอำ�นวยความสะดวกและ

สาธารณูปโภคครบครัน  เช่น สวนสาธารณะ สระว่ายนํํํ้ำ� สนามเด็ก

เล่น สโมสร เป็นต้น  สำ�หรับค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการดูแลบำ�รุงรักษา

สาธารณปูโภคนัน้  ผูป้ระกอบการจะเรยีกเกบ็จากผูซ้ือ้ทีด่นิจดัสรรไว้

ล่วงหน้าจนกว่าจะสิ้นสุดโครงการ

	 ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  มาตรา 

44  [3] กำ�หนดว่า เมื่อผู้ประกอบการขายที่ดินจัดสรรหมดแล้ว 

สามารถโอนการดูแลบำ�รุงรักษาสาธารณูปโภคให้แก่ (1) นิติบุคคล

หมู่บ้านจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น หรือ (2) การยกให้

เป็นสาธารณประโยชน์ หรือ (3)  ผู้จัดสรรที่ดินดูแลต่อไป คณะผู้วิจัย

ได้ทำ�การสำ�รวจในอำ�เภอเมือง จังหวัดขอนแก่น  พบว่า มีการจด

ทะเบียนนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร .ศ.2550-2552  จำ�นวน 12 หมู่บ้าน  

จำ�แนกเป็นการบริหารงานในรูปนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร จำ�นวน  10 

แห่ง  การบริหารงานโดยผู้ประกอบการ 1 แห่ง  และอยู่ระหว่างโอน

ให้เทศบาล 1 แห่ง คณะผู้วิจัยจึงมีคำ�ถามการวิจัยว่า (1) ทำ�ไมมีการ

จดทะเบียนเป็นนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเพียงร้อยละ 30 (2) ผู้ซื้อ

ที่ดินจัดสรรมีความรู้เกี่ยวกับพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดินหรือไม่  (3) 

หมูบ่า้นทีจ่ดทะเบยีนนติบิคุคลหมูบ่า้นจดัสรรมกีารบรหิารงานอยา่งไร 

และ (4) นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีการบริหารงานอย่างไรเพื่อเป็น

แนวทางแกห่มูบ่า้นทีส่นใจจดัตัง้นติบิคุคลหมูบ่า้นจดัสรร  คณะผูว้จิยั

เหน็ความสำ�คญัในการศกึษาวจิยัเกีย่วกบัแนวทางการบรหิารจดัการ

นติบิคุคลหมูบ่า้นจดัสรรในเขตอำ�เภอเมอืง จงัหวดัขอนแกน่  จงึเลอืก

ศึกษาเฉพาะหมู่บ้านที่จดทะเบียนเป็นนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรใน

เทศบาลบ้านเป็ดที่เป็นตัวแทนหมู่บ้านจัดสรรในเขตอำ�เภอเมือง

2. วัตถุประสงค์การวิจัย
	 1)	  เพือ่ศกึษาสภาพทัว่ไปของการเปน็สมาชกินติบิคุคล

และสภาพการบริหารจัดการของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรในเขต 

อำ�เภอเมือง จังหวัดขอนแก่น

	 2)	 เพื่อศึกษาแนวทางการบริหารจัดการของนิติบุคคล

หมู่บ้านจัดสรรในเขตอำ�เภอเมือง  จังหวัดขอนแก่น

	 3) เพื่อศึกษาข้อเสนอแนะการบริหารจัดการของคณะ

กรรมการนิติบุคคล 

3. กฎหมาย พระราชบญัญตั ิและกฎระเบยีบทีเ่กีย่วขอ้ง
	 การจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรนั้น  มีข้อกฎหมายที่

เกี่ยวข้อง  คือ

	 1)	 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  มาตรา 

44 45 46 47 48 49 50 51 52 53 และ 70

	 2)	 กฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง  การ

บรหิาร  การควบ  และการยกเลกินติบิคุคลหมูบ่า้นจดัสรร พ.ศ. 2545

	 3)	 ระเบยีบคณะกรรมการจดัสรรทีด่นิกลาง  วา่ดว้ยการ

จดัตัง้นติบิคุคลหมูบ่า้นจดัสรรหรอืนติบิคุคลตามกฎหมายอืน่  และการ

ขออนุมัติดำ�เนินการเพื่อการบำ�รุงรักษาสาธารณูปโภค

	 4)	 ระเบยีบคณะกรรมการจดัสรรทีด่นิกลาง  วา่ดว้ยการ

กำ�หนดคา่ใชจ้า่ย  หลกัเกณฑแ์ละวธิกีารจดัเกบ็คา่ใชจ้า่ยในการบำ�รงุ

รักษาและการจัดการสาธารณูปโภค  และการจัดทำ�บัญชี พ.ศ. 2545

4. วิธีดำ�เนินการวิจัย
	 1)	 ประชากร คือ นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรในเขต 

อำ�เภอเมอืง  จงัหวดัขอนแกน่  ตัง้แตป่ ี2550 – 2552  จำ�นวน 10 แหง่ 

	 2)	 กลุ่มเป้าหมาย คือ นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเขต

เทศบาลบ้านเป็ดที่บริหารงานอย่างมีระบบและต่อเนื่อง จำ�นวน  

5 แหง่ คอื พมิานเพลสศรฐีาน สพุชัร ีแกน่ทองธาน2ี ราชพฤกษ ์ม.ภาค  

และชยัพฤกษเ์ลคววิ โดยจำ�แนกตามขนาดหลงัคาเรอืนขนาดเลก็ 3:4   

ขนาดกลาง 1:1 และขนาดใหญ่ 1:1 (ดังตารางที่ 1) 

          3) วิธีการสุ่มตัวอย่าง ระยะที่ 1 กลุ่มเป้าหมาย คือ สมาชิก

นติบิคุคลหมูบ่า้นจดัสรร ใชว้ธิกีารสุม่แบบหลายขัน้ตอน (Multi Stage 

Sampling) คือ แบบแบ่งชั้นภูมิ (Stratified Sampling) แบบโควตา 

(Quota Sampling) และแบบสุม่อยา่งงา่ย (Simple Sampling) จำ�นวน 

40  คน จากหมูบ่า้นขนาดเลก็ 20 หลงัคาเรอืน  ขนาดกลาง 10 หลงัคา

เรือน และขนาดใหญ่ 10 หลังคาเรือน และระยะที่ 2 กลุ่มเป้าหมาย  

คอื ผูท้ีม่สีว่นไดส้ว่นเสยี (Stakeholders) จำ�นวน 5 กลุม่ จากประธาน

นิติบุคคล  คณะกรรมการนิติบุคคล  สมาชิกนิติบุคคล  ผู้ประกอบการ  

และผู้แทนจากสำ�นักงานที่ดินจังหวัดขอนแก่น  รวมทั้งสิ้น 12 คน
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ตารางที ่1 หมูบ่า้นจดัสรรทีจ่ดทะเบยีนนติบิคุคล ตามชนดิบา้นเดีย่ว

และขนาดหลัง

	 4)	 วิธีการเก็บรวบรวมข้อมูล  ระยะที่ 1 แบบสัมภาษณ์

กึ่งโครงสร้าง (Semi-structured Interviews) ใช้ระยะเวลา 15 วัน และ

ระยะที่ 2 การสนทนากลุ่ม (Focus Group Discussion) ในวันที่ 12 

กันยายน 2552 เวลา 13.30-16.30 น. ห้องประภากร 4  มหาวิทยาลัย

ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ

	 5)	 สถติทิีใ่ชใ้นการวเิคราะหข์อ้มลูเชงิพรรณนา (Descrip-

tive Statistics)  การวิเคราะห์เนื้อหา  (Content Analysis) แล้วนำ�

เสนอเป็นความเรียง  

 

5. สรุปผลการวิจัย
	 ผลการวิจัย แบ่งตามวัตถุประสงค์  มีดังนี้

	 1)	 ผลการศึกษาสภาพทั่วไป

		  1.1 สภาพทั่วไปของสมาชิกหมู่บ้านจัดสรรเป็นหญิง    

รอ้ยละ 57.5 อาย ุ36-45 ป ี ระดบัการศกึษาปรญิญาตร ี เปน็ครอบครวั

เดี่ยว  มีรายได้ 10,000-20,000 บาทต่อเดือน  ส่วนใหญ่เข้ามาอยู่ใน

หมู่บ้าน 3-5 ปี ขนาดพื้นที่ 50-60 ตารางวา ราคาบ้าน 1-2 ล้านบาท  

จำ�นวนผู้อยู่อาศัยในครัวเรือน 3-4 คน  เสียค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 500 

บาทต่อเดือน มีความรู้น้อยในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 

2543 ร้อยละ 42.5 ส่วนใหญ่เข้าร่วมประชุมจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรร ร้อยละ 75.0 เข้าประชุมด้วยตนเองทุกครั้ง ร้อยละ 57.5 และ

ได้รับข่าวสารทางจดหมายเวียน/มีคนมาส่ง  ร้อยละ50.0

		  1.2  สภาพการบริหารจัดการของนิติบุคคลหมู่บ้าน

จดัสรรทีม่รีะบบและดำ�เนนิการอยา่งตอ่เนือ่ง สามารถเรยีงตามลำ�ดบั

ความเหมาะสม ดังนี้

			   1.2.1 การให้ความรู้ ข้อมูล และการติดต่อ

สือ่สารระหวา่งคณะกรรมการนติบิคุคลกบัสมาชกินติบิคุคล  ใชว้ธิกีาร

ส่งจดหมายเวียนเป็นวิธีที่เหมาะสมมาก   ความถี่ในการส่งข้อมูลทุก

เดือน  และข้อมูลที่ได้จากคณะกรรมการนิติบุคคลมีความชัดเจนครบ

ถ้วนและตรวจสอบได้ 

		  	 1.2.2 การจดักจิกรรมและประเภทของกจิกรรม 

มคีวามหลากหลาย ไดแ้ก ่งานปใีหม ่งานสงกรานต ์งานทำ�บญุหมูบ่า้น 

งานทอดผา้ปา่ คา่ใชจ้า่ยในการจดักจิกรรมสว่นใหญต่อ้งการใหใ้ชเ้งนิ

ของส่วนกลางและของสมาชิกนิติบุคคล ในอัตราส่วน 8 : 2   และการ

ดำ�เนนิงานมคีณะทำ�งานทีร่บัผดิชอบและปฏบิตังิานไดอ้ยา่งเหมาะสม

			   1.2.3 การดแูลสิง่แวดลอ้มในหมูบ่า้น  มกีารจา้ง

ผู้รับผิดชอบทำ�ความสะอาด/ขยะ  การปลูกต้นไม้และดูแลสวน

สาธารณะไดอ้ยา่งสะอาดและเปน็ระเบยีบด ี และมกีารจา้งบรษิทัรกัษา

ความปลอดภัยดูแลเป็นมาตรฐานสากล

		  	 1 . 2 . 4  การซ่ อมบำ � รุ ง และบริ ก า รด้ าน

สาธารณูปโภคส่วนกลาง เช่น ไฟฟ้า  ประปา ถนน ป้อมยาม สวน

สาธารณะ และการจัดการนํํํ้ำ�เสีย มีการตรวจสอบอย่างต่อเนื่องและ

ซอ่มบำ�รงุอยา่งสมํํํ่ำ�เสมอ  สำ�หรบัการตอ่เตมิบา้นเปน็สทิธสิว่นบคุคล 

สมาชิกนิติบุคคลไม่ต้องแจ้งแก่คณะกรรมการนิติบุคคล แต่ควรแจ้ง

บ้านข้างเคียงทราบและถูกต้องตามกฎระเบียบการต่อเติม 

			   1.2.5 การบริหารงานสำ�นักงาน  มีการกำ�หนด

นโยบาย กฎ ระเบยีบขอ้บงัคบัของหมูบ่า้นไวอ้ยา่งชดัเจน  มแีผนการ

สร้างสำ�นักงานนิติบุคคล  และมีความพึงพอใจในการปฏิบัติงานของ

คณะกรรมการนิติบุคคลระดับปานกลาง สำ�หรับเจ้าหน้าที่ประจำ�

สำ�นักงานนิติบุคคลไม่ควรว่าจ้าง เนื่องจากมีภาระงานไม่มากคณะ

กรรมการนิติบุคคลสามารถปฏิบัติงานได้	

			   1.2.6 การจดัเกบ็รายได้  อตัราทีจ่ดัเกบ็คา่สว่น

กลางเหมาะสม  ส่วนใหญ่เก็บตามขนาดพื้นที่ ตารางวาละ 5 บาท  

มีพนักงานจัดเก็บค่าส่วนกลางและออกใบเสร็จรับเงินทุกครั้ง  และ

การนำ�เงนิจดัเกบ็คา่สว่นกลางไปใชป้ระโยชนต์อ่สว่นรวมมกัเสนอตอ่

ที่ประชุมใหญ่และจัดสรรงบประมาณได้อย่างเหมาะสม 

	 2)	 ผลการศกึษาแนวทางการบรหิารจดัการของนติบิคุคล

หมู่บ้านจัดสรร  จากการสนทนากลุ่มของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียได้เสนอ

แนวทางการดำ�เนินงานที่มีประสิทธิภาพ ประกอบด้วย กระบวนการ

ดำ�เนินงาน 3 ด้านคือ

		  2.1 การเตรียมการบริหารจัดการก่อนการจัดตั้ง

เป็นนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ผู้จัดสรรที่ดินขายที่ดินจัดสรรหมด

แลว้ ประสงคโ์อนหนา้ทีก่ารดแูลบำ�รงุรกัษาสาธารณปูโภคและเงนิทนุ

ประเดมิคา่บำ�รงุสาธารณปูโภคแกน่ติบิคุคลหมูบ่า้นจดัสรร  จงึกำ�หนด

แนวทางการปฏบิตัขิองสมาชกินติบิคุคลและคณะกรรมการนติบิคุคล  

ดังนี้

			   2.1.1 การศึกษาสภาพแวดล้อมทั้งในและนอก

หมู่บ้าน แนวทางที่ได้จากการสนทนากลุ่มคือ  ต้องศึกษาขนาดพื้นที่ 

จำ�นวนหลังคาเรือน จำ�นวนประชากร  แผนผังโครงสร้างภายใน

หมู่บ้าน  รายการสาธารณูปโภคที่จะรับโอนพร้อมโฉนดที่ดิน  จำ�นวน

เงินทุนประเดิมค่าบำ�รุงรักษาสาธารณูปโภค และอุปกรณ์ต่างๆ  สิ่ง

ที่ควรพิจารณา คือ ที่ดินติดภาระจำ�ยอม (ยอมให้ที่ดินแปลงที่ติดกัน

ผา่นเขา้ออกได)้ สว่นใหญเ่ปน็ถนนทางเขา้ออก  สงัเกตจากปอ้มรกัษา

ความปลอดภยัมกัอยูล่กึจากถนนใหญเ่ขา้มายงัหมูบ่า้น  หากเปน็เชน่

นีถ้นนทางเขา้ออกดงักลา่วตอ้งเปดิใหท้ีด่นิแปลงขา้งเคยีงเขา้ออกได ้

ห้ามปิดกั้น มิฉะนั้นจะถูกฟ้องร้องได้ วิธีแก้ไข สอบถามจากผู้จัดสรร

ทีด่นิ และเจรจากบัเจา้ของทีด่นิขา้งเคยีงเพือ่ปลด/ใชเ้ปน็ภาระจำ�ยอม

ต่อไป

3

ตารางที่ 1 หมูบานจัดสรรที่จดทะเบียนนิตบิุคคล ตามชนดิบานเดีย่วและขนาดหลัง 
ขนาด (หลัง) 

ช่ือหมูบาน 
เล็ก 

(1-100) 
กลาง 

(101-200) 
ใหญ 

(201ข้ึนไป) 
วันเดือนป 
จดทะเบียน 

 1. พิมานเพลสศรีฐาน 
 2.พีเอสโฮม 
 3.พิมานบุรีเกษร 
 4.สุพชัร ี
 5.พิมานธานีโนนทัน 5 
 6.แกนทองธานี 2 
 7.ราชพฤกษ ม.ภาค 
 8.ชัยพฤกษเลควิว 
 9.พิมานชล 5 
10. พิมานชล 3 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 
 

 

 

 
 
 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 

 
 

20 พ.ย. 50 
27 พ.ย.50 
11 เม.ย.51 
25 ธ.ค. 51 
25 ธ.ค. 51 
11 ก.พ.52 
30 ก.ค.52 
22 ก.ย. 52 
15 ธ.ค. 52 
15 ธ.ค. 52 

จํานวนหมูบานที่เลอืก 3  1 1 (หมูบาน) 
 

          4) วิธีการเก็บรวบรวมขอมูล  ระยะท่ี 1 แบบสัมภาษณก่ึง
โครงสราง (Semi-structured Interviews) ใชระยะเวลา 15 วัน และ
ระยะที่ 2 การสนทนากลุม (Focus Group Discussion) ในวันที่ 12 
กันยายน 2552 เวลา 13.30-16.30 น. หองประภากร 4  มหาวิทยาลัย
ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 
          5) สถิติที่ใชในการวิเคราะหขอมูลเชิงพรรณนา (Descriptive 
Statistics)  การวิเคราะหเนื้อหา  (Content Analysis) แลวนําเสนอเปน
ความเรียง   
  
5. สรุปผลการวิจัย 
          ผลการวิจัย แบงตามวัตถุประสงค  มีดังนี้ 
         1) ผลการศึกษาสภาพทั่วไป 
                 1.1 สภาพทั่วไปของสมาชิกหมูบานจัดสรรเปนหญิง    
รอยละ 57.5 อายุ 36-45 ป  ระดับการศึกษาปริญญาตรี  เปนครอบครัว
เดี่ยว  มีรายได 10,000-20,000 บาทตอเดือน  สวนใหญเขามาอยูใน
หมูบาน 3-5 ป ขนาดพื้นที่ 50-60 ตารางวา ราคาบาน 1-2 ลานบาท  
จํานวนผูอยูอาศัยในครัวเรือน 3-4 คน  เสียคาใชจายสวนกลาง 500 
บาทตอเดือน มีความรูนอยในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 
2543 รอยละ 42.5 สวนใหญเขารวมประชุมจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร รอยละ 75.0 เขาประชุมดวยตนเองทุกครั้ง รอยละ 57.5 และ
ไดรับขาวสารทางจดหมายเวียน/มีคนมาสง  รอยละ50.0 
                 1.2  สภาพการบริหารจัดการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ที่มีระบบและดําเนินการอยางตอเนื่อง สามารถเรียงตามลําดับความ
เหมาะสม ดังนี้ 

   1.2.1 การใหความรู  ขอมูล และการติดตอสื่อสาร
ระหวางคณะกรรมการนิติบุคคลกับสมาชิกนิติบุคคล  ใชวิธีการสง
จดหมายเวียนเปนวิธีที่เหมาะสมมาก   ความถี่ในการสงขอมูลทุก
เดือน  และขอมูลที่ไดจากคณะกรรมการนิติบุคคลมีความชัดเจน
ครบถวนและตรวจสอบได  

   1.2.2 การจัดกิจกรรมและประเภทของกิจกรรม มีความ
หลากหลาย ไดแก  งานปใหม  งานสงกรานต  งานทําบุญหมูบาน งาน
ทอดผาปา คาใชจายในการจัดกิจกรรมสวนใหญตองการใหใชเงิน
ของสวนกลางและของสมาชิกนิติบุคคล ในอัตราสวน 8 : 2   และการ
ดําเนินงานมีคณะทํางานที่รับผิดชอบและปฏิบัติงานไดอยางเหมาะสม 

   1.2.3 การดูแลสิ่งแวดลอมในหมูบาน  มีการจาง
ผู รับผิดชอบทํ าความสะอาด/ขยะ  การปลูกตนไมและดูแล
สวนสาธารณะไดอยางสะอาดและเปนระเบียบดี  และมีการจางบริษัท
รักษาความปลอดภัยดูแลเปนมาตรฐานสากล 

   1.2.4 การซอมบํารุงและบริการดานสาธารณูปโภค
สวนกลาง เชน ไฟฟา  ประปา ถนน ปอมยาม สวนสาธารณะ และการ
จัดการน้ําเสีย มีการตรวจสอบอยางตอเนื่องและซอมบํารุงอยาง
สม่ําเสมอ  สําหรับการตอเติมบานเปนสิทธิสวนบุคคล สมาชิกนิติ
บุคคลไมตองแจงแกคณะกรรมการนิติบุคคล แตควรแจงบานขางเคียง
ทราบและถูกตองตามกฎระเบียบการตอเติม  

   1.2.5 การบริหารงานสํานักงาน  มีการกําหนดนโยบาย 
กฎ ระเบียบขอบังคับของหมูบานไวอยางชัดเจน  มีแผนการสราง
สํานักงานนิติบุคคล  และมีความพึงพอใจในการปฏิบัติงานของ
คณะกรรมการนิติบุคคลระดับปานกลาง สําหรับเจาหนาที่ประจํา
สํานักงานนิติบุคคลไมควรวาจาง เนื่องจากมีภาระงานไมมาก
คณะกรรมการนิติบุคคลสามารถปฏิบัติงานได  

   1.2.6 การจัดเก็บรายได  อัตราที่จัดเก็บคาสวนกลาง
เหมาะสม  สวนใหญเก็บตามขนาดพื้นที่ ตารางวาละ 5 บาท  มี
พนักงานจัดเก็บคาสวนกลางและออกใบเสร็จรับเงินทุกครั้ง  และการ
นําเงินจัดเก็บคาสวนกลางไปใชประโยชนตอสวนรวมมักเสนอตอที่
ประชุมใหญและจัดสรรงบประมาณไดอยางเหมาะสม  
         2) ผลการศึกษาแนวทางการบริหารจัดการของนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร  จากการสนทนากลุมของผูมีสวนไดสวนเสียไดเสนอแนว
ทางการดําเนินงานที่มีประสิทธิภาพ ประกอบดวย กระบวนการ
ดําเนินงาน 3 ดานคือ 

   2.1 การเตรียมการบริหารจัดการกอนการจัดตั้งเปนนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร  ผูจัดสรรที่ดินขายที่ดินจัดสรรหมดแลว 
ประสงคโอนหนาที่การดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและเงินทุน
ประเดิมคาบํารุงสาธารณูปโภคแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  จึง
กําหนดแนวทางการปฏิบัติของสมาชิกนิติบุคคลและคณะกรรมการ
นิติบุคคล  ดังนี้ 

       2.1.1 การศึกษาสภาพแวดลอมทั้งในและนอกหมูบาน 
แนวทางที่ไดจากการสนทนากลุมคือ  ตองศึกษาขนาดพื้นที่ จํานวน
หลังคาเรือน จํานวนประชากร  แผนผังโครงสรางภายในหมูบาน  
รายการสาธารณูปโภคที่จะรับโอนพรอมโฉนดที่ดิน  จํานวนเงินทุน
ประเดิมคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภค และอุปกรณตางๆ  สิ่งที่ควร
พิจารณา คือ ที่ดินติดภาระจํายอม (ยอมใหที่ดินแปลงที่ติดกันผานเขา
ออกได) สวนใหญเปนถนนทางเขาออก  สังเกตจากปอมรักษาความ
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			   2.1.2 การจดทะเบียนนิติบุคคล  ผู้จัดสรรที่ดิน

ต้องแจ้งผู้ซื้อที่ดินจัดสรรทุกแปลงให้เข้าประชุมและต้องมีจำ�นวน 

ผู้เข้าประชุมเกินครึ่งหนึ่ง ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรต้องปฏิบัติดังนี้ (1) เข้า

ประชมุการชีแ้จงของผูจ้ดัสรรทีด่นิ (2) เลอืกตวัแทนไปจดทะเบยีนจดั

ตั้งนิติบุคคล (3) เลือกตั้งคณะกรรมการ (4) ร่างกฎระเบียบข้อบังคับ  

แนวทางทีไ่ดจ้ากการสนทนากลุม่คอื  การเลอืกตัง้คณะกรรมการ  การ

เลอืกตวัแทนไปจดทะเบยีนจดัตัง้นติบิคุคลหมูบ่า้นจดัสรรทีส่ำ�นกังาน

ที่ดินจังหวัด  และร่วมกันพิจารณาร่างข้อบังคับของนิติบุคคลควรจะ 

จัดประชุมในวันเดียวกัน  โดยผู้จัดสรรที่ดินจะต้องส่งจดหมายเชิญ

ชวนเข้าประชุมและมีใบตอบรับการเข้าประชุม มีวาระที่ชัดเจน  และ

ในวันประชุมควรมีพนักงานเรียนเชิญผู้ซื้อที่ดินเข้าประชุมอีกครั้ง

หนึ่ง จะทำ�ให้มีผู้ซื้อที่ดินเข้าประชุมจำ�นวนมาก สามารถสรรหาคณะ

กรรมการที่มีความพร้อมในการปฏิบัติหน้าที่ได้เป็นอย่างดี  เมื่อจด

ทะเบียนจัดตั้งเป็นนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว  ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจะ

มีฐานะเป็นสมาชิกนิติบุคคล  

			   2.1.3 การกำ�หนดกฎระเบียบในการอยู่อาศัย

และการใชป้ระโยชนส์าธารณปูโภครว่มกนัและรา่งขอ้บงัคบั  เมือ่คณะ

กรรมการนิติบุคคลที่ได้รับการแต่งตั้งแล้ว ประธานคณะกรรมการ

จึงนัดประชุมเพื่อร่างระเบียบการอยู่อาศัยและการใช้สาธารณูปโภค  

แนวทางที่ได้จากการสนทนากลุ่มคือ ควรมุ่งเน้นการกำ�หนดระเบียบ 

ข้อบังคับในการบริหารจัดการสาธารณูปโภคและประโยชน์ส่วน

รวมมากกว่าส่วนบุคคล  สำ�หรับระเบียบการดูแลและรักษาความ

ปลอดภัย คณะกรรมการนิติบุคคลควรประสานงานกับบริษัทรักษา

ความปลอดภยัใหอ้อกวธิปีฏบิตัแิจกใหส้มาชกินติบิคุคล กรณเีกดิเหตุ

ด้านการรักษาความปลอดภัย เช่น การถูกโจรกรรม   การไม่อยู่บ้าน

หลายวนั  และการทะเลาะววิาท เปน็ตน้หลงัจากรา่งระเบยีบเรยีบรอ้ย

แลว้จงึนำ�เสนอตอ่ทีป่ระชมุใหญเ่หน็ชอบ  คณะกรรมการนติบิคุคลจงึ

บริหารจัดการสาธารณูปโภคของหมู่บ้านได้ 

			    2.1.4 การจัดซื้อ/จัดหาวัสดุอุปกรณ์ คณะ

กรรมการนิติบุคคลจะต้องจัดหาอุปกรณ์เพื่อใช้ในการดูแลรักษา

สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ แนวทางที่ได้จากการสนทนา

กลุม่คอื  การเจรจากบัผูจ้ดัสรรทีด่นิเพือ่ขอสนบัสนนุอปุกรณบ์างอยา่ง

จากการสร้างหมู่บ้าน เช่น ปั๊มนํํํํ้ำ�  การสร้างสำ�นักงานนิติบุคคล  และ

ควรมีการเสนอแก้ไขข้อกฎหมาย  จาก “มีที่ตั้งสำ�นักงาน” เป็น “มีที่

ตั้งพร้อมสำ�นักงานนิติบุคคล”   สำ�หรับอุปกรณ์ที่จำ�เป็นอย่างยิ่งที่ทุก

หมู่บ้านควรจะมีคือ กล้องวงจรปิด 

		  2.2 การวางแผนการดำ�เนนิงานและการควบคมุ  คณะ

กรรมการควรมีการประชุมและวางแผนการดำ�เนินงานและควบคุม  

ดังนี้

			   2.2.1 การจัดทำ�แผนการปฏิบัติงานประจำ�ปี  

แนวทางที่ได้จากการสนทนากลุ่มคือ  ส่วนใหญ่นิติบุคคลไม่มีการทำ�

แผนการปฏิบัติงานประจำ�ปี  จึงควรมีการจัดทำ�แผนการปฏิบัติงาน

ประจำ�ปี   ประกอบด้วย แผนงานบริหาร  แผนงานดูแลรักษาความ

ปลอดภัย  แผนงานดูแลรักษาความสะอาด  แผนงานดูแลบำ�รุงรักษา

ทรัพย์สินส่วนรวม และแผนงานบริการหรือกิจกรรม  

			   2.2.2 การจัดทำ�แผนพัฒนาการบริหารจัดการ  

แนวทางทีไ่ดจ้ากการสนทนากลุม่คอื นติบิคุคลมกัจะไมม่กีารเขยีนเปน็

แผนพัฒนา ส่วนใหญ่จะทำ�งานตามปัญหาที่เกิดขึ้น  จึงควรมีการจัด

ทำ�แผนพัฒนาการบริหารจัดการระยะสั้น (1 ปี)  ระยะกลาง (3-5 ปี)  

และระยะยาว  (5 ปีขึ้นไป) ประกอบด้วย แผนงานบริหาร  แผนงาน

ดูแลรักษาความปลอดภัย  แผนงานดูแลรักษาความสะอาด  แผนงาน

ดูแลบำ�รุงรักษาทรัพย์สินส่วนรวม และแผนงานบริการหรือกิจกรรม

ขึน้ เพือ่เปน็แนวทางใหแ้กค่ณะกรรมการนติบิคุคลชดุตอ่ไป  และควร

เขยีนเปน็โครงการ (Project)  ประกอบดว้ย  ชือ่แผนงาน  ชือ่โครงการ  

หลกัการและเหตผุล  วตัถปุระสงค ์ เปา้หมาย ประโยชนท์ีค่าดวา่จะได้

รับ วิธีดำ�เนินการ  ระยะเวลาดำ�เนินการ  งบประมาณ  ผู้รับผิดชอบ

โครงการ  หน่วยงานที่ให้การสนับสนุน  และการประเมินผล          

		  2.3 การกำ�หนดบทบาทหน้าที่และความรับผิดชอบ

ของผู้ที่เกี่ยวข้อง  ดังนี้

			   2.3.1 ผูจ้ดัสรรทีด่นิ/ผูป้ระกอบการ แนวทางทีไ่ด้

จากการสนทนากลุ่มคือ  ผู้จัดสรรที่ดินมีหน้าที่ (1) ทำ�บัญชีทรัพย์สิน

สาธารณปูโภค (2) แจง้ใหผู้ซ้ือ้ทีด่นิจดัตัง้นติบิคุคลภายในเวลาไมน่อ้ย

กว่า 180 วัน  (3) อำ�นวยความสะดวกสถานที่ประชุมและจัดทำ�บัญชี

รายชือ่ผูซ้ือ้ทีด่นิจดัสรร  (4) โอนทรพัยส์นิสาธารณปูโภคใหน้ติบิคุคล  

(5)ให้ข้อมูลและเผยแพร่ประชาสัมพันธ์เกี่ยวกับข้อดีและข้อเสียของ

การเป็นนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแก่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรร

			   2.3.2 สมาชิกนิติบุคคล แนวทางที่ได้จาก

การสนทนากลุ่มคือ สมาชิกนิติบุคคลมีหน้าที่ (1) เข้าร่วมประชุม

จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  (2) จัดทำ�ข้อบังคับนิติบุคคล  (3)

เข้าประชุมใหญ่สามัญให้การเห็นชอบและอนุมัติการใช้จ่ายเงินดูแล

สาธารณปูโภค  (4) ออกเงนิคา่ใชจ้า่ยในการดแูลรกัษาสาธารณปูโภค

และบริการสาธารณะหรือค่าส่วนกลาง (5) ร่วมกันดูแลรักษา

สาธารณปูโภค  และ (6) ปฏบิตัติามกฎระเบยีบขอ้บงัคบัของนติบิคุคล

อย่างเคร่งครัด

			   2.3.3 คณะกรรมการนิติบุคคล  แนวทางที่ได้

จากการสนทนากลุ่มคือ คณะกรรมการนิติบุคคล มีหน้าที่ (1) ดูแล

บำ�รุงรักษาสาธารณูปโภคและจัดให้มีบริการสาธารณะ  (2) ออก

กฎระเบียบต่างๆ  ที่อยู่ในขอบเขตของกฎหมายและข้อบังคับของ

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร (3)  เรียกเก็บเงินค่าใช้จ่ายส่วนกลาง (4) 

เป็นโจทก์แทนสมาชิก (ตั้งแต่ 10 รายขึ้นไป) และดำ�เนินการอื่นตาม

กฎหมาย และ (5) ประชาสมัพนัธบ์ทบาทหนา้ทีข่องสมาชกินติบิคุคล

และผู้อยู่อาศัยได้ทราบเกี่ยวกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบข้อบังคับ  

และขอ้กฎหมายเกีย่วกบัการจา่ยเงนิคา่สว่นกลางลา่ชา้หรอืคา้งชำ�ระ

ค่าส่วนกลางเกิน 3 เดือนขึ้นไป 

	 3)	 ขอ้เสนอแนะของสมาชกินติบิคุคลตอ่การบรหิาร

จัดการของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  มีดังนี้    

		  3.1 ด้านการดูแลสิ่งแวดล้อม ควรมีการปรับภูมิทัศน์

ในหมู่บ้านให้สวยงาม  เพิ่มไม้ดอก และเพิ่มแสงสว่างของถนน  และ

พจิารณาการเพิม่/ลดลกูระนาด  สำ�หรบัการดแูลรกัษาความปลอดภยั  

ต้องการให้บริษัทรักษาความปลอดภัยเข้มงวดการปฏิบัติหน้าที่ของ

พนกังาน โดยเฉพาะเรือ่งการแลกบตัรเขา้ออกหมูบ่า้น การตรวจสอบ

การขนของออกจากหมู่บ้าน  และควรมีระบบฝากบ้าน  
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		  3.2	 ด้านการซ่อมบำ�รุงและบริการสาธารณูปโภค 

ควรเพิ่มเครื่องออกกำ�ลังกาย  เครื่องเล่นสำ�หรับเด็ก และซ่อมแซม

อุปกรณ์เดิมที่ชำ�รุด						    

		  3.3	 ด้านการจัดเก็บรายได้  ควรมีการจัดทำ�ระบบ

บัญชี รายรับและรายจ่ายให้โปร่งใส ตรวจสอบได้ และควรมีการ

วางแผนการบรหิารเงนิสว่นกลางใหเ้กดิประโยชนโ์ดยไมม่คีวามเสีย่ง 

เชน่ ซื้อพนัธบัตรรัฐบาล ซือ้สลากออมสนิ  เปดิรา้นขายของเบ็ดเตลด็ 

(Variety Store) ในหมู่บ้าน เป็นต้น

		  3.4	 ดา้นการบรหิารงานสำ�นกังาน  ตอ้งการใหค้ณะ

กรรมการนติบิคุคลสรา้งความสมัพนัธแ์ละประสานงานกบัเทศบาลจะ

ได้รับทราบข้อมูลข่าวสารที่เป็นประโยชน์ต่อหมู่บ้าน  และต้องการให้

คณะกรรมการนติบิคุคลเปน็ตวัแทนรอ้งเรยีนหนว่ยงานภายนอก เชน่ 

การไม่ได้รับความสะดวกจากไฟฟ้าและนํํํ้ำ�ประปา

		  3.5	 ด้านการให้ความรู้ ข้อมูลและการติดต่อสื่อสาร

กับผู้อยู่อาศัย ควรตักเตือนสมาชิกนิติบุคคลที่เลี้ยงสัตว์ และการจัด

งานเลี้ยงสังสรรค์ ให้ปฏิบัติตามกฎระเบียบข้อบังคับอย่างเข้มงวด 

		  3.6	 สำ�หรบัดา้นการจดักจิกรรมตา่งๆ ไมม่ขีอ้เสนอ

แนะเนื่องจากมีการบริหารจัดการดีแล้ว   

6. การอภิปรายผลและข้อเสนอแนะ 
	 การวจิยัครัง้นี ้ แบง่การศกึษาออกเปน็ 2 ระยะ ขออภปิราย

ผลตามระยะที่ศึกษาดังนี้

	 ระยะที ่1 การเกบ็รวบรวมขอ้มลูจากสมาชกินติบิคุคลเกีย่ว

กับสภาพทั่วไปของการเป็นสมาชิกและสภาพการบริหารจัดการของ

นิติบุคคล 6 ด้าน และข้อเสนอแนะต่อการบริหารจัดการนิติบุคคล  

คณะผู้วิจัยอภิปรายผลดังนี้

	 1) ขอ้เสนอแนะของสมาชกินติบิคุคลตอ่การบรหิารจดัการ

ของคณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดการ  6 ด้าน  ได้แก่  ด้านการ

จัดเก็บรายได้  ด้านการซ่อมบำ�รุงและบริการสาธารณูปโภค ด้านการ

ดแูลสิง่แวดลอ้มและความปลอดภยั ดา้นการใหค้วามรู ้ขอ้มลูและการ

ติดต่อสื่อสาร ด้านการจัดกิจกรรมต่างๆ  และด้านการบริหารงาน

สำ�นักงานนั้น  นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรทุกแห่งได้กำ�หนดไว้ในกฎ

ระเบยีบขอ้บงัคบัของนติบิคุคล  แตใ่นทางปฏบิตัสิมาชกินติบิคุคลและ

ผูป้ฏบิตังิานมกัจะไมใ่หค้วามสำ�คญัและละเมดิกฎระเบยีบ  ดงันัน้คณะ

กรรมการควรนำ�หลักการบริหารงานแบบมีส่วนร่วม  (Participatory 

Management) [4] เพื่อจูงใจให้สมาชิกนิติบุคคลและผู้ปฏิบัติงานได้มี

ส่วนร่วมในการร่วมคิด ร่วมทำ� ร่วมสร้าง ร่วมรับผิดชอบ และร่วมมือ

ในการปฏิบัติตามกฎระเบียบข้อบังคับของหมู่บ้านด้วยความเต็มใจ

และเอือ้อาทรซึง่กนัและกนั  นอกจากนีค้ณะกรรมการควรเขา้ไปสรา้ง

ความเข้าใจกับสมาชิกที่ละเมิดข้อบังคับและเสนอแนะแนวทางแก้ไข

ปัญหาร่วมกันแบบกัลยาณมิตรและใช้สุนทรียะสนทนา [5]  ประกอบ

ด้วย การฟังเหตุผลของสมาชิกที่ละเมิดข้อบังคับด้วยการเปิดใจ เปิด

มุมมอง ตั้งใจฟัง  อย่าเพิ่งตัดสินใจ รอการตรวจสอบ พิจารณาการ

ชี้แจงเหตุผลของสมาชิกอย่างมีสติและพูดโต้ตอบโดยใช้ปัญญาและ

หาแนวทางแก้ไขร่วมกัน

	 2)  ผลการศึกษาพบว่าทุกหมู่บ้ านมักจะมีปัญหา 

คล้ายคลึงกัน คือ ปัญหาจากการเก็บค่าส่วนกลางได้ไม่ครบ  การจ่าย

ลา่ชา้ แตส่ว่นใหญส่มาชกินติบิคุคลยนิดจีา่ยคา่สว่นกลาง  เพราะเปน็

อัตราที่เหมาะสม และเป็นค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวกับความปลอดภัยในชีวิต

และทรัพย์สินของสมาชิกนิติบุคคล ซึ่งสอดคล้องกับผลงานวิจัยของ 

สมพศิ ดวงคำ� [6]  พบวา่คา่ใชจ้า่ยสว่นกลางทีจ่ดัเกบ็มคีวามเหมาะสม

เพราะการจัดเก็บคุ้มค่ากับการดูแลและการจัดเก็บไม่แพงมาก  หาก

มีการบริหารงานโดยคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรสามารถจัดเก็บ

ได้ตามจำ�นวนมากที่สุด  และความพึงพอใจในการจ่ายค่าส่วนกลาง

ขึ้นอยู่กับการมีส่วนร่วมของผู้อยู่อาศัยจึงควรมีการปรับรูปแบบการ

บริหารจัดการสาธารณูปโภคโดยการให้สมาชิกนิติบุคคลมีส่วนร่วม

และร่วมรับรู้ในการบริหารจัดการด้วย  

	 ระยะที่ 2 การศึกษาแนวทางการบริหารจัดการของ

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  คณะผู้วิจัยอภิปรายผลและเสนอแนะดังนี้

	 1) แนวทางการบริหารจัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  3 

ด้าน  คือ  (1) ด้านการเตรียมการบริหารจัดการ ควรนำ�หลักการ

บริหาร (Administration) และการจัดการ (Management) ซึ่งการ

บริหารเป็นเรื่องที่เกี่ยวกับระดับของการกำ�หนดนโยบาย หรืองาน

ที่จะต้องทำ�  ส่วนการจัดการเป็นเรื่องของการนำ�เอาไปปฏิบัติ ทั้งนี้

ตอ้งบรรลตุามเปา้หมาย (Goals) ทีไ่ดก้ำ�หนดไว ้[7] คอืการดแูลรกัษา

สาธารณูปโภคให้มีสภาพดังเดิมและเกิดความสงบสุขในการอยู่ร่วม

กันในหมู่บ้าน  กระทำ�การใดๆ ที่เป็นที่ยอมรับแก่สมาชิกนิติบุคคล 

และเกิดการใช้งบประมาณที่เหมาะสม  (2) ด้านการวางแผนการ

ดำ�เนนิการและการควบคมุ ควรนำ�หลกัการบรหิารจดัการตามแนวคดิ

ของ Gulick และ Urwick [8] คือ “POSDCORB”  ประกอบด้วย การ

วางแผน (Planning) การจัดองค์กร (Organizing)  การจัดคนเข้า

ทำ�งาน (Staffing)  การสัง่การ (Directing) การรว่มมอื (Coordinating) 

การรายงาน  (Reporting)  และงบประมาณ (Budgeting) มาใชบ้รหิาร

จัดการนิติบุคคลและตรงตามวัตถุประสงค์ของการบริหารจัดการ

ดูแลบำ�รุงรักษาทรัพย์ส่วนกลางและการบริการสาธารณะแก่สมาชิก

นิติบุคคลอย่างมีประสิทธิผลและประสิทธิภาพ  และ (3) ด้านบทบาท

หนา้ทีแ่ละความรบัผดิชอบของคณะกรรมการ มวีาระ 1 ป ีคณะผูว้จิยั

มคีวามเหน็วา่คณะกรรมการนติบิคุคลทกุชดุทีจ่ะหมดวาระควรมกีาร

ถ่ายทอดความรู้และประสบการณ์จากรุ่นสู่รุ่นเพื่อให้เกิดการทำ�งาน

อย่างต่อเนื่องและความเป็นนิติบุคคลคงอยู่ตลอดไป  และจากผลการ

วจิยัคณะผูว้จิยัพบวา่ คณุสมบตัขิองผูท้ีจ่ะเปน็คณะกรรมการนติบิคุคล

ควรมีจิตวิญญาณของความเสียสละ มีจิตสำ�นึก จิตสาธารณะ มีความ

รับผิดชอบ และโปร่งใส  เนื่องจากไม่มีค่าตอบแทน  และการเลือกตั้ง

คณะกรรมการ ควรมีอาสาสมัครจากทุกซอย  

	 2) ข้อเสนอแนะเกี่ยวกับการให้ความรู้เรื่องนิติบุคคล

หมูบ่า้นจดัสรรควรเปน็หนา้ทีข่องภาครฐัและเอกชน คอื (1)สำ�นกังาน

ที่ดินจังหวัดเพื่อเผยแพร่กฎหมายที่เกี่ยวข้องแก่ประชาชนทั่วไป  

และ (2) ผู้จัดสรรที่ดินควรประชาสัมพันธ์แก่ลูกค้า เพราะโดยส่วน

ใหญ่ผู้จัดสรรที่ดินจะเก็บเงินค่าส่วนกลางไว้ล่วงหน้า 1-2 ปีแล้ว และ

ควรแจ้งให้ลูกค้าทราบเกี่ยวกับค่าส่วนกลางในการดูแล บำ�รุงรักษา

สาธารณปูโภค ทำ�ใหล้กูคา้ไดร้บัทราบขอ้มลูเกีย่วกบันติบิคุคลหมูบ่า้น

จดัสรรและการเปน็สมาชกินติบิคุคล  ตลอดจนขอ้ดขีอ้เสยีของการเปน็

นิติบุคคล  นอกจากนี้การจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  ยังสามารถ

จัดตั้งเป็นนิติบุคคลอื่นตามกฎหมายได้เพื่อเพิ่มทางเลือกให้กับผู้อยู่



421 

การประชุมวิชาการ มหาวิทยาลัยขอนแก่น ประจำ�ปี 2554
“การพัฒนาอนาคตชนบทไทย : ฐานรากที่มั่นคงเพื่อการพัฒนาประเทศอย่างยั่งยืน” 27-29 มกราคม 2554

อาศัยได้ด้วย ซึ่งงานวิจัยของยุวดี ศิริ [9] ได้ศึกษาแนวทางการจัด

ตั้งองค์กรบริหารชุมชนสำ�หรับโครงการบ้านจัดสรรในลักษณะการ

ตั้งสหกรณ์บริการชุมชน เป็นนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น  ภายใต้พระ

ราชบัญญัติสหกรณ์ พ.ศ.2511 มีการบริหารงานโดยคณะกรรมการ

หมู่บ้านเหมือนกัน  เกิดความเป็นระเบียบเรียบร้อยและประสบความ

สำ�เร็จระดับหนึ่ง  

8. กิตติกรรมประกาศ
	 การทำ�วิจัยในครั้งนี้  คณะผู้วิจัยขอขอบพระคุณเป็นอย่าง

สูงที่มหาวิทยาลัยภาคตะวันออกเฉียงเหนือให้ทุนสนับสนุน และ

ขอขอบพระคุณเป็นอย่างยิ่งที่ประธาน คณะกรรมการ และสมาชิก

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 5 แห่ง คือ หมู่บ้านสุพัชรี  หมู่บ้านแก่นทอง

ธานี2  หมู่บ้านพิมานเพลสศรีฐาน  หมู่บ้านราชพฤกษ์ ม.ภาค  และ

หมูบ่า้นชยัพฤกษเ์ลคววิ  กรณุาใหข้อ้มลูและเกบ็รวบรวมขอ้มลูไดค้รบ

ถว้นสมบรูณ ์ ขอขอบพระคณุผูแ้ทนจากสำ�นกังานทีด่นิและผูป้ระกอบ

การหมูบ่า้นชยัพฤกษเ์ลคววิทีเ่สยีสละเวลาใหข้อ้มลูและความรว่มมอื

ในการทำ�งานวจิยัครัง้นีเ้ปน็อยา่งด ี และขอขอบคณุคณะผูว้จิยัทกุทา่น

ที่ร่วมทำ�งานวิจัยจนสำ�เร็จลุล่วงไปได้ด้วยดี 
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