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ภคพร  ชอนทอง : การปฏิบัติงานดานกายภาพและพื้นที่สวนกลางของหมูบานจัดสรร : หมูบานกรณี 
ศกึษา 30 หมูบานในเขตกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล (FACILITY SERVICE OPERATIONS IN 
COMMON AREA OF PRIVATE HOUSING PROJECTS:CASE STUDIES OF 30 HOUSING 
PROJECT IN BANGKOK AND SUBURB) อ.ที่ปรึกษาวิทยานิพนธหลัก: ผูชวยศาสตราจารย ดร. เสริชย 
โชติพานชิ, 109 หนา. 
การปฏิบัติงานดูแลทรัพยสวนกลางดานกายภาพและพ้ืนท่ีสวนกลางของหมูบานจัดสรรเปนองคประกอบท่ีสงผลตอ 

สภาพแวดลอม สภาพทางกายภาพและความเปนอยูของผูพักอาศัย  แตท่ีผานมางานดูแลพ้ืนท่ีสวนกลางของหมูบานจัดสรรมีความ 
หลากหลาย ไมมีระบบชัดเจนถึงแมวากฏหมายท่ีออกมา 3 ฉบับสําคัญ ท่ีเกี่ยวกับหมูบานจัดสรร ไดแก พรบ.อาคารชุด พศ.2522 , 
พรบ.จัดสรรท่ีดิน  2543  และ  กฏกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้งการบริหาร  การควบคุมและยกเลิกนิติบุคคลบานจัดสรร 
2545  น้ันท่ีไดพูดไวเพียงกวาง  ๆวาใหดูแลทรัพยสวนกลางใหอยูในสภาพท่ีดี  แตไมไดมีระบุใหชัดเจนถึงขอบเขต  วิธีการปฏิบัติงาน 
ในงานดังกลาว  การศึกษาครั้งน้ีจึงมีวัตถุประสงคเพื่อศึกษา  ขอบเขต  รูปแบบ  วิธีการปฏิบัติงาน  โดยใชการรวบรวมขอมูลโดยการ 
สัมภาษณ  ผูจัดการหมูบานและผูปฏิบัติงาน  สังเกตุการปฏิบัติงาน  จากหมูบานกรณีศึกษาจํานวน  30  หมูบานท่ีตั้งอยูในเขต 
กรุงเทพมหานครและเขตปริมณฑล 3 ระดับราคาไดแก  หมูบานระดับราคาต่ํา ราคาตั้งแต 599,000 – 1,000,000 บาท  หมูบาน 
ระดับราคาปานกลาง ราคาตั้งแต 1,000,001 – 3,500,000 บาทและหมูบานระดับราคาสูง ราคาตั้งแต 3,500,000  บาทขึ้นไป 

จากการศึกษา พบงานบริการสําหรับพื้นท่ีสวนกลางของหมูบาน  7 งาน ไดแก  งานรักษาความปลอดภัย, งานดูแลสวน 
และภูมิทัศน, งานกวาดถนน, งานเก็บขยะ, งานดูแลบํารุงรักษาระบบสาธารณูปโภค, งานบํารุงรักษาสโมสร, งานกําจัดแมลง และ 
พบวา งานบริการและวิธีการปฏิบัติงานท่ีทุกหมูบานจัดใหมีเหมือนกันมี 4 งาน ไดแก  1. งานรักษาความปลอดภัยเกี่ยวของกับการ 
ตรวจตราการเขา-ออก บุคคลภายนอก และการลาดตระเวนโดยรอบโครงการ  2. งานดูแลสวนและภูมิทัศน  ไดแก รดนํ้าตนไม ตัด 
แตงกิ่ง  –  ตัดหญา  ใสปุยปองกันศัตรูพืช  3.  งานกวาดถนน  ไดแก  กวาดเศษใบไมกําจัดวัชพืชบนพื้นถนนเมน ถนนซอย ตลอดจน 
กวาดรางวี และบอพัก  4. งานเก็บขยะ จัดเก็บโดยเทศบาลสัปดาหละ 2 ครั้ง 

จากผลการศึกษาพบวาจํานวนงานบริการและวิธีการปฏิบัติงานของหมูบานแตกตางกันตามลักษณะทางกายภาพและ 
สิ่งอํานวยความสะดวก  และวิธีการปฏิบัติงานมีความสัมพันธกับระดับราคาของหมูบาน  โดยพบวาหมูบานระดับราคาสูงมีขั้นตอน 
และวิธีการปฏิบัติงานท่ีมากกวาหมูบานระดับราคาต่ําและปานกลาง  เชน  การดูแลรักษาความปลอดภัย  นอกเหนือจากการตรวจ 
ตราการเขา-ออกของบุคคลภายนอก  และการลาดตระเวนโดยรอบโครงการ  หมูบานจัดใหมีการจัดทําบัตรผูมาติดตอใหกับ 
บุคคลภายนอก  นําไปใหเจาของบานประทับตราหรือลงชื่อกํากับเพื่อตรวจสอบกอนออกจากโครงการเปนตน  งานดูแลสวนและภูมิ 
ทัศนพบวาหมูบานท่ีอยูในระหวางการขาย จะมีการดูแลสวนและภูมิทัศนมากกวา คือ  การรดนํ้าตนไมเก็บเศษใบไมตลอดจนกําจัด 
วัชพืชทุกวัน  และตัดแตงกิ่ง  ใสปุย  ตัดหญา  ทุก  15  วัน  การจัดเก็บขยะ  พบวิธีการปฏิบัติงานในหมูบานระดับราคาต่ําและระดับ 
ราคาปานกลางทุกหมูบาน    จัดเก็บโดยใหเทศบาลมาเก็บบริเวณบานพักอาศัย  สัปดาหละ  2 ครั้ง  และพบวาหมูบานระดับราคาสูง 
ทุกหมูบานจัดใหพนักงานเขาเก็บหนาบานทุกวัน  และนําขยะไปพักไวบริเวณดานหนาโครงการซึ่งไดมีการจัดเตรียมไวสําหรับเปนท่ี 
พักขยะโดยใหรถเทศบาลเขาเก็บบริเวณท่ีพักขยะดานหนาโครงการ สัปดาหละ 2 ครั้ง ตลอดจนสภาพแวดลอมและสุขอนามัยที่ดี 

ดังน้ันเพื่อใหการปฏิบัติงานดานกายภาพและดูแลพื้นท่ีสวนกลาง เกิดความปลอดภัย  จึงควรจัดใหมีงานบริการพื้นฐาน 
4 งาน ไดแก  1. งานดูแลรักษาความปลอดภัย  2. งานดูแลสวนและภูมิทัศน 3. งานกวาดถนน  4. งาน เก็บขยะ สําหรับงานบริการ 
นอกเหนือจากงานดังกลาว ควรพิจารณาตามความตองการและความสามารถของการจายเงิน ของผูพักอาศัยเพราะงานบริการตาง 
ๆ สงผลตอตนทุนและอัตราการจัดเก็บคาใชจายสวนกลางของหมูบาน 
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