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บทคััดย่่อ
บริิษััทพัฒนาอสังหาริิมทรัพย์์มัักพบปััญหาการส่่งมอบสาธารณููปโภคและการทำำ�เรื่่�อง 

ขอคืืนหนัังสืือสัญญาค้ำำ��ประกัันการจััดทำำ�สาธารณููปโภค ส่่งผลให้้บริิษััทไม่่สามารถขอคืืน

หนัังสืือสัญญาค้ำำ��ประกัันการจััดทำำ�สาธารณููปโภคได้้ตามกำำ�หนด งานวิิจััยนี้้�มีีวััตถุประสงค์์ดัังนี้้�  

1) เพื่่�อศึึกษาปััญหาการขอคืืนหนัังสืือสัญญาค้ำำ��ประกันัการจััดทำำ�สาธารณููปโภคของบริษัิัทพัฒนา

อสังหาริิมทรัพย์์ที่่�ทำำ�โครงการจััดสรรที่่�ดิินในพ้ื้�นที่่�จัังหวััดกรุุงเทพมหานครและจัังหวััดนนทบุุรีี  

2) เพื่่�อวิเคราะห์์ความคิิดเห็็นของผู้้�ตอบแบบสอบถามต่่อปัญหาการขอคืืนหนัังสืือสัญญา 

ค้ำำ��ประกัันการจััดทำำ�สาธารณููปโภค 3) เพื่่�อพัฒนาแนวทางในการปรับปรุงขั้้�นตอนในการขอคืืน

หนัังสืือสัญญาค้ำำ��ประกัันการจััดทำำ�สาธารณููปโภคของบริิษััทพัฒนาอสังหาริิมทรัพย์์ การวิิจััย

เป็็นการศึึกษาทั้้�งเชิิงปริมาณและเชิิงคุุณภาพ โดยทำำ�การเก็็บข้้อมููลจากกลุ่่�มตััวอย่่าง ซึ่่�งเป็็นผู้้� 

มายื่่�นขออนุญาตจัดสรรที่่�ดิินและคณะกรรมการตรวจไถ่่ถอนสาธารณููปโภคจำำ�นวน 126 คน 

ด้้วยเครื่่�องมืือแบบสอบถาม นอกจากนี้้�การรวบรวมข้้อมููลได้้มีการสััมภาษณ์์ผู้้�เชี่่�ยวชาญจำำ�นวน 

6 คน ซึ่่�งเป็็นผู้้�ที่่�มีีประสบการณ์์ในการทำำ�งานด้้านการขออนุญาตจัดสรรที่่�ดิินไม่่ต่ำำ��กว่า 5 ปีี   

ผลการศึึกษาพบว่่าการขอคืืนหนัังสืือสััญญาค้ำำ��ประกัันการจััดทำำ�สาธารณููปโภคมีีปััญหา 

อยู่่�ในระดัับปานกลางถึึงมาก และประเด็็นตำำ�แหน่่งงานของผู้้�ตอบแบบสอบถามมีีความคิิดเห็็น
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แตกต่างกัันมากกว่าประเด็็นประสบการณ์์ทำำ�งาน สุุดท้้ายงานวิิจััยนี้้�ได้้เสนอแนวทางการแก้้ไข 

เพื่่�อเป็็นการลดต้้นทุุนและระยะเวลาในการดำำ�เนิินงานของโครงการ

คำำ�สำำ�คัญ:   อสังหาริิมทรัพย์์  หนัังสืือค้ำำ��ประกััน  การจััดสรรที่่�ดิิน  สาธารณููปโภค

Abstract
Real estate developers often encounter problems of delivering utilities 

and requesting the return of the utility guarantee contract. As a result, the  

company is unable to return the letter of guarantee for the preparation of  

utilities as scheduled. The objectives of this research are as follows: 1) To study 

the problem of the return of the utility contract of the real estate development 

company doing the land allocation project in Bangkok and Nonthaburi Province; 

2) To analyze the opinions of the respondents on the request Return the letter of 

guarantee for the preparation of utilities; 3) To develop guidelines for improving 

procedures for the return of the utility contract of the real estate development 

company. Research is both a quantitative and qualitative study. Data were  

collected from a sample group of 126 people who applied for land development 

permission and the utility redemption committee with a questionnaire tool. In 

addition, the data was collected by interviewing six experts who have at least 

five years of working experience in land allocation permission. The results of 

the study showed that the problem of requesting the return of the contract of 

guarantee for the preparation of the utility was in the medium to the high level 

and that the respondents’ job position had more different opinions than work 

experience issues. Finally, this research proposes solutions to reduce the cost 

and time of the project.

Keywords: 	Real Estate  Letter of Guarantee  Land Allocation  Utility 

บทนำำ� 
การใช้้ประโยชน์ที่่�ดิินเพื่่�อการอยู่่�อาศััย ในลัักษณะการนำำ�ไปจัดสรรที่่�ดิิน เพื่่�อจำำ�หน่่าย

ให้้กับประชาชนทั่่�วไปนั้้�น จำำ�เป็็นจะต้้องปฏิบััติิตามที่่�กฎหมายกำำ�หนด คืือ พระราชบัญญััติิ  

การจััดสรรที่่�ดิิน พ.ศ. 2543 ทุุกโครงการจััดสรรที่่�ดิิน ทั้้�งที่่�ดิินเปล่า และมีีสิ่่�งปลููกสร้้าง  
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ซึ่่�งผู้้�จััดสรรที่่�ดิินได้้รับอนุญาตให้้ทำำ�การจััดสรรที่่�ดิิน ล้้วนสามารถจดจัดตั้้�งนิิติิบุุคคลหมู่่�บ้้าน
จััดสรร หรืือ นิิติิบุุคคลตามกฎหมายอื่่�น เพื่่�อโอน หรืือรับโอนทรัพย์์สิินอัันเป็็นสาธารณููปโภค
มายัังผู้้�ซ้ื้�อที่่�ดิินจััดสรร โดยมีีองค์์ประกอบการจดทะเบีียนจััดตั้้�งนิิติิบุุคคลหมู่่�บ้้านจััดสรร  
ตามนััยพระราชบัญญััติิการจััดสรรที่่�ดิิน 2543 และแก้้ไขเพิ่่�มเติิม 2558 ได้้แก่่ประเด็็นต่่างๆ ดัังนี้้� 
(1) ผู้้�จััดสรรที่่�ดิินขายกรรมสิิทธิ์์�ที่่�ดิินจััดสรร (สิ่่�งปลููกสร้้าง) แปลงจำำ�หน่่าย ให้้แก่่ผู้้�ซ้ื้�อจำำ�นวนไม่่
น้้อยกว่ากึ่่�งหนึ่่�ง ของแปลงจำำ�หน่่ายที่่�มีีทั้้�งหมด หรืือแผนผัังโครงการที่่�ได้้รับอนุญาต (2) ผู้้�จััดสรร
ที่่�ดิินจััดทำำ�สาธารณููปโภคตามแผนผังัโครงการที่่�ได้้รับอนุญาตถููกต้้อง ครบถ้้วน (3) ผู้้�จััดสรรที่่�ดิิน
ได้้รับอนุญาต อนุมััติิยกเลิิก สััญญาค้ำำ��ประกัันการจััดทำำ�สาธารณููปโภคตามแผนผัังโครงการที่่�ได้้
รัับอนุญาตจากคณะอนุกรรมการจััดสรรที่่�ดิินจัังหวััด (4) ผู้้�จััดสรรที่่�ดิินจััดทำำ�สัญญาค้ำำ��ประกัันการ
บำำ�รุงสาธารณููปโภค มอบสััญญาดัังกล่าวให้้แก่่คณะอนุกรรมการจััดสรรที่่�ดิินจัังหวััดเป็็นหลัักฐาน 
(5) ผู้้�จััดสรรที่่�ดิินได้้รับหนัังสืือรับรองการตรวจสอบสภาพสาธารณููปโภคในบริิเวณที่่�ดิินจััดสรร 
เพื่่�อใช้้ประกอบการจดทะเบีียนนิิติิบุุคคลหมู่่�บ้้านจััดสรรจากคณะอนุกรรมการจััดสรรที่่�ดิินจัังหวััด
เป็็นหลัักฐาน (Vongkasikorn, 2015)

การจััดตั้้�งนิิติิบุุคคลเพื่่�อมารัับมอบ เมื่่�อผู้้�จััดสรรที่่�ดิินได้้ดููแลสาธารณููปโภคมาแล้้ว
เป็็นเวลาไม่่น้้อยกว่า 1 ปีี นัับจากวัันที่่�สาธารณููปโภคแล้้วเสร็็จทั้้�งโครงการ ซึ่่�งก่่อนการ 
ที่่�สาธารณููปโภคต่่างๆ ยัังไม่่ได้้จัดทำำ�หรืือจัดทำำ�ไม่่แล้้วเสร็็จ ผู้้�จััดสรรที่่�ดิินต้้องมีีหนัังสืือสัญญา 
ค้ำำ��ประกัันของสถาบัันการเงิิน (LG) วางไว้้ที่่�กรมที่่�ดิิน หรืือสำำ�นักงานที่่�ดิินแต่่ละจัังหวััด  
เป็็นจำำ�นวนเงิิน 115% ของมููลค่่าสาธารณููปโภคที่่�ยัังจััดทำำ�ไม่่แล้้วเสร็็จ ส่่วนของสาธารณููปโภค 
ที่่�สร้้างเสร็็จแล้้วต้้องมีีหนัังสืือสัญญาค้ำำ��ประกัันของสถาบัันของสถาบัันการเงิิน (LG) จำำ�นวน 
7% วางไว้้แทนเพื่่�อเป็็นหลัักประกัันในการบำำ�รุงรัักษาสาธารณููปโภค (Vongkasikorn, 2015) 

ดัังนั้้�นในขั้้�นตอนของการจััดตั้้�งนิิติิบุุคคลเพื่่�อมารัับมอบสาธารณููปโภคจากผู้้�ขอจัดสรร
ที่่�ดิินนั้้�น ก่่อนที่่�ทางผู้้�ขอจัดสรรที่่�ดิินจะทำำ�การส่่งมอบสาธารณููปโภคจะต้้องดำำ�เนิินการก่่อสร้้าง
สาธารณููปโภคให้้แล้้วเสร็็จตามผัังที่่�ได้้ยื่่�นขอจัดสรรที่่�ดิินไว้้ แล้้วแจ้้งให้้ทางคณะกรรมการจัดัสรร
ที่่�ดิินมาตรวจสอบ หากงานแล้้วเสร็็จสมบููรณ์์ตามที่่�ได้้ยื่่�นขอจัดสรรไว้้ และทำำ�เรื่่�องขอคืืนหนัังสืือ
สััญญาค้ำำ��ประกัันการจััดทำำ�สาธารณููปโภค และต้้องทำำ�หนัังสืือสัญญาค้ำำ��ประกัันของสถาบัันของ
สถาบัันการเงิิน จำำ�นวน 7% ของมููลค่่าการจััดทำำ�สาธารณููปโภค วางไว้้แทนเพื่่�อเป็็นหลัักประกััน 
ในการบำำ�รุงรัักษาสาธารณููปโภคอีีก 1 ปีี

ขั้้�นตอนดัังกล่าวกลายเป็็นส่่วนช่่องว่่างของการดำำ�เนิินงานที่่�เกิิดขึ้้�นในการส่่งมอบ
สาธารณููปโภคจากผู้้�ขอจัดสรรที่่�ดิิน โดยในมุุมมองของผู้้�ประกอบการพบว่่าขั้้�นตอนดัังกล่าว 
มีีปััญหา อุุปสรรคเกิิดขึ้้�น ส่่งผลทำำ�ให้้ไม่่สามารถขอคืืนหนัังสืือค้ำำ��ประกัันการจััดทำำ�สาธารณููปโภค

ได้้ตามแผนงานที่่�กำำ�หนด และทำำ�ให้้เกิิดความล่่าช้้าในการดำำ�เนิินงานส่่วนอื่่�นๆ ขององค์์กร 
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ผู้้�วิิจััยจึึงมีีความสนใจที่่�จะศึึกษาปััญหาการขอคืืนหนัังสืือสัญญาค้ำำ��ประกัันการจััดทำำ�

สาธารณููปโภค ของบริิษััทพัฒนาอสังหาริิมทรัพย์์ เนื่่�องจากเป็็นขั้้�นตอนที่่�สำำ�คัญก่่อนที่่�จะทำำ� 

การส่่งมอบสาธารณููปโภค รวมถึึงการจััดตั้้�งนิิติิบุุคคลหมู่่�บ้้านจััดสรร เพื่่�อมารัับมอบสาธารณููปโภค 

ไปดููแลและจะถืือได้้ว่าเป็็นขั้้�นตอนที่่�ทำำ�ให้้ผู้้�ขอจัดสรรที่่�ดิิน หมดภาระความรัับผิิดชอบ 

ในการดููแลสาธารณููปโภคในโครงการที่่�ได้้ขอจัดสรรไว้้

วััตถุุประสงค์์การวิิจััย
1. 	 เพื่่�อศึึกษาปััญหาการขอคืืนหนัังสืือสัญญาค้ำำ��ประกัันการจััดทำำ�สาธารณููปโภค ของ

บริิษััทพัฒนาอสังหาริิมทรัพย์์ที่่�ทำำ�โครงการจััดสรรที่่�ดิินในพ้ื้�นที่่�จัังหวััดกรุงเทพมหานคร และ

จัังหวััดนนทบุรีี

2. 	 เพื่่�อวิเคราะห์์ผลจากการศึึกษาในประเด็็นความคิิดเห็็นของตำำ�แหน่่งงานและ

ประสบการณ์ท์ำำ�งานที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการขอจัดัสรรที่่�ดิินต่่อปัญหาและอุปุสรรคในการขอคืืนหนัังสืือ

สััญญาค้ำำ��ประกัันการจััดทำำ�สาธารณููปโภค 

3. 	 เพื่่�อนำำ�ผลการศึึกษามาพััฒนาแนวทางในการปรับปรุงระบบการดำำ�เนิินการขอคืืน

หนัังสืือสัญญาค้ำำ��ประกัันการจััดทำำ�สาธารณููปโภค ของบริิษััทพัฒนาอสังหาริิมทรัพย์ท์ี่่�ทำำ�โครงการ

จััดสรรที่่�ดิินในพ้ื้�นที่่�จัังหวััดกรุงเทพมหานคร และจัังหวััดนนทบุรีี

จากรููปภาพที่่� 1 กรอบแนวคิิดในการวิิจััยทำำ�การศึึกษาความสััมพัันธ์์ระหว่่างลัักษณะ

ทางประชากรศาสตร์ต่่อมุมมองประเด็็นความคิิดเห็็นเกี่่�ยวกับปััญหาที่่�เกิิดขึ้้�นในการขอคืืนหนัังสืือ

สััญญาค้ำำ��ประกัันการจััดทำำ�สาธารณููปโภค กัับหน่่วยงานที่่�มีีความเกี่่�ยวข้้องทั้้�งหมดตั้้�งแต่่ขั้้�นตอน

การยื่่�นขอจัดสรรที่่�ดิิน จนถึึงการส่่งมอบสาธารณููปโภค 4 ด้้าน

     

ลัักษณะทางประชากรศาสตร์

-  อาชีีพ

-  ประสบการณ์์ทำำ�งาน

   ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

ปััญหาการขอคืืนสััญญาค้ำำ��เงิินประกััน

การจััดทำำ�สาธารณููปโภค 4 ด้้าน

1. ผู้้�จััดทำำ�แบบ และเอกสารที่่�เกี่่�ยวข้้อง

2. ผู้้�ควบคุุมงานก่่อสร้้าง

3. ผู้้�ประสานงานเจ้้าหน้้าที่่�เข้้าตรวจสอบ

4. เจ้้าหน้้าที่่�ผู้้�ตรวจสอบสาธารณููปโภค

ตััวแปรต้้น ตััวแปรตาม

ภาพท่ี่� 1 กรอบแนวคิิดในการวิิจััย 
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ทบทวนวรรณกรรม 

แนวคิิดเก่ี่�ยวกัับสาธารณููปโภคและสิ่่�งอำำ�นวยความสะดวกในหมู่่�บ้านจััดสรร

Chulasai, Siri & Korkongvisarut (2003) อธิบายการจััดให้้มีสาธารณููปโภค และ

บริิการสาธารณะตามกรอบกฎหมาย จะแบ่่งมาตรฐานตามขนาดของโครงการ ดัังนี้้� 

1. 	 โครงการขนาดเล็็กพิเศษ (ในกรุงเทพมหานคร และ เทศบาล) พ้ื้�นที่่�จำำ�หน่่าย 

ไม่่เกิิน 2 ไร่่ และแปลงขายไม่่เกิิน 32 แปลง ความกว้้างของเขตทางไม่่ต่ำำ��กว่า 8 เมตร โดยต้้อง

มีีผิิวจราจรไม่่ต่ำำ��กว่า 6 เมตร ไม่่ต้้องจััดทำำ�สวนสาธารณะ พ้ื้�นที่่�ตั้้�งนิิติิบุุคคล 

2. 	 โครงการขนาดเล็็กพิเศษ (ในเขตองค์์การบริิหารส่่วนตำำ�บล) พ้ื้�นที่่�จำำ�หน่่ายไม่่เกิิน  

4 ไร่่ และแปลงขายไม่่เกิิน 40 แปลง ความกว้้างของเขตทางไม่่ต่ำำ��กว่า 8 เมตร โดยต้้องมีีผิิว

จราจรไม่่ต่ำำ��กว่า 6 เมตร ไม่่ต้้องจััดทำำ�สวนสาธารณะ พ้ื้�นที่่�ตั้้�งนิิติิบุุคคล 

3. 	 โครงการขนาดเล็็ก ที่่�มีีการจััดสรรที่่�ดิินแปลงย่่อย เพื่่�อจำำ�หน่่ายไม่่เกิิน 99 แปลง 

หรืือมีเน้ื้�อที่่�ทั้้�งโครงการต่ำำ��กว่า 19 ไร่่ ถนนที่่�ใช้้เป็็นทางเข้้า ออก สู่่�ที่่�ดิินแปลงย่่อยต้้องมีี 

ความกว้้างของเขตทางไม่่ต่ำำ��กว่า 9.00 เมตร โดยต้้องมีีความกว้้างของผิิวจราจรไม่่ต่ำำ��กว่า  

6.00 เมตร 

4. 	 โครงการขนาดกลาง ที่่�มีีการแบ่่งแปลงที่่�ดิินแปลงย่่อยตั้้�งแต่่ 100-299 แปลง  

หรืือมีเน้ื้�อที่่�โครงการ 19-50 ไร่่ ถนนทางเข้้าสู่่�ที่่�ดิินแปลงย่่อย ต้้องมีีขนาดความกว้้างของเขต 

ทางไม่่น้้อยกว่า 12.00 เมตร ความกว้้างของผิิวจราจรไม่่ต่ำำ��กว่า 8.00 เมตร แต่่หากเป็็นโครงการ

ที่่�มีีการแบ่่งที่่�ดิินแปลงย่่อย ตั้้�งแต่่ 300-499 แปลง หรืือมีีเน้ื้�อที่่�ดิินจััดสรรเกิินกว่่า 50 ไร่่  

แต่่ไม่่เกิิน 100 ไร่่ ต้้องมีีความกว้้างของเขตทางไม่่น้้อยกว่า 16.00 เมตร โดยมีีความกว้้าง 

ของผิิวจราจรไม่่ต่ำำ��กว่า 12.00 เมตร 

5. 	 โครงการขนาดใหญ่่ ที่่�มีีการแบ่่งแปลงย่อ่ยตั้้�งแต่่ 500 แปลงขึ้้�นไป หรืือเน้ื้�อที่่�จััดสรร

มากกว่า่ 100 ไร่่ขึ้้�นไป ต้้องมีีความกว้้างของเขตทางไม่ต่่ำำ��กว่า่ 18.00 เมตร โดยมีีความกว้้างของ

ผิิวจราจรไม่่ต่ำำ��กว่า 13.00 เมตร นอกจากนี้้�ยังัต้้องมีีเกาะกลางถนนกว้้างไม่่น้้อยกว่า 1.00 เมตร 

และมีีทางเท้้ากว้้างข้้างละ 2.00 เมตร

จากการศึึกษาแนวคิดเกี่่�ยวกับสาธารณููปโภคและสิ่่�งอำำ�นวยความสะดวกในหมู่่�บ้้าน

จััดสรรผู้้�วิิจััยได้้นำำ�ไปสู่่�การพััฒนาเครื่่�องมืือในการเก็็บรวบรวมข้้อมููลและการกำำ�หนดขอบเขต 

ข้้อคำำ�ถามต่่างๆ ที่่�เกี่่�ยวกับประเด็็นด้้านสาธารณููปโภคในการศึึกษาครั้้�งนี้้�
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แนวคิิดเก่ี่�ยวกัับการพ้้นจากหน้าท่ี่�การบำำ�รุงรัักษาสาธารณููปโภค ของผู้้�ขอจััดสรร

ท่ี่�ดิิน

Siri (2016) อธิบายการพ้้นจากหน้้าที่่�การบำำ�รุงรัักษาสาธารณููปโภค ของผู้้�ขอจัดสรร

ที่่�ดิิน ออกเป็็น 4 ส่่วนได้้แก่่

1. 	 ในกรณีีที่่�ทางคณะกรรมการจััดสรรเห็็นสมควรอนุญาตให้้ทำำ�การจััดสรรที่่�ดิิน  

หากผู้้�ขอทำำ�การจััดสรรที่่�ดิินยัังมิิได้้จัดให้้มีสาธารณููปโภคบริิการสาธารณะ หรืือดำำ�เนิินการ 

ยัังไม่่แล้้วเสร็็จตามแผนผัังโครงการ ทางคณะกรรมการจััดสรรที่่�ดิินจะต้้องให้้ผู้้�ขอใบอนุญาต

ทำำ�การจัดัสรรที่่�ดิิน จััดหาธนาคารหรืือสถาบันัการเงินิที่่�คณะกรรมการจัดัสรรที่่�ดิินกลางกำำ�หนด

มาทำำ�หนัังสืือสัญญาค้ำำ��ประกัันกัับคณะกรรมการ

2. 	 ผู้้�จััดสรรที่่�ดิินจััดทำำ�สาธารณููปโภคเสร็็จทั้้�งโครงการแล้้ว ต้้องทำำ�หนัังสืือสัญญา 

ค้ำำ��ประกัันบำำ�รุงรัักษาทั้้�งโครงการ

3. 	 สาธารณููปโภคที่่�ผู้้�จััดสรรที่่�ดิินจััดให้้มีขึ้้�นในโครงการให้้ตกอยู่่�ในภาระจำำ�ยอม 

เพื่่�อเป็็นประโยชน์แก่่ที่่�ดิินจััดสรร และให้้เป็็นหน้้าที่่�ของผู้้�จััดสรรที่่�ดิิน ที่่�จะบำำ�รุงรัักษา

สาธารณููปโภคดัังกล่าวให้้คงสภาพเดิิมเช่่นที่่�ได้้จัดทำำ�ไว้้

4.	 ผู้้�จััดสรรที่่�ดิินจะพ้้นจากหน้้าที่่�ในการบำำ�รุงรัักษาสาธารณููปโภคในโครงการจััดสรร

ที่่�ดิินได้้ต่อเมื่่�อปรากฏว่่า ครบกำำ�หนดระยะเวลาในการบำำ�รุงรัักษาสาธารณููปโภคตามที่่�ระบุุไว้้

ในโครงการ และวิิธีีการจััดสรรที่่�ดิิน

จากการศึึกษาแนวคิดเกี่่�ยวกับการพ้้นจากหน้้าที่่�การบำำ�รุงรัักษาสาธารณููปโภค ของ 

ผู้้�ขอจัดสรรที่่�ดิิน ทำำ�ให้้ทราบถึึงกระบวนการและขั้้�นตอนของการหมดจากหน้้าที่่�ในการดููแลรัักษา

สาธารณููปโภค ซึ่่�งเป็็นส่่วนที่่�ผู้้�วิิจััยนำำ�ไปเป็็นส่่วนหนึ่่�งในการพััฒนาข้้อคำำ�ถามในการวิิจััยครั้้�งนี้้� 

รวมถึึงการเปรียบเทีียบในการวิิเคราะห์์ผลการศึึกษาครั้้�งนี้้�ต่่อไป

การจััดตั้้�งนิิติิบุุคคลหมู่่�บ้านจััดสรร

นิิติิบุุคคลหมู่่�บ้านจััดสรร ตามที่่�กฎหมายกำำ�หนด คืือ พระราชบัญญััติิการจััดสรรที่่�ดิิน 

พ.ศ. 2543 ต้้องจดทะเบีียนเป็็นนิิติิบุุคคลหมู่่�บ้านจััดสรรต่่อเจ้้าพนัักงานที่่�ดิิน นิิติิบุุคคลหมู่่�บ้าน

จััดสรรทำำ�หน้้าที่่�เป็็นผู้้�ดูแลบำำ�รุงรัักษาทรััพย์์สิินซ่ึ่�งเป็็นสาธารณููปโภค ออกระเบีียบ กำำ�หนด 

การใช้้ทรััพย์์ที่่�เป็็นสาธารณููปโภค ดููแลเร่ื่�องการจััดเก็็บค่่าใช้้จ่่ายในการบำำ�รุงรัักษา และ 

จััดการสาธารณููปโภค และบริิการสาธารณะในโครงการ 

จากการศึึกษาการจััดตั้้�งนิิติิบุุคคลหมู่่�บ้้านจััดสรรนำำ�ไปสู่่�การกำำ�หนดข้้อคำำ�ถาม และ 

ขั้้�นตอนงานที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับส่่วนงานด้้านการจััดการสาธารณููปโภคทั้้�งก่่อนและหลัังขอคืืนหนัังสืือ

สััญญาค้ำำ��ประกััน รวมถึึงการบำำ�รุง ดููแลรัักษาสาธารณููปโภคหลัังจากส่งมอบแล้้ว
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วิิธีีดำำ�เนิินการวิิจััย
การวิิจััยในครั้้�งนี้้�มีีรายละเอีียดดังต่่อไปนี้้�

1. 	ป ระชากรและกลุ่่�มตััวอย่่าง ในการศึึกษาครั้้�งนี้้�ได้้แก่่ ประชากรผู้้�มายื่่�นขออนุญาต

จััดสรรที่่�ดิิน และคณะกรรมการตรวจไถ่่ถอนสาธารณููปโภคจำำ�นวน 150 คน โดยในส่่วนของขนาด

กลุ่่�มตััวอย่า่ง ได้้ใช้้สููตรของทาโร่่ ยามาเน่่ (Yamane, 1973) ที่่�มีีการกำำ�หนดระดัับความเชื่่�อมั่่�นที่่� 

95% และค่า่ความน่า่จะเป็น็ของความผิดิพลาดที่่�ยอมรัับให้้เกิิดขึ้้�นได้้ หรืือค่าความคลาดเคลื่่�อน 

(e) ไม่่เกิิน 5% ซึ่่�งกลุ่่�มตััวอย่่างในการวิิจััยคำำ�นวณได้้ดังนี้้�

 
 

ต่อเมื่อปรากฏว่า ครบก าหนดระยะเวลาในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามที่ระบุไว้ในโครงการ และ
วิธีการจัดสรรที่ดิน 
 จากการศึกษาแนวคิดเกี่ยวกับการพ้นจากหน้าที่การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค ของผู้ขอจัดสรร
ที่ดิน ท าให้ทราบถึงกระบวนการและขั นตอนของการหมดจากหน้าที่ในการดูแลรักษาสาธารณูปโภค ซึ่ง
เป็นส่วนที่ผู้วิจัยน าไปเป็นส่วนหนึ่งในการพัฒนาข้อค าถามในการวิจัยครั งนี รวมถึงการเปรียบเทียบในการ
วิเคราะห์ผลการศึกษาครั งนี ต่อไป 
 การจัดตั งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ตามที่กฎหมายก าหนด คือ พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 
ต้องจดทะเบียนเป็นนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรต่อเจ้าพนักงานที่ดิน นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรท าหน้าที่เป็น
ผู้ดูแลบ ารุงรักษาทรัพย์สินซึ่งเป็นสาธารณูปโภค ออกระเบียบ ก าหนดการใช้ทรัพย์ที่เป็นสาธารณูปโภค 
ดูแลเรื่องการจัดเก็บค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา และจัดการสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะใน
โครงการ  
 จากการศึกษาการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรน าไปสู่การก าหนดข้อค าถาม และขั้นตอนงานที่
เกี่ยวข้องกับส่วนงานด้านการจัดการสาธารณูปโภคทั้งก่อนและหลังขอคืนหนังสือสัญญาค้ าประกัน รวมถึง
การบ ารุง ดูแลรักษาสาธารณูปโภคหลังจากส่งมอบแล้ว 
 
วิธีด้าเนินการวิจัย 
 การวิจัยในครั งนี มีรายละเอียดดังต่อไปนี  
 1. ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง ในการศึกษาครั งนี ได้แก่ ประชากรผู้มายื่นขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 
และคณะกรรมการตรวจไถ่ถอนสาธารณูปโภคจ านวน 150 คน โดยในส่วนของขนาดกลุ่มตัวอย่าง ได้ใช้
สูตรของทาโร่ ยามาเน่ (Yamane, 1973) ที่มีการก าหนดระดับความเชื่อมั่นที่ 95% และค่าความน่าจะ
เป็นของความผิดพลาดที่ยอมรับให้เกิดขึ นได้ หรือค่าความคลาดเคลื่อน (e) ไม่เกิน 5% ซึ่งกลุ่มตัวอย่างใน
การวิจัยค านวณได้ดังนี  
 

𝑛𝑛 = 𝑁𝑁
1 + 𝑁𝑁(𝑒𝑒)2 = 150

1 + 150 (0.05)2  = 109  
 
ก าหนดให ้ n คือ จ านวน หรือ ขนาดของกลุ่มตัวอย่างที่ต้องการ (คน) 
  N คือ จ านวนหรือขนาดของประชากร เท่ากับ 150 คน 
  e คือ ความน่าจะเป็นของความผิดพลาดที่ยอมรับให้เกิดขึ นได้ เท่ากับ 0.05 (5%) 
 

โดยในส่วนขนาดของกลุ่มตัวอย่าง พบว่าต้องท าการศึกษาไม่ต่ ากว่า 109 คน ซึ่งผู้วิจัยได้เก็บ
ข้อมูลกลุ่มตัวอย่างจากผู้มายื่นขออนุญาตจัดสรรที่ดินและคณะกรรมการตรวจไถ่ถอนสาธารณูปโภค
จ านวน 126 คน และในส่วนของข้อมูลเชิงคุณภาพได้ท าการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญและผู้ที่ท างานเกี่ยวข้อง
กับการขอคืนหนังสือสัญญาค  าประกันการจัดท าสาธารณูปโภคในโครงการอสังหาริมทรัพย์จ านวน 6 คน  
โดยเป็นกลุ่มที่มีประสบการณ์ในการท างานด้านการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน และการท างานร่วมกับ
คณะกรรมการตรวจไถ่ถอนสาธารณูปโภคมาก่อนไม่ต่ ากว่า 5 ปี แบ่งออกเป็นเจ้าหน้าที่ จากบริษัท จ ากัด 

กำำ�หนดให้้		 n คืือ จำำ�นวน หรืือ ขนาดของกลุ่่�มตััวอย่่างที่่�ต้้องการ (คน)

			   N คืือ จำำ�นวนหรืือขนาดของประชากร เท่่ากัับ 150 คน

			   e คืือ ความน่่าจะเป็็นของความผิิดพลาดที่่�ยอมรัับให้้เกิิดขึ้้�นได้้ เท่่ากัับ 

0.05 (5%)

โดยในส่่วนขนาดของกลุ่่�มตััวอย่าง พบว่่าต้้องทำำ�การศึึกษาไม่่ต่ำำ��กว่า 109 คน  

ซึ่่�งผู้้�วิิจััยได้้เก็็บข้้อมููลกลุ่่�มตััวอย่่างจากผู้้�มายื่่�นขออนุญาตจัดสรรที่่�ดิินและคณะกรรมการตรวจ

ไถ่่ถอนสาธารณููปโภคจำำ�นวน 126 คน และในส่่วนของข้้อมููลเชิิงคุุณภาพได้้ทำำ�การสััมภาษณ์์ 

ผู้้�เชี่่�ยวชาญและผู้้�ที่่�ทำำ�งานเกี่่�ยวข้้องกัับการขอคืืนหนัังสืือสัญญาค้ำำ��ประกัันการจััดทำำ�สาธารณููปโภค 

ในโครงการอสังหาริิมทรัพย์์จำำ�นวน 6  คน  โดยเป็็นกลุ่่�มที่่�มีีประสบการณ์์ในการทำำ�งานด้้าน

การขออนุญาตจัดสรรที่่�ดิิน และการทำำ�งานร่่วมกัับคณะกรรมการตรวจไถ่่ถอนสาธารณููปโภค 

มาก่่อนไม่่ต่ำำ��กว่า 5 ปีี แบ่่งออกเป็็นเจ้้าหน้้าที่่� จากบริิษััท จำำ�กัด (มหาชน) จำำ�นวน 5 บริิษััท และ 

เจ้้าหน้้าที่่�จากกรมที่่�ดิินจัังหวััดกรุุงเทพมหานคร, จัังหวััดนนทบุุรีี โดยเป็็นเกณฑ์์การคััดเลืือก 

การกระจายของข้้อมููลให้้เกิิดความเหมาะสม (Brand, Jager & Lategan, 2014)

2. 	 เครื่่�องมืือที่่�ใช้้ในการวิิจััย แบ่่งออกได้้เป็็น

	ข้ อมูลเชิิงปริมาณมีีการใช้้แบบสอบถาม เป็็นเครื่�องมืือในการเก็็บรวบรวมข้้อมูล 

โดยแบบสอบถามมีีรายละเอีียดแบ่่งออกเป็็น 2 ส่่วน ดัังนี้้� 

	ส่ วนที่่� 1 คำำ�ถามข้้อมูลเกี่่�ยวกัับลัักษณะทางประชากรศาสตร์์ 

	ส่ วนที่่�2 คำำ�ถามเกี่่�ยวกัับปััญหาและอุุปสรรคการขอคืืนหนังสืือสััญญาค้ำำ��ประกััน 

การจััดทำำ�สาธารณููปโภคของผู้้�ขอจัดสรรที่่�ดิิน 



Vol. 5 No. 2 May - August 2021

168

	ข้ อมูลเชิิงคุุณภาพมีีการใช้้แบบสััมภาษณ์์เชิิงลึึกเป็็นเครื่�องมืือในการเก็็บรวบรวม

ข้้อมูล โดยนำำ�ประเด็็นปััญหาในแบบสอบถามและสอบถามผู้้�ที่่�เชี่่�ยวชาญที่่�มีีประสบการณ์์

ทำำ�งานเกี่่�ยวข้้องกัับการขอคืืนหนังสืือสัญญาค้ำำ��ประกัันการจััดทำำ�สาธารณููปโภคในโครงการ

อสังหาริิมทรััพย์์มาก่่อน เพ่ื่�อใช้้ในการศึึกษาปััญหาในเชิิงลึึกและหาแนวทางแก้้ไขและปรับปรุง

3.	 การเก็็บรวบรวมข้้อมูลการศึึกษา

	 แบบสอบถามที่่�ใช้้มีีการตรวจสอบความเที่่�ยงตรงเชิิงเนื้้�อหา และการตรวจสอบ

ความเช่ื่�อมั่่�นของข้้อมูล ด้้วยการประเมิิน IOC (Rovinelli & Hambleton, 1977) และ 

การตรวจสอบค่่า Cronbach’s Alpha (Cronbach, 1990) โดยพบว่่า แบบสอบถามผ่่านเกณฑ์์ 

ที่่�กำำ�หนด โดยมีีค่่า IOC ของแต่่ละข้้ออยู่่�ระหว่าง 0.67-1.00 และมีีค่่า Cronbach’s Alpha  

ในแต่่ละปััจจััยหลักอยู่่�ระหว่าง 0.70 – 0.90 

	ข้ อมูลเชิิงปริมาณผู้้�วิิ จััยทำำ�การแจกแบบสอบถามผ่่านช่่องทางออนไลน์์ 

โดยทำำ�การสุ่่�มแบบเจาะจง (Purposive Sampling) ด้้วยการทำำ�การคััดกลุ่่�มเป้้าหมายตามเกณฑ์์ 

ที่่�ตั้้�งเอาไว้้และนำำ�ส่งแบบสอบถามผ่่านช่่องทางอีีเมล ซ่ึ่�งจะทำำ�ให้้ได้้ข้้อมูลจากกลุ่่�มเป้้าหมาย 

ที่่�มีีประสบการณ์์ตามเกณฑ์์ที่่�วางเอาไว้้  โดยใช้้เวลาเก็็บรวบรวมข้้อมูล 1 เดืือน (มกราคม 2563)

	ข้ อมูลเชิิงคุุณภาพผู้้�วิจััยทำำ�การนััดหมายกัับกลุ่่�มเป้้าหมายและดำำ�เนิินการสััมภาษณ์์

ผ่่านโทรศััพท์์พร้้อมทำำ�การบัันทึึกเสีียงเพ่ื่�อใช้้ในการวิิเคราะห์์ข้้อมูลในเชิิงลึึกในอนาคตต่่อไป

4.	 การวิิเคราะห์์ผล 

	ข้ อมูลเชิิงปริมาณทำำ�การวิิเคราะห์์ผ่่านการแจกแจงข้้อมูลผ่่านความถี่่� ร้้อยละ  

ค่่าเฉลี่่�ย และส่่วนเบี่่�ยงเบนมาตรฐาน และการวิิ เคราะห์์สมมติิฐานใช้้สถิิติิทดสอบ 

ค่่าความแปรปรวน (T-Test), การวิิเคราะห์์ความแปรปรวนทางเดีียว (One Way ANOVA) 

	ข้ อมูลเชิิงคุุณภาพทำำ�การวิิเคราะห์์ด้้วยการจััดลำำ�ดับเนื้้�อหาและองค์์ประกอบของ

ข้้อมูลด้้วยวิิธีีการทำำ� Content Analysis (Saaty, 1970) 

ผลการวิิจััย
ผลการวิิเคราะห์์ข้้อมููลเกี่่�ยวกับลัักษณะทางประชากรศาสตร์

ข้้อมููลลัักษณะทางประชากรศาสตร์ส่่วนใหญ่่เป็็นเพศชายอยู่่�ในช่่วงอายุุ 25 - 34 ปีี 

ตำำ�แหน่่งงานที่่�เกี่่�ยวข้้องพบว่่า ส่่วนใหญ่่อยู่่�ในตำำ�แหน่่งผู้้�ควบคุุมงานก่่อสร้้าง ประสบการณ์์

ทำำ�งานพบว่่า ส่่วนใหญ่่มีีประสบการณ์์มากกว่่า 10 ปีีขึ้้�นไป ระดัับการศึึกษาพบว่่าส่่วนใหญ่่ 

อยู่่�ในระดัับปริญญาตรี ประสบการณ์์ทำำ�งานที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการขอคืืนหนัังสืือสัญญาค้ำำ��ประกััน/

การจััดทำำ�สาธารณููปโภค/อสังหาริิมทรัพย์์ส่่วนใหญ่่มีีประสบการณ์์ 1 – 5 ปีี



169

Vol. 5 No. 2 May - August 2021

ผลวิิเคราะห์์ปััญหาและอุุปสรรคการขอคืืนหนังสืือสััญญาค้ำำ��ประกัันการจััดทำำ�

สาธารณููปโภคของผู้้�ขอจััดสรรท่ี่�ดิิน

ประเด็็นปััญหาหมวดที่่� 1 ผู้้�จััดทำำ�แบบ และเอกสารที่่�เกี่่�ยวข้้อง พบว่่าภาพรวม 

มีีปััญหาอยู่่�ในระดัับปานกลางที่่�ค่่าเฉลี่่�ยที่่� 3.26 โดยประเด็็นที่่�พบว่่ามีีปััญหามากที่่�สุุดคืือ  

“แบบที่่�ใช้้ทำำ�งานก่่อสร้้างกัับแบบชุุดที่่�ได้้รับอนุญาตไม่่ตรงกััน” ที่่�ค่่าเฉลี่่�ย 3.52 และประเด็็น

ที่่�พบว่่าปััญหาน้้อยที่่�สุุดคืือ “แบบจััดสรรที่่�ดิินที่่�ได้้รับอนุญาต มีีความขััดแย้้งกัับเอกสาร 

วิิธีีการจััดสรรที่่�ดิิน” ที่่�ค่่าเฉลี่่�ย 2.97 

ประเด็็นปััญหาหมวดที่่� 2 ผู้้�ควบคุุมงานก่่อสร้้างพบว่่าภาพรวมรวมมีีปััญหาอยู่่�ใน

ระดัับมากที่่�ค่่าเฉลี่่�ยที่่� 3.49 โดยประเด็็นที่่�พบว่่ามีีปััญหามากที่่�สุุดคืือ “ผู้้�ควบคุุมงานฯ ใช้้แบบ 

ในการก่่อสร้้าง ไม่่ตรงกัับแบบที่่�ได้้รับอนุญาตจัดสรรที่่�ดิิน เนื่่�องจากมีการแก้้ไขแบบระหว่่าง 

รอใบอนุญาต” ที่่�ค่่าเฉลี่่�ย 3.63 และประเด็็นที่่�พบว่่าปััญหาน้้อยที่่�สุุดคืือ “ผู้้�ควบคุุมงานฯ  

แก้้ไขข้้อบกพร่่องจากบันทึึกการตรวจไม่่ถููกต้้อง ไม่่ครบถ้้วน ทำำ�ให้้ไม่่สามารถตรวจผ่่านได้้ 

ในครั้้�งต่่อไป” ที่่�ค่่าเฉลี่่�ย 3.37 

ประเด็็นปััญหาหมวดที่่� 3 ผู้้�ประสานงานเจ้้าหน้้าที่่�เข้้าตรวจสอบพบว่่าภาพรวม

มีีปััญหาอยู่่�ในระดัับปานกลางที่่�ค่่าเฉลี่่�ยที่่� 2.96 โดยประเด็็นที่่�พบว่่ามีีปััญหามากที่่�สุุดคืือ  

“ผู้้�ประสานงานเจ้้าหน้้าที่่� มีีการเปลี่่�ยนแปลง หรืือลาออก ทำำ�ให้้ข้้อมููลขาดความต่่อเนื่่�อง 

ไม่่ครบถ้้วน” ที่่�ค่่าเฉลี่่�ย 3.11 และประเด็็นที่่�พบว่่าปััญหาน้้อยที่่�สุุดคืือ “เอกสารสััญญาค้ำำ��ประกััน

การจััดทำำ�สาธารณููปโภค เกิิดการสููญหาย และต้้องนำำ�สืืบระหว่่างการขอคืืนเงิินค้ำำ��ประกัันการจััด

ทำำ�สาธารณููปโภค” ที่่�ค่่าเฉลี่่�ย 2.66 

ประเด็็นปััญหาหมวดที่่� 4 เจ้้าหน้้าที่่�เข้้าตรวจสอบสาธารณููปโภคพบว่่าภาพรวม 

มีีปััญหาอยู่่�ในระดัับปานกลางที่่�ค่่าเฉลี่่�ยที่่� 3.26 โดยประเด็็นที่่�พบว่่ามีีปััญหามากที่่�สุุดคืือ  

“เจ้้าหน้้าที่่�ผู้้�ตรวจสอบการจััดทำำ�สาธารณููปโภค มีีจำำ�นวนคณะในการออกตรวจหน้้างานไม่่มากนัก  

ทำำ�ให้้ใช้้เวลาในการนัดัตรวจมากเกิินไป” ที่่�ค่่าเฉลี่่�ย 3.48 และ “เจ้้าหน้้าที่่�ผู้้�ตรวจสอบการจัดัทำำ�

สาธารณููปโภค ต้้องใช้้ระยะเวลาสรุุปเรื่่�องหลัังจากเข้้าตรวจสอบ” ที่่�ค่่าเฉลี่่�ย 3.48 และประเด็็น

ที่่�พบว่่าปััญหาน้้อยที่่�สุุดคืือ “เจ้้าหน้้าที่่�เข้้าตรวจสอบหน้้างานแล้้ว มีีการเปลี่่�ยนแปลงมติิ หรืือ

เงื่่�อนไขในการพิิจารณาขอคืืนหนัังสืือสัญญาค้ำำ��ประกัันการจััดทำำ�สาธารณููปโภค ในระหว่่าง 

รอออกบันทึึกการตรวจ” ที่่�ค่่าเฉลี่่�ย 2.98
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ตารางท่ี่� 1 	ค่าเฉลี่่�ยรวม และระดัับของปััญหาของประเด็็นปััญหาทั้้�ง 4 หมวด

ภาพรวมประเด็็นปัญหา ค่่าเฉล่ี่�ย ระดัับของปััญหา
ผู้้�จััดทำำ�แบบ และเอกสารที่่�เกี่่�ยวข้้อง 3.26 ปานกลาง
ผู้้�ควบคุุมงานก่่อสร้้าง 3.49 มาก
ผู้้�ประสานงานเจ้้าหน้้าที่่�เข้้าตรวจสอบ 2.96 ปานกลาง
เจ้้าหน้้าที่่�เข้้าตรวจสอบสาธารณููปโภค 3.26 ปานกลาง

จากตารางที่่� 1 พบว่่า ค่่าเฉลี่่�ยรวม และระดัับของปััญหาของประเด็็นปััญหาทั้้�ง 4 หมวด

พบว่่า ประเด็็นปััญหาของผู้้�ควบคุุมงานก่่อสร้้าง โดยรวมมีีระดัับปััญหาในระดัับมาก มีีค่่าเฉลี่่�ย 

อยู่่�ที่่� 3.49 รองลงมาได้้แก่่ ปััญหาของผู้้�จััดทำำ�แบบ และเอกสารที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยรวมมีรีะดัับปััญหา 

ในระดัับปานกลาง มีีค่่าเฉลี่่�ยอยู่่�ที่่� 3.26 ปััญหาของเจ้้าหน้้าที่่�เข้้าตรวจสอบสาธารณููปโภค 

โดยรวมมีีระดัับปััญหาในระดัับปานกลาง มีีค่่าเฉลี่่�ยอยู่่�ที่่� 3.20 และสุุดท้้ายปััญหาของผู้้�ประสานงาน 

เจ้้าหน้้าที่่�เข้้าตรวจสอบโดยรวมมีีระดัับปััญหาในระดัับปานกลาง มีีค่่าเฉลี่่�ยอยู่่�ที่่� 2.96

ผลการทดสอบสมมติิฐาน 

ในการวิิจััยครั้้�งนี้้� ได้้กำำ�หนดการทดสอบสมมติิฐาน ซึ่่�งมีีรายละเอีียดดังนี้้�

สมมติิฐานที่่�  1 ตำำ�แหน่่งงานที่่� เกี่่�ยวข้้องกัับการขอจััดสรรที่่� ดิินที่่�แตกต่างกััน 

มีีความคิิดเห็็นต่่อปัญหาและอุุปสรรคในการขอคืืนหนัังสืือสัญญาค้ำำ��ประกัันการจััดทำำ�

สาธารณููปโภค แตกต่างกััน

สมมติิฐานที่่� 2 ประสบการณ์์ทำำ�งานที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการขอคืืนหนัังสืือสัญญาค้ำำ��ประกััน/

การจััดทำำ�สาธารณููปโภค/อสังหาริิมทรัพย์์ของผู้้�ยื่่�นขอจัดสรรที่่�ดิินที่่�แตกต่างกัันมีีความคิิดเห็็น 

ต่่อปัญหาและอุุปสรรคในการขอคืืนหนัังสืือสัญญาค้ำำ��ประกัันการจััดทำำ�สาธารณููปโภค แตกต่างกััน

โดยมีีรายละเอีียดประเด็็นปััญหาที่่�มีีความคิิดเห็็นแตกต่่างกัันจากผลการทดสอบค่่า 

P-Value ที่่�ต่ำำ��กว่าระดัับนััยสำำ�คัญทางสถิิติิที่่� 0.05 มีีรายละเอีียดตามตารางที่่� 2 และตารางที่่� 3
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ตารางท่ี่� 2 	ตารางสรุุปผลการทดสอบสมมติิฐานรายกลุ่่�มย่่อย สมมติิฐานที่่� 1 

ประเด็็นปัญหา
กลุ่่�มท่ี่�มีีความคิิดเห็็นแตกต่่างกััน  

(P-Value)

1.1 แบบจััดสรรที่่�ดิินที่่�ได้้รับอนุญาต  

มีีความขััดแย้้งกัับ เอกสารวิิธีีการ

จััดสรรที่่�ดิิน

เจ้้าหน้้าที่่�ผู้้�ตรวจ

สอบสาธารณููปโภค

ผู้้�จััดทำำ�แบบและเอกสารที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

(0.008), ผู้้�ควบคุุมงานก่่อสร้้าง 

(0.000)

1.2 แบบจััดสรรที่่�ได้้รับอนุญาต มีีการ

แสดงแบบขยายน้้อยเกิินไป ทำำ�ให้้เกิิด

ความไม่่ชััดเจนในการทำำ�งาน

เจ้้าหน้้าที่่�ผู้้�ตรวจ

สอบสาธารณููปโภค

ผู้้�จััดทำำ�แบบและเอกสารที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

(0.015), ผู้้�ควบคุุมงานก่่อสร้้าง 

(0.000)

1.3 แบบจััดสรรที่่�ได้้รับอนุญาต มีีการ

แสดงแบบขยายน้้อยเกิินไป ทำำ�ให้้เจ้้า

หน้้าที่่�ใช้้ดุลพิินิิจในการตรวจสอบหน้้างาน

ผู้้�ควบคุุมงาน

ก่่อสร้้าง

เจ้้าหน้้าที่่�ผู้้�ตรวจสอบสาธารณููปโภค 

(0.002)

1.4 แบบที่่�ใช้้ยื่่�นขออนุญาตจัดสรรที่่�ดิิน 

มีีแก้้ไขหลายชุุดตามคำำ�แนะนำำ�ของเจ้้า

หน้้าที่่�จนกว่าจะได้้รับใบอนุญาตจัดสรร 

แต่่ไม่่ได้้ส่งต่่อให้้ผู้้�ควบคุุมงานก่่อสร้้าง

ผู้้�ควบคุุมงาน

ก่่อสร้้าง

ผู้้�จััดทำำ�แบบและเอกสารที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

(0.010), เจ้้าหน้้าที่่�ผู้้�ตรวจสอบ

สาธารณููปโภค (0.000)

1.5 ผู้้�ควบคุุมงานฯ ไม่่มีีการตรวจสอบ

หน้้างานตามผัังจััดสรรที่่�ได้้รับอนุญาต 

แล้้วแก้้ไขให้้ถููกต้้อง ก่่อนถึึงวัันนััดเจ้้า

หน้้าที่่�เข้้าตรวจสอบ

เจ้้าหน้้าที่่�ผู้้�ตรวจ

สอบสาธารณููปโภค

ผู้้�จััดทำำ�แบบและเอกสารที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

(0.023), ผู้้�ควบคุุมงานก่่อสร้้าง 

(0.036)

1.6 ผู้้�ประสานงานเจ้้าหน้้าที่่�เพื่่�อนัดวััน

เข้้าตรวจสอบหน้้างาน ไม่่สามารถ

ประสานงานนััดเจ้้าหน้้าที่่�ให้้เข้้า

ตรวจสอบได้้

เจ้้าหน้้าที่่�ผู้้�ตรวจ

สอบสาธารณููปโภค

ผู้้�จััดทำำ�แบบและเอกสารที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

(0.010), ผู้้�ควบคุุมงานก่่อสร้้าง 

(0.000)

1.7 ผู้้�ประสานงานเจ้้าหน้้าที่่�ไม่่เข้้าใจ

กระบวนการขอคืืนหนัังสืือสัญญาค้ำำ��

ประกัันการจััดทำำ�สาธารณููปโภค

ผู้้�ควบคุุมงาน

ก่่อสร้้าง

เจ้้าหน้้าที่่�ผู้้�ตรวจสอบสาธารณููปโภค 

(0.009)

1.8 ประสานงานเจ้้าหน้้าที่่� สรุุปเรื่่�อง

สื่่�อสารกัับเจ้้าหน้้าที่่� และผู้้�ควบคุุมงาน

ก่่อสร้้างคลาดเคลื่่�อน

เจ้้าหน้้าที่่�ผู้้�ตรวจ

สอบสาธารณููปโภค

ผู้้�จััดทำำ�แบบและเอกสารที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

(0.002), ผู้้�ควบคุุมงานก่่อสร้้าง 

(0.000)

1.9 ผู้้�ประสานงานเจ้้าหน้้าที่่� มีีการ

เปลี่่�ยนแปลง หรืือลาออก ทำำ�ให้้ข้้อมููล

ขาดความต่่อเนื่่�องไม่่ครบถ้้วน

ผู้้�ควบคุุมงาน

ก่่อสร้้าง

ผู้้�จััดทำำ�แบบและเอกสารที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

(0.004), เจ้้าหน้้าที่่�ผู้้�ตรวจสอบ

สาธารณููปโภค (0.009)
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ตารางท่ี่� 2 ตารางสรุุปผลการทดสอบสมมติิฐานรายกลุ่่�มย่่อย สมมติิฐานที่่� 1 (ต่่อ)

ประเด็็นปัญหา
กลุ่่�มท่ี่�มีีความคิิดเห็็นแตกต่่างกััน  

(P-Value)

1.10 เอกสารหนัังสืือสัญญาค้ำำ��ประกััน

การจััดทำำ�สาธารณููปโภค เกิิดการสููญหาย 

และต้้องนำำ�สืืบระหว่่างการขอคืืนเงิิน

ค้ำำ��ประกัันการจััดทำำ�สาธารณููปโภค

ผู้้�ควบคุมุงานก่อ่สร้้าง เจ้้าหน้้าที่่�ผู้้�ตรวจสอบสาธารณููปโภค 

(0.000)

1.11 ผู้้�ประสานงานเจ้้าหน้้าที่่�ขาดการ

ติิดตามการแก้้ไขข้้อบกพร่่องกัับหน้้างาน 

เพื่่�อนัดเจ้้าหน้้าที่่�เข้้าตรวจสอบครั้้�งต่่อไป

ผู้้�ควบคุมุงานก่อ่สร้้าง เจ้้าหน้้าที่่�ผู้้�ตรวจสอบสาธารณููปโภค 

(0.000)

1.12 เจ้้าหน้้าที่่�ผู้้�ตรวจสอบการจััดทำำ�

สาธารณููปโภค มีีการเปลี่่�ยนคณะในการ

เข้้าตรวจสอบ ทำำ�ให้้การตรวจสอบงาน

ขาดความต่่อเนื่่�อง

ผู้้�ควบคุมุงานก่อ่สร้้าง เจ้้าหน้้าที่่�ผู้้�ตรวจสอบสาธารณููปโภค 

(0.003)

1.13 เจ้้าหน้้าที่่�ผู้้�ตรวจสอบการจััดทำำ�

สาธารณููปโภค มีีจำำ�นวนคณะในการออก

ตรวจหน้้างานไม่่มากนัก ทำำ�ให้้ใช้้เวลาใน

การนััดตรวจมากเกิินไป

ผู้้�ควบคุมุงานก่อ่สร้้าง ผู้้�จััดทำำ�แบบและเอกสารที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

(0.023), เจ้้าหน้้าที่่�ผู้้�ตรวจสอบ

สาธารณููปโภค (0.022)

1.14 เจ้้าหน้้าที่่�ผู้้�ตรวจสอบการจััดทำำ�

สาธารณููปโภค ต้้องใช้้ระยะเวลาสรุุปเรื่่�อง

หลัังจากเข้้าตรวจสอบ

ผู้้�ควบคุมุงานก่อ่สร้้าง เจ้้าหน้้าที่่�ผู้้�ตรวจสอบสาธารณููปโภค 

(0.042)

1.15 เจ้้าหน้้าที่่�เข้้าตรวจสอบหน้้างานแล้้ว 

มีีการเปลี่่�ยนแปลงมติิ หรืือเงื่่�อนไขในการ

พิิจารณาขอคืืนหนัังสืือสัญญาค้ำำ��ประกััน

การจััดทำำ�สาธารณููปโภค ในระหว่่างรอ

ออกบันทึึกการตรวจ

ผู้้�ควบคุมุงานก่อ่สร้้าง เจ้้าหน้้าที่่�ผู้้�ตรวจสอบสาธารณููปโภค 

(0.007)

1.16 รายการข้้อบกพร่่องจากการตรวจ

หน้้างานเพีียงเล็็กน้้อย ต้้องทำำ�เรื่่�องนััด

หมายให้้เจ้้าหน้้าที่่�ออกตรวจสอบใหม่่

ผู้้�ควบคุมุงานก่อ่สร้้าง เจ้้าหน้้าที่่�ผู้้�ตรวจสอบสาธารณููปโภค 

(0.022)
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ตารางท่ี่� 3 	ตารางสรุุปผลการทดสอบสมมติิฐานรายกลุ่่�มย่่อย สมมติิฐานที่่� 2 

ประเด็็นปัญหา
กลุ่่�มท่ี่�มีีความคิิดเห็็นแตกต่่างกััน  

(P-Value)
2.1 แบบจััดสรรที่่�ดิินที่่�ได้้รับอนุญาต มีีความ

ขััดแย้้งกัับเอกสารวิิธีีการจััดสรรที่่�ดิิน

ต่ำำ��กว่าหรืือเท่่ากัับ 1 – 5 ปีี ตั้้�งแต่่ 6 – 10 ปีีขึ้้�นไป 

(0.000)
2.2 แบบจััดสรรที่่�ได้้รับอนุญาต มีีการแสดง

แบบขยายน้้อยเกิินไป ทำำ�ให้้เจ้้าหน้้าที่่�ใช้้

ดุุลพิินิิจในการตรวจสอบหน้้างาน

ต่ำำ��กว่าหรืือเท่่ากัับ 1 – 5 ปีี ตั้้�งแต่่ 6 – 10 ปีีขึ้้�นไป

(0.027)

2.3 ผู้้�ประสานงานเจ้้าหน้้าที่่�ไม่่เข้้าใจ

กระบวนการขอคืืนหนัังสืือสัญญาค้ำำ��ประกััน

การจััดทำำ�สาธารณููปโภค

ต่ำำ��กว่าหรืือเท่่ากัับ 1 – 5 ปีี ตั้้�งแต่่ 6 – 10 ปีีขึ้้�นไป 

(0.014)

2.4 ผู้้�ประสานงานเจ้้าหน้้าที่่� สรุุปเรื่่�องสื่่�อสาร

กัับเจ้้าหน้้าที่่� และผู้้�ควบคุุมงานก่่อสร้้าง

คลาดเคลื่่�อน

ต่ำำ��กว่าหรืือเท่่ากัับ 1 – 5 ปีี ตั้้�งแต่่ 6 – 10 ปีีขึ้้�นไป 

(0.003)

2.5 เอกสารสััญญาค้ำำ��ประกัันการจััดทำำ�

สาธารณููปโภค เกิิดการสููญหาย และต้้อง 

นำำ�สืืบระหว่่างการขอคืืนเงิินค้ำำ��ประกััน 

การจััดทำำ�สาธารณููปโภค

ต่ำำ��กว่าหรืือเท่่ากัับ 1 – 5 ปีี ตั้้�งแต่่ 6 – 10 ปีีขึ้้�นไป 

(0.001)

2.6 ผู้้�ประสานงานเจ้้าหน้้าที่่�ขาดการติิดตาม

การแก้้ไขข้้อบกพร่่องกัับหน้้างาน เพื่่�อนัดเจ้้า

หน้้าที่่�เข้้าตรวจสอบครั้้�งต่่อไป

ต่ำำ��กว่าหรืือเท่่ากัับ 1 – 5 ปีี ตั้้�งแต่่ 6 – 10 ปีีขึ้้�นไป 

(0.016)

2.7 เจ้้าหน้้าที่่�ผู้้�ตรวจสอบการจััดทำำ�

สาธารณููปโภค มีีการเปลี่่�ยนคณะในการเข้้า

ตรวจสอบ ทำำ�ให้้การตรวจสอบงานขาดความ

ต่่อเนื่่�อง

ต่ำำ��กว่าหรืือเท่่ากัับ 1 – 5 ปีี ตั้้�งแต่่ 6 – 10 ปีีขึ้้�นไป 

(0.036)

สรุปผลและอภิิปรายผลการวิิจััย
ในการศึึกษาครั้้�งนี้้�ได้้นำำ�ผลการวิิจััยมาทำำ�การสรุุป และอภิปรายผลตามวััตถุประสงค์์ 

ในการศึึกษาครั้้�งนี้้�โดยมีีรายละเอีียดดังต่่อไปนี้้� 

1.	ปั ญหาการขอคืืนหนัังสืือสัญญาค้ำำ��ประกัันการจััดทำำ�สาธารณููปโภค ของ 

บริิษััทพัฒนาอสังหาริิมทรัพย์์ที่่�ทำำ�โครงการจััดสรรที่่�ดิินในพ้ื้�นที่่�จัังหวััดกรุงเทพมหานคร และ

จัังหวััดนนทบุรีี
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จากผลการศึึกษาพบว่่าประเด็็นปััญหาหมวดที่่� 1 ผู้้�จััดทำำ�แบบ และเอกสารที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

พบว่่าภาพรวมรวมมีีปััญหาอยู่่�ในระดัับปานกลาง โดยประเด็็นที่่�พบว่่ามีีปััญหามากที่่�สุุดคืือ  

“แบบที่่�ใช้้ทำำ�งานก่่อสร้้างกัับแบบชุุดที่่�ได้้รับอนุญาตไม่่ตรงกััน” ประเด็็นปััญหาหมวดที่่� 2  

ผู้้�ควบคุุมงานก่่อสร้้างพบว่่าภาพรวมมีีปััญหาอยู่่�ในระดัับมาก โดยประเด็็นที่่�พบว่่ามีีปััญหา 

มากที่่�สุุดคืือ “ผู้้�ควบคุุมงานฯ ใช้้แบบในการก่่อสร้้าง ไม่่ตรงกัับแบบที่่�ได้้รับอนุญาตจัดสรรที่่�ดิิน  

เนื่่�องจากมีีการแก้้ไขแบบระหว่่างรอใบอนุญาต” ประเด็็นปััญหาหมวดที่่� 3 ผู้้�ประสานงาน 

เจ้้าหน้้าที่่�เข้้าตรวจสอบพบว่่าภาพรวมมีีปััญหาอยู่่�ในระดัับปานกลาง โดยประเด็็นที่่�พบว่่า 

มีีปัญัหามากที่่�สุดุคืือ “ผู้้�ประสานงานเจ้้าหน้้าที่่� มีีการเปลี่่�ยนแปลง หรืือลาออก ทำำ�ให้้ข้้อมููลขาด

ความต่่อเนื่่�องไม่่ครบถ้้วน” ประเด็็นปััญหาหมวดที่่� 4 เจ้้าหน้้าที่่�เข้้าตรวจสอบสาธารณููปโภค 

พบว่่าภาพรวมมีีปััญหาอยู่่�ในระดัับปานกลาง โดยประเด็็นที่่�พบว่่ามีีปััญหามากที่่�สุุดคืือ  

“เจ้้าหน้้าที่่�ผู้้�ตรวจสอบการจััดทำำ�สาธารณููปโภค มีีจำำ�นวนคณะในการออกตรวจหน้้างาน 

ไม่่มากนัก ทำำ�ให้้ใช้้เวลาในการนััดตรวจมากเกิินไป” และ “เจ้้าหน้้าที่่�ผู้้�ตรวจสอบการจััดทำำ�

สาธารณููปโภค ต้้องใช้้ระยะเวลาสรุปุเรื่่�องหลังัจากเข้้าตรวจสอบ” ผลการศึึกษามีคีวามสอดคล้้อง

กัับงานวิิจััยของ Duangkham (2002) การดููแลและจััดการระบบสาธารณููปโภคไม่่ตอบสนอง 

ต่่อความพึึงพอใจของลููกบ้้านในโครงการ เป็็นปััญหาจากการเร่่งรีีบในขั้้�นตอนการดำำ�เนิินงาน 

เพื่่�อยื่่�นขอเงิินค้ำำ��ประกัันคืืน ทำำ�ให้้การตรวจสอบไม่่มีีความละเอีียดเพีียงพอโดยเฉพาะปััญหา

ของแบบยื่่�นกัับสภาพผลงานจริิงไม่่มีีความสอดคล้้องกััน ผลการวิิจััยยัังสอดคล้้องกัับงานวิิจััย

ของ Chaisri (2014) ที่่�การประเมิินของลููกบ้้านภายในโครงการเพื่่�อประเมิินความคุ้้�มค่่ากัับค่่า 

ส่่วนกลางที่่�จะถููกเก็็บพบว่่ามีีการร้้องขอแก้้ไขในส่่วนต่่างๆ โดยระบบสาธารณููปโภคเป็็นส่่วนหนึ่่�ง

ที่่�ถููกร้้องเรีียนทำำ�ให้้กระทบกัับการขอคืืนหนัังสืือสัญญาค้ำำ��ประกัันสาธารณููปโภค

2. 	ป ระเด็็นความคิิดเห็็นของตำำ�แหน่่งงานและประสบการณ์์ทำำ�งานที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับ

การขอจัดสรรที่่�ดิินต่่อปัญหาและอุุปสรรคในการขอคืืนหนัังสืือสัญญาค้ำำ��ประกัันการจััดทำำ�

สาธารณููปโภค 

จากผลการศึึกษาพบว่่าประเด็็นความคิิดเห็็นของตำำ�แหน่่งงานจากผลการทดสอบ

สมมติิฐานมีีความคิิดเห็็นแตกต่างกัันถึึง 16 ประเด็็นปััญหาและอุุปสรรคในการขอคืืนหนัังสืือ

สััญญาค้ำำ��ประกัันการจััดทำำ�สาธารณููปโภค โดยตำำ�แหน่่งงานผู้้�ควบคุุมงานก่่อสร้้างมีีความคิิดเห็็น 

แตกต่างจากตำำ�แหน่่งงานต่่างๆ ทั้้�งหมดมากที่่�สุุด ซึ่่�งส่่วนใหญ่่มองว่่ามีีระดัับปััญหาสููงกว่า

ตำำ�แหน่่งงานอื่่�นๆ ต่่อมาส่่วนของประสบการณ์์ทำำ�งานที่่�เกี่่�ยวข้้องพบว่่ามีีประเด็็นแตกต่่างกััน

อยู่่�ที่่� 7 ประเด็็น โดยเป็็นความแตกต่างระหว่่างช่่วงประสบการณ์์ ต่ำำ��กว่าหรืือเท่่ากัับ 1 – 5 ปีี  

มีีมุุมมองต่่อระดัับปััญหาที่่�สููงกว่่าช่่วงประสบการณ์์ตั้้�งแต่่ 6 – 10 ปีีขึ้้�นไป ประเด็็นดัังกล่าว 
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มีีความสอดคล้้องกัับงานวิิจััยของ Duangkham (2002) ที่่�ผู้้�ที่่�อยู่่�หน้้างานและผู้้�ที่่�ขาดความรู้้�หรืือ

ประสบการณ์์ด้้านกฎหมายต่่างมีีความเฝ้้าระวัังและให้้ความสนใจกัับปััญหาที่่�เกิิดขึ้้�นจากคณะ

ตรวจสอบงาน เช่่นเดีียวกับในงานของ Chaisri (2014) ที่่�สอดคล้้องในประเด็็นการเรีียกร้้องขอ

คืืนหนังัสืือสัญญาค้ำำ��ประกันันั้้�นจะถููกประเมินิโดยลููกบ้้านที่่�อยู่่�หน้้างานภายในโครงการเป็น็หลััก

โดยข้้อเรีียกร้้องต่่างๆ จะมีีผลกระทบในสััญญามากกว่าฝ่่ายอื่่�นๆ

3. 	 แนวทางการปรัับปรุง เพื่่�อเพิ่่�มประสิิทธิภาพในการทำำ�งานส่่งมอบสาธารณููปโภค 

ของบริิษััทพัฒนาอสังหาริิมทรัพย์์ที่่�ทำำ�โครงการจััดสรรที่่�ดิินในพ้ื้�นที่่�จัังหวััดกรุงเทพมหานคร และ

จัังหวััดนนทบุรีี

จากผลการสััมภาษณ์์แนวทางการรัับมืือปัญหาที่่�เกิิดขึ้้�นโดยอิิงจากการทดสอบ

สมมติิฐานจนนำำ�มาสู่่�แนวทางดัังกล่าวพบว่่าปััญหาส่่วนใหญ่่เกิิดขึ้้�นจากการไม่่ประสานงานกัันใน

ขั้้�นตอนของเอกสารแบบที่่�ยื่่�นขออนุญาตจัดสรรที่่�ดิิน กัับแบบก่่อสร้้างจริิงของหน้้างานที่่�ไม่่ได้้

มีีการตรวจสอบให้้ตรงกััน โดยปััญหาเกิิดจาก 2 ส่่วนหลััก คืือปัญหาจากฝ่ายประสานงานที่่�ยื่่�น

แบบขอจัดสรรที่่�ดิินให้้กับทางเจ้้าหน้้าที่่� หลัังจากยื่่�นแบบไปแล้้วมีการแก้้ไขแบบตามคำำ�แนะนำำ�

ของทางเจ้้าหน้้าที่่�แล้้วขาดการประสานงานไปให้้หน้้างานทราบอย่า่งต่่อเนื่่�อง และฝ่่ายหน้้างาน

ที่่�พบปััญหาขััดแย้้งกัับแบบแล้้วดำำ�เนิินงานแก้้ไขด้้วยตััวเองโดยไม่่แจ้้งถึึงความคลาดเคลื่่�อนจาก

แบบที่่�ยื่่�นไป ผลดัังกล่าวทำำ�ให้้เมื่่�อมีการตรวจสอบสาธารณููปโภคเพื่่�อส่งมอบและขอคืืนหนัังสืือ

สััญญาค้ำำ��ประกัันไม่่สามารถทำำ�ได้้เพราะหน้้างานที่่�ก่่อสร้้างจริิงกัับกัับแบบล่่าสุุดที่่�ได้้รับอนุมััติิ

ไม่่ตรงกััน รวมถึึงการดำำ�เนิินงานที่่�ต้้องรอให้้คณะตรวจสอบเข้้ามาตรวจพร้้อมกันัทุุกฝ่ายมีีความ

ล่่าช้้า ส่่งผลทำำ�ให้้งบประมาณในการดำำ�เนิินงานเพิ่่�มขึ้้�นได้้ อีีกทั้้�งระยะเวลาแก้้ไขและตรวจสอบ

หน้้างานใหม่่มีีหลายขั้้�นตอน และมีีความล่่าช้้าเช่่นเดีียวกับตอนยื่่�น จึึงส่่งผลต่่อเนื่่�องไปสู่่�การ

ดำำ�เนิินงานที่่�ไม่่มีีประสิิทธิภาพ 

จากผลการสััมภาษณ์์นำำ�ไปสู่่�แนวทางแก้้ไขเบ้ื้�องต้้นคืือการติิดต่อประสานงานกัับคณะ

ตรวจสอบและการสร้้างระบบการสื่่�อสารที่่�สามารถส่่งเอกสารรายงาน และผลการแก้้ไขหน้้างาน

ไปให้้พิจารณาได้้ในทัันทีีโดยไม่่ต้้องรอการตรวจสอบที่่�หน้้างานพร้้อมกััน การเพิ่่�มปริมาณคณะ

ตรวจสอบเพื่่�อเพิ่่�มการตรวจและระยะเวลาในการตรวจให้้ละเอีียดมากยิ่่�งขึ้้�น การสร้้างมาตรฐาน

การตรวจสอบที่่�มีีประสิิทธิภาพ เหล่่านี้้�จะช่่วยให้้การดำำ�เนิินงานส่่งมอบสาธารณููปโภคและการ

ขอคืืนหนัังสืือสัญญาค้ำำ��ประกัันมีีความสะดวกมากยิ่่�งขึ้้�น ปััญหาที่่�พบดัังกล่าวมีความสอดคล้้อง

กัับงานวิิจััยของ Duangkham (2002) ที่่�พบปััญหาจากลููกบ้้านซึ่่�งเป็็นฝ่่ายหนึ่่�งของคณะตรวจ

สอบที่่�ขาดความรู้้�ความเข้้าใจทางข้้อกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำำ�เนิินงาน และให้้ความสำำ�คัญ

กัับผลประโยชน์ของตััวเองในฐานะผู้้�อยู่่�อาศััยเป็็นที่่�ตั้้�งทำำ�การเรีียกร้้องให้้ปรับปรุงระบบ ส่่งผล
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ให้้การพิิจารณาการดำำ�เนิินงานต่่างๆ ล่่าช้้าและต้้องมีีการยื่่�นเรื่่�องต่่างๆ นำำ�เสนอแก้้ไข โดยการ

สร้้างความเข้้าใจในประเด็็นทางกฎหมายและความจำำ�เป็็นในการออกแบบจึึงเป็็นเรื่่�องที่่�สำำ�คัญ 

เช่่นเดีียวกับงานวิิจััยของ Jaika (2010) ที่่�มีีปััญหาประเด็น็คณะกรรมการหมู่่�บ้้านมีปัีัญหาในการ

ประเมิินโครงสร้้างโดยไม่่คำำ�นึงถึึงส่่วนการนำำ�เสนอแบบที่่�ทางคณะตรวจสอบใช้้ในการประเมิิน 

และความจำำ�เป็็นในการดำำ�เนิินงานและเรีียกร้้องแก่่ตััวแทนเขตและคณะตรวจสอบให้้ผู้้�รัับเหมา

ดำำ�เนิินการแก้้ไข ส่่งผลให้้การพิิจารณาปรับเปลี่่�ยนและการนััดหมายต่่างๆ เพื่่�อดำำ�เนิินการแก้้ไข

เกิิดขึ้้�นต่่อเนื่่�องและทำำ�ให้้การขอเงิินค้ำำ��ประกัันคืืนมีีความล่่าช้้าและเกิิดการขาดสภาพคล่่อง 

จากค่าใช้้จ่ายสะสมระหว่่างรอการดำำ�เนิินงาน

ข้้อเสนอแนะ 
จากผลการศึึกษาผู้้�วิิจััยได้้นำำ�ผลการวิิจััยและแนวทางการแก้้ไขปััญหาจากการสััมภาษณ์์

มาเพื่่�อเสนอแนวทางปรับปรุงการดำำ�เนิินงานออกเป็็น 4 ส่่วนดัังต่่อไปนี้้� 

1. 	ส่ วนงานจััดทำำ�แบบและเอกสารที่่�เกี่่�ยวข้้อง ขั้้�นตอนดัังกล่าวเป็็นขั้้�นตอนที่่�มีี 

ความผิิดพลาดมากที่่�สุุด เนื่่�องจากการยื่่�นเรื่่�องเพื่่�อขออนุมััติิ ขอคืืนค้ำำ��ประกััน และทำำ�การก่่อสร้้าง 

แบบที่่�ใช้้จะต้้องเป็็นแบบชุุดเดีียวกัน แต่่ด้้วยระยะเวลาในการก่อ่สร้้าง และข้้อกฎหมายไปจนถึงึ

การตรวจสอบของคณะกรรมการที่่�ต้้องใช้้ระยะเวลาในการพิิจารณา ทำำ�ให้้ผู้้�รัับเหมาอาจจะมีี

การดำำ�เนิินการไปก่อน แล้้วจึงมาปรับเปลี่่�ยนตามแบบที่่�ได้้รับการอนุมััติิในภายหลััง ซึ่่�งขั้้�นตอน

ดัังกล่าวควรมีีระบบการดำำ�เนิินงานที่่�ประสานระหว่่างหน้้างานกัับฝ่่ายตรวจสอบและปรับปรุง

แบบในการดำำ�เนิินงานที่่�สม่ำำ��เสมอ เพื่่�อไม่่ให้้มีขั้้�นตอนการปรับปรุงใดที่่�เกิิดความคลาดเคลื่่�อน

ระหว่่างการดำำ�เนิินงานร่่วมกััน 

2. 	ส่ วนงานควบคุุมการก่่อสร้้าง สถานการณ์์หน้้างานที่่�หากมีผลกระทบหรืือขัดแย้้ง

กัับแบบที่่�ยื่่�นขอจัดสรรไว้้ควรมีีการประชุุม หารืือถึงแนวทางในการปรับปรุงแบบและหน้้างาน 

ให้้มีความเหมาะสม โดยฝ่่ายหน้้างานควรมีีระบบการปรับปรุงและการติิดต่อฝ่ายเอกสาร 

เกี่่�ยวกับแบบอย่่างสม่ำำ��เสมอแม้้ว่าจะไม่่มีีการปรับเปลี่่�ยนใดๆ เพื่่�อเป็็นการทบทวนโครงสร้้าง 

การดำำ�เนิินงาน และเป็็นการสร้้างความสม่ำำ��เสมอในการตรวจสอบความถููกต้้องของ 

ผลการดำำ�เนิินงาน นอกจากนี้้�ยัังต้้องมีีความพร้้อมในช่่วงระยะเวลาที่่�คณะตรวจสอบลงพ้ื้�นที่่� 

มาเพื่่�อสามารถให้้ข้้อมููลเกี่่�ยวกับปััญหาในการดำำ�เนิินงานหน้้างานได้้อย่่างมีีประสิิทธิภาพ 

3. 	ส่ วนเจ้้าหน้้าที่่�ตรวจสอบสาธารณููปโภค ปััญหาหลัักของคณะตรวจสอบคืือ 

มีีเจ้้าหน้้าที่่�มีีจำำ�นวนไม่่มากนัก และมีีความจำำ�เป็็นที่่�จะต้้องรอคอยในการตรวจสอบต่่างๆ  

ที่่�หน้้างานพร้้อมกัันทั้้�งคณะ ส่่งผลให้้ระยะเวลาตั้้�งแต่่การยื่่�นเรื่่�องไปจนถึึงการได้้วัันตรวจสอบ 
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ต้้องใช้้ระยะเวลา ซึ่่�งขั้้�นตอนดัังกล่าวส่งผลให้้การดำำ�เนิินงานอื่่�นๆ ที่่�ต้้องได้้รับการอนุมััติิ 

จากคณะกรรมการตรวจสอบมีีความล่่าช้้า อีีกทั้้�งกระบวนการแจ้้งข้้อมููลที่่�คณะตรวจสอบ 

ต้้องการจึึงจำำ�เป็็นต้้องไปถึงหน้้างาน ซึ่่�งผู้้�พััฒนาโครงการควรมีีการจััดทำำ�รายงานและ 

การเก็็บรวบรวมข้้อมููลที่่�มีีความจำำ�เป็็นในการพิิจารณาดัังกล่าวแล้้วทำำ�การยื่่�นเรื่่�องแก่่ 

คณะตรวจสอบที่่�ได้้รับการอนุมััติิให้้ลงตรวจโดยตรง เพื่่�อลดระยะเวลาในการประเมิินและ 

การทำำ�ความเข้้าใจเมื่่�อมาถึึงหน้้างาน แนวทางดัังกล่าวจะทำำ�ให้้การดำำ�เนิินงานมีีความรวดเร็็ว

มากยิ่่�งขึ้้�น 

4.	ส่ วนประสานงานเจ้้าหน้้าที่่�ตรวจสอบสาธารณููปโภค ปััญหาหลัักของการประสานงาน 

คืือไม่่สามารถนััดหมายให้้เจ้้าหน้้าที่่�ออกตรวจสอบได้้ตามแผนที่่�กำำ�หนด เนื่่�องจากจำำ�นวน 

คณะตรวจสอบมีีไม่่มากนัก รวมถึึงคณะกรรมการตรวจสอบต้้องการข้้อมููลหน้้างานโดยการ 

ออกตรวจสอบด้้วยตััวเอง ในขณะที่่�ฝั่่�งของผู้้�ประกอบการมีีแผนระยะเวลาในการดำำ�เนิินงานอื่่�นๆ 

ที่่�เกี่่�ยวข้้องตามแผนธุุรกิิจ ดัังนั้้�นควรที่่�จะต้้องหาแนวทางปรับปรุงการติิดต่อประสานงานดัังกล่าว

ให้้มีความสอดคล้้องและรวดเร็็วมากยิ่่�งขึ้้�น

5.	ก ารศึึกษาครั้้�งนี้้�เป็็นการดำำ�เนิินการโดยเป็็นมุุมมองในฐานะของผู้้�ประกอบการ 

ที่่�ดำำ�เนิินงานในขั้้�นตอนการพััฒนาโครงการจััดสรรที่่�ดิิน และยื่่�นขอคืืนหนัังสืือสัญญาค้ำำ��ประกััน

การจััดทำำ�สาธารณููปโภค ในส่่วนการดำำ�เนิินงานครั้้�งถััดไปควรมีีการศึึกษาในส่่วนของเจ้้าหน้้าที่่�

ผู้้�ตรวจสอบในมุุมกลับกัันเพื่่�อหามิิติิของปััญหาที่่�เกิิดขึ้้�น ที่่�ทำำ�ให้้ไม่่สามารถขอคืืนหนัังสืือสัญญา

ค้ำำ��ประกัันการจััดทำำ�สาธารณููปโภคได้้ตามกำำ�หนด และควรมีีการพััฒนารายการตรวจสอบ 

ความพร้้อมของหน้้างานก่อ่นที่่�จะนััดให้้ทางเจ้้าหน้้าที่่�เข้้ามาตรวจสอบเพื่่�อขอคืืนหนัังสืือสัญญา

ค้ำำ��ประกัันการจััดทำำ�สาธารณููปโภคเพิ่่�มเติิม

กิิตติิกรรมประกาศ
งานวิิจััยนี้้�สำำ�เร็็จลงด้้วยดีี ข้้าพเจ้้าขอขอบพระคุุณอาจารย์์ที่่�ปรึกษา ที่่�ให้้คำำ�ปรึกษา 

และเสนอแนวทางการดำำ�เนิินงานวิิจััย และการสนัับสนุุนจากกลุ่่�มผู้้�ตอบแบบสอบถาม  

ซึ่่�งเป็็นผู้้�มายื่่�นขออนุญาตจัดสรรที่่�ดิิน และคณะกรรมการตรวจไถ่่ถอนสาธารณููปโภครวมไปถึง 

ผู้้�เชี่่�ยวชาญทุุกท่่านมา ณ โอกาสนี้้�
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