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บทคัดย่อภาษาไทย 

ศิเรมอร สุดชูเกียรต ิ: การบริหารจัดการชุมชนของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ : กรณีศึกษา โครงการคลองไผ่
สิงโต เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร (COMMUNITY ADMINISTRATION AND MANAGEMENT OF THE CROWN 
PROPERTY BUREAU : A CASE STUDY OF THE KLONG PHAI SINGH TO PROJECT,KLONGTOEI DISTRICT, 
BANGKOK) อ.ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์หลัก: อ. ดร.พรสรร วิเชียรประดิษฐ์{, 203 หน้า. 

ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์มีการด าเนินงานด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัยหลายแนวทาง โดยในระยะแรก (ช่วง
ทศวรรษ 2531) ให้ความส าคัญด้านการแก้ไขชุมชนแออัด โดยการสร้างที่อยู่อาศัยใหม่และมีการบริหารจัดการชุมชนเพื่อสร้างคุณภาพ
ชีวิตที่ดีขึ้น โครงการคลองไผ่สิงโตเป็นโครงการระยะแรกที่ใช้แนวคิดการแบ่งปันที่ดินโดยมีการย้ายคนจากที่อยู่อาศัยแนวราบขึ้นอยู่
อาศัยในอาคารสูงและมีการบริหารจัดการชุมชนหลังการเข้าอยู่ที่น่าสนใจ การวิจัยนี้มีจึงวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาความเป็นมา นโยบาย 
แผน และวิธีการด าเนินงานด้านการบริหารจัดการชุมชน ศึกษาผลการด าเนินงานการมีส่วนร่วมและความพึงพอใจของผู้เช่า วิเคราะห์
ข้อดี ข้อเสีย ปัญหา และอุปสรรค สรุปบทเรียนและเสนอแนวทาง โดยระเบียบวิธีวิจัย ได้แก่ การศึกษาเอกสาร การสอบถามผู้เช่า การ
ส ารวจกายภาพ และการสัมภาษณ์ 

ผลการวิจัยพบว่า การบริหารจัดการชุมชนของโครงการคลองไผ่สิงโต ได้จ าแนกแบ่งออกเป็น 2 ช่วง ได้แก่ ระยะแรก 
(พ.ศ. 2541 - 2553) ซึ่งส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ได้ร่วมทุนกับบริษัทซึ่งอยู่ในความดูแลของส านักงานทรัพย์สินฯ และ
สหกรณ์เคหสถานร่วมใจไผ่สิงโต มีเป้าหมายเพื่อให้ผู้เช่าบริหารจัดการชุมชนด้วยตนเอง และส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์จะ
ดูแลด้านการเก็บค่าเช่า ค่าส่วนกลาง ซ่อมแซมสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ตลอดจนการประชาสัมพันธ์และประสานงานชุมชน 
โดยการบริหารจัดการชุมชนในระยะแรกมีความล่าช้า ไม่มีความเชี่ยวชาญ ประกอบกับผู้เช่าไม่มีความไว้วางใจในตัวบริษัท ที่อยู่อาศัยไม่
สะอาดเป็นระเบียบ ทรัพย์ส่วนกลางช ารุดเสียหาย ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมในแต่ละเดือนสูงมาก อีกทั้งยังมีปัญหาความปลอดภัยและ
ปัญหาทางสังคมตามมาอีกด้วย ส่งผลให้ระดับการมีส่วนร่วมและระดับความพึงพอใจในการบริหารจัดการชุมชนของผู้เช่าน้อยมาก แต่
ในระยะที่สอง (พ.ศ. 2554- ปัจจุบัน) ที่บริษัทร่วมทุนของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ได้ว่าจ้างบริษัทเอกชน ซึ่งเป็นบริษัท
ในเครือการเคหะแห่งชาติร่วมกับส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ให้ท าหน้าที่บริหารจัดการชุมชนแทน พบว่า ระดับการมีส่วน
ร่วมและความพึงพอใจในการบริหารจัดการชุมชนของผู้เช่ามีมากขึ้น สภาพโครงการมีความสะอาดและเป็นระเบียบมากขึ้น ปัญหาด้าน
ต่างๆลดลง จากการศึกษา พบว่า การบริหารจัดการชุมชนของบริษัทเอกชนมีการบริหารจัดการชุมชนแตกต่างกับในระยะแรก เนื่องจาก 
1) เป็นบริษัทที่มีประสบการณ์ด้านการบริหารจัดการชุมชนหลายโครงการ  2) ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์มีนโยบายด้าน
คุณภาพชีวิตและการพัฒนาชุมชนอย่างยั่งยืน ซึ่งการบริหารจัดการชุมชนอยู่ภายใต้แนวคิด “เข้าใจ เข้าถึง พัฒนา”ตามพระราชด าริของ
พระบาทสมเด็จพระเจ้าอยู่หัว 3) การบริหารจัดการชุมชนเป็นไปในลักษณะการดูแลใกล้ชิดผู้อยู่อาศัยตลอดเวลา  4) เจ้าหน้าที่ด้าน
บริหารจัดการชุมชนมีความเข้าใจและเอาใจใส่กับผู้อยู่อาศัยจนสามารถแก้ไขปัญหาได้รวดเร็วและตรงตามความต้องการอย่างเป็น
รูปธรรม และ 5) ผู้เช่ามีส่วนร่วมมากขึ้น แต่ปัญหาและอุปสรรคที่ยังคงมีอยู่ ได้แก่ ปัญหาการด าเนินงานของสหกรณ์ ความปลอดภัย 
ความไม่เป็นระเบียบ ตลอดจนปัญหาหนี้สินครัวเรือน ซึ่งต้องมีการเสนอแนะแนวทางแก้ไขต่อไปในอนาคต 

ผลการศึกษาน าไปสู่ข้อเสนอแนะในการบริหารจัดการชุมชน ได้แก่ 1) การบริหารจัดการชุมชนเข้มแข็งด้วยตนเอง 2) การ
สร้างความรู้สึกผู้เช่าใหม่ให้เป็นส่วนหนึ่งของชุมชน 3) การส่งเสริมกิจกรรมที่เกี่ยวข้องกับวิชาชีพ การลงทุน และการออมทรัพย์ เพื่อลด
ปัญหาหนี้สิ้นในครัวเรือน 4) การสร้างระเบียบวินัยให้แก่ผู้เช่าในโครงการคลองไผ่สิงโต 5) การสร้างความปลอดภัยให้แก่ผู้เช่าใน
โครงการคลองไผ่สิงโต อีกทั้งมีการเสนอแนะทางเลือกในการบริหารจัดการชุมชนของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ในอนาคต 
5 ทางเลือก ซึ่งขึ้นอยู่กับระดับการมสี่วนร่วมของผู้เช่าในโครงการคลองไผ่สิงโตอีกด้วย 
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บทคัดย่อภาษาอังกฤษ 

# # 5673351225 : MAJOR HOUSING DEVELOPMENT 
KEYWORDS: COMMUNITY ADMINISTRATION AND MANAGEMENT / THE CROWN PROPERTY BUREAU / HIGH RISE BUILDING / LAND 
SHARING / PARTICIPATION 

SIREMON SUDCHUKIAT: COMMUNITY ADMINISTRATION AND MANAGEMENT OF THE CROWN PROPERTY BUREAU : 
A CASE STUDY OF THE KLONG PHAI SINGH TO PROJECT,KLONGTOEI DISTRICT, BANGKOK. ADVISOR: DR. PORNSAN 
VICHIENPRADIT{, 203 pp. 

The Crown Property Bureau has many housing development methods. The First method (1989) is interested in 
resolving congestion in communities through construction and development of housing and infrastructure in surrounding 
projects to bring a better quality of life. Klong Phai Singh To Project is one of the first Land Sharing Projects that moved local 
residents from low rises to high rise housing, followed by close administration and management. The administration and 
management of a community is an interesting process. Therefore, the objectives of this research are 1) to study background 
policies, plans and methods, 2) to study the result of participation and satisfaction of renters, 3) to analyze strengths, 
weaknesses, problems and obstacles, and 4) to conclude and suggest community administration and management for the 
future. 

The results of the research about the community administration and Management Klong Phai Singh To project 
are divided two periods. In the first period (1998-2010), The Crown Property Bureau shared investment with a community co-
operative for renters to set up a company that renters could use to manage the community by themselves, while the Crown 
Property Bureau collected common fees charge and rents, provided and repaired infrastructure, and cooperated with 
representatives of the community. The first Administration and Management Community was delayed, unskilled and 
unconfident, resulting in untidy, shoddy infrastructure, high monthly operating costs and a prevalence of social problems that 
followed, caused very low level of renter participation and satisfaction. On the other hand, in the second period (2011-
present), the old company hired a private company, National Authority Housing (NHA) manage the community instead of the 
old company. As a result, the level of participation and satisfaction of renters was higher than before, as almost all concerns 
were improved. The finding of the research is that there are many differences in the community administration and 
management of Klong Phai Singh To project between the old company and later private company such as, 1) The private 
company had more experience with community administration and management 2) During second period, The Crown Property 
Bureau had policies based on “Understand Access and Develop”, which followed the king’s thoughts or ideas 3) the private 
company’s community administration and management had a closer relationship with renters 4) The private company’s 
officers always understood and took care of renters ,and can therefore resolve tangible problems by renters’ requests 5) The 
level of the renter participation is higher, but some problems still exist, such as community co-operative, lack of safety, 
uncleanliness and household debt. According problems are found that can be suggested to resolve them in the future. 

The research suggest many methods for improving community administration and management such as 1) to 
create community empowerment, 2) to make new renters feel they are part of a community,  3) to promote careers, saving 
and investment activities for decreased household debt, 4) to encourage renters to be tidy, and 5) to make renters feel safe. 
The success of these five suggestion for community administration and management of The Crown Property Bureau, however, 
would  depend on the level of renter participation. 
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วิทยานิพนธ์ฉบับนี้ส าเร็จลุล่วงไปได้ด้วยความอนุเคราะห์จาก อาจารย์ที่ปรึกษา
วิทยานิพนธ์ คือ อ.ดร.พรสรร วิเชียรประดิษฐ์ ที่กรุณาให้ค าแนะน า และข้อคิดเห็นอันเป็น
ประโยชน์ พร้อมทั้งตรวจสอบข้อบกพร่องและช่วยแก้ไข ตลอดระยะเวลาการท าวิทยานิพนธ์ 
ผู้วิจัยขอกราบขอบพระคุณเป็นอย่างสูง มา ณ โอกาสนี ้

ขอกราบขอบพระคุณ ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.กุณฑลทิพย พานิชภักดิ์ ที่ให้ความรู้ด้าน
การพัฒนาชุมชน และอบรมสั่งสอน ตลอดจนช่วยให้ค าแนะน าที่มีคุณค่าและเป็นประโยชน์อย่าง
สูงต่อการท าวิทยานิพนธ์เล่มนี้  

ขอกราบขอบพระคุณผู้ทรงคุณวุฒิและคณะกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ทุกท่าน ที่กรุณา
ให้ค าแนะน า และข้อเสนอแนะที่เป็นประโยชน์ต่อการท าวิทยานิพนธ์ครั้งนี้  

รวมทั้งขอกราบขอบพระคุณเจ้าหน้าที่ที่ เกี่ยวข้องของส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์และบริษัทบริหารจัดการชุมชนโครงการคลองไผ่สิงโต ที่ให้ข้อมูล เอกสารและ
ข้อมูลสัมภาษณ์อันเป็นประโยชน์อย่างมากแก่วิทยานิพนธ์ จนวิทยานิพนธ์ฉบับนี้เสร็จสมบูรณ์ใน
ที่สุด 

ท้ายนี้ผู้วิจัยขอขอบพระคุณ คุณพ่อ คุณแม่ เพื่อนๆ และผู้มีพระคุณที่รักทุกท่านที่ให้
ความช่วยเหลือและเป็นก าลังใจจนประสบความส าเร็จลุล่วงไปได้ด้วยดี 
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บทที ่1 
บทน า 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

  ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ เดิมมีสถานะเป็นหน่วยราชการระดับกองในสังกัด
กระทรวงการคลัง ต่อมา พ.ศ. 2491 ได้ยกสถานะขึ้นเป็นนิติบุคคล มีหน้าที่ดูแลรักษาและจัด
ประโยชน์อันเกี่ยวกับทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ที่ก าหนดให้แยกออกจากทรัพย์สินส่วนพระองค์ 
โดยการด าเนินงานในส่วนที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ แบ่งออกเป็น 4 ฝ่าย ได้แก่       
1) ฝ่ายบริหารงานชุมชน 2) ฝ่ายบริหารงานอสังหาริมทรัพย์ 3) ฝ่ายโครงการพิเศษ และ 4) ฝ่าย
บริหารงานอนุรักษ์ โดยส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ให้ความส าคัญด้านการบริหารงาน
ชุมชนเป็นอย่างมากตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบัน ในระยะแรก (พ.ศ.2531) การพัฒนาชุมชน ส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ให้ความส าคัญด้านการแก้ไขปัญหาชุมชนแออัดและการบริหารจัดการ
ชุมชนเป็นอย่างมาก เนื่องจากมุ่งเน้นพัฒนาในเรื่องกายภาพและส่งเสริมให้คนมีคุณภาพชีวิตที่ดี ท าให้
เกิดการสร้างที่อยู่อาศัยใหม่ที่มีคุณภาพและมีระบบการบริหารจัดการชุมชนหลังการเข้าอยู่ แม้ใน
ปัจจุบัน (พ.ศ.2547-ปัจจุบัน) การพัฒนาชุมชนของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ได้
เปลี่ยนแปลงแนวทางไปใช้แนวทางการพัฒนารูปแบบบ้านมั่นคงและการพัฒนาคุณภาพชีวิต แต่
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์เองก็ได้เล็งเห็นถึงความส าคัญของโครงการแบ่งปันที่ดิน โดย
ยังคงมีการด าเนินงานตามแนวคิดแบ่งปันที่ดินอย่างต่อเนื่องจนถึงปี พ.ศ.2533 โดยมีโครงการแล้ว
เสร็จในแนวสูง ได้แก่ โครงการสามยอด โครงการเทพประทาน และในแนวราบ ได้แก่ โครงการ
พลับพลา นอกจากนี้ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ยังมีทรัพย์สินที่เป็นที่ดินที่สามารถน าไป
พัฒนาโดยแนวทางการการแบ่งปันที่ดินได้ในอนาคต  
  ชุมชนคลองไผ่สิงโต ก่อตั้งในปี พ.ศ.2508 เป็นชุมชนที่มีความแออัด ต่อมาในปี พ.ศ.2531 
ชุมชนคลองไผ่สิงโตเป็นโครงการระยะแรกที่ใช้แนวคิดแบ่งปันที่ดินที่มีการย้ายคนจากชุมชนจาก
แนวราบขึ้นแนวสูง  เนื่องจากบริบทแวดล้อมของพื้นที่ที่มีความเป็นเมืองสูง มีความหนาแน่น อยู่ ติด
กับแหล่งงานและสิ่งอ านวยความสะดวกมากมาย ส่งผลให้ที่ดินมีมูลค่าสูง ดังนั้นจึงต้องพัฒนาที่ดินให้
เกิดประสิทธิภาพสูงสุด โดยแนวคิดการแบ่งปันที่ดินมีหลักการ ได้แก่ 1) การช่วยเพิ่มความหนาแน่น
ให้แก่พื้นที่  2) การสร้างที่อยู่อาศัยขึ้นมาใหม่ในรูปแบบที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรม และ 3) การเกิด
กระบวนการการมีส่วนร่วมของประชาชน ซึ่งโครงการคลองไผ่สิงโตเป็นโครงการระยะแรกที่ส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ย้ายคนจากแนวราบขึ้นแนวสูง โดยการก่อสร้างอาคาร 2 อาคาร ได้แก่ 
อาคาร 26 ชั้น และอาคาร 7 ชั้น เป็นอาคารที่ใช้ประโยชน์เป็นที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรม               
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ในระยะแรกที่ย้ายคนในชุมชนแนวราบขึ้นอาคารสูงใหม่ๆ พบว่า มีปัญหาในการอยู่อาศัย เกิดความไม่
เป็นระเบียบเรียบร้อย สภาพอาคารสกปรกทรุดโทรด โดยในปี พ.ศ.2545 จูลี่ โรจน์นครินทร์ 1 ได้ท า
วิทยานิพนธ์  โดยผลการศึกษา พบว่า หลังจากชาวชุมชนรื้อย้ายขึ้นอาคารสูง ก่อให้เกิดปัญหา ได้แก่  
  1. การออกแบบอาคารที่ไม่สอดคล้องกับวิถีชีวิตชุมชน เนื่องจากชาวชุมชนขาดการมีส่วนร่วม
ในกระบวนการออกแบบ ท าให้ชาวชุมชนขาดพื้นที่ในการประกอบการพาณิชย์และกิจกรรม อีกทั้ง      
ที่อยู่อาศัยยังไม่เหมาะสมต่อพฤติกรรมการใช้งาน 
  2. ปัญหาการบริหารจัดการและปัญหาสังคม ซึ่งมาจากไม่ให้ความส าคัญด้านการบริหาร
จัดการชุมชนหลังจากการเข้าอยู่ ชาวชุมชนจึงไม่มีการบ ารุงรักษาทรัพย์สินส่วนกลางและไม่จ่าย
ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง ส่งผลให้สภาพอาคารทรุดโทรมและอุปกรณ์อาคารช ารุด คุณภาพชีวิตไม่ดี มี
ปัญหาอาชญากรรมและยาเสพติด ส่งผลต่อความไม่ปลอดภัยในชุมชน 
  3. ความล้มเหลวจากการจัดตั้งสหกรณ์ทรัพย์รวมใจ 
  แต่ในปัจจุบัน ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ได้เปลี่ยนแปลงวิธีการบริหารจัดการ
ชุมชนและจากการลงพื้นที่ส ารวจเบื้องต้น จะเห็นได้ว่า โครงการคลองไผ่สิ งโตมีสภาพแวดล้อม
สวยงาม มีความเป็นระเบียบเรียบร้อย และมีความน่าอยู่ จึงเป็นโครงการที่มีความน่าสนใจในด้านการ
บริหารจัดการชุมชนของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ซึ่งต่างจากปัญหาที่พบจาก
วิทยานิพนธ์ของจูลี่ โรจน์นครินทร์ นอกจากนี้  ผู้ศึกษายังได้เข้าร่วมเป็นหนึ่งคณะท างานเพื่อศึกษา
โครงการวิจัย “พัฒนาการในการด าเนินงานโครงการอสังหาริมทรัพย์ ชุมชน และที่อยู่อาศัย ของ
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์” โดยโครงการคลองไผ่สิงโตเป็น 1 ใน 6 กรณีศึกษาที่
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ เล็งเห็นว่าเป็นโครงการที่ส าคัญและเป็นต้นแบบในการ
พัฒนาที่ดินโดยใช้แนวทางการแบ่งบันที่ดินซึ่งส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ มีโอกาสน า
แนวทางดังกล่าวนี้ไปใช้พัฒนาในพื้นที่อื่นๆ ที่มีลักษณะเดียวกันได้ในอนาคต โดยผลจากการศึกษาจะ
เป็นประโยชน์แก่ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ เพื่อน าไปเป็นบทเรียนและแนวทาง
เสนอแนะแก้ไขการบริหารจัดการที่อยู่อาศัยในลักษณะอาคารสูงในอนาคต เป็นประโยชน์ให้แก่
หน่วยงานที่ท างานใกล้เคียงกัน ได้แก่ การเคหะแห่งชาติ เพื่อน าองค์ความรู้ไปใช้ในการบริหารจัดการ
อาคารเช่า เป็นประโยชน์ให้แก่ผู้อยู่อาศัยในโครงการ เพื่อสร้างกระบวนการการมีส่วนร่วม น าไปสู่การ
บริหารจัดการชุมชนด้วยตนเอง ท าให้เกิดชุมชนเข้มแข็งอย่างยั่งยืน อีกทั้งประโยชน์ให้แก่วิชาการ 
เพื่อเผยแพร่ทางวิชาการให้แก่ผู้สนใจศึกษางานวิจัยและวิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้อง  
 

                                           
1 จูลี่ , โรจน์นครินทร์. 2545. การอยู่อาศัยหลังจากย้ายชุมชนผู้มีรายได้น้อย จากแนวราบสู่แนวสูง ,                

เคหการ สถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย. 
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1.2 ค าถามในการวิจัย 

1. การบริหารจัดการชุมชนทั้งสองรูปแบบมีความแตกต่างกันอย่างไร 
2. ปัจจัยใดที่ท าให้การบริหารจัดการชุมชนทั้งสองรูปแบบแตกต่างกัน 

 
1.3 วัตถุประสงค ์

  1. เพื่อศึกษาความเป็นมา นโยบาย แผน และวิธีการด าเนินงานด้านการบริหารจัดการชุมชน
โครงการคลองไผ่สิงโตของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์  
     2. เพื่อศึกษาผลการด าเนินงานการมีส่วนร่วม และความพึงพอใจของผู้เช่าในการบริหาร
จัดการชุมชนโครงการคลองไผ่สิงโตของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
      3. เพื่อวิเคราะห์ข้อดี ข้อเสีย ปัญหา และอุปสรรคของการบริหารจัดการชุมชนโครงการคลอง
ไผ่สิงโตของส านักงานทรัพย์สนิส่วนพระมหากษัตริย์  
      4. เพื่อสรุปบทเรียนและเสนอแนวทางแก้ไขปัญหา ในการบริหารจัดการชุมชนโครงการของ
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ในอนาคต 
 
1.4 ขอบเขตงานวิจัย 

  1.4.1 ขอบเขตด้านพื้นทีศ่ึกษา 
โครงการคลองไผ่สิ ง โต ตั้ งอยู่ซอยคลองไผ่สิ ง โต ถนนพระราม 4 เขตคลองเตย 

กรุงเทพมหานคร มีพื้นที่จ านวน 3 ไร่ 2 งาน 73 ตารางวา สร้างอาคาร 26 ชั้น มีห้องพักอาศัยจ านวน 
284 หน่วย อาคารพาณิชย์ 20 หน่วย และอาคาร 7 ชั้น มีห้องพักอาศัยจ านวน 96 หน่วย รวมทั้งสิ้น 
380 หน่วย โดยโครงการมีอาณาเขตดังต่อไปน้ี 

ทิศเหนือ           ติดต่อกับ   ศูนย์ประชุมแห่งชาติสิริกิติ ์
ทิศใต้               ติดต่อกับ   ชุมชนคลองไผ่สิงโต 
ทิศตะวันออก      ติดต่อกับ   ชุมชนซอยเจริญสุข 
ทิศตะวันตก        ติดต่อกับ   ถนนรัชดาภิเษก 
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รูปภาพที่ 1.1 ที่ตัง้ของโครงการคลองไผ่สิงโต 
ที่มา : ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย ์

 
 

 
 

 
รูปภาพที่ 1.2 อาคาร 26 ชั้น และ อาคาร 7 ชั้น 

ที่มา : จูลี ่โรจน์นครินทร,์ 2545 

อาคาร 26 ชั้น 

อาคาร 7 
ชั้น 

ทางเข้า-ออก
รอง 

ทางเข้า-ออก
หลัก 
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   1.4.2 ขอบเขตด้านเนื้อหา 
การศึกษาครั้ งนี้  ศึกษาเรื่องการบริหารจัดการชุมชนของส านักงานทรัพย์สินส่วน

พระมหากษัตริย์ กรณีศึกษาโครงการคลองไผ่สิงโต ซึ่งแบ่งการศึกษาออกเป็น 3 ประเด็น ได้แก่    
1. ความเป็นมา นโยบาย แผนงานและวัตถุประสงค์ของการด าเนินงานบริหารจัดการชุมชน

โครงการคลองไผ่สิงโต 
          2. วิธีการบริหารจัดการชุมชนเริ่มตั้งแต่โยกย้ายคนเข้ามาอยู่จนถึงปัจจุบัน  ได้แก่ การ
เปลี่ยนแปลงวิธีการบริหารจัดการชุมชน 
          3. ผลการด าเนินงานบริหารจัดการชุมชน โครงการคลองไผ่สิงโต ดังนี ้

1) การบริหารชุมชนด้านกายภาพและสิ่งแวดล้อม เช่น ความสะอาด ความสะดวก ความ
ปลอดภัย การใช้สอยของสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ ความสวยงาม เป็นต้น 

2) การบริหารสัญญาจัดประโยชน์ทรัพย์สินชุมชนและธุรกิจชุมชน เช่น สัญญาเช่าลักษณะ
ผู้เช่า ข้อมูลทั่วไปของผู้เช่า เป็นต้น 

3) การจัดการด้านการเงิน เช่น ความคุ้มค่าในการลงทุนของส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ ต้นทุนการบริหารจัดการ เป็นต้น 

4) การพัฒนาคุณภาพชีวิต เช่น ลักษณะเศรษฐกิจและสังคมของผู้เช่า 
5) การมีส่วนร่วม 

 
1.5 วิธีการด าเนินการวิจัย 

  1. การส ารวจและรวบรวมข้อมูลเบื้องต้น ได้แก่  การศึกษาแนวคิด ทฤษฎี งานวิจัย 
การศึกษาข้อมูลจากเอกสาร การลงภาคสนามเพื่อสังเกตและบันทึกภาพ การสัมภาษณ์เจ้าหน้าที่ของ
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ที่เกี่ยวข้อง และการสอบถามความพึงพอใจและการมีส่วน
ร่วมของผู้เช่า 
   2. การออกแบบงานวิจัยและก าหนดเครื่องมือที่ใช้ในงานวิจัย ได้แก่ การศึกษาข้อมูลทุติยภูมิ 
( Documentary Research) ก า ร จั ด ท า แ บ บ ส อ บ ถ า ม  ( Questionnaire Research)  
เพื่อสอบถามความพึงพอใจและการมีส่วนร่วมของผู้เช่าในการบริหารจัดการชุมชนโครงการคลองไผ่
สิ ง โต  และการสัมภาษณ์  ( Interview Research) เจ้ าหน้ าที่ ของส านั กงานทรัพย์ สินส่ วน
พระมหากษัตริย์ที่เกี่ยวข้อง 
     3. การเก็บข้อมูล  
        4. การวิเคราะห์ข้อมูล ได้แก่ วิเคราะห์ข้อมูลนโยบายและแผน วัตถุประสงค์ของการบริหาร
จัดการชุมชนโครงการคลองไผ่สิงโต วิธีการบริหารจัดการชุมชนของโครงการคลองไผ่สิงโต การ
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เปลี่ยนแปลงการบริหารจัดการชุมชนของโครงการคลองไผ่สิงโตผลการด าเนินงานของการบริหาร
จัดการชุมชนโครงการคลองไผ่สิงโต และอุปสรรคและปัญหาที่เกิดขึ้นของการบริหารจัดการชุมชน
โครงการคลองไผ่สิงโต 
        5. สรุปผลและเสนอแนะ 
 
1.6 นิยามศัพท์เฉพาะ 

การบริหารจัดการชุมชน หมายถึง การพัฒนาและดูแลรักษาชุมชนให้คงอยู่ได้อย่างมีความสุข
และมีความยั่งยืน อันได้แก่ ทางด้านกายภาพ สิ่งแวดล้อมภายในชุมชนให้มีความสะอาด ปลอดภัย  
น่าอยู่ ทางด้านเศรษฐกิจให้เกิดการส่งเสริมกิจกรรมทางเศรษฐกิจของชุมชน และทางด้านสังคม 
ก่อให้เกิดความสัมพันธ์ที่ดีระหว่างเจ้าของและผู้อยู่อาศัย ซึ่งจะมองถึงคุณภาพชีวิตที่ดีทั้งด้านสุขภาพ
กาย สุขภาพจิต การมีส่วนร่วมของคนในชุมชน และความรู้สึกถึงความเป็นเจ้าของชุมชนผ่านการท า
กิจกรรมในชุมชน โดยมีการน าเอากฎระเบียบการอยู่ร่วมกันมาใช้เพื่อให้ผู้อยู่อาศัยปฏิบัติตาม  
และเจ้าของจะเป็นผู้อ านวยความสะดวกในเรื่องค่าใช้จ่ายในส่วนกลาง สาธารณูปโภค สาธารณูปการ
พื้นฐานให้แก่ผู้อยู่อาศัยอย่างเหมาะสมและเพียงพอ (ผู้วิจัย 2557 หน้า 18) 
 
1.7 การน าเสนอผลการศึกษา 

   1.7.1 ผลการศึกษาเชิงปริมาณ 
- ระดับความพึงพอใจของผู้เช่าในการด าเนินงานบริหารจัดการโครงการคลองไผ่สิงโต 
- ระดับการมีส่วนร่วมของผู้เช่าในการด าเนินงานบริหารจัดการโครงการคลองไผ่สิงโต 

   1.7.2 ผลการศึกษาเชิงคุณภาพ 
- วิธีการบริหารจัดการชุมชนในช่วงที่บริษัททรัพย์รวมใจบริหารจัดการโครงการคลองไผ่สิงโต 
- วิธีการบริหารจัดการชุมชนในช่วงที่บริษัท CEMCO บริหารจัดการโครงการคลองไผ่

สิงโต 
- การวิเคราะห์พัฒนาการ และการเปลี่ยนแปลงการด าเนินการบริหารจัดการชุมชน

โครงการคลองไผ่สิงโต 
- การวิเคราะห์ปัจจัยที่ท าให้ผลการด าเนินการบริหารจัดการชุมชนโครงการคลองไผ่

สิงโต ดีขึ้น 
- การวิเคราะห์ปัจจัย ที่ท าให้ผลการด าเนินการบริหารจัดการชุมชนโครงการคลองไผ่

สิงโตมีปัญหาและข้อจ ากัด 
- ทัศนคติของผู้เช่า 
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- สรุปบทเรียนและเสนอแนวทางแก้ไขปัญหา ในการบริหารจัดการโครงการของ
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ในอนาคต 

 
1.8 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

   1. ประโยชน์ให้แก่ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ เพื่อน าไปเป็นบทเรียนและ
แนวทางเสนอแนะแก้ไขการบริหารจัดการที่อยู่อาศัยในลักษณะอาคารสูงในอนาคต 
  2. ประโยชน์ให้แก่หน่วยงานที่ท างานใกล้เคียงกัน ได้แก่ การเคหะแห่งชาติ เพื่อน าองค์
ความรู้ไปใช้ในการบริหารจัดการอาคารเช่า 
  3. ประโยชน์ให้แก่ผู้อยู่อาศัยในโครงการ เพื่อสร้างกระบวนการการมีส่วนร่วม น าไปสู่การ
บริหารจัดการชุมชนด้วยตนเอง ท าให้เกิดชุมชนเข้มแข็งอย่างยั่งยืน  
  4. ประโยชน์ให้แก่วิชาการเพื่อเผยแพร่ทางวิชาการให้แก่ผู้สนใจศึกษางานวิจัยและ
วิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้อง 
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บทที ่2 
แนวคิด  ทฤษฎี  และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

ในการศึกษาการบริหารจัดการชุมชนของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ : กรณีศึกษา 
โครงการคลองไผ่สิงโต เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร ผู้วิจัยได้มีการรวบรวมแนวคิดและทฤษฎีที่
เกี่ยวข้อง เพื่อใช้เป็นความรู้พื้นฐานและแนวทางในการศึกษา โดยมีแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง ได้แก่ 
  2.1   แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการบริหารจัดการชุมชน 
  2.2   แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการบริหารจัดการของส านักทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย ์
  2.3   แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการพัฒนาชุมชนโดยวิธีการประสานประโยชน์ที่ดิน 
  2.4   แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับกระบวนการมีส่วนร่วมของชุมชน 
  2.5   แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับความพึงพอใจ 
  2.6   งานวิจัยและบทความที่เกี่ยวข้อง 
 
2.1 แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการบริหารจัดการชุมชน 

2.1.1 นิยามของการบริหารจัดการ2 
  วิรัช วิรัชนิภาวรรณ ในปี พ.ศ.2548 กล่าวไว้ว่า การบริหารจัดการ (Management 
administration) การบริหารการพัฒนา (Development administration) แม้กระทั่งการบริหาร 
การบริการ (Service administration) แต่ละค ามีความหมายคล้ายคลึงหรือใกล้เคียงกันอย่างเห็นได้
ชัดเจนมีอย่างน้อย 3 ส่วน คือ 1) เป็นแนวทางหรือวิธีการบริหารงานภาครัฐที่หน่วยงานของรัฐและ
เจ้าหน้าที่รัฐ น ามาใช้ในการปฏิบัติราชการเพื่อช่วยเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารราชการ                      
2) กระบวนการบริหารงานหรือกระบวนการบริหารจัดการที่ประกอบไปด้วย 3 ขั้นตอน ได้แก่ การคิด
หรือการวางแผน การลงมือปฏิบัติงาน และการประเมินผล 3) จุดหมายปลายทาง คือ การพัฒนา
ประเทศไปในทิศทางที่ท าให้ประชาชนมีคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้น รวมทั้งประเทศชาติมีความเจริญก้าวหน้า
และมั่นคงเพิ่มขึ้น ส าหรับส่วนที่แตกต่างกัน คือ การบริหารจัดการเน้นเรื่องการน าแนวคิดการจัดการ
ของภาคเอกชนเข้ามาใช้ในการบริหารราชการ เช่น การมุ่งหวังก าไร การแข่งขัน ความรวดเร็ว 
การตลาด การประชาสัมพันธ์ การจูงใจด้วยค่าตอบแทน การลดขั้นตอน และการลดพิธีการ เป็นต้น 
ในขณะที่การบริหารการพัฒนาให้ความส าคัญเรื่องการบริหารรวมทั้งการพัฒนานโยบาย แผน 

                                           
  2 วิรัช วิรัชนิภาวรรณ. 2552. การบริหารจัดการของหน่วยงานภาครัฐ: การวิเคราะห์เปรียบเทียบตัวชี้วัด. 
กรุงเทพมหานคร: ส านักพิมพ์โฟร์เพซ. 
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แผนงาน โครงการ (Policy, Plan, Program, Project) หรือกิจกรรมของหน่วยงานของรัฐ ส่วนการ
บริหารการบริการเน้นเรื่องการอ านวยความสะดวกและการให้บริการแก่ประชาชน (วิรัช วิรัชนิภา
วรรณ 2552) 

จากความหมายของค าต่างๆข้างต้น ท าให้สรุปได้ว่า โดยทั่วไป ค าว่า การบริหาร การจัดการ 
และการบริหารจัดการ มีความหมายใกล้เคียงกันและอาจน ามาใช้แทนกันได้ ค าว่า การบริหาร ส่วน
ใหญ่ใช้ในภาครัฐ ขณะที่ค าว่า การจัดการ นิยมใช้ในภาคเอกชน หรือภาคธุรกิจ ซึ่งมีวัตถุประสงค์ใน
การจัดต้ังเพ่ือมุ่งแสวงหาก าไร (Profit) หรือก าไรสูงสุด (maximum profits) โดยผลประโยชน์ที่จะตก
แก่สาธารณะถือเป็นวัตถุประสงค์หรือเป็นผลพลอยได้ ดังนั้นจึงแตกต่างจากวัตถุประสงค์ในการจัดตั้ง
หน่วยงานภาครัฐที่จัดตั้งขึ้น เพื่อให้บริการสาธารณะทั้งหลายแก่ประชาชน (Public service) 

การบริหารจัดการอาจมองในลักษณะที่เป็น “กระบวนการ” ซึ่งหมายถึง 1) การจัดการ
นโยบาย (Policy) 2) การจัดการอ านาจหน้าที่ (Authority) 3) การจัดการคุณธรรม (Morality) 4) 
การจัดการที่ เกี่ยวข้องกับสังคม (Society) 5) การวางแผน (Planning) 6) การจัดองค์การ 
(organizing) 7) การจัดการทรัพยากรมนุษย์ (Staffing) 8) การอ านวยการ (Directing) 9) การ
ประสานงาน (Coordinating) 10) การรายงาน (Reporting) และ 11) การงบประมาณ (Budgeting) 
ดังนั้น เป็นการน า “กระบวนการบริหารจัดการ” หรือ “ปัจจัยที่มีส่วนส าคัญต่อการบริหารจัดการ” 
แพ็มส์-โพสคอร์บ (PAMS-POSDCORB) แต่ละตัวมาเป็นแนวทางในการให้ความหมายของการบริหาร
จัดการด้วย อีกตัวอย่างหนึ่ง คือ หากการด าเนินงานหรือการปฏิบัติใดๆของบุคลากรและหน่วยงานทุก
ภาคที่เกี่ยวข้องกับ คน สิ่งของ และหน่วยงาน โดยครอบคลุมเรื่องต่างๆ ได้แก่                      
  1. Money หมายถึง เงิน หรือทุน ซึ่งเป็นปัจจัยส าคัญที่ท าให้การท างานทุกอย่างส าเร็จลุล่วง
ไปได้ด้วยดี เพราะการที่เราจะท าอะไรสักอย่างให้ประสบผลส าเร็จได้ เราจะต้องมีสิ่ งอ านวยความ
สะดวกอีกหลายอย่าง เช่น ที่ดิน อาคารส านักงาน อุปกรณ์ต่างๆ เป็นต้น แล้วการจะได้สิ่งนั้นๆมาเราก็
ต้องอาศัยเงินเป็นตัวช่วยเพ่ือให้มาด้วยสิ่งนั้น 
  2. Man หมายถึง ทรัพยากรบุคคล ซึ่งเป็นปัจจัยที่มีความส าคัญมากที่สุด เพราะหมายรวมไป
ถึงการรวบรวมความรู้และความสามารถที่มีอยู่ในตัวของบุคคลนั้นด้วย ถ้าบุคคลที่ท างานให้กับองค์กร 
มีความรู้และความสามารถ ก็ย่อมจะสามารถพัฒนาองค์กรให้ประสบผลส าเร็จได้มากเท่านั้น 
  3. Management หมายถึง การบริหารจัดการโดยจะขึ้นอยู่กับความสามารถของบุคคลว่าจะ
มีความสามารถในการคิด วางแผนการท างานต่างๆ ว่าจะท าอะไร ท าเมื่อไร ใครเป็นคนท า                         
ใช้งบประมาณเท่าไรถึงจะเหมาะสมและเกิดประสิทธิภาพ 
  4. Marketing หมายถึง การตลาด โดยปัจจัยนี้ก็ต้องอาศัยความรู้และความสามารถ 
ของแต่ละบุคคล ว่าจะสามารถคิดและวางแผนกลยุทธ์ทางการตลาดได้ดีเพียงใด 
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  5. Moral หมายถึง ใจ โดยเป็นปัจจัยที่มีความส าคัญมาก เพราะการที่เราท างานใดๆด้วยใจ
นั้น ย่อมมีโอกาสที่จะประสบความส าเร็จมากกว่างานที่ต้องท าด้วยความจ าใจ เพราะหากเราท างาน
ด้วยใจแล้ว เราย่อมจะมีความตั้งใจท า รู้สึกสนุกกับงานตรงนั้นที่ก าลังท าอยู่ ไม่เบื่อง่ายๆ ยิ่งถ้าเรา
สามารถท าให้คนอื่นๆเชื่อและให้ใจเรามาด้วยแล้วโอกาสที่งานจะประสบผลส าเร็จในการท างานย่อมมี
มากขึ้น เพราะเขาจะให้ความช่วยเหลือในการท างานของเราด้วยความเต็มใจ และไม่หวังผลตอบแทน 
  นอกจากนี้ยังอาจน าปัจจัยอื่นๆมาใช้เป็นแนวทางในการให้ความหมายของการบริหารจัดการ 
ได้อีก เช่น 3M ซึ่งประกอบด้วย คน (Man) เงิน (Money) และการจัดการทั่วไป (Management) 
และ 5ป ซึ่งประกอบไปด้วย ประสิทธิภาพ ประสิทธิผล ประหยัด ประสานงาน และประชาสัมพันธ์ 
อีกด้วย 

  2.1.2 นิยามของการบริหารจัดการชุมชน  
John P. Macey และ Charles Vivian Baker นักวิชาการที่อยู่อาศัยที่มีชื่อเสียงชาวอังกฤษ 

ได้ให้ค าจ ากัดความค าว่า “การบริหารจัดการเคหะชุมชน” ในหนังสือ Housing Management ว่า 
“เป็นการประยุกต์ความช านาญในการระวังดูแลรักษาเคหะชุมชน สิ่งแวดล้อมและสิ่งอ านวยความ
สะดวกสบายของเคหะชุมชน รวมทั้งการพัฒนาความสัมพันธ์ที่ดีระหว่างเจ้าของกับผู้เช่า และระหว่าง
ผู้เช่ากันเอง อันจะน ามาซึ่งประโยชน์สูงสุดแก่ทั้งเจ้าของและผู้เช่า อันตามทัศนะของเจ้าของย่อม
ปรารถนาการจัดการและบ ารุงรักษาเคหะชุมชนอย่างประหยัดและมีประสิทธิภาพ ส่วนทัศนะของ 
ผู้เช่าแล้ว ย่อมต้องการที่อยู่อาศัยที่เป็นบ้านซึ่งเต็มไปด้วยความสุขส าหรับชีวิตครอบครัว มีการจัด
สภาพแวดล้อมที่มีโอกาสบรรลุถึงเป้าหมายแห่งความสุขของชีวิตชุมชนอันสมบูรณ์” 
  การบริหารงานเคหะชุมชน3 เป็นการด าเนินงาน เนื่องมาจากการพัฒนาที่อยู่อาศัย 
มีอิทธิพลส าคัญต่อชีวิตการอยู่อาศัยของครอบครัว มีการน าเอามาตรการและระเบียบปฏิบัติมาใช้ 
โดยเฉพาะในเรื่องการบ ารุงรักษาทรัพย์สิน เพื่อความคงอยู่ของอาคารและซึ่งสิ่งอ านวยความสะดวกที่
เกี่ยวข้องกัน และลดค่าใช้จ่ายในการลงทุนซ่อมแซมและลดค่าใช้จ่ายในการลงทุนในทรัพย์สิน
หมดอายุ มีการให้ศึกษาแก่ผู้เช่า เพื่อให้ได้รับรู้ทัศนคติคุณค่า อันสามารถและยอมรับและปรับตัว
อย่างสร้างสรรค์ต่อการเปลี่ยนแปลงและการขยายตัวทางสังคม ข้อผูกมัดทางศีลธรรม พฤติกรรมการ
อยู่อาศัยร่วมกัน การฝึกวิชาชีพและการฝึกงานเพื่อโอกาสส าหรับการหาและการมีงานท าที่ดีกว่า  
มีการจัดแจงทางการเงินที่ดีทั้งการจ่ายคืนเงินกู้ ค่าเช่า และการผ่อนงวด มีการส่งเสริม การปรับปรุง
สังคม และการพัฒนาชุมชนให้สภาพสังคมของเคหะชุมชนไม่มีความไร้ระเบียบและบกพร่อง  
ความร่วมมือของผู้เช่าจะสามารถให้ผลต่อการใช้ที่อยู่อาศัย การบ ารุงรักษาทรัพย์สินและการปรับปรุง
                                           

3พาพิศ อมตพันธ์ และจิริกา นุตาลัย.  เอกสารประกอบการฝึกอบรม หมวดวิชาการบริหารงานเคหะ
ชุมชน . (กรุงเทพฯ : ศูนย์วิชาการที่อยู่อาศัยและการตั้งถิ่นฐานมนุษย์ การเคหะแห่งชาติ).หน้า 7-10. 
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รักษาทรัพย์สินและการปรับปรุงสภาพชีวิตการอยู่อาศัยในเคหะชุมชน โดยต้องไม่ปล่อยให้การเป็นไป
ของเคหะชุมชน เพื่อบรรลุถึงสังคมที่ดีกว่าเป็นเรื่องของผู้อยู่อาศัยแต่เพียงผู้เดียว (พาพิศ ) 

2.1.3 ขอบเขตของการบริหารจัดการชุมชน  
  การบริหารจัดการชุมชนจะมีรูปแบบของการด าเนินงานแตกต่างไปในแต่ละประเทศที่ไม่
เหมือนกัน ทั้งที่ขึ้นอยู่กับนโยบายทางสังคมและจุดประสงค์ในการจัดให้มีที่อยู่อาศัยขึ้นเป็นส าคัญ  
แต่จะมีประสงค์ที่คล้ายคลึงกัน คือ การคุ้มครองป้องกันทรัพย์สินและใช้ทรัพย์สินให้เกิดประโยชน์
สูงสุดและการช่วยให้ผู้อยู่อาศัย มีความพอใจในการปรับปรุงหรือจัดระเบียบ เพื่อการอยู่อาศัยที่ดีกว่า 
ดังนั้น หน้าที่ของการบริหารจัดการชุมชน คือ การคัดเลือกผู้อยู่อาศัย การเช่าและการเก็บเงินค่าเช่า 
การดูแลบ ารุงรักษา และซ่อมแซมทรัพย์สิน การจัดบริการ และการสร้างความสัมพันธ์อันดีระหว่าง 
ผู้อยู่อาศัย โดยหากจะแบ่งขอบเขตงานบริหารจัดการชุมชนเป็นการด าเนินงานหลังการก่อสร้างแล้ว 
ให้เป็นขั้นตอน 2 ขั้นตอน ได้แก่ คือ ขั้นตอนแรก เป็นช่วงก่อนการเข้าอยู่อาศัย ได้แก่ การคัดเลือก            
ผู้อยู่อาศัย เพื่อบรรจุคนเข้าอยู่อาศัยในที่อยู่อาศัยที่จัดให้มีขึ้น และขั้นตอนที่สอง เป็นช่วงหลังการเข้า
อยู่อาศัย ได้แก่ การเช่า และการเก็บเงินค่าเช่า การดูแลบ ารุงรักษาและซ่อมแซมทรัพย์สิน             
การจัดบริการ การจัดระเบียบ และการสร้างความสัมพันธ์อันดีระหว่างผู้อยู่อาศัย  
  บทบาทหน้าที่การบริหารและสร้างชุมชน พบว่า การด ารงอยู่ชุมชนจะสามารถเกิดขึ้นได้
อย่างเป็นปกติสุข เมื่อชุมชนให้ความส าคัญในบทบาทหน้าที่ต่างๆ ได้แก่ บทบาทหน้าที่เกี่ยวกับการ
จัดการทรัพย์สิน การดูแลบ ารุงรักษาทรัพย์สิน การจัดให้มีสิ่งอ านวยความสะดวกและการบริการ  
การรักษาระเบียบชุมชน การพัฒนาชุมชนและการมีส่วนร่วมในชุมชน ซึ่งรายละเอียดสรุปได้ดังนี้ 
  1. บทบาทหน้าที่เกี่ยวกับการจัดการทรัพย์สิน อันเป็นเรื่องการรักษานโยบายการลงทุน  
การติดตามคืนทุน กาติดตามช าระเงินและทรัพย์สิน การดูแลและเก็บประโยชน์จากทรั พย์สิน  
การจัดการทางด้านการเงินของชุมชน 
  2. บทบาทหน้าที่เกี่ยวกับการดูแลบ ารุงรักษาทรัพย์สิน เป็นความต้องการให้ทรัพย์สินชุมชน 
ได้แก่ อาคารและสาธารณูปการภายในอาคารที่ใช้ร่วมกัน มีอายุการใช้งานยาวนานและประหยัด
ค่าใช้จ่ายในการลงทุนซ่อมแซมหรือเปลี่ยนสภาพทดแทน การดูแลบ ารุงรักษาทรัพย์สินในชุมชนให้อยู่
ในสภาพใช้การได้ตลอดเวลา 
  3. บทบาทหน้าที่เกี่ยวกับการจัดให้มีสิ่งอ านวยความสะดวกและบริการ เป็นการจัดหาสิ่ง
อ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน ระดับของการบริการจะมีมากน้อยขึ้นอยู่รูปลักษณะ นโยบาย 
และขีดความสามารถของชุมชน 
  4. บทบาทหน้าที่เกี่ยวกับการจัดระเบียบของชุมชน เป็นเรื่องของการก าหนดหรือสร้าง
ระเบียบการอยู่อาศัยขึ้นมา เพื่อให้เป็นกฎกติการ่วมกัน มีการให้การศึกษาปลูกฝังระเบียบในการอยู่



 

 

12 

อาศัยให้เกิดความส านึกและปรารถนาปฏิบัติตาม ตลอดจนรักษาความเป็นระเบียบเรียบร้อยในชุมชน
ไม่ให้มีความเดือดร้อนร าคาญ และมีการควบคุมไม่ให้มีการละเมิดสิทธิในการอยู่ร่วมกัน 
  5. บทบาทหน้าที่เกี่ยวกับการพัฒนาชุมชน เป็นเรื่องของการสร้างความสัมพันธ์ระหว่างผู้อยู่
อาศัย เพื่อลดความรู้สึกของความเป็นคนใกล้ชิดที่แปลกหน้าต่อกัน ส่งผลให้ผู้อยู่อาศัยเกิดความรัก 
หวงแหน ผูกพัน และความรู้สึกเป็นเจ้าของชุมชน 
  6. บทบาทหน้าที่เกี่ยวกับการให้ผู้อยู่อาศัยมีส่วนร่วมผ่านองค์กรชุมชน เป็นเรื่องการส่งเสริม
ให้ผู้อยู่อาศัยเข้ามามีส่วนร่วมรับภาระรับผิดชอบบริหารชุมชนของตนเอง มีส่วนร่วมในการพัฒนาและ
แก้ไขปัญหาชุมชนผ่านองค์กร 

2.1.4 องค์ประกอบของการบริหารจดัการ4  
  มาตรฐานเกี่ยวกับการบริหารจัดการชุมชน5  สรุปได้ 4 ลักษณะ ได้แก่ รูปแบบการบริหาร
จัดการชุมชน การมีส่วนร่วมในการบริหารจัดการชุมชน การมีส่วนร่วมในกิจกรรมชุมชน การจัดหา
งบประมาณในการบริหาร โดยรายละเอียดดังนี ้(การเคหะแห่งชาต)ิ 
  1. รูปแบบการบริหารจัดการชุมชน มีส่วนช่วยให้เกิดความสมดุลและความยั่งยืนของชุมชน
ในอนาคตต่อไป โดยการจัดตั้งคณะกรรมการชุมชน ซึ่งเลือกจั้งจากผู้อยู่อาศัยในหมู่บ้าน เพื่อเป็น
ตัวแทนในการบริหารจัดการชุมชน และเป็นแกนน าในการตัดสินใจในชุมชน ทั้งนี้ การด าเนินการจัดตั้ง 
ควรให้เป็นไปตามเหมาะสมของชุมชน รวมถึงการจัดตั้งกลุ่มสหกรณ์ เพื่อช่วยส่งเสริมให้เกิด 
การรวมตัวและร่วมมือของประชากรในชุมชนที่เข้มแข็งต่อไป 
  2. การมีส่วนร่วมในการบริหารจัดการชุมชน ซึ่งสามารถกระท าได้หลายวิธี ได้แก่ การมีส่วน
ร่วมในกรรมการบริหาร โดยการได้รับเลือกตั้งเป็นกรรมการชุมชนเพื่อช่วยเสนอแนะข้อคิดเห็นและ
ร่วมตัดสินใจ การมีส่วนร่วมในการเสนอความคิดเห็นในกรณีที่ไม่ได้รับเลือกเป็นกรรมการชุมชน 
โดยการออกเสียง ลงคะแนน เพื่อตอบสนองต่อการบริหารจัดการที่เกิดขึ้นในชุมชน การร่วม
รับผิดชอบต่อมติหรือผลการตัดสินที่เกิดขึ้นและให้ความช่วยเหลือในการด าเนินการเพื่อให้ชุมชน
ด าเนินไปได้ต่อไป การรับผิดชอบต่อหน้าที่และยอมรับการเป็นส่วนหนึ่งของชุมชนโดยสมัครใจ  
เพื่อเกิดความสามัคคี ไม่แตกแยกในชุมชน 
  3. การมีส่วนร่วมในกิจกรรมชุมชน ได้แก่ การมีส่วนร่วมในการวางแผนจัดการชุมชน เช่น 
การวางผังชุมชน การปรับปรุงชุมชนแออัด และการย้ายชุมชน เป็นต้น การมีส่วนร่วมในการจัดท า

                                           
  4การเคหะแห่งชาติ. โครงการน าร่องเพื่อเชิดชูชุมชนดีเด่นด้านการบริหารจัดการชุมชน The Pilot 
Project On Promoting Best Practice on Community Management. (กรุงเทพฯ : คณะสถาปัตยกรรม
ศาสตร์และการผังเมือง ม.ธรรมศาสตร์). หน้า 16-18. 

  5 กรมการปกครองส่วนท้องถิ่น(2552) 
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กิจกรรมชุมชนด้านสังคม วัฒนธรรม ศาสนา หรืออื่นๆ ทั้งในด้านการบริหารจัดการโดยตรง 
หรือโดยอ้อม เช่น กิจกรรมในเทศกาล ประเพณี การส่งเสริมกิจกรรมด้านอาชีพ เช่น การรวมกลุ่ม
สร้างงาน สร้างรายได้ เป็นต้น 
  4. การจัดหางบประมาณในการบริหาร การจัดหางบประมาณในการบริหารจัดการชุมชน 
สามารถกระท าได้ โดยการจัดตั้งกองทุนชุมชน กองทุนหมู่บ้าน เพื่อให้เกิดทุนส ารองในการบริหาร
จัดการชุมชนและที่อยู่อาศัย หรือการจัดตั้งสหกรณ์เพื่อเป็นกองทุนสนับสนุนการบริหารจัดการชุมชน
และที่อยู่อาศัย 

แผนภูมิที่ 2.1 แนวคิดเก่ียวกับการบริหารจัดการชุมชน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

ที่มา : อรัญ จิตตะเสโน และคณะ,2551 

   

 

 

แนวความคิดเกี่ยวกับการบริหารจัดการชุมชน 

การบริหารรูปแบบ 
จัดการชุมชน 

การมีส่วนร่วมในการ 
บริหารจัดการชุมชน 

การมีส่วนร่วม 
ในกิจกรรมชุมชน 

การจัดหางบประมาณ
ในการบริหารจัดการ 

-  การจัดตั้ ง
คณะกรรมกา
รชุมชน 
- การจัดตั้ง
กลุ่มสหกรณ์ 

-  ก า ร มี ส่ ว น ร่ ว ม ใ น
กรรมการการบริหาร 
- การมีส่วนร่วมโดยการ
ออกเสียงลงคะแนน 
- การร่วมรับผิดชอบต่อ
มติหรือผลการตัดสินที่
เกิดขึ้น 
- ก า ร รั บ ผิ ด ช อบ ต่ อ
หน้าที่และยอมรับการ
เป็นส่วนหนึ่งของชุมชน 
โดยสมัครใจ 

- การมีส่วนร่วมในการ
วางแผนจัดการชุมชน 
- การมีส่วนร่วมในการ
จัดท ากิจกรรมชุมชน
ด้านสังคม วัฒนธรรม 
ศาสนา หรืออื่นๆ 
- การส่งเสริมกิจกรรม
ด้านอาชีพ 
 

- การจัดตั้ งกองทุน
ชุมชน หมู่บ้าน 
- การจัดสหกรณ์ 
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ดังนั้น องค์ประกอบของการบริหารและจัดการชุมชนที่ดี ต้องประกอบด้วยประเด็นหลัก 3 
ประเด็น ได้แก่ 
  1. การวางแผน ซึ่งเป็นการเตรียมความพร้อมในการท างาน ครอบคลุมทั้งการวางนโยบาย 
การวางเป้าหมาย การก าหนดทิศทาง การตัดสินใจ ซึ่งต้องอยู่บนพื้นฐานของความมีหลักการเหตุผล 
ข้อมูลที่ดี ความจริง อิสระและความไม่อคต ิ
  2. การด าเนินการ ที่อยู่บนพื้นฐานของความเข้าใจ นโยบาย เป้าหมาย วัตถุประสงค์ ความชัดเจน 
ในแนวทางการปฏิบัติมีความสามารถความคล่องตัวและมีส่วนร่วมและร่วมมือ ร่วมใจจากหลาย ๆ ฝ่าย  
  3. การแก้ไขปัญหา ในการท างานอาจมีปัญหา อุปสรรค จึงต้องมีการติดตาม ประเมิน แก้ไข
ปัญหาเฉพาะหน้า เพื่อการเปลี่ยนแปลงวิธีการปฏิบัติให้เหมาะสมและพัฒนาต่อยอด 

2.1.5 การบริหารชุมชนเอื้ออาทรแบบบูรณการ (อาคารชุด)6  
  การบริหารชุมชนเอื้ออาทรแบบบูรณการ (อาคารชุด) มีวัตถุประสงค์หลักเพื่อสร้างชุมชนให้
น่าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืน สมาชิกชุมชนมีวินัย มีความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน มีคุณภาพชีวิตที่ดี
โอกาสในการสร้างรายได้และลดค่าใช้จ่าย บนพื้นฐานของการพึ่งพอตนเอง ช่วยเหลือเกื้อกูลกัน เอื้อ
อาทรต่อกัน เคารพสิทธิผู้อื่น ชุมชนมีความเข้มแข็ง มีศักยภาพและมีขีดความสามารถบริหารจัดการ
ด้วยระบบองค์กรชุมชนจองตนเองได้ ทั้งนี้ โดยใช้บริหารจัดการด้วยระบบองค์กรชุมชนในรูปนิติบุคคล  
มีกิจกรรมการบริหารชุมชนแบบบูรณาการ 5 กิจกรรม ได้แก่ (กรมการปกครองส่วนท้องถิ่น 2552) 
  1. การบริหารชุมชนด้านกายภาพและสิ่งแวดล้อม ซึ่งเป็นการบริหารจัดการ ดูแลรักษา
สภาพแวดล้อม การรักษาความสะอาด การรักษาความปลอดภัย การต่อเติมอาคาร งานควบคุมดูแล
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ตลอดจนดูแลรักษาทรัพย์สินของชุมชน พื้นที่ต่างๆภายในชุมชน  
มิให้มีการบุกรุกเข้าไปใช้ประโยชน์ โดยไม่ได้รับอนุญาตจากการเคหะแห่งชาติอย่างเป็นลายลักษณ์
อักษร 
  2. กิจกรรมการบริหารสัญญาจัดประโยชน์ทรัพย์สินชุมชนและธุรกิจชุมชน โดยก าหนดวิธีการ
แนวทาง ในการก ากับดูแลให้คู่สัญญาจัดประโยชน์ของการเคหะแห่งชาติ ปฏิบัติตามเงื่อนไขของสัญญา 
รวมทั้งดูแลรักษาความเป็น ระเบียบเรียบร้อย ความสะอาด จัดระเบียบจราจรบริเวณพื้นที่ที่ใช้ประกอบ
ธุรกิจการค้า รวมถึงการจัดเก็บเงินจากผู้ค้ารายย่อย 
  3. การจัดระเบียบชุมชน ด้านการพัฒนาคุณภาพชีวิตของสมาชิกชุมชนและการสร้าง
วัฒนธรรมเอื้ออาทร โดยผู้บริหารให้ความร่วมมือและด าเนินงานประสานงานเพื่อให้สมาชิกชุมชนได้

                                           
6กรมการปกครองส่วนท้องถิ่น(2552) 
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ทราบข้อมูลยอย่างทั่วถึง ตลอดจนอ านวยความสะดวกแก่การเคหะแห่งชาติ เมื่อมีการด าเนินการ
กิจกรรมต่างๆตามแผนงานพัฒนาคุณภาพชีวิตและการสร้างวัฒนธรรมเอ้ืออาทร 
  4. การบริหารกิจกรรมน้ าประปาอย่างเบ็ดเสร็จทุกด้าน ได้แก่ ช าระค่าน้ าประปาให้แก่การ
ประปา ตามที่การประปาเรียกเก็บจากการเคหะแห่งชาติ การจ าหน่ายค่าน้ าประปาให้สมาชิกในชุมชน
ตามอัตราค่าน้ าที่การเคหะแห่งชาติก าหนด การดูแลรักษาระบบประปาให้อยู่ในภาวะที่สามารถรับ-
จ่ายน้ าให้สมาชิกในชุมชนได้อย่างสม่ าเสมอ และกรณีที่การส่งน้ าประปาขัดข้องไม่สามารถส่งน้ าให้
สมาชิกได้ ผู้รับบริหารจะต้องจัดหาน้ าสะอาดมาให้บริการ ซึ่งต้องแก้ไขอย่างเร่งด่วน 

2.1.6 การพัฒนา “ชุมชนเมอืงน่าอยู”่ ของบมจ.แอล.พี.เอ็น ดีเวลลอปเมนท์ 
  บมจ.แอล.พี.เอ็น ดีเวลลอปเมนท์ จัดตั้งใน พ.ศ. 2532 จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่ง
ประเทศไทยในหมวดพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2537 โดยทุนจดทะเบียน 1,475 ล้านบาท มูลค่า
ตลาด 35,000 ล้านบาท (ปี 2014) โดยมีการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางและ
ระดับกลางล่างมากกว่า 110 โครงการ 300 อาคาร 5 ล้านตารางเมตร มีการบริหารชุมชนกว่า 
120,000 ครอบครัว ประชากรกว่า 200,000 คน 
  โดย บมจ.แอล.พี.เอ็น ดีเวลลอปเมนท์ มีแนวคิดทางธุรกิจขององค์กร ( Corporate 
Concept) ได้แก ่
  1) ส่งมอบที่พักอาศัยให้กับกลุ่มเป้าหมายผู้มีรายได้ปานกลาง และรายได้ กลางล่าง สามารถ
ซื้อได ้(Affordable House) 
  2)  มุ่ ง เน้นในการสร้างสรรค์คุณภาพชีวิตที่ดีกับผู้พักอาศัย (ชุมชนน่าอยู่  Vibrant 
Community) 
  3) ด าเนินงานด้วยบุคลากรภายใน (In-House Operation) 
  4) สร้างผลตอบแทนอย่างสมดุล (Wealth Balancing) กับผู้เกี่ยวข้องทุกฝ่ายภายใต้หลักการ
ธรรมาภิบาล (Good Governance) 
  5) ให้ความส าคัญกับความรับผิดชอบต่อสังคมและสิ่งแวดล้อม (CESR) 
  6) พัฒนาการและเติบโตอย่างยั่งยืน (Sustainable Development) 
  ชุมชนน่าอยู่ของ LPN คือ ชุมชนลุมพินีที่ผู้อยู่อาศัยอยู่ร่วมกันอย่างมีความสุข โดยมี
องค์ประกอบที่เหมาะสม มีคุณภาพชีวิต สังคมและสิ่งแวดล้อมที่ดี รวมทั้งจิตส านึกของการมีส่วนร่วม
ดูแลห่วงใยและแบ่งปันกัน มีองค์ประกอบหลัก ได้แก่ ความร่วมมือจากเจ้าของร่วม บทบาทหน้าที่ของ
คณะกรรมการชุมชน และการบริหารจัดการจากฝ่ายจัดการที่มีประสิทธิภาพ โดยมีการบริหารจัดการ
ชุมชนแบบ Green Community Management คือ การดูแลและบริหารจัดการคุณภาพชีวิตของผู้
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อยู่อาศัยในโครงการหลังส่งมอบ โดยใช้กระบวนการความรับผิดชอบต่อสิ่งแวดล้อมและสังคม (CSR 
IN CORE PROCESS) 

 
รูปภาพที่ 2.1 กลยุทธ์ขององค์กรด้านแนวคิดการบริหารจัดการชุมชน 

ที่มา : พิเชษฐ ์ศุภกิจจานุสันต์ิ ,2558 
 

 
รูปภาพที่ 2.2 กลยุทธ์ FBLED + P ของการบริหารจัดการชุมชนLPN 

ที่มา : พิเชษฐ ์ศุภกิจจานุสันต์ิ ,2558 
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รูปภาพที่ 2.3 ปัจจัยหลักของชุมชนน่าอยู่ 

ที่มา : พิเชษฐ ์ศุภกิจจานุสันต์ิ ,2558 
 
  1. หลักเกณฑ์การก าหนดบรรทัดฐานของชุมชนต้นแบบมี 4 องค์ประกอบ 

1) ข้อก าหนดทางกายภาพ สิ่งอ านวยความสะดวกที่เหมาะสมและมีประสิทธิภาพ 
2) ประสิทธิภาพจากการบริหารจัดการ (F B L E S P) 
3) ความพึงพอใจของเจ้าของร่วมจากการบริหารจัดการ 
4) อัตลักษณ์ชุมชน โดยแนวทางก าหนดอัตลักษณ์ ส่งเสริมวัฒนธรรม “ชุมชนน่าอยู่” เป็น

ลักษณะที่มาจากเจ้าของร่วมในชุมชนส่วนใหญ่ต้องการให้เป็น หรือ อยากเป็นเป็นคุณค่าเพิ่มให้กับผู้
พักอาศัยในชุมชน ต้องได้รับความร่วมมือจากเจ้าของร่วม และกรรมการนิติ 
  2. บรรทัดฐานของชุมชนต้นแบบ 

1) ข้อก าหนดทางกายภาพ โดยมีเกณฑ์ดังต่อไปนี้ จ านวนห้องชุด > 1,000 ยูนิต % มีการ
เข้าพักอาศัย > 70% โดยมีทั้งการอยู่เองและเช่า และการผ่านการบริหารจัดการ > 1 ปี 

2) ประสิทธิภาพจากการบริหารจัดการ โดยใช้ดัชนีวัดประสิทธิภาพของการบริหารจัดการ 
(KPI) ประเมินวัดผลโดยฝ่ายตรวจสอบภายใน (QA) ดังต่อไปนี ้

2.1) % Facility Management > 90% ได้แก่ ที่จอดรถ สวนและส่วนประกอบ สิ่ง
อ านวยความสะดวก อาคารภายนอกและอาคารภายใน เครื่องกล ไฟฟ้า และสุขาภิบาล 

2.2) % budgeting Management > 95% ได้แก่ รายรับและรายจ่าย 
2.3) % Life Quality Management > 85% ได้แก่ ระเบียบข้อบังคับการสื่อสาร 

ประกันภัย กิจกรรมสร้างวัฒนธรรม 
2.4) % Environment Management > 90% ได้แก่ พื้นที่สีเขียว การจัดการขยะและ

น้ าเสีย ลดค่าใช้จ่ายด้านสาธารณูปโภค 
2.5) % Security Management > 95% ได้แก่ ผังบริเวณโครงการ ระบบและอุปกรณ์ 

บุคลากร  
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นอกจากนี้ยังมีประเมินวัดผลโดยฝ่ายลูกค้าสัมพันธ์ (CEM) โดยเกณฑ์ % People 
Management > 85% ได้แก่ ความพึงพอใจของผู้พักอาศัย ความพึงพอใจของคณะกรรมการนิติ 
และการเลือก LPP บริหาร 

3) % ความพึงพอใจของเจ้าของร่วมจากการบริหารจัดการ (85%) ได้แก่ ด้านการ
ให้บริการของฝ่ายจัดการ (กรรมการนิติ/เจ้าของร่วม) ด้านการรักษาความปลอดภัย ด้านการรักษา
ความสะอาด ด้านประชาสัมพันธ์และสื่อสาร ด้านการจัดกิจกรรมในชุมชน 

4) อัตลักษณ์ชุมชน ได้แก่ คุณลักษณะเฉพาะของชุมชนด้านกายภาพที่มีจุดเด่นแตกต่าง
จากชุมชนอื่น 

จากการศึกษาแนวคิดและทฤษฎีการบริหารจัดการชุมชน สามารถนิยามการบริหารจัดการ
ชุมชนได้ว่า การบริหารจัดการชุมชน หมายถึง การพัฒนาและดูแลรักษาชุมชนให้คงอยู่ได้อย่างมี
ความสุขและมีความยั่งยืน อันได้แก่ ทางด้านกายภาพ สิ่งแวดล้อมภายในชุมชนให้มีความสะอาด 
ปลอดภัย น่าอยู่ ทางด้านเศรษฐกิจให้เกิดการส่งเสริมกิจกรรมทางเศรษฐกิจของชุมชน และทางด้าน
สังคมให้ก่อเกิดความสัมพันธ์ที่ดีระหว่างเจ้าของและผู้อยู่อาศัย ซึ่งจะมองถึงคุณภาพชีวิตที่ดีทั้งด้าน
สุขภาพกาย สุขภาพจิต การมีส่วนร่วมของคนในชุมชน และความรู้สึกถึงความเป็นเจ้าของชุมชนผ่าน
การท ากิจกรรมในชุมชน โดยมีการน าเอากฎระเบียบการอยู่ร่วมกันมาใช้เพื่อให้ผู้อยู่อาศัยปฏิบัติตาม 
และเจ้าของจะเป็นผู้อ านวยความสะดวกในเรื่องค่าใช้จ่ายในส่วนกลาง สาธารณูปโภค สาธารณูปการ
พืน้ฐานให้แก่ผู้อยู่อาศัยอย่างเหมาะสมและเพียงพอ (ผู้วิจัย 2557) 
 
2.2 แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการบริหารจัดการของส านักทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์7 

  ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ได้มีการด าเนินการมายาวนาน นับต้ังแต่ก่อนปี พ.ศ. 
2479 ตั้งแต่ที่ทรัพย์สินแผ่นดิน หรือทรัพย์สินฝ่ายพระมหากษัตริย์ในส่วนของอสังหาริมทรัพย์ ที่
รวมถึงอาคารและที่ดินได้รับการบริหารจัดการโดยส านักงานพระคลังข้างที่ จนกระทั่งในปี พ.ศ. 2479 
ในสมัยรัฐบาลพันเอกพระยาพหลพลพยุหเสนา เป็นนายกรัฐมนตรี สภาผู้แทนราษฎรในสมัยนั้นได้ลง
มติว่าสมควรจัดระเบียบทรัพย์สินฝ่ายพระมหากษัตริย์ให้เหมาะสมยิ่งขึ้น โดยตราพระราชบัญญัติจัด
ระเบียบทรัพย์สินฝ่ายพระมหากษัตริย์ พุทธศักราช 2479 (ฉบับที่ 1)  ให้แบ่งแยก “ทรัพย์สินส่วน
พระองค์”  “ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์” และ “ทรัพย์สินส่วนสาธารณสมบัติของแผ่นดิน” ออก
จากกันโดยให้ “ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์” อยู่ในความดูแลของกระทรวงการคลังโดยรับโอน
หน้าที่การงานตลอดจนข้าราชการบางส่วน มาจากส านักงานพระคลังข้างที่ในสมัยนั้น  

                                           
7 จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย. 2557. พัฒนาการในการด าเนินงานโครงการอสังหาริมทรัพย์ ชุมชน และที่อยู่

อาศัย ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ กรุงเทพมหานคร: ส านักงานทรพัย์สินส่วนพระมหากษัตริย์. 
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แผนภูมิที่ 2.2 ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ก่อนปี พ.ศ. 2480 
 

 
 

ที่มา : รายงานพัฒนาการในการด าเนินงานโครงการอสังหาริมทรัพย์ ชุมชน และที่อยู่อาศัย  
ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย ์

 
  ต่อมามีการปรับปรุงแก้ไขพระราชบัญญัติจัดระเบียบทรัพย์สินฯ อีก 2 ครั้ง คือ ครั้งแรก  
พระราชบัญญัติจัดระเบียบทรัพย์สินฝ่ายพระมหากษัตริย์ (ฉบับที่ 2) พุทธศักราช 2484 เมื่อวันที่ 7 
ตุลาคม   พ.ศ. 2484 ให้มีคณะกรรมการดูแลทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ โดยมีรัฐมนตรีว่ าการ
กระทรวงการคลังเป็นประธานคณะกรรมการ และครั้งที่ 2 เมื่อวันที่ 18 กุมภาพันธ์ พ.ศ.2491 จัดตั้ง 
“ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์” โดยให้มีฐานะเป็นนิติบุคคล มีหน้าที่ดูแลรักษาและจัดหา
ผลประโยชน์อันเกี่ยวกับทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์อื่น ที่ไม่ใช่ทรัพย์สินส่วนสาธารณสมบัติของ
แผ่นดินและทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์บรรดาที่เป็นเครื่องอุปโภคบริโภค 
แผนภูมิที่ 2.3 การบริหารจัดการทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์หลังปี พ.ศ. 2480 

 
ที่มา : รายงานพัฒนาการในการด าเนินงานโครงการอสังหาริมทรัพย์ ชุมชน และที่อยู่อาศัย  

ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย ์
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  จากการด าเนินงานที่ผ่านมา ส านักงานทรัพย์สินฯ ได้ปรับปรุงการด าเนินงานมาโดยตลอด ใน
ฐานะที่เป็นองค์กรอิสระ ไม่ได้อยู่ภายใต้การควบคุมหรือก ากับดูแลของรัฐบาล  และไม่มีฐานะเป็น
ทบวงทางการเมืองที่มีฐานะเทียบเท่ากระทรวง ทบวง กรม ตามประกาศธนาคารแห่งประเทศไทย 
โดยส านักงานทรัพย์สินฯ มีบทบาทหน้าที่จ าแนกเป็น 2 ส่วนหลัก ดังน้ี 

1) การลงทุนด้านธุรกิจหลักทรัพย ์
  2) การจัดประโยชน์ด้านอสังหาริมทรัพย์ โดยประกอบด้วยที่ดินและอาคาร ซึ่งอยู่ในพื้นที่
กรุงเทพมหานครและพื้นที่ส่วนภูมิภาค  

โดยด้านการจัดประโยชน์ด้านอสังหาริมทรัพย์ พบว่าส านักงานทรัพย์สินฯ มีสินทรัพย์ใน
ความดูแลเป็นจ านวนมาก โดยเฉพาะอสังหาริมทรัพย์อันเป็นที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ที่ดินที่ถือครองใน
กรุงเทพมหานครและต่างจังหวัดรวมเป็นพื้นที่ราว 41,000 ไร่ โดยสามารถแบ่งประเภทผู้เช่าออกได้
เป็นทั้งหมด 4 ประเภท  ได้แก่  

1) หน่วยงานราชการและรัฐวิสาหกิจ 
2) สมาคมและมูลนิธิ 
3) ผู้เช่ารายย่อย 
4) ผู้เช่าที่ใช้ประโยชน์เชิงพาณิชย์ 

  โดยที่ดินส่วนใหญ่กว่าร้อยละ 93 เป็นที่ดินส่วนของหน่วยงานรัฐวิสาหกิจ ชุมชน ตลาด และ
ผู้เช่าอาคารที่ดินรายย่อย ส่วนที่ดินเชิงพาณิชย์ใจกลางเมืองคิดเป็นร้อยละ 7 โดยที่ดินแต่ละประเภท
กระจายอยู่ในหลายจังหวัด และหลายพ้ืนที่ บนท าเลที่มีศักยภาพแตกต่างกัน ทั้งนี้ภายใต้นโยบายหลัก
ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ที่จะต้องท าหน้าที่ดูแลบริหารงานอสังหาริมทรัพย์ใน
ความรับผิดชอบให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อส่วนรวม  โดยไม่ได้ค านึงถึงรายได้เป็นส าคัญ ส่งผลให้เกิด
ความหลากหลายของการด าเนินงานเพื่อการพัฒนา และด ารงรักษามูลค่าของที่ดินและ
อสังหาริมทรัพย์ต่างๆ เหล่านั้น โดยมีหลักการคือ การยึดมั่นในการจัดประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ และ
ด ารงอยู่บนพื้นฐานของความเหมาะสมของวิถีชุมชน เพื่อให้เกิดประโยชน์ที่ยั่งยืนต่อชุมชน ผู้อยู่อาศัย
ในพื้นที่และสังคมโดยรวม ขณะเดียวกันก็สอดรับกับความเปลี่ยนแปลงของสถานการณ์บ้านเมืองและ
ยุคสมัยที่เปลี่ยนไป อีกทั้งลักษณะทางกายภาพ เอกลักษณ์เฉพาะของพื้นที่ สภาพทางเศรษฐกิจ สังคม 
และสิ่งแวดล้อมนั้น มีความสอดคล้องกับทิศทางการพัฒนาเมือง โครงสร้างพื้นฐาน และข้อก าหนด
ต่างๆ เพื่อให้เกิดการใช้ประโยชน์ที่ดินสูงสุด อันส่งผลต่อการพัฒนาประเทศโดยรวม นอกจากนี้ ยังมี
ภารกิจในการดูแลผู้เช่า และสังคมโดยรวม โดยเน้นให้ผู้ได้รับความช่วยเหลือเหล่านั้น สามารถช่วย
ตนเอง ครอบครัว ชุมชน และสังคม  ได้อย่างยั่งยืนตามเจตนารมณ์ขององค์กร  

ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์
ในปัจจุบัน อยู่ภายใต้การดูแลของหน่วยงานระดับฝ่าย 3 หน่วยหลัก คือ  
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1) ฝ่ายบริหารงานชุมชน ประกอบด้วย กองโครงการชุมชน 1, 2 และ 3 
2) ฝ่ายบริหารงานอสังหาริมทรัพย์ ประกอบด้วย กองอสังหาริมทรัพย์ 1, 2 และ 3 
3) ฝ่ายโครงการพิเศษ ประกอบด้วย กองโครงการธุรกิจ กองทะเบียนและสัญญา และกอง

รังวัด 
  นับแต่การจัดตั้งส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ตั้งแต่ต้นจวบจนกระทั่งปัจจุบัน 
ส านักงานทรัพย์สินฯ ได้มีพัฒนาการของการด าเนินงานตั้งแต่การก าหนดนโยบาย การวางแผนการ 

ด าเนินงานด้านการพัฒนาที่ดิน โครงการอสังหาริมทรัพย์ การบริหารจัดการชุมชนที่อยู่อาศัย
มาอย่างหลากหลาย โดยการด าเนินงานโครงการนับว่ามีความส าคัญทั้งต่อการพัฒนาของส านักงาน
ทรัพย์สินฯ และยังส่งผลต่อการพัฒนาเมืองและพัฒนาประเทศด้วย ซึ่งบางโครงการนับว่าเป็น
นวัตกรรมในการด าเนินงานด้านการพัฒนาที่ดิน โครงการอสังหาริมทรัพย์ ชุมชนและที่อยู่อาศัย 

ด้านการด าเนินงาน ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ได้น าหลักการทรงงานของ
พระบาทสมเด็จพระเจ้าอยู่หัวมาเป็นเข็มทิศในการท างาน  อันได้แก่ หลัก “ธรรมาภิบาล” หลักการ
ทรงงาน “เข้าใจ เข้าถึง พัฒนา” เรื่อง “ความเพียร” หลัก “เมตตาธรรม” รวมถึงหลัก “ปรัชญา
เศรษฐกิจพอเพียง” มาประยุกต์ใช้เพื่อด าเนินงานพัฒนาคุณภาพชีวิตของคน รวมถึงสนับสนุนส่งเสริม
กิจกรรมต่างๆ เพื่อประโยชน์สุขของพสกนิกรและสังคมไทยอย่างพอเพียงและยั่งยืน ซึ่งเป็นแนวทางที่
เป็นตัวอย่างในการด าเนินงานพัฒนาที่ดิน และอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นประโยชน์ต่อเจ้าของที่ดินและ
สาธารณะไปพร้อมกัน (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2557) 
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แผนภูมิที่ 2.4 โครงสร้างองค์กรและสายการบังคับบัญชาการบริหารงานของส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ในปัจจุบัน 

ที่มา : รายงานพัฒนาการในการด าเนินงานโครงการอสังหาริมทรัพย์ ชุมชน และที่อยู่อาศัย 
ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย ์
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ด้านฝ่ายบริหารชุมชนมีนโยบายการพัฒนาพื้นที่ด้านการบริหารงานชุมชนของส านักงาน
ทรัพย์สินฯ ที่ส าคัญในช่วงเวลาผ่านมา ในปี 2530 ได้ก าหนดทิศทางการพัฒนาไว้ว่า “การพัฒนา
ชุมชนมุ่งให้ผู้อยู่อาศัยมีที่อยู่อาศัยที่มั่นคง ถูกสุขลักษณะ ได้รับสาธารณูปโภคที่เหมาะสมครบถ้วน 
เปิดโอกาสให้ผู้อยู่อาศัยมีส่วนร่วมพัฒนา สนับสนุนการพัฒนาบุคลากรในพื้นที่ การพัฒนาองค์กร
ชุมชนให้ดูแลช่วยเหลือซึ่งกันและกันได”้  
  เมื่อปี พ.ศ. 2531 ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ จึงได้มีแนวนโยบายการพัฒนาที่
อยู่อาศัยเพื่อผู้มีรายได้น้อย เน้นการดูแลอสังหาริมทรัพย์ภายใต้การพิจารณาปัจจัยที่เกี่ยวข้องกับแต่
ละพื้นที่ ได้แก่ ศักยภาพของที่ดิน กลุ่มคนในพื้นที่ เช่น กลุ่มตึกแถว กลุ่มหลังตึกแถว และกลุ่มชุมชน
แออัด พัฒนาการในการบริหารจัดการที่อยู่อาศัยของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ เริ่มจาก
ยุคที่ 1 Land Sharing แบบอาคารแนวสูง โดยการพัฒนาชุมชนในระยะแรกส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์มีโจทย์ไว้ว่า “ท าอย่างไรที่อยู่อาศัยจึงจะมีคุณภาพ” ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์จึงมุ่งเน้นพัฒนาในเรื่องกายภาพ มองไปที่การแก้ไขปัญหาชุมชนแออัดอย่างไร ให้คน
ในชุมชนมีคุณภาพชีวิตที่ดิน โดยการสร้างที่อยู่อาศัยใหม่ที่มีคุณภาพและมีกองทุนและสหกรณ์ออม
ทรัพย์ในการดูแลโครงการ ดังนั้นจึงเกิดเป็นแนวคิดการแบ่งปันที่ดิน (Land Sharing) โดยการน าที่ดิน
ส่วนหนึ่งมาสร้างที่อยู่อาศัยที่มีคุณภาพ และที่ดินอีกส่วนหนึ่งน าไปใช้ประโยชน์ในเชิงพาณิชย์เพื่ อหา
รายได้ จึงได้เกิดเป็นการสร้างอาคารสูงเพื่อรองรับคนทุกคนให้มีโอกาสมีที่อยู่อาศัย โดยส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ด าเนินการร่วมกันกับการเคหะแห่งชาติ เนื่องจากเป็นหน่วยงานที่มี
ประสบการณ์ในการสร้างอาคารเช่า ในที่ดินของส านักงานทรัพย์สินจะมีกลุ่มผู้มีร ายได้น้อยทั้งที่มี
สัญญาเช่าและไม่มีสัญญาเช่า จึงต้องมีการจัดสิทธิผู้อยู่อาศัย โดยการให้สิทธิผู้เช่าเดิมในการอยู่อาศัย 
และให้สิทธิผู้ไม่มีสัญญาท าการซื้อสิทธิในการอยู่อาศัย โดยโครงการที่ท าการพัฒนารูปแบบ Land 
sharing ได้แก่ โครงการสามยอด (พ.ศ.2525) โครงการเทพประทาน (พ.ศ.2532) และโครงการคลอง
ไผ่สิงโต (พ.ศ.2531) ต่อมาจึงมีการท า Land sharing ในแนวราบ ได้แก่ โครงการพลับพลา  

ต่อมาในปี 2547 ได้ประกาศนโยบายไว้ว่า “การพัฒนาที่อยู่อาศัยควบคู่ไปกับการพัฒนา
คุณภาพชีวิตที่ดีของชาวชุมชน ภายใต้เจตนารมณ์ในการเสริมสร้างความเข้มแข็งให้คนและชุมชน
อย่างยั่งยืน...” และนโยบายในปี 2549 กล่าวว่า “พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในพื้นที่ชุมชนให้มีที่อยู่อาศัย
ที่มั่นคง ถูกสุขลักษณะ ได้รับสาธารณูปโภคที่เหมาะสมครบถ้วนให้ชุมชนช่วยเหลือตนเองได้ พื้นฐาน
การพัฒนาคือการแก้ไขปัญหาความแออัดในพื้นที่ สนองตอบผลประโยชน์ส่วนรวมของสังคม 
สนับสนุนการแก้ไขปัญหาที่อยู่อาศัยตามแนวนโยบายของรัฐโดยตรง” (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
2557) 
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   โดยการพัฒนาพ้ืนที่และชุมชนแออัดสามารถเขียนในรูปแบบพัฒนาการได้พอสังเขป ดังนี ้

แผนภูมิที่ 2.5 พัฒนาการแนวคิดของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย ์
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา : รายงานประจ าป ี
 
 

 

 พ . ศ .  2 5 4 6  เ กิ ด ก า ร
เปลี่ยนแปลง ของเมืองเกิด
โครงการบ้านมั่นคง จึง
หารือแนวทางพัฒนาพื้นที่
ร่วมกับพอช. พ.ศ. 2547 
ส า รวจชุ มชนแออั ดท า
บันทึกความร่วมมือพัฒนา
ฯ ร่วมกับพอช. น าร่องการ
พัฒนา และขยายผลความ
ร่ วมมื อพัฒนาต่ อพ .ศ . 
2550 

 พ.ศ. 2555 มีการพัฒนาที่
อยู่อาศัยน าร่องรูปธรรมมี
การรวมกลุ่ ม  มอง เห็น
ความต้องการพัฒนาด้าน
อื่นๆ เพื่อคุณภาพ 

 พ . ศ .  2552-2554 เ ริ่ ม
ด า เนินโครงการพัฒนา
คุณภาพชีวิต ในพื้นที่น า
ร่ อ ง  15 ชุ ม ช น  
โดยวิ ธี จั ดจ้ างผู้ มี ความ
เชี่ยวชาญ 9 ชุมชน            (3 
หน่วยงาน ด าเนินการ) และ
การทดลองปฏิบัติ ของ 
เจ้าหน้าที่ 6 ชุมชน  

 พ.ศ. 2555 นโยบาย "ร่วม
สร้างชุมชนและสังคมให้ 
เข้มแข็งและยั่งยืน ภายใต้
หลั กปรั ชญา เศรษฐกิ จ 
พอเพียง 

 พ.ศ. 2556 การส่ ง เสริม
ชุมชนให้  มี โอกาสได้รับ 
คุณภาพชีวิตที่ดีขึ้น 

พ.ศ. 2531-2545 
Land Sharing 
จ านวน 4 ชุมชน 

พ.ศ. 2546 ถึงปัจจุบัน 
(โครงการบ้านมั่นคง) 
จ านวน 39  ชุมชน 

พ.ศ. 2552 ถึงปัจจุบัน 
(โครงการคุณภาพชีวิต) 

จ านวน  71 ชุมชน 

 พ.ศ.2531 ร่วมกับเคหะ
แห่งชาติ พัฒนาโครงการ
รูปแบบอาคารสู ง  และ
พื้นที่ธุรกิจ ได้แก่ ดิโอลด์
สยาม สามยอด คลองไผ่
สิงโต และเทพประทาน 

 พ.ศ .  2535 พัฒนาที่ อยู่
อาศัยในแนวราบ ได้แก่  
โครงการพลับพลา (ชุมชน
หมู่บ้านพลับพลา 30 ไร่  
และชุมชนคลองพลับพลา 
46 ไร่) 

 

พัฒนาอสังหาริมทรัพย ์
(พัฒนาที่อยู่อาศัย 

และอสังหาริมทรัพย์) 

พัฒนาที่อยู่อาศัย 
(พัฒนาที่อยู่อาศัยอย่าง 

มีส่วนร่วม) 

พัฒนาชุมชน 
(การพัฒนาคุณภาพชีวิต) 
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2.3 แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการพัฒนาชุมชนโดยวิธกีารแบ่งปนัที่ดิน 

  การแบ่งปันที่ดิน ( Land Sharing)8 เป็นการแบ่งปันที่ดินกันระหว่างเจ้าของที่ดินกับผู้อยู่
อาศัย โดยองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นหรือหน่วยงานที่เกี่ยวข้องจะเข้าไปเป็นตัวกลางเจรจาต่อรองกับ
เจ้าของที่ดินให้แบ่งที่ดินบางส่วนของชุมชน เพื่อขายให้กับผู้อยู่อาศัยหรือให้เช่าระยะยาวเพื่อเจ้าของ
ที่ดินจะได้ใช้ที่ดินส่วนที่ต้องการไปท าประโยชน์ได้ จากนั้นจะน าที่ดินมาจัดผังแบ่งแปลงให้ผู้อยู่อาศัย
ได้เป็นกรรมสิทธิ์ หรือเช่าในระยะยาว ปรังปรุงสาธารณูปโภคสาธารณูปการ พัฒนาด้านเศรษฐกิจและ
สังคม และให้ผู้อยู่อาศัยผ่อนช าระที่ดินกับองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น หน่วยงานที่เกี่ยวข้องหรือ
สถาบันการเงินที่สนับสนุนโครงการต่อไป (กรมโยธาธิการและการผังเมือง) 
 

 

รูปภาพที่ 2.4 การแบ่งปันที่ดินบริเวณโครงการพระราม 4 
ที่มา : สาระน่ารู้เกี่ยวกับผังเมือง  http://cpd.bangkok.go.th/sara3_t.html 

 
2.3.1 แนวทางการแบ่งปันที่ดิน9 

  แนวทางการแบ่งปันที่ดิน คือ เจ้าของที่ดินต้องยินยอมให้มีการแบ่งปันที่ก่อน แล้วจึง
ก่อให้เกิดวิธีการปฏิบัติ วิธีการ Land sharing มีหลักการปฏิบัติการอยู่ 4 ประการคือ (กรมโยธาธิการ
และการผังเมือง)  

1. การท าให้อยู่ได้หนาแน่นขึ้น (Densification) การแบ่งปันที่ดินจะท าให้พื้นที่ส าหรับการ
พัฒนาที่อยู่อาศัยแก่ผู้ที่อาศัยเดิมซึ่งอาจจะอยู่อาศัยในโครงการใหม่มีขนาดพื้นที่เล็กลง มีการพัฒนา
ใหม่เพิ่มขึ้น ท าให้ความหนาแน่นในพื้นที่เพิ่มมากขึ้น 

                                           
  8สาระน่ารู้เกี่ยวกับผังเมือง [ออนไลน์]. 21 กันยายน  2557  แหล่งข้อมูล 
:http://cpd.bangkok.go.th/sara3_t.html 

  9สาระน่ารู้เกี่ยวกับผังเมือง [ออนไลน์]. 21 กันยายน  2557 แหล่งข้อมูล 
:http://cpd.bangkok.go.th/sara3_t.html 

http://cpd.bangkok.go.th/sara3_t.html
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  2. การบูรณะที่อยู่อาศัยใหม่ (Reconstruction) 
  3. การมีส่วนร่วม (Participation) การสนับสนุนให้เกิดการมีส่วนร่วมระหว่างคนในชุมชน 
และเจ้าของที่ดิน ตลอดจนองค์กรและหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง ในการศึกษาสถานการณ์และปัญหา 
แนวโน้มการพัฒนา โดยการเจรจา น าไปสู่การตัดสินใจร่วมกัน ในการแบ่งปันการใช้ที่ดิน การรื้อ
สิ่งก่อสร้างเดิมการสร้างอาคารและที่อยู่อาศัยขึ้น 
  4. การใช้ทุนแบบ (Cross-subsidy) คือการน าผลก าไรจากการด าเนินงานในส่วนที่เป็นเชิง
ธุรกิจมาอุดหนุนการด าเนินงานในส่วนที่ขาดทุน เพื่อให้การด าเนินงานมีผลการด าเนินงานแบบคืนทุน 
(Cost recovery)   

  2.3.2 การด าเนินการแบ่งปันที่ดิน10 (กรมโยธาธิการและการผังเมือง) 
1. ส ารวจชุมชน จ านวนครัวเรือน และรายช่ือของผู้อยู่อาศัยเดิม 
2. พิจารณาสิทธิของผู้ที่จะได้อยู่โครงการหลังการพัฒนาโดยพิจารณาจาก สถานภาพ และ

ระยะเวลาในการอยู่อาศัยในพื้นที่ตลอดจนความจ าเป็นของแต่ละครอบครัว 
3. การตกลงกัน ในเรื่อง ขนาด ราคา และรายละเอียดการ วางผังการใช้ที่ดินใหม่ และการ

แบ่งปันการถือครอง โดย การเช่าระยะยาว และการซื้อขายที่ดินและการก าหนดราคาขายหรือเช่า 
4. การจัดต้ังสหกรณ์เคหะสถาน เป็นเครื่องมือในการรวบรวมเงินจากสมาชิกทุกราย เพื่อเป็น

ค่าใช้จ่าย อาทิการจ่ายเงินให้เจ้าของที่ดินทุกเดือนจนครบก าหนด รวมถึงการจัดหาแหล่งเงินกู้และ
เป็นการสร้างวินัยทางการเงินบนหลักการพ่ึงพาตนเองของชุมชน  

5. การก าหนดรูปแบบที่อยู่อาศัยใหม่  พร้อมการพัฒนาระบบสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการโดยกระบวนการมีส่วนร่วม 

6. การก่อสร้างโดยกระบวนการมีส่วนร่วม 
7. การเข้าอยู่อาศัย โดยเป็นไปตามกระบวนการคัดเลือกแปลงที่จะอยู่อาศัยร่วมกัน 
8. การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและสาธารณูปการของชุมชนโดยมีกฎการอยู่อาศัย 

ที่เกิดจากการตกลงร่วมกันของชาวชุมชน  

2.3.3 ปัญหาและอุปสรรคในการด าเนินการแบ่งปันที่ดิน11 (กรมโยธาธิการและการผังเมือง) 
1. การเพิ่มภาระค่าใช้จ่ายของชาวบ้านจากการพัฒนาและจัดระบบที่อยู่อาศัยใหม่ ในขณะที่

รายได้ต่อครัวเรือนไม่ได้เพิ่มมากขึ้น 

                                           
10เรื่องเดียวกัน. 
11สาระน่ารู้เกี่ยวกับผังเมือง [ออนไลน์]. 21 กันยายน  2557 แหล่งข้อมูล 

:http://cpd.bangkok.go.th/sara3_t.html 
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2. การขาดแหล่งเงินกู้เพื่อลงทุนก่อสร้างที่อยู่อาศัย ดังนั้นการก่อสร้างที่อยู่อาศัยต้องมีเงินทุน
ดอกเบี้ยต่ าให้ชาวบ้านกู้ยืม 

3. ที่อาศัยและการแบ่งแปลนที่ดินอาจต่ ากว่ามาตรฐานส่งผลต่อการขออนุญาตก่อสร้างและ
แบ่งแปลนที่ดินของโครงการล่าช้า 

4. ข้อขัดแย้งอันเกิดจากการพิจารณาสิทธิการแบ่งแปลงที่ดิน การขาดความรู้ความเข้าใจและ
การสนับสนุนที่พอเพียงจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 

 
2.4 แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับกระบวนการมีส่วนร่วมของชุมชน 

  2.4.1 การมีส่วนร่วมของชุมชน 12 (Cohen  1981) หมายถึง การมีส่วนร่วมของชุมชนว่า
สมาชิกของชุมชนต้องเข้ามามีส่วนเกี่ยวข้องใน 4 มิติ ได้แก่  

1. การมีส่วนร่วมการตัดสินใจว่าควรท าอะไรและท าอย่างไร 
2. การมีส่วนร่วมเสียสละในการพัฒนา รวมทั้งลงมือปฏิบัติตามที่ได้ตัดสินใจ  
3. การมีส่วนร่วมในการแบ่งปันผลประโยชน์ที่เกิดขึ้นจากการด าเนินงาน 
4. การมีส่วนร่วมในการประเมินผลโครงการ โดยเป็นการสร้างโอกาสให้สมาชิกทุกคนของ

ชุมชน ได้เข้ามามีส่วนร่วมช่วยเหลือและเข้ามามีอิทธิพลต่อกระบวนการด าเนินกิจกรรมในการพัฒนา 
รวมถึงได้รับผลประโยชน์จากการพัฒนานั้นอย่างเสมอภาค 
  การมีส่วนร่วมของชุมชน13 (Hamdi) หมายถึง กลุ่มคนที่แบ่งผลประโยชน์ร่วมกัน และ
อาศัยร่วมกัน โดยมีความสัมพันธ์กันทั้งเชิงพื้นที่และเชิงสังคม ซึ่งต้องมีความเป็นอันหนึ่งอันเดียวกัน 
และมีความรักในที่อยู่อาศัยของตน เพื่อร่วมกันคิด วางแผน ตัดสินใจ ตลอดจนการลงมือปฏิบัติให้
บรรลุวัตถุประสงค์ของคนในชุมชน 

                                           
12 Cohen and Uphoff. 1981 : 6 
13 Nabeel Hamdi, Action Planing For Cities : A Guide To Community Pratice, 67 
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2.4.2 ระดับการมีส่วนร่วมของชุมชนในการพัฒนาชุมชน  

   
รูปภาพที่ 2.5 ระดับการมีส่วนร่วมของชุมชนในการพัฒนาชุมชน 

ที่มา : งานวิจัย “พัฒนาการในการด าเนินงานโครงการอสังหาริมทรัพย์ ชุมชน และที่อยู่อาศัย ของ
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์” 

   
  การมีส่วนร่วมของประชาชน มิใช่การบังคับ การขอร้อง การขู่ เข็ญ หรือการเสียสละ และ
แตกต่างจากการให้ความร่วมมือ (อคิน ) โดยทั่วไปการมีส่วนร่วมของประชาชนอาจแบ่งออกได้เป็น 5 
ระดับ ได้แก่ 

1. ประชาชนมีส่วนร่วมในการค้นหาปัญหาและความต้องการของชุมชน ตลอดจนจัด
เรียงล าดับความส าคัญของปัญหาร่วมกับผู้ปฏิบัติงานในภาคสนาม (Organizer) 

2. ประชาชนมีส่วนร่วมในการวิเคราะห์หาสาเหตุแห่งปัญหาและแนวทางต่างๆ ที่อาจน ามาใช้
ในการแก้ไขปัญหา 

3. ประชาชนมีส่วนร่วมในการพิจารณาแนวทางและวิธีการที่จะใช้ในการแก้ไขปัญหาและ
วางแผนเพื่อแก้ไขปัญหากันกับผู้ปฏิบัติงานภาคสนาม 

4. ประชาชนมีส่วนร่วมในการด าเนินงานตามแผนเพื่อแก้ปัญหา 
5. ประชาชนมีส่วนร่วมในการติดตามผลการปฏิบัติงานร่วมกับผู้ปฏิบัติงานสนาม 

 2.4.3 ขั้นตอนของการมีส่วนร่วม14 
ขั้นตอนการมีส่วนร่วมมีทั้งหมด 4 ขั้นตอน (อคิน ) ได้แก่ 
1. การมีส่วนร่วมในการริเริ่มโครงการ ร่วมค้นหาปัญหาและสาเหตุของปัญหาภายในชุมชน 

ร่วมตัดสินใจก าหนดความต้องการ และร่วมล าดับความส าคัญของความต้องการ 

                                           
  14 อคิน รพีพัฒน์ และคณะ,2525 

ตัวแทน 

ให้การสนับสนุนและ
ตัดสินใจ 

มีส่วนได้ส่วนเสีย 

การปรึกษาหารือ 
ร่วมกับกลุ่ม
ผลประโยชน์ 
วางแผนร่วมกัน 

ชุมชนด าเนินงานเอง
ทั้งหมด 

การมีส่วนร่วม
ทางอ้อม 

ทรัพยากร 
คอยให้ค าปรึกษา 

บทบาทของชมุชน บทบาทจากคน
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2. การมีส่วนร่วมในขั้นวางแผน ก าหนดวัตถุประสงค์ วิธีการ แนวทางด าเนินงาน รวมถึง
ทรัพยากรและแหล่งวิทยากรที่จะใช้ในโครงการ 

3. การมีส่วนร่วมในขั้นตอนการด าเนินโครงการ ท าประโยชน์ให้แก่โครงการ โดยร่วม
ช่วยเหลือด้านทุนทรัพย์ วัสดุอุปกรณ์ และแรงงาน 

4. การมีส่วนร่วมในการประเมินผลโครงการ เพื่อให้รู้ว่าผลจากการด าเนินงานบรรลุ
วัตถุประสงค์ที่ก าหนดไว้หรือไม่ โดยสามารถก าหนดการประเมินผลเป็นระยะต่อเนื่องหรือประเมินผล
รวมทั้งโครงการในคราวเดียวก็ได้ 

 2.4.4 ปัจจัยที่ท าให้เกิดการมีส่วนร่วม 
  การที่ชุมชนจะเข้ามามีส่วนร่วมนั้น มีปัจจัยที่ส่งผลให้ประชาชนเข้ามามีส่วนร่วม คูฟแมน 
(Koufman, 1949 : 7) ศึกษาปัจจัยที่ เกี่ยวข้องกับการพัฒนาชุมชนในชนบท พบว่า อายุ เพศ 
การศึกษา ขนาดครัวเรือน อาชีพ รายได้และระยะเวลาการอยู่อาศัยในท้องถิ่น มีความสัมพันธ์กับ
ระดับการมีส่วนร่วมของประชาชน ประยูร ศรีประสาธน์ (2542 : 5) ได้เสนอปัจจัยของการมีส่วนร่วม
ว่าปัจจัยที่ส่งผลต่อการมีส่วนร่วมมีด้วยกัน 3 ปัจจัย ดังนี ้
  1. ปัจจัยส่วนบุคคล ได้แก่ อายุ เพศ 
  2. ปัจจัยทางสังคมและเศรษฐกิจ ได้แก่ การศึกษา อาชีพ รายได้ และการเป็นสมาชิกกลุ่ม 
  3. ปัจจัยด้านการสื่อสาร ได้แก่ การรับข่าวสารจากสื่อมวลชนและสื่อบุคคล 
   
2.5 แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวกับความพึงพอใจ 

  ระบบความพอใจ 15จะเกิดขึ้นเมื่อระบบความรู้สึกทางบวก เช่น ความสุข มีมากกว่า
ความรู้สึกทางลบ ซึ่งความพึงพอใจในที่อยู่อาศัย สามารถจ าแนกออกเป็น ความพึงพอใจใน
สภาพแวดล้อมกายภาพ เช่น กายภาพหน่วยพักอาศัย ที่ตั้ง ชุมชนรอบข้าง ความสะดวกในการ
เดินทาง การวางผังชุมชน ความพึงพอใจในสภาพเศรษฐกิจ และความพึงพอใจในสภาพทางสังคม ซึ่ง
เป็นความพึงพอใจส่วนบุคคล นอกจากนี้ยังต้องพิจารณาถึงความพึงพอใจในด้านระบบการจัดการ 
การดูแลรักษาชุมชนอีกด้วย โดยตัวแปรหลักๆที่จะน ามาวิเคราะห์ความพึงพอใจของที่อยู่อาศัย 
(กุณฑลทิพย 2526) ได้แก่  

 

                                           
15 กุณฑลทิพย มาลากุล ณ อยุธยา. การศึกษาเปรียบเทียบความพอใจระหว่างผู้อยู่อาศัยในแฟลตกับ

เรือนแถว : กรณีโครงการเคหะชุมชนบางบัว 2 . (วิทยานิพนธ์หลักสูตรสถาปัตยกรรมศาสตรมหาบัณฑิต ภาควิชา
สถาปัตยกรรมศาสตร์ บัณฑิต จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2526). 
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  1. ความหนาแน่นและความแออัด 
  2. ความปลอดภัย  
  3. ความงามและสิ่งที่ปรากฏ  
  4. สาธารณูปโภคและสาธารณูปการในโครงการ เช่น ลิฟต์ ทางเดิน ห้องโถงรวม ขนาดและ
การจัดเนื้อที่ การจัดบริเวณพักผ่อนและบริเวณรับประทานอาหาร วัสดุอุปกรณ์ หน้าต่าง อุณหภูมิ
และการระบายอากาศ  

5. การพบเพื่อน  
6. ที่ตั้งโครงการและการติดต่อกับชุมชน 
7. การบ ารุงรักษา  
8. ราคา ขึ้นอยู่กับรายได้ของครอบครัว 
9. ความรู้สึกว่าเป็นชุมชน  
10. นโยบายการจัดการ เช่น การบ ารุงซ่อมแซม การรักษาความปลอดภัย การรักษาความ

สะอาด 
11. ความเป็นอิสระความเป็นส่วนตัว 
12. การรับรู้เกี่ยวกับชุมชน  
13. การรับรู้เกี่ยวกับเพื่อนบ้าน 
14. ลักษณะต่างๆของบุคคล เช่น ความสนใจ ความชื่นชอบ ความอยาก ขึ้นอยู่กับจิตวิทยา  
15. ลักษณะต่างๆของประชากรศาสตร์ เช่น เพศ อายุ ระดับการศึกษา ระดับรายได้                 

เชื้อชาติ รวมกันเรียกว่า วิถีชีวิต  
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2.6 งานวิจัยทีเ่กี่ยวข้อง 

2.6.1 การอยู่อาศัยหลังการย้ายชุมชนผู้มีรายได้น้อย จากแนวราบสู่แนวสูง กรณีศึกษา
ชุมชนอาคารทรัพย์สิน 26-7 เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร (จูลี่ 2545) 
ตารางที่ 2.1 วิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้อง 

วัตถุประสงค์ เพื่อศึกษาการอยู่อาศัยของชาวชุมชนแออัด ที่ย้ายจากที่อยู่อาศัยตามแนวราบสู่
แนวสูง ศึกษาปัญหาการอยู่อาศัยที่เกิดขึ้น หลังจากการเปลี่ยนแปลงการอยู่อาศัย
จากชุมชนแออัดในแนวราบสู่อาคารที่อยู่อาศัยใหม่ในแนวสูง และศึกษา
กระบวนการออกแบบอาคารที่อยู่อาศัย ส าหรับผู้มีรายได้น้อยที่รื้อย้ายจาก
แนวราบสู่แนวสูง 

กรอบการวิจัย 1.  ศึกษาข้อมูลเบื้องต้น (Pre-study) ได้แก่ การศึกษาแนวคิดทฤษฎีและงานวิจัย
ที่เกี่ยวข้อง  
การเก็บข้อมูลจากเอกสาร และการสัมภาษณ์ ส านักงานทรัพย์สินฯ ชาวชุมชน 
และผู้เกี่ยวข้อง การลงพื้นที่ส ารวจชุมชน โดยการสังเกต ถ่ายภาพ พร้อมสัมภาษณ์
ชาวชุมชน และวาดภาพประกอบ การรวบรวมข้อมูลทั้งหมดที่ได้จากทั้งเอกสาร 
การส ารวจ และการสัมภาษณ์ (โดยการถอดเทป) 
2.  ขั้นตอนการด าเนินการวิจัย (Research) ได้แก่ การก าหนดวัตถุประสงค์ การ
ก าหนดตัวแปร ด้านกายภาพ โดยมีด้านเศรษฐกิจ และสังคมเป็นส่วนประกอบ 
การออกแบบสัมภาษณ์ พร้อมทั้งทดสอบแบบสัมภาษณ์ การลงสัมภาษณ์ชาว
ชุมชน พร้อมสังเกต บันทึกผล และถ่ายภาพประกอบ การรวบรวมข้อมูล และ
วิเคราะห์ข้อมูล การประมวลผล และสรุปผลพร้อมข้อเสนอแนะ 

ผลการด าเนินงาน หลังจากชาวชุมชนรื้อย้ายขึ้นอาคารสูง ก่อให้เกิดปัญหา ได้แก่ 1) การออกแบบ
อาคารที่ไม่สอดคล้องกับวิถีชีวิตชุมชน เนื่องจากชาวชุมชนขาดการส่วนร่วมใน
กระบวนการออกแบบ ท าให้ชาวชุมชนขาดพื้นที่ในการประกอบการพาณิชย์ ขาด
พื้นที่ประกอบกิจกรรมของชาวชุมชน และที่อยู่อาศัยไม่เหมาะสมต่อพฤติกรรม
การใช้งาน 2) ปัญหาการบริหารจัดการและปัญหาสังคม ซึ่งมาจากไม่ให้
ความส าคัญด้านการบริหารจัดการชุมชนหลังจากการรื้อย้าย ชาวชุมชนจึงไม่มีการ
บ ารุงรักษาทรัพย์สินส่วนกลางและไม่จ่ายค่าใช้จ่ายส่วนกลาง ส่งผลให้สภาพ
อาคารทรุดโทรดและอุปกรณ์อาคารช ารุด คุณภาพชีวิตไม่ดี มีปัญหาอาชญากรรม
และยาเสพติด ส่งผลต่อความไม่ปลอดภัยในชุมชน และ 3) ความล้มเหลวจากการ
จัดตั้งสหกรณ์ 

สิ่งที่จะน ามาใช้ใน
งานวิทยานิพนธ์เล่มนี้ 

- ข้อมูลทั่วไปของโครงการคลองไผ่สิงโต 
- ความเป็นมา นโยบาย และแผนของการพัฒนาโครงการคลองไผ่สิงโต ในรูปแบบ
การแบ่งปันที่ดิน 
- การด าเนินงานของโครงการคลองไผ่สิงโต 
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- ผลการด าเนินงานหลังจากย้ายผู้เช่าขึ้นอาคารสูง 
- การบริหารจัดการชุมชนของบริษัททรัพย์รวมใจ 
- การมีส่วนร่วมของผู้เช่า 

 
ที่มา : จูลี่ โรจน์นครินทร,์ 2545 

 
  2.6.2 การมีส่วนร่วมในการด าเนินงานบริหารจัดการชุมชนในโครงการบ้านเอื้ออาทร: 
กรณีศึกษาโครงการบ้านเอื้ออาทรพุทธมณฑล สาย 4, โครงการบ้านเอื้ออาทรพุทธมณฑล สาย 5 
และโครงการบ้านเอื้ออาทรพุทธมณฑล สาย 5 (อ้อมน้อย) จังหวัดนครปฐม (โสภาพร ร่มพูลทอง 
2554) 

ตารางที่ 2.2 วิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้อง 

วัตถุประสงค์ เพื่อศึกษาการด าเนินงานขององค์กรชุมชนทั้ง 3 รูปแบบ  วิเคราะห์ภายใต้สมมติฐานที่ว่า  
เมื่อผู้อยู่อาศัยมีความเข้าใจในการบริหารจัดการชุมชนดี จะส่งผลต่อการมีส่วนร่วมมากซึ่ง
ท าให้ผลของการบริหารจัดการชุมชนท าได้ดีนั้น และเพื่อเสนอแนะแนวทางการพัฒนาการ
บริหารจัดการชุมชนของการเคหะแห่งชาติ ที่จะน าไปสู่การพึ่งพาตนเองของชุมชน 

กรอบการวิจัย ศึกษากรณีศึกษา 3 โครงการ โดยแต่ละโครงการมีรูปแบบการบริหารจัดการชุมชน
แตกต่างกัน ได้แก่ รูปแบบการบริหารชุมชนกรณีนิติบุคคลอาคารชุด  สหกรณ์
บริการบ้านเอื้ออาทร  และรูปแบบกรรมการชุมชน  โดยวิธีการศึกษา จะเริ่มศึกษา
จากเอกสารที่เกี่ยวข้อง  การสังเกต  การใช้แบบสัมภาษณ์ผู้อยู่อาศัย  การสัมภาษณ์
กรรมการองค์กรชุมชน  ผู้บริหารและผู้ปฏิบัติงานที่เกี่ยวข้องในการเคหะแห่งชาติ 

ผลการด าเนินงาน - รูปแบบการบริหารชุมชนกรณีนิติบุคคลอาคารชุด  มีความรู้ ความเข้าใจในการ
บริหารจัดการชุมชนอยู่ในระดับปานกลาง  ส่งผลให้ผู้อยู่อาศัยมีส่วนร่วมปานกลาง 
- รูปแบบสหกรณ์บริการบ้านเอื้ออาทร  มีความเข้าใจในการบริหารจัดการชุมชนดี  
มีรายได้และระยะเวลาการอยู่อาศัยนานกว่ารูปแบบอื่น ท าให้เกิดความผูกพันกับคน
ในชุมชนมากกว่ารูปแบบอื่น  ส่งผลให้ผู้อยู่อาศัยมีส่วนร่วมมาก 
- รูปแบบกรรมการชุมชน มีความรู้และความเข้าใจในการบริหารจัดการชุมชน
ค่อนข้างน้อย  ผลที่ได้รับจากการบริหารจัดการชุมชนน้อย เนื่องจากผู้อยู่อาศัยส่วน
ใหญ่เพิ่งย้ายเข้ามาอยู่ยังไม่มีความรัก ความผูกพันต่อชุมชน ส่งผลต่อการมีส่วนร่วม
ในการบริหารจัดการชุมชนน้อย   

สิ่งที่จะน ามาใช้ใน
งานวิทยานิพนธ์

เล่มนี้ 

- การคัดเลือกรูปแบบการบริหารจัดการชุมชนที่ดีและเหมาะสมกับโครงการแนวสูง 
- แนวคิดเกี่ยวกับการมีส่วนร่วมของผู้อยู่อาศัย 
- แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารจัดการชุมชน 
- การก าหนดตัวแปรในงานวิจัย 

ที่มา : โสภาพร ร่มพูลทอง, 2554 
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2.6.3 การบริการจัดการอาคารชุดพักอาศัยของบริษัทบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ชั้นน า
ในประเทศไทย (มนรดา ภาณุสิทธิ 2554) 
ตารางที่ 2.3 วิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้อง 

วัตถุประสงค์ เพื่อศึกษาขอบเขต  รูปแบบและขั้นตอนการด าเนินงานจัดการอาคารชุดของบริษัท
บริหารจัดการ  รวมถึงความแตกต่างในการจัดการอาคารชุดแต่ละบริษัท 

กรอบการวิจัย แนวทางการศึกษาเป็นแบบกรณีศึกษา (Case Study Approach) และใช้วิธีการ
เลือกกรณีศึกษาแบบเจาะจง  การเก็บรวบรวมข้อมูลแบ่งออกเป็น  2 ส่วนคือ ได้แก่ 
1) บริษัท ควอลิตี้  พร็อพเพอร์ตี้ แมเนจเม้นท์ จ ากัด 2) บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์
เตอร์(ประเทศไทย) จ ากัด 3) บริษัท ลุมพินี พร็อพเพอร์ตี้ แมเนจเม้นท์ จ ากัด  
4) บริษัท ซาวิลล์(ประเทศไทย)  จ ากัด 5) บริษัท เอช บี อินเตอร์ เรียลตี้ แมเนจ
เม้นท์ จ ากัด  6) บริษัท พลัส พร็อพเพอร์ตี้ แมเนจเม้นท์ จ ากัด  โดยการสัมภาษณ์
ผู้บริหารหรือตัวแทนของผู้บริหาร  และข้อมูลเอกสารต่างๆ  ซึ่งเก็บข้อมูลโดยการ
สัมภาษณ์ผู้จัดการอาคาร การส ารวจและจากข้อมูลเอกสารต่างๆ   

ผลการด าเนินงาน  นโยบายและกลยุทธ์ในการจัดการอาคารชุดของแต่ละบริษัทกรณีศึกษามีความ
แตกต่างกัน  แต่มีเป้าหมายหลักเดียวกันคือ  การให้บริการจัดการอาคารชุดเพื่อ
ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน  มุ่งพัฒนาคุณภาพชีวิต  และสามารถตอบสนอง
ความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัย โดยขอบเขตของการจัดการอาคารชุดประกอบด้วย 8 
หมวดงาน ได้แก่ การจัดการงานบริการ การจัดการงานบ ารุงรักษาและระบบ
ประกอบอาคาร การจัดการด้านการเงินและการบัญชี การจัดการด้านสังคม การ
จัดการด้านประชาสัมพันธ์ การจัดการด้านความเสี่ยง การจัดการด้านพลังงานและ
สิ่งแวดล้อม และการจัดการงานบริการพิเศษเพื่อการอยู่อาศัย 

สิ่งที่จะน ามาใช้ใน
งานวิทยานิพนธ์

เล่มนี้ 

- การก าหนดตัวแปรในงานวิจัย 
- ขอบเขตของการจัดการอาคารชุด 8 หมวด 

 
ที่มา : มนรดา ภาณุสิทธิกร, 2554 

 
 
 
 
 
 

 



 

 

34 

2.6.4 บทบาทหน้าที่และการมีส่วนร่วมในการบริหารอาคารชุดของเจ้าของร่วม : 
กรณีศึกษาโครงการลุมพินี สวีท พระราม 8 โครงการลุมพินี วิวล์ บางแค และโครงการลุมพินี 
คอนโดทาวน์ บางแค ของบริษัท แอล.พี.เอ็น. ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด มหาชน (ภานุพงศ์ นิลตะโก 
2556) 
ตารางที่ 2.4 วิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้อง 

วัตถุประสงค์ เพื่อศึกษาวิธีการสร้างการมีส่วนร่วมของเจ้าของโครงการ บทบาทหน้าที่และการมีส่วน
ร่วมของเจ้าของร่วม ข้อดี ข้อเสีย และปัญหาที่เกิดขึ้นในการบริหารอาคารชุด เพื่อ
น าไปสู่การเสนอแนวทางการพัฒนากระบวนการมีส่วนร่วมในการบริหารอาคารชุด   

กรอบการวิจัย การเลือกกรณีศึกษา 3 โครงการ ของบริษัท แอล.พี.เอ็น. ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด 
มหาชน ได้แก่ โครงการลุมพินี สวีท พระราม 8 โครงการลุมพินี วิลล์ บางแค และ
โครงการลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค โดยใช้วิธีการสัมภาษณ์ผู้จัดการชุมชน การ
สังเกต การสร้างเกณฑ์วัดระดับการมีส่วนร่วม และการพึงพอใจในการบริหารชุมชน 
และใช้แบบสอบถามเจ้าของร่วม 261 ตัวอย่าง 

ผลการด าเนินงาน บริษัท แอล.พี.เอ็น. ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด มหาชน ได้สร้างกลยุทธิ์ในการบริหาร
อาคารชุด คือ ชุมชนน่าอยู่ มุ่งเน้นให้ผู้อยู่อาศัยอยู่อาศัยร่วมกันอย่างมีความสุข และ
สร้างกระบวนการมีส่วนร่วมของเจ้าของร่วมในการบริหารอาคารชุด ที่เรียกว่า 
“ชุมชน” เป็น 4 ช่วง คือ ช่วงก่อนการก่อสร้าง ช่วงระหว่างการก่อสร้าง ช่วงหลัง
การก่อสร้าง และช่วงการเข้าอยู่อาศัย โดยมีหลักปฏิบัติ 2 หลัก คือ 1) แนวทางการ
บริหารอาคารชุดของบริษัทฯ แบ่งออกเป็น 6 ด้าน ได้แก่ ทรัพย์ส่วนกลาง 
งบประมาณ คุณภาพชีวิต สิ่งแวดล้อม ความปลอดภัย และศักยภาพบุคลากร และ 
2) ข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งทั้งสามโครงการใช้แนวทางปฏิบัติเดียวกัน แต่มี
กิจกรรมที่แตกต่างกัน ข้อสังเกต พบว่า เมื่อโครงการมีระดับการมีส่วนร่วมของ
เจ้าของร่วมมาก จะสัมพันธ์กับการมีผลด้านบริหารอาคารชุดดี 

สิ่งที่จะน ามาใช้ใน
งานวิทยานิพนธ์

เล่มนี้ 

- การก าหนดตัวแปรในงานวิจัย 
- แนวทางการบริหารอาคารชุดของบริษัทแอล.พี.เอ็น. ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด 
มหาชน 6 ด้าน 

 
ที่มา : ภานุพงศ์ นิลตะโก, 2556 
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2.7 สรุปท้ายบท 

จากการทบทวนวรรณกรรมพบว่าแนวคิดต่างๆสามารถน าไปใช้ในการศึกษางานวิจัย 
“พัฒนาการในการด าเนินงานโครงการอสังหาริมทรัพย์ ชุมชน และที่อยู่อาศัยของส านักงานทรัพย์สิน
ส่วนพระมหากษัตริย”์ โดยมีรายละเอียด ดังต่อไปนี ้
 1. แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการบริหารจัดการชุมชน ใช้ในการน าเกณฑ์องค์ประกอบของ
การบริหารจัดการชุมชนมาเป็นตัวชี้วัดถึงการศึกษาระดับความพึงพอใจและการมีส่วนร่วมของผู้เช่าใน
ด้านต่างๆที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการชุมชน และน ามาเปรียบเทียบกับองค์ประกอบของการ
บริหารจัดการชุมชน โครงการคลองไผ่สิงโต ว่าเป็นไปตามแนวคิดและทฤษฎีการบริหารจัดการชุมชน
หรือไม่ อย่างไร เพื่อน าไปวิเคราะห์ข้อดี ข้อเสียปัญหาและอุปสรรค ตลอดจนน าแนวคิดและทฤษฎี
การบริหารจัดการชุมชนที่ดีและมีความเหมาะสมสอดคล้องกับลักษณะของโครงการมาใช้ในการ
เสนอแนะการบริหารจัดการชุมชนในอนาคต  
 2. แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการบริหารจัดการของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์  
ใช้ในศึกษาความเป็นมาของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ บทบาทหน้าที่ของส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ และการด าเนินงานของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์
โดยเฉพาะการด าเนินงานด้านการพัฒนาชุมชน ได้แก่ แนวคิด นโยบาย และการด าเนินงานของ
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ในแต่ละช่วงเวลา เพื่อน าข้อมูลมาศึกษาถึงนโยบาย แนวคิด 
ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ในด้านการบริหารจัดการชุมชน เช่น แนวคิดการแบ่งปัน
ที่ดิน แนวคิดการพัฒนาคุณภาพชีวิต เป็นต้น 
 3. แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการพัฒนาชุมชนโดยวิธีการแบ่งปันที่ดิน ใช้ในการศึกษาแนวคิด
และทฤษฏีในการแบ่งปันที่ดินมีวัตถุประสงค์ หลักการ และวิธีการด าเนินการเช่นเดียวกับที่ส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ด าเนินการหรือไม่ และการแบ่งปันที่ดินมีข้อดี ข้อเสีย และปัญหา
อย่างไร เหมาะสมกับโครงการคลองไผ่สิงโตหรือไม่ การศึกษานี้จะท าให้ทราบความเป็นมาของ
โครงการคลองไผ่สิงโต 
 4. แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับกระบวนการมีส่วนร่วมของชุมชน ใช้ในการศึกษาระดับการมี
ส่วนร่วมของผู้เช่าในการบริหารจัดการชุมชน และน าไปเสนอแนะการมีส่วนร่วมของทุกฝ่าย ได้แก่     
ผู้เช่า ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ คณะกรรมการชุมชน ปละบริษัทบริหารจัดการชุมชน 
เพื่อมีส่วนร่วมกันในการบริหารจัดการชุมชนให้เกิดประสิทธิภาพ 
 5. แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับความพึงพอใจ ใช้ในการศึกษาความพึงพอใจของผู้เช่าที่มีต่อที่
อยู่อาศัยในโครงการคลองไผ่สิงโต ซึ่งจะศึกษาถึงปัจจัยต่อการอยู่อาศัยของผู้เช่า ว่าควรจะมีปัจจัย
ใดบ้างที่ส่งผลให้ผู้เช่าเกิดความพึงพอใจมาก แล้วน าปัจจัยนั้นมาศึกษาว่าโครงการคลองไผ่สิงโตมี
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ปัจจัยนั้นๆหรือไม่ หากมีผู้เช่ามีระดับความพึงพอใจมากน้อยเพียงใด หากไม่มีปัจจัยเหล่านั้น สามารถ
น ามาเป็นข้อเสนอแนะในการบริหารจัดการชุมชนต่อไปได้ในอนาคต 

6. งานวิจัยและวิทยานิพนธ์ ใช้ในการก าหนดปัจจัยที่ใช้การบริหารจัดการชุมชนโครงการ
คลองไผ่สิงโต เพื่อน าปัจจัยมาใช้ในการวิเคราะห์ระดับการมีส่วนร่วมและระดับความพึงพอใจของผู้
เช่าในการบริหารจัดการชุมชนโครงการคลองไผ่สิงโต ดังรายละเอียดในตารางที่ 2.5 
 
ตารางที่ 2.5 วิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้องในเรื่องปัจจัยที่ใช้การบริหารจัดการชุมชน 

มนรดา ภาณุสิทธิกร 
2554 

นิติบุคคลอาคารชุด 

โสภาพร  ร่มพูลทอง 
2554 

งานบริหารจัดการชุมชน
ในโครงการบ้านเอื้ออาทร 

ภานุพงศ์ นิลตะโก 
2555 

ชุมชนน่าอยู่ของ LPN 

ศิเรมอร สุดชูเกียรติ 
2557 

การบริหารจัดการ
ชุมชนของส านักงาน

ทรัพย์สินฯ 

การจัดการงานบริการ
อาคาร 
- การจัดการงานรักษา
ความสะอาด 
- การจัดการงานรักษา
ความปลอดภัย 
- การจัดการงานก าจัด
แมลง 
- การจัดการงานก าจัด
ขยะ 
- การจัดการงานดูแล
รักษาสวนและพื้นที่
โดยรอบ 

. การบริหารชุมชนด้าน
กายภาพและสิ่งแวดล้อม 
- การด าเนินงานด้านการ
รักษาความสะอาด 
- การด าเนินงานด้านการ
รักษาความปลอดภัย 
- การด าเนินงานด้านการ
ควบคุม  ดูแลระบบ
สาธารณูปโภค-
สาธารณูปการ 
- การดูแลรักษาทรัพย์สิน
ของชุมชนไม่ให้มีการบุกรุก 

การบริหารจัดการทรัพย์
ส่วนกลาง 
- จ านวนครั้งการ
หยุดชะงักเครื่องจักร
หลัก 
- ห้องชุดที่ได้รับการ
ตรวจสุขภาพประจ าปี 

1. การบริหารชุมชน
ด้านกายภาพและ
สิ่งแวดล้อม 
- การจัดการงานรักษา
ความสะอาด 
- การจัดการงานรักษา
ความปลอดภัย 
- การจัดการงานก าจัด
ขยะ 
- การจัดการงานดูแล
รักษาสวนและพื้นที่
โดยรอบ 
- การควบคุมดูแลระบบ
สาธารณูปโภค
สาธารณูปการ 

การจัดการบ ารุงรักษา
ดูแลระบบประกอบ
อาคาร 
- การจัดการงาน
บ ารุงรักษาอาคาร 

การด าเนินงานด้านการ
บริหารสัญญาจัดประโยชน์
ทรัพย์สินชุมชน  และ
ธุรกิจชุมชน 
- ดูแลคู่สัญญาจัดประโยชน์
ให้ปฏิบัติตามเงื่อนไขสัญญา 

การบริหารจัดการ
งบประมาณ 
- การบริหารงาน
งบประมาณคงเหลือสุทธิ
ต่อปี 

การด าเนินงานด้านการ
บริหารสัญญาจัด
ประโยชน์ทรัพย์สิน
ชุมชน  และธุรกิจ
ชุมชน 
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- การจัดการงานดูแล
รักษาระบบประกอบ
อาคาร 

- จัดระเบียบจราจรพื้นที่ใช้
ประกอบธุรกิจการค้า 
- การจัดเก็บเงินจากผู้ค้า
รายย่อย 

- การรับช าระหนี้ภายใน 
30 วัน นับจากวันแจ้ง
หนี้ 
- ความผิดพลาดเอกสาร
ด้านการเงิน 
- การจัดซื้อจัดจ้าง
ภายใต้มาตรฐานเดียวกัน 
แพงกว่าที่คณะกรรมการ
นิติฯจัดหาได้ 
- ข้อร้องเรียนจาก
คณะกรรมการนิติบุคคล 
เรื่อง ความครบถ้วนตาม
จ านวนถูกต้อง Spec ส่ง
สินค้าทันเวลา 

-  ดูแลคู่สัญญาจัด
ประโยชน์ให้ปฏิบัติตาม
เงื่อนไขสัญญา 
- การก าหนด
กฎระเบียบข้อบังคับ 
- ลักษณะเศรษฐกิจและ
สังคมของผู้เช่า 

การจัดการด้านการเงิน-
การบัญชี 
- การจัดตั้งงบประมาณ 
- การเบิกจ่าย
งบประมาณ 
- การจัดท ารายงาน
งบประมาณ 

การด าเนินงานด้านการ
พัฒนาคุณภาพชีวิตของ
สมาชิกในชุมชน  และการ
สร้างวัฒนธรรมเอื้ออาทร 
 - ประชาสัมพันธ์ให้ผู้อยู่
อาศัยได้รับทราบข้อมูล
ข่าวสาร 
 - จัดกิจกรรมและเชิญชวน
ให้ผู้อยู่อาศัยเข้าร่วม
กิจกรรมต่าง ๆ เพื่อพัฒนา
คุณภาพชีวิตและสร้าง
วัฒนธรรมเอื้ออาทร 
 - เสริมสร้างความสามัคคี
และการมีวินัยของของผู้อยู่
อาศัยในชุมชน 

การบริหารจัดการ
คุณภาพชีวิต 
- การตอบสนองข้อ
ร้องเรียนเรื่องการอยู่
อาศัย 
- ความผิดพลาดในการ
ปฏิบัติผิด พ.ร.บ. อาคาร
ชุด 
- ความพึงพอใจของ
เจ้าของร่วมในการ
บริหารจัดการ 
- เจ้าของร่วมเลือก LPP 
บริหาร 
- ความภักดีของลูกค้า 
- ค่าเฉลี่ย Detractor 
จากที่ประชุมใหญ่ฯ 
- การเข้าร่วมประชุม
ใหญ่ฯประจ าปี 
- การเข้าร่วมซ้อมหนีไฟ
ของผู้ที่ยังไม่เข้าร่วม 

การด าเนินงานด้านการ
พัฒนาคุณภาพชีวิต 
- ประชาสัมพันธ์ให้ผู้อยู่
อาศัยได้รับทราบข้อมูล
ข่าวสาร 
 - จัดกิจกรรม 
- การเข้าร่วมประชุม
ใหญ่ฯประจ าปี 
- การเข้าร่วมซ้อมหนีไฟ 
- การจัดทัศนาศกึษา
ภายนอกโครงการ 
- การตอบสนองข้อ
ร้องเรียนเรื่องการอยู่
อาศัย 
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- การจัดกิจกรรมด้าน
วัฒนธรรม และการมี
ส่วนร่วม 
- การปิดการขาย-เช่า  
(ยูนิต/เดือน/ชุมชน) 

การจัดการด้านสังคม 
- การก าหนด
กฎระเบียบ-ข้อบังคับ 
- การจัดกิจกรรมท าบุญ
อาคาร 
- การจัดกิจกรรมภายใน
โครงการ 
- การจัดทัศนาศกึษา
ภายนอกโครงการ 

4. การด าเนินงานด้านการ
ประเมินผลการบริหาร
ลูกหนี้ 
 - ติดตามหนี้ได้อย่าง
รวดเร็ว 
 - บริหารหนี้ค้างได้ลดลง 
 - ประสาน กคช. เพื่อบรรจุ
ผู้ซื้อรายใหม่เมื่อมีห้องว่าง 

การบริหารจัดการ
สิ่งแวดล้อม 
- การเพิ่มขึ้นของพื้นที่สี
เขียวในชุมชน 
- การใช้ไฟฟ้าห้องชุด
จากมิเตอร์หลักลดลง
เทียบกับค่าเฉลี่ยในปีที่
ผ่านมา 
- การร้องเรียนเรื่องขยะ 
แมลง หรือหนู 

การจัดการด้านการเงิน 
- การเก็บค่าใช้จา่ยค่า
เช่าและค่าส่วนกลาง 
- การช าระค่าไฟและค่า
น้ าประปา 
- การจัดท างบการเงิน
ของส านักงานทรัพย์สิน
ส่วนพระมหากษัตริย์ 
- การติดตามช าระหนี้ 
 

การจัดการ 
ด้านความเสี่ยง 
- การปฐมพยาบาล
เบื้องต้น 
- ระบบรักษาความ
ปลอดภัย 
- การจัดกิจกรรมซ้อมหนี
ไฟ 
- การจัดท าประกันภัย
อาคาร 

การด าเนินงานด้านการ
บริหารกิจกรรมน้ าประปา
ของชุมชน 
 - สามารถช าระค่า
น้ าประปาให้แก่การประปา 
 - จ าหน่ายน้ าประปาให้กับ
ผู้อยู่อาศัย 
 - สามารถจ าหน่าย
น้ าประปาได้อย่างสม่ าเสมอ 
 - รายงานหนี้ค้างช าระค่า
น้ า และสถิติการใช้
น้ าประปา ให้ กคช.
รับทราบ 

การบริหารจัดการระบบ
ความปลอดภัย 
- การเกิดอาชญากรรม 
- การจับกุมยาเสพย์ติด
ของเจ้าหน้าที่ต ารวจ 
 
 

 

การจัดการ 
ด้านประชาสัมพันธ์ 
- คู่มือการปฏิบัติตนด้าน
ต่างๆ 
- การจัดสื่อวีดีทัศน์ 
- เอกสารแผ่นพับและ
จดหมายเวียน 

ประสานงาน 
- ด าเนินงานร่วมกับ กคช. 
และหน่วยงานอื่นที่จะ
ก่อให้เกิดประโยชน์แก่
ประชาชนในชุมชน 
- พัฒนาชุมชนด้านกายภาพ  
เศรษฐกิจ  สังคมและ

การบริหารจัดการ
ศักยภาพของบุคลากร 
- การอบรมพัฒนาของ
บคุลากรทุกคน 
- การท างานต่อสัปดาห์
ของพนักงาน 
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- สื่อออนไลน์ – เว็บ
บอร์ด 
- จัดท าบอร์ดประกาศ 

สิ่งแวดล้อม  โดยการมีส่วน
ร่วมของผู้อยู่อาศัย 
- การท ารายงานประชุม
และจัดส่งให้ กคช. 
- การจัดเก็บเอกสาร 

- การลาพักร้อน
ติดต่อกันมากกว่าหรือ
เท่ากับ 3 วัน 
- นวัตกรรมต่อปีที่น าไป
ปฏิบัติงาน 
- กรณีศึกษาต่อเดือน 

การจัดการด้านพลังงาน
และสิ่งแวดล้อม 
- การ บ าบัดน้ าเสีย 
- การจัดภูมิทัศน์สีเขียว 
- แผนควบคุมการใช้
ไฟฟ้า-ประปา 
- การคัดแยกขยะ 

ด้านการเงิน 
- การเก็บค่าใช้จ่ายค่า
ส่วนกลาง 
- รายได้ที่เพิ่มขึ้นของ
องค์กรชุมชน 
- การจัดท างบการเงินของ
องค์กรชุมชน 

  

การจัดการ 
งานบริการพิเศษ 
เพื่อการอยู่อาศัย 
- บริการซ่อมบ ารุงใน
ห้องพัก  
- บริการประสานงานกับ
ผู้รับเหมา  
- บริการฝากขาย-เช่า
ห้องชุด  
- บริการท าความสะอาด
ในห้องชุด 
- บริการด้านนิติกรรม
และกฎหมาย 
- บริการงานส านักงาน 

   

ที่มา : ผู้วิจัย, 2558 
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บทที ่3 
ระเบียบวิธดี าเนินการวิจยั 

3.1 กรอบแนวคิดการวิจัย 

  กรอบแนวคิดการวิจัย ได้ศึกษานโยบายและแผนของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
เริ่มตั้งแต่ในช่วงหลังการด าเนินงานก่อสร้าง (ช่วงการบริหารจัดการหลังการเข้าอยู่) จนถึงปัจจุบัน โดย
แบ่งออกเป็น 2 ระยะ ได้แก่ 1) ระยะแรก การบริหารจัดชุมชนในระยะแรก บริษัททรัพย์รวมใจ และ 
2) ระยะที่สอง การบริหารจัดการในระยะที่สอง บริษัท CEMCO  และศึกษาถึงวิธีการบริหารจัดการ
ชุมชนของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ทั้งสองช่วง ได้แก่ นโยบาย/ แนวคิดการบริหาร
จัดการ โครงสร้างองค์กร ภารกิจหน้าที่ และขั้นตอนการบริหารจัดการชุมชน จากนั้นจึงศึกษาผลการ
ด าเนินการบริหารจัดการชุมชนทั้งสองช่วง โดยการศึกษาลักษณะทางกายภาพ ลักษณะครัวเรือนของ
ผู้เช่า การมีส่วนร่วมในการบริหารจัดการชุมชน และความพึงพอใจของผู้เช่า โดยใช้เครื่องมือการวิจัย 
ได้แก่ แบบสอบถาม แบบสัมภาษณ์ และการสังเกต เพื่อน าผลการด าเนินการบริหารชุมชนว่ามีความ
สอดคล้องกับนโยบายและแผนของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์หรือไม่ อย่างไร และ
วิเคราะห์ข้อดีและข้อเสีย ตลอดจนปัญหาและอุปสรรคของการด าเนินงานบริหารจัดการชุมชน โดย
ก าหนดเกณฑ์ขึ้นมาจากการศึกษาแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องในบทที่ 2 แล้วน าผลที่ได้จากการ
วิเคราะห์เสนอแนะแนวทางการบริหารจัดการชุมชนให้แก่ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ใน
อนาคต ดังรายละเอียดในแผนภูมิที่ 3.1 กรอบการวิจัย 
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แผนภูมิที่ 3.1 พัฒนาการแนวคิดของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย ์
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

นโยบาย/แผนของส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

ระยะแรก  

วิธีการบริหารจัดการชุมชน 
บริษัททรัพย์รวมใจ 

- นโยบาย/ แนวคิด 
- โครงสร้างองคก์ร 
- ภารกิจหน้าที่ 
- ขั้นตอนการบริหารจัดการชุมชน 
 

ผลการบริหารจัดการชุมขน 
ลักษณะทางกายภาพ 
ลักษณะครัวเรือนของผู้เช่า 
การมีส่วนร่วมในการบริหารจัดการชุมชน 
ความพึงพอใจของผู้เช่า 
  - ด้านกายภาพ  
  - ด้านเศรษฐกิจ 
  - ด้านสังคม 
  - การบริการของเจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้อง 
 

วิธีการบริหารจัดการชุมชน 
บริษัท CEMCO 

- นโยบาย/ แนวคิด 
- โครงสร้างองคก์ร 
- ภารกิจหน้าที่ 
- ขั้นตอนการบริหารจัดการชุมชน 
 

นโยบาย/แผนของส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

ระยะสอง 

ผลการบริหารจัดการชุมขน 
ลักษณะทางกายภาพ 
ลักษณะครัวเรือนของผู้เช่า 
การมีส่วนร่วมในการบริหารจัดการชุมชน 
ความพึงพอใจของผู้เช่า 
  - ด้านกายภาพ  
  - ด้านเศรษฐกิจ 
  - ด้านสังคม 
  - การบริการของเจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้อง 
 

การวิเคราะหข์้อดี ข้อเสียปญัหาและอุปสรรค  
(ดังรายละเอียดในแผนภูมิที่ 3.1 หน้า 42) 

บทเรียน ข้อค้นพบและข้อเสนอแนะ 
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ที่มา : ผู้วิจัย, 2558 

 

การวิเคราะหข์้อดี ข้อเสีย ปัญหาและอุปสรรค 

เกณฑ์การบริหารจัดการ
ชุมชนของ CPB 

- กายภาพและสิ่งแวดล้อม 
- ความสะอาดและอนามัย
ชุมชน 
- ความปลอดภัย 
- สาธารณูปโภค 
- การเยี่ยมเยียนสมาชิกใน
ชุมชน 
- การสร้างการมีส่วนร่วม 
- คุณภาพชีวิต 
- ชุมชนเข้มแข็งและยั่งยืน 

เกณฑ์การบริหารจัดการ
ชุมชนที่ดี (บทที่ 2) 

- กายภาพและสิ่งแวดล้อม 
- การจัดประโยชน์ทรัพย์สิน
ชุมชนและธุรกิจชุมชน 
- การจัดระเบียบชุมชน ด้าน
การพัฒนาคุณภาพ 
- งบประมาณ 
- ความปลอดภัย 
-บุคลากรที่เกี่ยวข้อง 
- ทรัพย์ส่วนกลาง 
- ประชาสัมพันธ์ 
- ธรรมาภิบาล  
- การมีส่วนร่วม 
- ความสัมพันธ์ของคนในชุมชน 
- ความร่วมมือกับหน่วยงาน 
อื่นที่เกี่ยวข้อง 

 

เกณฑ์การบริหารจัดการชุมชน
ที่ก าหนดขึ้นมาใหม ่

- กายภาพและสิ่งแวดล้อม 
- ความปลอดภัย 
- สาธารณูปโภค 
- การมีส่วนร่วม 
- คุณภาพชีวิต 
- การจัดประโยชน์ทรัพย์สิน
ชุมชนและธุรกิจชุมชน 
-กฎเกณฑ์การอยู่อาศัยร่วมกัน 
- ค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการ 
(งบประมาณ) 
- การพัฒนาบุคลากรที่เกี่ยวข้อง 
- ประชาสัมพันธ์ 
- หลักธรรมาภิบาล (โปร่งใส
ตรวจสอบได้) 
- ความสัมพันธ์ของคนในชุมชน 
- ความร่วมมือกับหน่วยงานอื่น 
- ชุมชนเข้มแข็งและยั่งยืน 

+ = 

ข้อดี ข้อเสียปัญหาและอุปสรรค 

- กายภาพและสิ่งแวดล้อม        - คุณภาพชีวิต     
- ความปลอดภัย                  - ค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการ  
- งบประมาณ                     - ความร่วมมือกับหน่วยงานอื่น 
- สาธารณูปโภค                   -  ความสัมพันธ์ของคนในชุมชน 
- การมีส่วนร่วม                    
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ตารางที่ 3.1 ระเบียบวิธีวิจัย 
การบริหารจัดการ

ชุมชน 
เครื่องมือในการวิจัย ตัวแปรหลัก ตัวแปรรอง 

การบริหารชุมชนด้าน
กายภาพและ
สิ่งแวดล้อม 

การลงพื้ นที่ ส า รวจทางด้ าน
กายภาพ ได้ข้อมูลจากการสังเกต
สภาพของพื้นที่ 

- อาคาร 
- พื้นที่รอบข้าง 
- พื้นที่
สาธารณะ 
- ลักษณะที่อยู่
อาศัย 
- การใช้งานใน
พื้นที่สาธารณะ 
 

- ความสะอาด  
- ความสะดวก  
- ความปลอดภัย  
- การใช้สอยของ
สาธารณูปโภค และ
สาธารณูปการ  
- ความสวยงาม  
- ความเป็นระเบียบ
เรียบร้อย 
- การจัดการขยะ 
- การดูแลรักษาพื้นที่
โดยรอบ 

แบบสอบถามผู้เช่า แบ่งออกเป็น 
- ผู้เช่าเดิม 117 ครัวเรือน 
- ผู้เช่าใหม่ 78 ครัวเรือน 

การบริหารสัญญาจัด
ประโยชน์ทรัพย์สิน
ชุมชนและธุรกิจ
ชุมชน 

แบบสอบถามผู้เช่า แบ่งออกเป็น 
- ผู้เช่าเดิม 117 ครัวเรือน 
- ผู้เช่าใหม่ 78 ครัวเรือน 

- สัญญาเช่า/
ลักษณะผู้เช่า 
- ข้อมูลทั่วไป
ของผู้เช่า 

- ลักษณะผู้ เช่าเดิม/ผู้ เช่า
ช่วง(ผู้เช่าใหม่) 
- วัตถุประสงค์ของการเช่า  
-ระยะเวลาในอยู่อาศัยใน
พื้นที ่
-เกณฑ์ในการคัดเลือกผู้เช่า 
-การปรับเปลี่ยนกฎเกณฑ์
ในสัญญาเช่า 

แบบสัมภาษณ์ แบ่งออกเป็น 
1. เจ้าหน้าที่กองโครงการชุมชน
1 ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ 
2.เจ้าหน้าที่บริหารจัดการชุมชน 
(บริษัท CEMCO) 
3.เจ้าหน้าที่บริหารจัดการชุมชน 
(บริษัททรัพย์รวมใจ) 
4.คณะกรรมการโครงการคลอง
ไผ่สิงโต 

การจัดการด้าน
การเงิน 

แบบสัมภาษณ์ แบ่งออกเป็น 
1. เจ้าหน้าที่กองโครงการชุมชน
1 ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ 
2.เจ้าหน้าที่บริหารจัดการชุมชน 
(บริษัท CEMCO) 

- ความคุ้มค่าใน
การลงทุนของ
ส านักงาน
ทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ 
- ต้นทุนการ
บริหารจัดการ 

- ค่าส่วนกลางและค่าเช่า 
- เงินช่วยเหลือจาก
ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ 
-ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซม
อุปกรณ์ต่างๆ 
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 - การช าระค่าไฟและค่า
น้ าประปา 

การพัฒนาคุณภาพ
ชีวิต 

แบบสอบถามผู้เช่า แบ่งออกเป็น 
- ผู้เช่าเดิม 117 ครัวเรือน 
- ผู้เช่าใหม่ 78 ครัวเรือน 

ลักษณะสังคม
ของผู้เช่า 

- ความภาคภูมิใจในที่อยู่อยู่
อาศัย 
- ความสัมพันธ์ของคนใน
ชุมชน 
- กิจกรรม 
- ความปลอดภัย 
- ปัญหาสังคม 
- การประสัมพันธ์ 
- การตอบสนองข้อ
ร้องเรียนจากผู้เช่าเรื่องการ
อยู่อาศัย 

ลักษณะ
เศรษฐกิจของผู้
เช่า 

- การประกอบอาชีพ  
- รายได้ 
- ภาระหนี้สิน 
- กลุ่มสหกรณ์ 
- ค่าใช้จ่ายด้านที่อยู่อาศัย 

การมีส่วนร่วม แบบสอบถามผู้เช่า แบ่งออกเป็น 
- ผู้เช่าเดิม  117 ครัวเรือน 
- ผู้เช่าใหม่  78 ครัวเรือน 

- ระดับการมี
ส่วนร่วม 
- กลุ่มผู้มีส่วน
ร่วม 
- กิจกรรมการมี
ส่วนร่วม 

- การเข้าร่วมประชุม
ลูกบ้าน 
- การเข้าร่วมกิจกรรม 
- การข้าร่วมสมาชิกสหกรณ์ 
- การเข้าร่วมด าเนินงานกับ
คณะกรรมการชุมชน 

แบบสัมภาษณ์ แบ่งออกเป็น 
1.คณะกรรมการโครงการคลอง
ไผ่สิงโต 
2.เจ้าหน้าที่บริหารจัดการชุมชน 
(บริษัท CEMCO) 

 
ที่มา : ผู้วิจัย, 2558 
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3.2 การส ารวจและรวบรวมข้อมูลเบื้องต้น 

  3.2.1 การศึกษาข้อมูลทุติยภูมิ 
1. ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี งานวิจัย และวิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้องได้แก่ แนวคิดและทฤษฎี

เกี่ยวกับการบริหารจัดการชุมชน แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการบริหารจัดการของส านักทรัพย์สิน
ส่วนพระมหากษัตริย์ แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการแบ่งปันที่ดิน แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับ
กระบวนการมีส่วนร่วมของชุมชน แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับความพึงพอใจ และงานวิจัยและ
บทความที่เกี่ยวข้อง 

2. ศึกษาข้อมูลจากเอกสาร ได้แก่ แผนและนโยบาย วัตถุประสงค์ในการพัฒนาโครงการ 
แผนการด าเนินงาน วิธีการบริหารจัดการชุมชนและการด าเนินงานบริหารชุมชน สัญญาเช่า แผนผัง
โครงการ หลักเกณฑ์คัดเลือกผู้เช่า และโครงสร้างองค์กรด้านการบริหารจัดการ เป็นต้น 

  3.2.1 การศึกษาข้อมูลปฐมภูมิ 
  1. การลงภาคสนามเพื่อสังเกตและบันทึกภาพ เป็นการศึกษาลักษณะทางกายภาพของ
โครงการ และวิถีชีวิต สภาพความเป็นอยู่ของผู้อยู่อาศัย เพื่อน าลักษณะทางกายภาพในปัจจุบันมา
เปรียบเทียบกับในอดีต (จูลี่ 2545) ว่ามีการเปลี่ยนแปลงลักษณะกายภาพในด้านใดบ้าง เช่น ความ
สะอาด ความเป็นระเบียบ และความปลอดภัย (จุดเสี่ยง) เป็นต้น 
  2. จัดท าแบบสอบถาม (Questionnaire Research) เพื่อสอบถามความพึงพอใจและ 
การมีส่วนร่วมของผู้เช่าในการบริหารจัดการชุมชนโครงการคลองไผ่สิงโตเพื่อน ามาวิเคราะห์  
และเปรียบเทียบระดับความพึงพอใจและการมีส่วนร่วมของผู้เช่าในการบริหารจัดการชุมชนใน
ระยะแรกและระยะที่สอง และน ามาวิเคราะห์ข้อดี ข้อเสีย ปัญหาและอุปสรรคในการบริหารจัดการ
ชุมชนทั้งสองระยะ 
   3. จัดท าแบบสัมภาษณ์ (Interview Research) คณะกรรมการชุมชน ผู้เชี่ยวชาญ และ
เจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้องของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ และเจ้าหน้าที่บริษัทบริหารจัดการ
ชุมชนคลองไผ่สิงโต คือ บริษัท CEMCO และบริษัททรัพย์รวมใจ เป็นศึกษาความเป็นมาของการ
พัฒนาชุมชนโดยแนวคิด Land Sharing แนวคิดการบริหารจัดการชุมชน วิธีการการบริหารจัดการ
ชุมชน ข้อดีและข้อเสีย ปัญหาและอุปสรรคในการบริหารจัดการชุมชน เพื่อน ามาใช้ในการวิเคราะห์
เรื่องการบริหารจัดการชุมชน ตลอดจนเสนอแนะแนวทางในการบริหารจัดการชุมชนในอนาคต 
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3.3 กลุ่มประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 

  กลุ่มประชากร ผู้เช่าในโครงการคลองไผ่สิงโตทั้งหมด 380 ครัวเรือน 
  กลุ่มตัวอย่าง โดยแบ่งกลุ่มตัวอย่างออกเป็น 2 กลุ่มจากวิธีการเก็บข้อมูล ได้แก่ 
  1. กลุ่มตัวอย่างจากแบบสอบถาม ได้แก่ กลุ่มผู้เช่าในโครงการคลองไผ่สิงโตทั้งหมด 195 
ครัวเรือน โดยคัดเลือกจากวิธีของยามาเน่ (Yamane) ก าหนดให้ค่าความเชื่อมั่นที่ 95% ซึ่งจะแบ่ง
แบบสอบถามออกเป็น 2 กลุ่ม ได้แก่ 

1) ผู้เช่าเดิม คือ กลุ่มผู้เช่าที่จากเดิมอาศัยในแนวราบแล้วถูกโยกย้ายมาอาศัยในอาคารสูง  
มีจ านวนคิดเป็น ร้อยละ 60 ของจ านวนผู้เช่าทั้งหมด ดังนั้นแบบสอบถามส าหรับ ผู้เช่าเดิม มีทั้งหมด 
117 ชุด 

2) ผู้เช่าใหม่ คือ กลุ่มผู้ที่มาซื้อสิทธิ์การอยู่อาศัยต่อจากผู้เช่าเดิม (สัญญาเช่าช่วง)  
มีจ านวนคิดเป็น ร้อยละ 40 ของจ านวนผู้เช่าทั้งหมด ดังนั้นแบบสอบถามส าหรับผู้ เช่าใหม่ มีทั้งหมด 
78 ชุด 
  2. กลุ่มตัวอย่างจากแบบสัมภาษณ ์

1) กลุ่มเจ้าหน้าที่ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
1.1) นายดนุช อิศรเสนา ณ อยุธยา  หัวหน้าฝ่ายบริหารงานชุมชน 
1.2) นายประจวบ ค ายวง             หัวหน้ากองโครงการชุมชน 1 
1.3) น.ส.วรรณภา เจริญพักตร ์ เจ้าหน้าที่บริหารโครงการ   

        ผู้ช่วยเลขาบริษัททรัพย์รวมใจ 
2) คณะกรรมการชุมชน 

2.1) นางนวลฉวี บุญท้วม  ประธานชุมชนคลองไผ่สิงโต  
      ประธานสหกรณ์ออมทรัพย์ 

2.2) นายทองเล็ก ล้วนโกศล  อดีตประธานชุมชนคลองไผ่สิงโต  
      รองประธานชุมชนคลองไผ่สิงโต  
      ประธานชมรมผู้สูงอาย ุ

3) กลุ่มผู้เกี่ยวข้องในการด าเนินงานของโครงการกรณีศึกษา 
- นายอานุภาพ ทองประเสริฐ ผู้จัดการโครงการคลองไผ่สิงโต 
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3.4 เครื่องมือที่ใช้ในการศึกษา 

  การวิจัยครั้งนี้เป็นการวิจัยเชิงคุณภาพและเชิงปริมาณ ผู้วิจัยจึงต้องใช้วิธีการสังเกต และ
สัมภาษณ์ ถ่ายภาพในการเก็บรวบรวมข้อมูลเกี่ยวกับด้านกายภาพ เศรษฐกิจและสังคมเป็นส่วนใหญ่ 
และการรวบรวมเอกสารจากหนังสือ ข้อมูลจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง เอกสารทางวิชาการ ส าหรับการ
เก็บข้อมูลเกี่ยวกับแนวความคิดเห็นต่อการด าเนินงานของโครงการ ผู้วิจัยได้สัมภาษณ์ผู้ที่มีส่วน
เกี่ยวข้องในการด าเนินงานโครงการ เพื่อเป็นข้อมูลเกี่ยวกับความคิดเห็นต่อการด าเนินงานโครงการ
แบ่งปันที่ดิน รวมทั้งปัญหาและอุปสรรคและใช้การจดบันทึกและการขออนุญาตบันทึกเสียงสัมภาษณ์
เป็นเครื่องมือในการรวบรวมข้อมูล 

3.4.1 การสังเกต (Observation) ผู้วิจัยใช้การสังเกตในการส ารวจที่ตั้งของโครงการ ได้แก่ 
รูปแบบ ขนาด และคุณภาพ ระบบสาธารณูปโภค ระบบสาธารณูปการ และสภาพแวดล้อม รวมถึง
การสังเกตพฤติกรรมของผู้อยู่อาศัยในโครงการด้วย และใช้ภาพถ่ายเป็นเครื่องมือในการเก็บรวบรวม
ข้อมูลทางกายภาพของโครงการเป็นข้อมูลพื้นฐานในการวิจัย 

3.4.2 การสร้างแบบสัมภาษณ์ (Interview) ผู้วิจัยสร้างแบบสัมภาษณ์โดยแบ่งเป็นการ
สัมภาษณ์ผู้ทรงคุณวุฒิและนักวิชาการ ผู้บริหารและเจ้าหน้าที่ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
และผู้เช่าพื้นที่ในโครงการแต่ละกรณีศึกษา โดยการสัมภาษณ์ผู้บริหารและเจ้าหน้าที่ส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ และผู้เชี่ยวชาญ แบ่งเป็นประเด็นการสัมภาษณ์ได้ดังนี้ 

1. นโยบาย แผน และวัตถุประสงค์ในการด าเนินงานของส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ ในด้านการบริหารจัดการชุมชน 
2. ความคิดเห็นต่อการด าเนินงานและผลการด าเนินงานด้านการบริหารจัดการชุมชนของ

ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์  
3. ข้อดี ข้อด้อย อุปสรรคและปัญหาในการด าเนินงานของส านักงานทรัพย์สินส่วน

พระมหากษัตริย ์
4. สรุปบทเรียนและข้อเสนอแนะในการด า เนินงานของส านักงานทรัพย์สินส่ วน

พระมหากษัตริย ์

3.4.3 การสร้างแบบสอบถาม (Questionnaire) ความพึงพอใจและการมีส่วนร่วมของ           
ผู้เช่าในการบริหารจัดการชุมชนโครงการคลองไผ่สิงโต สามารถแบ่งเนื้อหาออกเป็น ส่วน ได้แก่ 
  1. ตอนที่ 1 ลักษณะครัวเรือนของผู้เช่า ได้แก่ ลักษณะผู้เช่า ระยะเวลาที่ อยู่ในพื้นที่ 
วัตถุประสงค์ของการเช่าพื้นที่ รายได้ครัวเรือนต่อเดือน ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับที่อยู่อาศัย ความสัมพันธ์
ของคนในชุมชน เป็นต้น 
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  2. ตอนที่ 2 การมีส่วนร่วมในการบริหารจัดการชุมชน ได้แก่ ระดับการมีส่วนร่วมในการ
บริหารจัดการชุมชน การเข้าร่วมเป็นสมาชิกสหกรณ์ในชุมชน ปัญหาชุมชนในปัจจุบัน แนวทางในการ
แก้ไขปัญหา เป็นต้น 
    3. ตอนที่ 3 ความพึงพอใจของผู้เช่าต่อการบริหารจัดการชุมชน แบ่งออกเป็น ด้านกายภาพ
ของอาคารและพื้นที่โดยรอบ ด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ และด้านการบริการของเจ้าหน้าที่
บริหารจัดการชุมชน 
  4. ตอนที่ 4 ข้อคิดเห็นและข้อเสนอเพิ่มเติมต่อการมีส่วนร่วมในการบริหารจัดการชุมชน โดย
แบ่งออกเป็น ข้อเสนอแนะต่อบริษัทบริหารจัดการชุมชนในการบริหารจัดการชุมชนข้อเสนอแนะต่อ
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ในการบริหารจัดการชุมชน ข้อเสนอแนะต่อเพื่อนบ้านใน
ชุมชนในการบริหารจัดการชุมชน และข้อเสนอแนะต่อตนเองในการบริหารจัดการชุมชน 
 
3.5   การวิเคราะห์ข้อมูล  

  1. นโยบายและแผน วัตถุประสงคข์องการบริหารจัดการชมุชนโครงการคลองไผ่สิงโต 
  2. วิธีการบริหารจัดการชุมชนของโครงการคลองไผ่สิงโต 
  3. การเปลี่ยนแปลงการบริหารจัดการชุมชนของโครงการคลองไผ่สิงโต 
  4. ผลการด าเนินงานของการบริหารจัดการชุมชนโครงการคลองไผ่สิงโต 

1) ความพึงพอใจของผู้เช่าต่อการบริหารจัดการชุมชน 
2) ทัศนคติของผู้เช่า 
3) การมีส่วนรว่มของผู้เช่าต่อการบริหารจัดการชุมชน 
4) สังเกตสภาพแวดล้อมของพื้นที่  

  5. ปัญหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้นของการบริหารจัดการชุมชนโครงการคลองไผ่สิงโต  
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3.6 ตารางแสดงแผนการด าเนนิงาน 

  ระยะเวลาในการวิจัย ก าหนดตามเวลาในสัญญาด าเนินงาน 14 เดือน นับจากเดือนมิถุนายน 
พ.ศ.2557 – เดือนกรกฎาคม พ.ศ.2558 โดยมีแผนงานด าเนินงานตามรายละเอียด ดังนี ้
ตารางที่ 3.2 ระยะเวลาแผนการด าเนินงาน 

ท่ี งาน 

มิ.
ย.

 

ก.
ค.

 

ส.
ค.

 

ก.
ย.

 

ต.
ค.

 

พ.
ย.

 

ธ.ค
. 

ม.
ค.

 

ก.
พ.

 

มี.
ค.

 

เม
.ย

. 

พ.
ค.

 

มิ.
ย.

 

ก.
ค.

 

1 เก็บข้อมูล               

 1.1 ศึกษาข้อมูลพื้นฐานของ
โครงการ 

              

 1.2 ศึกษาทฤษฎีและ
ทบทวนวรรณกรรม 

              

 1.3 เตรียมข้อมูลเพื่อการลง
พื้นที่ภาคสนาม 

              

 สอบหัวข้อวิทยานิพนธ์               

2 ลงพื้นที่ภาคสนาม               

 2.1 สัมภาษณ์และการ 
ส ารวจโครงการ 

              

 2.2 แจกแบบสอบถาม               

3 วิเคราะห์และประเมินผล               

 3.1 รวบรวม วิเคราะห์ข้อมูล               

 3.2 ท ารูปเล่มวิทยานิพนธ์
ฉบับสมบูรณ ์

              

 3.3 เตรียมข้อมูลเพื่อ
น าเสนอ 

              

4 สอบเล่มวิทยานิพนธ์               

5 แก้ไขเล่มวิทยานิพนธ ์               

6 น าเสนอบทความวิชาการ 
สาระศาสตร์ 

              

 
ที่มา : ผู้วิจัย, 2558 
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บทที ่4 
ความเป็นมาของกรณีศึกษา 

4.1 ความเป็นมาและนโยบายของโครงการคลองไผ่สิงโต 

      4.1.1 ความเป็นมา 
  พื้นที่โครงการคลองไผ่สิงโต แต่ก่อนเป็นชุมชนที่มีประวัติความเป็นมาเป็นระยะเวลายาวนาน 
ตั้งแต่ พ.ศ.2508 โดยวันที่ 1 ตุลาคม พ.ศ.2508 องค์การฟอกหนังได้ท าสัญญาเช่ากับส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ เพื่อท าเป็นที่พักส าหรับพนักงานองค์การฟอกหนัง และแบ่งพื้นที่
บางส่วนให้เอกชนเช่าช่วงต่อ ต่อมาเดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2523 ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ ได้บอกเลิกสัญญาเช่าที่ดินทุกแปลง เนื่องจากกรุงเทพมหานครจะด าเนินการตัดถนน
รัชดาภิเษก พ.ศ.2524 จึงได้มีการเวนคืนที่ดิน เพื่อตัดถนนรัชดาภิเษก จึงท าให้พื้นที่ชุมชนขนาด 14 
ไร่เศษ ซึ่งมีชาวชุมชนประมาณ 350 ครัวเรือน ถูกแบ่งออกเป็น 2 ชุมชน คือ ชุมชนรัชดาภิเษกฝั่ง
ตะวันตก (ตรอกปลาเค็ม) และชุมชนร่วมใจตรอกไผ่สิงโต (สามเหลี่ยม) (จูลี่ 2545) 

   
รูปภาพที่ 4.1 ชุมชนรัชดาภิเษกฝั่งตะวันตกและชุมชนร่วมใจ 

ที่มา : จูลี่ โรจน์นครินทร,์2545 (ดัดแปลง) 
 

  ชุมชนรัชดาภิเษกฝั่งตะวันตก 
(ตรอกปลาเค็ม)  

8ไร่เศษ  
185 ครัวเรือน 950 คน 

ชุมชนร่วมใจตรอกไผ่
สิงโต (สามเหลี่ยม) 

6 ไร่  
160 ครัวเรือน 800 คน 

 

N 
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  ชุมชนรัชดาภิเษกฝั่งตะวันตก (ตรอกปลาเค็ม) มีพื้นที่ 6 ไร่เศษ มีลักษณะเป็นรูปสี่เหลี่ยมคางหมู 
ด้านทิศตะวันตกเป็นที่พักอาศัยของพนักงานองค์การฟอกหนังเป็นส่วนใหญ่ ซึ่งมีทั้งปลูกสร้างเอง และ
องค์การฟอกหนังสร้างส าหรับพนักงานองค์การฟอกหนัง ส่วนบริเวณด้านทิศตะวันออกติดกับถนน
รัชดาภิเษก มีบ้านพักอาศัยหลายประเภท ประกอบด้วย บ้านพักเจ้าของ บ้านเจ้าของแบ่งให้เช่า
บางส่วน บ้านพักพนักงานองค์การที่สร้างขึ้นเอง และบ้านเช่าทั้งหลัง รวมมีที่อยู่อาศัย 128 หลังคา
เรือน 185 ครอบครัว จ านวนประชากร 950 คน คนในชุมชนประกอบอาชีพค้าขายค้าขาย รับจ้าง
ทั่วไป และพนักงานขององค์การฟอกหนัง โดยส่วนใหญ่ คนในชุมชนจะประกอบอาชีพค้าขาย มีทั้ง
ค้าขายภายในชุมชน และภายนอกชุมชน (จูลี่ 2545) 

 
 

รูปภาพที่ 4.2 ผังชุมชนรัชดาภิเษกฝั่งตะวันตก (ตรอกปลาเค็ม) 
ที่มา : จูลี่ โรจน์นครินทร,์2545 (ดัดแปลง) 

 

   
รูปภาพที่ 4.3 สภาพที่อยู่อาศัยในชุมชนรัชดาภิเษกฝั่งตะวันตก (ตรอกปลาเค็ม) 

 ที่มา : จูลี่ โรจน์นครินทร,์2545 (ดัดแปลง) 

  ชุมชนร่วมใจตรอกไผ่สิงโต (สามเหลี่ยม) มีพื้นที่ 8 ไร่เศษ มีลักษณะเป็นรูปสามเหลี่ยมมุมฉาก 
ด้านที่มีลักษณะเป็นฐานของสามเหลี่ยม อยู่ทางทิศใต้ติดกับถนนพระรามที่ 4 เป็นตึกแถวของ
ส านักงานทรัพย์สินฯ ที่เอกชนเช่าท ากิจการค้า ติดกับโรงงานแบะแซ และอู่ซ่อมรถ ด้านทิศตะวันตก
ติดกับถนนรัชดาภิเษก ที่ท ามุมฉากกับถนนพระรามที่ 4 อีกด้านหนึ่งติดกับถนนซอยคลองไผ่สิงโต ทิศ
เหนือของชุมชนมีบ้านพักอาศัยอยู่กันอย่างหนาแน่น ส่วนบริเวณกลางชุมชนเป็นตึกแถวขององค์การ
ฟอกหนัง จ านวน 73 คูหา รวมมีที่อยู่อาศัย 148 หลังคาเรือน 160 ครอบครัว จ านวนประชากร 800 

 N 
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คน   คนในชุมชนประกอบอาชีพค้าขายหาบเร่แผงลอย รับจ้างทั่วไป ประกอบอุตสาหกรรมย่อยที่บ้าน 
และเป็นพนักงานขององค์การฟอกหนัง เป็นต้น (จูลี่ 2545) 

 
รูปภาพที่ 4.4 ผังชุมชนร่วมใจตรอกไผ่สิงโต (สามเหลี่ยม) 

ที่มา : จูลี่ โรจน์นครินทร,์2545 (ดัดแปลง) 
 

   
 

รูปภาพที่ 4.5 สภาพที่อยู่อาศัยในชุมชนร่วมใจตรอกไผ่สิงโต (สามเหลี่ยม) 
ที่มา : จูลี่ โรจน์นครินทร,์2545 (ดัดแปลง) 

    

  ชุมชนเกิดการขยายตัว เนื่องจากกระบวนการกลายเป็นเมือง (Urbanization) ส่งผลให้มี 
ผู้บุกรุกเข้าไปอาศัยอยู่เป็นจ านวนมาก ท าให้พื้นที่บริเวณนั้นมีทั้งผู้เช่าช่วง ผู้เช่าเดิม และผู้บุกรุกก่อให้ 
เกิดความแออัดและไม่เป็นระเบียบ ทั้งที่ส่วนใหญ่เป็นกลุ่มผู้อยู่อาศัยที่มีความสัมพันธ์ร่วมกันมานาน 
แต่ไม่สามารถปรับปรุงสภาพที่ทรุดโทรมได้ ท าให้เกิดชุมชนแออัด มีปัญหาคุณภาพชีวิตปัญหาสังคม  
เช่น การศึกษา ยาเสพย์ติด อาชญากรรมก่อให้เกิดความไม่ปลอดภัยในการอยู่อาศัย และปัญหาไฟไหม้ 

ต่อมา พ.ศ.2531 ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์มีนโยบายพัฒนาชุมชนแออัด 
โดยใช้หลักการแบ่งปันที่ดิน (Land Sharing) เพื่อน าพื้นที่ส่วนหนึ่งมาสร้างที่อยู่อาศัยใหม่ที่มีคุณภาพ
ให้แก่ผู้อยู่อาศัยเดิม แล้วน าที่ดินอีกส่วนมาจัดประโยชน์เพื่อพาณิชยกรรม เนื่องจากที่ดินบริเวณนั้น 
มีมูลค่าและศักยภาพสูง จึงสามารถน ามาพัฒนาให้เกิดประสิทธิภาพมากขึ้น ซึ่งเป้าหมายของการ
แบ่งปันที่ดินในครั้งนี้ ไม่เพียงแต่ให้ความส าคัญด้านที่อยู่อาศัยและการพัฒนาเชิงพาณิชย์เท่านั้น แต่
จากหลักการดังกล่าวยังส่งผลไปถึงการรองรับพื้นที่รถไฟฟ้าสถานีศูนย์สิริกิติ์อีกด้วย ซึ่งเป็นการพัฒนา

N 
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พื้นที่ขนาดใหญ่ที่ประกอบไปด้วย ที่อยู่อาศัย แหล่งงานและแหล่งคมนาคมขนส่ง (MRT/ถนน) ดังนั้น
การด าเนินงานจึงมีการรื้อย้ายชุมชนรัชดาภิเษกฝั่งตะวันตก (ตรอกปลาเค็ม) และชุมชนร่วมใจตรอกไผ่
สิงโต (สามเหลี่ยม) เข้าอยู่อาศัยใหม่ในอาคาร “ชุมชนอาคารทรัพย์สิน 26-7” ซึ่งประกอบด้วยที่พัก
อาศัย สูง 7 ชั้น 1 หลัง และ 26 ชั้น 1 หลัง (รูปภาพที่ 13) โดยด าเนินการสร้างเสร็จเมื่อปีพ.ศ.2539 
และได้มีการโยกย้ายผู้ได้สิทธิ์เข้ามาอยู่อาศัยในอาคาร ชุมชนอาคารทรัพย์สิน 26-7  ตั้งแต่เดือน
ตุลาคม พ.ศ.2541  

 
 

รูปภาพที่ 4.6 การโยกย้ายชาวชุมชนเข้าสู่อาคารทรัพย์สิน 26-7 
ที่มา : จูลี่ โรจน์นครินทร,์2545 (ดัดแปลง) 

 
4.1.2 นโยบายของส านักงานทรัพย์สนิส่วนพระมหากษตัริย์ 

  พ.ศ. 2530 นายจิรายุ อิศรางกูร ณ อยุธยาเข้ารับต าแหน่งเป็นผู้อ านวยการส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ในช่วงนั้นอาคารและที่ดินของส านักงานทรัพย์สินมีสภาพเสื่อมโทรม  
มีผู้อพยพเข้ามาตั้งถิ่นฐานในพื้นที่ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์กลายเป็นพื้นที่บุกรุก
ขนาดใหญ่และผู้บุกรุกจึงไม่ได้รับการดูแลเท่าที่ควร (สมบูรณ์  ชัยเดชสุริยะ 2557)  
 ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์จึงหันมาให้ความส าคัญต่อการด าเนินการด้านชุมชน 
โดยการ1) มุ่งพัฒนาให้ผู้อยู่อาศัยในชุมชนบนพื้นที่ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์มีที่อยู่
อาศัยที่มั่นคง ถูกสุขลักษณะ และได้รับสาธารณูปโภคที่เหมาะสมครบถ้วน 2) น าระบบการจัดรูปที่ดิน
ในเมืองและการแบ่งปันการใช้ประโยชน์ที่ดินมาใช้พัฒนาพื้นที่ 3) เปิดโอกาสให้ผู้อยู่อาศัยได้เข้ามา 

 

N 
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มีส่วนร่วมในการพัฒนาชุมชน โดยการสนับสนุนการพัฒนาศักยภาพบุคลากร และองค์กรในพื้นที่ให้
สามารถดูแลช่วยเหลือกันเองได้ และ 4) สนับสนุนการจัดตั้งศูนย์กลางชุมชนงาน นอกจากนี้ยังริเริ่ม
งานจัดประโยชน์ใหม่ โดยการเพิ่มอัตราผลประโยชน์ตอบแทนจากอสังหาริมทรัพย์ (ในบางพื้นที่)  
ไปพร้อมกับการพัฒนาคุณภาพชีวิตของผู้บุกรุกอยู่อาศัยเดิมในพื้นที่จ านวนมาก ด้วยแนวคิด Land 
Sharing (ส่วนหนึ่งท าธุรกิจ ส่วนหนึ่งให้ชาวบ้านได้อยู่อาศัย) เพื่อช่วยเหลือสังคม ซึ่งการจัดประโยชน์
จะให้ความส าคัญกับการบริหารจัดการดูแลผู้อยู่อาศัยในพื้นที่ โดยที่ค่าเช่าไม่ใช่สาระส าคัญในการ
ด าเนินงาน ซึ่งรูปแบบการเช่าเป็นจะใช้หลักการจัดการอสังหาริมทรัพย์แบบ “หลักเมตตาธรรม”  
และ “ค่าเช่าที่ผ่อนปรน โดยผู้เช่าได้สิทธิการเช่าและจะมีการปรับค่าเช่าต่อเมื่อสัญญาเช่ามีการเปลี่ยน
มือ (สมบูรณ์  ชัยเดชสุริยะ 2557) 

พ.ศ. 2531 ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ มีนโยบายพัฒนาชุมชนร่วมกับการเคหะ
แห่งชาติโดยใช้วิธีแบ่งปันที่ดิน ในรูปแบบอาคารสูงและพื้นที่เชิงธุรกิจ โดยนโยบายในการพัฒนา
ชุมชนโดยใช้หลักการแบ่งปันที่ดิน คือการน าที่ดินส่วนหนึ่งแบ่งไปใช้ประโยชน์ในแบบปกติทั่วไป และ
อีกส่วนหนึ่งจัดสร้างที่อยู่อาศัยให้แก่ชุมชน มุ่งเน้นการด้านคุณภาพชีวิตที่ของผู้ที่อยู่อาศัยในชุมชน มี
การจัดพื้นที่ให้เป็นระเบียบ มั่นคง ถูกสุขลักษณะ มีการจัดระบบสาธารณูปโภคด้านต่างๆ อย่าง
ถูกต้องเพื่อการแก้ไขปัญหาและยังเป็นการพัฒนาอย่างเป็นระบบในระยะยาว  โดยมีความร่วมมือจาก 
  1. บันทึกความร่วมมือตั้งคณะกรรมการพิพาท (ไม่ใช่MOU) โดยมีมติ ครม. ในสมัยนายกชาติ
ชาย ชุณหะวัณ โดยอัยการสูงสุดเป็นประธาน 
  2. โครงการสร้างสรรค์ (ชื่อเดิม) และร่วมท างานกับการเคหะแห่งชาติ ผู้มีประสบการณ์
ท างานด้านอาคารเช่าโดย คุณสมสุข บุญญะบัญชา รวมกันพัฒนาโครงการทั้งหมด 4 โครงการ ได้แก่ 
ชุมชนสามยอด ชุมชนคลองไผ่สิงโต ชุมชนเทพประทาน และชุมชนพลับพลา 

โดยการพัฒนาชุมชนในระยะแรกมีโจทย์ไว้ว่า “ท าอย่างไรที่อยู่อาศัยจึงจะมีคุณภาพ” ท าให้
มุ่งเน้นพัฒนาในเรื่องเชิงกายภาพ มองไปที่การแก้ไขปัญหาชุมชนแออัดอย่างไร ให้คนในชุมชน 
มีคุณภาพชีวิตที่ดิน แล้วสร้างที่อยู่อาศัยใหม่ที่มีคุณภาพและมีกองทุนและสหกรณ์ออมทรัพย์ในการ
ดูแลโครงการ จึงเกิดเป็นแนวคิดการแบ่งปันที่ดิน (Land Sharing) โดยการน าที่ดินส่วนหนึ่งมาสร้าง 
ที่อยู่อาศัยที่มีคุณภาพ และที่ดินอีกส่วนหนึ่งน าไปใช้ประโยชน์ในเชิงพาณิชย์เพื่อหารายได้ จึงเป็นการ
สร้างอาคารสูงเพื่อรองรับคนทุกคนให้มีโอกาสมีที่อยู่อาศัย แล้วมีการท างานร่วมกันกับการเคหะ
แห่งชาติ เนื่องจากเป็นหน่วยงานที่มีประสบการณ์ในการสร้างอาคารเช่า โดยในที่ดินของส านักงาน
ทรัพย์สินจะมีกลุ่มผู้มีรายได้น้อยทั้งที่มีสัญญาเช่าและไม่มีสัญญาเช่า จึงต้องมีการจัดสิทธิผู้อยู่อาศัย 
โดยการให้สิทธิผู้เช่าเดิมในการอยู่อาศัย แล้วให้สิทธิผู้ไม่มีสัญญาท าการซื้อสิทธิในการอยู่อาศัย (สมบูรณ์  
ชัยเดชสุริยะ 2557) 
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4.2 กระบวนการพัฒนาโครงการคลองไผ่สิงโต  

4.2.1 ก่อนการด าเนินการพัฒนาโครงการ 
  1. แนวคิดของโครงการคลองไผ่สิงโต 
  แนวคิดการแบ่งปันที่ดิน (Land Sharing) เป็นการเจรจาขอคืนพื้นที่ของส านักงานทรัพย์สิน
ส่วนพระมหากษัตริย์ โดยการน าที่ดินส่วนหนึ่งมาสร้างที่อยู่อาศัยที่มีคุณภาพโดยการสร้างอาคารสูง 
เพื่อรองรับคนทุกคนให้ได้รับโอกาสมีที่อยู่อาศัย และที่ดินอีกส่วนหนึ่งน าไปใช้ประโยชน์ในเชิงพาณิชย์
เพื่อหารายได้ โดยรายได้ส่วนหนึ่งน ากลับไปช่วยเหลือในชุมชน 
  2. วัตถุประสงค์ของโครงการ 

1) เพื่อพัฒนาคุณภาพชีวิต ของชุมชนให้ดีขึ้น 
2) เพื่อรองรับชาวชุมชนเข้าอยู่อาศัย ไก้แก่ ก่อสร้างอาคาร 7 ชั้น และ 26 ชั้น 
3) เพื่อความเป็นระเบียบของการอยู่อาศัย ได้แก่ การก าหนดแนวทางการบริหารอาคารสูง 
4) เพื่อพัฒนาในเชิงธุรกิจ ได้แก่ พัฒนาที่ดินตรอกปลาเค็มส่วนที่ 1 และส่วนที่ 2 ให้กับ

บริษัทสหกรุงเทพพัฒนา จ ากัด (ปัจจุบันพัฒนาเป็นอาคารส านักงาน “โครงการ FYI CENTER”) และ
ตลาดหลักทรัพย์ 
  3. เป้าหมายของโครงการ 

1) ก่อสร้างอาคาร 26 ชั้น และ 7 ชั้น ให้แล้วเสร็จในปี พ.ศ. 2539 
2) ย้ายชาวชุมชนทั้ง 2 ชุมชน เข้ามาอยู่อาศัย 
3) จัดให้มีการบริหารพื้นที่ส่วนกลาง 
4) จัดประโยชน์ในพื้นที่ว่างประมาณ 8 ไร่เศษ 
5) บริษัทสหกรุงเทพพัฒนา จ ากัด ต้องสร้างอาคารมูลค่าไม่น้อยกว่า 500 ล้านบาท 

ในพื้นที่ตรอกปลาเค็มส่วนที่ 1 ยกกรรมสิทธิ์ให้ส านักงานทรัพย์สินฯ และช าระค่าเช่าตามสัญญาเช่า 
6) ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยต้องสร้างอาคารมูลค่าไม่น้อยกว่า 400 ล้านในพื้นที่

ตรอกปลาเค็มส่วนที่ 2 ยกกรรมสิทธิ์และช าระค่าเช่าตามสัญญาเช่า 
  4. แนวความคิดในการออกแบบและวางผัง การมีส่วนร่วมในการวางผังและออกแบบ 
  กองโครงการพิเศษ 1 ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ (ปัจจุบันกอง
ชุมชน 1 ท าหน้าที่ดูแล) ได้ว่าจ้างบริษัทที่ปรึกษา คีน จ ากัด เพื่อออกแบบอาคาร โดยส านักงานทรัพย์
สินฯ ได้ให้รายละเอียดว่าต้องการพื้นที่ใช้สอย จ านวนยูนิต ขนาดพื้นที่อยู่อาศัย (ตารางเมตร) โดย
ต้องการสร้างอาคารบนพื้นที่ 3 ไร่ 2 งาน 8 ตารางวา ส าหรับชาวชุมชนจ านวน 100 กว่าครัวเรือน โดย
ทางบริษัทในช่วงการออกแบบได้ส ารวจจ านวนผู้อยู่อาศัยในชุมชนควบคู่กันไป แล้วมีการปรับปรุง
แบบกับส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ในช่วง พ.ศ. 2534 – 2536 จึงได้ข้อสรุปจ านวนห้อง 
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380 ยูนิต โดยผู้อยู่อาศัยไม่มีส่วนรวมในการออกแบบ วางผัง เพียงแต่เมื่ออาคารสร้างเสร็จจึงให้ผู้อยู่
อาศัยเยี่ยมชมอาคารแสดงความคิดเห็น และขอปรับปรุงอาคาร เช่น ขอพื้นที่ประกอบอาชีพป้อมยาม 
ศาลพระภูมิและพื้นที่อื่นๆเพื่อสนับสนุนกิจกรรมการพัฒนาคุณภาพชีวิตของชาวชุมชน 
  5. การด าเนินงานด้านการบริหารจัดการผู้เช่าเดิม 
  การด าเนินงานเพื่อขอคืนพื้นที่ ในปี พ.ศ.2534 เริ่มมีการเจราจาเรื่องการรื้อย้าย เนื่องจากทาง
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ต้องเอาที่คืนจากชาวชุมชนเพื่อสร้างตลาดหลักทรัพย์  
และรถไฟฟ้าใต้ดิน ประกอบกับเป็นช่วงที่มีการประชุมธนาคารโลกที่ศูนย์ประชุมแห่งชาติสิริกิติ์  
ซึ่งรัฐบาลต้องการปรับปรุงพื้นที่ชุมชนแออัดใกล้บริเวณศูนย์ประชุมแห่งชาติสิริกิตติ์ ทางส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ จึงได้เสนอ 2 ทางเลือกให้กับชาวชุมชน คือ 1. ย้ายออกจากชุมชน  
โดยจะได้อยู่ในที่ดินแห่งใหม่ที่อยู่ไกลออกไปนอกเมือง ซึ่งจะได้พื้นที่กว้างกว่าเดิม คือแถววัชรพล  
เขตบางเขน  2. อาศัยอยู่บริเวณเดิม โดยจะได้พื้นที่แคบลงและต้องขึ้นอาศัยบนอาคารสูง โดยการใช้วิธี
สัมมนากับชาวชุมชน คือ การคุยกับชาวบ้านหลายครั้ง สุดท้ายได้ข้อสรุปว่า ชาวชุมชนเป็นผู้มีรายได้  
ที่ต้องการที่ท ามาหากินแถวคลองเตย ต้องประกอบอาชีพบริเวณนี้ ชาวชุมชนจึงเลือกที่จะอาศั ยอยู ่
ในบริเวณเดิม โดยอมรับพื้นที่แคบลงบนอาคารสูง  ดังนั้นเริ่มกระบวนการท างาน การเลือกสิทธิ์  
มีการเก็บข้อมูลร่วมกัน ส ารวจบ้านทุกหลังโดยให้ชาวบ้านร่วมในการส ารวจ ส ารวจทั้งขนาดบ้าน  
จ านวนผู้อยู่อาศัย และสถานภาพการอยู่อาศัยอย่างละเอียด มีการวางเกณฑ์การจัดสิทธิ์ โดยชาวชุมชน 
มีส่วนร่วม มีการติดประกาศผู้รับสิทธิ์หน่วยพักอาศัย เพื่อให้มีการคัดค้านหรือเพิ่มเติมสิทธิ์ มีการพูดคุยกัน 
ของชาวชุมชนตลอดกระบวนการพิจารณาสิทธิ์   (จูลี่ 2545) 
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รูปภาพที่ 4.7 การรื้อย้ายชุมชนทั้งสองชุมชน 

ที่มา : จลูี่ โรจน์นครินทร,์ 2545 
 

  หลักเกณฑ์การให้ความช่วยเหลือของส านักงานทรัพย์สินทรัพย์สินฯแบ่งออกเป็น  
4 ประเภท (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2557) คือ 
  1) ผู้ที่ต้องรื้อย้ายเมื่ออาคารพักอาศัยในโครงการแล้วเสร็จ 

- เจ้าของกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสร้าง ได้แก่ ชุมชนรวมใจตรอกไผ่สิงโต ส านักงานทรัพย์สิน
ส่วนพระมหากษัตริย์ จะให้ความช่วยเหลือโดยชดเชยสิ่งปลูกสร้างรวมค่าขนย้าย ในอัตราตารางเมตร
ละ 1,000 บาท ตามสภาพสิ่งปลูกสร้างเดิม 
  2) ผู้ที่ต้องรื้อย้ายก่อนอาคารพักอาศัยในโครงการแล้วเสร็จ  

2.1) ค่าซากอาคารรวมค่าขนย้าย ส าหรับเจ้าของกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสร้างที่อยู่ในชุมชน
รัชดาภิเษกฝั่งตะวันตก (ตรอกปลาเค็ม) จะได้รับในอัตราตารางเมตรละ 1,000 บาท แต่เนื่องจาก
ชุมชนรัชดาภิเษกฝั่งตะวันตก (ตรอกปลาเค็ม) มีความจ าเป็นต้องรื้อย้ายก่อนเพื่อส่งมอบพื้นที่ให้กับ
บริษัทสหกรุงเทพพัฒนา จ ากัด ใช้เป็นที่ก่อสร้างอาคารตลาดหลัดทรัพย์แห่งประเทศไทย ดังนั้น
โครงการรัชดาภิเษกฝั่งตะวันตก (ตรอกปลาเค็ม) ต้องรื้อย้ายออกก่อนโครงการเสร็จ จึง ได้ค่ารื้อย้าย
เพิ่มตารางเมตรละ 500 บาท ท าให้ค่ารื้อย้ายของชุมชนรัชดาภิเษกฝั่งตะวันตก (ตรอกปลาเค็ม)  
เป็นตารางเมตรละ 1,500 บาท ในส่วนพนักงานองค์การฟอกหนังที่อยู่อาศัยบ้านพักสวัสดิการของ

ชุมชนอาคารทรัพย์สิน 26-7 

ชุมชนรัชดาภิเษกฝั่งตะวันตก 
(ตรอกปลาเค็ม) 

ชุมชนร่วมใจตรอกไผ่สิงโต
(สามเหลี่ยม) 

กลุ่มบ้านพักชั่วคราว 

 

N 
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องค์การฯ จะได้รับในอัตราตารางเมตรละ 500 บาท และเจ้าของกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสร้างที่ไม่ได้รับ
สิทธิหรือไม่ได้อาศัยอยู่ในพื้นที่ จะได้รับอัตราตารางเมตร ละ 1,000 บาท ทั้งนี้ ตามสภาพสิ่งปลูก
สร้างเดิม โดยอัตราการรื้อย้าย มีรายละเอียดดังต่อไปน้ี 

ตารางที่ 4.1 ค่าชดเชยการรื้อย้ายอาคารรวมค่าขนย้ายในแต่ละชุมชน 

โครงการ ค่าชดเชยการรื้อย้ายอาคารรวมค่า
ขนย้าย (บาท/ตารางเมตร) 

ชุมชนรวมใจตรอกไผ่สิงโต (รื้อย้ายหลังอาคารสร้างเสร็จ) 1,000 
ชุมชนรัชดาภิเษกฝั่งตะวันตก ตรอกปลาเค็ม 
 (รื้อย้ายก่อนอาคารสร้างเสร็จ) 

1,500 

พนักงานองค์การฟอกหนัง 500 

ที่มา : เอกสารของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย ์
 

 2.2) การช่วยเหลือที่อยู่อาศัยชั่วคราวส าหรับผู้ที่ได้รับการสิทธิขณะที่รออาคารพักอาศัย
ในโครงการก่อสร้างแล้วเสร็จ 

กรณีจัดหาที่อยู่อาศัยชั่วคราวเอง ได้รับความช่วยเหลือเป็นค่าเช่าบ้านระยะเวลา 24 
เดือน ดังนี้ กรณีเจ้าของกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสร้างและพนักงานองค์การฟอกหนังจะได้รับเดือนละ 
2,000 บาท รวมเป็นเงิน 48,000 บาท และกรณีผู้เช่า, ผู้อยู่อาศัยหรือครอบครัวขยาย จะได้รับเดือน
ละ 800 บาท รวมเป็นเงิน 19,200 บาท หรือหากประสงค์จะอยู่บ้านพักชั่วคราวที่ส านักงานฯ จัดไว้
ให้ จะไม่ได้รับค่าเช่าบ้าน 
  3) ผู้ที่ประสงค์จะรื้อย้ายโดยไม่ขอรับสิทธิ กรณีชุมชนรัชดาภิเษกฝั่งตะวันตกตรอกปลาเค็ม 
เฉพาะส่วนที่ได้รับแจ้งจากส านักงานทรัพย์สินฯ แล้วส านักงานทรัพย์สินฯจะให้ความช่วยเหลือ โดยให้
เจ้าของกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสร้าง, ผู้อยู่อาศัยหรือครอบครัวขยาย และพนักงานองค์การฟอกหนังจะ
ได้รับเพิ่มขึ้นนอกเหนือจากเกณฑ์ปกติ ดังนี ้

- ผู้ที่จะได้รับสิทธิในหน่วยพักอาศัยประเภท 24 ตารางเมตร ได้รับความช่วยเหลือเพิ่มขึ้น
อีก 30,000 บาท ผู้ที่จะได้รับสิทธิในหน่วยพักอาศัยประเภท 32 ตารางเมตร ได้รับความช่วยเหลือ
เพิ่มขึ้นอีก 40,000 บาท และผู้ที่จะได้รับสิทธิในหน่วยพักอาศัยประเภท 48 ตารางเมตร ได้รับความ
ช่วยเหลือเพิ่มขึ้นอีก 60,000 บาท และกลุ่มผู้เช่าบ้านที่อยู่ในเกณฑ์จะได้รับสิทธิ จะได้รับค่าขนย้าย
รายละ 5,000 บาท ทั้งนี้ ส านักงานฯ ขอสงวนสิทธิ์ที่จะให้สิทธิเข้าอยู่อาศัย ในอาคารที่พักอาศัย และ
ค่าช่วยเหลือการรื้อย้ายดังกล่าวข้างต้นเฉพาะรายที่ให้ความร่วมมือกับส านักงานฯ ภายในเวลาที่
ส านักงานฯ ก าหนดเท่านั้น โดยมีรายละเอียด ดังต่อไปนี ้
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ตารางที่ 4.2 ค่าชดเชยสิทธิในแต่ละชุมชน 
ประเภท 

ผู้อยู่อาศัย 
ขนาดสิทธิ  

(ตารางเมตร) 
ค่าสละสิทธิ 

(บาท) 
ค่ารื้อถอน 

สิ่งปลูกสร้าง 
ค่าเช่าบ้าน 2 ปี 

(บาท) 

เจ้าของกรรมสิทธิ์ 24 
32 
48 

30,000 
40,000 
60,000 

1,500 
1,500 
1,500 

48,000 
48,000 
48,000 

พนักงานองค์การ
ฟอกหนัง 

24 
32 
48 

30,000 
40,000 
60,000 

500 
500 
500 

48,000 
48,000 
48,000 

ผู้เช่าองค์การฟอก
หนัง, ผู้อาศัยหรือ
ครอบครัวขยาย 

24 
32 
48 

30,000 
40,000 
60,000 

- 
- 
- 

19,200 
19,200 
19,200 

ผู้เช่าทั่วไป, ผู้เช่า
ช่วง 

24 
32 
48 

5,000 
5,000 
5,000 

- 
- 
- 

- 
- 
- 

ที่มา : เอกสารของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย ์
หมายเหตุ : ในกรณีที่เจ้าของกรรมสิทธิ์มีบ้านให้เช่าบ้านทั้งหลังหรือแบ่งให้เช่า จะได้รับค่าช่วยเหลือ 
ค่าเช่าที่ต้องเสียไปตามความจริงแต่ไม่เกิน 48,000 บาท/หลัง 
 
  4) ผู้ที่ประสงค์จะรื้อย้ายโดยไม่ขอรับสิทธิ กรณีชุมร่วมใจตรอกไผ่สิงโต ซึ่งต่อรื้อย้าย 
เมื่ออาคารพักอาศัยสร้างเสร็จแล้ว มีรายละเอียด ดังต่อไปนี ้

 
ตารางที่ 4.3 ค่าชดเชยสิทธิในแต่ละชุมชน 

ประเภทผู้อยู่อาศัย ขนาดสิทธิ  
(ตารางเมตร) 

ค่าสละสิทธิ 
(บาท) 

ค่ารื้อถอน 
สิ่งปลูกสร้าง 

เจ้าของกรรมสิทธิ์ 24 
32 
48 

30,000 
40,000 
60,000 

1,000 
1,000 
1,000 

ผู้เช่าองค์การฟอกหนัง
หรือครอบครัวขยาย 

24 
32 
48 

30,000 
40,000 
60,000 

- 
- 
- 

ผู้เช่าทั่วไป, ผู้เช่าช่วง 24 
32 
48 

30,000 
40,000 
60,000 

- 
- 
- 

ที่มา : เอกสารของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย ์
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- กรณีของคนที่ไม่ได้รับสิทธิ ซึ่งได้แก่ เจ้ากรรมสิทธิ์ที่ไม่ได้อาศัยในพื้นที่ , ผู้เช่า, และผู้เช่า
ช่วงที่เข้ามาอยู่อาศัยหลังวันที่ส านักงานฯ ท าการส ารวจสิทธิเมื่อวันที่ 25 พฤศจิกายน พ.ศ.2533 
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์จะให้ความช่วยเหลือเฉพาะค่ารื้อย้ายถอนสิ่งปลูกสร้างให้
เจ้าของกรรมสิทธิ์รายละ 1,000 บาทต่อตารางเมตรเท่าน้ัน 

4.2.2 ระหว่างการด าเนนิการพัฒนาโครงการ 
  งานการก่อสร้าง ส านักงานทรัพย์สินฯ ได้ว่าจ้างบริษัทวิศวกรที่ปรึกษาต่อตระกูล    ยมนาค
และคณะ จ ากั ด  เป็ นที่ ป รึ กษาบริ ห าร โครงการ  บริ ษั ทที่ ป รึ กษา เทวา -สยาม  จ ากั ด  
เป็นผู้ควบคุมงานก่อสร้าง และบริษัท อินทรชัย คอนสตรัคชั่น จ ากัด เป็นผู้รับเหมาก่อสร้าง โดยการ
ด าเนินงาน มีดังต่อไปน้ี 
  1. วันที่ 19 เมษายน พ.ศ.2539 อาคารชุมชนทรัพย์สิน 26-7 ได้แก่สร้างเสร็จ 
  2. ช่วงเดือนเมษายน พ.ศ.2539 – เมษายน พ.ศ. 2540 มีการตรวจอาคารและ 
ส่งมอบอาคาร 7 ชั้น 
  3. ช่วงเดือนมีนาคม พ.ศ.2540 – เมษายน พ.ศ.2540 มีการตรวจและส่งมอบอาคาร 26 ชั้น 

   
รูปภาพที่ 4.8 การก่อสร้างอาคาร 
ที่มา : จูลี ่โรจน์นครินทร,์ 2545 

 
ปัญหาด้านการก่อสร้าง มีตรวจงานแล้วยื่นข้อเสนอในการปรับปรุงอาคาร ได้แก่ จัดสร้างโรง

เก็บรถเข็นและจักรยานยนต์ จัดเตรียมสถานที่ในการประกอบอาชีพภายนอก จัดสร้างป้อมยามรักษา
ความปลอดภัย จัดสร้างศาลพระภูมิและศาลเจ้า การเตรียมการเพื่อสนับสนุนกิจกรรมการพัฒนา
คุณภาพชีวิต ได้แก่ ที่ท าการสหกรณ์ ที่การคณะกรรมการบริหารอาคาร จัดสร้างห้องเอนกประสงค์ 
จัดสร้างศูนย์เด็กวัยก่อนเรียน จึงท าให้การด าเนินงานก่อสร้างล่าช้าไป 
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4.2.3 การด าเนินงานบริหารจัดการหลังการก่อสร้างเสร็จ  (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2557) 
  1. การบรรจุผู้เช่าเข้าอยู่อาศัย หลักเกณฑ์และวิธีการในการท าสัญญา กับผู้เช่าทั้งรายเดิม
และรายใหม่  

 1) เงื่อนไขการก าหนดให้ผู้มีสิทธิ์อยู่ในโครงการคลองไผ่สิงโต จะต้องเป็นที่อยู่อาศัยจริง
ในพื้นที่ก่อนวันที่ส านักงานด าเนินการส ารวจข้อมูลอย่างเป็นทางการ คือ วันอาทิตย์ที่ 25 พฤศจิกายน 
2533 ซึ่งส านักงานจะพิจารณาให้สิทธิ์ในหน่วยพักอาศัย 1 หน่วยต่อ 1 ครอบครัว โดยมีหลักเกณฑ์
การพิจารณาให้สิทธิ์ ดังนี ้

1.1) ขนาดห้อง 24 ตารางเมตร  
- ส าหรับผู้เช่าเอกชนทั่วไป และผู้เช่าช่วงอาคารขององค์การฟอกหนังที่มีสมาชิก

ในครอบครัวไม่เกิน 4 คน  
- เป็นผู้มีรายได้คงเหลือหรือความสามารถในการช่วยเหลือค่าก่อสร้างในระดับ 

800 – 1,000 บาทต่อเดือน 
1.2) ขนาดห้อง 32 ตารางเมตร 

- ส าหรับเจ้าของกรรมสิทธิ์, พนักงานองค์การฟอกหนัง, ผู้เช่าอาคารขององค์การ
ฟอกหนัง ที่มีสมาชิกในครอบครัวเกินกว่า 4 คน และผู้เช่าเอกชนทั่วไป หรือผู้เช่าช่วงอาคารของ
องค์การฟอกหนัง ที่มีสมาชิกในครอบครัวเกินกว่า 4 คน 

- เป็นผู้มีรายได้คงเหลือ หรือความสามารถในการช่วยเหลือค่าก่อสร้างในระดับ 
1,001 –1,500 บาทต่อเดือน 

1.3) ขนาดห้อง 48 ตารางเมตร  
- ส าหรับเจ้าของกรรมสิทธิ์, พนักงานองค์การฟอกหนัง, และผู้เช่าอาคารของ

องค์การฟอกหนัง ที่มีสมาชิกในครอบครัวเกินกว่า 4 คน  
- เป็นผู้มีรายได้คงเหลือ หรือความสามารถในการช่วยเหลือค่าก่อสร้างในระดับ 

1,501 บาทต่อเดือนขึ้นไป 
1) ต้องเป็นสมาชิกองค์กรของชุมชนที่จะจัดตั้งขึ้นในอนาคต ซึ่งในระยะเฉพาะ

หน้าจะต้องให้ความร่วมมือกับคณะกรรมการชุมชนในการพัฒนาชุมชนให้เจริญยิ่งขึ้น  
2) ต้องเป็นผู้ที่ได้ท าบันทึกข้อตกลงการขอรับสิทธิ์ในอาคารพักอาศัยตาม

หลักเกณฑ์ข้างต้นกับส านักงานทรัพย์สินฯ 
3) ต้องเป็นผู้ที่ให้ความร่วมมือในการช่วยเหลือค่าก่อสร้างอาคาร และช าระ

ค่าธรรมเนียมการได้รับสิทธิ์ ดังน้ี  
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3.1) การช่วยเหลือค่าก่อสร้างอาคาร โดยพื้นที่ 24 ตารางเมตร เงินค่า
ช่วยเหลือค่าก่อสร้าง 850บาท/เดือน/หน่วย พื้นที่ 32 ตารางเมตร เงินค่าช่วยเหลือค่าก่อสร้าง 1,200 
บาท/เดือน/หน่วย และพื้นที่ 48 ตารางเมตร เงินค่าช่วยเหลือค่าก่อสร้าง 1,850 บาท/เดือน/หน่วย 

3.2) ค่าธรรมเนียมการได้รับสิทธิ์ โดยพื้นที่ 24ตารางเมตร ค่าธรรมเนียม
การได้รับสิทธิ์ 15,300 บาทพ้ืนที่ 32 ตารางเมตร ค่าธรรมเนียมการได้รับสิทธิ์ 21,600 บาท และพื้นที่ 
48 ตารางเมตร ค่าธรรมเนียมการได้รับสิทธิ์ 33,000 บาท 
  ทั้งที่ การช าระค่าธรรมเนียมการได้รับสิทธิ์ดังกล่าว ผู้เข้าร่วมโครงการที่อยู่อาศัยจะต้องเริ่ม
ผ่อนช าระตั้งแต่ส านักงานฯ ก าหนด โดยให้ผ่อนช าระได้ในอัตราเท่ากับเงินช่วยเหลือค่าก่อสร้างอาคาร
รายเดือนเป็นระยะเวลา 18 เดือน ซึ่งส านักงานฯ คาดว่าการก่อสร้างอาคารจะแล้วเสร็จภายในเวลา
ประมาณ 24 เดือน 
  2. หลักเกณฑ์การพิจารณาให้สิทธิในพื้นที่ประกอบการค้า 

1) ต้องเป็นผู้อยู่อาศัยในพื้นที ่
2) ต้องเป็นผู้ที่ใช้ประโยชน์ในสิ่งปลูกสร้างเพื่อประกอบกิจการอย่างใดอย่างหนึ่ง 
3) ต้องเป็นผู้ที่ให้ความร่วมมือต่อการด าเนินงานส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย ์
4) ประกอบอาชีพหรือท ามาค้าขายก่อนปี พ.ศ.2534 มาอย่างต่อเนื่องจนถึงปัจจุบัน 

ยกเว้นผู้ถูกย้ายจากตรอกปลาเค็ม 
5) มีหลักฐานที่ตรวจสอบได้จากข้อมูลของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์หรือ

ชาวชุมชน 
6) ใช้สถานที่บริเวณบ้านเป็นที่ประกอบอาชีพหรือค้าขาย รวมทั้งใช้สถานประกอบการ

หรือปรุงอาหาร หรือผลิตเพื่อน าไปขายนอกชุมชน โดยพิจารณาจากล าดับความจ าเป็นและความ
เหมาะสมการใช้พื้นที่ของอาชีพ มีล าดับการพิจารณาดังนี้ 1. อาชีพที่มีเครื่องมือหนัก 2. อาชีพที่
เหมาะสมกับการใช้สอยพื้นที่ 3. ใช้สถานที่เก็บและเตรียมการ โดยกรณีผู้ที่มีคุณสมบัติเท่ากันให้มีการ
จับฉลาก 
  3. หลักเกณฑ์การคัดเลือกจ านวนสมาชิกเพื่อปรับขนาดที่อยู่อาศัยโครงการคลองไผ่สิงโต 

1) การปรับสิทธิจะพิจารณาปรับขนาดให้แก่ผู้ที่ได้รับสิทธิเดิมปี 2534 ที่อยู่อาศัยอย่าง
ต่อเนื่องจนถึงวันปรับสิทธิ (8 มีนาคม พ.ศ.2541) และผู้ที่ได้รับสิทธิขั้นต่ าเท่ากับสิทธิเดิม 

2) ขนาดสิทธิในที่อยู่อาศัยที่ได้รับการปรับก าหนดขั้นสูงสุดของสิทธิไว้ ดังนี้ ห้องขนาด 24 
ตารางเมตร ได้ปรับขนาดไม่เกิน 32 ตารางเมตร ห้องขนาด 32 ตารางเมตร ได้ปรับขนาดไม่เกิน 48 
ตารางเมตร และห้องขนาด 48 ตารางเมตร ได้ปรับขนาดไม่เกิน 66 ตารางเมตร 
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3) ในการปรับสิทธิใหม่ เริ่มต้นปรับสิทธิจากขนาดใหญ่ โดยเรียงล าดับการปรับสิทธิตาม
สภาพการครอบครองที่อยู่อาศัย ดังนี้ กลุ่มเจ้าของบ้าน กลุ่มครอบครัวบริวาร/ครอบครัวขยาย กลุ่ม
สภาพผู้เช่าบ้านทั่วไป 

4) จ านวนสมาชิกในครอบครัวของสิทธิเดิม เป็นเกณฑ์ตัดสินการได้รับสิทธิขนาดใหญ่ใน
กรณีที่จ านวนสมาชิกมากกว่าจะได้รับสิทธิขนาดใหญ่กว่าจ านวนสมาชิกน้อยและสมาชิกต้องมี
คุณสมบัติดังนี้ 1.เป็นสมาชิกเดิมในครอบครัวที่ได้รับสิทธิเมื่อวันที่ 6-9 สิงหาคม 2534                  2.
เป็นสมาชิกที่มีความสัมพันธ์กับผู้ได้รับสิทธิเดิม   ในฐานะสามี/ภรรยา/บุตร หรือบุตรบุญธรรม โดย
กรณีบุตรต้องเป็นบุตรที่เกิดในชุมชนตั้งแต่วันที่ 6 สิงหาคม 2534 และอาศัยอยู่ต่อเนื่องจนถึงวันปรับ
สิทธิ และกรณีที่เป็นบุตรบุญธรรมที่ถูกต้องตามกฎหมาย ตั้งแต่ 6 สิงหาคม 2534 เป็นต้นไป  
มีพฤติกรรมเลี้ยงดูอย่างต่อเนื่อง และต้องอาศัยอยู่ในชุมชนอย่างต่อเนื่องจนถึงวันปรับสิทธิ 

5) กรณีผู้ได้รับสทิธิใหม่มีจ านวนสมาชิกในสิทธิเท่ากันให้มีการจับฉลาก 

ตารางที่ 4.4 ผู้ได้รับสิทธิอาศัยในโครงการคลองไผ่สิงโต อาคาร 7 ชั้น  

ขนาดสิทธ ิ จ านวน 

24 80 

44 16 

รวม 96 

ที่มา : เอกสารของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย ์

ตารางที่ 4.5 ผู้ได้รับสิทธิอาศัยในโครงการคลองไผ่สิงโต อาคาร 26 ชั้น 

ขนาดสิทธ ิ จ านวน 

32 110 

43 18 

48 125 

56 1 

63 18 

66 12 

รวม 284 

ที่มา : เอกสารของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย ์
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  1. เงื่อนไขการให้เช่า 
  เนื่องจากส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคาร
สองหลังที่ปลูกสร้างเพ่ือให้ผู้เช่าเดิมที่อยู่ในชุมชนแนวราบเช่าพักอาศัยในอาคารใหม่ การที่จะย้ายชาว
ชุมชนจากแนวราบขึ้นสูงแนวสูง เป็นการเปลี่ยนลักษณะการอยู่อาศัยจากบ้านเดี่ยวเป็นห้องพัก จะท า
ได้โดยท าเป็นสัญญาเช่ามีระยะก าหนด 30 ปี ซึ่งต้องจดทะเบียนเช่า ณ ส านักงานที่ดินด้วย โดย
ส านักงานจะจดทะเบียนการเช่าเป็นรายครัวเรือน กระทั้งติดตามเก็บค่าเช่าและดูแลให้มีการปฏิบัติให้
ถูกต้องตามสัญญาเช่า ดังนั้นส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ต้องท าหน้าที่ด้านบริหารจัดการ
ชุมชนด้วย ซึ่งอาจไม่เป็นไปตามนโยบายให้คนในชุมชนมีส่วนร่วมในการบริหารจัดการชุมชน ดังนั้น
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์จึงตั้งบริษัททรัพย์รวมใจมาท าสัญญาเช่ากับส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ และให้บริษัทน าห้องพักไปใช้ชาวชุมชนช่วงอีกต่อหนึ่ง โดยด าเนินงาน
ดังต่อไปนี้ 1. จัดตั้งบริษัททรัพย์รวมใจขึ้น วันที่ 25 มิถุนายน พ.ศ.2541 มีการจัดตั้งบริษัททรัพย์ร่วม
ใจจ ากัด ขึ้นเพื่อบริหารอาคารแบบนิติบุคคลร่วมระหว่างนิติบุคคลที่ 1 ซึ่งมาจากตัวแทนของ
ส านักงานทรัพย์สินฯ และนิติบุคคลที่ 2 หมายถึงสหกรณ์เคหะสถานชุมชนรวมใจซอยไผ่สิงโตจ ากัด 
ซึ่งมาจากคนในชุมชนร่วมกันถือหุ้น 2. ให้ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ท าสัญญาเช่าที่ดิน
พร้อมอาคารมีก าหนดระยะเวลา 30 ปี แล้วให้ชาวชุมชนแต่ละรายท าสัญญาเช่าช่วงเฉพาะห้องพักกับ
บริษัท มีก าหนด 30 ปี โดยจดทะเบียนไว้กับส านักงานที่ดินทั้งสองขั้นตอน โดยมีเงื่อนไขการเช่า ดังต่อไปนี้ 

1. ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ตกลงให้เช่าและผู้เช่าต้องตกลงเช่าอาคาร 26 ชั้น 
 (ไม่รวมอาคารพาณิชย์ 20 ห้อง) และอาคาร 7 ชั้นเพื่ออยู่อาศัย ในอายุสัญญาเช่า 30 ปี  

2. ผู้เช่าจะช าระค่าเช่าล่วงหน้าให้แก่บริษัททรัพย์รวมใจในวันต้นเดือนทุก ๆ เดือน 
3. ผู้เช่าจะดูแลรักษาสถานที่เช่าและทรัพย์สินส่วนกลางทั้งหมดภายในโครงการให้เรียบร้อยมีสภาพดีอยู่

เสมอและเม่ือเลิกการเช่าต่อกัน จะส่งสถานที่เช่าและทรัพย์สินส่วนกลางทั้งหมดภายในโครงการคืนในสภาพดังกล่าว 
4. ผู้ เช่ าต้องยอมให้ เจ้ าหน้าที่บริษัททรัพย์รวมใจหรือเจ้าหน้าที่ของส านักงานทรัพย์สินส่วน

พระมหากษัตริย์เข้าไปตรวจสถานที่เช่าได้ในเวลาสมควร และยอมให้เจ้าหน้าที่บริษัททรัพย์รวมใจหรือเจ้าหน้าที่ของ
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ซ่อมสิ่งที่ช ารุดเสียหายในสถานที่เช่าด้วยเงินของผู้เช่าเองภายในเวลาที่ผู้ให้
เช่าได้บอกกล่าวล่วงหน้าหนึ่งเดือนให้ทราบ  

5. ผู้เช่าจะไม่ท าการดัดแปลงหรือต่อเติมสถานที่เช่า หรือท าการปลูกสร้างใดๆ ลงในที่ดินอันเป็นบริเวณที่
ใช้ต่อเนื่องกับสถานที่เช่าก่อนได้รับอนุญาตเป็นหนังสือจากผู้ให้เช่า  

6. ผู้เช่าจะไม่ด าเนินการการค้าใด ๆ ที่ผิดกฎหมายส่งผลกระทบความปลอดภัยหรือเป็นอันตรายในสถานที่
เช่าก่อนได้รับอนุญาตเป็นหนังสือจากผู้ให้เช่า เช่น ใช้สถานที่เป็นโรงเรียน , โรงพิมพ์ โรงท าเครื่องดื่ม ,โรงซ่อม
เครื่องยนต์ ,รวมทั้งโรงงานต่าง ๆ หรือเอาวัตถุดิบที่เป็นเชื้อเพลิง ได้แก่ น้ ามันเชื้อเพลิง ฟิล์มภาพยนตร์, สต๊อกไม่ขีด
ไฟ ฯลฯ ไว้ในสถานที่เช่า เป็นต้น และจะไม่กระท าหรือยอมให้ผู้อื่นกระท าสิ่งใดๆที่ก่อให้เกิดความเสียหายหรือ
เดือดร้อนแก่ผู้ให้เช่าหรือผู้เช่าใกล้เคียง เช่น กระจายเสียงดังเกินสมควรและผู้เช่าจะไม่วางหรือยอมให้ผู้ใดวางสิ่งของ
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หรือสินค้าใด ๆ เหลื่อมล้ าออกมาบนทางเท้า หรือถนนทางเดินหน้าห้องอันเป็นการขีดขวางการจราจร ถ้าผู้เช่าฝ่าฝืน 
ผู้เช่ายอมให้ผู้ให้เช่าจัดการตามสัญญา ข้อ 12 

7. ผู้ให้เช่ายอมให้ผู้เช่าน าอาคารตามสัญญานี้ออกให้เช่าช่วงได้ตลอดเวลาที่ระบุไว้ในสัญญานี้ แต่ต้องอยู่
ภายใต้เงื่อนไงตามสัญญาเช่านี้ และผู้เช่าต้องส่งบัญชีรายชื่อผู้เช่าช่วงให้แก่บริษัททรัพย์รวมใจภายในก าหนด 15 วัน 
นับแต่วันให้เช่าช่วง  
  8. บริษัททรัพย์รวมใจจะให้ใบเสร็จแก่ผู้เช่าทุกครั้งที่ผู้เช่าช าระค่าเช่า โดยมีรายการส าคัญดังนี้  

(ก) ตราของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์  
(ข) ชนิดและหมายเลขของสถานที่ที่เช่าและชื่อผู้เช่า 
(ค) วัน เดือน ปีที่รับเงิน จ านวนเงิน และลายมือชื่อเจ้าหน้าที่รับเงินโดยถูกต้อง 
(ง) ลายมือชื่อหัวหน้ากองบัญชีหรือผู้แทน และผู้ให้เช่าจะไม่รับผิดในใบเสร็จที่ไม่มีรายการส าคัญ

ดังกล่าวแล้วนั้น 
  9. จะซ่อมท าสถานที่เช่าส่วนภายนอกให้เรียบร้อยสมเป็นที่เช่าได้ 
 10. ค่าภาษีโรงเรือน และภาษีบ ารุงท้องที่ตามสัญญาเช่านี้ ผู้เช่าต้องเสียค่าใช้จ่ายดังกล่าวแทนบริษัท
ทรัพย์รวมใจ ตามจ านวนที่เจ้าพนักงานประเมินเรียกเก็บตลอดอายุการเช่า ถ้าบริษัททรัพย์รวมใจได้เสียภาษีให้ผู้เช่า
ไปก่อนเป็นจ านวนเท่าใด ผู้เช่าต้องชดใช้ให้จนครบถ้วนภายใน 15 วัน นับแต่วันที่บริษัททรัพย์รวมใจแจ้งให้ทราบ 
ถ้าไม่ปฏิบัติบริษัททรัพย์รวมใจจะปรับอีกดอกเบี้ยเพิ่มร้อยละ 15 ต่อปีของจ านวนเงินที่ค้างช าระจนกว่าจะช าระคืน 
ถ้าผู้เช่าไม่ปฏิบัติตามถือว่าผิดสัญญาเช่า ยอมให้ผู้ให้เช่าจัดการตามสัญญานี้ ข้อ 12 
  11. ผู้เช่าตกลงให้บริษัททรัพย์รวมใจเอาสถานที่เช่านี้ประกันภัย โดยผู้เช่าเป็นผู้ช าระ เบี้ยประกันแทน
บริษัททรัพย์รวมใจตลอดอายุการเช่านี้ และให้บริษัททรัพย์รวมใจเป็นผู้รับประโยชน์ตามสัญญาประกันภัย ส่วน
บริษัททรัพย์รวมใจจะประกันภัยกับบริษัทประกันภัยใด ในจ านวนทุนประกันเท่าใดแล้วแต่ทางบริษัทเห็นสมควร 
  12. ถ้าผู้เช่าขาดส่งเงินค่าเช่าหรือประพฤติผิดสัญญาที่ปรากฏอยู่ในข้อหนึ่งข้อใด หรือถ้าสถานที่เช่า หรือ
สิ่งของที่อยู่สถานที่เช่าถูกอายัด หรือถูกยึดตามค าสั่งศาล หรือผู้เช่าต้องล้มละลาย หรือถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรัพย์
เด็ดขาด หรือท าความตกลงกับเจ้าหนี้ประการใด หรือผู้เช่าถูกหมายศาลยึดหรืออายัดสิทธิการเช่า ในกรณีหนึ่งกรณี
ใดดังกล่าวนี้ บริษัททรัพย์รวมใจมีสิทธิที่จะบอกเลิกสัญญาเช่า และเข้ายึดสถานที่เช่าได้โดยฉับพลันและจัดการต่อไป
ตามที่เห็นสมควร ส่วนเงินประกันการเช่า ผู้เช่ายอมให้บริษัทริบคืนได้ 
  13. ในระหว่างก าหนดเวลาการเช่าตามสัญญาเช่านี้ ถ้าบริษัททรัพย์รวมใจต้องการสถานที่เช่าคืน เพื่อ
ประโยชน์ใด ๆ ก็ดี ผู้เช่าต้องส่งคืนภายในก าหนด 1 เดือน นับแต่บริษัทแจ้งให้ทราบเป็นต้นไป 
  14. บริษัททรัพย์รวมใจและผู้เช่าตกลงกันว่า ถ้าในระหว่างเวลาเช่า หากสถานที่เช่าเป็นอันตรายไปด้วย
เหตุสุดวิสัย เช่น เกิดเพลิงไหม้ สัญญานี้เป็นอันยุติเลิกถอนกันโดยพลัน 
  15. ผู้เช่าต้องดูแลและบริหารพื้นที่ส่วนกลาง และอื่น ๆ ตลอดอายุสัญญาเช่า โดยตกลงยินยอมช าระ
ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงดูแลรักษาสาธารณูปโภคและพื้นที่ส่วนกลางทั้งหมดเอง 
  16. ผู้เช่าสัญญาว่าจะไม่น าสิทธิการเช่าอาคาร ตามสัญญานี้ไปเป็นประกันการช าระหนี้กับบุคคลหรือนิติ
บุคคลใด เว้นแต่จะได้รับความยินยอมจากบริษัททรัพย์รวมใจเป็นหนังสือ หากผู้เช่าฝ่าฝืนถือว่าผู้เช่าประพฤติผิด
สัญญาเช่า บริษัททรัพย์รวมใจมีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่า และด าเนินการตามสัญญานี้ ข้อ ๑๒ โดยผู้เช่าจะไม่สามารถ
โต้แย้งหรือคัดค้านใด ๆ ทั้งสิ้น 
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   จากสัญญาเช่าจะสรุปสาระส าคัญในเรื่องค่าใช้จ่ายในการเช่าดังต่อไปนี้  
- อายุสัญญาเช่า 30 ปี   
- ผู้เช่าเดิมคิดค่าเช่าในอัตรา 10 บาทต่อตารางเมตร 
- ผู้เช่าเดิมคิดค่าบริหารส่วนกลางในอัตรา 10 บาทต่อตารางเมตร  
- ผู้เช่าใหม่คิดค่าเช่าในอัตรา 50 บาทต่อตารางเมตร  
- ผู้เช่าใหม่คิดค่าบริหารส่วนกลางอัตรา 50 บาทต่อตารางเมตร 
- ค่าโอนกรรมสิทธิ์หากเปลี่ยนมือ คิด 500 บาทต่อตารางเมตร 

  1. ลักษณะของโครงการคลองไผ่สิงโต (สถาบันบัณฑิตพัฒนบริหารศาสตร์ 2552) 
รายละเอียดของโครงการ 

1) โครงการคลองไผ่สิงโตเป็น 1 ใน 4 โครงการ ที่มีการพัฒนาชุมชนในรูปแบบแบ่งปัน
ที่ดิน ซึ่งเป็นการย้ายคนจากแนวราบขึ้นสูงแนวสูง  

2) ตั้งอยู่ถนนพระราม 4 แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพฯ  
3) การด าเนินการคือเจรจากับผู้เช่าเดิม แล้วก่อสร้างอาคารใหม่ 2 อาคาร ได้แก่ อาคาร 

26 ชั้น มีจ านวนหน่วยพักอาศัย 284 หน่วย โดยแบ่ง ชั้นที่ 1-2 เป็นอาคารพาณิชย-์พักอาศัย ชั้นที่ 3-
8 เป็นที่จอดรถ และชั้นที่ 9-26 เป็นอาคารพักอาศัย และ อาคาร 7 ชั้น มีจ านวนหน่วยพักอาศัย 96 
หน่วย รวมทั้งสิ้นมีจ านวนหน่วยพักอาศัย 380 หน่วย มีการใช้ประโยชน์อาคารในรูปแบบที่อยู่อาศัย
และพาณิชยกรรม  จ านวนพ้ืนที่ใช้สอย ตั้งแต่ 62.30 ตรม  - 114.80 ตรม. โดยการพัฒนาเป็นไปตาม
แนวคิด Job Housing Balance ซึ่งที่ตั้งของโครงการจะอยู่ใกล้กับแหล่งงาน อีกทั้งยังมีเส้นทาง
คมนาคมเข้าถึงแหล่งงานได้อย่างสะดวกรวดเร็ว 

4) อายุสัญญาเช่า 30 ปี   ผู้เช่าเดิมคิดอัตราค่าเช่าและค่าบริหารส่วนกลางในอัตรา 10 
บาทต่อตารางเมตร ผู้เช่าใหม่อัตรา 50 บาทต่อตารางเมตรของพื้นที่ใช้สอย ค่าโอนกรรมสิทธิ์หาก
เปลี่ยนมือ คิด 500 บาทต่อตารางเมตร 

   
รูปภาพที่ 4.9 สภาพอาคารภายนอกของโครงการคลองไผ่สิงโต 

   ที่มา : เอกสารโครงการคลองไผ่สิงโตของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
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  การคมนาคม  ใช้ทางเข้าซอยคลองไผ่สิงโตเป็นถนนกว้าง 6 เมตร โดยที่ตั้งพื้นที่โครงการอยู่
ห่างจากเส้นทางหลักประมาณ 300 เมตร หากไม่ใช้การเดินทางโดยรถยนต์  และรถโดยสารประจ า
ทาง ก็สามารถใช้บริการรถมอเตอร์ไซค์รับจ้างซึ่งจะมีอยู่ทั่วบริเวณดังกล่าว นอกจากนี้ยังสามารถการ
ใช้ถนนรัชดาภิเษกซึ่งเป็นถนนเส้นทางรอง  สามารถเดินทางโดยใช้บริการรถไฟฟ้าใต้ดินได้อย่าง
สะดวกและรวดเร็ว เนื่องจากมีบริการรถไฟฟ้าใต้ดินสถานีศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์ตั้งอยู่
ด้านหน้าทางเข้าสินทรัพย์ด้านฝั่งรัชดาภิเษก  

  
รูปภาพที่ 4.10 ถนนพระราม 4  

ที่มา : เอกสารโครงการคลองไผ่สิงโตของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย ์

 
รูปภาพที่ 4.11 ถนนรัชดาภิเษก  

ที่มา : เอกสารโครงการคลองไผ่สิงโตของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย ์
 

  
รูปภาพที่ 4.12 ถนนซอยไผ่สิงโต กว้าง 6 เมตร 

ที่มา : เอกสารโครงการคลองไผ่สิงโตของส านกังานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย ์

  บริบทแวดล้อมภายนอกพื้นที่โครงการคลองไผ่สิงโต ในบริเวณโดยรอบพื้นที่โครงการ จะมี
สถานที่ส าคัญและสิ่งจ าเป็นเพื่ออ านวยความสะดวกในการด ารงชีพต่าง ๆ เช่น โรงเรียน  วัด  
ห้างสรรพสินค้า ธนาคาร สวนสาธารณะ หน่วยงานราชการต่าง ๆ ฯลฯ ซึ่งจะอยู่ในบริเวณใกล้เคียงใช้
ระยะเวลาในการเดินทางไม่ไกลมากนัก 
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  1) หน่วยงานราชการ ได้แก่ กรมศุลกากร การไฟฟ้านครหลวงคลองเตย   สถานีต ารวจนคร
บาลทองหล่อ 
  2) สถานศึกษา ได้แก่ โรงเรียนวัดคลองเตย โรงเรียนคลองเตยวิทยา โรงเรียนพระหฤทัย
คอนแวนต์ 
  3) สถานที่ส าคัญทางศาสนา ได้แก่ วัดคลองเตยใน ศาลเจ้าพ่อเสือ               
  4) หน่วยงานอื่นๆ ได้แก่ ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จ ากัด (มหาชน) ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด 
(มหาชน) ธนาคารออมสิน ศูนย์ประชุมแห่งชาติสิริกิติ์ เทสโก้ โลตัส ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 
ตลาดคลองเตย 2 ตลาดท่าเรือคลองเตย 

   
รูปภาพที่ 4.13 หน่วยงานราชการ 

ที่มา : เอกสารโครงการคลองไผ่สิงโตของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย ์
             

 
 
 
 
 

รูปภาพที่ 4.14 สถานศึกษา 
ที่มา : เอกสารโครงการคลองไผ่สิงโตของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย ์

 
 
 
 
  

 
รูปภาพที่ 4.15 สถานทีส่ าคญัทางศาสนา 

ที่มา : เอกสารโครงการคลองไผ่สิงโตของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย ์
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รูปภาพที่ 4.16 หน่วยงานอ่ืนๆ 

ที่มา : เอกสารโครงการคลองไผ่สิงโตของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย ์
 

  บริบทแวดล้อมภายในพื้นที่โครงการคลองไผ่สิงโต มีระบบไฟฟ้า น้ าประปา  ไฟฟ้าส่อง
สว่างถนน มีการติดตั้งโทรศัพท์สาธารณะเพื่อใช้งานโดยรอบบริเวณโครงการ มีที่จอดรถอยู่บนตัว
อาคารตั้งแต่ชั้นที่ 3 จนถึงชั้นที่ 8 รวมทั้งมีระบบรักษาความปลอดภัย ส่วนชั้นล่างเป็นห้องซึ่งสามารถ
เช่าใช้ประโยชน์ได้ รวมทั้งยังมีลานจอดรถหน้าอาคาร 26 ชั้น แต่ถูกใช้เป็นที่จอดรถส่วนใหญ่ ส่วน
อาคาร 7 ชั้น ชั้นล่างเป็นห้องคล้ายบ้านแถวที่สามารถเปิดเป็นร้านค้าได้ ในบริเวณโครงการดังกล่าว 
ได้มีการจัดตั้งสถานรับเลี้ยงเด็กโดยใช้ชื่อว่าศูนย์พัฒนาเด็กก่อนวัยเรียน และมีการจัดตั้งศูนย์สุขภาพ
ชุมชนไว้เพื่อรองรับแก่ผู้อยู่อาศัยในโครงการ ส่วนสาธารณูปโภคของชุมชนอาคารทรัพย์สิน 26-7 แต่
ละห้องจะมีน้ าประปาและไฟฟ้าพร้อมใช้ทุกห้อง ซึ่งสามารถจ่ายค่าน้ าและค่าไฟฟ้าได้ที่บริษัททรัพย์
รวมใจ อีกทั้งระบบป้องกันอัคคีภัยนั้นตามชั้นต่างๆจะมีถังดับเพลิงติดตั้งอยู่ 
     
 
 
 
 
 
 

รูปภาพที่ 4.17  สาธารณูปการภายในโครงการ 
                    ที่มา : เอกสารโครงการคลองไผ่สิงโตของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

  ลักษณะประชากรและเศรษฐกิจ/สังคม ผู้เช่ามีจ านวน 1,514 คน ส่วนใหญ่เป็นหนี้นอก
ระบบ การประกอบอาชีพนอกโครงการส่วนใหญ่มีอาชีพอยู่ในภาคเศรษฐกิจไม่เป็นทางการ ได้แก่ 
อาชีพค้าขายของตามถนน/ห้าง การเข็นรถขายผลไม้ตามแหล่งธุรกิจ แต่ส่วนใหญ่จะขายของที่ตลาด
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คลองเตย อาชีพรับจ้างทั่วไป คือ ขับรถแท็กซี่ รับจ้างเข็นรถที่ตลาด รับจ้างขายของตามร้านขายของ
ช า รับจ้างขับรถจักรยานยนต์ ขับรถรับจ้างทั่วไป ซึ่งผู้ที่ท างานขับรถรับจ้างจะใช้พื้นที่บริเวณหน้าที่
พักเป็นที่จอดรถ เนื่องจากรถ 6 ล้อ ไม่สามารถขึ้นไปจอดบนอาคารที่พักได้ นอกจากนี้ยังมีอาชีพ
พนักงานบริษัทและรับราชการอีกด้วย ส่วนการประกอบอาชีพในโครงการ ได้แก่  ผู้เช่าท าร้านค้าใน
โครงการ รับจ้างเด็ดพริก ปอกกระเทียมในห้องพัก รับซักผ้าในโครงการ และเพาะต้นไม้ขาย เป็นต้น 
ในปัจจุบันอาชีพได้เกิดการผสมไปด้วยลูกหลานที่เจริญเติบโตขึ้นและผู้เช่าช่วงที่มาอยู่อาศัยใน
โครงการ ซึ่งส่วนใหญ่จะท างานประจ า 
  1. การบริหารจัดการชุมชนหลังการเข้าอยู่ เพื่อดูแลรักษาสภาพแวดล้อมและการสร้างความ
เป็นชุมชน (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2557)  
  ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ก าลังด าเนินงานจัดตั้งมูลนิธิสถาบันวิจัยและพัฒนา
ชุมชนเมือง จัดตั้งในปี พ.ศ.2543 (เดิมคือ โครงการสร้างสรรค์) ในส่วนของอาคารที่ก่อสร้างเสร็จให้มี
การบริหารจัดการดูแลอาคาร ตลอดจนบริหารจัดการชุมชน โดยได้รับความช่วยเหลือจากบริษัท                   
ที่ปรึกษากฎหมายอินเตอร์เนท จ ากัด โดยเสนอแนะวิธีการบริหารจัดการชุมชนว่า ชาวชุมชนที่จะเข้า
อยู่อาศัยในอาคารที่ทางส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ก่อสร้างขึ้นนั้น ควรเข้าอยู่อาศัยใน
ฐานะผู้เช่าช่วงห้องพัก โดยมีสิทธิและหน้าที่ตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาเช่าช่วงห้องพักที่ท าขึ้นระหว่ าง
บริษัททรัพย์รวมใจกับชาวชุมชนแต่ละราย (ซึ่งรายละเอียดสัญญาจะอยู่ในบทที่ถัดไป) นอกจากนี้     
ผู้อยู่อาศัยยังมีสิทธิในอาคารสถานที่โดยมีส่วนร่วมผ่านทางสหกรณ์ที่ผู้อยู่อาศัยเป็นสมาชิกอยู่ ในแง่นี้
จะส่งผลให้ผู้อยู่อาศัยมีความรู้สึกเป็นเจ้าของชุมชนมากขึ้น 
  การบริหารจัดการชุมชนหลังการเข้าอยู่ของโครงการคลองไผ่สิงโตแบ่งเป็น 2 ระยะ ระยะแรก 
พ.ศ. 2541-2553 ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ได้ว่าจ้างบริษัททรัพย์รวมใจซึ่งเป็นบริษัทที่
อยู่ในความดูแลของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ มีภารกิจดูแลบริหารจัดการชุมชนตาม 
TOR ที่ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ก าหนดไว้ ต่อมาจึงเปลี่ยนแนวทางการบริหารจัดการ 
โดยบริษัททรัพย์รวมใจได้ว่าจ้างบริษัทจัดการทรัพย์สินและชุมชน จ ากัด (บริษัท Community and 
Estate Management Co.,Ltd. เรียกสั้นๆว่า บริษัท CEMCO) บริหารจัดการแทน ในปี พ.ศ. 2554-
ปัจจุบัน โดยมีภารกิจตาม TOR ที่ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ แล้วในยุคปัจจุบัน 
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ได้เปลี่ยนนโยบายการพัฒนาเมือง โดยมุ่งเน้นคุณภาพชีวิต
ของคุณในชุมชน และการพัฒนาชุมชนอย่างยั่งยืน โดยบริษัท CEMCO เป็นบริษัทที่มีความเป็นมือ
อาชีพและมีประสบการณ์ในการท างานมายาวนาน การด าเนินงานเป็นไปตามภารกิจ TOR และ              
แผนเข้าใจ เข้าถึง พัฒนา (รูปภาพที ่4.18) 
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รูปภาพที่ 4.18 บริษัทบริหารจัดการชุมชนของโครงการคลองไผ่สิงโต 

ที่มา : คณะผู้วิจัย (ดัดแปลง) 
 

  2. การพัฒนาคุณภาพชีวิต  
  หลังจากที่ส านักงานทรัพย์สินฯมีการด าเนินงานบ้านมั่นคงระยะหลังๆ ส านักงานทรัพย์สินจึง
เริ่มบทบาทการพัฒนาคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยบนที่ดินส านักงานทรัพย์สินฯ โดยจะเห็นว่า            
การบริหารจัดการชุมชนของโครงการคลองไผ่สิงโตช่วงระยะหลังๆ จะให้ความส าคัญในการพัฒนาคน 
เพื่อให้เกิดชุมชนเข็มแข็ง มีความยั่งยืน สามารถบริหารจัดการได้ด้วยตนเอง สร้างกระบวนการมีส่วน
ร่วมของผู้อยู่อาศัยในการคิดเป็น วางแผนเป็น บริหารจัดการเป็น และแก้ไขปัญหาเป็นได้ด้วยตนเอง 
โดยแผนงานการด าเนินการพัฒนาคุณภาพชีวิตโครงการคลองไผ่สิงโต ในระยะหลังบริษัท CEMCO 
เป็นผู้รับผิดชอบการบริหารจัดการผ่านนโยบายส านักงานทรัพย์สิน ซึ่งเป็นการด าเนินการผ่าน
กิจกรรมต่างๆที่เจ้าหน้าที่ส านักงานทรัพย์สินฯ เจ้าหน้าที่บริษัท CEMCO คณะกรรมการชุมชน และ 
ผู้อยู่อาศัยในโครงการร่วมกันจัดกิจกรรมขึ้น (อานุภาพ ทองประเสริฐ 2558) (ตารางที่ 4.6) 
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ตารางที่ 4.6 แผนงานการด าเนินการพัฒนาคุณภาพชีวิตโครงการคลองไผ่สิงโตของบริษัท CEMCO 

 
แผนงาน/กิจกรรม 

ก.ย. 2557 – ส.ค. 2558 

ก.
ย. 

ต.
ค.

 

พ.
ย. 

ธ.ค
. 

ม.
ค.

 

ก.
พ.

 

มี.
ค.

 

เม
.ย 

พ.
ค.

 

มิ.
ย. 

ก.
ค.

 

ส.ค
. 

1 ด้านสิ่งแวดล้อม             

 โครงการหน้าบ้านน่าดู คนอยู่
ภูมิใจ 

  
/ 

  
/ 

  
/ 

  
/ 

 โครงการเทน้ าจุลินทรีย์ชีวภาพ  /      /     

 โครงการปลูกต้นไม้ กายสดชื่น คืน
ความสุขให้ชุมชน 

    
/ 

       

2 ด้านสังคม             

 ช่วยเหลือผู้ป่วยเอดส์และเด็ก
ก าพร้า โดยผ่านโครงการเมตตา
ธรรมค้ าจุนโลก วัดพระบาทน้ าพุ 

/ 
           

 มอบเครื่องส าอางที่ไม่ใช้แล้วให้กับ
โรงพยาบาล แผนกแต่งหน้าศพ 
โดยผ่านโครงการงามที่กายมอบให้
ด้วยใจ 

        

/ 

   

3 ด้านเศรษฐกิจ 
 

            

 สร้างวินัยและความรับผิดชอบ
ให้กับเยาวชน โดยผ่านโครงการ 
“เด็กรักการออมเพื่อครอบครัวที่
มั่ น ค ง ” รุ่ น  2 อ า ยุ  11-15ปี  
(รายจ่ายน้อย เงินออมมากขึ้น) 

 

           

 ก า ร เ ส ริ ม ทั ก ษ ะ ค ว า ม รู้ ก า ร
บ ารุงรักษาและแก้ไขซ่อมแซม
ระบบไฟฟ้าภายในห้อง (ได้ความรู้ 
สู่การประหยัด) 
 

      

/ 

     

4 ด้านวัฒนธรรม             
 จัดกิจกรรมส่งเสริมวัฒนธรรม             

 วันพ่อแห่งชาติ    /         

 วันแม่แห่งชาติ            / 
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 วันเด็กแห่งชาติ     /        

 วันสงกรานต์        /     

ที่มา : บริษัท จัดการทรัพย์สนิและชุมชน จ ากัด (บริษัท CEMCO) 
 

การเปลี่ยนแปลงการบริหารจัดการชุมชน มีสาเหตุมาจากในทุกๆปีจะมีการทบทวนแผนการ
ด าเนินงานเพื่อเขียนแผนในปีต่อไป พบว่าการบริหารจัดการชุมชนในระยะแรกมีหลายเรื่องที่ด าเนิน
ตามเป้าหมายไม่ได้ โดยพิจารณาจากการดูงานการเคหะแห่งชาติ พบว่ามีการจัดจ้างบริษัทเอกชนเข้า
มาบริหารจัดการชุมชน จึงตัดสินใจแล้วน าเสนอให้ท่านผู้อ านวยการส านักงานทรัพย์สินทราบ 
เนื่องจากส านักงานทรัพย์สินเป็นองค์กรการเรียนรู้ หากมีข้อผิดพลาดจากบทเรียนก็น ามาปรับเปลี่ยน
ความคิดแก้ไขปัญหา และยังพิจารณาจากการสั่งงาน และการติดตามงาน การบริหารจัดการชุมชน
หลังการเข้าอยู่ของโครงการคลองไผ่สิงโตอีกด้วย (ดนุช 2557) ดังนั้นจึงเป็นแนวทางการบริหาร
จัดการชุมชนที่น่าสนใจ ซึ่งเป็นขอบเขตการศึกษาของผู้วิจัยที่จะน าไปศึกษาถึงนโยบาย แนวคิด 
วิธีการบริหารจัดการชุมชน และผลการบริหารจัดการชุมชนของโครงการคลองไผ่สิงโต ซึ่งจะมีการ
วิเคราะห์การบริหารจัดการชุมชนทั้งสองช่วง  ได้แก่ การบริหารจัดการชุมชนในระยะแรก ภายใต้การ
บริหารจัดการชุมชนของบริษัททรัพย์รวมใจ และระยะที่สอง ภายใต้การบริหารจัดการชุมชนของ
บริษัท CEMCO ในบทถัดไป 
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บทที ่5 
การบริหารจัดการชุมชน กรณีศึกษา โครงการคลองไผ่สงิโต 

 ในบทที่ 5 จะกล่าวถึงการบริหารจัดการชุมชนของโครงการคลองไผ่สิงโต (การบริหารจัดการ
หลังการเข้าอยู่) ในการวิจัยครั้งนี้ จะให้ความส าคัญไปที่บริษัทบริหารจัดการชุมชน โดยการศึกษามี
ลักษณะเป็นการเปรียบเทียบการบริหารจัดการชุมชนระหว่าง ระยะแรก คือ บริษัททรัพย์รวมใจ      
พ.ศ.2541-2553 และ ระยะสอง คือ บริษัท CEMCO พ.ศ.2554-ปัจจุบัน ซึ่งการศึกษาดังกล่าวจะ
สะท้อนให้เห็นภาพรวมของการบริหารจัดการชุมชนโครงการคลองไผ่สิงโต โดยเริ่มจากการ
เปรียบเทียบ ได้แก่ 1) นโยบายของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 2) การด าเนินงานการ
บริหารจัดการชุมชนโครงการคลองไผ่สิงโต ได้แก่  แนวคิดและนโยบายการบริหารจัดการชุมชน 
โครงสร้างองค์กร และวิธีการบริหารจัดการชุมชน 3) ผลการด าเนินงานด้านการบริหารจัดการชุมชน 
ได้แก่ ลักษณะผู้เช่า ระดับการมีส่วนร่วม ความพึงพอใจ และปัญหาที่พบในชุมชน โดยข้อมูลได้จาก
การแจกแบบสอบถามผู้เช่า และการสัมภาษณ์ผู้เช่าและเจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้อง และ 4) วิเคราะห์ข้อดี 
ข้อเสีย ปัญหาและอุปสรรคของการบริหารจัดการชุมชน 
 
5.1 นโยบายของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย ์

  5.1.1 การบริหารจัดการชุมชนระยะแรก (บริษัททรัพย์รวมใจ พ.ศ.2541-2553) 
  ระยะแรก บริษัททรัพย์รวมใจเข้ามาบริหารจัดการ (พ.ศ.2541-2553) ส านักงานทรัพย์สิน 
ส่วนพระมหากษัตริย์มีแนวคิดในการพัฒนาพื้นที่เพื่อพลิกฟื้นให้มีความคุ้มค่าในเชิงเศรษฐกิจ สอดคล้อง
กับผังเมืองรวมและแผนพัฒนากรุงเทพฯ ฉบับใหม่ (ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2542) ใน              
พ.ศ. 2543 ท าให้ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ต้องการน าที่ดินที่มีศักยภาพเชิงเศรษฐกิจมา
พัฒนาให้เกิดการใช้ประโยชน์ที่ดินที่มีประสิทธิภาพ ต่อมาพ.ศ.2547 มีแนวคิดการพัฒนา โดยการยึด 
“คน” และ “ชุมชน” เป็นศูนย์กลางการพัฒนา โดยมีความมุ่งหวังให้ชุมชนได้เกิดกระบวนการมีส่วน
ร่วมของผู้เช่าให้เกิดการร่วมคิด ร่วมตัดสินใจในการพัฒนาและจัดการตนเองได้ จึงได้น าหลักโครงการ
บ้านมั่นคงของสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (พอช.) มาปรับใช้ในการจัดการกับพื้นที่ชุมชนแออัด 
ทบทวนแนวทางการพัฒนาและค้นหาแนวทางการพัฒนา ที่มีจุดมุ่งหมายเดิมเพื่อให้อยู่อาศัยมีคุณภาพ
ชีวิตดีขึ้น แต่ในขณะนั้นส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ยังไม่ได้น าแนวคิดในการพัฒนาคนมา
ใช้ในโครงการแบ่งปันที่ดิน รวมทั้งโครงการคลองไผ่สิงโตด้วย แต่จะน าแนวคิดดังกล่าวไปใช้ในโครงการ
บ้านมั่นคง ต่อมา พ.ศ.2549 เกิดแนวคิดการพัฒนาพื้นที่ให้สอดคล้องกับเมืองและเป็นไปตามผังเมือง
รวมฉบับใหม่ พ.ศ.2549 ซึ่งเล็งความส าคัญไปที่การศึกษาเพื่อจ าแนกประเภทการใช้ที่ดินของส านักงาน
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ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ให้เป็นไปตามการใช้ประโยชน์ที่ดินของผังเมืองรวม (จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย 2557) 

  5.1.2 การบริหารจัดการชุมชนระยะสอง (บริษัท CEMCO พ.ศ.2554-ปัจจุบัน) 
  ในช่วงนี้ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์เปลี่ยนแปลงระบบวิธีคิดใหม่ โดยจากอดีตที่
มองการพัฒนาทางด้านกายภาพอย่างเดียว เป็นรูปแบบการพัฒนาคุณภาพชีวิตและแนวทางการ
พัฒนาอย่างยั่งยืน ซึ่งเป็นการพัฒนาแบบ 3 ขา คือ ด้านกายภาพ ด้านเศรษฐกิจ และด้านสังคม ใน
ความหมายก็คือ “การพัฒนาคน” โดยเป็นไปตามที่ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์มีการ
ประกาศนโยบาย ในหนั งสื อ  “มั่ นพัฒนา  ...บน เส้ นทางแห่ งความยั่ ง ยื น ” พ .ศ .  2552   
ว่าส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ มีเป้าหมายการเป็น “องค์กรแห่งการเรียนรู้  สู่การพัฒนา
ที่ยั่งยืน” โดยมีแนวทางหลัก 5 แนวทางคือ 1) พัฒนามั่นคงบนรากฐานแห่งความยั่งยืน 2) สร้าง
คุณค่าเพิ่มพูน มูลค่าเพิ่มเพื่อสังคม 3) อนุรักษ์ผสานพัฒนา บนวิถีแห่งดุลยภาพ 4) เข้มแข็งมั่นคง 
เพราะพึ่งตนเองได้ และ 5) งอกงามด้วยความร่วมใจ มุ่งพัฒนาสู่การเป็น "องค์กรแห่งการเรียนรู้" ซึ่ง
แนวทางหลักนี้ เป็นการมุ่งมั่นสานต่อเจตนารมณ์ที่ว่า “คน” คือปัจจัยความเข้มแข็งและยั่งยืน การ
สร้างส านึกร่วมแห่งการเป็นเจ้าของชุมชนการส่งเสริมเศรษฐกิจชุมชนให้เข้มแข็งพึ่งพาตนเองได้ สร้าง
สังคมแห่งความร่วมมือ สร้างสภาพแวดล้อมที่ดีในการด ารงชีวิต เสริมสร้างคุณธรรม จริยธรรมใน
ชุมชน มั่นคงด้วยการพัฒนาอย่างมีดุลยภาพในทุกมิติ อีกทั้งในช่วงปีพ.ศ.2552 ส านักงานทรัพย์สิน
ส่วนพระมหากษัตริย์ได้ตั้งฝ่ายบริหารงานชุมชนขึ้นมา ซึ่งมี กองโครงการชุมชน 1 กองโครงการชุมชน 
2 และกองโครงการชุมชน 3 รวมเข้าอยู่ในฝ่ายด้วย โดยโครงการคลองไผ่สิงโต อยู่ในความรับผิดชอบ
ของกองโครงการชุมชน 1 
  ต่อมาปีพ.ศ. 2553 ก าหนดนโยบายการดูแลรักษาและบริหารจัดการภายใต้แนวคิดการ
พัฒนาแบบองค์รวม ทั้งในด้านกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม สิ่งแวดล้อมและวัฒนธรรม รวมทั้งค านึงถึง
มิติแห่งการอนุรักษ์และการไม่แสวงหารายได้สูงสุดควบคู่กันไป โดยมีประโยชน์สุขของผู้เช่าและสังคม 
ก าหนดเป้าหมายเป็น “องค์กรแห่งการเรียนรู้” น าพาให้ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ มุ่งสู่
องค์กรที่มีคุณภาพระดับโลก (World - Class Quality)  

ต่อมาปี พ.ศ. 2555 ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์มีนโยบายพัฒนาพื้นที่อย่าง            
สมประโยชน์ เพื่อร่วมสร้างสังคมแห่งคุณภาพชีวิต สร้างความสมดุลและประโยชน์แก่ส่วนรวมโดยพลัง
ชุมชน ท าหน้าที่ดูแลบริหารงานอสังหาริมทรัพย์ในความรับผิดชอบให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อส่วนรวม 
โดยไม่ได้ค านึงถึงรายได้เป็นส าคัญ จึงจะเห็นได้ว่าช่วงเวลาดังกล่าวโครงการคลองไผ่สิงโตมีกิจกรรม
พัฒนาคุณภาพชีวิตด้านต่างๆเข้ามามากในปีนี้ ส่งผลต่อการมีส่วนร่วมและความเข้มแข็งให้แก่ผู้เช่าใน
โครงการเป็นอย่างมาก  
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ต่อมาปี พ.ศ. 2556 ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์มีนโยบายการพัฒนาบุคลากร
และองค์กร โดยได้น าคุณค่าหลักร่วมกัน (Shared Core Values) อันได้แก่ มุ่งมั่นท าดี (Virtues) มี
ความรับผิดชอบ (Accountability) มอบความภักดี (Loyalty) รู้รักสามัคคี (Unity) ใฝ่ดีเรียนรู้ 
(Enlightenment) อยู่อย่างพอเพียง (Sufficiency) หรือ เรียกว่า “VALUES” มาใช้เป็นแนวทางใน
การบริหารคน และบริหารงานร่วมมือกับผู้เช่าเดิมในการปรับปรุงพัฒนาสถานที่เช่า ให้พ้นจากสภาพ
ความเสื่อมโทรม โดยในปีนี้โครงการคลองไผ่สิงโตได้ปรับปรุงอาคารด้านกายภาพให้เป็นระเบียบ
สวยงามยิ่งขึ้น ได้แก่ การทาสีอาคาร การจัดท าสวนบริเวณริมถนน ตลอดจนโครงการมีให้ความส าคัญ
ในด้านการพัฒนาคน ได้แก่ โครงการพัฒนาผู้สูงอายุ โครงการด้านกีฬา โครงการด้านการศึกษา
ภาษาอังกฤษให้แก่ผู้ใหญ่และเด็กในโครงการ ส่งผลให้เกิดการมีส่วนร่วมกันเป็นภาคี ได้แก่ ส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ คณะกรรมการชุมชน มูลนิธิอื่นๆ บริษัท CEMCO และคนในชุมชน 
(จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2557) 
 
5.2 การด าเนนิงานการบริหารจัดการชุมชนโครงการคลองไผ่สิงโต 

  5.2.1 แนวคิดและนโยบายการบริหารจัดการชุมชนโครงการคลองไผส่ิงโต 
  1. การบริหารจัดการชุมชนระยะแรก (บริษัททรัพย์รวมใจ พ.ศ.2541-2553) 
  การด าเนินงานระยะแรกมีการให้ชุมชนคลองไผ่สิงโตรวมตัวจัดตั้งสหกรณ์ทรัพย์รวมใจ แล้ว
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ได้ว่าจ้างให้บริษัททรัพย์รวมใจ ซึ่งเป็นบริษัทที่อยู่ในความ
ดูแลของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ โดยส านักงานทรัพย์สินถือหุ้น 80% สหกรณ์ทรัพย์
รวมใจซึ่งมาจากคนในชุมชนถือหุ้น  20% โดยวิธีการนี้ส่งผลให้เกิดการมีส่วนร่วมในการเป็นเจ้าของ
โครงการ คนในชุมชนมีสิทธิในการร่วมบริหารจัดการชุมชน โดยการออกเสียงเลือกคณะกรรมการ
ชุมชน เรียกร้อง เสนอแนะค าแนะน าในด้านการบริหารจัดการแก่บริษัททรัพย์ร่วมใจ นอกจากนี้บริษัท
ทรัพย์รวมใจจะเรียกเก็บค่าเช่าและค่าส่วนกลางจากคนในชุมชนน าเงินมาให้ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ ซึ่งคนในชุมชนจะอยู่ในฐานะเป็น “ผู้เช่า” อาคารและที่ดินจากส านักงานทรัพย์สิน
ส่วนพระมหากษัตริย์ (สมบูรณ์  ชัยเดชสุริยะ 2557) 
  เนื่องจากในขณะนั้น ประมาณพ.ศ. 2539 อาคารที่ก่อสร้างอยู่ใกล้แล้วเสร็จ จ าเป็นต้องหา
ผู้ดูแลบริหารจัดการ โครงการสร้างสรรค์และพัฒนาชุมชน ซึ่งเป็นหน่วยงานภายใต้การก ากับดูแลของ
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ได้ขอความคิดเห็นจากบริษัทที่ปรึกษากฎหมายแห่งหนึ่ง ว่า
จะจัดนิติสัมพันธ์ระหว่างส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ และชาวชุมชนอย่างไร โดยมี
ข้อเสนอแนะว่าควรจัดตั้งบริษัทขึ้นมาท าสัญญาเช่ากับส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ และ
สหกรณ์ โดยส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่79% และสหกรณ์ซึ่ง
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เจ้าหน้าที่ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์และผู้เช่าในชุมชนถือหุ้น 20% ดังนั้น จึงมีการจัดตั้ง
บริษัททรัพย์รวมใจ จ ากัด ขึ้นมา ในปี 2541 โดยกรรมการบริษัท ประกอบด้วย ผู้แทนจากส านักงาน
ทรัพย์สินฯ สหกรณ์ และโครงการสร้างสรรค์และพัฒนาชุมชน (ประจวบ ค ายวง 2557) 
  ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ได้จัดตั้งมูลนิธิสถาบันวิจัยฯและสหกรณ์ออมทรัพย์
ชุมชนคลองไผ่สิงโต ซึ่งท าหน้าที่เป็นหุ้นส่วนและก ากับดูแลบริษัททรัพย์รวมใจ จ ากัด โดยมีส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ที่สุด คือ 7,995 หุ้น หุ้นละ 100 บาท คิดเป็น
จ านวนเงิน 799,500 บาท นอกจากนี้ยังมีสหกรณ์เคหสถานชุมชนรวมใจไผ่สิงโต ถือหุ้น 2,000 หุ้น 
หุ้นละ 100 บาท คิดเป็นจ านวนเงิน 200,000 บาท โดยมาจากคนในชุมชนคลองไผ่สิงโตที่เข้ามาถือ
หุ้นส่วนนี้ไว้ นอกจากนี้ยังมีบุคคลอื่นๆ อีก 5 คน ถือหุ้น 1 หุ้น หุ้นละ 100 บาท รวมเป็นจ านวนเงิน 
500 บาท ดังนั้นรวมเป็นเงินจดทะเบียนบริษัท 1,000,000 บาท การจัดตั้งบริษัททรัพย์รวมใจ จ ากัด 
ขึ้นมานี้มีวัตถุประสงค์ เพื่อให้มาบริหารจัดการอาคารชุมชนคลองไผ่สิงโต ซึ่งท าหน้าที่เป็นเสมือนนิติ
บุคคล อีกทั้งหุ้นส่วนจ านวนหนึ่งมาจากคนในชุมชน ท าให้คนในชุมชนมีอ านาจส่วนหนึ่งในการเข้ามา
มีส่วนร่วมในการบริหารจัดการชุมชนคลองไผ่สิงโต นอกจากนี้แนวคิดของการบริหารจัดการของ
บริษัททรัพย์รวมใจ คือ ต้องการพัฒนาชุมชนสู่ธุรกิจของชุมชน ดังจะเห็นได้ว่า รูปแบบของโครงการมี
ทั้งอาคารเพ่ือใช้เป็นที่อยู่อาศัยและอาคารพาณิชย์  

แผนภูมิที่ 5.1 แนวคิดของการบริหารจัดการของบริษัททรัพย์รวมใจ 

 
 
 
 
 
 
 
  

 
 
 
 
 

ที่มา : เอกสารของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย ์

 

ธุรกิจชุมชน เพื่อชุมชนสู่ชุมชน 

ร่วมแรง ร่วมใจ พัฒนาธุรกิจชุมชน 

ร่วมแรง ร่วมใจ ร่วมใฝ่พัฒนา ร่วมศึกษา
พัฒนาธุรกิจชุมชน 

ร่วมศึกษา-พัฒนา  
ธุรกิจชุมชนจากชุมชน 

สู่ชุมชน 

เปลี่ยนเป็น 

เปลี่ยนเป็น 

เปลี่ยนเป็น 
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2. การบริหารจัดการชุมชนระยะที่สอง (บริษัท CEMCO พ.ศ.2554-ปัจจุบัน) 
  บริษัททรัพย์รวมใจ จ ากัด มีส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ 
และเป็นผู้เช่าของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ จึงไม่สามารถยกเลิกสัญญาเช่า 30 ปีได้  
จึงมอบหมายนโยบายให้บริษัททรัพย์รวมใจ จ ากัด เป็นผู้สรรหาบริษัทที่มีความช านาญในการบริหาร
จัดการโครงการอาคารสูงยื่นข้อเสนอ การรับจ้างบริหารจัดการโครงการ ภายใต้เงื่อนไขของส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ที่จะเน้นการพัฒนาที่อยู่อาศัยและคุณภาพชีวิต โดยการมีส่วนร่วมของ
ผู้อยู่อาศัยในโครงการ และให้บริษัท ทรัพย์รวมใจ จ ากัด พิจารณามอบอ านาจบางส่ วนให้บริษัท 
ที่ได้รับการคัดเลือกให้บริหารโครงการ รับเป็นผู้ด าเนินการ วิธีการคัดเลือก เปิดโอกาสให้ผู้สนใจยื่น
ซองประกวดราคาตามที่ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ก าหนด อย่างน้อย 3 ราย และจัดให้
มีการน าเสนอแผนการด าเนินงานให้คณะกรรมการบริษัททรัพย์รวมใจ จ ากัด เป็นผู้พิจารณาว่าผู้ยื่น
เสนอรายใดมีความเหมาะสม เพื่อเสนอให้ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ พิจารณาต่อไป  
ในส่วนของอายุสัญญาจ้าง 3 ปี เป็นไปตามมติของคณะกรรมการบริษัท ทรัพย์รวมใจ จ ากัด เนื่องจาก
ให้สอดคล้องกับแผนการด าเนินงานพัฒนาพื้นที่โครงการคลองไผ่สิงโต (ประจวบ ค ายวง 2557) 
  บริษัททรัพย์รวมใจ ได้คัดเลือกบริษัทจัดการทรัพย์สินและชุมชน จ ากัด (บริษัท CEMCO)16 
เป็นหนึ่งในสามบริษัทที่ยื่นซองเข้าประกวด จากนั้นบริษัท CEMCO ก็ได้รับเลือกให้เข้ามาบริหาร
จัดการชุมชนโครงการคลองไผ่สิงโต โดยแนวทางบริหารจัดการชุมชนพลิกฟื้นชุมชนคลองไผ่สิงโตให้
เป็นชุมชนกลางเมืองหลวงทีน่าอยู่อาศัย มีวัตถุประสงค์หลัก ได้แก่ 1. สร้างชุมชนให้น่ าอยู่อาศัย              
2. สมาชิกในชุมชนมีวินัย  3. ชุมชนมีความปลอดภัย 4. แก้ไขปัญหาความขัดแย้ง 5. สร้างการมีส่วน
ร่วม 6. สมาชิกชุมชนมีคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้น 7. พัฒนาชุมชนให้เข้มแข็งอย่างยั่งยืน ซึ่งการด าเนินการ
บริหารจัดการชุมชนใช้ยุทธศาสตร์ในการด าเนินงานตามพระราชด าริของพระบาทสมเด็จพระ
เจ้าอยู่หัว คือ เข้าใจ  เข้าถึง  พัฒนา โดยมีปัจจัยที่ใช้ในการขับเคลื่อน ได้แก่ ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ บริษัททรัพย์รวมใจ บริษัท CEMCO คณะกรรมการชุมชน กลุ่มจิตอาสา คนในชุมชน 
(อานุภาพ ทองประเสริฐ 2558) 
 
 
 

                                           
16 โดยบริษัทจัดการทรัพย์สินและชุมชน จ ากัด หรือชื่อย่อ CEMCO เป็นบริษัทในเครือการเคหะแห่งชาติ

ร่วมกับส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์และบริษัทบีทีเอส.กรุ๊ปโฮลดิ้งส์ จ ากัด (มหาชน) ก่อตั้งเมื่อพ.ศ.2538 
ทุนจดทะเบียน 20 ล้านบาท มีหน้าที่บริหารด้านต่างๆ ได้แก่ บริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุดและหมู่บ้านจัดสรร 
และซ่อมแซมระบบสาธารณูปโภค  
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  5.2.2 โครงสรา้งองค์กร 
  1. การบริหารจัดการชุมชนระยะแรก (บริษัททรัพย์รวมใจ พ.ศ.2541-2553) 
แผนภูมิที่ 5.2 โครงสร้างของการบริหารจัดการของบริษัททรพัย์รวมใจ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

ที่มา : เอกสารส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย ์
   
  1) โครงสร้างฝ่ายบริหาร บริษัททรัพย์รวมใจ จ ากัด มีคณะกรรมการบริษัท ประกอบด้วย     
1. ตัวแทนเจ้าหน้าที่ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ จ านวน 4 คน 2. ตัวแทนเจ้าหน้าที่มูลนิธิ
สถาบันวิจัยฯ จ านวน 6 คน 3. ตัวแทนจากผู้ทรงคุณวุฒิ จ านวน 4 คน และ 4.ตัวแทนสหกรณ์ออม
ทรัพย์ชุมชนเคหสถานชุมชนรวมใจไผ่สิงโต จ านวน 14 คน 
   2) โครงสร้างฝ่ายปฏิบัติการ ประกอบไปด้วย  
  2.1) ผู้จัดการบริษัท ท าหน้าที่ บริหารกิจการบริษัทให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์และนโยบาย
ของคณะกรรมการบริษัท ก ากับการบริหารงานของฝ่ายพัฒนาอาคารและฝ่ายพัฒนาธุรกิจ เป็น
คณะกรรมการและเลขานุการคณะกรรมการบริษัท และดูแลผลประโยชน์บริษัท ซึ่งผู้จัดการอาคาร 
จะแบ่งฝ่ายการท างานออกเป็น 1.1 ฝ่ายการเงินการบัญชี ท าหน้าที่ รับ-จ่ายเงิน ท าบัญชี หาผู้ตรวจ
สอบบัญชี และเก็บเงินค่าเช่า ได้แก่ ที่พักอาศัย ตลาด ที่จอดรถ ค่าส่วนกลาง เป็นต้น  1.2 ฝ่ายธุรการ 
ท าหน้าที่ งานสารบรรณ ดูแลส านักงาน พิมพ์หนังสือและจดหมาย ควบคุมดูแลอุปกรณ์ส่วนกลาง 
และรับเรื่องร้องทุกข์ 1.3 ฝ่ายชุมชนสัมพันธ์ ท าหน้าที่ ประชุมร่วมกับคณะกรรมการชั้นและ
คณะกรรมการตึก เป็นเลขาของคณะกรรมการ ประสานงานชุมชน และ 1.4 ฝ่ายช่าง ท าหน้าที่                

สหกรณ์ชุมชนเคหสถาน 
ชุมชนรวมใจไผ่สิงโต  
และผู้เช่าเดิม 21% 

ส านักงานทรัพย์สิน 
ส่วนพระมหากษัตริย์ 

79% 

บริษัททรัพย์รวมใจ 

ฝ่ายปฏิบัติการ โครงสร้างฝ่ายบริหาร 

ผู้จัดการบริษัท 
- การเงิน/บัญชี  
- ธุรการ, 
- ชุมชนสัมพันธ์ , 
- ฝ่ายช่าง/รปภ 

ฝ่ายปฏิบัติการ
พัฒนาอาคารและ

พื้นที่  
(คณะกรรมการ
อาคาร 25 คน) 

ฝ่ายบริหารธุรกิจ
บริษัท  

1. เจ้าหน้าที่ส านักงานทรัพย์สินฯ 4 คน                 
2. เจ้าหน้าที่มูลนิธิสถาบันวิจัยฯ 6 คน  
3. ผู้ทรงคุณวุฒิ 4 คน  
4. สหกรณ์ออมทรัพย์ฯ14 คน 
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รับแจ้งเรื่อง ดูแลสาธารณูปโภคส่วนกลาง ได้แก่ ลิฟต์ เครื่องปั๊มน้ า ไฟฟ้าส่วนกลาง น้ าส่วนกลาง ขยะ 
ทางระบายน้ า จดสถิติการใช้น้ าประปาและไฟฟ้าที่พักอาศัย ดูแลรักษาความปลอดภัย (โดยมีจ านวน 
รปภ. จ านวน 6 คน กะกลางวัน 3 คน และกะกลางคืน 3 คน) 
  2.2) ฝ่ายปฏิบัติการพัฒนาอาคารและพื้นที่  ซึ่งมาจากการคัดเลือกจากคนในชุมชน                    
คลองไผ่สิงโต ท าหน้าที่ จัดสรรดูแลอาคารของบริษัทให้เกิดผลประโยชน์สูงสุด โดยมีการแต่งตั้ง
ผู้จัดการอาคาร ท าหน้าที่ บริหารจัดการอาคารให้บรรลุตามวัตถุประสงค์ของคณะกรรมการอาคาร 
และเป็นคณะกรรมการและเลขานุการ คณะกรรมการบริหารอาคาร ซึ่งคณะกรรมการบริหารอาคารมี
ทั้งหมด 25 คน โดยมาจากคนในชุมชนแต่ละชั้น เลือกคณะกรรมการชั้น ท าหน้าที่ควบคุม
ประสานงานกับสมาชิกในชั้น ซึ่งสมาชิกในแต่ละชั้นจะเลือกคณะกรรมการชั้น มาชั้นละ 3-5 คน โดย
คณะกรรมการชั้นจะท าหน้าที่เลือกคณะกรรมการบริหารอาคารชั้นละ 1 คน เพื่อเป็นตัวแทนคณะ
กรรมการบริหารอาคาร  
  2.3) ฝ่ายบริหารธุรกิจบริษัท ท าหน้าที่ จัดสรรดูแลโครงการธุรกิจพื้นที่ของบริษัท ให้เกิด
ประโยชน์สูงสุด 
  3) โครงสร้างงบประมาณด้านการบริหารจัดการ  
  3.1) รายรับ ได้แก่ ค่าเช่าที่พักอาศัย อัตราตารางเมตรละ 10 บาท ค่าส่วนกลางในการบริหาร
จัดการชุมชน อัตราตารางเมตรละ 10 บาท ค่าเช่าตลาด อัตราตารางเมตรละ 5 บาท/วัน ค่าเช่าที่จอดรถ 
และค่าเช่าอื่นๆ ได้แก่ ค่าเช่าพื้นที่ส่วนกลาง ค่าเช่าใช้ประกอบธุรกิจ (วรรณา เจริญพักตร์ 2556) 
  โดยค่าเช่าและค่าส่วนกลาง ก าหนดว่า ผู้เช่าเดิม 60% และมีผู้เช่าจากการโอนสิทธิ 40%  
อายุสัญญาเช่า 30 ปี นับแต่ 1 ตุลาคม 2543 โดยผู้เช่าเดิม ค่าเช่าตารางเมตรละ 10 บาท ค่าบริหาร
ส่วนกลางตารางเมตรละ 10 บาท ปรับค่าเช่าขึ้นระยะละ 5% ส าหรับผู้โอนสิทธิ ค่าเช่าตารางเมตรละ 
 50 บาท ค่าบริหารส่วนกลาง ตารางเมตรละ 10 บาท ค่าโอนธรรมเนียมการโอน 500 บาท ปรับค่าเช่า
ขึ้นระยะละ 15% ปัจจุบันสัญญาเช่าอยู่ในระยะที่ 5 ปีที่ 3 โดยรายรับที่ได้เมื่อหักรายจ่ายและภาษี                 
จะน าเงินส่วนนี้มา ปันผลให้แก่สหกรณ์เคหสถานชุมชนรวมใจไผ่สิงโต ร้อยละ 40 ใช้พัฒนาชุมชนอื่น 
ร้อยละ 30 และปันผลให้แก่มูลนิธิสถาบันวิจัยฯ ร้อยละ 30 (ประจวบ ค ายวง 2557) 
   3.2) รายจ่าย ได้แก่ ต้นทุน ได้แก่ ค่าเช่าส านักงาน ค่าพัสดุส านักงาน ค่าซื้อทรัพย์สิน
เครื่องใช้ส านักงาน ค่าซื้อวัสดุอุปกรณ์การดูแลและบ ารุงรักษา เงินเดือนและสวัสดิการพนักงาน  
ค่าใชจ้่ายบริษัท ได้แก่ ค่าน้ าประปา ไฟฟ้า โทรศัพท์ในการบริหารจัดการ ค่ารับรองดูงาน และให้ค าปรึกษา 
ค่าประสานงาน ค่าใช้จ่ายประชุม ค่าเสื่อมราคา ได้แก่ ค่าซ่อมแซมอุปกรณ์ส านักงาน ค่าส่วนกลาง 
ได้แก่ ค่าไฟฟ้าส่วนกลาง ค่าไฟลิฟต์ ค่าจัดเก็บขยะ และค่าใช้จ่ายอื่นๆ ได้แก่  ค่าประกันอัคคีภัย 
(วรรณา เจริญพักตร์ 2556) 
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  2. การบรหิารจดัการชุมชนระยะสอง (บริษทั CEMCO พ.ศ.2554-ปัจจุบนั) 
แผนภูมิที่ 5.3 โครงสร้างของการบริหารจัดการของบริษัท CEMCO 

 

    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

ที่มา : เอกสารของบริษัท CEMCO 

จากโครงสร้างขั้นต้นสามารถสรุปการด าเนินงานออกเป็น 
1) การพัฒนาฟ้ืนฟูสภาพทางกายภาพชุมชน 
2) การพัฒนางานให้บริการและซ่อมแซมบ ารุงรักษาระบบสาธารณูปโภค 
3) การพัฒนาคน (ที่เกี่ยวข้อง) ในชุมชน ได้แก่ คณะกรรมการชุมชนซึ่งถือเป็น

แกนน าหลัก ให้รู้เป้าหมายและแนว ทางการพัฒนาชุมชน ผู้อยู่อาศัยในชุมชนให้มีส่วนร่วม และวินัย
ในการอยู่อาศัย ผู้ปฏิบัติงานของฝ่ายจัดการให้ตื่นตัวอยู่เสมอ 

โดยองค์ประกอบทั้ง 3 แนวทางข้างต้นนี้ จะพัฒนาควบคู่กันไปอย่างต่อเนื่อง เพราะเป็น
ปัจจัยที่พึ่งพาและเอื้อประโยชน์ซึ่งกันและกัน นอกจากนี้ยังมีการน้อมน ายุทธศาสตร์พระราชทานของ
พระบาทสมเด็จพระเจ้าอยู่หัว “เข้าใจ เข้าถึง พัฒนา” (ซึ่งจะกล่าวในล าดับต่อไป) มาเป็นยุทธศาสตร์
ในการพัฒนาคนและชุมชนแห่งนี้ได้อย่างเหมาะสม น าไปสู่การมีศักยภาพของชุมชน ซึ่งเป็นหนทางที่
จะท าให้ชุมชนเข้มแข็งได ้

กองโครงการชุมชน 1 
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

โครงการคลองไผส่ิงโต 

บริษัททรัพย์รวมใจ 

บริษัท CEMCO 

คณะกรรมการ
ชุมชน 

ผู้จัดการโครงการ 

ผู้ช่วยผู้จัดการโครงการ พัฒนากร 

วิศวกรโครงการ 
หัวหน้าช่างเทคนิค 
ผู้ช่วยช่างเทคนิค 

ช่างเทคนิค 

 
 บัญชี/การเงิน ร.ป.ภ.                 

15 อัตรา 
แม่บ้าน              
15 อัตรา 
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  5.2.3 วิธีการบรหิารจัดการชุมชน 
  1. การบริหารจัดการชุมชนระยะแรก (บริษัททรัพย์รวมใจ พ.ศ.2541-2553)17 
  ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ได้ตั้งบริษัททรัพย์รวมใจขึ้นโดยส านักงานทรัพย์สิน
ส่วนพระมหากษัตริย์ร่วมทุนกับสหกรณ์เคหสถานชุมชนรวมใจไผ่สิงโต (หุ้นส่วนมาจากผู้เช่า) เพื่อให้
เกิดการบริหารจัดการชุมชนแบบท างานร่วมกัน โดยแบ่งประเภทการท างานออกเป็น 3 ฝ่าย 1)ฝ่าย
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ท าหน้าที่ ด าเนินงานตามนโยบายของคณะกรรมการบริษัท 
ได้แก่ เก็บเงินค่าเช่า ท าบัญชีรายรับรายจ่าย เป็นต้น  ควบคุมดูแลอุปกรณ์ส่วนกลาง และรับเรื่องร้อง
ทุกข์ นัดประชุมร่วมกับคณะกรรมการชั้นและคณะกรรมการตึก ประสานงานชุมชน ดูแล
สาธารณูปโภคส่วนกลาง ดูแลรักษาความปลอดภัยและความสะอาด ซึ่งจะจ้างบบริษัทเจ้าหน้าที่รักษา
ความปลอดภัยและความสะอาดจากภายนอก  2) ฝ่ายผู้เช่า ท าหน้าที่ปฏิบัติการพัฒนาอาคารและ
พื้นที่ ซึ่งมาจากการคัดเลือกจากคนในชุมชนคลองไผ่สิงโต  3) ฝ่ายบริหารธุรกิจบริษัท ท าหน้าที่ 
จัดสรรดูแลโครงการธุรกิจพื้นที่ของบริษัทให้เกิดประโยชน์สูงสุด ดังนั้นจะสรุปได้ว่าบริษัททรัพย์รวมใจ
จะท าหน้าเสมือนนิติบุคคล ได้แก่ การคอยดูแลทุกอย่างที่เป็นตัวเงิน น้ า ไฟ ขยะ และที่จอดรถ โดยมี
รายละเอียดดังต่อไปน้ี  

1) การดูแลรักษาความปลอดภัย มีการจ้างพนักงานรักษาความปลอดภัย จ านวนทั้งสิ้น 8 
คน แบ่งเป็นกะกลางวัน 4 คน และกะกลางคืน 4 คน 

2) การรักษาความสะอาด มีการจ้างพนักงานท าความสะอาดมาท าความสะอาดตึก เช่น              
ตึกใหญ่ 27 ชั้น จะมีการท าความสะอาดทุกวันพุธ 

3) การซ่อมบ ารุงรักษาเกี่ยวกับระบบน้ าประปา ระบบไฟฟ้า ทางบริษัทจะไม่มีวิศวกรประจ า
อาคาร มีเพียงช่างประจ าอาคารเพื่อคอยซ่อมบ ารุงสิ่งที่เสียหายเล็กน้อย ได้แก่ ปัญหาท่อตัน น้ าท่วม 
น้ ารั่ว และน้ าซึม  

4) การซ่อมบ ารุงรักษาลิฟต์ บริษัทจะเป็นตัวกลางในการประสานงานกับทางส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ให้มาดูแลจัดการ 

5) การบริการเกี่ยวกับการจอดรถ ทางบริษัทมีเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยคอยเดินตรวจ
ตราบริเวณที่จอดรถตลอดเวลา 

6) การเปิดปิดประตูชุมชน บางประตูจะมีการเปิดปิดเป็นเวลา 
 
 

                                           
17 สถาบันบัณฑิตพัฒนบริหารศาสตร์, ศูนย์สาธารณประโยชน์และประชาสังคม. 2552. รายงานผล

การศึกษาชุมชนโครงการประเมินผลการด าเนินงานพัฒนาชุมชนของส านักงานทรพัย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ เล่ม 2. 
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  2. การบริหารจัดการชุมชนระยะสอง (บริษัท CEMCO พ.ศ.2554-ปัจจุบัน) 
  บริษัท CEMCO ได้เข้ามาด าเนินงานต่อจากบริษัททรัพย์รวมใจ โดยในระยะแรกก่อนการท า
สัญญาจ้ าง  ได้ เข้ ามาส ารวจพื้นที่ เบื้ องต้น  เก็บปัญหาต่ างๆ โดยลักษณะคลองไผ่สิ ง โต 
ในช่วงแรกก่อนที่บริษัท CEMCOจะมาพัฒนาแบ่งพื้นที่ออกเป็น 3 โซน ได้แก่ 1) พื้นที่สีแดง เป็น
ปัญหาจากตัวเจ้าของสิทธิ เป็นกลุ่มหัวรุนแรง ไม่ยอมปฏิบัติตามกฎระเบียบ อยู่ในสัดส่วน 10% ของผู้
เช่าทั้งหมด  2) พื้นที่สีชมพู เป็นผู้เช่าที่ชอบรุกล้ าพื้นที่ส่วนกลาง ตามระเบียง เพื่อวางของใช้ส่วนตัว 
ไม่ค่อยให้ความร่วมมือมากนัก แต่สามารถเจรจาได้ง่ายกว่าพื้นที่สีแดง อยู่ในสัดส่วน 30% ของผู้เช่า
ทั้งหมด 3) พื้นที่สีขาว เป็นพื้นที่เสื่อมโทรม แต่ทีมงาน CEMCO สามารถเข้าไปด าเนินการได้เลย             
ไม่ต้องขออนุญาต แล้วสามารถพัฒนา Big Cleaning ได้ มีสัดส่วน 60% ของผู้เช่าทั้งหมด (อานุภาพ 
ทองประเสริฐ 2558) 
   1) แผน “เข้าใจ เข้าถึง พัฒนา”  
  จากการเข้ามาพูดคุยถามถึงปัญหาและความต้องการของผู้เช่าในโครงการ พอบริษัท 
CEMCO มีหน้าที่ด าเนินงานได้อย่างเต็มตัว การด าเนินงานเริ่มแรก คือ การปรับทุกข์ผูกมิตรกับผู้เช่า
ก่อน โดยใช้แผน “ เข้าใจ เข้าถึง พัฒนา” โดยแบ่งออกเป็น 
  1.1) เข้าใจ (ปี 2554 ระยะเวลาการด าเนินงาน 1 ปี) เป็นการเยี่ยมเยียนพบปะผู้อยู่อาศัยให้
ครบทุกห้อง เพื่อรับทราบถึงความต้องการและปัญหาที่จะต้องน าไปสู่การแก้ไข เมื่อทราบปัญหาก็จะ
ท าให้รู้ยุทธศาสตร์ในการท างาน น ามาวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน เพื่อแก้ไขปัญหาให้ถูกจุด โดยปัญหา
ที่พบ ได้แก่ ความสะอาด ความปลอดภัย ค่าส่วนกลาง ค่าเช่า สาธารณูปโภค 
  1.2) เข้าถึง (ปี 2555 ระยะเวลาการด าเนินงาน 1 ปี) เมื่อช่วยแก้ไขปัญหาแล้วและมีการจัด
ประชุมอย่างต่อเนื่องทุกเดือนในช่วง 2 ปี แรก (ปี 2555-2556) จะท าให้ขอความร่วมมือแก่ผู้เช่าเดิม
ได้ง่ายขึ้น โดยสามารถร้องขอให้ผู้เช่าช าระเงินค่าส่วนกลาง ค่าเช่า ช่วยเก็บของหน้าห้องหรือช่วยจัด
ระเบียบบริเวณทางเดินและพื้นที่สาธารณะอื่นๆ 
  1.3) พัฒนา (ปี 2555 ระยะเวลาการด าเนินงาน 1 ปี) มีการพัฒนาดูแลพื้นที่ให้มีความสะอาด
ยิ่งขึ้น ปรับกายภาพและภูมิทัศน์ให้น่าอยู่ยิ่งขึ้น 
  ซึ่งการด าเนินงานจะด าเนินงานตามสัญญาจ้างบริษัท CEMCO มีอายุสัญญา 3 ปี เริ่มตั้งแต่ปี
พ .ศ .  2554-2556 โดยจะหมดสัญญาปีพ .ศ .  2556 แต่ ในปัจจุบันส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ได้ต่ออายุสัญญาเป็นรายปีต่อปี โดยหลักการท างานของบริษัท CEMCO คือ            
มีลักษณะค่อยเป็นค่อยไป มีการบริหารจัดการชุมชน ไม่ใช่การบริหารแบบนิติบุคคลอาคารชุด ดังนั้น
สามารถสรุปแผนการด าเนินงานบริหารจัดการชุมชนของบริษัท CEMCO ออกเป็น 3 เรื่องหลัก ได้แก่ 
1.พัฒนาทางด้านกายภาพและสิ่งแวดล้อม 2.พัฒนาสาธารณูปโภค 3.พัฒนาคนในชุมชน พัฒนา
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คณะกรรมการให้รู้จักถึงบทบาทหน้าที่ และพัฒนาบุคลากรให้มีความตื่นตัวอยู่เสมอ ซึ่งหลักการบริหาร
จัดการชุมชนของบริษัทมีรายละเอียด ดังต่อไปนี ้(อานุภาพ ทองประเสริฐ 2558) 
  2) ภารกิจ บริษัท CEMCO  

ตารางที่ 5.1 ภารกิจของการบริหารจัดการของบริษัททรพัย์รวมใจ 

ปีที่ 1 เข้าใจ 
 (พ.ศ.2554) 

ปีที่ 2 เข้าถึง 
 (พ.ศ.2555) 

ปีที่ 3 พัฒนา 
 (พ.ศ.2556) 

1.  ก า ร บ ริ ห า ร ด้ า น ก า ย ภ า พ แ ล ะ
สิ่งแวดล้อม 

ด าเนินการต่อเนื่อง ด าเนินการต่อเนื่อง 

2. การรักษาความสะอาดและอนามัย
ชุมชน 
3. การรักษาความปลอดภัย 

4. การซ่อมแซมระบบสาธารณูปโภค ให้
มีสภาพพร้อมใช้ 

5. การบ ารุงรักษาเชิงป้องกัน 

6. การให้บริการซ่อมภายในห้องเช่า 

7. งานพบปะเยี่ยมเยียนสมาชิกในชุมชน
เพื่อปรับทุกข์ ปลูกมิตร 

 8. การสร้างการมีส่วนร่วม 
ด าเนินการต่อเนื่อง 

 9.การพัฒนาคุณภาพชีวิต 

  10.สร้างชุมชนให้เข้มแข็ง
อย่างยั่งยืน 

ที่มา : เอกสารของบริษัท CEMCO 
  3) ขั้นตอนการบริหารจัดการชุมชน 
  3.1) การบริหารงานในปีที่ 1 ( ตั้งแต่ กันยายน 2554 – สิงหาคม 2555) บริษัท CEMCO ได้ด าเนินการ
ตามข้อก าหนดโดยมุ่งเน้นการสร้างความ “เข้าใจ”  ให้เกิดขึ้นระหว่างกันทั้ง 3 ฝ่าย คือ บริษัท CEMCO กับ 
คณะกรรมการ และผู้อยู่อาศัยในชุมชน จนเกิดความไว้วางใจซึ่งกันและกัน ผลการด าเนินงาน พบว่า เมื่อสิ้นสุดปีที่ 
1 เป็นไปตามเป้าหมาย คณะกรรมการชุมชน และผู้อยู่อาศัย “เข้าใจ” เจตนารมณ์ของ CEMCO ในการเข้ามา
บริหารจัดการชุมชนให้มีการอยู่อาศัยที่ดีขึ้น โดยวัดจากการให้ความร่วมมือ โดยปราศจากข้อขัดแย้ง 
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รูปภาพที่ 5.1 การประชุมร่วมกัน 

ที่มา : รายงานสรุปผลการปฏิบตัิงานโครงการอาคารทรัพย์สนิของบริษัท CEMCO 

  3.2) การบริหารงานในปีที่ 2 ( ตั้งแต่ กันยายน 2555 – สิงหาคม 2556) มุ่งเน้นการ  “เข้าถึง” ผู้อยู่
อาศัยในชุมชน จนถึงระดับที่เกิดการมีส่วนร่วม เป็นมิตรไมตรีซึ่งกันและกัน สามารถร่วมกันคิด ร่วมกันท า 
ร่วมกันพัฒนาเพื่อยกระดับคุณภาพชีวิตของคนในชุมชน โดยการด าเนินงานพัฒนา “คุณภาพชีวิต” ตามหน้าที่
หลัก 9 หมวดงาน ได้แก่  

-  หมวดงานอ านวยการกลาง ครบถ้วน ถูกต้อง ทันเวลา ได้แก่  รับ-ส่งจดหมายและพัสดุน าส่ง
ครบถ้วน ตรวจสอบได้ และรับแจ้งซ่อมและติดตามงานทันเวลา   

-  หมวดงานประกาศ ประชาสัมพันธ์ รายงานความคืบหน้าของงาน เช่น ประกาศ ประชาสัมพันธ์
ปลูกจิตส านึก  และ เสริมสร้างวินัยในการอยูอ่าศัย จ านวน 456 ฉบับ   

- หมวดงานรักษาความสะอาด และอนามัยชุมชน 
- หมวดงานรักษาความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน 
- หมวดงานดูแล บ ารุงรักษาระบบสาธารณูปโภคให้สมบูรณ์พร้อมใช้ 
- หมวดงานบริการซ่อมแซมอุปกรณ์ภายในห้องด้วยความรวดเร็ว 
- หมวดงานรักษาระเบียบและสร้างวินัยการอยู่อาศัย 
- หมวดงานรักษาสิ่งแวดล้อมและกายภาพภูมิทัศน ์
- หมวดงานพัฒนาคุณภาพชีวิตเสริมสร้างความสามัคคีและการมีส่วนร่วม 

   
รูปภาพที่ 5.2 งานอ านวยการกลาง 

ที่มา : รายงานสรุปผลการปฏิบตัิงานโครงการอาคารทรัพย์สนิของบริษัท CEMCO 
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รูปภาพที่ 5.3 งานประกาศและประชาสัมพันธ ์

ที่มา : รายงานสรุปผลการปฏิบตัิงานโครงการอาคารทรัพย์สนิของบริษัท CEMCO 
 

 
 

 

รูปภาพที่ 5.4 งานรักษาความสะอาด และอนามัยชุมชน 
ที่มา : รายงานสรุปผลการปฏบิัติงานโครงการอาคารทรัพย์สินของบริษัท CEMCO 

 
 
  
 

รูปภาพที่ 5.5 งานรักษาความสะอาด และอนามัยชุมชน 
ที่มา : รายงานสรุปผลการปฏบิัติงานโครงการอาคารทรัพย์สินของบริษัท CEMCO 

 
      
 
 
 

   
 
 
 

รูปภาพที่ 5.6 งานงานดูแล บ ารุงรักษาระบบสาธารณูปโภคและบริการซ่อมแซมอุปกรณ์ภายในห้อง 
 ที่มา : รายงานสรุปผลการปฏิบัติงานโครงการอาคารทรัพย์สินของบริษัท CEMCO 
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รูปภาพที่ 5.7 งานจัดระเบียบทางเดินบริเวณภายในอาคาร 

 ที่มา : รายงานสรุปผลการปฏิบัติงานโครงการอาคารทรัพย์สินของบริษัท CEMCO 
 

 
            
 

 

รูปภาพที่ 5.8 งานจัดระเบียบบริเวณที่จอดรถจักรยายนต ์
ที่มา : รายงานสรุปผลการปฏบิัติงานโครงการอาคารทรัพย์สินของบริษัท CEMCO 

     
 
 

 
รูปภาพที่ 5.9 งานกิจกรรมเพื่อพัฒนาคุณภาพชีวิต 

ที่มา : รายงานสรุปผลการปฏบิัติงานโครงการอาคารทรัพย์สินของบริษัท CEMCO 

  ตามแผนการบริหารจัดการโครงการคลองไผ่สิงโตบริษัทได้มุ่งเน้นการ “เข้าถึง” ผู้อยู่อาศัยใน
ชุมชน โดยแสดงให้ชุมชนเห็นถึงการด าเนินงานอย่างจริงจัง จริงใจ และ เปิดเผย ปัจจุบัน มีสิ่งบอก
เหตุความ “เข้าถึง” เป็นเนื้อเดียวกันที่จะร่วมกันพัฒนาและยกระดับคุณภาพชีวิตให้ดีขึ้น 3 ประการ 
ได้แก่  
  - ความสะอาดภายในชุมชน ส่วนหนึ่งมาจากพนักงานรักษาความสะอาดปฏิบัติหน้าที่ตาม
ขอบข่ายงานที่ก าหนด และอีกส่วนหนึ่งก็มาจากผู้พักอาศัยในชุมชนที่ให้ความร่วมมือเป็นอย่างดี 
สิ่งแวดล้อมทางกายภาพ คนในชุมชนจะมีสุขอนามัยที่ดีขึ้นได้นั้น สภาพแวดล้อมที่ดีก็เป็นส่วนส าคัญ 
ดังนั้น บริษัทฯ จึงจัดระเบียบการวางสิ่งของรุกล้ าพื้นที่ส่วนกลางบริเวณทางเดินหน้าห้องตามชั้นต่างๆ 
โดยมีขั้นตอนในการด าเนินงาน เพื่อ “เข้าถึง” ผู้พักอาศัยและได้รับความร่วมมือที่ดี แบ่งเป็น 4 ระยะ 
ดังนี้ ระยะที่ 1 : ออกพบปะ พูดคุย ปรับทุกข์ ปลูกมิตร เพื่อสร้างความคุ้นเคย และรับฟังปัญหา ระยะ
ที่ 2 : ให้การบริการช่วยเหลือ โดยตอบสนองความต้องการอย่างมีประสิทธิภาพ และสร้างความ 
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“เข้าใจ” ระยะที่ 3 : “เข้าถึง”ความช่วยเหลือนั้น โดยการติดตามผลงาน เพื่อสร้างความประทับใจ 
และเกิดความไว้วางใจ ระยะที่ 4 : เจรจาขอความร่วมมือ และสร้างการมีส่วนร่วมในการ “พัฒนา” 
“โดยไร้ข้อขัดแย้ง” ผู้ใหญ่เกิดความละอายในการวางสิ่งของอย่างไม่เป็นระเบียบ คนในชุมชนช่วยกัน
รักษาระเบียบวินัยการอยู่อาศัยร่วมกัน 
  - ด้านความปลอดภัย มีการตรวจความปลอดภัยอย่างเป็นระบบก่อให้เกิดความเป็นระเบียบ
มากขึ้น การรายงานและควบคุมการรักษาความปลอดภัยด้วยเอกสาร การควบคุมรถยนต์เข้า-ออก
ด้วยการสอบถามและแลกบัตรผู้มาติดต่อ การแต่งกาย พร้อมอุปกรณ์ในการปฏิบัติงานที่ครบถ้วน 
ปัญหาการโจรกรรมและการก่อกวนจากบุคคลภายนอกลดน้อยลง โดยสามารถควบคุมไม่ให้เกิดภัย
จากภายในและภายนอกชุมชนได้ 
  - ด้านการศึกษา ได้แก่ โครงการเสริมทักษะสอนภาษาอังกฤษแก่เยาวชนและผู้ใหญ่ในชุมชน 
ส่งผลให้เด็กและเยาวชน และผู้ใหญ่ที่สนใจการเรียนและเสริมทักษะภาษาอังกฤษได้รับการพัฒนาการ
พูด เขียนภาษาอังกฤษ เพื่อให้สื่อสารกับชาวต่างชาติได้อย่างง่ายๆ และมีความกล้าที่จะพูด
ภาษาอังกฤษ 
  - ด้านสังคม ได้แก่ โครงการช่วยเหลือเพื่อนชุมชนข้างเคียง เช่น ตัวแทนชุมชนอาคาร
ทรัพย์สิน 26 –7 มอบสิ่งของเครื่องใช้และเงินบริจาค จ านวน 7,900 บาท ให้แก่ผู้ประสบเหตุเพลิง
ไหม้ชุมชนเจริญสุข เข้าร่วมโครงการ รักษ์โลก ชวนท าดี รีไซเคิลโทรศัพท์มือถือ  
  - ด้านกีฬา ได้แก่ โครงการแข่งขันกีฬาสีภายในชุมชน ส่งผลให้สมาชิกในชุมชนมีความสมัคร
สมานสามัคคี ช่วยเหลือเกื้อกูลกัน ซึ่งเป็นผลเกิดจากการจัดให้มีการแข่งขันกีฬาสีภายในชุมชน และ
การจัดกิจกรรมตามวาระ 
  - ด้านสุขภาพ ได้แก่ โครงการเต้นแอโรบิคเพื่อสุขภาพ 
  - ด้านสาธารณสุข ได้แก่ โครงการตรวจสุขภาพสมาชิกภายในชุมชนโดยร่วมมือกับส านักงาน
ประกันสังคมให้บริการผู้ประกันตนมาตรา 40 มูลนิธิศุภนิมิตบริการตรวจสุขภาพคัดกรองวัณโรค 
โรงพยาบาลโรงงานยาสูบบริการตรวจโรคทั่วไปและมะเร็งปากมดลูกส าหรับสุภาพสตรี และบริการ
ตรวจวัดสายตาพร้อมรับแว่นฟรีท่านละ 1 อัน ส่งผลให้สมาชิกในชุมชนอยู่ในสภาพแวดล้อมที่น่าอยู่ 
น่าอาศัย และมีสุขภาพที่แข็งแรงขึ้น เนื่องจากมีการจัดบริการตรวจ/รักษาสุขภาพฟรี จากทาง
โรงพยาบาล / ศูนย์สาธารณสุข / คลินิกเวชกรรมคลองเตย อย่างน้อยปีละ 3 ครั้ง 
  3.3) การบริหารงานในปีที่ 3 (ตั้งแต่ กนัยายน 2556 – สิงหาคม 2557)  
  มุ่งเน้นการพัฒนาศักยภาพให้คนในชุมชนรวมกลุ่มกัน โดยร่วมคิด  ร่วมน า  ร่วมท าการ
พัฒนาชุมชน  การปรับวิธีคิดของคนในชุมชนให้เข้ามาเป็นผู้สนับสนุนและแก้ไขปัญหาของชุมชนเอง 
การแลกเปลี่ยนประสบการณ์ เพื่อการพัฒนาอาชีพและเศรษฐกิจชุมชน จัดท ากิจกรรมที่เป็น
สาธารณะของชุมชนอย่างต่อเนื่อง โดยภายใต้แผนปฏิบัติการ ดังนี้ แผนงานการสร้างวินัยและส่งเสริม
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การศึกษา ได้แก่ ส่งเสริมให้เยาวชนรักการออมอย่างมีวินัยต่อเนื่อง โดยผ่านโครงการเด็กดีรักการออม 
การส่งเสริมสมาชิกกลุ่มสัจจะออมทรัพย์ให้ได้มีโอกาสไปศึกษากลุ่มสัจจะออมทรัพย์อื่นๆ และการ
เสริมทักษะภาษาอังกฤษให้กับเยาวชนโดยผ่านโครงการสอนภาษาอังกฤษ รุ่น 2 การปลูกฝังให้
เยาวชนรักการอ่าน ผ่านโครงการ “รักนี้เพื่อน้อง” การส่งเสริมให้เยาวชนกล้าแสดงออกความสามารถ
โดยผ่านกิจกรรมต่างๆ และพัฒนาศักยภาพคนในชุมชนให้ ร่วมคิด ร่วมน า ร่วมท าการพัฒนาชุมชน 
ตลอดจนปลูกจิตส านึกให้คนในชุมชนมีส่วนร่วมในการดูแลรักษา โดยผ่านโครงการต่างที่เกี่ยวข้องกับ
การบริหารจัดการชุมชน 
  - โครงการที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการชุมชน ได้แก่ 1.โครงการ “หัวหน้าชั้นอาสา ร่วม
พัฒนาชุมชน” เป็นโครงการที่มีวัตถุประสงค์เพื่อ  1) เพื่อปลูกฝังให้คนในชุมชนมีความรับผิดชอบต่อ
ชุมชนโดยไม่หวังผลตอบแทน 2) เพื่อเป็นการเสริมสร้างศักยภาพในการดูแลความปลอดภัยในชีวิต
และทรัพย์สินของคนในชุมชน 3) เพื่อสร้างการมีส่วนร่วมในการดูแลรักษาชุมชน 4) เพื่อเป็นการเพิ่ม
ช่องทางการรับและเผยแพร่ข้อมูลข่าวสารได้อย่างทั่วถึงยิ่งขึ้น ผู้เข้าร่วม 24 คนมาจากอาคาร18 ชั้น
จากจ านวน 26 ชั้น และ 7 คนมาจากอาคาร 7 ชั้น ผลที่คาดว่าจะได้รับ คือ ผลที่คาดว่าจะได้รับ 1) มี
ความรับผิดชอบต่อชุมชนโดยไม่หวังผลตอบแทน 2) คนในชุมชนสามารถดูแลชุมชนให้ปลอดภัยและ
ช่วยระวังป้องกันภัย อันตรายที่มาในหลายรูปแบบได้ 3) รวมพลังอาสาสมัครดูแล และลดจ านวนการ
เกิดเหตุร้ายภายในชุมชน 4) ฝ่ายจัดการฯ สามารถเข้าแก้ไขปัญหาได้อย่างรวดเร็วทันต่อเหตุการณ์ 
จากข้อมูลข่าวสารที่ได้รับแจ้งจากหัวหน้าชั้นอาสา และ 5) ผู้เข้าร่วมโครงการส านึกในพระมหา
กรุณาธิคุณของพระบาทสมเด็จพระเจ้าอยู่หัวในการที่จะช่วยกันดูแลชุมชน 
  - การจัดตั้งและพัฒนาชมรมผู้สูงอายุอาคารทรัพย์สิน 26 – 7 เป็นโครงการที่มีวัตถุประสงค์
เพื่อ เพื่อให้ผู้สูงอายุในชุมชนได้มีโอกาสเข้ามามีส่วนร่วมในการท ากิจกรรมต่างๆ ร่วมกัน ช่วยเหลือซึ่ง
กันและกัน พบปะสังสรรค์แลกเปลี่ยนความคิดเห็นซึ่งกันและกัน อันจะเป็นการเสริมสร้างความรัก 
ความสามัคคีและสุขภาพที่ดีทั้งทางด้านร่างกายและจิตใจ ให้สามารถด ารงชีวิตอยู่ในชุมชนอย่างมี
ความสุข และเป็นประโยชน์ต่อสังคมส่วนรวม โดยโครงสร้างการบริหารงานชมรมผู้สูงอายุอาคาร
ทรัพย์สิน 26 – 7 (ทองเล็ก 2558) 
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แผนภูมิที่ 5.4 โครงสร้างผู้รับผิดชอบในโครงการผู้สูงอายุอาคารทรัพย์สิน 26 – 7 
 

 
     

 

 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ที่มา : เอกสารของบริษัท CEMCO 

 
 
 
 

ประธาน 
นายทองเล็ก ล้วนโกศล ที่ปรึกษาผู้ทรงคุณวุฒิ 

1. นายวิรัตน์ พวงจ าป ี  
    หัวหน้ากองโครงการชุมชน ๑ 
2. นายฐิติวัฒน์ พรหมน้อย 
    ผู้จัดการอาวุโส บริษัท CEMCO 
3. นายรณรงค์ สกุลพราหมณ์ 
    ประธานสหกรณ์คลองไผ่สิงโต 
4. นายพนัส ทองมณี  
    เจ้าหน้าที่ศูนย์สุขภาพอาคารทรัพย์สิน 
5. นายแพทย์พงษ์ศกัดิ์ ศรีมุกษิกโพธิ     
    ผู้อ านวยการคลินกิเวชกรรมคลองเตย 
6. นางสาวสุรดา สุโพธิณะ  
    พยาบาลวิชาชีพคลินิกเวชกรรมฯ 
7. นายมาโนช ดีรบรัมย์  
    นักวิชาการสาธารณสุขคลินิกเวชกรรมฯ 

รองประธาน คนที่ 2 
นางมะลิ ทองมณี 

รองประธาน คนที่ 1 
นายสมบูรณ์ ทองไสว 

เลขานุการ 
บริษัท CEMCO 

ประชาสัมพันธ์ 
นายอนุกูล วรรณสุข 

เหรัญญิก 
นางจีระ ล้วนโกศล 

ประชาสัมพันธ์ 
นางกุ้ยเอ๊ง สุขนิติ 
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ตารางที่ 5.2 แผนการด าเนินงานและพัฒนาชมรมผู้สูงอายุอาคารทรัพย์สิน 26 – 7  

พฤษภาคม 57 กิจกรรมออกก าลังกายส าหรับผู้สูงอายุ และสอนวิธีออกก าลังกาย   

มิถุนายน 57 ตรวจสุขภาพผู้สูงอายุ + อบรมให้ความรู้เรื่องการทานอาหาร 

กรกฎาคม 57 สรรหาผู้สูงอายุเกิน 85 ปี และ ผู้สูงอายุสุขภาพดี ครั้งที่ 

สิงหาคม 57 ประกาศผลผู้สูงอายุดีเด่นและผู้สูงอายุสุขภาพดี ในวันแม่แห่งชาต ิ

กิจกรรมประจ าปี 1. เยี่ยม/ให้ก าลังใจ สมาชิกตามโอกาสอันควร 

                     2. รับสมัครสมาชิกใหม่เพิ่มเติม / จัดท าทะเบียนให้เป็นปัจจุบัน 

ที่มา : เอกสารของบริษัท CEMCO 

  - แผนงานด้านสุขอนามัยชุมชน ได้แก่ การปลูกจิตส านึกให้คนในชุมชนช่วยกันรักษาความ
สะอาดอย่างต่อเนื่อง การรณรงค์การวางสิ่งของบริเวณพื้นที่ส่วนกลาง(เป็นอันตรายต่อสุขภาพ การจัด
ให้มีการบริการตรวจ/รักษาสุขภาพฟรี อย่างน้อยปีละ 3 ครั้ง ส่งเสริมให้ชุมชนมีกิจกรรมออกก าลัง
กายเพื่อสุขภาพ และการจัดตั้งชมรมกีฬาปิงปอง อาคารทรัพย์สิน 26-7 โครงการมีวัตถุประสงค์  
เพื่อให้เยาวชนมีกิจกรรมการออกก าลังกาย และเสริมสร้างความรัก ความสามัคคี เป็นน้ าหนึ่งใจ
เดียวกัน ก่อให้เกิดการมีส่วนร่วมและพัฒนาคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้น สามารถเป็นก าลังที่ดีของชุมชนต่อไป
ในอนาคต  โดยมีการแข่งขันกีฬา ภายใต้ชื่อว่า “เดาะลูกปิงปอง น้องร้องสามัคคี” ในวันเสาร์ที่ 10 
พฤษภาคม 2557 

 - แผนงานด้านความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน มีขั้นตอนการด าเนินงาน ได้แก่ การดูแล
ทรัพย์สินส่วนกลางและทรัพย์ส่วนบุคคลให้ปลอดภัยจากการโจรกรรม การดูแลบ ารุงรักษาระบบ
สาธารณูปโภคให้ครบถ้วนสมบูรณ์และพร้อมใช้ การตรวจสอบและดูแลจุดล่อแหลม พร้อมรณรงค์งด
ความประมาททุกรูปแบบ และการติดตั้งกล้องวงจรปิด เพื่อเพิ่มศักยภาพในการดูแลรักษาความ
ปลอดภัย 

- แผนงานด้านระบบอ านวยความสะดวก เนื่องจาก กสทช.จะท าการปรับเปลี่ยนระบบ
สัญญาณทีวีจากระบบ ANALOG เป็น ระบบ DIGITAL ดังนั้น เพื่ออ านวยความสะดวกแก่ท่านเจ้าของ
กรรมสิทธิ์ห้องเช่าให้ได้รับกล่องแปลงสัญญาณ TV DIGITAL (SET TOP BOX) ได้อย่างรวดเร็วและ
ครบถ้วน  

- แผนงานด้านศาสนา เนื่องจากสถาบันพลังจิตตานุภาพ โดย หลวงพ่อวิริยังค์สิริธโร ร่วมกับ 
ส านักงานพระพุทธศาสนา จัดกิจกรรมวิสาสาสมาธิบริกรรม ณ มณฑลพิธีท้องสนามหลวง ในกิจกรรม
นี้ บริษัท CEMCO เข้าร่วมกิจกรรม โดยขอเชิญชวนเยาวชนและสมาชิกผู้พักอาศัยที่สนใจเข้าร่วม
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กิจกรรมปฏิบัติสมาธิและทดสอบพลังจิต โดยกิจกรรมมีในสัปดาห์แห่งวันวิสาขบูชา 11-17 พฤษภาคม 
พ.ศ.2557 
  3. คณะกรรมการชุมชน  
  โครงการคลองไผ่สิงโตมีการจัดตั้งคณะกรรมการชุมชนขึ้นเพื่อมาดูแลจัดการชุมชน โดยมี
จ านวนคณะกรรมการทั้งหมด 19 คน คณะกรรมการแต่ละชุดมีวาระการด ารงต าแหน่ง 2 ปี 
คณะกรรมการชุมชนมีหน้าที่จัดกิจกรรมหลักๆขึ้นในชุมชน ได้แก่ วันพ่อ วันแม่ และวันเด็ก และแจ้ง
เรื่องปัญหาชุมชนให้บริษัททราบ แต่ในเรื่องการประชุมกับผู้เช่าเพื่อรับทราบปัญหาของผู้เช่านั้นแทบ
ไม่มีการประชุมเลยในระยะแรก บริษัททรัพย์รวมใจ แต่ในระยะที่สอง บริษัท CEMCO คณะกรรมการ
ชุมชนมีหน้าที่หลักมากขึ้น เช่น จัดกิจกรรมพัฒนาคุณภาพชีวิต ได้แก่ ชมรมผู้สูงอายุ ตัวแทนในการ
ดูแลอาคารทรัพย์สิน 26-7 กิจกรรมสหกรณ์ออมทรัพย์เด็ก ตลอดจนท ากิจกรรมวันส าคัญและ
เครือข่ายร่วมกับหน่วยงานอื่นๆ (นวลฉวี 2558) 
 
5.3 ผลการด าเนนิงานด้านการบริหารจัดการชุมชน 

  5.3.1 ผลการด าเนนิงานดา้นผูเ้ช่า 
  1. ลักษณะครัวเรือนของผู้เช่า 

1) ลักษณะผู้เช่า 
จากแบบสอบถามทั้งหมด 193 ชุด ผู้วิจัยได้สอบถามผู้เช่าตรงจ านวน 117 คน คิดเป็น 

60.6% และผู้เช่าช่วงจ านวน 76 คน คิดเป็น 39.4% พบว่า ผู้เช่าตรงทั้งหมด 117 คน ส่วนใหญ่เป็น 
ผู้เช่าก่อนกระบวนการ Land sharing โดยเป็นผู้ที่อยู่ในชุมชนร่วมใจตรอกไผ่สิงโต 54 คน และ 
ผู้ที่อยู่ชุมชนรัชดาภิเษกตะวันตก (ตรอกปลาเค็ม) จ านวน 37 คน ส่วนอีก 26 คน เป็นผู้เช่าที่เคยเป็น
พนักงานโรงงานฟอกหนัง โดยส่วนใหญ่เป็นผู้เช่าที่อาศัยอยู่ในโครงการมากกว่า 10 ปี โดยจ านวน 93 
คนจาก 193 คน อาศัยอยู่ในโครงการตั้งแต่โครงการสร้างเสร็จมาจนถึงปัจจุบัน แต่บางกรณี เช่น  
บางครอบครัวก็ย้ายไปอยู่ที่อื่นๆแล้วปล่อยเช่าช่วงต่อหรือให้ลูกหลานมาอาศัยอยู่ ส่วนตนเองกลับไป
อยู่ต่างจังหวัด เนื่องจากเกษียณอายุ หรือการน าห้องพักมาให้เช่ าช่วง เนื่องจากมีจ านวนห้องพัก
มากกว่าความจ าเป็นของผู้เช่า เพราะผู้เช่าได้สิทธิ์จ านวนมากกว่าความต้องการในการอยู่อาศัย  
จึงมีการเปิดห้องให้เช่าเพื่อหารายได้เพ่ิม 
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ตารางที่ 5.3 ลักษณะผู้เช่า 

  สถานที่ที่อยู่อาศัยก่อนกระบวนการ Land sharing 

รวม 

  

ชุมชนร่วมใจ
ตรอกไผ่สิงโต 

ชุมชนตรอกปลา
เค็ม 

พนักงาน
โรงงาน

ฟอกหนัง 99 

ผู้เช่า ผู้เช่าตรง 54 37 26 0 117 

ผู้เช่าช่วง 0 0 0 76 76 

รวม 54 37 26 76 193 

ที่มา : วิเคราะห์แบบสอบภามจากผู้เช่าเดิมและผู้เช่าช่วง 193 คน โดยวิธีการ Crosstab (SPSS) 

2) วัตถุประสงค์ของการเช่า 
วัตถุประสงค์การเช่าส่วนใหญ่เช่าเพื่ออยู่อาศัย 166 คน คิดเป็น 86% และอีก 27 คน 

คิดเป็น 14% เช่าเพื่อที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรม โดยผู้เช่าจะอยู่อาศัยออกไปท างานข้างนอกนอก 
โดยที่ตั้งท าเลของโครงการเดินทางสะดวก ใกล้กับแหล่งงาน นอกจากนี้พบว่าผู้ที่ไม่ได้ท างาน 
เนื่องจากเกษียณอายุส่วนใหญ่จะอาศัยอยู่ในอาคาร 7 ชั้น และบางรายอาศัยอยู่ในอาคาร 26 ชั้น  
แต่ในชั้นนั้นจะเป็นชั้นที่มีผู้สูงอายุอาศัยทั้งหมด เนื่องจากตอนเลือกสิทธิการเข้าอยู่อาศัย คนที่มาจาก
ชุมชนเดียวกัน รู้จักกัน หรือเป็นเครือญาติกัน จะจับฉลากเลือกสิทธิขออยู่อาศัยในห้องที่อยู่ใกล้เคียงกัน  

3) อาชีพและรายได้ต่อครัวเรือน 
รายได้ของผู้เช่าในระยะแรก บริษัททรัพย์รวมใจบริหารจัดการชุมชน จากการศึกษา

วิทยานิพนธ์ของจูลี่  โรจน์นครินทร์ 18 พบว่า ผู้ เช่าส่วนใหญ่มีรายได้ต่อครัวเรือนอยู่ ในช่วง                 
5,000-10,000 บาท (คิดเป็น 31.8%)  ส่วนใหญ่ประกอบอาชีพ 1) ค้าขาย (30.6%) ได้แก่  การ
วางขายของตามถนน/ห้าง การเข็นรถขายผลไม้ตามแหล่งธุรกิจ และขายของที่ตลาด 2) รับจ้าง 
(28.2%) ได้แก่ ขับรถแท๊กซี่ ขับรถรับจ้างทั่วไป รับจ้างเข็นรถที่ตลาด รับจ้างขายของตามร้านขายของ
ช า รับจ้างขับรถจักรยานยนต์ ซึ่งผู้ที่ท างานขับรถรับจ้าง ใช้พื้นที่ในชุมชนในการจอดรถ และ           
3) อาชีพในบ้าน/ในชุมชน (15.3%) ได้แก่ ผู้ที่ท าการค้าขายที่ส่วนร้านค้าในชุมชน  เด็ดพริก กระเทียม
ในห้องพัก รับซักผ้าในชุมชน เพาะต้นไม้ขาย ตามล าดับ และรายจ่ายในครัวเรือน ส่วนใหญ่จะอยู่ที่ 
5,001-10,000 บาท คิดเป็น 37.6% โดยรายจ่ายครัวเรือนต่อเดือนเฉลี่ยของทั้งชุมชนเท่ากับ 

                                           
18 จูลี่ , โรจน์นครนิทร์. 2545. การอยู่อาศัยหลังจากย้ายชุมชนผู้มีรายได้น้อย จากแนวราบสู่แนวสูง, เคห

การ สถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย. 
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9,818.82 บาท การใช้จ่ายส่วนใหญ่ส าหรับชาวชุมชน คือ เพื่อการซื้ออาหาร ค่าห้องค่าส่วนกลาง และ
ค่าน้ าค่าไฟ 

รายได้ของผู้เช่าในระยะที่สอง บริษัท CEMCO บริหารจัดการชุมชน จากการศึกษา
จากแบบสอบถาม พบว่า ผู้เช่ามีตั้งแต่ ต่ ากว่า 5,000 – 35,000 บาท โดยส่วนใหญ่รายได้ต่อครัวเรือน
จะอยู่ในช่วง 5,000 – 15,000 บาท โดยระดับรายได้จะขึ้นอยู่กับจ านวนสมาชิกในครอบครัวและการ
ประกอบอาชีพ โดยส่วนใหญ่เฉลี่ยแล้วสมาชิกในครอบครัวห้องละ 3 คน แต่บางห้องอยู่อาศัยถึง 5-6 
คน อาชีพส่วนใหญ่จะท างาน 1) รับจ้างและพนักงานบริษัท คิดเป็น43.5%  2) ค้าขาย คิดเป็น 21.2% 
และ 3) ไม่ประกอบอาชีพ 9.3% ซึ่งส่วนใหญ่เป็นผู้สูงอายุจะได้รับเงินจากกองทุนผู้สูงอายุและ
ลูกหลานให้เงินใช้ ส่วนอาชีพอื่นๆ ได้แก่ ธุรกิจส่วนตัว แม่บ้าน เสมียน และรับราชการ คิดเป็น 26% 
ด้านค่าใช้จ่ายในด้านที่อยู่อาศัย โดยค่าใช้จ่ายด้านที่อยู่อาศัยคิดเฉพาะ ค่าน้ า ค่าไฟฟ้า ค่าเช่าและค่า
ส่วนกลาง ส่วนใหญ่จะอยู่ที่ 1,001 – 5,000 บาทต่อเดือน ซึ่งจากการสอบถามผู้เช่าทั้งหมด พบว่า 
ค่าใช้จ่ายด้านที่อยู่อาศัยเพียงพอกับรายได้ แต่หากคิดค่าใช้จ่ายอื่นๆเข้าไปด้วย เช่น ค่าซื้อของใช้ 
ค่าอาหาร ค่าเดินทาง เป็นต้น พบว่าค่าใช้จ่ายเพียงพอกับรายได้มี 82.4% ของจ านวนผู้เช่าทั้งหมด 
และอีก 17.6% ของจ านวนผู้เช่าทั้งหมด มีค่าใช้จ่ายไม่เพียงพอกับรายได้ เนื่องจากมีภาระหนี้สินและ
มีจ านวนสมาชิกในครัวเรือนที่ยังไม่ได้ท างานอาศัยอยู่มาก ตัวอย่างเช่น ครอบครัวหนึ่งมีบุตรที่ก าลัง
เรียนหนังสืออยู่ถึง 3 คน และรายได้ต่อครัวเรือนน้อยไม่พียงพอต่อค่าใช้จ่ายภายในบ้าน เป็นต้น 

เมื่อเปรียบเทียบรายได้ต่อครัวเรือนของผู้เช่า พบว่า ผู้เช่าในระยะแรก ทรัพย์รวมใจมี
รายได้ต่อครัวเรือนมากกว่าผู้เช่าในระยะที่สอง CEMCO เนื่องจากสมาชิกในครัวเรือนมีจ านวน
มากกว่า โดยจากการสัมภาษณ์ผู้เช่า พบว่า สาเหตุเกิดจาก1)  ในปัจจุบันผู้เช่าช่วงที่เข้ามาเช่าอยู่
อาศัยส่วนใหญ่จะเข้ามาเช่าห้องละ 1-2 คน ท าให้จ านวนสมาชิกลกลง ส่งผลท าให้รายได้ต่อครัวเรือน
ลดลง 2) ผู้เช่าเดิมได้แยกครอบครัวออกมาอยู่อีกห้องหนึ่ง จึงเป็นเหตุใดเกิดการกระจายรายได้ใน
ครัวเรือนออกไปส่งผลให้รายได้ลดลง ดังตารางที่ 5.4  
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ตารางที่ 5.4 การเปรียบเทียบรายได้และค่าใช้จ่ายของผู้เช่า 

ระยะแรก (บริษัททรัพยร์วมใจ) 

รายได้ (บาท) 
รายจ่ายโดยรวม (บาท) 

รวม 
 

รวม 
% 

0-5,000 5,001-
10,000 

10,001-
15,000 

15,001-
20,000 

20,001-
25,000 ขึ้นไป 

0-5,000 2 0 0 0 0 2 2.35 
5,001-10,000 17 10 0 0 0 27 52.94 

10,001-15,000 2 15 1 0 0 18 

15001-20,000 0 6 9 2 0 17 30.59 

20,001-25,000 0 0 6 3 0 9 

25,001-30,000 0 1 5 3 1 10 14.12 

30,001ขึ้นไป 0 0 1 1 0 2 

รวม 21 32 22 9 1 85 
100 

รวม % 24.71 37.65 25.88 10.59 1.17  

ที่มา : วิทยานพินธ์ของจูลี่ โรจน์นครินทร ์(2545) 

ระยะที่สอง (บริษัท CEMCO) 
 ค่าใช้จ่ายเฉพาะด้านที่อยู่อาศัย 

รวม 

 
รวม 
% 

ต่ ากว่า 
1,000 
บาท 

1,001 - 
5,000 บาท 

5,001 - 
15,000 
บาท 

15,001 - 
20,000 
บาท 

รายได้
ครัวเรือน 

ต่ ากว่า 5,000 บาท 2 8 0 0 10 5.18 

5,0001 - 15,000 บาท 0 117 3 0 120 62.18 

15,001 - 25,000 บาท 0 39 0 1 40 20.73 

25,001 - 35,000 บาทขึ้น
ไป 

0 23 0 0 23 11.20 

รวม 2 187 3 1 193 
100 

รวม % 1.06 96.90 1.54 0.50  

ที่มา : วิเคราะห์แบบสอบภามจากผู้เช่าเดิมและผู้เช่าช่วง 193 คน โดยวิธีการ Crosstab (SPSS) 
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4) ความสัมพันธ์ของคนในชุมชน 
ความสัมพันธ์กับชาวชุมชน พบว่า ผู้เช่าเดิมส่วนใหญ่รู้จักกับคนในชุมชนเกือบทั้งหมด 

และจากการสังเกต พบว่า ผู้เช่าเดิมจะมาจับกลุ่มพูดคุยกันในช่วงเวลาเช้าและเวลาเย็นของทุกวัน 
ส่วนใหญ่เป็นผู้สูงอายุที่ไม่ได้ท างานหรือบางคนมีอาชีพเป็นแม่บ้านและค้าขายอยู่ในชุมชน ซึ่งกลุ่มคน
เหล่านี้ส่วนใหญ่จะมีบทบาทในด้านการบริหารจัดการชุมชน เช่น เป็นส่วนหนึ่งของคณะกรรมการ
ชุมชน เป็นผู้ช่วยประชาสัมพันธ์ให้แก่ชุมชน แต่หากสอบถามถึงผู้เช่าช่วง พบว่า ส่วนใหญ่จะรู้จักกับ
คนในชุมชนเพียงบางห้องบางชั้นเท่านั้น โดยมีวัตถุประสงค์เช่าเพื่ออยู่อาศัยและออกเดินทางไป
ท างาน แต่โดยภาพรวมผู้เช่าเดิมยังมีสัดส่วนอยู่ถึง 70% ความสัมพันธ์ของคนในชุมชนในปัจจุบันยังมี
ความสัมพันธ์ที่ดี โดยบริษัทบริหารจัดการชุมชนมีการส่งเสริมด้านความสัมพันธ์ผ่านการจัดกิจกรรม
ร่วมกันของคนในชุมชน 

จากการเปรียบเทียบความสัมพันธ์ของคนในชุมชน พบว่า ระยะแรก บริษัททรัพย์รวม
ใจมีความสัมพันธ์ของผู้เช่ามากกว่าระยะที่สอง บริษัท CEMCO เนื่องจากระยะแรก บริษัท CEMCO 
มีผู้เช่าช่วงเข้ามาอาศัยเป็นจ านวนมาก แต่หากสัมภาษณ์ผู้เช่าเดิม พบว่า ระดับความสัมพันธ์ให้ระยะ
ที่สอง บริษัท CEMCO ดีกว่าระยะแรก บริษัททรัพย์รวมใจ เนื่องจากในระยะที่สอง บริษัท CEMCO มี
การจัดกิจกรรมส่งเสริมการมีส่วนร่วมและการพัฒนาคุณภาพชีวิตเป็นประจ า 

ตารางที่ 5.5 เปรียบเทียบความสัมพันธ์ของคนในชุมชน 

ระยะแรก (ทรัพย์รวมใจ) 

จ านวน.เพื่อนบ้านที่รู้จัก จ านวน(ห้อง) คิดเป็น (%) 

เกือบทั้งชุมชน 21 24.7 
เกือบทั้งชั้น 20 23.5 

บางห้องบางชั้น 12 14.1 
4-6ครอบครัว 4 4.7 
1-3 ครอบครัว 23 27.1 

ไม่รู้จักเลย 5 5.9 
 รวม 85 100.0 

ที่มา : วิทยานพินธ์ของจูลี่ โรจน์นครินทร ์(2545) 
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ระยะที่สอง (บริษัท CEMCO) 

  ความสัมพันธ์ของคนในชุมชน 

รวม 
  

ไม่รู้จักเลย 
รู้จัก 1-3 
ครอบครัว 

รู้จัก 4-6 
ครอบครัว 

รู้จักบางห้อง
บางชั้น รู้จักทั้งชั้น 

รู้จักเกือบทั้ง
ชุมชน 

 ผู้เช่าตรง 0 6 16 37 9 49 117 

ผู้เช่าช่วง 4 7 0 65 0 0 76 

รวม 4 13 16 102 9 49 193 

ที่มา : วิเคราะห์แบบสอบภามจากผู้เช่าเดิมและผู้เช่าช่วง 193 คน โดยวิธีการ Crosstab (SPSS) 

  2. ระดับการมีส่วนร่วมของชุมชน 

  การเปรียบเทียบระดับมีส่วนร่วมของชุมชนระหว่างการบริหารจัดการชุมชนระยะแรก คือ 
บริษัททรัพย์รวมใจ และการบริหารจัดการชุมชนระยะสอง คือ บริษัท CEMCO ด้านการมีส่วนร่วมใน
การดูแลด้านความปลอดภัย ด้านอุปกรณ์ส่วนกลางและพื้นที่สาธารณประโยชน์ความสัมพันธ์ในชุมชน 
งบประมาณ ความร่วมมือกับเจ้าหน้าที่ และกฎระเบียบ 
  โดยจากการวิเคราะห์ ผู้วิจัยได้แบ่งระดับการมีส่วนร่วม ออกเป็น 3 ระดับ โดยพิจารณาจาก
ค่าคะแนน กล่าวคือ  
  การรับรู้ เป็นระดับการมีส่วนร่วมน้อยที่สุด โดยผู้เช่ามีส่วนร่วมเพียงรับทราบจากค าชี้แจง
หรือบอกกล่าวจากเจ้าหน้าที่ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ เจ้าหน้าที่บริษัทบริการจัดการ
และคณะกรรมการชุมชน ซึ่งค่าคะแนนการมีส่วนร่วมจะอยู่ที่ระดับ 1.00 - 1.75 คะแนน 
  การร่วมคิด เป็นระดับการมีส่วนร่วมปานกลาง โดยผู้เช่าจะมีส่วนร่วมในการเข้าประชุมรับฟัง
ความคิดเห็นของผู้เช่าในเรื่องการบริหารจัดการ ตลอดจนผู้เช่าสามารถแสดงความคิดเห็นและชี้แจง
ข้อเสนอแนะต่างๆ และข้อเรียกร้องให้เจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้องกับบริหารจัดการชุมชนน าข้อคิดเห็นไป
ปฏิบัติตามต่อไปในอนาคตชุมชน ซึ่งค่าคะแนนการมีส่วนร่วมจะอยู่ที่ระดับ 1.76 -2.25 คะแนน 
  การร่วมท า เป็นระดับการมีส่วนร่วมมาก โดยผู้เช่ามีส่วนร่วมผ่านกระบวนการรับรู้ข้อมูล
อย่างลึกซึ้งก่อให้การคิดการตัดสินใจ ผ่านการอภิปรายแลกเปลี่ยนความรู้ แล้วลงมือปฏิบัติร่วมกับกับ
เจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการชุมชน หากชุมชนมีการมีส่วนร่วมจนถึงระดับการร่วมท า จะ
ส่งผลให้ชุมชนสามารถบริหารจัดการด้วยตนเองได้ เป็นชุมชนที่เข้มแข็งและยั่งยืน ซึ่งค่าคะแนนการมี
ส่วนร่วมจะอยู่ที่ระดับ 2.26 - 3 คะแนน 
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  1) การมีส่วนร่วมของผู้เช่าในการบริหารจัดการชุมชนโครงการคลองไผ่สิงโต 
ผู้เช่าในระยะแรก บริษัททรัพย์รวมใจ มีส่วนร่วมน้อยกว่าผู้เช่าในระยะที่สอง บริษัท 

CEMCO  พบว่า ค่าคะแนนระดับการมีส่วนร่วมที่เพิ่มมากที่สุดได้แก่ 1) ด้านผู้เช่ามีความร่วมมือกับ
เจ้าหน้าที่  2) ด้านการดูแลความปลอดภัย 3) ด้านการปฏิบัติตามกฎระเบียบในการอยู่อาศัย ตามล าดับ 

แผนภูมิที่ 5.5 การมีส่วนร่วมของผู้เช่าในการบริหารจัดการโครงการคลองไผ่สิงโต 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา: ผู้วิจัย (วิเคราะห์จากแบบสอบถามผู้เช่า 193 คน) 

เมื่อเปรียบเทียบผู้เช่าเดิมกับผู้เช่าช่วงในระยะที่สอง บริษัท CEMCO พบว่า ผู้เช่าช่วงมี
ส่วนร่วมน้อยกว่าผู้เช่าเดิมในทุกๆด้าน ผู้เช่าเดิมมีระดับการมีส่วนร่วมด้านความสัมพันธ์ชุมชนมาก
ที่สุด และผู้เช่าใหม่มีระดับการมีส่วนร่วมด้านความร่วมมือกับเจ้าหน้าที่มากที่สุด 

แผนภูมิที่ 5.6 การมีส่วนร่วมของผู้เช่าเดิมและผู้เช่าช่วงในระยะที่2 บริษัท CEMCO ในการบริหาร
จัดการโครงการคลองไผ่สิงโต 

 
ที่มา: ผู้วิจัย (วิเคราะห์จากแบบสอบถามผู้เช่า 193 คน) 
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1.1) ด้านความปลอดภัย 
การบริหารจัดการชุมชนของบริษัททรัพย์รวมใจ พ.ศ.2541-2553 พบว่า ผู้เช่ามี

ส่วนร่วมน้อย ในการแจ้งเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย เมื่อมีคนแปลกหน้าเข้ามาในชุมชน                    
(ค่าคะแนนเฉลี่ย 1.00 ) โดยคนส่วนใหญ่มองเป็นเรื่องปกติเพียงแค่รับรู้ว่ามีคนแปลกหน้าเข้ามาแต่
ไม่ได้เรียกเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยให้เข้ามาควบคุมดูแล เนื่องจากโครงการคลองไผ่สิงโตเป็น
พื้นที่เปิด มีประตูทางเข้าทั้งสองด้าน และด้านหลังไม่มีเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยดูแล ส่งผลให้คน
ภายนอกเข้าออกได้ง่าย  นอกจากนี้ยังมีปัญหาจากโคมไฟบริเวณทางเดินช ารุดใช้การไม่ได้ และไม่มี
กล้องวงจรปิด ท าให้เมื่อมีคนแปลกหน้าเข้ามาในพื้นที่ แล้วเกิดปัญหาลักขโมยจะไม่สามารถตามจับ
คนร้ายได้ 

การบริหารจัดการชุมชนของบริษัท  CEMCO พ.ศ .2554-ปัจจุบันพบว่ า  
ผู้เช่ามีส่วนร่วมมากในด้านความปลอดภัย (ค่าคะแนนเฉลี่ย2.31) ได้แก่ การแจ้งเจ้าหน้าที่รักษาความ
ปลอดภัย เมื่อมีคนแปลกหน้าเข้ามาในชุมชน โดยผ่านการปลูกจิตส านึกให้คนในชุมชนมีส่วนร่วมใน
การดูแลรักษาและพัฒนาชุมชน ในโครงการ “หัวหน้าชั้นอาสา ร่วมพัฒนาชุมชน” การด าเนินการ 
ได้แก่ การดูแลความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สินคนในชุมชน โดยมีตัวแทนแต่ละชั้นดูแลชุมชน 
แบ่งเป็น อาคาร26ชั้น มี 24 คน อาคาร 7 ชั้น มี 7 คน ซึ่งตัวแทนแต่ละชั้นจะท าหน้าที่ดูแลรักษา
ความปลอดภัยในชั้น หากมีลูกบ้านในแต่ละชั้นพบเห็นคนแปลกหน้า หรือผู้กระท าความผิดให้แจ้งไป
ยังหัวหน้าชั้น ผลที่ได้รับจะสามารถลดจ านวนการเหตุเหตุร้ายภายในชุมชนได้ นอกจากนี้ยังมีการ
ติดต้ังกล้องวงจรปิดและมีการพาคณะกรรมการชุมชนมาตรวจรับงานติดกล้องวงจรปิด จ านวน 75 ตัว 
ในวันที่ 16 ธ.ค. 57 อีกด้วย 

  
รูปภาพที่ 5.10 กล้องวงจรคณะกรรมการตรวจรับงานติดตั้งปิด CCTV 

ที่มา : รายงานสรุปผลการปฏิบัติงานโครงการอาคารทรัพย์สิน26-7 ในเดือนธันวาคม พ.ศ.2557ของ
บริษัท CEMCO 
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1.2) ด้านอุปกรณ์และพื้นที่สาธารณประโยชน์ 
การบริหารจัดการชุมชนของบริษัททรัพย์รวมใจ พ.ศ.2541-2553 พบว่า ผู้เช่ามี

ส่วนร่วมน้อย (ค่าคะแนนเฉลี่ย 1.29 ) ได้แก่   
1. การดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง พบว่า ผู้เช่าไม่ดูรักษาทรัพย์ส่วนกลาง พบว่าต่าง

คนต่างอยู่ในห้องใครห้องมัน ทางเดินชั้นใครชั้นมัน (ค่าคะแนนเฉลี่ย 1.01) ท าให้ทรัพย์สินส่วนกลาง
ช ารุดและใช้งานไม่ได้อยู่บ่อยครั้ง ส่งผลให้งบประมาณค่าใช้จ่ายด้านการบ ารุงรักษาสูง (ดนุช 2557) 

2. การแจ้งเจ้าหน้าที่หากทรัพย์สินช ารุด (ค่าคะแนนเฉลี่ย 1.09)  พบว่า ผู้เช่ารับรู้
ว่าทรัพย์สินส่วนกลางช ารุด แต่จะไปแจ้งเจ้าหน้าที่บริษัททรัพย์รวมใจให้เข้ามาซ่อมแซม หรือในบาง
กรณีที่แจ้งบริษัททรัพย์รวมใจซ่อมแซมแล้ว แต่บริษัททรัพย์รวมใจด าเนินการปรับปรุงซ่อมแซมล่าช้า 
เนื่องจาก โครงสร้างการบริหารจัดการชุมชน พบว่า ไม่มีกองช่างซ่อมบ ารุง ต้องจ้างช่างจากภายนอก
เข้ามาซ่อมแซม อีกทั้งในบางกรณีการซ่อมแซมต้องใช้ค่าใช้จ่ายมาก จึงต้องท าเรื่องของบประมาณไป
ถึงส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์จึงต้องผ่านขั้นตอนการอนุมัติของบประมาณที่ใช้ระยะเวลา
ยาวนาน ท าให้บางครั้งการด าเนินการของบริษัททรัพย์รวมใจไม่เป็นที่พึงพอใจต่อผู้เช่า ท าให้ผู้เช่า
ไม่ได้แจ้งแก่บริษัทหากทรัพย์สินส่วนกลางช ารุดใช้งานไม่ได้  

3. การจ่ายค่าส่วนกลางตรงตามเวลา (ค่าคะแนนเฉลี่ย 1.50) พบว่า ผู้เช่ารับรู้ตาม
สัญญาเช่าว่าต้องจ่ายค่าส่วนกลางตรงตามเวลาในทุกๆต้นเดือน แต่ผู้เช่าบางรายไม่จ่ายค่าเช่าและ
ส่วนกลาง เนื่องจากไม่มีเงินเพียงพอในการจ่ายค่าเช่าและค่าส่วนกลาง อีกทั้งไม่ไว้วางใจในบริษัท
ทรัพย์รวมใจในการเอาเงินของผู้เช่าไปพัฒนาโครงการแต่ผลจากการบริหารจัดการชุมชนยังไม่เป็นที่
น่าพอใจ  

4. การดูแลรักษาความสะอาดและความเป็นระเบียบเพื่อให้ชุมชนน่าอยู่ (ค่าคะแนน
เฉลี่ย 1.30) พบว่าผู้ เช่าส่วนใหญ่มีส่วนร่วมน้อยในการดูแลรักษาความสะอาด ศึกษาได้จาก
วิทยานิพนธ์ในอดีต19 พบว่า สภาพแวดล้อมชุมชนไม่น่าอยู่ ไม่มีความเป็นระเบียบเรียบร้อย 
โดยเฉพาะการวางสิ่งของส่วนตัวในพื้นที่ทางเดิน พื้นที่ส่วนกลาง การจัดการขยะ การขีดเขียนฝาผนัง 

5. การรักษาสิ่งแวดล้อม (ค่าคะแนนเฉลี่ย 1.55) พบว่าผู้เช่ามีส่วนร่วมน้อยในการ
รักษาสิ่งแวดล้อม ศึกษาได้จากการสัมภาษณ์ พบว่า ช่วงนั้นการด าเนินการของบริษัททรัพย์รวมใจไม่มี
กิจกรรมให้ผู้เช่าค านึงถึงการรักษาสิ่งแวดล้อม การใช้พื้นที่ไม่สอดคล้องกับลักษณะพื้นที่ เช่น การใช้
พื้นที่จอดรถไว้เลี้ยงสัตว์ ส่งผลให้สิ่งแวดล้อมดูไม่น่าอยู่ หรือใช้พ้ืนที่ข้างอาคารมาเป็นพ้ืนที่ซักล้าง 

                                           
19 จูลี่ , โรจน์นครนิทร์. 2545. การอยู่อาศัยหลังจากย้ายชุมชนผู้มีรายได้น้อย จากแนวราบสู่แนวสูง, เคห

การ สถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย. 
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รูปภาพที่ 5.11  พื้นที่ไม่เป็นระเบียบเรียบร้อยในโครงการ 
 ที่มา: จลูี่ โรจน์นครินทร์.(2545) 

 การบริหารจัดการชุมชนของบริษัท CEMCO พ.ศ.2554-ปัจจุบันพบว่า ผู้เช่ามีส่วน
ร่วมมากในด้านการดูแลอุปกรณ์ส่วนกลางและพื้นที่สาธารณประโยชน์ (ค่าคะแนนเฉลี่ย 2.42) ได้แก ่

 1. การดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลางของชุมชน พบว่า ผู้ เช่ามีส่วนร่วมมาก                      
(ค่าคะแนนเฉลี่ย 2.36) โดยพิจารณาจากการปรับปรุงซ่อมแซมลดน้อยลง ดูจากงบประมาณในการ
ซ่อมแซมของส านักงานทรัพย์สินลดลง และดูจากสภาพแวดล้อมทางกายภาพในปัจจุบัน (ดนุช 2557) 

 2. การแจ้งเจ้าหน้าที่หากทรัพย์ส่วนกลางช ารุด ผู้เช่ามีส่วนร่วมมาก (ค่าคะแนน
เฉลี่ย 2.45) โดยแจ้งให้ช่างบริษัท CEMCO มาซ่อมแซมส่วนกลาง ได้แก่ แจ้งซ่อมแซมลูกลอยควบคุม
ระดับน้ าประปาในบ่อพักน้ าอาคาร 26 ชั้น  แจ้งซ่อมแซมหลอดไฟแสงสว่างลานจอดรถชั้น 4 อาคาร 
26 ชั้น แจ้งเปลี่ยนหลอดไฟส่องสว่างทางเดินส่วนกลาง แจ้งแก้ไขปรับปรุงผนังอาคารที่มีรอยแตกร้าว
เป็นเหตุให้มีน้ ารั่วซึม แจ้งแก้ไขซ่อมแซมระบบท่อระบายน้ าอุดตันภายในห้องขยะชั้น 1 แจ้งปรับปรุง
รั้วที่เสื่อมสภาพบริเวณหน้าส านักงาน  แจ้งแก้ไขซ่อมแซมท่อระบายน้ าทิ้งแตกบริเวณลานจอดรถ 
แจ้งการแก้ไขซ่อมแซมอุดรอยรั่วซึมท่อเมนน้ าประปา ชั้น 19 เป็นต้น  

 3. การจ่ายค่าส่วนกลางตรงตามเวลา พบว่า ผู้เช่ามีส่วนร่วมมาก (ค่าคะแนนเฉลี่ย 
2.51) เนื่องจากทางบริษัท CEMCO เข้ามาควบคู่เรื่องค่าใช่จ่ายส่วนกลาง ค่าเช่า และค่าน้ าประปา
อย่างเคร่งครัด ได้แก่ การออกพบปะพูดคุยถึงห้องพักอาศัยเพื่อสร้างความเข้าใจและขอความร่วมมือ
ในการช าระหนี้ค้าง การโทรศัพท์เจรจาพูดคุยและขอความร่วมมือให้มาช าระหนี้ค้าง การออกหนังสือ
เตือนให้มาช าระหนี้ค้าง และการระงับสาธารณูปโภค (ตัดน้ า) เป็นต้น  

 4. การดูแลรักษาความสะอาดและความเป็นระเบียบเพื่อให้ชุมชนน่าอยู่ พบว่า             
ผู้เช่ามีส่วนร่วมมาก (ค่าคะแนนเฉลี่ย 2.49) ได้แก่ จัดระเบียบการวางสิ่งของบริเวณพื้นที่ส่วนกลาง
และบริเวณทางเดินหน้าห้องพักอาศัย โดยใช้วิธีการแบ่งออกเป็น 5 ระยะ ได้แก่ ระยะที่ 1 ออกพบปะ 
พูดคุย ปรับทุกข์ ปลูกมิตร เพื่อสร้างความคุ้นเคย และรับฟังปัญหา ระยะที่2 ให้การบริการช่วยเหลือ 
โดยตอบสนองความต้องการอย่างมีประสิทธิภาพ และสร้างความ “เข้าใจ”  ระยะที่ 3 “เข้าถึง”ความ
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ช่วยเหลือนั้น โดยการติดตามผลงานเพื่อสร้างความประทับใจ และเกิดความไว้วางใจ และระยะที่4 เจรจา
ขอความร่วมมือ และสร้างการมีส่วนร่วมในการ “พัฒนา”“โดยไร้ข้อขัดแย้ง” ดังนั้นผู้เช่าจึงให้ความ
ร่วมมืออย่างเต็มที่ในการจัดระเบียบการวางสิ่งของบริเวณหน้าห้อง และบริเวณทางเดินโดยรอบอาคาร  

5. การรักษาสิ่งแวดล้อม พบว่า ผู้เช่ามีส่วนร่วมมาก (ค่าคะแนนเฉลี่ย 2.27) ได้แก่ 
ร่วมท าโดยการท าความสะอาดพื้นที่ส่วนกลาง ร่วมท ากิจกรรมด าเนินการหยอดยาก าจัดยุงลายตามแหล่ง
น้ าบริเวณโดยรอบชุมชน การด าเนินการจัดท าจุลินทรีย์ (EM) เพื่อรักษาสิ่งแวดล้อมภายในชุมชน เป็นต้น 
โดยระดับการมีส่วนร่วมของผู้เช่าด้านการดูแลอุปกรณ์ส่วนกลางและพื้นที่สาธารณประโยชน์  

รูปภาพที่ 5.12 การแจ้งให้ชา่งบริษัท CEMCO เข้ามาซ่อมแซมอุปกรณส์่วนกลาง 
ที่มา : รายงานสรุปผลการปฏิบัติงานโครงการอาคารทรัพย์สิน26-7 ของบริษัท CEMCO 

 
 
 
 
 

รูปภาพที่ 5.13 ผู้เช่าร่วมมือกันจัดระเบียบบริเวณทางเดินที่มา : รายงานสรุปผลการปฏิบัติงาน
โครงการอาคารทรัพย์สิน26-7 ของบริษัท CEMCO 

รูปภาพที่ 5.14 ผู้เช่าร่วมกันรักษาสภาพแวดล้อม 
ที่มา : รายงานสรุปผลการปฏบิัติงานโครงการอาคารทรัพย์สิน26-7 ของบริษัท CEMCO 
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ผู้เช่าในระยะแรก บริษัททรัพย์รวมใจ มีส่วนร่วมน้อยกว่าผู้เช่าในระยะที่สอง บริษัท 
CEMCO  และพบว่า ค่าคะแนนระดับการมีส่วนร่วมที่เพิ่มมากที่สุดได้แก่ 1) การแจ้งเจ้าหน้าที่หาก
ทรัพย์สินช ารุด 2) การดูแลทรัพย์ส่วนกลาง 3) การรักษาความสะอาดและความเป็นระเบียบ ตามล าดับ 

แผนภูมิที่ 5.7 การมีส่วนร่วมของผู้เช่าในด้านการดูแลอุปกรณ์ส่วนกลางและพ้ืนที่สาธารณประโยชน ์

 
ที่มา: ผู้วิจัย (วิเคราะห์จากแบบสอบถามผู้เช่า 193 คน) 

   เมื่อเปรียบเทียบผู้เช่าเดิมกับผู้เช่าช่วงในระยะที่สอง บริษัท CEMCO พบว่า ผู้เช่าช่วงมี
ส่วนร่วมน้อยกว่าผู้เช่าเดิมในทุกๆด้าน ผู้เช่าเดิมมีระดับการมีส่วนร่วมด้านความสัมพันธ์ชุมชนมากที่สุด 
และผู้เช่าใหม่มีระดับการมีส่วนร่วมด้านความร่วมมือกับเจ้าหน้าที่มากที่สุด 

แผนภูมิที่ 5.8 การมีส่วนร่วมของผู้เช่าและผู้เช่าช่วงในในระยะที่2 บริษทั CEMCO ด้านการดูแลอุปกรณ์
ส่วนกลางและพื้นที่สาธารณประโยชน์  

 
ที่มา: ผู้วิจัย (วิเคราะห์จากแบบสอบถามผู้เช่า 193 คน) 
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 1.3) ด้านงบประมาณ 
การบริหารจัดการชุมชนของบริษัททรัพย์รวมใจ พ.ศ.2541-2553 พบว่า ผู้เช่ามีส่วน

ร่วมน้อยในการตรวจสอบงบประมาณรายรับรายจ่ายในชุมชน (ค่าคะแนนเฉลี่ย 1.26) เนื่องจากการ
จัดท ารายรับรายจ่ายเป็นหน้าที่งบประมาณด้านการบริหารจัดการของบริษัททรัพย์รวมใจ ซึ่งทาง
บริษัทจะจัดท าบัญชีเพื่อน าเสนอต่อส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ในแต่ละเดือน โดยแต่ละ
เดือนพบว่ารายจ่ายมากกว่ารายรับ ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ต้องช่วยเหลือเงินอุดหนุน
ให้กับบริษัททรัพย์รวมใจทุกๆเดือน โดยผู้เช่าส่วนใหญ่ไม่มีส่วนร่วมรับรู้ถึงที่มาของรายรับรายจ่าย จะ
มีเพียงคณะกรรมการ และตัวแทนชุมชนจากสหกรณ์ทรัพย์รวมใจที่ต้องเป็นผู้ที่ เกี่ยวข้องกับ
งบประมาณรายรับรายจ่ายของทางโครงการ 

ก า ร บ ริ ห า ร จั ด ก า ร ชุ ม ช น ข อ ง บ ริ ษั ท  CEMCO พ . ศ . 2554-ปั จ จุ บั น พ บ ว่ า   
ผู้เช่ามีส่วนร่วมน้อยในการตรวจสอบงบประมาณรายรับรายจ่ายในชุมชน (ค่าคะแนนเฉลี่ย 2.27) 
เนื่องจากการจัดท ารายรับรายจ่ายเป็นหน้าที่หลักของฝ่ายบัญชี/การเงิน ของบริษัท CEMCO ซึ่งทาง
บริษัทจะจัดท าบัญชีเพื่อน าเสนอต่อบริษัททรัพย์รวมใจ โดยบัญชีรายรับที่จัดเก็บคือ ค่าน้ าประปา 
ส่วนบัญชีค่าไฟฟ้า ค่าเช่า และค่าส่วนกลาง บริษัททรัพย์รวมใจจะเป็นผู้จัดเก็บในแต่ละเดือน และ
บริษัททรัพย์รวมใจจะท าหน้าที่จ่ายค่าจ้างเป็นเงินเดือนให้แก่บริษัท CEMCO ท าหน้าที่บริหารจัดการ 
แล้วให้บริษัท CEMCOจัดหาบริษัทท าความสะอาดและบริษัทรักษาความปลอดภัย (รปภ.) และวิศวกร
ซ่อมบ ารุงในโครงการ โดยรายรับรายจ่ายที่เกิดขึ้นผู้เช่าส่วนใหญ่ไม่มีส่วนร่วมรับรู้ถึงที่มาของรายรับ
รายจ่ายเลย   

  1.4) ด้านความสัมพันธ์ในชุมชน 
การบริหารจัดการชุมชนของบริษัททรัพย์รวมใจ พ.ศ.2541-2553 พบว่า ผู้เช่ามีส่วน

ร่วมปานกลางในด้านความสัมพันธ์ของชุมชน เมื่อเทียบกับอดีตที่เคยอาศัยในแนวราบ พบว่า 
ความสัมพันธ์ชุมชนลดลงมาก เนื่องจากลักษณะการอยู่อาศัยที่ เป็นห้องถูกปิดด้วยผนังคอนกรีต                 
(ค่าคะแนนเฉลี่ย 1.66) ได้แก ่

1. การเข้าร่วมกิจกรรมในวันส าคัญ (ค่าคะแนนเฉลี่ย 1.29) พบว่า บริษัททรัพย์รวมใจมี
การจัดกิจกรรมวันส าคัญทุกๆปี ได้แก่ การท าบุญ การท าความสะอาดชุมชน งานวันพ่อ วันแม่ วันปี
ใหม่ และวันเด็ก ผู้เช่าส่วนใหญ่จะรับรู้ว่ากิจกรรมจากการประชาสัมพันธ์จากคณะกรรมการชุมชน แต่
การเข้าร่วมกิจกรรมมีน้อย เนื่องจากบางคนต้องออกไปท างาน  

2. การจัดกิจกรรมให้แก่คนในชุมชน (ค่าคะแนนเฉลี่ย 1.89) ส่วนใหญ่การจัดกิจกรรม
ต่างๆผู้เช่า คณะกรรมการและบริษัททรัพย์รวมใจเป็นตัวแทนจัดกิจกรรม โดยผู้เช่าจะร่วมคิดกิจกรรม
และเสนอขอจัดกิจกรรมไปยังเจ้าหน้าที่บริษัททรัพย์รวมใจ เพื่อจัดกิจกรรมในวันส าคัญต่างๆ โดยใน
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วันส าคัญจะมีผู้เช่าส่วนหนึ่งมาร่วมคิดร่วมจัดกิจกรรมให้แก่ชุมชน ได้แก่ กิจกรรมวันเด็ก กิจกรรมวัน
สงกรานต์ งานวันปีใหม่ กิจกรรมเต้นแอโรบิค เป็นต้น  

3. การแสดงน้ าใจช่วยเหลือกันในชุมชน (ค่าคะแนนเฉลี่ย 1.79) พบว่า ผู้ เช่ามี
ความสัมพันธ์ที่ดีต่อกัน เนื่องจากย้ายจากชุมชนเดียวกันมาอยู่ด้วยกัน อีกทั้งชุมชนตรอกปลาเค็มและ
ชุมชนร่วมใจตรอกไผ่สิงโต ซึ่งในอดีตมีถนนรัชดาภิเษกตัดผ่านท าให้แยกออกจากกัน ต่อมาเมื่อเกิด
เป็นโครงการคลองไผ่สิงโต ชุมชนทั้งสองจึงมารวมตัวกัน ส่งผลให้ผู้เช่าพบปะกันได้เพื่อนใหม่มากขึ้น 
ท าให้เกิดการตัดสินใจร่วมคิดบริหารจัดการชุมชน เช่น การร่วมเสนอแนะแนวทางในการแก้ไขปัญหา
ชุมชนและแนวทางในการพัฒนาชุมชนร่วมกัน โดยผ่านตัวแทนชุมชนเริ่มจากตัวแทนระดับชั้น 
ตัวแทนอาคาร ตลอดจนคณะกรรมการชุมชน แต่ลักษณะที่อยู่อาศัยที่เป็นห้องพัก มีลักษณะปิดมิดชิด 
ท าให้ความสัมพันธ์ของคนในชุมชนมีลักษณะต่างคนต่างอยู่มากขึ้น แต่ผู้เช่าบางคนก็มีความสัมพันธ์ที่
ดีต่อกันโดยจะใช้พ้ืนที่ส่วนกลางด้านล่างไว้เป็นพ้ืนที่พบปะพูดคุยกัน โดยระดับการมีส่วนร่วมของผู้เช่า
ด้านความสัมพันธ์ของชุมชน  

การบริหารจัดการชุมชนของบริษัท CEMCO พ.ศ.2554-ปัจจุบัน พบว่า ผู้เช่ามีส่วนร่วม
มากในด้านความสัมพันธ์ของชุมชน (ค่าคะแนนเฉลี่ย 2.27) ได้แก่  

1. การเข้าร่วมกิจกรรมในวันส าคัญ ผู้เช่าส่วนใหญ่รับรู้และมีการเข้าร่วมท ากิจกรรม
ภายในชุมชน(ค่าคะแนนเฉลี่ย 2.55) โดยส่วนใหญ่จะเป็นกิจกรรมพัฒนาคุณภาพชีวิต ได้แก่ ด้าน
สาธารณสุข อาทิ กิจกรรมคลินิกเวชกรรมคลองเตยบริการตรวจรักษาโรคทั่วไปฟรี การอบรมความรู้
เรื่องสุขภาพและพฤติกรรมเสี่ยงต่อโรค ด้านกีฬาและการออกก าลังกาย อาทิ โครงการแข่งขันฟุตบอล
ชุมชนเชื่อมสัมพันธ์ระหว่างเยาวชน โครงการ “เต้นแอโรบิค เพื่อสุขภาพที่ดีขึ้น” กีฬาสีภายในชุมชน 
ด้านสังคม อาทิ โครงการ“เด็กดี มีวินัย รักการออม เพื่อครอบครัวที่มั่นคง โครงการช่วยเหลือเพื่อน
ชุมชนข้างเคียงที่ประสบเหตุเพลิงไหม้ชุมชนเจริญสุข ด้านการศึกษา อาทิ พัฒนาความรู้ให้กับผู้พัก
อาศัยในชุมชน โดยผ่านโครงการวิถีชีวิตพอเพียงเพิ่มรายได้ให้ครอบครัว โครงการเสริมทักษะสอน
ภาษาอังกฤษส าหรับเยาวชนและผู้ใหญ่ในชุมชนที่สนใจ เป็นต้น  

2. การจัดกิจกรรมให้แก่คนในชุมชน (ค่าคะแนนเฉลี่ย 2.55) ผู้เช่ามีส่วนรวมมาก  
โดยมาจากบริษัท CEMCO ให้ผู้เช่ามีส่วนร่วมในการจัดกิจกรรมที่ส่งเสริมการมีส่วนร่วมในชุมชน 
ได้แก่ การมีส่วนร่วมในการจัดกิจกรรมวันพ่อแห่งชาติ การมีส่วนร่วมของเยาวชนและผู้ใหญ่ใจดีใน
ชุมชนกับกิจกรรมวันเด็กแห่งชาติ โครงการ “หัวหน้าชั้นอาสา ร่วมพัฒนาชุมชน”และโครงการจัดตั้ง
และพัฒนาชมรมผู้สูงอายุอาคาร26-7 เป็นต้น  

3. การแสดงน้ าใจช่วยเหลือกันในชุมชน (ค่าคะแนนเฉลี่ย 2.47) ผู้เช่ามีส่วนร่วมมากใน
การช่วยเหลือกันภายในชุมชนผ่านกิจกรรมที่ส่งเสริมด้านคุณภาพชีวิต ได้แก่ โครงการจัดตั้งและ
พัฒนาชมรมผู้สูงอายุอาคารทรัพย์สิน 26-7 พบว่าในโครงการมีผู้สูงอายุเป็นจ านวนมากจึงหึ
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ความส าคัญต่อผู้สูงอายุโดยการให้ความช่วยเหลือและดูแลผู้สูงอายุ นอกจากนี้ยังมีโครงการที่ให้
ความส าคัญกับเด็กด้วยเช่นโครงการส่งเสริมด้านการศึกษาและสร้างความสัมพันธ์ระหว่างครอบครัว 
ได้แก่ กิจกรรมร าถวายพระพร กิจกรรมกราบแม่ผู้เป็นที่รักยิ่ง กิจกรรมการเล่นเกมส์ฝึกสมองลองผัก
กระดาษ โครงการน าเยาวชนชุมชนอาคารทรัพย์สิน 26 – 7เข้าชมอาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์และ
กิจกรรมสอนภาษาอังกฤษ เป็นต้น  

 
 
 
 
 

 
รูปภาพที่ 5.15 กิจกรรมส าหรับเด็ก 

ที่มา : รายงานสรุปผลการปฏบิัติงานโครงการอาคารทรัพย์สิน26-7 ของบริษัท CEMCO 

ผู้เช่าในระยะแรก บริษัททรัพย์รวมใจ มีส่วนร่วมน้อยกว่าผู้เช่าในระยะที่สอง บริษัท 
CEMCO  พบว่า ค่าคะแนนระดับการมีส่วนร่วมที่เพิ่มมากที่สุดได้แก่ 1) ด้านการเข้าร่วมกิจกรรม  2) 
ด้านการร่วมจัดกิจกรรม 3) ด้านการช่วยเหลือซึ่งกันและกัน 

แผนภูมิที่ 5.9 ระดับการมีสว่นร่วมของผู้เช่าในด้านความสัมพันธ์ในชุมชน 

 
ที่มา: ผู้วิจัย (วิเคราะห์จากแบบสอบถามผู้เช่า 193 คน) 
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เมื่อเปรียบเทียบผู้เช่าเดิมกับผู้เช่าช่วงในระยะที่สอง บริษัท CEMCO พบว่า ผู้เช่า
ช่วงมีส่วนร่วมน้อยกว่าผู้เช่าเดิม ผู้เช่าเดิมมีระดับการมีส่วนร่วมด้านการช่วยเหลือซึ่งกันและกันมาก
ที่สุด และผู้เช่าใหม่มีระดับการมีส่วนร่วมด้านการร่วมจัดกิจกรรมมากที่สุด 

แผนภูมิที่  5.10 ระดับการมีส่วนร่วมของผู้ เช่าและผู้ เช่าช่วงในระยะที่2 บริษัท CEMCO ในด้าน
ความสัมพันธ์ในชุมชน 

 
ที่มา: ผู้วิจัย (วิเคราะห์จากแบบสอบถามผู้เช่า 193 คน) 

1.5) ด้านการร่วมมือกับเจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้องกับด้านบริหารจัดการชุมชน 
การบริหารจัดการชุมชนของบริษัททรัพย์รวมใจ พ.ศ.2541-2553 พบว่า ผู้เช่ามีส่วนร่วม

น้อยในด้านความร่วมมือกับเจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้องด้านการบริหารจัดการชุมชน (ค่าคะแนนเฉลี่ย 1.26) 
การร่วมมือกับส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ พบว่า การเข้าร่วมประชุมกับส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ผู้เช่าส่วนใหญ่ไม่ได้เข้ามาร่วมประชุมทุกคน แต่จะส่งตัวแทนชั้น และ
คณะกรรมการเข้าร่วมประชุม รับฟังข้อมูลและแลกเปลี่ยนความคิดเห็น ตลอดจนร่วมมือกับบริษัท
ทรัพย์รวมใจอภิปรายผลการด าเนินงานแก่ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ แต่การประชุมกับ
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์มีการประชุมเป็นครั้งคราวไม่สม่ าเสมอ ท าให้ส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ติดตามผลการด าเนินงานโครงการคลองไผ่สิงโตไม่ต่อเนื่อง  นอกจากนี้
การร่วมมือกับบริษัททรัพย์รวมใจ พบว่า บริษัททรัพย์รวมใจบริหารจัดการโดยเจ้าหน้ าที่ส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ซึ่งเจ้าหน้าที่ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ท างานทั้งใน
ส านักงานและโครงการอื่นๆ ท าให้เจ้าหน้าที่รับภาระการบริหารจัดการงานในหลายด้าน ส่งผลให้การ
ด าเนินงานของบริษัททรัพย์รวมใจจึงไม่ได้อยู่ในโครงการคลองไผ่สิงโตตลอดเวลา ท าให้ไม่ได้ท างาน
ใกล้ชิดกับผู้เช่าในโครงการ การท างานจึงล่าช้าและไม่เป็นไปตามความต้องการของผู้เช่าผู้ เช่า  
จึงไม่ไว้วางใจในตัวบริษัททรัพย์รวมใจและไม่ให้ความร่วมมือในการบริหารจัดการชุมชน โดยผู้เช่ามอง
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ว่าการบริหารจัดการชุมชนเป็นหน้าที่ของเจ้าหน้าที่บริษัททรัพย์รวมใจ ผู้เช่ามีหน้าที่จ่ายค่าเช่าและ 
ค่าส่วนกลางให้บริษัทเป็นผู้บริหารจัดการเอง ซึ่งจากแบบสอบถามผู้เช่า พบว่ามีปัจจัยต่างๆ ได้แก่ 

1. ก า ร เ ข้ า ร่ ว มประชุ ม  ( ค่ า ค ะแนน เฉลี่ ย  1 . 31 )  พบว่ า  มี ส่ ว น ร่ ว มน้ อย  
ไม่มีการจัดการประชุมเป็นประจ า มีเฉพาะการประชุมร่วมระหว่ างส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์และบริษัททรัพย์รวมใจ 

2. การเข้าร่วมลงคะแนนเลือกตั้งคณะกรรมการชุมชน (ค่าคะแนนเฉลี่ย 1.21) พบว่า มี
ส่วนร่วมน้อย โดยผู้เช่ารับรู้ว่ามีการเลือกตั้งจากประชาสัมพันธ์เสียงตามสายและป้ายประชาสัมพันธ์ 
แต่ผู้เช่าออกมาใช้สิทธิเลือกตั้งไม่มากเท่าที่ควร เนื่องจากผู้เช่าคิดว่าบทบาทของคณะกรรมการชุมชน
ลดน้อยลง เป็นเพียงผู้ประสานงานเท่านั้น อีกทั้งมีบริษัททรัพย์รวมใจที่ผู้เช่าเสียค่าส่วนกลางเพื่อมา
บริหารจัดการชุมชนอยู่ 

ก า รบริ ห า รจั ดกา รชุ มชนของบริ ษั ท  CEMCO พ .ศ . 2 554 -ปั จ จุ บั น  พบว่ า  
ผู้เช่ามีส่วนร่วมปานกลางในด้านความสัมพันธ์ของชุมชน ผู้เช่าให้ความร่วมมือกับบริษัท CEMCO เป็น
อย่างดี แต่ไม่ได้มีความใกล้ชิดกับส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์มาก เนื่องจากเจ้าหน้าที่
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ไม่ได้เข้ามามีส่วนร่วมบริหารจัดการชุมชนกับผู้ เ ช่า  
(ค่าคะแนนเฉลี่ย 2.27) ได้แก่  

1. การเข้าร่วมประชุม พบว่า ผู้เช่ามีส่วนร่วมปานกลาง(ค่าคะแนนเฉลี่ย 2.22) โดยคน
ในชุมชนมีส่วนร่วมในการแสดงความคิดเห็น เสนอปัญหาและความต้องการในการเข้าร่วมประชุม 5 
ฝ่าย ได้แก่ ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ บริษัท ทรัพย์รวมใจ จ ากัดคณะกรรมการชุมชน 
ผู้พักอาศัยภายในชุมชน  และบริษัท ( CEMCO ) ซึ่งเป็นเวทีที่เปิดกว้างส าหรับคนในชุมชนที่จัดขึ้น
เป็นประจ าทุกเดือน พบว่ามีการส่งตัวแทนชุมชนมาร่วมประชุมและมีผู้เช่าส่วนหนึ่งมาร่วมประชุม  

2. การเข้าร่วมลงคะแนนเลือกตั้งคณะกรรมการชุมชน พบว่า ผู้มีส่วนร่วมปานกลาง (ค่า
คะแนนเฉลี่ย 2.32) โดยผู้เช่ารับรู้ว่ามีการเลือกตั้งจากป้ายประกาศที่ติดตามอาคาร แต่ผู้เช่าบางราย 
โดยเฉพาะผู้เช่าใหม่ไม่รู้จักตัวแทนที่ลงสมัครรับเลือกตั้ง ท าให้ไม่ได้ใช้สิทธิในการเลือกตั้ง ส่วนใหญ่ผู้
ที่มาใช้สิทธิเลือกตั้งจะเป็นผู้เช่าเดิมที่รู้จักผู้สมัครลงเลือกตั้ง แล้วเคยได้เห็นผลงานการด าเนินงานของ
ผู้สมัครคนก่อนๆแล้ว 
 

 
 
 

รูปภาพที่ 5.16 การประชุมรบัฟังความคิดเห็น 5 ฝ่าย 
ที่มา : รายงานสรุปผลการปฏบิัติงานโครงการอาคารทรัพย์สิน26-7 ของบริษัท CEMCO 
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  1.6) กฎระเบียบในการอยู่อาศัย 
การบริหารจัดการชุมชนของบริษัททรัพย์รวมใจ พ.ศ.2541-2553 พบว่า ผู้เช่ามีส่วน

ร่วมน้อยในด้านกฎระเบียบในการอยู่อาศัย (ค่าคะแนนเฉลี่ย 1.24) ได้แก่  
1. การส่งเสริมให้ผู้เช่ารับรู้ถึงกฎระเบียบในการอยู่อาศัยร่วมกัน (ค่าคะแนนเฉลี่ย 1.51) 

ผู้เช่ามีส่วนร่วมรับรู้ถึงกฎระเบียบการอยู่อาศัย แต่ไม่ได้ส่งเสริมให้ผู้เช่าคนอื่นรับรู้กฎระเบียบ อีกทั้ง
ยังมีผู้ฝ่าฝืนกฎระเบียบการอยู่อาศัยด้วย เช่น การใช้พื้นที่ไม่ถูกลักษณะการใช้งาน การไม่ดูแล
ทรัพย์สินส่วนกลาง การจอดรถในที่ห้ามจอด การไม่จ่ายค่าส่วนกลาง การวางสิ่งของขีดขวางทางเดิน 
เป็ นต้น  เมื่ อผู้ เ ช่ า ร ายอื่ นพบเห็นว่ ากระท าผิ ดกฎระ เบี ยบการอยู่ อ าศั ยก็นิ่ ง เฉย ไม่ ได้  
มีการว่ากล่าวตักเตือน  

2. การก าหนดกฎระเบียบและข้อตกลงในการอยู่อาศัยรวมกัน (ค่าคะแนนเฉลี่ย 1.08) 
ผู้เช่าไม่ได้มีส่วนร่วมในการก าหนดกฎระเบียบและข้อตกลงในการอยู่อาศัยร่วมกัน ส านักงานทรัพย์สิน
ส่วนพระมหากษัตริย์และบริษัททรัพย์รวมใจเป็นผู้ก าหนดข้อตกลงในสัญญาเช่าให้ผู้เช่าปฏิบัติตาม  
ซึ่งผู้เช่าบางรายรับรู้กฎระเบียบแต่ไม่ปฏิบัติตาม  

3. การสอดส่องดูแลผู้ไม่ปฏิบัติตามกฎระเบียบในการอยู่อาศัย (ค่าคะแนนเฉลี่ย 1.14) 
ผู้เช่าส่วนใหญ่จะไม่ให้ความใส่ใจในกฎระเบียบการอยู่อาศัยร่วมกันมากนัก ถึงมีผู้กระท าผิดก็ยังนิ่งเฉย 
และผู้เช่าบางคนก็กระท าผิดเองด้วย แต่จะมีคณะกรรมการชุมชนที่มีหน้าที่บริหารจัดการชุมชน คอย
สอดส่องดูแลผู้กระท าความผิดตามกฎระเบียบและมีการเรียกตักเตือนและขอให้ผู้เช่าให้ความร่วมมือ
ปฏิบัติตามกฎระเบียบ โดยระดับการมีส่วนร่วมของผู้เช่าด้านกฎระเบียบการอยู่อาศัยร่วมกัน  

การบริหารจัดการชุมชนของบริษัท CEMCO พ.ศ.2554-ปัจจุบัน พบว่าผู้เช่ามีส่วนร่วม
มากในด้านกฎระเบียบในการอยู่อาศัย (ค่าคะแนนเฉลี่ย 2.45) ได้แก่  

1. การส่งเสริมให้ผู้เช่ารับรู้ถึงกฎระเบียบในการอยู่อาศัยร่วมกัน พบว่า ผู้เช่ามีส่วนร่วม
มาก (คะแนนเฉลี่ย 2.49) มีการส่งเสริมระเบียบการใช้พื้นที่จอดรถโดยออกประกาศให้มาขอรับ
สติ๊กเกอร์จอดรถ เพื่อจัดระเบียบและควบคุมรถจากภายนอกได้อย่างมีประสิทธิภาพมากขึ้นและ
ก าหนดพื้นที่ห้ามจอด และพื้นที่ๆ สามารถจอดได้ พร้อมแจ้งมาตรการหากตรวจสอบพบกรณีมี
ผู้ฝ่าฝืน มีการส่งเสริมระเบียบการใช้ลิฟต์ โดยการรณรงค์ห้ามน าจักรยานเข้า-ออกลิฟต์โดยสาร ห้าม
สูบบุหรี่หน้าลิฟต์ระหว่างรอและภายในลิฟต์ ประกาศให้ผู้ใช้บริการช่วยกันดูแลรักษาและไม่ท าลาย
อุปกรณ์ลิฟต์ มีการส่งเสริมระเบียบการอยู่อาศัยร่วมกันในอาคาร โดยการปลูกฝังจิตส านึกให้ผู้อยู่
อาศัยได้เล็งเห็นถึงอันตรายที่จะเกิดขึ้นจากการ “โยนหรือทิ้งสิ่งของลงมาจากระเบียงอาคาร” เพราะ
อาจจะหล่นมาใส่ผู้อื่นจนได้รับบาดเจ็บหรือเสียชีวิตได้ รณรงค์และขอความร่วมมือเรื่องการสูบบุหรี่ที่
ระเบียบห้องและทิ้งก้นบุหรี่ลงมาด้านล่าง รณรงค์ไม่ให้กระท าการใดๆ ที่ก่อให้เกิดเสียงดังสร้างความ
เดือดร้อนให้กับเพื่อนบ้านข้างห้องและห้องด้านล่าง เช่น การลากเก้าอี้ หรือสิ่งของอื่นๆ การเปิดทีวี 
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เครื่องเสียงดังเกินความจ าเป็น รณรงค์ไม่ให้กระท าการใดๆ อันเป็นการฝ่าฝืนกฎหมายภายในอาคาร
เช่น เล่นการพนัน และอบรมบุตรหลานถึงข้อควรระวังในการใช้พื้นที่ส่วนกลางให้ตรงตาม
วัตถุประสงค์ เช่น การเล่นฟุตบอลภายในอาคารหรือตามชั้นพักอาศัย เป็นต้น  

2. การส่งเสริมการก าหนดกฎระเบียบและข้อตกลงในการอยู่อาศัยร่วมกัน พบว่า ผู้เช่า
มีส่วนร่วมมาก (ค่าคะแนนเฉลี่ย 2.40) โดยการสร้างความเข้าใจและออกกติกาการอยู่อาศัยร่วมกัน 
ได้แก่ ห้องพักควรมีการติดตั้ง “ระบบกุญแจเดทล็อค” ที่ประตูห้องชุด เพื่อเป็นการเพิ่มความ
ปลอดภัยและไม่เป็นการล่อตาล่อใจของมิจฉาชีพ มีการออกข้อก าหนดการใช้ลิฟต์อย่างถูกวิธี เป็นต้น  

3. การสองส่องดูแลผู้ไม่ปฏิบัติตามกฎระเบียบในการอยู่อาศัยร่วมกัน พบว่า ผู้เช่ามี
ส่วนร่วมมาก (ค่าคะแนนเฉลี่ย 2.46) ในการให้การสอดส่องดูแลผู้กระท าผิดภายในโครงการ หากพบ
เห็นจะมีการเรียกบริษัท CEMCOเข้ามาตักเตือน นอกจากนี้ภายในอาคารจะมีลูกบ้านแต่ละชั้นคอย
สอดส่องในชั้นของตนเองว่ามีผู้กระท าความผิดหรือไม่ ถ้ามีผู้กระท าผิดให้แจ้งเลขที่บ้านผู้กระท าผิด 
แล้วให้ตัวแทนชั้นและเจ้าหน้าที่บริษัท CEMCOเข้าไปทักเตือนและคอยดูแลอย่างเคร่งครัดไม่ให้
กระท าความผิดอีก  โดยระดับการมีส่วนร่วมของผู้เช่าด้านกฎระเบียบการอยู่อาศัยร่วมกัน 

ผู้เช่าในระยะแรก บริษัททรัพย์รวมใจ มีส่วนร่วมน้อยกว่าผู้เช่าในระยะที่สอง บริษัท 
CEMCO  พบว่า ค่าคะแนนระดับการมีส่วนร่วมที่เพิ่มมากที่สุดได้แก่ 1) ด้านการสอดส่องดูแลผู้ไม่ปฏิบัติ
ตามกฎระเบียบและการด้านก าหนดกฎระเบียบ  2) ด้านการส่งเสริมให้ผู้เช่ารับรู้ถึงกฎระเบียบในชุมชน 

แผนภูมิที่ 5.11 ระดับการมีส่วนร่วมของผู้เช่าในด้านกฎระเบียบในการอยู่อาศัย 

 
ที่มา: ผู้วิจัย (วิเคราะห์จากแบบสอบถามผู้เช่า 193 คน) 

  เมื่อเปรียบเทียบผู้เช่าเดิมกับผู้เช่าช่วงในระยะที่สอง บริษัท CEMCO พบว่า ผู้เช่าช่วงมีส่วนร่วม
น้อยกว่าผู้เช่าเดิม ผู้เช่าเดิมมีระดับการมีส่วนร่วมด้านการสอดส่องดูแลผู้ไม่ปฏิบัติตามกฎระเบียบมากที่สุด 
และผู้เช่าใหม่มีระดับการมีส่วนร่วมการส่งเสริมผู้เช่ารับรู้ถึงกฎระเบียบในชุมชนมากที่สุด 
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แผนภูมิที่ 5.12 ระดับการมีส่วนร่วมของผู้เช่าเดิมและผู้เช่าช่วงในระยะที2่ บริษัท CEMCOในด้าน
กฎระเบียบในการอยู่อาศัย 

 
ที่มา: ผู้วิจัย (วิเคราะห์จากแบบสอบถามผู้เช่า 193 คน) 

  3. ความพึงพอใจของผู้เชา่ต่อการบริหารจัดการชุมชน 

การเปรียบเทียบความพึงพอใจของผู้เช่าของชุมชนระหว่างการบริหารจัดการชุมชน
ระยะแรก คือ บริษัททรัพย์รวมใจ และการบริหารจัดการชุมชนระยะสอง คือ บริษัท  CEMCO  
ด้านความพึงพอใจ ไดแ้ก่  

1) ด้านกายภาพ ได้แก่ ความสะอาด ความปลอดภัย ความสวยงามความเป็นระเบียบ 
และความมั่นคงแข็งแรงของโครงสร้าง  

2) ด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ได้แก่ การจัดการขยะมูลฝอย การระบายน้ าเสีย
ชุมชน ถนนและการคมนาคมในชุมชนการให้บริการน้ าประปา การให้บริการไฟฟ้า พื้นที่ส าหรับ
พักผ่อนเพียงพอ พื้นที่ส าหรับเด็ก ระบบลิฟต์ ระบบป้องกันอัคคีภัย ที่จอดรถและการจัดระเบียบ
ยานพาหนะ พื้นที่ ประกอบการค้ า  การจัดระเบียบบริ เวณระเบียงและพื้นที่ ส่ วนกลาง  
การติดตั้งไฟบริเวณทางเดิน การติดตั้งกล้องวงจรปิด และการติดตั้งไฟฉุกเฉิน                    

3) ด้านการบริการของเจ้าหน้าที่บริหารจัดการชุมชน ได้แก่ การบริหารจัดการกายภาพ
และสิ่ งแวดล้อม การรักษาความสะอาดและอนามัยชุมชน การรักษาความปลอดภัย  
การซ่อมแซมสาธารณูปโภคให้มีสภาพพร้อมใช้ การบ ารุงรักษาอุปกรณ์ด้านความปลอดภัย เช่น ระบบ
อัคคีภัย การให้บริการซ่อมภายในห้องเช่า งานพบปะเยี่ยมเยียนผู้เช่า การสร้างการมีส่วนร่วมการ
พัฒนาคุณภาพชีวิต และการสร้างชุมชนเข้มแข็งอย่างยั่งยืน 

โดยจากการวิเคราะห์ ผู้วิจัยได้แบ่งระดับความพึงพอใจ ออกเป็น 5 ระดับ โดยพิจารณา
จากค่าคะแนน กล่าวคือ 
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1. ความพึงพอใจน้อยที่สุด ซึ่งค่าคะแนนอยู่ที่ระดับ 1.00 - 1.75 คะแนน  
2. ความพึงพอใจน้อย ซึ่งค่าคะแนนอยู่ที่ระดับ 1.75 - 2.50 คะแนน 
3. ความพึงพอใจปานกลาง ซึ่งค่าคะแนนอยู่ที่ระดับ 2.51 – 3.25 คะแนน 
4. ความพึงพอใจมาก ซึ่งค่าคะแนนอยู่ที่ระดับ 3.26 – 4.25 คะแนน 
5. ความพึงพอใจมากที่สุด ซึ่งค่าคะแนนอยู่ที่ระดับ 4.26 – 5.00 คะแนน 

1) ความพึงพอใจของผู้เช่าต่อการบริหารจัดการชุมชน 

ผู้เช่าในระยะแรก บริษัททรัพย์รวมใจ มีความพึงพอใจน้อยกว่าผู้เช่าในระยะที่สอง บริษัท 
CEMCO  พบว่า ค่าคะแนนระดับความพึงพอใจที่เพิ่มมากที่สุดได้แก่ 1) ด้านการบริการของเจ้าหน้าที่  
2) ด้านกายภาพ 3) ด้านสาธารณูปโภค 

แผนภูมิที ่5.13 ระดับความพึงพอใจของผู้เช่าของโครงการคลองไผ่สิงโต 

 
ที่มา: ผู้วิจัย (วิเคราะห์จากแบบสอบถามผู้เช่า 193 คน) 

  เมื่อเปรียบเทียบผู้เช่าเดิมกับผู้เช่าช่วงในระยะที่สอง บริษัท CEMCO พบว่า ผู้เช่าช่วงมีความ
พึงพอใจน้อยกว่าผู้เช่าเดิม ผู้เช่าเดิมมีระดับความพึงพอใจด้านการบริการของเจ้าหน้าที่มากที่สุด และ
ผู้เช่าใหม่มีระดับการมีความพึงพอใจด้านกายภาพมากที่สุด 
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แผนภูมิที่ 5.14 ระดับความพึงพอใจของผู้เช่าเดิมและผู้เช่าช่วงในระยะที่2 บริษัท CEMCO ของ
โครงการคลองไผ่สิงโต 

 
ที่มา: ผู้วิจัย (วิเคราะห์จากแบบสอบถามผู้เช่า 193 คน) 

1.1) ด้านกายภาพของอาคารและพื้นที่โดยรอบ 

การบริหารจัดการชุมชนของบริษัททรัพย์รวมใจ พ.ศ.2541-2553 พบว่า ผู้เช่า 
มีความพึงพอใจด้านกายภาพน้อย (ค่าคะแนนเฉลี่ย 2.29) ได้แก่ 

1. ความสะอาด ผู้เช่ามีความพึงพอใจน้อย (ค่าคะแนนเฉลี่ย 2.09) เนื่องจาก
สภาพแวดล้อมของโครงการมีลักษณะไม่สะอาด มีการขีดเขียนฝาผนังบริเวณบันไดหนีไฟ 

2. ความสะดวก ผู้เช่ามีความพึงพอใจน้อย (ค่าคะแนนเฉลี่ย 2.23) เนื่องจากบริเวณ
ทางเดินในอาคารและทางเดินโดยรอบมีการวางของไม่เป็นระเบียบกีดขวางการเดินทาง และบริเวณที่
จอดรถมีการวางของกระจัดกระจายไม่เป็นระเบียบ ไม่สอดคล้องกับการใช้งานบนอาคาร  

3. ความปลอดภัย ผู้เช่ามีความพึงพอใจน้อย (ค่าคะแนนเฉลี่ย 2.14) เนื่องจากคน
แปลกหน้าสามารถผ่านเข้าออกภายในโครงการได้ง่าย และมีปัญหาลักขโมยบ่อยครั้ง ตลอดยาเสพติด 
จากการให้สัมภาษณ์ของผู้เช่าเดิม พบว่า ในอาคารมีการเสพยาและเล่นการพนันบ่อยครั้ง 

4. ความสวยงาม ผู้เช่ามีความพึงพอใจน้อย (ค่าคะแนนเฉลี่ย2.19) โครงการมี
ลักษณะไม่สวยงามเนื่องจากความไม่เป็นระเบียบของผู้อยู่อาศัย 

5. ความมั่นคงแข็งแรง เช่ามีความพึงพอใจปานกลาง (ค่าคะแนนเฉลี่ย 3.25) สภาพ
อาคารมีอายุการใช้งานไม่นานนัก มีโครงสร้างที่มีความมั่นคงแข็งแรงและมีวัสดุอาคารที่ดี  
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รูปภาพที่ 5.17 ลักษณะกายภาพของโครงการที่ส่งผลให้ผู้เช่ามีความพึงพอใจน้อย 

ที่มา: จูลี่ โรจนน์ครินทร์.(2545) 
 

การบริหารจัดการชุมชนของบริษัท  CEMCO พ.ศ.2554-ปัจจุบัน พบว่า  
ผู้เช่ามีความพึงพอใจด้านกายภาพมาก (ค่าคะแนนเฉลี่ย 3.32) ได้แก่  

1. ความสะอาด ผู้เช่ามีความพึงพอใจมาก (ค่าคะแนนเฉลี่ย 3.69) โดยงานท าความ
สะอาด บริษัท CEMCO จะจ้างบริษัทแม่บ้านเข้ามาท างาน โดยแบ่งขอบเขตการท างานเป็น 3 ส่วน
ได้แก่ 1) งานประจ าวัน ได้แก่ งานกวาด ถูและท าความสะอาดพื้นที่ส่วนกลางบริเวณโดยรอบโครงการ 
ห้องขยะอาคาร26-7 อาคารจอดรถตั้งแต่ชั้น 1-8 และบันไดหนีไฟตามชั้นของอาคาร งานขัดล้างท า
ความสะอาดผนังอาคาร ชั้น1-26และอาคารจอดรถตั้งแต่ชั้น1-8 งานเช็ดท าความสะอาดบอร์ด
ประชาสัมพันธ์ และ ตู้ดับเพลิงตามชั้นต่างๆ 2) งานประจ าสัปดาห์ ได้แก่ งานกวาดท าความสะอาด
ระเบียงและดาดฟ้าอาคาร งานเช็ดท าความสะอาดกระจกหน้าต่างตามชั้นต่างๆ งานปัดหยากไย่
เพดานอาคารตามชั้น งานจัดเก็บสิ่งของเหลือใช้ภายในห้องขยะตามชั้น นอกเหนือจากการท าความ
สะอาดห้องขยะประจ าวัน และ 3) งานประจ าเดือน ได้แก่ Big cleaning 4 เดือน/ครั้ง 

2. ความสะดวก ผู้เช่ามีความพึงพอใจปานกลาง (ค่าคะแนนเฉลี่ย 3.18) พบว่า
บริเวณทางเดินภายในอาคารและพื้นที่โดยรอบอาคารมีความเป็นระเบียบ อีกทั้งการคมนาคมสะดวก 
อาคารจอดรถเป็นระเบียบ แต่พื้นที่จอดรถด้านหน้าอาคารยังไม่มีการจัดระเบียบมากนัก  

3. ความปลอดภัย ผู้เช่ามีความพึงพอใจมาก (ค่าคะแนนเฉลี่ย 3.39) บริษัท CEMCO 
จะจ้างบริษัท รปภ.เข้ามาท างาน โดยก าหนดขอบเขตการท างานดังต่อไปนี้ งานดูแลรักษาความ
ปลอดภัยประจ าจุดรักษาการณ์ในพื้นที่รับผิดชอบตามผังบริเวณที่ บริษัท CEMCO ก าหนดไว้ งานดูแล
รักษาความปลอดภัยรถยนต์และรถจักรยานยนต์บริเวณอาคารจอดรถ และพื้นที่โดยรอบชุมชนตลอด 
24 ชม. งานเดินตรวจตามชั้นต่างๆ เพื่อดูแลรักษาความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สินของผู้พักอาศัย 
ตลอด 24 ชั่วโมง งานเดินตรวจพื้นที่ส่วนกลางรอบโครงการ เพื่อดูแลและป้องกันการโจรกรรม
ทรัพย์สินส่วนกลาง งานตรวจสอบสติ๊กเกอร์รถยนต์และแลกบัตรรถยนต์บุคคลภายนอกที่เข้ามาติดต่อ 
งานดูแลรักษาความสะอาดประจ าจุดรักษาการณ์และจัดระเบียบรถยนต์และรถจักรยานยนต์ พร้อม
บริการจราจร งานตรวจแถวและอบรมพนักงานรักษาความปลอดภัย งานช่วยเหลือและอ านวยความ
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สะดวกให้กับผู้พักอาศัยในงานบริการต่างๆ งานปฏิบัติงานตามที่ได้รับมอบหมายจากฝ่ายจัดการฯ งาน
จดบันทึกเหตุการณ์ประจ าวันรายงานส่งฝ่ายจัดการฯทุกวัน  

4. ความสวยงาม ผู้เช่ามีความพึงพอใจปานกลาง (ค่าคะแนนเฉลี่ย 3.18) พบว่า
สภาพแวดล้อมมีความเป็นระเบียบสวยงาม เนื่องจากมีการปรับภูมิทัศน์ให้น่าอยู่ เช่ น ตกแต่ง
สวนหย่อมบริเวณศาลพระภูมิและตกแต่งต้นไม้บริเวณโดยรอบชุมชนอาคารทรัพย์สิน26-7 เป็นต้น  
5.ความเป็นระเบียบเรียบร้อย ผู้เช่ามีความพึงพอใจปานกลาง (ค่าคะแนนเฉลี่ย 3.22) โดยงานที่บริษัท 
CEMCOด าเนินการ ได้แก่ จัดระเบียบซากรถจักรยานยนต์บริเวณลานจอดรถจักรยานยนต์ ชั้น 4 
อาคาร 26 ชั้น และจัดระเบียบการวางสิ่งของบริเวณพื้นที่ส่วนกลางและบริเวณทางเดินหน้าห้องพัก
อาศัย 6.ความมั่นคงแข็งแรง ผู้เช่ามีความพึงพอใจปานกลาง (ค่าคะแนนเฉลี่ย 3.25) สภาพอาคารมี
โครงสร้างที่มั่นคงแข็งแรง และมีการทาสีอาคารเพื่อให้ดูใหม่และน่าอยู่ยิ่งขึ้น 

               
รูปภาพที่ 5.18 งานท าความสะอาดของบริษัทแม่บ้าน 

 ที่มา: รายงานสรุปผลการปฏิบัติงาน โครงการอาคารทรัพย์สิน 26-7   

          

             
รูปภาพที่ 5.19 งานจัดระเบียบทางเดินและที่จอดรถจักรยานยนต์ 

ที่มา: รายงานสรุปผลการปฏิบัติงาน โครงการอาคารทรัพย์สิน 26-7 

ผู้เช่าในระยะแรก บริษัททรัพย์รวมใจ มีความพึงพอใจน้อยกว่าผู้เช่าในระยะที่สอง 
บริษัท CEMCO  พบว่า ค่าคะแนนระดับความพึงพอใจที่เพิ่มมากที่สุดได้แก่ 1) ด้านความสะอาด  2) 
ด้านความปลอดภัย 3) ด้านความเป็นระเบียบ 
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แผนภูมิที่ 5.15 ระดับความพึงพอใจของผู้เช่าด้านกายภาพ 

 
ที่มา: ผู้วิจัย (วิเคราะห์จากแบบสอบถามผู้เช่า 193 คน) 

  เมื่อเปรียบเทียบผู้เช่าเดิมกับผู้เช่าช่วงในระยะที่สองบริษัท CEMCO พบว่า ผู้เช่าช่วงมีความ
พึงพอใจน้อยกว่าผู้เช่าเดิม ผู้เช่าเดิมและผู้เช่าใหม่มีระดับความพึงพอใจด้านความสะอาดมากที่สุด 

แผนภูมิที่ 5.16 ระดับความพึงพอใจของผู้เช่าเดิมและผู้เช่าช่วงในระยะที่2 บริษัท CEMCO ในด้าน
กายภาพ 

 
ที่มา: ผู้วิจัย (วิเคราะห์จากแบบสอบถามผู้เช่า 193 คน 
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  1.2) ด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
การบริหารจัดการชุมชนของบริษัททรัพย์รวมใจ พ.ศ.2541-2553 พบว่า ผู้เช่ามีความ

พึงพอใจด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการน้อย (ค่าคะแนนเฉลี่ย 2.33)  ได้แก่  
1. การก าจัดขยะมูลฝอย ผู้เช่ามีความพึงพอใจปานกลาง (ค่าคะแนนเฉลี่ย 2.50) 

เนื่องจากการจัดการขยะมีจะรถเก็บขยะจากส านักงานเขตมาจัดเก็บขยะทุกวัน แต่เนื่องจากขยะมี่
น ามาทิ้งมีปริมาณมากและผู้เช่าทิ้งขยะไม่เป็นระเบียบ ไม่ปิดประตูห้องขยะ จึงส่งผลให้บริเวณที่ทิ้ง
ขยะมีกลิ่นเหม็น  

2. การระบายน้ าเสียของชุมชน เช่ามีความพึงพอใจปานกลาง (ค่าคะแนนเฉลี่ย 2.66) 
เนื่องจากในโครงการมีระบบระบายน้ าเสียที่ดี แล้วมีคลองไผ่สิงโตอยู่บริเวณหน้าโครงการ เมื่อมีฝนตก
น้ าจะไม่ท่วมเข้ามาในโครงการ แต่ปัญหาที่พบคือท่อระบายน้ าอุดตัน เนื่องจากไม่มีการขุดลอกท่อ
สม่ าเสมอ  

3. ถนนและการคมนาคม ผู้เช่ามีความพึงพอใจปานกลาง (ค่าคะแนนเฉลี่ย 2.74) 
เนื่องจากการคมนาคมสะดวกสบายติดถนนรัชดาภิเษกและใกล้กับถนนพระราม1 อีกทั้งมีรถไฟฟ้า 
MRT สถานีศูนย์ประชุมแห่งชาติสิริกิติ์อยู่หน้าโครงการ แต่ถนนภายในโครงการยังไม่เป็นระเบียบมีสิ่ง
ขีดขวางตามริมถนน   

4. ความสะดวกด้านการบริการน้ าประปา ผู้เช่ามีความพึงพอใจปานกลาง (ค่าคะแนน
เฉลี่ ย  2 .87)  การให้บริการไฟฟ้ามาจากประปานครหลวง และอาคารภายในโครงการ 
มีระบบปั๊มน้ าที่มีประสิทธิภาพและเพียงพอต่อความต้องการของผู้เช่า โดยผู้เช่าจะจ่ายค่าน้ ายูนิตละ 
17 บาท และส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์จะรับผิดชอบจ่ายครึ่งหนึ่ง  

5. ความสะดวกด้านการบริการไฟฟ้า ผู้เช่ามีความพึงพอใจปานกลาง (ค่าคะแนนเฉลี่ย 
2.80) การใช้บริการไฟฟ้ามาจากการไฟฟ้านครหลวงสาขาคลองเตย ซึ่งมีความเพียงพอต่อการใช้งาน
ของผู้เช่า โดยไฟฟ้าทุกห้องจะมีมิเตอร์แยกส่วนตัวของแต่ละห้องและผู้เช่าต้องจ่ายกันเองกับการไฟฟ้า
โดยตรง  

6. พื้นที่ส าหรับการพักผ่อนเพียงพอ ผู้เช่ามีความพึงพอใจน้อย (ค่าคะแนนเฉลี่ย 1.98) 
เนื่องจากภายในโครงการขาดพื้นที่สวนสาธารณะ ดังนั้นผู้เช่าจึงใช้พื้นที่ด้านล่างที่จัดไว้มีม้านั่งเป็น
พื้นที่ใช้พบปะพูดคุยกัน  

7. พื้นที่ส าหรับเด็ก ผู้เช่ามีความพึงพอใจน้อยมาก (ค่าคะแนนเฉลี่ย 1.52) เนื่องจาก
โครงการขาดพื้นที่ส าหรับเด็ก ท าให้เด็กๆจะใช้พื้นที่ลานจอดรถเป็นพื้นที่เล่นฟุตบอล ซึ่งมีความเสี่ยง
อันตรายมาก  
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8. ระบบลิฟต์ ผู้เช่ามีความพึงพอใจปานกลาง (ค่าคะแนนเฉลี่ย 2.09 ลิฟต์มีสภาพทรุด
โทรมมากและช ารุดบ่อยครั้ง ท าให้เกิดปัญหาลิฟต์ค้างบ่อยๆ อีกทั้งมีการน าจักรยานขึ้นลิฟต์โดยสาร
ด้วย  

9. ระบบป้องกันอัคคีภัย ผู้เช่ามีความพึงพอใจปานกลาง (ค่าคะแนนเฉลี่ย 2.49) โดย
บันไดหนีไฟมีทั้งหมด 3 ต าแหน่ง ซึ่งปัจจุบันมีสภาพทรุดโทรม และอุปกรณ์ไฟฉุกเฉินในอาคารมีพร้อม
ในช่วงอาคารก่อสร้างเสร็จ แต่ปัจจุบันบางตัวมีสภาพช ารุดไม่สามารถใช้งานได้   

10. ที่จอดรถและการจัดระเบียบยานพาหนะ ผู้เช่ามีความพึงพอใจน้อย (ค่าคะแนนเฉลี่ย 
2.09) เนื่องจากพื้นที่จอดรถอาคารมีการใช้ประโยชน์ผิดประเภท เช่น มีการตั้งเป็นร้านซ่อมรถยนต์ หรือ
เป็นที่เก็บสิ่งของต่างๆ เช่น รถเข็น อุปกรณ์ประกอบอาหาร เป็นต้น และบางครั้งมีการมั่วสุมยาเสพติด
ด้วยเพราะเป็นมุมอับอาคาร โดยเฉพาะทางหนีไฟ    

11. พื้นที่ประกอบการค้า ผู้เช่ามีความพึงพอใจปานกลาง (ค่าคะแนนเฉลี่ย 2.59) 
เนื่องจากบริษัททรัพย์รวมใจจัดสร้างล๊อคขายสินค้าให้จ านวนทั้งหมด 33 ล๊อค แต่ล็อคขายของมีสภาพ
ไม่สะอาดและไม่เป็นระเบียบ  

12. การจัดระเบียบบริเวณระเบียงและพื้นที่ส่วนกลาง ผู้เช่ามีความพึงพอใจน้อย (ค่า
คะแนนเฉลี่ย 2.04) เนื่องจากผู้เช่าวางสิ่งของส่วนห้องหน้าห้องตรงบริเวณระเบียงทางเดินและพื้นที่
ส่วนกลางใต้อาคาร ซึ่งดูไม่เป็นระเบียบเรียบร้อย ส่งผลให้ห้องที่มีการวางสิ่งของเหล่านั้นเข้าไปใช้
ประโยชน์ไม่ได้    

13. การติดตั้งไฟบริเวณทางเดิน ผู้เช่ามีความพึงพอใจปานกลาง (ค่าคะแนนเฉลี่ย 2.48) 
โดยพบว่ามีเสาไฟอยู่บริเวณทางเดิน แต่บางส่วนมีสภาพช ารุดใช้งานไม่ได้   

14. การติดตั้งกล้องวงจรปิด ผู้เช่ามีความพึงพอใจน้อย (ค่าคะแนนเฉลี่ย 1.94) เนื่องจาก
ไม่มีกล้องวงจรปิดภายในโครงการ ท าให้เป็นเหตุให้เกิดปัญหาทางสังคม เช่น ปัญหาอาชญากรรม ปัญหา
ลักขโมย ปัญหายาเสพติด ส่งผลให้ผู้เช่าไม่มีความปลอดภัยในการอยู่อาศัย  

15. การติดตั้งไฟฉุกเฉิน ผู้เช่ามีความพึงพอใจน้อย (ค่าคะแนนเฉลี่ย 2.18) เนื่องจาก
ภายในอาคารมีไฟฉุกเฉิน แต่บางตัวไม่สามารถใช้งานได้ เพราะช ารุด และไฟถูกลักขโมยออกไปจากพื้นที่
ส่วนกลาง  

 

 

 

รูปภาพที่ 5.20 สาธารณูปโภคและสาธารณปูการของโครงการทีส่่งผลใหผู้้เช่ามีความพึงพอใจน้อย 
ที่มา: จลูี่ โรจนน์ครินทร์.(2545) 
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การบริหารจัดการชุมชนของบริษัท CEMCO พ.ศ.2554-ปัจจุบัน พบว่า ผู้เช่ามีความพึง
พอใจด้านด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการปานกลาง (ค่าคะแนนเฉลี่ย 3.18) ได้แก่  

1. การก าจัดขยะมูลฝอย ผู้เช่ามีความพึงพอใจมาก (ค่าคะแนนเฉลี่ย 3.27) มีกิจกรรม 
รีไซเคิลขยะ และมีรถขยะมาเก็บขยะในชุมชนทุกวัน การรณรงค์ให้คนที่น าขยะไปทิ้งปิดประตู  
ห้องขยะเพ่ือป้องกันกลิ่นรบกวน นอกจากนี้ยังมีจุดที่ขยะอาคาร 26 ชั้นอีกด้วย  

2. การระบายน้ าเสียของชุมชน ผู้เช่ามีความพึงพอใจปานกลาง (ค่าคะแนนเฉลี่ย 3.25) 
ในชุมชนมีท่อระบายน้ าเสียซึ่งมีการขุดลอกท่ออยู่สม่ าเสมอเพื่อแก้ไขปัญหาท่ออุดตัน   

3. ถนนและการคมนาคมในชุมชน ผู้เช่ามีความพึงพอใจปานกลาง (ค่าคะแนนเฉลี่ย 
2.92) ถนนและการคมนาคมที่สะดวกสบายเนื่องจากที่ตั้งอยู่ติดถนนรัชดาภิเษก ใกล้ถนนพระราม 4 
และรถไฟฟ้าใต้MRT สถานีศูนย์ประชุมแห่งชาติสิริกิติ์ อีกทั้งถนนภายในโครงการยังมีระเบียบ 
ถึงแม้ว่าถนนภายในโครงการแคบถนนสวนกันได้ยาก  

4. ความสะดวกด้านการบริการน้ าประปา ผู้เช่ามีความพึงพอใจปานกลาง (ค่าคะแนน
เฉลี่ย 3.14) น้ าประปามีให้บริการเพียงพอต่อความต้องการของผู้เช่า  

5. ความสะดวกด้านการบริการไฟฟ้า ผู้เช่ามีความพึงพอใจปานกลาง (ค่าคะแนนเฉลี่ย 
3.22) น้ าประปามีให้บริการเพียงพอต่อความต้องการของผู้เช่า อีกทั้งการปรับปรุงเปลี่ยนฟุตวาล์วปั้ม
น้ าประปาและการแก้ไขซ่อมแซมอุดรอยรั่วซึมท่อเมนน้ าประปาในอาคาร 26 ชั้น  

6. พื้นที่ส าหรับพักผ่อนเพียงพอ ผู้เช่ามีความพึงพอใจปานกลาง (ค่าคะแนนเฉลี่ย 2.99) 
โครงการมีพื้นที่พักผ่อนหน่อยใจน้อย ไม่มีสวนสาธารณะภายในโครงการ เนื่องจากมีพื้นที่จ ากัด จึงใช้
พื้นที่ดา้นล่างจัดเป็นที่นั่งให้ผู้เช่าใช้เป็นที่พักผ่อนพบปะพูดคุยกัน  

7. พื้นที่เล่นส าหรับเด็กเพียงพอ ผู้เช่ามีความพึงพอใจปานกลาง (ค่าคะแนนเฉลี่ย 2.85) 
เนื่องจากโครงการขาดสนามเด็กเล่น เด็กจึงต้องอาศัยพ้ืนที่ว่างว่ิงเล่น และใช้ห้องคณะกรรมการชุมชน
เป็นห้องนั่งเล่น  

8. ระบบลิฟต์ ผู้เช่ามีความพึงพอใจมาก (ค่าคะแนนเฉลี่ย 3.34) บริษัท CEMCO มีการ
ซ่อมบ ารุงลิฟต์ และมีการแยกลิฟต์เป็น 2 ส่วน คือ ลิฟต์ขนส่งและลิฟต์โดยสาร โดยมีการติดระเบียบ
การใช้ลิฟต์ให้ผู้เช่าปฏิบัติอย่างเคร่งครัด  

9. ระบบป้องอัคคีภัย ผู้เช่ามีความพึงพอใจมาก (ค่าคะแนนเฉลี่ย 3.45) โดยบริษัท 
CEMCO ได้ตรวจสอบระบบป้องกันอัคคีภัยอย่างสม่ าเสมอให้มีสภาพพร้อมใช้ และมีการติดกล้อง 
CCTV เพื่อป้องกันคนลักขโมยอุปกรณ์ป้องกันอัคคีภัยในแต่ละชั้นตรงบริเวณลิฟต์  

10. ที่จอดรถและการจัดระเบียบยานพาหนะ ผู้ เช่ามีความพึงพอใจปานกลาง  
(ค่าคะแนนเฉลี่ย 2.96) บริษัท CEMCO จัดท าสติ๊กเกอร์และออกประกาศให้มาขอรับสติ๊กเกอร์จอดรถ 
เป็นประจ าทุกปี เพื่อการจัดระเบียบและควบคุมรถจากภายนอกเข้ามาใช้พื้นที่ การก าหนดพื้นที่  
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ห้ามจอด และพื้นที่ๆ สามารถจอดได้ พร้อมแจ้งมาตรการหากตรวจสอบพบกรณีมีผู้ฝ่าฝืน  
การประชาสัมพันธ์รณรงค์ให้ผู้ใช้รถยนต์รักษามารยาทในการจอดรถ เช่น การจอดรถขวางหน้ารถคัน
อื่นนั้นต้องห้ามล็อคเบรกมือหรือใส่เกียร์ และควรต้องตั้งล้อรถให้ตรง เป็นต้นและฝ่ายจัดการฯ 
และรปภ. ร่วมกันจัดระเบียบการจอดรถหรือการขับขี่รถเข้าออกโครงการ พร้อมกับให้มีการแนะน าที่
เป็นประโยชน์ เพื่อสร้างความเข้าใจ โดยไร้ข้อขัดแย้ง เป็นต้น แต่ที่จอดรถยังไม่เพียงพอต่อจ านวน
รถยนต์ของผู้เช่า อีกทั้งบริเวณชั้น3 ของที่จอดรถยังมีผู้ประกอบกิจการ เช่น อู่ซ่อมรถยนต์ ซึ่งยังไม่ได้
ย้ายออกอยู่ในขั้นตอนการด าเนินการรื้อย้าย  

11. พื้นที่ประกอบการค้า ผู้เช่ามีความพึงพอใจปานกลาง (ค่าคะแนนเฉลี่ย 3.04) 
เนื่องจากมีการจัดล็อคไว้ให้ส าหรับท าการค้าบริเวณอาคารพาณิชย์ด้านหน้าโครงการ ซึ่งก าลังเคลียร์
พื้นที่เพื่อย้ายผู้เช่าที่ประกอบกิจการบนอาคารจอดรถชั้น 3 ย้ายลงมาประกอบกิจการข้างล่าง อีกทั้ง
บริเวณทางเข้ามีการจดัล็อคขายของ ซึ่งสังเกตได้ว่ายังไม่มีความเป็นระเบียบเรียบร้อยมากนัก  

12. การจัดระเบียบบริเวณระเบียงและพื้นที่ส่วนกลาง ผู้เช่ามีความพึงพอใจปานกลาง 
(ค่าคะแนนเฉลี่ย 3.09) บริษัท CEMCO พยายามรณรงค์ให้ผู้เช่าจัดระเบียบทางเดินหน้าห้องของผู้เช่า
แต่ละคน และรื้อย้ายสิ่งของบริเวณลานจอดรถและพื้นที่โดยรอบอาคาร เพื่อความระเบียบเรียบร้อย  

13. การติดตั้งไฟบริเวณทางเดิน ผู้เช่ามีความพึงพอใจมาก (ค่าคะแนนเฉลี่ย 3.31) 
บริษัท CEMCOมีการติดตั้งหลอดไฟฟ้าแสงสว่างไว้บริเวณทางเดินส่วนกลางจ านวน 7 หลอด และการ
ตรวจเช็คและทดสอบระบบไฟฟ้าฉุกเฉินและตรวจสอบป้ายทางหนีไฟตามช้ัน  

14. การติดตั้งกล้องวงจรปิด ผู้เช่ามีความพึงพอใจมาก (ค่าคะแนนเฉลี่ย 3.48) บริษัท 
CEMCO ให้บริษัทผู้รับเหมาติดต้ังกล้องวงจรปิดCCTV บริเวณพื้นที่ส่วนกลางของโครงการ  

15. การติดตั้งไฟฉุกเฉิน ผู้เช่ามีความพึงพอใจมาก (ค่าคะแนนเฉลี่ย 3.42) บริษัท 
CEMCO มีการตรวจสอบไฟฉุกเฉินให้สามารถใช้งานได้อย่างสม่ าเสมอ และเมื่อมีไฟฟ้าดับในอาคาร 
ช่างของบริษัทท าการแก้ไขไฟฟ้าอาคารดับทั้งอาคาร จ านวน 2 ครั้ง โดยการ RESET เมนสวิตซ์ไฟ 
(MDB)  

                          
รูปภาพที่ 5.21 เจ้าหน้าที่ก าลังติดตั้งกล้องวงจรปิดและไฟส่องสว่างบริเวณส่วนกลาง 

 ที่มา: รายงานสรุปผลการปฏิบัติงาน โครงการอาคารทรัพย์สิน 26-7   
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รูปภาพที่ 5.22 การซ่อมแซมท่อระบายน้ าที่อุดตัน 

ที่มา: รายงานสรุปผลการปฏิบัติงาน โครงการอาคารทรัพย์สิน 26-7 

ผู้เช่าในระยะแรก บริษัททรัพย์รวมใจ มีความพึงพอใจน้อยกว่าผู้เช่าในระยะที่สอง
บริษัท CEMCO  พบว่า ค่าคะแนนระดับความพึงพอใจที่เพิ่มมากที่สุดได้แก่ 1) ด้านการติดตั้งกล้อง
วงจรปิด  2) ด้านระบบลิฟต์ 3) ด้านการติดตั้งไฟฉุกเฉิน 

แผนภูมิที่ 5.17 ความพึงพอใจของผู้เช่าด้านสาธารณูปโภคและสาธารณปูการ 

 
 ที่มา: ผู้วิจัย (วิเคราะห์จากแบบสอบถามผู้เช่า 193 คน) 
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เมื่อเปรียบเทียบผู้เช่าเดิมกับผู้เช่าช่วงในระยะที่สอง บริษัท CEMCO พบว่า ผู้เช่า
ช่วงมีความพึงพอใจน้อยกว่าผู้เช่าเดิม ผู้เช่าเดิมมีระดับความพึงพอใจด้านการติดตั้งกล้องวงจรปิดมาก
ที่สุด และผู้เช่าใหม่มีระดับการมีความพึงพอใจด้านระบบอัคคีภัยมากที่สุด 

แผนภูมิที่ 5.18 ความพึงพอใจของผู้เช่าเดิมและผู้เช่าช่วงในระยะที่ 2 ด้านสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ 

 
 ที่มา: ผู้วิจัย (วิเคราะห์จากแบบสอบถามผู้เช่า 193 คน) 

  1.3) ด้านการบริการของเจ้าหน้าที่บริหารจัดการชุมชน 
การบริหารจัดการชุมชนของบริษัททรัพย์รวมใจ พ.ศ.2541-2553 พบว่า ผู้เช่ามีความ

พึงพอใจด้านการบริการของเจ้าหน้าที่บริหารจัดการชุมชนน้อย (ค่าคะแนนเฉลี่ย 2.21) ได้แก่  
1. การบริหารด้านกายภาพและสิ่งแวดล้อม ผู้เช่ามีความพึงพอใจน้อย (ค่าคะแนนเฉลี่ย 

2.02) พบว่า สภาพแวดล้อมโครงการไม่สะอาดและไม่เป็นระเบียบเรียบร้อย ส่งผลให้สภาพอาคาร
เสื่อมโทรม อีกทั้งผู้เช่าไม่ให้ความร่วมมือกับทางบริษัททรัพย์รวมใจในการดูแลรักษาพื้นที่ภายใน
โครงการ  

2. การรักษาความสะอาดและอนามัยชุมชน ผู้เช่ามีความพึงพอใจน้อย (ค่าคะแนนเฉลี่ย 
2.03) พบว่าพื้นที่โครงการไม่สะอาด มีความเป็นอยู่อย่างไร้ระเบียบ ส่งผลต่อคุณภาพชีวิตการอยู่
อาศัยที่ไม่ดี  
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3. การรักษาความปลอดภัย ผู้เช่ามีความพึงพอใจน้อย (ค่าคะแนนเฉลี่ย 2.13) พบว่า 
ไม่มีความปลอดภัยเนื่องจากเป็นโครงการที่มีทางเข้าออก 2 ด้าน คนแปลกหน้าเข้ามาได้โครงการได้
ง่ายแล้วสามารถขึ้นอาคารได้ มีการเข้างัดห้องขโมยของ แล้วหนีออกมาได้ โดยไม่สามารถจับตัว
คนร้ายได้ เนื่องจาก ไม่มีกล้องวงจรปิดและคนในชุมชนไม่ให้ความร่วมมือสอดส่องดูแล  

4. การซ่อมแซมสาธารณูปโภคให้มีสภาพพร้อมใช้ ผู้ เช่ามีความพึงพอใจน้อย  
(ค่าคะแนนเฉลี่ย 2.29) เนื่องจากเจ้าหน้าที่บริหารจัดการชุมชนไม่มีช่างซ่อมภายในโครงการ ต้องจ้าง
ช่างจากภายนอกเข้ามาซ่อมในโครงการ การด าเนินงานจึงล่าช้ามาก อีกทั้งคนในชุมชนไม่ดูแลรักษา
ทรัพย์สินส่วนกลาง ท าให้ทรัพย์สินส่วนกลางช ารุดได้ง่าย  

5. การบ ารุงรักษาอุปกรณ์ด้านความปลอดภัย เช่น ระบบอัคคีภัย   ผู้เช่ามีความพึง
พอใจน้อย (ค่าคะแนนเฉลี่ย 2.29) เนื่องจากระบบความปลอดภัยไม่พร้อมใช้ เจ้าหน้าที่ซ่อมแซม
อุปกรณ์ให้พร้อมใช้งานด าเนินการล่าช้า อีกทั้งระบบความปลอดภัยสูญหายบ่อย เนื่องจากมีการลัก
ขโมยอยู่บ่อยครั้ง  

6. การให้บริการซ่อมภายในห้องเช่า ผู้เช่ามีความพึงพอใจน้อย (ค่าคะแนนเฉลี่ย 1.97) 
เนื่องจากผู้เช่าแจ้งซ่อมกับเจ้าหน้าที่บริษัททรัพย์รวมใจแล้วมีการด าเนินงานล่าช้า รับงานแล้วไม่
ประสานงานต่อ ท าให้ผู้เช่าส่วนใหญ่จึงจ้างคนภายนอกเข้ามาซ่อมแซมภายในห้องเอง  

7. งานพบปะเยี่ยมเยียนสมาชิกในชุมชนเพ่ือปรับทุกข์ผูกมิตร ผู้เช่ามีความพึงพอใจน้อย 
(ค่าคะแนนเฉลี่ย 2.61) เนื่องจากบริษัททรัพย์รวมใจไม่ค่อยพบปะผู้เช่า ท าให้ไม่มีความผูกพันกับผู้เช่า 
แล้วไม่เข้าใจความต้องการของผู้เช่า ผู้เช่าจึงไม่ให้ความร่วมมือ การด าเนินงานต่างๆจึงมีอุปสรรค   

8. การสร้างการมีส่วนร่วม ผู้เช่าพึงพอใจน้อย (ค่าคะแนนเฉลี่ย 2.40) ผู้เช่าไม่ค่อยให้
ความไว้วางใจในการด าเนินงานของบริษัททรัพย์รวมใจ จึงส่งผลให้การมีส่วนร่วมของผู้น้อย  

9. การพัฒนาคุณภาพชีวิต ความพึงพอใจน้อย (ค่าคะแนนเฉลี่ย 2.28) พบว่านโยบาย
ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ต้องการสร้างที่อยู่อาศัยที่มีคุณภาพ เพื่อส่งผลให้คุณภาพ
ชีวิตของผู้อยู่อาศัยดี แต่การสร้างที่อยู่อาศัยที่ดี หากไม่มีระบบการบริหารจัดการที่ดีด้วย และไม่มีการ
สร้างจิตส านึกให้ผู้เช่ารักและผูกพันกับที่อยู่อาศัย ก็จะส่งผลให้สภาพการอยู่อาศัยไม่มีระเบียบ และไม่
เป็นไปตามกฎระเบียบการอยู่ร่วมกัน ท าให้ปัญหาต่างๆก็ตามมา  

การบริหารจัดการชุมชนของบริษัท CEMCO พ.ศ.2554-ปัจจุบัน พบว่า ผู้เช่ามีความพึง
พอใจด้านการบริการของเจ้าหน้าที่บริหารจัดการชุมชนมาก (ค่าคะแนนเฉลี่ย 3.27) ได้แก่  

1. การบรหิารด้านกายภาพและสิ่งแวดล้อม ผู้เช่ามีความพึงพอใจปานกลาง (ค่าคะแนน
เฉลี่ย 3.11) โดยจากการสัมภาษณ์จากผู้เช่าเดิม พบว่า ผู้เช่าเดิมส่วนใหญ่ พึงพอใจในการท างานของ
เจ้าหน้าที่เนื่องจากสภาพแวดล้อมทางกายภาพดูเป็นระเบียบเรียบร้อยกว่าในระยะก่อนมาก แต่เช่า
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ใหม่จะมีความพึงพอใจปานกลาง เนื่องจากสภาพในปัจจุบัน ถึงแม้ว่าจะดูน่าอยู่กว่าในอดีตก็ตาม แต่
ยังมีความทรุดโทรมและมีการวางสิ่งของไม่เป็นระเบียบในบางส่วน เช่น บริเวณพื้นที่ค้าขายด้านล่าง 
บริเวณพื้นที่รกร้างด้านหลังโครงการ พื้นที่บริเวณลานจอดรถ ตลอดจนพื้นที่ห้องคณะกรรมการชุมชน 
เป็นต้น   

2. การรักษาความสะอาดและอนามัยชุมชน ผู้เช่ามีความพึงพอใจปานกลาง (ค่าคะแนน
เฉลี่ย 3.13) โดยพบว่า ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์กับหน่วยงานอื่นๆด้านสุขภาพอนามัย 
ได้แก่สาธารณสุขเพื่อเข้ามาให้บริการทางด้านสุขภาพแก่ผู้เช่า ได้แก่ คลินิกเวชกรรมคลองเตยบริการ
ตรวจรักษาโรคทั่วไปฟรี ส านักงานเขตคลองเตยมาพ่นยาก าจัดแมลง กิจกรรมลงทะเบียนพร้อมเจาะ
เลือด เพื่อตรวจโรคเบาหวานและความดัน กิจกรรมอบรมความรู้เรื่องสุขภาพและพฤติกรรมเสี่ยงต่อ
โรค โครงการ บริการตรวจรักษาโรคทั่วไปโดยหน่วยแพทย์เคลื่อนที่โรงพยาบาลโรงงานยาสูบ
กระทรวงการคลัง โครงการตรวจรักษาโรคภายในมดลูกสุภาพสตรี โดยมีบริการรถตู้รับ-ส่งพาไปตรวจ
ภายในที่ คลินิกเวชกรรมคลองเตย และโครงการตรวจสุขภาพคัดกรองวัณโรคมูลนิธิศุภนิมิตส านักงาน
ประกันสังคม เป็นต้น นอกจากนี้ยังมีกิจกรรมด้านกีฬาเพ่ือสุขภาพ ได้แก่ โครงการ “เต้นแอโรบิค เพื่อ
สุขภาพที่ดีขึ้น” กีฬาสีภายในชุมชน และโครงการแข่งขันฟุตบอลชุมชนเชื่อมสัมพันธ์ระหว่างเยาวชน
ชุมชนแฟลตคลองเตย & ชุมชนคลองไผ่สิงโต เป็นต้น ด้านความสะอาด บางพื้นที่ยังมีสภาพไม่สะอาด 
จึงต้องมีการท าความสะอาดพื้นที่ดังกล่าวอยู่สม่ าเสมอ  

 3. การรักษาความปลอดภัย ความพึงพอใจปานกลาง (ค่าคะแนนเฉลี่ย 3.23) โดย
พบว่าเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยปฏิบัติงานอย่างเคร่งครัดมากขึ้น เช่น การควบคุมคนแปลกหน้า
เข้าออกในพื้นที่โดยให้รถที่เข้าออกต้องมีการแลกบัตรผ่าน มีเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยประจ าจุด
โดยเฉพาะจุดอับที่เสี่ยงต่อปัญหาความไม่ปลอดภัย คือ บริเวณลานจอดรถ ประตูหนีไฟ เดินตรวจตรา
ตามชั้นต่างๆ เป็นต้น โดยพบว่าจากการท างานตามภารกิจที่บริษัท CEMCOได้มอบหมายไว้ พบว่า
ความปลอดภัยภายในชุมชนสงบเรียบร้อยมากขึ้น  

4. การซ่อมแซมระบบสาธารณูปโภคให้มีสภาพพร้อมใช้ ผู้เช่ามีความพึงพอใจมาก (ค่า
คะแนนเฉลี่ย 3.35) โดยเจ้าหน้าที่จะมีการตรวจสอบสภาพการใช้งานของเครื่องจักร 5 ระบบ และ
อุปกรณ์งานระบบอาคาร 26 ชั้นและอาคาร 7 ชั้นในทุกๆเดือน หากพบว่ามีสภาพช ารุด บริษัท 
CEMCO จะใช้ช่างเทคนิคของบริษัทเข้ามาด าเนินการแก้ไขอย่างเร่งด่วน 
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ตารางที่ 5.6 รายการการตรวจสอบอุปกรณ์ภายในอาคาร 26 ชั้นและอาคาร 7 ชั้น 

ล าดับ รายการ 

1 งานระบบไฟฟ้า หม้อแปลงไฟฟ้า (Transformer) 

2  ตู้ Load center (ตู้จ่ายไฟฟ้าย่อย) 

3  แผงควบคุมจ่ายไฟหลัก (MDB) และแผงควบคุม 

4  เครื่องก าเนิดไฟฟ้า (Generator) 

5  อุปกรณ์แสงสว่างและกล่องสวิตช์ไฟ 

6 ระบบประปา เครื่องสูบน้ าประปา (Water Pump) 

7  ถังพักน้ าประปา,ถังจ่ายน้ าประปา 
8  ท่อส่งน้ าประปาและวาล์ว 

9 ระบบสุขาภิบาล เครื่องบ าบัดน้ าเสีย 

10  ท่อระบายน้ าทิ้ง, รางระบายน้ า 

11 ระบบความปลอดภัย Fire Pump, Jockey Pump, สัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

12  ตู้จ่ายน้ าดับเพลิง  

13  ระบบป้องกันฟ้าผ่า, ไฟฉุกเฉิน, ป้ายทางหนีไฟ 

14 ระบบอ านวยความสะดวก ลิฟต์โดยสาร 

  สัญญาณทีวี, สัญญาณโทรศัพท์ 

ที่มา : รายงานสรุปผลการปฏิบัติงาน โครงการอาคารทรัพย์สิน 26-7 

5. การบ ารุงรักษาอุปกรณ์ด้านเชิงป้องกันอัคคีภัย ผู้เช่ามีความพึงพอใจมาก (ค่าคะแนน
เฉลี่ย 3.34) โดยบริษัท CEMCO ด าเนินการตรวจสอบตู้ควบคุมระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ พบว่า 
ตู้ควบคุมช ารุด จึงประสานงานให้บริษัท สี่แควฯ ทราบ เพื่อเข้ามาด าเนินการแก้ไขซ่อมแซม พร้อมทั้ง 
ได้รายงานให้บริษัท ทรัพย์รวมใจทราบเป็นที่เรียบร้อยแล้ว (วันที่ 2 ก.ย. 2557) การตรวจพบว่าแอร์
เว้นท์วาล์วระบบดับเพลิงรั่วปิดน้ าไม่อยู่ ท าให้ไม่สามารถเปิดระบบดับเพลิงได้ เบื้องต้นได้ประสานงาน
ให้บริษัทผู้รับเหมา (ศรีรัษฎาก่อสร้าง) ทราบแล้วและด าเนินการแก้ไขเสร็จเป็นที่เรียบร้อย การ
ตรวจเช็คอุปกรณ์ดับเพลิงภายในตู้แดงประจ าเดือนและที่ติดตั้งเพิ่มบริเวณหน้าลิฟต์ชั้น 9 – 26 
นอกจากนี้ยังมีการท าการตรวจเช็คและทดสอบระบบไฟฟ้าฉุกเฉินและตรวจสอบป้ายทางหนีไฟตามช้ัน   

6. การให้บริการซ่อมภายในห้องพัก ผู้เช่ามีความพึงพอใจมาก (ค่าคะแนนเฉลี่ย 3.31) 
เนื่องจากทางบริษัท CEMCO มีช่างประจ าอยู่ในโครงการ หากมีผู้เช่าต้องการให้ซ่อมภายในห้อง
เจ้าหน้าที่จะด าเนินการซ่อมแซมให้ โดยผู้เช่าต้องเสียค่าใช้จ่ายหากการซ่อมแซมต้องมีการเปลี่ยน
อุปกรณ์ใหม่  
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7. งานพบปะเยี่ยมเยียนผู้เช่า ผู้เช่ามีความพึงพอใจมาก (ค่าคะแนนเฉลี่ย 3. 27) 
เจ้าหน้าที่บริษัทท างานอยู่กับผู้เช่าในโครงการตลอดเวลา และลักษณะการด าเนินงานของส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ตามแผน “เข้าใจ เข้าถึง พัฒนา” ท าให้การท างานมีลักษณะใกล้ชิดกับ
ผู้เช่า มีการพบปะพูดคุยปรึกษาผู้เช่าอยู่สม่ าเสมอ จากการส ารวจ พบว่า เจ้าหน้าที่บริษัท CEMCO 
รู้จักผู้เช่าทุกคนเป็นอย่างดีและลักษณะการพูดคุยกันกับผู้เช่าเป็นแบบพี่น้อง เมื่อขอความร่วมมือให้
ช่วยเหลือเรื่องต่างๆผู้เช่าทุกคนพร้อมใจกันช่วยเหลือทุกครั้ง ความผูกพันของผู้เช่ากับเจ้าหน้าที่บริษัท 
CEMCOใกล้ชิดกันมาก  

8. การสร้างการมีส่วนร่วม ผู้เช่ามีความพึงพอใจมาก (ค่าคะแนนเฉลี่ย 3.33) ระดับการ
มีส่วนร่วมของผู้เช่าในระยะที่สอง บริษัท CEMCOด าเนินงาน คือ การร่วมคิดร่วมท างานบริหาร
จัดการชุมชน ผู้เช่ามีส่วนร่วมมากในทุกๆด้าน  

9. การพัฒนาคุณภาพชีวิต ผู้เช่ามีความพึงพอใจมาก (ค่าคะแนนเฉลี่ย 3.33) พบว่า
ระยะที่สองบริษัท CEMCO ด าเนินงานเป็นช่วงที่ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ให้
ความส าคัญกับการพัฒนาอย่างยั่งยืน และงานด้านคุณภาพชีวิต ดังนั้นจึงมีกิจกรรมพัฒนาคุณภาพ
ชีวิตในทุกๆด้านให้แก่ผู้เช่า ได้แก่ ด้านสาธารณสุขชุมชน ด้านกีฬาและการออกก าลังกาย ด้านการ
สร้างวินัยให้กับเยาวชน ด้านสังคม ด้านการศึกษา และด้านการมีส่วนร่วม เป็นต้น โดยผ่านกิจกรรม
และโครงการต่างๆที่เป็นประโยชน์ต่อผู้เช่าในการอาศัยอยู่ร่วมกันในโครงการ  

10. การสร้างชุมชนให้เข้มแข็งและยั่งยืน ผู้เช่ามีความพึงพอใจมาก (ค่าคะแนนเฉลี่ย 
3.26) ในอนาคตส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์จะเปลี่ยนบทบาทเป็นพี่เลี้ยงและผู้สนับสนุน 
แล้วให้คนในชุมชนบริหารจัดการชุมชนด้วยตนเอง เพื่อให้เกิดชุมชนเข้มแข็ง โดยเริ่มจากการให้บริษัท 
CEMCO พัฒนาชุมชนโดยการส่งเสริมกิจกรรมให้แก่ผู้เช่า ซึ่งเป็นการพัฒนาชุมชนอย่างมีส่วนร่วมและ
ให้ผู้เช่ามีความรู้สึกเป็นส่วนหนึ่งของชุมชนและมีความรู้ถึงการเป็นเจ้าของ (Sense of belonging) 
(สมบูรณ์  ชัยเดชสุริยะ 2557) โดยกิจกรรมด้านที่ส่งเสริมด้านคุณภาพชีวิต การมีส่วนร่วม ตลอดจน
ชุมชนเข้มแข็งมีดังต่อไปน้ี 
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ตารางที่ 5.7 กิจกรรมพัฒนาคุณภาพชีวิต 
กิจกรรมพัฒนาคุณภาพชีวิต โครงการ 

ด้านสาธารณสุขชุมชน 1.โครงการคลินิกเวชกรรมคลองเตยบริการตรวจรักษาโรคทั่วไปฟร ี
    
 
 
 

 2.ส านักงานเขตคลองเตยเข้ามาบริการพ่นยาก าจัดแมลง 

 3.เจ้าหน้าที่ผู้เชี่ยวชาญบริษัท เสริมสร้างสุขภาพไทย สาขาคลินิกเวช
กรรมคลองเตยเข้ามาบริการตรวจรักษาโรคเบาหวานและความดันเพื่อ
ปรับเปลี่ยนพฤติกรรมเสี่ยงให้กับผู้พักอาศัยในชุมชน 

       
 4.โครงการ บริการตรวจรักษาโรคทั่วไป โดยหน่วยแพทย์เคลื่อนที่ 

โรงพยาบาลโรงงานยาสูบ กระทรวงการคลัง 

        
 5.โครงการ ตรวจรักษาโรคภายในมดลูกสุภาพสตรี โดยมีบริการรถตู้

รับ-ส่งพาไปตรวจภายในที่ คลินิกเวชกรรมคลองเตย 

 6.โครงการ บริการผู้ประกันตนมาตรา ๔๐ ส านักงานประกันสังคม 
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 7.โครงการ ตรวจสุขภาพคัดกรองวัณโรค มูลนิธิศุภนิมิตส านักงาน
ประกันสังคม 
 
 
            

 8.โครงการตรวจมะเร็งปากมดลูกตรวจวัดสายตาพร้อมรับแว่นฟรีท่าน
ละ 1 อันโรงพยาบาลโรงงานยาสบู 

        

ด้านกีฬาและการออก 
ก าลังกาย 

9.โครงการแข่งขันฟุตบอลชุมชนเชื่อมสัมพันธ์ 
ระหว่างเยาวชนชุมชนแฟลตคลองเตย & ชุมชนคลองไผ่สิงโต 

    

 10.โครงการ “เต้นแอโรบิค เพื่อสุขภาพที่ดีขึ้น” 

      
 11. กีฬาสีภายในชุมชน ครั้งที่ 1/2556 

      
 
 
 
 
 
 
 

12.ชมรมกีฬาปิงปอง เพื่อสุขภาพและความสามัคคีอาคารทรัพย์สิน 
26-7 
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ด้านการสร้างวินัยให้กับ
เยาวชน 

13. โครงการ เด็กดี มีวินัย รักการออม เพื่อครอบครัวที่มั่นคง 

     
ด้านสังคม 14.โครงการรักษ์โลก รักษ์อนาคต รักษ์สิ่งแวดล้อม ให้โอกาสโลกฟื้น

คืนความสดใส ให้ชีวิตรักษ์น้ า รักษ์ต้นไม้ เพื่อสรรพชีวิต ก่อนวิกฤตจะ
มาเยือน 
    

 15.โครงการ “เด็กดีมีน้ าใจ  ปลูกต้นไม้เพื่อชุมชน” 

 16.โครงการ “มอบสิ่งของเหลือใช้ให้วัดสวนแก้ว” 
โดย มูลนิธิสวนแก้ว จังหวัดนนทบุรี 

 17.โครงการ “ปลูกป่ารักษาโลกร้อน”ณ มูลนิธิพระดาบส จังหวัด
สมุทรปราการ 

 18.โครงการ ช่วยเหลือเพื่อนชุมชนข้างเคียงที่ประสบเหตุเพลิงไหม้
ชุมชนเจริญสุข 
 
 
 
 
 

 19.โครงการ รักษ์โลก ชวนท าดี รีไซเคิลโทรศัพท์มือถือ 

 20.บริษัท CEMCO + ทีมจิตอาสาร่วมกันจัดกิจกรรมให้เด็กในชุมชน
เข้าร่วมโครงการระบายสีเพื่อพ่อ พร้อมกับมอบรางวัลชนะเลิศ 
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ด้านการศึกษา 21.โครงการ “ศึกษาดูงานอาคารทรัพย์สิน 26-7” โดยนักศึกษาราช
ภัฏพระนคร   

    
 22.โครงการวิถีชีวิตพอเพียงเพิ่มรายได้ให้ครอบครัว การร้อยลูกปัด 

สอนโดย ร.ร.ฝึกอาชีพกรุงเทพฯ เขตคลองเตย 

     
 23. โครงการน าเยาวชนชุมชนอาคารทรัพย์สิน 26 – 7 

เข้าชมอาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์เพื่อเสริมสร้างความรู้ ความเข้าใจ
ในประวัติศาสตร์ สนับสนุน โดย ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ 

 24.โครงการ ให้ความรู้พร้อมค าปรึกษาและบริการแก้ไขซ่อมแซม
เครื่องใช้ไฟฟ้าและบริการตัดผมชาย – หญิง ฟรี  

   
 25.โครงการเสริมทักษะสอนภาษาอังกฤษส าหรับเยาวชนและผู้ใหญ่ 

ในชุมชนที่สนใจ 

         
 26.โครงการ “รักนี้เพื่อน้อง”ปลูกฝังให้เยาวชนรักการอ่านหนังสือ 

ด้านศาสนา 27.กิจกรรมไหว้ครูกลองยาวและนางร า 

 28.กิจกรรมแห่เทียนพรรษาไปยังวัดคลองเตยในเนื่องในวันเข้าพรรษา 

 29.กิจกรรมท าบุญศาลพระภูมิประจ าโครงการ 
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ด้านการมีส่วนร่วม 30.โครงการสร้างการมีส่วนร่วมในการสมทบทุนจัดสร้างพระบรม
ฉายาลักษณ์พระบาทสมเด็จพระเจ้าอยู่หัว 

        
 31.การมีส่วนร่วมในการจัดกิจกรรมวันพ่อแห่งชาติและวันแม่แห่งชาติ 

 32.การมีส่วนร่วมของเยาวชน และผู้ใหญ่ใจดีในชุมชนกับกิจกรรมวัน
เด็กแห่งชาติ 

 33.การมีส่วนร่วมของผู้พักอาศัยในชุมชนกับกิจกรรมประเพณีของไทย 
เนื่องในวันสงกรานต์ 

 34.กิจกรรมให้แก่ผู้สูงอายุมีส่วนร่วมในการแบ่งกลุ่มเล่นเกมส์ฝึกสมอง
ป้องกันไข่ 

 35.จัดกิจกรรมให้แก่ผู้สูงอายุมีส่วนร่วมในการเล่นเกมส์ฝึกสมองลอง
ผับกระดาษ 

 36.มีส่วนร่วมในการแสดงความคดิเห็น เสนอปัญหาและความต้องการ
ในการเข้าร่วมประชุม 5 ฝ่าย ซึ่งเป็นเวทีที่เปิดกว้างส าหรับคนใน
ชุมชนที่จัดขึ้นเป็นประจ าทุกเดือน 
 - ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์   
 - บริษัท ทรัพย์รวมใจ จ ากัด 
 - คณะกรรมการชุมชน 
 - ผู้พักอาศัยภายในชุมชน    
 - บริษัท จัดการทรัพย์สินและชุมชน จ ากัด  ( CEMCO ) 

     
 37.โครงการ “หัวหน้าชั้นอาสา ร่วมพัฒนาชุมชน” 

 38.โครงการจัดตั้งและพัฒนาชมรมผู้สูงอายุอาคารทรัพย์สิน 26- 7 

 
 

 
 
 
 

ที่มา : รายงานสรุปผลการปฏบิัติงาน โครงการอาคารทรัพย์สิน 
26-7 
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ผู้เช่าในระยะแรก บริษัททรัพย์รวมใจ มีความพึงพอใจน้อยกว่าผู้เช่าในระยะที่สอง บริษัท 
CEMCO  พบว่า ค่าคะแนนระดับความพึงพอใจที่เพิ่มมากที่สุดได้แก่ 1) ด้านการให้บริการซ่อมภายในห้อง
เช่า 2) ด้านการสร้างชุมชนเข้มแข็งอย่างยั่งยืน 3) ด้านการรักษาความสะอาดและความปลอดภัย 

แผนภูมิที่ 5.19 ความพึงพอใจของผู้เช่าด้านการบริการของเจ้าหน้าที่ 

 
ที่มา: ผู้วิจัย (วิเคราะห์จากแบบสอบถามผู้เช่า 193 คน) 

  เมื่อเปรียบเทียบผู้เช่าเดิมกับผู้เช่าช่วงในระยะที่สอง บริษัท CEMCO พบว่า ผู้เช่าช่วงมี
ความพึงพอใจน้อยกว่าผู้เช่าเดิม ผู้เช่าเดิมมีระดับความพึงพอใจด้านการให้บริการซ่อมภายในห้องเช่ามาก
ที่สุด และผู้เช่าใหม่มีระดับการมีความพึงพอใจด้านการรักษาความสะอาดมากที่สุด 
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แผนภูมิที่ 5.20 ความพึงพอใจของผู้เช่าเดิมและผู้เช่าช่วงในระยะที่2 บริษัท CEMCO ในด้านการ
บริการของเจ้าหน้าที ่

 
ที่มา: ผู้วิจัย (วิเคราะห์จากแบบสอบถามผู้เช่า 193 คน) 

  4. ปัญหาชุมชน 
จากการแจกแบบสอบถามผู้เช่าเดิม จ านวน 117 คน ในช่วงการบริหารจัดการชุมชน

ระยะแรก คือ บริษัททรัพย์รวมใจ และสอบถามผู้เช่าเดิมและผู้เช่าช่วง จ านวน 193 คนในช่วงการ
บริหารจัดการชุมชนระยะที่สอง พบว่าปัญหาของชุมชนในการบริหารจัดการชุมชนของ บริษัททรัพย์
รวมใจ มีปัญหาชุมชนมากกว่าการบริหารจัดการชุมชนของบริษัท CEMCO ในทุกๆด้าน โดยพบว่า
ปัญหาในปัจจุบันลดลงโดยสามารถแบ่งออกเป็นด่านต่างๆ ดังต่อไปน้ี 
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ตารางที่ 5.8 เปรียบเทยีบปญัหาการบริหารจดัการด้านกายภาพของบริษทัทรัพย์รวมใจและบริษัท CEMCO 

ปัญหาด้านกายภาพ 
บริษัททรัพย์รวมใจ 

(ระยะแรก) 
บริษัท CEMCO 
(ระยะที่สอง) 

ปัญหาลดลง 
(%) 

มี (คน) ไม่มี (คน) มี (คน) ไม่มี (คน) 

1.ปัญหาขยะ  63 (54%) 54 (46%) 11 (6%) 182 (94%) 48% 

2.ความไม่เป็นระเบียบ 101 (86%) 16 (14%) 96 (50%) 97 (50%) 36% 

3.มลพิษ (กลิ่น เสียง 
ทัศนียภาพ) 

48 (41%) 69 (59%) 51 (26%) 143 (74%) 
15% 

4.พื้นที่รกร้าง/พื้นที่
เสี่ยงต่ออาชญากรรม 

34 (29%) 83 (71%) 41 (21%) 152 (79%) 8% 

5.ทรัพย์สินส่วนกลาง
ช ารุดใช้งานไม่ได้ 

91 (78%) 26 (22%) 20 (10%) 163 (90%) 68% 

6.อาคารมีสภาพช ารุด 44 (38%) 73 (62%) 40 (21%) 153 (79%) 17% 

ที่มา: ผู้วิจัย (วิเคราะห์จากแบบสอบถามผู้เช่าเดิมและผู้เช่าใหม่ 193 คน) 

- ปัญหาด้านกายภาพลดลงทุกด้าน โดยเฉพาะ 1) ปัญหาด้านทรัพย์ส่วนกลางช ารุด  
2) ปัญหาขยะ 3) ปัญหาความไม่เป็นระเบียบ 

ตารางที่ 5.9 เปรียบเทียบปัญหาการบริหารจัดการด้านเศรษฐกิจและสังคมของบริษัททรัพย์รวมใจ
และบริษัท CEMCO 

ปัญหาด้านเศรษฐกิจและ
สังคม 

บริษัททรัพย์รวมใจ 
(ระยะแรก) 

บริษัท CEMCO 
(ระยะที่สอง) 

ปัญหา
ลดลง 
(%) มี (คน) ไม่มี (คน) มี (คน) ไม่มี (คน) 

1.ปัญหาหนี้สิน 95 (81%) 22 (19%) 88 (46%) 105 (54%) 35% 

2.การว่างงาน 94 (80%) 23 (20%) 59 (31%) 131 (69%) 49% 

3.สหกรณ์ไม่มีประสิทธิภาพ 96 (82%) 21 (4%) 120 (62%) 73 (38%) 20% 

4.ลักขโมย 106 (91%) 11 (8%) 39 (20%) 151 (80%) 71% 

5.อาชญากรรม 96 (82%) 21 (18%)  70 (36%) 123 (64%) 46% 

6.ยาเสพติด 111 (95%) 6 (5%) 65 (34%) 128 (66%) 61% 

7.การตั้งครรภ์ก่อนวัยอัน
ควร 103 (88%) 14 (12%) 

16 (8%) 174 (92%) 
80% 

8.การศึกษา 110 (94%) 7 (6%) 27 (14%) 163 (86%) 80% 

ที่มา: ผู้วิจัย (วิเคราะห์จากแบบสอบถามผู้เช่าเดิมและผู้เช่าใหม่ 193 คน) 
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- ปัญหาด้านเศรษฐกิจและสังคมลดลงทุกด้าน ได้แก่  
1. กลุ่มปัญหาด้านเศรษฐกิจ ได้แก่ 1) การว่างงาน 2) ปัญหาหนี้สิ้น 3) ปัญหาสหกรณ์

ไม่มีประสิทธิภาพ 
2. กลุ่มปัญหาด้านความปลอดภัย ได้แก่ 1) ลักขโมย 2) ยาเสพย์ติด 3) อาชญากรรม  
3. กลุ่มปัญหาด้านสังคม ได้แก่ 1) การตั้งครรภ์ก่อนวัยอันควร 2) การศึกษา (มี%ของ

ปัญหาลดลงเท่ากัน) 

ตารางที่ 5.10 เปรียบเทียบปัญหาการบริหารจัดการด้านกายภาพของบริษทัทรัพย์รวมใจและบริษัท 
CEMCO 

ปัญหาด้านการบริหาร
จัดการ 

บริษัททรัพย์รวมใจ 
(ระยะแรก) 

บริษัท CEMCO 
(ระยะที่สอง) 

ปัญหา
ลดลง 
(%) มี (คน) ไม่มี (คน) มี (คน) ไม่มี (คน) 

1.ความโปร่งใสของ
เจ้าหน้าที่บริหารจัดการ
ชุมชน 

44 (38%) 73 (62%) 13 (7%) 177 (93%) 31% 

2.การจัดการด้านงาน
บ ารุงรักษาพื้นที่ส่วนกลาง 

110 (94%) 7 (6%) 42 (22%) 148 (78%) 72% 

3.การจัดการประชาสัมพันธ์ 77 (66%) 40 (34%) 34 (18%) 155 (82%) 48% 

4.การจัดกิจกรรมในชุมชน 28 (24%) 89 (76%) 45 (23%) 148 (77%) 1% 

5.การบริการท าความ
สะอาดของแม่บ้าน 

51 (44%) 66 (56%) 41 (21%) 152 (79%) 23% 

6.การซ่อมบ ารุงภายใน
ห้องพัก 

91 (78%) 26 (22%) 41 (21%) 152 (79%) 57% 

7.การบริการฝากเช่าห้อง 67 (57%) 50 (43%) 30 (16%) 163 (84%) 41% 

8.การบริการรักษาความ
ปลอดภัยของ ร.ป.ภ. 

99 (85%) 18 (15%) 46 (24%) 147 (76%) 61% 

9.การตอบรับของร้องเรียน
ของผู้เช่าได้อย่างเร่งด่วน 

105 (90%) 12 (10%) 45 (23%) 148 (77%) 67% 

ที่มา: ผู้วิจัย (วเิคราะห์จากแบบสอบถามผู้เช่าเดิมและผู้เช่าใหม่ 193 คน) 

- ปัญหาด้านการบริหารของเจ้าหน้าที่ลดลงทุกด้าน โดยเฉพาะ1) ด้านงานบ ารุงรักษา
พื้นที่ส่วนกลาง 2) ด้านการตอบรับข้อร้องเรียนของผู้เช่า และ 3) การบริการรักษาความปลอดภัยของ 
รปภ. 
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แผนภูมิที่ 5.21 การเปรียบเทียบปัญหาด้านกายภาพจากผู้เช่า ระหว่างการบริหารจัดการของบริษัท
ทรัพย์รวมใจและบริษัท CEMCO 

 

 

 

 

 

 

 

ที่มา: ผู้วิจัย (วิเคราะห์จากแบบสอบถามผู้เช่าเดิมและผู้เช่าใหม่ 193 คน) 

  1) ปัญหาด้านกายภาพโดยรวม ลดลงในระยะที่สอง บริษัท CEMCO บริหารจัดการชุมชน 
โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

1.1) ปัญหาขยะลดลง เนื่องจาก บริษัท CEMCO แม่บ้านมีระบบการท างานเป็นระบบ 
และผู้เช่ามีส่วนร่วมในการดูแลสภาพแวดล้อมของโครงการผ่านกิจกรรมด้านสิ่งแวดล้อม อีกทั้งมีการ
จัดการการใช้งานของพื้นที่อย่างเหมาะสม เช่น ลานล้างผักผลไม้ในระยะแรกทรัพย์รวมใจที่ท าให้พื้นที่
ค่อนข้างสกปรกถูกย้ายออก ที่ทิ้งขยะมีประตูปิดเพื่อไม่ให้ขยะรนออกมาภายนอกและส่งกลิ่นเหม็นและ
มีการเพิ่มถังขยะในพื้นที่ส่วนกลางมากขึ้น 

1.2) ปัญหาความไม่เป็นระเบียบลดลง เนื่องจาก บริษัท CEMCOมีการจัดระเบียบบริเวณ
ทางเดินหน้าห้องและทางเดินรอบอาคาร โดยรณรงค์ให้ผู้เช่าน าสิ่งของตนเองเก็บให้เป็นระเบียบใน
ห้องพัก มีการออกข้อระเบียบการจอดรถ แต่บริเวณร้านค้าที่จัดให้ขายของและภายในห้อง
คณะกรรมการชุมชนยังมีความไม่เป็นระเบียบมากนัก 

1.3) ปัญหามลพิษ กลิ่น เสียง ทัศนียภาพลดลง ในระยะแรกบริษัทรวมใจมีมลพิษด้าน
กลิ่นและทัศนียภาพ โดยกลิ่นมาจากขยะและท่อน้ า ตลอดจนกลิ่นอับช้ืนจากสิ่งของที่ว่างรวมกันไว้แล้ว
ไม่ได้ท าความสะอาดหรือใช้ประโยชน์ แต่ในบริษัท CEMCO มีการท าความสะอาด จัดระเบียบสิ่งของ
ตามทางเดินและพื้นที่โดยรอบอาคาร และมีที่ทิ้งขยะที่มีการปิดมิดชิด ตลอดจนการขุดลอกท่อและ
ซ่อมแซมทางระบายน้ า ท าให้ปัญหามลพิษ กลิ่น และทัศนียภาพลดลง แต่ปัญหาเรื่องเสียงรบกวน
ระหว่างข้างห้องยังพบว่าอยู่ และทัศนียภาพบางพื้นที่ยังอยู่ไม่เป็นระเบียบโดยเฉพาะพื้นที่ร้านค้าและ
พื้นที่ธนาคารขยะด้านหลังโครงการที่ปัจจุบันใช้เป็นพื้นที่จอดรถมีลักษณะรกร้างไม่สวยงาม 
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1.4) ปัญหาพื้นที่รกร้างและพื้นที่เสี่ยงภัยลดลง ในระยะแรกทรัพย์รวมใจจะมีพื้นที่
บริเวณประตูหนีไฟและที่จอดรถซึ่งเป็นสถานที่ที่วัยรุ่นไปมั่วสุมเสพย์ยาเสพติด ซึ่งปัจจุบัน บริษัท 
CEMCO ได้ให้เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยตรวจตราสม่ าเสมอ มีการติดกล้องวงจรปิดบริเวณพื้นที่
ส่วนกลางตรงลิฟต์ บันไดหนีไฟ ท าให้ปัญหาพื้นที่สี่ยงภัยลดลง พื้นที่รกร้างพบว่ามีบริเวณด้านหลัง
โครงการ ซึ่งยังไม่มีการใช้ประโยชน์อย่างมีประสิทธิภาพ  

1.5) ปัญหาทรัพย์สินส่วนการช ารุดใช้งานไม่ได้ลดลง เมื่อวิเคราะห์จากผังโครงสร้าง
องค์กร พบว่า ในระยะแรกทรัพย์รวมใจขาดฝ่ายวิศวกรโครงการที่ท าหน้าที่ซ่อมแซมงานระบบหรือ
สิ่งของต่างๆที่ช ารุด ท าให้เมื่อทรัพย์สินส่วนกลางเสียหาย ชาวบ้านร้องเรียนไปเกิดการท างานล่าช้าต้อง
อาศัยช่างจากภายนอก อีกทั้งการปรับเปลี่ยนเจ้าหน้าที่บริหารจัดการชุมชนของบริษัททรัพย์รวมใจมี
บ่อยครั้งท าให้การท างานต้องเริ่มต้นใหม่ทุกคนส่งผลให้เสียเวลาและการด าเนินงานล่าช้าไม่เป็นที่พอใจ
ของผู้เช่า แต่ในปัจจุบันบริษัท CEMCOมีวิศวกรของบริษัทอยู่ประจ าโครงการท าให้เมื่อมีปัญหาทรัพยส์ิน
ส่วนการช ารุดจะมีการซ่อมแซมอย่างเร่งด่วน อีกทั้งมีการสร้างระเบียบให้คนดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง
ด้วย จึงส่งผลให้งบประมาณด้านค่าใช้จ่ายซ่อมแซมส่วนกลางลดลง (วรรณา เจริญพักตร์ 2556) 

1.6) ปัญหาอาคารช ารุด จากการสัมภาษณ์ผู้เช่าเดิมในระยะแรก บริษัททรัพย์รวมใจ 
พบว่า สภาพอาคารทรุดโทรม ดูเก่าและไม่สะอาดไม่เป็นระเบียบ อุปกรณ์ภายในอาคารใช้งานไม่ได้ แต่
อาคารมีทนทานความมั่นคงแข็งแรงดี ต่อมาในระยะที่สอง บริษัท CEMCO มีการทาสีปรับปรุงอาคาร 
และซ่อมแซมอุปกรณ์ส่วนกลางให้สามารถใช้งานได้ อีกทั้งให้ผู้เช่ามีร่วมมอืในการดูแลอาคารผ่าน
กิจกรรมด้านสิง่แวดล้อม 
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แผนภูมิที่ 5.22 การเปรียบเทียบปัญหาด้านเศรษฐกิจและสังคมจากผู้เช่า ระหว่างการบริหารจัดการ
ของบริษัททรัพย์รวมใจและบริษัท CEMCO 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
ที่มา: ผู้วิจัย (วิเคราะห์จากแบบสอบถามผู้เช่าเดิมและผู้เช่าใหม่ 193 คน) 

  2) ปัญหาด้านเศรษฐกิจและสังคมโดยรวมลดลงในระยะที่สอง บริษัท CEMCO บริหาร
จัดการชุมชน โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

2.1) ปัญหาหนี้สนิลดลง พบว่า จากการอาชีพที่เปลี่ยนไป คือ อาชีพค้าขายเปลี่ยนไป
เป็นรับจ้าง พนักงานเอกชนและราชการ อีกทั้งลูกหลานในครอบครัวมีระดับการศึกษาที่สูงขึ้นท าให้
มากขึ้นความก้าวหน้าในอาชีพมากขึ้น รายได้ครัวเรือนจึงเพิ่มมากขึ้น เพราะช่วยกันท างานหาเงิน 
ส่วนเด็กๆในโครงการมีการปลูกฝังให้ออมเงนิแต่เด็ก โดยให้เข้าร่วมสหกรณ์ออมทรัพยพ์อเก็บเงินได้
มากก็สามารถถอนเงิน เพื่อน าเงินไปให้พ่อแม่ได้ ท าให้ปัญหาหนี้สินลดลงจากเดิม 

2.2) ปัญหาการว่างงานลดลง พบว่า จากระดับการศึกษาของลูกหลานที่สูงขึ้นส่งผลให้มี
งานท าที่มีความมั่นคง และผู้สูงอายุในโครงการต่างไม่ได้ท างานแล้ว แต่ทุกคนได้รับเงินสวัสดิการ
ผู้สูงอายุและลูกหลานเป็นคนให้เงินและเลี้ยงด ู

2.3) ปัญหาสหกรณ์ไม่มีประสิทธิภาพลดลงเล็กน้อย เนื่องจากสหกรณ์ทรัพย์รวมใจ 
(สหกรณ์เก่า) มีผู้เช่าถอนเงินออกเป็นจ านวนมาก อีกทั้งผู้เช่าที่กู้เงินไปก็ไม่ได้น าเงินมาคืน ส่งผลให้
สหกรณ์ขาดทุนและผู้บริหารงานไม่มีความรู้ท าให้บริหารอย่างไม่มีประสิทธิภาพ ในปัจจุบันมีกิจกรรม
สหกรณ์ออมทรัพย์ ซึ่งมีเด็กๆมาเปิดบัญชีฝากกันเป็นจ านวนมาก และมีเกียรติบัตรให้กับ เด็กๆที่
สามารถฝากเงินได้มากที่สุด (โดยข้อมูลจากบริษัท CEMCO ณ วันที่ 30 เมษายน 2557 มีจ านวน
สมาชิก23 ราย มียอดเงินออมรวมทั้งสิ้น 6,035 บาท มีสมาชิกที่ได้รับผลประโยชน์ 5% แล้ว 10 ราย 
มีสมาชิกที่ได้รับเกียรติบัตรแล้ว 9 ราย ) สหกรณ์ออมทรัพย์อาจจะยังไม่ประสบผลส าเร็จมากนัก
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เนื่องจากกลุ่มเป้าหมายคือเด็กๆ โดยในอนาคตส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ต้องการสร้าง
โมเดลสหกรณ์ที่มีประสิทธิภาพ โดยให้ผู้เช่าทุกคนเป็นสมาชิกของสหกรณ์ 

2.4) ปัญหาลักขโมยลดลง พบว่ามีการรักษาความปลอดภัยที่มีประสิทธิภาพขึ้น เช่น 
การแลกบัตรเข้าออกประตูหน้ารปภ. ตรวจตราทุกชั้นอย่างสม่ าเสมอ มีกล้องCCTVติดตั้งบริเวณพื้นที่
ส่วนกลาง เป็นต้น แต่ปัจจุบันยังพบว่ายังมีคนแปลกหน้าเข้าออกโครงการอยู่ เนื่องจากมีประตูเข้า
ออกโครงการ 2 ด้าน (ด้านหน้าและหลังโครงการ) อีกทั้งอาคารเป็นลิฟต์ที่สามารถกดเข้าไปได้ทุกชั้น
ท าให้คนแปลกหน้าสามารถเข้าออกอาคารโดยง่าย ซึ่งปัจจุบันมีการรณรงค์ให้ซื้อกุญแจล๊อคห้องอย่าง
หนาแน่นเพ่ือป้องกันคนงัดห้องเพื่อเข้าไปขโมยของ (ทองเล็ก 2558) 

2.5) ปัญหาอาชญากรรมลดลง เนื่องจากมีระบบป้องกันความปลอดภัยที่ดีขึ้น แต่ปัญหา
อาชญากรรมก็ยังมีอยู่บ้างเป็นครั้งคราว 

2.6) ปัญหายาเสพติดลดลง แต่ก็ยังมีอยู่ จากการสัมภาษณ์ผู้เช่า พบว่า ผู้เสพยาจะเข้า
ไปเสพในห้องพักของตัวเอง และมีบางรายที่ยังขายยาอยู่แต่น้อยกว่าในอดีตมาก 

2.7) ปัญหาการตั้งครรภ์ก่อนวัยอันควรลดลง จากการสัมภาษณ์พบว่าเด็กส่วนใหญ่อยู่
ในวัยเรียน และทางโครงการและสถานศึกษามีกิจกรรมให้ความรู้เรื่องการควบคุมการตั้งครรภ์อยู่เป็น
ประจ า 

2.8) ปัญหาการศึกษาลดลง เนื่องจากมีระบบการศึกษาและให้ความรู้แก่เด็กๆใน
โครงการสม่ าเสมอ เช่น กิจกรรมเรียนภาษาอังกฤษ โดยพบว่าเด็กๆที่อยู่ในโครงการส่วนใหญ่ได้รับ
การศึกษาในระดับขั้นพื้นฐาน และส่วนใหญ่จบการศึกษาถึงระบบมัธยมปลาย ป.ว.ส. ป.ว.ช. บางคน
จบการศึกษาถึงระดับมหาวิทยาลัยแลมีงานท าที่ดีและมั่นคง 
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แผนภูมิที่ 5.23 การเปรียบเทียบปัญหาด้านเศรษฐกิจและสังคมจากผู้เช่า ระหว่างการบริหารจัดการ
ของบริษัททรัพย์รวมใจและบริษัท CEMCO 

ที่มา: ผู้วิจัย (วิเคราะห์จากแบบสอบถามผู้เช่าเดิมและผู้เช่าใหม่ 193 คน) 

  3) ปัญหาด้านการบริหารจัดการโดยรวมลดลงในระยะที่สอง บริษัท CEMCO บริหาร
จัดการชุมชน โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

3.1) ปัญหาความไม่โปร่งใสของเจ้าหน้าที่ลดลง โดยพบว่าในอดีตผู้เช่าจ่ายค่าเช่าและ
ค่าส่วนกลางให้แก่บริษัททรัพย์รวมใจบริหารจัดการชุมชน แต่รายละเอียดด้านรายรับรายจ่ายไม่ได้ถูก
เปิดเผยให้ผู้เช่ารับรู้ อีกทั้งการด าเนินงานไม่เป็นไปตามความพึงพอใจของผู้เช่า ผู้เช่าจึงไม่มีความ
ไว้วางใจในตัวบริษัท แต่ในปัจจุบันการด าเนินงานต่างๆผ่านการมีส่วนร่วมของผู้เช่า ค่าใช้จ่ายในการ
ด าเนินงานของบริษัท บริษัท CEMCOได้ท ารายรับรายจ่ายส่งให้ทางส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ ไม่ได้ติดประกาศไว้ให้ผู้เช่ารับทราบ แต่การด าเนินงานที่ออกมาส่งผลให้ผู้เช่ามีความพึง
พอใจมากและการท างานที่ใกล้ชิดกับผู้เช่า ท าให้ผู้เช่าเกิดความไว้วางใจในบริษัท CEMCOเป็นอย่างมาก 

3.2) ปัญหาด้านการซ่อมแซมบ ารุงรักษาพื้นที่ส่วนกลางลดลง เนื่องจากบริษัท CEMCO 
มีวิศวกรโครงการและช่างเทคนิคที่ท างานอย่างมีประสิทธิภาพ โดยมีการตรวจสอบอุปกรณ์เป็นประจ า 
หากมีการช ารุดก็มีการซ่อมแซมอุปกรณ์อย่างเร่งด่วน แต่หากเป็นอุปกรณ์ที่ต้องซ่อมแซมโดยเสีย
ค่าใช้จ่ายมาก บริษัทจะน าเรื่องส่งให้ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์อย่างเร่งด่วน เพื่อของบใน
การซ่อมบ ารุง 

3.3) ปัญหาด้านการจัดประชาสัมพันธ์ลดลง เนื่องจากบริษัท CEMCO มีขอบเขตงานด้าน
ประชาสัมพันธ์ที่มีประสิทธิภาพมากขึ้น ได้แก่ การติดประกาศประชาสัมพันธ์ที่บอร์ดประชาสัมพันธ์ตาม
ชั้น และบริเวณหน้าลิฟต์ชั้น1 การประชาสัมพันธ์เสียงตามสายอย่างน้อยสัปดาห์ละ1ครั้งหรือเมื่อมี
ประกาศประชาสัมพันธ์เร่งด่วน และการส่งเอกสารไปยังห้องพร้อมอธิบายเพิ่มความเข้าใจเมื่อมีโอกาสท า
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ให้จากการสัมภาษณ์ผู้เช่า พบว่า ให้ปัจจุบันได้รับการประชาสัมพันธ์ทุกช่องทาง ผู้เช่าจึงเข้าถึงรับรู้
ข่าวสารได้อย่างสะดวก 

3.4) ปัญหาการบริการท าความสะอาดของแม่บ้านลดลง อดีตบริษัททรัพย์รวมใจ
บริหารจัดการเองไม่ได้จ้างบริษัทแม่บ้าน ท าให้งานท าความสะอาดไม่เป็นมืออาชีพ โครงการสกปรก
ไม่เป็นระเบียบ แต่ต่อมาบริษัท CEMCOเข้ามาด าเนินงานมีการจ้างบริษัทแม่บ้านที่ผ่ายการอบรมเป็น
มืออาชีพมาท างาน โดยมีการก าหนดขอบเขตการท างานให้แม่บ้าน ผลการด าเนินงานพบว่าโครงการ
สะอาดเป็นระเบียบเรียบร้อยมากขึ้น 

3.5) ปัญหาการซ่อมบ ารุงภายในห้องพักลดลง โดยในระยะแรก บริษัททรัพย์รวมใจ ผู้
เช่าต้องหาช่างมาซ่อมแซมภายในห้องพักเอง เนื่องจากเป็นสิทธิที่อยู่อาศัยของผู้เช่า แต่ในปัจจุบัน
บริษัท CEMCO มีช่างเทคนิคภายในโครงการที่ช่วยซ่อมแซมห้องพักได้ แต่หากมีค่าใช้จ่ายอุปกรณ์
ช ารุดเนื่องจากการใช้งานของผู้เช่า ผู้เช่าต้องจ่ายค่าใช้จ่ายเอง แต่หากเกิดจากอุปกรณ์ส่วนกลางทาง
บริษัทและส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์จะรับผิดชอบค่าใช้จ่ายให้ 

3.6) ปัญหาบริการฝากเช่าห้องลดลง โดยการท าสัญญาเช่าที่ระบุว่าผู้เช่าเดิมสามารถ
ปล่อยห้องพักเช่าช่วงได้ โดยผู้เช่าใหม่จะต้องช าระค่าเช่าและค่าส่วนกลางเพิ่ม 5 เท่า ตามสัญญาเช่า 
โดยการเปลี่ยนมือของผู้เช่าต้องท าสัญญาให้กับบริษัทบริหารจัดการชุมชน และผู้เช่าต้องเสีย
ค่าธรรมเนียมการโอนด้วย ซึ่งในอดีตจะมีการปล่อยเช่าอย่างลับๆเพื่อไม่ต้องเสียค่าใช้จ่ายมาก แต่ใน
ปัจจุบันเริ่มมีการตรวจสอบการปล่อยเช่า โดยหากผู้ใดปล่อยเช่าอย่างๆลับ แล้วเกิดปัญหาอะไรเกิดขึ้น
ผุ้เช่าเดิมต้องรับผิดชอบทั้งหมด โดยหากผิดสัญญาเช่าผู้เช่าต้องออกจากสถานะผู้เช่าโครงการนี้ 

3.7) ปัญหาการบริการรักษาความปลอดภัยของ รปภ.ลดลง เนื่องจากอดีตบริษัททรัพย์
รวมใจบริหารจัดการเองไม่ได้จ้างบริษัทรักษาความปลอดภัย ท าให้การด าเนินการรักษาความ
ปลอดภัยไม่มีประสิทธิภาพ โดยผู้เช่าต่างเรียกร้องว่าโครงการไม่มีความปลอดภัยเป็นปัญหาทางด้าน
อาชญากรรม ยาเสพติด และปัญหาสังคมอื่นๆ แต่บริษัททรัพย์รวมใจไม่ได้เปลี่ยนระบบการจัดการ
เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยใหม่ ต่างจากปัจจุบันบริษัท CEMCO มีการจ้างบริษัทรักษาความ
ปลอดภัย ซึ่งมีการท างานที่เป็นมืออาชีพและมีประสิทธิภาพ โดยบริษัท CEMCOมีการก าหนดขอบเขต
การท างานให้กับบริษัทรักษาความปลอดภัยโดยมีการติดตามประเมินผลการด าเนินงาน หากการ
ปฏิบัติงานรักษาความปลอดภัยเป็นไปอย่างไม่มีประสิทธิภาพจะมีการท าสัญญาเลิกจ้าง และหาบริษัท
ที่มีประสิทธิภาพมาท างานใหม่ ท าให้การท างานเกิดการพัฒนาให้มีประสิทธิภาพมากขึ้น 

3.8) ปัญหาการตอบรับข้อเรียกร้องผู้เช่าลดลง ในระยะแรก บริษัททรัพย์รวมใจบริหาร
จัดการ จากการสัมภาษณ์ผู้เช่า พบว่า การท างานมีความล่าช้ามาก และข้อเรียกร้องของผู้เช่าบางเรื่อง
ก็ไม่ได้น ามาแก้ไข มีการเปลี่ยนผู้บริหารจัดการชุมชนบ่อยท าให้การด าเนินงานไม่ต่อเนื่องกัน ต้องมา
เริ่มด าเนินงานใหม่ยิ่งท าให้การท างานล่าช้ากว่าเดิม ผู้เช่าไม่พึงพอใจในการท างาน แต่ในระยะที่สอง
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บริษัท CEMCO ซึ่งการด าเนินงานของบริษัทในระยะเริ่มแรกก่อนรับการว่าจ้างจากบริษัททรัพย์รวม
ใจ คือ การเข้าไปเก็บข้อมูลของผู้เช่า ส ารวจปัญหาและความต้องการผู้เช่า จัดระดับความส าคัญของ
ปัญหาเพื่อสร้างแนวทางในการแก้ไข จากนั้นในปีแรก (พ.ศ.2554) ที่ได้รับการว่าจ้างจึงใช้แผนการ
ท างาน “เข้าใจ เข้าถึง พัฒนา” โดยปีแรก คือ แผนเข้าใจ โดยทางบริษัท CEMCOจะเข้าไปท างาน
ใกล้ชิดกับผู้เช่าเพื่อให้เกิดความไว้วางใจและแก้ไขปัญหาอย่างเร่งด่วนให้ตรงความต้องการของผู้เช่า 
เพื่อให้ผู้เช่าเกิดความพึงพอใจและมีส่วนร่วมในการบริหารจัดการชุมชนท าให้เกิดการเข้าถึงผู้เช่าในปี
ต่อมา แล้วจึงสามารถพัฒนาโครงการโดยผู้เช่าร่วมมือและเห็นด้วยกับการท างานของบริษัทในปี
ต่อๆมา 

ตารางที่ 5.11 การสรุปผลการด าเนินการบริหารจัดการชุมชนในด้านส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย ์

 ระยะแรก บริษัททรัพย์รวมใจ  
พ.ศ. 2541 – 2553  

ระยะที่สอง บริษัท CEMCO  
พ.ศ.2554 – ปัจจุบัน 

1.บริบทแวดล้อม พ.ศ.2530 ท่านผู้อ านวยการจิรายุ อิศ
รางกูร ณ อยุธยาเข้ามาด ารงต าแหน่ง 
โดยมีเป้าหมายพัฒนาชุมชนและสังคม  

พ.ศ.2554 ท่านผู้อ านวยการจิรายุ อิศ
รางกูร ณ อยุธยา โดยมีเป้าหมายการ
พัฒนาอย่างยั่งยืน และชุมชนเข้มแข็ง 

2.นโยบายของ
ส านักงานทรัพย์สินฯ 

แนวคิดการแบ่งปันที่ดิน (Land 
Sharing) โดยการน าที่ดินส่วนหนึ่งมา
สร้างที่อยู่อาศัยที่มีคุณภาพ และที่ดินอีก
ส่วนหนึ่งน าไปใช้ประโยชน์ในเชิง
พาณิชย์เพื่อหารายได้ ซ่ึงเป็นการสร้าง
อาคารสูงเพื่อรองรับคนทุกคนให้มี
โอกาสมีที่อยู่อาศัย 

- นโยบายพัฒนาคุณภาพชีวิต และการ
พัฒนาอย่างยั่งยืน                  
- นโยบายการดูแลรักษาและบริหาร
จัดการภายใต้แนวคิดการพัฒนาแบบ
องค์รวม ท้ังในด้านกายภาพ เศรษฐกิจ 
สังคม สิ่งแวดล้อมและวัฒนธรรม 

3.การด าเนินงานฝ่าย
บริหารชุมชน 

ก่อนแนวคิด Land sharing โครงการ
คลองไผ่สิงโต อยู่ในความรับผิดชอบของ 
ช่วงที ่1 : อยู่ในกองที่ดินและกอง
อาคาร 
หลังแนวคิด Land sharing โครงการ
คลองไผ่สิงโต อยู่ในความรับผิดชอบของ 
ช่วงที่ 2 พ.ศ.2535 : อยู่ในกอง
โครงการพิเศษ ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ และมี
หน่วยงานโครงการสร้างสรรค์และ
พัฒนาชุมชน 

โครงการคลองไผส่ิงโต อยู่ในความ
รับผิดชอบของกองโครงการชุมชน 1 
ฝ่ายบริหารงานชุมชน 
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ช่วงที่ 3 พ.ศ.2543 : สังกัดอยู่ในฝ่าย
โครงการพิเศษ  และมีสถาบันมูลนิธิ
สถาบัน วิจัยและพัฒนาชุมชนเมือง 
(เดิมคือ โครงการพิเศษโครงการ
สร้างสรรค์และพัฒนาชุมชน) 
ช่วงที่ 4 พ.ศ.2544 : อยู่ในกอง
โครงการชุมชน สังกัดอยู่ในฝ่ายโครงการ
พิเศษ  มีหน่วยงานคือ 1.สถาบันวิจัย
ชุมชนเมือง 2.สถาบันพัฒนาชุมชนเมือง 
ภายใต้กองโครงการชุมชน (แยกออก
จากสถาบันมูลนิธิสถาบันวิจัยและ
พัฒนาชุมชนเมือง) 
ช่วง 5 พ.ศ.2548 : อยู่ในกองโครงการ
ชุมชน1 สังกัดอยู่ในฝ่ายโครงการพิเศษ  
และมีการยุบสถาบันวิจัยชุมชนเมือง
และสถาบันพัฒนาชุมชนเมืองเพื่อให้
เจ้าหน้าที่ไปปฏิบัติด ารงต าแหน่งในกอง
โครงการชุมชน1,2 
ช่วง 6 พ.ศ.2552  : อยู่ในกองโครงการ
ชุมชน 1 ฝ่ายบริหารงานชุมชน 

4.ความร่วมมือของ
เจ้าหน้าที่ส านักงาน
ทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์กับ 
ผู้เช่า  

ผู้เช่าส่วนใหญ่ไม่ได้เข้ามาร่วมประชุมทุก
คน แต่จะส่งตัวแทนชั้น และ
คณะกรรมการเข้าร่วมประชุม รับฟัง
ข้อมูลและแลกเปลี่ยนความคิดเห็น ซึ่ง
การประชุมกับส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์มีการประชุมเป็นครั้ง
คราวไม่สม่ าเสมอท าให้ส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ติดตาม
ผลการด าเนินงานโครงการคลองไผ่สิงโต
ไม่ต่อเนื่อง การท างานมีความล่าช้า 

ผู้เช่ามีส่วนร่วมในการแสดงความ
คิดเห็น เสนอปัญหาและความต้องการ
ในการเข้าร่วมประชุม 5 ฝ่าย ได้แก่ 
ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ บริษัท ทรัพย์รวมใจ 
จ ากัดคณะกรรมการชุมชน ผู้พักอาศัย
ภายในชุมชน  และบริษัท จัดการ
ทรัพย์สินและชุมชน จ ากัด  (CEMCO ) 
ซึ่งเป็นเวทีที่เปิดกว้างส าหรับคนใน
ชุมชนที่จัดขึ้นเป็นประจ าทุกเดือน 

5. ความร่วมมือของ
เจ้าหน้าที่ส านักงาน
ทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์กับ

บริษัททรัพย์รวมใจ คือเจ้าหน้าที่
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์
ของจะส่งรายงานผลการด าเนินงานใน
แต่ละเดือนให้ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ติดตามผล อีกทั้งจะขอ

บริษัท CEMCO จะจัดท ารายงานในแต่
ละเดือนให้ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ มีการประชุมปรึกษา
กันในทุกเดือน มีเจ้าหน้าที่ส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์มาลง
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บริษัทบริหารจัดการ
ชุมชน 

เบิกงบประมาณเพิ่มข้ึน หากรายรับไม่
เพียงพอกับรายจ่าย แต่อ านาจในการ
ตัดสินใจแทบจะไม่มีท าได้แต่เป็นผู้
ประสานงานรับเรื่องระหว่างส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์และผู้เช่า 

ส ารวจพื้นที่ และส านักงานทรัพย์สิน
ส่วนพระมหากษัตริย์จะให้เงินช่วยเหลือ
ด้านค่าซ่อมแซมบ ารุงพื้นที่ 
 

6.ผลการด าเนินงาน
บริหารจัดการชุมชน 

ไม่เป็นไปตาม TOR (Term of 
Reference) ที่ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ก าหนดไว้ แต่ยังคงมี
ปัญหาต้องค่อยแก้ไขอยู่ตลอด 

เป็นไปตาม TOR (Term of Reference) 
ที่ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ก าหนดไว้และเกินความ
คาดหมายอีกด้วย 

ที่มา : ผู้วิจัย (2558) 

ตารางที่ 5.12 การสรุปผลการด าเนินการบริหารจัดการชุมชนในด้านบริษัทบริหารจัดการชุมชน 

 ระยะแรก บริษัททรัพย์รวมใจ 
พ.ศ. 2541 - 2553 

ระยะที่สอง บริษัท CEMCO 
พ.ศ.2554 - ปัจจุบัน 

ก่อนการบริหารจัดการชุมชน 

1.แนวคิดการบริหาร
จัดการชุมชน 

ต้องการพัฒนาชุมชนสู่ธุรกิจของชุมชน ดัง
จะเห็นได้ว่า รูปแบบของโครงการมีทั้ง
อาคารเพื่อใช้เป็นที่อยู่อาศัยและอาคาร
พาณิชย์ 

แนวคิดตามพระราชด าริของพระ
เจ้าอยู่หัว “เข้าใจ เข้าถึง พัฒนา” 

2.โครงสร้างองคก์ร กองโครงการพิเศษ1 ส านักงานทรัพย์สิน
ส่วนพระมหากษัตริย์และสหกรณ์ทรัพย์
รวมใจที่มีผู้เช่าถือหุ้นอยู่ ท าหน้าที่ก ากับ
การดูแลบริษัททรัพย์รวมใจ โดยแบ่งงาน
ออกเป็น 1.ฝ่ายบริหาร ฝ่ายปฏิบัติการ 
ได้แก่ ผู้จัดการ (การเงินการบัญชี ธุรการ 
ชุมชนสัมพันธ์ ฝ่ายช่าง) ฝ่ายปฏิบัติงาน
อาคารและพื้นที่มาจากผู้เช่าในโครงการ 
และฝ่ายบริหารธุรกิจบริษัท 

กองโครงการชุมชน 1 ส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์และบริษัท
ทรัพย์รวมใจ ก ากับดูแลการบริหาร
จัดการของบริษัท CEMCO โดยแบ่งการ
ท างานเป็นผู้จัดการบริการ ท าหน้าที่
ควบคุมดูแล 3 ฝ่าย ได้แก่ 1) พัฒนากร 
2)วิศวกรโครงการ 3)แม่บ้าน รปภ. ซึ่ง
บริษัทเป็นผู้จ้างมา 4)นักบัญชี/การเงิน 

ระหว่างการบริหารจัดการชุมชน 

3.วิธีการด าเนินงาน บริษัททรัพย์รวมใจบริหารจัดการ โดยใช้
เจ้าหน้าที่ของส านักงานทรัพย์สินเป็นผู้
บริหารงานและผู้ปฏิบัติการ มีการจ้าง
บริษัทรักษาความปลอดภัย บริษัทดูแล
รักษาความสะอาด เข้ามาบริหารจัดการ 
หน้าที่หลัก ได้แก่ 

บริษัททรัพย์รวมใจจ้างให้บริษัท CEMCO 
บริหารจัดการชุมชนแทน โดยส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ให้หลักการ
ตาม TOR 3 ปี หน้าที่หลัก ได้แก่ 
1. การบริหารด้านกายภาพและสิ่งแวดล้อม 
2. การรักษาความสะอาดและอนามัยชุมชน 
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1.การบริหารส่วนกลาง ได้แก่ การรักษา
ความปลอดภัย การรักษาความสะอาด 
2.การจัดเก็บค่าส่วนกลางจากชุมชน 
3.การเก็บค่าเช่าพื้นที่ส่วนกลาง  
4.การบริหารอาคารและบ ารุงรักษาอาคาร 
5.สหกรณ์ออมทรัพย์ 

3. การรักษาความปลอดภัย 
4. การซ่อมแซมระบบสาธารณูปโภค ให้มี
สภาพพร้อมใช้ 
5. การบ ารุงรักษาเชิงป้องกัน 
6. การให้บริการซ่อมภายในห้องเช่า 
7. งานพบปะเยี่ยมเยียนสมาชิกในชุมชนเพื่อ
ปรับทุกข์ ปลูกมิตร 
8. การสร้างการมีส่วนร่วม  
9.การพัฒนาคุณภาพชีวิต  
10.สร้างชุมชนให้เข้มแข็งอย่างยั่งยืน 

4.ความร่วมมือของ
บริษัทบริหารจัดการ
ชุมชนกบัผู้เช่า 

ผู้เช่าไม่ให้ความร่วมมือในการด าเนินงาน
กับบริษัท เนื่องจากผลการด าเนินงานไม่
เป็นประสิทธิภาพ ล่าช้า จึงไม่ไว้วางใจกับ
บริษัท 

ผู้เช่ามีส่วนร่วมกับบริษัทในระดับร่วมคิด
ร่วมท าโดยผ่านกิจกรรมด้านการมีส่วน
ร่วมและพัฒนาคุณภาพชีวิต 

5.ความร่วมมือของ
บริษัทบริหารจัดการ
ชุมชนกับ
คณะกรรมการชุมชน 

คณะกรรมการชุมชนเป็นตัวแทนของ
ประชาชนเพื่อประชุม และเรียกร้องแนว
ทางการแก้ไขปัญหาแต่ไม่เป็นผล 

คณะกรรมการชุมชนมีความร่วมมือเป็น
อย่างดีกับบริษัท มีการส่งเสริมและ
ช่วยเหลือการบริหารจัดการร่วมกันกับ
บริษัท 

6.ความร่วมมือของ
บริษัทบริหารจัดการ  
ชุมชนกับส านักงาน
ทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์   

บริษัทร่วมมือกับส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์เป็นอย่างดี เนื่องจาก
เจ้าหน้าที่บริษัททรัพย์รวมใจคือเจ้าหน้าที่
ของส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ 

บริษัทร่วมมือกับส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์เป็นอย่างดี มีการให้
ข้อมูลที่โปร่งใสสามารถตรวจสอบการ
ท างานได้ 

หลังการบริหารจัดการชุมชน 

7.ผลการด าเนินงาน ผลการด าเนินงานไม่เป็นที่พึงพอใจต่อผู้
เช่า พบว่ามีปัญหาด้านกายภาพทรุดโทรม 
ไม่ เป็นระเบียบเรียบร้อย ปัญหาด้าน
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการช ารุด
เสียหาย  การบริการของเจ้าหน้าที่บริหาร
จัดการชุมชนมีความล่าช้า แก้ไขไม่ตรง
ตามความต้องการของผู้เช่า 

ผลการด าเนินงานเป็นที่พึงพอใจต่อผู้เช่า
เป็นอย่างมาก พบว่าปัญหาด้านกายภาพ
ลดลง ปัญหาด้านสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการลดลง การบริการของ
เ จ้ า ห น้ า ที่ บ ริ ห า ร จั ด ก า ร ชุ ม ช น มี
ประสิทธิภาพ รวดเร็ว ใกล้ชิดกับผู้เช่า 

 
ที่มา : ผู้วิจัย (2558) 
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ตารางที่ 5.13 การสรุปผลการด าเนินการบริหารจัดการชุมชนในด้านผู้เช่า 
 ระยะแรก บริษัททรัพย์รวมใจ 

พ.ศ. 2541 - 2553 
ระยะที่สอง บริษัท CEMCO  

พ.ศ.2554 - ปัจจุบัน 

1.ลักษณะครัวเรือน
ของผู้เช่า 

ผู้เช่าเดิมก่อนกระบวนการLand sharing 
โดยเป็นผู้ที่อยู่ในชุมชนร่วมใจตรอกไผ่
สิงโต รัชดาภิเษกตะวันตก (ตรอกปลา
เค็ม) และเป็น ผู้เช่าที่เคยเป็นพนักงาน
โรงงานฟอกหนัง 

ผู้ เดิม 60.6% และผู้ เช่าใหม่  (ผู้ เช่า
ช่วง) 39.4% โดย  ผู้เช่าเดิมจะปล่อย
ให้เช่าต่อ โดยผู้เช่าช่วงจะต้องจ่ายค่า
ส่วนกลางและค่าเช่า 5 เท่าของผู้เช่า
เดิม 

  1.1 วัตถุประสงค์ใน
การเช่า 

ส่วนใหญ่เช่าเพื่ออยู่อาศัยและพาณิชยก
รรม 

ส่วนใหญ่เช่าเพื่ออยู่อาศัย และออกไป
ท างานนอกโครงการ 

  1.2 อาชีพ ส่วนใหญ่ประกอบอาชีพค้าขาย อยู่ใน
ตลาดคลองเตย และมีอาชีพรับจ้าง ซึ่ง
เป็นอาชีพอย่างไม่เป็นทางการมีรายได้ไม่
ประจ า 

อาชีพส่วนใหญ่จะท างานรับจ้างและ
พนักงานบริษัทมีรายได้ประจ า คิดเป็น
43.5%  ค้าขาย คิดเป็น 21.2% และ
ไม่ประกอบอาชีพ 9.3%  ซึ่งเป็นคน
เกษียณอายุและมีลูกหลานดูแล  

  1.3 รายได้ต่อ
ครัวเรือน 

รายได้ต่อครัวเรือนมากขึ้นเล็กน้อย เมื่อ
เทียบกับการอยู่อาศัยในแนวราบ  

ส่วนใหญ่รายได้ต่อครัวเรือนจะอยู่
ในช่วง 5,000 – 15,000 บาท 

  1.4 ค่าใช้จ่าย
เกี่ยวกับที่อยู่อาศัย 

ค่าใช้จ่ายสูงขึ้นจากการอยู่อาคารใน
แนวราบ เพราะต้องจ่ายค่าเช่าและค่า
ส่วนกลางในอัตราสูงขึ้น (จากอดีตไม่มี
เสียค่าใช้จ่าย) ท าให้รายได้ไม่เพียงพอ 

ส่วนใหญ่จะอยู่ที่ 1,001 – 5,000 บาท
ต่อเดือน (เฉพาะค่าส่วนกลาง ค่าเช่า 
ค่าน้ าและค่าไฟ ) 

  1.5 ความสัมพันธ์
ของคนในชุมชน 

ผู้เช่าเดิมส่วนใหญ่รู้จักกันคนในชุมชน
เกือบทั้งหมด เนื่องจากส่วนใหญ่เป็นผู้
เช่าเดิมที่มาจากชุมชนเดียวกัน มีความ
ใกล้ชิดกัน แต่ความสัมพันธ์ลดลงจากใน
อดีตที่อาศัยอยู่ในแนวราบ ผู้เช่าลักษณะ
ต่างคนต่างอยู่ 

ส่วนใหญ่จะรู้จักคนในชุมชนเพียงบาง
ช่องบางชั้นเท่านั้น เนื่องจากผู้เช่าช่วง
ส่วนใหญ่เช่าเพื่ออยู่อาศัยและออก
เดินทางไปท างาน เนื่องจากที่ตั้งอยู่ใน
เมืองใกล้กับแหล่งงาน 

2.ระดับการมีส่วนร่วม
ของชุมชน 

ระดับการมีส่วนร่วมน้อย อยู่ในระดับ 
“รับรู้” ในทุกๆด้าน 

ระดับการมีส่วนร่วมปานกลางจนถึง
มาก อยู่ในระดับ “รับรู้ ร่วมคิดและร่วม
ท า” ทุกๆด้าน 

  2.1 ด้านความ
ปลอดภัย 

ผู้ เ ช่ า มี ส่ วน ร่ วมน้ อ ย  ในกา รแจ้ ง
เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย เมื่อมีคน
แปลกหน้าเข้ามาในชุมชน 

ผู้เช่ามีส่วนร่วมมาก โดยผ่านการปลูก
จิตส านึกให้คนในชุมชนมีส่วนร่วมใน
การดูแลรักษาและพัฒนาชุมชน เช่น 
โครงการ “หัวหน้าชั้นอาสา ร่วมพัฒนา
ชุมชน” 
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  2.2อุปกรณ์
ส่วนกลางและพื้นที่
สาธารณประโยชน์ 

ผู้เช่ามีส่วนร่วมน้อยในการดูแลรักษา
ทรัพย์ส่วนกลาง การแจ้งเจ้าหน้าที่หาก
ทรัพย์สินช ารุด การดูแลรักษาความ
สะอาดและความเป็นระเบียบ การรักษา
สิ่งแวดล้อม และไม่จ่ายค่าส่วนกลางตรง
ตามเวลา ท าให้อุปกรณ์ส่วนกลางและ
พื้นที่สาธารณประโยชน์ช ารุดทรุดโทรม 
ต้องเสียค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมมาก 

ผู้เช่ามีส่วนร่วมมาก ในด้านการดูแล
รักษาทรัพย์ส่วนกลางของชุมชน การ
แจ้งเจ้าหน้าที่หากทรัพย์ส่วนกลาง
ช ารุดและการจ่ายค่าส่วนกลางตรง
ตามเวลา การดูแลรักษาความสะอาด
และความเป็นระเบียบ เช่น การจัด
ระเบียบหน้าห้องและพื้นที่รอบอาคาร 
ตลอดจนการรักษาสิ่งแวดล้อมผ่าน
โครงการส่งเสริมสิ่งแวดล้อม 

  2.3 งบประมาณ ผู้เช่ามีส่วนร่วมน้อยในการตรวจสอบ
งบประมาณรายรับรายจ่ายในชุมชน 

ผู้เช่ามีส่วนร่วมน้อยในการตรวจสอบ
งบประมาณรายรับรายจ่ายในชุมชน 

  2.4 ความสัมพันธ์ใน
ชุมชน 

ผู้ เช่ ามีส่ วนร่ วมปานกลาง ในด้ าน
ความสัมพันธ์ของชุมชน โดยพบว่า มี
ส่วนร่วมน้อยในการเข้าร่วมกิจกรรม มี
ส่วนร่วมปานกลางในการจัดกิจกรรม 
และมีการช่วยเหลือซึ่งกันและกันใน
ชุมชนอยู่ในระดับปานกลาง 

ผู้ เ ช่ ามี ส่ วนร่ วมมาก  ในการจั ด
กิจกรรมและเข้าร่วมกิจกรรมในวัน
ส าคัญ และการช่วยเหลือกันภายใน
ชุมชนผ่านกิจกรรมที่ส่ ง เสริมด้าน
คุณภาพชีวิต ได้แก่ โครงการจัดตั้งและ
พัฒนาชมรมผู้สูงอายุอาคาร 

  2.5 ความร่วมมือ
ของผู้เช่ากับ
คณะกรรมการชุมชน 

ผู้เช่ามีส่วนร่วมน้อยในการลงคะแนน
เลือกตั้งคณะกรรมการชุมชน เนื่องจากผู้
เช่ามีปัญหากับคณะกรรมการชุมชน 
ได้แก่ 1) ปัญหาการสื่อสาร คือ ฝ่าย
คณะกรรมการบอกว่ามีการสื่อสารกับผู้
เช่าโดยใช้วิธีการส่งจดหมายตามห้อง 
ประกาศเสียงตามสาย แต่ผู้เช่าบางคน
บอกไม่ทราบเรื่อง 2) ปัญหาอิทธิพลของ
คณะกรรมการชุมชน ที่ ไม่สามารถ
ปกครองชุ มชนอย่ า งแท้ จ ริ ง ท า ให้
ชาวบ้านไม่อยากร่วมมือ     3) ปัญหา
ความขัดแย้งกันภายในชุมชน การแบ่ง
ฝ่ายท าให้ไม่อยากเข้าร่วมกิจกรรมของ
ชุมชนร่วมกัน  

ผู้ เช่ามีส่วนร่วมปานกลาง ในการ
ลงคะแนนเลือกตั้ งคณะกรรมการ
ชุมชน คณะกรรมการและผู้เช่ามีความ
ร่ ว มมื อ กั นม ากขึ้ น  บทบาทของ
คณะกรรมการชุมชนมีมากขึ้น ได้แก่ ดู
การการจัดกิจกรรมชุมชน ชมรม
ผู้ สู งอายุ และตั วแทนดูแลอาคาร
ทรัพย์สิน 26-7 กิจกรรมสหกรณ์ออม
ทรัพย์เด็ก เป็นต้น นอกจากนี้ยังมีการ
จัดประชุมร่วมระหว่าง ส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ บริษัท 
CEMCO ผู้ เช่า คระกรรมการชุมชน
อย่างสม่ าเสมอ 

  2.6 ความร่วมมือ
ของผู้เช่ากับบริษัท
บริหารจัดการชุมชน 

ผู้เช่าไม่ให้ความร่วมมือกับบริษัททรัพย์
รวมใจ โดยมองว่าหน้าที่บริหารจัดการ
ชุมชนเป็นหน้าที่ของบริษัท และผู้เช่ายัง
ไม่ไว้วางใจในการท างานของบริษัท 

ผู้ เ ช่ า ให้ ความร่ วมมื อ กั บบริษั ท 
CEMCO ตั้งแต่กระบวนการรับรู้ ร่วม
คิด และร่วมท า  โดยผู้ เช่ ามีความ
ใกล้ชิดกับบริษัทเป็นอย่างดี 
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  2.7 กฎระเบียบใน
การอยู่อาศัย 

ผู้เช่ามีส่วนร่วมน้อย ในการส่งเสริมให้ผู้
เช่ารับรู้ถึงกฎระเบียบในการอยู่อาศัย
ร่วมกัน การก าหนดกฎระเบียบและ
ข้อตกลงในการอยู่อาศัยรวมกัน และการ
สอดส่องดูแลผู้ไม่ปฏิบัติตามกฎระเบียบ
ในการอยู่อาศัย 

ผู้เช่ามีส่วนร่วมมากในการส่งเสริมให้
ผู้เช่ารับรู้ถึงกฎระเบียบในการอยู่อาศัย
ร่ วมกัน  ก าหนดกฎระ เบี ยบและ
ข้อตกลงในการอยู่อาศัยร่วมกัน และ
การสองส่ องดู แลผู้ ไ ม่ปฏิบั ติ ตาม
กฎระเบียบในการอยู่อาศัยร่วมกัน 

3.ความพึงพอใจของ 
ผู้เช่า 

ผู้เช่ามีความพึงพอใจน้อย ผู้เช่ามีความพึงพอใจมาก 

  3.1 ด้านกายภาพ ผู้เช่ามีความพึงพอใจน้อยด้านกายภาพ 
ได้แก่ ด้านความสะอาด ความสะดวก 
ความปลอดภัย ความสวยงาม และความ
มั่นคงแข็งแรง 

ผู้ เ ช่ ามี ความพึ งพอ ใจมาก ด้ าน
กายภาพ ได้แก่  ด้านความสะอาด 
ความปลอดภัย 
ผู้เช่ามีความพึงพอใจปานกลาง ใน
ด้านความสะดวก ความสวยงาม ความ
เป็นระเบียบเรียบร้อย ความมั่นคง
แข็งแรง 

  3.2 ด้าน
สาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ 

ผู้เช่ามีความพึงพอใจน้อย ในด้านการ
ก าจัดขยะมูลฝอย การระบายน้ าเสียของ
ชุมชน พื้นที่ส าหรับการพักผ่อนเพียงพอ 
พื้นที่ส าหรับเด็ก ที่จอดรถและการจัด
ระเบียบยานพาหนะ การติดตั้งกล้อง
วงจรปิด การติดตั้งไฟฉุกเฉิน 
ผู้เช่ามีความพึงพอใจปานกลาง ในด้าน
ถนนและการคมนาคม ความสะดวกด้าน
การบริการน้ าประปา ความสะดวกด้าน
การบริการไฟฟ้า ระบบลิฟต์  ระบบ
ป้องกันอัคคีภัย พื้นที่ประกอบการค้า 
การจัดระเบียบบริเวณระเบียงและพื้นที่
ส่วนกลาง การติดตั้งไฟบริเวณทางเดิน  
 

ผู้เช่ามีความพึงพอใจมาก ในด้านการ
ก าจัดขยะมูลฝอย ระบบลิฟต์ ระบบ
ป้องอัคคีภัย การติดตั้ ง ไฟบริ เวณ
ทางเดิน การติดตั้งกล้องวงจรปิด การ
ติดตั้งไฟฉุกเฉิน 
ผู้เช่ามีความพึงพอใจปานกลาง ใน
ด้านการระบายน้ าเสียของชุมชน ถนน
และการคมนาคมในชุมชน ความ
สะดวกด้านการบริการน้ าประปา 
ความสะดวกด้านการบริการไฟฟ้า 
พื้นที่ส าหรับพักผ่อนเพียงพอ พื้นที่เล่น
ส าหรับ เด็ก  ที่ จอดรถและการจัด
ร ะ เ บี ย บ ย า น พ า ห น ะ  พื้ น ที่
ประกอบการค้ า  การจัดระ เบียบ
บริเวณระเบียงและพื้นที่ส่วนกลาง  

  3.3 ด้านการบริการ
ของเจ้าหน้าที่บริหาร
จัดการชุมชน 

ผู้เช่ามีความพึงพอใจน้อย ในด้านการ
บริหารด้านกายภาพและสิ่งแวดล้อม 
การรักษาความสะอาดและอนามัยชุมชน 
การรักษาความปลอดภัย การซ่อมแซม
สาธารณูปโภคให้มีสภาพพร้อมใช้ การ

ผู้เช่ามีความพึงพอใจมาก ในด้านการ
ซ่อมแซมสาธารณูปโภคให้มีสภาพ
พร้อมใช้ การบ ารุงรักษาอุปกรณ์ด้าน
ความปลอดภัย การให้บริการซ่อม
ภายในห้องเช่า งานพบปะเยี่ยมเยียน
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บ ารุงรักษาอุปกรณ์ด้านความปลอดภัย 
การให้บริการซ่อมภายในห้องเช่า งาน
พบปะเยี่ยมเยียนสมาชิกในชุมชนเพื่อ
ปรับทุกข์ผูกมิตร การสร้างการมีส่วนร่วม 
และการพัฒนาคุณภาพชีวิต 

สมาชิกในชุมชนเพื่อปรับทุกข์ผูกมิตร 
การสร้างการมีส่วนร่วม และการ
พัฒนาคุณภาพชีวิต 
ผู้เช่ามีความพึงพอใจปานกลาง ใน
ด้านการบริหารด้านกายภาพและ
สิ่งแวดล้อม การรักษาความสะอาด
และอนามัยชุมชน การรักษาความ
ปลอดภัย 

ที่มา : ผู้วิจัย (2558) 
5.4 วิเคราะห์ข้อดี ข้อเสีย ปญัหาและอุปสรรคบริหารจัดการชุมชนของโครงการคลองไผ่สิงโต 

  5.4.1 วิเคราะห์ล าดบัความส าคัญของปญัหา 
  1. ปัญหาด้านต่างๆในระยะแรก บริษัททรัพย์รวมใจ 

ตารางที่ 5.14 การเรียงล าดับปัญหาด้านต่างๆในระยะแรก บริษัททรัพย์รวมใจ 
ปัญหาด้านต่างๆในระยะแรก บริษัททรัพย์รวมใจ 

ปัญหาที่เกิดมากที่สุด (70-
100%) 

ปัญหาที่เกิดปานกลาง (40-
69%) 

ปัญหาที่เกิดน้อย (10-39%) 

1.ปัญหาด้านกายภาพ 
  - ความไม่เป็นระเบียบ  
  - ทรัพย์สินส่วนกลางช ารุดใช้
งานไม่ได้ 
 2.ปัญหาด้านเศรษฐกิจและ
สังคม 
  -  ยาเสพติด 
  -  การศึกษา 
  -  ลักขโมย 
  -  การตั้งครรภ์ก่อนวัยอันควร 
  -  อาชญากรรม 
   - สหกรณ์ไม่มีประสิทธิภาพ 
   - ปัญหาหนี้สิน 
   - การว่างงาน 
3.ปัญหาด้านการบริหารจัดการ
ชุมชน 
   - การจัดการด้านงาน
บ ารุงรักษาพื้นที่ส่วนกลาง 

1. ปัญหาด้านกายภาพ 
   - ปัญหาขยะ 
   - มลพิษ (กลิ่น เสียง 
ทัศนียภาพ) 
2.ปัญหาด้านการบริหาร
จัดการชุมชน 
   - การจัดการประชาสัมพันธ์ 
   - การบริการฝากเช่าห้อง 
   - การบริการท าความ
สะอาดของแม่บ้าน 
    

1. ปัญหาด้านกายภาพ 
   - อาคารมีสภาพช ารุด 
   - พื้นที่รกร้าง/พื้นที่เสี่ยงต่อ
อาชญากรรม 
2.ปัญหาด้านการบริหารจัดการ
ชุมชน 
   - ความโปร่งใสของเจ้าหน้าที่
บริหารจัดการชุมชน 
   - การจัดกิจกรรมในชุมชน 
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   - การตอบรับของร้องเรียนของ
ผู้เช่าได้อย่างเร่งด่วน 
   - การบริการรักษาความ
ปลอดภัยของ ร.ป.ภ. 
   - การซ่อมบ ารุงภายในห้องพัก 

 
ที่มา : ผู้วิจัย (2558) 

2. ปัญหาด้านต่าง ๆ ในระยะที่สอง บริษัท CEMCO 

ตารางที่ 5.15 การเรียงล าดับปัญหาด้านต่างๆในระยะทีส่อง บริษัท CEMCO 
ปัญหาด้านต่างๆในระยะที่สอง บริษัท CEMCO 

ปัญหาที่เกิดมากที่สุด 
(70-100%) 

ปัญหาที่เกิดปานกลาง (40-
69%) 

ปัญหาที่เกิดน้อย (1-39%) 

1.ปัญหาด้านเศรษฐกิจ
และสังคม 
  -  สหกรณ์ไม่มี
ประสิทธิภาพ 
 

1. ปัญหาด้านกายภาพ 
   - มลพิษ (กลิ่น เสียง 
ทัศนียภาพ) 
   - ความไม่เป็นระเบียบ 
2. ปัญหาด้านเศรษฐกิจและ
สังคม 
  - ปัญหาหนี้สิน 
  

1. ปัญหาด้านกายภาพ 
   - พื้นที่รกร้าง/พื้นที่เสี่ยงต่อ
อาชญากรรม 
   - อาคารมีสภาพช ารุด 
   - ทรัพย์สินส่วนกลางช ารุดใช้
งานไม่ได้ 
   - ปัญหาขยะ 
2. ปัญหาด้านเศรษฐกิจและสังคม 
   - อาชญากรรม   - ยาเสพติด 
   - การว่างงาน 
   - ลักขโมย 
   - การศึกษา 
   - การตั้งครรภ์ก่อนวัยอันควร 
3.ปัญหาด้านการบริหารจัดการ
ชุมชน 
   - การบริการรักษาความ
ปลอดภัยของ ร.ป.ภ. 
   - การตอบรับของร้องเรียนของผู้
เช่าได้อย่างเร่งด่วน 
   - การจัดกิจกรรมในชุมชน 
   - การจัดการด้านงานบ ารงุรักษา
พื้นที่ส่วนกลาง 
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   - การบริการท าความสะอาดของ
แม่บ้าน 
   - การซ่อมบ ารุงภายในห้องพัก 
   - การจัดการประชาสัมพันธ์ 
   - การบริการฝากเช่าห้อง 
   - ความโปร่งใสของเจ้าหน้าที่
บริหารจัดการชุมชน 

 
ที่มา : ผู้วิจัย (2558) 

 
จากข้อมูลข้างต้นจะเห็นว่า ปัจจุบันปัญหาสหกรณ์ไม่มีประสิทธิภาพเป็นปัญหาที่ต้องแก้ไข

มากที่สุด อีกทั้งต้องมีการจัดระเบียบด้านกายภาพของพื้นที่ให้มีความเป็นระเบียบน่าอยู่มากขึ้น 
ตลอดจนแก้ไขปัญหามลพิษต่างๆ นอกจากนี้ควรส่งเสริมกิจกรรมพัฒนาคุณภาพชีวิตด้านการออม
และให้ความรู้ด้านวิชาชีพ เพื่อแก้ไขปัญหาหนี้สิ้นในครัวเรือนอีกด้วย ส่วนปัญหาอื่นๆที่พบมากใน
ระยะแรก บริษัทรวมใจ ปัญหาบางส่วนได้รับการแก้ไขแล้วในระยะที่สอง บริษัท CEMCO เข้ามา
บริหารจัดการ แต่จากการสัมภาษณ์คณะกรรมการชุมชน คุณทองเล็ก ล้วนโกศล (รองประธาน
คณะกรรมการชุมชน และประธานชุมชนผู้สูงอายุ) ซึ่งเป็นแกนน าของชุมชน คุณทองเล็กเห็นปัญหาใน
เรื่องความปลอดภัย พบว่า ประตูด้านหลังไม่มีเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยประจ าอยู่ ท าให้คน
แปลกหน้าเข้ามาในพื้นที่และอาคารได้สะดวก ท าให้มีการงัดห้องเข้าไปขโมยในช่วงเวลาที่คนไม่อยู่ 
(ช่วงวันธรรมดาในเวลาที่คนออกไปท างาน) ดังนั้นจึงต้องการให้มีเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย
ประจ าอาคารคอยแลกบัตรผ่านส าหรับคนแปลกหน้า นอกจากนี้ยังต้องการให้บริษัท CEMCO แจก
สติกเกอร์ติดรถแก่เจ้าของห้อง และให้เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยแลกบัตรเข้าออกของทุกคันใน
โครงการที่ไม่ใช้ของเจ้าของห้อง โดยมีการจดทะเบียนรถและระบุห้องพักที่จะเข้าไป แล้วให้เจ้าของ
ห้องแสตมปบ์ัตรจอดรถให้เพื่อขาออกจากโครงการต้องให้เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยตรวจสอบ) 

 
 
 

 
 
 
 
 



 

 

153 

ตารางที่ 5.16 ความเปลี่ยนแปลงจากบริษทัทรัพย์รวมใจไปเป็นบริษัท CEMCO 
 ความเปลี่ยนแปลงจากบริษัททรัพย์รวมใจไปเป็นบริษัท CEMCO 

1.ประสิทธิภาพของการ
บริหารจัดการชุมชน 

มากขึ้น เนื่องจาก 1.วิธีการบริหารจัดการที่ใช้หลักการร่วมกันบริหารจัดการ
ระหว่างบริษัท ผู้เช่าและคณะกรรมการ จึงเกิดการไว้วางใจกัน ประชาชนทุกคนมี
ส่วนร่วมบริหารจัดการ โดยเป็นการพัฒนาอย่างค่อยเป็นค่อยไป คือ เริ่มจาก
กระบวนการเข้าใจ เข้าถึง และจึงร่วมพัฒนา 
2.ผู้เช่ามีความรู้และประสบการณ์ในการบริหารจัดการมากขึ้น 
3.บริษัทมีความเชี่ยวชาญและมีประสบการณ์ในการท างานหลายโครงการ 
4.ค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการลดลง 
5.โครงสร้างองค์กรการบริหารจัดการ มีวิศวกรประจ าโครงการและเจ้าหน้าที่
ซ่อมแซมภายในห้องพักเพิ่มขึ้นมาจากในระยะแรก บริษัททรัพย์รวมใจ ท าให้
ปัญหาความล่าช้าในการซ่อมแซมลดลง 

2.ความรู้สึกเป็นเจ้าของ มากขึ้น เนื่องจากมีการสร้างกิจกรรมเพื่อให้ผู้เช่ารู้สึกเป็นส่วนหนึ่งของชุมชน 

3.ลักษณะทางกายภาพ ดีขึ้น แต่ยังคงมีประโยชน์ในด้านความไม่เป็นระเบียบ 

4.คุณภาพชีวิต มากขึ้น เนื่องจากเป็นกิจกรรมที่ช่วยพัฒนาคุณภาพชีวิตที่ดีและส่งเสริมการมีส่วน
ร่วมให้แก่ผู้เช่า ส่งผลให้ผู้เช่าร่วมกิจกรรมกันเป็นอย่างดี ได้แก่ โครงการ “หัวหน้าชั้น
อาสา ร่วมพัฒนาชุมชน 

5.ความสัมพันธ์ของ
ชุมชน 

มากขึ้น เนื่องจากมีการเข้าท ากิจกรรมร่วมกันมากขึ้นแต่ผู้เช่าใหม่ยังมีความสัมพันธ์
ในชุมชนน้อย 

6.ความร่วมมือของ
ส านักงานทรัพย์สินฯใน
การบริหารจัดการ 

ไม่แตกต่างจากเดิม เจ้าหน้าที่ส านักงานทรัพย์สินฯ ยังขาดการประสานความ
ร่วมมือกับผู้เช่าเนื่องจากเจ้าหน้าที่ไม่ได้ลงพื้นที่ชุมชนอย่างสม่ าเสมอ โดยการ
ท างานของเจ้าหน้าที่ส านักงานทรัพย์สินฯ เป็นเพียงผู้ติดตามประเมินผลการ
ท างานของบริษัท แต่ไม่ได้เข้ามาร่วมบริหารจัดการชุมชนอย่างแท้จริง 

ที่มา : ผู้วิจัย (2558) 

ปัญหาในโครงการคลองไผ่สิงโต มีปัญหาที่แก้ไขแล้ว ได้แก่ 1) การออกแบบอาคารที่ไม่
สอดคล้องกับวิถีชีวิตชุมชนและที่อยู่อาศัยไม่เหมาะสมต่อพฤติกรรมการใช้งาน ซึ่งพบว่า ปัจจุบันผู้เช่า
เคยชินกับการอาศัยบนอาคารสูงแล้ว  2) ขาดพื้นที่ในการประกอบการพาณิชย์ พบว่า ปัจจุบันผู้เช่า
ส่วนใหญ่ออกไปท างานข้างนอกโครงการและมีการเปลี่ยนแปลงอาชีพจากค้าขายเป็นพนักงานบริษัท
และพนักงานราชการมากขึ้น 3) ขาดพื้นที่ประกอบกิจกรรม และปัญหาที่แก้ไขบางส่วน โดยพบว่ามี
ปัญหาลดลง ได้แก่ ไม่มีการบ ารุงรักษาทรัพย์สินส่วนกลาง ไม่จ่ายค่าใช้จ่ายส่วนกลาง สภาพอาคาร
ทรุดโทรดและอุปกรณ์อาคารช ารุดคุณภาพชีวิตไม่ดี ปัญหาอาชญากรรมและยาเสพติด และความไม่
ปลอดภัยในชุมชน นอกจากนี้ยังพบว่ามีปัญหาอื่นๆที่ยังมีอยู่ ได้แก่ ความล้มเหลวจากการจัดตั้ง
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สหกรณ์ทรัพย์รวมใจ ปัญหาในเรื่องหนี้สิน ปัญหาความปลอดภัย เช่น การลักขโมย และปัญหาความ
ไม่เป็นระเบียบ 

ตารางที่ 5.17 ปัญหาในโครงการคลองไผ่สิงโตในปัจจุบัน 
ปัญหาที่เกิดในวิทยานิพนธ์ของจูลี่ โรจน

นครินทร์ 
แก้ไขแล้ว แก้ไขบางส่วน ยังไม่ได้แก้ไข 

1. การออกแบบอาคารที่ไม่สอดคล้องกับวิถี
ชีวิตชุมชน  

/   

    1.1 ขาดพื้นที่ในการประกอบการพาณิชย์  /   

    1.2 ขาดพื้นที่ประกอบกิจกรรมของชาวชุมชน /   

    1.3 ที่อยู่อาศัยไม่เหมาะสมต่อพฤติกรรมการ
ใช้งาน 

/   

2. ปัญหาการบริหารจัดการและปัญหา  /  

    2.1 ไม่มีการบ ารุงรักษาทรัพย์สินส่วนกลาง  /  

    2.2 ไม่จ่ายค่าใช้จ่ายส่วนกลาง   /   

    2.3 สภาพอาคารทรุดโทรดและอุปกรณ์อาคาร
ช ารุด 

 /   

    2.4 คุณภาพชีวิตไม่ดี   /  
    2.5 ปัญหาอาชญากรรมและยาเสพติด   /   

    2.6 ความไม่ปลอดภัยในชุมชน  /   

3) ความล้มเหลวจากการจัดตั้งสหกรณ์ทรัพย์
รวมใจ 

  / 

 
ที่มา : ผู้วิจัย (2558) 

  5.4.2 วิเคราะห์ข้อดี ข้อเสยี ปัญหาและอุปสรรคของการบริหารจัดการชุมชน 

ตารางที่ 5.18 การวิเคราะห์ข้อดี ข้อเสีย ปญัหาและอุปสรรคของการบริหารจัดการชุมชนโครงการ
คลองไผ่สิงโต 
 ปัจจัย 

ข้อดี ข้อเสีย ปัญหาและอุปสรรค 

1. นโยบายของ
ส านักงาน
ทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ 

1.กายภาพที่ดีจะส่งผลให้
ความเป็นอยู่ดีเนื่องจาก
สภาพแวดล้อมที่ดี 
2.แนวคิดแบ่งปันที่ดิน เป็น
การใช้ประโยชน์ที่ดินให้เกิด

1.การพัฒนาด้านกายภาพ
อย่างเดียว โดยไม่มีการ
พัฒนาคนให้ร่วมคิดร่วม
ตัดสินใจ ส่งผลให้สภาพ
กายภาพเสื่อมโทรม 

1.ในระยะแรก บริษัททรัพย์
รวมใจ ผู้เช่าไม่มีส่วนร่วมใน
การพัฒนาชุมชน การพัฒนา
ชุมชนเป็นหน้าที่ของ
ส านักงานทรัพย์สินส่วน
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ประสิทธิภาพสูงสุด คือ การ
สร้างที่อยู่อาศัยแนวสูง
เพื่อให้มีที่อยู่อาศัยที่
เพียงพอต่อผู้เช่าทุกคน และ
สามารถน าที่ดินส่วนหนึ่งไป
ท าประโยชน์ด้านพาณิชย์ได้ 
3.การพัฒนาโดยเน้นคนเป็น
ศูนย์กลาง ให้คนมีส่วนร่วม
ในการบริหารจัดการด้วย
ตนเอง 

เนื่องจากไม่ได้รับการดูแล
รักษาจากผู้อยู่อาศัย และ
เป็นการสิ้นเปลือง
งบประมาณในการ
ซ่อมแซมอย่างมาก ดังนั้น
การพัฒนาชุมชน ต้องให้
ความส าคัญกับคนก่อน 
โดยให้ผู้เช่าร่วมคิด
กฎระเบียบการอยู่ร่วมกัน 
ท ากิจกรรมร่วมกันและ
ร่วมมือการบริหารจัดการ
ชุมชน 

พระมหากษัตริย์ ท าให้การ
บริหารจัดการเกิดปัญหา ผู้
เช่าไม่ไว้วางใจตัวส านักงาน
ทรัพย์สินฯ  
2.ต้องใช้ระยะเวลาในการ
สร้างคน โดยเริ่มจากให้
ความรู้ความเข้าใจแก่ผู้เช่า 
ให้ผู้เช่ารู้สึกถึงความเป็น
เจ้าของ และร่วมคิดร่วม
ตัดสินใจ การพัฒนาชุมชน
ต้องค่อยเป็นค่อยไป  

2. โครงสร้าง
องค์กร 

การท างานโดยการเพิ่มฝ่าย
บริหารงานชุมชน ท าให้
เจ้าหน้าที่แยกการท างาน
ออกเป็นการพัฒนาชุมชน
โดยเฉพาะ โดยโครงการที่
สังกัดอยู่ในกองโครงการ
ชุมชน 1 เป็นโครงการ
ประเภท Land sharing 
ทั้งสิ้น 

ในปัจจุบันกองโครงการ
ชุมชน1 มีหน้าที่การติดตาม
ผลการท างานของบริษัท
บริหารจัดการชุมชน และ
สนับสนนุงบประมาณ ท าให้
ผู้เช่าไม่ผูกพนักับเจ้าหน้าที่
ส านักงานทรัพย์สินฯ แต่มี
ความใกล้ชิดกบับริษัท
บริหารจัดการชุมชนมากกวา่ 
เป็นผลให้เมื่อยกเลิกสัญญา
จ้างกับบริษัทจะท าให้การ
ด าเนินงานไม่เป็นไปตามที่
คาดการณ์ไว ้

ในปัจจุบันส านักงาน
ทรัพย์สินฯควบคุมการ
ด าเนินงานของบริษัทบริหาร
จัดการชุมชน โดยเป็นผู้
ก าหนดนโยบาย TOR ให้แก่
บริษัท แต่ไม่ได้เป็นผู้บริหาร
จัดการเอง จึงท าให้ไม่มี
ประสบการณ์ในการบริหาร
จัดการชุมชน ดังนั้น ควรมี
การน าเจ้าหน้าที่ของ
ส านักงานทรัพย์สินไปปฏิบัติ
ร่วมกับบริษัทบริหารจัดการ
ชุมชนด้วย 

3. แนวคิดการ
บริหารจัดการ
ชุมชน 

1.การพัฒนาชุมชน ต้องเริ่ม
จากการพัฒนาคนก่อน 
เพื่อให้ผู้เช่ามีส่วนร่วมในการ
บริหารจัดการ  
2.การพัฒนาโดยยึดคนจะ
เป็นแนวทางพัฒนาให้ชุมชน
มีความเข้มแข็งและยั่งยืน 
ตลอดจนผู้เช่ามีความรู้และ
สามารถพึ่งพาด้วยเองได้ 

1.การพัฒนาระยะแรก ให้
ผู้เช่าและส านักงาน
ทรัพย์สินร่วมกับพัฒนา
โครงการ ซึ่งแต่ละฝ่ายต่าง
ไม่มีความรู้ และ
ประสบการณ์ท างาน
บริหารจัดการชุมชน ท าให้
เกิดปัญหาต่างๆ 
 

1.ในปัจจุบันการด าเนินงาน
บริหารจัดการชุมชนของ
บริษัท ยังเป็นแกนน าหลักใน
การบริหารจัดการอยู่ ดังนั้น
จึงควรแบ่งภาระหน้าที่
หลักๆในการบริหารจัดการ
ชุมชนให้แก่ผู้เช่า  
2.ผู้เช่าบางคน โดยเฉพาะผู้
เช่าใหม่ ยังไม่ให้ความ
ร่วมมือเท่าที่ควร โดยมองว่า
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3.การพัฒนาชุมชน ต้องเริ่ม
จากการเข้าใจผู้เช่าถึง
ลักษณะปัญหาและความ
ต้องการที่แท้จริงก่อน ดังนั้น
จึงต้องอยู่ใกล้ชิดกับผู้เช่า 
เมื่อแก้ไขปัญหาตรงตาม
ความต้องการ ผู้เช่าก็จะให้
ความร่วมมือกับบริษัท 

โครงการเป็นที่อยู่อาศัยที่
ใกล้กับแหล่งงาน แต่ไม่ได้
มองว่าเป็นบ้านของเราเอง 

4. วิธีการบริหาร
จัดการชุมชน 

1.การบริหารจัดการในระยะ
ที่สอง CEMCO เป็นการ
แก้ไขปัญหาการบริหาร
จัดการให้อดีตได้ เพราะใช้
หลักการร่วมกันบริหาร
จัดการระหว่างบริษัท ผู้เช่า 
และคณะกรรมการ จึงเกิด
การไว้วางใจกัน ประชาชน
ทุกคนมีส่วนร่วมบริหาร
จัดการโดยเป็นการพัฒนา
อย่างค่อยเป็นค่อยไป คือ 
เริ่มจากกระบวนการเข้าใจ 
เข้าถึง และจึงร่วมพัฒนา   

1.การบริหารจัดการใน
ระยะแรก บริษัททรัพย์
รวมใจ ผู้เช่าที่เป็นตัวแทน
บริหารจัดการอาคารไม่มี
ความรู้และประสบการณ์
ในการท างาน ตลอดจน
ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์จัดเก็บค่า
เช่าและค่าส่วนกลาง แต่
ไม่ได้ช่วยบริหารจัดการ 
เพียงแต่ซ่อมแซมบ ารุง
ส่วนกลาง และรับข้อ
เรียกร้อง ส่งผลให้การ
ท างานแยกส่วนกัน ไม่มี
ความร่วมมือกัน 

1.การจะท าให้ผู้เช่าใหม่เกิด
ความรู้สึกถึงความเป็น
เจ้าของ และคิดว่าตัวเอง
เป็นส่วนหนึ่งของบ้าน ไม่ใช่
เป็นแค่ที่อยู่อาศัยที่ใกล้
แหล่งงาน  
2.ระยะเวลาในการสร้าง
ความเข้มแข็งให้แก่ชุมชน 
ต้องเกิดจากคนทุกคน โดย
วิธีท่ีจะท าให้คนทุกคนมีส่วน
ร่วมหมด ต้องเกิดจากการ
ปลูกฝังภายในครอบครัว  
3.สภาพห้องพัก ซึ่งมี
ลักษณะเป็นส่วนตัวมาก 
ประชาสัมพันธ์อาจจะไม่
ทั่วถึง อีกทั้งบางห้องมี
เจ้าของ แต่ไม่มีคนอยู่อาศัย 

5. ผลการ
ด าเนินงาน 

 

   5.1 ผลการ
ด าเนินจากการ
สังเกตและ
สัมภาษณ์ 

1.การบริหารจัดการของบ
ริษัCEMCOมีประสิทธิภาพ
ดีกว่าบริษัททรัพย์รวมใจใน
ด้านกายภาพ สาธารณูปโภค 
ความปลอดภัย และการ
บริการของเจ้าหน้าที่ 

2.ปัญหาลักขโมยยังคงมี
อยู่ เนื่องจากลักษณะของ
โครงการมีประตูเข้าออก
ได้ทั้งสองด้าน (ด้านหน้า
และหลัง) และอาคารมี
ลักษณะเป็นอาคารแบบ
เปิด สามารถขึ้นลิฟต์เข้า
อาคารได้ยากสะดวก จึง

1.ในช่วงเวลาที่คนออกไป
ท างาน บนอาคารจะมีคนอยู่
อาศัยน้อย หากมีคนเข้าไป
ลักขโมยของในเวลานี้จะท า
ได้โดยง่าย ดังนั้นจึงมีการ
รณรงค์ให้ท ากุญแจล็อคที่มี
ความแน่นหนา อีกทั้ง
เจ้าหน้าที่รักษาความ



 

 

157 

2.ผู้เช่ามีความพึงพอใจการ
บริหารจัดการชุมชนใน
ปัจจุบันมาก 
 

เป็นปัญหาให้คนแปลก
หน้าเข้าไปในอาคารที่พัก
อาศัยได้ง่าย ดังนั้นจึงต้อง
ดูแลความปลอดภัยมาก
ข้ึน 

ปลอดภัยต้องควบคุมคน
แปลกหน้าเข้าออกอาศัย
อย่างเข้มงวด 

   5.2 การมี
ส่วนร่วม 

1.ผู้เช่าในปัจจุบัน (โดยเฉพาะ
ผู้เช่าเดิม) มีส่วนร่วมในการ
บริหารจัดการชุมชนมาก  
2.คณะกรรมการชุมชนมี
ความเข้มแข็ง และให้ความ
ร่วมมือกับบริษัท CEMCO 
เป็นอย่างด ี

1.ผู้เช่าใหม่ มีส่วนร่วม
น้อยจนถึงระดับปานกลาง 
เนื่องจากระดับ
ความสัมพันธ์กับคนใน
ชุมชนน้อย (รู้จักบางชั้น
บางห้อง) 
 

1.ในอนาคตจะมีผู้เช่าใหม่เพิ่ม
เข้ามามากขึ้น ท าให้การ
บริหารจัดการชุมชนให้คนมี
ส่วนร่วมยากขึ้น จะท าอย่างไร
เพื่อให้ผู้เช่าใหม่มีส่วนร่วมใน
ชุมชนมากขึ้น และสร้าง
ความสัมพันธ์ในชุมชนมากขึ้น 

   5.3 การให้
ความร่วมมือ
ของหน่วยงาน
อื่นๆที่เกี่ยวข้อง 

1.การด าเนินงานของ
คณะกรรมการชุมชน และ
บริษัท CEMCO เป็นตัว
ผลักดันให้ร่วมมือที่ดีแก่ผู้
เช่า เนื่องจากผู้เช่ามีความ
ไว้วางใจในการท างาน 
2.กิจกรรมในชุมชน เป็น
กิจกรรมที่ช่วยพัฒนา
คุณภาพชีวิตที่ดีให้แก่ผู้เช่า 
ส่งผลให้ผู้เช่าร่วมกิจกรรม
กันเป็นอย่างดี 

1.เจ้าหน้าที่ส านักงาน
ทรัพย์สินฯ ยังมีความ
ร่วมมือกับผู้เช่าน้อย 
เนื่องจากเจ้าหน้าที่มาลง
ชุมชนไม่สม่ าเสมอ 
2.เจ้าหน้าที่ส านักงาน
ทรัพย์สินฯที่ดูแลโครงการ
คลองไผ่สิงโตโดยเฉพาะยัง
มีจ านวนน้อย  
3.การท างานของ
เจ้าหน้าที่ส านักงาน
ทรัพย์สินฯยังเป็นเพียง
ผู้ติดตามประเมินผลการ
ท างานของบริษัท แต่ไม่ได้
เข้ามาร่วมบริหารจัดการ
ชุมชนอย่างแท้จริง  

1.หากในอนาคต ส านักงาน
ทรัพย์สินฯเลิกจ้างบริษัท 
CEMCO จะท าให้การ
ท างานล าบากขึน้ เนื่องจาก
ผู้เช่าไม่มีความใกล้ชิดกับ
เจ้าหน้าที่ส านักงาน
ทรัพย์สินฯ ดังนั้นเจ้าหน้าที่
ส านักงานทรัพย์สินฯควรเข้า
มาเรยีนรู้การบริหารจัดการ
ชุมชนร่วมกับบริษัท 
CEMCO และผู้เช่า เพ่ือให้
เกิดความสัมพันธ์ที่ดีต่อกัน 

    5.4 ความ 
สัมพันธ์ของคน
ในชุมชน 

1.ผู้เช่าเดิมมีความสัมพันธ์ที่
ดีต่อกัน สงัเกตได้จากการ
เข้าไปส ารวจโครงการในแต่
ละครั้ง พบว่า จะมีการจับ
กลุ่มพูดคุยกันในพื้นที่
ส่วนกลาง อีกทั้งทุกคนรู้จัก
กันอย่างทั่วถึง 

1.ผู้เช่าใหม่มีความสัมพันธ์
กันน้อย โดยรู้จักกันเพียง
บางชั้นบางห้อง  

1.ในอนาคต ผู้เช่าใหม่จะมี
สัดส่วนมากขึ้น ระดับ
ความสัมพันธ์ในชุมชน
อาจจะลดน้อยลง แต่จะท า
อย่างไรให้ในการสร้าง
ความสัมพันธ์ระหว่างผู้เช่า
เดิมและผู้เช่าใหม่ 
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2.บริษัท CEMCO มีความ 
สัมพันธ์ที่ดีกับผู้เช่า พบว่า
ตัวผู้จัดการ และพนักงาน 
รู้จักผู้เช่าในโครงการ โดย
สังเกตจากสามารถเรียกชื่อผู้
เช่าได้และมีการทักทายผู้เช่า
ตลอดเมื่อพบเห็น 

  5.5 ค่าใช้จ่าย
ในการบริหาร
จัดการ 

1.ค่าใช้จ่ายในการบริหาร
จัดการลดลง  
2.บริษัท CEMCOมีวิศวกร
ประจ าโครงการท าให้งาน
ซ่อมแซมสะดวกรวดเร็ว 
3.บริษัท CEMCOเจ้าหน้าที่
ซ่อมแซมภายในห้องพัก ซึ่ง
ต่างจากบริษัททรัพย์ร่วมใจ
ที่ไม่มีบริการซ่อมแซม
ห้องพัก 

1.รายรับและรายจ่าย
ภายในโครงการไม่สัมพันธ์
กัน ท าให้ส านักงาน
ทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ต้องจัด
งบประมาณส่วนหนึ่งไว้
สนับสนุนโครงการ ซึ่ง
หมายถึง การบริหารจัด
การเงิน (Money) ยังไม่
ยั่งยืน 
2.วัตถุประสงค์ของ
โครงการตั้งแต่ระยะแรก 
บริษัทรวมใจที่ว่า “การ
พัฒนาชุมชนสู่ธุรกิจของ
ชุมชน” กล่าวคือ 
โครงการต้องสร้าง
เศรษฐกิจในชุมชน แต่
พบว่าการค้าขายในชุมชน
ยังไม่ประสบความส าเร็จ 
ร้านค้าที่เป็นอาคาร
พาณิชย์ถูกปิดไว้ และ
อาชีพคนส่วนใหญ่
เปลี่ยนแปลงจากอาชีพ
ค้าขายเป็นอาชีพรับจ้าง
และพนักงานท าให้แหล่ง
ส่วนใหญ่อยู่นอกโครงการ 
 

1.การบริหารจัดการชุมชน
ของโครงการไผ่สงิโต ต้อง
ได้รับงบประมาณจาก
ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ตลอด 
เนื่องจากส านักงานทรัพย์สิน
ส่วนพระมหากษัตริย์ไม่
ต้องการเก็บค่าเช่าและค่า
ส่วนกลางในราคาตลาด ท า
ให้รายรับไม่เพียงพอ แต่
ข้อดีคือการลดความเหลี่ยม
ล้ าของผู้เช่า โดยการเก็บค่า
เช่าจากเอกชน เช่น ตลาด
หลักทรัพย์ ในราคาตลาด 
และน ามาช่วยเหลือให้
รูปแบบเงินอุดหนุนให้แก่
โครงการ 
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  5.6 ความพึง
พอใจของผู้เช่า 

1.ปัจจุบันผู้เช่ามคีวามพึง
พอใจในระดับปานกลางถึง
มากในทุกๆด้านการบริหาร
จัดการชุมชนของบริษัท 
CEMCO 

1.ด้านกายภาพ ยังคงมี
ปัญหาในเรื่องความไม่เป็น
ระเบียบอยู่ แต่ลดน้อยลง
กว่าในอดีตมาก 

1.ปัญหาสหกรณ์ไม่มี
ประสิทธิภาพ ยังคงเป็น
ปัญหาอยู่ตั้งแต่อดีตจนถึง
ปัจจุบัน โดยในปัจจุบันมี
สหกรณ์ออมทรัพย์เด็ก ซ่ึง
บริหารจัดการมี
ประสิทธิภาพที่ดี แต่จะท า
อย่างไรให้สหกรณ์ใน
โครงการมีประสิทธิภาพที่ดี
เหมือนกัน 

  5.7 คุณภาพ
ชีวิตของผู้เช่า 

1.ปัจจุบันมีงานพัฒนา
คุณภาพชีวิตในหลายด้าน 
ส่งผลให้ผู้เช่าร่วมจัด
กิจกรรมและท ากิจกรรม
ร่วมกัน มีความสัมพันธ์ที่ดี
ต่อกันทุกผ่าย ตลอดจนมี
กิจกรรมที่มีส่วนร่วมในการ
บริหารจัดการชุมชน ได้แก่ 
โครงการ “หัวหน้าชั้นอาสา 
ร่วมพัฒนาชุมชน” 

- 1.ปัญหาในเรื่องหนี้สินยังคง
มีอยู่ แต่กิจกรรมที่ช่วย
ส่งเสริมวิชาชีพ การลงทุน 
และการออมส าหรับผู้ใหญ่
ยังมีน้อย 
2.ปัญหาสหกรณ์ไม่มี
ประสิทธิภาพ ควรหา
รูปแบบการพัฒนาสหกรณ์
ให้มีประสิทธิภาพมาใช้กับ
โครงการ. 

ที่มา : ผู้วิจัย (2558) 
5.5 สรุปท้ายบท 

 การศึกษาการบริหารจัดการชุมชน โครงการคลองไผ่สิงโต ผลของการศึกษาในภาพรวม พบว่า 
1) การบริหารจัดการชุมชนในระยะที่สองดีขึ้นกว่าระยะแรกในทุกๆด้าน  2) ผู้เช่ามีความพึงพอใจและ        
มีส่วนร่วมในการบริหารจัดการชุมชนมากขึ้น 4) ผู้เช่าเดิมมีความสัมพันธ์ที่ดีต่อกัน และบริษัท CEMCO 
มีความสัมพันธ์ที่ดีกับผู้เช่า  และ 5) ค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการลดลง แต่ปัญหาในการบริหารจัดการ
ชุมชนที่ยังมีอยู่ในปัจจุบัน ได้แก่ 1) ความล้มเหลวจากการจัดตั้งสหกรณ์ทรัพย์รวมใจ 2) ปัญหาในเรื่อง
หนี้สิน 3) ปัญหาความปลอดภัย และ 4) ปัญหาความไม่เปน็ระเบียบ อีกทั้งอุปสรรคต่อการบริหารจัดการ
ชุมชนในอนาคต ได้แก่ ) สัดส่วนผู้เช่าใหม่เพิ่มมากขึ้น ท าให้การบริหารจัดการชุมชนด าเนินการได้ยาก
ขึ้นและระดับความสัมพันธ์ในชุมชนอาจจะลดน้อยลง และ 2) หากส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์เลิกจ้างบริษัท CEMCO จะท าให้การท างานล าบากขึ้น เนื่องจากผู้เช่า ไม่มีความใกล้ชิด
กับเจ้าหน้าที่ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ดังนั้นผู้วิจัยจึงเสนอแนะแนวทางในการแก้ไข
ปัญหาในปัจจุบัน และแนวทางในการบริหารจัดการชุมชนในอนาคตในบทถัดไป 
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บทที ่6 
บทเรียนและข้อเสนอแนะของการบริหารจัดการชุมชน 

 บทที่ 6 จะเป็นการน าผลจากการด าเนินงาน และข้อดี ข้อเสีย ปัญหาและอุปสรรค ที่ได้จาก
การวิเคราะห์ในบทที่ 5 มาเป็นข้อค้นพบที่ได้จากการศึกษาการบริหารจัดการชุมชน ซึ่งเป็นปัจจัยสู่
ความส าเร็จที่ส่งผลให้การบริหารจัดการชุมชนของบริษัท CEMCO ในระยะที่สองมีประสิทธิภาพ
มากกว่าการบริหารจัดการชุมชนของบริษัททรัพย์รวมใจในระยะแรก สรุปบทเรียนที่ได้จากการศึกษา
การด าเนินงานบริหารจัดการชุมชนและผลการด าเนินงานบริหารจัดการชุมชนโครงการคลองไผ่สิงโต 
และน าไปสู่การเสนอแนะแนวทางในการบริหารจัดการชุมชนในอนาคตให้แก่ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์และหน่วยงานอ่ืนๆที่มีลักษณะเดียวกัน 

 
6.1 ข้อค้นพบจากการศึกษาการบริหารจัดการชุมชนโครงการคลองไผส่ิงโต 

  6.1.1 ปัจจัยที่ส่งผลต่อความส าเร็จของการบริหารจัดการชุมชนของบริษัท CEMCO 
ได้แก ่

 1. ปัจจัยของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ แนวคิดของพระเจ้าอยู่หัว 
“เข้าใจ เข้าถึง พัฒนา”20 

พ.ศ.2554 ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ได้มอบหมายแนวทางการ
ด าเนินงานแก่บริษัท CEMCO โดยน้อมน าแนวพระราชด าริของพระบาทสมเด็จพระเจ้าอยู่หัว ซึ่งเป็น
บันไดทั้ง 3 ขั้นที่มุ่งไปสู่การพัฒนาให้ชุมชนเพื่อให้มีความเป็นเจ้าของและน าไปสู่ความยั่ งยืนในที่สุด 
โดยเริ่มจาก 

1) เข้าใจ คือ การสร้างให้เกิดความเข้าใจในข้อมูลพื้นฐาน ด้วยการศึกษาข้อมูล
ทุกมิติของชุมชน ค้นหารากของปัญหาที่แท้จริงเพื่อให้สามารถแก้ไขปัญหาให้ตรงตามความต้องการ
ของผู้เช่ามากที่สุด 

2) เข้าถึง คือ การสื่อสารและสร้างการมีส่วนร่วม โดยมุ่งสื่อสารสร้างความเข้าใจ
และความมั่นใจกับชุมชน ร่วมกันวิเคราะห์ ปัญหาและความต้องการของชุมชน และให้ชุมชนมีส่วน
ร่วมในกระบวนการพัฒนามากที่สุด 

                                           
20 ส านักงานประสานการปฏิบัติงานเสนองพระราชด าริและกิจการพิเศษ. หลักการพัฒนาตามแนว

พระราชด าริ คือ เข้าใจ เข้าถึง พัฒนา เป็นบันได 3 ขั้นสู่ความส าเร็จ. 
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3) พัฒนา  คือ  การเรียนรู้ เพื่ อพัฒนาศักยภาพชุมชน สร้ างทีมพี่ เลี้ ยง                     
การออกแบบหลักสูตรและเมนูการพัฒนา การศึกษาดูงาน แลกเปลี่ยนเรียนรู้ และฝึกปฏิบัติของชุมชน 
รวมทั้งการให้ทีมพี่เลี้ยงให้ค าแนะน าในชุมชน และติดตามสนับสนุนประเมินผล 

  2. ปัจจัยของบริษัท CEMCO 
 1) เจ้าหน้าที่ด้านบริหารจัดการชุมชนมีความเข้าใจและเอาใจใส่กับผู้อยู่

อาศัยจนสามารถแก้ไขปัญหาได้รวดเร็วและตรงตามความต้องการอย่างเป็นรูปธรรม ท าให้เป็นสิ่ง
ที่ดึงดูดให้ผู้เช่าเกิดการมีส่วนร่วม โดยหลักการท างานของบริษัท CEMCO เริ่มแรกก่อนที่จะสมัคร
เข้ามาประกวดราคาเพื่อให้ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์คัดเลือกเพื่อท าสัญญาว่าจ้าง 
บริษัท CEMCO ได้ลงพื้นที่เพื่อศึกษาสภาพปัญหาในพื้นที่และความต้องการของผู้เช่า เมื่อทราบถึง
ปัญหาแล้ว จึงเสนอประกวดราคาไปยังส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ จนได้รับคัดเลือกให้
เข้ามาท าหน้าที่บริหารจัดการชุมชน โดยเริ่มจากการด าเนินงาน การปรับทุกข์ผูกมิตรกับผู้เช่าก่อน 
โดยใช้แผน “ เข้าใจ เข้าถึง พัฒนา” 

หลังจากการด าเนินงานของบริษัท CEMCO พบว่า การด าเนินการดีขึ้น มีกิจกรรม
มากขึ้น โดยท ากิจกรรมร่วมกับมูลนิธิและส านักงานเขต โดยส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์
เหมือนเป็นพี่เลี้ยงคอยสนับสนุนงบประมาณ  โดยให้ชาวบ้านคิดเองว่าอยากท าอะไรเพื่อชุมชน แล้ว
ให้ชาวบ้านหางบประมาณมาส่วนหนึ่ง แล้วส่วนที่เหลือส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์จะ
ช่วยออกให้ เช่น การดูงาน การของอุปกรณ์กีฬา เพื่อสร้างความรู้ เป็นเจ้าของและสร้างความคิด
บริหารงานด้วยตนเอง นอกจากนี้ในปัจจุบันโครงการยังมีคณะกรรมการแต่ละชั้น มีแกนน ากลุ่มอาชีพ 
กลุ่มกิจกรรมเด็ก ประกวดความสะอาดของแต่ละชั้น ซึ่งต่างจากการบริหารจัดการของบริษัททรัพย์
รวมใจที่เจ้าหน้าที่ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ไปดูพื้นที่โครงการมา 2-3 ชั่วโมงแล้วก็กลับ 
ออกมาท างานส่วนอื่นๆของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ไม่ได้ดูแลเหมือนเจ้าหน้าที่บริษัท 
CEMCO 24 ชั่วโมง ซึ่งท าให้รู้ปัญหาที่แท้จริงและสามารถแก้ไขปัญหาได้ดีกว่า  โดยผลการด าเนินงาน
ออกมาอย่างรูปธรรม (ดนุช 2557) 

การท างานของบริษัท CEMCO ด าเนินงานออกมาอย่างเป็นรูปธรรม โดยพบว่า 
กายภาพโครงการมีความเป็นระเบียบเรียบร้อย สะอาด น่าอยู่ยิ่งขึ้น ยังจะเห็นได้จากภาพการลงพื้นที่
ส ารวจโครงการ ในวันที่ 29 ส.ค. 57 ที่ผ่านมา 
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รูปภาพที่ 6.1 สภาพแวดล้อมทางกายภาพในปัจจุบันของชุมชน 

ที่มา : การลงพ้ืนที่ส ารวจ ปพี.ศ.2557 
 

 2) บริษัท CEMCO เป็นบริษัทที่มีความเชี่ยวชาญด้านการบริหารจัดการ
ชุมชนหลายโครงการ ท าให้รูปแบบการบริหารจัดการรวดเร็วและเป็นมืออาชีพ บริษัท CEMCO 
เป็นบริษัทร่วมทุนระหว่างเครือการเคหะแห่งชาติ ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ และบริษัท
บีทีเอส.กรุ๊ปโฮลดิ้งส์ จ ากัด (มหาชน) ก่อตั้งขึ้นเมื่อปีพ.ศ.2538 มีการท างานอย่างเป็นอิสระ  
มีประสบการณ์ท างานและมีความเชี่ยวชาญมาก โดยบริษัทบริหารจัดการชุมชนมาแล้วหลายโครงการ
ทั้งโครงการของภาครัฐและเอกชน ได้แก่ 

 2.1) นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรคาซ่าวิลล์วัชรพล หมู่บ้านจัดสรรอีสแควร์
พระราม9-เหม่งจ๋าย หมู่บ้านจัดสรรคาซ่าวิลล์ศรีนครินทร์ หมู่บ้านจัดสรรบ้านฟ้ากรีนพาร์ครอยัล 
หมู่บ้านจัดสรรบ้านใหม่พระราม2 และหมู่บ้านจัดสรรบ้านสาครวิลล่า 

 2.2) นิติบุคคลอาคารชุดวราสุภาฯ อาคารชุดประเสริฐสุขเพลส อาคารชุด
คลองจั่นเพลส อาคารชุดฝักข้าวโพด2 อาคารชุดสาธรเพลส และโครงอาคารทรัพย์สิน 26-7  

 อีกทั้งผู้จัดการโครงการคลองไผ่สิงโต คือ คุณอานุภาพ ทองประเสริฐ (พี่โอ๊ต)  
คุณอานุภาพเป็นผู้รักงานบริหารจัดการชุมชน มีความรู้และวิทัศน์ที่ดี อีกทั้งดูแลเอาใจใส่ผู้เช่าใน
โครงการเป็นอย่างมาก จากการสัมภาษณ์คุณอานุภาพ พบว่า คุณอานุภาพเป็นคนท างานด้วยใจ มี
ความตั้งใจในการท างาน ต้องการให้ผู้เช่ามีคุณภาพชีวิตที่ดีและมีความสุข คุณอานุภาพคิดว่าผู้ เช่า
เสมือนคนในครอบครัว โครงการคลองไผ่สิงโตเปรียบเสมือนบ้านอีกหลัง เนื่องจากคุณอานุภาพใช้
เวลาส่วนใหญ่อยู่ในโครงการมากกว่าที่บ้าน จากการศึกษาการท างานของคุณอานุภาพ พบว่า คุณ
อานุภาพรู้จักผู้เช่าในโครงการเกือบทุกคน และผู้เช่าส่วนใหญ่ต่างรักและเคารพในตัวคุณอานุภาพเป็น
อย่างมาก คุณอานุภาพขอความช่วยเหลือแก่ผู้เช่า เช่น การช่วยตอบแบบสอบถามให้ผู้จัดท า ผู้เช่า
ต่างให้ความยินดีและเต็มใจช่วยเหลืออย่างยิ่ง นอกจากนี้เจ้าหน้าที่บริษัท CEMCO คนอื่นๆก็มีใจรัก
การท างานในโครงการคลองไผ่สิงโตด้วยเช่นกัน โดยผลงานการบริหารจัดการชุมชนโครงการคลองไผ่
สิงโตที่เป็นที่พึงพอใจต่อส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ท าให้ปัจจุบันนี้ ส านักงานทรัพย์สิน
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ส่วนพระมหากษัตริย์ได้ว่าจ้างบริษัท CEMCO เข้ามาบริหารจัดการโครงการของส านักงานทรัพย์สิน
ส่วนพระมหากษัตริย์อีกแห่งหนึ่ง คือ โครงการเทพประทาน ซึ่งใช้รูปแบบการพัฒนาที่อยู่อาศัยตาม
แนวคิด Land Sharing เหมือนกัน 

 3) การบริหารจัดการชุมชนเป็นไปในลักษณะการดูแลใกล้ชิดผู้อยู่อาศัย
ตลอดเวลา โดยเฉพาะผู้จัดการโครงการ มีความตั้งใจท างานและมีความรู้ความสามารถในการพัฒนา
ชุมชนได้อย่างดีเยี่ยม 

 3. การบริหารจัดการชุมชนโครงการคลองไผ่สิงโต ต้องมีการร่วมกันท างานใน
ทุกภาคส่วนที่เกี่ยวข้อง 

การบริหารจัดการชุมชนเป็นการท างานร่วมกันในทุกภาคส่วนที่เกี่ยวข้อง ได้แก่ 
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ คณะกรรมการชุมชน บริษัทบริหารจัดการชุมชน และผู้เช่า  
โดยทุกภาคส่วนต้องให้ความร่วมมือกันในการท างาน มีการท างานภายใต้กรอบการท างานร่วมกัน 
ได้แก่ 1) ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์เป็นผู้ดูแลและติดตามผลการด าเนินงานให้
สอดคล้องกับนโยบาย อีกทั้งเข้ามาให้ความแนะน าและช่วยเหลือ อ านวยความสะดวกให้แก่ผู้เช่าใน
เรื่องที่เกินความสามารถของผู้เช่า เช่า ด้านค่าใช้จ่ายบางส่วน เป็นต้น 2) คณะกรรมการชุมชนเป็นผู้
ประสานงานระหว่างผู้เช่าและบริษัทบริหารจัดการชุมชน สร้างการมีส่วนร่วมให้แก่ผู้เช่า เช่น การ
สร้างกิจกรรมด้านการมีส่วนร่วมและการพัฒนาคุณภาพชีวิต และสร้างความสัมพันธ์ที่ดีระหว่างผู้เช่า
เดิมและผู้เช่าช่วง 3) ผู้เช่าควรเข้ามามีส่วนร่วมในการบริหารจัดการชุมชนในทุกๆด้าน เพื่อสร้างชุมชน
ให้เข้มแข็ง ตลอดจนก าหนดกรอบการท างานและบทบาทของตนเอง เสนอแนวทางในการพัฒนา
ชุมชนในอนาคต และ 4) บริษัทบริหารจัดการชุมชน ร่วมมือกับผู้เช่าในการบริหารจัดการชุมชน คอย
ให้ความรู้แก่ผู้เช่าให้ด้านการท างานบริหารจัดการชุมชน เพื่อให้ผู้เช่ามีความรู้และประสบการณ์ในการ
บริหารจัดการชุมชนด้วยตนเอง ซึ่งบริษัทบริหารจัดการชุมชนมีหน้าที่ท าให้ระบบการบริหารจัดการ
ชุมชนมีประสิทธิภาพมากขึ้น 

 

 

 

 

 

 
รูปภาพที่ 6.2 การบริหารจัดการชุมชนต้องให้ความส าคญักับทุกฝ่ายเพื่อให้เกิดความสมดุลกัน 

ที่มา : ผู้วิจัย, 2558 

ผู้เช่าและ
คณะกรรมการ

ชุมชน 

ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ 

บริษัทบริหารจัดการชุมชน 
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6.2 สรุปบทเรียนการบริหารจัดการชุมชนโครงการคลองไผ่สิงโต 

  6.2.1 บทเรียนในการสร้างความไว้วางใจกับผู้เช่า 
  ในปัจจุบันผู้เช่ามีส่วนร่วมในการบริหารจัดการชุมชนร่วมกับบริษัท CEMCO ซึ่งเป็นบริษัท
บริหารจัดการชุมชนที่บริษัททรัพย์รวมใจจ้างมาบริหารจัดการชุมชน และเป็นบริษัทที่ส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ได้ถือหุ้นร่วมกันกับการเคหะแห่งชาติอยู่ด้วย โดยการบริหารจัดการ
ชุมชน ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ไม่ได้มีส่วนร่วมในการบริหารจัดการชุมชนร่วมกับผู้เช่า
และบริษัท CEMCO เพียงแต่เป็นผู้ติดตามผลการด าเนินงานและเบิกจ่ายงบประมาณให้แก่บริษัท 
CEMCOเท่านั้น หากการบริหารจัดการชุมชนในอนาคตจะเป็นไปตามชุมชนเข้มแข็งและยั่งยืนอย่าง
แท้จริง ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์และผู้เช่าต้องบริหารจัดการด้วยตนเองได้โดยไม่ต้องมี
บริษัท CEMCOหรือมีการยกเลิกสัญญาจ้างไปแล้ว ดังนั้นเจ้าหน้าที่ของส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ควรบริหารจัดการชุมชนร่วมกับบริษัท CEMCOอย่างต่อเนื่อง เพื่อหาความรู้และ
ประสบการณ์ในการท างาน ฝึกฝนตนเองให้สามารถบริหารจัดการชุมชนได้อย่างเป็นมืออาชีพ 
ตลอดจนท าให้ผู้เช่ามีความใกล้ชิดกับส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ แล้วก่อให้เกิดความ
ไว้วางใจมากขึ้น และในอนาคตผู้ เช่าจะร่วมบริหารจัดการชุมชนกับส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ได้อย่างเข้มแข็งด้วยตนเองได ้

  6.2.2 การน าสหกรณ์รูปแบบเดิมมาใช้ในปัจจุบัน 
  ในระยะแรกที่บริษัททรัพย์รวมใจบริหารจัดการชุมชน โดยใช้วิธีจัดตั้งสหกรณ์เคหสถาน
ชุมชนรวมใจไผ่สิงโต (ผู้เช่าถือหุ้น 20%) เพื่อมีจุดประสงค์ให้ผู้เช่าสามารถบริหารจัดการชุมชนด้วย
ตนเองได้ และส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์จะท าหน้าที่ส่งเสริมและช่วยเหลือภาระหน้าที่
บางส่วน เช่น การเก็บค่าส่วนกลางและค่าเช่า งานซ่อมแซมและดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง งานบัญชี 
งานประชาสัมพันธ์ การประสานงานร่วมกันระหว่างผู้เช่าและส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
ตลอดจนการจัดประชุมร่วมกัน แต่ปัญหาที่พบ คือ 1) ผู้ เช่าและส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ยังไม่มีความรู้และประสบการณ์ในด้านการบริหารจัดการชุมชน ท าให้การท างานไม่มี
ประสิทธิภาพและมีความล่าช้า 2) ผู้เช่าที่ย้ายมาจากชุมชนในแนวราบยังไม่มีส่วนร่วมในการบริหาร
จัดการชุมชน เนื่องจากไม่มีกิจกรรมส่งเสริมพัฒนาด้านคุณภาพชีวิตและด้านการมีส่วนร่วมของผู้เช่า 
3) ปัญหาทางด้านสังคมของผู้เช่า เช่น ยาเสพติด การศึกษา อาชีพ เป็นอุปสรรคในเรื่องความรู้ที่จะ
น ามาบริหารจัดการ เนื่องจากยังไม่มีการเริ่มต้นจากพัฒนาคน แต่ส่งเสริมเพียงการพัฒนากายภาพที่ดี
แล้วจึงจะท าให้คุณภาพชีวิตดีขึ้น จากปัญหาที่กล่าวมาข้างต้นจึงท าให้การบริหารจัดการชุมชนใน
ระยะแรกมีปัญหาอุปสรรคมากมาย สังเกตได้ชัดเจนจากสภาพทางกายภาพของโครงการที่มีลักษณะ
ไม่สะอาดและไม่เป็นระเบียบ  
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  ต่อมาระยะที่สอง บริษัท CEMCO เข้ามาบริหารจัดการชุมชน โดยใช้หลักการ “เข้าใจ เข้าถึง 
พัฒนา” โดยให้ความส าคัญในการพัฒนาคนเป็นอันดับแรก ซึ่งส่งผ่านกิจกรรมพัฒนาคุณภาพชีวิตและ
การมีส่วนร่วม ส่งผลให้คนมีส่วนร่วมในการบริหารจัดการชุมชนร่วมกับบริษัทมากขึ้น โดยทางบริษัทมี
การฝึกคนในรู้จักวิธีการบริหารจัดการชุมชน อีกทั้งกิจกรรมโครงการ “หัวหน้าชั้นอาสา ร่วมพัฒนา
ชุมชน” เป็นกิจกรรมสร้างให้ผู้เช่าในโครงการมีตัวแทนในแต่ละชั้นมาบริหารจัดการชุมชน  ซึ่งมี
ลักษณะวิธีการบริหารจัดการแบบเดียวกันกับบริษัททรัพย์รวมใจในระยะแรก แต่ต่างกันที่ผู้เช่าใน
ปัจจุบันมีความรู้และประสบการณ์พร้อมในการบริหารจัดการชุมชนด้วยตนเองมากกว่า โดยมีบริษัท 
CEMCO ที่เป็นมืออาชีพคอยเป็นพี่เลี้ยงให้ค าแนะน าและสนับสนุนอยู่ ดังนั้นหากจากน าสหกรณ์
เคหสถานชุมชนรวมใจไผ่สิงโต (รูปแบบการบริหารจัดการเดิม) มาใช้ในปัจจุบันสามารถท าได้ 
เนื่องจากเป็นโอกาสที่เหมาะสมโดยทุกฝ่ายมีความพร้อมให้ด้านบุคลากร ความรู้และความสามารถ
แล้ว หากมีการน าสหกรณ์เคหสถานชุมชนรวมใจไผ่สิงโตมาใช้ในปัจจุบัน โดยให้ผู้เช่าร่วมถือหุ้น 
เพื่อให้เกิดความรู้สึกเป็นเจ้าของและมีความมั่นใจมากขึ้นว่าตนเองมีความมั่นคงด้านที่อยู่อาศัย จะ
ส่งผลให้ผู้เช่าเกิดการพัฒนาตนเอง และร่วมมือกันบริหารจัดการที่อยู่อาศัยของตนให้น่าอยู่ เข้มแข็ง
และยั่งยืนได้ 

  6.2.3 การเปลีย่นแปลงลักษณะครัวเรือนของผู้เช่าส่งผลต่อการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการ
บริหารจดัการชุมชน 
  รูปแบบลักษณะครัวเรือนที่ เปลี่ยนไป ทั้ งด้านระดับการศึกษา รายได้ อาชีพ และ
ความสัมพันธ์ของคนในชุมชน จะส่งผลให้เกิดรูปแบบการบริหารจัดการที่เปลี่ยนแปลงได้ โดยจาก
การศึกษาพบว่า  
  1. สัดส่วนผู้เช่าเดิมลดลง เนื่องจากมีการขายสิทธิการเช่าให้แก่ผู้เช่าใหม่ โดยผู้เช่าใหม่ที่เข้า
มาอยู่อาศัยในโครงการเนื่องจากท าเลที่ตั้งมีความสะดวกสบายและใกล้แหล่งงาน อาจส่งผลให้
ความสัมพันธ์ของผู้เช่าในโครงการลดลง และส่งผลต่อระดับการมีส่วนร่วมของผู้เช่า จึงอาจท าให้
รูปแบบวิธีการบริหารจัดการชุมชนเปลี่ยนแปลงไป 
  2. อาชีพของผู้เช่าที่เปลี่ยนแปลงไป จากเดิมคือการท าการค้าขายเปลี่ยนไปเป็นท าอาชีพ
รับจ้างและพนักงานบริษัท เนื่องจากระดับการศึกษาที่สูงขึ้น ท าให้ผู้เช่าสามารถหารายได้ได้มากขึ้น 
และส่วนใหญ่จะออกไปท างานข้างนอกโครงการ ซึ่งจากในอดีตมีนโยบาย “ธุรกิจชุมชน” และมีการใช้
ประโยชน์อาคารทางด้านพาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัย แต่ปัจจุบันการใช้ประโยชน์ด้านพาณิชยกรรม
อาจลดน้อยลง จะมีเพียงกิจการร้านอาหาร ร้านค้า และร้านบริการอื่นๆภายในชุมชน ที่ค้าขายโดย
กลุ่มเป้าหมาย คือ ผู้เช่าในโครงการ ดังนั้นพื้นที่ที่เป็นร้านค้าอื่นๆอาจจะเปลี่ยนเป็นการใช้ประโยชน์
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อาคารประเภทอื่นๆแทนได้ นโยบายที่ต้องการให้โครงการเป็นธุรกิจชุมชน อาจเปลี่ยนแปลงนโยบาย
เพื่อใช้อาคารที่อยู่อาศัยเป็นหลัก และวิธีการบริการจัดการชุมชนก็จะเปลี่ยนไปด้วยเช่นกัน 

  6.2.4 การสร้างความตระหนักรู้ให้ผูเ้ช่า 
  1. ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ต้องสร้างความตระหนักรู้ให้ผู้เช่าเกิดความรู้สึกว่า
มีโอกาสที่ดีกว่าคนอื่นที่ได้อยู่ในโครงการคลองไผ่สิงโต ซึ่งมีที่ตั้งอยู่ในเมืองใกล้กับแหล่งงาน มีระบบ
ขนส่งมวลชนที่สะดวกสบายในการเดินทาง เช่น รถประจ าทาง รถไฟฟ้าใต้ดิน ซึ่งถ้าผู้เช่าอาศัยอยู่ที่
อื่นๆที่มีลักษณะเดียวกันกับโครงการคลองไผ่สิงโต ผู้เช่าอาจจะต้องเสียค่าใช้จ่ายด้านที่อยู่อาศัยแพง
กว่า (ค่าเช่าและค่าส่วนกลาง) ดังนั้นผู้เช่าควรเห็นความส าคัญของการที่ได้รับโอกาสอยู่ในโครงการ
คลองไผ่สิงโต โดยการเรียนรู้เพื่อพัฒนาตัวเองให้เป็นชุมชนน่าอยู่ มีคุณภาพชีวิตที่ดี เพื่อให้ส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์เล็งเห็นความส าคัญว่าผู้เช่าเป็นส่วนหนึ่งที่ช่วยส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ท างานในด้านการพัฒนาชุมชนไปด้วยกัน ส่งผลให้ที่ดินตรงนี้ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์มีความพึงพอใจที่จะให้ผู้เช่าอยู่อาศัยในโครงการคลองไผ่สิงโตนี้สืบไป โดยไม่มีการ
ย้ายผู้เช่าออกไปอาศัยอยู่ที่อื่น เนื่องจากหมดสัญญาและมีโครงการอื่นๆจะพัฒนาต่อไปให้คุ้มค่าทาง
เศรษฐกิจในการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
  2. ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ควรสร้างความตระหนักให้ผู้เช่ามีความรับผิดชอบ
ด้านค่าใช้จ่าย ได้แก่ ค่าเช่าและค่าส่วนกลางที่เพิ่มมากขึ้น ตามสภาพเศรษฐกิจของผู้เช่าและการ
เปลี่ยนแปลงของเมือง อีกทั้งส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ควรจัดตั้งกองทุนชุมชน 
(Sinking Funds) เพื่อเป็นการลดภาระค่าใช้จ่ายให้แก่ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ และ
เป็นการเพิ่มการมีส่วนร่วมของชุมชนในด้านการรับผิดชอบต่อภาระค่าใช้จ่าย เช่น กรณีที่ทรัพย์สิน
ส่วนกลางช ารุด จะน าเงินกองทุนชุมชนที่มาจากเงินจากผู้เช่าและเงินช่วยเหลือบางส่วนของส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์มาใช้เป็นค่าใช้จ่าย ซึ่งจะท าให้คนในชุมชนรู้สึกว่าตนเองเป็นเจ้าของ
ทรัพย์ส่วนกลาง จึงดูแลรักษาทรัพย์สินส่วนกลางของตนเอง เป็นต้น 
  3. ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ต้องมีการวางแผนรับมือกับผู้เช่า หากสัญญาการ
เช่าหมดใน พ.ศ. 2571 โดยส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ต้องมีการเตรียมความพร้อม
วางแผนระยะยาวในการพัฒนาที่ดิน และให้ผู้เช่าเข้าใจว่าพื้นที่บริเวณนี้ ผู้เช่าไม่สามารถอาศัยอยู่ได้
ตลอดไป แต่อาจจะต้องมีการเปลี่ยนแปลง หากหมดสัญญา ซึ่งต้องมีการสร้างความรู้และความเข้าใจ
ให้แก่ผู้เช่า ผู้เช่าสามารถเตรียมรับมือต่อการเปลี่ยนแปลงได ้

  6.2.5 การใช้บทเรียนในอดีตมาปรับเปลี่ยนวิธีการบริหารจัดการชุมชน 
    1. ในระยะแรกที่ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์มีนโยบายในการพัฒนาที่อยู่อาศัย
ให้มีคุณภาพ มีกายภาพและสภาพแวดล้อมที่น่าอยู่ ซึ่งมีแนวคิดว่าหากมีที่อยู่อาศัยที่มีคุณภาพดี จะ
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ส่งผลให้คุณภาพชีวิตดี แต่ในความเป็นจริงแล้ว ในขณะนั้นที่อยู่อาศัยมีอุปกรณ์บางส่วนไม่เพียงพอ
ส าหรับผู้เช่า เช่น เครื่องมือในการประกอบอาชีพ มีปัญหาเรื่องวิถีชีวิตการอยู่อาศัยที่ไม่สอดคล้องกับ
การอยู่อาศัยบนอาคารสูง ผู้เช่าบางส่วนจึงขายสิทธิไปอาศัยอยู่ที่อื่น หรือไปบุกรุกที่ดินอื่นๆที่อยู่อาศัย
อีกทั้งผู้อยู่อาศัยไม่มีความรู้ ไม่มีส่วนร่วมในการดูแลรักษาที่อยู่อาศัย ก็จะส่งผลให้ที่อยู่อาศัยมีสภาพ
ทรุดโทรมอย่างที่เห็นในการด าเนินงานระยะแรก ดังนั้นการพัฒนาที่อยู่อาศัยต้องเริ่มจาก “การพัฒนา
ผู้อยู่อาศัย” โดยการร่วมมือกับหน่วยงานอื่นๆที่มีความรู้และมีความเชี่ยวชาญ คือ บริษัท CEMCO 
โดยการวิธีการสร้างความรู้ การมีส่วนร่วม พัฒนาคุณภาพชีวิตให้แก่ผู้อยู่อาศัย เพื่อให้ผู้อยู่อาศัย
ตระหนักถึงความรู้สึกเป็นเจ้าของและการเป็นส่วนหนึ่งของพื้นที่ จึงจะสร้างแรงผลักดันให้เกิดการ
ร่วมกันบริหารจัดการชุมชนด้วยตนเองต่อไปในอนาคต 
  2. สัญญาเช่าของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ที่ระบุว่าผู้เช่าเดิมสามารถขายสิทธิ
การเช่าให้ผู้เช่าช่วงได้ มีข้อดี คือ ท าให้ผู้เช่าช่วงมีโอกาสเข้ามาอยู่อาศัยในโครงการนี้ แต่ข้อจ ากัด คือ 
ส่งผลให้จ านวนผู้เช่าช่วงเข้ามาในพื้นที่มากขึ้น ท าให้วิถีชีวิตดั้งเดิมเปลี่ยนแปลงไป อีกทั้งผู้เช่าเดิมที่
ขายสิทธิการเช่าอาจจะไปรุกล้ าพ้ืนที่อื่นๆต่อ ส่งผลให้การแก้ไขปัญหาชุมชนแออัดเกิดความไม่ยั่งยืน   
  3. ผู้ออกแบบโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย ควรออกแบบกายภาพเพ่ือน าไปสู่การ
ออกแบบสังคมในอนาคต ได้แก่ การจัดพื้นที่ส่วนกลาง (Open Space) เป็นพื้นที่ที่จะท าให้เกิดการ
พบปะพูดคุยกัน และท ากิจกรรมร่วมกัน นอกจากนี้หลักการจัดกิจกรรมที่เป็นประโยชน์ เช่น น าของ
เก่ามาขาย เนื่องจากที่อยู่อาศัยบนอาคารสูงมีพื้นที่จ ากัดในการเก็บสิ่งของ จึงควรน าสิ่งของออกมา
ขายเพ่ือเกิดการแลกเปลี่ยนการใช้งานร่วมกัน 
  
6.3 ข้อเสนอแนะแนวทางในการบริหารจัดการชุมชน 

  การบริหารจัดการชุมชนในระยะแรก มีวิธีการบริหารจัดการชุมชนแบบการจัดตั้งบริษัทใน
เครือของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์บริหารจัดการชุมชนร่วมกับผู้เช่า ซึ่งในระยะแรก 
ระดับการมีส่วนร่วมของผู้เช่าน้อย ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์และผู้เช่าไม่มีความรู้และ
ประสบการณ์ในการบริหารจัดการชุมชน ท าให้เกิดปัญหาในการท างานที่ล่าช้า และไม่มีประสิทธิภาพ 
  การบริหารจัดการชุมชนในระยะสอง มีวิธีการบริหารจัดการชุมชนแบบการจ้างบริษัทเอกชน
ที่มีความเชี่ยวชาญร่วมบริหารจัดการกับส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์และผู้เช่า ซึ่งใน
ขณะนั้นมีแนวคิด เข้าใจ เข้าถึง พัฒนา และมีการบริหารจัดการชุมชนที่มีประสิทธิภาพ ส่งเสริมงาน
ด้านการมีส่วนร่วมและพัฒนาคุณภาพชีวิต ส่งผลให้ผู้เช่ามีส่วนร่วมมากขึ้น นอกจากนี้ผู้เช่ามีความรู้
และประสบการณ์บริหารจัดการชุมชนมากยิ่งขึ้น โดยผ่านการท างานร่วมกันกับบริษัท CEMCO การ
บริหารจัดการชุมชนในวิธีนี้จึงมีความเหมาะสมเป็นอย่างยิ่ง แต่ข้อเสีย พบว่า วิธีการนี้จะต้องมี
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ค่าใช้จ่ายเป็นจ านวนมากในการจ้างบุคลากรภายนอกเข้ามาบริหารจัดการ ในอนาคตจึงมีการเสนอ
ทางเลือกในการบริหารจัดการชุมชนของโครงการคลองไผ่สิงโต ดังนี้ 

  6.3.1 ทางเลือกในการบริหารจัดการชุมชนของโครงการคลองไผ่สิงโตในอนาคต 
  ทางเลือกในการบริหารจัดการชุมชนของโครงการคลองไผ่สิงโตในอนาคตมีได้หลายแนวทาง 
โดยทางเลือกจะต้องพิจารณาให้เหมาะสมกับสภาพครัวเรือน และการมีส่วนร่วมของผู้ เช่า  
โดยวัตถุประสงค์ของผู้วิจัยต้องการให้ผู้เช่าบริหารจัดการด้วยตนเองเพื่อให้ เกิดชุมชนเข้มแข็งยั่งยืน 
แต่ทั้งนี้ต้องอาศัยความพร้อมของผู้เช่าและส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ในด้านความรู้
และประสบการณ์ และปัจจัยอื่นๆ ได้แก่ ระบบการบริหารจัดการที่มีประสิทธิภาพ ความต้องการของ
ผู้เช่าและส านักทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ งบประมาณ เปน็ต้น 

แผนภูมิที่ 6.1ทางเลือกในการบริหารจัดการชุมชนของโครงการคลองไผ่สิงโตในอนาคต 

 
ที่มา : ผู้วิจัย, 2558 
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1. วิธีการบริหารจัดการชุมชน 5 ทางเลือก ได้แก่ 

ตารางที่ 6.1 วิธีการบริหารจัดการชุมชน 5 ทางเลือก 

ระดับการมีส่วน
ร่วม 

ลักษณะการบริหาร
จัดการชุมชม 

วิธีการบริหารจัดการชุมชน ตัวอย่าง 

น้อย การจ้างบริษัทนติิบุคคล
ที่มีความเชี่ยวชาญ 

เจ้าของโครงการหรือผู้เช่าไปว่าจ้าง
นิ ติ บุ คคลอาคารชุ ดจากบริษั ท 
เอกชนที่มีความเชี่ยวชาญมาบริหาร
จัดการอาคารชุด โดยเสียค่าใช้จ่าย
ให้เป็นเงินเดือน 

โครงการอาคาร
ชุดโดยทั่วไป 

เจ้าของโครงการบริหาร
จัดการด้วยตนเอง 

เจ้าของโครงการจัดตั้งบริษัทหรือ
หน่วยงานของตนเองขึ้นมา บริหาร
จัดการโครงการหลังการขาย 

โครงการอาคาร
ชุด LPN 
“ชุมชนน่าอยู่” 

ปานกลาง การจ้างบริษัทเอกชนที่มี
ความเชี่ยวชาญร่วม
บริหารจัดการกับ
ส านักงานทรัพย์สินฯ
และผู้เช่า 

เจ้ าของโครงการและผู้ เช่า  จ้ าง
บริษัทเอกชนที่มีความเชี่ยวชาญจะ
ร่วมบริหารจัดการชุมชน โดยท า
หน้าที่อบรมให้ความรู้ และคอยเป็น
พี่เลี้ยงให้ความช่วยเหลือ  

การเคหะ
แห่งชาติ 
โครงการคลอง
ไผ่สิงโต 

ปานกลาง 
ค่อนข้องมาก 

บริษัทในเครือของ
ส านักงานทรัพย์สินฯกับ
ผู้เช่า 

ส านักงานทรัพย์สินฯจัดตั้งบริษัท
ขึ้นมาเพื่อท าหน้าที่บริหารจัดการ
ชุมชน 

สยามสินธร  

มาก ผู้เช่าบริหารจัดการด้วย
ตนเอง 

ผู้เช่าบริหารจัดการชุมชนด้วยตัวเอง 
ซึ่งอาจมีองค์กรที่เกี่ยวข้องมาร่วม
สนับสนุน 

โครงการบ้าน
มั่นคง  
ชุมชนเลื่อนฤทธิ์ 

ที่มา : ผู้วิจัย, 2558 
2. วิเคราะห์ข้อดแีละข้อจ ากัดของการบริษทัจัดการขุมชน 5 ทางเลือก 

ตารางที่ 6.2 วิเคราะห์ข้อดีและข้อจ ากัดของการบริษัทจัดการขุมชน 5 ทางเลือก 

ลักษณะการบริหาร 
จัดการชุมชม 

ข้อดี ข้อจ ากัด 

1. การจ้างบริษัทนิติบุคคลที่
มีความเชี่ยวชาญ 

1)  บริษัทมีความพร้อมด้านบุคลากร  โดย
มีพนักงานที่มีความรู้ความช านาญ  มี
ประสบการณ์  ได้รับการฝึกฝนอบรมใน
การจัดการทรัพย์สินโดยเฉพาะ  จึงย่อม
บริหารงานได้ดีกว่า   

1) ต้องเสียค่าใช้จ่ายจ านวน
มากในการบริหารจั ดการ
ชุมชน เช่น เสียค่าเช่าและค่า
ส่วนกลางในอัตราสูง 
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2)  บริษัทมีความเป็นกลางในการจัดเก็บ
ค่ า ใช้ จ่ า ยหรื อการจั ดการทรัพย์ สิ น  
มากกว่าการปล่อยให้เจ้าของโครงการ 
หรือเจ้าของทรัพย์สินคนอื่นที่อาจจะ
ล า เอียงหรือเป็นที่คลางแคลงใจของ
เจ้าของร่วมได้ 
3)  บริษัทมีพนักงานในการบริหารงาน
ตลอดเวลา 24 ชั่วโมง สามารถท างานใน
หน้าที่ความรับผิดชอบได้อย่างเต็มที่ ดีกว่า
เจ้าของโครงการ หรือเจ้าของทรัพย์สิน 
4) หากบริษัทท างานได้ไม่มีประสิทธิภาพ
ตามนโยบายหรื อตามที่ ไ ด้ ตกล ง ไ ว้   
คณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติ
บุคคลอาคารชุดหรือหมู่บ้านจัดสรร  หรือ
เจ้าของร่วมอาจจะยกเลิกสัญญาหรือถอด
ถอนผู้จัดการได้ 

2.เจ้าของโครงการบริหาร
จัดการด้วยตนเอง 

1) เจ้าของโครงการจะยังคงช่วยดูแลรักษา
อสังหาริมทรัพย์อยู่ โดยไม่ได้ละทิ้งลูกค้า 
อสังหาริมทรัพย์นั้นให้สิทธิลูกค้าหรือผู้เช่า
ในการครอบครอง  
 

1) เจ้ าของ โครงการต้องมี
ความโปร่งใสในการบริหาร
จัดการชุมชน 
2) เจ้ าของ โครงการต้องมี
ความรู้และประสบการณ์ใน
การบริหารจัดการชุมชน 

3.การจ้างบริษัทเอกชนที่มี
ความเชี่ยวชาญร่วมบริหาร
จัดการกับส านักงาน
ทรัพย์สินฯและผู้เช่า 

1) เกิดการมีส่วนร่วมในการบริหารจัดการ
ชุมชน 
2) ผู้ เช่ าและส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์มีความรู้และประสบ 
การณ์ในการบริหารจัดการชุมชนด้วย
ตนเอง 
3) ผู้เช่าเกิดความรู้สึกเป็นเจ้าของ และ
เป็นส่วนหนึ่งของโครงการมากขึ้น 

1) ส านักงานทรัพย์สินฯต้องมี
งบประมาณในการบริหาร
จัดการชุมชน 
2) ส า นั ก ง า น ท รั พ ย์ สิ น ฯ
ติดตามผลอย่างต่อเนื่อง 
3) ผู้เช่าต้องมีส่วนร่วมในการ
บริหารจัดการชุมชนในระดับ
หนึ่ง 

4.บริษัทในเครือของ
ส านักงานทรัพย์สินฯกับผู้
เช่า 

1) ส านักงานทรัพย์สินฯสามารถบริหาร
จัดการชุมชนด้วยตัวเอง เป็นองค์แห่งการ
เรียนรู้ ไม่ต้องพึ่งพาการบริหารจัดการ
ชุมชนของบริษัทภายนอก 

1) ส านักงานทรัพย์สินฯต้องมี
ความรู้ ความเชี่ยวชาญเพียง
พอที่จะบริหารจัดการด้วย
ตนเองได้ 
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5.ผู้เช่าบริหารจัดการด้วย
ตนเอง 

1) ผู้เช่าเกิดความรู้สึกเป็นเจ้าของ และ
เป็นส่วนหนึ่งของโครงการ 
2) การสร้างชุมชนให้มีความเข้มแข็งและ
ยั่งยืน 
3) ผู้ เช่ามีคุณภาพชีวิตที่ดี  การบริหาร
จัดการชุมชนเป็นไปตามความต้องการของ
ผู้เช่า 
4) ผู้เช่าสามารถช่วยเหลือตนเองได้ โดยไม่
ต้องพึ่งพาหน่วยงานจากภายนอก 

1) ผู้เช่าต้องมีระดับการมีส่วน
ร่ วม ในการบริหารจั ดการ
ชุมชนสูงสุด(empowerment) 
คือ ทุกคนต้องมีการรับรู้ ร่วมคิด 
และร่วมท า 
2) ผู้ เ ช่ าต้ อ งมี ความรู้ และ
ประสบการณ์ที่เพียงพอในการ
บริหารจัดการด้วยตนเอง 
3) การบริหารจัดการชุมชน
ต้องอาศัยหลักธรรมาภิบาล 

ที่มา : ผู้วิจัย, 2558 
 

3. การบริหารจัดการชุมชนเข้มแข็งด้วยตนเองของโครงการคลองไผ่สงิโต 
เนื่องจากการบริหารจัดการชุมชนดังกล่าว เป็นไปในลักษณะอาคารเช่า ซึ่งมีการระบุวัน

หมดสัญญา การสร้างชุมชนให้เข้มแข็งด้วยตนเอง เป็นเรื่องที่สามารถด าเนินการได้ไม่ล าบากนัก เป็น
การสร้างกลไลผู้น าร่วมมือกับบริษัทบริหารจัดการชุมชนในการดูแลชุมชนให้น่าอยู่ เพื่อให้ส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์เล็งเห็นว่าผู้เช่ามีความรักและต้องการอยูใ่นโครงการคลองไผ่สิงโตต่อไป 
อาจจะส่งผลต่อการตัดสินใจของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ที่จะต่อสัญญาให้ผู้เช่าอาศัย
อยู่ในโครงการคลองไผ่สิงโตต่อไปได้ โดยองค์ประกอบของการบริหารจัดการชุมชนเข้มแข็งด้วยตนเอง 
ได้แก่ 

1) ด้านการบริหารจัดการชุมชนเมือง มีปัจจัยชี้วัดความส าเร็จได้แก่ คน, สภาพปัญหา
ของชุมชน, วิธีบริหารจัดการที่โปร่งใส, การมีส่วนร่วมจากชาวชุมชน และ การสร้างพลังชุมชน แนว
ทางการบริหารจัดการชุมชนของโครงการคลองไผ่สิงโตจึงควรสร้างกระบวนการพัฒนาผู้เช่า ด้วยการ
ให้ความรู้ความเข้าใจที่ถูกต้องในบริบทของปัญหาชุมชน และสร้างการรู้รักสามัคคีระหว่างผู้เช่า เพื่อ
เป็นพลังร่วมของผู้เช่า คณะกรรมการชุมชน และส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ด้วยการมี
จิตส านึกสาธารณะและการท างานร่วมกันแบบธรรมาภิบาล 

2) ด้านการสร้างความเข้มแข็งของชุมชนเมือง แนวทางการบริหารจัดการชุมชนของ
โครงการคลองไผ่สิงโตควรให้ความส าคัญแก่การพัฒนาคนในชุมชน โดยเริ่มจากค้นหาตัวแทนชุมชน 
ซึ่งเป็นทุนมนุษย์ที่ส าคัญ แล้วขยายผลออกไปสู่คนรอบข้าง หรือรวบรวมเป็นคณะกรรมการชุมชน 
สร้างพลังชุมชน โดยการเสริมสร้างความรู้เท่าทันในสถานการณ์ของปัญหาชุมชน  
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3) ด้านปัจจัยแวดล้อมภายนอกชุมชน ปัจจัยแวดล้อมมีผลกระทบต่อความเป็นอยู่ของ
ผู้เช่า ดังนั้นผู้เช่าในโครงการคลองไผ่สิงโตจะต้องเรียนรู้และสร้างภูมิคุ้มกันในตัวที่ดี สามารถปรับตัว
ได้อย่างทันต่อสถานการณ์ จึงต้องเรียนรู้การปรับวิธีคิดและวิธีปฏิบัติตนให้สามารถอยู่ร่วมกับผู้อื่นได้
อย่างเป็นปกติสุข 

4) ด้านส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตรยิ์ ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตรยิ์
ยังคงมีพันธกิจในการดูแลผู้เช่าให้มีความอยู่เย็นเป็นสุข ดังนั้นจึงต้องแสวงหาภาคีการพัฒนาเป็นหุ้นส่วน
ในการบริหารสังคมแบบองค์รวมเพื่อน าไปสู่ความส าเร็จตามเป้าหมายของการพัฒนาสังคม 

5) ด้านคณะกรรมการชุมชน เป็นปัจจัยส าคัญที่สุดในการพัฒนาความเข้มแข็งของ
ชุมชน คณะกรรมการชุมชนโครงการคลองไผ่สิงโตจึงมีควรก าหนดภาพลักษณ์ของคณะกรรมการชุน
ชน ที่พึงปรารถนาเพื่อเป็นแนวทางในการพัฒนาคนและคณะกรรมการชุมชน ซึ่งอย่างน้อยต้องมี
คุณสมบัติของการเป็นผู้น าที่มีคุณธรรม จริยธรรม มีจิตส านึกสาธารณะ มีความรู้ความสามารถ รอบรู้ 
ซื่อสัตย์ มีความจริงใจในการท างานเพื่อชุมชน มีมนุษยสัมพันธ์ดี มีวิสัยทัศน์ และเรียนรู้ในการบริหาร
วิสัยทัศน์ เพื่อจูงใจให้ชาวชุมชนเข้ามามีส่วนร่วมในการจัดกิจกรรมหรือบริการต่างๆเพื่อ พัฒนา
คุณภาพชีวิตของชาวชุมชน 
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แผนภูมิที่ 6.2 การสร้างความเข้มแข็งของชุมชนและสังคมเป็นรากฐานที่มั่นคงของชาต ิ
 
 
 
 
 
 
   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ที่มา : ผู้วิจัยดัดแปลงจากข้อมูลของคณะกรรมการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ปี 2549  

  6.3.2 การบริหารจัดการชุมชนด้วยตนเอง และแนวทางการแก้ไขปัญหาที่ยังมีอยู่ใน
ปัจจุบัน   
   จากปัญหาที่ยังไม่ได้แก้ไขในปัจจุบันของโครงการคลองไผ่สิงโต (บทที่ 5) ได้แก่ ความ
ล้มเหลวจากการจัดตั้งสหกรณ์ทรัพย์รวมใจ ปัญหาในเรื่องหนี้สิน ปัญหาความปลอดภัย เช่น การลัก
ขโมย และปัญหาความไม่เป็นระเบียบ ผู้วิจัยจึงเสนอแนวทางในการแก้ไขปัญหา ดังต่อไปน้ี 
    1. การสร้างผู้เช่าใหม่ให้เกิดความรู้สึกเป็นส่วนหนึ่งของชุมชน โดยผ่านกิจกรรมด้าน
ต่างๆ ตลอดจนการสร้างความรู้ด้านกฎระเบียบการอยู่อาศัยร่วมกัน 

 ในอนาคตผู้เช่าใหม่จะเข้ามาอยู่ในโครงการมากขึ้น จึงต้องให้ความส าคัญกับผู้เช่าใหม่ 
จากการสัมภาษณ์ พบว่า ความสัมพันธ์ของผู้เช่าใหม่ในโครงการน้อย จะรู้จักคนในโครงการเพียงบาง

ชุมชนเป็นสุขอย่างยั่งยืน 
สามารถพึ่งตนเอง พึ่งพาอาศัยกัน 

ทุนทรัพยากรธรรมชาติมั่นคง
และสิ่งแวดล้อม 

ทุนทางสังคมยั่งยืน ทุนเศรษฐกิจมั่นคง 

โครงการ                
คลองไผ่สงิโต
ชุมชนเข้มแขง็ 

เศรษฐกิจชุมชน 
(พอเพียง) 

อนุรักษ์ทรัพยากรธรรมชาติและ
พัฒนาสิ่งแวดล้อม 

การสร้างภูมิคุ้มกัน 
- ครอบครัวอบอุ่น 
- หลักประกันชีวิต 

- บวร/วัฒนธรรม/ศาสนา 
- เข้าถึงสื่อสารสนเทศ 

ฐานข้อมูลชุมชน 
จัดการองค์ความรู้เก่าและใหม่ 
กระบวนการเรียนรู้ เครือข่าย

ต่อเนื่องสม่ าเสมอ 

กลไกขับเคลื่อน 
- นโยบาย   - บูรณการ   - บุคลากร 

- ตัวชี้วัดความสุข 
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ห้องเท่านั้น ดังนั้นจึงต้องสร้างผู้เช่าใหม่ให้เกิดการมีส่วนร่วมบริหารจัดการชุมชน โดยการสร้างผู้เช่า
ให้มีความรู้สึกเป็นส่วนหนึ่งของโครงการ ให้มองว่าสถานที่นี้ คือ “บ้าน” ผู้เช่าในโครงการเป็นเสมือน
ญาติพี่น้องต้องอาศัยอยู่ร่วมกัน โดยผ่านกิจกรรมการมีส่วนร่วม ได้แก่ กิจกรรมการกระชับ
ความสัมพันธ์ระหว่างผู้เช่าใหม่และผู้เช่าเดิม มีกิจกรรมรับน้อง มีงานเลี้ยงชุมชน มีการสร้างชมรมด้าน
ต่างๆเพื่อสร้างกิจกรรมตามความสนใจในแต่ละด้านของผู้เช่า เป็นต้น  
  2. การส่งเสริมกิจกรรมที่เกี่ยวข้องกับวิชาชีพการลงทุน ตลอดจนการออมทรัพย์ เพื่อลด
ปัญหาหนี้สิ้นในครัวเรือน 

ปัญหาหนี้สินในปัจจุบัน จากการสอบถามผู้เช่าพบว่ามีมาก เนื่องจากรายรับและรายจ่าย
ไม่เพียงพอ อีกทั้งต้องมีภาระผ่อนส่งด้วย การสร้างความรู้ให้แก่ผู้เช่าในเรื่อง  

1) การอบรมวิชาชีพมีส่วนส าคัญที่จะสร้างอาชีพเสริมเพื่อให้ผู้เช่าสามารถมีรายได้เสริม
อีกทางหนึ่งเพื่อน ามาใช้จ่ายในครอบครัว  

2) กิจกรรมการอบรมเพื่อการลงทุนก็เป็นทางเลือดหนึ่งให้แก่ผู้ที่สนใจต้องการลงทุนธุรกิจ 
การท าประกัน กองทุน และสหกรณ์ ก็เป็นวิธีหนึ่งที่สามารถหารายได้และสร้างความมั่นคงทางการเงิน
ให้แก่ผู้เช่า  

3) สหกรณ์ออมทรัพย์ ในปัจจุบันโครงการคลองไผ่สิงโตมีสหกรณ์ออมทรัพย์ โดย
กลุ่มเป้าหมายคือเด็ก แต่หากจะมีการขยายเป็นสหกรณ์ออมทรัพย์ทั่วไป อาจจะส่งผลให้ผู้เช่าทุกคนมี
โอกาสในการเข้าร่วมออมเงินได้ ซึ่งการออมเป็นการเริ่มต้นการรู้จักใช้จ่ายอย่างระมัดระวังได้อีกด้วย 
  3. การสร้างระเบียบวินัยให้แก่ผู้เช่าในโครงการคลองไผ่สิงโต 

ในปัจจุบัน โครงการคลองไผ่สิงโตมีลักษณะทางกายภาพที่เป็นระเบียบเรียบร้อยดีขึ้นจาก
ในอดีต แต่มีบางพ้ืนที่ที่ยังต้องมีการจัดระเบียบอยู่ ได้แก่ 

1) พื้นที่บริเวณลานจอดรถชั้น 3 ที่มีการตั้งเป็นอู่ซ่อมรถ และที่เก็บของ ซึ่งเป็นการใช้
ประโยชน์ที่ดินผิดประเภท แล้วต้องมีการย้ายลงมาค้าขายในร้านค้าที่โครงการจัดเตรียมพื้นที่ไว้ 

2) บริเวณร้านค้าริมฟุตบาทภายในโครงการยังไม่มีความเป็นระเบียบเรียบร้อย ต้องมีการ
จัดระเบียบ โดยการรณรงค์ให้ผู้ค้าจัดวางสิ่งของภายในร้านให้ดูสะอาดและเป็นระเบียบ 

3) ห้องคณะกรรมการชุมชน ยังมีการวางของไม่เป็นระเบียบ จึงควรมีการจัดระเบียบของ
ใช้ เพื่อรักษาภาพพจน์ของโครงการให้เป็นระเบียบเรียบร้อย 

4) ห้องพักบางชั้นยังมีรถเข็นขึ้นไปจอดตามระเบียง ควรมีการจัดหาที่จอดรถเข็นที่มี
ความปลอดภัยและรณรงค์ไม่ให้ผู้เช่าน ารถเข็นขึ้นอาคาร โดยมีกล้องวงจรปิดตรวจสอบผู้กระท าผิด 
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  4. การสร้างความปลอดภัยให้แก่ผู้เช่าในโครงการคลองไผ่สิงโต 
 ในปัจจุบัน พบว่า โครงการคลองไผ่สิงโตมีความปลอดภัยมากขึ้น สังเกตได้จากปัญหายา

เสพติดและลักขโมยลดลง แต่ปัญหาความปลอดภัยก็ยังมีอยู่ จึงต้องมีการติดตั้งกล้องวงจรปิด 
ในพื้นที่ส่วนกลาง ได้แก่ บริเวณประตูเข้าออกโครงการทั้งสองด้าน พื้นที่หน้าลิฟต์ชั้น1ของอาคาร 26 
ชั้น บริเวณด้านหน้าอาคาร 7 ชั้น เป็นต้น และรณรงค์ให้ผู้เช่าเฝ้าระวังการงัดห้องพัก โดยการหา
กุญแจล็อคประตูห้อง นอกจากนี้ต้องให้เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยออกตรวจตรารอบพื้นที่
โครงการโดยเฉพาะมุมอับภายในโครงการ ได้แก่ บริเวณลานจอดรถ ประตูหนีไฟ พื้นที่ด้านหลัง
โครงการ และมีการควบคุมการเข้าออกของคนแปลกหน้า โดยให้ผู้แปลกหน้าแลกบัตรเข้าออก
โครงการ มีการให้ผู้เช่าแสตมป์บัตรผ่านประตูในกรณีที่ญาติมาเยี่ยมผู้เช่า อีกทั้งรถที่ไม่มีสติ๊กเกอร์ที่
บ่งบอกว่าเป็นรถของผู้เช่าต้องมีการแลกบัตรผ่านเข้าออกตลอดเวลา เป็นต้น 
 
6.4 ข้อจ ากดัและแนวทางการวิจัยในอนาคต 

 1. เนื่องจากไม่ได้มีการเก็บข้อมูลเอาไว้ในอดีต แบบสอบถามในการวิจัยครั้งนี้ จึงมีส่วนหนึ่งที่
เป็นการสอบถามข้อมูลในอดีต ได้แก่  อาชีพ รายได้  ลักษณะครัวเรือน ความพึงพอใจ   
การมีส่วนร่วม ตลอดจนปัญหาต่าง ๆ ที่เกิดขึ้นในระยะแรก (บริษัททรัพย์รวมใจ) อาจท าให้ข้อมูลหรือ
ความเห็นจากบุคคลในชุมชนคาดเคลื่อนจากความเป็นจริง ซึ่งถือเป็นข้อจ ากัดส าคัญของการวิจัยใน
ครั้งนี ้
          2. ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์จ าเป็นต้องมีการเก็บแบบสอบถามความคิดเห็นแก่
ผู้เช่า มีการประเมินผลการด าเนินงานของโครงการเป็นประจ า เพื่อให้มีการรวบรวมข้อมูลอย่างเป็น
ระบบ ท าให้สามารถสืบค้นและน าไปใช้ประโยชน์ในการประเมินผลการด าเนินได้อย่างแม่นย า และ
ถูกต้อง และเป็นประโยชน์ส าหรับการค้นคว้าวิจัยในอนาคต 

          3. งานวิจัยน้ีสามารถน าไปศึกษาต่อยอด เพื่อเป็นแนวทางในการศึกษาทางเลือกในการบริหาร
จัดการชุมชนที่เหมาะสมส าหรับโครงการอื่นๆ ที่มีการด าเนินการในลักษณะเดียวกัน  เช่น โครงการ
เทพประทาน และโครงการสามยอดได้ และหากมีการศึกษาเพิ่มเติมและเปรียบเทียบกับโครงการอื่นๆ 
น่าจะสามารถสรุปแนวทางการบริหารจัดการชุมชนที่มีลักษณะเป็นอาคารเช่าของผู้มีรายได้น้อยใน
เมืองได้ครบถ้วนสมบูรณ์ยิ่งขึ้น และสามารถเป็นแนวทางในการประยุกต์ใช้ในการจัดการผู้เช่าเมื่อ
สัญญาเช่าสิ้นสุดลง หรือกับโครงการที่จะเกิดขึ้นในอนาคตต่อไปได้ 
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สรุปสาระส าคญัของการสัมภาษณ ์ผู้ช่วยสมบูรณ์ ชัยเดชสุริยะ 
ผู้ช่วยผู้อ านวยการส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษตัริย์  

วันที่ 30 ก.ย. 57 
เวลา 10.00 – 12.00 น. 

ณ ส านักงานทรัพยส์ินส่วนพระมหากษัตริย์ 
 

ท่านผู้ช่วยสมบูรณ์ ชัยเดชสุริยะ ได้เกริ่นน าถึงโครงการคลองไผ่สิงโต 
 การพัฒนาชุมชนในระยะแรกมีโจทย์ไว้ว่า “ท าอย่างไรที่อยู่อาศัยจึงจะมีคุณภาพ” มุ่งเน้น
พัฒนาในเรื่องกายภาพ มองไปที่การแก้ไขปัญหาชุมชนแออัดอย่างไร ให้คนในชุมชนมีคุณภาพชีวิต
ที่ดิน โดยการสร้างที่อยู่อาศัยใหม่ที่มีคุณภาพและมีกองทุนและสหกรณ์ออมทรัพย์ในการดูแลโครงการ 
จึงเกิดเป็นแนวคิดการแบ่งปันที่ดิน (Land Sharing) โดยการน าที่ดินส่วนหนึ่งมาสร้างที่อยู่อาศัยที่มี
คุณภาพ และที่ดินอีกส่วนหนึ่งน าไปใช้ประโยชน์ในเชิงพาณิชย์เพื่อหารายได้ จึงเป็นการสร้างอาคาร
สูงเพื่อรองรับคนทุกคนให้มีโอกาสมีที่อยู่อาศัย โดยท าร่วมกันกับการเคหะแห่งชาติ เนื่องจากเป็น
หน่วยงานที่มีประสบการณ์ในการสร้างอาคารเช่า โดยในที่ดินของส านักงานทรัพย์สินจะมีกลุ่มผู้มี
รายได้น้อยทั้งที่มีสัญญาเช่าและไม่มีสัญญาเช่า จึงต้องมีการจัดสิทธิผู้อยู่อาศัย โดยการให้สิทธิผู้เช่า
เดิมในการอยู่อาศัย แล้วให้สิทธิผู้ไม่มีสัญญาท าการซื้อสิทธิในการอยู่อาศัย 
 โดยการด าเนินงานจะมีการเจรจากับผู้เช่าเดิม เพื่อจัดสิทธิผู้เช่าขึ้นไปอาศัยบนอาคาร แต่
ในขณะนั้นอุปกรณ์บางส่วนไม่เพียงพอส าหรับผู้เช่า เช่น เครื่องมือในการประกอบอาชีพ นอกจากนี้ยัง
มีปัญหาเรื่องวิถีชีวิตการอยู่อาศัยที่ไม่สอดคล้องกับการอยู่อาศัยบนอาคารสูง ผู้เช่าบางส่วนจึงขายสิทธิ
ไปอาศัยอยู่ที่อื่น หรือไปบุกรกุที่ดินอื่นๆ 
ประเด็นค าถามส าหรับการสัมภาษณ์ผู้ช่วยผู้อ านวยการ สมบูรณ์ ชัยเดชสุริยะ ถึงพัฒนาการ
ด าเนินงาน กรณีศึกษาโครงการคลองไผ่สิงโต 
1.แนวคิด การแบ่งปันที่ดิน (Land sharing) มีข้อดี ข้อจ ากัดอย่างไร ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ ยังคงจะน า แนวคิด การแบ่งปันที่ดิน (Land sharing) ไปใช้ในการด าเนินงานใน
อนาคต หรือไม่ อย่างไร  

แนวคิดการแบ่งปันที่ดิน (Land Sharing) ช่วยให้ส านักงานทรัพย์สินฯสามารถน าที่ดิน
บางส่วนที่ผู้เช่าเดิมบุกรุกกลับมาใช้ประโยชน์ได้ โดยแนวคิดนี้สามารถน ามาใช้ในอนาคตได้แต่ไม่ใช่
ทั้งหมด ขึ้นอยู่กับสภาพแวดล้อมเมือง เช่น กรณีหลังสวนก็น าแนวคิดนี้มาใช้ แต่ไม่ได้เน้นว่าสัดส่วนที่
อยู่อาศัยมีเท่าไร สัดส่วนพาณิชยกรรมมีเท่าไรตรงตามแนวคิด แต่เป็นการพัฒนาแบบ mix use โดยมี
ทั้งพื้นที่สวนสาธารณะ และพื้นที่สาธารณประโยชน์อื่นๆด้วย นอกจากนี้บริเวณพื้นที่ถนนตก ยัง ใช้
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แนวคิดนี้ให้การท าทางสัญจรให้มีความปลอดภัยและสร้างทางเดินมีสาธารณะด้วย ดังนั้นหากจะน า
แนวคิดนี้ไปใช้จะต้องมองในเรื่องหลักการการมีส่วนร่วมและระบบบวรด้วย 
2. ในการด าเนินงาน การแบ่งปันที่ดิน (Land sharing) จ าเป็นต้องมีการประสานงานกับชาวชุมชน
และหน่วยงานอ่ืนเปน็จ านวนมาก ในอนาคต ส านักงานฯมีแนวคิดในการด าเนินงานร่วมกับภาคีเหล่านี้ 
อย่างไร 
 ที่ดินของชุมชนคลองไผ่สิงโต อดีตเป็นชุมชนแออัดเต็มพื้นที่ ต่อมามีถนนรัชดาภิเษกตัดผ่า
กลางพื้นที่ ท าให้ชุมชนถูกแบ่งออกเป็น 2 ชุมชน แล้วต่อมาจึงเกิดแนวคิดการแบ่งปันที่ดิน โดยการ
ด าเนินงานระยะแรกมีการให้ชุมชนคลองไผ่สิงโตรวมตัวจัดตั้งสหกรณ์ทรัพย์รวมใจ แล้วส านักงาน
ทรัพย์สินฯได้ว่าจ้างให้บริษัททรัพย์รวมใจ (ซึ่งเป็นบริษัทที่อยู่ในความดูแลของส านักงานทรัพย์สินฯ 
โดยส านักงานทรัพย์สินถือหุ้น 70% สหกรณ์ทรัพย์รวมใจถือหุ้น 30%) เข้ามาบริหารจัดการอาคาร 
โดยบริษัททรัพย์รวมใจจะเรียกเก็บค่าเช่าและค่าส่วนกลางน าเงินมาให้ส านักงานทรัพย์สินฯ ปัญหาคือ
ผู้เช่าคิดว่าหน้าที่การดูแลอาคารเป็นของบริษัททรัพย์รวมใจ ผู้เช่ามีหน้าที่เพียงจ่ายเงินค่าเช่าและค่า
ส่วนกลาง ท าให้ทรัพย์สินส่วนกลาง ผู้เช่ามองว่าไม่ใช่ทรัพย์สินเจ้ าของร่วม เป็นทรัพย์สินของ
ส านักงานทรัพย์สินฯ จึงไม่เกิด Sense of Belonging ท าให้ไม่เกิดการดูแลรักษาทรัพย์สิน เกิดเป็น
สลัมลอยฟ้า เกิดปัญหายาเสพย์ติดและอาชญากรรม การประชุมลูกบ้าน ส านักงานทรัพย์สินฯก็ไม่มี
อ านาจในการตัดสินใจ เนื่องจากการถือหุ้นอีก 30% มาจากสหกรณ์ทรัพย์รวมใจ ซึ่งเป็นลูกบ้านถือ
หุ้นอยู่ ดังนั้นจึงยกเลิกบริษัททรัพย์รวมใจ 
3.แนวคิด วิธีการด าเนินงาน และผลในการด าเนินงาน ในการบริหารชุมชน ของบริษัททรัพย์รวมใจ
และบริษัท CEMCO แตกต่างกันหรือไม่ อย่างไร และ ในอนาคต ของส านักงานทรัพย์สินฯ มี แนวคิด 
นโยบาย ในการบริหารจัดการชุมชนอย่างไร เพื่อที่จะท าให้ชาวชุมชนมีคุณภาพชีวิตที่ดี และมีการรับรู้
ว่า ชุมชนต้องมีการพัฒนาในทุกด้านให้ทันต่อการเปลี่ยนแปลงของเมือง โดยเฉพาะการพัฒนาด้าน
กายภาพที่จ าเป็นต้องเกิดขึ้นในอนาคต 
บทเรียนการบริหารจัดการชมุชนที่เปลี่ยนจากบริษัททรพัย์รวมใจมาเป็นบริษัท CEMCO 

- บริษัท CEMCO เป็นบริษัทในเครือการเคหะแห่งชาติ และส านักงานทรัพย์สินฯถือหุ้น
ร่วมกัน 

- บริษัท CEMCO มีการท ากิจกรรมและมีการพัฒนาชุมชนอย่างมีส่วนร่วม ผลการด าเนินงาน
ท าได้ด้วยดี เพราะผู้อยู่อาศัยมีส่วนร่วมในการพัฒนาชุมชนและมีความรู้สึกในการเป็นเจ้าของ Sense 
of belonging 

- ส านักงานทรัพย์สินฯ ควรจะเปลี่ยนบทบาทเป็นพี่เลี้ยงและผู้สนับสนุน แล้วให้คนในชุมชน
บริหารจัดการกันเอง เพื่อให้เกิดชุมชนเข้มแข็ง 
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- เกือบครึ่งหนึ่งที่ผู้เช่าเดิมขายสิทธิให้ผู้เช่าใหม่ ก่อให้เกิดการเปลี่ยนแปลงสิทธิ เปลี่ยนแปลง
คน 

- ในอนาคตจะพัฒนาให้ชุมชนเป็นส่วนหนึ่งในการบริหารจัดการด้วยตนเองอย่างยั่งยืน 
- ปัจจุบันการซ่อมแซมทรัพย์ส่วนกลางลดน้อยลง 

กระบวนการแบ่งปันที่ดิน ( Land sharing ) ในอนาคต 

- ควรมีการท า MOU กับมูลนิธิคุณประทีป เพื่อให้คนในชุมชนมาร่วมกิจกรรม ได้แก่ กิจกรรม
กีฬา ศึกษาดูงานงานสายอาชีพ ศึกษาดูงานชุมชนตัวอย่าง แล้วน ากลับมาพัฒนาในชุมชน อีกทั้งควรมี
การสร้างเครื่อข่ายวิธีการอยู่อาศัยและบริหารจัดการชุมชนในแนวราบและแนวสูง 

- ควรศึกษาจากกรณีศึกษาชุมชนหลังวัดพระยาไกร เป็นชุมชนอาคาร 4 ชั้น ซึ่งชาวชุมชนมี
ส่วนร่วมในการออกแบบ ลักษณะชุมชนเป็นแบบผสมผสานระหว่าง Land Sharing กับ บ้านมั่นคง 

- ลักษณะการอยู่อาศัยร่วมกัน ต้องเป็นการใช้ส่วนกลางร่วมกัน 
- ในอีก 20 ปีข้างหน้า ปัญหาที่อยู่อาศัยร่วมจะมีมากขึ้น เนื่องจากอาคารเสื่อมโทรมไปตาม

กาลเวลา เกิดปัญหาการไม่ยอมจ่ายค่าส่วนกลาง   อาคารชุด ซึ่ งถือกรรมสิทธิ์ในลักษณะ Freehold 
จะมีปัญหามากกว่าอาคารเช่า  

- ผลจากการด าเนินงานโครงการคลองไผ่สิงโตเป็นไม่ตามวัตถุประสงค์ คือ ผู้เช่าเดิมได้สิทธิ
ในการอยู่อาศัยในที่ดินเดิม แต่ไม่เป็นผลส าเร็จตามที่คาดหวังมากนัก เนื่องจากผู้เช่าเดิมขายสิทธิ
ออกไปอาศัยอยู่ที่อื่น โดยถ้าโครงการประสบความส าเร็จได้ ชุมชนต้องมีส่วนร่วมดูแลชุมชนด้วย
ตนเองทั้งในด้านกายภาพและคุณภาพชีวิต และชาวชุมชนต้องยอมรับหลักเกณฑ์ในการอยู่อาศัย
ร่วมกัน  

- สหกรณ์ทรัพย์รวมใจล้มเหลว ดังนั้นวิธีการบริหารจัดการ คือ ต้องน าหลายๆสหกรณ์มา
รวมกัน แล้วน าผู้มีความรู้เรื่องการจัดรูปแบบสหกรณ์เข้ามาช่วยเหลือ 
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สรุปสาระส าคญัของการสัมภาษณ ์คุณดนุช อิศรเสนา ณ อยุธยา 
หัวหน้าฝ่ายบริหารจัดการชมุชน 

วันที่ 2 ต.ค. 57 
เวลา 14.00 – 16.30 น. 

ณ ฝ่ายบริหารงานชุมชน ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย ์
 

Land Sharing คือแนวทางที่ส านักงานทรัพย์สินฯต้องการพัฒนาชุมชนแออัด โดยการน า
พื้นที่กลับคืนมาจากผู้เช่าเดิมเพื่อพัฒนาพื้นที่ในเชิงธุรกิจ โดยผลประโยชน์ที่ได้จากการพัฒนาพื้นที่เชิง
ธุรกิจจะน ากลับมาสู่สังคม ซึ่งคุณดนุชมารับช่วงต่อในกระบวนการด าเนินงานของโครงการคลองไผ่
สิงโต ปี 46 ซึ่งตอนนั้นยังไม่มีประสบการณ์และความรู้ในเรื่องชุมชนเลย ท าให้การบริหารจัดการที่
ไม่ใช่มืออาชีพเกิดปัญหา โดยผู้บริหารจัดการไม่มีความเข้าใจชาวบ้าน ชาวบ้านก็ไม่เข้าใจถึงบริษัท
ทรัพย์รวมใจ ต่อมาเมื่อมีการท าโครงการบ้านมั่นคง จึงน ากลับมาคิดว่า 1.ท าไมไม่เอาคนที่เป็นมือ
อาชีพมาบริหารจัดการ โดยการเปิด TOR ให้บริษัทมืออาชีพเข้ามาบริหารจัดการโครงการนี้ ทั้งคลอง
ไผ่สิงโตและเทพประทาน แล้วมีบริษัท CEMCO เป็นบริษัทที่ส านักงานทรัพย์สินฯถือหุ้นร่วมกับการ
เคหะแห่งชาติ โดย CEMCO มีประสบการณ์ในการท างานกรณีศึกษาของการเคหะแห่งชาติมาแล้ว 
โดย TOR ส านักงานทรัพย์สินฯ ก าหนดมุ่งเน้นกระบวนการมีส่วนร่วม โดยมองถึงชุมชนยั่งยืน ซึ่งคน
ในชุมชนสามารถจัดการดูแลตนเองได้ มีความรู้สึกเป็นเจ้าของ โดยให้บริษัท CEMCO เข้ามาบริหาร
จัดการ 3 ปี ซึ่งต่างจากเดิมที่เป็นสัญญาปีต่อปี เนื่องจากกระบวนการมีส่วนร่วมต้องใช้ระยะเวลาใน
การเข้าใจกับชาวบ้าน เช่น การมีกิจกรรมร่วมกัน สร้างชุมชนให้ออกมาร่วมบริหารจัดการโครงการ 
ดูแลรักษาความสะอาดโครงการ หลังจากการด าเนินงานของบริษัท CEMCO พบว่า การด าเนินการดี
ขึ้น มีกิจกรรมมากขึ้นร่วมกันกับมูลนิธิและส านักงานเขต โดยส านักงานทรัพย์สินฯ เหมือนเป็นพี่เลี้ยง
คอยสนับสนุนงบประมาณ  โดยให้ชาวบ้านคิดเองว่าอยากท าอะไรเพื่อชุมชน แล้วให้ชาวบ้านหา
งบประมาณมาส่วนหนึ่ง แล้วส่วนที่เหลือส านักงานทรัพย์สินฯจะช่วยออกให้ เช่น การดูงาน การของ
อุปกรณ์กีฬา เพื่อสร้างความรู้เป็นเจ้าของและสร้างความคิดบริหารงานด้วยตนเอง นอกจากนี้ใน
ปัจจุบันโครงการยังมีคณะกรรมการแต่ละชั้น มีแกนน ากลุ่มอาชีพ กลุ่มกิจกรรมเด็ก ประกวดความ
สะอาดของแต่ละชั้น ซึ่งต่างจากการบริหารจัดการของบริษัททรัพย์รวมใจที่เจ้าหน้าที่ส านักงาน
ทรัพย์สินฯไปดูพื้นที่โครงการมา 2-3 ชั่วโมงแล้วก็กลับ ออกมาท างานส่วนอื่นๆของส านักงานทรัพย์สิน
ฯ ไม่ได้ดูแลเหมือนเจ้าหน้าที่บริษัท CEMCO 24 ชั่วโมง ซึ่งท าให้รู้ปัญหาที่แท้จริง สามารถแก้ไข
ปัญหาได้ดีกว่า แต่อ่างไรก็ตามบริษัททรัพย์รวมใจก็ไม่สามารถยกเลิกไปได้ เนื่องจากเป็นบริษัทที่ชาว
ชุมชนถือหุ้นร่วมกับส านักงานทรัพย์ฯผ่านสหกรณ์ทรัพย์รวมใจ อีกทั้งติดสัญญา 30 ปี  
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การด าเนินงานของบริษัททรัพย์รวมใจไม่ประสบความส าเร็จ โดยเห็นได้จากค่าซ่อมแซมใน
แต่ละเดือนที่สูงมาก เช่น การเปลี่ยนลิฟต์ตัวละ 9-10 ล้านบาท ซึ่งส านักงานทรัพย์สินฯต้องเป็นคน
ออกค่าใช้จ่ายทั้งหมด  

- ความยั่งยืน การสร้างคนโดยคนต้องบริหารการจัดการชุมชนด้วยตนเองได้ คิดเอง ดูแล
รักษา บริหารจัดการเองได้ โดยส านักงานทรัพย์สินจะเป็นเพียงพี่เลี้ยงดูแล 

- สหกรณ์ทรัพย์รวมใจไม่ประสบความส าเร็วเนื่องจาก เจ้าหน้าที่ส านักงานทรัพย์สิน ไม่มี
ความช านาญในการบริหารจัดการ และบางส่วนเป็นชาวชุมชนดูแลไม่มีความรู้และประสบการณ์ 

- ส านักงานทรัพย์สินเป็นหน่วยงานภาครัฐ หน่วยงานเดียวที่มีการพัฒนาชุมชนเมือง 
- การด าเนินงานของคลองไผ่สิงโตบรรลุตามเป้าหมายหรือไม่ ทางกายภาพ 1) ประสบ

ความส าเร็จในการขึ้นอาคารโดยสามารถเอาที่ดินกลับมาจากผู้เช่ารายเดิมได้เป็นบางส่วน 2) การ
บริหารจัดการพื้นที่ในเชิงกายภาพตามวัตถุประสงค์ที่ตั้งไว้ การปรับปรุงซ่อมแซมลดน้อยลง ดูจาก
งบประมาณในการซ่อมแซมของส านักงานทรัพย์สินลดลง และดูจากสภาพแวดล้อมทางกายภาพใน
ปัจจุบัน 

- จุดเริ่มต้นของการจัดจ้างบริษัท CEMCO เกิดขึ้นได้อย่างไร ทุกๆปีจะมาทบทวนแผนการ
ด าเนินงาน เพื่อเขียนแผนในปีต่อไป พบว่ามีหลายเรื่องที่ด าเนินตามเป้าหมายไม่ได้ โดยพิจารณาจาก
การดูงาน LPN/การเคหะฯ พบว่ามีการจัดจ้างบริษัทเอกชน จึงตัดสินใจแล้วน าเสนอให้ท่าน
ผู้อ านวยการส านักงานทรัพย์สินทราบ เนื่องจากส านักงานทรัพย์สินเป็นองค์กรการเรียนรู้ หากมี
ข้อผิดพลาดจากบทเรียนก็น ามาปรับเปลี่ยนความคิดแก้ไขปัญหา และยังพิจารณาจากการสั่งงาน และ
การติดตามงาน 

- โครงการคลองไผ่สิงโตใช้กระบวนการ Land sharing ขอคืนพื้นที่จากผู้เช่าเดิม โดยพื้นที่
บางส่วนท าที่อยู่อาศัยในแนวสูง แล้วพื้นที่อีกส่วนหนึ่งมีเป้าหมายในการจัดประโยชน์เชิงพาณิชย์ แล้ว
จะน ารายได้ส่วนนั้นมาให้ชุมชน โดยน ารายได้ส่วนนั้นมาใช้ในการซ่อมแซมปรับปรุงอุปกรณ์ใน
โครงการ เช่น ลิฟท์ พบว่าที่ผ่านมาขาดทุน แต่หลังจากที่บริษัท CEMCO เข้ามาท างานอาจจะต้องมี
การประเมินอีกรอบว่าขาดทุนน้อยลงไหม แต่ดูคร่าวๆพบว่าดีขึ้น โครงการนี้จะเหลือสัญญาอีก 10 
กว่าปี ถ้าหมดสัญญาจะมีโครงการหรือนโยบายอย่างไร จะดูสภาพอาคารว่าสามารถใช้งานได้อีกนาน
หรือไม่ ดูจ านวนผู้เช่าเดิมว่าสัดส่วนเป็นอย่างไร ว่ามีการขายสิทธิไปอยู่ที่อื่นหรือไม่ (ปัจจุบันสัดส่วนผู้
เช่าเดิม 60%) ถ้าหากเหลืออยู่ 30% ทางส านักงานทรัพย์สินจะทบทวนใหม่ว่าจะพัฒนาเปลี่ยนเป็น
อะไร นอกจากนี้ต้องศึกษาทิศทางการพัฒนาเมือง เพื่อจะพัฒนาพื้นที่ให้สอดคล้องกับเมือง โดยพื้นที่
รอบๆโครงการคลองไผ่สิงโตเป็นพื้นที่เชิงพาณิชย์ Super block อยู่ในความดูแลของกองชุมชน3 ให้
คุณเจริญพัฒนา เพราะบริเวณนั้นกฎหมายห้ามสร้างตึกสูงเกิน 23เมตร ถูกยกเลิกไปแล้ว 
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- บันทึกความร่วมมือตั้งคณะกรรมการพิพาท (ไม่ใช่MOU) โดยมีมติ ครม. ในสมัยนายกชาติ
ชาย ชุณหะวัณ โดยอัยการสูงสุดเป็นประธานซึ่งคณะกรรมการพิพาทไม่ประสบความส าเร็จ ประชุม
มาแล้วมีหลายฝ่าย ท าให้หาข้อสรุปไม่จบ ซึ่งในขณะนั้นส านักงานทรัพย์สินสามารถดูแลพื้นที่เองได้ 
จึงขอยกเลิกคณะกรรมการพิพาท โดยการหารือกับอัยการสูงสุดขอยกเลิกตามค าสั่งนายกรัฐมนตรี 
มติ ครม. ดังนั้นทรัพย์สินเลยเข้ามาบริหารจัดการเองทั้งหมดแทน 

เหตุที่ใช้ชุมชนคลองไผ่สิงโตมาเป็นกรณีศึกษา 
1) มีผู้อยู่อาศัยเดิมในปัจจุบัน 60% ยังมีความเป็นชุมชนเดิมอยู ่
2) มีการเปลี่ยนแปลงไปในทางที่ดีขึ้นมาก เนื่องจากมีการเปลี่ยนแปลงองค์ความรู้ และการบวน

การด าเนินงานบริหารจัดการใหม ่
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สรุปสาระส าคญัของการสัมภาษณ ์คุณประจวบ ค ายวง 
หัวหน้าแผนกโครงการชุมชน กองโครงการชุมชน 1 ฝ่ายบริหารงานชุมชน 

วันที่ 30 ก.ย. 57 
เวลา 15.30 – 17.00 น. 

ณ ฝ่ายบริหารงานโครงการชุมชน ส านักงานทรพัย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
 

1.สาเหตุที่ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ เลือกที่จะร่วมมือกับการเคหะแห่งชาติ และท า 
MOU ในการพัฒนาที่อยู่อาศัยบนพื้นที่ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ตามแนวคิดการ
แบ่งปันที่ดิน 
 โครงการคลองไผ่สิงโต ส านักงานทรัพย์สินฯ ไม่ได้ท า MOU กับการเคหะแห่งชาต ิ
2.หลังจากด าเนินการพัฒนาโครงการคลองไผ่สิงโตเสร็จสิ้น มีผู้เช่าเดิมเข้ามาอาศัยอยู่ในโครงการ
คิดเป็นสัดส่วนเท่าใด แล้วมีการก าหนดสิทธิพิเศษเพื่อจูงใจผู้เช่าเดิมให้เข้ามาอาศัยอยู่อย่างไร 
 มีผู้เช่าเดิมย้ายเข้ามาอยู่อาศัย 100% ไม่มีการก าหนดสิทธิพิเศษใดๆ 
3.ในปัจจุบันโครงการคลองไผ่สิงโตมีสัดส่วนผู้เช่าเดิมและผู้เช่าใหม่เป็นอย่างไร มีลักษณะการขาย
สิทธิการเช่าอย่างไร มีมากน้อยเพียงใด   
 มีผู้เช่าเดิม 60% และมีผู้เช่าจากการโอนสิทธิ 40% อายุสัญญาเช่า 30 ปี นับแต่ 1 ตุลาคม 
2543  
โดยผู้เช่าเดิม ค่าเช่าตารางเมตรละ 10 บาท ค่าบริหารส่วนกลางตารางเมตรละ 10 บาท ปรับค่าเช่า
ขึ้นระยะละ 5%  

ส าหรับผู้โอนสิทธิ ค่าเช่าตารางเมตรละ 50 บาท ค่าบริหารส่วนกลาง ตารางเมตรละ 10 บาท 
ค่าโอนธรรมเนียมการโอน 500 บาท ปรับค่าเช่าขึ้นระยะละ 15% ปัจจุบันสัญญาเช่าอยู่ในระยะที่ 5 
ปีที่ 3 
4.ผลจาการด าเนินงานของโครงการคลองไผ่สิงโต เหตุใดสหกรณ์คลองไผ่สิงโตจึงไม่ประสบ
ความส าเร็จ 
 น่าจะเกิดจากการบริหารจัดการของสหกรณ์เอง 
5.การคัดเลือกบริษัทเข้าไปบริหารจัดการชุมชนในตอนแรก มีการคัดเลือกหรือไม่และอย่างไร 
เมื่อใด แล้วเหตุใดต้องเป็นบริษัททรัพย์รวมใจ เข้าไปบริหารจัดการชุมชน 
 เนื่องจากในขณะนั้น ประมาณปี 2539 อาคารที่ก่อสร้างอยู่ใกล้แล้วเสร็จ จ าเป็นต้องหาผู้ดูแล
บริหารจัดการ โครงการสร้างสรรค์และพัฒนาชุมชน ซึ่งเป็นหน่วยงานภายใต้การก ากับดูแลของ
ส านักงานทรัพย์สินฯ ได้ขอความคิดเห็นจากบริษัทที่ปรึกษากฎหมายแห่งหนึ่ง ว่าจะจัดนิติสัมพันธ์
ระหว่างส านักงานทรัพย์สินฯ และชาวชุมชนอย่างไร โดยมีข้อเสนอแนะว่าควรจัดตั้งบริษัทขึ้นมาท า
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สัญญาเช่ากับส านักงานทรัพย์สินฯ และสหกรณ์ เป็นผู้ถือหุ้น ดังนั้น จึงมีการจัดตั้งบริษัททรัพย์รวมใจ 
จ ากัด ขึ้นมา ในปี 2541 โดยกรรมการบริษัท ประกอบด้วย ผู้แทนจากส านักงานทรัพย์สินฯ สหกรณ์ 
โครงการสร้างสรรค์และพัฒนาชุมชน 
6.เหตุใดการบริหารจัดการชุมชนของบริษัททรัพย์รวมใจจึงไม่ประสบความส าเร็จ ปัจจัยด้าน
ใดบ้าง ยกตัวอย่างสภาพเศรษฐกิจและสังคม 
 การด าเนินงานของบริษัท ทรัพย์รวมใจ จ ากัด ที่ผ่านมามีข้อจ ากัดในหลายๆด้าน แต่ก็ได้
ด าเนินการจนมีผลงานค่อนข้างน่าพอใจ ตามโครงสร้างการบริหารของบริษัท ไม่ใช่ไม่ประสบ
ความส าเร็จ 
7.ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์เปลี่ยนแปลงรูปแบบการบริหารจัดการโครงการคลอง
ไผ่สิงโตจากบริษัททรัพย์รวมใจ เป็นการจัดจ้างบริษัทเอกชน CEMCO เข้ามาดูแลเมื่อใด มี
หลักการคัดเลือก การจัดจ้างและเป้าหมายอย่างไร และเหตุใดจึงท าสัญญาจัดจ้าง 3 ปี 
 เนื่องจากบริษัททรัพย์รวมใจ จ ากัด มีส านักงานทรัพย์สินฯ เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ และเป็นผู้
เช่าของส านักงานทรัพย์สินฯ จึงไม่สามารถยกเลิกให้เป็นผู้ดูแลบริหารอาคารได้ จึงมอบหมายนโยบาย
ให้บริษัททรัพย์รวมใจ จ ากัด เป็นผู้สรรหาบริษัทที่มีความช านาญในการบริหารจัดการโครงการอาคาร
สูงยื่นข้อเสนอ การรับจ้างบริหารจัดการโครงการ ภายใต้เงื่อนไขของส านักงานทรัพย์สินฯ ที่จะเน้น
การพัฒนาที่อยู่อาศัยและคุณภาพชีวิต โดยการมีส่วนร่วมของผู้อยู่อาศัยในโครงการ และให้บริษัท 
ทรัพย์รวมใจ จ ากัด พิจารณามอบอ านาจบางส่วนให้บริษัทที่ได้รับการคัดเลือกให้บริหารโครงการ รับ
เป็นผู้ด าเนินการ 
 วิธีการคัดเลือก เปิดโอกาสให้ผู้สนใจยื่นซองประกวดราคาตามที่ส านักงานทรัพย์สินฯก าหนด 
อย่างน้อย 3 ราย และจัดให้มีการน าเสนอแผนการด าเนินงานให้คณะกรรมการบริษัททรัพย์รวมใจ 
จ ากัด เป็นผู้พิจารณาว่าผู้ยื่นเสนอรายใดมีความเหมาะสม เพื่อเสนอให้ส านักงานทรัพย์สินฯพิจารณา
ต่อไป 
 ในส่วนของอายุสัญญาจ้าง 3 ปี เป็นไปตามมติของคณะกรรมการบริษัท ทรัพย์รวมใจ จ ากัด 
เนื่องจากให้สอดคล้องกับแผนการด าเนินงานพัฒนาพ้ืนที่โครงการคลองไผ่สิงโต 
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8.เปรียบเทียบผลการด าเนินการของบริษัททรัพย์รวมใจและบริษัท CEMCO ในแต่ละด้าน ได้แก่ 
กายภาพ คุณภาพชีวิต การบริการสาธารณะมีความแตกต่างกันอย่างไร 

เปรียบเทียบการท างาน 
หัวข้อ บริษัท ทรัพย์รวมใจ จ ากัด บริษัทจัดการทรัพย์สินและชุมชน จ ากัด 

( CEMCO ) 

1. ด้านการดูแลพื้นที่
ส่ วนกลาง รวมถึ ง
อุ ป ก ร ณ์ ป ร ะ ก อ บ
อาคาร 

- มี แม่ บ้ านท าความสะอาด  แต่ ไ ม่ มี
แผนการรณรงค์ให้ผู้อยู่อาศัยรักษาความ
สะอาด 
- ไม่มีวิศวกรประจ าอาคาร มีช่างจ านวน 2 
คน ท าให้การดูแลอุปกรณ์ประกอบอาคาร 
ไม่สามารถท าได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

- มี แม่บ้ านท าความสะอาด และมี
แผนการรณรงค์และประชาสัมพันธ์ให้ผู้
อยู่อาศัยตระหนักถึงการรักษาความ
สะอาด 
- มีวิศวกร และช่างที่มีความช านาญใน
การดูแล ท าให้ดูแลอุปกรณ์ประกอบ
อาคารเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ 

2.ด้ า น พั ฒ น า
คุณภาพชีวิต 

- ไม่มีนักพัฒนาสังคม จึงท าให้งานด้าน
คุณภาพชีวิต ไม่สามารถด าเนินการได้
เท่าที่ควร 

- มีนักพัฒนาสังคม จึงท าให้เกิดกิจกรรม
ต่ า ง ๆ ที่ ชุ ม ช น มี ส่ ว น ร่ ว ม ใ น ก า ร
ด าเนินการหลายกิจกรรม 

3. ด้านการดูแลรักษา
ความปลอดภัย 

- มี เจ้ าหน้าที่ รักษาความปลอดภัยไม่
เพียงพอ เป็นสาเหตุให้เกิดอาชญากรรม
บ่อยครั้ง เช่น การลักขโมย เป็นต้น 

- มี เจ้ าหน้ าที่ รั กษาความปลอดภัย
เหมาะสม ท าให้ปัญหาอาชญกรรมต่างๆ
ลดลง 
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สรุปสาระส าคญัของการสัมภาษณ ์คุณวรรณภา เจรญิพักตร์   
เจ้าหน้าที่บริหารโครงการและผู้ช่วยเลขาบริษัททรัพย์รวมใจ  

กองโครงการชุมชน 1 ฝ่ายบริหารงานชุมชน 
วันที่ 2 ต.ค. 57 

เวลา 14.00 – 15.00 น. 
ณ ฝ่ายบริหารงานโครงการชุมชน ส านักงานทรพัย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

 
คุณวรรณภา เจริญพักตร์  เริ่มเข้ามาดูแลโครงการคลองไผ่สิงโตปี 2556 จากการสัมภาษณ์                 
คุณวรรณาเล่าว่า 
 - งานซ่อมแซมปรับปรุงอาคาร ทรัพย์รวมใจจะไปจ้าง CEMCO มาเป็น Outsource อีกที 
โดยส านักงานทรัพย์สินจะควบคุมผ่านบริษัททรัพย์รวมใจ โดยคนถือหุ้นจะเป็นเจ้าหน้าที่ส านักงาน
ทรัพย์สิน เช่น พี่เอก โดยกองโครงการ1 จะเป็นประธานบริษัท ได้เงินเดือนจากบริษัททรัพย์รวมใจ
ด้วย 

- ดูแลตรวจสอบความเป็นอยู่ สภาพความเรียบร้อย และจัดเก็บค่าบริหารพื้นที่ส่วนกลาง 
(ตร.ม.ละ 10บาท) ซึ่งน ามาเป็นรายได้ของ CEMCO ค่าเช่า และค่าธรรมเนียมจะเพิ่มขึ้นในการโอน
เปลี่ยนมือ(เช่าร่วม) 

- อดีตบริษัททรัพย์รวมใจบริหารจัดการเอง ไม่ได้จ้าง Outsource ในเรื่องของยาม แม่บ้าน 
โดยกรอบการท างาน จะด าเนินการตาม TOR (Term of Reference) สัญญาจัดซื้อจัดจ้างที่ส านักงาน
ทรัพย์สินให้ไป โดยปัญหาการบริหารจัดการของบริษัททรัพย์รวมใจไม่สามารถท าตามเป้าหมายของ 
TOR ที่ส านักงานทรัพย์สินให้ไปได้ เนื่องจากไม่มีผู้มีความรู้และประสบการณ์ในการท างานด้านนี้ 
ดังนั้นจึงจัดจ้างหาบริษัทใหม่ปี54 โดยส านักงานทรัพย์สินมีมติให้บริษัททรัพย์รวมใจไปจ้าง 
Outsource มา โดยการ Search หาแล้วประกาศไปให้บริษัทต่างๆเข้ามาประกวดราคาตามขั้นตอน 
โดยส านักงานทรัพย์สินเป็นคนพิจารณาคัดเลือกได้ CEMCO เข้ามาบริหารจัดการในปี54 โดยสัญญา 
3ปี (หมดสัญญาในสิงหาคม57) แล้วส านักงานทรัพย์สินต่อสัญญาอีก 1ปี (แต่โดยปกติแล้วสัญญา
บริษัททรัพย์รวมใจเป็นสัญญาปีต่อปี แต่เนื่องจากปัญหาในการบริหารจัดการต่างๆที่ผ่านมาส่งผลให้ 
CEMCO มีอายุสัญญา 3ปี เพราะถ้าบริหารจัดการแค่ปีเดียวไม่สามารถแก้ไขปัญหาได้ โดยส านักงาน
ทรัพย์สินให้แนวคิดการบริหารจัดการที่ส านักงานทรัพย์สินต้องการ ให้ TOR ไปแล้วให้ CEMCO 
วางแผนงานให้ว่าแต่ละปี บริษัท CEMCO ต้องท าอะไรบ้าง ซึ่งผลการบริหารจัดการของบริษัท 
CEMCO ค่อนข้างน่าพอใจ โดยดูจากหน้างาน กระแสตอบรับจากชาวบ้านค่อนข้างดี 

- การด าเนินงานของ CEMCO ช่วงปีแรกคือเป็นการท าความเข้าใจกับชาวบ้านซึ่งแต่เดิม
ชาวบ้านไม่สามารถไว้วางใจบริษัททรัพย์รวมใจได้ เพราะบริษัททรัพย์รวมใจไม่สามารถแก้ไขหน้างาน
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ได้ทันท่วงที เนื่องจากไม่มีช่างประจ าตัว ท าให้ชาวบ้านมีเอกสารร้องเรียนมาที่ส านักงานทรัพย์สิน 
และชาวบ้านจึงมีทัศนคติไม่ดีกับบริษัททรัพย์รวมใจ เดิมปัญหาการวางของหน้าพื้นที่ส่วนกลาง ซึ่ง
ตอนนี้ดีขึ้นมากในปีที่3 มีการพัฒนาคุณภาพชีวิต โดยทางบริษัท CEMCO ได้มีการส่งเสริมกิจกรรม
ต่างๆ แต่ยังเป็นโครงการในระยะสั้นๆ ยังไม่เห็นผลมากนัก 

- งบประมาณ หากกรณีจะวัดผลงานของบริษัทจะพบว่างบประมาณที่ซ่อมแซมลดลง ซึ่งก่อน
หน้านี้ซ่อมเสียค่าใช้จ่ายมาก เช่น กรณีส านักงานทรัพย์สินติดอุปกรณ์ดับเพลิง สายล่อฟ้า แล้วไม่นาน
ก็โดนลักขโมยไป ลิฟท์เสียบ่อยมาก 

- ค่าเช่าและค่าส่วนกลางของผู้เช่า ไม่ได้รวมอยู่ในค่าใช้จ่ายที่ส านักงานทรัพย์สินใช้จ่ายใน
การบ ารุงซ่อมแซม โดยค่าเช่า ค่าส่วนกลางจะอยู่ในการใช้จ่ายแก่บุคลากรบริษัท CEMCO แม่บ้าน 
รปภ. 

- กระบวนการ Land sharing ที่ขอคืนพื้นที่จากผู้เช่าเดิม โดยน าพื้นที่ส่วนหนึ่งไปพัฒนาเป็น
ที่อยู่อาศัยในแนวสูง อีกส่วนหนึ่งน าไปท าเป็นอาคารพาณิชย์เพื่อหารายได้ให้ส านักงานทรัพย์สินเข้า
มาปรับปรุงอาคาร 

- พื้นที่โดยรอบของโครงการคลองไผ่สิงโต เป็นของกองชุมชน3 เป็นพ้ืนที่ Super block 
- การด าเนินงานซ่อมแซมจะท าเป็นแผนแต่ละปี โดยปีนี้จะท าการส ารวจอุปกรณ์ที่ต้อง

ซ่อมแซม 
- อดีตมีการใช้ประโยชน์ผิดประเภท และปัญหาการลักขโมย ยาเสพติด ซึ่งในปัจจุบันลาน

จอดรถชั้น3ยังคงมีปัญหาอยู่ คือผู้เช่าเดิมเมื่อถูกเวนคืนพื้นที่ จะไม่ยอมย้ายเข้าไปในห้องพักเนื่องจาก
ไม่มีพื้นที่ประกอบการ ส านักงานทรัพย์สินจึงจัดพื้นที่ลาดจอดรถชั้น3 ให้อยู่อาศัยชั่วคราว โดยให้ผู้เช่า
จ่ายค่าน้ าค่าไฟ และบางพื้นที่ก็จัดเป็นพื้นที่ เก็บของ ในปัจจุบันส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ก าลังเตรียมการให้ผู้เช่าชั้น3 ย้ายลงไปประกอบการชั้นล่าง โดยจะจัดปรับปรุงอาคาร
พาณิชย์ที่มีอยู่เดิมเป็นที่ให้ผู้เช่าส าหรับประกอบการ 

- ปัญหาเรื่องที่จอดรถในปัจจุบันไม่เพียงพอ แต่ถ้าเคลียร์พื้นที่ชั้น3 โดยย้ายผู้เช่าที่ท าการ
ประกอบการออก ที่จอดรถอาจจะมีเพียงพอต่อผู้อยู่อาศัย 

- ถ้าจะท าแผนในปีหน้า ส านักงานทรัพย์สินจะให้บริษัท CEMCO ส ารวจเพื่อท าบัญชีประวัติ
อุปกรณ์เพื่อดูถึงอายุการใช้งาน โดยอุปกรณ์ถ้าต้องซ่อมแซมหรือเปลี่ยนใหม่ ให้ส่งรายงานมาให้ทาง
ส านักงานทรัพย์สิน โดยส านักงานทรัพย์สินจะแจ้งที่ฝ่ายกองช่าง ให้มาตรวจสอบ แล้วฝ่ายกองช่างจะ
ประมาณราคาเพ่ือให้ส านักงานทรัพย์สินท าเรื่องอนุมัติจัดซื้ออุปกรณ์ใหม่ 
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สรุปสาระส าคญัของการสัมภาษณ ์
เจ้าหน้าที่ระดบันโยบาย และระดับปฏิบัตกิารกรณีศึกษาคลองไผ่สิงโต 

วันที่ 28 กรกฎาคม 2557  
ณ ห้อง 6401 ส านักงานทรพัย์สินส่วนพระมหากษัตริย ์

 
1. ท่านมีต าแหน่งหน้าที่อะไรในปัจจบุัน 

1.1 นายประจวบ ค ายวง  
ต าแหน่งปัจจุบัน  หัวหน้าแผนกโครงการชุมชน กองโครงการชุมชน 1  

ผู้จัดการอาคารบริษัททรัพย์รวมใจ 
เริ่มดูแลโครงการคลองไผ่สิงโตต้ังแต่ปี 2539 ซึ่งเป็นช่วงที่ก่อสร้างอาคารเสร็จ และเริ่มบรรจุ

คนเข้าอยู่ 
1.2 น.ส.วรรณภา เจริญพักตร์  
ต าแหน่งปัจจุบัน เจ้าหน้าที่บริหารโครงการ 

ผู้ช่วยเลขาบริษัททรัพย์รวมใจ 
เริ่มเข้ามาดูแลโครงการคลองไผ่สิงโตปี 2556 

2. นโยบายในการก่อตั้งโครงการ วัตถุประสงค ์
ผู้ให้สมัภาษณ์ไม่ได้อยู่ในช่วงที่มีการก าหนดนโยบาย แต่ใหค้วามเห็นว่า 
โครงการคลองไผ่สิงโตเกิดขึ้นในช่วงที่มี “โครงการสร้างสรรค์” โดยคุณสมสุข บญุญะบญัชา 

3. การถือครองสิทธิ ์
สัญญาเช่าระยะ 30 ปี โดยบริษัททรัพย์รวมใจเป็นผู้เช่ารายเดียว  
ค่าเช่า ส าหรับผู้เช่าเดิม 10 บาท/ตารางเมตร 

       ส าหรับผู้เช่าใหม่ 50 บาท/ตารางเมตร 
       ค่าโอนกรรมสิทธ์ิ หากมีการเปลี่ยนมือ 500 บาท/ตารางเมตร 
4. โครงการมแีนวคิดการพัฒนาเป็นอย่างไร และมีความเห็นอยา่งไร 

การพัฒนาโครงการดังกล่าวเป็นการใช้หลักการแบ่งปันที่ดิน ซึ่งเป็นการย้ายคนที่อยู่ในชุมชน
แออัด มีทั้งผู้ที่บุกรุกที่ดิน และผู้ที่มีสัญญาเช่าไปอยู่บนอาคารสูง ซึ่งเป็นการเปลี่ยนแปลงวิถีชีวิตของ
ชาวบ้านจากคนที่เคยที่อยู่ในแนวราบ ไปอยู่ในแนวสูง ส่งผลให้ชาวบ้านที่ไม่เคยเรียนรู้การใช้ชีวิตแบบ
แนวสูง ประสบปัญหาในการด ารงชีวิต เช่น ผู้ที่เคยประกอบอาชีพค้าขาย ขาดพื้นที่ประกอบการ ท า
ให้ภายหลังการมีย้ายคนเข้าไปอยู่ในอาคาร 
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5. ท่านมีความเห็นอย่างไรต่อการด าเนินงานโครงการ (ก่อน ระหว่าง ปัจจุบัน) 
ก่อนว่าจ้างบริษัท CEMCO ได้มีการบริหารอาคารโดยบริษัททรัพย์รวมใจซึ่งไม่เป็นที่ยอมรับ

ของชาวบ้าน ขาดผู้ที่ดูแลอาคารอย่างมีประสิทธิภาพ ชาวบ้านไม่เข้าใจการด ารงวิถีชีวิตในอาคารสูง 
ขาดความร่วมมือของชาวบ้าน อาคารเสื่อมโทรม มีการตั้งสถานที่ประกอบการบนอาคารจอดรถชั้น 3 
ผิด พ.ร.บ ควบคุมอาคาร เกิดปัญหาการขโมยของพื้นที่ส่วนกลาง ซึ่งถือว่าการด าเนินงานเป็นไม่
ประสบความส าเร็จเท่าที่ควร 

ปัจจุบัน การดูแลโครงการง่ายขึ้น โครงการมีความเป็นระเบียบเรียบร้อยมากขึ้น ชาวบ้านมี
คุณภาพชีวิตที่ดีขึ้น ภายหลังการบริหารงานของบริษัท CEMCO เนื่องจากชาวบ้านมีความไว้วางใจใน
ตัวบริษัท และมีความเข้าใจ ระเบียบในการอยู่อาศัยบนอาคารสูงมากขึ้น ชาวบ้านมีความเข็มแข็ง 
6. เจ้าหน้าที่หรือหน่วยงานที่เกี่ยวข้องมีใครบ้าง 

โครงการสร้างสรรค์เคยเป็นผู้ดูแลโครงการมาก่อน และภายหลังโครงการสร้างแล้วเสร็จ
บริษัททรัพย์รวมใจ (บริษัทของส านักงานทรัพย์สินฯ เป็นผู้ถือหุ้นเกือบ 100%) ได้เป็นผู้ดูแลบริหาร
อาคารโดยท าหน้าที่ เป็นผู้ดูแลพื้นที่ส่วนกลาง การดูแลระบบต่างๆของอาคาร  

ในปี 2554 ส านักงานทรัพย์สินฯ ได้มีการว่าจ้างบริษัท CEMCO  (บริษัทในเครือของ
ส านักงานทรัพย์สินฯ ที่ท าร่วมกับการเคหะฯ) เข้ามาดูแลบริหารจัดการอาคารแทนบริษัททรัพย์รวมใจ 
โดยมีสัญญาว่าจ้าง 3 ปี และท างานภายใต้นโยบายที่ส านักงานทรัพย์สินฯเปน็ผู้ก าหนด 
7. ท่านคิดว่าความร่วมมือของผูน้ าชุมชน คณะกรรมการชุมชน และผู้อยู่อาศัยเปน็อย่างไร 

แต่เดิมได้รับความร่วมมือน้อย เนื่องจากชาวบ้านไม่เชื่อใจในการบริหารงานของบริษัททรัพย์
รวมใจ แต่ภายหลังการจัดจ้างบริษัท CEMCO มาเป็นผู้ดูแลบริหารงานอาคาร ท าให้ชาวบ้านมีความ
เชื่อใจมากขึ้น และมีส่วนร่วมมากขึ้น โดยมีการจัดตั้งการประชุมรับฟังความคิดเห็นของชาวบ้านทุก
เดือน โดยมกีารจัดประชุมร่วม 5 ฝ่าย ดังน้ี 

7.1 ส านักงานทรัพย์สินฯ 
7.2 บริษัททรัพย์ร่วมใจ 
7.3 บริษัท SAMCO 
7.4 คณะกรรมการชุมชน 
7.5 ชาวบ้าน 

8. การด าเนนิงานโครงการ ปัญหาด้านใดบ้าง 
การก่อสร้างโครงการไม่ได้มีปัญหา แต่ปัญหาอยู่ที่การบริหารจัดการอาคาร ความไม่เข้าใจ

ของชาวบ้าน ที่เกิดจากการเปลี่ยนแปลงวิถีชีวิต และการจัดเตรียมพื้นที่เพื่อรองรับผู้ที่ต้องการสถานที่
ประกอบการ ซึ่งปัจจุบันได้มีการด าเนินการแก้ไขโดยการสร้างอาคารพาณิชยบริเวณชั้นล่าง เพื่อเปิด
ให้ผู้ที่ต้องการพื้นที่เพื่อเป็นสถานประกอบการได้เช่า 
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9. ท่านเห็นว่าการด าเนินงานเปน็การพัฒนาเพื่อให้เกิดชุมชนที่ยั่งยืนหรือไม ่
ผู้ให้สัมภาษณ์เห็นว่า ยังไม่ถึงกับยั่งยืน เพราะการพัฒนาที่ยั่งยืนคือ การที่ให้ชาวบ้านสามารถ

ดูแลโครงการเองได้ หรือสามารถท าหน้าที่เป็นนิติบุคคลของอาคารเองได้ ซึ่งเป็นเป้าหมายเดียวกับ
นโยบายหลักของส านักงานทรัพย์สินฯ 
10. ท่านเห็นว่าการด าเนินงานจนถึงปัจจุบันของโครงการ คุ้มกับการลงทุน และประสบ
ความส าเร็จ 

ความคุ้มทุนทางด้านการเงิน คือ ส านักงานทรัพย์สินฯ สามารถน าที่ดินส่วนที่เหลือจากการ
แบ่งปันที่ดิน มาใช้พัฒนาทางด้านเชิงพาณิชยกรรม ซึ่งบรรลุเป้าหมายที่วางไว้ 

ความคุ้นทุนในแง่ของส านักงานทรัพย์สินฯ สามารถจัดหาพื้นที่ และสร้างที่อยู่อาศัยให้กับผู้ที่
มีรายได้น้อย และผู้เช่าเดิมได้อยู่ในพ้ืนที่บริเวณเดิม 

ส่วนทางด้านการเก็บรายได้นั้น ไม่สามารถท าให้คุ้มทุนได้ เพราะนโยบายในการช่วยเหลือผู้
เช่าเดิมที่มีรายได้น้อย 
11. ท่านมีข้อเสนอแนะต่อการด าเนนิงานต่อไปอย่างไร 

ในฐานะคนท างานมองว่า ควรยกเลิกบริษัททรัพย์รวมใจ เนื่องจากส่งผลกระบวนการท างาน
ซ้ าซ้อนและล่าช้า ขั้นตอนยุ่งยาก และควรจ้างบริษัทเอกชนให้เข้ามาเป็นผู้ดูแลโครงการ 
การถ่ายเทผู้เช่าเดิมออก และการย้ายผู้เช่าใหม่เข้ามา คือ การเปิดโอกาสให้คนนอกได้สามารถเข้ามา
เช่าพื้นที่ เปรียบเสมือนการถ่ายเลือดเสียออก เพื่อให้โครงการพัฒนาได้มากขึ้น 
12. ขอให้ท่านกรุณาเสนอรายชื่อผู้ที่ควรสัมภาษณ์ต่อ 

ตัวแทนชุมชนที่ควรสัมภาษณ์ 
คุณทองเล็ก ลว้นโกศล คณะกรรมการชุมชน ประธานชุมชนเก่า 
คุณมะลิ นอมณี กรรมกรสหกรณ ์
คุณรณณรงค์ สกุลพราหมณ ์ตัวแทนสหกรณ ์
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สรุปสาระส าคญัของการสัมภาษณ ์คุณอานุภาพ ทองประเสริฐ 
ผู้จัดการโครงการคลองไผส่ิงโต บริษัทจัดการทรัพย์สนิและชุมชนจ ากัด (CEMCO)  

วันที่ 2 ก.พ. 57 
เวลา 10.00 – 12.00 น. 

ณ อาคารทรพัย์สิน 26-7 โครงการคลองไผ่สิงโต 
 

- คนอยู่ใหม่ 30 % คนอยู่เก่า 70  % (คนที่เคยอยู่ดั้งเดิมแนวราบ) ห้องชุดทั้ง 2 อาคาร มี
ทั้งหมด 380 ห้อง โดยคิดเป็นผู้เช่าใหม่ 130 ห้องที่มีการเปลี่ยนสิทธิ โดยเช่าห้องเพราะท าเลที่ตั้ง 
ส่วนผู้เช่าเดิมคิดเป็น 240 ห้อง 

- อดีต ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์บริหารจัดการเอง ในรูปแบบทรัพย์รวมใจ ซึ่ง
เป็นบริษัทที่ส านักงานฯตั้งขึ้นมา โดยเริมบริหารจัดการในปี 2541 ปัญหาจากการบริหารจัดการ คือ มี
การจัดระเบียบผู้เช่าโดยย้ายจากแนวราบไปแนวสูงอย่างเร่งรีบในระยะเวลา 1 ปี ผู้เช่าไม่มีความรู้สึก
หวงแหนในที่อยู่อาศัยของตน สาธารณูปโภคช ารุดทรุดโทรม เกิดความขาดแคลน มีปัญหาโจรกรรม
และยาเสพย์ติด ปัญหาการจอดรถไม่เป็นระเบียบ นอกจากนี้ยังมีปัญหาการค้างค่าเช่าและค่า
ส่วนกลางด้วย 

- บริษัท CEMCO ได้เข้ามาด าเนินงานต่อจากบริษัททรัพย์รวมใจ โดยในระยะแรกก่อนการ
ท าสัญญาจ้าง ได้เข้ามาส ารวจพ้ืนที่เบื้องต้น เก็บปัญหาต่างๆ และเข้ามาพูดคุยถามถึงปัญหาและความ
ต้องการของคนในพื้นที่ พอบริษัท CEMCO มีหน้าที่ด าเนินงานได้อย่างเต็มตัว การด าเนินงานเริ่มแรก 
คือ การปรับทุกข์ผูกมิตรกับผู้เช่าก่อน โดยใช้แผน “ เข้าใจ เข้าถึง พัฒนา” โดยแบ่งออกเป็น 

1. เข้าใจ (ปี 2554 ระยะเวลาการด าเนินงาน 1 ปี) เป็นการเยี่ยมเยียนพบปะผู้อยู่อาศัยให้
ครบทุกห้อง เพื่อรับทราบถึงความต้องการและปัญหาที่จะต้องน าไปสู่การแก้ไข เมื่อทราบปัญหาก็จะ
ท าให้รู้ยุทธศาสตร์ในการท างาน น ามาวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน เพื่อแก้ไขปัญหาให้ถูกจุด โดยปัญหา
ที่พบ ได้แก่ ความสะอาด ความปลอดภัย ค่าส่วนกลาง ค่าเช่า สาธารณูปโภค 

2. เข้าถึงคน (ปี 2555 ระยะเวลาการด าเนินงาน 1 ปี) เมื่อช่วยแก้ไขปัญหาแล้วและมีการจัด
ประชุมอย่างต่อเนื่องทุกเดือนในช่วง 2 ปี แรก (ปี 2555-2556) จะท าให้ขอความร่วมมือแก่ผู้เช่าเดิม
ได้ง่ายขึ้น โดยสามารถร้องขอให้ผู้เช่าช าระเงินค่าส่วนกลาง ค่าเช่า ช่วยเก็บของหน้าห้องหรือช่วยจัด
ระเบียบบริเวณทางเดินและพื้นที่สาธารณะอ่ืนๆ 

3. พัฒนา (ปี 2555 ระยะเวลาการด าเนินงาน 1 ปี) มีการพัฒนาดูแลพื้นที่ให้มีความสะอาด
ยิ่งขึ้น ปรับกายภาพและภูมิทัศน์ให้น่าอยู่ยิ่งขึ้น 
**** สัญญาจ้างบริษัท CEMCO มีอายุสัญญา 3 ปี หมดสัญญาปี 2555 แล้วปัจจุบันมีการต่ออายุ
สัญญาแล้ว 
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ลักษณะคลองไผ่สิงโตในช่วงแรกก่อนที่บริษัท CEMCOจะมาพัฒนา แบ่งพื้นที่ออกเป็น 3 โซน 
ได้แก่ 

1.พื้นที่สีแดง เป็นปัญหาจากตัวเจ้าของสิทธิ เป็นกลุ่มหัวรุนแรง ไม่ยอมปฏิบัติตามกฎระเบียบ 
อยู่ในสัดส่วน 10% ของผู้เช่าทั้งหมด 

2.พื้นที่สีชมพู เป็นผู้เช่าที่ชอบรุกล้ าพื้นที่ส่วนกลาง ตามระเบียง เพื่อวางของใช้ส่วนตัว ไม่ค่อยให้
ความร่วมมือมากนัก แต่สามารถเจรจาได้ง่ายกว่าพื้นที่สีแดง อยู่ในสัดส่วน 30% ของผู้เช่าทั้งหมด 

3.พื้นที่สีขาว เป็นพื้นที่เสื่อมโทรม แต่ทีมงาน CEMCO สามารถเข้าไปด าเนินการได้เลย ไม่
ต้องขออนุญาต แล้วสามารถพัฒนา Big Cleaning ได้ มีสัดส่วน 60% ของผู้เช่าทั้งหมด 
***** หลักการท างานของบริษัท CEMCO คือ มีลักษณะค่อยเป็นค่อยไป มีการบริหารจัดการชุมชน 
ไม่ใช่การบริหารแบบนิติบุคคลอาคารชุด 
แผนพัฒนาของบริษัท CEMCO 1.พัฒนาทางด้านกายภาพและสิ่งแวดล้อม  2.พัฒนาสาธารณูปโภค   
3.พัฒนาคนในชุมชน พัฒนาคณะกรรมการให้รู้จักถึงบทบาทหน้าที่ และพัฒนาบุคลากรให้มีความตื่นตัว
อยู่เสมอ 

หลังจากการบริหารจัดการชุมชนของบริษัท CEMCO พบว่า ปัยหายาเสพย์ติดลดน้อยลง 
โครงการมีความสะอาดเป็นระเบียบมากขึ้น มีความปลอดภัยมากขึ้น การเขียนผนังลดน้อยลง โดยเหลือ
เพียงชั้น 12 ชั้นเดียว การท างานสะดวกรวดเร็วและง่ายขึ้นเนื่องจากการเข้าถึงคนและการประชาสัมพันธ์
ตามบอร์ดบริเวณลิฟต์ดีเยี่ยม  
ปัญหาที่พบในปัจจุบัน 

1. การลักขโมยของ ดังนั้นบริษัท CEMCO ต้องมีระบบรักษาความปลอดภัย เช่น กล้อง 
CCTV การให้ทีมงานถือกุญแจ และรณรงค์ให้ผู้พักอาศัยป้องกันตัวเอง โดยการท าที่ล็อคประตูใหม่ที่มี
ความแน่นหนา และมีการท าประตูเหล็กดัด 

2. ทางเข้าออกสองด้าน ท าให้ไม่ปลอดภัย ดังนั้นบริษัท CEMCO จึงมีการก าหนดเวลาเปิดปิด
ทางเข้าออกด้านหลังเวลา 2 ทุ่มจะปิดประตู แล้วจะเปิดเวลาเช้าให้ผู้เช่าเข็นรถเข็นไปขายของได้สะดวก 

3. การโยนของลงมาข้างล่าง  
***** หลักการท างานของบริษัท CEMCO คือ มีลักษณะค่อยเป็นค่อยไป มีการบริหารจัดการชุมชน 
ไม่ใช่การบริหารแบบนิติบุคคลอาคารชุด 

- ผู้เช่าช่วง ต้องเสียค่าเช่า 5 เท่าของผู้เช่าเดิม โดยเหตุผลที่ผู้เช่าช่วงเข้ามาอาศัยในโครงการ 
เนื่องจากท าเลที่ตั้งสะดวกสบาย อยู่ติด MRT ศูนย์ประชุมแห่งชาติสิริกิติ์ และใกล้ตลาดคลองเตย 

- การจัดประชุมลูกบ้าน จะให้ส านักงานทรัพย์สินฯ ก าหนดวาระในการประชุม  
- การจัดกิจกรรมจะมีทั้งกิจกรรมภายในและภายนอก 
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- ทีมงานของบริษัท CEMCO ได้แก่ รปภ. 10 คน และแม่บ้าน 15 คนที่จ้างจากบริษัท
ภายนอก และบุคลากรของบริษัท CEMCO 10 คน  
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ภาคผนวก ข.  
แบบสอบถามผู้เชา่ 
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ประวัติผู้เขียนวิทยานิพนธ์ 
 

ประวัติผู้เขียนวิทยานิพนธ ์

 

นางสาวศิ เรมอร  สุดชู เกียรติ  เกิดเมื่ อวันที่  16 มกราคม 2533  ที่ จั งหวัด
กรุงเทพมหานคร  ส าเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรี คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์  สาขาวิชาการผัง
เมือง  มหาวิทยาลัยวิทยาลัยธรรมศาสตร์ เมื่อปี 2556 และเข้าศึกษาต่อในระดับบัณฑิตศึกษา 
สาขาวิชาสถาปัตยกรรม ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ปี
การศึกษา 2556 
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