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เพ่ือผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลางได้มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง   แนวคิดในการด าเนินโครงการสร้างที่อยู่อาศัยที่ได้มาตรฐานสร้าง
ชุมชนให้น่าอยู่อย่างยั่งยืน  ก าหนดนโยบายในการบริหารชุมชน    โดยการจ้างบริษัทรับบริหารชุมชนปฏิบัติงานตามข้อก าหนดการ
จ้างบริหารชุมชนเอ้ืออาทรแบบบูรณาการ  งานวิจัยนี้เป็นงานวิจัยเชิงประจักษ์ใช้วิธีวิจัยแบบกรณีศึกษา มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษา
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The Baan Eua-a-thorn Housing Project is a large-scale housing construction project of the National Housing Authority, set up by the government to build 

houses so that low-to-medium level income earners could have a house of their own.  The project’s concept was to build houses of standard quality and to create pleasant 

and sustainable communities.   Policies were established to contract with management companies according to regulations regarding the hiring of integrated 

management for the housing projects.  This is an empirical research using a case study approach.  This research had as its objectives to study the community 

management processes, the companies’ performance, and the relationship between the processes and the performance results so that the information could be used in 

the selection of appropriate community management companies and in the improvement of hiring terms and conditions, making them more concise.   

The study results show that the work results that turned out were different.  The community management processes had a direct effect on operations.  It 

was found that good community management meant a complete process throughout the planning, management, and operations. In planning, policies, goals and 

strategies for good management needed to be established.  In management, detailed and clear work plans or schedules with appropriate stages had to be determined.  

As far as operations are concerned, rules for the use of common areas were arranged and announced to residents before and after they moved in. This was found to be of 

great importance.  After residents moved in, they were also told via direct communication approaches about all other residential rules and regulations, which were always 

to be followed, and about living together and respecting other people’s rights. Residents were encouraged to care for their own community, which helped ease the 

burden, and this was found to be a sustainable approach.   Finally, there had to be personnel who cared about their work, and received fair and appropriate remuneration 

resulting in continuing successful community management.     Regarding performance, two companies were found to have good performance with all three major parts of 

the process.  They had policies, strategic operations and took preventive approach before problems could occur.  The company with moderate performance had two 

major parts of operations, management and operations, missing out on planning.  The other company had poor performance, with only operations in the work process, 

lacking planning and thorough management.  The performance results were found to be in accordance with the principles and the theories of physical resource 

management and meeting the requirements as stated in the scope of work in the contract.  

In conclusion, good community management must have all the three parts of operations: planning, management, and good operations with policies, goals 

and strategies.  Suitable strategies are then applied to certain areas and integrated to achieve efficient coordination.    
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การท าวิทยานิพนธ์  ผู้วิจัยขอกราบขอบพระคุณอย่างสูงมา ณ โอกาสนี้ 
 ขอขอบพระคุณ  ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร .กุณฑลทิพย  พานิชภักด์ิ       และคณาจารย์ใน
ภาคเคหการทุกท่าน ที่ได้ เมตตาและให้ความรู้แก่ผู้วิจัยตลอดระยะเวลาที่เข้าศึกษา        ซึ่งส่งผล
ให้ผู้วิจัยมีความรู้ในการจัดท าวิทยานิพนธ์ฉบับนี้จนส าเร็จลุล่วงไปได้ด้วยดี     ตลอดจนขอขอบคุณ 
อาจารยส์ิทธิพร  อิสระศักด์ิ  และคุณมนรดา  ภานุสิทธิกร เ  คุณหาญศึก  หับสุภา  รุ่นพี่เคหการ ท่ี
กรุณาตรวจสอบให้ค าแนะน า  และ ให้ข้อคิดมาโดยตลอด   รวมถึงน้องๆ C24  ที่คอยให้ก าลังใจ      
เจ้าหน้าทีในภาคเคหการทุกท่านที่อ านวยความสะดวกในด้านต่างๆเป็นอย่างดี  

ขอขอบพระคุณกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ทุกท่านที่ได้ ให้ข้อเสนอแนะที่เป็นประโยชน์
ส่งผลให้วิทยานิพนธ์ฉบับนี้มีความสมบูรณ์มากย่ิงขึ้น 

ขอขอบพระคุณ บริษัทรับบริหารชุมชนโครงการบ้านเอื้ ออาทรทั้ง 4 โครงการที่กรุณาให้
ข้อมูลที่เป็นประโยชน์  และขอขอบคุณผู้บังคับบัญชาที่ให้เวลาและให้ก าลังใจ ในการเรียนในครั้งนี้ 

ท้ายน้ีผู้วิจัยขอมอบคุณความดี อันเกิดจากวิทยานิพนธ์ฉบับนี้   แด่บุพการี    คณาจารย์
และผู้มีพระคุณทุกท่าน ที่ให้ความช่วยเหลือจนประสบความส าเร็จ 
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บทที่ 1 
บทน า 

 
1. ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 
 การเคหะแห่งชาติเป็นส่วนหน่ึงของหน่วยงานภาครัฐท าหน้าที่หลักในการจัดหาที่อยู่อาศัย
ให้แก่  ผู้มีรายได้น้อย  ถึงปานกลางและบุคคลทั่วไปให้มีที่อยู่อาศัยเป็นของตัวเอง จัดให้มี
สาธารณูปโภคสาธารณูปการและสิ่งอ านวยความสะด วกแก่ผู้อยู่อาศัยรวมถึงการพัฒนาคุณภาพ
ชีวิตให้ดีขึ้น  ทั้งทางด้านสังคม เศรษฐกิจ และสิ่งแวดล้อมโดยด าเนินงานตามภารกิจขององค์กรและ
นโยบายของภาครัฐ นับต้ังแต่ปี  พ .ศ. 2516 ถึงปัจจุบันเกือบ 40 ปี ที่การเคหะฯสร้างบ้านและ ดูแล
ชุมชนหลังการขาย  (community Management) ให้แก่ผู้อยู่อาศัยทุกโครงการและถือได้ว่า เป็นผู้
บุกเบิกงานด้านนี้เป็นรายแรก มีประสบการณ์ ในการบริหารชุมชนมายาวนาน และการที่ที่อยู่อาศัย
มสีภาพแวดล้อมทางกายภาพที่ดีเป็นการสร้างพื้นฐานที่ดีให้แก่ครอบครัวและสังคม  ในแง่ของมูลค่า
โครงการย่อมก่อให้เกิดมูลค่าเพิ่มขึ้ นของโครงการได้ในอนาคต  งานบริหารชุมชนเป็นงานที่ต้องท า
อย่างต่อเนื่อง นับต้ังแต่วันแรก ที่บรรจุผู้อยู่อาศัย ส่วนหนึ่ง เป็นการจัดระเบียบการอยู่อาศัย ซึ่งต้อง
ใช้ทั้งศาสตร์และศิลปะร่วมกัน ซึ่งหมายถึงการ ได้รับความร่วมมือจากผู้อยู่อาศัย และความเอาใจใส่
ของผู้บรหิารจึงจะประสบความส าเร็จอย่างยั่งยืน  
 พัฒนาการงานดูแลชุมชนของการเคหะแห่งชาติจาก อดีตสู่ปัจจุบัน 
 ยุคแรกเริ่ม การเคหะแห่งชาติท าหน้าที่ดูแลชุมชนหลังการขายด้วยบุคลากรของการเคหะฯ
โดยเจ้าหน้าที่ฝ่ายเคหะชุมชนจะท าหน้าที่ดูแลชุมชนดังที่กล่าวข้างต้น ต่อมาเมื่อจ านวนโ ครงการ
เพิ่มมากขึ้น บุคลากรด้านดูแลชุมชนมีไม่เพียงพอ จึงมีแนวคิดจ้างบริษัทรับบริหารชุมชน
(Outsource) เข้ามาบริหารชุมชน   โดยพนักงานการเคหะท าหน้าที่ตรวจรับงานให้เป็นไปตาม
สัญญาการจ้างงาน เช่น งานรักษาความปลอดภัย , งานรักษาความสะอาด , งานจัดเก็บเงินและ
ติดตามหนี้ เป็นต้นมา 
 ต่อมารัฐบาลมอบนโยบายให้การเคหะแห่งชาติจัดท าโครงการบ้านเอื้ออาทรซึ่งเป็น
โครงการก่อสร้างที่อยู่อาศัยขนาดใหญ่ให้ผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลางได้มีที่อยู่อาศัยเป็นของตัวเอง 
จ านวน  600,000 หน่วย เริ่มด าเนินการต้ังแต่ปี พ .ศ. 2546-  ปัจจุบัน โดยมีราคาขายต่อหน่ วย  
390,000 บาท   รัฐบาลอุดหนุนค่าก่อสร้างจ านวน 80,000 บาท ต่อหน่วย   และการเคหะแห่งชาติ
ได้ค านวณค่าบริหารชุมชนไว้ในราคาขาย แล้วเป็นระยะเวลา 5 ปี   แนวคิดในการด าเนินโครงการ
บ้านเอื้ออาทรคือสร้างที่อยู่อาศัยที่ได้มาตรฐานและสร้างชุมชนให้น่าอยู่อาศัยอย่างยั่งยื นเป็น 
สังคมที่ดีมีความเอื้ออาทรต่อกัน และเป็นชุมชนเข้มแข็งสามารถบริหารจัดการชุมชนด้วยตนเอง ได้ 
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และก าหนดนโยบายบริหารชุมชน ในช่วง 2 ปีแรกของการบรรจุผู้อยู่อาศัย  บริหารชุมชนโดยการ
จ้างบริษัทรับบริหารเอกชน ปฎิบัติงานตามข้อก าหนดการจ้างบริหารชุมชนบ้านเอ้ืออาทรแบ บ
บูรณาการ  ปัจจุบันบริษัทรับบริหาร (outsource) ยังคงมีบทบาทหลักในการบริหารชุมชนโครงการ
บ้านเอื้ออาทรโดยการเคหะฯท าสัญญาจ้างบริหารชุมชน ปีต่อปี 1 แม้ว่าจะผ่านระยะเวลา 2 ปี
มาแล้ว 
 ปัจจุบันโครงการบ้านเอื้ออาทรปรับลดจ านวนหน่วยที่ต้องก่อสร้างทั้งสิ้นจาก  600,000  
หน่วยเหลือ  281,550  หน่วย รวมจ านวน  315  โครงการ  ก่อสร้างแล้วเสร็จและบรรจุผู้อยู่อาศัย
แล้วทั้งสิ้น 260,628 หน่วย  จ านวน 276 โครงการอยู่ระหว่างการก่อสร้าง 39 โครงการ  เป็น
โครงการ ใน  กทม.และปริมณฑลจ านวน 89 โครงการแยกเป็นโครงการอาคารชุด  81 โครงการ 
โครงการบ้า นแนวราบ 8 โครงการ     ด าเนินการบริหารงานชุมชนโดยจ้างบริษัทรับบริหาร
(Outsource) ปฎิบัติงานตามขอบเขตการจ้างบริ หารชุมชนเอื้ออาทรแบบบูรณาการ (TORฉบับที่ 
8) ซึ่งเป็นวิธีใหม่ในการบริหารชุมชนของการเคหะแห่งชาติ ผู้รับริหารจะต้องเหมา รวมการ
ปฏิบัติงานตามกิจกรรมทั้ง 5 ด้านโดย TOR ไม่ได้ระบุวิธีการปฏิบัติงานในแต่ละกิจกรรมแต่ระบุ
เป็นผลสัมฤทธิ์ของงานและมีพนักงานการเคหะแห่งชาติท าหน้าที่ตรวจสอบผลการด าเนินงานของ
ผู้รับบริหารให้ได้ผลงานตามเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในขอบเขตการจ้างงาน  ขณะนี้การด าเนินโครงการ
ผ่านมาร่วม 10 ปีแล้ว การท่ีมีบริ ษัทรับบริหารชุมชนหลากหลายบริษัทปฏิบัติงานในแต่ละพื้นที่
ผลงานที่ปรากฏจะมีความแตกต่างกันอย่างไรและ กระบวนการด าเนินงานบริหารชุมชนของแต่ละ
บริษัทมีความแตกต่างกันอย่างไรจึงเกิด 
2 ค าถามการวิจัย   

1. กระบวนการด าเนินงานบริหารชุมชนของบริษัทรับบริหารชุมชนโครงการบ้านเอื้ อ
อาทรเป็นอย่างไร 

2. ผลการด าเนินงานจริงด าเนินการได้ตามขอบเขตการจ้าง (TOR)หรือไม่ มีความ
แตกต่าง อย่างไร 

3. ผลการด าเนินงานกับกระบวนการด าเนินงานมีความสัมพันธ์กันอย่างไร 
 จากการศึกษานี้จะน ามาซึ่งความรู้ความเข้าใจในเรื่องกระบวนการด าเนินงานบริหารชุมชน
ของบริษัทรับบริหารชุมชนในแต่ละพื้นที่โครงการ ,ทราบถึงผลงานการบริหารชุมชนที่ปรากฏของแต่
ละบริษัทเทียบกับขอบเขตการจ้าง (TOR) มีความแตกต่างกันอย่างไร รวมทั้งทราบถึงความสัมพันธ์
ระหว่างผลการด าเนินงานที่ปรากฏของแต่ละบริษัท กับกระบวนการด าเนินงานของแต่ละบริษัท   

                                                 
1รายงานผลการด าเนินงานด้านการบริหารและพัฒนาชุมชน  ไตรมาสที่ 4 / 2555 การเคหะแห่งชาต.ิ 
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เพื่อน าไปสู่แนวทางใ นการพิจารณาคัดเลือกบริษัทที่มีคุณภาพมีประสิทธิภาพในการท างานที่ดีใน
อนาคต     
                                                           
3 วัตถุประสงค์ 

1. ศึกษากระบวนการด าเนินงานบริหารชุมชนของบริษัทรับบริหารชุมชน  
2. ศึกษาผลการด าเนินงานของบริษัทรับบริหารชุมชน 
3. ศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างผลการด าเนินงานกับการกระบวนด าเนินงาน  ของบริษัท

รับบริหารชุมชน 
4  ขอบเขตงานวิจัย 
              Unit  of Analysis  คือ กระบวนการด าเนินงานบริหารชุมชนโครงการบ้านเอื้ออาทร 
 4.1 ขอบเขตด้านพ้ืนท่ี  
               โครงการบ้านเอื้ออาทรประเภทอาคารชุ ดด าเนินการก่อสร้างในกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑลท่ีเป็นบริเวณชุมชนเมือง ขนาดใหญ่  ซึ่งมีจ านวนโครงการอาคารชุดทั้งสิ้น 81 โครงการ
เป็นโครงการที่มีขนาดใหญ่ ต้ังแต่ 4000-5000 หน่วย จ านวน  6 โครงการ ได้แก่  โครงการสุวรรณ
ภูมิ (บางนา กม 16)   บึงกุ่ม  สมุทรปราการ (เมืองใหม่บางพลี ) สุวรรณภูมิ (วัดศรีวารีน้อย ) 
นนทบุรี (วัดกู้ 2) และ ลาดกระบัง 2    โดยมี เกณฑ์ในการคัดเลือกพื้นที่ ศึกษา4 โครงการจาก  6 
โครงการดังนี้ 

1) เป็นโครงการบ้านเอื้ออาทรประเภทอาคารชุดในกทม .และปริมณฑล  โดยท้ัง4 
โครงการมีความแตกต่างในเรื่องที่ตั้งโครงการ คืออยู่ต่างพื้นที่กัน ไม่อยู่ในละแวก
เดียวกัน 

2) เป็นโครงการที่มีขนาดใหญ่ที่สุด (4000 – 5000 หน่วยขึ้นไป)  เพื่อครอบคลุม 
ปัญหาที่เกิดขึ้นในการบริหารงานได้มากที่สุด  

3) บริษัทรับบริหารชุมชนแตกต่างกัน  เพื่อ ศึกษากระบวนการบริหารงาน ท่ีอาจ
แตกต่างกันของบริษัทรับบริหารชุมชน  

4) มีอายุโครงการต้ังแต่  3 ปีขึ้นไปเพื่อเปรียบเทียบสภาพความเสื่อม  และ ผลงาน
การบ ารุงรักษาของอาคารได้ชัดเจน  คัดเลือกได้โครงการศึกษา ดังตารางที่ 1.1 
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      ตารางที่1.1 ผลการคัดเลือกโครงการกรณีศึกษา 

โครงการบ้านเอี้ออาทร 
อายุ

โครงการ 
จ านวน
หน่วย 

บริษัท 

บึงกุ่ม    6 ปี 5,872 หน่วย โรยัลเฟรม แมนเนจเม้นท์  
นนทบุรี (วัดกู้ 2)   5 ปี 4,664 หน่วย เจมส์ พรอพเพอต้ี 
ลาดกระบัง 2 4 ปี 4,795  หน่วย หจก.ยินดี รุ่งเรือง 
สุวรรณภูมิ(วัดศรีวารีน้อย) 4 ปี 5,568 หน่วย ทัศนพลแมนดีเวลลอปเม้นท์ 

 
 4.2 ขอบเขตด้านเนื้อหา 

    4.2.1       ศึกษากระบวนการด าเนินงานของบริษัทรับบริหารชุมชนโครงการบ้านเอื้อ  
อาทรประกอบด้วย  ด้านการวางแผน ศึกษานโยบายการท างานของบริษัท  / 
เป้าหมายของบริษัท /  กลยุทธ์ของบริษัท , แผนปฏิบัติงาน   ด้านการจัดการ  
ศึกษาการวางระบบการควบคุม ก ากับดูแล และประเมินผล ,ด้านปฏิบัติการ  
ศึกษาขั้นตอนการท างาน / รอบการปฏิบัติงานในแต่ละกิจกรรมตลอดจน    
ศึกษาภาระงานตามขอบเขตการจ้างบริหารชุมชน ฯฉบับที่ 8  และภาระงาน
ที่ปฏิบัติจริงของบริษัทรับบริหารชุมชน , ศึกษาข้อมูลบริษัทและการใช้พื้นท
ทางกายภาพภายในโครงการ 

                  4.2.2     ศึกษาผลการด าเนินงานบริหารชุมชนตามขอบเขตการจ้างบริหารชุมชนเอื้อ                                         
อาทร (TOR) ฉบับที่ 8     

                  4.2.3     ศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างผลการด าเนินงานกับกระบวนการด าเนินงาน                
ของ 4 บริษัทรับบริหารชุมชน  
1) บริษัท ที่มีผลการด าเนินงานที่ดีมีกระบวนการด าเนินงานด้านการ

วางแผน ด้านการจัดการและด้านปฏิบัติการในแต่ละกิจกรรมอย่าง
ครบถ้วนหรือไม่ มีเทคนิคพิเศษในการปฏิบัติงานด้านต่างๆ อย่างไร 

2) บริษัทที่มีผลการด าเนินงานระดับปานกลางมีกระบวนการด าเนินงาน
ด้านการวางแผน ด้านการจัดการ และ ด้านปฏิบัติการในแต่ละกิจกรรม
อย่างครบถ้วนหรือไม่  

3) บริษัทที่มีผลการด าเนินงานต่ ากว่าระดับปานกลาง  มีกระบวนการ
ด าเนินงานด้านการวางแผน ด้านการจัดการ และด้านปฏิบัติการในแต่
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ละกิจกรรมอย่างครบถ้วน หรือไม่ อะไรคือข้อบกพร่องในการะบวนการ
ด าเนินงาน        

4.2.4         ศึกษาเฉพาะขอบเขตการบริหารชุมชนเอ้ืออาทร ตามกิจกรรม 5 ด้าน         
ได้แก่1.การปฏิบัติงานด้านกายภาพและสิ่งแวดล้อม  2.ด้านการบริหาร
สัญญาจัดประโยชน์ทรัพย์สินชุมชนและธุรกิจชุมชน 3ด้านการพัฒนา
คุณภาพชีวิตและการสร้างวัฒนธรรมเอื้ออาทร 4 ด้านการบริหารลูกหน้ี 

              5.ด้านการบริหารกิจกรรมน้ าประปา เท่านั้น ไม่รวมเรื่องที่เกี่ยวกับการเงิน    
และงบประมาณ    

 
5 . นิยามศัพท์ 
การบริหารชุมชน ( Community Management) ตามนิยามของการเคหะแห่งชาติ  หมายถึง การ
จัดการชุมชนและการสร้างชุมชน  1)การจัดการชุมชนคือการ  การบริหารจัดการทรัพ ย์สิน การ
จัดเก็บประโยชน์จากทรัพย์สินและการบ ารุงรักษาทรัพย์สินเพื่อให้ทรัพย์สินของชุมชนมีอายุการใช้
งานที่ยาวนาน  2)การสร้างชุมชน ได้แก่การบรรจุผู้ อยู่อาศัย การจัดระเบียบของชุมชน การพัฒนา
ชุมชน และการจัดการความขัดแย้งในชุมชนฯ  การส่งเสริมความมีส่วนร่วมในการดูแลชุมชน  2  

การบริหารชุมชนเอื้ออาทรแบบบูรณาการ   มีวัตถุประสงค์หลักเพื่อสร้างชุมชนให้ น่าอยู่
อาศัยอย่างยั่งยืน  สมาชิกชุมชนมีวินัย  มีความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน มีคุณภาพชีวิต ที่ดีมี
โอกาสในการสร้างรายได้และ/หรือลดค่าใช้จ่าย  บนพื้นฐานของการพึ่งพาตนเอง ช่วยเหลือเก้ือกูลกัน 
เอื้ออาทรต่อกัน เคารพสิทธิของผู้อื่น ชุมชนมีความเข้มแข็ง มีศักยภาพและมีความสามารถบริหาร 
จัดการ ด้วยระบบองค์กรชุมชนของตนเองได้  ทั้งนี้ ในระยะแรกได้จัดจ้างบริษัทรับบริหารชุมชน
ด าเนินการแทนการเคหะแห่งชาติ3  
 
 
 
 

                                                 

 1วรพงษ์ เอี้ยวฉาย,  “ความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยต่อการบริหารชุมชนของส านักงานเคหะชุมชน: 
กรณีศึกษาเคหะชุมชนคลองจั่น,”  (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัญฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรม
ศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย,2542) 
 2หลักเกณฑ์และเงื่อนไขการบริหารชุมชนเอื้ออาทรแบบบูรณาการ (อาคารชุด) ( TOR8) 
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6. ระเบียบวิธีวิจัย   
ตารางที่ 1.2  ระเบียบวิธีวิจัย 
วัตถุประสงค์ วิธีทีใช้ เครื่องมือ ประชากร กลุ่มตัวอย่าง 

1. กระบวนการ
บริหารชุมชน 

1.ข้อมูล 
เอกสาร 
2.สัมภาษณ์ 

1.1 ข้อก าหนดและ
ขอบเขตการจ้าง
บริหารชุมชน(TOR) 
ฉบับที่8 
1.2  เล่มตรวจรับ
งานของการเคหะ
แห่งชาติ 
2.แบบสัมภาษณ์ 

1บริษัทรับบริหาร 
1. 1  ผู้บริหาร 
1.2   ผู้จัดการ
โครงการ 
1.3  หัวหน้าช่าง
เทคนิค 
1.4 หัวหน้า รปภ. 
1.5 หัวหน้า
แม่บ้าน 
1.6 พนักงาน
ติดตามหนี้ 

 
        4 คน 
        4 คน 
         
         4 คน 
 
         4 คน 
         4 คน 
 
         4 คน     

2. ผลการ   
ด าเนินงาน
บริหารชุมชนตาม
กิจกรรม ทั้ง 5 
ด้าน 

2.1  ส ารวจ   
ถ่ายภาพ 
2.2 สัมภาษณ์ 
2.3 เอกสาร 
 
2.4 ให้คะแนน
แบบส ารวจ 

2.1 ออกแบบส ารวจ 
 
2.2 ต้ังเกณฑ์การให้
คะแนนผลงานด้าน
กายภาพและ
สิ่งแวดล้อม 
 

2.1 ผู้ศึกษา 
 
2.2 ผู้ตรวจรับ
งานของการเคหะ
แห่งชาติ  
 

         1 คน. 
 
         4 คน 
 

3.ความสัมพันธ์
ของกระบวนการ
ด าเนินงานกับผล
การด าเนินงาน
บริหารชุมชน 

.3.1 หลักการ
และทฤษฎี 
การบริหาร
ทรัพยากร
กายภาพ 
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6.1 การเก็บรวบรวมข้อมูล      
      6.1.1 เก็บข้อมูลทุติยภูมิ  
   จากทฤษฎีและงานวิจัย  ศึกษางานวิจัยและแนวคิดทฤษฎีที่เกี่ยวข้องได้แก่แนวคิดการ
บริหารชุมชนเอื้ออาทร แบบบูรณาการ ,การบริหารทรัพยากรกายภาพ ,แนวคิดชุมชนเข้มแข็ง
รวมถึงงานวิจัยใกล้เคียงกับ หัวข้อที่ท าการวิจัยเพื่อขยายองค์ความรู้ให้เพิ่มขึ้น 
              1)  การเก็บข้อมูลจากเอกสาร  -  เก็บข้อมูลการปฏิบัติงานจาก  เล่มส่งมอบงานรายเดือน
ของบริษัทรับบริหารชุมชน ได้แก่รายงานประจ าเดือน ที่ต้องจัดท าตาม ข้อก าหนดในขอบเขตการ
จ้างงานฯ   แผนการปฏิบัติงาน ด้านกายภาพและสิ่งแวดล้อม แผนบ ารุงรักษาระบบประกอบ
อาคารและทรัพย์สินชุมชน  รายงานหนี้ค้างช าระ   รายงานการบริหารกิจกรรมน้ าประปา 

                                                2) รวบรวม ข้อมูลภาระงาน ที่ต้องปฏิบัติ จากขอบเขตการจ้างงาน บริหารชุมชนฯ  (TOR) 
ฉบับที่ 8,  และเปรียบเทียบกับภาระงานที่ปฏิบัติจริง 

6.1.2  เก็บข้อมูลปฐมภูมิ  
  รวบรวมข้อมูลจากการสัมภาษณ์โดยใช้การสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้างเพื่อตอบ
วัตถุประสงค์ในเรื่องกระบวนการด าเนินงานบรหิารชุมชน ประกอบด้วยข้อมูลด้านการวางแผนของ
บริษัท  สัมภาษณ์ เรื่องนโยบาย /เป้าหมาย / กลยุทธ์ การด าเนินงานของบริษัท , แผนปฏิบัติงาน  
ตามกิจกรรม 5 ด้าน   ด้านการจัดการ สัมภาษณ์ เรื่องการก ากับดูแล การประเมินผลงาน ด้านการ
ปฏิบัติการ สัมภาษณ์ วิธีการปฏิบัติงาน  ในด้าน ต่างๆ / รอบการปฏิบัติงาน ด้านกายภาพ และ
สิ่งแวดล้อม  กลยุทธ์ที่ใช้ในการปฏิบัติงานด้านต่างๆ และปัญหาอุปสรรคในการปฏิบัติงาน 
  รวบรวมข้อมูลจากการส ารวจโดยออกแบบส ารวจ โครงการเพื่อตอบวัตถุประสงค์ 
ในเรื่องผลการด าเนินงาน วางแผนส ารวจทางกายภาพ    เครื่องมือที่ใช้ คือการถ่ ายภาพ โดยผู้วิจัย
ได้เข้าไปส ารวจ ประมาณ 3-4 ครั้ง / โครงการ  และถ่ายภาพตามจุดที่ก าหนดในช่วงเวลาเดียวกัน  
ทั้ง 4โครงการ  ถ่ายภาพจุดที่แสดงผลได้อย่างชัดเจน  และ ในจุดที่ก าหนดเหมือนกันของแต่ละ
โครงการ-    ต้ังเกณฑ์การให้คะแนน สภาพที่ปรากฏภายในโครงการ เป็น4 ระดบั ผู้ประเมินหรือ 
กลุ่มตัวอย่างคือผู้ตรวจรับงานของการเคหะแห่งชาติ 4คนและผู้ ศึกษา รวม 5คน                                 
ประเมินผลการปฏิบัติงาน และจัดล าดับ การให้คะแนนของ แต่ละโครงการ โดยมีขั้นตอนการ
ส ารวจดังนี้ 
 - การรักษาความสะอาด        ก าหนดจุดถ่ายภาพ 
    ภายนอกอาคาร     - ณ.จุดทางเข้า-ออกโครงการ 
        - พื้นที่ส่วนกลางระหว่างอาคาร 
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    -  ถนนสายหลัก, ถนนซอย, ทางเท้า  
    - จุดทิ้งขยะ/ การตกค้างของขยะ  
    - สนามเด็กเล่น, สนามกีฬา, สวนสาธารณะ, สนามหญ้า     
    -  การบุกรุกพื้นที่ส่วนกลาง 
    ภายในอาคาร  -  ความสะอาดของระเบียงทางเดินหน้าห้อง 
 - ทางขึ้น – ลงบันไดด้านหน้า    -            

- การบุกรุกพื้นที่ส่วนกลาง            
                                    -  การรักษาความปลอดภัย  
                                                - การจัดระเบียบที่จอดรถ 
 - การบ ารงุรักษาระบบสาธารณูปโภค  
                                                - สภาพของระบบประกอบอาคาร 
    - สภาพของบ่อหน่วงน้ า                                                                
 6.2 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง  คือผู้ปฏิบัติงานของบริษัทรับบริหารชุมชน 4 บริษัท                                                           
                 ระดับวางแผน สัมภาษณ์ กรรมการผู้จัดการ  หุ้นส่วนผู้จัดการหรือตัวแทน จ านวน4 คน 
                 ระดับบริหารจัดการสัมภาษณ์ ผู้จัดการโครงการจ านวน   4 คน     
                 ระดับปฏิบัติการ สัมภาษณ์  หัวหน้า  รปภ . 4 คน หัวหน้าแม่บ้าน 4 คน หัวหน้า ช่าง

เทคนิค  ผู้จัดการฝ่ายเทคนิคจ านวน   4 คน   พนักงานติดตามหนี้ 4 คน         
 6.3  วิเคราะห์ สรุปผล   
                    6 3.1  วิเคราะห์ข้อมูลกระบวนการด าเนินงานบริหารชุมชนของ 4 บริษัท โดย 

            เปรียบเทียบกระบวนการด าเนินงานตามกิจกรรม 5ด้านได้แก่ 
            - ด้านกายภาพและสิ่งแวดล้อม 
            - ด้านการบริหารสัญญาจัดประโยชน์ ทรัพย์สินชุมชนและธุรกิจชุมชน 
            - ด้านการพัฒนาคุณภาพชีวิตชุมชนฯ 
            - ด้านการบริหารลูกหน้ี 
            -  ด้านการบริหารกิจกรรมน้ าประปา      
              เปรียบเทียบภาระงานตามขอบเขตการจ้างและภาระงานที่ปฏิบัติได้จริง 
              เปรียบเทียบรอบการปฏิบัติงานด้านกายภาพ และสิ่งแวดล้อม                 

6.3.2 วิเคราะห์ผลการด าเนินงานบริหารชุมชนตามกิจกรรม 5 ด้าน 



9 
 

            ด้านกายภาพและสิ่งแวดล้อม  จากผลการประเมินของผู้ตรวจรับงานน า 
คะแนนที่ได้มาจัดล าดับ ผลงาน  ตามเกณฑ์ที่ก าหนด                      -     

6.3.3 วิเคราะห์กระบวนการด าเนินงาน บริหารชุมชน ของทั้ง 4 บริษัท ส่งผลต่อ . 
ผลการด าเนินงานอย่างไรโดยเทียบเคียงกับหลั กการและทฤษฎีการบริหาร
ทรัพยากรกายภาพ  ภาระงานตาม,ขอบเขตการจ้างบริหารชุมชนเอื้ออาทร
แบบบูรณาการฉบับที่ 8  เปรียบเทียบกับภาระงานที่ปฏิบัติจริง  การ
เปรียบเทียบรอบการปฏิบัติงาน และผลคะแนนที่ได้รับจากการประเมิน     

6.3.4 สรุปผลการศึกษาและข้อเสนอแนะ   
           6.4  ข้อจ ากัดในการวิจัย 
                     6.4.1   ความขัดแย้งจากการให้สัมภาษณ์ 
                     6.4.2   ข้อมูลด้านการเงินของบริษัท  
 
7. ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1) ใช้เป็นแนวทางในการพิจารณาคัดเลือกผู้รับบริหารชุมชนที่ดีและมีประสิทธิภาพ 
2) เป็นข้อมูลในการปรับปรุง พัฒนาวิธีการด าเนินงานของบริษัทรับบริหารชุมชน และเป็น

ข้อมูลในการปรับปรุงข้อก าหนดการจ้างบริหารชุมชนของการเคหะแห่งชาติ  
3) เป็นประโยชน์ทางด้านวิชาการในการศึกษาต่อในอนาคต 
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บทที่ 2 

แนวคิด  ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี ่ยวข้อง 
 

   บทน้ีจะท าการศึกษาแนวคิด  ทฤษฎี และผลงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับการบริหารชุมชน  

โดยการศึกษาเรื่อง  กระบวนการ ด าเนินงานบริหารชุมชนของบริษัทรับบริหารชุมชนโครงการบ้าน
เอื้ออาทรเป็นการศึกษาภายใต้กรอบแนวคิดเรื่อง การ บริหารงานชุมชนของการเคหะแห่งชาติ การ
บริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ , แนวคิดการ บริหารชุมชนเอื้ออาทรแบบบูรณาการ , แนวคิด
ชุมชนเข้มแข็ง  แนวคิดการบริหารเคหะชุมชนในประเทศ ฮ่องกง  แนวคิดและผลงานวิจัยท่ี
เกี่ยวข้องกับการบริหารชุมชนประเภทอาคารชุดของการเคหะแห่งชาติ   

 
 1. แนวคิดและการบริหารงานชุมชนของการเคหะแห่งชาติ 
ความหมายของการบริหารงานชุมชน1 หมายถงึ เรื่องของการจัดการชุมชนและการสร้างชุมชน 

หน้าที่ของการจัดการชุมชน คือ 
1. การจัดการทรัพย์สิน เป็นเรื่องการรักษานโยบายการลงทุน การติดตามการช าระ

เงินและทรัพย์สิน การดูแลและเก็บประโย ชน์จากทรัพย์สิน การจัดการด้าน
การเงินของชุมชน 

2. การดูแลบ ารุงรักษาทรัพย์สิน เพื่อให้ทรัพย์สินของชุมชนได้แก่อาคารและ  
สาธารณูปโภคภายในอาคารที่ใช้ร่วมกันและสาธารณูปโภคสาธารณูปการอันเป็น
สาธารณะสมบัติของชุมชนมีอายุการใช้งานยาวนานและประหยัดค่าใช้จ่ายใน
การซ่อมแซมหรือ เปลี่ยนทดแทน   การบ ารุงรักษาให้อยู่ในสภาพใช้การได้
ตลอดเวลา 

หน้าที่ของการสร้างชุมชน คือ 
1. การจัดคนเข้าอยู่อาศัย เป็นเรื่องการบรรจุผู้อยู่อาศัยใน โครงการตามนโยบายการ

พัฒนาที่อยู่อาศัย 

                                                 

 1 วรพงษ์ เอี้ยวฉาย , “ความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยต่อการบริหารชุมชนของส านักงานเคหะชุมชน : 

กรณีศึกษา เคหะ ชุมชนคลองจั่น ” (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรม

ศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย,2542).. 
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2. การจัดให้มีสิ่งอ านวยความสะดวกและบริการ  เป็นเรื่องของการท าให้ชุมชนมีสิ่ง
อ านวยคว ามสะดวกท่ีจ าเป็นในชีวิตประจ าวัน มีบริการที่ท าให้การอยู่อาศัยมี
ความปกติสุขได้พอสมควร ท้ังนี้บริการจะมีมากน้อยเพียงไรขึ้นอยู่กับรูปลักษณ์
ของชุมชน  นโยบายและขีดความสามารถของชุมชน การจัดให้มีสิ่งอ านวยความ
สะดวกและบริการพร้อมส าหรับชุมชนจะช่วยส่งเสริมภาพลักษณ์ของ ชุมชนและ
หน่วยงาน 

3. การจัดระเบียบของชุมชน เป็นเรื่องของการก าหนดหรือสร้างระเบียบของการอยู่
อาศัยขึ้นมาเป็นกฎกติการ่วมกัน มีการให้การศึกษาปลูกฝังระเบียบในการอยู่
อาศัยให้เกิดจิตส านึกและปรารถนาปฏิบัติตาม ตลอดจนรักษาความเป็นระเบียบ
เรียบร้อยในชุ มชนมิให้ก่อความเดือดร้ อนร าคาญ และควบคุมมิให้มีการละเมิด
สิทธิ์การอยู่อาศัยต่อกันและต่อส่วนรวม 

4. การพัฒนาชุมชน เป็นเรื่องการสร้างความสัมพันธ์ระหว่างผู้อยู่อาศัยเพื่อลด
ความรู้สึกของความเป็นคนแปลกหน้าต่อกันลง  ด าเนินการให้ผู้อยู่ อาศัยมีความ
รัก ความหวงแหนผู กพันและมีความเป็นเจ้าของชุม ชน รักษา  และสร้าง
สภาพแวดล้อมชุมชนให้ด ารงความน่าอยู่อาศัยทั้งในปัจจุบันและอนาคต 

5. การให้ผู้อยู่อาศัยมีส่วนร่วมผ่านองค์กรชุมชน เป็นการส่งเสริมให้ผู้อยู่อาศัยเข้ามา
มีส่วนร่วมในการพัฒนาและแก้ไขปัญหาชุมชนของตนผ่านองค์กรชุมชน อันเป็น
การส่งเสริมประชาธิปไตยขั้นพื้นฐาน 

6. การก าจัดความขัดแย้ง เป็นเรื่องของการสร้างความสมานฉันท์ในหมู่ผู้ อยู่อาศัย 
ไม่ให้มีความแตกแยก แก้ไขปัญหารวมถึงประสานประโยชน์ระหว่างชุมชนกับ
บุคคล หรือหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 

7. การมอบโอนการบริหารชุมชน เป็นเรื่องของการส่งมอบชุมชนให้ผู้อยู่อาศัย
รับผิดชอบตัวเอง การมอบโอนสาธารณูปโภคสาธารณูปการให้หน่วยงานท้องถิ่น 
และหน่วยงานที่เกี่ยวข้องด าเนินงานตามหน้าที่ความรับผิดชอบทั้ งนี้เพื่อลดภาระ
ของผู้อยู่อาศัย เพื่อให้ชุมชนสามารถจรรโลงสภาพแวดล้อมการอยู่อาศัยทาง
กายภาพและทางสังคมให้น่าอยู่อาศัยสืบไป 
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 หน้าที่ความรับผิดชอบของนักบริหารทรัพย์สิน2 คือ 
ดูแลรักษาทรัพย์สินส่วนกลางและชีวิตคนในชุมชนให้อยู่อย่างปลอดภัย 
ท าความสะอาดอาคารสถานที่ให้สะอาดเรียบร้อยตลอดเวลา 
บ ารุงรักษาระบบสาธารณูปโภค และซ่อมแซมแก้ไขให้อยู่ในสภาพปกติตลอด 24           
ชั่วโมง 
ตัดแต่งงต้นไม้ สนามหญ้าให้เป็นระเบียบ 
บรหิารบุคลากรให้ปฏิบัติหน้าที่เป็นไปตามแผนงานที่วางไว้ 
ก ากับควบคุมดูแลการใช้ประโยชน์ทรัพย์สิน –  พื้นที่ส่วนกลางให้เป็นไปตาม    
กฎระเบียบข้อบังคับ 
บริหารบัญชี – การเงิน โปร่งใส เปิดเผยให้สมาชิกรับรู้ทุกรายการ 
จัดประชุมเล็ก – ประชุมใหญ่เดือนละครั้ง หรือปีละ 2 คร้ัง 
จัดกิจกรรมตามประเพณีวัฒนธรรมไทย ตามความต้องการของผู้อยู่อาศัย 
ประชาสัมพันธ์ข่าวสารให้สมาชิกในชุมชนได้รับทราบอย่างต่อเนื่อง 

      จุดประสงค์หลักของการบริหารทรัพย์สิน คือ การทรงไว้ซึ่งคุณค่าของทรัพย์สินและการ
สร้างมูลค่าเพิ่มให้กับทรัพย์สินนั้นๆ การบริ หารทรัพย์สินเพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดนั้นต้องอาศัย
หลักการและวิธีการท่ีถูกต้องและเหมาะสมไ ด้แก่การว างแผนงาน การก าหนดนโยบาย เพื่อให้
ผู้ปฏิบัติงานได้มีแนวทางในการท างานอย่างถูกต้อง 
 บุคลากรที่ท างานในธุรกิจนี้เป็นหัวใจส าคัญของการบริหารทรัพย์สิน การพัฒนาคุณภาพ
ของบุคลากรนับเป็นอีกทางหนึ่งที่จะสร้างความส าเร็จให้กับองค์กร เนื่องจากวิชาชีพการบริหาร
ทรัพย์สินนั้น ในประเทศไทยยังไม่มีการเปิดสอน หรือเป็นวิชาชีพเฉพาะเหมือนกับวิชาชีพอ่ืน 
บุคลากรที่เข้ามาท างานทางด้านงานบริหารทรัพย์สินจึงต้องมาเรียนรู้วิธีการจัดการอาคารใน
ภายหลังโดยอาศัยประสบการณ์จากการท างานเป็นหลัก3 

                                                                         

                                                 

 
2 นคร มุธุศรี (2549), “หน้าที่ความรับผิดชอบของนักบริหารทรัพย์สิน”, วารสารธนาคารอาคาร

สงเคราะห ์44 (มกราคม 2549): 55. 

 
3 ประยูร ด ารงชิตานนท์ (2549). นายกสมาคมบริหารทรัพย์สินแห่งประเทศไทย “วิวัฒนาการและ

แนวโน้มการบริหารอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย ”. ในวารสารธนาคารอาคารสงเคราะห์  44 (มกราคม –  
มีนาคม 2549): 45. 
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 พัฒนาการของการบริหารชุมชนท่ีอยู่อาศัย4 
 การบริหารชุมชนที่อยู่อาศัย ทั้งที่เป็นหมู่บ้านจัดสรร และอาคารชุด นับเป็นงานอาชีพ
สาขาหนึ่งเกี่ยวกับการบ ริหารงานทรัพย์สิน ( property management ) ซึ่งงานนี้มีขอบข่าย
ครอบคลุมถึงการบริหารอาคารส านักงาน อาคารศูนย์การค้า โรงแรม อพาร์ทเม้นท์ อาคารบ้านเช่า 
โรงงานอุตสาหกรรม คลังสินค้า ภัตตาคาร โรงพยาบาล โรงภาพยนตร์ ตลาดสด เป็นต้น 
 การบริหารหรือการจัดการทรัพย์สิน เป็ นงานอาชีพที่มีมานานในหลายลักษณะทั้งใน
ภาครัฐและภาคเอกชน อย่างไรก็ตาม การจัดการทรัพย์สินที่มีมากท่ีสุด ได้แก่ การดูแลจัดการใน
เรื่องชุมชนที่อยู่อาศัย การเคหะแห่งชาติซึ่งเป็นรัฐวิสาหกิจที่มีหน้าที่ในการพัฒนาที่อยู่อาศัย เมื่อ
ได้จัดสร้างเคหะชุมชนขึ้น ก็ได้จัดให้ มีการบริหารงานดูแลชุมชนเหล่านั้นด้วย ไม่ว่าจะเป็นชุมชน
แบบแฟลต อาคารชุด หรือชุมชนแบบบ้านจัดสรร โดยมีส านักงานดูแลเคหะชุมชนท าหน้าที่ในการ
บริหารชุมชน ซึ่งต่อมาได้โอนภารกิจด้านนี้ให้กับบริษัทรับบริหารชุมชนโดยตรงด าเนินการ 
 เป้าหมายของการบริหารจัดการชุมชนที่อยู่อาศัย 

1) ประโยชน์เชิงทรัพย์สินต่อเจ้าของร่วม 
สาธารณูปโภค สาธารณูปการหรือทรัพย์ส่วนกลางมีสภาพที่ดี มีการเสื่อมค่า
น้อยที่สุด สามารถยืดอายุการใช้งานได้นานที่สุด 
สามารถท าให้ทรัพย์ส่วนกลางหรือทรัพย์สินในชุมชนมีมูลค่าเพิ่มสูงขึ้นใน
อนาคต 
สามารถเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลาง จากเจ้าของร่วมได้ครบทุกราย หรือเพียงพอ
ในการบริหารชุมชนได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
ได้รับค่าเช่าหรือผลประโยชน์ตอบแทนสูงสุดจากการใช้สอยที่ดินหรือ
ทรัพย์สินส่วนกลางที่มีอยู่ในชุมชน 

2) ประโยชน์ด้านการอยู่อาศัยร่วมกัน 
ความสะดวกสบายในการจอดพาหนะหรือการเดินทางเข้าออกในชุมชน 
ความสงบสุขในการอยู่อาศัย โดยปราศจากการรบกวน 
ความสะดวกสบายและความพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกัน 
ความสะอาดของชุมชนและความร่มรื่นของชุมชน 

                                                 

 
4
 พัลลภ  กฤตยานวัช , “แนวทางการบริหารชุมชน อาคารชุดและหมู่บ้านจัดสรร  (condominium and 

housing estate management)”, ในวารสารธนาคารอาคารสงเคราะห์  44 (มกราคม – มีนาคม 2549): 29 – 
33. 
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ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน 
การเฉลี่ยภาระค่าใช้จ่ายอย่างเป็นธรรม 
ความภาคภูมิใจในการเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยในชุมชน 

  ภารกิจในการบริหารจัดการทรัพย์สิน 
1) การบ ารุงรักษาและซ่อมแซม (maintenance and repairs) 
2) การรักษาความปลอดภัย (security protection) 
3) การรักษาความสะอาด (cleaning) 
4) การประกันภัย (insurance) 
5) การจัดประโยชน์ในทรัพย์สิน (income producing) 
6) กาจัดเก็บค่าใช้จ่ายต่างๆ (expense collection) 
7) การจัดท าบัญชีการเงินและการรายงาน (accounting and reporting) 

 ภารกิจต่อชุมชนหรือบุคคลผู้อยู่อาศัย 
1) การจัดให้มีสิ่งอ านวยความสะดวกและบริการต่างๆ (servicing) 
2) การสร้างสัมพันธภาพระหว่างผู้อยู่อาศัย (resident relations) 
3) การแก้ปัญหาข้อร้องทุกข์ (complaint handling) 
4) การประชาสัมพันธ์ (public relations)  
  

2. แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ 
 การบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management )5 (เสริชย์ โชติพานิชย์ , 2549 อ้าง
ในอธีนา อังศุธารา ) หมายถึงกระบวนการบริหารและจัดการทรัพย ากรกายภาพ เพื่อให้ท างาน
ตอบสนองความต้องการและกิจกรรมขององค์กรอย่างมีประสิทธิภาพสูงสุด เพิ่มศักยภาพ เพิ่ม
ผลผลิตและความสามารถในการแช่งชันขององค์กรหลักการพื้นฐานในการปฎิบัติงานของการ
บริหารทรัพยากรกายภาพคือ การบริหารจัดการและการใช้ทรัพยากรกายภาพซึ่งได้แก่อาคาร
สถานที่ รวมถึงพื้นที่อาคา รทั้งภายในและภายนอกต้องมีการวางแผนและก าหนดยุทธศาสตร์ที่

                                                 

 5 อธีนา อังศุธารา, “การบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัยของการเคหะแห่งชาติ : กรณีศึกษา โครงการ

อาคารชุดพักอาศัยเคหะชุมชนธนบุรี ”, (วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรร มศาสตร์

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย,2553). 
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ชัดเจน เพื่อให้การด าเนินการจัดการอันประกอบด้วยการก ากับควบคุมดูแลการปฎิบัติงานและงาน
บริการอาคารต่างๆ เช่นการดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร   การรักษาความสะอาด ความ
ปลอดภัย และการก ากับการใช้ประโยชน์ทรัพยากรกายภ าพสามารถเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ
สูงสุด โดยใช้เป้าหมายการด าเนินกิจการขององค์กรเป็นศูนย์กลางของการด าเนินการ  มุ่งเน้น
ให้บริการต่อผู้คนในอาคาร (people) กระบวนการ (process) และสถานที่ (place)  ให้สามารถ
ท างานร่วมกันได้อย่างสอดคล้อง 
 ปัจจัยส าคัญที่ท าให้การบริหารทรั พยากรกายภาพสามารถตอบสนองความต้องการและ
กิจกรรมภายในอาคารนั้นได้แก่  
  1. การก าหนดนโยบายและยุทธศาสตร์ท่ีเหมาะสม   
  2. มีขอบเขตความรับผิดชอบและการท างานที่เหมาะสมครบถ้วน  
  3. การมีระบบความสัมพันธ์ที่ดีกับผู้บริหารองค์กร  
  4. การมีโครงสร้างหน่วยงานที่สอดคล้องการท างาน  
  5. การเลือกวิธีการหาผู้มาปฎิบัติงานอย่างเหมาะสม    
  6. การมีระบบตรวจสอบและประเมินผลการท างานที่ดี  
 
หลักการส าคัญที่ใช้ในการบริหารทรัพยากรกายภาพ Key principles)6 

1. เป็นการท างานเชิงกลยุทธ์ (Strategic)  เน้นการท างานเชิงวางแผน ทั้งระยะสั้น 
ระยะกลางและระยะยาวเพื่อให้สามารถเปลี่ยนแปลงได้อย่างสอดคล้องกับนโยบายขององค์กร 

2. เป็นการท างานเชิงรุก  (Proactive)  เพื่อป้องกันและแก้ไขปัญหาล่วงหน้า 
ก่อนปัญหาจะเกิด โดยมีระบบการคาดการณ์และป้องกันเหตุล่วงหน้า 

3.เป็นการจัดการต้นทุนอย่างมีประสิทธิภาพ (Cost-effective )เน้นการด าเนินการ 
ที่ก่อให้เกิดการใช้จ่ายที่เป็นประโยขน์สูงสุดโดยมีความสมดุลระหว่างคุณภาพและค่าใช้จ่าย 

4. เป็นการบูรณาการ (Integrative)  เน้นการท างานอย่างประสานสัมพันธ์กัน 
เพื่อให้เกิดการประสานงานอย่างมีประสิทธิภาพ ไม่เกิดการทับซ้อนกัน 
องค์ประกอบในการด าเนินการของการบริหารทรัพยากรกายภาพจ าแนกได้เป็น 3 ส่วนงานหลักคือ 
 ด้านการวางแผน    มีการก าหนดนโยบาย  ยุทธศาสตร์ กลยุทธ์ และแผนปฏิบัติการ 

                                                 
6
  เสริชย์  โชติพานิช. เอกสารประกอบค าบรรยายรายวิชา 2501606  การบริหารทรัพยากรกายภาพ:หลักการ
และทฤษฎี (กรุงเทพ :ภาควิชาเคหการ  คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ,2553 
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           ด้านการจัดการ      มีการควบคุม ก ากับดูแล และ ประเมินผลการด าเนินงาน 
           ด้านการปฏิบัติงาน มีผู้ด าเนินการ หรือด าเนินการเอง   
 
3. แนวคิดในการบริหารชุมชนเอื้ออาทรแบบบูรณาการ7 
 การบริหารชุมชนเป็นงานที่การเคหะแห่งช าติถือว่าเป็นภาร กิจหลักและให้ความส าคัญ
ตลอดมาโดยมีความเชื่อว่าบทบาทในการพัฒนาที่อยู่อาศัยไม่ได้สิ้นสุดที่การก่อสร้างบ้านหรือตัว
อาคารแต่จะต้องมีการพัฒนาชุ มชนทั้งด้านกายภาพ เศรษฐกิจสังคมและสิ่งแวดล้อมเพื่อให้ผู้อยู่
อาศัยมีความเป็นอยู่ที่ดีมีความเอ้ืออาทรและอยู่ร่วมกันอย่างมีความสุขมีความปลอดภัยในชีวิต
และทรัพย์สินมีสุขภาพกายและสุขภาพจิตที่สมบูรณ์สามารถพึ่งพาตนเองได้ ซึ่งเป้าหมายสุดท้าย
คือการพัฒนาคุณภาพชีวิตและชุมชนให้น่าอยู่อย่างยั่งยืน  

การบริหารชุมชนเอ้ืออาทรถือเป็นการบริหารแบบองค์รวม โดยมีวัตถุประสงค์หลักคือ 
            1. สร้างชุมชนให้น่าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืน 
  2. มีคุณภาพชีวิตที่ดี ชุมชนมีความเข้มแข็ง มีศักยภาพ 
  3. สามารถบริหารจัดการองค์กรชุมชนของตนเองได้ 
  4. ใช้หลักการบริหารจัดการ โดยบริษัทรับบริหารชุมชน (Outsource) ในช่วง 2 ปี
แรก ส่งเสริมให้ความรู้สมาชิกชุมชนให้มีศักยภาพสามารถบริหารจัดการชุมชนตนเองได้ในรูปแบบ
ขององค์กรชุมชนเช่น จัดต้ังสหกรณ์บริการ ,คณะกรรการชุมชน , หรือนิติบุคคลอาคารชุดเมื่อครบ
ก าหนด 5 ปี แล้ว การบริหารชุมชนในช่วง 1 – 5 ปีการเคหะแห่งชาติก าหนดขอบเขตการบริหาร
ชุมชนเอื้ออาทรแบบบูรณาการภาบใต้ขอบเขต 5 กิจกรรมหลักส าหรับอาคารชุด ประกอบด้วย 

1) การบริหารชุมชนด้านกายภาพและสิ่งแวดล้อม การรักษาความสะอาดการ
รักษาความปลอดภัยการต่อเติมอาคาร งานควบคุมดูแลส าธารณูปโภค
สาธารณูปการ ดูแลทรัพย์สินชุมชนในพื้นที่ต่างๆ  ไม่ให้มีการบุกรุกเข้าไปใช้
ประโยชน์โดยไม่ได้รับอนุญาติจากการเคหะแห่งาติเป็นลายลักษณ์อักษร 

                      2) การบริหารสัญญาจัดประโยชน์ทรัพย์สินชุมชนและธุรกิจชุมชน 
  3) การพัฒนาคุณภาพชีวิตของสมาชิกชุมชน และการสร้าง วัฒนธรรมเอื้ออาทร

ผู้รับบริหาร ให้ความร่วมมือ และด าเนินการเพื่อให้สมาชิกชุมชนได้รับทราบ
ข้อมูลอย่างทั่วถึงตลอดจนอ านวยความสะดวกแก่การเคหะแห่งชาติเมื่อมีการ

                                                 
7 คณะกรรมการพิจารณาแนวทางการบริหารชุมชนเอื้ออาทรแบบบูรณาการ, การเคหะแห่งชาติ. 
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ด าเนินกิจกรรมต่างๆ  ตามแผนงานพัฒนาคุณภาพชีวิต และการสร้าง
วัฒนธรรมเอื้ออาทร 

4) การบริหารลูกหน้ี เสนอแนวทางการบริหารลูกหนี้บนพื้นฐานวัฒนธ รรมเอื้อ      
อาทรวิธีการบริหารลูกหนี้ท่ีมีประสิทธิภาพ สามารถติดตามหนี้ได้อย่างรวดเร็ว 
สอดคล้องกับระบบการบริหารลูกหน้ีของการเคหะแห่งชาติ ทั้งนี้เพื่อไม่ให้เกิด
หนี้ค้างช าระ 

5) การบริ หารกิจกรรมน้ าประปา บริหารน้ าประปาแบบเบ็ดเสร็จทุกด้าน ได้แก่  
การ ช าระค่าน้ าปร ะปาแก่การประปาตามที่การเคหะแห่งชาติก าหนดงานดูล
รักษาน้ าประปาให้อยู่ในภาวะที่สามารถรับจ่ายน้ า  .ให้สมาชิกในชุมชนได้อย่าง
สม่ าเสมอ  และในกรณีที่การส่งน้ าประปาขัดข้องผู้รับบริการจะต้องจัดหาน้ า
สะอาดมาให้บริการโดยไม่ชักช้าด้วยค่าใช้จ่ายของผู้รับบริหาร 

 
4. แนวคิดเกี่ยวกับชุมชนเข้มแข็ง8 

 เป็นแนวคิดหนึ่งที่ใช้พลังความสามารถ ศักยภาพของคนภายในชุมชน เป็นตัวหลักในการ
ขับเคลื่อนอันจะน าไปสู่การพึ่งตนเองของชุมชนอย่างยั่งยืน  
 ชุมชนเข้มแข็ง หมายถึง ชุมชนที่สมาชิกมีความสามารถในการบริหารจัดการตนเองได้ 
อย่างต่อเนื่องและสามารถพัฒนาศักยภาพของคนในชุมชน เพื่อแก้ไขปัญหาและสามารถเผชิญกับ 
ภาวะวิกฤติได้  รวมทั้งการท่ีชุมชนมีศักยภาพ ในการพึ่งตนเองสามารถบริหารจัดการตัวเอง 
จัดการทรัพยากร  มีความรัก และเคารพในวัฒนธรรมและมีการรวมกลุ่มเป็นแครือข่าย   

ความเป็นชุมชน  หมายถึง การท่ีกลุ่มคนจ านวนหนึ่ งเข้ามาอยู่ร่วมกัน เรียนรู้และท า
กิจกรรมร่วมกันมีความเอื้ออาทร มีการติดต่อสื่อสารซึ่งกันและกัน ซึ่งจะก่อให้เกิดสิ่งเหล่านี้ตามมา
คือ   

1) การมีจิตวิญญาณของการเป็นกลุ่มเป็น องค์กร มีความรู้สึกร่วม มีพลัง 
2) เกิดผู้น าตามธรรมชาติ ที่มีจิตอาสาเห็นแก่ประโยชน์ส่วนรวม เป็ นที่ยอมรับของ

คนส่วนใหญ่ในชุมชน 

                                                 
8
 ที่มา:ฝ่ายพัฒนาคุณภาพชีวิตชุมชนการเคหะแห่งชาติ ,  บูรณาการชุมชนเข้มแข็งอยู่เย็นเป็นสุขสู่การปฏิบัติ ,  

เอกสารเผยแพร่ชุดที่ 3,2552), หน้า46-49 
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 เงื่อนไขส าคัญในการสร้างความเข้มแช็งของชุมชน คือชุมชนต้องพึ่งพาตนเองได้ หากมี
การชี้น าหรือช่วยเหลือสนั บสนุนจากหน่วยงานภายนอกตลอดเวลา ก็จะท าให้ความเข้มแข็งของ
ชุมชนนั้นไม่ยั่งยืน  
 วิธีการพัฒนาชุมชนสู่ชุมชนเข้มแข็ง 
  1. จุดประก ายความคิด จากปัญหาร่วมของคนในชุมชน ได้รับการกระตุ้นจาก
บุคคลหรือหน่วยงานท าให้เห็นถึงประโยชน์ส่วนบุคคลและส่วนรวม  
   2. ระดมความมีส่วนร่วมของชุมชนในการท ากิจกรรม ร่วมกัน  กระจายการรับ
ประโยชน์ที่กว้างขวาง   
  3. รักษาความต่อเนื่อง ของกิจกรรม ที่มาจากปัญหาร่วมของ คนในชุมชน การ
กระตุ้นจากหน่วยงานภายนอก.ในช่วงแรกเพื่อให้เห็นประโยชน์ส่วนบุคคลและส่วนรวม 
  4. สรุปผล ติดตาม ต่อยอด กิจกรรม  เพื่อให้เห็น ผลส าเร็จหรือ ปัญหาและ
อุปสรรคน าไปสู่การพัฒนาต่อยอดกิจกรรม/ได้ทักษะ องค์ความรู้ และการแก้ไขปรับปรุงข้อจ ากัด 
 จุดส าคัญของการกระตุ้นสนับสนุนให้เกิดกลุ่ม  คือต้องให้ความส าคัญกับการเข้ามามีส่วน
ร่วมในทุกขั้นตอน เพราะกระบวนการเหล่านี้จะหล่อหลอมน าไปสู่ความรู้สึกร่วมและความรู้สึกเป็น
เจ้าของชุมชนมากขึ้น  
 
5. แนวคิดการบริหารชุมชนในต่างประเทศ9  

 5.1 ฮ่องกง 
คุณสมบัติของ ผู้บริหารชุมชน จะต้อ งสอบผ่านหลักสูตรการบริหารชุมชน  และมีใบ

ประกอบการท างานจึงจะท าหน้าที่นี้ได้   ทั้งในหน่วยงานภาครัฐและเอกชน โดย                            
การด าเ นินงานก่อนเข้าอยู่อาศัย ผู้บริหารงานชุมชนจะมีหน้าที่แนะน าการออกแบบและวาง
แผนการบริหารชุมชน   แยกเป็นการจัดวางผังบริเวณ  การวางแผนรักษาความสะอาด  และความ
ปลอดภัย   การวางแผนจัดเก็บประโยชน์   การจัดเตรียมบุคลากร  การคัดเลือกผู้เข้าอยู่อาศัย  การ
ให้ความรู้ก่อนเข้าอยู่อาศัย 

การด าเนินงานหลังเข้าอยู่อาศัย  งานตรวจอาคาร และงานระบบต่างๆ งานบ ารุงรักษา
ซ่อมแซม งานประชาสัมพันธ์ และงานบริหารส านักงาน 

                                                 

 
9 ประสงค์  เอี่ยมอนันต์, “การบริหารงานเคหะชุมชนในต่างประเทศ” ใน วารสารหน้าจัว่ คณะ

สถาปัตยกรรมศาสตร,์ 2536), หน้า 135.  
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  5.2 สหรัฐอเมริกา     ผู้บริหารงานชุมชนจะท าหน้าที่คล้ายเป็นเทศบาล คือท าหน้าที่
ออกระเบียบการบริหารชุมชน และมีอ านาจควบคุมการอยู่อาศัย โดยร่วมมือกับ Community  
Council  หรือ  Housing associate committees  ของท้องถิ่นนั้น  

การให้บริการ ในประเทศเอ เชีย เช่น  สิงคโปร์ ฮ่องกง เกาหลีใต้ และกัลกัตตา งานบริหาร
ชุมชนเช่น งานรักษาความปลอดภัย ในสิงคโปร ฮ่องกง และเกาหลี  อยู่ในความรับผิ ดชอบของ
หน่วยงานอื่นของรัฐ  งานซ่อมแซม สาธารณูปโภคหน่วยงานการเคหะมักจะท าเอง หรือจ้างเหมา
เอกชนเข้ามารับผิดชอบงานกู้ลิฟท์หน่วยงานเคหะต้องท าเอง  รวมถึงงานเร่งด่วนอ่ืนๆ เช่นซ่อมท่อ
ประปา เครื่องสูบน้ า    ส่วนงานรักษาความสะอาดงานเก็ บขยะ  ในประเทศสิงคโปร์ เป็นหน้าที่ของ
กระทรวงสิ่งแวดล้อม   และการก าจัดน้ าเสีย  (สิงคโปร์ ฮ่องกง เกาหลีใต้ ) มีหน่วยงานรับผิดชอบ
โดยตรง  

 
 6. งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 
 นภารัตน์  คงศิริขันธ์10 ศึกษาเรื่องแนวทางการบริหารงานเชิงกายภาพส าหรับอาคารชุด
พักอาศัยระดับล่างในเขตกรุงเทพมหานคร เพื่อลดภาวะขัดแย้งจากการอยู่อาศัยร่วมกัน 
 ผลการศึกษาพบว่าสภาพแวดล้อมทางกายภาพเป็นองค์ประกอบพื้นฐานส าคัญของการ
อยู่อาศัยโดยแนวคิดในการบริหารทรั พยากรกายภาพในระดับล่าง ต้องพิจารณาปัจจัยส าคัญ 6 
ประการคือ 1. ปัจจัยด้านความปลอดภัย 2. ปัจจัยด้านการรักษาความสะอาด 3. ปัจจัยด้านการ
ดูแลสภาพแวดล้อม 4. ปัจจัยด้านการซ่อมบ ารุง 5. ปัจจัยด้านการเงิน 6. ปัจจัยด้านการบริหาร 
จัดการทั่วไป ซึ่งประสบการณ์และทักษะบุคลากรมีผลโดยตรงต่อปัจจัยที่กล่าวมาข้างต้น 
 มนรดา   ภาณุสิทธิกร  11 ศึกษาเรื่อง แนวทางการบริการจัดการ อาคารชุดพักอาศัย  
กรณีศึกษา 6 บริษัทบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ ชั้นน าในประเทศไทย   

                                                 
10  นภารัตน์ คงศิริขันธ.์  “แนวทางการบริหารงานเชิงกายภาพส าหรับอาคารชุดพักอาศัยระดับล่างในเขต

กรุงเทพมหานคร เพื่อลดภาวะขัดแย้งจากการอยู่อาศัยร่วมกัน”.  วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต, ภาควิชาเคหการ 
คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย. 2552. 
11  มนรดา ภานุสิทธิกร .”แนวทางการจัดการ อาคารชุดพักอาศัยกรณีศึกษา 6 บริษัทบริหารจัดการ

อสังหาริมทรัพย์ ชั้นน าในประเทศไทย”.  วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต  ภาควิชาเคหะการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย. 2554   
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 ผลการศึกษาพบว่า นโยบายและกลยุทธ์ในการจัดการอาคารชุดในแต่ละบริษัทมีความ
แตกต่างกันแต่มีเป้าหมายหลักเดียวกัน คือการให้บริการจัดการอาคารชุดเพื่อความปลอดภัยใน
ชีวิตและทรัพย์สิน  มุ่งพัฒนาคุณภาพชีวิตและสามารถตอบสนองความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัย
รวมถึงการพบภาระงาน ในการจัดการอาคารชุดจ านวน  33 งาน รวม 8 หมวดงาน ได้แก่ 1. การ
จัดการงานบริการ  2. การจัดการงานบ ารุงรักษาและระบบประกอบอาคาร  3. การจัดการด้าน
การเงินและบัญชี 4. การจัดการด้านสั งคม  5. การจัดการด้านประชาสัมพันธ์  6. การจัดการด้าน
ความเสี่ยง  7. การจัดการด้านพลังงานและสิ่งแวดล้อม 8. การจัดการบริการพิเศษเพื่อการอยู่
อาศัยการบริการจัดการโดยบริษัท บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ของแต่ละบริษัทสามารถ
ตอบสนองความต้องการขั้นพื้นฐานได้คล้ายกัน ผู้บริโภคจะได้รับบริการที่ไม่แตกต่างกันมากนัก    
และแต่ละบริษัทยังคงมีความแตกต่างในขั้นรายละเอียดของงานบริการ การคัดเลือกบริษัทบริหาร
จัดการเข้ามาให้บริการ  ควรค านึงถึง รายการงานบริการของแต่ละบริษัทเพื่อเลือกบริษัทที่
ตอบสนองความต้องการได้อย่างเหมาะสมและคุ้มค่า  
  อธีนา อังศุธารา 12 การบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัยของการเคหะแห่งชาติ  :
กรณีศึกษา โครงการอาคารชุดพักอาศัยเคหะชุมชนธนบุรี 
                      พบว่ามีรูปแบบโครงสร้าง การจัดการ 3 รูปแบบ โดยนิติบุคคลที่มีการก าหนด
นโยบายที่เหมาะสมมีโครงสร้างการบริหารจัดการท่ีก าหนดขอบเขตงานชัดเจนและเป็นระบบจะ 
สามารถก าหนดแผนการบริหารและแผนปฏิบัติงานที่มีประสิทธิภาพที่ดี และสภาพทางกายภาพใน
แต่ละนิติบุคคลอาคารชุดมีสภาพแตกต่างกัน   ด้านการเงิน ทุกนิติบุคคลอาคารชุดสามารถเก็บค่า 
ส่วนกลางได้เกินกว่า 90% แต่เมื่อพิจารณางบการเงินพบว่านิติบุคคลอาคารชุดมีรายจ่ายมากกว่า 
แหล่งเงินทุนเป็นส่วนใหญ่ ท าให้ไม่สามารถวางแผนงบประมาณที่เพียงพอต่อการบ ารุงรักษาได้ 
ส่งผลให้เกิดกายภาพที่เสื่อมสภาพ  และปัญหาส าคัญที่พบคือ ความทรุดโทรมไม่เรียบร้ อยในพื้นที่
โครงการ , ขาดการวางแผนที่ดีในเรื่องการบริหารจัดการ และการไม่ปฏิบัติตามระเบียบของนิติ
บุคคลอาคารชุด 

                                                 
12
 อธีนา อังศุธารา, “การบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัยของการเคหะแห่งชาติ : กรณีศึกษา โครงการอาคาร

ชุดพักอาศัยเคหะชุมชนธนบุรี ”, (วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย,2553). 
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    สรุป  ในการบริหารจัดการอาคารชุด หากมีการก าหนดนโยบายและวิธีการบริหารงานที่
เหมาะสม  ก าหนดขอบเขตงานที่ชัดเจนและมีอัตราก าลังในฝ่ ายปฏิบัติการท่ีเหมาะสม  มีแผน
ปฏิบัติงานครบ และมีการวางแผนงบประมาณที่ครอบคลุมทุกหมวด   มีการบริหารจัดการทาง
การเงินให้มีแหล่งเงินทุนมากกว่ารายจ่ายก็จะส่งผลให้เกิดสภาพทางกายภาพของอาคารชุดพัก 
อาศัยที่ดี       

หาญศึก หับสุภา  13 การบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัยขอ งการเคหะแห่งชาติ : 
กรณีศึกษา อาคารชุดพักอาศัย เคหะชุมชนร่มเกล้า ระยะ 3   
 พบว่าเรื่องส าคัญในการบริ หารจัดการอาคารชุดพักอาศัย  ได้แก่  1. การจัด
โครงสร้างการบริหารที่ชัดเจนตรงตามหน้าที่ท าให้สามารถปฏิบัติงานได้อย่างมีประสิทธิภาพ  
2. การวางแผนการปฏิบัติงานโดยการก าหนดระยะเวลาชัดเจนทั้งในระยะสั้นและระยะยาว 3. การ
วางแผนงบประมาณได้ครอบคลุมทุกส่วนงานท าให้สามารถควบคุมงบประมาณที่ใช้ได้อย่าง
เหมาะสม     4. การหาแหล่งเงินทุน ส าหรับการบริหารจัดการมีความจ าเป็นที่ต้องมีการจัดหา
งบประมาณเพิ่มเติม เนื่องจาการปรับปรุงดูแ ลอาคาร ต้อ งใช้งบประมาณจ านวนมาก 5. การ
คัดเลือกบุคลากรที่มีประสบการณ์จะท าให้เกิดการปฏิบัติงานที่มีประสิทธิภาพ 
                   ข้อเสนอแนะผู้บริหารอาคารชุดพักอาศัย ควรจัดโครงสร้างการบริหารงานตาม
ต าแหน่งงานที่ชัดเจน มีการวางแผนการปฏิบัติงานที่เหมาะสม ก าหนดเวลาชัดเจน มี การวางแผน
งบประมาณ ให้พร้อมส าหรับการดูแลบ ารุงรักษาอาคารพักอาศัย เพื่ออาคารมีความสมบูรณ์ 
ปลอดภัย ตอบสนองผู้ใช้อาคารเพื่อการพักอาศัยได้อย่างเต็มประสิทธิภาพ 
  

                                                 
13 หาญศึก หับสุภา .  “การบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัยของการเคหะแห่งชาติ : กรณีศึกษา อาคารชุดพัก

อาศัย เคหะชุมชนร่มเกล้า ระยะ 3.” วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต ,  ภาควิชาเคหะการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย.2553 

   

 



บทที่ 3 
กระบวนการบริหารชุมชน 

                      ในบทนี้เป็นการน าเสนอข้อมูล  กระบวนการด าเนินงานบริหารชุมชนของบริ ษัทรับ
บริหารชุมชนกรณีศึกษาจ านวน 4 โครงการได้แก่โครงการ บ้านเอื้ออาทรบึงกุ่ม , นนทบุรี (วัดกู้ 2), 
ลาดกระบัง  2 และสุวรรณภูมิ (วัดศรีวารีน้อย )  โดยส่วนแรก เก็บรว บรวมข้อมูลกระบวนการ
ด าเนินงานของ 4 บริษัทรับบริหารชุมชน ด้านการวางแผน จากการสัมภาษณ์ผู้บริหารระดับสูงใน
เรื่องนโยบาย เป้าหมาย และกลยุทธ์ของบริษัท  ส่วนที่สองข้อมูลด้านการบริหารจัดการส่วนที่สาม
ข้อมูลด้านปฏิบัติการและ ขั้นตอนการด าเนินงานจากการ สัมภา ษณ์ ผู้จัดการโครงการ , ผู้จัดการ
ส านักงาน, จากข้อมูลเอกสารต่างๆ  โดยมีรายระเอียดหัวข้อดังต่อไปนี้  

1. ข้อมูลโครงการ        
2. ข้อมูลบริษัทรับบริหารชุมชน 
3. ข้อมูลกระบวนการด าเนินงานของบริษัทรับบริหารชุมชน 

3.1. ข้อมูลด้านการวางแผน 
3.2. ข้อมูลด้านการบริหารจัดการ 
3.3. ข้อมูลด้านปฏิบติัการ 

 โดยเบื้องต้นผู้ศึกษาขอกล่าวถึง ภาพรวม บทบาทและหน้าที่ของผู้มีส่วนเกี่ยวข้องกับ
กระบวนการบริหารชุมชนเอื้ออาทรแบบบูรณาการดังนี้  
กระบวนการบริหารชุมชนโครงการบ้านเอื้ออาทรของการเคหะแห่งชาติประกอบด้วยผู้มีส่วน
เกี่ยวข้องคือ 

1) หน่วยงานการเคหะแห่งชาติ 
2) บริษัทรับบริหารชุมชน 
3) ผู้อยู่อาศัยในชุมชน 

 
3.1 บทบาทและหน้าที่ของผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง 
 1) การเคหะแห่งชาติ  มีบทบาทหลักเนื่องจากเป็นเจ้าของโครงการ และเป็นผู้ก าหนด
นโยบายในการบริหารชุมชน  แรกเริ่มที่ได้รับมอบหมายจากรัฐบาลให้ด าเนินโครงการบ้านเอื้อ
อาทรจ านวน 600,000 หน่วย ซึ่งเป็นโครงการขนาดใหญ่มี่สุดของการเคหะแห่งชาติ  จึงจ าเป็นต้อง
ใช้วิธีการบริหารชุมชนแบบใหม่เพื่อให้ มีการด าเนินงานบริหารชุมชนหลังการขายครอบคลุมทุก
โครงการทั่วประเทศ ผู้บริหารจึงพิจารณาหาแนวทางในการบริหารชุมชน  โดยแต่งตั้งคณะท างาน
พิจารณาแนวทางการบริหารชุมชนเอื้ออาทรแบบบูรณาการ คณะท างานประกอบด้วย 
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 รองผู้ว่าการการเคหะแห่งชาติ   เป็นประธาน คณะท างาน   
 ผู้ช่วยผู้ว่าการ     เป็นรองประธาน 
 ผู้อ านวยการฝ่ายที่เกี่ยวข้อง   เป็นคณะท างาน 
 ผู้อ านวยการกองนโยบายและมาตรฐานชุมชน เป็นคณะท างานและเลขานุการ 
 ในช่วงแรกคณะท างานจะท าหน้าที ่

1. พิจารณาข้อก าหนดการจ้างบริหารชุมชนเอื้ออาทรแบบบูรณาการโดยบริษัทรับ
บริหารชุมชน และก าหนดขอบเขตและรายละเอียดการจ้างบริหารชุมชน และ
เงื่อนไขการจ้าง , ค่าตอบแทนในการบริหารชุมชนหรือเรียกว่า TOR (Term Of 
References) เพื่อให้ผู้รับบริหารใช้เป็นแนวทางในการปฏิบัติ งานตามกิจกรรม 5 
ด้าน โดย TOR จะระบุเป็นเพียงผลสัมฤทธิ์ของงาน   

2. ก าหนดวิธีการคัดเลือกบริษัทรับบริหารชุมชน 
3. ก าหนดวิธีการก ากับดูแลและประเมินผลงาน 
4. ก าหนดค่าตอบแทนในการบริหารชุมชน 
5. ปรับปรุงแก้ไข TOR  ให้สอดคล้องกับสถานการณ์  และปัญ หาที่เกิดขึ้นใน

ช่วงเวลาต่างๆ  เพื่อให้การปฏิบัติงานราบรื่น  และมีประสิทธิภาพที่ดี  ปัจจุบันใช้ 
TOR ฉบับที่ 8 

 2) บริษัทรับบริหารชุมชน  เป็นผู้ท าหน้าที่ด าเนินงานบริหารชุมชนในโครงการบ้านเอื้อ
อาทร  
 3) ผู้อยู่อาศัยในโครงการ เป็นผู้มีความส่วนร่วมในการท าให้โครงการน่าอยู่อาศัย  
                  โดยมีข้อก าหนดการจ้าง  ขอบเขตและรายละเอียดการจ้าง  เกณฑ์บุคลากรที่ใช้ในการ
ด าเนินงานบริหารชุมชนเอื้ออาทรแบบบูรณาการ ดังต่อไปนี้  
 
3.2 ข้อก าหนดการจ้างบริหารชุมชนเอื้ออาทรแบบบูรณาการ (อาคารชุด) 
1. วัตถุประสงค์  
 ตามที่ การเคหะแห่งชาติ ได้ด าเนินการจัดสร้างโครงการบ้ านเอ้ืออาทร เพื่อเป็นที่อยู่
อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย และให้มีการบริหารชุมชนเอ้ืออาทรแบบบูรณาการ โดยมี
วัตถุประสงค์หลัก  เพื่อสร้างชุมชนให้ น่าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืน   สมาชิกชุมชนมีวินัย มีความ
ปลอดภัยในชีวิตแล ะทรัพย์สิน  มีคุณภาพชีวิต ที่ดี มีโอกาสในการสร้างรายได้และ/หรือลดค่าใช้จ่าย  
บนพื้นฐานของการพึ่งพาตนเอง ช่วยเหลือเกื้อกูลกัน เอื้ออาทรต่อกัน  เคารพสิทธิของผู้อ่ืน  ชุมชนมี
ความเข้มแข็ง  มีศักยภาพ และมีความสามารถบริหารจัดการ ด้วยระบบองค์กรชุมชนของตนเองได้  
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ทั้งนี้ ในระยะแรก การเคหะแห่งชาติได้จัดจ้างผู้รับบริหารชุมชนให้ด าเนินการแทนการเคหะแห่งชาติ 
โดยผู้รับบริหารชุมชนรับผิดชอบ ด าเนินการตามขอบเขตงาน แต่ละกิจกรรมที่ก าหนด รวมทั้งต้อง
เสนอแนวทาง วิธีการบริหารชุมชนเอ้ืออาทรแบบบูรณาการ ที่เป็น การด าเนินการร่วมกัน 3 ฝ่าย 
ระหว่างการเคหะแห่งชาติ องค์กรชุมชน และผู้รับบริหาร ทั้งนี้โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อถ่ายทอดวิธีการ 
และขั้นตอนการบริหารชุมชนให้องค์กรชุมชนที่จัดต้ังขึ้นได้เรียนรู้ และมีศักยภาพในการบริหารได้
เช่นเดียวกับที่ผู้รับบริหารด าเนินการ 
2. ขอบเขตการบริหารชุมชนเอื้ออาทรแบบบูรณาการ    
 เป็นการบริหารชุมชน ทั้งด้านกายภาพและสิ่ งแวดล้อมชุมชน บริหารทรัพย์สินและธุรกิจ
ชุมชน    การจัดระเบียบชุมชนด้านสังคม โดยผู้รับบริหารจะต้องด าเนินการตามขอบเขตการ
บริหารชุมชน  แบ่งเป็น 5 กิจกรรมดัง นี้   
 2.1 การบริหารชุมชนด้านกายภาพและส่ิงแวดล้อม  เป็นการบริหารจัดการ ดูแล รักษา
สภาพแวดล้อม  การรักษาความสะอ าด  การรักษาความปลอดภัย  การต่อเติมอาคาร  งาน
ควบคุมดูแลสาธารณูปโภค- สาธารณูปการ  ตลอดจนดูแลรักษาทรัพย์สินของชุมชน พื้นที่ต่างๆ  
ภายในชุมชนมิ ให้มีการบุกรุกเข้าใช้ประโยชน์โดยที่ไม่ได้รับอนุญาตจากการเคหะแห่งชาติเป็นลาย
ลักษณอั์กษร 
 2.2 การบริหารสัญญาจัดประโยชนท์รัพย์สินชุมชน  และธุรกิจชุมชน   เป็นการบริหาร
จัดการโดยก ากับดูแลให้คู่สัญญาจัดประโยชน์ของการเคหะแห่งชาติปฏิบัติตามเงื่อนไขของสัญญา  
รวมทั้งดูแลรักษาความเป็นระเบียบเรียบร้อย  ความสะอาด  จัดระเบียบจราจรบริเวณพื้นที่ที่ใช้
ประกอบธุรกิจการค้า  รวมถึงการจัดเก็บเงินจากผู้ค้ารายย่อย 
 2.3 การพัฒนาคุณภาพชีวิตของสมาชิกชุมชน  และ การสร้างวัฒนธรรมเอื้ออาทร 
โดยผู้รับบริหารให้ความร่วมมือ และด าเนินงานประสานงานเพื่อให้สมาชิก ชุมชนได้รับทราบข้อมูล
อย่างทั่วถึง และเข้าร่วมกิจกรรมตลอดจนอ านวยความสะดวกแก่การเคหะแห่งชาติ เมื่อมีการด าเนินการ
กิจกรรมต่าง ๆ ตามแผนงาน    การพัฒนาคุณภาพชีวิต และการสร้างวัฒนธรรมเอื้ออาทร              
 2.4 การบริหารลูกหนี้  เป็นการบริหารลูกหน้ีบนพื้นฐานวัฒนธรรมเอื้ออาทร  ด้วยวิธีการ
บริหารลูกหนีแ้ละติดตามหนี้ที่มีประสิทธิภาพสามารถติดตามหนี้ได้ อย่างรวดเร็ว  แล ะสอดคล้อง
กับระบบการ บริหารลูกหนี้ของการเคหะแห่งชาติ  ทั้งนี้เพื่อมิให้เกิดหนี้ค้างช าระ ซึ่งส่งผลให้การ
เคหะแห่งชาติต้องซื้อคืนอาคาร   
 2.5 การบริหารกิจกรรมน้ าประปา  เป็นการบริหารกิจกรรมน้ าประปาอย่างเบ็ดเสร็จทุก
ด้าน ได้แก่ การช าระค่าน้ าประปาให้แก่การประปาตามที่ เรียกเก็บจากการเคหะแห่งชาติ การ
จ าหน่ายน้ าประปาให้สมาชิกในชุมชนตามอัตราค่าน้ าท่ีการเคหะแห่งชาติ ก าหนด การดูแลรักษา
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ระบบประปาให้อยู่ในภาวะที่สามารถรับ -  จ่ายน้ าให้สมาชิกในชุมชนได้อย่าง สม่ าเสมอ และใน
กรณีที่การส่งน้ าประปาขัดข้องไม่สามารถส่งน้ าให้สมาชิกในชุมชนไ ด้  ผู้รับบริหารจะต้องจัดหาน้ า
สะอาดมาให้บริการโดยเร่งด่วนด้วยค่าใช้จ่ายของผู้รับบริหาร 
 โดยมีรายละเอียดขอบเขตงานในกิจกรรม  2.1 -  2.5 ตามเอกสารขอบเขต และ
รายละเอียดการบริหารชุมชนแบบบูรณาการที่แนบท้ายข้อก าหนดการจ้างนี้ 
3. พื้นที่บริหาร จ านวน……โครงการ     รวม ……… หน่วย ดังนี้   
 3.1…………………………………………………ฯลฯ 
4. ระยะเวลาด าเนินการบริหาร   
 4.1 การเคหะแห่งชาติจะให้สิทธิผู้ได้รับคัดเลือกบริหารชุมชนแบบบูรณาการ โดยมีก าหนด
ระยะเวลาตามประกาศ เรื่อง การจ้างเหมาบริหารชุมชนแบบบูรณาการ  
 4.2 ส าหรับการบริหารชุมชนในปีต่อไป การเคหะแห่งชาติจะขอสงวนสิทธิ์ที่จะพิจารณาผู้รับ
บริหารตามความเหมาะสมต่อไป 
5. ค่าตอบแทนการรับบริหารชุมชน 
 5.1 ค่าตอบแทนการบริหารชุมชน  ให้เบิกได้ โดยมีหลักเกณฑ์  ดังนี้ 
  5.1.1 กรณีที่การเคหะแห่งชาติ ส่งมอบอาคารให้ผู้ซื้อเกินกว่าร้อยละ 50 ของจ านวน
หน่วยทั้งโครงการ  ให้เบิกค่าตอบแทนได้เต็มตามจ านวนที่ผู้รับบริหารเสนอ และก าหนดไว้ในสัญญา
  5.1.2  กรณีที่การเคหะแห่งชาติส่งมอบอาคารให้ผู้ซื้อเ กินร้อยละ 30 แต่ไม่เกิน
ร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยทั้งโครงการ  ให้เบิกค่าตอบแทน  ตามขนาดโครงการ 

  จ านวนไม่เกิน 1,000 หน่วย ให้เบิกค่าตอบแทน 180 บาท/หน่วย/เดือน 
 จ านวน 1,001 – 2,000 หน่วย ให้เบิกค่าตอบแทน 160 บาท/หน่วย/เดือน 
  จ านวน 2,001 หน่วยขึ้นไป ให้เบิกค่าตอบแทน 150 บาท/หน่วย/เดือน 

  5.1.3  กรณีที่การเคหะแห่งชาติส่งมอบอาคารให้ผู้ซื้อไม่เกินร้อยละ 30  ของจ านวน
หน่วย   ทั้งโครงการ ให้เบิกค่าตอบแทนตามขนาดของโครงการ :- 

 จ านวนไม่เกิน 1,000 หน่วย ให้เบิกค่าตอบแทน 160 บาท/หน่วย/เดือน 
 จ านวน 1,001 – 2,000 หน่วย ให้เบิกค่าตอบแทน 140 บาท/หน่วย/เดือน 
 จ านวน 2,001 หน่วยขึ้นไป ให้เบิกค่าตอบแทน 130 บาท/หน่วย/เดือน 

 การนับจ านวนหน่วย เพื่อเบิกค่าตอบแทนตามข้อ 5.1.1 – 5.1.3 ให้ถือตามเกณฑ์จ านวน
หน่วยทีก่ารเคหะแห่งชาติ ส่งมอบให้ผู้ซื้อ  ณ  วันสิ้นเดือนที่บริหารชุมชน   
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 หากอัตราค่าตอบแทนที่ผู้รับบริหารเสนอ และก าหนดไว้ในสัญญาต่ ากว่าอัตรา
ค่าตอบแทนตามข้อ 5.1.2 และ 5.1.3 ให้ผู้รับบริหารเบิกค่าตอบแทนการบริหารชุมชนตามที่เส นอ 
โดยไม่ถือตามเกณฑ์จ านวนหน่วยที่การเคหะแห่งชาติส่งมอบให้ผู้ซื้อ   
  5.2   ค่าตอบแทนการบริหารลูกหน้ี     
 5.2.1  ผู้รับบริหารจะได้รับค่าตอบแทนการบริหารลูกหน้ี ทั้งกรณีขอสินเชื่อกับ
ธนาคาร (Post Finance) และกรณีที่เป็นสัญญาเช่าซื้อ  เมื่อสามารถบริหารให้ไม่มีหนี้ค้างช าระ
มากกว่าร้อยละ  90 ของจ านวนลูกหนี้ที่บริหาร ในแต่ละกรณีโดยการเคหะแห่งชาติก าหนด
ค่าตอบแทนเป็นเงิน 100 บาท/หน่วย/เดือน เฉพาะหน่วยท่ีไม่มีหนี้ค้างช าระส่วนที่เกินกว่าร้อยละ 90 
ดังกล่าว   
 5.2.2  กรณีที่เป็นสัญญ าเช่าซื้อ นอกจากค่าตอบแทนตามข้อ 5.2.1 แล้ว  ผู้รับ
บริหารจะได้รับค่าตอบแทนการบริหารลูกหน้ีเพิ่มเติมในกรณีที่สามารถบริหารให้ยอดหนี้ค้างช าระค่า
เช่าซื้อลดลงจากเดือนที่ผ่านมา โดยจะได้รับค่าตอบแทนในอัตราร้อยละ 5 ของยอดหนี้ค้างช าระค่า
เช่าซื้อที่ลดลง   
 5.3   ค่าตอบแทนการบริหารสัญญาจัดประโยชน์ หรือสัญญาการ ด าเนินธุรกิจในชุมชนที่
การเคหะแห่งชาติท าสัญญากับผู้ประกอบการ การเคหะแห่งชาติจะแจ้งให้ ผู้รับบริหารด าเนินการ
และก าหนดค่าตอบแทน ดังนี้ 
 5.3.1 กรณีให้ผู้รับบริหารเป็นผู้ก ากับ  ดูแล  ควบคุม  คู่สัญญาจัดประโยชน์ของการ
เคหะแห่งชาติให้ปฏิบัติตามเงื่อนไขของสัญญาอย่าง ถูกต้อง ครบถ้วน จะได้รับค่าตอบแทน ใน
อัตราร้อยละ 10 ของค่าตอบแทนรายเดือนที่ การเคหะแห่งชาติ ได้รับจากสัญญาจัดประโยชน์ 
 5.3.2  กรณีก ากับ  ดูแล  ควบคุม  คู่สัญญาจัดประโยชน์  ให้ปฏิบัติตามเงื่อนไขของ
สัญญาอย่างถูกต้องครบถ้วน และรับผิดชอบจัดเก็บเงินจากคู่สัญญาน าส่งให้การเคหะแห่งชาติ จะ
ได้รับค่าตอบแทนนอกเหนือจากข้อ 5.3.1 ดังนี้ 

 กรณีจัดเก็บเงินได้ต้ังแต่ร้อยละ 90 ของเงินค่าตอบแทนตามสัญญาจัด
ประโยชน์จะได้รับค่าตอบแทนร้อยละ 5 (ห้า) ของเงินที่จัดเก็บได้ตามสัญญาจัดประโยชน์ 

  กรณีจัดเก็บเงินได้น้อยกว่าร้อยละ 90 ของเงินค่าตอบแทนตามสัญญา
จัดประโยชน์  ผู้รับบริหารยินยอมช าระค่าปรับให้การเคหะแห่งชาติในอัตราร้อยละ  2 (สอง) ต่อวัน
ของเงินที่จัดเก็บไม่ได้จนถึงวันจะจัดเก็บได้และน าส่งให้การเคหะแห่งชาติ 
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  กรณีที่ไม่น าส่งเงินที่จัดเก็บได้ตามก าหนด  ผู้รับบริหารต้องช าระ
ค่าปรับในอัตราร้อยละ 1 ของเงินที่ไม่ได้น าส่งต่อวัน  นับต้ังแต่วันที่ถึงก าหนดน าส่งเงินถึงวันที่ได้
น าส่ง 
    5.4   รายได้จากการบริหารกิจกรรมน้ าประปาในโครงการ 
6. การเบิกค่าตอบแทนการบริหารชุมชน  
  6.1 ผู้รับบริหารจะต้องส่งมอบงาน พร้อมจัดท ารายงานการด าเนินงานตามสัญญาจ้างฯ 
เพื่อเบิกค่ าตอบแทนการบริหารชุมชนภายในวันที่ 15 ของเดือนถัดไป  โดยมีรูปแบบ และวิธีการ
รายงานตามที่การเคหะแห่งชาติก าหนด  
      6.2 การเคหะแห่งชาติจะตรวจรับงานตามงวดที่ก าหนด และกรณีที่ผู้รับบริหารไม่ส่ง
งานตาม  ข้อ 6.1 จะถือว่าผิดสัญญาจ้าง 
7.  ค่าใช้จ่ายที่ผู้รับบริหารต้องรับผิดชอบ 
 7.1 ค่าปรับการบริหารลูกหน้ี 
  7.1.1 กรณีลูกหนี้ขอสินเชื่อกับธนาคารหากการเคหะแห่งชาติจะต้องช าระคืน
เงินกู้และดอกเบี้ยให้ธนาคารผู้ให้กู้แทนลูกหนี้ไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ ในระหว่างการบริหาร ผู้รับบริหาร
จะต้องช าระค่าปรับให้การเคหะแห่งชาติ ในอัตราร้อยละ 20 ของดอกเบี้ยที่ การเคหะแห่งชาติจ่าย
ให้กับธนาคาร 
  7.1.2 กรณีลูกหนี้เช่าซื้อมีหนี้ค่าเช่าซื้อค้า งช าระในระหว่างการบริหารต้ังแต่ 3   
งวดขึ้นไปผู้รับบริหารจะต้องช าระค่าปรับร้อยละ 20 ของค่าเช่าซื้อที่ค้างทั้งหมดดังกล่าวไม่ว่าจะมี
การแจ้งหนังสือบอกเลิกสัญญาเช่าซื้อห รือไม่ก็ตาม   และจะต้องช าระค่าปรับร้อยละ 20 ของค่า
เช่าซื้อค้างทั้งหมดทุกงวด  (รวมงวดที่มีการคิดค่าปรับไปแล้ว ) ต่อไปจนกว่าจะมีการแจ้งหนังสือ
บอกเลิกสัญญา 
  7.1.3 กรณีลูกหนี้ค้างช าระค่าเช่าซื้อต้ังแต่  2 งวดอยู่ก่อนการท าสัญญาจ้างให้
ผู้รับบริหาร(รายใหม่ ) ด าเนินการติดตามหนี้และมีหนังสือแจ้งบอกเลิกสัญญาให้แล้วเสร็จภายใน  
2 เดือน นับแต่วันท าสัญญา 
 ในกรณีผู้รับบริหารมีหนังสือแจ้งบอกเลิกสัญญาภายใน 2 เดือนผู้รับบริหาร                      
จะไม่ถูกปรับ แต่หากผู้รับบริหารมีหนังสือแจ้งบอกเลิกสัญญาภายหลัง 2 เดือน ผู้รับบริหารจะต้อง
ช าระค่า ปรับในอัตราร้อยละ 20 ของค่าเช่าซื้อที่ค้างช าระทั้งหมด (รวมค่าเช่าซื้อที่ค้างก่อนท า
สัญญาจ้างไม่ว่าค่าเช่าซื้อที่ค้างช าระนั้นจะมีการปรับจากผู้รับบริหารรายเดิมไปแล้วก็ตาม ) และ
จะต้องช าระค่าปรับในอัตราร้อยละ 20 ของค่าเช่าซื้อที่ค้างทั้งหมดทุกงวด  (รวมงวดที่มีการคิด
ค่าปรับไปแล้ว ) ต่อจนกว่าจะมีหนังสือแจ้งบอกเลิกสัญญา 
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  7.1.4 กรณลีูกหนี้เช่าซื้อมีหนี้ค่าเช่าซื้อค้างช าระ 1 งวด อยู่ก่อนการท าสัญญาจ้าง  
และหากภายหลังท าสัญญาปรากฏว่ ามีค่าเช่าซื้อค้างช าระตั้งแต่  3 งวดขึ้นไป(รวมค่าเช่าซื้อค้าง
ก่อนการท าสัญญา)ผู้รับบริหาร (รายใหม่ ) จะต้องช าระค่าปรับในอัตราร้อยละ 20 ของค่าเช่าซื้อที่
ค้างทั้งหมดดังกล่าวไม่ว่าจะมีการแจ้งหนังสือบอกเลิกสัญญาเช่าซื้อหรือไม่ก็ตาม และจะต้องช าระ
ค่าปรับในอัตรา ร้อยละ 20 ของค่าเช่าซื้อที่ค้างทั้งหมดทุกงวด (รวมงวดที่มีการคิดค่าปรับไปแล้ว ) 
ต่อไปจนกว่าจะมีการแจ้งหนังสือบอกเลิกสัญญา 
  7.1.5  กรณีผู้รับบริหารเป็นผู้บริหารรายเดิมที่ได้รับการพิจารณาให้เป็นผู้บริหาร
ต่อไม่ว่าจะใช้วิธีการจ้างใดๆ ก็ตาม  หากลูกหนี้มีหนี้ค่าเช่าซื้อค้างช าระตั้งแต่ 3 งวดขึ้นไป(รวมค่า
เช่าซื้อค้างก่อนท าสัญญาจ้าง ) ผู้รับบริหารจะต้องช าระค่าปรับในอัตรา ร้อยละ 20 ของค่าเช่าซื้อที่
ค้างทั้งหมด (รวมค่าเช่าซื้อค้างก่อนท าสัญญาจ้างเว้นแต่กรณีมีการปรับผู้รับบริหารรายดังกล่าว
ตามสัญญาเดิมไปแล้วผู้รับบริหารไม่ต้องช าระค่าปรับงวดนั้นอีก )  ไม่ว่าจะมีการแจ้งหนังสือบอก
เลิกสัญญาเช่าซื้อแล้วหรือ ไม่ก็ตาม และในกรณียังไม่แจ้งหนังสือบอกเลิกสัญญาจะต้องช าระ
ค่าปรับร้อยละ 20 ของค่าเช่าซื้อที่ค้างทั้งหมดทุกงวด  (รวมงวดที่มีการคิดค่าปรับไปแล้ว ) ต่อไป
จนกว่าจะมีการแจ้งหนังสือบอกเลิกสัญญา   
  7.1.6 เมื่อผู้รับบริหารถูกปรับแล้ว  แม้ผู้รับบริหารสามารถติดตามให้ลู กหนี้มา
ช าระหนี้ครบถ้วน ผู้รับบริหารจะไม่มีสิทธิได้รับคืนเงินค่าปรับดังกล่าว 
 7.2 ค่าใช้จ่ายสถานท่ีปฏิบัติงานของผู้รับบริหารชุมชน   
 การเคหะแห่งชาติจะจัดหาสถานที่  เพื่อให้เช่าเป็นส านักงานบริหารชุมชน ในอัตราค่าเช่า
เดือนละ 2,000 บาท  โดยผู้รับบริหารชุมชนเป็นผู้รับผิดชอบช าระค่าน้ า ค่าไฟฟ้า ค่าโทรศัพท์ และ
ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ที่เกี่ยวข้องกับการบริหารส่วนส านักงานเอง   ทั้งนี้เมื่อครบก าหนดอายุสัญญา
ผู้รับบริหารต้องส่งมอบทรัพย์สินรวมทั้งวัสดุอุปกรณ์ (ถ้ามี)คืนให้การเคหะ แห่งชาติอย่างครบถ้วน 
หากเกิดความช ารุดเสียหายจนไม่สามารถใช้งานได้ผู้รับบริหารต้องซ่อมแซม หรือจัดซื้อทดแทนให้
การเคหะแห่งชาติ 
 7.3 ค่าใช้จ่ายด้านกายภาพและสิ่งแวดล้อม ผู้รับบริหารจะต้องรับผิดชอบค่าใช้จ่ายต่าง ๆ 
ดังนี้ 
  7.3.1 งานรักษาความสะอาดตามขอบเขตที่ก าหนด ยกเว้นค่าธรรมเนียมการ
จัดเก็บขยะที่ผู้อยู่อาศัยต้องรับผิดชอบจ่ายให้กับหน่วยงานท้องถิ่น  
  7.3.2 งานรักษาความปลอดภัยตามขอบเขตที่ก าหนด รวมถึงค่าใช้จ่ายกรณี
ทรัพย์สินส่วนกลางสูญหายหรือช ารุดจากการโจรกรรม 
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  7.3.3 งานควบคุมดูแล รักษา ซ่อมแซม ระบบสาธารณูปโภค  สาธารณูปการ เช่น 
ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบบ่อบ าบัดน้ าเสีย  ทางระบายน้ าในชุมชน ถนน ทางเท้า และอื่นๆ ที่
เกี่ยวข้อง  โดยผู้รับบริหาร เป็นผู้รับภาระค่าใช้จ่าย   ในส่วนที่นอกเหนือจากความรับผิด ชอบตาม
สัญญาค้ าประกันการก่อสร้าง 2 ปี 
  7.3.4 ค่ารักษามาตรวัดน้ า มาตรวัดกระแสไฟฟ้า (หากมี ) ซึ่งต้องจ่ายให้แก่
หน่วยงานที่เกี่ยวข้องโดยตรง 
  7.3.5 ค่าไฟฟ้าที่ใช้ในชุมชน ยกเว้น ค่าไฟฟ้าในส่วนที่อยู่อาศัย 
  7.3.6 ค่าใช้จ่ายจากกิจกรรมน้ าประปา รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม  ที่ต้องช าระให้แก่
หน่วยงานที่จ าหน่ายน้ าประปา 
  7.3.7 ค่าใช้จ่ายในการติดตามหนี้ก่อนการซื้อคืนอาคาร 
  7.3.8 ค่าใช้จ่ายในการประชาสัมพันธ์ข้อมูลแก่สมาชิกชุมชน และการประสานงาน
เพื่อจัดหาสถานที่ในชุมชน (ไม่รวมค่าสถานที่ในการจัดกิจกรรม) ตามขอบเขต และแผนงานพัฒนา
คุณภาพชีวิต และการสร้างวัฒนธรรมเอื้ออาทร 
 
8. การย่ืนข้อเสนอ และเกณฑ์การพิจารณาคัดเลือกผู้รับบริหาร  
 8.1 การย่ืนข้อเสนอ 
  8.1.1 ผู้รับบริหารจะต้องยื่นข้อเสนอด้านเทคนิค ประกอบด้วย แผนงาน  และ
วิธีการบริหารชุมชนและจ านวนบุคลากรที่ปฏิบัติงานในพื้นที่ให้สอดคล้องกับข้อก าหนดการจ้าง,
เกณฑ์มาตรฐาน และขอบเขตงานบริหารชุมชนเอื้ออาทรแบบบูรณาการที่ก าหนด 
 8.1.2 การย่ืนข้อเสนอด้านราคา ผู้รับบริหารต้องเสนอ ราคาไม่เกิน 180 บาท /
หน่วย/เดือน  ส าหรับโครงการที่มีจ านวนหน่วยบริหารเกินกว่า 1,000 หน่วย และไม่เกิน  200 บาท/
หน่วย/เดือน  ส าหรับโครง การท่ีมีจ านวนหน่วยบริหารไม่เกิน 1,000 หน่วย ทั้งนี้ผู้รับบริหารที่ผ่าน
การพิจารณาด้านเทคนิคเท่านั้น จึงจะมีสิทธิยื่นข้อเสนอด้านราคา 
 8.2 การพิจารณาข้อเสนอ 
  8.2.1 ด้านเทคนิค 
  1) หากข้อเสนอของผู้ยื่นข้อเสนอรับบริหารชุมชนต่ ากว่าเกณฑ์มาตรฐานที่กคช . 
ก าหนดไว้จะไม่พิจารณาข้อเสนอทั้งหมด 
  2) ข้อเสนอของผู้รับบริหารชุมชนจะต้องมีคะแนนรวมไม่น้อยกว่าร้อยละ 70      
จึงจะมีสิทธิเสนอด้านราคา 
  8.2.2 ด้านราคา  
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  การเคหะแห่งชาติพิจารณาคัดเลือกผู้เสนอราคาต่ าสุดในแต่ละโครงการเป็นผู้รับ
บริหารชุมชน 
 
9. การรายงานผลการด าเนินงาน   
 ผู้รับบริหารต้องน าเสนอรายงานความก้าวหน้าการด าเนินงานตามแผนงาน เพื่อให้การเคหะ
แห่งชาติติดตามประเมินผลการด าเนินงานของผู้รับบรหิารทุก 3 เดือน โดยรายงานต้องมีองค์ประกอบ
อย่างน้อย  ดังนี ้

 ผลการด าเนินงานตามแนวทางแผนงานที่ก าหนดตามสัญญา 
 วิเคราะห์สภาพปัญหาที่เกิดขึ้น และหาแนวทางแก้ไข  

10. การประกันความเสียหาย   
 ผู้รับบริหารชุมชนต้องประกันความเสียหายเงินที่จัดเก็บกับบริษัทผู้รับประกันในวั นท่ีท า
สัญญา  ตามวงเงินประกันที่การเคหะแห่งชาติก าหนด  และระบุให้การเคหะแห่งชาติ เป็นผู้รับ
ประโยชน์ในกิจกรรม  ดังนี้ 
 10.1 การจัดเก็บเงินจากการบริหารสัญญาจัดประโยชน์ 
 10.2 การจัดเก็บเงินจากการบรรจุผู้ได้สิทธิ เมื่อมีอาคารว่างจากการซื้อคืน 
11. หลักประกันสัญญาจ้าง  
 ให้ผู้รับบริหารชุมชนวางหลักประกันการจ้าง ตามระเบียบเงื่อนไขสัญญาจ้างของการเคหะ
แห่งชาติ โดยครอบคลุมการบริหารกิจกรรมน้ าประปาด้วย 
12. คุณสมบัติของผู้รับบริหารชุมชน 
 เป็นนิติบุคคลที่มีคุณสมบัติตามที่ก าหนดไว้ในประกาศประกวดราคาจ้างเหมาบริหาร
ชุมชนเอื้ออาทรแบบบูรณาการ  
13. การท าสัญญาจ้าง 
  ผู้ที่ได้รับการคัดเลือกจะต้องท าสัญญา ตามข้อก าหนดในสัญญาแนบท้ายประกาศ 
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ขอบเขตและรายละเอียดการจ้างบริหารชุมชนเอื้ออาทรแบบบูรณาการ (อาคารชุด) 
 การบริหารชุมชนเอ้ืออาทรแบบบูรณาการ  ผู้รับบริหารจะต้องด า เนินการตามรายละเอี ยด 
ขอบเขตงาน 5 กิจกรรม ประกอบด้วย 
 1. การปฏิบัติงานด้านกายภาพและส่ิงแวดล้อม 
 1.1 งานรักษาความสะอาด 

1.1.1. จัดให้มีพนักงานท าความสะอาด ตามที่ผู้รับบริหารเสนอ แต่ทั้งนี้ต้องไม่น้อย
กว่าเกณฑ์ที่การเคหะแห่งชาติก าหนด 

1.1.2. รักษาความสะอาดพื้นที่สว่นกลางภายในอาคาร พื้นที่ส่วนกลางระหว่างอาคาร 
ถนน ทางเท้าให้สะอาดอย่างสม่ าเสมอ  รวมทั้งดูแลมิให้มีสิ่งของวางกีดขวาง
ในบริเวณพื้นที่ส่วนกลาง   

1.1.3. บ ารุง รักษา ตัดแต่งต้นไม้ สนามหญ้าในชุมชนให้มีความสวยงามสม่ าเสมอ 
1.1.4. จัดให้มีถังขยะประจ าอาคารแต่ละอาคารอย่างเพียงพอ 
1.1.5. บริหาร และดูแลระบบการขนถ่ายขยะ การจั ดเก็บขยะ การก าจัดสิ่งปฏิกูล

ของชุมชนให้ด าเนินไปด้วยความรวดเร็ว เรียบร้อย ไม่มีขยะตกค้างส่งกลิ่น
เหม็นรบกวนการอยู่อาศัยของชุมชน 

 1.2 งานรักษาความปลอดภัย 
1.2.1. จัดให้มีพนักงานปฏิบัติงานรักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชม. ตามที่ผู้รับ

บริหารเสนอแต่ทั้งนี้ต้อง ไม่น้อยกว่าเกณฑ์ที่ กคช. ก าหนด  
1.2.2. ตรวจสอบ ดูแล รักษา และป้องกันมิให้มีการบุกรุก ท าลาย หรือโจรกรรม

ทรัพย์สินในพื้นที่ส่วนกลาง หรือพื้นที่สาธารณะภายในชุมชน ตลอดจนการ
บุกรุกใช้ประโยชน์ในพื้นที่โครงการในทุกกรณี   

1.2.3. ผู้รับบริหารเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายกรณีทรัพย์สินส่ วนกลางสูญหายหรือ
ช ารุดจากการถูกโจรกรรม ซึ่งต้องแจ้งความต่อเจ้าพนักงานต ารวจท้องที่  และ
รายงานให้การเคหะแห่งชาติทราบทันที 

1.2.4. ดูแลจัดระเบียบการจราจรภายในชุมชนเพื่อความเป็นระเบียบเรียบร้อย และ     
ความปลอดภัยของผู้อยู่อาศัยในชุมชน 

1.2.5. ควบคุมการต่อเติมอาคารโดยให้มีการขอ อนุญาตต่อเติมกับหน่วยงานที่
รับผิดชอบ ให้ถูกต้อง ก่อนด าเนินการ                  

 1.3 งานควบคุมและดูแลระบบสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ 
1.3.1. ระบบไฟฟ้าส่องสว่าง 
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 ควบคุมการปิด – เปิดให้มีไฟฟ้าส่องสว่างอย่าง เพียงพอทั้งภายในอาคาร
และบริเวณที่สาธารณะของโครงการ 

 ดูแล และซ่อมบ ารุงระบบไฟฟ้าให้สามารถใช้งานได้อยู่เสมอ 

 ประสานงานกับการไฟฟ้าโดยด่วนกรณีไฟฟ้าดับหรือขัดข้อง 

 ตรวจสอบการเสื่อมคุณภาพของวัสดุอุปกรณ์อย่างสม่ าเสมอ และเปลี่ยน
วัสดุอุปกรณ์ให้อยู่ในสภาพที่ใช้งานได้อย่างดี 

 ดูแล รักษา มาตรวัดกระแสไฟฟ้าให้อยู่ในสภาพเรียบร้อยใช้งานได้ดี และมี
จ านวนครบถ้วน 

1.3.2. ระบบน้ าในชุมชน 

 ตรวจสอบมาตรน้ าใหญ่ทุกวัน รวมทั้งระบบรับน้ าและจ่ายน้ าให้สามารถใช้
งานได้ดี  

 จัดท ารายงานการใช้น้ าประจ าเดือน 

 จัดท ารายงานการท างานเครื่องปั๊มน้ า ปีละ 1 ครั้ง 
1.3.3. ระบบระบายน้ าและระบบบ าบัดน้ าเสีย 

 ดูแลซ่อมแซม และบ ารุงรักษา ระบบ  บ่อบ าบัดน้ าเสีย ให้เป็นไปตาม  
คู่มือบ ารุงรักษา และให้อยู่ในสภาพใช้งานอย่างสม่ าเสมอ    

 จัดให้มีการขุดลอกท่อระบายน้ า ปีละ 1 ครั้ง 
 1.4 งานดูแลรักษาทรัพย์สินชุมชน 

 ดูแลบ ารุงรักษาและซ่อมแซมทรัพย์สินส่วนกลาง  และอุปกรณ์ของระบบ
ต่างๆ ให้มีสภาพพร้อมใช้งาน  

 จัดท าแผนก ารบ ารุงรักษาพร้อมทั้งรายงาน การตรวจสอบ , รายงาน
ทรัพย์สินส่วนกลางที่ช ารุดเสียหายทันที และการซ่อมบ ารุงเดือนละครั้ง 

 1.5 งานบริหารจัดการส านักงาน 
1.5.1. ธุรการและสารบัญของส านักงานผู้รับบริหาร โดยจัดให้มีเจ้าหน้าที่ประจ า

ส านักงานจ านวนไม่น้อยกว่าเกณฑ์ที่ก าหนด เพื่อให้สมาชิกในชุมชนสามารถ
ติดต่อประสานเรื่องต่างๆ ได้อย่างสะดวก รวดเร็ว เป็นประจ าทุกวัน 

1.5.2. เจ้าหน้าที่ประจ าส านักงานของผู้รับบริหารต้องมีอัธยาศัยไมตรีอันดี มี วาจา
สุภาพ มีทักษะ และความสามารถในการให้บริการแก่สมาชิกชุมชน  
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1.5.3. การบริหารเรื่องร้องเรียนภายในชุมชน ให้ผู้รับบริหาร เสนอปัญหาข้อร้องเรียน
ที่เกิดในชุมชน พร้อมทั้งแนวทางแก้ไขปัญหาให้กับ การเคหะแห่งชาติ เป็น
ประจ าทุกเดือน  

1.5.4. กรณีผู้รับบริหารมิได้ปฏิบัติตามเงื่อนไขที่ก าหนด เช่น จัดบุคลากรไม่ครบตาม
เกณฑ์หรือตามที่ผู้รับบริหารเสนอ  เมื่อตรวจสอบพบจะถูกด าเนินการบอก
เลิกสัญญา หรือปรับเพื่อเรียกค่าเสียหายตามที่ก าหนดไว้ในสัญญา  

 2. การปฏิบัติงานด้านการบริหารสัญญาจัดประโยชน์ทรัพย์สินชุมชน และธุรกิจ
ชุมชน 
 2.1 บริหารคู่สัญญาจัดประโยชน์ การเคหะแห่งชาติส่งมอบให้ด าเนินการปฏิบัติตามเงื่อนไข
ของสัญญาควบคุม ก ากับ ดูแล ให้การประกอบการค้า  หรือธุรกิจชุ มชนเป็นไปด้วยความ
เรียบร้อย และไม่ รบกวนการอยู่อาศัยของสมาชิกในชุมชน 
 2.2 กรณีต้องเก็บเงินตามที่ได้รับมอบหมายจากการเคหะแห่งชาติ  ผู้รับบริหารต้อง
ด าเนินการจัดเก็บเงินจากผู้ประกอบการค้ารายย่อย ตามสัญญาจัดประโยชน์ของการเคหะแห่งชาติ
และน าส่งเข้าบัญชีของ การเคหะแหง่ชาติทุกวัน พร้อมทั้งจัดท าบัญชีรับ – ส่งรายได้จากการจัดเก็บ
เงินจากผู้ประกอบการค้ารายย่อยให้การเคหะแห่งชาติตามการรับ – ส่งที่เกิดขึ้นจริง โดยเป็นบัญชี
ระบบรายวัน รายสัปดาห์ และสรุป เป็นรายเดือน เพื่อการบริหารและสามารถควบคุมด้านการเงิน
ได้ 
 2.3 กรณีที่สัญญาจัด ประโยชน์ก าหนดให้เรียกเก็บ ค่าไฟฟ้า น้ าประปา และค่าเก็บขยะ 
ผู้รับบริหารชุมชนสามารถเรียกเก็บค่าใช้จ่ายดังกล่าวจากผู้ประกอบการค้ารายย่อยได้ไม่เกินอัตรา
ที่การเคหะแห่งชาติก าหนดไว้ในสัญญาจัดประโยชน์  
 2.4  ด าเนินการตามวิธีการบริหารคู่สัญญาจัดประโยชน์ที่ผู้รับบริ หารเสนอ โดยได้รับ
ความเห็นชอบจากการเคหะแห่งชาติ 
 2.5 จัดท าข้อมูลทรัพย์สินของชุมชนทุกประเภทตามรายการทรัพย์สินชุมชนที่การเคหะ
แห่งชาติ ก าหนดแนบท้ายสัญญาจ้าง พร้อมทั้งจัดท าข้อมูลการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินชุมชนแต่ละ
ประเภท  ตามที่การเคหะแห่งชาติได้อนุมัติการจัดประโ ยชน์ไว้  และบันทึกเพิ่มเติมเมื่อมีการ
เปลี่ยนแปลง (เอกสารแนบ 1) 
 3. การปฏิบัติงานด้านการพัฒนาคุณภาพชีวิตของสมาชิกในชุมชน และการสร้าง
วัฒนธรรมเอื้ออาทร   
 เมื่อการเคหะแห่งชาติจัดให้มีกิจกรรมตามแผนงานการพัฒนาคุณภาพชีวิตของสมาชิก 
ชุมชน และการสร้างวัฒนธรรมเอื้ออา ทร ผู้รับบริหารต้องให้ความร่วมมือแก่การเคหะแห่งชาติ ใน
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การประชาสัมพันธ์ และเชิญชวนให้สมาชิกชุมชนเข้าร่วมกิจกรรมอย่างทั่วถึง รวมทั้งอ านวยความ
สะดวกแก่ การเคหะแห่งชาติ ในการจัดกิจกรรมดังกล่าว อาทิเช่น  กิจกรรมรณรงค์ให้มีการเลือกต้ัง
กรรมการ องค์กรชุมชน การสมัครเป็นสมาชิกองค์กรชุมชน กิจกรรมอนุรักษ์ขนบธรรมเนียมประเพณี
วัฒนธรรมอันดีงามในโอกาส วันส าคัญต่างๆ ทั้งนี้ ค่าใช้จ่ายในการจัดกิจกรรมต่างๆ ดังกล่าว การ
เคหะแห่งชาติเป็นผู้รับผิดชอบ 
 4. การปฏิบัติงานด้านการบริหารลูกหนี้ 
 4.1 กรณีผู้ได้สิทธิท าสัญญาจะซื้อจะขายกับธนาคาร 

4.1.1. จัดท ารายงานสภาพลูกหนี้  จากข้อมูลที่ได้รับจากธนาคารหรือส านักงาน
เคหะชุมชนต ามแบบฟอร์มที่ การเคหะแห่งชาติก าหนด  (เอกสารแนบ 2) 
ภายในวันที่ 15 ของทุกเดือน 

4.1.2. การติดตามหน้ี 
4.1.2.1. ผู้รับบริหารประสานกับ สช . หรือ ธนาคารผู้ให้ กู้เพื่อทราบข้อมูล

การรับช าระเงินของลูกหนี้ โครงการบ้านเอื้ออาทร  ภายใน วันที่ 
10 ของทุกเดือน  

4.1.2.2. เมื่อมีลูกหนี้ค้างช าระผู้รับบริหารต้องจัดท ารายงานความ
เคลื่อนไหว การ ติดตามหนี้ค้างช าระตามแบบฟอร์มรายงานที่การ
เคหะแห่งชาติก าหนด (เอกสารแนบ 3) 

4.1.2.3. ลูกหนี้ที่ค้างช าระมากกว่า  1 งวด แต่ไม่เกิน  2 งวด นอกจาก
ด าเนินการตาม  ข้อ 4.1.2.2 แล้ว ผู้รับบริหารต้องด าเนินการ
ติดตามโดยจัดท าหนังสือแจ้งเตือนลูกหนี้ที่ ค้างช าระเกินกว่า 1 งวด 
เพื่อให้ลูกหนี้ผ่อนช าระเงินกับธนาคารอย่างสม่ าเสมอตามข้อความ
ที่การเคหะแห่งชาติก าหนดไว้ในหนังสือเตือนให้ช าระหนี้  (เอกสาร
แนบ 4) 

4.1.2.4. ลูกหนี้ที่ค้างช าระกับธนาคารเกินกว่า 2 งวด นอกจากด าเนินการ
ตามข้อ 4.1.2.2 แล้ว ผู้รับบริหารจะต้องจัดท าหนังสือแจ้งเตือนให้
ช าระหนี้เงินกู้ (เอกสารแนบ 5) พร้อมแจ้งให้ลูกหนี้ทราบว่าการ
ค้างช าระ 3 งวด หรือ (90 วัน) ตามเกณฑ์ที่ธนาคารอาคาร
สงเคราะห์ก าหนด จะต้องถูกยึดอาคาร  ทั้งนี้ ในการตรวจสอบหน้ี
ค้างในงวดเดือนที่ 3 ให้ผู้รับบริหารใช้เอกสารการค้างช าระของ
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งวดเดือนที่ 2 ในการติดตามหนี้ โดยไม่ต้องรอรายงานหนี้ค้าง
ช าระในเดือนปัจจุบัน  

4.1.2.5. ลูกหนี้ที่ค้างช าระ 3 งวด (90 วัน) ผู้รับบริหารจะต้องเร่งด าเนินการ
จัดท าหนังสือบอกเลิกสัญญาจะซื้อจะขาย (เอกสารแนบ 6) แจ้ง
ให้ลูกหนี้ทราบภายใน  3 วัน นับจากวันที่ได้รับข้อมูลการช าระเงิน
ของลูกหนี้ตาม ข้อ 4.1.2.1 

4.1.2.6. การจัดส่งหนังสือแจ้งเตือนให้ช าระหนี้  และ/หรือบอกเลิกสัญญา
จะซื้อจะขายตามข้อ 4.1.2.4 และ 4.1.2.5 ให้จัดส่งเป็นจดหมาย
ลงทะเบียนตอบรับทุกครั้ง 

4.1.3. การซื้อคืนลูกหนี้ 
4.1.3.1. ผู้รับบริหารประสานกับธนาคาร เพื่อให้ส่งเอกสารการซื้อคืนลูกหนี้ที่

ค้างเกิน  3 งวด (90 วัน) ให้การเคหะแห่งชาติภายในวันท่ี 10 ของ
เดือนถัดไป 

4.1.3.2. ผู้รับบริหารต้องจัดส่งเอกสารที่ได้รับจากธนาคาร  ซึ่งประกอบด้วย 
Statement การค้างช าระเงินของลูกหนี้ , หนังสือแสดงเงินต้น
คงเหลือ, ดอกเบี้ยค้างช าระ ทั้งหมด โดยส่งทางโทรสารให้ฝ่ายการ
บัญชีทราบทันที และส่งเอกสารฉบับจริงให้ฝ่ายการบัญชีในวัน ถัดไป 
เพื่อให้ฝ่ายการบัญชี ด าเนินการซื้อคืน 

4.1.3.3. เมื่อฝ่ายการบัญชีได้ซื้อคืนลูกหนี้แล้ว จะส่งหลักฐานการซื้อคืน ให้
ผู้รับบริหารบอกเลิกสัญญาและบรรจุผู้ซื้อรายใหม่ต่อไป 

4.1.3.4. ในระห ว่างที่รอบรรจุผู้อยู่อาศัยใหม่ ผู้รับบริหารต้องดูแลรักษา  
สภาพอาคารให้สะอาดพร้อมเข้าอยู่อาศัยได้ทันที 

4.1.4. การยึดคืนอาคาร 
4.1.4.1. ในกรณีที่ซื้อคืนแล้วและผู้ซื้อยินยอมคืนอาคาร ให้ผู้รับบริหาร

บรรจุผู้ซื้อรายใหม่ตามบัญชีส ารองภายใน 3 วัน นับจากวั นที่ซื้อ
คืน                               

4.1.4.2. ในกรณีที่ซื้อคืนอาคารแล้วแต่ลูกหนี้ยังครอบครองอาคารอยู่ หรือมี
หนี้ค้างช าระ ค่างวดและค่าเสียหายอ่ืนๆ  ผู้รับบริหารต้องประสาน
กับหัวหน้าส านักงานเคหะชุมชนในพื้นที่โครงการทันที เพื่อให้
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ด าเนินการฟ้องคดีเรียกค่าเสียหายหรื อฟ้อง                                         
ขับไล่แล้วแต่กรณี                                    

4.1.4.3. ผู้รับบริหารต้องอ านวยควา มสะดวกในด้านข้อมูลและเอกสาร
ต่างๆ ที่เกี่ยวข้องให้แก่ส านักงานทนายความที่การเคหะแห่งชาติ
จัดจ้างให้ด าเนินการฟ้องคดีเรียกค่าเสียหาย หรือฟ้ องขับไล่ ตาม
ความเหมาะสมของแต่ละกรณีด้วย 

4.1.4.4. เมื่อส านักงานนายความ ตามข้อ 4.1.4.3 ฟ้องบังคับคดีจนได้
อาคารคืนมา  ผู้รับบริหารต้องบรรจุผู้ซื้อรายใหม่ ภายใน 3 วัน นับ
จากวันท่ีได้รับอาคารคืน  กรณีอาคารไม่มีความช ารุดเสียหาย ) 
หากอาคารที่ยึดคืนมีความช ารุดเสียหายต้องด าเนิ นการตรวจสอบ 
และแจ้งการเคหะแห่งชาติด าเนินการต่อไป 

4.1.5. การบรรจุผู้ซื้อรายใหม่เมื่อมีอาคารว่าง 
4.1.5.1. ผู้รับบริหารจะต้องติดต่อแจ้งให้ผู้ได้สิทธิโครงการบ้านเอื้ออาทรตาม

รายชื่อบัญชีส ารองที่ การเคหะแห่งชาติ จัดส่งให้มาท าสัญญา  
กรณีที่รายชื่อส ารองหมดให้ผู้รับบริห ารแจ้งการเคหะแห่งชาติเพื่อ
เปิดจองใหม่ก่อนบรรจุผู้ซื้อรายใหม่ 

4.1.5.2. ผู้รับบริหารท าสัญญาจะซื้อจะขายกับผู้ได้สิทธิตามข้อ 4.1.5.1  แทน 
การเคหะแห่งชาติ และน าเสนอการแห่งชาติลงนาม 

4.1.5.3. ผู้รับบริหาร ต้องอ านวยความสะดวกและประสานงาน ขอสินเชื่อ
ระหว่างธนาคารหรือสถาบันการเงินที่ การ เคหะแห่งชาติก าหนด
กับผู้ซื้อตามข้อ 4.1.5.2  จนกระทั่งธนาคารอนุมัติสินเชื่อ และ
อ านวยความสะดวกแก่ผู้ซื้อที่ได้รับอนุมัติสินเชื่อในการท าสัญญา
เงินกู้โดยประสานงานกับหัวหน้าส านักงานดูแลชุมชน  ในพื้นที่
โครงการ เพื่อไปท าธุรกรรมกับธนาคาร 

4.1.5.4. ผู้รับบริหารต้องเป็นผู้ด าเนิ นการส่งมอบอาคารให้แก่ผู้ซื้อ  ตามวิธี
ที่ การเคหะแห่งชาติก าหนด 

 4.2 กรณีผู้ได้สิทธิท าสัญญาเช่าซื้อกับการเคหะแห่งชาติ 
4.2.1. จัดท ารายงานสภาพลูกหนี้  จากข้อมูลค้างช าระที่ได้รับจาก สช . ตาม

แบบฟอร์มที่ กคช. ก าหนด (เอกสารแนบ 7) ภายในวันที่ 25 ของทุกเดือน 
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4.2.2. การติดตามหนี ้

4.2.2.1. ผู้รับบริหารประสานงานกับ สช .ในพื้นที่ เพื่อทราบข้อมูลการรับ
ช าระเงินของลูกหนี้โครงการบ้านเอื้ออาทร ภายในวันที่ 25 ของทุก
เดือน 

4.2.2.2. เมื่อมีลูกหนี้ค้างช าระผู้รับบริหารต้องจัดท ารายงานความ
เคลื่อนไหวการติดตามหนี้ค้างช าระตามแบบฟอร์มรายงานที่ กคช . 
ก าหนด(เอกสารแนบ 8) ภายในวันที่ 25 ของทุกเดือน 

4.2.2.3. ลูกหนี้ที่ค้างช าระ 1 งวด นอกจากด าเนินการตามข้อ 4.2.2.2 แล้ว 
ผู้รับบริหารต้องด าเนินการติดตาม  โดยจัดท าหนังสือแจ้งเตือนให้
ช าระหนี้ค่าเช่าซื้อ ตามข้อความที่ การเคหะแห่งชาติก าหนดไว้ใน
หนังสือเตือนให้ช าระหนี ้ และด าเนินการติ ดตาม  เพื่อให้มาช าระ
หน้ี  

4.2.2.4. ลูกหนี้ที่ค้างช าระ 2 งวด นอกจากด าเนินการตามข้อ 4.2.2.2 และข้อ 
4.2.2.3 แล้ว ผู้รับบริหารจะต้อ งจัดท าหนังสือแจ้งเตือนครั้งที่ 2 ให้
ช าระหนี้ค่าเช่าซื้อ ตามข้อความที่  การเคหะแห่งชาติ ก าหนดไว้ใน
หนังสือให้ช าระหนี้ และด าเนินการติดตาม เพื่ อให้มาช าระหนี้ การ
จัดท าหนังสือแจ้งเตือน ตามข้อ 4.2.2.3 และ ข้อ 4.2.2.4 ให้ใช้
แบบฟอร์มหนังสือแจ้งเตือนให้ช าระหนี้ตาม (เอกสารแนบ 9)   

4.2.2.5. ลูกหนี้ที่ค้างช าระ 3 งวด ผู้รับบริหารจะต้องรีบด าเนินการจัดท า
หนังสือบอกเลิกสัญญาเช่าซื้อ (เอกสารแนบ 10)  แจ้งให้ลูกหนี้
ทราบภายใน 3 วัน นับจากวันที่ได้รับข้อมูลการช าระเงิน 

4.2.2.6. การจัดส่งหนังสือแจ้งเตือนให้ช าระหนี้ และ /หรือ บอกเลิกสัญญา
เช่าซื้อ ตามข้อ 4.2.2.3 – 4.2.2.5 ให้จัดส่งเป็นจดหมายลงทะเบียน
ตอบรับทุกครั้ง 

4.2.2.7. เมื่อบอกเลิกสัญญาแล้ว ให้ส ารวจอาคาร ถ้าเป็นอาคารว่างให้
ด าเนินการปิดอายัดแล้วยึดคืนเพื่อส่งขายใหม่ หากมีการช ารุด ให้
แจ้ง สช. ทราบทันที 
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4.2.2.8. หากบอกเลิกสัญญาแล้ว คู่สัญญายังครอบครองอาค ารอยู่ พร้อม
ทั้งมีหนี้ค้างช าระค่างวด ผู้รับบริหารต้องประสาน สช . ในพื้นที่ 
เพื่อให้ด าเนินการฟ้อง ขับไล่และเรียกค่าเสียหาย 

4.2.2.9. กรณีโครงการที่ไม่มี สช. ในพื้นที่ ผู้รับบริหารประสานงานกับ สช.ท่ี
ดูแลรับผิดชอบพื้นที่นั้น ๆ พื่อขอทราบเลขที่บัญชีธนาคารของ  
กคช. ที่ สช . ใช้งานให้ลูกหน้ีทราบ และให้ลูกค้าน าเงินเข้าบัญชี
ดังกล่าว พร้อมกับส่งโทรสารรายละเอียด ชื่อ – สกุล, เลขที่ห้อง , 
โครงการในใบน าฝากเงิน (Pay-in) ส่งให้ สช. 

4.2.2.10. ผู้รับบริหารประสานงานกับ สช . เพื่อตรวจสอบใบน าฝากเงิน  
(Pay-in) กับสมุดเงินฝาก ของสช . เมื่อถูกต้อง น าออก
ใบเสร็จรับเงินส่งให้ลูกหนี้ 

4.2.2.11. เมื่อลูกหนี้ช าระหนี้ค้างถึงปัจจุบันแล้ว ให้ผู้รับบริหารแจ้งให้
ลูกหนี้ช าระเงินค่างวด  โดยวิธีหักบัญชีธนาคารต่อไป โดยยืนยัน
กับ สช. อีกครั้ง 

4.2.3. การยึดคืนอาคาร 
4.2.3.1. ในกรณีที่ยึดคืนแล้วและผู้ซื้อยินยอมคืนอาคาร ให้ผู้รับบริหาร

บรรจุผู้ซื้อรายใหม่ตามบัญชีส ารองภายใน 3 วัน นับจากวันที่  สช. 
ส่งรายชื่อลูกค้าให้ 

4.2.3.2. ในกรณีที่ยึดคืนอาคารแล้วแต่ลูกหนี้ยังครอบครองอาคารอยู่ หรือ
มีหนี้คา้งช าระค่างวดและค่าเสียหายอ่ืนๆ ผู้รับบริหารต้องประสาน
กับหัวหน้าส านักงานที่ดู แลรับผิดชอบพื้นที่โครงการทันที เพื่อให้ 
สช. ด าเนินการฟ้องร้องให้ออกจากอาคาร และเรียกค่าเสียหาย 

4.2.3.3. ผู้รับบริหารต้องอ านวยควา มสะดวกในด้านข้อมูล และเอกสาร
ต่างๆ ที่ เกี่ยวข้องให้แก่ส านักงานทนายความ  ที่การเคหะแห่ งชาติ
จัดจ้างให้ด าเนิน  การฟ้องขับไล่ และเรียกค่าเสียหายตามความ
เหมาะสมของแต่ละกรณีด้วย 

4.2.3.4. เมื่อส านักงานทนายความ ตามข้อ  4.2.3.2 – 4.2.3.3 ฟ้องบังคับ
คดีจนได้อาคารคืนมาผู้รั บบริหารต้องบรรจุผู้ซื้อรายใหม่ ภายใน 3 
วัน นับจากวันที่ได้รับอาคารคืน (กรณีอาคารไม่มีความช ารุด
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เสียหาย) และ สช. ส่งรายชื่อลูกค้าให้ หากอาคารที่ยึดคืนมีความ
ช ารุดเสียหาย ต้องด าเนินการตรวจสอบ และแจ้งการเคหะ
แห่งชาติ ด าเนินการต่อไป 

4.2.4. การบรรจุผู้ซื้อรายใหม่เมื่อมีอาคารว่างจากการยึดคืน 
4.2.4.1. ผู้รับบริหารจ ะต้องติดต่อแจ้งให้ผู้ได้สิทธิโครงการบ้านเอื้ออาทร

ตามรายชื่อบัญชีส ารองที่การเคหะแห่งชาติจัดส่งให้มาท าสัญญา
กรณีที่รายชื่อส ารองหมดให้ผู้รับบริหารแจ้งการเคหะแห่งชาติ  เพื่อ
เปิดจองใหม่ก่อนบรรจุผู้ซื้อรายใหม่ 

4.2.4.2. ผู้รับบริหารท าสัญญาเช่าซื้อกับผู้ได้สิทธิตามข้อ 4.2.4.1 แทนการ
เคหะแห่งชาติและน าเสนอการเคหะแห่งชาติลงนาม 

4.2.4.3. ผู้รับบริหารต้องอ านวยความสะดวกในการขออนุมัติสินเชื่อจาก
ธนาคารและสัญญาเงินกู้ โดยประสานงานกับหัวหน้าส านักงานดูแล
ชุมชนในพื้นที่โครงการ 

4.2.4.4. ผู้รับบริหารต้องเป็นผู้ด าเนินการส่งมอบอาคารให้แก่ผู้ซื้อตามวิธีที่  
การเคหะแห่งชาติก าหนด 

 5. การปฏิบัติงานด้านการบริหารกิจกรรมน้ าประปา ผู้รับบริหารมีหน้าที่บริหาร
กิจกรรมน้ าประปา แบบเบ็ดเสร็จ ดังน้ี 
 5.1 การรับช าระค่าน้ าประปา ผู้รับบริหารเป็นผู้รับช าระค่าน้ าประปาจากผู้ใช้น้ าของการ
เคหะแห่งชาติ และน าเงินดังกล่าวเป็นค่าใช้จ่ายในกา รบริหารกิจกรรมน้ าปร ะปาตามสัญญาจ้าง
บริหาร ทั้งนี้หากผู้รับบริหารไม่สามารถเก็บค่าน้ าประปาจากผู้ใช้น้ าจนครบจ านวน  ผู้รับบริหารต้อง
รับผิดชอบค่าใช้จ่ายส่วนที่ขาดเองทั้งสิ้น แต่หากผู้รับบริหารเก็บค่าใช้น้ าได้มากกว่าค่าใช้จ่าย 
การเคหะ แห่งชาติ ตกลงให้ส่วนต่างนั้นตก เป็นค่าตอบแทนการบริหารน้ าประปาตามสัญญาจ้าง
บริหารชุมชน โดยมีความรับผิดชอบ และวิธีปฏิบัติดังนี้ 

5.1.1. ผู้รับบริหารต้องจดมาตรวัดน้ า เพื่อตรวจสอบจ านวนการใช้น้ า 
5.1.2. รับช าระค่าน้ าประปา พร้อมค่าบริการอุปกรณ์การใช้น้ ารายเดือนจากผู้ใช้น้ า 

ทั้งนี้ให้เรียกเก็บค่าบริการอุปกรณ์การใช้น้ ารายเดือน โดยผู้รับบริหารจะต้อง
ออกใบเสร็จรับเงินให้แก่ผู้ใช้น้ าตามจ านวนที่ก าหนดไว้ในประกาศอัตราค่า
น้ าประปา ดังนี ้  

 โครงการที่ต้ังอยู่ในพื้นที่การจ่ายน้ าของการประปานครหลวง  
จ านวน 25 บาท/หน่วย/เดือน 
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 โครงการที่ต้ังอยู่ในพื้นที่การจ่ายน้ าของการประ ปาภูมิภาค        
จ านวน 30 บาท/หน่วย/เดือน 

5.1.3. ในกรณีที่ผู้ ใช้น้ าค้างช าระค่าใช้น้ าประปา 2 งวด หากผู้รับบริหารงด การ
ให้บริการน้ าประปาแก่ผู้ใช้น้ ารายนั้น  เมื่อผู้ใช้น้ าช าระค่าประปาครบถ้วนแล้ว
ผู้รับบริหารต้องด าเนินการเชื่อมต่อให้ใช้น้ าได้ ตาม ปกติทันที 

 5.2 ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับการบริหารกิจกรรมน้ า ผู้รับบริหารจะต้องรับภาระค่าใช้จ่าย 
ดังนี้ 

5.2.1 ค่าใช้จ่ายส่วนที่เกี่ยวกับกิจกรรมน้ า รวมทั้งค่าไฟฟ้าเครื่องปั๊มน้ า และค่า
ภาษีมูลค่าเพิ่มที่การเคหะแห่งชาติต้องช าระอันเนื่องมาจากการจ าหน่าย
น้ าประปา ผู้รับบริหารเป็นผู้รับภาระทั้งสิ้น 

5.2.2 ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับการซ่อมแซม บ ารุงรักษาระบบประปา ท้ังการซ่อมแซม
วัสดุอุปกรณ์ที่ช ารุดตามสภาพ และบ ารุงรักษาตามระยะเวลาที่ก าหนด 
กรณีความช ารุดเกิดจากการด าเนินงานของผู้รับจ้างก่อสร้างโครงการ บริษัท
ไม่ต้องรับผิดชอบค่าใช้จ่าย โดยต้ังเรื่องผ่านส านักงานดูแลชุมชน เพื่อให้การ
เคหะแห่งชาติ ตรวจสอบ และให้ความเห็นชอบ และมอบหมายให้
ด าเนินการซ่อมแซมต่อไป 

5.2.3 ผู้รับบริหารต้องช าระค่าน้ าประปามิเตอร์ใหญ่ให้การประปา ตามใบแจ้งหนี้
ค่าน้ าประปาที่การเคหะแห่งชาติจัดส่งให้ โดยไม่มีการค้างช าระ 

5.2.4 ผู้รับบริหารส่งใบเสร็จรับเงินที่การประปาออกในน ามการเคหะแห่งชาติ ให้
ส านักงานเคหะชุมชนที่ดูแล เพื่อที่ส านักงานเคหะชุมชนออกใบเสร็จให้ผู้รับ
บริหารต่อไป 

5.2.5 ผู้รับบริหารต้องน าส่งเงินค่าบริการอุปกรณ์การใช้น้ ารายเดือนที่เรียกเก็บ
จากผู้ใช้น้ ารายย่อย ให้การเคหะแห่งชาติ   ต้ังแต่เดือนที่บรรจุผู้อยู่อาศัย 
หรือ Post Finance  ได้จ านวนร้อยละ  50 ของจ านวนหน่วยทั้งโครงการให้ 
การเคหะแห่งชาติตามจ านวนที่ก าหนดไว้ในประกาศอัตราค่าน้ าประปา 

 5.3 การควบคุมดูแลการรับ – จ่ายน้ า ให้สามารถบริการน้ าแก่ชุมชนได้อย่างสม่ าเสมอ ดังนี้ 
5.3.1. ประสานงานกับหน่วยงานท้องถิ่น ในการด าเนินงานให้มีการรับน้ า ได้อย่าง

สม่ าเสมอ 
5.3.2. จัดให้มีเจ้าหน้าที่ประจ า  ท าการตรวจสอบระบบรับ – จ่ายน้ าอย่างสม่ าเสมอ 
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5.3.3. กรณีการส่งน้ าประปามีความขัดข้องไม่สามารถส่งน้ าให้กับผู้อยู่อาศัย ผู้รับ
บริหารต้องจัดหาน้ าสะอาดจากแหล่งอื่นมาให้บริการภายใน  24  ชั่วโมง หลังจาก
ได้รับแจ้งเรื่องด้วยค่าใช้จ่ายของผู้รับบริหารเอง 

 5.4 การดูแลรักษาระบบประปา 
5.4.1. ผู้รับบริหารต้องจัดท าแผนการดูแลรักษาอุปกรณ์ต่างๆ  ของระบบประปา

ประจ าเดือน  มอบให้ส านักงานดูแลชุมชน เพื่อก ากับดูแล 
5.4.2. จัดให้มีการบ ารุงรักษาอุปกรณ์ระบบประปาตามแผนการดูแลโดยเคร่งครัด 
5.4.3. ตรวจสอบการท างานและปรบัปรุงการใช้น้ าของมาตรใหญ่เป็นประจ าทุกวัน 

 5.5 การรายงานการบริหารกิจกรรมน้ าประปา 
5.5.1. จัดท ารายงานหนี้ค้างช าระน้ าทุกเดือนตามที่การเคหะแห่งชาติก าหนด

(เอกสารแนบ 11) 
5.5.2. รายงานการซ่อมย่อยและซ่อมใหญ่ทุก 3 เดือน (เอกสารแนบ 12) 
5.5.3. รายงานสถิติการใช้น้ าให้ ส านักงานดูแลชุมชนทราบ ทุกเดือน (เอกสารแนบ 

13) 
5.5.4. ผู้รับบริหารจะต้องจัดท ารายงานรายรับ รายจ่าย จากการบริหารกิจกรรม   

      น้ าประปาทุกเดือนๆ ละ 1 ครั้ง (เอกสารแนบ 14) 
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เกณฑ์จ านวนบุคลากรเพื่อปฏิบัติงานบริหารชุมชนโครงการบ้านเอื้ออาทร 
ประเภทอาคารชุด ของการเคหะแห่งชาติ 
ตารางท่ี3.1เกณฑ์จ านวนบุคลากรเพื่อปฏิบัติงานบริหารชุมชนโครงการประเภทอาคารชุด 

ต าแหน่ง 

จ านวนบุคลากรขั้นต่ าขนาดโครงการไม่เกิน 1,000 หน่วย (คน) 
กรณีส่งมอบอาคารให้ผู้

ได้สิทธิ์ไม่เกิน 
ร้อยละ 30 

กรณีส่งมอบอาคารให้ผู้
ได้สิทธิ์เกินร้อยละ 30 
แต่ไม่เกินร้อยละ 50 

กรณีส่งมอบอาคารให้ผู้
ได้สิทธิ ์เกินร้อยละ 50 

1.  ผู้จัดการ 1 1 1 
2.  พนักงานการเงิน 

1 1 1 3.  พนักงานธุรการและ
ติดตามหนี ้
4.  ช่างเทคนิค  1 1 1 

5 พนักงานรักษาความ 
สะอาด 
 
 
6. พนักงานรักษาความ 
ปลอดภัย 
 
 
 
 
 

ภายในอาคาร  3 คน ภายในอาคาร  4  คน ภายในอาคาร  5  คน 

ภายนอกอาคาร 1 คน 
 

2 คน: ผลัด 
(กรณีเข้า-ออก 1 ทาง) 

3คน:ผลัด 
(กรณีเข้า-ออก 2ทาง) 

 
 
 

ภายนอกอาคาร 1  คน 
 

2 คน: ผลัด 
(กรณีเข้า-ออก 1 ทาง) 

3คน:ผลัด 
(กรณีเข้า-ออก 

 
 
 
 
 

ภายนอกอาคาร 1 คน 
 

2 คน: ผลัด 
(กรณีเข้า-ออก 1 ทาง) 

3คน:ผลัด 
(กรณีเข้า-ออก 2ทาง) 

 
 
 

หมายเหตุ  :  โครงการที่มีจ านวนต้ังแต่ 1,001 หน่วย ขึ้นไป  จ านวนพนักงานเพิ่มขึ้นก าหนด  ดังนี้ 
1. ต าแหน่งพนักงานการเงิน  และพนักงานธุรการ / ติดตามหนี้       
 1.1 หากมีจ านวนไม่เกิน 2,000 หน่วย   ให้จ้างรวมทั้ง 2 ต าแหน่งเพียง 1 คน  
 1.2 หากมีจ านวนต้ังแต่ 2,001 หน่วยขึ้นไป  ให้จ้างแยกต าแหน่งละ 1 คน รวมเป็น 2 คน                           
2. จ านวนพนักงานที่เพิ่มขึ้นก าหนด  ดังนี้    
 2.1 พนักงานการเงิน  เพิ่ม 1 คน  :   2,000 หน่วย    
 2.2 พนักงานธุรการและติดตามหนี้   เพิ่ม 1 คน  : 2,000 หน่วย        
 2.3 ช่างเทคนิค  เพิ่ม 1 คน : 1,000 หน่วย      
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 2.4 พนักงานรักษาความปลอดภัย  เพิ่มผลัดละ 1 คน : 500 หน่วย    
 2.5  พนักงานรักษาความสะอาด      
 -   กรณีส่งมอบอาคารให้ ผู้อยู่อาศัยไม่เกิน ร้อยละ  50 เพิ่ม 1 คน : 500 หน่วย (ทั้งภายใน
และภายนอกอาคาร)    
 -   กรณีส่งมอบอาคารให้ผู้ อยู่อาศัยได้เ กิน ร้อยละ 50 ภายในอาคารเพิ่ม 1 คน : 400 
หน่วย  ภายนอกอาคารเพิ่ม 1 คน : 1,000 หน่วย    
3. เศษของหน่วยที่ใช้ค านวณในข้อ 2.1 – 2.5  ให้ใช้เกณฑ์ปัดเศษ ตามมาตรฐาน สากล คือ ต้ังแต่
ครึ่งให้ปัดขึ้นต่ ากว่าครึ่งให้ปัดลง  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

46 

กระบวนการด าเนินงานบริหารชุมชนของบริษัทรับบริหารชุมชน โครงการบ้านเอื้ออาทร
บึงกุ่ม 
3.1 ข้อมูลโครงการ บึงกุ่ม 
 โครงการบ้านเอื้ออาทรบึงกุ่ม ต้ังอยู่ในซอยเสรีไทย 41 หลังส านักงานเขตบึงกุ่ม ถนนเสรี
ไทย เขตบึงกุ่ม  ขนาดพื้นที่โครงการ  113 ไร่ 2 งาน 91 ตารางวา หรือ 181,964 ตารางวา แบ่งเป็น 
3 เฟส เป็นอาคารชุดพักอาศัย  สูง 5 ชั้น  จ านวน 134 อาคาร  5,872  หน่วย ประกอบด้วย                                         
ห้องขนาด  24 ตารางเมตร จ านวน  536 หน่วย  
 ห้องขนาด 33 ตารางเมตร จ านวน          5,336 หน่วย 
 มีส านักงานนิติบุคคลอาคารชุด 6 นิติ มลูค่าโครงการ 2,615,670,315 บาท 
 
 ภาพท่ี3.1 บรรยากาศสภาพแวดล้อมภายในโครงการบ้านเอื้ออาทรบึงกุ่ม                                                                                                          
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                      ตารางที่ 3.2  การใชพ้ื้นที่ภายในโครงการบ้านเอื้ออาทรบึงกุ่ม เป็นดังนี้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                  (ที่มา: การเคหะแห่งชาติ ,ข้อมูลการพัฒนาโครงการบึงกุ่ม, 2548) 
 โครงการบึงกุ่มใช้ที่ดินส าหรับการสร้างที่ อยู่อาศัย (  พื้นที่ขายได้ ) ร้อยละ 30.22 ส่วนที่
เหลือ ร้อยละ  69.78 ใช้เป็นพื้นที่เพื่อสาธารณะประโยชน์ มีสัดส่วนการใช้พื้นที่  ในการจัดท า
สวนหย่อมมากเป็นล าดับที่ 1 คือ 34.21%  รองลงมาคือก่อสร้างที่อยู่อาศัยและจัดสร้างถนนทาง
เท้าที่จอดรถตามล าดับ  (อัตราส่วนพื้นที่ขายได้ :  พื้นที่ขายไม่ได้ = 30 : 70 ) 
สิ่งอ านวยความสะดวกอื่นๆ / ทรัพย์สินชุมชน 
 โครงการบึงกุ่มได้จัดสรรสิ่งอ านวยความสะดวกด้านต่างๆ  ภายในโครงการ  ดังนี้ ตู้น้ าด่ืม
หยอดเหรียญ เครื่องซักผ้าหยอดเหรียญ.โทรศัพท์สาธารณะ/ ตู้ ATM ลานค้าจัดประโยชน์  ด้านการ
รักษาความปลอดภัยมจีุดสกัดรับแจ้งเหตุของต ารวจ  ด้านสันทนาการมี สนามเด็กเล่น พร้อมเคร่ือง
เล่น 3 สนาม ด้านการกีฬามี สนามฟุตบอล 1 สนาม    สนามบาสเก็ตบอล 2 สนาม มีอาคารศูนย์
ชุมชน 1 อาคารใช้เป็นสถานที่จัดกิจกรรมสร้างเสริมความสัมพันธ์ของสมาชิกในชุมชน  และเป็น
ที่ต้ังของศนูย์ เลี้ยงเด็กก่อนวัยเรียน และมีบ่อหน่วงน้ าจ านวน 1 บ่อ   
ระบบประกอบอาคารประกอบด้วย  

1. )ระบบไฟฟ้าและระบบโทรศัพท์ ประกอบด้วย  ตู้ควบคุมไฟฟ้า  (MDB) แผงมิเตอร์ไฟฟ้า
ของแต่ละห้อง ตู้ใส่เบรกเกอร์   , ไฟทางเดินภายในอาคาร ,ไฟระบบบ าบัดน้ าเสีย ,ไฟระบบประปา 
สัญญาณ TV รวม  ระบบโทรศัพท์   2.) ระบบป้องกันอัคคีภัย   กริ่งแจ้งเหตุเพลิงไหม้  จ านวน 2 จุด

โครงการเอื้ออาทรบึงกุม 
ขนาดพื้นท่ี 

(ตร.ม.) 
ร้อยละ 

ที่ดินส าหรับที่อยู่อาศัย 54,687 30.22 

ถนน ทางเท้า ที่จอดรถ 
สวนหย่อม 
สนามเด็กเล่น /ลานกีฬา 
บ่อหน่วงน้ า 

52,933 
62,249 
3,202 
4,931 

29.09 
34.21 
1.76 
2.71 

ศูนย์ชุมชน  
พื้นที่พาณิชยกรรม  
พื้นที่จัดประโยชน์เพื่อสาธารณะ
ชุมชน 

รวม 

1,419 
1,819 
1,310 

 
126,972 

0.78 
0.51 
0.72 

 
69.78 
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ต่อชั้น ไฟฟ้าฉุกเฉิน  2 จุดต่อชั้น เครื่องดับเพลิงประจ าตึก  1 เครื่องต่อชั้น ป้ายบอกทางหนีไฟ  2 
จุด ต่อชั้น 3.) ระบบสูบน้ าประปา เครื่องสูบน้ าประปาลงถังพักน้ า บนดิน และสูบขึ้นเก็บใน ถัง จ่าย
น้ าบนดาดฟ้า 4.) ระบบบ าบัดน้ าเสีย แบบเติมอากาศแยกแต่ละอาคาร, 5) สายล่อฟ้า   
3.2 ข้อมูลบริษัท 
          บรษิัทโรยัลเฟรมแมนเนจเม้นท์ จ ากัด  ก่อต้ังเมื่อ ปี  พ.ศ. 2540 มีจ านวนบุคลากร ประมาณ 
500 คน และทุนจดทะเบียน 5 ล้านบาท มีประสบการณ์ในการบริหารงานชุมชน ยาวนา น 16 ปี 
และรับงานบริหารชุมชนในปัจจุบันมากที่สุด คือ 15 โครงการ ไม่นับผลงานในอดีต 
3.3 ข้อมูลการด าเนินงานของบริษัท  
     3.3.1 ข้อมูลด้านการวางแผน          จากการสัมภาษณ์ผู้บริหารของบริษัทรับ บริหารชุมชน        

พบว่าบริษัทมีนโยบาย เป้าหมาย และกลยุทธ์ในการด าเนินงาน ดังนี้ 
1) นโยบายของบริษัท  ร่วมพัฒนาชุมชนให้น่าอยู่  บริหารงานอย่างโปร่งใส 

ส่งเสริม คุณภาพชีวิตให้ได้มาตรฐาน ปรับปรุงคุณภาพการให้บริการอย่างต่อเนื่อง
ตอบสนองความต้องการของลูกค้าอย่างมืออาชีพ      

2) เป้าหมายของบริษัท  สร้างชุมชนให้น่าอยู่ดูแลคุณภาพชีวิตและทรัพย์สิน  
ส่งเสริมแหล่งท ากินพัฒนาท้องถิ่นให้เจริญ   

3) กลยุทธ์ของบริษัท     1.ยึดหลักธรรมมาภิบาลในการบริหารโปร่งใสใน
การปฎิบัติหน้าที่   2. เอาใจใส่และเสียสละในการท างาน    3. พัฒนาระบบคอมพิวเตอร์ที่
ทันสมัยเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการปฏิบัติงานให้รวดเร็วและดียิ่งขึ้ น สอดคล้องกับการ
เปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นในปัจจุบันและอนาคต   4.. ประชาสัมพันธ์เชิญชวนให้ผู้อยู่อาศั ยมี
ส่วนร่วมในการดูแลชุมชนตนเอง  5. คัดเลือกผู้น าอาคารละ 1 คน เพื่อเป็นตัวแทนในการ
ติดต่อสื่อสาร /คัดเลือกตัวแทนโซน 6 โซน จ าลองเป็นนิติ 6 นิติ  ประชุมร่วมกันเดือนละ  1 
ครั้ง    
3.3.2    ข้อมูลด้านการจัดการ   
          โครงการบ้านเอื้ออาทรบึงกุ่มบรรจุผู้อยู่อาศัยใน ปี 2549  บริษัทโรยัลเฟรมได้รับ
คัดเลือกเข้ามาบริหารชุมชน ระหว่างปี พ .ศ.2551- 2555   ได้รับค่าตอบแทนจากการ
บริหารชุมชน 160 บาท / หน่วย / เดือน จนครบก าหนด  ปัจจุบันโครงการบึงกุ่มจดนิติ
บุคคลอาคารชุดแล้วและบริษัท ได้รับการคัดเลือกให้บริหารนิติบุคคลอาคารชุดต่อ ทั้ง 6 
นิติ  
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  1) โครงสร้างการบริหารงานประกอบด้วยผู้จัดการโครงการ 1 คน  ผู้จัดการอาคาร 
2 คน  ผู้จัดการส านักงาน 1 คน  และผู้ช่วยผู้จัดการอาคาร 2 คน แม่บ้านท าความสะอาด  25 คน  
รปภ. 26 คน  ช่างเทคนิค 5 คน พนักงานการเงิน 2 คนพนักงานธุรการและติดตามหนี้ 4 คน         
          
 แผนภูมิที ่3.1  โครงสร้างการบริหารงานโครงการบึงกุ่ม 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
2) หน้าที่ความรับผิดชอบ ของฝ่ายบริหารประกอบด้วย 
 ผู้จัดการโครงการ  ควบคุมดูแลก ารปฏิบัติงานของผู้จัดการอาคาร  2 คน  ผู้จัดการ
ส านักงาน 1 คน, ผู้จัดกอาคารคนที่ 1 ควบคุมดูแลการปฏิบัติงานของ แม่บ้านรักษาความสะอาด
ทั้งหมด มีผู้ช่วยผู้จัดการ 1 คน  
 ผู้จัดการอาคารคนที่ 2 ควบคุมดูแลการปฏิบัติงานของ เจ้าหน้าที่รปภ . และช่างเทคนิค    
มีผู้ช่วยผู้จัดการ 1 คน 
  ผู้จัดการส านักงาน  ควบคุมดูแลงานเอกสาร และรับข้อร้องเรียนของลูกบ้าน , ไกล่เกลี่ย
ปัญหากระทบกระทั่งของลูกบ้า นซึ่งมีมาก , ควบคุมการต่อเติมอาคาร , การแจ้งซ่อม , การบริหาร
สัญญาจัดประโยชน์, ควบคุมดูแลการปฏิบัติงานของพนักงานการเงินในการรับช าระค่าน้ าประปา ,
พนักงานธุรการและพนักงานติดตามหนี้  ออกหนังสือเตือนกา รช าระหนี้กรณีมีหนี้ค้างตั้งแต่ 1 – 2  
งวดขึ้นไป, ติดตามหนี้, บอกเลิกสัญญาเช่าซื้อ และปิดอายัดห้อง   
 3) แผนการปฏิบัติงาน ฝ่ายบริหารก าหนดแผนปฏิบัติงานประกอบด้วย  
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  แผนปฏิบัติงานรายวัน / สัปดาห์ ได้แก่ งานรักษ าความสะอาด  ตรวจเช็คไฟฟ้า
ส่องสว่างเครื่องสูบน้ า  แผนปฏิบัติงานรายเดือน รายสามเดือน รายหกเดือนได้แก่การตรวจเช็ค  
และซ่อมบ ารุง ระบบประกอบอาคาร  แผนปฏิบัติงานรายปี ได้แก่  การจัดกิจกรรมวันส าคัญอย่าง
น้อย ปีละ 4 ครั้ง ตามที่การเคหะแห่งชาติก าหนด, งานลอกท่อระบายน้ า งานล้างถังพักน้ า 
         
 3.3.3 ข้อมูลด้านการปฏิบัติงาน 

1) งานด้านกายภาพและสิ่งแวดล้อม ประกอบด้วย 

1.1. งานรักษาความสะอาด  มีภาระงาน 3 งานคือ 
1.1.1 ท าความสะอาดภายในโครงการ ขั้นตอนการปฎิบัติงาน 

  08.00 – 09.30 น. แม่บ้านร่วมกัน เก็บขยะพร้อมกวาดพื้นที่ส่วนกลาง 
     ภายนอกอาคารทั้งหมด 
  09.30 – 16.30 น. กวาดพื้นที่ส่วนกลาง ภายในอาคาร ท้ัง 5 ชั้น พร้อมปัด
     ฝุ่นในช่องมิเตอร์ไฟฟ้า ทุกวัน 
เช็ดถูพื้นทางเดินภายในอาคารพร้อมทั้งเช็ดราวบันได (ต่อหนึ่งอาคาร) ท า 1 ครั้ง/สัปดาห ์ 
  16.30 – 17.00 น. กวาดพื้นที่ส่วนกลางบริเวณรอบอาคารพร้ อมเก็บขยะ  
อีก 1 ครั้ง (แม่บ้าน 1 คนท าความสะอาด 5 อาคาร) 
แผนผังที่ 3.1   กระบวนการด าเนินงานรักษาความสะอาด 
 
 
 
     
 
 
 
 
 
 
 
 
                1.1.2 การจัดเก็บขยะ 
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 จัดให้มีถังขยะขนาดใหญ่ (ถังคอนเทนเนอร์) ของส านักงานเขต  จ านวน 4 ถัง  วางเป็นจุด  
ตามบริเวณริมถนนเ มน และละแวกอาคาร จัดไว้เพื่อให้เกิดความสะดวกต่อผู้พักอาศัยในการทิ้ง
ขยะให้เป็นที่ และประสานงานกับฝ่ายรักษาความสะอาดของส านักงานเขตบึงกุ่มให้เข้ามาจัดเก็บ
ขยะมูลฝอยเป็นประจ าทุกวัน  วันละประมาณ 4 – 5 รอบเพื่อไม่ให้มีขยะตกค้างภายในโครงการฯ 
 ล้างถังขยะทุกครั้งที่ รถขนขยะเข้ามาท าการขนถ่ายขยะแล้ว  เพื่อไม่ ให้เกิดกลิ่นเหม็น
ตกค้าง โดยการใช้น้ ายาหรือผงซักฟอก 
 จัดท าประกาศ  และประชาสัมพันธ์รณรงค์ในเรื่องของการรักษาความสะอาดและการทิ้ง
ขยะให้เป็นที ่และรณรงค์ให้แต่ละอาคารท าโครงการขยะรีไซร์เคิล คัดแยกขยะ  
แผนผังที่ 3.2  กระบวนการจัดการขยะ  
  
 
 
 
        
 
 
                       
                      1.1.3 การบ ารุงรักษาต้นไม้ สวนสาธารณะในชุมชน 

 เชิญชวนให้ผู้อยู่อาศัยในโครงการฯช่วยกันปลูกและดูแลต้นไม้บริเวณรอบอาคาร  กรณีผู้
อยู่อาศัยภายในโครงการฯ ต้องการปลูกต้นไม้บริเวณชุมชนในพื้นที่ว่างทางบริษัทฯ  จะแนะน าพื้นที่
ในการปลูกให้  เพื่อจะได้เกิดความเรียบร้อย  และสวยงามกรณีต้นไม้ตายทางบริษัทฯจะหาต้นไม้
เพื่อปลูกทดแทนเพื่อให้พื้นที่เกิดความร่มรื่น และมีร่มเงาพักผ่อน 
                      1..2  ด้านการรักษาความปลอดภัย  มีภาระงาน 4 งาน คือ 
                      1.2.1 ดูแลรักษาทรัพย์สินชุมชน  ตรวจเช็คอุปกรณ์ประกอบอาคาร เช่น  มิเตอร์น้ า 
มิเตอร์ไฟ ไฟฉุกเฉิน สายล่อฟ้า ให้ครบตามจ านวน 
                     1.2.2 ดูแลความปลอดภัย จัดให้มีพนักงานรักษาความปลอดภัยที่มีประสิทธิภาพ
ปฏิบัติงานตลอด 24 ชั่วโมง แบ่งเป็น 2 ผลัด ผลัดละ 12 ชั่วโมง จ านวน 13 คน / ผลัด 
 วิธีการด าเนินงาน   

   ล้างถังขยะ 
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 จัดให้อยู่ป้อมรปภ .หน้าโครงการ  ทั้งหมด 3 – 4 คน เพื่ออ านวยความสะดวกให้กับผู้ที่มา
ติดต่อภายในโครงการ ที่เหลือให้คอยตรวจตราภายในโครงการพร้อมทั้งรายงานให้ผู้บังคับบัญชา
ทราบเป็นระยะๆ  โดยมีหัวหน้าชุดคอยตรวจสอบการท างานของรปภ .แต่ละกะ อีกระดับหน่ึง  และ
ใช้อุปกรณ์ ในการตรวจเช็คการท างานของรปภ . (Guard Tour) อีกทางหนึ่ง  และมีทีมงานจาก
ส านักงานใหญ่ เข้าสุ่มตรวจผลงานด้านกายภาพ เดือนละ 1 ครั้ง 
 การขนย้ายทรัพย์สิน ต้องมีใบอนุญาตขนย้าย จากทางบริษัทจึงสามารถผ่านออกได้   
                 1.2.3  จัดระเบียบการจราจรภายในโครงการ 
                    จัดระเบียบการจอดรถยนต์ ตีเส้นจราจร มีปริมาณรถยนต์มากกว่าที่จอดรถ  
  1.2.4   ควบคุมการต่อเติมอาคาร 
  โดยผู้พักอาศัยที่จะท าการติดต้ังต่อเติมจะต้องขออนุญาตก่อนการติดต้ัง  3 วัน 
มิฉะนั้นจะไม่อนุญาตให้ท าการติดต้ังต่อเติม  ขั้นตอนการขออนุญาตและการด าเนินการมี
รายละเอียดดังต่อไปนี ้
  กรณีการต่อเติมอาคารเกี่ยวข้องกับโครงสร้างและความมั่นคงของตัวอาคาร  เช่น 
การต่อผนัง , การติดต้ังแอร์ เป็นต้น เขียนค าร้องขออนุญาตที่ส านักงานบริหารโครงกา ร พร้อมทั้ง
แนบแบบรายละเอียดในการต่อเติม (เมื่อได้รับอนุญาตแล้ว  ทางผู้บริหารโครงการจะควบคุมดูแล
การต่อเติมให้เป็นไปตามที่ได้รับอนุญาตหากผู้พักอาศัยฝ่าฝืนที่จะท าการติดต้ังต่อไป  เมื่อพบว่าท า
การติดต้ังผิดระเบียบทางส านักงานจะออกหนังสือเตือนผู้พักอาศัยเป็นลายลักษ ณ์อักษร  และ
ด าเนินการภายใน 7 วันพร้อมทั้งส่งหนังสือเตือนให้กับการเคหะแห่งชาติเป็นหลักฐานเพื่อ
ด าเนินการต่อไป     
 
                          แผนผังที่ 3.3 กระบวนการปฏิบัติงานด้านการรักษาความปลอดภัย 
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1.3. งานควบคุมดูแลระบบสาธารณูปโ ภค  สาธารณูปการและระบบประกอบ
อาคาร ได้แก ่
1.3.1. ระบบไฟฟ้าส่องสว่าง   เปิดไฟฟ้าส่องสว่างทางสาธารณะในระหว่าง

ช่วงเวลา 18.00 – 19.00 น. ตามความเหมาะสมของสภาพแวดล้อม
และฤดูกาล  ปิดไฟฟ้าส่องสว่างทางสาธารณะในระหว่างช่วงเวลา  
05.30 – 06.00 น. ตามความเหมาะสมของสภาพแวดล้อมและ
ฤดูกาล เพื่อให้มีแสงสว่างเพียงพอ และเกิดความปลอดภัยต่อผู้พัก
อาศัย 

  ช่างเทคนิคด าเนินการตรวจสอบระบบไฟฟ้าส่องสว่างประจ าอาคารตามถนนใน
ชุมชนทุกๆ วันจันทร์ ท่ี 1 และวันจันทร์ ที่ 3 ของเดือน ในช่วงเวลา 10.00 น. ถึง เวลา 12.00 น. และ
ด าเนินการแก้ไขให้เสร็จ ในระหว่างเวลา 13.00 – 16.00 น. และบันทึกผลการด าเนินงาน 

1.3.2. ระบบน้ าประปา  
   รปภ .ท าหน้าที่เปิด- ปิด และตรวจสอบการท างาน เครื่องสูบน้ าระบบ
อัตโนมัติ ทุกวัน ตรวจสอบการท างานระบบไฟฟ้าควบคุม เมื่อพบว่าผิดปกติ แจ้งช่างเทคนิค
ด าเนินการแก้ไขต่อไป        
  จดมาตรใหญ่ทุกวัน รวมทั้งตรวจสอบการท างานระบบรับ – จ่ายน้ า  
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           จดมาตรย่อยของผู้อยู่อาศัย ทุกเดือน 
           จัดท ารายงานการท างานเครื่องปั๊มน้ าปีละ 1 ครั้ง   

1.3.3. ระบบบ าบัดน้ าเสีย เปิด –ปิดเครื่องเติมอากาศสลับกันทุก  2 ชั่วโมง 
รวมเปิด 12 ชั่วโมงต่อวัน และบริษัทแจกจุลินทรีย์ EM ให้ลูกบ้านเท
ลงท่อน้ าทิ้ง ทุกวันศุกร์ เพื่อช่วยในการบ าบัดน้ าเสียในครัวเรือน 

          ตรวจสอบการท างานเครื่องเติมอากาศ และระบบควบคุม ทุกวัน 
ตรวจเช็ค   อุปกรณ์ เครื่อเติมอากาศและระบบบ าบัดน้ าเสียทุกเดือน 

1.4. งานดูแลรักษาทรัพย์สินชุมชน (ระบบประกอบอาคาร)           
  ดูแลบ ารุงรักษา และซ่อมแซมทรัพย์สินชุมชนและอุปกรณ์ระบบต่างๆ ให้อยู่ใน
สภาพเรียบร้อย และพร้อมใช้งานโดยจัดท าแผนการซ่อมบ ารุงรักษาและรายงาน การตรวจสอบ
เดือนละ 1 ครั้ง แม่บ้านรักษาความสะอาดช่วยท าหน้าที่ตรวจสอบการท างาน ระบบประกอบ
อาคาร รวมทั้งตรวจสอบให้มีจ านวนครบถ้วนตามรายการบัญชี 
 
แผนผังที่ 3.4 แผนปฏิบัติการควบคุมการท างานและ บ ารุงรักษาระบบสาธารณูปโภคและ
ระบบประกอบอาคาร โครงการบึงกุ่ม 

จัดท าแผนปฏิบัติการ ตรวจสอบอุปกรณ์และการท างาน ซ่อมบ ารุง 
แผนรายวัน ระบบบ าบัดน้ าเสีย 

 
 
ระบบประปา 
 
ระบบไฟฟ้า 

ตรวจการท างานเครื่องเติมอากาศ 
(เปิด 2 ชั่วโมงต่อครั้ง วันละ 12 ชั่วโมง) 
ท่อน้ าทิ้ง ท่อระบายอากาศ ถังบ าบัดน้ าเสีย 
ถังพักน้ าประปา  (ดูการร่ัวซึม) 
จดมาตรน้ ารวมประจ าอาคาร 
ตรวจการท างานไฟฟ้าส่องสว่าง 
จดมาตรไฟรวมประจ าอาคาร 
 

 
 
 
 
 
เปล่ียนอุปกรณ์ 
อุปกรณ์ไฟฟ้า
ส่องสว่าง
ทางเดิน 

แผนราย
สัปดาห ์
แผนราย 
2สัปดาห์ 

 ตรวจการการท างานเครื่องสูบน้ า 
เติม EM ก าจัดวัชพืช ตักขยะ บ่อหน่วงน้ า 
ตรวจอุปกรณ์ไฟฟาส่องสว่าง 
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แผนราย
เดือน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 แผนราย 3 
เดือน 

 
 

 ตรวจเช็คอุปกรณ์เครื่องสูบน้ า 
ตรวจเช็คการท างาระบบสูบน้ า 
ท าความสะอาดห้องเครื่องสูบน้ า 
ตรวจเช็คอุปกรณ์เครื่องเติมอากาศ 
ก าจัดกากและตักไขมันบ่อดักบ่อเกรอะ 
ตรวจการท างานสัญญาณทีวีรวม 
วัดแรงดันถังดับเพลิง 
ตรวจการท างานไฟฉุกเฉิน 
ตรวจการท างานป้ายบอกทางหนีไฟ 
สายล่อฟ้า 
จดมาตรย่อยน้ าประปา, 
 
ซ่อมบ ารุง (ตู้MDB) และตู้เบรกเกอร์ 
ตรวจเช็คการท างานระบบบ าบัดน้ าเสีย 
ตรวจเช็คอุปกรณ์สัญญาณ ทีวีรวม 
 

 เปล่ียนอุปกรณ์  
ช ารุด 
 
 
 
 
 
ชารต์แบต 
เปล่ียนหลอดไฟ 
 
 
 
ท าความสะอาด
ขันน้อต 
เปล่ียนอุปกรณ์ที่
ช ารุด 

แผนราย 6 
เดือน 

 ตรวจเช็คอุปกรณ์และทดสอบการท างานกริ่ง
สัญญาณเตือนไฟ 

 

แผนรายปี  ล้างท าความสะอาดถังพักน้ าใต้ดิน ,ถังจ่ายน้ า
บนดาดฟ้า  
ลอกท่อระบายน้ า 

 

 
1.5. งานบริการส านักงาน  

  เป็นศูนย์กลาง ให้บริการแก่ผู้พักอาศัยในชุมชนและ  รับเรื่องราวร้องเรียนต่าง ๆ   
พร้อมทั้งแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้นในชุมชนทุกวัน และประสานการท างานของเจ้าหน้าที่อ่ืนๆ โดยมีการ
ปฏิบัติงานดังนี้ 

1) รับเรื่องร้องเรียนจากลูกบ้าน เช่น รับแจ้งซ่อมแซม อุปกรณ์  ช ารุด ใช้
งานไม่ได้ โดยมีช่าเทคนิคอยู่ประจ าเพื่อให้บริการ โดยไม่เสียค่าใช้จ่าย
แต่เจ้าของห้องต้องซื้ออุปกรณ์เอง  

2) ไกล่เกลี่ยปัญหากระทบกระทั่งกันของลูกบ้าน    
3) รับช าระค่าน้ าประปาทุกวันที่ 1 – 10 ของทุกเดือน 

โดยมีบุคคลากรปฏิบัติงานดังนี้ 
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 1. ผู้จัดการ   มีหน้าที่ บริหารจัดการโครงการตามแนวทางของฝ่ายบริหารของบริษัทฯ
ควบคุมการท างานของพนักงานประจ าโครงการประสานงานกับส านักงานเคหะชุมชนที่ก ากับดูแล
และสรุปรายงานความเคลื่อนไหวในการปฏิบัติงานให้กับฝ่ายบริหารของบริษัทฯ 
 2. พนักงานการเงิน มีหน้าที่ในการจัดท าหนังสือรับและหนังสือออกของบริษัทฯ ควบคุม
การเงิน และค่าใช้จ่ายต่างๆ ที่มีในโครงการ 
 3. พนักงานติดตามหนี้  คอยติดตามทวงถาม ตรวจสอบ ควบคุมหนี้ค้างที่เกิดขึ้นจาก
ลูกหนี ้
 4. ช่างเทคนิค  มีหน้าที่ ควบคุมระบบไฟฟ้า ระบบบ าบัดน้ าเสีย ระบบน้ าประปา รับแจ้ง
ซ่อมแซม การต่อเติมอาคารตามระเบียบขอ งการอยู่อาศัย ตรวจสอบไฟฟ้าอาคารและไฟฟ้าวงจร
ประสานงานกับบริษัทฯผู้ก่อสร้างในการติดตามงานแจ้งซ่อมแซม ให้ค าแนะน าผู้อยู่อาศัยในทาง
เทคนิค 
 5. พนักงานรักษาความสะอาด  มีหน้าที่ในการท าความสะอาดบริเวณพื้นที่ส่วนกลาง
และภายในอาคารให้สะอาดน่ามองอยู่เสมอ 
 6. พนักงานรักษ าความปลอดภัย   มีหน้าที่รักษาความปลอดภัย จัดการจราจร ดูแล
ทรัพย์สินส่วนกลาง  ควบคุมไม่ให้มีการต่อเติมอาคารที่ผิดระเบียบ  บริษัทรับบริหารได้น าระบบ
คอมพิวเตอร์มาใช้ในการเก็บข้อมูล การจัดเก็บเงิน และมีการเชื่อมต่อกับส านักงานใหญ่ เพื่อ
สามารถแก้ไขปัญหาหน้างานได้อย่างรวดเร็ว 
2.) ด้านการบริหารสัญญาจัดประโยชน์ ทรัพย์สินชุมชนและธุรกิจชุมชน  เดิมมีภาระงาน 5 
งาน แต่ได้มีการเปลี่ยนแปลงวิธีปฏิบัติในส่วนของการจัดเก็บเงินโดยผู้รับบริหารเป็นเพียงท าหน้าที่
แจ้งเตือนการช าระหนี้ ค่าเช่าจัดประโยชนของคู่สัญญา ภายในวันที่ 30ของเดือน   จึงเหลือภาระ
งานที่บริษัทรับบริหาร จะต้องปฏิบัติ 2 งานคือ 1.การบริหารคู่สัญญาจัดประโยชน์ 2. การจัดท า
ข้อมูลทรัพย์สินชุมชนและจัดท าข้อมูลการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินชุมชนแต่ละประเภทที่ได้รับ
อนุมัติจัดประโยชน์และบันทึกเพิ่มเติมเมื่อมีการเปลี่ยนแปลง 
            ปัจจุบั นบริษัทรับบริหาร   มีสัญญาจัดประโยชน์ทรัพย์สินชุมชนและพัฒนาธุรกิจชุมชน
จ านวน 9 สัญญา คือ เดินรถจักรยานยนต์ เดินรถโดยสารรับ –  ส่งขนาดเล็ก เครื่องซักหยอด
เหรียญ ตู้น้ าด่ืมหยอดเหรียญ การติดต้ังระบบเคเบ้ิลทีวี ร้านสะดวกซื้อ ตู้เอทีเอ็มธนาคารกสิกรไทย 
ตู้เอทีเอ็มธ นาคารไทยพาณิชย์ และศูนย์รับเลี้ยงเด็กก่อนวัยเรียน  โดยบริษัทมีหน้าที่ในการ
ตรวจสอบการปฏิบัติของคู่สัญญาให้ตรงกับเงื่อนไขสัญญาที่ท าไว้กับการเคหะและไม่รบกวนการ
อยู่อาศัย ในชุมชน   ตรวจสอบการบุกรุกพื้นที่จัดประโยชน์   แจ้งเตือนการช าระหนี้ค่าเช่าจัด
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บริษัทรับบริหาร ตรวจสอบการปฏิบัติให้
ตรงตามเงื่อนไขสัญญา 

ตรวจสอบการบุกรุกพื้นท่ี 

จัดประโยชน์ 

รับส าเนาใบเสร็จ 

ช าระค่าเช่า 

ตรวจสอบช าระค่าเช่า 
(วันท่ี30 ของเดือน) 

บริษัทรับบริหาร 
เบิกค่าตอบแทน 

ประโยชน์ของคู่สั ญญาทุกวันท่ี 30 ของเดือน ที่ส านักงานเคหะชุมชนหัวหมาก   และถ่ายส าเนา
ใบเสร็จส าหรับผู้บริหารใช้เบิกค่าตอบแทน   โดยมีขั้นตอนการด าเนินงานตามแผนผังที่...... 
 
แผนผังที่ 3.5 กระบวนการบริหารสัญญาจัดประโยชน์ทรัพย์สินชุมชนละธุรกิจชุมชน  
  
   
 
 
 
 
 
 
 
3) ด้านการพัฒนาคุณภาพชีวิตชุมชน 
 การเคหะแห่งชาติได้เข้ามาจัดโครงการพัฒนาคุณภาพชีวิตชุมชนในโครงการบึงกุ่ม โดย
จัดต้ังกลุ่มฝึกอาชีพ  กลุ่มจุลินทรีย์ EM  กลุ่มคัดแยกขยะ กลุ่มกีฬา ฯลฯ โดยโครงการบึงกุ่มมีศูนย์
ชุมชนเป็นศูนย์รวมในการจัดกิจกรรมของคนในชุมชนมีกลุ่ม สมาชิก ต่างๆ  เข้ามาใช้พื้นที่ท า
กิจกรรมร่วมกันหลายกลุ่มดังนี้ 
  ชมรมศิลปวัฒนธรรมไทยชาวเอื้ออาทรบึงกุ่ม   ประกอบด้วยกลุ่มธรรมะ และกลุ่ม
เยาวชน ใช้พื้นที่ร่วมกันแต่ต่างเวลา  กลุ่มธรรมะ จัดกิจกรรมทุกวันอาทิตย์เวลา 18.00นสมาชิกจะ
มารวมกันสวดมนต์ท าวัตรเย็น และปฎิบัติธรรม พร้อมเพรียงกันโดยนิมนต์พระสงฆ์มาเป็นประธาน
น าสวดมนต์ในพิธี มีสมาชิกหลายช่วงอายุท้ังวัยรุ่น วัยท างานและผู้สูงอายุ รวมประมาณ 40 – 50 
คน มีทั้งสมาชิกประจ าและหมุนเวียน  โดยน าศาสนาเข้ามามีส่วนในการ เสริมสร้างความสัมพันธ์
อันดีต่อกันของคนในชุมชน  ชั้นล่างบริเวณทางเข้าศูนย์ป ระดิษฐานพระพุทธรูป  และโต๊ะหมู่บูชา
พระเพื่อเป็นที่พึ่งทางใจของผู้อยู่อาศัยในชุมชน  
  ชมรมแอโรบิค    จัดกิจกรรมเต้นแอโรบิคทุกวันเวลา 18.00 นบริเวณสนามบาสเก็ตบอล   
  ชมรมวิ่ง จัดเป็นครั้งคราว 
  กลุ่มแม่บ้านฝึกอาชีพ    จ้ดอบอรมอาชีพ ให้กับสมาชิกที่สนใจ เช่น  ท าน้ า ยา
เอนกประสงค์ ดอกไม้ประดิษฐ์ และ อ่ืนๆ 
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  กลุ่มสตรีพัฒนา  ฝึกสอนอาชีพให้กับสมาชิกเช่นท ากล่องผ้าไหม เอนกประสงค์ งาน
หัตถกรรม อื่นๆ เปิดสอนทุกวันอาทิตย์ที่ 2 ของเดือน โดยไม่เสียค่าใช้จ่าย และเปิดขายสินค้าทุกวัน 
จันทร์ พุธ ศุกร์ อาทิตย์ 
 ชมรมฟุตบอล ภายในโครงการมีสนามฟุตบอลขนาดใหญ่ ให้เยาวชนหันมาสนใจกีฬาได้
ฝึกเล่นฟุตบอล 
  ชมรมโยคะ  ฝึกสอนการเล่นโยคะ ทุกวัน เสาร์และอาทิตย์ วันละ 2 ชม. บริเวณชั้น 2  
ของศูนย์ชุมชน  
  กลุ่มจุลินทรีย์ EM   จัดอบรมการท าจุลินทรีย์เพื่อใช้ในระดับครัวเรือน  และมีศูนย์เลี้ยง
เด็กก่อนวัยเรียน 
 กลุ่ม ชมรมที่เกิดขึ้นนี้ส่วนใหญ่ เป็นการรวมกลุ่ม กันเองของผู้มีความสนใจ ในกิจกรรมที่
เหมือนกัน และสมาชิกในกลุ่ม/ชมรม มีเครือข่ายระหว่างกลุ่ม และมีผู้น าที่ค่อนข้างเข้มแข็ง  การท่ีมี
กลุ่มและผู้น ากลุ่มที่เข้มแข็ง ท าให้การติดต่อสื่อสารระหว่างบริษัทผู้รับบริหาร ท าได้ง่ายขึ้นโดยผ่าน
ทางหัวหน้ากลุ่ม และการดึงความมีส่วนร่วมในการดูแลชุมชน ของตัวเองจะท าได้ง่ายผ่านทางผู้น า
กลุ่ม  โดยภาพรวมชุมชนบึงกุ่มสมาชิกค่อนข้างตื่นตัวและมีส่วนร่วมในการท ากิ จกรรม เห็น
ความส าคัญของการพัฒนาคุณภาพชีวิตโดยมีหน่วยงานการเคหะฯ  ท าหน้าที่จุดประกายความ คิด
ความมีส่วนร่วมในช่วงแรก หลังจากน้ันกลุ่มชมรมต่างๆสามารถบริหารจัดการ ต่อได้ด้วยตัวเอง  มี
การจัดกิจกรรมอย่างต่อเนื่อง สามารถระดมทุนจากสมาชิกในกลุ่ม และจากหน่วยงานภายนอกได้   
ถือได้ว่าโครงการบึงกุ่มค่อนข้างเป็นชุมชนเข้มแข็ง  โดยบริษัทรับบริหารให้การสนับสนุน การจัด
กิจกรรมประจ าปีอย่างต่อเนื่องเช่น การจัดงานวันเด็กของทุกปี       นอกจากน้ีทางบริษัทได้ใช้
ช่องทางในการติดต่อสื่อสารประชาสัมพันธ์กับผู้อยู่อาศัย  สอดแทรกความรู้ข่าวสารด้านต่างๆ ผ่าน
ทางพื้นที่ว่าง ของใบแจ้งหนี้ค่าน้ าประปารายเดือน   ซึ่งสามารถเข้าถึงผู้อยู่ อาศัยได้โดยตรงสะดวก
และประหยัด ซึ่งการสื่อสารที่ดีจะท าให้ไม่เกิดการต่อต้าน          และสามารถใช้เป็นช่องทางดึง
ความร่วมมือจากผู้อยู่อาศัย ไ ด้อย่างดี     และเมื่อการเคหะจัดอบรมการเสริมสร้างศักยภาพผู้น า
ชุมชนให้แก่ผู้อยู่อาศัยบริษัทจะเข้าไปมีส่วนร่วมด้วยทุกครั้ งโดยคัดเลือกผู้น าอาคาร /ผู้น าโซน 6
โซน เพื่อเป็นตัวแทนชาวบ้าน ในการรับฟังความคิดเห็นติดต่อประสานงานกับบริษ ท และเป็นการ
ดึงความมีส่วนร่วมจากผู้อยู่อาศัย โดยจัดประชุมร่วมกัน เดือนละ 1 ครั้งเพื่อแจ้งข่าวสารงานที่ท า
ไปแล้วและจะท าต่อไปให้ตรงกับความต้องการของชุมชน    ส่วนกิจกรรมพัฒนาชุมชนอ่ืนเช่น 
รณรงค์คัดแยกขยะ  ธนาคารขยะ ขยะรีไซเคิล  ท าให้ขยะในชุมชนลดน้อยลง เป็นการแบ่งเบา
ภาระงาน ด้านความสะอาดได้ส่วนหนึ่ง    การรณรงค์ใช้จุลินทรีย์  EM ในระดับครัวเรือน  ช่วยแบ่ง
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เบาภาระการท างานของระบบบ าบัดน้ าเสีย  คือช่วยย่อยสลายไขมันที่ บ่อเกรอะ และช่วยลดการ
อุดตันในท่อระบายน้ า   
      โดยมีกระบวนการด าเนินงานด้านการพัฒนาคุณภาพชีวิตชุมชนตามแผนผังที่ 
 
แผนผังที่ 3.6  กระบวนการด าเนินงานด้านการพัฒนาคุณภาพชีวิตชุมชน 
 

 
 
 
 

 
 
 

 
4) ด้านการบริหารลูกหนี้  
 การปฏิบัติงานตามที่ระบุไว้ใน  TOR ฉบับท่ี 8 มีภาระงาน จ านวน  5 งาน แต่การเคหะ
แห่งชาติรับไปด าเนินการเอง  3 งานคือ การซื้อคืนลูกหนี้  การยึดคืนอาคาร และการบรรจุผู้ซื้อราย
ใหม่เมื่อมีอาคารว่าง  จึงเหลือภาระงาน ที่บริษัทรับบริหารปฏิบัติ เพียง 2 งาน คือ การจัดท า
รายงานสภาพลูกหนี้ และการติดตามหนี้   
 โดยมีการด าเนินงานดังนี้       
 เมื่อบริษัทฯ ได้รับข้อมูลลูกหนี้ผิดนัดค้างช าระค่างวดจากธนาคาร บริษัทฯ  จะออกหนังสือ
ติดตามหนี้  และเข้าพบลูกหนี้เพื่อหาทางช่วยแนะน าแก้ไขหนี้ให้ลูกหนี้แต่ละราย  หรือโทรศัพท์
ติดต่อกับลูกหนี้เพื่อแนะน าวิธีการช าระให้กับลูกห น้ี หลังจากออกหนังสือเตือนครั้งที่ 1แล้วยังไม่มา
ช าระจากนั้นจะ ไปพบลูกหนี้ท่ีห้องพักเพื่อเร่งรัดการช าระหนี้และแนะน าวิธีการช าระให้กับลูกหนี้
และ ออกหนังสือแจ้งเตือน ให้ช าระหน้ี ครั้งที่ 2  ตามห้องที่มีหนี้ค้าง ต้ังแต่ 2 งวด ขึ้นไป โดย
เจ้าหน้าที่ติดตามหนี้จะท ารายงานความเคลื่อนไ หวการติดตามหนี้ ทุกครั้ง    และเมื่อค้างช าระ 90 
วันขึ้นไปจะออกหนังสือบอกเลิกสัญญา  พร้อมทั้งระงับการใช้น้ า และฝ่ายการบัญชีจะท าเรื่องซื้อ
คืนลูกหนี้รายนั้น   และเมื่อซื้อคืนเรียบร้อยแล้ว จะแจ้งให้บริษัททราบและเข้าตรวจสอบสภาพการ
อยู่อาศัยห้องยึดคืน และรายงานผลให้ หัวหน้าส านักงานเคหะชุมชนทราบเพื่อด าเนินการต่อไป 
 

 การเคหะแห่งชาติ
จัดกิจกรรมวัน
ส าคัญปีละ 4 ครั้ง 

 จัดอบรม จัด
กิจกรรมอื่นๆ 

 ติดประกาศบอร์ด
โฆษณา 

 จัดเตรียมพื้นที่
กิจกรรม 

 รถกระจายเสียง 
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แผนผังที่ 3.7  กระบวนการบริหารลูกหนี้ 

 
 
5.)  ด้านการบริหาร กิจกรรมน้ าประปา  มีภาระงาน 4 งาน คือ 1. การรับช าระค่าน้ า ประปา        
2. การควบคุมดูแลการรับจ่ายน้ า 3. การดูแลรักษาระบบป ระปา 4. การจัดท ารายงานการบริหาร
กิจกรรมน้ าประปา 
 การบริหารกิจกรรมน้ าประปาเป็นการบริหารแบบเบ็ดเสร็จ โดยบริษัทรับบริหารเป็นผู้รับ 
ผิดชอบรายรับ  – รายจ่าย ต้ังแต่การซื้อน้ าจากการประปา และขายน้ าให้แก่ผู้อยู่อาศัย ส่วนต่างที่
เกิด (ก าไรหรือขาดทุน ) ถือเป็นรายได้ของ  ผู้รับบริหาร ไม่ต้องน าส่งการเคหะ นอกจากเงินค่า  
อุปกรณ์และบริการ ห้องละ 25 บาท ที่ต้องน าส่งการเคหะฯ เพื่อส ารองไว้เป็นเงินทุนซ่อมแซม
ระบบประปาในอนาคต โดยส่วนต่างรายได้ที่เกิดขึ้นเพื่อใช้อุดหนุนค่าใช้จ่ายในการบริหารชุมชน 
โครงการที่มีขนาดใหญ่ จะมีรายได้จากกิจก รรมน้ าประปาในส่วนนี้เพิ่มมากขึ้น นอกเหนือจาก
รายได้ค่าตอบแทนจากการบริหารชุมชน       
     5.1 ขั้นตอนการด าเนินงานรับช าระค่าน้ าประปา 

 ส่งใบแจ้งหนี้ค่าน้ าประจ าเดือนให้แต่ละห้อง ก่อนวันที่ 30 ของเดือน 

 ผู้อยู่อาศัยมีหน้าที่ช าระค่าน้ าประปาที่ส านักงาน ทุกวันที่ 1 – 10 ทุกเดือน 

 ช าระหลังวันที่ 10 คิดค่าปรับ 2% 

 ค้างช าระ 2 งวด ระงับการใช้น้ า 
แผนผังที่ 3.8 กระบวนการด าเนินงาน รับช าระค่าน้ าประปา 

 
 

 
 

ใบแจ้งหนี ้
ค่าน้้าประปา 

ช้าระค่าน้้า 
ออกใบเตือน
คิดค่าปรับ 2% 

ระงับการใช้น้้า 

แม่บ้านส่ง
ใบแจ้งหน้ี
ค่าน้ าก่อน
วันท่ี 30  

1 – 10 ของ
เดือน 

หลังวันท่ี 10 
ของเดือน 

ค้างช าระ 2 
งวด 
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 5.2   ควบคุมการรับ-จ่ายน้ า  

             5.3   ดูแลรักษาระบบประปา  (การปฏิบัติงานในข้อ  5.2 และ 5.3 อยู่ใน   หมวดการ    
ควบคุมดูแลระบบสาธารณูปโภค 1.3 แล้ว) 

            5.4   จัดท ารายงานด้านการบริหารกิจกรรมน้ าประปา 
                     1) รายงานหนี้ค้างช าระค่าน้ าประปา ประจ าเดือน    
          2) รายงานการซ่อมระบบประปาทุก 3 เดือน 
                    3) รายงานสถิติการใช้น้ าของโครงการประจ าเดือน 
         4)  รายงานแสดงรายรับ-รายจ่ายจากการบริหารกิจกรรมน้ าประปาประจ าเดือน 
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กระบวนการด าเนินงานบริหารชุมชนของบริษัทรับบริหารชุมชน โครงการบ้านเอื้ออาทร
นนทบุร(ีวัดกู้2)                       
1. ข้อมูลโครงการ นนทบุร(ีวัดกู้) 
 โครงการบ้านเอื้ออาทรนนทบุรี (วัดกู้) ต้ังอยู่ในซอยสุขาประชาสรรค์ ต าบลบางพูด  อ าเภอ
ปากเกร็ด  จังหวัดนนทบุรี ขนาดพื้นที่โครงการ 93 ไร่ หรือ 148,800 ตารางเมตร เป็นอาคารชุดพัก
อาศัย สูง 5 ชั้น  จ านวน 104 อาคาร 4,664 หน่วย ขนาดห้อง 33 ตารางเมตร ทั้งอาคาร จ านวน 
45 หน่วย / อาคาร มีนิติบุคคลอาคารชุดจ านวน 4 นิติ มูลค่าโครงการ 1,954,216,000 บาท 
     
 ภาพท่ี 3.3   บรรยากาศสภาพภายในโครงการนนทบุรี (วัดกู้ 2)   
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            ตารางที.่3.4  การใช้พื้นที่ภายในโครงการนนทบุรี (วัดกู้ 2) 
 

           (ที่มา:การเคหะแห่งชาติ,ข้อมูลการพัฒนาโครงการนนทบุรี ,2549) 
 โครงการนนทบุรี (ว้ดกู้ 2) ใช้ที่ดินส าหรับการสร้างที่อยู่อาศัย ร้อยละ 29.70 ส่วนที่เหลือ 
ร้อยละ 70.30 ใช้เป็นพื้นที่เพื่อสาธารณะ ประโยชน์ เช่น สวนหย่อม ถนน ทางเท้า ที่จอดรถ สนม
เด็กเล่น ลานกีฬา เพื่อให้ มีสภาพแ วดล้อมชุมชนร่มรื่นน่าอยู่อาศัย โครงการนนทบุรีใช้พื้นที่ส่วน
ใหญ่ 32 % ในการสร้าง ถนน ทางเท้า ที่จอดรถ  รองลงมาคือ สวนหย่อม สวนสาธารณะและ
ก่อสร้างที่อยู่อาศัยเป็นล าดับสุดท้าย    (อัตราส่วนพื้นที่ขายได:้ พื้นที่ขายไม่ได้ = 30 : 70 ) 
 สิ่งอ านวยความสะดวกอื่นๆ  /ทรัพย์สินชุมชน ภายในโครงการได้จัดสรรสิ่งอ านวย
ความสะดวก เพื่อผู้อยู่อาศัยในโครงการดังนี้  . ตู้น้ าด่ืมหยอดเหรียญ    เครื่องซักผ้าหยอดเหรียญ  
โทรศัพท์สาธารณะ/ ตู้ ATM /ร้านสะดวกซื้อ . ลานค้าจัดประโยชน์   . ที่จอดรถ 8 คันต่ออาคาร รวม 
832 คัน   . สวนสาธารณะ 3  แห่งสวนหย่อม 2 แห่ง. สนามเด็กเล่น 3แห่ง (ยังไม่มีเครื่องเล่น ). 
สนามฟุตบอล 1 สนาม . อาคารศูนย์ชุมชน 1 อาคาร (ยังก่อสร้างไม่สร็จ)  บ่อหน่วงน้ า 2 บ่อ 
 ระบบประกอบอาคารประกอบด้วย 

1) ระบบไฟฟ้าและระบบโทรศัพท์ ประกอบด้วย  ตู้ควบคุมไฟฟ้า  ( MDB)   แผง
มิเตอร์ไฟฟ้า ตู้ใส่ เบรกเกอร์    ไฟฟ้าส่วนกลาง   เครื่องสูบน้ า , ไฟทางเดินภายใน
อาคาร, ไฟระบบบ าบัดน้ าเสีย  ระบบโทรศัพท์  สัญญาณ ทีวีรวม    2) ระบบ

โครงการเอื้ออาทร 
ตาราง
เมตร ร้อยละ 

ที่ดินส าหรับที่อยู่อาศัย  (พื้นที่ขายได้)  44200 29.70 

ถนน ทางเท้า ที่จอดรถ (832  คัน) 
สวนหย่อม /สวนสาธารณะ 
สนามเด็กเล่น /ลานกีฬา 
บ่อหน่วงน้ า   

47,612 
46,426 
2,237 
2,951 

32.00 
31.20 
1.50 
1.99 

ศูนย์ชุมชน  
พื้นที่พานิชกรรม  
พื้นที่จัดเพื่อสาธารณะประโยชนช์ุมชน 
รวมพื้นที่สาธารณะ  
(ความหนาแน่น  50.15 หน่วย /ไร่) 

2,152 
1,684 
1,537 

104,600 

1.45 
1.13 
1.03 

70.30 
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ป้องกันอัคคีภัย  ไฟฟ้าฉุกเฉิน 2 จุด ต่อชั้น กริ่งสัญญาณเตือนไฟ จ านวน 2 จุด 
ต่อชั้น   เครื่องดับเพลิงประจ าตึก  1 เครื่องต่อชั้น  ป้ายบอกทางหนีไฟ  2 จุด ต่อ
ชั้น   3) ระบบสูบน้ าประปา  สูบน้ าประปาขึ้ นเก็บใน ถังพักน้ า  และสูบขึ้นเก็บถัง
จ่ายน้ าบนดาดฟ้า   4) ระบบบ าบัดน้ าเสีย  แบบเติมอากาศ แยกแต่ละอาคาร         
5) ระบบป้องกันฟ้าผ่า  สายล่อฟ้า         

2. ข้อมูลบริษัท 
 บริษัท เจมส์ พร๊อบเพอร์ต้ี  จ ากัด  ส านักงานต้ังอยู่เลขที่  148/6 หมู่ 2 ถนนแจ้งวัฒนะ  
อ าเภอปา กเกร็ด  จังหวัดนนทบุรี ก่อต้ังขึ้นปี พ .ศ. 2555  เป็นบริษัทในเครือ ของบริษัท  เค โฮม 
จ ากัด รับบริหารโครงการบ้านเอื้ออาทรนนทบุรีเป็นโครงการแรก จ านวนบุคลากร ประมาณ 47 คน 
และมีทุนจดทะเบียน 2 ล้านบาท         
3. ข้อมูลการด าเนินงานของบริษัท 

3.1. ข้อมูลด้านการวางแผน         
 นโยบาย เป้าหมาย และกลยุทธ์ของบริษัท  ไม่มี   ปฏิบัติงานตามขอบเขตการจ้างบริหาร
ชุมชนเอื้ออาทรแบบบูรณาการฉบับที่ 8   

3.2. ข้อมูลด้านการบริหารจัดการ 
 โครงการบ้านเอื้ออาทรนนทบุรี (ว้ดกู้ 2) เริ่มบรรจุผู้อยู่อาศัยในปี 2551 บริษัทรับบริหาร
ชุมชนรายแรกคื อ บริษัท  สกุลฐิติ จ ากัด บริหารงาน 4 ปี ไม่ได้รับการต่อสัญญา ต่อมาบริษัท 
เจมส์พร๊อพเพอร์ต๊ีได้รับคัดเลือกให้เข้าบริหารงานโดยวิธีพิเศษได้ค่าตอบแทนในการบริหารชุมชน 
159 บาท/หน่วย/เดือน  จนครบก าหนด 1 ปี และปัจจุบันโครงการนนทบุรี ได้จดนิติบุค คลอาคารชุด 
แล้วเมื่อวนัท่ี 15 มกราคม 2556   และได้รับบริหารต่อเป็นระยะเวลา 6 เดือน 

1) โครงสร้างการบริหารงานประกอบด้วย  ผู้จัดการโครงการ 1 คน แม่บ้านท าความ
สะอาด  21 คน  รปภ. 18 คน ช่างเทคนิค  3 คน พนักงานการเงิน 1 คน  พนักงาน
ธุรการและติดตามหนี้   2 คน พบว่ามีจ านวนบุคลากรไม่ครบ ตามเกณฑ์ที่ก าหนด
ในต าแหน่ง พนักงาน  การเงิน   และช่างเทคนิค  ซึ่งตามหลักเกณฑ์ บุคลากร ใน
โครงการ  ขนาด 4,664 หน่วย จะต้องมี พนักงานการเงิน จ านวน    2คน และช่าง
เทคนิคจะมีจ านวน 5 คน   จึงมีบุคลากรปฏิบัติงานไม่ครบตามเกณฑ์ที่การเคหะ
แห่งชาติก าหนดจ านวน  3 คน 

 
. 
แผนภูมิท่ี 3.2 โครงสร้างการบริหารงานโครงการนนทบุรี(วัดกู้ 2) 
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2) หน้าที่ความรับผิดชอบของฝ่ายบริหารประกอบด้วย 
  ผู้จัดการโครงการ ควบคุมดูแลงานเอกสาร และรับข้อร้องเรียนของลูกบ้าน , การ
แจ้งซ่อม, ควบคุมการต่อเติมอ าคาร, การบริหารสัญญาจัดประโยชน์ , ควบคุมดูแลการปฏิบัติงาน
ของพนักงานการเงิน , พนักงานธุรการและพนักงานติดตามหนี้  เช่น รับช าระค่าน้ าประปา , ออก
หนังสือเตือนการช าระหนี้ กรณีมีหนี้ค้างตั้งแต่ 1 - 2 งวดขึ้นไป ติดตามหนี้ , บอกเลิกสัญญาเช่าซื้อ , 
ตรวจเช็คห้องซื้อคืน 

3) แผนการปฏิบัติงาน  ส่วนใหญ่ไม่มีแผนปฏิ บัติงาน มีแผนปฏิบัติงานส่วนน้อยเช่น
แผนปฏิบัติงานรายวัน ได้แก่ ระบบประปา งานรักษาความสะอาด ตัดหญ้า ตัด
ต้นไม้ งานส่วนใหญ่ ปฏิบัติตามข้อร้องเรีย น ของลูกบ้าน เป็นล าดับแรก    และมี
แผนปฏิบัติงานรายปี ได้แก่การจัดกิจกรรมวันส าคัญอย่า งน้อย ปีละ 4 ครั้ง ตาม
นโยบายของการเคหะแห่งชาติ 

4. ข้อมูลด้านการปฏิบัติการ 
1) ด้านกายภาพและสิ่งแวดล้อม  

1.1. การรักษาความสะอาด  มี ภาระงาน 3 งาน 
    1) การท าความสะอาดภายในโครงการ 

จ านวนบุคลากร แม่บ้าน 21 คน  ปฏิบัติงานวัน จันทร์ – เสาร์  เวลา 08.00 - 17.00 น. 
 ขั้นตอนการปฏิบัติงาน (แม่บ้าน 1คนรับผิดชอบ 5อาคาร) 

08.00 –10.00น.    แม่บ้านทุกคนช่วยกันกวาดถนน และพื้นที่ส่วนกลางภายนอก 
      อาคาร  สนามหญ้า ลานกีฬาเมื่อถึงตึกในความรับผิดชอบ กวาด      
โดยรอบอาคาร ที่รับผิดชอบ จากนั้นขึ้น กวาดพื้นที่ส่วนกลางภายในอาคารทั้ง 5ชั้น    

ช่างเทคนิค 
3 คน 

ผู้จัดการโครงการ 

แม่บ้าน 
21 คน 

รปภ. 
18 คน 

พนักงานการเงิน 
1 คน 

ธุรการติดตามหน้ี 
2 คน 

กรรมการผู้จัดการ 
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วันแรกของสัปดาห์ กวาดอย่างเดียวทั้ง 5อาคาร  วันถัดมา กวาดภายในอาคาร วันละ 2 
อาคาร  และเช็ดถูพื้นวันละ 2 อาคาร เมื่อเช็ดถูพื้นครบ 5อาคาร แล้ว  วันที่เหลือ จะกวาด
ท าความสะอาดอย่างเดียว  และกวาดหยากไย่ เดือนละ 1ครั้ง          

13.00-16.30 เช็ดถูพื้น ราวบันได  ถังดับเพลิง   บันไดหนีไฟ  ภายในอาคาร  วันละ2 
อาคาร    ( 1ครั้ง/ สัปดาห์ /อาคาร) 

แผนผังที่3.9 กระบวนการรักษาความสะอาดโครงการนนทบุรี 
 

กระบวนการบริหารงานด้านการรักษาความ
สะอาด

การวางแผนงาน
จัดชุดปฏิบตังิาน
ก าหนดรอบปฏิบตังิาน
พ้ืนทีค่วามรับผดิชอบ
แม่บา้น 1 คน / 5 อาคาร

เตรียมความพร้อม
ก่อนการปฏบิตังิาน
เตรียมอุปกร/ เคร่ืองมือ

การปฏบิตังิานรักษา ความสะอาด
1. แม่บา้นกวาดพ้ืนทีส่ว่นกลาง   
ภายนอกอาคาร วนัละ 1คร้ัง
2.กวาดพ้ืนทีส่ว่นกลางภายในอาคาร  
ระเบยีงทางเดนิหนา้หอ้ง 4คร้ัง / 
สปัดาห์ / อาคาร
3. .เช็ด  ถูพ้ืน – ถูราวบนัได  1คร้ัง /
สปัดาห์/ อาคาร

ประเมินผลการปฏบิตังิาน.
หัวหน้าแม่บา้น
ผูจั้ดการโครงการตรวจเช็คภาพรวม

  . 
 
               2)  การจัดเก็บขยะ 
 เทศบาลเมืองปากเกร็ด เข้ามาเก็บขยะทุกวัน เวียนเก็บตามโซน จนครบ 5 วัน 
 ไม่ได้เก็บท้ังโครงการพบขยะตกค้างหลายจุด   
แผนผัง 3.10 กระบวนการจัดเก็บขยะ โครงการนนทบุรี 

 
 
 3) บ ารุงรักษาสวน สนามหญ้า ต้นไม้ ในชุมชนให้สวยงาม ด าเนินการเอง  มี พนักงานตัด
หญ้า 1คน ท าหน้าที่ ตัดหญ้า ตัดต้นไม้   ด้านการตัดหญ้าตัดทุกวันโดยเวียนตัดตามโซน  1 – 6 จน
ครบ  ตัดแต่งกิ่งไม้ ด าเนินการตามที่มีลูกบ้านร้องเรียนก่อน ส่วนอ่ืนๆ ทยอยหมุนเวียนด าเนินการ 
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 พื้นที่ว่างที่ใช้เป็นสนามเด็กเล่นจ านวน 3 สนามยังไม่มีเครื่องเล่น อาคารศูนย์ชุมชนยังก่อสร้างไม่
แล้วเสร็จ   
 การบุกรุกพื้นที่ส่วนกลาง พบทั้งภาย ในอาคารทุกชั้น และบริเวณที่ว่างระหว่า งอาคาร  
รอบอาคาร ใช้เป็นที่เก็บของใช้ส่วนตัวและอุปกรณ์อาชีพ พื้นที่ว่างระหว่างอาคาร ด้านข้างและ
ด้านหลังมีสภาพทรุดโทรม เป็นหลุม และไม่มีหญ้า บางแห่งปลูกต้นไม้ไม่เป็นระเบียบ 
             มาตรการจัดการการบุกรุกพื้นที่ส่วนกลาง 1. แม่บ้านประจ าอาคารเตือนด้วยวาจา 
            2. ปิดประกาศหน้าห้องให้เคลื่อนย้าย  3  รปภ.ถ่ายรูป แล้วยกมาไว้ที่ส านักงาน     
              พื้นที่ว่างภายนอกส่วนใหญ่ถูกบุกรุกวางสมบัติส่วนตัว ของช ารุด  ขยะ เมื่อเข้าไป
ด าเนินการจะถูกต่อต้าน ว่าต้ังมานานแล้ว  มีบางคนที่ยอมขนย้ายออก และมีบางคนที่  ไม่ยอมขน
ย้ายออก  

1.2. ด้านการรักษาความปลอดภัย   มีภาระงาน 4งาน   
1) งานดูแลรักษาความปลอดภัย 
 จ านวน รปภ. 18 คน รวมหัวหน้า ท างานตลอด 24 ชั่วโมง แบ่งเป็น 2 ผลัดๆ ละ 9  คน 

ประจ าที่จุดทางเข้าออก 4 คน ที่เหลือประจ าสถานีย่อย 4 จุดและใช้จักรยานยนต์ในการตรวจรอบ
โครงการ ทุกชั่วโมง   ถ้าพบปัญหาใช้โทรศัพท์แจ้งหัวหน้ายาม  มีตู้แดงรับแจ้งเหตุ ภายในโครงการ 
                2) จัดระเบียบการจราจร   
 การตรวจสอบรถเข้า  – ออก ไม่มีการตรวจรถยนต์เข้า  – ออก เคยมีการแลกบัตรแต่
ลูกบ้านไม่ให้ความร่วมมือจึงยกเลิก ปัจจุบัน ไม่มีการแลกบัตร   หรือติดสติคเกอร์ หน้ารถยนต์  
ตรวจการขนย้ายสิ่งของ   โดยผู้ขนย้ายต้องมีใบอนุญาตขนของจากส านักงาน  จัดระเบียบที่จอดรถ  
รถยนต์จอดริมถนนด้านหน้าอาคารที่พัก ปริมาณรถยนต์มากกว่าที่จอด  รถจักรยานยนต์  ไม่มีการ
จัดระเบียบ ส่วนใหญ่จอดอยู่โดยรอบอาคารด้านหน้าและด้านข้าง รถจักรยานจัดที่จอดรถไว้ที่ ปาก
ทางเข้าโครงการ 
             3) การควบคุมต่อเติมอาคาร 
 ผู้ต่อเติมต้องติดต่อขออนุญาต จากทางส านักงานก่อนด าเนินการ  ช่างเทคนิคควบคุม
การต่อเติม 
         4 ) การดูแลทรัพย์สินชุมชนให้มีจ านวนครบถ้วนตามบัญชีรายการ และตรวจสอบการบุกรุก
 ใช้พื้นที่ภายในโครงการ 
โดยมีกระบวนการด าเนินงานตามแผนผังที่..3.11  
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แผนผังที่ 3.11 กระบวนการรักษาความปลอดภัยโครงการนนทบุรี 

กระบวนการรักษาความปลอดภัยโครงการ

ระบพ้ืุนที่เสี่ยง  มุมอับ

วางแผนการรักษาความปลอดภัย

จัดชุดปฏิบตัิการรักษาความปลอดภัย

จัดระเบยีบการจราจรภายใน
โครงการ

-จัดระเบยีบที่จอดรถยนต์ จอดริมถนน
ด้านหนา้อาคารที่พักอาศัยจอดซ้อนคัน   
-ที่จอดรถจักรยานยนต์ จอดอยู่โดยรอบ
อาคาร รวมทั้งหนา้ทางขึ้นอาคาร
-รถจักรยานจัดที่จอดรถไว้ที่ว่างบริเวณ
ทางเข้าโครงการ

ดูแลรักษาความปลอดภัย
-ใช้จักรยานยนต์  ในการตรวจ
รอบโครงการ  ทกุ ช่ัวโมง
--อยู่ประจ าตามสถานยี่อย 4 จุด

บนัทกึรายงานผลการปฏิบตัิงาน

ตรวจสอบผลการปฏิบตัิงาน

ดูแลทรัพยสิ์นชุมชน

-ตรวจสอบ /ปอ้งกันการ
โจรกรรมทรัพย์สินชุมชน
ทกุประเภทตามบญัชี
รายการ
- ตรวจสอบการบกุรุกใช้
ประโยชนใ์นพ้ืนที่โครงการ

ควบคุมการต่อเติมอาคาร

--ขออนญุาตก่อนต่อเติม
-ปฏิบตัิตามระเบยีบของการเคหะ
แหง่ชาติ

 
  
                  
          1..3  การควบคุมดูแลการท างานและบ ารุงรักษาระบบสาธารณูปโภคสาธารณูปการ    และ

ระบบประกอบอาคาร 
  ระบบประปา   รปภ.เปิดสวิชการท างานเครื่องสูบน้ าทุกวัน  จดการใช้น้ ามาตรใหญ่ 
ประจ าอาคาร ทุกวัน  จดการใช้น้ ามาตรย่อยของผู้อยู่อาศัย ทุกสิ้นเดือน  จัดท ารายงานสถิติการใช้
น้ าประปาของโครงการทุกเดือน                                            
 ระบบไฟฟ้าส่องสว่าง  ไม่มีการรายงานผล  จดมาตรไฟประจ าอาคารทุกเดือน 
 ระบบสูบน้ า   ไม่มีการรายงานผล 
 ระบบบ าบัดน้ าเสีย  ไม่มีการรายงานผล 
 1.4 การบ ารุงรักษาทรัพย์สินชุมชน  (ระบบประกอบอาคาร) ไม่มีการรายงานผล 
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แผนผังที.่3.12 แผนปฏิบัติการควบคุมการท างานและบ ารุงรักษาระบบสาธารณูปโภคและ
ระบบประกอบอาคาร  โครงการนนทบุร(ีวัดกู้ 2) 

จัดท าแผนปฏิบัติการ ตรวจสอบอุปกรณ์และการท างาน ซ่อมบ ารุง 
แผน
รายวัน 

ระบบบ าบัดน้ าเสีย 
 
 
ระบบประปา 
 
 
ระบบไฟฟ้า 

การท างานเครื่องเติมอากาศ                              
(เปิด 3 ชั่งโมง ปิด3ชั่วโมง  วันละ 7 ชั่วโมง  
ช่วงเวลา 19.00-05.00 น.)  
ตรวจการท างานเครื่องสูบน้ า 
ถังพักน้ าประปา 
จดมาตรน้ ารวมประจ าอาคาร 
จดมาตรไฟรวมประจ าอาคาร 

 
 
 
ซ่อม/เปล่ียนอุปกรณ์ 
 

แผนราย
เดือน 

 
 
 
 
 
 
 
 

แผนราย 
3 เดือน 

ระบบประปา 
 
 
 

ตรวจเช็คอุปกรณ์เครื่องสูบน้ า 
จดมาตรย่อยน้ าประปา 
 
 

ซ่อมเปล่ียนอุปกรณ์ 
  

ระบบบ าบัดน้ าเสีย ตรวจเช็คอุปกรณ์เครื่องเติมอากาศ 
ใส่ EM บอลล์  บ่อหน่วงน้ า 

 ขันน๊อต   

ระบบป้องกันอัคคีภัย 
 
 
ระบบไฟฟ้า 
 

ถังดับเพลิง 
ไฟฟ้าฉุกเฉิน 
ป้ายทางหนีไฟ 
ตู้ควบคุมไฟ MDB และเบรคเกอร์ 

วัดแรงดัน 
 
 
เป่าท าความสะอาด
ขันน็อต 

 
1.5 การบริการส านักงาน  
      เปิดรับช าระค่าน้ าประปาทุกวัน 

       รับเรื่องร้องเรียน การท างานระบบสาธารณูปโภคขัดข้อง   
           รับเรื่องแจ้งซ่อมของลูกบ้าน เช่น เปลี่ยน หลอดไฟ ลูกบิด ก๊อกน้ ารั่ว . 

          โดย มีบุคลากรปฏิบัติหน้าที่ดังนี้ 
       1.ผู้จัดการโครงการ  ควบคุมดู แลการท างาน ของบุคลากรด้านต่างๆ ในโครงการ
ตลอดจนช่วยเหลือ การท างานเมื่อมีปริมาณงาน มาก  ดูแลการท างานของแม่บ้าน และ 
รปภ.   2. พนักงานการเงิน  รับช าระค่าน้ าประปาทุกวัน    3. พนักงานธุรการและติดตามหนี้ 
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4 ช่างเทคนิค   5. แม่บ้านรักษาความสะอาด     6. พนักงานรักษาความปลอดภัย 
2. งานบริหารสัญญาจัดประโยชน์   เดิมมีภาระงาน 5 งาน แต่ได้มีการเปลี่ยนแปลงวิธีปฏิบัติ
ในส่วนของการจัดเก็บเงินโดยผู้รับบริหารเป็นเพียงท าหน้าที่แจ้งเตือนการช าระหนี้ค่าเช่าจัดประโย
ชนของคู่สัญญา ภายในวันที่ 30ของเดือน  จึงเหลือภาระงานที่บริษัทรับบริหา รจะต้องปฏิบัติ 2 
งานคือ 1.การบริหารคู่สัญญาจัดประโยชน์ 2. การจัดท าข้อมูลทรัพย์สินชุมชนและจัดท าข้อมูลการ
ใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินชุมชนแต่ละประเภทที่ได้รับอนุมัติจัดประโยชน์และบันทึกเพิ่มเติมเมื่อมี
การเปลี่ยนแปลง 
 ผู้ค้าที่สนใจเข้ามาท าสัญญาจัดประโยชน์ในโครงการกั บการเคหะแห่งชาติประกอบด้วย 
สัญญาเช่าต้ังตู้น้ าด่ืม, เครื่องซักผ้าหยอดเหรียญ, ตู้เติมเงินมือถือ , สัญญาเดินรถจักรยานยนต์รับส่ง
ผู้โดยสาร, สัญญาเช่าพื้นที่ลานตลาด , สัญญาได้สิทธิบริการระบบเคเบิล ทีวี ผู้รับบริหารมีหน้าที่ใน
การติดตามแจ้งเตือนให้คู่สัญญาไปช าระเงิ นค่าเช่าสัญญาจัดประโยชน์ที่ ส านักงานเคหะชุมชน 
นนทบุรี  1 เป็นประจ าทุกเดือน และน าใบเสร็จถ่ายส าเนา ส าหรับผู้รับบริหารใช้เบิกค่าตอบแทน  
ตรวจสอบการบุกรุกใช้พื้นที่จัดประโยชน์, ตรวจสอบการใช้พื้นที่ให้ตรงตามสัญญา 
 
แผนผังที่. 3.13 กระบวนการบริหารสัญญาจัดประโยชน์  
 

 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 

บริษัทรับบริหาร 
ตรวจสอบการปฏิบัติ
ให้ตรงตามเงื่อนไข

สัญญา 

ตรวจสอบการบุกรุก
พื้นที่จัดประโยชน์ 

ตรวจสอบช าระ
ค่าเช่า (วันท่ี 30 
ของเดือน) 

 

รับส าเนาใบเสร็จ 
ช าระค่าเช่า 

บริษัทรับบริหาร     
เบิกค่าตอบแทน 
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3. ด้านการพัฒนาชุมชน และจัดระเบียบชุมชน 
 การเคหะแห่งชาติได้เข้ามาจัดอบรมกิจกรรมด้านการพัฒนาชุมชนหลายกิจกรรมเช่นอบร ม
ต ารวจบ้านเกิดกลุ่ม ต ารวจอาสา   ฝึกสอนฟุตซอล เกิดกลุ่มฟุตซอลเยาวชน  กลุ่มแอโรบิค และกลุ่ม
ออมทรัพย์  เนื่องจากผู้อยู่อ าศัยมีอาชีพหลากหลาย ส่วนใหญ่ประกอบอาชีพส่วนตัว ไม่มีที่เก็บ
อุปกรณ์ประกอบอาชีพ  เช่นรถเข็น , อ่ืนๆ, บางส่วนประกอบอาชีพรั บจ้าง , รับราชการ ,พนักงาน
เอกชน บางส่วนเป็นผู้เช่าช่วง  การขอคว ามร่วมมือท าได้ค่อนข้างยาก มีปัญหาด้ านการบุกรุกใช้
พื้นที่ส่วนกลาง ต้ังของใช้ส่ วนตัว  เกิดการละเมิดสิทธิการอยู่อาศัยของผู้อ่ืนทั้งด้านการใช้พื้นที่และ
เสียงรบกวนท าให้ห้องข้างเคียงได้รับความเดือดร้อนและเนื่องจากบริษัทไม่ได้เข้ามาบริหารงานจัด
ระเบียบต้ังแต่เริ่มแรก เมื่อเข้าไปด าเนินการจะถูกต่อต้าน ว่าใช้พื้นที่นี้มานานแล้ว ท าให้
สภาพแวดลอ้มทางกายภาพโดยรวมไม่เป็นระเบียบ และ ทรุดโทรม มีคณะกรรมการชุมชน 1 ชุด แต่
ค่อนข้างขัดแย้งกันเอง ยังไม่เกิดผู้น าที่มีจิตสาธารณะ และยังไม่เป็นชุมชนที่เข้มแข็ง 
แผนผังที่ 3.14 กระบวนการด าเนินงานด้านการพัฒนาคุณภาพชีวิตชุมชน 
 

 
    
 
 

 
 
 

4. ด้านการบริหารลูกหนี้   มภีาระงาน 2งาน 
                  การปฏิบัติงานตามที่ระบุไว้ใน TOR ฉบับท่ี 8 มีภาระงาน จ านวน 5 งาน แต่กา ร
เคหะแห่งชาติรับไปด าเนินการเอง 3 งานคือ การซื้อคืนลูกหนี้  การยึดคืนอาคาร และการบรรจุผู้ซื้อ
รายใหม่เมื่อมีอาคารว่าง  จึงเหลือภาระงาน ที่บริษัทรับบริหารปฏิบั ติ เพียง 2 งาน คือ การจัดท า
รายงานสภาพลูกหนี้ และการติดตามหนี้   
                     พบว่าบริษัทจัดท ารายงานสภาพลูกหนี้ค้างช าระ ประจ าเดือน 

               จัดท ารายงานเคลื่อนไหวการติดตามหนี้ ประจ าเดือน 
               จัดท ารายงานการซื้อคืนลูกหนี้จากธนาคารประจ าเดือน 

                     โดยมีข้อมูลหนี้ค้างช าระประจ าเดือนกรกฎาคม – ตุลาคม 2555 ดังนี้ 

 การเคหะแห่งชาติ
จัดกิจกรรมวัน
ส าคัญปีละ 4 ครั้ง 

 จัดอบรม จัด
กิจกรรมอื่นๆ 

 ติดประกาศบอร์ด
โฆษณา 

 จัดเตรียมพื้นที่
กิจกรรม 
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                               ตารางที ่3.4  หนี้ค้างช าระ โครงการนนทบุรี    

 

                                      ภารรวมหนี้ค้างช าระ ค่าเช่าซื้ออยู่ระหว่าง  8 -11 % 

 แผนผังที่ 3.15     กระบวนการด้านการติดตามหนี้  นนทบุรี 

ค้างช าระ ติดตามหน้ี
•เตือนคร้ังที่ 1

(ค้างมากกว่า 1 งวด)
•เตือนคร้ังที่ 2

(ค้างมากกว่า 2 งวด)

บอกเลิกสัญญา
•ค้างช าระ 90 วัน
•ส่งเป็นจดหมาย
ลงทะเบียนตอบรับ

•ระงับการใช้น้ า

ซื้อคืนลูกหน้ี
•ฝ่ายบัญชีลูกหนี้

การเคหะแห่งชาติ
ด าเนินการ

ตรวจเช็คห้องยึดคืน

ยินยอมออก ไม่ยินยอมออก

รายงานผล

 
5. ด้านการบริหารกิจกรรมน้ าประปา   มีภาระงาน 4 งาน คือ 1. การรับช าระค่าน้ าประปา  2 . 
การควบคุมดูแลการรับจ่ายน้ า 3 การดูแลรักษาระบบประปา 4 การจัดท ารายงานการบริหาร
กิจกรรมน้ าประปา 
 การบริหารกิจกรรมน้ าประปาเป็นการบริหารแบบเบ็ดเสร็จ โดยบริษัทรับบริหารเป็นผู้รับ 
ผิดชอบรายรับ  – รายจ่าย ต้ังแต่การซื้อน้ าจากการประปา และขายน้ าให้แก่ผู้อยู่อาศัย ส่วนต่างที่
เกิด (ก าไรหรือขาดทุน ) ถือเป็นรายได้ของ ผู้รับบริหาร ไม่ต้องน าส่งการเคหะ นอกจากเงินค่า  
อุปกรณ์และบริการ ห้องละ 25 บาท ที่ต้องน าส่งการเคหะฯ เพื่อส ารองไว้เป็นเงินทุนซ่อมแซม
ระบบประปาในอนาคต โดยส่วนต่างรายได้ที่เกิดขึ้นเพื่ อใช้อุดหนุนค่าใช้จ่ายในการบริหารชุมชน 
โครงการที่มีขนาดใหญ่ จะมีรายได้จากกิจกรรมน้ าประปาในส่วนนี้เพิ่มมากขึ้น นอกเหนือจาก
รายได้ค่าตอบแทนจากการบริหารชุมชน        

เดือน / ปี หน้ีค้างช าระ  % 
กรกฎาคม 2555 11.457% 
สิงหาคม   2555 10.60 % 
กันยายน  2555 11.55 % 
ตุลาคม    2555 8.91 % 
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 ขั้นตอนการด าเนินงานรับช าระค่าน้ าประปา ดังนี้  
                    5.1  บริษัทปิดประกาศ ค่าน้ าประปา ประจ าเดือน  ไว้ที่บอร์ดทางขึ้นอาคาร ให้แต่ละ

ห้องทราบ ผู้อยู่อาศัยมีหน้าที่ ไปช าระค่าน้ าประปา ที่ส านักงาน ทุกวันที่ 1 – 10 ของ
เดือน     กรณีค้างช าระค่าน้ า  คิดค่าปรับ 2%  และ ค้างช าระ  1 เดิอน 26 วัน จะถูก
ระงับการใช้น้ า  

  แผนผังที่.3.16 กระบวนการด าเนินงาน ด้านการบริหารกิจกรรมน้ าประปา นนทบุรี 

 

5 . 2   ควบคุม การรับ-จ่ายน้ า  
5.3   ดูแลรักษา ระบบประปา  (การ
ปฏิบัติงานในข้อ 5 .2 และ 5 .3 อยู่ใน
หมวดการ ควบคุ มดูแลระบบ
สาธารณูปโภคข้อ 1.3  )    
5.4  การจัดท ารายงาน บริหารกิจกรรมน้ าประปา 

 -จัดท ารายงานหนี้ค้างช าระ 
 -รายงานการซ่อมย่อยและซ่อมใหญ่ ทุก 3เดือน 
 -รายงานสถิติการใช้น้ าประปาโครงการ 

                    -รายงานรายรับ-รายจ่ายการบริหารกิจกรรมน้ าประปาน้ าประปาเดือนละ 1 คร้ัง     
  โครงการนนทบุรีจดัท ารายงานจ านวน  2 รายงาน  

                   - รายงานสถิติการใช้น้ าประปาโครงการ ประจ าเดือน 
                  - รายงานรายจ่ายค่าน้ าประปาประจ าอาคาร ประจ าเดือน 

                       ส่วนที่ไม่มีการจัดท ารายงาน ตามที่ก าหนดในขอบเขตการจ้าง คือ  
                   - รายงานหนี้ค้างช าระค่าน้ าประปาประจ าเดือน  
                  - รายงานการซ่อมย่อย ซ่อมใหญ่ ระบบประปาทุก 3เดือน 

ปิดประกาศค่า
น ้า 

ช าระค่าน้ า คิดค่าปรับ 2% ระงับ 

การใช้น้ า 

 1 – 10 ของ
เดือน 

หลังวันที่  11
ของเดือน 

วันที่26ของ
เดือนที่ 2 
 

ที่ บอร์ดประจ้า
อาคาร 
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                  - รายงานแสดงรายรับ รายจ่าย ค่าน้ าประปาประจ าเดือน (มีแต่รายงานแสดง  
ค่าใช้จ่าย) 

 
สรุป     สิ่งที่พบในโครงการนนทบุรีดังนี้ 
1.   มีจ านวนบุคลลากรไม่ครบตามเกณฑ์ที่การเคหะแห่งชาติก าหนด ในต าแหน่งพนักงานการ เงิน          
ขาด 1คน  และ ช่างเทคนิค ขาดจ านวน 2 คน  รวมทั้งสิ้น 3 คน 
2.  กระบวนการด าเนินงานไม่มีนโยบาย และกลยุทธ์ ในการด าเนินงาน งานส่วนน้อยมีแผนปฏิบัติ
งาน   งานส่วนใหญ่ไม่มีแผนปฏิบัติงาน มีรอบปฏิบัติงานไม่เหมาะสม ใช้วิธีการท างานควบกัน    
3.  จากการสัมภาษณ์ผู้ปฏิบัติงานในโครงการ ได้รับข้อร้องเรียนเรื่องค่าตอบแทน ของผู้ปฏิบัติงาน
รักษาความปลอดภัยที่ไม่เป็นธรรม คือปฏิบัติงานวันละ  12 ชั่วโมง ได้รับค่าตอบแทนวันละ 300 
บาท เท่ากับแม่บ้านที่ท าความสะอาด วันละ  8 ชั่วโมง หยุด วันอาทิตย์   ซึ่งส่งผลต่อก าลังใจและ
คุณภาพชีวิตของผู้ปฏิบัติงาน  และส่งผลต่อผลการปฏิบัติหน้าที ่ตามล าดับ 
4.   การปฏิบัติงานด้านกายภาพ งานส่วนใหญ่ไม่มีแผนปฏิบัติงาน  เป็นการท างานเชิงต้ังรับไม่ใช้ 
การท างานเชิงป้องกันและ   ไม่ใช้กลยุทธ์ ในการแก้ไขปัญหา การบุกรุกใช้พื้นที่ส่วนกลาง  ขาดการ
ควบคุมก ากับ ดูแลอย่างใกล้ชิด  ก่อให้เกิดสภาพแวดล้อมที่ทรุดโทรม ภายในโครงการ 
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กระบวนการด าเนินงานบริหารชุมชนของบริษัทรับบริหารชุมชน โครงการบ้านเอื้ออาทร
ลาดกระบัง 2 
1. ข้อมูลโครงการ ลาดกระบัง 2  
 โครงการบ้านเอื้ออาทรลาดกระบัง  2 ต้ังอยู่บนถนนประชาพัฒนา แยกจากถนนทางหลวง
แพ่ง เขตลาดกระบัง กรุงเทพมหานคร  มีขนาดพื้นที่โครงการ 94 – 0 – 05 ไร่ หรือ 150,420 ตาราง
เมตร เป็นอาคารชุดพักอาศัยสูง 5 ชั้น จ านวน 107 อาคาร รวม  4,795  หน่วย 4,795 หน่วย ขนาด
ห้อง 33 ตารางเมตร ทั้งโครงการ จ านวน 45 หน่วยต่อ 1 อาคารโครงการประกอบด้วย 2 เฟส เฟสที่
1 จ านวน 44 อาคาร รวม 1,978 หน่วย มีนิ ติบุคคลอาคารชุด 2 นิติ  เฟสที่  2 จ านวน 63 อาคาร   
รวม 2,832 หน่วย มีนิติบุคคลอาคารชุด 3 นิติ และเ ป็นห้องนิติบุคคลอาคารชุด นิติละ 4 หน่วย 
รวม 20 หน่วย มูลค่าโครงการ  2187,710,300 บาท 

แผนภาพท่ี3.5 บรรยากาศสภาพภายในโครงการลาดกระบัง2 

   แผนผังโครงการ 
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    ตาราง3.5  การใช้ที่พื้นที่ภายในโครงการบ้านเอื้ออาทรลาดกระบัง 2 เป็นดังนี้ 

โครงการเอื้ออาทรลาดกระบัง2 
ขนาดพื้นท่ี 

(ตร.ม.) 
ร้อยละ 

ที่ดินส าหรับที่อยู่อาศัย  (พื้นที่ขายได้)  44,509 29.59 

ถนน ทางเท้า ที่จอดรถ (952 คัน) 
สวนหย่อม /สวนสาธารณะ 
สนามเด็กเล่น /ลานกีฬา 
บ่อหน่วงน้ า  
สถานีไฟฟ้า  

48,194 
44,253 
  3,520 
 3,836 
   978 

32.04 
29.42 
  2.34 
  2.55 
 0.65 

ศูนย์ชุมชน  
พื้นที่พาณิชยกรรม  
พื้นที่จัดประโยชน์เพื่อสาธารณะชุมชน 
(โรงเรียนอนุบาล) 
รวมพื้นที่สาธารณะ  
(ความหนาแน่น 53.27 หน่วย /ไร่) 

2,572 
2,166 
   812 

 
   105,504 

1.71 
1.44 
0.54 

 
  70.14 

         (ที่มา: การเคหะแห่งชาติ ,ข้อมูลการพัฒนาโครงการลาดกระบัง 2 ,2549) 
 โครงการลาดกระบัง 2ใช้ที่ดินส าหรับการสร้างที่อยู่อาศัย ร้อยละ 29.59 ส่วนที่เหลือ ร้อย
ละ 70.14 ใช้ท าเป็นพื้นที่สาธารณะประโยชน์  เช่น สวนหย่อม ถนน ทางเท้า ที่จอดรถ ส่วนพานิช
กรรม ศูนย์ชุมชน สนมเด็กเล่น ลานกีฬา เพื่อพัฒนาสภาพแวดล้อมชุมชนให้ร่มรื่นน่าอยู่อาศัย  
(อัตราส่วนพื้นที่ขายได:้ พื้นที่ขายไม่ได้ = 30 : 70 ) 
 สิ่งอ านวยความสะดวกอื่นๆ   / ทรัพย์สินชุมชน  ภายใน โครงการได้จัดสรรสิ่ง
อ านวยความสะดวก เพื่อผู้อยู่อาศัยในโครงการดังนี้  ตู้น้ าด่ืมหยอดเหรียญ เครื่องซักผ้าหยอด
เหรียญ โทรศัพท์สาธารณะ ตู้เบิกเงินสด  ATM  และลานค้าจัดประโยชน์   ด้านการรักษาความ
ปลอดภัยมีตู้แดง รับแจ้งเหตุของต ารวจ  มีสนามเด็กเล่น พร้อม เครื่องเล่น 3 สนาม ด้านการกีฬามี
สนามบาส เก็ตบอล 2 สนาม อาคารศูนย์ชุมชน  2 อาคาร ใช้เป็นสถานที่จัดกิจกรรมสร้างเสริม
ความสัมพันธ์ของสมาชิกในชุมชน และบ่อหน่วงน้ าจ านวน 2 บ่อ 
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ระบบประกอบอาคาร ดังน้ี 
1) ระบบไฟฟ้าและระบบโทรศัพท์ ประกอบด้วย 

ตู้ควบคุมไฟฟ้า  (MDB) ตู้เบรคเกอร์  แผงติดต้ังมิเตอร์ไฟฟ้า ของแต่ละห้อง ตู้ใส่เบรกเกอ ร์ของแต่
ละห้อง (ตู้ pp)   ระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน   2 จุด ต่อชั้น  ระบบไฟฟ้าส่วนกลาง   ของเครื่องสูบน้ า ,ไฟ
ทางเดินภายในอาคาร, เครื่องเติมอากาศระบบบ าบัดน้ าเสียระบบโทรศัพท์   สัญญาณ TV รวม 
 2) ระบบป้องกันอัคคีภัย  ประกอบด้วย ระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้  จ านวน 2 จุด ต่อชั้น  
เครื่อง ดับเพลิง  1 เครื่องต่อชั้น ป้ายบอกทางหนีไฟ  2 จุด ต่อชั้น   3)ระบบสูบน้ าประปา  
ประกอบด้วย เครื่องสูบน้ าประปาลงใน ถังน้ าด้านล่าง  และสูบขึ้นเก็บ ในถังจ่ายน้ าบนดาดฟ้า   4)
ระบบบ าบัดน้ าเสีย    ประกอบด้วยระบบบ าบัดน้ าเสียแบบเติมอากาศแยกแต่ละอ าคาร 5)ระบบ
ป้องกันฟ้าผ่า สายล่อฟ้า           
2. ข้อมูลบริษัท 
 ห้างหุ้นส่วนจ ากัด ยินดีรุ่งเรือง   ส านักงานต้ังอยู่ เลข ท่ี 99 ถ.สุรศักด์ิมนตรี อ .เมือง            
จ.ราชบุรี บริษัท ก่อต้ังเมื่อ ปี  พ.ศ.2549 ทุนจดทะเบียน 5 ล้านบาท มีจ านวนบุคลากร ประมาณ ..
50 คน  มีประสบการณ์ใ นการบริหาร โครงการบ้านเอื้ออาทรเป็นระยะเวลา 7 ปี เคยรับบริหาร 3 
โครงการ น าร่อง ได้แก่ บางโฉลง หัวหมาก ประชานิเวศน์  ซึ่งเป็นโครงการบ้านเอื้ออาทรอาคารชุด
ในช่วงแรกเริ่ม รวมผลงานในอดีตประมาณ 10 โครงการ  ปัจจุบันรับบริหารเพียง  1 โครงการ คือ 
โครงการลาดกระบัง 2  
3. ข้อมูลการด าเนินงานของบริษัท 

3.1. ข้อมูลด้านการวางแผน  
 จากการสัมภาษณ์ผู้บริหารของ หจก .ยินดีรุ่งเรือง  พบว่าผู้บริหารระดับสูง มีนโยบาย  
เป้าหมาย และกลยุทธ์ในการด าเนินงานดังนี้ 
 นโยบายการบริหารงาน คือ สร้างโครงการที่มีสภาพแวดล้อมทางกายภาพที่ดีสวยงาม เป็น
ระเบียบผู้อยู่อาศัยปฏิบัติตามกฏระเบียบ เคารพสิทธิการอยู่อาศัยซึ่งกันและกัน เพื่อคุณภาพชีวิตที่
ดีของผู้อยู่อาศัย, สร้างมูลค่าเพิ่มให้แก่โครงการ และปลูกฝังแบบอย่างที่ดีให้เกิดขึ้นในสังคม  
 เป้าหมายการบริหารงาน ของบริษัท สร้างชุมชนให้น่าอยู่เป็นชุมชนมีระเบี ยบ เคารพสิทธิ
การอยู่อาศัยร่วมกัน เพื่อสร้างคุณภาพชีวิตที่ดีและสังคมที่ดีให้แก่ผู้อยู่อาศัย  
 กลยุทธก์ารบริหารงานของบริษัท 1. ใช้นโยบายเชิงรุก  คือ เข้ามาวางผังจัดระเบียบการใช้
พื้นที่ต้ังแต่แรกเริ่มโครงการ ก าหนดการใช้ประ โยชน์พื้นที่ส่วนกลางให้ชัดเจน  2. ให้เวลาในการ
อบรมให้ความรู้ในการอยู่อาศ ยร่ว มกันโดยไม่กระทบสิทธิของผู้อ่ืน /รับทราบกฎระเบียบการอยู่
อาศัยเพื่อความเข้าใจตรงกันแล้วจึง ส่งมอบกุญแจห้อง 3. ติดตามรักษากฏระเบียบตามล าดับ ข้ัน
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โดยเคร่งครัด 4. ใช้หลักคุณธรรมจริยธรรรมในการบริหารงาน 5. ปลูกฝังคุณธรรมจริยธรรม ให้แก่
ผู้ปฏิบัติงานให้เอาใจใส่ และกระตือรือร้นในการท างาน 6. ดูแลให้ค่าตอบแทนบุคลากรที่เหมาะสม
และเป็นธรรม 

3.2. ข้อมูลด้านการบริหารจัดการ     
                        หจก.ยินดีรุ่งเรือง ได้รับการคัดเลือกให้ เป็นผู้รับบริหารชุมชนโดยวิธีการ  ประกวด
ราคา เป็นผู้รับบ ริหารรายแรกต้ังแ ต่เริ่มโครงการ จนถึงปัจจุบัน ได้รับค่าตอบแทน ในการบริหาร
ชุมชน 178 บาท/หน่วย /เดือน   โดยเข้ามาจัดระเบียบวางผังการใช้พื้นที่ส่วนกลางก าหนดจุด จอด
รถ ยนต์ รถจักรยานยนต์ จุดที่ห้ามจอด จุดทิ้งขยะ  และจุดที่คนทั่วไปมักจะละเมิดพื้นที่ส่วนกลาง 
และเป็นการป้องปราม ต้ังแต่วันแรกที่เข้าอยู่อาศัยเพื่อให้ทุกคนเคารพสิทธิของบุคคลอื่น  และ  
ผู้อยู่อาศัยทุกรายท่ีมารับมอบกุญแจจากบริษัท หลังวันปฐมนิเทศจะผ่านการอบรม  ระเบียบการ
อยู่อาศัยร่วมกัน การเคารพสิทธิของผู้อ่ืน  รับทราบกฎกติการะเบียบร่วมกัน   และควบคุมติดตาม
อย่างต่อเนื่อง โดยมีโครงสร้างการบริหารงานดังนี้    
                 1) โครงสร้างการบริหารงานประกอบด้วย  หุ้นส่วนผู้จัดการ 1 คน  ผู้ช่วย 1 คน 
ผู้จัดการโครงการ 1 คน แม่บ้านท าความสะอาด 21 คน รปภ. 24 คน ช่างเทคนิค 5 คน  พนักงาน
การเงินและธุรการ 2 คน พนักงานติดตามหนี ้3 คน     

แผนภูมิที่ 3.3 แสดงโครงสร้างการบริหารงานโครงการลาดกระบัง2 

 
   
หมายเหตุ : มีทางเข้า 2 ทาง ใช้ รปภ.ผลัดละ 3 คน 

1) หน้าที่ความรับผิดชอบ ของฝ่ายบริหารประกอบด้วย 

 หุ้นส่วนผู้จัดการ  ก าหนดนโยบาย /เป้าหมาย / กลยุทธ์ ในการบริหารงาน
ผู้ช่วยหุ้นส่วนผู้จัดการ ปฏิบัติงาน ด้านบัญชี การเงิน ภาษี ประสานงานกับ
หน่วยงานของการเคหะแห่งชาติ  การจัดท าเล่มส่งมอบงานรายเดือน 
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 ผู้จัดการโครงการ   วางแผนงานและควบคุม ก ากับดูแลการปฏิบัติงานของ
หัวหน้าช่างและช่างเทคนิค รวม 5คน หัวหน้ารปภ   และ รปภ. รวม 24 คน 
หัวหน้าแม่บ้าน  และแม่บ้านรวม  21 คน  พนักงานการเงินและติดตามหนี้  
รวม 5 คน  

2) แผนการปฏิบัติงาน  ฝ่ายบริหารก าหนดแผนปฏิบัติงาน   
 แผนปฏิบัติงานรายวัน /สัปดาห์  

 แผนปฏิบัติงานรายเดือน 

 แผนปฏิบัติงานรายปี  
3.3. ข้อมูลด้านการปฏิบัติงาน          

   การปฏิบัติงานงานตาม TOR ฉบับที่8  ประกอบด้วยกิจกรรม 5 ด้าน ดังนี้ 
1) ด้านกายภาพและสิ่งแวดล้อม ประกอบด้วย 

1.1. งานรักษาความสะอาด  มี 3ภาระงาน คือ 
                               1.1.1 การท าความสะอาดภายในโครงการ 
  ขั้นตอนการปฎิบัติงาน 
  ตอนเช้า – 11 นาฬิกา พนักงาน 21 คน ระดมก าลังกวาดพื้นที่ ส่วนกลางภายนอก
อาคารโดยเริ่มจากอาคารด้านในก่อน ออกสู่ด้านนอกโครงการ วันละ 1 ครั้ง     
  ตอนบ่าย เริ่มท าความสะอาดภายในอาคาร แม่บ้าน 1คน รับผิดชอบ 5 อาคาร 
ปฎิบัติการกวาด เช็ดถูราวบันได , ระเบียงทางเดินหน้าห้อง  ทั้ง 5 ชั้น ทุกวัน เช็ดกระจกบานเกร็ด 
บริเวณชานพักบันได กวาดหยากไย่ ขี้นก , ล้างถังใส่ขยะ สัปดาห์ละ 1 ครั้ง  เช็ดถูอุปกรณ์ภายใน
เช่น มิเตอร์น้ า ไฟฟ้าฉุกเฉิน  
 โดยในสัปดาห์ที่ 4 ของเดือน จะมีช่างเทคนิค ท าหน้าที่ ตรวจเช็คการท างานของแม่บ้าน 
อีกทางหนึ่ง โดยช่างจะต้องเดินจดมาตรวัดน้ ารายเดือนของแต่ละห้องแต่ละอาค าร ถ้ามิเตอร์น้ า 
สกปรกจะฟ้องผลงานแม่บ้านเป็นการตรวจเช็คการท างานของแม่บ้านอีกครั้งและรายงานให้
ผู้จัดการโครงการทราบ           
 
 
 
 
                       

การประเมินผลการปฏิบัติงาน 
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แผนผังที่ 3.17 กระบวนการด าเนินงานด้านการรักษาความสะอาดโครงการลาดกระบัง2 

 
 
 
                          1.1.2 การจัดเก็บขยะ   ส านักงานเขตจะเข้ามาจัดเก็บขยะทุกวัน วันละ 1 ครั้ง 
โดยเวียนจัดเก็บตาม ละแวกพื้นที่ภายในโครงการ  บริษัทจัดเตรียมถังพลาสติคขนาดใหญ่ 8-10 
ใบต่อจุด   จุดต้ังถังบริเวณจุดจอดรถของกลุ่มอาคาร ริมถนนสายรอง 
 
แผนผังที่ 3.18 

 
 
           1.1.3 บ ารุงรักษาสวน สนามหญ้า ต้นไม้ ในชุมชนให้สวยงาม  บริษัทใช้วิธีจ้าง
เหมาการท าสวนให้ผู้รับเหมาเข้ามาด าเนินการจั ดสวน ตัดแต่งกิ่งไม้ให้ได้รูปทรง , ตัดหญ้ารอบ
บริเวณโครงการทั้งหมด ต่อเนื่องทุกเดือน ก าจัดวัชพืช ตามรั้ว บ่อหน่วงน้ า 
 ด้านการบุกรุกพื้นที่ส่วนกลางเนื่องจากได้ชี้แจง พร้อมแจ้งวัตถุประสงค์ หลักในการสร้าง
ชุมชนให้น่าอยู่ มีความเป็นระเบียบเรียบร้อย เช่นเรื่องการตากผ้า การจัดเก็บรองเท้าหน้าห้อง  
และไม่ส่งเสียงรบกวนห้องข้างเคียง การพูดคุยท าความเข้าใจชี้แจงข้อห้ามอย่ างละเอียดกับ
ลูกบ้านนับแต่วันแรกที่รับมอบกุญแจ  และการที่ผู้รับบริหารได้เข้ามาวางผังจัดระเบียบการใช้พื้นที่
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ส่วนกลาง เช่นจัดระเบียบที่จอดรถยนต์ ที่จอดจักรยานยนต์ ต้ังแต่ก่อนเข้าอยู่อาศัยท าให้การ 
ควบคุมหลังการเข้าอยู่ง่ายขึ้น และเป็นระเบียบ  
 มาตรการจัดระเบียบกรณีบุกรุกพื้นที่ส่วนกลาง  
            พูดคุย ท าความเข้าใจแจ้งให้ทราบ ออกหนังสือเตือน  ระงับการใช้น้ า 

1.2. งานรักษาความปลอดภัย  มีภาระงาน 4 งาน 
1.2.1 ดูแลรักษาความปลอดภัย 
จัดให้มี พนัก งานรักษาความปลอดภัยจ านวน 24 คน โครงการมี
ทางเข้าออก  2 ทาง มีพนักงานรปภ. ปฏิบติังานดังนี้  

ผลัดกลางวัน มี 12 นาย เริ่มปฏิบัติงาน 06.00 – 18.00 น. 
ผลัดกลางคืน มี 12 นาย เริ่มปฏิบัติงาน 18.00 – 06.00 น.  

รปภ.เดินตรวจสอบบนอาคาร และบริเวณโดยรอบทั้งโครงการทุกชั่วโมง
โดยผลัดเปลี่ยนเวรกัน ทุกสถานี ตามจุดเสี่ยง มุมอับ ในตอนกลางคืน
หัวหน้ารปภ .ขับรถ ตรวจตามอาคารเมื่อพบการซ่องสุม จะประสาน
เจ้าหน้าที่ต ารวจเข้ามาตรวจค้น เป็นการป้องปรามการท าความผิดท่ี
อาจจะเกิดขึ้น   โดยจัดจ้างพิเศษเจ้าหน้าที่ต ารวจ 2 คน ให้เข้ามาดูแลภาย
ความปลอดภัยในโครงการ มีตู้แดง รับแจ้งเหตุ 
1.2.2   ตรวจสอบทรัพย์สินชุมชน ระบบประกอบอาค าร ให้มีจ านวน
ครบถ้วนตามบัญชีรายการ 
 

                                1.2.3  จัดระเบียบการจราจร เข้า  – ออก  ภายในโครงการ เพื่อความ
ปลอดภัยของผู้อยู่อาศัย   ณ จุดทางเข้าออกทั้ง 2 ทาง จะมีรปภ .ประจ าจุดละ 4 – 6 คนในช่วงเช้า 
– เย็น อ านวยความสะดวกในการเดินรถ โดยเจ้าของรถแต่ละคัน แต่ละประเภท ส าหรับผู้อยู่อาศัย
ในโครงการทั้งรถยนต์ และจักรยานยนต์ที่ ติดสติกเกอร์ จะต้องรับบัตรผ่านเข้า  – ออกโครงการทุก
ครั้ง ส่วนรถที่ไม่มี สติกเกอร์ จะต้องแลกบัตรทุกคัน การรับบัตร ท าให้รปภ .มองเห็นหน้าผู้ขับ
รถยนต์ได้ ถ้าสงสัยสามารถ สแกนสติกเกอร์ ตรวจสอบข้อมูลได้ทันที เพื่อป้องกันการโจรกรรม
รถยนต์ 

 การขนย้ายสิ่งของต้องมีใบอนุญาติขนของ จากบริษัทรับบริหารเท่านั้นจึง
ขนย้ายได้  ผู้ขนย้ายต้องเป็น เจ้าของห้อง หรือได้รับการมอบอ านาจมา 
เท่านั้น 



 
 

81 

 จัดหาพื้นที่ที่เหมาะสมในการจอดรถเพื่อให้เป็นระเบียบเรียบร้อย และ
สะดวกในการเข้าออกของแต่ละ บุคคล   

 จัดอบรมและให้ค าแนะน ารปภ . ในการปฎิบัติหน้าที่ให้สอดคล้องกับ
สถานการณ์ 

 ประชาสัมพันธ์เกี่ยวกับระเบียบการพักอาศัย 
1.2.4 ควบคุม การตกแต่งต่อเติมห้องชุด และติดต้ังอุปกรณ์ภายในห้องชุดเช่น
เครื่องปรับอากาศ , เหล็กดัดให้ถูกต้อง  (สีเดียวกับวงกบ) และอยู่ในระเบียบที่
ก าหนด โดยจัดเจ้าหน้าที่คอยตรวจเช็ค ห้องชุดที่ฝ่าฝืนระเบียบ เพื่อให้ภายใน
โครงการสวยงามเป็นระเบียบ ตามแผนผังดังนี้ 
 

แผนผังที่ 3.19  กระบวนการด าเนินงานรักษาความปลอดภัย ลาดกระบัง 2 
 

 
 
 

1.3. งานควบคุมดูแลระบบสาธ ารณูปโภค สาธารณูปการและระบบประกอบ
อาคาร ได้แก ่
1.3.1. ระบบไฟฟ้าส่องสว่าง เปิด – ปิด 17.00 – 05.00 น. 
1.3.2. ระบบน้ าประปา  
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 ตรวจสอบเครื่องสูบน้ าพร้อมอุปกรณ์  (เปิด – ปิด อัตโนมัติ) 

 ตรวจสอบระบบควบคุมไฟเครื่องสูบน้ า 
1.3.3. ระบบบ าบัดน้ าเสีย (เปิด 12 ชม./วัน/ อาคาร ) เปิด 2 ชั่วโมง พัก 2  

ชั่วโมง ภายใน 1 วัน 

 ตรวจสอบระบบควบคุมไฟ เครื่องเติมอากาศ 

 ตรวจสอบระบบท่อน้ าทิ้ง ท่อระบายอากาศ บ่อพัก บ่อหน่วงน้ า   
รางระบายน้ า 

1.4.  งานดูแลบ ารุงรักษาทรัพย์สินชุมชน   (ระบบประกอบอาคาร) 

    ตู้ (MDB) ,ตู้เบรกเกอร์   มิเตอร์ไฟรายห้อง 

    สายล่อฟ้า  ไฟสัญญาณ ทีวีรวม 

     ไฟฉุกฉิน  ป้ายทางหนีไฟ  กริ่งสัญญาณ  เครื่องดับเพลิง      
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แผนผังที่ . 3.20 แผนปฏิบัติงานควบคุมและบ ารุง รักษาระบบสาธารณูปโภคและระบบ
ประกอบอาคารโครงการลาดกระบัง 2 

จัดท าแผนปฏิบัติการ ตรวจสอบอุปกรณ์และการท างาน ซ่อมบ ารุง 
แผนรายวัน ระบบบ าบัดน้ าเสีย ตรวจการท างานเครื่องเติมอากาศ                              

(เปิด 2 ชั่งโมง ปิด 2ชั่วโมงรวมเปิด วันละ 12 ชั่วโมง)  
ท่อน้ าทิ้ง ท่อระบายอากาศ  ถังบ าบัดน้ าเสีย    

 
 
 
 

ระบบประปา ตรวจการท างานเครื่องสูบน้ าและระบบควบคุม 
ถังพักน้ าถังจ่ายน้ าประปา  (ดกูารรั่วซึม) 
ตรวจสอบท่อประปา (ดูการรั่วซึม) 
จดมาตรน้ ารวมประจ าอาคาร 

 
 ซ่อมรอยรั่ว 

ระบบไฟฟ้า ไฟฟ้าส่องสว่าง เปลี่ยนหลอดไฟ สวิช 

แผนรายสัปดาห์ ระบบป้องกันฟ้าผ่า สายล่อฟ้า 
ป้ายบอกทางหนีไฟ 

ซ่อมอุปกรณ์ที่ช ารุด
เปลี่ยนหลอดไฟ 

แผนรายเดือน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนราย 3เดิอน 

ระบบป้องกันอัคคีภัย 
 
 
 

ถังดับเพลิง 
ไฟฉุกเฉิน 
กริ่งสัญญาณเตือนไฟไหม้ 
ตรวจสอบท่อจ่ายน้ าดับเพลิง 

วัดแรงดันถัง 
ชาร์ตแบบเตอร์รี่ 

ระบบไฟฟ้า 
 
 

ตู้ควบคุมไฟ MDB    และตู้เบรคเกอร์ 
สัญญาณทีวีรวม 
จดมาตรไฟรวมประจ าอาคาร 

เป่าท าความสะอาด 
ขันน๊อต 
เปลี่ยนอุปกรณ์ช ารุด 

ระบบบ าบัดน้ าเสีย เติม EM ก าจัดวัชพืช ตักขยะ บ่อหน่วงน้ า 
ตรวจเช็คอุปกรณ์เครื่องเติมอากาศ 
ตรวจสอบการท างานระบบ 

 
เปลี่ยนอุปกรณ์ช ารุด 

ระบบประปา ตรวจเช็คอุปกรณ์เครื่องสูบน้ า 
จดมาตรย่อยน้ าประปา 
จดสถิติการใช้น้ า   
รายงานการซ่อมระบบประปาประจ าเดือน 
 
ก าจัดกากตะกอน และตักไขมันบ่อดัก/บ่อเกรอะ 

 
เปลี่ยนอุปกรณ์ช ารุด 

แผนรายปี  ล้างท าความสะอาดถังพักน้ า, ถังจ่ายน้ า 
ลอกท่อระบายน้ า 
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1.5. งานบริการส านักงาน 

  รับช าระค่าน้ าประปาทุวันที่ 1 - 10 ของเดือน 

  รับเรื่องร้องเรียน   /รับเรื่องแจ้งซ่อมของลูกบ้ าน เช่น เปลี่ยน หลอดไฟ 
ลูกบิ ด ก๊อกน้ ารั่ว โดยไม่คิดค่าใช้จ่ายในการซ่อม แต่ลูกบ้านต้องซื้อ
อุปกรณ์เตรียมไว้ให้ 

 เจ้าหน้าที่ประจ าส านักงาน 
1) ผู้จัดการโครงการ จ านวน 1คน มีหน้าที่รับเรื่องร้องทุกข์ในด้านต่างๆ ของลูกบ้าน , 

ควบคุมการปฏิบัติงานของช่างเทคนิค , แม่บ้าน, รปภ., พนักงานการเงิน , พนักงาน
ธุรการและติดตามหนี้ , จัดระเบียบชุมชนและรณรงค์ให้ผู้อยู่อาศัยปฏิบัติตาม
กฎระเบี ยบของอาคารชุด , แก้ปัญหา การกระท าผิดระเบียบการอยู่อาศัยร่วมกัน
ภายในชุมชน และประสานงานกับหน่วยงานต่างๆ เป็นต้น 

2) พนักงานการเงิน จ านวน 2 คน มีหน้าที่ จัดท า รายงานค่าไฟฟ้า และค่าน้ าประปา 
รายเดือน จัดท าบัญชีลูกหนี้รายตัวค่าน้ าประปา /ค่าภาษี บริการ  ทุกวัน 

3) พนักงานธุรการและติดตามหนี้ จ านวน 3 คน มีหน้าที่ประสานงานกับทางธนาคาร
ขอรับข้อมูลลูกหนี้ และประสานงานกับส านักงานเคหะชุมชน เพื่อขอรับข้อมูล
ลูกหนี้เช่าซื้อกับการเคหะแห่งชาติใน(กรณีที่ธนาคารไม่อนุมัติสินเชื่อ ), สรุปรายงาน
หนี้ค้างช าระประจ าเดือนส่งให้การเคหะฯ , จัดท าบัญชีลูกหนี้รายตัวพร้อมจัดท า
และส่งหนังสือแจ้งเตือนให้ช าระหนี้เงินกู้ และติดตามหนี้  

4) ช่างเทคนิค จ านวน  5 คน  มีหน้าที่รับแจ้งการซ่อมห้องของผู้อยู่อาศัย , ตรวจสอบ
ไฟฟ้าภายในโครงการ ไฟฟ้าสาธารณ ะ, ระบบการจ่ายน้ า , ระบบบ าบัดน้ าเสีย ,
ตรวจสอบเครื่องสูบน้ าพร้อมอุปกรณ์ป๊ัม ระบบควบคุมไฟฟ้ าเครื่องสูบน้ ามาตร
ใหญ่ มาตรย่อย, ตรวจสอบระบบท่อน้ าทิ้ง, ท่อระบายอากาศ, รางระบายน้ าฝน บ่อ
พักบ่อหน่วงน้ า 

 2.) งานบริหารสัญญาจัดประโยชน์  มภีาระงาน 2 งานคือ 1.การบริหารคู่สัญญาจัด
ประโยชน์ 2. การจัดท าข้อมูลทรัพย์สินชุมชนและจัดท าข้อมูลการใช้ประโยชน์ใน
ทรัพย์สินชุมชนแต่ละประเภทที่ได้รับอนุมัติจัดประโยชน์และบันทึกเพิ่มเติมเมื่อมีการ
เปลี่ยนแปลง ผู้ที่สนใจเข้ามาท าสัญญาจัดประโยชน์ในโครงการกับการเคหะแห่ งชาติ
ประกอบด้วย สัญญาเช่าต้ังตู้น้ าด่ื ม, เครื่องซักผ้าหยอดเหรีย ญ, ตู้เติมเงินมือถือ , 
สัญญาเดินรถจักรยานยนต์รับส่งผู้โดยสาร , สัญญาเช่าพื้นที่ลานตลาด , สัญญาได้สิทธิ
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บริษัทรับบริหาร ตรวจสอบการปฏิบัต ิ

ให้ตรงตามเงื่อนไข 

สัญญา 

ตรวจสอบการบุกรุก   
พื้นที่จัดประโยชน์ 

รับส าเนาใบเสร็จ 

ช าระค่าเช่าเบิก
ค่าตอบแทน                

เบิกค่าตอบแทน 

ตรวจสอบช าระ     
ค่าเช่า 

(วันท่ี30 ของเดือน) 

บริการระบบเคเบิล ทีวี ผู้รับบริหารมีหน้าที่ ตรวจสอบการใช้พื้นที่ให้ตรงตามสัญญา
ตรวจสอบการบุกรุกใ ช้พื้นที่จัดประโยชน์ และติดตามแจ้งเตือนให้คู่สัญญาไปช าระเงิน
ค่าเช่าสัญญาจัดประโยชน์ที่ ส านักงานเคหะชุมชนร่มเกล้า  2เทุกเดือน และน าใบเสร็จ
ถ่ายส าเนาส าหรับผู้รับบริหารใช้เบิกค่าตอบแทน, 

แผนผัง3.21 กระบวนการบริหารสัญญาจัดประโยชน์ ลาดกระบัง2 
 
  
 
 
 
 
 
 
3. งานพัฒนาชุมชน ม ีภาระงานจ านวน 2 งาน 

 ล้างท าความสะอาดถนนส่วนกลางภายในโครงการโดยรอบ เพื่อความสะอาดน่าอยู่อาศัย 

 ปรับภูมิทัศน์ปลูกต้นไม้ ให้สวยงาม พ่นหมอกควันก าจัดยุง             
  ทั้ง 2เฟส มีคณะกรรมการชุมชน ของแต่ละเฟสเป็นตัวแทนชุมชนในการจัด
กิจกรรมร่วมกับหจก .รับบริหาร และการเคหะแห่งชาติ โดยหจก .รับบริหาร จัดประชุมร่วมกับ
กรรมการชุมชน ทุกเดือนเพื่อปรับปรุงพัฒนาการบริหารงานให้ดีขึ้น  และมีการติดต้ังเสียงตามสาย 
ภายในโครงการเพื่อใช้เป็นช่องทางในการสื่อ สารข้อมูข่าวสารกับผู้อยู่อาศัย อีกทางนอกจากการ 
ติดบอร์ดประชาสัมพันธ์ตามอาคาร                

 จัดกิจกรรม วันส าคัญตามนโยบายของการเคหะฯ ปีละ 4 ครั้งคือ วันพ่อแห่งชาติ 
วันเด็ก วันสงกรานต์  วันแม่แห่งชาติ               

 การเคหะฯ ได้ เข้ามาจัดโครงการพัฒนาคุณภาพชีวิตชุมชน ภายในโครงการ  อาทิ
จัดอบรมการจัดท าแผนชุมชนแบบมีส่วนร่วม  อบรมอาชี พ ฝึกสอนกีฬา , จัด
โครงการชุมชนสีเขียว (ปลูกต้นไม้ในชุมชนชน) 

 อบรมเยาวชนต้านภัยยาเสพติด , มีกลุ่มกิจกรรม /ชมรม  ดังนี้  1. กลุ่มเยาวชน    
(ร าไทย นาฏศิลป์) 2. กลุ่มแม่บ้าน 3. กลุ่มรักษ์สิ่งแวดล้อม โดยการเคหะฯ  ได้เข้า
มารณรงค์ให้ผู้อยู่อาศัยปลูกต้นไม้รอบอาคาร ท าขยะ  EM ท าEMใช้ในครัวเรือน   
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4. กลุ่มผู้สูงอายุ (จัดกิจกรรมให้ผู้สูงอายุในวันสงกรานต์ ) 5. กลุ่มกีฬา ต้านภัยยา
เสพติด  เช่น  ฟุตซอล , บาสเก็ตบอล และ  6. กลุ่มเต้น แอโรบิค ในตอนเย็น   
โครงการลาดกระบัง 2 เป็นชุมชนสีขาวปลอดยาเสพติด  

            พบว่าผู้อยู่อาศัยในเฟสที่  1 ประมาณ 70%  เป็นพนัก งานการบินไทย และเป็น
พนักงานการท่าอากาศยาน  20% เป็นข้าราชการ และ 20%  ท างานโรงงาน   เฟสที่  2 ท างานการ
บินไทย เป็นข้าราชการ ท างานโรงงาน และค้า ขายส่วนตัวในสัดส่วนใกล้เคียงกัน ผู้อยู่อาศัยในเฟส
ท่ี 2 จะมีส่วนร่ วมในการท ากิจกรรมมากกว่าเฟสที่  1 พบว่ายังไม่เกิดกระบวนการชุมชนเข้มแข็ง  
โดยมี         
ขั้นตอนการด าเนินงานตามแผนผังที่...3.22. 
แผนผังที่ 3.22  กระบวนการด าเนินงานพัฒนาคุณภาพชีวิตชุมชน. 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
4. การบริหารลูกหนี้  มีภาระงานจ านวน 2 งาน   
 การปฏิบัติงานตามที่ระบุไว้ใน  TOR ฉบับ ท่ี 8 มีภาระงาน จ านวน 5 งาน แต่ก ารเคหะ
แห่งชาติรับไปด าเนินการ แทนผู้รับบริหาร  3 งานคือ การซื้อคืนลูกหนี้  การยึดคืนอาคาร และการ

จัดโครงการพัฒนา
คุณภาพชีวิตชุมชน 

ประชาสัมพันธ ์

การจัดกิจกรรม 
อ านวย 

ความสะดวก 
จัด 

กิจกรรม 

 การเคห ะ
แห่งชาติจั ด
กิจกรรมวัน
ส าคัญปีละ 4 

ครั้ง 

 จัดอบรม จัด
กิจกรรมอื่น 

 ติดประกาศ
บอร์ดโฆษณา 

 เสียงตามสาย 

 จัดเตรียมพื้นที่
กิจกรรม 
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บรรจุผู้ซื้อรายใหม่เมื่ อมีอาคารว่าง จึงเหลือภาระงาน ที่บริษัทรั บบริหารปฏิบัติ เพียง 2 งาน คือ 
การจัดท ารายงานสภาพลูกหนี้ และการติดตามหน้ี โดยมีการด าเนินงานดังนี้       
 เมื่อบริษัทฯ ได้รับข้อมูลลูกหนี้ผิดนัดค้างช าระค่างวดจากธนาคาร บริษัทฯ จะออกหนังสือ
ติดตามหนี้ เมื่อมีหนี้ค้างช าระ 1 งวด และเข้าพบลูกหนี้แต่ละราย  หรือโทรศัพท์ติดต่อกับลูกหนี้  
หลังจากออกหนังสือเตือนครั้งที่ 1แล้วยังไม่มาช าระ จากนั้นจะไปพบลูกหนี้ท่ีห้องพักเพื่อเร่งรัดการ
ช าระหนี้ และออกหนังสือแจ้งเตือนให้ช าระหนี้ ครั้งที่ 2 ตามห้องที่มีหนี้ค้างตั้งแต่ 2 งวด ขึ้นไปโดย
เจ้าหน้าที่ติดตามหนี้จะท ารายงานความเคลื่อนไหวการติดตามหนี้ ทุกครั้ง  และเมื่อค้างช าระ 90 
วันขึ้นไปจะออกหนังสือบอกเลิ กสัญญา พร้อมทั้งระงับการใช้น้ า และฝ่ายการบัญชีจะท าเรื่องซื้อ
คืนลูกหนี้รายนั้น และเมื่อซื้อคืนเรียบร้อยแล้ว จะแจ้งให้บริษัททราบและเข้าตรวจสอบสภาพการ
อยู่อาศัยห้องยึดคืน และรายงานผลให้ หัวหน้าส านักงานเคหะชุมชนทราบเพื่อด าเนินการต่อไป  
 โครงการมี ลูกหนี้ที่ค้าง ช าระต่อ เดือน ประมาณ  300 กว่าราย โดยมีข้อมูล หนี้ค้างช าระ
ประจ าเดือนพฤษภาคม 2555 – ตุลาคม 2555 ดังนี้ 
 
                             ตารางที่..3.6.สถิติการค้างช าระค่าเช่าซื้อ โครงการลาดกระบัง 2 

 
 
 
 
 
 

            
 
                              ภาพรวมหนี้ค้างช าระ อยู่ระหว่าง 8 – 11 %  
  
                   ขั้นตอน การติดตามหนี้ ด าเนินการตามล าดับขั้นคือ 

1) ออกหนังสือแจ้งเตือนการช าระหนี้ ครั้งที่1 ครั้งที่ 2 
2) ติดต่อลูกหนี้โดยตรง โดยเข้าพบที่ห้องพักอาศัยและติดต่อทางโทรศัพท์  
3) กรณีไม่พบลูกหนี้ที่บ้าน  และติดต่อทางโทรศัพท์ไม่ได้จะส่งหนังสือเตือนไปที่ห้อง

และส่งจดหมายลงทะเบียนตามหนี้ส าหรับห้องที่ไม่ได้เข้าพักอาศัย 

 หน้ีค้างช าระ  % 
พฤษภาคม 2555 8.61 % 
มิถุนายน .2555 10.08 % 
กรกฎาคม 2555 9.47% 
สิงหาคม   2555 8.73 % 
กันยายน  2555 11.74 % 
ตุลาคม    2555 8.80 % 
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4) ส าหรับห้องที่ค้ างช าระตั้งแต่ 90 วันขึ้นไป หากไม่ช าระครบตามวันที่ก าหนด จะ
ระงับการใช้น้ าทันที         

5) ใช้กลยุทธ์ สร้างแรงจูงใจในการช าระหนี้ โดยจับฉลากให้รางวัลห้องที่ไม่ค้างช าระ  
ติดต่อกัน 3 งวด 

 
แผนผังที่ 3.23 กระบวนการด าเนินงานด้านการบริหารลูกหน้ี ลาดกระบัง 2 
 
 

 
 

5. ด้านการบริหารกิจกรรมน้ าประปา  มีภาระงาน 4 งาน คือ 1. การรับช าระค่าน้ าประปา  2 . 
การควบคุมดูแลการรับจ่ายน้ า 3 การดูแลรักษาระบบประปา 4 การจัดท ารายงานการบริหาร
กิจกรรมน้ าประปา 
 การบริหารกิจกรรมน้ าประปาเป็นการบริหารแบบเบ็ดเสร็จ โดยบริษัทรั บบริหารเป็นผู้รับ 
ผิดชอบรายรับ  – รายจ่าย ต้ังแต่การซื้อน้ าจากการประปา และขายน้ าให้แก่ผู้อยู่อาศัย ส่วนต่างที่
เกิด (ก าไรหรือขาดทุน ) ถือเป็นรายได้ของ ผู้รับบริหาร ไม่ต้องน าส่งการเคหะ นอกจากเงินค่า  
อุปกรณ์และบริการ ห้องละ 25 บาท ที่ต้องน าส่งการเคหะฯ เพื่อส ารอ งไว้เป็นเงินทุนซ่อมแซม
ระบบประปาในอนาคต โดยส่วนต่างรายได้ที่เกิดขึ้นเพื่อใช้อุดหนุนค่าใช้จ่ายในการบริหารชุมชน 
โครงการที่มีขนาดใหญ่ จะมีรายได้จากกิจกรรมน้ าประปาในส่วนนี้เพิ่มมากขึ้น นอกเหนือจาก
รายได้ค่าตอบแทนจากการบริหารชุมชน     
        ขั้นตอนกระบวนการด าเนนิงานรับช าระค่าน้ าประปา ดังนี้  

5.1. บริษัทจะปิดประกาศค่าน้ า ประจ าเดือนของแต่ละห้อง ที่บอร์ดทางขึ้นอาคาร ผู้อยู่
อาศัยมีหน้าที่ ไปช าระค่าน้ าประปา ที่ส านักงาน ทุกวันที่ 1 – 10 ของเดือน  
ช าระหลังวันที่ 11 – 20 ออกใบแจ้งเตือนส่งไปที่ห้อง และคิดค่าปรับ 2%    
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ถ้าหลังวันที่ 20 ของเดือนไม่มาช าระ  จะถูกระงับการใช้น้ า  
 
 
 

แผ่นผังที่ 3.24 กระบวนการด าเนินงาน รับช าระค่าน้ าประปา โครงการลาดกระบัง2 
 
 

 
 
 
 

 
        
    
             5.2  ควบคุม การรับ-จ่ายน้ า  

5.3 ดูแลรักษาระบบประปา  (การปฏิบัติงานในข้อ 5.2 และ 5.3 อยู่ ในหมวดการ         
ควบคุมดูแลระบบสาธารณูปโภค ข้อ1.3 )    

5.4  การจัดท ารายงาน บริหารกิจกรรมน้ าประปา   ( ด าเนินการครบท้ัง 4 รายงาน) 
                   รายงานหนี้ค้างช าระค่าน้ าประปารายห้อง ประจ าเดือน    

      จัดท ารายงานสถิติการใช้น้ าของโครงการประจ าเดือน 
      รายงานแสดงรายรับ-รายจ่ายจากการบริหารกิจกรรมน้ าประปาประจ าเดือน 
      รายงานการซ่อมระบบประปาประจ าเดือน 
 
 
 
 
 
 
 

ปิดประกาศค่าน้ า
รายห้อง 

ช าระค่าน้ า ออกใบเตือนคิด
ค่าปรับ 2%
๔๔๔%๔ % 

 
ระงับการใช้น้ า 

 บอร์ดทางขึ้น 
ลงอาคาร 

 1 – 10 

ของ
เดือน 

 หลังวันท่ี 
  11 – 20 ของ
เดือน 

 หลังวันท่ี 
20 ของ
เดือน 
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กระบวนการด าเนินงานบริหารชุมชนของบริษัทรับบริหารชุมชน โครงการบ้านเอื้ออาทร
สุวรรณภูมิ (วัดศรีวารีน้อย) 
1. ข้อมูลโครงการบ้านเอื้ออาทรสุวรรณภูมิ (วัดศรีวารีน้อย) 
 โครงการบ้านเอื้ออาทรสุวรร ณภูมิ(วัดศรีวารีน้อย ) ที่ต้ัง ถนนวัดศรีวารีน้อย ต า บลศีรษะ
จระเข้ใหญ่ กิ่ง อ าเภอ บางเสาธง จั งหวัดสมุทรปราการ ขนาดพื้นที่โครงการ 116 – 01 – 09 ไร่   
หรือ 185,636 ตารางเมตร เป็นอาคารชุดพักอาศัย  สูง 5 ชั้น จ านวน 124 อาคาร  5,568 หน่วย   
ขนาดห้อง 33 ตารางเมตร ทั้งอาคาร จ านวน 45 หน่วย / อาคาร  แบ่งเป็น 2 เฟส เฟส 1 มี  68  
อาคาร จ านวน  3,060 หน่วย มีนิติบุคคลอาคารชุด 3 นิติ เฟส 2 มี 56 อาคาร จ านวน 2,508   
หน่วย  มีนิติบุคคลอาคารชุด 2  นิติ  มูลค่าโครงการ 2,338,560,000 บาท      
  
  ภาพที่ 3.7  บรรยากาศสภาพภายในโครงการ สุวรรณภูมิ 
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              ตารางที่ 3.7  การใช้ที่พื้นที่ภายในโครงการบ้านเอื้ออาทรสุวรรณภูมิ เป็นดังนี้ 

โครงการเอื้ออาทรสุวรรณภูมิ 
ขนาดพื้นท่ี

(ตร.ม.) 
ร้อยละ 

ที่ดินส าหรับที่อยู่อาศัย  (พื้นที่ขายได้)  55,320 53.17 

ถนน ทางเท้า ที่จอดรถ (952 คัน) 
สวนหย่อม /สวนสาธารณะ 
สนามเด็กเล่น /ลานกีฬา 
บ่อหนว่งน้ า  
สถานีไฟฟ้า  

50,848 
60,053 
6,912 
5,856 

 

27.33 
12.78 

 
3.15 

 

ศูนย์ชุมชน  
พื้นที่พาณิชยกรรม  
พื้นที่จัดประโยชน์เพื่อสาธารณะชุมชน 
(โรงเรียนอนุบาล) 
รวมพื้นที่สาธารณะ  
(ความหนาแน่น 52.03 หน่วย /ไร่) 

2,664 
2,448 
1,744 

 
130,316 

 

1.33 
1.31 
0.93 

 
46.83 

 
                  (ที่มา:การเคหะแห่งชาติ,ข้อมูลการพัฒนาโครงการสุวรรณภูมิ(วัดศรีวารีน้อย), 2550) 

 โครงการสุวรรณภูมิ ใช้ที่ดินส าหรับการสร้างที่อยู่อาศัย ร้อยละ 53.17 ส่วนที่เหลือ ร้อยละ 
46.83  ใช้ท าเป็นพื้นที่สาธารณะประโยชน์เช่น สวนหย่อม ถนน ทางเท้า ที่จอดรถ ส่ วนพานิชกรรม 
(ลานค้า) ศูนย์ชุมชน สนามเด็กเล่น ลานกีฬา เพื่อพัฒนาสภาพแวดล้อมชุมชนให้ร่มรื่นน่าอยู่อาศัย  
(อัตราส่วนพื้นที่ขายได้ :  พื้นที่ขายไม่ได้ = 53 : 47 ) 
สิ่งอ านวยความสะดวกอื่นๆ   / ทรัพย์สินชุมชน 
 ภายในโครงการได้จัดสรรสิ่งอ านวยความสะดวก เพื่อผู้อยู่อ าศัยในโครงการดังนี้  ตู้น้ าด่ืม
หยอดเหรียญ  เครื่องซักผ้าหยอดเหรียญ  โทรศัพท์สาธารณะ ตู้เบิกเงินสด  ATM  และลานค้าจัด
ประโยชน์   ด้านการรักษาความปลอดภัยมีตู้แดงรับแจ้งเหตุของต ารวจ มีสนามเด็กเล่น พร้อม
เครื่องเล่น 6 สนาม สวนสาธารณะ 4 แห่ง สนามฟุตบอล 1 สนาม สนามต ะกร้อ 1 สนาม อาคาร
ศูนย์ชุมชน 2 อาคาร และบ่อหน่วงน้ า  จ านวน 2 บ่อ 
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ระบบประกอบอาคารประกอบด้วย 
1) ระบบไฟฟ้าและระบบโทรศัพท์ ประกอบด้วยตู้ควบคุมไฟฟ้า   (MDB)แผงมิเตอร์ไฟฟ้าของ

แต่ละห้อง ตู้ใส่เบรกเกอร์ของแต่ละห้อง (ตู้ pp) ไฟฟ้าส่วนกลาง   เครื่องสูบน้ า ,ไฟทางเดิน
ภายในอาคาร , กล่องสัญญาณโทรศัพท์  2 กล่อง ต่อ 1 อาคาร  สัญญาณทีวีรวม  2 )  
ระบบป้องกันอคัคีภัย  ไฟฟ้าฉุกเฉิน 2 จุด ต่อชั้น  กริ่งสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้    
จ านวน 2 จุด ต่อชั้น  เครื่องดับเพลิงประจ าตึก  1 เครื่อง ต่อชั้น ป้ายบอกทางหนีไฟ 2 จุด 
ต่อชั้น  3)ระบบสูบน้ าประปา สูบน้ าประปาเก็บในถังเก็บน้ าด้านล่างและสูบน้ าข้ึนเก็บ ถัง
จ่ายน้ าบนดาดฟ้า 4)ระบบบ าบัดน้ าเสีย      ติดต้ังระบบบ าบัดน้ าเสียแบบเติมอากาศแยก
แต่ละอาคาร  5)ระบบป้องกันฟ้าผ่า (สายล่อฟ้า)  

2. ข้อมูลบริษัท 
 บริษัท ทัศนพลดีเวลลอปเม้นท์  จ ากัด ส านักงานต้ังอยู่ เลขที่ 56 ซอยอ่อนนุช 66/1 แขวง
สวนหลวง เขต สวนหลวง กรุงเทพมหานคร  ก่อต้ังขึ้นปี พ .ศ.  2538 มีจ านวนบุคลากร ประมาณ 
100 คน และทุนจดทะเบียน 5 ล้านบาท    มีประสบการณ์ในการบริหารชุมชน รับบริหารโครงการ
ในกรุงเทพมหานคร ประมาณ 4 โครงการ  
3. ข้อมูลการด าเนินงานของบริษัท 

3.1. ข้อมูลด้านการวางแผน         
 นโยบาย  เป้าหมาย และกลยุทธ์ของบริษัท   
           ไม่มีนโยบายปฏิบัติงานตามขอบเขตการจ้างบริหารชุมชนเอื้ออาทรแบบบูรณาการฉบับที่ 8   

3.2. ข้อมูลด้านการบริหารจัดการ 
 โครงการบ้านเอื้ออาทรสุวรรณภูมิ (วัดศรีวารีน้อย )  เริ่มบรรจุผู้อยู่อา ศัยในปี 2552 บริษัท
ได้รับเลือกให้เข้ามาบริหารชุมชนโดยวิธีการ ประกวดราคา  และเป็นผู้รับบริหารรายเดียวต้ั งแต่เริ่ม
โครงการ จนถึงปัจจุบันได้รับค่าตอบแทนในการบริหารชุมชน 178 บาท/หน่วย/เดือน 

1) โครงสร้างการบริหารงาน แบ่งการบริหารงานเป็น  2 พื้นที่ มี ผู้จัดการโครงการ 2 คน  
ผู้จัดการโครงการคนที่ 1ควบคุมดูแลพื้นที่ โครงการระยะที่  1 ผู้จัดการโครงการคนที่  2
ควบคุมดูแลพื้นที่ โครงการระยะที่ 2  
มีแม่บ้านท าความสะอาด  รวม 26 คน แบ่งการท างานเป็น 2 พื้นที่ๆ ละ 13 คน, รปภ. 
26 คน (จ้างเหมา เอกชนด าเนินการ ) ควบคุมโดยผู้จัดการคนที่  1, ช่างเทคนิค รวม
หัวหน้าช่าง 6 คน แบ่งเป็น 2 พื้นที่ๆ ละ 3 คน พนักงานธุรการ – การเงิน 4 คน แบ่งเป็น 
2 พื้นที่ๆ  ละ 2 คน   พนักงานติดตามหนี้ 4 คน แบ่งเป็น 2 พื้นที่ๆ  ละ 2 คน โดยมี
กรรมการผู้จัดการ ควบคุมดูแลผู้จัดการโครงการ ทั้ง 2 คน  ดังแผนภูมิท่ี 3.4 
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โครงสร้างการบริหารงานโครงการสุวรรณภูมิ (วัดศรีวารีน้อย) 
 

แผนภูมิที่ 3.4 โครงสร้างการบริหารงานโครงการสุวรรณภูมิ 

ผู้จัดการโครงการ
ระยะท่ี  2

พนักงาน    
การเงิน

1คน
พนักงาน
ธุรการ
1คน

พนักงาน
ติดตามหน้ี

2คน

ช่างเทคนิค
3คน

รปภ
26คน

กรรมการผู้จัดการ

แม่บ้าน
13 คน

ผู้จัดการโครงการ
ระยะท่ี  1

พนักงาน
การเงิน

1คน
พนักงาน
ธุรการ1คน

พนักงาน
ติดตามหน้ี

2คน

ช่างเทคนิค
3คน

แม่บ้าน
13คน

 
 

2) หน้าที่ความรับผิดชอบของฝ่ายบริหารประกอบด้วย 
 ผู้จัดการโครงการ ควบคุมดูแลงานเอกสาร และรับข้อร้องเรียนของลูกบ้าน , การแจ้งซ่อม    
ตลอดจนการแก้ปั ญหาของลูกบ้าน , ควบคุมการต่อเติมอ าคาร, การบริหารสัญญาจัดประโยชน์ , 
ควบคุมดูแลการปฏิบัติงานของพนักงานการเงิน , พนักงานธุรการและพนักงานติดตามหนี้  เช่น รับ
ช าระค่าน้ าประปา, ออกหนังสือเตือนการช าระหนี้กรณีมีหนี้ค้างตั้งแต่ 1 – 2 งวดขึ้นไป ติดตามหนี้ ,
บอกเลิกสัญญาเช่าซื้อ , ตรวจเช็คห้องที่ ซื้อคืน โดยผู้จัดการคนที่  1 ควบคุมดูแลการปฏิบัติงานของ
โครงการระยะที่  1 ผู้จัดการคนที่  2 ควบคุมดูแลโครงกา รระยะที่ 2 และพนักงานรักษาความ
ปลอดภัยทั้งหมด 

3) แผนการปฏิบัติงาน  ก าหนดแผนปฏิบัติงาน รายวัน ได้แก่ งานรักษาความสะอาด   
งานระบบประปาตรวจการท างานของระบบสูบน้ า  ส่วนใหญ่ท าตามข้อร้องเรียน ของลูกบ้านก่อน
เป็นล าดับแรก และเป็นการแก้ปัญหาเฉพาะหน้าที่เกิดขึ้น เช่น โครงการระยะที่  2 มีปัญหาเก่ียวกับ
ระบบสูบน้ าประปา หลายอาคาร ซึ่งต่างกับโครงการระยะที่  1   โครงการทั้ง  2 ระยะ มีแผนการ
ท างานแบบยึดหยุ่นสามารถเลื่อนออกไปเมื่อต้อ งแก้ปัญหาเฉพาะหน้า  การปฏิบัติงาน ไม่ค่อย
เป็นไปต ามแผน โดยผู้จัดการโครงการ จะเป็นผู้จ่ายงานรายวัน ส่วนที่ต้องแก้ปัญหาเฉพาะหน้า   
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ส่วนแผนปฏิบัติงานรายปี ได้แก่  การจัดกิจกรรมวันส าคัญอย่างน้อย ปีละ 4 ครั้ง ตามนโยบายของ
เคหะแห่งชาติ  

3.3. ข้อมูลด้านการปฏิบัติการ 
1) ด้านกายภาพและส่ิงแวดล้อม   
        1.1 การรักษาความสะอาด มีภาระงาน 3 งาน 
            1.1.1 ท าความสะอาดภายในโครงการ 

จ านวนบุคลากร  แม่บ้าน 26 คน  ท างานจันทร์ – เสาร์  08.00 – 17.00 น. 
             ขั้นตอนการปฏิบัติงาน  
8.00น. แม่บ้านทุกคนกวาดพื้นที่ส่วนกลางรอบบริเ วณอาคารในความรับผิดชอบของตน   จากนั้น
ขึ้นท าความสะอาดภายในอาคาร  แม่บ้าน 1 คน ท าความสะอาด 5 อาคาร 
กวาดพื้นภายในอาคารระเบียงทางเดิน, บันไดขึ้น – ลง, ชานพัก, บันไดหนีไฟ  สัปดาห์ละ 2 ครั้ง  
เช็ดถูพื้น ภายในอาคาร ตู้ควบคุมไฟ เช็ดหน้าต่างบานเกร็ด สัปดาห์ละ 1 ครัง้ 
โดยมีกระบวนการด้านการรักษาความสะอาด ตามแผนผังที่  3.25 
แผนผังที่ 3.25  กระบวนการด าเนินงานด้านการรักษาความสะอาดโครงการสุวรรณภูมิ 

กระบวนการด าเนินงานด้านรักษาความสะอาด

การวางแผน
จัดชุดปฏิบัติงาน
ก าหนดรอบปฏิบัติงาน
ระบุพ้ืนที่รับผิดชอบ
(แม่บ้าน 1คน: 5อาคาร)

เตรียมความพร้อมก่อน
ปฏิบัติงาน

อุปกรณ์ / เคร่ืองมือ

การปฏิบัติงาน
•กวาดพ้ืน ภายในอาคาร  - 
ระเบียงทางเดิน, บันไดขึ้น-
ลง , ชานพัก,บันไดหนีไฟ  
สัปดาห์ละ 2 คร้ัง
•เช็ดถูพ้ืน ภายในอาคาร     
ตู้ควบคุมไฟ  
•เช็ดหน้าต่างบานเกร็ด 
สัปดาห์ละ 1 คร้ัง

ประเมินผล
หัวหน้าแม่บ้าน
ผู้จัดการโครงการตรวจเช็ค 
ภาพรวม

 
         1.1.2  การจัดเก็บขยะ   
องค์การบริหารส่วนต าบลศีรษะจระเข้ ไม่สามารถเข้ามาเก็บขยะภายในโครงการได้ เนื่องจากขาด 
บุคลากรแ ละรถจัดเก็บ บริษัทแก้ปัญหาโดยการ จ้างบริษัทเอกชน เข้ามาด าเนินการ จัดเก็บ ขยะ
สัปดาหล์ะ 1 ครั้งและเพิ่มจ านวนถังขยะ ให้มากขึ้น 
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แผนผังที่ 3.26  กระบวนการด าเนินงานด้านการจัดเก็บขยะ 

กระบวนการจัดการขยะโครงการสุวรรณภูมิ

จ้างเอกชน
ด าเนินการ

ผู้อยู่อาศยัในโครงการ คัดแยกขยะ จุดรวบรวมขยะ
ถังพ ลา สติค ขนาด
ใหญ ่8-10 ใบต่อจุด 
จุดตั้งถัง  มุมอาคาร  
2อาคารต่อ 1จุด ริม
ถนน เมน  และถนน
สายรอง

ขนถ่ายขยะ
สัปดาหล์ะ 1 คร้ัง

 
               1.1.3  การบ ารุงรักษา ต้นไม้  ตัด หญ้า ตัดต้นไม้   เวียนตัดตามโซน   พบเศษขยะ

ประปรายบนสนามหญ้า     พบ ที่ว่างระหว่างแนวอาคาร ขนาดกว้าง 8เมตรพื้นปู
หญ้า   สภาพสนามหญ้ามหีญ้าสูงปานกลาง พื้นขรุขระ เป็นลอน   

1.2  การรักษาความปลอดภัย  มีภาระงาน 4งาน  
1.2.1  การดูแลรักษาความปลอดภัย   (จ้างเหมาบริษัทเอกชนด าเนินการ) 

 โครงการมีทางเข้า  – ออก 1 ทาง  จัดให้มี  พนักงานรักษาความปลอดภัย      
จ านวน 26 คน พนักงาน รปภ. ปฏิบัติงานดังนี้  

   ผลัดกลางวัน มี 13 นาย เริ่มปฏิบัติงาน 07.00 – 19.00 น. 
   ผลัดกลางคืน มี 13 นาย เริ่มปฏิบัติงาน 19.00 – 07.00 น. 
   ติดกล้องวงจรปิดที่ทางเข้า – ออก โครงการ   
   รปภ.เดินตรวจรอบอาคาร ทุกชั่วโมง โดยมีตู้แดง รปภ . จ านวน 6 ตู้และ   
เขียนรายงานผลการตรวจให้หัวหน้า รปภ . 

   มีสายตรวจ ตู้แดงรัยแจ้งเหตุ เข้ามาในโครงการ 
                      1.2.2  ตรวจสอบทรัพย์สินส่วนกลางให้ครบตามบัญชีรายการ  และตรวจสอบการ  

บุกรุกใช้พื้นที่ภายในโครงการ 
                      1.2.3  จัดระเบียบการจราจร เข้า – ออก ภายในโครงการ เพื่อความปลอดภัยของผู้   

อยู่อาศัย ณ จุดทางเข้าออก  จะมี รปภ.ประจ าจุดละ 4 คนการ ตรวจสอบ
รถเข้าออก ใช้วิธีสุ่มตรวจ  ไม่ได้ตรวจทุกคัน  
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 จัดระเบียบที่จอดรถยนต์ และที่จอดรถจักรยานยนต์ ในพื้นที่รอบอาคาร 
1.2.4 ควบคุม การตกแต่งต่อเติมห้องชุด และ ติดต้ังอุปกรณ์ภายในห้องชุด ต้อง

แจ้ง ส านักงานทุกครั้ง ก่อนต่อเติมเพื่อรับทราบกฎระเบียบให้ถูกต้อง เช่น 
ติดต้ังเครื่องปรับอากาศ, เหล็กดัด เจาะผนังห้อง ปูกระเบื้อง ฯลฯ จะต้องท า
ตามระเบียบของการเคหะแห่งชาติ ที่ก าหนด หากผู้ติดต้ังกระท าผิดระเบียบ
จะไม่อนุญาตให้ท าการต่อเติม และแนะน าให้แก้ไขให้ถูกระเบียบ และติดต้ัง 

           ได้เฉพาะช่วงเวลา 08.00 – 17.00 น. ยกเว้นวันอาทิตย ์  
แผนผัง  3.27  กระบวนการด าเนินงานด้านการรักษาความปลอดภัย 

 
 
1.3 ควบคุมการท างานและบ ารุงรักษาระบบสาธารณูปโภคและระบบประกอบอาคาร 
         1.3.1ระบบไฟฟ้าส่องสว่าง   เปิดไฟฟ้าส่องสว่างทางสาธารณะในระหว่างช่วงเวลา            

17.00 – 19.00 น.และ  ปิด 05.30- 6.00 น. ตามความเหมาะสมของ ภูมิอากาศ  
1.3.2 ระบบน้ าประปาตรวจสอบการท างาน เครื่องสูบน้ าระบบอัตโนมัติ ทุกวันตรวจสอบการ

ท างานระบบไฟฟ้าควบคุม โดยเฉพาะเฟส 2 จะพบปัญหาในเรื่องนี้มากกว่าเฟสที่1  
1.3.3 ระบบบ าบัดน้ าเสีย    เฟส1เปิดเครื่องเติมอากาศ วันละ 2ชั่วโมง  (ช่วงเย็น 18.00 – 

20.00 น.) เฟส2  เปิด เครื่องเติมอากาศ  วันละ4ชั่วโมง  เช้า 2 ชั่วโมง เย็น 2 ชั่วโมง
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ตรวจสอบการท างานเครื่องเติมอากาศ และระบบควบคุมทุกวัน ตรวจเช็คอุปกรณ์  
เครื่องเติมอากาศและระบบบ าบัดน้ าเสียทุกเดือน 

1.4 งานบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคาร  เช่นตู้ควบคุมไฟ เบรกเกอร์ ไฟฉุกเฉิน   ป้ายทางหนี
ไฟ  ถังดับเพลิง  เดือนละครั้ง  และทดสอบกริ่งสัญญาณเตือนไฟ  6เดือน /ครั้ง 
แผนผังที่ .3.28   แผนปฏิบัติการควบคุมการท างานและ บ ารุงรักษาระบบสาธารณูปโภค
และระบบประกอบอาคาร โครงการสุวรรณภูมิ  

แผนปฏิบัติการ ตรวจสอบอุปกรณ์และการท างาน ซ่อมบ ารุง 
แผนรายวัน ระบบบ าบัดน้ าเสีย 

 
 

เฟส1 เปิดช่วงเย็นวันละ 2ชั่วโมง  
เฟส2 เปิดช่วงเช้าและเย็นเวลา 18.00-20.00น.   
2 ชั่งโมงต่อครั้ง   รวมเปิดวันละ4 ชั่วโมง)  
- ตรวจการท างานเครื่องเติมอากาศ                           
 

  
 
 
 
แก้ไขให้ เป็นปกติ  

ระบบประปา 
 
 

ตรวจการท างานเครื่องสูบน้ า 
ถังพักน้ าประปา 
จดมาตรน้ ารวมประจ าอาคาร 

แก้ไขให้ เป็นปกติ 
ซ่อมจุดรั่วซึม 
 

ระบบไฟฟ้า จดมาตรไฟรวมประจ าอาคาร  

แผนราย
สัปดาห์ 

ระบบบ าบัดน้ าเสีย เติม จุลินทรีย์ EM ที่บ่อบ าบัด 
 

 

แผนรายเดือน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ระบบป้องกันอัคคีภัย 
 
 

ถังดับเพลิง 
ไฟฉุกเฉิน 
ป้ายทางหนีไฟ 

คว่ าถัง 
ชาร์ต /เปลียนแบตเตอร์รี่ 
เปลี่ยนหลอดไฟ 

ระบบไฟฟ้า 
 
 

ตรวจอุปกรณ์ไฟฟ้าทางเดินสาธารณะ 
ตรวจตู้ควบคุมไฟ (ตู้MDB)และ 
เบรกเกอร์ 

 เปลี่ยนหลอดไฟ อุปกรณ์ 
 

ระบบบ าบัดน้ าเสีย 
 

ตรวจเช็คอุปกรณ์เครื่องเติมอากาศ 
ตรวจเช็คการท างานระบบบ าบัดน้ าเสีย 
ตักขยะบ่อหน่วงน้ า 

 
เปลี่ยนอุปกรณ์ช ารุด 

ระบบประปา ถังจ่ายน้ าประปา 
ตรวจเชค็อุปกรณ์เครื่องสูบน้ า 
ตรวจเช็คการท างานระบบสูบน้ า 
จดมาตรย่อยน้ าประปา 

ซ่อมจุดรั่วซึม 
เปลี่ยนอุปกรณ์ช ารุด 
 

แผนราย 6  
เดือน 

ระบบป้องกันอัคคีภัย -ตรวจเช็คการท างานกริ่งสัญญาณไฟไหม้ 
ตักไขมันบ่อเกรอะ 

แก้ไขให้เป็นปกติ 

แผนงานรายปี  ลอกท่อระบายน้ า  
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บริษัทรับบริหาร ตรวจสอบการ
ปฏิบัติให้ตรงตาม
เงื่อนไขสัญญา 

ตรวจสอบการบุกรุก
พืน้ท่ี 

จัดประโยชน์ 

รับส าเนาใบเสร็จ 

ช าระค่าเช่าเบิก
ค่าตอบแทน 

ตรวจสอบช าระค่าเช่า 
(วันท่ี30 ของเดือน) 

 
2. ด้านการบริหารสัญญาจัดประโยชน์ ทรัพย์สินชุมชนและธุรกิจชุมชน  มีภาระงาน 2 งาน 
คือ 1.การบริหารคู่สัญญาจัดประโยชน์ 2. การจัดท าข้อมูลทรัพย์สินชุมชนและจัดท าข้อมูลการใช้
ประโยชน์ในทรัพย์สินชุมชนแต่ละประเภทที่ได้รับอนุมัติจัดประโยชน์และบันทึกเพิ่มเติมเมื่อมีการ
เปลี่ยนแปลงการบริหารสัญญาจัดประโยชน ์ 
 ปัจจุบันบริษัทรับบริหาร บริหาร  สัญญาจัดประโยชน์ทรัพย์สินชุมชนและพัฒนาธุรกิจ
ชุมชนจ านวน 7 สัญญา คือ เครื่องซักหยอดเหรียญ ตู้น้ าด่ืมหยอดเหรียญ การติดต้ังระบบเคเบ้ิล
ทีวี ตู้เอทีเอ็ม ตู้เติมเงินมือถือ  วินมอเตอร์ไซด์ ลานค้าจัดประโยชน์  โดยบริ ษัทมีหน้าที่ในการ
ตรวจสอบการปฏิบัติของคู่สัญญาให้ตรงกับเงื่อนไขสัญญาที่ท าไว้กับการเคหะและไม่รบกวนการ
อยู่อาศัยในชุมชน  ตรวจสอบการบุกรุกพื้นที่จัดประโยชน์   แจ้งเตือนการช าระหนี้ค่าเช่าจัด
ประโยชน์ของคู่สัญญาทุกวันที่ 30 ของเดือนที่ส านักงานเคหะชุมชนหัวหมาก   แล ะถ่ายส าเนา
ใบเสร็จส าหรับผู้บริหารใช้เบิกค่าตอบแทน   โดยมีขั้นตอนการด าเนินงานตามแผนผังที่... 
แผนผังที่ 3.29 กระบวนการด าเนินงานบริหารสัญญาจัดประโยชน์ธุรกิจชุมชนและทรัพย์สินชุมชน 
 
  
  
 
 
 
3. ด้านการพัฒนาคุณภาพชีวิตชุมชน 
                  การเคหะแห่งชาติ ได้เข้ามาจัดท าโครงการพัฒนาคุณภาพชีวิตให้แก่ผู้อยู่อาศัยใน
ชุมชนในช่วงปีแรกเท่านั้นตอนเปิดโครงการใหม่ และขาดตอนไปในช่วง  2 ที่ผ่านมา ไม่มี แผนการ
จัดท าโครงการพัฒนา คุณภาพชุมชนอ่ืนๆ อีก  โดยในช่วง ปีแรกจัดอบรมต ารวจอาสา และมีการ
จัดต้ังกลุ่มต ารวจบ้าน โดยมีประธานกรร มการชุมชนเป็นหัวหน้ากลุ่มมีสมาชิกเป็นอาสาสมัครจัด
เวรเฝ้าระวังความปลอดภัย และกลุ่มยังคงท ากิจกรรมอย่างต่อเนื่องถึงปัจจุบัน นอกจากน้ีได้จัด
อบรมอาชีพ 1 ครั้งแต่ยังไม่เกิดการรวมตัวเป็ นกลุ่ม  / มีกลุ่มเต้นแอโรบิคในตอนเย็น และจัด
กิจกรรมวันส าคัญปีละ 4 ครั้งตามนโยบายของการเคหะฯ  โครงการสุวรรณภูมิมีอาคารศูนย์ชุมชน 
2 อาคาร  อยู่ในระยะที่ 1 และระยะที่ 2 เพิ่งก่อสร้างเสร็จ ยังไม่เปิดใช้งาน มีการเลือกต้ังกรรมการ
ชุมชนร่วมกัน ทั้งสองระยะ มีคณะกรรมการชุมชนร่วมกัน 1 ชุด  การจัดกิจกรรมส่วนใหญ่
คณะกรรมการชุมชน จะช่วยกันจัดงาน  จัดเตรียมสถานที่กันเอง โดยบริษัทรับบริหารไม่ค่อยเข้าไป
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มีส่วนร่วม ความสัมพันธ์เป็นแบบต่างคนต่าง ท าหน้าที่   แต่ยังคงท าหน้าท่ีประชาสัมพันธ์การจัด
กิจกรรม มีผุ้อยู่อาศัยเป็นผู้เช่าช่วงพอสมควร    ยังไม่เป็นชุมชนเข้มแข็ง โดยมีกระบวนการ
ด าเนินงานดังนี้ 
 
แผนผังที่ 3.30  กระบวนการด าเนินงานพัฒนาคุณภาพชีวิตชุมชน 

    
    
 
 

 
 
4. ด้านการบริหารลูกหนี้  มีภาระงาน 2 งาน 

                  การปฏิบัติงานตามที่ระบุไว้ใน TOR ฉบับที่ 8 มีภาระงาน จ านวน  5 งาน แต่การ
เคหะแห่งชาติรับไปด าเนินการเอง  3 งานคือ การซื้อคืนลูกหนี้  การยึดคืน อาคาร และการบรรจุผู้
ซื้อรายใหม่เมื่อมีอาคารว่าง  จึงเหลือภาระงาน ที่บริษัทรับบริหารปฏิบัติ เพียง 2 งาน คือ การ
จัดท ารายงานสภาพลูกหนี้ และการติดตามหนี้   
                โดยมีการด าเนินงานดังนี้    เมื่อบริษัทได้รับข้อมูลลูกหนี้ผิดนัดค้างช าระค่างวดจาก
ธนาคาร บริษัทฯ จะออกหนังสือ เตือนให้ช าระหนี้  ในรายที่ค้างช าระตั้งแต่ 1 งวดขึ้นไป   และออก
หนังสือเตือนให้ช าระหนี้ครั้งที่  2 ในรายที่ค้างช าระตั้งแต่  2งวด ขึ้นไปในการติดตามหนี้ใช้วิธี 
ติดต่อทางโทรศัพท์ ส่ง SMS และส่งใบเตือนไปให้ที่ห้อง หรือส่งจดหมายลงทะเบียน (Ems) ตามท่ี
อยู่บัตรประชาชน  ในรายท่ีไม่ได้เข้าพักอาศัย หรือติดต่อทางโทรศัพท์ไม่ได้ และเข้าพบที่ห้องเพื่อ
เร่งรัดให้ไปช าระหนี้ที่ธนาคาร  ในรายที่พบจะให้เซ็นเอกสารรับทราบ  และจัดท ารายงานความ
เคลื่อนไหวการติดตามหนี้  และเมื่อลูกหนี้ค้างช าระ ต้ังแต่ 90 วันขึ้นไปจะออกหนั งสือบอกเลิก
สัญญาเช่าซื้อกับการเคหะฯ  พร้อมทั้งระงับการใช้น้ า  และเมื่อฝ่ายบัญชีลูกหนี้ การเคหะแห่งชาติ
ด าเนินการซื้อคืนลูกหนี้จากธนาคารแล้ว จะแจ้งรายชื่อห้องซื้อคืนให้ เพื่อบริษัทรับบริหารเข้า
ตรวจเช็คสภาพการอยู่อาศัยและรายงานหัวหน้าส านักงานเคหะชุมชน เพื่อด าเนินการต่อไป 
โดยมีกระบวนการด าเนินงานด้านการบริหารลูกหน้ี   ตามแผนผังที่ 3.31 

จัดโครงการพัฒนา
คุณภาพชีวิตชุมชน 

ประชาสัมพันธ ์

การจัดกิจกรรม 
อ านวย 

ความสะดวก 
จัด 

กิจกรรม 

 การเคหะแห่งชาติ
จั ดกิจกรรมวัน
ส าคัญปีละ 4 ครั้ง 

 จัดอบรม 
กิจกรรมอื่นๆ 

 ติดประกาศ
บอร์ดโฆษณา 

 เสียงตามสาย 

 จัดเตรียมพื้นที่
กิจกรรม 
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แผนผังที่.3.31  กระบวนการด าเนินงานด้านการบริหารลูกหน้ี   

ค้างช าระ ติดตามหน้ี
•เตือนคร้ังที่ 1

(ค้างมากกว่า 1 งวด)
•เตือนคร้ังที่ 2

(ค้างมากกว่า 2 งวด)

บอกเลิกสัญญา
•ค้างช าระ 90 วัน
•ส่งเป็นจดหมาย
ลงทะเบียนตอบรับ

•ระงับการใช้น้ า

ซื้อคืนลูกหน้ี
•ฝ่ายบัญชีลูกหนี้

การเคหะแห่งชาติ
ด าเนินการ

ตรวจเช็คห้องยึดคืน

ยินยอมออก ไม่ยินยอมออก

รายงานผล

 
 
 
5. ด้านการบริหารกิจกรรมน้ าประปา  มีภาระงาน 4 งาน คือ 1. การรับช าระค่าน้ า ประปา        
2. การควบคุมดูแลการรับจ่ายน้ า 3. การดูแลรักษาระบบประปา 4. การจัดท ารายงานการบริหาร
กิจกรรมน้ าประปา 
 การบริหารกิจกรรมน้ าประปาเป็นการบริหารแบบเบ็ดเสร็จ โดยบริษัทรับบริหารเป็นผู้รับ 
ผิดชอบรายรับ  – รายจ่าย ต้ังแต่การซื้อน้ าจากการประปา และขายน้ าให้แก่ผู้อยู่อาศัย ส่วนต่างที่
เกิด (ก าไรหรือขาดทุน ) ถือเป็นรายได้ของ ผู้รับบริหาร ไม่ต้องน าส่งการเคหะ นอกจากเงินค่า  
อุปกรณ์และบริการ ห้องละ 25 บาท ที่ต้องน าส่งการเคหะฯ เพื่อส ารองไว้เป็นเงินทุนซ่อมแซม
ระบบประปาในอนาคต โดยส่วนต่างรายได้ที่เกิดขึ้นเพื่อใช้อุดหนุนค่าใช้จ่ายในการบริหารชุมชน 
โครงการที่มีขนาดใหญ่ จะมี รายได้จากกิจกรรมน้ าประปาในส่วนนี้เพิ่มมากขึ้น นอกเหนือจาก
รายได้ค่าตอบแทนจากการบริหารชุมชน       
 ขั้นตอนกระบวนการด าเนินงานรับช าระค่าน้ าประปา ดังนี้  
 5.1  บริษัทจะจัดส่งใบแจ้งหนี้ค่าน้ าประปา  ประจ าเดือนให้แต่ละห้อง  ผู้อยู่อาศัยมีหน้าที่ 

ไปช าระค่าน้ าปร ะปา ที่ส านักงาน ทุกวันที่ 1 – 10 ของเดือน กรณีค้างช าระค่าน้ า  2 
เดือน คิดค่าปรับ 50 บาท ค้างช าระ 3 เดือนจะถูกระงับการใช้น้ า  

แผนผังที่ 3.32 กระบวนการด าเนินงานด้านการรับช าระค่าน้ าประปา สุวรรณภูมิ 

 

 

ออกใบแจ้งหน้ี
ค่าน้ า 

น าส่งใบแจ้งหน้ี ช าระค่าน้ า คิดค่าปรับ 
50 บาท 

ระงับ 

การใช้น้ า 

 แม่บ้านน าส่ง  1 – 10 ของ
เดือน 

 ค้างช าระ 2 
เดือน 

 ค้างช าระ 3 
เดือน 

 วันท่ี.15 

  ของเดือน. 
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5.2  ควบคุมการรับ-จ่ายน้ า  
5.3  ดูแลรักษาระบบป ระปา  (การปฏิบัติงานในข้อ 5.2 และ 5.3 อยู่ในหมวดการ      
ควบคุมดูแลระบบสาธารณูปโภค 1.3 แล้ว)    
5.4  การจัดท ารายงาน บริหารกิจกรรมน้ าประปา 

- จัดท ารายงานหนี้ค้างช าระ ค่าน้ าประจ าเดือน 
- รายงานการซ่อมย่อยและซ่อมใหญ่ ระบบประปาทุก 3 เดือน 
- รายงานสถิติการใช้น้ าประปาโครงการ ประจ าเดือน 
- รายงานรายรับ-รายจ่ายการบริหารกิจกรรมน้ าประปาน้ าประปาเดือนละ 1 ครั้ง  
 พบการจัดท ารายงาน  3 รายงาน คือ การ จัดท ารายงานหนี้ค้างช าระค่าน้ าประปา     
การจัดท ารายงานรายรับ – จ่ายการบริหารน้ าประปา   

  รายงานสถิติการใช้น้ าประปาโครงการ ประจ าเดือน 
สรปุภาพรวม 4 โครงการ   
            จากการส ารวจ สัมภาษณ์ ผู้ปฏิบัติงานของทั้ง 4 โครงการ คือ บึงกุ่ม นนทบุรี  ลาดกระบัง 
สุวรรณภูมิ ท าให้ทราบข้อเท็จจริงด้านการปฏิบั ติงานของบริษัทรับบริหาร   และสภาพปัญหาที่
เกิดขึ้นในโครงการเพื่อน ามาวิเคราะห์หาสาเหตุ และแนวทางแก้ไข ปัญหา โดยผู้ศึกษารวบรวม
ปัญหาท่ีเกิดขึ้นดังนี้  
 1. ด้านการจัดการ พบว่าขาดการควบคุมผลการปฏิบัติงานอย่างใกล้ชิด ผู้ปฏิบัติงานไม่
เอาใจใส่ ไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามรอบปฏิบัติงานที่ก าหนด พบในงานด้านการรักษาความสะอาด
โครงการนนทบุรี พบว่าคุณภาพการรักษาความสะอาดในแต่ละอ าคารมีความแตกต่างกันจากการ
สัมภาษณ์หัวหน้าแม่บ้านโครงการพบว่าการปฏิบัติงานของแม่บ้านแต่ละ  คนมีคุณภาพงานที่
แตกต่างกัน โดยแม่บ้านบางคนขาดการเอาใจใส่ไม่ปฏิบัติงานให้ตรงตามรอบปฏิบัติงานที่ก าหนด
ไว้ และผู้จัดการโครงการไม่ได้เข้ามาควบคุมการปฏิบัติงานอย่างใกล้ชิด  
 2. ด้านการวางแผน ขาดกลยุทธ์ในการปฏิบัติงานและแก้ไขปัญหา พบสภาพการบุกรุก
พื้นที่ส่วนกลางอยู่โดยทั่วไป การปล่อยปละให้ปัญหาด าเนินไปโดยไม่มีการแก้ไข จนเกิด
สภาพแวดล้อมที่ทรุดโทรมตามมา พบในโครงการนนทบุรี และสุวรรณภูมิบางส่วน  ปัจจุบันการจัด
ระเบียบการใช้พื้นที่ส่วนกลาง ยังไม่มีประสิทธิภาพ เนื่องจากการไม่มีนโยบายและใช้กลยุทธ์ที่ดี 
 3. พบว่า โครงการนนทบุรีมีจ านวนผู้ปฏิบัติงานไม่ครบตามเกณฑ์ที่ก าหนด คือ ต าแหน่ง
ช่างเทคนิค ขาด 2 ต าแหน่ง ซึ่งมีความส าคัญ ต่อการบ ารุงรักษาซ่อมแซมระบบสาธารณูปโภค จึง
พบว่า การขาดบุคลากรในการปฏิ บัติหน้าที่จะท าให้เกิดสภาพความทรุดโทรมของระบบประกอบ
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อาคารตามมา และต่อเนื่องถึงการให้บริการแก่ผู้อยู่อาศัย เมื่อ เกิดปัญหาจะไม่สามารถแก้ไขได้
ทันที เนื่องจากผู้ปฏิบัติงานมีไม่เพียงพอ  ( รปภ. จะเข้ามาท าหน้าท่ีแทน นอกเวลางาน) 
 4. พบการร้องเรียน จากผู้ปฏิบัติงานด้ านการรักษาความปลอดภัยโครงการนนทบุรี เรื่อง
การได้รับค่าตอบแทนที่ไม่เป็นธรรม โดย  รปภ. ปฏิบัติงานวันละ 12 ชั่วโมง  แต่ได้รับค่าตอบแทน 
วันละ 300 บาท เท่ากับค่าตอบแทนของแม่ บ้านที่ท างานวันละ 8 ชั่วโมง หยุด วันอาทิตย์และเมื่อ
เปรียบเทียบกับบริษัทอ่ืน รปภ. ได้รับค่าตอบแทนเดือนละประมาณ 12,000บาท 
หรือวันละ 400 บาท ซึ่งมีผลต่อก าลังใจ และคุณภาพชีวิตของผู้ปฏิบัติงาน 
  
 



บทที่ 4 
ผลการวิเคราะห์ข้อมูล  

 
 จากการศึกษากระบวนการด าเนินงานในบทท่ี 3 ท าให้ทราบว่าทั้ง 4บริษัทมีกระบวนการ
ด าเนินงานบริหารชุมชนที่แตกต่างกัน ในการวิเคราะห์เปรียบเทียบกระบวนการด าเนินงานบริหาร
ชุมชนของบริษัทรับบริหารชุมชนได้ รวบรวมข้อมูลจากการสัมภาษณ์ และจากเอกสารข้อมูลต่างๆ  
ส่วนผลการด าเนินงาน บริหารชุมชน ตามกิจกรรม 5 ด้าน ของทั้ง  4 โครงการ  ด้านกายภาพและ
สิ่งแวดล้อม เก็บรวบรวมข้อมูลจากการส ารวจและถ่ายภาพสภาพที่ปรากฏภายในโครงการ เพื่อน า
ข้อมูลที่ได้มา ศึกษาวิเคราะห์ความสัมพันธ์ ของกระบวนการบริหารชุมชน ซึ่งจะส่งผลต่อผลการ
ด าเนินงานอย่างไร โดยมีหัวข้อในการวิเคราะห์ เพื่อตอบวัตถุประสงค์ดังนี้ 
 
 4.1  การวิเคราะห์กระบวนการด าเนินงานบริหารชุมชน 
                  4.1.1 ข้อมูลพื้นฐานโครงการ และการใช้พื้นที่ทางกายภาพ ภายในโครงการ    
       4.1.2 ข้อมูลบริษัท เปรียบเทียบนโยบาย เป้าหมายและกลยุทธ์ 
                  4.1.3 เปรียบเทียบภาระงานตามขอบเขตการจ้างบริหารชุมชนเอื้ออาทรฉบับที่ 8กับ 

ภาระงานที่ปฎิบัติจริง  
                  4.1.4  เปรียบเทียบรอบปฏิบัติงานด้านกายภาพและสิ่งแวดล้อม 
                  4.1.5  เปรียบเทียบ กระบวนการด าเนินงานบริหา รชุมชนของบริษัท รับบริหารชุมชน                         

ตามขอบเขตการจา้งงาน (TOR) ฉบับที่ 8  ของทั้ง 4โครงการ  
         4.2   วิเคราะห์ผลการด าเนินงานบริหารชุมชนของบริษัทรับบริหารชุมชนตามกิจกรรม 5 ด้าน 
         4.3   วิเคราะห์ความสัมพันธ์ของกระบวนการด าเนินงานกับผลการด าเนินงานบริหารชุมชน 
 
 
 
 
 
 
 
 



 104 

4.1 วิเคราะห์กระบวนการด าเนินงานบริหารชุมชน 
4.1.1 ข้อมูลพื้นฐานและการใช้พื้นที่ทางกายภาพภายในโครงการ  
ตารางท่ี 4.1 แสดง ข้อมูลพื้นฐานของโครงการ 

รายการ บึงกุ่ม 
นนทบุรี                    
(วัดกู้2) 

ลาดกระบัง 2 
สุวรรณภูมิ 

(วัดศรีวารีน้อย) 

ที่ตั้ง 

หลังส านักงาน
เขตบึงกุ่ม 
ถนนเสรีไทย 

เขตบึงกุ่ม กทม. 

ซอยสุขาประชา
สรรค์ 2 ต.บางพูด 
อ.ปากเกร็ด จ.

นนทบุรี 

ถ.ประชาพัฒนา
(แยกจากทาง
หลวงแพร่ง) เขต
ลาดกระบัง กทม. 

ถ.บางนาตราด 
กม.ท่ี 16  อ. 

เมือง 
จ. สมุทรปราการ 

ขนาดพื้นท่ี 
โครงการ (ไร)่ 

113 ไร่เศษ 
(181,964 ตรม.) 

93 ไร่ 
(148,800 ตรม.) 

94 ไร่ 
( 150,400 ตรม.) 

116 – 01 – 09 
ไร่                       

(186.036 ตรม.) 

ลักษณะอาคาร อาคารชุด 5 ชั้น อาคารชุด 5 ชั้น อาคารชุด 5 ชั้น อาคารชุด 5 ชั้น 

ขนาดห้องพัก 33/24 ตรม. 33 ตรม. 33 ตรม 33 ตรม 

จ านวนอาคาร 134 104 107 124 

จ านวนห้องพัก 5,872 4,464 4,795 5,563 

จ านวนห้องพัก 5,872 4,464 4,795 5,563 

ส่งมอบอาคาร มีนาคม 2549 มกราคม 2551 
พฤศจิกายน 

2551 
มกราคม 2552 

อายุโครงการ 6 ปี 5 ปี 4 ปี 4 ปี 

บริษัทรับ
บริหารชุมชน 
(สัญญาจ้างปี 

ต่อปี) 

บริษัท โรยัลเฟรม 
(โครงการจดนิติ
บุคคลแล้วและได้

บริหารต่อ) 

เจมส์  
พรอพเพอร์ต้ี 

(โครงการจดนิติ
บุคคลแล้ว) 

หจก.ยินดีรุ่งเรือง 
 
 

บริษัท ทัศนพล     
ดีเวลลอปเม้นท์ 

จ ากัด 

ค่าบริหาร
ชุมชน 

160 
บาท/หน่วย/เดือน 

159 
บาท/หน่วย/เดือน 

178 
บาท/หน่วย/เดือน 

178 
บาท/หน่วย/เดือน 



 105 

ตาราง 4..2  เปรียบเทียบอัตราส่วนการใช้พื้นที่ภายในโครงการบ้านเอื้ออาทร   

               
 
 
 

ชื่อโครงการ 
โครงการ
เอื้ออาทร 
บึงกุ่ม 

โครงการ
เอื้ออาทร
นนทบุรี 

โครงการ   
เอื้ออาทร
ลาดกระบัง 

โครงการ     
เอื้ออาทร
สุวรรณภูมิ 

การใช้พื้นที่โครงการ 
ขนาดพื้นท่ี

(ตร.ม.) 
ขนาดพื้นท่ี    

(ตร.ม.) 
ขนาดพื้นท่ี 

(ตร.ม.) 
ขนาดพื้นท่ี 

(ตร.ม.) 
ที่ดินส าหรับที่อยู่อาศัย 54,687 

(30.22 %) 
44,193 

(29.70%) 
44,509 

(29.59%) 
98,916 

(53.17%) 
ถนน ทางเท้า ที่จอดรถ 
 
สวนหย่อม สวนสาธารณะ 
 
สนามเด็กเล่น / ลานกีฬา 
 
บ่อหน่วงน้ า 
 
สถานีไฟฟ้า 

52,933 
(29.09%) 
62,249 

(34.21%) 
3,202 

(1.76%) 
4,931 

(2.71%) 

 

47,616 
(32.00%) 
46,425 

(31.20%) 
2,232 

(1.50%) 
2,96 

(1.99%) 

 

48,194 
(32.04%) 
44,253 

(29.42%) 
3,520 

(2.34%) 
3,836 

(2.55%) 
978 

(0.65%) 

50,847 
(27.33%) 
23,772 

(12.78%) 


 

 

5,856 
(3.15%) 

 

ศูนย์ชุมชน 
 
พื้นที่พาณิชยกรรม(ลานค้า) 
 
พื้นที่จัดประโยชน์เพื่อ
สาธารณะชุมชน 

1,419 
(0.78%) 
1,819 

(0.51%) 
1,310 

(0.72%) 

2,157 
(1.45%) 
1,681 

(1.13%) 
1,532 

(1.03%) 

2,572 
(1.71%) 
2,166 

(1.44%) 
812 

(0.54%) 

2,465 
(1.33%) 
2,442 

(1.31%) 
1,738 

(0.93%) 

รวมพื้นที่สาธารณะ 126,972 
(69.78%) 

104,606 
(70.30%) 

105,504 
(70.14%) 

186,036 
(46.83%) 
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จากการศึกษาข้อมูลพื้นฐานโครงการบ้านเอื้ออาทรพบว่าทั้ง 4โครงการเป็นอาคารชุดพัก 
อาศัยสูง 5ชั้น มีอายุโครงการ 4-6 ปีมีจ านวนหน่วย 4,000 หน่วยขึ้นไป  2 โครงการ และ 5,000 
หน่วยขึ้นไป 2 โครงการ  ต้ังอยู่ในกรุงเทพมหานคร 1 โครงการและ ปรมิณฑล 3 โครงการ 

ด้านการใช้พื้นที่ ภายในโครงการ พบว่าจ านวน  3 ใน 4 โครงการ ได้แก่โครงการบึงกุ่ม 
นนทบุรี ลาดกระบัง2  ใช้พื้นที่ส าหรับสร้างที่อยู่อาศัยร้อยละ 30 และพื้นที่เพื่อสาธารณะประโยชน์   
อันประกอบด้วย ถนน ทางเท้า ที่จอดรถ สวนหย่อม สนามเด็กเล่น สนามกีฬา บ่อห น่วงน้ า อาคาร
ศูนย์ชุมชน พื้นที่จัดประโยชน์เพื่อสาธารณะชุมชน  ร้อยละ 70  จึงมีพื้นที่ในการบริหารงาน ภายใน
โครงการที่ใกล้เคียงกัน  มีเพียง 1โครงการคือโครงการสุวรรณภูมิ ท่ีมีการใช้พื้นที่เพื่อก่อสร้างที่อยู่
อาศัย  ร้อยละ50 และพื้นที่เพื่อสาธารณะประโยชน์ ร้อยละ50  โดยมีสัดส่วนเปรียบเทียบการใช้
พื้นที่ตามแผนภูมิที่4.1 
 
แผนภูมิที่ 4.1 
โครงการบึงกุ่ม 

30%

29%

34%

2%

0%3%
1% 1%

1%

ทีด่ินส าหรับทีอ่ยู่อาศัย

ถนน ทางเทา้ ทีจ่อดรถ

สวนหย่อม สวนสาธารณะ

สนามเด็กเล่น / ลานกีฬา

บอ่หน่วงน้ า

สถานีไฟฟา้

ศูนย์ชมุชน

พืน้ทีพ่าณิชยกรรม(ลานค้า)

พืน้ทีจ่ดัประโยชน์เพือ่

สาธารณะชมุชน
 

 
โครงการนนทบุรี 

30%

32%

31%

0%

2%

2%
1% 1%

1%
ทีด่ินส าหรับทีอ่ยู่อาศัย

ถนน ทางเทา้ ทีจ่อดรถ

สวนหย่อม สวนสาธารณะ

สนามเด็กเล่น / ลานกีฬา

บอ่หน่วงน้ า

สถานีไฟฟา้

ศูนย์ชมุชน

พืน้ทีพ่าณิชยกรรม(ลานค้า)

พืน้ทีจ่ดัประโยชน์เพือ่สาธารณะชมุชน
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 โครงการลาดกระบัง 2 

30%

31%

29%

2%

3%

1%
2% 1%

1%

ทีด่ินส าหรับทีอ่ยู่อาศัย

ถนน ทางเทา้ ทีจ่อดรถ

สวนหย่อม สวนสาธารณะ

สนามเด็กเล่น / ลานกีฬา

บอ่หน่วงน้ า

สถานีไฟฟา้

ศูนย์ชมุชน

พืน้ทีพ่าณิชยกรรม(ลานค้า)

พืน้ทีจ่ดัประโยชน์เพือ่สาธารณะ

ชมุชน  
 โครงการสุวรรณภูมิ 

54%

27%

13%

3%
0%

0% 1% 1%
1%

ทีด่ินส าหรับทีอ่ยู่อาศัย

ถนน ทางเทา้ ทีจ่อดรถ

สวนหย่อม สวนสาธารณะ

สนามเด็กเล่น / ลานกีฬา

บอ่หน่วงน้ า

สถานีไฟฟา้

ศูนย์ชมุชน

พืน้ทีพ่าณิชยกรรม(ลานค้า)

พืน้ทีจ่ดัประโยชน์เพือ่สาธารณะชมุชน

 
ตาราง 4.3 เปรียบเทียบการใช้พื้นท่ีโครงการบ้านเอื้ออาทร (เรียงล าดับจากมากไปหา
น้อย) 

บึงกุ่ม นนทบุรี ลาดกระบัง สุวรรณภูม ิ

1. สวนหย่อม            
2. ที่ดินส าหรับท่ีอยู่อาศัย                        
3. ถนน ทางเท้า ที่จอดรถ                        
4. บ่อหน่วงน้ า               
5. สนามเด็กเล่น / ลาน
กีฬา                    
6. ศูนย์ชุมชน                
7. พื้นที่จัดประโยชน ์ 
8. พื้นที่พาณิชยกรรม 

1. ถนนทางเท้า ที่จอดรถ 
2. สวนหย่อม 
3.ที่ดินส าหรับท่ีอยู่อาศัย 
4. บ่อหน่วงน้ า 
5. สนามเด็กเล่น / ลาน
กีฬา 
6. ศูนย์ชุมชน 
7. พื้นที่พาณิชยกรรม 
8. พื้นที่จัดประโยชน์ 

1. ถนน ทางเท้า ที่จอดรถ 
2. ที่ดินส าหรับอยู่อาศัย 
3. สวนหย่อม 
4. บ่อหน่วงน้ า 
5. สนามเด็กเล่น / ลาน
กีฬา 
6. ศูนย์ชุมชน 
7. พื้นที่พาณิชยกรรม 
8. พื้นที่จัดประโยชน ์

1. ที่ดินส าหรับอยู่อาศัย 
2. ถนนทางเท้าที่จอดรถ 
3. สวนสาธารณะ สนาม
เด็กเล่น ลานกีฬา 
4. บ่อหน่วงน้ า 
5. ศูนย์ชุมชน 
6. ร้านค้าจัดประโยชน ์
7. พื้นที่จัดประโยชน์ 
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ล าดับการใช้พื้นที่มากที่สุดภายในโครงการ 
     บึงกุ่ม                  นนทบุรี                ลาดกระบัง2                  สุวรรณภูมิ 

 
     สวนหย่อม       ถน นท่ีจอดรถ       ถนน ที่จอดรถ       ที่อยู่อาศัย                            

34%                         32%                        32%                          50% 
 
4.1.2 ข้อมูลบริษัท นโยบาย เป้าหมาย กลยุทธ์ 
       ตาราง 4.4 ข้อมูลบริษัทรับบริหารชุมชน      

ข้อมูลบรษัิทรบับรหิารชมุชน

โรยัลเฟรม

แมนเนจเม้นท์

(บึงกุ่ม)

เจมส์ 

พรอ๊พเพอรต้ี์

(นนทบุร)ี

ยินดีรุง่เรอืง

(ลาดกระบัง2)

ทัศนพล

ดิเวลลอปเม้นท์

(สวุรรณภูมิ)

ปีก่อต้ัง 2540 2555 2549 2538

ทุนจดทะเบียน 5 ล้าน 2 ล้าน 5 ล้าน 5 ล้าน

บุคลากร 500 คน 50 คน 50 คน 100 คน

ผลงาน 15 โครงการ

(ปัจจบัุน)

โครงการแรก 10 โครงการ

(ในอดีต)

4โครงการ

(ปัจจบัุน)

ท่ีมา: ข้อมูลจากการสัมภาษณ์ 

 จากการศึกษาข้อมูลบริษัทรับบริหารทั้ง 4 บริษัท พบว่า มี 3 บริษัทที่มีลักษณะร่วม 
คล้ายกัน  คือ เป็นบริษัทที่มีประสบการณ์ในการท างาน หลายปี  มีทุนจดทะเบียนท่ีเท่ากัน และมี
ผลงาน การบริหารโครงการ มาแล้วหลายโครงการ ซึ่งได้แก่ บริษัทโ รยัลเฟรมแมนเนจเม้นท์ผู้รับ
บริหารโครงการบึงกุ่ม  หจก . ยินดีรุ่งเรือง  จ ากัด  ผู้รับบริหารโครงการลาดกระบัง 2 และบริษัททัศ
นพลดีเวลลอปเม้นท์  จ ากัด  ผู้รับบริหารโครงการสุวรรณภูมิ  บริษัทโรยัลเฟรม แมนเนจเม้นท์ 
จ ากัด  มีประสบการณ์ในการบริหารงานชุมชน 16 ปี และรับงานบริหารชุมชนในปัจจุบันมากที่สุด 
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คือ 15 โครงการ  มีจ านวนบุคลากรในองค์กรมากท่ีสุดประมาณ 500 คน  และมีทุนจดทะเบียน 5 
ล้านบาท   
 หจก . ยินดี รุ่งเรือง จ ากัด มีประสบการณ์ในการบริหาร โครงการบ้านเอื้ออาทร เป็น
ระยะเวลา 7 ปี เคยรับบริหาร โครงการบ้านเอื้ออาทร  3 โครงการน าร่อง ได้แก่ บางโฉลง หัวหมาก 
ประชานิเวศน์  ซึ่งเป็นโครงการบ้านเอื้ออาทรอาคารชุดในช่วงแรกเริ่ม รวมผลงานในอดีตประมาณ 
10 โครงการ  จ านวนบุคลากรมากกว่า 200 คน ปัจจุบันรับบริหารเพียง 1 โครงการ คือ ลาดกระบัง 
2 จ านวนบุคลากรประมาณ 50 คน และมีทุนจดทะเบียน 5 ล้านบาท 
 บริษัท ทัศนพล ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด มีประสบการณ์ในการบริหารชุมชนยาวนานรับ
บริหารชุมชนในปัจจุบัน ประมาณ 4 โครงการ มีทุนจดทะเบียน 5 ล้านบาท 
พบว่ามีเพียง 2 บริษัทที่มีประสบการณ์ในการบริหารชุมชน ต้ังแต่ 10โครงการขึ้นไป 
4.1.2 นโยบาย เป้าหมาย  และกลยุทธ์ ในการบริหารงานของบริษัท      
 ตาราง 4.5  เปรียบเทียบ นโยบาย เป้าหมาย กลยุทธ์ 

บึงกุ่ม ลาดกระบัง นนทบุรี สวุรรณภูมิ

• พัฒนาชุมชนให้น่าอยู่

• ปรับปรุงคุณภาพ   การให้บริการ

• บริหารงานโปร่งใส

• สร้างชุมชนน่าอยู่

• ดูแลคุณภาพชีวิตและทรัพย์สิน
• ส่งเสริมแหล่งอาชีพ

• ประชาสัมพันธ์เข้าถงึอยู่อาศยั
• คัดเลือกผูน้ าอาคารละ 1 คน

• คัดเลือกตัวแทนกลุ่มอาคาร6คน
ประชุมเดือนละคร้ัง

• พัฒนาระบบคอมพิวเตอร์
• โปร่งใสในการปฏิบัติหน้าท่ี
• เอาใจใส่เสียสละ

นโยบายบริษัท

• สร้างชุมชนน่าอยู่สภาพแวดล้อมได ้ 
มาตรฐาน

• ชุมชนมีระเบียบ เคารพสิทธิการอยู่
อาศยั เพื่อคุณภาพชีวิตและสังคมท่ีดี

เป้าหมายบริษัท

• ชุมชนมีระเบียบ

• เคารพสิทธิการอยู่อาศยั

• เพื่อคุณภาพชีวิตและสังคมท่ีดี

กลยุทธ์บริษัท

• วางผงัการใช้พื้นท่ีส่วนกลางอย่าง
ชัดเจนตั้งแต่เร่ิมโครงการ

• ให้ความรู้กฎระเบียบ ติดตาม

รักษากฎ

• ปลูกฝงัคุณธรรมแก่ผูป้ฏิบัติงานเอา
ใจใส่ กระตือรือร้นในการท างาน      
ให้ค่าตอบแทนท่ีเป็นธรรม

• จัดสวน ปรับภูมิทัศน์ให้สวยงาม

ไม่มีนโยบายปฏิบัติงานตามขอบเขต

การจ้างบริหารชุมชนเอ้ืออาทรแบบบูรณา
การ
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 จากการสัมภาษณ์ ผู้บริหารของบริษัท ได้แก่กรรมการผู้จัดการ และหุ้นส่วนผู้จัดการ 
ตลอดจนผู้จัดการโครงการ พบว่า มี 2 บริษัท ที่มีนโยบาย เป้าหมายและกลยุทธ์ในการบริหารงาน 
และอีก 2 บริษัทไม่มีนโยบาย และกลยุทธ์ในการบริหารงาน แต่มีเป้าหมาย คือปฏิบัติงานให้
ครบถ้วนตามขอบเขตการจ้างบริหาร ชุมชนเอื้ออาทรแบบบูรณาการ (TOR) ฉบับที่ 8   
ทั้ง 2 บริษัทมี  มีนโยบายบางส่วน คล้ายคลึงกัน คือ มุ่งพัฒนาชุมชน ส่งเสริมคุณภาพชีวิตที่ดี
ให้แก่ผู้อยู่อาศัยโดยการสร้างสภาพแวดล้อมทางกายภาพให้ได้มาตรฐานและเป็นชุมชนตัวอย่าง  
โดยนโยบายของ หจก.ยินดีรุ่งเรืองชัดเจนมุ่งเป้าไปที่สภาพแวดล้อมทางกายภาพต้องได้มาตรฐาน 
มีเป้าหมาย ที่คล้ายคลึงกันคือมุ่งสร้างชุมชนให้น่าอยู่อาศัย แต่มีกลยุทธ์ที่แตกต่างกันดังน้ี 
 หจก. ยินดีรุ่งเรือง จ ากัด ใช้กลยุทธ์ในการท างานเชิงรุก มีการวางแผนงานตั้งแต่ก่อนและ
หลังการเข้าอยู่อาศัย คล้ายคลึงกับการบริหารเคหะชุมชนในประเทศฮ่องกง โดยเข้ามาวางผังจัด
ระเบียบการใช้พื้นที่ตั้งแต่แรกเริ่มโครงการ ก าหนดการใช้ประโยชน์พื้นที่ส่วนกลางไว้ชัดเจน  
 ด้านการบริหารชุมชนหลังการเข้าอยู่อาศัยจะ ให้เวลาในการอบรมให้ความรู้ในการอยู่อาศัย
ร่วมกันโดยไม่กระทบสิทธิของผู้อ่ืน / รับทราบกฎระเบียบการอยู่อาศัยเพื่อความเข้าใจตรงกันแล้ว
จึงมอบกุญแจ และติดตามรักษากฎระเบียบตามล าดับขั้นโดยเคร่งครัด ด้านการบริหารบุคลากรได้
ให้ความส าคัญในเรื่องนี้ โดยมีแนวคิดว่า ผลงานจะดีได้ คนต้องดีต้องพร้อมในการปฏิบัติงาน โดย
ปลูกฝังคุณธรรมจริยธรรม ให้แก่ผู้ปฏิบัติงานให้เอาใจใส่และกระตือรือร้นในการท างาน และดูแล
ให้ค่าตอบแทนที่เหมาะสมและเป็นธรรม 
 บริษัท โรยัลเฟรม แมนเนจเม้นท์ จ ากัด ใช้กลยุทธ์ใ นการบริหาร คือการประชาสัมพันธ์ที่
เข้าถึงผู้อยู่อาศัย ดึงความมีส่วนร่วมในการดูแลและพัฒนาชุมชนจากผู้อยู่อาศัย  โดยเลือกตัวแทน
กลุ่ม ตัวแทนอาคาร ตัวแทนกลุ่มอาคาร ท้ัง 6 กลุ่มประชุม ร่วมกันเดือนละ 1 ครั้ง เพื่อรับฟังปัญหา
และความต้องการของชุมชน น าเทคโนโลยีมาใช้สนั บสนุนการปฏิบัติงาน โดยพัฒนาระบบ
คอมพิวเตอร์ให้ทันสมัยยิ่งขึ้น เพื่อรองรับการขยายงานที่เพิ่มขึ้นและมี ผู้ปฏิบัติงานมีความเอาใจใส่
และเสียสละในการปฏิบัติหน้าที่ 
 ทั้งสอง บริษัท ยึดหลักจริยธรรมในการปฏิบัติหน้าที่ และมีผู้ปฏิบัติงานที่เอาใจใส่ และ
เสียสละ  และใหค่้าตอบแทนที่เป็นธรรม   ตารางที่ 4.1.2 
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ตาราง 4.6 เปรียบเทียบภาระงานตามขอบเขตการจ้างบริหารชุมชนเอื้ออาทรฯฉบับที่ 8 
และภาระงานท่ีปฏิบัติจริง   
1. ด้านกายภาพและสิ่งแวดล้อม ภาระ

งาน 
 

บึงกุ่ม 
 

นนทบุรี 
 

ลาดกระบัง
2 

 
สุวรรณภูม ิ

1.1การรักษาความสะอาด 3 3 3 3 3 
1.2 การรักษาความปลอดภัย 4 4 4 4 4 
1.3 การควบคุมและบ ารุงรักษา 
ระบบสาธารณูปโภค 

3 3 1 3 2 
 

1.4 การบ ารุงรักษาทรัพย์สินชุมชน 2 2 1 2 1 
1.5  การบริหารส านักงาน 1 1 1 1 1 
2. ด้านการบริหารสัญญาจัด 
ประโยชน์ทรัพย์สินชุมชน 

2 2 2 2 2 

3. ด้านการพัฒนาคุณภาพชีวิตฯ 2 2 2 2 2 
4. ด้านการบริหาร ลูกหนี้   2 2 2 2 2 
5 . ด้านการบริหารกิจกรรม
น้ าประปา 

     

5.1 การรับช าระค่าน้ าประปา 3 3 3 3 3 
.2 การดูแลรักษาระบบประปา 3 3 3 3 3 
5.3 การควบคุมการรับจ่ายน้ า 3 3 3 3 3 
5 . 4 การรายงานการบริหาร
น้ าประปา   

4 4 1 4 3 

         รวมภาระงานทั้งสิ้น 32 32 26 32 29 
  
 พบว่าภาระงานตามขอบเขตการจ้างบริหารชุมชนเอื้ออาทร ฉบับที่ 8 มีจ านวน 32 ภาระ

งานใหญ่ (ไม่นับรวมภาระงานย่อย) ผู้รับบริหารโครงการลาดกระบัง 2 และบึงกุ่มปฏิบัติงานได้
ครบ  32 ภาระงาน   โครงการสุวรรณภูมิปฏิบัติงานได้ 29 ภาระงาน และโครงการนนทบุรี
ปฏิบัติงานได้   26 ภาระงาน โดยงานด้านกายภาพและสิ่งแวดล้อม และงานบริหารกิจกรรม
น้ าประปามี ภาระงานมากที่สุด จ านวน 13 งาน       
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ตาราง 4.7 เปรียบเทียบรอบปฏิบัติงานด้านกายภาพและส่ิงแวดล้อม    
 

การรักษาความสะอาด 

บึงกุ่ม นนทบุรี ลาดกระ -
บัง 2 

สุวรรณ-
ภูม ิ

รอบ
ปฏิบัติ 

รอบ
ปฏิบัติ 

รอบ
ปฏิบัติ 

รอบ
ปฏิบัติ 

ความสะอาด
ภายในอาคาร 
 
 
 
-ความสะอาด
ภายนอกอาคาร 
-บ ารุงรักษาต้นไม้
สนามหญ้า 
- การจัดเก็บขยะ 

-กวาดพื้นที่ส่วนกลางภายใน
อาคาร   และปัดฝุ่นช่องมิเตอร์
ไฟฟ้า 

ทุกวัน 4 วัน/
สัปดาห์ 

ทุกวัน 2 วัน/ 
สัปดาห์ 

-เช็ดถูพื้น ทางเดินภายใน
อาคาร 

1วัน /
สัปดาห ์

1วัน /
สัปดาห ์

1วัน /
สัปดาห ์

1วัน /
สัปดาห ์

-เก็บขยะพร้อมกวาดพื้นที่
ส่วนกลางภายนอกอาคาร 

 
2ครั้ง/ วัน 

 
ทุกวัน 

 
ทุกวัน 

 
ทุกวัน 

-เวียนตัดต้นไม้ /หญ้า 
 

ทุกเดือน ทุกสัปดาห์ ทุกเดือน ทุกสัปดาห์ 

-จัดเก็บขยะ 4ครั้ง/วัน ทุกวัน ทุกวัน ทุกสัปดาห ์

 
การควบคุมและบ ารุงรักษาระบบสาธารณูปโภค

และระบบประกอบอาคาร 

บึงกุ่ม นนทบุรี ลาดกระ -
บัง 2 

สุวรรณ-
ภูม ิ

รอบ
ปฏิบัติ 

รอบ
ปฏิบัติ 

รอบ
ปฏิบัติ 

รอบ
ปฏิบัติ 

ระบบบ าบัดน้ าเสีย 
 
 
 
 
 

การเปิด – ปิดเครื่องเติม
อากาศ 

12 ชม.1 7 ชม.2 12 ชม3. 4 ชม.4 

ตรวจสอบการท างานเครื่อง
เติมอากาศท่อระบายอากาศ 

ทุกวัน ทุกเดือน ทุกวัน ทุกเดือน 

ถังบ าบัดน้ าเสีย     
ตรวจสอบอุปกรณ์และการ 
ท างานระบบบ าบัดน้ าเสีย 

ทุกเดือน ทุกเดือน ทุกเดือน ทุกเดือน 

                                                 
1 บึงกุ่ม : เปิดเครื่อเติมอากาศ 2 ชั่วโมง ปิด 2 ชั่วโมง รวม 12 ชั่วโมง/วัน            
2 นนทบุรี : เปิดเครื่อเติมอากาศ ช่วงเวลา 19.00 – 05.00 น. รวม 7 ชั่วโมง/วัน 

3
 ลาดกระบัง 2 เปิดเครื่องเติมอากาศ 2ชั่วโมง ปิด 2ชั่วโมง รวมวันละ 12ชั่วโมง 

4
 สุวรรณภูมิเปิดเครื่องเติม เช้า 2ชั่วโมง  เย็น 2ชั่วโมง  รวมวันละ 4 ชัง่โมง 



 113 

เติม EM ก าจัดวัชพืช  
ตักขยะ บ่อหน่วงน้ า 

ทุกสัปดาห ์
ทุกสัปดาห์ 

ทุกเดือน 
- 

ทุกเดือน 
ทุกวัน 

ทุกสัปดาห ์
ทุกเดือน 

ก าจัดกาก และตักไขมันบ่อ
ดักบ่อเกรอะ 

ทุกเดือน - ทุก 3เดือน ทุก 6เดือน 

ลอกท่อระบายน้ า ทุกปี - ทุกปี ทุกปี 
ตรวจสอบอุปกรณ์และการ

ท างานระบบสูบน้ า 
ทุกเดือน ทุกเดือน ทุกเดือน ทุกเดือน 

ท าความสะอาดห้องปั๊มน้ า ทุกเดือน - - - 

ถังพักน้ าประปา (ดูการร่ัวซึม) ทุกวัน - ทุกวัน ทุกวัน 
ถังจ่ายน้ าประปา - - ทุกวัน ทุกเดือน 
ท่อจ่ายน้ าประปา - - ทุกวัน - 
ท่อจ่ายน้ าดับเพลิง - - ทุกเดือน - 

ล้างท าความสะอาดถังพักน้ า ทุกปี - ทุกปี - 
จดมาตรน้ ารวมประจ าอาคาร ทุกวัน ทุกวัน ทุกวัน ทุกวัน 

จดมาตรย่อยน้ าประปา ทุกเดือน ทุกเดือน ทุกเดือน ทุกเดือน 
จัดท ารายงานสถิติการใช้

น้ าประปา 
ทุกเดือน ทุกเดือน ทุกเดือน ทุกเดือน 

จัดท ารายงานหนี้ค้างช าระค่า
น้ าประปา 

ทุกเดือน - ทุกเดือน ทุกเดือน 

จัดท ารายงานแสดงรายรับ – 
รายจ่ายการบริหารกิจกรรม

น้ าประปา 

ทุกเดือน - ทุกเดือน ทุกเดือน 

รายงานการซ่อมระบบสูบน้ า
ทุก 3 เดือน 

ทุกเดือน - ทุกเดือน - 

ระบบไฟฟ้า 
 
 

ตรวจการท างานและอุปกรณ์
ไฟฟ้าส่องสว่าง 

ทุก 2
สัปดาห์ 

- ทุกวัน ทุกเดือน 

ตรวจเช็ค ซ่อมบ ารุงตู ้MDB 
และเบรคเกอร์ 

ทุก3เดือน ทุก3เดือน ทุกเดือน ทุกเดือน 

จดมาตรไฟรวมประจ าอาคาร ทุกวัน ทุกวัน ทุกเดือน ทุกวัน 

ระบบสัญญาณทีวี
รวม 

เช็คอุปกรณ์สัญญาณทีวีรวม ทุก 3 เดือน - ทุกเดือน ทุกเดือน 

ระบบป้องกันอัคคีภัย วัดแรงดันถังดับเพลิง ทุกเดือน ทุกเดือน ทุกเดือน ทุกเดือน 
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ไฟฉุกเฉิน 
ป้ายบอกทางหนีไฟ 

ทุกเดือน 
ทุกเดือน 

ทุกเดือน 
ทุกเดือน 

ทุกเดือน 
ทุกเดือน 

ทุกเดือน 
ทุกเดือน 

 
กริ่งสัญญาณเตือนไฟไหม้ ทุก6เดือน - ทุกเดือน ทุก6 เดือน 

ระบบป้องกันฟ้าผ่า ตรวจสอบสายล่อฟ้า ทุกเดือน - ทุก2
สัปดาห ์

ทุกเดือน 

 
วิเคราะห์รอบปฏิบัติงาน 
                               พิจารณารอบปฏิบัติงานด้านการควบคุมดูแลระบบสาธารณูปโภค พบว่า 
 โครงการนนทบุรี -  มีรอบการปฏิบัติงานในเรื่องการ ควบคุมดูแลระบบบ าบัดน้ าเสี ยที่ไม่    

เหมาะสม  โดยมรีอบการเปิด-ปิด เครื่องเติมอากาศ ต่ ากว่าเกณฑ์ที่ก าหนด    
                              - ไม่มีแผนงาน และรอบปฏิบัติงานเรื่อง การลอกท่อระบายน้ า  และงานก าจัด       

กากตะกอนและไขมันบ่อเกรอะ   จะท าเมื่อลูกบ้านแจ้งการอุดตันท่อระบาย
น้ า  ด้านระบบประปาไม่มี แผนงาน ล้างถังพัก-ถังจ่ายน้ าประปา    

                             - ไม่มีรอบการซ่อมบ ารุงสัญญาณทีวีรวม ,สายล่อฟ้าโดยจะท าควบกับงานอื่น 
                             - ไม่มี แผนงานและ รอบตรวจ เช็คการท างานและ เปลี่ยน อุปกรณ์ไฟฟ้าส่อง   

สว่าง   จะรอเปลี่ยนพร้อมกันเมื่อมีหลอดเสียจ านวนมาก    
                          -  ด้านการจัดท ารายงาน โครงการนนทบุรี ไม่มี การจัดท ารายงาน การซ่อม  

ระบบ  สูบน้ าตามระยะเวลาที่ก าหนด ทุก 3 เดือน  รายงานหนี้ค้างช าระค่า
น้ าประปา  รายงานแสดงรายรับกิจกรรมน้ าประปา  

โครงการสุวรรณภูมิ -   มีรอบการการเปิดปิดระบบบ าบัดน้ าเสียที่ไม่เหมาะสม  ต่ ากว่าเกณฑ์ที่
ก าหนด  

                           -  มีรอบปฏิบัติด้านการรักษาความสะอาดภายในอาคารที่ไม่เหมาะสมคือ 
กวาดท าคว ามสะอาดภายในอาคารสัปดาห์ละ 2 ครั้ง เมื่อเทียบกับ ผู้รับ
บริหารโครงการอ่ืน กวาดท าความสะอาดวันละ 1 ครั้ง 

                          -   ไม่มีรายงานการซ่อมระบบสูบน้ าประปาทุก 3 เดือน 
โครงการบึงกุ่ม  และลาดกระบัง2    
                         -   มีรอบปฏิบัติงานที่ เหมาะสมและมีแผนปฏิบัติงานที่ละเอียดครอบคลุมภาระ            

งาน ตามขอบเขตการจ้างบริหารชุมชนฯ แผนปฏิบัติงานมีความชัดเจน ระบุ
ระยะเวลาที่แนน่อน  ทั้งระยะสั้นระยะกลางและระยะยาว 



 115 

ตาราง 4.8 เปรียบเทียบกระบวนการด าเนินงานบริหารชุมชนของบริษัทรับบริหารกับ
ขอบเขตการจ้างงานบริหารชุมชนฯฉบับที่ 8   ตามกิจกรรม 5 ด้าน  
1. การปฏิบัติงานด้านกายภาพและส่ิงแวดล้อม 

ชื่อโครงการ 
ภาระงาน บึงกุ่ม นนทบุรี ลาดกระบัง สุวรรณภูม ิ

1.1 งานรักษา
ความสะอาด 

(โรยัลเฟรม) เจมส์ 
พรอพเพอร์ตี ้

ยินดีรุ่งเรือง ทัศนพล 

1.1.1. จัดให้มี
พนักงานท า
ความสะอาด 

จ านวนแม่บา้น 
25 คน 

จ านวนแม่บ้าน 
21 คน 

จ านวนแม่บ้าน 
21 คน 

จ านวนแม่บ้าน 
26 คน 

1.1.2. รักษา
ความสะอาด
พื้นที่ส่วนกลางใน
อาคารพ้ืนท่ี
ส่วนกลาง
ระหว่างอาคาร 
ถนน ทางเท้าให้
สะอาดอย่าง
สม่ าเสมอ 

1. แม่บ้านทุกคน
ร่วมกันกวาดพื้นที่
ส่วนกลางภายนอก
อาคารท้ังหมด 
ในช่วงเช้า 
2. กวาดพื้นที่
ส่วนกลาง ภายใน
อาคาร ทั้ง 5 ชั้น  
ปัดฝุ่นในช่อง
มิเตอร์ไฟฟ้า   
( วันละ 2 ครั้ง )  

3. เช็ดถูพื้น
ทางเดินภายใน
อาคารพร้อมทั้ง 
เช็ดราวบันได    

(1 ครั้ง/อาคาร/
สัปดาห)์ 

 

1. แม่บ้านทุกคน
ช่วยกันกวาดถนน 
และพื้นที่ส่วนกลาง
ภายนอกอาคาร 
สนามหญ้า ลาน
กีฬา เมื่อถึงตึกใน
ความรับผิดชอบ 
กวาด โดยรอบ
อาคาร ที่รับผิดชอบ 
แล้วขึ้นท าความ
สะอาดบนอาคาร 
2. กวาดพื้นท า
ความสะอาดพื้นที่
ส่วนกลางภายใน
อาคารท้ัง 5 ชั้น 

(4 วัน/สัปดาห)์ 
3. เช็ดถูพื้น ราว
บันได  ถังดับเพลิง  
บันไดหนีไฟ  
ภายในอาคาร  

(1 ครั้ง/อาคาร/
สัปดาห)์ 

1. แม่บ้านทุกคน
ช่วยกันกวาดพื้นที่

ส่วนกลาง
ภายนอกอาคาร
โดยเริ่มจากอาคาร
ด้านในก่อน ออกสู่
ด้านนอกโครงการ         
(วันละ 1 ครั้ง) 

2. กวาดพื้นท า
ความสะอาดพื้นที่
ส่วนกลางภายใน
อาคารท้ัง 5 ชั้น          

(ทุกวัน) 
3. เช็ดถ,ูพื้น 
ระเบียงทางเดิน
หน้าห้อง ,ราว
บันได ทั้ง 5 ชั้น  
วันละ 1 อาคาร 
  
 

1. แม่บ้านทุกคน
กวาดพื้นที่
ส่วนกลางรอบ
บริเวณอาคารใน
ความรับผิดชอบ
ของตน จากนั้นขึ้น
ท าความสะอาด
ภายในอาคาร   

(วันละ 1 ครั้ง ) 
2. กวาดพื้นท า
ความสะอาดพื้นที่
ส่วนกลางภายใน
อาคารท้ัง 5 ชั้นเช่น
ระเบียงทางเดิน, 
บันไดขึ้น - ลง, ชาน
พัก, บันไดหนีไฟ  

(2 วัน/สัปดาห)์ 
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ชื่อโครงการ 
ภาระงาน บึงกุ่ม นนทบุรี ลาดกระบัง สุวรรณภูม ิ

 4. เวลา 16.30 – 
17.00 น.กวาด
พื้นที่ส่วนกลาง
บริเวณรอบอาคาร
พร้อมเก็บขยะ อีก 

1 ครั้ง            
(แม่บ้าน 1 คนท า
ความสะอาด 5 
อาคาร 

 -   เช็ดกระจกบาน
เกร็ด บริเวณชาน
พักบันได กวาด
หยากไย่ ขี้นก, ล้าง
ถังใส่ขยะ  เช็ดถู
อุปกรณ์ภายในเช่น 
มิเตอร์น้ า ไฟฟ้า
ฉุกเฉิน 
(1 ครั้ง/อาคาร/ 

สัปดาห)์ 

3. เช็ดถูพื้นภายใน  
อาคาร ตู้ควบคุมไฟ 
เช็ดหน้าต่างบาน
เกร็ด  
(1 ครั้ง /อาคาร/

สัปดาห)์ 
 

1.1.3. บ ารุง 
รักษา ตัดแต่ง
ต้นไม้ สนาม
หญ้าสม่ าเสมอ 

ด าเนินการเอง 
ตัดหญ้า,ตัดแต่ง
ต้นไม้  

(ทุกเดือน) 

ด าเนินการเอง 
เวียนตดัหญ้าตาม
โซน  
  (ทุกสัปดาห)์ 

จ้างเอกชน
ด าเนินงาน จัด
สวน ปลูกต้นไม้ 
ตัดหญ้า  

(ทุกเดือน) 

 ด าเนินการเอง 
 เวียนตัดตามโซน 

(ทุกเดือน) 

1.1.4. จัดให้มี
ถังขยะประจ า
อาคาร 

 ถังคอนเทนเนอร์ 
ขนาดใหญ่ 4 ใบ
ตั้งบนถนนเมน 
กระจายทั่วทั้ง
โครงการ 

ถังพลาสติก ขนาด
ใหญ่ 8 – 12 ใบ/จุด 
ตั้งต รงมุมอาคาร
ด้านหน้า 2 อาคาร /
1 จุด 
   

ถังพลาสติก ขนาด
ใหญ่ 8 – 12 ใบ/
จุด ตั้งบริเวณที่
จอดรถ ของกลุ่ม
อาคาร 

ถังพลาสติก ขนาด
ใหญ่ 8 – 12 ใบ/จุด 
ตั้งตรงมุมอาคาร
ด้านหน้า 2 อาคาร /
1จุด 
 

1.1.5. บริหาร
และดูแลระบบ
การขนถ่ายขยะ 
ไม่มีขยะตกค้าง 

 ส านักงานเขตบึง
กุ่มเข้ามาจัดเก็บ 
วันละ 4 - 5 ครั้ง  
เก็บทั้งโครงการ 
( 4- 5 ครั้งต่อวัน) 
    

เทศบาลเมืองปาก
เกร็ด เข้ามาเก็บ
ขยะทุกวัน เวียน
เก็บตามโซน 

( 1 ครั้งต่อวัน) 
   

เขตลาดกระบังเช้า
มาจัดเก็บขยะทุก
วัน 
 

(1 ครั้งต่อวัน) 
 

จ้างเหมาเอกชน
จัดเก็บสัปดาห์ละ 1

ครั้ง อบต. ไม่
สามารถ เข้ามาเก็บ
ขยะภายในโครงการ  
(1 ครั้งต่อสัปดาห)์ 
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1.2 งานรักษา
ความปลอดภัย 

    

1.2.1. จัดให้มี
พนักงาน
ปฏิบัติงานรักษา
ความปลอดภัย
ตลอด 24 ชั่วโมง 

26 คน 
ตรวจรอบโครงการ 

 ขึ้นตรวจเช็ค
บนอาคาร 

 ใช้วิทยุส่ือสาร
รายงานให้
ส านักงาน
ทราบเป็นระยะ 

 ติดอุปกรณ์ ใน
การตรวจเช็ค
การท างานของ 
รปภ.                
(Guard Tour) 

 

18 คน 
- ประจ าที่สถานี
ย่อย 4 แห่ง ใน
โครงการ 
-  ใช้จักรยานยนต์ 
ในการตรวจรอบ
โครงการทุกชั่วโมง 

24 คน 
_ ติดกล้องวงจร
ปิดที่ทางเข้า
โครงการ 
_  เดินตรวจสอบ
บนอาคาร  

 ตรวจรอบ
อาคารทุก
ชั่วโมงตามจุด
เส่ียง/มุมอับ            

 หน.รปภ.ขับรถ
ตรวจตาม
อาคาร 
ประสาน
เจ้าหน้าที่
ต ารวจเมื่อพบ
การซ่องสุ่ม     

26 คน 
-   ติดกล้องวงจรปิด
ที่ทางเข้าโครงการ 

 รปภ.เดินตรวจ
รอบอาคาร ทุก
ชั่วโมง 

 มีสถานีย่อย 6 
จุด รปภ บันทึก
ผลงานใส่ตู ้

 หน.รปภ. ตรวจ
การ 

 ท างาน และอ่าน
บันทึกรายงาน 

 มีสายตรวจ        
ตู้แดงรับแจ้งเหตุ
เข้ามาใน
โครงการ 

1.2.2. ตรวจส
อบ ดูแล รักษา 
และป้องการการ
บุกรุกท าลายหรือ
โจรกรรม
ทรัพย์สินในพื้นท่ี
ส่วนกลาง 

 ตรวจสอบ
ทรัพย์สิน
ส่วนกลางให้
ครบตาม
จ านวนบัญชี
รายการ 

 

 ตรวจสอบ
ทรัพย์สิน
ส่วนกลางให้ครบ
ตามจ านวน
บัญชีรายการ 

 

 ตรวจสอบ
ทรัพย์สิน
ส่วนกลางให้
ครบตาม
จ านวนบัญชี
รายการ 

 

 ตรวจสอบ
ทรัพย์สิน
ส่วนกลางให้ครบ
ตามจ านวนบัญชี
รายการ 
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1.2.3. รับผิด 
ชอบค่าใช้จ่าย
กรณีทรัพย์สิน
ส่วนกลางสูญ
หายหรือช ารุด
จากการโจรกรรม 

    

1.2.4. ดูแลจัด
ระเบียบกาจราจร
ภายในชุมชนเพื่อ
ความเป็น
ระเบียบ 

- ไม่มีการตรวจรถ
เข้า ออก 

 จัดระเบียบการ
จอดรถยนต์  ตี
เส้นจราจร 

- ตรวจเช็ค
ใบอนุญาตขนย้าย
ส่ิงของ 
-ที่จอดรถ จักยาน
ยนต์อยู่ด้านข้าง
อาคารห้ามจอด
กีดขวางทางขึ้นลง
อาคารด้านหน้า 

 ไม่มีการตรวจรถ 
เข้า ออก 

 จัดระเบียบที่
จอดรถยนต์ 
จอดริมถนน
ด้านหน้าอาคาร
ที่พักอาศัย     

 รถจักรยานจัดที่
จอดรถไว้ที่ว่าง 
บริเวณทางเข้า
โครงการ 

 ตรวจเช็ค
ใบอนุญาตขน
ย้ายสิ่งของ 

 ตรวจรถเข้า –
ออก รับบัตร/
แลกบัตร
ส าหรับรถทุก
คันทุกประเภท            

 สแกนสติกเกอร์
ตรวจสอบ
ข้อมูลเมื่อพบ
รถต้องสงสัย   

 ตรวจเช็ค
ใบอนุญาตขน
ย้ายสิ่งของ                          

 จัดพื้นที่จอด
รถยนต์        

 จัดพื้นที่จอดรถ 
จักรยานยนต์ 
(บนถนนสาย
หลักไม่ให้จอด
รอบบริเวณ
อาคาร)     

 ตรวจสอบรถเข้า
ออกดูสติกเกอร์
ผ่านเข้า – ออก 

 จัดระเบียบที่จอด
รถยนต์ และ     
ที่จอด
รถจักรยานยนต์ 
ในพ้ืนท่ีจอด
(บริเวณรอบ
อาคาร) 
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1.2.5. ควบคุม
การต่อเติม
อาคาร 

- ต้องขออนุญาต
ล่วงหน้า 3 วันเพื่อ
ตรวจแบบ 
- ชี้แจงการปฏิบัติ
ให้ถูกต้องตาม
กฎระเบียบ 
- ตรวจสอบ
ความถูกต้อง 

- ต้องยื่นขออนุญาต
ล่วงหน้า ก่อนต่อ
เติม 
- การต่อเติม 
ถูกต้องตาม
กฎระเบียบ 
ตรวจสอบความถูก
ต้อง 

 - ต้องยื่นขอ
อนุญาตล่วงหน้า 
ก่อนต่อเติม 
- การต่อเติม 
ถูกต้องตาม
กฎระเบียบ 
ตรวจสอบ
ความถูกต้อง 

- การต่อเติมต้องขอ
อนุญาตก่อนทุกครั้ง 
- ชี้แจงการปฏิบัติให้
ถูกต้องตาม
กฎระเบียบ 
- จัดเจ้าหน้าที่
ตรวจสอบความ
ถูกต้อง 

1.3 งานควบคุม
และดูแลระบบ
สาธารณูปโภค
และ
สาธารณูปการ 

    

1.3.1. ร ะบบ
ไฟฟ้าส่องสว่าง  

    

 ควบคุม
การปิด – เปิดให้
มีไฟฟ้าส่องสว่าง
อย่างพอเพียง 

เปิด 18.00 –  
19.00 น. 
ปิด 05.30 –  
06.00 น. 
ขึ้นอยู่กับฤดูกาล 

เปิด 18.00 –  
19.00 น. 
ปิด 05.30 –  
06.00 น. 
ขึ้นอยู่กับฤดูกาล 

เปิด 17.00 – 
19.00 น. 
ปิด 05.30 – 
06.00 น. 
ขึ้นอยู่กับฤดูกาล 

เปิด 17.00 –  
19.00  น. 
ปิด 05.30 –  
06.00 น. 
ขึ้นอยู่กับฤดูกาล 

 ดูแล
และซ่อมบ ารุง
ระบบไฟฟ้าให้
งานได้เสมอ 

- ตรวจอุปกรณ์
ไฟฟ้าส่องสว่าง 
(ทุก 2สัปดาห)์ 

- ตรวจการท างาน
ไฟฟ้าส่องสว่าง 

(ทุกวัน) 

- ตรวจอุปกรณ์
ไฟฟ้าส่องสว่าง
เปล่ียนอุปกรณ์เมื่อ   
พบการช ารุด  
(ไม่มีแผนตรวจเช็ค) 
 

- ตรวจอุปกรณ์
ไฟฟ้าส่องสว่าง 

(ทุกวัน) 
- ตรวจการท างาน
ไฟฟ้าส่องสว่าง 

(ทุกวัน) 

- ตรวจอุปกรณ์
ไฟฟ้าส่องสว่าง 

(ทุกเดือน) 
- ตรวจการท างาน
ไฟฟ้าส่องสว่าง 

(ทุกวัน) 
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 ประสานงาน
กับการไฟฟ้า
ในกรณีมีเหตุ
ไฟฟ้าดับหรือ
ขัดข้อง 

    

 ตรวจการ
เส่ือมคุณภาพ
ของวัสดุ
อุปกรณ์อย่าง
สม่ าเสมอ 

    

 ดูแล รักษา
มาตรวัด
กระแสไฟฟ้า 

- จดมาตรไฟรวม
ประจ าอาคาร 

(ทุกวัน) 

- จดมาตรไฟรวม
ประจ าอาคาร 

(ทุกวัน) 

- จดมาตรไฟรวม
ประจ าอาคาร 

(ทุกวัน) 

 - จดมาตรไฟรวม
ประจ าอาคาร 

(ทุกวัน) 

1.3.2. ระบบน้ า
ในชุมชน 

    

 ตรวจมาตรวัด
น้ าใหญ่ทุกวัน 

จดมาตรใหญ ่
(ทุกวัน) 

จดมาตรใหญ ่
(ทุกวัน) 

จดมาตรใหญ ่
(ทุกวัน) 

จดมาตรใหญ ่
(ทุกวัน) 

 จัดท ารายงาน
การใช้น้ าประ
เดือน ( สถิติ
การใช้น้ า) 

ทุกเดือน ทุกเดือน ทุกเดือน ทุกเดือน 

 จัดท ารายงาน
การท างาน
เครื่องปั๊มน้ า 
ปีละ 1 ครั้ง 

ทุกเดือน ไม่มีรายงาน ทุกเดือน ไม่มีรายงาน 
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 จดมาตรย่อย
ลูกบ้าน ทุกเดือน ทุกเดือน ทุกเดือน ทุกเดือน 

1.3.3. ระบบ
ระบายน้ าและ
ระบบบ าบัดน้ า
เสีย 

 

- ตรวจสอบการ
ท างานเครื่องเติม
อากาศ  
      (ทุกวัน) 
(เปิด 2 ชั่วโมงปิด 
2 ชั่วโมง รวม 
เปิด วันละ 12 
ชั่วโมง) 
 
 
 
 
 
- ท่อน้ าทิ้ง ท่อ
ระบายอากาศ ถัง
บ าบัดน้ าเสีย 

(ทุกวัน) 

- เปิด 3 ชั่วโมง/ปิด 
3 ชั่วโมงช่วง 19.00 
– 05.00 น. รวมเปิด 
วันละ 7 ชั่วโมง) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

-ตรวจสอบการ
ท างานเครื่องเติม
อากาศ 
       (ทุกวัน) 
เปิด 2 ชั่วโมงปิด 2
ชั่วโมง รวมเปิด วัน
ละ 12 ชั่วโมง) 
 
 
 
 
 
 
- ท่อน้ าทิ้ง ท่อ
ระบายอากาศ 
 ถังบ าบัดน้ าเสีย 
      (ทุกวัน) 
 

-ตรวจสอบการ
ท างานเครื่องเติม
อากาศ 
 (2 -3 ครั้ง / 
สัปดาห)์ 
เฟส 1 เปิด 2 
ชั่วโมง/ครั้ง /วัน       
(ช่วงเย็น) 
เฟส 2 เปิด 2 
ชั่วโมง/ครั้งช่วงเช้า
เย็น.ทุกวัน  
รวมเปิด วนัละ 4 
ชั่วโมง) 

 

- ดูแล ซ่อมแซม 
บ ารุงรักษาระบบ
บ าบัดน้ าเสีย 

- ตรวจอุปกรณ์
และการท างาน
เครื่องเติมอากาศ 

(ทุก 3 เดือน) 

-ตรวจอุปกรณ์และ
การท างานเครื่อง
เติมอากาศ    

(ทุกเดือน) 

-ตรวจอุปกรณ์และ
การท างานเครื่อง
เติมอากาศ   

(ทุกเดือน) 

-ตรวจอุปกรณ์และ
การท างานเครื่อง
เติมอากาศ    

(ทุกเดือน) 
- เติม EM ก าจัด
วัชพืช ตักยะ  
บ่อหน่วงน้ า  

(ทุกสัปดาห)์ 
 

- ใส่ EM  บอลล์ 
(ทุกเดือน) 

 
 
 

- เติม EM ก าจัด
วัชพืช (ทุกเดือน) 
-ตักขยะ  
บ่อหน่วงน้ า 
   (ทุกวัน) 
 

- เติม EM  
  (ทุกสัปดาห)์ 
- ก าจัดวัชพืช ตัก
ขยะ บ่อหน่วงน้ า  

(ทุก 1-2 เดือน) 
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- ดูแล ซ่อมแซม 
บ ารุงรักษาระบบ
บ าบัดน้ าเสีย 
(ต่อ)  

-  ก าจัดกากและ
ตักไขมันบ่อดักบ่อ
เกรอะ 

(ทุกเดือน) 
 
 

-  ก าจัดกากและตัก
ไขมันบ่อดักบ่อ
เกรอะ                
(เมื่อลูกบ้านแจ้ง
การอุดตัน 
 
 

- ก าจัดกากและ
ตักไขมันบ่อดักบ่อ 
เกรอะ 

(ทุกเดือน) 
 
 

  -  ก าจัดกากและ
ตักไขมันบ่อดักบ่อ
เกรอะ   

(ทุก 6 เดือน) 
 
 

ขุดลอกท่อระบาย
น้ า ปีละ 1 ครั้ง 

- ลอกท่อระบาย
น้ า 

(ทุกป)ี 

- ไม่มีแผนงาน     -ลอกท่อระบายน้ า  
(ทุกป)ี 

 
 

แผนการท างาน    
ยืดหยุ่นได้ 

1.4 งานดูแล
รักษาทรัพย์สิน
ชุมชน 

    

1.4.1. ดูแล 
บ ารุง ซ่อมแซม
ทรัพย์สิน
ส่วนกลางและ
อุปกรณ์ระบบ
ต่างให้พร้อมใช้
งาน 

- ตรวจตู้ควบคุม
ไฟ MDB และตู้
เมนเบรคเกอร ์  

(ทุก 3เดือน) 
- วัดแรงดันถัง
ดับเพลิง 

(ทุกเดือน) 
- ไฟฉุกเฉิน 

(ทุกเดือน) 
- ป้ายทางหนีไฟ 

(ทุกเดือน) 
-กริ่งสัญญาณ
เตือนไฟ 

(ทุก 6เดือน) 
- สายล่อฟ้า 

(ทุกเดือน) 
-กล่องสัญญาณ
ทีวีรวม 

(ทุกเดือน) 

- ตรวจตู้ควบคุมไฟ 
MDB และตู้เมน
เบรกเกอร ์

(ทุก 3 เดือน) 
- วัดแรงดันถัง
ดับเพลิง 

(ทุกเดือน) 
-  ไฟฉุกเฉิน 

(ทุกเดือน) 
- ป้ายทางหนีไฟ 

(ทุกเดือน) 
-กริ่งสัญญาณเตือน
ไฟ 

(ทุก 6เดือน) 
-  สายล่อฟ้า 
(ท าควบงานอื่น) 
กล่องสัญญาณทีวี
รวม 
(ตามลูกบ้านแจ้ง) 

- ตรวจตู้ควบคุม
ไฟ MDB และตู้
เมนเบรกเกอร ์

(ทุกเดือน) 
- วัดแรงดันถัง
ดับเพลิง 

(ทุกเดือน) 
- ไฟฉุกเฉิน 

(ทุกเดือน) 
- ป้ายทางหนีไฟ 
(ทุก 2 สัปดาห์ ) 

-กริ่งสัญญาณ
เตือนไฟ 

(ทุกเดือน) 
- สายล่อฟ้า 

(ทุกสัปดาห)์ 
-กล่องสัญญาณ
ทีวีรวม 

(ทุกเดือน) 

 - ตรวจตู้ควบคุมไฟ 
MDB และตู้เมน
เบรคเกอร์      

(ทุกเดือน) 
- วัดแรงดันถัง
ดับเพลิง 

(ทุกเดือน) 
- ไฟฉุกเฉิน 

(ทุกเดือน) 
- ป้ายทางหนีไฟ 

(ทุกเดือน ) 
-กริ่งสัญญาณเตือน
ไฟ 

(ทุก 6เดือน) 
-   สายล่อฟ้า 

(ทุกเดือน) 
--กล่องสัญญาณทีวี
รวม 

(ทุกเดือน) 
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ชื่อโครงการ 
ภาระงาน บึงกุ่ม นนทบุรี ลาดกระบัง สุวรรณภูม ิ

1.4.2. จัดท า
แผนการ
บ ารุงรักษา
พร้อมรายงาน
การตรวจสอบ 
เดือนละครั้ง 

ด าเนินการ ไม่มีรายงาน ด าเนินการ ไม่มีรายงาน 

1.5 งานบริหาร
จัดการ
ส านักงาน 

    

1.5.1. ธุรการ
และสารบัญ จัด
ให้มีเจ้าหน้าที่
ประจ า
ส านักงาน 

    

1.5.2. เจ้า
หน้าที่ประจ า
ส านักงานมี
อัธยาศัยดี 
วาจาสุภาพ มี
ทักษะ และมี
ความสามารถ
ในการ
ให้บริการ
สมาชิกชุมชน 

    

1.5.3. เสนอ
ปัญหาข้อ
ร้องเรียนที่
เกิดขึ้นในชุมชน 
พร้อมแนวทาง
การแก้ปัญหา
ให้กับการเคหะ
แห่งชาติ 
ประจ าทุกเดือน 
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ชื่อโครงการ 

ภาระงาน 
บึงกุ่ม นนทบุรี ลาดกระบัง สุวรรณภูม ิ

1.5.4. กรณี
ไม่ปฏิบัติตา ม
เงื่อนไข เมื่อ
ตรวจพบจะถูก
ด าเนินการบอก
เลิกสัญญาหรือ
ปรับ 

    

 
2. การปฏิบัติงานด้านการบริหารสัญญาจัดประโยชน์ทรัพย์สินชุมชน และธุรกิจชุมชน 

ชื่อโครงการ 
ภาระงาน 

บึงกุ่ม นนทบุรี ลาดกระบัง สุวรรณภูม ิ

2.1 บริหารคู่สัญญา  
ควบคุม ก ากับ ดูแล
ให้การประกอบ
การค้าหรือธุ รกิจ
ชุมชนเป็นไปด้วย
ความเรียบร้อย ไม่
รบกวนการอยู่อาศัย 

- ตรวจสอบการ
ปฏิบัติให้ตรงตาม
เงื่อนไขสัญญา 
- ตรวจสอบการ
บุกรุกใช้พื้นที่จัด
ประโยชน ์
- ตรวจสอบการ
ช าระค่าเช่า ทุก
ส้ินเดือน 

- ตรวจสอบการ
ปฏิบัติให้ตรงตาม
เงื่อนไขสัญญา 
- ตรวจสอบการ
บุกรุกใช้พื้นที่จัด
ประโยชน์ 
- ตรวจสอบการ
ช าระค่าเช่า ทุก
ส้ินเดือน 

- ตรวจสอบการ
ปฏิบัติให้ตรงตาม
เงื่อนไขสัญญา 
- ตรวจสอบการบุก
รุกใช้พื้นที่จัด
ประโยชน ์
- ตรวจสอบการ
ช าระค่าเช่า ทุกสิ้น
เดือน 

- ตรวจสอบการ
ปฏิบัติให้ตรงตาม
เงื่อนไขสัญญา 
- ตรวจสอบการ
บุกรุกใช้พื้นที่จัด
ประโยชน ์
- ตรวจสอบการ
ช าระค่าเช่า ทุกสิ้น
เดือน 

2.2 การจัดเก็บเงินสด 
ด าเนินการจัดเก็บเงิน
จากผู้ประกอบการราย
ย่อย น าส่งเข้าบัญชีของ
การเคหะแห่งชาติทุกวัน
พร้อมจัดท าบัญชีรับ – 
ส่งรายได้จากการ
จัดเก็บเงิน โดยสรุปเป็น
บัญชีระบบรายวัน ราย
สัปดาห์ และรายเดือน 

หัวข้อ 2.2 - 2.4 
การเคหะ
แห่งชาติ

ด าเนนิการเอง 
 

หัวข้อ 2.2 - 2.4 
การเคหะ
แห่งชาติ

ด าเนินการเอง 
 

หัวข้อ 2.2 - 2.4 
การเคหะแห่งชาติ
ด าเนินการเอง 

 

หัวข้อ 2.2 - 2.4 
การเคหะ
แห่งชาติ

ด าเนินการเอง 
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ชื่อโครงการ 
ภาระงาน 

      บึงกุ่ม     นนทบุรี     ลาดกระบัง 2     สุวรรณภูม ิ

2.3 การเรียกเก็บค่า
ไฟฟ้า น้ าประปา และ
ค่าเก็บขยะ  
ไม่เกินอัตราที่การเคหะ
แห่งชาติก าหนดไว้ใน
สัญญาจัดประโยชน ์

หัวข้อ 2.2 - 2.4 
การเคหะ
แห่งชาติ

ด าเนินการเอง 
 

หัวข้อ 2.2 - 2.4 
การเคหะ
แห่งชาติ

ด าเนินการเอง 
 

หัวข้อ 2.2 - 2.4 
การเคหะแห่งชาติ
ด าเนินการเอง 

 

หัวข้อ 2.2 - 2.4 
การเคหะ
แห่งชาติ

ด าเนนิการเอง 
 

2.4 ด าเนินการตาม
วิธีการบริหาร
คู่สัญญาจัดประโยชน์
ที่ผู้รับบริหารเสนอ 
โดยได้รับความ
เห็นชอบจากการ
เคหะแห่งชาต ิ

หัวข้อ 2.2 - 2.4 
การเคหะ
แห่งชาติ

ด าเนินการเอง 
 

หัวข้อ 2.2 - 2.4 
การเคหะ
แห่งชาติ

ด าเนินการเอง 
 

หัวข้อ 2.2 - 2.4 
การเคหะแห่งชาติ
ด าเนินการเอง 

 

หัวข้อ 2.2 - 2.4 
การเคหะ
แห่งชาติ

ด าเนินการเอง 
 

2.5 จัดท าข้อมูล
ทรัพย์สินของชุมชน
ทุกประเภทตาม
รายการทรัพย์สิน
ชุมชน พร้อมจัดท า
ข้อมูลการใช้
ประโยชน์ใน
ทรัพย์สินชุมชนแต่ละ
ประเภท 

จัดท ารายงาน
ข้อมูล 
ทุกเดือน 

ไม่มีรายงาน 
จัดท ารายงาน

ข้อมูล 
ทุกเดือน 

จัดท ารายงาน
ข้อมูล 
ทุกเดือน 

 
 
3. การปฏิบัติงานด้านการพัฒนาคุณภาพชีวิตของสมาชิกในชุมชน และการสร้าง
วัฒนธรรมเอื้ออาทร 

ชื่อโครงการ 
ภาระงาน 

บึงกุ่ม นนทบุรี ลาดกระบัง สุวรรณภูม ิ

การเคหะแห่งชาติจัด
ให้มีกิจกรรมตาม
แผนงานการพัฒนา
คุณภาพชีวิตของ
สมาชิก ให้ความ
ร่วมมือแก่การเคหะ

- ประชาสัมพันธ์
การจัดกิจกรรมวัน
ส าคัญปีละ 4 ครั้ง 
คือ วันพ่อ วันเด็ก  
วันสงกรานต์  
วันแม่ และจัด

- ประชาสัมพันธ์
การจัดกิจกรรม
วันส าคัญปีละ 4 
ครั้ง คือ วันพ่อ วัน
เด็ก  วันสงกรานต์  
วันแม่ละ จัด

- ประชาสัมพันธ์การ
จัดกิจกรรมวัน
ส าคัญปีละ 4 ครั้ง 
คือ วันพ่อ วันเด็ก  
วันสงกรานต์ วันแม่
และ-  จัดอบรม / 

- จัดกิจกรรมวัน
ส าคัญปีละ 4ครั้ง 
คือ วันพ่อ วันเด็ก  
วันสงกรานต์ วัน
แม่และจัดอบรม / 
กิจกรรมอื่นตาม
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แห่งชาติในกา ร
ประชาสัมพันธ์ และ
เชิญชวนให้สมาชิก
ชุมชนเข้าร่วม
กิจกรรมอย่างทั่วถึง 
รวมทั้งอ านวยความ
สะดวกแก่การเคหะ
แห่งชาติในการจัด
กิจกรรม 

อบรม/ กิจกรรมอื่น
ตามแผนงาน
พัฒนาคุณภาพ
ชีวิต ชุมชน ของ
การเคหะแห่งชาติ  
มีกลุ่มกิจกรรม / 
ชมรม รวม 8 กลุ่ม  
- อ านวยความ
สะดวกในการจัด
งาน 

อบรม / กิจกรรม
อื่นตามแผนงาน
พัฒนาคุณภาพ
ชีวิต ชุมชน ของ
การเคหะแห่งชาติ  
มีกลุ่มกิจกรรม / 
ชมรม รวม 3 กลุ่ม  
- อ านวยความ
สะดวกในการจัด
งาน 

กิจกรรมอื่นตาม
แผนงานพัฒนา
คุณภาพชีวิต ชุมชน 
ของการเคหะ
แห่งชาติ  มีกลุ่ม
กิจกรรม / ชุมรม  
รวม 6  กลุ่ม  
- อ านวยความ
สะดวกในการจัด
งาน  

แผนงานพัฒนา
คุณภาพชีวิต 
ชุมชน ของการ
เคหะแห่งชาติมี
กลุ่มกิจกรรม / 
ชมรม  รวม 3 กลุ่ม 
 
- อ านวยความ
สะดวกในการจัด
งาน 

 
4. การปฏิบัติงานด้านการบริหารลูกหนี้ 

ชื่อโครงการ 
ภาระงาน 

บึงกุ่ม นนทบุรี ลาดกระบัง สุวรรณภูม ิ

4.1 กรณีผู้ได้สิทธิท า
สัญญาจะซื้อจะขาย
กับธนาคาร 

    

4.1.1. จัดท ารายงาน
สภาพลูกหนี้ จาก
ข้อมูลของธนาคาร
หรือส านักงานเคหะ
ชุมชน ภายในวันที่ 15 
ของทุกเดือน 

จัดท ารายงานสภาพ
ลูกหนี้ประจ าเดือน 

(ทุกเดือน) 

จัดท ารายงาน
สภาพลูกหนี้
ประจ าเดือน 

(ทุกเดือน) 

จัดท ารายงาน
สภาพลูกหนี้
ประจ าเดือน 

(ทุกเดือน) 
 

จัดท ารายงาน
สภาพลูกหนี้
ประจ าเดือน 

(ทุกเดือน) 
 

4.1.2. การติดตาม
ลูกหนี้      

  ประสานงาน
กับ สช.หรือธนาคารเพื่อ
ทราบข้อมูลการช าระเงิน
ของลูกหนี้โครงการฯ 
ภายใน วันท่ี 10 ของทุก
เดือน 

รับรายงานข้อมูล
ลูกหนี้ค้างช าระจาก
ธนาคาร 

รับรายงาน
ข้อมูลลูกหนี้ค้าง
ช าระจาก
ธนาคาร 

รับรายงานข้อมูล
ลูกหนี้ค้างช าระ
จากธนาคาร 

รับรายงานข้อมูล
ลูกหนี้ค้างช าระ
จากธนาคาร 
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 รายงานความ
เคลื่อนไหวการติดตาม
หน้ีค้างช าระตามแบบ
ฟอร์มายงานท่ีการเคหะ
แห่งชาติก าหนด 

 - ตรวจสอบลูกหนี้
ค้างช าระ  
- ติดตามหนี้ค้าง
ช าระตั้งแต่ 1 งวด   
ทางโทรศัพท์   
E – mail, sms  
- จัดท ารายงาน
ความเคลื่อนไหว
การติดตามหนี้ 
ประจ าเดือน 

- ตรวจสอบ
ลูกหนี้ค้างช าระ 
- ติดตามหนี้ค้าง
ช าระตั้งแต่ 1 
งวด   
ทางโทรศัพท์   
E – mail, sms  
- จัดท ารายงาน
ความเคลื่อนไหว  
ตรวจเช็คลูกหนี้
ค้างช าระ 
 

-  ตรวจสอบลูกหนี้
ค้างช าระ 
- ติดตามหนี้ค้าง
ช าระตั้งแต่ 1 งวด   
ทางโทรศัพท์   
E – mail, sms  
- จัดท ารายงาน
ความเคลื่อนไหว  
ตรวจเช็คลูกหนี้
ค้างช าระ 
 

-  ตรวจสอบลูกหนี้
ค้างช าระ 
- ติดตามหนี้ค้าง
ช าระตั้งแต่ 1งวด   
ทางโทรศัพท์   
E – mail, sms  
- จัดท ารายงาน
ความเคลื่อนไหว  
ตรวจเช็คลูกหนี้
ค้างช าระ 
 

  ลูกหนี้ท่ีค้าง
ช าระมากกว่า 1 งวด แต่
ไม่เกิน 2 งวด ต้อง
ด าเนินการติดตามโดย
จัดท าหนังสือแจ้งเตือน
ลูกหนี้ท่ีค้างช าระเกิน
กว่า 1 งวด 

 

 

- ค้างช าระ 1 งวด  
ออกหนังสือเตือน
การ  ช าระหนี ้
ครั้งที ่1 

- ค้างช าระ 1 
งวด  ออก
หนังสือเตือนการ  
ช าระหนี้ ครั้งที่ 1 

- ค้างช าระ 1 งวด  
ออกหนังสือเตือน
การ  ช าระหนี้ ครั้ง
ที่ 1 

- ค้างช าระ 1 งวด  
ออกหนังสือเตือน
การ  ช าระหนี้ ครั้ง
ที่ 1 

 ลูกหนี้ท่ีค้าง
ช าระมากกว่า  2 งวด 
ต้องจัดท าหนังสือแจ้ง
เตือนให้ช าระหนี้เงินกู้ 
พร้อมแจ้งให้ลูกหนี้ทราบ
ว่าการค้างช าระ 3 งวด 
หรือ 90 วันจะต้องถูกยึด
อาคาร 

- ค้างช าระ 2 งวด  
ออกหนังสือเตือน
การช าระหนี้  
ครั้งที่ 2 
- โดยส่งหนังสือ
เตือนไปท่ีห้องและ
ส่งเป็นจดหมาย
ลงทะเบียนในรายที่
ไม่ได้เข้าพักอาศัย 
- เข้าพบที่ห้องเร่งรัด
การช าระหนี ้

-ค้างช าระ 2 
งวด  ออก
หนังสือเตือนการ
ช าระหนี้  
ครั้งที่ 2 
- โดยส่งหนังสือ
เตือนไปท่ีห้อง
และส่งเป็น
จดหมาย
ลงทะเบียนใน
รายที่ไม่ได้เข้า

- ค้างช าระ 2 งวด  
ออกหนังสือเตือน
การช าระหนี้  
ครั้งที่ 2 
- โดยส่งหนังสือ
เตือนไปท่ีห้องและ
ส่งเป็นจดหมาย
ลงทะเบียนในราย
ที่ไม่ได้เข้าพัก
อาศัย 
- เข้าพบที่ห้อง

- ค้างช าระ 2 งวด  
ออกหนังสือเตือน
การช าระหนี้  
ครั้งที่ 2 
- โทรศัพท์ /เข้าพบ
ที่ห้อง 
- โดยส่งหนังสือ
เตือนไปท่ีห้องและ
ส่งเป็นจดหมาย
ลงทะเบียนในราย
ที่ไม่ได้เข้าพัก
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พักอาศัย เร่งรัดการช าระหนี ้ อาศัย 

  ลูกหนี้ท่ีค้าง
ช าระ 3 งวด จะต้องเร่ง
ด าเนินการจัดท า หนังสือ
บอกเลิกสัญญาจะซื้อจะ
ขาย 

ค้างช าระ 90 วัน
ออกหนังสือบอก
เลิก สัญญา 
 
 

ค้างข าระ 90 วัน
ออกหนังสือบอก
เลิก สัญญา 
 

ค้างช าระ 90 วัน
ออกหนังสือบอก
เลิก สัญญา 
 
 

ค้างช าระ 90 วัน
ออกหนังสือบอก
เลิก สัญญา 
 

 การจัดท า
หนังสือแจ้งเตือนและ /
หรือบอกเลิกสัญญาจะ
ซื้อจะขายให้ส่งเป็น
จดหมายลงทะเบียน
ตอบรับทุกครั้ง 

- โดยส่งไปท่ีห้อง 
- ส่งเป็นจดหมาย
ลงทะเบียน ตอบรับ
ในรายที่ไม่ได้เข้าพัก
อาศัย 
 

- โดยส่งไปท่ีห้อง 
- ส่งเป็น
จดหมาย
ลงทะเบียน ตอบ
รับในรายที่ไม่ได้
เข้าพักอาศัย 
 

- โดยส่งไปท่ีห้อง 
- ส่งเป็นจดหมาย
ลงทะเบียน ตอบ
รับในรายที่ไม่ได้
เข้าพักอาศัย 
 

- โดยส่งไปท่ีห้อง 
- ส่งเป็นจดหมาย
ลงทะเบียน ตอบ
รับในรายที่ไม่ได้
เข้าพักอาศัย 
 

4.1.3. การซื้อคืน หัวข้อที ่
4.1.3 – 4.1.5 

การเคหะแห่งชาติ
ด าเนินการเอง 

หัวข้อที ่
4.1.3 – 4.1.5 
การเคหะ
แห่งชาติ

ด าเนินการเอง 
 
 

หัวข้อที ่
4.1.3 – 4.1.5 

การเคหะแห่งชาติ
ด าเนินการเอง 

หัวข้อที ่
4.1.3 – 4.1.5 

การเคหะแห่งชาติ
ด าเนินการเอง 

 ประสานงาน
ธนาคาร เพื่อให้ส่ง
เอกสารการซื้อคืนลูกหนี้
ที่ค้างเกิน 3 งวด ภายใน
วันท่ี 10 ของเดือนถัดไป 

 

การเคหะ
แห่งชาติ
ด าเนินการ 

 

 

 จัดส่งเอกสารที่
ได้ธนาคาร โดยส่งทาง
โทรสารให้ฝ่ายบัญชี
ทราบทันทีและส่ง
เอกสารฉบับจริงให้ฝ่าย
บัญชีในวัดถัดไป เพื่อให้
ฝ่ายบัญชีด าเนินการซื้อ

 

การเคหะ
แห่งชาติ
ด าเนินการ 
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คืน 

 เมื่อฝ่ายบัญชี
ซื้อคืนแล้ว จะส่งเอกสาร
หลักฐานให้ผู้รับบริหาร
และเลิกสัญญาและ
บรรจุผู้ซื้อรายใหม่ต่อไป 

 

การเคหะ
แห่งชาติ
ด าเนินการ 

 

 

 ในระหว่างรอผู้
ซื้อรายใหม่ ผู้รับบริหาร
ต้องดูแลรักษาสภาพ
อาคารให้สะอาดพร้อม
เข้าอยู่ได้ทันที 

  
การเคหะ
แห่งชาติ
ด าเนินการ 

  

4.1.4. การยึดคืน
อาคาร 

หัวข้อที ่
4.1.3 – 4.1.5 

การเคหะแห่งชาติ
ด าเนินการเอง 

หัวข้อที ่
4.1.3 – 4.1.5 
การเคหะ
แห่งชาติ

ด าเนินการเอง 

หัวข้อที ่
4.1.3 – 4.1.5 

การเคหะแห่งชาติ
ด าเนินการเอง 

หัวข้อที ่
4.1.3 – 4.1.5 

การเคหะแห่งชาติ
ด าเนินการเอง 

 กรณีซื้อคืนแล้ว
และผู้ซื้อยินยอมคืน
อาคาร ผู้รับบริหารบรรจุ
ผู้ซื้อรายใหม่ตามบัญชี
ส ารองภายใน  3 วัน นับ
จากวันซื้อคืน 

  
 

การเคหะ
แห่งชาติ
ด าเนินการ 

  

 กรณีซื้อคืน
แล้วแต่ลูกหน้ียัง
ครอบครองอาคารอยู่
หรือมีหนี้ค้างข าระหรือ
ค่าเสียหายอื่นๆ ให้
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ประสานงานกับหัวหน้า
ส านักงานเคหะชุมชนใน
พื้นที่โครงการทันที เพื่อ
ด าเนินการฟ้องคดีเรียก
ค่าเสียหาย หรือฟ้อง   
ขับไล่ 

 
 

การเคหะ
แห่งชาติ
ด าเนินการ 

 อ านว ยความ
สะดวกด้านข้อมูลและ
เอกสารต่างๆ ให้กับ
ส านักทนายความที่การ
เคหะแห่งชาติจัดจ้างให้
ด าเนินการฟ้องคดี 

  
 

การเคหะ
แห่งชาติ
ด าเนินการ 

 

  

4.1.5 การบรรจุผู้ซื้อ
รายใหม่เมื่อมีอาคาร
ว่าง 

หัวข้อที ่
4.1.3 – 4.1.5 

การเคหะแห่งชาติ
ด าเนินการเอง 

หัวข้อที ่
4.1.3 – 4.1.5 
การเคหะ
แห่งชาติ

ด าเนินการเอง 

หัวข้อที ่
4.1.3 – 4.1.5 

การเคหะแห่งชาติ
ด าเนินการเอง 

หัวข้อที ่
4.1.3 – 4.1.5 

การเคหะแห่งชาติ
ด าเนินการเอง 

 แจ้งให้ผู้ได้สิทธิ
โครงการฯ ตามรายชื่อ
บัญชีส ารอง 

 
การเคหะ
แห่งชาติ
ด าเนินการ 

 

 

 ท าสัญญาจะ
ซื้อจะขายกับผู้ได้สิทธิ์
แทนการเคหะแห่งชาติ 

 
การเคหะ
แห่งชาติ
ด าเนินการ 

 

 

 อ านวยความ
สะดวกและประสานงาน
ขอสินเชื่อ จนกระทั่ง
ธนาคารอนุมัติสินเชื่อ 

 
การเคหะ
แห่งชาติ
ด าเนินการ 

 

 

4.2 กรณีผู้ได้สิทธิท า
สัญญาเช่าซื้อกับการ
เคหะแห่งชาติ 
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4.2.1 จัดท ารายงาน
สภาพลูกหนี้ ด าเนินการ ด าเนินการ ด าเนินการ ด าเนินการ 

4.2.2 กาติดตามหนี้ ด าเนินการ ด าเนินการ ด าเนินการ ด าเนินการ 

4.2.3 การยึดคืนอาคาร  การเคหะ
แห่งช าติ
ด าเนินการ 

 
 

4.2.4 การบรรจุผู้ซื้อ
รายใหม่     

5. การปฏิบัติงานด้านการบริหารกิจกรรมน้ าประปา 
ชื่อโครงการ 

ภาระงาน 
บึงกุ่ม นนทบุรี ลาดกระบัง สุวรรณภูม ิ

5.1 การรับช าระค่า
น้ าประปา 

    

 จดมาตรวัดน้ า จดมาตรย่อย 
   ทุกเดือน 

จดมาตรย่อย         
ทุกเดือน 

จดมาตรย่อย 
    ทุกเดือน 

จดมาตรย่อย 
   ทุกเดือน 

 รับช าระค่า
น้ าประปา พร้อมค่า
อุปกรณ์การใช้น้ ารายเดือน 

ด าเนินการ ด าเนินการ ด าเนินการ ด าเนินการ 

 กรณีค้างช าระค่า
ใช้น้ าประปา 2 งวด งดการ
ให้บริการน้ าประปาแก่ผู้ใช้
น้ ารายนั้น 

ด าเนินการ ด าเนินการ ด าเนินการ ด าเนินการ 

5.2 ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับ
การบริหารกิจกรรมน้ า     

 ค่าใช่จ่ายเกี่ยวกับ
กิจกรรมน้ า ผู้รับบริหารเป็น
ผู้รับภาระท้ังส้ิน 

ด าเนินการ ด าเนินการ ด าเนินการ ด าเนินการ 
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 ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับ
การซ่อมบ ารุง รักษา
น้ าประปา ผู้รับบริหารไม่
ต้องรับผิดชอบ ให้ตั้งเรื่อง
ผ่านส านักงานดูแลชุมชน 
เพื่อให้การเคหะด าเนินการ
ต่อ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ช าระเงินค่า
น้ าประปาใหญ่ให้แก่การ
ประปา 

ด าเนินการ ด าเนินการ ด าเนินการ ด าเนินการ 

 ส่งใบเสร็จรับเงิน
ที่การประปาออกให้ในนาม
การเคหะแห่งชาติให้
ส านักงานดูแลชุมชนออก
ใบเสร็จให้ผู้รับริหารต่อไป 

ด าเนินการ ด าเนินการ ด าเนินการ ด าเนินการ 

น าส่งเงินค่าบริการอุปกรณ์
ใช้น้ ารายเดือนให้แก่การ
เคหะแห่งชาติ 

 

 
ด าเนินการ 

 
ด าเนินการ ด าเนินการ ด าเนินการ 

5.3 การควบคุมดูแลการ
รับ – จ่ายน้ า     

 ประสานงานใน
การด าเนินงานให้มีการรับ
น้ าได้อย่างสม่ าเสมอ 

ด าเนินการ ด าเนินการ ด าเนินการ ด าเนินการ 
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 รายการงาน ซ่อม
ย่อยและซ่อมใหญ่ทุก 3 
เดือน 

ทุกเดือน ไม่มีรายงาน ทุกเดือน ไม่มีรายงาน 

ชื่อโครงการ 

ภาระงาน 
บึงกุ่ม นนทบุรี ลาดกระบัง สุวรรณภูม ิ

 กรณีการส่ง
ประปาขัดข้อง ต้องจัดหา
น้ าสะอาดจากแหล่งอื่นมา
ให้บริการภายใน 24 ชั่วโมง 

ด าเนินการ ด าเนินการ ด าเนินการ ด าเนินการ 

5.4 การดูแลรักษาระบบ
ประปา     

 จัดท าแผนการ
ดูแลรักษาอุปกรณ์ต่างๆ 
ของระบบประปา
ประจ าเดือน 

   มีแผน
บ ารุงรักษา 

มีแผนบ ารุงรักษา มีแผนบ ารุงรักษา มีแผนบ ารุงรักษา 

 มีการบ ารุงรักษา
อุปกรณ์ระบบประปาตาม
แผนการดูแลโดยเคร่งครัด 

- ตรวจเช็ค
อุปกรณ์เครื่อง
สูบน้ าและระบบ
สูบน้ าประปา 
เดือนละ 1 ครั้ง 

- ตรวจเช็ค
อุปกรณ์เครื่องสูบ
น้ าและระบบสูบ
น้ าประปา 
เดือนละ 1 ครั้ง 

- ตรวจเช็คอุปกรณ์
เครื่องสูบน้ าและ
ระบบสูบน้ าประปา 
 
เดือนละ 1 ครั้ง 

- ตรวจเช็ค
อุปกรณ์เครื่องสูบ
น้ าและระบบสูบ
น้ าประปา 
เดือนละ 1 ครั้ง 

 ตรวจสอบการ
ท างานและปรับปรุงการใช้
น้ าของมาตรใหญ่ทุกวัน 

 
จดมาตรใหญ่  

(ทุกวัน) 

 
จดมาตรใหญ่  

(ทุกวัน) 

 
จดมาตรใหญ่  

(ทุกวัน) 

 
จดมาตรใหญ่  

(ทุกวัน) 

5.5 การรายงานการ
บริหารกิจกรรม
น้ าประปา 

    

 จัดท ารายงานหนี้
ค้างช าระน้ าทุกเดือน ด าเนินการ ไม่มีรายงาน ด าเนินการ ด าเนินการ 
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 รายงานสถิติการ
ใช้น้ าให้ส านักงานดูแล
ชุมชนทราบทุกเดือน 

ด าเนินการ ด าเนินการ ด าเนินการ ด าเนินการ 

 จัดท ารายงาน
รายรับ รายจ่าย เดือนละ 1  
ครั้ง 

ด าเนินการ 
ด าเนินการเฉพาะ
ด้านรายจ่าย 

ด าเนินการ ด าเนินการ 

 
วิเคราะห์เปรียบเทียบกระบวนการด าเนินงานของท้ัง 4 บริษัท 
 กระบวนการ ด าเนินงาน บริหารชุมชน ซึ่งประกอบด้วย 3ส่วนงานหลัก คืองานด้านการ
วางแผน ด้านการจัดการ และด้านปฏิบัติการ  ด้านการวางแผนมีการก าหนดนโยบายเป้าหมาย 
และกลยุทธ์ในการบริหารงาน วางแผนการปฏิบั ติงาน ด้านการจัดการ มีการควบคุม ก ากับดูแล
การปฏิบัติงานให้เป็นไปตามแผนงานที่วางไว้   ด้านการปฏิบัติงาน มีรอบปฏิบัติงานที่เหมาะสม
ปฏิบัติงานได้ครบตามภาระงานที่ก าหนด  เปรียบเทียบกระบวนการบริหารชุมชนของทั้ง 4บริษัท  
ด้านการวางแผน  
พบว่ามี 2 บริษัทที่ ก าหนดนโยบาย เป้าหมาย และกลยุทธ์ในการบริหารงานที่ชัดเจน คือบริษัท   
รับบริหารโครงการลาดกระบัง2 และบึงกุ่ม     
 พบว่าส่วนใหญ่มีการวางแผนปฏิบัติงาน แต่ลักษณะแผนแบ่งได้ 3 ประเภท คือ1) มีแผน
ปฏิบัติงานที่ละเอียด ก าหนดระยะเวลาที่แน่นอน ชัดเจน และ มีรอบการปฏิบัติงานที่เหมาะสม  
ได้แก่  โครงการ ลาดกระบัง 2และบึงกุ่ม  2 ) มีแผนปฏิบัติงานเพียงส่วนน้อย งานส่วนใหญ่ไม่มี
แผนปฏิบัติงาน ได้แก่โครงการนนทบุรี  3) มีแผน ปฏิบัติ งานไม่ ชัดเจน  ยืดหยุ่นได้เมื่อ ต้อง
แก้ปัญหาเฉพาะหน้า ได้แก่โครงการ สุวรรณภูมิ 
ด้านการบริหารจัดการ 
โครงการลาดกระบัง 2  -มีการควบคุมการปฏิบัติงานภายในโครงการอย่างใกล้ชิด  มีโครงสร้าง   

จ านวนผู้ปฏิบัติงานครบตามเกณฑ์ที่ก าหนด 
โครงการบึงกุ่ม         - มีการควบคุมการปฏิบัติงานภายในโครงการ อย่างใกล้ชิด  จากผู้จัดการ

โครงการ   ผู้จัดการอาคาร และผู้ช่วย  ผู้จัดการส านักงาน  มีโครงสร้าง
จ านว นผู้ปฏิบัติงานครบตามเกณฑ์ที่ก าหนดและมีทีมตรวจสอบจาก
ส่วนกลางเข้ามาสุ่มตรวจการปฏิบัติงานด้านกายภาพเดือนละ 1ครั้ง                   
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โครงการนนทบุรี        -  ไม่มีการควบคุมการปฏิบัติงานอย่างใกล้ชิด  ขาดการประเมินผลการ  
ปฏิบัติงานจากผู้บริหาร และมีโครงสร้างจ านวนผู้ ปฏิบัติงานไม่ครบตาม
เกณ์ที่ก าหนด  

โครงการสุวรรณภูมิ   -  ขาดการประเมินผลการปฏิบัติงานจากผู้บริหาร มีโครงสร้างจ านวน  
ผู้ปฏิบัติงานครบตามเกณฑ์ที่ก าหนด    

ด้านการปฏิบัติงาน  
โครงการลาดกระบัง 2   และบึงกุ่มปฏิบัติงานได้ครบถ้วน ตามภาระงานในขอบเขตการจ้าง บริหาร       

ชุมชนฯ  และมีรอบปฏิบัติงานที่เหมาะสม 
โครงการนนทบุรี        -  มีภาระงานที่ไม่ได้ปฏิบัติตามข้อก า หนดการจ้างจ านวน 6 ภาระงาน  ภาร   

งานที่   ไม่ได้มีการวางแผนงาน จะปฏิบัติเมื่อมีการแจ้งเตือนจากผู้อยู่
อาศัย หรือท าควบกับงานอื่น  จ านวน 4 งาน รวมปฏิบัติงานได้ 26 ภาระ
งาน  มีรอบปฏิบัติงานที่ไม่เหมาะสมใช้วิธีท างานควบกัน 

โครงการสุวรรณภูมิ   -  มีภาระงาน ที่ไม่ได้ปฏิบัติตามขอบเขตการจ้าง จ านวน 3 งาน รวม    
ปฏิบัติงานได้ 29 ภาระงาน มีรอบปฏิบัติงานในบางงานที่ไม่เหมาะสม 
ตามตารางที่  4.5 - 4.8 
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4.2 วิเคราะห์ผลการด าเนินงานบริหารชุมชน ตามกิจกรรม 5ด้าน 
    4.2.1 ด้านกายภาพและส่ิงแวดล้อม 
   โดยการเข้าไปส ารวจ โครงการละ 3-4 ครั้ง  ถ่ายภาพสภาพที่ปรากฏภายในโครงการ 
ในช่วงเวลาเดียวกันคือระหว่างเวลา15.00-17.00 น. ก าหนดจุดถ่ายภาพที่แสดงผลชัดเจนทั้ง
ภายในอาคารและภายนอกอาคารน าภาพที่ได้มาจัดท าแบบประเมิน ให้ผู้ตรวจรับงานของการ
เคหะแห่งชาติเป็นผู้ประเมินผลงานจ านวน 4ชุด  และผู้ศึกษาประเมินจ านวน 1 ชุด   โดยผู้ศึกษา
ได้ต้ังเกณฑ์การให้คะแนนดังนี้ 
ค่าคะแนน 4  หมายถึง  สะอาดเรียบร้อยดีมาก (ได้คะแนน 90%) 
                                 ไม่พบเศษขยะบนพื้นที่ในจุดท่ีก าหนดถ่ายภาพเช่น  บนถนนสายหลัก ทาง

เท้า บริเวณปากทางเข้าโครงการ บนพื้นสนามกีฬา สนามเด็กเล่น และไม่
พบการบุกรุกพื้นที่ส่วนกลาง  การท้ิงของเหลือใช ้ในพื้นที่สาธารณะ 

                                 ภายในอาคารพื้นระเบียงทางเดินไม่พบเศษขยะ 
                                 ไม่พบการบุกรุกพื้นที่ส่วนกลาง บริเวณทางเดิน 
                                 ระบบประกอบอาคารมีสภาพใหม่มาก สมบูรณ์   
ค่าคะแนน 3  หมายถึง  สะอาดเรียบร้อยดี   (ได้คะแนน 80 %) 
                                 พบเศษขยะประปรายเล็กน้อยในจุดที่ก าหนดถ่ายภาพ 
                                 ไม่พบการบุกรุกพื้นที่ส่วนกลาง 
                                 ไม่พบการต้ังวางสิ่งเหลือใช้ในพื้นที่ส่วนกลาง 
                                 ระบบประกอบอาคารมีสภาพใหม่ ใช้งานได้ปกติ 
ค่าคะแนน  2 หมายถึง  สะอาดปานกลาง  (ได้คะแนน 70%) 
                                 พบเศษขยะปานกลาง -มาก 
                                 ไม่พบการบุกรุกพื้นที่ส่วนกลาง 
                                 ไม่พบการต้ังวางสิ่งเหลือใช้ในพื้นที่ส่วนกลาง 
                                 ระบบประกอบอาคารมีสภาพปานกลางใช้งานได้ปกติ 
ค่าคะแนน 1  หมายถึง  ต้องปรับปรุง  (ได้คะแนน 60 %) 
                                 พบเศษขยะจ านวนมาก 
                                 พบการบุกรุกพื้นที่ส่วนกลาง 
                                 พบการต้ังวางสิ่งเหลือใช้ในพื้นที่ส่วนกลาง หรือที่สาธารณะ 
                                 ระบบประกอบอาคารมีสภาพเก่า ช ารุด  ,พบเศษขยะในบ่อหน่วงน้ า 
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 ตาราง 4.1 ภาพเปรียบเทียบผลการปฏิบัติงาน 4 โครงการ 
  
ภายในโครงการ            บึงกุ่ม       นนทบุรี        ลาดกระบัง2           สุวรรณภูมิ 
 
ป้อมยามและ
บริเวณข้างเคียง 

 

   
คะแนน 3.8 2.4 3 3 

 
ถนนนเมน 

 
  

   

คะแนน 3.8 3.6 3.8 3.8 

 
ถนนสายรอง 

 
 

 

 

 

 
คะแนน 3.6 3.8 3.6 3.4 

 
ทางเท้า 

 
    

 

คะแนน 3.8 3.8 3.8 3.8 

สวนต้นไม ้
 

   

 

คะแนน 3.8 3.6 3.8 2.4 
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สนามหญ้า 
  

 

  
 

คะแนน 3.6 3.6 3.4 2.6 

 
สนามเด็กเล่น 

 
  

 
ยังไม่ก่อสร้าง 

  
คะแนน 3.4  3.4 3.4 

สนามกีฬา 

 
  

 
 

 

  

ไม่พบ 

 
คะแนน 3.8 2.2 3.6 3.5 

 
บ่อหน่วงน้ า 

 
  

   

คะแนน 3.4 1 3.8 3 

 
ที่จอดรถยนต์ 

    
คะแนน 3.6 3.6 3.6  3.6 
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ที่จอด

จักรยานยนต ์

 
 

 
    

คะแนน 2.2 2.2 3.4 2.8 

 
จุดทิ้งขยะ 

 
   

 

คะแนน 3.4 1 3.6 2.8 

ทางขึ้น 
ด้านหน้าอาคาร 

 
    

คะแนน 2.1 2.2 3.8 1.9 

 
พื้นที่ว่าง 
หลังอาคาร 

     
คะแนน 3.2 2.2 3.6 3.6 

 
พื้นที่ว่าง 
ข้างอาคาร 

 

 

   

คะแนน 2.6 1 3.2 1.6 

 
สภาพทางเดิน
ภายในอาคาร 

     
คะแนน 3.4 2.1 3.6 1.2 
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สภาพที่ปรากฏ บึงกุ่ม นนทบุรี ลาดกระบัง2 สุวรรณภูมิ 
 

การบุกรุกพื้นท่ี
ภายในอาคาร 

 
 
 

 

 
 
 
 
  

 

 

  

  

คะแนน 1.2 1 3.4 1 
ระบบประกอบ
อาคาร 

 

 

  
คะแนน 3.4 3.4 3.4 3.4 

การบุกรุกพื้นท่ี 
ภายนอกอาคาร  

 

 

  
  

        ไม่พบ 
 
 

 
 
       ไม่พบ 

 
  

 
      ไม่พบ 

  
 
       ไม่พบ 
 
 

 
 

คะแนน 1.2 1 3.2 1 
คะแนนรวม (76 59.3คะแนน / 78% 42.9คะแนน/59.6% 67คะแนน /88.2% 51.4คะแนน/ 67.63% 



 141 

โดยมีคะแนนผลการประเมินดังนี้ 
โครงการบึงกุ่ม           ได้คะแนน  59.3 คะแนน  จากคะแนนเต็ม  76  คะแนนคิดเป็น 78.03 % 
โครงการนนทบุรี         ได้คะแนน  47.2 คะแนน  จากคะแนนเต็ม  72*คะแนน คิดเป็น 59.6 % 
โครงการลาดกระบัง2  ได้คะแนน  67    คะแนน  จากคะแนนเต็ม  76 คะแนน คิดเป็น 88.16% 
โครงการสุวรรณภูมิ     ได้คะแนน  51.4 คะแนน  จากคะแนนเต็ม  76 คะแนน คิดเป็น 67.63% 
* เนื่องจากขาดภาพถ่ายสนามเด็กเล่น ซึ่งยังไม่มีการก่อสร้างท าให้คะแนนรวมขาดไป 4 คะแนน
โครงการลาดกระบัง2  มีผลการด าเนินงานใกล้เคียงเกณฑ์สะอาดเรียบร้อยดีมาก (88%)   
โครงการ บึงกุ่ม           มีผลการด าเนินงานใกล้เคียง เกณฑ์ สะอาดเรียบร้อย ดี  ( 78%) 
โครงการ สุวรรณภูมิ    มีผลการด าเนินงานใกล้เคียงเกณฑ์  สะอาดเรียบร้อยปานกลาง( 68%) 
โครงการนนทบุรี         มีผลการด าเนินงานอยู่ในเกณฑ์ ต้องปรับปรุง (60%) 
 
4.2.2 ด้านการบริหารสัญญาจัดประโยชน์ทรัพย์สินชุมชนและธุรกิจชุมชน 
        พบว่าผู้ รับบริหารโครงการทุกบริษัทปฏิบัติเหมือนกัน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 142 

 
4.2.3 ด้านการพัฒนาคุณภาพชีวิตชุมชน  
ตาราง 4.9 เปรียบเทียบผลการด าเนินงานด้านพัฒนาคุณภาพชีวิต 

โครงการบึงกุ่ม โครงการนนทบุรี โครงการลาดกระบัง2 โครงการสุวรรณภูมิ 

เม่ือการเคหะจัดอบรมการ
เสริมสร้างศักยภาพผู้น าชุมชน
ให้แก่ผู้อยู่อาศัยบริษัทจะเข้า
ไปมีส่วนร่วมด้วยทุกครั้งโดย
คัดเลือกผู้น าอาคาร /ผู้น าโซน 
6 โซน เพื่อเป็นตัวแทน
ชาวบ้าน ในการติดต่อ
ประสานงานกับ 
บริษัทและเป็นการดึงความมี
ส่วนร่วมจากผู้อยู่อาศัย จัด
ประชุมร่วมกัน เดือนละ 1 ครั้ง
เพ่ือแจ้งข่าวสารงานที่ท า ไป
แล้วและจะท าต่อไปให้ตรงกับ
ความต้องการของชุมชน   
กิจกรรมพัฒนาชุมชนอ่ืนเช่น 
รณรงค์คัดแยกขยะ  ธนาคาร
ขยะ ขยะรีไซเคิล  ท าให้ขยะ
ในชุมชนลดน้อยลง และ 
เปลี่ยนเป็นเงินได้เป็นการแบ่ง
เบาภาระงาน ด้านความ
สะอาดได้ส่วนหนึ่ง) 

มีคณะกรรมการ 1ชุดการ 
จัดกิจกรรมงานประจ าปี
กรรมการจะจัดกันเองบริษัท
เข้าไปมีส่วนร่วมบางโอกาส 
 

(มีคณะกรรมการชุมชน 2 ชุด  
โดยมีบริษัทรับบริหารเป็นที่
ปรึกษา ให้ค าแนะน า ในเรื่อง
การบริหารจัดการ ในด้านต่างๆ  
เช่นการจัดกิจกรรมงานประจ าปี 
โดยประชุมร่วมกับ
คณะกรรมการทั้ง 2 ชุด  เดือน
ละ1ครั้ง   

- มีคณะกรรมการชุมชน 1 
ชุด  การจัดงานประจ าปี 
คณะกรรมการจะจัดกันเอง
โดยผู้จัดการโครงการไม่ค่อย
เข้ามารวมในการจัดกิจกรรม
ด้วยเพียงแต่ประชาสัมพันธ์ 
การจัดกิจกรรมให้ผู้อยู่อาศัย
ทราบเท่านั้น ไม่ค่อยมี
ความสัมพันธ์กับตัวแทน
ชุมชน   

 
พบว่ามี 2บริษัท ที่เข้าไปมีส่วนร่วมกับชุมชนได้ดี ได้แก่โครงการบึงกุ่มและลาดกระบัง 2 
 
4.2.4 ผลการด าเนินงานด้านการบริหารลูกหนี้ 
                 พบว่า จากข้อก าหนดการจ้าง บริหารชุมชนเอื้ออาทรแบบบูรณาการ  (อาคารชุด )  
(TOR) ฉบับที่  8 ในส่วนของค่าปรับจากการบริหารลูกหน้ี   มีผลให้บริษัทรับบริหารต้องรีบ
ด าเนินการติดตามห นี้ ไม่ให้มีหนี้ค้างช าระตั้งแต่ 90วันขึ้นไป  เพื่อมิ ให้ต้องเสียค่าปรับ 20 %ของ
ดอกเบี้ยซื้อคืนที่การเคหะต้องจ่ายให้ ธนาคารซึ่งเป็นมาตรการในการควบคุมหนี้ค้างช าระ มิให้
สูงขึ้น ท าให้ผู้รับบริหารต้องรีบติดตามหนี้ ต้ังแต่  1 – 2 งวดไม่ให้เกิดเป็นหนี้ค้าง   ต้ังแต่ 90 วันจน
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ต้องซื้อคืนลูกหนี้จากธนาคาร และด าเนินการแจ้งหนังสือบอกเลิกสัญญาตามระยะเวลาที่ก าหนด
ในรายที่เป็นลูกหนี้เช่าซื้อกับการเคหะ  เพื่อมิให้ต้องเสียค่าปรับ 20% ของเงินงวดที่ค้างช าระ    
                สถิติหนี้ค้างช าระ ของบริษัทรับบริหารทั้ง 4โครงการเปรียบเ ทียบ โครงการบ้านเอื้อ
อาทรในพื้นที่อื่น เป็นดังนี้  ตาราง 4.4 

ตาราง  4.10 เปรียบเทียบสถิติหนี้ค้างช าระ 
ว.ด.ป บึงกุ่ม นนทบุร ี ลาดกระบัง

2 
สุวรรณภูมิ 
(วัดศรีวารี
น้อย) 

สุวรรณภูมิ 
กม.16 

สุวรรณภูมิ 
กม.29 

สุวรรณภูมิ 
บางบ่อ 

กค.2555 10.02 % 11.46  % 8.61  % 9.69  % 11.35% 11.82% 9.67 % 
สค.2555 8.41 % 10.60  % 10.08  % 10.64 11.14% 12.13% 12.23% 
กย.2555 9.87 % 11.55  % 9.47 % 13.26 13.58% 15.43% 17.11% 
ตค.2555 11.12 % 8.91  % 8.73 % 9.41 10.45% 11.12% 10.21% 
พย.2555 8.56 % 9.42 % 11.74  % 10.44 10.91% 11.56% 9.10% 
ธค.2555 9.43 % 10.43 % 8.80  % 9-13% 10-13% 11-15% 9-17% 

 (8-11% )      (8 -11%)    (8-11 %)    (9-13%) (12 -15%)   (11-15%) (9 -17%) 
                 
              พบว่าทั้ง 4 โครงการมีผลการด าเนินงานด้านการบริหารลูกหน้ีที่ดี คือคือมี อัตราหนี้ค้าง
ช าระอยู่ในช่วง 8 – 11% น้อยกว่า เมื่อเทียบกับโครงการอ่ืน  
 
4.2.5 ผลการด าเนินงานด้านการบริหารกิจกรรมน้ าประปา 
 
 การบริหารกิจกรรมน้ าประปาเป็นการบริหารแบบเบ็ดเสร็จที่การเคหะแห่งชาติมอบให้
บริษัทรับบริหารรับไปด าเนินการ ผลก าไรหรือขาดทุนจากการด าเนินงานบริษัทเป็นผู้รับ ผิดชอบเอง
ทั้งสิ้น จากข้อมูลเล่มส่งมอบงาน และ เอกสารของการเคหะแห่งชาติ  เรื่องประกาศค่าน้ าประปาที่
เรียกเก็บจากผู้อยู่อาศัย ปริมาณการใช้น้ า 0-30 ลูกบาศก์เมตร เรียกเก็บในอัตรา 13.15 บาท/
ลูกบาศก์เมตร  (เป็นอัตราก้าวหน้า ) ในขณะที่ อัตราค่าน้ าประปาที่ ซื้อจากการ ประปา (การเคหะ
ด าเนินการขออนุมัติซื้อจากการประปาในในอัตราผู้ใช้ น้ ารายกลุ่ม ) ราคาลูกบาศก์เมตรละ 8.50  
บาท ผลก าไรเบื้องต้น เท่ากับ 4.65 บาท/ ลูกบาศก์เมตร  เปรียบเทียบผลก าไรจากการบริหาร
น้ าประปา  ตาราง 4.5 
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ตาราง 4.11   เปรียบเทียบผลก าไรจากการบริหารกิจกรรมน้ าประปา   

โครงการ 
สถิติการใช้น้ า/

เดือน 
ต้นทุนค่าน้ ารวม 
(โดยประมาณ) 

รายได้ค่าน้ ารวม 
(โดยประมาณ) 

ส่วนต่าง (ก าไร) 
(โดยประมาณ) 

บึงกุ่ม           *           *            *           * 
นนทบุรี    39,794  หน่วย   372 ,631  บาท    523,291 บาท    150,660  บาท 
ลาดกระบัง 2     40,859 หน่วย    370, 052 บาท    537,295 บาท    167,243  บาท 
สุวรรณภูมิ     43,211 หน่วย   378,395  บาท    568,224  บาท    189,830  บาท 

*  โครงการบึงกุ่มจดนิติบุคคลอาคารชุดแล้ว 

(ที่มา:เอกสารตรวจรับงานของการเคหะแห่งชาตปิระจ าเดือน ตุลาคม 2555) 
 
ประมาณการรายได้ใช้ราคาขายต่อหน่วยคงที่ 13.15 บาท ส่วนต่างก าไรจะน้อยกว่าความเป็นจริง
ที่ค านวณจากอัตราก้าวหน้า 
 ผลวิเคราะห์พบว่า ทุกบริษัทมีผลก าไรจากการบริหารกิจกรรมน้ าประปา ขั้นต่ าสุดเดือนละ  
ประมาณ 150,000 บาท  
สรุปภาพรวมผลการด าเนินงาน ได้ดังนี้ 
 1. จากการปร ะเมินผลการด าเนินงานด้านกายภาพและสิ่งแวดล้อมทั้ง 4 โครงการ และ
จัดล าดับคะแนนที่ได้ พบ 2โครงการที่มีผลการด าเนินงานด้าน กายภาพและสิ่งแวดล้อมที่ ดี คือ 
โครงการ ลาดกระบัง 2 และบึงกุ่ม  โครงการที่มีผลการด าเนินงานระดับปานกลางคือโครงการ
สุวรรณภูมิ และโครงการที่มีผลการด าเนินงานท่ีไม่ดีคือ โครงการนนทบุรี 
            2.  ด้านความสัมพันธ์กับตัวแทนชุมชนพบว่าโครงการบึงกุ่มและลาดกระบัง 2 เข้าไปมีส่วน
ร่วมกับชุมชนได้ดี   ในขณะที่โครงการ สุวรรณภูมิ และนนทบุรีมีการท างานที่แยกส่วนจากชุมชน 
 3. ด้านผลประโยชน์จากการบริหารกิจกรรมน้ าประปา พบว่าบริษัทรับบริหารชุมชนทั้ง 4
โครงการมีรายได้จากการบริหารกิจกรรมน้ าประปา เดือนละไม่ ต่ ากว่า 150,000 บาท บริษัทที่มีผล
การปฏิบัติงานที่ไม่ดี จึงไม่น่ามาจากการได้รับค่าตอบแทนที่ต่ าเกินไป  เนื่องจากมีรายได้ค่า
น้ าประปา สนับสนุนค่าใช้จ่ายอีกทางหนึ่ง 
 4. พบว่า กระบวนการบริหารงานของทั้ง 4 บริษัท มีความ แตกต่างกัน ส่งผลให้ผลงานที่
ปรากฏมีความแตกต่างกัน 
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4.3 วิเคราะห์ความสัมพันธ์ของกระบวนการด าเนินงานกับผลการด าเนินงานบริหารชุมชน 
พบ 2 บริษัทรับบริหารชุมชนที่มี กระบวนการด าเนินงานบริหารชุมชน ครบ 3ส่วนงานหลัก

คือ ด้านการวางแ ผน ด้านการจัดการ และ ด้านการปฏิบัติการ ด้านการวางแผนมีการก าหน ด
นโยบาย เป้าหมายและกลยุทธ์ในการปฏิบัติงาน  มี การวางแผนปฏิบัติงานที่ละเอียด มีระยะเวลา
ที่ชัดเจน   ด้านการจัดการมี โครงสร้างผู้ปฏิบัติงานครบตามเกณฑ์ที่ก าหนด มีการควบคุมก ากับ
ดูแลการปฏิบัติงานอย่างใกล้ ชิด    ด้านการปฏิบัติงาน ปฏิบัติงานได้ ครบท้ัง 32 ภาระงาน มีรอบ
การปฏิบัติงานที่เหมาะสม   นอกจากน้ี มีข้อสังเกตว่า บุคคลากรผู้ปฏิบัติงานมีความเอาใจใส่  
เสียสละในการปฏิบัติหน้าที่  และได้รับค่าตอบแทนที่เป็นธรรม      
       เปรียบเทียบความสัมพันธ์ของกระบวนการด าเนินงานและผลการด าเนินงานได้ดังน้ี
จากการประเมินผลการด าเนินงาน ของบริษัทรับบริหารชุมชน 4 โครงการสามารถจัดล าดับผลการ
ด าเนินงานได้  3 ประเภท 1)โครงการที่มีผลการด าเนินงานที่ดี  2)โครงการที่ทีผลการด าเนินงาน
ปานกลาง  และโครงการที่มีผล การด าเนินงาน ที่ไม่ดี  โครงการที่มีผล การปฏิบัติ งานที่ดี มีการ
ปฏิบัติงานครบ 3ส่วนงานหลัก และปฏิบัติงานได้ ครบ 32 ภาระงานตามขอบเขตการจ้างบริหาร
ชุมชนฯ ได้แก่โครงการลาดกระบัง2 และ บึงกุ่ม 
ตารางท่ี 4.12 กระบวนการด าเนินงานบริหารชุมชนโครงการลาดกระบัง2 
โครงการ  ด้านการวางแผน       ด้านจัดการ     ด้านปฏิบตัิการ ภาระงาน  

  
 
 
 
 
 
 
 
ลาดกระบัง2 

1. มีนโยบายที่ชัดเจน
และถ่ายทอดสู่การ
ปฎิบัติ 
2 มีเป้าหมาย 
3 มีการท างาน  เชิงกล
ยุทธ์และเชิงป้องกัน 
-ให้ความรู้กฏระเบียบ
อย่างอเนื่อง 
- จ้างเอกชนจัดสวน 
สร้างภูมิทัศน์ที่
สวยงามแก่ผู้อยู่
อาศัยและป้องกัน
การบุกรุกพื้นท่ี 
ส่วนกลาง 
4.มีแผนฏิบัติงานท่ี
ละเอียด ชัดเจน  

1 มีผู้ปฏิบัติงานครบตาม
เกณฑ์ที่ก าหนด 

2.มีการควบคุมดูแลการ
ปฏิบัติงานอย่างใกล้ชิด 

3. ด้านผู้อยู่อาศัยมีการ
ควบคุมกฎระเบียบตามล า
คับอย่างต่อเนื่องไม่ปล่อย
ให้มีการฝ่าฝืนกฎระเบียบ 
 

1.ก่อนการเข้าอยู่
อาศัย จัดระเบียบการ
ใช้พื้นทีส่่วน  กลางให้
ชัดเจน 
2. หลังการเข้าอยู่
อาศัยให้ความรู้กฏ
ระเบียบอย่างต่อเนื่อง
ดึงความมีส่วนร่วม
จากผู้อยู่อาศัยร่วมกัน
รักษากฎระเบียบเพื่อ      
สภาพแวดล้อมที่ดี 
3.มีรอบปฏิบัติงาน
ด้านกายภาพที่
เหมาะสม 

ปฏิบัติงาน
ครบ 32
ภาระงาน
ตามขอบเขต
การจ้าง
บริหารชุมชน
เอื้ออาทร
แบบบูรณา
การ 
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ผลการด าเนินงานโครงการลาดกระบัง 2 
           จากการเข้าส ารวจจ านวน 3-4 ครั้ง พบว่าสภาพแวดล้อมทางกายภาพ ภายนอกอาคาร  
สะอาดเรียบร้อย  สนามกีฬา สนามเด็กเล่นและ  อุปกรณ์เครื่องเล่น มีสภาพสมบูรณ์ใช้งานได้ดี  ไม่
ค่อยพบการบุกรุกพื้นที่ส่วนกลาง ต้ังของใ ช้ส่วนตัว หรือทิ้งของเหลือใช้ไว้ ตามที่สาธารณะ    ถนน
สายหลัก และทางเท้า สะอาดไม่พบ เศษขยะ   การบ ารุงรักษาต้นไม้ ตัดหญ้า ด าเนินการได้
สวยงาม หญ้าตัดสั้น พบสวนหย่อมที่ได้รับการดูแลรักษาตัดแต่งทรงพุ่มสวยงามอยู่หลายจุด พื้นที่
ส่วนกลางได้รับการจัดระเบียบ  ไม่ถูกบุกรุก พบการจอดรถจักรยานยนต์จอดเรียงเป็นระเบียบเป็น
แนวยาวตามถนน บริษัทไม่อนุญาตให้น ามาจอดบริเวณรอบอาคาร   บ่อบ าบัดน้ าเสีย ไม่พบเศษ
ขยะ สภาพแวดล้อมภายในอาคารไม่พบการบุกรุกพื้นที่ต้ังวางของใช้ส่วนตัวหน้าห้อง พื้นทางเดิน
สะอาดฝุ่นน้อย  กระจกบานเกร็ดสะอาด  ระบบประกอบอาคารมีสภาพใหม่สมบูรณ์ดีมาก  โดย
ภาพรวม มีสภาพแวดล้อมภายนอกอาคารด้านการรักษาความสะอาดใกล้เคียงระดับดีมาก (88%) 
ด้านการจัดระเบียบการบุกรุกใช้พื้นที่ ส่วนกลาง ภายนอกอาคารดีมาก  สภาพแวดล้อมภายใน
อาคาร มีความใหม่สะอาดในระดับดีมาก  โดยผลการด าเนินงานที่ดีนี้มาจากการ ท่ีบริษัทก าหนด
นโยบายในการปฏิบัติงานที่ชัดเจน เน้นสภาพแวดล้อมด้านกายภาพต้องได้มาตรฐานและถ่ายทอด
นโยบายสู่การปฏิบัติโดยใช้กลยุทธ์  เชิงรุกและเชิงป้องกัน ติดตามและควบคุมการปฏิบัติงานอย่าง
ใกล้ชิด ด้านชุมชนให้ความรู้เรื่องระเบียบการอยู่อาศัยอย่างต่อเนื่อง มีมาตร การควบคุมตามล าดับ   
เลือกใช้กลยุทธ์เชิง ป้องกัน จ้าง บริษัทเอกชนจัดสวน ท าให้ได้พื้นที่สีเขียวและป้องกันการบุกรุก
พื้นที่ซึ่งมีจ านวนมากถึง 29% ของพื้นที่โครงการ ด้านชุมชนมีกลุ่ม /ชมรม แต่ยังไม่เป็นชุมชน
เข้มแข็ง มีความสัมพันธ์ที่ดีระหว่างตัวแทนชุมชนและบริษัทรับบริ หาร ด้านการบริหารจัดการ มี
จ านวนบุคลากรครบ และเอาใจใส่ในการปฏิบัติหน้าที่  
 
ตารางท่ี 4.13 กระบวนการด าเนินงานบริหารชุมชนโครงการบึงกุ่ม 
โครงการ ด้านการวางแผน ด้านการจัดการ ด้านปฏิบัติการ ภาระงาน 

 
 
 
 
บึงกุ่ม 

1. มีนโยบายที่ชัดเจนและ
ถ่ายทอดสู่การปฏิบัติ 
2 มีเปา้หมาย 
3มีการท างานเชิงกลยุทธ ์
-มีการประชาสัมพันธ์ที่
เข้าถึงผู้อยู่อาศัย 
- ดึงการมีส่วนร่วมจากผู้อยู่
อาศัยให้เข้ามีส่วนในการ

1 มีผู้ปฏิบัติงานครบ
ตามเกณฑ์ที่ก าหนด
และเอาใจใส่ในการ
ปฏิบัติหน้าที่ 

2. มีการควบคุม  
ดูแลการปฏิบัติงาน
อย่างใกล้ชิดจาก
ภายในโครงการ 

1มีรอบการปฏิบัติงาน
ด้านกายภาพที่
เหมาะสม 

ปฏิบัติงาน
ครบ 13ภาระ
งานตาม
ขอบเขตการ
จ้างบริหาร
ชุมชนเอื้อ
อาทรแบบ
บูรณาการ 
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ดูแลชุมชนตนเอง ผ่านการ
จัดกิจกรรมของการเคหะห่ง
ชาต ิ
- มีแผนปฏิบัติงานท่ี
ละเอียด ชัดเจน 

- มีทีมตรวจสอบจาก
ส่วนกลางสุ่ม
ตรวจสอบเดือนละ 1 
ครั้ง 

 
 
ผลการด าเนินงานโครงการบึงกุ่ม 

จากการ เข้าส ารวจจ านวน 3-4 ครั้งพบว่าสภาพแวดล้อมทางกายภาพ ภายนอกอาคาร  
สะอาดเรียบร้อย  สนามกีฬา  สนามเด็กเล่น ไม่พบเศษขยะบนพื้น  อุปกรณ์เครื่องเล่น มีสภาพ
สมบูรณ์ใช้งานได้ดี  ไม่ค่อยพบการบุกรุกพื้นที่ส่วนกลาง ต้ังของใช้ส่วนตัว หรือทิ้งของเหลือ ใช้ไว้ 
ตามที่สาธารณะ   ถนนสายหลักและทางเท้า สะอาดไม่พบขยะ    การบ ารุงรักษาต้นไม้ ตัดหญ้า 
ด าเนินการได้สวยงาม หญ้าตัดสั้น   บ่อหน่วงน้ าน้ าเขียวใส ไม่พบเศษขยะ บริเวณทางขึ้นอาคาร
พบการจอดรถจักรยานยนต์ อยู่โดยรอบอาคาร  และบริเวณด้านหลังอาคาร      สภาพภายใน
อาคาร พื้ นระเบียงทางเดินภายในอาคารสะอาด ปานกลาง พบการวางสิ่งของ บุกรุกพื้นที่
ส่วนกลางประปราย   สภาพ ระบบประกอบอาคารสมบูรณ์ใช้งานได้ตามปกติ  โดยภาพรวมมี
สภาพแวดล้อมภายนอกอาคารด้านการรักษาความสะอาด ในระดับดี ด้านการจัดระเบียบการบุก
รุกพื้นที่ภายนอกอาคารดี ไม่ค่อยพบการบุก รุกพื้นที่ส่วนกลาง   เนื่องจากโครงการบึงกุ่มมีกลุ่ม
ชมรมจ านวนมาก มีผู้น ากลุ่มที่ดี ค่อนข้างเป็นชุมชนเข้มแข็ง และมีความสัมพันธ์ที่ดีระหว่างบริษัท
กับ ตัวแทนผู้อยู่อาศัยในชุมชน งานด้านการรักษาความสะอาด บริษัทรับบริหารใช้กลยุทธ์ดึงการมี
ส่วนร่วมจากผู้อยู่อาศัยให้ เข้ามีส่วนในการดูแลชุมชนตนเอง ผ่านการจัดกิจกรรมของการเคหะ
แห่งชาติในเบื้องต้น เช่น กิจกรรมรณรงค์รักษาความสะอาด คัดแยกขยะ ธนาคารขยะ ขยะรีไซเคิล 
เป็นการเปลี่ยนขยะเป็นเงิน เมื่อชุมชนเห็นด้วย และเข้ามามีส่วนร่วม จะ เป็นการปลูกฝังจิตส านึก
ในการรักษาความสะอาดให้แก่ คนรุ่นต่อไป ชุมชนจะสะอาดด้วยความร่วมมือจากผู้อยู่อาศัยและ
เป็นการ แบ่งเบาภาระงานด้านการรักษาความสะอาดของบริษัทได้ทางหนึ่ง 
             2) โครงการที่มีผลการด าเนินงานปานกลางมีการปฏิบัติงานเพียง 2 ส่วนงานหลัก ขาด
ส่วนการวางแผน ได้แก่โครงการสุวรรณภูมิ 
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ตารางท่ี 4.14 กระบวนการด าเนินงานบริหารชุมชนโครงการสุวรรณภูมิ 
โครงการ ด้านการวางแผน ด้านการจัดการ ด้านปฏิบัติการ ภาระงาน 

 
 
 
 
 
 

สุวรรณภูมิ 

1. ไม่มีการก าหนด
นโยบายในการ
ปฏิบัติงาน 
2. มีเป้าหมายใน
การด าเนินงานคือ
ปฏิบัติงานตาม 
ขอบเขตการจ้าง
บริหารชุมชนเอื้อ
อาทรแบบบูรณา
การ 
3.  ไม่ใช้กลยุทธ์ใน
การปฎิบัติงาน 
เป็นการท างานเชิง
ตั้งรับ ไม่ใช้การ
ท างานเชิงป้องกัน 
4. แผนปฏิบัติงาน
ไม่ชัดเจนยืดหยุ่นได ้ 

1 มีผู้ปฏิบัติงานครบ
ตามเกณฑ์ที่ก าหนด 

2. มีการควบคุม  
ดูแลการปฏิบัต ิ
งานจากภายใน
โครงการ 
 

1.มีรอบการปฏิบัติงานไม่
เหมาะสม 

ปฏิบัติงานได้ 
29 ภาระงาน 
จาก 32 
ภาระงาน 

 
ผลการด าเนินงานโครงการสุวรรณภูมิ 
            จากการเข้าส ารวจจ านวน3-4 ครั้ง พบว่าสภาพแวดล้อมทางกายภาพ ภายนอกอาคาร  
สะอาดเรียบร้อย  สนามกีฬา สนามเด็กเล่นและ  อุปกรณ์เครื่องเล่น มีสภาพใหม่สมบูรณ์ใช้งานได้
ดี   ถนนสายหลักสะอาดไม่พบเศษขยะบนพื้นถนนและบนทางเท้า     มีจุดต้ังถังขยะเป็นระยะ  ริม
ถนนสายหลัก    พบสนามหญ้าหลายสนาม  หญ้าตัดสั้น แต่พบเศษขยะประปรายบนพื้นสนาม   
เมื่อผ่านเข้ามาถึงถนนสายรองภายในโครงการ พบการบุกรุกใช้พื้นที่ส่วนกลาง  ด้านข้างอาคาร  
หัวมุมอาคาร  ช่องว่างระหว่างอาคาร  ต้ั งวาง   ของใช้ส่วนตัว อุปกรณ์ประกอบอาชีพ เช่นรถเข็น
และ ใช้พื้นที่ในการตากผ้า  พบการจอดรถยนต์เป็นระเบียบ  การจอดรถจักรยานยนต์  บริษัท
อนุญาตให้จอดได้รอบอาคาร   พบการจอดอย่างเป็นระเบียบในหลายอาคาร และการจอดอย่างไม่
มีระเบียบ กีดขวางทางขึ้นลง อยู่หลายอาคารเช่นกั น  และบางคน น ามาจอดไว้หน้าห้องพัก  
สภาพแวดล้อมภายในอาคารกระจกบานเกร็ด สะอาด  พื้นระเบียงทางเดิน สะอาด   แต่พบการบุก
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รุกใช้พื้นที่วางของใช้ส่วนตัว วางรองเท้า หน้าห้อง   ปูเสื่อนั่งเล่น บริเวณทางเดิน  ตากผ้า   พบการ
บุกรุก กระจาย อยู่ทั่วไป   ด้าน ระบบประกอบอาคารมีสภาพใหม่  สะอาด และใช้งานได้เป็นปกติ   
 โดยภาพรวมสภาพแวดล้อมทางกายภาพสะอาดเรียบร้อยปานกลาง  เนื่องจากพบการบุก
รุกใช้พื้นที่ส่วนกลาง ทั้งภายในและภายนอกอาคาร กระจายอยู่ทั่วโครงการ  การรักษาความ
สะอาดพื้นที่ส่วนกลางอยู่ในระดับ ปานกลาง การจัดระเบียบการใช้พื้นที่ส่วนกลางต้องปรับปรุง 
 บริษัทไม่มีการก าหนดนโยบายและการใช้กลยุทธ์ในการปฏิบัติงาน มีแผนปฏิบัติงานไม่
ชัดเจน (ยืดหยุ่นได)้ ไม่ใช้กลยุทธ์ในการจัดการปัญหา โดยดึงความมีส่วนร่วมจากผู้อยู่อาศัยให้เข้า
มามีส่วนในการดูแลชุมชนของตน ปฏิบัติงานโดยล าพัง ซึ่งโครงการมีขนาดใหญ่ระดับใกล้เคียงกับ
โครงการบึงกุ่ม การได้รับความร่วมมือจากผู้อยู่อาศัยเป็นเรื่อง ที่จ าเป็น    จึงควรใช้ กลยุทธ์
เช่นเดียวกับโครงการบึงกุ่ม เพื่อช่วยแบ่งเบาภาระงาน           ด้านชมุชนพบว่า  เป็นโครงการขนาด
ใหญ่แต่มีกลุ่มกิจกรรมเพียง 2 กลุ่ม ยังไม่เป็นชุมชนเข้ มแข็ง ด้านความสัมพันธ์ระหว่างผู้อยู่อาศัย
กับบริษัทรับบริหาร บริษัทไม่เคยเข้ามามีส่วนร่วมในการจัดกิจกรรมร่วมกับตัวแทนของชุมชน 
ชุมชนจัดกิจกรรมกันเอง ความสัมพันธ์เป็นแบบต่างคนต่างท าหน้าที ่แยกส่วนจากชุมชน 
            3.)โครงการที่มีผลการด าเนินงานที่ ไม่ดีมีการปฏิบัติงานไม่ครบ 3ส่วนงานหลัก ขาดส่วน
การวางแผนและการจัดการ  ด้านการปฏิบัติงานท าได้ไม่ครบ32 ภาระงาน ได้แก่โครงการนนทบุรี  
 
ตารางท่ี 4.15 กระบวนการด าเนินงานโครงการนนทบุรี 

โครงการ ด้านการวางแผน ด้านการจัดการ ด้านปฏิบัติการ ภาระงาน 

 

 

 

นนทบุร ี

-. ไม่มีนโยบายใน
การปฏิบัติงาน 
2.มีเป้าหมาย
ปฏิบัติงานตามขอบ                  
เขตการจ้างบริหาร
ชุมชนเอื้ออาทร
แบบบูรณาการ 
3มีแผนปฏิบัติงาน
น้อย งานส่วนใหญ่
ไม่มีแผนปฏิบัติงาน
ท าตามการร้องเรียน
ของผู้อยู่อาศัย 
4. ไม่มีกลยุทธ์ในการ

1.โครงสร้างองค์กร
มีจ านวนบุคลากร
ไม่ครบตามเกณฑ์ที่
ก าหนด ขาด
พนักงานการเงิน 1 
คน ช่างเทคนิค 2 
คน รวม 3 คน 
2. ไม่มีระบบ
ควบคุมการ
ปฏิบัติงานท่ีดีจาก
ภายในโครงการ
และจากส่วน  กลาง 
3. ขาดการจัดการท่ี

1.ด้านการ
ปฏิบัติงานเป็นการ
ท างานเชิงตั้งรับ ไม่
ใช้การท างานเชิง
ป้องกัน 
2.มีรอบปฏิ บัติงาน
ไม่เหมาะสม 
ใช้วิธีการท างาน
ควบกัน 
3.ขาดการ 
ประชาสัมพันธ์ที่ด ี
ที่เข้าถึงผู้อยู่อาศัย 
4.ด้านชุมชนท างาน

ปฏิบัติงานได้ 26 
ภาระงานจ าก 32
ภาระงาน 
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ดึงความมีส่วนร่วม
จากผู้อยู่อาศัย 
 5.ไม่มีกลยุทธ์
ด าเนินการกับผู้บุก
รุกพื้นที่ส่วนกลาง 
.   

ดี ผู้จัดการโครงการ
ไม่ควบคุมดูแลการ
ปฏิบัติงานอย่าง
ใกล้ชิด 

แยกส่วนจากชุมชน 

ผลการด าเนินงานโครงการนนทบุรี  
                 จากการเข้าส ารวจจ านวน 3-4ครั้ง พบว่าสภาพแวดล้อมทางกายภาพภายนอกอาคาร 
ไม่เรียบร้อย  พบการบุกรุกพื้นที่ส่วนกลางตั้งวางของใช้ส่วนตัว  อุปกรณ์ประกอบอาชีพ เช่นรถเข็น 
และสิ่งของไม่ใช้แล้วทิ้งวางในที่สาธ ารณะ สนามกีฬา พบเศษขยะประปรายบนพื้นสนามหญ้า  
ถนนสายหลัก และทางเท้า สะอาดพบขยะบนพื้นถนนน้อย   การบ ารุงรักษา ต้นไม้  สนามหญ้า  
พบหญ้าขึ้นสูงปานกลาง  ไม่มีอาคารศูนย์ชุมชนและสนามเด็กเล่นพร้อมอุปกรณ์   บ่อหน่วงน้ า  
สภาพน้ า ขุ่นคล้ า พบเศษขยะจ านวนหนึ่ง สภาพเสมือนขา ดการดูแล    สภาพภายในอาคาร 
บริเวณทางขึ้นอาคารชั้นที่ 1 หน้าห้องเครื่องสูบน้ า พบการวางของใช้ส่วนตัว  อุปกรณ์ท าความ
สะอาด  จอดรถจักรยาน  เกือบทุกอาคาร  พบสภาพรถจักรยานยนต์จอด หน้าทางขึ้นอาคารและ 
บริเวณรอบอาคาร อยู่ทั่วไป  พื้นระบียงทางเดินภายในอาคาร พบการวางของใ ช้ส่วนตัวหน้าห้อง 
เกือบทุกชั้น สภาพพื้นทางเดินไม่สะอาดพบเศษขยะและฝุ่น   ราวบันไดมีรอยถลอก  สภาพภายใน
ค่อนข้างทรุดโทรม ไม่เป็นระเบียบ   
มีคราบสกปรก ของรอยติดประกาศโฆษณา ตามผนังห้อง   ระบบประกอบอาคารใช้งานได้
ตามปกติ  โดยภาพรวม  มีสภาพแวดล้อมภายนอกอาคารด้านการรัก ษาความสะอาดปานกลาง 
ด้านการจัดระเบียบการบุกรุกพื้นที่ภายนอกอาคาร ต้องปรับปรุง   สภาพแวดล้อมภายในอาคาร มี
ความสะอาดในระดับท่ีต้องปรับปรุง 
 พบปัญหา ผู้อยู่อาศัยไม่ปฏิบัติตามกฎระเบียบการอยู่อาศัยร่วมกัน บุกรุกการใช้พื้นที่
ส่วนกลาง ทั้งภายในและภายนอกอาคาร เกิดสภ าพแวดล้อมที่ไม่ดี   เนื่องมาจากบริษัทรับบริหาร 
ขาดการปฏิบัติงาน 2ส่วนงานหลัก คือด้านการวางแผนขาดการก าหนดนโยบายและการใช้กลยุทธ์
ในการจัดการปัญหา ปล่อยให้การบุกรุกพื้นที่ส่วนกลางด าเนินไป โดยไม่มีการแก้ไข ส่งผลให้เกิด
สภาพแวดล้อมที่ทรุดโทรมภายในโครงการ ด้านการจั ดการมีจ านวนบุคลากรปฏิบัติงานไม่ครบ
ตามเกณฑ์ที่ก าหนด (ช่างเทคนิค ) ซึ่งมีผลต่อระบบงานซ่อมบ ารุง ผู้ปฏิบัติงานด้านรักษาความ
สะอาดไม่เอาใจใส่ ไม่ปฏิบัติงานตามรอบปฏิบัติงานที่ก าหนดไว้ รวมทั้งขาดการควบคุมดูแลอย่าง
ใกล้ชิดจากผู้บริหาร และจากส่วนกลาง 
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 ด้านชุมชนมีกลุ่ ม/ชมรมไม่มาก จ านวน 3 กลุ่ม ผู้อยู่อาศัยไม่ค่อยท ากิจกรรมร่วมกัน ยัง
ขาดผู้น าชุมชนที่มีจิตสาธารณะ   ไม่เป็นชุมชนเข้มแข็ง    ตัวแทนบริษัทรับบริหารไม่ค่อยเข้ามามี
ส่วนท ากิจกรรม ร่วมกับชุมชน ไม่มีกลยุทธ์ดึงความมีส่วนร่วมจากผู้อยู่อาศัยเข้ามาดูแลชุมชน
ตนเอง  การท างานของบริษัท.เป็นแบบต้ังรับและท างานแยกส่วนจากชุมชน 

สรุปผล จากกรณีศึกษาทั้ง 4โครงการพบว่า กระบวนการด าเนินงานบริหารชุมชน มีความสัมพันธ์
ต่อผลการด าเนินงานโดย กระบวนการด าเนินงานที่ดีส่งผลให้เกิดผลการด าเนินงาน บริหารชุมชนท่ี
ดี และ กระบวนการบริหารชุมชนที่ดี จะต้องมีองค์ ประกอบครบ ทั้ง 3ส่วนงานหลัก ท้ังด้านการ
วางแผน ด้านการจัดการ และด้านการปฏิบัติการ  กระบวนการด าเนินงานบริหารชุมชนที่ไม่ครบทั้ง 
3 ส่วนงานหลักส่งผลให้เกิดผลการด าเนินงานบริหารชุมชนที่ไม่ดีตามมา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



บทที่ 5 
สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล และข้อเสนอแนะ 

 
 จากการศึกษาเรื่องกระบวนการด าเนินงานบริหารชุมชนของบริษัทรับบริหารชุมชน
โครงการบ้ านเอื้ออาทร  สามารถสรุปผลการศึกษาตามวัตถุประสงค์ว่าด้วยเรื่องกระบวนการ
ด าเนินงาน ผลการด าเนินงานและความสัมพันธ์ระหว่างกระบวนการด าเนิ นงานกับผลการ
ด าเนินงานรวมถึงน าผลการศึกษาดังกล่าวมาอภิปรายผลและเสนอแนะดังต่อไปนี้ 
5.1 สรุปผลการศึกษา 
 โครงการบ้านเอื้ออาทรโครงการก่อสร้างที่อยู่อาศัยขนาดใหญ่ ของการเคหะแห่งชาติ
ก่อสร้างขึ้นตามนโยบายของรัฐบาลเพื่อ ผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลาง ได้มีที่อยู่อาศัยเป็นข องตัวเอง 
แนวคิดในการด าเนินโครงการ  สร้างที่อยู่อาศัยที่ได้มาตรฐานและสร้างชุมชนให้น่าอยู่อาศัยอย่าง
ยั่งยืน และก าหนดนโยบายบริหารชุมชน    โด ยการจ้างบริษัทรับบริหารเอกชน ปฏิ บัติงานตาม
ข้อก าหนดการจ้างบริหารชุมชนบ้านเอ้ืออาทรแบบบูรณาการ  ขณะนี้ก ารด าเนินโครงการผ่าน
มาร่วม 10 ปีแล้ว การท่ีมีบริษัทรับบริหารชุมชนหลากหลายบริษัทปฏิบัติงานในแต่ละพื้นที่ ผลงาน
ที่ปรากฏจะมีความแตกต่างกันอย่างไรและ กระบวนการด าเนินงานบริหารชุมชนของแต่ละบริษัทมี
ความเหมือนหรือแตกต่างกันอย่างไร งานวิจัยนี้เป็นงานวิจัยเชิงประจักษ์ มีวัตถุประสงค์เพื่ อศึกษา
กระบวนการด าเนินงาน ผลการด าเนินงาน และ ความสัมพันธ์ระหว่าง กระบวนการด าเนินงาน กับ
ผลการการด าเนินงาน บริหารชุมชนของบริษัทรับบริหา รชุมชนโครงการบ้านเอื้ออาทร  ซึ่งมี
ผลกระทบ โดยตรง ต่อสภาพแวดล้อมและ คุณภาพชีวิตที่ดีของผู้อยู่อาศัย และมูลค่าเพิ่มของ
โครงการ  และ ได้แนวทางในการคัดเลือกบริษัทรับบริหารชุมชนที่ดี และมีประสิทธิภาพ   ได้ข้อ
ค้นพบทีน่ าไปใช้ปรับปรุงขอบเขตการจ้างบริหารชุมชนให้รัดกุมยิ่งขึ้นในโอกาสต่อไป 
 แนวทางการศึกษาเป็นแบบ กรณีศึกษาใช้การสัมภาษณ์  ส ารวจ  ถ่ายภาพในสถานที่จริง
น าข้อมูลจากเอกสารและข้อค้นพบที่ได้มาเปรียบเทียบกับกรอบแนวคิดทฤษฎีด้านต่างๆ เนื่องจาก
การบริหารชุมชนโครงการบ้านเอื้ออาทรเป็นการบูรณาการกิจกรรมงานทั้ง 5 ด้านซึ่งประกอบด้วย 
งาน  3 ส่วนใหญ่ ที่มีค วามส าคัญ คือ  1.การบริหารด้านกายภาพและสิ่งแวดล้อม ใช้แนวคิด
หลักการบริหารทรัพยากรกายภาพ  2 การบริหารด้านชุม ชนใช้แนวคิด การบริหารชุมชนเอ้ืออาทร
แบบบูรณาการ / การบริหารชุมชนของการเคหะแห่งชาติ ที่มีประสบการณ์งานด้านการบริหาร
ชุมชนมายาวนาน และเป็นพื้นฐานของการบริหารชุมชนเอื้ออาทรแบบบูรณาการ ใช้แนวคิดการ
บริหารเคหะชุมชน ในประเทศฮ่องกง ใช้แนวคิดชุมชนเข้มแข็งในการดึงความมี ส่วนร่วมของผู้อยู่
อาศัยให้เข้ามามีส่วนในการดูแลชุมชนของตนเอง ซึ่งเป็นวิธีการที่ยั่งยืน    
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                ผลการศึกษา   พบว่าผลงานการบริหารชุมชนที่ปรากฏของบริษัทรับบริหารชุมชนทั้ง     
4 โครงการมีความแตกต่างกัน   ผลการด าเนินงานบริหารชุมชนมีความสัมพันธ์ โดยตรง กับ
กระบวนการด าเนินงานบริหารชุมชน  โดยพบว่าบริษัทที่มีกระบวนการด าเนินงานบริหารชุมชน ที่ดี
มีกระบวนการด าเนินงานที่ ประกอบด้วย 3ส่วนงานหลักครบถ้วน คือด้านการวางแผน การจัดการ 
และการปฏิบัติการ    ด้านการวางแผนมีการก าหนดนโยบาย เป้าหมายที่ชัดเจน และ ใช้ กลยุทธ์ใน
การปฏิบัติงาน   มีการวาง แผนปฏิบัติงานที่ละเอียดมีระยะเวลาที่ชัดเจน      ด้านการจัดการมี
โครงสร้างบุคลากร ครบตามเกณฑ์ที่ก าหนด มีการควบคุมก ากับดูแลการปฏิบัติงานอย่างใกล้ชิด 
จากภายในโครงการและจากส่วนกลาง ด้านการปฏิบัติการ มีรอบการปฏิบัติงานที่เ หมาะสมและ
ปฏิบัติงานได้ ครบท้ัง 32 ภาระงาน  ตามขอบเขตการจ้างงาน ด้านการปฏิบัติงานพบว่า มีการ
ท างานเชิงรุกและใช้กลยุทธ์ การด าเนินงานเชิงป้องกัน    พบว่าการ เข้าไปจัดระเบียบการใช้พื้นที่
ส่วนกลางตั้งแต่แรกเริ่มโครงการเป็นเรื่องส าคัญที่สุด    หลังการเข้าอยู่อาศัย อบรมให้ความรู้เรื่อง
กฎระเบยีบการอยู่อาศัยร่วมกัน  การควบคุมดูแลกฎระเบียบอย่างต่อเนื่อง  การใช้ช่องทางสื่อสาร
ที่เข้าถึงผู้อยู่อาศัย  การมีความสัมพันธ์ที่ดี กับตัวแทนผู้อยู่อาศัยในชุมชน  การดึงความมีส่วนร่วม
ของผู้อยู่อาศัยในการดูแลชุมชนของตนเอง ซึ่งเป็นแนวทางที่ยั่งยืนและช่วยแบ่งเบาภาระ งานได้  
และสุดท้ายจ าเป็นต้องมี บุคคลากรผู้ปฏิบัติงานที่มีความเอาใจใส่  เสียสละ ในการปฏิบัติหน้าที่  
ซึ่งจะต้องได้รับค่าตอบแทนที่ เหมาะสมและเป็นธรรม     ด้านผลการด าเนินงานพบว่า 2บริษัทที่มี
ผลการด าเนินงานที่ดี น้ันมีกระบวนการด าเนินงานที่ครบท้ัง 3ส่วนงานหลัก  คือด้านการวางแผน 
ก าหนดนโยบายและถ่ายทอดนโยบายสู่การปฏิบัติงาน  มีการท างานเชิงกลยุทธ์และการท างานเชิง
ป้องกันก่อนเกิดปัญหา  และมีการจัดการท่ีดี  พบว่าบริษัทที่มีผลการด าเนินงานปานกลาง  มี
กระบวนการด าเนินงาน 2 ส่วนงานหลัก คือด้านการจัดการและด้านการปฏิบัติการ  ขาดส่วนง าน
ด้านการวางแผนจึงไม่มีการก าหนดนโยบายและกลยุทธ์ในการด าเนินงาน เป็นการปฏิบัติงานเชิง
ต้ังรับ     ส่วนบริษัทที่ผลการด าเนินงานที่ไม่ดีพบว่า มีกระบวนการด าเนินงาน 1 ส่วนงานหลัก คือ
ด้านการปฏิบัติการ ขาดส่วนงานด้านการวางแผน  และการจัดการท่ีดี  จึงไม่มีการก าหนดนโยบ าย
และใช้กลยุทธ์ในการด าเนินงานและแก้ไขปัญหาที่เหมาะสม เป็นการปฏิบัติงานเชิงตั้งรับ  มีแผน
ปฏิบัติงาน เป็นส่วนน้อย งานส่วนใหญ่ไม่มีแผนปฏิบัติงาน ท าตาม การร้องเรียนของผู้อยู่ อาศัย    
ด้านการจัดการ มีจ านวนบุคลากรไม่ครบตามเกณฑ์ที่ก าหนด ขาดการควบคุมก ากับดูแลอย่าง
ใกล้ชิดจากผู้บริหาร  และปฏิบัติงานได้ไม่ครบตามภาระงานที่ก าหนด   ซึ่งจะส่งผล ต่อผลการ
ด าเนินงาน ในโครงการ นั้น และ สอดคล้องกับหลักการและทฤษฏีการบริหารทรัพยากรกายภาพ    
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และน ามาซึ่งความเข้าใจในเรื่อง กระบวนการบริหารชุมชนของบริษัทรับบริหารชุมชนโครงการบ้าน
เอื้ออาทรของการเคหะแห่งชาติ 
5.2 อภิปรายผลการศึกษา 
              ข้อค้นพบที่ได้จากการศึกษากระบวนการบริหารชุมชนของบริษัทรับบริหารชุมชน
โครงการบ้านเอื้ออาทร :กรณีศึกษาโครงการบ้านเอื้ออาทรบึงกุ่ม  นนทบุรี (วัดกู้2) ลาดกระบัง 2 
และสุวรรณภูมิ (วัดศรีวารีน้อย ) สามารถน ามาสรุปเพื่อ  เป็นแนวทางในการบริหารจัดการโดยมี
รายละเอียดดังนี้ 
ตารางท่ี 5.1 เปรียบเทียบกระบวนการด าเนินงานบริหารชุมชน  
 3 ส่วนงานหลัก บึงกุ่ม นนทบุรี ลาดกระบัง 2 สุวรรณภูมิ 
1.ด้านการวางแผน 
นโยบาย 
 
 
 
 
กลยุทธ ์
 
 

 
-มีนโยบายและ
ถ่ายทอดนโยบายสู่
การปฏิบัต ิ
-มีแผนปฏิบัติงาน
ละเอียด ชัดเจน 
-หาช่องทาง
ประชาสัมพันธ์
เข้าถึงผู้อยู่อาศัย ได้
โดยตรง 
- ดึงความมีส่วน
ร่วมในการดูแลขุม
ขนจากผู้อยู่อาศัย 
 
 

   
-ไม่มีนโยบาย
ปฏิบัติงานตาม
ขอบเขตการจ้าง
บริหารชุมชน ฯฉบับ
ที่ 8 
-ขาดการประชา 
สัมพันธ์ที่ดีกับผู้อยู่
อาศัย 
- ขาดการดึงความมี
ส่วนร่วมในการดูแล
ชุมชนจากผู้อยู่
อาศัย 
- ขาดกลยุทธ์ในการ
จัดการการบุกรุก
พื้นที่ส่วนกลาง 
- ขาดกลยุทธ์ในการ
ท างานเชิงป้องกัน 

     
-มีนโยบายชัดเจน
มุ่งเน้นที่สภาพ 
แวดล้อมทาง
กายภาพต้องได้
มาตรฐาน และ
ถ่ายทอดสู่การปฏิบัต ิ
-มีแผนปฏิบัติงาน
ละเอียดชดัเจน 
- ใชก้ารท างานเชิง 
กลยุทธ ์ในแต่ละ
กิจกรรม 
-มีการท างานเชิงรุก
และเชิงป้องกันก่อนที่
ปัญหาจะเกิด 
 
 

 
-ไม่มีนโยบาย
ปฏิบัติงานตาม
ขอบเขตการจ้าง
บริหารชุมชน ฯ
ฉบับที่ 8 
-มีแผนปฏิบัติ 
งานท่ีไม่ชัดเจน 
ยืดหยุ่นได้ 
-ขาดการประชา 
สัมพันธท์ี่เข้าถึงผู้
อยู่อาศัย 
- ขาดการดึง
ความมีส่วนร่วม
ในการดูแลชุมชน
จากผู้อยู่อาศัย 
- ขาดกลยุทธ์ใน
การจัดการการบุก
รุกพื้นที่ส่วนกลาง 
- ขาดกลยุทธ์ใน
การท างานเชิง
ป้องกัน 

2.ด้านการจัดการ โครงสร้างองค์กรมี
จ านวนบุคลากร

โครงสร้างองค์กรมี
จ านวนบุคลากรไม่

โครงสร้างองค์กรมี
จ านวนบุคลากรครบ

โครงสร้างองค์กร
มีจ านวนบุคลากร
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ครบตามเกณฑ์ 
-ควบคุมก ากับดูแล
อย่างใกล้ชิด 
จากภายในโครงการ 
และส่วนกลาง 

ครบตามเกณฑ์ 
- ขาดการควบคุม
ก ากับดูแลอย่าง
ใกล้ชิดจากผู้บริหาร
ภายในโครงการ 
และจากส่วนกลาง 

ตามเกณฑ์ 
-ควบคุมก ากับดูแล 
อย่างใกล้ชิด 
จากภายในโครงการ 

ครบตามเกณฑ์ 
-ควบคุมก ากับ
ดูแลจากภายใน
โครงการ 

3.ด้านปฏิบัติการ - ปฏิบัติงานได้ครบ
32ภาระงาน 
- มีรอบปฏิบัติ งาน
ที่เหมาะสม 
- มีความสัมพันธ์ท่ี
ดีกับชุมชนมีการ
ปฏิบัติงานด้าน
ชุมชนที่ดี จัด
กิจกรรมร่วมกันรู้
ความต้องการของ
ชุมชน 

- ปฏิบัติงานได้ 26
ภาระงาน 
-มีรอบปฏิบัติงานท่ี
ไม่เหมาะสมใช้
วิธีการท างานควบ
กัน 
- ปฏิบัติงานเชิงตั้ง
รับ  
--ขาดความ 
สัมพันธ์ที่ดีกับ
ชุมชนแยกส่วนจาก
ชุมชน 

- ปฏิบัติงานได้ครบ
32ภาระงาน 
- มีรอบปฏิบัติ งานท่ี
เหมาะสม 
-จัดระเบียบการใช้
พื้นที่ส่วนกลางให้
ชัดเจนก่อนบรรจุผู้อยู่
อาศัยหรือตั้งแต่เริ่ม
โครงการ 
-หลังบรรจุผู้อยู่อาศัย 
ให้ความรู้เรื่องกฏ
ระเบียบการอยู่อาศัย
การเคารพสิทธิผู้อื่น
อย่างต่อเนื่องดึง
ความร่วมมือจากผู ้
อยู่อาศัยร่วมกันรักษา
กฎระเบียบเพื่อ
สภาพแวดล้อมที่ด ี
และควบคุมติดตาม
การรักษากฎระเบียบ
ไม่ปล่อยให้มีการฝ่า
ฝืนกฏระเบียบ 
-มีการปฏิบัติ งาน
ด้านชุมชนท่ีด ีมี
ความสัมพันธ์ท่ีดีกับ
ชุมชน  
-จัดสวนสร้างพื้นที่สี
เขียว เพื่อภูมิทัศน์ที่

- ปฏิบัติงานได้ 29
ภาระงาน 
 
 
 
 
- ปฏิบัติงานเชิง
ตั้งรับ  
--ขาดความ 
สัมพันธ์ที่ดีกับ
ชุมชนแยกส่วน
จากชุมชน 
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สวยงามของผู้อยู่
อาศัย และป้องกัน
การบุกรุกพื้นท่ี  

 บริษัทที่มีผลการด าเนินงานที่ดี 2บริษัท ได้แก่ โครงการลาดดระบัง 2 มีกระบวนการ
ด าเนินงานที่ครบถ้ วนและสอดคล้อง ใกล้เคียงกับหลักการส าคัญในการบริหารทรัพยากรกายภาพ
คือ 1มีการท างานเชิงกลยุทธ์  (Strategic) เน้นการท างานเชิงวางแผน  2.มีการท างานเชิงรุก 
(Proactive) เชิงป้องกันและแก้ไขปัญหาล่วงหน้าก่อนปัญหาจะเกิด 3.มีการ  จัดการต้นทุนอย่างมี
ประสิทธิภาพ (cost –Effective) เน้นการด าเนินงานที่ก่อให้เกิดการใช้จ่ายที่เป็นประโยชน์  สูงสุด
โดยมีความสมดุลระหว่างคุณภาพและค่าใช้จ่าย  4.  การบูรณาการ (Integrative) มีการท างานที่
ประสานสัมพันธ์กัน เพื่อให้เกิดการประสานงานที่มีประสิทธิภาพ และองค์ประกอบในการ
ด าเนินงานบริหารทรัพยากรกายภาพ จ าแนกได้เป็น 3ส่วนงานหลัก คือ 
1 ด้านการวางแผน มีการก าหนดนโยบาย  ยุทธศาสตร์ กลยุทธ์ และแผนปฏิบัติงาน 
2.ด้านการจัดการ  มีการควบคุม ก ากับ ดูแล และประเมินผล 
3.ด้านปฏิบัติการ  มีการด าเนินงานเอง หรือมีผู้ให้บริการ 
  นอกจากน้ี ผู้รับบริหารโครงการลาดกระบัง 2  ยังปฏิบัติงานได้ครบถ้วนตามภาระงานที่
ก าหนดในขอบเขตการจ้างบริหารชุมชนเอื้ออาทรแบบบูรณาการ ฉบับที่ 8 ของการเคหะแห่งชาติ   
และให้ความส าคัญต่อบุคลากรผู้ปฏิบัติงาน ปลูกฝังให้มีความเอาใจใส่ในการปฏิบัติหน้าที่ โดยให้
ค่าตอบแทนที่เหมาะสมและเป็นธรรม                 
             การเข้ามาจัดระเบียบการใช้พื้นที่ส่วนกลางให้ชัดเจนก่อนบรรจุผู้อยู่อาศัยหรือต้ังแต่เริ่ม
โครงการเป็น เป็นการเริ่มต้นที่ดี และเป็นเรื่องที่ส าคัญ  และการควบคุมดูแลนั้นจะต้องท าอย่าง
ต่อเนื่อง 
              การให้ความรู้เรื่องกฎระเบียบอย่างต่อเนื่องและดึงค วามมีส่วนร่วมจากผู้อยู่อาศัยร่วมกัน
รักษากฎระเบียบเพื่อสภาพแวดล้อมที่ดีที่ดีนั้น  เป็นการท างานเชิงป้องกัน เป็นการท างานที่ต้นทาง
ถ้าผู้อยู่อาศัยร่วมกันปฏิบัติตาม กฎระเบียบจะเป็นการแบ่ งเบาภาระงานของผู้รับบริหารได้  และ
ก่อให้เกิดสภาพแวดล้อมที่น่าอยู่อาศัย 
             การมีส่วนร่วมกับชุมชนส่งเสริมสนับสนุนให้ชุมชนมีความเข้มแข็งเกิดกลุ่มองค์กรขึ้น
ภายในชุมชนและการใช้ช่องทางติดต่อสื่อสารที่เข้าถึงผู้อยู่อาศัย หรือติดต่อสื่อสารผ่านตัวแทน
ชุมชน ท าให้ทราบความต้องการที่แท้จริงของชุมชน  รับทราบและแก้ไขปัญหาได้ถูกต้อง 
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            อาจกล่าวได้ว่าการบริหารชุมชน เป็นงานที่ต้องท าอย่างต่อเนื่องนับต้ังแต่วันแรกที่บรรจุผู้
อยู่อาศัย ซึ่งต้องใช้ทั้งศาสตร์และศิลปะร่วมกัน คือมีกระบวนการบริหารชุมชนที่ดี ครบถ้วนทั้ง 3
ส่วนงานหลักและได้รับความร่วมมือที่ดีจากผู้อยู่อาศัย จึงจะประสบความส าเร็จอย่างยั่งยืน 
5.3 ประโยชน์ที่ได้รับจากการศึกษา 

1  ใช้เป็นแนวทางในการพิจารณาคัดเลือกผู้รับบริหารชุมชนที่ดีและมีประสิทธิภาพ 
2. เป็นข้อมูลในการปรับปรุงพัฒนาวิธีการด าเนินงานบริหารชุมชน และเป็นข้อมูลใน 
    การปรับปรุงข้อก าหนดและขอบเขตการจ้างบริหารชุมชนของการเคหะแห่งชาติ 
3. เป็นประโยชน์ทางด้านวิชาการในการศึกษาต่อในอนาคต    

5.4 ข้อเสนอแนะ 
            1..ด้านการคัดเลือกบริษัทรับบริหารชุมชนไม่ควรพิจารณาจากเกณฑ์ราคาต่ าสุด 
เพียงอย่างเดียว ควรพิจารณาคุณสมบัติของบริษัทด้วยว่า บริษัทนั้น มีกระบวนการด าเนินงาน
บริหาร ที่ครบท้ัง 3 ส่วนงานหลักอันประกอบด้วยด้านการวางแผน ด้านการจัดการและด้าน
ปฏิบัติการหรือไม่    ด้านการวางแผน มีการก าหนด นโยบาย เป้าหมาย และกลยุทธ์ในการท างาน   
มีการท างานเชิงกลยุทธ์ เชิงป้องกันเลือกใช้กลยุทธ์ให้เหมาะสมในแต่ละพื้นที่  ด้านการจัดการมี
วิธีการควบคุม ก ากับดูแล ปร ะเมินผลการปฏิบัติงานที่ดี และเห็นผลเป็นรูปธรรมได้    ด้านการ
ปฏิบัติการมีการท างานเชิงรุกเชิงป้องกัน    ในการคัดเลือกบริษัทควรดู นโยบาย และกลยุทธ์ในการ
บริหารชุมชนในแต่ละด้าน และกลยุทธ์ในการแก้ไขปัญหาในแต่ละกิจกรรม    ระบบการก ากับดูแล 
และควบคุมตรวจสอบการปฏิบัติงาน ของบริษัทตลอดจนแนวทางการปฏิบัติงานเชิงรุกเชิงป้องกัน
ในแต่ละกิจกรรม เป็นอย่างไร เพราะการที่บริษัทมีกระบวนการด าเนินงานที่ดี จะส่งผลให้มีผลการ
ด าเนินงานที่ดีตามมา 
 2.  ด้านขอบเขตการจ้างงาน  (TOR) งานส่วนใหญ่ไม่ ได้ก าหนดรอบปฏิบัติงาน ให้ชัดเจน   
จากกรณีศึกษาพบว่า บางบริษัทท าแค่ 2 ครั้งเต่อสัปดาห์ ในขณะที่บริษัทอ่ืนๆท าทุกวัน  จึงควรมี
การก าหนดเพิ่มใน ขอบเขตการจ้างงาน โดยเฉพาะงานที่มีผลต่อความสะอาดของโครงการ 
 3.  ควรท าการคัดเลือกผู้ ปฏิบัติงานล่วงหน้า 2 เดือนก่อนบรรจุผู้อยู่อาศัย  เพื่อให้มีโอกาส
วางแผนงาน  กลยุทธ์  ตลอดจนการศึกษาพื้นที่ วางผังการใช้พื้นที่ส่วนกลางให้ชัดเจน ซึ่งจะส่งผล
ดีต่อการท างานในภายหลัง 
           4.เนื่องจากเป็นโครงการเพื่อผู้มีรายได้น้อยและอาชีพของผู้มีรายได้น้อยส่วนใหญ่จะมี
อุปกรณ์ประกอบอาชีพ ในขั้นตอนการก่อสร้างโครงการหรือขั้นตอนการบริหารชุมชนควรจัด ท า
พื้นที่ส่วนกลางเพื่อจัดเ ก็บอุปกรณ์ในการประกอบอาชีพของผู้อยู่อาศัยที่มี รายได้น้อย เช่นรถเข็น 
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น ามาเก็นรวมไว้ในที่เดียวกัน   และท ารั้วต้นไม้ปิดบังไว้  เพื่อความสวยงามเป็นระเบียบในการใช้
พื้นที่ส่วนกลางของบุคคลอื่น 
          5. ข้อเสนอต่อบริษัทรับบริหารชุมชน สา มารถ น ากระบวนการ ด าเนินงาน บริหารชุมชน
โครงการที่ประสบความส าเร็จไปใช้การพัฒนาปรับปรุงการกระบวนการด าเนินงาน ให้ดียิ่งขึ้น  
          6. ข้อเสนอส าหรับผู้ท างานวิจัยครั้งต่อไป ควรศึกษาเรื่องค่าใช้จ่ายในการบริหารชุมชนของ
บริษัทรับบริหารชุมชน  และเกณฑ์การวัดผลการปฏิบั ติงานด้านกายภาพและสิ่งแวดล้อม ของ
โครงการผู้มีรายได้น้อยเพื่อใช้ในการประเมินผลการปฏิบัติงานของบริษัทรับบริหาร 
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การเคหะแห่งชาติ,  ข้อมูลการพัฒนาโครงการสุวรรณภูมิ(วัดศรีวารีน้อย),2550 
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                                                               ภาคผนวก ก 
 

แบบสัมภาษณ์ข้อมูลกระบวนบริหารชุมชนของบริษัทรับบริหารชุมชน 
โครงการบ้านเอื้ออาทร 

วิทยานิพนธ์ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

 
วันที่สัมภาษณ์         
   
คุณ......................................... ...... ต าแหน่ง..........................................................                                    
โครงการบ้านเอื้ออาทร…………………………. 
 
1.ด้านการรักษาความสะอาด  
  จ านวนแม่บ้าน.........     คน 
   กระบวนการด าเนินงานดังนี้          
  
 
 
 
 
การจัดเก็บขยะ 
 
  
การบ ารุงรักษาต้นไม้ ตัดหญ้า 
 
 
 
2.ด้านการรักษาความปลอดภัย          
   จ านวน รปภ.             คน       ถ่ายรูปขณะปฏิบัติงาน 
   กระบวนการด าเนินงาน 
- การดูแลรักษาความปลอดภัยปฏิบัติงานดังนี้ 
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-การตรวจสอบดูแลทรัพย์สินชุมชนและการบุกรุกพื้นที่ปฎิบัติงานดังนี้ 
 
 
การบุกรุกพื้นที่ส่วนกลางภายนอกอาคารด าเนินการโดย 
   
 
  
- จัดระเบียบจราจรปฏิบัติงานดังนี้ 
  ตรวจสอบรถเข้าออก 

 
   
 จัดระเบียบที่  จอดรถยนต์ 
 
                    รถจักรยานยนต์ 
 
                    รถจักรยาน  
 
 
- การควบคุม การต่อเติมอาคารด าเนินการดังนี้  
 
 
3. ด้านการควบคุมและบ ารุงรักษาระบบ สาธารณูปโภค 
   จ านวนช่างเทคนิค           คน           ห้วหน้าช่าง         คน 
    กระบวนการด าเนินงานดังนี้  
    ระบบไฟฟ้า 
-   ไฟส่องสว่างทางเดินสาธารณะ     
    รอบปฏิบัติงาน    ครั้ง/ ...... 
 
-   ระบบประกอบอาคาร   
รอบปฎิบัติงาน    ครั้ง/ ..... 
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ตู้ควบคุมไฟ  (MDB)  
เบรกเกอร์ 
ไฟฉุกเฉิน 
 กริ่งสัญญาณ   
ถังดับเพลิง. 
ป้ายทางหนีไฟ 
สัญญาณทีวีรวม 
สายล่อฟ้า. 
มิเตอร์ไฟรวม 
มิเตอร์ย่อยลูกบ้าน 
       
- ระบบประปา 
รอบปฏิบัติงาน              ครั้ง / ...... 
เครื่องสูบน้ า  
ระบบควบคุมการท างาน 
ล้างถัง พักน้ า บนล่าง.     
-ระบบบ าบัดน้ าเสีย 
รอบปฏิบัติงาน            ครั้ง / .....       
เครื่องเติมอากาศ 
ระบบควบคุมการท างาน 
ถังบ าบัดน้ าเสีย 
บ่อดักไขมัน 
บ่อเกรอะบ่อกรอง 
ก าจัดกากตะกอน 
 
พนักงานบริการส านักงาน 

1. ผู้จัดการโครงการมีภาระงาน 
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2. พนักงานการเงิน จ านวน         คน 
3.พนักงานติดตามหนี้  จ านวน       คน 
4 พนักงานธุรการ จ านวน       คน 
5 ช่างเทคนิค               คน    

 
2.ด้านการบริหารสัญญาจัดประโยชน์  มี            สัญญา ได้แก่    
 
 3.ด้านการพัฒนาคุณภาพชีวิตชุมชน 
 การเคหะเข้ามาจัดกิจกรรมเฉลี่ยปีละ           ครั้ง  
 กระบวนการด าเนินงานดังนี้ 
มีกลุ่ม ชมรม  ดังนี้ 
คณะกรรมการชุมชน จ านวน        ชุดต่อโครงการ     
 
4 .ด้านการบริหารลูกหนี้ 
  จ านวนลูกหน้ีค้างประมาณเดือนละ          ราย   
  ข้อมูลย้อนหลัง  6 เดือน  % หนี้ค้างช าระ  
       เทคนิคพิเศษที่ใช้..............            
 
5.ด้านการบริหารกิจกรรมน้ าประปา   
  กระบวนการให้บริการดังนี้  
  การแจ้งหนี้ค่าน้ าประปา                
  รับช าระค่าน้ าประปา  ทุกวันที่ 1-10 ของเดือน 
  ช าระหลังวันที่ ก าหนด ........... 
  หนังสือเตือนช าระหนี้ ค่าน้ า........... 
  ระงับการใช้น้ าเมื่อ............    
 
ข้อมูลบริษัท 
ที่ต้ัง 
ก่อต้ังเมื่อ 
ทุนจดทะเบียน 
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จ านวนพนักงาน 
กรรมการผู้จัดการ                              
รับบริหารโครงการบ้านเอื้ออาทรจ านวน              โครงการ 
ประสบการณ์ในการบริหารงานโครงการ           ปี  
รับบริหารโครงการนี้            ปี 
ค่าบริหาร          บาท/หน่วย/เดือน 
 
นโยบายบริษัท 
 
 
เป้าหมายการด าเนินงาน 
 
 
กลยุทธ์ในการด าเนินงาน 
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ภาคผนวก ข 
 
แบบส ารวจ / บันทึกภาพ เก็บข้อมูลโครงการบ้านเอื้ออาทร  4 โครงการ  
ข้อมูลโครงการ…………… 
ส่งมอบโครงการ  ........    
รับบริหารงาน                 ปี 
จ านวนเฟส 
อาคารศูนย์ชุมชน             แห่ง 
สนามเด็กเล่นพร้อมอุปกรณ์            แห่ง 
สนามกีฬา                      แห่ง 
สนามหญ้า แห่ง 
สวนสาธารณะ                 แห่ง  
สวนหย่อม 
บ่อบ าบัดน้ าเสีย               แห่ง  
จุดที่ต้ังถังขยะ 
จ านวนถังขยะ/ จุด    
ขยะตกค้าง     
ป้อมยาม 
ถนนเมน 
ถนนซอย 
ทางเท้า 
ที่จอดรถ 
รถยนต์  จักรยานยนต์  จักรยาน 
ภาพการบุกรุกพื้นที่ภายนอกอาคาร 
ภาพการบุกรุกพื้นที่ภายในอาคาร 
รูประบบประกอบอาคาร 
สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 
ตู้หยอดเหรียญ  ATM  ลานค้าจัดประโยชน์ โทรศัพท์  ร้านสะดวกซื้อ  
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   การส ารวจโครงการ.... 
1    ระบบประกอบ  

อาคาร 
 สถานที่พบ  สภาพที่พบ  

ระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน     

ป้ายบอกทางหนีไฟ     

เครื่องดับเพลิง     

 ระบบวงจรทีวีรวม     

ไฟทางเดิน     

ระบบสัญญาณเตือน
ไฟ 

    

มิเตอร์ไฟ /ห้อง     

ตู้ MDB     

2.สภาพกายภาพใน
อาคาร 

    

-.ความสะอาด
ระเบียงทางเดิน 

    

- การบุกรุกพท.     

- ระเบียงทางเดิน     

- ระเบียงบันไดหนี
ไฟ 

    

-  ด้านหน้าอาคาร     

-  ด้านหลังอาคาร 

(บ่อบ้าบัดน้้าเสีย) 

    

-  ทางขึ้นอาคาร     
     

3.สภาพกายภาพ
ภายนอกอาคาร 

    

-ถนนเมน     

-ฟุตบาธ     

-ถนนซอย     

-จุดทิ้งขยะ     

-สวน สนามหญ้า     

-สนามเด็กเล่น     

-สนามกีฬา     
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                                  ประวัติผู้เขียนวิทยานิพนธ์    
 
           นางสาวอุรชา  อรรถ คัมภีร์   เกิดวันที่  28   มกราคม   พ .ศ.2504   ที่กรุงเทพมหานคร       
ส าเร็จการศึกษา    บริหารธุรกิจ บัณฑิต (บริหารทั่วไป )  มหาวิทยาลัย รามค าแหง       ในปีการศึกษา 
2529  และเข้าศึกษาต่อในระดับบัณฑิตศึกษา    ภาควิชาเคหการ  คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์  
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย   ปีการศึกษา 2555 
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