
บ ท ท ี 1

บ ท น ำ

1.1 ความเป ็นมาและสาระสำค ัณ

เคหะชุมชนคลองจั่น
เคหะชุมชนคลองจ่ันนับเป็นเคหะชุมชนที่มีขนาดใหญ่มากชุมชนหนึ่ง ปิจจุบันอยู่ในความ 

รับผิดชอบของการเคหะแห่งชาติ ต้ังอยู่ท่ีแขวงกลองจ่ัน เขตบางกระปี กรุงเทพมหานคร อันเป็น 
บริเวณที่ถนน3 สายตัดผ่านโดยรอบมีถนนนวมินทร์ (ชุขาภิบาล 1)ถนนเสรีไทย(สุขาภิบาล2) 
ถนนศรีบูรพา (เลียบริมนี้าคลองจั่นเป็นแหล่งรับนี้าขนาดใหญ่เรียกกันโคยทั่วไปว่าทะเลสาป)
รายละเอียดตามผังแสดงที่ตั้งดังต่อไปนี้
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รปท่ี 1-1 แผนท่ีแสดงที่ด้ังโครงการเคหะชุมชนคลองจ่ัน
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ประว้ตความเป็นมา

ประวัติความเป็นมาของเคหะชุมชนคลองจ่ัน สามารถแบ่งออกได้เป็น 2 ระยะใหญ่ๆด้งนี้

1. ระยะแรก ขอเรียกว่าเคหะชุมชนคลองจั่นเก่า ซึ๋งอยู่ในความรับผิดชอบของ 
กรมประชาสงเคราะห์ สังกัดกระทรวงมหาดไทยในขณะนี้น

2. ระยะหลัง เป็นช่วงของเคหะชุมชนคลองจ่ันในป็จชุบัน ซึ่งอยู่ในความรับผิดชอบของ 
การเคหะแห่งชาติ อันได้รับโอนเคหะชุมชนคลองจั่นเก่าและพื้นที่ดินอีกจำนวนหนึ๋ง 
เม่ือปี พ.ศ. 2516 มีการนำไปพัฒนาเป็นที่อยู่อาศัยตอบสนองความด้องการของ 
ประชาชนอีกหลายระยะเรียกรวมๆ ให้เป็นที่เด้าใจว่า เคหะชุมชนคลองจั่นใหม่

เคหะชุมชนคอองจ่ันเก่า

เม่ือปี พ.ศ 2496 รัฐบาลได้ขอชี้อที่ดินจากสำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย ์
เน้ือท่ีประมาณ 1,005 ไร่ ในราคาไร่ละ 5,500 บาท ให้กรมประชาสงเคราะห์วางโครงการเพื่อ 
สรัางอาคารสงเคราะห์ แต่มีอุปสรรคเรื่อง!โนลงทุนโครงการจึงระงับไวัจนปลายปี 2503 รัฐบาล 
ได้โอนโครงการอาคารสงเคราะห์คลองจั่นให้สำนักงานสลากกินแบ่งรัฐบาลดำเนินการ มีการตัด 
ถนนทุขากิบาลสาย 1,สาย 2 เป็นผิวถูกรังและชุดทะเลสาปโดอใด้เรือชุดพ่นเอาดิน และโคลนขึ้น 
มาถมท่ีดิน พอถึงด้นปี พ.ศ 2508 ได้โอนโครงการกลับไปให้กรมประชาสงเคราะห์เป็น 
ผู้ดำเนินการ ขณะน้ันเป็นเวลาท่ีประเทศไทยรับเป็นเด้าภาพจัดการแข่งขัน กีฬาเอเซียนเกมส์ 
คร้ังท่ี 5 ซ่ึงจะมีขึ้นในเดือน ธันวาคม 2509 กรมประชาสงเคราะห์จึงของบประมาณสรัางอาคาร 
สงเคราะห์คลองจ่ัน เพื่อใด้เปีนที่พักนักกีฬาพรัอมองค์ประกอบอื่นๆ ทั้งน้ีเร่ิมสรัางเม่ือปี 2508 
ใช้งบประมาณทำการก่อสรัาง 70 ด้าน อาคารสงเคราะห์คลองจั่นที่ก่อสรัางในปี 2508 น้ัน 
ประกอบด้วย

1. บ้านแฝด 2ช้ัน (524 หน่วย)
2. ตึกแถว 2ช ั้น(190 หน่วย)
หลังจากที่ได้ไช้อาคารส่วนน้ีเป็นท่ีพักสำหรับนักกีฬาเอเซียนเกมส์แด้ว ก็ได้เปิดให้ 

ประชาชนทั่วไปทำการเช่าชื้อเมื่อด้นปี 2510 หลังจากนั้นได้มีการก่อสรัางอาคารสงเคราะห์ให ้
เช่าชื้อต่อมาอีก 3 รุ่น รวมเป็น 4 รุ่น ด้งต่อไปนี้



4

รุ่นท่ี 1 (พ.ค. 2510) ผู้มีสิทธิเช่าซื้อต้องมีรายได้ต่อเดือน ระหว่าง 1,200-2,650 บาท
(1) บ้านแฝด 2 ช้ัน พ!'อมท่ีดิน 50 ตารางวา จำนวน 524 หน่วย วางเงินมัดจำล่วงหน้า

4,000 บาท ผ่อนเดือนละ 490 เวลา 15 ปี
(2) ตึกแถว 2 ช้ัน พ!'อมท่ีดิน 23 ตารางวา จำนวน 190 หน่วย ไม,มีเงินมัดจำล่วงหน้า 

ค่าเช่าซ้ือเดือนละ 495บาท เวลา 15 ปี

รุน่ท ี2่ (พ.ศ. 2511)
บ้านเด่ียว พ!'อมท่ีดิน 80 ตารางวา จำนวน 263 หน่วย เงินมัดจำล่วงหน้า 14,000 บาท 

ผ่อนชำระ ค่าเช่าซื้อเดือนละ 1,100 บาท เป็นเวลา 15 ปี 
^มีสืทธิเช่าซื้อต้องมีรายไต้ ต่อเดือน ระหว่าง 2,650- 5,000บาท

>  รุ่นท่ี 3 (พ.ศ.2512)
บ้านเด่ียว พ!'อมท่ีดิน 80 ตารางวา จำนวน 154 หน่วย เงินมัดจำล่วงหน้า 24,600 บาท 

ผ่อนชำระค่าเช่าซื้อเดือนละ 1,200 บาท เป็นเวลา15 ปี $มีสิทธิเช่าซื้อต้องมีรายไต้ เหมือนรุ่นที่ 2

รุ่นท่ี 4 (พ.ศ. 2514)
บ้านเด่ียว พ!'อมท่ีดิน 50 ตารางวา จำนวน 204 หน่วย ไม,มีเงินวางมัดจำล่วงหน้า 

ผ่อนชำระค่าเช่าซื้อเดือนละ 880 บาท เป็นเวลา 15 ปี $มีสิทธิเช่าซ้ือต้องมีรายไต้ต่อเดือน เหมือน 
รุ่นท่ี 1

เคหะชุมชนคลองจ่ันใหม่

เมื่อทางเคหะแห่งชาดิไต้รับโอนเคหะชุมชนคลองจั่นเก่ามารับผิดชอบดูแล บริหารชุมชน 
ต่อจากกรมประชาสงเคราะห์แต้ว ยังไต้น่าที่ดินที่ไต้รับมอบโอนมาจากรมประชาสงเคราะห์พัฒนา 
ท่ีอยู่อาศัย เร่ิมต้ังแต่ปี 2519 ดำเนิน่การจัดสรัาง และพัฒนาท่ีอยู่อาศัยหลายแบบ และหลายรุ่น 
ดังต่อไปนี้

1. แฟลต 2 น้องนอน (ฟ.2) จำนวน 2,412 หน่วย เป็นอาคารแฟลตหลังดู, 5 ช้ัน ต้านหน่ึง 
ใต้ลุนโล่งเป็นที่อยู่อาศัยเพียง 4 ช้ัน อีกต้านหนึ่งเป็นท่ีอยู่อาศัย 5 ช้ัน เน้ือที่เพ่ือการอยู่อาศัยท้ังหมด 
หน่วยละ 50 ตารางเมตร ราคา 192,800 บาท ไต้แก่ อาคารแฟลตหลังท่ี 1- 15 ชำระเงินล่วงหน้า
8,000 บาท ค่าเช่าซ้ือเดือนละ 770 บาท (รวมค่าบริการ 110 บาทแต้ว) ระยะเวลาผ่อนชำระ20ปี
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เพ่ือการอยู่อาศัยหน่วยละ 34.50 ตารางเมตร ราคา 147,800 บาท ได้แก่อาคารแฟลตหลังที 16-30 
ชำระเงินล่วงหน้า 5,000 บาท ค่าเช่าซ้ือเดือนละ 595 บาท (รวมค่าบริการ 100 บาทแล้ว)
ระยะเวลาผ่อนชำระ 20ปี

รูปที่ 1 - 2 แสดงอาคารแฟลตคลองจั่น
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ในปีพ.ศ.2542 แฟลตคลองจั่นอาคารที่ 1-30 ครบกำหนดการผ่อนชำระตามสัญญาเช่าซื้อ 
การเคหะแพ่ชาติดำเนินการโอนกรรมสืทธิให้ผู้เช่าซื้อให้แกัวเสร็จภายในปีพ.ศ.2543 และแต่ละ 
อาคารจะทำการจดทะเบียนเป็นอาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุด และจะมีผลทำให้มีการเปลี่ยน 
แปลง2ปแบบการบริหารชุมชนในแต่ละอาคารโดยสำนักงานเคหะชุมชนคลองจั่น ซ่ึงเป็น 
หน่วยงานของการเคหะแห่งชาติไปเป็นการบริหารโดยนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งจะจัดตั้งขึ้นโดย 
พระราชบัญญัติอาคารชุด ฯ กำหนดให้มีขึ้นมา เพ่ือเป็นองค์กรบริหารงานจัดการแทนเจัาของร่วม 
ท้ังหลาย มีผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งแต่งตั้งโดยที่ประชุมใหญ่ เจัาของร่วมเข้ามาดำเนินงาน 
นิติบุคคลอาคารชุด มีคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด เป็นตัวแทนของเจัาของ 
ร่วม แต่งตั้งโดยที่ประชุมใหญ่เช่นกัน ควบคุมการดำเนินงานของผู้จัดการ
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3. ตึกแถว 3 ช้ัน (Garden Apartment) จำนวน624หน่วย เนื้อที่ดินหน่วยละ28ตารางวา 
(112 ตารางเมตร) ราคา 500,000 บาท ชำระเงินล่วงหน้า 5,000 บาท ค่าเช่าซ้ือเดือนละ 2,390 บาท 
ระยะเวลาผ่อนชำระ 16 ปี 9 เดือน ไม,จำกัดรายได้ผู้เช่าซ้ือ

ร ูปท ี่ 1- 4  แส ด งส ืก แถ ว  3 ช ั้น  (G ard en  A p artm en t)

4. บานแถว 3 ช้ัน จำนวน 29 หน่วย ริมถนนตรงข้ามด้านข้างสวนพฤกษชาติคลองจ่ัน 
และบ้านแฝด 2 ชั้นในซอยด้านหลังบ้านแถว 3 ช้ัน อันเป็นบริเวณท่ีดินท่ีตั้งของบ้านตัวอย่างแบบ 
สร้างบางส่วนโครงการเคหะชุมชนทุ่งสองห้อง ไม่จำกัดรายได้ผู้เช่าซ้ือ

5. อาคารพาณิชย์ 4 ช้ัน ริมถนนชุขากิบาล 2 ตรงข้ามอาคารแฟลตเคหะชุมชนคลองจ่ัน 
หลังท่ี 28 และ 30 จำนวน 30 หน่วย ไม่จำกัดรายได้ผู้เช่าซ้ือ

6. อาคารเอนกประสงค์คลองจั่นสูง 25 ช้ัน 3 อาคาร จำนวน 560 หน่วย ต้ังอยู่หลัง 
อาคารพาณิชย์ในข้อ 5 ติดคลองแสนแสบ หน้าวัดศรีบุญเรือง กำลังอยู่ระหว่างการก่อสร้าง

ปิจจุบันเคหะชุมชนคลองจ่ัน จัดได้ว่าเป็นชุมชนที่ใหญ่มากชุมชนหนึ๋ง มีความเจริญทาง 
ด้านธุรกิจเป็นอย่างมาก ดังน้ัน เสันทางคมนาคมจึงขยายตัวอย่างรวดเร็ว โดยเฉพาะรถประจำทาง 
วิ่งผ่านชุมชนและบริเวณใกล้เคียงมีอีกหลายสายได้แก่สาย 27,60,71,96, 115,150,156,1105, 
ป อ !,ป อ 2 ,ปอ!2,ป021,ปอ60 และปอ.95



นอกจากน ี้แห ้วย ังม ีสาธารณ ูปโภค และสาธารณ ูปการพ!'อมท ี่จะให ้ประชากรใน!คห  
ชุมชนไห ้ร ับบร ิการไห ้อย ่างสะดวก ซ ึ่งอยู่รอบๆ (คหะชุมชน สะดวกต ่อการต ิดต ่อใช ้บร ิการ  
ประกอบห้วข

1. สูนย์ชุมชนคลองจ่ัน
2. สูนย์เยาวชนคลองจั่น
3. สถาบันบัฌฑตพัฒนบริหารศาสตร์
4. โรงเรียนบางกะปิ (ระดับมัธยมศึกษา)
5. โรงเรียนบัานบางกะปิ (ระดับประถมศึกษา)
6. โรงเรียนอนุบาลวรรณทิพย์
7. โรงเรียนอนุบาลเคหะ
8. สูนย์เด็กเล็กคณะสังคมสงเคราะห์ มหาวทยาลัยธรรมศาสตร์
9. ที่ทำการไปรษณีย์โทรเลข
10. ที่ทำการชุมสายโทรศัพท์
11. ธนาคารกรุงเทพ สาขาคลองจ่ัน
12. ธนาคารกสิกร สาขาคลองจ่ัน
13. ธนาคารทหารไทย สาขาคลองจ่ัน
14. ธนาคารศรีนคร สาขาคลองจ่ัน
15. ธนาคารออมสิน สาขาคลองจ่ัน
16. สถานธนานุเคราะห์
17. สนามกี?ทคลองจั่น
18. สวนพฤกษชาติคลองจั่น
19. สูนย์สาธารณชุข กทม . ท ี่ 50 คลองจ่ัน
20. วัดศรีบุญเรือง
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1.2 วิตกประสงค์การศึกษา

1. เพ่ือศึกษาสถานภาพทางเศรษฐกิจและสังคม ของผู้ที่อยู่อาศัยในเคหะชุมชนแฟลต 
คลองจ่ัน

2. เพื่อศึกษาความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยในเคหะชุมชนแฟลตคลองจั่นต่อการบริหาร 
ชุมชนของสำนักงานเคหะชุมชนคลองจ่ัน

3. ค้นหาป็ญหาการบริหารชุมชนของสำนักงานเคหะชุมชนคลองจ่ันท่ีควรปรับปรุง
4. เสนอแนะแนวทางในการแค้บีญหาเคหะชุมชนแฟลตคลองจ่ัน

1.3 ขอบเขตการศึกษา

การวิจัยไค้จำกัดขอบเขตการศึกษาไว้ดังนี้
1. เคหะชุมชนแฟลตคลองจั่น อาคารท่ี 1-30 ที่บริหารชุมชนโดยสำนักงานเคหะชุมชน 

คลองจ่ันก่อนการจดทะเบียนอาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุด
2. กลุ่มประชากรที่เลือกศึกษา มีดังต่อไปนี้

-ผู้ที่กำลังพักอาศัยอยู่ในเคหะชุมชนแฟลตคลองจั่นเฉลี่ยนานกว่า5 ปีฃึนไป 
- เจ้าหน้าท่ีสำนักงานเคหะชุมชนคลองจ่ัน

1.4 ข้อจำกัดของการศึกษา

ในการทำวิจัยครั้งนี้มีข้อจำกัดในการศึกษาดังต่อไปนี้
เติมผู้วิจัยไค้รับอนุมัติหัวข้อวิทยานิพนธ์ เร ื่อ งค วาม พ ึงพ อ ใจ ข อ งผ ู้อ ย ู่อ าศ ัย ใน เค ห ะช ุม ช น  

แฟ ลต ค ลองจ ั่น  ต ่อก ารบ ร ิห ารงาน ข อ งส ำน ักงาน  เค ห ะช ุม ช น ค ลอ งจ ั่น  และค ณ ะก รรม การอาค ารช ุด
แต่เนื่องจากมีกลุ่มผู้เช่าชื้อรวมตัวเรียกร้องให้การเคหะแห่งชาติ โอนกรรมสิทธิที่ดินลานจอดรถ 
และพ้ืนที่สีเขียวในบริเวณเคหะชุษชนแฟลตคลองจั่น ให้เป็นทรัพย์สินส่วนกลางของผู้เช่าชือทัง 
หลายตามกฎหมายอาคารชุดด้วย ทำให้การเคหะแห่งชาติต้องเลื่อนการโอนกรรมสิทธิออกไปเพื่อ 
ทำข้อสัญญา ข้อกฎหมาย เจรจาต่อรองกับกลุ่มผู้เช่าช้ือท่ีรวมตัวเรียกร้องนั้น ส่งผลให้ผู้ทำวิจัย 
ไม,สามารถทำวิจัยเรื่องเดิมไต้จึงจำเป็นต้องเปลี่ยนหัวข้อวิทยานิพนธ์ใหม่ และทำให้เวลาในการ 
ทำวิจัยครั้งน้ีมีจำกัด
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1.5 คำนิยามคำศัพท์ท่ีสำคัญ

แฟ ลต  หมาป็ถ ึง อ าค ารช ุด พ ัก อาศ ัย ส ำห ร ับ ผ ู้ม ีร าย ได ้ น ้อยอย ู่ร ่วม ก ัน  ม ีล ัก ษ ณ ะช ำระ  

ค ่า เช ่าช ื้อ  เป ็นรายเด ือน
ผ ู้เช ่าช ่วง หมายถ ึง ผ ู้เช ่าซ ึ๋งเช ่าต ่อ  จ ากผ ู้เช ่าช ื้อ เค ห ะช ุม ช น แฟ ลต ค ล องจ ั่น  

สช. ห มายถ ึง ส ำน ักงาน เค ห ะช ุม ช น  ซ ึ๋ง เป ีน ห น ่ว ย งาน ข อ งก าร เค ห ะแห ่งช าต ิ ท ำห น ้าท ี ่
บ ร ิห ารช ุม ช น ท ี่ก าร เค ห ะแห ่งช าต ิจ ัด ส ร ัางข ึ้น

1.6 วิธีการดำเนินการสีกษา

1. การว ิจ ัยจาก เอ กส าร  ท ำก าร เก ็บ ข ้อ ท ี่รว บ รวม จ าก ห น ังส ือ เอ ก ส ารงาน ว ิจ ัย ท ี่เก ี่ย ว ข ้อ ง
2. ท ำก าร ว ิจ ัย ภ าค ส น าม โด ย ใช ้แ บ บ ส อ บ ถ าม  ก าร ส ัม ภ าษ ณ ์แ ล ะ ถ ่าย ภ าพ ป ร ะ ก อ บ ก าร ศ ึก ษ า
3. ว ิเค ร าะ ห ์ข ้อ ม ูล แบ บ ส อ บ ถ าม โด ย ใช ้ว ิธ ีท างส ถ ึต ิ
4 . น ำเส น อ ผ ล ก ารศ ึก ษ าว ิเค ร าะ ห ์ใน 2ป แ บ บ ข อ งก ารบ รรย าย ป ระก อ บ ต าราง  แผน ท ี่ และรป ภ าพ

1.7 ประโยชท์ท่ีคาดว่าจะได้รับ

1. ท ราบ ถ ึงส ภ าพ ท างเศ รษ ฐก ิจ  และส ังค ม ข อ งผ ู้ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ใน เค ห ะช ุม ช น แฟ ล ต ค ล อ งจ ั่น
2. ท ราบ ถ ึง  แ ล ะค วาม พ ึงพ อใจ รวม ท ั้งป ัญ ห าผ ู้อ ย ู่อ าศ ัย ใน เค ห ะช ุม ช น แฟ ลต ค ล องจ ั่น
3. ผ ล จ าก ก ารว ิจ ัย ท ี่ได ้ใน ค ร ั้งน ี้เป ็น ข ้อ ม ูล  ซ ึ่งส าม าร ถ น ำไป ใช ้ได ้ส ำห ร ับ ห น ่ว ย งาน ท ี่ร ับ ผ ิด ช อ บ  

โด ยต รง แ ล ะ เป ็น แ น ว ท าง ใน ก าร บ ร ิห าร ช ุม ช น แ ต ่ล ะ อ าค าร  ข อ งน ิต ิบ ุค ค ล อ าค ารช ุด  เคห ะช ุม ชน  

แ ฟ ล ต ค ล องจ ั่น ต ่อไป
4 . เพ ื่อ เป ็น เอก ส ารท างว ิช าก ารด ้าน เค ห ก าร  ท ี่ผ ู้ส น ใจ ท ั่ว ไป ส าม าร ถ ใช ้ด ้างอ ิง แ ล ะ ท ำก าร ศ ึก ษ า  

รายละเอ ีย ด ท ี่ต ่อ เน ื่อง เพ ิ่ม เต ิม ได ้
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