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 ชุมชนแออัดเปนปญหาใหญสําหรับกรุงเทพมหานคร ภาครัฐไดตระหนักถึงความสําคัญ และไดมีการใหความชวยเหลือกลุมผูมีราย
ไดนอยเพื่อใหมีความมั่นคงในการอยูอาศัย และมีสภาพที่อยูอาศัยที่ดีขึ้น การเคหะแหงชาติเปนหนวยงานหลักในการแกไขปญหาดังกลาวโดย
มีการพัฒนาวิธีการแกไขปญหาหลายรูปแบบเพื่อใหสอดคลองกับลักษณะของแตละชุมชน วิธีการหนึ่งในการแกไขปญหาคือการประสาน
ประโยชนทางที่ดิน  

 
ชุมชนเซงกี่เปนชุมชนหนึ่งที่ไดนําวิธีการประสานประโยชนทางที่ดินมาใชในการพัฒนาชุมชน โดยหนวยงานหลักที่ทําหนาที่สนับสนุน 

และชวยเหลือชาวชุมชนเซงกี่ในการดําเนินกระบวนการ คือ ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยฯ การเคหะแหงชาติ ไดดําเนินการโครงการในลักษณะของ
งานวิจัยเชิงปฏิบัติการไดนําความรูและประสบการณที่ไดรับจากชุมชนอื่นๆ มาใชเพื่อหารูปแบบการพัฒนาชุมชนที่ไมเปนทางการมาสูระบบที่
เปนทางการ โดยมีแนวคิดที่พยายามแกไขปญหาชุมชนแออัดซ่ึงไมมีการจัดระเบียบใหเปนการพัฒนาที่มั่นคง มีการจัดการโดยองคกรของ  
ชุมชน คือ สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ ซ่ึงเปนสหกรณเคหสถานชุมชนผูมีรายไดนอยแหงแรกของประเทศไทย และเปนตนแบบของชุมชนผูมี
รายไดนอยอื่นๆ ในการดําเนินโครงการชุมชนเซงกี่มีการจัดระบบกลุมของผูอยูอาศัยทําใหเกิดกระบวนการเรียนรูผานกระบวนการพัฒนาที่อยู
อาศัย ในการดําเนินการคํานึงถึงความสําคัญของการมีสวนรวมของชาวชุมชน และเนนการพัฒนาที่อยูอาศัยจากชาวชุมชนเปนหลัก โครงการ
ชุมชนเซงกี่ไดรับการยกยองใหเปนโครงการตัวอยางในปเพื่อผูไรที่อยูอาศัยสากลขององคการสหประชาชาติ ในป พ.ศ. 2530 การวิจัยในครั้งนี้
จึงมีวัตถุประสงค เพื่อศึกษาการใชกระบวนการการประสานประโยชนทางที่ดินในชุมชนเซงกี่ และวิเคราะหปจจัยที่สงผลตอความสําเร็จ และ
ปจจัยที่เปนอุปสรรคตอการดําเนินการ การศึกษาครั้งนี้ครอบคลุมการดําเนินการ 3 ชวงเวลา คือ ชวงที่ 1) กอนเริ่มกระบวนการการประสาน
ประโยชนทางที่ดิน พ.ศ. 2521-2529  ชวงที่ 2) ระหวางการดําเนินกระบวนการฯ พ.ศ. 2529-2535 และในชวงที่ 3) หลังการดําเนินกระบวน
การฯ นับถึงปจจุบัน วิธีการเก็บขอมูลไดดําเนินการ 2 วิธีการ คือ การรวบรวมเอกสารขอมูลที่เกี่ยวของอยางละเอียด และการสัมภาษณบุคคลที่
มีสวนเกี่ยวของซ่ึงประกอบดวยชาวชุมชนเซงกี่  เจาของที่ดิน  และเจาหนาที่จากหนวยงานตางๆ  

 
ผลการศึกษาพบวากระบวนการการประสานประโยชนทางที่ดินชุมชนเซงกี่สามารถแบงไดเปน 12 ขั้นตอน มีผูเกี่ยวของหลัก 5 ฝาย 

ไดแก ผูอยูอาศัยในชุมชนเซงกี่  สนง. จัดการทรัพยสินสวนพระองคซ่ึงเปนเจาของที่ดิน  การเคหะแหงชาติ    สนง. เขตยานนาวา และกรมสง
เสริมสหกรณ นอกจากนี้ยังมีหนวยงานอื่นๆ เขามาสนับสนุนในขั้นตอนตางๆ เชน หนวยงานจากตางประเทศ กรมที่ดิน และสถาบันการเงิน 
จากการศึกษาพบวาปจจัยสําคัญที่ทําใหการดําเนินการไดรับความสําเร็จ ไดแก 1) ความเสียสละของเจาของที่ดินโดยยอมขายที่ดินบางสวนให
ชาวชุมชนในราคาที่ตํ่ากวาทองตลาด 2) ความรวมมือกันของทุกฝายโดยมีชาวชุมชน และตัวแทนของชุมชน คือ สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ 
เปนผูตัดสินใจ รวมทั้งดําเนินการแกปญหาที่เกิดขึ้นในแตละขั้นตอน  และ 3) การไดรับความสนับสนุน  และชวยเหลือจากหนวยงานตางๆ ที่
เกี่ยวของ    สวนปจจัยที่เปนอุปสรรคตอการดําเนินงาน ไดแก 1) กระบวนการการประสานประโยชนทางที่ดินในลักษณะที่ใหชาวชุมชนมีสวน
รวมเปนแกนหลักในการตัดสินใจ และดําเนินงานในทุกขั้นตอน โดยหนวยงานของรัฐมีบทบาทเปนผูสนับสนุน ตลอดจนลักษณะของการทํางาน
รวมกันระหวางชาวชุมชน เจาของที่ดิน และหนวยงานตางๆ ในลักษณะนี้ยังไมเคยเกิดขึ้นมากอนทําใหไมสามารถคาดเดาสถานการณ ปญหา 
และอุปสรรคที่จะเกิดขึ้นในกระบวนการได 2) ความขัดแยงที่เกิดขึ้นในข้ันตอนที่เกี่ยวกับผลประโยชน เชน การพิจารณาสิทธิ์ การเลือกแปลงที่
ดิน และการกําหนดราคาที่ดินในแตละแปลง เปนผลใหระยะเวลาในการดําเนินโครงการนานกวาการดําเนินโครงการในลักษณะอื่น ผลสําเร็จที่
สําคัญของกระบวนการนี้ คือ สามารถทําใหชาวชุมชนเรียนรู และบริหารจัดการเรื่องตางๆ ภายในชุมชนไดดวยตนเอง จึงเปนการพิสูจนวา
กระบวนการการแกไขปญหาที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอยในลักษณะนี้นาจะเปนแนวทางการพัฒนาที่ยั่งยืน สามารถนําไปเปนกรณีศึกษา และแนว
ทางในการพิจารณาเพื่อหาวิธีการแกไขปญหาที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอยในเมืองไดในอนาคตตอไป 
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 Slums are a major problem facing Bangkok. The Government has realized this and is working to help low-income persons to 
give them greater stability and improved conditions in their housing. The National Housing Authority (NHA) is the prime government agency 
in dealing with these problems and developing various methods to rectify these in accordance with the conditions of different communities. 
One of these is methods land sharing. 
 
 The Sengki community is one of project that has introduced land sharing aiming to develop the community. The process 
focuses on the cooperation among the residents in the community - based housing. The National Housing Authority’s Housing Research 
Center is the major government office supporting the process. The project is implemented as an action research study. Furthermore, the 
Sengki community project was selected to be a demonstration project by in the United Nation’s International Year of Shelter for the 
Homeless in 1987. The research objectives are to study the land sharing process of the Sengki community and analyze the factors that 
have led to its success as well as those which have caused problems or obstacles to its operations. The research was divided into three 
periods: 1) Prior to the initiation of the land sharing process, or between 1978-1986, 2) During the initiation of the process, or 1986-1992 
and 3) post land sharing process, or from 1992 to present. Data was collected by two methods, study of all relevant documents and 
interviews with project participants including Sengki community members, landowners and staff from relevant agencies. 
 

Research results showed that the land sharing process can be divided into 12 stages with 5 major groups of participants, 
Sengki community residents, The Crown Property Bureau, The National Housing Authority, The Yanawa District Authority and The 
Department of Cooperative Promotion. In addition, other involved organizations included international organizations, the Land Department 
and financial institutions. Important factors which led to the project’s success included 1) the willingness of the property owner to sell plots 
at a price lower than market, 2) the cooperative efforts of all members of the community, representatives of the community, who form the 
Sengki Community Cooperative, which gives all the right to participate in decision making and the project operations, and 3) the support 
and assistance of different agencies. Factors that caused problems, or obstacles included 1) the land sharing process served as a basis in 
all decision making and operations. Furthermore, with the government agencies playing a supporting rather than directing role in the 
cooperative efforts of the community, the property owners and government agencies, which was a situation which had never appeared 
before, it was difficult to appraise problems and obstacles as they arose in the process, 2) The negotiation process among the resident in 
the land sharing process such as distributing the land rights, lot selections and the setting of prices for the different lots.  This caused the 
project operation to be longer than other, different kinds of projects. The study shows the community’s success. In having members that 
have gained knowledge and understanding, They now can manage the is community by them clews. This strongly proves that the land 
sharing process is a sustainable what can help low income persons solve their housing problems in the future.  

 
 
 
 

Department Housing Development     Studen’s signature……………………………… 
Field of study Housing Development     Advisor’s signature……………………………… 
Academic Year2001       Co-advisor’ssignature………………………….. 



 ฉ

กิตติกรรมประกาศ 
 

วิทยานิพนธฉบับนี้ สําเร็จลุลวงไปไดดวยความเมตตาและความชวยเหลืออยางดียิ่งของอาจารยที่
ปรึกษาวิทยานิพนธ คือ อาจารยปรีดิ์ บุรณศิริ และอาจารย ดร. กุณฑลทิพย พานิชภักดิ์  ซึ่งทานไดใหคําแนะนํา
และขอคิดเห็นตางๆ ในการทําวิจัยมาดวยดีตลอด อีกทั้งยังชวยปรับปรุงแกไขขอบกพรองในดานตาง ๆ ของผู
วิจัยเสมอมา  ขอขอบพระคุณกรรมการสอบวิทยานิพนธทุกทานที่กรุณาใหคําแนะนําตลอดขอคิดเห็นอันเปน
ประโยชนตอการวิจัยอยางยิ่ง 

ผูวิจัยขอกราบขอบพระคุณบิดา-มารดา และครอบครัว ที่สนับสนุนทางดานการเงินและให
กําลังใจแกผูวิจัยมาเสมอมาจนสําเร็จการศึกษา และขอขอบคุณแหลงขอมูลสําคัญในการวิจัยครั้ง
นี้  คือ  คณะกรรมการและสมาชิกของ สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด เจาหนาที่จากหนวย
งานตางๆ ที่เกี่ยวของกับการดําเนินโครงการที่กรุณาใหคาํสัมภาษณ และศูนยวิชาการที่อยูอาศัย ฯ 
การเคหะแหงชาติที่ใหความอนุเคราะหขอมูลเกี่ยวกับโครงการ ขอขอบคุณสถาบันเทคโนโลยีราช
มงคลวิทยาเขตอุเทนถวายที่สนับสนุนใหลามาศึกษาตอ และเนื่องจากทุนการวิจยัครัง้นีบ้างสวนได
รับมาจากทุนอุดหนุนการวิจัยสถาบันเทคโนโลยีราชมงคล จึงขอขอบพระคุณมา ณ ที่นี้ดวย 

นอกจากนี้ขอขอบคุณเพื่อน ๆ รุนที่ 12 และพี่นองเคหการทุกคนที่ใหกําลังใจและความ
ชวยเหลือในการจัดพิมพวิทยานิพนธฉบับนี้  โดยเฉพาะวีระชัย ชูขันธ และฐปนันท เอกอินทรที่ชวย
ทําใหวิทยานิพนธเลมนี้เสร็จเรียบรอย สุดทายขอขอบใจคุณอัญชลีพร ชนิตวัธน ที่คอยดูแลเอาใจ
ใสตลอดมา 

 
                     นายปริญญา  มรรคสิริสุข 

     กันยายน  2544 
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บทที่  1 
บทนํา 

 
1.1  ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 
 ชุมชนแออัดเปนปญหาใหญสําหรับกรุงเทพมหานครทั้งในในอดีตและปจจุบัน ในป พ.ศ. 2540  
พบวามีชุมชนแออัดจํานวนรวมทั้งสิ้น  843  ชุมชน  เปนที่อยูอาศัย  145,943  หลังคาเรือน  มีผูอยู
อาศัย  207,948  ครอบครัว  มีประชากรรวม  1,164,509  คน  คิดเปนรอยละ 14.56 ของประชากรใน
กรุงเทพมหานคร(การเคหะแหงชาติ,2540) ภาครัฐบาลไดตระหนักถึงความสําคัญของปญหานี้ และได
มีการใหความชวยเหลือกลุมผูมีรายไดนอยเพื่อใหสามารถมีที่อยูอาศัยที่ถาวรและมีความมั่นคงมาโดย
ตลอด การเคหะแหงชาติเปนหนวยงานหลักในการแกไขปญหาดังกลาว โดยมีวิธีการในการแกปญหา
หลายรูปแบบเพื่อใหสอดคลองกับลักษณะของแตละชุมชน แนวทางวิธีการหนึ่งในการแกปญหาก็คือ 
การประสานประโยชนทางที่ดิน 
 การประสานประโยชนทางที่ดิน (Land  Sharing)   เปนวิธีแกปญหาที่เปนการประนีประนอม
ระหวางเจาของที่ดินและผูอยูอาศัย  โดยเจาของที่ดินยอมใหเชาหรือขายที่ดินบางสวนใหผูอยูอาศัยใน
ราคาที่ต่ํากวาทองตลาดซึ่งผูอยูอาศัยสามารถจายไดดวยวิธีนี้ผูอยูอาศัยจะสามารถอยูตอไปไดในที่
เดิม  ขณะเดียวกันเจาของที่ดินสามารถนําที่ดินสวนใหญไปใชไดทันทีโดยไมตองเสียเวลาและโอกาส  
และวิธีการนี้เปดโอกาสใหระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการของเมืองขยายตัวเขาไปในชุมชนแออัด 
พื้นฐานแนวความคิด Land  Sharing  จึงอยูที่การพยายามหาวิธีอยูรวมกันในสังคมโดยการเสียสละ
แบงปนทรัพยากรที่ดินกัน เพื่อใหเกิดความชอบธรรมแกทุกฝายและเปนการลดชองวางในสังคมซึ่งจะ
ชวยใหเกิดการพัฒนารวมกันไดตอไป Land  Sharing   จึงมิไดมีผลแกไขปญหาที่อยูอาศัยเทานั้นแต
หากกระทําไดสําเร็จจะมีผลถึงการแกไขปญหาทางสังคมอีกดวย  ประโยชนของวิธีการ Land  Sharing   
ไดแก ชวยใหผูอยูอาศัยมีที่ดินสําหรับปลูกสรางที่อยูอาศัย ซึ่งอาจเปนเพียงการเชา หรอืสามารถซือ้เปน
กรรมสิทธิ์ของตนเองทําใหมีความมั่นคงในการอยูอาศัย  ลดการทําลายองคประกอบของชุมชนเกา  
เปนการกระจายความรับผิดชอบและบทบาทใหเจาของที่ดิน  หนวยงานรฐัที่เกี่ยวของ  และผูอยูอาศัย
รวมกันแกปญหา  ชวยพัฒนาการใชที่ดินใหเกิดประโยชนสูงสุด การเคหะแหงชาติ  ไดดําเนินการดวย
วิธีการประสานประโยชนทางที่ดินมาแลวทั้งสิ้น 6 ชุมชนไดแก  ชุมชนพระราม 4  บานมนังคศิลา  วัด
ลาดบัวขาว  คลองเตย  สามยอด  และชุมชนซอยเซงกี่   

ชุมชนซอยเซงกี่ ดําเนินโครงการในชวงระหวางป พ.ศ. 2529 – 2535 เปนโครงการที่สามารถ
ใหความมั่นคงในที่อยูอาศัยถึงขั้นไดกรรมสิทธิ์ในที่ดิน คํานึงถึงความสําคัญของการมีสวนรวมของชาว
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ชุมชน และเนนการพัฒนาที่อยูอาศัยจากชุมชนเปนหลัก (Community  based  housing) โดยชาว
บานมีสวนรวมในกระบวนการตางๆ ของโครงการเปนลักษณะการพัฒนาจากกลุมชาวบานมากกวา
การวางแผนสําเร็จจากหนวยงาน  โดยใหกระบวนการสราง – ปรับปรุงที่อยูอาศัยใหมเปนกระบวนการ
ในการสรางกลุมชุมชนใหเปนรูปธรรมและมีความเขมแข็งเปนตัวของตัวเองได  ทั้งนี้หนวยงานตางๆ 
เปนเพียงผูสนับสนุนชวยเหลือและประสานงานเทานั้น โดยเนนที่กระบวนการ (process) ที่ทุกฝายมี
สวนรวมอยางคอยเปนคอยไป มากกวารูปแบบหรือผลผลิต (product) ของที่อยูอาศัยที่เกิดจากการกอ
สรางเพียงอยางเดียว โครงการชุมชนเซงกี่ไดรับการยกยองใหเปนโครงการตัวอยาง (demonstration 
project) ของการแกไขปญหาที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอยในเมือง  ในปเพื่อผูไรที่อยูอาศัยสากล 2530 
(International  Year  of  Shelter  for  the  Homeless) โดย United  Nations  Centre  for  Human  
Settlements (UNCHS)  ขององคการสหประชาชาติ 

กระบวนการการประสานประโยชนทางที่ดินที่ใชในชุมชนเซงกี่มีข้ันตอนการดําเนินการสลับซบั
ซอนรวมทั้งสิ้น   12   ข้ันตอนดวยกัน        มีผูทําการศึกษาเกี่ยวกับข้ันตอนการดําเนินการไปแลวบาง
สวน คือ อรทัย  อาจอํ่า (2531) เร่ืองชุมชนเซงกี่ : วิถีชีวิตและกระบวนการการพัฒนาสูการพึ่งพาตน
เอง  ซึ่งเปนการศึกษากระบวนการในการพัฒนาชุมชนเซงกี่ เฉพาะในชวงระหวางการเริ่มโครงการ การ
รวมตัวกันของชาวชุมชนเพื่อเจรจาตอรองเรื่องที่ดิน  การพิจารณาสิทธิ์ในที่ดิน  การวางผังชุมชนใหม  
การกําหนดราคาที่ดินจนถึงขั้นตอนการเลือกตั้งคณะกรรมการสหกรณ  รวมทั้งหมด 7 ขั้นตอนจาก 12 
ขั้นตอน  และยังไมมีการศึกษาใดที่ดําเนินการศึกษาขั้นตอน และกระบวนการทั้งหมดของโครงการนี้  
การศึกษาวิเคราะหขั้นตอน และกระบวนการทั้งหมดจะทําใหทราบถึงอิทธิพลเบื้องหลัง ขอจํากัด  
เทคนิค  วิธีการ  จุดออนที่เกิดขึ้นอันจะทําใหเขาใจ และสามารถนํากระบวนการการประสานประโยชน
ทางที่ดินมาใชเปนแนวทางการแกไขปญหาที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอยไดอยางเหมาะสมและมีประ
สิทธิภาพตอไป 
 
1.2  วัตถุประสงคของการวิจัย 
 

1.  เพื่อศึกษาการใชกระบวนการการประสานประโยชนทางที่ดินในการแกไขปญหาที่อยูอาศัยใน
เมืองสําหรับผูมรีายไดนอย   และผลที่เกิดขึ้น 

2.   เพื่อศึกษาและวิเคราะหปจจัยที่สงผลตอความสําเร็จ  และปจจัยที่เปนอุปสรรคตอการดําเนิน 
การ 
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1.3 ขอบเขตการวิจัย 
 

1. ขอบเขตพื้นที่ศึกษา  คือ  ชุมชนซอยเซงกี่  ซอยเจริญกรุง 78 (ซอยเซงกี่)เขตบางคอแหลม  
กรุงเทพมหานคร  ชุมชนเซงกี่มีพื้นที่รวมเทากับ  1,508 ตารางวา (3-3-8 ไร) แบงเปน 126 แปลง จาก
การสํารวจระหวางวันที่ 5 -  7 มีนาคม พ.ศ. 2544 พบวามีที่อยูอาศัย 117 หลัง 

2. ขอบเขตดานเนื้อหา  ศึกษากระบวนการประสานประโยชนทางที่ดิน  และผลที่ไดรับ โดยการ
ศึกษาครอบคลุม  3 ชวงเวลา ดังนี้ 

1) กอนเริ่มกระบวนการประสานประโยชนทางที่ดิน พ.ศ. 2521  -  2529 
2) ระหวางดําเนินกระบวนการประสานประโยชนทางที่ดินในป พ.ศ. 2529 – 2535 
3) หลังจากการดําเนินกระบวนการประสานประโยชนทางที่ดินนับจนถึงปจจุบัน พ.ศ. 2544 

 
1.4 คําจํากัดความของศัพท 
 

สําหรับคําจํากัดความของการประสานประโยชนทางที่ดิน  / การแบงปนที่ดิน  / LAND  
SHARINGไดมีการกลาวถึงจากเอกสารหลายฉบับ ซึ่งสามารถสรุปได ดังนี้ 
 

1) การเคหะแหงชาติไดใหคําจํากัดความของการประสานประโยชนทางที่ดิน / การแบงปนที่
ดิน / LAND  SHARING  วาหมายถึง การแบงปนที่ดินกันระหวางเจาของที่ดินกับผูอยูอาศัย  โดยการ
เคหะแหงชาติจะเขาไปเปนตัวกลางเจรจาตอรองกับเจาของที่ดินใหแบงที่ดินบางสวนของชุมชนขายให
กับผูอยูอาศัยในราคาถูก  หรือใหเชาระยะยาวเพื่อเจาของที่ดินจะไดใชที่ดินสวนที่ตองการไปทํา
ประโยชนได  จากนั้นการเคหะจะนําที่ดินมาจัดผัง  แบงแปลงใหผูอยูอาศัยไดเปนกรรมสิทธิ์  หรือเชา
ในระยะยาว ปรับปรุงระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ  สรางที่อยูอาศัย  พัฒนาดานเศรษฐกิจและ
สังคม  และใหผูอยูอาศัยผอนชําระคาที่ดินกับการเคหะแหงชาติหรือสถาบันการเงินที่สนับสนุนโครง
การตอไป (การเคหะแหงชาติ ฝายปรับปรุงชุมชนแออัด,2533) 

2) การแบงปนที่ดิน (Land – Sharing) หมายถึง วิธีการแกปญหาที่เปนการประนีประนอม
ระหวางเจาของที่ดิน และผูอยูอาศัย โดยเจาของที่ดินยอมขายที่ดินบางสวนใหผูอยูอาศัยในราคาที่ต่ํา
กวาทองตลาด ซึ่งผูอยูอาศัยจะสามารถจายได ดวยวิธีนี้ผูอยูอาศัยจะสามารถอยูตอไปไดในที่เดิม 
ขณะเดียวกันเจาของที่ดินสามารถนําที่ดินสวนใหญไปใชไดทันทีโดยไมตองเสียเวลา และโอกาส    
(วารสารวิชาการที่อยูอาศัย, 2529) 
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3) การประสานประโยชนทางที่ดิน (Land – Sharing) หมายถึง การประสานประโยชนการใชที่
ดินระหวางเจาของที่ดินกับผูอยูอาศัยเดิมบนที่ดินผืนนั้นๆ การแบงปนที่ดินหรือการประสานประโยชน
ทางที่ดินนี้อาจกระทําโดยการขายที่ดินสวนหนึ่งโดยตรงใหกับผูอยูอาศัยในรูปของการผอนสงระยะยาว 
หรืออาจจะเปนในรูปของการเชาระยะยาวก็ได สวนที่ดินที่เหลืออีกสวนหนึ่งนั้นเจาของที่ดินก็สามารถที่
จะนําไปใชประโยชนทางการคาไดตามตองการ (อรทัย อาจอ่ํา,2531: 3) 

4) การประสานประโยชนทางที่ดิน (Land – Sharing) หมายถึง การแบงแปลงที่ดินกันใช
ประโยชนระหวางเจาของที่ดิน และผูอยูอาศัยในกรณีที่ที่ดินมีขนาดใหญจําเปนจะตองมีการแบงใหเจา
ของที่ดินหาผลประโยชนจากที่ดินสวนหนึ่ง และใหเปนที่อยูอาศัยของผูอยูอาศัยเดิมสวนหนึ่ง แมที่ดิน
จะมีขนาดเล็กลงแตตองพยายามจัดผังใหทุกครอบครัวสามารถอยูได โดยถือหลักวาทุกครอบครัวจะ
ตองอยูที่เดิม และมีความมั่นคงในการอยูอาศัยโดยไดรับกรรมสิทธิ์ในที่ดินเปนของตนเอง หรือเชาไดใน
ระยะยาว (ศูนยวิชาการที่อยูอาศัย และการตั้งถิ่นฐานมนุษย การเคหะแหงชาติ) 

5) Land – Sharing คือ การจัดแบงที่ดินที่สลัมต้ังอยูออกเปน 2 สวน สวนหนึ่งเจาของที่ดินยก
ใหชุมชนสลัมเชาหรือซื้อเพื่อสรางที่พักอาศัยใหแกชาวสลัม อีกสวนหนึ่งคืนกลับใหแกเจาของที่ดิน เพื่อ
นําไปขายหรือพัฒนาธุรกิจ เพื่อใหไดผลประโยชนสูงสุด (อคิน รพีพัฒน, 2542 : 405) 
 
1.5  วิธีดําเนินการวิจัย 

1.5.1 ขอบเขตของเนื้อหา 
กรณีศึกษาที่เลือกมาศึกษาในที่นี้คือชุมชนซอยเซงกี่  เปนโครงการที่ดําเนินการพัฒนาดวยวิธี

ประสานประโยชนทางที่ดิน  ในชวงระหวางป พ.ศ. 2529 – 2535 และในการดําเนินการมีหนวยงานที่
เขามาเกี่ยวของหลายฝายดวยกัน จากขอบเขตดานเนื้อหาที่ไดกําหนดไววา การศึกษาครอบคลุม 3 
ชวงเวลา คือ 1) กอนเริ่มกระบวนการประสานประโยชนทางที่ดิน พ.ศ. 2521 - 2529   2)ระหวาง
ดําเนินกระบวนการประสานประโยชนทางที่ดินในป พ.ศ. 2529 – 2535 และ3) หลังจากการดําเนิน
กระบวนการประสานประโยชนทางที่ดินนับจนถึงปจจุบัน พ.ศ. 2544  

 
1.5.2 การรวบรวมขอมูล แบงเปน 2 ประเภท ดังนี้ 
1)การรวบรวมขอมูลข้ันมูลทุติยภูมิ จากเอกสารที่เกี่ยวของกับโครงการอยางละเอียด ซึ่ง

ปจจุบันกระจายอยูตามหนวยงานตางๆ ที่มีสวนเกี่ยวของ และการศึกษาทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวของ  
2) การรวบรวมขอมูลข้ันปฐมภูม ิจากการสัมภาษณบุคคลตามหนวยงานตางๆ ที่เกี่ยวของกับ

โครงการ รวมทั้งชาวชุมชนเซงกี่ และองคกรของชุมชน คือ สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด 
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1.5.3 กลุมประชากร 
กลุมประชากรที่ตองการสัมภาษณ  คือ บุคคลที่เกี่ยวของกับการพัฒนาโครงการ  ซึ่งประกอบ

ดวย  ตัวแทนชุมชนหรือผูนําชุมชน  เจาหนาที่จากการเคหะแหงชาติ  สํานักงานเขตยานนาวา  สํานัก
งานจัดการทรัพยสินสวนพระองค (เจาของที่ดิน)  และกรมสงเสริมสหกรณ  ซึ่งเปนหนวยงานหลักใน
การดําเนินกระบวนการ รายชื่อผูที่ตองการสัมภาษณไดมาจากการแนะนํา และจากเอกสารที่เกี่ยวของ 
สวนหนวยงานอื่นๆ ที่เขามามีสวนรวมในการเปนหนวยงานสนับสนุน ไดแก หนวยงานตางประเทศ 
เชน UNCHS  ,UNDP  , Netherland  Habitat  Committee   กรมที่ดิน  ธนาคารไทยทนุ  ธนาคาร
กรุงเทพ  จะใชวิธศีึกษาจากเอกสาร ในการศึกษาในครั้งนี้ไดทําการสัมภาษณบุคคล ดังนี้ 

1) สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ นายวรเทพ  เธียรเจริญชัย (รองประธานสหกรณฯ) 
2) ชาวชุมชนเซงกี่ นางจินดา สวนสระแกว และนางสุปราณี  โตธนะรุงโรจน 
3) สํานักงานจัดการทรัพยสินสวนพระองค นายสมศักดิ์ เขมะรังสี (ผูชวยผูจัดการสํานักงาน

จัดการทรัพยสินสวนพระองค) 
4) ศูนยวิชาการที่อยูอาศัย และการตั้งถิ่นฐานมนุษย การเคหะแหงชาติ                       

น.ส. สมสุข  บุญญะบัญชา (อดีตเจาหนาที่จากศูนยวิชาการฯ ปจจุบันดํารงตําแหนงผู
อํานวยการสถาบันพัฒนาองคกรชุมชน) 

5) คณะทํางานจากการเคหะแหงชาติ คุณอรทัย  อาจอํ่า (อดีตนักสังคมสงเคราะหอิสระ 
ปจจุบันดํารงตําแหนงผูชวยศาสตราจารยประจําสถาบันวิจัยประชากรและสังคม 
มหาวิทยาลัยมหิดล) 

6) กรมสงเสริมสหกรณ นายธรรมศิริ  ไชยรัตน (หัวหนากลุมพัฒนาระบบการจัดการสหกรณ
บริการ) 

7) สํานักงานเขตยานนาวา นายดรุณพันธ  ลิมศิริ (หัวหนาฝายปกครองเขตบางคอแหลม) 
 

1.5.4 เครื่องมือที่ใชในการวิจัย   
การเก็บขอมูลเลือกใชการสัมภาษณแบบเจาะลึก  ดังนั้นจะตองมีการกําหนดประเด็นในการ

สัมภาษณ เนื่องจากกระบวนการการประสานประโยชนทางที่ดินชุมชนเซงกี่มีบุคคลที่เกี่ยวของหลาย
ฝาย ทั้งจากชาวชุมชนเซงกี่ และจากหนวยงานตางๆ และแตละหนวยงานไดเขามามีสวนรวมใน
กระบวนการ และชวงเวลาที่ตางกัน ดังนั้นประเด็นที่ใชสัมภาษณจึงเปนการถามถึงการมีสวนรวมใน
กระบวนการ  ลักษณะการทํางานรวมกับฝายตางๆ ปญหาและอุปสรรคที่พบขณะดําเนินการ ตลอดจน
วิธีการแกปญหาที่เกิดขึ้น ทั้งนี้เพื่อใหทราบขอมูลนํามาประกอบกับเอกสารที่คนควาได 
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การเก็บขอมูลดังที่กลาวมาแลวขางตนจะเปนการหาขอมูลใน 2 ชวงเวลาแรก สวนชวงที่ 3 คือ 
หลังจากการดําเนินกระบวนการประสานประโยชนทางที่ดินนับจนถึงปจจุบัน (พ.ศ. 2544) จะแยกการ
เก็บขอมูลเปน 2 สวนคือ  

1) การสํารวจสภาพทางกายภาพของชุมชน ประเภทการใชประโยชนอาคาร สภาพที่อยู
อาศัย และจํานวนที่อยูอาศัย ซึ่งจากการสํารวจพบวา ในปจจุบัน (พ.ศ. 2544) ชุมชนเซงกี่
มีที่อยูอาศัยทั้งสิ้น 117 หลังคาเรือน  

2) ใชแบบสอบถามทั้งหมด 117 ชุด แตไดรับกลับมา 91 ชุด (77.77%) โดยมีวัตถุประสงคที่
ตองการจะทราบขอมูลของชาวชุมชนเซงกี่ในปจจุบัน โดยขอมูลที่ตองการทราบมี ดังนี้ 
1) จํานวนสมาชิกภายในครอบครัว 
2) ลักษณะการครอบครองที่อยูอาศัย 
3) ระยะเวลาที่อาศัยอยูในชุมชนเซงกี่ 
4) สถานภาพการเปนสมาชิกสหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ 
5) การมีสวนรวมในการดําเนินกระบวนการการประสานประโยชนทางที่ดิน 
6) การเขารวมกิจกรรมกับทางชุมชน 

 
1.5.5 การวิเคราะหขอมูล 
ในการวิเคราะหขอมูลใน 2 ชวงเวลาแรกจะใชการวิเคราะหเนื้อหา และสรุปผลแบบพรรณนา 

โดยมีประเด็นในการวิเคราะห ดังนี้ 
1) การวิเคราะหกระบวนการในการพัฒนาโครงการ   
2) ปจจัยที่สงผลถึงความสําเร็จของโครงการ 
3) ปจจยัที่เปนอุปสรรคตอการดําเนินโครงการ 
 
สวนขอมูลในชวงที่ 3 หลังจากเก็บขอมูลเสร็จแลวในสวนของแบบสอบถามจะนํามาวิเคราะห

โดยใชคารอยละ สวนขอมูลจากการสํารวจจะนําขอมูลมาแปรผลทําเปนแผนผังประกอบกับการ
วิเคราะหโดยใชคารอยละ 
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1.5.6 สรุปผลการวิจัย 
1)   กระบวนการในการพัฒนาโครงการ 
2) ปจจัยที่สงผลถึงความสําเร็จของโครงการ 
3) ปจจัยที่เปนอุปสรรคตอการดําเนินโครงการ 
4) สภาพของชุมชนเซงกี่ในปจจุบัน 
 
1.5.7 การอภิปรายผล 
1) เปรียบเทียบกับโครงการ Land Sharing อ่ืนๆ ในกรุงเทพมหานคร 
2) เปรียบเทียบกับแนวความคิดที่เกี่ยวของ 
1.5.8 เสนอขอเสนอแนะแนวทางในการพัฒนาวิธีการประสานประโยชนทางที่ดินตอไปใน

อนาคต 
 
1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
 

งานวิจัยนี้จะเปนการบันทึกกระบวนการการประสานประโยชนทางที่ดินชุมชนเซงกี่ อยาง
ละเอียดอยางที่ยังไมมีผูใดเคยรวบรวมมากอน เพื่อเปนประโยชนแกผูสนใจศึกษากรณีตัวอยางการแก
ไขปญหาที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอยในเมือง  ในปเพื่อผูไรที่อยูอาศัยสากล 2530 (International  Year  
of  Shelter  for  the  Homeless) โ ด ย  United  Nations  Centre  for  Human  Settlements 
(UNCHS)  ขององคการสหประชาชาติ ซึ่งนับเปนเกียรติประวัติของประเทศไทย 

 
 
 

 



บทที่  2 
เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 
2.1 แนวความคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของ 
 

2.1.1 แนวความคิดการปรับปรุงชุมชนแออัด (ฝายปรับปรุงชุมชนแออัด การเคหะแหง
ชาติ,2534:11) 

การเคหะแหงชาติไดจัดตั้งฝายปรับปรุงชุมชน โดยมีหนาที่ดําเนินการปรับปรุงชุมชนแออัด
ตามนโยบายที่อยูอาศัย  และนโยบายหลักของการเคหะแหงชาติ โดยมีแนวทางในการปฏิบัติ  เพื่อ
ปรับปรุงชุมชนแออัดให เปนที่ อยูอาศัยของผูมี รายไดนอยในอนาคต  การปรับปรุงดาน
สาธารณูปโภค  และสาธารณูปการตางๆ เปนหนาที่ของรัฐที่จะตองใหการสนับสนุน  ปรับปรุงทาง
ดานเศรษฐกิจ  สังคม  เพื่อยกระดับความเปนอยูในชุมชนใหดีข้ึน  ปรับปรุงดานการครอบครองที่
ดินเพื่อใหความมั่นคงกับผูอยูอาศัย  เปนแกนกลางในการประสานงานกับหนวยงานของรัฐ  และ
ประชาชนในการปรับปรุงชุมชนแตเดิมงานปรับปรุงชุมชนแออัดอยูในความรับผิดชอบของสํานัก
งานกลางปรับปรุงชุมชนเทศบาลนครกรุงเทพฯ (ในขณะนั้น)  ตอมามีการกอตั้งการเคหะแหงชาติ
ข้ึนในป   พ.ศ. 2516  โดยรวมเอาหนวยงานตาง ๆ  ที่ดําเนินการเกี่ยวกับอาคารสงเคราะห    และ
สํานักงานกลางปรับปรุงชุมชนเทศบาลนครกรุงเทพฯ มาอยูในหนวยงานเดียวกัน การเคหะฯ เปน
หนวยงานหลักที่มีหนาที่และนโยบายที่เดนชัดกับการแกไขปญหาชุมชนแออัด โดยประสานงานกบั
หนวยงานที่เกี่ยวของ     

ชุมชนแออัดในกรุงเทพฯ มีหลายประเภท  เชน  ชุมชนที่เชาที่ดินของเอกชน  สวนราชการ  
รัฐวิสาหกิจ  องคการศาสนา  องคกรนิติบุคคล  และชุมชนประเภทบุกรุกที่สาธารณะหรือที่ดินของ
สวนราชการตางๆ เปนตน ซึ่งในปจจุบันชุมชนประเภทบุกรุกมีแนวโนมเพิ่มข้ึน กระทรวงมหาดไทย  
ไดขอความรวมมือจากหนวยราชการตางๆ ดูแลปองกันการขยายตัวของชุมชนแออัด  โดยเสนอให
คณะรัฐมนตรีมีมติส่ังการใหสวนราชการ  รัฐวิสาหกิจ  ที่มีที่ดินอยูในความครอบครองกวดขันดูแล
มิใหการบุกรุกเพิ่มข้ึน  และที่ใดที่มีการบุกรุกอยูแลวหรือใหเอกชนเชาเพื่อปลูกสรางอาคาร  ควรดู
แลมิใหมีสภาพเปนชุมชนแออัดที่เขาลักษณะแหลงเสื่อมโทรม 

ทางภาครัฐบาลไดตระหนักถึงปญหาเหลานี้ ไดมีการใหความชวยเหลือกลุมผูมีรายได
นอยใหสามารถมีที่อยูอาศัยที่ถาวรและมีความมั่นคงมาโดยตลอด ดังเห็นไดจากพัฒนาการในการ
ดําเนินงานเกี่ยวกับกิจกรรมดังกลาวสรุปไดคือ  
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1) การกอต้ังหนวยงานอาคารสงเคราะห มีวัตถุประสงคเพื่อใหความชวยเหลือดานที่อยู
อาศัยแกผูมีรายไดนอย  ดําเนินงานโดยกรมประชาสงเคราะห  กระทรวงมหาดไทย  มีการตราพระ
ราชบัญญัติอาคารสงเคราะหขึ้นในปพ.ศ. 2485  และดําเนินงานดานการจัดสรางที่อยูอาศัยราคา
ถูกในยานเชิงสะพานเยาวราช ใหแกผูมีรายไดนอย นอกจากนี้ในปพ.ศ.2486 ไดมีการจัดตั้ง
ธนาคารอาคารสงเคราะห ข้ึนมาทําหนาที่ใหกูยืมเงินเพื่อซ้ือบานและที่ดินสําหรับประชาชนทั่วไป 

2) การรื้อลางแหลงเสื่อมโทรม (Slum Clearance) กอตั้งสํานักงานเพื่อแกปญหาแหลง
เส่ือมโทรมขึ้นในป พ.ศ. 2503 อยูในความดูแลของสํานักงานเทศบาลกรุงเทพฯ มีแนวคิดทั้งการ
ปองกันรักษาและบูรณะฟนฟูเมือง กิจกรรมสวนใหญเปนการรื้อลาง เชน การรื้อลางแหลงเสื่อม
โทรมหนากรมทางหลวงแผนดิน บริเวณทาวาสุกรี บริเวณชุมชนคลองเตย เปนตน โดยมากเปน
การรื้อลางเพื่อขจัดแหลงเสื่อมโทรมใหหมดไปโดยมิไดจัดหาที่อยูใหมใหแกผูถูกร้ือลาง 

3) การรื้อลางและสรางแฟลต  ป พ.ศ. 2508 มีการเปลี่ยนแปลงนโยบายการแกปญหาชุม
ชนแออัดจากการรื้อลางมาเปนการสรางแฟลต เนื่องจากที่ดินในเมืองมีราคาสูง การขยายตัวของที่
อยูอาศัยในแนวราบทําไดยากและยังเปนการใชที่ดินอยางไมคุมคา จึงไดมีการจัดสรางที่อยูอาศัย
ในแนวดิ่ง อาคารหลังแรกที่สรางขึ้นตามนโยบายนี้เปนเรือนไม ตั้งอยูที่ดินแดง - หวยขวาง 

4) การกอตั้งการเคหะแหงชาติ ในป พ.ศ. 2516 รัฐบาลไดรวมหนวยงานตางๆ ที่ทําหนาที่
จัดการเรื่องที่อยูอาศัยเขาไวดวยกันเรียกวา “การเคหะแหงชาติ” เร่ิมดําเนินงานในป พ.ศ. 2517 
โดยใชรูปแบบเดิมคือการรื้อลางเพื่อสรางแฟลต  เร่ิมตนโครงการแรกที่แฟลตดินแดง-หวยขวาง  
บอนไกและคลองเตย 

5) การปรับปรุงชุมชนแออัด (Slum Upgrading) จากนโยบายการรื้อลางและสรางแฟลต
ไมสามารถแกไขปญหาชุมชนแออัดไดอีกทั้งเปนการผลักดันใหผูมีรายไดนอยเหลานี้อพยพไปสราง
ชุมชนแหงใหมตอไปเร่ือยๆ การเคหะแหงชาติจึงไดตั้งหนวยงานชื่อ “สํานักงานปรับปรุงแหลงเสื่อม
โทรม” เมื่อวันที่ 1 เมษายน 2520 ทําหนาที่รวบรวมขอมูลเพื่อใชในการออกแบบทางกายภาพ การ
ควบคุมการกอสราง การสํารวจสภาพแวดลอม ศึกษาดานสังคมและเศรษฐกิจของกลุมผูมีรายได
นอย เพื่อทําการจัดระบบชุมชนใหมถือวาเปนจุดเริ่มตนของแนวคิดเรื่อง “การใหความมั่นคงในการ
อยูอาศัย” 

6) โครงการจัดสรรที่ดินพรอมสาธารณูปโภคและจัดที่อยูอาศัยแบบสรางบางสวน (Sites 
And Services With Core Unit) การปรับปรุงชุมชนแออัดโดยแนวคิดฟนนครประสบปญหาเรื่อง
เจาของที่ดินไมใหความรวมมือ หรือการจัดซื้อที่ดินในเมืองมีราคาสูงจนผูอยูอาศัยไมสามารถรับ
ภาระคาใชจายได จึงมีการมองยอนกลับไปที่กระบวนการพัฒนาที่อยูอาศัยที่เปนมาตั้งแตในอดีต
ตามธรรมชาติที่วา “คนยอมมีหนทางหาที่อยูอาศัยของตนเองได” เพียงแตภาครัฐใหการสนับสนุน



                                                                                                                  
                                                                                                               

 

10

กิจกรรมบางสวน เชน การจัดหาที่ดิน จัดหาสาธารณูปโภคที่จําเปน โดยแบงภาระใหเจาของที่อยู
อาศัยไดเขามามีสวนรวมในการพัฒนาที่อยูอาศัยดวยตนเองตามกําลังทรัพยที่มีอยูนํามาทําการ
ตอเติมอาคาร เรียกโครงการลักษณะนี้วา “บานสรางบางสวน” 

7) โครงการฟนนคร (Land Tenure Consolidation Project) เปนแนวคิดที่ เกิดจากขอ
จํากัดในการปรับปรุงชุมชนซึ่งไมสามารถใหความมั่นคงในการอยูอาศัยและการมีกรรมสิทธิ์ในที่
ดินหรือการอยูอาศัยในระยะยาวแกผูมีรายไดนอยได การเคหะแหงชาติจึงนําวิธีการแกปญหาโดย
การผานกระบวนการกลุมหรือชุมชนใหกลุมผูอยูอาศัยไดมีสวนรวมในการดําเนินกิจกรรมตางๆ ใน
โครงการ (People Participation) โครงการฟนนคร  ประกอบดวยวิธีการตางๆ ที่มีวัตถุประสงคให
ผูอยูอาศัยมีความมั่นคงในการอยูอาศัยถาวรจนกระทั่งไดกรรมสิทธิ์ที่ดิน ไดแก การจัดโครงสรางที่
ดินใหม (Land  Reblocking)  การยายชุมชนไปอยูแหงใหม (Relocation)  การปรับแตงโครงสราง
ทางกายภาพ  (Reconstruction)  และการประสานประโยชนทางที่ดิน (Land  Sharing) 
 

2.1.2 แนวความคิดเกี่ยวกับการเกดิชุมชนแออัด 
มีนักวิชาการที่ศึกษาในเรื่องเกี่ยวกับการเกิดของเมืองบางทาน     ไดอธิบายลักษณะการ

เกิดของชุมชนแออัดไว      ซึ่งสามารถอธิบายโดยแนวความคิดเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงรูปแบบ
การใชพื้นที่ดินในเขตเมืองและแนวความคิดเกี่ยวกับการขาดแคลนที่อยูอาศัยและบูรณะบานเรือน 
(บุญเทียม  เขมาภิรัตน,ทัศนี   อินทรสุเวศร   และสมหมาย   วันสอน , 2527)   กลาวคือ 

1) การเปลี่ยนแปลงรูปแบบการใชพื้นที่ดินในเขตเมือง  จากการศึกษาเมืองใหญ ๆ ใน
สหรัฐอเมริกา    มีทฤษฎีหนึ่งที่อธิบายถึงเหตุการการเกิดของชุมชนแออัด    คือทฤษฎีวงแหวนรอบ
ศูนยกลาง ของ Robert  E. Park  และ   Eaeness  W. Burgess  ซึ่งอธิบายวาชุมชนแออัดมักจะ
เกิดรอบ ๆ  ศูนยกลางธุรกิจ ในระยะแรกของการเกิดเมืองพื้นที่บริเวณนั้นจะเปนที่อยูของผูมีรายได
สูงแตเมื่อขยายขนาดขึ้นเพิ่มความสลับซับซอนขึ้นทําใหสภาพแวดลอมไมเหมาะสมกับการอยู
อาศัยตอไป จึงยายไปหาที่อยูใหมในเขตชานเมืองทําใหกลุมประชากรมีรายไดต่ําที่รับจางในโรง
งานอุตสาหกรรม หรือธุรกิจตางๆ ยายเขามาอยูแทนที่จนในที่สุดกลายเปนประชากรกลุมใหญ    
ไมมีการบูรณะที่อยูอาศัยอยางดีพอจนกลายเปนชุมชนแออัดไปในที่สุด  แนวความคิดเกี่ยวกับการ
เปลี่ยนแปลงรูปแบบการใชที่ดินในเขตเมืองอีกลักษณะหนึ่ง คือ การขยายตัวของเมืองตามเสนทาง
คมนาคม คนงานที่ทํางานสวนใหญเกี่ยวของกับแหลงอาชีพเหลานั้นจะตั้งบานเรือนอยูอยางแออัด   
2   ขางทาง เพื่อความสะดวกในการเดินทางไปทํางานและเสียคาใชจายต่ําจนเกิดเปนชุมชนแออัด
ขึ้นตาม  2  ขางทาง 
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2) การขาดแคลนที่อยูอาศัย และการบูรณะบานเรือน  เปนแนวความคิดที่อธิบายการเกิด
ชุมชนแออัดในแงที่วา ผูสรางชุมชนแออัดคือผูที่ไมสามารถมีบานที่ดีได และการจัดสรรบานที่อยู
อาศัยมีราคาแพงเกินความสามารถที่คนเหลานั้นจะซื้อหาได ตามแนวความคิดนี้จะมีผูเกี่ยวของ
อยู 3 ลักษณะ คือ เจาของที่ดินที่แบงเปนแปลงเล็กๆ เพื่อสามารถทํากําไรจากการเชาสูงสดุ โดยไม
สนใจความแออัดของผูอยูอาศัย ในขณะที่ผูเชาหรือผูอาศัยยากจนเกินไปขาดความกระตือรือรน   
มักงาย    ไมดูแลรักษาบานเรือนของตน    และผูที่เกี่ยวของคือชุมชนสวนรวมที่ปลอยใหเกิดชุมชน
แออัดโดยไมรวมมือกับหนวยงานของรัฐเพื่อแกปญหานี้อยางจริงจัง 
 

2.1.3. การดํารงอยูของชุมชนแออัด 
การที่ชุมชนแออัดสามารถดํารงอยูมีสาเหตุมาจากปจจัยตาง ๆ คือ (การเคหะแหงชาติ,2534) 

1) แหลงงานและแรงงาน (Employment) เปนการพึ่งพากันระหวางแรงงานกับแหลงงาน
ในชุมชนเมือง โดยเฉพาะอยางยิ่งแรงงานประเภทขายแรงงาน   กรรมกร   ซึ่งมีมากในชุมชนแออัด    
และสวนใหญเปนแรงงานที่มีคาจางต่ํา ประกอบกับในเมืองใหญมีแหลงงานที่ตองการแรงงาน
ลักษณะนี้มากจึงนับเปนการเอื้อซ่ึงกันและกัน และเอื้อตอการดํารงอยูของชุมชนแออัดดวย 

2) การรวมกลุม (Grouping) เปนอํานาจการตอรองของผูอยูอาศัยในชุมชนแออัดตอเจา
ของที่ดินเมื่อมีการไลร้ือในหลายแหงเจาของที่ดินไมสามารถดําเนินการไดเพราะชาวชุมชนมีการ
รวมกลุมตอตาน ในปจจุบันนอกจากเปนการรวมกลุมกันของผูอยูอาศัยเองแลวยังไดรับความรวม
มือจากชุมชนแออัดภายนอก  และองคกรตาง ๆ ทําใหการรวมกลุมมีอํานาจตอรองมากขึ้น 

3) ขีดจํากัดในการพัฒนาตนเอง (Limitation  of  Self  development)  ทั้งนี้เพราะมีขอ
จํากัดในดานรายได    ความรูของผูอยูอาศัย   ตลอดทั้งราคาที่ดินและที่อยูอาศัยในเมืองมีราคาสูง    
ทําใหเปนอุปสรรคตอการพัฒนาตัวเองและชุมชนไดโดยลําพัง ที่อยูอาศัยที่มีมาตรฐานบางแหง
ตองทรุดโทรมลง และชุมชนที่ทรุดโทรมแลวยิ่งมีสภาพทรุดโทรมยิ่งขึ้นทั้งยังไมสามารถจะขยับ
ขยายออกไปจากที่เดิมอีกดวย 

4) ขีดจํากัดของการพัฒนาโดยรัฐ (Limitation of State development) โดยเฉพาะอยาง
ยิ่งในดานงบประมาณและนโยบายการปรับปรุงชุมชนแออัด นอกจากนั้นยังมีปญหาเกี่ยวกับการ
ประสานงานในแตละหนวยงานของรัฐ 
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2.1.4 ประเภทของชุมชนแออัด (ฝายปรับปรุงชุมชนแออัด  การเคหะแหงชาติ)  
ชุมชนแออัดสามารถแบงประเภทตามลักษณะการตั้งถิ่นฐานไดเปน  4  ประเภท  คือ 

1) ชุมชนด้ังเดิม หมายถึง ชุมชนเกาที่มีประวัติการตั้งถิ่นฐานมานานแลวตั้งแตกอนหรือ
พรอมๆ กับเมืองที่พัฒนาขึ้น   การเคหะแหงชาติถือเอาชุมชนที่มีประวัติการตั้งถิ่นฐานมานานกวา   
15 ป  เปนชุมชนแออัดที่อยูในประเภทนี้ 

2) ชุมชนใหม หมายถึง ชุมชนที่เกิดขึ้นใหมที่มีอายุการตั้งชุมชนต่ํากวา15 ป และเปนชุม
ชนที่มีการจัดตั้งโดยไมมีระเบียบ และมีความเสื่อมโทรม หรือมีแนวโนมที่จะมีความเสื่อมโทรมใน
อนาคต 

3) ชุมชนประเภทบุกรุก หมายถึง ชุมชนที่ผูอยูอาศัยเขาไปครอบครองปลูกสรางอาคาร
โดยไมไดรับคํายินยอม  หรือการรับรูใดๆ จากเจาของที่ดิน หรืออยูระหวางการไลที่จากเจาของที่
ดิน หรือชุมชนที่เขาไปตั้งอยูในบริเวณที่เปนบริเวณสาธารณะประโยชน  เชน ชุมชนที่เขาไปตั้งอยู
ในบริเวณไฟไหม  ชุมชนริมคลอง  ชุมชนเรียบยาวริมทางรถไฟ  เปนตน 

4) ชุมชนที่ตองรื้อลาง  หมายถึง  ชุมชนที่ถูกกําหนดวาจะตองร้ือลาง หรือมีแนวโนมจะ
ตองพัฒนาเปนอยางอื่น เชน ชุมชนที่อยูในเสนทางของแผนการสรางทางหลวงหรือแนวเวนคืน    
เพื่อไปใชทําสาธารณะประโยชนอยางใดอยางหนึ่ง หรือบริเวณที่มีแนวโนมที่จะเปนบริเวณพาณชิย
กรรมเนื่องจากการขยายตัวของเมืองเขามาถึงชุมชน 
 

2.1.5 แนวคิดเรื่องการมีสวนรวมของประชาชน (สากล  จริยวิทยานนท ,2525:46-47) 
การมีสวนรวม หมายถึง กระบวนการที่สมาชิกมีการกระทําออกมาในลักษณะของการ

ทํางานรวมกันในการที่จะแสดงใหเห็นถึงความตองการรวม  ความสนใจรวม  และมีความตองการ
ที่จะบรรลุถึงเปาหมายรวมกันทางเศรษฐกิจ  สังคม  การเมือง  หรือการดําเนินการรวมกันในการ
เพ่ิมอํานาจตอรองทางการเมือง ทางเศรษฐกิจ ตลอดจนการปรับปรุงสถานภาพทางสังคมของกลุม
ในชุมชน  กลาวโดยสรุปการมีสวนรวม คือ การดําเนินการในอันที่จะกอใหเกิดมีความสํานึกรวม  
ซึ่งแสดงออกมาเปนพฤติกรรมรวม เพื่อที่จะปรับปรุงสภาพความเปนอยูและสภาพแวดลอมใหดีขึ้น 
 

2.1.6 แนวคิดดานสหกรณเคหสถาน (บทบาทของสหกรณในการพัฒนาที่อยูอาศัยผูมี
รายไดนอยในชุมชนแออัด, 2536: 79-82) 

เปนรูปแบบของสหกรณที่จัดตั้งขึ้นเพื่อแกปญหาเรื่องที่อยูอาศัยโดยเฉพาะมีรูปแบบการ
ดําเนินการแกปญหาที่อยูอาศัยหลากหลายตามเงื่อนไขหรือทางเลือกที่เปนไปไดของแตละชุมชน   
การรวมกลุมของชาวชุมชนแออัดสวนใหญเกิดจากความจําเปนของการมีปญหารวมกันโดยเฉพาะ



                                                                                                                  
                                                                                                               

 

13

อยางยิ่งปญหาความไมมั่นคงในการอยูอาศัย  รวมทั้งความสัมพันธทางสังคมในชุมชน  ซึ่งสวน
ใหญจะมีกิจกรรมตางๆ รวมกันแตยังไมไดรวมเปนองคกรที่ชัดเจน  ซึ่งองคกรจะตองเกิดจากการมี
สวนรวมของสมาชิกมีการจัดรูปแบบองคกรแบงสรรหนาที่ที่ชัดเจนเปนที่เชื่อถือของสมาชิกและ
หนวยงานภายนอกองคกร  การเปนสหกรณเคหสถานถือไดวาเปนการปรับจากระบบที่ไมเปนทาง
การของชุมชน  เขาสูระบบที่เปนทางการมากขึ้น  การเริ่มตนของการทําโครงการที่อยูอาศัยจะนํา
ไปสูการพัฒนาองคกรใหเขมแข็งขึ้น  สามารถจัดการกับปญหาตางๆ นําไปสูการพัฒนาดานอื่นๆ 
ของชุมชนตอไป 

 
2.1.7 องคประกอบขององคกรชุมชน(สมพันธ  เตชะอธิก ,2540 : 3-9) 

             องคกรชุมชนเปนระบบใหญที่มีระบบยอยตางๆ  รวมกลุมกันเปนองคประกอบที่ทําใหองคกรอยูได  
ประกอบเปนดังนี้ 

1) การมีอุดมการณรวมกัน ถือเปนทิศทางของการรวมกลุมเอาไว ยิ่งถาสามารถกําหนด
เปนหมายระยะยาว หรือ วิสัยทัศน  (Vision )  ไดยิ่งทําใหองคกรชุมชนนั้น ๆ มีอุดมการณในการ
รวมตัวกันไดดียิ่งขึ้น 

2) การมีเปาหมายและวัตถุประสงครวมกันวาเปาหมายที่จะเดินไปขางหนาทําไปเพื่ออะไร 
3) การมีประโยชนรวมกัน  และการกระจายผลประโยชนอยางเปนธรรม 
4) คน เปนองคประกอบสําคัญขององคกร  สวนที่เกี่ยวของมีดังนี้ 

1.1 ผูนํา  ถือเปนผูกุมความอยูรอดขององคกร  ประกอบดวย 
− ผูนําทางความคิด 
− ผูนําทางดานศีลธรรม 
− ผูนําทางดานอาชีพ 
− ผูนําทางดานการพูด 
− ผูนําที่สามารถประยุกตงานราชการกับเปาหมายเพื่อชาวบานได 
− ผูนําทางการประสานทรัพยากรภายในและภายนอกชุมชน 

 
1.2 สมาชิก   
1.3 ชาวบานทั่วไป  ที่ไมเขารวมในองคกรแตมีผลตอการดํารงอยูและความเขม

แข็งขององคกร 
5) การบริหารจัดการ ถือเปนเรื่องชี้ขาดความเขมแข็งขององคกรชุมชน โดยเฉพาะกิจกรรม

ที่เกี่ยวกับเรื่องเงิน  คน  จําเปนตองอาศัยการจัดการที่มีประสิทธิภาพ 
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 6) กิจกรรม การเรียนรู  ฝกฝนและปฏิบัติจริงก็อยูที่กิจกรรมการพัฒนา  โดยทั่วไปกิจกรรม
ในชุมชนเกี่ยวของกับกิจกรรมทางเศรษฐกิจ  สังคมวัฒนธรรมเปนหลัก  บางชุมชนอาจมีกิจกรรม
ทางการเมืองบาง  เปนตน 

7) งบประมาณ เพื่อที่จะสามารถดําเนินงานไปไดดวยดี จําเปนที่จะตองมีการระดมทุนทั้ง
จากภายใน และภายนอกเพื่อใหสามารถดําเนินงานไปได แตควรที่จะมีการระดมทุนจากภายใน
กอน เมื่อขาดเหลือจึงคอยแสวงหางบจากภายนอก 

 
2.1.8 หลักการของการพัฒนาชุมชน   
สามารถแบงไดดังนี้  (สัญญา  สัญญาวิวัฒน ,2541 : 30-35 ) 

 หลักการชวยกันคิด ( Non – Directive  Method ) หมายถึง การพัฒนาที่มีเจาหนาที่
พัฒนาประชาชน  และหรือหนวยงานอื่น  เชน  องคกรพัฒนาเอกชน  (NGO)  องคกรธุรกิจบาง
ประเภทที่คากําไร  แตทํางานพัฒนารวมกับประชาชน 
 หลักการ   PAR  (Participatory  Action  Research) คือการดําเนินการพัฒนาและวิจัย
การพัฒนาพรอมกันไป โดยที่เจาหนาที่และประชาชนรวมชวยกันดําเนินการ  โดยหลักการนี้แสดง
ถึงการพยายามทํางานอยางรอบคอบ 
 หลักการพึ่งตนเอง  (Self  Reliance )หลักการนี้รวมถึงหลักการใกลเคียงกันอยางหนึ่งคือ  
หลักการชวยตนเอง   (Self  Help)เพราะจะทําใหตัวเองพึ่งตนเองได  การจะตองพึ่งตนเองไดตองมี
ปจจัย  5  ตัวดวยกัน  เรียกวา   TERMS  ( Technology  ,Economic,  Resource,  Mental  And  
Socio – Cultural) 
 หลักการ  BAN  (Balance , Ability  And  Networking) ประกอบดวยสาระ  3  ประการ
คือ  

- การรักษาสมดุล  (Balance)ชุมชนสมดุล คือ ชุมชนที่เขมแข็ง  หรือชุมชนที่มี   ความ
สมัครสมานสามัคคี 

- การสรางความสามารถ คือ  ความสามารถในการทําใหเกิดการพึ่งตนเองได 
- การสรางเครือขาย  หรือการมีเพื่อนพันธมิตรการพัฒนา  ซึ่งอาจเปนบุคคลหรือชุมชน

องคกรหนึ่งใดกไ็ด 
 หลักการจัดการ    (Management)เปนการพัฒนาชุมชนแบบการจัดการ (Managerial  
Community  Development)   ประกอบดวย 

- การรูจักตนเอง เพื่อใหทราบถึงสภาพของชุมชน  มีปญหาอยางไร  และความตองการ
ของชุมชนในดานตาง ๆ  วามีอยางไรบางและจากตรงนี้ทําใหรูศักยภาพของตน   
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ความสามารถ   โอกาส  และปญหาอุปสรรค  การวิเคราะหชุมชนเชนนี้ใชหลัก  
SWOT (Strength, Weakness, Opportunity, And Threat) 

- การสงเสริมการศึกษาอบรม การจัดการที่มีประสิทธิภาพจําเปนตองพึ่งพาการศึกษา
อบรม เนื่องจากการจัดการทั่วไปจะตองมีการวางแผน การจัดกําลัง  การลงมือดําเนิน
การ  และการประเมินผล  ลวนตองการการศึกษาอบรม 

- การสรางกลุมชวยตนเอง การจัดการจะตองมีกลุมรองรับกลุมนี้อาจเปนคณะ
กรรมการ  คณะทํางาน  เชน  กลุมสหกรณออมทรัพย  ธนาคารขาว   หรือกลุมอาชีพ
ตาง ๆ  ที่จัดตั้งขึ้นมาเพื่อชวยตัวเอง 

 
2.1.9 กระบวนการพัฒนาชุมชน   

 สามารถจําแนกออกเปน  8  ขั้นตอนดังนี้ (สนธยา  พลศรี ,2537:58-59) 
1) การศึกษาชุมชน เพื่อสํารวจวิเคราะหสภาวะทางของสังคม เศรษฐกิจ การเมือง วัฒน

ธรรม ปญหา และความตองการของชุมชนเพื่อเปนขอมูลเบื้องตนสําหรับใชพัฒนาตอไป การศกึษา
ชุมชนมีหลายวิธี  เชน  การสังเกต   การสัมภาษณ  การใชแบบสอบถาม  การศึกษาจากผูรูและ
แหลงวิชาการตาง ๆ การสํารวจ และการวิจัย  เปนตน  ทั้งนี้การใชวิธีการใดขึ้นอยูกับวัตถุประสงค
และลักษณะของขอมูลเปนสําคัญ 

2) การวิเคราะหปญหาชุมชน เพื่อคนหาปญหาที่แทจริงของชุมชน สาเหตุของปญหา และ
แนวทางในการแกไขปญหาชุมชนตอไป 

3) การจัดลําดับความตองการและปญหาของชุมชน เพื่อเปนแนวทางในการเลือกปญหา
และความตองการที่จะทําการแกไขตามลําดับกอนหลัง 

4) การวางแผนแกไขปญหาในลักษณะของโครงการ  เปนการเตรียมการแกไขปญหาตาม
หลักวิชาการวางแผน และโครงการอันเปนการเตรียมการอยางรอบคอบเปนระบบลวงหนาทําให
การแกไขปญหา หรือการพัฒนาชุมชนบรรลุความสําเร็จไดงาย และรวดเร็ว 

5) การพิจารณาวิธีดําเนินงาน  เปนการตรวจสอบวิธีการดําเนินงานพัฒนาชุมชนตามแผน
และโครงการไมใหมีขอบกพรองหรือใหเกิดขึ้นนอยที่สุด  เพื่อความสําเร็จของแผนและโครงการ
พัฒนาที่จะดําเนินการตอไป 

6) การดําเนินงาน  เปนการดําเนินงานตามแผน และโครงการที่ผานขั้นตอนที่  1 – 5 มา
แลว  โดยการบริหารโครงการ และการควบคุมติดตามผลโครงการ 
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7) การประเมินผล เปนการตรวจสอบความสําเร็จ และขอบกพรองของการดําเนินงาน
พัฒนาชุมชนในทุกขั้นตอน เพื่อนําไปปรับปรุงแกไขปญหาอุปสรรคหรือขอบกพรองที่เกิดขึ้นให
หมดสิ้นไป 

8) การทบทวนเพื่อแกไขปญหาอุปสรรค เปนการนําผลที่เกิดขึ้นจากกระบวนการพัฒนา
ชุมชนในขั้นตอนตาง ๆ มาทบทวน เพื่อเปนแนวทางในการดําเนินงานพัฒนาชุมชนในโครงการตอ
ไปไมใหมีขอผิดพลาดขึ้นอีก 
 
2.2 การพัฒนาที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอยโดยการประสานประโยชนทางที่ดิน (ชัชสรี บุนนาค 
และสมสุข บุญญะบัญชา ,2528 :55-67) 
 
 Land – Sharing เปนการแกไขปญหาที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอยวธิีหนึ่ง ซึ่งเพิ่งนํามาใช
ในกรุงเทพฯ เมื่อไมนานมานี้ แนวความคิดพื้นฐานของ Land – Sharing เกิดจากการพยายาม
ประสานประโยชนระหวางการอยูอาศัยของผูที่อยูอาศัยมากอนโดยไมมีสิทธิ์ กับการพัฒนาเมือง 
โดยเปดโอกาสใหมีการปรับการใชที่ดิน และประสานชาวบานใหเขากับการพัฒนาเมืองได คือ ผู
อยูอาศัยเดิมจะไดอยูอาศัยตอไป ขณะเดียวกันเมืองก็สามารถพัฒนาตอไปได อยางไรก็ตาม Land 
– Sharing ไมใชวิธีที่จะใชไดกับชุมชนแออัดทุกแหงเพราะโดยตัวมันเองมีขอจํากัด และเงื่อนไขใน
การนําไปใชหลายประการ การนํา Land – Sharing ไปใชตองพิจารณาถึงลักษณะเฉพาะของพื้นที่
แตละแหง มิฉะนั้น การใช Land – Sharing อยางไรเดียงสาจะเปนการสรางปญหา หรือขาดความ
สมดุลยตอทั้งชาวบาน และการพัฒนาเมือง เชน กลายเปนเครื่องมือขับไลชาวบาน การสรางสลัม
แหงใหมใหเกิดขึ้น หรือเจาของที่ดินไมสามารถใชการพัฒนาไดอยางเต็มที่ 
 ปรากฏการณ Land – Sharing ที่เกิดขึ้นในกรุงเทพฯ ในระยะ 4 – 5 ป ที่ผานมาไมใชส่ิงที่
เกิดขึ้นโดยบังเอิญ แตเกิดขึ้นเนื่องจากแรงผลักดัน เงื่อนไข ภาวะวิสัยหลายประการประกอบกัน 
และมีแนวโนมวาจะเกิดขึ้นอีก ดังนั้นจึงควรมีการศึกษา วิเคราะหถึงอิทธิพลเบื้องหลัง ลักษณะของ
กระบวนการ และผลที่เกิดขึ้น ตลอดจนแนวทางที่ควรจะเปนไปเพื่อสามารถเขาใจ และนํามาใชได
อยางเหมาะสม เพื่อเปนการสรางแนวทางแกไขปญหาที่อยูอาศัยที่สมดุลยสําหรับเมืองไทยใน
อนาคต 
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2.2.1 เง่ือนไขที่นํามาสูการแกไขปญหาที่อยูอาศัยในกรุงเทพฯ ดวยวิธี Land – 
Sharing 

1) ปญหาไลที่สลัม กรุงเทพมหานครมีการพัฒนาที่ไมมีการวางผัง ไมมีระเบียบ จึงปรากฏ
วาชุมชนแออัดซึ่งเปนทั้งชุมชนเกา และชุมชนใหมสามารถเกิดขึ้น และกระจายอยูโดยทั่วไปทั้งใน
เมือง และนอกเมือง เมื่อเมืองพัฒนามากขึ้นการแยงใชที่ดินในเมืองก็มีสูงขึ้น จึงทําใหบริเวณชุม
ชนเหลานี้มีปญหาการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเปนอยางอื่นมากขึ้น จึงเกิดเปนกระแสขับไลที่ชุม
ชนแออัดในระยะ 5 – 10 ปมานี้ทั้งในที่ดินของรัฐ และเอกชนสูงมาก 

2) การปรับปรุงชุมชนแออัด ประเทศไทยไดเร่ิมการปรับปรุงชุมชนแออัดอยางจริงจังมาตั้ง
แตป พ.ศ. 2519 โดยการเคหะแหงชาติ และตามดวยองคกรอื่นๆ คือ กรุงเทพมหานคร ทบวง
มหาวิทยาลัยของรัฐ เปนตน การปรับปรุงชุมชนแออัดนับเปนการเริ่มตนการแกไขปญหาทีอ่ยูอาศยั
ของคนจนในเมืองที่สําคัญ โดยมีการจัดตั้ง (Institutionalized) กระบวนการแกปญหาใน 3 ระดับ 
คือ ระดับชุมชน ระดับองคกรที่รับผิดชอบ และระดับองคกรที่เกี่ยวของ 
 3) อิทธิพลของการเมืองยุคประชาธิปไตย นับตั้งแตการเลือกตั้งในป พ.ศ. 2522 และการ
เลือกตั้งครั้งตอมาในป พ .ศ. 2526 สภาพของการเมืองที่ เปดโอกาสใหกลุมบุคคล กลุมผล
ประโยชนตางๆ สามารถแสดงออก และเรียกรองเพื่อสิทธิของตนเองไดตามสมควร ทําใหเกิดการ
ปรับกลไกของรัฐ และของสังคมใหมีการรับใชกลุมผลประโยชนตางๆ ไดกวางขวางขึ้น ส่ิงที่สําคัญ
อีกประการหนึ่ง คือ ไดเกิดตัวกลางของการรักษาผลประโยชน (agents) อยูระหวางกลไกของรัฐ 
และประชาชนทั่วไป คือ นักการเมือง และพรรคการเมืองตางๆ บทบาทของตัวกลางดังกลาวไดเกิด
ผลโดยตรงตอกระบวนการพัฒนาชุมชนแออัดหลายประการ 

4) พลังองคกรของชาวบาน (People Organization) ปจจุบันนี้ชุมชนแออัดตางๆ มักจะมี
การจัดตั้งกลุมหรือองคกรชาวบาน เพื่อการพัฒนาชุมชนในโครงการตางๆ แทบทั้งสิ้น ความเขม
แข็งของกลุมชาวบานนับเปนพลังตอรองที่มีประสิทธิภาพที่สามารถจะนํามาสูการปรองดอง 
ประสานประโยชน หรือแกไขปญหาอยางหนึ่งอยางใด โดยเฉพาะปญหาการไลที่สลัมที่ผานมาใน
กรุงเทพมหานคร 

5) ปญหามนุษยธรรม แมวาที่จริงปญหาชุมชนแออัดจะเปนปญหาที่เกิดขึ้นจากโครงสราง 
และกระบวนการพัฒนาสังคม แตอิทธิพลที่ทําใหเกิดการแกไขปญหาชุมชนแออัดรวมทั้งแรง
สนับสนุนใหเกิดการแกไขปญหามักเกิดขึ้นเนื่องจากแรงผลักดันเชิงมนุษยธรรมมากกวาความเขา
ใจเชิงโครงสราง เพราะมนุษยธรรมเปนสิ่งที่คนไทยท่ัวไปสามารถทําความเขาใจ และยอมรับได
งายกวา แมวาสวนใหญของการแกปญหาแบบมนุษยธรรมจะเปนทัศนะเชิงสงเคราะหกึ่งปกปอง 
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(Paternalistic) หรือผูใหก็ตามแตการมองเชิงมนุษยธรรมก็สามารถทําใหปญหาตางๆ เกิด
สนับสนุน และนําไปสูการแกไขไดมากตามสมควร 

 
2.2.2 ประสบการณการแกไขปญหาชุมชนแออัดโดยวิธี Land – Sharing ใน

กรุงเทพมหานคร 
แนวความคิดเรื่องการแบงปนที่ดินกันระหวางเจาของที่ดินกับชาวบานซึ่งเปนผูอาศัยเดิม

ในชุมชนน้ัน อาจนับไดวาเริ่มตนขึ้นเปนครั้งแรกในกรณีปญหาไลที่ของชุมชนพระราม 4 ซึ่งยืดเยื้อ
มาตั้งแตป พ.ศ. 2509 เนื่องจากเปนชุมชนที่มีการรวมกลุมของชาวบานที่เขมแข็ง เมื่อเดือน
สิงหาคม พ.ศ. 2523 ชาวบานในชุมชนนี้ไดเสนอที่จะแบงที่ดินของชุมชนใหกับบริษัทสหกรุงเทพ
พัฒนา ซึ่งเปนผูเชาที่ดินจากสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย เพื่อใหทําเปนศูนยการคา 
จํานวน 6 ไร จากจํานวนพื้นที่ทั้งหมด 53 ไร เมื่อตกลงกันไมไดจึงไดมีการเสนอใหแบงที่ดินกัน
คนละครึ่งระหวางชาวบานกับบริษัทสหกรุงเทพพัฒนา โดยชาวบานจะสรางที่อยูอาศัยของตนเอง
ดวยระบบสหกรณในที่ดินครึ่งผืนนั้นแตคงจํานวนชาวบานทั้งสิ้น 778 ครอบครัวใหได ขอเสนอนี้ได
เสนอทางเลือก 3 แบบสําหรับที่อยูอาศัยของชาวบาน แตปรากฏวาบริษัทสหกรุงเทพพัฒนาไม
ยอมรับขอเสนอนี้ แตกลับเสนอที่จะสรางแฟลตใหชาวบานแทนในที่ดินสวนหนึ่งที่กําหนดให 

แมวาการเสนอแบงที่ดินฝายละครึ่งกับบริษัทสหกรุงเทพพัฒนาของชาวบานจะมิไดเปนที่
ยอมรับจากฝายอื่นๆ ที่เกี่ยวของ แตความคิดเรื่อง “แบงปนกันอยู” ก็เปนที่รับรูโดยทั่วไปสวนหนึ่ง
เนื่องจากการตอสูอยางจริงจงัในเรื่องปญหาที่อยูอาศัยของชาวบานพระราม 4 ทําใหเกิดความรับรู
ในสังคมโดยกวางขวาง อันมีผลสําคัญในการกระตุนใหเกิดการทําความเขาใจ การศึกษาคนควา 
และการหาคําตอบสําหรับเรื่องนี้ตอมา 

ในเดือนมกราคม พ.ศ. 2525 ดร.ชโลโม  แองเจล และน.ส.ทิพรัตน  จิรธรรมกิจกุล ไดเสนอ
รายงานในการสัมมนาระหวางประเทศเรื่องปญหาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอยในเอ
เซีย(18-31 มกราคม พ.ศ. 2525) เร่ือง การกอสรางสลัมใหม : การแบงปนที่ดินกันเพื่อแกปญหา
ส ลั ม ไล ที่ ใน ก รุ ง เท พ ม ห าน ค ร  (SLUM RECONSTRUCTION : LAND SHARING AS AN 
ALTERNATIVE TO EVICTION IN BANGKOK) ซึ่งเปนการเสนอแนวคิด และความเปนไปไดใน
กรณีตัวอยางชุมชนซอยภาวนา โดยไดเสนอหลักการของการกอสรางสลัมใหมที่สําคัญ คือ 

1) การแบงที่ดินกัน (Land – sharing) หลักการในเรื่องนี้ก็คือ ที่ดินของชุมชนเดิมสวนหนึ่ง
จะถูกพัฒนาเปนแหลงการคา และชาวบานทั้งหมดจะอยูในที่ดินสวนที่เหลือ โดยการจัดที่อยูอาศัย
ใหใหม 
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 2) เพิ่มความหนาแนน (Densification) การบรรจุชาวบานทั้งหมดลงในที่ดนิผนืทีเ่ลก็ลงทาํ
ใหความหนาแนนในสวนที่อยูอาศัยเพิ่มสูงขึ้น ไมวาจะโดยการบรรจุลงในที่วาง หรือกอสรางบาน
ใหมทั้งหมดก็ตาม 
 3) การกอสรางอาคารใหม (Rebuilding) ในหลายๆ กรณีการเพิ่มความหนาแนนมากขึ้น
ทําใหมีความจําเปนตองร้ือโครงสรางชุมชนเดิมออกทั้งหมด แลวกอสรางชุมชนใหมโดยใหรับความ
หนาแนนไดเพิ่มข้ึน ในหลายๆ กรณีจําเปนตองสรางบานแถวสําหรับการอยูอาศัยเพื่อที่จะรับ
จํานวนชาวบานใหไดมากที่สุดในที่ดินที่มีขนาดจํากัด 
 4) การมีสวนรวมของชาวบาน (Community Participation) การเปลี่ยนรูปรางของชุมชน
เดิมเปนที่อยูอาศัยที่มีความมั่นคง และถาวรของชาวบานนั้นมีความจําเปนอยางยิ่งที่จะตองอาศัย
การมีสวนรวมของชาวบานอยางสําคัญในกระบวนการการตัดสินใจในขั้นตอนตางๆ โดยเฉพาะ
ระหวางการเจรจาทําความตกลงกัน  การบรรจุชาวบานลงในชุมชนใหม  การรื้อถอน  และการกอ
สรางที่อยูอาศัยใหม 
 5) การคืนทุน (Cost recovery) เปนหลักการเพื่อที่จะทําใหการสนับสนุนชวยเหลือทาง
ดานการเงินจากแหลงเงินตางๆ เปนไปอยางนอยที่สุด เพื่อที่จะเปนภาระทางการเงินนอยที่สุด    
ดังนั้นหลักการเรื่องการหาวิธีสนับสนุนทางดานการเงินกันเองภายในชุมชน (Cross subsidy) จะ
ตองนํามาใชใหมากที่สุด โดยนํากําไรจากการพัฒนาสวนการคามาสนับสนุนการพัฒนาที่อยูอาศัย
สําหรับประชาชนสวนใหญ 
 ในรายงานดังกลาวยังไดกลาวถึงความเปนไปไดอยางสูงสําหรับการทําโครงการลักษณะนี้
ในกรุงเทพมหานคร ดวยเงื่อนไขของการครอบครองที่ดิน  เจาของที่ดิน  ราคาที่ดิน  ที่วางที่มีอยู 
และความหนาแนนที่เปนอยู ตลอดจนบทบาทขององคกรที่มีอยูโดยทั่วไป เปนตน ซึ่งนับเปนขอ
เสนอที่ชัดเจน และเปนระบบเปนครั้งแรกสําหรับการกอสรางสลัมใหม หรือแบงที่ดินเพื่อการ
พัฒนาในกรุงเทพมหานคร 
 โครงการ Land – sharing โครงการแรกนับวาไดเกิดขึ้นเมื่อวันที่ 1 มีนาคม พ.ศ. 2525 ที่
ชุมชนมนังคศิลา ชาวบานในชุมชนมนังคศิลาไดเซ็นสัญญาตกลงการใชที่ดินรวมกันกับบริษัทแสง
อุทัย จํากัด โดยแบงที่ดินของชุมชนเดิม จํานวน 10 ไร 3 งาน ออกเปน 2 สวน ดานหลังของที่ดิน
เดิม จํานวน 4 ไร 66 ตารางวา (40% ของพื้นที่เดิม) แบงใหชาวบานจํานวน 197 ครอบครัว จาก
จํานวนทั้งสิ้นประมาณ 400 ครอบครัว จัดที่อยูอาศัยใหมโดยกลุมชาวบานไดเชาอยูอาศัยตอไป 
สวนที่ดินดานหนาใหบริษัทแสงอุทัย สรางศูนยการคา โดยแบงผลประโยชนใหกับกรมธนารักษซึ่ง
เปนเจาของที่ดิน 
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 การเคหะแหงชาติเขาไปเกี่ยวของโดยตรงกับการแกปญหาสลัมไลที่ดวยวิธี Land – 
sharing ในสลัมแหงแรกที่ชุมชนวัดลาดบัวขาว โดยการเคหะแหงชาติไดเจรจากับเจาของที่ดิน 
และเสนอแนวทางแกไขปญหาที่อยูอาศัย โดยขอใหเจาของที่ดินขายที่ดินที่อยูดานในสุด จํานวน 2 
ไร จากที่ดินจํานวน 10 ไร ใหแกชาวบานในราคาถูกแลวจะทําการรื้อยายชาวบานมาจัดที่อยูอาศัย
ใหมในที่ดิน 2 ไรนั้น ขอเสนอนี้ไดรับการปฏิเสธในระยะแรก จนกระทั่งวันที่ 3 สิงหาคม พ.ศ. 2525 
ทุกฝายโดยเฉพาะเจาของที่ดินยอมตกลงในขอเสนอดังกลาวนี้ เนื่องจากพลเอกอาทิตย  กําลังเอก 
ผูบัญชาการทหารบก (ในขณะนั้น) ไดขอความรวมมือกับเจาของที่ดินเปนกรณีพเิศษ 
 แมวาลักษณะของปญหา กระบวนการที่นําไปสูการแกไขปญหา ตลอดจนแนวทางการ  
แกไขปญหาที่นํามาสูการแกไขปญหาในลักษณะดังกลาวขึ้นอยูกับอิทธิพลสําคัญ คือ 

- การผลักดันของหนวยงานที่อยูอาศัยโดยตรง อันเนื่องจากความเขาใจ และนโยบาย
ของผูบริหารในขณะนั้น พรอมๆ กับแรงผลักดันทางดานเทคนิค และวิชาการทั้งจาก
ภายในและภายนอกองคกร 

- ความเขมแข็งขององคกรชาวบาน 
- การสนับสนุนชวยเหลือขององคกรอื่นๆ บางองคกรรวมทั้งสื่อมวลชน 

 
ตามลักษณะสภาพที่เกิดขึ้นที่เกิด อาจสรุปไดวาการแกปญหาชุมชนแออัดดวยวิธี Land – 

sharing นั้นแมจะมีเงื่อนไขของการเกิด และการแกไขปญหาอยูหลายๆ เงื่อนไขก็ตาม แตเงื่อนไขที่
สําคัญที่สุดเงื่อนไขหนึ่ง คือ บทบาทของตัวกลางในการแกไขปญหา หากหนวยงานรัฐที่มีหนาที่
เกี่ยวของกับการแกไขปญหาที่อยูอาศัยของประชาชนเปนผูผลักดันเคลื่อนไหวใหมีการแกไขปญหา
จะสามารถทําใหเกิดการแกไขปญหาในลักษณะดังกลาวมากขึ้น ทั้งนี้เนื่องจากธรรมชาติของการ
แกไขปญหาดวยวิธีนี้ตองอาศัยการประนีประนอมระหวางกลุมผลประโยชนทั้งสองฝายเปนอยาง
มาก โอกาสท่ีจะใหมีการตกลงกันเองไดนั้นเปนไปไดยาก จึงจําเปนที่จะตองอาศัยความจริงจังของ
ตัวกลางในการประสานประโยชนตามความตองการ และตามความเหมาะสม 
 ในชวงป พ.ศ. 2525 - 2528 ไดมีการแกไขปญหาชุมชนแออัดในกรุงเทพฯ ดวยวิธี Land – 
sharing รวมทั้งสิ้น 5 โครงการ คือ โครงการพระราม 4 โครงการบานมนังคศิลา โครงการวัดลาด
บัวขาว โครงการสามยอด และโครงการคลองเตย 
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แผนที่ 1 แสดงการเปรียบเทียบผังโครงการชุมชนคลองเตยกอนและหลังการพัฒนา 
ที่มา : สถาบันพัฒนาองคกรชุมชน 
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ภาพที่ 1 แสดงสภาพของชุมชนคลองเตยกอนการพัฒนา 
ที่มา : สถาบันพัฒนาองคกรชุมชน 

 
ภาพที่ 2 แสดงสภาพที่อยูอาศัยของชุมชนคลองเตยกอนการพัฒนา 
ที่มา : สถาบันพัฒนาองคกรชุมชน 
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ภาพที่ 3 แสดงสภาพที่อยูอาศัยของชุมชนคลองเตยหลังการพัฒนา

เปนรูปแบบของแฟลตใหเชา 
ที่มา : สถาบันพัฒนาองคกรชุมชน 
 
 

 
ภาพที่  4 แสดงสภาพที่อยูอาศัยของชุมชนคลองเตยหลังการพัฒนาเปนรูป

แบบของที่ดินพรอมบริการ(SITES & SERVICES) 
ที่มา : สถาบันพัฒนาองคกรชุมชน 
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แผนที่ 2 แสดงผังโครงการชุมชนพระราม 4 กอนการพัฒนา 
ที่มา : สถาบันพัฒนาองคกรชุมชน 

 
ภาพที่ 5 แสดงสภาพที่อยูอาศัยในชุมชนพระราม 4 กอนการพัฒนา 
ที่มา : สถาบันพัฒนาองคกรชุมชน 
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แผนที่ 3 แสดงผังโครงการชุมชนพระราม 4 หลังการพัฒนา 

 
ภาพที่ 6 แสดงสภาพที่อยูอาศัยในชุมชนพระราม 4 หลังการ

พัฒนาเปนรูปแบบของแฟลตใหเชา 
ที่มา : สถาบันพัฒนาองคกรชุมชน 
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แผนที่ 4 แสดงผังโครงการชุมชนบานมนังคศิลา กอนการพัฒนา 
ที่มา : สถาบันพัฒนาองคกรชุมชน 

 
ภาพที่ 7 แสดงสภาพที่อยูอาศัยในชุมชนบานมนังคศิลา 
             กอนการพัฒนา 
ที่มา : สถาบันพัฒนาองคกรชุมชน 
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แผนที่ 5 แสดงผังโครงการชุมชนบานมนังคศิลา หลังการพัฒนา 

 
ภาพที่ 8 แสดงสภาพที่อยูอาศัยในชุมชนบานมนังคศิลาหลังการ
พัฒนา 
ที่มา : สถาบันพัฒนาองคกรชุมชน 
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2.2.3 ปสากลแหงการพัฒนาที่อยูอาศัยเพื่อผูไรที่อยูอาศัย (International Year of 
Shelter for the Homeless – IYSH) (วารสารวิชาการที่อยูอาศัย,2529 : 1-2) 
 
 สหประชาชาติไดกําหนดใหป พ.ศ. 2530 เปนปสากลแหงการพัฒนาที่อยูอาศัยเพื่อผูไรที่
อยูอาศัย โดยใหคณะกรรมาธิการการตั้งถิ่นฐานมนุษย (Commission on Human Settlements) 
เปนผูรับผิดชอบดําเนินการ และศูนยการตั้งถิ่นฐานมนุษยของสหประชาชาติ (HABITAT) ทําหนา
ที่เปนเลขานุการประสานงานโครงการและกิจกรรมตางๆ 
 ปสากลแหงการพัฒนาที่อยูอาศัยฯ มีวัตถุประสงคที่แตกตางจากปสากลอื่นๆ โดย
พยายามสรางผลที่เปนรูปธรรม และเห็นไดชัดเจนใหเกิดขึ้นในทุกประเทศโดยกําหนดวัตถุประสงค
ไว 2 ประการ คือ  

1) เพื่อพัฒนาที่อยูอาศัย ชุมชนผูยากจน และเสียเปรียบใหแลวเสร็จภายในป พ.ศ. 2530 
2) เพื่อทดลองวิธีการ และแนวทางการพัฒนาที่อยูอาศัย ชุมชนของผูยากจนและเสีย

เปรียบใหเปนผลภายในป พ.ศ. 2543 (ค.ศ. 2000) คือ จะตองทําการทดลอง วิธีการ 
และแนวทางการพัฒนาที่อยูอาศัยของผูยากจนจะตองบรรลุผลในป พ.ศ. 2530 เพื่อ
ใชแนวทาง และผลสรุปเหลานี้เปนพื้นฐานของนโยบายและแนวทางใหมในป พ.ศ. 
2543 โดยจะเผยแพรใหเกิดประโยชนแกผูยากจนและเสียเปรียบทั่วโลก 

 
โครงการที่ไดรับเลือกเปนโครงการตัวอยางจะตองแลวเสร็จพรอมทั้งมีการประเมินผลในป 

พ.ศ. 2530 เพื่อจะไดจัดเตรียมรายงาน และเอกสารอันเปนสวนหนึ่งของการแลกเปลี่ยนขอมูลและ
ประสบการณระหวางนานาประเทศ จุดมุงหมายที่แทจริงจะบรรลุวัตถุประสงคไดก็ตอเมื่อรัฐบาล
ของประเทศตางๆ ใหความรวมมือนําหลักการของโครงการตัวอยางไปใชในการวางแผนพัฒนาที่
อยูอาศัยแหงชาติ ตั้งแตป พ.ศ. 2530 ไปจนถึงป พ.ศ. 2543 จะเปนการพิสูจนความตั้งใจจริงของ
รัฐบาลในการแกไขปญหาที่อยูอาศัยของผูมีายไดนอยในแตละประเทศ โดยประยุกตบทเรียนจาก
โครงการตัวอยางไปใช 

ศูนยการตั้งถิ่นฐานมนุษยของสหประชาชาติ (HABITAT) ไดกําหนดมาตรการสนับสนุนป
สากลแหงการพัฒนาที่อยูอาศัยไวดวยการตั้งหนวยงานหลักขึ้น (National Focal Points) ใน
ประเทศสมาชิก หนวยงานหลักนี้อาจเปนบุคคล องคกร หนวยงาน หรือคณะกรรมการ ซ่ึงกอต้ังขึ้น
เพื่อสนับสนุน และประสานงานกิจกรรมของปสากลฯ ทั้งระดับชาติและระดับทองถิ่น และเปนผู
ประสานงานระหวางรัฐบาลของประเทศตางๆ กับศูนยการตั้งถิ่นฐานมนุษยของสหประชาชาติ 
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2.2.4 ประเทศไทยกับปสากลแหงการพัฒนาที่อยูอาศัยเพื่อผูไรที่อยูอาศัย 
การเคหะแหงชาติไดรับมอบหมายจากรัฐบาลไทยใหเปนหนวยงานหลัก (national focal 

point) เพื่อดําเนินงานเกี่ยวกับปสากลนี้ ซึ่งการเคหะแหงชาติไดตอบรับ(หนังสือที่ มท 5600/1834 
ลงวันที่ 25 กันยายน 2527) และไดจายเงินบริจาคจํานวน 1,000 เหรียญสหรัฐ ให UN Habitat 
ผานทางกระทรวงมหาดไทย ซึ่งการเคหะแหงชาติมีหนาที่และกิจกรรมของปสากลฯ ตามที่        
สหประชาชาติกําหนด ดังนี้ 

1) ดําเนินการใหมีการจัดตั้ง คณะกรรมการปสากลแหงการจัดสรางที่อยูอาศัยใหกับผูไร
ที่อยูอาศัยแหงชาติ 

2) ชวยคณะกรรมการปสากลฯ ดําเนินการประเมินสถานการณที่อยูอาศัย และความ
ตองการที่อยูอาศัยของคนยากจน และผูเสียเปรียบ 

3) รับและเผยแพรขอสนเทศเกี่ยวกับแผนงานและโครงการปสากลฯ เกี่ยวกับกิจกรรมที่
เกี่ยวของในประเทศอื่นๆ และขอสนเทศสนับสนุนโครงการอื่นๆ 

4) ศึกษา คัดเลือก จัดทําโครงการตัวอยางดานที่อยูอาศัย และเสนอขอความสนับสนุน
จากองคการในประเทศ และระหวางประเทศ 

5) ติดตอ และปรึกษากับองคการเอกชนเกี่ยวกับแผนและโครงการขององคการเอกชนที่
อาจเกี่ยวของกับกิจกรรมปสากลฯ 

6) สงเสริมและประสานงานกิจกรรมและโครงการปสากลฯ ระดับทองถิ่นและระดับชาติ 
7) จัดการประชุม สัมมนา และหลักสูตรฝกอบรมที่เกี่ยวของ 
8) จัดทํารายงานความกาวหนาและความสําเร็จของกิจกรรมและโครงการปสากลฯ ใน

ประเทศไทย 
 
ลักษณะของโครงการตัวอยาง (IYSH Demonstration Project) ที่เสนอสําหรับปสากลฯ 

จะตองเปนโครงการใหมที่จะตองเริ่มตนในป พ.ศ. 2527 และเสร็จส้ินในป พ.ศ. 2529 โดยมี
ลักษณะดังตอไปนี้ 

1) เปนโครงการที่สํารวจ ทดสอบ และทดลองกลยุทธ และวิธีการในการปรับปรุงที่อยู
อาศัย และสภาพแวดลอมใหผูมีรายไดนอย 

2) เปนโครงการที่สนองความตองการของประชากรที่มีรายไดต่ําสุดของประเทศ 
3) เปนโครงการที่มีผลเห็นเดนชัดวาไดมีการปรับปรุงที่อยูอาศัยหรือสภาพแวดลอมของผู

มีรายไดนอย และยากไรกอนป พ.ศ. 2530 
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4) เปนโครงการที่เปนประโยชนตอผูมีรายไดนอยทั้งหมดของประเทศ (เชน กฎหมายหรือ
ระเบียบพิเศษ) หรือมีลักษณะเปนการพัฒนาเพื่อสนับสนุนผูมีรายไดนอย ซึ่งอาจ
ดําเนินการเชนเดียวกันไดในสถานที่อ่ืนภายในประเทศ หรือในตางประเทศ 

5) เปนโครงการซึ่งเปนการพัฒนาผูมีรายไดนอยและผูยากไรสวนใหญสามารถจายได 
มากกวาเปนการพัฒนาเฉพาะบางกลุมโดยใชงบประมาณสูง 

6) เปนโครงการที่มีความสมดุลระหวางความจําเปนขั้นพื้นฐาน ดําเนินการงาย และผูมี
รายไดนอยสามารถจายได 

7) เปนโครงการที่สนับสนุนกิจกรรมดังตอไปนี้ 
ที่อยูอาศัย จัดหาหรือปรับปรุงที่อยูอาศัย โดยเนนที่ความรวมมือของชาวบาน 
บริการ จัดหาและปรับปรุงสาธารณูปโภคและบริการขั้นพื้นฐานของผูมีรายไดนอย
และผูยากไร เชน น้ําดื่ม อนามัย กําจัดสิ่งปฏิกูล การคมนาคมแบบประหยัด และ
บริการสุขภาพ 
การกอสราง สงเสริมใหมีการใชวัสดุพื้นบาน วิธีการ และความชํานาญของทองถิ่น
อยางกวางขวาง 
การจางงาน กระตุนใหเกิดการจางงานในภาครัฐและเอกชน 
กฎหมาย และระเบียบ เพิ่มเติมเงื่อนไขพิเศษในนโยบายระดับชาติ รางกฎหมาย และ
ระเบียบเพื่อความมั่นคงของที่อยูอาศัย และเพื่อปรับปรุงบริการขั้นพื้นฐานของผูมีราย
ไดนอยและผูยากไร 
การจัดการ และการเงิน ขยายสถาบันและการจัดการดานการเงินเพื่อชวยเหลือใหผูมี
รายไดนอยและผูยากไรไดพัฒนาที่อยูอาศัยและสภาพแวดลอม 
การวิจัย คิดคน และทดสอบเทคนิคการกอสราง และปรับปรุงบริการชุมชนแบบ
ประหยัด โดยเฉพาะอยางยิ่งเทคนิคที่ใชวัสดุ วิธีการ และความชํานาญของทองถิ่น 
การศึกษา ฝกอบรม และขาวสาร จัดใหมีการศึกษา ฝกอบรม และขาวสาร เพื่อปรับ
ปรุงความสามารถในการกอสรางของทองถิ่น และความชํานาญขององคกรชาวบาน 
 

การเคหะแหงชาติไดกําหนดโครงการตัวอยางปสากลฯ ไว 2 โครงการ คือ 
1) โครงการรมเกลา เปนโครงการเคหะชุมชนแบบ Sites & Services ที่จัดสรางระหวางป

สากลฯ โดยเงินกูธนาคาร และขายหมดแลวในป พ.ศ. 2528 เปนโครงการประเภทที่สหประชาชาติ
กําหนดสําหรับปสากลฯ และจะเริ่มประเมินผลโครงการไดในป พ.ศ. 2529 
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2) โครงการเซงกี่ เปนโครงการปรับปรุงชุมชนแออัด relocation แบบ land sharing ซึ่งผู
อยูอาศัยจะซื้อที่ดินจากสํานักงานจัดการทรัพยสินสวนพระองคโดยตรง การเคหะแหงชาติจะ
ประสานงานและใหความชวยเหลือทางวิชาการในดานการวางผังโครงการ การออกแบบ และการ
ฝกอบรมผูอยูอาศัย 

เพื่อใหเกิดกระบวนการแกไขปญหา ศูนยวิชาการที่อยูอาศัย และการตั้งถิ่นฐานมนุษย 
การเคหะแหงชาติ ไดเสนอโครงการวิจัยเชิงปฏิบัติการในการแกไขปญหาที่อยูอาศัยชุมชนซอยเซง
กี่ ดวยวิธี Land – Sharing และไดรับการอนุมัติจากคณะกรรมการวิจัยใหดําเนินโครงการวิจัยเชิง
ปฏิบัติการในชุมชนเซงกี่ โดยลงไปเปนตัวกลางในการกระตุนใหเกิดกระบวนการตกลงกัน และเกดิ
กระบวนการพัฒนาที่อยูอาศัยดวยวิธี Land – Sharing โดยใหมีการซื้อขายที่ดิน พัฒนาที่อยูอาศัย 
การจัดการผอนสง และการดําเนินโครงการจริง ตลอดจนทํารายงานถึงกระบวนการที่เกิดขึ้นในเชิง
วิเคราะหวิจัย และไดเสนอโครงการนี้เปนโครงการตัวอยางเนื่องในโอกาสปสากลแหงการพัฒนาที่
อยูอาศัย 

ประเด็นสําคัญที่ UNCHS รับโครงการเซงกี่เปนโครงการพัฒนาที่อยูอาศัยตัวอยาง 
(Demonstration Project) สําหรับปสากลแหงการพัฒนาที่อยูอาศัยในป 2530 (International 
Year of Shelter for the Homeless) คือ (วารสารวิชาการที่อยูอาศัย,2529 : 26-29) 

1) โครงการนี้เปนโครงการแกไขปญหาที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอยในชุมชนเดิมที่มีปญหา
เร่ืองที่อยูอาศัย เนื่องจากการเชาที่ดินราคาถูกที่เชากันมานานแลว และมีปญหาการ
จัดระเบียบของชุมชนเนื่องจากถูกไฟไหมในป พ.ศ. 2521 กับการเปลี่ยนแปลงจาก
การปรับปรุงที่ดินหรือการพัฒนาที่ดินอันเนื่องจากราคาที่สูงขึ้นอยางมาก 

2) เปนโครงการที่มีแนวทางการแกไขปญหาแนวใหม (Innovative) คือ การแกไขปญหา
โดยวิธีการแบงปนที่ดิน เพื่อประนีประนอมการใชที่ดินระหวางเจาของท่ีดินกับผูอยู
อาศัยเดิมในลักษณะการประสานประโยชนการใชที่ดินระหวางกัน (Land-Sharing) 

3) เปนการแกปญหาที่เปนขอเสนอจากเจาของที่ดิน (Landlord Initiation) ซึ่งเปนกรณีที่
หายากอันแทบจะไมเคยเกิดขึ้นเลยแมในประเทศไทย หรือประเทศอื่นๆ โดยในการ
ปรับปรุงการใชที่ดินใหมไดคํานึงถึงที่อยูอาศัยของผูอยูอาศัยเดิม ในกระบวนการปรับ
ปรุงการใชที่ดินนั้น ทั้งเจาของที่ดินคือสํานักงานจัดการทรัพยสินสวนพระองคดวย ซึ่ง
อาจเปนแรงกระตุนสําคัญตอการปรับปรุงการใชที่ดินในที่อ่ืนๆ ในลักษณะเดียวกันนี้
ใหกวางขวางตอไป 

4) เปนโครงการที่จะเนนการพัฒนาที่อยูอาศัยจากชุมชนเปนหลัก (Community based 
housing) โดยใหชาวบานมีสวนรวมในกระบวนการตางๆ ของโครงการเปนลักษณะ
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การพัฒนาจากกลุมชาวบานมากกวาการวางแผนสําเร็จจากหนวยงาน โดยให
กระบวนการสราง – ปรับปรุงที่อยูอาศัยใหมนี้เปนกระบวนการในการสรางกลุมชุมชน
ใหเปนรูปธรรม และมีความเขมแข็งเปนตัวของตัวเองไดดวย ทั้งนี้หนวยงานเปนเพียง
ผูสนับสนุนชวยเหลือเทานั้น 

5) เปนโครงการตัวอยางที่หนวยงานรับผิดชอบเกี่ยวกับที่อยูอาศัยโดยตรง คือ การเคหะ
แหงชาติ จะเปลี่ยนบทบาทจากการเปนตัวกลาง หรือเปนศูนยกลางของการพัฒนาที่
อยูอาศัย (Centralization) เปนเพียงผูประสานงาน อํานวยความสะดวก กระตุน และ
ใหความรูทางดานวิชาการ เพื่อใหเกิดการแกไขปญหาที่อยูอาศัยโดยบุคคลหรือหนวย
งานตางๆ ที่เกี่ยวของเอง (Decentralization) โดยวิธีใหแตละบุคคล และองคกรที่
เกี่ยวของนําทรัพยากรของตนที่มีอยูมารวมในการแกปญหาที่อยูอาศัยรวมกัน โดย
เนนที่กระบวนการ (process) ที่ทุกฝายมีสวนรวมอยางคอยเปนคอยไป มากกวารูป
แบบหรือผลผลิต (product) ของที่อยูอาศัยที่เกิดขึ้นดวยการกอสรางเพียงอยางเดียว 

 
2.2.5 วัตถุประสงคของการทําโครงการพัฒนาตัวอยางในชุมชนซอยเซงกี่  
(วารสารวิชาการที่อยูอาศัย,2529 : 29-31) 
1) เพื่อแกไขปญหาที่อยูอาศัยในบริเวณที่มีปญหาที่อยูอาศัยเกิดขึ้นอยางเดนชัด อัน

เนื่องจากการปรับสภาพการใชที่ดิน เพื่อใหสอดคลองกับการพัฒนาเมือง และการ
พัฒนาที่อยูอาศัย ทั้งทางดานการวางผัง การพัฒนาที่อยูอาศัย และการพัฒนาชุมชน
ใหสัมพันธกับรูปแบบของการพัฒนาเมืองที่เปลี่ยนไป โดยใหชาวบานมีสวนรวมใน
กระบวนการอยางเต็มที่ 

2) เพื่อความเปนกลางในการประสานประโยชนระหวางฝายที่มีความขัดแยงกัน 2 ฝาย 
คือ เจาของที่ดินกับชาวบานที่อยูอาศัยเดิม ใหสามารถมีการตกลงกันและรวมกัน
สรางพัฒนาการที่อยูอาศัย และปรับการใชที่ดินใหดีขึ้นเปนประโยชนทั้งสองฝาย ใน
ลักษณะ Land – Sharing 

3) เพื่อเปนการศึกษา และทดลองการทําโครงการแกไขปญหาที่อยูอาศัยในลักษณะโครง
การฟนนคร โดยใหการเคหะแหงชาติเปนอิสระมากที่สุด ลดภาระใหมากที่สุด ทั้งทาง
ดานแหลงเงินลงทุน การเก็บคาเชา การดูแลรักษาชุมชน ฯลฯ โดยใหเกิดการพัฒนาที่
อยูอาศัยที่ดีข้ึนได โดยใหชาวบานและองคกรที่เกี่ยวของอื่นๆ มีสวนรวม และจัดการ
เร่ืองตางๆ เอง ภาระตางๆ ที่เคยเปนปญหาและความผูกพันกับการเคหะแหงชาติดัง
เชนในโครงการอื่นๆ ก็ใหกระจายความรับผิดชอบนี้ออกไปใหเจาของที่ดิน องคกรทอง
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ถิ่น องคกรเอกชน และองคกรชาวบานเปนผูรับผิดชอบ การเคหะแหงชาติจะทําหนาที่
เปนเพียงผูประสาน กระตุน ใหคําปรึกษา และกํากับใหการพัฒนาเกิดขึ้นไดโดยกลุม
บุคคลตางๆ 

 
งานพัฒนาที่อยูอาศัยในชุมชนเซงกี ่ประกอบดวย 
1) การประสานงานเพื่อนําไปสูขอตกลง เชน ขนาดที่ดิน ราคา จํานวนของชาวบาน ผูมี

สิทธิ์ การแบงโฉนด 
2) การทําผัง การประสานผังสาธารณูปโภค การทําผังของที่อยูอาศัย 
3) ใหคําปรึกษาตอกระบวนการสรางที่อยูอาศัยโดยชาวบาน โครงการวัสดุที่อยูอาศัย

ราคาถูก 
4) การทําแผนการเงินใหชาวบาน 
5) จัดระเบียบชุมชน เพื่อใหประชาชนมีสวนรวมในกระบวนการตางๆ และสรางองคกร

ชุมชนที่เขมแข็งมากขึ้น 
6) ประสานงานกับหนวยงานที่เกี่ยวของอื่นๆ รวมกับชาวบาน เชน หนวยงานสวนทอง

ถิ่น องคกรเอกชนตางๆ รวมทั้งหนวยงานระหวางชาติ 
7) จัดฝกอบรมชาวบ าน  เพื่ อ ใหมี ความพรอมในการพัฒ นาที่ อยู อาศัย  และ

สาธารณูปโภคโดยกลุมของตนเอง พัฒนาความสามารถในการกอสราง การจัดการ 
เปนตน 

 
2.2.6 การแตงต้ังคณะกรรมการดําเนินงานโครงการพัฒนาที่อยูอาศัยตัวอยางใน

ชุมชนซอยเซงกี่ (คําสั่งการเคหะแหงชาติ ที่ จ 2/2529 วันที่ 14 มกราคม 2529) 
การเคหะแหงชาติ ในฐานะหนวยงานหลักที่ไดรับมอบหมายจากรัฐบาลใหดําเนินงาน

เกี่ยวกับกิจกรรมปที่อยูอาศัยสากล จึงมีคําสั่งแตงตั้งคณะกรรมการดําเนินงานโครงการพัฒนาที่
อยูอาศัยตัวอยางชุมชนซอยเซงกี่ขึ้น ประกอบดวย 

1. นายปรีดิ์  บุรณศิริ     ประธานคณะกรรมการ 
(ผูชวยผูวาการ) 

2. นายสมพงษ  หิริกุล     กรรมการ 
(ผอ.ฝายปรับปรุงชุมชนแออัด) 

3. น.ส.ชัชสรี  บุนนาค     กรรมการ 
(ผอ.ศูนยวชิาการที่อยูอาศัยฯ) 



                                                                                                                  
                                                                                                               

 

34

4. นายพูน  ประจงกิจ     กรรมการ 
(ผช.หน.กอง กองที่ดิน ฝายจัดการทรัพยสินและเคหะชุมชน) 

5. น.ส.จิริกา  นุตาลัย     กรรมการ 
(พนักงานบริหารทั่วไป 5 ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยฯ) 

6. น.ส.มาลินี  กุลวานิชย    กรรมการ 
(หน.แผนกโครงการและวางแผน ฝายโครงการกอสราง) 

7. นางสุกัญญา  แยมเกศรหอม    กรรมการ 
(พนักงานวิเคราะหนโยบายและแผน 5 สํานักนโยบายและแผน) 

8. น.ส.นาฎวิภา  ชลิตานนท    กรรมการ 
(พนักงานบริหารทั่วไป 5 ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยฯ) 

9. น.ส.ไทรงาม  แกวสถิตย    กรรมการ 
(พนักงานวิเคราะหนโยบายและแผน 5 ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยฯ) 

10. น.ส.นวลจันทร  ศิริกุล    กรรมการ 
(พนักงานบริหารทั่วไป 5 ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยฯ) 

11. นายเรืองยุทธ  ตีระวนิช    กรรมการ 
(พนักงานวิเคราะหนโยบายและแผน 4 ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยฯ) 

12. นายฐานันดร  กัมพลพันธ    กรรมการ 
(พนักงานวิเคราะหนโยบายและแผน 4 ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยฯ) 

13. นายวิกรณ  รักษปวงชน    กรรมการ 
(นิติกร 4 ฝายปรับปรุงชุมชนแออัด) 

14. นายวสันต  พงศสุประดิษฐ    กรรมการ 
(นิติกร 3 ฝายปรับปรุงชุมชนแออัด) 

15. น.ส.กรแกว  สนั่นวรเวชช    กรรมการ 
(พนักงานวิเคราะหนโยบายและแผน 3 ฝายปรบัปรุงชุมชนแออัด) 

16. น.ส.สมสุข  บุญญะบัญชา    กรรมการและเลขานุการ 
(พนักงานวิเคราะหนโยบายและแผน 5 ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยฯ) 
 

โดยใหคณะกรรมการดังกลาวมีหนาที่ดังนี ้
1. ดําเนินการพัฒนาชุมชนซอยเซงกี่รวมกับผูอยูอาศัยในชุมชนและหนวยงานที่เกี่ยวของ

ภายในประเทศและภายนอกประเทศ ใหบรรลุวัตถุประสงคที่วางไว 
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2. ศึกษาวิจัยการพัฒนาชุมชนซอยเซงกี่ ตลอดจนจัดทํารายงานประเมินผล และเผยแพร
การศึกษาวิจัยดังกลาว 

3. สงเสริมใหเกิดการกระจายความรับผิดชอบตามบทบาท และลักษณะของหนวยงานที่
เกี่ยวของกับการพัฒนาที่อยูอาศัย เจาของที่ดิน และผูอยูอาศัยในชุมชน เพื่อเนนใหเกิด
ลักษณะการรับผิดชอบและความเขาใจรวมกันในกระบวนการพัฒนาที่อยูอาศัยของผูมี
รายไดนอย 

4. สงเสริมใหเกิดกระบวนการพัฒนาที่อยูอาศัยในชุมชน โดยผูอยูอาศัยในชุมชนเปนหลัก 
เพื่อใหสามารถพัฒนาชุมชนของตนเองตอไปได 

 
โดยคําสั่งดังกลาวนี้มีผลต้ังแตวันที่ 15 ธันวาคม 2528 โดย นายสุเชษฐ  สิทธิชัยเกษม (ผูวาการ 
การเคหะแหงชาติ) 
 
2.3 งานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 

จากการคนควาดานเอกสารทําใหทราบวามีงานวิจัย และวิทยานิพนธที่ศึกษาเกี่ยวกับ   
ชุมชนเซงกี่ในประเด็นตางๆ รวมทั้งสิ้น 4 ฉบับ ดังนี้ 
 

1) อรทัย  อาจอํ่า.2531.ชุมชนเซงกี่ : วิถีชีวิตและกระบวนการพัฒนาสูการพึ่งพาตนเอง. 
เอกสารทางวิชาการหมายเลข  117  สถาบันวิจัยประชากรและสังคม มหาวิทยาลัย
มหิดล. 

จากการศึกษางานวิจัยฉบับนี้ทําใหทราบวา การเคหะแหงชาติโดยศูนยวิชาการที่อยูอาศัย
และการตั้งถิ่นฐานของมนุษยเร่ิมศึกษาหาทางเลือกตางๆ ในการแกปญหาความขัดแยงทางผล
ประโยชนระหวางการพัฒนาเศรษฐกิจของเมืองกับที่อยูอาศัยของผูมรีายไดนอยในเมืองและพบวา
ทางเลือกตางๆ มีมากมายทางเลือกประการหนึ่งที่สําคัญและมีประสิทธิผลมากก็คือ “การประสาน
ประโยชนในที่ดิน” หรือที่เรียกวา LAND  SHARING   ชุมชนเซงกี่มิใชชุมชนแรกที่นําเอาวิธีการ
ประสานประโยชนในที่ดินมาใชกอนหนานี้ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยและการตั้งถิ่นฐานมนุษยและ
สํานักปรับปรุงชุมชนแออัดการเคหะแหงชาติไดนําวิธีดังกลาวมาใชในการแกปญหาความขัดแยงที่
เกิดขึ้นระหวางเจาของที่ดินกับผูอาศัยในหลายชุมชน   เชน  ที่สลัมคลองเตย   และชุมชนวัดลาด
บัวขาว เปนตน ทั้งนี้กระบวนการและยุทธวิธีที่นํามาใชในการพัฒนาชุมชนน้ันแตกตางกันแต
กระนั้นการปฎิบัติการในชุมชนทั้งสองแหงก็ยังอยูภายใตขอบเขตจํากัดและเงื่อนไขตางๆ อีกมาก
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มายการจัดตั้งองคกรทางเศรษฐกิจเพื่อการพึ่งพาตนเองของชาวบานทั้งในระยะสั้นและระยะยาว
ในชวงนั้นยังไมสามารถกระทําไดในชวงที่ผานมาการแกไขปญหาเนนที่ รูปแบบและผลผลิต  
(Product)  มากกวากระบวนการ (Process)  และเปนการแกปญหาแบบเบื้องบนลงสูเบื้องลาง 
(top – down) ขาดการคํานึงถึงความสําคัญของการมีสวนรวมของชาวชุมชนหรือประชาชนผูเปน
เจาของปญหา (People ‘ Participation) การขาดกระบวนการและการขาดการสรางกลไกในการ
พัฒนาเพื่อการพัฒนาตนเอง และใหเปนไปอยางครบวงจรทําใหขาดองคกรและกลไกรองรับ
ปญหาตาง ๆ ที่อาจเกิดขึ้นตามมา  ทั้งนี้เนื่องจากไมมีทางเลือกหรือแนวทางการแกไขปญหาใดที่
จะบรรลุสูจุดมุงหมายที่ตั้งไวทุกประการประกอบกับชุมชนแออัดหรือสลัมโดยทั่ว ๆ ไปนั้นมปีญหา
อีกมากมายนอกเหนือจากปญหาที่อยูอาศัยซึ่งประกอบไปดวยปญหาที่ดิน  ตัวบาน  และ
สาธารณูปโภคอันเปนปญหาพื้นฐานที่สําคัญของชุมชน     ดังนั้นการรวมตัวกันของชาวชุมชนเพื่อ
แกปญหาพื้นฐานของชุมชนรวมกันจึงควรเปนการเริ่มตนที่ดีที่จะเปนฐานรากนําไปสูการพัฒนา    
และแกปญหาอื่น ๆ ของชุมชนรวมกันดวย 

โครงการการพัฒนาและการสรางที่อยูอาศัยในชุมชนซอยเซงกี่เปนโครงการที่คํานึงถึง
ความสําคัญและเนื้อหาสาระของการมีสวนรวมของชาวชุมชน เพื่อจัดตั้งองคกรเพื่อการปกครอง
และการพึ่งพาตนเองในระดับชุมชนในกรณีนี้การจัดตั้งองคกรเพื่อการปกครองและการพึ่งพาตน
เองของชุมชนไมสามารถเกิดขึ้นไดโดยปราศจากการกระตุน (Mobilizing) และการใหคําปรึกษา
หารือ (Advising) จากองคกรภายนอก   ทั้งนี้เนื่องจากปญหาที่อยูอาศัยซึ่งเปนปญหาพื้นฐานของ
ชาวชุมชนเซงกี่นั้นเปนปญหาที่ซับซอนและเปนเรื่องของผลประโยชนที่เกี่ยวของกับบุคคลหลาย
ฝายและหลายสถานะ การที่จะสามารถทําใหชุมชนสรางที่อยูอาศัยรวมกันไดสําเร็จและเปนราก
ฐานสําหรับการแกไขปญหาอื่น ๆ ภายในชุมชน และระหวางชุมชนกับเจาของที่ดินเปนสิ่งที่จําเปน
อยางยิ่ง  การรวมตัวกันของชุมชนเพื่อจัดตั้งเปนองคกรที่ถูกตองตามกฎหมายซึ่งในที่นี้คือ  
สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ เพื่อที่จะเปนนิติบุคคลที่ถูกตองตามขั้นตอนของกฎหมายและ
สามารถกระทํานิติกรรมสัญญาใดๆ ตอไปในอนาคตไดนั้นประกอบไปดวยขั้นตอนตาง ๆ มากมาย    
ชาวชุมชนตองการคําปรึกษาหารือและใชความรูทางวิชาการประกอบ การรวมตัวกันของชาวบาน
หรือชาวชุมชนเมืองเพื่อการแกไขปญหาตาง ๆ ของชุมชนยังคงเปนไปอยางหลวม ๆ  

การดําเนินงานสหกรณนั้นเปนสิ่งใหมสําหรับชาวชุมชนและมิใชเปนเรื่องที่งาย การเตรียม
การตางๆ จึงเปนสิ่งจําเปนโดยเฉพาะอยางยิ่งการอบรมความรูความเขาใจเกี่ยวกับการดําเนินการ 
สหกรณใหกับชาวชุมชน  เพื่อเตรียมความพรอมในการปฏิบัติงานตอไปนั้นเปนสิ่งที่จําเปนอยางยิ่ง 
การแกไขปญหาที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอยในเมืองบนที่ดินผืนเดิม โดยการใชวิธีการประสาน
ประโยชนในที่ดิน (LAND – SHARING)  และดําเนินการผานองคกรของชุมชนหรือในที่นี้คือ 
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สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ (Sengki Housing Cooperative) ซึ่งไดรับการกระตุนและสนับสนุน
ใหจัดขึ้นโดยองคกรภายนอกชุมชนนับวาเปนโครงการแรกที่ดําเนินการอยางครบวงจร และเปน
โครงการแรกที่ชาวชุมชนมีโอกาสเขามามีสวนรวมและมีบทบาทในทุกขั้นตอน   ตั้งแตการเจรจาตอ
รองเรื่องที่ดิน การเลือกตั้งตัวแทนของชุมชน การเขารวมในการพิจารณาสิทธิ์ในที่ดิน การพิจารณา
จัดวางผังชุมชนใหม  การพจิารณาเรื่องแปลนบาน การเลือกตั้งกรรมการสหกรณ ตลอดจนการวาง
แผนในเรื่องอื่นๆ ดังนั้น    โครงการนี้จึงไดรับการยอมรับใหเปนโครงการตัวอยาง  (Demonstration  
Project) ของการแกไขปญหาที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอยในเมือง ในสากลแหงการพัฒนาที่อยูอาศัย
เพื่อผูไรที่อยูอาศัย ในป พ.ศ. 2530 (International  Yeas of  Shelter for the Homeless) ขององค
การสหประชาชาติ  หรือ United  Nations Center for  Human  Settlements  (UNCHS)  ดวย 
 

2) ณัฐพนธ   บุญขันตินาถ. 2539. การประเมินความพึงพอใจ “โครงการแบงปนที่ดินชุม
ชนเซงกี่”  วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต  ภาควิชาเคหการ  บัณฑติวทิยาลยั   จฬุา
ลงกรณมหาวิทยาลัย. 

เปนงานวิจัยที่ทําการประเมินความพึงพอใจของประชาชนที่อาศัยในชุมชนซอยเซงกี่ภายหลัง
การแกปญหาที่อยูอาศัยโดยวิธีการแบงปนที่ดิน (Land  Sharing) ในดานความพึงพอใจตอการอยู
อาศัย  ความพึงพอใจตอที่อยูอาศัย  และความพึงพอใจตอระบบสาธารณูปโภค  โดยวิธีการสาํรวจ  
และแจกแบบสอบถาม  โดยมีวัตถุประสงคเพื่อทราบถึงปญหา  และเสนอแนวทางในการจัดที่อยู
อาศัยใหชุมชนอื่นๆ  ตอไป  
 
สรุปผลการวิจัย 

ความพึงพอใจตอการอยูอาศัย  พบวาผูอยูอาศัยสวนใหญมีความพึงพอใจตอความ
สะดวกในการเดินทางไปโรงเรียนของบุตรหลานมากที่สุด  รองลงมาคือความเปนสวนตัวในการอยู
อาศัย  และสิ่งที่ผูอยูอาศัยสวนใหญมีความพึงพอใจนอยที่สุดคือ  สภาพแวดลอมในการอยูอาศัย  
รองลงมาคือความสะอาด   และขนาดของที่ดิน 
ขอเสนอแนะ 
 เนื่องจากในปจจุบัน ชุมชนซอยเซงกี่ไดมีการทําธุรกิจใหเชาที่อยูอาศัยจึงมีผูเชาที่มี
ลักษณะการอยูอาศัยแตกตางกันมาเชาอยูเปนจํานวนมาก ซึ่งอาจเปนเพราะชุมชนซอยเซงกี่อยูใน
ยานศูนยกลางธุรกิจ  จึงมีผูที่ตองการอยูอาศัยใกลแหลงงานมาเชาอยู  ดังนั้นในอนาคตควรมีการ
ศึกษาถึงผูที่เชาอาศัยในชุมชนซอยเซงกี่ทางดานกายภาพ  เศรษฐกิจ  และสังคมเพื่อใหทราบถึง
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ลักษณะของการอยูอาศัยของผูเชาในชุมชน และศึกษาถึงผลกระทบจากการเชาอาศัยที่ตองอยู
รวมกับผูอยูอาศัยเดิม  เพื่อศึกษาปญหาในการอยูอาศัยรวมกัน 
 

3) ราซีดะ ระเดนอาหมัด. 2539.การนําวิธีการสหกรณมาปรับใชในการแกปญหาชุมชน
แออัด:ศึกษาเฉพาะกรณีสหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด.วิทยานิพนธปริญญา
มหาบัณฑิต  ภาควิชาสหกรณ  บัณฑิตวิทยาลัย  มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร. 

   
วัตถุประสงคของการวิจัย  

เพื่อศึกษาถึงวิธีการสหกรณที่ใชในการแกปญหาชุมชนแออัด  และเพื่อทราบถึงปจจัยสง
เสริมและอุปสรรคของวิธีการสหกรณที่ใชกับชุมชนแออัด 

 
ผลการวิจัย   

พบวา วิธีการสหกรณที่ใชในการแกปญหาชุมชนแออัดเปนวิธีการสหกรณแบบสหกรณ
เคหสถาน  ดําเนินธุรกิจ  2  ดานคือ  ธุรกิจที่ดิน  และธุรกิจสินเชื่อ  โดยปรากฏวาบุคคลทั้ง  3  ฝาย
ในสหกรณคือ  สมาชิก  คณะกรรมการดําเนินการ  และฝายจัดการ  มีความรูความเขาใจ  และมี
สวนรวมในการบรหิารงานและดําเนินงานสหกรณ   

แตในเรื่องของวิธีการบริหารงานสหกรณโดยคณะกรรมการเปนสิ่งที่คณะกรรมการขาด
ความเขาใจ  และในเรื่องบทบาทของผูจัดการสหกรณเปนสิ่งที่ฝายจัดการขาดความเขาใจ  สําหรับ
ความคิดเห็นของชุมชน  เมื่อนําวิธีการสหกรณมาใชมีความเห็นดังนี้ สหกรณเปนองคกรของชาว
ชุมชนไดอยางเหมาะสม  สหกรณสามารถสรางความเปนอยูที่ดีข้ึนใหกับชุมชน  และมีสวนสําคัญ
ที่ทําใหชุมชนมีสภาพแวดลอมทางกายภาพดีขึ้น และเห็นดวยวาเมื่อมีบานเปนของตนเองอยูในชุม
ชนแลวสหกรณควรมีบทบาทตอการพัฒนาดูแลชุมชนตอไปในดานตางๆ เชน การจัดหาสินคา
ราคาถูกมาจําหนาย  สงเสริมการศึกษา อาชีพ  และดูแลสาธารณูปโภคตางๆ ในชุมชน   

สําหรับปจจัยสงเสริม และเปนอุปสรรคของวิธีการสหกรณสามารถเรียงลําดับความสําคัญ
ได  ดังนี้ 
ดานปจจัยสงเสริม  ไดแก สมาชิกเห็นความสําคัญของสหกรณในฐานะเปนองคกรกลางของชาว
ชุมชน และความสามัคคีของชาวชุมชนมีมากอนการจัดตั้งสหกรณ 
สวนปจจัยที่เปนอุปสรรค  ไดแก สมาชิกมีความรูความเขาใจในงานสหกรณยังไมดี และสหกรณมี
การประชาสัมพันธงานสหกรณใหสมาชิกทราบยังไมเพียงพอ 
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ขอเสนอแนะการนําวิธีการสหกรณมาปรับใชในการแกปญหาชุมชนแออัด 
ควรสงเสริมใหบุคคลทั้ง  3  ฝายของสหกรณคือ  สมาชิก  คณะกรรมการดําเนินการ  และ

ฝายจัดการมีความรูความเขาใจสหกรณเพิ่มข้ึนทั้งดานอุดมการณสหกรณ หลักการ สหกรณ  สิทธิ
หนาที่ของแตละบุคคล  ผลดีของการรวมตัวเปนสหกรณ เปนตน  โดยสหกรณอาจจะขอความรวม
มือจากหนวยงานของทางราชการเพื่อเขามาสนับสนุนใหความรูในชุมชนเปนระยะๆ ตอไป 

สหกรณซึ่งเปนองคกรของชุมชนควรจะปรับรูปกิจกรรมใหมีความตอเนื่อง และสนอง
ประโยชนของสมาชิก เชน สหกรณควรจะปรับรูปแบบการดําเนินงานเปนสหกรณบริการชุมชน   
และที่สําคัญอีกสิ่งหนึ่งคือสหกรณควรจะมีการรวมมือกับสหกรณเคหสถานอื่นๆ เพื่อเรียนรูข้ันตอน  
ประสบการณในการทํางานจากสหกรณอ่ืนๆ เพื่อนํามาปรับปรุงการดําเนินงานใหเปนประโยชนแก
สมาชิก และชุมชนมากที่สุดรวมทั้งปรึกษาหารือกัน เพื่อหาหนทางเสนอปรับปรุงกฏหมาย  
ระเบียบขอกําหนดที่เปนอุปสรรคตอการพัฒนาที่อยูอาศัยโดยสหกรณ  เชน  พ.ร.บ. จัดสรรที่ดิน  
กฎหมายเกี่ยวกับภาษีธุรกิจเฉพาะ  เปนตน 
 

4) สมบัติ  เมฆทรงกลด .2540. การจัดที่อยูอาศัยของสหกรณ เคหสถานผูมีรายได
นอย.เอกสารประกอบการขอประเมินบุคคลเพื่อแตงตั้งดํารงตําแหนงนักวิชาการสหกรณ 7 
ว. กลุมพัฒนาระบบการจัดการสหกรณบริการ  กองสงเสริมสหกรณพาณิชยและธนกิจ  
กรมสงเสริม สหกรณ. 
เปนงานวิจัยที่ศึกษาการจัดที่อยูอาศัยของสหกรณเคหสถานผูมีรายไดนอย  ตลอดจน

ปญหาอุปสรรคในการจัดที่อยูอาศัยโดยมีกรณีศึกษา  3 แหง คือ สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่  
จํากัด  สหกรณเคหสถานวัดจันทรเขต 3 จํากัด  และสหกรณเคหสถานเมืองใหมพัฒนา  จํากัด  
เก็บรวบรวมขอมูลโดยวิธีการสัมภาษณดวยแบบสัมภาษณ และศึกษาจากรายงานกิจการประจําป
ของสหกรณ 
ผลการศึกษา พบวาการจัดที่อยูอาศัยของสหกรณเคหสถานผูมีรายไดนอย ดําเนินการใน 2 รูป
แบบ คือ การประสานประโยชนทางที่ดิน (Land Sharing) และการยายชุมชนไปอยูในที่ใหม 
(Slum Relocation) โดยมีเจาของที่ดิน เปนเงื่อนไขสําคัญในการกําหนดรูปแบบการจัดที่อยูอาศัย
ดังกลาว 
 
 
 
 



บทที่  3 
กระบวนการการประสานประโยชนทางที่ดินชุมชนเซงก่ี 

 การศึกษาในครั้งนี้จะอธิบายถึงเหตุการณที่เกิดขึ้นตามกระบวนการการประสานประโยชน
ทางที่ดินชุมชนเซงกี่ โดยจะแบงขอมูลเปน 3 สวน ตามชวงเวลา คือ 1) กอนเริ่มกระบวนการฯ         
2) ระหวางดําเนินกระบวนการฯ  3) หลังจากการดําเนินกระบวนการฯ จนถึงปจจุบัน 

3.1 ชุมชนเซงกี่กอนเริ่มกระบวนการการประสานประโยชนทางที่ดิน  

ชุมชนเซงกี่เปนชุมชนเกาแก เปนแบบฉบับของการตั้งถิ่นฐานผูมีรายไดนอยกลางเมือง 
เร่ิมดวยการเปนชุมชนที่เชาที่ดินเพื่อปลูกสรางที่อยูอาศัย ซึ่งคอยๆ แออัดขึ้นตามการพัฒนาใน
เมือง ในป พ.ศ. 2521 ไดเกิดเพลิงไหมคร้ังใหญทําใหชาวบานเสียสิทธิ์การเปนผูเชาและการอยู
อาศัย มีผลใหชุมชนเสื่อมโทรมลงประกอบกับความตองการใชที่ดินสูงมากขึ้น เปนแรงผลักดันให
เกิดการปรับปรุงการใชที่ดินบริเวณนี้เสียใหม  

ที่ตั้งของชุมชนเซงกี่เดิมอยูในพื้นที่เขตยานนาวา (เขตบางคอแหลมในปจจุบัน) ดานทิศ
ตะวันออกติดกับถนนเจริญกรุง ทิศตะวันตกติดกับแมน้ําเจาพระยา ทิศเหนือติดกับซอยกําปะนี 
และดานทิศใตติดกับซอยวัดลาดบัวขาว พื้นที่ของชุมชนเซงกี่กอนการพัฒนามีทั้งสิ้น 15 – 2 – 70 
ไร แบงเปนพื้นที่ที่ธนาคารไทยทนุเชาสรางเปนโกดังเก็บสินคา 6 –1 – 94 ไร เปนที่เชาของโรงเลื่อย 
2 – 1 –23 ไร และเปนพื้นที่อยูอาศัยเดิมของชาวชุมชน 6 – 3 – 53 ไร ประชากรของชุมชนเซงกี่มี
ทั้งสิ้น 928 คน 216 ครอบครัว และมีจํานวนบาน 132 หลัง 

ชุมชนเซงกี่มีประวัติความเปนมา คือ เมื่อประมาณเกือบ 100 ป มาแลวซอยเซงกี่เดิมยังมี
ชื่อวา “ซอยหางกลาง” และมีโรงสีเซงกี่ตั้งอยูตรงบริเวณที่เปนโกดังเก็บสินคาของธนาคารไทยทนุ
ในปจจุบัน คนงานในโรงสีสวนใหญเปนชาวจีนและอยูกันเปนครอบครัว สวนบริเวณใกลเคียงเปน
สวนกลวยและออยซึ่งมีคนไทยเปนเจาของ ในขณะนั้นมีประชาชนอยูอาศัยในบริเวณนี้ประมาณ 
100 กวาคนผูเปนเจาของที่ดิน คือ พระคลังขางที่ในปจจุบันเรียกวาสํานักงานจัดการทรพัยสินสวน
พระองคประชาชนในบริเวณนี้เชาที่ดินจากพระคลังขางที่ ทํากิจการตางๆ ไมวาจะเปนโรงสี ลาน
ตากขาว สวนกลวย ออย และสําหรับอยูอาศัย การเปลี่ยนชื่อซอยจาก “หางกลาง” เปน “เซงกี่” นั้น
ไดเกิดขึ้นมาแลวประมาณ 80 กวาปจนถึงปจจุบัน (พ.ศ. 2544) ทั้งนี้ตามคําบอกเลาของผูสงูอายทุี่
สุดในชุมชนวาเนื่องจากเกิดการทะเลาะวิวาทกันขึ้นในหมูคนจีนและมีการจับคนโยนเขากองไฟ ซึ่ง
คนโบราณถือวาชื่อ “หางกลาง” ไมเปนมงคลจึงเปลี่ยนมาใชชื่อ “เซงกี่” ซึ่งเปนชื่อของโรงสีนั้นเอง 
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ตอมาประมาณป พ.ศ. 2472 – 2473 ไดเกิดไฟไหมข้ึนตรงบริเวณที่เปนโรงสีเซงกี่ และ
หลังจากนั้นโรงฟอกหนัง “กวางซุนเมา” ไดมาขอเชาที่ดินดําเนินกิจการโรงฟอกหนังจนกระทั่งถึง
สมัยการปกครองของจอมพลสฤษดิ์  ธนะรัชต ไดมีคําสั่งใหโรงฟอกหนังยายออกไปอยูที่สําโรง พื้น
ที่บริเวณเดิมไดกลายมาเปนโรงงานทําแชล็ค ตอมาเปลี่ยนเปนโรงงานทําหมออลูมิเนียม และ
เปลี่ยนเปนโรงงานทํากระสอบปอ ในที่สุดก็เกิดไฟไหมโรงงานทํากระสอบปออีกครั้งหนึ่งเมื่อ
ประมาณ 30 ปที่แลว ที่ดินบริเวณนี้วางอยูประมาณ 5 ป ธนาคารไทยทนุไดเขามาเชาที่ดินจาก
สํานักงานจัดการทรัพยสินสวนพระองค และสรางเปนโกดังเก็บสินคา โดยเฉพาะอยางยิ่งคือ “ขาว”
สําหรับการคมนาคมในสมัยนั้นกอนป พ.ศ. 2483 ปรากฏวาถนนเจริญกรุง ซึ่งเปนถนนปูนสายแรก
ของกรุงเทพฯ นั้นสิ้นสุดแคตรอกจันทรสําหรับชวงจากตรอกจันทรจนถึงถนนตกนั้นยังเปนถนนดิน 
ซึ่งในชวงฤดูฝนรถไมสามารถจะวิ่งเขาไปไดจะมีก็แตรถรางเทานั้น สําหรบัการคมนาคมทางน้ําก็ใช
เรือจางกันเปนสวนใหญโดยสุดซอยเซงกี่ติดแมน้ําเจาพระยาเปนทาเรือจาง ตอมาในราวป พ.ศ. 
2483 จึงไดมีการกอสรางถนนเจริญกรุงชวงตรอกจันทร-ถนนตก เปนถนนปูน โดยการสรางถนนใน
คร้ังนั้นไดมีการขนปูน ทราย และวัสดุตางๆ มาขึ้นที่ทาเรือจางซอยเซงกี่นี่เอง และในชวงเวลานั้นก็
มีประชาชนเขามาอยูอาศัยในซอยเซงกี่มากขึ้นเรื่อยๆการเขามาอยูอาศัยในซอยเซงกี่ของประชา
ชนในชวงหลังๆ มีทั้งที่เชาที่ดินจากสํานักงานจัดการทรัพยสินสวนพระองคแลวปลูกบานของตน
เอง และเขามาเชาหองแถวไมซึ่งปลูกไวใหเชาโดยสํานักงานจัดการทรัพยสินสวนพระองคทางดาน
หนาซอยติดกับถนนเจริญกรุง ผูเชาที่ดินและปลูกบานเปนหลังๆ นั้นสวนใหญเปนคนไทย แตผูเชา
หองแถวไมสวนใหญจะเปนคนไทยเชื้อสายจีน (อรทัย  อาจอ่ํา ,2531:23-24) 

ในวันที่ 16 เมษายน พ.ศ. 2521 เวลาประมาณ 13.00 น. ไดเกิดเหตุการณเพลิงไหมคร้ัง
ใหญที่ชุมชนเซงกี่ ซึ่งตนเพลิงมาจากทางดานชุมชนวัดลาดบัวขาว ชุมชนเซงกี่เสียหายประมาณ 
80% สวนที่มิไดถูกเพลิงไหม คือ หองแถวเรือนไมซึ่งอยูปากซอยเซงกี่ และบานอีกเพียง 2-3 หลัง 
รวมทั้งโกดังเก็บสินคาของธนาคารไทยทนุ (วรเทพ เธียรเจริญชัย,สัมภาษณ, 6 พฤศจิกายน 2543)  
หลังจากเหตุการณเพลิงไหมไดหนึ่งวัน ชาวบานซึ่งเคยอยูอาศัยในที่นั้นสวนหนึ่งก็กลับมาสราง
บานหรืออาจเรียกวาเพิงพักชั่วคราวอยูในที่เดิม และอีกสวนหนึ่งก็เขามาสมทบในเวลาหลังจากนั้น
ไมนาน นอกจากนี้ก็มีผูที่ไมเคยอยูอาศัยในที่นี้มากอนไฟไหมไดเขามาปลูกสรางที่พักอาศัยอยูดวย 
รวมทั้งมีผูที่เขามาเชาหองพักอาศัยในลักษณะเชาชวงดวย สวนลักษณะของที่พักอาศัยก็เอาไม
ฉําฉาจากทาเรือมาปลูกบานอยูกันไปในที่เดิม (จินดา  สวนสระแกว และสุปราณี  โตธนะรุงโรจน,
สัมภาษณ, 6 พฤศจิกายน 2543)  
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ในสวนของทางดานเจาของที่ดิน คือ สนง.จัดการทรัพยสินฯ ไดเลิกเก็บคาเชา ยกเวน
เฉพาะสวนที่เปนหองแถวไมที่ไมไดถูกไฟไหมก็ยังคงเก็บคาเชาตอไปแตทางสนง.จัดการทรัพยสินฯ 
มิไดเขามาดูแลที่ดินจนกระทั่งมีการสรางบานขึ้นอยางแออัดขาดการจัดระเบียบและกลายเปน
สลัมในที่สุด ความสัมพันธของผูอยูอาศัยในชุมชนเซงกี่อยูบนพื้นฐานของความเปนเครือญาติ และ
ความใกลชิดทางสังคม มีการจัดงานประเพณีตางๆ ตลอดจนพัฒนาชุมชนรวมกัน เชน ขุดลอกทอ
ระบายน้ํา การจัดงานวันเด็ก วันสงกรานต ฯลฯ  

 

 
แผนที่ 7 แสดงตําแหนงที่ตั้งชุมชนเซงกี่ 
ที่มา : สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 

 

 

 

สะพานกรุงเทพฯ 

ชุมชนเซงกี่ 
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แผนที่แสดงที่ตั้ง  ชุมชนเซงกี่ 

ชุมชนเซงกี่ 

. สะพานกรุงเทพฯ 

สะพานพระราม 9

ถนนเจริญกรุง 

ถนนพระราม 3

. 

เขตบางคอ

แผนที่ 6 แสดงตําแหนงของชุมชนแออัดในเขตบางคอแหลม 
ที่มา : สํานักงานเขตบางคอแหลม ,2543 
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แผนที่ 8 แสดงภาพถายทางอากาศบริเวณชุมชนเซงกี่ ป พ.ศ. 2522 (หลังเพลิงไหม 1 ป) 
ที่มา : กรมแผนที่ทหาร 
 

 



                                                                                                                  
                                                                                                               

 

45
 

 
  

 
แผนที่ 9 แสดงสภาพชุมชนเซงกี่กอนการพัฒนา 
ที่มา : โครงการพัฒนาที่อยูอาศัยตัวอยาง โดยวิธีประสานประโยชนทางที่ดินชุมชนเซงกี่ 
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3.2 ชุมชนเซงกี่ระหวางดําเนินกระบวนการการประสานประโยชนทางที่ดิน 

 3.2.1 จุดเริ่มตนของการรวมตัวของชาวชุมชนเซงกี่ 

จากรายงานการสํารวจโดยคณะผูเขารับการอบรมหลักสูตรการบริหารงานพัฒนาที่อยู
อาศัย รุนที่ 11 เมื่อวันที่ 1-2 พฤษภาคม 2527 ทําใหทราบวามีการรวมตัวกันหลังจากเพลิงไหม 
เมื่อป 2521 เนื่องมาจากขาดความมั่นคงในที่อยูอาศัย รวมทั้งมีการปลอยขาวการไลที่เปนระยะๆ 
และมีการสนทนาแลกเปลี่ยนความคิดเห็นกับชาวชุมชนวัดลาดบัวขาว(เปนชุมชนที่มีประสบการณ
ในการรวมกลุมกันเพื่อแกไขปญหาที่อยูอาศัยดวยวิธีประสานประโยชนทางที่ดิน) จึงมีการรวมกัน
ทําใหมีผูนําชุมชนอยางเปนทางการขึ้น ซึ่งผูนําเหลานี้เปนผูที่มีความสามารถความถนดัเฉพาะดาน 
และเปนคนกวางขวางทั้งภายในและภายนอกชุมชน ซึ่งสวนหนึ่งเปนผูนําอยางไมเปนทางการมา
กอนนั้นเอง ผูนําเหลานี้เปนคนที่อยูอาศัยในชุมชนมานาน อรทัย อาจอ่ํา (2531)ไดอธิบายวา 
ประชาชนในซอยเซงกี่ไดรวมตัวกันโดยไดคัดเลือกกลุมผูนําขึ้นมาจํานวนหนึ่ง โดยเปนการตกลง
กันอยางไมเปนทางการ ผูนํากลุมนี้สวนหนึ่งเปนผูนําตามธรรมชาติที่มีอยูแลว 4 คน และอีกสวน
หนึ่งคือคนที่ทางผูนําธรรมชาติ และชาวชุมชนบางสวนมองเห็นวาเปนคนที่มีฐานะดี มีความรู
ความสามารถ โดยมีจํานวน 5 คน รวมเปน 9 คน  ดังนี้ (เยาวลักษณ  เธียรเชาวน และคณะ,2527 
:17) 

1) นายธงชัย  สวนสระแกว           
2) นางบรรจบ  สวนสระแกว             
3) นายบรรจง  สวนสระแกว              
4) นางอุษา  บํารุงชัยกุล                
5) นายวรเทพ  เธียรเจริญชัย             
6)  นายเสนาะ  ฮวดใช                      
7)  นายปอ  แซซิ                           
8)  นายสมบัติ  จารุบรรยงค              
9)  นายบุญเลิศ  ติยะรัตนาชัย  

หลังจากการรวมตัวกันแลวก็รวมกันทําการเคลื่อนไหวรวมกับชาวชุมชนเพื่อกอใหเกิดการ
แกปญหาที่อยูอาศัย ดังตอไปนี้ (คณะกรรมการชุมชนเซงกี่, จดหมาย, 19 กุมภาพันธ 2528) 



                                                                                                                  
                                                                                                               

 

47
 

1) หลังจากเกิดเหตุเพลิงไหม ผูเชาทั้งหมดไดรวมกันทําหนังสือรองเรียนตอ สนง.จัดการ
ทรัพยสินฯ ประสงคจะทําสัญญาเชาที่ดินอยูเชนเดิมเมื่อวันที่ 28 เมษายน พ.ศ. 2521 
สนง.จัดการทรัพยสินฯ ไดรับเร่ืองไวแตมิไดดําเนินการในเรื่องนี้แตประการใด ดังนั้นผู
ซึ่งเคหะสถานไดถูกเพลิงไหมทั้งหมดจึงจําเปนตองทําการปลูกสรางที่อยูอาศัยในที่ที่
ตนเคยอยูตามเดิม 

2) ตอมาประมาณ 1 ธันวาคม พ.ศ. 2525 ผูอยูอาศัยในชุมชนพรอมใจกันถวายฏีกาใน
เร่ืองนี้ตอสมเด็จพระพี่นางเธอเจาฟากัลยานิวัฒนา โดยผานทางครูประทีป  อ้ึงทรง
ธรรม คราวที่เสด็จเยี่ยมมูลนิธิดวงประทีป ชุมชนคลองเตย 

3) และไดรอตอมาระยะหนึ่งเมื่อเห็นวายังไมมีการดําเนินการแตประการใดจึงพรอมใจ
กันถวายฏีกาตอสมเด็จพระศรีนครินทราบรมราชชนนี ที่เกาะสีชัง จังหวัดชลบุรี เมื่อ
ประมาณ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2526 

ความพยายามทั้ง 3 ครั้งนั้น ไมไดผลคืบหนาแตอยางใดชาวบานยังคงสับสนและขาด
ความมั่นคงในที่อยูอาศัย อันมีผลกระทบตอสภาพชุมชน และการบํารุงรักษาที่อยูอาศัย ตอมาใน
วันที่ 24 กุมภาพันธ พ .ศ. 2527 ทางสํานักงานจัดการทรัพยสินสวนพระองค ไดสงหนังสือ            
ที่ 12/2527 ถึง ผูวาการ การเคหะแหงชาติ มีใจความวา 

 “ตามที่การเคหะแหงชาติไดแสดงความสนใจจะรับเปนผูดําเนินการจัดสรรที่ดินบางสวน
ของโฉนดเลขที่ 1688 ใหแกผูอยูอาศัยเดิม เพื่อปรับปรุงสภาพความเปนอยูใหดีขึ้น เชนเดียวกับที่
เคยดําเนินการในบริเวณใกลเคียงสําเร็จมาแลว และในชั้นตนการเคหะแหงชาติไดเขาไปสํารวจ
แหลงชุมชนในซอยเซงกี่มาบางแลว ที่ดินของสํานักงานจัดการทรัพยสินสวนพระองคในบริเวณดัง
กลาวมีอยูทั้งสิ้น 15-3-0 ไร สํานักงานฯ ตองการที่ดานหนาลึกเขามา 40 เมตร จรดถนนเจริญกรุง 
และจะกันเนื้อที่สวนหนึ่งประมาณ 1,000 ตารางวา เพื่อใหการเคหะฯ จัดใหแกผูอยูอาศัยเดิม ซึ่ง
เปนผูถูกไฟไหม จํานวน 66 ราย และผูที่เชาอยูดานหนาอีกจํานวน 19 ราย ในการนี้ สํานักงานฯ 
ขอเสนอขายที่ดินประมาณ 1,000 ตารางวา ในราคาตารางวาละ 2,500 บาท”  

 อรทัย(2531) ไดใหความเห็นวาการตอบสนองของสํานักงานจัดการทรัพยสินสวนพระองค 
ในครั้งนี้ถือวาเปนผลมาจากความพยายามและการรวมตัวกันของชาวชุมชนในการเคลื่อนไหวดวย
รูปแบบและวิธีการตางๆ ซึ่งถือวาเปนความสําเร็จในข้ันหนึ่ง 

 ขอมูลขางตนทําใหเกิดเปนประเด็นคําถามวา ทําไมเจาของที่ดินจึงยอมขายที่ดินใหชาว
ชุมชน จากการสัมภาษณคุณสมศักดิ์ เขมะรังสี (ผูชวยผูจัดการสํานักงานจัดการทรัพยสินสวนพระ
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องค วันที่ 23 กุมภาพันธ พ.ศ. 2544) ทําใหทราบสาเหตุที่ สนง.จัดการทรัพยสินฯ ยอมขายที่ดินให
กับชาวชุมชนเซงกี่ ดังนี้ หลังเกิดเพลิงไหมที่ชุมชนเซงกี่ ทาง สนง.จัดการทรัพยสินฯ ไดรับการติด 

  
แผนที่ 10 แสดงพื้นที่ดินที่ทาง สนง.จัดการทรัพยสินสวนพระองค เสนอขาย 1,070 ตรว. 

ที่มา : ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยฯ การเคหะแหงชาติ 
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ตอจากการเคหะฯ เพื่อจะรวมกันหาวิธีการวาจะทํากันอยางไร ในที่สุดเลือกใชวิธีการจัดรูปที่ดิน
เสียใหมมีการกําหนดขึ้นมาวามีถนนทางเขาแลวก็จัดที่ดิน พิจารณาจากจาํนวนผูทีอ่ยูกด็วูามกีีร่าย 
ครอบครองพื้นที่เชาเดิมเทาไร จัดแบงเปนถนนซอยเขาไปที่แปลงเพื่อจะเอาไปสรางบานอยูได ถา
จัดใหดีข้ึนก็ไมรกรุงรังไมเปนสลัมเหมือนเดิม การจัดแบบนี้ก็เปนประโยชนกับชุมชนดวยในขณะ
เดียวกันทาง สนง.จัดการทรัพยสินฯ ก็ไดเงินสวนหนึ่งมาแลวก็ไดประโยชนที่สามารถจะทําที่ดินให
ดูดีขึ้นถนนกวางขึ้นแลวก็ไปขายพื้นที่ใหกับธนาคารไทยทนุที่เปนโกดัง ก็เปนการชดเชยกันไปตอน
นั้นราคาประเมินที่ดินตารางวาละ 8,000 บาท สนง.จัดการทรัพยสินฯ ขายใหชุมชนเซงกี่ตารางวา
ละ 2,900 กวาบาทแลวเอาสวนขาดเกินไปไวที่โกดัง  

จากการศึกษาเอกสารที่ชุมชนเซงกี่สงถึงการเคหะแหงชาติ (คณะกรรมการชุมชนเซงกี่, 
จดหมาย, 19 กุมภาพันธ พ.ศ. 2528) ผูอยูอาศัยในบริเวณนี้ทั้งหมดไดรวบรวมกันจัดตั้งเปนชุมชน
ขึ้นเพื่อความสะดวกในการแกปญหา และดูแลซึ่งกันและกัน โดยตั้งชื่อชุมชนวา “ชุมชนเซงกี่” มี
คณะกรรมการจํานวน 16 คน เปนผูดําเนินการบรหิารชุมชน และไดทําพิธีเปดปายชุมชน เมื่อวันที่ 
20 มกราคม พ.ศ. 2528 คณะกรรมการชุมชนเซงกี่ไดประชุมพิจารณาเพื่อหาขอยุติและพยายาม
วิเคราะหปญหาตางๆ ซึ่งชาวชุมชนเซงกี่จะสามารถใหความรวมมือได มติของที่ประชุมมีดังนี้ 
 ขอ 1) ครอบครัวผูเชาที่เชาอยูโดยตรงกอนเพลิงไหมทั้งหมด 122 ครอบครัว และครอบครวั
ผูเชาชวง 19 ครอบครัว รวม 141 ครอบครัว ขอรับการจัดสรรที่ดินอยางต่ําครอบครัวละ 12 ตรว. 
ในราคาที่ดิน ตรว.ละ 2,500 บาท ทั้งนี้ไมรวมถนนใหญ และถนนซอย 
 ขอ 2) ที่ดินนอกเหนือจากการจัดสรร หาก สนง.จัดการทรัพยสินฯ ประสงคจะขายและผู
เชาเดิมประสงคจะซื้อ ขอใหทาง สนง.จัดการทรัพยสินฯ พิจารณาขายในราคาที่เหมาะสมใหแกผู
อยูเดิมกอนนําเสนอขายผูอ่ืน 
 ขอ 3) ใหปรับปรุงถนนเดิมที่มีอยูในปจจุบันใหไดมาตราฐาน และจํากัดน้ําหนักของยาน
พาหนะที่วิ่งเขาออกใหเหมาะสม 

 ตอมาวันที่ 5 พฤษภาคม พ.ศ. 2528 ไดมีการประกาศรับรองคณะกรรมการชุดนี้อยางเปน
ทางการ โดยสํานักสวัสดิการสังคม และเขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ซึ่งหมายถึงวา “ซอยเซงกี่” 
ไดกลายเปน “ชุมชนเซงกี่” อยางเปนทางการตั้งแตนั้นเปนตนมา แตถึงแมวาจะมีการประกาศ
อยางเปนทางการถึงสถานะของ “ชุมชนเซงกี่” รวมทั้งมีการจัดตั้งคณะกรรมการชุมชนอยางเปน
ทางการแลวก็ตาม ผลปรากฏวายังมีชาวชุมชนอีกจํานวนมากที่ยังไมทราบความเคลื่อนไหวและ
การเปลี่ยนแปลงดังกลาว ซึ่งชี้ใหเห็นวาคนที่อยูอาศัยในชุมชนเซงกี่มีสถานภาพการอยูอาศัยที่ 
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ภาพที่ 9 งานวันเปดปายชุมชนเซงกี่ (20 มกราคม 2528) 
ที่มา : สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด 

 
ภาพที่ 10 งานวันเปดปายชุมชนเซงกี่ (20 มกราคม 2528) 
ที่มา : สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด 

 
ภาพที่ 11 งานวันเปดปายชุมชนเซงกี่ (20 มกราคม 2528) 
ที่มา : สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด 
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แตกตางกัน และชุมชนขาดเครือขายที่จะเชื่อมโยงคนในชุมชนเขาดวยกัน ชุมชนยังมีคนกลุมยอย
ตางๆ อีกมากมาย ซึ่งจะแบงตามฐานะทางเศรษฐกิจก็สามารถแบงออกไดเปน กลุมคนรวย กลุม
ฐานะปานกลาง และกลุมคนจน แตถาจะแบงตามสถานภาพการอยูอาศัยก็สามารถแบงออกได
เปน กลุมผูเปนเจาของบานเองและมีสัญญาเชาที่ดิน กลุมผูเชาบานโดยตรง กลุมผูเชาชวง กลุมผู
ขออาศัย กลุมบุกรุก ฯลฯ (อรทัย อาจอ่ํา,อางแลว :39) 

 โครงการเซงกี่มีลักษณะแตกตางไปจากโครงการอื่นๆ  คือ ตองการใหประชาชนเขามามี
สวนรวมในการแกไขปญหาที่อยูอาศัยของตนเอง รวมทั้งการพัฒนาชุมชนในดานอื่นๆ สูการพึ่ง
พาตนเองของชุมชนในที่สุด ศูนยวิชาการที่อยูอาศัย และการตั้งถิ่นฐานมนุษย การเคหะแหงชาติ
(ศวช.) จึงมีความจําเปนตองชี้แจง และตกลงกับชาวชุมชนเพื่อมิใหชาวชุมชนเซงกี่เขาใจผิดคิดวา
ทางการเคหะฯ จะเขามาสรางบานและดําเนินการทุกอยางใหแตจะเปนการทํางานรวมกันโดย 
ศวช. ไดเชิญคณะกรรมการชุมชนเซงกี่ที่มีอยูทั้งหมด 16 ทาน มาเขารวมประชุมปรึกษาหารือเกี่ยว
กับความเปนไปไดในการพัฒนาที่อยูอาศัยชุมชนเซงกี่รวมกันเมื่อวันที่ 18 ตุลาคม พ.ศ. 2528 ใน
โอกาสเดียวกันนี้คณะกรรมการของชุมชนไดชมสไลดเกี่ยวกับการพัฒนาที่อยูอาศัยแบบมีสวนรวม 
ซึ่งเคยดําเนินการมาแลวที่สลัมหลังบานมนังคศิลา และสลัมวัดลาดบัวขาว โดยเปดโอกาสใหคณะ
กรรมการเหลานี้แลกเปลี่ยนทัศนะและอภิปรายประเด็นตางๆ อยางกวางขวางจนในที่สุดคณะ
กรรมการชุมชนเซงกี่ก็ยอมรับหลักการการพัฒนาที่อยูอาศัยแบบมีสวนรวมโดยวิธีการประสาน
ประโยชนทางที่ดิน (Land Sharing) ระหวางเจาของที่ดินกับผูอยูอาศัย โดยผูอยูอาศัยจะยอมรื้อ
ยายและปรับปรุงชุมชนใหม ดวยการซื้อที่ดินในบริเวณและขนาดที่ตกลงกันไดจาก สนง.จัดการ
ทรัพยสินฯ เพื่อให สนง.จัดการทรัพยสินฯ สามารถใชประโยชนในที่ดินที่เหลืออยูได และไดมีการ
ตกลงกันวาทางคณะกรรมการจะตองแจงเรื่องขอตกลงดังกลาวใหชาวชุมชนไดทราบ เพื่อเขารวม
ดําเนินการตามกระบวนการและขั้นตอนตางๆ ตอไป  

ในระหวางชวงเวลานั้นทางการเคหะแหงชาติโดย ศวช. ไดสงผูปฏิบัติงานชุมชนลงไปทํา
การศึกษาความเคลื่อนไหวตางๆ ในชุมชนอยางใกลชิด โดยในขั้นแรกไดทําการศึกษาเฉพาะกรณี 
(Case Study) เกี่ยวกับบทบาทและหนาที่ของคณะกรรมการชุมชนชุดปจจุบันในขณะนั้น 
(มกราคม 2529) เพื่อทราบสถานภาพและการไดรับการยอมรับจากชาวชุมชน ความเปนตัวแทน
ของประชาชนกลุมตางๆ ในชุมชนและประสิทธิภาพการทํางานของคณะกรรมการชุดดังกลาวดวย 
จากการศึกษาพบวา คณะกรรมการยังไมไดรับการยอมรับจากชาวชุมชนทั้งหมด และมีชาวบาน
เพียง 60% ที่ทราบวาชุมชนมีคณะกรรมการ และในดานความเปนตัวแทน พบวายังไมสามารถ
เปนตัวแทนของประชาชนกลุมตางๆ ในชุมชนไดเนื่องจากคณะกรรมการสวนใหญ (ประมาณ 
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95%) เปนคนที่มีฐานะดีในชุมชน มีเพียง 2 คนเทานั้นที่จัดวาเปนตัวแทนของกลุมคนทีม่ฐีานะปาน
กลาง สําหรับกลุมคนที่มีฐานะยากจนในชุมชนปรากฎวาไมทราบเรื่องราวตางๆ เกี่ยวกับการ
ดําเนินงานของคณะกรรมการมากนัก และพบวาบางสวนไมทราบเรื่องราวเลย นอกจากนี้ในตอน
แรกกลุมคนยากจนยังปฏิเสธที่จะเขารวมในการดําเนินกิจกรรมตางๆ ของชุมชนดวย โดยเฉพาะ
อยางยิ่งการเสนอตัวเขารวมเปนคณะกรรมการ (อรทัย อาจอ่ํา,อางแลว :45-46) 

 3.2.2 การสํารวจขอมูลผูอยูอาศัยในชุมชนเซงกี่ 

 จากการศึกษาเอกสารที่เกี่ยวของทําใหทราบวามีการสํารวจขอมูลชุมชนเซงกี่ 3 คร้ัง ซึ่ง
สามารถสรุปผลการสํารวจในแตละครั้งได ดังนี้ 

1) หลังจากไดเกิดเพลิงไหม เมื่อวันที่ 16 เมษายน พ.ศ. 2521 ทางเขตยานนาวา และกรม
ที่ดินไดเขาไปทําการรังวัดแนวเขตที่ดินในซอยเซงกี่ ซึ่งทําใหทราบวามีเนื้อที่รวมประมาณ 5,990 
ตรว. (15ไร) มีแนวเขตที่ดินดานทิศเหนือติดกับโรงงานไมขีดไฟและโกดังไทยทนุ ทิศใตติดกับที่ดิน
ของนายเล็ก นานาและบริษัทมหาสิน  ทิศตะวันออกติดกับถนนเจริญกรุง และทิศตะวันตกติดกับ
แมน้ําเจาพระยา 

2) ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยฯ การเคหะแหงชาติ ไดสงคณะผูเขารับการอบรมหลักสูตรการ
บริหารงานพัฒนาที่อยูอาศัย รุนที่ 11 ลงไปเก็บขอมูลพนฐานของชุมชนเซงกี่   จากรายงานการ
สํารวจของคณะผูเขารับการอบรมเมื่อวันที่ 1 - 2 พฤษภาคม 2527 ทําใหทราบสภาพของชุมชน
ซอยเซงกี่ ดังนี้ 

ลักษณะทางกายภาพ ชุมชนซอยเซงกี่ตั้งอยูที่แขวงบางคอแหลม เขตยานนาวา  กทม. 
(ปจจุบันคือเขตบางคอแหลม) มีที่อยูอาศัย 122 หลัง ลักษณะที่พักอาศัยสวนใหญเปนบานเดี่ยว
ชั้นเดียว ปลูกติดกับพื้นดินมีบางสวนเปนบาน 2 ชั้น วัสดุที่ใชในการปลูกสรางบานเรือนประกอบ
ดวยเศษวัสดุ ไม สังกะสี และคอนกรีตบางสวน เปนการปลูกสรางอยางไมถาวร เพราะชาวบานไม
มั่นใจในที่ดินที่ตนอาศัยอยู สวนบานเลขที่ยังเปนบานเลขที่ชั่วคราวหลังเพลิงไหม สวนบริเวณ
กลางชุมชนนั้นสวนใหญเปนการเชาบานตอจากเจาของเดิม หรือมีการปลูกสรางบานเรือนไมถาวร 
มีการแบงหองเล็กๆ อยูกันอยางแออัด ทางเดินในชุมชนสวนใหญเปนทางเดินไมมีสภาพคอนขาง
ชํารุดทรุดโทรม และมีบางสวนเปนคอนกรีตและทางเดินดิน กวางประมาณ  90 ซม. มีถนน
คอนกรีตสายเมน กวาง 6 ม. ยาว 400เมตรผานกลางชุมชนถนนสายนี้ทรุดโทรมมากเนื่องจากผาน
การใชงานมาเปนเวลานานและเนื่องจากเหตุเพลิงไหม ประกอบกับเปนถนนซอยที่โกดังสินคา
ธนาคารไทยทนุใชเปนเสนทางขนสงสินคาตางๆ ดวยรถบรรทุกสิบลอดวย ที่ดินทั้งหมดเปนของ
สํานักงานจัดการทรัพยสินสวนพระองค โดยชาวบานไดเขามาเชาเพื่ออยูอาศัยเปนระยะเวลานาน
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มากกวา 80 ป จนถึงวันที่ 16 เมษายน 2521 จึงไดยุติการเก็บคาเชาแตยังคงเก็บคาเชาเรือนแถว
ไมขางหนาบางสวนที่เพลิงไมไหม ประมาณ 20 หลัง และสนง.จัดการทรัพยสินฯ มีนโยบายที่จะใช
ที่ดินในซอยเซงกี่ใหเปนประโยชนในดานอื่นชาวบานจึงมีความวิตกกังวล และเกิดความไมมั่นคง
ในที่อยูอาศัย 

ลักษณะการใชที่ดินกอนเพลิงไหม สนง.จัดการทรัพยสินฯ ไดใหธนาคารไทยทนุเชาที่ดิน
บริเวณทิศตะวันตกทางฝงขวามือ ประมาณ 1,600 ตรว. ทําเปนโกดังสินคา สวนทางดานทิศตะวัน
ตกฝงซายมือไดใหเอกชนเชาทําเปนโรงเลื่อย ประมาณ 1,010 ตรว. โดยพื้นที่ที่เหลือชาวบานได
เชาปลูกเปนที่อยูอาศัย มีสัญญาเชากับ สนง.จัดการทรัพยสินฯ 85 ราย โดยมีจํานวนพื้นที่ที่ใหเชา
แตกตางกันไปพื้นที่มากที่สุดประมาณ 200 ตรว. และนอยที่สุด 8 ตรว. อัตราคาเชาที่ดินในแปลงท่ี
ติดถนนเมนที่ตัดผากลางซอย ราคา ตรว. ละ 3 บาทตอเดือน และที่อยูลึกเขาไปตามซอยยอยๆ นัน้
ราคา ตรว.ละ 2 บาทตอเดือน อัตราดังกลาวเปนอัตรากอนไฟไหม และยังคงเรียกเก็บอยูในรายที่
ไมถูกเพลิงไหม ลักษณะการทําสัญญาเชาระหวาง สนง.จัดการทรัพยสินฯ และผูเชาเปนสัญญาป
ตอป แตสามารถบอกเลิกการใหเชาไดภายใน 30 วัน 

สําหรับระบบสาธารณูปโภค พบวา 67.48%(ของผูอยูอาศัย 122 ครอบครัว) มีไฟฟาใช
และมีมิเตอรเปนของตนเอง ที่เหลือใชไฟโดยอาศัยตอจากเพื่อนบาน สําหรับน้ําประปา 39.34%มี
น้ําประปาใชและมีมิเตอรเปนของตนเอง 47.54% ตอจากบานเพื่อน สวนที่เหลือตองซื้อน้ําใช 

สภาพทางเศรษฐกิจ ผูอยูอาศัยในชุมชนเซงกี่ 54.17% ประกอบอาชีพรับจางกับบริษัท
รานคาเอกชน 20.83% ประกอบอาชีพคาขายสวนตัว 16.20% รับราชการและเปนพนักงานรัฐ
วิสาหกิจ สําหรับสวนที่เหลือนั้นสวนหนึ่งเปนบุคคลที่มีอาชีพไมแนนอน และอีกสวนหนึ่งไมระบุ
อาชีพ ซึ่งคาดวาเปนผูไมมีอาชีพหรือวางงาน นอกจากนี้ก็มีรายไดของสตรีหรือแมบาน และเด็กซึ่ง
รับจางทํางานอยูที่บานเปนชวงๆ ตามฤดูกาลและเทศกาลตางๆ เชน ชวงระยะเวลากอนเทศกาล
ลอยกระทงก็จะรับจางทํากระทง ชวงกอนปใหมจะรับทําหมวก โบว ของชํารวยตางๆ ฯลฯ ซึ่งอาชพี
และรายไดในสวนนี้ไมแนนอน รายไดเฉลี่ยของแตละครอบครัวเฉลี่ยประมาณ 5,362.45 บาทตอ
เดือน (รายไดครอบครัวตั้งแตชวงต่ํากวา 3,500 – 12,000 บาทตอเดือน) และจํานวนคนที่ทํางานมี
รายไดเฉลี่ยครอบครัวละ 1.77 คน จึงกลาวไดวาสภาพเศรษฐกิจของคนในชุมชนอยูในระดับปาน
กลางคอนขางต่ํา  

สภาพทางสังคม ชาวบานสวนใหญในซอยเซงกี่ อยูมานานกวา 50 ป ลักษณะครอบครัว
สวนใหญเปนครอบครัวเดี่ยว ความสัมพันธสวนใหญของคนในชุมชนเปนแบบเครือญาติ รองลงมา
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เปนความสัมพันธกันตามละแวกที่อยูอาศัย 40.98% ของคนในชุมชนมีความสนิทสนมกันเกือบทุก
ครอบครัว 31.69% มีความสัมพันธกันตามละแวกบาน สําหรับการรวมกลุมในอดีตที่ผานมาเปน
ลักษณะการรวมตัวแบบหลวมๆ เพื่อกิจกรรมทางศาสนาเทานั้น กิจกรรมที่มีมานานและเปนที่รูจัก
กันดีมีการจัดขึ้นเปนประจําทุกปอยางตอเนื่อง คือ พิธีบวงสรวงศาลเจาพอสัตบรรณ ซึ่งตั้งอยูทาง
ดานในของซอย นอกจากนั้นเปนการทําบุญตามประเพณีทั่วๆ ไป เชน งานวันสงกรานต งานทอด
กฐิน ทอดผาปา งานวันปใหม สวนกิจกรรมที่เกี่ยวกับการพัฒนาชุมชนมีเพียงงานลอกทอระบาย
น้ําภายในชมุชนเพียงอยางเดียว   (เยาวลักษณ  เธียรเชาวน และคณะ, 2527 : 7-15)  

3) จากการศึกษารายงานความกาวหนาโครงการพัฒนาที่อยูอาศัยตัวอยางชุมชนซอย  
เซงกี่ (ไมระบุชวงเวลา) ทําใหทราบวาการเคหะแหงชาติรวมกับเขตยานนาวาไดสํารวจขอมูลเบื้อง
ตนโดยการสัมภาษณชาวบานทุกหลังคาเรือน ในวันที่ 22 - 23 ธันวาคม 2528 ปรากฎวามีผูอยู
อาศัยอยูจริงในชุมชน 155 ราย เปนผูที่มีสัญญาเชาที่ดิน 30 ราย เปนผูที่ไมไดทําสัญญาเองแต
อาศัยสัญญาของญาติหรือคนในครอบครัว 39 ราย เชาชวงผูอาศัย 56 ราย แยกจากครอบครัวเดิม 
11 ราย บุกรุก 19 ราย ผูที่ไมไดอยูในชุมชน 14 ราย โดยมีสัญญา 9 ราย สัญญาของญาติหรือคน
ในครอบครัว 5 ราย จะเห็นไดวาขอมูลเบื้องตนที่การเคหะฯ และเขตยานนาวารวมกันสํารวจผิด
จากขอมูลที่ สนง.จัดการทรัพยสินฯ มีอยูเปนอันมาก กลาวคือ สนง.จัดการทรัพยสินฯ พิจารณา
เฉพาะผูทําสัญญาเชาเดิมจํานวน 65 ราย ซึ่งจํานวนผูเชา 65 รายดังกลาวไมตรงกับขอเท็จจริง 
เนื่องจากผูเชาเหลานั้นบางรายเสียชีวิตไปแลวสิทธิการเชาไดสืบทอดถึงทายาทซึ่งแตกแขนงออก
ไป ผูเชาบางรายไดยายออกไปนอกชุมชนนานแลวคงใหผูอ่ืนเชาตอ ผูเชาบางรายใหผูอ่ืนเชาชวง 
ซึ่งหลังจากไฟไหมชาวบานไดเขามาปลูกสรางที่อยูอาศัยใหมทั้งผูมีสัญญาและไมมีสัญญาโดยไม
ยึดแนวเขตที่ดินเดิม สภาพการอยูอาศัยจึงไมเปนระเบียบ สิทธิการอยูอาศัยก็ซับซอนมากขึ้นตาม
การขยายตัวของชุมชน การจะจัดแบงที่ดินโดยยึดถือตามจํานวนผูเชาเดิม 65 ราย จะสรางปญหา
และความเดือดรอนใหชาวบานที่เหลือเปนจํานวนมาก 
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ภาพที่ 12 สภาพที่อยูอาศัยในชุมชนเซงกี่หลังเพลิงไหม 
ที่มา : สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด 

 
ภาพที่ 13 สภาพที่อยูอาศัยในชุมชนเซงกี่หลังเพลิงไหม 
ที่มา : สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด 

 
ภาพที่ 14 สภาพที่อยูอาศัยในชุมชนเซงกี่หลังเพลิงไหม 
ที่มา : สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด 
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3.2.3 การพิจารณาสิทธิ์ และการตอรองเรื่องขนาดที่ดิน 

จากการสัมภาษณคุณสมสุข บุญญะบัญชา(13 ธันวาคม พ.ศ. 2543) ทําใหทราบขั้นตอน
ในในกระบวนการหาขนาดที่ดินจะเกิดขึ้นจากจํานวนแปลงจะมีเทาไร ดังนี้ 

“เกิดจากขอมูลวาจะมีสิทธิของคนอยูที่อาศัยในที่นี้ตอไปไดเทาไร ตองคุยกับชุมชนวาคํา
วาสิทธิ์หมายความวาอยางไรกระบวนการขั้นที่หนึ่งก็ตองสํารวจชาวบาน 100 % แลวชาวบานมา
ประชุมกันวามีประเด็นอะไรบางวาใครที่ไดหนึ่งสิทธิจะตองเกิดจากองคประกอบอะไรบางนี้คือการ
สรางเกณฑ ตองมีการตั้งคณะกรรมการพิจารณาสิทธิ  เครื่องกรอง เราใหกรรมการซึ่งเปนตัวแทน
ของชาวบานมานั่งรวมกับพวกเราและเขตแลวดูทีละบานแลวกส็รุปออกมาวาบานนี้ตรงตามเกณฑ
หรือไมควรจะไดเทาไหรก็จะออกมาวาเปนสิทธิ์ ทุกคนอยากที่ดินเยอะแตที่ดินมีนอยตอนนี้ก็ขึ้นอยู
กับความสามารถของกระบวนการของเราที่จะคุมปญหา นี้เปนปญหาที่เลวรายที่สุดอีกเรื่องหนึ่ง
ของเรื่อง LAND  SHARING ในที่สุดก็สรุปไดวาจํานวนสิทธิออกมาสิทธิแปลงหนึ่งเทากับเทาไรเรา
ใชโจทยประมาณ  12 ตารางวาแลวก็ใช CIRCULATION ประมาณ 25% บวกมาก็จะไดขนาดของ
พื้นที่ซึ่งเปนเรื่องใหญมากของ LAND  SHARING พอเราไดขนาดที่ดินเราก็ไปนั่งคุยกับสํานักงาน
ทรัพยสินฯใหม กลับไปบอกวาที่ดินที่ใหมาไมเพียงพอก็ตองแสดงเหตุผลก็ใชเวลาพอสมควรในการ
ขยายพื้นที่พอเขายอมเราก็รูวาทั้งผืนที่ตองการมีพื้นที่เทาไหรกม็าพิจารณาผังแปลงที่ดินในชุมชน
เซงกี่ “ จากการศึกษาขอมูลเอกสารในเรื่องการพิจารณาสิทธิ์ และการตอรองขนาดที่ดินพบวามีขอ
มูล ดังนี้ 

การเคหะแหงชาติ ไดจัดประชุมคณะกรรมการดําเนินงานโครงการพัฒนาที่อยูอาศัยตัว
อยางชุมชนซอยเซงกี่ ข้ึนที่การเคหะแหงชาติ ในวันศุกรที่ 17 มกราคม 2529 เปนการประชุมคร้ังที่ 
1/2529 การประชุมคร้ังนี้ประกอบดวยตัวแทนจากการเคหะฯ สนง.จัดการทรัพยสินฯ เขตยาน
นาวา และตัวแทนชาวบาน จัดขึ้นที่การเคหะฯ จากการศึกษารายงานการประชุมทําใหทราบราย
ละเอียด ดังนี้ 

 ความกาวหนาการปฏิบัติงานโครงการ ในขณะนี้ไดดําเนินการขั้นตอนที่ 1 และ 2 ไดแก 
การสํารวจขอมูลเดิม และการสัมภาษณชาวบานใหมเสร็จสิ้นแลว และกําลังอยูในขั้นที่ 3 ไดแก 
การพิจารณาสิทธิ สําหรับงานที่จะดําเนินตอไป ซึ่งไดนําเสนอใหที่ประชุมพิจารณา ไดแก 

1. การเลือกผูแทนชาวบาน (ที่ประชุมมอบหมายใหการเคหะฯรวมกับกรรมการชุมชนนัด
หมายประชุมชาวบานเพื่อเลือกตัวแทนชาวบาน 3 คน) เพื่อเปนกรรมการเฉพาะกิจทํา
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หนาที่พิจารณาสิทธิรวมกับผูแทนจาก สนง.จัดการทรัพยสินฯ(น.ส.ซอนกลิน่ วอกลาง) 
ผูแทนเขตยานนาวา (นายดรุณพันธ  ลิมศิริ) และผูแทนจากการเคหะฯ 

2. การกําหนดหลักเกณฑการพิจารณาสิทธิเพื่อเปนแนวทางในการพิจารณาของ
กรรมการเฉพาะกิจ ดังนี้ 

3. การพิจารณาขนาดที่ดินโครงการ 
1) ผูแทน สนง.จัดการทรัพยสินฯ ชี้แจงวาจะขายที่ดินจํานวน 1,070 ตรว.ใหชาว

บาน ทั้งนี้ไดมุงชวยเหลือผูที่อยูอาศัยในบริเวณไฟไหมเปนกลุมแรก 
2) ที่ประชุมขอให สนง.จัดการทรัพยสินฯ พิจารณาผอนผันการขายที่ดินเพิ่มเติม

ในกรณีที่ เนื้อที่จํานวน 1,070 ตรว. ไมเพียงพอในการจัดสรรที่ดินใหผูมีสิทธิ 
3) ที่ประชุมขอให สนง.จัดการทรัพยสินฯ พิจารณาชวยเหลือผูที่ไมไดสิทธิหรือ

ไดสิทธิไมสมบูรณ เพื่อปองกันไมใหชาวบานที่ไมไดสิทธิไปบุกรุกที่ดินบริเวณ
อ่ืนเกิดเปนชุมชนแออัดแหงใหมข้ึนอีก 

หลังจากการประชุมก็เปนการปฏิบัติตามแนวทางที่วางไว โดยในการทํางานรวมกบัชาวชมุ
ชนในแตละขั้นตอนนั้น ทางการเคหะฯ โดย ศวช. มองเห็นวาควรจะผานการปรึกษาหารือรวมกัน
ระหวางคณะทํางานโครงการของ ศวช. กับคณะกรรมการเฉพาะกิจชุดตางๆ ของชาวชุมชน จึงได
เสนอรูปแบบดังกลาวตอประชาชนในชุมชน ซึ่งชาวชุมชนและคณะกรรมการชุดเดิมก็เห็นดีดวย 
การเสนอใหมีคณะกรรมการเฉพาะกิจชุดตางๆ นั้นสวนหนึ่งเนื่องจาก ศวช. มองเห็นวาคณะ
กรรมการชุดเดิมที่มีอยู 16 คน นั้นใหญเกินไปประกอบกับยังมิใชตัวแทนที่แทจริงของชุมชน ศวช. 
จึงเห็นวาจําเปนอยางยิ่งที่จะตองจัดรูปคณะกรรมการใหมเพื่อใหเกิดความสมดุล และเปดโอกาส
ใหกลุมคนจนและคนอื่นๆ ที่มิไดมีสวนรับรูในการจัดตั้งคณะกรรมการชุดกอนไดมีสิทธิ์มีเสียงใน
คณะกรรมการชุดใหมๆ บาง และการมีคณะกรรมการเฉพาะกิจผลัดเปลี่ยนกันไปจะไมทําใหผูใดมี
อํานาจมากเกินไป ซึ่งนับวาเปนผลดีที่ประชาชนในชุมชนรับขอเสนอ และไมมีเสียงคัดคานจาก
คณะกรรมการชุดเดิมเลย  

แตปญหาที่สําคัญมากประการหนึ่งในเวลาตอมาก็คือ วิธีการที่จะไดมาซึ่งคณะกรรมการ
เฉพาะกิจชุดตางๆ นั้นวิธีการใดจึงจะเหมาะสมและดีที่สุด เพราะจากการประเมินของผูปฏิบัติงาน
ชุมชน ทําใหทราบวาชาวบานยังรูจักกันไมหมด แตเมื่อสอบถามจากชาวชุมชนทั้งหมด พบวาสวน
ใหญเห็นดวยกับวิธีการเลือกตั้งจากคนที่ไดรับการเสนอชื่อเขามา โดยทกุคนทุกกลุมมีสิทธิ์เสนอชื่อ
เขามาหรือจะเสนอชื่อตนเองก็ได การที่ชาวชุมชนเห็นดวยกับวิธีการนี้แสดงใหเห็นวาชาวชุมชนทุก
คน (หมายถึงหัวหนาครอบครัว หรือตัวแทน) ตองการใชสิทธิ์ของตนเอง และตองการเขามามีบท
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บาทในการดําเนินกิจกรรมของชุมชนมากขึ้น นอกจากนี้ยังชี้ใหเห็นวามีการเปลี่ยนแปลงในหมูคน
ยากจนซึ่งเดิมไมตองการเขารวม และคนที่มีฐานะดีซึ่งเดิมไมยอมรับคนยากจน การใชวิธีการเลือก
ตั้งในครั้งนี้ยังเปนการแสดงใหเห็นถึงการปฏิเสธตอวิธีการอื่นๆ ที่เคยใชกันมา เชน การแตงตั้งในวง
แคบอยางไมเปนทางการ การแตงตั้งและรับรองจากทางการ การยอมรับผูนําตามธรรมชาติโดย
ปริยาย เปนตน ในที่สุดก็ไดคณะกรรมการเฉพาะกิจชุดแรก โดยการเลือกตั้งทั่วไปทั้งชุมชน และ
เรียกคณะกรรมการชุดนี้วา “คณะกรรมการพิจารณาสิทธิ์ของชุมชน” ซึ่งประกอบไปดวยคณะ
กรรมการ 3 ทานดวยกัน คือ นายธงชัย สวนสระแกว นายสมบัติ จารุบรรยงค และนายวรเทพ เธียร
เจริญชัย “คณะกรรมการพิจารณาสิทธิ์ของชุมชน” ชุดนี้ตองทํางานรวมกับหนวยงานตางๆ ที่เกี่ยว
ของ คือ การเคหะแหงชาติ สํานักงานจัดการทรัพยสินสวนพระองค และสํานักงานเขตยานนาวา 
โดยมีการกําหนดหลักเกณฑในการพิจารณาสิทธิ์รวมกัน และรวมกันตัดสนิใจวาใครบางที่สมควร
จะไดรับสิทธิ์ในการอยูอาศัยในชุมชนเซงกี่ตอไป(อรทัย อาจอ่ํา,อางแลว :47-48) 

จากการศึกษาเอกสารสรุปผลการพิจารณาสิทธิ์ (10 มีนาคม 2529) ระหวางวันที่ 26 
กุมภาพันธ ถึงวันที่ 8 มีนาคม 2529 ตามขอมูลจากการสํารวจชาวบานทุกหลังคาเรือนในวันที่ 22-
23 ธันวาคม 2528 รวมทั้งการสํารวจเพิ่มเติมทั้งเปนทางการและไมเปนทางการ รวมทั้งขอมูลจาก
กรรมการชาวบานทั้ง 3 ทาน โดยมีผูเขารวมการพิจารณาสิทธิ์ ดังนี้ 

1. นายดรุณพันธ  ลิมศิริ พัฒนากรเขตยานนาวา 
2. น.ส.สมสุข  บุญญะบัญชา เจาหนาที่ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยฯ การเคหะแหงชาติ 
3. น.ส.ไทรงาม  แกวสถิตย    “ 
4. น.ส.นวลจันทร  ศิริกุล    “ 
5. น.ส.นาฎวิภา  ชลิตานนท    “ 
6. น.ส.จิริกา  นุตาลัย     “ 
7. นายเรืองยุทธ  ตีระวนิช    “ 
8. นายวิกรณ  รักษปวงชน นิติกร ฝายปรับปรุงชุมชนแออัด การเคหะแหงชาติ 
9.  น.ส.กรแกว  สนั่นวรเวชช นักสังคม “   “ 
10.นายธงชัย  สวนสระแกว กรรมการพิจารณาสิทธิ์ตัวแทนจากชาวบาน 
11.นายสมบัติ  จารุบรรยงค   “ 
12.นายวรเทพ  เธียรเจริญชัย   “ 
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หลักเกณฑการพิจารณาสิทธิ์ ที่ใชสําหรับการใหสิทธิ์ผูอยูอาศัยใหอยูตอไป คือ อยูอาศัย
จริงในชุมชน และอยูอาศัยมากอนไฟไหม (ในป พ.ศ. 2521) หลักเกณฑ 2 ประการนี้เปนหลัก
เกณฑในขั้นแรกที่ใชกลั่นกรองเพื่อนําไปพิจารณารายละเอียดตามหลักเกณฑอ่ืนๆ อีกตอไป ซึ่ง
สามารถแบงผูอยูอาศัยออกเปน 3 กลุม คือ 

1. กลุมผูอยูอาศัยที่อาศัยมาตั้งแตกอนไฟไหมถึงปจจุบัน 
2. กลุมผูอยูอาศัยที่มาอยูภายหลังไฟไหมถึงปจจุบัน 
3. กลุมผูอยูอาศัยที่มิไดอยูในชุมชนแลวในปจจุบัน 

ในกลุมผูอยูอาศัยทั้ง 3 กลุมที่มาใหสัมภาษณนี้ยังสามารถแบงเปนกลุมยอยตางๆ ซึ่ง
สามารถแยกไดดังนี้ 

1. กลุมผูอยูอาศัยที่อาศัยมาตั้งแตกอนไฟไหมถึงปจจุบัน 115 ราย ดังนี้ 
1.1 ผูมีสัญญาเชาที่ดินโดยตรง     30 ราย (1) 
1.2 ผูที่สืบทอดสัญญาการเชาที่ดิน(ลูก หลาน ญาติ คูสมรส)  39 ราย (1) 
1.3 ผูที่เชาชวงที่ดินจากผูทําสัญญา     15 ราย 
1.4 ผูอาศัย          6 ราย 
1.5 ผูที่บุกรุกเขาไปในสัญญาเชาที่ดินคนอื่น    14 ราย 
1.6 ครอบครัวขยายที่แยกมาจากครอบครัวกอนไฟไหม   11 ราย 

2. กลุมผูอยูอาศัยที่มาอยูภายหลังไฟไหมถึงปจจุบัน 40 ราย ดังนี้ 
2.1 ผูที่เชาชวงผูอ่ืนอยูอาศัย ขออาศัยกับผูอ่ืน    35 ราย (2) 
2.2 บุกรุก            5 ราย (3) 

3. กลุมผูอยูอาศัยที่มิไดอยูในชุมชนแลวในปจจุบัน 14 ราย ดังนี้ 
3.1 มีบานใหผูอ่ืนเชา       10 ราย 
3.2 ไมมีบานใหผูอ่ืนเชา          4 ราย 

  รวมทั้งหมด                169 ราย (4) 
(1) หมายถึง ในจํานวนนี้เปนผูมีสัญญาเชากับ สนง.จัดการทรัพยสินฯ ประมาณ 55 ราย 
(2) (3) หมายถึง สวนใหญเปนขอมูลที่สํารวจเพิ่ม 
(4) หมายถึง ตัวเลขนี้รวมการสํารวจเพิ่มเติมดวยเนื่องจากการสํารวจชาวบานเดิมมีเพียง 

158 ราย เทานั้น 
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หลักเกณฑในการพิจารณาสิทธในหนวยที่ดิน (แปลง) ประกอบดวยหลักเกณฑประกอบ
การพิจารณา 6 ขอคือ 

1. จํานวนผูอยูอาศัยประมาณ 10 คนตอ 1หนวย 
2. จํานวนหลังคาเรือนทั้งกอนและหลังไฟไหม โดยถือหลักทั่วๆ ไปวา 1 หลังคาเรือนตอ 

1 หนวย โดยพิจารณาจํานวนครอบครัวประกอบดวย 
3. สัญญาหรือสิทธิ์ของการอยูอาศัยกอนไฟไหมและในปจจุบัน (ผูที่อยูกอนไฟไหมมีสิทธิ์

มากกวา และผูมีสัญญาเชาที่ดินหรือเชาบานมีสิทธิ์มากกวา) 
4. ขนาดของที่ดินหรือตัวอาคารที่มีอยูตามสัญญาเชาเดิม 
5. ความเดือดรอนในเรื่องที่อยูอาศัย 
6. ความรวมมือในกิจกรรมของชุมชน 

การพิจารณาไดใชหลักเกณฑทั้ง 6 ประการพิจารณาประกอบรวมกันไป และสามารถสรุป
ผลเปนจํานวนหนวยที่ดิน ไดดังนี้ 

ตารางที่ 1 สรุปผลการพิจารณาสิทธิ์ในหนวยที่ดิน 
ประเภทของการอยูอาศัย จํานวนคน จํานวนครอบครัว จํานวนหลังคาเรือน จํานวนแปลง(หนวย) 

1. ประเภทอยูกอนไฟไหม 748 176 124 115 
2. ประเภทอยูหลังไฟไหม 180 40 8 20 

รวม 928 216 132 135 

ที่มา : เอกสารสรุปผลการพิจารณาสิทธิ์ (10 มีนาคม 2529) ,การเคหะแหงชาติ 
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จํานวนแปลงที่สรุปได 135 แปลงนี้ เปนจํานวนแปลงที่สามารถจะแกปญหาการอยูอาศัย
ในชุมชนซอยเซงกี่ไดโดยหมดสิ้น โดยการจัดหาที่อยูอาศัยใหกับผูเชาที่มาอาศัยอยูหลังไฟไหมดวย 
และทางการเคหะฯ ไดเสนอตัวเลขการแบงที่ดินใหแกชาวบาน จํานวน 135 หรือ 125 หนวย ดังนี้ 

ตารางที่ 2 สรุปรายละเอียดแปลงที่ดิน 
พื้นที่ทั้งส้ิน จํานวนหนวย(แปลง) พื้นที่ตอหนวย(ตรว.)

รวม Circulation. ตรว. ไร 

หม าย เห ตุ  เพิ่ ม จ าก ข อ เส น อ ขอ ง 
สนง.จัดการทรัพยสินฯ (ไร) 

8.56 1,070 2.68 0 
10 1,250 3.125 +0.445 
12 1,500 3.75 +1.07 

125 
(รวมประเภทผูอยู
หลังไฟไหมเพียง 10 
แปลง สําหรับใชจัด
บานเชา) 

14.4 1,800 4.5 +1.82 

7.9 1,070 2.68 0 
10 1,350 3.375 +0.695 
12 1,620 4.05 +1.37 

 
135 

14.4 1,944 4.86 +2.18 
ที่มา : เอกสารสรุปผลการพิจารณาสิทธิ์ (10 มีนาคม 2529) ,การเคหะแหงชาติ  

ขนาดที่ดินที่แบงขายเพื่อการอยูอาศัย ในที่สุดทาง สนง.จัดการทรัพยสินฯ ไดเลือกตัวเลข
จํานวน 125 หนวย โดยใหพื้นที่ตอหนวย 12 ตรว. รวมทางเดินก็จะเปนพื้นที่ทั้งสิ้น 1,500 ตรว.  
(ไมรวมถนนกลาง) ซึ่งจํานวนนี้ไดเพิ่มข้ึนจากจํานวนที่ สนง.จัดการทรัพยสินฯ เคยเสนอไว 
(จํานวน 1,070 ตรว.) อีก 1.07 ไร ในการประชุมคณะกรรมการดําเนินงานโครงการพัฒนาที่อยู
อาศัยตัวอยางชุมชนซอยเซงกี่ คร้ังที่ 3/2529 เมื่อวันพุธที่ 2 เมษายน 2529 ผูแทน สนง.จัดการ
ทรัพยสินฯ  ชี้แจงวา ราคาที่ดินที่ขอซื้อเพิ่ม ขอคิดราคา ตรว.ละ 4,000 บาท และเมื่อนํามาคิด
เฉลี่ยทั้งชุมชนจะประมาณ ตรว.ละ 2,900 บาท  

แมการที่จะตองซื้อที่ดินราคาแพงมากขึ้นจะเกินความคาดหมายของชาวชุมชนเซงกี่ รวม
ทั้งขนาดที่ดินก็นอยกวาขอเสนอของชาวบาน จนเกิดปฏิกิริยายาคัดคานกันโดยทัว่ไป การเคหะฯ ก็
ไดใชเวลาทําความเขาใจและเสนอแนวทางแกไขปญหานี้กับชาวบาน โดยเสนอการแกไขปญหา
เร่ืองราคาที่ดินโดยแบงเปนโซนราคาตางๆ ตามความไดเปรียบของพื้นที่ตั้ง ดวยวิธีนี้คนที่มีรายได
นอยก็จะยังคงสามารถซื้อที่ดินในราคาถูกไดดวย โดยอาศัยอยูดานในสุดซึ่งเสียเปรียบในดานที่ตั้ง 
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ซึ่งจะยังคงราคา ตรว. ละ 2,500 บาทตามเดิม ในที่สุดคณะกรรมการชาวบานจึงยอมรับราคาดัง
กลาว และไดมีการปรับการพิจารณาสิทธิเพื่อใหสัมพันธกับพื้นที่ที่ไดและจํานวนหนวยในขั้นสุด
ทาย ซึ่งสรุปผลไดดังนี้ คือ 

แบงตามบริเวณการอยูอาศัย รวมทั้งหมด 123 แปลง สามารถแบงออกไดดังนี้ 
1. บริเวณไฟไมไหม   30 แปลง                                                                        
2. บริเวณไฟไหม   93 แปลง 

แบงตามลักษณะการอยูอาศัย รวมทั้งหมด 123 แปลง สามารถแบงออกไดดัง 

1. อยูกอนไฟไหมจนถึงปจจุบัน  99.5 แปลง 

2. ผูอยูอาศัยหลังไฟไหมจนถึงปจจุบัน 15.5 แปลง (1) 

3. ผูที่มิไดอยูอาศัยจริงในชุมชน    8 แปลง (2) 

(1) (2) หมายความวา ผูไดสิทธิทั้งสองประเภทนี้สวนใหญจะไดรายละ 0.5 แปลง 
จํานวนแปลงรวม 123 แปลง เนื่องจากกําหนดใหเปนศูนยชุมชนอีก 2 แปลง รวมจํานวนที่ดินทั้ง
ส้ิน 125 แปลง จากการวางผังครั้งหลังสุดได 126 แปลง เผ่ือไวในกรณีที่อาจมีปญหาในกรณีบาน
เชาของบริษัทล้ําฟา ซึ่งมีสัญญาเชาที่ดินและไดสรางหองแถวไวใหคนเชา โดยผูเปนเจาของไดออก
จากชุมชนไปอยูอาศัยอยูภายนอกชุมชนนานแลว และผูทําสัญญาไดเสียชีวิตแลวหากไมพิจารณา
ใหสิทธิ์เกรงวาจะมีปญหาในการรื้อถอนจึงไดกันสิทธิไวใหจํานวน 1 แปลง 

จากรายงานความกาวหนาโครงการเซงกี่ (เดือนเมษายน – พฤษภาคม 2529) ไดสรุป   
ขั้นตอนการพิจารณาสิทธิ ไววาหลังจากไดเสนอผลการพิจารณาสิทธิผูอยูอาศัยในชุมชนเซงกี่ใหที่
ประชุมคณะกรรมการดําเนินการฯ รับทราบในการประชุมครั้งที่ 3/2529 เมื่อวันที่ 2 เมษายน 2529 
คณะกรรมการพิจารณาสิทธิไดรวมกันทบทวนผลการพิจารณาสิทธิอีกครั้งหนึ่ง และไดนําผลการ
พิจารณาสิทธิไปติดประกาศในชุมชนเมื่อวันที่ 7 เมษายน 2529 ท้ังนี้ไดเปดโอกาสใหชาวบานยื่น
คํารองตอคณะกรรมการพิจารณาสิทธิไดภายในวันที่ 9 เมษายน 2529 โดยคณะกรรมการฯ จะ
พิจารณาคํารองในวันที่ 10 เมษายน 2529 และถือวาผลการพิจารณาสิทธิเปนอันขาด ปรากฏวา
ชาวบานสวนใหญพอใจผลการพิจารณาสิทธิ แตก็มีชาวบานยื่นคํารองตอคณะกรรมการฯ 28 ราย 
ในจํานวนนี้มีผูขอสิทธิเพิ่ม 10 ราย (สําหรับผูที่ไดรับสิทธิแลว) และอีก 18 ราย เปนผูที่ยังไมไดสิทธิ
(สวนใหญเปนผูอยูนอกชุมชน) คณะกรรมการฯ ไดพิจารณาคํารองดังกลาวและไดประกาศผลการ
พิจารณาสิทธิเพิ่มเติม และเพื่อใหการประกาศผลการพิจารณาสิทธิเปนทางการและเปนหลักฐาน  



                                                                                                                  
                                                                                                               

 

63
 

 
ภาพที่ 15 การประชุมชาวชุมชนเซงกี่ (กอนจัดตั้งสหกรณ) 
ที่มา : สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด 

 
ภาพที่ 16 การประชุมชาวชุมชนเซงกี่ (กอนจัดตั้งสหกรณ) 
ที่มา : สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด 

 
ภาพที่ 17 ชาวชุมชนเซงกี่รวมกันพิจารณาเลือกแปลงที่ดิน 
ที่มา : สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด 
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ไดใหชาวบานที่ไดสิทธิแตละรายมาทําสัญญารับรองสิทธิและการรื้อถอน ปรากฏวาจนสิ้นเดือน
พฤษภาคม 2529 มีชาวบานมาทําสัญญารับรองสิทธิและการรื้อถอนแลวทั้งสิ้น 132 ราย ยังคง
ขาดผูที่ไมไดมาทําสัญญา 6 ราย ผูที่ยังไมไดทําสัญญาเนื่องจากไมพอใจในสทิธิที่ไดรับ และไมแน
ใจในโครงการนี้โดยอางวาไมไดรับแจงอยางเปนทางการจาก สนง.จัดการทรัพยสินฯ โดยที่ประชุม
ไดปรึกษากับ สนง.จัดการทรัพยสินฯ ในการบอกเลิกสัญญาเชาผูที่มีสัญญาเชา และเห็นควรทํา
ประกาศรวมระหวางสํานักงานจัดการทรัพยสินสวนพระองค และการเคหะแหงชาติ ชี้แจงวัตถุ
ประสงคและรายละเอียดการจัดทําโครงการนี้ใหชาวบานทราบโดยทั่วกันอยางเปนทางการ โดยได
มีการติดประกาศเมื่อวันที่ 3 กรกฎาคม 2529 มีใจความสําคัญวา 

 “สํานักงานจัดการทรัพยสินสวนพระองคไดพิจารณา และเห็นวาสมควรที่จะทําการปรับ
ปรุงที่ดินในซอยเซงกี่นี้ใหมทั้งหมดตั้งแตปากซอยจนถึงทายซอยเพื่อใหเกิดประโยชนในการใชทีด่นิ
อยางเต็มที่ การปรับปรุงนี้มีความจําเปนที่จะตองใหชาวบานรื้อยายบานเรือนออกไปใหหมด และ
เพื่อเปนการบรรเทาความเดือดรอนที่ชาวบานจะตองไปหาที่อยูใหมทาง สนง.จัดการทรัพยสินฯ จึง
ไดติดตอขอความรวมมือจากการเคหะแหงชาติ ชวยเหลือจัดทําโครงการปรับปรุงชุมชนซอยเซงกี่ 
โดย สนง.จัดการทรัพยสินฯ จะจัดแบงที่ดินสวนหนึ่ง จํานวน 1,500 ตรว. ขายใหชาวบานสําหรับ
การจัดทําโครงการ เพื่อใหชาวบานไดมีที่อยูอาศัยตอไปโดยสรางที่อยูอาศัยดวยตนเอง และ     
การเคหะฯ ตกลงที่จะใหความรวมมือในการจัดผังบริเวณ และจัดการโครงการดานอื่นๆ แตทั้งนี้จะ
สําเร็จหรือไมขึ้นอยูกับชาวบานทั้งหมดจะใหความรวมมือกับการทําโครงการนี้หรือไมเพียงใดใน
กรณีที่การจัดทําโครงการไมสามารถดําเนินการไดทาง สนง.จัดการทรัพยสินฯ จะพิจารณามาตร
การอื่น เพื่อนําที่ดินนี้ไปใชใหเกิดประโยชนอยางเต็มที่ไดตอไป” 

3.2.4 การวางผังแปลงที่ดิน และการกําหนดราคาขายในแตละแปลง 

ขั้นตอนการพิจารณาผัง และราคาที่ดินในแตละแปลง หลังจากการประกาศรายชือ่ผูมสิีทธิ์
และเหตุการณความขัดแยงตางๆ ไดผานพนไประยะหนึ่งแลว ตอมาก็มาถึงขั้นตอนการพิจารณา
ผัง และราคาที่ดินในแตละแปลง ซึ่งเดิมทาง สนง.จัดการทรัพยสินฯ ไดบอกขายที่ดินใหชาวชุมชน
ในราคา ตรว. ละ 2,500 บาท แตตอมาขอขึ้นเปน ตรว. ละ 2,900 บาท (ราคาเฉลี่ยของที่ดินทั้งผืน) 
แตการคิดราคาที่ดินก็จะตองแตกตางกันไปตามระบบการคิดราคาของกรมที่ดิน คือ คิดตามความ
ใกลไกลจากถนนใหญลึกเขาไปไมเกิน 40 เมตร ความใกลไกลจากถนนซอย ฯลฯ เพราะฉะนั้น
ราคาที่ดินผืนนี้ที่ชาวชุมชนจะซื้อจาก สนง.จัดการทรัพยสินฯ ก็จะมีราคาที่แตกตางกันไปในแตละ
แปลง ซึ่งตองมาพิจารณากันวาแปลงใดควรจะมีราคาเทาใด และใครควรจะมีสิทธิ์ไดอยูในแปลง
ใดบาง ซึ่งในกรณีหลังนี้มีขอเสนอสองประการดวยกัน ประการแรกกลุมคนรวยเสนอวาควรมีการ
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จัดผังใหมไมใชแบบแผนการตั้งถิ่นฐานที่เปนอยู ในขณะที่ชาวบานอีกกลุมหนึ่งเสนอวาควรจะใช
แบบแผนการตั้งถิ่นฐานที่เปนอยู กลาวคือใครอยูที่ใดก็ใหมีสิทธิ์อยูในที่นั้นตอไปไมควรแบงแยกวา
เปนแปลงของกลุมคนรวย คนจน ขอเสนอที่แตกตางกันทั้งสองประการนํามาซึ่งความขัดแยงตางๆ 
พอสมควร แตผลปรากฏวาชาวชุมชนสวนใหญเห็นดวยกับขอเสนอที่สอง  

การเลือกตั้งกรรมการเฉพาะกิจเพื่อพิจารณาผัง ราคา และแปลงที่ดิน 

จากรายงานการประชุมชาวบานชุมชนซอยเซงกี่ เมื่อวันที่ 30 เมษายน 2529 ณ บาน
ประธานชุมชน (นายธงชัย สวนสระแกว) มีการประชุมกันเรื่องการเลือกตั้งคณะกรรมการเฉพาะกิจ
เพื่อมาประสานงานดานการเลือกผังของชุมชน การเลือกแปลง และกําหนดที่ตั้งของกลุมตางๆ 
ราคาที่ดินตอแปลง และอื่นๆ ที่เกี่ยวของกับแปลงที่ดิน โดยกรรมการชุดน้ีมีหนาที่พิจารณา  เร่ือง
ผังแปลงที่ดินจะเปนอยางไร ราคาตอแปลงควรจะเปนเทาไร การจายเงินดาวนแตละ ZONE ควร
จะเปนเทาไร และใครจะอยูตรงไหน 

ทั้งนี้การทํางานของคณะกรรมการจะยึดความตองการของชาวบานดวยสวนหนึ่งตาม 
ความเหมาะสม เพื่อใหการดําเนินงานสอดคลองกับแผนงานที่วางไว กรรมการชุดนี้จะตองมาจาก
คนทุกระดับที่ไดรับสิทธิ์ตามแปลงที่ดินไมวาจะเปนคนมีหรือคนจน โดยขอพิจารณาการเลือกตัว
บุคคลเปนกรรมการพิจารณาจาก เปนคนมีความยุติธรรม รักษาผลประโยชนของสวนรวม และเปน
ตัวแทนชาวบานไดในการออกเสียง โดยวิธีการที่ใชในการเลือกตั้งทางเจาหนาที่จากการเคหะฯ ได
แจกใบซาวเสียงใหชาวบานครอบครัวละ 1 ใบ ใหชาวบานเขียนชื่อบุคคลที่จะเสนอเปนกรรมการ
ตามจํานวนซึ่งเห็นวาเหมาะสมและใหนํามาคืนในวันเสารที่ 3 พฤษภาคม 2529 เมื่อไดใบซาว
เสียงแลวไดคัดเลือกผูที่ไดคะแนนจํานวนหนึ่ง และใหชาวบานลงคะแนนเลือกตั้งกรรมการเฉพาะ
กิจข้ึนจากรายชื่อบุคคลที่ชาวบานเสนอมา การเลือกตั้งจัดขึ้นในวันที่ 7 พฤษภาคม 2529 ซึ่งไดมี
ชาวชุมชนมาใชสิทธิ์ 128 ราย และไดกรรมการพิจารณาผัง ราคาและการเลือกแปลงที่ดินซึ่งเปน
ตัวแทนชาวบานจากกลุมตางๆ ดังนี้ 

กลุมที่ 1 เขตไฟไมไหม 1 ทาน คือ นายวรเทพ เธียรเจริญชัย 
กลุมที่ 2 เขตติดถนนซอย 2 ทาน คือ นายธงชัย สวนสระแกว และนายสมบัติ จารุบรรยงค 
กลุมที่ 3 เขตดานใน 1 ทาน คือ นายนางบรรจบ สวนสระแกว 
กลุมที่ 4 ประเภท .5 แปลง 1 ทาน คือ นายสมจิตร ไวยครุธ 
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จากรายงานความกาวหนาโครงการเซงกี่ (เดือนเมษายน – พฤษภาคม) ทําใหทราบวาได
มีการประชุมกรรมการชุดนี้คร้ังแรกเมื่อวันที่ 11 พฤษภาคม 2529 ทําใหทราบวามีปญหาเกี่ยวกับ
ผัง ราคา และแปลงที่ดิน ดังนี้ 

1) ความแตกแยกระหวางชาวบานเขตไฟไหม และไฟไมไหม 
2)  ชาวบานเขตไฟไหมกลุมหนึ่งไมพอใจการเฉลี่ยราคาที่ดิน ตรว.ละ 2,900 บาท โดยอาง

วาเดิม สนง.จัดการทรัพยสินฯ เสนอจะขายที่ดินเฉพาะพวกเขตไฟไหมในราคา ตรว.ละ 2,500 
บาท การรวมชาวบานเขตไฟไมไหมเขามาดวยทําใหตองซื้อที่ดินเพิ่มอีก 430 ตรว. ในราคา 
ตรว.ละ 4,000 บาท ชาวบานเขตไฟไมไหมจึงควรซื้อที่ดินในราคา ตรว.ละ 4,000 บาท และชาว
บานเขตไฟไหมซื้อที่ดินราคา ตรว.ละ 2,500 บาท ทั้งนี้ ที่ประชุมไดชี้แจงใหชาวบานทราบวาในการ
ขายที่ดินแปลงนี้ สนง.จัดการทรัพยสินฯ จะขายใหเปนที่ดินแปลงใหญ ไมไดแบงขายเปนสวนๆ 
และที่ดินที่จะขายใหเดิม จํานวน 1,070 ตรว. ไมสามารถรองรับชาวบานเขตไฟไหมไดทั้งหมด ที่
ดิน 430 ตรว.ท่ีซื้อเพิ่มไมไดรองรับเฉพาะชาวบานในเขตไฟไมไหมซึ่งมีประมาณ 30 หลังคาเรือน 
แตไดรับเอาชาวบานเขตไฟไหมบางสวนเขาไปดวย การซื้อจึงตองเฉลี่ยราคาที่ดินทั้งผืน นอกจากนี้
ยังมีปญหาในการจัดผังแบงแปลง เพราะที่ดินที่ สนง.จัดการทรัพยสินฯ ขายเพิ่มอยูในเขตไฟไหม 
หากจะตัดสวนนี้ใหเฉพาะพวกไฟไมไหม พวกไฟไหมที่อยูในบริเวณนี้ตองรนเขามาซึ่งจะกระทบตอ
การวางผังแบงแปลงทั้งชุมชน ซึ่งการจัดผังโดยแยกสวนไฟไหมและไฟไมไหมออกจากกันยังจะเปน
อุปสรรคในการพัฒนาชุมชนตอไปภายหนาดวยเนื่องจากเปนการแบงกลุมชาวบานเปน 2 พวก 

คณะทํางานฯ จึงไดปรับราคาที่ดินใหม โดยตั้งราคาที่ดิน ZONE  A และ B ใหมใหมีความ
ตางของราคาระหวางแปลงแรกและแปลงสุดทายมากขึ้น และปรับ ZONE  C ใหราคาต่ําลง สวน 
ZONE  D ราคาเทากันหมด คือ 2,500 บาท/ตรว. การปรับราคานี้มีผลใหราคาที่ดินสวนหนาสูง 
เปนการประนีประนอมกระแสความไมพอใจดังกลาว  
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เอกสาร 1 ใบลงคะแนนเลือกตั้งคณะกรรมการพิจารณาผัง ราคา และการเลือกแปลงที่ดิน 

เอกสาร 2 บัตรลงคะแนนเลือกตั้งคณะกรรมการสหกรณ 

ที่มา : ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยฯ ,การเคหะแหงชาติ 
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แผนที่ 11 แสดงการจัดกลุมของแปลงที่ดินตามราคา  

ที่มา : โครงการพัฒนาที่อยูอาศัยตัวอยางโดยวิธีประสานประโยชนทางที่ดินชุมชนเซงกี่ 
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ไดมีการออกแบบปรับผังและราคาใหสอดคลองกับสภาวะและความตองการของชาวบาน
ใหมากที่สุด โดยแบงที่ดินเปน 4 โซน ดังนี้ 

ตารางที่ 3 รายละเอียดจํานวนแปลงที่ดินและราคาขาย 
กลุม จํานวน(แปลง) ขนาด/แปลง(ม.) พื้นที่เฉลี่ย(ตรว.) ราคา/ตรว./บาท 

A 39 3.75x12.00 11.25 3,100-4,000 
B 26.50 3.75x11.50 10.78 2,900-3,400 

 
C 

C1 
C2 
C3 

7 
11 
17 

3.75x11.25 
3.75x11.25 
3.75x11.25 

10.50 
10.50 
10.50 

2,800 
2,600 
2,500 

D 25.50 (51แปลง) 3.50x6.00 5.25 2,500 
รวม 126  

ที่มา : โครงการพัฒนาที่อยูอาศัยตัวอยางชุมชนซอยเซงกี่,การเคหะแหงชาติ (ม.ป.ป.). 

ตอมาไดนําผังและราคาที่ปรับใหมนี้ปรึกษาในคณะกรรมการเฉพาะกิจของชาวบานแลว 
ไดรับความเห็นชอบจึงไดจัดประชุมชาวบานขึ้น เมื่อวันที่ 25 พฤษภาคม 2529 เพื่อช้ีแจงและหาขอ
ตกลงในประเด็นตางๆ คือ เร่ืองผัง ราคาที่ดินและการจาย ลักษณะการซื้อขายที่ดิน(ข้ันตอนนิติ
กรรม) หลักเกณฑการเลือกแปลง และการเลือกผูประสานงาน ในการประชุมเพื่อสรางโอกาสใหมี
การอภิปรายกันไดโดยกวางขวางและทั่วถึง ไดแบงชาวบานออกเปน 4 กลุม ตามตําแหนงการอยู
อาศัยปจจุบันเพื่อทําลายความรูสึกขัดแยงของกลุมไฟไหมและไฟไมไหม โดยกําหนดกลุมตาม
ลักษณะของ ZONE การอยูอาศัย 

จากการประชุมคร้ังนี้พอจะสรุปไดวา ชาวบานพอใจการจัดผังที่การเคหะแหงชาติเสนอ
สวนเรื่องราคาที่ดินและการจายเปนที่ยอมรับของชาวบาน เฉพาะกลุม D มีปญหาเรื่องการจาย
โดยเฉพาะเงินดาวน ขอผอนชําระเปน 3 งวด ซึ่งตกลงกันวาจะเริ่มต้ังแตส้ินเดือนมิถุนายนถึงสิ้น
เดือนสิงหาคม ในเรื่องการซื้อขายที่ดิน ชาวบานรับทราบวาจะเปนการซื้อขายในรูปของการเชาซื้อ
ซึ่งชาวบานสวนใหญเสนอใหผอนสง 5 ป โดย สนง.จัดการทรัพยสินฯ จะไมแยกทําสัญญากับชาว
บานแตละราย แตจะขายที่ดินทั้งผืนใหตัวแทนชาวบาน ซึ่งอาจตั้งในรูปแบบสหกรณ โดยสหกรณ
เปนผูทําสัญญากับ สนง.จัดการทรัพยสินฯ และรวบรวมเงินสงให สนง.จัดการทรัพยสินฯ ในแตละ
งวด สวนการแบงโฉนดนั้นสหกรณจะดําเนินการภายหลังเมื่อชําระเงินให สนง.จัดการทรัพยสินฯ 
ครบแลวทั้งนี้ชาวบานทุกคนที่มีสิทธิซื้อที่ดินในชุมชนนี้จะเปนสมาชิกของสหกรณ ในการจัดตั้ง 
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สหกรณนั้น จะไดเชิญตัวแทนจากกรมสงเสริมสหกรณมาใหความรูแกชาวบานและปรกึษาหารอืใน
รายละเอียดตลอดจนรูปแบบการจัดตั้งสหกรณตอไป 

 
3.2.5 การเลือกแปลงที่ดิน 

ในการประชุมเมื่อวันที่ 25 พฤษภาคม 2529 ไดใหชาวบานแตละกลุมเสนอหลักเกณฑใน
การเลือกแปลงเพื่อใชเปนพื้นฐานในการกําหนดเกณฑการเลือกแปลงตอไป ปรากฏวาชาวบานแต
ละกลุมไดเสนอขอคิดเห็นตางๆ กัน ดังนี้ 

กลุม A  1) อยูที่เดิม 2) จับกลุมเดิม 3) จับกลุมตามราคาที่ดิน 4) กลุมที่จะสรางบาน
แบบเดียวกัน 

กลุม B         อยูที่เดิม หรือร้ือยายนอยที่สุด 
กลุม C 1) จับฉลาก เรียงตามราคา และกําหนดเลขแปลงที่ดินใหแนนอน 2) ถามคีน

ตองการมากกวาจํานวนแปลงใหจับฉลากออก 
กลุม D 1) จับฉลากเปนกลุม 2) จับฉลากเดี่ยว 3) แบบผสม 

 พรอมกันนี้ไดใหชาวบานแตละกลุมลงคะแนนเสียงเลือกผูประสานงานกลุมซึ่งจะทําหนาที่
เปนผูประสานงานระหวางชาวบานและการเคหะแหงชาติ ดานขอมูล ขาวสาร ความตองการ 
ปญหา ฯลฯ ของแตละกลุม ผลการเลือกผูประสานงานกลุม ไดแก 
 กลุม A นายธงชัย สวนสระแกว และนางอุษา บํารุงชัยกุล 
 กลุม B นายสมบัติ จารุบรรยงค และนางไพศรี เจริญฤทธิ์ 
 กลุม C นายวรเทพ เธียรเจริญชัย และนางจําลอง ไวยครุธ 

กลุม D นายสมจิตร ไวยครุธ และนายพันศักดิ์ สุทธิเกียรติโอภาส 

ระหวางวันที่ 3 – 9 กรกฎาคม 2529 มีการเลือกแปลงที่ดินลงในผังแปลงที่ดินของชุมชน
เซงกี่ที่ไดออกแบบไว โดยเลือกทีละกลุม ดังนี้ (เอกสารผลการประชุมชาวบานเพื่อเลือกแปลงที่ดิน
3 – 9 กรกฎาคม 2529) 

วันพฤหัสบดีที่ 3 กรกฎาคม พ.ศ. 2529  การประชุมชาวบานเพื่อเลือกแปลงที่ดนิ กลุม A  

มีผูเขารวมประชุม 26 ราย มีผูไมเขาประชุม 5 ราย ที่ประชุมไดพิจารณาถึงผูไมเขาประชุม
และมีมติวาใหเวนที่ไวตามสิทธิของแตละคน โดยไมระบุวาใครไดแปลงใด ทั้งนี้แปลงที่เวนไวจะ
เหลือจากการเลือกของผูเขาประชุม หลักเกณฑการเลือกแปลง ที่ประชุมมีมติยอมใหผูที่มีบานตรง
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กับแปลงที่แบงใหมอยูในที่เดิมโดยไมตองรื้อบานสวนผูที่เหลือใชวิธีตกลงกัน ถาตกลงกันไมไดจะ
ใชวิธีจับฉลาก 

วันจันทรที่ 7 กรกฎาคม พ.ศ. 2529 ผลการประชุมชาวบานเพื่อเลือกแปลงที่ดิน กลุม B 

มีผูเขารวมประชุมทั้งสิ้น 19 ราย ผูไมเขาประชุม 2 ราย ที่ประชุมไดพิจารณาถึงผูไมเขา
ประชุมและมีมติวาใหเวนที่ไวตามสิทธิของแตละคน ทั้งนี้แปลงที่เวนไวตองเหลือจากการเลือกของ
ผูเขาประชุมแลว หลักเกณฑการเลือกแปลง ที่ประชุมมีมติใหเลือกแปลงโดยใหโอกาสผูที่ไดรับการ
ประกาศสิทธิกลุม B เลือกกอน โดยวิธไีลแปลงไปตามลําดับ และยอมใหผูที่มีบานตรงกับแปลงที่
แบงใหมอยูในที่เดิมได สวนผูที่ขอยายหรือจับฉลากหรือขอแลกสิทธิมาอยูกลุม B เปนผูเลือกตอมา 

วันอังคารที่ 8 กรกฎาคม พ.ศ. 2529  ผลการประชุมชาวบานเพื่อเลือกแปลงที่ดิน กลุม C 

มีผูเขารวมประชุมทั้งสิ้น 31 ราย ครบตามจํานวนผูมีสิทธิ การเลือกแปลงที่ดิน ผูมีสิทธิอยู
อาศัยในที่ดินแปลง C มี 31 ราย คิดเปนแปลงที่ดิน 32 แปลง ราคาที่ดินแปลง C แบงเปน 3 ราคา 
คือ  

1) 2,800 บาท/ตรว. จํานวน 7 แปลง ใชวิธีการจับฉลากเนื่องจากไดมีการพิจารณากันใน
กลุมแตไมสามารถตกลงกันได 

2) 2,600 บาท/ตรว. จํานวน 11 แปลง การเลอืกแปลงที่ดินใชวิธีตกลงกันภายในกลุม 
3) 2,500 บาท/ตรว. จํานวน 15 แปลง การเลือกแปลงที่ดินใชวิธีตกลงกันภายในกลุม 

วันพุธที่ 9 กรกฎาคม พ.ศ. 2529  ผลการประชุมชาวบานเพื่อเลือกแปลงที่ดิน กลุม D 

มีผูเขารวมประชุมทั้งสิ้น 56 ราย ผูไมเขาประชุม 1 ราย ที่ประชุมไดพิจารณาถึงผูไมเขา
ประชุมและมีมติวาใหเวนที่ไวตามสิทธิของแตละคน ทั้งนี้แปลงที่เวนไวตองเหลือจากการเลือกของ
ผูเขาประชุมแลว หลักเกณฑการเลือกแปลงที่ดิน กลุม D มีแปลงที่ดินทั้งสิ้น 57 แปลง แบงเปน 2 
ราคา คือ ราคา ตรว.ละ 2,900 บาท มี 6 แปลง (บริเวณริมถนนสายกลางดานโกดังไทยทนุ) ที่
เหลือ 51 แปลง ราคา ตรว.ละ 2,500 บาท เนื่องจากมีผูตองการที่ดินราคา ตรว.ละ 2,900 บาท ถึง 
23 ราย จึงไดตกลงใหมีการจับฉลากผูที่จับฉลากไมไดจะตองเลือกแปลงราคา ตรว.ละ 2,500 บาท
การเลือกที่ดินกลุม ตรว.ละ 2,500 บาท 51 แปลงใชวิธีเลือกทั้งแบบเดี่ยวและแบบกลุม กลาวคือมี
สมาชิกที่ตองการอยูติดกัน 6 กลุมประกอบดวยสมาชิก 34 ครอบครัว สวนที่เหลือนั้นแจงวาจะอยู
บริเวณใดของแปลง D ก็ได การเลือกแปลงใชวิธีตกลงกันในกรณีที่ตองการซื้อที่ดินบริเวณเดียวกัน
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ใชวิธีจับฉลาก สวนผูเลือกแปลงที่ดินแบบเดี่ยวใชวิธีถามตามเลขหมายแปลงที่วางวาผูใดตองการ
แปลงใด 

จากการสัมภาษณคุณสมสุข บุญญะบัญชา(13 ธันวาคม พ.ศ. 2543) ทําใหทราบวาใน
กระบวนการวางผังแปลงที่ดินตองมีกระบวนการในการคิดวาชาวชุมชนตองการอยูกันอยางไรกลุม
ที่เขาอยากอยูเปนกลุมอยางไรกต็องมีการออกแบบมาเพื่อพิจารณารวมกันหลายๆ แบบแลวนํามา
ประชุมกันมีการรวมกันพิจารณากันระหวางชาวชุมชนในที่สุดก็เลือกผังมาเสร็จก็ตองมาพิจารณา
รวมกันวาแลวจะอยูกันอยางไรใครอยูตรงไหน  PLOT  A  LOCATION ก็จะออกมา  ก็มีหลักของ
การคิดเรื่อง A  LOCATION วาจะสรางกลุมสังคมไหมหรือจะเอาตามสิทธิ์  หรือจะใครอยูที่เดมิอยู
ตรงนั้นไดกอน หลักเกณฑในการพิจารณาก็อีกชุดหนึ่งจะ A  LOCATED อยางไรจะใชตามกําลัง
เงินหรือตามกลุมเดิม หรือวาใครอยากอยูดวยกันก็ได มีการผสมผสานที่เซงกี่ก็คือตองยึดถือที่เดิม
ดวย  แลวก็ตามเงินดวย ราคาที่ดินในแตละแปลงจะตางกันอยูหนาแพงกวาอยูหลัง  ใหญแพงกวา
เล็ก  เพื่อเกิดการสนับสนุนทางการเงินกันเองในชุมชน (CROSS  SUBSIDIZE)  
 

3.2.6 การจายเงินดาวน และการเก็บเงินผอนชําระคาที่ดิน 

ขอมูลดานการเงิน จากรายงานความกาวหนาโครงการพัฒนาที่อยูอาศัยตัวอยางชุมชน
ซอยเซงกี่ (ไมระบุชวงเวลา) ทําใหทราบวา ระหวางวันที่ 17-20 พฤษภาคม 2529 ไดมีการสํารวจ
ขอมูลดานการเงินของชาวบานในชุมชนซอยเซงกี่ พอสรุปไดดังนี้ 
ตารางที่ 4 รายไดของชาวชุมชนเซงกี่ (รายไดเฉลี่ยทั้งชุมชน 5,393 บาท) 

รายไดตอเดือน(บาท) คิดเปนรอยละ(%) 
0 - 4,000 59.15 

4,100 – 8,000 21.83 
8,001 – 12,000 9.85 
12,001 – 16,000 2.82 
16,001 – 20,000 2.82 
20,001 – 30,000 2.82 
30,001 – 40,000 - 
มากกวา 40,000 0.71 

ที่มา : รายงานความกาวหนาโครงการพัฒนาที่อยูอาศัยตัวอยางชุมชนซอยเซงกี่(ไมระบุชวงเวลา) 
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ตารางที่ 5 ความสามารถในการจายของชาวชุมชนเซงกี่ 
ความสามารถในการจายคาที่ดิน ความพรอมเร่ืองการสรางบาน 

เงินสด เงินผอน3 ป เงินผอน5 ป ไดทันที ผอนไป 1 ป ขัดสน 
27 ราย 61 ราย 25 ราย 53 ราย 37 ราย 23 ราย 
23.90% 53.98% 22.12% 46.90% 32.75% 20.35% 
ที่มา : รายงานความกาวหนาโครงการพัฒนาที่อยูอาศัยตัวอยางชุมชนซอยเซงกี่(ไมระบุชวงเวลา) 

 
จากการศึกษาเอกสารคําชี้แจงเรื่องการผอนชําระเงินดาวน ที่คณะกรรมการชุมชนและ

การเคหะแหงชาติชี้แจงเรื่องการผอนชําระเงินดาวนสําหรับการซื้อที่ดินในโครงการเซงกี่ วาเนื่อง
จากในการซื้อที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยโครงการเซงก่ีนั้น สนง.จัดการทรัพยสินฯ จะขายที่ดินเปน
ผืนใหญทั้งชุมชนใหกับกลุมชาวบานตอเมื่อชาวบานจายคาที่ดินครบแลวจึงจะแบงแปลงยอยตาม
สิทธิของแตละคนตอไป ในการซื้อขายที่ดินครั้งนี้ สนง.จัดการทรัพยสินฯ ขอใหชาวบานจายเงิน
ดาวนกอนหนึ่งในวันทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน และหลังจากทําสัญญาแลวทุกคนจะตองผอน
เงินที่เหลือทุกเดือนเปนเวลา 5 ป เพื่อลดภาระที่จะตองจายเงินดาวนเปนกอนใหญ คณะกรรมการ
ชุมชนจึงขอใหมีการผอนเงินดาวนเปน 3 งวด โดยแบงผอนเดือนละงวดตั้งแตเดือนสิงหาคมถึง
เดือนตุลาคมทั้งนี้การเก็บเงินดาวนของแตละโซนจะตางกัน  

ทั้งนี้ผูที่อยูแปลงหัวมุมจะตองจายเพิ่มอีกแปลงละ 1,000 บาท และ 500 บาทสําหรับผูที่
ไดคร่ึงแปลง สําหรับวิธีการเก็บเงินเดิมตกลงวาจะเก็บเปนเงินสดโดยใหผูแทนชาวบานเกบ็รวบรวม
เงินกันเอง แตวิธีนี้จะมีปญหาในการออกหลักฐานรับเงินและการเก็บรักษาเงิน จึงเปลี่ยนเปนใชวิธี
เก็บเงินผานธนาคาร โดยใหผูมีสิทธิซื้อที่ดินทุกคนเปดบัญชีออมทรัพยไวกับธนาคารไทยทนุ ภาย
ในวันที่ 4-8 ของแตละเดือน และภายในวันที่ 15 ของเดือนธนาคารจะโอนเงินจากบัญชีของแตละ
คนเขาบัญชีของชุมชน เพื่อรวบรวมไวเบิกจายให สนง.จัดการทรัพยสินฯ ในการทําสัญญาจะซื้อจะ
ขายที่ดินตอไป ผูมีสิทธิเบิกเงินบัญชีชุมชนคือตัวแทนชาวบานที่จะเลือกในวันนี้ (29 ก.ค. 2529) 
สวนสาเหตุที่เลือกธนาคารไทยทนุเนื่องจากเปนธนาคารที่ใกลชิดชาวเซงกี่มาตลอดและที่ทําการก็
อยูไมไกล ผูจัดการธนาคารไทยทนุไดอธิบายเพิ่มเติมวาในการเปดบัญชีคร้ังแรกตองฝากเงินไมต่ํา
กวา 100 บาท โดยขอใหผูจะเปดบัญชีนําบัตรประจําตัวประชาชนหรือใบตางดาวมาดวย และเพื่อ
เปนการใหความสะดวกแกประชาชนธนาคารจะเปดบริการพิเศษตั้งแตเวลา 16.30 – 18.00 น. 
โดยขอใหเขาทางประตูดานหลังของธนาคาร ในการเปดบัญชีชาวบานทุกคนจะไดรับจดหมายแนะ
นําตัวกับธนาคารแจงรายละเอียดเกี่ยวกับแปลงที่ดิน จํานวนเงินดาวน และยอดเงินที่จะตองฝาก
แตละเดือน ในวันเปดบัญชีชาวบานแตละคนจะตองนําหลักฐานไปแสดง ดังนี้ บัตรประจําตัว
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ประชาชนหรือใบตางดาว จดหมายแนะนําตัว เงินดาวนกอนแรก และเงินที่จะเหลือไวในธนาคาร
เมื่อโอนเงินดาวนเขาบัญชีชุมชนแลว  การประชุมคร้ังนั้นประธานชุมชน (นายธงชัย สวนสระแกว)
ไดกลาวย้ําในที่ประชุมวาผูที่ไมสงเงินดาวนหรือสงไมครบ 3 งวด ถือวาสละสิทธิการซื้อที่ดิน และ
ในกรณีที่ผูใดตองการจายเงินดาวนทั้งกอนใหจายในเดือนกันยายน 2529 

ตารางที่ 6 รายละเอียดการชําระเงินดาวนคาที่ดิน 
เงินชําระลวงหนา/เดือน/แปลง (บาท) กลุม แปลงที่ 

งวดที่ 1(ส.ค.) งวดที่ 2(ก.ย.) งวดที่ 3(ต.ค.) 
รวม 

A 1-38 3,500 3,500 3,000 10,000 
B 1-24 2,800 2,800 2,400 8,000 
C 1-35 1,800 1,800 1,400 5,000 
D 1-6 1,500 1,500 1,000 4,000 
D 7-57 850 850 800 2,500 

ที่มา : เอกสารคําชี้แจงเรื่องการผอนชําระเงินดาวนชุมชนเซงกี่ ,การเคหะแหงชาติ  

 การเลือกผูแทนดานการเงินของชุมชน ผูแทนดานการเงินของชุมชนจะมีหนาที่เปนผู
ดําเนินการเปดบัญชีชุมชน เปนผูเบิกจายเงินและติดตามเรงรัดผูที่ไมจายเงิน ตรวจสอบรายชื่อผู
จายและไมจายเงินแตละงวด ตรวจสอบยอดเงินบัญชีชุมชน รักษาเงิน ฯลฯ ผลการเลือกตั้ง
กรรมการ มีผูเสนอชื่อจะเปนกรรมการ 6 ทาน แตมีผูถอนตัว 2 ทาน จึงเหลือกรรมการ 4 ทาน ดังนี้ 

1) นายธงชัย สวนสระแกว 
2) นายวรเทพ เธียรเจริญชัย 
3) นางอุษา บํารุงชัยกุล 
4) นางสอิ้ง เนียมสอิ้ง 
 
การกําหนดวิธีการจายเงินคาผอนสงเงินคาซื้อที่ดินตอธนาคาร ที่ประชุมเห็นชอบให

เปลี่ยนวิธีการฝากเงินของชาวบานใหม โดยตอไปใหชาวบานนําเงินไปฝากเขาบัญชีสหกรณเพียง
บัญชีเดียว โดยทางธนาคารไทยทนุจะใหใบรับเงินไวพอถึงชวงเวลาที่หมดกําหนดการจายเงินใน
แตละงวดทางธนาคารจะสรุปรายชื่อผูฝาก และผูขาดสงมาใหคณะกรรมการสหกรณ เพื่อออกใบ
เสร็จใหกับผูนําเงินไปฝาก และติดตามเงินกับผูที่ยังไมนําเงินไปฝาก สวนบัญชีของชุมชนเดิมใหรอ
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ไวจายเงินดาวนใหกับ สนง.จัดการทรัพยสินฯ ในตอนที่จะทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินกันเมื่อถอน
เงินออกไปจายดาวนแลวก็ถือวาปดบัญชีนั้นไปโดยปริยาย 

ปญหาที่อาจจะเกิดข้ึน คือ ความสับสนของชาวบาน เพราะตองเปลี่ยนระบบจากการถือ
สมุดออมทรัพยของตนมาเปนระบบใหม ทางคณะกรรมการมีมติวาจะจัดการประชุมชาวบานเพื่อช้ี
แจงใหชัดเจนภายหลังจากที่คณะกรรมการไดมีการทําความตกลงกับธนาคารไทยทนุเรียบรอยแลว 
ตารางที่ 7 แสดงรายละเอียดการชําระเงินดาวนคาที่ดิน 
กลุม ราคา บาท/ตรว. คาผอนสง/เดือน 

A 3,100 - 4,000 625 - 850  
B 2,900 – 3,300 645 - 745 
C 2,500 – 2,800 590 – 665 
D 2,500 295 

ที่มา : โครงการพัฒนาที่อยูอาศัยตัวอยางชุมชนซอยเซงกี่,การเคหะแหงชาติ (ม.ป.ป.). 

 

เงินกองทุนค้ําประกัน 
จากการศึกษาเอกสารที่เกี่ยวของทําใหทราบวาไดมีการจัดการประชุมคณะทํางานเซงกี่

คร้ังที่1/ 2530ในวันจันทรที่ 5 ตุลาคม 2530 ณ การเคหะแหงชาติ จากการศึกษารายงานการ
ประชุมทําใหทราบขอมูล ดังนี้ 
 ประธาน (นายปรีดิ์ บุรณศิริ) ไดแจงใหที่ประชุมทราบวาไดรับจดหมายฉบับลงวันที่ 9 
กันยายน  1987 (2530) จาก Mr. Max van der Stoel ประธานคณะกรรมการที่อยูอาศัยแหง
ประเทศเนเธอรแลนด (Netherlands Habitat Commission) วาคณะกรรมการฯ ไดตระหนักถึง
ความสําคัญของโครงการเซงกี่ในฐานะโครงการตัวอยางที่อยูอาศัยแบบ Land Sharing โดยนําเอา
รูปแบบของสหกรณมาใชในการจัดการและบริหารโครงการโดยผูอยูอาศัยเอง ในการนี้คณะ
กรรมการฯ ไดพิจารณาใหเงินสนับสนุนโครงการเซงกี่เปนเงิน 230,000.- Nfl.  (อัตราแลกเปลี่ยน 1 
Nfl. = 12.2 บาท คิดเปนเงินไทยประมาณ 3 ลานบาท)  
 เงินจํานวนดังกลาวที่คณะกรรมการที่อยูอาศัยแหงประเทศเนเธอรแลนด ใหความชวย
เหลือจะใชในลักษณะของกองทุนหมุนเวียน โดยชาวบานจะตองใชเงินคืนเพื่อใหชุมชนอื่นสามารถ
ใชประโยชนจากกองทุนนี้ไดตอไปดวย การบริหารเงินจํานวนนี้ไดมีมติวาจะใชวิธีการใหนําเงิน
จํานวนนี้เขาธนาคารเปนเงินค้ําประกัน โดยใหสหกรณเปนผูเจรจาขอกูเงินจากธนาคารเองใน
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นามสหกรณ จํานวนเงินที่จะกูข้ึนอยูกับความตองการของชาวบานถาชาวบานตองการกูเกินวงเงิน
ค้ําประกัน ชาวบานจะตองหาเงินหรือที่ดินมาค้ําประกันเองโดยอาจนําเงินออมทรัพยของสหกรณ
มาสมทบดวย การนําเงินทั้งกอนเขาธนาคารเปนเงินค้ําประกันจะไดกําไรจากดอกเบี้ยประมาณ 
7% ทั้งนี้จะตองมีการทําสัญญากูเงินระหวางชาวบานและสหกรณโดยใชบานและสิทธิในที่ดินเปน
ตัวค้ําประกันกับสหกรณ สวนสมาชิกจะสามารถกูไดเทาไรอาจทําไดหลายวิธีข้ึนอยูกับการตัดสิน
ใจของสหกรณ คือ เฉลี่ยเทาๆ กัน ตามความตองการ ตามความจําเปน หรือตามเงินที่ฝากออม
ทรัพยในโครงการออมทรัพยผูใดตองการจะกูจะตองมีเงินฝากอยูจํานวนหนึ่งตามแตจะตกลง 
 
 ในประเด็นของการบริหารเงินนั้น เนื่องจากเงินจํานวนดังกลาวคณะกรรมาธิการที่อยู
อาศัย เนเธอรแลนดมอบใหการเคหะแหงชาติ จึงไดตั้งคณะกรรมการขึ้นมาชุดหนึ่งเพื่อดูแลบริหาร
เงินทุนนี้ ทั้งนี้การเคหะฯ ไดแจงใหสหกรณเซงกี่ทราบถึงเงินกองทุนนี้ โดยจะใชค้ําประกันสหกรณ
เซงกี่กูเงินจากธนาคารเพื่อสรางที่อยูอาศัยและระบบสาธารณูปโภคในชุมชน ทั้งนี้สหกรณจะเปน
ตัวแทนสมาชิกในการกูเงินและบริหารเงินกูเอง โดยสหกรณตองการไถถอนโฉนดจาก สนง.จัดการ
ทรัพยสินฯ ออกมากอน โดยไดกูเงินจากธนาคารกรุงเทพฯ สาขาคลองจั่น เนื่องจากธนาคารฯ จะ
คิดดอกเบี้ยต่ํากวาปกติ(หากมีเงินสดค้ําประกัน) คณะกรรมการฯ จึงมีมติใหนําเงินกองทุนนี้ค้ํา
ประกันสหกรณเพื่อกูจากธนาคารกรุงเทพฯ สาขาคลองจั่น โดยนําเงิน 230,000    กิลเดอร เปด
บัญชีไวกับธนาคารกรุงเทพฯ สาขาคลองจั่น ชื่อ บัญชี “กองทุนค้ําประกัน การเคหะแหงชาติ เพื่อ
การพัฒนาที่อยูอาศัย” บัญชีเลขที่ 1560717090 เปนเงิน 3,020,362.50 บาท (อัตราแลกเปลี่ยน 1 
กิลเดอร ประมาณ 13 บาท) เปดบัญชีเมื่อวันที่ 8 กันยายน 2531 ซึ่งทางสหกรณเคหสถานชุมชน
เซงกี่ จํากัด ไดทําสัญญากูเงินจากธนาคารกรุงเทพฯ สาขาคลองจั่น เมื่อวันท่ี 14 กันยายน 2531 
เปนเงิน 2,830,000 บาท โดยเสียดอกเบี้ยรอยละ 8 ตอป โดยทางสหกรณจะตองผอนชําระเงินตน
คืนธนาคารเดือนละ 50,000 บาทพรอมดวยดอกเบี้ย ภายในระยะเวลา 60 เดือน และจากการ
ศึกษาเอกสารบันทึกขอความการเคหะแหงชาติ ที่ มท 5606/ขศ./139 เร่ือง รายงานความกาวหนา
โครงการเงินชวยเหลือจากประเทศเนเธอรแลนดทําใหทราบวาเงินชวยเหลอืดังกลาวมขีอตกลงดงันี ้

1) เงินกอนนี้เปนเงินของ การเคหะฯ ซึ่งมีลักษณะเปนเงินนอกงบประมาณแยกเปนอิสระ
จากบัญชี การเคหะฯ 

2) จะใชเงินกอนนี้เปนเงินค้ําประกันเงินกู โดยใชกับโครงการเซงกี่กอน 
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เอกสาร 3 ใบสําคัญรับจดทะเบียนสหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด 
เอกสาร 4 แคชเชียรเช็ค ธนาคารกรุงเทพ จํากัด 
ที่มา : ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยฯ ,การเคหะแหงชาติ 
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ตั้งแตไดรับเงินกอนนี้มาตั้งแตป 2531 มีรายละเอียดการใชเงินกองทุนค้ําประกัน ดังนี้ 
1) ค้ําประกันเงินกูซึ่งสหกรณฯ เซงกี่ ขอกูจากธนาคารกรุงเทพฯ สาขาคลองจั่น เปนเงิน

2,830,000 บาท เมื่อเดือนกันยายน 2531 เพื่อชําระคาที่ดินให สนง.จัดการทรัพยสินฯ 
ปจจุบันไดชําระหมดแลว 

2) คณะกรรมการฯ อนุมัติดอกเบี้ยจากเงินกองทุนจํานวน 400,000 บาท เมื่อเดือน
กันยายน 2533 ใหสหกรณฯ เพื่อสรางที่ศูนยชุมชน ซึ่งไดสรางแลวเสร็จและเปดใชตั้ง
แตป 2534 

3) ค้ําประกันเงินกูจํานวน 3.5 ลานบาท ซึ่งสหกรณฯ เซงกี่ กูจากธนาคารกรุงเทพฯ เมื่อ
เดือนมิถุนายน 2536 เพื่อกอสรางที่อยูอาศัยสวนที่ เหลือพรอมรวมกัน โดยครบ
กําหนดชําระเงินในเดือนตุลาคม 2542 

4) ยอดเงินในบัญชีเมื่อวันที่ 8 กันยายน 2537 เปนเงิน 4,024,444.76 บาท ดอกเบี้ยทั้ง
สิ้น 1,004,082.26 บาท 

 

3.2.7 การจัดต้ังสหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด 

จุดมุงหมายสําคัญของการจัดตั้งสหกรณในชุมชนเซงกี่ คือ การที่ตองการใหชุมชน
สามารถดําเนินการบริหารจัดการเรื่องตางๆ ที่เกี่ยวของ และปญหาที่เกิดขึ้นกับชุมชนโดยตนเองได
ในระยะแรกสหกรณที่จะจัดตั้งขึ้นจะทําหนาที่เปนตัวแทนจัดการเรื่องตางๆ ทางดานนิติกรรมแทน
สมาชิก การเซ็นตสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน การรวบรวมเงินจากสมาชิกเพื่อจายใหเจาของที่ดินทุก
เดือนจนครบระยะเวลา 5 ป รวมทั้งดําเนินการเรื่องอื่นๆ ที่เกี่ยวของ เชน การจัดแปลงที่ดิน การกอ
สรางที่อยูอาศัย การติดตอหาแหลงเงินกูเพื่อดําเนินการกอสรางที่อยูอาศัย การกอสรางศูนยชุมชน 
เมื่อหมดระยะการผอนชําระคาที่ดินแลวสหกรณจะเปนตัวแทนรับโอนที่ดินจาก สนง.จัดการทรัพย
สินฯ โอนใหสมาชิกตอไป นั่นคือสหกรณจะเปนนิติบุคคลเดียวที่จะเขาไปพัฒนาที่ดินใหสมาชิกทั้ง
ชุมชน ทั้งนี้ผูอยูอาศัยที่มีสิทธิ์ซื้อที่ดินจะตองเปนสมาชิกสหกรณ ซึ่งในการดําเนินการเพื่อให
สามารถจัดตั้งสหกรณมีข้ันตอนมากมาย และสหกรณเคหสถานผูมีรายไดนอยในประเทศไทยยัง
ไมเคยมีมากอน ดังนั้นหลังจากที่ชุมชนเซงกี่สามารถที่จะจัดตั้ง สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ 
จํากัด จึงเปนจุดเริ่มตนใหชุมชนแออัดอื่นๆ ไดนําเปนตนแบบในการจัดตั้งสหกรณเคหสถานใน
เวลาตอมา แตกอนที่ชุมชนเซงกี่จะสามารถจัดตั้งสหกรณไดนั้นตองผานกระบวนการตางๆ ดังนี้ 
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การประชุมเพื่อชี้แจงเกี่ยวกับเร่ืองสหกรณก็ไดเกิดขึ้นในวันที่ 8 สิงหาคม 2529 ณ บาน
ของประธานชุมชนเซงกี่ จากการศึกษาบันทึกการประชุมผูอยูอาศัยชุมชนเซงกี่ในวันดังกลาวทําให
ทราบวามีผูรวมประชุมประกอบดวยชาวบานประมาณ 100 คน เจาหนาที่จากกรมสงเสริมสหกรณ 
และเจาหนาที่จากการเคหะแหงชาติ โดยวาระของการประชุมเปนเรื่องการจัดตั้งสหกรณเคหสถาน
ซึ่งเจาหนาที่จากกรมสงเสริมสหกรณ (นายธรรมศิริ ไชยรัตน) ไดกลาวชี้แจงวาการจัดตั้งสหกรณใน
ชุมชนซอยเซงกี่เพื่อแกปญหาดานที่อยูอาศัย และความเปนไปไดของการจัดตั้งสหกรณจะตอง
พิจารณาหลายประการ สําหรับสหกรณเคหสถานเปนการรวมกลุมเพื่อแกไขปญหาที่อยูอาศัยใหมี
บานและที่ดินที่เปนกรรมสิทธิของตนเอง  

การทํางานจะมีการจัดตั้งคณะกรรมการขึ้นมา 1 ชุด เพื่อบริหารงานและไปจดทะเบียน
เปนรูปนิติบุคคลหลังจากนั้นจะมีการเลือกตั้งตําแหนงตางๆ กรรมการชุดหนึ่งไมควรต่ํากวา 7 คน 
และไมเกิน 16 คน หรือหากมีเงินมากพอจะจางบุคคลเขามาทํางานแทนก็ได กรรมการจะหมด
วาระและมีการหมุนเวียนเปลี่ยนกันไป ถารวมตัวเปนสหกรณแลวจะไดรับประโยชนอยางนอยที่สุด
สําหรับชุมชนซอยเซงกี่สามารถนําที่ดินแปลงนี้ไปจํานองกับสถาบันการเงินและนําเงินสดไปให 
สนง.จัดการทรัพยสินฯ โดยชาวบานก็ผอนสงกับธนาคารตอไป และมีการฝากเงินไวเพื่อเปนเงิน
ดาวน โดยใชสหกรณเปนแกนกลางในการติดตอซ้ือขายกับ สนง.จัดการทรัพยสินฯ  

ประธาน(นายธงชัย สวนสระแกว)ไดขอความเห็นชอบจากชาวบานในการรวมตัวกันตั้ง
เปนกลุมสหกรณเพื่อซ้ือที่ดินจาก สนง.จัดการทรัพยสินฯ ซึ่งมติของชาวบานเห็นชอบดวย  

จากการศึกษางานวิจัยของอรทัย อาจอํ่า (2531) ไดทราบรายละเอียดของเหตุการณภาย
หลังการประชุมช้ีแจงเรื่องสหกรณแลววา หลังจากการประชุมยิ่งทําใหชาวชุมชนสงสยัวา“สหกรณ”
คืออะไร และมีการพูดกันไปตามความเขาใจของแตละคน จากการติดตามผลของผูปฏิบัติงาน   
ชุมชนและคณะทํางานของการเคหะแหงชาติ ทําใหทราบวาคนสวนใหญยังไมมีความเขาใจใดๆ 
เกี่ยวกับสหกรณเลย ซึ่งชี้ใหเห็นวาการประชุมช้ีแจงครั้งนี้ไมประสบความสําเร็จในแงที่จะทําใหชาว
ชุมชนมีความรูความเขาใจตอ “สหกรณ” ทั้งนี้สวนหนึ่งมาจากขอจํากัดของเจาหนาที่ของกรมสง
เสริมสหกรณที่ไมสามารถอธิบาย หรือมีวิธีการนําเสนอเรื่องนี้ใหชาวชุมชนซ่ึงไมมีพื้นความรูใน
เร่ืองนี้เขาใจได การใชศัพททางวิชาการตางๆ มากเกินไป และในอีกดานหนึ่งก็มีสาเหตุจากขอ
จํากัดของชาวชุมชนในดานการรับรูเพราะคนสวนใหญมีการศึกษานอย จากขอจํากัดดังกลาวขาง
ตนการใหเวลากับชาวชุมชนจึงเปนสิ่งที่จําเปนอยางยิ่ง การที่คนสวนใหญมารวมประชุมนั้นแสดง
ใหเห็นวามีความสนใจ และแสดงใหเห็นวาการรวมกลุมกันเพื่อจัดตั้งสหกรณนั้นมีความเปนไปได
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สูง ปญหาที่สําคัญ คือ วิธีการและยุทธวิธีในการทํางานรวมกันระหวางชาวชุมชน กรมสงเสริม 
สหกรณ และการเคหะแหงชาติ หลังจากที่มีการติดตามผล และการประเมินความรูความเขาใจ
ของชาวชุมชนที่มีตอสหกรณอันเนื่องจากการประชุมชี้แจง โดยใชวิธีการสอบถามเปนรายบุคคล
และรายกลุมแลวคณะทํางานของการเคหะฯ ก็นําขอวิพากษวิจารณ ขอเสนอแนะและปญหาตางๆ 
ที่ชาวชุมชนประสบมาวางแนวทางการรณรงคเร่ืองนี้ตอไป การใชส่ือตางๆ ที่เขาใจไดงายเปนสิ่งที่
จําเปน แผนพับที่มีรูปภาพ และคําอธิบายสั้นๆ ซึ่งรัดกุมชัดเจนและไมซับซอนกลายเปนสื่อทาง
ความรูความคิดที่ดีและมีประโยชนตอชาวชุมชนมากกวาการบรรยายเพียงประการเดียว ในการ
รณรงคและกอใหเกิดกระบวนการเรียนรู ในที่สุดเมื่อชาวชุมชนเกือบทั้งหมดมีความเขาใจในเรื่อง 
สหกรณแลวก็เห็นกันวาควรจัดใหมีการประชุมใหญเร่ือง”สหกรณ” อีกครั้งหนึ่งเพื่อคัดเลือกตัวแทน
ชุมชนในการยื่นเรื่องขอจัดตั้งสหกรณ (อรทัย อาจอํ่า ,อางแลว : 54 -56) 

การประชุมใหญครั้งนี้จัดขึ้นเมื่อวันที่ 5 กันยายน 2529 ณ บานประธานชุมชน โดยมีชาว
บานเขารวมประชุมประมาณ 100 คน และมีเจาหนาที่ที่เกี่ยวของ 10 คน (ทั้งจากการเคหะฯ และ
กรมสงเสริมสหกรณ) จากการศึกษารายงานการประชุมทําใหทราบขอมูลตางๆ ดังนี้ 

ชาวชุมชนถามวาเมื่อรวมเปนสหกรณแลวจะตองเสียคาใชจายอะไรบาง ซึ่งเจาหนาที่ไดชี้
แจงคาใชจายที่ตองเสียมีดังนี้ 

1) คาธรรมเนียมแรกเขา 50 บาท 
2) คาหุนอยางนอย 1 หุน 100 บาท 
3) การเสียเงินตอไป อยูที่ขอตกลงของสมาชิกสหกรณ 

หลังจากนั้นเจาหนาที่แจงวาในระเบียบขอบังคับใหเสนอชื่อบุคคลใหเปนตัวแทนในการนํา
เร่ืองไปยื่นเรื่องการจัดตั้งสหกรณที่กรมสงเสริมสหกรณ โดยชาวบานไดรวมกันเสนอชื่อบุคคลเพื่อ
เปนตัวแทนในการยื่นเรื่องการจัดตั้งสหกรณ รวม 17 คน ดังนี้ 

1) นายธงชัย  สวนสระแกว 
2) นายวรเทพ  เธียรเจริญชัย 
3) นายสุวิทย  โตวรวิรัตน 
4) นายสมเจตน  บํารุงชัยกุล 
5) นางสมพอ  ซอแกว 
6) นางอุษา  บํารุงชัยกุล 
7) นายสมจิตร  ไวยครุฑ 
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8) นางสมสวรรค  แซอุย 
9) นายพันธศักดิ์  สุทธิเกียรติโอภาส 
10) นายชาญชัย  วงษทิพย 
11) นางยุวดี  เจริญฤทธิ์ 
12) นายประยูร  สุขหงษ 
13) นายบรรจง  สวนสระแกว 
14) นางจินดา  สวนสระแกว 
15) นายสมจิตร  มณีมวง 
16) นายจําเริญ  ดิษสังวร 
17) นายกิมกุย  แซตั้ง 

ในวันที่ 6 กันยายน 2529 ไดเปดใหชาวชุมชนเซงกี่เขียนใบสมัครแสดงความจํานงขอซื้อ
หุน ปรากฎวามีผูมาสมัครเปนสมาชิกสหกรณและแสดงความจํานงขอซื้อหุนทั้งหมด 81 รายหลัง
จากนั้นทางคณะตัวแทนและชาวชุมชนคนอื่นๆ ไดชักชวนชาวบานที่เหลือใหมาเปนสมาชิกเพิ่มข้ึน 
จนถึงสิ้นเดือนกันยายน 2529 ไดสมาชิกทั้งสิ้น 123 ราย (มีผูไดรับสิทธิ์ทั้งหมด 132 ราย) ซึ่งหมาย
ถึงวายังขาดอีก 9 ราย ซึ่งเปนผูที่ไมยอมมาลงนามรับสิทธิ์ตามที่ประกาศเนื่องจากไมพอใจในสิทธิ์
ที่ไดนอยเกินไป 7 ราย สวนอีก 2 ราย เปนผูเต็มใจรับสิทธิ์แตยังไมเห็นดวยกับการจัดตั้งสหกรณ  

การประชุมคร้ังตอมาจัดขึ้นเมื่อวันที่ 14 กันยายน 2529 ณ บานประธานชุมชน โดยมีชาว
บานเขารวมประชุมประมาณ 80 คน จากการศึกษาบันทึกการประชุมทําใหทราบขอมูล วา คณะผู
จัดตั้งสหกรณทั้ง 17 ทาน ไดรางโครงการและเตรียมเอกสารเพื่อยื่นเรื่องขอความเห็นชอบจากกรม
สงเสริมสหกรณ ซึ่งกรมสงเสริมสหกรณจะไดจัดประชุมเลือกกรรมการสหกรณเพื่อบริหารงาน 
สหกรณตอไป เอกสารที่จะยื่นเสนอกรมสงเสริมสหกรณประกอบดวย บัญชีรายชื่อของผูที่จะเปน
สมาชิกสหกรณ โครงการจัดตั้งสหกรณเคหสถาน โฉนดที่ดินในโครงการ และหนังสือยินยอมของ
เจาของที่ดิน   

จากการศึกษารายงานความกาวหนาการปฏิบัติงานชุมชนซอยเซงกี่ เดือนตุลาคมถึง
ธันวาคม 2529 ทําใหทราบวาคณะผูริเร่ิมไดยื่นเรื่องขอจัดตั้งสหกรณตอกรมสงเสริมสหกรณในวัน
ที่ 24 ตุลาคม 2529 และทางกรมสงเสริมสหกรณไดจัดสงเจาหนาที่ไปชวยเหลือใหคําแนะนําใน
การเตรียมการขอจดทะเบียนสหกรณ ชี้แจงรายละเอียดในขอบังคับรวมทั้งหลักการสําคัญๆ ของ 
สหกรณใหคณะผูริเร่ิมเขาใจกอนการประชุมใหญผูจะเปนสมาชิกในวันที่ 30 พฤศจิกายน 2529 
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ภาพที่ 18 การอบรมชาวชุมชนเซงกี่ (คณะผูจัดตั้งสหกรณ) 
ที่มา : สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด 

 
ภาพที่ 19 การอบรมชาวชุมชนเซงกี่ (คณะผูจัดตั้งสหกรณ) 
ที่มา : สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด 
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เร่ืองการฝกอบรมใหความรูเร่ืองสหกรณ การเคหะแหงชาติไดจัดโครงการฝกอบรมผูกอ
ตั้งสหกรณในชุมชนเซงกี่โดยคัดเลือกจากคณะผูกอการจัดตั้งสหกรณในชุมชน 17 คน และผูสนใจ
อีกสวนหนึ่งไมเกิน 30 คน จากการศึกษาเอกสารโครงการฝกอบรมผูอยูอาศัยในชุมชนเซงกี่ วันที่ 7 
– 9 พฤศจิกายน 2529 ณ หองประชุม กคช. 1 และศูนยสงเสริมและฝกอบรมการเกษตรแหงชาติ 
ทาํใหทราบขอมูลตางๆ ดังนี้ 

วัตถุประสงค 
1) เพื่อใหผูเขาอบรมมีความรูความเขาใจในวิธีการ และแนวทางการทํางานพัฒนาชุมชน

ดานตางๆ 
2) เพื่อใหผูเขารับการอบรมมีโอกาสแลกเปลี่ยนความคิดเห็นเกี่ยวกับปญหา และเสนอ

แนะแนวทางการแกปญหารวมกัน 
3) เพื่อใหผูเขารับการอบรมมีความรูความเขาใจอันดีในการทํางานรวมกันทั้งระหวางผู

อยูอาศัยในชุมชน และเจาหนาที่ที่เกี่ยวของ 
4) เพื่อใหผูเขารับการอบรมไดตระหนักถึงปญหาความเดือดรอน และคิดหาแนวทางแก

ไขปญหารวมกัน 
5) เพื่อใหผูเขารับการอบรมสามารถนําความรูความเขาใจที่ไดจากการฝกอบรมไปเผย

แพรใหแกผูอยูอาศัยในชุมชนตอไป 
6) เพื่อใหผูเขารับการอบรมไดรับรูถึงประโยชนในการทํางานรวมกันในรูปสหกรณเพื่อ

การพัฒนาที่อยูอาศัยตอไป 
7) เพื่อเปนการเสริมสรางความเปนผูนําในการทํางานพัฒนาดานสหกรณ 

ผลที่คาดวาจะไดรับ 
1) ชวยใหเกิดการแกปญหาดานที่อยูอาศัยในชุมชนเซงกี่โดยกลุมผูอยูอาศัยเอง 
2) ผูเขาฝกอบรมตระหนักถึงความจําเปนในการมีสวนรวม และรวมกลุมในรูปสหกรณ 

เพื่อแกไขปญหาที่อยูอาศัยมากกวานี้ 
3) ผูเขาอบรมมีความสัมพันธที่ดีตอกันมากขึ้น 
4) มีการเพิ่มพูนความรู ความเขาใจ และมีเทคนิคตางๆ ในการพัฒนาชุมชนรวมกัน 
5) เปนการเตรียมกลุมผูเขาฝกอบรมใหมีความพรอมในการทํางานพัฒนาที่อยูอาศัย 
6) เสริมสรางกลุมผูเขาอบรมใหมีการทํางานรวมกันอยางมีระบบ และรูปแบบที่เปนที่

ยอมรับทั่วไป 
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วิธีการฝกอบรม มีวิธีการตางๆ ดังนี้ 
1) การบรรยายในหองฝกอบรม ประกอบดวยหัวขอวิธีการทํางานรวมกันเปนกลุม บท

บาทผูนําดานสหกรณ ความรูเร่ืองสหกรณ สัมมนาปญหาในชุมชน และแนวทางการ
แกไข 

2) ทัศนศึกษาเพื่อใหผูเขาฝกอบรมไดมีโอกาสเรียนรูประสบการณ และแลกเปลี่ยน     
ทัศนคติในการทํางานเกี่ยวกับสหกรณทั้งสหกรณเคหสถาน และสหกรณในรูปแบบ
อ่ืนๆ โดยไดไปดูงานที่สหกรณเคหสถานกรุงเทพฯ (คลองกุม)  และสหกรณโคนม
หนองโพ จังหวัดราชบุรี 

3) กิจกรรมกลุมสัมพันธเพื่อความคุนเคยเปนกันเองในกลุมผูเขาฝกอบรม และใหมีความ
กลาในการแสดงออกดานตางๆ รวมกัน 

ตอมาในวันที่ 30 พฤศจิกายน 2529 ไดมีการประชุมผูซึ่งจะเปนสมาชิกสหกรณเคหสถาน
ชุมชนเซงกี่ จากการศึกษารายงานการประชุมทําใหทราบวามีผูซึ่งจะเปนสมาชิกเขาชื่อขอจด
ทะเบียนสหกรณเขารวมประชุม 103 ราย จากจํานวนผูซึ่งจะเปนสมาชิกทั้งหมด 137 ราย และ
ประเด็นหลักๆ ของการประชุม มีดังนี้ 

เร่ืองพิจารณากําหนดชื่อ และที่ตั้งสํานักงานของสหกรณ ที่ประชุมไดพิจารณาแลวลงมติ
ดังนี้ ชื่อ “สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด” ที่ตั้งสํานักงานเลขที่ 104 ซอยเจริญกรุง 78 ถนน
เจริญกรุง แขวงบางคอแหลม เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร 

เร่ืองพิจารณาเลือกตั้งคณะผูจัดตั้งสหกรณ  เจาหนาที่จากกรมสงเสริมสหกรณ ไดชี้แจง
ตอที่ประชุมวา การขอจดทะเบียนสหกรณ ชนิดสหกรณจํากัดผูซึ่งจะเปนสมาชิกของสหกรณตอง
เลือกตั้งคณะผูจัดตั้ง สหกรณโดยไมนอยกวา 10 คน เพื่อลงรายมือช่ือยื่นคําขอจดทะเบียนตอนาย
ทะเบียนสหกรณพรอมกับบัญชีรายช่ือของผูซึ่งจะเปนสมาชิกของสหกรณทั้งหมด ทั้งนี้ตามมาตรา 
12 แหงพระราชบัญญัติสหกรณ พ.ศ. 2511 และเมื่อนายทะเบียนรับจดทะเบียนแลวคณะผูจัดตั้ง 
สหกรณมีอํานาจหนาที่ดําเนินการเชนเดียวกับคณะกรรมการดําเนินการของสหกรณจนกวาจะมี
การประชุมใหญสามัญครั้งแรกภายใน 90 วัน นับแตวันที่จดทะเบียนสหกรณ เพื่อคณะผูจัดตั้ง 
สหกรณจะไดมอบหมายการทั้งปวงใหแกคณะกรรมการดําเนินการชุดใหมตอไป ที่ประชุมไดมีมติ
ใหเลือกบุคคลซึ่งมีชื่ออยูในบัญชีรายชื่อของผูซึ่งจะเปนสมาชิกสหกรณรวม 10 คน เปนผูลงลายมอื
ชื่อในหนังสือขอจดทะเบียนสหกรณ คือ 
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1) นายธงชัย  สวนสระแกว  6)  นางยุวดี  เจริญฤทธิ์ 
2) นายวรเทพ  เธียรเจริญชัย  7)  นายกอศักดิ์  ถาวรวิวัฒนบุตร 
3) นายสุวิทย  โตวรวิรัตน  8)  นายสัญญา  เจริญฤทธิ์ 
4) นางสมพอ  ซอแกว   9)  นางจินดา  สวนสระแกว 
5) นางบรรจบ  สวนสระแกว  10) นายสิทธิพร  ภูทอง 

คณะผูจัดตั้งสหกรณไดเลือกตั้งในระหวางกันเอง โดยให 
1) นายธงชัย  สวนสระแกว  เปนประธาน 
2) นายวรเทพ  เธียรเจริญชยั  เปนรองประธาน 
3) นายสุวิทย  โตวรวิรัตน  เปนเหรัญญิก 
4) นางยุวดี  เจริญฤทธิ์   เปนเลขานุการ 
 
จากการศึกษารายงานความกาวหนาการปฏิบัติงานชุมชนซอยเซงกี่ เดือนตุลาคมถึง

ธันวาคม 2529 ทําใหทราบวาคณะผูจัดตั้งสหกรณจํานวน 10 คน ไดจัดเตรียมเอกสารยื่นตอนาย
ทะเบียนสหกรณ สหกรณจังหวัดกรุงเทพมหานครขอจดทะเบียนสหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ 
จํากัด เมื่อวันที่ 4 ธันวาคม 2529 ในวันที่ยื่นขอจัดตั้งมีสมาชิก 137 คน ถือหุนรวม 18,800 บาท 
นายทะเบียนสหกรณไดรับจดทะเบียนสหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด เมื่อวันที่ 17 ธันวาคม 
2529 เลขทะเบียนสหกรณ     ที่ สทส (บ) 93 / 2529  

ในวันที่ 17 ธันวาคม 2529 ไดมีการจัดประชุมผูอยูอาศัยในชุมชนเซงกี่ ณ บานประธานชมุ
ชน (นายธงชัย สวนสระแกว) มีผูเขารวมประชุมประมาณ 60 คน จากการศึกษารายงานการ
ประชุมทําใหทราบขอมูล ดังนี้ 

คณะกรรมการตางๆ ในชุมชน เจาหนาที่จากการเคหะแหงชาติ (น.ส.กรแกว สนั่นวรเวชช)
ชี้แจงวาขณะนี้มีคณะกรรมการตางๆ ในชุมชนเซงกี่ 4 ชุด คือ 

1) กรรมการชุมชน ซึ่งหมดวาระลงแลว 
2) กรรมการพิจารณาสิทธิ์ 
3) กรรมการประจําโซน 
4) กรรมการจัดตั้งสหกรณ 

ผูแทนการเคหะฯ ไดเขาพบ ผช.หัวหนาเขตยานนาวา และพัฒนากร เพื่อหารือความเปน
ไปไดในการจัดตั้งกรรมการชุดใหมแทนกรรมการชุมชนซ่ึงหมดวาระ ซึ่งพัฒนากรเขตยานนาวา  
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(น.ส.กนกรัตน รัตนปริคณธ) ไดชี้แจงผลการหารือรวมกันระหวาง สนง.เขตยานนาวา และการ
เคหะฯ ตกลงจะทําการเลือกตั้งคณะกรรมการชุดใหมใหสอดคลองกับการเลือกตั้งคณะกรรมการ 
สหกรณ โดยกรรมการสหกรณจะทําหนาที่พัฒนาชุมชนดวย 
 จากการศึกษาเอกสารทําใหทราบวาไดมีการจัดการประชุมผูอยูอาศัยชุมชนเซงกี่ ในวันที่ 
27 กุมภาพันธ 2530 ณ บานประธานชุมชน (นายธงชัย สวนสระแกว) โดยมีชาวบานเขารวม
ประชุมประมาณ 100 คน จากการศึกษารายงานการประชุมทําใหทราบขอมูล ดังนี้ 
 
 คณะกรรมการสหกรณ ผูแทนจากกรมสงเสริมสหกรณและพัฒนากรเขตไดรวมกันชี้แจง
ถึงการหมดวาระของคณะกรรมการสหกรณชุดชั่วคราวและกรรมการชุมชน ซึ่งมีผลใหตองมีการ
เลือกตั้งคณะกรรมการทั้ง 2 ชุดขึ้นมาใหม แตเพื่อใหการดําเนินงานของคณะกรรมการทั้ง 2 ชุด 
เปนไปอยางมีประสิทธิภาพไมซ้ําซอนกันที่ประชุมมีมติใหมีคณะกรรมการในชุมชนเพียงชุดเดียว
และใหทําหนาที่ทั้ง 2 อยาง ในการดําเนินการเลือกตั้งคณะกรรมการชุดใหมนี้ตองมีการปรับแนว
ทางในการเลือกตั้งบางสวน เพื่อใหสอดคลองกับระเบียบของการเลือกตั้งกรรมการทั้งของกรมสง
เสริมสหกรณ และเขตยานนาวา สําหรับการลงคะแนนเสียงเลือกตั้ง เจาหนาที่จากเขตยานนาวา
ไดชี้แจงวา การลงคะแนนจะทําได 2 วิธี คือ วิธีเปดเผยทําโดยการยกมือ และวิธีลับทําโดยการ
หยอนบัตร ซึ่งที่ประชุมมีมติใหลงคะแนนดวยวิธีลับ การประชุมใหญสามัญครั้งแรกก็ไดจัดขึ้นใน
วันอาทิตยที่ 8 มีนาคม 2530 ณ บานประธานสหกรณ (นายธงชัย สวนสระแกว) มีสมาชิก สหกรณ
เขารวมประชุม 108 คน และเจาหนาที่จากหนวยงานที่เกี่ยวของก็มารวมประชุมดวย (เจาหนาที่
จากกรมสงเสริมฯ สนง.เขตยานนาวา และการเคหะฯ) จากการศึกษาเอกสารสรุปการประชุมทําให
ทราบขอมูล ดังนี้ 
 
 การเลือกตั้งคณะกรรมการสหกรณฯ การลงคะแนนเปนการลงคะแนนแบบลับ และให
เลือกกรรมการจํานวน 15 คน จํานวนสมาชิกที่ลงชื่อมาประชุม 108 คน มีสมาชิกใชสทิธลิงคะแนน 
102 คน ผูที่ไดคะแนน 15 ลําดับแรกจึงไดรับเลือกเปนกรรมการ ผลการเลือกตั้งมี ดังนี้ (เรียงลําดับ
ตามคะแนน) 
 

1) นายธงชัย สวนสระแกว  5)   นางสุนีย สวนสระแกว 
2) นางจินดา สวนสระแกว  6)   นางอุษา แซตั้ง 
3) นางบรรจบ สวนสระแกว  7)   นายกอศักดิ์  ถาวรวิวัฒนบุตร 
4) นายวรเทพ เธียรเจริญชัย  8)   นายสัญญา  เจริญฤทธิ์ 
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9)   นายสุวิทย โตวรวิรัตน  13) นายสุดใจ  กัลยานุกูล 
10) นางสมพอ ซอแกว   14) นายสิทธิพร  ภูทอง 
11) นายตอศักดิ์ กัลยานุกูล  15) นางสมสวรรค  แซอุย 
12) นางยุวดี เจริญฤทธิ์ 
หลังจากการนับคะแนนสิ้นสุดลงผูที่ไดรับเลือกตั้งไดประชุมเลือกตั้งตําแหนงหลักในการ

ดําเนินงาน ดังนี้ 
1. นายธงชัย  สวนสระแกว  ประธาน 
2. นายบรรจบ สวนสระแกว  รองประธาน 
3. นายวรเทพ เธียรเจริญชัย  รองประธาน 
4. นายสุวิทย โตวรวิวัฒน  เหรัญญิก 
5. นางยุวดี  เจริญฤทธิ์  เลขานุการ 

ผูที่ไดรับเลือกตั้งที่เหลืออีก 10 คน เปนกรรมการสหกรณฯ  
 

ตอมาไดมีการจัดการประชุมคณะกรรมการสหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด ข้ึนในวัน
ที่ 17 มีนาคม 2531 โดยผูเขาประชุมประกอบดวย คณะกรรมการสหกรณ เจาหนาที่จาก สนง.เขต
ยานนาวา และเจาหนาที่จากการเคหะฯ จากการศึกษาเอกสารสรุปผลการประชุม ทําใหทราบขอ
มูล ดังนี้ 
 การแบงหนาที่คณะกรรมการชุมชน สนง.เขตยานนาวา โดย น.ส.กนกรัตน รัตนปริคณน 
ไดเปนตัวกลางในการแบงบทบาทหนาที่ของคณะกรรมการชุมชนซึ่งเปนชุดเดียวกับคณะ
กรรมการสหกรณที่เลือกตั้งมา ผลการแบงหนาที่มี ดังนี้ 

นายธงชัย สวนสระแกว  ประธานชุมชน 
นายวรเทพ เธียรเจริญชัย  รองประธานชุมชน 
นางบรรจบ สวนสระแกว  รองประธานชุมชน 
นายสุวิทย โตวรวิรัตน  เหรัญญิก 
นางยุวดี เจริญฤทธิ์  เลขานุการ 
นายวรเทพ เธียรเจริญชัย  ฝายปฏิคม 
นายกอศักดิ์ ถาวรวิวัฒนบุตร  ฝายรักษาความปลอดภัย 
นายสิทธิพร ภูทอง   ฝายพัฒนาเด็กและเยาวชน 
นายตอศักดิ์ กัลยานุกูล  ฝายพัฒนาเด็กและเยาวชน   
นางสมสวรรค แซอุย   ฝายรักษาความสะอาด 
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ภาพที่ 20 การประชุมสมาชิกสหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด 
ที่มา : สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด 

 
ภาพที่ 21 การประชุมสมาชิกสหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด 
ที่มา : สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด 

 
ภาพที่ 22 การประชุมสมาชิกสหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด 
ที่มา : สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด 
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 หลังจากจัดตั้งสหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด แลวคณะกรรมการของสหกรณฯ มี
เร่ืองที่สําคัญๆ ใหตองตัดสินใจดําเนินการ ดังนี้ 

การเสียภาษีการคาที่ดิน ดวยสหกรณเคหสถานกรุงเทพ จํากัด ถูกกรมสรรพากรฟองเรียก
เก็บภาษีการคายอนหลัง โดยพิจารณาวาสหกรณดําเนินการโดยมีกําไร และปรากฏวาสหกรณ
เคหสถานกรุงเทพ จํากัด เปนฝายแพคดี เหตุการณคร้ังนี้มีผลกระทบตอสหกรณเคหสถานอื่นๆ อยู
ในขายที่ตองเสียภาษีดวย โดยเรียกเก็บภาษีการคาที่ดิน 3.5% ของราคาที่ดิน บวกกับ10% ของ 
3.5 ซึ่งเปนภาษีเทศบาล รวม 3.85% ของการจําหนายที่ดิน จากการสอบถามเจาหนาที่ฝาย
กฎหมายของกรมสรรพากร ไดรับคําตอบวา ไมมีการระบุไวแนชัดขึ้นอยูกับการตีความวาเปนกิจ
กรรมที่มีกําไรหรือไม และไดรับคําแนะนําให กคช.มีจดหมายถึงกรมสรรพากรชี้แจงการดําเนินงาน
ของสหกรณวาเปนกิจกรรมที่ทําขึ้นเพื่อชวยเหลือผูมีรายไดนอยใหมีที่อยูอาศัยและเปนกิจกรรมที่
ไมไดกําไร ซึ่งจากการประชุมคณะทํางานวันที่ 22 มิ.ย. 2530 ตกลงวาจะหาขอมูลเพิ่มเติมกอนจะ
สงจดหมายไปยังกรมสรรพากร และเนื่องจากเกรงวาจะเปนการลาชาในการทําสัญญาระหวาง 
สหกรณและสมาชิกจึงไดตกลงที่จะทําสัญญาแนบทายเกี่ยวกับภาษีการคาและภาษีบํารุงทองที่ 
โดยระบุวาสมาชิกจะเปนผูชําระภาษีสวนนี้ในกรณีที่ไมไดรับการยกเวนจากกรมสรรพากร 

กคช. ไดมีจดหมายถึงอธิบดีกรมสรรพากร ชี้แจงรายละเอียดการดําเนินโครงการเพื่อขอ
ยกเวนการเสียภาษีการคาตั้งแตวันที่ 25 สิงหาคม 2530 และทางกรมสรรพากร ไดสงหนังสือที่        
กค 0802 / 16586 ลงวันที่ 18 ธันวาคม 2530 ถึงผูวาการเคหะแหงชาติ ทําใหทราบขอมูลดังนี้ 
 “อางถึง หนังสือที่ มท. 5606 / 718 ลงวันที่ 25 สิงหาคม 2530 ตามหนังสือที่อางถึงแจงวา
ขอใหกรมสรรพากรยกเวนภาษีการคาใหแกสหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด สําหรบักจิการขาย
ที่ดินและบานของสหกรณฯ เนื่องจากสหกรณฯ ไดจัดตั้งขึ้นโดยการรวมตัวของผูอยูอาศัยชุมชน 
เซงกี่ เมื่อวันที่ 17 ธันวาคม 2530 ในลักษณะของสหกรณบริการ เพื่อเปนตัวแทนในการซื้อขายที่
ดินจากสํานักงานจัดการทรัพยสินสวนพระองค นํามาจัดสรรใหสมาชิกสหกรณฯ โดยมิไดหวังผล
กําไร และมีความเปนไปไดเพียงไรที่จะขอใหพิจารณายกเวนการเสียภาษีการคาของสหกรณฯ เปน
กรณีพิเศษเนื่องจากโครงการดังกลาวเปนโครงการตัวอยางในวาระปที่อยูอาศัยสากล ซึ่งจัดขึ้นเพื่อ
หาแนวทางการพัฒนาที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอยโดยมิไดหวังผลกําไรนั้น กรมสรรพากรไดพิจารณา
แลวขอเรียนวา กิจการขายที่ดินและบานของสหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด ดังกลาวขางตน
เขาลักษณะเปนการคาตามประเภทการคา 11. การขายอสังหาริมทรัพยเปนการคาหรือหากําไร
แหงบัญชีอัตราภาษีการคาสหกรณฯ จึงมีหนาที่ตองเสียภาษีการคา และโดยการยกเวนภาษีการ
คาใหแกสหกรณฯ ดังกลาวเปนพิเศษยอมจะเกิดความไมเปนธรรมแกสหกรณฯ อ่ืนๆ และจะเปน
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ตัวอยางใหบุคคลอ่ืนยกขึ้นเปนขออางไดโดยไมมีที่สิ้นสุด ฉะนั้นจึงไมสามารถพิจารณายกเวนยก
เวนภาษีการคาใหแกสหกรณฯ ตามที่การเคหะแหงชาติรองขอได”  

จากการศึกษารายงานการประชุมใหญสามัญประจําป 2533 ในวันที่ 27 พฤษภาคม 
2533 ทําใหทราบวาคณะกรรมการสหกรณไดติดตาม และดําเนินการเกี่ยวกับเร่ืองภาษีการคามา
ตลอด และหลังจากทางกรมสรรพากรไดมีหนังสือตอบรับมาแลววาทางสหกรณจะตองเสียภาษี
การคารอยละ 3.85 ของมูลคาที่ดิน และเปนหนาที่ของสมาชิกตามสัญญาจะจัดการใหซื้อที่ดิน 
โดยทางสหกรณไดนําเงินภาษีการคาพรอมทั้งเงินคาปรับไปชําระใหทางกรมสรรพากรเรียบรอย
แลวโดยออกแทนใหสมาชิกกอน ซึ่งทางสหกรณไดคิดยอดภาษีการคาของสมาชิกแตละรายไว
เรียบรอยแลว 

การโอนสิทธิ์ ในขณะดําเนินกระบวนการไดมีผูอยูอาศัยที่ไดสิทธิ์หลายรายไดมีความ
ประสงคที่จะโอนสิทธิ์แปลงที่ดินกัน ซึ่งทางสหกรณไดอนุญาตใหดําเนินการได แตจะตองจายคา
ธรรมเนียม 15% ของผลตางของราคาที่ดิน ในกรณีที่เปลี่ยนโซนเดียวกันตองเสียคาธรรมเนียม 
500 บาทซึ่งเงินคาธรรมเนียมเหลานี้ไดนําเขาบัญชีสหกรณเพื่อใชในเปนเงินสํารองของสหกรณ 
 
 ที่ดินแปลงวาง และสมาชิกคางชําระเงินงวด หลังจากขั้นตอนการพิจารณาสิทธิ์ไดเสร็จสิ้น
ลงปรากฎวามีที่ดินแปลงวางเหลืออยูอีก 7 แปลง เนื่องจากมีผูไมรับสิทธิ ซึ่งทาง สนง.จดัการทรพัย
สินฯ ขอใหสงวนที่ดินแปลงวางทั้ง 7 แปลงไวกอนในกรณีที่อาจมีการฟองรองเพื่อเปนทางเลือกให
ผูไมรับสิทธิ ปญหาที่เกิดข้ึน คือ สหกรณไดทําสัญญาจะซื้อจะขายกับ สนง.จัดการทรัพยสินฯ ตั้ง
แตเดือนพฤษภาคม  2530 และเริ่มจายเงินงวดแรกให สนง.จัดการทรัพยสินฯ ตั้งแตเดือน
กรกฎาคม ซึ่งการจายเงินดาวนและเงินงวด สหกรณจะตองจายเงินสําหรับที่ดินทั้งผืนรวมราคาที่
ดินทั้ง 7 แปลงนี้ดวย เงินสํารองที่จายไปไดจากการที่สมาชิกบางคนจายเงินสดให ซึ่งสหกรณตอง
จายดอกเบี้ยเงินผอนใหแกผูจายเงินสดนี้ดวย นอกจากนี้สมาชิกบางคนยังขาดการชําระเงินงวด
ดวย การที่สหกรณตองจายเงินสํารองคาที่ดินทั้ง 7 แปลง และเงินงวดที่สมาชิกขาดชําระทําใหส
หกรณจะมีปญหาดานการเงินในอนาคตเมื่อเงินสํารองหมดลง คณะกรรมการสหกรณพยายามแก
ปญหาดวยการเจรจากับผูไมชําระเงิน และจะพิจารณาตัดสิทธิ์ผูไมชําระเงินเกินที่ตกลงกันไวใน
สัญญา  
 ขณะเดียวกันคณะกรรมการสหกรณพยายามหารายไดเขาสหกรณเพื่อใชเปนเงินสํารอง 
คือ การเปลี่ยนแปลงที่ดิน คณะกรรมการฯ ยอมใหมีการเปลี่ยนแปลงที่ดินได โดยยึดคาธรรมเนียม
การเปลี่ยน 15% ของผลตางราคาที่ดิน ในกรณีที่เปลี่ยนในโซนเดียวกันตองเสียคาธรรมเนียม 500 
บาท การพิจารณาที่ดินแปลงวาง มีความคิด 2 วิธีคือ เปดประมูลเพื่อนําเงินเขาสหกรณซึ่งวิธีนี้จะ
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ทํารายไดใหสหกรณมาก แตมีขอเสียคือเปนการปดโอกาสของผูมีรายไดนอย อีกวิธีคือ พิจารณา
สิทธิ์กันใหม แตคณะกรรมการฯ เห็นวาจะเปนการสรางปญหาใหเกิดขึ้นทั้งในกลุมคณะกรรมการฯ 
เองและในกลุมชาวบาน ซึ่งมีผลกระทบถึงการดําเนินการขั้นตอไป และการปรับผังที่ดินใหมดวย 

ตอมามีการประชุมคณะกรรมการสหกรณ ในวันที่ 11 กุมภาพันธ 2531 จากการศึกษา
รายงานการประชุมทําใหทราบขอมูลดังนี้ 

เร่ืองการตัดสิทธิ์สมาชิกคางชําระ ที่ประชุมมีมติใหตัดสิทธิ์สมาชิกที่คางชําระตั้งแต 4 งวด
ข้ึนไป โดยใชวิธีโหวดเสียงคณะกรรมการคณะกรรมการวาควรจะใหตัดสิทธิ์สมาชิกที่คางชําระตั้ง
แตกี่งวดขึ้นไป 13 เสียงใหตัดสิทธิ์ตั้งแต 4 งวดขึ้นไป  

 ดอกเบี้ยเงินดาวน ดอกเบี้ยเงินดาวนจากบัญชีสหกรณฯ ตั้งแตเดือนธันวาคม 2529 ถึง
เดือนพฤษภาคม 2530 รวมดอกเบี้ยทั้งสิ้น 27,065.74 บาท เนื่องจากเงินดาวนที่นําไปชําระให 
สนง.จัดการทรัพยสินฯ ไมพอ เพราะมีผูไมยอมรับสิทธิ์ 5 รายและเปนแปลงของชุมชน 2 แปลง จึง
ไดนําเงินดอกเบี้ยจํานวน 4,539.91 บาท ไปสมทบขณะนี้ยอดเงินในบัญชีสหกรณคงเหลือ 
46,299.83 บาท (คาหุน 23,774 บาท ดอกเบี้ย 22,525.83 บาท)ในการประชุมใหญสหกรณฯ เมื่อ
วันที่ 1 มิ.ย. 2530 มีมติใหนําดอกเบี้ยดังกลาวเขาบัญชีชุมชนเพื่อทํากิจกรรมสวนรวมในชุมชนตอ
ไป โดยกําหนดใหใชในกิจกรรมงานเจาพอสัตบรรณ งานวันเด็ก พวงหรีดงานศพในนามกรรมการ 
สหกรณ 
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3.2.8 การทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน 
 
จากการศึกษารายงานความกาวหนาโครงการเซงกี่ ระหวางเดือนเมษายน ถึง มิถุนายน 

2530 ทําใหทราบขอมูลตางๆ ดังนี้ 
การทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินกับสํานักงานทรัพยสินสวนพระองค ระหวางเดือน

เมษายน 2530 ไดมีการหารือรายละเอียดของสัญญาระหวาง สนง.จัดการทรัพยสินฯ และผูแทน
ชาวบาน และไดมีการทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินในวันที่ 22 พฤษภาคม 2530 โดยมีกรรมการ 
สหกรณ 3 ทาน เปนผูลงนามในสัญญา คือ นายธงชัย สวนสระแกว นายวรเทพ เธียรเจริญชัย และ
นางยุวดี เจริญฤทธิ์ โดยมีนายพิชัย ไชยพจนพานิช (ผูชวยผูอํานวยการเขตยานนาวา) และนาย
ปรีดิ์ บุรณศิริ (ผูชวยผูวาการ การเคหะแหงชาติ) ลงนามเปนพยาน ทั้งนี้ สหกรณฯ ไดจายเงนิดาวน
จํานวน 885,400 บาท ใหสนง.จัดการทรัพยสินฯ สวนที่คางชําระอีก 3,541,600 บาท จะผอนชําระ
เปนรายเดือนในเวลา 5 ป ภายในวนัที่ 5 ของทุกเดือน เดือนละ 74,813 บาท โดยเริ่มชําระงวดแรก
ในวันที่ 5 กรกฎาคม 2530  

 
การผอนเงินคาที่ดินกับธนาคาร เนื่องจากมีการทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินและไดจาย

เงินดาวนให สนง.จัดการทรัพยสินฯ แลว โครงการผอนชําระเงินดาวนจึงสิ้นสุดลง  ตอไปจะเปน
การผอนชําระคาที่ดิน มีการเปลี่ยนแปลงระบบการฝากเงินคือ แทนที่ผูมีสิทธิซื้อที่ดินจะนําเงินไป
ฝากในนามของตนเองโดยแยกถือสมุดคูฝากคนละเลม ผูมีสิทธิซื้อที่ดินจะตองนําเงินเขาบัญชีชื่อ      
“สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด” หมายเลขบัญชี 2331-1 ซึ่งธนาคารจะใหใบรับไวเปนหลัก
ฐานและนําใบรับดังกลาวไปรับใบเสร็จที่ สหกรณฯ จะเริ่มงวดแรกในวันที่ 5 มิ.ย. 2530 กอนการ
ชําระให สนง.จัดการทรัพยสินฯ 1 งวด  เพื่อใหสหกรณฯ มีเวลารวบรวมเงินใหเรียบรอย 

 
การทําสัญญาระหวางสหกรณและสมาชิก ไดตกลงกันวาจะมีการทําสัญญาจะจัดการให

ซื้อที่ดินบางสวนระหวางสหกรณและสมาชิก มีสาระสําคัญ 14 ขอพรอมสัญญาแนบทายเกี่ยวกับ
ภาษีการคาและภาษีบํารุงทองที่ เมื่อคณะกรรมการสหกรณอนุมัติรางสัญญานี้แลวจะไดขอความ
เห็นชอบจากสมาชิกและทําสัญญา ระหวางวันที่ 25 – 26 ก.ค. 2530 ไดมีการเปดทําสัญญา
ระหวางสหกรณและสมาชิกสหกรณจํานวน 143 ราย 
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แผนที่ 12 โฉนดที่ดินบริเวณชุมชนเซงกี 
ที่มา : ศูนยวิชาการที่อยูอาศัย ,การเคหะแหงชาติ 
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3.2.9 การพิจารณาแบบที่อยูอาศัย 
 

การประชุมกลุมผูอยูอาศัยเพื่อพิจารณาเรื่องการสรางบาน ไดมีการประชุมกลุมชาวบาน
ระหวางวันที่ 24 – 27 ส.ค. 2530 เพื่อหาขอมูลเกี่ยวกับความพอใจและความสามารถของผูอยู
อาศัยในการสรางบาน ดังนี้ สถาปนิกโครงการไดเสนอแบบบานที่การเคหะฯ ออกแบบเปน
ลักษณะเรือนแถว 2 ชั้น โครงสราง ค.ส.ล. ผนังรวมเปนซีเมนตบล็อก หลังคาโครงสรางไมมุง
กระเบื้องลอนคู ผนังดานหนาและดานหลังโลง พื้นชั้นบนโลง ซึ่งชาวบานจะตอเติมเองตามความ
จําเปนและความพรอมของแตละคน แบบบานกลุมดี เนื้อที่ตอหนวยประมาณ 15 ตรม. (รวมหอง
น้ํา) ขนาดยืดหยุนตามขนาดแปลงที่ดิน ราคากอสรางประมาณ 23,000 บาทตอหนวย สวนแบบ
บานสําหรับกลุมเอ บี และซี เนื้อที่ตอหนวยประมาณ 26 ตรม. (รวมหองน้ํา) ขนาด 3.75x6.50 ม. 
ราคากอสรางประมาณ 36,000 บาทตอหนวย จากผลการสํารวจปรากฏวาชาวบานบางสวนอยาก
ใหสรางบานเต็มแปลงสูง 3 ชั้น ชั้นบนเปนดาดฟาและกอผนังอิฐมอญ ซึ่งไดลองออกแบบใหมเปน
บานแถวสําเร็จรูป 3 ชั้น ผนังอิฐมอญสําหรับบานแถวเต็มแปลงราคาหนวยละ 220,000 บาท 
สําหรับคากอสรางสวนใหญตอบวายังไมมีและตองการใหการเคหะฯ สรางสวนที่เปนโครงสรางให 
โดยหวังจะไดรับเงินชวยเหลือจากเนเธอรแลนด 

ไดมีการตกลงกันระหวางผูอยูอาศัยวาการกอสรางที่อยูอาศัยใหมจะขึ้นอยูกับความ
สามารถในการจาย และความพอใจในการอยูอาศัย ที่อยูอาศัยที่กอสรางใหมมี 3 ลักษณะ คือ 

1) กอสรางบานแถว ค.ส.ล. สูง 3 ชั้น พรอมดาดฟารวมกัน 
2) ตางคนตางสราง 
3) กลุมครึ่งแปลง (โซนดี) 
กลุมที่จะกอสรางบานแถว ค.ส.ล. รวมกันแตเดิมไดตกลงกันวาจะสรางเปนบานแถว 2 ชั้น

แตเมื่อชาวบานไดไปดูงานที่ชุมชนบานมนังคศิลา ซึ่งกอสรางเปนบานแถว 3 ชั้น ชาวบานเกิด
ความคิดจะสราง 3 ชั้นเพื่อเปดใหเชาโดยนําเงินคาเชามาผอนชําระคาที่ดิน 

กลุมดี จํานวน 33 คน มีผูมีเงินสะสมพรอมจะจายเงินสดในการสรางบาน 3 ราย มีเงิน
สะสมประมาณ 5,000 บาท 4 ราย ที่เหลือตองการแหลงเงินกู ในเรื่องของแบบบานมีผูเสนอให
สรางบาน 3 ชั้น โดยเสนอใหทําฐานรากเผื่อไวมีผูพอใจบาน 2 ชั้น 8 รายโดยตองการให การเคหะฯ 
เปนผูกอสราง นอกจากนี้ชาวบานยังเสนอใหมีการกอสรางเต็มเนื้อที่ และใชอิฐมอญแทนอิฐบล็อก 

กลุมซี จํานวน 22 คน มีผูตองการกูเงินครึ่งหนึ่งของราคาบาน 2 ราย โดยมีผูตองการบาน 
2 ชั้น 11 ราย บาน 3 ชั้น 6 ราย และสรางตามแบบของตนเอง 8 ราย 
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เอกสาร 5 แบบอาคารพักอาศัยในชุมชนเซงกี่ 
ที่มา : โครงการพัฒนาที่อยูอาศัยตัวอยาง โดยวิธีประสานประโยชนทางที่ดินชุมชนซอยเซงกี่  
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แผนที่ 13 ผังการแบงพื้นที่กอสรางอาคารที่พักอาศัยตามระยะเวลา และความพรอมของชาวบาน 
ที่มา : โครงการพัฒนาที่อยูอาศัยตัวอยาง โดยวิธีประสานประโยชนทางที่ดินชุมชนซอยเซงกี่ 
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กลุมบีและเอ จํานวน 29 คน มีผูตองการแหลงเงินกูสรางบาน 25 ราย และตองการสราง
บานตามแบบของตนเอง 4 ราย โดยเสนอขอแกไขแบบบานของ การเคหะฯ ดังนี้ 

1) ตองการใหสรางเต็มพื้นที่ 
2) ตองการใหกอผนังดวยอิฐมอญ 
3) ตองการหองน้ําไวใตบันได 
4) ตองการเปลี่ยนหลังคาเปนดาดฟา 
5) ตองการความสูงมากกวานี้ 
ตองการใหลงเสาเข็มฐานรากเผื่อไวสําหรับตอเติมเปน 3 ชั้น 
คณะทํางานฯ พิจารณาวาการปลอยใหชาวบานตัดสินใจเองในเรื่องการสรางบานจะทําให

หาขอยุติไมได ควรกําหนดมาตรฐานบางอยาง เชน เพดานเงิน คากอสราง ตัวอาคารเปนตน ซึ่ง
กําลังอยูในระหวางการหาขอมูล การพิจารณามาตรฐานอาคารไดเคยตกลงกับผูชวยผูอํานวยการ
เขตยานนาวาไววาขอใหการกอสราง core house ถูกตองตามกฎหมาย เขตยานนาวาจะออก
ทะเบียนบานให สวนการตอเติมจะพิจารณาภายหลัง แบบบานที่ชาวบานยอมรับจึงตองประสาน
ใหเขตยอมรับดวย สวนการกอสรางระบบสาธารณูปโภค ยังไมไดคิดรวมในคากอสรางบานซึ่งจะ
ตองหางบประมาณมาดําเนินการเรื่องนี้ 

 
ตารางที่ 8 ประมาณการผอนชําระคากอสรางที่อยูอาศัยที่ดิน 0.5 แปลง (96,000 บาทตอหนวย) 

จํานวนป ดาวน 20% บาท/เดือน 
5 19,200 1,850 
7 19,200 1,500 

10 19,200 1,200 
ที่มา : รายงานการประชุมคณะกรรมการสหกรณเคสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด (20 ตุลาคม 2530) 
 
ตารางที่ 9 ประมาณการผอนชําระคากอสรางที่อยูอาศัยที่ดิน 1 แปลง  (220,000 บาทตอหนวย)  

จํานวนป ดาวน 20% บาท/เดือน 
5 44,000 4,300 
7 44,000 3,400 

10 44,000 2,800 
ที่มา : รายงานการประชุมคณะกรรมการสหกรณเคสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด (20 ตุลาคม 2530) 
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เร่ืองถนน ถนนซอยเซงกี่ออกแบบไวกวาง 6 เมตร โดยแบงไวขางละ 1 เมตร เพื่อเดินทอ
ประปาและเสาไฟฟา โดยจะมีทางระบายน้ําอยูดานขางทั้ง 2 ขาง พื้นถนนเปนคอนกรีตเสริมเหล็ก 
สวนถนนเดินเทาในซอยยอยกวาง 3 เมตร แตมีบางชวงในกลุมดี กวาง 2 เมตร ถนนมทีอระบายน้าํ
กลมอยูตรงกลาง เวนขางละ 80 ซม. เพื่อสําหรับวงเสาไฟฟาและทอประปา 
 

การสํารวจทางกายภาพ ระหวางวันที่ 22 – 23 ,29 – 30 ส.ค. และ 5 – 6 ก.ย. 2530 ไดมี
การสํารวจทางกายภาพของชุมชนเซงกี่ การใชพื้นที่ภายในบาน ตลอดจนขอมูลอ่ืนๆ ทาง 
เศรษฐกิจและสังคม โดยการเขียนภาพรางขนาดและการใชพื้นที่ภายในบานแตละหลังประกอบกบั
การสัมภาษณผูอยูอาศัย 
 

ในประเด็นเร่ืองขนาดของแปลงที่ดินและขนาดของที่อยูอาศัย จากการศึกษาเอกสาร
บันทึกขอความ การเคหะแหงชาติ ที่ 5604 / นศ. / 072 ลงวันที่ 13 สิงหาคม 2530 โดย 

นางทิพยรัตน นพลดารมย (พนักงานวิเคราะหนโยบายและแผน) เร่ืองโครงการพัฒนาที่
อยูอาศัยดวยวิธีการแบงปนที่ดิน ชุมชนซอยเซงกี่ โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

 ตามที่ไดมอบหมายใหกําหนดมาตรฐานขั้นต่ําสําหรับขนาดแปลงที่ดิน ที่อยูอาศัย ขนาด
ถนนและทางเทานั้น เทาที่ผานมา กคช. ไดเคยจัดทําแตมาตรฐานที่อยูอาศัยสําหรับโครงการเคหะ
ชุมชนและอาคารชุดของ กคช. ซึ่งมีลักษณะรูปแบบของโครงการแตกตางจากโครงการพัฒนาที่อยู
อาศัยดวยวิธีการแบงปนที่ดิน (LAND SHARING) อยางไรก็ตามในเรื่องนี้ฝายวิจัยการกอสราง 
สถาบันวิจัยวิทยาศาสตรและเทคโนโลยีแหงประเทศไทยไดเคยทํารางมาตรฐานที่อยูอาศัยและสิ่ง
แวดลอมตํ่าสุด โดยพิจารณาจากความจําเปนในดานเศรษฐกิจ การครองชีพ สังคม และเทคโนโลยี
เปนสําคัญ เพื่อใชกับโครงการปรับปรุงชุมชนแออัด โครงการที่อยูอาศัยของเอกชนและรัฐบาล ทัง้นี้
มาตรฐานประเภท ก.ซึ่งเปนมาตรฐานสําหรับกลุมชนผูมีรายไดนอยนั้นไดกําหนดตนแบบเอาไว ดงั
ปรากฏในเอกสารตนแบบที่อยูอาศัยมาตรฐานที่อยูอาศัยและสิ่งแวดลอมตํ่าสุด ขั้นการประเมินผล
จัดทําโดยฝายวิจัยการกอสราง บริษัทปูนซิเมนตไทย จํากัด พ.ศ.2522 สรุปตนแบบตามรางมาตร
ฐานไวดังนี้ 

มาตรฐานที่อยูอาศัยต่ําสุดสําหรับผูมีรายไดนอย สําหรับเปนหนวยพักอาศัยขนาดครอบ
ครัว 5 คน มีขนาดเนื้อที่ใชสอยทั้งหมดประมาณ 32 ตรม. ประกอบไปดวย 

1) พื้นที่สวนแนนอน คือ หองน้ํา สวม ซักลาง เนื้อที่ 2.88 ตรม. หองครัว เนื้อที่ 4.32 ตรม. 
2) สวนเอนกประสงค คือ หองนอน นั่งเลน พักผอน อาหาร เนื้อที่ 23.4 ตรม. 
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ในเรื่องของขนาดแปลงที่ดินและสิ่งแวดลอม มิไดกลาวถึงในเอกสาร แตมีตัวอยางของ
โครงการอื่นที่ทําในรูปลักษณะของ LAND SHARING ที่ไดดําเนินการไปแลวและสามารถนํามา
พิจารณาได คือ 
 ชุมชนบานมนังคศิลา ขนาดถนนเล็กที่สุดในโครงการมีความกวางของถนน 3 เมตร ขนาด
แปลงที่อยูอาศัยแบงเปน 10 และ 5 ตรว.  

ชุมชนวัดลาดบัวขาว ทางเดินในชุมชนกวาง 3 เมตร ขนาดแปลงที่ดินมีขนาดตั้งแต 8.60-
14.80 ตรว. และยังมีแปลงแบงครึ่งโดย 2 ครอบครัวครอบครองแปลงที่ดินเดียวกัน โครงการชุมชน
วัดลาดบัวขาวนี้ไดมีการประเมินผลโครงการ (ตามทัศนะของผูอยูอาศัย) โดยคณะผูประเมินจาก
คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย มกราคม 2528 มีผลสรุปวาผูอยูอาศัยใน
โครงการโดยทั่วไปมีความพอใจในขนาดแปลงที่ดินที่มีอยู และสวนใหญพอใจในความกวางของ
ทางเดิน 

เมื่อพิจารณาโครงการเซงกี่ ขนาดที่อยูอาศัยตามผังการปรับปรุงใหมจะมีพื้นที่สําหรับการ
อยูอาศัยตอหนวย (รวมพื้นชั้นบนที่ผูอยูอาศัยจะตอเติมเอง) ดังนี้คือ 

1) ขนาดแปลงที่ดิน 12 ตรว. พื้นที่สําหรับอยูอาศัย 58 ตรม. 
2) ขนาดแปลงที่ดิน   6 ตรว. พื้นที่สําหรับอยูอาศัย 31.5 ตรม. 

ถนนหลักในโครงการกวาง 6 เมตร เปนถนน ค.ส.ล. ทางเดินยอยในชุมชนกวาง 3 เมตร 
เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบโครงการเซงกี่กับรางมาตรฐานที่อยูอาศัยต่ําสุด และตัวอยางโครงการ
พัฒนาที่อยูอาศัยดวยวิธีแบงปนท่ีดินที่ไดดําเนินการไปแลว จะเห็นไดวาพื้นที่อยูอาศัยและถนน
ทางเดินมีขนาดใกลเคียงกันมาก 

อยางไรก็ตามที่กลาวมาขางตนมิใชเปนการกําหนดหรือสรุปมาตรฐานต่ําสุดของที่พัก
อาศัยสําหรับโครงการพัฒนาที่อยูอาศัยแบบ LAND SHARING เนื่องจากโครงการลักษณะนี้มี
ปจจัยเงื่อนไขและขอจํากัดหลายประการที่จะตองนํามาพิจารณาการออกแบบรูปแบบชุมชน 
ขนาดที่พักอาศัยและสิ่งแวดลอม มาตรฐานที่อยูอาศัยที่จะนํามาพิจารณาจะตองมีความยืดหยุน
และสอดคลองกับสถานะทางเศรษฐกิจ สังคม และความพอใจของผูอยูอาศัยเพื่อใหโครงการ
พัฒนาฯ ตามแนวคิดนี้สามารถดําเนินการไดจริง 
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3.2.10 การกอสรางอาคารสหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่จํากัด (ศูนยชุมชน) 
 
จากการศึกษาเอกสารเผยแพรโครงการพัฒนาที่อยูอาศัยตัวอยางชุมชนซอยเซงกี่(ม.ป.ป. 

: 18) ทําใหทราบขอมูล ดังนี้ 
ผูอยูอาศัยในชุมชนเซงกี่เห็นความจําเปนที่จะกอสรางศูนยชุมชนข้ึนเพื่อใชในกิจกรรม

ตางๆ ดังนี้ 
1) เพื่อเปนศูนยกลางในการดําเนินกิจกรรมตางๆ ในชุมชน เชน การประชุม การจัดงาน

ประเพณี เปนศูนยกลางการเผยแพรขาวสารภายในชุมชน ฯลฯ 
2) เพื่อเปนสถานที่รับเลี้ยงเด็กกอนวัยเรียน 
3) เพื่อใหบริการดานสุขอนามัยแกสมาชิก 
4) เพื่อเปดอบรมวิชาชีพแกสมาชิก และเปนศูนยกลางในการหางานและตลาดใหสมาชิก 
5) เพื่อใชเปนที่ทําการสหกรณฯ  
ตัวอาคารของศูนยชุมชนเปนอาคาร ค.ส.ล. 3 ชั้น พื้นที่ 23 ตารางวา โดยชาวบานไดชวย

กันจายเงินคาที่ดินแปลงดังกลาวเปนเงิน 86,250 บาท คากอสรางตัวอาคาร 1,042,457 บาท ซึ่ง
ไดรับการชวยเหลือจากหนวยงานตางๆ 

 
ตารางที่ 10 หนวยงานตางๆ ที่ชวยเหลือในการสรางอาคารศูนยชุมชน 

รายละเอียด จํานวนเงิน(บาท) แหลงเงิน 
1.ที่ดิน 86,250 ชาวบานชวยกันจาย     

86,250 บาท 
ไดรับเงินชวยเหลือจาก UNDP 
100,000 บาท 
ไดรับความชวยเหลือจากคณะ
กรรมการที่อยูอาศัยประเทศ 
เนเธอรแลนด 400,000 บาท 

2.คากอสรางตัวอาคาร 1,042,457 

ได เ งิ น ส นั บ ส นุ น จ า ก ง บ 
สส.กทม. 200,000 บาท 

รวม 1,128,707 786,250 
ที่มา : โครงการพัฒนาที่อยูอาศัยตัวอยางชุมชนซอยเซงกี่,การเคหะแหงชาติ.(ม.ป.ป.). 
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แผนที่ 14 แผนผังแสดงที่ตั้งศูนยชุมชน 
ที่มา : โครงการพัฒนาที่อยูอาศัยตัวอยาง โดยวิธีประสานประโยชนทางที่ดินชุมชนซอยเซงกี่ 
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ภาพที่ 23 งานวันยกเสาเอกอาคารสหกรณฯ (11 สิงหาคม 2533) 
ที่มา : สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด 

 
ภาพที่ 24 งานวันยกเสาเอกอาคารสหกรณฯ (11 สิงหาคม 2533) 
ที่มา : สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด 

 
ภาพที่ 25 งานวันยกเสาเอกอาคารสหกรณฯ (11 สิงหาคม 2533) 
ที่มา : สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด 
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ภาพที่ 26 ขณะกอสรางอาคารสหกรณฯ (พ.ศ.  2533) 
ที่มา : สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด 
 

 
ภาพที่ 27 ขณะกอสรางอาคารสหกรณฯ (พ.ศ.  2533) 
ที่มา : สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด 
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แผนที่ 20 แสดงภาพถายทางอากาศบริเวณชุมชนเซงกี่ ป พ.ศ. 2538 
ที่มา : กรมแผนที่ทหาร 
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เงินที่ขาดอีกประมาณสามแสนบาททางสหกรณไดใชเงินหมุนเวียนของสหกรณทดรอง
จายไปกอน ซึ่งในประเด็นนี้จากการศึกษาเอกสารชี้แจงผลการประชุมของคณะกรรมการ เมื่อวันที่ 
13 พฤศจิกายน 2531 ทําใหทราบวา ที่ประชุมไดมีการพูดถึงการหาเงินในสวนที่ยังขาดอยู เพื่อให
สามารถดําเนินการสรางศูนยชุมชนใหสําเร็จตามวัตถุประสงค จากสาเหตุดังกลาวสหกรณจึงไดนาํ
เร่ืองที่ดินจํานวน 7 แปลงที่อยูในความรับผิดชอบของสหกรณมาพิจารณาเพื่อขายใหแกผูที่ไดยื่น
ความจํานงคขอซื้อไวจํานวน 14 ราย ซึ่งเปนผูที่เดือดรอนเรื่องที่อยูอาศัยในการพิจารณาสิทธิ์การ
ซื้อที่ดินจากสหกรณในครั้งกอน และไดยื่นความจํานงคขอซื้อตามที่สหกรณประกาศใหยื่นความ
จํานงคไวในกรณีที่มีที่ดินเหลือก็จะไดนํามาพิจารณาใหซื้อไดตอไป จากการประชุมคณะกรรมการ
มีมติใหขายที่ดินแตละแปลงในราคาดังตอไปนี้ 
แปลงที่ 25   โซน  A ใหขายในราคาตารางวาละ 6,500 บาท (2.5 แปลง ราคาทุน 4,088 บาท) 
แปลงที่ 32   โซน  A ใหขายในราคาตารางวาละ 6,500 บาท (1 แปลง ราคาทุน 3,836 บาท) 
แปลงที่ 33   โซน  A ใหขายในราคาตารางวาละ 6,500 บาท (2 แปลง ราคาทุน 3,800 บาท) 
แปลงที่ 34   โซน  A ใหขายในราคาตารางวาละ 6,500 บาท  
แปลงที่ 38   โซน  B ใหขายในราคาตารางวาละ 7,000 บาท (ราคาทุน 4,069.25 บาท) 
แปลงที่ 101 โซน  D ใหขายในราคาตารางวาละ     6,500 บาท (0.5แปลงราคาทุน3,006.25 บาท) 

 
 ตัวอาคารของศูนยชุมชนไดทําพิธียกเสาเอกในวันเสารที่ 11 สิงหาคม 2533 และไดทําการ
กอสรางเสร็จสมบูรณในเดือนสิงหาคม 2534 โดยมีพิธีเปดในวันอาทิตยที่ 18 สิงหาคม 2534 ศูนย
ชุมชนเซงกี่ เปรียบเสมือนรูปธรรมของความสําเร็จข้ันตนของโครงการ ซึ่งเปนผลมาจากความรวม
มือของทุกฝายที่จะสงเสริมใหชาวบานมีศูนยพัฒนาตนเองเพื่อเปนแกนกลางของการพัฒนาที่อยู
อาศัย และชุมชนตอไปในระยะยาว 
 
 3.2.11 การกอสรางที่อยูอาศัย 
 
 จากการศึกษาเอกสารเผยแพรโครงการพัฒนาที่อยูอาศัยตวัอยางชุมชนซอยเซงกี่ (ม.ป.ป. 
: 17) ทําใหทราบขอมูล ดังนี้ 
 การกอสรางที่อยูอาศัยในโครงการเซงกี่แตกตางจากโครงการอื่นๆ ทั่วไป เนื่องจากเปนการ
กอสรางซอนลงบนที่อยูอาศัยเดิม เพื่อใหการกอสรางมีความยืดหยุนตามความพรอมของผูอยู
อาศัย และเพื่อใหผูอยูอาศัยเดือดรอนนอยที่สุด สหกรณไดวางแผนกอสรางที่อยูอาศัยทีละสวน 
โดยเริ่มกอสราง 3 สวนแรก รวม 37 หนวย ตั้งแตตนป 2534 อาคารที่กอสรางเปนบานแถว         
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ค.ส.ล. สูง 3 ชั้นพรอมดาดฟา ราคาคากอสรางหนวยละ 430,000 บาท ผูอยูอาศัยจะตองจายเงิน
ดาวนหนวยละ 45,000 บาท สวนที่เหลือทางสหกรณไดหาแหลงเงินกูมาใหสมาชิกกูยืมกอสราง
จากการศึกษารายงานการประชุมคณะกรรมการสหกรณฯ เมื่อวันที่ 29 เมษายน 2533 ทําใหทราบ
ขอมูลเกี่ยวกับการสรางบาน ดังนี้ มีสมาชิกจํานวน 18 ราย ซึ่งเปนผูที่ทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน
กับสหกรณฯ ขออนุญาตปลูกสรางที่อยูอาศัยบนที่ดินของสหกรณฯ ตามโฉนดเลขที่ 45475 ซึ่งที่
ประชุมพิจารณาแลวมีมติอนุญาตใหปลูกสรางที่อยูอาศัยได และมอบอํานาจใหประธานกรรมการ
(นายธงชัย สวนสระแกว) เปนผูกระทําการแทนสหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด ในเร่ืองการขอ
อนุญาตกอสรางอาคารสํานักงานสหกรณฯ และกอสรางที่อยูอาศัยจํานวน 18 ราย ตั้งแตแปลงที่ 1 
ถึงแปลงที่ 18   
 

จากการสัมภาษณคุณวรเทพ เธียรเจริญ(6 พฤศจิกายน 2543) ทําใหทราบขอมูลเพิ่มเติม 
ดังนี้ “ประมาณป พ.ศ. 2534 เปนปที่เราสรางบานกลุม A จํานวน 18  หอง กําลังจะสรางยังไมมี
เงินเพราะยังไมไดกูเงิน  เพราะเงินที่กูนั้นกูมาถายโฉนด  ตอนนี้จะตองกูเพื่อสรางบานเพราะวามี
ชาวบานที่ไมมีเงินสดตั้งเยอะ  ก็ตองติดตอไปกูเงินกับธนาคารอาคารสงเคราะห  ก็กูมาไดกอนแรก  
8  ลานบาทก็เอาไปชําระหนี้ที่เราไปกูจากที่อ่ืนมาสราง เพราะในชวงที่ธนาคารยังไมไดดําเนินการ
อะไรแตบานก็สรางไปเรื่อยๆ สวนเรื่องของผูสรางบานตอนนั้นใชวิธีเรียกผูรับเหมาอิสระ  โดยเจา
ของบานติดตอมาเองใหชาวบานเลือกเอง  เพราะถาเราไปเลือกใหจะหาวาไดเงินคานายหนาเลย
ไมอยากยุงก็สรางกันไปเรื่อยๆ สรางจนเสร็จ   18  หองในโซน A ใชเวลาสรางนานพอสมควรเพราะ
ชวงนั้นปูนขาดตลาด  พอสรางโซน A เสร็จเราก็สรางโซนอื่นตอเลย โซน B โซน C คอยๆ สรางเรื่อย
มาโดยใหชาวบานเปนคนหาคนสรางเอง  โดยสมมุติวากลุมนี้ 5-6 หลัง  จะใหใครมารับเหมาก็
ประมูลมา  ราคาที่ประมูลไดออกมาต่ําพอใจไหม  เพราะเปนบานของเขาตองกําหนดเองดีที่สุด 
ขั้นตอนของการพิจารณาแบบ  ไดมีการไปดูงานที่ชุมชนบานมนังคศิลา  เร่ืองของเรื่องก็คือ  ทาง
การเคหะแหงชาติพิจารณาใหพวกครึ่งแปลง (5.4 ตารางวา) พวกผมบอกวาบานคนจะอยูไดอยาง
ไร 5 ตารางวา ทางการเคหะแหงชาติเลยพาไปดูที่ชุมชนบานมนังคศิลา  โดยการเคหะแหงชาติเปน
คนพาไปมีรถมารับพวกเราก็ตองเกณฑพวกครึ่งแปลงไปดูกันไมงั้นคงไมยอมกัน สวนเรื่องแบบ
บานทางการเคหะแหงชาติเปนผูออกแบบใหแตจริงๆ เราก็ไมไดใชแบบนั้น ไมไดสรางตามแบบเลย  
คือตอนที่เอาแบบมาคุยเพื่อจะไดทราบวาบานกวางยาวเทาไรจะใชเงินงบประมาณเทาไรเสร็จแลว
มาลงตัววาไมไดหรอกสรางตึกแถวดีกวาชาวบานเลือกแบบกันเองเปนสิทธิของเขา เร่ืองแบบบาน
มีปญหามากเพราะจริงๆ สรางไมไดหรอกมันเล็กกวามาตราฐาน คือ ถาเปนกฎหมายของการเคหะ
แหงชาติมันสรางไดทีนี้โฉนดเปนของสหกรณ  พอจะสรางบานก็ติดโนนติดนี่ตอนหลังตองไปจางที่ 
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ภาพที่ 28 งานวันยกเสาเอกอาคาร 18 หนวยแรก (พ.ศ.  2534) 
ที่มา : สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด 

 
ภาพที่ 29 งานวันยกเสาเอกอาคาร 18 หนวยแรก (พ.ศ.  2534) 
ที่มา : สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด 

 
ภาพที่ 30 ขณะกอสรางอาคารพักอาศัย 18 หนวยแรก (พ.ศ.  2534) 
ที่มา : สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด 
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ภาพที่ 31 ขณะกอสรางอาคารพักอาศัย 18 หนวยแรก (พ.ศ.  2534) 
ที่มา : สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด 

 
ภาพที่ 32 ขณะกอสรางอาคารพักอาศัย 18 หนวยแรก (พ.ศ.  2534) 
ที่มา : สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด 

 
ภาพที่ 33 ขณะกอสรางอาคารพักอาศัย 18 หนวยแรก (พ.ศ.  2534) 
ที่มา : สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด 
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เขตเขียนแบบ 18  หองแรกเสีย  7,000 บาทตอหองเปนคาแบบและใบอนุญาตรวมอยูในนั้นเสร็จ  
บานที่สรางทีหลังเสีย  40,000 – 40,500 บาท  หลังจากแบงแปลงที่ดินเสร็จก็มาถึงเรื่องติดตอขอกู
เงินวิ่งกันเหนื่อยเลยพอมาถึงชวงรื้อถอนเพื่อสรางบานก็ไมมีปญหาอะไร คือจริงๆ บางรายเขาก็ไม
ไดอยูตรงจุดนั้นบางคนอยูขางนอกชมุชน  ในสวนขางในที่ยากจนในตอนนั้นเราซื้อบานไวหลังหนึ่ง
นอกชุมชนเปนบานเกาซื้อไวเลยซ้ือในนามของพวกเราเองราคาไมกี่หมื่นบาททีนี้เวลาใครจะสราง
บานก็ยายไปอยูบานหลังนั้นกอนระหวางที่กอสราง ยอนหลังไปชวงระหวางสรางบานมีปญหาฟอง
รองกันสาเหตุคือตัวอาคารที่ทําการสหกรณกอนจะสรางเราเชิญฝายโยธามาประชุมกับเราแลวเรา
ก็จางเขาเขียนแบบเสร็จแลวเอาเงินไปแลวไมยอมเขียน  เสร็จแลวเขตฟองสหกรณผมกับประธาน
ตองขึ้นศาลตอนหลังศาลยกฟอง  เร่ืองของเรื่องคือเขาหาวาเราสรางกอนไดรับใบอนุญาตใบ
อนุญาตมาทีหลัง  ตอนข้ึนศาลพอดีอายุความหมด” 
 
 
 

3.2.12 การกอสรางระบบสาธารณูปโภค 
 
จากการศึกษาเอกสารเผยแพรโครงการพัฒนาที่อยูอาศัยตัวอยางชุมชนซอยเซงกี่ (ม.ป.ป. 

: 19) ทําใหทราบขอมูล ดังนี้ 
ถนนสายหลักของโครงการมีขนาดความกวาง  6.00 เมตร  ยาวผานตลอดที่ ดิน 

กรุงเทพมหานครเปนผูดําเนินการกอสรางถนนถนนสายหลักพรอมทางระบายน้ํา สําหรับถนนสาย
รอง ทางเดิน และทางระบายน้ําภายในชุมชน การเคหะแหงชาติเปนผูดําเนินการกอสรางถนน 
ค.ส.ล. กวาง 3.00 เมตรพรอมทางระบายน้ํา โดยใชงบประมาณปรับปรุงชุมชนซ่ึงรัฐบาลใหผาน
การเคหะฯ 

การประปา และการไฟฟานครหลวงจะมาติดตั้งระบบไฟฟาและประปาในชุมชน รวมทั้ง
ติดตั้งมิเตอรใหมหรือโอนมิเตอรจากบานเดิมมาจัดระบบใหมทั้งชุมชน 
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สรุปเงินลงทุนโครงการ 
ตารางที่ 11 แสดงเงินลงทุนโครงการ 

ผูรับภาระ 
รายการ 

จํานวนเงิน
(บาท) ผูอยูอาศัย อ่ืนๆ 

 
หมายเหตุ 

1.คาซื้อทีดิน 4,340,750 
(9.46%) 

4,340,750 - ไม รวมค าที่ ดิ น
ของศูนยชุมชน 

2.คาสาธารณูปโภค 3,003,000 
(6.55%) 

- 3,003,000 
กทม. และกคช. 

 

3.ค าติ ดตั้ ง ระบบ
ประปา และไฟฟา
ในบาน 

592,200 
(1.29%) 

592,200   

4.คากอสรางบาน 36,612,000 
(79.85%) 

36,612,000   

5.คากอสรางศูนย
ชุมชน 

1,128,707 
(2.46%) 

86,250 
(คาที่ดิน) 

1,042,457 
UNDP 
Dutch Habitat 
งบ สส. 

 

6.คาดําเนินการทํา
สัญญาซื้อขายที่ดิน 

170,440 
(0.37%) 

170,440 -  

รวม 45,847,097 
(100.00%) 

41,801,640 4,045,457  

ที่มา : โครงการพัฒนาที่อยูอาศัยตัวอยางชุมชนซอยเซงกี่,การเคหะแหงชาติ.(ม.ป.ป.). 
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แผนที่ 21 การจัดกลุมของแปลงที่ดินตามราคา และการวางระบบสาธารณูปโภค 
ที่มา : โครงการพัฒนาที่อยูอาศัยตัวอยาง โดยวิธีประสานประโยชนทางที่ดินชุมชนซอยเซงกี่ 
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แผนที่ 22 แสดงภาพถายทางอากาศบริเวณชุมชนเซงกี่ ป พ.ศ. 2544 
ที่มา : กรมแผนที่ทหาร 
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3.3 ชุมชนเซงกี่ในปจจุบัน 
 

 ผูวิจัยไดดําเนินการเก็บขอมูลพื้นฐานชุมชนเซงกี่ โดยแบงการเก็บขอมูลเปน 2 สวน คือ  
1) การสํารวจสภาพทางกายภาพของชุมชนเพื่อตองการทราบจํานวนที่อยูอาศัย ประเภท

ของอาคาร ลักษณะการใชประโยชนที่อยูอาศัย  
2) การหาขอมูลจากชาวชุมชนเซงกี่ เพื่อตองการทราบจํานวนประชากร ระยะเวลาที่เขา

มาอยูอาศัยในชุมชน การมีสวนรวมในกิจกรรมของชุมชน ฯลฯ โดยไดแจกแบบสอบ
ถามผูอยูอาศัยในชุมชนเซงกี่ ระหวางวันที่ 5 – 7 มีนาคม 2544 โดยชุมชนเซงกี่มีที่อยู
อาศัย 117 หลัง (ไดแบบสอบถามกลับมา 91 ชุด คิดเปน 77.77%)  

 
3.3.1 ขอมูลพื้นฐานชุมชนเซงกี่ในปจจุบัน 
 
1. พื้นที่ ชุมชนเซงกี่มีพื้นที่ทั้งสิ้น 3 – 3 – 8 ไร (1,508 ตรว.) 
2. ที่อยูอาศัย และประชากร 

 จํานวนที่อยูอาศัย 117 หลัง  
 จํานวนแปลงที่ดินเปลา 18 แปลง 
 จํานวนครอบครัว 141 ครอบครัว (ขอมูลจากแบบสอบถาม 91 ชุด) 
 จํานวนประชากร 521 คน (ขอมูลจากแบบสอบถาม 91 ชุด) 

 
  3. ลักษณะการครอบครองที่อยูอาศัย 

 เปนเจาของบาน   68  หลัง  (74.72%) 
 เปนผูเชา   23  หลัง  (25.27%) 

 
4. การเขามาอยูอาศัยในชุมชนเซงกี่ 

 กอนเพลิงไหมในป 2521  62  หลัง  (68.13%) 
 หลังเพลิงไหม   29  หลัง  (31.86%) 

 
5. การเปนสมาชิกสหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด 

 เปนสมาชิก   61  หลัง  (67.03%) 
 ไมไดเปนสมาชิก   30  หลัง  (32.96%)  
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6. มีสวนรวมในการดําเนินการพัฒนาที่อยูอาศัยโครงการเซงกี่ 
 มีสวนรวม   56  หลัง  (61.53%) 
 ไมมีสวนรวม   35  หลัง  (38.46%) 

 
3.3.2 ลักษณะที่อยูอาศัย 
จากการสํารวจพบวา ในปจจุบันชุมชนเซงกี่มีที่อยูอาศัย 117 หลัง สามารถจําแนกตาม

ประเภทของอาคารได ดังนี้  (ดูแผนที่ 23 ประกอบ) 
1) บานไมชั้นเดียว    2   หลัง  (1.70%) 
2) บาน ค.ส.ล. ชั้นเดียว   1   หลัง  (0.85%) 
3) บานไม 2 ชั้น    5   หลัง  (4.27%) 
4) บาน ค.ส.ล. 2 ชั้น   15 หลัง  (12.82%) 
5) บาน ค.ส.ล. 2 ชั้น + ดาดฟา  11 หลัง  (9.40%) 
6) บาน ค.ส.ล. 2 ชั้นครึ่ง + ดาดฟา  4   หลัง  (3.41%) 
7) บานครึ่งตึกครึ่งไม 2 ชั้น   8   หลัง  (6.83%) 
8) บาน ค.ส.ล. 3 ชั้น   6   หลัง  (5.21%) 
9) บาน ค.ส.ล. 3 ชั้น + ดาดฟา  28 หลัง  (23.93%) 
10) บาน ค.ส.ล. 3 ชั้นครึ่ง  + ดาดฟา  35 หลัง  (29.91%) 
11) บาน ค.ส.ล. 5 ชั้น   2   หลัง  (1.70%) 

 
 จากการสํารวจพบวา ที่อยูอาศัยในชุมชนเซงกี่สามารถจําแนกตามลักษณะการใชงานได 
ดังนี้ (ดูแผนที่ 24 ประกอบ) 
 1)  บานพักอาศัย    73  หลัง  (62.39%) 
 2)  บานเชา     30  หลัง  (25.64%) 
 3)  อาคารสํานักงาน      3  หลัง (2.56%) 
 4)  บานวาง     11  หลัง  (9.40%) 
 5)  แปลงที่ดินเปลา    18  หลัง  (15.38%) 
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ภาพที่ 34 ทางเขาชุมชนเซงกี่จากถนนเจริญกรุง 

 
ภาพที่ 35 อาคารแถวที่สํานักงานจัดการทรัพยสินสวนพระองคสราง

ขายอยูบริเวณปากซอยเซงกี่ 

 
ภาพที่ 36 อาคารโซนเอ 18 หลังที่สรางเปนชุดแรก 
ที่มา : การสํารวจ 5 มีนาคม พ.ศ. 2544 
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ภาพที่ 37 อาคารในโซนดี บางสวนสรางเปนอาคาร 4 ชั้น บางสวน

สรางเปนบานไม 2 ชั้น 

 
ภาพที่ 38 อาคารในโซนดี บางสวนสรางเปนอาคารแถว 2 ชั้น  

 
ภาพที่ 39 อาคารในโซนบีริมถนนซอยมีความหลากหลายของประเภท

ของอาคารตั้งแตสรางจากเศษวัสดุไปจนถึงอาคาร 4 ชั้น 
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แผนที่ 23 แสดงประเภทที่อยูอาศัยในชุมชนเซงกี่ ป พ.ศ. 2544 
ที่มา : จากการสํารวจโดยผูวิจัย (5 – 7 มีนาคม พ.ศ. 2544) 
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แผนที่ 24 แสดงประเภทที่อยูอาศัยในชุมชนเซงกี่ ป พ.ศ. 2544 
ที่มา : จากการสํารวจโดยผูวิจัย (5 – 7 มีนาคม พ.ศ. 2544) 
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3.3.3 การดําเนินงานของสหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ 
 
คณะกรรมการสหกรณชุดปจจุบันเปนชุดที่ 8 มีจํานวน 7 ทาน ไดรับการเลือกตั้งในวัน

ประชุมใหญสามัญประจําป 2544 เมื่อวันอังคารที่ 5 สิงหาคม พ.ศ. 2544 โดยกรรมการชดุสหกรณ
จะดํารงตําแหนงครั้งละ 2 ป สําหรับสมาชิกของสหกรณปจจุบันมี 139 ราย และยังมีสมาชิกที่ยัง
ตองผอนชําระคาที่ดินใหกับสหกรณอีก 59 ราย จากจํานวนแปลงที่ดินทั้งหมด 154 แปลง (เปน
ถนน 4 แปลง) 

การทํางานของสหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ นอกจากทําหนาที่เปนตัวแทนชุมชนในการ
พัฒนาที่อยูอาศัยในอดีต แลวในปจจุบันก็ไดทําหนาที่ดูแลชุมชนในฐานะกรรมการชุมชนอีกดวย 
นอกจากนี้ที่ทําการสหกรณยังมีหนาที่อ่ืนๆ ดังนี้ 

1) ศูนยพัฒนาเด็กเล็กชุมชนเซงกี่ 
2) ชมรมผูสูงอายุเซงกี่ – วัดลาดบัวขาว 
3) ศูนยสุขภาพ 
 
3.3.4 ความสัมพันธระหวางคนในชุมชนเซงกี่ 
 
ขอมูลจากแบบสอบถามทําใหทราบวาผูที่อยูอาศัยสวนใหญ (68.13%) เปนผูที่อยูใน  ชุม

ชนเซงกี่ตั้งแตกอนเพลิงไหมในป 2521 และมีผูอยูอาศัย 61.53% มีสวนรวมในการแกไขปญหา
ดวยวิธีการประสานประโยชนที่ดินชุมชนเซงกี่ในอดีต สําหรับความสัมพันธที่พบจะทําใหทราบวา
ยังคงเปนความสัมพันธในกลุมระแวกบาน และญาติพี่นองเปนสวนใหญ สําหรับกิจกรรมที่ชาวชุม
ชนทํารวมกันเปนประจําทุกป ไดแก วันเด็ก งานประจําปเจาพอสัตบรรณ และการทําบุญวันปใหม
สวนกิจกรรมอื่นๆ ก็มีการทํารวมกันโดยสามารถจําแนกได ดังนี้ 

 
1) กิจกรรมในวันหยุดประจําป (ปใหม สงกรานต วันเด็ก วันพอ) (69.23%) 
2) งานประจําปศาลเจาพอสัตบรรณ     (68.13%) 
3) วันประชุมใหญสหกรณฯ      (62.63%) 
4) กิจกรรมในวันสําคัญทางศาสนา     (57.14%) 
5) ใหความรวมมือในการดําเนินงานของสหกรณฯ   (43.95%) 
6)   ไมเคยเขารวมในกิจกรรมของชุมชนเซงกี่    (16.48%) 



บทที่  4 
กระบวนการการประสานประโยชนทางที่ดิน ปจจัยเสริม และอุปสรรค 

4.1 การวิเคราะหกระบวนการการประสานประโยชนทางที่ดินชุมชนเซงกี่ 

 จากการศึกษากระบวนการการประสานประโยชนทางที่ดินชุมชนเซงกี่ สามารถสรุป      
ขั้นตอนในการดําเนินกระบวนการฯ ได 12 ข้ันตอน ดังนี้ 

1)  จุดเริ่มตนของการรวมตัวของชาวชุมชนเซงกี่ 
2)  การสํารวจขอมูลผูอยูอาศัยในชุมชนเซงกี่ 
3)  การพิจารณาสิทธิ์ และการตอรองเรื่องขนาดที่ดิน 
4)  การวางผังแปลงที่ดิน และการกําหนดราคาขายในแตละแปลง 
5)  การเลือกแปลงที่ดิน 
6)  การจายเงินดาวน และการเก็บเงินผอนชําระคาที่ดิน 
7)  การจัดตั้งสหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด 
8)  การทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน 
9)  การพิจารณาแบบที่อยูอาศัย 
10)การกอสรางอาคารสหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด 
11)การกอสรางที่อยูอาศัย 
12)การกอสรางระบบสาธารณูปโภค 

 
ซึ่งสามารถสรุปความสัมพันธของแตละขั้นตอนไดตามแผนภูมิที่ 1 

 

 

 

 

 

 
 
 
 



กระบวนการประสานประโยชนทางที่ดินชุมชนเซงกี่

พ.ศ.2521-2527 พ.ศ.2528 พ.ศ.2529 พ.ศ.2530-2535

1

2 3 4 5 6

7
8

9

10

11

12

เพลิงไหม
16 เมษายน 2521

จุดเริ่มตนการรวมตัวของชาวชุมชนเซงกี่

เลือกผูนําอยางเปนทางการ 9 คน

ทําหนังสือถึง สํานักงานจัดการทรัพยสินฯ
28 เมษายน 2521

ถวายฎีกาสมเด็จพระพี่นางเธอเจาฟากัลยานิ
วัฒนา

ถวายฎีกาสมเด็จพระศรีนครินทราบรมราชชนนี
24 พฤศจิกายน 2526

ประกาศรับรองคณะกรรมการอยางเปนทางการ
โดยสํานักสวัสดิการสังคม เขตยานนาวา

5 พฤษภาคม 2528

เลือกคณะกรรมการชุมชน 16 คน
พิธีเปดปายชุมชนเซงกี่  20 มกราคม 2528

คณะกรรมการชุมชนรวมประชุมกับการเคหะฯ
  18 ตุลาคม 2528

สาํนักงานจัดการทรัพยสินฯ สงหนังสือถึงการเคหะฯ
เสนอขายที่ดิน 1,070 ตารางวา
ราคาตารางวาละ 2,500 บาท

24 กุมภาพันธ 2527

การสํารวจขอมูลที่อยูอาศัยในชุมชนเซงกี่
  วันที่ ??????

เขตยานนาวาและกรมที่ดินรวมกันสํารวจรังวัดแนวเขต
ที่ดินหลังเพลิงไหม ไดพื้นที่รวม 5,990 ตารางวา(15 ไร)

คณะผูเขารับการอบรมหลักสูตรการบริหารงานพัฒนาที่อยูอาศัย
รุนที่ 11 (1-2 พฤษภาคม 2527)

การเคหะฯรวมกับเขตยานนาวาสัมภาษณชาวชุมชนเซงกี่
ทุกหลังคาเรือน (22-23 ธันวาคม 2528)

การพิจารณาสิทธิ์และการตอรองเรื่องขนาดที่ดิน
  วันที่ ??????

เลือกตั้งคณะกรรมการพิจารณาสิทธิ์ 12 ทาน
(17 มกราคม 2529)

หลักเกณฑในการพิจารณาสิทธิ์ในหนวยที่ดิน
(แปลง)

หลักเกณฑในการพิจารณาสิทธิ์ผูอยูอาศัย

ตอรองขนาดที่ดินเปน 1,500 ตารางวา
(126 แปลง หรือ 12 ตารางวา/แปลง)

การวางผังแปลงที่ดินและ
การกําหนดราคาขายในแตละแปลง

พิจารณาผังแปลงที่ดินและราคาขาย

เลือกตั้งคณะกรรมการเฉพาะกิจเพื่อพิจารณาวางผัง
และราคาจํานวน 5 ทาน (7 พฤษภาคม 2529)

สํารวจขอมูลดานการเงิน(17-20 พฤษภาคม 2529)
(รายไดเฉลี่ยของชุมชน 5,393 บาท)

การเลือกแปลงที่ดิน
(3-9 กรกฎาคม 2529)

การจายเงินดาวนและ
การผอนชําระคาที่ดิน
(ผอนดาวน 3 งวด

สิงหาคม-ตุลาคม 2529)

การเลือกตั้งคณะผูจัดตั้งสหกรณ 17 ทาน
(5 กันยายน 2529)การจัดตั้งสหกรณ

ยื่นเรื่องขอจัดตั้งสหกรณตอกรมสงเสริมสหกรณ
(24 ตุลาคม 2529)

การฝกอบรมใหความรูเรื่องสหกรณ
(7-9 พฤศจิกายน 2529)

เลือกตั้งคณะผูจัดตั้งสหกรณ 10 ทาน
(30 พฤศจิกายน 2529)

ยื่นเรื่องขอจดทะเบียนตอนายทะเบียนสหกรณจังหวัดกรุงเทพฯ
(4 ธันวาคม 2529)

จดทะเบียนสหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด
(17 ธันวาคม 2529)

การเลือกตั้งคณะกรรมการสหกรณทําหนาที่กรรมการชุมชน 15 ทาน
(8 มีนาคม 2529)

การกอสรางระบบสาธารณูปโภค

กอสรางที่อยูอาศัย 18 หนวยแรก
(ประมาณ พ.ศ.2534)

กอสรางอาคารศูนยชุมชน (เปดใชอาคาร 18 สิงหาคม 2534)
ลงเสาเอก(11 สิงหาคม 2533)

การพิจารณาแบบที่อยูอาศัย
(24-27 สิงหาคม 2530)

การทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน
(22 พฤษภาคม 2530)
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4.2 การวิเคราะหผูมีสวนรวมในกระบวนการ 
 

1) ผูอยูอาศัยในชุมชนเซงกี่ โครงการนี้อาศัยการมีสวนรวมของผูอยูอาศัยในชุมชนเปน
หลักในการดําเนินการ โดยผูอยูอาศัยในชุมชนจะเปนผูตัดสินใจ และดําเนินการในทุกขั้นตอน กอน
ที่จะมีการจัดรูปแบบที่เปนทางการของชาวบาน (สหกรณ) ในระยะแรกของการดําเนินโครงการจะ
ใชวิธีเลือกคณะกรรมการเฉพาะกิจเพื่อรวมในกิจกรรมเฉพาะที่จะเกิดขึ้นตามขั้นตอนของโครงการ 
เชน กรรมการพิจารณาสิทธิ์ กรรมการกําหนดราคาและแปลงที่ดิน กรรมการกลุม เปนตน การ
เลือกกรรมการเฉพาะกิจหลายชุดในระยะแรกทําใหชาวบานซึ่งมีความสามารถเปนผูนํา มีโอกาส
เขามารวมกันทํางานเฉพาะอยาง หลังจากนั้นเมื่อมีการจัดตั้งเปนสหกรณแลวมีการเลือกตั้งคณะ
กรรมการสหกรณเปนตัวแทนของชาวบานในการตัดสินใจวางเกณฑและดําเนินการในกิจการทั้ง
หมดของชุมชน โดยจะมีการเลือกตั้งกรรมการสหกรณใหมทุก 2 ป 

สาเหตุของการรวมกลุมของชาวชุมชนเซงกี่อาจมีสาเหตุมาจากการที่คนทั้งชุมชนตอง
ประสบเหตุกาณที่เลวรายพรอมๆ กัน คือ เพลิงไหม ซึ่งทําใหสถานะภาพทางการอยูอาศัยเปล่ียน
แปลงจากผูเชาที่ถูกกฎหมาย ไปเปนผูบุกรุก ทําใหเกิดความไมมั่นคงในการอยูอาศัย ประกอบกับ
การไมไดรับขาวสารที่ถูกตองจากเจาของที่ดิน จึงเปนสาเหตุใหชาวชุมชนเริ่มรวมกลุมกันเคลื่อน
ไหวเพื่อตองการเรียกรองความมั่นคงในการอยูอาศัยตอไป 

2)  สํานักงานจัดการทรัพยสินสวนพระองค (เจาของที่ดิน) เปนผูริเร่ิมที่จะใหมีการแกไข
ปญหาที่อยูอาศัย และพัฒนาที่ดินในบริเวณดังกลาว โดยยอมเสียผลประโยชนทางการคาที่พึงจะ
ไดรับจากที่ดินทั้งผืนเพื่อใหผูอยูอาศัยมีสิทธ์ิซื้อที่ดินที่อาศัยอยูเดิมในราคาที่พอจะจายได สํานัก
งานจัดการทรัพยสินสวนพระองคจึงเปนผูที่มีความสําคัญที่ทําใหเกิดการพัฒนาดังกลาวขึ้น 

3) การเคหะแหงชาติ หนวยงานของการเคหะแหงชาติที่มีสวนรวมในการดําเนินการโดย
ตรงในโครงการนี้มี 2 หนวย คือ ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยและการตั้งถิ่นฐานมนุษย และฝายปรบัปรุง
ชุมชน โดย ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยฯ ไดเขาไปใหความชวยเหลือทางดานเทคนิคและวิชาการ เชน 
การเสนอแนวทางแกไขปญหารวมกับชาวชุมชนในขั้นตอนตางๆ การสรางกระบวนการกลุมชาว
บาน การจัดฝกอบรม การคิดระบบการเงินโครงการ การออกแบบ วางผังแบงแปลงที่ดิน ตลอดจน
เปนตัวกลางในการเจรจาระหวางชาวบานกบัเจาของที่ดิน และหนวยงานที่เกี่ยวของ ฯลฯ เมื่อข้ัน
ตอนตางๆ ของโครงการผานไปจนชาวบานสามารถจัดตั้งสหกรณฯ ไดสําเร็จซื้อที่ดินได และ
กรรมการ สหกรณฯ สามารถดําเนินการไดโดยอิสระแลว ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยฯ ไดถอนตัวออก
ใหชาวบานดําเนินการตอไปดวยตนเอง โดยฝายปรับปรุงชุมชน ซึ่งเปนหนวยงานปฏิบัติไดเขามา
ประสานงานตอในการพัฒนาชุมชนดานอื่นๆ และการกอสรางสาธารณูปโภคใหชุมชน 
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4) สํานักงานเขตยานนาวา เปนผูใหการสนับสนุนโครงการมาตั้งแตแรกเริ่ม และไดชวย
ประสานงานโดยสม่ําเสมอ  

5) กรมสงเสริมสหกรณ เปนกลไกสําคัญในการสนับสนุน ใหความรู และชวยเหลือในการ
จัดตั้งสหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ นอกจากนี้ยังไดติดตามการทํางานของสหกรณใหถูกตองเปน
ระบบ รวมทั้งการตรวจสอบดานการเงินและใหคําปรึกษา 

6) หนวยงานในตางประเทศ ไดแก 
(1) UNCHS – Habitat (United Nations Centre for Human Settement ) ใหความ

ชวยเหลือและผลักดันโครงการนี้เปนโครงการตัวอยางในวาระปสากลเพื่อที่อยู
อาศัยผูมีรายไดนอย และไดเผยแพรความรูและขอมูลของโครงการนี้ไปยัง
ประเทศตางๆ ทั่วโลก 

(2) UNDP (United Nations Development Project) ได ให ความสนับสนุ นด าน
ทรัพยากร และวิชาการในการดําเนินโครงการ 

(3) Netherlands Habitat Committee ไดใหความชวยเหลือ โดยใหเงินผานการเคหะ
แหงชาติ เพื่อต้ังเปนกองทุนหมุนเวียน จํานวน 3,020,362.50 บาท 

(4) ผูมีสวนรวมอื่นๆ ไดแก กรมที่ดิน ธนาคารกรุงเทพฯ ธนาคารไทยทนุ ธนาคาร
อาคารสงเคราะห เปนตน จะเขามามีบทบาทเกี่ยวของ โดยสหกรณเคหสถาน   
ชุมชนเซงกี่เปนแกนหลักของการดําเนินการและติดตอประสานงาน 

 
4.3 การวิเคราะหปจจัยที่ทําใหประสบความสําเร็จในการดําเนินกระบวนการการประสาน

ประโยชนทางที่ดินชุมชนเซงกี่ 
 

จากการวิจัย พบวา ปจจัยสําคัญที่ทําให “ชุมชนเซงกี่” ไดรับการแกปญหาไดอยางประสบ
ความสําเร็จคือ  

1) ความเสียสละของเจาของที่ดิน ที่เห็นถึงความสําคัญของการแกไขปญหาที่ตนเหตุ ไม
ตองการใหเกิดการรื้อยายไลที่ โดยการยอมขายที่ดินบางสวนของตนเองใหผูอยูอาศัย
ในราคาที่ต่ํากวาทองตลาด 

2) จากความรวมมือกันของผูมีสวนรวมในกระบวนการ โดยมีชาวบาน ตัวแทนชาวบาน 
(สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด) เปนผูตัดสินใจ และดําเนินการแกปญหาที่เกิด
ขึ้นในแตละขั้นตอน ทําใหเกิดการ “ประสานประโยชนทางความคิด ประสบการณ” ซึ่ง
นําไปสูการ “การประสานประโยชนทางที่ดิน” สงผลใหเกิด “ความสําเร็จ” ในการแกไข
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ปญหาที่อยูอาศัยไดอยางมีประสิทธภาพ กลาวคือ ผูอยูอาศัยสามารถอยูในพื้นที่ตอ
ไปไดตามเดิม ในขณะที่เจาของที่ดินก็ยังสามารถนําที่ดินสวนใหญมาพัฒนาไดทันที 
โดยไมตองเสียเวลาหรือเสียโอกาสแตอยางใด 

3) การไดรับความชวยเหลือจากหนวยงานที่เกี่ยวของ โดยตรงในการแกไขปญหาผูมีราย
ไดนอย ไมวาจะเปนการใหคําปรึกษา  และใหการสนับสนุนทรัพยากรอยางเต็มที่ 

 
4.4 การวิเคราะหปจจัยที่เปนอุปสรรคตอการดําเนินกระบวนการการประสานประโยชน

ทางที่ดินชุมชนเซงกี่ 
  จากการศึกษากระบวนการฯ ที่เกิดขึ้นสามารถสรุปปจจัยที่เปนอุปสรรคในการดําเนิน

กระบวนการฯ ได ดังนี้ 
 ตารางที่ 12 แสดงผลวิเคราะหปจจัยที่เปนอุปสรรคตอการดําเนินกระบวนการการประสาน

ประโยชนทางที่ดินชุมชนเซงกี่ 
รายการ ปญหา / อุปสรรค แนวทางการแกไข 

การพิจารณาสิทธิ์  
และการตอรองเรื่อง
ขนาดที่ดิน 

1.ชาวบานมีการคัดคาน เร่ือง 
ราคาที่ดินที่มีแพงมากขึ้น 
 
2.ชาวบานไมมาทําสัญญารับรอง
สิทธิ์และการรื้อถอนอางวาไมได
รับแจงเปนทางการจาก สนง.จัด
การทรัพยสินฯ 

1.คิดราคาที่ดินตามทําเล
ของที่ตั้ง 
 
2.กคช.และสนง.จัดการ
ทรัพยสินฯ ไดทําประกาศชี้
แจงวัตถุประสงคและราย
ละเอียดของโครงการ 

การวางผังแปลงที่ดิน 
และการกําหนดราคา
ขายในแตละแปลง 

1.มีความขัดแยงเรื่องการวางผังมี 
2 แนวคิด คือแบงตามกลุมคนรวย 
คนจน กับยึดรูปแบบการตั้งถิ่น
ฐานเดิม 
2.เกิดความขัดแยงของชาวบาน
เขตไฟไหม และไมไหมเร่ืองราคา
ที่ดินที่ตองจายเพิ่มจากการซื้อที่
ดินเพิ่ม 

1.ใชการเจรจาตกลงชาว
บานสวนใหญยึดรูปแบบ
การตั้งถิ่นฐานเดิม 
 
2.ใชการชี้แจงเหตุผลและ
ขอเท็จจริง 

การจัดตั้งสหกรณ ชาวบานไมเขาใจการอธิบายของ
เจาหนาที่เนื่องจากใชคําทางวิชา

คณะทํางานใชส่ือตางๆที่
เขาใจงาย เชนแผนพับที่มี
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การ รูปภาพและคําอธิบายสั้นๆ 
การกอสรางที่อยูอาศัย เร่ืองการขออนุญาตปลูกสรางเอา

แบบที่ทาง กคช.ไปขอก็ไมผาน 
เสียเงินจางเขตเขียนแบบ
7,000 บาทขึ้นไป 

เร่ืองภาษีการคา กรมสรรพากรไมยอมยกเวนให
โดยใหเหตุผลวาไมยุติธรรมกับส
หกรณอ่ืนๆ 

ตองเสีย 3.85% โดยผูที่
ตองเสียคือผูที่ดินทุกคน 

ที่มา : จากการวิเคราะห 
 
4.5 การวิเคราะหเปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดินชุมชนเซงกี่กอนและหลังดําเนิน 

กระบวนการการประสานประโยชนทางที่ดิน 
 
 จากแนวคิด และคําจํากัดความของคําวา “การประสานประโยชนทางที่ดิน” ไดกลาวถึง
ประเด็นที่สําคัญของวิธีการนี้ คือ การประสานประโยชนการใชที่ดินกันระหวางเจาของที่ดิน และ
ชาวชุมชน จากการศึกษากระบวนการการประสานประโยชนทางที่ดินชุมชนเซงกี่ พบวาสามารถ
วิเคราะหถึงการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินที่เกิดขึ้นจากการดําเนินกระบวนการ ดังนี้ 
 
ตารางที่ 13 สภาพการใชประโยชนที่ดินกอนดําเนินกระบวนการฯ 

การใชประโยชนที่ดิน เนื้อที่   สัดสวน 
ไร งาน ตารางวา (%) 

1 คลังสินคาธนาคารไทยทนุ 6 1 94 41.37 
2 โรงเลื่อย 2 1 23 14.72 
3 พื้นที่ที่ใหชาวชุมชนเซงกี่เชา 6 3 53 43.91 

 รวม 15 2 70 100.00 
ที่มา : การเคหะแหงชาติ และการวิเคราะห 
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ตารางที่ 14 สภาพการใชประโยชนที่ดินหลังดําเนินกระบวนการฯ 
เนื้อที่ สัดสวน ราคาขาย 

   
การใชประโยชนที่ดิน 

ไร งาน ตารางวา (%) บาท/ตร.ว. เปนเงิน(บาท) 
1 คลังสินคาธนาคารไทยทนุ 6 1 94 40.56 8,000 20,752,000 
2 ขายใหเจาของโรงเลื่อย 2 1 23 14.43 8,000 7,384,000 
3 ขายใหคุณสะอิ้ง 0 1 41 2.20 8,000 1,128,000 
4 พื้นที่สวนที่เปนถนนหลัก 1 0 77 7.46 - - 
5 ที่ดินที่สรางอาคารพาณิชย
ขายบริเวณริมถนนเจริญกรุง 

1 3 52 11.76 20,000 15,040,000 

6 พื้นที่ที่ขายใหชาวชุมชนเซงกี่ 3 3 8 23.58 2,935 4,425,980 
 รวม* 15 3 95 100.00 รวม 48,729,980 
ที่มา : การเคหะแหงชาติ และการวิเคราะห 
หมายเหตุ :* หมายถึง เปนที่ดินที่เพิ่มข้ึนอันเกิดจากการทับถมของตะกอนริมฝงแมน้ําเจาพระยา 
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แผนที่ 25 แสดงการเปรียบเทียบภาพถายทางอากาศบริเวณชุมชนเซงกี่ 
ที่มา : กรมแผนที่ทหาร 
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แผนที่ 26 แสดงการเปรียบเทียบสภาพชุมชนเซงกี่กอนและหลังการพัฒนา 
ที่มา : โครงการพัฒนาที่อยูอาศัยตัวอยาง โดยวิธีประสานประโยชนทางที่ดินชุมชนเซงกี่ 

 



บทที่  5 
สรุปผลการวิจัย อภิปรายผล และขอเสนอแนะ 

5.1 สรุปผลการวิจัย 

 5.1.1 ผลที่ไดรับ 

1. ชาวชุมชนรวมทั้งผูเชาสามารถอาศัยตอไปไดในที่เดิมโดยมีความมั่นคงในที่อยูอาศัย
มีที่อยูอาศัยที่ดี ข้ึนตามสถานะทางเศรษฐกิจมีการปรับปรุงสิ่ งแวดลอมและ
สาธารณูปโภคพื้นฐาน และปรับสถานะทางกฎหมายของชุมชนใหมจากชุมชนที่ไม
เปนทางการเปนชุมชนที่เปนทางการ  ผูอยูอาศัยเกิดกระบวนการเรียนรู รูจักศักยภาพ
ของตนเอง ทําใหชุมชนเขมแข็ง ไมทําลายชุมชนเดิม กระทบวิถีชีวิตนอยกวาวิธีการ
อ่ืนๆ ใกลเคียงความตองการของชุมชนมากที่สุด 

2. ไดรับประโยชนทั้งเจาของที่ดิน และผูอยูอาศัยเกิดการแบงที่ดินระหวางเจาของที่ดิน
และชาวชุมชน โดยชาวชุมชนไดเปนเจาของที่ดิน 23.58% และสามารถนําที่ดินสวนนี้
มาพัฒนาที่อยูอาศัยไดอยางถูกตองตามกฎหมาย สวนเจาของที่ดินไดที่ดินคืนไป 
76.42% และสามารถนําที่ดินสวนนี้ไปพัฒนาตามที่ตองการ เปนตัวอยางที่ดีของเจา
ของที่ดินที่ควรทําตาม 

3. เกิดรูปแบบใหมของการพัฒนาที่อยูอาศัยโดยการมีสวนรวมของชาวบานอยางเต็มที่ 
เปนบทพิสูจนวาชาวบานสามารถเปนแกนกลางในการพัฒนาที่อยูอาศัยไดดวยตน
เอง โดยชาวบานรวมตัวกันจัดตั้งสหกรณเคหสถานผูมีรายไดนอยแหงแรก และการกอ
ตั้ง สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ เปดทางใหเกิดการจัดตั้งสหกรณเคหสถานผูมีราย
ไดนอยที่อ่ืนๆ ตามมาอีกหลายแหง  ทําใหชาวชุมชนเกิดนิสัยการออมทรัพย 

4. เกิดการเปลี่ยนแปลงบทบาทใหมของหนวยงานที่เกี่ยวของ จากการเปนผูกําหนดรปู
แบบและขั้นตอนการพัฒนาทั้งหมด มาเปนผูสนับสนุน และมีการกระจายความรับผิด
ชอบไปยังหนวยงานตางๆ ที่เกี่ยวของกับการแกไขปญหาชุมชนแออัด ทําใหเกิดการใช
ทรัพยากรบุคคล และงบประมาณที่มีประสิทธิภาพ 

5. ที่อยูอาศัยที่กอสรางขึ้นใหมในโครงการเซงกี่ต่ํากวามาตรฐานที่อยูอาศัย แตเปนขนาด
ที่อยูอาศัยที่ตั้งอยูบนขอเท็จจริงของสภาพเศรษฐกิจผูมีรายไดนอยในเมือง เปนการ
กระตุนใหหนวยงานที่เกี่ยวของใหความสนใจกับมาตรฐานที่อยูอาศัยมากขึ้น 
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6. เปนตัวอยางแสดงวาเมือง และการพัฒนาที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอยในเมือง สามารถ
พัฒนาไปดวยกันได ชุมชนแออัดไมใชอุปสรรคในการพัฒนาเมือง และการพัฒนา
เมืองอาจไมจําเปนตองไลที่ชุมชนเดิมเสมอไป 

5.1.2 ปญหา 

1. ปญหาในการสรางกระบวนการกลุมของชาวบาน เพื่อใหผานขั้นตอนผลประโยชน
ตางๆ เชน การพิจารณาสิทธิ์ การแบงแปลงที่ดิน การกําหนดราคาที่ดิน การเลือก
แปลง ฯลฯ 

2. ปญหาการเพิ่มภาระในการจายของชาวบานเนื่องจากการเปลี่ยนระบบที่อยูอาศัย
แบบไมเปนทางการมาเปนแบบทางการ ทําใหการจายคาที่อยูอาศัยของชาวชุมชน
ตองเปลี่ยนเปนระบบที่เปนทางการดวย ขณะที่ระบบเศรษฐกิจของชาวชุมชนยังเปน
แบบไมเปนทางการ และชาวบานไมมีรายไดเพิ่มข้ึน 

3. ปญหาขาดแหลงเงินกู เพื่อการลงทุนกอสรางที่อยูอาศัย แมชาวชุมชนจะซื้อที่ดินใน
ราคาต่ํากวาราคาตลาดแตชาวบานก็ตองจายขณะเดียวกันก็ตองกอสรางที่อยูอาศัย
ใหมดวย การกอสรางที่อยูอาศัยใหมจําเปนตองมีเงินทุนดอกเบี้ยต่ําใหชาวบานกูยืม 
และผอนชําระระยะยาว เพราะชาวบานไมมีเงินออม  

4. ปญหามาตรฐานที่อยูอาศัยและการแบงแปลงที่ดิน ขนาดที่ดินและที่อยูอาศัยโครง
การนี้ต่ํากวามาตรฐานทําใหการขออนุญาตกอสราง และการแบงแปลงที่ดินลาชาทัง้ๆ 
ที่ขนาดที่ดินและที่อยูอาศัยในโครงการนี้ เกิดขึ้นตามขอเท็จจริงทางเศรษฐกิจของผูอยู
อาศัยในชุมชน 

5. ปญหาดานภาษี สหกรณเคหสถานจะตองเสียภาษีตามกฎหมายโดยไมมีขอยกเวน 
สหกรณของชาวบานจัดตั้งขึ้นเพื่อเปนองคกรหลักในการแกไขปญหา และการพัฒนา
ก็ตองเสียภาษีดวยทั้งๆ ที่เปนองคกรที่ไมมีผลกําไร สหกรณตองใชวิธีบวกคาภาษีลง
ในคาที่ดินเปนการเพิ่มภาระใหแกชาวบาน 

5.2 การอภิปรายผล 

 5.2.1 การอภิปรายผลกับแนวคิดที่เกี่ยวของ 
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 จากการศึกษาเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของกับชุมชนเซงกี่ ทําใหทราบวามีนักวิชาการ
ไดนําเสนอประเด็นปญหาและขอเสนอแนะตางๆ ดังนี้ 

 ชัชสรี บุนนาค และสมสุข บุญญะบัญชา (2528) ไดสรุปเร่ืองการพัฒนาที่อยูอาศัยผูมีราย
ไดนอยโดยการประสานประโยชนทางดานที่ดิน ไววา การประสานประโยชนทางที่ดิน มิไดเปน
เพียงทางออกในการแกไขปญหาการขัดแยงในปญหาการไลที่สลัมเทานั้น แตยังเปนเครื่องมือใน
การปรับปรุง และพัฒนาที่อยูอาศัยเดิมของผูมีรายไดนอยอีกดวย แตวิธีการดังกลาวก็ยังมีปญหา
และขอจํากัดอันจําเปนตองใชความระมัดระวังอยูหลายประการ คือ 1) ปญหาการขายสิทธิ์         
2)ปญหาเกี่ยวกับมาตรฐานที่อยูอาศัย และ 3) ปญหาเกี่ยวกับการรวมตัวของชาวบาน ปญหาทั้ง
สามประการนี้นับเปนปญหาหลักที่จําเปนตองประสบในโครงการลักษณะนี้ทุกโครงการขึ้นอยูกับ
แตละโครงการนั้นจะสามารถมีกระบวนการการจัดการในกลุมชาวบาน และองคกรภายนอกที่
เหมาะสมและเขาใจตอปญหาดังกลาวไดมากนอยเพียงไร 

 อรทัย อาจอ่ํา (2531) ไดสรุป และเสนอแนะผลของการศึกษาชุมชนเซงกี่ ไววา โครงการ
สรางและพัฒนาที่อยูอาศัยในชุมชนเซงกี่ ไดชี้ใหเห็นแลววาเปนการหยิบยื่นโอกาสใหกับคนยาก
จน หรือผูมีรายไดนอยในเมืองในการพัฒนาเปลี่ยนแปลงสภาพแวดลอมของตนเองใหดียิ่งขึ้น 
สําหรับปญหาเรื่องการขายสิทธิ์ที่อยูอาศัยอันอาจเกิดขึ้นตามมานั้น เปนปญหาประการหนึ่งที่ควร
คํานึงถึง โดยเฉพาะอยางยิ่งในการจัดทําโครงการพัฒนาที่อยูอาศัยเพื่อผูมีรายไดนอยในเมืองใน
คร้ังตอๆ ไปนั้น ควรจะมีการรณรงคใหประชาชนผูมีรายไดนอยในเมืองไดเห็นถึงความสําคัญของ
การเปนเจาของที่อยูอาศัยในใจกลางเมือง อยางไรก็ตามการที่จะไมใหเกิดการเปลี่ยนมือใน
กรรมสิทธิ์อยางรอยเปอรเซ็นตนั้นคิดวาคงจะไมสามารถเปนไปได ทั้งนี้โดยธรรมชาติของมนุษย
ยอมมีการเปลี่ยนแปลงเคลื่อนยายเมื่อมีความตองการ 

 รศ.ดร.ม.ร.ว. อคิน  รพีพัฒน (2542) ไดแสดงความคิดเห็นเกี่ยวกับเร่ือง Land Sharing  
ไววา การแบงปนที่ดิน อาจมีพื้นฐานอยูบนหลักการที่วาคนยากไรในเมืองมีสิทธิ์ที่จะไดรับสวนแบง
จากการที่ราคาที่ดินพุงสูงขึ้น ทั้งนี้การที่ที่ดินมีราคาสูงขึ้นก็เพราะการลงทุนของรัฐ เชน การสราง
ถนน ซึ่งเปนการลงทุนโดยสังคมทั้งสังคม ไมใชการลงทุนโดยเจาของที่ดิน ดังนั้นสังคมสามารถที่
จะเรียกรองสวนแบงจากการที่ที่ดินมีราคาสูงขึ้น โดยรัฐอาจเรียกเอาในรูปของภาษีที่ดินที่เพิ่มข้ึน 
หรืออาจทําโดยการจัดใหมีการแบงปนที่ดิน เงินสวนหนึ่งที่ไดจากมูลคาที่ดินที่เพิ่มข้ึน อาจนํามาใช
ในการปรับปรุงที่อยูอาศัยของคนในชุมชนผูมีรายไดนอยในที่ดินผืนนั้น หรืออาจนํามาใชเปนคาชด
เชยแกครอบครัวผูมีรายไดนอย สําหรับการสูญเสียบานเรือนของเขาไปในการถูกบังคับใหโยกยาย
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การตั้งถิ่นฐานใหม และเปนที่นาสังเกตวา เจาของที่ดินที่ยอมรับการแบงปนที่ดิน กอนคนอื่นเปน
หนวยงานที่ใกลชิดเบื้องพระยุคลบาท คือ สํานักงานจัดการทรัพยสินสวนพระองค และสํานักงาน
ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย การแบงปนที่ดินของสํานักงานจัดการทรัพยสินสวนพระองค ที่
ปรากฏวามีชื่อเสียง และเปนตัวอยางที่ดีของการแบงปนที่ดิน ในกรุงเทพฯ คือ ที่ซอยเซงกี่ สวนการ
ที่สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยไดมีนโยบายสนับสนุนการใชวิธีการแบงปนที่ดิน ใหนํา
มาใชในพื้นที่ของสํานักงานฯ ที่ไดกลายเปนสลัมนั้น ทําใหสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย
ไดรับการยกยอง และไดรับการประกาศเกียรติคุณจากสหประชาชาติในวันที่อยูอาศัยโลก (World 
Habitat Day) ประจําป พ.ศ. 2535 การที่หนวยงานที่ใกลชิดเบื้องพระยุคลบาททั้งสองหนวยงาน 
ไดมาเปนผูนําในการยอมรับ และจัดทําโครงการแบงปนที่ดิน ก็เพื่อตอบสนองพระบรมราโชบาย
ของพระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัว ดังที่พระองคทานทรงเปยมไปดวยพระเมตตรากรุณาธิคุณตอ
พสกนิกรของพระองค และทรงมีพระราชประสงคที่จะชวยใหพสกนิกรมีความเปนอยูที่ดีข้ึนทั่วหนา
กัน 

 การทํางานเพื่อใหเกิดการแบงปนที่ดิน ตางจากการรื้อลางสลัมอยางตรงกันขาม และดวย
เหตุนี้เองความคิดที่ติดยึดอยูกับการรื้อลางขับไลคนสลัมจึงมาเปนปญหาอุปสรรคในการทํางาน 
เพื่อใหเกิดการแบงปนที่ดิน ไดเสมอ จะเห็นไดจากวิธีการขับไลคนสลัม การทําใหชาวบานในสลัม
แตกแยกกัน เปนวิธีการหนึ่งในการไลร้ือสลัม เพราะยิ่งแตกแยกก็ยิ่งไลงายขึ้น แตในกระบวนการ
แบงปนที่ดินนั้นตรงกันขาม จําเปนที่จะตองชวยใหชาวบานในสลัมมีความสามัคคีกลมเกลียว มี
ความเปนชุมชน และมีองคกรชุมชนที่แข็งแกรง เปนผูแทนชมุชนที่แทจริงสามารถพูดแทนคนในชุม
ชน ตัดสินใจแทนคนในชุมชนได เพราะในกระบวนการแบงปนที่ดิน จําเปนที่จะตองใหชาวชุมชน
เขามามีสวนรวมในการตัดสินใจเวลาพูดจากับเจาของที่ดิน ในการจัดการแบงแปลงที่ดิน การร้ือ
ลางสิ่งกอสรางเดิม และสรางอาคารที่อยูอาศัยข้ึนมาใหม คนในชุมชนทุกคนจะเขามามีสวนรวม
เจรจาและทําทุกสิ่งที่กลาวมาแลว ในการจัดการไมไดจําเปนที่จะตองมีผูแทนของชาวชุมชน แตได
แกองคกรของชุมชนนั้นเองมาทําแทน ถาองคกรชุมชนไมแข็งแกรง ไมเปนผูแทนชุมชนที่แทจริงก็
อาจกอใหเกิดปญหาได ดังนั้นการทํางานของผูที่จะทําการแบงปนที่ดิน ก็ตองพยายามสรางชุมชน 
และองคกรชุมชนที่แข็งแกรง จะตองระวังไมใหเกิดความแตกแยกในชุมชน ซึ่งหมายความวาจะ
ตองไมเอาแนวความคิดในวิธีการไลร้ือมาใชในการแบงปนที่ดิน 

 ภายหลังจากไดดําเนินการศึกษากระบวนการการประสานประโยชนทางที่ดินชุมชนเซงกี่
แลวมาทบทวนเอกสารและแนวคิดที่นักวิชาการทางการแกปญหาที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอยที่
ไดนําเสนอไปในขางตน นํามาวิเคราะหกับขอมูลที่ไดพบวามีหลายๆ อยางสอดคลองกบับทความที่



                                                                                                                  
                                                                                                               

 

140

มีผูกลาวไวแลว เชน ชุมชนเซงกี่เร่ิมมีการเปลี่ยนมือการครอบครอบที่อยูอาศัย ซึ่งสอดคลองกับบท
ความของ ชัชสรี บุนนาค และสมสุข บุญญะบัญชา (2528) และอรทัย อาจอ่ํา (2531) สวนในเรื่อง
ของกระบวนการรวมกลุมของชาวบานที่ทําใหเกิดการจัดตั้ง สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ ขึ้นมา
เปนองคกรของชุมชนก็มีความสอดคลองกับบทความของ รศ.ดร.ม.ร.ว. อคิน  รพีพัฒน (2542) ซึ่ง
กวาชุมชนเซงกี่จะประสบความสําเร็จในการแกปญหาเรื่องที่อยูอาศัยก็ตองผานการแกปญหาที่
เกิดข้ึนตลอดกระบวนการซึ่งทําใหชุมชนเกิดการเรียนรู และแข็งแกรงขึ้น ทั้งน้ีอาจเปนบทเรียนให
ชุมชนอ่ืนไดศึกษาเพื่อนําไปเปนแนวทางในการตัดสินใจไดตอไป แตประเด็นที่สําคัญประการหนึ่ง
คือการที่ชุมชนเซงกี่มีการพัฒนาสวนหนึ่งอาจไดรับผลจากแรงกดดันจากปญหาความไมมั่นคงใน
ที่อยูอาศัยจึงทําใหเกิดการรวมกลุมกันในชุมชน ซึ่งนับเปนขั้นตอนแรกของกระบวนการที่ทําให
โครงการเซงกี่สามารถประสบความสําเร็จในการดําเนินกระบวนการการประสานประโยชนทางที่
ดิน 

  
5.2.2 การอภิปรายผลเปรียบเทียบโครงการชุมชนเซงกี่กับโครงการอื่นๆ ที่แก

ปญหาดวยวิธีการประสานประโยชนทางที่ดินในกรุงเทพมหานคร 
 
 ในชวงป พ.ศ. 2525 - 2530 ไดมีการแกไขปญหาชุมชนแออัดในกรุงเทพฯ ดวยวิธีการ
ประสานประโยชนทางที่ดิน (Land – Sharing) รวมทั้งสิ้น 6 โครงการ คือ โครงการพระรามที่ 4 
โครงการบานมนังคศิลา โครงการวัดลาดบัวขาว โครงการสามยอด โครงการคลองเตย และโครง
การชุมชนเซงกี่ตามลําดับ ซึ่งสามารถวิเคราะหเปรียบเทียบทั้ง 6 โครงการได ดังนี้ 
 
ตารางที่ 15 แสดงการเปรียบเทียบโครงการประสานประโยชนทางที่ดิน ในกรุงเทพมหานคร 

ขอมูลเบื้องตน พระราม 4 บาน  
มนังคศิลา 

วัด       
ลาดบัวขาว 

สามยอด คลองเตย เซงกี่ 

1. ประชากรและอาคาร 
    ก.จํานวนบาน 
    ข.จํานวนครัวเรือน 
    ค.จํานวนประชากร 

 
560 
780 

4,150 

 
224 
490 

2,530 

 
68 
95 

470 

 
136 
158 
990 

 
4,928 
5,913 

29,600 

 
117 
141 
521 
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2.ที่ดิน 
    ก.พื้นที่ (ไร) 
    ข.เจาของที่ดิน 

 
53 

สนง.ทรัพย
สินสวน
พระมหา
กษัตริย 
(หนวยงาน
รัฐ) 

 
10.9 

กรมธนา
รักษ 
(หนวยงาน
รัฐ) 

 
10 

บ.มหาสิน 
(เอกชน) 

 
5.97 

สนง.ทรัพย
สินสวน
พระมหา
กษัตริย 
(หนวยงาน
รัฐ) 

 
406 

การทาเรือ 
(หนวยงาน
รัฐ) 

 
15 

สนง.จัด
การทรัพย
สินสวน
พระองค 
(หนวยงาน
รัฐ) 

3.พื้นที่การอยูอาศัยของ
ชุมชน (ไร) 
 

15 4.2 2 4.07 2.48.8 3.77 

4.ราคาที่ดิน(บาท / ตรว.) 75 150 2,000 150 75 2,935 
5.ความหนาแนน (ไร) 56.7 46.9 33.5 43 18.9 33.42 
6.พื้ นที่ เฉลี่ ยต อครอบ
ครัว (ตารางเมตร) 

56 35.3 30.2 51.8 53.6 42 

7.การเงินโครงการ 
   (เฉล่ียตอหนวย) 
 ก.ราคาที่อยูอาศัยทั้งส้ิน 
 ข.ราคาตัวอาคาร 
 ค.ราคาที่ดิน 
 

 
 

204,380 
200,320 

530 
 

 
 

70,545 
63,380 
1,015 

 

 
 

72,010 
28,600 
30,610 

 

 
 

125,845 
101,580 

1,395 
 

 
 

67,190 
81,875 
1,125 

 

 
 

332,792 
297,658 
35,134 

8.การจัดการด านการ  
ครอบครองที่ดิน 

สัญญาเชา
20 ป 
 
 

สัญญาเชา 
ปตอป 

เปนเจา
ของหลัง
การผอน  
5 ป 

สัญญาเชา
25 ป 

สัญญาเชา
20 ป 
 
 

เปนเจา
ของหลัง
การผอน  
5 ป 

9.วิธีการกอสราง 
     ที่อยูอาศัย 

แฟลต
สําเร็จรูป
สรางโดยผู
รับเหมา 
กอสราง 

บานแถว 
สําเร็จรูป
สรางโดยผู
รับเหมากอ
สราง (ตอ
เติมภายใน
ได) 

ชาวบาน
สรางเอง 

บานแถว
และแฟลต
กอสราง
โดยผูรับ
เหมา 
กอสราง 
(ตอเติม
ภายในได) 

ช า ว บ า น
สรางเอง 

บานแถว 
สําเร็จรูป
สรางโดยผู
รับเหมา
กอสราง 
และชาว
บานสราง
เอง 
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10.ผูดําเนินการหลักของ  
โครงการ 

บ.สหกรุง
เทพพัฒนา
จํากัด 
(บริษัทเอก
ชนผูพัฒนา
ที่ดิน) 

สหกรณ
เครดิต      
ยูเนียน     
ชุมชน
บานมนังค
ศิลา 

การเคหะฯ การเคหะฯ 
และ    
โครงการ
รวมกัน
สราง 

การเคหะฯ 
องคการ
เอกชน 
กองทัพบก 

สหกรณ
เคหสถาน
ชุมชน 
เซงกี่ 

11.การใชที่ดินที่เหลือ ศูนยการคา ศูนยการคา 
หองแถว 
95 หอง 

ศูนยการคา 
หองแถว
และทาวน
เฮาส 96 
หอง 

ศูนยการคา 
ห อ ง แ ถ ว 
39 หอง 

โรงเก็บ
คอนเทน
เนอร และ
โกดังเก็บ
ของใหเชา 

ขายที่ดิน
ใหธนาคาร
ไทยทนุ 
และสราง
หองแถว
ขาย 

 
ที่มา : วารสารวิชาการที่อยูอาศัย,2528  และจากการวิเคราะหเพิ่มเติมโดยผูวิจัย 
 
 จากการเปรียบเทียบลักษณะทั่วไปของชุมชนที่ใชวิธีการประสานประโยชนทางที่ดิน 
(Land – Sharing) ทั้ง 6 โครงการ ตามตารางที่ 12 พบวา มีความแตกตางที่เห็นชัดเจนในจํานวน
ของบาน จํานวนประชากร การครอบครองและการจัดการ ของชุมชนที่มีตั้งแตขนาดเล็ก 5.97 ไร 
(โครงการสามยอด) ถึง 406 ไร (โครงการคลองเตย)  ประชากรเริ่มต้ังแตไมถึงรอยคน (โครงการวัด
ลาดบัวขาว 95 คน) จนถึง 5,913 คนในโครงการคลองเตย ขอมูลนี้แสดงวาวิธี Land – Sharing ใช
ไดกับชุมชนที่มีขนาดตางๆ กัน 
 ในประเด็นการถือครองที่ดิน พบวา การนําวิธี Land – Sharing มาใชมีความเปนไปได
มากในที่ดินของหนวยงานรัฐ จากขอมูลทั้ง 6 โครงการ ชุมชนวัดลาดบัวขาวเปนเพียงโครงการ
เดียวซึ่งมีเจาของที่ดินเปนเอกชน ซึ่งที่ดินสวนที่นํามาจัดสรรใหชาวบานในราคาถูกไดมาดวยวิธี
ไกลเกลี่ยประนีประนอมโดยไมตองใชการเวนคืน 
 โครงการ Land – Sharing จากการศึกษาโครงการดังกลาวทั้ง 6 โครงการ มีขอมูลเบื้อง
ตนบางประการที่นาสนใจนํามาเปรยีบเทียบ ไดดังนี้ 

1) ราคาที่ดินที่เจาของที่ดินใหเชาหรือขายใหกับผูอยูอาศัย จากตารางเปรียบเทียบขาง
ตนจะเห็นไดชัดเจนวาราคาที่ดินของทั้ง 6 โครงการ เปนราคาที่ผูมีรายไดนอยสามารถ
จายไดแมวาทําเลที่ตั้งจะอยูกลางเมืองเพราะราคาถูกกวาราคาตลาด ราคาทีด่นิในชมุ
ชนเซงกี่ตารางวาละ 2,935 บาท และชุมชนลาดบัวขาว ตารางวาละ 2,000 บาท แม
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ราคาจะสูงกวาชุมชนอ่ืนๆ มาก แตก็มีการขายใหเปนกรรมสิทธิ์ของชาวบานภายใน
เวลา 5 ป ขณะที่โครงการอื่นๆ เปนการเชาระยะยาว 

2) ความหนาแนนของชุมชนเมื่อดําเนินโครงการประสานประโยชนทางที่ดินเสร็จแลว 
โดยทั่วไปสวนใหญในโครงการทั้ง 6 มีความหนาแนนสูงมากเมื่อเทียบกับมาตรฐานที่
อยูอาศัยของการเคหะแหงชาติ (30 ครัวเรือน / ไร) ความหนาแนนอาจเปนตัวกําหนด
รูปแบบของที่อยูอาศัย วิธีการกอสราง และความยืดหยุนของการจัดทําโครงการ ตา
รางขางบนแสดงความหนาแนน ตั้งแต 18.9 ครัวเรือน / ไร (โครงการคลองเตย) ถึง 
56.7 ครัวเรือน / ไร ในโครงการพระราม 4 ซึ่งชุมชนนี้แกปญหาโดยวิธีสรางแฟลต ซึ่ง
จัดเปนการกอสรางที่อยูอาศัยที่มีความซับซอนโดยบริษัทที่พัฒนาที่ดินคากอสรางตอ
หนวยจึงสูงตามไปดวย ขณะที่ชุมชนบานมนังคศิลาและชุมชนสามยอดมีความหนา
แนนต่ํากวาชุมชนพระราม 4 แตก็ยังนับวาสูงมากเมื่อเทียบกับมาตรฐานทั่วไป ก็ตอง
ใชการกอสรางที่มีความซับซอนเชนกัน ในชุมชนที่มีความหนาแนนต่ํากวาในกลุม คือ 
ชุมชนวัดลาดบัวขาว ชุมชนคลองเตย และชุมชนเซงกี่ สามารถใชวิธีการสรางบาน
ดวยตนเองซึ่งเปนวิธีที่ยืดหยุนในกระบวนการกอสรางที่อยูอาศัย จึงมีผลใหคากอ
สรางต่ําลง 

3) คาใชจายสําหรับที่อยูอาศัย มีความแตกตางกันอยางชัดเจน ชุมชนเซงกี่มีคาใชจาย
สูงที่สุด เมื่อเทียบกับชุมชนอ่ืนๆ ทั้งนี้จากการวิเคราะหคาดวาเปนเพราะที่อยูอาศัยใน
ชุมชนเซงกี่เร่ิมกอสรางในป 2534 ราคาวัสดุกอสรางจึงสูงกวาโครงการอื่นที่สรางเสร็จ
กอนที่ชุมชนเซงกี่จะเริ่มกระบวนการ และเหตุผลอีกประการหนึ่งอาจเปนเพราะ
กระบวนการในการกอสรางที่อยูอาศัยที่มีความซับซอนเพราะที่อยูอาศัยในชุมชนเซงกี่
มีหลายประเภท แฟลตในชุมชนพระราม 4 ก็มีราคาสูงเชนกัน แตไดรับการอุดหนุน
โดยตรงจากบริษัทผูลงทุน ชุมชนสามยอดก็มีราคาคอนขางสูง เนื่องจากวิธีการกอ
สรางที่ซับซอนแมราคาคาเชาที่ดินจะถูกก็ตาม ชุมชนวัดลาดบัวขาว และชุมชนคลอง
เตยเสียคาใชจายสําหรับที่อยูอาศัยถูกที่สุด เนื่องจากมีการกอสรางที่อยูอาศัยดวยตน
เอง ชุมชนที่นาสนใจที่สุดนาจะเปนชุมชนมนังคศิลาซึ่งแมจะมีความหนาแนนสูงมาก 
แตคาใชจายเฉลี่ยตอหนวยเกือบเทากับชุมชนคลองเตยทั้งๆ ที่มีกระบวนการกอสราง
ที่ซับซอนกวา 

4) ความมั่นคงในการถือครองที่ดิน แมจะมีลักษณะการถือครองที่ดินที่แตกตางกันตั้งแต
สัญญาเชาปตอปในชุมชนมนังคศิลา จนถึงการมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินของชุมชนวัดลาด
บัวขาว และชุมชนเซงกี่ ความมั่นคงในที่ดินสําหรับที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอยไดรับการ
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ปรับปรุงขึ้นมาก อาจกลาวไดวาชาวบานไดรับประโยชนจากการจัดรูปที่ดินใหมแลก
เปลี่ยนกับการพัฒนาทางการคาที่เกิดขึ้นบนที่ดินเดิมในอีกสวนหนึ่ง ในชุมชนทั้ง 6  ที่
ผานกระบวนการ Land – Sharing ผูอยูอาศัยรูสึกมั่นคงตอการอยูอาศัยมากขึ้นใน
การจัดรูปแบบการใชที่ดินใหม 

5) การใชประโยชนที่ดินของเจาของที่ดิน ที่ดินอีกสวนหนึ่งที่เจาของที่ดินไดกลับคืนไป
สวนใหญเปนการพัฒนาเชิงการคา ซึ่งในกรณีทั่วๆ ไปผลประโยชนจะเปนของเจาของ
ที่ดินและบริษัทผูลงทุน ในกรณีของชุมชนบานมนังคศิลา ชุมชนวัดลาดบัวขาว และ
ชุมชนเซงกี่ซึ่งเจาของที่ดินกอสรางตึกแถวปรากฏวาสามารถขายหมดไปในเวลาอัน
รวดเร็ว ทั้งนี้เนื่องจากทําเลที่ตั้งเปนประการสําคัญ 

 

5.3 ขอเสนอแนะ 

 ที่ชุมชนเซงกี่เปนชุมชนที่สามารถแกปญหาดานที่อยูอาศัยไดโดยไมตองยายไปอยูที่อ่ืน 
โครงสรางทางเศรษฐกิจ และสังคมไมเปลี่ยน และปจจัยที่สําคัญคือที่ชุมชนเซงกี่ไดรับความชวย
เหลือจากหนวยงานที่เกี่ยวของโดยตรงกับการแกปญหาที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอยทําใหไดรับ
คําปรึกษาและมีทรัพยากรที่สนับสนุนโครงการอยางครบถวน ประกอบกับเจาของที่ดินเห็นถึง
ความสําคัญของการแกปญหาที่ตนเหตุ ไมตองการใหเกิดปญหาไลที่ และยอมขายที่ดินบางสวน
ใหผูอยูอาศัยในราคาต่ํากวาทองตลาด ดวยวิธีนี้จึงทําใหเกิดการประสานประโยชนทางที่ดิน ผูอยู
อาศัยสามารถอยูตอไปไดในที่เดิมในขณะเดียวกันเจาของที่ดินก็สามารถนําที่ดินสวนใหญที่
สามารถพัฒนาไดทันทีโดยไมตองเสียเวลาและโอกาส  

 การเรียนรูประสบการณจากกระบวนการการพัฒนาที่อยูอาศัยในชุมชนเซงกี่อาจไม
สามารถนําไปเปนรูปแบบมาตรฐานที่ชุมชนแออัดอื่นๆ จะนําไปใชไดทั้งหมด เพราะวาแตละชุมชน
มีปจจัย และมีปญหาที่แตกตางกันแตก็สามารถประยุกตวิธีการบางสวนไปปรับใชไดเพื่อเปนการ
ลดระยะเวลาในการแกปญหาอีกทั้งยังเปนการเตือนในผูที่จะแกไขปญหาที่อยูอาศัยของผูมีรายได
นอยไดวางแผนเตรียมการใหรัดกุมซ่ึงจะทําใหการแกไขปญหาบรรลุวัตถุประสงคที่ตั้งไวได 
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 ขอเสนอแนะสําหรับการนําวิธีการประสานประโยชนทางที่ดินไปใชควรมีการวางแผนใน
เร่ืองตอไปนี้ 

1. เจาหนาที่จากหนวยงานตางๆ ที่จะเขามามีสวนรวมในการพัฒนาชุมชน ควรมีการ
ประสานงาน และวางแผนการทํางานรวมกัน ซึ่งอาจตองมีการมอบหมายใหมีหนวย
งานหลักขึ้นมาเพื่อเปนศูนยกลางในการประสานงาน 

2. ควรมีสถาบันการเงิน หรือองคกรของรัฐเปนผูสนับสนุนในดานเงินทุนกูยืม โดยมีเงื่อน
ไขการผอนชําระที่สอดคลองกับสถานะทางการเงินของผูกู และกองทุนค้ําประกันจาก
ประเทศเนเธอรแลนดจะเปนทางเลือกที่ด ีที่ชุมชนอื่นๆ สามารถนําไปใชได 

3. ในการทํางานรวมกับชาวชุมชนควรมีการประชาสัมพันธรายละเอียดของโครงการให
ชัดเจนในสวนที่เกี่ยวของในเชิงวิชาการ ดายเทคนิค เพื่อปองกันการเขาใจผิด และเจา
หนาที่ไมควรใชศัพททางวิชาการในการอธิบายกับชาวชุมชนเนื่องจากชาวชมุชนอาจมี
ขอจํากัดในการรับรู และควรใหเวลาชาวบานในการทําความเขาใจดวย เนื่องจากชาว
บานอาจมีขอจํากัดในการเรียนรูไมเทากัน 

 
ขอเสนอแนะสําหรับการทําวิจัยตอไป 

ควรมีการศึกษาวิธีการในการแกปญหาที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอยในรูปแบบอื่นๆ ที่มี
ปจจัยปญหาแตกตางกันไปเพิ่มเติมใหครบทุกรูปแบบ เพื่อเปนฐานขอมูลใหผูที่เกี่ยวของนําไปใช
ในการตัดสินใจ หรือวางแผนในการดําเนินการแกไขปญหาที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอยที่มีปจจัยแตก
ตางกันซึ่งจะทําใหประหยัดระยะเวลาในการดําเนินการ  ทรัพยากร และที่สําคญัเพือ่เปนพืน้ฐานใน
การคิดรูปแบบในการแกไขปญหาในรูปแบบใหมๆ ที่มีประสิทธิภาพดีขึ้น และควรมีการศึกษาใน
เชิงประเมินผลเพื่อตรวจสอบดูวาชาวชุมชนจะมีการรวมตัวเพื่อฟนฟูบูรณะชุมชนของตนอีกหรือไม 



รายการอางอิง 
 
กรมสรรพากร. 18 ธันวาคม 2530.หนังสือที่ กค 0802/16586 ถึงผูวาการการเคหะแหงชาติ. 
การเคหะแหงชาติ  ฝายปรับปรุงชุมชนแออัด.2534.ชุมชนแออัด : ปญหาที่ตองแกไข. กรุงเทพฯ : 

ฝายปรับปรุงชุมชนแออัด การเคหะแหงชาติ. 
การเคหะแหงชาติ  ฝายปรับปรุงชุมชนแออัด.2534.แนวความคิดการปรับปรุงชุมชนแออัด. 

กรุงเทพฯ : ฝายปรับปรุงชุมชนแออัด การเคหะแหงชาติ. 
การเคหะแหงชาติ  ฝายปรับปรุงชุมชนแออัด.2540.รายงานผลการสํารวจชุมชนแออัดใน

กรุงเทพมหานคร. กรุงเทพฯ : ฝายปรับปรุงชุมชนแออัด การเคหะแหงชาติ. 
การเคหะแหงชาติ  ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยและการตั้งถิ่นฐานมนุษย. (ม.ป.ป.).การปรับปรุงชุมชน

วัดลาดบัวขาวโดยการประสานประโยชนทางดานที่ดิน. กรุงเทพฯ : ศูนยวิชาการที่อยู
อาศัยและการตั้งถิ่นฐานมนุษย  การเคหะแหงชาติ. 

การเคหะแหงชาติ  ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยและการตั้งถิ่นฐานมนุษย. (ไมระบุเวลา).รายงานความ
กาวหนาโครงการพัฒนาที่อยูอาศัยตัวอยางชุมชนเซงกี่. (อัดสําเนา) 

การเคหะแหงชาติ  ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยและการตั้งถิ่นฐานมนุษย. 17 มกราคม 2529.รายงาน
การประชุมคณะกรรมการดําเนินงานโครงการพัฒนาที่อยูอาศัยตัวอยางชุมชนเซงกี่.    
(อัดสําเนา) 

การเคหะแหงชาติ  ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยและการตั้งถิ่นฐานมนุษย. 17 กุมภาพันธ 2529.ราย
งานการประชุมคณะกรรมการดําเนินงานโครงการพัฒนาที่อยูอาศัยตัวอยางชุมชนเซงกี่ 
คร้ังที่ 2/2529. (อัดสําเนา) 

การเคหะแหงชาติ  ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยและการตั้งถิ่นฐานมนุษย. 10 มีนาคม 2529.เอกสาร
สรุปผลการพิจารณาสิทธิ์. (อัดสําเนา) 

การเคหะแหงชาติ  ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยและการตั้งถิ่นฐานมนุษย. 2 เมษายน 2529.รายงาน
การประชุมคณะกรรมการดําเนินงานโครงการพัฒนาที่อยูอาศัยตัวอยางชุมชนเซงกี่ คร้ังที่ 
3/2529. (อัดสําเนา) 

การเคหะแหงชาติ  ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยและการตั้งถิ่นฐานมนุษย. 30 เมษายน 2529.รายงาน
การประชุมชาวบานชุมชนซอยเซงกี.่ (อัดสําเนา) 

การเคหะแหงชาติ  ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยและการตั้งถิ่นฐานมนุษย. 2529.รายงานความกาวหนา
โครงการเซงกี่ เดือนเมษายน – พฤษภาคม 2529. (อัดสําเนา) 

การเคหะแหงชาติ  ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยและการตั้งถิ่นฐานมนุษย. 11 มิถุนายน 2529.รายงาน
การประชุมพิจารณาปญหาทางกายภาพชุมชนเซงกี.่ (อัดสําเนา) 



 147

การเคหะแหงชาติ  ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยและการตั้งถิ่นฐานมนุษย. 18 มิถุนายน 2529.รายงาน
การประชุมรวมกับสํานักงานจัดการทรัพยสินสวนพระองค. (อัดสําเนา) 

การเคหะแหงชาติ  ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยและการตั้งถิ่นฐานมนุษย. 2529.เอกสารผลการประชุม
ชาวบานเพื่อเลือกแปลงที่ดิน ระหวางวันที่ 3 – 9 กรกฎาคม 2529. (อัดสําเนา) 

การเคหะแหงชาติ  ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยและการตั้งถิ่นฐานมนุษย. 29 กรกฎาคม 2529.รายงาน
การประชุมผูอยูอาศัยในชุมชนซอยเซงกี.่ (อัดสําเนา) 

การเคหะแหงชาติ  ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยและการตั้งถิ่นฐานมนุษย. 8 สิงหาคม 2529.บันทึกการ
ประชุมผูอยูอาศัยในชุมชนซอยเซงกี.่ (อัดสําเนา) 

การเคหะแหงชาติ  ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยและการตั้งถิ่นฐานมนุษย. 5 กันยายน 2529.รายงาน
การประชุมผูอยูอาศัยในชุมชนซอยเซงกี.่ (อัดสําเนา) 

การเคหะแหงชาติ  ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยและการตั้งถิ่นฐานมนุษย. 14 กันยายน 2529.รายงาน
การประชุมผูอยูอาศัยในชุมชนซอยเซงกี.่ (อัดสําเนา) 

การเคหะแหงชาติ  ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยและการตั้งถิ่นฐานมนุษย. 30 พฤศจิกายน 2529.ราย
งานการประชุมผูซึ่งจะเปนสมาชิกสหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่. (อัดสําเนา) 

การเคหะแหงชาติ  ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยและการตั้งถิ่นฐานมนุษย. 2529.รายงานความกาวหนา
การปฏิบัติงานชุมชนซอยเซงกี่ เดือนตุลาคม – ธันวาคม 2529. (อัดสําเนา) 

การเคหะแหงชาติ  ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยและการตั้งถิ่นฐานมนุษย. 17 ธันวาคม 2529.รายงาน
การประชุมผูอยูอาศัยในชุมชนซอยเซงกี.่ (อัดสําเนา) 

การเคหะแหงชาติ  ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยและการตั้งถิ่นฐานมนุษย. 20 ธันวาคม 2529.รายงาน
การประชุมคณะผูจัดตั้งสหกรณปฏิบัติหนาที่คณะกรรมการดําเนินการสหกรณเคหสถาน
ชุมชนเซงกี่ จํากัด คร้ังที่ 1/2529. (อัดสําเนา) 

การเคหะแหงชาติ  ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยและการตั้งถิ่นฐานมนุษย. 2530.รายงานความกาวหนา
การปฏิบัติงานชุมชนซอยเซงกี่ เดือนมกราคม – มีนาคม 2530. (อัดสําเนา) 

การเคหะแหงชาติ  ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยและการตั้งถิ่นฐานมนุษย. 27 กุมภาพันธ 2530.ราย
งานการประชุมผูอยูอาศัยในชุมชนซอยเซงกี.่ (อัดสําเนา) 

การเคหะแหงชาติ  ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยและการตั้งถิ่นฐานมนุษย. 8 มีนาคม 2530.เอกสารสรุป 
การประชุมใหญสามัญสหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด. (อัดสําเนา) 

การเคหะแหงชาติ  ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยและการตั้งถิ่นฐานมนุษย. 11 มีนาคม 2530.รายงาน
การประชุมคณะกรรมการสหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด คร้ังที่ 1/2530. (อัดสําเนา) 

การเคหะแหงชาติ  ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยและการตั้งถิ่นฐานมนุษย. 17 มีนาคม 2530.รายงาน
การประชุมคณะกรรมการสหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด. (อัดสําเนา) 
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การเคหะแหงชาติ  ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยและการตั้งถิ่นฐานมนุษย. 2530.รายงานความกาวหนา
โครงการเซงกี่ เดือนเมษายน – มิถุนายน 2530. (อัดสําเนา) 

การเคหะแหงชาติ  ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยและการตั้งถิ่นฐานมนุษย. 2530.รายงานความกาวหนา
โครงการเซงกี่ เดือนกรกฎาคม – กันยายน 2530. (อัดสําเนา) 

การเคหะแหงชาติ  ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยและการตั้งถิ่นฐานมนุษย. 2530.รายงานการประชุมผู
อยูอาศัยกลุมตางๆ เร่ืองการสรางบาน ระหวางวันที่ 24 – 27 สิงหาคม 2530. (อัดสําเนา) 

การเคหะแหงชาติ  ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยและการตั้งถิ่นฐานมนุษย. 5 ตุลาคม 2530.รายงานการ
ประชุมคณะทํางานโครงการเซงกี่ คร้ังที่ 1/2530. (อัดสําเนา) 

การเคหะแหงชาติ  ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยและการตั้งถิ่นฐานมนุษย. 2529.เอกสารชี้แจงเรื่องการ
ผอนชําระเงินดาวน. (อัดสําเนา) 

การเคหะแหงชาติ  ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยและการตั้งถิ่นฐานมนุษย. 2529.เอกสารโครงการฝก 
อบรมผูอยูอาศัยในชุมชนเซงกี่ วันที่ 7-9 พฤศจิกายน 2529. (อัดสําเนา) 

การเคหะแหงชาติ. 1 สิงหาคม 2529. หนังสือที่ มท 5606/254 ถึงผูอํานวยการกองสหกรณ
พาณิชยและธนกิจ.   

การเคหะแหงชาติ. 14 มกราคม 2529. คําสั่งการเคหะแหงชาติที่ จ 2/2529 แตงตั้งคณะกรรมการ
ดําเนินงานโครงการพัฒนาที่อยูอาศัยตัวอยางชุมชนซอยเซงกี่.  (อัดสําเนา) 

การเคหะแหงชาติ. 19 ตุลาคม 2530. หนังสือที่ มท 5606/74 ถึงอธิบดีกรมที่ดิน. 
การเคหะแหงชาติ. 25 กันยายน 2527. หนังสือที่ มท 5600/1834 ถึงปลัดกระทรวงมหาดไทย.   
การเคหะแหงชาติ. 25 สิงหาคม 2530. หนังสือที่ มท 5606/718 ถึงอธิบดีกรมสรรพากร. 
การเคหะแหงชาติ. 2537. บันทึกขอความการเคหะแหงชาติที่ มท 5606/ขศ./139.(อัดสําเนา) 
การเคหะแหงชาติ.(ม.ป.ท. ,ม.ป.ป.).การปรับปรุงชุมชนแออัด. 
เขตบางคอแหลม. 2542. แบบประมวลขอมูลเพื่อการพัฒนาชุมชนกรุงเทพฯ. (อัดสําเนา) 
คณะกรรมการชุมชนเซงกี่. 19 กุมภาพันธ 2528. จดหมายชี้แจงรายละเอียดชุมชนเซงกี่.(พิมพดีด) 
โครงการพัฒนาที่อยูอาศัยตัวอยางโดยวิธีประสานประโยชนทางที่ดินชุมชนซอยเซงกี.่ (ม.ป.ท.      

,ม.ป.ป.). 
โครงการพัฒนาที่อยูอาศัยตัวอยางโดยวิธีประสานประโยชนทางที่ดินชุมชนซอยเซงกี่. (ม.ป.ป.). 

กรุงเทพฯ : ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยและการตั้งถิ่นฐานมนุษย  การเคหะแหงชาติ. 
จินดา  สวนสระแกว และสุปราณี  โตธนะรุงโรจน. 6 พฤศจิกายน 2543. ชาวชุมชนเซงกี่. 

สัมภาษณ.  
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  บัณฑิตวิทยาลัย.2539.คูมือการเสนอวิทยานิพนธ. กรุงเทพฯ : โรงพิมพ

แหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย. 
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ชัชสรี  บุนนาค และสมสุข  บุญญะบัญชา. 2528. การพัฒนาที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอยโดยการ
ประสานประโยชนทางที่ดิน (Land – Sharing). วารสารวิชาการที่อยูอาศัย  ปที่ 2 ฉบับที่ 
1 เดือนกรกฎาคม 2528. 

ณัฐพนธ  บุญขันตินาถ. 2539. การประเมินความพึงพอใจโครงการแบงปนที่ดินชุมชนเซงกี่. วิทยา
นิพนธปริญญามหาบัณฑิต  ภาควิชาเคหการ  บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย. 

ดรุณพันธ  ลิมศิริ.12 มีนาคม 2544. หัวหนาฝายปกครองเขตบางคอแหลม. สัมภาษณ. 
ทิพยรัตน  นพลดารมย. 13 สิงหาคม 2530. บันทึกขอความการเคหะแหงชาติที่ 5604/นศ./072. 

(อัดสําเนา) 
ไทลิน คอมมิวนิเคชั่น. 2531. ทางออกของชุมชนเซงกี่ [เทปบันทึกภาพ]. ศูนยวิชาการที่อยูอาศัย 

โครงการพัฒนาแหงสหประชาชาติ. 
ธรรมศิริ  ไชยรัตน. 16 กุมภาพันธ 2544. หัวหนากลุมพัฒนาระบบการจัดการสหกรณบริการ. 

สัมภาษณ. 
บทบาทของสหกรณในการพัฒนาที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอยในชุมชนแออัด.2536.รายงานสถาน

การณที่อยูอาศัย 2536. (ม.ป.ท.). 
ปสากลแหงการพัฒนาที่อยูอาศัยเพื่อผูไรที่อยูอาศัย.2529. วารสารวิชาการที่อยูอาศัย  ปที่ 3 ฉบับ

ที่ 1 เดือนกรกฎาคม 2529. 
พนิชา  สังขเพชร.2537.การเขียนวิทยานิพนธ. ภาควิชาเคหการ  คณะสถาปตยกรรมศาสตร     

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย. (ม.ป.ท.). 
เยาวลักษณ  เธียรเชาน และคณะ.2527.ทางเลือกการปรับปรุงชุมชนซอยเซงกี่โดยวิธี Land – 

Sharing. รายงานประกอบการฝกอบรมหลักสูตรการบริหารงานพัฒนาที่อยูอาศัย รุนที่ 
11 ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยและการตั้งถิ่นฐานมนุษย  การเคหะแหงชาติ. 

ราซีดะ  ระเดนอาหมัด. 2539. การนําวิธีการสหกรณมาปรับใชในการแกปญหาชุมชนแออัด : 
ศึกษาเฉพาะกรณีสหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่  จํากัด. วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต  
ภาควิชาสหกรณ  บัณฑิตวิทยาลัย  มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร. 

วรเทพ  เธียรเจริญชัย. 6 พฤศจิกายน 2543. ชาวชุมชนเซงกี่. สัมภาษณ. 
สนธยา  พลศรี.2537.กระบวนการพัฒนาชุมชน. กรุงเทพฯ : สํานักพิมพโอเดียนสโตร. 
สมบัติ  เฆมทรงกลด. 2540. การจัดที่อยูอาศัยของสหกรณเคหสถานผูมีรายไดนอย. เอกสาร

ประกอบการขอประเมินบุคคลเพื่อแตงตั้งดํารงตําแหนงนักวิชาการสหกรณ 7 ว. กลุม
พัฒนาระบบการจัดการสหกรณบริการ  กองสงเสริมสหกรณพาณิชยและธนกิจ กรมสง
เสริมสหกรณ. 
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สมพันธ  เตชะอธิก และคณะ.2540.การพัฒนาความเขมแข็งขององคกรชาวบาน. กรุงเทพฯ : 
เจริญวิทยการพิมพ. 

สมศักดิ์  เขมะรังสี. 23 กุมภาพันธ 2544.ผูชวยผูจัดการสํานักงานจัดการทรัพยสินสวนพระองค. 
สัมภาษณ. 

สมสุข  บุญญะบัญชา. 13 ธันวาคม 2543. ผูอํานวยการสถาบันพัฒนาองคกรชุมชน. สัมภาษณ. 
สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด. 11 กุมภาพันธ 2531.รายงานการประชุมคณะกรรมการ 

สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด. (เอกสารไมตีพิมพ) 
สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด. 20 ตุลาคม 2530.รายงานการประชุมคณะกรรมการสหกรณ

เคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด. (เอกสารไมตีพิมพ) 
สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด. 27 พฤษภาคม 2533.รายงานการประชุมใหญสามัญประ

จําป 2533. (อัดสําเนา) 
สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด. 31 มกราคม 2531.รายงานการประชุมคณะกรรมการ 

สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด. (เอกสารไมตีพิมพ) 
สัญญา  สัญญาวิวัฒน.2541.การพัฒนาชุมชนแบบจัดการ. กรุงเทพฯ : หจก. เจมี่เทรดดิ้ง. 
สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ  คณะอนุกรรมการนโยบายที่อยู

อาศัย. 2538.รางแนวทางการพัฒนาที่อยูอาศัยในชวงแผนฯ 8.(ม.ป.ท.). 
สํานักงานจัดการทรัพยสินสวนพระองค และการเคหะแหงชาติ. 3 กรกฎาคม 2529.ประกาศชี้แจง

รายละเอียดการจัดทําโครงการเซงกี่. (อัดสําเนา) 
สํานักงานจัดการทรัพยสินสวนพระองค. 24 กุมภาพันธ 2527. หนังสือที่ 12/2527 ถึงผูวาการการ

เคหะแหงชาต.ิ 
อคิน  รพีพัฒน,ม.ร.ว. 2542.ชุมชนแออัด : องคความรูกับความเปนจริง. กรุงเทพฯ : สํานักงานกอง

ทุนสนับสนุนการวิจัย. 
อรทัย  อาจอ่ํา. 15 ธันวาคม 2543.ผูชวยศาสตราจารยประจําสถาบันวิจัยประชากรและสังคม 

มหาวิทยาลัยมหิดล. สัมภาษณ. 
อรทัย  อาจอ่ํา. 2531. ชุมชนเซงกี่ : วิถีชีวิตและกระบวนการพัฒนาสูการพึ่งพาตนเอง. เอกสารทาง

วิชาการหมายเลข 117 สถาบันวิจัยประชากรและสังคม  มหาวิทยาลัยมหิดล. 
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ภาคผนวก ก 
รายละเอียดการสัมภาษณผูที่เกี่ยวของกับโครงการพัฒนาที่อยูอาศัยชุมชนเซงกี่ 
 

ถอดเทป  สัมภาษณ  คุณสมสุข บุญญะบัญชา  
ที่สถาบันพัฒนาองคกรชุมชน วันที่ 13 ธันวาคม พ.ศ. 2543  เวลา  9.30 น. 
 
มีประเด็นอยู  2  ประเด็น  ที่ผูสัมภาษณอาจเขาใจผิดพลาดไป  คือ เร่ืองชุมชนเซงกี่เปนชุมชนที่
ชาวบานมีสวนรวมมากที่สุด (BOTTOM UP) โครงการแรก และเรื่องของตนทุนของโครงการที่บอก
วาไมคุม 
 

ขอที่ 1  โครงการเซงกี่  เปนโครงการที่เราวางแผนกระบวนการการมีสวนรวมอยางเต็มที่  
เราใชความรูจากโครงการอื่นๆ ไมแนใจวาโครงการนี้เปนโครงการเดียวที่ขึ้นจากชาวบาน  เพราะวา
กอนหนานี้มันมีโครงการเปนจํานวนมากที่เกิดขึ้น โครงการบานมนังคศิลา  โครงการวัดลาดบัวขาว  
โครงการคลองเตย  โครงการสามยอด  

โครงการคลองเตย  โครงการสามยอด  เปนโครงการที่การเคหะฯ มีบทบาทมากพอสมควร 
คือ LAND SHARING โดยการจัดวางผัง 

โครงการวัดลาดบัวขาว  เปนกึ่งๆ ของการที่ชาวบานเขามีการรวมกลุมแลวก็พยายามที่จะ
เสนอใหมีการแบงที่ดิน  แตพอหลังจากที่มีการแบง  โดยการตอรองซึ่งทําดวยกันก็ปรากฏวาการ
เคหะฯ ก็ลงไปชวยพัฒนาปรับปรุง  แตวาไมไดเปนโครงการ  TOP DOWN ซะทีเดียวใน Sense. 
แบบการเคหะฯ กึ่งๆ เพราะมันไดมาจากการเจรจาตอรอง 

โครงการบานมนังคศิลา  การเคหะฯ เกือบจะไมไดไปยุงเลย  โครงการนี้เปนโครงการ 
BOTTOM UP 100% มากกวาเซงกี่ซะอีกในแงนี้ 

แลวก็มีเทพประทาน  ก็เปนโครงการที่ขึ้นมาจากชุมชน  แตภายหลังจากที่ตอรองเสร็จ
บริษัทเหมือนกับเขามา TAKE OVER ในการคิดวาพัฒนาการควรเปนแบบไหนแตวา PROCESS 
กอนหนานั้นนะไมไดเปน TOP DOWN เหมือนกัน 

เพราะฉะนั้นที่มาของมันมีความแตกตางกันที่สามารถจะพูดแบบเปน 100% วาเซงกี่เปน
โครงการที่เราสรางการมีสวนรวมแบบ  100% ก็พยายามนะแตควรจะพูดวามันเปนการผสมความ
สามารถกันระหวางชาวบานกับ  PROFESSIONAL  กับคนที่มีความรูเร่ือง HOUSING กับชาว
บานมาชวยกันคิด ชวยกันทํา ทํานองนี้เพราะวาเราไดเอาประสบการณที่เปนปญหาที่ไดเรียนรูจาก
โครงการอื่นๆ ถอดตัวนี้มาใชกับโครงการเซงกี่นี้เปนลักษณะเฉพาะของโครงการเซงกี่ แตวาไมได
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เป น ลั ก ษ ณ ะข อ ง  BOTTOM UP 100% อั น นี้ ไม ใช   เป น  BOTTOM UP ใน ลั ก ษ ณ ะที่ 
PROFESSIONAL กับชาวบานรวมกันทํา  อันนี้เปนขอที่ 1 ซึ่งหมายถึงวา  ความรูของเราทั้งหลาย
ที่เรามีอยูในตอนนั้นเราใสลงไปในโครงการเซงกี่  โดยจัดขั้นตอนทั้งหลายใหบอกวาเปนระหวาง
พวกเราที่มีความรูแลวเขาใจวาองคประกอบที่เกี่ยวของกับชุมชนมันจะจัดขบวนการอยางไรนึก
ออกใหมคะ ซึ่งตรงนี้เปนเรื่องที่สําคัญมากกับเร่ือง HOUSING เพราะวา HOUSING ที่ทํากันอยูใน
โลกของเรามักจะมีแค 2 แบบ  แบบหนึ่งคือรัฐทํา PROFESSIONAL ทํา DESIGN คิดแลวก็เอาคน
บรรจุเขาไปอยูแลวคุณก็คอย FOLLOW ระบบของฉันนี้คือแบบระบบคิดระบบทํา  สวนอีกแบบ
หนึ่งคือระบบที่ชาวบานทําก็คือสลัมคือ INFORMAL   SETTLEMENT ทั้งหลายในโลกนี้ที่เกือบจะ
ไมเกี่ยวกับพวก PROFESSIONAL เลยใชไหม  2  อันนี้ไมเจอกันเซงกี่เปน CASE ที่เราเอามาเจอ
กัน  โดยลักษณะที่วาชาวบาน  องคกรชาวบานเปนคนจัดการใน STEP ตางๆ เราก็ไดคอยๆ กลาย 
ORGANIZATION ไปตาม HOUSING  STEP ท้ังหลาย 

ขอที่ 2  เร่ืองที่บอกวา  นี่เปนสมมุติฐานเปนขอสรุปของคุณปรีดิ์แตไหนแตไร  ซึ่งเราก็
อธิบายไปหลายทีแลว  ทานก็จะพูดอยูตรงนี้ตลอดเวลาวาโครงการนี้ถาคิดในเชิง INVESTMENT 
COST แลวไมคุมทีนี้ถาจะมองวาไมคุมเหตุผลที่ 1 เนื่องจากเปนโครงการตัวอยาง  ความเปนโครง
การตัวอยางเหมือนกับ TRAINING เหมือนกับคอยๆ ดู  คอยๆ จัด  ใชเวลามากกวาปกติพอสมควร
คือกระบวนการยืดออกไปเรื่อยแลวก็หนวยงานที่ทําอันนี้ก็ไมใชหนวย IMPLEMENTTATION ไมใช
เปนหนวยที่มีหนาที่ตรงเปนหนวยศึกษา เพราะฉะนั้นในการที่จะทําเร่ืองสาธารณูปโภคเอย  อะไร
เอยตองประสานเยอะเหลือเกินเพราะเราไมใชหนาที่ตรง  ตอนนั้นเรามีความพยายามทีจ่ะโอนกลับ
ไปที่หนวยเกี่ยวของตรงแตวาเขายังรับไมไดเพราะวาระบบที่เขาทําเปนคนละระบบถาเขาทําคือเขา
ตองเปนคนคิดหมด  แตถาเราทําเราตองเอาชาวบานมานั่งคุยวาเรื่องนี้เราจะทํากันอยางไร  เขาใจ
ไหมคะ  เพราะฉะนั้นตรงนี้แงหนึ่งเหมือนเราฝกคนที่เกี่ยวของใหเขาใจเร่ือง PARTICIPATION วา
ถาสมมุติจะทําสาธารณูปโภคจะคุยกับชาวบานอยางไงเรื่องการทําสาธารณูปโภค  เพราะฉะนัน้จะ
ยาวกวาปกติเขาใจไหมคะ  พอเราจะสงกลับไปเขาก็จะไมทําแบบนี้เขาก็จะทําอีกแบบหนึ่งซึ่งไมใช 
PARTICIPATION เพราะทําไมได  ทีนี้หนวยนี้ไมใชหนวยตรงในการมีหนาที่ทํางานเหลานี้  เพราะ
ฉะนั้นจะใชเวลานานกวาปกติ  แตดังนั้นอยากจะเรียนวาเวลาหลายปที่ทํามันไมใชเวลาจรงิมนัเปน
เวลาของกึ่งโครงการทดลอง โดยหนวยที่ไมไดมีหนาที่ในแงของการพัฒนาเคหะตรงในแงของ 
IMPLEMENTTATION ทําในสนามก็เลยใชเวลานานมากกวาปกตินี้อันที่หนึ่ง  แมกระทั่งถึงบอก
เอา 5 ปมาตั้งก็ตามความคิดที่วา INVESTMENT  COST สูงเปนความจริงหรือไมอยากจะเถียง
ตรงนี้  เพราะวาอะไรอยากใหไปเทียบกับ COST ของการเคหะฯ ในปจจุบันมันผิดกัน 2 ระบบ  
ระบบนี้เราตองทํางานเยอะในชวงตน  เพราะเราตอง ORGANIZE ตองจัดกระบวนเพื่อใหชาวบาน
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เขาอยูเปนกระบวนของเขาและดําเนินตอไปไดเองโดยไมตองมีใครไปยุงหลังจากโครงการเริ่ม
ดําเนินการแลวเราออกเลยไมมีใครไปยุง MANAGEMENT  COST โดยหนวยงานเทากับศูนยใช
เปลา  ชาวบานจายเงินผอนสงทุกเดือนโดยตัวของเขาเองไมมีใครไปยุง  ลองกลับไปเทียบโครงการ
เคหะตอนแรกไมใชเวลาเลย  เราออกแบบ  กอสรางทําเสร็จแลวก็เอาคนเขาอยูอาศัยเสร็จแลวเรา
ตองไปดูแล 15 ป  ไปดู COST ของเคหะชุมชนทั้งหลายที่ไปนั่งเก็บเงินทีละบานเปนเวลา 15 ป
เทียบกับอันนี้อยากจะรูวาอันไหนแพงกวากัน  คืออันนี้จริงๆ แลวถาเราทําดีๆ ในขั้นตนเรื่องเวลาก็
กําหนดยากนะเพราะวาเปน POLITICAL PROCESS ไมใชเร่ือง TECHNICAL  MANAGEMENT  
PROCESS ขณ ะที่ โค ร งก า ร เค ห ะ แบ บ  CONVENTIONAL ทั้ ง ห ล าย เป น  TECHNICAL  
MANAGEMENT  PROCESS เพราะวาเขาสนใจที่จะไปซื้อที่ใหมเหมือนกับ REAL ESTATE คุณ
ไปซื้อที่  ปรับที่  กอสรางไมตองไปยุงกับ POLITICAL  PROCESSเลยแลวก็เสร็จเอาคนเขาอยู  คน
ก็จายเงินไปใชไหมมันเปนกระบวนการแบบหนึ่ง  อันนี้ไมใชอันนี้เขาอยูในที่เดิมอยูแลว  แตวาเรา
จะตอรองกันคอยๆ จัด คอยๆ ขมวดจากไอที่มันขยุกขยุยนี้เขามาทําใหเรียบรอย  จะแบงที่กันอยาง
ไง  จะสรางยังไง  จะอะไรอยางไง  แบบนี้ตลอดเพราะฉะนั้นเวลามันกําหนดยากพอสมควร  เพราะ
มันเริ่มจากสิ่งที่คนเปนอยูและในความไมลงตัวตองหาความลงตัวใหเกิดขึ้น  แตวามีอะไรมีสังคม  
มีกลุม  มี ORGANIZATION มันมี COMMUNITY ตั้งแตเร่ิมตน  มีรากชุมชนใหมไมมีราก  มีวิถี
ชีวิตทางสังคม  ทางวัฒนธรรม  แตวาในที่ใหมที่เราไปสราง PROJECT ใหมแลวเราก็จับฉลากให
คนเขาไปอยูเนี้ยสรางแฟลตสรางโครงการที่อยูอาศัยใหมทั้งหลายไมมีราก  คนไปสรางรากใหม
แลวเราก็ไมมีวิธีที่จะสรางรากนี้ดวยเพราะวาไมมี COMMUNITY เพราะฉะนั้นไอการจะจัดความ
ไมเรียบรอยของเดิมสิทธิที่แตกตางกันนมากมายมาสูความเรียบรอยใชเวลาพอสมควรแลวเราตอง
อานความไมเรียบรอยอันนั้นใหออกดวย  ไมใชความไมเรียบรอยทางกายภาพซึ่งพวกเราถนดัอยาง
เดียวใชไหมถาเราเห็นไมเรียบรอยจัดผังใหมนั้นงายที่สุดเลยหมูที่สุดเลย  ความไมเรียบรอยของ
สิทธิใชไหมมีคนสิทธิมาก  มีคนสิทธินอย  คําวาสิทธิมากสิทธินอยแปลวาอะไร  สิทธิวาบานใหญ  
สิทธิวาบานเล็ก  สิทธิมีทะเบียนบาน  สิทธิไมมีทะเบียนบาน  สทิธิมีคนมาก  สิทธิมีคนนอย  สิทธิ
มาอยูกอนไฟไหม  สิทธิมาอยูหลังไฟไหม  เจาของบาน  ผูเชา  คําวาสิทธิมีมิติเยอะเหลือเกินจะ
แปลวาอะไร  มีมิติของสังคม  มีกลุมคนจีน  กลุมคนไทย  กลุมผูเชา  กลุมคนงาน  กลุมที่ทะเลาะ
กัน  กลุมที่ดีกัน  อะไรอยางคือมิติของความไมเรียบรอย  เร่ืองโครงสรางมันมีเยอะมากเหลือเกิน  
ซึ่ ง เราต อ งอ าน  FUNCTION ตรงนั้ น   SOCIAL FUNCTION ใช ไหมค ะแล วก็  POLITICAL 
FUNCTION ดวย  ชุมชนทุกชุมชนมีโครงสรางอํานาจ  โครงสรางอํานาจเกิดจากอะไร  เกิดจากผูมี
ฐานะดีกวาคนอื่นหนึ่ง  ผูมี CONNECTION ดีกวาคนอื่นสอง  ผูที่เปนที่เคารพนับถอืสาม  คนเหลา
นี้มีกลุมที่อยูกับเขาอันนี้จะจัดใหลงตัวอยางไรใชไหมคะ  นี้กําลังเลาเรื่องการจัดการเลยนะ  มีเงินก็
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คือมีฐานะใชไหม  สองมี CONNECTION ก็รูจักนักการเมืองรูจักคนนั้นคนนี้เปนผูกวางขวางนะ  
อันที่สามก็เปนที่นับถือก็หมายความวาเปนคนที่ทําอะไร  พูดอะไรเปนที่นับถือได  อันที่ส่ีก็มี
วงศาคณาญาติก็ได  เซงกี่นี้มีนามสกุลเหมือนกันหลายบาน  อันนี้จะเปนอีกลักษณะหนึ่งจะเปน
แบบเจาของบานเชาก็ได  บางชุมชนจะมีเจาของบานที่เปนเจาของหองเชา 10 หอง  เขาก็เหมือน
ถาดูดานเศรษฐกิจก็คือมีฐานะถาไมมีฐานะจะมีบานเชาไดไง ชวงเวลาที่บอกวาใชมากเพราะวา
มันเปนจุดที่มองกันคนละลักษณะ  ถามองเชิง PROJECT  MANAGEMENT ปกติอาจจะรูสึกวา
ทําไมไปทํา  INTENSIVE มากเหลือเกินในตอนแรกคุมไมคุม ดูเหมือนไมคุมแตถาไปถอดของเคหะ
พี่อยากจะเทียบจริงๆ เลยนะโครงการอยางเซงกี่กับโครงการที่เขาทําแลวก็ไปเก็บเงินทุกเดอืนถาจะ
เทียบก็เทียบกับโครงการที่เคหะไปทําที่เปนพวก RESETTLEMENT ทั้งหลาย คลองเตยเดิมเคหะ
ไป SUBCONTRACT การเชาที่ดินมาจากการทาเรือแลวก็เก็บคาเชาเองทําไดซักพักเดียวตองคืน
การทาเรือไปเก็บไมไหวเพราะฉะนั้นถาเราตองทําความยากนี้ใหงายก็คือคุณตองทําตั้งแตตอนแรก  
อะไรที่DISORGANIZE ก็ ORGANIZE ตอนแรกแลวใหเขาเดินไปไดดวยตัวเขาเพราะฉะนั้นถาใช 
PROJECT แบบนี้ไปเทียบกับ PROJECT ธรรมดาเทียบก็เทียบไดแตวามันคนละ APPROACH 
กัน 

 
ชุมชนเซงกี่เปนการพัฒนาที่ยั่งยืนหรือเปลา 

ยั่งยืนในแงการจัดที่อยูอาศัยนะ  ยั่งยืนในแงการจัดการที่อยูอาศัยแตยังไมไดยั่งยืนทุกดาน  
ไมได SUSTAINABLE ทุกดานเวลาเรามองเราตองแยกวาไอส่ิงที่บอกวาดี  ดีดานอะไรแลวสมอง
ของเราตองแยก 4-5 ดานตลอด  1.ดานเศรษฐกิจ  2.ดานสังคม  ดานอะไรอีกละดานอื่นๆ สิ่งแวด
ลอมอะไรก็วาไป 

 
ในเรื่องจากบริหารจัดการชุมชนมีการใหคําแนะนําแกชาวบานหรือเปลา 

ไมตองแนะนําเลยเราตองไปเรียนจากเขาอยางนั้นเสียอีกนะ  แตวาเราชวยใหเขาพูดออก
มาเยอะๆ เร่ืองนี้เราจะเอาอยางไง  จะเอาตอไปไหม  หรือวาจะเอาอยางไงนึกออกไหม  เราจะไป
สอนอะไรเขาละ  พวกเรานะไมเคยใชชีวิตอยูในชุมชนเลย  แลวเราก็สอนไปสอนมาก็คนละโลกกัน
นะ  เอาโลกหนึ่งไปสอนอีกโลกหนึ่ง  ระบบของเขาดีอยูแลวแตดีแบบ DISORGANIZE สวนเรื่อง
ความขัดแยงกัน ความไมสามัคคีมันเปนธรรมชาติของมนุษย คือจริงๆ เปนอยางนี้คือ  การที่กลุม
คนอยูดวยกันจํานวนมากจะมีกลุมมีเหลา  มีแบงพรรคแบงพวก  บางทะเลาะกันบางเปนเรื่องปกติ  
ตองมองวานี้เปนเรื่องปกติแตวาในกลุมเหลานี้มีการทําอะไรรวมกันพอสมควร  เมื่อเกิดปญหาชวย
กันไดพอสมควร  แลวก็พยายามที่จะนํา  จะจัด  จะทําเรื่องโนนเรื่องนี้อาจจะแบงกันทําแลวก็ไปกนั
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ไดตามสมควร  อยูดวยกันได  มีพัฒนาการกันได  มี INFORMATION ถึงกันได  ชวยกันดูแลเรื่อง
นั้นเรื่องนี้ได  เดี๋ยวนี้มีแตในชุมชนผูมีรายไดนอยเทานั้นแหละชุมชนคนชั้นกลางที่เราอยูไมมีแลวไอ
โครงสรางสังคม  ที่หมูบานจัดสรรทั้งหลายออกจากรั้วบานของเราขางบานก็ไมคุยกันแลว  ถามวา
โครงสรางสังคมของผูอยูอาศัยสมัยใหมคืออะไร  มันไมมี  ไมมี SOCIAL  ORGANIZATION เลย
บางทีทั้งเมืองมีไหมโครงสรางการบริหารจัดการมีไหมไมมีเลยนะเหลือเชื่อแฟลตๆ หนึ่งคนมาอยูกี่
รอยหลัง  50 หรือ 100 หลังคาเรือนเทากับตําบลๆ หนึ่งนะบางทีนะหมูบานหนึ่งไมมี SOCIAL  
ORGANIZATION เลยใชเปลา มีแต ORGANIZATION ดวยการเก็บเงินแลวก็มีผูนําเสียหนอยเพือ่
ที่จะทําอะไรใหมันเรียบรอย  แตวาไมใชการจัดกลุมของคนที่นั้นเองดวยความยินยอมพรอมใจเพื่อ
จะรวมกันทํางานในสิ่งที่เปนปญหาของเขาเองไมมีการออกแบบกายภาพไมไดคิดเรื่องนี้เทาไหร
แลวก็กระบวนการในการสรางชุมชนไมไดคิดเรื่องนี้เทาที่ควร 2 มิติพรอมๆ กันไปเลยคือมิติของ
การสรางโครงสรางสังคมใหมเลย  การสรางระบบการบริหารจัดการใหมของกลุมคนเหลานี้  สอง
เราไปสรางระบบจัดการขึ้นมาเองคือเราไปสรางโครงการปุบเราไปสรางสํานักดูแลเคหะชุมชนข้ึน
มาเปนรัฐบาลยอยดูทั้ง MAINTENANCE ดูทั้งใครมีปญหาก็ไปแก  แตโครงสรางของคนไมมีเลยใช
ไหมนี้ก็ระบบการจัดการ แตวาโครงการอยางถาเราทําอยางที่พัฒนาจากชุมชนข้ึนมาก็คือเขามี
โครงสรางของเขา  กรรมการหมูบานคือโครงสรางที่เกิดขึ้นวาใครคือคนที่ไวใจและก็จะรวมกันดูแล
ชุมชนของเขาตอไปอันนี้แคเกริ่นถึง 2 ประเด็นใหญที่คิดวาคงตองมองใหดี 

 
เวลาทําโครงการกับชุมชนตองดูวาเขามีอะไรอยูบางและมีความพรอมแคไหนใชไหม 
เขาเปนอยางไงเราตองเขาใจเขากอน  เหมือนเราพวกเราเปนสถาปนิกเราจะ DESIGN 

อะไรสมมุติเรา DESIGN บานใหคนรวยอันนี้คิดงายหนอยเขาตองเปนคนบอกใชไหมวาเขาเปน
อยางไง  เขาอยูอยางไง  เขาอยางได SPACE แบบไหนเขาบอกไดมันเริ่มจากตัวเขาทั้งสิ้น  ชุมชนนี้
ก็เหมือนกันเรามองชุมชนเขาเปนอยางไร  อยูอยางไร DESIGN ของเราจะไปชวยใหเขาเขมแข็งอยู
ดวยกันดีขึ้นไดอยางไร DESIGN ไมไดแปลวา DESIGN ใหมมันเปน DESIGN ของการเขาไปชวย  
ซึ่งอาจเปนการปรับปรุงสิ่งที่เขามีอยูใหดีข้ึนก็ได  จะกอสรางใหมก็ไดไมแนไมเสียหายถาหากวาใน
ที่ๆ หนึ่งอยางเซงกี่มีปญหามานานเกิด CONFLICT ถาเกิด CONFLICT แปลวามันมี CONFLICT  
OF  FUNCTION ใชไหมไปไมไดแลว  คุณไปอยูในที่คนอื่นเขาไมอยากใหคุณอยูแตวาชาวบาน
ตองการอยู เขาอยูมานาน  CONFLICT อันนี้ ไมสามารถทําให เกิดการพัฒนาไดหนาที่ของ  
PLANNER คืออะไร  หนาที่ของ PLANNER ก็คือลงไปแลวจัด FUNCTION นี้ใหลงตัวดวย FORM 
อันใหมก็คือวาคนอยูก็ไดอยู  อยูพอสมควร  อยูดีขึ้น  เจาของที่ดินที่ตองการใชที่ดินก็ไดเอาไปสวน
หนึ่ง  แลวทั้ง 2 ฝายก็สรุปตกลงกันไดใน FUNCTION ที่แบงกัน DEVELOPMENT เกิดไดนี้คือ
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อะไร  คือหนาที่ของ PLANNER หนาที่ของ PLANNER ก็คือไปหาความลงตัวของทั้ง 2 สวน  แลว
ก็ในสวนของชาวบานคือจะจัดความลงตัวนี้ดวยตัวของเขาเองใหมากที่สุดไดอยางไร  คุณอยากอยู
ที่ไหน  คุณอยากจะจัดอยางไร  คุณอยากจะมีวิธีการอยางไรแบบไหน  อยากจะไดชุมชนแบบไหน
เราก็ชวยเขา DESIGN แตไมใช DESIGN ละเอียดใชไหมคะ DESIGN ใหญๆ DESIGN ชุมชนจาก 
DESIGN ชุมชนแลวก็คอยไปดูวาHOUSING จะเปนอยางไรที่คอยๆ ตอบสนอง   HOUSING ก็
ตองตอบสนองตอ FUNCTION ทางดานเศรษฐกิจถามองอยางนี้พวกเราก็มีบทบาทเยอะ  เพราะ
วาเราจะดูหลายดานไมใชดูแตเร่ือง PHYSICAL อยางเดียวเมื่อไปถึงเห็นสลัมฉันดีใจมากเลย 
DESIGN แฟลตกันใหญเพราะมีอะไรให DESIGN เยอะแตวาเรามองในแงมุมทางกายภาพอยาง
เดียว จริงๆ กายภาพโคตรงายเลย  เพราะวาเราจะออกแบบกายภาพเปน 100 แบบก็ไดใชไหม  
ตึกสูงอยางนี้ก็ได  ตึกข้ึนอยางนี้ก็ได 3 ชั้นก็ได 5 ชั้นก็ได  ทําไดเปน 100 แบบ  อันนี้คิดไวกอน 
FORM นะทิ้งเอาไวควรไปอาน FUNCTION กอนวาอยางไรในดานตางๆ ศักยภาพของเขาที่มีอยู
คืออะไร  ปญหาที่เขาเผชิญอยูคืออะไรแลวถาจะปรับคอยๆ ปรับส่ิงตางๆ ใหลงตัวโดยใชกําลังของ
เขาเองมันจะ WORK ซึ่งอาจจะไมไดเปน LAND  SHARING แบบของเซงกี่ทั้งหมดก็ได  รูปแบบ
เปนเรื่องตอบสนอง  แตถาเราเอาปญหาเอาความจําเปนเอาศักยภาพทั้งหลายของชุมชนมาเปน
ตัวตั้งแลวรูปแบบสามารถคิดไดเยอะแยะไปหมดแลวมันสนุกดวย เราสามารถที่จะลองสราง 
FORM ทั้ง 5 FORM วาชาวบานเขาคิดอยางไร FORM มันงาย  ถาไมอยางนั้นจะเปน FORM ของ
เราคนเดียว ARCHITECT คนหนึ่งออกแบบ HOUSING แลวเราไปบีบ FUNCTION ที่หลากหลาย
วาไมไดตองอยูแบบอยางฉัน  เราก็มี EGO สราง MODUMENT ของเราใหคนปรับ MODUMENT 
ใหเขากับ MODUMENT เรา  คือถาเราจะเขาใจเราตองมอง  ไปนั่งดูคนในสลัม  บานที่เขาสรางไม
คอยเรียบรอย  แตดูการใช SPACE ของเขาดูการที่ใช FLAT SPACE ชวยสรางสังคมของเขาถาเรา
เขาใจนะ  ชั้นเดียวบาง 2 ชั้นมั่งอะไรแตวาการอยูรวมกันการใชพื้นที่ในบานเขาอะไรตางๆ ความ
งายของการที่จะจัดการอะไรเกี่ยวกับตัวเขา  การจะเขาไปสุงสิงกับเพื่อนบาน  การที่จะทําอะไร
คอยเปนคอยไปทีละนิดทีละหนอย ยืดไดขยายไดอะไรตางๆ โอโหมันมหาศาลมากในการที่
อนุญาตใหคนสามารถที่จะใชจินตนาการแกปญหา  ไดมหาศาลมาก  ทีนี้เราบอกวาสิ่งนี้ไมใหมี
คุณตองขึ้นไปอยูบนกลองสี่เหลี่ยม 4 คูณ 8 กรุณามากแลว 4 คูณ 8 หลังๆ นี้เขาสราง 4 คูณ 5 , 4 
คูณ 6 ดวยซ้ําไป 24 ตารางเมตรมาจากอะไรมันก็มาจากคิดไปคิดมากันเอง  จะไปยากอะไรคิด
จาก MODULE บางเรื่อง COST ดวยคือ อะไรก็ตามที่เราคิดตามมาตรฐานของโลกสมัยใหมมักจะ
มาจาก TECHNICAL ทั้งนั้นแหละ MODULE  COST ใชไหมกระเบื้องคิดมาจาก TECHNICAL 
ไมไดมาจาก SOCIAL  MODULE  เทาไหร  แลวหองก็ RIGID สี่เหลี่ยมขยับก็ไมได  อยางคลองไผ
เคยเสนอเขาแลวเขารับดวยนะความคิดนี้  เราก็ยังเขาใจวาทําแตพอเสร็จไปดูปรากฏวาไมไดทํา  
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เขาบอกเขาทําฝาเพดานสูง 3 เมตร 3.20 เมตร ก็บอกเขาวาทํา 3.50 ไมไดเหรอเพราะยังสามารถ
ทํา MEZZANINE ได  อยางนอยนะใชพื้นที่สี่เหลี่ยมที่มัน FIX ถามันขึ้นตรงนี้ไดเลนไดอีกนิดหนอย
มันยังตอบสนองตอการขยับขยายของคนเขาก็ OK. นะ  ก็ยังเขาใจวาเขาทําอยางนั้นจนกระทั่งมัน
เสร็จแลวไปดู  อาวไมใชนี่หวาแหมเสียหายมากเลยมีความรูสึกวามันเพิ่มไปอีก 50 เซนติเมตรนะ
มันเพิ่ม SOCIAL SPACE มหาศาลเลยในแตละ UNIT แลวชาวบานจะชอบมาก  เร่ืองของเรื่องก็
คือการ DESIGN แฟลตสมัยใหมของเรา  เราไมไดคิดถึงโครงสรางสังคมเราจะทําคิดวาจะสราง 
ECONOMIC  SPACE อยางไร CORRIDOR ก็ยาวกันไป 100 เมตรแนะแลวก็มีบันได 2 ทาง  คือ
ความคิดไมตางจากคุกเลยเวลาดูหนังที่เกี่ยวกับคุกรูสึกไหมคุกเขายังมี OPEN  WELL นะเดี๋ยวนี้
ยังมี CORRIDOR  2 ขางนะ  หองเขาก็ซอยๆ ใชไหมคุกอเมริกันไมใชเคยเขาหรอกนะแตวาดูใน
หนัง  คือใช SPACE เล็กที่สุดแลวใหคนอยูเปนตัวเองมากที่สุด DESIGN สมัยใหมเรามาคิด 
COMMUNITY SPACE เหมือนคุกเพราะวาอะไรเราไปคิดเรื่อง ECONOMIC  SPACE มากไป
ประหยัดใหมากที่สุดทางเดินตองเดินเทานั้นทําอะไรไมไดเพราะฉะนั้นการใชความกวางก็ 1.20 
เมตรก็ดีถมไปแลวสวนมากก็จะ 1 เมตร  คนทําอะไรก็ไมไดนอกจากเดินแลวเขาหองทําอะไรก็ทํา
ในหอง  ถามวาคนจะชอบไหม  ไมชอบเพราะอะไรความรูสึกเหมือนคุกถูกบีบ แตพวกเราทําได  
พวกเราอยูอยางนั้นไดพวกเราชอบอิสระพวกเราที่เปนนักศึกษาเปนคนชั้นกลางทั้งหลายเราไมชอบ
ใหคนมายุงกับชีวิตเรามากเพราะวาเราถูกเลี้ยงมาเราไมชอบสุงสิงอยามายุงกับฉันมาก เราไมชอบ 
COMMUNITY ใชเปลายกเวนเพื่อนสนิท OK. อยางคอนโดมิเนียมเวลาขึ้นลิฟทขึ้นบนัไดไปปุบเรา
ไมอยากไปยุงกับใครอยามายุงกับฉันชอบสวนตัวฉันจะยุงอะไรกับใครมันเรื่องของฉันนี้คือชีวิตคน
ชั้นกลางที่เปลี่ยนไป  คนชั้นกลางไมชอบ COMMUNITY คนในชุมชนมี COMMUNITY ก็คือรูหมด
เลยใครเปนอะไร เดี๋ยวนี้ถาเราไปอยูเราคงไมชอบ ไมชอบยุงวิถีชีวิตมันไมเหมือนกันระหวางเอาคน
ที่อยูในชมุชนที่มีวิถีชีวิต มีโครงสรางสังคมแบบหนึ่งมาอยูในชีวิตอีกแบบหนึ่ง  เขาแหงเขารูสึกไม
ชอบแลวชีวิตเขาลําบากดวยเพราะในชุมชนมีการชวยเหลือระหวางกันเดี๋ยวจะออกไปขางนอกฝาก
ดูหลานดวยนะ  มันมีโครงสรางอันนี้อยูเยอะแตก็ยังทําไดแตมันยากขึ้นเราจะใช PLANNING ไป 
FACILITATE ชีวิตความเปนอยูที่ดีของคนในชุมชนไดไง  ไป FACILITATE นะคือไปเอื้ออํานวย  
การเรียน PLANNING ของเรามันมีปญหาตรงที่มันไม FACILITATE เปนลักษณะเราเปนผูออก
แบบเรา FACILITATE เฉพาะคนมีกระตังคไมงั้นเขาไมซื้อแบบเรา  แตจริงๆ เราไมไดคิดบนฐาน
ของการที่วาเราจะไปชวยเขาอยางไงสวนมากมักจะเปนการสราง FORM ข้ึนมาแลวก็เปนการออก
แบบของเราซึ่งคนเขามาอยูในสิ่งที่เราคิดวานาจะเปน ตองเปลี่ยนนี้เปนพื้นฐานสําคัญมากเลยนะ
มันเห็นเปนเรื่องเลนๆ เพราะวาเวลาเราพูดวาเปนสังคมตองมีประชาธิปไตย  นี้เราพูดในมิติของ
เร่ืองการเมือง  เพราะระบบแตเดิมนั้นรวมศูนยใชไหมคะผูใหญ  รัฐทั้งหลายเปนคนพูดบอกวาอะไร
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ค ว ร เป น อ ะ ไรป ระ ช าช น ทํ า ต าม ระบ บ นี้  เล ว ม าก ต อ งก ระ จ า ย อํ า น า จ   ถ าม ว า 
PROGRRESSIONIST กระจายอํานาจหรือเปลาเราเปน ARCHITECTเรากระจายความสามารถ
ของ PLANNING ไปที่ประชาชนหรือไม  ไมเรา CENTRALIZE มากถูกเปลาเวลาทํา PLANNING 
เรา PLANNING ของเราเมืองตองเปนอยางนี้เมืองตองนาอยูอยาง หลักการอยางหนึ่งแตพอออก
แบบจริงๆ คือแบบของเราทั้งนั้น  เพราะแบบออกอยางไงก็ไดเสนขีดใหโคงก็ไดใหตรงก็ไดนี้อยูใน
มือเราแตที่เราอางหลักการเพราะวาเพื่อความมั่นคงในการออกแบบของเราใชไหมแตวาออกแบบ
เฉพาะบานกับชุมชนตางกันที่อยากจะบอกก็คือวาความสามารถในการออกแบบของเราไปชวย
อยางสมมุติเซงกี่เราจัดที่เขาเคยอยูอยางอีลุงตุงนังการที่เขาเปลี่ยนไปเปนแบบนี้คือเราเอา 
PLANNING เขาไปชวยใชไหมคะไปแกไข CONFLICTแลวไปแกไขการจัดการที่อยูอาศัยใหมมันไม
ไดเปน PLANNING ที่เราเริ่ม  อออยูอยางนี้เหรอเอา PLANNING อยางนั้นอยางนี้ไมใช  เราไป 
PARTICIPATE เราไปมีสวนรวม ARCHITECT ไปมีสวนรวมอันนี้ก็คือเร่ือง HOUSING ที่เราจะ
เรียนกันนะคะ  หนาที่สําคัญคือเร่ืองนี้ในแง PLANNER ที่จะตองเขาใจก็คือวา PLANNER จะไป 
PARTICIPATE กับการมีชีวิตที่ดีขึ้นของชาวบานไดอยางไรในแง FORM และการจัด FUNCTION 
เพราะฉะนั้นเรื่องพวกอยางนี้มันอาจจะใชเวลา  เพราะวาเราตองทําความเขาใจหนึ่ง  และสองก็คือ
มันตองกลายกระบวนการกลุมทั้งหลายใหมันจัดโครงสรางใหม  จากชุมชนกระนุงกระนังมาเปน
ชุมชนมันตองจัด  จัดระบบคนเยอะแยะเลยเพื่อใหไปเขาอันนี้ใหไดตองใชเวลาคนอยูมาตั้งเปน 
GENERATION (ชั่วอายุคน) ใชไหมอยูมาวันหนึ่ง เฮย ร้ือ  ร้ือ  ร้ือ 

 
ทําไมการเคหะแหงชาติจึงไดดําเนินโครงการชุมชนเซงกี ่
คือการเคหะฯ ก็ไมไดสนใจตอบรับจริงจังหรอกนะ  แตวาคือเร่ืองเซงกี่มันเปนเรื่องทีต่อเนือ่ง

มาจากโครงการวัดลาดบัวขาว  วัดลาดบัวขาวเปนโครงการที่ทําชวงคุณดํารง   สิทธิพิพัฒน เปนผู
วาฯ เปนปญหาไลที่ที่คอนขางจะแรงและติดกับเซงกี่ก็ใชเวลากันอยูนานในการเจรจาตอรองในที่
สุดก็ไดการแบงที่ดินที่ชุมชนวัดลาดบัวขาวแลวเซงกี่ก็อยูติดกันจริงๆ ชวงที่ไปทําที่วัดลาดบัวขาว
ชาวบานก็เขามาหาอยูหลายครั้งในชวงนั้นเราอยูการเคหะฯ แตชอบไปยุงเรื่องชาวบานเขาก็มาหา  
แลวก็ในชวงนั้นก็รับทราบเรื่องเอาไว  แตดวยความบังเอิญก็คือวาคุณปรีดิ์ไดรับการติดตอจาก
สํานักงานทรัพยสวนพระองค เนื่องจากที่ดินผืนนี้เปนผืนเดียวกับวัดลาวบัวขาวที่ถูกไฟไหมใหญ
แลวก็หลังจากไฟไหมชาวบานก็กลับไปสรางบานในนี้อีก  แลวก็ยังไมมีการจัดการซึ่งเปนลักษณะที่
เหมือนกับชุมชนที่ถูกไฟไหมทุกๆ แหง  แตที่สํานักงานทรัพยสวนพระองคเขาเปนหวงก็คือวาหาก
วาการจัดการเรื่องการเชาไมเรียบรอยก็แปลวาชาวบานจะเคลมวาเขาอยูในนี้มานานปญหาเรื่อง
สิทธิก็จะเปนที่ไมชัดเจนในชวงตอไป  ก็สงใหคุณปรีดิ์แลวชวงนั้นเนื่องจากวาทางศูนยวิชาการฯ 
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เราไดไปชวยเรื่องวัดลาดบัวขาวอยู  จริงๆ แลวบทบาทของหนวยงานคอนขางสําคัญในเรื่องวัด
ลาดบัวขาว  วัดลาดบัวขาวเขามีปญหากันระหวางชาวบานกับเจาของที่ดิน  แลวเราก็ใชความเปน
หนวยงานในการจัดโครงการวิจัยเรื่องปญหาไลที่ในกรุงเทพมหานครก็ไปเจอวัดลาดบัวขาวก็เลย
ชวยเขาแลวก็ใชบทบาทของการเคหะฯ ในการชวย  ชวยไปชวยมาก็คือวาในที่สุดก็ไดที่ดิน  บท
บาทนั้นก็เปนบทบาทที่สําคัญแลวชวงนั้นศูนยวิชาการฯ ก็ไปเกี่ยวกับการทําวิจัยแลวก็ไปชวย  คุณ
ปรีดิ์พึ่งไดรับเร่ืองมาจากสํานักงานทรัพยสวนพระองคก็สงเรื่องมาใหบอกไหนไปดู CASE น้ีหนอย
ซิจะทําไดอยางไรกัน  ในชวงนั้นมันเปนชวงของสังคมที่มีปญหาไลที่มาก  เพราะวาเปนชวง 
ECONOMIC  BLOOM ชวงป 28 – 29 ที่ดินราคาขึ้นกันเปนการใหญไลที่ก็มากเลยนะเพื่อที่จะ
กวาดเอาไปทํา CONDO ทําอะไรตางๆ เราก็เห็นความนาสนใจของที่นี้เพราะวา  หนึ่ง IDENTITY 
ไมสูงมากนะคะ สองเปนที่ดินของสํานักงานทรัพยสวนพระองคซึ่งนาสนใจในเชิงการเปนตัวอยาง  
โดยตัวศูนยวิชาการฯ ละกันพูดอยางนั้นจะไดพนตัวเอง  โดยศูนยวิชาการฯ ก็มีความรูสึกวาถาหาก
มันมีรูปแบบของชุมชนที่บอกวาที่ของในหลวงที่ของสํานักงานทรัพยสวนพระองคแบงใหประชาชน
ไดอยู  ตองเปนตัวอยางเพราะคนในประเทศเราชอบเสด็จพระราชกุศลกันเยอะมีเหตุผลหรือไมมี
เหตุผลไมรูละ  ควรจะมีรูปแบบที่เปนของในหลวงเองและในหลวงเห็นวาที่เปนรูปแบบคลายๆ กับ
วาใหมีการปรับการอยูอาศัยใหดีข้ึน  อันนี้นาจะเปนประเด็นที่สําคัญ   ที่เปนใน POLITICAL  
SENT ใชไหมแลวก็ระหวางนั้นเราก็พอดีมี TRAINING คอรสเรามีการจัด TRAINING คอรสเราก็
ใหคนที่อยูใน TRAINING คอรสทั้งหมดเลยลงไปทําของจริงเลย TRAINING คอรสไมมีการนั่งใน
หองเรียนเหมือนที่เราเรียนๆ กันอยูสบายมาก TRAINING คอรส คือการลงไปในพื้นที่ใชไหมไป
สํารวจเลย  คุยกับชาวบานเลย  คุยกับเจาของที่ดิน  คุยกับอะไรๆ คนใน TRAINING คอรสทั้งหมด
ลงพื้นที่แลวทํา STUDY แบง 3 กลุม กุณฑลทิพยก็ไปดวยนะ  เสร็จแลวพวกนี้ก็มาเสนอรูปแบบ
ตางๆ นานานะซึ่งในวันเสนอเราก็ชวนชาวบานมาฟงดวย  ชวนเจาของที่ดินมาดวย  เพราะฉะนั้น
เราใชความเปนศูนยวิชาการฯ ในการที่จะเร่ิมลงไปสู CASE นี้ใช TRAINING คอรสนี้แหละลองทํา
ของจริง  แลวการทําของจริงในที่นี้คนที่เขาสู TRAINING ก็จะไดของจริงไปหมดเลยไมตองมานั่ง
ฟงใครสอนเลยไปเรียนกับชาวบาน  ที่นี้หลังจาก TRAINING คอรสเสร็จแลวมันก็นาสนใจเพราะวา
งานมันเหมือนคลายๆ เร่ิมไปแลวจากกลุมคนที่ลงไปคุยไปอะไรก็มีรูปแบบ FORM โพโพสตวาวิธี
จะแกปญหาที่อยูอาศัยที่นี้จะทําไดกี่รูปแบบ ชาวบานก็คึกคักเราทางศูนยวิชาการฯ ก็มีความรูสึก
วา CASE นี้นาจะทําตอ  ทีนี้ในการทําตอก็เกิดประเด็นขึ้นเพราะวา TRAINING คอรสจบก็มี
ปญหาวาไมใชหนาที่ถูกไหมคะ  ไมใชหนาที่ของศูนยวิชาการฯ เพราะนี้ตองเปนหนาที่ของฝายปรบั
ปรุงชุมชนแออัด ซึ่งเขามีหนาที่ดูแลชุมชนทั้งหลายแตเขาก็คงไมทําที่นี้เพราะที่ไหนมีปญหาเขาจะ
ไมทํา  ที่ไหนมีปญหาเราจะชอบเราก็จะลงไปเหมือนมีเรดาหลงไปดูซิ  จะลงไปชวยเขาแกอยางไง  
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เสร็จแลวเนื่องจากศูนยวิชาการฯ ไมมีความชอบธรรมในเชิงบทบาทของหนวยงานในการเคหะฯ 
เราก็สรางความชอบธรรมขึ้นมาโดยบอกวาเราจะทํา ACTION  RESEARCH ตอเร่ืองเซงกี่เนื่อง
จากมีการเริ่มตนไวแลวเพราะฉะนั้นจะทําตอใน  ACTION RESEARCH หมายความวาเปน 
RESEARCH แบบวาทําของจริงเพื่อใหเกิดกระบวนการการแกปญหาที่อยูอาศัยใชไหมคะ  ก็สราง
พื้นที่ข้ึนมาเพื่อจะไดลงไปทํางานนี้ตอ  ทีนี้พอทําไดนิดหนึ่ง  ตอนแรกที่เร่ิมทําก็มีปญหาอีก  เพราะ
วาเรื่องนี้เปนเรื่องจริงไมงายแลวเรื่องนี้ถาหากหนวยงานอยางการเคหะฯ จริงๆ ไมไดใหความสนใจ
มากกวานี้เปน COMMITMENT (ขอผูกมัด) ของหนวยงานมากกวานี้อีกซักหนอยมันจะยากขึ้นก็
เลยไดมีการติดตอกับ UN ชวน UN มาทํา  ชวน UN มารวมพอบอกวาเปน INTERNATIONAL  
PROJECT นี้สถานะก็สูงขึ้นใครๆ ก็มาโอมากข้ึน POSITION (ฐานะ  ตําแหนง) เราก็ดีขึ้น  เราก็ใช
ความเปนโครงการ UN เหตุที่เราจําเปนตองดึง UN เขามาเนี้ยจากวาสถานะหนึ่ง  สถานะการยอม
รับนะคะ  และสองก็คือเงิน เนื่องจากในกระบวนการตางๆ ใชเงินพอสมควรไมไดใชมากหรอกก็คือ
จะตองมีการประชุม  จะตองมีการทํา MODEL จะตองมีอะไรๆ ทั้งหลายตองมีการไปดูงาน  ตองมี
การ TRAINING มีอะไรอยางก็ใชเงินจาก UN เขาเปนสวนใหญในการทําโครงการทดลองเพื่อสราง 
POSITION ของ PROJECT นี้ข้ึน  และก็สรางการยอมรับจากสังคมดวย  เพราะวาโครงการนี้เปน
โครงการแหวกแนวสวนกระแส  เราตองทําใหการยอมรับของ UN มาสูการยอมรับของสังคมไทย 
เพราะวาสังคมไทยยังรูสึกวาถาไปทําอยางนี้วันหลังคนเขาก็บุกรุกกันหมดนะซิจะไปทําไดเหรอ
อะไรอยางเนี้ย  ความคิดทั้งหลายไปถามเนี้ยนะคะสมัยที่เร่ิมแรกดิฉันเอาความคิดอันนี้ไปถามคน
ในการเคหะฯ ทั้งหมดเลย  ผูอํานวยการเอย  อะไรเอยทั้งหลายเนี้ยที่มีความสามารถรวมทั้งพี่ปรีดิ์
ดวยตอนนั้นโอยลําบากยากแตเราวามันนาจะทําไดนะเพราะฉะนั้นถาจะไถสวนกระแสเนี้ยตองมี
แรงชวยเอา UN ชวย  เพราะ UN เขาก็ชื่นชอบกับโครงการ LAND  SHARING  พอทาง UN เห็น
โครงการนี้กระโดดจับเลยไมตองถอยเลย  เพราะวาตั้งแตเราทําโครงการวัดลาดบัวขาวก็เปนที่รับรู
ในเร่ืองนี้ในวงการนานาชาติพอสมควร  มีการศึกษาโครงการวัดลาดบัวขาวเยอะ  เพราะฉะนั้นพอ
บอกจะทําโครงการตัวอยางที่นี้ UN ก็บอกเอาเลย  เพราะวาในแวดวงที่อยูอาศัยระดับนานาชาติมี
ปญหาเรื่องขาดความคิดใหมๆ SITE & SERVICE ก็ไม WORK อะไรก็ไม WORK ทีนี้เปนรูปแบบ
ใหม LAND  SHARING เพราะฉะนั้นเขาก็ยินดีที่จะมารวมเต็มที่  เราก็ใชการรวมมือกับ UN มา
เปนตัวทดลองการทําเพราะวารูปแบบนี้เปนรูปแบบที่สําคัญของการที่วา  ถามี CONFLICTในที่มนั
นาที่จะมีคําตอบของการอยูตอไปไดโดยมีการจัดชุมชนใหมอยางไรก็ไดอยูในกระบวนการที่ทําใหมี
การเจรจาตอรองและก็ทําผังจนเสร็จ 
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ทําไมตองใชแนวความคิด LAND  SHARING มีที่มาที่ไปอยางไร 
มันเปนโจทยตั้งแตตอนแรกเลยตั้งแตตอนที่คุณปรีดิ์เอาที่ดินนี้มาใหดูเขาบอกวาเจาของที่

อยากจะใหมีการจัดที่ดินนี้ใหมโดยเขาบอกดวยซ้ําวาจะแบงที่ใหชุมชนเทาไร  ซึ่งเปนขนาดที่เล็ก
กวาที่เราจัดจริงเราก็ไมมีปญหาอะไรโจทยอะไรก็แลวแต  แต OK. ใชไหมสงมาใหในกระบวนการ
ทําขนาดที่ดินมันจะเกิดขึ้นจากการดูวาจํานวนแปลงจะมีเทาไร เกิดจากขอมูลวาจะมีสิทธิของคน
อยูที่อาศัยในที่นี้ตอไปไดเทาไร  สิทธิของคนที่อยูที่นี้ตองมา DEFINE กัน  สิทธิแปลวาอะไรใชไหม
คะ  สิทธินี้มีความหมายหลากหลายมากเราจะ FORMALIZE เราจะทําใหเปนระบบสิทธิหนึ่งสิทธิ
สองสิทธิจากระบบที่มันมั่วๆลงไปดูในสลัมนี้โอโหบานนี้คนเยอะ  บานนี้คนนอย  นี้บานใหญ  นี้
บานเล็ก  นี้มีสองบาน  นี้มีบานเดียว  นี้มาอยูกอนไฟไหม  หลังไฟไหม  นี้มีทะเบียนบาน  ไมมี
ทะเบียนบาน เราตองตบไอพวกนี้ OK. กระบวนการสิทธิตองคุยกับชุมชนวาคําวาสิทธิของเรา
หมายความวาอยางไรเราตองประชุมกันนานพอสมควร  ในการ DEFINE วาคนที่ไดหนึ่งสิทธิโดย
ชั่งน้ําหนักขององคประกอบทั้งหลายเนี้ยเขามาดวยกัน เพราะฉะนั้นเวลาเราจะทํากระบวนการจริง
เราก็จะเร่ิมเดินจากขั้นตอนก็บอกกับทางทรัพยสินฯ เขาไวกอนวา OK. ที่ดินที่ใหมาบอกวาก็ขอรับ
ไวกอน  แตวาขอไปทํากระบวนการไองานตรงกระบวนการขั้นที่หนึ่งก็ตองสํารวจชาวบาน 100 % 
เพื่อจะดูใหหมดเลยทุกบานเลยนะแลวก็ทุกครอบครัววามีใครอยูกี่คน  อยูอยางไงแบบไหน  มาอยู
เมื่อไหร  มีทะเบียนบานหรือไมมี  ตองแบบวาขอมูลตอง 100 %ละเอียดยิบก็จะมีแบบฟอรมเก็บ
ทุกดานเลยนี้กําลังพูดถงึเรื่องสิทธิเพราะฉะนั้นมันจะหนักไปในเรื่องคําวาสิทธิเราตองตีแตกออกมา
คําวาสิทธิแปลวาอะไร  ใชไหมคะแปลวาอายุเกี่ยวไหมมาอยูเมื่อไหรนี้ก็ตองถามอายุใชไหมคะ  
เชื้อชาติไมเกี่ยว  มีบานกี่หลังคือตองแตกออกมาใน SENT ของสิทธิอันนี้เราไมตองคิดเองนะคะ
เขียนกระดานเกงๆ ก็พอแลวเอาชาวบานมานั่งประชุมกันแลวบอกวามีประเด็นอะไรบางเสร็จแลว
เราก็ไดวามีประเด็นใดบางเสร็จแลวเราตองกรองตัวนี้นะจะกรององคประกอบที่เกี่ยวของกลั่นตรง
นี้ก็คือจะตองประชุมรวมกับชาวบานวาเพราะฉะนั้นใครที่ไดหนึ่งสิทธิจะตองเกิดจากองคประกอบ
อะไรบางเคลียรนะวาเกณฑนะ  นี้คือการสรางเกณฑ สรางเกณฑนี้เคลียรเสร็จเอาแบบสํารวจทุก
แบบเขาเครื่องกรองนี้ทั้งหมดเลย  เครื่องกรองเกณฑ SCREEN ออกมาในที่สุดก็จะไดวาบานนี้ได
หนึ่งสิทธิ  สองสิทธิ  สิทธิคร่ึงอะไรก็แลวแตก็ตองมีการตั้งคณะกรรมการพิจารณาสิทธิ  เครื่องกรอง
สําคัญมากก็ตองมาจากการเลือกตั้งตรงนี้คือตรงที่เปนปญหาของเรื่อง TOP  DOWN เพราะบางที
หนวยงานราชการจะคิดเองไปกําหนดสิทธิเอง เราใหกรรมการซึ่งเปนตัวแทนของชาวบาน 3 คน 5 
คน  แลวก็มานั่งรวมกับพวกเราและเขตแลวดูทีละบาน  ทีละบานแลวก็สรุปออกมาวาบานนี้ตรง
ตามเกณฑหรือไมควรจะไดเทาไหรก็จะออกมาวาเปนสิทธิเทาไหรนะคะประกาศออกไป  ชาวบาน
เขาก็จะประสาทเสียกันไปหมดทุกชุมชนก็มีปญหานี้เหมอืนกันหมด  เพราะวาอะไรเพราะวาทุกคน
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อยากจะไดสิทธิเยอะอยากจะไดที่เยอะใชไหมคะ  ทุกคนอยากที่เยอะแตที่มีนอยเพราะฉะนั้นตอง
เบียดกันพอเกิดการเบียดกันทุกคนก็จะคิดถึง FACTOR ที่ตัวเองดีกวา  โอยฉันอยูมาตั้งนานแลว  
อีนี้มาอยูไมกี่ปเองแตวาบานนี้เขามีคนเยอะนึกออกไหมคะเราตกลงวาใชเกณฑคนเยอะนะตาม
ความจําเปนแตวาคนอื่นเขาก็จะคิดเกณฑที่เขาไดเปรียบไมยอมรับแลวก็จะมีการเมืองกันแบบ
มหาศาล  เพื่อที่จะทําอยางไงใหเขาไดที่มากกวาคนอื่นตอนนี้ก็ขึ้นอยูกับความสามารถของขบวน
การของเราที่จะคุมปญหานี้เปนปญหาที่เลวรายที่สุดอีกเรื่องหนึ่งของเรื่อง LAND  SHARING นะ  
ที่นี้พอดีโจทยเปน LAND  SHARING มาแตแรกก็คือเขาบอกวาจะใหที่ชาวบาน OK. จะผาน
กระบวนการอันวุนวายยังไงก็แลวแต  ในที่สุดก็สรุปไดวาจํานวนสิทธิออกมาเปนเทานี้เทานั้นแลวก็ 
CIRCULATION 20% นะ 25% นะสิทธิแปลงหนึ่งเทากับเทาไรเถียงกันเขาไป  11 ตารางวา  12 
ตารางวา  เราใชโจทยประมาณ  12 ตารางวาแลวก็ใช CIRCULATION ประมาณ 25% บวกมา
เสร็จแลวก็จะไดขนาดของพื้นที่ใชไหมคะ  ซึ่งเปนเรื่องใหญมากของ LAND  SHARING   LAND  
SHARING คือคุณสูเร่ืองจะ  SHARE  LAND กันอยางไง  เพราะฉะนั้นขนาดที่ดินตรงนั้นก็จะ
สําคัญ  พอเราไดขนาดที่ดินเราก็ไปนั่งคุยกับสํานักงานทรัพยสินฯ ใหมกลับไปใหมบอกไมไดทีด่นิที่
ใหมาแคนี้นอยไปชาวบานก็ตองแสดงเหตุผลก็ใชเวลาพอสมควรในการขยายพื้นที่เขายอม  พอเขา
ยอมเราก็รูวาทั้งผืนตองการที่แคนี้ก็มา DESIGN    ผังที่ DESIGN ก็อาจจะคิดตอนนี้ตองคิดหลาย
แบบวาคนอยากอยูกันอยางไงกลุมที่เขาอยากอยูเปนกลุมอยางไงกันใชไหมคะก็อาจ DESIGN ซัก 
5 แบบ  6 แบบแลวมานั่งคุยกันประชุมกันคนนี้มีความคิดอยางนี้  คนนี้มีความคิดอยางนั้นในที่สุด
ก็เลือก  เลือกผังมาเสร็จก็ตองรูวาเอาแลวเขาจะอยูกันอยางไงใครอยูตรงไหนอยางไง  PLOT  A  
LOCATION ก็จะออกมา  หลักของการคิดเรื่อง A  LOCATION จะสรางกลุมสังคมไหมหรือจะเอา
ตามสิทธิ  หรือจะใครอยูที่เดิมอยูตรงนั้นไดกอน  หรืออะไรๆ CRITERION (เกณฑ) ก็อีกชุดหนึ่งเขา
ใจไหมคะนี้พยายามจะเลาวาแตละแตละ STEP ถาผานที่บอก 16 ขั้นแตละขั้นตองอยางนี้ทั้งนั้น
เลยจนรูหมดตองสรางเกณฑสรางระบบอะไร  พอมาถึงผานขั้นนี้ไปไดเปลายังไมจบไปอีกขั้นหนึ่ง
เหมือนกับข้ันเดิมทุกอยาง  ก็คือวาโอโหแลวทําไงจะ A  LOCATED อยางไงจะเอาตามกําลังเงิน
ไหมหรือจะเอาตามกลุมเดิม  หรือวาใครอยากอยูดวยกันก็ไดหรืออยางไงใชไหมคะเราผสมผสานที่
เซงกี่ก็คือตองยึดถือที่เดิมดวย  แลวก็ตามเงินดวย COST จะตางกันอยูหนาแพงกวาอยูหลัง  ใหญ
แพงกวาเล็กเพื่อเกิดการ CROSS  SUBSIDIZE ภายใน  ในเชิงผังก็จะเปนแลวในเชิงการยอมรับ
สิทธิของที่เดิมที่เขาอยูก็ยอม  การเปนกลุมก็มีทั้งหมดทุกอยางนะคะ  แลวก็ไดกลุมเปน CLUSTER 
ก็เปนนะคะก็ทําผสมหลายอยางพอไดอันนี้เสร็จก็ตองเร่ิมเร่ืองเงินละตอนนี้เร่ืองเงินตอนนี้ทุกคนได
สิทธิเปนที่พอใจละนะตอนนี้ตองจายเงินนะคะแตละทานไมทราบมีเงินกันคนละเทาไรใชไหมคะก็
ตองมาดูเร่ืองเงินกันหมดนะเงินของแตละคนวารายไดรายจายนี้ละเอียดนะคะจริงๆ ขอมูลพวกนี้
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เรามีหมดแลวตอนแรกที่บอกสํารวจมีหมดแตวาเวลาเราทําขั้นตอนละเอียดแตละข้ันเนี้ยตัวเลขที่
เราไดในขั้นหลังจะไมเหมือนกับข้ันแรก  เวลาสํารวจ INCOME ของชาวบานไมเปนการสํารวจที่ได
ตัวเลขจริง  ถาเราไปสํารวจเพื่อที่จะบอกวาจะสํารวจหาคนจนเพื่อที่จะไดสิทธิเอาทุกคนก็จะจนกัน
ไปหมดตัวเลขออกมาก็จะต่ําเปนอะไรเชียว  ตอนน้ีก็บอกจะสรางที่อยูอาศัยนะตองมีเงินถึงจะ
สรางไดเอารวยกันออกมาเชียวคนๆ เดียวเวลาไปเปรียบเทียบรายได  รายจายมันจะตลกดีมากเลย
ก็นาสนใจนะคะในแงพฤติกรรมบางที่เขาก็ไมไดพูดโกหกหรอกแตเขาพูดอยางที่เขาอยากใหเปนก็ 
OK. ก็ออกมา  เร่ืองจายเงินเรื่องกอสรางก็ตองมาอีกใชไหมคะวาสรางจะสรางแบบไหนมีหลาย
แบบนะชั้นหนึ่งสองชั้นสามชั้นนะแตละชั้นเปนอยางไงสรางรวมกันไหม  สรางเปนกลุม  สรางเดี่ยว  
สรางโดยจางผูรับเหมาโอสรางก็ยังมี  LOT ของมันอีกเยอะตองมาคุยกันแลวดูวาแตละคนคดิอยาง
ไงแตละกลุมคิดอยางไงแลวสรุปรวมแลวเปนอยางไง  สรุปรวมไมไดแปลวาเปนความคิดเดียวนะ
อาจจะบอกวาความคิดน้ีสรุปแลวมี 3 กลุมถามี 3 กลุมจะทํา 3 แบบไหมหรือวาไง  ข้ันตอนตางๆ 
จะเปนในลักษณะนี้คือวาเราจะมีหนาที่ในแงของการที่จะเอา TECHNICAL  ELEMENT ลงไปแลว
ก็ใหชาวบานเขาเอาขอมูลจริงออกมาแลวในที่สุดสรุปวาระบบที่เขาจะทํามันจะมีกี่ระบบแลวจะไป
สอดคลองกับความสามารถในการจายในแงกลุม  ในแงโครงสรางเดิม  ในแงการจัดการ  ในแง
อะไรแตทั้งหมดชาวบานเขาจะคิดวาเปนเรื่องของเขาเพราะวาเราถามเขาทั้งหมดแลวเราบอกวา
เออมี 3 แบบนะจะเอาอยางไงนี้ไมใชชุมชนของฉันนะ ใชไหมคะเขาก็จะคิดกันวาจะทํากันอยางไง  
เพราะฉะนั้นใน CHOICE ใดก็ตามที่เขาเลือกเขาจะรูสึกวาเปน CHOICE ของเขาและเขาเขาใจมัน
เป นอย างดี เพ ราะไม งั้น เขาเลื อกไม ได ก็ คื อว า เขามี  TECHNICAL  KNOW – HOW จาก 
HOUSING  STEP ที่เกิดขึ้น 

 
เวลาจะวางผังที่ดินตองคิดรูปแบบของบานไวกอนหรือเปลา 
คิดไวกอนแตถาไปดูที่จริงอยางเซงกี่คนที่เขาสรางคลายบานเดียวยังมีเลยเขากระเถิบเสา

เขามาในแปลงเขาซักหนอย 50 เซนติเมตร  ไมคบเพื่อนบานเขามา 30 เซนติเมตร  แลวก็สรางขึ้น
มาขนาดแปลงกวาง 4 เมตร  จะหลบไปไดซักเทาไรเขาก็ยังหลบวัดลาดบัวขาวก็มีที่ติดกับเซงกี่
สรางบานเดียวกันทั้งนั้นเลยใน PLOT ขนาด 4 คูณ 10 

 
โครงการเซงกี่ไดรับเงินสนับสนุนดานใดบาง 
เงินสนับสนุนจะมาจากงบปรับปรุงสาธารณูปโภคซึ่งเปน SUBSIDIZEปกติที่ทางการเคหะฯ 

ใหกับทุก PROJECT เงินไปทีหลังหลังจากที่ที่เขาทําทางแลวสาธารณูปโภคถึงจะตามไปเปนงบ 
UPGRADE ธรรมดาไมไดเปนงบ RECONSTRUCTION สวนเงินสนับสนุนจาก NETHERLANDS 
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นั้นอีกเรื่องหนึ่ง  อันนี้ในแงของการกอสรางที่อยูอาศัย  เซงกี่ดําเนินโครงการกอนเราจะตั้ง พชม. 
นะคะเพราะฉะนั้นในจังหวะนั้นของสังคมไมมีเงินทุนคือมันไมมีโครงการที่จะเอื้ออํานวยใหชาว
บานเขาจะทําโครงการของเขาเองถาเราตองการเงินทุนกูเงินไปเพื่อสรางที่อยูอาศัยมันไมมีนะ 
ธอส.ก็ไมไดใหนะคะดิฉันไปคุยกับผูอํานวยการทั้ง 2 คนเลย  เขาบอกเอาไปใหเดี๋ยวชาวบานจาย
คืนไมไดมีปญหาก็ OK. เขาไมให  ไมใหเราก็ใชวิธีเสนอไปที่ตางประเทศแตวาการใชเงินตาง
ประเทศอันนี้ไมใชเรามาใหนะอันนี้ไมใช SUBSIDIZE นะคะ 3 ลานที่ขอมาเปน GUARANTY 
FUND เราเอาเงิน 3 ลานนี้ไปฝากไวที่ธนาคารกรุงเทพแลวคุยกับทางธนาคารกรุงเทพวาใหปลอย
สินเชื่อใหกับชุมชนนี้  เพราะฉะนั้นเหมือนกับวาชุมชนนี้ไดสินเชื่อจากธนาคารกรุงเทพไปกอสรางที่
อยูอาศัยไมไดเปนเงินใหเปลาเขาใจใชไหมคะไปค้ําไวเลยถาชาวบานไมจายคุณก็ตัดเงินนี้ไปซิ
อยางงั้นเลยแตวาไมใชเราปลอยเองวิธีนี้ผูมีความสามารถคิด GUARANTY FUND เปนรูปแบบที่
คอนขางดีนะเพราะวาหากวา NGO. หรือวารัฐเปนผูปลอยเองคุณตองลงไปตามเก็บเองนี้เราไม
ตอง  คุณไปกูเงินไดนะเขาใหแนนอนแตเอาเงินไปวางเอาไวให 3 ลานชาวบานก็ไมเบี้ยวตั้งแตวัน
แรกจนวันนี้เขาจายครบหมดทุกนัด 100% ปญหาของการจายไมจายของชุมชนไมไดขึ้นอยูกับราย
ไดเพียงอยางเดียวที่เศรษฐกิจมันตกสะเก็ดเนี้ยคนมีรายไดทั้งนั้นเลยที่เถียงกัน ที พี ไอ มแีตคนรวย
ทั้งนั้นเลย  ปญหาจายไมจายไมไดขึ้นอยูกับรายไดข้ึนอยูกับการจัดการใชเปลาคนชั้นกลางชอบ
เบี้ยวที่สุดเลยอยาเผลอละกันเหมือนกันทุกอยางชาวบานเขาก็เปนชาวบานเขาชอบ TEST ดวยนะ
สมมุติวาเริ่มจายใชไหมไอคนนี้จะเริ่มแลวไหนกูไมจายกูจะดูซิเขาจะทําอยางไงเอาการจัดการจะ
ไปจัดการเขาไดไหมถาจัดการไมไดมันก็จะบานเขาจัดการไดเขามีโครงสรางสังคมและการจัดการ   

 
เร่ืองสหกรณเคหสถานมีความเปนมาอยางไร 
เรามีรูปแบบของสหกรณเคหสถานอยูแตวากอนที่เซงกี่จะตั้งเปนแหงแรกของชุมชนแออัดที่

ตั้งเปนสหกรณเคหสถานเปนที่แรกของประเทศไทยกอนหนานี้เร่ืองสหกรณเปน MOVEMENT ของ
คนชั้นกลางพวกสหกรณพระนครอะไรจําไดไหมคะที่เขาสรางคอนโดสรางอะไรเนี้ยความคิดเรื่อง 
สหกรณมันมาตั้งแตระบบ SOCIAL LIST วาคนตองรวมกันแลวสรางแตปรากฎวามันไมคอยลงมา
ที่ชุมชนเทาไหรทีนี้ในเซงกี่มันเปนรูปแบบอันแรกที่ชุมชนรวมกันแลวก็จัดการดวยกันพัฒนาดวยกนั
แตรูปแบบอันนี้เนี้ยถาในความหมายที่เราพยายามจะสรางขึ้นแตไหนแตไรมันคือรูปแบบสหกรณ
เพราะวาสหกรณมันเปนนิติบุคคลการทํารวมกันในนามนิติบุคคลมันคือสหกรณแตวามันไมเคยลง
มาที่นี้จําไดวาตอนนั้นก็ไดไปเจรจากับกรมสงเสริมสหกรณหลายครั้งแรกๆ เขากป็ฎิเสธนะเขาบอก
วาไมไดหรอกเพราะวาในกติกาของสหกรณเคหสถานขอหนึ่งเขาบอกวาผูที่มารวมกันเปนสมาชิกส
หกรณตองมีความสามารถในการจายคนสลัมไมมีความสามารถในการจายหรอก  เพราะฉะนั้น
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แปลวาวัตถุประสงคในการเขียนของสหกรณเคหสถานในชวงนั้นไมไดมีเจตนาสําหรับคนจนซึ่งผิด
ผิดเจตนารมณของความเปนสหกรณในความหมายนานาชาติ  เราก็ใชวิธีที่พยายามไปพิสูจนอันนี้
กับเขาวาจนแปลวาอะไรคะ  เราก็เอาตัวเลขไปใหดูวาในการสํารวจรายไดของคนในชุมชนตั้งแต
คนที่ 1 จนถึงคนที่ 120 ครอบครัวที่ 120 เขามีรายไดเรียงมาอยางนี้ AFFORDABILITY (ความ
สามารถในการจาย)เปนอยางนี้แลวผังของชุมชนที่ออกแบบมาเปนอยางนี้  จายตอเดือนเทานี้ทุก
แปลงเขียนเลยคนจนจายแค 500 บาทในแปลงครึ่งสิทธิ์ 5 ตารางวาถูกกวาบานเชาคะบานเชาใน
เซงกี่ 800 บาทเพราะฉะนั้นไมมีปญหาอะไรเราพิสูจน AFFORDABILITY กับเขาไดโดยตัวเลขจริง
แลวก็เลากระบวนการตางๆ เขาก็ยอม  การยอมใหจดทะเบียนสหกรณเคหสถานเซงกี่ทําใหตัวนี้
เปนตัวบุกเบิกพอเกิดที่นี้แลวมันเกิดไดหมดเลยจนกระทั่งเดี๋ยวนี้เปนขบวนการแตที่นี้เปนที่แรกที่
เขายอมจดกอนหนานั้นมีสหกรณที่บานมนังคศิลาแตนั้นเปนสหกรณเครดิตยูเนียนเปนสหกรณ
ออมทรัพย  ที่นี้เปนสหกรณเคหสถานที่แรกเหตุที่ตองเปนสหกรณเพราะวาที่ดินเขาซื้อรวมกัน  
บานก็สรางรวมกันนึกออกไหมการรวมกันอันนี้มันเปนรูปของนิติบุคคลซึ่งมันมีอยูแลวก็คือความ
เปนสหกรณเพียงแตวาที่ผานมายังไมเคยทําเปนครบกระบวนการ 

 
หลังจากดําเนินโครงการแลวเสร็จมีการกลับไปประเมินผลดานการจัดการ  ความพึงพอใจ  ความ
สําเร็จของโครงการหรือเปลา 

พอใจหรือเปลาไมรูนะ  ความพึงพอใจ  คือพวกนี้ไม ABSOLUTE ความพึงพอใจหรือความ
สําเร็จไมใชเร่ือง ABSOLUTE เพราะวามีขึ้นมีลงเหมือนกับเร่ือง ORGANIZATION ของชุมชนมีขึ้น
มีลงแลวก็มี VALUATION เยอะมีกลุมคนที่พอใจเพราะวาไดมีการแกปญหาที่อยูอาศัยเกิดความ
มั่นคงถาพูดถึงเรื่องความมั่นคงอันนี้สูง เพราะวามีความมั่นคงตอไปแนนอนแตขณะเดียวกันก็มี
บางคนไมชอบ เพราะวาไมไดมั่นคงแบบที่เขาพอใจเพราะจะมีคนบางคนไมพอใจเพราะมีความรู
สึกวาไดที่นอยเกินไปใชไหมคะเปนความไมพอใจที่มันไมดูบนพื้นฐานความเปนจริงแตวามันเปน
โจทยของที่นี้ไมไดแปลวาเขาตองยอมรับโจทยของที่นี้วาคุณตองแบงที่กันนะเขาใจไหมคะ  คือเรา
ตองมามองความคิดของคนไมเหมือนกันบางคนก็รูสึกวาเมื่อกอนฉันก็อยูสบายดีพอทําโครงการนี้
นะบานฉันตองลดลงไป 1 ใน 3 เขาจะไปพอใจไหมละเขาก็ไมพอใจถูกไหมคะเพราะเขาคนนอยที่
เยอะสัญญาเชาก็ไมมีอะไรอยางนี้นะเขากต็องปรับเขาก็รูสึกวาเขาเสียสิทธิบางคนก็ตองเริ่มจาย
ผอนสงเดือนตอเดือนเมื่อกอนเปนบานสลัมไมตองจายใชไหมคะพอตอนนี้สรางบาน 2 ชั้นตอน
สรางก็อยากจะสรางใหมันเต็มที่ตอนนี้ก็ผอนไปซิรายไดก็ลดลงเพราะวาตองไปผอนบานเขาก็อาจ
ไมพอใจบางคนเขาก็คงพอใจเพราะเขาผอนแคนี้เขาจัดการไดเขาก็ HAPPY บางคนไม HAPPY 
เพราะปรากฎวาเขาอาจจะตองเมื่อผอนไมไหวเขาก็กูเงินคนอื่นมาแลวดีไมดีบานก็เสียก็มีหลายคน
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ที่ขายสิทธิมีการขายสิทธิไปอยูที่อ่ืนก็มีกลับไปเปนผูเชาใหมในชุมชนเดิมก็มีเพราะฉะนั้นไอตัว
ความพึงพอใจบางทีก็เปนเรื่อง SUBJECTIVE (เปนการนึกคิด) เปนเรื่องวัดยากคือจะวัดก็ไดเปน
ความรูสึกรวมๆแตวันนี้อาจจะพอใจพรุงนี้อาจไมพอใจนึกออกไหมแลวจะใช ELEMENT อะไรเปน
ตัววัดหลักเพราะมันมีหลายองคประกอบถาวัดอาจจะวัดเปนเรื่องๆ เร่ืองความมั่นคง  เร่ืองคุณ
ภาพชีวิตที่ดีข้ึน  สถานะทางสังคมที่ดีข้ึน คาใชจายที่เลวลง  อนาคตของลูกหลานโดยทั่วไปก็อาจ
จะดีแตอาจจะไมดีเพราะถาเกิดผอนแลวไมมเีงินผอนถูกไหมคะเมื่อกอนเขาอยูสลัมเนี้ยเขาไมตอง
มีคาใชจายประจํามีแตคาเชาบางคนก็สรางเองเสียแตคาเชาที่ใหกับทรัพยสินฯ ปละไมกี่รอยบาท
ตอนนี้ตองมาผอนคาบานเดือนละพันบาทสมมุติบางคนก็ผอนมากลูกหลานก็ลําบากเหมือนกัน
เพราะพอแมดันไปเปนหนี้เขาตองขายบานเพราะฉะนั้นตอนที่คําถามแรกพูดถึงเซงกี่วายั่งยืนไหม
ยั่งยืนในแงของการจัดที่อยูอาศัยและการจัดการที่อยูอาศัยโดยชุมชนเองที่ยั่งยืนนะคะแตวาไมได
ยั่งยืนในทุกองคประกอบไมไดยั่งยืนในแงการพัฒนาเศรษฐกิจซ่ึงมันหยุดเมื่อไดที่อยูอาศัยแลวไม
ไดมีวงจรของการพัฒนาเศรษฐกิจตอเนื่องไปซึ่งที่จริงทําไดแลวก็ยุเขาหลายทีแลวเขายังไมฟตพอ
ใหเขาต้ังกลุมออมทรัพยแลวก็เร่ิมจัดขบวนเหตุที่เขาทําไมไดเพราะวากรรมการ 2 – 3 คนเปนคน
ปลอยเงินกูและเปนตัวสําคัญตองรอใหเขาพรอมกอนแลวคอยทํา  เร่ืองสังคมเขาทําพอสมควรมี
ศูนยเด็ก  มีศูนยอาชีพ  มีหมอไปเยี่ยมเปนประจําทําพอสมควรแตวาเรื่องเศรษฐกิจยังไมไดมีการ
พัฒนาที่ตอเนื่องเทาไรสิ่งแวดลอมที่ดีข้ึนใชไหม  เพราะฉะนั้นยั่งยืนบางดานไมไดยั่งยืนทุกดาน 

 
ใครบางควรจะมีบทบาทในการจัดการ 

จัดการอะไรคะจัดการชุมชนแออัด  คนที่จะมีสวนในการจัดการชุมชนแออัดจัดการอะไร
คนที่จะมีสวนในการจัดการชุมชนควรจะมีใครบาง  ก็คือ  ชุมชนเองถามองใหละเอียดกวานั้นอีกก็
ยังมีอีกเยอะนะ  คําวาชุมชนนี้ไมใชการที่เรามองเรือทั้งลําแลวบอกวาเรือนี้แหละ  ในนั้นยังมีกัปตัน  
มีตนหนยังมีอีกเยอะแนะมองละเอียดเจาะลึกลงไปอีกก็ไดมีหนวยงานที่เกี่ยวของซึ่งเปนผูชวย  
หนวยงานที่เกี่ยวของมันก็มีเยอะเหมือนกันคําวาหนวยงานที่เกี่ยวของที่เปนหนวยงานที่เกี่ยวของที่
เปนผูชวยมันก็มีหนวยงานที่ดูแลพื้นที่  หนวยงานที่ชวยเรื่องการพัฒนา  หนวยงานที่ชวยเร่ืองงาน
เร่ืองสาธารณูปโภคนี้เปนผูชวยทั้งนั้นนะคะแตวาการจัดการมันก็นาเปนการจัดการจากคนในชุม
ชนเองใหมากที่สุดถาหากวามอง 2 อยางนี้ใหออกนะคะวาขางนอกการชวยจัดการโดยหนวยงาน
ขางนอกมีอะไรบาง  และนาจะชวยอยางไงนี้อีกชุดหนึ่งกับการจัดการขางในของชุมชนเองฟงดูดี
มากเลยแตวาตองแยกสวนคําวาการจัดการเองของชุมชนนี้มันคืออะไร  แปลวาอะไรฟงดูดีจังเลย
ลองเจาะฉาย X - RAY ไปหนอยซิจัดการโดยชุมชนเองนี้คือแปลวาอะไร  โอโหมี VALUATION 
เยอะมากนะกลุมคน องคประกอบ  กระบวนการ  การคานอํานาจกันนาสนใจมาก 
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ถอดเทป  สัมภาษณ  คุณธรรมศิริ   ไชยรัตน (หัวหนากลุมพัฒนาระบบการจัดการสหกรณบริการ) 
ที่กรมสงเสริมสหกรณ  วันที่ 16 กุมภาพันธ พ.ศ. 2544  เวลา 14.20 น. 
 
กรมสงเสริมเขามามีสวนรวมกับชุมชนเซงกี่ไดอยางไร 
 การเคหะแหงชาติ  ติดตอมาวามีโอกาสจัดตั้งเปนสหกรณไดหรือไม  เราก็เลยไปรวมใน
การจัดตั้ง  ตอนนั้นประมาณปลายป 29 ตนป 30  เพราะวาขบวนการในการจัดตั้งสหกรณเรา
บริการอยูแลวโดยไมคิดมูลคา  เพื่อใหชาวบานรวมตัวกันเพื่อแกปญหา  ขั้นตอนในการจัดตั้งก็รวบ
รวมคน  แลวศึกษาวามีความเดือดรอนจริงหรือไม  เราตองการแกปญหารวมกัน  เราก็จะทําการ
จดทะเบียนให  ขั้นตอนในการจดทะเบียนก็ไมยากเพียงแตวาเราตองปูพรมเร่ืองวิธีการ   หลักการ 
สหกรณใหชาวบานรับรูเสียกอน  วาตอไปถาจดทะเบียนเปนสหกรณ  เราตองใชกติกาเดียวกัน  
พอหลังจากเราหาผูแทนของเขาจับกลุมในการประชุมเสร็จไดผูแทน  10  คน  ก็ยื่นขอจดทะเบียน  
นายทะเบียนก็รับจดทะเบียนหลังจากดูรายละเอียดเสร็จแลว  พอจดทะเบียนเสร็จแลวคณะ
กรรมการชุดนี้เปนชุดชั่วคราวตองกลับไปประชุมใหญสมาชิกทั้งหมดแลวเลือกตั้งคณะกรรมการ
ชุดถาวร  ภายใน 90 วัน  หลังจากนั้นเขาก็เปนสหกรณเลยหลังจากจดทะเบียนมาเปนนิติบุคคล
เรียบรอย  ทีนี้ภารกิจของกรมสงเสริมสหกรณมี  2 สวน  สวนที่ 1 ก็คือสวนในพื้นที่  ในทีน่ีค้อืสํานกั
งานสหกรณจังหวัดกรุงเทพมหานคร  สวนที่  2 คือสวนกลางที่ผมอยูจะเปนศูนยกลางฝายวิชาการ
ก็จะไปชวยประคับประคองใหสามารถเดินไดในระยะแรก  ถาทําเองไดแลวอนาคตเราก็ไมจาํเปน
ตองไป  เพราะเขาสามารถจะชวยตัวเองได  นั้นคือหลักการทั่วๆ ไป 
 
ในระหวางที่ดําเนินการที่ชุมชนเซงกี่มีปญหาดานใดบาง /  แลวมีวิธีแกปญหาอยางไร 
 ในระหวางการทํางานมีปญหาเยอะแยะไปหมด  ปญหาสวนใหญก็เปนสวนของกระบวน
การของคณะกรรมการเองในเรื่องของกรรมการไมรูสิทธิหนาที่ของตัวเอง  บางครั้งก็ใชสิทธิของ
สมาชิกมาเรียกรองสิทธิแบงไปแลวแตขอใหไดสิทธิเพิ่มแลวตนเองเปนกรรมการอยูบทบาทก็ควร
เสียสละแลวก็มองสวนรวม  แตในการปฏิบัติจริงกรรมการบางคนไมไดมอง  มองวาฉันจะเอากอน
ชาวบานคลายๆ กับขอมีสิทธิพิเศษในฐานะเปนกรรมการ  เราเองก็ยอมไมได  ทางแกก็คือใชการ
ประชุมอยางเปดเผยแลววาดวยขอสรุปที่ชัดเจน  แตกลุมคนบางกลุมที่ไมพอใจก็ยังไปฟองศาลก็มี
หลังจากที่มติที่ประชุมออกมาแลว  ฟองวากรรมการลงมติโดยมิชอบ  เพราะฉะนั้นลักษณะการ
รวมในชุมชนเซงกี่เองถาพูดในหลักของกระบวนการ  วิธีการสหกรณมันคอนขางจะเร็วไป  ตาม
หลักแลวเราตองคลายๆ แบบ  LEARNING  BY  DOING กอนก็คือใหชาวบานคอยๆ เรียนรู  
คอยๆ ทําไป  แตนี้มาปุบมาเปนนิติบุคคลเลยทั้งๆ ที่เห็นหนายังไมรูใจกันเลย  ตามหลักแลวตอง
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คอยๆ ประคับประคองทดลองกอนในระยะหนึ่งจนกระทั่งเขาใจจึงจะมาเปนสหกรณทีหลังนี้คือ
หลักการ  เพราะฉะนั้นพอมารวมกันปุบมาทดลองใจเปนรูปคณะกรรมการเลยมันก็มีปญหาโดย
เฉพาะปญหาเรื่องสิทธิในที่ดินมากระทบ  ทําใหมีผลคาราคาซังมาหลายปกรรมการชุดที่ผานมาก็
ไปข้ึนศาล  กรรมการเองเขาก็ไมพอใจในการขึ้นศาล  ก็คือกรรมการแตกแยกกันเองความเปนหนึ่ง
เดียวไมมี  มุงเนนการแกปญหาในเรื่องของกายภาพซะมากกวา  ก็คือมองในเรื่องการจะได
กรรมสิทธิ์  เร่ืองการกอสราง  แตภาวะจิตในหลักการ  อุดมการณ  วิธีการไมสามารถจะไปแกไขได
ถาตามหลักเราตองคอยๆ เรียนรู  คอยๆ ปรับ เราขามขั้นไป   

ที่นี้ถามวาทําไมถึงขามขั้น  ความหมายก็คือ  การเคหะแหงชาติเองก็บอกวาเปน PILOT  
PROJECT  อยากจะทดลองใหชาวบานใหสลัมทําดู  วามีความเปนไปไดไหม  เผอิญสลัมของที่นี้
ถาพูดตามหลักก็คือสลัมของคนรวยไมใชคนจนจริง  คือมีบางกลุมที่เปนคนจน  ลักษณะการแบง
สิทธิก็แบงในลักษณะของผูครอบครองสิทธิเดิม  ความหมายก็คือ  ใครมีสิทธิในการครอบครองเดิม
เยอะ  จํานวนครอบครัวเยอะ  จะไดเยอะ  แตไมมองถึงคนที่มาแฝงในการทํามาหากินเรื่องความ
ลําบากเดือดรอนเขาจะใหสิทธินอย  ทั้งๆ ที่มีครอบครัวเยอะ  เขาก็ใหสิทธินอย  เพราะเขาวาคนที่
เชาที่ดินกับสํานักงานทรัพยสินสวนพระองคเดิมจะไดสิทธิ  ซึ่งพอมีเร่ืองการพิจารณาสิทธิมันเปน
กระบวนการที่ทํากอนจะตั้งสหกรณ  เพราะฉะนั้นคลายคุณคุยกันกอนพอ SOLUTION เจาะปุบถึง
จะมาเปนสหกรณทีหลัง 
 
ในระหวางที่ดําเนินการที่ชุมชนเซงกี่มีการประสานงานกับหนวยงานใดบางใด / มีปญหาหรือไม 
 เวลาเราลงพื้นที่ถาพูดตามหลักตามลักษณะการทํางานเราคอนขางจะใกลชิดกับการเคหะ
แหงชาติ  เราจะตองเปนอันหนึ่งอันเดียวกันในบางครั้งก็แตกแยกกันในเร่ืองแนวคิด  คือ แนวคิด
ของรัฐของกรมสงเสริมสหกรณ  เราพยายามตีกรอบใหชาวบานอยูภายใต พรบ.สหกรณ  ซึ่งเปน
แมแบบ  และขอบังคับจะสอดคลองกับ  พรบ.สหกรณ  เราจะตีกรอบอยางนี้ 
 แตในสวนของการเคหะแหงชาติ  บางสวนมาจาก NGO. ก็คือทําทุกอยางที่ชาวบาน
ตองการแมจะผิดกฎหมายก็ตาม ยกตัวอยางเชน  เราเองเปนคนของรัฐเวลาเราไปแนะนําชาวบาน
เราบอกวาสหกรณเปนนิติบุคคลไดรับการยกเวนภาษีเงินได  แตภาษีธุรกิจเฉพาะไมยกเวนตองเสีย
ประมาณ  3.3 % ในธุรกิจเฉพาะในการคาที่ดิน  แตพอเรากลับปรากฏวาการเคหะแหงชาติกลับ
มาทบทวนมติที่ประชุมใหมก็ยกมือกันวาไมตองเสีย  เพราะวาลักษณะการเสียภาษีตองเสียกอน
ปรากฏวาไมมีใครเสียสหกรณไมเสีย  พอหนึ่งปผานไปทางสรรพากรมาเห็นเขามาตามเก็บยอน
หลัง  สหกรณก็ตองเสียแลวสุดทายผมก็ถามวาใครรับผิดชอบ  คําตอบก็คือคณะกรรมการตองรับ
ผิดชอบ  เพราะเปนมติของคณะกรรมการ  แตผมมองวาหนวยงานไหนมีกติกาของตนเองก็ควร
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รักษากติกาของตนเอง  ความหมายก็คือ  ผมเปนเจาหนาที่กรมสงเสริมสหกรณผมก็แนะนําในสวน
ของกรมสงเสริมฯ ผมจะไมขามเสนไปในเรื่องรูปแบบบาน การเคหะแหงชาติเองอยูในเรื่องการจัด
สิทธิก็ควรอยูในสิทธิของตนเองไมใชไปขามเสน  ลวงลึกในเรื่องอื่น  เพราะฉะนั้นในการทํางานรวม
กันในชวงระยะแรกก็มีปญหาตรงนี้ก็คือเรียกวาหนวยงานไมรูจักภารกิจของตนเอง  รูของตนเองแต
แถมของคนอื่นดวย  ผมเลยบอกวาชาวบานลําบากเวลาเกิดเหตุการณในลักษณะนี้ข้ึนเพราะเปน
มติของที่ประชุม  ความรับผิดชอบอยูที่กรรมการ  แตขณะที่เจาหนาที่ที่ไปแนะนํามีหลายคนพอ
ชาวบานเดินไปในทางที่ผิดไมมีใครเปนผูรับผิดชอบชาวบานก็ตองรับผิดชอบเองนี้คือภาพที่เกิดขึ้น
ในชวงแรก  สุดทายเราก็ตอง OPEN เราพูดกันในที่ประชุมใหญ  เราบอกในเมื่อที่ประชุมตัดสินใจก็
เปนเรื่องของที่ประชุมใหญ  เราก็ชี้แจงใหฟงแลวคุณจะเลือกทางใหนก็เปนเรื่องของคุณแตหนาที่
ของผมคือแนะนําสวนทานจะเลือกทําตามหรือไมไมใชส่ิงที่ผมจะไปบังคับทานมันเปนสิ่งที่ทาน
ตองตัดสินใจเอง  ถาผมไมแนะนําในที่ประชุมผมผิดในฐานะเปนคนของรัฐไมแนะนําใหตัวสหกรณ
ที่มีศักยภาพในการเสียภาษีใหเสียภาษี  แตแนวคิดของการเคหะแหงชาติเขามองวาพวกสหกรณ
พวกนี้มาจากสลัม  เพราะฉะนั้นควรไดรับการยกเวนซึ่งความคิดอยางนี้เหมือนกับใหร้ือกฎหมาย
ใหม  การคิดอยางนี้ผมบอกไมใชภารกิจที่ผมจะตองไปร้ือกฎหมายหนาที่ก็คือปฏิบัติตามกฎหมาย  
สวนหนาที่ไปร้ือกฎหมายก็เปนอีกประเด็นหนึ่ง  เผอิญกฎหมายมันออกมาแลวก็ตองปฏิบัตติามจน
กวาจะไดรับการยกเวนจึงเลิกปฏิบัติ  แตนี้ไปแนะนําใหชาวบานหยุดการปฏิบัติกอนไมถูกตอง 
 ตัวกรรมการเองก็แตกแยกในระยะแรกเหมือนที่บอกจับแพะจนแกะ  มาแตงงานกันโดยไม
รูใจกันเหมือนคลุมถุงชนมันก็ตองปรับตัวใหม  แตชาวบานแตกแยกกันแมกระทั่งประธานกับรอง
ประธานซึ่งเปนญาติกันยงัไปฟองศาลก็มี  ซึ่งตามหลักมันขามขั้นไปทําใหเกิดภาวะในการตัดสินใจ
ที่เอาศาลเปนที่พึ่ง  ในกระบวนการสหกรณนอยนักที่จะเอาศาลเปนที่พึ่งจะใชมติที่ประชุมเปนตัวชี้
ขาดแลวก็วินิจฉัยในที่ประชุมแลวก็ใหทุกคนยกมือถือวาเปนมติถือวาเปนสิ่งที่เราตัดสินใจทําแลว 
 
ในโครงการอื่นที่ใชกระบวนการปกติจะใชเวลาเทาไรในการจัดตั้งสหกรณ 
 ในสมัยกอนจะใชเวลาเปนปๆ 1 – 2 ป  พอสมัยหลังลดลงเหลือแค 6 เดือนจากการไปอบ
รม  หลังจากนั้นเขาบอกวาแลวแตความพรอมของชาวบาน  ชาวบานเปนคนพิจารณาเองวาพรอม
ไหมวิธีดูงายๆ คือ  ชาวบานสามารถทําอะไรไดเองหรือยัง  เราถึงจะทําใหโดยเฉพาะที่เซงกี่กลุมคน
มีความแตกตางกันมากมันเหลื่อมลํ้ากัน  ถามีฐานะเหมือนกันยกตัวอยาง  เชน  สหกรณออม
ทรัพยทุกคนมีฐานะเทากัน  มีเงินเดือนเทากันมันก็จบงาย  แตที่เซงกี่มันตางกันมาก  เพราะฉะนั้น
อยางนอยทําอยางไรใหคนรวยในหมูบานคิดชวยคนจน  และทําอยางไรใหคนจนคิดชวยตัวเอง  
เพราะในคนจนในหมูบานไมเคยคิดชวยตัวเองเลย  เพราะวาสัดสวนของที่เซงกี่หนึ่งคือเจาของที่
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เชาที่อยูเดิม  อีกกลุมคือคนที่มาบุกรุกกลุมนี้จะไมคอยชวยตัวเอง  และกอปญหาวุนวายมาก  ควบ
คุมยากเปนลักษณะนี้ทําอยางไรใหคนรวยในหมูบานใจกวางยอมอุมพวกนี้ขึ้น  แตลักษณะการ
แบงที่ดินของที่นี้ใชระบบเสนทะแยงมุม  ก็คือ ในโซน A ใหคนรวยไป  อยูสวนหนาสามารถทําใน
เชิงพาณิชยไดแตราคามันแพง  แตในโซนสุดทาย  คือ  โซน D เปนคนจนคือพวกที่บุกรุกที่ดิน  ที่ไม
มีอันจะกิน  ก็ขายในราคาต่ํากวาทุนแตเอาสวนเกินของกลุมคนรวยมาชวยไว  นั้นคือลักษณะการ
แบงที่ดินของที่นี้  แตลักษณะการจัดที่ดินในชุมชนอื่นๆ ในระยะหลังๆ สวนใหญจะใชวิธีปูเปนผืน
เลยทุกแปลงมีราคาเทากัน  ใชวิธีจับฉลากกันเลย  แตที่เซงกี่ไมมีที่เซงกี่จะใชภายใตโซนแลวจับ
ฉลากภายในโซน  แตในแตละโซนก็แบงแลวเกรด A / B / C / D  
 วิธกีารแบงแบบนี้ถามวาเหมาะไหมในระดับนี้ผมบอกวามันเปนวิธีการที่ไมตายตัว  บางที่
เขาก็เลือกอยางละแบบอยางที่ผมวา  บางที่ก็ใหกรรมการเลือกกอนก็มีเพราะเขาถือวากรรมการ
เปนผูเสียสละเพราะฉะนั้นภายใตราคาแคนี้กรรมการชอบตรงไหนสามารถเลือกไดกอนเลยแต
ราคาก็เทากับคนอ่ืน  แตเผอิญเซงกี่อยูในเขตเศรษฐกิจเขาก็เลยเอาตัวนี้มาประยุกตก็คือใหคนรวย
ที่มีอันจะกินเอาราคาแพงใหเขาไป  แลวเอาสวนเกินไปชวยคนจนอยางนี้ก็เปนวิธีการหนึ่งที่ทําให
เซงกี่อยูได 
 
ในการแบงแปลงที่ดินใชหลักของตําแหนงบานเดิมเปนเกณฑมีความเหมาะสมหรือไม 
 ในเซงกี่ก็มีการแลกเปลี่ยนกลับไปกลับมา  คือ  เจตนาที่เขาทําอยางนี้นะคือ  ไมอยากให
ยายไปอยูที่อ่ืนแตสวนของลักษณะของสิทธิตอนนี้เปน  โซน A นะคุณตองลําบากหนอยสูไหมถาไม
สูก็ตองยายไปอยูโซนอื่น  ลักษณะของปญหาลึกๆ ผมไมรูจะมารูทีหลังเพราะการเคหะแหงชาติจัด
การเรื่องสิทธิเสร็จกอนที่จะเปนสหกรณ  เราเขาไปทีหลังที่เปนนิติบุคคลแลวเพื่อสรางกลุมคนใหอยู
ได  ทีนี้พอเราไปเจอหลังๆ คือ  พวกที่อยูโซน A , B ผอนไมไหวก็ตองยายออก  คือ  เขาไปขายสิทธิ
ตอถามเราวาจะเปดไหมก็เปนปญหาที่พูดกันในที่ประชุมใหญ  ผมก็บอกวาการที่จะใหบุคคลภาย
นอกชุมชนมาซื้อที่โดยคนภายในยังไมไดเลยมันไมใชภารกิจ  ยกเวนคนในไมเอาแลวถึงจะใหคน
นอกมา แตคนนอกเขามา  ถามวาจะขายราคาเดิมหรือราคาใหมบางคนก็บอกวาราคาเดิมนะ
เพราะพวกนี้ก็พวกเดียวกัน  ผมบอกวาก็แลวแต  แตคุณสามารถจะตั้งราคาใหสูงขึ้นอีกก็ไดเหมือน
คาเซง  คนแรกเซงมา  1,000 บาท ขาย 2,000 บาท สวนตางนี้สหกรณเอาก็ไดไมวาอะไรถือวาเปน
สิ่งที่ถูกตอง  ก็แลวแตเขาจะตัดสินใจ  แรกๆ เขาก็ไมไดเปดหรอกเขาพึ่งมาเปดในชวงหลัง  เปดให
โอนแลวสหกรณไดคาธรรมเนียมการโอนบางสวนมา  เพื่อใชเปนเงินกองกลาง  เพราะระยะหลัง 
สหกรณมาสรางศูนยชุมชนซ่ึงมีที่ดินแปลงวางอยู  ซึ่งไดกันไวสรางศูนยชมุชนเปนที่ทําการสหกรณ
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และศูนยเด็กเล็กดวย  ก็มีเงินจาก สส. มาชวยบางสวน  เงินของสหกรณที่ไดจากสวนนี้ไปชวยบาง
สวนก็สามารถสรางศูนยชุมชนได   

ที่ชุมชนเซงกี่นับวาเปนสหกรณเคหสถานของผูมีรายไดนอยเปนแหงแรก  ซึ่งเปนสลัมส่ิงที่
เราเปนหวงก็คือฐานะไมมั่นคงจะผอนอยางไร  15 ป  180 งวด  ไมใชเร่ืองงายถึงแมจะเปนเงิน
จํานวนนอย  เพราะสุดทายชาวบานก็ตองมีอาชีพที่ถาวร  ถาไมถาวรรับรองเรียบรอย  แรกๆ ผมก็
เลยเนนใหกรรมการจัดเรื่อง  การออมทรัพย  ใหคนไปเดินเก็บเงิน  คนไหนลําบากก็จะกูเงินไป
สรางบานก็ได  นั้นคือแนวคิดแตหลังจากเดินเก็บเงินมันก็มีปญหาในระดับชาวบานสุดทายคนเก็บ
ก็หมดกําลังใจก็เลยเลิกพอชวงหลังเผอิญเขาไปกูเงินจากการเคหะแหงชาติที่ไดมาจากเนเธอร
แลนด  ซึ่งการเคหะก็เข้ียวอีกเหมือนกันเอาเงินมาฝากธนาคารแลวใหคนพวกนี้ไปกู  เพื่อเปนการ
ขยายฐานที่จริงเขาใหเงินมาเปนกรรมสิทธิ์ของเซงกี่  แตนี้ถามวาทําไมเขาบอกวาที่ใหมาไมใช
เฉพาะเซงกี่ใหโครงการอื่นดวยที่จะเกิดในอนาคตจนกระทั่งเดี๋ยวนี้คนอื่นยังไมไดใชเลย  ก็มีเซงกี่
ไปใชอยูเจาเดียวก็ใหจนกวาเซงกี่จะไมมีสุดทายเงินกอนนี้ก็ไปลงที่การเคหะแหงชาติ 
 
โครงการเซงกี่ประสบความสําเร็จหรือไม 
 ถาพูดในดานความสําเร็จ  คิดวาสําเร็จแตตองพูดวาสําเร็จกี่เปอรเซ็นต  สําเร็จจากใจผม
หรือเปลาหรือจากใจกรรมการ  อยางใจกรรมการถาเกิดจะใหดีทุกคนตองมีอาชีพ  ใชสหกรณไป
ประยุกตความเปนอยูของชาวบานไดแตในปจจุบันยังประยุกตไมไดเพียงแตแกปญหาในเรื่องการ
จัดสรรที่  การสรางสํานักงาน  การสรางที่อยูอาศัยของตนเอง  แตไมไดสงเสริมในเรื่องการ
ประกอบอาชีพ  ละเลยตัวนี้ส่ิงที่สหกรณทําไดคือ สวัสดิการเด็ก  ก็ถือเปนการชวยในระดับหนึ่ง  
แตถาใหดีเอาสหกรณไปปรับปรุงในวิถีชีวิตของชาวบานนั้นคือถาเกิดทําไดจะประสบความสําเร็จ  
ถาในใจผมที่ตั้งไวก็ประสบความสําเร็จ 80% อีก 20% นั้นก็คือส่ิงที่ผมพูดไว 
 ในเซงกี่เราจดทะเบียนใหเปนสหกรณเอนกประสงค  ซึ่งคนในชวงหลังอาจจะยังไมทราบ
แนวคิดเดิมก็ได  แนวคิดเดิมทุกๆ สหกรณเคหสถานเปนเอนกประสงคหมด  คําวาเอนกประสงคใน
วัตถุประสงคแรกคือ  จัดที่อยูอาศัยใหสมาชิก  พอจัดไดแลวทําอยางไรใหเขามีความสุข  ทําอยาง
ไรจะดูแลทรัพยสินสวนกลาง  ทําอยางไรจะมี รปภ. ทําอยางไรใหหมูบานมีความสะอาด  ทําอยาง
ไรใหมีสวัสดิการสําหรับสมาชิก  ทําอยางไรใหเปนองคกรที่เอาสหกรณไปประยุกตในชีวิตไดไมจํา
เปนตองโยกไปทําอยางอื่นเลย  ออมทรัพยไมจําเปน  วัตถุประสงคของสหกรณทําไดถาคุณ
ตองการ  จะปลอยกูทําได  เปนเอนกประสงคสามารถทําไดโดยไมตองเปลี่ยนชื่อ  ไมตองจด
ทะเบียนใหม 
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ปจจัยใดที่สงเสริมใหโครงการเซงกี่ประสบความสําเร็จ 
 สําคัญเลยนะก็คือ  การมีสวนรวม  เร่ิมตั้งแตตัวกรรมการเอง  สหกรณจะไมประสบความ
สําเร็จเลยถากรรมการแตกความสามัคคีกันจะทําอะไรก็ไมสําเร็จ  แลวสมาชิกก็เหมือนกัน  สมาชกิ
ก็มีสวนรวม  คือ  มีความซื่อสัตย  สงเงินตามกําหนด  ยอมรับวาสมาชิกบางสวนไมมีอาชีพ  หนาที่
ของกรรมการคือ  ไปหางานมาใหลูกบานทํา  เพื่อเอาเงินมาสงสหกรณไดนั้นคือภารกิจของ
กรรมการ  กรรมการตองประสานกับบุคคลภายนอก  หนวยงานตางๆ ทําอยางไรใหสหกรณอยูได
ภายใตระบบ  นั้นคือส่ิงที่ผานมาของกรรมการ  เพราะฉะนั้นผมเลยสรุปวาการมีสวนรวมสําคัญที่
สุด  และที่ผมไปแนะนํากรรมการคือ  ใหเก็บเงินลวงหนากอนกําหนด 1 เดือน  เพื่อสงธนาคารและ
เปนการเผื่อเวลาใหพวกที่ยังไมสงจะไดมีเวลาแกปญหา  สหกรณจะมีเงินสํารองอยูสวนหนึ่ง  ชวง
เงินขาด เชน ชวงโรงเรียนเปดเทอม  พอเงินขาดก็จะเอาเงินกองกลางไปจายกอน  แลวกรรมการชดุ
นี้ก็จะตองไปตามเก็บเงินคืนมาใหไดนี้คือส่ิงที่กรรมการจะตองทํา  ถากรรมการไมทําอยางนี้เงินจะ
สะดุดทันที  เราตองวางแผนลวงหนาอยางนอยหนึ่งขั้นตอน  เพราะฉะนั้นผมนับถือกรรมการชุดนี้  
สังเกตวาจะมีคนหลักๆ ที่ยังเปนกรรมการอยูจนถึงปจจุบันนี้  คุณธงชัยจะเปนพี่เบิ้ม  จะเปน
ประธาน  เปนคนมีญาติเยอะ  หางานใหลูกบานทํา  ใครไมมีเงินก็มายืม  สวนคุณวรเทพจะเปนมือ
ขวา  คนนี้จะมองการณไกลในเรื่องของการบริหารจัดการจะเปนตัวชน  และจะมีคุณจินดาอยูที่
ศูนยเด็กจะเปนคนดูแลเด็ก  จะเปนตัวเชื่อม  เพราะฉะนั้นในเซงกี่จะมีระบบเครือญาติอยู  ถาไมมี
ระบบเครือญาติมันก็ยากหนอย 
 เจาหนาที่ของกรมสงเสริมสหกรณมี  2  สวน  คือ  สวนกลางกับสวนในพื้นที่  บางครั้งชาว
บานก็มองวาสวนกลางและสวนในพื้นที่ขัดแยงกันก็มี  สวนพื้นที่จะเขมงวดไมยืดหยุน  เปนเรื่อง
ของเจาหนาที่สงเสริม (จสส.) แตของผมจะเปนนักวิชาการ  นักวิชาการคอนขางจะไหลลื่นจะไม
คอยผูกติดกับกฎกติกาเทาไหร  พยายามประยุกตใหสอดคลองกับที่ชาวบานตองการประยุกตกับ
ขอบังคับ  แต  จสส. สวนใหญจะไมเนนการประยุกตถาสวนกลางบอกอยางไรก็จะทําอยางนั้นเขา
เปนผูปฏิบัติ  ฉะนั้นเวลามองสวนกลางกับสวนทองถิ่นความยืดหยุนจะตางกัน  แตทองถิ่นจะมี
ความใกลชิดมากกวา  ผมใกลชิดในระยะแรกพอในระยะหลังผมก็ถอยออกมา  ถามีอะไรก็โทรมา
ปรึกษา  เวลาประชุมใหญเราก็จะไปรวมดวย 
 
ปจจัยใดที่เปนอุปสรรคในการดําเนินโครงการเซงกี ่
 จุดออนของโครงการนี้  คือ  ศูนยกลางในการประสานงานไมมี  คือการเคหะแหงชาติเขา
ไปแนะนําครั้งหนึ่ง  กรมสงเสริมสหกรณเขาไปแนะนําครั้งหนึ่ง  คือไมไดลงพรอมกันสลับกันลง  
บางครั้งก็ขัดกัน  บางครั้งก็สอดคลองกัน  บางครั้งก็ไปกันคนละเรื่องก็มี  ความขัดแยงมันก็มี  เชน  
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การเคหะแหงชาติไปแนะนําอยางหนึ่ง  ทางเราไปแนะนําอีกอยางหนึ่งก็เปนปญหา  เพราะฉะนั้น
การไมมีศูนยกลางในการประสานงานนี้คือส่ิงที่ขาด 
 
ในอนาคตถาจะมีโครงการที่คลายกับชุมชนเซงกี่เกิดขึ้นจะมีขอเสนอแนะอยางไร 
 คือ ตองมีหนวยงานกลางที่รับผิดชอบวา  ใครรับผิดชอบเกี่ยวกับเร่ืองอะไรบาง  ควรเปน
หนวยงานที่เกี่ยวของกับสลัม  ชวงหลังมี  พชม. ที่คุณสมสุขทํางานอยู  ตอนหลังเปลี่ยนเปน
สถาบันพัฒนาองคกรชุมชน  ตัวนี้จะตองเปนคนที่หาขอมูล  เดี๋ยวนี้เราจับมือกัน  พชม. เปาหมาย
คือคุณเตรียมชาวบาน  ชาวบานพรอมจะเปนนิติบุคคลเมื่อไรโยนมาใหเราเราจะดําเนินการตอเอง  
แลวคุณใหเงินมาในสวนของคาที่ดิน  คาบาน  แลวเราจะดําเนินการบริหารตอเอง  เดี๋ยวนี้เราทํา
กันอยางนี้ 
 แตเดิมเซงกี่เปนโครงการทดลอง  และมาขอใหเราไปรวมดวยเราก็บอกวาเงื่อนไขบางขอ
เราพยายามลดใหยกตัวอยาง  เชน  เงิน 180 งวดใหสง  1 ใน  3 ของรายไดประจําทุกเดือน  มันทํา
ไมไดเราบอกไมเปนไรยกเวนให  และขอ 2  คือเงินคาหุนจะตอง  100  บาทหรือ  500  บาทสง
ประจํา  15 ป ทําไดไหม  ทําไมไดเราลดใหเหลือแคเดือนเดียวสงแค  100  บาท  เดือนแรกเดือน
เดียวจบเดือนตอไปไมตองสงแลวเพราะมีภาระในการสงที่ดิน  กติกาอยางนี้เรายกเวน  ก็คือเรา
พยายามปรับใหไปสอดคลองกับกลุม  แตถาจะเอาไมบรรทัดที่เปนมาตราฐานมาวัดจะไมไดเลย  
เราก็เลยปรับใหตองกันถามันอยูไดมันก็เหมือนตัวสหกรณมันสามารถยืดหยุนได  ปรับคนรวยคน
จนปรับได 

 แตถาถามวาทําไมโครงการเซงกี่ถึงใชเวลานานขนาดนี้  เพราะเปนโครงการทดลอง  หลัง
จากทดลองแลวเดี๋ยวนี้เราไมทําอยางนี้เราปรับใหม  คือ สถาบันพัฒนาองคกรชุมชนมารวมกับกรม
สงเสริมสหกรณ โดยคุณไปหาชาวบานพรอมเมื่อไหรเอาไมจากเราไปเปนนิติบุคคล  อยางนี้ระยะ
เวลาจะสั้นมากแตผมไมรูวาทางสถาบันพัฒนาองคกรชุมชนตองใชเวลาเทาไหร  ปกติเวลาเราตั้ง 
สหกรณใชเวลาไมเกิน  2  เดือน  ชุมชนที่ใชรูปแบบใหมในการจัดตั้งมีประมาณ  34  สหกรณ  รับ
เงินจาก พชม.ไปประมาณ  400 กวาลานบาท  แตก็มีเงื่อนไขใหคุณไปเตรียมชาวบานแลวทดลอง
ใชระบบออมทรัพยไปกอนระยะหนึ่ง  ใหชาวบานเขาใจระบบสหกรณกอน  ถาไมเกี่ยวกับเรื่องที่ดิน  
คุณก็เปนกลุมออมทรัพยธรรมดา  แตถาเกี่ยวกับที่ดินเมื่อไร  อยากจะไปซื้อที่ดินซักแปลงมาแบง
กันก็ใหมาเปนนิติบุคคล  พอถึงขั้นตอนนี้ก็มายื่นกับทางเรา  เราก็ไปตรวจในนามของนิติบุคคล  
จัดตั้งสหกรณในขั้นตอนไมเกิน 2 เดือน  พอจัดตั้งเสร็จเราจะสงเจาหนาที่ไปรวมประชุมประจํา
เดือนใหสามารถดําเนินธุรกิจได  ตั้งแตป พ.ศ. 2535  ที่เราเริ่มใชรูปแบบใหมนี้  หลังจากเอาชุมชน
เซงกี่เปนตนแบบ  พอเราจะไปตั้งสหกรณที่ไหนถาชาวบานสงสัยเราจะบอกใหไปถามเซงกี่  เรา
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เชิญคุณวรเทพไปบรรยาย  บางทีผมไมตองไปบรรยายเองใหคุณวรเทพไปบรรยายแทนก็เอา
ประสบการณไปถายทอดสามารถลดเวลาลงไดมาก  แตในแตละที่จะมีปญหาไมเหมือนกัน  มี
ปจจัยตางกัน  ปจจัยของเซงกี่อยาลืมนะวาไมไดยายไปอยูที่อ่ืนอยูในที่ดินเดิม  โครงสรางทาง
เศรษฐกิจไมเปลี่ยน  แตชุมชนอ่ืนสวนใหญเปลี่ยนตองยายที่จากที่หนึ่งไปอีกที่หนึ่งมันมีปญหา
มากมาย  แหลงที่ทํากินเปลี่ยน  อยางที่วัชรพลคนที่อยูเดิมอยูที่คลองเตยแลวยายคนไปอยูที่โนน
เชาขึ้นมาตองนั่งเรามาทํางานที่คลองเตยตกเย็นก็ตองนั่งรถกลับบาน  นี้คือจุดออนของการแก
ปญหา 
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ถอดเทป  สัมภาษณ  คุณสมศักดิ์   เขมะรังสี (ผูชวยผูจัดการสํานักงานทรัพยสินสวนพระองค) 
ที่สํานักงานทรัพยสินสวนพระองค  วันที่ 23 กุมภาพันธ พ.ศ. 2544  เวลา 10.00 น. 
 
สาเหตุที่สํานักงานทรัพยสินสวนพระองคยอมขายที่ใหกับชุมชนเซงกี่ 
 เร่ืองนี้ตองเริ่มตนจากวาที่ดินผูเชาก็เปนผูเชารายยอยๆ ซึ่งก็สวนมากก็มีฐานะที่ไมคอยดี
นอกจากชุมชนนี้แลวก็เทาที่จําไดก็จะมีผูเชาในเครือกลุมไทยทนุอยูดวยเปนโกดังทางเขาไปก็คอน
ขางลําบากคับแคบตองผานชุมชนแลวก็เขาไปขางใน  ทีนี้ปญหาก็เกิดตรงที่วา OK เราก็เก็บคาเชา
ก็เก็บไดถูกๆ นะมันเทียบกับมูลคาของที่ดินแลวผลตอบแทนก็ต่ําเราก็ตองการปรับคาเชาเพิ่มข้ึนก็
ไมงายเพราะเขาก็ลําบากในขณะเดียวกันที่ดินเราจะเอามาทําอยางอื่นก็ยากเพราะวาการจะไล
หรืออะไรก็ไมใชของงายแมแตไฟไหมแลวเดี๋ยวเขาก็สรางเสร็จแลวก็อยูตอในวิธีการเราก็ดูผล
ประโยชนที่วาจะตองประกอบกันทั้ง 2 ดานในขณะเดียวกันก็ดูผลประโยชนของทางทรัพยสินดวย
แลวก็ดูดานชุมชนวาเราจะชวยเกื้อชุมชนอยางไรไดบางพอดีการเคหะก็เขามาคุยดวยเพราะเกิดไฟ
ไหมเกิดอะไรขึ้นมาก็เห็นวาในวิธีการหาวิธีการวาจะทํากันอยางไงก็ตกลงวาเราจะเลิกเชาก็เลิกไม
ไดอยูแลว   คาเชาก็ไดต่ําจะขึ้นก็ข้ึนมากไมไดก็ใชในวิธีที่วามาจัดรูปที่ดินเสียใหมเหมือนกับการจัด
รูปที่ดินก็ SET ข้ึนมา OK มีถนนทางเขานะแลวก็จัดดูที่จากจํานวนผูที่อยูก็ดูวามีกี่ราย  รายหนึ่ง
เปนอยางไรที่ครอบครองพื้นที่จากเดิมที่เชาอยูก็เอามาจัดแบงเปนถนนหนทางเขาไปที่แปลงเพื่อจะ
เอาไปสรางบานอยูไดถาจัดรูปมันดีขึ้นก็ไมรกรุงรังไมเปนแบบสลัมที่เหมือนเดิมก็ยกระดับข้ึนระดับ
หนึ่งในขณะเดียวกันก็ไดปรับปรุงถนนใหดีขึ้นเมื่อปรับปรุงถนนดวยแลวเราก็สามารถจะปรับคาเชา
หรือวาปรับอะไรกับโกดังขางในเมื่อดีอยางนี้แลว เราก็จัดรูปใหกับชุมชนชุมชนเราขายที่ใหพื้นที่
ดานหนาที่เปนอาคารพานิชยเราก็ทําขายสวนโกดังดานหลังเราก็ขายที่ไปเลยขายทั้งหมดเลยที่ดิน
แปลงนี้มันเกาแกมากเลยมันมีมาตั้งแตดั่งเดิมใหเชามาตั้งแตเร่ิม 
 
ในปจจุบันทางสํานักงานทรัพยสินสวนพระองคไดนําหลักการนี้ไปใชในที่ดินแปลงอื่นอีกหรือไม 
 ไมมีเราจะไมมีแหลงที่มันเสื่อมโทรมลงไปมากอยางนั้นสวนใหญจะเปนพื้นที่ที่เปนบาน
เปนหอง  เพราะชุมชนนี้เปนแหลงที่มันเสื่อมโทรมลงมากที่สุดก็มีเหตุที่พอจะทําไดเพราะวาเปน
แหลงเสื่อมโทรมอยูแตถาเปนอาคารเปนบานเปนอะไรอยูแลวหรือเปนตึกแถวอนันี้เราไมมีนโยบาย
ที่จะทําตองดูสภาพดวยถาเอื้ออํานวยอยางนี้เราก็ OK 
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มีความเห็นอยางไรกับเรื่องที่ชาวบานไดถวายฎีกาตอสมเด็จยาและพระพี่นาง 
 อันนี้เปนธรรมดาที่วาทรัพยสินฯ นี้เปนแหลงที่คอนขาง SENSITIVE ถาเปนเอกชนจะทํา
ยิ่งกวานี้เขาก็ทําไดแตพอเปนทรัพยสินฯ คนจะคิดวาเปนของทานเพราะฉะนั้นทานตองชวยเหลือ  
อันนี้เปนความรูสึกของคนอื่นนะวาทานตองชวยเหลือแมกระทั่งเมื่อทําอะไรขึ้นมาสักอยางอาจจะ
เปนอะไรก็ไมเขมงวดไมมากเหมือนอยางเอกชนที่ทําแตเขาก็มีการรองเรียนอยูก็จะเปนธรรมดา 
 
เหตุผลที่ทางสํานักงานทรัพยสินสวนพระองคยอมขายที่ดินใหเปนการตัดสินใจของใคร 
 เราจะมีคณะกรรมการพิจารณาเสร็จแลวก็ตองกราบบังคมทูลเพื่อทรงอนุมัติทุกๆ ที่เราก็
ใชวิธีนี้ 
 
หนาที่หลักของสํานักงานทรัพยสินสวนพระองคในปจจุบันมีอะไรบาง 
 หนาที่ก็ดูแลทรัพยสินและจัดทําผลประโยชนเปนสํานักงานจัดผลประโยชนสวนพระองค 
 
สาเหตุที่ใหการเคหะแหงชาติเขามาดําเนินโครงการ 
 จริงๆ เขาเปนคนเสนอมาเพราะวาพอเกิดไฟไหมขึ้นก็มีมาวาชุมชนนี้ตองไปอยูกับเขาพอ
เกิดไฟไหมการเคหะฯ ก็จะมีพื้นที่มารองรับใชไหมแตนี้ก็พอดีความรูจักสวนตัวระหวางคุณปรีดิ์กับ
คุณเบญจวรรณซึ่งรูจักกันดีซึ่งก็ไดประสานงานกันตอมา 
 
ทําไมตองตั้งเงื่อนไขวาจะขายที่ดินใหกับนิติบุคคลเทานั้นจะไมขายใหกับชาวบานโดยตรง 
 ซึ่งตอนนั้นกลัววาถาซื้อไปแลวจะเอาไปขายตอไมไดเอาไปใชประโยชนก็กลายเปนวาแต
ละรายเสร็จกลายเปนวาเอาเปนที่อยูไปพอราคาดีก็ไปขายใหกับคนที่เขาตองการที่ดินไปพัฒนาตอ
ก็เปนการเสียประโยชนไปส่ิงที่เราทําไปที่เราตั้งใจถาออกมาในรูปนี้ผลสุดทายจะผิด 
 
บทบาทของสํานักงานทรัพยสินสวนพระองคที่มีตอโครงการเซงกี่ 
 สวนใหญเราก็ไมไดดําเนินการขบวนการหลังจากนั้นเพราะวาการเคหะฯ เขามาสานตอเราก็ดูในแงที่วา
การจัดแบงที่ดินการดําเนินการทางดานที่ดินถนนหนทางการผอนเงินเราก็ทําในกระบวนการของเราในสวนของ
การเคหะฯ เขามีหนาที่ดูแลกอสรางชุมชนชวยเหลือดานตางๆ กูเงินธนาคารอะไรตางๆ เรื่องกูเงินผมไมแนใจวา
ตอนนั้นกูการเคหะหรือกูอะไรไมแนใจเราก็ทําในสวนของเราเทานั้นเองหลังจากชาวบานผอนครบเราก็โอนให
ขบวนการมันก็จบเพราะวาอันนี้มันเปนทางดานดูแลชุมชนดูแลสังคมหนวยงานของรัฐก็เขามาดูแล 
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ปญหาและอุปสรรคที่พบระหวางดําเนินโครงการ 
 จะมีปญหาเริ่มต้ังแตการแจงสิทธิของแตละคนเพราะวาการจะแบงขึ้นมาทุกคนก็อยากจะ
ไดพื้นที่มาก ทุกคนก็อยากจะไดที่ที่ดีอันนั้นก็เปนปญหาหนึ่งก็จะมีการรองเรียนมีการอะไรกันและ
บางครั้งสิทธิมากมันเกินไปวาพวกนี้ไมไดเปนผูเชาอาจจะเปนผูมาอาศัยอยูหรือมาอะไรที่หลังก็จะ
มีปญหาก็ตองแกกันไป 
 
ใชเวลาในการแกปญหาเรื่องสิทธินานแคไหน 
 ก็นานเหมือนกันกระบวนการใชเวลาพอสมควรทีเดียวในการแกปญหาก็มีการเคหะฯ เขา
มาคุยดวยแตวาในการแบงที่ดินตองอยูที่เราวาใครเปนผูเชาเดิมและผูที่เคยอยูก็ OK จัดใหลงตัว
การเคหะฯ ก็เขามาประสาน 
 
ขอคิดเห็นเกี่ยวกับชุมชนเซงกี่จากอดีตถึงปจจุบัน 
 คือโครงการลักษณะนี้ตองดูวาถาเอกชนทั่วๆ ไปถาจะทําคือบางครั้งเอกชนเขาก็ตองการที่
จะไดราคาสูงแตในแงของเราเราใชราคาที่เหมาะสมมากกวาที่จะใชราคาสูงเพราะวาผลตอบแทน
จากคาเชามันไมสูงอยูแลวเพราะฉะนั้นในการที่เราขายไป OK ถาเทียบกับทั่วๆ ไปกับเอกชนหลักๆ 
แลวจะดูวามันอาจจะต่ําไปนะ  แตเรามองวาเราไมสามารถเอาที่ดินมาใชไดถามองใหดีนะเราไม
สามารถใชที่ดินทั้งหมดไดก็ตองใหเชาตอเมื่อใหเชาตอคาเชาเราก็เรียกไดไมมากเมื่อเรียกไดไม
มากถาเรามาจัดแบบนี้ก็เปนประโยชนกับชุมชนดวยในขณะเดียวกันเราก็ไดเงินสวนหนึง่มาแลวเรา
ก็ไดประโยชนที่เราสามารถจะทําที่ตรงนั้นใหดูดีขึ้น  ถนนกวางขึ้นแลวก็ไปขายพื้นท่ีใหกับไทยทนุที่
เปนโกดังนั้นก็เปนการชดเชยกันไปเพราะมันตองดูผลประโยชนหลายๆ ฝายประกอบกันไปตอนนั้น
ราคาประเมินตารางวาละ 8,000 เราขาย 2,900 กวาบาทเราเอาสวนขาดเกินไปไวทางอื่นไวที่โกดัง 
 
ขอคิดเห็นเกี่ยวกับโครงการเซงกี่คิดวาประสบความสําเร็จหรือไม 
         ก็เรียบรอยดีเพราะวาการแกในลักษณะนี้ทําใหผูเชาผูอยูเกิดความพอใจ HAPPY ทุกฝาย 
 
ขอเสนอแนะถาจะมีโครงการในลักษณะนี้เกิดขึ้นในอนาคต 
 คือตองขึ้นอยูกับที่ดินวาเปนของใครถาเปนของเอกชนทั่วๆ ไปนี้นะอยางนอยเขาก็คงได
ราคาที่เหมาะสมอันที่จริงพื้นที่ตางๆ ทั่วๆ ไปที่มันจัดไดมันเปนแหลงที่มีอีกเยอะไปที่เขามีอยูแลวที่
เปนแหลงสลัมสวนใหญจะเกิดขึ้นในที่ราชการหรือไมก็เปนที่รุกล้ําตามริมคลอง ใตสะพานจะเปน
อยางนี้เพราะฉะนั้นการจัดไมใชเอกชนจัดมันเรื่องของรัฐจัด  รัฐก็จัดจําหนายบางที่ก็ใหเชาเชาได



                                                                                                               
                                                                                                               

 

179 
 

แตวาถาจะเอาไปขายแบบนี้มันก็ลําบาก  ราคาที่มันสูงทํายากแลวพวกนี้เขาก็ทํางานอยูในบริเวณ
ใกลเคียงเพื่อหารายไดถาใหยายไปไกลๆ เขาก็ไมอยากไปอยางคลองเตยจะใหยายไปไหนเขาก็ไม
อยากไปและการจัดก็ไมใชจะงายนักมันตองมีความเหมาะสมหลายอยาง 
 
ขอคิดเห็นเกี่ยวกับชุมชนเซงกี่ในปจจุบันกรรมสิทธิบานเริ่มมีการเปลี่ยนมือ 
 เหตุนี้เปนเหตุที่เรากลัววาจะกลายเปนวาไปอยูกับคนที่มาหาประโยชนทีหลังเสร็จแลวคน
พวกนี้ไดเงินแลวก็ยายไปอยูที่อ่ืนอันนี้ถึงไดกันไวใหใชระบบที่ยาวที่สุดใหมีปญหากวาจะไดที่  ได
กรรมสิทธิก็ใหอยูที่รุนลูกหลานใหปกหลักปกฐานใหแนนหนาซึ่งตอนนั้นก็จะขายยากขึ้นแลวก็เปน
แปลงเล็กๆ อยางนี้หลายๆ รายแลวคนที่จะมาโละหมดเลยมันก็ยากมาเจรจาทุกคนก็จะหวงแหน
เพราะฉะนั้นถาทุกคนไดไปเปนหยอมๆ คนเขาก็ไมอยากเอาถาจะมาซื้อก็ตองซื้อเปนล็อคไปเลย  
ซื้อเปนล็อคเขาก็ไมอยากจะอยูมาอยูกลางชุมชนอะไรอยางนี้บางทีเขาก็ไมอยากจะอยูคือส่ิงที่เรา
พยายามปองกันไวดวยก็เปนกรอบปองกันไวดวยไมใชวาไดไปแลวก็เอาไปขายเปนโกดังหรือเปน
คนอื่นก็ไดมาทําเปนโครงการคอนโดมิเนียมขายซะนี้ 
 
ทางสํานักงานทรัพยสินสวนพระองคมีความคิดที่จะนําวิธีการนี้ไปใชในที่อ่ืนอีกหรือไม 
 ถาเปนอยางนี้ถาจะใชเปนที่ดินแปลงใหญๆ ซึ่งเอามาใชวิธีอ่ืนเชนที่ดินที่เรามาจัดสรรหรือ
อะไรอยางนั้นเปนอีกเรื่องหนึ่งซึ่งทําในรูปอ่ืนนะไมใชรูปของทรัพยสินฯ สมมุติถาเราไปซื้อเรามีที่ดิน
อยูแปลงหนึ่งแลวก็มีคนที่อยูในที่ดินบางสวนสมมุตินะแลวเราตองการจะเอาท่ีดินมาใชประโยชน
เราก็จะกันที่ดินบางสวนไวใหเขาเอามาจัดอยางนั้นมีเคยทําโดยเราใหเปนที่ดินเปลามีทําที่อยุธยา
เคยมีเราเอาที่ดินแปลงหนึ่งแลวเอาไปจัดซื้อที่ดินใหมอีกแปลงหนึ่งแลวก็จัดถนนทําอะไรใหถมที่ให
เพื่อใหเขาไปปลูกสรางโดยใหเขาเชาที่ดินเหมือนเดิมอยูที่เดิมเขาก็เชาอยูที่ใหมเขาก็เชาคือเรา
ตองการใชที่ดินแปลงนี้เอามาทําประโยชนนะแตวาเขาเชาอยูกันเราก็ไปซื้อที่ดินแปลงใหมแลวก็จัด
พวกสาธารณูปโภคใหเขาแลวใหเขาไปอยูรวมกันเรื่องนี้เกิดมาประมาณ 10  ปแลว 
 
ที่เซงกี่ประสบความสําเร็จเปนเพราะเจาของที่ดินยอมเสียสละผลประโยชนบางสวน 

 ที่เรามองดูคือในที่เราเสียประโยชนมันก็ไดประโยชนนะถามองที่ดินเราจะไลเขาไดไหมถา
ไลก็ไลไดแตปญหาสังคมปญหาอะไรตออะไรมันจะเยอะแยะไปหมดมันก็จะเกิดจะมีอะไรก็จะ
ถวายฎีกาก็จะมีอยางนั้น  เพราะฉะนั้นเราก็ตองปรับวาอะไรจะดีที่สุดหนึ่งไมเสียถึงทานทานก็ได
ดวยในขณะเดียวกันทางสํานักงานเองก็เสียนิดหนอยแตมันก็ไดในรูปอ่ืนคืนมาเพราะเราก็ไปได
ราคาจากสวนอื่นคืนมา  สวนที่ชาวบานไมไดคิดวาจะไดซื้อที่ดินคิดเพียงแคขอใหไดเชาตอนั้น  คือ



                                                                                                               
                                                                                                               

 

180 
 

ชุมชนนี้เราก็เห็นวาถาจัดในลักษณะนี้มันก็ไดประโยชนในแงที่เราไดประโยชนในดานอื่นดวยแลวก็
ไดราคามาก็ OK ถาเทียบกับคาเชามันก็ดีกวา  ไดเงินเปนกอนเอาไปทําอยางอื่นไปซื้อที่ตรงอ่ืนมา
เสริมเราก็ทําวิธีนั้น 
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ถอดเทป  สัมภาษณ  คุณอรทัย     อาจอ่ํา  
(ผูชวยศาสตราจารยประจําสถาบันวิจัยประชากรและสังคม มหาวิทยาลัยมหิดล)  
สัมภาษณทางโทรศัพทวันที่ 15 ธันวาคม พ.ศ. 2543  เวลา 9.00 น. 
 
เขามามีสวนรวมกับการดําเนินโครงการชุมชนเซงกี่ไดอยางไร 
 มีเพื่อนอยูที่การเคหะแหงชาติชวนใหไปทําตอนนั้นพึ่งกลับมาจากตางประเทศ  ตอนที่เร่ิม
โครงการในชุมชนไมไดรวมมือกันเลยมีการแกงแยงกันสูงเรื่องที่ดินและสถานภาพมีความแตกตาง
กัน  เวลาตางกัน  สถานะการอยูตางกัน  อยากไดที่ดินมากที่สุด  คนจนที่ไดที่ 5 ตารางวาเปนกลุม
ที่ไมกลาแสดงความคิดเห็น  การระดมความคิดเห็นมีนอยแบบประนีประนอม 
   
ขั้นตอนใดมีปญหามากที่สุด 
 พิจารณาสิทธิแบงแปลงที่ดินเปนการไดมาบนความขัดแยงโครงการเขามาแลวทําใหชุม
ชนสั่นคลอน  มีความไมโปรงใสชาวบานไมนับถือคณะกรรมการทั้งหมดนับถือเพียงบางคน  ดู
เหมือนวาชาวบานมองแคบมองเฉพาะตนเองไมมองในระดับชุมชนมีผูนําบางคนเทานั้นที่มองใน
ภาพรวม 
 
ปจจัยที่ทําใหโครงการประสบความสําเร็จ 
 การที่โครงการประสบความสําเร็จเกิดจากความรวมมือกันในระดับหนึ่งแตความรวมมือ
อาจเปนเฉพาะดานใดดานหนึ่งไมใชทั้งหมด 
 
ขอคิดเห็นเกี่ยวกับโครงการเซงกี่ 
 เราตองมีการสราง COMMON GOAL ในชุมชนใหไดกอนจะนําไปสู COMMON ACTION 
รวมกันสําหรับเซงกี่ข้ันตอนของการเตรียมการใหเวลานอยไปการเรียนรูและประสบการณของชาว
บานนอย   สําหรับตัวเองสรุปไดวาถามีโอกาสไดทําโครงการอื่นจะไมทําอยางนี้การพัฒนาไมควร
จะเริ่มที่เร่ืองที่ดินกอน  การเก็บขอมูลเวลาลงชุมชนเปนครั้งคราวไปเชาเย็นกลับจะไมเห็นถาอยูใน
ชุมชนตลอดจะเห็นความจริง  ขอมูลคลาดเคลื่อนไดสูง  ลองไปอานงานวิจัยเกี่ยวกับชุมชนวัดชอง
ลมจะกลาวถึงเซงกี่ไวดวยเพราะเอาบทเรียนจากที่เซงกี่ไปใช 
 การแกปญหาสลัมมีความคิดวาเมืองตองสอดคลองกับการแกปญหาที่อยูอาศัย  คนจน
ตองเปนสวนหนึ่งของเมืองจะอยูตรงไหนเราตองบูรณาการทั้งหมดของสังคมเขาดวยกันลดขอขัด
แยงดานที่อยูอาศัย  บทบาทภาครัฐในทางสังคมนาจะแกปญหาได 
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อรทัย   อาจอ่ํา และ โรเช   ชีกาล. 2536. การวิจัยและพัฒนาความจําเปนขั้นพื้นฐานในชุมชนผูมี
รายไดนอยในเมือง : กรณีชุมชนวัดชองลม.(ม.ป.ท.) : สถาบันวิจัยประชากรและสังคม  
มหาวิทยาลัยมหิดล. 

 
อารัมภบท (Introductory Remark) 

เมื่อป 2531 ขาพเจาไดเขียนรายงานการวิจัย เร่ือง “ชุมชนเซงกี่ : วิถีชีวิตและกระบวนการ
การพัฒนาสูการพึ่งพาตนเอง” ออกมาสูสาธารณะซึ่งงานชิ้นนั้นเปนผลมาจากการที่ขาพเจาไดเขา
ไปเกี่ยวของกับโครงการพัฒนาและการสรางที่อยูอาศัยในชุมชนซอยเซงกี่ในฐานะผูประสานงาน
โครงการ   และในฐานะ  Community Organizer ในชวงระหวางป  พ .ศ . 2529 – พ .ศ . 2530 
ขาพเจาไดรับประสบการณและบทเรียนตางๆ มากมายจากโครงการดังกลาว  แตประสบการณ
และบทเรียนที่สําคัญยิ่งก็คือ  การที่ขาพเจาพบวาถาเราเริ่มตนการพัฒนาชุมชนผูมีรายไดนอยใน
เมืองบนผลประโยชนของเรื่อง “ที่ดิน” นั้นเปนเรื่องที่ทําใหชุมชนเกิดความขัดแยง  และยากที่จะกอ
ใหเกิดการรวมมือรวมใจกันพัฒนาในดานอื่นๆ ตอไป 
 ขาพเจาเคยคิดวาถามีโอกาสเขาไปเกี่ยวของกับการปรับปรุงและพัฒนาชุมชนผูมีรายได
นอยในเมืองอีก  จะไมขอเริ่มที่เร่ือง “ที่ดิน” อีกยกเวนกรณีที่เรงดวนจริงๆ แตจะกระตุนใหประชา
ชนในชุมชนรวมตัวกันเพื่อแกปญหาอื่นๆ ของชุมชนกอน  เชน  ปญหาขยะ  ปญหาทางเทา  
ปญหาเด็กติดยาเสพติด  ปญหารายได ฯลฯ และถาชุมชนนั้นมีความจําเปนในเรื่อง “ความมั่นคง
ในที่ดิน” ก็คอยมาคิดกันวาจะทําอยางไรตอไป 
 นอกจากนี้  ขาพเจายังเขียนไวในบทสรุปและขอเสนอแนะของรายงานการวิจัยฉบับดัง
กลาวดวยวา  ประชาชนที่อยูอาศัยอยูในชุมชนแออัดหรือจะเรียกวา “ชาวสลัม” หรืออะไรก็แลวแต
ที่จะเรียกกันนั้น  เขามีศักยภาพและความสามารถอยูในระดับหนึ่ง  เราซึ่งเปนคนภายนอกจะตอง
เขาไปเสริมศักยภาพที่มีอยูของเขาใหมากขึ้นและพัฒนาไปในทิศทางที่ถูกตอง  เราจะตองเขาไป
กระตุนใหเขาเห็นศักยภาพของตัวเขาเอง  และในที่สุดมีความตองการที่จะรวมเอาศักยภาพที่
กระจัดกระจายเปนเหมือน “ไมซีก” นั้นเขาดวยกันเกิดเปน “พลัง” อันมหาศาลที่จะเปลี่ยนแปลง
โฉมหนาของชุมชนของตนใหดีกวาที่เปนอยูใหจงได 
 ขาพเจาไดเขียนเสนอแนะไวดวยวา “รัฐ” ควรจะพยายามดึงภาคธุรกิจเอกชนโดยเฉพาะ
อยางยิ่งสถาบันการเงินตางๆ เชน  ธนาคารเขามามีบทบาทในการพัฒนาสังคมหรือพัฒนาชุมชนผู
มีรายไดนอยในเมืองดวย 
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 ในปเดียวกันนั้นเอง  ขาพเจาไดพบและรูจักกับ ดร.โรเช  ชีกาล (Dr.Roger  Chical) ดวย
การแนะนําของ   รศ .ดร.บุญคง   ซึ่งในขณะนั้นทานกําลังดํารงตําแหนงรองผูวาราชการ
กรุงเทพมหานคร  ทั้ง ดร. ชีกาล  และขาพเจามีความคิดเห็นเกี่ยวกับเร่ืองการพัฒนาชมุชนผูมีราย
ไดนอยในเมืองเหมือนกัน  แนวคิดและหลักการของทานกับของขาพเจาไมแตกตางกันเลย  
ประกอบกับทานไดรางโครงการของทานไวแลว  เพียงแตรวมกันขัดเกลาและเพิ่มเติมอีกเล็กนอยก็
สมบูรณตามที่เราตองการ  และหลังจากนั้นก็ไดนําโครงการเสนอแกสถาบันการเงินตางๆ ทั้งของ
ไทยและเทศ  แตผลปรากฎวาโครงการของเราไดรับการสนับสนุนจากสถาบันการเงินของตาง
ประเทศคือ ธนาคารซิตี้แบงก  ตามที่ทราบกันดีอยูแลว  ซึ่งนับเปนปรากฎการณที่คอนขางแปลกที่
ชาวตางชาติกลับเห็นความสําคัญและใหความสนใจกับโครงการมากกวาคนไทยดวยกันเอง 
 อยางไรก็ตาม  ขาพเจาเขาใจดีวาสวนหนึ่งคงเปนเพราะภาพพจนของคนสลัมหรือกลุม
ประชาชนที่อาศัยอยูในชุมชนแออัดในสายตาของคนทั่วไปหรือโดยเฉพาะในสายตาของบุคลในอีก
ชนชั้นหนึ่งเปนภาพพจนในเชิงลบ  เปนภาพเกี่ยวกับความสกปรก  ความมักงาย  เปนภาพเกีย่วกบั
วัยรุนที่เกเร  ติดยาเสพติด  เปนภาพของการทะเลาะเบาะแวงดาทอกันดวยคําหยาบ  หรือจะ
สามารถกลาวไดอีกนัยหนึ่งวา  สลัมหรือคนสลัมคือภาพของความเสื่อมโทรมในทุกๆ ดาน  ใน
สายตาของคนโดยทั่วไปนั่นเอง 
 ดังนั้นแนวคิดที่ ดร.ชีกาล และขาพเจาไดนําเสนอตอสถาบันการเงินของไทยนั้นจึงดูเปน
แนวคิดที่เล่ือนลอยอยูในความฝน  ยากตอการแปรเปลี่ยนเปนการปฏิบัติโดยเฉพาะอยางยิ่ง  การ
ที่เราทั้งสองบอกวา …”โครงการนี้จะไมเหมือนกับโครงการอื่นๆ เพราะเรามิได “ใหเปลา” แตจะ
เปนการ “ใหยืม” โดยไมมีดอกเบี้ยในข้ันตน  และชาวชุมชนจะรวมตัวกันพัฒนาชุมชนของเขาใหดี
ขึ้นและในที่สุดจะสามารถสงเงินที่ยืมไปใชจายในโครงการตางๆ คืนมาใหแกโครงการได  และหลัง
จากนั้นโครงการจะนําเงินที่ไดรับคืนมาจากชุมชนตัวอยางน้ีไปใชในการพัฒนาชุมชนอื่นๆ ตอไป  
ซึ่งก็หมายถึงวา  จะมีการใชจายเงินกอนนี้อยางคุมคาและเงินดังกลาวก็จะไมสูญหายไปไหนอีก
ดวย” 
 สิ่งที่เราบอกยิ่งดูเลื่อนลอยเหมือนความฝนมากยิ่งขึ้น  เพราะไมามีใครหรอกที่จะเชื่อวา
ชาวสลัมนั้นจะยอมคืนเงินที่เขายืมไปงายๆ จะมีสักกี่คนที่จะเชื่อมั่นหรือใหความไววางใจกับคน
สลัม  ดังนั้นเมื่อชาวตางชาติตองการพิสูจน “ส่ิงทาทาย” ตรงนี้รวมกับเราทั้งสองคนเราจึงรูสึกทั้ง
แปลกใจ  ดีใจและประทับใจระคนกันไป  แตรูสึกตื่นเตนมากที่สุด  เพราะทราบดีวานี่คือ “โอกาส
อันสําคัญยิ่ง” ของชาวสลัมที่เขาจะไดพิสูจนใหสังคมไดประจักษถึง ”ความเปนคนที่มีคุณคาและมี
ศักดิ์ศรี” ของเขาแลว 
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 ก็ถา “สังคม” มิไดเสนอ “โอกาส” ใดๆ ใหแกประชาชนกลุมนี้เลยแลว “สังคม” มีสิทธิหรือ
ไมที่จะไปประฌามพวกเขา ? เนื้อหาและรายละเอียดตางๆ ดังที่ปรากฎอยูในรายงานฉบับนี้ได
พิสูจนใหเห็นแลววาสิ่งที่ ดร.ชีกาล และขาพเจาเคยคิดไวนั้นมิไดเปนเพียงแค “ความฝนอันเลื่อน
ลอย” แตอยางใดเลย 
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สัมภาษณ  คุณดรุณพันธ   ลิมศิริ (หัวหนาฝายปกครองเขตบางคอแหลม) 
สัมภาษณทางโทรศัพท วันที่ 12 มีนาคม พ.ศ. 2544  เวลา 14.00 น. 
 
ทางเขตเขามามีสวนรวมกับโครงการชุมชนเซงกี่ไดอยางไร 
 ชวงนั้นปญหาการไลที่มีมาก  ทางเขตตอนนั้นยังเปนเขตยานนาวาอยูนะรวมกับการเคหะ
แหงชาติใชวิธีการแบงปนที่ดิน  โดยในลักษณะที่เอกชนมีที่ดินและแบงขายใหชาวบานสวนหนึ่งใน
ราคาถูก และอีกสวนหนึ่งขายใหคนมีเงินในราคาแพง  ซึ่งในเซงกี่ทางเขตเองเขาไปมีสวนรวมเรา
ตั้งเกณฑใหยุติธรรม และดูวาคนนี้อยูกี่ป  มีลูกกี่คน  จะไดสิทธิกี่สิทธิ  แตตองสอดคลองกับเงื่อน
ไขของรัฐดวยเรื่องเนื้อที่ที่สามารถสรางที่อยูอาศัยได  ทางเขตรวมสํารวจกับการเคหะฯ สํารวจ
ประชากรจริง  ตามขอเท็จจริงถายึดตามเอกสารตามกฎหมายชาวบานจะเดือดรอน  เชน  บานนี้
อยูกัน 10 คนแตในทะเบียนบานมีแค 2 คนอยางนี้ถายึดตามทะเบียนบานจะเดือดรอนเราก็ไมยึด
ถือขอมูลทางราชการมากนัก 
 
บทบาทของเขตยานนาวาที่มีตอโครงการเซงกี ่
 ทุกอยางเลยไปรับรูรับฟงติดตามเรื่องของการกูเงินตางๆ ทุกเรื่องที่เกี่ยวของกับชาวบาน
เราไปหาแนวทางแกไข  การตั้งสหกรณแลวเอาชื่อสหกรณไปขอกูเงินจากกองทุนของการเคหะฯ 
 
ในระหวางดําเนินโครงการที่ชุมชนเซงกี่มีปญหาดานใดบาง  และมีวิธีแกปญหาอยางไร 
 ที่ดินที่ใหมามีขนาดเล็กแตความตองการของชาวบานมากเหลือเกินสมมุติที่มี 100 แปลง
แตจํานวนคนที่ตองการมี 300 พอที่มีนอยชาวบานเขาก็ตองการขอที่ดินเพิ่ม  ตอนนั้นยุงมากกวาที่
จะปรับใหลงตัวตามกรอบตามกฎเกณฑตองรัดกุม  เมื่อไดขอยุติเร่ืองจํานวนแลวเหลือข้ันทํา
สัญญามีความแตกแยกในหมูชาวบานวาคนของผูนําไดที่มากกวาอะไรทํานองเนี้ย  สวนเรื่องกูยืม
เงินชาวบานไมคอยเดือดรอนเทาไรเพราะสวนใหญมีอาชีพมีรายได 
 
ปจจัยใดที่สงเสริมใหโครงการเซงกี่ประสบความสําเร็จ 

1. เพราะเปนที่ของทรัพยสินฯ จึงไดสําเร็จถาเปนที่เอกชนคงทํายาก 
2. ทางราชการเอาใจใส ผูอํานวยการเขตมอบหมายใหผมเปนตัวแทนจัดการไดเต็มที่ 
3. การเคหะฯ เร่ืองการตอรอง  ชี้แจงเกงมาก 

ทางราชการฝายปกครองมีปญหาเรื่องระเบียบแตขอเท็จจริงก็ไมเปนไปตามกฎเกณฑทางแกผม
พูดทีเดียวชี้แจงใหทราบแบบผังที่ตามกฎเกณฑจะไดจํานวนแปลงที่ดินนอยกวานี้  สวนการออก
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แบบบานเราไมไดออกแบบเปนแบบพิเศษที่การเคหะฯ เปนผูออกแบบ  ถาเรายึดตามระเบียบมาก
งานนี้คงไมสําเร็จ  ตามกฎหมายบอกวาเมื่อมีบานก็ตองมีเลขที่บานทางราชการไมดูรายละเอียด
มาก  การออกใบอนุญาตกอสรางเราก็ปลอยใหชาวบานสรางไปจริงๆ แลวก็ทําเปนไมรูไมเห็นตาม
ความเท็จจริงทรัพยสินฯ ใหที่ดินมาแคนั้นจะสรางใหญกวาก็ไมไดทางราชการเพียงมาแนะนําไมให
มีปญหาทีหลัง 
 
ขอเสนอแนะถาจะมีโครงการลักษณะนี้เกิดขึ้นในอนาคต 

 ตองชวยกันทิ้งชาวบานไมไดราชการตองมาชวย  คนที่จะไปชวยตองมีความเขาใจชาว
บานดวย  เปนที่ปรึกษาได  ใหขอคิดได  ตองทําการบานหนัก  การทํางานกับชาวบานไมมีสูตร
สําเร็จนะ 
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ถอดเทป  สัมภาษณ  คุณวรเทพ   เธียรเจริญชัย ที่บานเลขที่ 4/12 ชุมชนเซงกี่   
วันที่ 6 พฤศจิกายน พ.ศ. 2543  เวลา 13.52 น. 
 
เหตุการณที่เกิดขึ้นที่ชุมชนเซงกี่ในอดีต 
 เหตุการณไฟไหมเกิดวันที่  16  เมษายน  พ.ศ. 2521  เวลาประมาณบายโมง  ชุมชนเซงกี่
เสียหายประมาณ 80 % ตนเพลิงมาจากชุมชนวัดลาดบัวขาว  หลังจากไฟไหมชาวบานก็อยูกันตอ
ไป  โดยชาวบานที่เชาที่กับสํานักงานทรัพยสินสวนพระองคตามกฎหมายบอกวาถาไฟไหม  
สัญญาเชาเปนอันสิ้นสุดเปนโมฆะไมเก็บคาเชา  แตดานหนาชุมชนมีกลุมหนึ่งก็ยังเก็บคาเชาอยู
เพราะไมถูกไฟไหม   
 พอป  พ.ศ. 2527  พวกเราก็ไดกอต้ังชุมชน  โดยไดรับความชวยเหลือจากเขตยานนาวา  
โดยมีการประชุมกัน 
 พอป  พ.ศ. 2529  พวกคุณเขียว (สมสุข   บุญญะบัญชา) ไดมาทําโครงการที่ชุมชนวัด
ลาดบัวขาว  พวกเราก็เห็นเขาทําก็เลยใหเขามาทําโครงการ  กอนหนาที่การเคหะจะเขามาพวกเรา
ไดมีการถวายฎีกาตอพระพี่นาง (สมเด็จพระพี่นางเจาฟากัลยานิวัฒนา) ณ มูลนิธิดวงประทีปชุม
ชนคลองเตย  และไดมีการถวายฎีกาตอสมเด็จยา (สมเด็จพระบรมราชชนนี) ณ เกาะสีชัง จ.ชลบุรี 
ตอนไปถวายฎีกาตอสมเด็จยา  เขาไมถึงตัวทานคือ ตามหมายกําหนดการทานเสด็จประทับทาง
เรือจะมาขึ้นเกาะสีชังพรุงนี้  จังหวะนั้นเรามีคนของเราที่นี้ซึ่งมีที่ดินในชุมชนดวยและมีที่ดินที่เกาะ
สีชังดวย  เขาแจงมาวาพรุงนี้สมเด็จยาจะมาที่เกาะสีชัง  พวกเราตอนนั้นก็เปนชุมชนเซงกี่กันแลวก็
ไดเร่ียรายเงินกันไดเงินพอสมควรก็ไปเชารถบัสแบบ  100  ที่นั่งและมีรถกระบะอีก 2 คัน  ไปกัน
ประมาณ 100 คนเดินทางไปถึงศรีราชา  ไปเชาเรือที่ศรีราชาเชายกลําไปที่เกาะสีชัง  จังหวะกอน
หนานี้ทานเสด็จไปอางทอง  ทานก็อายุมากแลวในหลวงทานก็ไมยอมทานมีวิทยุมาที่เรือวาใหหมอ
ไมใหทานไปใหนอีก  วันรุงขึ้นที่จะเสด็จข้ึนเกาะสีชังก็เลยโมฆะ  แตทานก็สองกลองมาดู  พวกเรา
ไดถวายฎีกาทานไดใหราชเลขามารับฎีกา  ตอนนั้นทานอยูบนเรือใหญทานใหราชเลขาของทานนั่ง
เรือเล็กมารับฎีกา   
 เร่ืองของเรื่องเราก็ไมคิดวาจะไดซื้อที่ดินหรอก  พดูตรงๆ เราคิดวาเชาที่เหมือนเดิมทีนี้ทาง
สํานักงานทรัพยสินสวนพระองค  ทานคิดวามีที่ดินเยอะก็เลยแบงขาย  พูดงายๆ วาขายแบบให
เปลา  ขายตารางวาละ 2,000 กวาบาท หลังจากที่เราไปถวายฏีกาเพื่อขออยู  ทางพวกคุณสมสุขก็
ติดตอกับทางสํานักงานทรัพยสินสวนพระองคก็มาบอกวาจะขายให1,070 ตารางวาราคาตารางวา
ละ 2,500 บาท  เราก็เลยมาคํานวณประชากรของเราวาเรามีกี่ครอบครัว  ตอนนั้นมี 150 ครอบ
ครัว  1,070 ตารางวา  จะไดกันคนละเทาไหรเองมันก็ไมพอ  เราตองทําถนนหลัก  ถนนซอยอีกเรา
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ก็เลยยื่นขอเสนอไปวาเราไมพอ  ทางสํานักงานทรัพยสินสวนพระองค  และการเคหะแหงชาติก็จัด
ใหมีการพบกัน  โดยประชุมที่การเคหะแหงชาติตอนนั้นประมาณป พ.ศ. 2529   โดยมีผมกับพี่
ธงชัย  ตัวแทนของสํานักงานทรัพยสินสวนพระองคมา  2  คน มารวมประชุมกัน  จังหวะเราโชคดี
หรืออะไรไมรูตอนนั้นมีคนอยูคนหนึ่งซึ่งทํางานอยูที่สํานักงานทรัพยสินสวนพระองค เอาหลังโฉนด
มาถายเอกสารเราก็ใหคนหลอกลอคุยแลวใหอีกคนเอาสําเนาไปถายเอกสารใบจริงเราก็คืนเขาไป  
ใบสําเนาเราก็เก็บไวเสร็จแลวผมก็ไดมีขอมูลตรงนั้นวาที่ดินตรงนี้เปนของใคร  ก็ไปโตเถียงกันที่
การเคหะแหงชาติ  วาจริงๆเนี่ยสํานักงานทรัพยสินสวนพระองคชวยคนจนหรือชวยคนรวย  เพราะ
วาคนจนอยางพวกผม 150  ครอบครัวซึ่งก็ไมมีที่จะไปสวนคนรวย  เชน  โรงเลื่อย ไฟไหมวันนี้
พรุงนี้ก็ไปสรางโรงเลื่อยที่ปากเกร็ดแตขายที่ดินใหเขา  1,200  ตารางวา  ผมก็เอาตรงนี้ไปสูเสร็จ
แลวทางการเคหะแหงชาติก็ใหทางสํานักงานทรัพยสินสวนพระองคเอาขอมูลมาดูเสร็จแลวพวกเรา
ก็ตอรองไปตอนหลังทางสํานักงานทรัพยสินสวนพระองคใหที่ดินมาอีก 438  ตารางวา  ตารางวา
ละ  4,000  บาทมารวมกันแลวเฉลี่ยตกตารางวาละ  2,935 บาท ที่ดินทั้งหมด 1,508 ตารางวา มนั
ก็พอสมควรเราก็เลยยอม 
 ก็เลยนัดทําสัญญาจะซื้อจะขาย  ก็มีปญหาอีกคือ  เงินดาวน  30% ทางเราก็บอกไมได
ชาวบานยากจนใหเงินดาวนแค  10% การเคหะแหงชาติเปนคนกลางก็บอกวา  20% ก็แลวกันอยู
ตรงกลางใชนโยบายใหชาวบานออมทรัพยกัน  ราคาที่ดาวนก็ไมเทากันตามโซน 
 โซน  A  ดาวนแปลงละ  10,000  บาท  พื้นที่  10.8  ตารางวา 
 โซน  B  ดาวนแปลงละ    8,000  บาท  พื้นที่  10.8  ตารางวา 
 โซน  C  ดาวนแปลงละ    5,000  บาท  พื้นที่  10.8  ตารางวา 
 โซน  D  ดาวนแปลงละ    2,500  บาท  พื้นที่    5.4  ตารางวา (คร่ึงสิทธิ) 
ไดเงินเทาไหรก็นําไปจายเปนคาดาวนใหสํานักงานทรัพยสินสวนพระองค  ชาวบานก็ตกลง  ก็ไป
เปดบัญชีตนเองที่ธนาคารไทยทนุ  สาขายานนาวา  แลวโอนเขาสํานักงานทรัพยสินสวนพระองค
ทั้งหมดเปนเงินดาวนพอไดแลวก็ไปทําสัญญาจะซื้อจะขาย  ใชเวลาออมทั้งหมด  3  เดือน  โดยแต
ละงวดจายลดหลั่นกันไป  จํานวนเงินดาวนทั้งหมด  20% เทากับ 1.7  ลานบาท  โดยตัวแทนของ
สํานักงานทรัพยสินสวนพระองคที่มาติดตอคือคุณเบญจวรรณ   กัมปนาทแสนยากร  และอีกทาน
คือคุณซอนกลิ่น  สถานที่คือที่สํานักงานทรัพยสินสวนพระองค  ที่วังสระปทุม 
 ประมาณป พ.ศ.2532 มีอยูชวงหนึ่งการเคหะแหงชาติไดเงินจากประเทศเนเธอรแลนดมา
กอนหนึ่งประมาณ 3 ลานบาท  ขณะนั้นเราผอนไปได  2  ป  โดยนักหนังสือพิมพชาวเนเธอรแลนด
มาดูแลวถายรูปไปลงหนังสือพิมพที่บานเขาแลวคนก็บริจาคเงินมาให  ทีนี้เงินกอนนี้เขาคิดวาถา
เอามาใหเรามันก็เหมือนตําน้ําพริกละลายแมน้ําก็มาตั้งเปนกองทุนโดยผานการเคหะแหงชาติ  เรา
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ก็กูเงินกอนนั้นทีแรกคุณสมสุขก็ถามวาเราจะเอาเงินไปทําอะไรเราก็บอกวามีอยูอยางเดียวคือมา
ถายโฉนดดีที่สุด  ตอนนั้นเปนหนี้อยู 2 ลาน 8 แสนกวาบาท  ก็เอาเงินกอนนั้นมาถายโฉนดเพราะ
ดอกเบี้ยถูกกวา  คือเราไมยอมใหเขาฝากประจําเราใหฝากแบบเผื่อเรียก  เสร็จแลวธนาคารบวกคา
ดําเนินการ 1.25% แลวก็ดอกเบี้ยเงินกูตอนนั้น 5% รวมเปน 6.25% เราก็กูออกมาถายโฉนดออก
มาเปนของเรา  ตอนนั้นเราเปนสหกรณแลวโดยเปนตั้งแตตอนที่ซื้อที่ดินแลว  ไมเปนไมไดเพราะ
สํานักงานทรัพยสินสวนพระองคจะไมทําสัญญาเปนรายบุคคล   เขาจะทําสัญญากับนิติบุคคล
คือสหกรณ  ซึ่งเปนตัวแทนเลย  เพราะวาการทํานิติบุคคลเปนองคกรรูสึกจะมีน้ําหนักมากกวา  ก็
เลยทําสัญญาจะซื้อจะขายในรูปของสหกรณ  หลังจากเราไปถายโฉนดออกมาเราก็ผอนกับทาง
กองทุน 
 ประมาณป พ.ศ. 2534 เปนปที่เราสรางบานกลุม A จํานวน 18  หอง กําลงัจะสรางยังไมมี
เงินเพราะยังไมไดกูเงิน  เพราะเงินที่กูนั้นกูมาถายโฉนด  ตอนนี้จะตองกูเพื่อสรางบานเพราะวามี
ชาวบานที่ไมมีเงินสดตั้งเยอะ  ก็ตองติดตอไปกูเงินกับธนาคารอาคารสงเคราะห  ก็กูมาไดกอนแรก  
8  ลานบาทก็เอาไปชําระหนี้ที่เราไปกูจากที่อ่ืนมา เพราะในชวงที่ธนาคารยังไมไดดําเนินการอะไร
แตบานก็สรางไปเรื่อยๆ สวนเรื่องของผูสรางบานตอนนั้นใชวิธีเรียกผูรับเหมาอิสระ  โดยเจาของ
บานติดตอมาเองใหชาวบานเลือกเอง  เพราะถาเราไปเลือกใหจะหาวาไดเงินคานายหนาเลยไม
อยากยุงก็สรางกันไปเรื่อยๆ สรางจนเสร็จ   18  หองในโซน A ใชเวลาสรางนานพอสมควรเพราะ
ชวงนั้นปูนขาดตลาด 
 มาป พ.ศ. 2535 ก็กูเงินจากธนาคารอาคารสงเคราะหอีกหลายครั้งคิดเปนเงิน 10 ลาน
บาท  แตตอนนี้ใชหนี้หมดแลว  เพราะวาเราไปกูเงินจากกองทุนจากการเคหะแหงชาติมาใชเขา
หมดแลว  วันที่ 10 พฤศจิกายน พ.ศ. 2543 ไปโอนโฉนด  (เงินของกองทุนไดจากประเทศเนเธอร
แลนดซึ่งจริงๆ แลวเขาใหเรามา  ที่นี้การเคหะแหงชาติเอามาตั้งเปนกองทุนเราก็ไมคิดอะไรคิดวา
เอามาทําประโยชน  แตชาวบานไมเขาใจคิดวาเขาใหเรามาฟรีๆ คิดวาพวกผมกับประธานไดเงิน
กันสบายจริงๆ แลวไมไดซักบาท  เพราะเงินเหลานี้เปนเงินกู  ก็ตองเสียดอกเบี้ยตองเสียเงินผอน
เขาทุกเดือนทุกอยางอยูในกรอบของสหกรณมีการตรวจสอบบัญชีกันทุกป  มีผูตรวจสอบทุกคาใช
จาย) ตอนนี้เราเปนหนี้กองทุนอยางเดียวเปนหนี้หลายลานบาท  กูลาสุดเมื่อเดือนตุลาคม 
พ.ศ.2543 นี้เองกูมา 2.2 ลานบาท  เอามาผอนชําระกับธนาคารอาคารสงเคราะหเพราะดอกเบี้ย
กองทุนถูกกวาเราก็กูมาจายที่ดอกเบี้ยแพง  สวนธนาคารไทยทนุเราไมเคยไปกูกับเขาเลยเคยแตไป
ฝากอยางเดียว  ชวงที่เราหัวเลี้ยวหัวตอเขาก็มาชวยประชุมเทานั้นเอง   
 เราคิดวาชวงที่เรากอตั้งตอนนั้นมันก็ลําบากนะไหนจะตองทําความเขาใจกับชาวบาน  ซึ่ง
ชาวบานสวนใหญไมเชื่อวาเราจะซื้อที่ได  จะไดโฉนด  ซึ่งปจจุบันโอนไปเกือบ 70 แปลงแลวจากทั้ง
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หมด 150 แปลง  ซึ่งใน  150 แปลงเปนของสหกรณก็เกือบ  10 แปลง  เพราะพวกถนนซอยพวกนี้ก็
เปนโฉนดของสหกรณ  พอสรางโซน A เสร็จเราก็สรางโซนอื่นตอเลย โซน B โซน C คอยๆ สราง
เร่ือยมาโดยใหชาวบานเปนคนหาคนสรางเอง  โดยสมมุติวากลุมนี้ 5-6 หลัง  จะใหใครมารับเหมา
ก็ประมูลมา  ราคาที่ประมูลไดออกมาตํ่าพอใจไหม  เพราะเปนบานของเขาตองกําหนดเองดีที่สุดก็
ปลูกสรางกันไปพอมาชวงหลังก็ดีข้ึนผอนเงินไปเรื่อยๆ เงินสหกรณเราก็มี  การบริหารเราก็ดีมีกําไร
ปหนึ่งบางที 5 – 6 แสนบาทเงินของสหกรณอยูในบัญชีของธนาคารไทยทนุ  สาขายานนาวา 
 
ในการดําเนินโครงการมีปญหาอะไรบาง 
 เร่ิมที่การสํารวจหลังจากไฟไหมมีพวกจากภายนอกชุมชนเขามาอาศัยอยูดวย  พวกนั้นก็
ไดสิทธิดวย  เพราะพวกคุณอรทัย (อรทัย  อาจอํ่า) จัดใหมีสิทธิหมดเลย  คุณอรทัยตอนนั้นรับจาง
การเคหะแหงชาติทําโครงการนี้  ทางการเคหะแหงชาติมากันหลายคนนอกจากคุณสมสุขแลวก็มี
จากศูนยวิชาการที่อยูอาศัยและการตั้งถิ่นฐานมนุษยทั้งหมดเลย  ในขั้นตอนของการดําเนินการ
โครงการก็มีปญหาบางเล็กๆ นอยๆ ที่มีปญหาก็เพราะไปใหสิทธิพวกที่อยูในชุมชนไดไมนาน  เปน
การสรางปญหาใหเราแตเราจะทําอะไรไดมันอึดอัด  ที่เขาไมพอใจก็เปนตรงนี้ สวนเรื่องที่ไมพอใจ
วาเราแบงใหเขานอยไมมี  ในการพิจารณาสิทธิก็เหมือนกันไมมีปญหา  ในเรื่องขนาดที่ดินก็ไมมี
ปญหา  คือถาถามวามีปญหาไหมมันก็มีบาง  แตจริงๆ แลวแครายสองรายเทานั้นเอง  ปญหาคือ
ชาวบานคิดวาจะไดเทานั้น  เทานี้  คือคิดเขาขางตนเอง  ก็แคนี้จริงๆ พอเอาเหตุผลออกมามันก็ไม
ไดก็แคนี้ไมมีอะไร  การวางผังแปลงที่ดิน  ทางการเคหะแหงชาติวางใหทางศูนยวิชาการฯ วางให
ทางฝายปรับปรุงชุมชนแออัดไมเคยมายุงนะ  ไมเคยเขามาแตะเวลาประชุมมีแตเสนอหนา   
 ในสวนของเขตยานนาวา  (ตอนนี้เปลี่ยนเปนเขตบางคอแหลม)  ผูที่เขามาเกี่ยวของก็มี
คุณพิชัย  ชัยพจนพานิช   และคุณดรุณพันธ ทั้ง 2 คนนี้ไปกับผมในวันที่ไปโตเถียงกับสํานักงาน
ทรัพยสินสวนพระองค  ทั้ง 2 คนนี้เขาไปในหองประชุมดวยแลวถามวาที่ผมพูดเปนความจริงหรือ
เปลา  ตอนนั้นไมรูจักกันนะ  ผมก็บอกวารับรองไดวาสิ่งที่พูดตอหนาที่ประชุมนี้สิ่งไหนไมจริงฟอง
ไดเลยพูดเสร็จเขาบอกงั้นผมพวกคุณเขาบอกอยางนี้เลย 
 การแบงแปลงที่ดิน  ไมมีปญหาอะไร  แตถามีคนตองการมากกวาหนึ่งคนก็ใชการจับ
ฉลาก 
 การออมเงิน  เมื่อกอนเราก็มีการออมทรัพยออมกันอยู 5 ป ตอนนั้นเปนสหกรณแลว  
ประมาณป พ.ศ. 2531 – 2535  เร่ืองของเรื่องที่เลิกคือคนที่ออมเงินไมกูเลยฝากอยางเดียวสวนคน
ที่อยากกูก็กูไมไดเพราะไมไดออม  มันสวนทางกันก็เลยตัดสินใจถอนเงินออกมาท้ังดอกเบี้ยทั้งเงิน
ตนคืนหมดเลย 
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 สหกรณจดทะเบียนวันที่ 17 ธันวาคม  พ.ศ. 2529 แตกอนจดทะเบียนก็มีการสัมมนาอยู
ชวงหนึ่งตองทําความเขาใจอยูบาง  แนวคิดเรื่องสหกรณมีสาเหตุมาจากตอนนั้นทางสํานักงาน
ทรัพยสินสวนพระองคบอกวาใหรวมกันมาเปนนิติบุคคล  ตอนนั้นก็มีคุณโชติ   บุญจริง  นติกิรโครง
การจากการเคหะแหงชาติมาเปนที่ปรึกษาของเราเปนคนริเร่ิมเร่ืองจดทะเบียนสหกรณและเราได
ติดตอไปที่กรมสงเสริมสหกรณไดคุณธรรมศิริ   ไชยรัตน เปนคนแนะนําเรื่องการจัดตั้งสหกรณ 
 ขั้นตอนของการพิจารณาแบบ  ไดมีการไปดูงานที่ชุมชนบานมนังคศิลา  เร่ืองของเรื่องก็
คือ  ทางการเคหะแหงชาติพิจารณาใหพวกครึ่งแปลง (5.4 ตารางวา) พวกผมบอกวาบานคนจะอยู
ไดอยางไร 5 ตารางวา  ทางการเคหะแหงชาติเลยพาไปดูที่ชุมชนบานมนังคศิลา  โดยการเคหะ
แหงชาติเปนคนพาไปมีรถมารับพวกเราก็ตองเกณฑพวกครึ่งแปลงไปดูกันไมงั้นคงไมยอมกัน  สวน
เร่ืองแบบบาน  ทางการเคหะแหงชาติเปนผูออกแบบให  แตจริงๆ เราก็ไมไดใชแบบนั้น  ไมไดสราง
ตามแบบเลย  คือตอนที่เอาแบบมาคุยเพื่อจะไดทราบวาบานกวางยาวเทาไร  จะใชเงินงบ
ประมาณเทาไร  เสร็จแลวมาลงตัววาไมไดหรอกตึกแถวดีกวา  ชาวบานเลือกแบบกันเองเปนสิทธิ
ของเขา 
 เร่ืองแบบบานมีปญหามาก  เพราะจริงๆ สรางไมไดหรอกมันเล็กกวามาตราฐาน  คือ  ถา
เปนกฎหมายของการเคหะแหงชาติมันสรางไดทีนี้โฉนดเปนของสหกรณ  พอจะสรางบานก็ติดโนน
ติดนี่ตอนหลังตองไปจางที่เขตเขียนทีแรก 18  หองแรกเสีย  7,000 บาทตอหองเปนคาแบบ  ใบ
อนุญาตรวมอยูในนั้นเสร็จ  บานที่สรางทีหลังเสีย  40,000 – 40,500 บาท  ตอนนั้นเจ็บใจมาก
เพราะชาวบานก็ยากจน  ตอนนั้นทางคุณสมสุขก็ทราบแตไมรูจะชวยอยางไร  เขาบอกคุณโอนให
กับการเคหะแหงชาติไหม  ผมบอกผมโอนใหคุณแลวภาษีใครออกละ  เราโอนใหเขาไดแตเวลาโอน
กลับมาภาษีใครออก  ภาษีโอนที่ดินตั้งเทาไร  คือเขาพูดแกปญหาไปเปาะหนึ่งแตมันจะมีปญหา
อ่ืนที่ตามมา  ก็เลยตองยอมจายคือถาไมยอมก็สรางไมได  ตอนรังวัดการเคหะเปนผูวัดใหแลวพอ
ตอนจะแบงโฉนดกรมที่ดินก็มารังวัดใหอีกรอบหนึ่ง 
 หลังจากแบงแปลงที่ดินเสร็จก็มาถึงเรื่องติดตอขอกูเงินวิ่งกันเหนื่อยเลย  พอมาถึงชวงรื้อ
ถอนเพื่อสรางบานก็ไมมีปญหาอะไร  แลวใหเขายายไปอยูที่ไหนเวลาสราง  คือจริงๆ บางทีเขาก็ไม
ไดอยูตรงจุดนั้น  บางคนอยูขางนอกชุมชนดวย  ในสวนขางในที่ยากจนในตอนนั้นเราซื้อบานไว
หลังหนึ่งนอกชุมชนเปนบานเกาซื้อไวเลยซื้อในนามของพวกเราเองราคาไมกี่หมื่นบาททีนี้เวลาใคร
จะสรางบานก็ยายไปอยูบานหลังนั้นกอนระหวางที่กอสราง 
 ยอนหลังไปชวงระหวางสรางบานมีปญหาฟองรองกันจริงๆ เปนเรื่องของผูอํานวยการเขต 
สาเหตุคือตัวอาคารที่ทําการสหกรณเราสราง  กอนจะสรางเราเรียกฝายโยธามาประชุมกับเราแลว
เราก็จางเขาเขียนแบบเสร็จแลวเอาเงินไปแลวไมยอมเขียน  เสร็จแลวเขตฟองสหกรณผมกับ
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ประธานตองขึ้นศาลตอนหลังศาลยกฟอง  เร่ืองของเรื่องคือเขาหาวาเราสรางกอนไดรับใบอนุญาต  
ใบอนุญาตมาทีหลัง  ตอนข้ึนศาลพอดีอายุความหมด  เร่ืองของเรื่องผูอํานวยการเขตสนับสนุน
นายประพันธ  เหตระกูล  สส. พรรคพลังธรรม  ตอนนั้นถนนยังไมไดทํานะนายประพันธมาเขียน
หนังสือแปะไวที่หนาปากซอยซึ่งขณะนั้นกําลังจะมีการเลือกตั้ง  สส. เขียนวา “ไดนําเงินจํานวน 1 
ลาน 4  แสนกวาบาทมาชวยชุมชนเซงกี่แลว” ชาวบานก็โวยวากรรมการก็รวยกันเละซิ  ถนนยังไม
ไดทําเลยเราก็ไมยอมก็เขียนหนังสือแถลงตรงนั้นเลยแปะแผนใหญเลยวา “ตามที่นายประพันธ  
อางวาไดนําเงิน 1.4 ลานบาทมาใหทางชุมชนเซงกี่  คณะกรรมการชุมชนเซงกี่ขอยืนยันวาไมเปน
ความจริง” ก็ตองชี้แจงไมงั้นชาวบานจะมองอยางไง  เพราะวาเขาไมไดเขียนวา “จะนําเงิน” แตนี้
เขียนวา “ไดนําเงิน” ผอ.เขตก็เลยแกลง เร่ืองของเรื่องคือเราปกปองตัวเราเอง  ตอนนั้นก็มีการ
ดําเนินคดีกันหลายราย  เร่ืองของเรื่องมันเปนอยางนี้เราไมไดมีเร่ืองกับทางเขตเรามีเร่ืองกับนาย
ประพันธ 
 การกอสรางระบบสาธารณูปโภค  กทม.มาสรางถนนใหญให  การเคหะแหงชาติสรางถนน
ซอยใหพรอมทั้งระบบทอระบายน้ํา  น้ําประปาและไฟฟาเราดําเนินการขอติดตั้งและเสียคาใชจาย
เอง 
 
เกิดอะไรขึ้นบางหลังจากโครงการแลวเสร็จ 
 ป พ.ศ. 2537 – 2538 การกอสรางเกือบจะเสร็จทั้งหมด  ทางการเคหะแหงชาติไดเขามาดุ
เปนครั้งคราว  หลังจากโครงการแลวเสร็จมาจนถึงปจจุบันก็ไมมีปญหาอะไร  แนวโนมของสหกรณ
คือใครขาดเหลือเงินก็มากูดอกเบี้ย 5% ตอป  บวกทุกอยางแลว  คือ  ใครยังมีโฉนดอยูกับสหกรณ
อยูก็มากูได  สวนใครที่โอนไปแลวไมสามารถมากูได  เราไมอยากยุงเพราะตองไปทําสัญญาที่กรม
ที่ดินเวลากูตองเอาที่ดินมาค้ําประกันเสียเวลา  ปที่เร่ิมตั้งชุมชนทุกคนเปนสมาชิกสหกรณทั้งหมด  
คือ  มีการกําหนดไวในตอนแรกวาใครจะไดที่ดินจะตองเปนสมาชิก  ก็ตองซื้อหุนตอนนั้นเกอืบ 200
คน  ปจจุบันใครที่โอนเสร็จเราก็ใหออกไปบางปจจุบันเหลือสมาชิกอยู  140 คน เพราะมันมีปญหา
คนที่ไมไดอยูในชุมชนแลวเราจะใหออกไป  เพราะเวลาประชุมตามตัวยากมาก  เวลาประชุม
สมาชิกต่ํากวาครึ่งหนึ่งมันก็ไมได  เราประชุมสามัญประจําป  ปละครั้งยกเวนเวลามีเร่ืองอะไรเรง
ดวนก็จะมีการเรียกประชุมวสิามัญกันทีหนึ่ง 

 ปญหาที่คิดวาใหญที่สุด  คือ  ที่ดินที่เราแบงเสร็จแลวไมมีผูมารับ  พอไมมารับเราก็เลยจัด
สรรใหกับคนในชุมชน  แลวเจาของเขาไมยอมเขาไปฟองศาล  เสร็จแลวศาลยกฟองเรื่องของเรื่อง
คนที่ไปฟองศาลเปนผูจัดการ  เปนรองประธาน  เปนกรรมการ  คือพวกนี้ไดสิทธิคร่ึงแปลงแตไม
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ยอมฟองเอาเปนเอาตายตอนหลังเราก็เอาที่เขาจะไดมาใหคนอื่นจับฉลากแตขายในราคาตารางวา
ละ 6,500 บาท  มี 2 แปลงแตมีคนมาจับฉลาก 200 คน 
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ถอดเทป  สัมภาษณ  คุณจินดา   สวนสระแกว และคุณสุปราณี   โตธนะรุงโรจน   
ที่สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่  จํากัด วันที่ 6 พฤศจิกายน พ.ศ. 2543  เวลา 15.00 น. 
 
เหตุการณที่เกิดขึ้นที่ชุมชนเซงกี่ในอดีต 
 หลังจากไฟไหมในป พ.ศ. 2521 พวกเราก็อยูกันไป  ปลูกบานโดยเอาไมฉําฉาจากทาเรือ
มาปลูกบานอยูกันไปในที่เดิม  จนกระทั่งวัดลาดบัวขาวไดทําโครงการสําเร็จ  โดยมีพลเอกอาทิตย  
กําลังเอก  มาชวยเราก็เลยไปขอใหคุณสมสุขมาชวยจัดโครงการให  ตอนแรกชาวบานก็ไมเห็นดวย 

• พวกเราไปถวายฎีกาตอสมเด็จยา  ที่เกาะสีชงัประมาณป พ.ศ. 2526 
• สหกรณจัดตั้งเมื่อ 17  ธันวาคม  พ.ศ. 2529 
• การเคหะแหงชาติเขามาประมาณป พ.ศ. 2528 (คุณอรทัยมานอนที่บานประธานเลย) 
 
เหตุการณหลังจากนั้นคนที่เคยอยูในชุมชนแตยายออกไปแลวทราบขาวก็กลับมาขอรับ

สิทธิ  คนที่เชาบานอยูก็ไดรับสิทธิ  จากการสอบถามการเคหะแหงชาติวาทําไมพวกที่เชาบานถึงได
รับสิทธิก็ไดรับเหตุผลวา  เพื่อจะไดปองกันคนกลุมนี้ไปบุกรุกที่อ่ืนๆ ตอไป 

เจาหนาที่จากหนวยงานตางๆ ที่มารวมโครงการ 
• การเคหะแหงชาติ :คุณสมสุข  บุญญะบัญชา  คุณอรทัย   อาจอ่ํา  คุณโชติ   บุญจริง   

คุณกรแกว   ไกรเพชร  คุณไทรงาม   แกวสถิตย  คุณนาฏวิภา  ชลิตานนท 
• กรมสงเสริมสหกรณ :คุณธรรมศิริ   ไชยรัตน   คุณอาภรณ   พวงสุข 
• เขตยานนาวา :สุรินทร  มีคํา (เจาพนักงานปกครอง) 
• สํานักงานทรัพยสินสวนพระองค :คุณซอนกลิ่น 

 
ระหวางดําเนินโครงการมีเหตุการณอะไรเกิดขึ้นบาง 
 เร่ืองการพิจารณาสิทธิ  ทุกคนอยากไดเนื้อที่มากๆ การตัดสินใชจากจํานวนสมาชกิในบาน
และถาใครมีสัญญาเชาจะได  1 สิทธิ  ถามีคนมากกวา 20 คน  จะได  2  สิทธิ  พวกที่เชาอยูจะได
คร่ึงสิทธิ 5 ตารางวามีปญหาวาจะอยูไดอยางไร  คุณสมสุขพาชาวบานไปชมชุมชนบานมนังคศิลา 
 การพิจารณาแปลง  จะพิจารณาจากตําแหนงเดิม  มีการเปลี่ยนสิทธิกันเราคิดคาธรรม
เนียมในการเปลี่ยนสิทธิคิด 15% ของราคาที่ดิน  ในขณะนั้นมีการแลกแปลงที่ดินกันดวยคนที่ได
คร่ึงสิทธิแตมีเงินก็จะแลกกับคนที่ไดหนึ่งสิทธิแตไมมีเงิน  คนมีเงินที่ไดแปลงไมติดถนนก็แลกเพื่อ
จะไดประกอบการคาได 
 การออมทรัพย  ผอนเงินดาวน  20% สงภายใน  3  เดือน  ผอนคาที่ดิน  5 ป 
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ในขั้นตอนใดมีปญหาเกิดขึ้นมากที่สุด 
 แบงแปลงที่ดิน  มีบางคนตองการพื้นที่มากกวาที่ตนได  แตตองการจายในราคาเดิมคือ 
2,500 บาทตอตารางวา  แตคณะกรรมการไมยอมตองการใหจาย  6,500  บาทตอตารางวา  เพื่อ
นําเงินบางสวนมาเปนคาใชจายภายในสหกรณแตชาวบานไมยอมคิดวาสหกรณคากําไร  มีปญหา
ไมกี่ราย 
 อีกปญหาหนึ่งคือ  เร่ืองใหเคลียรพื้นที่รังวัดที่ดินเพื่อจัดแปลงที่ดิน  มีการทะเลาะกันคือ
ชาวบานบอกวาตองเห็นที่กอนจึงจะยอมรื้อ  พอวัดที่เสร็จแลวก็ยังไมยอมร้ือบอกวาไมมีเงิน  ใชวิธี
แกไขโดยจางพวกขี้เมาไปชวยรื้อ  มีหลายราย  และพอแจงวาเจาหนาที่จะมารังวัดที่ดินชาวบานไม
คอยกระตือรือรน  และมีปญหาเนื้อที่มันนอยลงถาร้ือบานทั้งหมดแลวรังวัดทีเดียวก็คงไดเนื้อที่
เฉลี่ยเทากัน  ทีนี้วัดไปแลวชวงสุดทายถนนซอยจะเหลือเพียง 2.50 เมตร ในขณะที่ซอยในชวงตนๆ 
กวาง 3.00 เมตร  พื้นที่ดินในแปลงดานในจะขาดจาก 5.4 ตารางวา  เหลือ 4.5 ตารางวา  เปน
เพราะวัดที่ไมสะดวก  เพราะเวลาวัดไมสะดวกตองใชบันไดสูงแลวใชกลองสองจากดานบน  ชาว
บานเองก็ไมใหความรวมมือ  บางทีก็แกลงไมอยูบาน  เราก็ใชวิธีใหชาวบานเปนพยานเวลาวัด  
เคลียรพื้นที่ใชเวลาประมาณ 5 ป (ป พ.ศ. 2530 – 2535) บางคนใหความรวมมือโดยไปเชาบาน
อยูภายนอกชุมชน 
 การสรางบาน  ใชวิธีใหชาวบานหาผูรับเหมาเองเปนกลุมๆ ไป  ไมไดเหมาทั้งชุมชน เพราะ
ชาวบานกลัววาถาใหกรรมการหาผูรับเหมามาจะไดเงินคานายหนา  ก็เลยใชวิธีตางคนตางหา  
บางคนไปหาผูรับเหมาไมมีทุนมา สรางไปยังไมทันเสร็จเงินหมดก็ตองมาขอกูเงินใหมกับสหกรณ
เพิ่ม  ทางสหกรณก็ใหกูไปสมาชิกก็สงบางไมสงบางป พ.ศ. 2535 โซน A บาน 18 หลังสรางเสร็จ
และในป พ.ศ. 2536 – 2537 ก็มีการทยอยสรางในโซนอื่นๆ 
 การสรางสาธารณูปโภค  สรางถนนกอนโดยการเคหะแหงชาติ  แตสรางโดยไมมีการ
ประสานงานกับการประปาสรางถนนเสร็จแลวตั้งเสาไฟฟา  การประปามาเดินทอทีหลังถนนเสีย
หายหมด  และการประปาตองมีคนขอไปอยางนอย 5 ราย  จึงจะมาดําเนินการให 
 มีปญหากับทางเขต  ฝายโยธา  เราเอาแบบบานที่ทางการเคหะออกแบบใหไปขออนุญาต
แตทางเขตไมยอม  ตองใชแบบของเขาตองจางเขตเขียนแบบ  ในโซน A บาน 18 หลัง  เสียหลังละ 
7,000 บาท  ตอมาโดนรองเรียนมากๆ กลายเปน 12,000 บาท  บาน 5 ตารางวาตองเสีย 12,000 
บาท มาชวงหลังๆ เสีย 35,000 บาท  ราคาขึ้นมาทีละหองสองหอง  เขียนแบบสงไปก็ไมผานเอา
แบบจากการเคหะไปยื่นก็ไมได 
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หลังจากดําเนินการโครงการแลวเสร็จเกิดอะไรขึ้นบาง 

 ก็มีคุณสมสุขพาชาวตางประเทศมาเยี่ยมชม  พชม. พาชุมชนในตางจังหวัดมาดูงาน  สวน
มากมาดูบาน 5 ตารางวา  แตพวกเขาไดที่  25  ตารางวานะแตเขาบอกวาเล็กไปไมพออยูก็เลยพา
มาดูที่นี้ 
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ภาคผนวก ข 
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ภาคผนวก ข (แบบสอบถาม) 
เรียน  ทานผูตอบแบบสอบถาม 

ดวยนายปริญญา    มรรคสิริสุข  นิสิตภาควิชาเคหการ  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย  ตองการสํารวจขอมูลของผูอยูอาศัยในชุมชนเซงกี่  เพื่อประกอบการทําวิทยานิพนธเร่ืองกระบวน
การการประสานประโยชนทางที่ดินชุมชนเซงกี่  จึงใครขอความรวมมือจากทานในการใหขอมูล  เพื่อประโยชน
ทางการศึกษาตอไป และขอขอบคุณที่ทานที่ใหความรวมมือ   
 
1. บานเลขที่…………………. โซน…………..ขนาดที่ดิน……………………ตารางวา 
2. ในบานของทานมีสมาชิกอยูกี่คน  

ผูใหญ(ชาย)………………..คน ผูใหญ(หญิง)………………..คน 
เด็ก (ชาย)………………….คน เด็ก(หญิง)……………………คน 

3. ในบานของทานอยูอาศัยกี่ครอบครัว………………………..ครอบครัว 
4. ลักษณะการครอบครองบานในปจจุบัน 

 เปนเจาของบาน 
 เชาบานอยู 

5. ทานอยูอาศัยในชุมชนเซงกี่มาเปนระยะเวลาเทาใด…………………ป 
6. ทานมาอยูอาศัยในชุมชนเซงกี่ในชวงใด 

 กอนไฟไหมป พ.ศ.2521 
 หลังไฟไหมประมาณป พ.ศ. …………………. 

7. ปจจุบันทานเปนสมาชิกสหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี่ จํากัด  
 ใช 
 ไมใช 

8. ทานมีสวนรวมในการดําเนินการแกปญหาที่อยูอาศัยชุมชนเซงกี่ 
 ใช 
 ไมใช 

9. ปจจุบันทานเขารวมกิจกรรมกับทางชุมชนเซงกี่ ดานใดบาง 
 ประชุมใหญประจําปสหกรณฯ 
 ใหความรวมมือในการดําเนินงานสหกรณฯ 
 กิจกรรมในวันสําคัญทางศาสนา 
 กิจกรรมในวันหยุดประจําป (วันปใหม  วันสงกรานต  วันเด็ก ฯลฯ) 
 งานประจําปเจาพอสัตบรรณ 

อ่ืนๆโปรดระบุ………………………………………………………. 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 

 

น ายป ริญ ญ า   ม รรค สิ ริ สุ ข   เกิ ด วั น ที่   30 พ ฤษ ภ าคม   พ .ศ .2517  ที่ จั งห วั ด
กรุงเทพมหานคร สําเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรีคณะครุศาสตรอุตสาหกรรม สถาบันเทคโนโลยี
พระจอมเกลาเจาคุณทหารลาดกระบัง ในปการศึกษา 2539 และเขาศึกษาตอในหลักสูตรปริญญา
เคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต    ที่จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  เมื่อ  พ.ศ.  2542  

ปจจุบันดํารงตําแหนงอาจารย 1 ระดับ 4 สถาบันเทคโนโลยีราชมงคล วิทยาเขตอุเทน
ถวาย 
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