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บทคัดย่อภาษา ไทย  

ศาสตรา ศรีหาภาค : การติดตามผลการด าเนินงานโครงการแบ่งปันที่ดินของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
: กรณีศึกษา โครงการพัฒนาชุมชนสามยอด เขตพระนคร กรุงเทพมหานคร. (MONITORING A LAND-SHARING 
PROJECT OF THE CROWN PROPERTY BUREAU : A CASE STUDY OF THE SAMYOD COMMUNITY 
DEVELOPMENT PROJECT, PRANAKORN DISTRICT, BANGKOK) อ.ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์หลัก: ผศ. ดร.กุณฑล
ทิพย พานิชภักด์ิ, 148 หน้า. 

ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ มีนโยบายการบริหารจัดการทรัพย์สินเพื่อให้เกิดประโยชน์ที่ย่ังยืนต่อชุมชน
โดยมีการน าวิธีการแบ่งปันที่ดิน (Land Sharing) มาใช้เพื่อให้สามารถน าที่ดินบางส่วนมาพัฒนาในเชิงพาณิชย์ พร้อมกับการจัดให้
มีที่อยู่อาศัยแก่ผู้เช่าเดิมได้ การศึกษาคร้ังน้ีได้เลือกกรณีโครงการพัฒนาชุมชนสามยอด ซึ่งเป็นโครงการแบ่งปันที่ดินรุ่นแรกของ
ส านักงานฯที่มีทั้งการพัฒนาเพื่อการพาณิชย์และการจัดพักอาศัยให้ผู้เช่าเดิม โดยมีวัตถุประสงค์ เพื่อติดตามผลการด าเนินงาน โดย
การวิเคราะห์ นโยบาย วัตถุประสงค์ การวางแผน วิธีการด าเนินงาน และผลการด าเนินงาน   เพื่อสรุปบทเรียนและเสนอแนว
ทางการด าเนินโครงการของส านักงานทรัพย์สินฯในอนาคต โดยใช้วิธีการศึกษา การวิเคราะห์เอกสาร การส ารวจทางกายภาพ การ
สัมภาษณ์เจ้าหน้าที่และผู้เชี่ยวชาญ การสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่างจ านวน 70 ตัวอย่าง (ผู้อยู่อาศัย 44 ครัวเรือน  และผู้ประกอบการ
พาณิชย์ 26 ราย) 

ผลการศึกษาพบว่าเดิมพื้นที่โครงการพัฒนาชุมชนสามยอด ประกอบด้วยอาคารพาณิชย์ 101 ห้อง และบ้านเรือน 
230 ครัวเรือน ต่อมาเกิดเพลิงไหม้บางส่วนท าให้มีผู้บุกรุกเข้าไปอยู่อาศัยจนกลายสภาพเป็นชุมชนแออัด ในปี พ.ศ. 2525 
ส านักงานทรัพย์สินฯ จึงได้เร่ิมน าแนวคิดหลักการแบ่งปันที่ดินมาใช้ โดยให้บริษัทเอกชนเป็นผู้ด าเนินงาน และสามารถสร้างห้องพัก
ส าหรับรองรับชุมชนได้ 260 ห้อง อาคารพาณิชย์ 107 ห้อง แผงค้าขายให้เช่า 240 แผง พื้นที่ส าหรับจอดรถ และระบบ
สาธารณูปโภคที่ได้มาตรฐานการด าเนินใช้ระยะเวลาถึง 20 ปี ต้ังแต่ พ.ศ.2525 ถึง พ.ศ.2545 เน่ืองจาก 1. ส านักงานทรัพย์สินฯ 
ไม่ได้มีการศึกษาความเป็นไปได้และการวางแผนการด าเนินงาน 2.ชาวชุมชนไม่ให้ความร่วมมือและไม่ย้ายออก เน่ืองจากไม่มีความ
เชื่อมั่นว่าจะได้กลับเข้ามาอยู่ในโครงการหลังจากด าเนินการแล้วเสร็จหรือไม่ 3.เกิดการร้องเรียนเร่ืองความสูงของอาคารที่บดบัง
ทัศนียภาพวัดสุทัศน์ จึงต้องมีการลดจ านวนชั้น และท าให้หน่วยพักอาศัยลดลงเหลือ 182 ห้อง ผลจากการที่ระยะเวลาด าเนินการ
ยาวนาน และจ านวนหน่วยที่ลดลง  ท าให้ผู้เช่าเดิมขายสิทธิ์คืนให้ส านักงานทรัพย์สินฯ จนในปัจจุบันเหลือผู้อยู่อาศัยสิทธิเดิมที่อยู่
ในโครงการเพียง 29 หน่วย จากการเปลี่ยนแปลงลักษณะทางกายภาพของโครงการจากชุมชนแนวราบเป็นแนวด่ิง พบว่าผู้อยู่อาศัย
สิทธิเดิมส่วนใหญ่พึงพอใจในสภาพกายภาพของโครงการว่ามีสภาพที่ดีขึ้น แต่เห็นว่าความสัมพันธ์ทางสังคมแย่ลงกว่าเดิม ในส่วน
ของผู้ประกอบการพาณิชย์พบว่าส่วนใหญ่พึงพอใจต่อลักษณะกายภาพของโครงการ แต่ปรากฏว่าในปัจจุบันมีพื้นที่ให้เช่าส าหรับ
การพาณิชย์ว่างอยู่เป็นจ านวนมาก  

จากการติดตามผลการด าเนินงาน พบว่าแม้โครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ของส านักงานทรัพย์สินฯ จะไม่ได้มุ่งผล
ก าไรสูงสุดทางการเงิน แต่ทุกโครงการควรต้องมีการศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุน และมีการวางแผนด้านการเงิน อีกทั้งหากมี
เปูาหมายจะให้ผู้อยู่อาศัยเดิมได้อาศัยอยู่ต่อไป จึงควรต้องด าเนินงานโดยการมีส่วนร่วม หากให้เอกชนเป็นผู้ลงทุนและด าเนินงาน
ทั้งหมด การพัฒนาจะมุ่งไปสู่ผลตอบแทนของผู้ลงทุนมากกว่าการมีส่วนร่วมกับชาวชุมชน ดังน้ันการที่ส านักงานทรัพย์สินฯมี
นโยบายใหม่ ที่ด าเนินการด้านการมีส่วนร่วมให้กับชาวชุมชนจนตกลงกันได้แล้วก่อน แล้วจึงส่งมอบให้เอกชนด าเนินการต่อ จึงเป็น
แนวทางที่เหมาะสม และส านักงานทรัพย์สินฯควรใช้โอกาสที่จะมีสถานีรถไฟฟูามาสร้างในพื้นที่ มาทบทวน ก าหนดนโยบายและ
วางแผนการใช้ที่ดินโครงการนี้ใหม่ ให้สอดคล้องกับสถานการณ์ที่จะเกิดขึ้น 

ภาควิชา เคหการ 

สาขาวิชา การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

ปีการศึกษา 2556 
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บทคัดย่อภาษาอังกฤษ  

# # 5573315625 : MAJOR REAL ESTATE DEVELOPMENT 
KEYWORDS: LAND SHARING / MONITORING 

SASTRA SRIHABHAK: MONITORING A LAND-SHARING PROJECT OF THE CROWN PROPERTY BUREAU : A CASE STUDY OF 
THE SAMYOD COMMUNITY DEVELOPMENT PROJECT, PRANAKORN DISTRICT, BANGKOK. ADVISOR: ASST. PROF. 
KUNDOLDIBYA PANITCHPAKDI, Ph.D., 148 pp. 

The Crown Property Bureau (CPB) has a policy to manage its properties for the sustainable benefit of the community 
via a land sharing approach.  In this way, part of the land can be developed for commercial purposes while also providing housing 
for existing tenants.  The development project selected for this case study is the Samyod Community Development Project, one of 
the first land sharing projects efforts by the Bureau.  The research objective was to monitoring the project by analyzing the policies, 
objectives, planning, operational methods, and operational results. and to draw conclusions and recommend approaches for the 
Bureau’s future project management. The study methodology analysis of documents, physical surveys, interviews of staff and 
experts, and interviews of a sample of 70 stakeholders in the project (44 household residents and 26 commercial operators). 

The research results revealed the following: The area of the Samyod Community Development Project originally 
featured 101 commercial units and 230 households. Later, a part of the area was damaged by fire and taken over by squatters, 
turning it into an overly congested community.  In 1982, the Crown Property Bureau introduced a policy of land sharing in the 
community, with a private company operating the project to build 260 residential units, 107 commercial building units, 240 
commercial stalls for rent, parking lots, and standard infrastructure.  The project took 20 years to complete over the period from 
1983 to 2003 due to the following reasons: 1. The Crown Property Bureau had not conducted a feasibility study and had not 
prepared an adequate operational plan. 2. People in the community were uncooperative, refusing to move out as they were not 
confident that they could move back into the project upon completion. 3. Complaints were filed regarding the height of the 
buildings, which would block the view of Wat Suthat.  As a result, the number of floors had to be reduced, lowering the number of 
residential units to 182.  Owing to the reduced number of units coupled with the long operational period, many original tenants 
decided to sell their rights back to the Crown Property Bureau.  At present, only 29 units are occupied by those residents with the 
original rights.  Concerning the physical change from a ‘horizontal’ community to a ‘vertical’ one, most residents with original rights 
were satisfied with the improved physical conditions while admitting that the social relationships among residents had worsened.  
As for commercial operators, most were satisfied with the physical aspects of the project.  However, at present, a large number of 
commercial facilities for rent remain unoccupied.  

The project’s performance yielded some lessons for future projects. Eventhough the Crown Property Bureau’s 
property management project did not focus on maximizing profit , it is advisable that a feasibility study be conducted for each 
project as an investment consideration. Totally left to private companies as investors, development is more likely to be geared 
towards returns to investors rather than community participation.  Therefore, the Crown Property Bureau’s policy where people in 
the community can participate in the development process before handling over the project to private companies for further 
operations is commendable. In addition, as the underground train system will be extended to the area, the Crown Property Bureau 
should take the opportunity to review the policies and plans for land use in the area befitting future conditions. 
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กิตติกรรมประกาศ 
 

วิทยานิพนธ์ฉบับนี้ส าเร็จลุล่วงไปได้ด้วยการให้ความกรุณา การสนับสนุน ตลอดจนการให้
แรงใจ จากบุคคล และองค์กรท่ีเกี่ยวข้องหลายๆฝุาย ผู้วิจัยจึงขอขอบพระคุณทุกท่านไว้ ดังนี้ 

ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร. กุณฑลทิพย พานิชภักด์ิ อาจารย์ท่ีปรึกษาวิทยานิพนธ์หลัก และ
ผู้ช่วยศาสตราจารย์ บุษรา โพวาทอง ท่ีได้ให้ค าแนะน าและข้อคิดเห็นต่างๆ อันเป็นประโยชน์อย่างยิ่ง 
อีกท้ังยังให้ความเอาใจใส่ ตลอดจนช่วยปรับปรุงแก้ไขข้อบกพร่องในด้านต่างๆ ของผู้วิจัยอย่างใกล้ชิด 
ขอขอบพระคุณผู้ทรงคุณวุฒิ และคณะกรรมการสอบทุกท่านท่ีให้ข้อเสนอแนะ ท่ีเป็นประโยชน์อย่าง
ยิ่งในการท าวิทยานิพนธ์ 

เจ้าหน้าท่ีจากส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ และการเคหะแห่งชาติ ท่ีกรุณาสละ
เวลา และให้โอกาสในการเข้าท าการสัมภาษณ์ และเอื้อเฟื้อข้อมูลในการท าวิทยานิพนธ์ ขอขอบคุณผู้
อยู่อาศัย และผู้ประกอบการในโครงการสามยอดทุกท่าน ท่ีกรุณาให้ความอนุเคราะห์ในการสัมภาษณ์ 
ตลอดจนให้ข้อมูลท่ีเป็นประโยชน์ต่อวิทยานิพนธ์ 

คณาจารย์ในภาควิชาเคหการทุกท่าน ท่ีได้ประสิทธิประสาทวิชาความรู้แก่ผู้วิจัยตลอด
ระยะเวลาท่ีเข้าศึกษา ซึ่งส่งผลให้ผู้วิจัยมีความรู้ต่างๆ ในการด าเนินการจัดท าวิทยานิพนธ์ฉบับนี้จน
ส าเร็จลุล่วงไปได้ด้วยดี ตลอดจนขอขอบคุณเจ้าหน้าท่ีภาควิชาเคหการทุกท่านท่ีอ านวยความสะดวก
ในด้านต่างๆเป็นอย่างดี และขอขอบคุณเพื่อนๆเคหการ รุ่น 25 และรุ่นพี่รุ่นน้องเคหการทุกท่านท่ีให้
ก าลังใจและความช่วยเหลือในการจัดท าวิทยานิพนธ์ฉบับนี้ 

สุดท้ายนี้ ขอกราบขอบพระคุณ บิดา มารดา และครอบครัว ท่ีให้การสนับสนุนผู้วิจัยในทุก
วิถีทางมาโดยตลอด จนสามารถส าเร็จการศึกษาตามท่ีมุ่งหวังและต้ังใจทุกประการ 
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บทท่ี 1  

บทน า 

 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์1 เป็นหน่วยงานที่เป็นเจ้าของที่ดินในกรุงเทพมหานครรายใหญ่ คือมี

จ านวนไม่ต่ ากว่า 1,060,000 ตารางวา หรือ 2,650 ไร่  โดยทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์2 ส่วนใหญ่
เป็นอสังหาริมทรัพย์ ท้ังประเภทท่ีดินและประเภทอาคาร ซึ่งได้จัดให้เช่าโดยการท าสัญญาเช่าที่ดินและ
สัญญาเช่าอาคาร โดยส่วนหน่ึงเป็นไปในลักษณะการเช่าเพ่ือการใช้ประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ของผู้ เช่า และอีกส่วน
หน่ึงเช่า เป็นไปในลักษณะของการเช่าเพ่ือการอยู่อาศัยโดยมีที่ดินจ านวนมากเป็นแหล่งที่อยู่อาศัยที่ส าคัญมาช้านาน 
ส าหรับการจัดให้เช่าที่ดินเพ่ือการอยู่อาศัยบนที่ดินของส านักงานทรัพย์สินฯ ปัจจุบันมีชุมชนที่อาศัยอยู่ทิ้งสิ้น 118 

ชุมชน (ฝุายบริหารงานชุมชนส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์, 2556) โดยส านักงานทรัพย์สินฯ3 มีการบริหาร
จัดการทรัพย์สินในความรับผิดชอบเพ่ือให้เกิดประโยชน์ที่ย่ังยืนต่อชุมชน ผู้อยู่อาศัยในพ้ืนที่และสังคมโดยรวม โดย
ยึดหลักการพัฒนาอย่างสมเหตุสมผลบนพ้ืนฐานของความพอดี ตามสภาพภูมิสังคมและวัฒนธรรมของชุมชน รวมถึง
การสนับสนุนส่งเสริมกิจกรรมต่างๆเพ่ือประโยชน์สุขของสังคมอย่างพอเพียงและย่ังยืน  

นโยบายการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ได้แบ่งออกเป็น 4 ยุค ดังน้ี ยุคแรก

ส านักงานทรัพย์สินฯเป็นการเอื้อเฟ้ือพ้ืนที่ ท าให้เป็นแหล่งที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยจ านวนมาก ยุคที่สองมี

นโยบายการพัฒนาที่อยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์ควบคู่กันไปโดยผ่านการพัฒนาพ้ืนที่ที่เรียกว่า การแบ่งปันที่ดิน 

(Land Sharing) ยุคที่สาม คือการพัฒนาคุณภาพชีวิตในหลายๆมิติ โดยการใช้โครงการบ้านมั่นคงเข้ามาพัฒนา พ้ืนที่

ชุมชน และยุคสุดท้ายมีการจัดต้ังระบบพัฒนาเชิงสังคม โดยใช้โครงการพัฒนาคุณภาพชีวิตร่วมกับโครงการบ้าน

มั่นคง โดยส านักงานทรัพย์สินฯมีความต้องการที่จะท าวิจัยเรื่อง “พัฒนาการในการด าเนินงานด้านการพัฒนา

โครงการ อสังหาริมทรัพย์ ชุนชน และที่อยู่อาศัยของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์” เพ่ือศึกษา

วิวัฒนาการในการพัฒนาชุมชนที่อยู่อาศัยบนที่ดินของส านักงานทรัพย์สินฯ  โดยการติดตามผลการด าเนินงานด้าน

การพัฒนาชุมชน เพ่ือวิเคราะห์ถึงข้อดี ข้อเสีย ปัญหาและอุปสรรค และสรุปเป็นบทเรียนเพ่ือเป็นแนวทางในการ

พัฒนาชุมชนบนพ้ืนที่ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ต่อไป 

                                                             
1 ผู้จัดการ, "เปิดขุมทรัพย์ที่ดินสนง.ทรัพย์สินฯ,"  http://info.gotomanager.com. 
2 พิชิตศักด์ิ มีมาก, "กระบวนการในการพัฒนาโครงการทีอ่ยู่อาศัยในพ้ืนที่ชุมชนที่ถูกเพลิงไหม้ : 

กรณีศึกษาชุมชนหลังตลาดเก่าวัดพระยาไกร เขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร " (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 
2548). 

3 ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์, "เก่ียวกับส านักงานฯ "  www.crownproperty.or.th/
เก่ียวกับส านักงานฯ-หน้าหลัก/กระบวนการสู่พันธกิจ. 
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จากการสอบถามผู้เช่ียวชาญในด้านการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย คุณสมสุข บุญญะบัญชา พบว่า
วิธีการแบ่งปันท่ีดิน (Land Sharing) เป็นแนวทางท่ีน่าสนใจ และมีช่ือเสียงจนได้รับการประกาศ
เกียรติคุณจากสหประชาชาติในวันท่ีอยู่อาศัยโลกในปี พ.ศ. 25354 เป็นแนวทางท่ีจะพัฒนาท่ีอยู่อาศัย
ควบคู่ไปกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ โดยส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ได้น าวิธีการนี้มา
แก้ไขปัญหาชุมชน เนื่องจากต้องการแบ่งปันที่ดินท้ังเจ้าของท่ีดินกับผู้เช่า  และต้องการลดความแออัด
ของพื้นท่ี เหตุผลมาจากการขยายตัวของเศรษฐกิจ ท าให้กรุงเทพมหานครต้องรองรับการเข้ามาหา
งานท าของประชากรจากต่างจังหวัด ท าให้เกิดปัญหาตามมาในหลายๆด้าน โดยเฉพาะอย่างยิ่งการบุก
รุกท่ีดินเพื่อการอยู่อาศัย ในขณะเดียวกันเจ้าของท่ีดินส่วนใหญ่ต้องการน าท่ีดินมาพัฒนาในเชิงธุรกิจ 
ท าให้เกิดปัญหาไล่รื้อชุมชนขึ้น วิธีการแบ่งปันท่ีดินจึงเป็นวิธีการท่ีส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์เลือกน ามาใช้เพื่อให้เกิดประโยชน์ต่อทุกฝุายมากท่ีสุด และเปิดโอกาสให้ผู้อยู่อาศัย
เดิมเข้ามามีส่วนร่วมในการก าหนดแนวทางการใช้ประโยชน์ท่ีดินร่วมกัน โดยส่วนหนึ่งจะจัดแบ่งและ
ปลูกสร้างท่ีอยู่อาศัยให้ชาวชุมขนเช่าอย่างถูกต้องตามกฎหมาย โดยมีการปรับผังจัดระเบียบ ปรับปรุง
ระบบสาธารณูปโภค ท าให้ชาวชุมชนมีสภาพแวดล้อมและคุณภาพชีวิตท่ีดีขึ้น มีความมั่นคงในการอยู่
อาศัยไม่ต้องล าบากโยกย้ายไปไกลแหล่งท่ีท างานเดิม สามารถพัฒนาชุมชนของตนเองต่อไปได้ใน
ระยะยาว ขณะท่ีอีกส่วนหนึ่งส านักงานทรัพย์สินฯ จะน ามาจัดประโยชน์ตามความเหมาะสม โดย
ขณะนี้ได้ด าเนินการไปแล้วในหลายชุมชน เช่น ชุมชนสามยอด เขตพระนคร, ชุมชนเทพประทาน เขต
คลองเตย, ชุมชนคลองไผ่สิงโต เขตคลองเตย, และชุมชนพลับพลา เขตวังทองหลาง5

 

การแบ่งปันที่ดิน (Land Sharing)6 เป็นการแก้ไขปัญหาอย่างประนีประนอม โดยการแบ่งปัน
ท่ีดินระหว่างเจ้าของท่ีดินและชุมชน โดยเจ้าของท่ีดินให้เช่าหรือขายท่ีดินให้ชุมชนในราคาถูกเพียง
ส่วนหนึ่ง แลกกับการใช้ประโยชน์จากท่ีดินส่วนท่ีเหลือ ท าให้ชุมชนมีความมั่นคงในระยะยาว หรือมี
กรรมสิทธิ์ในท่ีดิน มีการก่อสร้างและพัฒนาท่ีอยู่อาศัยของชุมชนใหม่ โดยโครงการพัฒนาชุมชนสาม
ยอด เขตพระนคร กรุงเทพมหานคร เป็นโครงการแบ่งปันที่ดินรุ่นแรกของส านักงานทรัพย์สินฯ ท่ีมีท้ัง
การพัฒนาเพื่อการพาณิชย์และการจัดพักอาศัยให้ผู้เช่าเดิม โดยเป็นโครงการท่ีต้องการแก้ไขปัญหา

                                                             
4 จูลี่ โรจน์นครินทร,์ "การอยู่อาศัยหลังการย้ายชุมชนผู้มีรายได้น้อย จากแนวราบสู่แนวสูง : กรณีศึกษา 

ชุมชนอาคารทรัพย์สิน 26-7 เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร" (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2545). 
5 ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์, ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ย่ังยืนด้วยความ

พอเพียง(กรุงเทพมหานคร: บริษัทดาวฤกษ์ คอมมูนิเคชั่นส์ จ ากัด, 2549). 
6 พิชิตศักด์ิ มีมาก, "กระบวนการในการพัฒนาโครงการทีอ่ยู่อาศัยในพ้ืนที่ชุมชนที่ถูกเพลิงไหม้ : 

กรณีศึกษาชุมชนหลังตลาดเก่าวัดพระยาไกร เขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร ". 
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ความแออัดของพื้นท่ี เนื่องมาจากเดิมพื้นท่ีบริเวณสามยอดเป็นท่ีดินของส านักงานทรัพย์สินฯ7 ท่ีจัด
ประโยชน์โดยการให้เช่าอาคารและท่ีดินประกอบด้วยอาคารพาณิชย์รอบนอก ส่วนบริเวณช้ันในเป็น
บ้านเรือนของประชาชน แต่ในปี 2523 ได้เกิดเหตุเพลิงไหม้อาคารบริเวณดังกล่าว ท าให้สัญญาเช่า
ต่างๆส้ินสุดลง ส านักงานทรัพย์สินฯไม่ได้ด าเนินการแก้ปัญหาโดยเร็วจึงเป็นการสร้างโอกาสให้มีผู้บุก
รุกจ านวนมากเข้าไปอยู่อาศัยเพิ่มเติมจนกลายสภาพเป็นชุมชนแออัดบุกรุกขนาดใหญ่ ต่อมาในปี พ.ศ.
2525 การเคหะแห่งชาติได้ท าการส ารวจและขอเช่าท่ีดินโดยประสานความร่วมมือกับส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์เพื่อพัฒนาท่ีอยู่อาศัยซึ่งกว่าจะได้ลงนามในพิธีสารความตกลงร่วมมือ
พัฒนาชุมชนสามยอด และสรุปแนวทางการก่อสร้างอาคารพักอาศัยสูงให้กับชาว โดยได้น ารูปแบบ
การแบ่งปันที่ดิน (Land Sharing) มาด าเนินการ และมีการคัดเลือกผู้ลงทุนพัฒนาเข้ามาก่อสร้างท่ีอยู่
อาศัยให้กับชุมชนได้อยู่อาศัยบนท่ีดินเดิม และพื้นท่ีเหลือให้ส านักงานทรัพย์สินฯน าไปใช้ประโยชน์
ทางพาณิชย์ 

ด้วยลักษณะท าเลท่ีต้ังของโครงการพัฒนาชุมชนสามยอด ท่ีต้ังอยู่ใจกลางเมือง ซึ่งเป็นเขต
อนุรักษ์ ย่านการพาณิชย์ แหล่งงาน และเป็นการแบ่งปันท้ังการพาณิชย์ และท่ีพักอาศัย นับถึง
ปัจจุบัน โครงการได้ด าเนินการมาร่วม 30 ปีแล้ว ท าให้ผู้วิจัยเกิดค าถามถึงการเปล่ียนแปลงของ
โครงการ ว่ายังเป็นไปตามวัตถุประสงค์และเปูาหมายท่ีก าหนดไว้หรือไม่ มีข้อดีข้อเสียอย่างไร  ผู้วิจัย
จึงสนใจศึกษาการติดตามผลการด าเนินงานของโครงการดังกล่าว ท้ังนี้ ผลการศึกษาดังกล่าวจะเป็น
ข้อมูลท่ีเป็นประโยชน์ส าหรับการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยบนท่ีดินของส านักงานทรัพย์สินฯในโครงการ
ต่อๆไป  

 

 

 

 

 

 

                                                             
7 กองโครงการชุมชน ฝุายโครงการพิเศษ ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์, ข้อมูลสังเขป 7 

โครงการ(2548). 
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1.2 วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

1. เพื่อศึกษาความเป็นมา นโยบาย แผนและวัตถุประสงค์ในการด าเนินงานของโครงการ
พัฒนาชุมชนสามยอด ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

2. เพื่อศึกษาการด าเนินงานโครงการแบ่งปันท่ีดิน ในโครงการพัฒนาชุมชนสามยอด ของ
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

3. เพื่อศึกษาผลท่ีเกิดขึ้นจากการด าเนินงาน และวิเคราะห์ข้อดีและข้อเสียของการด าเนิน
โครงการพัฒนาชุมชนสามยอด 

4. เพื่อสรุปบทเรียน จากการด าเนินงาน เพื่อเป็นแนวทางในการด าเนินงานโครงการแบ่งปัน
ท่ีดินในอนาคต  

 

1.3 ค าจ ากัดความ 

การแบ่งปันที่ดิน (Land-Sharing) ซึ่งสามารถสรุปได้ คือ การแบ่งปันท่ีดินกันระหว่างเจ้าของ
ท่ีดิน และผู้อยู่อาศัย โดยเจ้าของท่ีดินแบ่งท่ีดินบางส่วนให้ผู้อยู่อาศัยเช่าในราคาถูก หรือให้เช่าระยะ
ยาว ซึ่งผู้อยู่อาศัยจะสามารถจ่ายได้ โดยถือหลักว่าทุกครอบครัวจะต้องอยู่ท่ีเดิม และมีความมั่นคงใน
การอยู่อาศัย โดยท่ีดินท่ีเหลือเจ้าของท่ีดินสามารถท่ีจะใช้ท่ีดินส่วนท่ีต้องการไปท าประโยชน์สูงสุดได้ 

 

1.4 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

ประโยชน์ท่ีได้รับทางปฏิบัติ ผลจากการศึกษาจะท าให้ทราบถึงกระบวนการด าเนินงาน
โครงการแบ่งปันท่ีดิน ซึ่งจะเป็นประโยชน์แก่หน่วยงานท่ีด าเนินงาน คือ ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ ท่ีจะสามารถน าผลท่ีได้ไปใช้เป็นข้อมูลประกอบการพิจารณาและตัดสินใจเชิง
นโยบายในการวางแผนแนวทางการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์ให้เหมาะสม และผลท่ีได้ยัง
สามารถเป็นประโยชน์กับเจ้าของท่ีดิน หรือนักพัฒนาท่ีอยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์รายอื่นๆท่ีจะ
น าไปใช้เป็นแนวทางในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์ให้ตรงกับความต้องการมากข้ึน 

ประโยชน์ท่ีได้รับทางวิชาการ จากข้อมูลในงานวิจัยนี้จะเป็นประโยชน์ทางวิชาการเพื่อเป็น
เอกสารในการค้นคว้าวิจัยเกี่ยวกับการแบ่งปันท่ีดินของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์และ
เป็นแนวทางในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์ซึ่งเป็นความรู้ให้กับผู้ท่ีจะค้นคว้าวิจัยในครั้ง
ต่อไป 



บทท่ี 2 

เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 

ในการศึกษาเรื่องการติดตามผลการด าเนินงานโครงการแบ่งปันท่ีดินของส านักงานทรัพย์สิน

ส่วนพระมหากษัตริย์ : กรณีศึกษา ชุมชนสามยอด เขตพระนคร กรุงเทพมหานคร นั้น ผู้วิจัยได้มีการ

ด าเนินการศึกษาแนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง ซึ่งมีประเด็นส าคัญในการศึกษา ดังต่อไปนี้ 

2.1  แนวความคิดและทฤษฎีท่ีเกี่ยวข้อง 
2.1.1 แนวคิดด้านการติดตามและประเมินผล 
2.1.2 แนวคิดการแก้ไขปัญหาชุมชนแออัด 
2.1.3  แนวคิดวิธีการแบ่งปันที่ดิน (Land-Sharing) 
2.1.4  แนวคิดการวางแผนอสังหาริมทรัพย์กับการพัฒนาเมือง 
2.1.5  แนวคิดเกี่ยวกับปัจจัยการเลือกท่ีอยู่อาศัย 
2.1.6  แนวคิดเรื่องความสัมพันธ์ระหว่างระดับการมีส่วนร่วมกับความส าเร็จของโครงการ 
2.1.7  แนวคิดเกี่ยวกับความมั่นคงในท่ีอยู่อาศัย 
2.1.8  ทฤษฎีเกี่ยวกับทัศนคติต่อสภาพแวดล้อมในชุมชน 

2.2 งานวิจัยและวิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้อง 
 

2.1 แนวความคิดและทฤษฎีที่เก่ียวข้อง 

2.1.1 แนวคิดด้านการติดตามและประเมินผล 

มีผู้อธิบายถึงแนวคิดด้านการติดตามและประเมินผล 

Linda G. Morra Imas และ Ray C. Rist8 กล่าวว่าการติดตามและประเมินผลมีความจ าเป็น
ในการวัดประสิทธิภาพในการท างาน การติดตามผลเป็นกระบวนการท่ีต่อเนื่องจากการเก็บรวบรวม
และวิเคราะห์ข้อมูลเกี่ยวกับตัวช้ีวัดท่ีส าคัญของโครงการ และเปรียบเทียบผลท่ีเกิดขึ้นจริงกับผลท่ีคาด
ว่าจะได้รับ ในนโยบายและแผนการด าเนินงานของโครงการ เป็นกระบวนการท่ีจะวัดความก้าวหน้า
ของโครงการได้ชัดเจนท้ังในระยะส้ันจนถึงระยะยาว การติดตามผลนี้จะสามารถรายงานผลของการ
ด าเนินงานนี้กลับไปยังผู้ท าโครงการและสามารถน าข้อดีข้อเสียไปปรับปรุงประสิทธิภาพในการ

                                                             
8 Linda G. Morra Imas and Ray C. Rist, The Road to Results Designing and Conducting 

Effective Development Evalations  
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ด าเนินงานให้ดียิ่งขึ้น  การวัดผลจากการติดตามและประเมินผลอาจต้องอาศ้ย ทฤษฎีการ
เปลี่ยนแปลง  (Theony of Change) โดย Kuset และ Rist (2004) กล่าวว่า ทฤษฎีการ
เปล่ียนแปลง จะเป็นแบบท่ีสามารถน าไปใช้สัมภาษณ์เพื่อให้ไ ด้ผลตามท่ีต้องการ โดยมี  5 
องค์ประกอบหลัก ดังนี้ 

1. Inputs คือ แผนการด าเนินงาน หรือนโยบายโครงการ 
2. Activities คือ การด าเนินงานของโครงการ  
3. Outputs คือ ผลิตผลท่ีได้จากการด าเนินงาน 
4. Outcomes คือ ผลลัพธ์ท่ีมาจากผลิตผล 
5. Impacts คือ ผลกระทบในระยะยาวที่มาจากผลลัพธ์ของผลิตผลท่ีเราด าเนินการ 

Robert S. Kaplan และ David P. Norton9 กล่าวว่าการติดตามและประเมินผล สามารถใช้
แนวคิด Balance Scorecard เพื่อใช้ในการวัดผลของกิจการท่ีจะท าให้ผู้บริหารระดับสูงเห็นภาพรวม
ขององค์กรได้ชัดเจนขึ้น โดยอาศัยประเด็นต่างๆ ได้แก่ 

1. วัตถุประสงค์ (Objective) เพื่อเป็นการก าหนดวัตถุประสงค์ของแต่ละมุมมองท่ี
ต้องการจะช้ีวัด 

2. ตัวชี้วัด (Performance Indication) คือตัวชี้วัดนั้นจะแสดงให้เห็นว่าองค์กรได้บรรลุ
ถึงวัตถุประสงค์ในแต่ละด้านหรือไม่ 

3. เปูาหมาย (Target) คือ เปูาหมายหรือค่าตัวเลขท่ีต้ังไว้ เพื่อให้องค์กรบรรลุถึงค่า
นั้นๆ 

4. แผนงาน โครงการท่ีต้ังใจ (Initiatives) คือ แผนการปฏิบัติงานท่ีมีการล าดับเป็น
ขั้นๆ ในการจัดท ากิจกรรม 

ซึ่งจากทฤษฎีดังกล่าว สามารถน ามาก าหนดเป็นแบบเพื่ออธิบายกระบวนการบริหารจัดการ
องค์กรในภาพรวม ซึ่งเป็นการผสมผสานระหว่างแนวคิดด้านการบริหารจัดการเชิงกลยุทธ์, วัดผลตาม
แนวคิดของ Balanced Scorecard ภายใต้ตัวแบบของทฤษฎีระบบได้ดังนี้ 

 

 

 

 

 
                                                             

9 อัญชนา ณ ระนอง, "เอกสารการบรรยาย วิชา รอ.701 การจัดการปฏิบัติการ สถาบันบัณฑิตพัฒนบริ
หารศาสตร,์"  http://www.geocities.com/dol_nida/Strategic_07_1.htm. 
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ภาพที่ 2.1 แผนภาพกระบวนการบริหารจัดการองค์กรในภาพรวมตามแนวคิดทฤษฎีระบบ 

 
 

จากแผนภาพข้างต้น แสดงให้เห็นถึงกระบวนการในการบริหารจัดการองค์กรโดยจะเริ่มต้ังแต่
ปัจจัยน าเข้า (Input) อันประกอบด้วยความต้องการหรือข้อเรียกร้อง (Demand) และแรงสนับสนุน 
(Support) ท่ีเป็นเสมือนแรงผลักดันหรือแรงกระตุ้นให้องค์กรเริ่มกระบวนการในการบริหารจัดการ 
(Internal Process) เพื่อก่อให้เกิดผลผลิต (Output) หรือผลลัพธ์ (Outcome) ท่ีสามารถสนองตอบ
ต่อความต้องการหรือการสนับสนุนต่างๆ ซึ่งผลผลิตหรือผลลัพธ์ดังกล่าวนี้ จะเป็นผลสะท้อน (Feed 
Back) กลับมาเป็นปัจจัยน าเข้าอีกครั้งหนึ่ง โดยมีกระบวนการควบคุมและประเมินผลเป็นอีกปัจจัยใน
การช่วยสะท้อนผลการด าเนินงาน ประสิทธิภาพ ประสิทธิผลของผลลัพธ์และผลผลิต กลับไปสู่
กระบวนการบริหารจัดการ เพื่อปรับปรุงผลยุทธ์ พัฒนากระบวนการ ปรับปรุงหรือขยายผลการ
ด าเนินงานต่อไป 

ประโยชน์ของการติดตามและประเมินผลโครงการ10 โดยบุคคลท่ัวไป มักจะสรุปประโยชน์ของ
การประเมินโครงการในแง่ประเด็นใหญ่ๆว่า เป็นการบ่งช้ีว่าโครงการดีหรือไม่ดี มีประสิทธิภาพหรือไม่
มี เป็นต้น ส าหรับบุคคลท่ีคุ้นเคยและเกี่ยวข้องกับการประเมินผลโครงการนั้น การประเมินโครงการมี
ประโยชน์และแง่มุมในเชิงรายละเอียดอีกหลายประการ คือ การประเมินผลโครงการนั้ น จะช่วยใน
การตัดสิน ก่อนจะเริ่มจัดท าโครงการ ได้แก่ กิจกรรมต่างๆเพื่อค้นหาความต้องการของโครงการ 
ทดสอบเกี่ยวกับแนวความคิด ด้านเทคนิค และแหล่งทุน และความเป็นไปได้ในการจัดท าโครงการ 
นอกจากนี้ยังช่วยในการตัดสินว่า ควรจะขยาย ด าเนินการต่อ หรือรับรองยุติโครงการ และช่วยในการ
ตัดสินเกี่ยวกับการปรับปรุงและเปล่ียนแปลงโครงการในแง่มุมใดหรือจุดหนึ่งจุดใดในช่วงระยะเวลาท่ี
โครงการก าลังด าเนินอยู่ ในส่วนท่ีเกี่ยวโยงกับวัตถุประสงค์ บุคลากร หรือระบบการให้บริการ หรือ

                                                             
10 นิศา ชูโต, การประเมินโครงการ(กรงุเทพมหานคร: มาสเตอร์เพรส, 2531). 
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ตรวจสอบเนื้อหาของโครงการนั้นๆ ฯลฯ และเพื่อเป็นประจักษ์พยาน และเป็นเครื่องมือช่วยในการหา
การสนับสนุนเกี่ยวกับโครงการ ทางด้านสาธารณชน การเมือง การเงิน และด้านวิชาชีพ ฯลฯ และ
ในทางตรงกันข้ามก็อาจจะเป็นเครื่องช่วยท าให้ถูกโจมตีในเรื่องดังกล่าวได้เช่นกัน การประเมินผลยัง
ช่วยส่งเสริมให้เกิดความเข้าใจ และความรู้พื้นฐานในขบวนการพัฒนาสังคมในด้านวิทยาการทางสังคม
วิทยา จิตวิทยา และอื่นๆนอกเหนือไปจากการให้ความรู้ข้อเท็จจริงและความเข้าใจเฉพาะท่ีเกี่ยวกับ
โครงการท่ีประเมิน 

การวางแผนโครงการต้องมีการเตรียมงานประเมินโครงการต้ังแต่แรกเริ่ม เพราะการประเมิน
เป็นงานต่อเนื่อง เป็นความพยายามท่ีจะช้ีให้เห็น ผล (results) และหน้าท่ี (function) ของกิจกรรม
ต่างๆ ตลอดจนวิธีการ (means) ท่ีใช้เพื่อให้บรรลุเปูาหมายของโครงการ และจะต้องแสดงให้
ประจักษ์ได้ว่า กิจกรรมต่างๆ ท่ีได้จัดแทรกแซงเหล่านั้น เมื่อเสร็จส้ินแล้ว มีผลผลิต (efficacy) ท่ี
สามารถจะวัดได้ และบ่งถึงขอบเขตอันรวมท้ังประสิทธิผล (effectiveness) และประสิทธิภาพ 
(efficiency) ของวิธีการท างานในโครงการนั้นๆ ดังนั้น ผู้วางนโยบาย ผู้บริหารงาน และผู้จัดการ
โครงการตลอดจนผู้ร่วมท างานในโครงการนั้นๆ ดังนั้น ผู้วางนโยบาย ผู้บริหารงาน และผู้จัดการ
โครงการตลอดจนผู้ร่วมท างานในโครงการทุกคนมีส่วนช่วยให้โครงการด าเนินไปอย่างมีประสิทธิภาพ
ภายใต้วัตถุประสงค์และกรประเมินก็เป็นเครื่องมือท่ีจะช้ีให้ทราบถึงความส าเร็จหรือความล้มเหลว
ของโครงการ ดังนั้นการประเมินโครงการจะต้องมีความต่อเนื่องกัน ซึ่งอาจจะแจกแจงได้เป็น 3 
ลักษณะใหญ่ ดังมีรายละเอียดดังนี้คือ 

1. การประเมินในระหว่างวางแผนและวิเคราะห์โครงการ (Evaluation During Planning 
and Appraisal หรือ Ex-ante Evaluation) ในช่วงระยะเริ่มแรกของโครงการ เอกสารที่เกี่ยวข้องกับ
การประเมิน ได้แก่การเสนอโครงการเค้าโครงแรกเริ่ม และการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ 
(Pre-feasibility Study และ feasibility study) ต้ังแต่ด้านเทคนิค เครื่องมือเครื่องใช้ ทุนท่ีหาได้ 
(funding) ความต้องการบริการ (needs assessment) ความพร้อมทางส่ิงแวดล้อมและสังคม 
(environment and social impact) ระบบบริหารงาน (Administration and Managerial) ท้ัง
ของโครงการและระดับท้องถิ่น ความเป็นไปได้ทางเศรษฐกิจ ผลตอบแทนต่อหน่วยค่าใช้จ่าย (Cost-
Benefit Study) ผลตอบแทนสุทธิท่ีคาดว่าจะเกิดต่อสังคม รวมท้ังการวิเคราะห์ทางการเงิน และ
ความเป็นไปได้ของแหล่งทุน เป็นต้น ผู้ประเมินโครงการในช่วงนี้ได้แก่เจ้าหน้าท่ีในหน่วยงานของรัฐ
ผู้ให้ทุน หรือหน่วยงานระหว่างประเทศท่ีให้เงินกู้หรือเงินทุนอุดหนุนโครงการ หน่วยงานวางแผน และ
บางครั้งก็อาจเป็นบริษัทท่ีปรึกษาการท าโครงการ 

2. การประเมินในช่วงระหว่างโครงการ (On-going Project Evaluation) ในช่วงระยะเวลา
ระหว่างปฏิบัติโครงการนั้น เพื่อเป็นการแน่ใจว่าโครงการได้ด าเนินไปอย่างถูกต้องครบถ้วนตาม
ระยะเวลาท่ีก าหนดและท างานอย่างมีประสิทธิภาพแก้ไขปัญหาและข้อผิดพลาดได้ทันท่วงที จึง
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สมควรให้มีการประเมินโครงการในช่วงระหว่างโครงการเพื่อเป็นการประเมินความก้าวหน้า ติดตาม
งาน และควบคุมให้งานด าเนินไปตามแผน งานประเมินในช่วงนี้มีช่ือเรียกต่างๆกันไป เช่น การ
ประเมินเพื่อประมวลและแก้ไขปัญหาในระหว่างโครงการ (Formative Evaluation) การประเมิน
แผนปฏิบัติและติดตามงาน (Implementation or Monitoring) การประเมินกระบวนการท างาน 
(Process Evaluation) ฯลฯ  

เอกสารท่ีใช้พิจารณาในการประเมิน ได้แก่ รายงานความก้าวหน้า รายงานการก่อสร้าง 
รายงานของวิศวกร และรายงานด้านเทคนิคอื่นๆ รายงานการเงิน รายงานประจ าปีของโครงการท่ี
ก าลังด าเนินงานรวมท้ังรายงานการใช้เงินอุดหนุนของสถาบันผู้ให้ทุน รวมท้ังแบบบันทึกการให้บริการ
ต่างๆ (Servicing Records) 

ผู้ประเมินโครงการในช่วงนี้ส่วนใหญ่ คือ ผู้ท่ีร่วมในหน่วยปฏิบัติโครงการในหน่วยงานประเมิน
ภายในโครงการ เพราะจะเป็นผู้คุ้นเคยกับวิธีการปฏิบัติงานและระบบงานเป็นอย่างดีอยู่แล้ว หรืออาจ
เป็นกลุ่มผู้เช่ียวชาญหรือท่ีปรึกษาเฉพาะงาน เช่น กลุ่มผู้เช่ียวชาญทางตรวจสอบการเงินหรือการ
จัดการ ฯลฯ บุคคลท่ีจะได้รับรายงานการประเมิน คือ ผู้บริหาร โครงการ ผู้จัดการโครงการ 
คณะกรรมการบริหาร และผู้ให้ทุนอุดหนุนโครงการ และหน่วยงานท่ีจัดท าโครงการ เป็นต้น 

3. การประเมินหลังจากเสร็จส้ินโครงการ (Post-Project Evaluation หรือ Summative 
Evaluation) การประเมินหลังจากเสร็จส้ินโครงการนั้น เป็นเครื่องแสดงหรือวัดว่าผลของโครงการได้
ถึงระดับท่ีวางไว้หรือไม่ หรือมีปัญหาอะไรเกิดขึ้นท่ีท าให้โครงการไม่ประสบผลเท่าท่ีควรเมื่อ
เปรียบเทียบกับทุนท่ีใช้ไป 

การประเมินผลนี้ เป็นการรวบรวมผลต่างๆ ท่ีประเมินไว้ตั้งแต่แรกเริ่มของโครงการ เป็นผลรวม
ของการวิ เคราะห์โครงการท้ังหมด พร้อมท้ังให้ ข้อเสนอแนะส าหรับโครงการต่อไป ดังนั้น 
ส่วนประกอบของการประเมินจึงประกอบด้วย การศึกษาถึงวัตถุประสงค์ของโครงการ ทรัพยากรท่ีใช้
เพื่อประโยชน์ของโครงการ แนวทางเลือกและโอกาสรวมท้ังข้อจ ากัดต่างๆในการตัดสินใจ การท างาน
ทุกๆจุด การวิเคราะห์ผลผลิตส่วนรวมของโครงการท้ังส้ิน และผลกระทบต่างๆของโครงการ ตลอดจน
กระท่ังข้อปลีกย่อยต่างๆ ในการวางแผนงานของโครงการ 

เอกสารที่เกี่ยวกับการประเมินผลหลังการเสร็จส้ิน จึงเป็นการรวมของเอกสารในส่วนท่ี 1 และ 
2 พร้อมท้ังการวัดผลการประเมินในระยะสุดท้าย (outcome หรือ impact evaluation) รวมท้ัง
ผลกระทบอันอาจจะเกิดกับสังคมภายหลัง ก็จะต้องมีการประเมินต่อไปอีก เป็นต้น ผู้ประเมินผลสรุป
ขั้นสุดท้าย (Summative Evaluation) นี้อาจจะเป็นเจ้าหน้าท่ีในโครงการ หรืออาจเป็นผู้เช่ียวชาญ
ภายนอกซึ่งได้รับการจ้างให้มาประเมินผลก็ได้ 

ในช่วงเวลาท่ีโครงงานก าลังด าเนินอยู่จะมีรายงานรายละเอียดต่างๆไปจากหน่วยงานประเมิน
นั่นคือ หน่วยงานประเมินจะเริ่มท างานในขณะท่ีโครงการก าลังด าเนินอยู่เลยทีเดียว ผู้ร่วมงาน
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ประเมินจะค่อยๆหาค าตอบ และประมวลค าตอบประเมินผลข้อเสนอแนะและรายละเอียดต่างๆ 
เกี่ยวกับประสิทธิผลของโครงการ และประสิทธิภาพของการด าเนินโครงการ ความส าคัญต่างๆ
รูปแบบของรายงานต่างๆ ข้อมูลต่างๆซึ่งมีท้ังตัวเลขสถิติ ข้อเขียน รายละเอียดต่างๆ ควรจะรวม
เรื่องราวต่อไป คือ 

1. วัตถุประสงค์ต่างๆของโครงการอะไรบ้างท่ีท าได้จริง และสามารถท าได้ส าเร็จ 
2. ข้อสมมติและข้อตกลงอะไรบ้าง จากการศึกษาถึงความเป็นไปได้ท่ีพิสูจน์ได้ว่าเป็นจริง ท าได้

จริง และท าไม่ได้ 
3. ความแตกต่างและความคลาดเคล่ือนของการวิเคราะห์ค่าใช้จ่ายต่อผลตอบแทนต่างๆ ใน

การลงทุนกับค่าใช้จ่ายท่ีจ่ายจริงเป็นเท่าไร และสาเหตุเกิดขึ้นภายในหรือภายนอกโครงการ 
4. ความแตกต่างและความคลาดเคล่ือนของเวลาท างาน ค่าใช้จ่ายและงบประมาณรวมท้ัง

คุณภาพและปริมาณของผลิตผลของโครงการ รวมท้ังสาเหตุต่างๆของความคลาดเคล่ือนเหล่านั้น 
5. ผลกระทบของโครงการโดยท่ัวๆ ไป ผลตอบแทนท่ีคาดหวัง และผลกระทบอื่นๆ รวมท้ัง

ผลข้างเคียง 

6. อธิบายข้อเสนอแนะท่ีเป็นประโยชน์ ส าหรับโครงการอื่นๆ หรือส าหรับการต่อโครงการ หรือ
เพื่อน าไปใช้ประโยชน์ในโครงการอื่นๆ หรือส าหรับการยุติกิจกรรมของโครงกร 

7. ช้ีแนะโอกาสในการลงทุนหรือผลตอบแทนทางอ้อมซึ่งมีส่วนสัมพันธ์ไปในอนาคตข้างหน้า
และอดีตหลังสรุปส่วนประกอบ องค์ประกอบท่ีส าคัญและสามารถน าไปในโครงการอื่นๆ เป็นแนวทาง
ส าหรับโครงการในอนาคตและเพื่อการเปล่ียนแปลงในนโยบาย 

8. ส่ิงส าคัญก็คือ การประเมินผล จะต้องตรงตามเวลาท่ีก าหนด 
 

2.1.2 แนวคิดการแก้ไขปัญหาชุมชนแออัด 

ปัญหาท่ีอยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยในกรุงเทพฯ 11 เริ่มปรากฏต้ังแต่สงครามโลกครั้งท่ี 2 
เนื่องจากท่ีอยู่อาศัยบางส่วนถูกท าลายลงและชาวชนบทเริ่มอพยพเข้าเมือง ปัญหาดังกล่าวได้ทวีความ
รุนแรงขึ้นเรื่อยๆ จนรัฐบาลต้องเข้ามาแก้ไขปัญหาด้วยการต้ังการเคหะแห่งชาติขึ้นในปี 2516 ใน
ระยะแรกการเคหะแห่งชาติแก้ไขปัญหาด้วยการอพยพชาวชุมชนแออัดขึ้นแฟลตท่ีสร้างให้ใหม่ แต่
ปรากฏว่าไม่สามารถแก้ไขปัญหาท่ีอยู่อาศัยของชาวชุมชนแออัดได้ เพราะแฟลตมีข้อเสียหลาย
ประการ คือ ก่อสร้างขึ้นตามมาตรฐาน เทคโนโลยีและวัสดุก่อสร้างแบบตะวันตก ไม่ว่าจะมีการ
พยายามลดค่าใช้จ่ายเพียงไร แฟลตก็ยังมีราคาแพง ซึ่งรัฐบาลไม่อยู่ในฐานะท่ีจะสนับสนุนเงินจ านวน

                                                             
11 ศูนย์วิชาการที่อยู่อาศัย และการต้ังถ่ินฐานมนุษย์, "การปรับปรุงชุมชนวัดลาดบัวขาว โดยการประสาน

ประโยชน์ทางด้านที่ดิน" (การเคหะแห่งชาติ). 
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นี้ได้ นอกจากค่าก่อสร้างราคาแพงแล้ว ยังส้ินเปลืองค่าดูแลรักษา และท าให้ค่าเช่าต่อเดือนแพงตาม
ไปด้วย เมื่อค่าเช่าสูงเกินไปส าหรับผู้มีรายได้น้อย ประกอบกับการช าระเงินเป็นรายเดือน ขณะท่ีผู้มี
รายได้น้อยมีรายได้เป็นรายวัน การช าระเงินจึงมีปัญหา การอยู่ในแฟลตเปล่ียนแบบวิ ถีชีวิตของผู้มี
รายได้น้อยหลายประการ ต้ังแต่การอยู่ติดดินมาอยู่ในห้องแคบๆในทางสูง กฎเกณฑ์และระเบียบ
ต่างๆ มีผลให้ค่าใช้จ่ายในชีวิตประจ าวันเพิ่มขึ้น และต้องอาศัยการปรับตัวให้เข้ากับกฎระเบียบ
เหล่านั้น การอยู่อาศัยในแฟลตท าให้เสียโอกาสทางเศรษฐกิจ เช่น การค้าขายเล็กๆน้อยๆ การเก็บเศษ
ขยะขาย เป็นต้น และความต้องการท่ีอยู่อาศัยของคนช้ันกลางซึ่งมีฐานะทางเศรษฐกิจดีกว่า ท าให้ผู้
อยู่อาศัยท่ีมีรายได้น้อยยินดีขายสิทธิแฟลตของตน แล้วย้ายกลับลงไปอยู่ในชุมชนแออัดอีก เพราะว่า
เงินเป็นปัญหาท่ีส าคัญกว่าท่ีอยู่อาศัยท่ีมีมาตรฐาน และชุมชนแออัดก็เป็นท่ีท่ีพอจะอยู่อาศัยได้ 

จากข้อเสียต่างๆ ท าให้มีการพยายามหาแนวทางแก้ไขปัญหาใหม่ คือ การปรับปรุงชุมชนแออัด 
(Slum Upgrading) ในท่ีอยู่อาศัยเดิม และโครงการสร้างบางส่วน (Site & Services) ในชุมชน
สร้างใหม่ การปรับปรุงชุมชนแออัด สามารถช่วยแก้ปัญหาได้ในระดับหนึ่งแต่มีปัญหา คือ บ้าน และ
ระบบสาธารณูปโภคยังไม่ได้รับการแก้ไข ส่วนใหญ่มักเป็นการปรับปรุงทางด้านสาธารณูปโภคด้าน
เดียวซึ่งเป็นงานท่ีคล้ายคลึงกับกรุงเทพมหานคร บางครั้งเจ้าท่ีดินไม่ยินยอมให้เข้าไปปรับปรุง หรือ
บางครั้งปรับปรุงแล้วประโยชน์กลับเป็นเจ้าของท่ีดิน เป็นเหตุให้มีการขึ้นค่าเช่าหรือไล่รื้อเร็วขึ้น ส่วน
ปัญหาท่ีดินอันเป็นปัญหาท่ีสัมพันธ์กับโครงสร้างทางเศรษฐกิจและความมั่นคงในการอยู่อาศัยกลับ
ไม่ได้รับการแก้ไขการปรับปรุงชุมขนแออัดในลักษณะท่ีเป็นอยู่จึงเป็นการประทังปัญหายิ่งกว่าการ
แก้ไขปัญหา โดยรัฐเป็นผู้ลงทุนแบบให้เปล่าเป็นค่าปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคต่างๆ บนท่ีดินรัฐและ
เอกชน 

ส าหรับโครงการสร้างบางส่วน (Sites & Services) ท่ีการเคหะแห่งชาติด าเนินการ มักเป็น
โครงการขนาดใหญ่ท าให้มีปัญหาในการดูแลรักษาและเนื่องจากท่ีดินในเมืองส าหรับท าโครงการขนาด
ใหญ่หายาก โครงการสร้างบางส่วนจึงมักอยู่ไกลออกไป ผู้อยู่อาศัยก็มาจากท่ีต่างๆกัน ท าให้ต้องใช้
เวลาในการปรับตัวเข้าหากัน นอกจากนี้โครงการแบบนี้ยังเป็นโครงการท่ีเปิดขายท่ัวไปในตลาด ผู้มี
รายได้ปานกลางจึงมักมีโอกาสเช่าซื้อก่อน บางครั้งเป็นไปเพื่อการเก็งก าไร ท าให้ผู้มีรายได้น้อยท่ี
เดือดร้อนเรื่องท่ีอยู่อาศัยจริงๆ ไม่ได้รับการช่วยเหลือ 

ดังนั้น แม้แนวทางท้ัง 2 แนวทางจะสามารถแก้ไขปัญหาท่ีอยู่อาศัยในระดับหนึ่ง แต่ความ
มั่นคงในการอยู่อาศัยและพัฒนาการทางสังคมของชุมชนยังคงเป็นปัญหาอยู่ เพื่อแก้ไขข้อบกพร่อง
ดังกล่าว จึงมีการน าโครงการฟื้นนครมาใช้ โดยพยายามแก้ปัญหาในชุมชนเดิมท่ีเดือดร้อนเรื่องท่ีดินให้
สามารถอาศัยอยู่ต่อไปได้อย่างมั่นคง และสามารถพัฒนาระบบท่ีอยู่อาศัย ตลอดจนกลุ่มสังคมเดิม
ต่อไปได้ 
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แนวความคิดส าคัญของโครงการฟื้นนคร คือ การให้ความมั่นคงในท่ีอยู่อาศัย โดยการมี
กรรมสิทธิ์ในท่ีดินหรือการเช่าระยะยาว โดยมุ่งไปท่ีกลุ่มเปูาหมายท่ีมีปัญหาไม่มั่นคงในการครอบครอง
ท่ีดินชุมชนแออัด ท้ังนี้พยายามให้ผู้อยู่อาศัยมีส่วนร่วมในกระบวนการมากท่ีสุดและให้ผู้อยู่อาศัยมี
ส่วนร่วมในกระบวนการมากท่ีสุดและให้การเคหะแห่งชาติมีภาระน้อยท่ีสุด โครงการฟื้นนคร
ประกอบด้วยรูปแบบต่างๆกัน คือ 

Slum Reblocking หมายถึง การปรับปรุงทางกายภาพ เช่น ทางเท้า ทางระบายน้ า ฯลฯ ในท่ี
เดิมให้เป็นระบบขึ้น ในด้านความมั่นคงจะมีการแบ่งแปลงท่ีดินใหม่ และให้กรรมสิทธิ์ผู้อยู่อาศัยได้เป็น
เจ้าของหรือเช่าในระยะยาว การรื้อย้ายเพื่อปรับผังใหม่จะกระท าน้อยท่ีสุด 

Slum Reconstruction หมายถึง การปรับปรุงโดยการให้อยู่ ท่ีเดิมเช่นกัน แต่เป็นการ
สร้างใหม่ท้ังหมด คือ รื้ออาคารเดิมแล้วสร้างใหม่ในท่ีเดิม โดยการจัดผังโครงสร้างทางสาธารณูปโภค
ใหม่ พร้อมท้ังแบ่งแปลงท่ีดินให้กรรมสิทธิ์ผู้อยู่อาศัยได้เป็นเจ้าของ 

Slum Relocation หมายถึง การย้ายผู้อยู่อาศัยท้ังหมดไปอยู่ในท่ีใหม่ ซึ่งบริเวณใหม่นั้นจะอยู่
ใกล้บริเวณเดิมหรือไกลจากเดิมก็ได้ แล้วปรับปรุงโดยการจัดท าแผนผังสาธารณูปโภค สาธารณูปการ
แบ่งแปลงงท่ีดินให้ผู้ท่ีย้ายไปอยู่ใหม่สามารถผ่อนส่งราคาท่ีดินได้และมีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินหรือเช่าระยะ
ยาว 

Land Sharing หมายถึง การแบ่งแปลงท่ีดินกันใช้ประโยชน์ระหว่างเจ้าของท่ีดินและผู้อยู่
อาศัยในกรณีท่ีท่ีดินมีขนาดใหญ่ จ าเป็นจะต้องมีการแบ่งให้เจ้าของท่ีดินหาประโยชน์จากท่ีดินส่วน
หนึ่งและให้เป็นที่อยู่อาศัยของผู้อยู่อาศัยเดิมส่วนหนึ่ง แม้ท่ีดินจะมีขนาดเล็กลงแต่ต้องพยายามจัดผัง
ให้ทุกครอบครัวจะต้องอยู่ท่ีเดิมและมีความมั่นคงในการอยู่อาศัยโดยได้กรรมสิทธิ์ในท่ีดินเป็นของ
ตนเองหรือเช่าได้ในระยะยาว 

 
2.1.3 แนวคิดวิธีการแบ่งปันที่ดิน (Land-Sharing) 
การแบ่งปันท่ีดิน (Land-Sharing) เป็นการแก้ไขปัญหาท่ีอยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยวิธีหนึ่ง 

โดยการประสานประโยชน์การใช้ท่ีดินระหว่างเจ้าของท่ีดินกับผู้อยู่อาศัยเดิมบนท่ีดินผืนนั้นๆ 12 การ
แบ่งปันท่ีดินหรือการประสานประโยชน์บนท่ีดินนี้อาจจะกระท าโดยการขายท่ีดินส่วนหนึ่งโดยตรง
ให้กับผู้อยู่อาศัยในรูปของการผ่อนส่งระยะยาว หรืออาจจะเป็นในรูปของการให้สัญญาเช่าระยะยาวก็
ได้ ส่วนท่ีดินท่ีเหลืออีกส่วนหนึ่งนั้นเจ้าของท่ีดินก็สามารถท่ีจะน าไปใช้ประโยชน์ทางการค้าได้ตาม

                                                             
12 อรทัย อาจอ่ า, "ชุมชนเซ่งกี่ : วิถีชีวิตและกระบวนการพัฒนาสู่การพ่ึงพาตนเอง" (มหาวิทยาลัยมหิดล, 

2531). 
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ต้องการ โดยพื้นท่ีท่ีมีคุณสมบัติท่ีใช้การแบ่งปันท่ีดินมาพัฒนาพื้นท่ี13 คือ พื้นท่ีเป็นพื้นท่ีอยู่อาศัย
หนาแน่นท่ีมีคุณสมบัติในการพัฒนาเชิงพาณิชย์ แต่ผู้ท่ีอยู่อาศัยซึ่งเป็นผู้มีรายได้น้อยไม่สามารถ
รับภาระค่าใช้จ่ายท่ีจะเกิดจากการเช่าเพื่ออยู่อาศัยได้ จึงเกิดการประนีประนอมให้ได้อยู่อาศัยต่อ โดย
การแบ่งพื้นท่ีให้เป็นสัดส่วนขึ้น โดยมีท่ีดินเหลือใช้ส าหรับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในเชิงพาณิชย์ 
และหากการพัฒนาสามารถสร้างรายได้ท่ีมากเพียงพอ ก็จะเป็นส่วนชดเชยให้กับพื้นท่ีท่ีเสียไปส าหรับ
ท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย เพราะฉะนั้นการแบ่งปันที่ดินจึงพัฒนาท่ีดินท่ียึดหลักการพัฒนาพื้นท่ี
ในเชิงพาณิชย์ และการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยควบคู่ไปในพื้นท่ีเดียวกัน  

การแบ่งปันท่ีดินในไทย14 เริ่มจากแนวความคิดพื้นฐานเกิดจากความพยายามประสาน
ประโยชน์ระหว่างการอยู่อาศัยของผู้ท่ีอยู่อาศัยมาก่อนโดยไม่มีสิทธิ์ กับการพัฒนาเมืองโดยเปิดโอกาส
ให้มีการปรับการใช้ท่ีดิน และประสานชาวบ้านให้เข้ากับการพัฒนาเมืองได้ คือ ผู้อยู่อาศัยเดิมได้อยู่
อาศัยต่อไป ขณะเดียวกันเมืองก็สามารถพัฒนาต่อไปได้ อย่างไรก็ตามการน าวิธีการแบ่งปันท่ีดินไปใช้ 
ต้องพิจารณาลักษณะพื้นท่ีของแต่ละแห่ง ถ้าน าไปใช้โดยไม่พิจารณาอาจจะเป็นการสร้างปัญหา หรือ
ขาดความสมดุลระหว่างผู้อยู่อาศัยเดิม กับการพัฒนาเมือง เช่น อาจเป็นเครื่องมือในการขับไล่
ชาวบ้าน หรือเจ้าของท่ีดินไม่สามารถพัฒนาท่ีดินได้อย่างเต็มท่ี โดยการแก้ไขปัญหาท่ีดินในกรุงเทพฯ
แบบวิธีการแบ่งปันที่ดิน เกิดจากหลายเงื่อนไข ดังนี้ 

1. ปัญหาไล่ท่ีชุมชนผู้มีรายได้น้อย กรุงเทพมหานครมีชุมชนผู้มีรายได้น้อยกระจายอยู่ท่ัวไปท้ัง
ในเมือง และนอกเมือง ท้ังชุมชนเก่า และชุมชนใหม่ เมื่อเมืองมีการพัฒนามากขึ้น ท าให้เกิดความ
ต้องการท่ีดินสูงขึ้น จึงท าให้พื้นท่ีชุมชนผู้มีรายได้น้อยท่ีต้ังอยู่ในท าเลท่ีเหมาะกับการพัฒนามีปัญหา
ความต้องการท่ีจะเปล่ียนการใช้ท่ีดินไปเป็นอย่างอื่นมากขึ้น จึงเกิดกระแสขับไล่ชุมชนผู้มีรายได้น้อย
ท้ังท่ีเป็นท่ีดินของรัฐ และเอกชนสูงมาก 

2. การปรับปรุงชุมชนผู้มีรายได้น้อย ประเทศไทยเริ่มมีการปรับปรุงชุมชนผู้มีรายได้น้อยอย่าง
จริงจังมาต้ังแต่ปี 2519 โดยการเคหะแห่งชาติ และตามด้วยองค์กรอื่นๆ การปรับปรุงชุมชนผู้มีรายได้
น้อยนับเป็นการเริ่มต้นการแก้ไขปัญหาท่ีอยู่อาศัยในชุมชนเมือง 

3. อิทธิพลของการเมืองในยุคประชาธิปไตย นับต้ังแต่มีการเลือกต้ังในปี พ.ศ. 2522 และการ
เลือกตั้งครั้งต่อมาในปี พ.ศ. 2526 สภาพการเมืองท่ีเปิดโอกาสให้กลุ่มบุคคล กลุ่มผลประโยชน์ต่างๆ 
สามารถแสดงออก และเรียกร้องเพื่อสิทธิของตนเองได้ตามสมควร ท าให้เกิดการปรับกลไกของรัฐ 
และของสังคมให้มีการรับใช้กลุ่มผลประโยชน์ต่างๆ ได้กว้างขวางขึ้น ส่ิงท่ีส าคัญอีกประการหนึ่ง คือ 

                                                             
13 Shlomo Angel with Thipparat Chirathamkijkul, "Land for Housing the Poor" (The 

Thailand Information Center (TIC) Academic Resource Center Chulalongkorn University). 
14 ชัชสรี บุนนาค และสมสุข บุญญะบัญชา, "การพัฒนาท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยโดยการประสาน

ประโยชน์ทางที่ดิน" (2528). 
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ได้เกิดตัวกลางของการรักษาผลประโยชน์ (agents) อยู่ระหว่างกลไกของรัฐและประชาชนท่ัวไป คือ 
นักการเมือง และพรรคการเมืองต่างๆ บทบาทของตัวกลางดังกล่าวได้เกิดผลโดยตรงต่อ
กระบวนการพัฒนาชุมชนผู้มีรายได้น้อย หลายประการ 

4. พลังองค์กรของชาวบ้าน (People Organization) ชุมชนผู้มีรายได้น้อยต่างๆ มักจะมีการ
จัดต้ังกลุ่มหรือองค์ชาวบ้าน เพื่อการพัฒนาชุมชนในโครงการต่างๆ แทบท้ังส้ิน ความเข้มแข็งของกลุ่ม
ชาวบ้านเป็นพลังต่อรองท่ีมีประสิทธิภาพท่ีจะสามารถจะน ามาสู่การปรองดองประสานประโยชน์ หรือ
แก้ไขปัญหาอย่างใดอย่างหนึ่ง โดยเฉพาะปัญหาการไล่ท่ี 

5. ปัญหามนุษยธรรม แม้ว่าท่ีจริงปัญหาชุมชนแออัดจะเป็นปัญหาท่ีเกิดขึ้นจากโครงสร้างและ
กระบวนการการพัฒนาสังคม แต่อิทธิพลท่ีท าให้เกิดการแก้ไขปัญหาชุมชนแออัดรวมท้ังแรงสนับสนุน
ให้เกิดการแก้ไขปัญหามักเกิดขึ้นเนื่องจากแรงผลักดันเชิงมนุษยธรรมมากกว่าความเข้าใจเชิง
โครงสร้าง เพราะมนุษยธรรมเป็นส่ิงท่ีคนไทยท่ัวไปสามารถท าความเข้าใจ และยอมรับได้ง่ายกว่า 
แม้ว่า ส่วนใหญ่ของการแก้ปัญหาแบบมนุษยธรรมจะเป็นทัศนะเชิงสงเคราะห์กึ่ งปกปูอง 
(Paternalistic) หรือผู้ให้ก็ตามแต่การมองเชิงมนุษยธรรมก็สามารถท าให้ปัญหาต่างๆ เกิดสนับสนุน 
และน าไปสู่การแก้ไขได้มากตามสมควร 

จุดเริ่มต้นของแนวทางการแบ่งปันท่ีดิน (Land-Sharing) ในเมืองไทยนั้น อาจนับได้ว่าเริ่มต้น
ขึ้นครั้งแรกในกรณีปัญหาไล่ท่ีของชุมชนพระราม 4 (เทพประทาน) ซึ่งเป็นท่ีดินของส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ซึ่งชาวบ้านได้เสนอท่ีจะแบ่งท่ีดินของชุมชนให้กับบริษัทสหกรุงเทพ
พัฒนา เพื่อให้ท าเป็นศูนย์การค้า แต่ตกลงกันไม่ได้จึงได้มีการเสนอให้แบ่งท่ีดินกันคนละครึ่งระหว่าง
ชาวบ้านกับบริษัทสหกรุงเทพพัฒนา โดยชาวบ้านจะสร้างท่ีอยู่อาศัยด้วยตนเองด้วยระบบสหกรณ์ใน
ท่ีดินครึ่งผืนนั้นแต่คงจ านวนชาวบ้านท้ังส้ิน 778 ครอบครัวให้ได้ แต่ปรากฏว่าบริษัทสหกรุงเทพ
พัฒนาไม่ยอมรับข้อเสนอนี้ แต่กลับเสนอท่ีจะสร้างแฟลตให้ชาวบ้านแทน แม้ว่าการเสนอแบ่งท่ีดิน
ดังท่ีกล่าวมาข้างต้นจะไม่ได้เป็นท่ียอมรับจากฝุายอื่นๆท่ีเกี่ยวข้อง แต่ความคิดเรื่อง “แบ่งปันกันอยู่” 
ก็เป็นท่ีรับรู้โดยท่ัวไปส่วนหนึ่งเนื่องจากการท่ีชาวบ้านมีความเข้มแข็ง และต่อสู้อย่างจริงจังในเรื่อง
ปัญหาท่ีอยู่อาศัยของชาวบ้าน ท าให้เกิดการรับรู้ในสังคมโดยกว้างขวาง อันมีผลส าคัญในการกระตุ้น
ให้หน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง ต้องท าการศึกษาค้นคว้าถึงรายละเอียดท่ีจะน ามาใช้ในการแก้ไขปัญหาต่อไป 

โดยวิธีการแบ่งปันท่ีดิน (Land-Sharing)15 มีหลักการของการก่อสร้างสลัมแบบใหม่ท่ีส าคัญ 
ตามท่ี ดร.ชโลโม แองเจล และน.ส.ทิพรัตน์ จิรธรรมกิจกุล ได้เสนอแนวคิด และความเป็นไปได้ใน
กรณีตัวอย่างชุมชนซอยภาวนาเอาไว้ดังนี้ 

                                                             
15 Shlomo Angel with Thipparat Chirathamkijkul, "Land for Housing the Poor." 
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1. การแบ่งท่ีดินกัน (Land sharing) หลักการคือ ในพื้นท่ีท่ีเป็นพื้นท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นท่ีมี
คุณสมบัติในการพัฒนาเชิงพาณิชย์ แต่ผู้ท่ีอยู่อาศัยซึ่งเป็นผู้มีรายได้น้อยไม่สามารถรับภาระค่าใช้จ่าย
ท่ีจะเกิดจากการเช่าเพื่ออยู่อาศัยได้ จึงเกิดการประนีประนอมให้ได้อยู่อาศัยต่อ โดยการแบ่งพื้นท่ีให้
เป็นสัดส่วนขึ้น โดยมีท่ีดินเหลือใช้ส าหรับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในเชิงพาณิชย์ และหากการ
พัฒนาสามารถสร้างรายได้ท่ีมากเพียงพอ ก็จะเป็นส่วนชดเชยให้กับพื้นท่ีท่ีเสียไปส าหรับท่ีอยู่อาศัย
ส าหรับผู้มีรายได้น้อย  

2. การท าให้อยู่ได้หนาแน่นขึ้น (Densification) การท่ีจะจัดให้ผู้อยู่อาศัยในสลัมท้ังหมดมาอยู่
อาศัยในพื้นท่ีเพียงส่วนหนึ่งของผืนท่ีดิน จะต้องท าให้การอยู่ในท่ีนั้นเป็นการอยู่อาศัยอยู่อย่าง
หนาแน่นขึ้น ซึ่งอาจท าได้โดยเอาพื้นท่ีสาธารณะมาท าให้เป็นท่ีอยู่อาศัยอีกด้วย หรือจะต้องบูรณะ 
Reconstruction ท่ีอยู่อาศัยใหม ่

3. การบูรณะท่ีอยู่อาศัยใหม ่(Rebuilding) การจะท าให้คนอยู่อาศัยได้หนาแน่นขึ้น มักจะต้อง
มีการรื้อล้างส่ิงก่อสร้างเก่า และสร้างอาคารขึ้นใหม่ท่ีอ านวยให้คนอยู่อาศัยได้หนาแน่นขึ้น บ่อยครั้ง
อาจเป็นการสร้างตึกแถว หรืออาคารสูงขึ้นแทนบ้านช้ันเดียว 

4. การมีส่วนร่วม (Community Participation) การแปลงสลัมให้เป็นชุมชนท่ีมีท่ีอยู่อาศัยเป็น
การมั่นคง จ าเป็นท่ีจะต้องมีการมีส่วนร่วมอย่างแข็งขันของประชากรสลัมในการตัดสินใจ โดยเฉพาะ
อย่างยิ่งในการติดต่อเจรจาต่อรองกับเจ้าของท่ีดิน การจัดแบ่งแปลงท่ีดิน การรื้อย้ายส่ิงก่อสร้างเดิม 
และการสร้างอาคารที่อยู่อาศัยข้ึนมาใหม่ 

5. การคืนทุน (Cost Recovery) ถ้าหากต้องการให้การแบ่งปันท่ีดิน เป็นไปได้ในเชิงเศรษฐกิจ 
ทุนจากภายนอกจะต้องมีน้อยท่ีสุด และจะต้องใช้ทุนภายในแบบ Cross-subsidy ให้มากท่ีสุด 
กล่าวคือ การพัฒนาธุรกิจในส่วนของท่ีดินท่ียกให้เจ้าของท่ีดินนั้น จะต้องมีเกินพอส าหรับค่าใช้จ่ายใน
การซื้อ หรือเช่าท่ีดินส่วนท่ีเอามาให้ชาวสลัมอยู่อาศัย การลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน เช่น ถนน ทาง
ระบายน้ า ฯลฯ ตลอดจนการก่อสร้างอาคารท่ีอยู่อาศัย เมื่อชาวสลัมไม่สามารถท่ีจะหาเงินมาจ่ายใน
เรื่องเหล่านี้ได้เป็นส่วนมาก 

ผลท่ีได้รับจากการแบ่งปันที่ดินจากการวิจัยท่ีผ่านมา พบว่ามีผลท่ีได้รับดังนี้16 

1. ชาวชุมชนรวมท้ังผู้เช่าสามารถอาศัยในพื้นท่ีต่อไปได้ โดยมีความมั่นคงในท่ีอยู่อาศัย ชาว
ชุมชนมีท่ีอยู่อาศัยท่ีดีขึ้น มีการปรับปรุงส่ิงแวดล้อมและสาธารณูปโภคพื้นฐาน และปรับสถานะทาง
กฎหมายจากชุมชนท่ีไม่เป็นทางการมาเป็นชุมชนท่ีเป็นทางการ ผู้อยู่อาศัยเกิดกระบวนการเรียนรู้ ท า
ให้ชุมชนเข้มแข็ง ไม่ท าลายชุมชนเดิม กระทบวิถีชีวิตน้อยกว่าวิธีการอื่นๆ ใกล้เคียงความต้องการของ
ชุมชนมากท่ีสุด 
                                                             

16 พิชิตศักด์ิ มีมาก, "กระบวนการในการพัฒนาโครงการทีอ่ยู่อาศัยในพ้ืนที่ชุมชนที่ถูกเพลิงไหม้ : 
กรณีศึกษาชุมชนหลังตลาดเก่าวัดพระยาไกร เขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร ". 
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2. ได้รับผลประโยชน์ท้ังเจ้าของท่ีดินน าท่ีดินไปพัฒนาตามศักยภาพของท่ีดินท่ีต้องการ และ
ชาวบ้านท่ีอยู่เดิมได้อาศัยอยู่ในพื้นท่ีเดิมและมีท่ีอยู่อาศัยท่ีดีขึ้น 

3. เกิดการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยโดยการมีส่วนร่วมของชาวบ้านอย่างเต็มท่ี ชาวบ้านสามารถเป็น
แกนกลางในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยได้ด้วยตนเอง 

4. หน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง จากการเป็นผู้ก าหนดรูปแบบและขั้นตอนการพัฒนาท้ังหมดเปล่ียน
บทบาทมาเป็นผู้สนับสนุน 

5. ท่ีอยู่อาศัยท่ีก่อสร้างขึ้นใหม่อาจต่ ากว่ามาตรฐานท่ีก าหนด แต่เป็นขนาดท่ีเกิดจากความ
ต้องการท่ีแท้จริงของชาวบ้านตามสภาพเศรษฐกิจ เป็นการกระตุ้นให้หน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องให้ความ
สนใจกับมาตรฐานท่ีอยู่อาศัยมากขึ้น 

6. เป็นการแสดงให้เห็นว่า การพัฒนาท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยในเมือง และการพัฒนาเมือง
สามารถพัฒนาไปด้วยกันได้ ชุมชนผู้มีรายได้น้อยไม่ใช่อุปสรรคในการพัฒนาเมือง และการพัฒนา
เมืองอาจไม่จ าเป็นต้องไล่ท่ีชุมชนเดิมออกไป 

จากการศึกษางานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง พบว่าขั้นตอนการด าเนินงานของการแบ่งปันท่ีดิน สามารถ
สรุปออกเป็นขั้นตอนดังนี้17 

1. ส ารวจชุมชน จ านวนครัวเรือน และรายช่ือของผู้อยู่อาศัย 
2. พิจารณาสิทธิของผู้ท่ีจะได้อยู่ในโครงการหลังการพัฒนาจากสภาพ และระยะเวลาในการอยู่

อาศัยจริง ตลอดจนความจ าเป็นของแต่ละครอบครัว 
3. ตกลงขนาด ราคา และรายละเอียดการซื้อขายท่ีดิน หรือการเช่าระยะยาว วางผังการใช้

ท่ีดินใหม่ พร้อมก าหนดราคาขายหรือเช่า 
4. ชาวบ้านรวมตัวกันจัดต้ังสหกรณ์เคหะสถาน เพื่อท าหน้าท่ีเป็นตัวแทนจัดการในเรื่องต่างๆ 

ทางด้านนิติกรรม รวบรวมเงินจากสมาชิกทุกราย จ่ายให้เจ้าของท่ีดินทุกเดือนจนครบก าหนดเวลา 
รวมไปถึงการจัดหาแหล่งเงินกู้ 

5. ก าหนดรูปแบบท่ีอยู่อาศัยใหม่ พร้อมพัฒนาระบบสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ 
6. ชาวชุมชนเข้าใช้พื้นท่ี และเป็นผู้บ ารุงรักษา ส่ิงสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ ใน

โครงการ 
 

 

                                                             
17 ส านักผังเมือง, "สาระน่ารู้เก่ียวกับผังเมือง,"  http://cpd.bangkok.go.th/sara3_t.html. 
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 2.1.4 แนวคิดการวางแผนอสังหาริมทรัพย์กับการพัฒนาเมือง 

การวางแผนอสังหาริมทรัพย์กับการพัฒนาเมือง18 สามารถท าได้หลายวิธี เช่น การฟื้นฟูพื้นท่ี
เมือง การย้ายหน่วยราชการทหาร การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์เพื่อการก่อสร้างถนน และการจัดรูป
ท่ีดินเพื่อการพัฒนาพื้นท่ี โดยการจัดรูปท่ีดินเพื่อการพัฒนาพื้นท่ีคล้ายกับการพัฒนาท่ีดินตามปกติ
ของผู้ประกอบการภาคเอกชน ท่ีซื้อท่ีดินจากชาวบ้านแล้วรวมเป็นแปลงเดียว สร้างสาธารณูปโภคแล้ว
จัดสรรใหม่ ต่างกันแต่ว่ากรณีนี้ชาวบ้านรวมตัวกันเอง หรืออาจมีผู้ช่วยสนับสนุนให้เกิดการรวมตัว 
เช่น ภาครัฐหรือภาคเอกชนก็ได้ การจัดรูปท่ีดินนี้มีข้อดีคือเป็นการปลดข้อจ ากัดท่ีดินท่ีแต่เดิมเจ้าของ
ท่ีดินอาจไม่ยอมท าอะไร จึงกีดขวางการพัฒนา แต่การจัดรูปท่ีดินในบริเวณใด ถ้าเจ้าของท่ีดินส่วน
น้อยไม่เห็นด้วย ก็ยังสามารถด าเนินการได้ 

หัวใจส าคัญแห่งความส าเร็จอยู่ท่ีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีทุกฝุายได้รับความเป็นธรรม 
กล่าวคือ ต้องประเมินค่าท่ีดินก่อนและหลังแผนการพัฒนาโครงการให้สอดคล้องกับความเป็นจริงเป็น
ท่ียอมรับของคนส่วนใหญ่ให้ได้ ชาวบ้านเจ้าของท่ีดินอาจไม่ใช่นักประเมินแต่ย่อมเข้าใจได้ว่าท า
อย่างไรจึงจะเป็นธรรม อสังหาริมทรัพย์เป็นเรื่องผลประโยชน์ แต่หากให้เจ้าของท่ีดินผู้มีส่วนได้เสีย
ได้มาอภิปรายกันให้ชัดเจน ถึงการแบ่งผลประโยชน์ตามหลักวิชาประเมินแล้ว ความร่วมมือก็จะ
เกิดขึ้น ความส าเร็จท่ียั่งยืนก็จะตามมา 
 

2.1.5 แนวคิดเก่ียวกับปัจจัยการเลือกที่อยู่อาศัย 

ปัจจัยเศรษฐกิจการเลือกแหล่งท่ีอยู่อาศัย มีผู้ศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยด้านเศรษฐกิจ
กับปัจจัยการเลือกแหล่งท่ีอยู่อาศัยมากมาย19 

Park, Burgess และ Mckearie (1920) พบว่าระดับรายได้มีความสัมพันธ์กับการเลือกแหล่งท่ี
อยู่อาศัย ผู้มีรายได้น้อยมักจะเลือกท่ีอยู่แบบประหยัดใกล้ศูนย์กลางเมือง ส่วนผู้มีรายได้สูงมักจะเลือก
ท่ีอยู่ใกล้ชานเมืองท่ีมีขนาดใหญ่กว่า ท่ีดินมากกว่า ค่อนข้างสอดคล้องกับ Willam Alonson (1960) 
ซึ่งมีความเห็นว่าราคาท่ีดินมีผลต่อการเลือกท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้สูงมีโอกาสเลือกท่ีอยู่อาศัยมากกว่า
และมักจะอยู่ในเขตชานเมืองเพื่ออยู่บ้านท่ีใหญ่กว่าท่ีดินมากกว่า ถึงแม้ว่าจะมีค่าใช้จ่ายในการ
เดินทางมากกว่า ผู้มีรายได้ซึ่งมักหาท่ีอยู่อาศัยราคาถูกแออัดแต่อยู่ใกล้แหล่งงานในศูนย์กลางเมืองเพื่อ
ประหยัดค่าใช้จ่ายในการเดินทาง Jay Seigel (1970) ให้ความเห็นท านองเดียวกันว่างบประมาณ
                                                             

18 ดร.โสภณ พรโชคชัย, การบริหารธุรกิจ อสงัหาริมทรัพย์ไทย(กรุงเทพมหานคร: ส. วีรัชการพิมพ์ 
(1996), 2555). 

19 หน่วยความร่วมมือเพ่ือการพัฒนาเมือง จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, "รายงานฉบับสมบูรณ์ โครงการความ
เชื่อมโยงระหว่างวิถีด าเนินชีวิตกับที่อยู่อาศัยและการใช้ทรัพยากรของชุมชนเมือง : บทวิเคราะห์เพ่ือการพัฒนา
ชุมชนอย่างย่ังยืนในกรุงเทพมหานคร" (2549). 
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ส าหรับการเลือกท่ีอยู่อาศัยเป็นปัจจัยท่ีมีผลต่อการเลือกท่ีอยู่อาศัยท่ีเข้าถึงได้สะดวกแค่ไหน 
(accessibility) หรือท่ีมีสภาพแวดล้อมท่ีดีมีบริการสมบูรณ์ และมีท่ีต้ังและขนาดเพื่อสร้างบ้านตาม
ต้องการอย่างไร Harold Cater (1972) กล่าวว่าปัจจัยส าคัญ 2 ประการท่ีมีผลต่อการเลือกแหล่งท่ีอยู่
อาศัย คือระดับทางสังคมและเศรษฐกิจ ปัจจัยทางเศรษฐกิจคือความสามารถในการจ่ายเพื่อท่ีอยู่
อาศัย และสถานะทางสังคมคือสภาพวงจรชีวิตซึ่งได้แก่วัยหรือช่วงอายุของแต่ละบุคคล J.E. Kain 
(1967) ความแตกต่างในการเลือกท่ีต้ังท่ีอยู่อาศัยของผู้มีรายได้สูงและรายได้ต่ ากว่า คือ ผู้มีรายได้สูง
จะมีท่ีพักอาศัยอยู่ในเขตชานเมือง เพราะพอใจจะอยู่ในบริเวณท่ีมีความหนาแน่นต่ า ต้องการบ้านท่ีมี
ส่ิงแวดล้อมไม่แออัด ผู้มีรายได้ต่ าจะอยู่ในพื้นท่ีเศรษฐกิจเมืองเพื่อสะดวกในการเดินทางและเข้าถึง
ระบบบริการพื้นฐานมากกว่าค านึงถึงส่ิงแวดล้อมท่ีอยู่อาศัย 

ปัจจัยด้านกายภาพและสังคม มีผลต่อปัจจัยการเลือกท่ีอยู่อาศัย มีผู้ศึกษาเอาไว้ดังนี้ 

K.J. Button (1972) กล่าวว่าคุณภาพส่ิงแวดล้อมท่ีดี และความสัมพันธ์ท่ีดีของเพื่อนบ้านใน
กลุ่มรายได้และรสนิยมใกล้เคียงกันเป็นปัจจัยส าคัญท่ีมีผลต่อการเลือกท่ีอยู่อาศัย London Wingo 
Jr. (1961) ให้ความส าคัญเรื่องการเดินทางไปท างานโดยให้ข้อสรุปผลการศึกษาว่า ท่ีอยู่อาศัยใกล้
แหล่งงานในเมืองราคาสูงแต่ค่าใช้จ่ายในการเดินทางลดลง และพบว่ามีครัวเรือนท่ียังคงย้ายท่ีอยู่
อาศัยเข้าใกล้แหล่งงานเรื่อยๆ จนพบท าเลท่ีต้ังท่ีพอใจ ซึ่งเงินท่ีประหยัดจากการเดินทางจะช่วย
ทดแทนให้ราคาท่ีดินลดลงด้วย William H. Clair (1973) อธิบายแนวทางการเลือกท่ีอยู่อาศัยว่า ควร
ต้ังอยู่ในพื้นท่ีปลอดภัยจากพิบัติภัยและภัยธรรมชาติ ควรต้ังใกล้แหล่งงานหรือบริการชุมชน ไม่มี
ปัญหาด้านส่ิงแวดล้อม มีสภาพแวดล้อมท่ีดีไม่หนาแน่นแออัดและมีความเป็นส่วนตัว Barrie 
Needham (1977) อธิบายถึงเหตุผลท่ีท่ีอยู่อาศัยมักจะต้ังรวมกันในบริเวณใกล้เคียงกัน ได้แก่ ความ
สะดวกในการเข้าถึง เช่น ใกล้เส้นทางคมนาคม อยู่ใกล้ศูนย์การค้า ธุรกิจ แหล่งงาน สถานศึกษา 
บริการชุมชน และความพร้อมของสาธารณูปโภคของเมือง 

 
2.1.6 แนวคิดเร่ืองความสัมพันธ์ระหว่างระดับการมีส่วนร่วมกับความส าเร็จของโครงการ 

การมีส่วนร่วม20 หมายถึง กระบวนการท่ีสมาชิกมีการกระท าออกมาในลักษณะของการท างาน
ร่วมกันในการท่ีจะแสดงให้เห็นถึงความต้องการร่วม ความสนใจร่วม และมีความต้องการท่ีจะบรรลุถึง
เปูาหมายร่วมกันทางเศรษฐกิจ สังคม การเมือง หรือการด าเนินการร่วมกันในการเพิ่มอ านาจต่อรอง
ทางการเมือง ทางเศรษฐกิจ ตลอดจนการปรับปรุงสถานภาพทางสังคมของกลุ่มในชุมชน การมีส่วน
ร่วมของประชาชน21 นับเป็นหัวใจส าคัญในการสร้างความเข้มแข็งของชุมชนและการพัฒนาประเทศ 
                                                             

20 สากล จริยวิทยานนท์, การมีส่วนร่วม(2525). 
21 สถาบันวิจัยสังคม จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, "รายงานฉบับสมบูรณ์ส ารวจวิจัยและปฏิบัติการสังคมใน

ชุมชนดินแดง," (2544). 
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เนื่องจากอาจมีโครงการพัฒนาต่างๆ ท่ีเกิดขึ้นโดยหน่วยงานภาครัฐ มีปัญหาความขัดแย้ง ท่ีเกิดขึ้น
โดยหน่วยงานภาครัฐขาดการมีส่วนร่วมจากประชาชนท่ีมีส่วนได้ส่วนเสียโดยตรง การสร้างการมีส่วน
ร่วมและเปิดให้ประชาชนได้เข้ามามีส่วนร่วมในโครงการพัฒนาขอบรัฐจะช่วยลดและแก้ปัญหาท่ี
อาจจะเกิดขึ้นจากความไม่รู้ไม่เข้าใจต่อกัน ดังนั้น ประชาชนจึงควรต้องเข้ามามีส่วนร่วม และรัฐ
จะต้องเห็นความส าคัญพร้อมท้ังเปิดโอกาสให้ประชาชนได้มีส่วนร่วมในทุกกระบวนการของโครงการ 
ซึ่งการแสดงออกของความคิดเห็นจึงมี 2 แบบ คือ ความคิดเห็นในเชิงบวก (Positive Attitude) และ
ความคิดเห็นในเชิงลบ (Negative Attitude) การแสดงความคิดเห็นของประชาชน โดยเฉพาะการ
แสดงความคิดเห็นต่อโครงการพัฒนาของรัฐแล้ว ยิ่งเป็นส่ิงส าคัญท่ีรัฐและประชาชนควรได้รับรู้ซึ่งกัน
และกัน อันจะน าไปสู่การสร้างความเข้าใจร่วมกันต่อไป 

วิธีการแบ่งระดับข้ันการมีส่วนร่วมของประชาชนอาจแบ่งได้หลายวิธี22 ขึ้นอยู่กับวัตถุประสงค์
และความละเอียดของการแบ่งเป็นส าคัญ การแบ่งระดับขั้น การมีส่วนร่วมของประชาชนอาจแบ่งได้
จากระดับต่ าสุดไปหาระดับสูงสุดออกเป็น 7 ระดับ และจ านวนประชาชนท่ีเข้ามีส่วนร่วมในแต่ละ
ระดับจะเป็นปฏิภาคกับระดับของการมีส่วนร่วม กล่าวคือ ถ้าระดับการมีส่วนร่วมต่ า จ านวน
ประชาชนท่ีเข้ามามีส่วนร่วมจะมาก และยิ่งระดับการมีส่วนร่วมสูงขึ้นเพียงใด จ านวนประชาชนท่ีเข้า
มีส่วนร่วมก็จะลดลดตามล าดับ ระดับการมีส่วนร่วมของประชาชนเรียงตามล าดับจากต่ าสุดไปหา
สูงสุด ได้แก่  

1. ระดับการให้ข้อมูล เป็นระดับท่ีต่ าสุด และเป็นวิธีการท่ีง่ายท่ีสุดของการส่ือสารระหว่างผู้
วางแผนโครงการกับประชาชน เพื่อให้ข้อมูลแก่ประชาชน แต่ไม่เปิดโอกาสให้แสดงความคิดเห็นหรือ
เข้ามาเกี่ยวข้องใดๆ วิธีการให้ข้อมูลอาจกระท าได้หลายวิธี ยกตัวอย่างเช่น การแจกใบปลิว การจัด
นิทรรศการ หรือการเปิดแถลงข่าว 

2. ระดับการเปิดรับความคิดเห็น กล่าวคือ ผู้วางแผนโครงการจะเปิดโอกาสให้ให้ประชาชนได้
แสดงความคิดเห็น เพื่อให้ได้ข้อมูลท่ีมากขึ้น เพื่อท่ีจะท าให้มีประเด็นในการประเมินข้อดีข้อเสียท่ี
ชัดเจนมากยิ่งขึ้น ยกตัวอย่างเช่น การให้ประชาชนแสดงความคิดเห็นเกี่ยวกับการริเริ่มโครงการต่างๆ 
หรือการเปิดประชุมเกี่ยวกับโครงการนั้นๆ แล้วขอความร่วมมือประชาชนในการแสดงความคิดเห็น  
เป็นต้น 

3. ระดับการปรึกษาหารือ คือระดับการมีส่วนร่วมเพื่อประเมินการด าเนินงาน หรือระบุ
ประเด็นหรือข้อผิดพลาดต่างๆ เช่น การจัดสัมมนาเชิงปฏิบัติการ การจัดประชุมและการเปิดรับฟัง
ความคิดเห็นในวงกว้าง เป็นต้น 

                                                             
22 ดร.ถวิลวดี บุรีกุล, การมีส่วนร่วม แนวคิด ทฤษฎีและกระบวนการ(กรุงเทพมหานคร: พาณิชพระนคร, 

2535). 
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4. ระดับการวางแผนร่วมกัน เป็นระดับท่ีท าให้การมีส่วนร่วมท่ีมีขอบเขตกว้างมากขึ้น ท าให้ทุก
ฝุายต้องรับผิดชอบร่วมกันในการวางแผนเตรียมโครงการ และผลท่ีจะเกิดขึ้นจากการด าเนินงาน
โครงการเหมาะสมหรือไม่ ท่ีจะใช้ส าหรับเป็นประเด็นในการพิจารณาท่ีมีความยุ่งยากซับซ้อนและมีข้อ
โต้แย้งมาก เช่น การใช้กลุ่มท่ีปรึกษาซึ่งเป็นผู้ทรงวุฒิในสาขาต่างๆ ท่ีเกี่ยวข้องการใช้อนุญาโตตุลาการ
เพื่อแก้ปัญหาข้อขัดแย้ง และการเจรจาเพื่อหาทางประนีประนอมกัน เป็นต้น 

5. ระดับการร่วมปฏิบัติ เป็นระดับท่ีผู้รับผิดชอบโครงการและประชาชนด าเนินงานโครงการ

ร่วมกัน เพื่อให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของโครงการ 

6. ร่วมติดตามตรวจสอบ ประเมินผล เป็นระดับการมีส่วนร่วมท่ีมีผู้เข้าร่วมน้อย แต่มีประโยชน์
ท่ีผู้ท่ีเกี่ยวข้องหรือได้รับผลกระทบสามารถมาคอยติดตามการด าเนินกิจกรรมนั้นๆ ได้ รูปแบบของ
การติดตามตรวจสอบหรือประเมินผลอาจอยู่ ในรูปแบบของการจัดต้ังคณะกรรมการท่ีมาจากหลาย
ฝุาย การสอบถามประชาชน โดยการท าการส ารวจเพื่อให้ประชาชนประเมิน เป็นต้น 

7. ระดับการควบคุมโดยประชาชน เป็นระดับสูงสุดของการมีส่วนร่วมโดยประชาชน เพื่อ
แก้ปัญหาข้อขัดแย้งท่ีมีอยู่ท้ังหมด เช่น การลงประชามติ เป็นต้น ข้อสังเกตเกี่ยวกับการลงประชามติมี 
2 ประการ คือ ประการแรกการลงประชามติจะสะท้อนถึงความต้องการของประชาชนได้ดีเพียงใด 
อย่างน้อยขึ้นอยู่กับความชัดเจนของประเด็นท่ีจะลงประชามติและการกระจายข่าวสารเกี่ยวกับข้อดี
ข้อเสียของประเด็นดังกล่าวให้ประชาชนเข้าใจอย่างสมบูรณ์และท่ัวถึงเพียงใดและประการท่ีสองใน
ประเทศท่ีมีการพัฒนาทางการเมืองแล้ว ผลของการลงประชามติจะมีผลบังคับให้รัฐบาลต้องปฏิบัติ
ตาม 

การมีส่วนร่วมของประชาชนมีเงื่อนไขอย่างน้อย 3 ประการ คือ23 
1. ประชาชนต้องมีอิสรภาพที่จะมีส่วนร่วม 
2. ประชาชนต้องสามารถท่ีจะมีส่วนร่วม 
3. ประชาชนต้องเต็มใจท่ีจะมีส่วนร่วม 

การให้ชาวบ้านกลุ่มคนท่ีอยู่ในชุมชนได้แสดงทัศนะ และความเห็นของตนเองกับทุกคนท่ีอยู่
ร่วมชุมชนเดียวกันได้รับรู้ถึงปัญหา อุปสรรค และการแก้ไขต่างๆท่ีเกิดขึ้น ท้ังนี้เพราะผู้ท่ีรู้เรื่องราว
ต่างๆ ความต้องการ และเงื่อนไขต่างๆในชุมชนท่ีดีท่ีสุด คือผู้ท่ีอยู่ในชุมชนตรงนั้นเอง มิใช่จากคน
ภายนอกท่ีจะมาก าหนดความเป็นอยู่ของคนตรงนั้นได้ ดังนั้นการท างานใดๆในชุมชนท่ีอาศัยการมี
ส่วนร่วมของคนในชุมชนจึงเป็นการรวมพลัง เป็นการสร้างปฏิสัมพันธ์ให้เกิดขึ้นกับคนในชุมชนนั้นๆ 

                                                             
23 นิรันดร์ จงวุฒิเวศน์, "กลวิธีแนวทางวิธีการส่งเสริมการมสี่วนร่วมของประชาชนในงานพัฒนาชุมชน" 

(ศูนย์นโยบายสาธารณสุข มหาวิทยาลัยมหิดล, 2524). 



 21 

กิจกรรมในลักษณะนี้ ได้แก่ ก าหนดให้มีวันกวาดถนน หรือรณรงค์ให้เกิดกิจกรรม เช่น การเก็บ
ขยะกันเถอะ มาท าทางเดินเท้ากันเถอะ หรือมาท าความสะอาดคลองกันเถอะ เป็นต้น การเริ่มต้นท่ี
กิจกรรมเล็กๆ ให้เกิดมีความเป็นน้ าหนึ่งใจเดียวกันท างานเล็กจนส าเร็จได้ ก็จะสามารถหาหนทางท่ีจะ
ขยายไปสู่กิจกรรมงานท่ีใหญ่ขึ้นได้ เช่น การสร้างบ้าน สร้างท่ีอยู่อาศัย หรือการสร้างศูนย์รวมของ
ชุมชน เช่นนี้แล้ว จึงจะเห็นได้ว่า กระบวนการเป็นส่ิงท่ีส าคัญมาก กระบวนการมักจะเริ่มต้นท่ี
การศึกษาหาข้อมูล เรียนรู้การจัดการในชุมชน ปัญหาและอุปสรรคท่ีเกิดขึ้น รวมท้ังก ารพิจารณา
โอกาสท่ีจะหาแนวทางการแก้ไขปัญหา ซึ่งท้ังหมดนี้จะน าไปสู่การออกแบบท่ีอยู่อาศัยให้เพียงพอ และ
ตอบสนองความต้องการท่ีแท้จริงของผู้อยู่อาศัยได้”24 

จากความหลากหลายของการมีส่วนร่วม ดังนั้นเทคนิคท่ีจะใช้เพื่อให้เกิดการมีส่วนร่วมจึงมี
หลากหลายวิธี ดังจะยกตัวอย่างเทคนิคท่ีสามารถน าไปปรับใช้ในการพัฒนาชุมชน ดังนี้25 

1. เทคนิคการจัดท าแผนท่ีความคิด และสร้างอนาคตร่วมกัน (Mind Map and Future 
Search Conference) เป็นวิธีการช่วยบันทึกความคิดไว้เพื่อให้ได้เห็นความต่อเนื่องท่ีเป็นระบบ 
หลากหลาย ท าให้เห็นภาพได้ชัดเจน อย่างเป็นระบบ มีความต่อเนื่อง อีกท้ังเพิ่มความหลากหลายเข้า
ไปได้ และการสร้างอนาคตร่วมกัน เป็นเทคนิคท่ีใช้เพื่อให้คนในองค์กรหรือชุมชนมีส่วนร่วมคิดถึงอดีต 
วิเคราะห์สภาพปัจจุบัน และร่วมวางแผนงานส าหรับอนาคตขององค์กร/ชุมชนนั้นๆ ให้เป็นไปตามท่ี
คนส่วนใหญ่ต้องการ โดยวิธีการ และข้อควรค านึงถึงส าหรับเทคนิคการสร้างอนาคตร่วมกัน คือ 
กระบวนการควรต้องประกอบด้วย การวิเคราะห์เหตุการณ์ในอดีต เพื่อเช่ือมโยงกับสถานการณ์ปัญหา
และแนวโน้มในปัจจุบัน วิเคราะห์และสังเคราะห์ สภาพการณ์ในปัจจุบัน เพื่อทราบถึงสภาพปัญหา
หรือความพอใจหรือไม่พอใจต่อส่ิงท่ีเป็นอยู่ สร้างจินตนาการ ถึงอนาคตท่ีต้องการ และน าประเด็นท่ี
ได้รับมาคิดวางแผนด าเนินงานต่อไป 

2. เทคนิค AIC (เอ.ไอ.ซี.) เทคนิคนี้คือ Appreciation Influence Control และควรน าเทคนิค 
การท าแผนท่ีความคิดและการสร้างอนาคตร่วมกัน มาใช้ร่วมด้วย โดยหลักการ คือ กระตุ้น ให้
ประชาชนต่ืนตัวมีส่วนร่วมในการพัฒนาหมู่บ้านของตน โดยช้ีปัญหา จัดล าดับความส าคัญ และ
ก าหนดแนวทางแก้ไขปัญหาอย่างเป็นระบบ โดยกระท าจากตัวแทนชาวบ้านกลุ่มต่างๆ มาร่วมกัน
วางแผนอย่างจริงจังท าให้มีประสบการณ์ในการค้นหาปัญหาของชุมชนและวางแผนแก้ไขต่อไป เน้น
การวางเปูาหมายการพัฒนาแล้ว รวมพลังการพัฒนาในเชิงสร้างสรรค์ และตัวชาวบ้านเองจะมี
ความรู้สึกเป็นเจ้าของโครงการ และมีพลังในการรวมกลุ่มเพื่อพัฒนา ช่วยท าให้นักพัฒนา หรือ
วิทยากรจากภาครัฐท่ีเข้ามาร่วมงาน ได้มีโอกาสใกล้ชิดประชาชนมากขึ้น 

                                                             
24 ปฐมา หรุ่นรักวิทย์, "การมีส่วนร่วมของคนในชุมชน" (มหาวิทยาลัยศิลปากร, 2544). 
25 รศ.ดร.นรินทร์ชัย พัฒนพงศา, การมีส่วนร่วม หลักการพ้ืนฐาน เทคนิค และกรณีตัวอย่าง

(กรุงเทพมหานคร2547). 



 22 

3. เทคนิคการมีส่วนร่วมในการพัฒนาชุมชน โดยหลักการ คือชุมชนต้องมีความผูกพันกัน มี
ปฏิสัมพันธ์กัน เข้ามามีส่วนร่วมกัน ซึ่งเป็นความจ าเป็นท่ีนักพัฒนาต้องปลูกการมีส่วนร่วมนี้ให้ได้ 
จากนั้นจึงเกิดความริเริ่มพึ่งตนเอง โดยอาศัยความร่วมมือร่วมใจ และมีความรู้สึกรับผิดชอบท่ีจะเป็น
เจ้าของชุมชน โดยด าเนินการไปตามล าดับ คือ 1). ร่วมกันศึกษาวิเคราะห์ชุมชน 2). ร่วมวิเคราะห์
สาเหตุของปัญหาท่ีเกิดในชุมชน พร้อมแนวทางแก้ไข 3). ร่วมเลือกวิธีท่ีเหมาะสมจากแนวทางเลือก
ต่างๆ แล้ววางแผนแก้ไขปัญหา 4). แบ่งความรับผิดชอบด าเนินการตามแผนท่ีวางไว้ เพื่อแก้ปัญหา
ของชุมชน 5). ร่วมติดตามและประเมินผลโครงการท่ีด าเนินการ 
 

2.1.7 แนวคิดเก่ียวกับความม่ันคงในที่อยู่อาศัย 

ความมั่นคงในท่ีอยู่อาศัยนั้น26 หากวิเคราะห์ในทางกฎหมายแล้ว อาจจ าแนกออกเป็น 2 
ลักษณะ คือ ความมั่นคงในลักษณะช่ัวคราว และความมั่นคงในลักษณะถาวร ซึ่งสามารถจ าแนกการ
อธิบายได้ดังนี้ 

1. ความมั่นคงในลักษณะช่ัวคราว หมายถึง ผู้อยู่อาศัยยังมิได้กรรมสิทธิ์ในท่ีดินของตนเอง แต่
พอจะมีหลักประกันท่ีตนสามารถจะอยู่อาศัยได้เป็นระยะเวลานานพอสมควร เช่น ในรูปของสัญญา
เช่าระยะยาว เป็นต้น 

2. ความมั่นคงในลักษณะถาวร หมายถึง การท่ีผู้อยู่อาศัยมีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินท่ีเป็นของตนเอง 
อันถือเป็นความมั่นคงในท่ีอยู่อาศัยข้ันสูงสุด 

การแก้ไขปัญหาและการฟื้นฟูชุมชนแออัด โดยไม่ให้หลักประกันความมั่นคงในท่ีอยู่อาศัยนั้น 
จะไม่อาจก่อผลให้ชาวชุมชนเกิดก าลังใจหรือความกระตือรือร้นท่ีจะพัฒนาท่ีอยู่อ าศัยและ
สภาพแวดล้อม รวมท้ังอาชีพและการรวมกลุ่มอย่างมีประสิทธิภาพต่อไปได้ ดังนั้น การให้ความมั่นคง
ในท่ีอยู่อาศัยแก่ชุมชนแออัด ย่อมจะส่งผลให้เกิดการพัฒนาตนเอง ชุมชนและส่ิงแวดล้อม  อันถือ
เปูาหมายสูงสุดของการแก้ไขปัญหาชุมชนแออัด คือ 

1. ด้านกายภาพ เมื่อชาวชุมชนมีความมั่นคงในท่ีอยู่อาศัยแล้ว จะเกิดพลังหรือก าลังท่ีจะดูแล
รักษาและปรับปรุงท่ีอยู่อาศัยของตนให้ดียิ่งขึ้น ท้ังในด้านความสะอาด ความเป็นระเบียบ ความคงทน
ถาวร เป็นต้น เนื่องจากชาวชุมชนจะรู้สึกว่าตนเป็นเจ้าของ เพราะเกิดความรู้สึกว่าเมื่อท าให้ดีแล้ว ผล
ก็จะตกมาสู่ตนเองและลูกหลานต่อไป 

                                                             
26 พิชิตศักด์ิ มีมาก, "กระบวนการในการพัฒนาโครงการทีอ่ยู่อาศัยในพ้ืนที่ชุมชนที่ถูกเพลิงไหม้ : กรณีศึกษา

ชุมชนหลังตลาดเก่าวัดพระยาไกร เขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร ". 
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2. ด้านเศรษฐกิจ เมื่อท่ีอยู่อาศัยมีความมั่นคงโดยไม่ต้องโยกย้าย ระหกระเหินหรือหวาดหวั่น
ในการอยู่อาศัยแล้ว ชาวชุมชนจะสามารถแสวงหาอาชีพที่มั่นคงต่อไปได้ การลงทุนค้าขายเล็กๆน้อยๆ 
อันเป็นอาชีพที่แพร่หลายของชาวชุมชนแออัดก็มีโอกาสท่ีจะกระท าได้มากขึ้น เป็นต้น 

3. ด้านสังคม ก่อให้เกิดการรวมกลุ่มท่ีเป็นปึกแผ่นในอันท่ีจะปกครองดูแลช่วยเหลือกันเองของ
คนในสังคมได้ดียิ่งขึ้น เมื่อขีดความสามารถหรือศักยภาพของชาวชุมชนท่ีจะช่วยเหลือตัวเองมีสูงขึ้น ก็
เท่ากับเป็นการแบ่งเบาภาระของรัฐบาลได้ในอีกส่วนหนึ่งด้วย 
 

2.1.8 ทฤษฎีเก่ียวกับความพึงพอใจของผู้ที่อยู่อาศัยในชุมชนเมือง 

ธงชัย สวัสดิสาร27 ได้ศึกษาถึงปัจจัยท่ีก่อให้เกิดความพึงพอใจของผู้ท่ีอยู่อาศัยในชุมชนเมือง 
พบว่าส าหรับประเทศไทยแล้ว โดยท่ัวไปปัจจัยท่ีส าคัญท่ีมีอิทธิพลต่อความพึงพอใจของผู้ท่ีอยู่อาศัย
ต่อสภาพความเป็นอยู่โดยท่ัวไป คือ ความพอใจต่อสภาพแวดล้อมชุมชน ความพอใจต่อสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ ความพอใจต่อท่ีต้ัง ความสะดวกในการติดต่อชุมชน ความพอใจต่อสภาพแวดล้อม ใน
หน่วยที่พักอาศัยและความพอใจต่อเพื่อนบ้าน โดยพบว่าปัจจัยท่ีมีอิทธิพลส าคัญท่ีสุด คือ ความพอใจ
ต่อสภาพแวดล้อมชุมชน รองลงมาได้แก่ ความพอใจต่อสภาพแวดล้อมในหน่วยท่ีพักอาศัย ท่ีต้ัง และ
ความสะดวกในการติดต่อชุมชน บริการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และความพอใจต่อเพื่อนบ้าน
ตามล าดับ 

มีผู้ท่ีศึกษาเกี่ยวกับทัศนคติต่อสภาพแวดล้อมในชุมชน สรุปได้ว่า28 ลักษณะทางกายภาพเป็น
ปัจจัยท่ีเอื้ออ านวยให้เกิดปฏิสัมพันธ์ระหว่างคนในชุมชนท่ีชัดเจนการท่ีชุมชนมีพื้นท่ีทางสังคมมาก
น้อย และพื้นท่ีเหล่านี้สามารถรองรับกิจกรรมได้อย่างเหมาะสมเพียงใดย่อมส่งผลถึงปฏิสัมพันธ์ของ
คนในชุมชนนั้นๆ  

การวิจัยของโอนิโบกุน29 ปัจจัยเรื่องสภาพแวดล้อมภายในชุมชน และการวางผังชุมชนมีการ
วิจัยจ านวนมากท่ีเห็นความส าคัญของปัจจัยนี้ ซึ่งแบ่งระบบเคหการเป็น 3 ระบบ คือ ระบบหน่วยท่ี
อยู่อาศัย ระบบสภาพแวดล้อมชุมชน และระบบการบริหารชุมชน ความไม่พอใจของผู้อยู่อาศัยมี
สาเหตุมาจากระบบสภาพแวดล้อมชุมชนมากท่ีสุด 

                                                             
27 ธงชัย สวัสดิสาร, "การศึกษาความพอใจกับผู้อยู่อาศัยในชุมชนเมือง : การเปรียบเทียบระหว่างกรณี

ประเทศไทย และประเทศญ่ีปุุน" (วารสารประชากรศาสตร์ 2, 2530). 
28 หน่วยความร่วมมือเพ่ือการพัฒนาเมือง จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, "รายงานฉบับสมบูรณ์ โครงการความ

เชื่อมโยงระหว่างวิถีด าเนินชีวิตกับที่อยู่อาศัยและการใช้ทรัพยากรของชุมชนเมือง : บทวิเคราะห์เพ่ือการพัฒนา
ชุมชนอย่างย่ังยืนในกรุงเทพมหานคร." 

29 Onibokun, Evaluating Consumers’ Satisfaction with Housing: An Application of System 
Approach. 
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2.2 งานวิจัยและวิทยานิพนธ์ที่เก่ียวข้อง 

2.2.1  ศูนย์วิชาการท่ีอยู่อาศัย และการตั้งถิ่นฐานของมนุษย์ การเคหะแห่งชาติ. การปรับปรุง 
ชุมชนวัดลาดบัวขาว โดยการประสานประโยชน์ทางด้านท่ีดิน30 

ชุมชนวัดลาดบัวขาวมีขนาดท่ีดินประมาณ 10 ไร่ 6 ตารางวา ต้ังอยู่ในซอยวัดลาดบัวขาว เขต
บางคอแหลม ชาวบ้านไม่ทราบแน่ชัดว่าท่ีดินแปลงนี้เป็นของใคร และมีชาวบ้านอพยพเข้ามาเรื่อยๆ
จนเกิดเป็นชุมชนแออัด ต่อมามีเหตุการณ์ไฟไหม้ใหญ่ ท าให้เกิดการกระจายของชาวบ้านออกจาก
ท่ีดินแปลงนั้น แต่เนื่องจากชาวบ้านส่วนใหญ่ไม่สามารถหาแหล่งท่ีอยู่อาศัยใหม่ได้ จึงมีการรวมกลุ่ม
กันร้องเรียนต่อเขตยานนาวา ขอกลับเข้าไปต้ังบ้านเรือนอยู่ช่ัวคราว ต่อมาได้มีการขายท่ีดินแปลง
ดังกล่าวให้ หจก.มหาสิน หจก.มหาสินจึงได้มีการฟูองร้องและขับไล่ผู้อยู่อาศัยเดิม และมีส่วนน้อย
เท่านั้นท่ีหาอยู่ใหม่ท่ีมั่นคงได้ และยังมีชาวบ้านบางส่วนไม่ยอมย้ายออกไป จึงได้มีการรวมตัวของ
ชาวบ้าน เพื่อหาแนวทางท่ีจะอาศัยในท่ีดินดังกล่าวอย่างถาวร ในท่ีสุดจึงได้ขอให้การเคหะแหงชาติ
เจรจากับ หจก.มหาสิน และช่วยแก้ปัญหาเรื่องท่ีอยู่อาศัยให้ การเคหะแห่งชาติจึงได้เสนอขอแบ่งซื้อ
ท่ีดินส่วนในสุดกับวัดลาดบัวขาว จ านวน 2 ไร่ เพื่อจัดสรรให้กับผู้อยู่อาศัยท่ีมีปัญหาไล่รื้อจากท่ีดิน
แปลงเดิม วิธีนี้จะสามารถยุติปัญหาการแย่งและไล่รื้อท่ีดินซึ่งยืดเยื้อมานาน โดยชาวบ้านและเจ้าของ
ท่ีดินสามารถใช้ประโยชน์จากท่ีดินร่วมกันตามสมควรแก่ประโยชน์ใช้สอย  

เมื่อการเจรจาซื้อขายท่ีดินตกลงกันได้เรียบร้อยแล้ว ได้มีการแบ่งหน้าท่ีรับผิดชอบของ
หน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง คือ การเคหะฯ เขตยานนาวา และกองทัพภาคท่ี 1 โดยมีขั้นตอนต่างๆดังนี้ 1. 
การแบ่งแยกโฉนดท่ีดินแปลงใหญ่ 2. การพิจารณารายช่ือผู้มีสิทธิซื้อท่ีดิน 3. การถมดินและปรับ
ระดับพื้นท่ี 4. การจัดผังแบ่งแปลงและระบบสาธารณูปโภค 5. การท าสัญญาซื้อขายท่ีดิน และติดต่อ
ขอกู้เงินจากธอส. 6. การจัดท าทะเบียนบ้านใหม่ 7. การย้ายเข้าไปอยู่ในท่ีดิน โดยขั้นตอนต่างๆของ
การด าเนินโครงการนับว่าส้ันและรวดเร็วมาก เพราะได้ลดขั้นตอน ท่ียืดเยื้อลงท้ังหมด ต้ังแต่การ
พิจารณาชาวบ้านอย่างกว้างๆ การวางหลักเกณฑ์การพิจารณาสิทธิ การวางผังโครงการ การวางแผน
การเงินโครงการขั้นต้น การพิจารณาสิทธิ เป็นต้น โดยใช้เวลาเพียง 7 เดือน เนื่องจากโครงการชุนชน
ลาดบัวขาว ได้เป็นโครงการท่ีด าเนินการแทนโครงการชุมชนซอยเบญจมิตร ซึ่งได้ผ่านตามข้ันตอนการ
อนุมัติโครงการไปแล้ว (แต่ปัจจุบันปรากฏว่าลักษณะการท าโครงการนี้ต้องมีการพิจารณาเป็นพิเศษ
อีกครั้งหนึ่ง และยังไม่ผ่านการพิจารณา) 

ผลท่ีเกิดขึ้นจากการท าโครงการชุมชนวัดลาดบัวขาว มีดังนี้ 1. แนวทางการแก้ปัญหาโครงการ
นี้ถือเป็นจุดเริ่มต้นของการแก้ปัญหาท่ีสาวถึงเหตุและปรับกระบวนการแก้ปัญหาชุมชนแออัด 2. เห็น

                                                             
30 ศูนย์วิชาการที่อยู่อาศัย และการต้ังถ่ินฐานของมนุษย์ การเคหะแห่งชาติ, "การปรับปรงุชุมชนวัดลาดบัว

ขาว โดยการประสานประโยชน์ทางด้านที่ดินชุมชนวัดลาดบัวขาว โดยการประสานประโยชน์ทางด้านที่ดิน". 
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ว่าการแก้ปัญหานี้เป็นส่ิงส าคัญอันควรได้พัฒนาขึ้นเป็นกระบวนการแก้ปัญหานี้อย่างต่อเนื่องต่อไป 3. 
เป็นการแก้ไขปัญหาโดยสร้างกระบวนการกลุ่มคนท่ีอยู่อาศัย สังคม ส่ิงแวดล้อม แหล่งงาน สิทธิ 
ความมั่นคง ปัญหาการเมือง 4. เป็นการประสานหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องมาร่วมกันท า ร่วมกันคิด 
วางแผน โดยมีชาวบ้านมามีส่วนร่วม 5. เป็นโครงการท่ีแสดงว่าเกิดขึ้นได้ เนื่องจากความกล้าในการ
ตัดสินใจท่ีจะแก้ปัญหาของผู้บริหาร  6. แสดงให้เห็นถึงความส าคัญของการอยู่ร่วมกันในสังคม ในท่ีนี้
หมายถึง ชาวบ้านและเจ้าของท่ีดิน ความขัดแย้งหมดไปจากวิธีการประสานประโยชน์ท่ีดิน  7. เป็น
การแก้ไขปัญหาชุมชนแออัดให้ชาวบ้านท่ีมีความเดือดร้อนได้อย่างแท้จริง เนื่องจากเกิดความมั่นคงใน
การครอบครองท่ีดิน 8. เป็นการแก้ไขปัญหาท่ีอยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยในท่ีเดิม การแก้ไขปัญหานี้
สามารถคงความเป็นที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยในท้องถิ่นท่ีมีความต้องการแรงงานและบริการจาก
กลุ่มบุคคลเหล่านี้ได้ 9. เป็นโครงการท่ีกระบวนการท่ีอยู่อาศัยสามารถประสานกับวิวัฒนาการของ
กระบวนการกลุ่ม และกระบวนการทางสังคมของท้องถิ่นได้เป็นอย่างดีพอสมควร 10. การก่อสร้าง
บ้านและชุมชนของชาวบ้านนั้น เป็นลักษณะการก่อสร้างเองโดยชาวบ้านและกลุ่มชาวบ้านอย่าง
แท้จริง 11. เป็นโครงการท่ีเป็นลักษณะการสร้างท่ีอยู่อาศัยท่ีต่ ากว่ามาตรฐานตามกฎหมายต่างๆ ท า
ให้ชาวบ้านจ่ายเงินได้ถูกลง และท าให้ไม่เป็นท่ีน่าสนใจของคนช้ันกลางหรือคนท่ีมีฐานะดีกว่า ท าให้ไม่
เกิดการเก็งก าไร และการเปล่ียนสิทธิ 12. เนื่องจากการจัดท าโครงการนี้เป็นไปอย่างรวดเร็ว ท าให้
ชาวบ้านมีภาระการใช้จ่ายเพื่อการสร้างท่ีอยู่อาศัยนี้อย่างสูง โดยเฉพาะระยะแรกๆ 13. โครงการนี้
นับเป็นโครงการท่ีเกิดขึ้นได้โดยมีส่วนส าคัญส่วนใหญ่ อันเป็นผลมาจากการรวมตัวกันของชาวบ้าน ซึ่ง
เป็นส่วนส าคัญในการแก้ปัญหา 14. การจัดคนเข้าอยู่ ได้มีการแบ่งกลุ่มชาวบ้านตามผู้น า และตาม
ลักษณะของกลุ่มชุมชนเดิม เป็นการถ่ายทอดลักษณะกลุ่มทางสังคมสู่ผังทางกายภาพ 15. การดูแล
เคหะชุมชน ส่วนใหญ่กระท าโดยชาวบ้าน  โดยผู้อยู่อาศัยเห็นพ้องกันว่า การแก้ไขปัญหาด้วยวิธีนี้เป็น
วิธีการท่ีเหมาะสม เป็นการประสานประโยชน์ท่ีดินระหว่างชาวบ้านกับเจ้าของท่ีดินในการแบ่งปัน
ท่ีดิน ชาวบ้านได้เป็นเจ้าของท่ีมั่นคง มีโอกาสได้อยู่กับคนท่ีคุ้นเคยกันมาก่อน ไม่มีปัญหาเรื่องแหล่ง
งานและการเดินทาง แปลงท่ีดินอยู่กันอย่างมีระเบียบ ไม่แออัด แต่ปัญหาท่ีส าคัญส าหรับชาวบ้าน คือ 
เรื่องการเงิน เพราะการให้ชาวบ้านกู้เงินมาสร้างกันเองกลายเป็นภาระท า ให้ต้องเป็นหนี้สินต่อไป 
นอกจากนี้การท่ีชาวบ้านได้เข้ามีส่วนร่วมในการตัดสินใจ และแก้ไขปัญหาต้ังแต่แรกจึงมีความรู้สึกเป็น
เจ้าของ เป็นพวกเดียวกัน มีความเป็นชุมชนในการท ากิจกรรมร่วมกัน ซึ่งนับว่าเป็นส่วนส าคัญ
เบ้ืองต้นในการดูแลตนเองและพัฒนาชุมชนในอนาคต 

 

 

 

 



 26 

2.2.2  สหกรณ์ท่ีอยู่อาศัยชุมชนซอยเซ่งกี่ และการเคหะแห่งชาติ. โครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย 
ตัวอย่างโดยวิธีประสานประโยชน์ทางท่ีดิน ชุมชนซอยเซ่งกี่31 

ชุมชนเซ่งกี่เป็นชุมชนเก่าแก่ เป็นแบบฉบับของการตั้งถิ่นฐานผู้มีรายได้น้อยกลางเมือง เริ่มด้วย
การเป็นชุมชนท่ีเช่าซึ่งค่อยๆแออัดขึ้นตามการพัฒนาเมือง ต่อมาได้เกิดไฟไหม้ครั้งใหญ่ท าให้ชาวบ้าน 
เสียสิทธิการเป็นผู้เช่าและการอยู่อาศัย มีผลให้ชุมชนเส่ือมโทรมลง ประกอบกับความต้องการใช้ท่ีดิน
สูงขึ้นมาก เป็นแรงผลักดันให้เกิดการปรับปรุงการใช้ท่ีดินบริเวณนี้เสียใหม่ แต่แทนท่ีชาวบ้านจะต้อง
รื้อย้ายออกไปหาท่ีอยู่ใหม่เช่นเดียวกับสลัมอื่นๆ ได้มีการตกลงท่ีจะแบ่งท่ีดินกันระหว่างเจ้าของท่ีดิน
และชาวบ้าน โดยเจ้าของท่ีดินจะขายท่ีดินบางส่วนให้ผู้อยู่อาศัย เจ้าของท่ีดินจะได้ท่ีดินส่วนท่ีมีค่าทาง
เศรษฐกิจไปพัฒนาตามความต้องการ ขณะท่ีผู้อยู่อาศัยสามารถอยู่อาศัยต่อไปได้ในท่ีเดิมอย่างมั่นคง 
โดยการรวมตัวกันจัดต้ังเป็นสหกรณ์ เพื่อจัดระเบียบท่ีอยู่อาศัยและสาธารณูปโภคใหม่ให้ดีขึ้น ท าให้
ชาวบ้านสามารถท ามาหากินในบริเวณเดิม และพัฒนาชุมชนของตนต่อไปได้โดยไม่หยุดชะงัก วิธี
ดังกล่าวนี้เรียกว่า การแบ่งปันท่ีดิน โดยส านักงานทรัพย์สินส่วนพระองค์ได้ขอความร่วมมือจากการ
เคหะแห่งชาติ ช่วยหาแนวทางให้ การเคหะแห่งชาติได้ท าวิจัยเชิงปฏิบัติการเพื่อศึกษาความเป็นไปได้
ในการแก้ไขปัญหาและเป็นตัวกลางในการเจรจาระหว่างผู้อยู่อาศัยกับส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระองค์เพื่อหาข้อตกลงในการแบ่งท่ีดิน การเคหะฯได้เสนอโครงการนี้ต่อ UNCHS เป็นโครงการ
ตัวอย่างของปีสากล เพื่อการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย โดยได้รับความช่วยเหลือทางวิชาการ
ร่วมจาก UNDP (United Nation Development Projects) ซึ่งเป็นโอกาสให้สามารถพัฒนา
โครงการเซ่งกี่ โดยมีความยืดหยุ่นกว่าโครงการปกติท่ัวไป 

การเคหะแห่งชาติได้ร่วมท างานกับชาวบ้านโดยมีแนวทางให้ ผู้อยู่อาศัยในชุมชนมีส่วนร่วมใน
การด าเนินการตามข้ันตอนต่างๆอย่างเต็มท่ี ดังนี้ 1. การส ารวจชุมชน 2. การพิจารณาสิทธิ 3. ขนาด
และจ านวนสิทธิของผู้อยู่อาศัยก าหนดขนาดแปลงท่ีดิน 4. ตกลงขนาดราคาและรายละเอียดการซื้อ
ขายท่ีดิน 5. การวางผังแบ่งแปลงก าหนดราคาต่อแปลงและการเลือกแปลงท่ีดิน 6. การจัดต้ังสหกรณ์ 
7. การซื้อขายท่ีดิน 8. ขอกู้เงินจากกองทุนค้ าประกันมาจ่ายค่าท่ีดิน 9. การเก็บเงินผ่อนส่งและการ
จัดการอื่นๆ 10. ตกลงรูปแบบท่ีอยู่อาศัยใหม่ 11. ก่อสร้างท่ีอยู่อาศัย 12. ก่อสร้างศูนย์ชุมชน 13. 
ก่อสร้างระบบสาธารณูปโภค โดยใช้ระยะเวลาในการด าเนินงานท้ังส้ิน 7 ปี 1 เดือน ต้ังเดือนธันวาคม 
2528-ธันวาคม 2535 

ผลท่ีได้รับจากโครงการเซ่งกี่มีดังนี้ 1. ชาวบ้านสามารถอยู่ต่อไปในท่ีเดิม โดยมีความมั่นคง และ
คุณภาพชีวิตดีขึ้น 2. เกิดการแบ่งท่ีดินได้รับประโยชน์ท้ังชาวบ้านและเจ้าของท่ีดิน 3. เกิดการจัด
ระเบียบและปรับสถานะทางกฎหมายของชุมชนใหม่ 4. เกิดรูปแบบใหม่ของการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยโดย

                                                             
31 สหกรณ์ที่อยู่อาศัยชุมชนซอยเซ่งกี่ และการเคหะแหง่ชาติ, "โครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยตัวอย่างโดยวิธี

ประสานประโยชน์ทางที่ดิน ชุมชนซอยเซ่งกี่". 
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การมีส่วนร่วมอย่างเต็มท่ี โดยการจัดต้ังสหกรณ์เคหะสถานแห่งแรก 5. เกิดกระบวนการพัฒนา
ศักยภาพของชาวบ้าน โดยหน่วยงานภายนอกไม่ต้องให้ความช่วยเหลืออีก 6. เป็นรูปธรรมท่ีแสดงให้
ชุมชนอื่นๆและหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องเห็นว่าการแบ่งปันท่ีดินเป็นไปได้ 7. เป็นบทพิสูจน์ว่าชาวบ้าน
สามารถเป็นแกนกลางในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยได้ด้วยตนเองได้ 8. เป็นตัวอย่างแสดงว่าเมือง และการ
พัฒนาท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้ในเมือง สามารถพัฒนาไปด้วยกันได้ 9. เกิดการเปล่ียนบทบาทใหม่ของ
หน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง มาเป็นผู้สนับสนุน 10. ท่ีอยู่อาศัยขนาดต่ ากว่ามาตรฐาน แต่เป็นขนาดท่ีอยู่
อาศัยท่ีต้ังอยู่บนข้อเท็จจริงของสภาพเศรษฐกิจ 

ปัญหาท่ีพบในการด าเนินการ คือ 1. ปัญหาการเพิ่มภาระในการจ่ายของชาวบ้าน การเปล่ียน
ระบบท่ีอยู่อาศัยแบบไม่เป็นทางการ มาเป็นแบบทางการ ท าให้การจ่ายค่าท่ีอยู่อาศัยของชาวบ้านต้อง
เปล่ียนเป็นระบบท่ีเป็นทางการด้วย ขณะท่ีระบบเศรษฐกิจของชาวบ้านยังเป็นแบบไม่เป็นทางการ 
และชาวบ้านก็ไม่มีรายได้เพิ่มขึ้น 2. ปัญหาการขาดแหล่งเงินกู้ เพื่อลงทุนก่อสร้างท่ีอยู่อาศัย แม้
ชาวบ้านจะซื้อท่ีดินได้ในราคาต่ ากว่าราคาตลาดแต่ชาวบ้านก็จะต้องจ่าย ขณะเดียวกันก็ต้องก่อสร้างท่ี
อยู่อาศัยใหม่ด้วย การก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยใหม่จ าเป็นต้องมีเงินทุนดอกเบี้ยต่ าให้ชาวบ้านกู้ยืมและผ่อน
ช าระระยะยาว เพราะชาวบ้านไม่มีเงินออม และการก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยต้องการเงินลงทุนสูงการขาด
เงินลงทุน ดอกเบ้ียต่ าได้สร้างปัญหาให้ชาวบ้านในการก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยใหม่ 3. ปัญหามาตรฐานท่ีอยู่
อาศัยและการแบ่งแปลงท่ีดินขนาดท่ีดินและท่ีอยู่อาศัยโครงการนี้ต่ ากว่ามาตรฐานท า ให้การขอ
อนุญาตก่อสร้างและการแบ่งแปลงท่ีดินล่าช้า ท้ังๆท่ีเกิดจากตามข้อเท็จจริงทางเศรษฐกิจของผู้อยู่
อาศัยในชุมชน 4. ปัญหาด้านภาษี สหกรณ์เคหสถานจะต้องเสียภาษีตามกฎหมายโดยไม่มีข้อยกเว้น 
สหกรณ์ฯของชาวบ้านซึ่งจัดต้ังขึ้นเพื่อองค์กรหลักในการแก้ไขปัญหาและการพัฒนาจึงต้องเสียภาษี
ด้วย ท้ังๆท่ีเป็นองค์กรท่ีไม่มีผลก าไร สหกรณ์ต้องใช้วิธีบวกค่าภาษีลงในค่าท่ีดินเป็นการเพิ่มภาระ
ให้แก่ชาวบ้านโดยไม่จ าเป็น 5. ปัญหาการสร้างกระบวนการกลุ่มของชาวบ้านผ่านขั้นตอน
ผลประโยชน์ต่างๆ เช่นการพิจารณาสิทธิ การแบ่งแปลงท่ีดิน การก าหนดราคาท่ีดิน การเลือกแปลง 
ฯลฯ 6. ปัญหาการขาดความรู้ความเข้าใจ และการสนับสนุนท่ีเพียงพอจากหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องท าให้
ต้องเสียเวลาท าความเข้าใจและเจรจากับหน่วยงานเหล่านั้น เพื่อให้โครงการด าเนินไปได้ 
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2.2.3  อรทัย อาจอ่ า. 2531. ชุมชนเซ่งกี่ : วิถีชีวิตและกระบวนการพัฒนาสู่การพึ่งพาตนเอง  
เอกสารทางวิชาการหมายเลข 117 สถาบันวิจัยประชากรและสังคม  

มหาวิทยาลัยมหิดล32 

เป็นงานวิจัยท่ีศึกษา เรียนรู้และท าความเข้าใจในวิถีการด ารงชีวิตท่ีเป็นอยู่ของชาวชุมชนเซ่งกี่ 
เพื่อศึกษาถึงกระบวนการในการสร้างการมีส่วนร่วมและในการท างานร่วมกัน ระหว่างชุมชนเซ่งกี่กับ
ศูนย์วิชาการท่ีอยู่อาศัยและการต้ังถิ่นฐานมนุษย์ การเคหะแห่งชาติ เพื่อศึกษาถึงองค์ประกอบและ
ปัจจัยท่ีส าคัญในการจัดต้ังองค์กรเพื่อการพึ่งพาตนเองของชุมชน รวมไปถึงการศึกษาถึงเงื่อนไข 
ปัญหาและอุปสรรคต่างๆ (ท้ังจากภายในชุมชนและจากภายนอกชุมชน) ท่ี เกิดขึ้นท่ามกลางความ
พยายามท่ีจะฝุาคล่ืนวัฒนธรรมแบบเมือง และระบบเศรษฐกิจแบบทุนนิยมในการจัดต้ังองค์กรเพื่อ
การพึ่งพาตนเองของชุมชน เพื่อศึกษาและตรวจสอบผลกระทบต่างๆ อันเกิดจากกระบวนการ
มาตรการ และหรือวิธีการในการพัฒนาชุมชนท่ีมีต่อวิถีชีวิตแบบเดิมของชาวชุมชน เพื่ อสร้างและ
ส่งเสริมความรู้ความเข้าใจใหม่ๆ เกี่ยวกับคนยากจนหรือกลุ่มผู้มีรายได้น้อยในเมือง เพื่อเสนอแนะ
ข้อสรุปจากผลการศึกษาวิจัยให้แก่หน่วยงานและองค์กรต่างๆ ท้ังของรัฐและเอกชนท่ีท างานเกี่ยวข้อง
กับการแก้ไขปัญหาให้กับกลุ่มผู้มีรายได้น้อยในเมือง โดยการเก็บรวบรวมข้อมูลใช้วิธีการเชิงคุณภาพ 
โดยเฉพาะอย่างยิ่งวิธีการสังเกตการณ์แบบมีส่วนร่วม (participant observation) และการบันทึก
ประจ าวัน (diary or memo) จากการศึกษาพบว่ากลุ่มผู้มีรายได้น้อยในเมืองหรือกล่าวอีกนัยหนึ่งคือ
ชาวชุมชนเซ่งกี่ มีศักยภาพและความสามารถในการเปล่ียนแปลงสภาพแวดล้อมของตนเองให้ดีขึ้นถ้า
มี “โอกาส” ต่างๆเปิดให้แก่พวกเขา ซึ่งก็หมายถึงว่าพวกเขามิได้จมปรักอยู่ในวัฒนธรรมแห่งความ
ยากจนดังการวิเคราะห์ของนักวิชาการบางท่าน 

การศึกษาวิจัยในครั้งนี้อยู่บนแนวคิดท่ีว่า ชุมชนมีศักยภาพและขีดความสามารถท่ีจะแก้ไข
ปัญหาพื้นฐานของชุมชนร่วมกัน โดยชาวชุมชนเซ่งกี่จะต้องมีการรวมตัวกันเป็นองค์กรท่ีถูกต้องตาม
กฎหมายและท างานร่วมกับสถาบันสนับสนุนหลัก ซึ่งในท่ีนี้คือศูนย์วิชาการท่ีอยู่อาศัยและการต้ังถิ่น
ฐานมนุษย์ การเคหะแห่งชาติ รวมท้ังมีการใช้เครี่องมือต่างๆท่ีจ าเป็นเพื่อผลักดันให้เกิ ดการจัดต้ัง
องค์กรของชุมชนเพื่อเป็นองค์กรหลวงในการด าเนินกิจกรรมต่างๆ เพื่อการแก้ไขปัญหาต่างๆของ
ชุมชนตามท่ีวางเปูาหมายไว้เพื่อบรรลุสู่การพึ่งพาตนเองของชุมชนให้ได้ในระดับหนึ่ง โดยเฉพาะอย่าง
ยิ่งในเรื่องท่ีอยู่อาศัย และจะขยายสู่กิจกรรมอื่นๆท่ีจ าเป็น เช่น การออมทรัพย์หรือกองทุนชุมชน, กอง
ทุนการศึกษา, ร้านค้าขายสินค้าราคา เป็นต้น 

 
 

                                                             
32 อรทัย อาจอ่ า, "ชุมชนเซ่งกี่ : วิถีชีวิตและกระบวนการพัฒนาสู่การพ่ึงพาตนเอง." 
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2.2.4  ณัฐพนธ์ บุญขันตินาถ. 2539. การประเมินความพึงพอใจ “โครงการแบ่งปันที่ดินชุมชน 

เซ่งกี่” วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลัย33 

เป็นการวิจัยท่ีมีจุดมุ่งหมาย เพื่อศึกษาความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยในชุมชนเซ่งกี่หลังจากได้รับ
การปรับปรุงสภาพทางกายภาพแล้ว ซึ่งจะท าการศึกษาถึง ความพึงพอใจต่อการอยู่อาศัย ความพึง
พอใจต่อท่ีอยู่อาศัย และความพึงพอใจต่อระบบสาธารณูปโภค โดยการส ารวจครั้งนี้จัดท าด้วยการ
แจกแบบสอบถามต่อผู้อยู่อาศัยในชุมชน 

ผลการวิจัยมีสาระส าคัญดังนี้ ความพึงพอใจต่อการอยู่อาศัย พบว่า ผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่มีความ
พึงพอใจต่อความสะดวกในการไปโรงเรียนของบุตรหลานมากท่ีสุด รองลงมาคือความเป็นส่วนตัวใน
การอยู่อาศัย และรายการท่ีอยู่อาศัยส่วนใหญ่ให้คะแนนความพึงพอใจน้อยท่ีสุดได้แก่ สภาพแวดล้อม
ในการอยู่อาศัย รองลงมาได้แก่ ความสะอาด/เป็นระเบียบของชุมชน และขนาดของท่ีดิน ความพึง
พอใจต่อท่ีอยู่อาศัย พบว่า ผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่มีความพึงพอใจต่อความสะดวกในการเดินทางไป
โรงเรียนของบุตรหาน รองลงมาได้แก่ ความสะดวกในการเดินทางไปท างาน และรายการท่ีผู้อยู่อาศัย
ส่วนใหญ่ให้คะแนนความพึงพอใจน้อยท่ีสุดได้แก่ จ านวนห้องนอน รองลงมาได้แก่ รูปทรง/แบบของท่ี
อยู่อาศัยและจ านวนห้องน้ า ความพึงพอใจต่อระบบสาธารณูปโภค พบว่า ผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่มีความ
พึงพอใจต่อระบบไฟฟูาประปามากท่ีสุด รองลงมาได้แก่ ถนนภายในโครงการ และรายการท่ีผู้อยู่
อาศัยให้คะแนนความพึงพอใจน้อยท่ีสุด ได้แก่ โทรศัพท์ รองลงมาได้แก่ การด าเนินงานของสหกรณ์
ชุมชน และการจัดเก็บขยะ ระบบระบายน้ า จากการวิเคราะห์ค่าเฉล่ียพบว่า ชาวชุมขนเซ่งกี่มีความ
พึงพอใจต่อการอยู่อาศัยมากท่ีสุด รองลงมาได้แก่ ความพึงพอใจต่อระบบสาธารณูปโภค และมีความ
พึงพอใจต่อท่ีอยู่อาศัยน้อยท่ีสุด 

 
 
 
 
 
 
 

 

                                                             
33 ณัฐพนธ์ บุญขันตินาถ, "การประเมินความพึงพอใจ “โครงการแบ่งปันที่ดินชุมชนเซ่งกี”่" (จุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลัย, 2539). 
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2.2.5  เมตตา วิชัยพฤกษ์. 2544. การประยุกต์ใช้วิธีการปันส่วนท่ีดิน (Land Sharing) เพื่อ 

การพัฒนาชุมชน : กรณีศึกษาชุมชนพัฒนาบ่อนไก่ วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต 

ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย34 

เป็นงานวิจัยท่ีศึกษาความเป็นไปได้ท่ีจะน าเอาวิธีการปันส่วนท่ีดิน เพื่อพัฒนาเมืองมา
ประยุกต์ใช้ในการวางแผนเพื่อการพัฒนาชุมชนในเขตพื้นท่ีเมือง โดยใช้พื้นท่ีย่านเศรษฐกิจ ท่ีต้ังอยู่ใน
กรุงเทพมหานคร คือชุมชนพัฒนาบ่อนไก่ เป็นกรณีศึกษาพร้อมท้ังเป็นการหาข้อเสนอแนะแนวทางใน
การแก้ไขปัญหาท่ีเกี่ยวกับการด าเนินการปันส่วนท่ีดินเพื่อใช้เป็นแบบอย่างส าหรับการศึกษาและ
ด าเนินการในพื้นท่ีบริเวณอื่นๆต่อไปในอนาคต โดยอาศัยการวิจัยเชิงวิเคราะห์ (Analysis Reseach) 
เนื่องจากต้องการทราบถึงการใช้การปันส่วนท่ีดินเพื่อการพัฒนาพื้นท่ีชุมชนแออัด เพื่อศึกษาถึงความ
เป็นไปได้ในการน าการปันส่วนท่ีดินมาประยุกต์ใช้ในการพัฒนาชุมชนท่ีต้ังอยู่ในพื้นท่ีเมือง โดยใช้
เครื่องมือ คือ แบบสัมภาษณ์ ซึ่งเป็นการสัมภาษณ์แบบเจาะลึก แบ่งเป็น 2 ส่วน คือ แบบสัมภาษณ์
ส าหรับเจ้าของพื้นท่ี และส าหรับผู้อยู่อาศัยในพื้นท่ีชุมชนพัฒนาบ่อนไก่ และแบบสังเกต ส าหรับผู้ท่ีอยู่
อาศ ยภายในชุมชนด้วย เพื่อให้ได้ข้อมูลท่ีละเอียดและเท่ียงตรงมากยิ่งขึ้น 

ผลการศึกษาพบว่า พื้นท่ีศึกษาดังกล่าวมีปัจจัยและเอื้ออ านวยต่อการใช้การปันส่วนท่ีดินเพื่อ
พัฒนาพื้นท่ีอยู่หลายประการได้แก่ แรงกระตุ้นของเจ้าของท่ีดินท่ีต้องการพัฒนาพื้นท่ีให้เกิดการใช้
ท่ีดินอย่างคุ้มค่า ความเข้าใจกันระหว่างเจ้าของท่ีดินและชุมชน ศักยภาพของพื้นท่ีซึ่งถูกใช้อย่างมี
ประสิทธิภาพ ความสัมพันธ์ของชุมชนกับพื้นท่ีข้างเคียงในแบบท่ีต้องพึ่งพาอาศัยซึ่งกันและกัน ความ
ร่วมมือและความเข้าใจถึงผลดีของการปันส่วนท่ีดินของผู้มีรายได้น้อยท่ีอาศัยอยู่ในพื้นท่ีส่วนใหญ่ 
และความร่วมมือและค าแนะน าจากหน่วยงานของภาครัฐและภาคเอกชนท่ีเข้ามาลงทุนในพื้นท่ี
โครงการในด้านต่างๆ ตามความพร้อมของชุมชนเอง ซึ่งเป็นส่ิงท่ีจ าเป็นอย่างยิ่งต่อความส าเร็จของ
โครงการ ผลการศึกษายังปรากฏอีกว่า ไม่มีความเป็นไปได้ทางด้านการเงินในส่วนท่ีเกี่ยวกับการ
พัฒนาพื้นท่ี เพื่อน ารายได้ส่วนหนึ่งไปชดเชยค่าใช้จ่ายในส่วนของการสร้างท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้
น้อย (Cross Subsidy) แต่มีความจ าเป็นท่ีจะต้องค านึงถึงเปูาหมายหลักของการพัฒนาพื้นท่ี นั่นคือ
การกระจายโอกาสการมีท่ีอยู่อาศัยท่ีมั่นคง โดยในการแก้ปัญหาของสังคมเมืองนั้นมิได้จ ากัดอยู่เฉพาะ
เรื่องความเป็นอยู่ของผู้อยู่อาศัยและรายได้เท่านั้น หากควรครอบคลุมถึงการเปล่ียนแปลงโครงสร้าง
ของสังคม และองค์ประกองของเมืองด้วย มิฉะนั้นในท่ีสุดแล้วปัญหาชุมชนแออัดในพื้นท่ีเมืองก็กลาย
มาเป็นปัญหาของเมืองเช่นเดิม 
 

                                                             
34 เมตตา วิชัยพฤกษ์, "การประยุกต์ใช้วิธีการปันส่วนที่ดิน (Land Sharing) เพ่ือการพัฒนาชุมชน : 

กรณีศึกษาชุมชนพัฒนาบ่อนไก่" (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2544). 
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2.2.6  ปริญญา มรรคสิริสุข. 2544. กระบวนการประสานประโยชน์ทางท่ีดิน : กรณีศึกษา 
ชุมชนเซ่งกี่ วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย35 

เป็นงานวิจัยท่ีศึกษาการใช้กระบวนการการประสานประโยชน์ทางท่ีดินในการแก้ไขปัญหาท่ีอยู่
อาศัยในเมืองส าหรับผู้มีรายได้น้อย และผลท่ีเกิดขึ้น และศึกษาและวิเคราะห์ปัจจัยท่ีส่งผลต่อ
ความส าเร็จ และปัจจัยท่ีเป็นอุปสรรคต่อการด าเนินการประสานประโยชน์ทางท่ีดิน โดยการใช้การ
สัมภาษณ์แบบเจาะลึก ดังนั้นจะต้องมีการก าหนดประเด็นในการสัมภาษณ์ เนื่องจากกระบวนการ
ประสานประโยชน์ทางท่ีดินชุมชนเซ่งกี่มีบุคคลท่ีเกี่ยวข้องหลายฝุาย ท้ังจากชาวชุมชนเซ่งกี่ และจาก
หน่วยงานต่างๆ และแต่ละหน่วยงานได้เข้ามามีส่วนร่วมในกระบวนการ และช่วงเวลาท่ีต่างกัน  

ผลการศึกษาพบว่ากระบวนการการประสานประโยชน์ท่ีดินชุมชนเซ่งกี่สามารถแบ่งได้เป็น 12 
ขั้นตอน มีผู้เกี่ยวข้องหลัก 5 ฝุาย ได้แก่ ผู้อยู่อาศัยในชุมชนเซ่งกี่ สนง.จัดการทรัพย์สินส่วนพระองค์
ซึ่งเป็นเจ้าของท่ีดิน การเคหะแห่งชาติ สนง.เขตยานนาวา และกรมส่งเสริมสหกรณ์ นอกจากนี้ยังมี
หน่วยงานอื่นๆ เข้ามาสนับสนุนในขั้นตอนต่างๆ เช่น หน่วยงานจากต่างประเทศ กรมท่ีดิน และ
สถาบันการเงิน จากการศึกษาพบว่าปัจจัยส าคัญท่ีท าให้การด าเนินการได้รับความส าเร็จ ได้แก่ 1) 
ความเสียสละของเจ้าของท่ีดินโดยยอมขายท่ีดินบางส่วนให้ชาวชุมชนในราคาท่ีต่ ากว่าท้องตลาด 2) 
ความร่วมมือกันของทุกฝุายโดยมีชาวชุมชน และตัวแทนของชุมชน คือ สหกรณ์เคหสถานชุมชนเซ่งกี่
เป็นผู้ตัดสินใจ รวมท้ังด าเนินการแก้ปัญหาท่ีเกิดขึ้นในแต่ละขั้นตอน 3) การได้รับการสนับสนุน และ
ช่วยเหลือจากหน่วยงานต่างๆ ท่ีเกี่ยวข้อง ส่วนปัจจัยท่ีเป็นอุปสรรคต่อการด าเนินงาน ได้แก่ 
กระบวนการการประสานประโยชน์ทางท่ีดินในลักษณะท่ีให้ชาวชุมชนมีส่วนร่วมกันระหว่างชาวชุมชน 
เจ้าของท่ีดิน และหน่วยงานต่างๆ ในลักษณะนี้ยังไม่เคยเกิดขึ้นมาก่อนท าให้ไม่สามารถคาดเดา
สถานการณ์ ปัญหาและอุปสรรคท่ีจะเกิดขึ้นในกระบวนการได้ และความขัดแย้งท่ีเกิดขึ้นในขั้นตอนท่ี
เกี่ยวกับผลประโยชน์ เช่น การพิจารณาสิทธิ์ การเลือกแปลงท่ีดิน และการก าหนดราคาท่ีดินในแต่ละ
แปลง เป็นผลให้ระยะเวลาในการด าเนินโครงการนานกว่าการด าเนินโครงการในลักษณะอื่น ผลส าเร็จ
ท่ีส าคัญของกระบวนการนี้ คือ สามารถท าให้ชาวชุมชนเรียนรู้ และบริหารจัดการเรื่องต่างๆ ภายใน
ชุมชนได้ด้วยตนเอง จึงเป็นการพิสูจน์ว่ากระบวนการแก้ไขปัญหาท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยในลักษณะ
นี้น่าจะเป็นแนวทางการพัฒนาท่ียั่งยืน สามารถน าไปเป็นกรณีศึกษา และแนวทางในการพิจารณาเพื่อ
หาวิธีการแก้ไขปัญหาท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยในเมืองได้ในอนาคตต่อไป 

 
 

                                                             
35 ปริญญา มรรคสริิสุข, "กระบวนการประสานประโยชน์ทางที่ดิน : กรณีศึกษาชุมชนเซ่งกี่" (จุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลัย, 2544). 
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2.2.7  จูล่ี โรจน์นครินทร์. 2545. การอยู่อาศัยหลังจากการย้ายชุมชนผู้มีรายได้น้อยจาก 
แนวราบสู่แนวสูง : กรณีศึกษา ชุมชนอาคารทรัพย์สิน 26-7 เขตคลองเตย 
กรุงเทพมหานคร วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย  
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย36 

เป็นงานวิจัยท่ีศึกษาการอยู่อาศัยของชาวชุมชนแออัด ท่ีย้ายจากท่ีอยู่อาศัยตามแนวราบสู่แนว
สูง ศึกษาปัญหาการอยู่อาศัยท่ีเกิดขึ้น หลังจากการเปล่ียนแปลงการอยู่อาศัยจากชุมชนแออัดใน
แนวราบสู่อาคารที่อยู่อาศัยใหม่ในแนวสูง และศึกษากระบวนการออกแบบอาคารที่อยู่อาศัย ส าหรับผู้
มีรายได้น้อยท่ีรื้อย้ายจากแนวราบสู่แนวสูง โดยอาศัยข้อมูลปฐมภูมิจากการส ารวจโดยการสังเกต 
ถ่ายภาพ สัมภาษณ์ชาวชุมชน พร้อมวาดภาพการใช้พื้นท่ีของชาวชุมชนประกอบ และข้อมูลทุติยภูมิ
จากเอกสารข้อมูลและการสัมภาษณ์ส านักงานทรัพย์สินฯ สถาบันวิจัย สถาบันพัฒนา และผู้มีส่วนร่วม
ในการพัฒนาชุมชน 

ผลการศึกษาพบปัญหาเกี่ยวกับการออกแบบอาคาร คือ ชาวชุมชนขาดพื้นท่ีค้าขาย พื้ นท่ี
เตรียมค้าขาย และพื้นท่ีเก็บอุปกรณ์ ท าให้มีการปรับปรุงอาคารเพิ่มเติม อีกปัญหาคือชาวชุมชนขาด
พื้นท่ีพักผ่อน พบปะพูดคุย พื้นท่ีส าหรับเด็กเล่น และพื้นท่ีเพื่อจัดกิจกรรมชุมชน ท าให้มีการใช้พื้นท่ี
ชุมชน อย่างผิดประเภทของการใช้งาน และการท่ีมีขนาดห้องแตกต่างกันหลายขนาดในแต่ละช้ัน ท า
ให้ชาวชุมชนท่ีเคยรวมกลุ่มมีความสัมพันธ์กันมาก่อน ไม่สามารถอยู่รวมในช้ันเดียวกันได้ น าไปสู่
ปัญหาการเลือกผู้น าท่ีเป็นตัวแทนช้ัน การออกแบบให้มีจ านวนห้องมากกว่าจ านวนสิทธิ์ของผู้เช่า ท า
ให้ชาวชุมชนเดิมได้รับสิทธิ์มากกว่า 1 สิทธิ์ ซึ่งน าไปสู่การเช่าช่วง การขายสิทธิ์ เกิดคนภายนอกเข้ามา
อยู่ในชุมชน ปัญหาต่อมาคือปัญหาเกี่ยวกับกระบวนการออกแบบ คือ ชาวชุมชนไม่ได้มีส่วนร่วมใน
กระบวนการออกแบบ ท าให้ต้องมีการปรับปรุง เพิ่มเติมอาคารหลังจากการก่อสร้างอาคารเสร็จ 
ปัญหาเกี่ยวกับกระบวนการเตรียมความพร้อมในการย้ายขึ้นอาคารสูง ขาดการจัดการอาคาร ขาด
กฎระเบียบ และมาตรการควบคุม ท าให้ส่วนกลางสกปรก มีการวางทรัพย์สินส่วนตัวท่ีส่วนกลาง ใช้
น้ าใช้ไฟส่วนกลางเพื่อประโยชน์ส่วนบุคคล ขาดการแนะน าการใช้อาคาร และมาตรการควบคุม ท าให้
สภาพอาคารทรุดโทรมกว่าอายุการใช้งานจริง สรุปได้ว่า ควรมีการให้ชาวชุมชนมีส่วนร่วมในการ
ออกแบบ และกระบวนการเตรียมความพร้อมในการรื้อย้ายข้ึนอาคารสูงตลอดกระบวนการ ต้ังแต่เริ่ม
เรียนรู้ปัญหาร่วมกัน เรียนรู้การแก้ไขปัญหาด้วยการพึ่งพาตนเอง ร่วมกันคิดและวางแผน และท่ีส าคัญ
คือ การสร้างความสัมพันธ์ของชาวชุมชน ให้ชาวชุมชนเป็นหนึ่งเดียวกัน และรู้สึกว่าอาคารเหมือนเป็น
บ้านของตนท่ีจะต้องดูแลรักษา และช่วยเหลือกันในการแก้ไขปัญหาท่ีเกิดขึ้น เนื่องจากชาวชุมชนเป็น
ผู้ท่ีรู้ดีท่ีสุด และต้องรับผิดชอบชุมชนร่วมกันตลอดไป 

                                                             
36 จูลี่ โรจน์นครินทร,์ "การอยู่อาศัยหลังการย้ายชุมชนผู้มีรายได้น้อย จากแนวราบสู่แนวสูง : กรณีศึกษา 

ชุมชนอาคารทรัพย์สิน 26-7 เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร." 
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2.2.8  ศศิกาญจน์ ศรีโสภณ. 2548. การวางแผนปฏิบัติการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยและมีส่วนร่วมใน 
ชุมชนท่าน้ าสามเสน กรุงเทพมหานคร. วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต 
ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย37 

เป็นงานวิจัยท่ีศึกษากระบวนการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยชุมชนท่าน้ าสามเสน โดยผู้วิจัยได้ร่วม
ปฏิบัติการกับชาวบ้าน, ผู้เช่ียวชาญ, หน่วยงานภาครัฐและเอกชน ตามแนวทฤษฎีการวางแผน
ปฏิบัติการแบบมีส่วนร่วม และศึกษาปัญหา อุปสรรค รวมถึงวิเคราะห์ข้อดี และข้อจ ากัดของ
กระบวนการท างานเพื่อน าไปสู่ข้อเสนอแนะ โดยการด าเนินการวิจัยประกอบด้วยการศึกษาข้อมูล
พื้นฐานชุมชนและการลงปฏิบัติการจริงร่วมกับชาวชุมชนเป็นระยะเวลา 7 เดือน โดยผลท่ีได้จะแบ่ง
การปฏิบัติการเพื่อให้ได้ผังชุมชน และรูปแบบการปรับปรุงท่ีอยู่อาศัยอาศัยเบื้องต้นท่ีมาจากความ
ต้องการและการท างานของชาวชุมชน โดยพบปัญหาและอุปสรรคท่ีเกิดขึ้นในการปฏิบัติการ คือ ชาว
ชุมชนไม่ให้ความร่วมมือเข้าร่วมท างานเนื่องจากไม่มีความไว้ใจและเช่ือมั่นในการด าเนินการของ
เจ้าหน้าท่ีผู้ปฏิบัติงาน เพราะมีประสบการณ์ในแง่ลบจากการพัฒนาในครั้งก่อน ประกอบกับไม่เข้าใจ
ในกระบวนการการท างานแบบมีส่วนร่วมมาจากไม่ประสบความเดือดร้อนร่วมกัน ท าให้ไม่สามารถ
รวมตัวกันเป็นชุมชนได้อย่างแท้จริง จึงต้องมีการปรับเปล่ียนวิธีการท างานรวมถึงใช้เทคนิคและ
เครื่องมือในการแก้ปัญหาท าให้สามารถท างานต่อไปได้ จนในท้ายสุดได้ผังชุมชนปรับใหม่และรูปแบบ
การปรับปรุงท่ีอยู่อาศัยเบื้องต้นท่ีมาจากชาวชุมชนเอง ผลสรุปจากงานวิจัย คือ ผังชุมชนท่ีได้ไม่ใช่เป็น
เพียงผังกายภาพท่ีสะท้อนความต้องการของชาวชุมชนเท่านั้น แต่ยังเป็นเครื่องมือท่ีช่วยสร้างความ
เข้าใจในแนวทางการท างานแบบมีส่วนร่วม กระตุ้นให้คนในชุมชนมีปฏิกิริยาตอบสนองต่อการพัฒนา
และเรียนรู้การจัดการการแก้ปัญหาต่างๆในชุมชน นอกจากนี้ยังพบว่าชาวชุมชนมีทัศนคติท่ีดีต่อ
ส านักงานทรัพย์สินฯมากขึ้น และเข้าใจแนวทางการท างานของสถาปนิกท่ีไม่ได้มีบทบาทเป็นเพียง
ผู้ออกแบบแต่เป็นผู้ร่วมปฏิบัติการ ให้ค าปรึกษา และประสานงานให้ชาวชุมชนได้เข้าใจ  ซึ่งเป็นการ
เพิ่มขีดความสามารถของชาวชุมชนในการเรียนรู้ท าการพัฒนาตลอดจนแก้ปัญหาในด้านต่างๆด้วย
ตนเอง อันสอดคล้องกับเปูาหมายการปฏิบัติการในครั้งนี้คือมุ่งหวังให้ชุมชนรู้จักพึ่งพาและช่วยเหลือ
ตนเองอันน าไปสู่การพัฒนาท่ียั่งยืนต่อไป 

 

 

 

                                                             
37 ศศิกาญจน์ ศรโีสภณ, "การวางแผนปฏิบัติการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยและมีส่วนร่วมในชุมชนท่าน้ าสามเสน 

กรุงเทพมหานคร" (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2548). 
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สรุปแนวคิดและทฤษฎีที่เก่ียวข้อง 

 

ตารางท่ี 2.1 ตารางสรุปแนวคิดและทฤษฎีทีเกี่ยวข้อง 

แนวคิดและทฤษฎี ประเด็นส าคัญ 

แนวคิดด้านการติดตามและ

ประเมินผล 

ประกอบด้วย 5 องค์ประกอบ คือ Inputs Activities 

Outputs Outcomes Impacts 

แนวคิดวิธีการแบ่งปันที่ดิน  

(Land-Sharing) 

มีแนวคิด 4 ประการ คือ การท าให้อยู่ได้หนาแน่นขึ้น การ

บูรณะท่ีอยู่อาศัยใหม่ การมีส่วนร่วม และการคืนทุน 

แนวคิดการวางแผนอสังหาริมทรัพย์

กับการพัฒนาเมือง 

การจัดรูปท่ีดินเพื่อการพัฒนาพื้นท่ีเป็นการวางแผน

อสังหาริมทรัพย์กับการพัฒนาเมือง รูปแบบหนึ่ง ท่ีมีหัวใจ

ส าคัญคือการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน คือ ต้องประเมินค่าท่ีดิน

ก่อนและหลังแผนการพัฒนาโครงการ 

แนวคิดเกี่ยวกับปัจจัยการเลือกท่ีอยู่

อาศัย 

ปัจจัยด้านเศรษฐกิจ พบว่ารายได้มีความสัมพันธ์กับการเลือก

แหล่งท่ีอยู่อาศัย และปัจจัยด้านกายภาพและสังคม พบว่า

คุณภาพส่ิงแวดล้อมท่ีดี และความสัมพันธ์ที่ดีของเพื่อนบ้าน

เป็นปัจจัยส าคัญท่ีมีผลต่อการเลือกท่ีอยู่อาศัย 

แนวคิดเรื่องความสัมพันธ์ระหว่าง

ระดับการมีส่วนร่วมกับความส าเร็จ

ของโครงการ 

มี 7 ระดับ คือ ระดับการให้ข้อมูล ระดับการเปิดรับความ

คิดเห็น ระดับการปรึกษาหารือ ระดับการวางแผนร่วมกัน 

ระดับการร่วมปฏิบัติ ร่วมติดตามตรวจสอบ ประเมินผล ระดับ

การควบคุมโดยประชาชน 

แนวคิดเกี่ยวกับความมั่นคงในท่ีอยู่

อาศัย 

การให้ความมั่นคงในท่ีอยู่อาศัย จะส่งผลให้เกิดการพัฒนา

ตนเอง ชุมชนและส่ิงแวดล้อม 

ทฤษฎีเกี่ยวกับทัศนคติต่อ

สภาพแวดล้อมในชุมชน 

ความพอใจต่อสภาพแวดล้อมชุมชน มีอิทธิพลต่อผู้ท่ีอยู่อาศัย

ภายในชุมชนมากท่ีสุด 
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สรุปงานวิจัยและวิทยานิพนธ์ทีเ่ก่ียวข้อง 

 

ตารางท่ี 2.2 ตารางสรุปงานวิจัยและวิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้อง 

แนวคิดและทฤษฎี ประเด็นส าคัญ 

การปรับปรุงชุมชนวัด

ลาดบัวขาว โดยการ

ประสานประโยชน์ทีดิน 

แนวทางการแก้ปัญหาโครงการนี้ถือเป็นจุดเริ่มต้นของการแก้ปัญหาท่ี

ค านึงถึงเหตุ การแก้ปัญหานี้สร้างกระบวนการกลุ่มคนท่ีอยู่อาศัย และ

ประสานหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องมาร่วมกนัท า คิด วางแผน แสดงให้เห็นถึง

ความส าคัญของการอยู่ร่วมกันในสังคม และเป็นการแก้ปัญหาให้ชาวบ้าน

ท่ีเดือดร้อนอย่างแท้จริง และเป็นโครงการท่ีเป็นลักษณะการสร้างท่ีต่ ากว่า

มาตรฐานกฎหมายก าหนด แต่ชาวบ้านจะสามารถจ่ายได้ถูกลง การรวมตัว

ของชาวบ้านเป็นส่วนส าคัญในการแก้ปัญหา และการดูแลส่วนใหญ่กระท า

โดยชาวบ้าน 

โครงการพัฒนาท่ีอยู่

อาศัยตัวอย่างโดยวิธี

ประสานประโยชน์ทาง

ท่ีดิน ชุมชนเซ่งกี่ 

ชุมชนเซ่งกี่ เป็นโครงการท่ีผู้อยู่อาศัยในชุมชนมีส่วนร่วมในขั้นตอนต่างๆ

อย่างเต็มท่ี เช่น การส ารวจชุมชน การพิจารณาสิทธิ ขนาดและจ านวน

สิทธิ การตกลงขนาด ราคา การวางผังแบ่งแปลง การจัดต้ังสหกรณ์ การ

ซื้อขายท่ีดิน การขอกู้เงิน การเก็บเงินผ่อนส่ง การก่อสร้างท่ีอยู่อาศัย 

ชุมชนเซ่งกี่ : วิถีชีวิต

และกระบวนการพฒันา

สู่การพึ่งพาตนเอง 

ชาวชุมชนเซ่งกี่มีการรวมตัวกันเป็นองค์กรท่ีถูกต้องตามกฎหมายและ

ท างานร่วมกับสถาบันสนับสนุนหลัก  รวมท้ังมีการใช้เครื่องมือต่างๆท่ี

จ าเป็นเพื่อผลักด้นให้เกิดการจัดต้ังองค์กรของชุมชนเพื่อเป็นองค์กรหลวง

ในการด าเนินกิจกรรมต่างๆ เพื่อการแก้ไขปัญหาต่างๆของชุมชน 

การประเมินความพึง

พอใจ “โครงการแบ่งปัน

ท่ีดินชุมชนเซ่งกี่” 

ความพึงพอใจต่อการอยู่อาศัย พบว่า ผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่มีความพึงพอใจ

ต่อความสะดวกในการไปโรงเรียนของบุตรหลานมากท่ีสุด รองลงมาคือ

ความเป็นส่วนตัวในการอยู่อาศัย ความพึงพอใจต่อท่ีอยู่อาศัย พบว่า ผู้อยู่

อาศัยส่วนใหญ่มีความพึงพอใจต่อความสะดวกในการเดินทางไปโรงเรียน

ของบุตรหลาน ความพึงพอใจต่อระบบสาธารณูปโภค พบว่า ผู้อยู่อาศัย

ส่วนใหญ่มีความพึงพอใจต่อระบบไฟฟูาประปามากท่ีสุด 
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ตารางท่ี 2.2 ตารางสรุปงานวิจัยและวิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้อง (ต่อ) 

แนวคิดและทฤษฎี ประเด็นส าคัญ 
การประยุกต์ใช้วิธีการ
ปันส่วนท่ีดินเพื่อการ
พัฒนาชุมชน : 
กรณีศึกษา ชุมชนพัฒนา
บ่อนไก ่

พื้นท่ีชุมชนมีปัจจัยและเอื้ออ านวยต่อการใช้การปันส่วนท่ีดินเพื่อการ
พัฒนาพื้นท่ีอยู่หลายประการ ได้แก่ แรงกระตุ้นของเจ้าของท่ีดินท่ีต้องการ
พัฒนาพื้นท่ีให้เกิดการใช้ท่ีดินอย่างคุ้มค่า ความเข้าใจกันระหว่างเจ้าของ
ท่ีดินและชุมชน ศักยภาพของพื้นท่ีซึ่งถูกใช้อย่างมีประสิทธิภาพ 
ความสัมพันธ์ของชุมชนกับพื้นท่ีข้างเคียงในแบบท่ีต้องพึ่งพาอาศัยซึ่งกนั
และกัน ความร่วมมือและความเข้าใจถึงผลดีของการปันส่วนท่ีดินของผู้มี
รายได้น้อย และความร่วมมือและค าแนะน าจากหน่วยงานของภาครัฐและ
เอกชนท่ีเข้ามาลงทุน 

กระบวนการประสาน
ประโยชน์ทางท่ีดิน : 
กรณีศึกษาชุมชนเซ่งกี ่

ผลท่ีได้รับ คือ ชาวชุมชนสามารถอาศัยต่อไปได้ในท่ีเดิมโดยมีความมั่นคง
ในท่ีอยู่อาศัยท่ีดีขึ้น และได้รับประโยชน์ท้ังเจ้าของท่ีดิน และผู้อยู่อาศัย 
เกิดรูปแบบใหม่ของการพัฒนาโดยการมีส่วนร่วมของชาวบ้านอย่างเต็มท่ี 
และชาวบ้านรวมตัวกันจัดต้ังสหกรณ์เคหสถานผู้มีรายได้น้อยแห่งแรก เกิด
การเปล่ียนแปลงบทบาทใหม่ของหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง จากการเป็นผู้
ก าหนดรูปแบบและขั้นตอนการพัฒนาท้ังหมด มาเป็นผู้สนับสนุน ท่ีอยู่
อาศัยท่ีก่อสร้างขึ้นใหม่ต่ ากว่ามาตรฐานท่ีอยู่อาศัย แต่เป็นขนาดท่ีอยู่อยู่
บนข้อเท็จจริงของสภาพเศรษฐกิจ เป็นตัวอย่างแสดงให้เห็นว่าชุมชน
แออัดกับการพัฒนาเมืองสามารถพัฒนาไปด้วยกันได้ 

การอยู่อาศัยหลังจาก
ย้ายชุมชนผู้มีรายได้จาก
แนวราบสู่แนวสูง : 
กรณีศึกษา ชุมชน
อาคารทรัพย์สิน 26-7 
เขตคลองเตย 
กรุงเทพมหานคร 

ผลการศึกษาพบว่าปัญหาเกี่ยวกับการออกแบบอาคาร คือ ชาวชุมชนขาด
พื้นท่ีค้าขาย พื้นท่ีเตรียมค้าขาย และพื้นท่ีเก็บอุปกรณ์ อีกปัญหาคือชาว
ชุมชนขาดพื้นท่ีพักผ่อน และจัดกิจกรรมชุมชน ท าให้มีการใช้พื้นท่ีผิด
ประเภทการใช้งาน และการท่ีมีขนาดห้องแตกต่างกันหลายขนาดในแต่ละ
ช้ัน ท าให้ชาวชุมชนท่ีเคยรวมกลุ่มมีความสัมพันธ์กันมาก่อน ไม่สามารถอยู่
รวมในช้ันเดียวกันได้ และอีกปัญหาคือชาวชุมชนไม่มีส่วนร่วมในการ
ออกแบบ ท าให้ต้องมีการปรับปรุง เพิ่มเติมหลังสร้างเสร็จ 

การวางแผนปฏิบัติการ
พัฒนาท่ีอยู่อาศัยและมี
ส่วนร่วมในชุมชนท่าน้ า
สามเสน 

ผลสรุปพบว่า ผังชุมชนไม่ใช่เป็นเพียงผังกายภาพ แต่เป็นเครื่องมือท่ีช่วย
สร้างความเข้าใจในแนวทางการท างานแบบมีส่วนร่วม และพบว่าชาว
ชุมชนมีทัศนคติท่ีดีต่อส านักงานทรัพย์สินฯมากขึ้น และเข้าใจแนวทางการ
ท างานและเรียนรู้และแก้ปัญหาในด้านต่างๆด้วยตนเอง 



บทท่ี 3  

วิธีด าเนินการวิจัย 

 

ในการศึกษาโครงการแบ่งปันที่ดิน ชุมชนสามยอด เขตพระนคร กรุงเทพมหานคร มีขั้นตอน

และวิธีด าเนินการวิจัย ดังนี้ 

 

3.1 กรอบแนวคิดในการวิจัย 

โครงการพัฒนาชุมชนสามยอด เขตพระนคร กรุงเทพมหานคร เป็นโครงการท่ีส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ และการเคหะแห่งชาติ ได้ร่วมกันพิจารณาหาแนวทางในการพัฒนา
ชุมชนสามยอด และก าหนดเป็นโครงการ เรียกว่า “โครงการพัฒนาชุมชนสามยอด” มีเปูาหมายหลัก
เพื่อท าการก่อสร้างอาคารพักอาศัยใหม่ท่ีถูกสุขลักษณะให้แก่ชาวชุมชน โดยใช้รูปแบบการพัฒนาแบบ 
“Land-Sharing” โดยก าหนดให้การพัฒนาดังกล่าวเป็นการท างานร่วมกัน ระหว่างชาวชุมชนสาม
ยอด ผู้มาลงทุนพัฒนา และส านักงานทรัพย์สินฯ นับต้ังแต่เริ่มส ารวจเพื่อพัฒนาจนถึงปัจจุบัน
โครงการได้ด าเนินการมาร่วม 30 ปีแล้ว สภาพปัจจุบัน โครงการได้มีการเปล่ียนแปลงผู้เช่ารายใหม่ๆ 
ท่ีไม่ใช่ผู้เช่าเดิม และสภาพอาคารพาณิชย์บางห้องถูกปล่อยท้ิงร้าง ดังนั้น การศึกษาข้อมูลโครงการ
ต้ังแต่เริ่มแผนโครงการ ตลอดจนการติดตามการด าเนินงานของโครงการและการประเมินผลของ
โครงการ รวมถึงศึกษาข้อมูลความพึงพอใจของผู้เช่าในโครงการท้ังในด้านกายภาพ เศรษฐกิจ และ
สังคม จะท าให้ทราบข้อดี ข้อเสีย ปัญหา อุปสรรคจากผลการด าเนินโครงการแบ่งปันท่ีดินบนท่ีดิน
ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ท้ังในความเห็นของผู้อยู่อาศัย และผู้ท่ีเกี่ยวข้องในการ
ด าเนินงาน  ซึ่งสามารถน าผลท่ีได้ไปใช้เป็นข้อมูลประกอบการพิจารณาและตัดสินใจเชิงนโยบายใน
การวางแผนพัฒนาท่ีอยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์ให้เหมาะสม ประกอบกับการด าเนินการศึกษา
ข้อมูลและความคิดเห็นในมุมมองของผู้อยู่อาศัย จะท าให้สามารถเข้าใจความต้องการและปัญหา และ
น าไปพัฒนาท่ีอยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์ให้ตรงกับความต้องการมากข้ึน 
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ภาพที่ 3.1 แผนภาพกรอบแนวคิดในการวิจัย 
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ภาพที่ 3.2 แผนภาพขั้นตอนการวิจัย 
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3.2 การเก็บรวบรวมข้อมูลเบื้องต้น 

จากการด าเนินโครงการแบ่งปันท่ีดินบนพื้นท่ีดินของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
เพื่อให้ทราบถึงความเป็นมาของโครงการ นโยบาย วัตถุประสงค์ แผนงาน การด าเนินงานตาม
แผนงาน ผลการด าเนินงาน ปัญหาและอุปสรรค โดยการสืบค้นข้อมูลจากแหล่งต่างๆ ซึ่งผู้วิจัยได้
ด าเนินการดังนี้ 

3.2.1 ศึกษาแนวคิดและทฤษฎี งานวิจัย วิทยานิพนธ์ เอกสารที่เกี่ยวข้อง 
ท่ีเกี่ยวข้องกับการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย การแบ่งปันท่ีดิน การติดตามและประเมินผลโครงการท่ีมี

ลักษณะใกล้เคียงกัน โดยมีแหล่งข้อมูลได้แก่ ห้องสมุดของสถาบันการศึกษาต่างๆ เช่น ห้องสมุด
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ห้องสมุดการเคหะแห่งชาติ 

3.2.2 ศึกษาจากเอกสารของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์  
โดยศึกษาข้อมูลของนโยบายระดับองค์กรของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ เช่น 

วิสัยทัศน์ พันธกิจขององค์กร ความเป็นมา วัตถุประสงค์ของการโครงการแบ่งปันท่ีดิน แผนการ
ด าเนินงานของโครงการแบ่งปันท่ีดิน ปัญหา อุปสรรคการด าเนินงานโครงการแบ่งปันท่ีดิน และการ
แก้ปัญหาโครงการแบ่งปันที่ดินของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ รายงานการประชุมของ
คณะกรรมการการด าเนินงาน โดยมีแหล่งข้อมูลจากฝุายบริหารงานชุมชน ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ และข้อมูลจากระบบออนไลน์ในเว็บไซต์ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

3.2.3 ส ารวจโครงการ  
เข้าส ารวจโครงการโดยสังเกตและถ่ายภาพสภาพกายภาพของโครงการ ลักษณะความเป็นอยู่

ของชาวชุมชน และผู้เช่าเพื่อประกอบการพาณิชย์ ว่ามีกี่ประเภทอะไรบ้าง เพื่อน ามาออกแบบ
เครื่องมือในการวิจัย 

3.2.4 การสัมภาษณ์ 
โดยสัมภาษณ์ผู้น าชุมชน ถึงความเป็นมาของโครงการ และปัญหาท่ีเกิดก่อนโครงการจะแล้ว

เสร็จ สภาพความเป็นอยู่ในปัจจุบัน โดยสัมภาษณ์จากผู้เช่ียวชาญ และสัมภาษณ์เพิ่มเติมจาก
เจ้าหน้าท่ีระดับนโยบาย และระดับปฏิบัติการท่ีเกี่ยวข้องกับการด าเนินโครงการ ส ารวจโครงการ  
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3.3 การวางแผนและออกแบบเคร่ืองมือในงานวิจัย 

วางแผนและออกแบบงานวิจัย โดยการพิจารณาส่ิงท่ีเกี่ยวข้องท้ังหมดของโครงการเพื่อก าหนด
ประเด็นท่ีต้องการติดตามและประเมิน ตัวช้ีวัด เครื่องมือและวิธีท่ีใช้ในการเก็บข้อมูล ซึ่งตัวช้ีวัด
ดังกล่าวจะท าให้สามารถก าหนดตัวแปรท่ีต้องการได้ ซึ่งได้แก่ 

3.3.1 ข้อมูลพื้นฐานเก่ียวกับโครงการ นโยบาย วัตถุประสงค์ หน้าท่ีความรับผิดชอบของ
หน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง 

3.3.2 สภาพเศรษฐกิจ ได้แก่ รายได้ ค่าใช้จ่าย การออม หนี้สิน ค่าเช่า ความมั่นคง ก่อนและ
หลังเข้ามาอยู่ในโครงการ 

3.3.3 สภาพสังคม ได้แก่ การมีส่วนร่วม จ านวนสมาชิก ความสัมพันธ์ระหว่างครัวเรือน 
ความสัมพันธ์ระหว่างชุมชน ความปลอดภัย ก่อนและหลังเข้ามาอยู่ในโครงการ 

3.3.4 สภาพด้านกายภาพ ได้แก่ ท าเลท่ีต้ัง การตอบสนองต่อพื้นท่ีใช้งาน รูปแบบ คุณภาพ 
ความสวยงาม สภาพแวดล้อม ระบบสาธารณูปโภค ระบบสาธารณูปการ ก่อนและหลังเข้ามาอยู่ใน
โครงการ 

3.3.5 ขั้นตอนในการด าเนินงาน ระยะเวลาท่ีใช้ในการด าเนินงาน ปัญหาและอุปสรรคในการ
ด าเนินงาน  

ในส่วนของข้อมูลรายละเอียดและข้อเท็จจริงในการจัดท าและด าเนินโครงการ ผู้วิจัยได้ท าการ
สัมภาษณ์ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องในการด าเนินงาน โดยท าการสัมภาษณ์ในเรื่องเกี่ยวกับแผนการจัดท า
โครงการ ข้ันตอนการด าเนินงาน ผลการด าเนินงาน ทัศนคติ ความคิดเห็น และอุปสรรคท่ีเกิดขึ้นใน
การด าเนินโครงการ โดยการคัดเลือกผู้มีส่วนเกี่ยวข้องในการด าเนินงานจากส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ คือ หัวหน้าฝุายบริหารงานชุมชน หัวหน้ากองท่ีดูแลชุมชนสามยอด เจ้าหน้าท่ีระดับ
ปฏิบัติการ และสัมภาษณ์ตัวแทนของชุมชนเพื่อน าข้อมูลท่ีได้มาออกแบบเครื่องมือในงานวิจัยต่อไป 
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3.4 เคร่ืองมือที่ใช้ในงานวิจัย 

การวิจัยครั้งนี้เป็นการวิจัยเชิงปริมาณ (Quantitative Research) ซึ่งมีลักษณะของตัวแปรท่ี
แตกต่างกันออกไป ผู้วิจัยจึงต้องใช้วิธีการสังเกต สอบถาม และสัมภาษณ์ ถ่ายภาพในการเก็บรวบรวม
ข้อมูลเกี่ยวกับด้านกายภาพ เศรษฐกิจและสังคมเป็นส่วนใหญ่ และการรวบรวมเอกสารจากหนังสือ 
ข้อมูลจากหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง เอกสารทางวิชาการ ส าหรับการเก็บข้อมูลเกี่ยวกับแนวความคิดเห็น
ต่อการด าเนินงานของโครงการ ผู้วิจัยได้สัมภาษณ์ผู้ท่ีมีส่วนเกี่ยวข้องในการด าเนินงานโครงการ เพื่อ
เป็นข้อมูลเกี่ยวกับความคิดเห็นต่อการด าเนินงานโครงการแบ่งปันท่ีดิน รวมท้ังปัญหาและอุปสรรค
และใช้การจดบันทึกและการขออนุญาตบันทึกเสียงสัมภาษณ์เป็นเครื่องมือในการรวบรวมข้อมูล 

3.4.1 การสังเกต (Observation) 
ผู้วิจัยใช้การสังเกตในการส ารวจท่ีต้ังของโครงการ รูปแบบของโครงการ ขนาด และคุณภาพ 

ระบบสาธารณูปโภค ระบบสาธารณูปการ และสภาพแวดล้อมของโครงการ รวมถึงการสังเกต
พฤติกรรมของผู้อยู่อาศัยในโครงการด้วย และใช้ภาพถ่ายเป็นเครื่องมือในการเก็บรวบรวมข้อมูลทาง
กายภาพของโครงการเป็นข้อมูลพื้นฐานในการวิจัย 

3.4.2 การสร้างแบบสอบถาม (Questionnaire) 
การศึกษาครั้งนี้ กลุ่มเปูาหมายคือผู้เช่าในโครงการจ านวน 225 ราย โดยแบ่งเป็นผู้เช่าเพื่ออยู่

อาศัยจ านวน 145 ราย และผู้เช่าเพื่อประกอบการพาณิชย์จ านวน 80 ราย ผู้วิจัยใช้แบบสอบถามเป็น
เครื่องมือในการรวบรวมข้อมูล ซึ่งได้จากการทบทวนวรรณกรรมท่ีเกี่ยวข้องเพื่อให้ได้ข้อค าถามท่ี
ครอบคลุมวัตถุประสงค์ท่ีต้องการศึกษา โดยแบบสอบถามแบ่งออกเป็น 4 ส่วน คือ 

ส่วนท่ี 1 แบบสอบถามเกี่ยวกับลักษณะการครอบครองท่ีอยู่อาศัย ได้แก่ สถานภาพเช่าพื้นท่ีใน
โครงการสามยอด วัตถุประสงค์ในการเช่าพื้นท่ี ระยะเวลาในการเช่าพื้นท่ี โดยผู้เช่าท่ีประกอบการ
พาณิชย์ จะถามเพิ่ม ได้แก่ ลักษณะการเช่า จ านวนคูหาท่ีเช่า และการใช้ประโยชน์อาคารพาณิชย์คือ
อะไร 

ส่วนท่ี 2 ลักษณะครัวเรือนของผู้เช่าในโครงการสามยอด ได้แก่ เพศ อายุ สถานะในครอบครัว 
สถานภาพสมรส จ านวนสมาชิกภายในครัวเรือน ก่อนและในปัจจุบัน โดยผู้เช่าท่ีประกอบการพาณิชย์ 
จะถามเพิ่ม ได้แก่ สถานภาพการท างาน 

ส่วนท่ี 3 แบบสอบถามเกี่ยวกับสภาพทางเศรษฐกิจ และสังคมของผู้ตอบแบบสอบถาม ท้ัง
ก่อนท่ีจะเข้ามาอยู่ในโครงการ และปัจจุบันท่ีอยู่ในโครงการแล้ว ได้แก่ การประกอบอาชีพ รายได้ 
ความเพียงพอต่อรายได้ ภาระหนี้สิน การรู้จักกับเพื่อนบ้าน และความสัมพันธ์ระหว่างเพื่อนบ้าน 

ส่วนท่ี 4 แบบสอบถามเกี่ยวกับความพอใจในลักษณะทางกายภาพของชุมชน โดยจะถาม
เปรียบเทียบท้ังก่อนจะมีโครงการ และปัจจุบันท่ีอยู่ในโครงการ ได้แก่ ท าเลท่ีต้ัง การตอบสนองต่ อ
พื้น ท่ีใช้งาน รูปแบบ คุณภาพ ความสวยงาม สภาพแวดล้อม ระบบสาธารณูปโภค ระบบ
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สาธารณูปการ เป็นการสร้างแบบสอบถามแบบลิเคิทสเกล (Likert Scale) เป็นมาตรวัด เกณฑ์การให้
คะแนนแบ่งออกเป็น 5 ระดับ คือ ดีมาก (5) ดี (4) พอใช้ (3) แย่ (2) แย่มาก (1)  

ส่วนท่ี 5 แบบสอบถามเกี่ยวกับทัศนคติต่อการด าเนินงานของโครงการและผลลัพธ์ของ
โครงการ ได้แก่ การมีส่วนร่วมของชาวชุมชนท้ังก่อนเริ่มโครงการ ระหว่างสร้างโครงการ และหลัง
เสร็จส้ินโครงการ เป็นการสร้างแบบสอบถามแบบลิเคิทสเกล (Likert Scale) เป็นมาตรวัด เกณฑ์การ
ให้คะแนนแบ่งออกเป็น 5 ระดับ คือ ดีมาก (5) ดี (4) พอใช้ (3) แย่ (2) แย่มาก (1) 

ส่วนท่ี 6 เป็นค าถามปลายเปิด เพื่อให้ผู้ตอบแบบสอบถามแสดงความคิดเห็น ปัญหาและ
ข้อเสนอแนะในส่วนต่างๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับการด าเนินงานของโครงการ 

3.4.3 การสร้างแบบสัมภาษณ์ (Interview) 
เป็นการสัมภาษณ์รายบุคคล ของผู้ท่ีเกี่ยวข้องในการด าเนินงานของโครงการแบ่งปันท่ีดินของ

ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ โดยจัดเก็บข้อมูลรายละเอียดท่ีเกี่ยวกับปัญหาและอุปสรรค 
รวมท้ังข้อเสนอแนะ และน าข้อมูลท่ีได้จากการสัมภาษณ์มาประเมินผลการด าเนินงานการแบ่งปัน
ท่ีดินของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ แบบสัมภาษณ์ท่ีใช้เป็นแบบไม่มีโครงสร้าง โดย
ผู้วิจัยเตรียมแนวค าถามส าหรับการใช้สัมภาษณ์ดังนี้ 

3.4.3.1 สัมภาษณ์เพิ่มเติมจากรายละเอียดโครงการท่ีได้ศึกษามาก่อนหน้า ในประเด็นท่ี
เกี่ยวกับปัญหา การแก้ปัญหา และผลจากการแก้ปัญหา ตลอดจนข้อเสนอแนะส าหรับการด าเนินการ
แก้ปัญหาโครงการต่อไป 

3.4.3.2 แนวค าถามท่ีใช้ในการสัมภาษณ์ ผู้วิจัยสามารถยืดหยุ่นแนวค าถามได้ตาม
สถานการณ์ และได้ปรับตามความเหมาะสมตามการสัมภาษณ์ในแต่ละครั้ง 

 
3.5 กลุ่มตัวอย่างที่ใช้ในการศึกษา 

ในการศึกษาผู้วิจัยได้แบ่งกลุ่มตัวอย่างท่ีใช้ในการศึกษาเป็น 3 กลุ่ม คือ กลุ่มของผู้ท่ีมีส่วน
เกี่ยวข้องกับการด าเนินงานของโครงการจากส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ กลุ่มผู้เช่า
ภายในโครงการ และกลุ่มของผู้เช่ียวชาญด้านการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์ 

3.5.1 ผู้ที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินงานของโครงการ 
โดยท าการสัมภาษณ์เจ้าหน้าท่ีท่ีดูแลการด าเนินงานโครงการแบ่งปันท่ีดิน ชุมชนสามยอด 

ต้ังแต่ผู้บริหารระดับสูง ท่ีเป็นผู้ก าหนดนโยบายและก าหนดแนวทางการพัฒนา จนถึงเจ้าหน้าท่ีระดับ
ปฏิบัติการท่ีเป็นผู้ด าเนินงานโครงการแบ่งปันที่ดิน ชุมชนสามยอด 
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3.5.2 กลุ่มผู้เช่าภายในโครงการ 

จ านวนหน่วยให้เช่าท้ังหมด 491 หน่วย แต่มีผู้เช่าท้ังหมด 225 ราย แต่การค านวณกลุ่ม

ตัวอย่างของ Yamane ค่าความคลาดเคล่ือนท่ี 10% 

 

ตารางท่ี 3.1 ตารางกลุ่มตัวอย่างของงานวิจัย 

 ผู้เช่าเพื่ออยู่อาศัย

สิทธิเดิม 

เช่าเพื่ออยู่อาศัยท่ี

ได้รับการโอนสิทธิ 

ผู้เช่าเพื่อประกอบการ

พาณิชย์ 

รวม 

ประชากร (N) 28 117 80 225 

ร้อยละ (%) 12% 52% 36% 100% 

กลุ่มตัวอย่าง (n) 8 36 26 70 

 

3.5.3 กลุ่มของผู้ที่มีประสบการณ์และเชี่ยวชาญ 

โดยสัมภาษณ์ถึงความคิดเห็นถึงผลท่ีเกิดขึ้นจากโครงการ คิดว่ามีข้อคิดเห็นและข้อเสนอแนะใน

การด าเนินงานต่อไปอย่างไร 
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3.6 ขอบเขตการวิจัย 

3.6.1 ขอบเขตด้านพื้นที่ศึกษา 
ศึกษาภายในโครงการพัฒนาชุมชนสามยอด  ต้ังอยู่บริเวณถนนเจริญกรุง  ถนนมหาไชย  และ

ถนนอุณากรรณ เขตพระนคร กรุงเทพมหานคร มีพื้นท่ีรวมท้ังส้ิน 9-2-10 ไร่ โดยจะศึกษาเฉพาะ
อาคารพาณิชย์-พักอาศัย สูง 3 และ 4 ช้ัน อาคารพักอาศัยเพื่อรองรับชุมชน สูง 10 ช้ัน และแผง
การค้าแบ่งให้เช่า โดยจะท าการศึกษาต้ังแต่เริ่มโครงการ จนถึงช่วงเวลาก่อนโครงการจะมีการเวนคืน
พื้นท่ีเพื่อสร้างสถานีรถไฟฟูาเท่านั้น 

 
ภาพที่ 3.3 แผนท่ีท่ีต้ังของชุมชนสามยอด 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ชุมชนสามยอด 

 
ถนนเจริญกรุง 

 

สวนรมณีนาถ 
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3.7 การวิเคราะห์ข้อมูล 

งานวิจัยนี้การวิเคราะห์ข้อมูลแบ่งออกเป็น การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงปริมาณท่ีเก็บรวบรวมข้อมูล
จากแบบสอบถาม และการวิเคราะห์ข้อมูลเชิงคุณลักษณะ จากข้อมูลท่ีได้จากการสัมภาษณ์ผู้ท่ีมีส่วน
เกี่ยวข้องกับการด าเนินโครงการ 

ในการวิเคราะห์ข้อมูลเชิงปริมาณ แบ่งออกเป็น 2 ส่วน ได้แก่ 
3.7.1 การใช้สถิติเชิงบรรยาย (Descriptive statistics) โดยการใช้โปรแกรม SPSS ในการ

ค านวณหาค่าเฉล่ีย (Mean) ความถ่ี (Frequency) และร้อยละของตัวแปรท่ีต้องการศึกษา 
การใช้ Likert Scale ในการวิเคราะห์ข้อมูลในด้านทัศนคติของผู้เช่าในโครงการ ซึ่งแบ่งระดับ

ของตัวแปรตามความเหมาะสมของการด าเนินโครงการ ออกเป็น 5 ระดับ คือ ดีมาก (5) ดี (4) พอใช้ 
(3) แย่ (2) แย่มาก (1) โดยใช้เกณฑ์ในการวิเคราะห์ และแปลผลข้อมูล ดังนี้38 

คะแนนเฉล่ีย 4.50-5.00  ก าหนดให้อยู่ในเกณฑ์ พึงพอใจมากท่ีสุด 
  คะแนนเฉล่ีย 3.50-4.49 ก าหนดให้อยู่ในเกณฑ์ พึงพอใจมาก 
  คะแนนเฉล่ีย 2.50-3.49 ก าหนดให้อยู่ในเกณฑ์ พึงพอใจปานกลาง 
  คะแนนเฉล่ีย 1.50-2.49 ก าหนดให้อยู่ในเกณฑ์ พึงพอใจน้อย 
  คะแนนเฉล่ีย 1.00-1.49 ก าหนดให้อยู่ในเกณฑ์ พึงพอใจน้อยท่ีสุด 

(ท่ีมา : การวิจัยและวิเคราะห์ข้อมูลทางสถิติ SPSS และ AMOS) 
3.7.2 การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงคุณลักษณะ ผู้วิจัยใช้แนวทางการวิเคราะห์เนื้อหา (Content 

Analysis) โดยมีข้ันตอน ดังนี้ 
3.7.2.1 ศึกษาความเป็นมา นโยบาย วัตถุประสงค์ ของโครงการแบ่งปันที่ดิน ชุมชนสาม

ยอด 
3.7.2.2 ศึกษารายละเอียดท่ีเกี่ยวกับการด าเนินการแก้ไขปัญหาโครงการแบ่งปันท่ีดิน 

และผลการด าเนินงานในการแก้ไขปัญหาดังกล่าว 
3.7.2.3 ศึกษาปัญหาและอุปสรรคท่ีมีผลให้การด าเนินงานไม่เป็นไปตามเปูาหมาย ท า

การวิเคราะห์เพื่อสรุปผลการศึกษา จากการรวบรวมข้อมูลเอกสารประกอบกับข้อมูลจ ากการ
สัมภาษณ์และข้อเสนอแนะต่อการด าเนินงานในปัจจุบันของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
 

                                                             
38 ธานินทร์ ศิลป์จาร,ุ การวิจัยและวิเคราะห์ข้อมูลทางสถิติ Spss และ Amos(กรุงเทพมหานคร: เอส. 

อาร์. พริ้นต้ิง  แมสโปรดักส์, 2555). 
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3.8 การสรุปผลและข้อเสนอแนะ 

ท าการสรุปผลท่ีได้จากการศึกษา ได้แก่ วัตถุประสงค์การด าเนินงาน การด าเนินงานโครงการ 
ผลการด าเนินงาน ผลจากผู้เช่าในโครงการ และปัญหาและอุปสรรค รวมท้ังเสนอข้อเสนอแนะส าหรับ
การปรับปรุงการด าเนินงานโครงการพัฒนาบนที่ดินของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ต่อไป 
 
3.9 ระยะเวลาในการด าเนินงานการวิจัย 

ตารางท่ี 3.2 ตารางระยะเวลาในการด าเนินงานวจัิย 

รายการ 

มิ.
ย. 

56
 

ก.ค
. 5

6 
ส.ค

. 5
6 

ก.ย
. 5

6 
ต.ค

. 5
6 

พ.
ย. 

56
 

ธ.ค
. 5

6 
ม.

ค. 
57

 
ก.พ

. 5
7 

มี.
ค. 

57
 

1. เก็บข้อมูล           

     1.1 ศึกษาข้อมูลพื้นฐานของโครงการ           

     1.2 ศึกษาทฤษฎีและทบทวนวรรณกรรม           

     1.3 เตรียมข้อมูลเพื่อการส ารวจ           

2. ลงส ารวจภาคสนาม           

     2.1 การลงส ารวจ ท า Pre-Test           

     2.2 ปรับปรุงแบบสัมภาษณ์ แบบส ารวจ           

     2.3 ลงพื้นท่ีส ารวจชุมชนสามยอด           

3. วิเคราะห์ และประเมินผล           

     3.1 รวบรวม วิเคราะห์ข้อมูล           

     3.2 ท ารูปเล่มวิทยานิพนธ์ฉบับสมบูรณ์           

     3.3 เตรียมข้อมูลเพื่อน าเสนอ           
 

ใช้ระยะเลาในการด าเนินงานวิจัยท้ังส้ิน 10 เดือน ต้ังแต่เริ่มเก็บข้อมูล ในการศึกษาข้อมูล
พื้นฐานของโครงการมีปัญหาในเรื่องการค้นหาเอกสารของโครงการ เนื่องจากโครงการมีระยะเวลา
ด าเนินงานท่ียาวนานแล้ว ท าให้ต้องใช้เวลาในการศึกษาข้อมูลพื้นฐานเพิ่ม และการลงพื้นท่ีส ารวจ
ชุมชนพบปัญหาจากภายนอกในการเก็บข้อมูล ท าให้การเก็บข้อมูลไม่เป็นตามเวลาท่ีก าหนด จึงท าให้
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ขั้นตอนต่างๆล่าช้าตามไปด้วย ท้ังการรวบรวมวิเคราะห์ข้อมูล การท ารูปเล่มวิทยานิพนธ์ และเตรียม
ข้อมูลเพื่อน าเสนอ 
 

3.10 ข้อจ ากัดในการวิจัย  

3.10.1 การเข้าถึงข้อมูล 
3.10.1.1 ข้อมูลด้านการเงิน เนื่องจากเป็นข้อมูลท่ีไม่เปิดเผยต่อสาธารณะ และจาก

วัตถุประสงค์ของการพัฒนาท่ีดินของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ท่ีมิได้มุ่ งเน้น
ผลตอบแทนทางด้านการเงิน แต่มุ่งเน้นทางการพัฒนาทางด้านสังคม  

3.10.1.2 ข้อมูลด้านแผนการด าเนินงาน เนื่องจากการพัฒนาท่ีดินของส านักงาน
ทรัพย์สินในช่วงพัฒนาโครงการ ไม่มีแผนการด าเนินงานท่ีชัดเจน ท าให้ผู้วิจัยไม่สามารถวิเคราะห์
ข้อมูลดังกล่าวได้ 

3.10.1.3 การค้นหาเอกสาร และการสัมภาษณ์เจ้าหน้าท่ีท่ีเกี่ยวข้อง เนื่องจากการ
ด าเนินโครงการสามยอด ผ่านมาเป็นเวลาเกือบ 30 ปี อาจส่งผลให้ข้อมูล เอกสาร หลักฐาน รายงาน
ต่างๆ บางส่วนอาจสูญหายไป และเจ้าหน้าท่ีท่ีเกี่ยวข้องในปัจจุบันไม่ได้ด าเนินงานโครงการดังกล่าว
แล้ว ท าให้เป็นข้อจ ากัดในเรื่องการเข้าถึงข้อมูล 

3.10.2 กลุ่มตัวอย่าง 
เนื่องจากบริษัท อาณาจักรทอง จ ากัด ท่ีเป็นผู้ดูแลโครงการ ไม่สามารถเปิดเผยข้อมูลบางส่วน

ได้ ท าให้ผู้วิจัยศึกษาผู้เช่าได้บางกลุ่ม คือ ผู้อยู่อาศัยท่ีมีสิทธิเดิม ผู้อยู่อาศัยท่ีได้รับการโอนสิทธิ และ
ผู้ประกอบการพาณิชย์ ส่วนผู้อยู่อาศัยท่ีอยู่ในความดูแลของบริษัท อาณาจักรทอง จ ากัด และพื้นท่ีให้
เช่าในส่วนนอกเหนือจากนี้ ไม่สามารถน ามาเป็นกลุ่มตัวอย่างในการศึกษาได้  
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ตารางท่ี 3.3 ตารางแนวคิดการสรุปผลและวิเคราะห์ข้อมูล 

 

วัตถุประสงค์ 
การเก็บรวบรวม

ข้อมูล 
กลุ่มตัวอย่าง เคร่ืองมือที่ใช ้ วิธีวิเคราะห ์

1. เพ่ือศึกษาความ
เป็นมา นโยบาย 
แผนและ
วัตถุประสงค์ในการ
ด าเนินงานของ
โครงการพัฒนา
ชุมชนสามยอด ของ
ส านักงานทรัพย์สิน
ส่วน
พระมหากษัตริย์ 

- เก็บข้อมูลจาก
เอกสารและงานวิจัย
ที่เกี่ยวข้อง 
- สัมภาษณ์ผู้วาง
นโยบายโครงการ 

- รายงานประจ าปี
ส านักงานทรัพย์สิน 
- รายงานโครงการ 
- หัวหน้าฝุายบริหาร
ชุมชน 
- หัวหน้ากอง
โครงการชุมชน 1 

- เอกสาร และ
งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
- แบบสัมภาษณ์ 

รวบรวมเอกสารที่ได้ 
และผลจากการ
สัมภาษณ์ มา
วิเคราะห์เป็นข้อมูล
ทางด้านนโยบาย
และแผนของ
โครงการ 

2. เพ่ือศึกษาผลการ
ด าเนินงานโครงการ
แบ่งปันที่ดิน ใน
โครงการพัฒนา
ชุมชนสามยอด ของ
ส านักงานทรัพย์สิน
ส่วน
พระมหากษัตริย์ 

- เก็บข้อมูลจาก
เอกสาร 
- สัมภาษณ์
เจ้าหน้าท่ีระดับ
ปฏิบัติการ  
- สอบถามผู้อยู่
อาศัยในโครงการ 

- รายงานการ
ประชุม 
- รายงานการ
ด าเนินงาน 
- หัวหน้ากอง
โครงการชุมชน 1 
- เจ้าหน้าท่ีระดับ
ปฏิบัติการ 
- ผู้อยู่ในโครงการ 

- ข้อมูลเอกสาร และ
งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
- แบบสัมภาษณ์ 
- แบบสอบถาม 

รวบรวมข้อมูลที่ได้
จากแผนมา
เปรียบเทียบกับการ
การด าเนินงานจริง 
และท ารายการข้อ
แตกต่างในการ
ด าเนินงาน 
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ตารางท่ี 3.3 ตารางแนวคิดการสรุปผลและวิเคราะห์ข้อมูล (ต่อ) 

 

วัตถุประสงค์ 
การเก็บรวบรวม

ข้อมูล 
กลุ่มตัวอย่าง เคร่ืองมือที่ใช ้ วิธีวิเคราะห ์

3. เพ่ือศึกษาผลที่

เกิดข้ึนจากการ

ด าเนินงาน และ

วิเคราะห์ข้อดีและ

ข้อเสียของการ

ด าเนินโครงการ

พัฒนาชุมชนสาม

ยอด 

- ส ารวจพ้ืนที่

โครงการ 

- สัมภาษณ์

เจ้าหน้าท่ีกอง

โครงการชุมชน 1 

- สอบถามผู้อยู่

อาศัยในโครงการ 

- เจ้าหน้าท่ีกอง

โครงการ 

ชุมชน 1 

- ผู้ที่อยู่ในโครงการ 

- การส ารวจ 

ถ่ายภาพ ลักษณะ

กายภาพ การอยู่

อาศัยของชุมชน 

- แบบสัมภาษณ์ 

- แบบสอบถาม 

จ าแนกผลที่เกิดข้ึน

ว่าเป็นผลดีหรือ

ผลเสีย โดยผลที่

เกิดข้ึนเป็นไปตาม

วัตถุประสงค์ที่

ก าหนดไว้แต่แรก

หรือไม ่

4. เพ่ือสรุปบทเรียน 

จากการด าเนินงาน 

เพ่ือเป็นแนวทางใน

การด าเนินงาน

โครงการแบ่งปัน

ที่ดินในอนาคต 

วิเคราะห์ข้อมูล

ทั้งหมดที่ได้จากการ

วิจัย  ด้วยวิธีการ

ทางสถิติ 

 
- 

การวิเคราะห์ข้อมูล

ทางสถิติ 

น าผลที่ได้มา

วิเคราะห์ร่วมกับ

ทฤษฎี และแนวคิด

ที่เกี่ยวข้อง เพ่ือ

สรุปผลในการท า

วิจัย และเสนอแนะ

แนวทางในการ

พัฒนาครั้งต่อไป 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 

บทท่ี 4 

การด าเนินงานโครงการแบ่งปันท่ีดินโครงการพัฒนาชุมชนสามยอด 

 

การศึกษาครั้ งนี้ จะ ศึกษากระบวนการแบ่งปัน ท่ี ดิน ชุมชนสามยอด เขตพระนคร 
กรุงเทพมหานคร โดยจะศึกษาต้ังแต่เริ่มกระบวนการ ระหว่างด าเนินกระบวนการ และหลังการ
ด าเนินกระบวนการจนถึงปัจจุบัน 
 
4.1 ชุมชนสามยอดก่อนเร่ิมกระบวนการแบ่งปันที่ดิน 

4.1.1 นโยบายการพัฒนาที่อยู่อาศัยของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์39 มีการบริหารจัดการทรัพย์สินในความรับผิดชอบท้ัง

ประเภทท่ีดินและประเภทอาคาร เพื่อให้เกิดประโยชน์ท่ียั่งยืนต่อชุมชน ผู้อยู่อาศัยในพื้นท่ีและสังคม
โดยรวม โดยยึดหลักการพัฒนาอย่างสมเหตุสมผลบนพื้นฐานของความพอดี ตามสภาพภูมิสังคมและ
วัฒนธรรมของชุมชน รวมถึงการสนับสนุนส่งเสริมกิจกรรมต่างๆเพื่อประโยชน์สุขของสังคมอย่าง
พอเพียงและยั่งยืน  

ภาพที่ 4.1 แผนภาพนโยบายการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยของส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย ์

(ท่ีมา : ฝุายบริหารงานชุมชน ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                             
39 ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์, ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ย่ังยืนด้วยความ

พอเพียง. 

พ.ศ. 2479 – 2530 
(การก่อต้ังส านักงาน

ทรัพย์สินฯ) 
ช่วงเปลี่ยนผ่านการ

ปกครองของ ประเทศ 

 

เจ้าของท่ีดินท่ี
เอื้อเฟื้อพื้นท่ี 

(เป็นท่ีอยู่อาศัย
ของคนจนจ านวน

มาก) 

พ.ศ. 2531 – 2535 
(Land Sharing) จ านวน 

4 ชุมชน 

 

นักพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ 
(ท่ีอยู่อาศัยและ
อสังหาริมทรัพย์) 

พ.ศ. 2546 – ปัจจุบัน 
(โครงการบ้านมั่นคง) 
จ านวน 39 ชุมชน 

 

 

นักพัฒนาชุมชน 

(พัฒนาคุณภาพ
ชีวิตในมิติต่างๆ) 

ปัจจุบัน 
(โครงการบ้านมั่นคง กับ
โครงการพัฒนาคุณภาพ

ชีวิต)  

 

การจัดต้ังระบบ
พัฒนาเชิงสังคม 
(พัฒนาเชิงสังคม

และชุมชน) 
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นโยบายการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ได้แบ่งออกเป็น 4 
ยุค ดังนี้ ยุคแรกส านักงานทรัพย์สินฯเป็นการเอื้อเฟื้อพื้นท่ี ท าให้เป็นแหล่งท่ีอยู่อาศัยของผู้มีรายได้
น้อยจ านวนมาก ยุคท่ีสองมีนโยบายการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์ควบคู่กันไปโดยผ่าน
การพัฒนาพื้นท่ีท่ีเรียกว่า การแบ่งปันท่ีดิน (Land Sharing) ยุคท่ีสาม คือการพัฒนาคุณภาพชีวิตใน
หลายๆมิติ โดยการใช้โครงการบ้านมั่นคงเข้ามาพัฒนาพื้นท่ีชุมชน และยุคสุดท้ายมีการจัดต้ังระบบ
พัฒนาเชิงสังคม โดยใช้โครงการพัฒนาคุณภาพชีวิตร่วมกับโครงการบ้านมั่นคง  

จากการสอบถามผู้เช่ียวชาญในด้านการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย40 คุณสมสุข บุญญะบัญชา พบว่า
วิธีการแบ่งปันท่ีดิน (Land Sharing) เป็นแนวทางท่ีน่าสนใจ และมีช่ือเสียงจนได้รับการประกาศ
เกียรติคุณจากสหประชาชาติในวันท่ีอยู่อาศัยโลกในปี พ.ศ. 2535 เป็นแนวทางท่ีจะพัฒนาท่ีอยู่อาศัย
ควบคู่ไปกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ โดยส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ได้น าวิธีการนี้มา
แก้ไขปัญหาชุมชน เนื่องจากต้องการประสานประโยชน์ร่วมกันท้ังเจ้าของท่ีดินกับผู้เช่า  และต้องการ
ลดความแออัดของพื้นท่ี เนื่องจากการขยายตัวของเศรษฐกิจ ท าให้กรุงเทพมหานครต้องรองรับการ
เข้ามาหางานท าของประชากรจากต่างจังหวัด ท าให้เกิดปัญหาตามมาในหลายๆด้าน โดยเฉพาะอย่าง
ยิ่งการบุกรุกท่ีดินเพื่อการอยู่อาศัย ในขณะเดียวกันเจ้าของท่ีดินส่วนใหญ่ต้องการน าท่ีดินมาพัฒนาใน
เชิงธุรกิจ ท าให้เกิดปัญหาไล่รื้อชุมชนขึ้น วิธีการแบ่งปันท่ีดินจึงเป็นวิธีการท่ีส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์เลือกน ามาใช้เพื่อให้เกิดประโยชน์ต่อทุกฝุายมากท่ีสุด และเปิดโอกาสให้ผู้อยู่อาศัย
เดิมเข้ามามีส่วนร่วมในการก าหนดแนวทางการใช้ประโยชน์ท่ีดินร่วมกัน โดยส่วนหนึ่งจะจัดแบ่งและ
ปลูกสร้างท่ีอยู่อาศัยให้ชาวชุมขนเช่าอย่างถูกต้องตามกฎหมาย มีการปรับผังจัดระเบียบ ปรับปรุง
ระบบสาธารณูปโภค ท าให้ชาวชุมชนมีสภาพแวดล้อมและคุณภาพชีวิตท่ีดีขึ้น มีความมั่นคงในการอยู่
อาศัยไม่ต้องล าบากโยกย้ายไปไกลแหล่งท่ีท างานเดิม สามารถพัฒนาชุมชนของตนเองต่อไปได้ใน
ระยะยาว ขณะท่ีอีกส่วนหนึ่งส านักงานทรัพย์สินฯ จะน ามาจัดประโยชน์ตามความเหมาะสม โดย
ขณะนี้ได้ด าเนินการไปแล้วในหลายชุมชน เช่น ชุมชนสามยอด เขตพระนคร, ชุมชนเทพประทาน เขต
คลองเตย, ชุมชนคลองไผ่สิงโต เขตคลองเตย และชุมชนพลับพลา เขตวังทองหลาง 
 
 
 

                                                             
40 จูลี่ โรจน์นครินทร,์ "การอยู่อาศัยหลังการย้ายชุมชนผู้มีรายได้น้อย จากแนวราบสู่แนวสูง : กรณีศึกษา 

ชุมชนอาคารทรัพย์สิน 26-7 เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร." 
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4.1.2 นโยบายการแบ่งปันที่ดินของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
การแบ่งปันที่ดิน (Land Sharing) เป็นการแก้ไขปัญหาอย่างประนีประนอม41 โดยการประสาน

ประโยชน์การใช้ท่ีดินระหว่างเจ้าของท่ีดินและชุมชน โดยเจ้าของท่ีดินให้เช่าหรือขายท่ีดินให้ชุมชนใน
ราคาถูกเพียงส่วนหนึ่ง แลกกับการใช้ประโยชน์จากท่ีดินส่วนท่ีเหลือ ท าให้ชุมชนมีความมั่นคงในระยะ
ยาว หรือมีกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน มีการก่อสร้างและพัฒนาท่ีอยู่อาศัยของชุมชนใหม่ โดยอาจนับได้ว่า
เริ่มต้นขึ้นครั้งแรกในกรณีปัญหาไล่ท่ีของชุมชนพระราม 4 (เทพประทาน) ซึ่งเป็นท่ีดินของส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ซึ่งชาวบ้านได้เสนอท่ีจะแบ่งท่ีดินของชุมชนให้กับบริษัทสหกรุงเทพ
พัฒนา เพื่อให้ท าเป็นศูนย์การค้า แต่ตกลงกันไม่ได้จึงได้มีการเสนอให้แบ่งท่ีดินกันคนละครึ่งระหว่าง
ชาวบ้านกับบริษัทสหกรุงเทพพัฒนา โดยชาวบ้านจะสร้างท่ีอยู่อาศัยด้วยตนเองด้วยระบบสหกรณ์ใน
ท่ีดินครึ่งผืนนั้นแต่คงจ านวนชาวบ้านท้ังส้ิน 778 ครอบครัวให้ได้ แต่ปรากฏว่าบริษัทสหกรุงเทพ
พัฒนาไม่ยอมรับข้อเสนอนี้ แต่กลับเสนอท่ีจะสร้างแฟลตให้ชาวบ้านแทน แม้ว่าการเสนอแบ่งท่ีดิน
ดังท่ีกล่าวมาข้างต้นจะไม่ได้เป็นท่ียอมรับจากฝุายอื่นๆท่ีเกี่ยวข้อง แต่ความคิดเรื่อง “แบ่งปันกันอยู่” 
ก็เป็นท่ีรับรู้โดยท่ัวไปส่วนหนึ่งเนื่องจากการท่ีชาวบ้านมีความเข้มแข็ง และต่อสู้อย่างจริงจังในเรื่อง
ปัญหาท่ีอยู่อาศัยของชาวบ้าน ท าให้เกิดการรับรู้ในสังคมโดยกว้างขวาง อันมีผลส าคัญในการกระตุ้น
ให้หน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง ต้องท าการศึกษาค้นคว้าถึงรายละเอียดท่ีจะน ามาใช้ในการแก้ไขปัญหาต่อไป 

 

ตารางท่ี 4.1 ตารางโครงการแบ่งปันที่ดินของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
 (ท่ีมา : ฝุายบริหารงานชุมชน ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์) 

  
โครงการสามยอด 

ส่ีแยกสามยอด เขตพระนคร 
โครงการคลองไผ่สิงโต 

ถ.พระรามท่ี 4 ตัดถนนรัชดาภิเษก เขตคลองเตย 

 

                                                             
41 พิชิตศักด์ิ มีมาก, "กระบวนการในการพัฒนาโครงการทีอ่ยู่อาศัยในพ้ืนที่ชุมชนที่ถูกเพลิงไหม้ : 

กรณีศึกษาชุมชนหลังตลาดเก่าวัดพระยาไกร เขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร ". 
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ตารางท่ี 4.1 ตารางโครงการแบ่งปันที่ดินของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ (ต่อ) 
(ท่ีมา : ฝุายบริหารงานชุมชน ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์) 

  
โครงการเทพประทาน 

ถ.พระรามท่ี 4 ตัดถนนรัชดาภิเษก เขตคลองเตย 
โครงการพลับพลา 

ถนนประดิษฐ์มนูธรรม เขตวังทองหลาง 

 

4.1.3 ความเป็นมาโครงการแบ่งปันที่ดินสามยอด 
โครงการพัฒนาชุมชนสามยอด42 เขตพระนคร กรุงเทพมหานคร เป็นโครงการท่ีต้องการแก้ไข

ปัญหาความแออัดของพื้นท่ี เนื่องมาจากเดิมพื้นท่ีบริเวณสามยอดเป็นท่ีดินของส านักงานทรัพย์สินฯ 
ท่ีจัดประโยชน์โดยการให้เช่าอาคารและท่ีดินประกอบด้วยอาคารพาณิชย์รอบนอก ส่วนบริเวณช้ันใน
เป็นบ้านเรือนของประชาชน โดยเป็นย่านพักอาศัยของผู้อยู่อาศัยในชุมชนมาร่วมสามช่ัวอายุคน มีผู้
อยู่อาศัยบางคนในชุมชนท่ีได้อาศัยอยู่ในชุมชนนี้มาแล้วกว่า 70 ปี โดยแต่เดิมนั้นผู้อยู่อาศัยเช่าท่ีดิน
ของส านักงานทรัพย์สินฯ แล้วสร้างบ้านเอง มีเพียงบางส่วนท่ีเช่าท้ังท่ีดินและบ้านโดยตรงจาก
ส านักงานทรัพย์สินฯ ต่อมาก็มีการให้เช่าช่วงต่อ และแบ่งห้องให้เช่า แต่ในปี 2523 ได้เกิดเหตุเพลิง
ไหม้อาคารบริเวณดังกล่าว โดยมุ่งหวังจะพัฒนาท่ีดินแปลงนี้ให้เป็นย่านการค้าโดยสมบูรณ์ ท าให้
สัญญาเช่าต่างๆส้ินสุดลง ส านักงานทรัพย์สินฯไม่ได้ด าเนินการแก้ปัญหาโดยเร็วจึงเป็นการสร้างโอกาส
ให้มีผู้บุกรุกจ านวนมากเข้าไปอยู่อาศัยเพิ่มเติมจนกลายสภาพเป็นชุมชนแออัดบุกรุกขนาดใหญ่  

ต่อมาในปี พ.ศ.252543 การเคหะแห่งชาติได้ท าการส ารวจและขอเช่าท่ีดินโดยประสานความ
ร่วมมือกับส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์เพื่อพัฒนาท่ีอยู่อาศัยซึ่งกว่าจะได้ลงนามในพิธีสาร
ความตกลงร่วมมือพัฒนาชุมชนสามยอด และสรุปแนวทางการก่อสร้างอาคารพักอาศัยสูง 10  ช้ัน
ให้กับชาวชุมชน ก็ผ่านไปจนถึงปี พ.ศ. 2531 โดยการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยได้น ารูปแบบการแบ่งปันท่ีดิน 
(Land Sharing) มาด าเนินการ โดยการท างานร่วมกันระหว่างผู้ลงทุนพัฒนากับส านักงานทรัพย์สิน

                                                             
42 กองโครงการชุมชน ฝุายโครงการพิเศษ ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์, ข้อมูลสังเขป 7 

โครงการ. 
43 สรุปย่อโครงการสามยอด. 
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ส่วนพระมหากษัตริย์ เพื่อก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยให้กับชุมชนได้อยู่อาศัยบนท่ีดินเดิม โดยได้ข้อสรุปว่า 
ต้องสร้างอาคารรองรับผู้อยู่อาศัยในท่ีดินเดิมไม่น้อยกว่า 200 หน่วยๆ ละ 36 ตารางเมตร ตาม
มาตรฐานการเคหะแห่งชาติ 

 
ภาพที่ 4.2 ภาพถ่ายทางอากาศบริเวณชุมชนสามยอด ปี พ.ศ. 2530 (หลังเพลิงไหม้ 7 ปี) 

ท่ีมา : กรมแผนท่ีทหาร 

 

 

 

สภาพกายภาพของชุมชนจากการส ารวจในปี พ.ศ. 252544 บริเวณริมถนนใหญ่ เป็นร้านค้า 
อาคารพาณิชย์ ส่วนพื้นท่ีภายในส่วนใหญ่ เป็นบ้านสร้างด้วยเศษวัสดุท่ีใช้แล้วอย่างแออัด โดยมีถนน

                                                             
44 การเคหะแห่งชาติ, โครงการบรูณะชุมชนสามยอด. 
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ซอยเล็กๆ เข้าถึง พื้นท่ีเป็นดินถมระดับสูงกว่าระดับน้ าท่วมมีทางระบายน้ าลงคลองระบายน้ าราชบพิธ 
พื้นท่ีส่วนใหญ่มีระบบประปาและไฟฟูาเข้าถึง 
 

ภาพที่ 4.3 ภาพถ่ายบริเวณชุมชนสามยอดหลังจากเกิดเพลิงไหม้ 
ท่ีมา : กองโครงการชุมชน 1 ฝุายบริหารงานชุมชน ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

 
 

  
 
 
 
 
 
 



 
 

 
 

57 

ภาพที่ 4.4 ผังอาคารต่างๆในพื้นท่ีชุมชนสามยอด 
ท่ีมา : การเคหะแห่งชาติ 

 
 

 
จากการส ารวจรายครอบครัว เมื่อเดือนกันยายน ปี พ.ศ. 2525 มีข้อสรุปได้ดังนี้45 

  จ านวนประชากร    987  คน 
  ขนาดครัวเรือน    6.25  คน/ครอบครัว 
  รายได้เฉล่ียครอบครัวละ    3,751.95 บาท/ครอบครัว 
  รายได้เฉล่ียต่อบุคคล   600.31  บาท/เดือน 
  ประชากรในชุมชนแบ่งเป็น 3 กลุ่มใหญ่ ได้ดังนี้ 

1. ผู้มีสัญญาเช่ากับส านักงานทรัพย์สินฯ 30   ครอบครัว 
2. ผู้เช่าช่วงเดิม   101   ครอบครัว 
3. ผู้บุกรุก    27   ครอบครัว 
จ านวนรวม    158  ครอบครัว 

  
 
 
 

                                                             
45 เรื่องเดียวกัน. 
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4.2 ชุมชนสามยอดระหว่างด าเนินกระบวนการแบ่งปันที่ดิน 

4.2.1 นโยบายของโครงการพัฒนาชุมชนสามยอด 
โครงการสามยอด มีอุดมคติ คือ จัดชุมชนใหม่ไร้การขับไล่ ต้ังอยู่ใจกลางย่านพาณิชยกรรม ซึ่ง

ล้อมรอบด้วยถนนอุนากรรณทางทิศตะวันตก ถนนเจริญกรุงทางทิศใต้ ถนนมหาชัยทางทิศตะวันออก 
และท่ีต้ังอยู่ทางด้านใต้ของเรือนจ าพิเศษกรุงเทพมหานคร (ปัจจุบันเป็นสวนรมณีนาถ) โดยมีคลอง
ราชบพิธกั้นขวางอยู่ มีเนื้อที่ 9 ไร่ 2 งาน 10 ตารางวา46 

 
ภาพที่ 4.5 แผนท่ีต้ังโครงการสามยอด 

ท่ีมา : การเคหะแห่งชาติ 

 

                                                             
46 เรื่องเดียวกัน. 
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โดยวัตถุประสงค์ของโครงการ คือ เป็นโครงการริเริ่มการจัดเคหะชุมชนบนพื้นท่ีชุมชนแออัด 
โดยมีจุดประสงค์ในการท่ีจะน าหลักการของการจัดรูปแบบการใช้ท่ีดินใหม่เป็นกลไกในการพัฒนา
ท่ีดินในชุมชนแออัดให้ผู้เช่าอาศัยพ้นจากสภาพถูกไล่ท่ีและในขณะเดียวกันก็สามารถท่ีจะสร้างสภาพ
ชุมชนเป็นชุมชนเมืองโดยประชาชนผู้อยู่อาศัยในชุมชนมีส่วนร่วมอย่างเต็มท่ีในกระบวนการพัฒนา 
การเคหะแห่งชาติได้ด าเนินการเจรจากับส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ซึ่งถือกรรมสิทธิใน
ท่ีดินชุมชนสามยอดว่าจะพัฒนาท่ีดินแปลงนี้ซึ่งเป็นชุมชนแออัดในปัจจุบันให้เป็นชุมชนท่ีอยู่อาศัยและ
อาคารพาณิชย์โดยให้ชุมชนนี้มีองค์กรชุมชน ชุมชน และผู้น าชุมชนตามครรลองระบบประชาธิปไตย 
ซึ่งจะมามีส่วนร่วมในการวางแผนและด าเนินการพัฒนาชุมชนและจะจัดหาเงินทุนระยะส้ันส าหรับการ
ก่อสร้างชุมชนและเงินกู้ระยะยาวแก่ผู้อยู่อาศัย การพัฒนาผังการใช้ท่ีดินนี้ ให้สามารถบรรจุอาคารท่ี
อยู่อาศัยให้แก่ผู้อยู่อาศัยในชุมชนได้ครบทุกครอบครัว และในขณะเดียวกันยังมีพื้นท่ีท่ีส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ จะสามารถจะพัฒนาเพื่อการพาณิชยกรรมได้อีกด้วย 

 
4.2.2 แนวความคิดในการออกแบบและวางผัง 

4.2.2.1 แนวความคิดในการออกแบบและวางผังในระยะแรก47 
1. แนวความคิดในการออกแบบและวางผัง  
พื้นท่ีชุมชนท้ังหมดได้รับการจัดสรรการใช้ท่ีดินใหม่ท้ังหมดโดยแบ่งเนื้อท่ี 3,472 ตาราง

เมตร ริมคลองราชบพิธ กันไว้เป็นแนวถนนเลียบคลองเขตทางกว้าง 10.00 เมตร พร้อมท้ังจัดแบ่ง
แปลงท่ีดินซึ่งมีความลึกอย่างน้อย 12.00 เมตร เป็นแนวริมถนนเพื่อกันเป็นส่วนท่ีดินท่ีจะจัดสร้าง
อาคารพาณิชย์โดยเหลือท่ีดินภายในเนื้อที่ประมาณ 6,504.6 ตารางเมตร ส าหรับจัดสรรเป็นบริเวณท่ี
อยู่อาศัยของประชากรเดิมในชุมชนสามยอด มาตรฐานการวางผังส่วนใหญ่ ยึดตามเทศบัญญัติของ
กรุงเทพมหานคร พื้นท่ีส่วนใหญ่จัดส าหรับเป็นบริเวณพักอาศัยท่ีเหลือเป็นถนน ทางเท้า ท่ีว่าง
บางส่วน 

ตารางท่ี 4.2 ตารางแสดงการใช้ท่ีดินชุมชนสามยอด 
(ท่ีมา : การเคหะแห่งชาติ) 

ประเภทการใช้ท่ีดิน ตารางเมตร ร้อยละ 
บริเวณท่ีอยู่อาศัย 
ท่ีว่าง ถนน และทางเท้า 

4,081.5 
2,423.1  

62.748 
37.252 

รวม 6,504.6 100 

                                                             
47 เรื่องเดียวกัน. 
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มาตรฐานถนนภายในโครงการ กว้าง 6.00 เมตร ผิวจราจร 4 เมตร ทางเท้าข้างละ 
1.00 เมตร ผิวถนนเป็น ค.ส.ล. ส่วนถนนสายเมนเขตทางกว้าง 8.00 เมตร ผิวจราจร 6.00 เมตร 

2. สาธารณูปโภคในโครงการ 
-  ระบบระบายน้ า รางระบายสองข้างถนนมีฝาปิดบางส่วนเป็นท่อระบายน้ า ระบาย

ลงคลองราชบพิธ 
-  ระบบก าจัดของเสีย บนแปลงท่ีดินแต่ละหน่วยจะประกอบด้วยบ่อเกรอะ บ่อกรอง

แบบแอนแอโรบิค (Septic Anaerobic Filter) 
-  ระบบไฟฟูา ด าเนินตามมาตรฐานการไฟฟูานครหลวง 
-  ระบบประปา อาคารพักอาศัยหน่วยล่างต่อเช่ือมโดยตรงจากท่อเมนของการประปา

นครหลวง ส าหรับหน่วยท่ีพักอาศัยช้ันบน ติดต้ังถังพักน้ าบนดินขนาด 1.2 x 1.2 x 1.2 จุดละ 3 ถัง 
รวม 5 จุด ใช้เครื่องสูบน้ าขึ้นบนถังพักบนหลังคาขนาด 40 GMP. 70 FT, 3 HP จุดละ 2 ชุด รวม 5 
จุด 10 ชุด ติดต้ังถึงพักน้ าบนหลังคา 9 จุด แล้วจ่ายลงสู่หน่วยพักอาศัย 

3. การออกแบบอาคารพักอาศัย  
ขนาดแปลงท่ีดิน และลักษณะอาคารพักอาศัย ได้รับการออกแบบ เพื่อให้สามารถบรรจุ

จ านวนครอบครัวในชุมชนสามยอดได้ท้ังหมดรวมท้ังสามารถรับภาระการผ่อนช าระได้ด้วย โดยยึด
กลุ่มประชากรเปูาหมาย 3 กลุ่มใหญ่ เป็นหลักการออกแบบ 

ลักษณะอาคารทั้งหมดแบ่งเป็น 
-  แบบ A อาคาร 3 ช้ัน ส าหรับ 3 ครอบครัว หน่วยล่าง 1 ครอบครัว สามารถต่อเติม

พื้นเป็น 2 ช้ัน อาคารแบบนี้ ส าหรับครอบครัวท่ีเช่าช่วง หน่วยบนช้ันท่ี 1 และช้ันท่ี 2 ต่อเติมพื้นไม่ได้ 
อาคารแบบนี้ ส าหรับครอบครัวประเภทบุกรุก หน่วยนี้ มีทางขึ้นช้ันบนโดยใช้บันไดร่วม ขนาดแปลง
ท่ีดิน มี 2 ทางเลือก คือ 3.50 x 11.00 เมตร หรือ 38.50 ตารางเมตร และ 4.50 x 10.00 เมตร หรือ 
45 ตารางเมตร 

-  แบบ B อาคาร 2 ช้ัน ส าหรับ 2 ครอบครัว ท้ังหน่วยบนและหน่วยล่าง สามารถต่อ
เติมพื้นเป็น 2 ช้ันได้ อาคารแบบนี้ ส าหรับครอบครัวประเภทเช่าช่วง ขนาดแปลงท่ีดิน 3.50 x 11.00 
เมตร หรือ 38.50 ตารางเมตร 

-  แบบ C อาคาร 2 ช้ัน ส าหรับ 1 ครอบครัว แต่ละหน่วยสามารถต่อเติมพื้นช้ัน 3 ได้ 
อาคารแบบนี้ส าหรับครอบครัวท่ีมีสัญญาเช่าโดยตรงกับส านักงานทรัพย์สินฯ ขนาดแปลงท่ีดิน มี 2 
ทางเลือก คือ 3.50 x 11.00 เมตร หรือ 38.50 ตารางเมตร และ 4.50 x 10.00 เมตร หรือ 45 ตาราง
เมตร 
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ภาพที่ 4.6 ผังโครงการ รูปด้าน รูปตัด โครงการสามยอด (ระยะแรก) 
(ท่ีมา : การเคหะแห่งชาติ) 

 
 
 

4.2.2.2 แนวความคิดในการออกแบบและวางผังในระยะหลัง 
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4.2.2.2 แนวความคิดในการออกแบบและวางผังในระยะหลัง 
จากแนวความคิดในการออกแบบและวางผังในระแรก ท าให้ทุกฝุายท้ังผู้อยู่อาศัย 

ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ และผู้ลงทุน ได้เข้าใจว่าโครงการแบ่งปันท่ีดินสามารถ
เกิดขึ้นจริงได้ และภายหลังได้มีการปรับแบบโดยเพิ่มพื้นท่ีส าหรับประกอบการพาณิชย์ และเปล่ียน
อาคารพักอาศัยเพื่อรองรับชุมชนใหม่ ในโครงการท้ังหมด 7 หลัง แบ่งเป็น48 

1. อาคารพาณิชย์-พักอาศัย สูง 3 และ 4 ช้ัน รวม 6 หลัง 
2. อาคารพักอาศัยเพื่อรองรับชุมชน 10 ช้ัน จ านวน 1 หลัง จ านวน 260 ห้อง 

 
ภาพที่ 4.7 ภาพถ่ายอาคารพาณิชย์-พักอาศัย 

(ท่ีมา : ผู้วิจัย) 
 

 

  
 

                                                             
48 กองโครงการชุมชน ฝุายโครงการพิเศษ ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์, สรุปย่อโครงการสาม

ยอด. 



 
 

 
 

63 

ภาพที่ 4.8 ภาพถ่ายอาคารพักอาศัย 
(ท่ีมา : ผู้วิจัย) 

  
 

โดยการออกแบบอาคารท้ังหมดผู้ลงทุนคือ บริษัทอาณาจักรทองเป็นผู้ด าเนินงาน
ออกแบบ และก่อสร้างท้ังหมด โดยมีการแบ่งการใช้ประโยชน์ท่ีดินในพื้นท่ีท้ังหมด 9-2-10 ไร่ ดังนี้ 

1. อาคารพาณิชย์   3-2-9 ไร่  2. อาคารพักอาศัย   0-3-24 ไร่ 
3. แผงการค้า 1-0-0 ไร่  4. ถนนและท่ีจอดรถ 4-0-77 ไร่  
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ภาพที่ 4.9 ผังโครงการสามยอด (ระยะหลัง) 
(ท่ีมา : ผู้วิจัย) 

 

 
 

ท่ีดนิเอกชน 

ท่ีดนิเอกชน 



 
 

 
 

65 

ภาพที่ 4.10 ผังอาคารพักอาศัย ช้ันท่ี 4-10 
(ท่ีมา : ผู้วิจัย) 

 
ภาพที่ 4.11 ภาพถ่ายภายในห้องพัก 

   
ภาพที่ 4.12 ภาพถ่ายโถงหน้าห้องพัก และโถงหนา้ลิฟต์ 
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4.2.3 ปัจจัยปัญหาและอุปสรรคระหว่างการก่อสร้างโครงการ 
จากการตกลงร่วมมือกันระหว่างส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์และการเคหะ

แห่งชาติในการพัฒนาโครงการสามยอด49 โดยการด าเนินการต้องให้ผู้อยู่อาศัยย้ายออกไปพักอาศัยท่ี
อื่นเป็นการช่ัวคราว ซึ่งเป็นเหตุให้ชาวชุมชนมีความคิดแตกแยกออกเป็น 2 กลุ่ม กลุ่มหนึ่งจ านวน 45 
หลังคาเรือน ไม่ยอมย้ายออก ด้วยเหตุผลหลายประการ ซึ่งหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องดังกล่าว คือ 
ส านักงานทรัพย์สินฯ การเคหะแห่งชาติ และห้างหุ้นส่วนจ ากัด ตุลารัตน์ ซึ่งได้รับการคัดเลือกเป็น
ผู้พัฒนาโครงการได้พยายามเจรจาต่อรองหลายครั้ง แต่ไม่สามารถจะหาข้อยุติได้ในท่ีสุดต้องน าความ
ฟูองร้องต่อศาล และศาลได้ตัดสินพิพากษาให้ชาวชุมชนท้ัง 45 ราย เป็นผู้แพ้คดีและบังคับให้รื้อ
อาคารบ้านพักอาศัยออกไปจากบริเวณชุมชน ซึ่งเป็นช่วงท่ีสถานการณ์ทางการเมืองอยู่ในภาวะท่ีไม่
ค่อยสงบ หน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องจึงได้พิจารณาลงมติว่าควรชะลอการบังคับคดีไว้ก่อน  

การด าเนินงานยืดเย้ือมาจนถึงปี 2535 หจก.ตุลารัตน์ ได้ขอถอนตัวจากโครงการ เนื่องจากไม่
สามารถด าเนินงานต่อไปได้ เพราะผู้อยู่อาศัยจ านวน 45 หลังคาเรือนยังไม่ยอมยุติการต่อต้าน และไม่
ยอมส่งมอบพื้นท่ีให้ผู้พัฒนาโครงการ แต่เนื่องจากผิดระเบียบปฏิบัติของส านักงานทรั พย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ ไม่สามารถถอนตัวได้ ดังนั้น จึงต้องจัดหาผู้ร่วมทุนโครงการเพื่อด าเนินการต่อไป โดย
ได้เชิญผู้บริหารบริษัท อาณาจักรทอง จ ากัด เข้าร่วมด าเนินการด้วยการฟูองขับไล่ผู้ต่อต้านโครงการ 

เมื่อบริษัทอาณาจักรทองรื้อย้ายส าเร็จได้เริ่มออกแบบก่อสร้างอาคาร ปรากฏว่าท่ีดินของ
ส านักงานทรัพย์สินฯ กลับมีทางสาธารณะผ่ากลางท่ีดินโดยไม่มีฝุายใดทราบมาก่อนอันเป็นอุปสรรคท่ี
ไม่สามารถก่อสร้างอาคารชุมชนได้ ในขณะท่ีเริ่มด าเนินการก่อสร้าง ปรากฏว่าได้มีองค์กรต่างๆ เช่น 
สมาคมสถาปนิกสยาม กลุ่มอนุรักษ์เกาะกรุงรัตนโกสินทร์ กลุ่มบางกอกฟอรั่ม ฯลฯ ได้ออกมาโต้แย้ง
คัดค้านและต่อต้านการก่อสร้างอาคารโดยอ้างว่าจะท าให้บดบังทัศนียภาพวัดสุทัศนเทพวราราม ซึ่ง
เป็นอารามหลวง โดยกลุ่มต่างๆรวมทั้งกรุงเทพมหานคร มีความประสงค์จะให้ก่อสร้างสูงไม่เกิน 7 ช้ัน 
จากกระแสดังกล่าวท าให้การก่อสร้างหยุดชะงักลง แม้ว่าจะได้มีการตอกเสาเข็มไปแล้วก็ตาม 
  
 
 
 
 
 
 

                                                             
49 เรื่องเดียวกัน. 
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จากข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้างดัดแปลงใช้หรือเปล่ียนการ
ใช้อาคารบางชนิดหรือบางประเภท ในเขตกรุงเทพมหานคร) พบว่าในบริเวณรอบกรุงรัตนโกสินทร์
ช้ันนอก พ.ศ. 2530 ห้ามก่อสร้างอาคารในบริเวณพื้นท่ีชุมชนสามยอด ดังนี้ โรงงานอาคารท่ีใช้
ประกอบการค้า ซึ่งเป็นท่ีรังเกียจ สถานบริการโรงแรม สถานท่ีเก็บสินค้าท่ีมีพื้นท่ีเกิน 80 ตารางเมตร 
ภัตตาคาร ตลาด หอประชุม ห้องแถว ตึกแถว ฌาปนสถาน สถานท่ีเก็บและจ าหน่ายน้ ามันเช้ือเพลิง 
ปูายท่ีมีพื้นท่ีรวมกันเกิน 5 ตารางเมตร เว้นแต่ ภัตตาคารท่ีมีพื้นท่ีส าหรับต้ังโต๊ะอาคารไม่เกิน 400 
ตารางเมตร หอประชุมเอกชนท่ีมีพื้นท่ีทุกช้ันรวมกันไม่เกิน 300 ตารางเมตร และอาคารส านักงาน 
สถานเต้นร า ร าวงหรือรองเง็ง สถานท่ีมีอาหาร สุรา น้ าชา เครื่องด่ืมอย่างอื่น จ าหน่ายหรือจัดให้มี
การแสดงอื่นใดเพื่อการบันเทิง สถานกีฬา โรงมหรสพ ห้างสรรพสินค้า ปูายและอาคารท่ีสูงเกิน 16 
เมตร แต่ต้องสูงไม่เกิน 37 เมตร พบว่าโครงการออกแบบให้มีความสูงถึง 13 ช้ัน คือประมาณ 39 
เมตร ท าให้เกินกว่าท่ีข้อบัญญัติก าหนดเอาไว้ 
 

ภาพที่ 4.13 แผนผังบริเวณรอบกรุงรัตนโกสินทรช้ั์นนอกตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ. 2530 (ท่ีมา : ส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

บริเวณท่ี 1 
บริเวณท่ี 2 
บริเวณท่ี 3 
บริเวณท่ี 4 
บริเวณท่ี 5 

บริเวณท่ี 6 
บริเวณท่ี 7 
บริเวณท่ี 8 
บริเวณท่ี 9 
บริเวณท่ี 10 
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4.2.4 วิธีการแก้ไขปัญหาและอุปสรรคระหว่างการก่อสร้างโครงการ 
กระทรวงมหาดไทยได้เข้ามาไกล่เกล่ีย50 โดยร่วมประชุมรับฟังปัญหาจากทุกๆฝุาย ซึ่งสามารถ

ท าความตกลงกันได้ เมื่อวันท่ี 7 กันยายน 2535 โดยผู้แทนท่ีเกี่ยวข้อง คือ กระทรวงมหาดไทย การ
เคหะแห่งชาติ ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ส านักงานเขตพระนคร กองบัญชาการต ารวจ
นครบาล พร้อมด้วยห้างหุ้นส่วนจ ากัด ตุลารัตน์ และผู้แทนชาวชุมชนสามยอด ได้ร่วมลงนามในบันทึก
ข้อตกลงเพื่อการรื้อถอนส่ิงปลูกสร้างและการใช้สิทธิหรือประโยชน์จากการด าเนินงานโครงการพัฒนา
ชุมชนสามยอด โดยมีเงื่อนไขสรุปว่า ห้างหุ้นส่วนจ ากัดตุลารัตน์ จะพัฒนาให้ความช่วยเหลือชาวชุมชน 
ดังนี้ 

4.2.4.1 ให้สิทธิกลับเข้าไปอยู่ในโครงการ จ านวน 45 ราย และให้เงินช่วยเหลือในการ
รื้อย้าย รายละ 5,000 บาท 

4.2.4.2 ผู้ไม่ได้สิทธิกลับเข้าไปอยู่ในโครงการ ให้ผู้แทนชุมชนพิจารณาตรวจสอบและ
จ่ายค่าตอบแทนให้ในวงเงินไม่เกิน 2,000,000 บาท โดยห้างหุ้นส่วนตุลารัตน์ เป็นผู้ออกค่าใช้จ่าย 

4.2.4.3 ผู้ไม่มีสิทธิเนื่องจากเข้ามาปลูกอาศัยภายหลังไม่เกิน 70 ราย จ่ายเงินช่วยเหลือ 
รายละ 3,000 บาท 

4.2.4.4 จัดหาท่ีพักช่ัวคราวให้ท่ีซอยเพชรเกษม 69 
4.2.4.5 ต้องรื้อย้ายออกภายใน 15 วัน หลังจากวันท่ี 7 กันยายน 2535 เป็นต้นไป ซึ่ง

จากเงื่อนไขโดยสรุปดังกล่าวนี้เป็นท่ีพอใจของทุกๆฝุายท่ีมีส่วนเกี่ยวข้องและสามารถยุติปัญหาการ
เจรจาลงได้  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
                                                             

50 การเคหะแห่งชาติ, "การแก้ไขปัญหาที่อยู่อาศัย โครงการพัฒนาชุมชนสามยอด," (2535). 
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ภาพที่ 4.14 ภาพถ่ายทางอากาศบริเวณชุมชนสามยอด ปี พ.ศ. 2538 
(ท่ีมา : กรมแผนท่ีทหาร) 

 

 
 

การแก้ไขปัญหาทางสาธารณะบริษัทจึงได้ด าเนินการยื่นขอเช่าท่ีดินสาธารณะ51 เสียค่าใช้จ่าย
จ านวนมากและท าให้เสียเวลาล่าช้าออกไปอีกถึง 2 ปีเศษ บริษัทอาณาจักรทองจึงสามารถเช่าท่ี
สาธารณะจากกรุงเทพมหานครได้ แต่ต้องช าระค่าเช่ารายปีไม่ต่ ากว่าปีละ 400,000-500,000 บาท 
แทนส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ และต้องลดความสูงของอาคารลง ในเบื้องต้นเหลือ 10 
ช้ัน จากจ านวน 3 ช้ันท่ีจะต้องลดลงไปดังกล่าว จึงจ าเป็นท่ีจะต้องซื้อสิทธิพักอาศัยคืนจากชุมชน ให้
ได้ช้ันละ 26 ห้อง คิดเป็นเงิน 78 ล้านบาท 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                             
51 กองโครงการชุมชน ฝุายโครงการพิเศษ ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์, สรุปย่อโครงการสาม

ยอด. 
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ภาพที่ 4.15 แผนภาพกระบวนการด าเนินงานโครงการสามยอดท่ีเกิดขึ้นจริง 



 

 
 

บทท่ี 5 

ผลการด าเนินงานแบ่งปันท่ีดินโครงการพัฒนาชุมชนสามยอด 

 

5.1 การใช้ประโยชน์ที่ดินบริเวณชุมชนสามยอด 

ผลการศึกษาพบว่าเดิมพื้นท่ีโครงการพัฒนาชุมชนสามยอด ประกอบด้วยอาคารพาณิชย์ 101 
ห้อง และบ้านเรือน 230 ครัวเรือน ต่อมาเกิดเพลิงไหม้บางส่วนท าให้มีผู้บุกรุกเข้าไปอยู่อาศัยจนกลาย
สภาพเป็นชุมชนแออัด ในปี พ.ศ. 2525 ส านักงานทรัพย์สินฯ จึงได้เริ่มน าแนวคิดหลักการแบ่งปัน
ท่ีดินมาใช้ โดยให้บริษัทเอกชนเป็นผู้ด าเนินงาน และสามารถสร้างห้องพักส าหรับรองรับชุมชนได้ 182 
ห้อง อาคารพาณิชย์ 107 ห้อง แผงค้าขายให้เช่า 240 แผง พื้นท่ีส าหรับจอดรถ และระบบ
สาธารณูปโภคท่ีได้มาตรฐาน 

 
ภาพที่ 5.1 แผนผังบริเวณพื้นท่ีสามยอด ก่อนมีการแบ่งปันที่ดิน (พ.ศ.2525) 

 
 

แผนภูมิท่ี 5.1 แผนภูมิการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ก่อนมีการแบ่งปันที่ดิน (พ.ศ.2525) 

29%

63%

8%

อาคารพาณิชย์

ชุมชนและถนนซอย

ถนนหลัก
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ภาพที่ 5.2 แผนผังบริเวณพื้นท่ีสามยอด หลังการแบ่งปันที่ดิน (พ.ศ. 2550) 

 
 

แผนภูมิท่ี 5.2 แผนภูมิการใช้ประโยชน์ท่ีดิน หลังมีการแบ่งปันที่ดิน (พ.ศ.2550) 

37%

8%
11%

44% อาคารพาณิชย์

อาคารพักอาศ ย

แผงการค้าแบ่งให้เช่า

ถนนและที่จอดรถ

 
จากการใช้ประโยชน์ท่ีดินบริเวณชุมชนสามยอด พบว่าโครงการไม่สามารถสร้างห้องพักเพื่อ

รอบรับชาวชุมชนได้ท้ังหมด เนื่องจากปัญหาความสูงของอาคารท่ีต้องลดลง ท าให้หน่วยท่ีพักของ
อาคารลดลง และโครงการสามารถเพิ่มพื้นท่ีแผงการค้าแบ่งให้เช่า และถนนและท่ีจอดรถท่ีได้
มาตรฐานมากยิ่งขึ้น 
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5.2 ข้อมูลการเช่าในโครงการพัฒนาชุมชนสามยอด 

5.2.1 สิ่งปลูกสร้าง  
โครงการพัฒนาชุมชนสามยอด ประกอบด้วยอาคารต่างๆ ดังนี้  

5.2.1.1. อาคารพาณิชย์-พักอาศัย สูง 3-4 ช้ัน รวม 6 หลัง บริษัทอาณาจักรทอง จ ากัด 
เป็นผู้ด าเนินการจัดประโยชน์ตามสัญญาเช่า 

5.2.1.2 อาคารพักอาศัยเพื่อรองรับชุมชน 10 ช้ัน จ านวน 1 หลัง อาคารหลังนี้ 
ประกอบด้วย  

1. ช้ันท่ี 1 บริษัทฯ ขอเช่าจากส านักงานฯ เพื่อจัดประโยชน์เป็นแผงค้าขายให้เช่า 
2. ช้ันท่ี 2-3 บริษัทฯ ขอเช่าจากส านักงานฯ เพื่อจัดท าเป็นท่ีจอดรถ 
3. ช้ัน 4-10 เป็นห้องพักอาศัย จ านวน 182 ห้อง ช้ันละ 26 ห้อง จัดให้ผู้ได้สิทธิเข้า

อยู่อาศัย 
 

ภาพที่ 5.3 ภาพถ่ายอาคารพาณิชย์-พักอาศัยและอาคารพักอาศัยเพื่อรองรับชุมชน 
(ท่ีมา : ผู้วิจัย) 
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ภาพที่ 5.4 ภาพถ่ายแผงค้าขายให้เช่า 

  
 

ภาพที่ 5.5 ภาพถ่ายท่ีจอดรถ และห้องพักอาศัย ในอาคารพักอาศัย 

  
 
5.2.2 ข้อมูลผู้เช่า 
โครงการพัฒนาชุมชนสามยอด ประกอบด้วยผู้เช่าต่างๆ ดังนี้ 

5.2.2.1 บริษัท อาณาจักรทอง จ ากัด 
5.2.2.2 กลุ่มผู้เช่ารายย่อยในบริเวณอาคารพาณิชย์-พักอาศัย (ผู้เช่าช่วงท าการเช่าตรง

กับบริษัท) 
5.2.2.3 กลุ่มผู้เช่ารายย่อยในบริเวณอาคารพักอาศัยรองรับชุมชน 10 ช้ัน  

5.2.3 ข้อมูลอัตราเช่า 
5.2.3.1 บริษัท อาณาจักรทอง จ ากัด 
บริษัทฯ เป็นผู้เช่าโครงการพัฒนาชุมชนสามยอดกับส านักงานทรัพย์สินฯ โดยเป็น

คู่สัญญาในการเช่าโครงการฯ และพื้นท่ีบนอาคาร จ านวน 4 ฉบับ ดังนี้ 
 
 
 
 



 
 

 
 

75 

ตารางท่ี 5.1 ตารางข้อมูลอัตราเช่าของบริษัท อาณาจักรทอง จ ากัด 
(ท่ีมา : ฝุายบริหารงานชุมชน ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์) 

ทรัพย์สินท่ีเช่า อัตราค่าเช่า ระยะเวลา การปรับอัตราค่าเช่า หมายเหตุ 
โครงการ 200,00 บาท/ปี - - ไม่มีการปรับข้ึนค่า

เช่าตลอดอายุ
สัญญา 

อาคารทรัพย์สิน-
พักอาศัย  

จ านวน 6 หลัง 

60,000 บาท/
เดือน 

5 ระยะ  
(8:7:5:5:5) 

ส านักงานฯ จะพิจารณา
ค่าเช่าเมื่อเริ่มในแต่ละ

ระยะใหม่ทุกระยะ 

เช่าเพื่อหา
ประโยชน์ 

ช้ัน 1 อาคาร 
หมายเลข 3 

31,200 บาท/
เดือน 

6 ระยะๆ 
ละ 5 ปี 

15% ของค่าเช่า เช่าเพื่อหา
ประโยชน์ 

ช้ัน 2-3 อาคาร
หมายเลข 3 

62,400 บาท/
เดือน 

6 ระยะๆ 
ละ 5 ปี 

15% ของค่าเช่า เช่าเพื่อใช้เป็นท่ี
จอดรถ 

 
5.2.3.2 กลุ่มผู้เช่ารายย่อยในบริเวณอาคารพักอาศัยรองรับชุมชน 10 ช้ัน  
จากจ านวนห้องพักอาศัยรวมท้ังส้ิน 182 ห้อง มีการจัดท าสัญญาเช่าแล้วจ านวน 145 

ห้อง ส่วนท่ีเหลือ 37 ห้อง อยู่ในสถานะห้องว่าง โดยมีรายละเอียดของกลุ่มผู้เช่าดังนี้ 
 

ตารางท่ี 5.2 ตารางข้อมูลอัตราเช่าของผู้เช่ารายย่อยในอาคารพักอาศัย 
(ท่ีมา : ฝุายบริหารงานชุมชน ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์) 

ประเภทผู้เช่า จ านวน 
(ราย) 

อัตราค่าเช่า ระยะเวลาการเช่าและ
การปรับอัตราค่าเช่า 

ค่าธรรมเนียมอื่นๆ 

1. กลุ่มสิทธิเดิม 28 800 บาท/
เดือน 

3 ระยะๆ ละ 10 ปี ปรับ
ขึ้นระยะละ 200 บาท 

- 

2. กลุ่มสหวัฒน์ 
และตึกรอบใน 

27 800 บาท/
เดือน 

10 ระยะๆ ละ 3 ปี ปรับ
ขึ้นระยะละ 10% ของ

อัตราค่าเช่า 

ต้องช าระค่าธรรมเนียม
ต่อสัญญาเช่าในอัตรา 6 
เท่าของค่าเช่าสุดท้าย 

3. ผู้รับโอนสิทธิ
จากสิทธิเดิม 

117 2,000 บาท/
เดือน 

10 ระยะๆ ละ 3 ปี ปรับ
ขึ้นระยะละ 10% ของ

อัตราค่าเช่า 

ต้องช าระค่าธรรมเนียม
ต่อสัญญาเช่าในอัตรา 6 
เท่าของค่าเช่าสุดท้าย 
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5.3 การประเมินราคาที่ดินบริเวณชุมชนสามยอด 

5.3.1 การประเมินราคาที่ดินบริเวณชุมชนสามยอดก่อนเร่ิมกระบวนการแบ่งปันที่ดิน  
จากราคาประเมินของส านักประเมินราคาทรัพย์สิน กรมธนารักษ์ ในปี พ.ศ.  2518-2521 

พบว่าพื้นท่ีบริเวณชุมชนสามยอด เนื้อที่ 9 ไร่ 2 งาน 10 ตารางวา (15,240 ตารางวา) มีราคาประเมิน
ท่ีดินต่อตารางวา คือ 30,000 บาท/ตารางวา 

ดังนั้น ราคาท่ีดิน 15,240 x 30,000 บาท เท่ากับ 457,200,000 บาท 
5.3.2 การประเมินราคาที่ดินบริเวณชุมชนสามยอดหลังกระบวนการแบ่งปันที่ดิน 
จากราคาประเมินของส านักประเมินราคาทรัพย์สิน กรมธนารักษ์ ในปี พ.ศ. 2543-2546 

พบว่าพื้นท่ีบริเวณชุมชนสามยอด เนื้อที่ 9 ไร่ 2 งาน 10 ตารางวา (15,240 ตารางวา) มีราคาประเมิน
ท่ีดินต่อตารางวา แยกเป็นรายแปลงดังตารางท่ี 5.3  

 
ตารางท่ี 5.3 ตารางราคาประเมินท่ีดินบริเวณชุมชนสามยอดใน พ.ศ. 2543-2546 

เลขท่ีโฉนด หน้าส ารวจ เลขท่ีดิน ขนาดท่ีดิน ราคาต่อตารางวา 
1004 204 317 3 ไร่ 98.4 ตารางวา 100,000 
1197 61 321 3 ไร่ 3 งาน 99.4 ตารางวา 100,000 
1206 - 74 20 ตารางวา  230,000 
1224 216 29 2 งาน 23.8 ตารางวา 100,000 
1228 220 24 2 งาน 50.4 ตารางวา 230,000 
1239 - 187 2 งาน 32 ตารางวา 230,000 

 
จากตารางข้างต้นพบว่า ราคาท่ีดินบริเวณชุมชนสามยอดในปี พ.ศ.  2543-2546 เท่ากับ     

1,757,712,000 บาท 
จากราคาประเมินของส านักประเมินราคาทรัพย์สิน กรมธนารักษ์ ในปี พ.ศ. 2556 พบว่าพื้นท่ี

บริเวณชุมชนสามยอด เนื้อท่ี 9 ไร่ 2 งาน 10 ตารางวา (15,240 ตารางวา) มีราคาประเมินท่ีดินต่อ
ตารางวา แยกเป็นรายแปลง ดังตารางท่ี 5.4 
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ตารางท่ี 5.4 ตารางราคาประเมินท่ีดินบริเวณชุมชนสามยอดใน พ.ศ. 2556 
เลขท่ีโฉนด หน้าส ารวจ เลขท่ีดิน ขนาดท่ีดิน ราคาต่อตารางวา 

1004 204 317 3 ไร่ 98.4 ตารางวา 250,000 
1197 61 321 3 ไร่ 3 งาน 99.4 ตารางวา 250,000 
1206 - 74 20 ตารางวา  350,000 
1224 216 29 2 งาน 23.8 ตารางวา 350,000 
1228 220 24 2 งาน 50.4 ตารางวา 350,000 
1239 - 187 2 งาน 32 ตารางวา 350,000 

 
จากตารางข้าง ต้นพบว่ า ราคาท่ี ดินบริ เวณชุมชนสามยอดในปี  พ .ศ. 2556 เ ท่ากับ     

3,913,620,000 บาท 
จากราคาประเมินข้างต้น ในปี พ.ศ. 2518-2521 เท่ากับ 457,200,000 บาท และในปี พ.ศ. 

2543-2546 เท่ากับ 1,757,712,000 บาท คือเพิ่มขึ้นถึงร้อยละ 384 
 
5.4 ผลการด าเนินงานด้านผู้เช่าในโครงการพัฒนาชุมชนสามยอด 

การศึกษาครั้งนี้ จะศึกษาผลการด าเนินงานโครงการแบ่งท่ีดินของส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ โดยผู้วิจัยได้ศึกษาผลการด าเนินงานต่อผู้อยู่อาศัยในปัจจุบันของโครงการสามยอด 
โดยใช้แบบสอบถาม และแบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง ถามผู้ท่ีอยู่อาศัยในโครงการสามยอด โดย
แบ่งเป็น 1. ผู้อยู่อาศัยสิทธิเดิม คือ ผู้อยู่อาศัยท่ีอยู่ในพื้นท่ีมาต้ังแต่เป็นชุมชนก่อนจะได้รับสิทธิเข้ามา
อยู่ในโครงการ 2. ผู้อยู่อาศัยท่ีได้รับการโอนสิทธิ คือ ผู้อยู่อาศัยท่ีเช่าช่วงระยะยาวจากส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 3. ผู้ประกอบการพาณิชย์ คือ ผู้ท่ีเช่าเพื่อประกอบการพาณิชย์ ได้แก่ 
ผู้เช่าอาคารพาณิชย์ และผู้เช่าแผงแบ่งให้เช่า โดยแบ่งผลการศึกษาตามตัวแปรต่างๆ ดังนี้ 
 ลักษณะการครอบครองท่ีอยู่อาศัย คือ สถานภาพการเช่าพื้นท่ีโครงการสามยอด ระยะเวลา
ในการเช่าพื้นท่ีในโครงการสามยอด 
 ลักษณะครัวเรือนของผู้เช่าโครงการสามยอด คือ อายุของผู้อยู่ในโครงการสามยอด จ านวน
สมาชิกก่อนและในปัจจุบัน การประกอบอาชีพหลักก่อนและในปัจจุบัน รายได้ต่อรายจ่าย ก่อนและ
ในปัจจุบัน ภาระหนี้สินก่อนและในปัจจุบัน การรู้จักกับเพื่อนบ้าน ความสัมพันธ์กับเพื่อนบ้าน  
 ทัศนคติต่อลักษณะกายภาพของโครงการ แบ่งออกเป็น 

ลักษณะของท่ีอยู่อาศัย คือ ขนาดของท่ีพักเพียงพอต่อการใช้งาน รูปแบบของท่ีพักสอดคล้อง
กับการใช้สอย ความเป็นระเบียบเรียบร้อย ความมั่นคงแข็งแรง ความสะอาด/การดูแลรักษา ความ
สวยงามของรูปแบบท่ีพักอาศัย ความปลอดภัย  
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สาธารณูปโภค สาธารณูปการ คือ การก าจัดขยะมูลฝอย การระบายน้ าเสียของชุมชน ถนน
และการคมนาคมในชุมชน ความสะดวกด้านการบริการน้ าประปา ไฟฟูา ความสะดวกในการเดินไป
ซื้อของกินของใช้ ไปพบแพทย์ 

ด้านสภาพแวดล้อมในชุมชน คือ ความสะอาดและความเป็นระเบียบของชุมชน พื้นท่ีส าหรับ
พักผ่อนและเล่นกีฬา สภาพแวดล้อมรอบๆชุมชน 

การมีส่วนร่วมในการด าเนินงาน และทัศนคติต่อการด าเนินงานของโครงการสามยอด คือ 
ก่อนการด าเนินงาน ได้แก่ การพิจารณาสิทธิในการเข้าอยู่อาศัย การเลือกรูปแบบ การร่วมมือ
ออกแบบอาคารพักอาศัย การประชุมความคิดเห็นกลุ่มย่อย ระหว่างการด าเนินงาน ได้แก่ ระยะเวลา
ในการก่อสร้าง คุณภาพงานก่อสร้าง การส ารองท่ีพักระหว่างก่อสร้าง หลังการด าเนินงาน ได้แก่ 
ขั้นตอนการเข้าอยู่อาศัย ความเช่ือมั่นในการอยู่อาศัยระยะยาว และความพึงพอใจในการด าเนินงาน
ขององค์กรท่ีดูแลชุมชน 

 
5.4.1 ลักษณะการครอบครองที่อยู่อาศัย 

5.4.1.1 สถานภาพการเช่าพื้นท่ีในโครงการสามยอด 
จากการเก็บแบบสอบถามสถานภาพเช่าพื้นท่ีในโครงการสามยอดพบว่า โดยภาพรวมมี

ผู้เช่าตรงในโครงการร้อยละ 60 และมีผู้เช่าช่วงร้อยละ 40 โดยผู้พักอาศัยท่ีมีสิทธิเดิม เป็นผู้เช่าตรง
ร้อยละ 100 แต่ผู้พักอาศัยท่ีได้รับการโอนสิทธิมีผู้เช่าช่วง 2 ราย เพราะเป็นผู้ท่ีเป็นเจ้าหน้าท่ีดูแล
โครงการและอยู่อาศัยในโครงการด้วย เนื่องจากโครงการไม่ให้มีการเช่าช่วงแล้ว เนื่องจากเกิดปัญหาผู้
เช่าช่วงไม่ดูแลทรัพย์สินภายในโครงการ และผู้ประกอบการพาณิชย์ร้อยละ 100 เป็นผู้เช่าช่วง 
เนื่องจากเช่าช่วงจากบริษัทอาณาจักรทอง ดังแสดงในตารางท่ี 5.5 

 
ตารางท่ี 5.5 ตารางสถานภาพการเช่าพื้นท่ีในโครงการ 

สถานภาพ 
พักอาศัย (เดิม) พักอาศัย (ใหม่) พาณิชยกรรม รวม 

ความถ่ี ร้อยละ ความถ่ี ร้อยละ ความถ่ี ร้อยละ ความถ่ี ร้อยละ 
ผู้เช่าตรง 8 100 34 94.4 0 0 42 60 
ผู้เช่าช่วง 0 0 2 5.6 26 100 28 40 
รวม 8 100 36 100 26 100 70 100 
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5.4.1.2 ระยะเวลาในการเช่าพื้นท่ีในโครงการสามยอด 
จากการเก็บแบบสอบถามเรื่องระยะเวลาในการเช่าพื้นท่ีในโครงการสามยอดพบว่าโดย

ภาพรวมร้อยละ 50 เช่าพื้นท่ีในโครงการ 1-5 ปี โดยผู้พักอาศัยเดิมร้อยละ 100 อยู่ในโครงการ 11-
15 ปี ผู้พักอาศัยท่ีมีได้รับการโอนสิทธิ ร้อยละ 66.7 เช่าพื้นท่ีในโครงการ 1-5 ปี เนื่องจากโครงการได้
มีนโยบายแก้ปัญหาการเช่าช่วงเข้ามาแก้ปัญหา ท าให้ในระยะหลังมีผู้เข้ามาพักอาศัยในโครงการ ส่วน
ผู้ประกอบการพาณิชย์พบว่าส่วนใหญ่ร้อยละ 50 เช่าพื้นท่ีในโครงการ 6-10 ปี เนื่องจากส่วนใหญ่ย้าย
จากการเป็นผู้เช่าในบริเวณพาหุรัดท่ีเกิดไฟไหม้ในระยะเวลาดังกล่าว ดังแสดงในตารางท่ี 5.6 

 
ตารางท่ี 5.6 ตารางระยะเวลาในการเช่าพื้นท่ีในโครงการสามยอด 

ระยะเวลา 
พักอาศัย (เดิม) พักอาศัย (ใหม่) พาณิชยกรรม รวม 

ความถ่ี ร้อยละ ความถ่ี ร้อยละ ความถ่ี ร้อยละ ความถ่ี ร้อยละ 
1-5 ปี 0 0 24 66.7 11 42.3 35 50 
6-10 ปี 0 0 8 22.2 13 50 21 30 
11-15 ปี 8 100 4 11.1 2 7.7 14 20 
รวม 8 100 36 100 26 100 70 100 

 
5.4.2 ลักษณะครัวเรือนของผู้เช่าโครงการสามยอด 

5.4.2.1 อายุของผู้อยู่ในโครงการสามยอด  
จากการเก็บแบบสอบถามอายุของผู้อยู่ในโครงการสามยอดพบว่า ภาพรวมส่วนใหญ่

ร้อยละ 37.1 อายุ 50-59 ปี โดยท้ังผู้พักอาศัยสิทธิเดิม ผู้พักอาศัยท่ีได้รับการโอนสิทธิ และ
ผู้ประกอบการพาณิชย์ ส่วนใหญ่ร้อยละ 62.5, 33.3 และ 34.8 ตามล าดับ อายุ 50-59 ปี เห็นได้ว่า
ผู้ท่ีอยู่ในโครงการส่วนใหญ่มีอายุท่ีค่อนข้างสูง ดังแสดงในตารางท่ี 5.7 
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ตารางท่ี 5.7 ตารางอายุของผู้ท่ีอยู่ในโครงการ 

อายุ 
พักอาศัย (เดิม) พักอาศัย (ใหม่) พาณิชยกรรม รวม 

ความถ่ี ร้อยละ ความถ่ี ร้อยละ ความถ่ี ร้อยละ ความถ่ี ร้อยละ 
20-29 ปี 0 0 2 5.6 1 3.8 3 4.3 
30-39 ปี 0 0 5 13.9 2 7.7 7 10 
40-49 ปี 1 12.5 8 22.2 8 30.8 17 24.3 
50-59 ปี 5 62.5 12 33.3 9 34.8 26 37.1 
60 ปีขึ้นไป 2 25 9 25 6 23.1 17 24.3 
รวม 8 100 36 100 26 100 70 100 

  
5.4.2.2 จ านวนสมาชิกก่อนและในปัจจุบัน  
จากการเก็บแบบสอบถามพบว่า เดิมผู้อยู่อาศัยท่ีมีสิทธิเดิมอยู่เป็นครอบครัวใหญ่ ส่วน

ใหญ่อยู่ครัวเรือนละ 5 คนขึ้นไปร้อยละ 62.5 แต่ในปัจจุบันด้วยลักษณะโครงการเป็นห้องท าให้อยู่ได้
จ ากัดห้องละ 1-3 คน ท าให้ครัวเรือนในปัจจุบันเล็กลง ในขณะท่ีผู้อยู่อาศัยท่ีได้รับการโอนสิทธิส่วน
ใหญ่จ านวนสมาชิกอยู่ท่ี 1-3 คนอยู่แล้ว ดังตารางท่ี 5.8 

 
ตารางท่ี 5.8 ตารางจ านวนสมาชิกก่อนและในปัจจุบัน 

จ านวนสมาชิก 
พักอาศัย (เก่า) พักอาศัย (ใหม่) รวม 

ความถ่ี ร้อยละ ความถ่ี ร้อยละ ความถ่ี ร้อยละ 
ก่อนมีโครงการ 
1-3 คน 2 25 19 52.8 21 30 
4-5 คน 1 12.5 5 13.9 6 8.6 
5 คนขึ้นไป 5 62.5 12 33.3 17 24.3 
รวม 8 100 36 100 44 62.9* 
ในปัจจุบัน 
1-3 คน  8 100 36 100 44 62.9 
4-5 คน  0 0 0 0 0 0 
5 คนขึ้นไป  0 0 0 0 0 0 
รวม 8 100 36 100 44 62.9* 

*ไม่รวมพาณิชยกรรม 
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5.4.2.3 การประกอบอาชีพหลักก่อนและในปัจจุบัน  
จากการเก็บแบบสอบถามการประกอบอาชีพหลักก่อนและในปัจจุบัน พบว่า ผู้อยู่อาศัย

ท่ีมีสิทธิเดิมส่วนใหญ่มีอาชีพค้าขาย รับจ้าง ร้อยละ 75 ท้ังก่อนย้ายมาอยู่ในโครงการและในปัจจุบัน 
แต่โครงการในปัจจุบันมีคนท่ีมิได้ประกอบอาชีพเพิ่มขึ้นจากร้อยละ 12.5 เป็นร้อยละ 25 ท้ังนี้
เนื่องมาจากผู้ท่ีอยู่ในโครงการมีอายุท่ีมากแล้ว จึงมิได้ประกอบอาชีพแต่ยังมีรายได้จากลูกหลานอยู่  
ดังแสดงในแผนภูมิท่ี 5.3 

 
แผนภูมิท่ี 5.3 แผนภูมิการประกอบอาชีพหลักของผู้อยู่อาศัยท่ีมีสิทธิเดิม 

รับ
ราชการ

ลูกจ้าง
เจ้าของ
กิจการ

ค้าขาย 
รับจ้าง

มิได้
ประกอบ
อาชีพ

ก่อนย้าย 0 0 12.5 75 12.5

ในปัจจุบัน 0 0 0 75 25
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การประกอบอาชีพของผู้อยู่อาศัยท่ีได้รับการโอนสิทธิ พบว่าส่วนใหญ่ร้อยละ 66.7 ประกอบ
อาชีพค้าขาย รับจ้าง ท้ังก่อนและในปัจจุบัน และพบว่าก่อนมาอยู่ในโครงการ มีร้อยละของการ
ประกอบอาชีพลูกจ้างลดลง จากร้อยละ 22.2 เป็น 16.7 แต่ร้อยละของการประกอบอาชีพเจ้าของ
กิจการเพิ่มขึ้น คือจากร้อยละ 5.6 เป็น 11 ดังแสดงในแผนภูมิท่ี 5.4 
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แผนภูมิท่ี 5.4 แผนภูมิการประกอบอาชีพหลักของผู้อยู่อาศัยท่ีได้รับการโอนสิทธิ 

รับ
ราชการ

ลูกจ้าง
เจ้าของ
กิจการ

ค้าขาย 
รับจ้าง

มิได้
ประกอบ
อาชีพ

ก่อนย้าย 5.6 22.2 5.6 66.7 0

ในปัจจุบัน 5.6 16.7 11 66.7 0
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การประกอบอาชีพของผู้ประกอบการพาณิชย์พบว่าส่วนใหญ่เป็นเจ้าของกิจการเอง โดยก่อน
มีโครงการ เป็นเจ้าของกิจการร้อยละ 80.8 มีประกอบอาชีพอื่นๆ คือ ลูกจ้าง และค้าขาย รับจ้าง และ
ในปัจจุบัน ผู้ประกอบการพาณิชย์ในโครงการเป็นเจ้าของกิจการร้อยละ 100 ดังแสดงในแผนภูมิท่ี 
5.5 

แผนภูมิท่ี 5.5 แผนภูมิการประกอบอาชีพหลักของผู้ประกอบการพาณิชย์ 

รับ
ราชการ

ลูกจ้าง
เจ้าของ
กิจการ

ค้าขาย 
รับจ้าง

มิได้
ประกอบ
อาชีพ

ก่อนย้าย 0 7.7 80.8 11.5 0

ในปัจจุบัน 0 0 100 0 0
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83 

ตารางท่ี 5.9 ตารางการประกอบอาชีพหลักก่อนและในปัจจุบัน 
การประกอบ

อาชีพ 
พักอาศัย (เดิม) พักอาศัย (ใหม่) พาณิชยกรรม รวม 

ความถ่ี ร้อยละ ความถ่ี ร้อยละ ความถ่ี ร้อยละ ความถ่ี ร้อยละ 
ก่อนมีโครงการ 
รับราชการ 0 0 2 5.6 0 0 2 2.9 
ลูกจ้าง 0 0 8 22.2 2 7.7 10 14.3 
เจ้าของกิจการ 1 12.5 2 5.6 21 80.8 24 34.3 
ค้าขาย รับจ้าง 6 75 24 66.7 3 11.5 33 47.1 
มิได้ประกอบ
อาชีพ 

1 12.5 0 0 0 0 1 1.4 

รวม 8 100 36 100 26 100 70 100 
ในปัจจุบัน 
รับราชการ 0 0 2 5.6 0 0 2 2.9 
ลูกจ้าง 0 0 6 16.7 0 0 6 8.6 
เจ้าของกิจการ 0 0 4 11 26 100 30 42.9 
ค้าขาย รับจ้าง 6 75 24 66.7 0 0 30 41.4 
มิได้ประกอบ
อาชีพ 

2 25 0 0 0 0 2 2.9 

รวม 8 100 36 100 26 100 70 100 
 

5.4.2.4 รายได้ต่อรายจ่าย ก่อนและปัจจุบัน  
จากการเก็บแบบสอบถามเรื่องรายได้เพียงพอต่อรายจ่ายได้ต่อรายจ่าย พบว่า รายได้ต่อ

รายจ่ายของผู้อยู่อาศัยสิทธิเดิมจากเดิมส่วนใหญ่ร้อยละ 75 มีรายได้ต่อรายจ่ยเพียงพอไม่เหลือเก็บ 
แต่ในปัจจุบันส่วนใหญ่มีรายได้เพียงพอเหลือเก็บมากขึ้นถึงร้อยละ 62.5 แต่มีผู้ท่ีมีรายได้ต่อรายจ่าย
ไม่เพียงพออยู่ร้อยละ 37.5 ท้ังนี้เนื่องมาจากมีผู้ท่ีมิได้ประกอบอาชีพเพิ่มขึ้นในโครงการ และรายจ่าย
ท่ีเพิ่มสูงขึ้น ดังแสดงในแผนภูมิท่ี 5.6 
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แผนภูมิท่ี 5.6 แผนภูมิรายได้ต่อรายจ่ายของผู้อยู่อาศัยสิทธิเดิม 

เพียงพอเหลือเก็บ
เพียงพอไม่เหลือ

เก็บ
ไม่เพียงพอ

ก่อนย้าย 25 75 0

ในปัจจุบัน 62.5 0 37.5
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รายได้ต่อรายจ่ายของผู้อยู่อาศัยท่ีได้รับสิทธิใหม่ พบว่าส่วนใหญ่มีรายได้ต่อรายจ่าย

เพียงพอเหลือเก็บ โดยก่อนย้ายมีร้อยละ 77.8 แต่ในปัจจุบันแม้รายได้ต่อรายจ่ายเพียงพอเหลือเก็บจะ
ยังเป็นส่วนใหญ่ แต่ว่าเหลือร้อยละ 63.9 เนื่องมาจากรายจ่ายท่ีเพิ่มสูงขึ้นในในปัจจุบัน และมีร้อยละ
ของร้อยได้ต่อรายจ่ายเพียงพอไม่เหลือเก็บในปัจจุบันที่เพิ่มมากขึ้น ดังแสดงในแผนภูมิท่ี 5.7 

 
แผนภูมิท่ี 5.7 แผนภูมิรายได้ต่อรายจ่ายของผู้อยู่อาศัยท่ีได้รับการโอนสิทธิ 

เพียงพอเหลือเก็บ
เพียงพอไม่เหลือ

เก็บ
ไม่เพียงพอ

ก่อนย้าย 77.8 22.2 0

ในปัจจุบัน 63.9 30.6 5.6
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รายได้ต่อรายจ่ายของผู้ประกอบการพาณิชย์พบว่าใหม่ ส่วนใหญ่มีรายได้ต่อรายจ่าย
เพียงพอเหลือเก็บ โดยก่อนย้ายมีร้อยละ 57.7 แต่ในปัจจุบันแม้รายได้ต่อรายจ่ายเพียงพอเหลือเก็บจะ
ยังเป็นส่วนใหญ่ แต่ว่าเหลือร้อยละ 50 เนื่องมาจากรายจ่ายท่ีเพิ่มสูงขึ้นในในปัจจุบัน และร้อยละของ
ไม่เพียงพอเพิ่มข้ึนจากร้อยละ 11.5 เป็น 23.1 ดังแสดงในแผนภูมิท่ี 5.8 
 

แผนภูมิท่ี 5.8 แผนภูมิรายได้ต่อรายจ่ายของผู้ประกอบการพาณิชย์ 

เพียงพอเหลือเก็บ
เพียงพอไม่เหลือ

เก็บ
ไม่เพียงพอ

ก่อนย้าย 57.7 30.8 11.5

ในปัจจุบัน 50 26.9 23.1
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ตารางท่ี 5.10 ตารางรายได้เพียงพอต่อรายจ่าย ก่อนและปัจจุบัน 

รายได้เพียงพอต่อรายจ่าย 

พักอาศัย 
(เดิม) 

พักอาศัย 
(ใหม่) 

พาณิชยกรรม รวม 

ความ
ถี ่

ร้อย
ละ 

ความ
ถี ่

ร้อย
ละ 

ความ
ถี ่

ร้อย
ละ 

ความ
ถี ่

ร้อย
ละ 

ก่อนมีโครงการ 
เพียงพอเหลือเก็บ 2 25 28 77.8 15 57.7 45 64.3 
เพียงพอไม่เหลือเก็บ 6 75 8 22.2 8 30.8 22 31.4 
ไม่เพียงพอ 0 0 0 0 3 11.5 3 4.3 
รวม 8 100 36 100 26 100 70 100 
ในปัจจุบัน 
เพียงพอเหลือเก็บ 5 62.5 23 63.9 13 50 36 51.4 
เพียงพอไม่เหลือเก็บ 0 0 11 30.6 7 26.9 23 32.9 
ไม่เพียงพอ 3 37.5 2 5.6 6 23.1 11 15.7 
รวม 8 100 36 100 26 100 70 100 

 
5.4.2.5 ภาระหนี้สินก่อนและปัจจุบัน  

จากแบบสอบถามภาระหนี้สินของผู้อยู่อาศัยสิทธิเดิม พบว่า ท้ังก่อนและในปัจจุบัน 
ผู้ตอบแบบสอบถามไม่มีภาระหนี้สินเลย ดังแสดงในแผนภูมิท่ี 5.9 
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แผนภูมิท่ี 5.9 แผนภูมิภาระหนี้สินของผู้อยู่อาศัยสิทธิเดิม 

มี ไม่มี

ก่อนย้าย 0 100

ในปัจจุบัน 0 100
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จากแบบสอบถามภาระหนี้สินของผู้อยู่อาศัยท่ีได้รับการโอนสิทธิ พบว่าส่วนใหญ่ร้อยละ 

72.2 ไม่มีหนี้สิน โดยผลเหมือนกันท้ังก่อนและในปัจจุบัน ดังแสดงในแผนภูมิท่ี 5.10 
 

แผนภูมิท่ี 5.10 แผนภูมิภาระหนี้สินของผู้อยู่อาศัยท่ีได้รับการโอนสิทธิ 

มี ไม่มี

ก่อนย้าย 27.8 72.2

ในปัจจุบัน 27.8 72.2
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โดยผู้อยู่อาศัยท่ีได้รับการโอนสิทธิท่ีมีหนี้สิน ส่วนใหญ่ร้อยละ 67 ยืมคนจากคนรู้จัก 

และอีกร้อยละ 33 ใช้วิธีการกู้เงินจากธนาคาร ตามแสดงในแผนภูมิท่ี 5.11 
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แผนภูมิท่ี 5.11 แผนภูมิแหล่งกู้ยืมเงินของผู้อยู่อาศัยท่ีได้รับการโอนสิทธิ 

ยืมคนรู้จัก
67 

กู้ธนาคาร
33 

 
 

ในส่วนของผู้ประกอบการพาณิชย์ จากแบบสอบถามพบว่าก่อนย้ายเข้ามาโครงการ 
ส่วนใหญ่ไม่มีหนี้สินร้อยละ 73.1 เมื่อเข้ามาอยู่ในโครงการพบว่า ผู้ประกอบการพาณิชย์มีหนี้สิน
เพิ่มข้ึนเป็นร้อยละ 50 ดังแผนภูมิท่ี 5.12 

 
แผนภูมิท่ี 5.12 แผนภูมิภาระหนี้สินของผู้ประกอบการพาณิชย์ 

มี ไม่มี

ก่อนย้าย 26.9 73.1

ในปัจจุบัน 50 50
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โดยผู้ประกอบการพาณิชย์ส่วนใหญ่กู้ยืมเงินจากธนาคารร้อยละ 64 และการจ าน า
จ านองร้อยละ 22 และหยิบยืมจากคนรู้จักร้อยละ 14 ตามล าดับ ดังแสดงในแผนภูมิท่ี 5.13 
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แผนภูมิท่ี 5.13 แผนภูมิแหล่งกู้ยืมเงินของผู้ประกอบการพาณิชย์ 

ยืมคนรู้จัก
14 

กู้ธนาคาร
64 

จ านองบ้าน 
จ าน า
22 

 
 

ตารางท่ี 5.11 ตารางภาระหนี้ส้ินก่อนและหลังโครงการ 
ภาระหนี้ส้ิน พักอาศัย (เดิม) พักอาศัย (ใหม่) พาณิชยกรรม รวม 

ความถ่ี ร้อยละ ความถ่ี ร้อยละ ความถ่ี ร้อยละ ความถ่ี ร้อยละ 
ก่อนมีโครงการ 
มี 0 0 10 27.8 7 26.9 17 24.3 
ไม่มี 8 100 26 72.2 19 73.1 53 75.7 
รวม 8 100 36 100 26 100 70 100 
ในปัจจุบัน 
มี 0 0 10 27.8 13 50 23 32.9 
ไม่มี 8 100 26 72.2 13 50 47 67.1 
รวม 8 100 36 100 26 100 70 100 

 
5.4.2.6 การรู้จักกับเพื่อนบ้าน  
จากแบบสอบถามการรู้จักกับเพื่อนบ้านของผู้อยู่อาศัยสิทธิเดิม พบว่าก่อนเข้าอยู่ใน

โครงการ ส่วนใหญ่ร้อยละ 62.5 รู้จักเพื่อนบ้านเกือบทุกครอบครัว แต่ในปัจจุบันส่วนใหญ่ร้อยละ 75 
พบว่าแทบไม่รู้จักเพื่อนบ้านเลย เนื่องจากสังคมท่ีเปล่ียนไป ผู้อยู่อาศัยเดิมเหลือเพียงร้อยละ 12 และ
มีผู้อยู่อาศัยใหม่เข้ามา ประกอบกับลักษณะการอยู่อาศัยท่ีเปล่ียนจากแนวราบมาเป็นแนวด่ิง ท าให้
การอยู่อาศัยต่างคนต่างอยู่ ไม่มีพื้นท่ีส่วนกลางร่วมกัน ท าให้การรู้จักกับเพื่อนบ้านลดลงไปจากเดิม 
ดังแสดงในแผนภูมิท่ี 5.14 
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แผนภูมิท่ี 5.14 แผนภูมิการรู้จักกับเพื่อนบ้านของผู้อยู่อาศัยสิทธิเดิม 

ทุกครอบครัว
เกือบทุก
ครอบครัว

แทบไม่รู้จัก
เลย

ไม่รู้จักเลย

ก่อนย้าย 0 62.5 37.5 0

ในปัจจุบัน 0 25 75 0
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 การรู้จักเพื่อนบ้านของผู้อยู่อาศัยท่ีได้รับการโอนสิทธิ พบว่าก่อนย้ายเข้าอาศัยในโครงการ
ส่วนใหญ่ร้อยละ 41.7 รู้จักเพื่อนบ้านเกือบทุกครอบครัว แต่ในปัจจุบันส่วนใหญ่ร้อยละ 50 แทบไม่
รู้จักกับเพื่อนบ้านเลย เนื่องจากผู้อยู่อาศัยท่ีได้รับการโอนสิทธิมีทัศนคติท่ีไม่ดีกับผู้อยู่อาศัยสิทธิเดิม 
เรื่องการอยู่อาศัยร่วมกัน ท าให้ไม่มีการท าความรู้จักกัน ดังแสดงในแผนภูมิท่ี 5.15 
 

แผนภูมิท่ี 5.15 แผนภูมิการรู้จักกับเพื่อนบ้านของผู้อยู่อาศัยท่ีได้รับการโอนสิทธิ 

ทุกครอบครัว
เกือบทุก
ครอบครัว

แทบไม่รู้จัก
เลย

ไม่รู้จักเลย

ก่อนย้าย 25 41.7 33.3 0

ในปัจจุบัน 0 38.9 50 11.1
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การรู้จักกับร้านค้าข้างเคียงของผู้ประกอบการพาณิชย์ พบว่าท้ังก่อนย้ายเข้ามาโครงการ
และในปัจจุบันส่วนใหญ่ร้อยละ 76.9 รู้จักเกือบทุกร้าน เนื่องจากการประกอบอาชีพที่ต้องพึ่งพาอาศัย
กัน เช่น การฝากร้าน แนะน าลูกค้า ท าให้ผู้ประกอบการพาณิชย์รู้จักกันเกือบทุกร้าน ดังแสดงใน
แผนภูมิท่ี 5.16 

 
แผนภูมิท่ี 5.16 แผนภูมิการรู้จักกับร้านค้าข้างเคียงของผู้ประกอบการพาณิชย์ 

ทุกร้าน เกือบทุกร้าน
แทบไม่รู้จัก

เลย
ไม่รู้จักเลย

ก่อนย้าย 15.4 76.9 7.7 0

ในปัจจุบัน 11.5 76.9 11.5 0
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ตารางท่ี 5.12 ตารางการรู้จักกับเพื่อนบ้าน 
การรู้จักกับ
เพื่อนบ้าน 

พักอาศัย (เดิม) พักอาศัย (ใหม่) พาณิชยกรรม รวม 
ความถ่ี ร้อยละ ความถ่ี ร้อยละ ความถ่ี ร้อยละ ความถ่ี ร้อยละ 

ก่อนมีโครงการ 
ทุกครอบครัว 0 0 9 25 4 15.4 13 18.6 
เกือบทุก
ครอบครัว 

5 62.5 15 41.7 20 76.9 40 57.1 

แทบไม่รู้จัก
เลย 

3 37.5 12 33.3 2 7.7 17 24.3 

ไม่รู้จักเลย 0 0 0 0 0 0 0 0 
รวม 8 100 36 100 26 100 70 100 
ในปัจจุบัน 
ทุกครอบครัว 0 0 0 0 3 11.5 3 4.3 
เกือบทุก
ครอบครัว 

2 25 14 38.9 20 76.9 36 51.4 

แทบไม่รู้จัก
เลย 

6 75 18 50 3 11.5 27 38.6 

ไม่รู้จักเลย 0 0 4 11.1 0 0 4 5.7 
รวม 8 100 36 100 26 100 70 100 

 
5.4.2.7 ความสัมพันธ์กับเพื่อนบ้าน  
จากแบบสอบถามความสัมพันธ์กับเพื่อนบ้านของผู้อยู่อาศัยสิทธิเดิม พบว่าก่อนย้ายมา

โครงการ ส่วนใหญ่ร้อยละ 62.5 มีความสัมพันธ์ในระดับดีกับเพื่อนบ้าน แต่ในปัจจุบัน ส่วนใหญ่ร้อย
ละ 50 พบว่ามีความสัมพันธ์ในระดับท่ีพอใช้ และมีความสัมพันธ์ในระดับท่ีแย่ถึงร้อยละ 25 เนื่องจาก
สังคมท่ีเปล่ียนไป ผู้อยู่อาศัยเดิมเหลือเพียงร้อยละ 12 และมีผู้อยู่อาศัยใหม่เข้ามา ประกอบกับ
ลักษณะการอยู่อาศัยท่ีเปล่ียนจากแนวราบมาเป็นแนวด่ิง ท าให้การอยู่อาศัยต่างคนต่างอยู่ ไม่มีพื้นท่ี
ส่วนกลางร่วมกัน ท าให้ความสัมพันธ์กับเพื่อนบ้านลดลงไปจากเดิม ดังแสดงในแผนภูมิท่ี 5.17 
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แผนภูมิท่ี 5.17 แผนภูมิความสัมพันธ์กับเพื่อนบ้านของผู้อยู่อาศัยสิทธิเดิม 

ดีมาก ดี พอใช้ แย่

ก่อนย้าย 0 62.5 37.5 0

ในปัจจุบัน 0 25 50 25
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ในส่วนของผู้อยู่อาศัยท่ีได้รับการโอนสิทธิ ความสัมพันธ์เพื่อนบ้านพบว่าก่อนย้ายเข้าอยู่
ในโครงการ ส่วนใหญ่ร้อยละ 38.9 อยู่ในระดับท่ีดี และมีร้อยละ 36.1 อยู่ในระดับดีมาก แต่ใน
ปัจจุบันพบว่าส่วนใหญ่ร้อยละ 47.2 อยู่ในระดับพอใช้ และมีร้อยละ 11.1 อยู่ในระดับท่ีแย่ เนื่องจาก
ผู้อยู่อาศัยท่ีได้รับการโอนสิทธิมีทัศนคติท่ีไม่ดีกับผู้อยู่อาศัยสิทธิเดิม เรื่องการอยู่อาศัยร่วมกัน ท าให้
ความสัมพันธ์แย่ ดังแสดงในแผนภูมิท่ี 5.18 
 

แผนภูมิท่ี 5.18 แผนภูมิความสัมพันธ์กับเพื่อนบ้านของผู้อยู่อาศัยท่ีได้รับการโอนสิทธิ 

ดีมาก ดี พอใช้ แย่

ก่อนย้าย 36.1 38.9 25 0

ในปัจจุบัน 0 41.7 47.2 11.1
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ความสัมพันธ์กับร้านค้าข้างเคียงของผู้ประกอบการพาณิชย์ พบว่าก่อนย้ายเข้าใน
โครงการ ส่วนใหญ่ร้อยละ 69.2 อยู่ในระดับท่ีดี และในปัจจุบันส่วนใหญ่ร้อยละ 57.7 ก็อยู่ในระดับท่ี
ดีเช่นกัน เนื่องจากการประกอบอาชีพท่ีต้องพึ่งพาอาศัยกัน เช่น การฝากร้าน แนะน าลูกค้า ท าให้
ผู้ประกอบการพาณิชย์รู้จักกันเกือบทุกร้าน ดังแสดงในแผนภูมิท่ี 5.19 

 
แผนภูมิท่ี 5.19 แผนภูมิความสัมพันธ์กับเพื่อนบ้านของผู้ประกอบการพาณิชย์ 

ดีมาก ดี พอใช้ แย่

ก่อนย้าย 3.8 69.2 26.9 0

ในปัจจุบัน 7.7 57.7 30.8 3.8
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ตารางท่ี 5.13 ตารางความสัมพันธ์กับเพื่อนบ้าน 
ความสัมพันธ์
กับเพื่อนบ้าน 

พักอาศัย (เดิม) พักอาศัย (ใหม่) พาณิชยกรรม รวม 
ความถ่ี ร้อยละ ความถ่ี ร้อยละ ความถ่ี ร้อยละ ความถ่ี ร้อยละ 

ก่อนมีโครงการ 
ดีมาก 0 0 13 36.1 1 3.8 14 20 
ดี 5 62.5 14 38.9 18 69.2 37 52.9 
พอใช้ 3 37.5 9 25 7 26.9 19 27.1 
แย ่ 0 0 0 0 0 0 0 0 
รวม 8 100 36 100 26 100 70 100 
ในปัจจุบัน 
ดีมาก 0 0 0 0 2 7.7 2 2.9 
ดี 2 25 15 41.7 15 57.7 32 45.7 
พอใช้ 4 50 17 47.2 8 30.8 29 41.4 
แย ่ 2 25 4 11.1 1 3.8 7 10 
รวม 8 100 36 100 26 100 70 100 
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5.4.3 ทัศนคติต่อลักษณะกายภาพของโครงการ 
จากแบบสอบถามผู้อยู่อาศัยท่ีมีสิทธิเดิมพบว่า ความเป็นระเบียบเรียบร้อย ความสะอาด/การ

ดูแลรักษา ความมั่นคงแข็งแรง ความสวยงาม ความปลอดภัย สาธารณูปโภค และสภาพแวดล้อม
รอบๆชุมชน พบว่าอยู่ในระดับพึงพอใจมาก และพึงพอใจมากกว่าท่ีเคยอยู่เดิม ส่วนในเรื่องความ
สอดคล้อง กับการใช้สอยและการเดินทางพบว่า กลุ่มผู้อยู่อาศัยสิทธิเดิมมีความพึงพอใจท่ีลดลงจาก
เดิม ดังแสดงในแผนภูมิท่ี 5.20 

 
แผนภูมิท่ี 5.20 แผนภูมิทัศนคติต่อลักษณะกายภาพของผู้อยู่อาศัยท่ีมีสิทธิเดิม 

0.00 1.00 2.00 3.00 4.00 5.00

สภาพแวดล้อมรอบๆชุมชน

พื้นที่พักผ่อนและเล่นกีฬา

ความสะอาดของชุมชน

การเดินทางไปหาหมอ

การเดินทางไปซื้อของ

บริการไฟฟูา

บริการน้ าประปา

คมนาคมในชุมชน

การระบายน้ าเสีย

การก าจัดขยะมูลฝอย

ความปลอดภัย

ความสวยงาม

ความสะอาด/การดูแลรักษา

ความมั่นคงแข็งแรง

ความเป็นระเบียบ

สอดคล้องกับการใช้สอย

ขนาด

ก่อนย้าย ในปัจจุบัน  
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ส่วนผู้อยู่อาศัยท่ีได้รับสิทธิใหม่ พบว่า ความสะดวกสบายในการเดินทางอยู่ในระดับความพึง
พอใจมาก และมีความพึงพอใจมากกว่าท่ีเคยอยู่เดิม ส่วนเรื่องความสอดคล้องกับการใช้สอย ความ
เป็นระเบียบเรียบร้อย ความสะอาด/การดูแลรักษา ความมั่นคงแข็งแรง ความสวยงาม ความ
ปลอดภัย สาธารณูปโภค และสภาพแวดล้อมรอบๆชุมชน มีความพึงพอใจต่อปัจจัยดังกล่าวอยู่ใน
ระดับท่ีพึงพอใจปานกลางถึงมาก แต่พึงพอใจน้อยกว่าท่ีเคยอยู่เดิม ดังแสดงในแผนภูมิท่ี 5.21 

 
แผนภูมิท่ี 5.21 แผนภูมิทัศนคติต่อลักษณะกายภาพของผู้อยู่อาศัยท่ีได้รับการโอนสิทธิ 

0.00 1.00 2.00 3.00 4.00 5.00

สภาพแวดล้อมรอบๆชุมชน

พื้นที่พักผ่อนและเล่นกีฬา

ความสะอาดของชุมชน

การเดินทางไปหาหมอ

การเดินทางไปซื้อของ

บริการไฟฟูา

บริการน้ าประปา

คมนาคมในชุมชน

การระบายน้ าเสีย

การก าจัดขยะมูลฝอย

ความปลอดภัย

ความสวยงาม

ความสะอาด/การดูแลรักษา

ความมั่นคงแข็งแรง

ความเป็นระเบียบ

สอดคล้องกับการใช้สอย

ขนาด

ก่อนย้าย ในปัจจุบัน  
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การสอบถามผู้ประกอบการพาณิชย์ พบว่า ความสอดคล้องกับการใช้สอย ความเป็นระเบียบ
เรียบร้อย ความสะอาด/การดูแลรักษา ความมั่นคงแข็งแรง ความสวยงาม ความปลอดภัย 
สาธารณูปโภค และสภาพแวดล้อมรอบๆชุมชน อยู่ในระดับพึงพอใจมาก และพึงพอใจมากกว่าท่ีเคย
อยู่เดิม ส่วนในเรื่องการเดินทางพบว่า มีความพึงพอใจท่ีลดลงจากเดิม ดังแผนภูมิท่ี 5.22 

 
แผนภูมิท่ี 5.22 แผนภูมิทัศนคติต่อลักษณะกายภาพของผู้ประกอบการพาณิชย์ 

0.00 1.00 2.00 3.00 4.00 5.00

สภาพแวดล้อมรอบๆชุมชน

พื้นที่พักผ่อนและเล่นกีฬา

ความสะอาดของชุมชน

การเดินทางไปหาหมอ

การเดินทางไปซื้อของ

บริการไฟฟูา

บริการน้ าประปา

คมนาคมในชุมชน

การระบายน้ าเสีย

การก าจัดขยะมูลฝอย

ความปลอดภัย

ความสวยงาม

ความสะอาด/การดูแลรักษา

ความมั่นคงแข็งแรง

ความเป็นระเบียบ

สอดคล้องกับการใช้สอย

ขนาด

ก่อนย้าย ในปัจจุบัน
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5.4.4 การมีส่วนร่วมในการด าเนินงานโครงการชุมชนสามยอด 
จากการสัมภาษณ์ผู้อยู่อาศัยเพิ่มเติมเรื่องการมีส่วนร่วมในการด าเนินโครงการ พบว่า 

กระบวนการการมีส่วนร่วม ในแต่ละช้ันตอนมีดังนี้  
5.4.4.1 การส ารวจผู้อยู่อาศัย  
พบว่าผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่ร้อยละ 80 รับรู้ขั้นตอนนี้ และมีร้อยละ 20 ท่ีนอกจากได้รับรู้

แล้ว ยังได้แสดงความคิดเห็นต่อกระบวนการนี้อีกด้วย ส่วนในระดับการวางแผน ปฏิบัติ และ
ตรวจสอบ ชาวชุมชนไม่ได้มีส่วนร่วมในขั้นตอนดังกล่าว 

5.4.4.2 การพิจารณาสิทธิ  
พบว่าผู้อยู่อาศัยร้อยละ 100 รับรู้ขั้นตอนการพิจารณาสิทธิ แต่ในระดับการแสดงความ

คิดเห็น พบว่าผู้อยู่อาศัยร้อยละ 50 ได้แสดงความคิดเห็น ส่วนในระดับการวางแผน ปฏิบัติ และ
ตรวจสอบ ชาวชุมชนไม่ได้มีส่วนร่วมในขั้นตอนดังกล่าว 

5.4.4.3 การก าหนดราคาค่าเช่า  
พบว่า ผู้อยู่อาศัยร้อยละ 100 รับรู้ขั้นตอนการก าหนดราคาค่าเช่า ส่วนในระดับการ

แสดงความคิดเห็น พบว่าผู้อยู่อยู่อาศัยร้อยละ 20 มีส่วนร่วมในการแสดงความคิดเห็น คิดเห็น ส่วนใน
ระดับการวางแผน ปฏิบัติ และตรวจสอบ ชาวชุมชนไม่ได้มีส่วนร่วมในขั้นตอนดังกล่าว 

5.4.4.4 งบประมาณการพัฒนา  
พบว่า ผู้อยู่อาศัยร้อยละ 20 รับรู้ในขั้นตอนนี้ ส่วนส่วนในระดับการแสดงความคิดเห็น 

การวางแผน ปฏิบัติ และตรวจสอบ ชาวชุมชนไม่ได้มีส่วนร่วมในขั้นตอนดังกล่าว 
5.4.4.5 การวางผังแบ่งการใช้ประโยชน์  
พบว่าผู้อยู่อาศัยร้อยละ 80 รับรู้ในขั้นตอนนี้ ส่วนในระดับการแสดงความคิดเห็น การ

วางแผน ปฏิบัติ และตรวจสอบ ชาวชุมชนไม่ได้มีส่วนร่วมในขั้นตอนดังกล่าว 
5.4.4.6 การออกแบบอาคาร  
พบว่าผู้อยู่อาศัยร้อยละ 80 รับรู้ในขั้นตอนนี้ ส่วนในระดับการแสดงความคิดเห็น พบว่า

ผู้อยู่อาศัยร้อยละ 20 มีส่วนร่วมในการแสดงความคิดเห็น ส่วนในระดับการวางแผน ปฏิบัติ และ
ตรวจสอบ ชาวชุมชนไม่ได้มีส่วนร่วมในขั้นตอนดังกล่าว 
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5.4.5 ทัศนคติต่อการด าเนินงาน 
5.4.5.1 ทัศนคติต่อการด าเนินงานก่อนการก่อสร้างโครงการ  
จากแบบสอบถามเรื่องทัศนคติต่อการด าเนินงานก่อนการก่อสร้างโครงการ โดย

สอบถามจากผู้อยู่อาศัยสิทธิเดิมในโครงการ พบผลดังนี้ ในการพิจารณาสิทธิในการเข้าอยู่อาศัย และ
การเลือกรูปแบบอาคารพักอาศัย ผู้อยู่อาศัยพึงพอใจมาก ท้ังนี้เนื่องมาจาก ผู้อยู่อาศัยสิทธิเดิมท่ีอยู่ใน
ปัจจุบัน ได้รับสิทธิในการอยู่อาศัยในโครงการต่อ และสามารถเช่าต่อได้ในระดับราคาท่ีรับได้  และ
รูปแบบอาคารพักอาศัยในปัจจุบันผู้อยู่อาศัยก็สามารถปรับตัวอยู่ได้ และเห็นว่าเป็นระเบียบเรียบร้อย
กว่าเดิมท่ีเป็นชุมชนแออัด ส่วนในเรื่องการร่วมมือออกแบบอาคาร และการประชุมความคิดเห็นกลุ่ม
ย่อย ผู้อยู่อาศัยพึงพอใจน้อย เพราะผู้อยู่อาศัยไม่มีส่วนร่วมในขั้นตอนดังกล่าวเลย เป็นเพียงส่งผู้น า
เพื่อเจรจากับผู้ลงทุนโครงการเท่านั้น ดังแสดงในแผนภูมิท่ี 5.23 
 

แผนภูมิท่ี 5.23 แผนภูมิทัศนคติของผู้อยู่อาศัยต่อการด าเนินงานก่อนการสร้างโครงการ 

การพิจารณาสิทธิ
ในการเข้าอยู่อาศัย

การเลือกรูปแบบ
อาคารพักอาศัย

การร่วมมือ
ออกแบบอาคาร

พักอาศัย

การประชุมความ
คิดเห็นกลุ่มย่อย

ชุดข้อมูล1 4.12 3.75 2.38 2.00

0.00
0.50
1.00
1.50
2.00
2.50
3.00
3.50
4.00
4.50
5.00
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5.4.5.2 ทัศนคติต่อการด าเนินงานระหว่างการก่อสร้างโครงการ  
จากแบบสอบถามเรื่องทัศนคติต่อการด าเนินงานก่อการก่อสร้างโครงการ พบว่าในเรื่อง

ระยะเวลาในการก่อสร้าง ผู้อยู่อาศัยในชุมชนพึงพอใจน้อย เนื่องจากระยะเวลาการด าเนินการ
ก่อสร้างท่ียาวนานมาก ท าให้ผู้อยู่อาศัยต้องหาท่ีอยู่ส ารอง ถึงแม้ว่าจะมีท่ีพักส ารองให้แล้ว แต่ก็อยู่ใน
ระดับพึงพอใจน้อย เพราะระยะทางท่ีไกลจากแหล่งท ามาหากินและรูปแบบท่ีพักท่ีไม่คงทน ใช้วัสดุคือ
สังกะสีในการก่อสร้าง ท าให้ส่วนใหญ่ผู้อยู่อาศัยจะหาท่ีพักท่ีอื่นท่ีไม่ใช่สถานท่ีท่ีจัดเตรียมไว้ให้ ส่วนใน
เรื่องคุณภาพงานก่อสร้าง พบว่าผู้อยู่อาศัยพึงพอใจมาก ท่ีได้ท่ีพักท่ีมั่นคงแข็งแรงกว่าแต่เดิม ดังแสดง
ในแผนภูมิท่ี 5.24 
 

แผนภูมิท่ี 5.24 แผนภูมิทัศนคติของผู้อยู่อาศัยต่อการด าเนินงานระหว่างการสร้างโครงการ 

ระยะเวลาในการก่อสร้าง คุณภาพงานก่อสร้าง
การส ารองที่พักระหว่าง

ก่อสร้าง

ชุดข้อมูล1 2.00 4.38 2.25
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5.4.5.3 ทัศนคติต่อการด าเนินงานในปัจจุบัน  
จากแบบสอบถามเรื่องทัศนคติต่อการด าเนินงานในปัจจุบัน พบว่าขั้นตอนการเข้าอยู่

อาศัย ท้ังในกลุ่มของผู้อยู่อาศัยสิทธิเดิม ท่ีได้รับการโอนสิทธิพึงพอใจน้อย และผู้ประกอบการพาณิชย์ 
พึงพอใจปานกลาง แต่ในเรื่องความเช่ือมั่นในการอยู่อาศัยระยะยาว พบว่าผู้อยู่อาศัยสิทธิเดิมมีระดับ
ความพึงพอใจท่ี 4.88 ซึ่งพึงพอใจมากท่ีสุด เนื่องจากผู้อยู่อาศัยสิทธิเดิม ค่อนข้างมั่นใจว่าจะอยู่ใน
พื้นท่ีนี้ต่อไปในระยะยาว ซึ่งต่างกับผู้อยู่อาศัยท่ีได้รับการโอนสิทธิ และผู้ประกอบการพาณิชย์ท่ีพึง
พอใจปานกลาง เนื่องจากไม่มีความมั่นใจว่าจะอยู่ในโครงการได้ในระยะยาว จากความคิดเห็นบอกว่า 
ถ้ามีการขึ้นค่าเช่าให้แพงกว่านี้ ก็ไม่สามารถจะรับภาระต่อได้ อาจมีการขยับขยายไปในท่ีอื่น ส่วนใน
ด้านการด าเนินงานขององค์กรท่ีดูแลคือบริษัทอาณาจักรทอง พบว่าผู้อยู่อาศัยสิทธิเดิมพึงพอใจน้อย 
เนื่องจากในช่วงแรกที่บริษัทอาณาจักรทองค่อนข้างเข้มงวดกับผู้อยู่อาศัยเมื่อย้ายจากชุมชนแออัดเข้า
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มาอยู่ในอาคารพักอาศัย อาจไม่เคยชินกับการอยู่อาศัยท าให้มีการใช้พื้นท่ีส่วนกลางในการท ากิจกรรม
ต่างๆ ท าให้บริษัทอาณาจักรทองต้องเข้มงวดกับผู้อยู่อาศัย ท าให้เป็นผลกับทัศนคติของผู้อยู่อาศัย 
ส่วนผู้อยู่อาศัยท่ีได้รับการโอนสิทธิและผู้ประกอบการพาณิชย์พึงพอใจปานกลาง เนื่องจากเคยชินกับ
การอยู่อาศัยแบบแนวดิ่งอยู่แล้ว จึงไม่มีปัญหากับบริษัทอาณาจักรทองท่ีดูแลโครงการเท่าใดนัก  ตาม
แผนภูมิท่ี 5.25 
 

แผนภูมิท่ี 5.25 แผนภูมิทัศนคติต่อการด าเนินงานในปัจจุบัน 

ขั้นตอนการเข้าอยู่อาศัย
ความเชื่อมั่นในการอยู่อาศัย

ระยะยาว
การด าเนินงานขององค์กรท่ี

ดูแล

พักอาศัย (สิทธิเดิม) 3.50 4.88 2.38

พักอาศัย (สิทธิใหม่) 3.25 3.31 2.50

ประกอบการพาณิชย์ 3.58 3.08 3.15

รวม 3.40 3.40 2.73
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5.5 สรุปผลที่เกิดขึ้นจากการด าเนินงานด้านผู้เชา่ในโครงการพัฒนาชุมชนสามยอด 
5.5.1 ผลด้านการพัฒนาสภาพแวดล้อมด้านกายภาพ  
จากการสัมภาษณ์เจ้าหน้าท่ีจากส านักงานทรัพย์สินฯ พบผลด้านการพัฒนาสภาพแวดล้อม

ด้านกายภาพจากการเปล่ียนวิถีผู้อยู่อาศัยจากแนวราบขึ้นไปแนวสูง คือ ผู้อยู่อาศัยไม่เคยชินกับการ
อยู่อาศัยในแนวสูง ท าให้มีปัญหาในการใช้พื้นท่ีส่วนกลาง ผู้อยู่อาศัยไม่รู้สึกว่าพื้นท่ีส่วนกลางเป็นของ
ตนจึงไม่ดูแลรักษา และพื้นท่ีส่วนกลางทางส านักงานทรัพย์สินฯ ต้องรับภาระในการดูแลรักษาในแต่
ละปีเป็นจ านวนเงินท่ีมาก แต่ในปัจจุบันโครงการค่อนข้างเข้มงวดในกฎระเบียบมากขึ้น และผู้อยู่
อาศัยเริ่มเคยชินกับการอยู่บนอาคารสูงประกอบกับมีผู้อยู่อาศัยท่ีได้รับการโอนสิทธิเข้ามาอยู่มากขึ้น 
และพร้อมท่ีอยู่อาศัยในรูปแบบของอาคารดังกล่าว ท าให้ปัญหาลดน้อยลง 

จากการศึกษาผู้อยู่อาศัยในโครงการสามารถสรุปได้ว่า ท าเลท่ีต้ังเป็นปัจจัยส าคัญท่ีส่งผลกับ
โครงการ โดยสามารถแยกวิเคราะห์ออกเป็นกลุ่มผู้อาศัยท่ีได้รับการโอนสิทธิมีความพึงพอใจในเรื่อง
การเดินทางอยู่ในระดับท่ีพึงพอใจมาก และพึงพอใจมากกว่าท่ีเคยอยู่เดิม เนื่องจากกลุ่มผู้อยู่อาศัย
ได้รับการโอนสิทธิเป็นผู้ท่ีเคยอยู่นอกพื้นท่ีมาก่อนและมาอยู่ในโครงการเพราะมีความต้องการหาท่ีอยู่
อาศัยท่ีใกล้แหล่งท างานของตน แต่กลุ่มผู้อาศัยสิทธิเดิมและกลุ่มผู้ประกอบการพาณิชย์ถึงแม้จะมี
ความพึงพอใจเรื่องการเดินทางอยู่ในระดับท่ีพึงพอใจมากเช่นกัน แต่พึงพอใจน้อยกว่าท่ีเคยอยู่เดิม 
เนื่องจากเป็นผู้ท่ีอยู่อาศัยในพื้นท่ีเดิมนี้อยู่แล้ว แต่มีปัญหาจากภายนอกคือการจราจรโดยรอบท าให้
ระดับความพึงพอใจในการเดินทางลดน้อยลง  

ในปัจจัยอื่นๆ คือ ความเป็นระเบียบเรียบร้อย ความสะอาด/การดูแลรักษา ความมั่นคง
แข็งแรง ความสวยงาม ความปลอดภัย สาธารณูปโภค และสภาพแวดล้อมรอบๆชุมชน พบว่ากลุ่มผู้
อาศัยสิทธิเดิม และผู้ประกอบการพาณิชย์ อยู่ในระดับพึงพอใจมาก และพึงพอใจมากกว่าท่ีเคยอยู่เดิม 
และกลุ่มผู้อาศัยท่ีได้รับการโอนสิทธิพบว่ามีความพึงพอใจต่อปัจจัยดังกล่าวอยู่ในระดับท่ีพึงพอใจปาน
กลางถึงพึงพอใจมากเช่นกัน แต่พึงพอใจน้อยกว่าท่ีเคยอยู่เดิม เนื่องจากเลือกในความจ าเป็นในท าเล
ท่ีต้ังเป็นส าคัญในการเข้ามาอยู่ในโครงการ ส่วนในเรื่องความสอดคล้องกับการใช้สอยพบว่า กลุ่มผู้อยู่
อาศัยสิทธิเดิมและท่ีได้รับการโอนสิทธิ มีความพึงพอใจท่ีลดลงจากเดิม ท้ังนี้เนื่องมาจากการเปล่ียนวิถี
ชีวิตของผู้อยู่อาศัยสิทธิเดิมจากแนวราบเป็นแนวสูงไม่เคยชิน และผู้อยู่อาศัยท่ีได้รับการโอนสิทธิมีท่ี
อยู่อาศัยท่ีสะดวกกว่า เพียงแต่เข้ามาอยู่ในโครงการเพราะท าเลท่ีต้ังท่ีสะดวกสบายกว่า   
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5.5.2 ผลด้านเศรษฐกิจ-สังคมของผู้อยู่อาศัย และผู้ประกอบการพาณิชย์ 

จากการศึกษาสามารถสรุปได้ว่า โครงการส่งผลกระทบต่อการประกอบอาชีพของผู้อยู่อาศัย
โดยส่วนใหญ่ผู้อยู่อาศัยประกอบอาชีพค้าขาย รับจ้าง สามารถแยกวิเคราะห์ออกเป็นกลุ่มผู้อยู่อาศัย
เดิม ในปัจจุบันมีผู้ท่ีมิได้ประกอบอาชีพเพิ่มขึ้น เนื่องมาจากสาเหตุอายุท่ีเพิ่มข้ึนของผู้อยู่อาศัยท าให้ไม่
สามารถประกอบอาชีพได้ แต่มีลูกหลานเล้ียงดู ส่วนในกลุ่มผู้พักอาศัยท่ีได้รับการโอนสิทธิส่วนใหญ่
ประกอบอาชีพค้าขาย รับจ้าง ในร้อยละเท่าเดิม แต่มีแนวโน้มการเป็นเจ้าของกิจการท่ีเพิ่มขึ้น และ
การเป็นลูกจ้างท่ีลดลง ในกลุ่มของผู้เช่าเพื่อการพาณิชย์พบว่าเมื่อมาอยู่ในโครงการ ประกอบอาชีพ
เป็นเจ้าของกิจการท้ังหมด ในขณะท่ีก่อนเข้ามาในโครงการมีบางรายท่ีประกอบอาชีพค้าขาย รับจ้าง 
และเป็นลูกจ้าง 

รายได้ต่อรายจ่ายของผู้อยู่อาศัยในโครงการแยกวิเคราะห์ออกเป็น กลุ่มผู้อยู่อาศัยสิทธิเดิม ใน
ปัจจุบันพบว่าส่วนใหญ่รายได้ต่อรายจ่ายเพียงพอเหลือเก็บมากขึ้น เนื่องจากการท่ีมีอายุมากขึ้น และ
มีผู้เล้ียงดูท าให้มีเงินเก็บมากยิ่งขึ้น แต่ในปัจจุบันก็มีผู้ท่ีรายได้ต่อรายจ่ายไม่เพียงพอ กลุ่มนี้คือ กลุ่ม
วัยท างานท่ีได้รับสิทธิตกทอดมาจากพ่อแม่ท าให้ต้องมีรายจ่ายท่ียังต้องรับผิดชอบ ส่วนในกลุ่มผู้อยู่
อาศัยท่ีได้รับการโอนสิทธิและกลุ่มของผู้ประกอบการพาณิชย์ในปัจจุบันส่วนใหญ่ มีรายได้ต่อรายจ่าย
เพียงพอเหลือเก็บ แต่ท่ีไม่เพียงพอเพิ่มมากขึ้นจากก่อนมาอยู่ในโครงการเนื่องมาจากรายจ่ายท่ีเพิ่มขึ้น
ในการประกอบอาชีพ 

ลักษณะทางสังคม การรู้จักกับเพื่อนบ้านของผู้อยู่อาศัยสิทธิเดิมก่อนจะมีโครงการพบว่าส่วน
ใหญ่เกือบทุกครอบครัว แต่ในปัจจุบันส่วนใหญ่แทบไม่รู้จักเลย ส าหรับผู้อยู่อาศัยท่ีได้รับการโอนสิทธิ 
เมื่อย้ายเข้ามาอยู่ในโครงการพบว่าส่วนใหญ่แทบไม่รู้จักเลย ในขณะท่ีผู้เช่าเพื่อประกอบการพาณิชย์
ส่วนใหญ่รู้จักเกือบทุกร้าน และในปัจจุบันก็ยังคงรู้จักเกือบทุกร้านเป็นส่วนใหญ่  ในด้านความสัมพันธ์
กับเพื่อนบ้าน ท้ังกลุ่มผู้อยู่อาศัยสิทธิเดิม และกลุ่มผู้อยู่อาศัยท่ีได้รับการโอนสิทธิพบว่าในปัจจุบันมีคน
ตอบความสัมพันธ์ในระดับแย่ ในขณะท่ีก่อนมีโครงการส่วนใหญ่อยู่ในระดับ ดีมาก ดี พอใช้ แสดงให้
เห็นว่าโครงการท าให้ความเป็นสังคมของผู้อยู่อาศัยแย่ลง ในปัจจุบันมีการแบ่งพรรคพวกของกลุ่มผู้อยู่
อาศัยเดิม และกลุ่มผู้อยู่อาศัยท่ีได้รับการโอนสิทธิ ไม่ยุ่งเกี่ยวกัน ท าให้ชุมชนไม่เกิดการรวมกลุ่มกัน 
ท้ังนี้สืบเนื่องมาจากลักษณะกายภาพของโครงการท่ีท าให้ผู้อยู่อาศัยต่างคนต่างอยู่ ท าให้ความ
พยายามท่ีส านักงานทรัพย์สินฯจะท าให้เกิดเป็นชุมชนท่ีจัดการตนเองได้ เป็นไปได้ยาก เพราะ
ความส าเร็จจะต้องเกิดจากการยินยอมพร้อมใจของทุกคน ในด้านของความสัมพันธ์ระหว่างร้านของ
กลุ่มผู้เช่าประกอบการพาณิชย์ พบว่าส่วนใหญ่อยู่ในระดับท่ีดี เนื่องมาจากต้องมีการเกื้อกูลช่วยเหลือ
กัน ระหว่างแต่ละร้าน ซึ่งแตกต่างจากกลุ่มผู้พักอาศัย 
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บทท่ี 6 

สรุปผล อภิปรายผลการศึกษา และข้อเสนอแนะ 

 

จากการวิจัยเรื่อง การติดตามผลการด าเนินงานโครงการแบ่งปันท่ีดินของส านักงานทรัพย์สิน
ส่วนพระมหากษัตริย์ : กรณีศึกษา ชุมชนสามยอด เขตพระนคร กรุงเทพมหานคร โดยมีวัตถุประสงค์
เพื่อศึกษาความเป็นมา นโยบาย แผนและวัตถุประสงค์ในการด าเนินง านของโครงการ ศึกษาการ
ด าเนินงานโครงการ เพื่อศึกษาผลท่ีเกิดขึ้นจากการด าเนินงาน และวิเคราะห์ข้อดีและข้อเสียของการ
ด าเนินโครงการ และสรุปเป็นบทเรียน จากการด าเนินงาน เพื่อเป็นแนวทางในการด าเนินงาน
โครงการแบ่งปันท่ีดินในอนาคต โดยผลจากการศึกษาจะท าให้ทราบถึงกระบวนการด า เนินงาน
โครงการแบ่งปันท่ีดิน ซึ่งจะเป็นประโยชน์แก่หน่วยงานท่ีด าเนินงาน คือ ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ ท่ีจะสามารถน าผลท่ีได้ไปใช้เป็นข้อมูลประกอบการพิจารณาและตัดสินใจเชิง
นโยบายในการวางแผนแนวทางการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์ให้เหมาะสม และผลท่ีได้ยัง
สามารถเป็นประโยชน์กับเจ้าของท่ีดิน หรือนักพัฒนาท่ีอยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์รายอื่นๆท่ีจะ
น าไปใช้เป็นแนวทางในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์ให้ตรงกับความต้องการมากขึ้น โดย
สรุปเนื้อหาและผลการวิจัยท่ีได้ท าการศึกษา โดยแบ่งเป็นข้อมูลดังนี้ คือ 

6.1 การวิเคราะห์ผลกับวัตถุประสงค์ของโครงการ 
6.2 อภิปรายผลการศึกษา 
6.3 สรุปข้อดี ข้อเสียในการด าเนินงานโครงการ 
6.4 สรุปบทเรียน ในการด าเนินงานโครงการ 
6.5 ข้อเสนอแนะ ในการปรับปรุงแก้ไข และข้อเสนอแนะในการพัฒนาต่อไป 
โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
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6.1 การวิเคราะห์ผลกับวัตถุประสงค์ของโครงการ 

6.1.1 ผู้อยู่อาศัยพ้นสภาพถูกไล่ที่ และสามารถสร้างเป็นชุมชนเมือง 

ตารางท่ี 6.1 ตารางวิเคราะห์ผลกับวัตถุประสงค์ของโครงการข้อท่ี 1 
การด าเนินงาน ผลการด าเนินงาน 

- โครงการได้สร้างหน่วยพักอาศัยเป็นจ านวน 
260 ห้อง จากจ านวนผู้อยู่อาศัยสิทธิเดิม 230 
ราย 
 
 

- เกิดปัญหาความสูงอาคารท าให้ต้องลดจ านวน
ช้ันลง ท าให้เหลือห้องพัก 182 ห้อง การขายสิทธิ
คืนให้สนง.ทรัพย์ สินฯเนื่องจากระยะเวลาท่ี
ยาวนาน ท าให้ปัจจุบันเหลือกลุ่มคนท่ีสิทธิเดิม
เหลือเพียงร้อยละ 12 ของผู้อยู่อาศัยท่ีมีสิทธิใน
การเข้าอยู่อาศัยในโครงการ 

- ระยะแรกไม่สามารถรื้อย้ายชุมชนได้ส าเร็จ 
บริษัท อาณาจักรทอง และส านักงานทรัพย์สินฯ
จึ ง ไ ด้ ร่ ว ม มื อ กั บ  ก ร ะ ท ร ว ง ม ห า ด ไ ท ย 
กรุงเทพมหานคร กองบัญชาการต ารวจนครบาล 
การเคหะแห่งชาติ เขตพระนคร ใช้การเจรจา
โดยวิธีละมุนละม่อม เสียค่าใช้จ่าย ค่าขนย้าย 
ค่าซื้อสิทธิเพิ่มเติมให้กับชุมชนท่ีตกส ารวจ 

- ชาวชุมชนส่วนใหญ่มากกว่าร้อยละ 75 เห็นด้วย
กับโครงการสามยอด ยอมอพยพรื้อย้ายออกไปหา
ท่ีอยู่ใหม่ช่ัวคราว แต่ชาวบ้านอีกร้อยละ 25 ไม่
เห็นด้วย และคัดค้านไม่ยอมรื้อย้ายออกไป จึงมี
การฟูองร้องกับผู้อยู่อาศัยท่ีไม่ยอมรื้อย้าย และ
ศาลได้มีค าพิพากษาให้ชาวบ้านรื้อย้าย ซึ่งต้องใช้
มาตรการทางกฎหมายเข้าไปจัดการเพื่ อให้
โครงการประสบความส าเร็จ 

- สร้างบ้านพักช่ัวคราวท่ี ซอยเพชรเกษม 69 
เพื่อให้ชาวชุมชนอยู่อาศัยจนกว่าการก่อสร้างจะ
เสร็จ โดยบริษัทอาณาจักรทองเป็นผู้รับผิดชอบ
ค่าใช้จ่าย 

- ความพึงพอใจการส ารองท่ีพักระหว่างก่อสร้าง
จากแบบสอบถามพบว่าอยู่ในระดับความพึงพอใจ
น้อย 
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                      

 
เนื่องจากระยะเวลาการด าเนินงานท่ียาวนานท าให้ผู้อยู่อาศัยไม่มีความเช่ือมั่นว่าโครงการจะ

เกิดขึ้นได้จริง จึงคืนสิทธิให้กับส านักงานทรัพย์สินฯ และปัญหาความสูงอาคารท่ีต้องลดจ านวนช้ันลง 
ท าให้เหลือห้องพัก 182 ห้อง จึงคืนสิทธิให้กับส านักงานทรัพย์สินฯ โดยในความเห็นของผู้เช่ียวชาญ
บอกว่า โครงการสามารถสร้างเป็นชุมชนเมืองได้ เพียงแต่ผู้อยู่อาศัยเดิมไม่ได้อยู่ร้อยละ 100 ซึ่งเป็น
ธรรมชาติของการอยู่อาศัย ย่อมมีการเปล่ียนแปลงเคล่ือนย้ายท่ีอยู่อาศัยเมื่อมีความต้องการ 
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6.1.2 ผู้อยู่อาศัยมีส่วนร่วมในการด าเนินงาน 

ตารางท่ี 6.2 ตารางวิเคราะห์ผลกับวัตถุประสงค์ของโครงการข้อท่ี 2 
การด าเนินงาน ผลการด าเนินงาน 

- ใช้วิธีการให้ผู้น าชุมชนเข้ามามีส่วนร่วมในการ
ด าเนินงาน 

- ชาวชุมชนรับรู้ในช้ันตอนต่างๆ ในการพัฒนา
โครงการ ท้ังการส ารวจ การพิจารณาสิทธิ การ
ก าหนดราคาค่าเ ช่ า การวาง ผังแบ่ งการใ ช้
ประโยชน์ และรูปแบบอาคาร แต่ในระดับแสดง
ความคิดเห็น การวางแผน การร่วมมือปฏิบัติ และ
การตรวจสอบในแต่ละช้ันตอน พบว่าส่วนใหญ่ไม่
มีส่วนร่วมในการด าเนินงานเลย  

 
โครงการต้องการให้ผู้อยู่อาศัยในชุมชนมีส่วนร่วมอย่างเต็มท่ีในกระบวนการพัฒนา การ

พัฒนาท่ีดินซึ่งเป็นชุมชนแออัดให้เป็นชุมชนท่ีอยู่อาศัยและอาคารพาณิชย์โดยให้ชุมชนนี้มีองค์กร
ชุมชน ชุมชน และผู้น าชุมชนตามครรลองระบบประชาธิปไตย ซึ่งจะมามีส่วนร่วมในการวางแผนและ
ด าเนินการพัฒนาชุมชนและจะจัดหาเงินทุนระยะส้ันส าหรับการก่อสร้างชุมชนและเงินกู้ระยะยาวแก่ผู้
อยู่อาศัย การพัฒนาผังการใช้ท่ีดินนี้ให้สามารถบรรจุอาคารที่อยู่อาศัยให้แก่ผู้อยู่อาศัยในชุมชนได้ครบ
ทุกครอบครัว โดยจากการสัมภาษณ์ผู้อยู่อาศัยสิทธิเดิมในโครงการ พบว่าในกระบวนการการมีส่วน
ร่วม ส่วนใหญ่คนในชุมชน อยู่ในระดับท่ีรับรู้ในขั้นตอนต่างๆในการพัฒนาโครงการ ท้ังการส ารวจ การ
พิจารณาสิทธิ การก าหนดราคาค่าเช่า การวางผังแบ่งการใช้ประโยชน์ และรูปแบบของอาคาร แต่ใน
ระดับแสดงความคิดเห็น การวางแผน การร่วมมือปฏิบัติ และการตรวจสอบในแต่ละช้ันตอน พบว่า
ส่วนใหญ่ไม่มีส่วนร่วมในการด าเนินงานเลย การด าเนินงานจะเป็นการส่งผู้น าชุมชนในขณะนั้นร่วม
เจรจา ซึ่งท าให้ชาวชุมชนไม่ได้เรียนรู้ปัญหาร่วมกันแต่แรกท่ีจะท าให้เป็นชุมชนท่ีเข้มแข็ง ในปัจจุบัน
กลุ่มคนท่ีมีสิทธิเดิมเหลือเพียงร้อยละ 10 ของผู้อยู่อาศัยท่ีมีสิทธิในการอยู่อาศัยในโครงการ และมีผู้
อยู่อาศัยท่ีได้รับการโอนสิทธิเข้ามาท าให้ชุมชนไม่สามารถต้ังเป็นองค์กรชุมชนเพื่อดูแลตนเองได้ 
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6.1.3 การพัฒนาเพื่อประกอบการพาณิชย ์

ตารางท่ี 6.3 ตารางวิเคราะห์ผลกับวัตถุประสงค์ของโครงการข้อท่ี 3 
การด าเนินงาน ผลการด าเนินงาน 

- โครงการแบ่งพื้นท่ีเพื่อประกอบการพาณิชย์ 
โดยออกแบบอาคารพาณิชย์-พักอาศัย สูง 3-4 
ช้ัน 6 จากการส ารวจมีจ านวน 70 หน่วย และมี
การจัดประโยชน์เป็นแผงค้าขายให้เช่าจากการ
ส ารวจมีจ านวน 239 หน่วย โดยบริษัท
อาณาจักรทองเป็นผู้ด าเนินการจัดประโยชน์ 

- ปัจจุบันมีผู้เช่า 27 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 39 
และแผงค้าขายให้เช่ามีผู้เช่า 53 หน่วย คิดเป็น
ร้อยละ 22 ท าให้โครงการมีท่ีว่างเหลืออีกมาก 
เนื่องมาจากสาเหตุโดยรอบโครงการเป็นย่านการ
พาณิชย์ ท่ีมีอยู่แต่เดิม และโครงการออกแบบ
อาคารพาณิชย์ปิดล้อมแผงค้าขาย ท าให้โครงการ
ไม่มีจุดสนใจ  

 
นอกจากการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยแล้ว ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ต้องการท่ีจะ

พัฒนาท่ีดินบริเวณนี้เพื่อประกอบการพาณิชย์ จากการส ารวจโครงการผู้วิจัยสามารถแบ่งพื้นท่ีเช่าเพื่อ
ประกอบการพาณิชย์เป็นสองประเภท ได้แก่ อาคารพาณิชย์ และแผงค้าขายให้เช่า โดยอาคาร
พาณิชย์ สูง 3-4 ช้ัน  จากการส ารวจมีจ านวนท้ังส้ิน 70 หน่วย แต่มีผู้เช่า 27 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 
39 และแผงค้าขายให้เช่าจากกรส ารวจมีจ านวนท้ังส้ิน 239 หน่วย แต่มีผู้เช่า 53 หน่วย คิดเป็นร้อย
ละ 22 ท าให้โครงการมีท่ีว่างเหลืออีกมากในการให้เช่าเพื่อประกอบการพาณิชย์ ท้ังนี้เนื่องจากสาเหตุ
โดยรอบโครงการเป็นย่านการพาณิชย์ท่ีมีอยู่แต่เดิมแล้ว และโครงการในการออกแบบท่ีอาคาร
พาณิชย์ปิดล้อมแผงค้าขาย ท าให้โครงการไม่มีความน่าสนใจท่ีจะเป็นท าการพาณิชย์ให้ประสบ
ความส าเร็จได้ 
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6.2 อภิปรายผลการศึกษา 

6.2.1 การอภิปรายผลกับแนวคิดและทฤษฎีที่เก่ียวข้อง 
6.2.1.1 แนวคิดวิธีการแบ่งปันที่ดิน 
จากแนวคิดวิธีการแบ่งปันท่ีดิน (Land Sharing) ตามท่ี ดร.ชโลโม แองเจล และ ทิพย

รัตน์ จิรธรรมกิจกุล ได้เสนอหลักการเอาไว้ดังนี้ 
1. การแบ่งท่ีดินกัน (Land sharing) โครงการมีขนาดท่ีดินท้ังหมด 9 ไร่ 2 งาน 10 

ตารางวา แบ่งท่ีดินส าหรับสร้างท่ีพักอาศัย 3 งาน 24 ตารางวา และท่ีเหลือ 9 ไร่ 1 งาน 29 ตารางวา 
ใช้ประกอบการพาณิชย์ เป็นการแบ่งปันที่ดินกันได้ไปตามแนวคิดท่ีกล่าวไว้ 

2. การท าให้อยู่ได้หนาแน่นขึ้น (Densification) โครงการท าให้อยู่อาศัยได้หนาแน่นขึ้น 
โดยชาวชุมชนเดิมจากแนวราบ ขึ้นมาอาศัยในแนวดิ่ง ขนาดเฉล่ียประมาณห้องละ 30 ตร.ม. โดยแบ่ง
พื้นท่ีเหลือใช้ประกอบการพาณิชย์ 

3. การบูรณะท่ีอยู่อาศัยใหม่ (Rebuilding) รื้อย้ายและสร้างใหม่ โดยบริษัทอาณาจักร
ทองเป็นผู้รับผิดชอบการออกแบบและก่อสร้าง โดยมีปัญหาการชาวบ้านไม่ยอมรื้อย้าย ท าให้การ
ด าเนินงานล่าช้าไปจากแผนเดิมมาก 

5. การมีส่วนร่วม (Community Participation) ชาวชุมชนมีส่วนใหญ่มีส่วนร่วมใน
ระดับของการรับรู้เท่านั้น แต่ส่วนร่วมในการแสดงความคิดเห็น การวางแผน ลงมือปฏิบัติ และการ
ตรวจสอบ มีน้อย การด าเนินงานจะเป็นการส่งผู้น าชุมชนในขณะนั้นร่วมเจรจา ซึ่งท าให้ชาวชุมชน
ไม่ได้เรียนรู้ปัญหาร่วมกันแต่แรกที่จะท าให้เป็นชุมชนท่ีเข้มแข็ง 

6. การคืนทุน (Cost recovery) จากการสัมภาษณ์เจ้าหน้าท่ีของส านักงานทรัพย์สิน 
พบว่าการคืนทุนไม่ใช่นโยบายหลักในการพัฒนาชุมชนของส านักงานทรัพย์สินฯ ผู้วิจัยจึงให้ผล
ทางด้านการเงินเป็นข้อจ ากัดในการวิจัย 
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6.1.1.2 แนวคิดการวางแผนอสังหาริมทรัพย์กับการพัฒนาเมือง 
การจัดรูปท่ีดินเพื่อการพัฒนาพื้นท่ี โดยมีหัวใจส าคัญแห่งความส าเร็จอยู่ท่ีการประเมิน

มูลค่าทรัพย์สินท่ีทุกฝุายได้รับความเป็นธรรม กล่าวคือ ต้องประเมินค่าท่ีดินก่อนและหลังแผนการ
พัฒนาโครงการให้สอดคล้องกับความเป็นจริงเป็นท่ียอมรับของคนส่วนใหญ่ให้ได้ โดยจากการ
ผลการวิจัยพบว่าโครงการสามารถท าให้มูลค่าท่ีดินเพิ่มขึ้นถึง ร้อยละ 384 กล่าวคือ เพิ่มขึ้นจาก 
457,200,000 บาท ในปี พ.ศ. 2518-2521 เป็น 1,757,712,000 ในปี พ.ศ. 2543-2546 เมื่อ
โครงการแล้วเสร็จ 

6.1.1.3 ทฤษฎีเกี่ยวกับทัศนคติต่อสภาพแวดล้อมในชุมชน 
ธงชัย สวัสดิสาร พบว่าปัจจัยท่ีส าคัญท่ีมีอิทธิพลต่อความพึงพอใจของผู้ท่ีอยู่อาศัยใน

ชุมชนเมือง คือ ความพอใจต่อสภาพแวดล้อมชุมชน ความพอใจต่อสภาพแวดล้อมในหน่วยท่ีพักอาศัย 
ท่ีต้ัง และความสะดวกในการติดต่อชุมชน บริการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และความพอใจต่อ
เพื่อนบ้านตามล าดับ โดยผู้อยู่อาศัยในชุมชนพอใจในสภาพแวดล้อม แบ่งเป็น ผู้อยู่อาศัยเดิมพึงพอใจ
ในสภาพแวดล้อมท่ีดีขึ้นกว่าเดิม ในระดับท่ีพึงพอใจมาก ผู้อยู่อาศัยท่ีได้รับการโอนสิทธิเห็น
สภาพแวดล้อมท่ีเคยอยู่เดิมดีกว่า แต่ยังพึงพอใจในสภาพแวดล้อมในระดับปานกลาง-มาก ผู้เช่าเพื่อ
ประกอบการพาณิชย์พอใจในสภาพแวดล้อมท่ีดีขึ้นกว่าเดิม ในระดับท่ีพึงพอใจมาก ส่วนในเรื่องความ
พอใจต่อสภาพแวดล้อม สามารถสรุปได้ดังนี้ ผู้อยู่อาศัยเดิมพึงพอใจในความสะอาด ความเป็น
ระเบียบ ความสวยงาม ความปลอดภัยของหน่วยท่ีพักอาศัยท่ีดีขึ้นกว่าเดิมในระดับพึงพอใจมาก แต่
ความสอดคล้องกับการใช้สอยพึงพอใจน้อยกว่าของเดิม ผู้อยู่อาศัยท่ีได้รับการโอนสิทธิพึงใจในเรื่อง
ต่างๆของหน่วยพักอาศัยน้อยกว่าท่ีเคยอยู่เดิม ในระดับความพึงพอใจปานกลาง  ผู้เช่าเพื่อ
ประกอบการพาณิชย์พอใจในเรื่องต่างๆของหน่วยให้เช่ามากกว่าท่ีเคยอยู่เดิม ในระดับพึงพอใจมาก 
ความพอใจในท่ีต้ัง พบผลดังนี้ ผู้อยู่อาศัยเดิมและผู้เช่าเพื่อประกอบพาณิชยกรรมพึงพอใจในความ
สะดวกสบายในการเดินทางน้อยลงกว่าเดิม เนื่องจากท าเลท่ีต้ังใจกลางเมือง ท าให้มีการจราจรติดขัด
บ้าง ผู้อยู่อาศัยท่ีได้รับการโอนสิทธิพอใจในท าเลท่ีต้ังท่ีสะดวกสบายในการเดินทางมากกว่าแต่เดิม 
ความพอใจในการบริการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ พบผลดังนี้ ผู้อยู่อาศัยเดิมและผู้เช่าเพื่อ
ประกอบพาณิชยกรรมพึงพอใจในการบริการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ มากกว่าแต่เดิม ผู้อยู่
อาศัยท่ีได้รับการโอนสิทธิพึงพอใจในการบริการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ น้อยกว่าแต่เดิม ความ
พอใจต่อเพื่อนบ้าน โครงการมีการจัดพื้นท่ีให้ชาวชุมชนท่ีมีสิทธิเดิมอยู่รวมตัวกันในช้ันท่ี 4-5 ส่วนท่ี
เหลือจะจัดเป็นห้องส าหรับผู้อยู่อาศัยท่ีได้รับการโอนสิทธิ พบผลดังนี้ การรู้จักกับเพื่อนบ้านของผู้อยู่
อาศัยสิทธิเดิมและผู้อยู่อาศัยท่ีได้รับการโอนสิทธิ การรู้จักเพื่อนบ้านน้อยลงกว่ากว่าเดิมคือแทบไม่
รู้จักเลย แต่ผู้ประกอบการพาณิชย์ ส่วนใหญ่รู้จักเกือบทุกร้าน ด้านความสัมพันธ์กับเพื่อนบ้าน ท้ัง
กลุ่มผู้อยู่อาศัยสิทธิ เดิม และกลุ่มผู้อยู่อาศัยท่ีไ ด้รับการโอนสิทธิพบว่าในปัจจุบันมีคนตอบ



 
 

 
 

111 

ความสัมพันธ์ในระดับแย่ ในขณะท่ีก่อนมีโครงการส่วนใหญ่อยู่ในระดับ ดีมาก ดี พอใช้ แสดงให้เห็น
ว่าโครงการท าให้ความเป็นสังคมของผู้อยู่อาศัยแย่ลง ในปัจจุบันมีการแบ่งพรรคพวกของกลุ่มผู้อยู่
อาศัยเดิม และกลุ่มผู้อยู่อาศัยท่ีได้รับการโอนสิทธิ ไม่ยุ่งเกี่ยวกัน ท าให้ชุมชนไม่เกิดการรวมกลุ่มกัน 
ท้ังนี้สืบเนื่องมาจากลักษณะกายภาพของโครงการท่ีท าให้ผู้อยู่อาศัยต่างคนต่างอยู่ ท าให้ความ
พยายามท่ีส านักงานทรัพย์สินฯจะท าให้เกิดเป็นชุมชนท่ีจัดการตนเองได้ เป็นไปได้ยาก เพราะ
ความส าเร็จจะต้องเกิดจากการยินยอมพร้อมใจของทุกคน ในด้านของความสัมพันธ์ระหว่างร้านของ
กลุ่มผู้เช่าประกอบการพาณิชย์ พบว่าส่วนใหญ่อยู่ในระดับท่ีดี เนื่องมาจากต้องมีการเกื้อกูลช่วยเหลือ
กัน ระหว่างแต่ละร้าน ซึ่งแตกต่างจากกลุ่มผู้พักอาศัย 
 

6.2.2 การอภิปรายผลเปรียบเทียบกับงานวิจัยทีเ่ก่ียวข้อง 
ตารางท่ี 6.4 ตารางการอภิปรายผลเปรียบเทียบกับงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

การปรับปรุงชุมชนวัดลาดบัวขาว โครงการพัฒนาชุมชนสามยอด 
แนวทางการแก้ปัญหาโครงการนี้ถือเป็นจุดเริ่มต้น
ของการแก้ปัญหาท่ีค านึงถึงเหตุ การแก้ปัญหานี้
สร้างกระบวนการกลุ่มคนท่ีอยู่อาศัย และประสาน
หน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องมาร่วมกันท า คิด วางแผน 
แสดงให้เห็นถึงความส าคัญของการอยู่ร่วมกันใน
สังคม และ เป็นการแก้ปัญหาให้ ชาวบ้ าน ท่ี
เดือดร้อนอย่างแท้จริง และเป็นโครงการท่ีเป็น
ลักษณะการสร้างท่ีต่ ากว่ามาตรฐานกฎหมาย
ก าหนด แต่ชาวบ้านจะสามารถจ่ายได้ถูกลง การ
รวม ตัวของชาวบ้ าน เป็น ส่วนส า คัญ ในการ
แก้ปัญหา และการดูแลส่วนใหญ่กระท าโดย
ชาวบ้าน 

โครงการพัฒนาชุมชนสามยอด ขาดการมีส่วน
ร่วมของผู้อยู่อาศัยโดยส้ินเชิง ท าให้ไม่เป็นการ
แก้ปัญหาให้ชาวบ้านท่ีเดือดร้อนอย่างแท้จริง ซึ่ง
ต่างกับชุมชนวัดลาดบัวขาว ท่ีเป็นการสร้าง
กระบวนกลุ่มคนท่ีอยู่อาศัย และประสาน
หน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องมาร่วมกันท า คิด วางแผน 
ท าให้ชาวชุมชนสามยอดปัจจุบันไม่เหลือความ
เป็ น ชุมชน เ ดิม เห ลืออยู่  ช าวบ้ าน ไ ม่ เ ห็ น
ความส าคัญของการอยู่ร่วมกันในสังคม 
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ตารางท่ี 6.4 ตารางการอภิปรายผลเปรียบเทียบกับงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง (ต่อ) 
ชุมชนเซ่งกี่ โครงการพัฒนาชุมชนสามยอด 

ชุมชนเซ่งกี่ เป็นโครงการท่ีผู้อยู่อาศัยในชุมชนมีส่วน
ร่วมในขั้นตอนต่างๆอย่างเต็มท่ี เช่น การส ารวจ
ชุมชน การพิจารณาสิทธิ ขนาดและจ านวนสิทธิ การ
ตกลงขนาด ราคา การวางผังแบ่งแปลง การจัดต้ัง
สหกรณ์ การซื้อขายท่ีดิน การขอกู้เงิน การเก็บเงิน
ผ่อนส่ง การก่อสร้างท่ีอยู่อาศัย 

โครงการพัฒนาชุมชนสามยอด ผู้อยู่อาศัยในชุมชน
มีส่วนร่วมน้อยมากในขั้นตอนต่างๆ เพื่อเทียบกับ
ชุมชนเซ่งกี่ การด าเนินงานไม่มีการวางแผนถึง
ปัญหาท่ีจะเกิด ท าให้เป็นการแก้ไขปัญหาไปเรื่อยๆ 
จึงไม่สามารถแบ่งขั้นตอนในการด าเนินงานได้ 

ชาวชุมชนเซ่งกี่มีการรวมตัวกันเป็นองค์กรท่ีถูกต้อง
ตามกฎหมายและท างานร่วมกับสถาบันสนับสนุน
หลัก  รวมท้ังมีการใช้เครื่องมือต่างๆท่ีจ าเป็นเพื่อ
ผลักด้นให้เกิดการจัดต้ังองค์กรของชุมชนเพื่อเป็น
องค์กรหลวงในการด าเนินกิจกรรมต่างๆ เพื่อการ
แก้ไขปัญหาต่างๆของชุมชน 

ชาวชุมชนสามยอด ไม่มีการรวมตัวกันเป็นองค์กร 
ท าให้ในปัจจุบันชาวชุมชนเหมือนเป็นการต่างคน
ต่างอยู่ ในการด าเนินกิจกรรมต่างๆ บริษัทผู้ดูแล
โครงการจะเป็นผู้จัดการดูแล  

ผลท่ีได้รับ คือ ชาวชุมชนสามารถอาศัยต่อไปได้ในท่ี
เดิมโดยมีความมั่นคงในท่ีอยู่อาศัยท่ีดีขึ้น และได้รับ
ประโยชน์ท้ังเจ้าของท่ีดิน และผู้อยู่อาศัย เกิด
รูปแบบใหม่ของการพัฒนาโดยการมีส่วนร่วมของ
ชาวบ้านอย่างเต็มท่ี และชาวบ้านรวมตัวกันจัดต้ัง
สหกรณ์เคหสถานผู้มีรายได้น้อยแห่งแรก เกิดการ
เปล่ียนแปลงบทบาทใหม่ของหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง 
จากการเป็นผู้ก าหนดรูปแบบและขั้นตอนการพัฒนา
ท้ังหมด มาเป็นผู้สนับสนุน ท่ีอยู่อาศัยท่ีก่อสร้างขึ้น
ใหม่ต่ ากว่ามาตรฐานท่ีอยู่อาศัย แต่เป็นขนาดท่ีอยู่
อยู่บนข้อเท็จจริงของสภาพเศรษฐกิจ เป็นตัวอย่าง
แสดงให้เห็นว่าชุมชนแออัดกับการพัฒนาเมือง
สามารถพัฒนาไปด้วยกันได้ 

ชาวชุมชนสามยอดสามารถอาศัยต่อไปในพื้นท่ีได้ 
และมีความมั่นคงในท่ีอยู่อาศัยท่ีดีขึ้น แม้ว่าจะ
เหลือชาวชุมชนเดิมเพียงร้อยละ 12 ก็ตาม และ
การด าเนินงานหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องยังเป็นผู้
ก าหนดรูปแบบและช้ันตอนการพัฒนา ชาวบ้านไม่
มีส่วนร่วมในการด าเนินงาน โดยท่ีอยู่ใหม่เป็นการ
สร้างแบบมาตรฐาน ซึ่งเป็นการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์แบบเต็มรูปแบบ โดยไม่ค านึงถึง
ชาวชุมชนเดิม แต่โครงการก็ยังส่งผลต่อการพัฒนา
เมืองได้เป็นอย่างดี เพราะมูลค่าท่ีดินท่ีเพิ่มข้ึน 
ลักษณะกายภาพของโครงการท่ีท าให้เมืองสวยขึ้น 
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ตารางท่ี 6.4 ตารางการอภิปรายผลเปรียบเทียบกับงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง (ต่อ) 
ชุมชนพัฒนาบ่อนไก ่ โครงการพัฒนาชุมชนสามยอด 

พื้นท่ีชุมชนมีปัจจัยและเอื้ออ านวยต่อการใช้การปัน
ส่วนท่ีดินเพื่อการพัฒนาพื้นท่ีอยู่หลายประการ 
ได้แก่ แรงกระตุ้นของเจ้าของท่ีดินท่ีต้องการพัฒนา
พื้นท่ีให้เกิดการใช้ท่ีดินอย่างคุ้มค่า ความเข้าใจกัน
ระหว่างเจ้าของท่ีดินและชุมชน ศักยภาพของพื้นท่ี
ซึ่งถูกใช้อย่างมีประสิทธิภาพ ความสัมพันธ์ของ
ชุมชนกับพื้นท่ีข้างเคียงในแบบท่ีต้องพึ่งพาอาศัยซึ่ง
กันและกัน ความร่วมมือและความเข้าใจถึงผลดีของ
การปันส่วนท่ีดินของผู้มีรายได้น้อย และความ
ร่วมมือและค าแนะน าจากหน่วยงานของภาครัฐและ
เอกชนท่ีเข้ามาลงทุน 

โครงการมีความต้องการท่ีจะพัฒนาพื้นท่ีให้
เกิดการใช้ท่ีดินอย่างคุ้มค่า แต่ยังขาดความ
เข้าใจกันระหว่างเจ้าของท่ีดินและชาวชุมชน 
ท าให้ชาวชุมชนไม่มีส่วนร่วมในการพัฒนา
โครงการ และอยู่ในโครงการน้อยลง ศักยภาพ
ของพื้นท่ีพยายามถูกใช้ให้มีประสิทธิภาพมาก
ขึ้น  

ชุมชนอาคารทรัพย์สิน 26-7 โครงการพัฒนาชุมชนสามยอด 
ผลการศึกษาพบว่าปัญหาเกี่ยวกับการออกแบบ
อาคาร คือ ชาวชุมชนขาดพื้นท่ีค้าขาย พื้นท่ีเตรียม
ค้าขาย และพื้นท่ีเก็บอุปกรณ์ อีกปัญหาคือชาว
ชุมชนขาดพื้นท่ีพักผ่อน และจัดกิจกรรมชุมชน ท า
ให้มีการใช้พื้นท่ีผิดประเภทการใช้งาน และการท่ีมี
ขนาดห้องแตกต่างกันหลายขนาดในแต่ละช้ัน ท าให้
ชาวชุมชนท่ีเคยรวมกลุ่มมีความสัมพันธ์กันมาก่อน 
ไม่สามารถอยู่รวมในช้ันเดียวกันได้ และอีกปัญหาคือ
ชาวชุมชนไม่มีส่วนร่วมในการออกแบบ ท าให้ต้องมี
การปรับปรุง เพิ่มเติมหลังสร้างเสร็จ 

ผลการศึกษาของโครงการพัฒนาชุมชนสาม
ยอด พบว่าชาวชุมชนส่วนใหญ่พึงพอใจต่อ
ลักษณะกายภาพที่ดีขึ้นมาก ผู้ท่ีอยู่ในอาคาร
พักอาศัยส่วนใหญ่เป็นผู้ท่ีรับการโอนสิทธิใหม่ 
ท าให้เข้าใจการอยู่ในอาคารสูง แต่ผู้อยู่อาศัย
สิทธิเดิมในช่วงแรกยังไม่เคยชินกับการอยู่
อาศัยแบบอาคารสูง แต่ในปัจจุบันสามารถอยู่
ได้อย่างเป็นระเบียบมากขึ้น แต่ท าให้
ความสัมพันธ์ทางสังคมของชาวชุมชนลดลง
ตามไปด้วย 
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6.3 สรุปข้อดี ข้อเสียของการด าเนินงานโครงการ 

ตารางท่ี 6.5 ตารางข้อดี ข้อเสีย ของการด าเนินโครงการ 
กรอบแนวคิด ข้อดี ข้อเสีย 

Inputs - นโยบาย Land-Sharing 
- วัตถุประสงค์ของโครงการ 

- ขาดแผนการด าเนินงาน 
- ขาดการศึกษาความเป็นไปได้ของ
โครงการ 

Activities  
 
 
- 

- การด าเนินงานล่าช้าเป็นอย่างมาก 
- ขาดการสร้างความเข้าใจแก่ชุมชน
แต่แรก 
- ไม่มีการบันทึกข้ันตอนการ
ด าเนินงานอย่างเป็นทางการ 
- การด าเนินงานแบบแก้ไขปัญหาไป
เรื่อยๆ 

Outputs - เกิดการ Land-Sharing บนพื้นท่ี
นี้ได้ 

- ผลการด าเนินงานไม่เป็นไปตาม
วัตถุประสงค์โครงการ 

Outcomes - ทัศนคติด้านกายภาพของ
โครงการส่วนใหญ่ผู้อยู่อาศัยมีความ
พึงพอใจมาก 
- สามารถเพิ่มมูลค่าท่ีดินได้ 

- ด้านสังคมความสัมพันธ์ลดลง 
- ทัศนคติต่อองค์กรท่ีดูแลค่อนข้างแย่ 

 
6.3.1 ข้อดีของการด าเนินงานโครงการ 
วัตถุประสงค์ของโครงการท่ีต้องการพัฒนาท่ีดินให้เกิดประโยชน์แก่ท้ังตัวเจ้าของท่ีดินเอง คือ 

ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ และผู้อยู่อาศัยในพื้นท่ี ถือเป็นวัตถุประสงค์ท่ีดีท่ีให้เกิดการ
แบ่งปันกัน และในปัจจุบันก็ยังคงเป็นไปตามวัตถุประสงค์หลัก และการพัฒนาด้านกายภาพผู้อยู่อาศัย
ส่วนใหญ่พึงพอใจมาก 

6.3.2 ข้อเสียของการด าเนินงานโครงการ 
การด าเนินงานมีความล่าช้าเป็นอย่างมาก คือการด าเนินงานโครงการต้ังแต่เริ่มก าหนด

เปูาหมายในการพัฒนาคือ พ.ศ. 2525 จนชาวบ้านเริ่มรื้อย้ายในปี พ.ศ. 2535 ท้ังนี้เกิดจากปัญหา
หลักๆคือ ชาวบ้านไม่ยอมรื้อย้ายออก ซึ่งต้องใช้ค าส่ังศาลในการหาข้อยุติ และปัญหาบนพื้นท่ีท่ีมีทาง
สาธารณะผ่ากลางท่ีดิน ท าให้ไม่สามารถก่อสร้างอาคารได้ จึงต้องมีการเช่าท่ีสาธารณะจาก
กรุงเทพมหานคร และอีกหนึ่งปัญหา คือการคัดค้านของสมาคมสถาปนิกสยามฯ กลุ่มอนุรักษ์เกาะกรุง



 
 

 
 

115 

รัตนโกสินทร์ กลุ่มบางกอกฟอรั่ม ฯลฯ ได้ออกมาคัดค้านการก่อสร้างอาคารโดยอ้างว่าจะท าให้บดบัง
วัดสุทัศน์วราราม ท าให้เสียทัศนียภาพ ท าให้ต้องลดจ านวนช้ันจากเดิม 13 ช้ัน เหลือ 10 ช้ัน ซึ่งส่งผล
ให้จ านวนห้องลดลงเหลือ 182 ห้อง ท าให้ไม่สามารถรองรับชุมชนท่ีมีอยู่เดิมได้หมด ท าให้ระยะเวลา
ในการด าเนินการท่ียาวนานต้ังแต่ชาวบ้านเริ้มรื้อย้าย คือ ปี 2535 และได้เริ่มสร้างตอนปี 2540 
จนกว่าจะแล้วเสร็จในปี 2545 ท าให้ผู้มีสิทธิเดิมขายสิทธิคืนให้แก่ส านักงานทรัพย์สินฯ ท าให้เหลือ
ชาวชุมชนเพียง 10% จากชาวชุมชนเดิมท้ังหมด ซึ่งจากการศึกษาพบว่าการท างานของส านักงาน
ทรัพย์สินฯท่ีเป็นระบบระเบียบท าให้การอนุมัติในเรื่องต่างๆ ล่าช้าตามไปด้วย 

ผลการด าเนินงานไม่เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของโครงการ ส่วนในด้านผู้เช่าในโครงการ พบว่า
ความสัมพันธ์ทางสังคมลดลง และทัศนคติต่อองค์กรท่ีดูแลโครงการค่อนข้างแย่ 
 
6.4 สรุปบทเรียนของการด าเนินงานโครงการ 

 ข้อค้นพบในการติดตามผลการด าเนินงานโครงการพัฒนาชุมชนสามยอด พบว่า โครงการมี
ความล่าช้าในการด าเนินงานมาก โดยใช้ระยะเวลาถึง 20 ปี ต้ังแต่ พ.ศ. 2525 ถึง พ.ศ. 2545  ซึ่งเกิด
จากปัจจัยท่ีจะสามารถสรุปเป็นบทเรียนได้ดังนี้  

6.4.1 ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ไม่ได้มีการศึกษาความเป็นไปได้และการวาง
แผนการด าเนินงาน ท าให้พบปัญหาระหว่างการด าเนินงานท่ีคาดไม่ถึง และแก้ไขปัญหาไปเรื่อยๆ 
ท้ังนี้อาจเป็นเพราะโครงการแรกๆของส านักงานทรัพย์สินฯ ท่ีน าแนวคิดการแบ่งปันท่ีดินมาใช้ และ
เป็นโครงการท่ีปัจจัยภายนอกเข้ามาเกี่ยวข้องมาก 

6.4.2 ชาวชุมชนไม่ให้ความร่วมมือและไม่ย้ายออก เนื่องจากไม่มีความเช่ือมั่นว่าจะได้กลับ
เข้ามาอยู่ในโครงการหลังจากด าเนินการแล้วเสร็จหรือไม่ และชาวชุมชนไม่มีส่วนร่วมอย่างเต็มท่ี การ
พัฒนาเป็นไปตามความต้องการของผู้ลงทุน ท าให้ชาวชุมชนไม่ได้พัฒนาท่ีอยู่อาศัยด้วยตนเอง เป็น
เหตุผลให้ชาวชุมชนไม่เกิดความรักและความหวงแหนในพื้นท่ีและเหลืออยู่ในพื้นท่ีน้อยลง 

6.4.3 เกิดการร้องเรียนเรื่องความสูงของอาคารท่ีบดบังทัศนียภาพวัดสุทัศน์ จึงต้องมีการลด
จ านวนช้ัน และท าให้หน่วยพักอาศัยลดลงเหลือ 182 ห้อง ผลจากการที่ระยะเวลาด าเนินการยาวนาน 
และจ านวนหน่วยที่ลดลง  ท าให้ผู้เช่าเดิมขายสิทธิ์คืนให้ส านักงานทรัพย์สินฯ จนในปัจจุบันเหลือผู้อยู่
อาศัยสิทธิเดิมท่ีอยู่ในโครงการเพียง 29 หน่วย จากการเปล่ียนแปลงลักษณะทางกายภาพของ
โครงการจากชุมชนแนวราบเป็นแนวดิ่ง พบว่าผู้อยู่อาศัยสิทธิเดิมส่วนใหญ่พึงพอใจในสภาพกายภาพ
ของโครงการว่ามีสภาพท่ีดีขึ้น แต่เห็นว่าความสัมพันธ์ทางสังคมแย่ลงกว่าเดิม ในส่วนของ
ผู้ประกอบการพาณิชย์พบว่าส่วนใหญ่พึงพอใจต่อลักษณะกายภาพของโครงการ แต่ปรากฏว่าใน
ปัจจุบันมีพื้นท่ีให้เช่าส าหรับการพาณิชย์ว่างอยู่เป็นจ านวนมาก  
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6.5 ข้อเสนอแนะ 
โครงการพัฒนาสามยอดเป็นโครงการท่ีสามารถตอบจุดประสงค์ในเรื่องของการแบ่งปันท่ีดินได้ 

เนื่องจากสามารถท าให้มีการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยควบคู่ไปกับการพัฒนาพาณิชยกรรม แต่ด้วยปัญหาใน
เรื่องของการด าเนินงานท่ีล่าช้าท าให้ไม่สามารถตอบจุดประสงค์ของโครงการท่ีต้องการให้ผู้อยู่อาศัย
เดิมยังอยู่ในพื้นท่ี และเนื่องจากเพราะท าเลท่ีต้ังอยู่ใจกลางเมือง มีอุปสงค์ในความต้องการท่ีอยู่อาศัย
สูง ท าให้มีผู้คนมากมายต้องการอยู่ในโครงการและมีก าลังท่ีจะซื้อ ผู้มีสิทธิเดิมจึงขายสิทธิคืนแก่
ส านักงานทรัพย์สินฯ ในปัจจุบันโครงการจึงมีผู้มีสิทธิเดิมอยู่น้อยมากเมื่อเทียบกับจ านวนผู้อยู่อาศัย
ท้ังหมด ความสัมพันธ์ของผู้อยู่อาศัยเปล่ียนไปจากเดิม 

แม้โครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ของส านักงานทรัพย์สินฯจะไม่ได้มุ่งผลก าไรสูงสุดทาง
การเงิน แต่ทุกโครงการควรต้องมีการศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุน และมีการวางแผนด้าน
การเงิน อีกท้ังควรต้องด าเนินงานโดยการมีส่วนร่วม หากให้เอกชนเป็นผู้ลงทุนและด าเนินงานท้ังหมด 
การพัฒนาจะมุ่งไปสู่ผลตอบแทนของผู้ลงทุนมากกว่าการมีส่วนร่วมกับชาวชุมชน ดังนั้นการท่ี
ส านักงานทรัพย์สินฯมีนโยบายใหม่ ท่ีด าเนินการด้านการมีส่วนร่วมให้กับชาวชุมชนจนตกลงกันได้แล้ว
ก่อน แล้วจึงส่งมอบให้เอกชนด าเนินการต่อ จึงเป็นแนวทางท่ีเหมาะสม และส านักงานทรัพย์สินฯควร
ใช้โอกาสท่ีจะมีสถานีรถไฟฟูามาสร้างในพื้นท่ี มาทบทวน ก าหนดนโยบายและวางแผนการใช้ท่ีดิน
โครงการนี้ใหม่ ให้สอดคล้องกับสถานการณ์ท่ีจะเกิดขึ้น 
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ภาคผนวก ก. 

แบบสอบถามเพือ่ประเมินทัศนคติของผู้เช่าต่อโครงการพัฒนาชุมชนสามยอด 

ส าหรับผู้พักอาศัยที่มีสิทธิเก่า และผู้พักอาศัยที่ได้รับการโอนสิทธิ 
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ภาคผนวก ข. 

แบบสอบถามเพือ่ประเมินทัศนคติของผู้เช่าต่อโครงการพัฒนาชุมชนสามยอด 

ส าหรับผู้ประกอบการพาณิชย ์
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ภาคผนวก ค. 

แบบสัมภาษณ์ ส าหรับผู้มีส่วนเก่ียวข้องในการด าเนินงานโครงการ  

และผู้เขี่ยวชาญด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัยและอสัหงาริมทรัพย์ 
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นายศาสตรา ศรีหาภาค เกิดวันท่ี 18 สิงหาคม พ.ศ. 2530 ท่ีจังหวัดบุรีรัมย์ ส าเร็จ
การศึกษาสถาปัตยกรรมศาสตรบัณฑิต จากคณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ ใน
ปีการศึกษา 2552 และได้เข้าศึกษาต่อในหลักสูตร เคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต คณะสถาปัตยกรรม
ศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ในปีการศึกษา 2555 

การท างาน ได้เข้าท างานในบริษัท ส านักงาน โฟร์เอส จ ากัด ต าแหน่งสถาปนิก ในปี พ.ศ.
2552 และได้ลาออกเพื่อเข้าศึกษาต่อระดับปริญญาโท ในปี พ.ศ. 2555 
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