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บทท่ี 2

แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เก่ียวข้อง

แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง

การศึกษาเร่ืองความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยต่อการบริหารชุมชนของสำนักงาน 
เคหะชุมชน : กรณีตัวอย่างเคหะชุมชนแฟลตคลองจั่นในการศึกษาวิจัยนี้ ไตัทำการศึกษา 
แนวคิดทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ตามรายละเอียดตังนี้

2.1 ทฤษฎีและแนวคิดเกี่ยวกับความพึงพอใจ
2.2 แนวคิดการบริหารงานเคหะชุมชน
2.3 งานวิจัยที่เก่ียวข้อง
2.4 การสัมมนาที่เก่ียวข้อง

2.1 แนวคิดความพึงพอใจในชีวิตของมนุษย์
Shelley and Honikan,1975 กล่าวไว้ว่าทฤษฎีความพึงพอใจ ซึ่งเปีนทฤษฎีว่าตัวย 

ความรู้สึกสองแบบของมนุษย์ คือ ความรู้สึกในทางบวกและ ความรู้สึกในทางลบความรู้สึก 
ทุกชนิดของมนุษย์จะจะตกอยู่ในกสุ่มความรู้สึกสองแบบนี้ ความรู้สึกทางบวก คือความรู้สึกท่ี 
เมื่อเกดขึ้นแล้วจะทำให้เคิดความฤข เปีนความรู้สึกที่แตกต่างจากความรู้สึกอื่นๆ กล่าวคือเปีน 
ความรู้สึกที่มีระบบย้อนกลับ ความฤขสามารถทำให้เกิดความสุขหรือความรู้สึกทางบวก 
เพ่ิมข้ึนไตัดี ตังนั้นจะเห็นไตัว่าความสุขเปีนความรู้สึกที่สลับซับช้อน และความสุข 
นี้ก็มีผลต่อบุคคลมากกว่าความรู้สึกทางบวกอื่นๆ

ความรู้สึกทางลบ ความรู้สึกทางบวก และความสุข มีความสัมพันธ์กันอย่างสลับซับช้อน 
และระบบความสัมพันธ์ของความรู้สึกทั้งสามนี้ เรียกว่า ระบบความพอใจ โดยความพอใจ 
จะเกิดขึ้นเมื่อระบบความพอใจมีความรู้สึกทางบวกมากกว่าทางลบ ความพอใจสามารถแสดง 
ออกมาในรปของความรู้สึกทางบวก แบบต่างๆ ไตัและความรู้สึกทางบวกนี้ยัง!ปีนตัวช่วยให้ 
เกิดความพอใจของมนุษย์

สิ่งที่ทำให้เกิดความรู้สึกหรือส!'างให้เกิดความพอใจแก่มนุษย์ ไตัแก' ทรัพยากร 
(Resource) หรือ ส่ิงเรัา (Stimuli) การวิเคราะห์ระบบความพอใจ จะเป็นการศึกษาว่าทรัพยากร 
หรือสิ่งเรัาแบบใดเปีนที่ตัองการที่จะทำให้เกิดความพอใจและความสุขแก่มนุษย์ ความพอใจจะเกิด 
ไตัมากที่สุดเมื่อมีทรัพยากรอยู่จำกัด ตังนั้นความพอใจจะเกิดขึ้นได้มากที่สุด เมื่อมีการจ ัด  
ทรัพยากรที่มีอย่างถูกต้องเหมาะสม สภาพแวดล้อมทางกายภาพกีเปีนทรัพยากรของระบบ
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ค วาม พ อใจอย ่างย ิ่ง  ด ังน ั้น ก ารอ อ ก แ บ บ ส ภ าพ แว ด ล ้อ ม  ค ือ  ก ารด ัด ส ิน ว ่าค วรจ ัด ท ร ัพ ยากรท ี่ 
เก ี่ยวก ับ ส ภ าพ แวด ด ้อม ท างกาย ภ าพ ท ี่ม ีอย ่อย ่างไร  ให ้เก ิด ค ว าม พ อ ใจ ได ้

N ew sm an(1997) เส น อแน วค วาม ค ิด  ใน เร ื่อ งส ภ าพ ค วาม พ ึงพ อ ใจ ใน ส ภ าพ แ วด ด ้อ ม  
ท างก ายภ าพ ส าม ารถ เก ิด จาก  ค วาม ส ัม พ ัน ธ ์ระห ว ่างม บ ุษ ย ์ก ับ ส ภ าพ แวด ด ้อม ท างกายภ าพ  สามารถ  

ศ ึก ษ าได ้ช ัด เจ น เม ื่อ แย ก อ อ ก เป ็น ก ารต อ บ ร ับ  (response) แ ล ะป ฏ ิก ร ิย า  (reaction) ของม บ ุษ ย ์ต ่อ  
สภ าพ แวด ด ้อม ท างกายภ าพ  ป ฎ ํกร ิยาต ่อส ภ าพ แวด ด ้อม  ห ม ายถ ึง ก าร เป ล ี่ย น แป ล งท างช ีวภ าค  

ห ร ือส ร ีระ  ซ ึ่งส าม ารถ ว ัด ได ้ง ่าย  เช ่น ก าร เป ล ี่ย น แ ป ล งข อ งอ ัต ร าก าร เด ้น ท างห ัว ใจ  อ ุณ ห ภ ูม ิของ  

ร ่างกาย ฯ ลฯ  ใน ข ณ ะ ท ี่ก ารต อ บ ร ับ  ห มายถ ึง ก ารร ับ !' ท ัศ น ค ต ิแ ล ะ พ ฤ ต ิก ร ร ม ท ี่แ ส ด งอ อ ก  

ซ ึ่งรวม เร ียกว ่าการต อบ ป ร ับ ท างส ังค ม  - จ ิตว ิท ยา แล ะพ ฤ ต ิก รรม  (S ocia l - psych ologica l and 
behavioral respons) ป ็จจ ัยต ่างๆ ท ี่ท ำให ้เก ิด ก าร ต อ บ ร ับ ใน ส ภ าพ แ ว ด ด ้อ ม ท างก าย ภ าพ  แส ด งเป ็น  
แผ น ภ ูม ิด ังน ี้ (ด ูแผน ภ ูม ิท ี่ 2 - 1)



แผนภูมิท่ี 2-1 แสดงความสัมพันธ์ของป็จจัยต่างๆ ในการตอบรับทางสังคม - จิตวิทยาและ 
พฤติกรรมต่อสภาพแวดล้อมทางกายภาย (Newman Conway ,1977)
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2 ,2แน วค วาม ค ิด ก ารบ ร ิห ารงาน เค ห ะช ุม ช น

2.2.1 ค วาม ห ม าย ข อ งก ารบ ร ิห ารงาน ช ุม ช น

United N ation (U N ), 1969 ก ล ่า ว ไ ว ิฑ ่ “  ก ารบ ร ิห ารงาน ช ุม ช น เป ีน !ร ื่องข อ งก าร  
ส ร ้างส รรค ์ส ก าพ แว ด ล ้อ ม  ข อ งช ีว ิต การอ ย ู่อ าศ ัย ให ้ด ีข ึ้น  ”

น าธพ ัน ธ ุพ งษ ์ อ ุบ ลพ งศ ์ (2541) ได ้กล,Tวไว ิว ่า “ ก ารบ ร ิห ารช ุม ช น เป ็น เร ื่อ งข อ งก าร  

จ ัดการช ุม ชน  (M A N A G IN G  THE ESTATE) แ ล ะก ารส ร ้างช ุม ช น  (B U IL D IN G  C O M M UNITY)” 
การจ ัด การช ุม ช น  เห ้น ห น ัก ใน เร ื่อ งข อ ง “  ก าร จ ัด ก าร ท ร ัพ ย ์ส ิน ใน ช ุม ช น ” จ ะให ้ค วาม  

ส ำค ัญ ม าก ใน เร ื่อ ง ก าร พ ัพ ัก ษ ์ร ัก ษ าน โย บ าย ก าร ล ง ท ุน ใน ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย แ ล ะ ก าร ค ิด ต าม ค ืน ท ุน น อ ก จ าก  
น ี้จะ เป ็น เร ื่อ งข อ งก ารด ูแล บ ำร ุงร ัก ษ าท ร ัพ ย ์ส ิน ท ี่!ป ีน ส าธ ารญ ป โภ ค  ส าธ าร ญ ป ก าร ใน ช ุม ช น  
ให ้ใช ้ป ร ะ โย ช น ์เต ็ม ท ี่ แล ะอ าช ุก ารใช ้งาน ได ้อ าว น าน

การส ร ัางช ุม ช น  ห ร ือ ก ล ่าว ให ้เต ็ม ๆ  ค ือ  “ ก ารส ร ัางช ุม ช น ให ้เป ็น ช ุม ช น ” ม ีการเร ียก  

ก ัน ง ่าย  ๆ  ว ่า “ก ารด ูแล ช ุม ช น ” เป ็น เร ื่องข องการจ ัด ค น เช ้าอย ู่อ าศ ัย  ก าร จ ัด ให ้ม ีบ ร ิก าร ต ่างๆ  
ท ี่จ ำเป ็น ต ่อก ารอย ู่อ าศ ัย  การจ ัด แล ะร ักษ าระเบ ียบ ช ุม ช น  การพ ัฒ น า แ ล ะ ส ่ง เส ร ิม ให ้$ อย ู่อาศ ัย  

ม ีส ่ว น ร ่ว ม ใน ก าร บ ร ิห ารช ุม ช น  ก ารจ ัด การค วาม ข ัด แย ์งใน ช ุม ช น  เป ็น ด ้น  ซ ึ่งส ร ุป ได ้ว ่า เป ็น  
“ การส ร ัางส ภ าพ แวด ล ้อม ข อ งช ีว ิต ก ารอย ู่อ าศ ัยข อ งส ังค ม  ”  น ี้น เอง

น าย พ ัน ธ ุพ งษ ์ อ ุบ ลพ งศ ์ ได ้ให ้ค วาม ห ม าย ก าร บ ร ิห ารช ุม ช น ท ั้ง ใน เช ิงห ว ังผ ล ส ุด ท ้าย  

แ ล ะ เช ิงป ฏ ิบ ัต ิก ารด ังน ี้
1. ค วาม ห ม ายเช ิงห ว ังผ ลส ุดท ้ายค ือ  “  ก าร ท ำให ้ส ภ าพ แว ด ล ้อ ม ข อ ง ช ีว ิต ก าร เป ็น อ ย ู่ใน  

ช ุมชน  ป ราศ จากส ิ่ง เด อด ร ัอน รำค าญ  น ำม าซ ึ่งค วาม ส ะด วก ส บ าย ด ้วย ค วาม ป กต ิส ุข  
แ ล ะส าม ารถ จ รรโล งค วาม น ่าอ ย ู่อ าศ ัย ได ้ต ล อ ด ไป ต าม อ ัต ต ภ าพ ”

2. ความ ห ม ายเช ิงป ฏ ิบ ัต ิการ ค ือ “  ก ารจ ัด ระ เบ ียบ ช ีว ิต ค วาม !ป ีน อย ู่อ าศ ัย ร ่วม ก ัน ใน ช ุม ช น  

ให ้เป ็น ไป ด ้วย ค วาม ป ก ต ิส ุข  ตาม อ ัตตภาพ  ม ีบ ร ิการ  แ ล ะส ิ่งอ ำน วย ค วาม ส ะด ว ก ท ี่
จ ำ เป ็น ใน การอ ย ู่อ าศ ัย  ม ีก ารด ูแลร ัก ษ าค วาม เป ็น ระ เบ ีย บ เร ีย บ ร ัอ ย ข อ งช ุม ช น ร ัก ษ าส ิ่ง  

ท ี่ม ีอย ู่ แ ล ะ ส ร ัางส ร ร ค ์ส ิ่ง ให ม ่ๆ  ท ี่ม ีค ุฌ ค ่า  แ ล ะ เป ็น ป ร ะ โย ช น ์ต ่อ ก าร อ ย ู่อ าศ ัย  รวมท ั้ง  
ร ัก ษ าส ิท ธ ป ระโย ช น ์ข อ งช ุม ช น

ส ร ุป ร ว ม ค ว าม ห ม าย ใน เช ิงบ ุ่งผ ล ห ว ังส ุด ท ้าย แล ะ เช ิงป ฏ ิบ ัต ิก าร แ ล ้ว จ ะ ได ้ค ว าม ห ม าย ด ังน ี้ 
“  ก ารบ ร ิห ารช ุม ช น  ค ือ  ก ารจ ัด ระ เบ ียบ ช ีว ิต ค วาม เป ็น อย ู่ร ่วม ก ัน ใน ช ุม ช น  ให ้ส ภ าพ แว ด ล ้อ ม ช ีว ิต  

ก าร เป ็น อ ย ู่ใน ช ุม ช น  ป ราศ จากส ิ่ง เค ือด ร ้อน รำค าญ  น ำม าซ ึ่งค วาม ส ะด วก ส บ ายด ้วยค วาม ป กต ิส ุข  
แ ล ะ ส าม ารถ จ รรโล งค วาม น ่าอ ย ู่อ าศ ัย ได ้ต ล อ ด ไป  ตาม อ ัตตภาพ ”
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2.2 .2  ห น ้าท ี่ข อ งก ารบ ร ิห ารช ุม ช น
น าย พ ัน ธ ุพ งษ ์ อ ุบ ล พ งศ ์ ได ้ก ล ่าวถ ึงห น ้าท ี่ก าร บ ร ิห าร ช ุม ช น ต าม ภ าร ก ิจ ก าร จ ัด ก าร ช ุม ช น  

แ ล ะก ารส ร ้างช ุม ช น  ได ้ด ัง ต ่อ ไป น ี ้
ภ ารก ิจ การจ ัด ก ารช ุม ช น  ม ีห น ้าท ี่ด ังน ี้

1. ก ารจ ัด ก ารท ร ัพ ย ์ส ิน  เป ็น เร ื่อ งก ารร ัก ษ าน โย บ าย ก ารล งท ุน  การต ิด ต าม ค ืน ท ุน  การ  

ต ิด ตาม ช ำระเง ิน  และท ร ัพ ย ์ส ิน  ก าร ด ูแ ล แ ล ะ เก ็บ ป ระโย ช น ์จ าก ท ร ัพ ย ์ส ิน  การจ ัด การ  

ท างด ้าน การ เง ิน ข องช ุม ช น
2. การล ูน ล ปาร ุ[งร ักษาท ร ัพ ย ์ส ิน  เป ็น ค วาม ด ้องการใน ้ท ร ัพ ย ์ส ิน ข อ งช ุม ช น  ได ้แ ก ่ อาคาร  

แ ล ะ ส าธ ารช ุ!ป โภ ค ภ าย ใน อ าค ารท ี่ใช ้ร ่ว ม ก ัน  ส าธ ารอ ุ!ป โภ ค  ส าธ ารอ ุ!ป ก ารอ ัน เป ็น  

ส าธ ารณ ะส ม บ ัต ิข อ งช ุม ช น  ม ีอ าธ ุก ารใช ้งาน อ าวน าน  และ ป ร ะ ห ย ัด ค ่า ใช ้จ ่าย ใน ก าร  

ลงท ุน ซ ่อม แซ ม  ห รอเป ล ี่ยน ท ด แท น  ก ารด ูแล  ป าร งร ัก ษ าท ร ัพ ย ์ส ิน ใน ช ุม ช น ให ้อ ย ู่ใน  

ส ภ าพ ใช ้ก ารได ้ต ล อ ด เว ล า จะเป ็น การช ่วยส ่งเส ร ิม ภ าพ พ จน ์ข องห น ่วยงาน  ตลอดจน  

ส น ับ ส บ ุน  แ ละส ่ง เส ร ิม ด ้าน ก ารต ล าด ข อ งห น ่วย งาน

ภ ารก ิจ การส ร ้างช ุม ช น  ม ีห น ้าท ี่ด ังน ี้
1. ก าร จ ัด ค น เข ้าอ ย ู่อ าศ ัย  เป ็น เร ื่อ งข อ งก ารท ำให ้ช ุม ช น ท ี่จ ัด ส ร ้างข ึ้น ม าท างด ้าน ก าย ก าพ  

ม ีค น อย ู่อ าศ ัยต าม น โยบ ายพ ัฒ น าท ี่อย ู่อ าศ ัย  ม ีช ีว ิต ค วาม เป ็น อ ย ู่ม ีก าร เค ล ื่อ น ไห ว  มี 
ก ิจกรรม

2. ก ารจ ัด ให ้ม ีส ิ่งอ ำน วย ค วาม ส ะด ว ก  น ละบร ิการ เป ็น เร ื่อ งท ี่จ ะ ให ้ช ุม ช น ม ีส ิ่งอ ำน ว ย  

ค วาม ส ะด วกแก'ช ีว ิต ป ระจำว ัน  ม ีบ ร ิก ารท ี่ท ำให ้ก ารอ ย ู่อ าศ ัย ม ีค ว าม ป ก ต ิช ุข ได ้พ อ  

สม ควร ฑ ั้งน ี้บ ร ิก ารจ ะ ม ีได ้ม าก น ้อ ย ข น าด ไห น  ข ึ้น อย ู่ก ับ 2ป ล ัก ษ ณ ะข อ งช ุม ช น  
น โย บ าย แ ล ะ  ข ีด ค วาม ส าม ารถ ข องช ุม ช น  อ ัน ก ารจ ัด ให ้ม ีส ิ่งอ ำน ว ย ค วาม ส ะด ว ก  
แ ล ะบ ร ิก ารพ ร ้อ ม ส ำห ร ับ ช ุม ช น  จะช ่วยส ่งเส ร ิม กาพ พ จน ์ของช ุม ชน  และห น ่วย งาน  

ต ล อ ด จ น เป ็น ก ารส น ับ ส ท ุน  และส ่ง เส ร ิม ด ้าน ก ารต ล าด ข อ งห น ่วย งาน ต ่อไป
3. การจ ัด การร ักษ าระเบ ียบ ,ข อ งช ุม ช น  เป ็น เร ื่อ งข อ งก ารก ำห น ด ห ร ิอส ร ้างระ เบ ีย บ การ  

อ ย ู่อ าศ ัย ข ึ้น ม าเป ็น ก ฎ ก ต ิก าร ่ว ม ก ัน ม ีก าร ให ้ก าร ศ ึก ษ าป ถ ูก ศ ึงร ะ เบ ีย บ ใน ท าร อ ย ู่อ าศ ัย ให  ้

เก ิด ค วาม ส ำน ึก  และป รารถ น าป ฏ ิบ ัต ิด าม  ต ล อ ด จน ร ักษ าค วาม เป ็น ระเบ ียบ เร ียบ ร ้อ ยใน  

ช ุม ช น ม ิให ้ม ีค วาม เด ือ ด ร ้อ น รำค าญ  แล ะ ม ีก ารค วบ ค ุม ม ิให ้ม ีก าร ล ะ เม ิด ส ิท ธ ิใน ก าร  

อยูอ่ าศ ัยต ่อก ัน  และต ่อส ่วน รวม  การท ี่ช ุม ช น ม ีค วาม เป ็น ระเบ ียบ เร ียบ ร ้อย  จะเป ็น การ  

ส ร ้างภ าพ พ จน ์ข องช ุม ชน  และหน,วองาน อ ีก ท ั้งย ังจะ เป ็น ก ารส น ับ ส บ ุน  และส ่ง เส ร ิม ด ้าน  

ก ารต ลาด ข องห น ่วยงาน ด ้วย
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4. ก ไรพ ัฒ น าช ุม ช น  เป ็น เร ื่อ งข อ งก ารส ร ้างค วาม ส ัม พ ัน ธ ์ใน ระห ว ่างผ ู้อย ู่อ าศ ัย  เพ ื่อลด  

ค ว าม ร ้ส ึก ข อ งค ว าม เป ็น ค น ใก ล ้ช ิด ท ี่แป ล ก ห น ้าต ่อ ก ัน ล ง  ด ำเน ิน ก ารใน ้ผ ู้อย ู่อ าศ ัย ม ี 
ความ ร ัก  ความ ห วงแห น  ผ ูกพ ัน น ละม ีความ เป ็น เล ้าของช ุม ชน  ร ัก ษ าแ ล ะ ส ร ้าง
ส ก าพ แวด ล ้อม ข อ งช ุม ช น  ใน ้ด ำรง ความน ่าอย ู่อาศ ัย  ท ั้ง ใน ป ัจ ช ุบ ัน  แ ล ะ ใน อ น าค ต ต ่อ ไป  

อ ัน ก ารพ ัฒ น าช ุม ช น น ี้ จะช ่วยส ่งเส ร ิม กาพ พ จน ์ ช ุมชน  และห น ่วย งาน  อ ังเป ็น การ  

ส น ับ ส บ ุน ส ่ง เส ร ิม ล ้าน ก ารต ล าด ข อ งห น ,วองาน อ ีกล ้วย
5. การให ้ผ ู้[อย ู่อ าศ ัยม ึส ่วน ร ่วม ผ ่าน องค ์กรช ุม ชน  เป ็น เร ื่อ งข อ งก ารส ่ง เส ร ิม ใน ้ผ ู้อ ย ู่อ าศ ัย เข ้า  

ม าม ีส ่ว น ร ่ว ม ร ับ ก าระร ับ ผิดชอบ บ ร ิห ารช ุม ชน ข องต น เอง ม ีส ่ว น ร ่ว ม ใน ก าร พ ัฒ น า และ  

แ ล ้ไข ป ัญ ห าช ุม ช น  ของตน เอง ผ ่าน องค ์กรช ุม ชน  อ ัน เป ็น ก ารส ่ง เส ร ิม ระบ บ  

ป ระช าธ ิป ไต ย  ข ั้น พ ื้น ฐาน
6. ก ารจ ัด ก ารค ว าม ข ้ด แ ย ้ง  เป ็น เร ื่อ งข อ งก ารส ร ้างค วาม ส ม าน ฉ ัน ท ์ส าม ัค ค ีใน ห บ ุ่ผ ู้อย ู่อ าศ ัย  

น ิให ้ม ีค ว าม แต ก แย ก  แ ล ้ไข ป ัtuห าร ว ม ถ ึงก ารป ระส าน ป ระโย ช น ์ระห ว ่างช ุม ช น ก ับ บ ุค ค ล  

ห ร ือห น ่วยงาน ท ี่เก ี่ยวข ้อง
7. ก ารม อ บ โอ น ก ารบ ร ิห ารช ุม ช น  เป ็น เร ื่อ งข อ งก ารส ่งม อบ ช ุม ช น ให ้ผ ู้อ ย ู่อ าศ ัยร ับ ผ ิด ช อ บ  

ม อ บ โอ น ส าธ าร ญ ป โภ ค  แ ล ะ ส าร าร ญ ป ก าร ก าย ใน ช ุม ช น ให ้ห น ่ว ย งาน ห ้อ งถ ิ่น แ ล ะ  
หน,วองาน อ ื่น ท ี่เก ี่ยวข ้องด ำเน ิน การต าม ห น ้าท ี่ ค วาม ร ับ ผ ิด ช อบ  ท ั้งน ี้เพ ื่อล ด ภ าระข อง  

ผ ู้อย ู่อ าศ ัย ข ณ ะเด ีย ว ก ัน ให ้ช ุม ช น ส าม ารถ จ รรโล งส ภ าพ แวด ล ้อ ม ข อ งช ีว ิต ก ารอ ย ู่อ าศ ัย  
ท างก ายก าพ  และส ังค ม ท ี่น ่าอ ย ู่อ าศ ัย ข อ งต น ไล ้ส ืบ ไป
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2.3 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

วิทวัส รุ่งเรืองผล และนางสาวทรงศรี สนธิทรัพย์(2539) ได้ทำการสำรวจความพึงพอใจ 
ของผู้ใช้บริการของการเคหะแห่งชาติ เพ่ือศึกษาความพึงพอใจของผู้ใช้บริการของการเคหะ 
แห่งชาติ โดยศึกษาความพึงพอใจต่อคุณภาพผลิตภัณฑ์ และคุณภาพบริการหลังการขายของ 
การเคหะแห่งชาติ ตลอดจนปีญหาและลำดับความสำคัญของปีญหาของผู้ใช้บริการ รวมท้ังความ 
คิดเห็นของผู้ใช้บริการเกี่ยวกับแนวทางในการปรับปรุงของการเคหะแห่งชาติ ผลการวิจัยพบว่า

1. ผู้ใช้บริการมีความพึงพอใจต่อการบริการของการเคหะแห่งชาติในด้านต่างๆ ได้แก่ 
ด้านการบริการก่อนการขาย การรับเร่ืองร้องเรียน การมีส่วนในการดูแลชุมชน การ 
พัฒนาความสะอาดในชุมชน และระบบความปลอดภัย การดูแลพื้นท่ีสาธารณะ 
คุณภาพผู้ให้บริการ และการออกแบบบ้านอยู่ในระดับ พอใช้

2. ปิญหาที่สำคัญที่พบในทุกโครงการ และสอดคล้องกัน ซึ่งผู้ใช้บริการได้ลำดับความ 
สำคัญของปิญหาใน 3 อันดับแรกของโครงการเคหะชุมชน คือ

2.1 ระบบรักษาความปลอดภัย
2.2 การรักษาความสะอาดในชุมชน
2.3 การดูแลพื้นที่สาธารณะ

ความคิดเห็นของผู้ใช้บริการเกี่ยวกับแนวทา-,ในการปรับปรุงบริการของการเคหะแห่งชาติ 
สรุปได้ดังนี้

1. ปรับปรุงคุณภาพนำประปา และเพิ่มถังเก็บนำสำรองเพื่อใช้ในกรณีนำไม่ไหล หรือ 
น้ีาอ่อน

2. เพ่ิมไฟฟ้าตามถนนทางเดินภายในอาคาร
3. ประสานกับองค์การโทรศัพท์ให้ติดตั้งโทรศัพท์สาธารณะเพ่ิมขึ้น
4. จัดให้มีเครื่องป่นไฟสำรองไว้เพื่อใช้ในกรณีไฟฟ้าดับ
5. ปรับปรุงทางเดินเท้าให้เป็นถนนคอนกรีต และขยายถนนให้กว้างข้ึน
6. เพ่ิมถังขยะ มีรถมาเก็บขยะทุกวัน และลดอัตราค่าเก็บขยะ_ 1 y ' . ’ ' I
7. จัดทำท่อระบายนำเสีย และแก้ไขปิญหาการอุดตันของคูคลองในชุมชน
8. จัดทำระบบตรวจสอบบุคคลภายนอกเช้ามาในโครงการ หรือจัดระบบเวรยามรักษา 

ความปลอดภัย และในส่วนโครงการที่มียามแล้ว ต้องการให้กำกับติดตามยามให้ปฏิบัติ 
หน้าท่ีอย่างเต็มท่ี

9. ประสานกับเจ้าหน้าท่ีตำรวจให้เช้ามาสอดส่องดูแล และกำจัดปราบปรามแหล่งม่ัวสุม 
ทางอบายมุข และยาเสพติด

10. เพ่ิมจำนวนเครื่องดับเพลิง พร้อมทั้งอบรมการจัดเก็บ และวิธีการใช้
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11. ลดขันตอนการรับเรื่องร้องเรือน และดำเนินการแก้ไขตามคำร้องเรือนออ่างรวดเร็ว
12. วางแผนจัดพื้นที่บริเวณรอบๆ อาคาร ให้มีพื้นที่สาธารณะใช้สออร่วมกัน ได้แก่ สวน 

หอ่อน สนามเด็กเล่น และท่ีจอดรถมาตรฐาน
13. เพิ่มการประชาสัมพันธ์ให้ทั่วถึง
14. ปรับปรุงระบบการติดต่อทางโทรศัพท์ให้ติดต่อง่ายขึ้น
15. ลดขั้นตอนในการชื้อให้มีความสะดวก และง่าออ่ิงข้ึน
16. เพิ่มความประณีตของงานก่อสร้างและใช้วัสคุที่มีคุณภาพดี

ใ]ฌฌกา ไกรสินธุ (2535) ได้ทำการวิจัอเก่ีอวกับ การบริหารเคหะชุมชนด้านการดูแล 
ชุมชนของการเคหะแห่งชาติ ท่ี เคหะชุมชนเมืองใหม่บางหลี การวิจัอครั้งนี้มีวัตอุประสงค์ เพ่ือ 
การประเนินการดูแลชุมชนของผู้อยู่อาศัยในเคหะชุมชนเมืองใหม่บางพลี โดยคืกษาสกาพปีญหา 
ความคิดเห็น และทัศนคติของผู้อยู่อาศัย อันเก่ียวเนื่องกับการดูแลชุมชน ชึ๋งได้แก่องค์ประกอบ 
สภาพแวดก้อมชุมชน ซ่ึงมี 2 องค์ประกอบคือ องค์ประกอบทางกาอภาพ และองค์ประกอบด้าน 
การจัดการจากผลการคืกษาได้สรุปว่า ปีญหาด้านสกาพแวดก้อมชุมชน ซ่ึงมีป้ญหา 2 ประการ 
ได้แก่ ปีญหาด้านกายภาพ และปีญหาด้านการจัดการ โดยปีญหาด้านกายภาพ ได้แก่ บรรยากาศ 
แวดก้อมชุมชนไม่ดี และปีญหาการออกแบบวางผังระบบสาธารญปโภค และบริการยังไม่ 
เหมาะสม ส่วนปีญหาด้านการจัดการ ได้แก่ ปีญหาในการรักษาความสะอาด และการดูแลรักษา 
สภาพสถานที่สิ่งอำนายความสะดวก ป้ญหาการขาดความร่วมมือในการพัฒนาชุมชน ป็ญหาใน 
การอยู่อาศัยร่วมกัน ปีญหาในการให้บริการ โดยสรุปปีïyหาส่วนใหญ่เคิดขึ้นจาก 2 ข้ันตอนของ 
การพัฒนาโครงการ คือปิญหาที่»คิดในข้ันตอนการออกแบบวางแผน และปีญหาที่เคิดในช่วงของ 
การจัดการหลังการเช้าอยู่อาศัย ผลจากการสำรวจทัศนคติผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่ มีความไม่พึงพอใจ 
กับชุมชน โดยปิญหาด้านการจัดการมีอิทธิพลต่อความไม่พึงพอใจมากว่าป็ญหาด้านกายภาพ

กานดา ธรรมปีชา (2526) ได้ทำการวิจัยเร่ือง ปีจจัยที่มีผลต่อความพึงพอใจในการอยู่อาศัย 
ในเคหะสงเคราะห์แบบแฟลต(คืกษาเปรียบเทียบระหว่างผู้อยู่อาศัยที่เคยและไม่เคยอยู่ในชุมชน 
แออัดมาก่อน) เพื่อคืกษาระดับความพอใจของผู้อยู่อาศัยที่เคยและไม,เคยอยู่ในชุมชนแออัดมาก่อน 
ต่อการอยู่อาศัยในแฟลต และคืกษาปิจจัยที่มีผลต่อความพึงพอใจในการอยู่อาศัยในแฟลต จากผล 
การคืกษาระดับความพึงพอใจในการอยู่อาศัยในแฟลตของผู้อยู่อาศัยทั้งสองกอุ่ม 
เมื่อสืกษาสภาพป็ญหา และความต้องการของผู้อยู่อาศัยท้ังสองกอุ่มเก่ียวกับ การอยู่อาศัยในแฟลต 
พบว่า ผู้อยู่อาศัยทั้งสองกอุ่มส่วนใหญ่ประสบปีญหาในการอยู่อาศัยในแฟลต โดยปีญหาที่ผู้อยู ่
อาศัยท้ังสองกลุ่ม ประสบมากที่สุดคก้ายคลึงกัน คือป้ญหาเสืยงรบกวน
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2.4 สัมมนใที่เกี่ยวข้อง

การเคหะแห่งชาติ (2537) ไติ'จัดโครงการสัมมนาการป้องกัน และการเตรียมการแก้ไข 
ภาวะวิกฤตขององค์กรขึ้น ภายใต้หลักหลักการ และเหตุผลว่า การที่การเคหะแห่งชาติไต้รับเรื่อง 
ในการรัองทุกข์ในปริมาณที่มาก และชํ้าในประเด็นเติม เป็นการสะท้อนให้เห็นถึงความไม ่
พึงพอใจ ของ$รับบริการ จึงดำเนินการสัมมนาเพ่ือวิเคราะห์สกาพปีญหา สาเหตุ และ 
ผลกระทบของการเกิดปีญหา เพื่อกำหนดมาตรการป้องกัน และแท้ไขปีญหาเรื่องรัองทุกข์ ให้ถือ 
ปฏิบัติเป็นแนวทางเดียวกัน และเพื่อกำหนดแนวทางการมีส่วนร่วมของกลุ่มเป้าหมายเพื่อให้การ 
ดำเนินงานไต้รับความร่วมมืออย่างจริงจังตามหลักการพัฒนาชุมชน ในส่วนผู้!ข์าร่วมสัมมนา 
ประกอบต้วยผู้บริหารระดับตัดสินใจ เจัาหห้าที่จากฝ่ายต่างๆ และผู้แทนชุมชนผู้ไต้รับผลกเระทบ 
โดยตรงกับป็ญหา



ผลสรุปจากการสัมมนามีดังนี้คือ 
ปญหาการบริการชุมชน

H O î r j j u n m ,  ส ท า !โ น ุj ' n t i u j ' m ,  

ร ั" 1ตง fl1ค้มหาร่ทยาล'ย
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ประเด็นป็ญหาท่ีริ'องเรียน ภาพพจน์ของการเคหะแห่งชาติ
1. การบริการชุมชน

* ไม,ไค้รับความสะดวกรวดเร็วในการขอ ♦  การบริการหลังการขายไม,ดี มีการทุจริต
ใช้บริการ ♦  ไม่ไค้รับความร่วมมือในการจัดกิจกรรม

* เจ้าหน้าท่ีไม,สุภาพ ชุมชน
* ไม,ไค้ข่าวสารอย่างเพียงพอ ♦  ไค้รับการขัดขวางเมื่อจัดทำโครงการ
* มีการเรียกเก็บค่าบริการเมื่อขออสุญาต ต่อเนื่องในชุมชนเดิม

ต่อเดิม และเจ้าหน้าที่บางรายเข็มงวดกับ
แบบการต่อเดิม

2. การละเมิดกฎระเบียบ
* มีการลักลอบละเมิดกฎระเบียบ * ชุมชนขาดระเบียบ
* ประกอบกิจการรบกวน$อยู่อาศัย * รบกวนการอยู่อาศัยของผู้อื่น
* ค้าขาย ,ขโมยไฟฟ้า,ขโมยนา * การดำเนินการต่อกสุ่มผู้ละเมิด
* ค้างค่าเช่า ♦  เกิดอันตรายต่อชีวิต และทรัพย์สิน
* มีการละเจ้นไม,ดำเนินการ * เกิดภาพลบว,ามีกสุ่มอิทธิพล

3. การจราจร และที่จอดรถ
♦  การจราจรกับค่ัง * มีกสุ่มอิทธิพล
♦ ท่ีจอดรถไม่เพียงพอ * ยู่งยากต่อการจัดระเบียบชุมชน
* มีผู้ใช้ลานจอดรถแสวงทาประโยชน์ * สรัางความไม่พอใจแก่ผู้อยู่อาศัยที่ไค้รับ
* ใช้ถนนเป็นที่จอดรถ การรบกวน

♦  เกิดมลพิษ เสียง กล่ิน รบกวน
♦  ผิวจราจรชำรุด
* มีการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายในกา,รซ่อม

4. ความสะอาด
* ขยะค้นชุมชน
♦  ชุมชนสกปรก

♦  ชุมชนการเคหะฯ ไม่น่าอยู่อาศัย ไม,ไค้รับ 
การเอาใจใส่!ท่าที่ควร

* มีกองขยะในบริเวณไม,เหมาะสม
♦  พนักงานรักษาความสะอาดไม,สุภาพ
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(ต่อ)
ประเดนปัญหาที่ร้องเรียน ภาพพจน์ของการเคหะแห่งชาติ

5. นาท่วม
* ท่อระบายนาอุดตัน
* นิ้าท่วมขังเวลาฝนตกหนัก

6. นาไม่ไหล

* ชุมชนการเคหะ ฯ ไม่ได้รับการเอาใจใส่

* คุณภาพนาไม,เหมาะสมต่อการอุปโภค
* นํ้าไม่ไหลหรือไหลอ่อน
* นํ้าไม่ไหลจนขาดแคลน
* ไม1มีรถให้บริการนำเมื่อเกิดปิญหา

* การเคหะแห่งชาติบริการไม่ดี

7. อาชญากรรม
* มีการก่ออาชญากรรมโดยชาวชุมชน และ 

บุคคลภายนอกชุมชน
* ระบบรักษาความปลอดภัยไม,มี 

ประสิทธิภาพ

* ชุมชนการเคหะ ฯอันตราย ไม่น่าอยู่อาศัย
* ไม่มีความปลอดภัยในชีวิต และทรัพย์สิน

8. การเช่าช่วง
* ไม่เป็นธรรม
* ยากต่อการดูแลเมื่อผู้เช่าละเมิดกฎระเบียบ

9. อิทธิพลในชมชน

* เป็นภาระหนักในการดูแล
* มีความไม่เป็นธรรมในการให้สิทธิ๙

* ผู้มีอิทธิพลในชุมชนไซ้อิทธิพลในทาง
มิชอบ เช่น เปิดบ่อน ต้ังตู้ม้า เปิดอู่รถยนต์

* เจ้าหน้าท่ี กคช. ใช้อำนาจหน้าท่ีสนับสนุน
* ยากต่อการบริหารชุมชน

ผู้มีอิทธิพล * มีความไม่เป็นธรรม

*
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การประสานงาน

ประเด็นปัญหาที่ร้องเรียน ภาพพจน์ของการเคหะแห่งชาติ

1. การประสานงานกับหน่วยงานภายนอก
* มีการเปลี่ยนแบบระหว่างการก่อสร้างให้ 

สอดคล้องกับกฎระเบียบของหน่วยงาน 
ภายนอก ทำให้งานล่าช้ากว่ากำหนด

* การให้บริการชุมชนไม,มีประสิทธิภาพ เช่น 
'การเก็บขยะของกรุงเทพฯ การปัองกัน
อาชญากรรมของตำรวจพื้นที่

* การบำบัดนํ้าเสีย และการระบายนา
* สาธารณูปโภคไม่พร้อมบริการ

2. การประสานงานระหว่างหน่วยงานภายใน
* แบบหรือผังอาคารท่ีประกาศขายไม,ตรง 

กับการก่อสร้างจริง
* การเผยแพร่ข่าวสารต่อกลุ่มเป้าหมายไม่ทัน 

ต่อเหตุการณ์

* ลูกค้าไม่สามารถรับมอบอาคารได้ตาม 
กำหนดเวลา

* การเคหะฯ สินเปลืองงบเพิ่มขึ้นในการแก้ไข
* เสียผลประโยชน์ที่พึงไค้รับขณะระงับการ 

ผ่อนชำระเพ่ือรอการส่งมอบ
* แค้บีญหาท่ีเกิดข้ึนควรเป็นเรื่องของ 

หน่วยงานอ่ืนแด,ภาพลบเกิดแก่ กคช.ใน 
ฐานะเจ้าของโครงการ

* เกิดปีญหาช้อกฎหมายเมื่อสินค้าไม่ตรงกับ 
เอกสารเสนอขาย

* เกิดภาพพจน์องค์การไม,มีความรับผิดชอบ 
ขาดประสิทธิภาพ
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