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บทคัดย่อ 

อสังหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่อาศัยเป็นประเภทอสังหาริมทรัพย์ท่ีปรากฏมากที่สุด มีสัดส่วน
ประมาณ 2 ใน 3 ของมูลค่าตลาดอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย เมื่อตลาดอสังหาริมทรัพย์เข้าสู่ช่วงอิ่มตัว 
มีโครงการอสังหาริมทรัพย์ต่างๆ ที่พัฒนาสู่ตลาดให้ผู้บริโภคที่มีก�ำลังซ้ือได้เลือกสรรตามความพึงพอใจ แต่
กลับพบว่า รูปแบบการพัฒนาเป็นการมุ่งให้เกิดการตอบสนองการผลิตแบบอุตสาหกรรม (mass product) 
และไมได้ส่งเสริมให้เกิดการสร้างความสัมพันธ์ในชุมชนใหม่เท่าท่ีควร ซ่ึงในความเป็นจริงแล้ว รากฐาน
วัฒนธรรมของชุมชนสังคมไทยคือการมีวิถีชีวิตที่พึ่งพากัน และใช้พื้นที่ทางสังคมของชุมชนร่วมกัน นอกจาก
โครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ประเภททีอ่ยูอ่าศัยทีด่�ำเนนิการโดยภาครฐัแล้ว ยงัมบีรษิทัพัฒนาอสงัหารมิทรพัย์ 
หลายแห่งได้มีความพยายามในการสร้างความเป็นชมุชนในโครงการของตน โดยการเพ่ิมกระบวนการมส่ีวนร่วม
ในการพฒันา บทความฉบบันี ้ศกึษากระบวนการมส่ีวนร่วมทีเ่กดิขึน้ทัง้ในกระบวนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์
ประเภทที่อยู่อาศัย และกระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย โดยกระบวนการมีส่วนร่วม
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ทีด่�ำเนนิการโดยผูป้ระกอบการภาคเอกชน และภาครฐับาล เพือ่หาแนวทางในการน�ำกระบวนการมส่ีวนร่วม
ไปประยกุต์ในการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ประเภททีอ่ยูอ่าศยัในอนาคต โดยใช้วธีิการทบทวนวรรณกรรมในการ
ศึกษาผ่าน 2 โครงการกรณีศึกษา คือ โครงการบ้านเดียวกัน 2 (โค-เฮาส์ซิ่ง) และโครงการบ้านมั่นคง ชุมชน
รุ่งมณีพัฒนา

ค�ำส�ำคัญ: กระบวนการพัฒนา โครงการอสังหาริมทรัพย์ ที่อยู่อาศัย กระบวนการมีส่วนร่วม บ้านมั่นคง

Abstract

Residential is one of the largest sectors that has highest value in Thailand’s real 
estate market. When the market reached saturated predicament, real estate companies 
developed new projects trying to capture new market segmentation. In contrary, some real 
estate development types mainly focus on a production returns (mass product) rather than 
encouraging a sense of community to residents. In fact, cultural foundation of Thai  
community are community-based culture and community social area. Apart from the real 
estate projects developed by the Thai Government, a number of developers tried to create 
the sense of community in housing projects through extensive participatory process. This 
article aims to study the participatory process in real estate development project comparing 
between government and private developers to examine lessons learned in applying  
participation into the residential real estate development process in the future. The research 
was conducted on two case studies, which are co-housing project (Bandiaokan 2 project) 
and Baan Mankong project (Rung Manee Pattana Community).
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บทน�ำ

อสังหาริมทรัพย์ คือ ทรัพย์สินที่เคลื่อนที่ไม่ได้ ซึ่งประกอบด้วยที่ดินและอาคารของโครงการ โดย
สามารถแบ่งออกเป็น 3 ลักษณะ คอื 1) ทีอ่ยู่อาศยั ซ่ึงเป็นปัจจัยสีท่ีม่คีวามหมายต่อการด�ำรงชวีติ (necessity) 
2) สินค้าอุปโภค (consumer goods) เป็นสินค้าใช้สอยเมื่อใช้แล้วเก่าไป และ 3) สินค้าเพื่อการลงทุน  
(investment goods) เมือ่ซือ้หาไว้จะมมีลูค่าเพิม่ และให้ผลตอบแทนต่อทนุทีล่งไป (Patcharasurabordee, 
2002)

อสงัหารมิทรัพย์ประเภทท่ีอยูอ่าศยั ถอืเป็นประเภทอสงัหารมิทรพัย์ทีป่รากฏมากทีส่ดุ โดยมสีดัส่วน
ประมาณ 2 ใน 3 ของมูลค่าตลาดอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย (Klinchuancheun, 2017) เพราะที่อยู่
อาศัยถือเป็นหนึ่งในปัจจัยสี่ที่มีความส�ำคัญต่อการด�ำรงชีวิต มีไว้เพื่อเป็นสถานที่ในการท�ำกิจกรรมต่างๆ อีก
ทั้งเป็นสถานท่ีท่ีรวมความเป็นครอบครัวให้เป็นหนึ่งเดียว ที่อยู่อาศัยยังถูกจัดว่าเป็นสถานที่ที่สร้างความ
ปลอดภัยให้กับชีวิตและทรัพย์สิน 

เมื่อตลาดอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยก�ำลังเข้าสู่ช่วงอิ่มตัว มีโครงการอสังหาริมทรัพย์ต่างๆ ที่
พฒันาสูต่ลาดให้ผู้บรโิภคทีม่กี�ำลงัซือ้ได้เลอืกสรรตามความพงึพอใจอย่างมากมาย แต่กลบัพบว่า รูปแบบการ
พัฒนาเป็นการมุ่งเน้นให้เกิดการตอบสนองการผลิตแบบอุตสาหกรรม (mass product) เห็นได้จากยอดการ
จัดตั้งนิติบุคคลบ้านจัดสรรที่มีการเพิ่มขึ้นอย่างรวดเร็ว (Sahatsathamrungsri, 2009) การผลิตแบบ
อุตสาหกรรมสามารถควบคุมต้นทุนการผลิต อัตราการผลิต และสามารถควบคุมผลก�ำไรได้ จึงมีการแข่งขัน
กันในอุตสาหกรรมพัฒนาสินค้าท่ีสูง เพื่อตอบสนองความต้องการขั้นพื้นฐานของกลุ่มใหญ่ในตลาดเป็นหลัก 
ท�ำให้ไม่มกีารส่งเสรมิการสร้างความสมัพนัธ์ในชุมชนใหม่เท่าทีค่วร ซ่ึงในความเป็นจรงิแล้ว รากฐานวฒันธรรม
ของชุมชนสังคมไทย โดยเฉพาะสังคมชนบทที่ยังคงรักษาวิถีชีวิตที่พึ่งพากัน ใช้พื้นที่ทางสังคมของชุมชนร่วม
กันเป็นชุมชน บางชุมชนสามารถขยายไปสู่การสร้างระบบเศรษฐกิจชุมชนที่เข้มแข็ง ในขณะเดียวกันสังคมที่
เกดิจากการอยูอ่าศยัในโครงการของผูป้ระกอบการทีพ่ฒันาโครงการเป็นอตุสาหกรรมได้สะสมปัญหาในมติทิี่
ขาดหายไป เช่น มติด้ิานสิง่แวดล้อม มติิด้านสงัคมของผู้อยูอ่าศยั มิตด้ิานการอนรุกัษ์พลังงาน (Chaipanyalert, 
2009)

ประเวศ วะสี (Wasi, 1997) อธิบายถึงประชาคมว่า เป็นการสร้างความเป็นชุมชน ซึ่งหมายถึง การ
ที่ประชาชนจ�ำนวนหนึ่งมีวัตถุประสงค์ร่วมกัน มีอุดมคติร่วมกัน หรือมีความเชื่อมั่นในบางเรื่อง มีการติดต่อ
สือ่สารร่วมกนัหรอืมีการรวมกลุม่กนัหรอืจะอยูห่่างกนัก็ได้ มคีวามเอือ้อาทรต่อกัน มเีรือ่งจติใจเข้ามาร่วมด้วย 
มีความรัก มีมิตรภาพ มีการเรียนรู้ร่วมกันในการกระท�ำในการปฏิบัติบางสิ่งบางอย่างโดยจะเป็นเรื่องใดก็ได้ 
ซึ่งโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย ที่ได้มีความพยายามในการสร้างความเป็นชุมชน มี
ความโดดเด่น และเป็นที่ยอมรับในระดับสากล คือ โครงการบ้านมั่นคง ที่เป็นโครงการพัฒนาและแก้ปัญหา
ด้านที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยโดยกระบวนการมีส่วนร่วม ซึ่งด�ำเนินงาน โดยสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน 
(องค์การมหาชน) หรือ พอช. สังกัดกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ที่ต้องการขยายผล
การสร้างโอกาสในการเข้าถงึทีอ่ยูอ่าศยัให้ครอบคลมุทกุกลุม่เป้าหมาย เพือ่น�ำไปสูก่ารพฒันาคณุภาพชวีติของ
ประชาชน



28
เจ-ดี : วารสารวิชาการ การออกแบบสภาพแวดล้อม    ปีที่ 6 ฉบับที่ 1 (มกราคม - มิถุนายน 2562)
JOURNAL OF ENVIRONTMENTAL DESIGN          VOL.6  NO.1 (JANUARY - JUNE 2019)

นอกจากโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยที่ด�ำเนินการโดยภาครัฐแล้ว บริษัท
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์หลายบริษัท ได้มีความพยายามในการสร้างความเป็นชุมชนในโครงการของตนและ
เพิม่กระบวนการมส่ีวนร่วมในการพฒันา ภายใต้แนวคดิการพฒันาทีอ่ยูอ่าศัยโดยรวมกลุ่มกนัพฒันาเป็นชมุชน 
ทีต้ั่งใจอยู่ร่วมกนั (intentional community) หลายรปูแบบ ซึง่หนึง่ในนัน้คือโครงการท่ีอยู่อาศัย โค-เฮาส์ซิง่ 
(Co-housing) ที่สมาชิกชุมชนจะมีบทบาทในการมีส่วนร่วมในทุกกระบวนการ ตั้งแต่การเลือกผู้ที่จะมาอยู่
อาศัยร่วมกัน การเลือกท�ำเล การจัดหาที่ดิน การก�ำหนดรูปแบบบ้าน การก�ำหนดสภาพแวดล้อมของการอยู่
อาศัยร่วมกัน ตลอดจนการวางแผนจัดการภายในชุมชนตั้งแต่เริ่มต้น

ปัจจุบันแนวคิดการมีส่วนร่วมในงานพัฒนา ได้รับการยอมรับและได้ใช้เป็นแนวทางปฏิบัติในการ
พฒันาชมุชน กระบวนการมส่ีวนร่วมไม่ได้ขึน้อยูก่บัภาครฐัในการรเิริม่ วางแผน และด�ำเนนิการเท่านัน้ แต่รปู
แบบกระบวนการจะขึ้นอยู่กับประชาชนหรือผู้อยู่อาศัยในชุมชนเป็นหลัก คือ ประชาชนในชุมชนต้องเข้ามา
มีส่วนร่วมในกระบวนการอย่างเป็นอิสระ โดยเน้นการท�ำงานในกลุ่มหรือองค์กรในชุมชนท่ีมีวัตถุประสงค์ที่
ชดัเจน พลงักลุม่จะเป็นตวัการส�ำคัญทีท่�ำให้การพฒันาต่างๆ บรรลุเป้าหมาย นอกจากนีก้ารพฒันาในรปูแบบ
การมีส่วนร่วม จ�ำเป็นต้องมีภาคีหรือเครือข่าย ได้แก่ ภาครัฐ ภาคเอกชน องค์กรพัฒนาเอกชน นักวิชาการ 
และประชาชน เพื่อร่วมกันแก้ไขปัญหาของท้องถิ่น บทความฉบับนี้จึงต้องการศึกษากระบวนการมีส่วนร่วม 
ทีเ่กดิขึน้ทัง้ในกระบวนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ประเภททีอ่ยูอ่าศัยโดยกระบวนการมส่ีวนร่วมทีด่�ำเนนิการ
โดยผู้ประกอบการเอกชน และรัฐบาล เพื่อหาแนวทางในการน�ำกระบวนการมีส่วนร่วมไปประยุกต์ในการ
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยในอนาคต

วัตถุประสงค์ของบทความ

1. เพื่อศึกษากระบวนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ ประเภทที่อยู่อาศัย 
2. เพื่อศึกษากระบวนการมีส่วนร่วมในการพัฒนาโครงการอยู่อาศัย โค-เฮาส์ซิ่ง (Co-housing)
3. เพื่อศึกษากระบวนการมีส่วนร่วมในการพัฒนาโครงการบ้านมั่นคง
4. เพื่อวิเคราะห์ และเสนอแนะแนวทางในการประยุกต์ใช้กระบวนการมีส่วนร่วมในการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ ประเภทที่อยู่อาศัย เพื่อการมีสังคมและชุมชนที่มีคุณภาพ 

นิยามศัพท์เฉพาะ

1. โครงการอสงัหารมิทรพัย์ ประเภททีอ่ยูอ่าศยั หมายถงึ โครงการอสังหารมิทรพัย์ทีม่วัีตถปุระสงค์
หลักเพื่อการอยู่อาศัย สามารถแบ่งออกเป็น ที่อยู่อาศัยแนวราบ และที่อยู่อาศัยแนวสูง

2. ชาวชุมชน หมายถึง ผู้อยู่อาศัยในชุมชนรุ่งมณีพัฒนา เขตวังทองหลาง กรุงเทพมหานคร
3. CODI. / พอช. หมายถึง สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (องค์การมหาชน)
4. CPB / ส�ำนักงานทรัพย์สินฯ หมายถึง ส�ำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์
5. สอช. หมายถึง สหพันธ์พัฒนาองค์กรชุมชนคนจนเมืองแห่งชาติ
6. คพชส. หมายถึง เครือข่ายองค์กรชุมชน บนที่ดินของส�ำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
7. ระดับการมีส่วนร่วม หมายถึง ระดับการมีส่วนร่วมระหว่างผู้อยู่อาศัยกับผู้พัฒนาโครงการ
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ระเบียบวิธีการศึกษา

บทความฉบบันีใ้ช้วธิกีารทบทวนวรรณกรรม งานวจิยั และวทิยานพินธ์ทีเ่กีย่วข้อง โดยสามารถแบ่ง
ออกเป็น 4 ข้ันตอน ได้แก่ 1) ทบทวนวรรณกรรมเรือ่งแนวคดิกระบวนการมส่ีวนร่วม และกระบวนการพฒันา
อสังหาริมทรัพย์ เพื่อเป็นการตั้งกรอบการศึกษา 2) ศึกษากระบวนการพัฒนาโครงการจ�ำนวน 2 กรณีศึกษา 
ประกอบด้วย 1) โครงการบ้านเดียวกัน (โครงการ Co-housing) และ 2) ชุมชนรุ่งมณีพัฒนา (โครงการบ้าน
มั่นคง) 3) ท�ำการวิเคราะห์และอภิปรายผลความเหมือนและความแตกต่างของกระบวนการพัฒนาภายใต้
กรอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์และการมีส่วนร่วม และ 4) เสนอแนะแนวทางในการน�ำกระบวนการมีส่วน
ร่วมไปประยุกต์ใช้ในกระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในอนาคต

การทบทวนวรรณกรรม

1.	แนวคิดการมีส่วนร่วม (participation)

การมีส่วนร่วม (participation) เป็นกระบวนการที่น�ำมาใช้ในการศึกษาเพื่อพัฒนาชุมชน ซึ่งเป็น 
กระบวนการทีส่นบัสนนุให้เกดิปฏสิมัพนัธ์ (interaction) น�ำไปสูก่ารแลกเปลีย่นและสร้างความเข้าใจร่วมกนั
ของผู้ที่เก่ียวข้อง เพื่อให้เกิดการส่งผลกระทบต่อผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องที่มีความหลากหลายเป็นไปอย่างมี
ประสิทธิภาพ ช่วยให้เกิดการใช้ทรัพยากรที่มีอยู่อย่างจ�ำกัดได้อย่างเหมาะสม โดยทุกคนต้องมีส่วนร่วมใน
กระบวนการพัฒนาขั้นตอนอย่างเสรี (Prasittichok, 2011)	

ปัจจุบันแนวคิดการมีส่วนร่วมในงานพัฒนา ได้รับการยอมรับและได้ใช้เป็นแนวทางปฏิบัติในการ
พัฒนาชุมชน กระบวนการมีส่วนร่วมไม่ได้ขึ้นอยู่กับกับภาครัฐในการริเริ่ม วางแผน แต่กระบวนการขึ้นอยู่กับ
ประชาชนในชุมชนเป็นหลัก คือ ประชาชนในชุมชนต้องเข้ามามีส่วนร่วมในกระบวนการอย่างเป็นอิสระ โดย
เน้นการท�ำงานในกลุ่มหรือองค์กรชุมชนท่ีมีวัตถุประสงค์ที่ชัดเจน พลังกลุ่มจะเป็นตัวการส�ำคัญท่ีท�ำให้การ
พัฒนาต่างๆ บรรลุเป้าหมาย นอกจากนี้การพัฒนาในรูปแบบการมีส่วนร่วม จ�ำเป็นต้องมีภาคีหรือเครือข่าย
ที่หลากหลาย ยกตัวอย่างเช่น ภาครัฐ ภาคเอกชน องค์กรพัฒนาเอกชน นักวิชาการ บริษัทผู้พัฒนา และ
ประชาชน เพื่อร่วมกันแก้ไขปัญหา

การมีส่วนร่วมของประชาชน มิใช่การบังคับ การขอร้อง การขู่เข็น หรือการเสียสละ และแตกต่าง
จากการให้ความร่วมมือ (Rapeepat, 1982) โดยทั่วไป การมีส่วนร่วมของประชาชน อาจแบ่งออกได้เป็น 5 
ระดับ โดยคนใน คือ ผู้อยู่อาศัย และคนนอก คือ ผู้พัฒนาโครงการ ดังนี้

1. ประชาชนมส่ีวนร่วมในการค้นหาปัญหาและความต้องการของชมุชน เรยีงล�ำดบัความส�ำคญัของ
ปัญหาร่วมกับผู้ปฏิบัติงานร่วมในขณะน้ัน ซึ่งคนนอกมีบทบาทเป็นผู้น�ำ ไม่ว่าจะเป็นการคิด แสดงความคิด
เห็น และการลงมือท�ำ

2. ประชาชนมีส่วนร่วมในการวิเคราะห์หาสาเหตุ ปัญหา และแนวทางการแก้ไข โดยที่คนในชุมชน
มีบทบาทมากขึ้น
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ภาพที่ 1 แสดงระดับการมีส่วนร่วมในการวางแผนปฏิบัติการพัฒนาชุมชน 

ที่มา: Nabeel Hamdi (1997)

3. ประชาชนมีส่วนร่วมในการพิจารณาแนวทางและวิธีการที่จะใช้ในการแก้ไขปัญหา และวางแผน 
เพื่อแก้ปัญหาร่วมกันกับผู้ปฏิบัติงานร่วมในขณะนั้น ซึ่งถือว่าคนในมีบทบาทมากขึ้นอย่างชัดเจน โดยเฉพาะ
ด้านการแสดงความคิดเห็น

4. ประชาชนมีส่วนร่วมในการด�ำเนินงานตามแผนเพื่อแก้ปัญหา ในระดับน้ีเองที่แสดงให้เห็นว่า 
คนในได้ผนัตวัมาเป็นมากกว่าผูด้�ำเนนิการและลงมอืด้วยตนเอง เพือ่สามารถขบัเคล่ือนกระบวนการพฒันาได้
อย่างมีประสิทธิภาพ

5. ประชาชนมส่ีวนร่วมในการตดิตามผลการปฏิบตังิานร่วมกบัผู้ปฏิบตังิาน ซ่ึงถือเป็นระดบัขัน้สูงสุด
ของการมีส่วนร่วม เพราะประชาชนสามารถเข้ามามีส่วนร่วมในการประเมินผลกระบวนการที่ผู้อยู่อาศัยคิด 
ซึ่งเป็นการด�ำเนินการด้วยตนเอง

โดยทั่วไปในกระบวนการมีส่วนร่วม ประชาชนได้เข้ามามีส่วนร่วมในระดับที่ 4 เท่านั้น ยกเว้นใน
ระดับที่ 5 เนื่องจากชาวชุมชนไม่สามารถท�ำการประเมินผลกระบวนการได้ด้วยตนเองหากปราศจากการให้
ค�ำแนะน�ำอย่างใกล้ชดิของหน่วยงานสนับสนนุภาคส่วนต่างๆ ซึง่ในความเป็นจรงิแล้ว กระบวนการขัน้ที ่ 1 - 4 
ถือว่าเป็นหัวใจของกระบวนการมีส่วนร่วม เพราะการท่ีประชาชนเข้ามามีส่วนร่วมในการค้นหาปัญหา 
วิเคราะห์สาเหตุ รวมถึงข้ันตอนกันเลือกสรรวิธี ตลอดจนการวางแผนในการแก้ปัญหา เป็นส่ิงที่ส�ำคัญที่จะ
ท�ำให้ประชาชนในชุมชนสามารถพึ่งพาตนเองได้

Nabeel Hamdi ผู้เชี่ยวชาญด้านกระบวนการมีส่วนร่วม ได้เตือนให้นักวางแผนตระหนักว่า นัก
วางแผนเป็น “คนนอก” และความยั่งยืนของแผนขึ้นอยู่กับระดับความมีส่วนร่วมของ “คนใน” ชุมชน หาก 
“คนใน” มส่ีวนร่วมในระดบัมากขึน้เท่าไร ย่อมท�ำให้กระบวนการวางแผนมคีวามยัง่ยนื และมกีารน�ำไปสูก่าร
ปฏิบัติได้มากขึ้นเท่านั้น (Hamdi, 1996)
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2.	กระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์

การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ (real estate development) คือ การลงทุนที่พัฒนาส่ิง 
ปลูกสร้างลงบนที่ดิน ที่เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ ทั้งในเชิงของการลงทุนระยะสั้นหรือระยะยาว โดยการพัฒนา
โครงการแต่ละครั้ง ผู้ลงทุนจะต้องมีการประสานองค์ความรู้ต่างๆ เพื่อให้โครงการได้พัฒนาตามเป้าหมาย 
ที่ก�ำหนดไว้ให้มีความสอดคล้องทั้งสภาพแวดล้อม บริบทของเมือง ความต้องการในเชิงธุรกิจ รวมทั้งความ
เป็นไปได้ ทั้งในเชิงของการลงทุน (investment) และในเชิงของลักษณะกายภาพ (physical) 

จากการศกึษาข้ันตอนการพฒันาโครงการตามแนวคดิของ (Miles, Netherton & Schmitz, 2015)  
สามารถแบ่งขัน้ตอนการพัฒนาโครงการอสงัหาริมทรพัย์ ออกเป็น 8 ขัน้ตอน และระยะเวลาทีใ่ช้ในการพฒันา 
(Harpool, 2018) มีรายละเอียดดังต่อไปนี้

ตารางที่ 1	 แสดงขั้นตอนและกระบวนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์

ช่วง ขั้นตอน กระบวนการพัฒนา ผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง ระยะเวลา

ก่อ
นก

าร
ก่อ

สร
้าง

ขั้นตอนที่ 1 1.1 การหาต�ำแหน่งที่ตั้งของโครงการ (location)
1.2 การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงการตลาดในระดับภาพรวม
1.3 การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการเบื้องต้น ใน 3 
ปัจจัย คือ 1) ข้อกฎหมาย 2) ลักษณะกายภาพ และ 3) 
อัตราผลตอบแทนทางการเงิน

1. ผู้พัฒนาโครงการ 2 - 8 เดือน

ขั้นตอนที่ 2 2.1 การน�ำข้อมลูความเป็นไปได้ของโครงการเบือ้งต้น ทัง้ 
3 ปัจจัยมาพฒันาผ่านกระบวนการออกแบบโดยลงลกึใน
รายละเอียดของโครงการมากยิ่งขึ้น เช่น พื้นที่โครงการ
โดยรวม (Gross Area Ratio: GFA) หรือพื้นที่ขายหรือ
ท�ำก�ำไร (Saleable Area Ratio: SAR)
2.2  การสรรหาพันธมิตร หรือสถาบันการเงิน เพื่อเป็น
ทุนในการพัฒนาโครงการ

1. ผู้พัฒนาโครงการ
2. บริษัทผู้ออกแบบ
3. สถาบันการเงิน

2 - 8 เดือน

ขั้นตอนที่ 3 3.1 การวางกลยุทธ์ทางการตลาด การเปรียบเทียบกลุ่ม
ตลาด และการวิเคราะห์คู่แข่งผ่านทฤษฎีทางการตลาด 
ได้แก่ SWOT, STP หรือ 5-Force 
3.2 การพัฒนาผลิตภัณฑ์ (design development) 
3.3 การศึกษารายละเอียดการจัดท�ำงบประมาณค่าใช้
จ่ายในภาพรวม (project cost) แบ่งออกเป็น1) ค่าที่
ดิน (land cost) 2) ค่าพัฒนา (develop cost) และ 3) 
ค่าก่อสร้าง (construction cost)
3.4 การวางแผนการพัฒนาบริหารจัดการโครงการ 
(processes plans)

1. ผู้พัฒนาโครงการ
2. บริษัทผู้ออกแบบ
3. สถาบันการเงิน

6 - 10 
เดือน

ขั้นตอนที่ 4 4.1 การพฒันาแบบโครงการในขัน้สดุท้าย (final design)
4.2 การขอวงเงินสินเชื่อกับสถาบันการเงิน
4.3 การวางแผนเพื่อการประมูลงานของโครงการ เช่น 
การสรรหาผู้รบัจ้างก่อสร้างหลกั ผูค้วบคมุงานและตรวจ
สอบปริมาณ
4.4 การเตรียมยื่นเอกสารต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับราชการ
และท้องถิ่น

1. ผู้พัฒนาโครงการ
2. บริษัทผู้ออกแบบ
3. สถาบันการเงิน
4. ผู้รับเหมา
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ตารางที่ 1	 แสดงขั้นตอนและกระบวนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ (ต่อ)

ช่วง ขั้นตอน กระบวนการพัฒนา ผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง ระยะเวลา

ระ
หว

่าง
กา

รก
่อส

ร้า
ง

ขั้นตอนที่ 5 5.1 การด�ำเนินงานในลักษณะของการเจรจาต่อรอง
เงื่อนไขต่างๆ และจัดท�ำเอกสารสัญญาจ้างคู่ค้ารายย่อย 
(sub-contractor)
5.2 การวางแผนการบรหิารจัดการในส่วนของการจดัซือ้
จัดจ้างวัสดุอุปกรณ์
5.3 การท�ำการตลาดและการวางกรอบกลยุทธ์การขาย
เบื้องต้น Presale
5.4 การจัดท�ำเอกสารเพื่อขอวงเงินประกันภัยความ
เสี่ยงของโครงการที่เกิดจากงานก่อสร้าง (insurance 
agreement)

1. ผู้พัฒนาโครงการ
2. ผู้รับเหมา

1 - 2 ปี

ขั้นตอนที่ 6 6.1 การบริหารจัดการงานก่อสร้างให้แล้วเสร็จตาม
ก�ำหนดของโครงการ
6.2 การบริหารจัดการท่ีเกิดจากการเปลี่ยนแปลงของ
ปัจจัยต่างๆ เช่น การปรับตามเงื่อนไขการก่อสร้าง

1. ผู้พัฒนาโครงการ
2. ผู้รับเหมา

หล
ังก

าร
ก่อ

สร
้าง

ขั้นตอนที่ 7 7.1 การส่งมอบอาคารให้กับผู้ใช้งาน
7.2 การจัดทีมงานเพื่อเข้ามาบริหารจัดการทรัพยากร
อาคาร building and facility management)
7.3 การประชาสัมพันธ์เรื่องการเปิดใช้อาคาร
7.4 การอบรมเจ้าหน้าที่ในการท่ีดูแลอุปกรณ์ภายใน
อาคาร
7.5 การจัดท�ำเอกสารเพื่อรับประกันผลงานการก่อสร้าง
7.6 การประสานงานกบัผูร้บัจ้างก่อสร้างหลกั (general  
contractor) ในการสรปุงบประมาณค่าใช้จ่ายของโครงการ
ทั้งหมด (final account)

1. ผู้พัฒนาโครงการ
2. นิติบุคคล

1 - 6 เดือน

ขั้นตอนที่ 8 8.1 การบรหิารจดัการอาคาร เพือ่ให้สามารถใช้ประโยชน์
อาคารได้อย่างเต็มประสิทธิภาพ
8.2 การจัดต้ังผู้ท่ีเข้ามาบริหารโครงการหรืออาคาร 
อาคารแต ่ละประเภทจะมีรูปแบบทีมผู ้ท�ำหน ้าที่ 
ที่แตกต่างกัน ได้แก่ ทีมบริหารสินทรัพย์ (property 
management team) ในการขายอสังหาริมทรัพย์
ประเภทอยู่อาศัย ทีมบริหารทรัพยากรอาคาร (facility 
management team) ในโครงการประเภทเช่า หรือ
ต้องการหาผลประโยชน์อย่างต่อเนือ่งในเชงิประสทิธิภาพ
ของการใช้ประโยชน์ด้านกายภาพของอาคาร และทีม
จัดการสินทรัพย์ (asset management team) จัดการ
ในเชงิประสทิธภิาพของการใช้ประโยชน์ด้านการเงนิหรอื
เพิ่มมูลค่าทรัพย์สิน

1. ผู้พัฒนาโครงการ
2. นิติบุคคล
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กระบวนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยโดยการมีส่วนร่วม: 
กรณีศึกษา โครงการที่อยู่อาศัยโค-เฮาส์ซิ่ง (Co-housing) และโครงการบ้านมั่นคง

The residential real estate development process through participation: 
case study of Co-housing project and Baan Mankong project

กรณีศึกษา โครงการบ้านเดียวกัน (โครงการ Co-housing) กรุงเทพมหานคร

1.	แนวคิดโครงการโค-เฮาส์ซิ่ง

ปัจจุบันมีการศึกษาแนวคิดเก่ียวกับ Co-housing community โดยนักวิชาการและผู้ที่สนใจ
มากมายรวมถึงงานวิจัยของ Graham Meltzer ที่ปรากฏในหนังสือ “Sustainable community: learning 
from the Cohousing model” (Meltzer, 2005) ซึ่งได้กล่าวถึงแนวคิด Co-housing ไว้ดังนี้ แนวคิด  
Co-housing community มลีกัษณะพเิศษทางด้านสถาปัตยกรรม และการวางผงัโดยสร้างตามวตัถปุระสงค์ 
เป็นการผสานเป็นหนึ่งเดียวกันระหว่างที่อยู่อาศัย สาธารณูปโภค และส่วนสันทนาการร่วมกัน เช่น ห้องครัว 
ห้องอาหาร ห้องปฏบิตักิาร และพืน้ทีเ่ดก็เล่น เป็นต้น จ�ำนวนครวัเรอืนมขีนาดต้ังแต่ 6 ครวัเรือนจนถงึมากกว่า 
100 ครัวเรือน แต่โดยมากจะอยู่ระหว่าง 20 - 40 ครัวเรือน Co-housing จึงเป็นการตอบปัญหาทางสังคม
ในช่วงปลายศตวรรษท่ี 20 ซ่ึงชุมชนมีความเหินห่างและกระจัดกระจายกัน สมาชิกเสาะแสวงหาการสร้าง
ความสัมพนัธ์และเกือ้กลูท่ี แน่นแฟ้น ตลอดจนการใช้ประโยชน์จากการใช้สิง่อ�ำนวยความสะดวกร่วมกนั เพ่ือ
ให้เกิดชุมชนที่มีความสมบูรณ์ เกิดสังคมที่มีชีวิตชีวา ผ่านการจัดกิจกรรมนันทนาการ ส่งเสริมวัฒนธรรม 
ประเพณีภายในชุมชน โดยลักษณะท่ัวไปของ Co-housing มีลักษณะพิเศษ 6 ข้อ (The Cohousing  
Association of the United States, 2018) ดังต่อไปนี้

1.1	 กระบวนการมส่ีวนร่วม (participatory process) สมาชกิควรจะมส่ีวนร่วมตัง้แต่การออกแบบ
ชมุชน ตลอดจนรปูแบบการอยู่อาศยัในแต่ละวนั มส่ีวนร่วมในการตดัสินใจเรือ่งต่างๆ โดยมกีารพดูคยุเพือ่บอก
ความต้องการของตน

1.2 	การออกแบบชมุชนละแวกบ้าน (neighbourhood design) การออกแบบความเป็นเพือ่นบ้าน 
ส่วนมากขึน้อยูก่บัลกัษณะทางกายภาพของทีต่ัง้และมบีรรยากาศของวถิกีารอยูอ่าศัยทีม่คีวามสมัพนัธ์กนัของ
ชมุชนอย่างแน่นแฟ้น สะท้อนความต้องการของการอยูอ่าศยัร่วมกนัอย่างครบถ้วน และรองรบัสมาชกิทกุกลุม่วยั

1.3 	สิง่อ�ำนวยความสะดวกร่วม (common facility) การมกีจิกรรมร่วมกนัของสมาชกิถอืเป็นหัวใจ
ส�ำคัญ จึงมีการจัดพื้นที่ใช้สอยเพื่อท�ำกิจกรรมความสัมพันธ์ร่วมกัน และมีการใช้สอยพื้นที่ร่วมกันเป็นกิจวัตร
ประจ�ำวัน

1.4 	การบริหารจัดการตนเอง (self-management) เป็นการแลกเปลี่ยนข่าวสารและแก้ไขปัญหา 
ท�ำความเข้าใจระหว่างกัน มีการแบ่งความรับผิดชอบในการด�ำเนินงานส่วนกลาง ส่วนใหญ่เป็นการพบปะกัน
เดือนละ 1 ครั้ง

1.5 	มีความเสมอภาค (no hierarchal structure) ไม่มีล�ำดับชั้นในการปกครองระหว่างสมาชิก 
ในการอยู่อาศัยสมาชิกต้องมีความเข้าใจในสิทธิ์ของตนเอง และเคารพในสิทธิ์ของสมาชิกท่านอื่น แต่ละคนมี
โอกาส หน้าที่ และความรับผิดชอบในกระบวนการตัดสินใจอย่างเท่าเทียมกัน

1.6 	มีแหล่งที่มาของรายได้แยกกัน (separate income sources) สมาชิกแต่ละคนควรมีฐานะ 
ที่มา และความแตกต่างทางด้านการเงิน มีหนทางในการหารายได้แยกกัน และไม่สามารถน�ำรายได้มารวม
กัน หรือไม่มีผลประโยชน์ตอบแทนระหว่างสมาชิก ซึ่งถือเป็นความเสี่ยงของโครงการ
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ภาพท่ี 2 แสดงกระบวนการพัฒนาโครงการบ้านเดียวกัน2 
  

ภาพท่ี 3 แสดงบรรยากาศภายในโครงการบ้านเดียวกัน2 
ท่ีมา: http://www.arsomsilp.ac.th/co-living-co-housing/ 

 
จากการศึกษาท าให้สามารถสรุปกระบวนการพัฒนา Co-housing โครงการบ้านเดียวกัน 2 บ้านสวน

อิงคลอง ได้ดังต่อไปน้ี 
 

ตารางท่ี 2  แสดงกระบวนการพัฒนาโครงการบ้านเดียวกัน 2 (Co-housing) 
 

ช่วง ขั้นตอนการ
ด าเนินงาน 

กระบวนการมีส่วนร่วม เป้าหมาย ผู้มีส่วน
เกี่ยวข้อง 

ระดับการมี
ส่วนร่วม 

ก่อ
นก

าร
ก่อ

สร
้าง

 

1. การ
รวมกลุ่ม
สมาชิกของ
โครงการ 

1.1 รวมกลุ่มผู้ที่มีความสนใจเดียวกัน ส่วน
ใหญ่มีอาชีพเป็นอาจารย์สถาบันอาศรม
ศิลป์ และมีลูกศึกษาอยู่โรงเรียนรุ่งอรุณ 
1.2 สมาชิกชักชวนเพื่อนที่สนใจมาเข้าร่วม
โครงการ 

1. เพื่อรวบรวมและสร้างกลุ่มผู้ที่มี
ความสนใจและเป้าหมายเดียวกัน 

1. ผู้อยู่อาศัย 
 

ระดับ: 3 
ระยะเวลา: 
3 เดือน 

2. การเลือก
ท าเลที่ต้ัง 

2.1 ร่วมกันจัดหาที่ดินติดโรงเรียนรุ่งอรุณ 
2.2 ท าการค านวณงบประมาณเบื้องต้น
เพื่อพัฒนาโครงการ 

1. หาที่ต้ังโครงการที่มีความสอดคล้อง
กับแนวคิดโครงการ และมีต าแหน่ง
ที่ต้ังใกล้โรงเรียนรุ่งอรุณ 

1. ผู้อยู่อาศัย 
2. ผู้พัฒนา 

ระดับ: 3 
ระยะเวลา: 
3 เดือน 

3. ช่วง
จัดเตรียมแผน 

3.1 ท า Workshop เพื่อท าความรู้จักกัน 
แลกเปลี่ยนความต้องการเร่ืองที่อยู่อาศัย 
3.2 ร่วมกระบวนการออกแบบบ้านและ
ชุมชน ร่วมกับบริษัทอาศรมศิลป์ 

1. สังเกตุบทบาทของสมาชิกแต่ละคน
ตามความรู้และความสนใจ 
2. เพื่อแลกเปลี่ยนความคิดเห็นในการ
พัฒนาโครงการ 

1. ผู้อยู่อาศัย 
2. ผู้พัฒนา 

ระดับ: 3 
ระยะเวลา: 
3 เดือน 

4. ช่วงการ
ออกแบบและ
ขออนุญาต
ก่อสรา้ง 

4.1 ใช้กระบวนการมีส่วนร่วมก าหนดพื้นที่
ส่วนกลางที่ต้องการใช้ร่วมกัน เช่น ศาลา 
4.2 ออกแบบรายละเอียดรายหลัง ค านวณ
ราคาเพื่อดูความเป็นไปได้ทางการเงิน 
และหาแนวทางในการขอสินเชื่อ 
4 .3  ร่วม รับฟั งและออกแบบเพื่ อลด
ผลกระทบทางสิ่งแวดล้อม 
4.4 จัด Workshop เพื่อลดความขัดแย้ง
ภายในกลุ่มโดยศิลปะบ าบัด เร่ืองการอยู่
ร่วมกันในความแตกต่าง 
4.5 ร่วมกันพัฒนาแบบบ้านและผังชุมชน 
โดยการร่วมกันท าหุ่นจ าลอง 
4.6 ร่วมหารือเร่ืองการปรับแบบเพื่อรับมือ
กับน้ าท่วมและภัยธรรมชาติ 
4.7 การหาสมาชิกทดแทน เน่ืองจากบาง
ครอบครัวมีปัญหาภายใน 

1. ออกแบบและพัฒนาพื้นที่ส่วนกลาง 
หน่วยพักอาศัย และผังชุมชน 
2. ดูความเป็นไปได้ทางการเงิน 
3. ร่วมท าความเข้าใจความส าคัญของ
สิ่งแวดล้อม ผลกระทบ และแนวทาง 
ป้องกันผลกระทบสิ่งแวดล้อม 
4. ลดความขัดแย้ง ความไม่เข้าใจกัน
ระหว่างกระบวนการ เช่น เร่ืองที่จอด
รถรวม ทางเดินเข้าบ้านเวลาฝนตก 
5. แก้ปัญหาจ านวนสมาชิกที่ลดลง 
เพื่อให้โครงการสามารถด าเนินต่อไป
ได้ 

1. ผู้อยู่อาศัย 
2. ผู้พัฒนา 
3. ธนาคาร 

ระดับ: 4 
ระยะเวลา: 
1 ปี 2 เดือน 
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1.1 รวมกลุ่มผู้ที่มีความสนใจเดียวกัน ส่วน
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3 เดือน 
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2.1 ร่วมกันจัดหาที่ดินติดโรงเรียนรุ่งอรุณ 
2.2 ท าการค านวณงบประมาณเบื้องต้น
เพื่อพัฒนาโครงการ 

1. หาที่ต้ังโครงการที่มีความสอดคล้อง
กับแนวคิดโครงการ และมีต าแหน่ง
ที่ต้ังใกล้โรงเรียนรุ่งอรุณ 

1. ผู้อยู่อาศัย 
2. ผู้พัฒนา 

ระดับ: 3 
ระยะเวลา: 
3 เดือน 

3. ช่วง
จัดเตรียมแผน 

3.1 ท า Workshop เพื่อท าความรู้จักกัน 
แลกเปลี่ยนความต้องการเร่ืองที่อยู่อาศัย 
3.2 ร่วมกระบวนการออกแบบบ้านและ
ชุมชน ร่วมกับบริษัทอาศรมศิลป์ 

1. สังเกตุบทบาทของสมาชิกแต่ละคน
ตามความรู้และความสนใจ 
2. เพื่อแลกเปลี่ยนความคิดเห็นในการ
พัฒนาโครงการ 

1. ผู้อยู่อาศัย 
2. ผู้พัฒนา 

ระดับ: 3 
ระยะเวลา: 
3 เดือน 

4. ช่วงการ
ออกแบบและ
ขออนุญาต
ก่อสรา้ง 

4.1 ใช้กระบวนการมีส่วนร่วมก าหนดพื้นที่
ส่วนกลางที่ต้องการใช้ร่วมกัน เช่น ศาลา 
4.2 ออกแบบรายละเอียดรายหลัง ค านวณ
ราคาเพื่อดูความเป็นไปได้ทางการเงิน 
และหาแนวทางในการขอสินเชื่อ 
4 .3  ร่วม รับฟั งและออกแบบเพื่ อลด
ผลกระทบทางสิ่งแวดล้อม 
4.4 จัด Workshop เพื่อลดความขัดแย้ง
ภายในกลุ่มโดยศิลปะบ าบัด เร่ืองการอยู่
ร่วมกันในความแตกต่าง 
4.5 ร่วมกันพัฒนาแบบบ้านและผังชุมชน 
โดยการร่วมกันท าหุ่นจ าลอง 
4.6 ร่วมหารือเร่ืองการปรับแบบเพื่อรับมือ
กับน้ าท่วมและภัยธรรมชาติ 
4.7 การหาสมาชิกทดแทน เน่ืองจากบาง
ครอบครัวมีปัญหาภายใน 

1. ออกแบบและพัฒนาพื้นที่ส่วนกลาง 
หน่วยพักอาศัย และผังชุมชน 
2. ดูความเป็นไปได้ทางการเงิน 
3. ร่วมท าความเข้าใจความส าคัญของ
สิ่งแวดล้อม ผลกระทบ และแนวทาง 
ป้องกันผลกระทบสิ่งแวดล้อม 
4. ลดความขัดแย้ง ความไม่เข้าใจกัน
ระหว่างกระบวนการ เช่น เร่ืองที่จอด
รถรวม ทางเดินเข้าบ้านเวลาฝนตก 
5. แก้ปัญหาจ านวนสมาชิกที่ลดลง 
เพื่อให้โครงการสามารถด าเนินต่อไป
ได้ 

1. ผู้อยู่อาศัย 
2. ผู้พัฒนา 
3. ธนาคาร 

ระดับ: 4 
ระยะเวลา: 
1 ปี 2 เดือน 
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2.	กระบวนการพัฒนาโครงการบ้านเดียวกัน 2 บ้านสวนอิงคลอง (Co-housing)

โครงการบ้านเดียวกัน 2 บ้านสวนอิงคลอง ตั้งอยู่บริเวณใกล้กับโรงเรียนรุ่งอรุณ แขวงท่าข้าม  
เขตบางขนุเทยีน กรงุเทพมหานคร เนือ่งจากสมาชิกส่วนใหญ่มอีาชีพคร ูและมบีตุรศึกษาอยูท่ีโ่รงเรยีนรุง่อรณุ 
มสีมาชกิทัง้หมด 7 ครวัเรอืน เป็นโครงการทีเ่กิดจากแนวคดิร่วมกนัของหลายภาคส่วนเพือ่การพฒันาโครงการ
ที่อยู่อาศัยที่เน้นการมีส่วนร่วมของผู้อยู่อาศัยและผู้พัฒนาโครงการ (Panusittikorn, 2012) ประกอบด้วย  
1) ผู้พัฒนาโครงการ 2) ผู้ออกแบบ 3) เจ้าของที่ดิน และ 4) ผู้อยู่อาศัยในนามของบริษัท บ้านเดียวกัน จ�ำกัด 
โครงการบ้านเดียวกันถือว่าเป็นโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย ที่ด�ำเนินการโดยบริษัท 
ผู้พัฒนาเอกชนที่มีความพยายามในการน�ำกระบวนการมีส่วนร่วมมาใช้ในการพัฒนาโครงการ

ภาพที่ 2 แสดงกระบวนการพัฒนาโครงการบ้านเดียวกัน 2

ที่มา: http://www.arsomsilp.ac.th/co-living-co-housing/

ภาพที่ 3 แสดงบรรยากาศภายในโครงการบ้านเดียวกัน 2

ที่มา: http://www.arsomsilp.ac.th/co-living-co-housing/
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กระบวนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยโดยการมีส่วนร่วม: 
กรณีศึกษา โครงการที่อยู่อาศัยโค-เฮาส์ซิ่ง (Co-housing) และโครงการบ้านมั่นคง

The residential real estate development process through participation: 
case study of Co-housing project and Baan Mankong project

จากการศึกษาท�ำให้สามารถสรุปกระบวนการพัฒนา Co-housing โครงการบ้านเดียวกัน 2 บ้าน
สวนอิงคลอง ได้ดังต่อไปนี้

ตารางที่ 2	 แสดงกระบวนการพัฒนาโครงการบ้านเดียวกัน 2 (Co-housing)

ช่วง
ขั้นตอนการ
ด�ำเนินงาน

กระบวนการมีส่วนร่วม เป้าหมาย
ผู้มีส่วน
เกี่ยวข้อง

ระดับการมี
ส่วนร่วม

ก่อ
นก

าร
ก่อ

สร
้าง

1. การรวม
กลุ่มสมาชิก
ของโครงการ

1.1 รวมกลุ ่มผู ้ ท่ีมีความสนใจ
เดียวกัน ส่วนใหญ่มีอาชีพเป็น
อาจารย์สถาบันอาศรมศลิป์ และมี
ลูกศึกษาอยู่โรงเรียนรุ่งอรุณ
1.2 สมาชิกชักชวนเพื่อนท่ีสนใจ
มาเข้าร่วมโครงการ

1. เพือ่รวบรวมและสร้างกลุม่ผูท้ีม่ี
ความสนใจและเป้าหมายเดยีวกนั

1. ผู้อยู่อาศัย ระดับ: 3
ระยะเวลา:
3 เดือน

2. การเลือก
ท�ำเลที่ตั้ง

2.1 ร่วมกนัจดัหาทีด่นิตดิโรงเรยีน
รุ่งอรุณ
2.2 ท�ำการค�ำนวณงบประมาณ
เบื้องต้นเพื่อพัฒนาโครงการ

1. หาท่ีตั้ งโครงการท่ีมีความ
สอดคล้องกับแนวคิดโครงการ 
และมีต�ำแหน่งที่ตั้งใกล้โรงเรียน
รุ่งอรุณ

1. ผู้อยู่อาศัย
2. ผู้พัฒนา

ระดับ: 3
ระยะเวลา:
3 เดือน

3. ช่วงจัด
เตรียมแผน

3.1 ท�ำ Workshop เพื่อท�ำความ
รูจ้กักนั แลกเปลีย่นความต้องการ
เรื่องที่อยู่อาศัย
3.2 ร่วมกระบวนการออกแบบ
บ้านและชุมชน ร่วมกับบริษัท
อาศรมศิลป์

1. สังเกตุบทบาทของสมาชิก
แต่ละคนตามความรู ้และความ
สนใจ
2. เพือ่แลกเปลีย่นความคดิเหน็ใน
การพัฒนาโครงการ

1. ผู้อยู่อาศัย
2. ผู้พัฒนา

ระดับ: 3
ระยะเวลา:
3 เดือน

4. ช่วงการ
ออกแบบและ
ขออนุญาต
ก่อสร้าง

4.1 ใช้กระบวนการมีส่วนร่วม
ก�ำหนดพ้ืนที่ส่วนกลางที่ต้องการ
ใช้ร่วมกัน เช่น ศาลา
4.2 ออกแบบรายละเอียดรายหลงั 
ค�ำนวณราคาเพือ่ดคูวามเป็นไปได้
ทางการเงิน และหาแนวทางใน
การขอสินเชื่อ
4.3 ร่วมรับฟังและออกแบบเพื่อ
ลดผลกระทบทางสิ่งแวดล้อม
4.4 จัด Workshop เพื่อลดความ
ขัดแย ้งภายในกลุ ่มโดยศิลปะ
บ�ำบัด เร่ืองการอยูร่่วมกนัในความ
แตกต่าง
4.5 ร่วมกันพัฒนาแบบบ้านและ
ผังชุมชน โดยการร่วมกันท�ำหุ่น
จ�ำลอง
4.6 ร่วมหารือเรื่องการปรับแบบ
เพ่ือรับมือกับน�้ ำท ่วมและภัย
ธรรมชาติ
4 .7  การหาสมาชิ กทดแทน 
เนื่องจากบางครอบครัวมีปัญหา
ภายใน

1. ออกแบบและพัฒนาพื้นที่ส่วน
กลาง หน่วยพักอาศัย และผัง
ชุมชน
2. ดูความเป็นไปได้ทางการเงิน
3. ร่วมท�ำความเข้าใจความส�ำคัญ
ของสิ่งแวดล้อม ผลกระทบ และ
แนวทางป ้ อ งกั นผลกระทบ  
สิ่งแวดล้อม
4. ลดความขัดแย้ง ความไม่เข้าใจ
กนัระหว่างกระบวนการ เช่น เรือ่ง
ที่จอดรถรวม ทางเดินเข้าบ้าน
เวลาฝนตก
5. แก้ปัญหาจ�ำนวนสมาชิกที่ลด
ลง เพือ่ให้โครงการสามารถด�ำเนนิ
ต่อไปได้

1. ผู้อยู่อาศัย
2. ผู้พัฒนา
3. ธนาคาร

ระดับ: 4
ระยะเวลา:
1 ปี 2 เดือน
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ช่วง
ขั้นตอนการ
ด�ำเนินงาน

กระบวนการมีส่วนร่วม เป้าหมาย
ผู้มีส่วน
เกี่ยวข้อง

ระดับการ
มีส่วนร่วม

ระ
หว

่าง
กา

รก
่อส

ร้า
ง

5. ช่วงการ
ก่อสร้าง

5.1 ผู้พัฒนาว่าจ้างบริษัทแปลน 
เอสเตทในการก่อสร้าง ท�ำให้ผู้
อยู่อาศัยมีส่วนร่วมค่อนข้างน้อย
5.2 สมาชกิยืน่ขอสนิเชือ่ และโอน
กรรมสทิธิท์ีด่นิบ้านเดีย่ว บ้านแถว 
และพ้ืนที่ส่วนกลาง ตามล�ำดับ 
พร้อมทั้งด�ำเนินการจัดภูมิทัศน์

โอนย ้ายกรรมสิทธิ์ความเป ็น
เจ้าของตามกฎหมาย เพื่อผู้อยู ่
อาศัยสามารถด�ำเนินการในการ
ตกแต่งบ้านในขั้นต่อไปได้

1. ผู้อยู่อาศัย
2. ผู้พัฒนา
3. ผู้รับเหมา

ระดับ: 3
ระยะเวลา:
10 เดือน

หล
ังก

าร
ก่อ

สร
้าง

6. ร่างบันทึก
ข้อตกลงการ
อยู่อาศัยร่วม
กัน

6.1 ผูอ้ยูอ่าศยัร่วมกันร่างข้อตกลง
ในการอยู่อาศัยร่วมกัน ประกอบ
ด้วย วัตถุประสงค์ของข้อตกลง 
ระเบียบข้อบังคับ และสิทธิ์ใน
การอยู่อาศัย

1. เพื่อแลกเปลี่ยน หารือ น�ำไป
สู่การออกแบบข้อตกลง ที่เป็นที่
ยอมรับของสมาชิกทุกคน
2. เพื่อให ้ เกิดความรู ้สึกเป ็น
เจ้าของร่วมกัน
3. เพื่อแจ้งให้สมาชิกทราบเรื่อง
ระเบียบ กฎ และข้อตกลง

1. ผู้อยู่อาศัย
2. ผู้พัฒนา

ระดับ: 3
ระยะเวลา:
1 เดือน

กรณีศึกษา ชุมชนรุ่งมณีพัฒนา เขตวังทองหลาง กรุงเทพมหานคร

1.	แนวคิดโครงการบ้านมั่นคง

นโยบายของรัฐบาล กับการแก้ปัญหาที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยในเมืองอย่างบูรณาการ ภายใต้ 
“โครงการบ้านมัน่คง” ทีผ่่านมารฐับาลได้ให้ความส�ำคญั และมุง่เน้นให้เกดิการแก้ไขปัญหาความมัน่คงในการ
อยูอ่าศยัของชมุชนแออดัและชุมชนบกุรกุ ภายใต้กระทรวงการพฒันาสงัคมและความมัน่คงของมนษุย์ ด�ำเนนิ
งานโดยสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (พอช.) 

เนื่องจากแนวทางในการด�ำเนินโครงการ “บ้านมั่นคง” เป็นแนวทางการแก้ไขปัญหาโดยเน้นการมี
ส่วนร่วมของชุมชน และท้องถิ่นอย่างแท้จริงในทุกกระบวนการ โดยชุมชนที่เป็นเจ้าของปัญหาเป็นผู้น�ำ และ
เป็นแกนหลักในการพัฒนา โดยชุมชนและท้องถิ่นจะร่วมมือกัน พร้อมทั้งเชื่อมโยงกับหน่วยงาน/ภาคีพัฒนา
ต่าง ๆ ให้เกิดการแก้ไขปัญหาอย่างเป็นระบบ ครอบคลุมในแต่ละพื้นที่เมือง/เขต ถือเป็นการพัฒนาอย่าง 
บรูณาการทีค่�ำนงึถงึมติกิารพฒันาอย่างรอบด้านทัง้ทางกายภาพ เศรษฐกจิ สังคม และสภาพแวดล้อม เป็นการ
จดัระบบสวสัดกิารของชมุชนให้ผูม้รีายได้น้อยมคีณุภาพชีวติทีด่ขีึน้ เกดิระบบการดแูลทกุคนในชมุชน ในการ
ด�ำเนนิโครงการมุง่ให้เกดิการพฒันาอย่างต่อเนือ่ง และเป็นกระบวนการในการสร้างองค์ความรู ้เชือ่มโยงการ
เรยีนรูอ้ย่างกว้างขวางทัว่ประเทศ เพือ่สร้างก�ำลงัความสามารถและความพร้อมในการแก้ปัญหาและการพฒันา
โดยชุมชนและท้องถิ่นในแต่ละพื้นที่ 

ตารางที่ 2	 แสดงกระบวนการพัฒนาโครงการบ้านเดียวกัน 2 (Co-housing) (ต่อ)
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ช่วง ขั้นตอนการ
ด าเนินงาน 

กระบวนการมีส่วนร่วม เป้าหมาย ผู้มีส่วน
เกี่ยวข้อง 

ระดับการมี
ส่วนร่วม 

ระ
หว

่างก
าร

ก่อ
สร

้าง
 5. ช่วงการ

ก่อสร้าง 
5.1 ผู้พัฒนาว่าจ้างบริษัทแปลน เอสเตท
ในการก่อสร้าง ท าให้ผู้อยู่อาศัยมีส่วนร่วม
คอ่นข้างน้อย 
5 . 2  สมาชิก ย่ืนขอสิ น เ ชื่ อ  และโอน
กรรมสิทธิ์ที่ดินบ้านเด่ียว บ้านแถว และ
พื้นที่ส่ วนกลาง ตามล าดับ พร้อมทั้ ง
ด าเนินการจัดภูมิทัศน์ 

โอนย้ายกรรมสิทธิ์ความเป็นเจ้าของ
ตามกฎหมาย เพื่อผู้อยู่อาศัยสามารถ
ด าเนินการในการตกแต่งบ้านในขั้น
ต่อไปได้ 

1. ผู้อยู่อาศัย 
2. ผู้พัฒนา 
3. ผู้รับเหมา 

ระดับ: 3 
ระยะเวลา: 
10 เดือน 

หล
ังก

าร
ก่อ

สร
้าง

 

6. ร่างบันทึก
ข้อตกลงการ
อยู่อาศัย
ร่วมกัน 

6.1 ผู้อยู่อาศัยร่วมกันร่างข้อตกลงในการ
อ ยู่ อ า ศั ย ร่ ว ม กั น  ป ร ะ ก อ บ ด้ ว ย 
วัตถุประสงค์ของข้อตกลง  ระเบียบ
ข้อบังคับ และสิทธิใ์นการอยู่อาศัย 

1. เพื่อแลกเปลี่ยน หารือ น าไปสู่การ
ออกแบบข้อตกลง ที่เป็นที่ยอมรับของ
สมาชิกทุกคน 
2. เพื่อให้เกิดความรู้สึกเป็นเจ้าของ
ร่วมกัน 
3. เพื่อแจ้ง ให้สมาชิกทราบ เ ร่ือง
ระเบียบ กฎ และข้อตกลง 

1. ผู้อยู่อาศัย 
2. ผู้พัฒนา 
 

ระดับ: 3 
ระยะเวลา: 
1 เดือน 

 
กรณีศึกษา ชุมชนรุ่งมณีพัฒนา เขตวังทองหลาง กรุงเทพมหานคร 

1. แนวคิดโครงการบ้านมั่นคง 
 นโยบายของรัฐบาล กับการแก้ปัญหาที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยในเมืองอย่างบูรณาการ ภายใต้ 
“โครงการบ้านมั่นคง” ที่ผ่านมารัฐบาลได้ให้ความส าคัญ และมุ่งเน้นให้เกิดการแก้ไขปัญหาความมั่นคงในการอยู่
อาศัยของชุมชนแออัดและชุมชนบุกรุก ภายใต้กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ ด าเนินงานโดย
สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (พอช.)  
 เน่ืองจากแนวทางในการด าเนินโครงการ “บ้านมั่นคง” เป็นแนวทางการแก้ไขปัญหาโดยเน้นการมี
ส่วนร่วมของชุมชน และท้องถ่ินอย่างแท้จริงในทุกกระบวนการ โดยชุมชนที่เป็นเจ้าของปัญหาเป็นผู้น า และเป็นแกน
หลักในการพัฒนา โดยชุมชนและท้องถ่ินจะร่วมมือกัน พร้อมทั้งเชื่อมโยงกับหน่วยงาน/ภาคีพัฒนาต่าง ๆ ให้เกิดการ
แก้ไขปัญหาอย่างเป็นระบบ ครอบคลุมในแต่ละพ้ืนที่เมือง/เขต ถือเป็นการพัฒนาอย่างบูรณาการที่ค านึงถึงมิติการ
พัฒนาอย่างรอบด้านทั้งทางกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม และสภาพแวดล้อม เป็นการจัดระบบสวัสดิการของชุมชนให้
ผู้มีรายได้น้อยมีคุณภาพชีวิตที่ดีข้ึน เกิดระบบการดูแลทุกคนในชุมชน ในการด าเนินโครงการมุ่งให้เกิดการพัฒนา
อย่างต่อเน่ือง และเป็นกระบวนการในการสร้างองค์ความรู้ เชื่อมโยงการเรียนรู้อย่างกว้างขวางทั่วประเทศ เพ่ือสร้าง
ก าลังความสามารถและความพร้อมในการแก้ปัญหาและการพัฒนาโดยชุมชนและท้องถ่ินในแต่ละพ้ืนที่  

2. กระบวนการพัฒนาชุมชนรุ่งมณีพัฒนา เขตวังทองหลาง กรุงเทพมหานคร 
 

 

 

 
ภาพท่ี 4 แสดงชุมชนรุ่งมณีพัฒนา ก่อนการพัฒนา  ภาพท่ี 5 แสดงชุมชนรุ่งมณีพัฒนา หลังการพัฒนา 

  
ชุมชนรุ่งมณีพัฒนา เป็นชุมชนในที่ดินของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ มีพ้ืนที่ต้ังแต่ซอย

รามค าแหง 39 แยก 2 - 8 เขตวังทองหลาง กรุงเทพมหานคร มีประชากรรวมทั้งสิ้น 1,500 คน มีจ านวนครัวเรือน
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พัฒนาอย่างรอบด้านทั้งทางกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม และสภาพแวดล้อม เป็นการจัดระบบสวัสดิการของชุมชนให้
ผู้มีรายได้น้อยมีคุณภาพชีวิตที่ดีข้ึน เกิดระบบการดูแลทุกคนในชุมชน ในการด าเนินโครงการมุ่งให้เกิดการพัฒนา
อย่างต่อเน่ือง และเป็นกระบวนการในการสร้างองค์ความรู้ เชื่อมโยงการเรียนรู้อย่างกว้างขวางทั่วประเทศ เพ่ือสร้าง
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2. กระบวนการพัฒนาชุมชนรุ่งมณีพัฒนา เขตวังทองหลาง กรุงเทพมหานคร 
 

 

 

 
ภาพท่ี 4 แสดงชุมชนรุ่งมณีพัฒนา ก่อนการพัฒนา  ภาพท่ี 5 แสดงชุมชนรุ่งมณีพัฒนา หลังการพัฒนา 

  
ชุมชนรุ่งมณีพัฒนา เป็นชุมชนในที่ดินของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ มีพ้ืนที่ต้ังแต่ซอย

รามค าแหง 39 แยก 2 - 8 เขตวังทองหลาง กรุงเทพมหานคร มีประชากรรวมทั้งสิ้น 1,500 คน มีจ านวนครัวเรือน
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กระบวนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยโดยการมีส่วนร่วม: 
กรณีศึกษา โครงการที่อยู่อาศัยโค-เฮาส์ซิ่ง (Co-housing) และโครงการบ้านมั่นคง

The residential real estate development process through participation: 
case study of Co-housing project and Baan Mankong project

2.	กระบวนการพัฒนาชุมชนรุ่งมณีพัฒนา เขตวังทองหลาง กรุงเทพมหานคร

ภาพที่ 4 แสดงชุมชนรุ่งมณีพัฒนา ก่อนการพัฒนา

ภาพที่ 5 แสดงชุมชนรุ่งมณีพัฒนา หลังการพัฒนา

ชุมชนรุ่งมณีพัฒนา เป็นชุมชนในที่ดินของส�ำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ มีพื้นที่ตั้งแต่
ซอยรามค�ำแหง 39 แยก 2 - 8 เขตวังทองหลาง กรุงเทพมหานคร มีประชากรรวมทั้งสิ้น 1,500 คน มีจ�ำนวน
ครัวเรือนท้ังหมด 450 หลังคาเรือน และ 350 ครัวเรือน เดิมเป็นชุมชนแออัดที่มีขนาดใหญ่ที่สุดในเขต
วงัทองหลาง อาคารอยู่อาศยัใช้วัสดทุีห่าได้ง่ายและมีราคาถกู ส่งผลให้มกีารต่อเตมิอยูต่ลอดเวลา เพือ่ให้เหมาะสม 
กบัการใช้งานและขนาดครอบครวัทีมี่ขนาดเพ่ิมขึน้ ระหว่าง พ.ศ.2544 - 2548 ส�ำนกังานทรพัย์สนิฯ มนีโยบาย
ในการจัดการทรัพย์สิน ก�ำหนดประเภทผู้เช่า และก�ำหนดอัตราค่าเช่าใหม่ให้มีความเหมาะสมและเป็นธรรม 
ขณะเดียวกันในปี พ.ศ.2548 ส�ำนักงานทรัพย์สินฯ ท�ำความร่วมมือกับสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (พอช.)  
ในการใช้แนวคิดบ้านม่ันคงในการพัฒนาชุมชนที่อยู่อาศัย ส่งผลให้ส�ำนักงานทรัพย์สินฯ เลือกชุมชนรุ่งมณี
พัฒนาเป็นชมุชนน�ำร่อง และเข้ามามส่ีวนร่วมในการพฒันาชมุชนรุ่งมณีพฒันาตัง้แต่ต้นจนส้ินสุดกระบวนการ 
โดยมีกระบวนการ ดังต่อไปนี้
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ตารางที่ 3	 กระบวนการพัฒนาโครงการบ้านมั่นคง

ช่วง
ขั้นตอนการ
ด�ำเนินงาน

กระบวนการมีส่วนร่วม เป้าหมาย
ผู้มีส่วน
เกี่ยวข้อง

ระดับการมี
ส่วนร่วม

ก่อ
นก

าร
ก่อ

สร
้าง

1. การสร้าง
ความเข้าใจ

1.1 เข้าร่วมประชุมรับฟังแผนการ
พัฒนาจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง
1.2 ร่วมแลกเปลี่ยน เสนอแนวทาง
ในการพัฒนาที่อยู ่อาศัยและชุมชน
ของตนเอง
1.3 ผู ้น�ำชุมชน ผู ้มีความรู ้ความ
สามารถเกี่ยวกับการเงิน เป็นผู้สร้าง
ความเข้าใจในเร่ืองระบบออมทรัพย์
แก่สมาชิกในชุมชน

สร้างความเข้าใจที่ตรงกันของ
คนในชุมชนทกุคน เพราะบ้าน
ม่ันคงชาวชุมชนต้องร่วมแรง
ร่วมใจกนัท�ำงานในทกุขัน้ตอน
โดยพร้อมเพรียงกัน

1. ผู้อยู่อาศัย
2. CPB
3. CODI
4. พม.
5. สอช.

ระดับ: 3 
ระยะเวลา:
10 ปี

2. การตั้งกลุ่ม
ออมทรัพย์

2.1 แกนน�ำชมุชนบางส่วน จดัตัง้กลุม่
ออมทรัพย์เพือ่ทีอ่ยูอ่าศยัชมุชน โดยที่
ชาวชมุชนเข้าร่วมเป็นสมาชกิ และจดั
ตั้งคณะกรรมการกลุ่มออมทรัพย์โดย
การจัดการเลือกตั้ง
2.2 เข้าร่วมรับฟังการรายงานผล
การด�ำเนินงานกลุ่มออมทรัพย์อย่าง
สม�่ำเสมอ
2.3 คณะกรรมการกลุม่ออมทรัพย์เข้า
ร่วมการดูงานด้านการบริหารจัดการ
กลุ่มออมทรัพย์ในชุมชนที่ประสบ
ผลส�ำเร็จ

ใช้เป็นฐานการเงินของชมุชนสู่
การสร้างบ้าน ท้ังยังเป็นหลัก
ประกันในการใช้สินเชื่อจาก
สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน 
(พอช.) หรือสถาบันการเงิน
อื่นๆ โดยชุมชนสามารถขอ
ค�ำแนะน�ำจากองค์กรที่มีเครือ
ข ่ายทั่วไป หรือหากชุมชน
มีก ลุ ่มออมทรัพย ์อยู ่ แล ้ ว 
สามารถใช้เป็นโอกาสในการ
ปรับปรุงระบบการออมทรัพย์
ให้มีประสิทธิภาพดียิ่งขึ้น

1. ผู้อยู่อาศัย
2. CPB

ระดับ: 3 
ระยะเวลา:
1 ปี

3. การจัด
ตั้งคณะ
กรรมการบ้าน
มั่นคง

3.1 ชาวชุมชนร่วมลงคะแนนเสียง
เพื่อท�ำการเลือกตั้งคณะกรรมการ
บ้านมั่นคง

ท�ำหน้าที่รับผิดชอบตามความ
เหมาะสมของแต่ละชมุชน โดย
แบ่งความรับผิดชอบออกเป็น
กลุ่มๆ หัวหน้ากลุ่มจะแบ่งเบา
ภาระในทุกๆ เร่ืองจากคณะ
กรรมการบ้านมั่นคง

1. ผู้อยู่อาศัย
2. CPB
3. CODI

ระดับ: 3
ระยะเวลา:
6 เดือน

4. การส�ำรวจ
ข้อมูลชุมชน

4.1 คณะกรรมการชุมชนเข้าร่วม
การส�ำรวจชุมชน ร่วมกับสถาปนิก
ส�ำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหา
กษัตริย์และ พอช.
4.2 ชาวชุมชนที่เป็นเจ้าของบ้านให้
ข้อมูลเพิ่มเติมด้านต่างๆ ที่มีความ
ส�ำคัญในการน�ำไปจัดท�ำแผนที่ชุมชน

1. ใช้ในการวางแผนสร้างบ้าน
มั่นคง และใช้ในการพิจารณา
สิทธิ์ที่ อ ยู ่อา ศัยอย ่าง เป ็น
ธรรม รวมถงึใช้ในการวางแผน
พฒันารายครัวเรอืนท่ีอาจมขีึน้
ในอนาคตต่อไป
2 .  ท� ำแผน ท่ีชุมชน และ
ประเมินสภาพที่อยู่อาศัยเป็น 
2 ประเภท คือ 1) ปรับปรุง 2) 
รื้อและสร้างใหม่ 
3. สรุปข้อมูลครัวเรือนเพื่อ
ทราบจ�ำนวนผู้อยู ่อาศัยจริง
ภายในชุมชน

1. ผู้อยู่อาศัย
2. CPB
3. CODI

ระดับ: 4 
ระยะเวลา:
8 ปี



39
กระบวนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยโดยการมีส่วนร่วม: 
กรณีศึกษา โครงการที่อยู่อาศัยโค-เฮาส์ซิ่ง (Co-housing) และโครงการบ้านมั่นคง

The residential real estate development process through participation: 
case study of Co-housing project and Baan Mankong project

ช่วง
ขั้นตอนการ
ด�ำเนินงาน

กระบวนการมีส่วนร่วม เป้าหมาย
ผู้มีส่วน
เกี่ยวข้อง

ระดับการ
มีส่วนร่วม

ก่อ
นก

าร
ก่อ

สร
้าง

5. การจัด 
ระบบสิทธิ์ใน
ที่อยู่อาศัย

5.1 ชาวชุมชนร่วมออกแบบและ
ก�ำหนดเงื่อนไขการพิจารณาสิทธิ์ 
โดยมีเงื่อนไขในการพิจารณาสิทธิ์อยู่ 
9 ข้อ เช่น ระยะเวลาที่อาศัยอยู่ใน
ชุมชน เป็นต้น
5 .2  คณะกรรมการบ ้ านมั่ นคง 
ประกาศสิทธิ์โดยผู้ที่ได้สิทธิ์ คิดเป็น 
60% ของประชากรทัง้หมดของชมุชน

สร้างความเอื้อเฟ ื ้อ ความ
เข้าใจกนัของคนในชมุชน เพือ่
ให้ผู้อยูอ่าศยัทุกรปูแบบ ท้ังใน
แบบเช่าพืน้ท่ี เช่าบ้าน เช่าห้อง 
เจ้าบ้านเดิม ผู้เข้ามาอยู่ใหม่ 
ผู้เช่าช่วง ครอบครัวขยาย ได้
รับสิทธิ์อย่างถูกต้องเป็นธรรม

1. ผู้อยู่อาศัย
2. CPB
3. CODI
4. สอช.
5. สนง. เขต

ระดับ: 4 
ระยะเวลา:
3 ปี

6. การวาง
ผังชุมชนและ
การออกแบบ
ที่อยู่อาศัย

6.1 เจ้าของบ้านและสมาชิกร่วมแสดง
ความต้องการในรูปแบบท่ีอยู่อาศัย 
เช่น บ้านเดี่ยว บ้านแฝด บ้านแถว 
รวมทั้งสามารถเลือกรูปแบบการใช้
งานได้ว่าจะเป็นทีอ่ยูอ่าศยั หรอืปล่อย
ให้เช่า โดยอตัราค่าเช่าของการใช้งาน
แต่ละประเภทจะมีความแตกต่างกัน
6.2 สถาปนิกส�ำนักงานทรัพย์สินฯ 
น�ำความต้องการของผู ้อยู ่อาศัยไป
ออกแบบ และน�ำกลับมาให้ผู ้อยู ่
อาศัยเลือกรูปแบบที่ตนเองชอบจาก
ทั้งหมด 30 แบบ
6.3 ชาวชุมชนร่วมจัดผังชุมชนกับ
สถาปนิกเพื่อให้ตอบรับกับต�ำแหน่ง
ที่อยู่อาศัยที่ได้มีการออกแบบแล้ว

1. เพิ่มการร่วมตัดสินใจ น�ำ
ไปสู่ความพึงพอใจทั้งในเรื่อง
การจัดพื้นที่ เส้นทางคมนาคม 
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
และความสามารถในการจ่าย
ของชุมชน
2. จัดวางต�ำแหน่งที่อยู่อาศัย 
เพื่อให ้ชาวชุมชนเห็นภาพ
ว่าหลังจากมีการพัฒนาแล้ว 
ชมุชนจะมกีารเปลีย่นแปลงไป
อย่างไร โดยสถาปนิกน�ำเสนอ
โดยการใช้หุ่นจ�ำลองเพื่อสร้าง
ความเข้าใจให้กับชาวชุมชน

1. ผู้อยู่อาศัย
2. CPB
3. CODI
4. ผู้รับเหมา

ระดับ: 4 
ระยะเวลา:
5 ปี

7. การขอสิน
เชื่อ

7.1 คณะกรรมการบ้านมั่นคงเตรียม
เอกสารเพื่อใช้ในการขอสินเชื่อ 
7.2 ชาวชุมชนจ่ายค่าแรกเข้ากลุ่ม
ออมทรัพย์ เพ่ือน�ำรายได้ดังกล่าวมา
เป็นค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินงานต่างๆ 
ในช่วงได้รับการอนุมัติสินเชื่อ
7.3 คณะกรรมการบ้านมัน่คงน�ำเสนอ
โครงการ เพือ่ขอสนิเชือ่ทีอ่ยูอ่าศยัเอง 
รวมทั้งเป็นผู้ท�ำการปรับแก้ในกรณีที่
ได้รับข้อเสนอแนะ

คณะกรรมการบ ้านม่ันคง
ส า ม า ร ถ บ ริ ห า ร จั ด ก า ร 
วางแผน รวบรวมเอกสาร 
และการน�ำเสนอด้วยตนเอง 
โดยที่เจ้าของที่ดินท�ำหน้าที่
เป็นเพียงพี่เลี้ยงเท่านั้น

1. ผู้อยู่อาศัย
2. CPB

ระดับ: 5 
ระยะเวลา:
12 ปี

ตารางที่ 3	 กระบวนการพัฒนาโครงการบ้านมั่นคง (ต่อ)
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ช่วง
ขั้นตอนการ
ด�ำเนินงาน

กระบวนการมีส่วนร่วม เป้าหมาย
ผู้มีส่วน
เกี่ยวข้อง

ระดับการ
มีส่วนร่วม

ระ
หว

่าง
กา

รก
่อส

ร้า
ง

8. การจัดหา
ผู้รับเหมา 
และการ
ขออนุญาต
ก่อสร้าง

8.1 คณะกรรมการชุมชนเป ็นผู ้
ประกาศหาผู ้รับเหมา และท�ำการ
ประมูลด้วยตนเอง 
8.2 ชาวชุมชนสามารถเลือกรูปแบบ
การก่อสร้างด้วยตนเอง โดยมีทาง
เลือก 3 รูปแบบ คือ 1) ใช้ผู้รับเหมา
ที่ทางชุมชนจัดหาให้ 2) เจ้าของบ้าน
ท�ำการจัดหาผู้รับเหมาเอง และ 3) 
เจ้าของบ้านเป็นผูร้บัเหมาและท�ำการ
ก่อสร้างบ้านเอง
8.3 คณะกรรมการชมุชนเป็นผูเ้ตรยีม
เอกสารในการขออนุญาตก่อสร้าง 
โดยผู้น�ำชุมชนเป็นผู้ยื่นขออนุญาต
8.4 ผู้รับเหมามีหน้าที่จัดท�ำแผนงาน
หลัก แผนงบประมาณโครงการ และ
แผนการจัดหาวัสดุ เพื่อประกอบใน
การลงนามสัญญา โดยแผนต้องผ่าน
การอนมุตัจิากเครอืข่ายองค์กรชมุชน 
บนที่ดินของส�ำนักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ (คพชส.) ก่อนการ
ลงนามสัญญา

1. การที่ชาวชุมชนสามารถ
เลือกรูปแบบของผู้รับเหมาได้
เพื่อให้สามารถลดต้นทุนใน
การสร้างบ้านของตนเองและ
กลุ่มออมทรัพย์ได้ และเพื่อ
สามารถควบคุมคุณภาพของ
งานก่อสร้างไปพร้อมๆ กัน
2. เครือข่ายองค์กรชุมชน บน
ที่ดินของส�ำนักงานทรัพย์สิน
ส่วนพระมหากษัตริย์ (คพชส.) 
เ ข ้ ามามี ส ่ วนร ่ วม ในการ
พิจารณาแผนการก่อสร ้าง 
ก่อนการลงนามสัญญา

1. ผู้อยู่อาศัย
2. CPB
3. ผู้รับเหมา
4. คพชส.

ระดับ: 4 
ระยะเวลา:
5 ปี

9. การ
สร้างระบบ
สาธารณปูโภค 
และการสร้าง
บ้าน

9.1 ตัวแทนชุมชน และ คพชส. เป็น
ผู้ตรวจสอบคุณภาพงานก่อสร้าง โดย
มแีบบฟอร์มในการตรวจสอบคณุภาพ
งานที่ส�ำนักงานทรัพย์สินส่วนพระ
มหากษัตริย์เป็นผู้ออกแบบ ก่อนที่จะ
มีการเบิกจ่าย

สร ้างความรู ้สึกความเป ็น
เจ้าของ อีกท้ังยังเป็นการดึง
ศักยภาพของชาวชุมชนท้ัง
ในด้านความสามารถในเชิง
ช่าง และความสามารถในการ
บริหารจัดการ

1. ผู้อยู่อาศัย
2. CPB
3. ผู้รับเหมา
4. คพชส.

ระดับ: 3 
ระยะเวลา:
5 ปี

หล
ังก

าร
ก่อ

สร
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10. การสร้าง
ระบบดูแลซึ่ง
กันและกันใน
ชุมชน

10.1 ชาวชุมชนที่เป็นผู้สูงอายุและ
เด็ก เข้าร่วมกลุ่มในการท�ำกิจกรรม 
10.2 กลุม่ผูส้งูอาย ุได้จัดกิจกรรมออก
ก�ำลังกายโดยมีผู้น�ำในการออกก�ำลัง
กายคือผู้สูงอายุในชุมชนเอง
10.3 ชาวชุมชนเข้าร่วมดูงานของ
ส�ำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหา
กษัตริย์ไม่ว่าจะเป็นงานเกี่ยวกับการ
อนุรักษ์ บูรณะ และซ่อมแซมวัดวา
อาราม
10.4 ชาวชุมชนร่วมจัดตั้งกลุ่มอาชีพ
ในการผลิตและจ�ำหน่ายน�้ำยาล้าง
จาน 

ออกแบบกิจกรรมเพือ่ให้คนใน
ชุมชนสามารถท�ำร่วมกัน ไม่
ว ่าจะเป ็นกลุ ่มวัยเดียวกัน 
หรือกลุ่มต่างวัย อาจจะเป็น
กิจกรรมที่สร้างความสัมพันธ์ 
สร้างอาชีพ จนน�ำไปสู ่การ
สร้างรายได้

1. ผู้อยู่อาศัย
2. CPB

ระดับ: 4 
ระยะเวลา:
15 ปี

ตารางที่ 3	 กระบวนการพัฒนาโครงการบ้านมั่นคง (ต่อ)
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กระบวนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยโดยการมีส่วนร่วม: 
กรณีศึกษา โครงการที่อยู่อาศัยโค-เฮาส์ซิ่ง (Co-housing) และโครงการบ้านมั่นคง

The residential real estate development process through participation: 
case study of Co-housing project and Baan Mankong project

อภิปรายผลการศึกษา

เป้าหมายของการจัดท�ำโครงการ โครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์และโครงการบ้านเดียวกัน
เป็นการพัฒนาเพื่อตอบสนองความต้องการซื้อของผู้อยู่อาศัย (demand) เป็นหลัก ในขณะที่โครงการบ้าน
มัน่คงเป็นโครงการทีส่่งเสรมิให้เกิดการพฒันา แก้ปัญหา เพิม่โอกาสในการเข้าถงึทีอ่ยูอ่าศัยของผู้มีรายได้น้อย 
และสร้างความเข้มแข็งภายในชุมชนไปพร้อมๆ กัน 

ผู้พัฒนาโครงการ โครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์และโครงการบ้านเดียวกันเป็นการพัฒนาโดย
บรษัิทเอกชน แต่โครงการบ้านมัน่คงพฒันาโดยชาวชุมชนซึง่มภีาคีภาครฐับาลสนบัสนนุและเป็นพีเ่ล้ียง ท�ำให้
เป้าหมายในการพฒันาโครงการมคีวามแตกต่างกนั โดยเฉพาะในเรือ่งการเสรมิสร้างความเข้มแขง็และการดงึ
ศกัยภาพของชาวชุมชนออกมาเพือ่ขบัเคลือ่นให้เกดิการพฒันาตลอดกระบวนการ ขณะทีโ่ครงการบ้านเดยีวกนั
พยายามสอดแทรกกระบวนการมีส่วนร่วมในบางกระบวนการ

กระบวนการพัฒนา ทั้ง 3 รูปแบบ มีการแบ่งช่วงเวลาในการพัฒนาออกเป็น 3 ช่วง ได้แก่ ก่อน
การก่อสร้าง ระหว่างการก่อสร้าง และหลังการก่อสร้าง แต่ในรายละเอียด พบว่า การพัฒนาโครงการบ้าน
เดยีวกนัและโครงการบ้านมัน่คงมคีวามพยายามในการออกแบบกระบวนการ เพ่ือให้ผู้อยูอ่าศัยเข้ามามีส่วนร่วม
ในทกุกระบวนการ เพราะมกีารรวมกลุม่ผูท้ีม่จีดุมุง่หมายเดยีวกนั ท�ำให้มรีะดบัความเข้มข้นของกระบวนการ
มีส่วนร่วมท่ีสูงกว่าเม่ือเทียบกับกระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ทั่วไป ในขณะที่การพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ทั่วไปเป็นการพัฒนาเพื่อตอบผลการศึกษาด้านการตลาดเป็นหลัก ผู้อยู่อาศัยจะมีส่วนร่วม 
ในโครงการหลงัจากทีม่กีารโอนสทิธิจ์ากเจ้าของโครงการในการจดัตัง้คณะกรรมการในระดบัลูกบ้าน กระบวนการ
มีความแตกต่างกันนั้น เป็นผลมาจากความแตกต่างของกลุ่มเป้าหมาย ระดับรายได้ ระดับการศึกษา ความ
ต้องการด้านที่อยู่อาศัย และความสามารถในการจ่ายของผู้อยู่อาศัยเป็นหลัก

ระยะเวลาในการพัฒนา ทั้ง 3 รูปแบบมีระยะเวลาที่แตกต่างกัน โดยเฉพาะในโครงการบ้านมั่นคง
ที่ใช้เวลาพัฒนามากกว่า 15 ปี เนื่องจากเป็นการพัฒนาและแก้ปัญหาที่อยู่อาศัยโดยกระบวนการมีส่วนร่วม 
ที่จ�ำเป็นต้องใช้เวลาในการสร้างความเข้าใจเกี่ยวกับกระบวนการ อีกทั้งข้อจ�ำกัดด้านอื่นๆ เช่น ความสามารถ
ในการจ่าย ความไม่เอื้อด้วยกฎหมาย ท�ำให้ต้องปรับกระบวนการให้เป็นไปตามสถานการณ์และข้อจ�ำกัดที่
พบ ในขณะทีโ่ครงการบ้านเดยีวกัน ใช้กระบวนการมส่ีวนร่วมในบางกระบวนการ ท�ำให้สามารถบรหิารจดัการ
โครงการให้แล้วเสรจ็ในระยะเวลา 2 ปี 11 เดอืน ซึง่ตรงกบัผลทีไ่ด้จากการทบทวนวรรณกรรมเรือ่งระยะเวลา
ในกระบวนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ที่ใช้เวลาในการพัฒนาระหว่าง 2 ปี 1 เดือน – 4 ปี 8 เดือน 
ซึ่งมีปัจจัยที่ส�ำคัญอีกปัจจัยหนึ่ง คือ ลักษณะของสมาชิกที่มีความพร้อมในการพัฒนาทุกๆ ด้าน ไม่ว่าจะเป็น
ความเข้าใจในกระบวนการ ระดับการศึกษา ระดับรายได้ และความสามารถในการจ่าย

ผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง ท้ัง 3 รูปแบบมีผู้มีส่วนเก่ียวข้องในกระบวนการจ�ำนวนมาก แต่โครงการบ้าน
มั่นคงมีผู้เกี่ยวข้องในรูปแบบของผู้สนับสนุนและให้ค�ำปรึกษา เช่น ส�ำนักงานทรัพย์สินฯ (เจ้าของที่ดิน) พอช. 
(เจ้าของแนวคดิบ้านมัน่คง) และ สอช. (ทีป่รกึษาด้านการพฒันาและแก้ปัญหาชมุชน) ในขณะทีโ่ครงการบ้าน
เดยีวกันและแนวคิดการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยม์ีผู้มีสว่นเกีย่วขอ้งหลกั 3 ส่วน คือ ผู้พัฒนาโครงการ 
ผูอ้อกแบบ และผูร้บัเหมา แต่โครงการบ้านเดยีวกนัมกีารปรบักระบวนการให้แตกต่างโดยเพิม่กระบวนการมี
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ส่วนร่วมระหว่างผูอ้ยูอ่าศยัและผูพ้ฒันาในทกุกระบวนการ และยงัมลัีกษณะทีโ่ดดเด่นคือ ทกุภาคส่วนมคีวาม
รู้ความเข้าใจในกระบวนการพัฒนา และกระบวนการมีส่วนร่วมเป็นอย่างดี 

รูปแบบการมีส่วนร่วม ทั้ง 3 รูปแบบมีกระบวนการมีส่วนร่วมระหว่างผู้พัฒนากับผู้อยู่อาศัยที่ 
แตกต่างกนั ดงัตารางท่ี 4 มเีฉพาะเรือ่งการจดัตัง้คณะกรรมการโครงการท่ีเหมอืนกนั แม้อยูใ่นช่วงการพฒันา
ที่ต่างกัน เช่น โครงการบ้านมั่นคงและโครงการบ้านเดียวกันจัดต้ังคณะกรรมการตั้งแต่เริ่มด�ำเนินการ  
ขณะทีผ่ลการทบทวนวรรณกรรมระบกุารจดัตัง้คณะกรรมการในโครงการอสังหาริมทรัพย์ในช่วงหลังการก่อสร้าง 
เพื่อสรรหาตัวแทนลูกบ้านในการบริหารจัดการโครงการร่วมกับนิติบุคคล

ระดับการมีส่วนร่วม ในบทความนี้ได้นิยาม “การมีส่วนร่วม” คือ การมีส่วนร่วมของผู้อยู่อาศัยกับ
ผู้พัฒนาโครงการ ท�ำให้ชุมชนรุ่งมณีพัฒนามีระดับการมีส่วนร่วมเฉลี่ยมากที่สุดในระดับ 4 โดยสะท้อนจาก
กระบวนการทีพ่ยายามให้ชาวชมุชนมส่ีวนร่วมในทกุกระบวนการ ในขณะทีโ่ครงการบ้านเดยีวกันมรีะดบัการ
มีส่วนร่วมรองลงมาอยู่ในระดับ 3 เป็นผลอันเนื่องมาจากการเกิดกระบวนการมีส่วนร่วมในช่วงก่อนและหลัง
การก่อสร้าง แต่ไม่ปรากฏการมีส่วนร่วมในช่วงระหว่างการก่อสร้าง และจากการทบทวนวรรณกรรมเรื่อง
กระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ พบว่า มีระดับการมีส่วนร่วมน้อยมากที่สุด มีเฉพาะช่วงหลังจัดตั้ง 
คณะกรรมการหลังจากการโอนกรรมสิทธิ์เรียบร้อยแล้ว

ประโยชน์ทีเ่กดิจากการมส่ีวนร่วม จากการศกึษากระบวนการและเป้าหมายของการมส่ีวนร่วมทัง้ 
2 กรณีศึกษา สามารถสรุปประโยชน์ที่เกิดจากกระบวนการมีส่วนร่วมได้ ดังนี้

1. ด้านบ้านและชุมชน รูปแบบและองค์ประกอบของที่อยู ่อาศัยและชุมชน ไม่ว่าจะเป็น 
สาธารณูปการ พื้นที่สาธารณะที่เกิดขึ้น สามารถตอบสนองความต้องการของผู้อยู่อาศัยอย่างสูงสุด ไม่ว่าจะ
เป็นด้านลักษณะ ขนาด และการใช้งานที่เกิดขึ้น อีกทั้งเป็นการลดความเสี่ยงของพื้นที่ที่จะไม่เกิดการใช้งาน
ในอนาคต นอกจากน้ันยังเป็นการเพิ่มคุณภาพชีวิตท่ีดีในการอยู่อาศัยในเรื่องของเพื่อนบ้าน ท�ำให้สามารถ
สร้างและเพิ่มความพึงพอใจในการอยู่อาศัยของผู้อยู่อาศัยได้อย่างสูงสุด ทั้งผู้อยู่อาศัยยังสามารถออกแบบที่
อยู่อาศัยและชุมชนให้สอดคล้องกับความสามารถในการจ่ายของผู้อยู่อาศัย ลดปัญหาหนี้สิน

2. ด้านผู้อยู่อาศัย ผู้อยู่อาศัยมีความเข้าใจสถานการณ์ที่อยู่อาศัยของตนเอง ไม่ว่าจะเป็นมิติด้าน
กายภาพ เศรษฐกิจ สังคมวัฒนธรรม และสิ่งแวดล้อม และสามารถเข้าใจกระบวนการพัฒนาโครงการที่อยู่
อาศัยของตนเองผ่านการเรียนรู้ร่วมกัน นอกจากน้ันผู้อยู่อาศัยยังมีบทบาทหน้าท่ีในกระบวนการ ท�ำให้เกิด
ความรูส้กึเป็นส่วนหนึง่ของการพฒันาโดยสามารถร่วมแสดงความคิดเหน็และตดัสนิใจในทกุกระบวนการ ซึง่
สามารถน�ำไปสูก่ารสร้างความรูส้กึความเป็นเจ้าของร่วมกนั และน�ำไปสูก่ารช่วยกนัดแูล ปรบัปรงุ และพฒันา
ที่อยู่อาศัยและชุมชนของตนในอนาคต อีกทั้งส่งเสริมให้เกิดความเสมอภาค และเพิ่มการดึงศักยภาพที่ตนมี
ออกมาอย่างเต็มที่

ข้อจ�ำกัดของกระบวนการมีส่วนร่วม แม้ว่ากระบวนการมีส่วนร่วมสามารถให้ผลลัพธ์ที่ดีแล้ว แต่
ยังมีข้อจ�ำกัดในหลายๆ ด้าน ไม่ว่าจะเป็น 1) ความเข้าใจของผู้พัฒนาและผู้อยู่อาศัยต่อกระบวนการมีส่วน
ร่วม เพื่อสามารถน�ำไปสู่การออกแบบกระบวนการที่มีประสิทธิภาพ 2) ความยากของการออกแบบวิธีการ
และเครือ่งมอืทีใ่ช้ในกระบวนการ เช่น วธิกีารร่วมกนัเกบ็ข้อมลูความต้องการ  ส�ำรวจพืน้ที ่และการออกแบบ



43
กระบวนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยโดยการมีส่วนร่วม: 
กรณีศึกษา โครงการที่อยู่อาศัยโค-เฮาส์ซิ่ง (Co-housing) และโครงการบ้านมั่นคง

The residential real estate development process through participation: 
case study of Co-housing project and Baan Mankong project

ที่อยู่อาศัยร่วมกัน และ 3) ระยะเวลาในการพัฒนาที่ต้องการมากกว่าการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์
ทั่วไป เนื่องจากแต่ละกระบวนการมีรายละเอียดที่จ�ำเป็นต้องให้ความส�ำคัญ เช่น ให้ความส�ำคัญกับ
กระบวนการสร้างความเข้าใจร่วมกันของผู้ร่วมกระบวนการ ซึ่งใช้เวลาพอสมควรกว่าที่ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องใน
โครงการจะเข้าใจตรงกัน และมองเห็นทิศทางในการพัฒนาที่ตรงกัน ทั้งนี้ผู้พัฒนาสามารถวางกลยุทธ์ และ
ก�ำหนดระดับของกระบวนการมีส่วนร่วม เพื่อให้ตรงกับประเภทโครงการ แนวทางการพัฒนา และลักษณะ
ของผู้อยู่อาศัยได้ตามความเหมาะสม

ข้อเสนอแนะ

หากผู้พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย สามารถจับกลุ่มรวบรวมลูกค้าท่ีมีความ
เฉพาะ หรือกลุ่มที่มีความสนใจและเป้าหมายเดียวกัน (niche market) เป็นกลุ่มเป้าหมายหลักในการพัฒนา 
ผู้พัฒนาจะสามารถเพิ่มกระบวนการมีส่วนร่วมในทุกกระบวนการการพัฒนาได้ ซึ่งน�ำไปสู่ 1) ความสามารถ
ในการศกึษาความต้องการของกลุม่เป้าหมายอย่างละเอยีดลกึซึง้  2) ออกแบบทีอ่ยูอ่าศยัและวางผงัโครงการ
ให้สอดคล้องกับความต้องการของลูกค้ามากที่สุด 3) สามารถบริหารจัดการและส่งเสริมการมีคุณภาพชีวิตที่
ดีและเหมาะสมกับกลุ่มลูกค้าในทุกๆ ด้าน ไม่ว่าจะเป็น ด้านกายภาพ เศรษฐกิจ สังคมและวัฒนธรรม และ
สิง่แวดล้อม และ 4) สามารถเพิม่มลูค่าโครงการให้สูงขึน้เมือ่เทยีบกบัโครงการพฒันาอสังหารมิทรพัย์ประเภท
ที่อยู่อาศัยทั่วไป 
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ตารางที่ 4	 สรุปผลการศึกษา
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ตารางท่ี 4  สรุปผลการศึกษา 
 

ช่วง แนวคิดการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์ ระยะเวลา 
กระบวนการพัฒนาโครงการ 

โค-เฮาส์ซิ่ง: โครงการบ้านเดียวกัน ระยะเวลา บ้านมั่นคง: ชุมชนรุ่งมณีพัฒนา ระยะเวลา 

ก่อนการก่อสร้าง 

1.1 การวิเคราะห์ต าแหน่งที่ต้ัง 2-8 เดือน 1.1 รวบรวมกลุ่มผู้ที่สนใจ  3 เดือน 1.1 เข้าร่วมประชุมรับฟังแผนการพัฒนา 10 ป ี
1.2 การวิเคราะห์ภาพรวมการตลาด 1.2 สมาชิกชักชวนเพื่อที่สนใจ 1.2 ร่วมแลกเปลี่ยน เสนอแนวทางการพัฒนา 
1.3 การศึกษาความเป็นไปได้เบื้องต้น 2.1 ร่วมกันจัดหาที่ดิน 3 เดือน 1.3 ผู้ที่มคีวามสามารถในชุมชนเป็นผูใ้หค้วามรู้ 
2.1 การพัฒนาผ่านการออกแบบ 4-8 เดือน 2.2 ค านวณงบประมาณเบื้องต้น 2.1 จัดต้ังกลุ่มออมทรัพย์ 1 ป ี
2.2 การหาสถาบันการเงิน 3.1 ท า Workshop เพื่อท าความรู้จักกัน 3 เดือน 2.2 เข้าร่วมฟังผลการด าเนินงานกลุ่มออมทรัพย์ 
3.1 การวางกลยุทธ์การตลาด 6-10 

เดือน 
3.2 ร่วมกระบวนการออกแบบบ้าน 2.3 คณะกรรมการกลุ่มออมทรัพย์ร่วมศึกษาดูงาน 

3.2 การพัฒนาผลิตภัณฑ ์ 4.1 ก าหนดพื้นที่ส่วนกลางโดยกระบวนการมีส่วนร่วม 1 ปี  
2 เดือน 

3.1 ลงคะแนนเสียงเลือกต้ังคณะกรรมการชุมชน 6 เดือน 
3.3 การจัดท างบประมาณ 4.2 ออกแบบรายละเอียดบ้านแต่ละหลัง ค านวน

ค่าใช้จ่าย 
4.1 คณะกรรมการฯ ร่วมส ารวจชุมชน 8 ป ี

3.4 การวางแผนบริหารจัดการโครงการ 4.3 รับฟังและออกแบบเพื่อลดผลกระทบสิ่งแวดล้อม 4.2 เจ้าของบ้านใหข้้อมูลครัวเรือนเพิ่มเติม 
4.1 การพัฒนาแบบโครงการ 4.4 จัด Workshop เพื่อลดความขัดแย้งภายในกลุ่ม 5.1 ออกแบบเงื่อนไขพิจารณาสิทธิ ์ 3 ป ี
4.2 การขอวงเงินสินเชื่อ 4.5 ร่วมพัฒนาแบบบ้านและผังชุมชน 5.2 ประกาศผู้ได้รับสิทธิ ์
4.3 การวางแผนเพื่อประมูลโครงการ 4.6 ร่วมหารือเร่ืองการปรับแบบเพื่อรับมือน้ าท่วม 6.1 ร่วมแสดงความต้องการเร่ืองที่อยู่อาศัยของตนเอง 5 ป ี
  4.7 หาสมาชิกทดแทนสมาชิกที่มีปัญหาในครอบครัว 6.2 สถาปนิกออกแบบแล้วกลับมาให้เลือก 
    6.3 ชาวชุมชนจัดผังชุมชนร่วมกับสถาปนิก 
    7.1 คณะกรรมการเตรียมเอกสารขอสินเชื่อ 12 ป ี
    7.2 ชาวชุมชนจ่ายค่าเข้ากลุ่มเป็นเงินส าหรับด าเนินการ 
    7.3 คณะกรรมการฯ น าเสนอขอสินเชื่อและปรับแก้เอง 

ระหว่างการก่อสร้าง 

5.1 เจรจาต่อรอง sub-contractor 1-2 ป ี 5.1 ว่าจ้างบริษัทผู้รับเหมา 10 
เดือน 

8.1 คณะกรรการฯ ประกาศหาผู้รับเหมา 5 ป ี
5.2 การวางแผนจัดซื้อจัดจ้าง 5.2 สมาชิกย่ืนขอสินเชื่อ 8.2 เลือกรูปแบบการก่อสร้าง 
5.3 ท าการตลาดและวางกลยุทธ์การตลาด   8.3 คณะกรรมการฯ เตรียมเอกสารขออนุญาตก่อสร้าง 
5.4 การขอวงเงินประกันภัย   8.4 ผู้รับเหมาจัดท าแผนงาน 
6.1 การบริหารงานก่อสร้าง   9.1 ผู้อยู่อาศัยตรวจคุณภาพการก่อสร้างและส่งมอบ 5 ป ี
6.2 การบริการจัดการปัญหาที่     

หลังการก่อสร้าง 7.1 การส่งมอบอาคาร 1-6 เดือน 6.1 ร่วมร่างข้อตกลงในการอยู่อาศัยร่วมกัน 1 เดือน 10.1 ชาวชุมชนเข้าร่วมกิจกรรมต่างๆ  
7.2 จัดทีมบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร   10.2 ชาวชุมชนร่วมดูงานในโครงการ CPB  
7.3 ประชาสัมพันธ์เปิดใช้อาคาร   10.3 ชาวชุมชนจัดต้ังกลุ่มอาชีพ  
7.4 อบรมเจ้าหน้าที่เก่ียวกับการใช้อุปกรณ์     
7.5 จัดท าเอกสารประกันผลงาน     
7.6 สรุปค่าใช้จ่ายกับผู้รับเหมา     
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ระยะเวลาในการ
พัฒนาโครงการ 

ก่อน ระหว่าง หลัง รวม ก่อน ระหว่าง หลัง รวม ก่อน ระหว่าง หลัง รวม 
1-2.2 ป ี 1-2 ป ี 1-6 เดือน 2.1–4.8 ป ี 2 ป ี 10 เดือน 1 เดือน 2 ปี 11 เดือน 9 ป ี 4 ป ี 2 ป ี 15 ปี  

ผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง 1. ผู้พัฒนาโครงการ 1. สมาชิกผู้อยู่อาศัย จ านวน 7 ครอบครัว 1. ชาวชุมชนรุ่งมณพีัฒนา 
2. บริษัทผู้ออกแบบ 2. บริษัท แปลน เอสเตท จ ากัด (ผู้พัฒนาโครงการ และรับเหมา) 2. ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ (เจ้าของที่ดิน) 
3. สถาบันการเงิน 3. อาศรมสถาปนิกเพื่อชุมชนและสิง่แวดล้อม (ผู้ออกแบบ) 3. สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (องค์การมหาชน) (ผู้พัฒนา)  
4. ผู้รับเหมา 4. โรงเรียนรุ่งอรุณ (เจ้าของที่ดิน) 4. สหพันธพ์ัฒนาองค์กรชุมชนคนจนเมืองแห่งชาติ (สอช.) 
5. นิติบุคคล  5. ผู้รับเหมา 
  6. เครือข่ายองค์กรชุมชน บนที่ดินของส านักงานทรัพย์สินฯ(คพชส.) 

ระดับการมีส่วนร่วม  ระดับ 3 ประชาชนมีส่วนร่วมในการพิจารณาแนวทาง และ 
วิธีการที่จะใช้ในการแก้ไขปัญหา และวางแผน 

ระดับ 4 ประชาชนมีส่วนร่วมในการพิจารณาแนวทาง และ 
วิธีการที่จะใช้ในการแก้ไขปัญหา วางแผน และ 

ร่วมด าเนินงานตามแผนเพื่อแก้ปัญหา 
จ านวนครัวเรือน ไม่ระบุ 7 ครัวเรือน 350 ครัวเรือน 
พื้นที่โครงการ  1.5 ไร่, ความหนาแน่น 342 ตร.ม./ครัวเรือน 31 ไร่ 2 งาน 18 ตารางวา, ความหนาแน่น 141 ตร.ม./ครัวเรือน 

ประเภทการถือครอง 1. เจ้าของที่อยู่อาศัย 1. เจ้าของที่อยู่อาศัย 1. สัญญาเช่า 
  2. บางส่วนบุกรุก/ ไม่มีสัญญาเช่า 

รูปแบบการมีส่วนร่วม 
 

 1. ร่วมจัดต้ังคณะกรรมการ (ลูกบ้าน, บ้านมั่นคง, สมาชิกใน
โครงการ) และมอบหมายหน้าที่ในการบริหารจัดการ 

1. ร่วมจัดต้ังคณะกรรมการ (ลูกบ้าน, บ้านมั่นคง, สมาชิกใน
โครงการ) และมอบหมายหน้าที่ในการบริหารจัดการ 

2. ร่วมรับรู้ แลกเปลี่ยน และแสดงความคิดเห็นเก่ียวกับ
กระบวนการพัฒนาโครงการ 

2. ร่วมรับรู้ แลกเปลี่ยน และแสดงความคิดเห็นเก่ียวกับ
กระบวนการพัฒนาโครงการ 

  3. ร่วมแสดงความต้องการในรูปแบบที่อยู่อาศัย องค์ประกอบ
ชุมชน สาธารณูปโภค และพื้นที่สาธารณะในชุมชน 

3. ร่วมแสดงความต้องการในรูปแบบที่อยู่อาศัย องค์ประกอบชุมชน 
สาธารณูปโภค และพื้นที่สาธารณะในชุมชน 

4. ร่วมวางผังและออกแบบที่อยู่อาศัยและชุมชน 4. ร่วมวางผังและออกแบบที่อยู่อาศัยและชุมชน 
 5. ร่วมจัดต้ังและเข้าร่วมกลุ่มออมทรัพย์ เพื่อขอสินเชื่อ 
 6. ร่วมตัดสินใจเร่ืองรูปแบบการก่อสร้างและตรวจสอบคุณภาพ 
 7. ร่วมออกแบบและเข้าร่วมกิจกรรมหลังการก่อสร้าง 
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