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ปัจจุบันสถานศึกษาระดับอุดมศึกษามีแนวโน้มการขยายตัวเข้าสู่พื้นที่ปริมณฑลมากขึ้นส่งผลให้มีการพัฒนาพื้นที่โดยรอบ
ซึ่งพบมากที่สุดคือการด าเนินการสร้างที่พักอาศัยส าหรับนักศึกษา โดยงานวิจัยนี้ได้ศึกษาในพื้นที่รอบมหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคล
ธัญบุรีโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาสถานการณ์และการเปลี่ยนแปลงของหอพักและอพาร์ทเม้นท์ส าหรับนักศึกษา ปัจจัยที่ท าให้เกิดการ
เปลี่ยนแปลง ปัญหาที่เกิดขึ้นจากการเปลี่ยนแปลงและเสนอแนะแนวทางการแก้ไขปัญหาโดยวิธีการศึกษาข้อมูลจากเอกสาร การสังเกต 
และการส ารวจภาคสนาม รวมไปถึงการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ อาจารย์ผู้ดูแลหอพักในมหาวิทยาลัยและเจ้าหน้าที่องค์การบริการส่วน
ท้องถิ่น 

ผลการศึกษาพบว่าการเปลี่ยนแปลงของอุปทานสามารถแบ่งได้เป็น 4 ช่วงเวลาดังนี้ (1)ช่วงเริ่มต้นการพัฒนา(พ.ศ.2539 - 
2543) เกิดการพัฒนาหอพักจ านวน 9 โครงการ จ านวนยูนิตทั้งหมด 1,602 ยูนิต มีการกระจุกตัวของหอพักในพื้นที่ศูนย์กลางของชุมชน 
ขนาดห้องพักเฉลี่ย 17.66 ตรม. โดยปัจจัยที่ส่งผลให้เกิดการเปลี่ยนแปลงคือปัจจัยด้านอุปสงค์เนื่องจากการขยายตัวของมหาวิทยาลัย
ซึ่งส่งผลต่อความต้องการที่อยู่อาศัยของนักศึกษาที่มากขึ้น (2)ช่วงการกระจายตัว(พ.ศ.2544 -2547) เกิดการพัฒนาหอพักจ านวน 19 
โครงการเมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเวลาที่ 1 พบว่าเพิ่มขึ้น 111.11% จ านวนยูนิตทั้งหมด 2,109 ยูนิต เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเวลาที่ 1 
พบว่าเพิ่มขึ้น 31.64% มีการกระจายตัวของหอพักไปในพื้นที่ต่างๆ ขนาดห้องพักเฉลี่ย 19.31 ตรม. โดยปัจจัยที่ส่งผลให้เกิดการ
เปลี่ยนแปลงคือปัจจัยด้านอุปสงค์, ปัจจัยด้านการแข่งขันทางการตลาดและปัจจัยด้านการพัฒนาเมือง เนื่องจากความต้องการที่พัก
อาศัยของนักศึกษาที่ยังมีมาก ผู้ประกอบการเริ่มมีแนวคิดในการขยายขนาดห้องพักและมีการพัฒนาระบบสาธารณูปโภคในพื้นที่ซอย
ต่างๆ (3)ช่วงกระจายตัวและการเพิ่มจ านวน(พ.ศ.2548-2553)เกิดการพัฒนาหอพักจ านวน 49 โครงการ เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเวลาที่ 
2 พบว่าเพิ่มขึ้น 157.89% จ านวนยูนิตทั้งหมด 5,929 ยูนิต เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเวลาที่ 2 พบว่าเพิ่มขึ้น 181.12% เกิดการพัฒนา
หอพักมากที่สุด ขนาดห้องพักเฉลี่ย 21.79 ตรม. โดยปัจจัยที่ส่งผลให้เกิดการเปลี่ยนแปลงคือปัจจัยด้านการแข่งขันทางการตลาดและ
ปัจจัยด้านอุปสงค์ เนื่องจากผู้ประกอบการส่วนใหญ่แข่งขันกันด้วยขนาดของห้องพัก มหาวิทยาลัยมีนโยบายในการรับนักศึกษามากขึ้น
ในทุกๆปี (4)ช่วงการเพิ่มจ านวนในพื้นที่ห่างไกล(พ.ศ.2554-2557) เกิดการพัฒนาหอพักจ านวน 25 โครงการ เมื่อเปรียบเทียบกับ
ช่วงเวลาที่ 3 พบว่าลดลง 48.97% จ านวนยูนิตทั้งหมด 2,803 ยูนิต เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเวลาที่ 3 พบว่าลดลง 52.72% มีการพัฒนา
หอพักในพื้นที่ที่ห่างออกไปจากมหาวิทยาลัย ขนาดห้องพักเฉลี่ย 24.28 ตรม. โดยปัจจัยที่ส่งผลให้เกิดการเปลี่ยนแปลงคือปัจจัยด้าน
การแข่งขันทางการตลาดและปัจจัยด้านอุปสงค์ เนื่องจากผู้ประกอบการส่วนใหญ่แข่งขันกันด้วยขนาดของห้องพักและนโยบายการรับ
นักศึกษาน้อยลงส่งผลให้ความต้องการที่พักอาศัยส าหรับนักศึกษาน้อยลง 

จากการสัมภาษณ์พบว่ามีปัญหาดังนี้ (1) ปัญหาหอพักของเอกชนบางแห่งในพื้นที่โดยรอบมีคุณภาพต่ า (2) ปัญหาอัตรา
การเข้าพักของหอพักลดลง (3)ปัญหาการกระจายตัวของหอพักอย่างไม่เป็นระเบียบในพื้นที่ห่างไกล  โดยมีแนวทางการแก้ไข
ดังต่อไปนี้  (1) ผู้ประกอบการควรมีบทบาทในการแก้ไขโดยการปรับปรุงหอพักโดยค านึงสถานการณ์ตลาดและความต้องการในปัจจุบัน 
(2)องค์การบริหารส่วนต าบลควรมีบทบาทในการก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน โดยลดพื้นที่ในการพัฒนาเพื่อป้องกันการพัฒนาอย่างไร้
ระเบียบ เน้นความหนาแน่นในพ้ืนที่ที่มีการพัฒนาระบบสาธารณูปโภคที่มีความพร้อมซึ่งจะช่วยในการจัดระเบียบการพัฒนาหอพัก 
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POLLAWAT HOMWAN: CHANGES IN THE SUPPLY OF HOUSING FOR STUDENTS IN DORMITORIES AND APARTMENTS: 
A CASE STUDY OF THE AREA AROUND RAJAMANGALA UNIVERSITY OF TECHNOLOGY THAYABURI DURING 1996-
2014. ADVISOR: NATTAPAONG PUNNOI, Ph.D. {, 197 pp. 

Recently, more and more educational institutes have expanded into areas outside the city center. This has led 
to the development of the surrounding areas particularly in regards to building residence houses for students. This research 
was conducted in the area around Rajamangkala University of Technology Thanyaburi with the objectives of studying the 
situation and changes of student’s dormitories and apartments, the factors of such changes, the problems caused by the 
changes and to suggest some solutions. The methods used for researching are collecting data from documents, observation, 
field survey and interviewing the business operators, administering teachers within the university dormitories and the officers 
of the Department of Local Administration. 

According to the research results, the supply changes can be divided into 4 periods as follows. (1) The beginning 
of the development (1996 – 2000): there were 9 dormitory projects launched with 1,602 units in total concentrated in the 
community center. The average room space was 17.66 sq.m. The factor of this change was supply due to the expansion of 
the university, which created a higher demand for student dormitories. (2) Dispersing period (2001-2003): There were 19 
dormitory projects launched, an increase of 111.11% compared to the 1st period. The total units were 2,109, which was 31.64% 
higher than the 1st period. The dormitories were dispersed in different areas with an average room size of 19.31 sq.m. The 
factors of this change include supply, marketing competition, and city development as a result of student demand for 
dormitories which remained high. Also, the business operators started to expand the room size and develop public utilities 
within the alley. (3) Dispersing and increasing period (2005-2010): There were 49 dormitory projects developed, which 
was157.89% higher than the 2nd period. The number of units in total was 5,929, a 181.12% increase compared to the 2nd 
period. It was the peak of the dormitory development. The room size was 21.79 sq.m in average. The factors of this change 
were marketing competition and supply factors since most business operators used the room size to compete with each 
other and the university had a policy to accept more students each year. (4) The period of increase in remote areas (2011-
2014): There were 25 dormitory projects, or a 48.97% decrease compared to the 3rd period. The number of units was 2,803 in 
total, or 52.72% fewer than the 3rd period. This included a development of dormitory units in remote areas far away from the 
university with an average room size of 24.28 sq.m. The factors of this change were marketing competition and supply factor 
since most business operators used the room size to compete with each other and the university had a policy to accept 
lower numbers of students which resulted in lower demand for student dormitories. 

Based on the interviews, there following problems were identified: (1) Low quality of private apartments, (2) low 
occupancy rate in apartments, and (3) the disorganized scattering of apartments in remote areas. The guidelines for solutions 
are as follows: (1) The business operators should participate in solving this problem by renovating the apartments with 
consideration of the marketing situation and the current demand. (2) The Department of Local Administration should have a 
role in determining land use by reducing the area for development to prevent disorganized development and focusing on 
the concentration in the area with sufficient public utilities which will help in organizing dormitory and apartment 
development. 
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วิทยานิพนธ์ฉบับนี้ประสบความส าเร็จลุล่วงไปได้ด้วยดี ขอขอบพระคุณความเมตตา
กรุณา จากคณาจารย์ผู้ประสาทวิชาความรู้ ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย โดยการศึกษาครั้งนี้ได้รับแรงบันดาลใจมากจาก อาจารย์ ดร. ณัฐพงศ์ 
พันธ์น้อย และ ผู้ช่วยศาตราจารย์ ดร. กุณฑลทิพย พานิชภักดิ์ ซึ่งให้ค าปรึกษาและดูแลเอาใจใส่
โดยตลอดจนประสบผลส าเร็จดังที่มุ่งหวังไว้ 

ขอขอบพระคุณคณะกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ซึ่งประกอบไปด้วย  รองศาสตราจารย์ 
ดร.เสริชย์ โชติพานิช, รองศาสตราจารย์ ดร.สุวัฒนา ธาดานิติ , ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.กุณฑล
ทิพย พานิชภักดิ์ และ รองศาสตราจารย์ ดร.ฉวีวรรณ เด่นไพบูลย์ ที่ช่วยกันปรุงแต่งวิทยานิพนธ์
เล่มนี้ขึ้นมาให้สมบูรณ์แบบ 

ขอขอบพระคุณความช่วยเหลือทุกอย่างจาก คณาจารย์มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราช
มงคลธัญบุรี และชมรมหอพักคลองหก ที่คอยช่วยเหลือให้ข้อมูลต่างๆ และเสียสละเวลาให้
สัมภาษณ์ อ านวยความสะดวกในการท าวิทยานิพนธ์ฉบับนี้ โดยเฉพาะอย่างยิ่งอ.ปณิตา สงวน
ทรัพย์ ที่คอยให้ความช่วยเหลือติดต่อประสานงานในการสืบค้นข้อมูลจากหน่วยงานภายใน
มหาวิทยาลัย และคุณไมตรี เศรษฐบุตร ที่คอยให้ความช่วยเหลือติดต่อประสานงานกับ
ผู้ประกอบการรายอื่นๆในการสัมภาษณ์กรณีศึกษา 

ขอขอบพระคุณความช่วยเหลือจาก เพื่อนๆ พี่ๆ น้องก๋อย น้องทราย และทุกคน ไม่ว่า
จะเป็นในจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย หรือในมหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี ที่คอยแนะน า 
ให้ข้อมูล สนับสนุน เอื้อเฟื้อเวลาและคอยให้ก าลังใจเสมอมา 

ท้ายที่สุดขอขอบพระคุณครอบครัวที่คอยให้ความช่วยเหลือทุกอย่างเสมอมา ทั้งก าลัง
กาย ก าลังใจ ก าลังทรัพย์ จนท าให้ผู้วิจัยสามารถส าเร็จการศึกษาตอบแทนพระคุณพ่อ แม่ ได้ดังที่
ตั้งใจไว้ 
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บทที ่1 
บทน า 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

ในการพัฒนานักศึกษาระดับอุดมศึกษาให้เป็นไปตามเป้าหมายของมหาวิทยาลัยจ าเป็นต้องมี
การสนับสนุนนักศึกษาทั้งในด้านของการจัดการศึกษาตามหลักสูตรวิชาการ การพัฒนาทักษะชีวิต 
รวมไปถึงสวัสดิการหรือสิ่งอ านวยความสะดวกอื่นๆ ที่เอื้อต่อการพัฒนานักศึกษาและสิ่งแวดล้อม
การศึกษา  ที่พักอาศัยของนักศึกษาระหว่างการศึกษาระดับอุดมศึกษาจึงเป็นส่วนส าคัญในการพัฒนา
นักศึกษาซึ่งนอกจากจะเป็นที่พักอาศัยแล้วยังเป็นเครื่องมือส าคัญในการช่วยพัฒนาบุคลิกภาพ 
ส่งเสริมพัฒนาการด้านอารมณ์และสังคมของนักศึกษาให้สามารถปรับตัวใช้ชีวิตร่วมกับผู้อื่นได้อย่างมี
ความสุขจึงเป็นส่วนส าคัญในการเป็นแหล่งสนับสนุนให้การศึกษาของนักศึกษาเป็นไปอย่างมี
ประสิทธิภาพ  เพราะฉะนั้นที่พักอาศัยส าหรับนักศึกษาจึงมีลักษณะพิเศษมากกว่าที่พักอาคัย
โดยทั่วไป 

ปัจจุบันประเทศไทยมีสถาบันอุดมศึกษาทั้งหมด 173 แห่ง แบ่งเป็นสถาบันระดับอุดมศึกษาที่
อยู่ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 84 แห่งและสถาบันระดับอุดมศึกษาที่อยู่ในภูมิภาคอื่นๆ 89 
แห่ง สถาบันระดับอุดมศึกษาที่อยู่ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีแนวโน้มการขยายตัวในพื้นที่
ปริมณฑลมากกว่าเนื่องจากสาเหตุของพื้นที่ปริมณฑลซึ่งเดิมเป็นพื้นที่ว่างและพื้นที่เกษตรกรรมเป็น
ส่วนใหญ่  เมื่อมีการก่อตั้งสถาบันระดับอุดมศึกษาในพื้นที่นั้นๆ จะก่อให้เกิดการพัฒนาพื้นที่โดยรอบ
มหาวิทยาลัยและสิ่งที่พบมากที่สุดคือที่พักอาศัยส าหรับนักศึกษา 

มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรีเป็นสถาบันระดับอุดมศึกษาแห่งหนึ่งที่มีการก่อสร้าง
วิทยาเขตในพื้นที่เกษตรกรรมย่านปริมณฑลซึ่งได้เปิดด าเนินการสอนตั้งแต่พ.ศ. 2518 เดิมคือวิทยาลัย
เทคโนโลยีและอาชีวศึกษา ต่อมาในปี พ.ศ. 2531 ต่อมาได้รับพระราชทานชื่อใหม่ว่าสถาบัน
เทคโนโลยีราชมงคล และได้ยกสถานะเป็นมหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรีเมื่อวันที่ 18 
มกราคม พ.ศ. 2548 
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ภาพที่ 1 ประวัติการก่อตั้งมหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุร ี
  

 

 

 

 

 

 

 
 
 

ที่มา : เว็ปไซต์มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี 2557 
 

จะเห็นได้ว่าในช่วงเวลา 2 ทศวรรษที่ผ่านมามหาวิทยาลัยมีการขยายหลักสูตรและเปิดรับ
นักศึกษามากขึ้นในช่วงเวลาปี 2531-2548 ซึ่งก่อให้เกิดการพัฒนาที่ดินรอบมหาวิทยาลัยในรูปแบบ
ต่างๆ และสิ่งที่พบมากที่สุดคือที่พักอาศัยส าหรับนักศึกษาที่มีการขยายตัวอย่างต่อเนื่องในแต่ละปี 

 
ภาพที่ 2 การขยายตัวของหอพักและอพารท์เม้นท์โดยรอบมหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุร ี

 
  



3 
 
จากการศึกษาข้อมูลเบื้องต้นพบว่าการพัฒนาหอพักและอพาร์ทเม้นท์ในพื้นที่โดยรอบมหาวิทยาลัย
เทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรีส่งผลให้เกิดปัญหาในพื้นที่ ซึ่งสามารถแบ่งออกเป็น 3 ประการที่ส าคัญคือ 

1.1.1 ปัญหาอุปทานล้นตลาด 
จากการส ารวจของธนาคารเกียรตินาคินพบว่า หอพักและอพาร์ทเม้นท์ในพื้นที่รอบ

มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี ก าลังประสบปัญหาอุปทานล้นตลาดหรือปริมาณห้องพักมี
มากเกินกว่าความต้องการที่พักอาศัยส าหรับนักศึกษาของนักศึกษา 

แผนภูมิที่ 1แสดงความต้องการที่พักอาศัยของนักศึกษาในพื้นที่มหาวิทยาลัยต่างๆ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มา : สัมมนาใหญ่ประจ าปี 2556 สินเช่ือธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ธนาคารเกียรตินาคิน 

 
 1.1.2 ปัญหาความเสื่อมโทรมของหอพัก 
 จากการส ารวจเบื้องต้นของผู้วิจัยพบว่ามีหอพักและอพาร์ทเมนท์ที่มีสภาพเก่าและทรุดโทรม
ซึ่งสภาพปัจจุบันของอาคารที่มีลักษณะดังกล่าวจะกลายเป็นปัญหาที่ส่งผลกระทบโดยตรงต่ออัตรา
การเข้าพักของหอพักและการพักอาศัยของนักศึกษา  
 1.1.3 ปัญหาระบบสาธารณูปโภคในพื้นที่ไม่เพียงพอ 
 การขยายตัวของหอพักและอพาร์ทเม้นท์อย่างล้นหลามและกระจัดกระจายในพื้นที่โดยรอบ
มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี ส่งผลให้การพัฒนาระบบสาธารรูปโภคของส่วนปกครอง
ท้องถิ่นไม่สามารถพัฒนารองรับทุกหอพักได้หมดซึ่งส่งผลกระทบต่อการพักอาศัยของนักศึกษา
ผู้ประกอบการหอพัก และส่วนปกครองท้องถิ่น 
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ภาพที่ 3 แสดงหอพักที่มีสภาพเก่าและทรุดโทรม 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 4  แสดงระบบสาธารณูปโภคไม่เพียงพอ 
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 จากความเป็นมาของปัญหาดังที่กล่าวมาข้างต้นจึงน ามาสู่ค าถามในงานวิจัยของผู้วิจัยคือ  

1) การเปลี่ยนแปลงของอุปทานที่พักอาศัยส าหรับนักศึกษา ตั้งแต่เริ่มมีการพัฒนาใน
ระยะแรก จนถึงปัจจุบันเป็นอย่างไร 

2) ปัจจัยอะไรที่ส่งผลให้เกิดการเปลี่ยนแปลงของอุปทานที่พักอาศัยส าหรับนักศึกษา  
3) แนวทางการแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้นอย่างไร 

1.2 วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

1) เพื่อศึกษาสถานการณ์ การเปลี่ยนแปลงอุปทานที่อยู่อาศัยประเภทหอพัก และ        
อพาร์ทเม้นท์ของนักศึกษามหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี 

2) เพื่อศึกษาปัจจัยที่ท าให้เกิดเปลี่ยนแปลงอุปทานที่อยู่อาศัยประเภทหอพักและ        
อพาร์ทเม้นท์นักศึกษามหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี 

3) วิเคราะห์ปัญหาที่เกิดขึ้นจากการเปลี่ยนแปลงอุปทานที่อยู่อาศัยประเภทหอพักและ
อพาร์ทเม้นท์ของนักศึกษามหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี 

4) เสนอแนะแนวทางการแก้ไขปัญหาและการพัฒนาอุปทานที่อยู่อาศัยประเภทหอพักและ
อพาร์ทเม้นท์ขอนักศึกษา มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี 

 
1.3 ขอบเขตการศึกษา 

1.3.1 ขอบเขตด้านพ้ืนที่ศึกษา 
1) ศึกษาหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่ตั้งอยู่ในรัศมี 1.3 กิโลเมตรจากประตูทางเข้ามหาวิทยาลัย

หมายเลข 2 เนื่องจากเป็นระยะทางของหอพักที่อยู่ห่างไกลที่สุดในกลุ่มที่พักอาศัยส าหรับนักศึกษา 
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ภาพที่ 5 แสดงขอบเขตการวิจัยด้านพื้นที่ 
1.3.2 ขอบเขตด้านด้านเน้ือหา 
1) ศึกษาการเปลี่ยนแปลงอุปทานที่อยู่อาศัยส าหรับนักศึกษาประเภทหอพักและ        

อพาร์ทเม้นท์ 
2) ศึกษาปัจจัยที่ท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงอุปทานที่อยู่อาศัยส าหรับนักศึกษาประเภทหอพัก

และอพาร์ทเม้นท์  
 

1.4 วิธีการด าเนินงานวิจัย 

1.4.1 กรอบแนวคิดเบ้ืองต้น 

1) ศึกษาสถานการณ์ อุปทานที่อยู่อาศัยประเภทหอพัก และอพาร์ทเม้นท์ของนักศึกษา
มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคล ธัญบุรี โดยการลงพื้นที่ส ารวจ และค้นคว้าข้อมูลทุติยภูมิจาก
หน่วยงานภาครัฐ หอพักและอพาร์ทเม้นท์ทั้งหมดในระยะ 1.3 กิโลเมตร จากประตูทางเข้าที่ 2 ของ
มหาวิทยาลัย 

2) ศึกษาตัวแปรของอุปทานที่อยู่อาศัยให้เช่าประเภทหอพักและอพาร์ทเม้นท์   
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3) จัดท าแผนภูมิแสดงช่วงเวลา (timeline graph) ของอุปทานที่อยู่อาศัยประเภทหอพัก 
และอพาร์ทเม้นท์ของนักศึกษามหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี เพื่อแสดงการเปลี่ยนแปลง
ของอุปทานในช่วงเวลาต่างๆ 

4) คัดเลือกกลุ่มตัวอย่างจากแผนภูมิช่วงเวลาเพื่อใช้ในการสัมภาษณ์หาปัจจัยที่ท าให้เกิดการ
เปลี่ยนแปลงของอุปทานที่อยู่อาศัยประเภทหอพักและอพาร์ทเม้นท์ในช่วงเวลาต่างๆ 

5) ศึกษาปัจจัยที่ท าให้ เกิดการเปลี่ยนแปลงอุปทานที่อยู่อาศัยประเภทหอพักและ       
อพาร์ทเม้นท์ของนักศกึษามหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี 

6) เปรียบเทียบปัจจัยที่ท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงอุปทานที่อยู่อาศัยประเภทหอพักและ
อพาร์ทเม้นท์กับแผนภูมิแสดงช่วงเวลาของอุปทานที่อยู่อาศัยส าหรับนักศึกษา เพื่อวิ เคราะห์การ
เปลี่ยนแปลงของอุปทานและปัญหาที่เกิดขึ้นจากการเปลี่ยนแปลงอุปทานที่อยู่อาศัยส าหรับนักศึกษา 

7) สรุปผลและจัดท าข้อเสนอแนะ 
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1.4.2 ตัวแปร แหล่งที่มาของข้อมูล และวิธีการเก็บข้อมูล 
ตารางที่ 1 แสดงตัวแปร แหล่งที่มาของข้อมูล และวิธีการเก็บข้อมูล 

วัตถุประสงค ์ ตัวแปรหลัก ตัวแปรรอง แหล่งข้อมูล วิธีการเก็บข้อมูล 

1. เพื่อศึกษา
สถานการณ์การ
เปลี่ยนแปลงอุปทาน 
ที่อยู่อาศัยประเภท
หอพักและอพาร์ท
เม้นท์ของนักศึกษา
มหาวิทยาลัย
เทคโนโลยีราชมงคล
ธัญบุร ี

1. ลักษณะและ
การเปลี่ยนแปลง
ทางกายภาพของ
หอพักและ 
อพาร์ทเม้นท์ 

1. จ านวนโครงการ, ท าเลที่ตั้ง
โครงการ, ปีที่เริ่มด าเนินการ 
2.รูปแบบอาคาร การวางผัง
และออกแบบ 
3.องค์ประกอบ และ สิ่ง
อ านวยความสะดวก 
4.รูปแบบ ขนาด และ สิ่ง
อ านวยความสะดวกในห้องพัก 
5.การซ่อมแซม ปรับปรุง หรือ
ปรับเปลี่ยนโครงการ 

1.ผู้จัดการ/
ผู้ประกอบการ 
2.หอพักและ 
อพาร์ทเม้นท์ 
 

1.การลงส ารวจ
ภาคสนาม 
2.แบบสอบถาม
แบบตรวจสอบ
รายการ 

2. ลักษณะและ
การเปลี่ยนแปลง 
ด้านค่าเช่าและ 
อัตราการเข้าพัก 

1.ราคาค่าเช่า  
2.อัตราการเข้าพัก 

11.ผู้จัดการ/
ผู้ประกอบการ 
2.หอพักและ 
อพาร์ทเม้นท์ 

1.การลงส ารวจ
ภาคสนาม 
2.การสัมภาษณ์ 

2. เพื่อศึกษาปัจจัยที่
ท าให้เกิด
เปลี่ยนแปลงอุปทาน
ที่อยู่อาศัยประเภท
หอพัก และอพาร์ท
เม้นท์ของนักศึกษา
มหาวิทยาลัย
เทคโนโลยีราชมงคล
ธัญบุร ี

1. ปัจจัยด้าน 
อุปสงค์ 

1.นโยบายมหาวิทยาลัยที่
เกี่ยวข้อง 
2.จ านวนนักศึกษา 

1.กองพัฒนา
นักศึกษา 
มหาวิทยาลัย
เทคโนโลยีราช
มงคลธัญบุร ี
2.บุคคลากร
มหาวิทยาลัยที่มี
ส่วนเกี่ยวข้องกับ
การด าเนินงาน
หอพักใน 

1.การสัมภาษณ์ 
2.ข้อมูลทุติยภูมิ 
เช่นสถิตินักศึกษา
รายปี นโยบายการ
รับนักศึกษา 

2. ปัจจัยด้าน
สภาวะตลาดที่อยู่
อาศัยในพื้นที่
ศึกษา 

1.คู่แข่งทางการตลาด 1.ผู้ประกอบการ 1.การสัมภาษณ์ 
 

3. ปัจจัยด้านการ
พัฒนาเมือง 

1.สาธารณูปโภค และ
สาธารณูปการ 

เจ้าหน้าที่ภาครัฐ  
หรือผู้ที่เกี่ยวข้อง 

1.การสัมภาษณ์ 
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วัตถุประสงค ์ ตัวแปรหลัก ตัวแปรรอง แหล่งข้อมูล 
วิธีการเก็บ

ข้อมูล 

3.  วิเคราะห์ปัญหา
ที่เกิดขึ้นจากการ
เปลี่ยนแปลงอุปทาน
ที่อยู่อาศัยประเภท
หอพัก และอพาร์ท
เม้นท์ของนักศึกษา 
มหาวิทยาลัย
เทคโนโลยีราชมงคล
ธัญบุร ี

1.ปัญหาที่ส่งผลต่อ
ผู้ประกอบการ 

1.ปัญหาทางด้านการลงทุน ผู้ประกอบการ 1.การสัมภาษณ์ 
 

2.ปัญหาที่ส่งผลต่อ
นักศึกษา 

1.ปัญหาด้านคุณภาพที่อยู่
อาศัยส าหรับนักศึกษา 

บุคคลากร
มหาวิทยาลัยที่มีส่วน
เกี่ยวข้องกับการ
ด าเนินงานหอพักใน 

1.การสัมภาษณ์ 
 

3.ปัญหาที่ส่งผลต่อ
การพัฒนาเมือง 

1.ปัญหาด้านการจัด
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ 

เจ้าหน้าที่ภาครัฐ  
หรือผู้ที่เกี่ยวข้อง 

1.การสัมภาษณ์ 
 

4. เสนอแนะ
แนวทาง การแก้ไข
ปัญหาและการ
พัฒนาอุปทานที่อยู่
อาศัยประเภท
หอพัก และอพาร์ท
เม้นท์ 

1.แนวทางการ
แก้ไขที่ส่งผลต่อ
ผู้ประกอบการ 

1.แนวทางการลงทุน 
2.แนวทางการปรับปรุงอาคาร 

ผู้ประกอบการ 

ผลกรวิเคราะห์
จากวัตถุประสงค์

ข้อที่ 3 

2.แนวทางการ
แก้ไขที่ส่งผลต่อ
นักศึกษา 

1.แนวทางการพัฒนาที่อยู่
อาศัยส าหรับนักศึกษา 

มหาวิทยาลัย 

3.แนวทางการ
แก้ไขที่ส่งผลต่อ
องค์การบริหาร
ส่วนท้องถิ่น 

1.แนวทางการจัด
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ 

เจ้าหน้าที่ภาครัฐ  
หรือผู้ที่เกี่ยวข้อง 

 
1.1 กรอบงานวิจัย 

  
การศึกษาการเปลี่ยนแปลงอุปทานที่อยู่อาศัย

ประเภทหอพัก 

และอพาร์ทเม้นท์ 

สถานการณ์ปัจจุบันของอุปทานที่อยู่อาศัย

ประเภทหอพัก 

และอพาร์ทเม้นท์ 

ศึกษาปัจจัยที่ส่งผลให้เกิดการเปลี่ยน

เปลี่ยนแปลงอุปทานที่อยู่อาศัยประเภท

หอพักและอพาร์ทเม้นท์ 

  

ศึกษาปัญหาที่เกิดขึน้จากการเปลี่ยนแปลงอุปทานที่อยู่อาศัย 

ประเภทหอพักและอพาร์ทเม้นท์ 

สรุปผลและข้อเสนอแนะ 
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1.5 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1) เป็นประโยชน์ต่อผู้ประกอบการ 

เพื่อเป็นแนวทางในการตัดสินใจลงทุนส าหรับผู้ประกอบการรายใหม่ และเป็นแนวทางในการ
ปรับปรุงแก้ไขหอพักส าหรับผู้ประกอบการรายเก่า 

2) เป็นประโยชน์กับมหาวิทยาลัย 

เพื่อให้ทราบถึงปัญหาและแนวทางการจัดการการจัดให้มีหอพักที่จัดโดยมหาวิทยาลัยส าหรับ
นักศึกษา 

3) เป็นประโยชน์กับหน่วยงานภาครัฐ 

เพื่อเป็นแนวทางในการจัดวางโครงสร้างพื้นฐานที่เหมาะสมในการพัฒนาเมืองส าหรับที่พัก
อาศัยของนักศึกษา 
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บทที ่2 
แนวคิด ทฤษฏี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 การศึกษาการเปลี่ยนแปลงอุปทานที่อยู่อาศัยส าหรับนักศึกษาประเภทหอพักและอพาร์ท
เม้นท์ กรณีศึกษามหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี ผู้วิจัยได้ท าการศึกษา แนวคิด ทฤษฏี รวม
ไปถึงงานวิจัยและวิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้อง เพื่อน ามาเป็นส่วนหนึ่งในการวิเคราะห์ข้อมูล โดยการ
ทบทวนวรรณกรรมต่างๆ ในที่เกี่ยวข้องกับปัจจัยที่ท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงอุปทานที่อยู่อาศัย มีดังน้ี 
 1) แนวคิดที่เกี่ยวข้องกับวัฏจักรธุรกิจ 
 2) แนวคิดทฤษฎีที่เก่ียวข้องกับอุปสงค์ – อุปทาน 

3) แนวคิดทฤษฎีที่เก่ียวข้องกับการแข่งขันทางการตลาด 
4) แนวคิดทฤษฎีที่เก่ียวข้องกับการพัฒนาของเมือง 
5) แนวคิดทฤษฎีที่เก่ียวข้องกับที่พักอาศัยส าหรับนักศึกษา 
6) งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 
2.1 แนวคิดที่เกี่ยวข้องกับวัฏจักรธุรกิจ 

2.1.1 วัฏจักรธุรกิจ(Abel and Bernanke 2001) คือ ประเภทของความผันผวนซึ่งพบใน
กิจกรรมทางเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ ซึ่งมีที่มาจากหนวยธุรกิจเปนสวนใหญ วัฏจักรจะ
ประกอบดวยการขยายตัว (expansion) ของกิจกรรมทางเศรษฐกิจหลายๆ กิจกรรมในชวงเวลา
เดียวกัน หลังจากนั้นก็เกิดการถดถอย (recession) หดตัว (contraction) และการฟนตัวซึ่งตอเนื่อง
กับการขยายตัวของวัฏจักรรอบตอไป ขั้นตอนการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวเกิดขึ้นซ้ าแลวซ้ าอีกแตมิไดเป
นชวงเวลาที่แนนอน วัฏจักรธุรกิจอาจกินเวลาตั้งแตหนึ่งปขึ้นไปถึงสิบหรือสิบสองป ี

จากรูปที่ 6 อธิบายถึงความหมายของวัฏจักรธุรกิจ โดยที่เสนประแสดงแนวทางการเติบโต
ของเศรษฐกิจปกติหรือเฉลี่ย ในขณะที่เสนทึบแสดงการขึ้นหรือลงของกิจกรรมทางเศรษฐกิจจริง ซึ่งช
วงที่กิจกรรมทางเศรษฐกิจลดลง เราเรียกวา เศรษฐกิจหดตัว (contraction) หรือถดถอย (recession) 
หากเศรษฐกิจถดถอยรุนแรงก็จะกลายเป น depression หลังจากระบบเศรษฐกิจถึงจุดต่ าสุด 
(trough) กิจกรรมทางเศรษฐกิจก็เริ่มปรับตัวสูงขึ้น หรืออยูในชวงเศรษฐกิจขยายตัว (expansion 
หรือ boom) จนกระทั่งถึงจุดสูงสุด (peak) กิจกรรมทางเศรษฐกิจก็จะเริ่มลดลงอีกครั้ง วัฏจักรธุรกิจ
คือการลดลงของระบบเศรษฐกิจซึ่งตามมาดวยการฟื้นตัว ซึ่งวัดจากจุดสูงสุดหรือไปยังอีกจุดสูงสุด 
หรือจุดต่ าสุดหรือไปยังอีกจุดต่ าสุด นอกจากนี้จะเห็นไดวาวัฏจักรธุรกิจเปนการเบี่ยงเบนออกจากแนว
ทางการเติบโตปกติ (normal growth path) 
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ภาพที่ 6  วัฎจกัรธุรกิจ 
 

สนธยา วนิชวัฒนะ(สนธยา 2549 ) ได้อธิบายถึ งองค์ประกอบของวัฏจั กรธุรกิจ
อสังหาริมทร้พย์ เป็นไปตามวัฏจักรธุรกิจ (Business Cycle) ตามทฤษฎีเศรษฐศาสตร์มหภาค 
(Macro Economics) โดยมีวงจรจากภาวะรุ่งเรือง (Boom หรือ Peak) สู่ภาวะขาลงจากการถดถอย 
(Contraction) สู่การตกต่ า (Recession) ลงสู่ภาวะต่ าสุดของวัฏจักรขาลง (Bottom) จากนั้นเมื่อ
เศรษฐกิจเริ่มสู่สภาวะขาขึ้นฟื้นตัว (Recovery) โดยมีการขยายตัว (Expansion) จนกลับมาสู่ภาวะ
รุ่งเรืองอีกครั้ง 

 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 7  องคป์ระกอบของวัฎจักรธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
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2.2 แนวคิดทฤษฎีอุปสงค์ – อุปทาน 

2.2.1 อุปสงค์ (Demand) (วันรักษ์ 2552) 
   อุปสงค์ หมายถึง ความต้องการส าหรับสินค้า และบริการชนิดใดชนิดหนึ่ง ซึ่งค าว่าต้องการ
ซื้อ มิใช่เป็นความต้องการธรรมดา (Need) แต่เป็นความต้องการที่จะมีอ านาจซื้อ (Purchasing 
Power) โดยมีเงินเพียงพอและมีความเต็มใจที่จะซื้อ(Ability and Willingness) (วันรักษ์  มิ่งมณี
นาคิน,2552) 

1) กฎของอุปสงค์ (Law Of Demand) 

   ปริมาณของสินค้า และบริการชนิดใดชนิดหนึ่งที่ผู้บริโภคต้องการซื้อย่อมแปรผกผัน (Inverse 
Relation) กับระดับราคาของสินค้าและบริการชนิดนั้นเสมอ  

2) ตัวก าหนดอุปสงค์ (Demand Determinants) 

ในแต่ละบุคคลย่อมเห็นความส าคัญหรือมีความต้องการในตัวสินค้าชนิดนั้นไม่เหมือนกัน โดย
ตัวก าหนดอุปสงค์สามารถพิจารณาได้ดังนี้ 

ก. รสนิยม (Taste) ในที่นี้อาจจะเป็นลักษณะของแฟชั่นนิยม เช่น ในยุคปัจจุบันคนชอบ

ความสะดวกสบาย จึงส่งผลให้เครื่องมือเครื่องใช้ที่สามารถอ านวยความสะดวกเช่น 

คอมพิวเตอร์รุ่นใหม่ๆ หรือรถยนต์รุ่นใหม่มีราคาที่สูงได้ 

ข. ระดับราคา (Price) ระดับราคาเป็นปัจจัยหนึ่งที่มีความส าคัญในการตัดสินใจในการ

บริโภคของผู้บริโภค เพราะตามกฎของอุปสงค์ก็กล่าวไว้อย่างชัดเจนว่า ปริมาณการซื้อ

และระดับราคานั้นจะแปรผันกันอย่างผกผัน กล่าวคือถ้าระดับราคาลดลงปริมาณการซื้อ

ก็เพิ่มขึ้นได้ 

ค. ระดับรายได้ (บุคคล/ครัวเรือน) (Income) ระดับรายได้ก็เช่นเดียวกัน ในระดับรายได้นี้

จะเป็นสิ่งที่เป็นตัวก าหนดของบุคคล หรือครัวเรือนว่ามีศักยภาพในการซื้อมากน้อย

ต่างกันเพียงใด 

ง. จ านวนประชากร (Population) จ านวนประชากรนั้นหมายถึงจ านวนคนที่อาศัยอยู่ใน

พื้นที่นั้นๆ ซึ่งถ้าหากมีมากความต้องการสินค้าและบริการก็ย่อมที่จะมากขึ้นไปด้วย 

จ. สภาพการกระจายรายได้ในระบบเศรษฐกิจ ( Income Distribution in Economy 

System)ในเรื่องของการกระจายรายได้ของประชากรในแต่ละระบบเศรษฐกิจนั้นย่อม

แตกต่างกัน หากว่าในระบบเศรษฐกิจหนึ่งๆ นั้นมีช่องว่างระหว่างคนรวยและคนจนที่

แตกต่างกันมากก็จะท าให้มีผลต่ออุปสงค์เช่นเดียวกัน 
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ฉ. ราคาสินค้าชนิดอื่นๆ ที่ทดแทนกันได้ (Substitution Goods) ส าหรับในกรณีสินค้า

ทดแทนนั้น โดยส่วนใหญ่แล้วมักจะนิยมน าไปพัวพันกับราคาของสินค้าชนิดนั้นๆ เช่น 

เนื้อหมู่ เนื้อวัว แต่ที่จริงแล้วนั้นในทรรศนะของผู้เขียนสิ่งเหล่านี้เป็นการดูที่ความยาก

ง่ายในการแสวงหาสินค้าที่สามารถน ามาตอบสนองความต้องการได้ใกล้เคียงกันมากกว่า 

ช. ฤดูกาล (Season) สิ่งที่กล่าวว่าฤดูการนี้เป็นสิ่งที่เกิดขึ้นจากอิทธิพลของ ลม ฟ้า อากาศ 

ที่มีผลต่อการก าหนดตัวของอุปสงค์และระดับราคาของสินค้าชนิดนั้นๆ ซึ่งจะเห็นได้ว่า

หากสินค้าใดเป็นที่นิยมของผู้บริโภค หากไม่อยู่ในฤดูกาลก็อาจจะท าให้มีราคาสูงได้แต่

ปริมาณการซื้อนั้นอาจจะไม่มากนัก หากอยู่ในฤดูกาลแล้วนั้นก็จะส่งผลท าให้ราคาลด

ต่ าลงได้ท าให้ปริมาณการซื้อเพ่ิมขึ้นได ้  

2.2.2 อุปทาน (Supply) 
   อุปทาน คือ จ านวนต่างๆ ของสินค้าชนิดใดชนิดหนึ่งที่ผู้ผลิตพร้อมที่จะผลิตออกขาย ณ 
ระดับราคาต่างๆ ภายในระยะเวลาที่ก าหนด ส าหรับประเภทของอุปทานนั้นจะมีอยู่เพียงแค่ชนิดเดียว
ก็คืออุปทานต่อราคา (Price Supply) 

1) กฎของอุปทาน (Law Of Supply) 

   ปริมาณของสินค้า และบริการชนิดใดชนิดหนึ่งที่ผู้ผลิต หรือพ่อค้าต้องการขาย ย่อมแปรผัน
โดยตรงกับระดับราคาของสินค้า และบริการชนิดนั้นเสมอ 

2) ตัวก าหนดอุปทาน(Supply Determinants) 

 อุปทานหมายถึงความต้องการในการขายสนิค้า หรือบริการ ณ เวลาใดเวลาหนึ่ง หรือในขณะ
ใดขณะหนึ่ง ซึ่งโดยทั่วๆ ไปแล้วนั้นระดับของราคาก็จะถูกน ามามาใช้ในการพิจารณาก่อนล าดับแรก 
ซึ่งหมายถึงระดับผลก าไรที่ผูข้ายจะได้รับจากสินค้า และบริการชนิดนั้น โดยตัวก าหนดอุปทาน
สามารถพิจารณาได้ดังนี้ 

ก. ระดับราคา (Price) ระดับราคาเป็นปัจจัยหนึ่งที่มีความส าคัญในการตัดสนิใจในการขาย

ของผู้ผลิต หรอืผู้ขายเพราะตามกฎของอุปทานก็กล่าวไว้อย่างชัดเจนว่า ปริมาณการขาย

นั้นย่อมแปรผนัตรงกับระดับราคาเสมอ กล่าวคือ ถ้าระดับราคาสูงขึ้นก็จะเป็นเหตุจูงใจ

ในการผลิต และน าสินค้าเข้าสู่ตลาดมากขึ้น ด้วยเหตุผลของก าไรที่จะได้รับก็ย่อมมากขึน้

ด้วย 

ข. เป้าหมายของธุรกิจ หรือผู้ผลิต (Business Goal) เช่น เป้าหมายของบริษัทขายยา คอื 

ขายยารักษาโรค แทนยาลดความอ้วน ดังนั้นจึงมีการส่งเสริมการขาย เพ่ือให้ครองตลาด

ยารักษาโรคใหม้ากที่สุด 
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ค. เทคนิคที่ใชผ้ลิต (Technical) เทคนิคที่ใช้ในการผลิตสินค้า และบริการนั้นย่อมมี

ความส าคัญมาก โดยเฉพาะเทคโนโลยีในสมัยใหม่ ซึ่งเทคนิคนี้อาจจะรวมไปถึง

ประสบการณ์ของแต่ละบุคคลที่เคยปฏิบัติมาก่อน จึงท าให้เกิดความเคยชิน หรือมีความ

เชี่ยวชาญได้ 

ง. ราคาสินค้าชนิดอื่นๆ ที่ทดแทนกันได้ (Substitution) ส าหรับในกรณีสนิค้าทดแทนนัน้ 

โดยส่วนใหญ่แล้วนัน้ก็หมายถงึถ้าหาว่าสินค้าชนิดหนึ่งนั้นสามารถถูกทดแทนด้วยสินค้า

อีกรูปแบบหนึ่งก็จะส่งผลให้มีการลดการผลิต หรือน าออกสู่ตลาดลดลง แต่เหตุผลที่

ส าคัญของการน าสินค้าออกสู่ตลาดนั้นก็ต้องพิจารณาถึงระดับราคาของสินค้าอื่นๆ ที่จะ

เข้ามาทดแทนด้วย 

จ. ราคาของปัจจัยที่ใช้ผลิต (Factor Price) ราคาของปัจจัยที่ถูกใช้ในการผลิตนั้นเปรียบได้

กับต้นทุนที่การผลิตไม่สามารถหลีกเลี่ยงได ้ถ้าหากราคาของปัจจัยการผลิตนั้นเพิ่มสูงขึ้น

ก็จะส่งผลท าให้ต้นทุนของสินค้า และบริการนั้นสูงตามไปด้วย ดังน้ันการที่ผู้ขายจะขาย

สินค้า และบริการในราคาทีต่่ าก็คงจะเป็นไปไม่ได้ ก็คงจะต้องขายในราคาที่สูงขึ้นเพื่อ

เป็นการรักษาระดับของก าไรที่ได้รับให้คงที ่

ฉ. จ านวนผู้ผลิต หรือผู้ขาย (Player) จ านวนของผู้ขาย หรือผู้ผลิตย่อมมีผลต่อระดับของ

อุปทานเช่นเดียวกันเพราะว่าหากตลาดสินค้านั้นมีผู้ผลิต หรือผู้ขายจ านวนมากย่อมมี

การแข่งขันในเรื่องของราคากันมากเช่นกัน 

 
2.3 แนวคิดทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการแข่งขันทางการตลาด 

2.3.1 แนวคิดหลักทางการตลาด  
การตลาดเป็นเรื่องของการสนองความจ าเป็นและความต้องการของผู้บริโภค ฉะนั้นแนวคิด

พื้นฐานที่ส าคัญที่สุดของการตลาดจึงเริ่มจากแนวคิดว่าผู้บริโภคแต่ละคนในสังคมต่างก็มีความจ าเป็น 
ความต้องการและอุปสงค์ ทั้งที่เหมือนกันและแตกต่างกันไป โดยผู้บริโภคเหล่านี้จะเลือกผลิตภัณฑ์
และ/หรือบริการ ที่สามารถน ามาใช้หรือบริโภคเพื่อสนองความต้องการของตนเอง อย่างไรก็ตามใน
การเลือกผลิตภัณฑ์ใดผลิตภัณฑ์หนึ่งมาใช้นั้น ผู้บริโภคจะค านึงถึงผลประโยชน์ที่ผลิตภัณฑ์นั้นสามารถ
สนองตอบต่อความต้องการของตนเป็นหลัก และเมื่อผู้บริโภคได้ค้นพบผลิตภัณฑ์ที่ให้ผลประโยชน์
สูงสุดทั้งในด้านคุณค่า คุณภาพ และความพอใจ เมื่อเทียบกับผลิตภัณฑ์อื่นๆ แล้ว ผู้บริโภคจะท าการ
ติดต่อเพื่อแลกเปลี่ยนหรือท าการค้ากับเจ้าของผลิตภัณฑ์เหล่านั้น และหากยังประสงค์ที่จะท าการ
ติดต่อแลกเปลี่ยนซื้อขายกันอยู่เนื่องจากมีความพึงพอใจในผลิตภัณฑ์ ก็จะด าเนินความสัมพันธ์ต่อไป 
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และเมื่อมีผู้บริโภคจ านวนมากด าเนินการในลักษณะนี้กับผลิตภัณฑ์หรือบริการ กลุ่มผู้บริโภคกลุ่มนี้จะ
เรียกว่า “ตลาด” และเรียกกิจกรรมทั้งหมดในวงจรดังกล่าวนี้ว่า “การตลาด” 

Kotler & Armstrong (Kotler and Armstrong 1994) ได้สรุปแนวคิดไว้ดังนี ้
1) ความจ าเป็น ความต้องการและอุปสงค์(Needs, Wants, and Demands) 
ความจ าเป็น (Needs) เป็นความจ าเป็นต่อปัจจัยขั้นพื้นฐานของมนุษย์เพื่อความอยู่รอดได้แก่

อาหาร เครื่องนุ่งห่ม ที่อยูอาศัย และยารักษาโรค นอกจากนี้บุคคลยังมีความจ าเป็นที่จะต้องได้รับการ
พักผ่อน ความบันเทิง การศึกษา การยอมรับจากคนในสังคม และความจ าเป็นเหล่านี้ได้กลายเป็น
ความต้องการ (Wants) ซึ่งเป็นความปรารถนาเพิ่มเติมนอกเหนือจากความจ าเป็นของบุคคล เกิดจาก
สภาพแวดล้อมด้านวัฒนธรรม สังคมและลักษณะบุคลิกภาพส่วนตัว ก่อให้เกิดความสุข ความพึงพอใจ
กับจิตใจของตนเอง  ความจ าเป็นและความต้องการสามารถใช้แทนกันได้เพราะมีความหมายใกล้เคียง
กัน ส าหรับอุปสงค์ (Demands) เป็นความต้องการผลิตภัณฑ์ใดผลิตภัณฑ์หน่ึงซึ่งผู้ต้องการมีอ านาจใน
การซื้อและมีความเต็มใจที่จะซื้อ 

2) ผลิตภัณฑ์และบริการ (Products and Services) 
ในการด าเนินงานด้านธุรกิจจ าเป็นต้องมีการน าเสนอคุณค่า หรือเรียกอีกอย่างว่าข้อเสนอ

ทางการตลาด (Value Proposition) หมายถึงผลประโยชน์ที่บริษัทให้ค ามันสัญญากับลูกค้าที่จะ
สนองความพึงพอใจให้ตามที่ต้องการ โดยใช้ผลิตภัณฑ์/บริการมาน าเสนอต่อลูกค้า ผลิตภัณฑ์ 
(Products) จึงหมายถึงสิ่งใดๆ ที่น าเสนอแก่ลูกค้าเพื่อตอบสนองความจ าเป็นและความต้องการ ซึ่ง
ไม่ได้จ ากัดอยู่แค่สิ่งที่มีตัวตนและจับต้องได้เท่านั้น แต่อาจเป็นอะไรก็ได้ที่ตอบสนองความจ าเป็นและ
ความต้องการได้ถือว่า เป็นผลิตภัณฑ์ทั้งสิ้น ทั้งนี้ข้อเสนอทางการตลาดไม่ได้จ ากัดเพียงแค่สิ่งที่มีตัวตน
เท่านั้น แต่ยังรวมไปถึงบริการ (Services) อีกด้วย ซึ่งเป็นสิ่งที่ไม่สามารถจับต้องได้ด้วยเช่นกัน 

3. คุณค่าความพึงพอใจและคุณภาพ (Value, Customer Satisfaction and Quality) 
โดยปกติผู้บริโภคจะท าการเลือกซื้อผลิตภัณฑ์ หรือบริการบนพื้นฐานของการรับรู้ในคุณค่า

ของผลิตภัณฑ์หรือบริการที่ส่งมอบ โดยมีค าอธิบายดังต่อไปนี้ คุณค่า (Value) หมายถึงสิ่งที่รับรู้ได้
จากภาพรวมของคุณภาพ บริการ และราคา เพราะคุณค่าท าให้สูงขึ้นได้ด้วยคุณภาพและบริการแต่ก็
ลดลงได้ด้วยราคาเช่นกัน ฉะนั้น ผลิตภัณฑ์หรือการน าเสนอจะประสบผลส าเร็จได้ถ้ามีการส่งมอบ
คุณค่า และความพึงพอใจให้กับลูกค้ากลุ่มเป้าหมาย ลูกค้าจะเลือกซื้อบนความแตกต่างระหว่างการ
รับรู้ในสิ่งที่น าเสนอ และสิ่งที่เขาได้รับว่าสิ่งใดมีค่าที่สุดหรืออีกนัยหนึ่งคือเป็นคุณค่าที่ได้จากการเป็น
เจ้าของผลิตภัณฑ์หรือบริการที่ลูกค้าได้รับ ส่วนสิ่งที่ลูกค้าต้องสูญเสียไปคือต้นทุน (Costs) ได้แก่ เงิน 
เวลา พลังงาน และสุขภาพจิต ส่วนผลประโยชน์(Benefits) ที่ได้รับ ได้แก่ ประโยชน์จากการท าหน้าที่
ของสินค้าหรือบริการ (Functional Benefits) และประโยชน์ทางด้านอารมณ์ (Psychic Benefits) 
ความพึงพอใจ (Customer Satisfaction) เป็นความรู้สึกเชิงบวกในใจของลูกค้าที่มีต่อผลิตภัณฑ์ที่ซื้อ
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ไปเมื่อเทียบกับสิ่งที่ลูกค้าคาดหวัง ซึ่งหากประโยชน์ที่ได้รับจากผลิตภัณฑ์ต่ ากว่าที่ลูกค้าคาดหวัง 
ลูกค้าจะรู้สึกไม่พอใจในผลิตภัณฑ์นั้น ในทางตรงกนข้ามหากประโยชน์ที่ได้รับสอดคล้องหรือเกินกว่า
ที่คาดหวัง ลูกค้าจะรู้สึกพอใจหรือประทับใจ คุณภาพ (Quality) คือการรับรู้ของลูกค้าที่มีต่อ
ผลิตภัณฑ์ และเป็นสิ่งที่ท าให้เกิดความพึงพอใจในตัวผลิตภัณฑ์นั้นๆ ซึ่งในการผลิตสินค้าจะต้องมีการ
รักษาคุณภาพให้มีความคงที่หรือดีขึ้น เรียกว่าการรักษาคุณภาพในการผลิตและการจัดการ ด้วยเหตุนี้
ธุรกิจจ านวนมากจึงได้น าวิธีการการบริหารคุณภาพโดยรวม (Total Quality Management - TQM) 
มาใช้เพื่อให้สามารถปรับปรุงคุณภาพผลิตภัณฑ์และบริการ รวมถึงการจัดการกระบวนการทางการ
ตลาดให้ดียิ่งขึ้น 

4) การแลกเปลี่ยนการติดต่อธุรกิจ และความสัมพันธ ์(Exchange, Transactions and 
Relationships) 

การแลกเปลี่ยน (Exchange) เป็นกิจกรรมการได้รับผลิตภัณฑ์จากบุคคลหนึ่ง โดยการเสนอ
สิ่งที่มีค่าเช่น เงินเป็นการตอบแทน ซึ่งการแลกเปลี่ยนเป็นวิธีการหนึ่งที่ผู้บริโภคจะได้รับในสิ่งที่ตน
ต้องการ การติดต่อธุรกิจ (Transactions) เป็นการท าการค้าระหว่างสองฝ่าย คือฝ่ายผู้ขายและผู้ซื้อ
โดยการติดต่อธุรกิจต้องมีสองสิ่งที่มีคุณค่า มีข้อตกลงหรือเงื่อนไข มีระยะเวลาของการตกลงและมี
สถานที่ในการตกลง ความสัมพันธ์ (Relationships) หมายถึง การตลาดสัมพันธภาพ (Relationship 
Marketing) ซึ่งเป็นกระบวนการสร้างและรักษาความสัมพันธ์อันดีกับกลุ่มที่ส าคัญต่างๆ เช่น ลูกค้า ผู้
จ าหน่ายและผู้จัดจ าหน่าย ทั้งนี้เพื่อการท าธุรกิจที่มันคงและยั่งยืน โดยมีจุดมุ่งหมายสูงสุดเพื่อการ
สร้างเครือข่ายการตลาด ซึ่งประกอบด้วยบริษัทและผู้ที่มีส่วนได้เสีย (Stakeholders) เช่น ลูกค้า 
ลูกจ้าง ผู้จัดจ าหน่าย ผู้ค้าปลีก ฯลฯ เป็นต้น 

5. ตลาด (Markets) หมายถึง กลุ่มคนที่มีความต้องการและปัญหาคล้ายกัน มีเงินและอ านาจ
การตัดสินใจจ่ายเงิน เพื่อบรรลุวัตถุประสงค์ได้ แบ่งเป็น 2 ประเภท ได้แก่ ตลาดครัวเรือน 
(Household) คือลูกค้าที่ซื้อผลิตภัณฑ์เพื่อบริโภคส่วนตัวหรือใช้ในครอบครัว ตลาดองค์กร 
(Organization) คือลูกค้าที่ซื้อผลิตภัณฑ์เพื่อวัตถุประสงค์ต่างๆ เช่น ซื้อไปขายต่อ น าไปผลิต หรือ
น าไปใช้ 

 
2.3.2 วิวัฒนาการของแนวความคิดด้านการตลาด 

Kotler (Kotler 1980)ได้อธิบายว่า การด าเนินงานด้านการตลาดมีการพัฒนาแนวคิดและ
วิธีการด าเนินงานตามสภาพการเปลี่ยนแปลงของสังคม การเปลี่ยนแปลงอุตสาหกรรม เช่นการ
เปลี่ยนแปลงด้านอุตสาหกรรมเทคโนโลยีโดยในช่วงต้นศตวรรษที่ 19 มีการน าเครื่องจักรเข้ามาช่วยใน
กระบวนการผลิตแทนแรงงานคนมากขึ้น นับตั้งแต่นั้นแนวคิดในการบริหารจัดการกิจกรรมทางการ
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ตลาดที่ธุรกิจและองค์การได้ยึดถือและปฏิบัติกันมาซึ่งมีการใช้กันอยู่ทั้งในอดีตและปัจจุบันเพื่อให้
บรรลุวัตถุประสงค์ทางการตลาดจึงประกอบด้วย 5 แนวคิด ดังต่อไปนี ้
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 8 แสดงวิวัฒนาการแนวความคิดด้านการตลาดของ Kotler (1980) 
 

1) แนวคิดมุ่งการผลิต (Production Concept) 

แนวคิดดังกล่าวเกิดขึ้นโดยคิดว่าผู้บริโภคจะพอใจที่จะหาซื้อเฉพาะผลิตภัณฑ์ที่ตนชอบ หาซื้อ
ง่าย และต้นทุนต่ าเท่านั้น สถานการณ์ดังกล่าวท าให้นักการตลาดมีมุมมอง และความเชื่อว่าหาก
สามารถผลิตสินค้าในราคาและคุณภาพที่เหมาะสม ทั้งยังสามารถจัดหาสถานที่วางจ าหน่ายได้อย่าง
กว้างขวาง สินค้านั้นๆ ย่อมจะถูกนิยมโดยผู้บริโภค ถึงแม้แนวคิดที่ให้ความส าคัญกับการผลิตจะเป็น
แนวคิดที่เก่าแก่และมีมานานแล้ว แนวคิดดังกล่าวก็ยังสามารถถูกน ามาปรับใช้ในปัจจุบันหากอยู่ใน
สถานการณ์ที่เหมาะสม ทั้งนี้สถานการณ์ที่เหมาะสมในการน าแนวคิดที่ให้ความส าคัญกับการผลิตมา
ใช้คือ สถานการณ์ที่ผู้ผลิตสินค้าหรือบริการสามารถผูกขาดตลาดนั้นๆ ได้ 

2) แนวคิดมุ่งผลิตภัณฑ์ (Product Concept)  

แนวคิดดังกล่าวเกิดขึ้นเพื่อตอบสนองลักษณะทางการตลาดที่มีการแข่งขันที่สูงขึ้น ซึ่งผู้ผลิต
ต้องสร้างเอกลักษณ์ของสินค้าให้มีจุดเด่นหรือแตกต่างจากสินค้าที่มีในตลาดในขณะนั้น เพื่อจูงใจให้
ผู้บริโภคเลือกสินค้าของตนแทนการเลือกสินค้าของคู่แข่ง ซึ่งโดยส่วนใหญ่แล้วการผลิตสินค้าดังกล่าว
จะเป็นความนึกคิดของผู้ผลิตเพียงฝ่ายเดียวมากกว่าที่จะเป็นความนึกคิดที่ได้มาจากการเข้าไป
สอบถามความต้องการของผู้บริโภค ปัญหาที่ผู้ผลิตสรรค์สร้างสินค้าด้วยความนึกคิดของตนเพียงฝ่าย
เดียวโดยไม่ได้ค านึงถึงความต้องการของผู้บริโภคมากนัก ท าให้สินค้าที่ถูกผลิตออกมาตอบสนองได้
เพียงกลุ่มผู้บริโภคที่มีความต้องการที่คล้ายกันกับผู้ผลิตเท่าน้ัน 

3) แนวคิดมุ่งการขาย (Selling Concept)  

แนวคิดดังกล่าวคือการสร้างความแตกต่างของสินค้ากับคู่แข่งเป็นเรื่องค่อนข้างยาก กล่าวคือ
การพัฒนาของสินค้านั้นๆ ใกล้จะมาถึงทางตันเช่น เทคโนโลยีการผลิตที่ถูกจ ากัดหรือเทคโนโลยีที่มีอยู่

แนวคิดมุ่ง 

การผลิต 

 

(Production 

Concept) 

แนวคิดมุ่ง
ผลิตภัณฑ ์

 

(Product 

Concept) 

แนวคิดมุ่ง 

การขาย 
 

(Selling  

Concept) 

แนวคิดมุ่ง 

การตลาด 
 

(Marketing 

Concept) 

แนวคิดมุ่ง
การตลาดเพ่ือ

สังคม 

 
 (Social Marketing 
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ยังไม ก้าวล้ าพอที่จะสร้างความแตกต่างอยางมีนัยส าคัญทั้งในเรื่องรูปแบบของสินค้า ช่องทางการจัด
จ าหน่าย และการบริการของสินค้า จากความจ ากัดของเทคโนโลยีดังกล่าวย่อมส่งผลท าให้สินค้าใน
ท้องตลาดไม่ปรากฏความแตกต่างจากกันมากนัก ทั้งนี้ในช่วงขณะที่สินค้าพบข้อจ ากัดในการพัฒนา 
หรือไม่สามารถสรรค์สร้างสินค้าให้เกิดความแตกต่างอย่างมีนัยส าคัญได้แต่เพื่อรักษาฐานลูกค้าหรือ
ส่วนแบ่งทางการตลาดไว้ผู้ผลิตจึงจ าเป็นจะต้องเน้นที่การสร้างความแตกต่างในจุดอื่นๆ เช่น การ
จัดท าโปรแกรมเพื่อส่งเสริมการขายต่างๆ เช่น การลดแลกแจกแถม สะสมแต้ม หรือชิงโชคเป็นต้น 
อย่างไรก็ตามการส่งเสริมการขายต่างๆ จะไม่สามารถสร้างความส าเร็จอยางยั่งยืนให้แก่ผู้ผลิตได้
เพราะคู่แข่งยอมต้องพยายามรักษาสมดุลตลาดด้วยการท าการส่งเสริมการขายที่คล้ายคลึงหรือ
แตกต่างกัน ดังนั้นแนวคิดซึ่งให้ความส าคัญกับการขายควรน ามาใช้ช่วงที่เกิดข้อจ ากัดในการพัฒนา
รูปแบบของสินค้า การจัดจ าหน่าย และการบริการเท่านั้น โดยขณะที่จัดท าการส่งเสริมการขายผู้ผลิต
ต้องท าการวิจัยตลาดเพื่อหาแนวทางการพัฒนาสินค้าใหม่ควบคู่กันไป เพราะหากผู้ผลิตใดสามารถท า
การพัฒนารูปแบบของสินค้าการจัดจ าหน่ายและการบริการก่อนผู้ผลิตรายอื่น และผู้ผลิตรายนั้นยอม
มีโอกาสมากกว่าในการรับส่วนแบ่งทางการตลาดมาจากผู้ผลิตที่ไม่สามารถสร้างความแตกต่างได้ 

4) แนวคิดมุ่งการตลาด (Marketing Concept)  

เป็นแนวความคิดที่เชื่อว่าองค์กรจะสามารถบรรลุเป้าหมายที่วางไว้ได้ต้องมีการพิจารณา
ศึกษาถึงความจ าเป็นและความต้องการของตลาดเป้าหมายก่อนจึงจะท าการผลิตสินค้า โดยสินค้านั้น
จะต้องสามารถตอบสนองความต้องการและสร้างความพึงพอใจให้แก่ลูกค้าได้ดีกว่าคู่แข่งขัน ทั้งนี้
หัวใจส าคัญของการตลาดอยู่ที่การแบ่งกลุ่มเป้าหมาย (Segmenting) ตามปัจจัยที่ส่งผลต่อความ
ต้องการในสินค้านั้นๆ หรือประโยชน์ที่มองหาในสินค้านั้นๆ (Benefit Search) ฯลฯ ซึ่งหากนักการ
ตลาดไม่ได้แบ่งกลุ่มผู้บริโภคอย่างเหมาะสม ข้อมูลที่นักการตลาดได้รับจากผู้บริ โภคอาจจะบิดเบือน
ไปจากความเป็นจริงจนท าให้กลยุทธ์ต่างๆที่พัฒนามาจากข้อมูลนั้นๆ กลายเป็นกลยุทธ์ที่ไม่สามารถ
ไปสู่ความส าเร็จ ดังนั้นในการแบ่งกลุ่มลูกค้านักการตลาดจ าเป็นที่จะต้องท าโดยใช้ปัจจัยที่มีผลต่อ
ความแตกต่างในความต้องการของสินค้านั้นๆ แทนที่จะค านึงถึงความง่ายของตนเป็นหลักเพียงอย่าง
เดียว ทั้งนี้หลังจากการแบ่งกลุ่มเป้าหมายนักการตลาดยังต้องท าการเลือกกลุ่มเป้าหมาย (Targeting) 
ที่เหมาะสมโดยพิจารณาจากขนาดของกลุ่มและความรุนแรงของการแข่งขันในกลุ่มนั้น ซึ่งกลุ่มที่ถูก
เลือกก็จะถูกเรียกว่า กลุ่มเป้าหมายทางการตลาด (Target Market) จากนั้นนักการตลาดยังต้อง
ท าการศึกษาถึงความต้องการของกลุ่มเป้าหมายเพื่อน ามาจัดสร้างสินค้า การบริการ ช่องทางจัด
จ าหน่าย การสื่อสาร โดยก าหนดต าแหน่งและท าการศึกษาสิ่งเหล่านั้นให้ใกล้เคียงกับความต้องการ
ของกลุ่มเป้าหมายที่สุด 
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5) แนวคิดมุ่งการตลาดเพ่ือสังคม (The Societal Marketing Concept)  

เป็นแนวคิดที่ว่ากิจการควรก าหนดความจ าเป็น ความต้องการ และผลประโยชน์ของตลาด
เป้าหมาย โดยการส่งมอบคุณค่าที่ดีกว่าท าให้เกิดการรักษาหรือพัฒนาความเป็นอยู่ที่ดีของลูกค้าและ
สังคม ทั้งนี้เพื่อที่จะตอบค าถามทางสังคมในด้านต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นปัญหาสิ่งแวดล้อม การขาดแคลน
ทรัพยากร อัตราการเติบโตที่รวดเร็วของประชากร ปัญหาเศรษฐกิจโลก และความไม่เอาใจใส่ใน
บริการเพื่อสังคมเป็นต้น องค์กรที่ด าเนินการตามแนวคิดนี้ต้องเข้าถึงความรู้สึกและจิตใจของลูกค้า 
มุ่งมั่นในการให้บริการและกระท าสิ่งที่ดีที่สุดอย่างมีความรับผิดชอบเพื่อให้ลูกค้าและสังคมได้รับความ
พึงพอใจในระยะยาว ซึ่งแนวคิดนี้จะมองข้ามความขัดแย้งที่อาจเกิดขึ้นระหว่างความต้องการระยะสั้น
และความสมบูรณ์พูนสุขของลูกค้าในระยะยาว 
 
2.3.3 แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับส่วนประสมทางการตลาดส าหรับธุรกิจบริการ (Service Marketing 
Mix) 

แนวคิดส่วนประสมทางการตลาดส าหรับธุรกิจบริการ ของ Philip Kotler เป็นแนวคิดที่
เกี่ยวข้องกับธุรกิจที่ให้บริการซึ่งจะได้ส่วนประสมการตลาด (Marketing Mix) หรือ 7Ps ในการ
ก าหนดกลยุทธ์การตลาด ประกอบด้วย (ศิริวรรณ 2541) 

1) ด้านผลิตภัณฑ์ (Product) เป็นสิ่งซึ่งสนองความจ าเป็นและความต้องการของมนุษย์ได้คือ 
สิ่งที่ผู้ขายต้องมอบให้แก่ลูกค้าและลูกค้าจะได้รับผลประโยชน์และคุณค่าของผลิตภัณฑ์นั้ นๆ 
โดยทั่วไปแล้ว ผลิตภัณฑ์แบ่ง เป็น 2 ลักษณะ คือ ผลิตภัณฑ์ที่อาจจับต้องได้และผลิตภัณฑ์ที่จับต้อง
ไม่ได ้

2) ด้านราคา (Price) หมายถึง คุณค่าผลิตภัณฑ์ในรูปตัวเงิน ลูกค้าจะเปรียบเทียบระหว่าง
คุณค่า (Value) ของบริการกับราคา (Price) ของบริการนัน้ ถ้าคุณค่าสูงกว่าราคาลูกค้าจะตัดสินใจซื้อ 
ดังนั้นการก าหนดราคาการให้บริการควรมีความเหมาะสมกับระดับการให้บริการชัดเจน และง่ายต่อ
การจ าแนกระดับบริการที่ต่างกัน 

3) ด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย (Place) เป็นกิจกรรมที่เกี่ยวข้องกับบรรยากาศสิ่งแวดล้อม
ในการน าเสนอบริการให้แก่ลูกค้า ซึ่งมีผลต่อการรับรู้ของลูกค้าในคุณค่าและคุณประโยชน์ของบริการ
ที่น าเสนอ ซึ่งจะต้องพิจารณาในด้านท าเลที่ตั้ง (Location) และช่องทางในการน าเสนอบริการ 
(Channels) 

4) ด้านการส่งเสริมการตลาด (Promotion) เป็นเครื่องมือหนึ่งที่มีความส าคัญในการ
ติดต่อสื่อสารให้ผู้ใช้บริการ โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อแจ้งข่าวสารหรือชักจูงให้เกิดทัศนคติและพฤติกรรม
การใช้บริการและเป็นกุญแจส าคัญของการตลาดสายสัมพันธ์ 
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5) ด้านบุคคล (People) หรือพนักงาน (Employee) ซึ่งต้องอาศัยการคัดเลือกการฝึกอบรม
การจูงใจ เพื่อให้สามารถสร้างความพึงพอใจให้กับลูกค้าได้แตกต่างเหนือคู่แข่งขัน เป็นความสัมพันธ์
ระหว่างเจ้าหน้าที่ผู้ให้บริการและผู้ใช้บริการต่างๆ ขององค์กร เจ้าหน้าทีต้องมีความสามารถมีทัศนคติ
ที่สามารถตอบสนองต่อผู้ใช้บริการ มีความคิดริเริ่ม มีความสามารถในการแก้ไขปัญหา สามารถสร้าง
ค่านิยมให้กับองค์กร 

6 )  ด้ า นกา รสร้ า ง และน า เ สนอลั กษณะทางกายภาพ  ( Physical Evidence and 
Presentation) เป็นการสร้างและน าเสนอลักษณะทางกายภาพให้กับลูกค้า โดยพยายามสร้าง
คุณภาพโดยรวมทั้งทางด้านกายภาพและรูปแบบการให้บริการเพื่อสร้างคุณค่าให้กับลูกค้าไม่ว่าจะเป็น
ด้านการแต่งกายสะอาดเรียบร้อย การเจรจาต้องสุภาพอ่อนโยนและการให้บริการที่รวดเร็ว หรือ
ผลประโยชน์อืน่ๆที่ลูกค้าควรได้รับ 

7) ด้านกระบวนการ (Process) เป็นกิจกรรมที่เกี่ยวข้องกับระเบียบวิธีการและงานปฏิบัติใน
ด้านการบริการ ที่น าเสนอให้กับผู้ใช้บริการเพื่อมอบการให้บริการอย่างถูกต้องรวดเร็วและท าให้
ผู้ใช้บริการเกิดความประทับใจ 

 
2.4 แนวคิดทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาของเมือง 

2.4.1 แนวคิดเก่ียวกับความสัมพันธ์ระหว่างมหาวิทยาลัยและชุมชนเมือง(Dober 1963) 
มหาวิทยาลัยจะท าให้ชุมชนโดยรอบมีการเปลี่ยนแปลงตัว อย่างที่เห็นได้ชัดเจนคือ เกิดความ

ต้องการที่อยู่อาศัย (Housing) แบบต่างๆ ซึ่งเป็นผลมาจากความพอใจและรายได้ของคนที่ท างานใน
มหาวิทยาลัยและส่งผลให้เกิดการบริการ การติดต่อซื้อขายแหล่งอ านวยความสะดวกต่างๆ ท าให้
ชุมชนขยายตัวมีความหนาแน่นมากขึ้น ถ้าหากคุณภาพทางการศึกษาสูงขึ้น มีการพัฒนาทางด้าน
เทคโนโลยี และวิทยาศาสตร์มากขึ้น อาจส่งผลให้เกิดอุตสาหกรรมใหม่ๆ และเกิดการบริการใหม่ๆขึ้น 
ซึ่งจะกระตุ้นให้บริเวณโดยรอบมหาวิทยาลัยได้รับการปรับปรุงและพัฒนาขึ้นด้วย  

การขยายตัวของเมืองมหาวิทยาลัยมีลักษณะคล้ายกับขั้วความเจริญที่เกิดขึ้นใหม่ (Growth 
Pole) ซึ่งเห็นได้ในหลายลักษณะ FranAsois Perroux (1995) ได้อธิบายปรากฏการณ์ดังกล่าวว่า คือ 
การเติบโตของเศรษฐกิจของแหล่งงาน หรือแหล่งอุตสาหกรรม ซึ่ง Perroux พยายามอธิบาย
กระบวนการเกิดขั้วความเจริญดังกล่าวตั้งแต่ปี ค.ศ.1949 ว่าประกอบไปด้วย 3 องค์ประกอบ ได้แก่ 
แผนเศรษฐกิจ (Economic plan)บทบาทและความส าคัญของกิจกรรม และการรวมกลุ่มกันของ
สินค้าและบริการลักษณะเดียวกันโดยให้ความส าคัญของความเชื่อมต่อกับการพัฒนาเศรษฐกิจระดับ
ภูมิภาค ขั้วความเจริญที่เป็นศูนย์กลางเศรษฐกิจในลักษณะนี้ จะดึงดูดผู้คนเข้ามาท ามาหากิน เกิดเป็น
ชุมชนใหม่ โดยมีกิจกรรมรองรับที่หลากหลาย ทั้งที่อยู่อาศัย ย่ านการค้า การบริการสาธารณะ 
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สาธารณูปการ จนเกิดเป็นศูนย์กลางเศรษฐกิจ ซึ่งมีบทบาทในระดับภูมิภาค อย่างไรก็ตามการขยายตัว
ของขั้วความเจริญของมหาวิทยาลัยไม่ได้มุ่งเน้นกิจกรรมทางเศรษฐกิจแม้จะมีบทบาทความส าคัญมาก
ในระดับภูมิภาคแต่เป็นพันธะกิจด้านการบริการวิชาการไม่เน้นความเป็นศูนย์กลางอุตสาหกรรมทาง
เศรษฐกิจ อย่างไรก็ตามผลกระทบที่คล้ายกันกับขั้วความเจริญของเมืองใหม่ คือ การเปลี่ยนแปลงการ
ใช้ประโยชน์ที่ดินที่ผสมผสานกิจกรรมที่หลากหลายมากขึ้น 
 
2.4.2 แนวคิดการขยายตัวของเมือง 

Urban Sprawl คือ การขยายตัวของเมืองอย่างไม่เป็นระเบียบ ซึ่งกระบวนการที่เมือง
ขยายตัวออกไปสู่บริเวณโดยรอบนั้น เป็นผลเนื่องมาจากการขยายตัวของประชากรหรืออาจเป็นผลมา
จากกระบวนการกลายเป็นชานเมือง (Suburbanization) ในหลายๆประเทศโดยเฉพาะอย่างยิ่งใน
กลุ่มประเทศด้อยพัฒนา กระบวนการขยายตัวของเมืองในลักษณะนี้จะเป็นไปโดยการปราศจากการ
วางแผน ละไม่สามารถควบคุมได้ ผลกระทบของ Urban Sprawl ท าให้สูญเสียพื้นที่สีเขียวรอบๆ 
เมืองและส่งผลกระทบต่อความยั่งยืนของเมือง 

Frumkin (Frumkin 2002)ให้ความหมายการเติบโตของเมืองแบบไร้ระเบียบไว้ว่า เป็นการ
ขยายตัวของพื้นที่ซึ่งมีความเกี่ยวข้องกับรูปแบบการใช้พื้นที่ดิน การคมนาคม และการพัฒนาทาง
สังคมและเศรษฐกิจ ซึ่งเมืองจะมีการขยายออกไปสู่พื้นที่ชานเมืองหรือพื้นที่ชายขอบ พื้นที่นั้นมีการ
พัฒนาคล้ายกับการเหยียดขาของกบ เกิดเป็นรูปแบบความหนาแน่นของประชากรต่ า  มีความ
แตกต่างของการใช้พื้นที่ดินในการสร้างที่อยู่อาศัย ร้านค้า ส านักงาน โรงงานอุตสาหกรรม แหล่ง
พักผ่อนหย่อนใจ และพื้นที่สาธารณะ เช่น สวนสาธารณะถูกแยกออกไปอยู่ในที่อื่น  การสร้าง และ
ขยายถนนมักเป็นไปเพื่อรองรับต่อการเดินทางทางรถยนต์ เป็นผลจากการออกแบบที่ไม่มี
ประสิทธิภาพ หรือเมืองมีการเติบโตที่ขาดการควบคุม ขาดการวางแผนที่ดี ท าให้มีผลกระทบต่อ
พฤติกรรมของบุคคล กระทบต่อปัจจัยด้านสิ่งแวดล้อมและส่งผลต่อสุขภาพทั้งโดยตรงและโดยอ้อม 
การขยายตัวของเมืองมักได้รับอิทธิพลมาจากการพัฒนาด้านการคมนาคมขนส่งโดยเฉพาะถนน
หนทาง ซึ่งสามารถสร้างความสะดวกสบายในการเดินทางเข้าถึงพืนที่รวมถึงการเดินทางสู่ศูนย์กลาง
กิจกรรมต่างๆ 

Kevin Lynch (Lynch 1981)ได้อธิบายรูปแบบของเมือง ไว้ใน A Theory of Good City 
Form โดยแบ่งรูปแบบของเมืองในระดับของชุมชนออกเป็น 7 รูปแบบได้แก่ แบบดาว (star) แบบ
บริวาร (stellar) แบบเส้นตรง (linear) แบบช่องตารางสิเหลี่ยม (rectangular grid) แบบช่องตาราง
อึ่นๅ (other grid) แบบบาโรก (Baroque) และ แบบถักทอ (lacework) 

โดย Keeble (Keeble 1969)ได้กล่าวถึงรูปแบบของเมืองแบบเส้นตรง (linear) ไว้ว่าเป็น
รูปแบบที่มีการประยุกต์และเปลี่ยนแปลงไปได้อย่างหลากหลายรูปแบบโดยอาศัยเส้นทางการคมนา
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คมสายหลักเป็นเส้นกลางที่เปรียบได้กับกระดูกสันหลัง ลักษณะดังกล่าวของการขยายตัวแบบเส้นตรง 
(linear) ท าให้การจัดการด้านต่างท าได้อย่างยากล าบาก ซึ่งมีข้อดีคือการขยายตัวของแตละองค
ประกอบมีความสัมพันธกันสูงเปนไปในทิศทางเดียวกันและการเชื่อมตอถึงกันท าไดโดยสะดวก ไม
สับสน กระชับประหยัดพื้นที่ในเมืองหรือยานธุรกิจ โดยข้อเสียคือถาบริหารจัดการไมดีอาจเกิดป
ญหาดานการสัญจรในระยะทางไกลเนื่องจากการสัญจรคอนขางไกลและลึกการประสานระหวางส
วนตางๆ ท าไดไมสะดวก มักไมสามารถมีสวนสาธารณะ สนามกีฬา ที่ตองการพื้นที่ขนาดใหญ่ 

การเปลี่ยนแปลงเชิงสัณฐานของเมืองผ่านแนวความคิดด้านวิวัฒนาการและการเปลี่ยนแปลง
ทางกายภาพของเมือง (Burgage cycle) โดยการเปรียบเทียบผ่านช่วงเวลาต่างๆ ดังนี้ ในระยะแรก
การพัฒนาเมืองจะมีอาคารบ้านเรือนเกาะกลุ่มบริเวณเส้นทางสัญจรเพึ่อความสะดวกในการติดต่อ 
พื้นที่สิ่งปลูกสร้างยังไม่หนาแน่นมากนัก มีพื้นที่ว่างกระจายอยู่ทั่วไปโดยเฉพาะบริเวณที่ไม่ติดกับ
เส้นทางสัญจรหลัก หลังจากการพัฒนาจึงเกิดความเข้มข้นขึ้น มีการก่อสร้างอาคารมากขึ้นและมีการ
พัฒนาเป็นย่านพาณิชยกรรม มีพื้นที่อยู่อาศัยเกาะตัวอยู่บนเส้นทางสัญจรและมีการกระจายตัวไปยัง
พื้นที่ข้างเคียง จนถึงระยะที่พื้นที่ว่างถูกพัฒนาเป็นสิ่งปลูกสร้างจนเต็มพื้นที่ ย่านพาณิชยกรรมและที่
อยู่อาศัยมีสักษณะหนาแน่นจนเกิดเป็นชุมชนแออัดซึ่งส่งผลให้ในระยะสุดท้ายย่านนั้นจึงเกิดความ
เสื่อมโทรม ความเป็นย่านพาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัยจะลดบทบาทลง ความหนาแน่นของพื้นที่ว่าง
ต่อมวลอาคารลดลงอย่างรวดเร็ว เพราะจากการรื้อย้ายสิ่งปลูกสร้างรวมถึงการปล่อยให้ทิ้งร้าง จนท า
ให้เกิดเป็นแหล่งเสื่อมโทรมและเข้าสู่สภาวะตกต ่าในที่สุด  

ดังนั้นอาจกล่าวได้ว่าวิวัฒนาการของการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพของเมืองและ
ความสัมพันธ์ขององค์ประกอบทางกายภาพในรูปแบบต่างๆ คือการใช้ประโยชน่ที่ดิน โครงข่ายการ
สัญจร ความหนาแน่นของมวลอาคารและพื้นที่ว่าง ปัจจัยที่ก่อให้เกิดการเปลี่ยนแปลงเมืองคือ ความ
ต้องการสนองการใช้ที่ดินภายในเมืองให้เกิดผลประโยชน์ตอบแทนทางเศรษฐกิจมากที่สุด 
 
2.4.3 กฎหมายควบคุมอาคารและพระราชบัญญัติผังเมือง 

1) กฏหมายควบคุมอาคาร(กระทรวงมหาดไทย 2522) 
กฎหมายควบคุมอาคารเป็นกฎหมายมหาชนที่มุ่งรักษาประโยชน์ ความสงบสุข และความ

เป็นระเบียบเรียบร้อยของคนส่วนใหญ่และสังคม โดยเน้นเรื่องที่เกี่ยวแก่การปลูกสร้างอาคาร ข้อ
ปฏิบัติของเจ้าของอาคาร การขออนุญาต การใช้งานอาคาร เจ้าพนักงาน อ านาจหน้าที่ ค าสั่ง 
บทลงโทษตลอดจนรายละเอียดอื่นๆ  
กฎหมายควบคุมอาคารประกอบด้วย 
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ก. พระราชบัติญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร(ฉบับที่ 2) พ.ศ.

2535 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 3) พ.ศ.2543 และพระราชบัญญัติควบคุม

อาคาร (ฉบับที่ 4) พ.ศ.2550 ซึ่งเป็นกฏหมายหลักหรือกฏหมายแม่บท 

ข. กฏกระทรวง เป็นกฏหมายที่ก าหนดรายละเอียด เช่น รายละเอียดวิธีการปฏิบัติในการ

ขออนุญาต รายละเอียดข้อก าหนดงานทางด้านวิศวกรรมและสถาปัตยกรรม เป็นต้น 

ค. ข้อบัญญัติท้องถิ่น เป็นกฏหมายที่ก าหนดรายละเอียดเฉพาะท้องถิ่น เช่น ข้อบัญญัติ

กรุงเทพมหานครในเขตกรุงเทพมหานคร เทศบัญญัติในเขตเทศบาลต่างๆ ข้อบัญญัติ

องค์การบริหารต าบลในเขตองค์การบริหารส่วนต าบล เป็นต้น โดยเน้นเฉพาะข้อก าหนด

งานทางด้านวิศวกรรมและสถาปัตยกรรม โดยแต่ละท้องถิ่นเป็นผู้พิจารณาด าเนินการ

ออกข้อบัญญัติท้องถิ่นดังกล่าวนี้เอง 

 
2) พระราชบัญญัติผังเมืองและกฎกระทรวงที่เกี่ยวข้อง(กระทรวงมหาดไทย 2535) 
ในกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมเมืองหนองเสือ - คลองหลวง – ธัญบุรี จังหวัด

ปทุมธานี พ.ศ. ๒๕๕๐ มีจุดประสงค์เพื่อ การวางและจัดท าผังเมืองรวมตามกฎกระทรวงนี้ มี
วัตถุประสงค์เพื่อใช้เป็นแนวทางในการพัฒนาและการด ารงรักษาเมืองและบริเวณที่เกี่ยวข้องหรือ
ชนบท ในด้านการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน การคมนาคมและการขนส่ง การสาธารณูปโภค บริการ
สาธารณะและสภาพแวดล้อมให้สอดคล้องกับการพัฒนาระบบเศรษฐกิจและสังคมของประเทศตาม
แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ซึ่งในพื้นที่ศึกษาของผู้วิจัยอยู่ในที่ดินตามแผนผังก าหนดการ
ใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้จ าแนกประเภทท้ายกฎกระทรวงซึ่ งเป็นที่ดินในบริเวณหมายเลข ๑.๑ ถึง
หมายเลข ๑.๒๑ ที่ก าหนดไว้เป็นสีเหลือง ให้เป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย ให้ใช้
ประโยชน์ที่ดินเพื่อการอยู่อาศัย สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ 
ส าหรับการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการอื่นให้ใช้ได้ไม่เกินร้อยละสิบห้าของที่ดินประเภทนี้ในแต่ละ
บริเวณที่ดินประเภทนี้ ห้ามใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือกิจการตามที่ก าหนด ดังต่อไปนี้ 

ก. โรงงานทุกจ าพวกตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน เว้นแต่โรงงานตามประเภท ชนิด และ 
จ าพวกที่ก าหนดให้ด าเนินการได้ตามบัญชีท้ายกฎกระทรวงนี้ และโรงงานบ าบัดน้ าเสียรวม
ของชุมชน 
ข. สถานที่บรรจุก๊าซ สถานที่เก็บก๊าซ และห้องบรรจุก๊าซตามกฎหมายว่าด้วยการบรรจุก๊าซ 
ปิโตรเลียมเหลว แต่ไม่หมายความรวมถึงสถานีบริการ ร้านจ าหน่ายก๊าซ สถานที่ใช้ก๊าซและ
สถานที่จ าหน่ายอาหารที่ใช้ก๊าซ 
ค. สถานที่ที่ใช้ในการเก็บน้ ามันเชื้อเพลิงเพื่อจ าหน่ายที่ต้องขออนุญาตตามกฎหมายว่าด้วย 
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การควบคุมน้ ามันเช้ือเพลิง เว้นแต่เป็นสถานีบริการน้ ามันเชื้อเพลิง 
ฆ.เลี้ยงม้า โค กระบือ สุกร แพะ แกะ ห่าน เป็ด ไก่ งู จระเข้ หรือสัตว์ป่าตามกฎหมาย 
ว่าด้วยการสงวนและคุ้มครองสัตว์ป่า เพื่อการค้า 
ง. สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าด้วยสุสานและฌาปนสถาน 
จ. สถานบริการตามกฎหมายว่าด้วยสถานบริการ 
ฉ. การอยู่อาศัยหรือประกอบพาณิชยกรรมประเภทอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่ 
ช. คลังสินค้าตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมกิจการค้าขายอันกระทบถึงความปลอดภัย 
หรือผาสุกแห่งสาธารณชน 
ซ. โรงฆ่าสัตว์ 
ฌ. ก าจัดมูลฝอย 
ญ. ซื้อขายเศษวัสด ุ
การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทนี้ ให้เป็นไปดังต่อไปนี ้
ก. การใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือกิจการอื่น ให้มีที่ว่างไม่น้อยกว่าร้อยละห้าสิบของแปลงที่ดิน 
ที่ยื่นขออนุญาต 
ข. การใช้ประโยชน์ที่ดินริมทางหลวงแผ่นดิน ให้มีที่ว่างตามแนวขนานริมเขตทาง 
ไม่น้อยกว่า ๑๕ เมตร 
 
ค. การใช้ประโยชน์ที่ดินริมฝั่งล าคลอง หรือแหล่งน้ าสาธารณะ ให้มีที่ว่างตามแนวขนาน 
ริมฝั่งตามสภาพธรรมชาติของล าคลอง หรือแหล่งน้ าสาธา 
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ภาพที่ 9 แสดงต าแหน่งพื้นที่ศึกษาของผู้วิจัยในแผนผังก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
 
2.5 แนวคิดเก่ียวกับการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับนักศึกษา 
2.5.1 ประเภทของหอพักนิสิตนักศึกษา 

หอพักนักศึกษาในต่างประเทศ โดยเฉพาะในประเทศสหรัฐอเมริกา มีหอพักหลายประเภทแต่
ละประเภทก็มีรูปแบบในการบริหารงานและความเป็นอยู่ของนักศึกษาผู้พักอาศัยแตกต่างกัน 
ประเภททของหอพักนักสีกษาที่เป็นแบบอย่างของหอพักนักศึกษาในประเทศต่าง ๆ มีดังต่อไปนี้ 

1) ดอร์มีทอริ (Dormitory)  

เป็นหอพักรุ่นแรกที่มีการสร้างหอพักทั้งในประเทศสหรัฐอเมริกา และในประเทศไทย หอพัก
ประเภทนี้เป็นหอพักที่มีขนาดเล็ก สถาบันอุดมศึกษาได้จัดสร้างขึ้นโดยมี วัตถุประสงค์ เพี่อให้บริการ
นักสีกษาในด้านที่พัก อาหาร และการอบรมระเบียบวินัยนักศึกษา 
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2) เรสิเดนท์เชียลฮอล (Residencial Hall)  

เป็นหอพักนิสิตนักศึกษาขนาดใหญ่ สามารถรับนักศึกษาเข้าพักอาศัยไค้มากกว่า 1,000 คน 
หอพักประเภทนี้มีบุคลากรซึ่งรับผิดชอบด าเนินงานหอพัก 2 ฝ่าย คีอ ฝ่ายจัดการด้านที่พักและอาหาร 
และฝ่ายที่ปรึกษา ซึ่งมีหน้าที่ดูแลให้ความช่วยเหลีอ และให้ค าแนะน าแก่นักศึกษา จึงท าให้การพัฒนา
นักศึกษาในหอพักได้ผลด ี

3) แฟรเทอร์นิที (Frathernity)  

เป็นหอพักนักศึกษาชาย ซึ่งได้เริ่มก่อตั้งขึ้นเป็นครั้งแรก ในปี ค.ศ. 1776 ซึ่งเป็นปีที่ประเทศ
สหรัฐอเมริกา ประกาศอิสรภาพในวันที่ 4 กรกฎาคมต่อมาในวันที่ 5 ธันวาคม ผู้ปกครองของนักศึกษา
กลุ่มหนึ่ง ซึ่งเป็นผู้ที่มีฐานะดี ได้รวบรวมเงินจัดตั้งหอพักนักศึกษาขึ้นหลังหนึ่งที่วิทยาลัยวิลเลียม
และแมริ (William and Mary College) 

4) เซอรอริที (Serority) 

เป็นหอพักที่มีลักษณะการก่อตั้งและวัตถุประสงค์ เช่นเดียว กับแฟรเทอร์นิที แต่เป็นหอพัก
ส าหรับนักศึกษาหญิงซึ่งต้ังขึ้นแห่งแรกที่มหาวิทยาลัยเวอร์มอนท์ (The University of Vermont) ใน
ปี ค.ศ. 1875 โดยตั้งชื่อสมาคมว่า ฟาย เบตา แคปปา (Phi Beta Kappa)เช่นเดียวกับสมาคมแรกของ
หอพักนักศึกษาชาย 

5) หอพักประเภทช่วยเหลือกันเอง (Cooperative Housing)  

เป็นหอพักประเภทประหยัด ที่นักศึกษาต้องช่วยกันด าเนินกิจกรรมของหอพักเองทั้งหมด 
นักศึกษาจึงมีความใกล้ชิดสนิทสนมกันมาก นักศึกษาที่พักอาศัยในหอพักประเภทนี้ ส่วนใหญ่เป็น
นักศึกษาที่มาจากครอบครัวที่ยากจนหริอนักศึกษาที่ต้องท างานช่วยเหลือตนเอง 

6) หอพักสหศึกษา (Coeducational housing) 

เป็นหอฟักที่นักศึกษาชายและนักศึกษาหญิง พักอาศัยอยู่ในหอเดียวกนั ซึ่งมี 3 รูปแบบคือ 
ก. เป็นหอพักขนาดใหญ่ที่มีสองอาคารโดยมีห้องอาหารอยู่ระหว่างกลาง นักศึกษา

ชายและนักศึกษาหญิง พักอาศัยอยู่ในแต่ละอาคาร แต่ใช้ห้องอาหารร่วมกัน 

ข. นักศึกษาชายและนักศึกษาหญิงพักอยู่ในอาคารเดียวกัน แต่อยู่คนละห้อง ใช้

ห้องอาหารและสิ่งอ านวยความสะดวกในหอพักร่วมกัน 

ค. นักศึกษาชายและนักศึกษาหญิง พักอยู่ในชั้นเดียวกัน แต่พักอยู่คนละห้อง และ

ใช้ห้องอาหารและสิ่งอ านวยความสะดวกอ่ืน ๆ ร่วมกัน 

7)  ศูนย์ศึกษาและอาศัย (Living Learning Center)  

เป็นหอพักประเภทที่เน้นการส่งเสริมการศึกษา ตัวอาคารมีขนาดใหญ่ซึ่งแยกออกเป็นสอง
ส่วนส าหรับเป็นที่พักของนักศึกษาชาย ส่วนหนึ่งและนักศึกษาหญิงอีกส่วนหนึ่ง โดยมีห้องอาหารอยู่
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ระหว่างกลาง ภายในอาคารมีชั้นเรียนหลายชั้น มีห้องปฏิบัติการและห้องท างานของอาจารย์ 
มหาวิทยาลั ยแห่ ง รั ฐมิ ชิ แกน  ( Michigan State University) ประ เทศสหรั ฐอ เมริ ก า  เป็ น
สถาบันอุดมศึกษาแห่งแรกที่ได้น าเอาแนวความคิดเรื่องศูนย์ศึกษาและอาศัยมาใช้ เนื่องจาก
มหาวิทยาลัยแห่งรัฐมิชิแกน ตั้งอยู่ภาคเหนือของประเทศสหรัฐอเมริกา ในฤดูหนาวมีหิมะมากและ
อากาศหนาวเย็นมากแนวความคิดที่จัดที่พักอาศัยและชั้นเรียนอยู่ภายในอาคารเดียวกัน ก็เพึ่อช่วยให้
นักศึกษาในศูนย์ที่พักและอาศัย ซึ่งมีจ านวนมากได้เข้าชั้นเรียนด้วยความสะดวกสบาย นอกจากเรื่อง
การศึกษาแล้วหอพักประเภทนี้ยังจัดโปรแกรมเพี่อพัฒนานักศึกษาในรูปแบบต่าง ๆ อีกมากมาย 

8) หอพักส าหรับผู้เรียนประจ า (Residential College)  

เป็นหอพักที่ได้รับแนวความคิดที่เกี่ยวกับมหาวิทยาลัยที่ได้ผู้เรียนอยู่ประจ าจากประเทศ
อังกฤษ เป็นหอพักที่มีขนาดใหญ่ ซึ่งอาจเป็นอาคาร 2 ถึง 4 หลังติดกัน ภายในอาคารมีที่ท าการของ
คณะวิชา ชั้นเรียน ห้องท างานของอาจารย์ ห้องสมุด ที่พักอาศัยของอาจารย์ และของนักศึกษา 
หอพักประเภทนี้มุ่งให้การศึกษาอบรมแก่นักศึกษา ทั้งทางด้านการศึกษาวิชาชีพ ทักษะในลังคมและ
จรรยาบรรณแห่งวิชาชีพ 

9) ห้องเช่าในวิทยาเขต (University Apartments)  

เป็นอาคารที่มีลักษณะเป็นห้องแถวสองชั้น สร้างขึ้นในบริเวณวิทยาเขตเพี่อนักศึกษาที่มี
ครอบครัว เช่าพักอาศัย และได้ศึกษาเล่าเรียนอย่างสะดวกสบาย โดยมหาวิทยาลัยคิดค่าเช่าห้องพัก
ถูกกว่าห้องพักของเอกชน 

10) หอพักภายนอกวิทยาเขต (Off Campus Housing)  

อาจเป็นหอพักหรือบ้านเช่าของเอกชนซึ่งตั้งอยู่ภายนอกวิทยาเขต สถาบันอุดมศึกษา ส่วน
ใหญ่ได้รวบรวมข้อมูลเกี่ยวกับหอพักเอกซนที่อย่ใกล้เคียงไว้บริการแก่นักศึกษา 

 
วัลลภา เทพหัสดิน ณ อยุธยา (วัลลภา 2530)ได้แบ่งประเภทของหอพักนิสิต นักศึกษาเป็น

ประเภทใหญ่ ๆ ได้สองประเภท คือ หอพักที่มหาวิทยาลัยจัดด าเนินการเอง และหอพักเอกชน ส า
หัรบหอพักที่มหาวิทยาลัยจัดให้โดยทั่วไปแบ่งเป็นประเภทต่าง ๆ ดังนี้ 

1) ประเภทห้องพักและอาหาร เป็นหอพักที่จัดแบ่งเป็นห้อง ๆให้นิสิตนักศึกษาอยู่โดยมีเครื่อง
เรือนที่จ าเป็น เช่น โต๊ะ เก้าอี้ ตู้ เตียง ที่นอน บริการความสะดวก ฯลฯ 

2) ประเภทห้องชุด เป็นหอพักที่เหมาะส าหรับนิสิตนักศึกษา บัณฑิตที่มีครอบครัวแล้ว และ
น าครอบครัวมาอยู่ด้วยในขณะศึกษา 

3) ประเภทช่วยกันท างาน เป็นหอพักที่เหมาะส าหรับนิสิต นักศึกษาที่อยู่รวมกันเป็นกลุ่ม 
เพื่อชว่ยกันท างานต่าง ๆ มีความรับผิดชอบฝึกเป็นพ่อบ้าน แม่บ้าน 
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4) หอพักประเภทบ้านเคลื่อนที่ เป็นหอพักเหมาะส าหรับนิสิต นักศึกษาระดับบัณฑิตเพราะมี
ที่อยู่เป็นเอกเทศ จ าลองแบบบ้านเคลื่อนที่แต่ไม่มีล้อ นิยมจัดหอพักลักษณะนื้ในต่างประเทศ 
 
2.5.2 แนวความคิดเกี่ยวกับที่พักอาศัยและการพักอาศัยของนักศึกษา 

องค์การอนามัยโลก ให้ความหมายของที่พักอาศัยว่า คือ สิ่งปลูกสร้างที่มีโครงสร้าง และใช้
วัสดุถาวร มีสิ่งสนับสนุนในการท ากิจกรรมต่างๆของมนุษย์ มีสภาพแวดล้อมที่เหมาะสมต่อร่างกาย
และจิตใจของคนหรือกลุ่มคนที่อาศัยอยู่ ท าให้สามารถด ารงชีวิตอยู่ในสังคมได้ ดังนั้นที่พักอาศัยจึง
ไม่ใช่เพียงที่ฟักพิง หรือเครื่องใช้สอยในตัวเรือนเท่านั้น หากต้องประกอบด้วยสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ รวมถึงบริการต่าง ๆ ที่จะเชื่อมโยงบุคคลเข้ากับชุมชน และยังรวมถึงลักษณะการใช้
พื้นที่  สภาพท าเลที่ตั้ ง ความต่อเนื่องกับระบบของเมืองด้วย ที่พักอาศัยที่ เหมะสมจึงต้องมี
องค์ประกอบทางกายภาพที่เหมาะสมอันหมายถึง สภาพแวดล้อมด้านอาคาร สถานที่ห้องพัก ที่นั่ง
พักผ่อน ห้องครัว ห้องทานอาหาร สถานที่ต้อนรับผู้มาเยี่ยมเยือน ห้องปฐมพยาบาล บริเวณสนาม 
ห้องน ้า ห้องสุขา ทางเดิน ที่จอดรถ ห้องเก็บของ และสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ สภาพแวดล้อม
ต่าง ๆ มีส่วนต่อการสร้างและพัฒนาอุปนิสัย ความรับผิดชอบ คุณภาพชีวิต และช่วยส่งเสริม
บรรยากาศในการศึกษา 

ที่พักอาศัยควรมีขนาดที่เหมาะสมกับจ านวนนักศึกษา กล่าวคือ ควรมีพื้นที่ 14 ตรม. ต่อ
นักศึกษา 1 คนแรกและเพิ่มขึ้น 9 ตรม. ต่อนักศึกษา 1 คน ที่เพิ่มขึ้น ห้องน ้าห้องส้วมต้องสะอาด มี
ขนาดที่เหมาะสม จ านวนห้องส้วมเฉลี่ยควรเป็นนักศึกษา 10 คนต่อ 1 ห้อง ที่อยู่อาศัยต้องไม่อยู่
ห่างไกลจากสถานที่ศึกษาเกินไป และต้องไม่อยู่ใกล้แหล่งที่มีสิ่งรบกวน หรือแหล่งอากาศเสีย หอพัก
นักศึกษาควรมีสภาพแวดล้อมทางกายภาพ ได้แก่ ห้องน ้าห้องส้วม ห้องกิจกรรม ห้องรับแขก ที่นั่งเล่น 
ห้องหรือสนามกีฬาพร้อมอุปกรณ์ ห้องอ่านหนังสือ หนังสือพิมพ์ โรงอาหาร ห้องนอน โต๊ะ เตียง ยา
สามัญประจ าบ้าน น ้าดื่ม และควรจัดให้เป็นระเบียบเรียบร้อยสวยงามสร้างบรรยากาศที่จะช่วยขัด
เกลานักศึกษาให้มีพัฒนาการอันพึงประสงค์ ส่วนสภาพแวดล้อมทางสังคมได้แก่ เพื่อนร่วมห้อง เพื่อน
ร่วมที่พัก ผู้ดูแลที่พัก พฤติกรรมของนักศึกษาและการอยู่ร่วมกัน ต้องมีอิสระที่เหมาะสม ไม่มากจน
รบกวนเสรีภาพของผู้อ่ืน 

ด้านสิ่งอ านวยความสะดวก วัลลภา เทพหัสดิน ณ อยุธยา ได้ให้ข้อคิดเห็นว่า หอพักควรมีสิ่ง
อ านวยความสะดวกต่าง ๆ เพื่อเอื้อต่อทั้งการอยู่อาศัย การด ารงชีวิตขั้นพื้นฐานและส่งเสริมให้เกิด
บรรยากาศทางการศึกษา ดังนั้นหอพักควรจัดให้เป็นระเบียบ สะอาด มีของใช้ที่ดี สวยงาม มีระเบียบ
กฎเกณฑ์ให้ทุกคนถือปฏิบัติ การจัดสวัสดิการในหอพักต้องค านึงถึงเป้าหมายในการให้หอพักเป็น
เครื่องมือพัฒนานักศึกษาให้มีศักยภาพจัดหอพักให้มีความสะดวกสบาย ปลอดภัย บริการ
สาธารณูปโภค สาธารณปูการเพียงพอกับความต้องการ จัดสภาพแวดล้อมให้เอื้อต่อการพักอาศัย 
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สุขภาพสบายใจ พร้อมทั้งส่งเสริมบรรยากาศทางการศึกษา จัดบริการซ่อมแซมอุปกรณ์เครื่องใช้ 
บริการโภชนาการที่ถูกสุขอนามัยและราคาถูก จัดหน่วยบริการพยาบาลพร้อมอุปกรณ์ บริการให้
ค าปรึกษา บริการสอนซ่อมเสริม บริการด้านศาสนา และบริการด้านคิลปะวัฒนธรรม 

 

2.6 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

2.6.1 พันเลิศ ธัญญสิริ, การศึกษาลักษณะทางกายภาพของที่พักอาศัยของนักศึกษา บริเวณ
ชุมชนโดยรอบสถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกล้า คุณทหารลาดกระบัง, 2537 (พันเลิศ 2537) 

การวิจัยนี้มีจุดมุ่งหมายเพื่อ ศึกษาสภาพทางกายภาพของหอพักเอกชนส าหรับนักศึกษา ที่มี
อยู่ในบริเวณ รอบๆ สถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกล้า เจ้าคุณทหาร ลาดกระบัง และศึกษาสภาพความ
เป็นอยู่ตลอดจนความพึงพอใจของนักศึกษา 

ผลของการวิจัยพบว่า สภาพโดยทั่วไปของหอพักส่วนใหญ่สร้างโดยชาวบ้านในบริเวณนั้น 
เป็นหอพักขนาดเล็กๆ ความสูง 2-3 ชั้น ขนาด 16-20 ห้องพัก มีการกระจายตัวออกเป็นกลุ่ม อยู่ใน
รัศมี 1.5 กิโลเมตร โดยรอบสถาบันๆ นักศึกษาส่วนใหญ่มีการสัญจรติดต่อกับสถาบันโดยทาง
รถจักรยานและการเดินเป็นส่วนใหญ่ รูปแบบและขนาดของอาคารมีหลากหลายรูปแบบ ขึ้นกับขนาด
ของเนื้อที่ดินซึ่งส่วนใหญ่มีขนาดเล็ก หอพักส่วนใหญ่ขาดคุณภาพในการอยู่อาศัย ห้องพักขนาดเล็ก 
คับแคบ, อึดอัด และไม่ถูกสุขลักษณะ และไม่คอยมีสิ่งอ านวยความสะดวกภายในหอพักพิเศษเพิ่มเติม
ให้แก่นักศึกษา เนี่องจากค่าเช่าราคาต ่า แต่ในทางตรงทันข้ามกลับมีนักศึกษาอยู่เต็มทุกห้องพัก แสดง
ให้เห็นถึงความต้องการที่พักอาคัยอย่างมากของนักศึกษา 
 การวิจัยอาศัยการรวบรวมข้อมูล โดยการสัมภาษณ์ จากเจ้าของหอพักทั้ง 33 แห่ง และจาก
การสัมภาษณ์จากกลุ่มตัวอย่างนักศึกษาซึ่งเลือกโดยใช้วิธี Random จ านวน 280 คน และวิธีสังเกตุ
การณ์ และบันทึกรูปแบบแปลนอาคารจริงเพื่อประกอบการวิเคราะห์ 
 

2.6.2 นิมิต โออุไร, การศึกษาที่พักอาศัยของนักศึกษามหาวิทยาลัยรามค าแหงในแขวง
หัวหมาก กรุงเทพมหานคร, 2538 (นิมิต 2538) 

การวิจัยครั้งนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อส ารวจสภาพแวดล้อมทางกายภาพและปัญหาที่เกี่ยวข้องกับ
ที่พักอาศัยของนักศึกษามหาวิทยาลัยรามค าแหง รวมทั้งศึกษาความคิดเห็นของนักศึกษาที่มีต่อบริการ
ดังกล่าว โดยสุ่มตัวอย่างนักศึกษามหาวิทยาลัยรามค าแหงที่พักอาศัยใรแขวงหัวหมาก จ านวน 350 
คน ตอบแบบสอบถามที่ผู้วิจัยพัฒนาขึ้น 

ผลการวิจัยพบว่า ทราพักอาศัยของนักศึกษาจ านวน 336 หลัง กระจายอยู่ริมถนนในซอย
ต่างๆ บริเวณด้านหน้าและด้านหลังมหาวิทยาลัยรามค าแหง โดยด้านหน้ามหาวิทยาลัย ส่วนใหญ่
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ดัดแปลงมาจากอาคารพาณิชย์ ห้องพักในที่พักอาศัยประเภทหอพักส่วนใหญ่มีขนาดต่ ากว่า 9 ตาราง
เมตร ร้อยละ 80 ของที่พักอาศัยทั้งหมดไม่มีทางหนีไฟ และร้อยละ 60 มีลูกกรงเหล็กทั้งแบบติดตาย
และ เปิด-ปิดได้ ด้านสิ่งอ านวยความสะดวก พบว่าประมาณร้อยละ 40 มีบริการน้ าดื่มและโทรทัศน์ 
แต่เพียงร้อยละ 10 เท่านั้น ที่มีบริการยาปฐมพยาบาล นอกจากนี้ยังพบว่า นักศึกษาเกือบทั้งหมดต้อง
ประสบปัญหาเสียงรบกวน โดยมีสาเหตุมาจากเพื่อนห้องใกล้เคียงมากที่สุด นักศึกษา 3 ใน 4 ต้อง
ประสบปัญหากลิ่นรบกวน โดยมีสาเหตุจากขยะมูลฝอยมากที่สุด และนักศึกษามีความต้องการให้มี
การปรับปรุงการบริการตามล าดับดังนี้ คือ 1.ราคา 2. บริการโทรศัพท์ 3.หนังสือพิมพ์ และโทรทัศน์ 
4.การรักษาความสะอาด 

ผลจากการศึกษาครั้งนี้ชี้ให้เห็นว่า กรุงเทพมหานครควรเข้มงวดด้านการก่อสร้างที่พักอาศัย
ส าหรับนักศึกษาให้มากขึ้น รวมทั้งหน่วยงานต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง ควรร่วมกันจัดการเพื่อให้ที่พักอาศัย
เหล่านี้มีมาตรฐานมากขึ้น 

 
2.6.3 กาญจนา แก้วแหยม, สภาพปัจจุบันและความต้องการที่พักอาศัยของนักศึกษา สถาบัน

เทคโนโลยีพระจอมเกล้าธนบุรี, 2539 (กาญจนา 2539) 
การวิจัยครั้งนี้มีจุดมุ่งหมายเพื่อศึกษาสภาพที่พักอาศัยในปัจจุบัน ปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกที่

พักอาศัยและความต้องการที่พักอาศัยของนักศึกษาสถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกล้าธนบุรี 
ผลการวิจัยพบว่า นักศึกษาสถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกล้าธนบุรีส่วนใหญ่ย้ายที่พักอาศัยมา

จากภูมิล าเนาเดิมมาเช่าที่พักอาศัยอยู่ใกล้สถาบันการศึกษาโดยใช้เวลาในการเดินทางจากที่พักอาศัย
ไปยังสถานศึกษาน้อยกว่าครึ่งชั่วโมง โดยส่วนใหญ่ใช้วิธีการเดินและใช้รถจักรยาน อาคารที่ เช่าพัก
ส่วนใหญ่เป็นอาคารพักรวมชายหญิง ได้แก่ อาคารแฟลต อพาร์ทเม้นท์ คอนโดมิเนียม ราคาค่าเช่า
เฉลี่ยต่อเดือน 2,445 บาท ส่วนใหญ่พักอาศัยอยู่ร่วมกัน 2 คนต่อห้อง เพื่อร่วมรับภาระค่าใช้จ่าย 
รูปแบบห้องพักอาศัยเป็นห้องพักสี่เหลี่ยมมีห้องน้ าในตัว เนื้อที่ห้องพักประมาณ 16-24 ตารางเมตร 
เฟอร์นิเจอร์ภายในห้องพักมีโทรศัพท์และเตียงนอน การรักษาความปลอดภัย การรักษาความสะอาด 
ส่วนใหญ่มียามรักษาการณ์ และแม่บ้านคอยดูแล นอกจากนั้นภายในอาคารส่วนใหญ่มีร้านขายของช า 
ร้านอาหาร ร้านซักรีด และร้านเสริมสวย ไว้บริการผู้เช่าพักอาศัย 

ส าหรับปัจจัยในการตัดสินใจเลือกที่พักอาศัยให้เช่าของนักศึกษา เรียงล าดับได้ดังนี้ 1.ความ
สะดวกในการเดินทาง 2.ขนาดของห้องพัก 3.ราคาค่าเช่า 4.สภาพแวดล้อม 5.ต้องการอิสระในการพัก
อาศัย ความต้องการที่พักอาศัยของนักศึกษาส่วนใหญ่ต้องการให้ทางสถาบันจัดสร้างหอพักให้เพียงพอ
กับความต้องการ ส่วนหอพักของเอกชนควรปรับปรุงในด้านของการซ่อมบ ารุงอุปกรณ์ต่างๆ ทั้ง
ภายในห้องพักและภายในอาคาร ส่วนประกอบในการพักอาศัยของนักศึกษา ส่วนใหญ่ต้องการ
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ระเบียงของห้องพัก เฟอร์นิเจอร์ในห้องพักควรประกอบด้วย โทรทัศน์, พัดลม, โต๊ะเขียนหนังสือ, ที่
นอน และตูเ้สื้อผ้า รวมไปถึงฟูกและหมอน 
 

2.6.4 อ านาจ สังข์ศรีแก้ว, สภาพการอยู่อาศัยและสภาพสังคมของนักศึกษาในเขตเมือง
นครปฐม, 2548 (อ านาจ 2548) 

วัตถุประสงค์ของการวิจัยเพื่อศึกษาสภาพที่อยู่อาศัยและสภาพสังคมที่เกิดขึ้นจากการพัก
อาศัยของนักศึกษาในเขตเมืองนครปฐม โดยการส ารวจสภาพปัจจุบัน ทั้งด้านกายภาพ สังคม 
เศรษฐกิจ และปัญหาที่เกิดขึ้นจากการพักอาศัย เพื่อเป็นประโยชน์ในการพัฒนาที่พักอาศัยของ
นักศึกษา ที่ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องทั้งภาครัฐและเอกชนสามารถน าไปใช้ได้ รวมทั้งน าไปปรับใช้กับจังหวัดที่
มีบทบาทด้านการเป็นเมืองการศึกษา ประชากรที่ใช้ในการศึกษา คือ นักศึกษามหาวิทยาลัยศิลปากร
และ มหาวิทยาลัยราชภัฎ นครปฐม ที่พักอาศัยของมหาวิทยาลัยและที่พักอาศัยของเอกชนในเขต
เมืองนครปฐม การสุ่มตัวอย่างใช้วิธีการเลือกจากการแบ่งกลุ่มที่พักอาศัยของนักศึกษาเป็น 4 กลุ่ม 
แล้วจัดเก็บโดยวิธีการสุ่มอย่างง่าย จ านวน 400 ตัวอย่าง 

จากการศึกษาด้านการจัดการที่พักอาศัย พบว่าที่พักของมหาวิทยาลัยจะมีกฎระเบียบ
มากกว่าที่พักเอกชน และหอพักหญิงจะมีกฎระเบียบมากกว่าที่พักประเภทอื่นๆ ด้านบริการพบว่า ที่
พักของมหาวิทยาลัยจะมีบริการขั้นพื้นฐานครบถ้วนมากกว่าที่พักของเอกชน โดยที่พักเอกชนจะมีสิ่ง
อ านวยความสะดวกมากกว่าที่พักของมหาวิทยาลัย ด้านปัญหาที่เกิดจากที่พักอาศัย พบว่าที่พักอาศัย
ของมหาวิทยาลัยจะมีระดับของปัญหามากกว่าที่พักของเอกชน โดยปัญหาที่พบร่วมกันของที่พัก
มหาวิทยาลัยและที่พักเอกชน คือการส่งเสียงดัง การลักขโมย การเล่นพนัน การดื่มของมึนเมา และ
การดูสื่อลามก ส่วนปัญหาที่มีความแตกต่างกันคือ ที่พักของมหาวิทยาลัยจะพบปัญหาความแออัด 
และการเข้าพักโดยไม่ได้รับอนุญาต ขณะที่ที่พักเอกชนจะพบปัญหา บรรยากาศในที่พักไม่เอื้อต่อการ
เรียน อย่างไรก็ตามปัญหาเหล่านี้จะพบน้อยมากในที่พักของมหาวิทยาลัย ของมหาวิทยาลัยราชภัฎ
นครปฐม นอกจากนี้ยังพบปัญหาที่แม้จะพบไม่มากแต่ควรได้รับการเอาใจใส่ คือการมีเพศสัมพันธ์ 
และการพักอาศัยอยู่ร่วมกันของนักศึกษาชาย และหญิง ซึ่งจะพบในที่พักอาศัยของเอกชน 

ส าหรับข้อเสนอแนะนั้น ที่พักของมหาวิทยาลัยจะต้องน ากฎระเบียบละบทลงโทษ มาใช้อย่าง
จริงจัง กับนักศึกษาที่ฝ่าฝืน ส าหรับที่พักเอกชน ควรเพิ่มกฎระเบียบที่เกี่ยวข้องกับนักศึกษาให้รัดกุม
มากขึ้น ควรมีการตรวจสอบมาตรฐานจากทางมหาวิทยาลัยและหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง มีการเพิ่มพื้นที่
ส าหรับการพักผ่อน ส่วนในอนาคตมหาวิทยาลัยควรเพิ่มพื้นที่พักอาศัยของนักศึกษา โดยการใช้วิธีน า
ที่พักของเอกชนทั้งหมดเข้าสู่ระบบ หรือให้เอกชนมาลงทุน เพื่อที่ทางมหาวิทยาลัยจะได้สามารถ
จัดการและควบคุมได้มาตรฐานเดียวกัน รวมทั้งควรมีการปรับปรุงปละบ ารุงรักษาที่พักให้มีสภาพดีขึ้น 
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ลดจ านวนคนต่อห้องลง โดยอาจมีการจัดที่พักแบบหอนอนรวม เพื่อท าให้ราคาที่พักอาศัยถูกลง และ
มีการควบคุมดูแลได้ทั่วถึงมากขึ้น 
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บทที ่3 
ระเบียบวิธีวิจัย 

3.1  กรอบแนวคิดงานวิจัย 

 งานวิจัยชิ้นนี้เป็นงานวิจัยเชิงส ารวจ (Survey research) โดยเก็บข้อมูลของหอพักและ
อพาร์ทเม้นท์ในช่วงเวลาพ.ศ.2539 – พ.ศ.2557 ในองค์ประกอบดังต่อไปนี้ 1) จ านวนโครงการ       
2) จ านวนยูนิต 3) ปีที่เปิดด าเนินการ 4) ท าเลที่ตั้ง 5) อัตราการเข้าพัก 6) อัตราค่าเช่า 7) ลักษณะ
ภายนอกอาคารซึ่งน ามาสู่การวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงของหอพักและอพาร์ทเม้นท์ เพื่อหาปัจจัยที่
ส่งผลให้เกิดการเปลี่ยนแปลง ศึกษาปัญหาที่เกิดขึ้นจากการเปลี่ยนแปลงของอุปทาน น ามาสู่การ
สรุปผลและข้อเสนอแนะ 

แผนภูมิที่ 2 กรอบแนวคิดงานวิจัย 
 
  

การเปลี่ยนแปลงของหอพักและอพาร์ทเม้นท ์ สถานการณ์ปัจจุบัน 

จ านวนโครงการ 

จ านวนยูนิต 

ท าเลที่ตั้ง 

ขนาดห้อง 

อัตราการเข้าพัก 

อัตราค่าเช่า 

ลักษณะอาคาร 

 

การวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลง 

การแบ่งช่วงเวลาในการศึกษา 

ปัจจัยด้านอุปสงค์ 

ปัจจยัด้านสภาวะตลาดท่ีอยูอ่าศยั 

ปัจจยัด้านการพฒันาเมือง 

ศึกษาปัจจัยทีส่่งผลให้เกิดการเปลี่ยน 

แปลงของหอพักและอพาร์ทเม้นท ์

ศึกษาปัญหาทีเ่กิดขึ้น 

จากการเปลี่ยนแปลง 
ของหอพักและ 

อพาร์ทเม้นท์ 

สรุปผลและข้อเสนอแนะ 
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3.2 ระเบียบวิธีวิจัย 

3.1.1 เครื่องมือในการวิจัย 

ในการศึกษาครั้งนี้ มีเครื่องมือที่ใช้ 2 แบบ คือ 
1) แบบสอบถามเกี่ยวกับข้อมูลลักษณะและการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพของหอพักและ

อพาร์ตเม้นท์ของนักศึกษาซึ่งมีข้อมูลเกี่ยวกับ จ านวนโครงการ จ านวนยูนิต ท าเลที่ตั้งโครงการ ปีที่เริ่ม
ด าเนินการ ขนาดห้องพัก และสถานการณ์ปัจจุบันของหอพักและอพาร์ทเม้นท์ซึ่งมีข้อมูลเกี่ยวกับ 
อัตราการเข้าพัก อัตราค่าเช่าและ มีลักษณะเป็นแบบสอบถามแบบตรวจสอบรายการ (Checklist) 

2) แบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง 
ในการสัมภาษณ์ผู้วิจัยใช้แบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง ซึ่งเป็นแบบสัมภาษณ์แบบมี

โครงสร้างที่ผู้วิจัยจัดท าขึ้นจากการศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง โดยสัมภาษณ์กลุ่ม
ตัวอย่าง 3 กลุ่ม คือ  

1) กลุ่มผู้ประกอบการหอพักและอพาร์ทเม้นท์ สัมภาษณ์เกี่ยวกับแนวคิดการลงทุน และ

ปัจจัยในการตัดสินใจลงทุน ปัญหาที่เกิดขึ้นจากการลงทุน 

2) บุคลากรมหาวิทยาลัยที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินการหอพักใน สัมภาษณ์เกี่ยวกับแนวคิด

การลงทุน และปัจจัยในการตัดสินใจลงทุน ปัญหาที่เกิดขึ้นจากการลงทุน 

3) เจ้าหน้าที่องค์การบริหารส่วนต าบล สัมภาษณ์เกี่ยวกับนโยบายการพัฒนาระบบ

สาธารณูปโภค ในพื้นที ่

 
จากการศึกษาข้อมูลโครงการหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่ด าเนินการโดยเอกชน สามารถน ามา

เป็นแผนภูมิช่วงเวลาเปรียบเทียบเพื่อวิเคราะห์การแบ่งช่วงเวลาพัฒนาการในแต่ละช่วง โดยใช้เกณฑ์
ด้านลักษณะทางกายภาพในด้านของจ านวนโครงการ พบว่ามีการเปลี่ยนแปลงของหอพักและอพาร์ท
เม้นท์โดยแบ่งออกได้เป็น 5 ช่วงเวลา (อ้างอิงข้อมูลจากบทที่ 4) ได้แก ่

ช่วงเวลาที่ 1 ช่วงเริ่มต้นการพัฒนา   (พ.ศ.2539 – พ.ศ.2543) 
ช่วงเวลาที่ 2 ช่วงการกระจายตัว    (พ.ศ.2544 – พ.ศ.2547)  
ช่วงเวลาที่ 3 ช่วงการเพิ่มจ านวนและการกระจายตัว (พ.ศ.2548 – พ.ศ.2553)  
ช่วงเวลาที่ 4 ช่วงการกระจายตัวในพื้นทีห่่างไกล (พ.ศ.2554 – พ.ศ.2557) 
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ตารางที่ 2 การคัดเลือกกรณศีึกษาในแต่ละช่วงเวลา 

 
จากการลงส ารวจพื้นที่ของผู้วิจัย พบว่ามีผู้ประกอบการหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่ให้ความ

ร่วมมือให้การเก็บข้อมูลและแบบสัมภาษณ์ทั้งสิ้น 8 ราย ระยะเวลาในการเก็บข้อมูลสัมภาษณ์ทั้งสิ้น 
19 วัน  

 
ตารางที่ 3 กลุ่มกรณีศึกษาผู้ประกอบการที่ได้สัมภาษณ์ 

ช่วงเวลาที่ 1 ช่วงเวลาที ่2 ช่วงเวลาที่ 3 ช่วงเวลาที ่4 

1 กรณีศึกษา 1 กรณีศึกษา 1 กรณีศึกษา 1 กรณีศึกษา 

1 กรณีศึกษา 1 กรณีศึกษา 1 กรณีศึกษา 1 กรณศีึกษา 

รวมทั้งหมด 8 กรณีศึกษา 

ช่วงเวลา ชื่อหอพัก/อพาร์ทเม้นท ์ ผู้ประกอบการ วันสัมภาษณ ์ ประเด็นค าถาม 
ช่วงเวลาที่ 

1 
ไม่สามารถเก็บข้อมูลได ้

ช่วงเวลาที่ 
2 

1.หอพักหญิงนริศอาภา 

2.หอพักเศรษฐบุตร 

3.หอพักโฟร์บี 1-3 

1.คุณนริศรา 

2.คุณมนตร ี

3.คุ ณ
ศุภวรรณ 

12/05/2558 

11/05/2558 

11/05/2558 
1.แนวคิดการ
ลงทุน 

2.ปัจจัยในการ
ตัดสินใจลงทุน 

3.ปัญหาที่เกิดขึ้น
จากการลงทุน 

4.แนวทางการ
จัดการโครงการ
ในอนาคต 
 

ช่วงเวลาที่ 
3 

1.อินเทรนด์ เฮ้าส ์

2.หอพักโฟร์บี 4 
1.คุณศิริพร 

2 .คุ ณ
ศุภวรรณ 

13/05/2558 

11/05/2558 

ช่วงเวลาที่ 
4 

1.หอพักภามาศ 
2.อินมายเพลส อพาร์ท
เม้นท์ 
3.อีฟดอร์มิทอร,ี หอพัก
แอลวา,ไพรเวทรีสอร์ท,
หอพักปาโลรีช,หอพัก
พาโนเพลส 

4.หอพักโฟร์บี 5 

1 . คุ ณ
ปราโมทย์ 
2.คุณองอาจ 

3.คุณนที 
 
 

4 .คุ ณ
ศุภวรรณ 

27/05/2558 

23/05/2558 

30/05/2558 

 
 

11/05/2558 
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การเก็บข้อมูลจากแบบสัมภาษณฝ์่ายมหาวิทยาลัย คือการสัมภาษณ์อาจารย์ผู้ดูแลโครงการ
หอพักใน รวมจ านวน 2 ราย 

 
ตารางที่ 4 กลุ่มกรณีศึกษาบคุคลากรมหาวทิยาลัยที่ได้สัมภาษณ์ 

 
และการเก็บขอ้มูลโดยการสัมภาษณจ์ากฝา่ยองค์การบริหารส่วนต าบล คือการสัมภาษณ์

นายกองค์การบริหารส่วนต าบล 
 
 
 
 

ช่วงเวลาที่ 
5 

1.แอสต้อ เฮ้าส์ 
2.หอพักโอนิน 14,
หอพักโมโน 

1.คุณเมธ ี

2.คุณนที 
21/05/2558 

30/05/2558 

กลุ่ม
ข้อมูล 

ต าแหน่ง ชื่อ 
วัน

สัมภาษณ ์
ประเด็นค าถาม 

มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุร ี
1. อดีตรองอธิการบดี  

 
 
 

ผศ.พูลเกียรติ ์ 7/05/2558 1.นโยบาย
เกี่ยวกับที่พัก
อาศัยส าหรับ
นักศึกษา 

2.แนวคิดการ
ลงทุนหอพักใน 

3.ปัญหาที่เกิดขึ้น
จากการลงทุน 

4.แนวทางการ
จัดการโครงการ
ในอนาคต 

2. อาจารย์ผู้จัดการหอพักใน 

อาจารย์คณะคุรุศาสตร์
อุตสาหกรรม 

อ.เรืองศักด์ิ 7/05/2558 
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ตารางที่ 3-4 กลุ่มกรณีศึกษาเจ้าหน้าที่องค์การบริหารส่วนท้องถิ่นที่ได้สัมภาษณ ์
 

 

3.1.2 วิธีการเก็บข้อมูล 

1) ข้อมูลเบื้องต้นในพื้นที่องค์การบริหารส่วนต าบลคลองหก 

ก.ภูมิประเทศ 
มีเนื้อที่โดยประมาณ 37.9 ตารางกิโลเมตร หรือ 23,687.5  ไร่ โดยมีอาณาเขตติดต่อดังนี ้
ทิศเหนือ ติดกับเขต อ าเภอวังน้อย จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
ทิศใต้  ติดกับเขต เทศบาลต าบลธัญบุรี อ าเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 
ทิศตะวันออก ติดกับเขต ต าบลคลองเจ็ด อ าเภอคลองหลวง จังหวัดปทุมธานี 
ทิศตะวันตก       ติดต่อกับ ต าบลคลองห้า อ าเภอคลองหลวง จังหวัดปทุมธานี 
มีสภาพเป็นที่ราบลุ่มทั้งพื้นที่มีล าคลอง  4  สายและคลองแอนคั่นระหว่างต าบลคลองห้ากับ

ต าบลคลองหก และต าบลคลองหกกับต าบลคลองเจ็ด และคลองซอยในหมู่บ้านหลายแห่ง ซึ่งสภาพ
ภูมิประเทศมีแหล่งน้ าอุดมสมบูรณ์เหมาะแก่การเกษตร 

ข.จ านวนประชากร 
แบ่งออกเป็นประชากรตามทะเบียนราษร์และประชากรแฝง (นักศึกษามหาวิทยาลัย

เทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี) โดยองค์การบริหารส่วนต าบลคลองหกมีประชากรตามทะเบียนราษฎร์
ทั้งสิ้น 11,125คน แยกเป็นชาย 5,362 คนหญิง 5,763 คน มีจ านวนครัวเรือนทั้งสิ้น 5,063 ครัวเรือน 
(ส านักทะเบียนราษฎรอ าเภอคลองหลวง : 2556) และมีประชากรแฝง (นักศึกษามหาวิทยาลัย
เทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี) ทั้งสิ้น 22,882 คน 

 

กลุ่ม
ข้อมูล 

ต าแหน่ง ชื่อ 
วัน

สัมภาษณ ์
ประเด็นค าถาม 

องค์การบริหารส่วนต าบลคลองหก 
1. นายกองค์การบริหาร 

ส่วนต าบลคลองหก 

คุณน าศักด์ิ 12/06/2558 1.นโยบาย
เกี่ยวกับการ
พัฒนาระบบ
สาธาณูปโภค 

2.ปัญหาที่เกิดใน
พื้นที ่
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ค.โครงสร้างถนน 
ถนนสายหลักในการคมนาคมของต าบลคลองหกคือถนนเลียบคลองหกตะวันตก และถนน

เลียบคลองหกตะวันออก ซึ่งเป็นถนนที่เชื่อมเส้นทางระหว่างถนนรังสิต – นครนายก และทางหลวง
แผ่นดินหมายเลข 3045 และกระจายเข้าสู่ซอยต่างๆในพื้นที่ต าบลคลองหก 

ง.การกระจายตัวของหอพักและอพาร์ทเม้นท์ 
หอพักและอพาร์ทเม้นท์และอพาร์ทเม้นท์มีการกระจายตัวในพื้นที่หมู่ 1 ต าบลคลองหก ซึ่ง

กระจายตัวอยู่ในซอยต่างๆ โดยรอบมหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี  
 
2) ขอบเขตการส ารวจข้อมูลภาคสนาม 
 ก. ขอบเขตเชิงพื้นที ่

การศึกษาของผู้วิจัยจะเน้นศึกษาเฉพาะหอพักและอพาร์ตเม้นท์ที่ตั้งอยู่ในรัศมี 1.3 กิโลเมตร
จากประตูทางเข้ามหาวิทยาลัยหมายเลข 2 เนื่องจากเป็นระยะทางขอหอพักที่อยู่ห่างไกลที่สุดในกลุ่ม
ที่พักอาศัยส าหรับนักศึกษา 

จากการศึกษาภาพถ่ายทางอากาศและการลงส ารวจพ้ืนที่ของผู้วิจัยพบว่ามีการกระจายตัว
ของหอพักและอพาร์ทเม้นท์ทางด้านทิศตะวันออกของมหาวิทยาลัย โดยมีซอยพรธิสารเป็นศูนย์กลาง
ที่มีระบบสาธารณูปโภคและการบริการที่ครบครัน การแบ่งกลุ่มพื้นที่เพ่ือใช้ในการศึกษาสามารถแบง่
ได้จากความหนาแน่นในแต่ละพื้นที่ โดยแบ่งออกเป็น 4 กลุ่มพื้นที่ ดังนี้ (1) กลุ่มซอยพรธิสาร (2) 
กลุ่มซอยอีสเทริ์น (3) กลุ่มซอยโฟร์บี (4) กลุ่มซอยมาล ี 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 10 แสดงขอบเขตการวิจัยเชิงพื้นที่ 
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ภาพที่ 11 การแบ่งกลุ่มพื้นทีข่องหอพักและอพาร์ทเม้นท์โดยมหาวิทยาลัย 
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ตารางที่ 5 แสดงหอพักและอพาร์ทเม้นท์ในพื้นที่รัศมี 1.3 กิโลเมตรรอบมหาวิทยาลัย 

 
 

หอพักและอพาร์ทเมน้ท์ในพื้นที่รอบมหาวทิยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุร ี
1. สินมงคลคอนโดมิเนียม 2. หอพักชายชวนชม 3. หอพักสตรีศุภมาศ 4. โอนิน 12 

5. พี.ที.เอส. อพาร์ทเม้นท์ 6. มาลแีมนชั่น 7. หอพักทวีสุข 8. ดีเด้นท์ เพลส 

9. หอพักเรอืนชาน 10. ดาวเรืองรีสอร์ท 11. อิน เทรนด์ เฮาส ์ 12. มารวยแมนชั่น 

13. ก.ไก่ อพาร์ทเม้นท ์ 14. ลากูน แมนชั่น 1 15. โฟร์บี แมนชั่น 4 16. บานอฟฟี ่

17. เอส.พี.คอนโด 18. ที.ที.อาร์. แมนชั่น 19. หอพักทรัพย์ถาวร 20. หอเขียว 

21. หอพักพรธิสาร 22. หอพักอยู่เจริญแมนชั่น 23. หอพักบา้นพกัดี 24. หอป้า 

25. หอพักศรีวิชัย 26. หอพักหญงิดลนภสั 27. กู๊ดดรมี แมนชั่น 28. หอพักฟ้าใส 

29. เลิศวิจติร 30. อาร์เอส 31. เจริญสุขแมนชั่น 32. เอ็ม เพลส 

33. เอ็ม.เอ็น. ซิตี้แมนชั่น 34. เฉลิมเพลส 1 35. หอพัก ซมู 36. กรีนเพลส 

37. อาคารประสงค์

ก้าวหน้า 

38. อีฟ ดอมิทอร ี 39. หอพักภามาศ 40. หอพักอินฟินิตี ้

41. หอพักเหลืองถาวร 42. หอพัก เจ.เอส. 43. เอ.พี. แมนชั่น 44. นินจา เพลส 

45. หอพักสตรีนริศอาภา 46. บีเอ็ม แมนช่ัน 47. แตงโม แมนช่ัน 48. โมโน 

49. หอพักหมูแฮม 50. เทียมอรุนแมนชั่น 51. โอนิน 8 52. แอสต้อ เฮาส ์

53. หอพักหญงิบ้านพมิพิกา 54. หอพักเสาวนีย ์ 55. โอนิน 9 56. ยู ลีฟวิ่ง 

57. หอพัก พี.ที.เอ็ม. 58. หอพักกุลธิดา 59. อยู่บ้าน แมนชั่น 60. หอพักปาโลรสิ 

61. บ้านนวลรัตน ์ 62. หอพักหญงิอลิษา 63. หอพักบงัอร 64. ไพรเวท รีสอร์ท 

65. หอพักสินเสนีย ์ 66. หอพักไพลินเพลส 67. หอพักดษิยนนท์ 68. โอนิน 5 

69. ธัญบุร ีแมนชั่น 70. หอพักราชพฤกษ ์ 71. หอพัก วี.ไอ.พี. 72. ฟูลเฮาส ์

73. หอพักสตรี รัชรพี   

อพาร์ทเมนท ์

74. กฤชสุวรรณ  

อพาร์ทเมนท ์

75. อินทวีทรัพย์  

เรสซิเดนซ ์

76. โกลเด้น 

เรสซิเดนท ์

77. บีพี แมนช่ัน 78. หอพักจตุพร 79. ลากูน แมนชั่น 2 80. หอพักจิตรลัดดา 

81. หอพักเทพไท  

อพาร์ทเมนท ์

82. หอพักสตรี  

วิไลวรรณเพลส 

83. อิน มาย เพลส  

อพาร์ทเม้นท ์

84. เอลวา 

85. โฟร์บี แมนชั่น 1 86. โพธิ์ทองอพาร์ทเมน้ท ์ 87. หอพักพานิชเฮง 88. พาโน เพลส 

89. หอพักเมืองโสภา 90. หอพักสันติสุข 91. นารงค์แมนช่ัน 92. โอนิน 14 

93. หอพักศุภมณ 94. หอพักสุดาทิพย ์ 95. กิตติพงษ์ แมนชั่น 96. ยู - เพลส 

97. โฟร์บี แมนชั่น 3 98. หอพักหญงิเจริญรตัน ์ 99. พีเอ็ม แมนช่ัน 100. โฟร์บี แมนชั่น 5 

101. เศรฐบุตร อพาร์ทเมนท ์ 102. พี.เค.ซี.ลีฟวิ่งคอนโด   
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ข. ขอบเขตเชิงเนื้อหา 
ในการศึกษาการเปลี่ยนแปลงอุปทานที่อยู่อาศัยส าหรับนักศึกษาประเภทหอพัก 

และอพาร์ตเม้นท์ในพื้นที่มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรีจะมุ่งศึกษาไปที่  
  (1) ลักษณะและการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพของหอพักและอพาร์ตเม้นท์ 

a. จ านวนโครงการ  
  b. จ านวนยูนิตท าเล 
  c. ปีที่เริม่ด าเนินการ  
  d. ที่ตั้งโครงการ 
  e. ขนาดของห้องพัก 
  (2) สถานการณ์ปัจจุบันของหอพักและอพาร์ทเม้นท ์
  a. อัตราการเข้าพัก 
  b. อัตราค่าเช่า 
  c. ลักษณะอาคาร 

ในการศึกษาปัจจัยที่ท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงอุปทานที่อยู่อาศัยส าหรับนักศึกษา
ประเภทหอพักและอพาร์ตเม้นท์ในพื้นที่มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรีจะศึกษาใน
ประเด็นดังนี ้

(1) ปัจจัยด้านอุปสงค์ ความต้องการที่อยู่อาศัยของนักศึกษา 
  a. นโยบายมหาวิทยาลัย   

b. จ านวนนักศึกษา  
  (2) ปัจจัยด้านสภาวะตลาดที่อยู่อาศัย  

a. การแข่งขันทางการตลาดของหอพักและอพาร์ทเม้นท์ในพ้ืนที่  
  (3) ปัจจัยด้านการพัฒนาเมือง  

a. นโยบายพัฒนาระบบสาธารณูปโภคในพื้นที ่
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3.1.3 วิธีการวิเคราะห์ข้อมูล 

1) การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงปริมาณ โดยผู้วิจัยจะน าแบบสอบถามมาตรวจสอบความถูกต้อง 
แล้วจึงจัดท าแผนภูมิแสดงช่วงเวลา (timeline graph) ของอุปทานที่อยู่อาศัยประเภทหอพักและ
อพาร์ตเม้นท์ การวิเคราะห์เปรียบเทียบการแบ่งช่วงเวลาพัฒนาการในแต่ละช่วงจะใช้เกณฑ์วัฏจักร
ของธุรกิจในการแบ่งช่วงเวลาจากจุดต่ าสุดหรือไปยังอีกจุดต่ าสุด การเลือกจุดต่ าสุดในแผนภูมิ
เปรียบเทียบกับเส้นแนวทางการเติบโตปกติ (normal growth path) โดยค านึงถึงช่วงเวลาต่อมาต้อง
เป็นช่วงขยายตัว (expansion) ของจ านวนโครงการ การเลือกช่วงเวลานี้อ้างอิงจากแนวคิดวัฏจักร
ธุรกิจคือการหดตัวของระบบเศรษฐกิจ (contraction) จะตามมาดวยการขยายตัว (expansion) 

 
 

  
  
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 12 การเลือกช่วงเวลาในวัฎจักรธุรกิจ 

 
2) การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงคุณภาพ โดยผู้วิจัยได้น าแบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง มา

วิเคราะห์ข้อมูลโดยการพรรณาเชิงวิเคราะห์เพื่อให้ได้ค าตอบตามวัตถุประสงค ์
 
  

1 ช่วงเวลา 
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3.3 ขั้นตอนการด าเนินงานวิจัย 

 1) ศึกษานโยบายการรับนักศึกษาของมหาวิทยาลัย จ านวนนักศึกษาในแต่ละปี ศึกษา
ภาพถ่ายทางอากาศในอดีตและปัจจุบัน ศึกษาข้อมูลพื้นที่เบื้องต้นเพื่อวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงที่
เกิดขึ้น ศึกษากฎหมายควบคุมอาคารและพระราชบัญญัติการผังเมือง 
 2) ลงส ารวจพื้นที่เก็บข้อมูลจากแบบสอบถามและการสังเกตุหอพักและอพาร์ทเม้นท์ในพื้นที่
รอบมหาวิทยาลัย 
 3) สร้างแผนภูมิช่วงเวลาการเปิดด าเนินการของหอพักและอพาร์ทเม้นท์ใน เพื่อก าหนดช่วง
ระยะเวลาการเปลี่ยนแปลงและก าหนดกรณีศึกษา 
 4) สัมภาษณ์กรณีศึกษาที่ก าหนดไว้โดยแบ่งออกเป็น 3 กลุ่ม ดังนี้ 

ก.สัมภาษณ์ผู้ประกอบการจากกลุ่มกรณีศึกษาเพื่อทราบถึงแนวคิดการลงทุน ปัจจัย
ในการลงทุนและปัญหาที่เกิดขึ้นในแต่ละช่วงเวลา 

ข.สัมภาษณ์อาจารย์ผู้ดูแลหอพักในและเจ้าหน้าที่นิติบุคคล เพื่อทราบถึงแนวคิดการ
ลงทุน ปัจจัยในการลงทุนและปัญหาที่เกิดขึ้นในแต่ละช่วงเวลา 

ค.สัมภาษณ์นายกองค์การบริหารส่วนต าบล เพื่อทราบถึงนโยบายการพัฒนาระบบ
สาธารณูปโภค สาธารณูปการภายในพื้นที ่

 5) วิเคราะห์ถึงปัจจัยที่ท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงของอุปทาน และปัญหาที่เกิดขึ้นจากการ
เปลี่ยนแปลงอุปทาน 
 6) สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ 
 
3.4 ข้อจ ากัดในงานวิจัย 

 เนื่องจากผู้วิจัยไม่สามารถสัมภาษณ์กรณีศึกษากลุ่มผู้ประกอบการในช่วงเวลาที่ 1 ช่วงเริ่มต้น
การพัฒนา (พ.ศ.2539 – พ.ศ.2543) ในการวิเคราะห์ข้อมูลผู้วิจัยจึงใช้การวิเคราะห์ข้อมูลจากข้อมูล
ปฐมภูมิที่ผู้วิจัยได้ลงภาคสนามไปเก็บข้อมูล อันได้แก่ การลงส ารวจพื้นที่และการสังเกตุ รวมไปถึง
ข้อมูลทุติยภูมิที่ผู้วิจัยค้นคว้า ได้แก่ แผนที่ภาพถ่ายทางอากาศ รวมถึงการวิเคราะห์ข้อมูลการ
สัมภาษณ์ผู้ประกอบการในช่วงเวลาอื่นๆ เป็นข้อมูลประกอบการวิเคราะห์แทนการสัมภาษณ์กลุ่ม
กรณีศึกษา  
 งานวิจัยช้ินนี้เป็นการศึกษาเก็บข้อมูล และวิเคราะห์ข้อมูลจากภาคเอกชน ภาคมหาวิทยาลัย 
และส่วนปกครองท้องถิ่นเท่านั้น  
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บทที ่4 
การเปลี่ยนแปลงของหอพักและอพาร์ทเม้น 

ในพื้นที่มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญญบุรี 

 
4.1 การแบ่งช่วงระยะเวลาการเปลี่ยนแปลงของหอพักและอพาร์ทเม้นท์ 

จากการศึกษาข้อมูลโครงการหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่ด าเนินการโดยเอกชน ในช่วงปีที่เปิด
ด าเนินการของแต่ละโครงการ โดยน ามาวิเคราะห์ออกเป็นช่วงเวลาเพื่อหาความสัมพันธ์ของแต่ะ
ปัจจัยในแต่ละช่วงเวลา จากข้อมูลการลงส ารวจพื้นที่และการสัมภาษณ์พบว่ารูปแบบการพักอาศัย
ส าหรับนักศึกษาก่อนปีพ.ศ.2539 มีลักษณะเป็นบ้านเช่า รูปแบบของบ้านเช่ามีทั้งบ้านเดี่ยว และบ้าน
แถว รวมไปถึงการดัดแปลงตึกแถวให้กลายเป็นห้องพักอาศัยส าหรับนักศึกษา มีท าเลที่อยู่อาศัยอยู่ใน
ซอยพรธิสาร และการเคหะชุมชนรังสิต การพักอาศัยส าหรับนักศึกษาในรูปแบบของหอพักและ
อพาร์ทเม้นท์เริ่มมีการพัฒนาขึ้นในปีพ.ศ.2539 ผู้วิจัยจึงเลือกวิเคราะห์ช่วงระยะเวลาการเปลี่ยนแปลง
ของหอพักและอพาร์ทเม้นท์ในช่วงปีพ.ศ.2539 – พ.ศ.2557 
 

4.2 หลักเกณฑ์การแบ่งช่วงเวลาการเปลี่ยนแปลงของหอพักและอพาร์ทเม้นท ์  

จากการศึกษาข้อมูลโครงการหอพักและอพาร์ทเม้นท์ในพื้นที่มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราช
มงคลธัญบุรี และน าข้อมูลจ านวนโครงการที่เปิดด าเนินการแต่ละปีที่ได้มาจัดเป็นแผนภูมิช่วงเวลา 
เพื่อเป็นเครื่องมือในการวิเคราะห์เปรียบเทียบการแบ่งช่วงเวลาพัฒนาการในแต่ละช่วง โดยใช้
เกณฑ์วัฏจักรของธุรกิจในการแบ่งช่วงเวลาจากจุดต่ าสุดหรือไปยังอีกจุดต่ าสุดดังในตารางที่ 4-1 ซึ่ง
การเลือกจุดต่ าสุดในแผนภูมิ โดยค านึงถึงช่วงเวลาต่อมาต้องเป็นช่วงขยายตัว (expansion) ของ
จ านวนโครงการ การเลือกช่วงเวลานี้อ้างอิงจากแนวคิดวัฏจักรธุรกิจคือการหดตัวของระบบเศรษฐกิจ 
(contraction) จะตามมาดวยการขยายตัว (expansion) 
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แผนภูมิที่ 3 จ านวนโครงการที่เปิดด าเนินการในพ.ศ.2539 – พ.ศ.2557 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
จากแผนภูมิที่ 3 แสดงการเลือกจุดต่ าสุดในข้อมูลของจ านวนโครงการ จึงน ามาสู่การแบ่ง

ช่วงเวลาดังนี้ 
ช่วงเวลาที่ 1 ช่วงเริ่มต้นการพัฒนา   (ระยะเวลา 5 ปี, พ.ศ.2539 – พ.ศ.2543) 
ช่วงเวลาที่ 2 ช่วงการกระจายตัว   (ระยะเวลา 4 ปี, พ.ศ.2544 – พ.ศ.2547)  
ช่วงเวลาที่ 3 ช่วงการเพิ่มจ านวนและการกระจายตัว (ระยะเวลา 6 ปี, พ.ศ.2548 – พ.ศ.2553)  
ช่วงเวลาที่ 4 ช่วงการเพิ่มจ านวนในพื้นที่ห่างไกล (ระยะเวลา 4 ปี, พ.ศ.2554 – พ.ศ.2557) 
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แผนภูมิที่ 4 ข้อมูลจ านวนโครงการที่เปิดด าเนินการในแตล่ะปี แยกตามพืน้ที่ท าเลที่ตั้ง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

แผนภูมิที่ 5 ขอ้มูลจ านวนยูนิตที่เปิดด าเนินการในแต่ละปี แยกตามพื้นทีท่ าเลที่ตั้ง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

ช่วงเวลาที ่1 ช่วงเวลาที ่2 ช่วงเวลาที่ 3 ช่วงเวลาที ่4 

ช่วงเวลาที ่1 ช่วงเวลาที ่2 ช่วงเวลาที่ 3 ช่วงเวลาที ่4 
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แผนภูมิที่ 6 ขอ้มูลขนาดห้องพักที่เปิดด าเนินการในแต่ละปี แยกตามพื้นที่ท าเลที่ตั้ง 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

ช่วงเวลา
ที่ 1 

ช่วงเวลา
ที่ 2 

ช่วงเวลา
ที่ 3 

ช่วงเวลา
ที่ 4 
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4.3 การเปลี่ยนแปลงของอุปทานที่อยู่อาศัยประเภทหอพักและอพาร์ทเม้นท์ในแต่ละช่วงเวลา 

4.3.1 ช่วงการเริ่มต้นพัฒนา พ.ศ.2539 - พ.ศ.2543 (ช่วงเวลาที่ 1) 
ตารางที่ 6 ข้อมูลหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่มีการพัฒนาในช่วงการเริ่มต้นพัฒนา 

ล าดับ หอพักและอพาร์ทเม้นท์ ปีที่เปิด
ด าเนินการ 

ราคาค่าเช่า 
(บาท) 

ขนาด
ห้องพัก 
(ตรม.) 

จ านวน
ห้องพัก 
(ห้อง) 

อัตราการ
เข้าพัก 
(%) 

 กลุ่มซอยพรธิสาร 

1 พี.ที.เอส. อพาร์ทเม้นท์ 2540 2,000/2,200 18 40 40 

2 หอพักพรธิสาร 2542 2,000/2,500 19 300 60 

3 เอ็ม.เอ็น. ซิตี้แมนชั่น 2543 2,000/2,500 19 300 42 

 กลุ่มซอยอีสเทิร์น 

1 หอพักเรือนชาน 2540 na 20 160 na 

2 หอพักศรีวิชัย  2542 2000/2500 16 175 na 

 กลุ่มซอยโฟร์บี 

1 ก.ไก่ อพาร์ทเม้นท์ 2540 2000/2400 14 85 35 

2 เลิศวิจิตร 2541 2000/2300 21 230 22 

 กลุ่มซอยมาลี 

1 หอพักสินมงคลคอนโดมิเนียม 2539 2000/2500 16 120 75 

2 เอส.พี.คอนโด 2541 1700/2300 16 192 47 

 
(1) การเปลี่ยนแปลงของอุปทาน 
ในช่วงปีพ.ศ. 2539 -2543 เกิดการพัฒนาโครงการหอพักและอพาร์ทเม้นท์เป็นจ านวน 9 

โครงการ จ านวนยูนิตทั้งหมด 1,602 ยูนิต ส่วนใหญ่มีการกระจุกตัวอยู่ในพื้นที่กลุ่มซอยพรธิสาร 
ลักษณะรูปแบบส่วนใหญ่ของหอพักและอพาร์ทเม้นท์ในช่วงเวลาที่ 1 เป็นโครงการที่มีจ านวนยูนิตต่อ
โครงการมากกว่า 150 ยูนิตขึ้นไปเป็นส่วนใหญ่ ขนาดห้องพักเฉลี่ยอยู่ที่ 17.66 ตารางเมตร  

ด้านจ านวนโครงการมีการกระจายตัวในพื้นที่กลุ่มซอยพรธิสาร กลุ่มซอยอีสเทิร์น กลุ่มซอย
โฟร์บี และกลุ่มซอยมาลี ซึ่งพบมากที่สุดในพื้นที่กลุ่มซอยพรธิสาร ด้านจ านวนยูนิตพบมากที่สุดใน
กลุ่มซอยพรธิสาร 
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ป 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
ภาพที่ 13 ภาพถ่ายทางอากาศปีพ.ศ.2542 แสดงการกระจายตัวของหอพักในช่วงปีพ.ศ.2539-2543 
 

ด้านจ านวนโครงการมีการกระจายตัวในพื้นที่กลุ่มซอยพรธิสาร กลุ่มซอยอีสเทิร์น กลุ่มซอย
โฟร์บี และกลุ่มซอยมาลี ซึ่งพบในพื้นที่กลุ่มซอยพรธิสารมากที่สุด แบ่งออกเป็นกลุ่มซอยพรธิสาร 
34% กลุ่มซอยอีสเทิร์น 22% กลุ่มซอยโฟร์บี 22% และกลุ่มซอยมาลี 22%  ด้านจ านวนยูนิต พบ
มากที่สุดในกลุ่มซอยพรธิสาร 40% (640 ยูนิต) กลุ่มซอยอีสเทิร์น 21% (335 ยูนิต) กลุ่มซอยโฟร์บี 
20% (315 ยูนิต) และกลุ่มซอยมาลี 19% (312 ยูนิต) 
  

หอพักที่เปิดด าเนินการในช่วงเวลาที่ 1 
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แผนภูมิที่ 7 จ านวนโครงการที่เกิดขึ้นในช่วงเวลาที่ 1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

แผนภูมิที่ 8 จ านวนยูนิตที่เกิดขึ้นในช่วงเวลาที่ 1 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
  

กลุ่มซอยพรธิสาร, 640, 40%

กลุ่มซอยโฟร์บ,ี 315, 20%

กลุ่มซอยมาลี, 312, 19%

กลุ่มซอยอีสเทิร์น, 335, 21%

กลุ่มซอยพรธิสาร, 3, 34%

กลุ่มซอยโฟร์บ,ี 2, 22%

กลุ่มซอยมาลี, 2, 22%

กลุ่มซอยอีสเทิร์น, 2, 22%

จ านวนโครงการทั้งหมด 9 
โครงการ 

จ านวนยูนิตทั้งหมด 1,602 ยนูิต 
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เมื่อพิจารณาจากรูปแบบที่เกิดขึ้น พบว่าในด้านขนาดของห้องพักของหอพักและอพาร์ท
เม้นท์ในช่วงนี้มีขนาดเฉลี่ยอยู่ที่ 17.66 ตารางเมตร ขนาดห้องพักที่พบมากที่สุดคือ ห้องพักขนาด 16 
ตารางเมตร คิดเป็น 33% ของจ านวนโครงการทั้งหมด ห้องพักที่มีขนาดใหญ่ที่สุดมีขนาด 21 ตาราง
เมตร คิดเป็น 11% ของจ านวนโครงการทั้งหมด ห้องพักที่มีขนาดเล็กที่สุด มีขนาด 14 ตารางเมตร 
คิดเป็น 11% ของจ านวนโครงการทั้งหมด  

 
แผนภูมิที่ 9 แสดงจ านวนของขนาดห้องพักที่เกิดขึ้นในช่วงเวลาที่ 1 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
ในด้านจ านวนยูนิตต่อโครงการพบว่า มีจ านวนยูนิตเฉลี่ย 172 ยูนิตต่อโครงการ รูปแบบที่พบ

มากที่สุดคือ หอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่มีจ านวนยูนิตต่อโครงการมากกว่า 150 ยูนิตขึ้นไป คิดเป็น 
67% ของจ านวนโครงการทั้งหมด รองลงมาเป็นหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่มีจ านวนยูนิตต่อโครงการ
อยู่ที่ 60-149 ยูนิต คิดเป็น 22% ของจ านวนโครงการทั้งหมด พบน้อยที่สุดคือหอพักและอพาร์ท
เม้นท์ที่มีจ านวนยูนิตต่อโครงการน้อยกว่า 60 ยูนิต คิดเป็น 11% ของจ านวนโครงการทั้งหมด  
 
  

ห้องพักขนาด 16 ตรม., 3, 34%

ห้องพักขนาด 19 ตรม., 2, 
22%

ห้องพักขนาด 20 ตรม., 1, 
11%

ห้องพักขนาด 21 ตรม., 1, 
11%

ห้องพักขนาด 18 ตรม., 1, 11%

ห้องพักขนาด 14 ตรม., 
1, 11%

ขนาดห้องพักเฉลี่ย 17.66 ตรม. 
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แผนภูมิที่ 10  แสดงจ านวนยูนิตต่อโครงการของโครงการที่เกิดขึ้นในช่วงเวลาที่ 1 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
  

มากกว่า 150 ยูนิตขึ้นไป, 6, 
67%

60-149 ยูนิต, 2, 22%

น้อยกว่า 60 ยูนิต, 1, 
11%
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4.3.2 ช่วงเวลาที่ 2 ช่วงการกระจายตัว พ.ศ.2544 - พ.ศ.2547 (ช่วงเวลาที่ 2) 
ตารางที่ 7 ข้อมูลหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่มีการพัฒนาในช่วงเวลาที่ 2 

ล าดับ หอพักและอพาร์ทเม้นท์ ปีที่เปิด
ด าเนินการ 

ราคาค่าเช่า 
(บาท) 

ขนาด
ห้องพัก 
(ตรม.) 

จ านวน
ห้องพัก 
(ห้อง) 

อัตราการ
เข้าพัก 
(%) 

 กลุ่มซอยพรธิสาร 

4 อาคารประสงค์ก้าวหน้า 2544 2000/2200/2700 21 200 40 

5 หอพักเหลืองถาวร 2545 2500/3000 19 300 67 

6 หอพักสตรีนริศอาภา 2545 2000/2500 14 130 18 

7 หอพักหมูแฮม 2546 2400/3000 21 106 38 

 กลุ่มซอยอีสเทิร์น 

3 หอพักหญิงบ้านพิมพิกา 2544 2000/2500 22 40 50 

4 หอพัก พี.ที.เอ็ม. 2544 1700/2300 18 85 65 

5 บ้านนวลรัตน์ 2544 2000/2500 22 85 Na 

6 หอพักสินเสนีย์ 2545 2200/2500 21 86 35 

 กลุ่มซอยโฟร์บี 

3 โพธิ์ทอง อพาร์ทเม้นท์ 2544 na 16 52 na 

4 โฟร์บี แมนชั่น 1 2545 1800 22 160 31 

5 หอพักเมืองโสภา 2546 2500/3100 18 41 81 

6 หอพักศุภมณ 2547 2500/3100 22 161 38 

 กลุ่มซอยมาลี 

3 เศรฐบุตร อพาร์ทเมนท์ 2544 2300/3000,3300 28 54 93 

4 หอพักชายชวนชม 2545 1500 14 12 67 

5 มาลีแมนชั่น 2545 1900/2400 14 110 45 

6 ดาวเรืองรีสอร์ท 2545 2000/2500 19 60 83 

7 ลากูน แมนชั่น 1 2546 na 20 119 na 

8 ที.ที.อาร์. แมนชั่น 2546 1500 16 22 45 

9 หอพักอยู่เจริญแมนชั่น 2546 1900/2400 20 286 na 

 
(1) การเปลี่ยนแปลงของอุปทาน 
ช่วงปีพ.ศ. 2544 -2547 เกิดการพัฒนาโครงการหอพักและอพาร์ทเม้นท์เป็นจ านวน 19 

โครงการ จ านวนยูนิตทั้งหมด 2,109 ยูนิต ส่วนใหญ่มีการกระจุกตัวอยู่ในพื้นที่กลุ่มซอยมาลี ลักษณะ
รูปแบบส่วนใหญ่เป็นโครงการที่มีจ านวนยูนิตระหว่าง 60-149 ยูนิตเป็นส่วนใหญ่ ขนาดห้องพักเฉลี่ย
อยู่ที่ 19.31 ตารางเมตร 
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ภาพที่ 14  ภาพถ่ายทางอากาศปีพ.ศ.2547 แสดงการกระจายตัวของหอพักในช่วงปีพ.ศ.2544-2547 
 

ปีพ.ศ.2544 - พ.ศ.2547 มีโครงการหอพักและอพาร์ทเมน้ท์เกิดขึ้นจ านวน 19 โครงการ เมื่อ
เปรียบเทียบกับช่วงเวลาที่ 1 พบว่าเพิ่มขึ้น 111.11% จ านวนยูนิตทั้งหมด 2,109 ยูนติ เมื่อ
เปรียบเทียบกับช่วงเวลาที่ 1 พบวา่เพ่ิมขึ้น 31.64%  

ด้านจ านวนโครงการมีการกระจายตัวในทุกกลุ่มพื้นที่ โดยพบในพื้นที่กลุ่มซอยมาลีมากที่สุด 
แบ่งออกเป็นกลุ่มซอยมาลี 37% (7 โครงการ) กลุ่มซอยพรธิสาร 21% (4 โครงการ) กลุ่มซอยอีสเทิรน์ 
21% (4 โครงการ) และกลุ่มซอยโฟร์บี 21% (4 โครงการ) ด้านจ านวนยูนิตพบมากที่สุดในกลุ่มซอย
พรธิสาร 35% (736 ยูนิต) กลุ่มซอยมาลี 31% (663 ยูนิต) กลุ่มซอยโฟร์บี 20% (414ยูนิต) และกลุ่ม
ซอยอีสเทิร์น 14% (296 ยูนิต) 
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แผนภูมิที่ 11 จ านวนโครงการที่เกิดขึ้นในชว่งเวลาที่ 2 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

แผนภูมิที่ 12  จ านวนยูนิตที่เกิดขึ้นในช่วงเวลาที่ 2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

กลุ่มซอยพรธิสาร, 4, 
21%

กลุ่มซอยโฟร์บ,ี 4, 21%

กลุ่มซอยมาลี, 7, 37%

กลุ่มซอยอีสเทิร์น, 4, 
21%

จ านวนโครงการทั้งหมด 19 โครงการ 

กลุ่มซอยพรธิสาร, 736, 
35%

กลุ่มซอยโฟร์บ,ี 414, 20%

กลุ่มซอยมาลี, 663, 31%

กลุ่มซอยอีสเทิร์น, 296, 14%

จ านวนยูนิตทั้งหมด 2,109 ยนูิต 
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เมื่อพิจารณาจากรูปแบบที่เกิดขึ้น พบว่าในด้านขนาดของห้องพักของหอพักและอพาร์ท

เม้นท์ในช่วงนี้มีขนาดเฉลี่ยอยู่ที่ 19.31 ตารางเมตร ขนาดห้องพักที่พบมากที่สุดคือ ห้องพักขนาด 22 
ตารางเมตร คิดเป็น 21% ของจ านวนโครงการทั้งหมด พบมากที่สุดในพื้นที่กลุ่มอีสเทิร์นจ านวน 2 
โครงการ และกลุ่มซอยโฟร์บีจ านวน 2 โครงการ ห้องพักขนาดใหญ่ที่สุดมีขนาด 28 ตารางเมตร คิด
เป็น 5% ของจ านวนโครงการทั้งหมด เป็นจ านวน 1 โครงการ พบในพื้นที่กลุ่มซอยมาลี ห้องพักที่มี
ขนาดเล็กที่สุด มีขนาด 14 ตารางเมตร คิดเป็น 16% ของจ านวนโครงการทั้งหมด เป็นจ านวน 3 
โครงการ พบในพื้นที่กลุ่มซอยมาลีจ านวน 2 โครงการ และในพื้นที่กลุ่มซอยพรธิสารจ านวน 1 
โครงการ 

แผนภูมิที่ 13  แสดงจ านวนของขนาดห้องพักที่เกิดขึ้นในช่วงเวลาที่ 2 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
ในด้านจ านวนยูนิตต่อโครงการพบว่า มีจ านวนยูนิตเฉลี่ย 111 ยูนิตต่อโครงการ รูปแบบที่พบ

มากที่สุดคือหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่มีจ านวนยูนิตต่อโครงการอยู่ระหว่าง 60-149 ยูนิต คิดเป็น 
42% ของจ านวนโครงการทั้งหมด รองลงมาเป็นหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่มีจ านวนยูนิตต่อโครงการ
ต่ ากว่า 60 ยูนิต คิดเป็น 32% ของจ านวนโครงการทั้งหมด พบน้อยที่สุดคือหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่
มีจ านวนยูนิตต่อโครงการมากกว่า 150 ยูนิตขึ้นไป คิดเป็น 26% ของจ านวนโครงการทั้งหมด 

 
  

ห้องพักขนาด 22 ตรม., 4, 21%

ห้องพักขนาด 21 ตรม., 3, 
16%

ห้องพักขนาด 14 ตรม., 3, 16%

ห้องพักขนาด 20 ตรม., 2, 10%

ห้องพักขนาด 19 ตรม., 2, 10%

ห้องพักขนาด 18 ตรม., 2, 11%

ห้องพักขนาด 16 ตรม., 2, 11%

ห้องพักขนาด 28 ตรม., 1, 5%

ขนาดห้องพักเฉลี่ย 19.31 ตรม. 
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แผนภูมิที่ 14  แสดงจ านวนยูนิตต่อโครงการของโครงการที่เกิดขึ้นในช่วงเวลาที่ 2 
 

60-149 ยูนิต, 8, 42%

มากกว่า 150 ยูนิตขึ้นไป, 5, 26%

น้อยกว่า 60 ยูนิต, 6, 32%
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 4.3.3 ช่วงการเพิ่มจ านวนและการกระจายตัว พ.ศ.2548 - พ.ศ.2553 (ช่วงเวลาที่ 3) 
ตารางที่ 8 ข้อมูลหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่มีการพัฒนาในช่วงเวลาที่ 3 

ล าดับ หอพักและอพาร์ทเม้นท์ ปีที่เปิด
ด าเนินการ 

ราคาค่าเช่า 
(บาท) 

ขนาด
ห้องพัก 
(ตรม.) 

จ านวน
ห้องพัก 
(ห้อง) 

อัตราการ
เข้าพัก 
(%) 

 กลุ่มซอยพรธิสาร 

8 หอพักหญิงดลนภัส 2550 2400 35 25 76 

9 อาร์เอส 2550 2500/3000 29 70 71 

10 เฉลิมเพลส 1 2550 1900/2200 19 84 48 

11 อีฟ ดอมิทอรี 2553 3500/3700/7500 24 159 100 

 กลุ่มซอยอีสเทิร์น 

7 ธัญบุรี แมนชั่น 2548 1900/2400 18 230 52 

8 หอพักสตรี รัชรพี อพาร์ทเมนท์ 2548 2200/2500 18 48 73 

9 บีพี แมนชั่น 2548 2200/2500 18 320 na 

10 หอพัก เจ.เอส. 2549 2200/2900 19 85 71 

11 บีเอ็ม แมนชั่น 2549 2400/2800 25 135 44 

12 เทียมอรุนแมนชั่น 2549 2000/2500 22 160 31 

13 หอพักเสาวนีย์ 2549 2100/2600 21 85 35 

14 หอพักกุลธิดา 2549 2000/2700 19 75 47 

15 หอพักหญิงอลิษา 2550 2200/2500 16 85 59 

16 หอพักไพลินเพลส 2550 2300/2500,3000/3200 28 300 50 

17 หอพักราชพฤกษ์ 2550 2000/2500 19 40 55 

18 กฤชสุวรรณ อพาร์ทเมนท์ 2550 2400/3000 19 60 58 

19 หอพักจตุพร 2550 2400/3000 19 78 45 

20 หอพักสันติสุข 2551 1800/2000/2800 21 70 43 

21 หอพักเทพไท อพาร์ทเมนท์ 2551 2300/2500/3200 22 70 57 

22 หอพักสตรี วิไลวรรณเพลส 2551 2000/2500 22 70 43 

23 หอพักสุดาทิพย์ 2551 2000/2500 21 85 35 

24 หอพักหญิงเจริญรัตน์ 2551 2000/2500 21 85 24 

25 พี.เค.ซี.ลีฟวิ่งคอนโด 2552 2800/3000 21 200 75 

26 หอพักสตรี ศุภมาศ 2553 2000/2300 21 40 50 

27 หอพักทวีสุข 2553 2200/2400/2800 20 85 na 

 กลุ่มซอยโฟร์บี 

7 โฟร์บี แมนชั่น 3 2548 2500/3100 22 104 58 

8 อิน เทรนด์ เฮาส์ 2549 2500/3000 28 36 72 

9 โฟร์บี แมนชั่น 4 2549 2500/3100 22 261 Na 

10 หอพัก ซูม 2549 3000/4200/5800 26 250 32 

11 ดีเด้นท์ เพลส 2550 3000/3200 24 100 100 

12 อยู่บ้าน แมนชั่น 2550 3000/3200 24 80 88 
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ล าดับ หอพักและอพาร์ทเม้นท์ ปีที่เปิด
ด าเนินการ 

ราคาค่าเช่า 
(บาท) 

ขนาด
ห้องพัก 
(ตรม.) 

จ านวน
ห้องพัก 
(ห้อง) 

อัตราการ
เข้าพัก 
(%) 

13 หอพักทรัพย์ถาวร 2550 2500/3000 19 231 39 

14 หอพักบ้านพักดี 2551 2800 19 70 57 

15 กู๊ดดรีม แมนชั่น 2551 1900/2500 20 247 81 

16 เจริญสุขแมนชั่น 2551 1900/2500 20 247 81 

17 อินทวีทรัพย์ เรสซิเดนซ์ 2551 3000/3500 31 160 75 

18 หอพักภามาศ 2552 3000 25 120 67 

19 เอ.พี. แมนชั่น 2552 2500/3000 19 158 89 

20 แตงโม แมนชั่น 2552 2800/3300 20 198 86 

 กลุ่มซอยมาลี 

10 หอพักบังอร 2549 1600 16 24 67 

11 หอพักดิษยนนท์ 2549 1700/2400 19 22 86 

12 หอพัก วี.ไอ.พี. 2549 1900/2500 19 144 na 

13 มารวยแมนชั่น 2549 1900/2400 19 60 67 

14 ลากูน แมนชั่น 2 2549 2300/4500 20 223 45 

15 หอพักพานิชเฮง 2551 1500 17 10 60 

16 โอนิน 5 2551 3000/3200 24 84 71 

17 น ารงค์แมนชั่น 2552 2500/3000 25 100 80 

18 กิตติพงษ์ แมนชั่น 2552 2500/3000 23 144 97 

19 อิน มาย เพลส อพาร์ทเม้นท์ 2553 4000/4200/6000 30 112 80 

 มหาวิทยาลัย      

1 หอพักใน 2549 1550/1900/2700 32 610 80 

 
(1) การเปลี่ยนแปลงของอุปทาน 
ช่วงปีพ.ศ.2548 – พ.ศ.2553 เกิดการพัฒนาโครงการหอพักและอพาร์ทเม้นท์เป็นจ านวน 49 

โครงการ จ านวนยูนิตทั้งหมด 5,929 ยูนิต ส่วนใหญ่มีการกระจุกตัวอยู่ในพื้นที่กลุ่มซอยอีสเทิร์น 
ลักษณะรูปแบบส่วนใหญ่ของหอพักและอพาร์ทเม้นท์ในช่วงเวลานึ้ เป็นโครงการที่มีจ านวนยูนิตต่อ
โครงการระหว่าง 60-149 ยูนิตเป็นส่วนใหญ่ ขนาดห้องพักเฉลี่ยอยู่ที่ 21.79 ตารางเมตร 
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ภาพที่ 15 ภาพถ่ายทางอากาศปีพ.ศ.2553 แสดงการกระจายตัวของหอพัก 
 
 
  

หอพักที่เปิดด าเนินการในช่วงเวลาที่ 1 หอพักที่เปิดด าเนินการในช่วงเวลาที่ 2 

หอพักที่เปิดด าเนินการในช่วงเวลาที่ 3 

ท าเลที่ตั้งของหอพักใน 
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ช่วงปีพ.ศ.2548 - พ.ศ.2553 มีโครงการหอพักและอพาร์ทเม้นท์เกิดขึ้นจ านวน 49 โครงการ 
เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเวลาที่ 2 พบว่าเพิ่มขึ้น 157.89% จ านวนยูนิตทั้งหมด 5,929 ยูนิต เมื่อ
เปรียบเทียบกับช่วงเวลาที่ 2 พบว่าเพิ่มขึ้น 181.12% ด้านจ านวนโครงการมีการกระจายตัวในทุก
กลุ่มพื้นที่ พบมากที่สุดคือในพื้นที่กลุ่มซอย กลุ่มซอยอีสเทิร์น 43% (21 โครงการ) กลุ่มซอยโฟร์บี 
29% (14 โครงการ) กลุ่มซอยมาลี 20% (10 โครงการ) และกลุ่มซอยพรธิสาร 8% (4 โครงการ) ด้าน
จ านวนยูนิต พบมากที่สุดในกลุ่มอีสเทิร์น 41% (2,406 ยูนิต) กลุ่มซอยซอยโฟร์บี 38% (2,262 ยูนิต) 
กลุ่มซอยมาลี 15% (923ยูนิต) และกลุ่มซอยพรธิสาร 6% (338) โดยในปีพ.ศ.2549 ทางมหาวิทยาลัย
ได้เปิดด าเนินการหอพักในขึ้นภายในมหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี ซึ่งเป็นอาคารพักอาศัย
จ านวน 5 อาคาร สูง 5 ชั้น มีจ านวนยูนิตทั้งหมด 610 ยูนิต โดยมีท าเลอยู่ทางทิศตะวันตกของ
มหาวิทยาลัย 
 

แผนภูมิที่ 15  จ านวนโครงการที่เกิดขึ้นในชว่งเวลาที่ 3 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

กลุ่มซอยพรธิสาร, 4, 8%

กลุ่มซอยโฟร์บ,ี 14, 29%

กลุ่มซอยมาลี, 10, 20%

กลุ่มซอยอีสเทิร์น, 21, 
43%

จ านวนโครงการทั้งหมด 49 โครงการ 
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แแผนภูมทิี่ 16 จ านวนโครงการที่เกิดขึ้นในช่วงเวลาที่ 3 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เมื่อพิจารณาจากรูปแบบที่เกิดขึ้น พบว่าในด้านขนาดของห้องพักของหอพักและอพาร์ท
เม้นท์ในช่วงนี้มีขนาดเฉลี่ยอยู่ที่ 21.79 ตารางเมตร ขนาดห้องพักที่พบมากที่สุดคือ ห้องพักขนาด 19 
ตารางเมตร คิดเป็น 25% ของจ านวนโครงการทั้งหมด เป็นจ านวน 12 โครงการ ห้องพักที่มีขนาด
ใหญท่ี่สุดมีขนาด 35 ตารางเมตร คิดเป็น 2% ของจ านวนโครงการทั้งหมด เป็นจ านวน 1 โครงการ 
ห้องพักที่มีขนาดเล็กที่สุด มีขนาด 16 ตารางเมตร คิดเป็น 4% ของจ านวนโครงการทั้งหมด เป็น
จ านวน 2 โครงการ 

แผนภูมิที่ 17 แสดงจ านวนของขนาดห้องพักที่เกิดขึ้นในช่วงเวลาที่ 3 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 

กลุ่มซอยพรธิสาร, 338, 
6%

กลุ่มซอยโฟร์บี, 2262, 
38%

กลุ่มซอยมาลี, 923, 15%

กลุ่มซอยอีสเทิร์น, 2406, 
41%

จ านวนยูนิตทั้งหมด 5,929 ยูนิต 

ห้องพักขนาด 19 ตรม., 12, 
25%

ห้องพักขนาด 21 ตรม., 6, 
12%

ห้องพักขนาด 22 ตรม., 5, 
ห้องพักขนาด 20 ตรม., 5, 

ห้องพักขนาดอื่นๆ, 21, 43%

ขนาดห้องพักเฉลี่ย 21.79 
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ในด้านจ านวนยูนิตต่อโครงการพบว่า มีจ านวนยูนิตเฉลี่ย 121 ยูนิตต่อโครงการ รูปแบบที่พบ
มากที่สุดคือ หอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่มีจ านวนยูนิตต่อโครงการระหว่าง 60-149 ยูนิต คิดเป็น 53% 
ของจ านวนโครงการ เป็นจ านวน 26 โครงการ รองลงมาเป็นหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่มีจ านวน       ยู
นิตต่อโครงการมากกว่า 150 ยูนิตขึ้นไป คิดเป็น 31% ของจ านวนโครงการทั้งหมด เป็นจ านวน 15 
โครงการ พบน้อยที่สุดคือหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่มีจ านวนยูนิตต่อโครงการต่ ากว่า 60 ยูนิต คิดเป็น 
16% ของจ านวนโครงการทั้งหมด เป็นจ านวน 8 โครงการ 

 
แผนภูมิที่ 18 แสดงจ านวนยูนิตต่อโครงการของโครงการที่เกิดขึ้นในช่วงเวลาที่ 3 

 
 
 
 
 
 
 
  

60-149 ยูนิต, 26, 53%

มากกว่า 150 ยูนิตขึ้นไป, 15, 31%

น้อยกว่า 60 ยูนิต, 8, 
16%
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4.3.4 ช่วงเวลาที่ 4 ช่วงการเพิ่มจ านวนในพื้นที่ห่างไกล (พ.ศ.2554 - พ.ศ.2557) 
ตารางที่ 9 ข้อมูลหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่มีการพัฒนาในช่วงเวลาที่ 4 

ล าดับ หอพักและอพาร์ทเม้นท์ ปีที่เปิด
ด าเนินการ 

ราคาค่าเช่า 
(บาท) 

ขนาด
ห้องพัก 
(ตรม.) 

จ านวน
ห้องพัก 
(ห้อง) 

อัตราการ
เข้าพัก 
(%) 

 กลุ่มโฟร์บี 

21 พีเอ็ม แมนชั่น 2554 2200/2800 27 30 83 

22 โฟร์บี แมนชั่น 5  2554 2600/3100 22 168 na 

23 โอนิน 8 2554 3200/3400 24 70 100 

24 โอนิน 9 2554 3200/3400 24 70 100 

25 โอนิน 12 2554 3400 24 109 73 

26 บานอฟฟี่ 2554 3000/4000 22 175 100 

27 หอเขียว 2554 1600/2600 17 26 85 

28 หอป้า 2554 2000/2200 20 42 90 

29 หอพักฟ้าใส 2554 3200 23 140 39 

30 เอ็ม เพลส 2555 3500/4000 24 105 100 

31 กรีนเพลส 2555 2200/3000 19 82 61 

32 โกลเด้น เรสซิเดนท์ 2555 2600/3200/5000 24 140 86 

33 นินจา เพลส 2555 3700/4000 24 105 100 

34 โมโน 2556 3400/3500 25 75 100 

35 แอสต้อ เฮาส์ 2556 3100/3600 24 98 92 

36 ยู ลีฟวิ่ง 2557 3300/3600/5600 21 127 100 

 กลุ่มซอยมาลี 

20 หอพักปาโลริส 2554 3200/3400 25 70 100 

21 ไพรเวท รีสอร์ท 2554 3200/3400 25 70 100 

22 ฟูลเฮาส์ 2554 2200/2500 25 553 Na 

23 หอพัก อินฟินิตี้ 2555 3900/4200 26 171 96 

24 หอพักจิตรลัดดา 2555 2800/3300 30 48 67 

25 เอลวา 2555 4500 34 65 100 

26 พาโน เพลส 2555 3500/3700 25 84 100 

27 โอนิน 14 2556 3500/3600 25 84 100 

28 ยู - เพลส 2557 4000/4500 28 96 100 
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1) การเปลี่ยนแปลงของอุปทาน 
ในช่วงปีพ.ศ.2554 – พ.ศ.2558 เกิดการพัฒนาโครงการหอพักและอพาร์ทเม้นท์เป็นจ านวน 

25 โครงการ จ านวนยูนิตทั้งหมด 2,803 ยูนติ ส่วนใหญ่มีการกระจุกตัวอยู่ในพื้นที่กลุ่มซอยโฟร์บี 
ลักษณะรูปแบบส่วนใหญ่ของหอพักและอพาร์ทเม้นท์ในชว่งเวลาน้ึ เป็นโครงการที่มีจ านวนยูนิตต่อ
โครงการระหว่าง 60-149  ยูนิตเป็นส่วนใหญ่ ขนาดห้องพักเฉลี่ยอยู่ที่ 24.28 ตารางเมตร  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 16  ภาพถ่ายทางอากาศปีพ.ศ.2555 แสดงการกระจายตัวของหอพัก 
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ช่วงปีพ.ศ.2554 - พ.ศ.2557 มีโครงการหอพักและอพาร์ทเม้นท์เกิดขึ้นจ านวน 25 โครงการ 
เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเวลาที่ 3 พบว่าลดลง 48.97% จ านวนยูนิตทั้งหมด 2,803 ยูนิต เมื่อ
เปรียบเทียบกับช่วงเวลาที่ 3 พบว่าลดลง 52.72% ด้านจ านวนโครงการมีการกระจายตัวในพื้นที่กลุ่ม
ซอยโฟร์บี และกลุ่มซอยมาลี แบ่งออกเป็น กลุ่มซอยโฟร์บี 64% (16 โครงการ) กลุ่มซอยมาลี 36% 
(9 โครงการ) ด้านจ านวนยูนิต พบมากที่สุดใน กลุ่มซอยซอยโฟร์บี 56% (1,562 ยูนิต) และกลุ่มซอย
มาลี 44% (1,241 ยูนิต)  

 
แผนภูมิที่ 19 จ านวนโครงการที่เกิดขึ้นในชว่งเวลาที่ 4 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
แผนภูมิที่ 20  จ านวนยูนิตที่เกิดขึ้นในช่วงเวลาที่ 4 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

กลุ่มซอยโฟร์บ,ี 16, 64%

กลุ่มซอยมาลี, 9, 36%

จ านวนโครงการทั้งหมด 25 โครงการ 

กลุ่มซอยโฟร์บ,ี 1562, 
56%

กลุ่มซอยมาลี, 1241, 44%

จ านวนยูนิตทั้งหมด 2,803 ยูนิต 
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เมื่อพิจารณาจากรูปแบบที่เกิดขึ้น พบว่าในด้านขนาดของห้องพักของหอพักและอพาร์ท
เม้นท์ในช่วงนี้มีขนาดเฉลี่ยอยู่ที่ 24.28 ตารางเมตร ขนาดห้องพักที่พบมากที่สุดคือ ห้องพักขนาด 24 
ตารางเมตร คิดเป็น 28% ของจ านวนโครงการทั้งหมด เป็นจ านวน 7 โครงการ ห้องพักที่มีขนาดใหญ่
ที่สุดมีขนาด 31 ตารางเมตร คิดเป็น 4% ของจ านวนโครงการทั้งหมด เป็นจ านวน 1 โครงการ 
ห้องพักที่มีขนาดเล็กที่สุด มีขนาด 17 ตารางเมตร คิดเป็น 4% ของจ านวนโครงการทั้งหมด เป็น
จ านวน 1 โครงการ  

แผนภูมิที่ 21  แสดงจ านวนของขนาดห้องพักที่เกิดขึ้นในช่วงเวลาที่ 4 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ในด้านจ านวนยูนิตต่อโครงการพบว่า มีจ านวนยูนิตเฉลี่ย 112.12 ยูนิตต่อโครงการ รูปแบบที่

พบมากที่สุดคือ หอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่มีจ านวนยูนิตต่อโครงการระหว่าง 60-149 ยูนิต คิดเป็น 
68% ของจ านวนโครงการทั้งหมด เป็นจ านวน 7 โครงการ รองลงมาเป็นหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่มี
จ านวนยูนิตต่อโครงการมากกว่า 150 ยูนิตขึ้นไป คิดเป็น 16% ของจ านวนโครงการทั้งหมด เป็น
จ านวน 4 โครงการ และหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่มีจ านวนยูนิตต่อโครงการต่ ากว่า 60 ยูนิต คิดเป็น 
16% ของจ านวนโครงการทั้งหมด เป็นจ านวน 4 โครงการ 
  

ขนาดห้องพักเฉลี่ย 24.11 ตรม. 

ห้องพักขนาด 24 ตรม., 7, 28%

ห้องพักขนาด 25 ตรม., 6, 24%

ห้องพักขนาด 22 ตรม., 2, 8%

ห้องพักขนาดอื่นๆ, 10, 40%

ขนาดห้องพักเฉลี่ย 24.28 ตรม. 
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แผนภูมิที่ 22  แสดงจ านวนยูนิตต่อโครงการของโครงการที่เกิดขึ้นในช่วงเวลาที่ 4 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
4.4 สถานการณ์ปัจจุบันของอุปทานในแต่ละช่วงเวลา 

4.4.1 สถานการณ์ปัจจุบันของอุปทานที่เปิดด าเนินการในช่วงเวลาที่ 1  
 จากการลงส ารวจพื้นที่พบว่าสภาพของอุปทานที่เกิดขึ้นในช่วงปี 2539 -2543 ส่วนใหญ่มี
ลักษณะภายนอกอาคารเก่า  มีการปรับปรุงอาคารในกลุ่มซอยพรธิสารมากที่สุดจ านวน 3 โครงการ 
พื้นที่กลุ่มซอยอีสเทิร์นจ านวน 1 โครงการ และพื้นที่กลุ่มซอยมาลีจ านวน 1 โครงการ มีการปรับปรุง
โดยการทาสีอาคารภายนอก และมีการตกแต่งภายในอาคารเพิ่มเติม  
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 17 หอพักและอพาร์ทเม้นท์ในช่วงเวลาที่ 1 ที่มสีภาพเก่าและทรุดโทรม 

 
  

60-149 ยูนิต, 17, 68%

มากกว่า 150 ยูนิตขึ้นไป
, 4, 16%

น้อยกว่า 60 ยูนิต, 4, 
16%
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ภาพที่ 18  หอพักและอพาร์ทเม้นท์ในช่วงเวลาที่ 1 ที่ได้รบัการปรับปรุง 
เมื่อพิจารณาจากอัตราการเข้าพักพบว่าในภาพรวมมีอัตราการเข้าพักอยู่ที่ 46% พื้นที่ที่มี

อัตราการเข้าพักของหอพักและอพาร์ทเม้นท์มากที่สุดคือกลุ่มซอยมาลี (61%) กลุ่มซอยพรธิสาร 
(47%) และกลุ่มซอยโฟร์บี (29%) พบว่าหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่ได้รับการปรับปรุงมีแนวโน้มอัตรา
การเข้าพักสูงกว่าหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่ยังไม่ได้รับการปรับปรุง ในด้านของอัตราค่าเช่าพบว่ ามี
อัตราค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 2,000 – 2,500 บาท 
 กล่าวโดยสรุป สภาพของอุปทานส่วนใหญ่มีลักษณะภายนอกอาคารเก่าและทรุดโทรม หอพัก
ส่วนหนึ่งได้รับการปรับปรุงทั้งภายในอาคารและภายนอกอาคาร ในภาพรวมมีอัตราการเข้าพักอยู่ที่ 
46% ซึ่งหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่ได้รับการปรับปรุงมีแนวโน้มอัตราการเข้าพักสูงกว่าหอพักและ
อพาร์ทเม้นท์ที่ยังไม่ได้รับการปรับปรุง  
 

4.4.2 สถานการณ์ปัจจุบันของอุปทานที่เปิดด าเนินการในช่วงเวลาที่ 2 
 จากการลงส ารวจพื้นที่พบว่าสภาพของอุปทานที่เกิดขึ้นในช่วงปี 2544 -2547 ส่วนใหญ่มี
ลักษณะภายนอกอาคารค่อนข้างเก่า พบว่าบางหอพักและอพาร์ทเม้นท์มีการปรับปรุงอาคารในแต่ละ
กลุ่มพื้นที่ มีการปรับปรุงโดยการทาสีอาคารภายนอกและมีการตกแต่งภายในอาคารเพ่ิมเติม  
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ภาพที่ 19 หอพักและอพาร์ทเม้นท์ในช่วงเวลาที ่2 ที่มสีภาพเก่า 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 20 หอพักและอพาร์ทเม้นท์ในช่วงเวลาที่ 2 ที่มสีภาพค่อนข้างดี 
 
เมื่อพิจารณาจากอัตราการเข้าพักพบว่าในภาพรวมมีอัตราการเข้าพักอยู่ที่ 53% พื้นที่ที่มี

อัตราการเข้าพักของหอพักและอพาร์ทเม้นท์มากที่สุดคือกลุ่มซอยมาลี (67%) กลุ่มซอยอีสเทิร์น 
(50%) กลุ่มซอยโฟร์บี (50%) และกลุ่มซอยพรธิสาร (41%) พบว่าหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่ได้รับการ
ปรับปรุงมีแนวโน้มอัตราการเข้าพักสูงกว่าหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่ยังไม่ ได้รับการปรับปรุง ในด้าน
ของอัตราค่าเช่า พบว่ามีอัตราค่าเช่าเฉลี่ยอยู่ที่ 2,400/2,700 บาท  
 กล่าวโดยสรุป สภาพของอุปทานส่วนใหญ่มีลักษณะภายนอกอาคารค่อนข้างเก่า หอพักส่วน
หนึ่งได้รับการปรับปรุงทั้งภายในอาคารและภายนอกอาคาร ในภาพรวมมีอัตราการเข้าพักอยู่ที่ 53% 
ซึ่งหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่ได้รับการปรับปรุงมีแนวโน้มอัตราการเข้าพักสูงกว่าหอพักและอพาร์ท
เม้นท์ที่ยังไม่ได้รับการปรับปรุง  
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4.4.3 สถานการณ์ปัจจุบันของอุปทานที่เปิดด าเนินการในช่วงเวลาที่ 3 
 จากการลงส ารวจพื้นที่พบว่าสภาพของอุปทานที่เกิดขึ้นในช่วงปี พ.ศ.2548 – พ.ศ.2553 
ส่วนใหญ่มีลักษณะภายนอกอาคารสภาพเก่า บางส่วนมีสภาพค่อนข้างดี พบว่าบางหอพักและอพาร์ท
เม้นท์มีการปรับปรุงอาคารในแต่ละกลุ่มพื้นที่ มีการปรับปรุงโดยการทาสีอาคารภายนอกและมีการ
ตกแต่งภายในอาคารเพิ่มเติม  

 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 21  หอพกัและอพาร์ทเม้นท์ในช่วงเวลาที่ 3 ที่มสีภาพเก่า 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 22 หอพักและอพาร์ทเม้นท์ในช่วงเวลาที่ 3 ที่มีคอ่นข้างดี 

เมื่อพิจารณาจากอัตราการเข้าพัก พบว่า ในภาพรวมมีอัตราการเข้าพักอยู่ที่ 64% พื้นที่ที่มี
อัตราการเข้าพักของหอพักและอพาร์ทเม้นท์มากที่สุดคือ กลุ่มซอยพรธิสาร (74%) กลุ่มซอยมาลี 
(72%) กลุ่มซอยโฟร์บี (71%) และกลุ่มซอยอีสเทิร์น (47%) พบว่าหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่มีขนาด
ห้องพักใหญ่แนวโน้มอัตราการเข้าพักสูงกว่า หอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่มีขนาดห้องพักที่เล็กกว่า ใน
ด้านของอัตราค่าเช่าพบว่าในภาพรวมมีอัตราค่าเช่าเฉลี่ย 2,300/2,800 บาท และอัตราค่าเช่าของ
หอพักในอยู่ที่ 1,550/1,900 และ 2,700 บาท 
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 กล่าวโดยสรุป สภาพของอุปทานส่วนใหญ่มีลักษณะภายนอกอาคารค่อนข้างดี หอพักและ
อพาร์ทเม้นท์ส่วนหนึ่งได้รับการปรับปรุงทั้งภายในอาคารและภายนอกอาคาร ในภาพรวมมีอัตราการ
เข้าพักอยู่ที่ 64%  
 

4.4.4 สถานการณ์ปัจจุบันของอุปทานที่เปิดด าเนินการในช่วงเวลาที่ 4 
 จากการลงส ารวจพื้นที่ พบว่า สภาพของอุปทานที่เกิดขึ้นในช่วงปี พ.ศ.2554 – พ.ศ.2557
ส่วนใหญ่มีลักษณะภายนอกอาคารมีสภาพดี  

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

ภาพที่ 23 หอพักและอพาร์ทเม้นท์ในช่วงเวลาที่ 4 
 
 เมื่อพิจารณาจากอัตราการเข้าพัก พบว่า ในภาพรวมมีอัตราการเข้าพักอยู่ที่ 90% พื้นที่ที่มี
อัตราการเข้าพักของหอพักและอพาร์ทเม้นท์มากที่สุดคือ กลุ่มซอยมาลี (95%) และกลุ่มซอยโฟร์บี 
(87%) พบว่าหอพักและอพาร์ทเม้นท์ใหม่แนวโน้มอัตราการเข้าพักสูงกว่า หอพักและอพาร์ทเม้นท์เก่า 
ในด้านอัตราค่าเช่าพบว่า มีอัตราค่าเช่าเฉลี่ยอยู่ที่ 3,000/3,800 บาท 
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 กล่าวโดยสรุป สภาพของอุปทานส่วนใหญ่มีลักษณะภายนอกอาคารอยู่สภาพดี ในภาพรวมมี
อัตราการเข้าพักอยู่ที่ 90% ซึ่งหอพักและอพาร์ทเม้นท์ใหม่แนวโน้มอัตราการเข้าพักสูงกว่า หอพัก
และอพาร์ทเม้นท์เก่า 
 
4.5 ภาพรวมการเปลี่ยนแปลงอุปทานที่พักอาศัยที่เกิดขึ้น 

จากการศึกษาข้อมูลโครงการหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่ด าเนินการโดยเอกชน สามารถน ามา
เป็นแผนภูมิช่วงเวลาเปรียบเทียบเพื่อวิเคราะห์การแบ่งช่วงเวลาพัฒนาการในแต่ละช่วง โดยใช้เกณฑ์
เกณฑ์วัฏจักรของธุรกิจในการแบ่งช่วงเวลาพบว่ามีการเปลี่ยนแปลงของหอพักและอพาร์ทเม้นท์โดย
แบ่งออกได้เป็น 4 ช่วงเวลา ซึ่งมีการเปลี่ยนแปลงดังนี ้

 
4.5.1 ช่วงเวลาที ่1 ช่วงเริ่มต้นการพัฒนา (พ.ศ.2539 – พ.ศ.2543) 
เกิดการพัฒนาโครงการหอพักและอพาร์ทเม้นท์เป็นจ านวน 9 โครงการ จ านวนยูนิตทั้งหมด 

1,602 ยูนิต ส่วนใหญ่มีการกระจุกตัวอยู่ในพื้นที่กลุ่มซอยพรธิสาร ลักษณะรูปแบบส่วนใหญ่ของ
หอพักและอพาร์ทเม้นท์ในช่วงเวลานึ้ เป็นโครงการที่มีจ านวนยูนิตต่อโครงการมากกว่า 150 ยูนิตขึ้น
ไปเป็นส่วนใหญ่ ขนาดห้องพักเฉลี่ยอยู่ที่ 17.66  ตารางเมตร สภาพของอุปทานส่วนใหญ่มีลักษณะ
ภายนอกอาคารเก่า หอพักส่วนหนึ่งได้รับการปรับปรุงทั้งภายในอาคารและภายนอกอาคาร ใน
ภาพรวมมีอัตราการเข้าพักอยู่ที่ 46% ซึ่งหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่ได้รับการปรับปรุงมีแนวโน้มอัตรา
การเข้าพักสูงกว่า หอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่ยังไม่ได้รับการปรับปรุง มีอัตราค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 2,000 – 
2,500 บาท 

 
4.5.2 ช่วงเวลาที่ 2 ช่วงการกระจายตัว (พ.ศ.2544 – พ.ศ.2547)  
เกิดการพัฒนาโครงการหอพักและอพาร์ทเม้นท์เป็นจ านวน 19 โครงการ จ านวนยูนิตทั้งหมด 

2,109 ยูนิต ส่วนใหญ่มีการกระจุกตัวอยู่ในพื้นที่กลุ่มซอยมาลี ลักษณะรูปแบบส่วนใหญ่เป็นโครงการ
ที่มีจ านวนยูนิตระหว่าง 60-149 ยูนิตเป็นส่วนใหญ่ ขนาดห้องพักเฉลี่ยอยู่ที่ 19.31 ตารางเมตร สภาพ
ของอุปทานส่วนใหญ่มีลักษณะภายนอกอาคารค่อนข้างเก่า หอพักส่วนหนึ่งได้รับการปรับปรุงทั้ง
ภายในอาคารและภายนอกอาคาร ในภาพรวมมีอัตราการเข้าพักอยู่ที่ 53% ซึ่งหอพักและอพาร์ท
เม้นท์ที่ได้รับการปรับปรุงมีแนวโน้มอัตราการเข้าพักสูงกว่า หอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่ยังไม่ได้รับการ
ปรับปรุง พบว่ามีอัตราค่าเช่าเฉลี่ยอยู่ที่ 2,400/2,700 บาท 
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4.5.3 ช่วงเวลาที่ 3 ช่วงการเพ่ิมจ านวนและการกระจายตัว (พ.ศ.2548 – พ.ศ.2553) 
เกิดการพัฒนาโครงการหอพักและอพาร์ทเม้นท์เป็นจ านวน 49 โครงการ จ านวนยูนิตทั้งหมด 

5,929 ยูนิต ส่วนใหญ่มีการกระจุกตัวอยู่ในพื้นที่กลุ่มซอยอีสเทิร์น ลักษณะรูปแบบส่วนใหญ่ของ
หอพักและอพาร์ทเม้นท์ในช่วงเวลานึ้ เป็นโครงการที่มีจ านวนยูนิตต่อโครงการระหว่าง 60-149 ยูนิต
เป็นส่วนใหญ่ ขนาดห้องพักเฉลี่ยอยู่ที่ 21.79 ตารางเมตรและหอพักในของมหาวิทยาลัยเป็นอาคาร
พักอาศัยจ านวน 5 อาคาร มีจ านวนยูนิตทั้งหมด 610 ยูนิต เป็นห้องพักขนาด 32 ตรม.กล่าวโดยสรุป 
สภาพของอุปทานส่วนใหญ่มีลักษณะภายนอกอาคารค่อนข้างดี หอพักและอพาร์ทเม้นท์ส่วนหนึ่ง
ได้รับการปรับปรุงทั้งภายในอาคารและภายนอกอาคาร ในภาพรวมมีอัตราการเข้าพักอยู่ที่ 64% มี
อัตราค่าเช่าเฉลี่ย 2,300/2,800 บาท 
 

4.5.4 ช่วงเวลาที่ 4 ช่วงการเพิ่มจ านวนสู่พื้นที่ห่างไกล (พ.ศ.2554 – พ.ศ.2557) 
เกิดการพัฒนาโครงการหอพักและอพาร์ทเม้นท์เป็นจ านวน 25 โครงการ จ านวนยูนิตทั้งหมด 

2,803 ยูนิต ส่วนใหญ่มีการกระจุกตัวอยู่ในพื้นที่กลุ่มซอยโฟร์บี ลักษณะรูปแบบส่วนใหญ่ของหอพัก
และอพาร์ทเม้นท์ในช่วงเวลานึ้ เป็นโครงการที่มีจ านวนยูนิตต่อโครงการระหว่าง 60-149  ยูนิตเป็น
ส่วนใหญ่ ขนาดห้องพักเฉลี่ยอยู่ที่ 24.28 ตารางเมตร สภาพของอุปทานส่วนใหญ่มีลักษณะภายนอก
อาคารอยู่สภาพดี ในภาพรวมมีอัตราการเข้าพักอยู่ที่ 90% ซึ่งหอพักและอพาร์ทเม้นท์ใหม่แนวโน้ม
อัตราการเข้าพักสูงกว่า หอพักและอพาร์ทเม้นท์เก่า 3,000/3,800 บาท 
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บทที ่5 
ปัจจัยที่ท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงของอุปทานที่พักอาศัยส าหรับนักศึกษา 

5.1 ปัจจัยที่ท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงของอุปทานในแต่ละช่วงเวลา 

 จากการศึกษาข้อมูลปฐมภูมิ การลงส ารวจพื้นที่ การสัมภาษณ์ผู้ประกอบการหอพักและ
อพาร์ทเม้นท์ การสัมภาษณ์อาจารย์ผู้ดูแลหอพักใน, เจ้าหน้าที่นิติบุคคล และการสัมภาษณ์เจ้าหน้าที่
องค์การบริหารส่วนต าบล รวมไปถึงการศึกษาข้อมูลทุติยภูมิ เช่น แผนที่ภาพถ่ายทางอากาศ รายงาน
สถิติการศึกษามหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี น ามาวิเคราะห์ถึงปัจจัยท าให้เกิดการ
เปลี่ยนแปลงของอุปทานที่พักอาศัยส าหรับนักศึกษาประเภทหอพักและอพาร์ทเม้นท์ ซึ่งจากการ
วิเคราะห์ข้อมูลที่กล่าวมาข้างต้นพบว่าปัจจัยที่ส่งผลให้เกิดการเปลี่ยนแปลงของอุปทานที่พักอาศัย
ส าหรับนักศึกษามี 3 ปัจจัยส าคัญคือ 1) ปัจจัยด้านอุปสงค์ ความต้องการที่พักอาศัยของนักศึกษา 2)
ปัจจัยด้านการแข่งขันทางการตลาดของหอพักและอพาร์ทเม้นท์ในพื้นที่รอบมหาวิทยาลัย 3)ปัจจัย
ด้านการพัฒนาเมือง การขยายระบบสาธารณูปโภค โดยในแต่ละช่วงเวลามีปัจจัยที่ส่งผลให้เกิดการ
เปลี่ยนแปลงต่างๆ ดังนี้ 
 

5.1.1 ปัจจัยที่ท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงของอุปทานในช่วงเวลาการเริ่มต้นพัฒนา  
พ.ศ.2539 – พ.ศ.2543 (ช่วงเวลาที่ 1) 
ในช่วงเวลาการเริ่มต้นพัฒนามีการเปลี่ยนแปลงอุปทานที่พักอาศัยส าหรับนักศึกษาเกิดการ

พัฒนาโครงการหอพักและอพาร์ทเม้นท์เป็นจ านวน 9 โครงการ จ านวนยูนิตทั้งหมด 1,602 ยูนิต มี
การกระจุกตัวอยู่ในพื้นที่กลุ่มซอยพรธิสารเป็นหลัก จ านวนยูนิตต่อโครงการมากกว่า 150 ยูนิตขึ้นไป
เป็นส่วนใหญ่ ขนาดห้องพักเฉลี่ยอยู่ที่ 17.66 ตารางเมตร โดยมีปัจจัยที่ส่งผลให้เกิดการเปลี่ยนแปลง
อุปทานด้านต่างๆ ดังต่อไปนี ้
 1) ปัจจัยด้านอุปสงค ์ 
 จากการศึกษาข้อมูลนโยบายของมหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี และประวัติความ
เป็นมาของมหาวิทยาลัยพบว่าภายหลังจากปีพ.ศ.2531 มีการเปลี่ยนสถานะจากวิทยาลัยเทคโนโลยี
และอาชีวศึกษามาเป็นสถาบันเทคโนโลยีราชมงคล ทางสถาบันได้มีนโยบายการขยายสถาบันโดยการ
เปิดคณะใหม่ในปีถัดๆมา(ดังภาพที่ 5-1) ในนโยบายการขยายตัวของสถาบันนี้ส่งผลให้เกิดการรับ
นักศึกษาเข้าศึกษาอย่างต่อเนื่อง แม้ว่าจะไม่มีข้อมูลสถิตินักศึกษาในช่วงเวลาดังกล่าวแต่จากข้อมูล
ประวัติของมหาวิทยาลัย และข้อมูลจากการสัมภาษณ์อาจารย์เรืองศักดิ์ ภูธรธราช ได้กล่าวไว้ว่า 
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“ทางมหาวิทยาลัยไม่มีนโยบายการสร้างหอพักภายในมหาวิทยาลัยในช่วงเวลาแรก เนื่องจาก
จ านวนนักศึกษาที่ยังน้อยและจ านวนคณะที่ย้ายมาประจ าที่ธัญบุรียังไม่ครบในช่วงยุคแรกนักศึกษาจะ
อยู่ในการเคหะรังสิตเป็นหลัก โดยเช่าเป็นหลังๆ อาศัยอยู่ 3-4 คน ค่าเช่าประมาณ 2,000 บาท หน้า
กว้าง 3 เมตร ลึก 12 เมตร หารตกเฉลี่ยคนละ 500 บาท หลังจากช่วงเวลานั้นก็เป็นตึกแถวและบ้าน
เดี่ยวในซอยพรธิสาร โดยหอพักและอพาร์ทเม้นท์มาเริ่มสร้างประมาณปีพ.ศ. 2540 เป็นต้นมา โดยยุค
แรกมีการสร้างคอนโดขายให้กับอาจารย์คือสินมงคลคอนโดมิเนียม และเอส.พี.คอนโดมิเนียม แ ต่
พบว่าอาจารย์ที่ซื้อห้องไว้ไม่ค่อยได้พักอาศัยจึงปรับเปลี่ยนเป็นให้เช่าส าหรับนักศึกษา หลังจากนั้นมา
จึงเริ่มมีหอพักและอพาร์ทเม้นท์ส าหรับนักศึกษาเพิ่มขึ้น” 
 

การที่นักศึกษามีจ านวนที่เพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องในสมัยนั้นส่งผลให้เกิดความต้องการที่พัก
อาศัยของนักศึกษาจากจ านวนนักศึกษาที่เพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องจึงเริ่มมีการพัฒนาที่พักอาศัยส าหรับ
นักศึกษา 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 24  ข้อมูลประวัติความเป็นมาของมหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุร ี
 

ในช่วงเวลาก่อนปีพ.ศ.2539 รูปแบบการพักอาศัยของนักศึกษาจะพักอาศัยอยู่ในรูปแบบของ
บ้านเช่า แบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม คือกลุ่มพื้นทีก่ารเคหะชุมชนรังสิต ซึ่งรูปแบบที่พักอาศัยเป็นแบบบ้าน
แถวดัดแปลงให้มีหลายห้องนอน โดยมีราคาค่าเช่าอยู่ที่ 2,000 บาท อกีกลุ่มคือกลุ่มพื้นที่ซอยพรธิสาร 
ซึ่งรูปแบบที่พกัอาศัยเป็นแบบบ้านแถว และแบบบ้านเด่ียว โดยมีราคาค่าเช่าอยู่ที่หลังละ 3,000 – 
4,000 บาท  
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ภาพที่ 25 ภาพถ่ายทางอากาศพื้นที่โดยรอบมหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี  
ปีพ.ศ.2538จากศึกษาการเปลี่ยนแปลงของอุปทานที่พักอาศัยพบว่ารูปแบบโครงการหอพัก

และอพาร์ทเม้นท์ที่สร้างขึ้นในช่วงเวลานี้ จะมีจ านวนยูนิตต่อโครงการมากกว่า 150 ยูนิตเป็นส่วน
ใหญ่ และมีขนาดห้องพักเฉลี่ยอยู่ที่ 17.66 ตารางเมตร รูปแบบโครงการที่เกิดขึ้นจึงพัฒนามาเพื่อ
รองรับอุปสงค์และความต้องการที่พักอาศัยส าหรับนักศึกษา โดยพัฒนาให้โครงการได้จ านวนยูนิตต่อ
โครงการมากนั่นเอง 

2) ปัจจัยด้านการแข่งขันทางการตลาดดังที่กล่าวไว้ในปัจจัยด้านอุปสงค์รูปแบบโครงการ
หอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่สร้างขึ้นในช่วงเวลานี้ จะมีจ านวนยูนิตต่อโครงการมากกว่า 150 ยูนิตเป็น
ส่วนใหญ่ และมีขนาดห้องพักเฉลี่ยอยู่ที่ 17.66 ตารางเมตร รูปแบบโครงการที่เกิดขึ้นจึงพัฒนามาเพื่อ
รองรับอุปสงค์และความต้องการที่พักอาศัยส าหรับนักศึกษา โดยพัฒนาให้โครงการได้จ านวนยูนิตต่อ
โครงการมากนั่นเอง ปัจจัยด้านการแข่งขันทางการตลาดจึงยังไม่ส่งผลต่อการเปลี่ยนแปลงมากนัก 

 
3) ปัจจัยด้านการพัฒนาเมือง 
จากการลงส ารวจพื้นที่และศึกษาภาพถ่ายทางอากาศย้อนหลังที่พบว่าจุดที่มีการขยายตัวของ

อุปทานมากที่สุดคือกลุ่มซอยพรธิสาร เนื่องจากเดิมเป็นพื้นที่ที่มีระบบสาธารณูปโภค ระบบ
สาธารณูปการและการบริการพร้อมกว่าพื้นที่อื่นๆ ซึ่งภายในซอยประกอบด้วยอาคารพาณิชย์ และ
หมู่บ้านจัดสรร ในส่วนของพื้นที่โดยจากการศึกษาภาพถ่ายทางอากาศในปี พ.ศ.2538 เปรียบเทียบ
กับภาพถ่ายทางอากาศในปี พ.ศ.2542 พบว่ามีการสร้างสะพานข้ามคลองหกบริเวณด้านหน้ากลุ่ม
ซอยอีสเทิร์น รวมไปถึงการตัดถนนเลียบคลองหกซึ่งส่งผลให้เกิดโครงการหอพักและอพาร์ทเม้นท์ซึ่งมี
บริเวณใกล้กับถนนเลียบคลองหก ในพื้นที่กลุ่มซอยต่างๆ  
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ภาพที่ 26 การพัฒนาระบบสาธารณูปโภคในพื้นที ่
 
 
 
  

ปีพ.ศ.2538 ปีพ.ศ.2542 
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5.1.2 ปัจจัยทีท่ าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงของอุปทานในช่วงการกระจายตัว  
พ.ศ.2544 – พ.ศ.2547 (ช่วงเวลาที่ 2) 
ในช่วงเวลาการกระจายตัวมีการเปลี่ยนแปลงอุปทานที่พักอาศัยส าหรับนักศึกษาเกิดการ

พัฒนาโครงการหอพักและอพาร์ทเม้นท์เป็นจ านวน 19 โครงการเมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเวลาที่ 1 
พบว่าเพิ่มขึ้น 111.11%  จ านวนยูนิตทั้งหมด 2,109 ยูนิต เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเวลาที่ 1 พบว่า
เพิ่มขึ้น 31.64% มีการกระจุกตัวอยู่ในพื้นที่กลุ่มซอยอีสเทิร์นและกลุ่มซอยมาลีเป็นหลัก จ านวนยูนิ
ตต่อโครงการอยู่ที่ 60-149 ยูนิตเป็นส่วนใหญ่ ขนาดห้องพักเฉลี่ยอยู่ที่ 19.31 ตารางเมตร โดยมีปัจจัย
ที่ส่งผลให้เกิดการเปลี่ยนแปลงอุปทานด้านต่างๆ ดังต่อไปนี ้
 1) ปัจจัยดา้นอุปสงค์  

ในช่วงเวลาที่ 2 พบว่าความต้องการที่พักอาศัยส าหรับนักศึกษายังมีความต้องการสูง ในช่วง
เวลาดังกล่าวจากการส ารวจตลาดของผู้ประกอบการพบว่า หอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่สร้างขึ้นในช่วงปี
พ.ศ.2539-2543 มีอัตราการเข้าพักเกือบเต็มทุกหอพัก อ้างอิงจากบทสัมภาษณ์ของคุณไมตรี เศรษฐ
บุตร เจ้าของหอพักเศรษฐบุตรได้กล่าวไว้ว่า 

 
“ในปี 2542-2543 ได้ท าการส ารวจตลาดที่อยู่อาศัยส าหรับนักศึกษาพบว่าหอพักและอพาร์ท

เม้นท์รอบสถาบันยังมีน้อย การแข่งขันยังไม่มากและมีความต้องการสูงจึงส่งผลให้ตัดสินใจลงทุนท า
โครงการหอพัก” 

 
และบทสัมภาษณ์ของคุณศุภวรรณ กาญจนเรืองโรจน์ เจ้าของหอพักโฟร์บี แมนชั่น 1-5 ได้

กล่าวไว้ว่า 
 
“แนวคิดในการท าโครงการมาจากการทราบข่าวการท าหอพักและอพาร์ทเม้นท์ในพื้นที่จึง

เริ่มมาศึกษาตลาดที่พักอาศัยส าหรับนักศึกษาพบว่าในพื้นที่โดยรอบมหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคล
ธัญบุรี มีหอพักและอพาร์ทเม้นท์ส าหรับนักศึกษาไม่เพียงพอต่อความต้องการ ซึ่งหอพักที่เปิด
ด าเนินการขึ้นมาในแต่ละแห่งมีอัตราการเข้าพักเต็มแทบทุกหอพัก จึงเป็นปัจจัยที่ท าให้เลือกลงทุน
โครงการ” 
 

2) ปัจจัยด้านการแข่งขันทางการตลาด  
หอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่เปิดด าเนินการในช่วงเวลาที่ 1 มีอัตราการเข้าพักเต็มและเกือบเต็ม

ในบางหอพัก ส่งให้ผลให้ผู้ประกอบการมีตัดสินใจลงทุนโครงการหอพักและอพาร์ทเม้นท์เพิ่มขึ้น ใน
บางโครงการออกแบบขนาดของห้องพักใหญ่ขึ้นกว่าหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่เปิดด าเนินการใน
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กลุ่มซอยพรธิสาร กลุ่มซอยอีสเทิร์น กลุ่มซอยโฟร์บี กลุ่มซอยมาลี

ช่วงเวลาที่ 1 ซึ่งขนาดของห้องพักเฉลี่ยคือ 17.66 ตรม. เมื่อเปรียบเทียบกับขนาดของห้องพักเฉลี่ยใน
ช่วงเวลาที่ 2 คือ 19.31 ตรม. ซึ่งใหญ่กว่าขนาดห้องพักเฉลี่ยในช่วงเวลาที่ 1 9.34% เพื่อเป็นจุดขาย
ของโครงการอ้างอิงจากบทสัมภาษณ์ของคุณไมตรี เศรษฐบุตร เจ้าของหอพักเศรษฐบุตรได้กล่าวไว้ว่า 

 
“แนวคิดในการออกแบบห้องพักเน้นถึงรูปแบบการพักอาศัยที่ให้ความรู้สึกเหมือนบ้าน มีการ

คาดการณ์ในอนาคตว่าจะมีการแข่งขันของหอพักและอพาร์ทเม้นทในพื้นที่สูงแน่นอน จึงตัดสินใจท า
ห้องพักขนาด 28 ตรม. ในขณะที่ตลาดโดยรอบมีขนาดห้องพักอยู่ที่ 15-22 ตรม.” 

แผนภูมิที่ 23  เปรียบเทียบขนาดห้องพักของหอพักในช่วงเวลาที่ 1 และช่วงเวลาที่ 2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
3) ปัจจัยด้านการพัฒนาเมือง  

ข้อมูลจากภาพถ่ายทางอากาศย้อนหลังปีพ.ศ.2545 และปีพ.ศ.2547 พบว่ามีการกระจายตัว
ของหอพักและอพาร์ทเม้นท์ในพื้นที่ต่างๆ พบว่ามีการตัดถนนคอนกรีตเข้าไปกลุ่มซอยอีสเทิร์น กลุ่ม
ซอยมาลี และกลุ่มซอยโฟร์บี ส่งผลให้เกิดการกระจายตัวของหอพักและอพาร์ทเม้นท์เข้าไปในพื้นที่
น้ันๆ ที่มีการตัดถนนเพิ่มเติม โดยนโยบายการขยายระบบสาธารณูปโภคขององค์การบริหารส่วน
ต าบล ซึ่งจะพัฒนาระบบสาธารณูปโภคในซอยที่มีความส าคัญ เช่นซอยมีประชากรอาศัยอยู่เป็น

ช่วงเวลา
ที่ 1 

ช่วงเวลา
ที่ 2 

ช่วงเวลา
ที่ 3 

ช่วงเวลา
ที่ 4 

ขนาดห้องพักเฉลี่ย 
17.66 ตรม. 

ขนาดห้องพักเฉลี่ย 
19.31 ตรม. 
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จ านวนมาก(ซอยพรธิสาร,ซอยอีสเทิร์น) หรือซอยที่มีการถนนเชื่อมต่อไปยังพื้นที่อื่นๆ(ซอยพรธิสาร,
ซอยมาลี) ซึ่งปัจจัยการขยายระบบสาธารณูปโภคดังกล่าวเป็นปัจจัยส่งผลต่อการตัดสินใจลงทุนของ
ผู้ประกอบการเช่นกันอ้างอิงจากบทสัมภาษณ์ของศุภวรรณ กาญจนเรืองโรจน์ เจ้าของหอพักโฟร์บี 
แมนชั่น 1-5 ได้กล่าวไว้ว่า 

 
“ก่อนการตัดสินใจเลือกท าเลที่ตั้งโครงการได้ศึกษาถึงผังแม่บทระยะยาวของมหาวิทยาลัย 

โดยมีแนวคิดว่าเลือกท าเลที่ใกล้อาคารเรียนรวมมากที่สุดและต้องเป็นที่ดินที่อยู่ในบริเวณต้นซอยติด
กับถนนเลียบคลองหกเน่ืองจากมีการพัฒนาที่ระบบสาธารณูปโภคที่เพียบพร้อม” 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 27 การขยายถนนภายในกลุ่มซอยอีสเทิร์น กลุ่มซอยโฟร์บี และกลุ่มซอยมาล ี
 

5.2.3 ปัจจัยทีท่ าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงในช่วงการเพิ่มจ านวนและการกระจายตัว  
พ.ศ.2548 – พ.ศ.2553 (ช่วงเวลาที่ 3) 
ในช่วงเวลาการเพิ่มจ านวนและการกระจายตัวมีการเปลี่ยนแปลงอุปทานที่พักอาศัยส าหรับ

นักศึกษาเกิดการพัฒนาโครงการหอพักและอพาร์ทเม้นท์เป็นจ านวน 49 โครงการ เมื่อเปรียบเทียบ
กับช่วงเวลาที่ 2 พบว่าเพิ่มขึ้น 157.89% จ านวนยูนิตทั้งหมด 5,929 ยูนิต เมื่อเปรียบเทียบกับ
ช่วงเวลาที่ 2 พบว่าเพิ่มขึ้น 181.12%  มีการกระจุกตัวอยู่ในพื้นที่กลุ่มซอยอีสเทิร์นเป็นหลัก จ านวนยู
นิตต่อโครงการอยู่ที่ 60-149 ยูนิตเป็นส่วนใหญ่ ขนาดห้องพักเฉลี่ยอยู่ที่ 21.79 ตารางเมตร โดยมี
ปัจจัยที่ส่งผลให้เกิดการเปลี่ยนแปลงอุปทานด้านต่างๆ ดังต่อไปน้ี 

 

ปี พ.ศ.2545 ปี พ.ศ.2547 
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1) ปัจจัยด้านอุปสงค ์ 
จากการศึกษาข้อมูลสถิติจ านวนนักศึกษาระดับปริญญาตรี ปีพ.ศ.2548-2557 พบว่าจ านวน

นักศึกษามหาวิทยาลัยเทคโลยีราชมงคลธัญบุรีแนวโน้มเพิ่มขึ้นในช่วงปีพ.ศ.2549-2553 หลังจากที่มี
การยกระดับจาก “สถาบันเทคโนโลยีราชมงคล” เป็น “มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี” ซึ่ง
ปัจจัยด้านอุปสงค์ที่เพิ่มขึ้นนี้ส่งผลต่อการตัดสินใจลงทุนของผู้ประกอบการเช่นกัน  อ้างอิงจากบท
สัมภาษณ์ของคุณปราโมทย์ วุฑฒิสาร เจ้าของหอพักภามาศ 

 
“จากการไปส ารวจตลาดครั้งแรกพบว่าหอพักและอพาร์ทเม้นท์มีการกระจุกตัวอยู่ในซอย

พรธิสาร ได้สังเกตุเห็นถึงความส าเร็จของหอพักซูมที่ท าโครงการออกมาและมีอัตราการเข้าพักเกือบ
เต็มและเต็มในพื้นที่ห่างไกลซึ่งแสดงถึงความต้องการที่พักอาศัยของนักศึกษาที่ยังมีอยู่” 
 

แผนภูมิที่ 24  สถิติจ านวนนักศึกษาระดับปริญญาตรี ปีพ.ศ.2548-2557 
 
 
 
 
 
 
 
 

2) ปัจจัยด้านการแข่งขันทางการตลาด  
จากข้อมูลรูปแบบห้องพักที่เกิดขึ้นช่วงเวลาที่ 1 และช่วงเวลาที่ 2 พบว่ามีการแข่งขันกัน

อย่างอย่างหนาแน่นในห้องพักขนาดต่ ากว่า 22 ตรม. ซึ่งจากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการพบว่าบาง
รายเลือกลงทุนโครงการหอพักและอพาร์ทเม้นท์มีขนาดห้องพักใหญ่กว่าและมีสิ่งอ านวยความสะดวก
มากกว่าเช่นที่จอดรถ เป็นต้น ตามแนวคิดการตลาดว่าด้วยการแข่งขันด้านผลิตภัณฑ์ เมื่อ 
ขณะเดียวกันในปีพ.ศ.2549 มหาวิทยาลัยได้เปิดด าเนินการหอพักในมหาวิทยาลัยขึ้น จากการ
สัมภาษณ์อาจารย์ผู้ดูแลโครงการหอพักในพบว่าปัจจัยที่ส่งผลให้มหาวิทยาลัยลงทุนโครงการหอพักใน
คือ คุณภาพของหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่ด าเนินการโดยภาคเอกชนซึ่งทางมหาวิทยาลัยมีความเห็น
ว่าในหลายหอพักนั้นมีคุณภาพต่ ากว่ามาตรฐาน โดยทางมหาวิทยาลั ยวางแผนให้หอพักในเป็น
มาตรฐานให้แก่หอพักหรืออพาร์ทเม้นท์ที่ด าเนินการโดยภาคเอกชน เมื่อสัมภาษณ์ฝั่งผู้ประกอบการถึง
ปัจจัยในการออกแบบห้องที่มีขนาดใหญ่นั้น พบว่าทางผู้ประกอบการไม่ได้ค านึงถึงรูปแบบของหอพัก
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ในแต่อย่างใด การออกแบบห้องพักของโครงการเกิดขึ้นจากปัจจัยด้านการแข่งขันทางการตลาดของ
หอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่ด าเนินการโดยภาคเอกชนด้วยกันเองที่ส่งผลให้เกิดการเปลี่ยนแปลง อ้างอิง
จากบทสัมภาษณ์ของคุณศิริพร วัตตะศิริ เจ้าของหอพัก อินเทรนด์เฮ้าส์ 
 

“ก่อนการตัดสินใจลงทุนได้ท าการส ารวจตลาดในพื้นที่พบว่าในซอยของท าเลที่เลือกยังมี
หอพักน้อย โดยเอาแบบอพาร์ทเม้นท์จากองค์การบริหารส่วนต าบลคลองหก ตอนแรกโครงการให้มี
จ านวน 42 ห้อง แต่ละห้องมีขนาดประมาณ 20 ตรม.ซึ่งคิดว่ามันเล็กไปเมื่อเปรียบเทียบกับในอนาคต
ที่จะมีโครงการเพิ่มมากยิ่งขึ้นและการแข่งขนัที่มากขึ้น จึงลดจ านวนห้องเหลือ 36 ห้องเพื่อเพิ่มพื้นที่
ห้องให้มากขึ้นเป็นขนาด 3.7x7.5 เมตร พื้นที่ 28 ตรม.” 
 
บทสัมภาษณ์ของคุณปราโมทย์ วุฑฒิสาร เจ้าของหอพัก ภามาศ 
 

“การออกแบบห้องพักได้แนวคิดมาจากการส ารวจตลาดในพื้นที่โดยรอบมหาวิทยาลัย
เทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี พบว่ารูปแบบห้องพักโดยรวมมีขนาดแคบ ไม่ต้องการให้นักศึกษาอยู่ใน
พื้นที่ที่แคบ จึงออกแบบห้องพักขนาด 7x4 เมตร”  

 
และบทสัมภาษณ์ของคุณองอาจ นทีมาศ เจ้าของหอพัก อินมายเพลส 
 

“แนวคิดในการออกแบบห้องพักมาจากส ารวจตลาดที่พักอาศัยโดยรวม โดยต้องการท า
ห้องพักที่มีขนาดใหญ่กว่า 28 ตรม. จากการส ารวจพบว่ามีหอพักซูมซึ่งกินส่วนแบ่งตลาดของห้องพัก
ขนาดใหญ่และมีจ านวนยูนิตมาก จึงเลือกท าห้องพักที่มีขนาด 30 ตรม.ซึ่งใหญ่ที่สุดในช่วงเวลานั้น
รองรับกลุ่มลูกค้าระดับไฮเอนด์เพ่ือจับตลาดคนละระดับกับหอพักซูม” 
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กลุ่มซอยพรธิสาร กลุ่มซอยอีสเทิร์น กลุ่มซอยโฟร์บี กลุ่มซอยมาลี

แผนภูมิที่ 25 เปรียบเทียบขนาดห้องพักของหอพักในช่วงเวลาที่ 1 ช่วงเวลาที่ 2 และช่วงเวลาที่ 3 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
3) ปัจจัยด้านการพัฒนาเมือง 
การขยายระบบสาธารณูปโภคในพื้นที่กลุ่มซอยอีสเทิร์น กลุ่มซอยมาลี และกลุ่มซอยโฟร์บี 

ในช่วงปีพ.ศ.2544-2547 (ช่วงเวลาที่ 2) นอกจากจะส่งผลให้เกิดการกระจายตัวของหอพักและ
อพาร์ทเม้นท์ในพื้นที่ดังกล่าวแล้ว ยังส่งผลถึงการเพิ่มจ านวนในช่วงปีพ.ศ.2548-2553 (ช่วงเวลาที่ 3) 
อีกด้วย โดยเฉพาะพื้นที่กลุ่มซอยโฟร์บีและกลุ่มซอยอีสเทิร์นที่มีการเพิ่มจ านวนของหอพักและอพาร์ท
เม้นท์ที่พบมากที่สุด  

การท าถนนเพิ่มในซอยมาลีเป็นอีกปัจจัยหนึ่งที่ส่งผลต่อการลงทุนของผู้ประกอบการอ้างอิง
จากบทสัมภาษณ์ของคุณองอาจ  

 
“ที่ดินที่ใช้ในการพัฒนาโครงการเป็นที่ดินที่ซื้อเก็บตั้งแต่ปีพ.ศ.2540 ก่อนการตัดสินใจลงทุน

โครงการได้มีการติดตามข่าวสารภายในพื้นที่เรื่องการขยายระบบสาธารณูปโภคพบว่ามีการท าถนน
หน้าที่ดินจึงเริ่มมาส ารวจตลาดที่พักอาศัย รวมไปถึงส ารวจความต้องการของนักศึกษาในปีพ.ศ.
2550” 

 

ช่วงเวลา
ที่ 1 

ช่วงเวลา
ที่ 2 

ช่วงเวลา
ที่ 3 

ช่วงเวลา
ที่ 4 

ขนาดห้องพัก 
เฉลี่ย 17.66 

ตรม. 

ขนาดห้องพัก 
เฉลี่ย 19.31 

ตรม. 

ขนาดห้องพัก 
เฉลี่ย 21.79 ตรม. 
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5.2.4 ปัจจัยทีท่ าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงในช่วงการเพิ่มจ านวนในพื้นที่ห่างไกล  

ภาพที่ 28 การขยายตัวของหอพักและอพาร์ทเม้นท์ในพื้นที่กลุ่มซอยอีสเทิร์นและกลุ่มซอยโฟร์บี 
รวมไปถึงถนนที่มีพัฒนาต่อเติม 

พ.ศ.2554 – พ.ศ.2557 (ช่วงเวลาที่ 4) 
ในช่วงเวลาการกระจายตัวมีการเปลี่ยนแปลงอุปทานที่พักอาศัยส าหรับนักศึกษาเกิดการ

พัฒนาโครงการหอพักและอพาร์ทเม้นท์เป็นจ านวน 25 โครงการ เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเวลาที่ 3 
พบว่าลดลง 48.97% จ านวนยูนิตทั้งหมด 2,803 ยูนิต เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเวลาที่ 3 พบว่าลดลง 
52.72% มีการกระจุกตัวอยู่ในพื้นที่กลุ่มโฟร์บีเป็นหลัก จ านวนยูนิตต่อโครงการอยู่ที่ 60-149 ยูนิต
เป็นส่วนใหญ่ ขนาดห้องพักเฉลี่ยอยู่ที่ 24.28 ตารางเมตร โดยมีปัจจัยที่ส่งผลให้เกิดการเปลี่ยนแปลง
อุปทานด้านต่างๆ ดังต่อไปนี ้

1) ปัจจัยด้านอุปสงค์ 

จากการศึกษาข้อมูลสถิติจ านวนนักศึกษาระดับปริญญาตรี ปีพ.ศ.2548-2557 พบว่าในปี
พ.ศ.2554-2557 จ านวนนักศึกษาระดับปริญญาตรีมีแนวโน้มลดลงซึ่งส่งผลกระทบต่ออัตราการเข้า
พักของหอพักและอพาร์ตเม้นท์ในพื้นที่โดยตรง ซึ่งจากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการในช่วงเวลาที่ 2 
และ 3 ได้ข้อมูลว่าอัตราการเข้าพักของนักศึกษาในหอพักของแต่ละเจ้านั้นมีแนวโน้มลดลงอย่าง
ต่อเนื่องโดยอัตราการเข้าพักเริ่มลดลงในปี พ.ศ.2554 เป็นต้นมา 

 
  

ปีพ.ศ.2547 ปีพ.ศ.2553 
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แผนภูมิที่ 26 สถิติจ านวนนักศึกษาระดับปริญญาตรี ปีพ.ศ.2554-2557 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
2) ปัจจัยด้านการแข่งขันทางการตลาด  
จากการศึกษาอุปทานที่เกิดขึ้นในช่วงปีพ.ศ.2553-2557 พบว่าหอพักและอพาร์ทเม้นท์ส่วน

ใหญ่ที่เกิดขึ้นในช่วงเวลานี้จะมีท าเลที่ตั้งที่ห่างไกลจากมหาวิทยาลัย รวมถึงความห่างไกลจากจุด
ศูนย์กลางของบริการ(ซอยพรธิสาร) ส่งผลให้การแข่งขันทางการตลาดของโครงการหอพักและอพาร์ท
เม้นท์ในช่วงเวลาที่ 4 จึงเน้นรูปแบบของผลิตภัณฑ์ จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการพบว่าในช่วงเวลา
ที่ 4 ปัจจัยด้านการแข่งขันด้านการตลาดเป็นปัจจัยที่ส าคัญต่อการลงทุน จากการศึกษาตลาดของ
ผู้ประกอบการพบว่าการแข่งขันในช่วงเวลาที่ 4 คือการแข่งขันทางด้านผลิตภัณฑ์ กล่าวคือให้
ความส าคัญกับการออกแบบโครงการและรูปแบบของห้องพักมากขึ้น โครงการใหม่ที่เกิดขึ้นมีการ
ออกแบบห้องพักให้มีขนาดใหญ่ รูปแบบห้องพักที่ดูทันสมัยมากขึ้น และสิ่งอ านวยความสะดวกภายใน
โครงการที่มากขึ้น ที่จอดรถยนต์ที่รองรับมากขึ้น เป็นต้น เพื่อเป็นการสร้างความแตกต่างให้กับ
โครงการและเป็นจุดขายของโครงการนั่นเองอ้างอิงจากบทสัมภาษณ์ของคุณนที อ่อนอิน ได้กล่าวไว้
ว่า 

“จากการส ารวจตลาดที่พักอาศัยส าหรับนักศึกษาพบว่า ในพื้นที่รอบมหาวิทยาลัยเทคโนโลยี
ราชมงคลธัญบุรีมีหอพัก segment ระดับบน ราคา 3,000 บาท ขึ้นไปค่อนข้างน้อย โดยในช่วงเวลา
นั้นมีหอพักซูมเพลสซึ่งเป็นหอพักที่อยู่ใน segment ระดับบนแต่มีท าเลอยู่ห่างไกลจากมหาวิทยาลัย
และลึกเข้าไปในซอย 

รูปแบบห้องพักของโครงการเริ่มต้นที่ห้องพักขนาด 24 ตรม.เป็นหลัก โดยเป็นรูปแบบที่ใหญ่
ที่สุดในช่วงเวลานั้น หลังจากนั้นจึงมีการออกแบบห้องพักเพิ่มเป็น 28 ตรม. ก่อนการตัดสินใจในการ
ลงทุนโครงการต่อไปจะพิจารณาจากความรวดเร็วในการจองห้องพักของหอพักที่สร้างเสร็จ รูปแบบ
ส่วนใหญ่ที่นักศึกษาสนใจ รวมไปถึงโครงการโดยรอบ สถิติจ านวนนักศึกษาในแต่ละปีของ
มหาวิทยาลัยเป็นขอ้มูลประกอบการตัดสินใจในการลงทุนท าโครงการต่อไป” 
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ช่วงเวลาที่ 4 
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กลุ่มซอยพรธิสาร กลุ่มซอยอีสเทิร์น กลุ่มซอยโฟร์บี กลุ่มซอยมาลี

และบทสัมภาษณ์ของคุณเมธี เกิดบัณฑิต เจ้าของหอพัก แอสต้อเฮ้าส์ ได้กล่าวไว้ว่า 
 
 “แนวคิดการออกแบบห้องต้องการให้ห้องมีขนาดใหญ่ จากการส ารวจตลาดห้องพักในพื้นที่
โดยรอบพบว่าห้องพักส่วนใหญ่ออกแบบห้องพักให้มีความกว้างอยู่ที่ 3.3 เมตร ซึ่งมองว่ามันเล็กไป 
รูปแบบของห้องพักจึงออกแบบให้มีขนาด 6.7x3.7 เมตร แม้ว่าจะเสียโอกาสในการเพิ่มจ านวน
ห้องพักแต่มองว่าการที่ห้องพักใหญ่จะกลายเป็นจุดขายของโครงการอีก 1 จุด” 

แผนภูมิที่ 27 เปรียบเทียบขนาดห้องพักของหอพักในช่วงเวลาที่ 1 – 4 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

3) ปัจจัยด้านการพัฒนาเมือง 
 จากการสัมภาษณ์และการรวบรวมข้อมูลพบว่าในช่วงเวลานี้ ปัจจัยทางด้านการพัฒนาเมือง
ไม่ได้มีผลต่อการเปลี่ยนแปลงทางอุปทานใดๆ 
 

ช่วงเวลา
ที่ 1 

ช่วงเวลา
ที่ 2 

ช่วงเวลา
ที่ 3 

ช่วงเวลา
ที่ 4 

ขนาดห้องพัก 
เฉลี่ย 17.66 

ตรม. 

ขนาดห้องพัก 
เฉลี่ย 19.31 

ตรม. 

ขนาดห้องพัก 
เฉลี่ย 21.79 ตรม. ขนาดห้องพัก 

เฉลี่ย 24.28 
ตรม. 
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5.2 ปัญหาที่เกดิขึ้นจากการเปลี่ยนแปลงอุปทานที่พักอาศัยส าหรับนักศึกษาประเภทหอพักและ
อพาร์ทเม้นท์  

5.3.1 ปัญหาหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่ด าเนินการโดยภาคเอกชนบางแห่งในพื้นที่โดยรอบ
มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรมีีคุณภาพต่ า 

จากการสัมภาษณ์บุคคลากรในมหาวิทยาลัยที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับการด าเนินการหอพักใน 
พบว่าในช่วงปีพ.ศ.2545 ทางมหาวิทยาลัยมีนโยบายในการด าเนินการหอพักในเนื่องทางมหาวิทยาลัย
มองว่าหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่ด าเนินการโดยภาคเอกชนบางหอพักในสมัยนั้นมีคุณภาพต่ า และอยู่
ในท าเลที่ไม่เหมาะต่อการศึกษา เช่นอยู่ใกล้สถานบันเทิงหรืออยู่ในพื้นที่ที่มีความหนาแน่นซึ่งอาจ
ส่งผลต่อคุณภาพชีวิตของนักศึกษาและการพัฒนาของนักศึกษาในระหว่างเรียน  

 
5.3.2 ปญัหาอตัราการเข้าพักของหอพักลดลง 

 จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการหอพักและอพาร์ทเม้นท์ในช่วงเวลาที่ 2 และช่วงเวลาที่ 3 
พบว่าแนวโน้มอัตราการเข้าพักต่ านั้นเริ่มปรากฎให้เห็นในปีพ.ศ.2553-2554 เป็นต้นมา ซึ่งจากการ
สัมภาษณ์พบว่าปัจจัยมาจากการแข่งขันอย่างรุนแรงในตลาดหอพักและอพาร์ทเม้นท์ในช่วงเวลาที่ 4 
ที่แนวคิดการแข่งขันของผู้ประกอบการรายใหม่เป็นเน้นการแข่งขันที่ผลิตภัณฑ์และบริการที่มากขึ้น 
ส่งผลให้หอพักและอพาร์ทเม้นท์ในช่วงเวลาที่ 1 – 3 ที่ไม่มีการปรับตัวหรือปรับรูปแบบทางการตลาด
ของหอพักมีแนวโน้มอัตราการเข้าพักลดลง  

หอพักและอพาร์ทเม้นท์ในช่วงเวลาที่ 1 จากการศึกษาปัจจัยการแข่งขันด้านการตลาดใน
ช่วงเวลาปัจจุบันพบว่าเป็นการแข่งขันรูปแบบของห้องพักที่ใหญ่ขึ้นและมีสิ่งอ านวยความสะดวกมาก
ขึ้นซึ่งได้รับความนิยมจากนักศึกษา จากข้อมูลอัตราการเข้าพักของหอพักและอพาร์ทเม้นท์ในช่วงที่  4 
ซึ่งมีอัตราการเข้าพักเฉลี่ยสูงที่สุดถึง 88% เมื่อเปรียบเทียบกับหอพักและอพาร์ทเม้นท์ในช่วงเวลา 1 
ที่มีอัตราการเข้าพักเฉลี่ยอยู่ที่ 46% แม้ว่าหอพักและอพาร์ทเม้นท์ในช่วงเวลาที่ 1 จะมีท าเลที่ตั้งที่ใกล้
มหาวิทยาลัยมากกว่าและใกล้แหล่งสาธารณูปการและบริการต่างๆมากกว่าก็ตาม  
  หอพักและอพาร์ทเม้นท์ ในช่วงเวลาที่ 2 และ 3 มีแนวโน้มจะเกิดปัญหาเดียวกัน จากข้อมูล
การสัมภาษณ์ผู้ประกอบการหอพักในช่วงที่ 2 และ 3 พบว่า อัตราการเข้าพักของหอพักและอพาร์ท
เม้นท์มีแนวโน้มลดลง ปัจจุบันมีอัตราการเข้าพักเฉลี่ยที่ 61% และ 63% ตามล าดับ ซึ่งเริ่มลดลง
ในช่วงปีพ.ศ. 2550-2554 เป็นต้นมา จากที่เคยมียอดอัตราการเข้าพัก 80%-100% หลังจากการเปิด
ด าเนินโครงการ เกิดจากปัจจัยเดียวกันกับปัญหาของหอพักและอพาร์ทเม้นท์ในช่วงเวลาที่ 1 คือ
ปัจจัยด้านการแข่งขันทางการตลาดนั่นเอง รวมไปถึงปัจจัยด้านอุปสงค์ในช่วงปีพ.ศ.2554-2557 จาก



 

 

97 

ข้อมูลสถิตินักศึกษาระดับปริญญาตรีพบว่าที่มีจ านวนลดลงอย่างต่อเนื่อง ซึ่งส่งผลโดยตรงต่ออัตรา
การเข้าพักของหอพักและอพาร์ทเม้นท์ในทุกพื้นที่ 

 
5.3.3 ปัญหาการกระจายตัวของหอพักอย่างไม่เป็นระเบียบในพื้นที่ห่างไกล 
จากการสัมภาษณ์นายกองค์การบริหารส่วนต าบลคลองหกพบว่า การพัฒนาระบบ

สาธารณูปโภคในพื้นที่นั้นจ าเป็นต้องใช้งบประมาณที่มีอยู่อย่างจ ากัดในการพัฒนา รวมไปถึง
งบประมาณที่จัดสรรโดยภาครัฐที่ค านวณจากจ านวนประชากรภายตามทะเบียนราษฎร์ในท้องถิ่น
นั้นๆ จากการที่วิทยาลัยเทคโนโลยีและอาชีวศึกษาได้ยกสถานะเป็นสถาบันเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี 
มีการขยายสถาบันโดยเปิดคณะต่างๆ ซึ่งส่งผลให้เกิดการรับนักศึกษาเป็นจ านวนมาก พื้นที่โดยรอบ
สถาบันจึงมีการพัฒนากลายเป็นที่พักอาศัยส าหรับนักศึกษานั่นเอง ส่งผลให้ทางองค์การบริหารส่วน
ต าบลต้องมีการพัฒนาระบบสาธารณูปโภคเพื่อรองรับการเติบโตอย่างล้นหลามของหอพักและอพาร์ท
เม้นท์ในพื้นที่ โดยเฉพาะการกระจายตัวของหอพักและอพาร์ทเม้นท์ในพื้นที่ที่ยังไม่มีการพัฒนาะบบ
สาธารณูปโภค ส่งผลให้ทางองค์การบริหารส่วนต าบลต้องเข้าไปพัฒนาระบบสาธารณูปโภคเพิ่มเติม 
ซึ่งในส่วนของงบประมาณที่ได้รับจัดสรรจากภาครัฐนั้นมีการค านวณจากจ านวนประชากรภายตาม
ทะเบียนราษฎร์ แต่จากการขยายตัวของมหาวิทยาลัยที่เกิดขึ้นส่งผลให้มีประชากรแฝงเข้ามาในพื้นที่
เป็นจ านวนมาก เกิดการเพิ่มจ านวนและการกระจายตัวของที่พักอาศัยส าหรับนักศึกษา แต่ใน
ขณะเดียวกันงบประมาณที่ได้นั้นจ ากัดด้วยจ านวนประชากรทะเบียนราษฎร์ไม่เกี่ยวข้องกับจ านวน
ประชากรแฝง จึงเกิดปัญหาทางด้านการจัดสรรงบประมาณที่ไม่เพียงพอต่อการขยายระบบ
สาธารณูปโภคเพื่อรองรับการขยายตัวของหอพักและอพาร์ทเม้นท์นั่นเอง ซึ่งการที่หอพักและอพาร์ท
เม้นท์เกิดการกระจายตัวอย่างไม่เป็นระเบียบในพื้นที่ห่างไกลย่อมส่งผลต่อคุณภาพชีวิตของนักศึกษา 
ในเรื่องของสภาพถนนการเดินทาง ความปลอดภัยจากอาชญากรรม  
5.3 สรุปปัจจัยที่ท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงและปัญหาที่เกดิขึ้นจากการเปลี่ยนแปลงอุปทานที่พัก
อาศัยส าหรับนักศึกษาในแต่ละช่วงเวลา 
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5.4.1 สรุปปัจจัยที่ท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงอุปทานที่พักอาศัยส าหรับนักศึกษา 
 
 
 

  
  
  

 
 

 
 
 
 
 

ภาพที่ 29 เปรียบเทียบปัจจัยที่ท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงอุปทาน 
 
5.4.2 สรุปปัญหาที่เกิดขึ้นจากการเปลี่ยนแปลงอุปทานที่พักอาศัยส าหรับนักศึกษา 
1) ปญัหาหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่ด าเนินการโดยภาคเอกชนมีคุณภาพต่ า 
ในช่วงปีพ.ศ.2545 ทางมหาวิทยาลัยมีนโยบายในการด าเนินการหอพักในเนื่องทาง

มหาวิทยาลัยมองว่าหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่ด าเนินการโดยภาคเอกชนบางหอพักในสมัยนั้นมี
คุณภาพต่ า ซึ่งอาจส่งผลต่อการพัฒนาของนักศึกษาในระหว่างเรียน 

2) ปญัหาการกระจายตัวของหอพักอย่างไม่เป็นระเบียบในพื้นที่ห่างไกล 
เกิดจากการขยายตัวของมหาวิทยาลัย เกิดการพัฒนาหอพักและอพาร์ทเม้นท์อย่างล้นหลาม 

ส่งผลกระทบตอ่การพัฒนาระบบสาธารณูปโภคที่มากขึ้นเพ่ือรองรับการกระจายตัวของหอพักและ
อพาร์ทเม้นท์ ซึ่งในขณะเดียวกันงบประมาณที่ได้อยู่น้ันมีจ ากัด ท าให้การพัฒนาระบบสาธารณูปโภค
ในพื้นที่เป็นไปอย่างไม่สมบูรณ์  

3) ปญัหาอัตราการเข้าพักของหอพักต่ า 
เกิดจากการแข่งขันทางการตลาดอย่างรุนแรงในหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่เปิดด าเนินการ

ในช่วงปีพ.ศ.2554-2557 แข่งขันกันในส่วนของผลิตภัณฑ์และรูปแบบการบริการหรือโปรโมชั่น ส่งผล
ให้หอพักและอพาร์ทเม้นท์ในช่วงเวลาอื่นๆ ที่ไม่มีการปรับตัวหรือปรับปรุงให้เข้ากับการแข่งขันทาง
การตลาดมีแนวโน้มอัตราการเข้าพักของหอพักและอพาร์ทเม้นท์ลดลง 
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บทที ่6 
สรุปผลและข้อเสนอแนะ 

 การศึกษาการเปลี่ยนแปลงของอุปทานที่พักอาศัยประเภทหอพักและอพาร์ทเม้นท์ของ
นักศึกษา กรณีศึกษา : มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี เป็นการศึกษาเพื่อทราบถึงวัฏจักร
และความเปลี่ยนแปลงของอุปทานที่พักอาศัยประเภทหอพักและอพาร์ทเม้นท์ รวมไปถึงปัจจัยต่างๆ 
ที่ส่งผลต่อการเปลี่ยนแปลง และปัญหาที่เกิดขึ้นจากการเปลี่ยนแปลงของอุปทานที่พักอาศัยของ
นักศึกษา ซึ่งการวิจัยครั้งนี้เป็นการวิจัยเชิงคุณภาพ คือการวิเคราะห์ถึงสถาณการณ์ปัจจุบันของ
อุปทานที่พักอาศัย  
 โดยมีวัตถุประสงค์ดังต่อไปน้ี 

1) เพื่อศึกษาสถานการณ์การเปลี่ยนแปลงอุปทานที่อยู่อาศัยประเภทหอพักและอพาร์ตเม้นท์
ของนักศึกษามหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี 

2) เพื่อศึกษาปัจจัยที่ท าให้เกิดเปลี่ยนแปลงอุปทานที่อยู่อาศัยประเภทหอพักและอพาร์ท
เม้นท์นักศึกษามหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี 

3) วิเคราะห์ปัญหาที่เกิดขึ้นจากการเปลี่ยนแปลงอุปทานที่อยู่อาศัยประเภทหอพักและ
อพาร์ตเม้นท์ของนักศึกษามหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี 

4) เสนอแนะแนวทาง การแก้ไขปัญหาและการพัฒนาอุปทานที่อยู่อาศัยประเภทหอพักและ
อพาร์ตเม้นท์ขอนักศึกษา มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี 
 
6.1 สรุปผลสถานการณ์การเปลี่ยนแปลงอุปทานที่อยู่อาศัยประเภทหอพักและอพาร์ตเม้นท์ของ
นักศึกษามหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุร ี

 การเปลี่ยนแปลงอุปทานที่อยู่อาศัยประเภทหอพักและอพาร์ทเม้นท์ส าหรับนักศึกษาในพื้นที่
มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรีสามารถแบ่งช่วงเวลาได้ออกเป็น 4 ช่วงเวลาและมีการ
เปลี่ยนแปลงดังนี ้

6.1.1 ช่วงการเริ่มต้นการพัฒนา พ.ศ.2539 – พ.ศ.2543 (ช่วงเวลาที่ 1) 
เกิดการพัฒนาโครงการหอพักและอพาร์ทเม้นท์เป็นจ านวน 9 โครงการ จ านวนยูนิตทั้งหมด 

1,602 ยูนิต ส่วนใหญ่มีการกระจุกตัวอยู่ในพื้นที่กลุ่มซอยพรธิสาร ลักษณะรูปแบบส่วนใหญ่ของ
หอพักและอพาร์ทเม้นท์ในช่วงเวลานึ้ เป็นโครงการที่มีจ านวนยูนิตต่อโครงการมากกว่า 150 ยูนิตขึ้น
ไปเป็นส่วนใหญ่ ขนาดห้องพักเฉลี่ยอยู่ที่ 17.66  ตารางเมตร สภาพของอุปทานส่วนใหญ่มีลักษณะ
ภายนอกอาคารเก่า หอพักส่วนหนึ่งได้รับการปรับปรุงทั้งภายในอาคารและภายนอกอาคาร ใน
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ภาพรวมมีอัตราการเข้าพักอยู่ที่ 46% ซึ่งหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่ได้รับการปรับปรุงมีแนวโน้มอัตรา
การเข้าพักสูงกว่า หอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่ยังไม่ได้รับการปรับปรุง มีอัตราค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 2,000 – 
2,500 บาท 

 
6.1.2 ช่วงการกระจายตัว พ.ศ.2544 – พ.ศ.2547 (ช่วงเวลาที่ 2) 
เกิดการพัฒนาโครงการหอพักและอพาร์ทเม้นท์เป็นจ านวน 19 โครงการ จ านวนยูนิตทั้งหมด 

2,109 ยูนิต ส่วนใหญ่มีการกระจุกตัวอยู่ในพื้นที่กลุ่มซอยมาลี ลักษณะรูปแบบส่วนใหญ่เป็นโครงการ
ที่มีจ านวนยูนิตระหว่าง 60-149 ยูนิตเป็นส่วนใหญ่ ขนาดห้องพักเฉลี่ยอยู่ที่ 19.31 ตารางเมตร สภาพ
ของอุปทานส่วนใหญ่มีลักษณะภายนอกอาคารค่อนข้างเก่า หอพักส่วนหนึ่งได้รับการปรับปรุงทั้ง
ภายในอาคารและภายนอกอาคาร ในภาพรวมมีอัตราการเข้าพักอยู่ที่ 53% ซึ่งหอพักและอพาร์ท
เม้นท์ที่ได้รับการปรับปรุงมีแนวโน้มอัตราการเข้าพักสูงกว่า หอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่ยังไม่ได้รับการ
ปรับปรุง พบว่ามีอัตราค่าเช่าเฉลี่ยอยู่ที่ 2,400/2,700 บาท 

 
6.1.3 ช่วงการเพิ่มจ านวนและการกระจายตัว พ.ศ.2548 – พ.ศ.2553 (ช่วงเวลาที่ 3) 
เกิดการพัฒนาโครงการหอพักและอพาร์ทเม้นท์เป็นจ านวน 49 โครงการ จ านวนยูนิตทั้งหมด 

5,929 ยูนิต ส่วนใหญ่มีการกระจุกตัวอยู่ในพื้นที่กลุ่มซอยอีสเทิร์น ลักษณะรูปแบบส่วนใหญ่ของ
หอพักและอพาร์ทเม้นท์ในช่วงเวลานึ้ เป็นโครงการที่มีจ านวนยูนิตต่อโครงการระหว่าง 60-149 ยูนิต
เป็นส่วนใหญ่ ขนาดห้องพักเฉลี่ยอยู่ที่ 21.79 ตารางเมตรและหอพักในของมหาวิทยาลัยเป็นอาคาร
พักอาศัยจ านวน 5 อาคาร มีจ านวนยูนิตทั้งหมด 610 ยูนิต เป็นห้องพักขนาด 32 ตรม.กล่าวโดยสรุป 
สภาพของอุปทานส่วนใหญ่มีลักษณะภายนอกอาคารค่อนข้างดี หอพักและอพาร์ทเม้นท์ส่วนหนึ่ง
ได้รับการปรับปรุงทั้งภายในอาคารและภายนอกอาคาร ในภาพรวมมีอัตราการเข้าพักอยู่ที่ 64% มี
อัตราค่าเช่าเฉลี่ย 2,300/2,800 บาท 

 
6.1.4 ช่วงการเพิ่มจ านวนในพื้นที่ห่างไกล พ.ศ.2554 – พ.ศ.2557 (ช่วงเวลาที่ 4) 
เกิดการพัฒนาโครงการหอพักและอพาร์ทเม้นท์เป็นจ านวน 25 โครงการ จ านวนยูนิตทั้งหมด 

2,803 ยูนิต ส่วนใหญ่มีการกระจุกตัวอยู่ในพื้นที่กลุ่มซอยโฟร์บี ลักษณะรูปแบบส่วนใหญ่ของหอพัก
และอพาร์ทเม้นท์ในช่วงเวลานึ้ เป็นโครงการที่มีจ านวนยูนิตต่อโครงการระหว่าง 60-149  ยูนิตเป็น
ส่วนใหญ่ ขนาดห้องพักเฉลี่ยอยู่ที่ 24.28 ตารางเมตร สภาพของอุปทานส่วนใหญ่มีลักษณะภายนอก
อาคารอยู่สภาพดี ในภาพรวมมีอัตราการเข้าพักอยู่ที่ 90% ซึ่งหอพักและอพาร์ทเม้นท์ใหม่แนวโน้ม
อัตราการเข้าพักสูงกว่า หอพักและอพาร์ทเม้นท์เก่า 3,000/3,800 บาท 
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6.2 สรุปผลปัจจัยที่ท าให้เกิดเปลี่ยนแปลงอุปทานที่อยู่อาศัยประเภทหอพักและอพาร์ทเม้นท์นักศึกษา
มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุร ี

6.2.1 ปัจจัยที่ท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงของอุปทานที่พักอาศัยประเภทหอพักและอพาร์ท
เม้นท์ในช่วงการเริ่มต้นการพัฒนา พ.ศ.2539 – พ.ศ.2543 (ช่วงเวลาที่ 1) 
 ปัจจัยหลักที่ส่งผลให้เกิดการเปลี่ยนแปลงของอุปทานในช่วงเวลาที่ 1 คือ ปัจจัยทางด้านอุป
สงค์ จากนโยบายการเปิดคณะใหม่ และการรับจ านวนนักศึกษาที่เพิ่มมากขึ้นส่งผลให้เกิดความ
ต้องการที่พักอาศัยอย่างมากจึงเกิดเป็นหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่มีแนวคิดทางการตลาดที่เน้นการ
ผลิตเป็นส่วนใหญ่ กล่าวคือเน้นท าห้องขนาดเล็กและเพื่อให้ได้โครงการที่มีจ านวนยูนิตต่อโครงการสูง 
สอดคล้องกับความต้องการพักอาศัยของนักศึกษาจ านวนมากนั่นเอง ปัจจัยด้านการพัฒนาเมืองส่งผล
ให้เกิดการกระจายตัวของหอพักและอพาร์ทเม้นท์จากการที่ทางองค์การบริหารส่วนต าบลตัดถนน
เพิ่มเติมและท าสะพานเพิ่มบริเวณซอยอีสเทิร์น ปัจจัยด้านการแข่งขันทางการตลาดยังไม่มีผลต่อการ
เปลี่ยนแปลงเนื่องจากเป็นช่วงเวลาเริ่มต้นการพัฒนา 
  

6.2.2 ปัจจัยที่ท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงของอุปทานที่พักอาศัยประเภทหอพักและอพาร์ท
เม้นท์ในช่วงการกระจายตัว พ.ศ.2544 – พ.ศ.2547 (ช่วงเวลาที่ 2) 
 ปัจจัยหลักที่ส่งผลให้เกิดการเปลี่ยนแปลงของอุปทานในช่วงเวลาที่ 2 ยังเป็นปัจจัยด้านอุป
สงค์ จากข้อมูลการสัมภาษณ์พบว่าหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่สร้างขึ้นในช่วงเวลาที่ 1 มีอัตราการเข้า
พักเต็มเกือบทุกหอ รวมไปถึงหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่ที่สร้างในช่วงเวลาที่ 2 เช่นเดียวกันเนื่องจาก
ความต้องการที่พักอาศัยส าหรับนักศึกษาที่ยังมีมากอยู่ ปัจจัยด้านการพัฒนาเมืองส่งผลอย่างมากให้
เกิดการกระจายตัวของหอพักไปในกลุ่มพื้นที่อีสเทิร์น และกลุ่มซอยมาลี ปัจจัยทางด้านการแข่งขัน
ทางการตลาดพบว่า เริ่มมีแนวคิดการท าโครงการหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่มีขนาดห้องใหญ่กว่า
หอพักและอพาร์ทเม้นท์ในช่วงเวลาที่ผ่านมา 
 
 6.2.3 ปัจจัยที่ท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงของอุปทานที่พักอาศัยประเภทหอพักและอพาร์ท
เม้นท์ในช่วงการเพ่ิมจ านวนและการกระจายตัว พ.ศ.2548 – พ.ศ.2553 (ช่วงเวลาที่ 3) 
 ปัจจัยหลักที่ส่งผลให้เกิดการเปลี่ยนแปลงของอุปทานในช่วงเวลาที่ 3 คือการแข่งขันด้าน
การตลาด และปัจจัยด้านอุปสงค์ จากการศึกษาพบว่าขนาดของห้องพักมีแนวโน้มที่มีขนาดใหญ่ขึ้น 
ซึ่งเกิดจากมุมมองเข้าผู้ประกอบการที่มองว่าห้องพักในตลาดมีขนาดเล็ก ประกอบกับการด าเนินการ
สร้างหอพักในของมหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี ในส่วนของปัจจัยด้านอุปสงค์พบว่าจ านวน
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นักศึกษามีแนวโน้มมากขึ้นในทุกๆปี จากสถิตินักศึกษาปริญญาตรี ปัจจัยด้านการพัฒนาเมืองเช่นการ
ตัดถนนเพิ่มเติมในซอยโฟร์บี และซอยมาลีเป็นปัจจัยที่ส่งผลให้เกิดการกระจายตัวออกสู่พื้นที่ห่างไกล 
 

6.2.4 ปัจจัยที่ท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงของอุปทานที่พักอาศัยประเภทหอพักและอพาร์ท
เม้นท์ในช่วงการเพิ่มจ านวนในพื้นที่ห่างไกล พ.ศ.2554 – พ.ศ.2557 (ช่วงเวลาที่ 4) ปัจจัยหลักที่ส่งผล
ให้เกิดการเปลี่ยนแปลงของอุปทานในช่วงเวลาที่ 4 คือการแข่งขันด้านการตลาด จากปัจจัยทางอุป
สงค์ที่มีจ านวนนักศึกษาลดลงส่งผลให้ หอพักและอพาร์ทเม้นท์มีการแข่งขันกันมากขึ้น ปัจจัยด้านการ
พัฒนาส่งผลต่อการขยายตัวของหอพักและอพาร์ทเม้นท์ในพื้นที่กลุ่มซอยโฟร์บี และกลุ่มซอยมาลี 
แนวคิดการแข่งขันจึงเป็นการตลาดที่เน้นผลิตภัณฑ์เป็นหลัก ส่งผลให้แนวโน้มของขนาดห้องพักมี
แนวโน้มสูงขึ้นมากกว่าหอพักและอพาร์ทเม้นท์ในช่วงเวลาที่ผ่านมา 
 
6.3 สรุปปัญหาที่เกิดขึ้นจากการเปลี่ยนแปลงอุปทานที่อยู่อาศัยประเภทหอพักและอพาร์ตเม้นท์ของ
นักศึกษามหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุร ี

6.3.1 ปัญหาหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่ด าเนินการโดยภาคเอกชนบางแห่งในพื้นที่รอบ
มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี มีคุณภาพต่ า 

ในช่วงปีพ.ศ.2545 ทางมหาวิทยาลัยมีนโยบายในการด าเนินการหอพักในเนื่องทาง
มหาวิทยาลัยมองว่าหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่ด าเนินการโดยภาคเอกชนบางหอพักในสมัยนั้นมี
คุณภาพต่ า ซึ่งอาจส่งผลต่อคุณภาพชีวิต และการพัฒนาของนักศึกษาในระหว่างเรียน 

 
6.3.2 ปญัหาอตัราการเข้าพักของหอพักต่ า 
เกิดจากการแข่งขันทางการตลาดอย่างรุนแรงในหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่เปิดด าเนินการ

ในช่วงปีพ.ศ.2554-2557 แข่งขันกันในส่วนของผลิตภัณฑ์และรูปแบบการบริการหรือโปรโมชั่น ส่งผล
ให้หอพักและอพาร์ทเม้นท์ในช่วงเวลาอื่นๆ ที่ไม่มีการปรับตัวหรือปรับปรุงให้เข้ากับการแข่งขันทาง
การตลาดมีแนวโน้มอัตราการเข้าพักของหอพักและอพาร์ทเม้นท์ลดลงส่งผลต่อผู้ประกอบการโดยตรง 

 
6.3.3 ปญัหาการกระจายตัวของหอพักอย่างไม่เป็นระเบียบในพื้นที่ห่างไกล 
เกิดจากการขยายตัวของมหาวิทยาลัย เกิดการพัฒนาหอพักและอพาร์ทเม้นท์อย่างล้นหลาม 

ส่งผลกระทบตอ่การพัฒนาระบบสาธารณูปโภคที่มากขึ้นเพ่ือรองรับการกระจายตัวของหอพักและ
อพาร์ทเม้นท์ ซึ่งในขณะเดียวกันงบประมาณที่ได้อยู่น้ันมีจ ากัด ท าให้การพัฒนาระบบสาธารณูปโภค
ในพื้นที่เป็นไปอย่างไม่สมบูรณ์ ซึ่งส่งผลกระทบต่อผู้ประกอบการ และคุณภาพชีวิตของนักศึกษา 
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6.4 เสนอแนะแนวทาง การแก้ไขปัญหาและการพัฒนาอุปทานที่อยู่อาศัยประเภทหอพักและ
อพาร์ตเม้นท์ขอนักศึกษา มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุร ี

6.4.1 ข้อเสนอแนะในการแก้ไขปัญหา 
 1) ข้อเสนอแนะส าหรับผู้ประกอบการ 

ในการศึกษาข้อมูลก่อนการลงทุน ผู้ประกอบการควรค านึงถึงปัจจัยหลักในการ
ลงทุน คือปัจจัยด้านการแข่งขันทางการตลาด เป็นข้อมูลส าคัญที่บ่งบอกถึงสถาณการณ์การ
แข่งขันภายในพื้นที่ในช่วงเวลาปัจจุบัน จากผลการศึกษาพบว่าการแข่งขันทางการตลาดเป็น
ปัจจัยที่ผู้ประกอบการค านึงถึงในทุกช่วงเวลา ซึ่งควรวิเคราะห์ควบคู่ไปกับปัจจัยด้านอุปสงค์
คือจ านวนนักศึกษาและนโยบายการรับนักศึกษาของมหาวิทยาลัย เพื่อให้ทราบถึงสมดุล
ระหว่างอุปสงค์ที่มีอยู่และอุปทานที่สร้างขึ้นเพื่อรองรับ เช่นเดียวกับปัจจัยในด้านการพัฒนา
เมือง ซึ่งมีผลต่อมูลค่าโครงการในเชิงของท าเลที่ตั้งโครงการ จึงควรมีการศึกษาแผนการ
พัฒนาระบบสาธารณูโภคของภาครัฐเสริมด้วย 
 โดยข้อเสนอแนะส าหรับผู้ประกอบการรายใหม่ในการด าเนินการลงทุนโครงการแบ่ง
ออกเป็น 4 รูปแบบแต่ละรูปแบบจะมีจ ากัดดังนี ้

A. การลงทุนโครงการใหม่ ผู้ประกอบการออกแบบโครงการได้ตามรูปแบบที่

ต้องการ แต่จะมีข้อจ ากัดในเรื่องท าเลที่ตั้งที่อยู่ในพื้นที่ห่างไกล 

B. การซื้อโครงการที่มีอายุ 1-10 ปี ผู้ประกอบการสามารถด าเนินการโครงการได้

ทันที โดยมีข้อจ ากัดในเรื่องรูปแบบของโครงการ รูปแบบของห้องพักจะสามารถ

เข้าแข่งขันในตลาดได้ในช่วงเวลาหนึ่ง เนื่องจากสภาพอาคารยังไม่เก่ามาก 

หลังจากนั้นจะต้องท าการปรับปรุงโครงการ 

C. การซื้อโครงการที่มีอายุ 11-20 ปี ผู้ประกอบการต้องท าการปรับปรุงอาคาร 

รวมไปถึงรูปแบบของห้องพักและบริการเพื่อให้สามารถเข้าแข่งขันในตลาด

ปัจจุบันได้ โดยจะมีข้อดีในเรื่องของท าเลที่ตั้งเนื่องจากโครงการในระยะนี้มีท า

เลอยู่ใกล้ปากซอยหรืออยู่ในพื้นที่ที่มกล้มหาวิทยาลัย 

D. การซื้อโครงการเก่าเพื่อพัฒนาที่ดินเป็นโครงการใหม่ ผู้ประกอบการจะได้ท าเล

ซึ่งอยู่ใกล้กับมหาวิทยาลัยหรืออยู่ใกล้กับแหล่งชุมชนที่มีสาธารณูปปการและ

บริการที่ครบครัน ซึ่งการซื้อโครงการเก่าเพื่อพัฒนาที่ดินเป็นโครงการใหม่นี้จะมี

ข้อจ ากัดในเรื่องของขนาดพื้นที่ และราคาในการด าเนินการ 
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ส าหรับผู้ประกอบการรายเก่าการด าเนินการปรับปรุงหอพักและอพาร์ทเม้นท์ ควร

ค านึงถึงปัจจัยในด้านของการแข่งขันทางการตลาด กล่าวคือการแข่งขันทางการตลาดด าเนิน
ไปในทิศทางใด จากการศึกษาอุปทานในพื้นที่รอบมหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี 
พบว่า การแข่งขันทางการตลาดด าเนินไปในแนวคิดการแข่งขันด้วยผลิตภัณฑ์ ส าหรับ
ผู้ประกอบการรายเก่าที่ต้องการปรับปรุงหอพักและอพาร์ทเม้นท์เพื่อให้สามารถเข้าแข่งขัน
ในตลาดที่พักอาศัยในนักศึกษาได้ ตัวแปรที่ส าคัญคือขนาดของห้องพัก ซึ่งจากผลการศึกษา
พบว่าแนวทางการสร้างหอพักและอพาร์ทเม้นท์ในช่วงเวลาที่ 4 คือเน้นที่ผลิตภัณฑ์ ขนาด
ของห้องพัก รูปแบบที่ทันสมัย ดังนั้นหากผู้ประกอบการหอพักมีห้องพักเดิมที่มีขนาดใหญ่ 
หรืออาจมีการปรับปรุงให้ห้องมีขนาดใหญ่ขึ้นการปรับปรุงห้องพักทันสมัย ก็จะสามารถท าให้
หอพักของตนเองสามารถเข้าสู่ตลาดการแข่งขันได้ โดยปัจจัยส าคัญในการปรับปรุงโครงการ
คือขนาดของห้องพักนั่นเอง 

 
 2) ข้อเสนอแนะส าหรับองค์การปกครองท้องถิ่น 

การก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน โดยลดพื้นที่ในการพัฒนาเพื่อป้องกันการพัฒนา
อย่างไร้ระเบียบ เน้นความหนาแน่นในพื้นที่ที่มีการพัฒนาระบบสาธารณูปโภคที่มีความ
พร้อม ซึ่งจะช่วยในการจัดระเบียบการพัฒนาหอพักและอพาร์ทเม้นท์ ซึ่งจะท าให้การพัฒนา
ระบบสาธารณูปโภคขององค์การบริหารส่วนท้องถิ่นสามารถด าเนินการจัดการได้อย่างเป็น
ระบบและครบครัน ส่งผลดีต่อผู้ประกอบการในปัจจัยด้านสาธารณูปโภคที่มีเข้าถึงทุก
โครงการ รวมไปถึงคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้นของนักศึกษา 

  
6.4.2 บทบาทและความร่วมมือในการด าเนินงาน 
1) ผู้ประกอบการ 

- ควรพัฒนาโครงการในพื้นที่ที่มีการพัฒนาระบบสาธารณูปโภคที่เพียบพร้อม 

- พัฒนาหอพักตามกฎหมายหรือมาตรการแรงจูงใจที่มหาวิทยาลัยจัดให ้

2) มหาวิทยาลัย  
- ควรมีประชาสัมพันธ์นโยบายการรับนักศึกษา รวมไปถึงจ านวนนักศึกษาให้แก่
ผู้ประกอบการ เพื่อเป็นข้อมูลในการตัดสินใจของผู้ประกอบการป้องกันการลงทุนที่ท าให้เกิด
ภาวะอุปทานล้นตลาด 
3) องค์การบริหารส่วนต าบล 
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- ควรมีการเก็บข้อมูลของหอพักและอพาร์ทเม้นท์อยู่ตลอดเวลาเพื่อเป็นข้อมูลให้แก่นักลงทุน
ทั้งรายใหม่และรายเก่าในการปรับปรุงโครงการ รวมไปถึงเป็นข้อมูลในการลงทุนเพื่อป้องกัน
การลงทุนที่ท าให้เกิดภาวะอุปทานล้นตลาด 

 
6.5 ข้อเสนอแนะในการวิจัยครั้งต่อไป 

 ผู้วิจัยได้ด าเนินงานวิจัยตามวัตถุประสงค์ทั้ง 4 ข้อจนลุล่วงไปแล้ว ยังได้น าเสนอแนวคิดการ
จับต้องปัญหาของหอพักและอพาร์เม้นท์โดยวิเคราะห์จากทางฝั่งอุปทาน ซึ่งมีข้อจ ากัดในเรื่องข้อมูล
หอพักและอพาร์ทเม้นท์ในช่วงต้น ในการขยายผลงานวิจัยลักษณะนี้ในพื้นที่อื่น ผู้วิจัยควรระมัดระวัง
ในการหาแหล่งข้อมูลซึ่งจากตัวอย่างของงานวิจัยนี้คือควรค านึงถึงข้อจ ากัดในเรื่องของการเก็บข้อมูล
หอพักและอพาร์ทเม้นท์ในบางช่วงเวลา ควรค านึงถึงแหล่งข้อมูลว่าสามารถหาข้อมูลได้หรือไม่ ใน
ขณะเดียวกันเพื่อที่จะท าให้นักวิจัยมีข้อมูลในการวิเคราะห์งานในลักษณะนี้ ภาครัฐหรือหน่วยงานที่
เกี่ยวข้องควรมีการเก็บรวบรวมข้อมูลการพัฒนาแหล่านี้ไว้ตั้งแต่ช่วงต้นเพื่อสร้างความแจ่มชัดในการ
วิจัยสาขาให้ดียิ่งขึ้น 
 งานวิจัยครั้งต่อไปควรศึกษาในพื้นที่อื่นเพื่อเปรียบเทียบกับโดยมีบริบทที่ต่างกันเช่น ในพื้นที่
มหาวิทยาลัยที่ตั้งอยู่ในพื้นที่กรุงเทพมหานคร หรือมหาวิทยาลัยที่ตั้งอยู่พื้นที่ต่างจังหวัด เพื่อที่จะหา
แนวทางและข้อสรุป ซึ่งผู้วิจัยคาดหวังว่าการศึกษาเชิงเปรียบเทียบในพื้นที่ต่างๆ ต่อไปในอนาคต จะ
น ามาสู่การสร้างทฤษฎีในการพัฒนาหอพักและอพาร์ทเม้นท์เพื่อให้เกิดประโยชน์ทั้งในด้านของ
ผู้ประกอบการ นักลงทุน นักศึกษา มหาวิทยาลัย รวมไปถึงองค์การบริหารส่วนท้องถิ่นต่อไป 
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เรื่อง “การเปลี่ยนแปลงอุปทานของที่อยู่อาศัยส าหรับนักศึกษาประเภทหอพักและอพาร์ทเม้นท์: กรณีศึกษา
พื้นที่โดยรอบมหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี ช่วงปีพ.ศ.2539–พ.ศ.2557” 

 
แบบสอบถามนี้มีจุดประสงค์เพื่อน าข้อมูลมาวิเคราะห์ปัจจัยที่ส่งผลต่อการลงทุนโครงการที่พักอาศัยส าหรับนักศึกษา 

ประเภทหอพักและอพาร์ทเม้นท์กรณีศึกษาพื้นที่โดยรอบมหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุร ี 
ในช่วงปีพ.ศ. 2539 – พ.ศ.2557 

 
แบบสัมภาษณ์ เจ้าของโครงการ ช่วงที ่1 พ.ศ.2539-2543 และช่วงที่ 2 พ.ศ.2544-2547 

ตอนที่ 1 ข้อมูลของผู้ให้สัมภาษณ์  
ชื่อโครงการ............................................ข่ือ-สกุล ผู้ให้สัมภาษณ์…………………………………………………………………………. 
วัน/เดือนปี ที่สัมภาษณ์.....................................เวลา..................................สถานที่....................................................... 
ตอนที่ 2 ข้อมูลด้านแนวคิดการพัฒนาโครงการ  
1. แนวคิดในการลงทุนโครงการเป็นอย่างไร  
………………………………………………………………………………………………………………………………………..…………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..…………………………  
2. ท าไมถึงเลือกลงทุนโครงการในพื้นที่มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี (จ านวนนักศึกษา/นโยบาย
มหาวิทยาลัย/รับรู้ข้อมูลได้อย่างไร?)  
………………………………………………………………………………………………………………………………………..…………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..…………………………  
3. กระบวนการในการตัดสินใจเลือกท าเลที่ตั้งโครงการเป็นอย่างไร? (ลักษณะการถือครองที่ดิน/การตัดถนน ระบบ
ไฟฟ้า-ประปา/การเข้าถึง)  
………………………………………………………………………………………………………………………………………..…………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..…………………………  
4. กระบวนการในการตัดสินใจเลือกรูปแบบทางกายภาพของโครงการเป็นอย่างไร? (รูปแบบอาคาร/จ านวนยูนิตต่อ
โครงการ/ขนาดห้อง/วิเคราะห์จากปัจจัยอะไรบ้าง)  
………………………………………………………………………………………………………………………………………..…………………………
…………………………..………………………………………………………………………………………………………………………………………  
5. กระบวนการในการตัดสินใจเลือกรูปแบบการบริหารโครงการเป็นอย่างไร? (ดูแลเอง/จัดจ้างนิติบุคคล)  
………………………………………………………………………………………………………………………………………..…………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..…………………………  
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6. อัตราการเข้าพัก / ราคาค่าเช่า ของโครงการในแต่ละช่วงเวลาเป็นอย่างไร ? (มีแนวทางในการจัดการอย่างไร/
เปรียบเทียบกับตลาดหรือไม่)  
………………………………………………………………………………………………………………………………………..…………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..…………………………  
7. มีการด าเนินการปรับปรุงอาคารในช่วงที่ผ่านมาหรือไม่ และมีแนวทางในการปรับปรุงอาคารอย่างไร (ปรับปรุง
ภายนอก-ภายใน)  
………………………………………………………………………………………………………………………………………..…………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..…………………………  
8.ในอนาคตมีแนวทางในการด าเนินโครงการอย่างไร ? หรือมีแนวคิดในการลงทุนโครงการเพิ่มในพื้นที่หรือไม่ 
อย่างไร? 
………………………………………………………………………………………………………………………………………..…………………………
…………………………..………………………………………………………………………………………………………………………………………  
9. สภาพปัจจุบันของหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่ด าเนินการโดยภาคเอกชนมี ข้อดี – ข้อเสีย อย่างไร ?  
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………………………  
10.แนวโน้มการพัฒนาหอพักและอพาร์ทเม้นทใ์นอนาคตของพื้นทีม่หาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบรุี จะเป็นอย่างไร ?  
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………………………  
11. มีการประชุมหารือกับมหาวิทยาลัยเกี่ยวกับการด าเนินการหอพักโดยภาคเอกชนหรือไม่ อย่างไร ?  
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………………………  
12. ควรมีการประชุมระหว่างมหาวิทยาลัย ภาครัฐ และภาคเอกชนในการวางแผนหรือก าหนดพื้นที่ที่พักอาศัยส าหรบั
นักศึกษาในท้องถิน่หรือไม ่?  
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………………………  
 

**ขอบคุณที่ให้ความร่วมมือในการตอบแบบสัมภาษณ์ครับ** 
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เรื่อง “การเปลี่ยนแปลงอุปทานของที่อยู่อาศัยส าหรับนักศึกษาประเภทหอพักและอพาร์ทเม้นท์: กรณีศึกษา
พื้นที่โดยรอบมหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี ช่วงปีพ.ศ.2539–พ.ศ.2557” 

 
แบบสอบถามนี้มีจุดประสงค์เพื่อน าข้อมูลมาวิเคราะห์ปัจจัยที่ส่งผลต่อการลงทุนโครงการที่พักอาศัยส าหรับนักศึกษา 

ประเภทหอพักและอพาร์ทเม้นท์กรณีศึกษาพื้นที่โดยรอบมหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี  
ในช่วงปีพ.ศ. 2539 – พ.ศ.2557 

 
แบบสัมภาษณ์ เจ้าของโครงการ ช่วงที่ 3 พ.ศ.2548-2553 

ตอนที่ 1 ข้อมูลของผู้ให้สัมภาษณ์ 
ชื่อโครงการ............................................ข่ือ-สกุล ผู้ให้สัมภาษณ์…………………………………………………………………………. 
วัน/เดือนปี ที่สัมภาษณ์.....................................เวลา..................................สถานที่....................................................... 
ตอนที่ 2 ข้อมูลด้านแนวคิดการพัฒนาโครงการ  
1. แนวคิดในการลงทุนโครงการเป็นอย่างไร 
………………………………………………………………………………………………………………………………………..…………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………… 
2. ท าไมถึงเลือกลงทุนโครงการในพื้นที่มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี (จ านวนนักศึกษา/นโยบาย
มหาวิทยาลัย/รับรู้ข้อมูลได้อย่างไร?) 
………………………………………………………………………………………………………………………………………..…………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………… 
3. กระบวนการในการตัดสินใจเลือกท าเลที่ตั้งโครงการเป็นอย่างไร? (ลักษณะการถือครองที่ดิน/การตัดถนน ระบบ
ไฟฟ้า-ประปา/การเข้าถึง) 
………………………………………………………………………………………………………………………………………..…………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………… 
4. กระบวนการในการตัดสินใจเลือกรูปแบบทางกายภาพของโครงการเป็นอย่างไร? ปัจจัยทางด้านการแข่งขันทาง
การตลาด และการพัฒนาหอพักในมหาวิทยาลัย ส่งผลต่อรูปแบบทางกายภาพของโครงการหรือไม่ (รูปแบบอาคาร/
จ านวนยูนิตต่อโครงการ/ขนาดห้อง/วิเคราะห์จากปัจจัยอะไรบ้าง) 
………………………………………………………………………………………………………………………………………..…………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………… 
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5. กระบวนการในการตัดสินใจเลือกรูปแบบการบริหารโครงการเป็นอย่างไร? (ดูแลเอง/จัดจ้างนิติบคุคล) 
………………………………………………………………………………………………………………………………………..…………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………… 
6. อัตราการเข้าพัก / ราคาค่าเช่า ของโครงการในแต่ละช่วงเวลาเป็นอย่างไร ? (มีแนวทางในการจัดการอย่างไร/
เปรียบเทียบกับตลาดหรือไม่) 
………………………………………………………………………………………………………………………………………..…………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………… 
7. มีการด าเนินการปรับปรุงอาคารในช่วงที่ผ่านมาหรือไม่ และมีแนวทางในการปรับปรุงอาคารอย่างไร (ปรับปรุง
ภายนอก-ภายใน) 
………………………………………………………………………………………………………………………………………..…………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………… 
8.ในอนาคตมีแนวทางในการด าเนินโครงการอย่างไร ? หรือมีแนวคิดในการลงทุนโครงการเพิ่มในพื้นที่หรือไม่ 
อย่างไร? 
………………………………………………………………………………………………………………………………………..…………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………… 
9. สภาพปัจจุบันของหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่ด าเนินการโดยภาคเอกชนมี ข้อดี – ข้อเสีย อย่างไร ?  
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………………………  
10.แนวโน้มการพัฒนาหอพักและอพาร์ทเม้นทใ์นอนาคตของพื้นทีม่หาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบรุี จะเป็นอย่างไร ?  
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………………………  
11. มีการประชุมหารือกับมหาวิทยาลัยเกี่ยวกับการด าเนินการหอพักโดยภาคเอกชนหรือไม่ อย่างไร ?  
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………………………  
12. ควรมีการประชุมระหว่างมหาวิทยาลัย ภาครัฐ และภาคเอกชนในการวางแผนหรือก าหนดพื้นที่ที่พักอาศัยส าหรบั
นักศึกษาในท้องถิน่หรือไม ่?  
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………………………  
 

**ขอบคุณที่ให้ความร่วมมือในการตอบแบบสัมภาษณ์ครับ** 
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เรื่อง “การเปลี่ยนแปลงอุปทานของที่อยู่อาศัยส าหรับนักศึกษาประเภทหอพักและอพาร์ทเม้นท์: กรณีศึกษา
พื้นที่โดยรอบมหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี ช่วงปีพ.ศ.2539–พ.ศ.2557” 

 
แบบสอบถามนี้มีจุดประสงค์เพื่อน าข้อมูลมาวิเคราะห์ปัจจัยที่ส่งผลต่อการลงทุนโครงการที่พักอาศัยส าหรับนักศึกษา 

ประเภทหอพักและอพาร์ทเม้นท์กรณีศึกษาพื้นที่โดยรอบมหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี  
ในช่วงปีพ.ศ. 2539 – พ.ศ.2557 

 
แบบสัมภาษณ์ เจ้าของโครงการ ช่วงที่ 4 พ.ศ.2548-2553 

ตอนที่ 1 ข้อมูลของผู้ให้สัมภาษณ์ 
ชื่อโครงการ............................................ข่ือ-สกุล ผู้ให้สัมภาษณ์…………………………………………………………………………. 
วัน/เดือนปี ที่สัมภาษณ์.....................................เวลา..................................สถานที่....................................................... 
ตอนที่ 2 ข้อมูลด้านแนวคิดการพัฒนาโครงการ  
1. แนวคิดในการลงทุนโครงการเป็นอย่างไร 
………………………………………………………………………………………………………………………………………..…………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………… 
2. ท าไมถึงเลือกลงทุนโครงการในพื้นที่มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี (จ านวนนักศึกษา/นโยบาย
มหาวิทยาลัย/รับรู้ข้อมูลได้อย่างไร?) 
………………………………………………………………………………………………………………………………………..…………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………… 
3. กระบวนการในการตัดสินใจเลือกท าเลที่ตั้งโครงการเป็นอย่างไร? (ลักษณะการถือครองที่ดิน/การตัดถนน ระบบ
ไฟฟ้า-ประปา/การเข้าถึง) 
………………………………………………………………………………………………………………………………………..…………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………… 
4. กระบวนการในการตัดสินใจเลือกรูปแบบทางกายภาพของโครงการเป็นอย่างไร? ปัจจัยทางด้านการแข่งขันทาง
การตลาด และการพัฒนาหอพักในมหาวิทยาลัย ส่งผลต่อรูปแบบทางกายภาพของโครงการหรือไม่ (รูปแบบอาคาร/
จ านวนยูนิตต่อโครงการ/ขนาดห้อง/วิเคราะห์จากปัจจัยอะไรบ้าง) 
………………………………………………………………………………………………………………………………………..…………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………… 
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5. กระบวนการในการตัดสินใจเลือกรูปแบบการบริหารโครงการเป็นอย่างไร? (ดูแลเอง/จัดจ้างนิติบคุคล) 
………………………………………………………………………………………………………………………………………..…………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………… 
6. อัตราการเข้าพัก / ราคาค่าเช่า ของโครงการในแต่ละช่วงเวลาเป็นอย่างไร ? (มีแนวทางในการจัดการอย่างไร/
เปรียบเทียบกับตลาดหรือไม่) 
………………………………………………………………………………………………………………………………………..…………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………… 
7.ในอนาคตมีแนวทางในการด าเนินโครงการอย่างไร ? หรือมีแนวคิดในการลงทุนโครงการเพิ่มในพื้นที่หรือไม่ 
อย่างไร? 
………………………………………………………………………………………………………………………………………..…………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………… 
8. สภาพปัจจุบันของหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่ด าเนินการโดยภาคเอกชนมี ข้อดี – ข้อเสีย อย่างไร ?  
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………………………  
9.แนวโน้มการพัฒนาหอพกัและอพาร์ทเม้นท์ในอนาคตของพื้นที่มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบรุี จะเป็นอย่างไร ?  
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………………………  
10. มีการประชุมหารือกับมหาวิทยาลัยเกี่ยวกับการด าเนินการหอพักโดยภาคเอกชนหรือไม่ อย่างไร ?  
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………………………  
11. ควรมีการประชุมระหว่างมหาวิทยาลัย ภาครัฐ และภาคเอกชนในการวางแผนหรือก าหนดพื้นที่ที่พักอาศัยส าหรบั
นักศึกษาในท้องถิน่หรือไม ่?  
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………………………  
 

**ขอบคุณที่ให้ความร่วมมือในการตอบแบบสัมภาษณ์ครับ** 
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เรื่อง “การเปลี่ยนแปลงอุปทานของที่อยู่อาศัยส าหรับนักศึกษาประเภทหอพักและอพาร์ทเม้นท์: กรณีศึกษา
พื้นที่โดยรอบมหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี ช่วงปีพ.ศ.2539–พ.ศ.2557” 

 
แบบสอบถามนี้มีจุดประสงค์เพื่อน าข้อมูลมาวิเคราะห์ปัจจัยที่ส่งผลต่อการลงทุนโครงการที่พักอาศัยส าหรับนักศึกษา 

ประเภทหอพักและอพาร์ทเม้นท์กรณีศึกษาพื้นที่โดยรอบมหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี  
ในช่วงปีพ.ศ. 2539 – พ.ศ.2557 

 
แบบสัมภาษณ์ บุคลากรในมหาวิทยาลัย 

ตอนที่ 1 ข้อมูลของผู้ให้สัมภาษณ์ 
ชื่อโครงการ............................................ข่ือ-สกุล ผู้ให้สัมภาษณ์…………………………………………………………………………. 
วัน/เดือนปี ที่สัมภาษณ์.....................................เวลา..................................สถานที่....................................................... 
ตอนที่ 2 ข้อมูลด้านแนวคิดการพัฒนาโครงการในช่วงที่ 1 พศ.2539-2543 
1. มีการวางแผน หรือนโยบายในการสร้างหอพักในมหาวิทยาลัยหรือไม่ เพราะเหตุใด? 
………………………………………………………………………………………………………………………………………..…………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………… 
2. เมื่อจ านวนนักศึกษามีมากขึ้น มหาวิทยาลัยมีนโยบายเกี่ยวกับที่พักส าหรับนักศึกษาอย่างไร ? 
………………………………………………………………………………………………………………………………………..…………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………… 
3. มีการกระจายข้อมูลการรับนักศึกษาประจ าปี หรือจ านวนนักศึกษาแก่ภาคเอกชน หรือองค์กรท้องถิ่นหรือไม่ 
………………………………………………………………………………………………………………………………………..…………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………… 
ตอนที่ 3 ข้อมูลด้านแนวคิดการพัฒนาโครงการในช่วงที่ 2 พศ.2544-2547 
1. มีการวางแผน หรือนโยบายในการสร้างหอพักในมหาวิทยาลัยหรือไม่ เพราะเหตุใด? 
………………………………………………………………………………………………………………………………………..…………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………… 
2. เมื่อจ านวนนักศึกษามีมากขึ้น มหาวิทยาลัยมีนโยบายเกี่ยวกับที่พักส าหรับนักศึกษาอย่างไร ? 
………………………………………………………………………………………………………………………………………..…………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………… 
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3. มีการกระจายข้อมูลการรับนักศึกษาประจ าปี หรือจ านวนนักศึกษาแก่ภาคเอกชน หรือองค์กรท้องถิ่นหรือไม่ 
………………………………………………………………………………………………………………………………………..…………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………… 
ตอนที่ 4 ข้อมูลด้านแนวคิดการพัฒนาโครงการในช่วงที่ 3 พศ.2548-2553 
1.นโยบายการสร้างหอพักในมหาวิทยาลัยคืออะไร ? 
………………………………………………………………………………………………………………………………………..…………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………… 
2. กระบวนการในการตัดสินใจเลือกท าเลที่ตั้งโครงการเป็นอย่างไร 
………………………………………………………………………………………………………………………………………..…………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………… 
3. กระบวนการในการตัดสินใจเลือกรูปแบบทางกายภาพของโครงการเป็นอย่างไร 
………………………………………………………………………………………………………………………………………..…………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………… 
4. กระบวนการในการตัดสินใจเลือกรูปแบบการบริหารโครงการเป็นอย่างไร (เอกชนดูแล / มหาวิทยาลัยดูแล) 
………………………………………………………………………………………………………………………………………..…………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………… 
5.มีการกระจายข้อมูลการรับนักศึกษาประจาปี หรือจานวนนักศึกษาแก่ภาคเอกชน หรือองค์กรท้องถิ่นหรือไม่ 
………………………………………………………………………………………………………………………………………..…………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………… 
ตอนที่ 5 ข้อมูลด้านแนวคิดการพัฒนาโครงการในช่วงที่ 4 พศ.2554-2557 
1. ในแต่ละช่วงโครงการหอพักในมหาวิทยาลัย มีอัตราการเข้าพัก / ราคาค่าเช่า เปน็อย่างไร ? 
………………………………………………………………………………………………………………………………………..…………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………… 
2. มีการด าเนินการปรับปรุงอาคารในช่วงที่ผ่านมาหรือไม่ และมีแนวทางในการปรับปรุงอาคารอย่างไร 
………………………………………………………………………………………………………………………………………..…………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………… 
3. สภาพปัจจุบัน ของหอพักในมหาวิทยาลัยมี ข้อดี – ข้อเสีย อย่างไร ? 
………………………………………………………………………………………………………………………………………..…………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………… 
4.มีการกระจายข้อมูลการรับนักศึกษาประจ าปี หรือจ านวนนักศึกษาแก่ภาคเอกชน หรือองค์กรท้องถิ่นหรือไม่ 
………………………………………………………………………………………………………………………………………..…………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………… 
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5. มหาวิทยาลัยมีนโยบายหรือมีแนวคิดในการด าเนินการร่วมกับหอพักที่พัฒนาโดยภาคเอกชนหรือไม่ อย่างไร? 
………………………………………………………………………………………………………………………………………..…………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………… 
6. ควรมีการประชุมระหว่างมหาวิทยาลัย ภาครัฐ และภาคเอกชนในการวางแผนหรือก าหนดพ้ืนที่ที่พักอาศัยส าหรับ
นักศึกษาในท้องถิ่นหรือไม่ ? 
………………………………………………………………………………………………………………………………………..…………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………… 
 

**ขอบคุณที่ให้ความร่วมมือในการตอบแบบสัมภาษณ์ครับ** 
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เรื่อง “การเปลี่ยนแปลงอุปทานของที่อยู่อาศัยส าหรับนักศึกษาประเภทหอพักและอพาร์ทเม้นท์: กรณีศึกษา
พื้นที่โดยรอบมหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี ช่วงปีพ.ศ.2539–พ.ศ.2557” 

 
แบบสอบถามนี้มีจุดประสงค์เพื่อน าข้อมูลมาวิเคราะห์ปัจจัยที่ส่งผลต่อการลงทุนโครงการที่พักอาศัยส าหรับนักศึกษา 

ประเภทหอพักและอพาร์ทเม้นท์กรณีศึกษาพื้นที่โดยรอบมหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี  
ในช่วงปีพ.ศ. 2539 – พ.ศ.2557 

 
แบบสัมภาษณ์ เจ้าหน้าที่องค์การบริหารส่วนต าบลคลองหก 

ตอนที่ 1 ข้อมูลของผู้ให้สัมภาษณ์ 
ชื่อโครงการ............................................ข่ือ-สกุล ผู้ให้สัมภาษณ์…………………………………………………………………………. 
วัน/เดือนปี ที่สัมภาษณ์.....................................เวลา..................................สถานที่....................................................... 
ตอนที่ 2 ข้อมูลนโยบายการพัฒนาในพื้นที่คลองหก 
1. ทางองค์การมีนโยบายในการขยายระบบสาธารณูปโภคในพื้นที่ต่างๆ เป็นอย่างไร? และค านึงถึงปจัจัยส าคัญ
อะไรบ้าง ? 
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………… 
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………… 
2. ทางองค์การมีการวางแผนหรือมีแนวคิดส าหรับการพัฒนาชุมชนรอบมหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี 
(เมืองที่พักนักศึกษา) หรือไม่ ? 
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………… 
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………… 
3. การขยายตัวของมหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี ส่งผลต่อการพัฒนาระบบสาธารณูปโภค และ
สาธารณูปการในพื้นที่หรือไม่ ?  
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………… 
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………… 
4. การขยายตัวของโครงการที่พักอาศัยส าหรับนักศึกษา ประเภทหอพักและอพาร์ทเม้นท์ ในพื้นที่รอบมหาวิทยาลัย
เทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรีส่งผลต่อการพัฒนาระบบสาธารณูปโภค และสาธารณูปการในพื้นที่หรือไม่ ? 
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………… 
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………… 
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5. ท่านมีความเห็นอย่างไรกับสภาพที่พักอาศัยส าหรับนักศึกษาประเภทหอพักและอพาร์ทเม้นท์ ในช่วงเวลา
ปัจจุบัน? 
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………… 
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………… 
6. การพัฒนาหอพักและอพาร์ทเม้นท์ของพื้นที่มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรีในอนาคตมีแนวโน้มเป็น
อย่างไร ? 
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………… 
………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………………… 
 

**ขอบคุณที่ให้ความร่วมมือในการตอบแบบสัมภาษณ์ครับ** 
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1.บทสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ 
1.1 บทสัมภาษณ์ คุณไมตร ีเศรษฐบุตร  
เจ้าของหอพักเศรษฐบุตร พื้นที่กลุ่มซอยมาลี เปิดด าเนินการปี 2544  
สัมภาษณ์เมื่อวันที่ 11 พฤษภาคม 2558 เวลา 15:52 น.  
สถานที่สัมภาษณ์ หอพักเศรษฐบุตร 
 

แนวคิดในการท าโครงการมาจากความต้องการท าธุรกิจครอบครัวที่ด าเนินการในระยะยาว 
ประกอบกับทางครอบครัวมีที่ดินเป็นที่สวนและที่นาอยู่ใกล้กลับสถาบันเทคโนโลยีราชมงคล โดยถนน
ด้านหน้าที่ดินยังมีสภาพเป็นดินลูกรัง ในปี 2542-2543 ได้ท าการส ารวจตลาดที่อยู่อาศัยส าหรับ
นักศึกษาพบว่าหอพักและอพาร์ทเม้นท์รอบสถาบันยังมีน้อย การแข่งขันยังไม่มากและมีความต้องการ
สูงจึงส่งผลให้ตัดสินใจลงทุนท าโครงการหอพัก เนื่องด้วยมีที่ดินเดิมซึ่งมีลักษณะเป็นแนวยาวลึกเข้าไป
จากถนนเลียบคลองหก การออกแบบจึงท าเป็นอาคารพักอาศัยสูง 3 ชั้นที่มีห้องอยู่แค่ฝั่งเดียว (single 
corridor) พื้นที่ห้องพักขนาด 8 x 3.5 เมตร 28 ตรม. และมีพื้นที่จอดรถโครงการพร้อมกับสวนใน
พื้นที่รอบอาคาร จากแนวคิดที่ต้องการให้มีต้นไม้มากๆ ในโครงการเพื่อเพิ่มความร่มรื่น แนวคิดในการ
ออกแบบห้องพักเน้นถึงรูปแบบการพักอาศัยที่ให้ความรู้สึกเหมือนบ้าน มีการคาดการณ์ในอนาคตว่า
จะมีการแข่งขันของหอพักและอพาร์ทเม้นทในพื้นที่สูงแน่นอน จึงตัดสินใจท าห้องพักขนาด 28 ตรม. 
ในขณะที่ตลาดโดยรอบมีขนาดห้องพักอยู่ที่ 15-22 ตรม. 

 
อัตราการเข้าพักในช่วงแรกหลังการเปิดด าเนินโครงการอยู่ที่ 70% ซึ่งมีราคาค่าเช่าต่อ

ห้องพักอยู่ที่ 2,300-2,500 บาท (ห้องพัดลม) ในปีถัดๆมาจึงมีการเพิ่มราคาให้สูงขึ้นเป็น 2,500 บาท
(ห้องพัดลม) 3,300 บาท (ห้องแอร์) ในปีพ.ศ.2549-2553 พบว่าอัตราการเข้าพักลดลงอย่างต่อเนื่อง
จนถึง 40% จึงต้องลดราคาห้องพักเหลือ 1,700 บาท(ห้องพัก) 2,500-2,700 บาท (ห้องแอร์) รวมไป
ถึงเริ่มเปิดห้องแบบรายวัน เพื่อเพิ่มรายได้ต่อเดือนให้มากขึ้น โครงการได้รับการปรับปรุงหลังจากปี
พ.ศ. 2554 ซึ่งมีเหตุการณ์น้ าท่วมครั้งใหญ่ จากความเสียหายที่เกิดขึ้นจากเหตุการณ์น้ าท่วม รวมถึง
ด้วยสภาพปัจจุบันที่อาคารดูทรุดโทรม จึงตัดสินใจปรับปรุงห้องพักใหม่โดยมีการบิ้วท์อินอุปกรณ์ใน
ห้องพักเพิ่มเติมและปรับรูปแบบให้ดูโมเดิร์นขึ้น ซึ่งค่อยๆปรับปรุงไปเดือนละ 2 ห้อง ด้วยความที่
ห้องพักเดิมมีขนาด 28 ตรม. การปรับปรุงห้องพักใหม่จึงส่งผลดีต่อหอพักเป็นอย่างมาก เนื่องจาก
ลักษณะห้องพักหลังจากปรับปรุงนั้นใกล้เคียงกับขนาดและรูปแบบของหอพักใหม่ท าให้สามารถเข้า
แข่งขันกับตลาดหอพักในปัจจุบันได้ โดยอัตราการเข้าพักในปัจจุบันอยู่ที่ 93% แนวทางในอนาคตของ
โครงการคือท าการปรับปรุงให้ครบทุกห้อง แนวโน้มการพัฒนาหอพักในอนาคตคาดว่าน่าจะเพิ่มขึ้น
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อีกเป็นอย่างมากเนื่องจากองค์การบริหารส่วนท้องถิ่นไม่มีการควบคุมการอนุญาตการก่อสร้างซึ่งใน
ปัจจุบันพบว่าหอพักและอพาร์ทเม้นทล์้นตลาดมาก 

 
ในอดีตเคยมีการประชุมระหว่างมหาวิทยาลัยและ ชมรมหอพัก ซึ่งปัจจบุันไม่มีแล้ว หากมี

การประชุมระหว่าง 3 ฝ่าย ฝ่ายมหาวิทยาลัย ฝ่ายปกครองท้องถิ่น ฝ่ายเอกชน คงเป็นเรื่องดี แต่ณ 
ปัจจุบันพบว่าไม่มีความต่อเนื่องในการท างานร่วมกัน ส่งผลให้ ผลที่ออกมาไม่ดีเท่าที่ควร 

 
มุมมองข้อดีข้อเสียของหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่ด าเนินการโดยภาคเอกชน 
• ข้อดีของหอพักนอก  – ความอิสระของนักศึกษา  
• ข้อเสียของหอพักนอก  –หอพักและอพาร์ทเม้นท์บางแห่งที่มีกฎระเบียบหละหลวมจะท า

ให้สภาพโดยรวมหอพักดูย่ าแย่ 
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1.2 บทสัมภาษณ์ คุณนรศิรา นิ่มทอง 
เจ้าของหอพัก หอพักหญิงนริศอาภา พื้นที่กลุ่มซอยพรธิสาร เปิดด าเนินการปี 2545 
สัมภาษณ์เมื่อวันที่ 12 พฤษภาคม 2558 เวลา 15:08 น.  
สถานที่สัมภาษณ์ หอพักนรศิอาภา 
 

แนวคิดในการท าโครงการคือต้องการมีธุรกิจเป็นของตนเองเพื่อเป็นรายได้ให้กับทางบ้านและ
พ่อแม่เมื่อเกษียณอายุ เดิมก่อนที่จะลงทุนท าโครงการหอพักได้ซื้อตึกแถวในซอยพรธิสารในปีพ.ศ.
2530 ท าการปรับปรุงให้กลายเป็นห้องพักอาศัยส าหรับนักศึกษาขนาด 6 – 12 ตรม. เป็นแบบห้องน้ า
รวม ภายหลังในปีถัดมาพบว่าจ านวนนักศึกษามีเพิ่มขึ้น จากการส ารวจตลาดก่อนการลงทุนพบว่า
หอพักและอพาร์ทเม้นท์ส าหรับนักศึกษายังน้อยและมีความต้องการที่พักอาศัยสูง จึ งตัดสินใจลงทุน
โครงการด้วยเงินลงทุนของตัวเอง โดยไม่พึ่งธนาคาร ที่ดินที่ใช้ในการพัฒนาโครงการได้มาจากคนรู้จัก
ที่ขายให้ราคาถูกซึ่งตรงตามความต้องการ คือต้องการลงทุนโครงการหอพักในท าเลที่มีราคาค่อนข้าง
ถูกจึงเป็นอีกปัจจัยที่ท าให้เลือกลงทุนโครงการหอพักในพื้นที่มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี 
โดยแนวคิดในการออกแบบห้องพักต้องการท าห้องพักที่เหมาะกับการศึกษาที่มีขนาดไม่ใหญ่จนเกินไป
และต้องมีสิ่งอ านวยความสะดวกที่จ าเป็นเท่านั้นจึงตัดสินใจเลือกท าโครงการที่มีขนาดห้อง 14 ตรม. 
โดยขนาดของโครงการถูกจ ากัดโดนงบลงทุน จึงไม่สามารถท าโครงการให้เต็มศักยภาพของพ้ืนที่ได ้

 
ตั้งแต่โครงการเริ่มเปิดด าเนินการอัตราการเข้าพักในช่วง 7 ปีแรก (2545-2552) อยู่ที่ 100% 

ซึ่งราคาค่าเช่าพักแรกเริ่มอยู่ที่ 2000-2500 บาท และเพิ่มขึ้น 10% ในปีพ.ศ.2545 – 2549 โดยใน
ภายหลังจากปี 2552 พบว่าอัตราการเข้าพักเริ่มลดลงอย่างเห็นได้ชัด จนถึงในปีพ.ศ.2554-2557 
อัตราการเข้าพักอยู่ที่ 15-30% จึงมีนโยบายลดราคาค่าเช่าห้องลงให้เหลือ 2000-2300 บาท ปัจจุบัน
ทางโครงการมีการปรับปรุงอาคารโดยรวม ยังไม่มีการปรับปรุงอาคารครั้งใหญ่ซึ่งมีแค่การทาสีภายใน
อาคารเมื่อเกิดการช ารุดเท่านั้น แนวทางในอนาคตของโครงการมีแนวคิดว่าอาจจะต้องท าการ
ปรับปรุงอาคารโดยปิดอาคารทั้งหลัง เพื่อปรับรูปแบบห้องใหม่ให้เข้ากับยุคสมัยมากขึ้นและปรับพื้นที่
ห้องจาก 14 ตรม.เป็น 28 ตรม.โดยการทุบผนังห้องรวม แนวโน้มการพัฒนาหอพักในอนาคตคาดว่า
อาจจะมีเพิ่มขึ้นในพื้นที่แต่จะไมม่ากเท่าช่วงปีก่อนๆ 

 
ในอดีตเคยมีการประชุมระหว่างมหาวิทยาลัยและชมรมหอพักซึ่งปัจจุบันไม่มีแล้ว คุณนริศรา 

มีแนวคิดว่า มหาวิทยาลัยควรมีนโยบายจูงใจที่ด าเนินการร่วมกับหอพักเอกชนกล่าวคือหากหอพักใดมี
การบริหารที่ดี ปฏิบัติถูกต้องตามกฎระเบียบและกฎหมายควรได้รับการรับรองจากมหาวิทยาลัยเพื่อ
เป็นการแนะน าหอพักส าหรับนักศึกษาไปในตัว และมหาวิทยาลัยควรช่วยประชาสัมพันธ์หอพักที่ได้รับ
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การรับรองให้กับนักศึกษาอีกทางหนึ่ง ซึ่งหากมีการประชุมระหว่าง 3 ฝ่าย ฝ่ายมหาวิทยาลัย ฝ่าย
ปกครองท้องถิ่น ฝ่ายเอกชนคงเป็นเรื่องดี ถ้าทุกฝ่ายมีเป้าหมายไปในแนวทางเดียวกัน 

 
มุมมองข้อดีข้อเสียของหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่ด าเนินการโดยภาคเอกชน 
• ข้อด ี  - ความยืดหยุ่น ความอิสระของนักศึกษา 

   - ความรวดเร็วในการบริหาร 
  • ข้อเสีย  - ในบางหอพักอาจมีการบริหารไม่ดี ท าให้ความปลอดภัยต่ า 
   - ราคาในบางหอพักมีลักษณะแพงเกินไป 
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1.3 บทสัมภาษณ์ คุณศุภวรรณ กาญจนเรอืงโรจน ์
เจ้าของหอพัก โฟร์บี แมนชั่น 1-5 พื้นที่กลุ่มซอยโฟร์บ ี
โฟร์บีแมนชั่น 1 เปิดด าเนินการปี 2545 โฟร์บีแมนชั่น 2 เปิดด าเนินการปี 2547 
โฟร์บีแมนชั่น 3 เปิดด าเนินการปี 2548 โฟร์บีแมนชั่น 4 เปิดด าเนินการปี 2549 
โฟร์บีแมนชั่น 5 เปิดด าเนินการปี 2552 
สัมภาษณ์เมื่อวันที่ 11 พฤษภาคม 2558 เวลา 14:05 น.  
สถานที่สัมภาษณ์ โฟร์บีแมนชั่น 2 
 

แนวคิดในการท าโครงการมาจากการทราบข่าวการท าหอพักและอพาร์ทเม้นท์ในพื้นที่จึงเริ่ม
มาศึกษาตลาดที่พักอาศัยส าหรับนักศึกษาพบว่าในพื้นที่โดยรอบมหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคล
ธัญบุรี มีหอพักและอพาร์ทเม้นท์ส าหรับนักศึกษาไม่เพียงพอต่อความต้องการ ซึ่งหอพักที่เปิด
ด าเนินการขึ้นมาในแต่ละแห่งมีอัตราการเข้าพักเต็มแทบทุกหอพัก จึงเป็นปัจจัยที่ท าให้ เลือกลงทุน
โครงการ โดยก่อนการตัดสินใจเลือกท าเลที่ตั้งโครงการได้ศึกษาถึงผังแม่บทระยะยาวของมหาวิทยาลัย 
โดยมีแนวคิดว่าเลือกท าเลที่ใกล้อาคารเรียนรวมมากที่สุดและต้องเป็นที่ดินที่อยู่ในบริเวณต้นซอยติด
กับถนนเลียบคลองหกเนื่องจากมีการพัฒนาที่ระบบสาธารณูปโภคที่เพียบพร้อม โดยการลงทุน
โครงการเป็นไปอย่างต่อเนื่องซึ่งปัจจัยที่ท าให้คุณศุภวรรณลงทุนหอพักเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องคืออัตรา
การเข้าพักของหอพักที่ลงทุนไป หากมีอัตราการเข้าพักอยู่ที่ 90-100% แสดงถึงความต้องการที่พัก
อาศัยที่ยังมีมากของนักศึกษา จึงเป็นปัจจัยที่ท าให้เลือกจะลงทุนอย่างต่อเนื่องจนมาถึงโฟร์บี   
แมนชั่น 5  

แนวคิดในการออกแบบห้องพักได้แนวคิดจากโรงแรมในตัวเมืองกรุงเทพ เน้นที่ห้องพักทุก
ห้องต้องมีระเบียง ซึ่งรูปแบบห้องพักที่มีระเบียงนั้นพบน้อยในหอพักและอพาร์ทเม้นท์ในพื้นที่รอบ
มหาวิทยาลัยช่วงปี 2545 การออกแบบขนาดห้องพักอยู่ที่ 22 ตารางเมตร โดยรูปแบบตึกทั้ง 5 แห่ง 
มีรูปแบบที่เหมือนกัน อาคารโฟร์บีแมนชั่น 1 – 2 เน้นการสร้างให้เต็มพื้นที่ให้เต็มศักภาพมากที่สุด 
เพื่อตอบรับกับความต้องการที่พักอาศัยของนักศึกษา โดยเริ่มมีที่จอดรถในโครงการอาคารโฟร์บี 
แมนชั่น 3 โดยเฉพาะโฟร์บีแมนชั่น 4 ที่มีการจัดเตรียมทั้งที่จอดรถใต้ดิน และลานจอดรถหลัง
โครงการขนาดใหญ่ ซึ่งมากพอที่จะสามารถให้ผู้พักอาศัยในอาคารโฟร์บีแมนชั่น 5 เข้าจอดได้ด้วย  

 
 
ตั้งแต่โครงการเริ่มเปิดด าเนินการในแต่ละโครงการ อัตราการเข้าพักอยู่ที่ 90-100% ซึ่งราคา

ค่าเช่าพักอยู่ที่ 2600-3100 บาท และใช้อัตราค่าเช่าพักนี้มาจนถึงปัจจุบัน โดยทางมีแนวคิดว่าในการ
แข่งขันทางการตลาดของหอพักและอพาร์ทเม้นท์ถ้าแข่งกันด้วยราคานั้นจะท าให้ระบบตลาดที่พัก
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อาศัยนั้นเสียสมดุลทันทีส่งผลให้หอพักขาดทุน หนทางที่ดีที่สุดในการแข่งขันคือการจัดโปรโมชั่นของ
แถมหรือสิ่งอ านวยความสะดวกที่ให้มากกว่า ในช่วงปี 2553 เป็นต้นมาพบว่าอัตราการเข้าพักลดลง
อย่างเห็นได้ชัด ทางโครงการมีการปรับปรุงอาคารอยู่เสมอโดยรวมยังไม่มีการปรับปรุงอาคารครั้งใหญ่
มีแค่การทาสีภายในอาคารและบิ้วอินภายในห้องเพิ่มเติม แนวทางในอนาคตของโครงการเน้นไปที่การ
ปรับปรุงหอพักให้ดีขึ้น ส่วนการลงทุนเพิ่มเติมยังชะลอไปก่อนเนื่องจากสภาพอุปทานล้นตลาดใน
ปัจจุบัน คาดว่าแนวโน้มการพัฒนาหอพักในอนาคตจะเกิดผลกระทบเป็นวงกว้างจากพรบ.หอพัก พ.ศ.
2558 ซึ่งส่งผลทั้งผู้ประกอบการรายเก่าและผู้ประกอบการรายใหม่ที่จะเข้ามาลงทุน 

 
ในอดีตเคยมีการประชุมระหว่างมหาวิทยาลัยและ ชมรมหอพัก ซึ่งปัจจบุันไม่มีแล้ว หากมี

การประชุมระหว่าง 3 ฝ่าย ฝ่ายมหาวิทยาลัย ฝ่ายปกครองท้องถิ่น ฝ่ายเอกชน คงเป็นเรื่องดี ถ้าทุก
ฝ่ายมีเป้าหมายไปในแนวทางเดียวกัน 

 
มุมมองข้อดีข้อเสียของหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่ด าเนินการโดยภาคเอกชน 
• ข้อด ี  - ความยืดหยุน่ ความอิสระของนักศึกษา 

   - ความรวดเร็วในการบริหาร 
   - สิ่งอ านวยความสะดวกที่มีให้มากกว่า 
  • ข้อเสีย  - ในบางหอพักอาจมีการบริหารไม่ดี ท าให้ความปลอดภัยต่ า 
   - ราคาในบางหอพักมีลักษณะแพงเกินไป 
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1.4 บทสัมภาษณ์ คุณศิริพร วัตตะศิร ิ
เจ้าของหอพัก อินเทรนด์เฮ้าส์ พื้นที่กลุ่มซอยโฟร์บี เปิดด าเนินการปีพ.ศ.2549 
สัมภาษณ์เมื่อวันที่ 13 พฤษภาคม 2558 เวลา 11:32 น.  
สถานที่สัมภาษณ์ หอพัก อนิเทรนด์เฮ้าส์  
  

แนวคิดการท าหอพักและอพาร์ทเม้นท์มากจากความต้องการในการลงทุนท ากิจการใดๆที่มี
เวลาเหลือพอไว้ท ากิจกรรมอย่างอื่นจึงตัดสินใจท าหอพักและอพาร์ทเม้นท์ โดยเลือกท าเลไว้ 2 จุดคือ
นิคมอุตสาหกรรมนวนครและมหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี ซึ่งตัดสินใจเลือกท าที่พักอาศัย
ส าหรับนักศึกษาโดยเพราะการปกครองและดูแลนักศึกษาง่ายกว่าผู้ใหญ่ โดยเลือกท าเลที่ตั้งจากความ
ใกล้ปากซอยเป็นหลักในช่วงเวลานั้นมีการประกาศขายอยู่ไม่กี่ที่ ก่อนการตัดสินใจลงทุนได้ท าการ
ส ารวจตลาดในพื้นที่พบว่าในซอยของท าเลที่เลือกยังมีหอพักน้อย โดยเอาแบบอพาร์ทเม้นท์จาก
องค์การบริหารส่วนต าบลคลองหก ตอนแรกโครงการให้มีจ านวน 42 ห้อง แต่ละห้องมีขนาดประมาณ 
20 ตรม.ซึ่งคิดว่ามันเล็กไปเมื่อเปรียบเทียบกับในอนาคตที่จะมีโครงการเพิ่มมากยิ่งขึ้นและการแข่งขัน
ที่มากขึ้น จึงลดจ านวนห้องเหลือ 36 ห้องเพื่อเพิ่มพื้นที่ห้องให้มากขึ้นเป็นขนาด 3.7x7.5 เมตร พ้ืนที่ 
28 ตรม. เนื่องด้วยที่ดินขนาดเล็กโครงการจึงไม่สามารถจัดให้มีที่จอดรถยนต์ได้ถือเป็นจุดอ่อนของ
โครงการ ช่วงแรกในการเปิดด าเนินการมีอัตราค่าเช่าอยู่ที่ 2,500 – 3,000 บาท และใช้ราคานี้มาถึง
ปัจจุบัน โดยมีอัตราการเข้าพักเต็ม 100% มาตลอดจึงมาถึงช่วงปีพ.ศ.2555 อัตราการเข้าพักลดลง
เหลือ 70%-80% ซึ่งหลังจากที่อัตราการเข้าพักลดลงได้ใช้แนวคิดเพิ่มโปรโมชั่นหรือสิ่งอ านวยความ
สะดวกเข้าไปโดยคงราคาเดิมไว้ ซึ่งจะไม่ใช้การลดราคาเพราะการลดราคาท าให้สินค้าดูมีคุณภาพ
ลดลง การปรับปรุงโครงการในช่วงเวลาที่ผ่านมาใช้การทาสีภายในอยู่ตลอดเวลาเมื่อห้องพักหรือ
ภายในโครงการดูเก่า  

 
การสร้างหอพักของมหาวิทยาลัยตนมีความเห็นว่า โครงการของเราเป็นโครงการที่มีจ านวน  

ยูนิตน้อย ส่วนแบ่งทางการตลาดที่เราได้มาจึงไม่มีผลกระทบกับโครงการอยู่แล้วรวมถึงกฎระเบียบ
ของหอพักในที่เคร่งครัดเกินไป ท าให้นักศึกษาส่วนใหญ่เลือกที่จะอยู่หอนอกจากการสอบถา ม
นักศึกษาที่มาเข้าพัก จึงไม่ได้สนใจการพัฒนาโครงการหอในของมหาวิทยาลัยมากนัก  
 

แนวทางการพัฒนาโครงการในอนาคตต้องศึกษาจากความต้องการและพฤติกรรมของ
นักศึกษาที่เปลี่ยนไป ซึ่งโครงการอยู่ระหว่างการปรับปรุงห้องพักเพิ่มบิ้วอินเฟอร์นิเจอร์ เปลี่ยนฝ้าจาก
ฝ้าธรรมดาเป็นฝ้าหลุมติดไฟดาวน์ไลท์ เพื่อตอบสนองต่อความต้องการที่เปลี่ยนแปลงไปของนักศึกษา
การพัฒนาโครงการในอนาคตคาดว่าสถานการณ์ในตอนนี้อาจจะเกิดการขายโครงการของ



 

 

127 

ผู้ประกอบการรายเก่าที่ไม่สามารถปรับปรุงให้ทันกับการแข่งขันในปัจจุบัน และจะมีผู้ประกอบการ
รายใหม่เข้ามาลงทุนแต่คิดว่าคงไม่มากจากสถานการณ์ตลาดในปัจจุบันที่มีการแข่งขันสูงและภาวะ
อุปทานล้นตลาด 
 

เคยมีการประชุมระหว่างชมรมหอพักคลองหกและมหาวิทยาลัย โดยหัวข้อการประชุมจะ
เกี่ยวกับการรักเด็กนักศึกษาเข้าพัก อัตราค่าเช่า และภาษีโรงเรือน ซึ่งปัจจุบันจะมีแค่การประชุม
ภายในชมรมหอพักคลองหกเท่านั้น 
   

มุมมองข้อดีข้อเสียของหอพักและอพาร์ทเมน้ท์ที่ด าเนินการโดยภาคเอกชน 
• ข้อด ี  - เป็นทางเลือกของนักศึกษา สามารถเลือกได้ตามความต้องการ 
• ข้อเสีย  - ปัจจุบันมีจ านวนมากเกินไปท าให้เกิดการแข่งขันสูง 
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1.5 บทสัมภาษณ์ คุณปราโมทย์ วุฑฒิสาร 
เจ้าของหอพัก ภามาศ พื้นที่กลุ่มซอยโฟร์บี เปิดด าเนินการปีพ.ศ.2552 
สัมภาษณ์เมื่อวันที่ 21 พฤษภาคม 2558 เวลา 16:21 น.  
สถานที่สัมภาษณ์ อาคารมาลีนนท์ ทาวเวอร ์ชั้น 7 
 
 แนวคิดโครงการเริ่มจากเจ้าของหอพักซูมชวนไปท าโครงการหอพักและอพาร์ทเม้นท์ในพื้นที่
รอบมหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี จากการไปส ารวจตลาดครั้งแรกพบว่าหอพักและอพาร์ท
เม้นท์มีการกระจุกตัวอยู่ในซอยพรธิสาร ได้สังเกตุเห็นถึงความส าเร็จของหอพักซูมที่ท าโครงการ
ออกมาและมีอัตราการเข้าพักเกือบเต็มและเต็มในพื้นที่ห่างไกลซึ่งแสดงถึงความต้องการที่พักอาศัย
ของนักศึกษาที่ยังมีอยู่ จึงตัดสินใจลงทุนโครงการโดยเลือกซื้อที่ดินขนาด 2 ไร่ที่อยู่ข้างเคียงกับ
หอพักซูมซึ่งในช่วงนั้นถนนยังเป็นลูกรังจึงร่วมลงทุนท าถนนคอนกรีตให้เชื่อมเข้าสู่โครงการกับเจ้าของ
หอพักซูม โดยมีแนวคิดในการออกแบบโครงการคือต้องมีพื้นที่ส าหรับท าองค์ประกอบของหอพักอื่นๆ 
เช่นท าที่จอดรถ การปลูกต้นไม้ในพื้นที่ ไม่ชอบรูปแบบที่เป็นอาคารเต็มพื้นที่ เนื่องจากจะท าให้
โครงการดูแออัด โดยออกแบบโครงการให้เป็นแบบห้องพักทางเดียว (single corridor) การออกแบบ
ห้องพักได้แนวคิดมาจากการส ารวจตลาดในพื้นที่โดยรอบมหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี 
พบว่ารูปแบบห้องพักโดยรวมมีขนาดแคบ ไม่ต้องการให้นักศึกษาอยู่ในพื้นที่ที่แคบ จึงออกแบบ
ห้องพักขนาด 7x4 เมตร แต่หลังจากที่ เปิดด าเนินการพบว่ามีข้อเสียในเรื่องของการติดตั้ง
เครื่องปรับอากาศที่ต้องใช้ระบบที่มีความจุสูงตามพื้นที่ห้องที่มีขนาดใหญ่ ส่งผลต่อค่าไฟที่นักศึกษา
จะต้องช าระ 
  

อัตราการเข้าพักหลังเปิดด าเนินการในช่วงปีพ.ศ.2552 อยู่ที่ 100% ในช่วงปี 2554 พบว่ามี
หอพักและอพาร์ทเม้นท์เปิดด าเนินการเพิ่มขึ้นเป็นอย่างมากส่งผลให้อัตราการเข้าพักลดลงอย่าง
ต่อเนื่อง ส่งผลต่ออัตราค่าเช่าที่ลดลงเหลือ 3,000 บาท จากราคา 3,500 บาทในช่วงปีพ.ศ.2552 
ปัจจุบันอัตราการเข้าพักอยู่ที่ 60% - 70% โครงการยังไม่มีการปรับปรุงใดๆ ทั้งสิ้น มีแค่การเปลี่ยน
เฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ภายในห้องตามอายุขัย โดยมีการวางแผนการปรับปรุงโครงการเมื่ออาคารมี
อายุถึง 10 ปี แนวโน้มการพัฒนาหอพักและอพาร์ทเม้นท์ในอนาคตมองว่าก าลังซื้อของนักศึกษาใน
พื้นที่ค่อนข้างน้อย การที่จะลงทุนโครงการใหม่ขึ้นมา 
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ในอดีตเคยมีการประชุมระหว่างมหาวิทยาลัยและชมรมหอพักซึ่งปัจจุบันไม่มีแล้ว สว่น
ปกครองท้องถิ่นควรมีการควบคุมการก่อสรา้งโครงการหอพักและอพาร์ทเม้นท์ในพื้นที่เมื่อเห็นว่า
ภาวะอุปทานเริ่มล้น เพราะจะส่งผลเสียต่อภาพรวมของเมืองที่จะกลายเป็นเมืองแออัด ใน
ขณะเดียวกันหอพักและอพาร์ทเม้นท์ภาคเอกชนควรมีการท า CSR (แนวคิดของความรับผิดชอบต่อ
สังคมของธุรกิจ) เช่นการให้โควต้าห้องพักฟรีส าหรับนักศึกษาที่เรียนดีหรือฐานะยากจนที่
มหาวิทยาลัยคัดเลือกให้  

 
มุมมองข้อดีข้อเสียของหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่ด าเนินการโดยภาคเอกชน 
• ข้อด ี  - ความอิสระของนักศึกษา 
• ข้อเสีย  - ข้อบังคับใหม่ที่ไม่เอื้ออ านวยต่อการท าธุรกิจในปัจจุบัน 
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1.6 สัมภาษณ ์คุณองอาจ นทีมาศ 
เจ้าของหอพัก อินมายเพลส พื้นที่กลุ่มซอยมาลี เปิดด าเนินการปี 2553 
สัมภาษณ์เมื่อวันที่ 23 พฤษภาคม 2558 เวลา 13:52 น.  
สถานที่สัมภาษณ์ เดอะวอล์ค รามอินทรา 
 

แนวคิดในการท าโครงการมาจากความต้องการรายได้ประจ าจากการลงทุน จึงท าการ
กระจายความเสี่ยงในการลงทุนมาท าหอพักและอพาร์ทเม้นท์ของนักศึกษา เนื่องจากมีประสบการณ์
จากการท าหอพักในพื้นที่มหาวิทยาลัยราชภัฎ จันทรเกษม รูปแบบการลงทุนโครงการใช้เงินส่วนของ
ตนลงทุน 50% และกู้ธนาคารอีก 50% ในส่วนของการก่อสร้าง ที่ดินที่ใช้ในการพัฒนาโครงการเป็น
ที่ดินที่ซื้อเก็บตั้งแต่ปีพ.ศ.2540 ก่อนการตัดสินใจลงทุนโครงการได้มีการติดตามข่าวสารภายในพื้นที่
เรื่องการขยายระบบสาธารณูปโภคพบว่ามีการท าถนนหน้าที่ดินจึงเริ่มมาส ารวจตลาดที่พักอาศัย รวม
ไปถึงส ารวจความต้องการของนักศึกษาในปีพ.ศ.2550 โดยมีแนวคิดว่าหอพักหรืออพาร์ทเม้นท์ใหม่
ยังไงก็สามารถดึงลูกค้าเข้าสู่โครงการได้หากมีส ารวจตลาดและเจาะลูกค้าให้ถูกกลุ่ม แนวคิดในการ
ออกแบบห้องพักมาจากส ารวจตลาดที่พักอาศัยโดยรวม โดยต้องการท าห้องพักที่มีขนาดใหญ่กว่า 28 
ตรม. จากการส ารวจพบว่ามีหอพักซูมซึ่งกินส่วนแบ่งตลาดของห้องพักขนาดใหญ่และมีจ านวนยูนิ
ตมาก จึงเลือกท าห้องพักที่มีขนาด 30 ตรม.ซึ่งใหญ่ที่สุดในช่วงเวลาน้ันรองรับกลุ่มลูกค้าระดับไฮเอนด์
เพื่อจับตลาดคนละระดับกับหอพักซูม ที่ดินทั้งหมด 2 ไร่ เป็นตัวอาคาร 50% พื้นที่ส่วนที่เหลือจัดไว้
เป็นพ้ืนที่ที่จอดรถส าหรับผู้พักอาศัย  

โครงการเริ่มเปิดด าเนินการในเดือนพฤศจิกายนปีพ.ศ.2553 อัตราการเข้าพักในช่วงแรกหลัง
การเปิดด าเนินโครงการในปีพ.ศ.2554 อยู่ที่ 90% หลังจากนั้นอัตราการเข้าพักเฉลี่ยอยู่ที่ 80% โดย
ราคาค่าเช่าห้องพักต่อห้องอยู่ที่ 4,000 บาท มีการปรับปรุงอาคารในปี 2556 โดยทาสีภายนอกอาคาร
ใหม่ โดยมีการปรับปรุงภายในห้องพักอยู่เสมอเพราะเมื่อหอพักหรืออพาร์เม้นท์ดูเก่าเมื่อใด จะท าให้
อัตราการเข้าพักลดลงอย่างเห็นได้ชัดทันที แนวทางในอนาคตของโครงการมองว่าการลงทุนท าธุรกิจ
หอพักและอพาร์ทเม้นท์ให้ได้ผลก าไรสูงสุดคือด าเนินการสร้างโครงการและบริหารในช่วงเวลาหนึ่ง 
แล้วจึงขายโครงการทั้งโครงการ ซึ่งมีแนวโน้มว่าอนาคตอาจจะขายโครงการนี้ให้แก่ผู้ลงทุนรายอื่นๆ 
คาดว่าแนวโน้มการพัฒนาหอพักในอนาคตน่าจะเพิ่มขึ้นตามกลไกตลาดโดยหอพักและอพาร์ทเม้นท์
เก่าต้องมีการปรับตัวให้ทันกับเหตุการณ์ที่เกิดขึ้น ไม่เช่นนั้นก็จะไม่สามารถด าเนินธุรกิจต่อไปได้ 

ในอดีตเคยมีการประชุมระหว่างมหาวิทยาลัยและชมรมหอพัก ซึ่งปัจจุบันไม่มีแล้ว หากมีการ
ประชุมระหว่าง 3 ฝ่าย ฝ่ายมหาวิทยาลัย ฝ่ายปกครองท้องถิ่น ฝ่ายเอกชน คงเป็นเรื่องดี ถ้าทุกฝ่ายมี
เป้าหมายไปในแนวทางเดียวกัน แต่สิ่งที่พบคือต่างฝ่ายต่างมีจุดหมายที่ต่า งกันเพราะฉะนั้นการ
แยกกันท างานน่าจะเป็นวิธีที่สุด 
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มุมมองข้อดีข้อเสียของหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่ด าเนินการโดยภาคเอกชน 
• ข้อด ี  - ความยืดหยุ่น ความอิสระของนักศึกษา 

   - ความรวดเร็วในการบริหาร 
• ข้อเสีย  - กฎหมายของภาครัฐ ที่ไม่เอื้ออ านวยต่อการท าธุรกิจในปัจจุบนั 
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1.7 บทสัมภาษณ์ คุณเมธี เกิดบัณฑิต 
เจ้าของหอพัก แอสต้อเฮ้าส์ พื้นที่กลุ่มซอยโฟร์บี เปิดด าเนินการปีพ.ศ.2556 
สัมภาษณ์เมื่อวันที่ 21 พฤษภาคม 2558 เวลา 10:10 น.  
สถานที่สัมภาษณ์ แอสต้อเฮ้าส์ 
 
 การท าหอพักและอพาร์ทเม้นท์เป็นธุรกิจของครอบครัวอยู่แล้ว ซึ่งเดิมทีท ากิจการหอพักที่
มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ โดยที่ดินแถวมหาวิทยาลัยเกษตรเป็นที่ดินเซ้งที่หมดอายุสัญญา จึงต้องหา
ท าเลอื่นๆ ในการท าหอพักโดยหาในพื้นที่หลากหลายพื้นที่ จนมาถึงในพื้นที่มหาวิทยาลัยเทคโนโลยี
ราชมงคลธัญบุรี โดยมีนายหน้าในพื้นที่ช่วยหาที่ดินให้ซึ่ งในช่วงเวลานั้นมีที่ดินเสนอขายน้อยมาก
เนื่องจากในพื้นที่เริ่มมีความหนาแน่นของหอพักและอพาร์ทเม้นท์แล้วและท าเลที่ดินที่มีการเสนอขาย
ถนนตัดเข้าถึงหมด การเลือกที่ดินจึงเลือกแปลงที่มีพื้นที่ใหญ่เพื่อใช้พื้นที่ที่เหลือเป็นที่จอดรถท าให้
กลายเป็นจุดขายของโครงการโดยแนวคิดการออกแบบห้องต้องการให้ห้องมีขนาดใหญ่ จากการ
ส ารวจตลาดห้องพักในพื้นที่โดยรอบพบว่าห้องพักส่วนใหญ่ออกแบบห้องพักให้มีความกว้างอยู่ที่ 3.3 
เมตร ซึ่งมองว่ามันเล็กไป รูปแบบของห้องพักจึงออกแบบให้มีขนาด 6.7x3.7 เมตร แม้ว่าจะเสีย
โอกาสในการเพิ่มจ านวนห้องพักแต่มองว่าการที่ห้องพักใหญ่จะกลายเป็นจุดขายของโครงการอีก 1 
จุด อัตราค่าเช่าห้องพัก ห้องพัดลมอยู่ที่ 3,100 บาท ห้องแอร์อยู่ที่ 3,600 บาท ซึ่งราคาระหว่างห้อง
แอร์และห้องพัดลมจะแตกต่างกันอยู่ที่ 500 บาท แนวทางในอนาคตยังไม่มีแนวทางจะท าโครงการ
เพิ่ม เนื่องจากพ.ร.บ.หอพักที่ประกาศใช้ใหม่ปีพ.ศ.2558 ส่งผลกระทบต่อผู้ประกอบการโดยรวม 
แนวโน้มการพัฒนาของหอพักและอพาร์ทเม้นท์ในอนาคตคาดว่าน่าจะชะลอตัวจากพ.ร.บ.หอพัก
ประกาศใช้ใหม่ปีพ.ศ.2558  
  

อัตราการเข้าพักตั้งแต่เริ่มเปิดโครงการอยู่ที่ 90% จนถึงปัจจุบันมีอัตราการเข้าพักอยู่ที่ 98% 
ทางโครงการมีการปรับปรุงอาคารโดยการทาสีใหม่ทุกห้องเนื่องจากก่อนแก้ไขรูปแบบสีจากสีด้านเป็น
สีมัน เพื่อความสะดวกในการท าความสะอาด 

 
ในอดีตเคยมีการประชุมระหว่างมหาวิทยาลัยและชมรมหอพัก ซึ่งปัจจุบันไม่มีแล้ว หากมีการ

ประชุมระหว่าง 3 ฝ่าย ฝ่ายมหาวิทยาลัย ฝ่ายปกครองท้องถิ่น ฝ่ายเอกชน คงเป็นเรื่องดีถ้าทุกฝ่ายมี
เป้าหมายไปในแนวทางเดียวกัน แต่น่าจะเป็นไปได้ยาก 

มุมมองข้อดีข้อเสียของหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่ด าเนินการโดยภาคเอกชน 
• ข้อด ี  - ความอิสระของนักศึกษา 

   - รูปแบบห้องพักที่ทันสมัยต่อความต้องการในปัจจุบัน 
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• ข้อเสีย  - ข้อบังคับใหม่ที่ไม่เอื้ออ านวยต่อการท าธุรกิจในปัจจุบัน 
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1.8 บทสัมภาษณ์ คุณนที ออ่นอิน 
ผู้พัฒนาโครงการหอพักในพ้ืนที่มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุร ี

ล าดับ หอพัก เปิดด าเนินการ ล าดับ หอพัก เปิดด าเนินการ 
1 ดีเด้นท์เพลส ปีพ.ศ.2550 8 ปาโลริช  ปีพ.ศ.2554 
2 อยู่บ้านแมนชั่น ปีพ.ศ.2550 9 ไพรเวท รีสอรท์ ปีพ.ศ.2554 
3 โอนิน 5  ปีพ.ศ.2551 10 เอลวา ปีพ.ศ.2555 
4 อีฟ ดอร์มิทอรี ปีพ.ศ.2553 11 พาโนเพลส ปีพ.ศ.2555 
5 โอนิน 8  ปีพ.ศ.2554 12 โมโน ปีพ.ศ.2556 
6 โอนิน 9  ปีพ.ศ.2554 13 โอนิน 14 ปีพ.ศ.2556 
7 โอนิน 12 ปีพ.ศ.2554    

 
สัมภาษณ์เมื่อวันที่ 30 พฤษภาคม 2558 เวลา 09:00 น.  
สถานที่สัมภาษณ์ บ้านเลขที่ 89 ต าบลคลองหก ปทุมธานี 
 
 แนวคิดการท าโครงการหอพักและอพาร์ทเม้นท์เริ่มมาจากเมื่อก่อนท าโครงการอพาร์ทเม้นท์
ส าหรับแรงงานในนิคมอุตสาหกรรมโรจนะและนิคมอุตสาหกรรมนวนคร จนมาถึงช่วงวิกฤตเศรษฐกิจ 
Hamburger crisis ที่ส่งผลต่ออุตสาหกรรมโดยรวม จึงมองถึงการลงทุนที่ไม่ได้รับผลกระทบจาก
เศรษฐกิจจึงตัดสินใจลงทุนท าอพาร์ทเม้นท์ส าหรับนักศึกษา ด้วยความที่ช านาญพื้นที่ในจังหวัด
ปทุมธานีจึงเลือกท าหอพักและอพาร์ทเม้นท์ส าหรับนักศึกษาของมหาวิทยาลัยในจังหวัดปทุมธานี โดย
ได้ท าการส ารวจจ านวนนักศึกษาและแบบสอบถามการพักอาศัยของนักศึกษาพบว่านักศึกษา
มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี พักอาศัยในหอพักและอพาร์ทเม้นท์ถึง 70% ประกอบกับการ
ส ารวจตลาดที่พักอาศัยส าหรับนักศึกษาพบว่า ในพื้นที่รอบมหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรีมี
หอพัก segment ระดับบน ราคา 3,000 บาท ขึ้นไปค่อนข้างน้อย โดยในช่วงเวลานั้นมีหอพักซูม
เพลสซึ่งเป็นหอพักที่อยู่ใน segment ระดับบนแต่มีท าเลอยู่ห่างไกลจากมหาวิทยาลัยและลึกเข้าไปใน
ซอย จึงตัดสินใจลงทุนในพื้นที่มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรีโดยเลือกท าเลในกลุ่มซอยมาลี
และกลุ่มซอยโฟร์บีเป็นหลักเนื่องจากราคาที่ดินยังไม่สูงมากนักและใกล้กับทางเข้ามหาวิทยาลัย
หมายเลข 4 ด้านหลัง รูปแบบโครงการในสมัยแรกออกแบบโดยไม่ค านึงถึงที่จอดรถยนต์ จนมาถึง
นโยบายรถคันแรกของรัฐบาลที่ส่งผลให้การออกแบบอพาร์ทเม้นท์เปลี่ยนไปโดยมีการค านึงถึงที่จอด
รถมากขึ้นกว่าเดิม รูปแบบห้องพักของโครงการเริ่มต้นที่ห้องพักขนาด 24 ตรม.เป็นหลัก โดยเป็น
รูปแบบที่ใหญ่ที่สุดในช่วงเวลานั้น หลังจากนั้นจึงมีการออกแบบห้องพักเพิ่มเป็น 28 ตรม. ก่อนการ
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ตัดสินใจในการลงทุนโครงการต่อไปจะพิจารณาจากความรวดเร็วในการจองห้องพักของหอพักที่สร้าง
เสร็จ รูปแบบส่วนใหญ่ที่นักศึกษาสนใจ รวมไปถึงโครงการโดยรอบ สถิติจ านวนนักศึกษาในแต่ละปี
ของมหาวิทยาลัยเป็นข้อมูลประกอบการตัดสินใจในการลงทุนท าโครงการต่อไป แนวทางการ
ด าเนินการในอนาคตคงจะย้ายไปลงทุนโครงการในท าเลมหาวิทยาลัยอื่น เนื่องจากในหอพักใน 
segment ระดับบนที่ต้องการลงทุนโดยรอบมหาวิทยาลัยราชมงคลธัญบุรีเต็มแล้ว หากยังมีการลงทุน
สร้างต่อไปก็จะส่งผลให้เกิดภาวะอุปทานล้นตลาดส่งผลกระทบต่อหอพักและอพาร์ทเม้นท์ในช่วงเวลา
อื่นๆ 
 

สภาพรวมหอพักและอพาร์ทเม้นท์ในพื้นที่รอบมหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลคิดว่ายังไม่
เกิดภาวะอุปทานล้นตลาดแต่รูปแบบการอยู่อาศัยของนักศึกษาเปลี่ยนไป หอพักและอพาร์ทเม้นท์
ส่วนใหญ่ไม่ตอบสนองต่อความต้องการของนักศึกษา คุณภาพในการบริหารหอเปลี่ยนไปจากช่วงเวลา
ก่อนโดยผู้ประกอบการบางรายปรับตัวไม่ทันหรือไม่มีการปรับตัว ท าให้หอพักหรืออพาร์ทเม้นท์ไหนที่
ไม่มีการปรับปรุงโครงการหรือบริการจะมีอัตราการเข้าพักลดลง จนต้องยกเลิกกิจการหรือขายกิจการ
ไปบางส่วนก็มี เพราะฉะนั้นคุณภาพของหอพักและอพาร์ทเม้นท์ต้องตามความต้องการของนักศึกษา
ให้ทัน แนวโน้มการพัฒนาหอพักในพื้นที่รอบมหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรีจะมีคุณภาพ
สูงขึ้นเรื่อยๆ แต่ราคาจะไม่พุ่งสูงขึ้นไปมากกว่านี้ เนื่องจากความสามารถในการจ่ายของนักศึกษาไม่สูง
มากนัก การเพ่ิมขึ้นของหอพักน่าจะเพ่ิมตามจ านวนนักศึกษา  
 

ไม่ทราบว่ามีการประชุมระหว่างองค์การบริหารส่วนท้องถิ่น มหาวิทยาลัย และผู้ประกอบการ
หรือไม่ แต่เคยมีการประชุมระว่างผู้ประกอบการในชมรมหอพักคลองหกและมหาวิทยาลัย 

 
มุมมองข้อดีข้อเสียของหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่ด าเนินการโดยภาคเอกชน 
• ข้อด ี  - ความอิสระของนักศึกษา 

- เป็นทางเลือกของนักศึกษา สามารถเลือกได้ตามความต้องการ 
• ข้อเสีย  - ข้อบังคับใหม่ที่ไม่เอื้ออ านวยต่อการท าธุรกิจในปัจจุบัน 

2.บทสัมภาษณ์คณาจารย์ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องกับโครงการหอพักใน 
2.1 บทสัมภาษณ์ อาจารย์ เรืองศักดิ์ ภูธรธราช  
ต าแหน่ง ผู้จัดการ หอพักใน 
สัมภาษณ์เมื่อวันที่ 7 พฤษภาคม 2558 เวลา 9:00 น.  
สถานที่สัมภาษณ์ คณะคุรุศาสตร์อุตสาหกรรม มหาวิทยาลัยเทคโนโลยรีาชมงคลธัญบุรี 
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ทางมหาวิทยาลัยไม่มีนโยบายการสร้างหอพักภายในมหาวิทยาลัยในช่วงเวลาแรก เนื่องจาก
จ านวนนักศึกษาที่ยังน้อยและจ านวนคณะที่ย้ายมาประจ าที่ธัญบุรียังไม่ครบในช่วงยุคแรกนักศึกษาจะ
อยู่ในการเคหะรังสิตเป็นหลัก โดยเช่าเป็นหลังๆ อาศัยอยู่ 3-4 คน ค่าเช่าประมาณ 2,000 บาท หน้า
กว้าง 3 เมตร ลึก 12 เมตร หารตกเฉลี่ยคนละ 500 บาท หลังจากช่วงเวลานั้นก็เป็นตึกแถวและบ้าน
เดี่ยวในซอยพรธิสาร โดยหอพักและอพาร์ทเม้นท์มาเริ่มสร้างประมาณปีพ.ศ. 2540 เป็นต้นมา โดยยุค
แรกมีการสร้างคอนโดขายให้กับอาจารย์คือสินมงคลคอนโดมิเนียม และเอส.พี.คอนโดมิเนียม แ ต่
พบว่าอาจารย์ที่ซื้อห้องไว้ไม่ค่อยได้พักอาศัยจึงปรับเปลี่ยนเป็นให้เช่าส าหรับนักศึกษา หลังจากนั้นมา
จึงเริ่มมีหอพักและอพาร์ทเม้นท์ส าหรับนักศึกษาเพิ่มขึ้น 

ในปีพ.ศ.2545 ที่ทางมหาวิทยาลัยพบว่าโดยรอบมหาวิทยาลัยมีการสร้างสถานบันเทิงต่างๆ 
เริ่มเข้ามาเรื่อยๆ รวมถึงหอพักภาคเอกชนที่ไม่ได้คุณภาพจึงตัดสินใจลงทุนท าโครงการหอพักใน
มหาวิทยาลัย เริ่มเปิดด าเนินการหอพักในปีพ.ศ.2549  

รูปแบบการพักอาศัยในปัจจุบันเป็นห้องพักขนาด 32 ตรม. มีทั้งห้องพัดลม และห้องแอร์ 
โดยมีสัดส่วนจ านวนนักศึกษาดังนี้  

ประเภท จ านวนห้อง จ านวนนักศึกษา 

VIP 36 72 

แอร์ 4 50 200 

แอร์ 3 77 231 

แอร์ 2 70 140 

พัดลม 4 147 588 

พัดลม 3 112 336 

พัดลม 2 118 236 

รวม 610 1803 

ในปีพ.ศ.2553 มีนโยบายลดจ านวนคนห้องจาก 4 คน เหลือ 2 คน รวมถึงทดลองการใช้ห้อง 
VIP โดยมีสิ่งอ านวยความสะดวกเพิ่มเติมในห้องพักเช่นโทรทัศน์ และตู้เย็น ซึ่งพบว่านักศึกษานิยม
ห้องพัก VIP มากขึ้น จากพฤติกรรมการพักอาศัยของนักศึกษาที่เปลี่ยนแปลงไป และความต้องการ
ของผู้ปกครอง ซึ่งผู้ปกครองจะถามเสมอเวลาพานักศึกษาเข้ามาพักที่หอในว่ามีสิ่งอ านวยความสะดวก
เช่นตู้เย็น, โทรทัศน์ หรือไม ่รวมไปถึงความต้องการของผู้ปกครองที่ต้องการให้นักศึกษาอยู่ห้องพักคน
เดียว จึงเกิดรูปแบบห้องพักแบบ 2 คนขึ้น 
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ปัจจุบันมีการปรับตัวด้านการบริหารรูปแบบการเข้าพักในปี 2553 โดยเพิ่มระบบ VIP ให้มาก
ขึ้นคือการลดจ านวนนักศึกษาต่อห้อง จาก 4 คน เป็น 3 คน และ 2 คน และมีแนวโน้มที่เพิ่มสูงขึ้นใน
ทุกๆ ปี ของห้อง VIP โดยเพิ่มขึ้นปีละ 3-4 ห้อง เนื่องจากพฤติกรรมการอยู่อาศัยของนักศึกษาที่
เปลี่ยนไปมีการปรับปรุงอาคารมีการด าเนินการซ่อมแซมทาสีภายนอกอาคาร และเปลี่ยนหลังคาทั้ง
ชุดเมื่อปี 2557 
 
 เคยมีการประชุมระหว่างหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่ด าเนินการโดยภาคเอกชนและ
มหาวิทยาลัยในช่วงแรกของการเปิดด าเนินการหอพักซึ่งนักศึกษาจากหอพักนอกได้ย้ายเข้ามาอยู่ใน
หอพักใน ทางมหาวิทยาลัยจึงเริ่มใช้แนวทางลงทะเบียนหอพักนอก เพื่อประเมินคุณภาพของหอพัก
นอกโดยมีทางอาจารย์เข้าไปตรวจสอบ โดยประชาสัมพันธ์หอพักโดยภาคเอกชนที่ผ่านการตรวจสอบ
ให้แก่นักศึกษา ซึ่งเคยมีการประชุมประมาณ 2 ครั้ง 
 
 มุมมองต่อหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่ด าเนินการโดยภาคเอกชน 

มุมมองข้อดีข้อเสียของหอพักในมหาวิทยาลยั 
• ข้อดี  1.นักศึกษาอาศัยอยู่ภายในการดูแลของอาจารย์และมหาวิทยาลัย 

2.สภาพแวดล้อมที่ส่งเสริมต่อการเรียนรู ้
• ข้อเสีย 1.มุมมองต่อหอพักของนักศึกษาเป็นแง่ลบ ในเรื่องกฎระเบียบที่เคร่งครัด 

2.ท าเลมีความห่างไกลจากแหล่งชุมชนซอยพรธิสารซึ่งเป็นซอยที่มีบริการครบครัน 
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2.2 สัมภาษณ ์ผศ.พลูเกียรติ ์นาคะวิวัฒน์  
อดีตรองอธิการบดี มทร.ธัญบุรี 
สัมภาษณ์เมื่อวันที่ 13 พฤษภาคม 2558 เวลา 14:02 น.  
สถานที่สัมภาษณ์ องค์การบริหารส่วนต าบลคลองหก 
 

ในสมัยก่อนยังไม่มีนโยบายหอพักในมหาวิทยาลัย เนื่องด้วยจ านวนนักศึกษาที่ยังน้อย และ
คณะต่างๆ ได้ย้ายเข้ามาประจ าที่สถาบันเทคโนโลยีราชมงคลจนครบตามพรบ.ราชมงคล ในพ.ศ.2542
ที่พักอาศัยส าหรับนักศึกษา ในช่วงแรกมีลักษณะเป็นการเช่าบ้านอยู่ในหมู่บ้านของการเคหะ มีราคา
ค่าบ้านเช่าต่อเดือนอยู่ที่หลังละ 2,000 บาท บ้านจัดสรรในซอยพรธิสาร มีค่าเช่าบ้านต่อเดือนอยู่ที่
หลังละ 3,000 – 4,000 บาท รวมไปถึงตึกแถวที่มีการแบ่งห้องพักในซอยพรธิสาร โดยมีราคาค่าเช่า
ห้องต่อเดือนอยู่ที่ 1,000 – 1,300 บาท ในเวลาต่อมาเริ่มมีนโยบายหอพักในมหาวิทยาลัยในพ.ศ. 
2542 มีการศึกษาดูงานจากมหาวิทยาลัยอื่นๆ เพื่อเป็นแนวทางในการจัดท าหอพัก ร่าง TOR และเริ่ม
ก่อสร้างขึ้นในพ.ศ. 2547 สร้างแล้วเสร็จพร้อมเปิดด าเนินการในพ.ศ. 2549 โดยนโยบายหลักในการ
สร้างหอพักในคือแก้ไขปัญหาความเป็นอยู่ของนักศึกษารวมถึงรองรับความต้องการที่พักอาศัยส าหรับ
นักศึกษาจากจ านวนนักศึกษาที่เพิ่มขึ้น มีการคัดเลือกท าเลที่ส าคัญ 2 ท าเลคือ ด้านหน้ามหาวิทยาลัย
ติดกับประตูทางออก 3 ซึ่งใกล้กับซอยพรธิสารที่มีระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการ
ครบครัน พบว่าท าเลมีปัญหาด้านมลพิษทางเสียง รวมไปถึงการควบคุมการเดินทางเข้าออก และ
ความปลอดภัย จึงเลือกท าเลด้านหลังมหาวิทยาลัย เนื่องด้วยปัจจัยด้าน Sport Facility ที่มีโรงยิม 
สนามเทนนิส สระว่ายน้ า และสนามกีฬาอยู่ล้อมรอบ ซึ่งเป็นปัจจัยที่ส่งเสริมส่งเสริมในการเรียน และ
การพัฒานักศึกษาอย่างเหมาะสม รวมไปถึงสามารถควบคุมความปลอดภัยได้ง่าย ทางมหาวิทยาลัยมี
มุมมองต่อหอพักนอกว่า กลุ่มเป้าหมายในการเข้าพักคนละกลุ่ม การตัดสินใจในการเข้าพักที่หอพักใน 
ส่วนใหญ่เป็นการตัดสินใจของผู้ปกครอง เนื่องจากเป็นดูแลโดยมหาวิทยาลัยจึงเป็นทางเลือกอันดับ
ต้นๆ ของผู้ปกครอง จึงไม่ได้มองว่าหอพักนอกเป็นคู่แข่งทางการตลาด 

มุมมองข้อดีข้อเสียของหอพักในมหาวิทยาลยั 
• ข้อดี  1.ความปลอดภัยของนักศึกษา 

  2.สภาพแวดล้อมที่ส่งเสริมต่อการเรียนรู ้
  3.Facility ทางด้านกีฬาที่ครบครัน 

• ข้อเสีย 1.ท าเลมีความห่างไกลจากแหล่งชุมชนซอยพรธิสารซึ่งเป็นซอยที่มีบริการครบครัน 
3.บทสัมภาษณ์เจ้าหนา้ที่องค์การบริหารส่วนต าบล 
บทสัมภาษณ์ นายน าศักดิ์ อุทัยศรีสม 
ต าแหน่ง นายกองค์การบริหารส่วนต าบลคลองหก อ าเภอคลองหลวง จังหวัดปทุมธาน ี
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สัมภาษณ์เมื่อวันที่ 13 พฤษภาคม 2558 เวลา 14:02 น.  
สถานที่สัมภาษณ์ องค์การบริหารส่วนต าบลคลองหก 
 

การเติบโตของชุมชนนักศึกษาและการขยายตัวของหอพักและอพาร์ทเม้นท์จากการก่อตั้ง
มหาวิทยาลัยส่งผลให้เกิดปัญหาที่มีผลกระทบต่อองค์การบริหารส่วนต าบลตามมาหลายอย่าง เช่นการ
ดูแลสิ่งแวดล้อม ขยะ หรือระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ที่ต้องมีการวางแผนการจัดการและจัดเตรียมไว้
ให้อย่างเหมาะสม ซึ่งการจัดการดังกล่าวจ าเป็นต้องใช้งบประมาณในการด าเนินงาน ซึ่งได้รับจากเงิน
อุดหนุนจากรัฐบาลโดยจะค านวณจากรายหัวประชากรคือค านวณจากจ านวนประชากรตามทะเบียน
ราษฎร ซึ่งปัจจุบันมีประชากรตามทะเบียนราษฎรจ านวน 11,125 คน ในขณะที่ประชากรแฝงมีถึง 
20,000 กว่าคน ทั้งจ านวนนักศึกษาและคนท างานอื่นๆในพื้นที่  รายได้อีกส่วนคือภาษีโรงเรือนที่ได้
จากหอพักและอพาร์ทเม้นท์ ทางองค์การบริหารส่วนต าบลมักจะโดนฝั่งผู้ประกอบการเรียกร้องอยู่
เสมอเรื่องเก็บภาษีแพง ซึ่งภาษีที่ได้มาจะน าไปสู่การพัฒนาระบบสาธารณูปโภคในพื้นที่ให้ดีขึ้น  
 

การสร้างระบบสาธารณูปโภคในแต่ละพื้นที่จะค านึงถึงความส าคัญของประชาชนที่ใช้
ผลประโยชน์เป็นหลัก เช่นในพื้นที่นั้นๆ มีการใช้งานของประชาชนใช้มาก หรือมีจ านวนประชากรมาก
ต้องได้รับการพัฒนาก่อน เนื่องจากงบประมาณที่ได้มาจ ากัดเพราะฉะนั้นการลงทุนระบบ
สาธารณูปโภคต้องท าการจัดล าดับความส าคัญของแต่ละซอย เช่นในซอยพรธิสารและซอยมาลีที่
สามารถไปเชื่อมกับถนนธัญบุรี-วังน้อยได้ จึงเป็นพื้นที่หลักในการพัฒนาระบบสาธารณูปโภคให้
เพียงพอเป็นต้น การขยายตัวของหอพักและอพาร์ทเม้นท์ที่เพิ่มอย่างต่อเนื่องส่งผลให้ในบางพื้นที่การ
พัฒนาระบบสาธารณูปโภคไม่สามารถรองรับได้เนื่องจากปัญหาด้านงบประมาณและการกระจายตัว
ของหอพักที่ไร้ระเบียบ 
 

สถานการณ์หอพักและอพาร์ทเม้นท์ในปัจจุบันเข้าภาวะล้นตลาดตั้งแต่ปีพ.ศ.2556 แล้ว 
หอพักที่เก่านักศึกษาก็จะเข้าพักน้อย ซึ่งหอพักที่สร้างใหม่ก็จะเต็มตลอด ส่งผลให้นักลงทุนที่เข้ามา
ใหม่มองว่ายังลงทุนได้อยู่จึงท าให้เกิดการพัฒนาอยู่เรื่อยๆ แต่ในช่วงเวลาหลังการพัฒนาโครงการ
หอพักเริ่มน้อยลงแนวโน้มการพัฒนาหอพักในพื้นที่รอบมหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลคลองหกมี
มุมมองว่าถึงจุดอิ่มตัว การพัฒนาโครงการหอพักจะเริ่มน้อยลงแต่การพัฒนาโครงการประเภทบ้าน
จัดสรรจะเพ่ิมขึ้นในพื้นที่คลองหก 
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1.หอพักและอพาร์ทเม้นท์ในพื้นที่กลุ่มซอยพรธิสาร 
ล าดับ ชื่อโครงการ พี.ที.เอส. อพาร์ทเม้นท ์

1 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2540 
ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยพรธิสาร 

จ านวนยูนิต 40 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 18 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 40% 

อัตราค่าเช่า 2000-2200 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

  

 

ล าดับ ชื่อโครงการ หอพักพรธิสาร 

2 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2542 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยพรธิสาร 
จ านวนยูนิต 300 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 19 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 60% 

อัตราค่าเช่า 2000-2500 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 
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ล าดับ ชื่อโครงการ อาคารประสงค์ก้าวหน้า 

4 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2544 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยพรธิสาร 
จ านวนยูนิต 200 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 21 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 80% 

อัตราค่าเช่า 2000/2200/2700 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

  

ล าดับ ชื่อโครงการ เอ็ม .เอ็น.ซีตี้ แมนชั่น 

3 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2543 
ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยพรธิสาร 

จ านวนยูนิต 300 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 19 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 42% 

อัตราค่าเช่า 2000-2500 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

  



 

 

143 

 

ล าดับ ชื่อโครงการ หอพักสตรีนริศอาภา 

6 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2545 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยพรธิสาร 
จ านวนยูนิต 130 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 14 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 18% 

อัตราค่าเช่า 2000-2500 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

 

ไม่ได้รับอนุญาตให้ถ่ายภาพ 

ล าดับ ชื่อโครงการ หอพักเหลืองถาวร 

5 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2545 
ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยพรธิสาร 

จ านวนยูนิต 300 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 19 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 67% 

อัตราค่าเช่า 2500-3000 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 
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ล าดับ ชื่อโครงการ หอพักหมูแฮม 

7 

ปีที่เปิดด าเนินการ 254 
ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยพรธิสาร 

จ านวนยูนิต 106 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 21 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 38% 

อัตราค่าเช่า 2400-3000 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

  
 

 

 

ล าดับ ชื่อโครงการ หอพักหญิงดลนภัส 

8 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2550 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยพรธิสาร 
จ านวนยูนิต 25 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 35 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 76% 

อัตราค่าเช่า 2400 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 
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ล าดับ ชื่อโครงการ อาร์เอส 

9 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2550 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยพรธิสาร 
จ านวนยูนิต 70 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 29 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 71% 

อัตราค่าเช่า 2500-3000 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

  

 

ล าดับ ชื่อโครงการ เฉลิมเพลส 1 

10 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2550 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยพรธิสาร 
จ านวนยูนิต 84 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 19 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 48% 

อัตราค่าเช่า 1900-2200 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

 

ไม่ได้รับอนุญาตให้ถ่ายภาพ 
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ล าดับ ชื่อโครงการ อีฟ ดอร์มิทอรี 

11 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2553 
ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยพรธิสาร 

จ านวนยูนิต 159 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 24 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 100% 

อัตราค่าเช่า 3500/3700/7500 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

 

ไม่ได้รับอนุญาตให้ถ่ายภาพ 
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2.หอพักและอพาร์ทเม้นท์ในพื้นที่กลุ่มซอยอีสเทิร์น 
ล าดับ ชื่อโครงการ หอพักเรือนชาน 

1 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2540 
ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยอีสเทริ์น 

จ านวนยูนิต 160 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 20 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 40% 

อัตราค่าเช่า 1800-2500 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

 

 

 

ล าดับ ชื่อโครงการ หอพักศรีวิชัย 

2 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2542 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยอีสเทริ์น 
จ านวนยูนิต 175 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 16 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก N/A 

อัตราค่าเช่า 2200-2700/2000-2500 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 
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ล าดับ ชื่อโครงการ หอพักหญิงบ้านพิมพิกา 

3 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2544 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยอีสเทริ์น 
จ านวนยูนิต 40 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 22 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 50% 

อัตราค่าเช่า 2000-2500 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

  

 

ล าดับ ชื่อโครงการ หอพัก พี.ที.เอ็ม. 

4 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2544 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยอีสเทริ์น 
จ านวนยูนิต 85 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 18 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 65% 

อัตราค่าเช่า 1800,1700,1500/2300 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 
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ล าดับ ชื่อโครงการ บ้านนวลรัตน ์

5 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2544 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยอีสเทริ์น 
จ านวนยูนิต 85 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 22 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก N/A 

อัตราค่าเช่า 2000-2500 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

 

ไม่ได้รับอนุญาตให้ถ่ายภาพ 

 

ล าดับ ชื่อโครงการ หอพักสินเสนีย ์

6 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2545 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยอีสเทริ์น 
จ านวนยูนิต 86 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 21 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 35% 

อัตราค่าเช่า 2200-2500 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

 

ไม่ได้รับอนุญาตให้ถ่ายภาพ 
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ล าดับ ชื่อโครงการ ธัญบุรี แมนช่ัน 

7 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2548 
ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยอีสเทริ์น 

จ านวนยูนิต 230 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 18 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 52% 

อัตราค่าเช่า 1900-2400 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

 

 

 

ล าดับ ชื่อโครงการ หอพักสตรี รัชรพีอพาร์ทเมนท์ 

8 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2548 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยอีสเทริ์น 
จ านวนยูนิต 48 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 18 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 73% 

อัตราค่าเช่า 2200-2500 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

 

ไม่ได้รับอนุญาตให้ถ่ายภาพ 



 

 

152 

 

ล าดับ ชื่อโครงการ บีพี แมนชั่น 

9 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2548 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยอีสเทริ์น 
จ านวนยูนิต 230 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 18 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก N/A 

อัตราค่าเช่า 2200-2500 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

 

 

 

ล าดับ ชื่อโครงการ หอพัก เจ.เอส. 

10 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2549 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยอีสเทริ์น 
จ านวนยูนิต 85 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 19 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 71% 

อัตราค่าเช่า 2200,2900/2100,2800 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 
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ล าดับ ชื่อโครงการ บีเอ็ม แมนชั่น 

11 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2549 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยอีสเทริ์น 
จ านวนยูนิต 135 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 25 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 44% 

อัตราค่าเช่า 2400-2800 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

 

ไม่ได้รับอนุญาตให้ถ่ายภาพ 

 

ล าดับ ชื่อโครงการ เทียมอรุนแมนชั่น 

12 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2549 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยอีสเทริ์น 
จ านวนยูนิต 160 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 22 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 31% 

อัตราค่าเช่า 2000-2500 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 
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ล าดับ ชื่อโครงการ หอพักเสาวนีย์ 

13 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2549 
ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยอีสเทริ์น 

จ านวนยูนิต 85 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 21 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 35% 

อัตราค่าเช่า 2100,2600/1800,2300 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

 

 
 

ล าดับ ชื่อโครงการ หอพักกุลธิดา 

14 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2549 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยอีสเทริ์น 
จ านวนยูนิต 75 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 19 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 47% 

อัตราค่าเช่า 2000-2700 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 
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ล าดับ ชื่อโครงการ หอพักหญิงอลิษา 

15 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2550 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยอีสเทริ์น 
จ านวนยูนิต 85 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 16 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 59% 

อัตราค่าเช่า 2200-2500 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

 

 

 

ล าดับ ชื่อโครงการ หอพักไพลินเพลส 

16 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2550 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยอีสเทริ์น 
จ านวนยูนิต 300 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 28 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 50% 

อัตราค่าเช่า 2300,2500/3000,3200 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

€€  
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ล าดับ ชื่อโครงการ หอพักราชพฤกษ์ 

17 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2550 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยอีสเทริ์น 
จ านวนยูนิต 40 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 19 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 55% 

อัตราค่าเช่า 2000-2500 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

  

 

ล าดับ ชื่อโครงการ กฤชสุวรรณ อพาร์ทเมนท ์

18 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2550 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยอีสเทริ์น 
จ านวนยูนิต 60 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 19 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 58% 

อัตราค่าเช่า 2400-3000 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

  



 

 

157 

 

ล าดับ ชื่อโครงการ หอพักจตุพร 

19 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2550 
ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยอีสเทริ์น 

จ านวนยูนิต 78 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 19 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 45% 

อัตราค่าเช่า 2400-3000บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

  

 

ล าดับ ชื่อโครงการ หอพักสันติสุข 

20 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2551 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยอีสเทริ์น 
จ านวนยูนิต 70 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 21 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 43% 

อัตราค่าเช่า 1800/2000/2800 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 
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ล าดับ ชื่อโครงการ หอพักเทพไท อพาร์ทเมน 

21 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2551 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยอีสเทริ์น 
จ านวนยูนิต 70 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 22 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 57% 

อัตราค่าเช่า 2300,2500/3200 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

 

ไม่ได้รับอนุญาตให้ถ่ายภาพ 

 

ล าดับ ชื่อโครงการ หอพักสตรี วิไลวรรณเพลส 

22 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2551 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยอีสเทริ์น 
จ านวนยูนิต 70 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 22 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 43% 

อัตราค่าเช่า 2000-2500 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 
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ล าดับ ชื่อโครงการ หอพักสุดาทิพย ์

23 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2551 
ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยอีสเทริ์น 

จ านวนยูนิต 85 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 21 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 35% 

อัตราค่าเช่า 2000-2500 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

 

ไม่ได้รับอนุญาตให้ถ่ายภาพ 

 

ล าดับ ชื่อโครงการ หอพักหญิงเจริญรัตน์ 

24 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2551 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยอีสเทริ์น 
จ านวนยูนิต 85 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 21 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 24% 

อัตราค่าเช่า 2000-2500 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 
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ล าดับ ชื่อโครงการ พี.เค.ซี. ลิฟวิ่งคอนโด 

25 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2552 
ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยอีสเทริ์น 

จ านวนยูนิต 200 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 21 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 75% 

อัตราค่าเช่า 2800-3000 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

  

 

ล าดับ ชื่อโครงการ หอพักสตรี ศุภมาศ 

26 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2553 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยอีสเทริ์น 
จ านวนยูนิต 40 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 21 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 50% 

อัตราค่าเช่า 2000-2300 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

  
 
 
 
 
 
 

*ภาพจากโบรชัวร์ 
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ล าดับ ชื่อโครงการ หอพักทวีสุข 

27 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2553 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยอีสเทริ์น 
จ านวนยูนิต 85 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 20 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 68% 

อัตราค่าเช่า 2200,2400/2800 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 
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3.หอพักและอพาร์ทเม้นท์ในพื้นที่กลุ่มซอยโฟร์บี 
ล าดับ ชื่อโครงการ ก.ไก่อพาทเม้นท ์

1 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2540 
ท าเลที่ตั้ง กลุ่มโฟร์บี 

จ านวนยูนิต 85 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 14 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 35% 

อัตราค่าเช่า 2000-2400 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

 

ไม่ได้รับอนุญาตให้ถ่ายภาพ 

 

ล าดับ ชื่อโครงการ เลิศวิจิตร 

2 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2541 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มโฟร์บ ี
จ านวนยูนิต 230 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 21 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 22% 

อัตราค่าเช่า 2000-2300 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

$€  



 

 

164 

 

ล าดับ ชื่อโครงการ หอพักเมืองโสภา 

4 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2546 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มโฟร์บ ี
จ านวนยูนิต 32 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 18 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 81% 

อัตราค่าเช่า 1800  บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

 

ไม่ได้รับอนุญาตให้ถ่ายภาพ 

ล าดับ ชื่อโครงการ โพธ์ิทอง อพาร์ทเม้นท ์

3 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2544 
ท าเลที่ตั้ง กลุ่มโฟร์บี 

จ านวนยูนิต 52 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 16 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก % 

อัตราค่าเช่า 2000-2400 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

  



 

 

165 

 

ล าดับ ชื่อโครงการ โฟร์บี แมนชั่น 2 

6 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2547 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มโฟร์บ ี
จ านวนยูนิต 161 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 22 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 38% 

อัตราค่าเช่า 2500-3100บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

  

ล าดับ ชื่อโครงการ โฟร์บี แมนชั่น 1 

5 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2545 
ท าเลที่ตั้ง กลุ่มโฟร์บี 

จ านวนยูนิต 160 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 22 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 31% 

อัตราค่าเช่า 2500-3100บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

 

 



 

 

166 

 

ล าดับ ชื่อโครงการ โฟร์บี แมนชั่น 3 

7 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2548 
ท าเลที่ตั้ง กลุ่มโฟร์บี 

จ านวนยูนิต 104 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 22 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 58% 

อัตราค่าเช่า 2500-3100 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

  

 

ล าดับ ชื่อโครงการ อินเทรนด์ เฮ้าส์ 

8 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2549 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มโฟร์บ ี
จ านวนยูนิต 36 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 28 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 72% 

อัตราค่าเช่า 2500-3000 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

 

 

 



 

 

167 

ล าดับ ชื่อโครงการ โฟร์บี แมนชั่น 4 

9 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2549 
ท าเลที่ตั้ง กลุ่มโฟร์บี 

จ านวนยูนิต 261 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 22 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก % 

อัตราค่าเช่า 2000-2400 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

 
 

 

ล าดับ ชื่อโครงการ หอพักทรัพย์ถาวร 

10 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2550 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มโฟร์บ ี
จ านวนยูนิต 231 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 19 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 39% 

อัตราค่าเช่า 2500-3000 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

 

 

 



 

 

168 

ล าดับ ชื่อโครงการ หอพักบ้านพักดี 

11 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2551 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มโฟร์บี 
จ านวนยูนิต 70 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 19 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 57% 

อัตราค่าเช่า 2800 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

 

 

 

ล าดับ ชื่อโครงการ กู๊ดดรีม แมนชั่น 

12 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2551 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มโฟร์บ ี
จ านวนยูนิต 247 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 20 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 81% 

อัตราค่าเช่า 1900-2500 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

 

 



 

 

169 

 

ล าดับ ชื่อโครงการ เจริญสุขแมนชัน่ 

13 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2551 
ท าเลที่ตั้ง กลุ่มโฟร์บี 

จ านวนยูนิต 247 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 20 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 81% 

อัตราค่าเช่า 1900-2500 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

 

 

 

ล าดับ ชื่อโครงการ ซูมเพลส 

14 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2549 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มโฟร์บ ี
จ านวนยูนิต 250 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 26 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 32% 

อัตราค่าเช่า 1900-2500 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

 

 

 



 

 

170 

ล าดับ ชื่อโครงการ อยู่บ้าน แมนชั่น 

15 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2550 
ท าเลที่ตั้ง กลุ่มโฟร์บี 

จ านวนยูนิต 80 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 24 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 88% 

อัตราค่าเช่า 3000-3200 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

 

 

 

ล าดับ ชื่อโครงการ หอพักภามาศ 

16 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2552 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มโฟร์บ ี
จ านวนยูนิต 120 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 25 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 67% 

อัตราค่าเช่า 3000 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

  

 



 

 

171 

ล าดับ ชื่อโครงการ เอ.พี. แมนชั่น 

17 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2552 
ท าเลที่ตั้ง กลุ่มโฟร์บี 

จ านวนยูนิต 158 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 19 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 89% 

อัตราค่าเช่า 2500-3000 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

 

 

 

ล าดับ ชื่อโครงการ แตงโม แมนชัน่ 

18 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2552 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มโฟร์บ ี
จ านวนยูนิต 198 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 20 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 86% 

อัตราค่าเช่า 2800-3300 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

  

 



 

 

172 

ล าดับ ชื่อโครงการ โอนิน 8 

19 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2554 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มโฟร์บี 
จ านวนยูนิต 70 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 24 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 100% 

อัตราค่าเช่า 3200-3400 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

 

 

 

ล าดับ ชื่อโครงการ โอนิน 9 

20 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2554 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มโฟร์บ ี
จ านวนยูนิต 70 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 24 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 100% 

อัตราค่าเช่า 3200-3400 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

  



 

 

173 

 

ล าดับ ชื่อโครงการ พี.เอ็ม. แมนชัน่ 

21 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2554 
ท าเลที่ตั้ง กลุ่มโฟร์บี 

จ านวนยูนิต 30 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 27 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 83% 

อัตราค่าเช่า 2200-2800 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

 

ไม่ได้รับอนุญาตให้ถ่ายภาพ 

 

ล าดับ ชื่อโครงการ โฟร์บี แมนชั่น 5 

22 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2554 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มโฟร์บ ี
จ านวนยูนิต 168 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 22 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก NA 

อัตราค่าเช่า 3000-3500 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

  



 

 

174 

 

ล าดับ ชื่อโครงการ โอนิน 12 

23 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2554 
ท าเลที่ตั้ง กลุ่มโฟร์บี 

จ านวนยูนิต 109 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 24 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 73% 

อัตราค่าเช่า 3400 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

 

ไม่ได้รับอนุญาตให้ถ่ายภาพ 

 

ล าดับ ชื่อโครงการ ดี เด้นท์ เพลส 

24 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2550 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มโฟร์บ ี
จ านวนยูนิต 100 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 24 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 100% 

อัตราค่าเช่า 3000-3200 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

  



 

 

175 

 

ล าดับ ชื่อโครงการ อินทวีทรัพย์ เรสซิเดนซ ์

25 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2551 
ท าเลที่ตั้ง กลุ่มโฟร์บี 

จ านวนยูนิต 160 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 31 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 75% 

อัตราค่าเช่า 3000-3500 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

  

 

ล าดับ ชื่อโครงการ บานอฟฟี่ 

26 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2554 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มโฟร์บ ี
จ านวนยูนิต 175 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 22 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 100% 

อัตราค่าเช่า 3000-4000บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

 
 



 

 

176 

 

ล าดับ ชื่อโครงการ หอเขียว 

27 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2554 
ท าเลที่ตั้ง กลุ่มโฟร์บี 

จ านวนยูนิต 26 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 17 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 85% 

อัตราค่าเช่า 1600-2600 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

  

ไม่ได้รับอนุญาตให้ถ่ายภาพ 

 

ล าดับ ชื่อโครงการ หอป้า 

28 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2554 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มโฟร์บ ี
จ านวนยูนิต 42 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 20 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 90% 

อัตราค่าเช่า 2000-2200 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

 

ไม่ได้รับอนุญาตให้ถ่ายภาพ 



 

 

177 

 

ล าดับ ชื่อโครงการ หอพักฟ้าใส 

29 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2554 
ท าเลที่ตั้ง กลุ่มโฟร์บี 

จ านวนยูนิต 140 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 23 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 39% 

อัตราค่าเช่า 3200 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

  

 

ล าดับ ชื่อโครงการ เอ็ม เพลส 

30 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2555 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มโฟร์บ ี
จ านวนยูนิต 105 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 24 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 100% 

อัตราค่าเช่า 3500-4000 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

  



 

 

178 

 

ล าดับ ชื่อโครงการ กรีนเพลส 

31 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2555 
ท าเลที่ตั้ง กลุ่มโฟร์บี 

จ านวนยูนิต 82 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 19 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 61% 

อัตราค่าเช่า 2200-3000 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

  

 

ล าดับ ชื่อโครงการ อาคารโกลเด้น เรสซิเดนท ์

32 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2555 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มโฟร์บ ี
จ านวนยูนิต 140 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 24 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 86% 

อัตราค่าเช่า 2600/3200/5000 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

  



 

 

179 

 

ล าดับ ชื่อโครงการ นินจา 

33 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2555 
ท าเลที่ตั้ง กลุ่มโฟร์บี 

จ านวนยูนิต 105 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 24 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 100% 

อัตราค่าเช่า 3700/4000 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

 

 

 

ล าดับ ชื่อโครงการ โมโน 

34 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2556 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มโฟร์บ ี
จ านวนยูนิต 75 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 25 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 100% 

อัตราค่าเช่า 3400-3500 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

 
 

 



 

 

180 

ล าดับ ชื่อโครงการ แอสต้อ เฮ้าส์ 

35 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2556 
ท าเลที่ตั้ง กลุ่มโฟร์บี 

จ านวนยูนิต 98 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 24 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 92% 

อัตราค่าเช่า 3100-3600 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

  

 

ล าดับ ชื่อโครงการ ยู ลิฟวิ่ง 

36 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2557 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มโฟร์บ ี
จ านวนยูนิต 127 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 21 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 100% 

อัตราค่าเช่า 3300/3600/5600 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 
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4.หอพักและอพาร์ทเม้นท์ในพื้นที่กลุ่มซอยมาล ี
ล าดับ ชื่อโครงการ หอพักสินมงคลคอนโดมิเนียม 

1 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2539 
ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยมาล ี

จ านวนยูนิต 120 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 16 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 75% 

อัตราค่าเช่า 2000-2500 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

 

 

 

ล าดับ ชื่อโครงการ เอส.พี. คอนโด 

2 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2541 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยมาล ี
จ านวนยูนิต 192 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 16 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 47% 

อัตราค่าเช่า 1700-2300 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

 

ไม่ได้รับอนุญาตให้ถ่ายภาพ 
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ล าดับ ชื่อโครงการ หอพักชายชวนชม 

4 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2545 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยมาล ี
จ านวนยูนิต 12 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 14 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 67% 

อัตราค่าเช่า 1500  บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

 

ไม่ได้รับอนุญาตให้ถ่ายภาพ 

ล าดับ ชื่อโครงการ เศรฐบุตร อพาร์ทเมนท ์

3 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2544 
ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยมาล ี

จ านวนยูนิต 54 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 28 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 93% 

อัตราค่าเช่า 2300/3000,3300 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 
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ล าดับ ชื่อโครงการ ดาวเรืองรีสอร์ท 

6 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2545 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยมาล ี
จ านวนยูนิต 60 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 19 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 83% 

อัตราค่าเช่า 2000-2500 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

ไม่ได้รับอนุญาตให้ถ่ายภาพ ไม่ได้รับอนุญาตให้ถ่ายภาพ 

ล าดับ ชื่อโครงการ มาลีแมนชั่น 

5 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2545 
ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยมาล ี

จ านวนยูนิต 110 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 14 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 45% 

อัตราค่าเช่า 1900-2400 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 
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ล าดับ ชื่อโครงการ ที.ที.อาร์. แมนช่ัน 

8 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2546 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยมาล ี
จ านวนยูนิต 22 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 16 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 45% 

อัตราค่าเช่า 1500 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

 

ไม่ได้รับอนุญาตให้ถ่ายภาพ 

ล าดับ ชื่อโครงการ ลากูน แมนชั่น 1 

7 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2546 
ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยมาล ี

จ านวนยูนิต 119 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 20 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 98% 

อัตราค่าเช่า บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 
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ล าดับ ชื่อโครงการ หอพักบังอร 

10 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2549 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยมาล ี
จ านวนยูนิต 24 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 16 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 67% 

อัตราค่าเช่า 1600  บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

 

ไม่ได้รับอนุญาตให้ถ่ายภาพ 

ล าดับ ชื่อโครงการ หอพักอยู่เจริญแมนชั่น 

9 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2546 
ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยมาล ี

จ านวนยูนิต 286 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 20 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก N/A 

อัตราค่าเช่า 1900-2400 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 
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ล าดับ ชื่อโครงการ วี.ไอ.พี 

12 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2549 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยมาล ี
จ านวนยูนิต 114 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 19 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 100% 

อัตราค่าเช่า 1900-2500 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

 

ห้องพักเต็มไม่สามารถเข้าไปเก็บภาพได้ 

ล าดับ ชื่อโครงการ หอพักดิษยนนท์ 

11 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2549 
ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยมาล ี

จ านวนยูนิต 22 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 19 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 86% 

อัตราค่าเช่า 1700-2400 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

 

ไม่ได้รับอนุญาตให้ถ่ายภาพ 
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ล าดับ ชื่อโครงการ ลากูนแมนชั่น 2 

14 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2549 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยมาล ี
จ านวนยูนิต 223 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 20 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 45% 

อัตราค่าเช่า 2300-4500 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

  

ล าดับ ชื่อโครงการ มารวยแมนชั่น 

13 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2549 
ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยมาล ี

จ านวนยูนิต 60 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 19 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 67% 

อัตราค่าเช่า 1900-2400 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 
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ล าดับ ชื่อโครงการ หอพักพานิชเฮง 

16 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2551 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยมาล ี
จ านวนยูนิต 10 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 17 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 60% 

อัตราค่าเช่า 1500 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

 

ไม่ได้รับอนุญาตให้ถ่ายภาพ 

ล าดับ ชื่อโครงการ อิน มาย เพลส อพาร์ทเม้นท ์

15 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2553 
ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยมาล ี

จ านวนยูนิต 112 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 30 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 80% 

อัตราค่าเช่า 4000/4200/6000บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 
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ล าดับ ชื่อโครงการ กิตติพงษ์ แมนชั่น 

18 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2552 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยมาล ี
จ านวนยูนิต 144 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 23 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 97% 

อัตราค่าเช่า 2500-3000 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

 

 

ล าดับ ชื่อโครงการ น ารงค์แมนชั่น 

17 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2552 
ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยมาล ี

จ านวนยูนิต 100 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 25 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 80% 

อัตราค่าเช่า 2500-3000 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 
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ล าดับ ชื่อโครงการ ไพรเวท รีสอรท์ 

20 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2554 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยมาล ี
จ านวนยูนิต 70 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 25 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 100% 

อัตราค่าเช่า 3200-3400 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

  

ล าดับ ชื่อโครงการ หอพัก ปาโลรีช 

19 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2554 
ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยมาล ี

จ านวนยูนิต 70 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 25 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 100% 

อัตราค่าเช่า 3200-3400 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 
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ล าดับ ชื่อโครงการ ฟูลเฮ้าส์ 

22 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2554 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยมาล ี
จ านวนยูนิต 553 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 25 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 47% 

อัตราค่าเช่า 2200-2500 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

  

ล าดับ ชื่อโครงการ โอนิน 5 

21 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2551 
ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยมาล ี

จ านวนยูนิต 84 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 24 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 71% 

อัตราค่าเช่า 3000-3200 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 
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ล าดับ ชื่อโครงการ หอพัก จิตรดา 

24 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2555 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยมาล ี
จ านวนยูนิต 48 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 30 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 67% 

อัตราค่าเช่า 2800-3300 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

 

ไม่ได้รับอนุญาตให้ถ่ายภาพ 

ล าดับ ชื่อโครงการ หอพัก อินฟินิตี ้

23 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2555 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยมาล ี
จ านวนยูนิต 171 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 26 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 96% 

อัตราค่าเช่า 3900-4200 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 
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ล าดับ ชื่อโครงการ พาโนเพลส 

26 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2555 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยมาล ี
จ านวนยูนิต 84 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 25 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 100% 

อัตราค่าเช่า 3500-3700 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

  

ล าดับ ชื่อโครงการ แอลวา 

25 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2555 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยมาล ี
จ านวนยูนิต 65 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 34 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 100% 

อัตราค่าเช่า 4500 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 
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ล าดับ ชื่อโครงการ ยู - เพลส 

28 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2557 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยมาล ี
จ านวนยูนิต 96 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 28 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 100% 

อัตราค่าเช่า 4000/4500 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 

  

 

ล าดับ ชื่อโครงการ โอนิน 14 

27 

ปีที่เปิดด าเนินการ 2556 

ท าเลที่ตั้ง กลุ่มซอยมาล ี
จ านวนยูนิต 84 ยูนิต 

ขนาดห้องพัก 25 ตรม. 
อัตราการเข้าพัก 100% 

อัตราค่าเช่า 3500-3600 บาท 

รูปถ่ายภายนอกอาคาร รูปถ่ายภายในห้องพัก 
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ประวัติผู้เขียนวิทยานิพนธ์ 
 

ประวัติผู้เขียนวิทยานิพนธ ์

 

ชื่อ นายพลวัฒน์ หอมหวาน 

วันเกิด 8 มีนาคม พ.ศ.2532 

ภูมิล าเนา อ าเภอเมืองนนทบุรี จังหวัดนนทบุร ี

การศึกษา 

ระดับประถมศึกษา   

โรงเรียนชลประทานวิทยา จังหวัดนนททบุรี 

ระดับมัธยมศึกษา   

โรงเรียนเบญจมราชานุสรณ์ จังหวัดนนททบุร ี

ระดับอุดมศึกษา    

ปริญญาตรี สาขาเทคโนโลยีสถาปัตยกรรม 

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุร ี

ปัจจุบันศึกษาต่อ    

ปริญญาโท สาขาการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

เข้าศึกษาปี 2556 
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