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 การศึกษาในครัง้นีเ้ป็นการศึกษาความต้องการที่พกัอาศยัโครงการพฒันาที่ดินบริเวณ จุฬาฯ ซอย 9 
(หมอน 41) ของนิสิตระดบับณัฑิตศึกษาและบุคลากรสายวิชาการ ของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั เพื่อศึกษา
จ านวนอุปสงค์ (Demand) และปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกโครงการพฒันาในการตอบสนองความต้องการของ
กลุ่มเป้าหมายและระดบัราคาค่าเช่า โดยเสนอแนะแนวทางการบริหารด้านกิจกรรมทางการตลาดให้มีความ
สอดคล้องกบัแผนพฒันา เนื่องจากโครงการดงักล่าวเป็นโครงการขนาดใหญ่ใช้งบประมาณในการลงทุนและ
รองรับผู้อยูอ่าศยัเป็นจ านวนมากจึงมีความส าคญัยิ่งตอ่มหาวิทยาลยัทัง้ในแง่ผู้ลงทนุและผู้ใช้ประโยชน์ 
 วิธีการศึกษาเป็นการวิจัยเชิงปริมาณขนาดของกลุ่มตัวอย่าง ก าหนดขึน้ตามสูตรค านวณของ 
YAMANE ระดบัของความเช่ือมัน่ 95 โดยแบง่ออกเป็น 2 กลุม่ ได้แก่ กลุม่บคุลากรสายวิชาการ ประชากร 2,861 
ราย ใช้จ านวนกลุม่ตวัอย่าง 150 ราย และกลุม่นิสิตไทยและต่างชาติระดบับณัฑิตศึกษา จากประชากรจ านวน
รวมทัง้สิน้ 13,064 ราย โดยมีจ านวนกลุม่ตวัอย่างรวม 250 ราย รวมทัง้สิน้ 400 ราย 
 ผลการศึกษา พบว่า กลุม่เป้าหมายที่เป็นบคุลากร มีความสนใจโครงการพฒันา(62.7%)โดยจ าแนก
ประเภทอาชีพ ได้แก่ กลุ่มอาจารย์ที่มีความสนใจ (59.3%) และพนกังานมหาวิทยาลยั (67.8%) ลกัษณะการ
ครอบครองที่อยู่อาศัย (56.7%) เป็นผู้ ท่ีไม่มีกรรมสิทธ์ิเป็นของตนเอง รายได้ครอบครัวพบว่ามี (85.1%) ที่มี
รายได้ตัง้แต ่60,000 บาทขึน้ไป ปัจจยัที่มีผลตอ่การเลอืกที่พกั คือ ท าเลที่ตัง้เป็นอนัดบัสงูสดุ และความพงึพอใจ
ทางด้านราคาตามล าดบั ผลการศึกษากลุม่นิสิตระดบับัณฑิตศึกษา จะพบว่ามีความสนใจ (72.4%)  ลกัษณะ
การครอบครองที่อยูอ่าศยัของนิสติจะพบวา่มีอตัราการเช่าสทิธิที่พกัอาศยั (73.5%) งบประมาณค่าเช่าโครงการ
พฒันาพบวา่นิสติไทย (43.6%) สามารถจ่ายได้ตัง้แต ่8,501 บาทได้ และนิสติตา่งชาติ (64.6%) สามารถจ่ายค่า
เช่างบประมาณตัง้แต ่11,001 บาทขึน้ไปได้ซึง่เป็นราคาตามที่ทางโครงการก าหนด ส าหรับนิสิตที่มีงบประมาณ
น้อยกวา่ทางโครงการพฒันาก าหนดก็ยงัสามารถมีเพื่อนร่วมห้องเพื่อแบง่เบารายจ่ายคา่ที่พกัได้ ปัจจยัที่มีผลต่อ
การที่พกัคือความพอใจทางด้านราคาและความสะดวกในการเดินทางตามล าดบั 
 สรุปข้อเสนอแนะแนวทางการบริหารโครงการ ได้แบ่งกลุม่เป้าหมายเป็น 2 กลุม่ คือ 1.ผู้สนใจเซ้งสิทธิ
ระยะยาว 30 ปี ควรรองรับด้วยอาคารพกัอาศยัทัง้หมดในเชิงพาณิชย์ เนื่องจากมีความต้องการจ านวนมากซึง่จะ
ช่วยรักษาอตัราห้องพกัได้  2.คือกลุ่มบคุลากรที่สนใจเช่าสิทธิรายเดือนและกลุม่นิสิตควรจดัสรรเป็นผู้ เช่ากลุ่ม
เดียวกนัในอาคารหอพกันานาชาติ ที่มีสวสัดิการรองรับโดยได้รับการอดุหนนุช่วยเหลอืคา่ที่พกัจากมหาวิทยาลยั
เพื่อพฒันาวิชาการส าหรับกลุม่บคุลากรที่ต้องการเช่าสทิธิรายเดือน อยา่งเช่น หอพกัวิทยนิเวศน์ ส าหรับทางด้าน
นิสติควรมีการปรับอตัราคา่เช่าราคาพิเศษช่วงปิดภาคเรียนเพื่อช่วยรักษาอตัราการเช่าห้องได้  
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SIRITHON  NAKTHONG : STUDY OF UNIVERSITY STAFF AND STUDENT DEMAND FOR 
RESIDENCE ;  A CASE STUDY IN BLOCK 41 PROJECT.  ADVISOR :  ASSOC. PROF. 
TRIRAT JARUTACH, 160 pp.  

 
 Chulalongkorn University is developing the land located on Chula Soi 9  known as Block 41 
to be a residential project for the university staff and graduate students. This project focuses on the 
university’s policy, strategy and budget  the aim of this research is to study the demand for 
residence among Chulalongkorn University’s staff and graduate students at Block 41 and introduce 
the guidelines for marketing policies, conform to the  development  plan and to ensure cost 
effectiveness.  
 The study uses quantitative research conducted through questionnaires. The data was 
collected from a sample of 400 staff and students that represent the demand and the factors that 
influence their choice accommodations. 
 The study shows that 62.7% of both the staff and students were interested in the project. It 
found that 56.7% of the staff don’t their homes. Most 85.1% have a family income of more than 
60,000 THB per month and location is the factor that most influences to choice of accommodation. 

Most graduate students 73.5% rent their accommodation. The rent amount deemed 
affordable was 8,501 THB per month by 43.6% of Thai students and 11,001 THB per month by 
64.6% of international students. 
 This research can be applied as a guideline for leaseholders for the staff in the residence 
tower and monthly rent  for the graduate students in the international housing tower. The residential 
welfare should be applied to the staff to help sustain academic development. 
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กติตกิรรมประกาศ 

วิทยานิพนธ์ฉบับนี ้ส าเร็จลุล่วงไปด้วยดี เพราะได้รับความกรุณาจากท่านผู้ มี
พระคณุหลายท่าน ท าให้สามารถบรรลถุึงจุดมุ่งหมายของการศกึษา ขอกราบขอบพระคณุบคุคล
ท่านแรก รองศาสตราจารย์ ไตรรัตน์ จารุทัศน์ อาจารย์ท่ีปรึกษาวิทยานิพนธ์ ซึ่งได้ให้ค าแนะน า
และข้อคดิเห็นตา่งๆท่ีเป็นประโยชน์ตอ่การศกึษาในครัง้นี ้
  ขอขอบพระคุณ รองศาสตราจารย์ มานพ พงศทัต ประธานกรรมการสอบ
วิทยานิพนธ์ ซึง่ร่วมกบัสมาคมผู้บริหารธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ท่ีมอบทนุ
ในการศึกษาครัง้นี ้และกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ ท่ีได้ให้ข้อคิดเห็น ข้อเสนอแนะท่ีเป็นประโยชน์
ตอ่การท าวิทยานิพนธ์ฉบบันีใ้ห้มีความสมบรูณ์มากยิ่งขึน้ และขอขอบพระคณุท่านอาจารย์ บญุยิ่ง 
คงอาชาภทัร ท่ีได้ให้ค าแนะน าในด้านการจดัท าแบบสอบถามและกระบวนการวิจยัเป็นอย่างดี  
  นอกจากนี ้ผู้ วิจยัต้องขอขอบพระคณุ บคุคลดงัตอ่ไปนี ้ท่ีให้ค าแนะน าและข้อมูล
เพ่ือการศกึษา คณุนรุธ ฤทธิมโนมยั คณุพงษ์รัตน์ อมัพรพลูสขุ คณุนสุดี เหลืองประดิษฐ์ คณุนวิยา 
แดงนิยม และคณุปกาสิต พรหมป่ินชมพ ูทีมงานเจ้าหน้าท่ีส านกังานจดัการทรัพย์สิน จฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั และ คณาอาจารย์ พนกังาน เจ้าหน้าท่ีของหน่วยงาน ภาควิชาและคณะตา่ง ๆ ของ
จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัท่ีให้ความอนเุคราะห์ให้ข้อมลูการศกึษา และข้อมลูการสมัภาษณ์และให้
ความชว่ยเหลือในการเก็บข้อมลูการท าวิจยัในครัง้นี ้  
  ขอขอบพระคุณคณาจารย์ และ พ่ีๆ เพ่ือนๆ C23 น้องๆ ตลอดจนเจ้าหน้าท่ี     
ของภาคเคหการทกุทา่นท่ีให้ก าลงัใจ ให้ความชว่ยเหลือ และค าแนะน าตลอดระยะ 2 ปี  
  สุดท้ายนี ้ขอกราบขอบพระคุณ บิดา มารดา ซึ่งเป็นบุคคลท่ีมีความส าคญัยิ่ง     
ท่ีอปุการะเลีย้งด ูเป็นก าลงัใจและให้การสนบัสนนุตลอดมา  
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3.3 รายละเอียดของโครงการ                                                                                          ’ 
3.4 รายงานการศกึษาความเป็นไปได้ในการลงทนุ                                                          ’ 
 

บทที่ 4 วิธีด าเนินการวิจัย                                                                                ’                                                                                
’4.1 ประชากรและกลุม่ตวัอยา่ง                                                                             ’ 
4.2 เคร่ืองมือท่ีใช้ในการวิจยั                                                                                         ’ 
4.3 การเก็บรวบรวมข้อมลู                                                                                           ’                                                                       
4.4 การวิเคราะห์ข้อมลู                                                                                               ’ 

 

บทที่ 5 วิเคราะห์ข้อมูล                                                                                              ’ 

5.1 การศกึษาข้อมลูทัว่ไปด้านเศรษฐกิจสภาพสงัคมและข้อมลูท่ีพกัอาศยัปัจจบุนั              ’ 
5.2  ศกึษาความต้องการและปัจจยัท่ีมีผลตอ่การเลือกท่ีอยูอ่าศยัท่ีมีโครงการ                 ’ 
5.3  วิเคราะห์ด้านความคดิเห็นของบคุลากรท่ีมีตอ่โครงการพฒันา                                    ’ 
5.4  วิเคราะห์เปรียบเทียบโครงการท่ีพกัอาศยัท่ีอยูบ่ริเวณพืน้ท่ีศกึษา                                 ’                   

’ 

บทที่ 6 สรุปผลการศึกษา อภปิรายผล และข้อเสนอแนะ                                   ’ 

6.1 สรุป อภิปรายผลการศกึษา                                                                                       ’ 
6.2 ข้อเสนอแนะแนวทางการบริหารโครงการ                                                                  ’ 
6.3 ข้อเสนอแนะแนวทางด้านการตลาด                                                                         ’ 
6.4 ข้อเสนอแนะแนวทางนโยบายสวสัดกิารท่ีพกัอาศยั                                                    ’ 

 

รายการอ้างอิง                                                                                                                 ’ 
ภาคผนวก                                                                                                                        ’ 
ประวัตผู้ิเขียนวิทยานิพนธ์                                                                                                ’ 
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1.1 หอพกัท่ีรองรับนิสิตระดบับณัฑิตศกึษาและบคุลากรสายวิชาการ                       } 
1.2 จ านวนบคุลากร จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั                                                       }  
1.3 จ านวนนิสิตระดบับณัฑิตศกึษา                                                                     } 
2.1 เปรียบเทียบหลกัการและแนวคดิของแผนแมบ่ทใหมก่บัผงัเดมิ                          } 
2.2 แสดงการก าหนดรูปแบบในใช้ประโยชน์พืน้ท่ี                                                  }  
3.1 แสดงรายละเอียดพืน้ท่ี โครงการหอพกันานาชาติ                                            } 
3.2 ตารางสรุปการจดัแบง่พืน้ท่ีใช้สอยของอาคารหอพกันานาชาต ิ                         } 
3.3 รายละเอียดการแบง่พืน้ท่ี และจ านวนห้องพกัอาคารหอพกับคุลากร                   } 
3.4 จ านวนห้องพกัอาศยัในแตล่ะชัน้ของอาคารหอพกับคุลากร                                } 
3.5 จ านวนห้องพกัอาศยัในแตล่ะชัน้ของอาคารหอพกันิสิตนานาชาต ิ                     } 
3.6 รายละเอียดการแบง่พืน้ท่ี และจ านวนห้องพกัอาคารหอพกันิสิตนานาชาต ิ         } 
3.7 ประเภทห้องพกัและราคาประมาณการของอาคารพกัอาศยับคุลากร                   } 
4.1 จ านวนและประเภทนิสิตระดบับณัฑิตศกึษาจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั                } 
4.2 จ านวนและประเภทบคุลากรจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั                                      } 
4.3 แสดงจ านวนสดัสว่นกลุม่ตวัอยา่งของประชากรกลุม่เป้าหมาย                           } 
4.4 แสดงกรอบแนวคดิงานวิจยั                                                                        } 
5.1 แสดงสดัสว่นประเภทงานของบคุลากรผู้ตอบแบบสอบถาม                                } 
5.2 แสดงสดัสว่นจ าแนกประเภทนิสิตไทย-ตา่งชาตผิู้ตอบแบบสอบถาม                   } 
5.3  แสดงสดัสว่นความต้องการเปล่ียนท่ีอยูใ่หม่ของบคุลากรท่ีมีตอ่โครงการ            } 
5.4  แสดงสดัสว่นความต้องการเปล่ียนท่ีอยูใ่หม่ของนิสิตท่ีมีตอ่โครงการ                  } 
5.5 แสดงสดัสว่นเพศของบคุลากร                                                                      } 
5.6 แสดงสดัสว่นเพศของนิสิต                                                                            } 
5.7 แสดงสดัสว่นอายขุองบคุลากร                                                                     } 
5.8 แสดงสดัสว่นอายขุองนิสิต                                                                            } 
5.9 แสดงสดัสว่นระดบัการศกึษาของบคุลากร                                                   } 
5.10 แสดงสดัสว่นระดบัการศกึษาของนิสิตผู้ มีความต้องการโครงการพฒันา           } 
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5.11 แสดงสดัสว่นระดบัรายได้ครอบครัวของกลุม่บคุลากร                                    } 
5.12 แสดงสดัสว่นแหลง่รายได้พิเศษอ่ืนๆ ของกลุม่บคุลากร                                  } 
5.13 แสดงสดัสว่นคา่ใช้จา่ยตอ่เดือน (ไมร่วมคา่ท่ีพกั) ของกลุม่นิสิต                      } 
5.14 แสดงสดัสว่นแหลง่รายได้พิเศษอ่ืนๆ ของกลุม่นิสิต                                       } 
5.15 แสดงสดัสว่นพาหนะท่ีเลือกใช้ในการเดนิทางของกลุม่บคุลากร                       } 
5.16  แสดงสดัสว่นคา่ใช้จา่ยในการเดนิทางของบคุลากร                                       } 
5.17 แสดงสดัสว่นพาหนะท่ีเลือกใช้ในการเดนิทางของกลุม่นิสิต                            } 
5.18  แสดงถสดัสว่นคา่ใช้จา่ยในการเดนิทางของนิสิต                                         } 
5.19 แสดงสดัสว่นสถานภาพของบคุลากร                                                          } 
5.20  แสดงโซนท่ีตัง้ท่ีอยูพ่กัอาศยัปัจจบุนัของบคุลากร                                        } 
5.21  แสดงลกัษณะประเภทท่ีอยูอ่าศยัปัจจบุนัของบคุลากร                                  } 
5.22  แสดงลกัษณะการครอบครองท่ีอยู่อาศยัของบคุลากร                                   } 
5.23  แสดงสดัสว่นคา่ท่ีพกัเฉพาะผู้ เชา่ท่ีพกัอาศยัของกลุม่บคุลากร                       } 
5.24  แสดงสมาชิกท่ีพกัอาศยัท่ีอยูร่่วมกนัปัจจบุนัของบคุลากร                                } 
5.25  แสดงโซนท่ีตัง้ท่ีอยูพ่กัอาศยัปัจจบุนัของนิสิต                                              } 
5.26  แสดงลกัษณะประเภทท่ีอยูอ่าศยัปัจจบุนัของนิสิต                                        } 
5.27  แสดงลกัษณะการครอบครองท่ีอยู่อาศยัของนิสิต                                        } 
5.28  แสดงคา่ใช้จา่ยส าหรับคา่ท่ีพกัของกลุม่นิสิต                                                } 
5.29  แสดงผู้ ท่ีพกัอาศยัท่ีอยูร่่วมปัจจบุนัของนิสิต                                                } 
5.30  แสดงสรุปปริมาณอปุสงค์ส าหรับโครงการพฒันาท่ีพกัอาศยัจฬุาซอย 9              } 
5.31 แสดงสดัสว่นรายได้ครอบครัวกบัตามความต้องการโครงการพฒันา                 } 
5.32 แสดงสดัสว่นเหตผุลท่ีไมส่นใจเลือกโครงการ                                                 } 
5.33  แสดงสดัสว่นเหตผุลในการเลือกโครงการ                                                  } 
5.34  ปัจจยัสาเหตท่ีุต้องการเปล่ียนท่ีอยู่อาศยัตามอาชีพของบคุลากร                    } 
5.35  แสดงระยะเวลาท่ีต้องการเชา่สิทธิโครงการพฒันาตามอาชีพของบคุลากร          } 
5.36  สดัสว่นความต้องการรูปแบบการตกแตง่ห้อง                                              } 
5.37  ความต้องการจ านวนสมาชิกท่ีพกัอาศยัร่วมกนัท่ีมีตอ่โครงการพฒันา              } 
5.38  ความเหมาะสมทางด้านราคาของโครงการพฒันา                                        } 
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5.39  สดัสว่นงบประมาณท่ียินดีจะจา่ยโครงการพฒันาตามอาชีพของบคุลากร        } 
5.40 สดัสว่นงบประมาณคา่เชา่ท่ียินดีจา่ยตามรายได้ครอบครัวตอ่เดือน                     } 
5.41 สดัสว่นงบประมาณคา่เชา่ท่ียินดีจา่ยตามขนาดห้องพกัท่ีของบคุลากร               } 
5.42 สดัสว่นความต้องการโครงการพฒันาตามคา่ใช้จ่ายท่ีพกัอาศยัของนิสิต           } 
5.43 สดัสว่นเหตผุลท่ีไมส่นใจเลือกโครงการ                                                           } 
5.44 ปัจจยัสาเหตท่ีุท าให้เลือกพกัอาศยัปัจจบุนัของกลุม่นิสิต                                } 
5.45 ความคดิเห็นความเหมาะสมทางด้านราคาของกลุม่นิสิต                               } 
5.46  สดัสว่นงบประมาณท่ียินดีจะจา่ยคา่เชา่ท่ีมีตอ่โครงการหอพกั                        } 
5.47 สดัสว่นความต้องการขนาดและรูปแบบห้องพกั                                         } 
5.48 สดัสว่นงบประมาณคา่เชา่ท่ีและขนาดห้องพกัท่ีต้องการของนิสิต                    } 
5.49 สดัสว่นความต้องการจ านวนสมาชิกท่ีพกัอาศยัร่วมกนั                                 } 
5.50 แสดงสดัสว่นระยะเวลาท่ีต้องการเชา่ของนิสิต                                           } 
5.51 แสดงความคดิเห็นเก่ียวกบัการแยกชัน้ชายหญิงของโครงการหอพกั                 } 
5.52 สดัสว่นความต้องการสิ่งอ านวยความสะดวก                                               } 
5.53 อตัราคา่เชา่หอพกัและอาพาร์ตเมนท์ภายในจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั            } 
5.54 แสดงอตัราคา่เชา่ท่ีพกัอาศยัเอกชนท่ีอยู่บริเวณพืน้ท่ีศกึษา                             } 
5.55 แสดงอตัราคา่เชา่เซอร์วิสอาพาร์ตเมนท์ ท่ีอยูบ่ริเวณพืน้ท่ีศกึษา                      } 
5.56 แสดงอตัราคา่เชา่อาคารชดุท่ีปลอ่ยเชา่ในบริเวณพืน้ท่ีศกึษา                           } 
5.57 แสดงอตัราคา่เชา่สิทธิระยะยาวอาคารพกัอาศยัท่ีอยู่บริเวณพืน้ท่ีศกึษา            } 
6.1  สดัสว่นห้องพกัโครงการในตลาด                                                               } 
6.2  สดัสว่นความต้องการและงบประมาณคา่เช่ารายเดือนของบคุลากร                  } 
6.3  เปรียบเทียบตลาดเป้าหมายกบัสว่นแบง่ทางการตลาด                                     } 
6.4  แสดงอตัราการชว่ยเหลือส าหรับท่ีพกัเพ่ือพฒันาวิชาการ                                 } 
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1.1 ต าแหนง่ท่ีตัง้โครงการพฒันา                                                                ’      
1.2 แผนผงัการเดนิรถโดยสารมายงัโครงการหอพกั                                          ’     
2.1 ยทุธศาสตร์ของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัปี พ.ศ. 2551 ถึง 2555                            ’    
2.2 แสดงการผสานแนวความคดิท่ีสอดคล้องกบัวิสยัทศัน์มหาวิทยาลยั                        ’                      

2.3 แสดงการเปรียบเทียบผงัแมบ่ทการใช้ท่ีดนิ                                                               ’    
3.1 พืน้ท่ีตดิตอ่โดยรอบโครงการหอพกันานาชาติ                                                            ’      
3.2 ภาพด้านหน้าโครงการหอพกันานาชาต ิจากถนนจฬุาฯ                                            ’      
3.3 ผงัพืน้ท่ีและร้านค้าบริเวณชัน้ 1                                                                              ’     

3.4 ผงับริเวณ ชัน้ท่ี 6 -22 อาคารหอพกับคุลากร                                                           ’      
3.5 ห้องพกัอาคารหอพกับคุลากรแบบ Studio                                                ’      
3.6 ห้องพกัอาคารหอพกับคุลากร แบบ 1 ห้องนอน                                          ’      
3.7 ห้องพกัอาคารหอพกับคุลากร แบบ 2 ห้องนอน แบบท่ี 1                                ’      
3.8 ห้องพกัอาคารหอพกับคุลากร แบบ 2 ห้องนอน แบบท่ี 2                                ’      
3.9 รูปแสดงการแบง่ห้องพกัอาคารหอพกันิสิตนานาชาต ิ                                   ’      
3.10 ห้อง Standard 3 ส าหรับชัน้ 6 อาคารหอพกันิสิตนานาชาต ิ                        ’      
3.11 ห้อง Standard 2 ส าหรับชัน้ 7 อาคารหอพกันิสิตนานาชาต ิ                         ’      
3.12 ห้อง Standard 1 อาคารหอพกันิสิตนานาชาต ิ                                        ’      
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บทที่  1 

บทน า 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

1จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั เป็นสถาบนัอดุมศกึษาแห่งแรกของประเทศไทย ถือก าเนิดจาก
โรงเ รียนส าหรับฝึกหัดวิชาข้าราชการฝ่ายพลเรือน โดยได้ รับพร ะมหากรุณาธิคุณจาก
พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หวั (รัชกาลท่ี 5 ) ต่อมาพระบาทสมเด็จพระมงกุฎเกล้า
เจ้าอยู่หวั (รัชกาลท่ี 6) ได้บริจาคเงินท่ีเหลือจากการสร้างพระบรมรูปทรงม้าท่ีราษฎรได้เร่ียไรเป็น 
จ านวนเก้าแสนกว่าบาท (เงินหางม้า) เพ่ือสร้างอาคารเรียนอยู่บนท่ีดินของพระคลงัข้างท่ีจ านวน
1,309 ไร่  และได้สถาปนาขึน้เป็นจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัเม่ือวนัท่ี 26 มีนาคม พ.ศ. 2459”  

2ปัจจบุนัท่ีดินของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยับริเวณเขตปทุมวนัล้อมรอบด้วยพระรามท่ี 4 
ถนนพระรามท่ี 1 ถนนบรรทดัทอง และถนนองัรีดนูงัต์ ดงัปรากฏเนือ้ท่ีใน 3 โฉนด คือ โฉนดเลขท่ี 
2057 โฉนดเลขท่ี 2059 และโฉนดเลขท่ี 449 รวมพืน้ท่ีทัง้สิน้ 1,153 ไร่ 2 งาน 61 ตารางวา ซึ่ง
ประกอบด้วย พืน้ท่ีการศกึษามีเนือ้ท่ีประมาณ 637 ไร่ คิดเป็น 55.25% พืน้ท่ีส่วนราชการ 131 ไร่ 
คิดเป็น 11.36% และเขตพาณิชย์มีเนือ้ท่ีประมาณ 385 ไร่ คิดเป็น 33.39% ส าหรับพืน้ท่ีเขต
พาณิชย์ด าเนินการบริหารจัดเก็บรายได้และวางแผนพัฒนาในท่ีดินของมหาวิทยาลัยโดย
ส านกังานจดัการทรัพย์สินจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ซึ่งเป็นหน่วยงาน ท่ีจดัให้มีโครงการพฒันา
ต่างๆ รวมทัง้บ ารุงรักษาทรัพย์สินและระบบสาธารณูปโภคนอกเขตการศึกษาท่ีอยู่ในความ
รับผิดชอบเพ่ือน ารายได้ไปสูก่ารพฒันาการศกึษาและท าการวิจยัของมหาวิทยาลัย”  
   จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย จึงมีความประสงค์ในการด าเนินโครงการพัฒนาท่ีดินตาม
วตัถปุระสงค์เพ่ือให้สอดคล้องกบัแผนแม่บท (Master Plan) ปี พ.ศ. 2540 และแผนแม่บทฉบบั
ทบทวน ปี พ.ศ. 2552 ภายใต้ช่ือ โครงการพฒันาท่ีดินบริเวณจฬุาฯ ซอย 9 (หมอน 41) ขนาดท่ีดิน 
6 ไร่ 2 งาน 69 วา ตัง้อยู่บริเวณทางทิศตะวนัตก เขตพืน้ท่ีพาณิชย์ของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

เพ่ือใช้ประโยชน์เป็นอาคารพกัอาศยัส าหรับนิสิตบณัฑิตศกึษาทัง้ไทยและต่างชาติท่ีเข้ามาศึกษา
ตามหลกัสูตรการศึกษาต่างๆของมหาวิทยาลยัท่ีเปิดด าเนินการอยู่ในปัจจุบนัและหลกัสูตรท่ีจะ
เปิดในอนาคต รวมทัง้อาคารพกัอาศยัให้เช่าระยะสัน้และระยะยาวแก่บคุคลากรของจฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลยัและบคุคลภายนอกทัว่ไป 

1จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั.ประวัติจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยอ้างอิงจากราชกิจจานุเบกษา เล่มที่ 27-125. 
[ออนไลน์],10 สิงหาคม 2554.แหลง่ที่มา http://www.chula.ac.th 

2 จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั.ส านกังานจดัการทรัพย์สิน,”ประวตัิความเป็นมาม,เอกสารประการบรรยายการเยี่ยมชมจาก
มหาวิทยาลยัซิงหวัสาธารณรัฐประชาชนจีน.(6 พฤษาภาคม 2552):12. 
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ปัจจบุนัพบวา่จ านวนหอพกัของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัท่ีรองรับนิสิตระดบับณัฑิตศกึษา
และบุคลากรสายวิชาการ ทัง้ชาวไทยและต่างประเทศ ภายในมหาวิทยาลัย ซึ่งถือได้ว่าเป็น
สวสัดกิารของทางมหาวิทยาลยั มีเพียง 4 แหง่ ได้แก่  

 
ตารางท่ี 1.1  หอพกัท่ีรองรับนิสิตระดบับณัฑิตศกึษาและบคุลากรสายวิชาการ 
 

 
หอพกัและ
อพาร์ตเมนท์ 

 
ประเภทผู้เข้าพกัอาศัย 

 
ขนาด 
(ตร.ม.) 

 
จ านวน
(ห้อง) 

 
จ านวน 

ผู้พักอาศัย 
ต่อห้อง 

จ านวน 
รองรับได้

โดย 
ประมาณ 

1. วิทยนิเวศน์ 
(อาจารย์) 

อาจารย์จุฬาฯ-ภายนอก 
(รายวนั) 
อาจารย์จุฬาฯ-ภายนอก 
(รายเดือน-ปี) 

 
24-33 

63 
 

189 

1-2 
 

1-2 

95 
 

84 

2. ศศนิเวช 
(อาจารย์ตา่งชาต)ิ 

อาจารย์ตา่งชาต ิ 
(ห้องพิเศษ) 
อาจารย์ตา่งชาต ิ 
(ห้องธรรมดา) 

28 
 

28 

10 
 

40 

1-2 
 

1-2 

15 
 

60 

รวมหอพกัและอาพาร์ตเมนท์ส าหรับ บุคลากรสายวิชาการ 302  254 
3. หอพกันิสิตจ าปี 

(ชายล้วน) 
นิสิต ป.โท-เอก 25 38 4 152 

4. หอพกั 
ศกึษิตนิเวศน์ 

นิสิตหญิงไทย ป.โท-เอก 
ตา่งชาติระยะยาว 
(3เดือนขึน้ไป) 
ตา่งชาติระยะสัน้ 

24 
24 
 

24 

57 
22 
 

18 

2-3 
1-2 

 
1-2 

143 
33 

 
27 

รวมหอพกัและอาพาร์ตเมนท์ส าหรับ นิสติระดับบัณฑิตศึกษา 135  355 

 
ท่ีมา : (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั.งานสวัสดิการหอพกับุคลากร.ส านกับริหารทรัพยากรมนุษย์ 

จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั,2554:ออนไลน์) 
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ภายในจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัปัจจบุนัประกอบด้วยบณัฑิตวิทยาลยั สถาบนั วิทยาลยั 
ส านักวิชา สถาบนัวิจัย สถาบนับริการ ศูนย์ ส านัก สถาบนัสมทบ รวมถึงคณะ และภาควิชา
มากมาย โดยมีจ านวนคณะ หน่วยงาน และส านกัตา่งๆ รวมทัง้หมด 42 แห่ง จ านวนบุคลากร
ปัจจบุนัมี 8,066 ราย โดยจ าแนกตามหนว่ยงานและประเภทบคุลากร ได้ดงันี ้ 

 

ตารางท่ี 1.2 จ านวนบคุลากรทัง้หมดจ าแนกประเภทบคุลากรและสายงาน ปีการศกึษา 2554 
ประเภทบุคลากร 

 
วิชาการ 

จ านวน (ราย) 
ปฏิบัตกิาร 

จ านวน (ราย) 
รวมบุคลากร 
จ านวน (ราย) 

1.ข้าราชการ 1,131 563 1,694 
2.พนกังาน   1,641 3,316 4,957 
3.จ้างประจ า 25 1,326 1,351 
4.จ้างชัว่คราว      64 - 64 

รวมบุคลากร 2,861 5,208 8,066 
ที่มา :  (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั.จ านวนบุคลากรจ าแนกตามหน่วยงานและประเภทบคุลากรปีการศึกษา 
2554.ส านกับริหารทรัพยากรมนษุย์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั,2554.ออนไลน์) 
 
 

นอกจากนี ้  นิสิตระดบับัณฑิตศึกษาทัง้ชาวไทยและต่างประเทศ ของจุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลยัปัจจบุนัมี 13,064 ราย โดยจ าแนกได้ดงันี ้

 

ตารางท่ี 1.3 จ านวนนิสิตระดบับณัฑิตศกึษา จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ปีการศกึษา 2554 
ประเภท นิสิต จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย จ านวน (ราย) 

1. นิสิตไทยระดบับณัฑิตศกึษา   
ระดบัปริญญา โท 
ระดบัปริญญา เอก 

 
10,370 
2,529 

รวมนิสิตไทยระดบับณัฑิตศกึษา   12,899 
1. นิสิตนานาชาติ 

ระดบัปริญญา โท 
ระดบัปริญญา เอก 

 
151 
14 

รวมนิสิตตา่งชาตริะดบับณัฑิตศกึษา   165 
รวมนิสิตระดับบัณฑติศึกษา 13,064 

ที่มา :  (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั.รายงานจ านวนนิสิตทัง้หมด ภาคการศึกษา 2554/1 .ส านกักิจการนิสิต
จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั,2554.ออนไลน์) 
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เม่ือปี พ.ศ.2552 ได้มีศึกษาความเป็นไปได้ด้านด้านการตลาดหอพักนิสิตและอาจารย์
ภายในจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั  โดย  ซีบี รีชาร์ด เอลลิศ ผลการส ารวจพบว่ามีหอพกันิสิตเพียง
สองแห่งท่ีรองรับนิสิตต่างชาติของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ได้แก่ U-Center และ ศกึษิตนิเวช   
โดยผลของการส ารวจนัน้ มีนิสิตต่างชาติพักอาศยัอยู่รวมกันไม่เกิน 70 คน คิดเป็นสัดส่วน
ประมาณ 21% ของจ านวนนิสิตตา่งชาตทิัง้หมดของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั เทา่นัน้  

 
ทัง้นีน้ิสิตต่างชาติส่วนใหญ่นิยมพักอาศัยในโครงการ อพาร์ตเมนท์และคอนโดมิเนียม

ปล่อยเช่าอ่ืน ๆ ท่ีมีสิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องและโครงการท่ีดีกว่าในหอพักท่ีทาง
มหาวิทยาลยัจดัเตรียมไว้ให้  อีกทัง้ทางด้านกลุ่มบคุลากรและคณาจารย์ ซึ่งมหาวิทยาลยั ก็ยงัไม่
สามารถจดัท่ีพกัอาศยัส าหรับบคุลากร ได้อย่างเพียงพอเน่ืองจากจ านวนท่ีพกัท่ีมีอยู่อย่างจ ากัด 
ในขณะท่ีอตัราความต้องการเข้าอยู่ของตลาดหอพกัมีเพิ่มมากขึน้ทุกปีก็ตาม ปัจจุบนัโครงการยงั
มิได้ท าการศึกษาอุปสงค์และศึกษาความต้องการของกลุ่มเป้าหมายอย่างเป็นรูปธรรมผู้ วิจัยจึง
ด าเนินการวิจยัตอ่เพ่ือเป็นประโยชน์ตอ่โครงการพฒันาตอ่ไป 

 
ดงันัน้ประเดน็การศกึษาทางด้านการตลาดส าหรับท่ีอยู่อาศยัในครัง้นี ้จึงเป็นการศกึษาถึง

ภาพรวมของกลุม่เป้าหมาย โดยจ าแนกเป็น 2 กลุม่ได้แก่ 
1. บคุลลากรสายวิชาการทัง้ข้าราชการและพนกังานมหาวิทยาลยั  
2. กลุม่นิสิตนานาชาตแิละนิสิตไทยระดบับณัฑิตศกึษา  

 
ทัง้นีเ้พ่ือศกึษาอปุสงค์ (Demand) ความต้องการท่ีมีตอ่การเลือกท่ีพกัอาศยั ให้สอดคล้อง

ตามแนวความคิดโครงการพฒันาท่ีอยู่อาศยัดงักล่าวท่ีส่งเสริมให้ นิสิต คณาจารย์ทัง้ชาวไทยและ
ชาวตา่งประเทศ รวมทัง้ นกัวิชาการให้มีศกัยภาพสงูในด้านการวิจยัและการเรียนการสอน ซึ่งเป็น
อาคารส าหรับพกัอาศยัประกอบด้วย หอพกันานาชาติ (International House) เพ่ือรองรับนิสิตไทย
และต่างชาติ ตามยุทธศาสตร์ “ก้าวหน้า” ของมหาวิทยาลยั ท่ีจะพฒันาให้มีความเป็นนานาชาติ 
อีกทัง้ยงัเป็นท่ีอาคารพกัอาศยั (Residence)  บุคลากรของมหาวิทยาลยั เพ่ือท าการเปรียบเทียบ
กบัการด าเนินโครงการพฒันาท่ีดินบริเวณ   จุฬา ฯ ซอย 9 (หมอน 41) ส าหรับเป็นแนวทางการ
วางแผนบริหารจดัการให้สอดคล้องต่อความต้องการของกลุ่มเป้าหมายและด้านการพฒันาทาง
กายภาพของโครงการ และโครงการพฒันาท่ีดนิของมหาวิทยาลยัในอนาคต ตอ่ไป 
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1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 
 

1. เพ่ือศึกษาจ านวนอุปสงค์ (Demand) ของโครงการพัฒนาท่ีดินบริเวณจุฬา ฯ ซอย 9 
(หมอน 41) โดยศึกษาจากกลุ่มเป้าหมายท่ีเป็น  บุคลลากรสายวิชาการ และ กลุ่มนิสิต
บณัฑิตศึกษาทัง้ไทยและตา่งชาติ ของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ท่ีมีตอ่โครงการพฒันา
เพ่ือน าไปสูก่ารประมาณการสว่นแบง่ทางการตลาดได้ 

 
2. ศึกษาความต้องการและปัจจัยท่ีมีผลต่อการเลือกโครงการพัฒนาเพ่ือตอบสนองความ

ต้องการของกลุ่มเป้าหมายและระดบัราคาค่าเช่า โดยวิเคราะห์เปรียบเทียบท่ีพกัอาศยั
โดยรอบบริเวณพืน้ท่ีศกึษา  

 
3. เพ่ือเสนอแนะแนวทางการบริหารโครงการเพ่ือรักษาอัตราการเข้าพัก เพ่ือน าไปสู่การ

วางแผนทางการตลาดในการตอบสนองความต้องการของกลุ่มเป้าหมาย และ นโยบาย
สวสัดกิารท่ีพกัอาศยัของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

1.3 ขอบเขตของการวิจัย 

1.3.1     ขอบเขตด้านเนือ้หา 
ประเดน็หลกัในการท าการศกึษา คือ 

1. ศกึษาจากประชากร 2,861 ราย ท่ีเป็นบคุลากรสายวิชาการ ของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั
ท่ีมีตอ่โครงการพฒันาบริเวณ จฬุาฯ ซอย 9 (หมอน 41) ประกอบด้วย 
- บคุลากร ผู้ มีหน้าท่ีสอน ประกอบด้วย คณาจารย์  
- บคุลากร  สายปฎิบตัิการ ประกอบด้วย นกัวิจยั นกัวิชาการ และนกัพฒันาสนบัสนนุ

ทางด้านวิชาการ  
2. กลุม่นิสิตนานาชาตแิละนิสิตระดบับณัฑิตศกึษา จ านวน 13,391 ราย  
3. ศึกษางานวิจัยท่ีเก่ียวข้องเฉพาะโครงการท่ีพักอาศยับริเวณพืน้ท่ีศึกษาและแผนแม่บท 

ของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัท่ีเก่ียวข้องกบัโครงการพฒันาบนพืน้ท่ีเขตพาณิชย์  
4. ศึกษาโครงการพัฒนาท่ีดินบริเวณ จุฬาฯซอย 9 (หมอน 41)  ท่ีมีผลต่อปัจจัยความ

ต้องการของกลุม่ประชากรตวัอยา่ง เพ่ือเปรียบเทียบโครงการพฒันาดงักลา่วได้  
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1.3.2 ขอบเขตด้านพืน้ท่ี 
 

ศกึษานโยบายโครงกาพฒันาท่ีดินบริเวณจฬุาฯ ซอย 9 (หมอน 41) ซึ่งเป็นเขตพาณิชย์
ของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั เป็นท่ีดินบางส่วนของโฉนดท่ีดินเลขท่ี 2057 เลขท่ีดิน 1 (3) ผู้ครอง
กรรมสิทธ์ิ (Freehold) ได้ท าโครงการแผนการพัฒนาท่ีดินรอบจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
ระยะเวลา 4 ปี (พ.ศ.2552-2555) ตามแผนแม่บท ( Master Plan) ตัง้อยู่ทางทิศตะวนัตกของถนน
จฬุาฯ ซอย 9 ตามแนวทิศตะวนัตกของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ซึ่งอยู่ห่างจากถนนพระราม 4 ไป
ทางทิศเหนือเป็นระยะทางประมาณ 700 เมตร และห่างจากศนูย์การค้ามาบญุครองระยะทาง
ประมาณ 600 เมตร   

ถนนจฬุาฯ ซอย 9 นัน้ปัจจบุนัเปิดการจราจรเป็นแบบการเดินรถสวนทางขนาด 2 ช่องทาง
จราจรซึ่งเช่ือมตอ่ระหว่างถนนพระราม 4 กบัถนนจฬุาฯ ซอย 12 ซึ่งสามารถใช้เป็นทางเข้าออกสู่
ถนนพญาไท ซึง่เป็นท่ีตัง้ของศนูย์ค้าปลีกท่ีใหญ่ท่ีสดุในบริเวณเขตธุรกิจชัน้ในของกรุงเทพฯ ท่ีดินท่ี
จะท าการพฒันามีลกัษณะเป็นรูปส่ีเหล่ียมผืนผ้า (รูปภาพท่ี 1.1-  1.2) 
 
 

1.3.3  วิเคราะห์ข้อมูล 
 

1. วิเคราะห์การศกึษาจากปัจจยัทางกายภาพ เช่น พืน้ท่ีใช้สอย สิ่งอ านวยความสะดวกของ
อาคารพกัอาศยัและภายในห้องพกั 

2. วิเคราะห์การศึกษาจากปัจจยัทางการตลาด เช่น ความต้องการของกลุ่มเป้าหมาย และ
วิเคราะห์ปัจจยัภายนอก เชน่ โครงการหอพกัภายนอก คอนโดมีเนียม ภาคเอกชน 

3. วิเคราะห์ปัจจยัทางเศรษฐกิจและสงัคมเพ่ือการก าหนดเง่ือนไขในการเชา่และอตัราคา่เชา่  
4. สรุปความต้องการ (Demand) และเสนอแนะแนวทางการจัดท าแผนการบริหารจดัการ

และการให้บริการ เพ่ือรองรับกลุม่เป้าหมาย (Target group) ให้สามารถรองรับจดัสรรการ
ขยายกลุม่ให้มีความเพียงพอกบัโครงการพฒันาตอ่ไป 
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1.4  ข้อจ ากัดของการศึกษา 
 

1.4.1 อาคารอาศัยพักอาศัย (Residence)  
อาคารอาศยัพกัอาศยั ส าหรับบุคลากร และ บุคคลทัว่ไป เน่ืองจากอาคารพกัอาศยัแบบ       

Lease Hold ตัง้อยู่บนท่ีดินของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ซึ่งไม่สามารถจดทะเบียนเป็นอาคารชดุ
และเอกสารกรรมสิทธ์ิ ดงันัน้จึงไม่มีนิติบุคคลอาคารชดุ ในทางปฏิบตัิการดแูลอาคารจึงอาจเป็น
สญัญาว่าจ้างบริษัทมาบริหารอาคาร กฎระเบียบตา่งๆ จึงเป็นตามข้อตกลงระหว่างมหาวิทยาลยั
กบับริษัทภาคเอกชน ซึ่งผู้อาศยัมิอาจใช้กฎหมายตาม พ.ร.บ.อาคารชดุไปบงัคบัได้  แต่สามารถ
ด าเนินตามกฎหมายแพ่งได้ เพราะอาคารพกัอาศยัมิไม่เข้ากฎหมายอาคารชดุ  ดงันัน้จึงเป็นข้อ
เปรียบเท่ียบกบัการโครงการอาคารพกัอาศยัแบบ Free Hold ท่ีผู้อาศยัจะได้ถือสิทธิเป็นเจ้าของ
ร่วมในแง่ของผลประโยชน์และประเด็นปัญหาขึน้ผู้ เช่าสิทธิย่อมกังวลการเสียเปรียบเจ้าของ
โครงการ 

 
 

1.4.2 อาคารหอพักนานาชาต ิ(International House)  
อาคารหอพกันานาชาติ ท่ีมีกลุ่มเป้าหมายนิสิตระดบับณัฑิตศึกษา จากการศึกษาความ

เป็นไปได้ด้านด้านการตลาดหอพกันิสิตและอาจารย์ภายในจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั  โดย  ซีบี รี
ชาร์ด เอลลิศ ไว้เม่ือปี พ.ศ.2552 ได้ส ารวจว่ามีอตัราการเข้าพกัในช่วงเปิดภาคการศึกษาเต็มทุก
แห่ง  ยกเว้นหอพกัของ ศศนิเวช ซึ่งมีไว้เพ่ือรองรับอาจารย์ต่างชาติท่ีเดินทางมาจากต่างประเทศ
เพ่ือท าการสอนชัว่คราว ส่วนหอพกั U-Center ส าหรับนิสิตนัน้ในช่วงปิดภาคการศกึษา ทัง้นีด้้าน
หอพกัได้ท าการปล่อยห้องพกัให้บุคคลภายนอกเช่าในช่วงปิดภาคการศกึษาเพ่ือรักษาอตัราการ
เข้าพกัไว้ ทัง้นีท้างโครงการต้องจดัท าแผนรองรับในช่วงปิดภาคเรียนเพ่ือรักษาอตัราการเข้าพกัได้
ตรงตามแผนพฒันาก าหนดไว้ 

 
 

1.5  ค าจ ากัดความที่ใช้ในการศึกษา 
 

บุคลากรสายวิชาการ แบง่เป็น 2 กลุม่ คือ  
1. บุคลากร (มีหน้าท่ีสอน) คือ อาจารย์ โดยจ าแนกตามต าแหน่งทางวิชาการ  

ศาสตราจารย์ รองศาสตราจารย์ ผู้ช่วยศาสตราจารย์ และ อาจารย์ ของจฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั 
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2. บคุลากรสายปฎิบตักิาร คือ กลุม่พนกังานมหาวิทยาลยั ท่ีปฎิบตังิานด้านวิชาการ เช่น 
นกัวิจยั นกัพฒันาสนบัสนนุทางด้านวิชาการ ของมหาวิทยาลยั 
 

พนักงานมหาวิทยาลัย  คือ  พนกังานจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ผู้ปฏิบตัิงานใน
มหาวิทยาลยั หมายความว่า พนกังานมหาวิทยาลยั ข้าราชการ และลกูจ้างของส่วนราชการซึ่ง
ปฏิบตังิานในมหาวิทยาลยั พนกังานราชการ และลกูจ้างของมหาวิทยาลยั 

 
หอพัก คือ ท่ีพกัอาศยัท่ีนิสิต และ บคุลากร เชา่พกัอาศยัแบบรายเดือน ทัง้ท่ีมหาวิทยาลยั

จดัสร้างขึน้ในจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัและภาคเอกชน โดยมีเง่ือนไขก าหนดเวลา เข้า – ออก  
 
อาพาร์ตเมนท์ คือ พกัอาศยัท่ีนิสิต และ บคุลากร เช่าพกัอาศยัแบบรายเดือน เช่น แฟลต 

คอนโดมิเนียม โดยมิได้ก าหนดเง่ือนไขข้อบงัคบัเวลา เข้า – ออก ท่ีพกั 
 
Master Plan (แผนแม่บท) คือการวางแผนงานในอนาคต และเป็นแผนงานหลักท่ีทาง

มหาวิทยาลยัจะด าเนินงาน เป็นแผนการหรือนโยบายหลกัท่ีใช้เป็นต้นแบบซึ่งแผนการย่อยต่าง ๆ 
ท่ีมี อยูจ่ะต้องมีความสอดคล้องไปในทิศทางเดียวกนักบัแผนแม่บท แผนหลกัหรือมาสเตอร์แปลน 
การจัดท ามาสเตอร์แพลน เป็นสิ่งจ าเป็นและส าคัญในการด าเนินการของส านักงานจัดการ
ทรัพย์สิน จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ประกอบกบัการด าเนินการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการ
พฒันาท่ีให้เกิดประโยชน์สงูสดุ  

 
เขตพาณิชย์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย  คือเขตท่ีดินของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั เป็น

ส่วนพืน้ท่ีส าหรับในการใช้ประโยชน์ทางการธุรกิจ การลงทุน จากสัดส่วนท่ีดินทัง้หมดของท่ีดิน
ทัง้หมดของมหาวิทยาลยันอกเขตการศกึษาท่ีอยูใ่นความรับผิดชอบของส านกังานจดัการทรัพย์สิน 
เพ่ือน ารายได้ไปสูก่ารพฒันาการศกึษาและท าการวิจยัของมหาวิทยาลยัตอ่ไป 

 
สัญญาเช่าระยะยาว (Leasehold)  คือสิทธิในการใช้ประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์บน

ท่ีดินพืน้ท่ีเขตพาณิชย์ ของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ในสัญญาเช่าซึ่งผู้ เช่าได้จ่ายเงินค่าเช่า
ล่วงหน้าไปตามก าหนดเวลาแล้วไม่ต ่ากว่า 30 ปี สิ่งท่ีผู้ ซือ้ได้คือหนังสือสัญญาเช่าระยะยาว 
ระหวา่งผู้ ซือ้กบัเจ้าของโครงการ ซึง่อาจมิใชเ่ป็นเจ้าของท่ีดนิ 
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คอนโดมิเนียมแบบ Lease Hold  คืออาคารพกัอาศยัท่ีสร้างบนท่ีดินท่ีเช่าคนอ่ืนอยู่กบั
เจ้าของท่ีดินตวัจริงมักเป็นสิ่งท่ีผู้ ซือ้ได้คือหนังสือสัญญาเช่าระยะยาว ระหว่างผู้ ซือ้กับเจ้าของ
ตวัอยา่ง เชน่ โครงการ Residence อาคารจามจรีุสแควร์ ของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

 
คอนโดมิเนียมแบบ Free Hold คืออาคารพกัอาศยัในความหมายของทางการคืออาคาร

ชดุซึง่เจ้ามีของร่วม เป็นผู้ ถือกรรมสิทธ์ิเป็นหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชดุ (อ.ช.2) ซึง่ออกโดยกรมท่ีดนิ 
 
 
1.6  ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

 
1. ท าให้ทราบขัน้ตอนในการตดัสินใจของกลุม่เป้าหมายท่ีมีตอ่ท่ีพกัอาศยัของโครงการพฒันา

ท่ีดนิบริเวณ จฬุา ฯ ซอย 9 (หมอน 41) พืน้ท่ีเขตพาณิชย์ ของ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 
 

2. เพ่ือสามารถทราบถึงปัจจยัท่ีมีผลต่อการเลือกท่ีอยู่อาศยั เพ่ือเป็นประโยชน์ในการจดัท า
แผนพฒันาเขตพาณิชย์ ของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั และโครงการพฒันาอ่ืนๆ ตอ่ไป 

 
3. เป็นแนวทางให้โครงการได้พิจารณาประกอบการตดัสินใจจากปัจจยัภายใน ด้านการลงทนุ

และด้านการบริหารจดัการโครงการเพ่ือให้สามารถยืดหยุ่นข้อก าหนดเง่ือนไขสิทธิการเช่า 
ให้สอดคล้องกบัปริมาณผู้อาศยัตอ่จ านวนยนูิต อปุทาน (Supply) เพ่ือสามารถตอบสนอง
ความต้องการของผู้ เชา่ได้อยา่งเพียงพอในอนาคตได้ 

 
4. เพ่ือสามารถทราบถึงแนวทางวางทางการตลาดเพ่ือจัดสรรทรัพยากรและการให้บริการ

นโยบายสวสัดกิารของมหาวิทยาลยัเพ่ือรองรับกลุม่เป้าหมายตอ่ไปได้ 
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1.7   วิธีด าเนินการศึกษา 

 
1.7.1   การส ารวจและรวบรวมข้อมูลเบือ้งต้น  

1. ศกึษาโครงการพฒันาท่ีดนิ บริเวณหมอน 41 หอพกันานาชาต ิโดยการสมัภาษณ์ 
- กลุม่บคุลลากรสายอาจารย์ท่ีสายววิชาการ จ านวนแบบสอบถาม 150 ชดุ  
- กลุ่มนิสิตบัณฑิตศึกษาทัง้ไทยและต่างชาติของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย จ านวน

แบบสอบถาม 250 ชดุ  
- ศกึษางานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง  

2. ท าการระบปัุจจยัท่ีคาดวา่จะมีผลตอ่การตดัสินใจ 
3. เก็บข้อมูลโดยจัดท าแบบสอบถามเพ่ือสอบถามกลุ่มเป้าหมาย โครงการพัฒนาหอพัก

นานาชาต ิของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั  
 

1.7.2 วิเคราะห์ข้อมูลโดยน าผลท่ีได้มาสรุปผล เพ่ือวิเคราะห์สรุปหาจ านวน 
 อปุสงค์ (Demand) วา่มีความเพียงพอและสามารถตอบสนองตอ่ความต้องการได้หรือไม่ 
 

1.7.3 สรุปผลและเสนอข้อมูลสรุปผลการวิจัย และข้อเสนอแนะ ปัจจยัท่ี
ส่งผลต่อความต้องการท่ีพกัอาศยั ของ กลุ่มประชากรท่ีท าการศึกษา และแนวทางบริหารจดัการ
อาคารเพ่ือรักษาอตัราการเช่า ท่ีมีต่อโครงการพฒันาท่ีดินบริเวณจฬุาฯ ซอย 9 (หมอน 41) ของ
จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั  
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วิทยานิพนธ์เร่ือง    ความต้องการทีพ่กัอาศยั โครงการพฒันาทีดิ่นบริเวณจุฬาซอย 9 (หมอน 41) 
                        ของนิสิตและบคุลากร จุฬาลงกรณ์ 
ช่ือ นางสาวศริิธร  นาคทอง  รหสั 5374172125 
รูปภาพท่ี 1.2 แผนผงัการเดินรถโดยสารมายงัโครงการหอพกั  ที่มา : ส านักงานจดัการทรัพสิน จุฬฯ 
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บทที่  2 

แนวความคิดทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

2.1 แผนยุทธศาสตร์ของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

ยทุธศาสตร์ของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ท่ีผู้บริหารมหาวิทยาลยัใช้ก าหนดทิศทางการ
ด าเนินการของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ระหว่างปี พ.ศ. 2551 ถึง 2555 ซึ่งมีวิสยัทศัน์ “จฬุาฯ 
เป็นเสาหลกัของแผน่ดนิ” (Pillar of the Kingdom)  

จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัมีความปรารถนาท่ีจะเป็น “เสาหลกัของแผ่นดิน” โดยมีผลผลิต
ท่ีส าคญัในชว่งระยะ 4 ปีนี ้ได้แก่  

1. เป็นมหาวิทยาลยัชัน้นาในระดบัโลก  
2. เป็นปัญญาแหง่แผน่ดนิ  
3. เป็นมหาวิทยาลยัท่ีมีระบบการบริหารจดัการท่ีคลอ่งตวั กระชบัและรวดเร็ว  
4. เป็นบ้านอนัอบอุน่ของคนดีและคนเก่ง  
เพ่ือน าไปสู่ผลผลิตท่ีต้องการในปี พ.ศ. 2555 จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยัได้ก าหนด

ยทุธศาสตร์หลกัไว้ทัง้หมด 6 ด้าน ได้แก่  
1. ยทุธศาสตร์ “ก้าวหน้า”  4. ยทุธศาสตร์ “มัน่คง”  
2. ยทุธศาสตร์ “ยอมรับ”   5. ยทุธศาสตร์ “เกือ้กลู”  
3. ยทุธศาสตร์ “เข้มแข็ง”  6. ยทุธศาสตร์ “เป็นสขุ  

 

 
 

รูปภาพท่ี 2.1 ยทุธศาสตร์ของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัปี พ.ศ. 2551 ถึง 2555 
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นอกจากนีเ้พ่ือให้ยุทธศาสตร์มีความเป็นรูปธรรมและสามารถน าไปสู่การปฏิบตัิได้อย่าง
ชดัเจน ภายใต้ยทุธศาสตร์แต่ละด้านยงัได้มีการก าหนดเป้าประสงค์ ตวัชีว้ดั และคา่เป้าหมายท่ี
มหาวิทยาลยัต้องการบรรลใุนแตล่ะปี โดยภายใต้ยทุธศาสตร์ทัง้ 6 ด้าน 

 
จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ยงัได้มีการก าหนดโครงการต่างๆ ท่ีจะด าเนินงานเพ่ือน าไปสู่

การบรรลเุป้าประสงค์ โดยโครงการแตล่ะโครงการจะมีความเช่ือมโยงกบังบประมาณเพ่ือให้มัน่ใจ
ว่ามีการจัดสรรทรัพยากรเพ่ือขับเคล่ือนโครงการต่างๆ และเพ่ือให้ยุทธศาสตร์ทัง้หมดมีการ
ขบัเคล่ือนไปสู่การปฏิบตัิอย่างแท้จริง จึงได้ก าหนดแนวทางต่างๆ ในการส่ือสาร ถ่ายทอด
ยทุธศาสตร์ การสร้างความเช่ือมโยงระหว่างมหาวิทยาลยักบัหน่วยงานตา่งๆ ระบบในการติดตาม 
ประเมินผล และการปรับยุทธศาสตร์ เพ่ือน าไปสู่การบรรลวุิสยัทศัน์ของจุฬาแนวทางการเล่ือน
อนัดบัขึน้ไปสู่ 100 อนัดบัแรกของโลกของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ให้เป็นท่ีรู้จกัและยอมรับใน
สงัคมนกัวิชาการ และเป็นมหาวิทยาลยัระดบัโลกมากขึน้ส่งเสริมให้อาจารย์ชาวตา่งประเทศหรือ
นกัวิจยัท่ีมีศกัยภาพสงูในด้านวิจยัและการเรียนการสอน เพิ่มจานวนนิสิตชาวตา่งประเทศแนวทาง
ดงักล่าวได้ก าหนดเป็น KPI ในยทุธศาสตร์ก้าวหน้าของมหาวิทยาลยั มีเป้าประสงค์ในการเป็น
มหาวิทยาลยัท่ีได้รับการยอมรับในระดบันานาชาติ  

 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยจึงมีความประสงค์ในการด าเนินโครงการพัฒนาท่ีดินบริเวณ

จฬุา ซอย 9 (หมอน 41) ตามวตัถปุระสงค์เพ่ือให้สอดคล้องกบัแผนแม่บท (Master Plan) ปี พ.ศ. 
2540 และแผนแม่บทฉบบัทบทวน ปี พ.ศ. 2552  ภายใต้ช่ือโครงการหอพกันานาชาติ โดยได้ผ่าน
การเห็นชอบจากสภามหาวิทยาลยั เม่ือเดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2552  

 
เม่ือวนัเสาร์ท่ี 26 มีนาคม 2554 สมเด็จพระเทพรัตนราชสดุาฯ สยามบรมราชกมุารี เสด็จ

พระราชด าเนินทรงเป็นประธานในพิธีวางศิลาฤกษ์อาคารหอพักนานาชาติ จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย ซึ่งโครงการพัฒนาดงักล่าวเป็นอาคารพักอาศยั 2 อาคาร ประกอบด้วย หอพัก
ส าหรับนักศึกษาระดับบัณฑิตศึกษาทัง้นิสิตไทยและต่างชาติท่ีเข้ามาศึกษาตามหลักสูตร
การศึกษาต่างๆของมหาวิทยาลยัท่ีเปิดด าเนินการอยู่ในปัจจุบนัและหลกัสูตรท่ีจะเปิดในอนาคต 
รวมทัง้อาคารพกัอาศยั ให้เช่าระยะสัน้และส าหรับสิทธิการเช่าสญัญาเช่าระยะยาว (Leasehold) 
แก่บคุคลากรของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัและบคุคลภายนอกทัว่ไป 
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2.2 ผังแม่บท (Master Plan) จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ที่เก่ียวข้องกับโครงการพัฒนา 
 

2.2.1 ความเป็นมาของแนวคิดรายงานฉบับสมบูรณ์ ผังแม่บท จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย 100 ปี โครงการศึกษาปรับผังแม่บท จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

ผงัแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 100 ปี เกิดจากการประสานแนวคิดและแผนพฒันา
ทางกายภาพของมหาวิทยาลัยท่ีผ่านมากับแนวคิดใหม่ท่ีมีพืน้ฐานมาจากวิสัยทัศน์เก่ียวกับ
มหาวิทยาลยัในอนาคต ก าหนดเป็นแนวคิดของผงัแม่บทท่ีมหาวิทยาลยัจะใช้เป็นเคร่ืองมือชีน้ า
การพัฒนาทางกายภาพไปสู่เป้าหมายปีท่ีจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยมีอายุครบ 100 ปี คือ ในปี 
พ.ศ. 2559 (คณะผู้ วิจัย คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ และคณะวิศวกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั,2543:1-6) โครงการศกึษาผงัแมบ่ทจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั มีวตัถปุระสงค์ดงันีคื้อ  

1. เพ่ือปรับผังแม่บทเขตการศึกษาของมหาวิทยาลัยให้มีความสอดคล้องกับการ
เปล่ียนแปลงทัง้ภายในและภายนอกมหาวิทยาลัย ด้วยการศึกษาสภาพปัญหา ข้อจ ากัดและ
แนวโน้มของความต้องการการใช้ท่ีดิน อาคาร ภูมิทัศน์ และสาธารณูปโภคของจุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั  

2. เพ่ือปรับผงัแม่บทการใช้ท่ีดิน การจดัการสญัจร และการจราจร การจดักลุ่มและวางผงั
อาคาร และภูมิทศัน์ และสาธารณูปโภคของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ให้สอดคล้องสมัพันธ์กับ
การพฒันาพืน้ท่ีเขตผลประโยชน์ของมหาวิทยาลยั พืน้ท่ีหนว่ยราชการอ่ืนยืมใช้และพืน้ท่ีโดยรอบ 

3. เพ่ือเสนอแนวทาง มาตรการ และแผนการด าเนินงานให้เกิดการพฒันาตามผงัแม่บทท่ี
ได้วางไว้ซึ่งในผังแม่บท จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 100 ปี นัน้มีข้อมูลท่ีเก่ียวกับเขตพืน้ท่ี
ผลประโยชน์ สรุปได้ดงันีคื้อ 

แนวคิดการประสานกับการใช้ท่ีดินเขตพืน้ท่ีผลประโยชน์จากอดีตถึงปัจจุบัน ได้มี
การศกึษาและวางแผนการใช้ท่ีดนิเขตผลประโยชน์ 3 ครัง้ ดงันีคื้อ 

1. จดัท าโดย ผ.ศ. ศกัดิช์ยั ศริินทร์ภาณ ุ  จดัท าเม่ือเดือนกนัยายน พ.ศ. 2527 
2. จดัท าโดยนิสิตเก่า คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จดัท าเม่ือเดือนมีนาคม พ.ศ. 2534 
3. จดัท าโดยบริษัท Bovis ท า TOR การศกึษาแผนแม่บทท่ีดินบริเวณเขตพาณิชย์บริเวณ

บรรทัดทองและกลุ่มบริษัท Consortium ท าการศึกษาเสนอแนวทางการพัฒนาต่อทาง
มหาวิทยาลยั จดัท าเม่ือ พ.ศ. 2540 ซึ่งการจดัท าผงัแม่บทปัจจุบนั จะได้น าข้อมูลจากการศึกษา
พืน้ท่ีเขตพืน้ท่ีผลประโยชน์เหล่านีเ้ป็นหลักพิจารณาเพ่ือการประสานประโยชน์กับผงัแม่บทเขต
การศกึษาตอ่ไป  
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2.2.2 โครงการทบทวนแผนแม่บท (Master Plan) การพัฒนาเขตพาณิชย์ของ
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ปี พ.ศ. 2552 

โครงการทบทวนแผนแม่บท (Master Plan) การพัฒนาเขตพาณิชย์ของจุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั เป็นโครงการท่ีท าการศกึษาพืน้ท่ีในส่วนของเขตพาณิชย์จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 
ประกอบด้วยบริเวณสวนหลวง-สามยา่น ซึง่ดแูลและด าเนินการจดัเก็บรายได้โดยส านกังานจดัการ
ทรัพย์สินจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย (คณะท างาน และ ส านักงานจัดการทรัพย์สิน จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั,2552:1-86) 

ด้วยอายุของอาคารพาณิชย์ในบริเวณดงักล่าวท่ีมีอายุกว่า 40 ปี และการใช้ประโยชน์
ท่ีดนิมีหลากหลายรูปแบบ มีผู้อยู่อาศัยจ านวนมากท าให้สภาพแวดล้อมโดยรวมอยู่ในสภาพเส่ือม
โทรม และสภาพการใช้ประโยชน์ท่ีดินโดยรอบพืน้ท่ีมีการเปล่ียนแปลง และมีการพฒันาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์เกิดขึน้มากมาย ท าให้ท่ีดินผืนนีมี้ศกัยภาพในการพัฒนาเพิ่มขึน้มาเป็นล าดับ 
ข้อมลูในการวิเคราะห์จดัท าแผนแมบ่ทเม่ือปี พ.ศ. 2539 - 2540  ของกลุ่มบริษัท Villes Nouvelles 
De France/ Space Group of Korea และ Tesco ซึ่งจดัท าขึน้ก่อนช่วงท่ีเกิดวิกฤตการณ์ทาง
เศรษฐกิจของประเทศ  ท าให้สถานการณ์ด้านต่างๆ ในการพัฒนาโครงการ ไม่ว่าจะเป็นด้าน
กฎหมาย ด้านเศรษฐศาสตร์ ด้านการตลาด ตลอดจนด้านทางเทคโนโลยีการก่อสร้างและระบบ
อาคาร มีการเปล่ียนแปลงมาก ฉะนัน้โครงการทบทวนแผนแม่บท (Master Plan) ดงักล่าวจึงมี
ความส าคญัตอ่แนวทางการพฒันาเขตพาณิชย์ของมหาวิทยาลยัในอนาคต 

โดยมีการสรุปแนวความคิดโครงการทบทวนแผนแม่บท (Master Plan) การพฒันาเขต
พานิชย์ของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัดงันี ้
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
ภาพท่ี 2.2 แสดงการผสานแนวความคดิท่ีสอดคล้องกบัวิสยัทศัน์มหาวิทยาลยัและโครงการพฒันา 
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แผนภมูิที่ 2.1 สรุปแผนผงัแนวความคิดในการพฒันาแผนแมบ่ท   
 

 
  

ตารางที่ 2.1 เปรียบเทียบหลกัการและแนวคิดด้านสถาปัตยกรรมของแผนแมบ่ทใหมก่บัผงัเดิม 
แนวคดิผังเดิม แนวคดิผังใหม่ 

ECO-TEC 21 
- ด้านระบบนิเวศวิทยา เป้าหมายของการ
พฒันา “เพือ่พฒันาสภาพแวดล้อมใหดี้ย่ิงข้ึน” 

- ลดการสร้างมลภาวะที่เป็นพิษ 
- กระทบกระเทือนสิ่งแวดล้อมให้น้อยท่ีสดุ 
- ลดการใช้พลงังาน 
- เพ่ิมพืน้ท่ีสีเขียวขนาดใหญ่ 
- ลดการใช้การสญัจรทางรถยนต์ 

-  ด้านเศรษฐกิจ เป้าหมายของการพฒันา “เพือ่
พฒันาเป็นพืน้ทีเ่ศรษฐกิจหลกั” 

- จดัตัง้งบประมาณในการพฒันาพืน้ท่ี 
- ส่งเสริมระบบการเงินท่ีสนบัสนนุการ 
     พฒันา 
- ใช้สาธารณปูโภคร่วมกนัเพ่ือลดต้นทนุ 
     ในการลงทนุ 
- ใช้พืน้ท่ีสาธารณะให้เกิดประโยชน์ 
     ร่วมกนั 

-  ด้านเทคโนโลยี 
-     เทคโนโลยีช่วยประหยดัพลงังาน 
-     ระบบการน าน า้กลบัมาใช้ได้ใหม่ 
-    ลดการเดินทางที่เกิดมลภาวะเป็นพิษ 

-     ใช้พลงังานให้เกิดประโยชน์สงูสดุ 
-     ใช้เทคโนโลยีท่ีส่งผลกระทบต่อ  
       เมืองให้น้อยท่ีสดุ 

ECO-CITY CONCEPT & SUSTAINABLE 
1. แนวคิดพฒันาแบบพึง่ตนเองได้ 

2. ค่านิยมการใช้รถยนต์ให้น้อยลง 
3. เกิดมลพิษให้น้อยลง  
4. เพ่ิมพืน้ท่ีสีเขียวของต้นไม้มากขึน้ 

5. การใช้พลงังานอย่างมีประสิทธิภาพ 

6. สญัจรด้วยเท้ามากขึน้ 

7. เกิดเมืองน่าอยู่เกิดสภาพแวดล้อมที่ดี 
8. เกิดเมืองสมดลุอย่างองค์รวม  

12 Features of Sustainable Community 
Development: Social, Economic and 
Environmental Benefits  
1. การอนรัุกษ์ระบบนิเวศน์วิทยา 
2. การพฒันาชมุชนแบบผสมผสาน  

3. การเพ่ิมพืน้ท่ีสีเขียว 
4. เน้นพฒันาชมุชนให้เป็นศนูย์กลางพฒันา 
5. ใช้แนวคิดเศรษฐกิจแบบพอเพียง 
6. ใช้ระบบการขนส่งมวลชน 

7. จดัให้มีที่อยู่อาศยัของผู้มีรายได้น้อย 
8. พฒันาระบบสาธารณปูโภค

สาธารณปูการ ให้เพียงพอ 

9. ควบคมุคณุภาพน า้เสีย 

10. แนวคิดในการกกัเก็บน า้ 
11. ลดการใช้พลงังาน 
12. แนวคิดการน ากลบัมาใช้ใหม ่  
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ตารางท่ี 2.2 แสดงการก าหนดรูปแบบในใช้ประโยชน์พืน้ท่ี ภาพท่ี 2.3  แสดงการเปรียบเทียบผงัแมบ่ทการใช้ทีด่ิน (บริษัท Villes Nouvelles     
De France/ Space Group of Korea และ Tesco) กบัแผนแมบ่ทผงัปัจจบุนั (2552)
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
หมายเหต ุA* คือ พืน้ท่ีรวมถนนบรรทดัทอง 
             สรุปพืน้ท่ีดนิทัง้หมด  เทา่กบั 397,633 ตารางเมตร 
            สรุปพืน้ท่ีอาคารทัง้หมด  เทา่กบั 2,537,431 ตารางเมตร  ได้แก่ 
 - พืน้ท่ีสว่นพกัอาศยั       966,558  ตารางเมตร 
            - พืน้ท่ีสว่นพาณิชยกรรม   1,291,713 ตารางเมตร 
  - Bhumi Thai Center      279,160 ตารางเมตร 
                                                                                 

เลขที่
หมอน 

 
 

พืน้ที่ดิน 
(Sq.m.) 

 
 

พืน้ที่อาคารแบ่งตามประเภทโครงการ (Sq.m.) GBA 
(Sq.m.) 
ร้า
นค้

า 

เซ
อร์

วสิ
อ

พา
ร์ท

เม้
นท์

 

อา
คา

ร 
ส า

นัก
งา
น 

คอ
นโ
ดม

เินี
ยม

 

โร
งแ

รม
 

ศูน
ย์ป

ระ
ชุม

 

Bh
um

i  
Th

ai 
Ce

nte
r 

21-22 29,252 30,000 x 174,764 x x x x 204,764 
23 20,218 30,000 x x x 111,526 x x 141,526 
24 13,457 94,199 x x x x x x 94,199 
28 26,978 x x x x 188,846 x x 188,846 
29 27,909 x x 195,363 x x x x 195,363 
33 19,309 x 135,163 x x x x x 135,163 

34 21,723 x x 50,000 x 102,061 x x 152,061 
37 18,723 x x x x x x 131,061 131,061 
38 21,157 x x x x x x 148,099 148,099 
41 10,096 x 70,672 x x x x x 70,672 
42 13,097 x 91,679 x x x x x 91,679 
43 33,065 30,000 x 201,455 x x x x 231,455 
46 28,404 30,000 168,828 x x x x x 198,828 
47 13,969 x 97,783 x x x x x 97,783 
48 11,326 x x 79,282 x x x x 79,282 

54-55 17,270 120,890 x x x x x x 120,890 
56-57 30,680 x x 214,760 x x x x 214,760 

A* 41,000 41,000 x x x x x x 41,000 

TOTAL 397,633 376,089 564,125 915,624 x 402,433 x 279,160 2,537,431 
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ผงัแมบ่ทการใช้ท่ีดนิเดมิ  แผนแมบ่ทผงัปัจจบุนั (2552) 
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ในการด าเนินงานทบทวนแผนแม่บทครัง้นี ้ได้รับการสนับสนุนจากกลุ่มผู้ บริหารของ
จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั รวมถึงส านกังานจดัการทรัพย์สิน จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั โดยเฉพาะ
อย่างยิ่งรองศาสตราจารย์ นาวาอากาศเอก นายแพทย์เพิ่มยศ โกศลพนัธุ์ ซึ่งมีส่วนกระตุ้นให้การ
ด าเนินงานทบทวนแผนแมบ่ทนีส้ าเร็จตามวตัถปุระสงค์ท่ีวางไว้   

นอกจากนีใ้นการด าเนินงานยงัได้รับความร่วมมือจากภายนอกและภายในมหาวิทยาลยั 
มาร่วมเป็นคณะกรรมการให้ค าปรึกษา ข้อเสนอแนะและร่วมท างานกับคณะท างาน ได้แก่        
รองศาสตราจารย์ มานพ พงศทตั นายยอดเย่ียม เทพธรานนท์ ดร. ธีระชน มะโนมยัพิบลูย์ ฯลฯ 
และทางคณะท างานรองศาสตราจารย์ไตรรัตน์ จารุทศัน์ รองศาสตราจารย์จามรี อารยะนิมิตสกลุ 
นายเกชา ธีระโกเมน นางสาวสวุรรณา พทุธประสาท นายพิเชษฐ ศภุกิจจานสุนัติ์ นายอนพุงศ์ 
อศัวโภคิน ดร.ยศพร ลีลารัศมี นายเลิศมงคล วราณุเวชย์ นายชยัญาสิทธ์ิ ศนัสนะวีรกลุ  และ
นางสาวณัฐธิดา  จันทรมณี  การจะเป็นประโยชน์ในการก าหนดแนวทางรายละเอียดของการ
พฒันาพืน้ท่ีเขตพาณิชย์ของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัตอ่ไป  

           
2.3 โครงการสนับสนุนด้านท่ีอยู่อาศัยส าหรับนิสิตและบุคลากร จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
 

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยมีนโยบายในการจัดการด้านท่ีอยู่อาศัยส าหรับนิสิต และ
บคุลากรของมหาวิทยาลยั เพ่ือเป็นการสนบัสนนุด้านการศกึษา และสร้างสภาวะท่ีเอือ้อ านวยต่อ
การพฒันาด้านวิชาการของมหาวิทยาลยั จึงได้มีการด าเนินโครงการด้านท่ีพกัอาศยัส าหรับนิสิต 
และบุคลากรของมหาวิทยาลยัเพ่ือเป็นการอ านวยความสะดวกแก่นิสิต และบุคลากรท่ีเก่ียวข้อง
กบัมหาวิทยาลยั โดยมีโครงการท่ีได้ด าเนินการแล้วเสร็จ ซึ่งสามารถแบง่ประเภทของโครงการเป็น 
2 ประเภท คือ 

 
2.3.1 โครงการสนับสนุนด้านท่ีอยู่อาศัยส าหรับนิสิต 

 
1.) หอพักนิสิตจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
ตามท่ี จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัมีนโยบายกระจายโอกาสทางการศกึษาให้กบันิสิตทัว่ทกุ

ภูมิภาคในประเทศ ดงันัน้จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยจึงได้ด าเนินการก่อสร้างหอพกันิสิตภายใน
มหาวิทยาลยัขึน้ เพ่ือเป็นการอ านวยความสะดวกด้านท่ีอยู่อาศยัให้แก่นิสิตท่ีอยู่ต่างภูมิล าเนา
หอพกันิสิตจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั อยูภ่ายใต้การดแูล และควบคมุของ ส านกังานนิสิตสมัพนัธ์  

ภายในห้องพกัได้จดัเตรียม เตียง ตู้ เสือ้ผ้า และโต๊ะอา่นหนงัสือ บริเวณพืน้ท่ีส่วนกลางมีสิ่ง
อ านวยความสะดวกได้แก่ ลิฟต์ ตู้น า้ร้อน ตู้น า้เย็น เคร่ืองกรองน า้  โทรศพัท์ส่วนกลางประจ า
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ชัน้  โทรทศัน์ตอ่เข้าระบบเคเบิล้ทีวี  และจานดาวเทียม ห้องอาบน า้ ห้องส้วม  ส่ือสิ่งพิมพ์ตา่งๆ 
เช่น หนงัสือพิมพ์รายวัน วารสาร นิตยสาร เป็นต้น รวมถึงร้านค้าจ าหน่ายอาหารในโรงอาหาร
หอพกันิสิต จ านวน 8 ร้าน ร้านจ าหน่ายของใช้เบ็ดเตล็ด ร้านซกั อบ รีด ร้านถ่ายเอกสาร และมี
บริการเคร่ืองซกัผ้าแบบหยอดเหรียญตามชัน้ตา่งๆ ในอาคาร 

ปัจจุบนัหอพกันิสิตจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั สามารถรับนิสิตทัง้ชายและหญิงเข้าพกัได้
รวมทัง้สิน้ 2,939 คน ประกอบด้วยอาคารหอพกั 5 อาคาร โดยรองรับนิสิตชาย 2 อาคาร และ
รองรับนิสิตหญิง 3 อาคาร ดงันี ้
 

หอพักนิสิตชาย สามารถรองรับนิสิตชายเข้าพกัได้ 1,280 คน มีจ านวน 2 อาคาร ได้แก่  
1. ตกึจ าปา เดมิเรียกวา่ หอ 3 เร่ิมก่อสร้างในปี พ.ศ. 2525 และเร่ิมเปิดให้นิสิตเข้าพกั

ในปี พ.ศ. 2526 มีลกัษณะเป็นอาคารสงู 5 ชัน้ มีจ านวนห้องพกัส าหรับนิสิต 70 ห้อง 
ให้นิสิตพกัห้องละ 4 คน โดยรับนิสิตชายระดบัปริญญาบณัฑิต สามารถรองรับนิสิตได้ 
280 คน 

2. ตกึจ าปี เดมิเรียกวา่ หอ 2 เร่ิมก่อสร้างในปี พ.ศ. 2535 และเร่ิมเปิดให้นิสิตเข้าพกั
ในปี พ.ศ. 2537 มีลกัษณะเป็นอาคารสูง 14 ชัน้ มีจ านวนห้องพกัส าหรับนิสิต 248 
ห้อง ให้นิสิตพกัห้องละ 4 คน สามารถรองรับนิสิตได้ 992 คน โดยให้นิสิตชายระดบั
ปริญญาบณัฑิตพกัท่ีชัน้ 2 – 12 จ านวน 840 คน และนิสิตชายระดบับณัฑิตศกึษาพกั
ท่ีชัน้ 13 และ 14 จ านวน 152 คน 

 
หอพักนิสิตหญิง สามารถรองรับนิสิตหญิงเข้าพกัได้รวม1,659 คน มี  3 อาคาร ได้แก่ 
1. ตกึพุดตาน เดิมเรียกว่าหอหญิง เร่ิมก่อสร้างในปี พ.ศ.2515 แล้วเสร็จในปี พ.ศ. 

2517 สามารถรับนิสิตได้ 352 คน ตอ่มาในปี พ.ศ. 2526 ได้มีการปรับปรุงห้องพกัให้
สามารถรับนิสิตได้ 522 คน เพ่ือรองรับนิสิตหญิงต้องการอยู่หอพกัเพิ่มขึน้ มีลกัษณะ
เป็นอาคารสงู 14 ชัน้ มีห้องพกัส าหรับนิสิต 174 ห้อง ให้นิสิตพกัห้องละ 3 คน โดยรับ
นิสิตหญิงระดบัปริญญาบณัฑิต สามารถรองรับนิสิตได้ 522 คน 

2. ตกึชวนชม เดมิเรียกวา่หอตกึ เร่ิมก่อสร้างในปี พ.ศ.2500 เพ่ือเป็นหอพกัส าหรับนิสิต
ชาย ต่อมาในปี พ.ศ. 2536 มหาวิทยาลยัมีนโยบายให้ปรับเปล่ียนหอตึกเป็นหอพกั
นิสิตหญิง  และเร่ิมรับนิสิตหญิงเข้าพกัตัง้แตปี่ พ.ศ.2537  มีลกัษณะ เป็นอาคารสงู 3 
ชัน้ มีห้องพกัส าหรับนิสิต 64 ห้อง ให้นิสิตพกัห้องละ 3 คน โดยรับนิสิตหญิงระดบั
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ปริญญาบณัฑิต สามารถรองรับนิสิตได้ 192 คน ทัง้นีใ้นปี พ.ศ. 2554 ตกึชวนชมได้
ปิดการใช้งาน เพ่ือด าเนินการก่อสร้างอาคารใหมท่ดแทน 

3. ตกึพุดซ้อน เร่ิมก่อสร้างในปี พ.ศ.2545 และเร่ิมเปิดให้นิสิตเข้าพกัในปี พ.ศ. 2547 มี
ลกัษณะเป็นอาคารสงู 14 ชัน้ มีห้องพกัส าหรับนิสิต  223 ห้อง ให้นิสิตพกัห้องละ 4  
โดยรับนิสิตหญิงระดบัปริญญาบณัฑิต สามารถรองรับนิสิตได้ 892 คน 

 
2.) หอพักนานาชาต ิศึกษิตนิเวศน์ 
หอพกัศกึษิตนิเวศน์ เป็นอาคารสงู 8 ชัน้ ตัง้อยู่บริเวณถนนจุฬาฯ ซอย 6 เดิมเป็นอาคาร

เรียนเก่าของโรงเรียนเอกชนท่ีเข้ามาเช่าท่ี ภายหลงัเม่ือหมดสญัญาเช่า มหาวิทยาลยัได้มีนโยบาย
การจดัหอพกัให้แก่นิสิต จึงท าการปรับปรุงอาคารดงักล่าวเพ่ือเป็นหอพกัส ารับนิสิตระดบัปริญญา
บณัฑิต และบณัฑิตศกึษา  

ตอ่มาในปี พ.ศ.2541 มหาวิทยาลยัได้มีนโยบายให้หอพกัศกึษิตนิเวศน์ เป็นท่ีพกัส าหรับ
นิสิตนานาชาติ จึงได้มีการปรับปรุงอาคาร และจดัให้เป็นท่ีพกัส าหรับนิสิตระดบัปริญญาบณัฑิต 
หรือระดบับณัฑิตศึกษา และนิสิตนานาชาติ รวมถึงนักวิจยั อาจารย์ หรือผู้ ท่ีมาอบรม ดงูานใน
จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัทัง้ในระยะสัน้ และระยะยาว มีจ านวนห้องพกัทัง้สิน้ 97 ห้อง  

3.) หอพักพวงชมพู  
หอพกัพวงชมพ ู(U -Center) เป็นหอพกัเอกชนในก ากับของมหาวิทยาลยั จดัตัง้ขึน้โดย 

ส านกังานจดัการทรัพย์สิน จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ร่วมกบับริษัท ภานุรุจพฒันา จ ากัด โดยมี
วตัถปุระสงค์เพ่ือสร้างหอพกัท่ีมีความปลอดภยั และอ านวยความสะดวกในการพกัอาศยั รวมถึง
การท ากิจกรรมในขณะศึกษา ของนิสิต เร่ิมเปิดด าเนินการตัง้แตว่นัท่ี 2 มกราคม 2546 โดยรับ
นิสิตในระดบัชัน้ปริญญาตรีทัง้หญิงและชาย  

หอพกัพวงชมพูตัง้อยู่บนเนือ้ท่ี 4 ไร่ บริเวณสามย่าน ตรงข้ามกบัอาคารจามจรีุ 9 บริเวณ
ชัน้ 1 โครงการ U-center 1 พืน้ท่ีรวมประมาณ 3,000 ตารางเมตร จดัสรรเป็นพืน้ท่ีพาณิชยกรรม
ประกอบด้วยร้านค้าประเภทต่างๆ อาทิ ร้านอาหาร ร้านอินเตอร์เน็ท ร้านเสือ้ผ้า เป็นต้น และ
โครงการ U-center 2 พืน้ท่ีรวมประมาณ 2,400 ตารางเมตร ประกอบด้วยสถาบนักวดวิชา สถาบนั
สอน ดนตรีและศลิปะ (Music & Art School)  

พืน้ท่ีบริเวณชัน้ 2-3 รวมประมาณ 6,000 ตารางเมตร จดัสรรให้เป็นพืน้ท่ีพกัอาศยั จ านวน
ทัง้สิน้ 474 ห้อง สามารถรองรับนิสิต ได้ 1,170 คน มีระบบรักษาความปลอดภยั และการควบคมุ
พืน้ท่ีพกัอาศยั ด้วยระบบ Scan - Access Control พร้อมทัง้สิ่งอ านวยความสะดวกสบายภายใน
ห้อง เชน่ เตียงนอน ตู้ เสือ้ผ้า โต๊ะท างาน เคร่ืองปรับอากาศ โทรทศัน์ เคเบิล้ทีวี และอินเตอร์เน็ต 



 
 

22 

2.3.2 โครงการสนับสนุนด้านท่ีอยู่อาศัยส าหรับบุคลากร  
 
1.) หอพักวิทยนิเวศน์  
หอพกัวิทยนิเวศน์ เป็นหอพกัส าหรับอาจารย์ และบคุลากรของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั

ระดบั 3 ขึน้ไป เพ่ือสนับสนุนการพัฒนาวิชาการ ซึ่งอาจารย์ และบุคลากรท่ีจะเข้าพักจะต้องมี
โครงการวิชาการประกอบการสมัครเข้าพัก ส่วนบุคลากรภายนอกท่ีจะเข้าพักต้องมีกิจกรรม
วิชาการภายในมหาวิทยาลยั และมีหนว่ยงานภายในของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัรับรอง สามารถ
เข้าพกัได้คราวละไมเ่กิน 2 ปี และขอตอ่ได้แตต้่องไมเ่กิน 6 ปี  

ภายในหอพกัวิทยนิเวศน์ได้จดัแบ่งพืน้ท่ีบริเวณ ชัน้ 3 - 5 ไว้เป็นห้องพกัแบบรายวัน 
จ านวนทัง้สิน้ 63 ห้อง โดยมีสิ่งอ านวยความสะดวกคล้ายโรงแรม ส่วนชัน้ท่ี 6 -14 เป็นห้องพกัแบบ
รายเดือน จ านวน 189 ห้อง มีการตกแต่งภายในห้อง ได้แก่ เตียง ตู้  เคร่ืองปรับอากาศ 
โทรศพัท์ ระบบ LAN 
 

2.) หอพักจุฬานิเวศน์ 
 หอพักจุฬานิ เวศน์  เ ป็นหอพักส าหรับบุคลากรของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย  มี
วตัถปุระสงค์เพ่ือเป็นการบรรเทาความเดือดร้อนด้านท่ีพกัอาศยัของบุคลากร อยู่ภายใต้การดแูล
ของงานสวสัดกิาร ส านกับริหารทรัพยากรมนษุย์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ประกอบด้วยห้องเตียง
เดี่ยว 42 ห้อง และห้องเตียงคู ่60 ห้อง 

ผู้ ท่ีขอรับสวสัดิการในการพกัอาศยัต้องเป็นข้าราชการ หรือลกูจ้างประจ าท่ีมีความจ าเป็น
ด้านท่ีพกัอาศยั และต้องปฏิบตัิงานท่ีมหาวิทยาลยัต่อเน่ืองกันไม่น้อยกว่า 1 ปี สามารถเข้าพกัได้
คราวละ 1 - 2 ปี และขอตอ่ได้แตต้่องไมเ่กิน 5 ปี 

 อตัราคา่เช่าห้องพกัแบบเตียงเด่ียว คิดอตัราห้องละ 900 บาท/เดือน ส่วนห้องเตียงคู่อยู่ท่ี
อตัราห้องละ 1,400 - 2,400 บาท/ เดือน ซึง่ราคาดงักลา่วยงัไมร่วมคา่น า้ คา่ไฟ และคา่ประกนัของ
เสียหาย 

3.) หอพักจุฬานิวาส 
 หอพกัจุฬานิวาส เป็นหอพกัส าหรับบุคลากรของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั มีห้องพกัรวม
ทัง้สิน้ 172 ห้อง มีวตัถุประสงค์เพ่ือให้ ข้าราชการ และลูกจ้างของมหาวิทยาลยั ท่ีท าหน้าท่ีดแูล
ทรัพย์สิน และความปลอดภยัของมหาวิทยาลยัมีท่ีพกัอาศยัภายในบริเวณมหาวิทยาลยั เพ่ือความ
สะดวก รวดเร็วในการปฏิบตัิหน้าท่ี หอพกัจฬุานิวาส อยู่ภายใต้การดแูลของงานสวสัดิการ ส านกั
บริหารทรัพยากรมนษุย์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 
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 ผู้ ท่ีขอเข้าพกัอาศยัต้องเป็นข้าราชการ หรือลกูจ้างประจ าท่ีท าหน้าท่ี ยาม นกัการ ภารโรง 
พนกังานขบัรถ หรือต าแหน่งอ่ืนท่ีมหาวิทยาลยัพิจารณาว่ามีความจ าเป็นในการปฏิบตัิหน้าท่ี โดย
ต้องปฏิบตัิงานท่ีมหาวิทยาลยัต่อเน่ืองกันไม่น้อยกว่า 1 ปี โดยหน่วยงานต้นสงักัดจะเป็นผู้ เสนอ
รายช่ือ การเข้าพกัจะเข้าพร้อมกนัทุกรอบ 2 ปี โดยเร่ิมต้นในวนัท่ี 1 เมษายน สิน้สดุในวนัท่ี 31 
มีนาคม 
 การจดัแบง่ห้องพกั ห้องแบบครอบครัวต้องผู้ เข้าพกัต้องเป็นคูส่มรส บิดา มารดา หรือบตุร
รวมไม่เกิน 6 คน คิดคา่เช่าอตัราห้องละ 200 บาท/ เดือน และห้องพกัแบบรวมส าหรับบคุลากรท่ี
เป็นโสด คิดคา่เช่าอตัราห้องละ 100 บาท/ เดือน ซึ่งราคาดงักล่าวยงัไม่รวมคา่น า้ ค่าไฟ และค่า
ประกนัของเสียหาย 
 
2.4 การพัฒนาท่ีดนิในรูปแบบอาคารพักอาศัยของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
 

จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัได้มีการวางแผนแม่บทเพ่ือพฒันาพืน้ท่ีเขตพาณิชย์บริเวณพืน้ท่ี
สวนหลวง สามย่านของมหาวิทยาลยัให้เป็นโครงการประเภทท่ีพกัอาศยั โดยมีส านกังานจดัการ
ทรัพย์สิน จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัซึ่งเป็นหน่วยงานท่ีดแูลพืน้ท่ีเขตพาณิชย์ของมหาวิทยาลยั ท า
หน้าท่ีก ากบัดแูล โดยมีโครงการพฒันาท่ีดนิในรูปแบบอาคารพกัอาศยัในปัจจบุนัได้แก่  

1. โครงการจตัรัุสจามจรีุ (Chamchuri Square) ตัง้อยู่บริเวณริมถนนพระราม 4 บริเวณ
ส่ีแยกสามยา่น ประกอบด้วยอาคาร 3 อาคารตอ่เน่ืองกนั คือ อาคารส่วนฐานสงู 4 ชัน้ 
อาคารพกัอาศยั สงู 24 ชัน้ และอาคารส านกังานสงู 40 ชัน้  

2. โครงการพัฒนาท่ีดินบริเวณถนนจุฬาฯ ซอย 9 (หมอน 41) เพ่ือเป็นอาคารหอพัก
นานาชาติ ตัง้อยู่บริเวณถนนจฬุาฯ ซอย 9 ประกอบด้วยอาคาร 3 อาคารตอ่เน่ืองกัน 
คือ อาคารส่วนฐานสงู 4 ชัน้ อาคารหอพกับคุลากร สงู 22 ชัน้ และอาคารหอพกันิสิต
นานาชาตสิงู 26 ชัน้ 

ทัง้นีห้ากพิจารณาลักษณะการครอบครองอาคารพักอาศัย สามารถจ าแนกอาคารพัก
อาศยั เป็น 2 ประเภท คือ 

1. อาคารพักอาศัยแบบ Free Hold คือ อาคารพกัอาศยัท่ีสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิ
ออกได้เป็นส่วนๆ โดยแตล่ะส่วนประกอบด้วยทรัพย์ส่วนบคุคล และทรัพย์ส่วนกลาง โดยเจ้าของ
ร่วมเป็นผู้ ถือกรรมสิทธ์ิ ซึ่งอยู่ในรูปแบบหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชดุ (อ.ช.2) ซึ่งออกให้โดยกรมท่ีดิน 
จ าเป็นต้องจดทะเบียนอาคารชดุ และจดัตัง้นิตบิคุคลอาคารชดุเพ่ือท าหน้าท่ีดูแลและจดัการทรัพย์
สว่นกลาง 
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2. อาคารพักอาศัยแบบ Lease Hold คือ อาคารพกัอาศยัท่ีสร้างบนท่ีดินท่ีเช่า ซึ่งอาจ
ไมใ่ชท่ี่ดนิของเจ้าของโครงการ แตเ่ป็นการเช่าท่ีดินเพ่ือท าโครงการท่ีอยู่อาศยั จากหน่วยงาน หรือ
ส่วนราชการท่ีมีท่ีดินเป็นจ านวนมาก เช่น ส านกังานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ กรมธนารักษ์ 
การรถไฟ หรือท่ีดินภาคเอกชน โดยผู้ ซือ้จะได้รับหนังสือสัญญาเช่าระยะยาว (Leasehold) 
ระหว่างผู้ ซือ้กบัเจ้าของโครงการ ซึ่งสญัญาเช่าระยะยาว คือสิทธิในการใช้ประโยชน์จากสินทรัพย์
นัน้ตามก าหนดเวลาในสญัญาเชา่ ซึง่กิจการได้จา่ยเงินคา่เชา่ล่วงหน้าไปแล้วไมต่ ่ากวา่ 1 ปี  

เน่ืองจากอาคารพกัอาศยัแบบ Lease Hold ไม่สามารถจดทะเบียนเป็นอาคารชดุได้ และ
ไมมี่เอกสารกรรมสิทธ์ิ จงึไมมี่นิตบิคุคลอาคารชดุ การดแูลอาคารจึงเป็นการว่าจ้างบริษัทให้เข้ามา
บริหารอาคาร โดยใช้กฎระเบียบตา่งๆ ตามข้อตกลงระหวา่งเอกชนด้วยกนั 

  
ทัง้นี ้พระราชบญัญัติจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั พ.ศ. 2551 ระบุไว้ว่า การโอนกรรมสิทธ์ิ

ท่ีดินของมหาวิทยาลัยท่ีได้มาตามพระราชบัญญัติโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน อันเป็นทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ ต าบลปทุมวนั อ าเภอปทุมวนั จงัหวดัพระนคร ให้จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 
พทุธศกัราช 2482 จะกระท ามิได้ และถือเป็นกรรมสิทธ์ิของมหาวิทยาลยั ดงันัน้ โครงการพฒันา
ด้านท่ีอยู่อาศยับริเวณพืน้ท่ีของมหาวิทยาลยัจึงเป็นรูปแบบของการเช่า ซึ่งรูปแบบของการเช่าจะ
เป็นในรูปของสญัญาเชา่ระยะยาว (Leasehold) 
 
2.5 งานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง 
 

2.5.1 อุปสงค์ด้านท่ีอยู่อาศัย  
อุปสงค์ด้านท่ีอยู่อาศยั (Housing Demand) หมายถึง จ านวนท่ีอยู่อาศยัท่ีผู้บริโภค

ต้องการซือ้ในระยะเวลาหนึง่ ณ ระดบัราคาตา่ง ๆ ของท่ีอยู่อาศยันัน้ ทัง้นีผู้้บริโภคต้องมีทัง้อ านาจ
ซือ้ (Purchasing Power) ความเต็มใจท่ีจะซือ้ (Willingness) จึงเรียกว่า “อปุสงค์สมัฤทธ์ิผล” 
(Effective Demand)  ซึ่งความต้องการท่ีปราศจากอ านาจซือ้นัน้ไม่ถือว่าเป็นอปุสงค์     (วนัรักษ์ 
มิ่งมณีนาคนิ 2539:15)  

ระบบตลาดท่ีอยูอ่าศยัเกิดจากปฏิสมัพนัธ์ระหวา่งอปุสงค์และอปุทาน อปุสงค์ท่ีอยู่อาศยัมี
หลายลักษณะแต่ท่ีเห็นชัดเจน คือ อุปสงค์ตามระดบัรายได้ครัวเรือน ซึ่งครัวเรือนแต่ละระดับ
รายได้มีความสามารถในการจ่ายเพ่ือท่ีอยู่อาศยัแตต่า่งกนัไป โดยพบว่า ครัวเรือนท่ีมีระดบัรายได้
น้อยจะสามารถรับภาระค่าท่ีอยู่อาศัยได้ประมาณร้อยละ 25 – 30 ของรายได้ครัวเรือน       
(กณุฑลทิพย์ พานิชภกัดิ ์2553:111) 
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ในชว่งท่ีผา่นมามีแนวโน้มความต้องการด้านท่ีอยูอ่าศยัท่ีเพิ่มขึน้ และมีงานวิจยัหลายชิน้ท่ี

เก่ียวข้องกบัการศกึษาอปุสงค์และปัจจยัในการเลือกท่ีอยู่อาศยั เชน่  
 
นนัทนา ภทัรพงศ์สนัต์ (2535:78) ได้ท าการศกึษาความคาดหวงั ความต้องการท่ีอยู่อาศยั

ในแต่ละช่วงชีวิตของผู้ ประกอบอาชีพในวิชาชีพ 5 แขนง ได้แก่ แพทย์ วิศวกร สถาปนิก นกั
กฎหมาย และนกัการบญัชีและการเงิน การวิจยัครัง้นีมี้วตัถปุระสงค์เพ่ือศกึษาความต้องการท่ีอยู่
อาศยัในลกัษณะตา่งๆ ในแตล่ะช่วงชีวิตของบคุคลท่ีประกอบอาชีพในปัจจบุนัเป็น แพทย์ วิศวกร 
สถาปนิก นกักฎหมาย และนกัการบญัชีและการเงิน ท่ีมีอายตุัง้แต่ 25 ปีขึน้ไป ตลอดจนศกึษาถึง
ทศันคต ิพฤตกิรรม และปัจจยัท่ีใช้ในการพิจารณาเลือกท่ีอยู่อาศยั และความคาดหวงัในเร่ืองท่ีอยู่
อาศยั เม่ือบคุคลเหลา่นีถ้ึงวยัท่ีต้องลดปริมาณการท างานลง 

ประชากรท่ีได้จากการศกึษาทัง้หมด 750 ราย จ าแนกตามประเภทของอาชีพในปัจจบุนั 5 
สาขาวิชาชีพๆ ละ 150 ราย ในการวิจยันีต้ัง้สมมตฐิานไว้ 3 ลกัษณะคือ 

1) กลุ่มเป้าหมายทัง้ 5 สาขาวิชาชีพนัน้ ณ ช่วงเวลาหนึ่งของชีวิตน่าจะมีความแตกตา่ง
ใน เร่ืองของรสนิยมในการเลือกประเภทท่ีอยู่อาศยั ในการเลือกรูปแบบของท่ีพกัและ
การตกแตง่ภายใน และในเร่ืองราคาคา่ก่อสร้างท่ีพกัอาศยั 

2) ปัจจยัท่ีใช้ในการเลือกท่ีอยูอ่าศยัของกลุม่เป้าหมายทัง้ 5 สาขาวิชาชีพ จะแตกตา่งกนั 
3) ความต้องการท่ีอยู่อาศยัเม่ือกลุ่มเป้าหมายทัง้ 5 สาขาวิชาชีพถึงวยัท่ีต้องลดปริมาณ

การท างานลง นา่จะแตกตา่งกนั 
จากผลการศกึษาพบว่า สมมติฐานทกุข้อเป็นจริง นอกจากนีก้ารศกึษายงัพบว่า ปัจจยั

ส าคญัในการเลือกท่ีพกัอาศยัของบคุคลกลุ่มนี ้ คือ การเลือกท าเลท่ีตัง้ท่ีต้องเดินทางไปท างาน
สะดวกและอยู่ในสภาพแวดล้อมท่ีดี ทัง้ในเร่ืองนิเวศน์วิทยาและเพ่ือนบ้าน บคุคลเหล่านีค้ิดว่า
ตนเองจะลดปริมาณการท างานลงเม่ือมีอายปุระมาณ 50 ปี และเม่ือถึงเวลานัน้ตนเองต้องการใช้
ชีวิตอยูใ่นตา่งจงัหวดั หรือชานเมืองกรุงเทพมหานคร 

 
ประทีป จารุวิริยะรุ่ง (2537:84) ได้ท าการศึกษาความต้องการลกัษณะท่ีอยู่อาศยัใน

ทศวรรษหน้าของคนรุ่นใหม่ในกลุ่มบณัฑิตมหาวิทยาลยัของรัฐในเขตกรุงเทพมหานคร ยกเว้น
มหาวิทยาลัยเปิด การวิจยัครัง้นีมี้จุดมุ่งหมาย เพ่ือศึกษาความต้องการลักษณะท่ีอยู่อาศยัใน
ทศวรรษหน้าของคนรุ่นใหม่ในกลุ่มบัณฑิตท่ีจบการศึกษา จากมหาวิทยาลัยของรัฐในเขต
กรุงเทพมหานคร โดยจะศกึษาในด้านท าเลท่ีตัง้ท่ีอยู่อาศยั ด้านลกัษณะอาคารท่ีอยู่อาศยั ด้าน
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สภาพแวดล้อมชมุชนท่ีอยู่อาศยัและด้านราคาค่าใช้จ่ายท่ีอยู่อาศยั โดยการส ารวจความต้องการ
จากแบบสอบถามท่ีส่งทางไปรษณีย์ถึงบัณฑิตท่ีจบการศึกษาจากมหาวิทยาลัยของรัฐในเขต
กรุงเทพมหานคร จ านวน 442 คน ผลการวิจยัพบวา่  

1. ด้านท าเลท่ีตัง้ท่ีอยูอ่าศยั พบวา่ คนรุ่นใหมต้่องการท าเลท่ีตัง้ท่ีอยู่อาศยัท่ีใกล้กบัท าเล
ท่ีตัง้ของแหล่งงานคือ อยู่ในเขตเมืองชัน้เดียวกนัโดยส่วนใหญ่ต้องการอยู่อาศยัในเขตชานเมือง
กรุงเทพหรือปริมณฑล ท่ีมีสภาพแวดล้อมท่ีดีและมีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนไปถึง นอกจากนีย้งัมี
ความต้องการให้ท าเลท่ีตัง้ท่ีอยูอ่าศยัอยูใ่กล้กบัโรงพยาบาล โรงเรียนและสถานีรถไฟขนส่งมวลชน
หรือป้ายรถเมล์ด้านลกัษณะตวัอาคารท่ีอยู่อาศยั พบว่า คนรุ่นใหม่ต้องการ สวนพกัผ่อน สระว่าย
น้า สนามเด็กเล่น ร้านค้าและบริการชมุชนท่ีดี โดยส่วนใหญ่ต้องการออกกาลงักาย และเล่นกีฬา
ในชมุชน 

2. ด้านราคาคา่ใช้จา่ยด้านท่ีอยูอ่าศยั พบว่า คนรุ่นใหม่ต้องการจะจ่ายคา่ใช้จ่ายด้านท่ีอยู่
อาศยัระหว่างร้อยละ 25 ถึง 30 ของรายได้ของครอบครัวโดยภาพรวมแล้ว คนรุ่นใหม่มีความ
ต้องการลกัษณะท่ีอยูอ่าศยัในทศวรรษหน้าท่ีมีคณุภาพสงูขึน้ เพ่ือชีวิตความเป็นอยูท่ี่ดีขึน้ 

 
ก าพล วุนวิริยะกิจ (2540:82) ได้ท าการศึกษาความต้องการท่ีอยู่อาศัยของนิสิต

มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์ วิทยาเขตบางเขน เฉพาะคณะเกษตร คณะประมง คณะวนศาสตร์ 
คณะสตัวแพทยศาสตร์ และคณะอตุสาหกรรมเกษตร โดยการส ารวจสภาพปัจจบุนั การค้นคว้า
ข้อมูล การสอบถามความพึงพอใจและความต้องการท่ีอยู่อาศยัในด้านกายภาพ สงัคม และ
เศรษฐกิจ เพ่ือเป็นประโยชน์ส าหรับมหาวิทยาลยัในการพฒันาท่ีอยู่อาศยั 

จากการศกึษาพบว่าปัจจบุนันิสิตในคณะท่ีศกึษาเก่ียวกบัการเกษตร มีจ านวน 2,718 คน 
คิดเป็นร้อยละ 20.9 ของนิสิตทัง้มหาวิทยาลยั ส่วนใหญ่มีภูมิล าเนาในต่างจงัหวดั และฐานะ
ยากจน คิดเป็นร้อยละ 66.5 และ 47.8 ตามลาดบั นิสิตกลุ่มนีร้้อยละ 69.8 พกัอาศยัอยู่หอพกัใน
และหอพกันอกมหาวิทยาลยั สว่นท่ีเหลือพกัอาศยัอยูท่ี่อ่ืนๆ  

ในปัจจบุนั หอพกัของมหาวิทยาลยัแตล่ะห้องมีนิสิตพกัอาศยั 3 ถึง 5 คน มีขนาดพืน้ท่ี
ระหว่าง 15 ถึง30 ตารางเมตร นิสิตเสียคา่ใช้จ่าย 1,500 บาทตอ่ภาคการศึกษา หอพกัส่วนใหญ่
เป็นอาคารไม้ 2 ชัน้ สภาพเก่าแก่ทรุดโทรม แตมี่บางอาคารเป็นคอนกรีตสงู 5 ชัน้ โดยทัว่ไปสภาพ
อาคารทรุดโทรมขาดการบ ารุงรักษา สภาพห้องพกัคบัแคบ สภาพแวดล้อมภายนอกคอ่นข้างดี แต่
มีปัญหาเร่ืองร้านค้าและบริการไม่เพียงพอ อีกทัง้ยงัมีปัญหาเก่ียวกบักิจกรรมการรับน้องใหม่ของ
หอพกั  
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ส าหรับหอพกัเอกชนนอกมหาวิทยาลยั จากการส ารวจ พบว่า มีการอยู่อาศยัประมาณ
ห้องละ 2 ถึง 3 คน ห้องพกัมีขนาด 25 ตารางเมตรขึน้ไป ส่วนใหญ่เป็นอาคารคอนกรีตขนาดใหญ่ 
สงู 4 ถึง 8 ชัน้ มี 80 ถึง 200 ห้อง เป็นอาคารใหม่เพิ่งแล้วเสร็จประมาณ 10 ปี ราคาคา่เช่าเฉล่ีย 
2,500 บาทต่อเดือนขึน้ไป สภาพแวดล้อมภายในห้องค่อนข้างดีขึน้อยู่กับค่าเช่า  ส่วน
สภาพแวดล้อมภายนอกไม่ดี เพราะส่วนใหญ่ตัง้อยู่ใกล้แหล่งชมุชนท่ีมีร้านค้าและบริการต่างๆ
จ านวนมาก  

ในด้านความพอใจนิสิตในหอพักมหาวิทยาลัยมีความพอใจในเร่ืองราคาและความ
ปลอดภัยมากท่ีสุดแต่ไม่พอใจในกฎระเบียบ และความเป็นส่วนตวั ส่วนนิสิตท่ีพกัหอพกันอก
มหาวิทยาลยัมีความพอใจในเร่ืองห้องพกัและร้านค้าบริการมากท่ีสุด แต่ไม่พอใจในเร่ืองราคา 
และการระบายอากาศมากท่ีสดุ ในด้านความต้องการนิสิตมีความต้องการท่ีพกัอาศยัขนาด 18 ถึง 
27 ตารางเมตร พกัร่วมห้องเพียง 2 คน ต้องการให้มีห้องน า้และโต๊ะทางานภายในห้อง ส าหรับ
สภาพแวดล้อมนัน้ต้องการให้มีความปลอดภยัและแสงสว่างด้านบริการต้องการให้มีบนัไดหนีไฟ 
ยามรักษาความปลอดภยัและร้านค้า ด้านกฎระเบียบนิสิตต้องการอิสระในการเข้าออก โดยมีคา่
เช่าประมาณ 1,500 ถึง 2,500 บาทตอ่เดือน และให้ความส าคญักบัความสะดวกในการเดินทาง 
สภาพแวดล้อมและราคาท่ีพกั ตามล าดบั 

ธีรนนัท์ โอภาสสมัพนัธ์ (2540:92) ได้ศึกษาการเปล่ียนแปลงท่ีอยู่อาศยัของบุคลากร
จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัเม่ือมีระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน เน่ืองจากกรุงเทพมหานครมีปัญหา
การจราจรติดขัดอย่างมาก ส่งผลกระทบต่อการเดินทางไปท างานของบุคลากรจุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั รถไฟฟ้าจึงเป็นทางเลือกใหม่ในการเดินทางท่ีมีประสิทธิภาพ โดยได้เก็บข้อมลูจาก
บคุลากรจฬุาฯ ทัง้หมด 7,623 คน ในทกุหน่วยงาน จากการวิเคราะห์ด้วยคา่สถิติอตัราส่วนน้อย 
เพ่ืออธิบายแนวโน้มและเหตผุลของการเปล่ียนแปลงรูปแบบการเดินทางมาใช้บริการรถไฟฟ้าและ
เปล่ียนแหล่งท่ีอยู่อาศัย การเลือกแหล่งและลักษณะท่ีอยู่อาศยัใหม่และใช้ค่าสถิติไคสแควร์ 
อธิบายความสมัพนัธ์ระหวา่งตวัแปรตา่งๆ  

ผลการศกึษา พบว่า บคุลากรของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั มีแนวโน้มการเปล่ียนรูปแบบ
การเดินทางมาใช้บริการรถไฟฟ้าถึงร้อยละ 71.3 ด้วย เหตผุลอนัดบัท่ี 1 คือ ควบคมุเวลาในการ
เดินทางได้ อนัดบัท่ี 2 คือ สะดวกสบาย รวดเร็วมากขึน้ ซึ่งแบง่เป็นกลุ่มผู้ ใช้ประจ าร้อยละ 34.4 
และกลุม่ท่ีใช้เป็นครัง้คราวร้อยละ 62.4 ในกลุ่มท่ีคาดว่าจะใช้บริการรถไฟฟ้านีมี้ร้อยละ 27.1 คาด
ว่าจะเปล่ียนแหล่งท่ีอยู่อาศยัใหม่ ด้วยเหตผุลอนัดบัท่ี 1 คือ ต้องการท่ีอยู่อาศยัใหม่ท่ีมีความ
สะดวกเร่ืองการเดินทาง โดยมีการเปล่ียนท่ีอยู่อาศยัใหม่ลกัษณะการซือ้ใหม่ร้อยละ 71.0 และใน
กลุม่ท่ีคาดว่าจะเปล่ียนทัง้รูปแบบการเดินทางและเปล่ียนแหล่งท่ีอยู่อาศยันี ้คาดว่าจะเลือกแหล่ง
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ท่ีอยู่อาศยัใหม่ในเขตจงัหวดัใกล้เคียงกรุงเทพฯ ถึงร้อยละ 60.6 ส่วนลกัษณะท่ีอยู่อาศยัใหม่นัน้
แบง่ได้ ดงันี ้ในรูปแบบบ้านเด่ียวร้อยละ 36.1 ในระดบัราคาไม่เกิน 2,000,000 บาท ขนาดท่ีดินไม่
น้อยกว่า 50 ตารางวา รองลงมาคือ บ้านแบบทาวน์เฮาส์ร้อยละ 33.8 ในระดบัราคาไม่เกิน 
800,000บาท ขนาดท่ีดินไม่เกิน 20 ตารางวา และอาคารชดุพกัอาศยัร้อยละ 27.8 ในระดบัราคา 
300,001 -500,000 บาท ขนาดพืน้ท่ีใช้สอย 31-40 ตารางเมตร และแนวโน้มการเลือกแหล่งท่ีอยู่
อาศยัใหม่นัน้จะสอดคล้องกบัเส้นทางและสถานีรถไฟฟ้า โดยส่วนใหญ่ คาดว่าจ าเป็นต้องเลือก
ท่ีตัง้ท่ีอยูอ่าศยัใกล้สถานีรถไฟฟ้าในรัศมีไมเ่กิน 1-2 กม.  

ข้อค้นพบดงักล่าวสรุปได้ว่า ระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนส่งผลกระทบต่อบุคลากรของ
จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ในเร่ืองแนวโน้มการเปล่ียนรูปแบบการเดินทางไปท างานอย่างมากและ
การเปล่ียนแปลงดงักลา่วนีส้ง่ผลตอ่แนวโน้มการเปล่ียนแหลง่ท่ีอยู่อาศยัใหม่ 

 
ขจรศกัดิ์ เจ้ากรมทอง (2541:89) ได้ท าการศกึษาเปรียบเทียบความต้องการท่ีอยู่อาศยั

ของบคุลากรของมหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ ศนูย์รังสิต และมหาวิทยาลยักรุงเทพ วิทยาเขตรังสิต 
โดยศึกษาสภาพสังคม เศรษฐกิจ และลักษณะท่ีอยู่อาศยัในปัจจุบนัรวมทัง้ปัญหาท่ีเกิดขึน้ 
ตลอดจนความต้องการท่ีอยู่อาศยัและสภาพแวดล้อม รวมทัง้ปัจจยัตา่งๆ ท่ีมีผลตอ่ความต้องการ
ท่ีอยู่อาศยั เพ่ือเป็นแนวทางในการพฒันาท่ีอยู่อาศยัให้รองรับความต้องการด้านท่ีอยู่อาศยัของ
บคุลากรทัง้สองแหง่  

ผลการศึกษาพบว่า ลกัษณะเศรษฐกิจ สงัคมของกลุ่มตวัอย่างจากทัง้สองมหาวิทยาลยั
คล้ายคลึงกนั โดยมีอายโุดยเฉล่ีย 26 - 45 ปี มีสถานภาพโสดเป็นส่วนใหญ่ มีระดบัการศกึษาสงู
ในระดบัระดบัปริญญาตรี โท และเอก โดยเฉพาะในกลุ่มอาจารย์ ปัจจยัท่ีแตกตา่งกนัระหว่างทัง้
สองมหาวิทยาลยัได้แก่ ระดบัรายได้ โดยกลุ่มตวัอย่างของมหาวิทยาลยักรุงเทพมีแนวโน้มท่ีมี
รายได้สงูกวา่กลุม่ตวัอยา่งจากมหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ 

ในเร่ืองท่ีอยู่อาศยัในปัจจุบนัพบว่า กลุ่มตวัอย่างจากทัง้สองมหาวิทยาลยัจะมีภูมิล าเนา
เดิมอยู่ในกรุงเทพมหานคร และปริมณฑลเป็นส่วนใหญ่ โดยพกัอาศยักบัครอบครัวในลกัษณะท่ี
เป็นครอบครัวขยาย มีปัญหาเก่ียวกับท่ีอยู่อาศยัในเร่ืองสาธารณูปโภค สาธารณูปการ เช่น 
น า้ประปา การเก็บขยะ น า้ท่วม ปัญหาท่ีกลุ่มตวัอย่างทัง้สองให้ความส าคญัเหมือนกันได้แก่ 
ปัญหาในการเดินทางมาท างาน โดยปัญหาเกิดกับกลุ่มตวัอย่างระดบัเจ้าหน้าท่ีต้องใช้รถประจ า
ทางมาทางาน 
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ด้านความต้องการท่ีอยู่อาศยัพบว่ากลุ่มตวัอย่างต้องการท่ีจะซือ้ท่ีอยู่อาศยัหลงัปี  พ.ศ. 
2542 โดยทัง้สองกลุ่มตวัอย่างต้องการท่ีอยู่อาศยัใกล้กบัแหล่งงานเหมือนกนั แตมี่ระดบัราคาท่ี
ต้องการแตกตา่งกนั โดยกลุ่มตวัอย่างจากมหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ มีงบประมาณในการซือ้อยู่ท่ี 
500,000 - 1,000,000 บาท ส่วนมหาวิทยาลยักรุงเทพมีงบประมาณในการซือ้สูงกว่าอยู่ถึง 
1,000,000 - 2,000,000 บาท ซึ่งกลุ่มตวัอย่างทัง้สองกลุ่มมีความต้องการรูปแบบท่ีพกัอาศยัเป็น
บ้านเด่ียว มีบริเวณโดยรอบ โดยต้องการซือ้กับโครงการและเช่าซือ้โดยการผ่อนช าระกบัสถาบนั
การเงิน  

ด้านความต้องการด้านสวสัดิการของท่ีอยู่อาศยัพบว่า กลุ่มตวัอย่างของมหาวิทยาลยัทัง้
สองแห่งมีความต้องการสวัสดิการในรูปของดอกเบีย้ในการกู้ เพ่ือท่ีอยู่อาศัยท่ีต ่ากว่าสถาบัน
การเงิน และท่ีอยูอ่าศยัต้องอยูใ่กล้แหลง่งาน นอกจากนีต้้องอยู่ในท าเลท่ีดี การสญัจร การเดินทาง
สะดวก และมีสภาพแวดล้อมท่ีดี ผลการศกึษาน ามาสู่ข้อเสนอแนะท่ีว่า ในการจดัรูปแบบของท่ีอยู่
อาศยัให้แก่ บคุลากรของรัฐและเอกชนในมหาวิทยาลยั ควรจดัในรูปแบบของการให้สวสัดิการท่ีอยู่
อาศยั ปัจจยัท่ีควรให้ความส าคญัมากท่ีสดุ ได้แก่ระยะการเดินทางมายงัท่ีท างาน ส่วนในเร่ือง
รูปแบบของอาคาร และการเป็นโครงการของรัฐหรือเอกชน เป็นปัจจยัท่ีมีความส าคญัรองลงมา 

 
สมชาย เกิดแก่นแก้ว (2542:84) ท าการศึกษาความเป็นไปได้ในการพฒันาท่ีอยู่อาศยั

ส าหรับข้าราชการ และบุคลากรของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยัท่ีซอยอ่อนนุช ซึ่งมหาวิทยาลยัมี
ท่ีดินอยู่ท่ีซอยอ่อนนชุเป็นท่ีว่างยงัมิได้ใช้ประโยชน์จึงมีแนวคิดจะพฒันาให้เป็นท่ีพกัอาศยัสาหรับ
ข้าราชการสาย ค. และลกูจ้าง เพ่ือทดแทนอาคารจฬุานิวาส ซึ่งมีสภาพช ารุดทรุดโทรม และมี
จ านวนไม่เพียงพอตอ่ความต้องการ การวิจยัครัง้นีจ้ึงมีวตัถปุระสงค์เพ่ือศกึษาแนวทางและความ
เป็นไปได้ในการพฒันาบริเวณดงักลา่ว เพ่ือเป็นท่ีอยูอ่าศยัตอ่ไป 

จากการศึกษาพบว่า การก่อสร้างท่ีอยู่อาศยัส าหรับข้าราชการสาย ค. และลูกจ้างของ
มหาวิทยาลยั หากอ้างอิงมาตรฐานการเคหะแหง่ชาติ จะมีขนาดพืน้ท่ี34 ตารางเมตร ตอ่หน่วย ตอ่
ครอบครัว ใช้งบประมาณก่อสร้าง 54 ล้านบาท ในกรณีท่ีมหาวิทยาลยัมีปัญหาด้านงบประมาณ
การลงทนุ การศกึษาครัง้นีไ้ด้ศกึษาแนวทางการลงทนุอ่ืน คือ มหาวิทยาลยัสามารถให้เอกชนเช่า
ท่ีดินส่วนหน้าเพ่ือน าไปสมทบกับงบประมาณของมหาวิทยาลยั หรือ มหาวิทยาลัยสามารถให้ 
เอกชนเป็นผู้ลงทนุพฒันาพืน้ท่ีทัง้หมด 15 ไร่ 3 งาน 77 ตารางวา เป็นท่ีอยู่อาศยัส าหรับผู้ มีรายได้
น้อยประมาณ 800 หน่วย และอาคารพาณิชย์ เน่ืองจากบริเวณโดยรอบปัจจบุนัเป็นย่านพาณิชย์ 
ชมุชนพกัอาศยัอยู่แล้ว ซึ่งจากการศึกษาความต้องการท่ีอยู่อาศยัของข้าราชการสาย ค. และ
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ลกูจ้างของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั พบว่ามีผู้ ต้องการท่ีอยู่อาศยัมากถึงร้อยละ 64.8 หรือ ซึ่งเป็น
กลุม่ลกูค้าเป้าหมายได้ 
 ผลการวิจยัสรุปได้ว่า มีความเป็นไปได้ในการพฒันาท่ีอยู่อาศยัท่ีซอยอ่อนนชุ สอดคล้อง
กับความต้องการของผู้ ท่ีพักอาศัยในจุฬานิวาส และข้าราชการสาย ค. และลูกจ้างของ
มหาวิทยาลยั 
 

ยบุล โล่ห์จินดารัตน์ (2542:97) ได้ท าการศึกษานโยบายท่ีอยู่อาศยัของอาจารย์และ
ข้าราชการสาย ข จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั“โดยมีวตัถปุระสงค์เพ่ือศกึษาสถานภาพ และปัญหาท่ี
อยูอ่าศยัในปัจจบุนั ตลอดจนความต้องการท่ีอยูอ่าศยัในอนาคตของอาจารย์และข้าราชการสาย ข 
ของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย เพ่ือเสนอแนะแนวทางในการก าหนดนโยบายท่ีอยู่อาศยัของ
อาจารย์และข้าราชการสาย ข ในอนาคต โดยกลุ่มตวัอย่าง คือ อาจารย์และข้าราชการของ
จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัท่ีมีความจ าเป็นเร่งด่วนด้านท่ีอยู่อาศยัจ านวน 187 คน ผลการศกึษา
สรุปได้ว่า บคุลากรท่ีมีความต้องการเปล่ียนท่ีอยู่อาศยัใหม่ทัง้ 187 คน กลุ่มท่ีมหาวิทยาลยัควรให้
ความชว่ยเหลือด้านเคหสงเคราะห์ แบง่เป็น 3 กลุม่คือ  

1. กลุ่มผู้ ท่ีไม่มีกรรมสิทธ์ิในท่ีอยู่อาศยั ซึ่งปัจจบุนัมีท่ีอยู่อาศยัภายนอกมหาวิทยาลยั มี
จ านวน 103 คน ร้อยละ 55.0 สามารถแบง่เป็น 2 กลุ่มย่อยคือ กลุ่มผู้ ท่ีมีรายได้รวมมากกว่า 
30,000 บาทตอ่เดือน และกลุม่ผู้ ท่ีมีรายได้รวมไม่เกิน 20,000 บาทตอ่เดือน ทัง้ 2 กลุ่มนอกจากไม่
มีกรรมสิทธ์ิในท่ีอยูอ่าศยัแล้ว ยงัมีปัญหาท่ีอยูอ่าศยัปัจจบุนัคือ ท่ีตัง้ของท่ีอยู่อาศยัไกล เดินทางไป
ท างานไมส่ะดวกสวสัดิการท่ีอยู่อาศยัท่ีต้องการจากมหาวิทยาลยัคือ การจดัสร้างท่ีอยู่อาศยัให้ซือ้
ผอ่น  

2. กลุม่ผู้ ท่ีมีกรรมสิทธ์ิในท่ีอยูอ่าศยัอยูแ่ล้ว มีจ านวน 59 คน ร้อยละ 31.6 โดยเฉล่ียรายได้
รวมมากกว่า 35,000 บาทตอ่เดือน ถึงแม้ปัจจบุนัมีบ้านพกัอาศยัแล้วแตก็่มีปัญหาคือท่ีอยู่อาศยั
ไกลจากมหาวิทยาลัย ท าให้การเดินทางไม่สะดวก หรือมีปัญหาท่ีอยู่อาศยัปัจจบุนัคบัแคบหรือ
สภาพไม่ดี สวสัดิการท่ีต้องการจากมหาวิทยาลยัคือ ความช่วยเหลือในด้านจดัหาแหล่งเงินกู้ ใน
อตัราดอกเบีย้ต ่า  

3. กลุ่มผู้ ท่ีพกัอาศยัอยู่ในหอพกัจฬุาฯ จ านวน 25 คน ร้อยละ 13.4 โดยเฉล่ียมีรายได้รวม
มากกว่า 35,000 บาทตอ่เดือน กลุ่มนีไ้ม่มีท่ีอยู่ถาวร มีความเห็นว่าค่าเช่าหอพกัปัจจุบนัยงัสูง 
สวสัดกิารท่ีอยูอ่าศยัท่ีต้องการคือ ต้องการให้มหาวิทยาลยัจดัสร้างหอพกัในมหาวิทยาลยัให้เชา่ 

ทัง้นีไ้ด้เสนอแนวทางในการก าหนดนโยบายท่ีอยู่อาศยัของอาจารย์และข้าราชการสาย ข 
ซึง่สามารถด าเนินการได้ 4 แนวทางคือ  
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1. นโยบายส าหรับกลุ่มผู้ ท่ีไม่มีกรรมสิทธ์ิในท่ีอยู่อาศยั ส าหรับกลุ่มผู้ ท่ีไม่มีกรรมสิทธ์ิใน
ท่ีอยู่อาศยั ซึ่งมีรายได้รวมไม่เกิน 20,000 บาทตอ่เดือน คือ นโยบายด้านสวสัดิการท่ี
อยู่อาศยัให้ซือ้ผ่อน ได้แก่ เสนอแนะโครงการท่ีอยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ
เสนอแนะให้มหาวิทยาลยั การเคหะแห่งชาติ และเอกชน ร่วมมือจดัสร้างโครงการท่ี
อยูอ่าศยัให้ 

2. นโยบายส าหรับกลุ่มผู้ ท่ีไม่มีกรรมสิทธ์ิในท่ีอยู่อาศยั ซึ่งมีรายได้รวมมากกว่า 30,000 
บาทต่อเดือน คือ โครงการเสนอแนะท่ีอยู่อาศัยของเอกชนให้แก่อาจารย์และ
ข้าราชการ โครงการจดัสร้างท่ีอยู่อาศยัโดยเอกชน เช่น ให้เอกชนเช่าท่ีดินในเขต
พาณิชย์ของจฬุาฯ จดัสร้างอาคารชดุพกัอาศยัเพ่ือให้เซ้ง  

3. นโยบายส าหรับกลุม่ผู้ ท่ีมีกรรมสิทธ์ิในท่ีอยูอ่าศยัแล้ว คือ นโยบายด้านสวสัดิการเงินกู้
ท่ีอยู่อาศยั ได้แก่โครงการสวสัดิการเงินกู้ เคหะสงเคราะห์จฬุาฯ โครงการจดัหาแหล่ง
เงินกู้อตัราดอกเบีย้ต ่า 

4. นโยบายส าหรับกลุ่มผู้ ท่ีพกัอาศยัอยู่ในหอพกัจฬุาฯ คือ นโยบายด้านสวสัดิการท่ีพกั
อาศยัให้เช่า ได้แก่ โครงการปรับปรุงตกึแถวบริเวณสวนหลวงเป็นท่ีพกัอาศยัให้เช่า 
โครงการจดัสร้างหอพกัในจฬุาฯ นโยบายจดับริการรถรับสง่ 

 
ภาสนัต์ บณุฑริก (2542 : 91) ได้ศกึษาการฟืน้สภาพตกึแถวบริเวณสวนหลวง เขตปทมุ

วัน ของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย เพ่ือเป็นท่ีพักอาศัยของนิสิตและอาจารย์จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย ซึ่งตึกแถวบริเวณดังกล่าวจะสิน้สุดสัญญาเช่า ขณะเดียวกับท่ีจุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั มีจ านวนหอพกันิสิตและอาจารย์ของมหาวิทยาลยัไม่เพียงพอตอ่ความต้องการ จึงมี
แนวคิดจะใช้ประโยชน์จากตึกแถวเป็นดังกล่าวให้ท่ีพักอาศยั ส าหรับนิสิตและอาจารย์ของ
มหาวิทยาลยั   

ผลการศกึษาข้อมลูพบว่า ตกึแถวเดิมมีอายมุากกว่า 30 ปี สภาพภายนอกดทูรุดโทรม แต่
โครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็กของอาคารยงัอยู่ในสภาพท่ีสามารถซ่อมแซม และปรับปรุงเพ่ือใช้
งานตอ่ไปได้อีกช่วงระยะเวลาหนึ่ง อีกทัง้ไม่ขดักับกฎระเบียบและข้อบงัคบัทางกฎหมายก่อสร้าง
อาคาร และการใช้ประโยชน์พืน้ท่ีจงึมีความเป็นไปได้ในการด าเนินโครงการ” 

ในเร่ืองรูปแบบตกึแถวนัน้สามารถเปล่ียนแปลงให้เป็นท่ีพกัอาศยัได้โดยพกัอาศยัทัง้คหูา 
หรือกัน้เป็นห้องย่อยก็ได้ มีคา่ใช้จ่ายไม่สงูมาก เพราะเป็นเพียงการซ่อมแซม และปรับปรุงอาคาร
เดมิไมจ่ าเป็นต้องตอ่เติม มหาวิทยาลยัสามารถลงทนุได้เอง หรือจะให้เอกชนรับไปด าเนินการโดย
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มหาวิทยาลยัเป็นผู้ก าหนดเง่ือนไขตา่งๆ ก็ได้ ซึ่งรวมทัง้ผลตอบแทนท่ีจะได้รับคาดว่าสงูกว่าท่ีได้
จากคา่เชา่ปกตใินปัจจบุนั และชว่ยแก้ปัญหาด้านท่ีพกัอาศยัของนิสิตและอาจารย์ได้ 

 
วลัลภ สุรทศ (2543 : 97) ได้ท าการศึกษาการพกัอาศยัในหอพกันิสิตจุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลยัและบริเวณใกล้เคียง เพ่ือศกึษาลกัษณะสถานภาพ และปัญหาท่ีพกัอาศยัของนิสิต
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย เพ่ือเปรียบเทียบกับท่ีพักอาศัยให้เช่าของเอกชนบริเวณรอบ
มหาวิทยาลยั โดยการรวบรวมข้อมลูจากนิสิตจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัจ านวน 356 ตวัอยา่ง  

ผลการวิจัยพบว่า ปัญหาการพกัอาศยัของนิสิตท่ีพักในมหาวิทยาลยักับนิสิตท่ีเช่าพัก
บริเวณรอบมหาวิทยาลยันัน้ มีความแตกต่างกนั คือ นิสิตท่ีพกัหอพกัมหาวิทยาลยั เห็นว่ามีสิ่ง
อ านวยความสะดวกไม่เพียงพอ ส่วนนิสิตท่ีเช่าพกัรอบมหาวิทยาลยัมีความเห็นว่าปัญหาส าคญั
คือ ปัญหาด้านความปลอดภัยในการพกัอาศยั ด้านเหตผุลในการเลือกท่ีพกัอาศยันัน้ก็มีความ
แตกต่างกันคือนิสิตท่ีพกัในมหาวิทยาลัยส่วนใหญ่เลือกอยู่หอพกัจุฬาฯ เพราะเห็นว่าเดินทาง
สะดวกใกล้ท่ีเรียน ส่วนนิสิตท่ีเลือกพักบริเวณรอบมหาวิทยาลัยส่วนใหญ่เลือกอยู่นอก
มหาวิทยาลยัเพราะเห็นว่ามีความสะดวกและมีความเป็นอิสระส่วนตวัมากกว่า  นอกจากนีย้ัง
พบว่านิสิตหญิงให้ความส าคญัเร่ืองความปลอดภยัมากกว่านิสิตชาย ด้านความสามารถในการ
จา่ยคา่ท่ีพกัอาศยัในอนาคตนัน้อยูท่ี่ประมาณ 1,000-2,000 บาท ตอ่เดือน  

ทัง้นีไ้ด้เสนอให้มหาวิทยาลยัจดัให้มีท่ีพกัอาศยัเพิ่มขึน้เพ่ือรองรับความต้องการของนิสิต 
ในส่วนท่ีมีความเดือดร้อน และจ าเป็นด้านท่ีพักอาศยั ส าหรับแนวทางในการจัดหาท่ีพกัอาศยั
เพิ่มขึน้นีส้ามารถด าเนินการได้ 3 แนวทาง คือ  

1. โครงการจดัสร้างหอพกัในจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 
2. โครงการปรับปรุงตึกแถวบริเวณสวนหลวงซึ่งมหาวิทยาลยักาลงัท าการศึกษาความ

เป็นไปได้ให้เป็นท่ีพกัอาศยัให้เชา่ 
3. โครงการจดัการท่ีพกัอาศยัให้เชา่ของบริเวณรอบๆ มหาวิทยาลยั 
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2.4.2 แนวความคิดในการการเลือกท่ีอยู่อาศัย 
 
ตลาดท่ีอยู่อาศยั แบ่งตามความสามารถของผู้บริโภคได้เป็น 2 ประเภท คือ ตลาดซือ้ 

(House Purchase Market) ตลาดเชา่ (Rent Market) เน่ืองจากความต้องการมีท่ีอยู่อาศยัมีความ
แตกตา่งกนัมาก ท าให้ยากท่ีจะก าหนดความต้องการ (Demand) ได้ ทัง้นีเ้พราะการก าหนดความ
ต้องการว่ามีปริมาณเท่าใดนัน้อาจจะไม่ถกูต้อง เน่ืองจากท่ีอยู่อาศยัมีอยู่หลายประเภท และท่ีอยู่
อาศัยประเภทคงทนถาวร (Consumer Durable) เป็นสินค้าท่ีมีความแตกต่างกันมาก 
(Heterogeneous Commodity) ดงันัน้การเลือกเช่า หรือซือ้ท่ีอยู่อาศยัแตล่ะประเภทจึงขึน้อยู่กบั
อรรถประโยชน์ (Utility) ว่าแต่ละคนพอใจในท่ีอยู่ประเภทใด ดงันัน้ปัจจัยท่ีก าหนดอุปสงค์ 
(Demand Function) ได้มาจากสมการอรรถประโยชน์ (Utility Function) ซึ่งมีปัจจยัทางเศรษฐกิจ
เป็นตวัก าหนด (เบญจวรรณ มณีฉาย และ นลินี แสงสพุรรณ , 2527:10) 

การเลือกซือ้ท่ีอยู่อาศัยของคนกรุงเทพฯ ซึ่งมีภาวะการแข่งขันท่ีรุนแรงในตลาด
อสงัหาริมทรัพย์ ท าให้ผู้ประกอบการต้องมีการปรับแผนการด าเนินธุรกิจ เพ่ือให้ทนัตอ่สถานการณ์
ความเป็นไปในตลาด การแข่งขนัท่ีเข้มข้นท าให้ผู้บริโภคมีทางเลือกในการซือ้ท่ีอยู่อาศยัมากขึน้ 
และสามารถใช้ระยะเวลาตดัสินใจได้นานขึน้ โดยเฉพาะในท าเลท่ีมีโครงการเปิดตวัเป็นจานวน
มาก ดงันัน้ผู้ประกอบการจึงต้องพยายามสร้างความแตกตา่งของสินค้า เพ่ือสร้างจดุขาย รวมถึง
การใช้กลยทุธ์ด้านราคามาเป็นสิ่งจงูใจผู้ ซือ้  

โดยพฤติกรรมการเลือกซือ้ท่ีอยู่อาศัยในปัจจุบนั ตลาดบ้านใหม่ค่อนข้างจะมีบทบาท
ส าคญั และเป็นตลาดท่ีมีการแข่งขนั เน่ืองจากท่ีอยู่อาศยัซึ่งเป็นหนึ่งในปัจจยั 4 ท่ีส าคญัในการ
ด ารงชีวิตของมนษุย์ ท่ีอยูอ่าศยัจงึเป็นสินค้าท่ีมีความต้องการอย่างตอ่เน่ือง ท าให้มีผู้ประกอบการ
หลายรายสนใจเข้ามาตลาดนีอ้ย่างมาก การลงทนุต้องประกอบไปด้วยองค์ประกอบตา่ง ๆ จะ
ขบัเคล่ือนโครงการให้เป็นท่ีสนใจของลกูค้า รวมถึงการวางแผนการตลาดท่ีดี ท่ีจะจงูใจให้ลกูค้า
เข้ามาซือ้ นอกจากนีค้วามส าเร็จจะมาจากการพัฒนาโครงการให้สอดคล้องกับความความ
ต้องการของผู้ ซือ้ (ศนูย์วิจยักสิกรไทย,2553 : ออนไลน์)  
 

Berry B.J. & Horton F.E. (1970:45) ได้เสนอปัจจยัพืน้ฐานท่ีก าหนดการเลือกท่ีอยู่อาศยั
มี 3 ประการ 

1. ราคาหรือคา่เชา่ท่ีพกัอาศยั 
2. ชนิดของท่ีพกัอาศยั 
3. ท่ีตัง้ของท่ีพกัอาศยั 
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จากปัจจยัทัง้ 3 ประการนีมี้ความสมัพนัธ์ควบคู่กบัเหตผุลส่วนตวัในการเลือกท่ีพกัอาศยั
ของแต่ละบุคคลเช่นกัน เช่า ราคาจ านวนเงินท่ีพอใจจะจ่ายส าหรับท่ีอยู่อาศยัซึ่งขึน้อยู่กบัรายได้
และสถานภาพสมรสและขนาดครอบครัวซึ่งเป็นวิถีการด าเนินชีวิตท่ีส่งผลตอ่ชนิดชมุชนท่ีต้องการ
อยูอ่าศยักบัระยะทางไปไปยงัท่ีท างาน 

 
Jay Siehel (Hirch 1973 : 56-57) ได้กล่าวถึงหลกัเกณฑ์ในการเลือกท่ีอยู่อาศยัว่ามี

ปัจจยัอยู ่3 ประการคือ  
1. ความสะดวกในการเข้าถึง  
2. คณุภาพของสิ่งแวดล้อม เช่น ลกัษณะทางสงัคมของชุมชน สภาพแวดล้อมทาง
ธรรมชาต ิบริการสาธารณะ ส าหรับชมุชน ความพงึพอใจได้รับจากท่ีตัง้นัน้ เป็นต้น 
3. ลกัษณะท่ีดนิท่ีใช้ในการปลกูบ้านและท าเลท่ีตัง้ 
 
 William Alonso (Murphy 1975 : 435) กล่าวว่าการเลือกบริเวณท่ีอยู่อาศยัในเมืองมี

ความสมัพนัธ์กบัราคาท่ีดิน กล่าวคือ บริเวณใจกลางเมือง ราคาท่ีดินจะสงูกว่าบริเวณอ่ืน ๆ ดงันัน้ 
การสร้างท่ีอยูอ่าศยัในเมืองจงึจ าเป็นต้องลงทนุสงู ในขณะเดียวกนัราคาท่ีดินจะคอ่ย ๆ ลดลง ตาม
ระยะทางท่ีห่างออกไปจากตวัเมือง ท าให้การลงทนุด้านท่ีอยู่อาศยัลดลงด้วย แตร่าคาท่ีดินยงัผนั
แปรกบัคา่ขนสง่ คือระยะทางไกล ราคาท่ีดินถกูลงก็จริง แตจ่ะต้องเสียคา่การเดินทางสงูขึน้ ดงันัน้
ผู้ ท่ีมีรายได้สงูยอ่มมีโอกาสเลือกท่ีอยูน่อกเมือง ขณะท่ีผู้ มีรายได้ต ่าต้องอาศยัแออดัในเมือง  

มนุษย์กับความต้องการท่ีอยู่อาศยั ท่ีอยู่อาศยัเป็นสถาปัตยกรรมท่ีสนองความต้องการ
พืน้ฐาน ในการด ารงชีวิตของมนุษย์ โดยทัว่ไปและพฤติกรรมการอยู่อาศยัของมนุษย์มีความ
ต้องการพืน้ฐานน้อยท่ีสดุ คือ กิน นอน พกัผ่อน ดงันัน้รูปแบบของท่ีอยู่อาศยัจึงถกูสร้างขึน้เพ่ือ
ตอบสนองความต้องการพืน้ฐานดงักล่าวในเบือ้งต้น ดงันัน้ท่ีอยู่อาศยัจึงเป็นสินค้าท่ีสามารถ
ตอบสนองความต้องการของมนษุย์ได้ 3 ทางคือ  

1. ตอบสนองความต้องการทางด้านร่างกาย  
2. ตอบสนองความต้องการทางสงัคม 
3. ตอบสนองความต้องการทางจิตใจ 
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บทที่  3 

โครงการพัฒนาหอพักนานาชาต ิ   า งกร    า    า    

3.1 ความเป็นมาของโครงการ  

                       แนวคิด                บริเวณถนนจฬุาซอย 9 (หมอน 41) 
เพ่ือ    ท่ีพักอาศัยส าหรับรองรับนิสิตต่างชาติ (International House) และบุคลากรของ
มหาวิทยาลยั โดยมีวตัถปุระสงค์ในการด าเนินการให้สอดคล้องกบัแผนแม่บทการพฒันาพืน้ท่ีเขต
พาณิชย์ปี พ.ศ. 2540 และแผนแม่บทการพฒันาพืน้ท่ีเขตพาณิชย์ ฉบบัทบทวนปี พ.ศ. 2552 ของ
มหาวิทยาลัย ซึ่งได้ก าหนดให้พืน้ท่ีบริเวณนีเ้ป็นท่ีพกัอาศยั ตามยุทธศาสตร์ “ก้าวหน้า” ของ
มหาวิทยาลยั ภายใต้ช่ือ “โครงการหอพกันานาชาติ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั” โดยมีส านกังาน
จดัการทรัพย์สิน จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั เป็นหนว่ยงานก ากบัดแูลโครงการพฒันาดงักล่าว  

โครงการหอพักนานาชาติ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ประกอบไปด้วยหอพกัส าหรับนิสิต
นานาชาตริะดบับณัฑิตศกึษา และหอพกัส าหรับบคุลากร ผู้ เก่ียวข้องของมหาวิทยาลยั พร้อมทัง้มี
สิ่งอ านวยความสะดวกตา่งๆ ท่ีครบวงจร เพ่ือสนบัสนนุการศึกษา และเสริมสร้างบรรยากาศชีวิต
ในมหาวิทยาลัย รวมทัง้สร้างสภาพแวดล้อมท่ีดี สวยงาม ร่มร่ืน ตามนโยบายของมหาวิทยาลัย 
       เร่ิม                         ในเดือน เมษายน 2554 แล้วเสร็จในเดือนเมษายน 2556 ใช้
งบประมาณในการก่อสร้างประมาณ 1,410,000 บาท  

3.2 แนวความคิดในการออกแบบโครงการ 

การออกแบบโครงการหอพกันานาชาติ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั มีแนวคิดให้โครงการมี
ความเช่ือมโยงกบัมหาวิทยาลยัทัง้ด้านภาพลกัษณ์ มาตรฐานความปลอดภยัตา่งๆ รวมถึงการจดั
สภาพแวดล้อมท่ีเอือ้ตอ่ชมุชนโดยรอบ การออกแบบโครงการจึงต้องแสดงออกถึงเอกลกัษณ์ความ
เช่ือมโยงระหว่าง ความเป็นสถาบนัการศึกษา (Academic) และการใช้ชีวิตในเมือง (City Life) 
ต้องมีประโยชน์ใช้สอยครบครัน และมีพืน้ท่ีเปิดโลง่มากเพียงพอท่ีจะใช้ท ากิจกรรม 

                                                                   
                                                                                                 
                                       และเป็นเขตพกัอาศยั (Residence) ส าหรับรองรับนิสิต
ตา่งชาติ (International House) และบคุลากร               ท่ีมีมาตรฐานและคณุภาพ ซึ่ง
โครงการหอพกันานาชาติ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ได้ผ่านการพิจารณาการวิเคราะห์ผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม (EIA) จากส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม (สผ.) แล้ว 
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3.3 รายละเอียดของโครงการ 
 
 3.3.1 ที่ตัง้ของโครงการ  
 โครงการหอพกันานาชาต ิจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ตัง้อยู่บริเวณสวนหลวง ระหว่างถนน
จฬุาฯ ซอย 7 และถนนจฬุาฯ ซอย 9 มีขนาดพืน้ท่ีโครงการ 8 ไร่ 2 งาน 83 ตารางวา หรือประมาณ 
13,932 ตารางเมตร บนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 2057 เลขท่ีดิน 1 เนือ้ท่ี 700 ไร่ 3 งาน 52 ตารางวา มี
อาณาเขตของโครงการตดิตอ่กบัพืน้ท่ีโดยรอบ รายละเอียดตามรูปภาพท่ี 3.1 ดงันี ้
 ด้านหน้า (ทิศตะวนัออก) ตดิกบั ถนนจฬุาฯ ซอย 9 ถดัไปเป็นอาคารสโมสรสนามเทนนิส 
 ด้านหลงั (ทิศตะวนัตก) ตดิกบั ถนนจฬุาฯ ซอย 7 ถดัไปเป็นอาคารพาณิชย์ 
 ด้านซ้าย (ทิศใต้)  ตดิกบั ถนนจฬุาฯ ซอย 20 ถดัเป็นเป็นพืน้ท่ีโลง่รอการพฒันา 
 ด้านขวา (ทิศเหนือ) ตดิกบั ถนนจฬุาฯ ซอย 16 ถดัไปเป็นอาคารพาณิชย์  

 
รูปภาพท่ี 3.1  พืน้ท่ีติดตอ่โดยรอบโครงการหอพกันานาชาติ 

 

 
 การเดินทางเข้าสู่โครงการสามารถใช้เส้นทางหลักได้หลายเส้นทาง เช่น จาก  ถนน
พระราม 4 สามารถเลีย้วซ้ายเข้าสู่ ถนนจุฬาฯ ซอย 7 หรือถนนจุฬาฯ ซอย 9 ซึ่งมีระยะห่างจาก
โครงการประมาณ 600 เมตร หรือหากมาจากถนนพญาไท จากมาบญุครอง สามารถเลีย้วขวาเข้า
สู ่ถนนจฬุาฯ ซอย 12 และเลีย้วซ้ายเข้าถนนจฬุาฯ ซอย 9 ได้ 

โครงการหอพกันานาชาติ 



 
 

37 

 3.3.2  ลักษณะทางกายภาพของโครงการ 
 โครงการหอพกันานาชาติ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยัเป็นอาคารสูงประเภทพกัอาศยั และ
จอดรถ มีลกัษณะเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสงู 22 ชัน้ (Tower A) ส าหรับเป็นอาคารหอพกั
บุคลากร (Residence) และสูง 26 ชัน้ (Tower B) ส าหรับเป็นอาคารหอพักนิสิตนานาชาต ิ
(International House) จ านวน 1 หลงั เช่ือมต่อกันด้วยอาคารส่วนฐาน (Podium) มีพืน้ท่ีของ
อาคารทัง้หมด 83,841 ตารางเมตร มีท่ีจอดรถยนต์ทัง้สิน้ 567 คนั ดงัตารางท่ี 3.1 และ รูปท่ี 3.2  
 

ตารางท่ี 3.1 แสดงรายละเอียดพืน้ท่ี โครงการหอพกันานาชาติ 
รายละเอียดพืน้ที่  พืน้ท่ี (ตารางเมตร) 

พืน้ท่ีจอดรถ (ชัน้ 1-4) 15,931 
พืน้ท่ีพกัอาศยั อาคารหอพกับคุลากร (17 ชัน้) 18,972 
พืน้ท่ีพกัอาศยั อาคารหอพกันิสิต (21 ชัน้) 22,579 
พืน้ท่ีพาณิชย์ (Retail ชัน้ 1) 740 
พืน้ท่ีส านกังาน (ชัน้ 1) 213 
พืน้ท่ีบนัได ลิฟต์ ห้องเคร่ือง Corridor 25,406 

รวมพืน้ท่ีอาคารทัง้หมด 83,841 
 

รูปท่ี 3.2 ภาพด้านหน้าโครงการหอพกันานาชาติ จากถนนจฬุาฯ ซอย 9 

 
ทัง้นีก้ารจดัแบง่พืน้ท่ีใช้สอยของอาคารสามารถแบง่ได้เป็น 3 สว่นได้แก่ อาคารสว่นฐาน

(Podium) อาคารหอพกับคุลากร (Residence) และอาคารหอพกันิสิตนานาชาติ (International 
House) รายละเอียดดงัตารางท่ี 3.2 

อาคารหอพกับคุลากร อาคารหอพกันสิตินานาชาต ิ
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ตารางท่ี 3.2  ตารางสรุปการจดัแบง่พืน้ท่ีใช้สอยของอาคารหอพกันานาชาติ 
 

อาคาร      การจัดแบ่งพืน้ท่ี 

อาคารสว่นฐาน 1 - 4                                                          567     
                                                              
                                            –      

อาคารหอพกั
บคุลากร 

5                                                          
                                          

6 - 22                         

อาคารหอพกั
นิสิตนานาชาติ 

5                                            
                                                       
                 

6                                              

7                                      42      

8 - 26                      726       
           CONNECTED TYPE     26      
                    846      

                                              

 
อาคารส่วนฐาน (Podium)  
 เป็นอาคารส่วนเช่ือม และเป็นพืน้ท่ีส าหรับโถงทางเข้าระหวา่งอาคารหอพกับคุลากร และ
อาคารหอพกันิสิตนานาชาติ สงู 4 ชัน้ มีพืน้ท่ีทัง้หมดประมาณ 21,660 ตารางเมตร ภายในชัน้ 1
ประกอบด้วย ร้านค้าเชา่ จ านวน 22 units ห้องเคร่ืองงานระบบและท่ีจอดรถ สว่นชัน้ท่ี 2 – 4 เป็น
ท่ีจอดรถ สามารถจอดรถยนต์ได้ทัง้สิน้ 567 คนั  
 ลกัษณะโครงสร้างพืน้เป็นระบบพืน้ไร้คานคอนกรีตอดัแรงภายหลงั (Post Tension Slab) 
ยกเว้นพืน้ชัน้ท่ี 1 เป็นแบบคอนกรีตหลอ่ในท่ีวางบนคาน (RC Slab) รายละเอียดดงัรูปภาพท่ี 3.3 

 



 
 

39 

รูปภาพท่ี 3.3 ผงัพืน้ท่ีและร้านค้าบริเวณชัน้ 1 

 
 

 
อาคารหอพักบุคลากร (Residence) 

เป็นพืน้ท่ีหอพกัของบคุลากร และผู้ เก่ียวข้องของมหาวิทยาลยั ความสูงตัง้แตช่ัน้ท่ี 5 -22 
มีพืน้ท่ีใช้สอยทัง้หมด 28,194 ตารางเมตร โดยท่ีชัน้ 5 จะเป็นส่วนของสระว่ายน า้ ห้องออกก าลงั
กาย และพืน้ท่ีจดัสวน ส่วนพืน้ท่ีชัน้ 6 -22 (รวม 17 ชัน้) เป็นท่ีพกัอาศยั ขนาดพืน้ท่ีตัง้แต ่29 – 58 
ตารางเมตร รวมทัง้สิน้ 408 units มีพืน้ท่ีพกัอาศยัทัง้หมด 18,972 ตารางเมตร สามารถแบ่ง
ประเภทของห้องพกัเป็น 3 รูปแบบ ได้แก่ 

1.) ห้องแบบ Studio มีพืน้ท่ีประมาณ 29 ตารางเมตร ตอ่ 1 unit  
2.) ห้องแบบ 1 ห้องนอน มีพืน้ท่ีประมาณ 38 ตารางเมตร ตอ่ 1 unit  
3.) ห้องแบบ 2 ห้องนอน มีพืน้ท่ีประมาณ 58 ตารางเมตร ตอ่ 1 unit มี 2 แบบ ได้แก่แบบ

ท่ี 1 และแบบท่ี 2 
โดยมีรายละเอียดผงับริเวณ ตามรูปท่ี 3.4 รายละเอียดพืน้ท่ีของห้องพกั และจ านวน

ห้องพกัในแตล่ะชัน้ตามตารางท่ี 3.3 และ 3.4 ตามล าดบั 
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รูปภาพท่ี 3.4 Typical Floor Plan ชัน้ท่ี 6 -22 อาคารหอพกับคุลากร 

 
 

ตารางท่ี 3.3 รายละเอียดการแบง่พืน้ท่ี และจ านวนห้องพกัอาคารหอพกับคุลากร 
 

 
 

ประเภทห้อง 
อาคารหอพกับคุลากร 

จ านวนพืน้ท่ี (ตารางเมตร) จ านวนห้อง 

พืน้ท่ี 
ตอ่ 1 ห้อง 

พืน้ท่ี 
ตอ่ 1 ชัน้ 

พืน้ท่ี 
อาศยัรวม 

จ านวนห้อง
ตอ่ 1 ชัน้ 

จ านวนห้อง
ทัง้หมด 

Studio 29 116 1,972 4 68 
1 ห้องนอน 38 304 5,168 8 136 
2 ห้องนอน แบบท่ี 1 58 116 1,972 2 34 

2 ห้องนอน แบบท่ี 2 58 580 9,860 10 170 
รวมทัง้สิน้  1,116 18,972 24 408 
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ตารางท่ี 3.4 จ านวนห้องพกัอาศยัในแตล่ะชัน้ของอาคารหอพกับคุลากร 
 

ชัน้ 
ห้องพกัแบบ 

Studio 
29 ตารางเมตร 

ห้องพกัแบบ 1 
ห้องนอน 

38 ตารางเมตร 

ห้องพกัแบบ 2 
หอังนอน 
แบบท่ี 1 

58 ตารางเมตร 

ห้องพกัแบบ 2 
หอังนอน 
แบบท่ี  2 

58 ตารางเมตร 

รวม
จ านวน
ห้องพกั 
แตล่ะชัน้ 

6 4 8 2 10 24 
7 4 8 2 10 24 
8 4 8 2 10 24 
9 4 8 2 10 24 
10 4 8 2 10 24 
11 4 8 2 10 24 
12 4 8 2 10 24 
13 4 8 2 10 24 
14 4 8 2 10 24 
15 4 8 2 10 24 
16 4 8 2 10 24 
17 4 8 2 10 24 
18 4 8 2 10 24 
19 4 8 2 10 24 
20 4 8 2 10 24 
21 4 8 2 10 24 
22 4 8 2 10 24 
รวม 68 136 34 170 408 

 
 การตกแต่งภายในห้องพกัทัง้ 3  รูปแบบเป็นห้องเปล่า ตกแต่งห้องโดยใช้ฝ้าแบบยิปซัม
ฉาบเรียบ ผนงัก่ออิฐ ฉาบปนูทาสี พืน้ปดู้วยไม้ลามิเนต พร้อมเคร่ืองปรับอากาศ และเคร่ืองท าน า้
ร้อน แต่ไม่มีเฟอร์นิเจอร์ตกแต่งให้ โดยมีรายละเอียดผงับริเวณของห้องพกัแต่ละประเภท ตาม
รูปภาพท่ี 3.5 -3.8 
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รูปภาพท่ี 3.5 ห้องพกัอาคารหอพกับคุลากรแบบ Studio  

 
 
 

รูปภาพท่ี 3.6 ห้องพกัอาคารหอพกับคุลากร แบบ 1 ห้องนอน  
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รูปภาพท่ี 3.7 ห้องพกัอาคารหอพกับคุลากร แบบ 2 ห้องนอน แบบท่ี 1  
 

 
 

รูปภาพท่ี 3.8 ห้องพกัอาคารหอพกับคุลากร แบบ 2 ห้องนอน แบบท่ี 2 

 
 



 
 

44 

อาคารหอพักนิสิตนานาชาต ิ(International House)  
เป็นพืน้ท่ีหอพกัของนิสิตนานาชาติ ระดบับณัฑิตศกึษา ความสงูตัง้แตช่ัน้ท่ี 5 -26 มีพืน้ท่ี

ใช้สอยทัง้หมด 33,987 ตารางเมตร โดยท่ีชัน้ 5 เป็นห้องออกก าลงักาย ห้องอเนกประสงค์ และ
พืน้ท่ีจดัสวน ส่วนพืน้ท่ีชัน้ 6 -26 (รวม 22 ชัน้) เป็นท่ีพกัอาศยัขนาดพืน้ท่ีตัง้แต ่25 - 51 ตาราง
เมตรรวมทัง้สิน้ 846 ห้อง มีพืน้ท่ีพกัอาศยัทัง้หมด 22,579 ตารางเมตร 

รูปแบบห้องพกัมีทัง้แบบห้องพกัแบบรายวนั และห้องพกัแบบทัว่ไป สามารถแบง่ประเภท
ของห้องพกัได้ดงันี ้

1.) ห้องพกัแบบ Standard 1 มีพืน้ท่ีประมาณ 25.6 ตารางเมตร ตอ่ 1 ห้อง 
2.) ห้องพกัแบบ Standard 2 มีพืน้ท่ีประมาณ 25.6 ตารางเมตร ตอ่ 1 ห้อง  
3.) ห้องพกัแบบ Standard 3 มีพืน้ท่ีประมาณ 25.6 ตารางเมตร ตอ่ 1 ห้อง  
4.) ห้องพกัแบบ Connected มีพืน้ท่ีประมาณ 51.2 ตารางเมตร ตอ่ 1 ห้อง  
โดยมีรายละเอียดการแบ่งห้องตามรูปภาพท่ี 3.9 รายละเอียดจ านวนห้องพกัในแตล่ะชัน้ 

และพืน้ท่ีของห้องพกัตามตารางท่ี 3.4 และตารางท่ี 3.5 ตามล าดบั  
 

รูปภาพท่ี 3.9 รูปแสดงการแบง่ห้องพกัอาคารหอพกันิสิตนานาชาติ 
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ตารางท่ี 3.5 จ านวนห้องพกัอาศยัในแตล่ะชัน้ของอาคารหอพกันิสิตนานาชาติ 
 
 

ชัน้ 
ห้องพกัแบบ 
Standard 1 

25.6 ตารางเมตร 

ห้องพกัแบบ 
Standard 2 

25.6 ตารางเมตร 

ห้องพกัแบบ  
Standard 3 

25.6 ตารางเมตร 

ห้องพกัแบบ  
Connected 

51.2 ตารางเมตร 

รวมจ านวน
ห้องพกั 
แตล่ะชัน้ 

6 - - 42 - 42 
7 - 42 - - 42 
8 42 - - - 42 
9 42 - - - 42 
10 42 - - - 42 
11 42 - - - 42 
12 42 - - - 42 
13 42 - - - 42 
14 42 - - - 42 
15 42 - - - 42 
16 42 - - - 42 
17 42 - - - 42 
18 42 - - - 42 
19 42 - - - 42 
20 42 - - - 42 
21 42 - - - 42 
22 42 - - - 42 
23 42 - - - 42 
24 42 - - - 42 
25 6 - - 18 24 
26 6 - - 18 24 
รวม 726 42 42 36 846 
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ตารางท่ี 3.6 รายละเอียดการแบง่พืน้ท่ี และจ านวนห้องพกัอาคารหอพกันิสิตนานาชาติ 
 

 

 
 การตกแตง่ภายในห้องพกัใช้ฝ้าแบบยิปซมัฉาบเรียบ ผนงัก่ออิฐ ฉาบปนูทาสี พืน้ปดู้วยไม้
ลามิเนต พร้อมเคร่ืองปรับอากาศ และเคร่ืองท าน า้ร้อน เตียงนอน ชดุตู้ เสือ้ผ้า ชัน้วางโทรทศัน์ โต๊ะ
พร้อมชัน้วางของ ผ้ามา่น ส าหรับห้อง Standard 1,2 และ 3  

ส่วนห้อง Connected Type จะมีชุดตู้ลอย และตู้ เตรียมอาหารเพิ่มมาให้ โดยมี
รายละเอียด ผงับริเวณของห้องพกัแตล่ะประเภทตามรูปท่ี 3.10 -3.13 

 
 
 
 
 

 

ประเภทห้อง 
อาคารหอพกันิสิต

นานาชาติ 

จ านวนพืน้ท่ี (ตารางเมตร) จ านวนห้อง 

พืน้ท่ี 
ตอ่ 1 ห้อง 

พืน้ท่ี 
ตอ่ 1 ชัน้ 

พืน้ท่ี 
อาศยัรวม 

จ านวนห้อง
ตอ่ 1 ชัน้ 

จ านวนห้อง
ทัง้หมด 

Standard 2,3 (ห้องแบบรายวนั)     

ชัน้ 6-7  
(รวม 2 ชัน้) 

25.6 1,075.2 2150.4 42 84 

Standard 1  (ห้องทัว่ไป)     

ชัน้ 8 -24 
(รวม 17 ชัน้) 

25.6 1,075.2 18,278.4 42 714 

ชัน้ 25-26 
(รวม 2 ชัน้) 

25.6 153.6 307.2  6 12 

Connected Type     

ชัน้ 25-26 
(รวม 2 ชัน้) 

51.2 921.6 1,843.2 18 36 

รวมทัง้สิน้   22,579.2  846 
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รูปภาพท่ี 3.10 ห้อง Standard 3 ส าหรับชัน้ 6 อาคารหอพกันิสิตนานาชาติ 
 

 
 
 

 
รูปภาพท่ี 3.11 ห้อง Standard 2 ส าหรับชัน้ 7 อาคารหอพกันิสิตนานาชาติ 
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รูปภาพท่ี 3.12 ห้อง Standard 1 อาคารหอพกันิสิตนานาชาติ 

 
 

รูปภาพท่ี 3.13 ห้อง Connected Type อาคารหอพกันิสิตนานาชาติ 
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3.4  รา งา การ  ก าค า            การ ง  น 
 

จากการ                                 หอพกันานาชาต ิบริเวณถนนจฬุาฯ ซอย 9  
โดย                     เอลลิส (ประเทศไทย) จ ากัด ได้จดัท ารายงานการศึกษาความเป็นไปได้
ทางด้านการตลาดและการเงิน เสนอต่อจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั เม่ือวนัท่ี 21 กันยายน พ.ศ. 
2552  วา่ ท่ีตัง้ของโครงการเป็นพืน้ท่ีท่ีมีศกัยภาพสงูในการพฒันาโครงการอพาร์ตเมนท์ เน่ืองจาก
มีสภาพแวดล้อมท่ีเหมาะสมส าหรับการอยู่อาศยั แวดล้อมไปด้วยระบบขนส่งมวลชน รวมทัง้
กิจกรรมสนับสนุนอ่ืนๆ เช่น แหล่งบันเทิง ศูนย์การค้า สถาบันกวดวิชา สนามกีฬา และ
โรงพยาบาล บริเวณท่ีตัง้โครงการจึงเป็นบริเวณท่ีมีความต้องการท่ีอยู่อาศยัสงู ทัง้จากกลุ่มนิสิต 
อาจารย์ทัง้ชาวไทย และตา่งชาติ ข้าราชการ บคุลากรของโรงเรียนและหน่วยงานราชการโดยรอบ 
รวมถึงกลุ่มบุคคลทั่วไปท่ีมีสถานท่ีท างานในบริเวณนี ้ซึ่งต้องการท่ีอยู่อาศัยในเมืองท่ีสะดวก 
ปลอดภยัใกล้กบัสถานศกึษา หรือท่ีท างาน เพ่ือเป็นการลดคา่ใช้จา่ย และระยะเวลาในการเดนิทาง  

รายงานดงักล่าวได้ส ารวจตลาดท่ีอยู่อาศยัแบบอพาร์ตเมนท์ ซึ่งมีระดบัราคาคา่เช่าตัง้แต่  
8,000 บาท ตอ่ ตารางเมตร ตอ่ เดือน ในบริเวณใกล้เคียงกบัท่ีตัง้โครงการพบว่า ยงัสามารถรักษา
ระดบัอัตราการเช่า และอตัราค่าเช่าให้อยู่ในเกณฑ์ท่ีสูง เม่ือเทียบตลาดระดบัเดียวกันในเขต
ศนูย์กลางกรุงเทพฯ อ่ืน เช่น สีลม สาธร ท่ีมีอตัราการเข้าพกั และค่าเช่าเฉล่ียลดลงอย่างตอ่เน่ือง
ตัง้แตปี่ พ.ศ. 2551 

ผลการศกึษาพบวา่ รูปแบบห้องพกัในโครงการอพาร์ตเมนต์บริเวณใกล้เคียงกบัโครงการท่ี
มีความต้องการของตลาดมากท่ีสุด คือ ห้องพกัแบบ Studio และแบบ 1 ห้องนอน ซึ่งระดบัราคา
คา่เช่ารายเดือนอยู่ท่ีประมาณ 11,500 – 39,000 บาท/ห้อง (ประมาณ 368 – 426 บาท/ตาราง
เมตร) ซึง่มีอตัราการเข้าพกัสงูถึงร้อยละ 90 – 92 และความเหมาะสมของท่ีตัง้โครงการ การศกึษา
ตลาดโครงการอพาร์ตเมนท์ปล่อยเช่าดงักล่าว ในรายงานได้แนะน าให้วางต าแหน่งทางการตลาด
ของโครงการอยูท่ี่ระดบัเอ ถึง บีบวก เพ่ือให้เกิดประโยชน์สงูสดุในเชิงพาณิชย์ 
 

3.4.1 การวิเคราะห์ทางการเงนิสมมตฐิานด้านรายได้ของโครงการ 
1) อาคารหอพักนานาส าหรับนิสิตไทยและต่างชาต ิ(Inter House) 

ทางโครงการได้มีการค านวณผลตอบแทนจากการลงทนุ (หลงัหกัภาษี ) ระยะเวลาคืนทนุ 
13 – 14 ปี รายได้ส่วนใหญ่ของโครงการจะมาจากคา่เช่า ซึ่งจากการวิเคราะห์ทางการตลาด คา่
เช่าห้องพกัส าหรับนิสิตไทยนัน้ควรอยู่ประมาณ 404 บาท/ตร.ม./เดือน ส่วนราคาห้องพกัของนิสิต
ตา่งชาตินัน้สามารถเรียกเก็บในอตัราท่ีสงูกว่าได้ ซึ่งควรอยู่ท่ีประมาณ 538 บาท/ตร.ม./เดือน โดย
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อตัราคา่เชา่ดงักลา่วนีไ้ด้มาจากการเปรียบเทียบกบัโครงการอพาร์ตเมนท์และคอนโดมิเนียมปล่อย
เช่าในบริเวณโดยรอบท่ีตัง้โครงการ ซึ่งทางหากโครงการพัฒนามีความประสงค์ท่ีปรับค่าเช่า
ห้องพกัลงเป็นอตัราส่วนร้อยละ 20 จากราคาข้างต้น ดงันัน้คา่เช่าสุทธิท่ีน ามาใช้ในการศกึษา
ความเป็นไปได้ทางการเงินจึงอยู่ท่ี 323 บาทและ 430 บาท/ตร.ม./เดือน เป็นพืน้ฐานส าหรับนิสิต
ไทยและตา่งชาตติามล าดบั (ดจูากตารางท่ี 3.7)  

 

ตารางท่ี  3.7 ประเภทห้องพกัและราคาประมาณการของอาคารพกัอาศยับคุลากร  

อาคาร/ประเภทการเช่า ระดับราคาเช่าต่อ ตร.ม. 
ต่อเดือน (บาท) 

ระดับราคาต่อ ตร.ม. (บาท) 
เช่าสิทธิระยะยาว 30 ปี 

อาคารพักอาศัยส าหรับบุคลากร Tower A (Residence) 
บคุลากร อาจารย์และพนกังาน 
Studio ขนาดพืน้ท่ี 29 ตร.ม.     

1 ห้องนอน ขนาดพืน้ท่ี 38 ตร.ม.            
2 ห้องนอน ขนาดพืน้ท่ี 58  ตร.ม.           

 
452 – 466 

(*ราคาเชา่ตอ่เดือน 13,108 – 27,028 บาท/ห้อง) 

 
61,790 - 65,590  

(*ราคาเซ้งสิทธิ 1.79 – 3.8 ล้านบาท/ห้อง) 

อาคารหอพักนานาชาตสิ าหรับนิสิตไทยและต่างชาต ิTower B  (International House) 

      -นิสิตไทย 
ห้องพกัแบบ Standard 25.6 ตร.ม 
ห้องพกัแบบ Connected  51.2 ตร.ม 

323 – 404 
(*ราคาเชา่ตอ่เดือน 8,270 – 20,690 บาท/ห้อง) 

 
- 

      -นิสิตตา่งชาติ 
ห้องพกัแบบ Standard 25.6 ตร.ม 
ห้องพกัแบบ Connected  51.2 ตร.ม 

430 – 538 
(*ราคาเชา่ตอ่เดือน 11,010 – 27,545 บาท/ห้อง) 

 
- 

*ระดบัคา่เชา่ที่คาดวา่โครงการได้รับในปี ในปี 2555 เทียบจากฐานอตัราคา่เชา่ในตลาดเฉลี่ย ณ. เดือนมิถนุายน 2552 
ที่มา : (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั.ส านกังานจัดการทรัพย์สิน.รายงานการศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุน
โครงการพฒันาที่ดินบริเวณถนนจุฬาซอย 9 (หมอน 41).บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส(ประเทศไทย) จ ากดั.(21 
กนัยายน 2552):4-131. (เอกสารไมต่ีพิมพ์) 

 
2) อาคารพักอาศัยส าหรับบุคลากร (Residence) 

2.1 ระดบัราคาขายเฉล่ียท่ีทางโครงการน่าจะได้รับส าหรับการขายห้องพกัท่ีมี
สิทธิการเชา่ระยะยาว 30 ปี ท่ีทางโครงการอยู่ท่ีระดบัประมาณ 62,300 บาทตอ่ตร.ม. ซึ่งราคาขาย
ดงักล่าวได้มาจากการเปรียบเทียบสดัส่วนกับราคาขายภายใต้กรรมสิทธ์ิการถือครองโดยสมบูณ์
ของอาคารชุดภายในพืน้ท่ีบริเวณโดยรอบ โดยตัง้สมมติฐานในการการปรับราคาขายอยู่ท่ี
ประมาณ 3% ทกุ 6 เดือน ซึง่ท าให้โครงการมีระดบัราคาขายเฉล่ียตลอดระยะเวลาด าเนินการขาย
โครงการท่ีประมาณ 62,300 บาทตอ่ตร.ม. 
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2.2 กรณีเช่าสิทธิแบบรายเดือนส าหรับบคุลากร นัน้ควรอยู่ท่ี  458 บาท/ตร.ม./
เดอืนหรือ12,662 บาท/ห้อง/เดือนส าหรับส าหรับห้องสตดูิโอ 16,280 บาท/ห้อง/เดือนส าหรับห้อง 1 
ห้องนอน และ 24,872 บาท/ห้อง/เดือน ส าหรับห้อง 2 ห้องนอน ส่วนคา่เช่าส าหรับพืน้ท่ีค้าปลีกนัน้
ควรมีคา่เช่าอยู่ท่ีประมาณ 790 บาท/ตร.ม/เดือน ทัง้นีอ้ตัราคา่เช่าดงักล่าวเป็นอตัราคา่เช่าท่ีคาด
วา่ทางโครงการนา่จะได้รับในปีแรกท่ีเร่ิมเปิดด าเนินการ 

 
3.4.2 สมมติฐานด้านค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ ค่าใช้จ่ายการด าเนินการของ

โครงการห้องพกัในส่วนอพาร์ตเมนท์เพ่ือเช่าโดยรายการดงัตอ่ไปนีเ้ป็นเพียงแนวทางเบือ้งต้นโดย
สมมตฐิานดงักลา่วเป็นราคาท่ีใช้ในตลาดทัว่ไป  

เงนิเดือนพนักงาน ประกอบด้วย ผู้จดัการอาคาร นกัการบญัชี ธุรการ และชา่งเทคนิค 

รายจ่ายอ่ืนๆ ในการจ้าง Sub-contractor เพ่ือดูแลโครงการ ในการด าเนินการ ทาง
โครงการควรว่าจ้างบริษัทจากภายนอกเพ่ือดแูลสภาพโดยรวมของโครงการให้มีความเรียบร้อย
และปลอดภยั 

ค่าบ ารุงรักษาลิฟท์ อาคารสงูมีความจ า เป็นในการให้บริการลิฟท์โดยสารส า หรับผู้ เข้า
พกัซึง่ต้องมีคา่บ ารุงรักษาเข้ามาเก่ียวข้อง  

ค่าสาธารณูปโภค และคา่ใช้จ่ายเบ็ดเตล็ดในการบริหารพืน้ท่ีอาคาร ในการด าเนินการ
เช่าโดยเฉล่ียแล้วคิดเป็นส่วนประมาณ 20% - 25% ของรายได้ทัง้หมดในแต่ละปีโดยขึน้อยู่กับ
ปัจจยัอย่างเช่น จ านวนและคณุภาพของสิ่งอ านวยความสะดวกของโครงการ เพราะฉะนัน้ทาง
บริษัทฯจึงได้ก าหนดสมมติฐานคา่สาธารณูปโภคของโครงการหอส าหรับพกันิสิต อยู่ท่ี 20% และ
โครงการอาคารพกัอาศยัส าหรับบคุลากร อยูท่ี่ 25% 

ค่าบ ารุงและดูแลรักษา ในระหวา่งการด าเนินกิจการ ทางโครงการควรมีบริการซ่อมแซม
และบ ารุงรักษาวสัดอุปุกรณ์หรือระบบตา่งๆให้แก่ลกูค้าอย่าง 

 เงินส ารองส าหรับการปรับปรุงโครงการ   ควรมีการกันส ารองรายได้ส่วนหนึ่งไว้
ส าหรับการปรับปรุงโครงการในอนาคต ซึง่ก าหนดไว้ในอตัรา 1.5% ของรายได้รวมในแตล่ะปี 

เงินค่าเบีย้ประกัน ทางโครงการควรท าประกันต่างๆท่ีเก่ียวข้องเพ่ือป้องกันความเส่ียง
ตา่งๆท่ีอาจเกิดขึน้ ในด้านของราคาขึน้อยูก่บัเง่ือนไขในการประกนัว่าครอบคลมุสว่นใดบ้าง 

ภาษีโรงเรือนและภาษีเงินได้ (ส าหรับอพาร์ตเมนท์) ผู้ ให้เช่าต้องเสียภาษีโรงเรือนใน
อตัรา 12.5% ของรายได้ท่ีมาจาก 50% ของค่าเช่าทัง้หมดดงันัน้ปกติแล้วผู้ ให้เช่ามกัจะแบ่ง
สญัญาเป็น 2 ส่วน คือ คา่เช่าบ้านหรือคา่เช่าห้อง และ คา่เช่าเฟอร์นิเจอร์หรือคา่บริการ โดยแบง่
สดัสว่นออกเป็น 50:50 โดยผู้ เชา่จะจา่ยภาษีมลูคา่เพิ่ม 7% ของคา่บริการหรือคา่เชา่เฟอร์นิเจอร์ 
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บทที่ 4   

วิธีด าเนินการวิจัย 

 
การวิจยัในครัง้นีเ้ป็นการวิจยัเชิงปริมาณ ซึ่งมีวตัถุประสงค์เพ่ือศกึษาอุปสงค์ (Demand) 

ความต้องการท่ีมีตอ่การเลือกท่ีพกัอาศยั เป็นการศกึษาทางด้านการตลาดส าหรับท่ีอยูอ่าศยั  
ทัง้นีเ้พ่ือศกึษาอปุสงค์ (Demand) ความต้องการท่ีมีตอ่การเลือกท่ีพกัอาศยั ให้สอดคล้อง

ตามแนวความคิดโครงการพฒันา ท่ีส่งเสริมให้ นิสิต คณาจารย์ทัง้ชาวไทยและชาวต่างประเทศ 
รวมทัง้ นกัวิจยัให้มีศกัยภาพสงูในด้านการวิจยัและการเรียนการสอน โดยท าการเปรียบเทียบกับ
โครงการพฒันาท่ีดินบริเวณจฬุา ฯ ซอย  9 (หมอน 41) เพ่ือเป็นแนวทางในการวางแผนบริหาร
จัดการให้สอดคล้องต่อความต้องการและด้านการพัฒนาทางกายภาพ โดยมีแผนการด าเนิน      
งาวิจยั (ดแูผนภมูิท่ี 4.1  แสดงกระบวนการด าเนินงานวิจยั)  

4.1 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 

กลุ่มท่ี 1 นิสิตระดับบัณฑิตศึกษาทัง้ชาวไทยและต่างประเทศ ของจุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลยัปัจจบุนัมี 13,064 ราย โดยจ าแนกได้ดงันี ้

 
ตารางท่ื 4.1 จ านวนและประเภทนิสิตระดบับณัฑิตศกึษาจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

ประเภท นิสติ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย จ านวน (ราย) 

1. นิสิตไทยระดบับณัฑิตศกึษา   
- ระดบัปริญญา โท 
- ระดบัปริญญา เอก 

 
10,370 
2,529 

2. นิสิตนานาชาตริะดบับณัฑิตศกึษา   
- ระดบัปริญญา โท 
- ระดบัปริญญา เอก 

 
151 
14 

รวมทัง้สิน 13,064 
 

ท่ีมา :  (จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั.รายงานจ านวนนิสิตทัง้หมด ภาคการศกึษา 2554/1 .ส านกั
กิจการนิสิตจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั,2554.ออนไลน์) 
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กลุ่มท่ี 2  บคุลากรสายวิชาการทัง้ข้าราชการและพนกังานมหาวิทยาลยั ของจฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย จากจ านวนบุคลากรทัง้สิน้ จ านวนบุคลากรปัจจุบันมี 8,066 ราย จาก 42  
หนว่ยงาน โดยจ าแนกตามประเภทบคุลากรได้ดงันี ้ 

 
ตารางท่ื 4.2  จ านวนและประเภทบคุลากรจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

ประเภทบุคลากร 
 

วิชาการ 
จ านวน (ราย) 

ปฏิบัตกิาร 
จ านวน (ราย) 

รวมบุคลากร 
จ านวน (ราย) 

1.ข้าราชการ 1,131 563 1,694 
2.พนกังาน   1,641 3,316 4,957 
3.จ้างประจ า 25 1,326 1,351 
4.จ้างชัว่คราว      64 - 64 

รวมบุคลากร 2,861 5,208 8,066 
 
ท่ีมา :  (จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั.จ านวนบคุลากรจ าแนกตามหน่วยงานและประเภทบคุลากรปี
การศกึษา 2554.ส านกับริหารทรัพยากรมนษุย์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั,2554.ออนไลน์) 
 

4.1.1  การศึกษาข้อมูลกลุ่มเป้าหมาย ได้จ าแนกเป็น 2 กลุม่ ได้แก่ 
เม่ือรวมจ านวนบุคลากรสายวิชาการ ซึ่งได้แก่สาย อ. และ สาย ข. เข้าไว้ด้วยกันจะ 

ประกอบด้วยสาย อ. ได้แก่ คณาจารย์  และ พนกังานมหาวิทยาลยัท่ีมีความเก่ียวข้องด้านวิชาการ 
นกัวิชาการ นกัวิจยั เป็นต้น  จ านวน  รวมทัง้สิน้  2,861 ราย  

4.1.2   ขนาดของกลุ่มตัวอย่าง การเลือกกลุ่มตวัอย่างการใช้เคร่ืองมือท่ีมีคณุภาพและ
การเลือกรูปแบบการวิจยั ทฤษฎีการเลือกกลุ่มตวัอย่าง (sampling theory) เป็นแนวทางในการ
คดัเลือกเพ่ือให้เป็นตวัแทนของกลุ่มเป้าหมาย โดยมีความคลาดเคล่ือนในการเลือกตวัอย่าง 
(sampling error) น้อยท่ีสดุ 

ขนาดของกลุม่ตวัอย่างท่ีท าการศกึษาในครัง้นี ้ก าหนดขึน้ตามสตูรค านวณขนาดตวัอย่าง
ของ YAMANE ก าหนดระดบัของความเช่ือมัน่ 95% ในการประมาณจะคลาดเคล่ือนจากคา่ท่ีเป็น
จริงไมเ่กิน + 5% 
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แผนภูมิที่ 4.1  แสดงกระบวนการด าเนินงานวิจัย 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ศึกษาความต้องการที่พักอาศยัโครงการพัฒนาที่ดนิบริเวณจุฬาซอย 9 (หมอน 41) 
ของนิสิตและบุคลากร จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลัย 

 

วัตถุประสงค์ของการศึกษา 
1. เพ่ือศกึษาอปุสงค์ (Demand) เพ่ือน าไปสูก่ารประมาณการสว่นแบง่ทางการตลาดได้ โดยศกึษา สภาพสงัคม สภาพ

เศรษฐกิจ ข้อมลูที่พกัอาศยัปัจจบุนั 
2. เพื่อศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกที่อยู่อาศัยเพื่อตอบสนองความต้องการของกลุ่มเป้าหมาย  และ วิเคราะห์

เปรียบเทียบคูแ่ข่งที่อยูร่อบๆบริเวณพืน้ที่ศกึษา 
3. เพื่อเสนอแนะแนวทางจากผลการวิเคราะห์ผลข้อมลู เพื่อน าไปสู่การบริหารจดัการโครงการพฒันา ที่จะสามารรถ

รองรับกลุม่เป้าหมายให้มีความเพียงพอเพ่ือรักษาอตัราการเข้าพกัและอตัราคา่เชา่ได้ตรงตามแผนพฒันาก าหนดไว้  

 
 

ศึกษาข้อมูลเบือ้งต้น 

 

ส ารวจภาคสนาม,ออกแบบสอบถามสัมภาษณ์ 
ก าหนดโครงสร้างแบบสอบถาม 
สว่นที ่1  ข้อมลูทัว่ไปของผู้ตอบแบบสอบถาม 
สว่นที่ 2 ข้อมลูที่ของพกัอาศยัปัจจบุนั 
สว่นที ่3 ความต้องการในอนาคตที่มีตอ่โครงการพฒันา 

ก าหนดตวัแปร 
- แนวคิด/ทฤษฎ ีงานวิจยัที่เก่ียวข้อง 

ตรวจสอบคุณภาพเคร่ืองมือสร้างค าถาม 
จดัท าแบบสอบถาม Pre Test รวม 20 ชดุได้แก่บคุลากร 10 ชดุ และ นิสิต
ไทยและตา่งชาติ 10 ชดุ  

ปรับปรุงพัฒนาแบบสอบถาม 

 

การเก็บข้อมูล 

 
ข้อมูลปฐมภมิู 

 
ข้อมูลทุติยภมิู 

-เอกสารข้อมลูโครงการพฒันาที่ดินจากส านกังาน
จดัการทรัพย์สิน จฬุาฯ 
-สถิติตา่งๆจากจฬุาฯ 
-บทความ แนวคิดทฤษฎีที่เก่ียวข้องกบัหอพกัและ
อาคารพกัอาศยั 

 
 ประชากรที่ศึกษา 
-นิสิตระดบับณัฑิตศกึษา 
-บคุลากร สายวิชาการ 

การค านวณขนาดตัวอย่างใช้สูตรของ 
YAMANE ก าหนดระดับของความเช่ือมั่น 95% 

 
ด าเนินการส ารวจข้อมูลตาม 

จ านวนแบบสอบถามทัง้หมด 510 ชดุ ได้กลบัคนื 427 ชดุ  
คดัแบบสอบถามที่ใช้ได้ให้พอดีกบัขนาดประชากรจ านวน 400 ชดุ 

วิเคราะห์ข้อมูล 
1.รวบรวมแบบสอบถามน าแบบสอบถาม     2.วิเคราะห์ข้อมลูทางสถิติ 

 
สรุปผลการวิจัย 

อภิปรายผลและเสนอแนะแนวทางในการบริหารโครงการพัฒนา 
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ส าหรับประชากร 16,375 รายได้ค านวณขนาดกลุ่มตวัอย่างท่ีเหมาะสมโดยมีรายละเอียด
การค านวณดงันี ้                

NOP         =        .       N        . 
            1 + NE2 

โดยท่ี  NOP   คือ ขนาดของกลุม่ตวัอยา่งท่ีเหมาะสมซึง่เป็นประชากรจ านวน N ราย 

           N      คือ จ านวนประชากร 
  E      คือ ขนาดความคลาดเคล่ือนสงูสดุท่ีผู้วิจยัยอมรับได้ท่ีนีคื้อ +5% 
 
กลุ่มท่ี 1  บุคลลากรทัง้ข้าราชการสายอาจารย์และพนกังานมหาวิทยาลยัสายวิชาการ 

ของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ส าหรับประชากรจ านวน รวมทัง้สิน้   2,861 ราย  
กลุ่มท่ี 2  นิสิตระดบับณัฑิตศึกษาจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยทัง้ไทยและต่างชาติของ

จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ส าหรับประชากรจ านวน รวมทัง้สิน้   13,064 ราย 
 

เพราะฉะนัน้         NOP     =                 15,925                .ใ.ใ   . 
                  (1 + 15,925 x (0.05) 2)  

     =       399.9 
4.1.3   วิธีสุ่มตัวอย่าง  

ใช้วิธีการสุม่ตวัอย่าง ประชากรท่ีเป็นกลุม่เป้าหมายของโครงการพฒันา ท่ีมีตอ่ความ
ต้องการท่ีอยูอ่าศยัเป็นเกณฑ์ในการแบง่และใช้การสุม่ตวัอยา่งแบบก าหนดสดัส่วนส่วนตามขนาด
ประชากรในแตล่ะกลุม่ของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั  

 
ตารางท่ื 4.3 แสดงจ านวนสดัสว่นกลุม่ตวัอยา่งของประชากรกลุม่เป้าหมาย 

กลุ่มเป้าหมาย ประชากร 
ประชากรกลุ่มตัวอย่าง 400 

 ประเภประชากร สัดส่วน ร้อยละ 
1. บคุลลากรสายวิชาการ 
จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 2,861 บคุลากร 150 37.5 

2. นิสิตระดบับณัฑิตศกึษา
จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 13,064 

นิสิตไทย 193 48.25 
นิสิตนานาชาติ 57 14.25 

รวม 15,925 รวมประชากรตัวอย่าง 400 100 
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4.2 เคร่ืองมือที่ใช้ในการวิจัย 
 

เคร่ืองมือท่ีใช้ในการศกึษาครัง้นี ้คือ แบบสอบถาม (Questionnaire)  
1.ก าหนดชนิดและรูปแบบค าถามของแบบสอบถาม  

1.1 ค าถามแบบปิด (Close Ended Questions) เป็นค าถามแบบให้ตอบ
ตามข้อท่ีก าหนดโดยมีการสร้างค าถามแบบปิดมี 3 รูปแบบ 

รูปแบบท่ี 1 แบบค าถาม 2 (Dichotomous Questions) ค าตอบโดยมีค าตอบ
ก าหนดไว้ให้เลือกตอบข้อใดข้อหนึง่ เชน่ สนใจ ไมส่นใจ  ต้องการ ไมต้่องการ  

รูปแบบท่ี 2  แบบค าถามให้เลือกตอบ (Multiple Choice Questions) โดยเป็นชดุ
ค าถามท่ีสร้างให้เลือกหลายค าตอบ แตต้่องเลือกหนึง่ค าตอบเทา่นัน้  

รูปแบบท่ี 3  แบบค าถามให้สามารถเลือกตอบได้หลายค าตอบ ซึง่เป็นค าถามท่ี
สร้างสามารถเลือกค าตอบท่ีตรงกบัผู้ตอบค าถามได้หลายตวัเลือก (ตอบได้มากกว่า 1 ข้อ) 

 
1.2 ค าถามแบบเปิด (Open Ended Questions) เป็นค าถามแบบให้

ตอบอย่างเสรีเชน่ ระบจุ านวน ระบรุายได้ และข้อเสนอแนะ เป็นต้น 
 
2.สร้างเคร่ืองมือแบบสอบถาม   

2.1  ก าหนดตวัแปรท่ีศกึษา  
ในการศึกษาครัง้นีไ้ด้ก าหนดตัวหลักเพ่ือทราบถึงจ านวนผู้ ท่ีสนใจและข้อมูลลักษณะ

ประชากรศาสตร์ ความต้องการในอนาคตท่ีมีต่อโครงการพฒันา (ตามแผนผงัท่ี 4.1 โครงสร้าง
ข้อมลูและ ตารางท่ี 4.4 กรอบแนวคดิงานวิจยั) ซึง่มีตวัแปรในการศกึษา ดงัตอ่ไปนี ้ 

สว่นท่ี 1  ข้อมลูทัว่ไปของผู้ตอบแบบสอบถาม 
สว่นท่ี 2 ข้อมลูท่ีของพกัอาศยัปัจจบุนั 
สว่นท่ี 3 ความต้องการในอนาคตท่ีมีตอ่โครงการพฒันา 
 

2.3 ตรวจสอบคณุภาพเคร่ืองมือวิจยั  
เม่ือก าหนดตวัแปรท่ีศกึษา แล้วให้อาจารย์ท่ีปรึกษาตรวจสอบความเท่ียงตรงตามเนือ้หา 

(Content validity) ให้มีความสอดคล้องตามวตัถปุระสงค์กบัานวิจยัโดยมีการทดสอบกบักลุม่
ตวัอยา่ง (Pre Test) จ านวนทัง้สิน้ 20 ชดุ 
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ตารางท่ี 4.4  แสดงกรอบแนวคดิงานวิจยั 

 
วัตถุประสงค์ ตัวแปรหลัก ตัวแปรรอง ประชากรและ 

กลุ่มตัวอย่าง 
เคร่ืองมือที่ใช้ 
ในการวิจัย 

1. เพื่อศึกษาอุปสงค์ 
(Demand) ที่มีต่อโครงการ
พัฒนาที่ดินบริเวณจุฬา ฯ 
ซอย 9 (หมอน 41) เพื่อ
น าไปสูก่ารประมาณการสว่น
แบ่งทางการตลาดได้ โดย
ศึกษา ข้อมูลทั่วไป  สภาพ
สัง ค ม  สภาพ เ ศ รษ ฐ กิ จ 
ข้อมูลที่พักอาศัย ปัจจุบัน  
ของกลุม่ตวัอยา่ง 

ความต้องการเปลี่ยนแปลงที่อยู่
อาศัยที่มีต่อโครงการพัฒนา 

- สนใจ  
- ไมส่นใจ (จบแบบสอบถาม) 

 
กลุ่มบุคลากร 
สายวิชาการ 

ประชากรวม 2,861 ราย 
กลุม่ตวัอยา่ง 150 ราย 

 
กลุ่มนิสิต 

ระดับัณฑิตศึกษา 
- นิสติไทย 13,391 ราย 
- นิสติตา่งชาต1ิ65 ราย 
ประชากรรวม13,556 ราย 
กลุม่ตวัอยา่ง 250 ราย 

 
 

แบบสอบถาม 
จ านวน 400 ชดุ 
สมัภาษณ์แบบมี
โครงสร้างได้แก่ 

บคุลากรและนิสติ ของ
จฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั 

 

ข้อมูลทั่วไป 
1. บคุลลากรสายวิชาการ 

- อาชีพของผู้ตอบแบบสอบถาม  
- อาย ุ -เพศ  - ระดบัการศกึษา – สถานภาพ 

2. นิสติระดบับณัฑิตศกึษาจฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั 

- อาย ุ    -เพศ     - สญัชาต ิ
 -ระดบัการศกึษาที่ศกึษาอยู ่

สภาพเศรษฐกิจ - แหลง่ที่มาของรายได้    
- ระดบัรายได้  

สภาพสังคม 
 

- พาหนะท่ีเลอืกใช้ในการเดินทาง 
- คา่ใช้จ่ายในการเดินทาง     

ข้อมูลที่พกัอาศัยปัจจุบนั - ลกัษณะที่พกัอาศยัปัจจบุนั  - ที่ตัง้อยูอ่าศยั  
- ลกัษณะการครอบครอง 
- คา่ใช้จ่ายส าหรับคา่ที่พกั 
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ตารางท่ี 4.4  แสดงกรอบแนวคดิงานวิจยั (ตอ่) 

 
วัตถุประสงค์ 

 
ตัวแปรหลัก ตัวแปรรอง ประชากรและ 

กลุ่มตัวอย่าง 
เคร่ืองมือที่ใช้ 
ในการวิจัย 

2. ศึกษาความต้องการและ
ปัจจัยที่มีผลต่อการเลือก
โ ค ร ง ก า ร พั ฒ น า เ พื่ อ
ตอบสนองความต้องการของ
กลุ่ม เ ป้าหมายและระดับ
ราคาค่าเช่าโดย วิ เคราะห์
เ ป รี ยบ เ ที ย บที่ พั ก อ า ศั ย
โดยรอบบริเวณพืน้ที่ศึกษา ที่
อยูใ่นระดบัเดียวกนั  

ความต้องการด้าน 
ที่อยู่อาศัยในอนาคต 

ที่มีต่อโครงการ 
 

อาคารพกัอาศยับคุลากร 
(Residence) 

- ความต้องการท่ีมีตอ่โครงการ 
- เหตผุล/ปัจจยั ในการเลอืกโครงการ 
- ลกัษณะห้องพกัและขนาดที่ต้องการ 
- ระดบัราคาและรูปแบบระยะเวลาเชา่ 
- จ านวนสมาชิกที่อาศยัร่วมกนั 
- สิง่อ านวยความสะดวกภายในห้องพกัและ
ภายในโครงการ 

 
กลุ่มบุคลากร 

- อาจารย์  2,757 ราย 
- บคุลากร  554 ราย 
ประชากรวม 3,311 ราย 
กลุม่ตวัอยา่ง 150 ราย 

 
 

กลุ่มนิสิตระดับ
บัณฑิตศึกษา 

- นิสติไทย 13,391 ราย 
- นิสติตา่งชาต1ิ65 ราย 
ประชากรรวม13,556 ราย 
กลุม่ตวัอยา่ง 250 ราย 

 
แบบสอบถาม 
จ านวน 400 ชดุ 

 
สมัภาษณ์แบบมี

โครงสร้าง 
ได้แก่ บคุลากรและ
นิสติ ของจฬุาลงกรณ์

มหาวิทยาลยั 
 
ข้อมูล หอพกั และที่พกั
อาศยัที่อยู่บริเวณรอบๆ 
โครงการเพื่อวิเคราะห์ 
เปรียบเทียบข้อมูล กับ
โครงการพฒันา 

ความต้องการด้าน 
ที่อยู่อาศัยในอนาคต 

ที่มีต่อโครงการ 
หอพกันิสติ 

ระดบับณัฑิตศกึษา 
(Inter House) 

- ความต้องการท่ีมีตอ่โครงการ 
- เหตผุลในการเลอืกโครงการ 
- ลกัษณะห้องพกัและขนาดที่ต้องการ 
- ระดบัราคาและระยะเวลาเชา่แบบรายปี 
- ระดบัราคาและระยะเวลาเชา่แบบรายเดือน 
- จ านวนสมาชิกที่อาศยัร่วมกนั 
- สิง่อ านวยความสะดวกภายในห้องพกัและ
ภายในโครงการ 
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ตารางท่ี 4.4  แสดงกรอบแนวคดิงานวิจยั (ตอ่) 
 

วัตถุประสงค์ 
 

ตัวแปรหลัก ตัวแปรรอง ประชากรและ 
กลุ่มตัวอย่าง 

เคร่ืองมือที่ใช้ 
ในการวิจัย 

3. เพื่อเสนอแนะแนวทางการ
บริหารโครงการเพื่อรักษาอตัรา
การเ ข้าพัก  เพื่ อน า ไปสู่การ
วางแผนทางการตลาดในการ
ต อบสนอ ง ค ว า ม ต้ อ ง ก า ร
กลุ่มเป้าหมาย และ นโยบาย
สวสัดิการท่ีพกัอาศยั 

ส านกังานจดัการทรัพย์สนิ จฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั 

- แนวทางการบริหารจดัการโครงการ 
- การสง่เสริมทางการตลาด 
 

กลุ่มบุคลากร 
- อาจารย์  2,757 ราย 
- บคุลากร  554 ราย 
ประชากร วม 3,311 ราย 
กลุม่ตวัอยา่ง 150 ราย 
 
กลุ่มนิสิตระดับ
บัณฑิตศึกษา 
- นิสติไทย  13,391 ราย 
- นิสติตา่งชาต ิ165 ราย 
ประชากรรวม 13,556 ราย 
กลุม่ตวัอยา่ง 250 ราย 

ข้อเสนอแนะของผู้ตอบ
แบบสอบถามจ านวน 

400 ชดุ 
และจากการสมัภาษณ์

ความคิดเห็น 
เปรียบเทียบข้อมลูกบั
เอกสารการศกึษาความ
เป็นไปได้ของโครงการ 

 

จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั - นโยบาย/สวสัดิการแก่บคุลากรและ
นิสติ ส าหรับโครงการพฒันาและ
โครงการในอนาคตตอ่ไป 
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4.3 การเก็บรวบรวมข้อมูล 

วิธีการเก็บรวมรวมข้อมูล โดยใช้วิธีเลือกกลุ่มตัวอย่างโดยใช้วิธีการสุ่มตัวอย่างแบบ
สะดวก (Convenience Sampling) ซึง่มีขัน้ตอนดงันี ้

1. จดัท าหนงัสือขอความอนเุคราะห์ เพ่ือขอในการเก็บข้อมลู ซึง่มีชอ่งทางดงันี ้
1.1 ตดิตอ่กลุม่บคุลากรของมหาวิทยาลยั จากรายช่ือผู้พลาดจากการจบัฉลากรายช่ือ

ผู้ มีสิทธิเชา่อาคารพกัอาศยั Residence จามจรีุสแควร์  
      1.2 หนว่ยงานของมหาวิทยาลยั ท่ีเป็นกลุม่เป้าหมายเป็นบคุลากรสายวิชาการ  
      1.3 คณะ ภาควิชา หอพกั ท่ีมีกลุ่มนิสิตระดบับณัฑิตศึกษาและนิสิตผู้ ท่ีมีคนสนใจ

ศกึษาตอ่ระดบับณัฑิตศกึษาของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั  

2. การเก็บรวบรวมข้อมลูในครัง้นี ้ผู้วิจยัได้แจกแบบสอบถามจ านวนมากกว่ากลุม่ตวัอยา่ง
ท่ีต้องการเพ่ือป้องกนัความไมส่มบรูณ์ของแบบสอบถามในบางชดุ 

- แบบสอบถามนิสิตจ านวน 310 ชดุ กลบัคืนมา 273 ชดุ คดัจ านวนท่ีใช้ได้ให้ได้  250 ชดุ  
- แบบสอบถามบคุลากรจ านวน 200 ชดุ กลบัคืนมา 63 ชดุ และในบางส่วนมีการติดตอ่

สัมภาษณ์ทางโทรศัพท์ ส าหรับกลุ่มตัวอย่างบุคลากรท่ีเคยมีความต้องการท่ีพักอาศัยอาคาร
จามจุรีสแควร์ 328 ราย สามารถติดต่อได้และได้นดัหมายท าแบบสอบถามและสัมภาษณ์ทาง
โทรศพัท์รวม 98 ราย คดัจ านวนท่ีให้ใช้ได้จ านวน 150 ชดุ  

ทัง้นีจ้ านวนแบบสอบถามท่ีน ามาวิเคราะห์ทัง้สิน้ได้จ านวน 400 ชุด ตามขนาดของ
ประชากรท่ีก าหนดไว้ตามท่ีค านวณได้ 

 
4.4  การวิเคราะห์ข้อมูล 

หลงัจากเก็บข้อมูลแบบสอบถามตามจ านวนประชากรแล้วนัน้ส าหรับการวิเคราะห์ข้อมูล
ของงานวิจยัเชิงปริมาณ โดยใช้โปรแกรม SPSS มีแจกแจงความถ่ี โดย ใช้สถิต ิ 

1.คา่สถิตทัว่ไปเพ่ือความถ่ี คา่ร้อยละ  
2. คา่เฉล่ีย (Mean) จากค าตอบของกลุม่ประชากรตวัอยา่ง 
3. หาความสัมพันธ์ระหว่างตวัแปรระหว่างประชากรและลักษณท่ีอยู่อาศยักับความ

ต้องการโครงการพฒันาในอนาคต โดยน าเสนอในรูปแบบตารางความสมัพนัธ์ (Crosstab) และ
การใช้สถิตเิชิงอ้างอิง ในการวิเคราะห์ เพ่ือน าไปใช้ในการตดัสินใจสรุปอ้างอิงผลของการศกึษาไป
ยงัประชากรท่ีเป็นกลุ่มเป้าหมายของโครงการพฒันา ซึ่งจะบอกให้ทราบว่าผลท่ีได้จากการศกึษา
นัน้ ๆ ตอ่ไป 



 
 

 
61 

บทที่  5 

วิเคราะห์ข้อมูล 

 
 จากการศกึษารวบรวมข้อมลูท่ีได้จากการตอบแบบสอบถามและการสมัภาษณ์ เร่ืองความ
ต้องการท่ีพกัอาศยั ของนิสิตและบคุลากรสายวิชาการ ของ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั กรณีศกึษา 
หอพกันานาชาติ โครงการพฒันาท่ีดินบริเวณจฬุาซอย 9 (หมอน41)  ทัง้นีไ้ด้ท าการเก็บรวบรวม
ข้อมลูระหว่างวนัท่ี 26 ธันวาคม 2554 ถึง วนัท่ี 3 เมษายน 2555 โดยได้ก าหนดขอบเขตด้าน
เนือ้หา จากจ านวนประชากรกลุม่เป้าหมายทัง้ 2 กลุม่ตวัอยา่งได้แก่  

กลุ่มตวัอย่างท่ี 1 บุคลลากรสายวิชาการทัง้คณาจารย์และพนกังานมหาวิทยาลยั ของ
จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ส าหรับประชากรจ านวน รวมทัง้สิน้   150 ชดุ   

กลุ่มตวัอย่างท่ี 2 นิสิตระดบับณัฑิตศกึษาจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัทัง้ไทยและตา่งชาติ
ของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั รวมทัง้สิน้ 250 ชดุ   
  การด าเนินการแจกแบบสอบถามและสมัภาษณ์ซึ่งท าการคดัแบบสอบถามท่ีสมบรูณ์ได้
ทัง้สิน้ 400 ชดุ ทัง้นีไ้ด้รวบรวมแบบสอบถามมาด าเนินการวิเคราะห์โดยวิธี  

1. การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงปริมาณ โดยสรุปเป็นรายงานจากแบบสอบถาม ซึ่งอยู่ใน
รูปแบบของตารางคา่ความถ่ี คา่ร้อยละ คา่เฉล่ีย และหาความสมัพนัธ์ระหวา่งตวัแปรท่ีส าคญั  
 2. การวิเคราะห์ข้อมลูเชิงคณุภาพท่ีได้จากการสมัภาษณ์ การส ารวจ และข้อเสนอแนะ
จากแบบสอบถาม โดยในการพรรณนาเชิงวิเคราะห์ โดยสรุปเป็นประเด็นซึ่งเป็นแนวความคิดเห็น
ของกลุ่มตวัอย่างซึ่งผลการวิเคราะห์ข้อมูลตามวัตถุประสงค์สามารถแบ่งออกเป็น 4 ประเด็น 
ดงันีคื้อ  

1. ข้อมูลทั่วไปด้านสังคมและเศรษฐกิจ ข้อมูล ท่ีพักอาศัยปัจจุบันของผู้ ตอบ
แบบสอบถาม 

2. ความต้องการด้านท่ีอยูอ่าศยัในอนาคตของผู้ ท่ีสนใจและระดบัราคาท่ีมีตอ่โครงการ
พฒันา 

3. วิเคราะห์ด้านความคดิเห็นของผู้ตอบแบบสอบถามท่ีมีตอ่โครงการพฒันา 
4. วิเคราะห์เปรียบเทียบโครงการท่ีพกัอาศยัท่ีอยูร่อบๆบริเวณพืน้ท่ีศกึษา 
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 จากวัตถุประสงค์ข้อที่ 1 ศึกษาอปุสงค์ (Demand) ของโครงการพฒันาท่ีดิน 
บริเวณจฬุา ฯ ซอย 9 (หมอน 41) โดยศกึษาจากกลุ่มเป้าหมายท่ีเป็น  บคุลลากรสายวิชาการ และ 
กลุ่มนิสิตบณัฑิตศกึษาทัง้ไทยและต่างชาติ ของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ท่ีมีต่อโครงการพฒันา
เพ่ือน าไปสู่การประมาณการส่วนแบ่งทางการตลาดได้ จากการวิเคราะห์ข้อมูลทัว่ไป ด้านสภาพ
เศรษฐกิจ สภาพสังคมและข้อมูลท่ีพักอาศยัปัจจุบนั ของผู้ตอบแบบสอบถามท่ีมีความต้องการ
โครงการพฒันา  

 
5.1   การศึกษาข้อมูลท่ัวไปด้านเศรษฐกิจด้านสภาพเศรษฐกิจ สภาพสังคมและข้อมูลท่ี

พักอาศัยปัจจุบันของผู้ตอบแบบสอบถามท่ีมีความต้องการโครงการพัฒนา  
 

5.1.1 ผลการรวบรวมข้อมูลกลุ่มตัวอย่างของผู้ตอบแบบสอบถาม 
กลุม่ตวัอยา่งท่ี 1 บคุลลากรสายวิชาการ ของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั จากจ านวน

ประชากร ได้แก่ บคุลากรสายวิชาการ จ านวน 2,861 ราย โดยใช้จ านวนกลุ่มตวัอย่างบคุลากรรวม
ทัง้สิน้ 150 ชดุ ซึง่มีการจ าแนกประเภทงานซึง่เป็นกลุม่อาจารย์ 91 ราย ร้อยละ 60.7 และพนกังาน
มหาวิทยาลยั 59 รายคดิเป็นร้อยละ 39.3 (ดตูารางท่ี 5.1) 

ตารางท่ี 5.1 แสดงสดัส่วนประเภทงานของบคุลากรผู้ตอบแบบสอบถาม 
ประเภทงานของบุคลากร จ านวน(ราย) ร้อยละ 
อาจารย์ 91 60.7 

พนกังานมหาวิทยาลยั 59 39.3 
รวม 150 100.0 

 

กลุ่มตวัอย่างท่ี 2 นิสิตระดบับณัฑิตศึกษา ของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย จาก
ประชากรจ านวนนิสิตไทย 12,899 รายและนิสิตตา่งชาติ165 ราย รวมทัง้สิน้ 13,064 ราย โดยมี
จ านวนกลุ่มตวัอย่าง รวม 250 ชุด ซึ่งจ าแนกประเภทนิสิตเป็น 2 กลุ่ม ได้แก่ นิสิตไทย 193 ราย 
สดัสว่นร้อยละ 77.2 และ นิสิตตา่งชาต ิ57 ราย สดัสว่นร้อยละ 22.8   (ดตูารางท่ี 5.2) 

ตารางท่ี 5.2 แสดงสดัส่วนจ าแนกประเภทนิสิตไทย-ตา่งชาตผิู้ตอบแบบสอบถาม 
จ าแนกประเภทนิสิต จ านวน ร้อยละ 

นิสิตไทย 193 77.2 
นิสิตตา่งชาติ 57 22.8 

รวม 250 100.0 
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5.1.2 ความต้องการเปล่ียนท่ีอยูใ่หมท่ี่มีตอ่โครงการพฒันา  
ผลการส ารวจความต้องการโครงการพฒันาจากจ านวนผู้ตอบแบบสอบถามกลุ่มบคุลากร

ทัง้สิน้ 150 พบว่ามีผู้ สนใจจ านวนร้อยละ 62.7 ซึ่งมีผู้ สนใจอยู่เป็นจ านวนมาก แต่ทางด้าน
พนกังานมหาวิทยาลยัจะมีความต้องการสูงสุดคือร้อยละ 67.8 จากจ านวนกลุ่มตวัอย่างท่ีเป็น
พนกังานมหาวิทยาลยัทัง้หมด 59 ราย (ดตูารางท่ี 5.3)   

 
ตารางท่ี 5.3  แสดงสดัสว่นความต้องการเปล่ียนท่ีอยูใ่หม่ของบคุลากรท่ีมีตอ่โครงการพฒันา  
ความต้องการ 

ที่มีต่อ 
โครงการพัฒนา 

ประเภทของบุคลากร  
รวม อาจารย์ พนักงานมหาวทิยาลัย 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
สนใจ 54 59.3 40 67.8 94 62.7 
ไมส่นใจ  34 37.4 18 30.5 52 34.7 
ไมแ่นใ่จ 3 3.3 1 1.7 4 2.7 

รวม 91 100.0 59 100.0 150 100.0 
 
ผลการส ารวจความต้องการโครงการพัฒนาจากจ านวนผู้ ตอบแบบสอบถามกลุ่มนิสิต

ทัง้สิน้ 250 พบว่ามีผู้สนใจจ านวนร้อยละ 72.4 ซึ่งมีผู้สนใจอยู่เป็นจ านวนมาก แต่ทางด้านนิสิต
ต่างชาติจะมีความต้องการสูงสุดคือร้อยละ 84.2 จากจ านวนกลุ่มตัวอย่างท่ีเป็นนิสิตต่างชาต ิ
ทัง้หมด 57 ราย (ดตูารางท่ี 5.4) ส าหรับกลุ่มท่ีไม่สนใจจะมีจ านวนไม่ตา่งกบัจ านวนกลุ่มท่ียงัไม่
แนใ่จร้อยละ 2.4 ทัง้นีห้ากโครงการแล้วเสร็จกลุม่ดงักลา่วอาจมีความต้องการในอนาคตเพิ่มอีก  

 
ตารางท่ี 5.4  แสดงสดัสว่นความต้องการเปล่ียนท่ีอยูใ่หม่ของนิสิตท่ีมีตอ่โครงการพฒันา  

ความต้องการ 
ที่มีต่อ 

โครงการพัฒนา 

ประเภทของนิสิต  
รวม นิสิตไทย นิสิตต่างชาติ 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
สนใจ 133 68.9  48 84.2  181 72.4  
ไมส่นใจ 58 30.1  5 8.8  63 25.2  
ไมแ่นใ่จ 2 1.0  4 7.0  6 2.4  

รวม 193 100.0  57 100.0  250 100.0  
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5.1.3 ข้อมูลท่ัวไปของผู้มีความต้องการที่พักอาศัยใหม่ที่มีต่อโครงการพัฒนา 
 
1. เพศ  

สดัสว่นเพศของบคุลากรท่ีท าการศกึษาจะพบวา่กลุม่อาจารย์เพศชายร้อยละ 61.1 
จะมีความต้องการท่ีโครงการพฒันามากกวา่เพศหญิง ซึง่แตกตา่งจากผลรวมทัง้ท่ีมีการจ าแนก
เพศหญิงผลรวมร้อยละ 53.2 ดงันัน้ความต้องการแตกตา่งกนัเล็กน้อย (ดตูารางท่ี 5.5) 

ตารางท่ี 5.5 แสดงสดัส่วนเพศของบคุลากร 
 

เพศ 
ประเภทของบุคลากร  

รวม อาจารย์ พนักงานมหาวทิยาลัย 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
ชาย 33 61.1 11 27.5 44 46.8 
หญิง 21 38.9 29 72.5 50 53.2 
รวม 54 100 40 100 94 100 

 
 
 

สดัสว่นเพศของนิสิตท่ีท าการศกึษาจะพบวา่เพศชายทัง้นิสิตไทยและตา่งชาติ 
ร้อยละ 61.1 จะมีความต้องการท่ีโครงการพฒันามากกว่าเพศหญิง ซึ่งแตกตา่งจากผลรวมทัง้ท่ีมี
การจ าแนกเพศหญิงผลรวมร้อยละ 53.2 ดงันัน้ความต้องการแตกตา่งกนัเล็กน้อย(ดตูารางท่ี 5.6) 

ตารางท่ี 5.6 แสดงสดัส่วนเพศของนิสิต 
 

เพศ 
ประเภทของนิสิต  

รวม นิสิตไทย นิสิตต่างชาติ 
จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

ชาย 83 62.4 26 54.2  109 60.2  
หญิง 50 37.6 22 45.8  72 39.8  

รวม 133 100.0 48  100.0  181  100.0  
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2. อายุ  
2.1 ผลการส ารวจจะพบว่าสดัส่วนช่วงอายุของบุคลากร 36-40 ปี มีความต้อง

โครงการพัฒนามากท่ีสุดถึงร้อยละ 24.5 แต่ช่วงอายุดังกล่าวจะเป็นพนักงานมหาวิทยาลัยท่ีมี
จ านวนความต้องการร้อยละ 32.5 ส าหรับทางด้านอาจารย์ จะเป็นช่วงอายุ 46-55 ปี ท่ีมีความ
ต้องการโครงการพกัอาศยัมากถึงร้อยละ 44.4 (ดตูารางท่ี 5.7) 

ตารางท่ี 5.7 แสดงสดัส่วนอายขุองบคุลากร 
 

อายุ 
ประเภทของบุคลากร  

รวม อาจารย์ พนักงานมหาวทิยาลัย 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
ไมเ่กิน 30 ปี 1 1.9 2 5.0 3 3.2 
31-35 ปี   6 11.1 9 22.5 15 16.0 
36-40 ปี  10 18.5 13 32.5 23 24.5 
41-45 ปี  5 9.3 5 12.5 10 10.6 
46-50 ปี  12 22.2 1 2.5 13 13.8 
51-55 ปี    12 22.2 9 22.5 21 22.3 
56 ปีขึน้ไป 8 14.8 1 2.5 9 9.6 

รวม 54 100.0 40 100.0 94 100.0 

2.2  ผลการส ารวจพบว่าสดัส่วนช่วงอายขุองกลุ่มประชากรนิสิตท่ีมีอายุต ่ากว่า 25 ปี  
มีความต้องโครงการพฒันามากท่ีสดุถึงร้อยละ 52.5 เน่ืองจากนิสิตส่วนใหญ่เป็นนิสิตจบใหม่แล้ว
ศกึษาตอ่ทนัทีรองจากกลุม่ชว่งอาย ุ25-30 ปี ท่ีมีจ านวนร้อยละ 34.3 (ดตูารางท่ี 5.8) 

ตารางท่ี 5.8 แสดงสดัส่วนอายขุองนิสิต 
 

อายุ 
ประเภทของนิสิต  

รวม นิสิตไทย นิสิตต่างชาติ 
จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

ต ่ากวา่ 25 ปี   64 48.1 31 64.6  95 52.5  
25-30 ปี  53 39.8 9 18.8  62 34.3  
31-35 ปี   14 10.5 1 2.1  15 8.3  
36-40 ปี  1 0.8 6 12.5  7 3.9  
41-45 ปี  1 0.8 1 2.1  2 1.1  

รวม 133 100.0 48 100.0  181 100.0  
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3.การศึกษา 

ระดบัการศึกษาของกลุ่มบุคลากรผลการส ารวจจะพบว่ากลุ่มเป้าหมายมีการศึกษา
คือระดบัการศึกษาตึง้แต่ปริญญาโทขึน้ไปถึงระดบัขัน้สูงสุดมากถึงร้อยละ 82.2 ของจ านวน
ประชากรท่ีเป็นบคุลากรทัง้หมด (ดตูารางท่ี 5.9) 

ตารางท่ี 5.9 แสดงสดัส่วนระดบัการศกึษาของบคุลากร 
 

ระดับการศึกษา 
ประเภทของบุคลากร  

รวม อาจารย์ พนักงานมหาวทิยาลัย 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
ต ่ากว่าปริญญาตรี 0 0.0 1      2.5  1         1.1  
ปริญญาตรี 0 0.0 11    27.5  11       11.7  
ปริญญาโท   11 20.4 27    67.5  38       40.4  
ปริญญาเอก 43 79.6 1      2.5  44       46.8  

รวม 54 100.0 40   100.0  94     100.0  

 

ผลการส ารวจจะพบวา่กลุม่เป้าหมายจะมีการศกึษานิสิตระดบับณัฑิตศกึษาตึง้แต่
ปริญญาโทขึน้ไปมากถึงร้อยละ 64.1 ของจ านวนนิสิตทัง้หมด ซึง่เป็นกลุม่ตวัอยา่งหลกัของผู้วิจยั 
แตท่ัง้นีต้้องใช้กลุม่ตวัอยา่งท่ีเป็นนิสิตท่ีก าลงัศกึษาระดบัปริญญาตรีเน่ืองจากเป็นกลุ่มตวัอยา่งท่ี
อาจมีความต้องการศกึษาตอ่ในระดบัระดบับณัฑิตศกึษาในอนาคตจงึสามารถใช้เป็นกลุม่ตวัอยา่ง
ในการศกึษาครัง้นีไ้ด้ (ดตูารางท่ี 5.10) 

ตารางท่ี 5.10 แสดงสดัสว่นระดบัการศกึษาของนิสิตผู้ มีความต้องการโครงการพฒันา 
 

ระดับการศึกษา 
ท่ีก าลังศึกษาอยู่ 

ประเภทของนิสิต  
รวม นิสิตไทย นิสิตต่างชาติ 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
ปริญญาตรี 41 30.8 24 50.0  65 35.9  
ปริญญาโท   86 64.7 18 37.5  104 57.5  
ปริญญาเอก 6 4.5 6 12.5  12 6.6  

รวม 133 100.0 48 100.0  181 100.0  
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 4. สภาพเศรษฐกิจ 

4.1 รายได้รวมครอบครัวของกลุม่บคุลากร จะพบวา่ผู้ ท่ีมีรายได้ตัง้แต ่ 60,000 
บาทขึน้ไปซึง่เป็นร้อยละ 85.1 จะมีความต้องการโครงการพฒันามากขึน้ตามระดบัรายได้จะเห็น
ได้ความต้องการดงักลา่วจะขึน้กบัฐานะทางการเงิน (ดตูารางท่ี 5.11-5.12) 

  

ตารางท่ี 5.11 แสดงสดัสว่นระดบัรายได้ครอบครัวของกลุ่มบคุลากร 
 

รายได้รวม 
ของครอบครัว 

ประเภทของบุคลากร  
รวม อาจารย์ พนักงานมหาวทิยาลัย 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
ไมเ่กิน  14,999    บาท 0 0.0 0 0.0 0 0.0 
15,000 - 29,999  บาท    0 0.0 1      2.5  1         1.1  
30,000 - 44,999  บาท 0 0.0 3      7.5  3         3.2  
45,000 - 59,999  บาท     4 7.4 5    12.5  9         9.6  
60,000 - 74,999  บาท     7 13.0 11    27.5  18       19.1  
75,000 - 89,999  บาท   8 14.8 10    25.0  18       19.1  
90,000 -104,999 บาท  9 16.7 1      2.5  10       10.6  
มากกวา่ 105,000  บาท   11 20.4 7    17.5  18       19.1  
มากกวา่ 200,000  บาท 14 25.9 2      5.0  16       17.0  
ไมต่อบ 1 1.9 0 0.0 1         1.1  

รวม 54 100.0 40   100.0  94     100.0  
 
 

ตารางท่ี 5.12 แสดงสดัสว่นแหลง่รายได้พิเศษอ่ืนๆ ของกลุม่บคุลากร 
 

แหล่งรายได้พเิศษ
อ่ืนๆ 

ประเภทของบุคลากร  
รวม อาจารย์ พนักงานมหาวทิยาลัย 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
มี 13 24.1 18    45.0  31       33.0  
ไมมี่    41 75.9 22    55.0  63       67.0  

รวม 54 100.0 40   100.0  94     100.0  
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4.2 คา่ใช้จ่ายตอ่เดือน (ไม่รวมคา่ท่ีพกั) ของกลุ่มนิสิตจะพบว่าสดัส่วนคา่ใช้จ่ายของ
กลุ่มนิสิตไทยจะมีคา่ใช้จ่ายไม่เกิน 10,000   บาท อยู่ร้อยละ 49.6 ของนิสิตไทยทัง้หมดและนิสิต
ไทยจะมีสดัส่วนจากแหล่งรายได้อ่ืนๆ  ร้อยละ 27.8  ซึ่งมากกว่านิสิตต่างชาติ (ดตูารางท่ี 5.13-
5.14)  ส่วนทางด้านนิสิตตา่งชาติจะพบว่าสัดส่วนคา่ใช้จ่ายตัง้แต ่14,001 ขึน้ไป(ดตูารางท่ี 5.13) 
มีถึงร้อยละ 60.4 ซึง่หมายถึงนิสิตตา่งชาตสิว่นใหญ่จะเป็นกลุม่เป้าหมายท่ีมีก าลงัในการจา่ยสงู  

 
ตารางท่ี 5.13 แสดงสดัสว่นคา่ใช้จา่ยตอ่เดือน (ไมร่วมคา่ท่ีพกั) ของกลุม่นิสิต 

 
ค่าใช้จ่ายต่อเดือน  
(ไม่รวมค่าที่พัก) 

ประเภทของนิสิต  
รวม นิสิตไทย นิสิตต่างชาติ 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
ไมเ่กิน  6,000    บาท 21 15.8 0 0.0 21 11.6  
ไมเ่กิน  10,000   บาท 45 33.8 2 4.2  47 26.0  
10,001 – 12,000 บาท 32 24.1 7 14.6  39 21.5  
12,001 – 14,000 บาท 22 16.5 10 20.8  32 17.7  
14,001 – 16,000 บาท 2 1.5 8 16.7  10 5.5  
16,001 – 18,000 บาท 2 1.5 4 8.3  6 3.3  
18,001 – 20,000 บาท 3 2.3 6 12.5  9 5.0  
มากกวา่ 20,001  บาท   1 0.8 11 22.9  12 6.6  
ไมต่อบ 5 3.8 0 0.0 5 2.8  

รวม 133 100.0 48 100.0  181 100.0  
 

ตารางท่ี 5.14 แสดงสดัสว่นแหลง่รายได้พิเศษอ่ืนๆ ของกลุม่นิสิต    
 

แหล่งรายได้พเิศษ
อ่ืนๆ 

ประเภทของนิสิต  
รวม นิสิตไทย นิสิตต่างชาติ 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
ไมมี่    96 72.2 44 91.7  140 77.3  
มี 37 27.8 4 8.3  41 22.7  

รวม 133 100.0 48 100.0  181 100.0  
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5. สภาพสังคม 
5.1 สภาพสงัคมกลุม่บคุลากรท่ีมีความต้องการโครงการพฒันาร้อยละ 64.9 (ดตูาราง

ท่ี 5.15) ส่วนใหญ่จะนิยมใช้พาหนะส่วนตวัในการเดินทางนัน้หมายถึงฐานะทางการเงินและทาง
สงัคมอยูใ่นระดบัดี 

ส าหรับค่าใช้จ่ายในการการเดินทางจะมีความสัมพันธ์กับพาหนะท่ี เลือกใช้ในการ
เดินทางเช่นกนัซึ่งมีคา่ใช้จ่ายโดยเฉล่ียตอ่เดือนตัง้แต ่2,501 บาทขึน้ไปอยู่ในสดัส่วนร้อยละ 52.1 
ของจ านวนกลุม่ตวัอยา่งทัง้หมด(ดตูารางท่ี 5.16)   

 

ตารางท่ี 5.15 แสดงสดัสว่นพาหนะท่ีเลือกใช้ในการเดนิทางของกลุม่บคุลากร 
 

พาหนะที่เลือกใช้ 
ในการเดนิทาง 

ประเภทของบุคลากร  
รวม อาจารย์ พนักงานมหาวทิยาลัย 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
พาหนะสว่นตวั    41    75.9  20 50.0  61      64.9  
รถรับจ้าง TAXI      1      1.9  0 0.0 1       1.1  
รถไฟฟ้า MRT   2      3.7  7 17.5  9       9.6  
รถไฟฟ้า BTS   3      5.6  8 20.0  11      11.7  
รถโดยสารประจ าทาง   1      1.9  5 12.5  6       6.4  
เดินเท้า  6    11.1  0 0.0   6       6.4  
รวม 54  100.0  40 100.0  94    100  

 

ตารางท่ี 5.16  แสดงสดัส่วนคา่ใช้จา่ยในการเดนิทางของบคุลากร 
 

ค่าใช้จ่ายในการ
เดนิทางต่อเดือน 

ประเภทของบุคลากร  
รวม อาจารย์ พนักงานมหาวทิยาลัย 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
ไมเ่กิน  500    บาท 8    14.8  2         1.0  10      10.6  
501     -  1,000 บาท    1      1.9  3         7.5  4       4.3  
1,001  -  1,500 บาท    4      7.4  5       12.5  9       9.6  
1,501  -  2,000 บาท     5      9.3  9       22.5  14      14.9  
2,001  -  2,500 บาท    6    11.1  2         5.0  8       8.5  
2,501  -  3,000 บาท     10    18.5  7       17.5  17      18.1  
3,001  -  3,500 บาท    9    16.7  7       17.5  16      17.0  
มากกวา่ 3,500 บาท   11    20.4  5       12.5  16      17.0  

รวม 54  100.0  40      100.0  94    100.0  
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5.2  สภาพสงัคมกลุม่นิสิต ท่ีมีความต้องการโครงการพฒันาท่ีเป็นนิสิตไทย 

สภาพสังคมกลุ่มนิสิต ท่ีมีความต้องการโครงการพัฒนาท่ีเป็นนิสิตไทยร้อยละ14.3 
พาหนะท่ีเลือกใช้ในการเดินทางจะเป็นพาหนะส่วนตวั ผลการส ารวจในครัง้นีจ้ะมุ่งไปยงักลุ่มนิสิต
ท่ีอาศยัอยู่หอพกัจึงมีจ านวนนิสิตไทยร้อย 18.8 ท่ีเดินเท้าจากหอพกัเพ่ือมาเรียนและส าหรับกลุ่ม
นิสิตท่ีไม่ได้อาศยัอยู่หอพกัจะเดินทางโดยการระบบขนส่งทางรางมากถึงร้อยละ 34.6 (ดตูารางท่ี 
5.17) ซึ่งแตกต่างกับทางนิสิตต่างชาติท่ีมกัจะนิยมโดยสารด้วยรถรับจ้าง TAXI มากถึงร้อยละ 
43.8 ของกลุม่นิสิตตา่งชาติ      

 
ส าหรับคา่ใช้จา่ยในการการเดนิทางจะมีความสมัพนัธ์กบัพาหนะท่ีเลือกใช้ในการเดินทาง

เช่นกันซึ่งมีคา่ใช้จ่ายโดยเฉล่ียตอ่เดือนตัง้แต ่1,001  บาทขึน้ไปอยู่ในสดัส่วนร้อยละ 63.5 ของ
จ านวนกลุม่ตวัอยา่งทัง้หมด (ดตูารางท่ี 5.18) 
 
 

ตารางท่ี 5.17 แสดงสดัสว่นพาหนะท่ีเลือกใช้ในการเดนิทางของกลุม่นิสิต 
 

พาหนะที่เลือกใช้ใน
การเดนิทาง 

ประเภทของนิสิต  
รวม นิสิตไทย นิสิตต่างชาติ 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
พาหนะสว่นตวั    19 14.3  0 0.0 19 10.5  
รถรับจ้าง TAXI      14 10.5  21 43.8  35 19.3  
รถไฟฟ้า MRT   21 15.8  5 10.4  26 14.4  
รถไฟฟ้า BTS   25 18.8  3 6.3  28 15.5  
รถโดยสารประจ าทาง   23 17.3  6 12.5  29 16.0  
รถจกัรยานต์รับจ้าง 5 3.8  7 14.6  12 6.6  
เดินเท้า  25 18.8  6 12.5  31 17.1  
อื่นๆ Airport link 1 0.8  0 0.0 1 0.6  

รวม 133 100.0  48 36.1  181 100.0  
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ตารางท่ี 5.18  แสดงสดัส่วนคา่ใช้จา่ยในการเดนิทางของนิสิต 
 

ค่าใช้จ่ายในการ
เดนิทางต่อเดือน 

ประเภทของนิสิต  
รวม นิสิตไทย นิสิตต่างชาติ 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
ไมเ่กิน  500    บาท 26 19.5  6 1.0  32 17.7  
501     -  1,000 บาท    21 15.8  13 27.1  34 18.8  
1,001  -  1,500 บาท    50 37.6  12 25.0  62 34.3  
1,501  -  2,000 บาท     3 2.3  16 33.3  19 10.5  
2,001  -  2,500 บาท    2 1.5  1 2.1  3 1.7  
2,501  -  3,000 บาท     5 3.8  0 0.0 5 2.8  
3,001  -  3,500 บาท    7 5.3  0 0.0 7 3.9  
มากกวา่ 3,500 บาท   19 14.3  0 0.0 19 10.5  

รวม 133 100.0  48 100.0  181 100.0  

 

6.สถานภาพทางครอบครัวของบุคลากร 

ผลของการส ารวจสถานภาพทางครอบครัวของกลุ่มตวัอย่างท่ีเป็นบุคลากร พบว่าผู้ ท่ีมี
ความต้องการโครงการพฒันามิได้มีเพียงแต่ผู้ ท่ีสถานภาพสมรสแล้วเท่านัน้ท่ีคิดเป็นร้อยละ 56.4 
ซึ่งต่างกับกลุ่มสถานภาพโสดเพียงร้อยละ 13.8 (ดูตารางท่ี 5.19) ดังนัน้ความต้องการของ
โครงการไมไ่ด้ขึน้อยูก่บัสถานภาพแตข่ึน้อยูก่บัปัจจยัความต้องการ 

ตารางท่ี 5.19 แสดงสดัสว่นสถานภาพของบคุลากร 
 

สถานภาพ 
ประเภทของบุคลากร  

รวม อาจารย์ พนักงานมหาวทิยาลัย 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
โสด 19 35.2 21    52.5  40       42.6  
สมรส 35 64.8 18    45.0  53       56.4  
หยา่ร้าง/หม้าย 0 0.0 1      2.5  1         1.1  

รวม 54 100.0 40   100.0  94 100 
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7. ข้อมูลที่พักอาศัยปัจจุบัน  
7.1  ข้อมลูท่ีพกัอาศยัปัจจบุนัของกลุม่บคุลากร  

พบวา่ผู้ ท่ีมีความต้องการโครงการพฒันาสว่นใหญ่พกัอาศยับริเวณ กรุงเทพฯ ชัน้นอก 
ร้อยละ 30.9 และเขตปริมณฑล 28.7 (ดตูารางท่ี 5.20 ) และลกัษณะประเภทท่ีอยูอ่าศยัปัจจบุนั
ของบคุลากรผู้ มีความต้องการโครงการพฒันาพบว่ามีทกัอาศยัเป็นบ้านพกัมาถึงร้อยละ 54  
(ตารางท่ี 5.21)   

 
ตารางท่ี 5.20  แสดงโซนท่ีตัง้ท่ีอยูพ่กัอาศยัปัจจบุนัของบคุลากร 

 
ที่ตัง้พักอาศัยปัจจุบัน 

ประเภทของบุคลากร  
รวม อาจารย์ พนักงานมหาวทิยาลัย 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

กรุงเทพฯ ชัน้ใน 8      14.8  4        10.0  12 12.8  
กรุงเทพฯ ชัน้กลาง 11 20.4  10 25.0  21      22.3  
กรุงเทพฯ ชัน้นอก 16     29.6  13        32.5  29 30.9  
เขตปริมณฑล 16 29.6  11 27.5  27      28.7  
ตา่งจงัหวดั 3 5.6  2   5.0  5 5.3  
 รวม 54    100.0  40 100.0  94 100.0  
 

 
ตารางท่ี 5.21  แสดงลกัษณะประเภทท่ีอยู่อาศยัปัจจบุนัของบคุลากร 

 
ลักษณะที่พักอาศัย

ปัจจุบัน 

ประเภทของบุคลากร  
รวม อาจารย์ พนักงานมหาวทิยาลัย 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
บ้าน 36    66.7  18       45.0  54      57.4  
คอนโดมิเนียม 9    16.7  2         5.0  11      11.7  
หอพกัของมหาวิทยาลยั  6    11.1  0         0.0   6       6.4  
หอพกั/อพาร์ตเมนท์/ห้องเช่า 
เอกชน 2      3.7  12       30.0  14      14.9  
อาคารพาณิชย์ 1      1.9  8       20.0  9       9.6  

รวม 35    64.8  27       67.5  62 66.0  
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ลกัษณะการครอบครอง พบว่าผู้ ท่ีมีความต้องการโครงการพฒันาผู้ ท่ีมีกรรมสิทธิเป็นของ
ตนเองแล้ว (ร้อยละ 37) มีจ านวนน้อยกวา่ผู้ ท่ียงัไมมี่กรรมสิทธิเป็นของตนเอง(ดตูารางท่ี 5.22) 
ส าหรับผู้ ท่ีไม่มีกรรมสิทธ์ิเป็นของตนเองและเช่าท่ีพกัอยู่นัน้มีจ านวน 30 ราย ส่วนใหญ่แล้วจะเป็น
กลุ่มพนักงาน ร้อยละ 56.7  และสดัส่วนค่าใช้จ่ายส าหรับค่าท่ีพกั โดยส่วนใหญ่จะมีค่าใช้จ่าย 
3,001  -  5,000 บาท มากถึงร้อยละ 46.7 (ดตูารางท่ี 5.24) 
 

ตารางท่ี 5.22  แสดงลกัษณะการครอบครองท่ีอยู่อาศยัของบคุลากร 
 

ลักษณะการ
ครอบครองท่ีอยู่อาศัย 

ประเภทของบุคลากร  
รวม อาจารย์ พนักงานมหาวทิยาลัย 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
เป็นเจ้าของเอง 24    44.4  13       32.5  37      39.4  
ผู้อาศยั 17    31.5  10       25.0  27      28.7  
เชา่สิทธิ (เซ้ง) ระยะยาว 3      5.6  1         2.5  4       4.3  
เชา่รายเดือน 10    18.5  16       40.0  26      27.7  

รวม 54  100.0  40      100.0  94    100.0  
 
ตารางท่ี 5.23  แสดงสดัส่วนคา่ใช้จา่ยส าหรับคา่ท่ีพกัเฉพาะผู้ เชา่ท่ีพกัอาศยัของกลุม่บคุลากร 

 
ค่าเช่าที่พักอาศัย 

ประเภทของบุคลากร  
รวม อาจารย์ พนักงานมหาวทิยาลัย 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
ไมเ่กิน  3,000    บาท 0         0.0   0         0.0   0         0.0   
3,001  -  5,000 บาท    6 20.0  8 26.7  14      46.7  
5,001  -  7,000 บาท    1 3.3  5 16.7  6      20.0  
7,001  -  9,000 บาท     1 3.3  2 6.7  3      10.0  
9,001    - 11,000 บาท    1 3.3  1 3.3  2       6.7  
11,001  - 13,000 บาท    2 6.7  0         0.0   2       6.7  
13,001  - 15,000 บาท    0         0.0   0         0.0   0         0.0   
มากกวา่ 15,001 บาท   2 6.7  1 3.3  3      10.0  

รวม 13 43.3  17   56.7  30    100.0  
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ตารางท่ี 5.24  แสดงสมาชิกท่ีพกัอาศยัท่ีอยูร่่วมกนัปัจจบุนัของบคุคลากร 
 

 
สมาชิกที่พักอาศัย

ร่วมกัน 

ประเภทของบุคลากร  
รวม อาจารย์ พนักงานมหาวทิยาลัย 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
คนเดียว 10    18.5  10       25.0  20      21.3  
ครอบครัว 27    50.0  17       42.5  44      46.8  
ญาตพ่ีิน้อง 3      5.6  1         2.5  4       4.3  
สามี/ภรรยา  11    20.4  9       22.5  20      21.3  
เพ่ือน 1      1.9  0           -   1       1.1  
บตุร-หลาน 2      3.7  3         7.5  5       5.3  
อ่ืนๆ 0         0.0   0         0.0   0         0.0   
รวม 54  100.0  40      100.0  94    100.0  
 
 

7.2  ข้อมลูท่ีพกัอาศยัปัจจบุนัของกลุม่นิสิต 
จะพบวา่โซนท่ีตัง้ท่ีอยูพ่กัอาศยัปัจจบุนัของนิสิตสว่นใหญ่จะพกัอาศยัอยูใ่นเขตกรุงเทพมหานคร              
ร้อยละ 83.4 (ดตูารางท่ี 5.25) 
 

ตารางท่ี 5.25  แสดงโซนท่ีตัง้ท่ีอยูพ่กัอาศยัปัจจบุนัของนิสิต 
 

ที่ตัง้พักอาศัยปัจจุบัน 
ประเภทของนิสิต  

รวม นิสิตไทย นิสิตต่างชาติ 
จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

กรุงเทพฯ ชัน้ใน 25 18.8  26 54.2  51 28.2  
กรุงเทพฯ ชัน้กลาง 43 32.3  11 22.9  54 29.8  
กรุงเทพฯ ชัน้นอก 36 27.1  10 20.8  46 25.4  
เขตปริมณฑล 24 18.0  1 2.1  25 13.8  
ตา่งจงัหวดั 5 3.8  0   0.0   5   2.8  
 รวม 133 100.0  48 100.0  181 100.0  
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ประเภทท่ีอยู่อาศยัปัจจบุนัของนิสิตจะพบว่าอนัดบัสงูสดุจะเชา่ท่ีพกัอาศกัหอพกั/อพาร์ต
เมนท์/ห้องเชา่ เอกชน ร้อยละ 54.7 และอนัดบัรองลงมาคือพกัอาศยับ้านพกั ร้อยละ 32.3  (ดู
ตารางท่ี 5.26)  

 
ตารางท่ี 5.26  แสดงลกัษณะประเภทท่ีอยู่อาศยัปัจจบุนัของนิสิต 

 
ลักษณะท่ีพักอาศัย

ปัจจุบัน 

ประเภทของนิสิต  
รวม นิสิตไทย นิสิตต่างชาติ 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
บ้าน 43 32.3  3 6.3  46 25.4  
คอนโดมิเนียม 5 3.8  6 12.5  11 6.1  
หอพกัของมหาวิทยาลยั  23 17.3  2 4.2  25 13.8  
หอพกั/อพาร์ตเมนท์/ห้องเช่า 
เอกชน 62 46.6  37 77.1  99 54.7  

รวม 133 100.0  48 100.0  181 100.0  
 
 
 

ลกัษณะการครอบครองท่ีอยู่อาศยัของนิสิตทัง้ไทยและตา่งชาตจิะมีอตัราการเชา่สิทธิท่ีพกั
อาศยัปัจจบุนัร้อยละ 73.5 (ดตูารางท่ี 5.27)   

 
ตารางท่ี 5.27  แสดงลกัษณะการครอบครองท่ีอยู่อาศยัของนิสิต 

 
การครอบครองท่ีอยู่

อาศัยปัจจุบัน 

ประเภทของนิสิต  
รวม นิสิตไทย นิสิตต่างชาติ 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ 2 1.5  1 2.1  3 1.7  
ผู้อาศยั 41 30.8  4 8.3  45 24.9  
เชา่ 90 67.7  43 89.6  133 73.5  

รวม 133 100.0  48 100.0  181 100.0  
 
 



 
 

 
76 

คา่ใช้จ่ายส าหรับค่าท่ีพกัจะ จะพบว่านิสิตไทย ร้อยละ 76.7 ส่วนใหญ่มีคา่ใช้จ่ายไม่เกิน 
7,000 บาท และนิสิตตา่งชาติจะพบว่าส่วนใหญ่จะมีฐานะทางการเงินจึงสามารถเช่าสิทธิคา่เช่าท่ี
พกัตัง้แต ่9,000 บาทขึน้ไปสงูถึงร้อยละ 71 (ดตูารางท่ี 5.28)   

 

ตารางท่ี 5.28  แสดงคา่ใช้จา่ยส าหรับคา่ท่ีพกัของกลุม่นิสิต 
 

ค่าเช่าที่พักอาศัย 
ประเภทของนิสิต  

รวม นิสิตไทย นิสิตต่างชาติ 
จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

ไมเ่สียคา่ท่ีพกั 44 33.1  1 2.1  45 24.9  

ไมเ่กิน  3,000    บาท 8 6.0  0   0.0   8.0  4.4  
3,001  -  5,000 บาท    18 13.5  6 12.5  24 13.3  
5,001  -  7,000 บาท    32 24.1  0   0.0   32 17.7  
7,001  -  9,000 บาท     4 3.0  7 14.6  11 6.1  
9,001    - 11,000 บาท    9 6.8  6 12.5  15 8.3  
11,001  - 13,000 บาท    11 8.3  15 31.3  26 14.4  
13,001  - 15,000 บาท    6 4.5  11 22.9  17 9.4  
มากกวา่ 15,001 บาท   1 0.8  2 4.2  3 1.7  
รวม 133 100.0  48 100.0  181 100.0  

 
การพักอาศยัของนิสิตอันดบัสูงสุดคือมักอาศยักับกลุ่มเพ่ือนร้อยละ 45.3 และอันดบั

รองลงมาคือพกัอาศยัคนเดียวร้อยละ 27.6  (ดตูารางท่ี 5.29)   
 

ตารางท่ี 5.29  แสดงผู้ ท่ีพกัอาศยัท่ีอยูร่่วมปัจจบุนัของนิสิต 
 

สมาชิกที่พักอาศัย
ร่วมกัน 

ประเภทของนิสิต  
รวม นิสิตไทย นิสิตต่รางชาติ 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
คนเดียว 31 23.3 19 39.6 50 27.6 
ครอบครัว 41 30.8 1 2.1 42 23.2 
ญาตพ่ีิน้อง 6 4.5 1 2.1 7 3.9 
เพ่ือน 55 41.4 27 56.3 82 45.3 

รวม 133 100.0 48 100.0 181 100.0 
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5.1.4 สรุปปริมาณอุปสงค์ส าหรับโครงการพัฒนาที่พักอาศัย จุฬาซอย 9 
 

ตารางท่ี 5.30  แสดงสรุปปริมาณอปุสงค์ส าหรับโครงการพฒันาท่ีพกัอาศยั จฬุาซอย 9 
 

ประเภทของอุปสงค์ 
จ านวน
ประชากร 

(ปีการศึกษา 
2554/1) 

จ านวนกลุ่ม
ตัวอย่าง
ผู้ตอบ

แบบสอบถาม 

ปริมาณ 
(%) 

ส่วนแบ่ง
ตลาด  

จ านวนปริมาณ 
อุปสงค์ (ราย) 

จากกลุ่มตัวอย่าง 
(ผู้ที่ต้องการพักอาศัย
โครงการพัฒนา) 

บุคลากรสายวิชาการ 
ข้าราชการ 1,131 91       59.3  54 

พนกังานมหาวิทยาลยั 1,730 59         67.8  40 
รวมผลสรุป 2,861 150 62.7 94 

นิสิตระดับบัณฑติศึกษาของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
นิสิตไทย 13,391 193 68.9 133 
นิสิตตา่งชาติ 165 57 84.2  48 

รวมผลสรุป 13,556 250 72.4 181 
 
 
 
จากวัตถุประสงค์ข้อที่  2  ศึกษาปัจจยัท่ีมีผลต่อการเลือกท่ีอยู่อาศยัท่ีมีโครงการพฒันาท่ีดิน 
บริเวณจฬุา ฯ ซอย 9 (หมอน 41) โดยศกึษาจากกลุ่มเป้าหมายท่ีเป็น บคุลลากรสายวิชาการ และ 
กลุม่นิสิตบณัฑิตศกึษาทัง้ไทยและตา่งชาต ิของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั จากการวิเคราะห์เฉพาะ
ผู้ ท่ีสนใจโครงการพัฒนา ด้านความต้องการท่ีมีต่อโครงการ ทัง้สิ่งอ านวยความสะดวกภายใน
ห้องพกัและภายในโครงการ ระยะเวลาเช่าสิทธิและระดบัราคาท่ีต้องการ  เพ่ือตอบสนองความ
ต้องการของกลุม่เป้าหมาย และ วิเคราะห์เปรียบเทียบท่ีพกัอาศยัอ่ืนๆ ท่ีอยูร่อบบริเวณพืน้ท่ีศกึษา  
 
5.2    ศึกษาความต้องการและปัจจัยท่ีมีผลต่อการเลือกท่ีอยู่อาศัยที่มีโครงการพัฒนาและ

งบประมาณระยะเวลาเช่าสิทธิ  
  
 5.2.1 ผลการรวบรวมข้อมูลความต้องในอนาคตที่มีต่อโครงการพัฒนา   
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กลุ่มตัวอย่างที่ 1 บุคลลากรสายวิชาการ  
จากจ านวนกลุ่มตวัอย่างบคุลากรรวมทัง้สิน้ 150 ชดุ ซึ่งมีจ านวนผู้ ท่ีสนใจโครงการ

พฒันา รวมทัง้สิน้ 94 รายคิดเป็นร้อยละ 62.7 ของกลุ่มตวัอย่างประชากรผู้ตอบแบบสอบถามซึ่ง
พบว่าผู้ ท่ีมีรายได้ตัง้แต่ 60,000 บาทขึน้ไป จะเป็นกลุ่มีท่ีมีความต้องการโครงการพัฒนาเป็น
จ านวนมากถึงร้อยละ 85.1 ของจ านวนผู้ ท่ีสนใจทัง้หมด (ดตูารางท่ี 5.31) ส าหรับกลุ่มผู้ ท่ีไม่สน
โครงการพฒันารวม 23 รายคดิเป็นร้อยละ 37.3 ได้แสดงสดัสว่นเหตผุล (ดตูารางท่ี 5.32) 

 
ตารางท่ี 5.31 แสดงสดัสว่นรายได้ครอบครัวกบัตามความต้องการเข้าพกัอาศยัโครงการพฒันา 

 
รายได้รวมของ

ครอบครัวต่อเดือน 

ความต้องการที่มีต่อโครงการพัฒนา  
รวม สนใจ ไม่สนใจ ไม่แน่ใจ 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

ไมเ่กิน  14,999    บาท 0  0.0   0 0.0   0 0.0   0    0.0   
15,000 - 29,999  บาท    1     1.1  1 1.9  0   0.0   2        1.3  
30,000 - 44,999  บาท 3    3.2  4 7.7  0 0.0   7        4.7  
45,000 - 59,999  บาท     9 9.6  8 15.4  0   0.0   17      11.3  
60,000 - 74,999  บาท     18 19.1  3   15.8  0 0.0   21       14.0  
75,000 - 89,999  บาท   18 19.1  5   26.3  0 0.0   23       15.3  
90,000 -104,999 บาท  10 10.6  8 15.4  1   25.0  19 12.7  
มากกวา่ 105,000  บาท   18 19.1  11 21.2  2 50.0  31 20.7  
มากกวา่ 200,000  บาท 16 17.0  9 17.3  0 0.0   25  16.7  
ไมต่อบ 1 1.1  3 5.8  1 25.0  5 3.3  
รวม 94 62.7  52 34.7  4 2.7  150    100.0  

 
ตารางท่ี 5.32 แสดงสดัสว่นเหตผุลท่ีไมส่นใจเลือกโครงการ 

เหตุผลที่ไม่สนใจเลือก
โครงการ 

ประเภทของบุคลากร  
รวม อาจารย์  พนักงานมหาวทิยาลัย 

จ านวน  ร้อยละ จ านวน  ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
มีพกัอาศยัแล้ว 7 4.7  4 2.7  11 7.3  
ยงัไมต้่องการ 9 6.0  5 3.3  14 9.3  
ไมแ่นใ่จ 3 2.0  1 0.7  4 2.7  
ไมต่อบ 15 10.0  8 5.3  27 18.0  

รวม 34 22.7  18 12.0  56 37.3  
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ตารางท่ี 5.33  แสดงสดัส่วนเหตผุลในการเลือกโครงการ 
 

 

เหตุผล 
ที่เลือกโครงการพัฒนา 

การครอบครองที่อยู่อาศัยปัจจุบัน  
รวม มีกรรมสิทธ์ิ ผู้อาศัย ผู้เช่าสิทธิ

เอกชน 
อยู่หอพัก
จุฬาฯ 

จ านวน ล าดบั   จ านวน   ล าดบั   จ านวน    ล าดบั   จ านวน    ล าดบั   จ านวน  ล าดบั 

1. แต่งงาน สร้างครอบครัว 4 8  5 9  4 8 1 5 14 10 
2. ใกล้สถานศึกษาของบตุรหลาน 20 2  16 3  2 9 1 5 39 4 

3. ต้องการท่ีพกัอาศยัท่ีเป็นของตนเอง 4 8  8 8  12 2 4 3 28 7 

4. ต้องการสภาพสงัคมแวดล้อมท่ีดีขึน้ 13 5  21 2  4 8 3 4 41 2 

5. ต้องการพืน้ท่ีกว้างขวางขึน้ 5 7  5 9  8 6 5 2 23 9 

6. ต้องการประโยชน์พืน้ท่ีใช้สอยดีขึน้ 8 6  10 6  5 7 4 3 27 8 

7. ต้องการความสะดวกในการเดินทาง 32 1  25 1  14 1 6 1 77 1 

8. มีรายได้เพิ่มขึน้ ต้องการท่ีอยูอ่าศยัท่ีดีขึน้ 14 4  11 5  10 4 5 2 40 3 

9. ต้องการสาธารณปูโภคสาธารณปูการท่ีดีขึน้ 18 3  9 7  11 3 1 5 39 4 

10.ต้องการรูปแบบท่ีอยูอ่าศยัท่ีดีขึน้ 5 7  14 4  9 5 5 2 33 5 

 
 
 

ตารางท่ี 5.34  ปัจจยัสาเหตท่ีุต้องการเปล่ียนท่ีอยูอ่าศยัตามอาชีพของบคุลากร 
 

ปัจจัยสาเหตุที่ต้องการ
เปล่ียนท่ีอยู่อาศัย 

ประเภทของบุคลากร  
รวม อาจารย์  พนักงานมหาวทิยาลัย 

จ านวน  อันดับ จ านวน  อันดับ จ านวน อันดับ 
1. ความพงึพอใจด้านราคา 30 3  36     1  66 2 
2. สิง่อ านวยความสะดวก 21 5  14 6  35 7 
3. สิง่แวดล้อม 10 7  21 4  31 8 
4. ขนาดของพืน้ท่ี 18 6  18 5  36 6 
5. ความปลอดภยั 18 6  24 3  42 4 
6. สงัคม 32 2  33 2  65 3 
7. รูปแบบที่พกัและการ Design 18 6  24 3  42 4 
8. ที่ตัง้ 41 1  33 2  74 1 
9. ครอบครัว 29 4  11 7  40 5 
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ความต้องการเช่าสิทธิโครงการพัฒนาพบว่ากลุ่มบุคลากรท่ีมีความต้องการโครงการ
พฒันา 94 ราย พบว่าได้แบง่เป็น 2 กลุ่มคือกลุ่มท่ีมีความต้องการกรณีเช่าสิทธิระยะยาว 30 ปี
จ านวน 69 ราย คิดเป็นร้อยละ 73.4 และกลุ่มท่ีมีความต้องเช่าสิทธิแบบรายเดือน 25 ราย คิดเป็น
ร้อยละ 26.6 (ดตูารางท่ี 5.35)   

 
ตารางท่ี 5.35  แสดงระยะเวลาท่ีต้องการเชา่สิทธิโครงการพฒันาตามอาชีพของบคุลากร 

 
ระยะเวลาที่ต้องการ 
เช่าโครงการพัฒนา 

ประเภทของบุคลากร  
รวม อาจารย์  พนักงานมหาวทิยาลัย 

จ านวน  ร้อยละ จ านวน  ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
เชา่สิทธิระยะยาว 30 ปี 39 41.5  30 31.9  69 73.4  
เชา่แบบรายเดือน 15 16.0  10 10.6  25 26.6  

รวม 54 57.4  40 42.6  94 100.0  
 
 

ความต้องการสิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพกัจากการส ารวจกลุ่มบคุลากรท่ีมีความ
ต้องการโครงการพฒันา 94 ราย พบว่าได้แบง่เป็น 2 กลุ่มคือกลุ่มท่ีมีความต้องการกรณีเช่าสิทธิ
ระยะยาว 30 ปี ร้อยละ75.4  มีความต้องการรูปแบบการตกแตง่ห้องพร้อมอยู่และกลุ่มท่ีมีความ
ต้องเช่าสิทธิแบบรายเดือน  ร้อยละ 92.0  ก็มีความต้องการห้องตกแตง่พร้อมอยู่เช่นกนั  (ดตูาราง
ท่ี 5.36) 

ตารางท่ี 5.36  สดัสว่นความต้องการรูปแบบการตกแตง่ห้อง 
 

รูปแบบการตกแต่งห้อง 
ประเภทการเช่าสิทธิ  

รวม เช่าสิทธิระยะยาว เช่าสิทธิรายเดือน 
จ านวน  ร้อยละ จ านวน  ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

ห้องเปลา่ (Bared Room) 15 21.7  1 4.0  16 17.0  
ห้องตกแตง่พร้อมอยู ่ 
(Fully Furnish) 52 

 
75.4  23 

 
92.0  75 

 
79.8  

ไมต่อบ 2 2.9  1 4.0  3 3.2  
รวม 69 100.0  25 100.0  94 100.0  
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จ านวนสมาชิกท่ีต้องการพกัอาศยัร่วมกันภายในโครงการพฒันาส าหรับผู้ เช่าสิทธิระยะ
ยาว อนัดบัสงูสดุคือพกัอาศยั คือ ต้องการพกัอาศยั 2 ท่านอนัดบัรองลงมาคือ 3 ท่าน ส าหรับผู้ ท่ี
ต้องการเช่าแบบรายเดือน อนัดบัสงูสดุคือ 2 ท่าน และ พกัอาศยัท่านเดียวตามล าดบั (ดูตารางท่ี 
5.37) 

ตารางท่ี 5.37  ความต้องการจ านวนสมาชิกท่ีพกัอาศยัร่วมกนัท่ีมีตอ่โครงการพฒันา 
 

จ านวนสมาชิกที่ 
ต้องการพักอาศัยร่วมกัน
ภายในโครงการพัฒนา 

ประเภทการเช่าสิทธิ  
รวม เช่าสิทธิระยะยาว เช่าสิทธิรายเดือน 

จ านวน  ร้อยละ จ านวน  ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
พกัคนเดียว 12 13.2  8     13.6  20 21.3  
2 ทา่น 33 36.3  9     15.3  42 44.7  
3 ทา่น 14 15.4  5       8.5  19 20.2  
มากกวา่ 3 ทา่น 8 8.8  1       1.7  9         9.6  
ไมแ่นใ่จ 2 2.2  2       3.4  4         4.3  

รวม 69 100.0  25    100.0  94 100.0  
 
 
 ความคิดเห็นทางด้านความเหมาะสมทางด้านราคาของโครงการพฒันา อนัอบัสงูสดุจะมี
ความคดิเห็นวา่ราคาสงูเกินไปร้อยละ 59.6 ทัง้กรณีเชา่สิทธิระยะยาวและเชา่สิทธิรายเดือน 
 

ตารางท่ี 5.38  ความเหมาะสมทางด้านราคาของโครงการพฒันา 
 

ความเหมาะสม 
ทางด้านราคา 

 

ประเภทการเช่าสิทธิ  
รวม เช่าสิทธิระยะยาว 

เซ้งสิทธิ 30 ปี เร่ิมต้โดยประมาณ 
ตร.ม.ละ 63,590 บาท หรือ1.78 ล้านบาท 

เช่าสิทธิรายเดือน 
เร่ิมต้นโดยประมาณ 
 13,000 บาทต่อเดือน 

จ านวน  ร้อยละ จ านวน  ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
ถกูเกินไป  2 2.1  0 0.0   2         2.1  
แพงเกินไป 35 37.2  21 22.3  56 59.6  
เหมาะสมแล้ว 32 34.0  4 4.3  36 38.3  

รวม 69 73.4  25 26.6  94 100.0  
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งบประมาณท่ียินดีจะจ่ายค่าเช่าโครงการพัฒนาส าหรับกรณีเช่าสิทธิระยะยาว 30 ปี  
ส าหรับราคาเร่ิมตัน้ตัง้แต่ 1.7 ล้านบาทขึน้ไป อนัดบัสูงสดุคือกลุ่มอาจารย์ คิดเป็นร้อยละ 69.2 
ของกลุ่มอาจารย์ และกลุ่มพนักงานท่ีมีงบประมาณท่ียินดีจะจ่ายค่าเช่าราคาเร่ิมตัน้ตัง้แต่ 1.7 
ล้านบาทขึน้ไป คิดเป็นร้อยละ 60  ของกลุ่มพนกังานมหาวิทยาลยัซึ่งยงัมีความความสามารถใน
การจ่ายคา่เช่าแบบเซ้งสิทธิระยะยาว 30 ปีได้  ซึ่งจากงบประมาณโดยรวมท่ีผู้สนใจสามารถจ่าย
โครงการพฒันาได้คือร้อยละ 65.3 ของผู้ ท่ีสนใจทัง้หมด (ดตูารางท่ี 5.39)   ส าหรับกรณีเช่าแบบ
รายเดือนจะพบว่า ร้อยละ 44 ยินดีท่ีจะจ่ายค่าเช่าโครงการพฒันาในระดบัราคาไม่เกิน 13,000 
บาท ไว้ เป็นอันดบัสูงสุดซึ่งราคาดงักล่าวต ่ากว่าราคาเช่าท่ีทางโครงการพัฒนาก าหนดไว้ และ
พบวา่ผู้ ท่ีมีความสนใจเชา่แบบรายเดือนจะเป็นบคุลากรท่ีเป็นพนกังานเป็นอนัดบัสงูสดุ  

 
ตารางท่ี 5.39   สดัสว่นงบประมาณท่ียินดีจะจา่ยคา่เชา่โครงการพฒันาตามอาชีพของบคุลากร 

งบประมาณ 
ที่ยนิดีจะจ่ายค่าเช่า
โครงการพัฒนา 

ประเภทของบุคลากร รวม 
อาจารย์ พนักงานมหาวทิยาลัย 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
กรณีเช่าสิทธิระยะยาว 30 ปี 
ไม่เกิน 1.7   ล้านบาท         9 23.1  12             40.0  21 30.4  
1.7 - 2        ล้านบาท     10 25.6 11             36.7  21 30.4  
2.1 - 2.5     ล้านบาท 4 10.3 4             13.3  8 11.6  
2.6 - 3        ล้านบาท 5 12.8 1               3.3  6 8.7  

3.1 - 3.5     ล้านบาท 6 15.4 2               6.7  8 11.6  
3.6 - 4        ล้านบาท 2 5.1 0 0.0   2 2.9  
มากกว่า 4  ล้านบาท   0 0.0 0 0.0 0 0.0 
ไมต่อบ 3 7.7  0 0.0 3 4.3  
รวม 39 100.0  30           100.0  69 100.0  

กรณีเช่าแบบรายเดือน 
ไม่เกิน 13,000 บาท     6 40.0  5             50.0  11 44.0  

13,001 - 15, 000    บาท 2 13.3  4             40.0  6 24.0  

15,001 - 17, 000    บาท 1 6.7  1             10.0  2 8.0  

17,001 - 19, 000    บาท 1 6.7  0 0.0 1 4.0  

19,001 - 21,000     บาท 0 0.0 0 0.0 0 0.0 

21,001 - 23,000     บาท 0 0.0 0 0.0 0 0.0 

23,001 - 25,000     บาท 0 0.0 0 0.0 0 0.0 

25,001 - 27,000     บาท 0 0.0 0 0.0 0 0.0 

27,001  ข้ึนไป 0 0.0 0 0.0 0 0.0 

ไม่แน่ใจ 5 33.3  0 0.0 5 20.0  

รวม 15 100.0  10 100.0 25 100.0 
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 เม่ือดูรายละเอียดข้อมูลรายได้รวมครอบครัวของกลุ่มบุคลากรสายวิชาการ จะพบว่า
งบประมาณการค่าเช่าท่ียินดีจะจ่ายโครงการพัฒนาขึน้อยู่กับระดบัรายได้ครอบครัวตามฐานะ
ทางการเงิน (ดตูารางท่ี 5.40) ทัง้นีส้ าหรับระยะเวลาท่ีความต้องเช่าสิทธิ พบว่าได้แบง่เป็น 2 กลุ่ม
คือกลุ่มท่ีมีความต้องการกรณีเช่าสิทธิระยะยาว 30 ปี ซึ่งระดบัราคาท่ีมีความเป็นไปได้ของ
โครงการคือตัง้แต ่1.7 ล้านบาทขึน้ไปควรเป็นกลุ่มท่ีมีระดบัรายได้ 60,000 บาทขึน้ไป   ท่ีมีกว่า
ร้อยละ 65.3  และกลุ่มท่ีมีความต้องเช่าสิทธิแบบรายจะพบว่างบประมาณท่ียินดีจะจ่ายนัน้ไม่ได้
ขึน้อยู่กับรายได้เพียงอย่างเดียวแตข่ึน้อยู่กับความพึงพอใจทางด้านราคาเน่ืองจากความต้องการ
ดงักลา่วจะต้องการเชา่ในระดบัราคาท่ีต ่าสดุเป็นอนัดบัสงูสดุ (ดตูารางท่ี 5.40)   
 

ตารางท่ี 5.40  สดัสว่นงบประมาณคา่เชา่ท่ียินดีจะจา่ยตามรายได้ครอบครัวตอ่เดือน 
งบประมาณค่าเช่า 
ที่ยินดีจะจ่าย 

โครงการพัฒนา (บาท) 

รายได้ครอบครัวต่อเดือน (บาท)  
รวม ไมเ่กิน 

29,999  
30,000 - 
44,999 

45,000 - 
59,999 

60,000 - 
74,999 

75,000 - 
89,999 

90,000 -
104,999 

105,000  
ขึน้ไป  

200,000  
ขึน้ไป 

 
ไมต่อบ 

กรณีเช่าสทิธิระยะยาว 30 ปี 
ไม่เกิน 1.7   ล้านบาท         0.0 0.0 40.0  46.7  50.0  50.0  0.0 6.3  0.0       30.4  
1.7 - 2        ล้านบาท     0.0 0.0 60.0  40.0  35.7  37.5  30.0  6.3  0.0       30.4  

2.1 - 2.5     ล้านบาท 0.0 0.0 0.0 6.7  14.3  0.0  20.0  18.8  0.0         11.6  
2.6 - 3        ล้านบาท 0.0 0.0 0.0 0.0   0.0 12.5  10.0  25.0  0.0          8.7  
3.1 - 3.5     ล้านบาท 0.0 0.0 0.0 6.7  0.0 0.0 10.0  31.3  100.0        11.6  
3.6 - 4        ล้านบาท 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 10.0  6.3  0.0         2.9  
มากกว่า 4 ล้านบาท   0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 

ไมแ่น่ใจ 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 20.0  6.3  0.0         4.3  

รวม 0.0 0.0    100.0  100.0     100.0  100.0     100.0  100.0  100.0       100.0  

กรณีเช่าแบบรายเดอืน 
ไม่เกิน 13,000 บาท     100.0 66.7  75.0  66.7  25.0  50.0  12.5  0.0 0.0       44.0  

13,001 - 15, 000 บาท 0.0 33.3  25.0  33.3  25.0  50.0  12.5  0.0 0.0       24.0  
15,001 - 17, 000 บาท 0.0 0.0 0.0 0.0 25.0  0.0 12.5  0.0 0.0         8.0  
17,001 - 19, 000 บาท 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0   0.0 12.5  0.0 0.0         4.0  

19,001 - 21,000  บาท 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0   0.0 0.0 0.0 0.0        0.0 

21,001 - 23,000  บาท 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0  0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 
23,001 - 25,000  บาท 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0  0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 
25,001 - 27,000  บาท 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0  0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 

27,001  ข้ึนไป 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0   0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 

ไม่แน่ใจ 0.0 0.0 0.0 0.0 25.0  0.0 50.0  0.0 0.0       20.0  

รวม 0.0 100.0  100.0  100.0  100.0  100.0  100.0  100.0 100.0  100.0 
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สัดส่วนงบประมาณค่าเช่าท่ียินดีจะจ่ายและขนาดห้องพักท่ีต้องการของบุคลากรได้ผู้
ศกึษาได้แบง่ออกเป็น 2 กรณี ดงันี ้(ดตูารางท่ี 5.41)   
ตารางท่ี 5.41  แสดงสดัส่วนงบประมาณคา่เชา่ท่ียินดีจะจา่ยและขนาดห้องพกัท่ีต้องการของบคุลากร 

 
งบประมาณค่าเช่าที่ยนิด ี
จะจ่ายโครงการพัฒนา 

ขนาดห้องพักที่ต้องการ  
รวม Studio  

28 ตร.ม. 
1 ห้องนอน 
35 ตร.ม. 

2 ห้องนอน 
55 ตร.ม. 

อื่น ๆ 

จ านวน  ร้อยละ  จ านวน  ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน  ร้อยละ จ านวน  ร้อยละ 

กรณีเช่าสิทธิระยะยาว 30 ปี 
ไม่เกิน 1.7   ล้านบาท         7 63.6  14 38.9  0 0.0 0 0.0 21 30.4  

1.7 - 2        ล้านบาท     4 36.4  14 38.9  3 15.8  0 0.0 21 30.4  
2.1 - 2.5     ล้านบาท 0 0.0 4 11.1  4 21.1  0 0.0 8 11.6  

2.6 - 3        ล้านบาท 0 0.0 3 8.3  2 10.5  1 33.3  6 8.7  
3.1 - 3.5     ล้านบาท 0 0.0 0 0.0 7 36.8  1 33.3 8 11.6  
3.6 - 4        ล้านบาท 0 0.0 0 0.0 2 10.5  0 0.0 2 2.9  
มากกว่า 4 ล้านบาท   0 0.0 0 0.0 0 0.0 0 0.0 0 0.0 

ไม่แน่ใจ 0.0 0.0 1 2.8  1 5.3  1 33.3   3 4.3  
รวม 11 100.0 36   100.0  19 100.0  3 100.0 69 100.0  

กรณีเช่าแบบรายเดือน 
ไม่เกิน 13,000 บาท     4 57.1  6 54.5  1 33.3  0 0.0 11 44.0  
13,001 - 15, 000    บาท 1 14.3  2 18.2  1 33.3  2 50.0  6 24.0  

15,001 - 17, 000    บาท 1 14.3  1 9.1  0 0.0 0 0.0 2 8.0  
17,001 - 19, 000    บาท 0 0.0 1 9.1  0 0.0 0 0.0 1 4.0  
19,001 - 21,000     บาท 0 0.0 0 0.0 0 0.0 0 0.0 0 0.0 
21,001 - 23,000     บาท 0 0.0 0 0.0 0 0.0 0 0.0 0 0.0 

23,001 - 25,000     บาท 0 0.0 0 0.0 0 0.0 0 0.0 0 0.0 
25,001 - 27,000     บาท 0 0.0 0 0.0 0 0.0 0 0.0 0 0.0 
27,001  ขึน้ไป 0 0.0 0 0.0 0 0.0 0 0.0 0 0.0 
ไม่แน่ใจ 1 14.3  1 9.1  1 33.3  2 50.0  5 20.0  

รวม 7   100.0  11   100.0  3 100.0  4    100.0  25  100.0  

 
กรณีเชา่สิทธิระยะยาว 30 ปี ห้องพกัรูปแบบ 1 ห้องนอน เป็นอนัดบั 1 คดิเป็นร้อยละ 52.2 

มีจ านวน 18 รายคดิเป็นร้อยละ 50 ของกลุม่ผู้ ต้องการห้องพกัในระดบัราคา 1.7 – 2.5  ล้านบาท 
ส าหรับห้องพกั 2 ห้องนอน 55 ตร.ม. เป็นอนัดบั 2 คือ 19 รายคิดเป็นร้อยละ 27.5 มีจ านวน 9 ราย
คดิเป็นร้อยละ 47.4 ในระดบัราคา 3.1 – 4 ล้านบาท  และ ห้อง Studio จ านวนผู้สนใจ 11 รายคดิ
เป็นร้อยละ 15.9  มีจ านวน 7 รายคดิเป็นร้อยละ 63.6 ในระดบัราคา ไมเ่กิน 1.7   ล้านบาท         
 กรณีเช่าแบบรายเดือนมีผู้สนใจ 25 ราย คา่เช่าท่ียินดีจะจ่ายและขนาดห้องพกัท่ีต้องการ
อนัดบัสงูสดุคือ แบบ 1 ห้องนอน 35 ตร.ม.จ านวน 11 ราย ส าหรับราคาเช่าท่ียินดีจะจ่าย มี 6 ราย 
ร้อยละ 54.5 ของกลุม่ราคาไมเ่กิน 13,000 บาท    
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 กลุ่มตัวอย่างที่ 2 นิสิตระดับบัณฑิตศึกษา ของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย จากประชากร
จากจ านวนจ านวนกลุ่มตวัอย่างบคุลากรรวมทัง้สิน้ 250 ชดุ ซึ่งมีจ านวนผู้ ท่ีสนใจโครงการพฒันา 
ได้แก่ นิสิตไทย จ านวน 133 ราย และ นิสิตตา่งชาติ จ านวน 48 ราย รวมทัง้สิน้ 181 ซึ่งคิดเป็นร้อย
ละ 72.4 ท่ีมีความสนใจโครงการพฒันา 
  เม่ือเปรียบเทียบกบั คา่ใช้จ่ายท่ีพกัอาศยัตอ่เดือน พบว่าผู้ ท่ีสนใจโครงการพฒันา 
คา่ใช้จา่ยคา่ท่ีพกัอาศยัปัจจบุนัจะพบว่าส่วนใหญ่จะมีคา่ใช้จ่ายไม่เกิน 7,000 บาทอยู่ถึง 109 ราย
คดิเป็นร้อย 78.9 ของผู้ ท่ีสนใจโครงการพฒันา (ดตูารางท่ี 5.42-5.43) ตามล าดบั 
 

ตารางท่ี 5.42 แสดงสดัสว่นความต้องการโครงการพฒันาตามคา่ใช้จา่ยท่ีพกัอาศยัตอ่เดือนของนิสิต 
 

ค่าใช้จ่ายที่พักอาศัย
ต่อเดือน (บาท) 

ความต้องการที่มีต่อโครงการพัฒนา  
รวม สนใจ ไม่สนใจ ไม่แน่ใจ 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

ไมมี่(อาศยักบัผู้ปกครอง) 45 18.0      18  7.2          2  0.8  41 16.4  

ไมเ่กิน  3,000    บาท 8  3.2      10  4.0  0 0.0   57 22.8  

3,001  -  5,000 บาท    24 9.6        9  3.6  0 0.0   48 19.2  

5,001  -  7,000 บาท    32 12.8        5  2.0  0 0.0   37 14.8  

7,001  -  9,000 บาท     11 4.4        0 1.2  0 0.0   13 5.2  

9,001    - 11,000 บาท    15 6.0        1  1.2          2  0.8  11 4.4  

11,001  - 13,000 บาท    26 10.4        4  2.4          1  0.4  16 6.4  

13,001  - 15,000 บาท    17 6.8        1  2.4          1  0.4  19 7.6  

มากกวา่ 15,001 บาท   3 1.2        2  1.2  0 0.0   8 3.2  
รวม 181 72.4      50  25.2          6  2.4  250 100.0  

 
ตารางท่ี 5.43 สดัสว่นเหตผุลท่ีไมส่นใจเลือกโครงการ 

 
เหตผุลที่ไมส่นใจเลอืกโครงการ 

ประเภทของนิสติ รวม 
นิสิตไทย นิสิตต่างชาต ิ

จ านวน  ร้อยละ จ านวน  ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
มีพกัอาศยัแล้ว 18  48.6  3 15.8  21 37.5  
ยงัไมต้่องการ 8 21.6  7 36.8  15 26.8  
ไมแ่นใ่จ 2   5.4  4 21.1  6 10.7  
ไมต่อบ 9 24.3  5  26.3  14 25.0  

รวม 37 100.0  19   100.0  56 100.0  
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ปัจจยัท่ีมีผลตอ่การเลือกท่ีมีตอ่โครงการพฒันา คือ ความพอใจทางด้านราคามีอนัดบั
สงูสดุและอนัดบัรองลงมาการความสะดวกในการเดนิทาง ท่ีตัง้ของท่ีพกั การให้บริการ และความ
ปลอดภยัตามล าดบั (ดตูารางท่ี 5.44) 

 

ตารางท่ี 5.44 ปัจจยัสาเหตท่ีุท าให้เลือกพกัอาศยัปัจจบุนัของกลุม่นิสิต 
 

ปัจจัยสาเหตุที่ท าให้เลือก
ที่พักอาศัยปัจจุบัน 

ประเภทของนิสิต  
รวม นิสิตไทย นิสิตต่างชาติ 

จ านวน อันดัย จ านวน  อันดับ จ านวน อันดับ 
1. ความพงึพอใจด้านราคา 96 1 42 2 138 1 
2. สิง่อ านวยความสะดวก 48 6 33 5 81 7 
3. สิง่แวดล้อม 63 4 22 8 85 6 
4. ขนาดของพืน้ท่ี 30 8 25 7 55 10 
5. ความปลอดภยั 71 3 17 9 88 5 
6. สงัคมเพื่อน 37 7 26 6 63 9 
7. รูปแบบการ Design 22 9 43 1 65 8 
8. ที่ตัง้ 85 2 43 1 128 3 
9. การเดินทางสะดวก 96 1 40 3 136 2 
10.ครอบครัว 19 10 0 - 19 11 
11.การให้บริการ 60 5 38 4 98 4 

 
ความคิดเห็นความเหมาะสมทางด้านราคาจะพบว่านิสิตไทยจะมีความเห็นว่าราคาแพง

เกินไปกว่า ร้อยละ 56.4 แต่นิสิตต่างชาติจะมีความเห็นท่ีแตกต่างกันซึ่งจะมีความเห็นว่าราคา
เหมาะสมแล้วกวา่ร้อยละ 61.4 (ดตูารางท่ี 5.45) 

 

ตารางท่ี 5.45 ความคิดเห็นความเหมาะสมทางด้านราคาของโครงการพฒันาของกลุม่นิสิต 
 

ความเหมาะสม 
ทางด้านราคา 

ประเภทของนิสิต  
รวม นิสิตไทย 

ราคาเช่าเร่ิมต้น โดยประมาณ 
8,500 บาท 

นิสิตต่างชาติ 
ราคาเช่าเร่ิมต้น โดยประมาณ 

10,800 บาท 
 ร้อยละ จ านวน  ร้อยละ จ านวน จ านวน ร้อยละ 

ถกูเกินไป  0 0.0 0 0.0 0 0.0 
แพงเกินไป 75 56.4  13 22.8  88 48.6  
เหมาะสมแล้ว 58 43.6  35 61.4  93 51.4  

รวม 133 100.0  48 24.9  181 100.0  
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งบประมาณท่ียินดีจะจ่ายคา่เช่าโครงการพฒันาพบว่านิสิตไทยร้อยละ 43.6 ท่ีสามารถ
จ่ายค่าเช่าในงบประมาณตัง้แต่ 8,501  บาทขึน้ไปได้ และนิสิตตา่งชาติร้อยละ 64.6 ท่ีสามารถ
จ่ายคา่เช่าท่ีพกัในงบประมาณตัง้แต ่11,001 บาทขึน้ไปได้ ซึ่งจะเห็นได้ว่าจะมีสดัส่วนท่ีเหลือท่ีมี
งบประมาณน้อยว่าราคาท่ีทางโครงการก าหนดได้แก่นิสิตไทยร้อยละ 55.6 และนิสิตตา่งชาติร้อย
ละ 27.1 (ดตูารางท่ี 5.46)  ทัง้นีร้าคาดงักลา่วเป็นราคาตอ่ห้องซึ่งนิสิตสามารถหาเพ่ือนร่วมห้องได้
ซึง่จะท าให้คา่ใช้จา่ยเพียงพอกบังบประมาณท่ีต้องการได้ (ดตูารางท่ี 5.47 – 5.48)  ตามล าดบั 

ตารางท่ี 5.46  สดัสว่นงบประมาณท่ียินดีจะจา่ยคา่เชา่ท่ีมีตอ่โครงการหอพกั 
 

งบประมาณ 
ที่ยนิดีจะจ่ายค่าเช่า
โครงการหอพัก 

ประเภทของนิสิต  
รวม นิสิตไทย 

ราคาเช่าเร่ิมต้น โดยประมาณ 
8,500 บาท 

นิสิตต่างชาติ 
ราคาเช่าเร่ิมต้น โดยประมาณ 

10,800 บาท 
จ านวน  ร้อยละ จ านวน  ร้อยละ จ านวน  ร้อยละ 

ไมเ่กิน 8,500          บาท     74 55.6  7 14.6  81 44.8  
8,501  - 11,000      บาท  24 18.0  6 12.5  30 16.6  
11,001 - 13,000     บาท  14 10.5  9 18.8  23 12.7  
13,001 - 15, 00      บาท 8 6.0  14 29.2  22 12.2  
15,001 - 17, 000    บาท 10 7.5  3 6.3  13 7.2  
17,001 - 19, 000    บาท 2 1.5  2 4.2  4 2.2  
19,001 - 21,000     บาท 0 0.0 1 2.1  1 0.6  
21,001 - 23,000     บาท 0 0.0 1 2.1  1 0.6  
23,001 - 25,000     บาท 0 0.0 0 0.0 0 0.0 
25,001 บาทขึน้ไป 0 0.0 1 2.1  1 0.6  
ไมแ่นใ่จ 1 0.8  4 8.3  5 2.8  
รวม 133 100.0  48 100.0  181 100.0  
   

ตารางท่ี 5.47 สดัสว่นความต้องการขนาดและรูปแบบห้องพกั 
 

ความต้องการขนาดและ
รูปแบบห้องพัก 

ประเภทของนิสิต  
รวม นิสิตไทย 

ราคาเช่าเร่ิมต้น โดยประมาณ 8,500 บาท 

นิสิตต่างชาติ 
ราคาเช่าเร่ิมต้น โดยประมาณ 10,800 บาท 

 ร้อยละ จ านวน  ร้อยละ จ านวน จ านวน ร้อยละ 
Standard 25 ตร.ม. 93 69.9  27 56.3  120 48.0  
Connected Room 51 ตร.ม.   36 27.1  21 43.8  57 22.8  
ไมแ่นใ่จ 4 3.0  0 0.0 4 1.6  

รวม 133 100.0  48 100.0 181 100.0  
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ตารางท่ี 5.48 แสดงสดัสว่นงบประมาณคา่เชา่ท่ียินดีจะจ่ายและขนาดห้องพกัท่ีต้องการของนิสิต 
 

งบประมาณค่าเช่า
ที่ยนิดีจะจ่าย
โครงการพัฒนา 

ขนาดห้องพักที่ต้องการ  
 

รวม 

Standard 
25 ตร.ม. 

Connected Room 
 51 ตร.ม. 

อื่นๆ 

จ านวน  ร้อยละ  จ านวน  ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน  ร้อยละ 

ไม่เกิน 8,500          บาท     68 56.7  12 21.1  1 25.0  81      44.8  

8,501  - 11,000      บาท  14 11.7  15 26.3  1 25.0  30      16.6  

11,001 - 13,000     บาท  21 17.5  2 3.5  0 0.0 23      12.7  

13,001 - 15, 00      บาท 9 7.5  12 21.1  1 25.0  22      12.2  

15,001 - 17, 000    บาท 3 2.5  9 15.8  1 25.0  13        7.2  

17,001 - 19, 000    บาท 1 0.8  3 5.3  0 0.0 4        2.2  

19,001 - 21,000     บาท 0 0.0 1 1.8  0 0.0 1        0.6  

21,001 - 23,000     บาท 0 0.0 1 1.8  0 0.0 1        0.6  

23,001 - 25,000     บาท 0 0.0 0 0.0 0 0.0 0 0.0 

25,001 บาทขึน้ไป 1 0.8  0 0.0 0 0.0 1        0.6  

ไม่แน่ใจ 3 2.5 2  3.5  0 0.0 5        2.8  

รวม 120 100.0  57 100.0  4 100.0  181 100.0  

 
ส าหรับความต้องการเพ่ือนร่วมห้องพบวา่อนัดบัสงูสดุคือมีความต้องการพกัอาศยัจ านวน 

2 คน ร้อยละ 44.7 และอนัดบัรองลงมาคือพกัอาศยัคนเดียว ร้อยละ 21.3  (ดตูารางท่ี 5.49) 
 

ตารางท่ี 5.49 สดัสว่นความต้องการจ านวนสมาชิกท่ีพกัอาศยัร่วมกนัท่ีมีตอ่โครงการหอพกั 
จ านวนสมาชิกที่ 

ต้องการพักอาศัยร่วมกัน
ภายในโครงการพัฒนา 

ประเภทของนิสิต  
รวม นิสติไทย นิสิตต่างชาติ 

จ านวน  ร้อยละ จ านวน  ร้อยละ จ านวน  ร้อยละ 
พกัคนเดียว 12  13.2  8 13.6  20   21.3  
2 ทา่น 33 36.3  9 15.3  42   44.7  
3 ทา่น 14  15.4  5 8.5  19  20.2  
มากกวา่ 3 ทา่น 8 8.8  1 1.7  9  9.6  
ไมแ่นใ่จ 2  2.2  2 3.4  4 4.3  

รวม 69  100.0  25 100.0  94 100.0  
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 ผลการศึกษาระยะเวลาท่ีต้องการเช่าพบว่ามีความต้องการสูงสุดส าหรับระยะเวลาเช่า
ตัง้แตค่ราวละ 1 ปีการศกึษาขึน้ไป ร้อยละ 51.4 อนัรองลงมาคือน้อยกวา่ 6 เดือน ร้อยละ 43.1 
(ดตูารางท่ี 5.50) 
 

 ตารางท่ี 5.50 แสดงสดัส่วนระยะเวลาท่ีต้องการเช่าของนิสิต 
ระยะเวลาเช่า 
โครงการหอพัก 

ประเภทของนิสิต  
รวม นิสิตไทย นิสิตต่างชาติ 

จ านวน  ร้อยละ จ านวน  ร้อยละ จ านวน  ร้อยละ 

น้อยกวา่ 6 เดือน 56 42.1  22 45.8  78 43.1  
ไมเ่กิน 12   เดือน  
(คราวละ 1 ปีการศกึษา) 26 19.5  17 35.4  43 

 

23.8  

2 ปีขึน้ไป 
(ตลอดหลกัสตูรการศกึษา) 47 35.3  3 6.3  50 27.6  

ไมแ่นใ่จ 4 3.0  6 12.5  10 5.5  

รวม 133 100.0  48 100.0  181 100.0  
 
 
 

ความคดิเห็นเก่ียวกบัการแยกชัน้ชายหญิงของโครงการหอพกัจะพบว่ามีผู้ ท่ีเห็นด้วยเพียง 
ร้อยละ 35.9  เป็นนิสิตชาย (33.9 %) และนิสิตหญิง (38.9 %) (ดตูารางท่ี 5.51)   

 
ตารางท่ี 5.51  แสดงความคิดเห็นเก่ียวกบัการแยกชัน้ชายหญิงของโครงการหอพกั 
ความคิดเหน็ 

การแยกชัน้ชาย-หญิง 
ประเภทของนิสิต  

รวม นิสิตไทยชาย นิสิตหญิง 
จ านวน  ร้อยละ จ านวน  ร้อยละ จ านวน  ร้อยละ 

เห็นด้วย 37 33.9  28 38.9  65 35.9  
ไมเ่ห็น 44 40.4  12 16.7  56 30.9  
เฉยๆ และ ไมต่อบ 28 25.7  32 44.4  60 33.1  

รวม 109 100.0  72 100.0   181 100.0  
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กลุ่มท่ี 1 ผู้ เช่าสิทธิระยะยาว 30 ปี ซึ่งเป็นกลุ่มบคุลากร สิ่งอ านวยความสะดวกภายใน
ห้องพกัท่ีต้องการ อนัดบัสงูสดุคือ เคร่ืองปรับอากาศ อนัดับรองลงมา เคร่ืองท าน า้อุ่น เฟอร์นิเจอร์
พืน้ฐาน ตู้ เย็น และ ชดุเคร่ืองนอน ตามล าดบั (ดตูารางท่ี 5.52) 

กลุม่ท่ี 2 ผู้ ต้องเช่าสิทธิรายเดือน ซึ่งเป็นนิสิตและบคุลากร สิ่งอ านวยความสะดวกภายใน
ห้องพกัท่ีต้องการท่ีนอกจากท่ีทางโครงการจดัให้ อนัดบัสูงสุดคือ เคร่ืองปรับอากาศ อนัดบัตอ่มา 
โทรทศัน์ เคร่ืองท าน า้อุน่ ตู้ เย็น และ ชดุครัว ตามล าดบั 
 
ตารางท่ี 5.52 สดัสว่นความต้องการสิ่งอ านวยความสะดวกท่ีต้องการให้ทางโครงการจดัให้ 

 
ความต้องการสิ่งอ านวย

ความสะดวก 

ประเภทของกลุ่มตัวอย่าง  
รวม 

 
บุคลากรผู้เช่า
สิทธิระยะยาว 

นิสิตและบุคลากร 
เช่าสิทธิรายเดือน 

จ านวน  อันดบั จ านวน  อันดบั จ านวน  อันดบั 

สิ่งอ านวยภายในห้องพัก 
1. ตู้ เย็น 41 4 121 4 162 4 
2. ระบบโทรศพัท์ 4 9 54 6 58 8 

3. ชดุครัวเตาไฟฟ้า  28 7 78 5 106 5 
4. เคร่ืองท าน า้อุน่ 52 2 128 3 180 3 
5. เคร่ืองปรับอากาศ 56 1 188 1 244 1 
6. เตียงนอน 40 5 มีอยูแ่ลว้  40 7 
7. ที่นอน 36 6 มีอยูแ่ลว้  36 8 
8. เฟอร์นิเจอร์พืน้ฐาน 44 3 มีอยูแ่ลว้  44 6 
9. TV. 23 8 175 2 198 2 

สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 
1. ฟิตเนต 29 5 150 3 164 4 
2. เคร่ืองซกัผ้าหยอดเหรียญ 6 8 110 4 131 6 
3. ตู้กดน า้ดื่ม 18 7 62 7 80 7 
4. Internet   Wi-Fi 58 2 182 1 240 1 
5. สระวา่ยน า้ 39 4 77 6 116 5 
6. ร้านค้าปลกี 41 3 103 5 187 3 
7. รถบริการรับสง่  

โครงการ-มหาวิทยาลยั 62 
 
1 157 

 
2 219 2 
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5.3 วิเคราะห์ด้านความคิดเหน็ของบุคลากรท่ีมีต่อโครงการพัฒนา  
 

1. ผศ.นพ. กระเษียร ปัญญาค าเลิศ คณะแพทย์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
 มีข้อเสนอแนะเก่ียวกบันโยบายอาคารพกัอาศยัของบุคลากร ส าหรับกรณีเช่าสิทธิ
ระยะยาว 30 ปี ทางโครงการ ควรให้สิทธิกับบุคลากรเท่านัน้ เน่ืองจากโครงการมี
วตัถุประสงค์เพ่ือความเช่ือมโยงกับพืน้ท่ีศึกษา และจะเกิดผลดีท่ีชีบ้่งถึงคุณภาพสงัคม
และภาพลกัษณ์ทางกายภาพท่ีไมรู้่สกึแออดัพลกุพลา่น 
 

2. รศ. ทพ. สมหมาย ชอบอิสระ คณะทันตแพทยศาสตร์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
เสนอแนะขัน้ตอนการจองสิทธิ ส าหรับสิทธิการเช่ามหาวิทยาลัยควรสิทธิให้กับ

กลุ่มผู้ เป็นบคุลากรของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยัในรอบแรกก่อน โดยมีหนงัสือเวียนแจ้ง
กับคณะและหน่วยงานภายในมหาวิทยาลัย และจัดให้มีการประชาสัมพันธ์โครงการ
เพ่ือให้รับทราบทัว่กนั และทางโครงการจึงเปิดจองสิทธิ หากกรณีท่ีมีผู้จองเกินกว่าจ านวน
ห้อง แนะน าให้ใช้สิทธิการจับฉลาก กรณีท่ีเปิดจองในรอบแรกแล้วเหลือห้องพักทาง
โครงการก็สามารถประกาศจองสิทธิส าหรับบุคคลภายนอกต่อไปเพ่ือลดปัญหาความ
ขดัแย้ง ส าหรับผู้พกัอาศยัภายในโครงการหากเป็นไปได้ควรเป็นนโยบายท่ีจดัให้มีเฉพาะ
บคุลากรของมหาวิทยาลยัเท่านัน้ เพ่ือประโยชน์ต่อการบริหารจดัการโครงการอีกทัง้ทาง
สงัคมและความปลอดภยัของผู้อยูอ่าศยัร่วมกนัในโครงการพฒันา 

 

3. อาจารย์ ดร. รุ่งการต์ นุ้ยสินธ์ุ คณะวิทยาศาสตร์ คณะวิทยาศาสตร์ 
 เสนอแนะความคิดเห็นด้านสวัสดิการ โดยเปรียบเทียบกับหอพักวิทยานิเวศน์ท่ี
ปัจจบุนัพกัอาศยัอยู่ โดยมีแนะน าเก่ียวกบัราคาเช่าโครงการพฒันาส าหรับกรณีรายเดือน
ว่ามหาวิทยาลัยควรให้ความช่วยเหลือส าหรับท่ีพักเพ่ือพฒันาวิชาการ โดยเป็นส่วนลด
เทียบกนัอตัราเงินเดือน เสมือนกบัหอพกัวิทยานิเวศน์ เพราะปัจจบุนัหอพกัวิทยานิเวศน์มี
สภาพท่ีค่อนข้างเก่า และยังมีอุปสงค์ส่วนเกินอยู่ด้วย และเสนอแนะสิ่งอ านวยความ
สะดวกตา่งๆต้องจดัให้สอดคล้องกบัรูปแบบพฤตกิรรมทัง้อาคารหอพกันิสิตและอาคารพกั
อาศยัของบคุลากร โดยอยู่ในระดบัราคาจะต้องสมเหตสุมผล สอดคล้องกบัก าลงัซือ้ของ
กลุ่มนิสิตและบุคลากร ซึ่งจะสามารถท าให้โครงการประสบความส าเร็จได้ ทางด้าน
นโยบายของโครงการพฒันาส่วนอาคารพกัอาศยั ควรเจาะจงเฉพาะท่ีเป็นบุคลากรของ
มหาวิทยาลยัเท่านัน้ จะส่งผลดีตอ่คณุภาพทางสงัคมและด้านการบริหารจดัการโครงการ
เพ่ือศกัยภาพของผู้พกัอาศยัในการผลิตงานวิจยัท่ีมีคณุภาพ 
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4. รศ.ดร. ภญิโญ มีช านะ คณะวิศวกรรมศาสตร์  
 ข้อเสนอแนะเก่ียวกับสวัสดิการการอุดหนุนสงเคราะห์ ค่าท่ีพัก เพราะมีความ
คดิเห็นการเปรียบเทียบทางด้านราคาระหว่างอาคารชดุท่ีเป็นแบบ Free Hold ของเอกชน
กับโครงการพัฒนาซึ่งโครงการพัฒนาเป็นลักษณะการเช่าแบบ Lease Hold ของ
มหาวิทยาลยั เม่ือเปรียบเทียบแล้วโครงการพฒันาจะมีราคาคอ่นข้างสงูเพราะเป็นพืน้ท่ีท่ี
มีศักยภาพสูง เหมาะกับเป็นท่ีอยู่อาศัยและใกล้กับสถานศึกษาและมีสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการครบครัน แต่จะมีข้อเสียในเร่ืองของกรรมสิทธ์ิท่ีไม่สามารถเป็นของร่วม
เหมือนกบัอาคารชดุแบบ Free Hold ได้ 
 ทัง้นีมี้ความเห็นว่า มหาวิทยาลัยควรจัดให้มีการอุดหนุนสงเคราะห์ค่าใช้จ่าย 
(Subsidy) ส าหรับบุคลากรผู้ ท่ีมีความต้องการ เน่ืองจากโครงการพัฒนาดงักล่าวคงมิ
สามารถปรับราคาลดลงได้เพราะเป็นโครงการขนาดใหญ่ท่ีมีการลงทุนสูงและตัง้อยู่
บริเวณเขตพืน้ท่ีพาณิชย์ แตห่ากมีสวสัดกิารดงักลา่วนีจ้ะเป็นการช่วยเหลือและส่งเสริมให้
บคุลากรสายวิชาการท่ีมีรายได้น้อยถึงระดบัปานกลาง ได้มีท่ีพกัอาศยัท่ีดีขึน้ ซึ่งส่งผลตอ่
คณุภาพชีวิตท่ีดีและเกิดผลดีทางภาพลกัษณ์ของโครงการพฒันา 
 

5. นางสาวภาณุวรรณ สัจจะวัชรสิทธ์ิ เจ้าหน้าที่ภาคภาษาไทย คณะอักษรศาสตร์ 
 ให้ความคิดเห็นเก่ียวกับกรรมสิทธ์ิและสิ่งอ านวยความสะดวก ซึ่งโครงการพฒันา
จะมีความแตกตา่งกับ คอนโดมิเนียม Free Hold ซึ่งมิใช่เป็นการขายขาดท่ีมีกรรมสิทธิ
เป็นเจ้าของร่วม ทัง้นีไ้ด้เสนอแนะว่ามหาวิทยาลยัควรเพิ่มสวสัดิการกู้ ยืมและอตัราราคา
เชา่พิเศษส าหรับบคุลากร ท่ีมีตอ่การเชา่สิทธิโครงการพฒันาท่ีดนิท่ีจะเกิดขึน้และโครงการ
ตอ่ไปในอนาคต 
 สิ่งอ านวยความสะดวก ทางโครงการควรจดัให้มีบริการรถรับ – สง่ ระหว่างโครงการ
กับมหาวิทยาลยั ตามแนวคิดความเช่ือมโยง ความเป็นสถาบนัการศึกษา (Academic) 
เพราะเป็นสิ่งท่ีจ าเป็นและช่วยลดอตัราการใช้รถยนต์ส่วนตวัและท าให้มีความสะดวกใน
การเดนิทางมากยิ่งขึน้ 
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5.4 วิเคราะห์เปรียบเทียบโครงการท่ีพักอาศัยท่ีอยู่บริเวณพืน้ท่ีศึกษา 
 

5.4.1 หอพักภายในมหาวิทยาลัยส าหรับนิสิตระดับบัณฑติศึกษาและอาจารย์  
ของกลุ่มเป้าหมายโครงการพฒันา (ไม่รวมหอพกัส าหรับบุคคลากรสายปฏิบตัิการ) ซึ่งสามารถ
รองรับกลุ่มเป้าได้ถึง 2,086 ราย ส าหรับอตัราคา่เช่าโดยเฉล่ียหากเป็นรายวนัอตัราโดยประมาณ
อยูท่ี่ 1,937.5 บาท และอตัราคา่เชา่ส าหรับรายเดือน 6,392.75 บาท (ดตูารางท่ี 5.53) 
 

ตารางท่ี 5.53 อตัราคา่เชา่หอพกัและอาพาร์ตเมนท์ภายในจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 
 

ชื่อโครงการ 
 

ประเภทที่พกัอาศัย 
 

ขนาด 
(ตร.ม.) 

ราคาเช่า 
ต่อเดอืน 
ต่อ ตร.ม. 

(บาท) 

ราคาเช่า 
ต่อเดือน 
(บาท) 

ราคาเช่า 
ต่อวัน 
(บาท) 

 
อัตราท่ีรองรับผู้

พักอาศัย 

หอพกัและอาพาร์ตเมนท์ส าหรับ บุคลากรสายวชิาการ  
1. วิทยนิเวศน์ (อาจารย์) อาจารย์จฬุาฯ (รายวนั) 

อาจารย์นอก (รายวนั) 
 
อาจารย์จฬุาฯ (รายเดือน) 
อาจารย์นอก (รายเดือน) 

 
 

24-33 

- 
- 
 

417 - 454 
 

- 
- 

 
10,000 
15,000 

*600/วนั 
*400/วนั 

 
- 
- 

 
379 

2. ศศนิเวช 
   (อาจารย์ตา่งชาต)ิ 

อาจารย์ตา่งชาต ิ 
(ห้องพิเศษ) 
 

อาจารย์ตา่งชาต ิ 
(ห้องธรรมดา) 

28 
 
 

28 

- 
 
 

- 
 

- 
 
 

- 
 

3,800 – 
4,500 

 

2,500- 
2,700 

 
203 

รวมหอพกัและอาพาร์ตเมนท์ส าหรับนิสิตระดับบณัฑติศึกษา 
1. หอพกันิสติจ าปี 

(ชายล้วน) 
นิสติ ป.โท-เอก 25 80 - 160 2,000 - 

4,000 
- 
 

152 

2. หอพกัศกึษิตนิเวช 
 

นิสติหญิงไทย ป.โท-เอก 
 
ตา่งชาตริะยะยาว(3เดือนขึน้ไป) 
ตา่งชาตริะยะสัน้ 

24 
 

24 
24 

208 - 250 

 
313 - 416 

5,000 -
6,000 
7,500-
10,000 

 
- 
- 
- 

 
203 

3. U-Center 
(นิสติระดบัปริญญาตรี) 
*รองรับบคุคลภายนอกช่วงปิเทอม 

ห้องเด่ียว 
ห้อง 2 คน 
ห้อง 4 คน 

 
24.5 

 
294 - 340 

7,631.25  
8,312.98 
7,199.72 

- 
- 
- 

 
1,149 

รวมค่าเช่าโดยเฉลี่ยและอตัราที่รองรับผู้พักอาศัยทัง้หมด 6,392.75 1,937.5 2,086 

 
สิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพัก ของหอพักในที่มหาวิทยาลัยจัดไว้ 
หอพกัส าหรับนิสิตไทยของส านกังานนิสิตสมัพนัธ์ มีอ านวยความสะดวกขัน้พืน้ฐาน ได้แก่ 

โต๊ะท างาน เตียง ตู้ เสือ้ผ้า และพดัลม ซึง่ห้องพกัแตล่ะห้อง ไมมี่ห้องน า้ในตวั อตัราคา่ไฟแบบเหมา
จา่ยเป็นชิน้ขึน้อยูก่บัประเภทของเคร่ืองใช้ไฟฟ้า 
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พกัส าหรับนิสิตต่างชาติ อาจารย์ และ U-Center  มีสิ่งอ านวยความสะดวก ได้แก่ 
เคร่ืองปรับอากาศและห้องน า้ภายในห้องพัก ส าหรับห้องพักของนิสิตต่างชาติ และ หอพัก          
U-Center  จะมีโทรทศัน์สว่นตวัภายในห้องพกัพร้อมเคเบิล้ทีวี  
 

5.4.2   ที่พักอาศัยและคอนโดมิเนียมที่ปล่อยให้เช่าบริเวณพืน้ที่ศึกษา ขอบเขต
การศึกษาจะแบ่งตามระดับราคาเช่าและคุณภาพของของโครงการ ท่ีอยู่บริเวณใกล้เคียงกับ
โครงการพฒันา   

1. รูปแบบการให้เช่าแบบรายเดือนคุณภาพทั่ วไป หอพัก/อาพาร์ตเมนท์ ได้มี
การแบง่พืน้ท่ีตามความใกล้เคียงกบัพืน้ท่ีศกึษา ตามล าดบั (ดตูารางท่ี 5.54-5.56) 

   
ตารางท่ี 5.54  แสดงอตัราคา่เชา่หอพกั/อาพาร์ตเมนท์ท่ีอยูบ่ริเวณพืน้ท่ีศกึษา 

 
ช่ือโครงการ 

 
ที่ตัง้ 

 

แบบห้อง 
TYPE 

 

ขนาด 
(ตร.ม.) 

ราคาเช่า 
ต่อเดือน 
(บาท) 

ค่าเช่าต่อ 
ตร.ม. 
(บาท) 

รายเดือนคุณภาพทั่วไป - หอพัก/อาพาร์ตเมนท์ 
1. เดอะปาร์แลนด์ รองเมือง ถนนพระราม 6 สตดูิโอ 

1-2 ห้องนอน 
31 - 62 11,000 – 21,000  340 - 355  

2. D 1 Mansion เพชรบรีุ 5 สตดูิโอ 24 6,000 250 
3. พร้อมสขุแมนชัน่ เพชรบรีุ 5 สตดูิโอ 24 3,000 – 4,500 125 - 190 
4. เรืองศิริอพาร์เมนท์ เพชรบรีุ 7 สตดูิโอ 24 4,000 – 5,000 170 - 210 
5. เวเนเซีย เรสซิเดนท์ เพชรบรีุ 18 สตดูิโอ 24 5,500 – 8,000 230 - 335 
6. พีที คอร์ท ถนนรางน า้ สตดูิโอ 24 6,000 - 7,500 250 - 315 
7. วีระศรี คอร์ท ซอยสดพิณสรร  

ถนนรางน า้ 
สตดูิโอ  

1 ห้องนอน 
24-36 10,000 - 16,000 420 - 445 

8. Mix up Apartment ก่ิงเพชร สตดูิโอ 24 5,900 245 
9. ซี เรสซเิดนซ์ ถ .พ ร ะ ร า ม  6 

ซอย 5 (รองเมือง
ซอย3)   

สตดูโิอ 
1-2 ห้องนอน 

32 - 64 9,500 - 18,500 290 -300   

10. บายเดอะสเตชัน่ ซ.เกษมสนัต์ 2 
ถ. พระราม1  

ห้องเดียว 
ห้องคู ่
ห้องสวีท 

15 - 30 9,000 - 25,000 600 - 835 
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สิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพักของ หอพัก/อาพาร์ตเมนท์ ภาคเอกชน  
หอพัก/อาพาร์ตเมนท์รูปการเช่าแบบรายเดือน ท่ีมีระดบัคณุภาพทัว่ไป โดยทั่วไปจะมี 

เฟอร์นิเจอร์พืน้ฐาน เคเบิล้ทีวี อินเตอร์เน็ต โทรศพัท์สายตรง เคร่ืองท าน า้อุ่น และ แอร์หรือพดัลม
ขึน้อยูก่บัความประสงค์ของผู้อาศยั  

สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ  
 โดยทัว่ไปจะมีการรักษาความปลอดภัยโดยมีเจ้าหน้าท่ี รปภ. กล้อง CCTV. คีย์การ์ด 

รวมถึงมีร้านค้าบริการ ซกัรีด ร้านอาหาร มินิมาร์ท และมีท่ีจอดรถจ านวนไมม่ากนกั 
 

2. เซอร์วิสอาพาร์ตเมนท์ รูปแบบการให้เช่าแบบรายเดือนคุณภาพดี 
 
ตารางท่ี 5.55 แสดงอตัราคา่เชา่เซอร์วิสอาพาร์ตเมนท์ ท่ีอยูบ่ริเวณพืน้ท่ีศกึษา 

 
ช่ือโครงการ 

 
ที่ตัง้ 

 

แบบห้อง 
TYPE 

 

ขนาด 
(ตร.ม.) 

ราคาเช่าต่อเดอืน 
ต่อเดือน 
(บาท) 

ค่าเช่าต่อ ตร.ม. 
(บาท) 

รายเดือนคุณภาพดี - เซอร์วิสอาพาร์ตเมนท์ 
1. บ้านรางน า้ ถ.รางน า้ สตดูโิอ 

1-2 ห้องนอน 
25 - 52 25,000 – 45,000 865 – 1,000 

2. Evergreen Place ถ.พญาไท 1-2 ห้องนอน 58 - 88 38,000 – 64,000 655- 730 

3.  แอมบาสซี่ เพลส  ถ. เพลินจิต  1-3 ห้องนอน 84 -200 60,000 - 140,000 700 -714   

4. สทุาวงศ์ เพลส ถ. วิทย ุ1  1-4 ห้องนอน 
Penthouse 

60- 620 60,000 - 280,000 450 – 1,000   

5. เคปเฮ้าส์ (หลงัสวน) ซ. หลงัสวน  
ถ. เพลินจิต  

สตดูโิอ 
1-2 ห้องนอน 

25- 87 30,000 - 80,000 920 - 1,200 

6. โนเบิล ซีโรไนน์ ซ.ร่วมฤดี  
ถ.วิทย ุ 

1-3 ห้องนอน 91.94 – 
116.66 

45,000 - 65,000 490 - 560 

7. แนชเชอเริล วิลล์ ถ. หลงัสวน  1-2 ห้องนอน 
Penthouse 

31-146 120,000 - 250,000 1,715 - 3,870 

8. เซ็นเตอร์พ้อยท์  
(หลงัสวน) 

ซ.หลงัสวน 
 ถ.เพลินจิต  

สตดูิโอ 
1-2 ห้องนอน 

25 - 110 45,489 – 108,415 
 

985 – 1,820  

9. โมเน่ท์ เฮ้าส์ ซ.ร่วมฤดี  
ถ.เพลินจิต  

1-3 ห้องนอน 35- 90 30,000 - 85,000 860 - 945 

10. เมย์แฟร์-มาร์ริออท ถ. หลงัสวน  1-3 ห้องนอน 84-131 115,000 - 180,000 1,370 – 1,375 
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สิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพักของ เซอร์วิสอาพาร์ตเมนท์ รูปแบบการให้
เช่าแบบรายเดือนคุณภาพดี จะมีราคาท่ีอยู่ในระดับสูงกว่าอาพาร์ตเมนท์ทั่วไป ส าหรับ 
เฟอร์นิเจอร์พืน้ฐาน เตียงนอนพร้อมท่ีนอน , โซฟา, ชัน้วางทีวี, โต๊ะท างาน, โต๊ะกลาง, โต๊ะทานข้าว
พร้อมเก้าอี,้ ชดุครัว, ตู้อ่างซิงค์, ตู้แขวน ตู้ เย็น  เคเบิล้ทีวี อินเตอร์เน็ตไร้สาย โทรศพัท์สายตรง 
เคร่ืองท าน า้อุน่ และ แอร์ ห้องครัว ประตหู้องพกัเป็นระบบคีย์การ์ด  

 
สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ  
 โดยทัว่ไปจะมีการรักษาความปลอดภัยโดยมีเจ้าหน้าท่ี รปภ. กล้อง CCTV. คีย์การ์ด  

สระว่ายน า้ โรงยิม / ฟิตเนส มีร้านอินเตอร์เน็ต / ให้บริการอินเตอร์เน็ตในห้องพกัรวม ถึงมีร้านค้า
บริการ ซกัรีด ร้านอาหาร มินิมาร์ท และมีท่ีจอดรถ 
 

3. อาคารชุด คอนโดมิเนียม ที่ปล่อยเช่าเพื่อการลงทุน 
เน่ืองจากบริเวณโดยรอบท่ีตัง้โครงการเป็นพืน้ท่ีท่ีมีศักยภาพสูงส าหรับตลาดพักอาศัย 

ดงันัน้จึงมีผู้ลงทนุบางส่วนหนัมาซือ้ห้องชดุในโครงการคอนโดมิเนียมในบริเวณนีเ้พ่ือน ามาปล่อย
เช่าเพ่ือการลงทนุ (ดตูารางท่ี 5.56 )  ส่งผลให้ห้องชดุดงักล่าวจึงเป็นคูแ่ข่งท่ีส าคญัส าหรับตลาด 
อพาร์ตเมนท์ในบริเวณนี ้ เน่ืองจากห้องชุดโดยทัว่ไปในโครงการคอนโดมิเนียมต่างๆ จะมีขนาด
พืน้ท่ีกว้างขวางหอพกัอาพาร์ตเมนท์ทัว่ไป 

 

ตารางท่ี 5.56 แสดงอตัราคา่เชา่อาคารชดุท่ีปล่อยเชา่เพ่ือการลงทนุท่ีอยูบ่ริเวณพืน้ท่ีศกึษา 
 

 
ช่ือโครงการ 

 
ที่ตัง้ 

 

แบบห้อง 
TYPE 

 

ขนาด 
(ตร.ม.) 

ราคาเช่า 
ต่อเดือน 
(บาท) 

ค่าเช่าต่อ 
ตร.ม. 

คอนโดมิเนียมที่ให้เช่าสิทธิ (Freehold) 
1. ปทมุวนั รีสอร์ท ถนนพญาไท 2 - 3 ห้องนอน 49 - 90 20,000 - 34,000 408 - 378 
2. ไอดิโอ คิว ถนนพญาไท 1-2 ห้องนอน 35 - 81 20,000 – 50,000 570 - 620  
3. วิลลา่ราชเทวี ถนนพญาไท 1-2 ห้องนอน 39 - 88 19,000 – 40,000 455 - 490  
4. บ้านปทมุวนั ถนนพญาไท 2 ห้องนอน 45 - 92 15,000 – 30,000 326 - 335  
5. คอนโดวนั ถนนพระราม 1 สตดูิโอ 

1-2 ห้องนอน 
32 - 66 17,000 – 28,000 530 - 425 

6. ดิ แอดเดรส ปทมุวนั ถนนเพชรบรีุ สตดูิโอ 40 25,000 625 
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สิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพักภายในของโครงการอาคารชุด คอนโดมิเนียม
ท่ีปล่อยให้เช่าท่ีอยู่ภายนอกมหาวิทยาลยัทัง้ภายในห้องพกัและภายในโครงการ จะมีสิ่งอ านวย
ความสะดวกอย่างครบครันจึง ส่งผลให้อัตราค่าเช่าของห้องชุดดังกล่าวมีอัตราท่ีสูงกว่าใน
โครงการอพาร์ตเมนท์ในพืน้ท่ีบริเวณเดียวกนั 

 
4. อาคารพักอาศัย (Leasehold) ท่ีอยู่บริเวณพืน้ท่ีศึกษา 

 
ตารางท่ี 5.57 แสดงอตัราคา่เชา่สิทธิระยะยาวอาคารพกัอาศยัท่ีอยูบ่ริเวณพืน้ท่ีศกึษา 

 
 

ช่ือโครงการ 
 

ที่ตัง้ 

 

แบบห้อง 
TYPE 

 

ขนาด 
(ตร.ม.) 

 

ราคาเช่าระยะยาว  
ต่อ ตร.ม. (บาท) 

1. จามจรีุสแควร์ ถนนพระราม 4 1-3 ห้องนอน 43 - 104  64,000 – 68,000 บาท/ตร.ม. 
2. เดอะ ราชด าริ  สตดูิโอ 

1-3 ห้องนอน 
45 - 301 100,000-101,000 

3. หรรษา ราชด าริ  1-3 ห้องนอน 55 -350 122,600-149,000 
4. รอยลั มณียา เอ็คเซ็กคทูีฟ 

เรสซิเดนท์ 
 1-3 ห้องนอน 59 - 300 106,700 

5. บายนัทรี เรสซิเดนท์  1-3 ห้องนอน 119-143 260,000-300,000 
6. Ritz carlton Residence  1-3 ห้องนอน 120-800 250,000 

 
อาคารพกัอาศยั (Leasehold) จะมีข้อดี คือเป็นท่ีอยู่อาศยัท่ีมกัตัง้อยู่บริเวณท่ีใกล้กบัการ

คมนาคมท่ีสะดวก มีความครบครันทัง้สิ่งอ านวยความสะดวกทัง้ในห้องพกัและตวัโครงการท่ีเน้น
ความหรูหรา พร้อมทัง้มีสาธารณูปโภค สาธารณูปการ ในพืน้ท่ีอย่างสะดวก จึงมีราคาสูง และมกั
อยูใ่นเขตกรุงเทพชัน้ใน โซนธุรกิจ (CBD) ถึงแม้จะมีข้อด้อยในด้านการครอบครองก็ตามแตก็่เป็นท่ี
ต้องการของ กลุม่ตา่งชาต ินกัธุรกิจ  

 
5.4.1 ภาพรวมตลาดที่พักอาศัยในพืน้ท่ีศึกษา  
เน่ืองจากท่ีตัง้ของโครงการพฒันาหอพกันานาชาติ จะมีข้อด้อย ด้านการเข้าถึง เม่ือเปรีบ

เทียบกับอุปทานโดยรอบพืน้ท่ีศึกษาท่ีเป็นเซอร์วิสอาพาร์เมนต์ และหากพิจารณาจากการศึกษา
ตลาดของหอพกัภายนอกทัว่ไป ท่ีอยูบ่ริเวณใกล้สถานีรถไฟฟ้า และ การคมนาคมท่ีสะดวกกว่า จึง
ท าให้อตัราการเช่าอยู่ในระดบัสงู แตค่วามเป็นหอพกัจะมีข้อจ ากดักฎระเบียบเวลาเข้า – ออก จึง
เป็นข้อด้อยของหอพกัทัว่ไป  ฉะนัน้หากโครงการพฒันาหากมีการยืดหยุ่นการจ ากดัเวลก็จะท าให้
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โครงการเป็นอีกทางเลือกหนึ่งของกลุ่มเป้าหมายส าหรับผู้ ท่ีชอบความเป็นอิสระ อย่างไรก็ตาม
โครงการพัฒนาหอพักนานาชาติจะมีข้อได้เปรียบในด้าน ความเป็นเอกลักษณ์ความเช่ือมโยง
ระหวา่งความเป็นสถาบนัการศกึษา และ บรรยากาศรูปแบบของการใช้ชีวิตในเมือง ท่ีสะดวกครบ
ครัน ท่ีก าลงัจะเกิดขึน้ในอนาคต ตามแผนแมบ่ทฉบบัทบทวน ปี พ.ศ.2552  

โครงการอาคารพกัอาศยัท่ีให้เช่าระยะยาว (Leasehold) พบว่าอุปทานและอุปสงค์ของ
รูปแบบโครงการดงักล่าวจะมีอตัรารวมตวักันสูงบริเวณราชด าริจึงเป็นพืน้ท่ีท่ีได้รับความนิยมใน
ตลาดอาคารพักอาศยัแบบ (Leasehold) หากเปรียบกับโครงการพักอาศยัจามจุรีสแควร์ ของ
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย กับโครงการหอพักนานาชาติ จะมีความได้เปรียบกว่าด้านท าเลของ
เพราะอยูใ่กล้การคมนาคมหลากหลายรูปแบบกวา่บริเวณราชด าริ   

 
5.4.2 ผลวิเคราะห์เปรีบบเทียบโครงการท่ีพักอาศัยท่ีอยู่บริเวณพืน้ท่ีศึกษา 

แบง่ออกเป็น 2 ลกัษณะ ดงันี ้

 คู่แข่งทางตรง ได้แก่  
- หอพกั อาพาร์ทเมนท์ ระดบัคณุภาพทัว่ไป (กลุม่นิสิตไทย) 
- เซอร์วิสอาพาร์ทเมนท์ ระดบัคณุภาพดี (กลุม่นิสิตตา่งชาต)ิ 

 คู่แข่งทางอ้อม ได้แก่ 
- อาคารชดุ  (Freehold) คอนโดมิเนียมท่ีปลอ่ยเชา่ 
- อาคารพกัอาศยั Residence (Lesshold) ท่ีปลอ่ยเชา่ 
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บทที่  6 

สรุปผลการศึกษา อภปิรายผล และข้อเสนอแนะ 

 
การศึกษาในครัง้นีเ้ป็นการศึกษาความต้องการท่ีพักอาศยัโครงการพัฒนาท่ีดินบริเวณ

จฬุาซอย 9 (หมอน 41) ของนิสิตระดบับณัฑิตศกึษาและบุคลากรสายวิชาการ ของจุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย มีวัตถุประสงค์เพ่ือเสนอแนะแนวทางการบริหารโครงการหอพักนานาชาติด้าน
กิจกรรมทางการตลาด โดยมีทิศทางการกลุ่มเป้าหมาย (Target group) จากผลการวิเคราะห์ผล
ข้อมูลด้านความต้องการ (Demand) เพ่ือให้เกิดประโยชน์สูงสุดในการจดัสรรทรัพยากรและการ
ให้บริการ เพ่ือตอบสนองความต้องการท่ีจะสามารรถรองรับกลุ่มเป้าหมายให้มีความเพียงพอและ
เพ่ือรักษาอัตราการเข้าพักรวมถึงการก าหนดเง่ือนไขอัตราค่าเช่า ให้มีความสอดคล้องกับ
แผนพฒันาและการศกึษาความเป็นได้ในการลงทนุโครงการพฒันาหอพกันานาชาติ ซึ่งส านกังาน
จดัการทรัพย์สิน จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั เป็นหนว่ยงานก ากบัดแูลโครงการพฒันาดงักล่าว  

ทัง้นี ้เน่ืองจากโครงการพฒันาหอพกันานาชาติ เป็นโครงการขนาดใหญ่ใช้งบประมาณใน
การลงทุนและรองรับผู้ อยู่อาศยัเป็นจ านวนมากจึงมีความส าคญัยิ่งต่อมหาวิทยาลัยทัง้ในแง่ผู้
ลงทุนและผู้ ใช้ประโยชน์ ดังนัน้ผู้ ศึกษาจึงได้ด าเนินการศึกษาอุปสงค์และความต้องการของ
กลุ่มเป้าหมายของโครงการพฒันาอย่างเป็นรูปธรรม ซึ่งมหาวิทยาลยัสามารถน าผลการศกึษาใน
ครัง้นีไ้ว้ใช้อ้างอิงในการปรับปรุงพัฒนาเพ่ือตอบสนองความต้องการของกลุ่มเป้าหมายให้เกิด
ประโยชน์สงูสดุ โดยสามารถสรุปผลได้ตามรายละเอียดดงันี ้

 

6.1 สรุป อภปิรายผลการศึกษา 

1)  อุปสงค์ (Demand) ของโครงการพัฒนา  
กลุ่มที่ 1 บุคลากรสายวิชาการ ผลการศกึษาจากกลุ่มบคุลลากรสายวิชาการ 

ของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั จากจ านวนประชากร ได้แก่  อาจารย์ และ พนกังานมหาวิทยาลยัท่ี
มีความเก่ียวข้องด้านวิชาการ  รวมทัง้สิน้ 2,861 ราย โดยใช้จ านวนกลุ่มตวัอย่าง 150 ราย พบว่าผู้
มีความต้องการโครงการพฒันา 94 ราย (62.7%) โดยจ าแนกประเภทอาชีพ ได้แก่ กลุ่มอาจารย์
ทัง้สิน้ 91 ราย (60.7%) พบว่ามีผู้ มีความต้องการโครงการพฒันา 54 ราย (59.3%) และพนกังาน
มหาวิทยาลยั 59 ราย (39.3%) พบว่ามีผู้ มีความต้องการโครงการพฒันา 40 ราย (67.8%) (ดู
แผนภมูิท่ี 6.1)  
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แผนภมูิท่ี 6.1 แสดงสดัส่วนความสนใจท่ีมีตอ่โครงการพฒันาของกลุม่บคุลากร 
 

 
 

สภาพทางเศรษฐกิจรายได้รวมครอบครัวของกลุ่มบคุลากรสายวิชาการ 94 รายจะ
พบว่า ผู้ ท่ีมีรายได้ตัง้แต ่60,000 บาทขึน้ไปจ านวน 84 ราย (85.1%) จะเห็นว่าผู้ ท่ีมีความต้องการ
โครงการพัฒนามีฐานะทางการเงินท่ีจะสามารถช าระหรือขออนุมัติวงเงินกู้ ได้ตามหลัก
ความสามารถการช าระหนีซ้ึง่สามารถกู้ ได้ 20-30 เท่าของรายได้ เช่น รายได้ 60,000 บาท วงเงินกู้
ได้สงูประมาณ 1,800,000 บาท ซึ่งเป็นราคาประมาณการเร่ิมต้นส าหรับโครงการพฒันากรณีเซ้ง
สิทธิระยะยาว  และระดบัการศกึษาของกลุ่มบคุลากรสายวิชาการ จะพบว่าจะมีระดบัชัน้สงูตัง้แต่
ระดบับณัฑิตศกึษาขึน้ไปมากถึง (87.2%) และระดบัปริญญาตรีและต ่ากวา่อยูเ่พียง (12.8%)  

ท่ีพักอาศัยปัจจุบันของกลุ่มบุคลากรส่วนใหญ่จะพักอาศัยบริเวณ กรุงเทพฯ 
ชัน้นอก (30.9%) และเขตปริมณฑล (28.7%) รวมทัง้สิน้ (59.16%) ลกัษณะประเภทท่ีอยู่อาศยั
ปัจจบุนัของบคุลากรผู้ มีความต้องการโครงการพฒันาพบว่า ลกัษณะการครอบครองเป็นผู้ ท่ีไม่มี
กรรมสิทธ์ิเป็นของตนเองและเชา่ท่ีพกัอยูน่ัน้มีจ านวน 57 ราย (60.6%) (ดแูผนภูมิท่ี 6.2) ส่วนใหญ่
แล้วจะเป็นกลุ่มพนกังาน และสดัส่วนค่าใช้จ่ายส าหรับค่าท่ีพกัจะมีคา่ใช้จ่าย 3,001  -  5,000 
บาท (46.7%) และมีคา่ใช้จา่ยในการเดนิทางตัง้แต ่2,501 บาทขึน้ไป 49 ราย (52.1%) 

 

 
แผนภมูิท่ี 6.2 แสดงสดัสว่นการครอบครองท่ีพกัอาศยัของกลุม่บคุลากร 
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กลุ่มที่ 2 นิสิตไทยและต่างชาติ  ของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั จากประชากร
จ านวนนิสิตไทย 12,899 ราย และนิสิตต่างชาติ 165 ราย รวมทัง้สิน้ 13,064 ราย โดยมีจ านวน
กลุ่มตวัอย่างรวม 250 ชดุ พบว่ามีนิสิตผู้ มีความต้องการโครงการพฒันา 181 ราย (72.4%) ของ
กลุ่มตวัอย่างทัง้หมด โดยการจ าแนกประเภทนิสิต ได้แก่ กลุ่มนิสิตไทย 193 ราย (77.2%) มี
ผู้สนใจ 133 ราย (68.9%) และนิสิตตา่งชาต ิ57 ราย (22.8%) มีผู้สนใจ 48 ราย (84.2%) 

 

แผนภมูิท่ี 6.3 แสดงสดัสว่นความสนใจท่ีมีตอ่โครงการพฒันาของนิสิต 
 

 
 

สภาพทางเศรษฐกิจค่าใช้จ่ายต่อเดือน (ไม่รวมค่าท่ีพัก) ของกลุ่มนิสิตจะพบว่า
สดัส่วนคา่ใช้จ่ายของกลุ่มนิสิตไทยจะมีคา่ใช้จ่ายไม่เกิน 10,000   บาท (49.6%) ของนิสิตไทย
ทัง้หมดและจะมีสดัส่วนจากแหล่งรายได้อ่ืนๆ  (27%) ส่วนทางด้านนิสิตต่างชาติจะพบว่าสดัส่วน
ค่าใช้จ่ายตัง้แต่ 14,001 ขึน้ไปมีถึง(60.4%) ซึ่งหมายถึงนิสิตต่างชาติส่วนใหญ่จะเป็น
กลุ่มเป้าหมายท่ีมีก าลงัในการจ่ายสูง ทัง้นีเ้น่ืองจากนิสิตต่างชาติของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย
ปัจจบุนัมีจ านวนน้อย ซึ่งทางโครงการอาจต้องมีแผนจดัสรรรองรับเพ่ือรักษาอตัราการเช่าโดยเป็น
อตัราคา่เชา่ราคาพิเศษส าหรับนิสิตไทย 

ท่ีพกัอาศยัปัจจบุนัของของกลุม่นิสิต พบวา่โซนท่ีพกัอาศยัอยู่บริเวณของกลุ่มนิสิตจะ
พกัอาศยัอยู่ในเขตกรุงเทพมหานคร ทัง้ชัน้ใน กลางและนอก ซึ่งอตัราไม่ตา่งกนัรวมแล้ว (83.4%) 
เน่ืองจากสะดวกในการเดินทางมาศึกษาประเภทท่ีอยู่อาศัยปัจจุบันของนิสิตท่ีมีความสนใจ
โครงการพัฒนาจะพบว่าอันดับสูงสุดจะเช่าท่ีพักอาศักหอพัก/อพาร์ตเมนท์/ห้องเช่าเอกชน 
(54.7%) และอันดับรองลงมาคือพักอาศยับ้านพัก (32.3%) และเช่าหอพักของมหาวิทยาลัย
(13.8%) ลกัษณะการครอบครองท่ีอยู่อาศยัของนิสิตทัง้ไทยและต่างชาติจะพบว่ามีอตัราการเช่า
สิทธิท่ีพกัอาศยัจ านวน 133 ราย (73.5%) คา่ใช้จ่ายส าหรับคา่ท่ีพกัจะพบว่านิสิตไทย (23.3%) มี
คา่ใช้จา่ยตัง้แต ่7,001 บาท และนิสิตตา่งชาติจะพบว่าส่วนใหญ่จะมีความสามารถทางการเงินซึ่ง
จะเช่าสิทธิคา่เช่าท่ีพกัตัง้แต ่11,001 บาทขึน้ไปสงูถึง (58.3%) การพกัอาศยัของนิสิตอนัดบัสงูสดุ
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คือมักอาศยักับกลุ่มเพ่ือน(45.3%)และอันดับรองลงมาคือพักอาศยัคนเดียว(27.6 %) และมี
คา่ใช้จา่ยในการเดนิทางไมเ่กิน 1,500 บาท 128 ราย (70.7%) 

 

2) ปัจจัยท่ีมีผลต่อการเลือกและระยะเวลาเช่าที่มีต่อโครงการพัฒนา 
กลุ่มที่ 1 บุคลากรสายวิชาการ ปัจจยัท่ีมีผลตอ่การเลือกท่ีมีตอ่โครงการพฒันา 

คือ ท าเลท่ีตัง้มีอนัดบัสูงสุดซึ่งส าหรับเหตผุลในการเลือกเลือกโครงการพัฒนาคือต้องการความ
สะดวกในการเดินทาง อนัดบัรองลงมาคือทางด้านการเงิน และความต้องการสภาพแวดล้อมท่ีดี
ขึน้ตามล าดบั ซึ่งสอดคล้องกับแนวคิดของ ประทีป จารุวิริยะรุ่ง (2537) คนรุ่นใหม่ต้องการท าเล
ท่ีตัง้ท่ีอยูอ่าศยัท่ีใกล้กบัท าเลท่ีตัง้ของแหลง่งาน ท่ีมีสภาพแวดล้อมท่ีดีและมีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
และสอดคล้องกบัแนวคดิศกึษาการเปล่ียนแปลงท่ีอยู่อาศยัของบคุลากรจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั
ของ ธีรนนัท์ โอภาสสมัพนัธ์ (2540) เม่ือมีระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน ต้องการท่ีอยู่อาศยัใหม่ท่ีมี
ความสะดวกเร่ืองการเดนิทางท่ีจะสอดคล้องกบัเส้นทางและสถานีรถไฟฟ้า  

ความต้องการที่ มีต่อโครงการพัฒนา ผลการศกึษาได้มีการจ าแนกประเภทโดย
แยกประเภทรูปแบบการเช่าเป็น 2 กลุ่ม คือ กลุ่มท่ีมีความต้องการเช่าสิทธิระยะยาว 30 ปีจ านวน 
69 ราย (73.4%) ของผู้ ท่ีสนใจ หรือ (43.2%) ของกลุ่มประชากรตวัอย่าง และกลุ่มผู้ เช่าสิทธิแบบ
รายเดือน 25 ราย (26.6 %) หรือ (19.5%) ของกลุม่ประชากรตวัอยา่ง 

 

1. กรณีเช่าสิทธิระยะยาว 30 ปี  ผู้ มีความสนใจ (43.2% ของกลุ่มตวัอย่าง) ได้
แบ่งตามรูปแบบห้องพักท่ีต้องการและระดับราคางบประมาณค่าเช่าท่ียินดีจะจ่ายได้แสดง
ตามล าดบั(ดแูผนภมูิท่ี 6.4)  
 

แผนภมูิท่ี 6.4 สรุปงบประมาณและขนาดห้องพกัท่ีต้องการของบคุลากรกรณีเชา่สิทธิระยะยาว 30 ปี 
 

 
 

อนัดบั 1 คิดเป็นร้อยละ 52.2 
มีจ านวนร้อยละ 50 ที่สามารถจา่ย 
ในระดบัราคา 1.7 – 2.5  ล้านบาท 

  
อนัดบั 2 คือ คิดเป็นร้อยละ 27.5 
มีจ านวนร้อยละ 47.4 ที่สามารถจา่ย 
ในระดบัราคา 3.1 – 4 ล้านบาท 

       
 

อนัดบั 3 คิดเป็นร้อยละ 15.9 
มีจ านวนร้อยละ 36.4 สามารถจา่ยใน
ระดบัราคา ตัง้แต ่1.7 ล้านบาทขึน้ไป   
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 ซึ่งผลการศึกษาดงักล่าวนี ้จะยังพบว่าอีก 21 ราย (30.4%) ได้ตัง้งบประมาณท่ี
ยินดีท่ีจะจ่ายไม่เกิน 1.7 ล้านบาท ซึ่งเป็นราคาท่ีต ่ากว่ามูลค่าท่ีทางโครงการก าหนดไว้จาก
แผนการลงทนุของการให้เช่าสิทธิระยะยาว 30 ปี อย่างไรแล้วส าหรับความต้องการในอนาคตของ
กลุ่มดงักล่าวว่าจะเป็นอุปสงค์ท่ีแท้จริงหรือไม่นัน้ต้องขึน้อยู่ปัจจยัความต้องการกบัช่วงเวลาและ
ระดบัราคาในขณะนัน้  

ผลการศกึษาในครัง้นีส้อดคล้องผลการวิจยัความต้องการโครงการอาคารชดุ จฬุา 
ซอย 9  โดยมี รศ.มานพ  พงศทัต  ศาสตราภิชาน เป็นท่ีปรึกษา ซึ่งมี อ.บุญยิ่ง   คงอาชาภัทร  
หวัหน้าคณะผู้ศกึษาวิจยั และ อ.สพุินดา ตัง้รุ่งเรืองอยู่  ผู้ศกึษาวิจยัและประสานงาน เป็นงานวิจยั
ภาควิชาเคหการ  คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย  ซึ่งจัดท าสรุปเม่ือ 16  
พฤษภาคม 2555 ผลการวิจยัพบว่ากลุ่มคนท่ีสนใจ ( 48.2 % ของกลุ่มตวัอย่าง ) และพบว่ากลุ่ม
คณาจารย์และบุคลากรจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย จะมีลักษณะความต้องการรูปแบบห้องพัก
รูปแบบ 1 และ 2 ห้องนอน ขนาดพืน้ท่ี ไม่เกิน 60 ตร.ม. เน้นราคา 2 - 3 ล้านบาท ต้องการส่วนลด
สูงกว่ากลุ่มอ่ืน ซึ่งผลการวิจัยดังกล่าวใกล้เคียงกับการศึกษาในครัง้นี  ้รวมถึงลักษณะความ
ต้องการรูปแบบห้องพกั  

นอกจากงานวิจัยดงักล่าวแล้ว บริษัท Nexus พร็อพเพอร์ตี ้คอนซัลแตนท์ จ ากัด 
เสนอตอ่ ส านกังานจดัการทรัพย์สินจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั เม่ือวนัท่ี 12 เมษายน 2555  เร่ืองผงั
ห้องโครงการในตลาดโดยได้เสนอแนะ สัดส่วนห้องพัก และ แผนผังห้องแบบต่างๆ โดยปรับ
สดัสว่นใหมซ่ึง่มีการสรุปสดัสว่นตามความต้องการของตลาดปัจบุนั (ดตูารางท่ี 6.1) 

ตารางท่ี 6.1 สดัสว่นห้องพกัโครงการในตลาด 

ประเภทห้อง พืน้ทื่ (ตร.ม.) 
สัดส่วนห้องพัก 

ผังแบบเก่า ผังแบบใหม่ ข้อเสนอแนะ 

Studio 29 71% 17% 43% 

1 ห้องนอน 38 24% 33% 29% 

2 ห้องนอน 58 5% 8% 7% 

2 ห้องนอน (ใหม่) 58 - 42% 21% 

จ านวนห้องรวม 
 

578 408 476 

 
จากการสรุปสดัสว่นดงักลา่วจะพบว่าความต้องการของตลาดปัจจบุนัจะนิยมเลือก

ห้องรูปแบบ 2 ห้องนอน และ 1 ห้องนอน  
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2. กรณีเช่าแบบรายเดือน ผู้ มีความสนใจ (19.5% ของกลุม่ประชากรตวัอยา่ง) 
จะพบว่าผู้ ท่ีมีความต้องการเช่าแบบรายเดือนส าหรับขนาดห้องพกัท่ีต้องการอนัดบัสงูสดุคือ แบบ 
1 ห้องนอน 35 ตร.ม.จ านวน 11 ราย (50%)  ส าหรับราคาเช่าท่ียินดีจะจ่ายจะพบว่า 56.0% ท่ีจะ
สามารถจา่ยได้ในราคาตัง้แต ่13,000 บาทขึน้ไป   
 
ตารางท่ี 6.2 สดัสว่นความต้องการขนาดห้องพกัและงบประมาณคา่เชา่รายเดือนของบคุลากร 

 
 

ทัง้นีจ้ะเห็นได้ว่ามีอีก 11 ราย (44.0 %) ท่ีมีงบประมาณท่ีไม่เกิน 13,000 บาทซึ่ง
เป็นราคาท่ีต ่ากว่าทางโครงตัง้ไว้ส าหรับคา่เช่ารายเดือนซึ่งปัญหาดงักล่าวจะอยู่ของการเสนอแนะ
ทางด้านสวสัดกิารบคุลากรตอ่ไป 

 
กลุ่มที่ 2 นิสิตไทยและต่างชาติ  ปัจจยัท่ีมีผลตอ่การเลือกท่ีมีตอ่โครงการพฒันา คือ 

ความพอใจทางด้านราคามีอนัดบัสูงสุดและอนัดบัรองลงมาการความสะดวกในการเดินทาง ซึ่ง
สอดคล้องกบัแนวคิดของ ก าพล วนุวิริยะกิจ (2540) ได้ท าการศกึษาความต้องการท่ีอยู่อาศยัของ
นิสิตมหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์ พบวา่ความพอใจของนิสิตในหอพกัมหาวิทยาลยัมีความพอใจใน
เร่ืองราคาและความปลอดภัยมากท่ีสุดแต่ไม่พอใจในกฎระเบียบ และให้ความส าคญักับความ
สะดวกในการเดินทาง ซ่ีงสอดคล้องกบัแนวคิดการศกึษาการพกัอาศยัในหอพกันิสิตจฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลยัและบริเวณใกล้เคียงของ วลัลภ สรุทศ (2543) ว่านิสิตท่ีพกัในมหาวิทยาลยัส่วนใหญ่
เลือกอยู่หอพกัจุฬาฯ เพราะเห็นว่าเดินทางสะดวกใกล้ท่ีเรียน ส่วนนิสิตท่ีเลือกพกับริเวณรอบ
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มหาวิทยาลัยส่วนใหญ่เลือกอยู่นอกมหาวิทยาลัยเพราะเห็นว่ามีความสะดวกและมีความเป็น
อิสระสว่นตวัมากกวา่ 

ความต้องการท่ีมีต่อโครงการพฒันา ผลการศึกษาระยะเวลาท่ีต้องการเช่าพบว่ามีความ
ต้องการเช่า ตัง้แต่คราวละ 1 ปีการศึกษาขึน้ไป (51.4%) ส าหรับความต้องการเพ่ือนร่วมห้อง
พบว่ามีความต้องการพกัอาศยัจ านวนตัง้แต ่2 คนขึน้ไป (60.8%) และความคิดเห็นเก่ียวกบัการ
แยกชัน้ชายหญิงของโครงการหอพกัจะพบว่ามีผู้ ท่ีเห็นด้วย (35.9%) เป็นนิสิตชาย (33.9 %) และ
นิสิตหญิง (38.9 %)  

งบประมาณท่ียินดีจะจ่ายคา่เช่าโครงการพฒันาพบว่านิสิตไทย (43.6%) ท่ีสามารถจ่าย
คา่เชา่ในงบประมาณตัง้แต ่8,501  บาทขึน้ไปได้ และนิสิตตา่งชาติร้อยละ (64.6%) ท่ีสามารถจ่าย
ค่าเช่าท่ีพักในงบประมาณตัง้แต่ 11,001 บาทขึน้ไปได้ซึ่งจะเห็นได้ว่าจะมีสัดส่วนท่ีเหลือท่ีมี
งบประมาณน้อยว่าราคาท่ีทางโครงการก าหนดซึ่งจะเห็นได้ว่าจะมีสดัส่วนท่ีเหลือท่ีมีงบประมาณ
น้อยว่าราคาท่ีทางโครงการก าหนดแต่ได้แก่นิสิตไทย (55.6%) และนิสิตตา่งชาติ (27.1%) ทัง้นี ้
ราคาดงักล่าวเป็นราคาต่อห้องซึ่งนิสิตสามารถหาเพ่ือนร่วมห้องได้ซึ่งจะท าให้คา่ใช้จ่ายเพียงพอ
กบังบประมาณ  
 

3) ความต้องการสิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพักและภายในโครงาร 
3.1 ความต้องการสิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพัก 

กลุ่มท่ี 1 ผู้ เช่าสิทธิระยะยาว 30 ปี ซึ่งเป็นกลุ่มบคุลากร สิ่งอ านวยความสะดวกภายใน
ห้องพกัท่ีต้องการ อนัดบัสงูสดุคือ เคร่ืองปรับอากาศ อนัดบัรองลงมา เคร่ืองท าน า้อุ่น เฟอร์นิเจอร์
พืน้ฐาน ตู้ เย็น และ ชดุเคร่ืองนอน ตามล าดบั  

กลุม่ท่ี 2 ผู้ ต้องเช่าสิทธิรายเดือน ซึ่งเป็นนิสิตและบคุลากร สิ่งอ านวยความสะดวกภายใน
ห้องพกัท่ีต้องการท่ีนอกจากท่ีทางโครงการจดัให้ อนัดบัสูงสุดคือ เคร่ืองปรับอากาศ อนัดบัตอ่มา 
โทรทศัน์ เคร่ืองท าน า้อุน่ ตู้ เย็น และ ชดุครัว ตามล าดบั 

 
3.1 ความต้องการสิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 
กลุม่ท่ี 1 ผู้ เชา่สิทธิระยะยาว 30 ปี อนัดบัสงูสดุคือ รถบริการรับสง่ โครงการ-มหาวิทยาลยั 

อนัดบัตอ่มาคือ Internet Wi-Fi ร้านค้าปลีก สระวา่ยน า้ และ ฟิตเนต ตามล าดบั 
 กลุม่ท่ี 2 ผู้ ต้องเชา่สิทธิรายเดือน ซึง่เป็นนิสิตและบคุลากร อนัดบัสงูสดุคือ Internet  Wi-Fi 
อนัดบัตอ่มาคือ รถบริการรับส่ง โครงการพฒันา-มหาวิทยาลยั ฟิตเนต เคร่ืองซกัผ้าหยอดเหรียญ 
และ ร้านค้าปลีก ตามล าดบั 
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6.2 ข้อเสนอแนะแนวทางการบริหารโครงการ 
เน่ืองจาก              หอพกันานาชาติ บริเวณถนนจุฬาฯ ซอย 9 มีศกัยภาพสูงในการ

พฒันาโครงการท่ีพกัอาศยั เน่ืองจากมีสภาพแวดล้อมท่ีเหมาะสมส าหรับการอยู่อาศยั แวดล้อมไป
ด้วยระบบขนส่งมวลชน รวมทัง้กิจกรรมสนบัสนนุอ่ืนๆ เช่น แหล่งบนัเทิง ศนูย์การค้า สถาบนักวด
วิชา สนามกีฬา และโรงพยาบาล บริเวณท่ีตัง้โครงการจึงเป็นบริเวณท่ีมีความต้องการท่ีอยู่อาศยั
สูง ทัง้จากกลุ่มนิสิต อาจารย์ทัง้ชาวไทย และต่างชาติ ข้าราชการ บุคลากรของโรงเรียนและ
หน่วยงานราชการโดยรอบ รวมถึงกลุ่มบคุคลทัว่ไปท่ีมีสถานท่ีท างานในบริเวณนี ้ซึ่งต้องการท่ีอยู่
อาศยัในเมืองท่ีสะดวก ปลอดภยัใกล้กับสถานศกึษา หรือท่ีท างาน เพ่ือเป็นการลดคา่ใช้จ่าย และ
ระยะเวลาในการเดนิทาง  

แนวทางการบริหารโครงการซึ่งจะแบ่งออกเป็น 2 อาคาร 
1) แนวทางบริหารจัดการอาคารพักอาศัยของบุคลากร (Tower A) ท่ีมีจ านวน 

408 ห้องผู้ศกึษามีความเห็นควรจดัสรรให้เป็นอาคารพกัอาศยัเฉพาะกลุ่มผู้ ต้องการเช่าสิทธิระยะ
ยาว (Leasehold) เน่ืองจากมีความต้องการมากถึง 73.4% ซึ่งจะช่วยลดปัญหาการรักษาอตัรา
การเข้าพกัของโครงการอาคารพกัอาศยั และลักษณะการด าเนินโครงการของอาคารดงักล่าวนี ้
ควรจดัในรูปแบบเชิงพาณิชย์ (Commercial) เน่ืองจากเป็นพืน้ท่ีท่ีมีศกัยภาพด้านท าเลท่ีตัง้ท่ีใกล้
แหลง่านและสถาบนัการศกึษา จากผลเปรียบเทียบกบัความส าเร็จของโครงการจามจรีุเรสซิเดนท์ 
ของมหาวิทยาลยั ซึง่มีผลตอบรับจากกลุม่เป้าหมายและยงัมีอปุสงค์ส่วนเกินอยู่ ถึงแม้จะมีจดุด้อย
ของการได้มีกรรมสิทธิในห้องชดุก็ตามแตมี่ความคุ้มคา่ด้านท าเลท่ีมีความสะดวกในการคมนาคม    

ส าหรับแนวทางการบริหารจดัการในช่วงการขายระหว่างก่อสร้าง (Pre-Sale) เห็นควรให้
สิทธิการเช่าให้กับกลุ่มผู้ เป็นบุคลากรของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยก่อน โดยมีหนงัสือเวียนแจ้ง
ประชาสมัพนัธ์เปิดตวัโครงการกับคณะและหน่วยงานภายในมหาวิทยาลยั เพ่ือท าเร่ืองประสงค์
จองสิทธิ หากกรณีท่ีมีผู้จองเกินกว่าจ านวนห้อง แนะน าให้ใช้สิทธิการจบัฉลากห้องนัน้ ๆ เพ่ือลด
ปัญหาความขดัแย้ง หากกรณีมีห้องพกัเหลือจากการจองสิทธิ จงึเปิดให้บคุคลภายนอกจองสิทธิได้  

ทัง้นีห้ากโครงการจะก าหนดกลุ่มเป้าหมายเป็นบุคลากรของมหาวิทยาลยัก็จะส่งผลดีใน
แง่ของการบริหารจดัการในอนาคตทางด้านคณุภาพสงัคม แต่ผลจากการศกึษาจะพบว่าจะมีข้อ
กงัวลในเร่ืองราคา ควรวางแผนการต้นทนุการตกแตง่ห้องพกัและมีสิ่งอ านวยความสะดวกในระดบั
ราคาท่ีสมเหตสุมผลและเพียงพอต่อการใช้งานตามพฤติกรรมของกลุ่มเป้าหมาย และควรจดัหา
สถาบนัทางการเงินให้กบักลุม่เป้าหมาย เชน่ แหลง่เงินกู้ ระยะยาว ดอกเบีย้ต ่า และเตรียมแผนการ
ร่างระเบียบ ปรับสวัสดิการเงินกู้ เพ่ือเคหสงเคราะห์เพ่ือเอือ้ต่อกลุ่มบุคลากร ให้สอดคล้องกับ
แผนพฒันาท่ีจะเกิดขึน้ในอนาคตตอ่ไป  
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2) แนวทางบริหารจัดการอาคารหอพักนานาชาติ (Tower B) ควรจดัสรรให้เป็น
ส่วนของหอพัก/อาพาร์ตเม้นแบบรายเดือนละรายวัน เน้นนิสิตต่างชาติ นิสิตไทยและบุคลากร
ตามล าดบั เน่ืองจากเป็นอาคารท่ีมีห้องพกัรองรับมากถึง 846 ห้อง ซึ่งจะมีความแตกต่างกับ
อาคารพกัอาศยัของบคุลากร (Tower A)  ด้วยเง่ือนไขกฏเกณฑ์เฉพาะของกฏระเบียบหอพกั  

ทัง้นีส้ าหรับแนวทางการบริหารจดัการอาคารหอพกั โดยอ้างจากผลการศกึษาควรจดัสรร
ให้มีการแยกชัน้เฉพาะนิสิตจากความต้องการ (72.4%) และชัน้เฉพาะบคุลากร (26.6 %) โดยมี
การแบง่โซนตามอตัราราคาเชา่ห้องพกั 

High Zone ส าหรับนิสิตตา่งชาติ เน่ืองจากงบประมาณความสามารถในการจ่ายของนิสิต
ตา่งชาต ิ(64.6%) ท่ีสามารถจา่ยคา่เชา่ท่ีพกัในงบประมาณตัง้แต ่11,001 บาทขึน้ไปได้ 

Medium Zone ส าหรับนิสิตไทยเน่ืองจากงบประมาณท่ียินดีจะจ่ายคา่เช่าโครงการพฒันา
พบวา่นิสิตไทย (43.6%) ท่ีสามารถจา่ยคา่เชา่ในงบประมาณตัง้แต ่8,501 บาทขึน้ไปได้  

Low Zone ส าหรับบคุลากรท่ีมีความต้องการพกัอาศยัรายวนัและรายเดือนซึ่งมีสดัส่วน
จ านวนน้อยเพียง (26.6%) และเน่ืองจากงบประมาณส าหรับราคาเช่าท่ียินดีจะจ่ายจะพบว่า 
(56.0%) ท่ีจะสามารถจา่ยได้ในราคาตัง้แต่ 13,000 บาทขึน้ไป ทัง้นีจ้ะเห็นได้ว่ามีอีก (44.0 %) ท่ีมี
งบประมาณท่ีไม่เกิน 13,000 บาท ซึ่งเป็นราคาท่ีต ่ากว่าทางโครงตัง้ไว้ส าหรับคา่เช่ารายเดือน จึง
จะมีการเสนอแนะในสว่นของสวสัดกิารในข้อตอ่ไป 

อย่างไรก็ตามส าหรับทางด้านการก าหนดราคาห้องพกัอาจมีความเล่ือมล า้ระหว่างนิสิต
ไทยและต่างชาติได้ ซึ่งทางโครงการควรต้องมีการจัดท าแผนรองรับกฏเกณฑ์และเง่ือนไข
ข้อก าหนดของราคาเช่าอย่างชดัเจน เน่ืองจากทางโครงการเคยก าหนดอตัราท่ีตา่งกนั ทัง้นีเ้พ่ือให้
เกิดผลดีต่อภาพลกัษณ์โครงการพฒันา ควรก าหนดอตัราราคาเช่าท่ีเท่ากันโดยขึน้อยู่กบัรูปแบบ
ห้องและชัน้ห้องพกัอาศยัเป็นปัจจยัหลกัในการก าหนดราคาห้องพกั 

 

6.3 ข้อเสนอแนะกลยุทธ์ทางการตลาด 

การวางต าแหน่งทางการตลาด (Positioning) จากการศึกษาความเหมาะสมของท่ีตัง้
โครงการและการศึกษาการตลาดโครงการอพาร์ตเมนท์และโครงการท่ีปล่อยเช่าของบริเวณพืน้ท่ี
ศึกษาและจากรายงานความเป็นไปได้ของโครงการ แนะน าให้วางต าแหน่งทางการตลาดของ
โครงการอยูท่ี่ระดบั เอ ถึง บีบวก ได้ เพ่ือให้เกิดประโยชน์สงูสดุในเชิงพาณิชย์ ซึ่งต าแหน่งทางการ
ตลาดดงักล่าวนัน้ จากผลการศึกษากลุ่มเป้าหมายท่ีมีความต้องการและเป็นกลุ่มท่ีมีฐานะทาง
การเงิน ส าหรับการให้บริการและสิ่งอ านวยความสะดวกท่ีมีความเหมาะสมกบักลุ่มเป้าหมายของ
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จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ซึ่งเทียบเท่ากับสิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพักภายในของ
โครงการพักอาศัย (เอกชน) คอนโดมิเนียมท่ีให้เช่าสิทธิหอพัก/อาพาร์ตเมนท์ท่ีอยู่ภายนอก
มหาวิทยาลยัทัง้ภายในห้องพกัและภายในโครงการซึง่จะมีสิ่งอ านวยความสะดวกอยา่งครบครัน 

 

สว่นแบง่ทางการตลาด (Segmentation) การพิจารณาองค์ประกอบโดยรวมในการพฒันา
โดยค านงึถึงภาพลกัษณ์ หรือ ต าแหน่งทางการตลาดของโครงการพฒันา ผู้ศกึษาได้พิจารณาการ
แบ่งส่วนแบ่งทางการตลาด (Segmentation) เ พ่ือตอบสนองความต้องการสูงสุด ให้กับ
กลุม่เป้าหมายแยกเป็น 2 กลุม่ ได้แก่ 

 

ตารางท่ี 6.3 เปรียบเทียบตลาดเป้าหมายกบัสว่นแบ่งทางการตลาด 
ส่วนแบ่ง 

ทางการตลาด 
กลุ่มเป้าหมาย ลักษณะธุรกิจ 

ตลาดหลกั 
(Mass market) 

- ก ลุ่ ม นิ สิ ต ร ะ ดั บ
บณัฑิตศกึษาไทย 

- กลุ่มบุคลากรเช่า
สทิธิรายเดือน 

จะเป็นที่พกัอาศยัลกัษณะคุณภาพทัว่ไป ขึน้อยู่กับรูปแบบ
ความต้องการตามรูปแบบห้องพกัและพฤติกรรมการใช้ชีวิต
ของกลุ่มเป้าหมายในระดบัราคาเช่าที่ไม่สูงนักเทียบเท่ากับ 
หอ/อาพาร์ทเมนต์ ทัว่ไปของภาคเอกชน ซึ่งจะท าให้มีปริมาณ
ความต้องการท่ีแนน่อนเพื่อรักษาอตัราเข้าพกัได้ 

ตลาดระดบับน 
(Upper market) 

- กลุ่ มนิ สิ ต ร ะดับ
บั ณ ฑิ ต ศึ ก ษ า

ตา่งชาต ิ
 

จะเป็นที่พักอาศัยลกัษณะคุณภาพระดับดี ซึ่งเทียบเท่ากับ 

เซอร์วิสอาพาร์ทเมนต์ ค่าเช่าในระดบักลาง - ระดบัสูง จะ
เป็นกลุ่มมีปริมาณความต้องการไม่แน่นอน อตัราการ
เข้าพกัอาจจะต ่า 

- กลุ่มบุคลากรท่ี
ประสงค์เซ้งสิทธิ
ระยะยาว 30 ปี 
(Leasehold) 

จะเป็นที่พกัอาศยัลกัษณะคุณภาพกลาง –ดี ขึน้อยู่กับความ
ต้องการของขึน้อยู่กับรูปแบบความต้องการตามรูปแบบ
ห้องพกัซึ่งมีการออกแบบที่ทนัสมยัมีสิ่งอ านวยความสะดวก

ครบครัน ค่าเช่าในระดบักลาง – ระดบัสงู มีปริมาณความ
ต้องการท่ีแนน่อน เพราะเป็นการเซ้งสิทธิ 

6.4 ข้อเสนอแนะแนวทางนโยบายสวัสดกิารที่พักอาศัย  

1) สวัสดกิารท่ีพักอาศัยส าหรับนิสิตไทยและต่างชาต ิ 
กรณีหอพกันานาชาติส าหรับนิสิตไทยและต่างชาติ ทางโครงการพัฒนาได้มีการศึกษา

ระดบัราคา จากการวิเคราะห์ทางการตลาดไว้ส าหรับค่าเช่าห้องพกัส าหรับนิสิตไทยนัน้ควรอยู่
ประมาณ 404 บาท/ตร.ม./เดือน สว่นราคาห้องพกัของนิสิตตา่งชาตินัน้สามารถเรียกเก็บในอตัราท่ี
สงูกว่าได้ ซึ่งควรอยู่ท่ีประมาณ 538 บาท/ตร.ม./เดือน โดยอตัราคา่เช่าดงักล่าวนีไ้ด้มาจากการ
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เปรียบเทียบกบัโครงการอพาร์ตเมนท์และคอนโดมิเนียมปล่อยเช่าในบริเวณโดยรอบท่ีตัง้โครงการ 
ซึ่งทางหากโครงการพฒันามีความประสงค์ท่ีปรับคา่เช่าห้องพกัลงเป็นอตัราส่วน 20% จากราคา
ข้างต้น ดงันัน้คา่เช่าสทุธิท่ีน ามาใช้ในการศกึษาความเป็นไปได้ทางการเงินจึงอยู่ท่ี  323 บาทและ 
430 บาท/ตร.ม./เดือน เป็นพืน้ฐานส าหรับนิสิตไทยและตา่งชาตติามล าดบั  

ดงันัน้จะพบว่ามีสดัส่วนนิสิตท่ีมีความต้องการโครงการพฒันา (72.4%) อยู่นัน้ กรณีนิสิต
ไทยก็ยงัสามารถเข้าพกัอาศยัได้หากมีผู้ ร่วมพกัอาศยัตัง้แต ่2 - 3 คนขึน้ไป สมมติฐานโดยคิดจาก
ราคาเช่าขัน้ต ่า 7,760 บาท/ห้อง/เดือน เฉล่ียอยู่ท่ีอตัราคา่เช่า 3,800 – 2,590 บาท/คน/เดือน  ซึ่ง
เป็นอัตราค่าเช่าปัจจุบันท่ีเกือบเทียบเท่ากับหอพัก U-Center กรณีนิสิตต่างชาติระดับ
บัณฑิตศึกษาถึงแม้ปัจจุบันจะมีจ านวนเพียง 165 ราย แต่มีสัดส่วนความต้องการมากถึง 
(84.21%) ทัง้นีต้ามยทุธศาสตร์มหาวิทยาลยั “ก้าวหน้า” ได้จดัท าโครงการพฒันาดงักล่าวส าหรับ
รองรับหลกัสูตรในอนาคตส าหรับรองรับนิสิตตา่งชาติ สมมติฐานโดยคิดจากราคาขัน้ต ่า 10,320 
บาท/ห้อง ก็ยงัพบว่านิสิตต่างชาติร้อยละ (64.6%) สามารถจ่ายค่าเช่าท่ีพกัในงบประมาณตัง้แต ่
11,001 บาทขึน้ไปได้ หากกรณีนิสิตตา่งชาตหิากมีผู้ ร่วมพกัอาศยัตัง้แต ่2 - 3 คนขึน้ไปก็จะมีอตัรา
คา่เชา่ห้องพกัเฉล่ีย 5,160 – 3,440 บาท/คน/เดือน   

ส าหรับแนวทางนโยบายสวสัดิการท่ีพกัอาศยัส าหรับนิสิตโดย ผลการศึกษาระยะเวลาท่ี
ต้องการเช่าพบว่ามีความต้องการเช่า ตัง้แต่คราวละ 1 ปีการศึกษาขึน้ไป (51.4%) ผู้ศึกษาจึง
เสนอแนะส่วนลดค่าเช่า 25% ของค่าเช่า แต่หากเปรียบเทียบกับสวัสดิการหอพักภายใน
มหาวิทยาลยัจะได้ส่วนลด 50%  ในช่วงปิดภาคเรียนเพ่ือรักษาการเช่าอตัราห้องพกั และส าหรับ
ห้องท่ีเหลือทางโครงการอาจปลอ่ยเชา่รายเดือนแก่บคุลากรและบคุคลภายนอกได้  

 

2) สวัสดกิารส าหรับบุคลากร  
1. กรณีส าหรับการขายห้องพกัท่ีมีสิทธิการเช่าระยะยาว 30 ปี ท่ีทางโครงการ

ก าหนดระดบัราคาเร่ิมต้นประมาณ 62,300 บาทต่อตร.ม. ซึ่งราคาขายดงักล่าวได้มาจากการ
เปรียบเทียบสดัส่วนกับราคาขายภายใต้กรรมสิทธ์ิการถือครองโดยสมบูณ์ของอาคารชุดภายใน
พืน้ท่ีบริเวณสมมติฐานจากพืน้ท่ีขายเร่ิมต้น 29 ตร.ม. ซึ่งจะมีราคาเร่ิมต้น 1.8 ล้าน โดยประมาณ 
หากเปรียบเทียบกบัรายได้ของกลุ่มเป้าผู้ ท่ีมีความต้องการพบว่ามีรายได้ครอบครัวตัง้แต ่60,000 
บาทขึน้ไป (85.1%) ซึ่งหากเป็นผู้ มีรายได้ต่อเดือนน้อยสามารถใช้สวัสดิการเงินกู้ เพ่ือ
เคหะสงเคราะห์ ตามระเบียบจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยัว่าด้วยสวสัดิการเงินกู้ เพ่ือเคหสงเคราะห์ 
พ.ศ. 2540 และฉบบัปรับปรุง พ.ศ.2544 ซึ่งมหาวิทยาลยัจะอนญุาตให้ผู้ขอสวสัดิการกู้ ยืมเงินเพ่ือ
ซือ้ท่ีอยูอ่าศยัท่ีเป็นกรรมสิทธิของตนเอง ได้เพียงครัง้เดียวภายในวงเงิน ไม่เกิน 6 แสนบาท หรือ ไม่
เกิน 60 เทา่ของเงินเดือน แตต้่องไมเ่กิน 1.5 ล้านบาท  
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จากระเบียบดังกล่าวควรมีการทบทวนโดยเพิ่มเง่ือนไขหากกลุ่มดงักล่าวมีความต้องซือ้
หรือเชา่ระยะยาวกรณีเช่าระยะยาว 30 ปี เพราะในอนาคตมหาวิทยาลยัจะมีการพฒันาท่ีดินพืน้ท่ี
เขตพาณิชย์เป็นท่ีพักอาศยัเกิดขึน้อย่างต่อเน่ืองทัง้หากยังใช้ระเบียบสวัสดิการปัจจุบนัอยู่  จะมิ
สามารถด าเนินการซือ้หรือเชา่ระยะยาวกรณีเชา่ระยะยาว 30 ปี ได้เน่ืองจากตา่งการกรณีซือ้ขาด  

2. กรณีส าหรับการบุคลากรท่ีมีความประสงค์เช่าห้องพักแบบรายเดือน จาก
การศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการนัน้ ได้ประมาณการระดบัราคาอยู่ท่ี 458 บาท/ตร.ม./เดือน
หรือ12,662 บาท/ห้อง/เดือน ส าหรับห้องสตดูิโอ 16,280 บาท/ห้อง/เดือน ส าหรับห้อง 1 ห้องนอน 
และ 24,872 บาท/ห้อง/เดือน ส าหรับห้อง 2 ทัง้นีอ้ตัราคา่เช่าดงักล่าวเป็นอตัราคา่เช่าท่ีคาดว่าทาง
โครงการนา่จะได้รับในปีแรกท่ีเร่ิมเปิดด าเนินการ 

 อ้างถึงประกาศ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั เร่ืองการก าหนดอตัราการช่วยเหลือคา่
บ ารุงห้องพักในหอพักวิทยนิเวศน์แก่บุคลากร พ.ศ.2538 ซึ่งเป็นการช่วยเหลือจากทาง
มหาวิทยาลัยโดยมีการให้สิทธิส่วนลดค่าใช้จ่ายส าหรับท่ีพักเพ่ือพัฒนาวิชาการโดยเป็นแนว
ทางการอดุหนนุ (Subsidy) ให้กบัผู้ มีรายได้ประจ าดงันี ้(ดตูารางท่ี 6.4) 

ตารางท่ี 6.4 แสดงอตัราการชว่ยเหลือส าหรับท่ีพกัเพ่ือพฒันาวิชาการ 
รายได้ประจ าของผู้ได้รับสทิธิเข้าพักอาศัย 

(บาท) 
อัตราการช่วยเหลือที่จะได้รับ 

(%) 
12,000 และ ต า่กวา่ 
12,001 – 17,000 
17,001  -  21,000 
20,001  -  25,000 
25,001  -  30,000 

70 
50 
30 
10 
5 

ตัวอย่าง  หากพนกังานมหาวิทยาลยัท่านหนึ่งมีความต้องการพกัอาศยัโครงการพฒันา
แบบรายเดือนซึ่งมีค่าเช่าต่อเดือนอยู่ท่ี 12,662 บาทตอ่เดือน แตปั่จจุบนัมีรายได้ประจ า 25,000 
บาทตอ่เดือนโดยมีการสมมตฐิานการค านวณสว่นลดดงันี ้

*ค่าเช่าที่พักอาศัยหลังหักส่วนลด  12,662 – (10%) = 11,395.8 บาท/เดือน 

 ข้อเสนอแนะส าหรับการศึกษาในอนาคต  ควรมีการทบทวนศกึษาระเบียบสวสัดิการ
ด้านท่ีอยู่อาศยั เพ่ือเพิ่มเง่ือนไขการรับสิทธิเคหสงเคราะห์ส าหรับบุคลากร เน่ืองจากปัจจบุนัมีค่า
ครองชีพท่ีสงูขึน้ เพ่ือให้สอดคล้องกบัแผนพฒันาท่ีดนิในเขตพาณิชย์ของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั
อนัเป็นพืน้ท่ีท่ีมีศกัยภาพเหมาะส าหรับพฒันาเป็นท่ีอยู่อาศยัตามแผนแมบ่ทในอนาคตตอ่ไป 
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รายการอ้างอิง 

ภาษาไทย 

 
กณุฑลทิพย์ พานิชภกัดิ์.แนวคิดเร่ืองระบบตลาดท่ีอยู่อาศยั.สถานการณ์สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัสมาคม

สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยั ปี 2553และแนวโน้มปี 2554,(2553) :111. 
ขจรศักดิ์  เ จ้ากรมทอง.การเปรียบเทียบความต้องการท่ีอยู่อาศัยของบุคลากรของ

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ศูนย์รังสิตและมหาวิทยาลัยกรุงเทพ วิทยาเขตรังสิต .
วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั,2541. 

คณะผู้ วิจัย คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ และคณะวิศวกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย. 
รายงานฉบบัสมบรูณ์  ผงัแม่บท จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 100 ปี โครงการศกึษาปรับผงั
แมบ่ท จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั. 2543. หน้า 1 – 6. (เอกสารไมตี่พิมพ์) 

คณะท างาน และ ส านกังานจดัการทรัพย์สิน จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั.รายงานโครงการทบทวน
แผนแม่บท (Master Plan) การพฒันาเขตพาณิชย์ของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั,2552.
หน้า 1- 86. (เอกสารไมตี่พิมพ์) 

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย.ประวตัิจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยัอ้างอิงจากราชกิจจานุเบกษา เล่มท่ี 
27-125.[ออนไลน์].2554.แหลง่ท่ีมา:http://www.chula.ac.th[10 สิงหาคม 2554] 

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย .จ านวนบุคลากรจ าแนกตามหน่วยงานและประเภทบุคลากร .
ประจ าเดือนมีนาคม 2554.ส านักบริหารทรัพยากรมนุษย์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย
,2554. 

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย .งานสวัสดิการหอพักบุคลากร.ส านักบริหารทรัพยากรมนุษย์ 
จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั,2554. 

จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั.ส านกังานหอพกันิสิตจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั.กองก ากบักิจการนิสิต 
จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั,2554. 

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย.ส านักงานจัดการทรัพย์สิน.สูติบัตรพิธีวางศิลาฤกษ์อาคารหอพัก 
นานาชาต ิจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั.(26 มีนาคม 2554) : 9 -13.  

จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั.ส านกังานจดัการทรัพย์สิน.ประวตัคิวามเป็นมา.เอกสารประการบรรยาย
การเย่ียมชมจากมหาวิทยาลยัซิงหวัสาธารณรัฐประชาชนจีน.(6 พฤษาภาคม 2552) :12. 
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จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย.ส านักงานจัดการทรัพย์สิน.รายงานการศึกษาความเป็นไปได้ในการ
ลงทนุโครงการพฒันาท่ีดินบริเวณถนนจฬุาซอย 9 (หมอน 41).บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส
(ประเทศไทย) จ ากดั.(21 กนัยายน 2552):4-131. (เอกสารไมตี่พิมพ์) 

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั.2551.แผนยุทธศาสตร์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั พ.ศ.2551 – 2555 
บทสรุปส าหรับผู้บริหารจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั.(1กนัยายน 2551) : 8-14. 

นนัทนา ภทัรพงศ์สนัต์.การศกึษาความคาดหวงั ความต้องการท่ีอยู่อาศยัในแตล่ะช่วงชีวิตของผู้
ประกอบอาชีพในวิชาชีพ 5 แขนง .วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต ภาควิชาเคหการ 
บณัฑิตวิทยาลยั จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั,2535. 

ประทีป จารุวิริยะรุ่ง.ความต้องการลักษณะท่ีอยู่อาศัยในทศวรรษหน้าของคนรุ่นใหม่ในกลุ่ม
บณัฑิตมหาวิทยาลัยของรัฐในเขตกรุงเทพมหานคร . วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต 
ภาควิชาเคหการ บณัฑิตวิทยาลยั จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั,2537. 

ธีรนนัท์ โอภาสสมัพนัธ์.การเปล่ียนแปลงท่ีอยู่อาศยัของบุคลากรจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยัเม่ือมี
ระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน.วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต ภาควิชาเคหการ บณัฑิต
วิทยาลยั จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั,2540. 

ภาสันต์ บุณฑริก.การฟื้นสภาพตึกแถวบริเวณสวนหลวง เขตปทุมวัน ของจุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั เป็นท่ีพกัอาศยัของนิสิตและอาจารย์จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั.วิทยานิพนธ์
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