
 

 

สภาพกายภาพและการบริหารจัดการหอพักเอกชนระดับ 5 ดาวของโครงการหอพักติดดาว:
กรณีศึกษา หอพักเอกชนรอบมหาวิทยาลัยรามค าแหง วิทยาเขตหัวหมาก 

 

นางสาวจิลล์ พรมดี 

วิทยานิพนธ์นี้เป็นส่วนหนึ่งของการศึกษาตามหลักสูตรปริญญาเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต 
สาขาวิชาการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ภาควิชาเคหการ 
คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

ปีการศึกษา 2558 
ลิขสิทธิ์ของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 



 

 

 

PHYSICAL ENVIRONMENT AND MANAGEMENT OF 5-STAR DORMITORIES: A CASE STUDY 
OF PRIVATELY RUN DORMITORIES AROUND HUA MAK CAMPUS, RAMKHAMHAENG 

UNIVERSITY 

 

Miss Jill Promdee 

A Thesis Submitted in Partial Fulfillment of the Requirements 
for the Degree of Master of Housing Development Program in Real Estate 

Development 
Department of Housing 
Faculty of Architecture 

Chulalongkorn University 
Academic Year 2015 

Copyright of Chulalongkorn University 



 

 

หัวข้อวิทยานิพนธ ์ สภาพกายภาพและการบริหารจัดการหอพักเอกชนระดับ 5 ดาว
ของโครงการหอพักติดดาว :กรณีศึกษา หอพักเอกชนรอบ
มหาวิทยาลัยรามค าแหง วิทยาเขตหัวหมาก 

โดย นางสาวจิลล์ พรมดี 
สาขาวิชา การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
อาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์หลัก ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.บุษรา โพวาทอง 
  

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย อนุมตัิให้นับวิทยานิพนธ์ฉบับนี้เป็นส่วนหนึ่งของ
การศึกษาตามหลักสูตรปรญิญามหาบัณฑติ 

 

 คณบดีคณะสถาปัตยกรรมศาสตร ์

(รองศาสตราจารย์ ดร.ปิ่นรัชฎ์ กาญจนัษฐิติ) 

คณะกรรมการสอบวิทยานิพนธ ์

 ประธานกรรมการ 

(รองศาสตราจารย์สุปรีชา หิรัญโร) 

 อาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์หลัก 

(ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.บุษรา โพวาทอง) 

 กรรมการ 

(รองศาสตราจารย์ ดร.กณุฑลทิพย พานิชภักดิ์) 

 กรรมการ 

(รองศาสตราจารย์เพ็ญพรรณ ยังคง) 

 กรรมการภายนอกมหาวิทยาลัย 

(รองศาสตราจารย์ ดร.ฉวีวรรณ เด่นไพบูลย์) 

 

 



 ง 

 

 

บทคั ดย่อ ภาษาไทย 

จิลล์ พรมดี : สภาพกายภาพและการบริหารจัดการหอพักเอกชนระดับ 5 ดาวของโครงการหอพักติดดาว:กรณีศึกษา 
หอพักเอกชนรอบมหาวิทยาลัยรามค าแหง วิทยาเขตหัวหมาก (PHYSICAL ENVIRONMENT AND MANAGEMENT OF 
5-STAR DORMITORIES: A CASE STUDY OF PRIVATELY RUN DORMITORIES AROUND HUA MAK CAMPUS, 
RAMKHAMHAENG UNIVERSITY) อ.ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์หลัก: ผศ. ดร.บุษรา โพวาทอง{, 168 หน้า. 

การศึกษาสภาพกายภาพและการบริหารจัดการของหอพัก 5 ดาวซ่ึงมีข้อแตกต่างจากกฎหมาย แต่ผู้พักยังมีความพึงพอใจ
ในภาพรวมทั้งหมด งานวิจัยนี้ชี้ให้เห็นข้อดี ข้อจ ากัด ปัญหา อุปสรรคของสภาพกายภาพและการบริหารจัดการหอพัก 5 ดาวที่ส่งผลต่อ
ความพึงพอใจของผู้พัก ซ่ึงจะเป็นประโยชน์ต่อการก าหนดมาตรฐานหอพักให้สอดคล้องกับกฎหมายและผู้ประกอบการบริหารจัดการได้ 
งานวิจัยนี้มุ่งศึกษาสภาพกายภาพและการบริหารจัดการหอพักระดับ  5 ดาว และความพึงพอใจของผู้พัก โดยการศึกษาหอพักหญิงที่
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ห้อง ซ่ึงเน้นความปลอดภัยและความสะอาดเป็นส าคัญ 3) มาตรฐานหอพัก 5 ดาวเมื่อเทียบกับเกณฑ์กฎหมายหอพัก พบว่า หอพักส่วน
ใหญ่ไม่ได้จัดพื้นที่ออกก าลังกายและพื้นที่จ าหน่ายอาหารและของใช้จ าเป็น รวมถึงไม่มีการจ ากัดเวลาเข้าออกของผู้พัก และไม่มีบริการ
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พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ การให้เงินกู้สนับสนุนภาคเอกชน เป็นต้น        
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บทคั ดย่อ ภาษาอังกฤษ 

# # 5773309025 : MAJOR REAL ESTATE DEVELOPMENT 
KEYWORDS: DOMITORY / PHYSICAL ENVIRONMENT / MANAGEMENT / RAMKHAMHAENG UNIVERSITY / 5-STAR 
DORMITORIES 

JILL PROMDEE: PHYSICAL ENVIRONMENT AND MANAGEMENT OF 5-STAR DORMITORIES: A CASE STUDY 
OF PRIVATELY RUN DORMITORIES AROUND HUA MAK CAMPUS, RAMKHAMHAENG UNIVERSITY. ADVISOR: 
ASST. PROF.BUSSARA POVATONG, Ph.D. {, 168 pp. 

This research indicates the advantages, constraints, problems, and obstructions of the physical 
environment and management of 5-star dormitories which lead to satisfaction of residents. The study of the 
physical environment and management of 5-star dormitories reveals that it is different from dormitory laws but 
residents are overall satisfied. This is beneficial to determine the standard of dormitories which correspond with 
laws and the capability of management for entrepreneurs. This report aims to study the physical environment 
and management of 5-star dormitories and resident satisfaction of six 5-star-awarded female dormitories located 
in Hua Mak campus, Ramkhamhaeng University area by physical environment survey and interview the dormitory 
administrators including a satisfaction survey of 234 residents. 

The results revealed that: 1) 5-star dormitories are located in convenient accessible area. Most 
buildings are aged 9-43 years and are in good condition. The room is fan type with an average size of 18.3 sq.m 
which includes the average areas of the bedroom of 14.18 sq.m., of the bathroom of 2.56 sq.m and of the 
balcony of 2.84 sq.m or area proportions of 72.42%, 13.04%, and 14.50%, respectively. Monthly rental rate per 
room on average is 2,720 baht per month which allows for 1-3 persons to stay in the room. 2) The dormitory 
management has 5 important subjects: security, sanitation and cleanliness, facility services,  residential  and 
financial management. Service by 1 staff per 20 rooms emphasises security and cleanliness. 3) Study of 5-star 
dormitory standards and dormitory law comparisons showed that most dormitories do not arrange the fitness 
area, food or groceries shop, laundry service and dormitory access time limitations. 4) Level of resident 
satisfaction in the physical environment and management is high. The highest areas of satisfaction are location 
and security,  while the lowest areas of satisfaction are public facilities and rental rate. 

The findings lead to the suggestion of dormitory development in accordance with laws for quality 
dormitory business investment. However, the government should support entrepreneurs via tax incentives such 
as property development tax or private sector loans. 
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บทที่ 1 
บทน า 

1.1 ที่มาและความส าคัญของการวิจัย 

 ช่วงชีวิตในรั้วมหาวิทยาลัยเป็นช่วงเวลาแห่งการเรียนรู้ได้หลากหลายศาสตร์ จึงจ าเป็นต้อง
สอดแทรกกระบวนการเรียนรู้อย่างต่อเนื่อง ทั้งในรั้วมหาวิทยาลัยและนอกรั้วมหาวิทยาลัย หอพักคือ
สถานที่อยู่อาศัยระหว่างการเรียน เป็นสถานที่เปิดให้ผู้เรียนเป็นส่วนหนึ่งที่มีความส าคัญต่อการพัฒนา
และหล่อหลอมบุคลิกภาพ คุณธรรมและจริยธรรมของเยาวชน โอกาสที่จะได้มีประสบการณ์ใช้ชีวิตอยู่
ร่วมกันกับผู้อื่นและเปลี่ยนความรู้ความคิดเห็น เคารพสิทธิ์ผู้อ่ืน มีความรับผิดชอบมากขึ้นทั้งต่อตนเอง
และผู้ อ่ืน ร่วมถึงการท ากิจกรรมอยู่ร่วมกับส่วนรวมอันเป็นแนวทางน ามาซึ่งความเข้าใจและ
ความสัมพันธ์อันดี น าไปประยุกต์ใช้ให้เกิดประโยชน์กับสังคม ชุมชนและประเทศชาติ เพ่ือเป็นผู้ใหญ่
และพลเมืองที่ดีในอนาคต ดังนั้นหอพักจึงมีความส าคัญเป็นอันดับต้นๆที่ต้องจัดให้เป็นที่พักอาศัยที่
อบอุ่น สะอาดถูกสุขลักษณะ ปลอดภัย เป็นศูนย์กลางหรือแหล่งของการเรียนรู้เอ้ืออาทร (Learning 
and caring center) หอพักต้องช่วยเสริมสร้างและพัฒนาลักษณะนิสัยของเด็กและเยาวชนให้ มี
บรรยากาศเอ้ืออ านวยต่อการศึกษาเล่าเรียนสะดวกสบาย มีมาตรฐานให้เอ้ือต่อการพักอาศัย มีการจัด
กิจกรรมเพ่ือพัฒนาเด็กและเยาวชนที่พักอาศัยในหอพัก และมีการจัดองค์กรเพ่ือบริหารหอพัก ซึ่งผู้
ด าเนินกิจการหอพักทั้งภาครัฐและเอกชนควรให้ความส าคัญ เพ่ือให้การด าเนินกิจการหอพักเป็น
เครื่องมือช่วยพัฒนาเด็กและเยาวชนได้อย่างมีคุณภาพและเป็นไปในทิศทางใกล้เคียงกัน (กรมส่งเสริม
การปกครองท้องถิ่น, 2549)  
 
 สถานการณ์หอพักในปัจจุบันเติบโตขึ้นอย่างรวดเร็ว การเข้าศึกษาต่อในสถานศึกษา
ระดับอุดมศึกษานักศึกษาส่วนใหญ่จะมีการย้ายที่อยู่อาศัยไปยังพ้ืนที่ใกล้กับสถานศึกษาที่ตนเรียน
โดยเฉพาะนักศึกษาจากต่างจังหวัดที่เข้ามาเรียนในกรุงเทพมหานครในหลายมหาวิทยาลัยจะ
จัดเตรียมหอพักนักศึกษาไว้ให้แต่ส่วนใหญ่หอพักนักศึกษาที่ทางมหาวิทยาลัยจัดเตรียมไว้ไม่เพียงพอ
ต่อปริมาณความต้องการของนักศึกษาที่เพ่ิมสูงขึ้นทุกๆปีจากการศึกษาการกระจายตัวของสถานศึกษา
ทุกสังกัดในเขตกรุงเทพมหานคร ปีการศึกษา 2554 พบว่า เขตบางกะปิมีจ านวนนักเรียนนักศึกษาสูง
ที่สุดในทุกเขตกรุงเทพมหานคร (ภาพที่ 1) 
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จากการศึกษา สถานศึกษาทุกสังกัดในกรุงเทพมหานคร พบว่า จ านวนนักเรียนและนักศึกษา 
ณ ปี 2554 รวมทั้งสิ้น 2,040,852 คน เขตที่มีจ านวนนักเรียนและนักศึกษามากที่สุด ไดแก เขตบาง
กะปิ 427,839 คน (ร้อยละ 20.96) รองลงมา ไดแก เขตจตุจักรจ านวน 116,797 คน (ร้อยละ 5.72) 
และเขตที่มีจ านวนน้อยที่สุด ไดแก เขตคันนายาวจ านวน 6,180 คน (ร้อยละ0.30) (ภาพที่ 1) 

 

 
ภาพที่ 1 แผนภูมจิ านวนนักเรียน/นักศึกษาของสถานศึกษาทุกสังกัดในเขตกรุงเทพมหานคร จ าแนก

ตามรายเขต ปีการศึกษา 2554(กองนโยบายและแผนงาน, 2554a)  
ที่มา ส านักงานผังเมือง กรุงเทพมหานคร ปีการศึกษา 2554 

 
ในปัจจุบัน พบว่า ส่วนใหญ่ที่อยู่อาศัยรูปแบบเช่าส าหรับนักศึกษา มีสภาพกายภาพและ

สิ่งแวดล้อมที่ไม่ดีนัก บางแห่งไม่ได้รับใบอนุญาตอย่างถูกต้อง โดยส่วนใหญ่หอพักมีสภาพค่อนข้าง
แออัด มีทางเดินแคบๆ มีลักษณะเหมือนชุมชนแออัด ในขณะเดียวกันเอกชนผู้ลงทุน ก็มักเป็นการ
ลงทุนเพื่อมุ่งหวังเชิงธุรกิจเป็นส าคัญ มากกว่าค านึงถึงสภาพปัญหาต่างๆ เหล่านี้ย่อมส่งผลทั้งทางตรง
และทางอ้อมต่อคุณภาพชีวิตของนักศึกษา และจะส่งผลต่อการศึกษาตามมา เนื่องจากหอพัก
นักศึกษาเหล่านี้ควรมีสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ ที่เอ้ือต่อการอยู่อาศัย การด ารงชีวิตขั้นพ้ืนฐาน 
และการส่งเสริมให้เกิดบรรยากาศทางการศึกษา (วัลลภา เทพหัสดิน ณ อยุธยา, 2530) 
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จ านวนนักเรียนนักศึกษาที่แปรผันโดยตรงกับจ านวนหอพักในเขตกรุงเทพมหานคร (ภาพที่ 
2) น ามาสู่สมมติฐานเบื้องต้นได้ว่า เขตบางกะปิมีจ านวนนักศึกษาที่พักอาศัยในหอพักมากที่สุดอย่าง
เห็นได้ชัด มีจ านวนหอพักท่ีจดทะเบียนถึง 380 แห่ง (คิดเป็นร้อยละ 36.7 ของทั้งหมด) หากพิจารณา
เป็นรายเขต พบว่าเป็นเขตที่มีห้องพักของหอพักมากที่สุด จ านวน 17,693 ห้อง (เป็นหอพักสตรีร้อย
ละ 78.94 ) ในขณะที่ทั้งกรุงเทพมหานครมีจ านวนห้องพักของหอพักทั้งหมด 35,484 ห้อง(กอง
นโยบายและแผนงาน, 2554b) 

 

 
ภาพที่ 2 แผนภูมจิ านวนหอพักในเขตกรุงเทพมหานคร 

จ าแนกตามรายเขต  ปีการศึกษา 2553-2554 
ที่มา ส านักงานผังเมือง กรุงเทพมหานคร ปีการศึกษา 2554 

 
ในขนาดที่หอพักหรืออพาร์ตเมนต์เอกชนอุปทานก าลังล้นตลาดหรือบางแห่งจะเป็นสภาวะ

ล้นตลาดแล้วก็ตาม ยังมีผู้ประกอบการสนใจประกอบธุรกิจหอพักส าหรับนักศึกษาอยู่ แสดงให้เห็นว่า
ยังมีกลุ่มนักศึกษาจ านวนมากกลุ่มท่ียังเลือกพักอาศัยรูปแบบเช่า มีความเกี่ยวข้องกับการเปลี่ยนแปลง
ของกลุ่มหอพักหรืออพาร์ตเมนต์เอกชน จึงเป็นเรื่องที่น่าสนใจส าหรับการเตรียมความพร้อมส าหรับ
ของผู้ประกอบที่จะปรับหอพักให้สอดคล้องกับพระราชบัญญัติหอพัก พ.ศ.2558 ที่เอ้ือประโยชน์ทั้ง
ผู้ประกอบการเองและนักศึกษาที่เข้าพัก 
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ตารางที่ 1 นักศึกษาท่ีมีสถานภาพ ปีการศึกษา 2556 จ าแนกตามระดับการศึกษา 

ระดับการศึกษา นักศึกษาท่ีมีสถานภาพ (คน) 
จ านวน ร้อยละ (%) 

ระดับปริญญาตรี 
ระดับประกาศนียบัตรบัณฑิต 

ระดับปริญญาโท 
ระดับปริญญาเอก 

276,872 
364 

49,162 
1,810 

84.36 
0.11 
14.98 
0.55 

รวม 328,208 100.00 

ที่มา สารสนเทศ มหาวิทยาลัยรามค าแหง (งานวิจัยสถาบัน กองแผนงาน, 2556)  
 

ซึ่งจากการศึกษาเบื้องต้น พบว่า จ านวนนักศึกษาในเขตบางกะปิที่มีจ านวนมาก ส่วนหนึ่งนั้น
มาจากจ านวนนักศึกษาของมหาวิทยาลัยรามค าแหงตารางที่ 1 จะเห็นได้ว่านักศึกษามหาวิทยาลัย
รามค าแหงมีจ านวนนักศึกษาท่ีค่อนข้างมาก ปีการศึกษา 2556 มีจ านวนนักศึกษาระดับปริญญาตรีถึง 
276,872 คน ซึ่งเมื่อมองสถาบันการศึกษาท่ัวประเทศไทยจะพบว่า นักศึกษามหาวิทยาลัยรามค าแหง
มีจ านวนมากที่สุดของมหาวิทยาลัยทั้งหมด ท าให้มีความสอดคล้องกับจ านวนหอพักของเขตบางกะปิ
ที่มีมากที่สุดในเขตกรุงเทพมหานคร การพัฒนาหอพักจึงควรมีต้นแบบการพัฒนาที่เหมาะสมกับการ
พักอาศัยของผู้ที่ก าลังศึกษา ตามแนวทาง  Living and Learning  

 
มหาวิทยาลัยรามค าแหงจึงได้ริเริ่มจัดตั้งโครงการหอพักติดดาวขึ้น โดยก าหนดมาตรฐานเรื่อง

ที่พักอาศัย ประเภท สะอาด ปลอดภัย ไกลจากแหล่งอบายมุขและสิ่งเสพติด โดยแบ่งหอพักออกเป็น 
4 กลุ่ม คือ หอพัก 5 ดาว (ดีเยี่ยม) 4 ดาว (ดีมาก) 3 ดาว (ดี) และหอพักที่ได้รับในประกาศ (เข้าร่วม
โครงการแต่ยังไม่ได้รับการรับรอง) โครงการนี้เป็นความร่วมมือระหว่างมหาวิทยาลัยรามค าแหง 
กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ ส านักงานเขตบางกะปิ ส านักงานเขตประเวศ 
สถานีต ารวจนครบาลหัวหมาก มีการตรวจสอบและรับรองมาตรฐานหอพักในด้านสภาพแวดล้อมและ
การให้บริการของหอพัก ในการตรวจสอบและรับรองมาตรฐานนี้ ในปี 2557 มีหอพักที่ได้รั บรางวัล
หอพักติดดาว 137 แห่ง ของทั้ง 2 วิทยาเขต (หัวหมากและบางนา) ได้แก่ หอพักที่ได้รับรางวัล 5 ดาว
จ านวน 21 แห่ง รางวัล 4 ดาวจ านวน 48 แห่ง รางวัล 3 ดาว จ านวน 55 แห่ง และหอพักที่ได้รับใบ
ประกาศจ านวน 15 แห่ง เมื่อเป็นหอพักโครงการหอพักติดดาว ทางมหาวิทยาลัยจะมีการ
ประชาสัมพันธ์แก่นักศึกษา ท าให้หอพักมีจ านวนห้องพักที่เต็มอยู่ตลอด ได้ประโยชน์ทั้งมหาวิทยาลัย 
นักศึกษา และ ผู้ประกอบการ และอีกประเด็นที่ส าคัญคือการออกกฎหมายพระราชบัญญัติหอพัก 
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2558 ซึ่งมีผลบังคับใช้เมื่อวันที่ 22 สิงหาคม 2558 ท าให้ผู้ประกอบการหอพักตื่นตัวกันมากขึ้น แต่ก็
ยังไม่มีการออกกฎกระทรวงมาบังคับใช้เพ่ิมเติม ซึ่งในเบื้องต้นข้อมูลทางกฎหมายที่ออกมา ยังไม่มี
ความสอดคล้องกันสภาพวิถีชีวิตในยุคสมัยนี้มากนัก ท าให้เป็นอีกหนึ่งเหตุผลในการเลือกศึกษาการ
พัฒนาหอพักเอกชน 

 
 จากข้อมูลดังกล่าว พบว่า ส่วนใหญ่หอพักที่ได้รับรางวัลเป็นหอพักหญิง ผู้วิจัยจึงเลือกศึกษา
หอพักหญิงที่ได้รับรางวัล 5 ดาว ของโครงการหอพักติดดาว ซึ่งถือได้ว่าเป็นกลุ่มหอพักที่ดีสุด โดยมี
เกณฑ์รับรองในปัจจุบันว่าเป็นหอพักที่อยู่ในระดับ 5 ดาวหรือระดับดีเยี่ยม ซึ่งจะศึกษาทั้งทางสภาพ
กายภาพและการบริหารจัดการหอพักอย่างไรให้ได้รับรางวัลดังกล่าวนี้ เพ่ือเป็นประโยชน์แก่หอพัก
แห่งอ่ืนๆในเขตบางกะปิรวมถึงหอพักทุกแห่งในประเทศไทยเพ่ือให้มีมาตรฐานไปในทิศทางเดียวกัน
อีกด้วย 
 
1.2 ค าถามในการวิจัย 

 1. สภาพกายภาพและการบริหารจัดการหอพัก 5 ดาว ของโครงการหอพักติดดาว 
มหาวิทยาลัยรามค าแหง วิทยาเขตหัวหมากมีลักษณะอย่างไร 
 2. ผู้พักมีความพึงพอใจอย่างไรต่อสภาพกายภาพและการบริหารจัดการหอพัก 5 ดาว 
 3. การพัฒนาหอพักเพ่ือให้ได้มาตรฐานทั้งในเชิงกฎหมายและความพึงพอใจของผู้พักในเรื่อง
สภาพกายภาพและการบริหารจัดการควรมีแนวทางอย่างไร 
 

1.3 วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

 1. เพ่ือศึกษาสภาพกายภาพและการบริหารจัดการหอพัก 5 ดาว ของโครงการหอพักติดดาว 
มหาวิทยาลัยรามค าแหง วิทยาเขตหัวหมาก 
 2. เพ่ือศึกษาความพึงพอใจของผู้พักท่ีมีต่อสภาพกายภาพและการบริหารจัดการของหอพัก 5 
ดาว 
 3. เพ่ือวิเคราะห์ข้อดี ข้อจ ากัดของสภาพกายภาพ และปัญหา อุปสรรคของการบริหาร
จัดการหอพัก 5 ดาว  
 4. เสนอแนะแนวทางการพัฒนาหอพักเอกชนเพ่ือให้ได้มาตรฐานในทางสภาพกายภาพและ
การบริหารจัดการ 
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1.4 นิยามศัพท์เฉพาะ 

หอพักติดดาว คือ หอพักที่อยู่ในโครงการหอพักติดดาว และเป็นหอพักที่ได้รับรางวัลจาก
การประเมินของหน่วยงานหลายฝ่ายที่เกี่ยวข้อง อาทิ ตัวแทนมหาวิทยาลัย ส านักงานเขต ส านักงาน
ต ารวจท้องที่ โดยแบ่งหอพักออกเป็น 4 กลุ่ม คือ หอพัก 5 ดาว (ดีเยี่ยม) 4 ดาว (ดีมาก) 3 ดาว (ดี) 
และหอพักท่ีได้รับในประกาศ (เข้าร่วมโครงการแต่ยังไม่ได้รับการรับรอง) 

 
สภาพกายภาพของหอพัก คือ สิ่งที่ปรากฏอยู่ในหอพักและเป็นสิ่งที่เป็นรูปธรรม ได้แก่ 

1) ท าเลที่ตั้ง 
2) องค์ประกอบและลักษณะอาคาร 
3) พ้ืนที่และสิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลาง 
4) พ้ืนที่และสิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพัก 

  
การบริหารจัดการหอพัก คือ การบริหารงานภายใต้การก ากับดูแลของเจ้าของหอพักหรือ

ผู้จัดการหอพัก สามารถแบ่งการรับผิดชอบออกเป็น การจัดโครงสร้างการบริหารจัดการ การจัดการ
ด้านความปลอดภัย การจัดการด้านการดูแลรักษาความสะอาด การจัดการด้านการบริการ การ
จัดการด้านการดูแลผู้พักอาศัย และการจัดการด้านการเงิน 
 
1.5 ขอบเขตของการวิจัย 

 ขอบเขตด้านพ้ืนที่ศึกษา คือ หอพักหญิงเอกชนระดับ 5 ดาวของโครงการหอพักติดดาว
บริเวณโดยรอบมหาวิทยาลัยรามค าแหงมหาวิทยาลัย วิทยาเขตหัวหมาก ประกอบด้วยหอพักสตรีราม
เสรี หอพักสตรีนิรมล หอพักสตรีเอ็มเอ็นอาร์แมนชั่น หอพักสตรีเอ็มเอ็นอาร์แฟมมิลี่ หอพักสตรีรุ่ง
อรุณแมนชั่น และหอพักสตรีสิริอรุณ ซึ่งเป็นหอพักสตรีเท่านั้น 

 
 ขอบเขตด้านเนื้อหาของการศึกษาสภาพกายภาพและการบริหารจัดการหอพักเอกชนระดับ 
5 ดาวของโครงการหอพักติดดาวบริเวณโดยรอบมหาวิทยาลัยรามค าแหงมหาวิทยาลัย วิทยาเขต
หัวหมาก 
  แบ่งออกเป็น 3 ส่วนดังนี้ 

1) สภาพกายภาพของหอพัก 5 ดาว ท าเลที่ตั้ง ตัวอาคาร พื้นที่และสิ่งอ านวยความ
สะดวกส่วนกลาง 
พ้ืนที่และสิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพัก 
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2) การบริหารจัดการหอพัก 5 ดาว  ด้านโครงสร้างการบริหารจัดการ ด้านความ
ปลอดภัย ด้านสุขอนามัยความสะอาด ด้านการให้บริการ ด้านการจัดการดูแลผู้
พัก และด้านการเงิน 

3) ความพึงพอใจของผู้พัก 
 
1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

 ผลที่ได้จากการศึกษาจะเป็นประโยชน์และข้อเสนอแนะแก่ผู้ที่เก่ียวข้องดังนี้ 
 1. ผู้ประกอบการหอพักเอกชน น าผลที่ได้จากการวิจัยนี้ไปประยุกต์ใช้กับหอพักตนเองให้มี
คุณภาพที่ดีและเหมาะสมและผู้พักอาศัยในหอพักจะมีชีวิตความเป็นอยู่ที่ดีขึ้น 
 2. สถานศึกษาสามารถน าผลที่ได้ไปเป็นแนวทางและข้อมูลส่งเสริมสนับสนุนโครงการหอพัก
ติดดาวโดยเฉพาะอย่างยิ่งกับสถานศึกษาท่ีไม่มีหอพักในสถานศึกษา 
 3. การปกครองส่วนท้องถิ่นหรือส านักงานเขตสามารถน าผลการวิจัยที่ได้ไปเป็นเกณฑ์ในการ
ประเมินหอพักในเขตการปกครองนั้นๆ และน าไปสู่การแนะน าผู้ประกอบการหอพักในการปรับปรุง
พัฒนาหอพักในเขตนั้น 
 4. เป็นประโยชน์ต่อการร่างหรือปรับปรุงกฎหมายที่เก่ียวข้องกับหอพักในเขต
กรุงเทพมหานคร ให้มีความเหมาะสมกับสภาพหอพักปัจจุบันและป้องกันความล้าหลังของกฎหมาย 
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บทที่ 2 
แนวคิดทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 ในการวิจัยเพ่ือศึกษาสภาพกายภาพและการบริหารจัดการหอพักเอกชนระดับ 5 ดาว ของ
โครงการหอพักติดดาว กรณีศึกษา หอพักเอกชนรอบมหาวิทยาลัยรามค าแหง วิทยาเขตหัวหมาก มี
แนวคิดและทฤษฏีงานวิจัยที่เกี่ยวข้องดังนี้ 
 

1. สภาพกายภาพหอพักนักศึกษา 
2. การบริหารจัดการหอพักนักศึกษา 
3. พระราชบัญญัติ กฎหมาย กฎกระทรวง และมาตรฐานหอพัก 
4. โครงการ และเกณฑ์มาตรฐานหอพักติดดาว 
5. งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 
2.1 สภาพกายภาพหอพักนักศึกษา 

2.1.1 ความเป็นมาของหอพักนักเรียน นิสิต นักศึกษาในประเทศไทย 
กิจการหอพักได้เริ่มเข้ามามีบทบาทต่อการจัดการศึกษาของไทยในสมัยรัชกาลที่ 5 โดย

หอพักส าหรับนิสิตนักศึกษาระดับอุดมศึกษา มีการริเริ่มจัดหอพักนักเรียนพยาบาลศิริราชในปี พ.ศ.
2451 ซึ่งปัจจุบันคือ คณะแพทยศาสตร์มหาวิทยาลัยมหิดล และในปี พ.ศ. 2465 จุฬาลงกรณ์ 
มหาวิทยาลัย ได้จัดตั้งหอพักเพ่ือใช้เป็นที่พักอาศัยของนิสิตนักศึกษาชายเรียกว่า หอวัง (มาณี ไชยธีรา
นุวัฒศิริ, 2543)  

 
ในปี พ.ศ. 2498 ฯพณฯ พลเอกมังกรพรหมโยธี รัฐมนตรีว่าการกระทรวงศึกษาธิการได้ก่อตั้ง

วิทยาลัยวิชาการศึกษาบางแสน ซึ่ งถือว่าเป็นสถาบันการศึกษาระดับอุดมศึกษาที่ตั้ งนอก
กรุงเทพมหานครแห่งแรกของประเทศไทย (ปัจจุบันคือมหาวิทยาลัยบูรพา ชลบุรี) ผู้ที่มาเรียนมักจะ
มาจากจังหวัดต่างๆทั่วประเทศทางวิทยาลัยวิชาการศึกษาบางแสน จึงจัดให้มีหอพักนิสิต มีอาจารย์
ปกครองดูแล แยกระหว่างหอพักนิสิตชายและหอพักนิสิตหญิง มีการจัดบริการอาหารในวิทยาลัยครบ
ทั้ง 3มื้อ มีกิจกรรมภายในหอพัก เน้นการฝึกระเบียบวินัย การพัฒนาบุคลิกภาพของนิสิต จนกระทั่ง
ปัจจุบันหอพักนิสิตของมหาวิทยาลัยบูรพาก็ยงคงจัดบริการนิสิตอย่างต่อเนื่อง แต่มีข้อจ ากัดที่ว่า
จ านวนนิสิตปัจจุบันมีมากกว่าความจุของหอพักท่ีมีอยู่ จึงก าหนดให้นิสิตชั้นปีที่ 1 ได้สิทธิ์การอยู่อาศัย
ในหอพักมหาวิทยาลัยก่อน 
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รัฐได้มีทัศนคติว่า “การก่อสร้างหอพักเป็นภาระต่อรัฐบาลในการลงทุนที่ไม่ใช่ด้านการศึกษา

โดยตรง” และมีความเห็นว่า “ควรที่จะได้มีการทบทวนอัตราการจัดเก็บค่าหอพัก ทุกๆแห่งในอัตราที่
เหมาะสม เพราะอัตราที่จัดเก็บอยู่ในปัจจุบันต่ ากว่าความเป็นจริง และไม่ส่งเสริมให้เอกชนสนใจที่จะ
เข้ามาลงทุน” (ส านักคณะกรรมการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ที่ สร.0911/1596 ลงวันที่ 
27 มีนาคม 2523 อ้างถึงใน มาณี ไชยธีรานุวัฒศิริ. 2543 : 9) นอกจากนั้นรัฐได้มองเห็นปัญหาของ
นิสิตนักศึกษาที่พักอาศัยในหอพักเอกชนบริเวณภายนอก สถาบันการศึกษา มีความประพฤติที่ไม่
เหมาะสม จึงได้ตราพระราชบัญญัติหอพัก พ.ศ. 2507 (ราชกิจจานุเบกษา,2507 : 13 อ้างถึงใน มาณี 
ไชยธีรานุวัฒศิริ. 2543 : 9) และต่อมาได้มีการขยายบังคับใช้ออกไปยังส่วนภูมิภาค (ราชกิจจา
นุเบกษา,2514 : 106 อ้างถึงใน มาณี ไชยธีรานุวัฒศิริ. 2543 : 9) 

 
2.1.2 ประเภทของหอพักนิสิตนักศึกษา 
หอพักนักศึกษาในต่างประเทศ โดยเฉพาะในประเทศสหรัฐอเมริกา มีหอพักหลายประเภทแต่

ละประเภทก็มีรูปแบบในการบริหารงานและความเป็นอยู่ของนักศึกษาผู้พักอาศัยแตกต่างกัน 
ประเภทของหอพักนักศึกษาที่เป็นแบบอย่างของหอพักนักศึกษาในประเทศต่างๆ มีดังต่อไปนี้  (มาณี 
ไชยธีรานุวัฒศิริ, 2543) 

 1. ดอร์มิทอรี (Dormitory) เป็นหอพักรุ่นแรกที่มีการสร้างหอพักทั้งในประเทศ
สหรัฐอเมริกา และในประเทศไทย หอพักประเภทนี้เป็นหอพักที่มีขนาดเล็ก สถาบันอุดมศึกษาได้
จัดสร้างขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์ เพ่ือให้บริการนักศึกษาในด้านที่พัก อาหาร และการอบรมระเบียบวินัย
นักศึกษา 

 2. เรสิเดนท์เซียลฮอลล์ (Residential Hall) เป็นหอพักนิสิตนักศึกษาขนาดใหญ่ 
สามารถรับนักศึกษาเข้าพักอาศัยได้มากกว่า 1,000 คน หอพักประเภทนี้มีบุคลากรซึ่งรับผิดชอบ
ด าเนินงานหอพักสองฝ่าย คือ ฝ่ายจัดการด้านที่พักและอาหาร และฝ่ายที่ปรึกษา ซึ่งมีหน้าที่ดูแลให้
ความช่วยเหลือ และให้ค าแนะน าแก่นักศึกษา จึงท าให้การพัฒนานักศึกษาในหอพักได้ผลดี 

 3. แฟรเทอร์นิที (Fraternity) เป็นหอพักนักศึกษาชาย ซึ่งได้เริ่มก่อตั้งขึ้นเป็นครั้ง
แรกในปี ค.ศ. 1776 ซึ่งเป็นปีที่ประเทศสหรัฐอเมริกา ประกาศอิสรภาพในวันที่ 4 กรกฎาคม ต่อมาใน
วันที่ 5 ธันวาคม ผู้ปกครองของนักศึกษากลุ่มหนึ่ง ซึ่งเป็นผู้มีฐานะดี ได้รวบรวมเงินจัดตั้งหอพัก
นักศึกษาขึ้นหลังหนึ่งที่วิทยาลัยวิลเลียมและแมรี (William and Mary College)  

 4. เซอรอริที (Serority) เป็นหอพักที่มีลักษณะการก่อตั้งและวัตถุประสงค์ เช่น
เดียวกับแฟรเทอร์นิที แต่เป็นหอพักส าหรับนักศึกษาหญิง ซึ่งตั้งขึ้นแห่งแรกที่มหาวิทยาลัยเวอร์มอนท์ 
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(University of Vermont) ในปี ค.ศ. 1875 โดยตั้งชื่อสมาคมว่า ฟาย เบตา แคปปา (Phi Beta 
Kappa) เช่นเดียวกับสมาคมแรกของหอพักนักศึกษาชาย 

 5. หอพักประเภทช่วยเหลือกันเอง (Cooperative housing) เป็นหอพักประเภท
ประหยัด นักศึกษาต้องช่วยกันด าเนินกิจการของหอพักเองทั้งหมด นักศึกษาจึงมีความใกล้ชิดสนิท
สนมกันมาก นักศึกษาที่พักอาศัยในหอพักประเภทนี้ ส่วนใหญ่เป็นนักศึกษาที่มาจากครอบครัวที่
ยากจนหรือนักศึกษาที่ต้องท างานช่วยเหลือตนเอง 

 6. หอพักสหศึกษา (Coeducational housing) เป็นหอพักที่นักศึกษาชายและหญิง 
พักอาศัยอยู่ในหอเดียวกัน ซึ่งม ี3 รูปแบบ คือ 

  ก. เป็นหอพักขนาดใหญ่มีสองอาคาร โดยมีห้องอาหารอยู่ระหว่างกลาง 
นักศึกษาชายและนักศึกษาหญิง พักอาศัยอยู่ในแต่ละอาคาร แต่ใช้ห้องอาหารร่วมกัน 

  ข. นักศึกษาชายและนักศึกษาหญิง พักอยู่ในอาคารเดียวกัน แต่อยู่คนละ
ชั้นของอาคาร โดยใช้ห้องอาหารและสิ่งอ านวยความสะดวกในหอพักร่วมกัน 

  ค. นักศึกษาชายและนักศึกษาหญิง พักอยู่ในชั้นเดียวกัน แต่พักอยู่คนละ
ห้อง และใช้ห้องอาหารและสิ่งอ านวยความสะดวกอ่ืนๆร่วมกัน 

 7. ศูนย์ศึกษาและอาศัย (Living learning center) เป็นหอพักประเภทที่เน้นการ
ส่งเสริมการศึกษา ตัวอาคารมีขนาดใหญ่ซึ่งแยกออกเป็นสองส่วนส าหรับเป็นที่พักของนักศึกษาชาย
ส่วนหนึ่ง และนักศึกษาหญิงอีกส่วนหนึ่ง โดยมีห้องอาหารอยู่ระหว่างกลาง ภายในอาคารมีชั้นเรียน
หลายชั้น มีห้องปฏิบัติการ และห้องท างานของอาจารย์ มหาวิทยาลัยแห่งรัฐมิชิแกน (Michigan 
State University) ประเทศสหรัฐอเมริกา เป็นสถาบันอุดมศึกษา แห่งแรกที่ได้น าเอาแนวความคิด
เรื่องศูนย์ศึกษาและอาศัยมาใช้ มหาวิทยาลัยแห่งรัฐมิชิแกนตั้งอยู่ภาคเหนือของประเทศสหรัฐอเมริกา 
ในฤดูหนาวมีหิมะมาก และอากาศหนาวเย็นมาก แนวความคิดที่จัดที่พักอาศัยและชั้นเรียนอยู่ภายใน
อาคารเดียวกัน ก็เพ่ือช่วยให้นักศึกษาในศูนย์ที่พักอาศัย ซึ่งมีจ านวนมากได้เข้าชั้นเรียนด้วยความ
สะดวกสบาย นอกจากเรื่องการศึกษาแล้ว หอพักประเภทนี้ยังจัดโปรแกรมเพ่ือพัฒนานักศึกษาใน
รูปแบบต่างๆอีกมากมาย 

 8. หอพักส าหรับผู้เรียนประจ า (Residential College) เป็นหอพักที่ได้รับ
แนวความคิดที่เกี่ยวกับมหาวิทยาลัย ที่ได้ผู้เรียนอยู่ประจ าจากประเทศอังกฤษ เป็นหอพักที่มีขนาด
ใหญ่ ซึ่งอาจเป็นอาคารสองถึงสี่หลังติดกัน ภายในอาคารมีท่ีท าการของคณะวิชา ชั้นเรียน ห้องท างาน
ของอาจารย์ ห้องสมุด ที่พักอาศัยของอาจารย์ และของนักศึกษา หอพักประเภทนี้มุ่งให้การศึกษา
อบรมแก่นักศึกษา ทั้งทางด้านการศึกษาวิชาชีพ ทักษะในสังคมและจรรยาบรรณแห่งวิชาชีพ 
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 9. ห้องเช่าในวิทยาเขต (University Apartments) เป็นอาคารที่มีลักษณะเป็นห้อง
แถวสองชั้น สร้างข้ึนในบริเวณวิทยาเขตเพ่ือนักศึกษาที่มีครอบครัวเช่าพักอาศัย และได้ศึกษาเล่าเรียน
อย่างสะดวกสบาย โดยมหาวิทยาลัยคิดค่าเช่าห้องพักถูกกว่าห้องพักของเอกชน 

 10. หอพักภายนอกวิทยาเขต (Off Campus housing) อาจเป็นหอพักหรือบ้านเช่า
ของเอกชน ซึ่งตั้งอยู่ภายนอกวิทยาเขต สถาบันอุดมศึกษาส่วนใหญ่ได้รวบรวมข้อมูลเกี่ยวกับหอพัก
เอกชนที่อยู่ใกล้เคียงไว้บริการแก่นักศึกษา 

 
ในประเทศไทยนั้น วัลลภา เทพหัสดิน ณ อยุธยา (วัลลภา เทพหัสดิน ณ อยุธยา, 2530) ได้

แบ่งประเภทของหอพักนิสิตนักศึกษาเป็นประเภทใหญ่ๆ ได้ 2 ประเภท คือ หอพักที่มหาวิทยาลัยจัด
ด าเนินการเอง และ หอพักเอกชน 
 
 2.1.3 สภาพกายภาพของอาคารหอพัก 
 กองนโยบายและแผนงาน ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร (2554) ได้กล่าวถึงคุณลักษณะของ
หอพักไว้ในรายงานการศึกษา การกระจายตัวของหอพักในเขตกรุงเทพมหานคร ปี พ.ศ. 2554 ไว้ดังนี้
หอพักอย่างน้อยต้องมีห้องนอน ห้องต้องรับผู้เยี่ยมเยือน ห้องอาหาร ห้องน้ า และห้องส้วม ซึ่งมีสภาพ
ถูกสุขลักษณะ 

 
  1. ต้องแยกประเภทของหอพักไว้อย่างชัดเจน ว่าเป็นหอพักชาย หรือหอพักหญิง 
โดยติดป้ายชื่อหอพักชาย หรือหอพักหญิง ไว้อย่างเปิดเผยและเห็นได้ง่ายจากภายนอกอาคาร 
  2. ห้องนอนต้องมีขนาดความจุอากาศไม่น้อยกว่า 9 ลูกบาศก์เซนติเมตร ต่อผู้พัก 1 
คน ผู้พักท่ีอายุต่ ากว่า 10 ปี 2 คน ให้นับเป็น 1 คน 
  3. ห้องน้ าต้องมีพ้ืนที่ห้องน้ าซึ่งไม่ดูดน้ าจากใต้พ้ืนและไม่มีน้ าขัง 
  4. ห้องส้วมต้องมีส้วมแบบส้วมซึม พ้ืนห้องต้องไม่ดูดน้ าจากใต้พ้ืนและไม่มีน้ าขัง 
  5. ห้องต้อนรับผู้เยี่ยมเยือนต้องมีเนื้อที่ของพ้ืนห้องไม่น้อยกว่า 8 ตร.ม. 
  6. ห้องอาหารต้องมีเนื้อท่ีของพ้ืนห้องไม่น้อยกว่า 9 ตร.ม. 
  7. ทุกห้องต้องมีช่องแสงสว่างและช่องระบายอากาศถ่ายเทได้สะดวก 
  8. ต้องมีบันไดหนีไฟส าหรับอาคารตั้งแต่ 4 ชั้น ขึ้นไป และขนาด 3 ชั้น ที่มีชั้นลอย
เป็นห้องพัก หน้าต่างเหล็กดัดต้องสามารถเปิดออกไปยังบันไดหนีไฟได้ทุกชั้น ยกเว้นถ้าอาคาร
ดังกล่าวมีทางขึ้นลงสองทาง ไม่ต้องจัดท าบันไดหนีไฟ    
  9. ต้องติดตั้งเครื่องดับเพลิงทุกชั้น ชั้นละ 1 เครื่อง ในกรณีที่หอพักมีขนาดใหญ่ อาจ
มีระบบเตือนภัยเมื่อมีกรณีฉุกเฉินหรือมีภัยอันตราย ผู้พักสามารถใช้ได้ทันท ี  
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  10. บริการพิเศษ เช่น ยาสามัญประจ าบ้าน น้ าดื่มที่สะอาด ห้องพักผ่อนมี 
หนังสือพิมพ์ วิทยุ โทรทัศน์ และวีดีทัศน์ให้ชมตามโอกาสอันสมควร หรืออาจจะจัดท าเป็น ห้องสมุด 
ห้องกีฬาในร่ม หรือห้องปฏิบัติศาสนกิจ แล้วแต่จะเห็นสมควร 
 
 เซียราและคอลเลนเดอร์ (Chiara; Callenger,1973 : 308 อ้างถึงใน จิราภรณ์ ปกรณ์. 2557 
: 17-18) ได้ให้ข้อเสนอแนะไว้ว่า ภายในอาคารหอพักนักศึกษาควรประกอบด้วยสิ่งต่างๆดังนี้ 
 
  1. ห้องพักนักศึกษา ควรเป็นห้องสี่ เหลี่ยมผืนผ้า มีพ้ืนที่ เพียงพอส าหรับวาง
เฟอร์นิเจอร์ และเครื่องใช้สอยอ่ืนๆโดยทั่วไปขนาดห้องพัก 1 คน ใช้พ้ืนที่ประมาณ 90 – 120 ตาราง
ฟุต และขนาดห้อง 2 คน ใช้พ้ืนที่ประมาณ 140 – 180 ตารางฟุต 
  2. ห้องน้ า ห้องส้วม การจัดห้องน้ าห้องส้วมภายในหอพัก จัดได้ 2 ลักษณะ คือ ใช้
ระบบรวม หรือใช้แยกเฉพาะห้องพัก ในการจัดระบบรวมได้ก าหนดความเหมาะสมไว้ คือ 1) ห้องส้วม 
ใช้อัตรา ผู้ชาย 1 ที่ต่อ 10 คน ผู้หญิง 1 ที่ต่อ 8 คน 2) ห้องอาบน้ า ใช้อัตรา 1 ที่ต่อ 8 คน 3) ห้อง
ปัสสาวะ ใช้อัตรา 1 ที่ต่อ 12 คน 
  3. ห้องรับประทานอาหาร ควรจัดให้มีห้องอาหารรวมขนาดใหญ่ เพราะส่วนหนึ่ง
เป็นการให้โอกาสนักศึกษาได้พบปะในช่วงเวลาอาหาร และสามารถแยกห้องขนาดใหญ่เป็นย่อยๆได้
ด้วย 
  4. ห้องพักผ่อนและสันทนาการ ควรมีพ้ืนที่เพียงพอกับจ านวนของนักศึกษาที่พักใน
หอพัก และสามารถแบ่งห้องขนาดใหญ่ออกเป็นห้องย่อยๆได้  
  5. ห้องเก็บของนักศึกษา และอุปกรณ์หอพัก จะต้องมีพ้ืนที่เพียงพอ สามารถใช้เก็บ
อุปกรณ์ไฟฟ้า และเครื่องกลอ่ืนๆของหอพัก และเป็นห้องเก็บของของนักศึกษาในช่วงปิดภาค
การศึกษา 
  6. ทางเดินเชื่อมในหอพัก จะต้องจัดให้สัมพันธ์กับห้องพักนักศึกษาแต่ละห้อง และ
ควรสร้างบรรยากาศที่สะดวกในการศึกษา ตลอดทั้งความเป็นส่วนตัวให้มากที่สุด ดังนั้นขนาดที่
เหมาะสมคือร้อยละ 7 – 25  ของพ้ืนที่อาคารทั้งหมด โดยจะต้องค านึงถึงความปลอดภัยกรณีฉุกเฉิน
ด้วย 
 
 เฉิดโฉม เหรียญวิจิตร (เฉิดโฉม เหรียญวิจิตร,2519 อ้างถึงใน นิมิต โออุไร. 2538: 6) ได้
กล่าวถึงขนาดพ้ืนที่พักอาศัยที่เหมาะสมกับจ านวนนิสิตนักศึกษาไว้ว่า ควรมีพ้ืนที่ 150 ตารางฟุต ต่อ
นิสิตนักศึกษา 1 คนแรก และ 100 ตารางฟุต ต่อนิสิตนักศึกษาเพ่ิม 1 คน ห้องน้ า ห้องส้วม ต้อง
สะอาดมีขนาดเหมาะสม จ านวนห้องส้วมต่อคนเฉลี่ย 10 คนต่อ 1 ห้อง 
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นอกจากนี้ จ ารูญ ณ ระนอง (จ ารูญ ณ ระนอง, 2531 อ้างถึงใน นิมิต โออุไร. 2538: 7) และ 
ทองเรียน อมรรัชกุล (ทองเรียน อมรรัชกุล, 2525 อ้างถึงใน นิมิต โออุไร. 2538: 7) ได้ให้ข้อคิดเห็น
ว่า หอพักนักศึกษาควรมีสภาพแวดล้อมทางกายภาพ ได้แก่ ห้องน้ าห้องส้วม ห้องท ากิจกรรม 
ห้องรับแขก ห้องอ่านหนังสือ หนังสือพิมพ์ ห้องนอน โต๊ะ เตียง ยาสามัญประจ าบ้าน น้ าดื่มโรงอาหาร 
ที่นั่งเล่น ห้องหรือสนามกีฬาพร้อมอุปกรณ์ และควรจัดให้มีความเป็นระเบียบสวยงาม 

 
พันเลิศ ธัญญสิริ ได้มีการอธิบายการก าหนด Planning Modules ของหอพักนั้น ว่ามี

ด้วยกันหลายมาตรฐาน ขึ้นอยู่กับความสะดวกสบายที่จะจัดให้กับหอพักแต่ละชนิด ดังตารางที่ 2 เป็น
ตัวอย่างการใช้เนื้อท่ีของอาคารประเภทนี้ในมหาวิทยาลัยเกษตรฯ ซึ่งมีลักษณะใกล้เคียงความเป็นจริง
มากกว่าขนาดมาตรฐานที่ใช้ในต่างประเทศ (พันเลิศ ธัญญสิริ, 2537)  

ตารางที่ 2 การใช้เนื้อท่ีในส่วนต่างๆของหอพัก 
รายการ เนื้อที่ (ตร.ม. / คน) 

ห้องพักนักศึกษาระดับปริญญาตรี 7.0 
ห้องพักนักศึกษาระดับสูงกว่าปริญญาตรี 9.0 

ห้องน้ า – ส้วม 1.0 

ห้องกิจกรรมรวม (Common Room) 2.0 

ห้องซักรีด 0.25 

ห้องอาหาร (Cafeteria) 0.75 

ที่มา พันเลิศ ธัญญสิริ, 2537 
 

รัฐแอลเบอร์ตา ประเทศแคนาดา (Alberta, 2010) มีมาตรฐานและรายการตรวจสอบ เพ่ือ
สนับสนุนให้เกิดคุณภาพของอาคารที่พักอาศัย ที่เรียกว่า Alberta Health, Standards 
Compliance and Licensing  Supportive Living Accommodation Standards and 
Checklist  โดยมีการระบุมาตรฐานที่มีประเด็นทางด้านกายภาพไว้ดังนี้ 

มาตรฐานที่ 1: ข้อก าหนดควบคุมอาคาร 
(1) การเปลี่ยนแปลงใด ๆ ที่เกิดขึ้นกับโครงสร้างทางกายภาพของอาคารที่พัก จะต้องเป็นไป
ตามข้อก าหนดควบคุมอาคารของรัฐอัลเบอร์ตา  
(2) ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงลักษณะการใช้งานอาคาร หรือ ประชากรผู้พักอาศัย จะต้อง
ด าเนินการเป็นไปตามข้อก าหนดควบคุมอาคารของรัฐอัลเบอร์ตา 
มาตรฐานที่ 2: ความปลอดภัยของตัวอาคาร 
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ผู้ประกอบการต้องดูแลตรวจสอบให้แน่ใจว่าอาคารที่พักมีบริเวณอยู่อาศัยหรือพ้ืนที่ส่วนกลาง
อยู่ในสภาพที่ปลอดภัย และมีการบ ารุงรักษาเพ่ือให้ปราศจากอันตราย 
มาตรฐานที่ 4: ข้อก าหนดด้านสิ่งแวดล้อม  
ในอาคารที่พักที่ผู้พักอาศัยไม่สามารถที่จะปรับอุณหภูมิในห้องพัก หรือพ้ืนที่ส่วนกลางได้เอง 
ต้องมีการควบคุมความร้อนความเย็นและระบบระบายอากาศที่ช่วยรักษาอุณหภูมิให้อยู่ใน
ระดับท่ีปลอดภัยของผู้พักอาศัยทั้งหมด และเกิดความสบายของผู้พักอาศัยส่วนใหญ่ 
มาตรฐานที่ 6 : การปกคลุมหน้าต่าง 
ต้องมีการติดตั้งวัสดุปกคลุมช่องหน้าต่างอาคารที่พักในต าแหน่งที่เหมาะสม เกิดความ
สะดวกสบายและความเป็นส่วนตัวแก่ผู้พักอาศัยภายในอาคาร 
มาตรฐานที่ 7 : เครื่องนอน  
(1) ในกรณีที่ผู้ประกอบการมีผ้าคลุมเตียง ผ้าขนหนู หรือผ้าปูที่นอน หรือผ้าอ่ืน ๆ ส าหรับ
การใช้งานของผู้พักอาศัย ผู้ประกอบการต้องดูแลและม่ันใจว่า ผ้าเหล่านี้สะอาด แห้ง และอยู่
ในสภาพดี มีการเปลี่ยนอย่างสม่ าเสมอ เพ่ือให้เกิดสภาพแวดล้อมที่สะอาดส าหรับผู้พักอาศัย  
(2) ในกรณีที่ผู้ประกอบการมีผ้าปูที่นอนและผ้าขนหนูส าหรับผู้พักอาศัย จะต้องมีปริมาณ
เพียงพอต่อความต้องการของผู้พักอาศยั 
 
กลุ่มของ Universities UK 1 และ Guild HE 2  ในประเทศอังกฤษได้จัดท า ประมวล

ข้อก าหนดในการบริหารที่พักนักศึกษา โดยมีข้อก าหนดที่เกี่ยวกับด้านสภาพกายภาพของที่พัก
นักศึกษาดังนี้ (Universities UK/Guild HE, 2010) 

1. ห้องครัวและอุปกรณ์การท าอาหาร บริเวณท่ีจัดไว้ส าหรับท าอาหารหรือห้องครัวจะต้องมี

การบ ารุงรักษาให้อยู่ในสภาพดีใช้งานได้ และอุปกรณ์เครื่องมือเครื่องใช้ต้องมีสภาพดี

และใช้งานได้ อุปกรณ์เตรียมอาหาร เครื่องครัว และที่เก็บถนอมอาหาร ต้องมีเพียงพอ

เหมาะสมกับจ านวนนักศึกษาที่พักอาศัยในอาคาร และต้องมีการบอกวิธีการใช้งาน

อุปกรณ์  

2. การเก็บรักษาอาหาร ต้องจัดให้มีที่เก็บอาหารด้วยความเย็นไว้บริการ 

3. ห้องอาบน้ า ห้องสุขาและพ้ืนที่ส าหรับอาบน้ า 

                                           
1 Universities UK คือ องค์กรสนับสนุนมหาวิทยาลัยในสหราชอาณาจักร 
2 Guild HE องค์กรที่มาจากการรวมกลุม่ของรองอธิบดีและผู้บริหารมหาวิทยาลัยในสหราชอาณาจักรเพื่อเป็นตัวแทนของกลุ่มผู้มี
การศึกษาระดับสูง 
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พ้ืนที่เหล่านี้ต้องมีการระบายอากาศอย่างเพียงพอและพ้ืนกันลื่น เครื่องสุขภัณฑ์ต้องใช้งานได้ 
ไม่ร้าวและแตกหัก ห้องสุขาจะต้องมีการติดตั้งโถชักโครก รวมถึงม่านอาบน้ าหรือที่กั้นบังตาจะต้อง
ติดตั้งอย่างเหมาะสม 

4. คุณภาพของเครื่องเรือนเฟอร์นิเจอร์ เครื่องตกแต่งและเฟอร์นิเจอร์ ควรจัดให้มีและ
บ ารุงรักษาให้อยู่ในสภาพที่เหมาะสม และถูกต้องตามกฎระเบียบ ห้องนอนอย่างน้อยจะต้องจัดให้มี
เตียง ฟูกท่ีนอน โต๊ะท างาน เก้าอ้ี ผ้าม่านหรือม่านบังตา ลิ้นชัก ชั้นวางของ ตู้เสื้อผ้าและถังขยะ 

5. ผู้พักอาศัยทราบถึงข้อมูล และการให้บริการที่จอดรถยนต์ จักรยาน และจักรยานยนต์ 
6. ผู้พักอาศัยสามารถเข้าถึงขนส่งสาธารณะ และมีเส้นทางเดินเท้าที่ปลอดภัย 
 
จากรายงานของฝ่ายวิศวกรรมโยธา ฐานทัพอากาศสหรัฐ (Force, 2006) มีการอธิบาย

รูปแบบของห้องพักนักศึกษาทหารภายในอาคารหอพักฐานทัพอากาศ โดยมีลักษณะการออกแบบ
ห้องพักหลายรูปแบบตามจ านวนของผู้พักแต่ละห้องตั้งแต่ 2 คนจนถึง 50 คน โดยห้องพักที่มีลักษณะ
เป็นห้องนอนคู่ เรียกว่า Pipeline Student Housing ซึ่งมีรูปแบบคล้ายกับห้องพักในหอพักนักศึกษา
โดยทั่วไป มีรายละเอียดทางกายภาพดังนี้ 

 
ตารางที่ 3 มาตรฐานการก่อสร้าง 

ขนาดพ้ืนที่อยู่อาศัยรวมต่อคน 9.1 ตารางเมตร (98 ตารางฟุต) 
จ านวนรวมผู้พักสูงสุดต่อห้อง 2 คน 

รูปแบบห้องน้ า 1 ห้อง ต่อผู้พัก 2 คน 

รูปแบบห้องพัก ทางเดินกลาง 
ที่มา Headquarters United States Air Force 
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ตารางที่ 4 พ้ืนที่ใช้งานที่จ าเป็น 

พ้ืนที่ใช้งาน 
ขนาดพ้ืนที่

ต่ าสุด 
ขนาดพ้ืนที่

สูงสุด 
ขนาดพ้ืนที่ที่
เหมาะสม 

พื้นที่ห้องนอน/นั่งเล่น ส าหรับ 2 คน 18.2 ตร.ม. 18.2 ตร.ม. 18.2 ตร.ม. 

ห้องน้ า 1 ห้องต่อ 1 ห้องพัก  2.3 ตร.ม. ขึ้นอยู่กับ
ขนาดห้องพัก 

2.3 ตร.ม. 

อ่างล้างหน้าและช้ันวางเครื่องใช้ส่วนตัว 2 ชุดต่อ 1 
ห้องพัก 

90 ซม. /ชุด ขึ้นอยู่กับ
ขนาดห้องพัก 

90 ซม. /ชุด 

ตู้เสื้อผ้า 2 ชุดต่อ 1 ห้องพัก 1.86 ตร.ม. 1.86 ตร.ม. 1.86 ตร.ม. 

เครื่องซักผ้า อย่างน้อย 1 เครื่องต่อ 12 คน เครื่องอบ
ผ้า อย่างน้อย 1 เครื่องต่อ 8 คน หรือมีพ้ืนท่ีซักรีด
ขนาดเล็ก 1 จุดต่อ 1 ช้ัน / มีบริการซักรดี 1 แห่งต่อ 
1 อาคาร 

ขึ้นอยู่กับจ านวน
ผู้พัก 

ขึ้นอยู่กับ
จ านวนผู้พัก 

1.95 ตร.ม. / 
เครื่อง 

สาธารณูปโภค ขึ้นอยู่กับความ
ต้องการ 

ขึ้นอยู่กับความ
ต้องการ 

ขึ้นอยู่กับที่ตั้ง
อาคาร 

บริการไปรษณีย์ 1 ตู้ต่อนักศึกษา 1 คน (ภายใน
อาคาร) 

ขึ้นอยู่กับความ
ต้องการ 

ขึ้นอยู่กับความ
ต้องการ 

ขึ้นอยู่กับที่ตั้ง
อาคาร หรือ
หน่วยงาน 

พื้นที่สัญจรในห้องพัก ขึ้นอยู่กับ
รูปแบบพื้นที ่

ขึ้นอยู่กับ
รูปแบบพื้นที ่

7.4 ตร.ม.  

ที่มา Headquarters United States Air Force 
 

ตารางที่ 5 พ้ืนที่ใช้งานเพ่ิมเติม 
พ้ืนที่ใช้งาน ขนาดพ้ืนที่ต่ าสุด ขนาดพ้ืนที่ที่เหมาะสม 

พื้นที่เอนกประสงค ์(เช่น ห้องประชุม ห้องการเรียนรู้ 
ห้องดูโทรทัศน์ ห้องออกก าลังกาย เป็นต้น) 

13.9 ตร.ม. /พื้นที ่ เฉลี่ย 0.19 ตร.ม. /1 ห้องพัก 

ห้องกิจกรรมสันทนาการ 28 ตร.ม.  เฉลี่ย 0.19 ตร.ม. /1 ห้องพัก 

ห้องจ าหน่ายสินค้า 18.6 ตร.ม. /ช้ัน 18.6 ตร.ม. /ช้ัน 
ห้องน้ าส่วนกลาง ช้ัน 1 46.5 ตร.ม. /หอพัก 46.5 ตร.ม. /หอพัก 

พื้นที่เก็บวัสุอุปกรณ์ของอาคาร 18.6 ตร.ม. /หอพัก 26.4 ตร.ม. /หอพัก 
ส านักงานอาคารหอพัก 1.4 ตร.ม. /ห้อง 1.4 ตร.ม. /ห้อง 
โทรศัพท์ส่วนกลาง 18.6 ตร.ม. /ช้ัน 18.6 ตร.ม. /ช้ัน 

ที่มา Headquarters United States Air Force 
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ภาพที่ 3 รูปแบบผังพ้ืนที่ของ Pipeline Student Housing 

 
2.2 การบริหารจัดการหอพักนักศึกษา 

 2.2.1 แนวคิดการจัดการหอพักนักศึกษา 
การจัดการหอพักนิสิตนักศึกษา มีแนวคิดที่ส าคัญที่เป็นต้นเหตุแห่งการออกแบบโปรแกรม

การจัดการหอพักนิสิตนักศึกษาดังนี้ (Grimm, 1993) 
 
  1. แนวคิดการจัดการที่พักให้เป็น “ที่พักเพ่ือสาระชีวิต” (Thematic Housing) การ
จัดที่พักลักษณะนี้มีความมุ่งหมายส าคัญที่จะจัดบุคคลที่มีคุณลักษณะความสามารถเท่าๆกัน มาพัก
อาศัยอยู่ร่วมกัน เช่น นิสิตนักศึกษาที่มีความสนใจร่วมกัน นักเรียนทุน เป็นต้น ทั้งนี้เพ่ือมุ่งสร้าง
บรรยากาศ ที่จะเอ้ืออ านวยต่อการพัฒนาท าให้เกิดความใกล้ชิดกับผู้ที่มีความส าเร็จสูงด้วยกันเอง  
  2 .  แน วคิ ด ก าร จั ด ก า รที่ พั ก ใ ห้ เ ป็ น  “ที่ พั ก เ พ่ื อก า รศึ กษาและอาศั ย ” 
(Coeducational housing) การจัดที่ พักลักษณะนี้ เกิดจากการเรียกร้องให้จัดที่ พักให้ เป็น 
“ธรรมชาติ” ในการที่จะช่วยกันศึกษา ไม่แยกด้วยเพศ จึงมีหลายมหาวิทยาลัยทดลองจัดที่พักใน
ลักษณะที่มีอาคารที่พักชาย-หญิงเชื่อมต่อถึงกัน มีบางส่วนที่ใช้สิ่งอ านวยความสะดวกร่วมกัน เช่น 
ห้องอาหาร ส่วนการบริการ เป็นต้น 
  3. แนวคิดการจัดการที่พักให้เป็น “ศูนย์ศึกษาและอาศัย” (Living-learning 
Center) การจัดที่พักลักษณะนี้ริเริ่มที่มหาวิทยาลัยมิชิแกน ประมาณปี ค.ศ. 1960 โดยมีความมุ่ง
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หมายที่จะจัดที่พักเพ่ือให้โอกาสนิสิตนักศึกษาได้ใช้ความพยายามศึกษาเล่าเรียนได้อย่างเต็ม
ความสามารถ โดยปราศจากอุปสรรคขวางกั้นใดๆ เป็นแนวคิดที่สนับสนุนประสบการณ์เรียนรู้ตลอด
ชีวิต เรียนรู้ตามอัธยาศัย โดยมีโปรแกรมเพ่ือพัฒนานิสิตนักศึกษาตามความต้องการของนิสิตนักศึกษา 
มีเจ้าหน้าที่ที่มีความรู้และประสบการณ์คอยจัดการโปรแกรม และสิ่งอ านวยความสะดวกทุกประการ
ถูกออกแบบมาเพ่ือสนองตอบต่อกลุ่มผู้พักอาศัยเป็นส าคัญ 
  4. แนวคิดการจัดที่พักเป็นแบบ “ที่พักแห่งความร่วมใจ” (Co-op housing) เป็น
การจัดที่พักภายในมหาวิทยาลัย แต่นิสิตนักศึกษาที่พักอาศัยจะต้องร่วมมือร่วมใจประสานสามัคคี
จัดการบริหารงานกันเองภายใน การจัดที่พักลักษณะนี้เป็นที่ดึงดูดใจมากส าหรับนิสิตที่มีรายได้น้อย 
ซึ่งพวกเขาจะต้องช่วยกันท างาน นับตั้งแต่ท าความสะอาด การดูแลทั่วไป ปัจจัยส าคัญของการจัดที่
พักลักษณะนี้ขึ้นอยู่กับผู้น าเป็นส าคัญ ส่งผลให้เกิดความไม่แน่นอนในการจัดการ การจัดที่พักลักษณะ
เช่นนี้มีการจัดที่มหาวิทยาลัย ฟลอริดา (University of Florida) แต่ต่อมาก็ต้องปิดหอพักที่ให้นิสิต
นักศึกษาจัดการกันเองลง เพราะไม่มีนิสิตนักศึกษาเข้าร่วม 
  5. แนวคิดการจัดที่พักเป็นแบบ “ระบบชุมชนย่อย” (House system) เป็นการจัด
ที่พักเน้นการสร้างชุมชนหรือกลุ่มย่อยๆภายในอาคารที่พักที่มีอยู่แล้ว โดยอาจจะแบ่งเป็นหน่วยย่อย
ประมาณกลุ่มละ 40-80 คน แล้วตั้งชื่อกลุ่ม การจัดกลุ่มลักษณะเช่นนี้จะช่วยท าให้เกิดความสัมพันธ์
ภายในกลุ่มได้ง่ายขึ้น และกลุ่มนี้สามารถเปลี่ยนและสร้างขึ้นใหม่ได้ทุกภาคเรียน มีการทดสอบจัดที่
พักลักษณะเช่นนี้ที่มหาวิทยาลัยแห่งรัฐไอโอวา (Iowa State University) เมื่อประมาณปี ค.ศ. 1949 
และมีการจัดเช่นเดียวกันที่มหาวิทยาลัยสแตนฟอร์ด (Standford University) 

 
 2.2.2 การบริหารทรัพยากรกายภาพ (เสริชย์ โชติพานิช, 2545)  
  1. หลักการบริหารทรัพยากรกายภาพ Facility Management หมายถึง
กระบวนการบริหาร และจัดการทรัพยากรกายภาพ เพ่ือให้ท างานตอบสนองความต้องการ และ
กิจกรรมขององค์กรอย่างมีประสิทธิภาพสูงสุด เพ่ือให้ผลในการเพ่ิงศักยภาพการท างาน การเพ่ิม
ผลผลิตและความสามารถในการแข่งขันขององค์กร หลักการพ้ืนฐานของการบริหารทรัพยากร
กายภาพ คือ การบริหาร จัดการ และใช้ทรัพยากรกายภาพ ซึ่งได้แก่ อาคารสถานที่ รวมทั้งพ้ืนที่
อาคารทั้งภายในและภายนอก ต้องมีการวางแผนรวมทั้งมีก าหนดแนวทางและยุทธศาสตร์ที่ชัดเจน 
เพ่ือให้การก าเนินการจัดการ อันประกอบด้วย การก ากับ ควบคุม ดูแล การปฏิบัติงานและงานอาคาร
ต่างๆ เช่น การดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร การรักษาความสะอาด การรักษาความปลอดภัย และ
การก ากับการใช้ประโยชน์ทรัพยากรกายภาพ สามารถเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพสูงสุด โดยใช้
เป้าหมายการด าเนินกิจการขององค์กรเป็นศูนย์กลางการด าเนินการ 
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 ทั้งนี้การบริหารทรัพยากรกายภาพ มุ่งเน้นผลการปฏิบัติงานที่สร้างและรักษา
ประสิทธิภาพการท างานและความสามารถในการรองรับการใช้งานของอาคารและระบบประกอบ
อาคาร ระดับค่าใช้จ่ายด้านอาคารสถานที่เหมาะสมและคุ้มค่า อัตราการใช้ประโยชน์สูงสุดในการใช้
ทรัพยากรกายภาพ ความปลอดภัยและความพึงพอใจของผู้ใช้อาคาร รวมทั้งการเป็นส่วนส าคัญของ
การเพ่ิมขึ้นของผลผลิต การท างานของพนักงาน และผลสัมฤทธิ์ตามเป้าหมายขององค์กร เจ้าของ
ทรัพยากรกายภาพนั้น 

 
2. แนวคิดการบริหารทรัพยากรกายภาพส าหรับโครงการที่อยู่อาศัยแบบรวม 

ส าหรับการปฏิบัติงานด้านบริหารทรัพยากรกายภาพนั้นควรประกอบด้วย การบริการอาคารพ้ืนฐาน
ส่วนกลาง และบริการอ่ืนๆ การปฏิบัติงานหรือบริการอาคารพ้ืนฐานที่ต้องจัดให้มี เพ่ือให้ระบบฯ
ท างานอย่างเป็นปกติ และเกิดสภาพทางกายภาพที่ปลอดภัย และเป็นระเบียบเรียบร้อย ได้แก่    
1) งานดูแลและควบคุมการท างานของระบบประกอบอาคาร/ ระบบสาธารณูปโภค 2) งาน
บ ารุงรักษาส าหรับ ระบบฯ อาคาร ภูมิทัศน์ 3) งานรักษาความสะอาด 4) งานรักษาความปลอดภัย 5) 
งานก าจัดแมลงและควบคุมโรคสัตว์ และ 6) งานสุขอนามัย เช่น การก าจัดขยะ ของเสีย และป้องกัน
โรคระบาด เป็นต้น 
 
  นอกจากการบริการส่วนกลางแล้ว การบริหารทรัพยากรกายภาพส าหรับโครงการที่
อยู่อาศัยแบบรวม ยังอาจจัดให้มีบริการเพ่ือสนองความต้องการ และสร้างความสะดวกสบายแก่ผู้พัก
อาศัย ได้แก่ 1) บริการผู้พักอาศัย เช่น บริการขนส่งหรือเดินทาง บริการจัดห้องพัก บริการขนย้าย 
บริการตกแต่งปรับปรุง บริการนายหน้า และบริการดูแลที่ดิน/บ้าน/ห้องชุดระหว่างรอซื้อขาย เป็นต้น 
2) กิจกรรมชุมชน เช่น กิจกรรมตามเทศกาล กิจกรรมออกก าลังกาย ฯลฯ  
 
 ทั้งนี้ประเภทและจ านวนการบริการผู้พักอาศัย และกิจกรรมชุมชนนี้ขึ้นอยู่กับความต้องการ
เฉพาะของผู้พักอาศัย 
 
  3. ขอบเขตงานจัดการของการบริหารทรัพยากรกายภาพ แบ่งขอบเขตได้ ดังนี้ 
   1) การจัดการงานดูและบ ารุงรักษา ได้แก่ การควบคุมการท างานของระบบ
ประกอบอาคาร/ระบบวิศวกรรม/ระบบสาธารณูปโภค การวางแผนบ ารุงรักษาฯ ระยะสั้น ระยะกลาง 
และระยะยาว การด าเนินงานบ ารุงรักษาและซ่อมแซมตามแผน ฯลฯ 
   2) การจัดการงานบริการ และการจัดกิจกรรม ได้แก่ วิเคราะห์ทางเลือก
ของรูปแบบการหาผู้มาปฏิบัติงานที่เหมาะสม การจัดให้มี/จัดหาผู้มาปฏิบัติงาน การจัดระบบสรรหาผู้
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มาปฏิบัติงาน การจัดท าข้อก าหนดและวิธีปฏิบัติงาน และเกณฑ์คุณภาพ การวางแผนปฏิบัติงาน การ
ควบคุมปฏิบัติงานประจ าวัน การจัดระบบติดตาม ก ากับ ดูแล และประเมินผลการปฏิบัติงานของ
บริษัทผู้ให้บริการต่างๆ การรายงานผล การจัดท าแผนกิจกรรมชุมชน และการด าเนินการ ฯลฯ 
   3) การจัดการการเงิน งบประมาณ และค่าใช้จ่าย ได้แก่ การค านวณต้นทุน
ค่าใช้จ่าย การจัดท างบประมาณรายเดือนและรายปี การจัดท าแผนการเงิน/ค่าใช้จ่ายระยะยาว การ
บริหารบัญชีกองทุนเพ่ือให้เกิดดอกผล การจัดเก็บค่าใช้จ่ายตามที่ได้รับมอบหมาย การจัดท าบัญชี
รายรับรายจ่าย และงบดุลฯ ฯลฯ ทั้งนี้แผนงบประมาณควรมีการเตรียมการไม่เฉพาะค่าใช้จ่าย
ด าเนินการ Operating costs แต่ควรเตรียมแผนเพ่ือประมาณการเงินลงทุนเพ่ือซ่อมแซมใหญ่ 
บ ารุงรักษาใหญ่ หรือบูรณะใหญ่ ซึ่งเป็นงบประมาณระยะยาวในหมวดการลงทุน 
   4) การจัดการใช้ประโยชน์พ้ืนที่ เพ่ือให้มีการใช้งานอย่างคุ้มค่า และ/หรือ
ก่อให้เกิดรายได้ ได้แก่ การวางแผนและก าหนดระเบียบการใช้พ้ืนที่ ศึกษาความเป็นไปได้และจัดท า
แผนการหารายได้จากพ้ืนที่พาณิชย์ พ้ืนที่ว่าง และพ้ืนที่ที่ไม่ได้ใช้ประโยชน์ การจัดหาร้านค้า/บริการ 
การจัดตลาดนัด การจัดพ้ืนที่จอดรถ ฯลฯ 
   5) การจัดการพลังงาน ได้แก่ การรวบรวมข้อมูลการใช้พลังงานของอาคาร 
การศึกษาพฤติกรรมการใช้พลังงาน การปรับปรุงระบบฯให้มีประสิทธิภาพ การติดตั้งอุปกรณ์เพ่ือเพ่ิม
ประสิทธิภาพการใช้พลังงาน ฯลฯ 
   6) การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน ได้แก่ การจัดระบบ
รักษาความปลอดภัย การป้องกันอัคคีภัย และดับเพลิง การลดการเกิดอุบัติเหตุในพ้ืนที่โครงการ การ
จัดระบบสัญจร และการเข้าออก การป้องกันโรคระบาด ฯลฯ 
   7) การจัดการสิ่งแวดล้อม ได้แก่ การจัดระบบเก็บและก าจัดขยะ การก าจัด
สิ่งปฏิกูล การจัดระบบ Recycle สิ่งของเหลือใช้ การป้องกันการเกิดมลภาวะ ฯลฯ 
   8) การจัดท าฐานข้อมูลเพื่อการบริหารจัดการ ได้แก่ ข้อมูลค่าใช้จ่าย ข้อมูล
พฤติกรรมและความต้องการผู้พักอาศัย ข้อมูลการใช้พลังงาน ข้อมูลปัญหา ข้อมูลการจราจรและ
ยานพาหนะ ฯลฯ 
   9) การจัดท าแผนพัฒนาระยะยาว ได้แก่ แผนบูรณะระบบสาธารณูปโภค/
หรือแผนการเปลี่ยนทดแทนระบบ แผนการปรับปรุง ปรับเปลี่ยน ลักษณะทางกายภาพ /
สถาปัตยกรรมของโครงการ แผนการปรับเปลี่ยนการใช้พื้นที่ ฯลฯ 
 
 ดังนั้น หน้าที่ของผู้บริหารจัดการควรมีหน้าที่ ได้แก่ การดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลางอย่างเป็น
ระบบ การจัดการให้มีผู้ปฏิบัติและผู้บริการอย่างเพียงพอและมีประสิทธิภาพ การจัดท าแผนปฏิบัติการ 
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ควบคุม ดูแล ติดตาม ประเมินผล รายงานการด าเนินการ เพ่ือพัฒนาและปรับปรุงคุณภาพอย่าง
ต่อเนื่อง 
 

รัฐแอลเบอร์ตา ประเทศแคนาดา (Alberta, 2010) มีมาตรฐานและรายการตรวจสอบ เพ่ือ
สนับสนุนให้เกิดคุณภาพของอาคารที่พักอาศัย ที่เรียกว่า Alberta Health, Standards 
Compliance and Licensing Supportive Living Accommodation Standards and Checklist 
โดยมีการระบุมาตรฐานที่มีประเด็นทางด้านการบริหารจัดการไว้ดังนี้ 

มาตรฐานที่ 3: การบ ารุงรักษา 
(1) ผู้ประกอบการต้องตรวจสอบให้แน่ใจว่าอาคารที่ พัก อุปกรณ์เครื่องมือเครื่องใช้ และ
เครื่องตกแต่งใด ๆ จะถูกเก็บรักษาดูแล และอยู่ในสภาพที่ใช้งานได้ดี  
(2) ผู้ประกอบการจะต้องพัฒนา และด าเนินการตามก าหนดการบ ารุงรักษาในการตรวจสอบ
สภาพอุปกรณ์และเฟอร์นิเจอร์ และต้องแน่ใจว่าการซ่อมแซม บริการและ อยู่ในต าแหน่งที่
สามารถหยิบใช้ได้เมื่อจ าเป็น 
มาตรฐานที่ 8 : การให้บริการซักอบรีด  
(1) ในกรณีที่อาคารที่พักมีการจัดบริการเครื่องนอนและผ้าขนหนู  ผู้ประกอบการต้องมี
บริการซักอบรีด หรือมี บริเวณที่ให้บริการอุปกรณ์ซักอบรีดส าหรับผู้อยู่อาศัยท าซักรีดด้วย
ตนเอง และมีการแจ้งให้ผู้พักทราบถึงการให้บริการหรือสิ่งอ านวยความสะดวกท่ีมีอยู่ 
 (2) ในกรณีที่ผู้ประกอบการให้บริการอุปกรณ์ซักอบรีดส าหรับผู้อยู่อาศัย ต้องมีการ
ตรวจสอบอุปกรณ์ รวมถึงพ้ืนที่ที่ให้บริการนั้น มีความเหมาะสม สะอาดและได้รับการ
บ ารุงรักษาท่ีดี 
มาตรฐาน 15: ความสะอาด  
(1) ผู้ประกอบการต้องท าให้สภาพแวดล้อมของพ้ืนที่อาคารมีความสะอาดและสะดวกสบาย 
ส าหรับผู้อยู่อาศัย พนักงาน อาสาสมัคร ผู้ให้บริการและผู้มาติดต่อ  
(2) อาคารที่พักจะต้องได้รับการท าความสะอาดอย่างสม่ าเสมอ ตามตารางก าหนดการการ
ท าความสะอาด และต้องรักษาระดับของความสะอาดตามความจ าเป็น ทั้งนี้ตารางการท า
ความสะอาดจะต้องเคารพความต้องการของผู้อยู่อาศัยมากที่สุดเท่าที่เป็นไปได้  
 (3) ต้องมีการจัดท า เผยแพร่ขั้นตอนการท าความสะอาดเป็นลายลักษณ์อักษร และต้องมี
การปฏิบัติตามเพ่ือรับรองได้ว่าอาคารที่พักนั้นจะมีสภาพแวดล้อมท่ีสะอาดอยู่เสมอ  
(4) วิธีการในการท าความสะอาดที่เหมาะสมนั้นจะต้องมีความสามารถในการลดกลิ่นไม่พึง
ประสงค์ในอาคารที่พักได้ 
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มาตรฐาน 17: การป้องกันการล่วงละเมิด  
(1) ผู้ประกอบการควรพัฒนานโยบายและดูแลส่งเสริมการป้องกันการล่วงละเมิดของผู้อยู่
อาศัยในที่พัก รายงาน และให้ข้อมูลหากมีการล่วงละเมิด หรือสงสัยว่าจะมีการล่วงละเมิด 
แก่หน่วยงานที่เหมาะสม  
(2) ผู้ประกอบการต้องรับรองว่าพนักงานทุกคนได้รับการศึกษาข้อมูลที่เหมาะสม เกี่ยวกับ
การล่วงละเมิดและช่วยรายงานหากพบการล่วงละเมิด หรือสิ่งที่น่าสงสัย เพ่ือป้องกันการเกิด
การล่วงละเมิดแก่ผู้อยู่อาศัย  
(3) ผู้ประกอบการต้องให้ความมั่นใจว่าผู้พักอาศัยได้รับรายงานเกี่ยวกับการล่วงละเมิดอันน่า
สงสัยที่เกิดขึ้น และได้รับข้อมูลเกี่ยวกับการป้องกันการล่วงละเมิด อย่างทั่วถึง  
มาตรฐาน 18: ความปลอดภัยในอาคารที่พักและการรักษาความปลอดภัย 
(1) ผู้ประกอบการควรพัฒนาและรักษานโยบายที่ส่งเสริมความปลอดภัยและการรักษาความ
ปลอดภัยของผู้อยู่อาศัย อันรวมถึงการท ารายงานข้อมูลพ้ืนฐานประจ าวันของผู้อยู่อาศัย
ทั้งหมด และให้แน่ใจว่ากระบวนการตรวจสอบนั้นเป็นไปอย่างสม่ าเสมอ  
(2) ในกรณีที่อาคารที่อยู่อาศัยมีระบบรักษาความปลอดภัย ระบบรักษาความปลอดภัย
จะต้องมีการดูแลตรวจสอบและทดสอบตามค าแนะน าของผู้ผลิตระบบการรักษาความ
ปลอดภัย 
 (3) ในกรณีที่อาคารที่อยู่อาศัยมีระบบสื่อสารในสถานการณ์ฉุกเฉิน หรือระบบเตือนภัย 
ระบบนั้นจะต้องเหมาะสมกับประเภทของอาคาร อยู่ในต าแหน่งที่เหมาะสมเมื่อต้องการใช้ 
รวมถึงต้องได้รับการรักษาตรวจสอบและทดสอบตามค าแนะน าของผู้ผลิตของระบบ  
(4) เหตุการณ์ใดๆที่เป็นการฝ่าฝืนความปลอดภัย ที่เกิดข้ึนภายในอาคารที่พัก หรือบริเวณที่มี
การรักษาความปลอดภัย จะต้องมีการบันทึกและรายงานต่อผู้อ านวยการพร้อมกับการ
ด าเนินการเพ่ือรับมือกับเหตุการณ์ที่เกิดขึ้น หรือมีการบรรเทาผลจากเหตุการณ์ที่เกิดขึ้น
ตามแต่กรณ ี
(5) พนักงาน ผู้ให้บริการและอาสาสมัครภายในอาคารที่พักอาศัย ต้องได้รับการฝึกอบรมด้าน
ความปลอดภัย ระบบสื่อสาร และระบบเตือนภัยฉุกเฉินอย่างเพียงพอและทั่วถึง  
(6) ประวัติอาชญากรรม 
ผู้ประกอบการต้องให้ความมั่นใจว่าพนักงาน ผู้ให้บริการ และอาสาสมัครแต่ละคนที่มีหน้าที่
เกี่ยวข้องกับการให้บริการโดยตรงกับผู้อยู่อาศัยได้รับการตรวจสอบประวัติอาชญากรรม 
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 กลุ่มของ Universities UK และ Guild HE (Universities UK/Guild HE, 2010) ใน
ประเทศอังกฤษได้จัดท า ประมวลข้อก าหนดในการบริหารที่พักนักศึกษา โดยมีข้อก าหนดที่เกี่ยวกับ
ด้านการบริหารที่พักนักศึกษาดังนี้ 
 1. ความปลอดภัยด้านอัคคีภัย ต้องมีการให้ข้อมูลแก่นักศึกษาในด้านการช่วยป้องกันการเกิด

อัคคีภัย ดังเช่น 1) บทบาทของนักศึกษาในการช่วยหลีกเลี่ยงความเสี่ยงด้านอัคคีภัย 2) การประกอบ

อาหารและการใช้อุปกรณ์การท าอาหารอย่างปลอดภัย 3) ความปลอดภัยไฟฟ้า โดยเฉพาะอย่างยิ่ง

ความแตกต่างของแรงดันไฟฟ้า 4) อันตรายจากการใช้เทียนหรือการจัดเก็บวัตถุไวไฟ 5) การ

ด าเนินการทางวินัยหากสัญญาณเตือนไฟไหมห้รืออุปกรณ์ดับเพลิงถูกใช้ในทางที่ไม่ถูกต้อง 

 2. การตรวจจับและการเตือนภัย ระบบความปลอดภัยด้านอัคคีภัยจะต้องมีการบ ารุงรักษาให้

อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน และผ่านการทดสอบตามเกณฑ์ของชิ้นส่วนอุปกรณ์ และแต่ละประเภท

อาคารอย่างสม่ าเสมอ การออกแบบและรายละเอียดของระบบเตือนภัยในอาคารจะต้องสอดคล้องกับ

นโยบายการประเมินความเสี่ยงด้านความปลอดภัยจากอัคคีภัย และมีการปรึกษารับค าแนะน ากับ

เจ้าหน้าที่ผู้เชี่ยวชาญด้านอัคคีภัยหรือเจ้าหน้าที่ในท้องถิ่นตามความเหมาะสม โดยเฉพาะในเรื่องดังนี้ 

1) ระบบสัญญาณไฟต้องผ่านการทดสอบรายสัปดาห์ตามที่ได้ก าหนดไว้ล่วงหน้า 2) ต้องมีการบันทึก

ของการทดสอบ และตรวจสอบสัญญาณเตือนไฟไหม้อยู่เสมอ 3) นักศึกษาต้องได้รับข้อมูลเกี่ยวกับ

มาตรการ และการฝึกฝนที่ดีในการป้องกันอัคคีภัย ต้องมีค าแนะน าชัดเจนเกี่ยวกับการปฏิบัติในกรณี

ที่เกิดเพลิงไหม้รวมทั้งขั้นตอนการป้องกันไฟ 4) อุปกรณ์ดับเพลิงต้องได้รับการดูแลรักษาอย่างถูกต้อง 

3. ทางหนีไฟ บันไดและทางเดิน ต้องได้รับการดูแลรักษาและสามารถใช้งานได้ตลอดเวลา 
การออกแบบและรายละเอียดของระบบทางหนีไฟในอาคารจะต้องสอดคล้องกับนโยบายการประเมิน
ความเสี่ยงด้านความปลอดภัยจากอัคคีภัย และมีการปรึกษารับค าแนะน ากับเจ้าหน้าที่ผู้เชี่ยวชาญ
ด้านอัคคีภัยหรือเจ้าหน้าที่ในท้องถิ่นตามความเหมาะสม โดยมีระบบดังต่อไปนี้ 1) ไฟส่องสว่างเมื่อ
ฉุกเฉิน 2) ระบบส ารองไฟฉุกเฉิน เช่นเครื่องก าเนิดไฟฟ้าและระบบแบตเตอรี่ส ารอง 3) ความสมบูรณ์
ของประตูทางหนีไฟรวมถึงการปิดประตู 4) กลไกการเปิดประตูอัตโนมัติ 5) ชิ้นส่วนทางออกฉุกเฉิน 
เช่นบาร์ผลักประตู จะต้องได้รับการทดสอบอย่างสม่ าเสมอตามมาตรฐานที่เหมาะสมของอังกฤษ 
 4. การซ้อมอพยพหนีไฟ จะต้องมีการด าเนินการตอนเริ่มต้นของแต่ละปีการศึกษา โดย

สอดคล้องกับลักษณะการซ้อมเฉพาะกิจของอาคารต่างๆ ระบบตรวจจับการเกิดอัคคีภัย และ

เจ้าหน้าที่ดับเพลิงท้องถิ่น  



 28 

5. นักศึกษาที่มีความพิการ (รวมถึงผู้ที่มีความพิการชั่วคราว) จะต้องได้รับการประเมิน และ
น าไปยังในสถานทีท่ีจ่ัดไว้เฉพาะ (เช่น แผนอพยพบุคคล) ในกรณีของการเกิดเพลิงไหม้หรือเหตุฉุกเฉิน
อ่ืนๆ 

6. ระบบไฟฟ้า ก๊าซ และแสงสว่างจะต้องด าเนินไปอย่างคงที่ไม่หยุดชะงัก ยกเว้นในกรณี
ฉุกเฉินหรือการซ่อมบ ารุงรักษาที่จ าเป็น ก๊าซและระบบไฟฟ้าต้องได้รับการบ ารุงรักษาอย่างถูกต้อง 
และมีการทดสอบตามกฎหมาย และข้อก าหนดความปลอดภัยด้านไฟฟ้า และมาตรฐานอังกฤษ 

7. ในบริเวณที่นักศึกษาต้องด าเนินการควบคุม หรือใช้งานระบบก๊าซในการท าความร้อน
ส่วนกลาง ระบบน้ าร้อน เครื่องท าความร้อนด้วยฟ้าภายในห้อง หรือเครื่องใช้ไฟฟ้าใดๆ ต้องมี
ค าแนะน าอย่างละเอียดส าหรับการใช้งานที่ปลอดภัยและมีประสิทธิภาพ 

 8. แหล่งจ่ายก๊าซทั้งหมด ท่อจ่ายก๊าซ และอุปกรณ์เครื่องใช้ที่ใช้ก๊าซ จะต้องปฏิบัติตาม
กฎระเบียบความปลอดภัยเกี่ยวกับก๊าซ 

9. อุปกรณ์เครื่องใช้ที่ใช้ก๊าซ ต้องมีการตรวจสอบความปลอดภัยประจ าปี ด าเนินการโดยผู้
ติดตั้งก๊าซที่มีทะเบียนอนุญาตติดตั้งก๊าซ และต้องมีส าเนาใบประกาศนียบัตรรับรองความปลอดภัย
ตามระเบียบมาตรฐานพร้อมแสดงเมื่อได้รับการตรวจสอบ 

10. การติดตั้งไฟฟ้าทั้งหมดรวมทั้งอุปกรณ์ไฟฟ้าถาวรต้องได้รับการติดตั้ง และบ ารุงรักษา
อย่างถูกต้องเหมาะสมตามระเบียบที่ใหม่ท่ีสุดของสถาบันวิศวกรรมไฟฟ้า (IEE)  

11. การติดตั้งไฟฟ้าทุกอาคารต้องได้รับการตรวจสอบและทดสอบตามข้อก าหนดกฎหมาย  
และบันทึกผล 

12. ระบบแสงสว่างจะต้องเป็นไปตามมาตรฐานของสถาบันวิศวกรรมอาคารบริการ 
Chartered Institution of Building Services Engineers (CIBSE)  

13. ทุกอาคารต้องมีบริการน้ าร้อนและน้ าเย็นพร้อมแสดงเครื่องหมายที่ก๊อกน้ า และน้ าที่ไม่
สามารถใช้ดื่มได้ต้องมีป้ายบอกไว้อย่างชัดเจน 

14. น้ าเสียต้องถูกก าจัดอย่างถูกต้องและมีการเชื่อมต่อกับระบบบ าบัดน้ าเสีย 
15. ต้องมีการตรวจสอบและรักษาคุณภาพน้ าร้อนและน้ าเย็นที่ให้บริการในอาคาร ให้เป็นไป

ตามมาตรฐานHSC และสาธารณสุข รวมถึงต้องมีการตรวจสอบการปนเปื้อนของเชื้อ ลีเจียนโนเลลลา 

(Legionella) 
16. ต้องมีการให้ค าแนะน านักศึกษาถึงขั้นตอนในการปฏิบัติกรณีที่มีเหตุฉุกเฉินเช่น วัตถุ

ระเบิด การเรียกรถพยาบาล การรายงานอาชญากรรมหรือพฤติกรรมที่น่าสงสัย 
17. ควรมีการติดตั้งกล้องวงจรปิดในห้องโถงหรือทางเข้าออกภายนอกอาคาร การติดตั้งและ

การปฏิบัติงานของกล้องต้องเป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
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18. งานบ ารุงรักษาควรใช้ระยะเวลาน้อยที่สุดเพ่ือลดความไม่สะดวกที่เกิดแก่ผู้อยู่อาศัย ไม่
ควรด าเนินการซ่อมบ ารุงโดยไม่มีการวางแผนล่วงหน้า ควรแจ้งใหผู้้อยู่อาศัยทราบล่วงหน้า 7 วัน ก่อน
มีการซ่อมบ ารุง และควรหลีกเลี่ยงช่วงเวลาที่ส าคัญต่อนักศึกษา เช่นช่วงสอบ ส าหรับงานซ่อมที่
เร่งด่วนต้องแจ้งให้ทราบล่วงหน้าขั้นต่ าคือ 24 ชั่วโมง เว้นแต่มีเหตุฉุกเฉินทีต่้องด าเนินการในทันที 
 
2.3 พระราชบัญญัติ กฎกระทรวง กฎหมาย และมาตรฐานหอพัก 

 จากเอกสารทางด้านกฎหมายและพระราชบัญญัติที่เกี่ยวข้องกับหอพักที่ได้ค้นคว้านั้น ได้
น ามาสรุปในส่วนที่เกี่ยวข้องกับการศึกษาได้ดังนี้ 

 
 2.3.1 พระราชบัญญัติหอพัก พ.ศ. 2558  
 พระราชบัญญัติฉบับนี้ ออกประกาศในราชกิจจานุเบกษาเมื่อวันที่ 22 เมษายน 2558 ซึ่งมี
ผลบังคับใช้วันที่ 20 สิงหาคม 2558 (120 วันหลังประกาศ) จากเดิมนั้น พ.ร.บ.หอพัก พ.ศ.2507 
ก าหนดให้หอพักอยู่ภายใต้การวบคุมดูแลของกระทรวงการพัฒนาสังคม ถูกโอนอ านาจไปยังส่วน
ท้องถิ่นภายใต้การดูแลของกระทรวงมหาดไทย โดยเน้นให้สอดคล้องกับหลักการกระจายอ านาจสู่
ท้องถิ่น(พ.ร.บ. ก าหนดแผนและขั้นตอนการกระจายอ านาจให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น พ.ศ.
2542) (ราชกิจจานุเบกษา, 2558) 
 มาตรา 4 ในพระราชบัญญัตินี้ 

“หอพัก” หมายความว่า สถานที่ที่รับผู้พักตามพระราชบัญญัตินี้เข้าพักอาศัยโดยมีการเรียก
เก็บค่าเช่า 

“ผู้พัก” หมายความว่า ผู้ซึ่งอยู่ระหว่างการศึกษาในสถานศึกษาในระดับไม่สูงกว่าปริญญาตรี 
และมีอายุไม่เกิน 25 ปี 

“หอพักสถานศึกษา” หมายความว่า หอพักท่ีผู้ประกอบกิจการหอพักเป็นสถานศึกษา 
“หอพักเอกชน” หมายความว่า หอพักที่ผู้ประกอบกิจการหอพักเป็นบุคคลทั่วไปซึ่งไม่ใช่

สถานศึกษา 
“สถานศึกษา” หมายความว่า โรงเรียน วิทยาลัย สถาบัน มหาวิทยาลัยที่จัดการศึกษาใน

ระบบตามกฎหมายว่าด้วยการศึกษาแห่งชาติ ทั้งนี้ ไม่หมายความรวมถึงสถาบันหรือมหาวิทยาลัยของ
รัฐที่จัดการศึกษาในระดับอุดมศึกษา 

“ผู้ประกอบกิจการหอพัก” หมายความว่า ผู้ได้รับใบอนุญาตประกอบกิจการหอพัก ตาม
พระราชบัญญัตินี้ 
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“ผู้จัดการหอพัก” หมายความว่า ผู้มีหน้าที่ควบคุมดูแลหอพักสถานศึกษาหรือหอพักเอกชน 
ตามพระราชบัญญัตินี้ 

“เงินประกัน” หมายความว่า เงินที่ผู้พักวางไว้กับผู้ประกอบกิจการหอพักเพ่ือประกันความ
เสียหายที่ผู้พักก่อให้เกิดข้ึนแก่ทรัพย์สินที่ผู้ประกอบกิจการหอพักจัดไว้ให้ผู้พักใช้สอย 

“กฎหมายเกี่ยวกับยาเสพติด” หมายความว่า กฎหมายว่าด้วยยาเสพติดให้โทษ กฎหมายว่า
ด้วยวัตถุที่ออกฤทธิ์ต่อจิตและประสาท กฎหมายว่าด้วยการป้องกันการใช้สารระเหย และกฎหมายว่า
ด้วยมาตรการในการปราบปรามผู้กระท าความผิดเกี่ยวกับยาเสพติด 

“คณะกรรมการ” หมายความว่า คณะกรรมการส่งเสริมกิจการหอพัก 
“นายทะเบียน” หมายความว่า 
(1) นายกเทศมนตรี ส าหรับในเขตเทศบาล 
(2) นายกองค์การบริหารส่วนต าบล ส าหรับเขตองค์การบริหารส่วนต าบล 
(3) ผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานคร ส าหรับในเขตกรุงเทพมหานคร 
(4) นายกเมืองพัทยา ส าหรับในเขตเมืองพัทยา 
(5) ผู้บริหารท้องถิ่นหรือหัวหน้าคณะผู้บริหารท้องถิ่นขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอ่ืนที่มี

กฎหมายจัดตั้งส าหรับในเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นนั้น 
มาตรา 6 บุคคลใดจัดสถานที่เพ่ือรับผู้พักเข้าพักอาศัยโดยเรียกเก็บค่าเช่า ให้ถือว่าบุคคลนั้น

ประกอบกิจการหอพัก 
มาตรา 7 พระราชบัญญัติฉบับนี้ไม่ใช้บังคับแก่หอพักของกระทรวง ทบวง กรม หรือ

หน่วยงานอื่นของรัฐที่ไม่ใช่สถานศึกษา 
มาตรา 8 หอพักมี 2 ประเภท ได้แก่ 
(1) หอพักชาย 
(2) หอพักหญิง 
มาตรา 33 ผู้ใดประสงค์จะประกอบกิจการหอพักเอกชน ต้องได้รับใบอนุญาตจากนาย
ทะเบียน การขอรับ 

ใบอนุญาตและการออกใบอนุญาต ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขที่ก าหนดใน
กฎกระทรวง 
 มาตรา 34 หอพักเอกชนที่จะได้รับใบอนุญาตต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดใน
กฎกระทรวง ซึ่งอย่างน้อยต้องประกอบด้วย 

(1) ชื่อและประเภทของหอพัก 
(2) จ านวนห้องพัก 
(3) สถานที่ตั้ง สิ่งแวดล้อม และสุขลักษณะของหอพัก 
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(4) ห้องนอน ห้องน้ า และห้องส้วม 
(5) สถานที่ส าหรับรับประมานอาหารหรือต้อนรับผู้เยี่ยมเยียน และสิ่งอ านวยความสะดวก

อ่ืนส าหรับผู้พัก 
(6) ระบบสาธารณูปโภคและระบบรักษาความปลอดภัย 

ให้น าบทบัญญัติมาตรา 28 วรรคสองและวรรคสาม มาใช้บังคับแก่การออกกฎกระทรวง 
เพ่ือก าหนดหลักเกณฑ์ตามวรรคหนึ่งด้วยโดยอนุโลม 

 มาตรา 35 ผู้ขอรับใบอนุญาตประกอบกิจการหอพักเอกชน ต้องมีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะ
ต้องห้าม ดังต่อไปนี้ 

(1) คุณสมบัติ 
(ก) มีภูมิล าเนาหรือถิ่นที่อยู่ในราชอาณาจักร 
(ข) มีอายุไม่ต่ ากว่า 20 ปีบริบูรณ์ 

(2) ลักษณะต้องห้าม 
(ก) เป็นคนไร้ความสามารถหรือคนเสมือนไร้ความสามารถ 
(ข) เป็นผู้มีความประพฤติเสื่อมเสียหรือบกพร่องในศีลธรรมอันดี 
(ค) เคยได้รับโทษจ าคุกโดยค าพิพากษาถึงที่สุดให้จ าคุก เว้นแต่เป็นโทษส าหรับความผิด

ที่ได้กระท าโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 
(ง) เคยต้องค าพิพากษาถึงที่สุดว่าเป็นผู้กระท าผิดในความผิดเกี่ยวกับเพศตามประมวล

กฎหมายอาญา ความผิดตามกฎหมายว่าด้วยการคุ้มครองเด็ก ความผิดตาม
กฎหมายว่าด้วยการป้องกันและปราบปรามการค้าประเวณี ความผิดตามกฎหมาย
ว่าด้วยการป้องกันและปราบปรามการค้ามนุษย์ ความผิดตามกฎหมายว่าด้วยการ
พนัน หรือความผิดตามกฎหมายเกี่ยวกับยาเสพติด 

(จ) เคยถูกเพิกถอนใบอนุญาตประกอบกิจการหอพักในระยะเวลาห้าปีก่อนวันขอรับ
ใบอนุญาต ในกรณีที่ผู้ขอรับใบอนุญาตเป็นห้างหุ้นส่วนหรือนิติบุคคล ผู้เป็นหุ้นส่วน
ผู้จัดการ ผู้จัดการ หรือผู้แทนของนิติบุคคลนั้นต้องมีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะ
ต้องห้ามตามวรรคหนึ่ง และต้องไม่เคยเป็นหุ้นส่วนผู้จัดการ ผู้จัดการหรือผู้แทนของ
นิติบุคคลที่เคยถูกเพิกถอนใบอนุญาตตาม (2) (จ) 

มาตรา 48 ผู้ประกอบกิจการหอพัก ต้องจัดให้มีผู้จัดการหอพักเป็นผู้มีหน้าที่ควบคุม ดูแล
หอพัก ในกรณีที่ผู้จัดการหอพักไม่อยู่หรือไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ ให้ผู้ประกอบกิจการหอพัก
แต่งตั้งผู้อ่ืนปฏิบัติหน้าที่แทนตามหลักเกณฑ์ที่คณะกรรมการก าหนดให้ผู้ประกอบกิจการหอพักแจ้งให้
นายทะเบียนทราบภายในสิบห้าวันนับตั้งแต่วันที่มีการแต่งตั้งผู้ปฏิบัติหน้าที่แทนผู้จัดการหอพักหรือผู้
ปฏิบัติหน้าที่แทนของหอพักหญิงต้องเป็นหญิง 
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มาตรา 50 ผู้ใดประสงค์จะเป็นผู้จัดการหอพักของหอพักเอกชน ต้องได้รับใบอนุญาตจาก

นายทะเบียน ในกรณีที่ผู้ประกอบกิจการหอพักเป็นบุคคลธรรมดาและมีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะ
ต้องห้ามตามมาตรา 51 ผู้ประกอบกิจการหอพักและผู้จัดการหอพักจะเป็นบุคคลเดียวกันก็ได้ 
 ใบอนุญาตตามวรรคหนึ่งให้ใช้ได้ส าหรับหอพักท่ีระบุในใบอนุญาตเท่านั้นการขอรับใบอนุญาต
และการออกใบอนุญาต ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขที่ก าหนดในกฎกระทรวง 
 

มาตรา 51 ผู้ขอรับใบอนุญาตผู้จัดการหอพักตามมาตรา 50 ผู้ขอรับใบอนุญาตผู้จัดการ
หอพักตามมาตรา 50 ต้องมีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะต้องห้าม ดังต่อไปนี้ 

(1) คุณสมบัติ 
(ก) มีสัญชาติไทย 
(ข) มีอายุไม่ต่ ากว่า 30 ปีบริบูรณ์ 

(2) ลักษณะต้องห้าม 
(ก) เป็นคนไร้ความสามารถหรือคนเสมือนไร้ความสามารถ 
(ข) เป็นผู้มีความประพฤติเสื่อมเสียหรือบกพร่องในศีลธรรมอันดี 
(ค) เคยได้รับโทษจ าคุกโดยค าพิพากษาถึงที่สุดให้จ าคุก เว้นแต่เป็นโทษส าหรับความผิด

ที่ได้กระท าโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 
(ง) เคยต้องค าพิพากษาถึงที่สุดว่าเป็นผู้กระท าผิดในความผิดเกี่ยวกับเพศตามประมวล

กฎหมายอาญา ความผิดตามกฎหมายว่าด้วยการคุ้มครองเด็ก ความผิดตาม
กฎหมายว่าด้วยการป้องกันและปราบปรามการค้าประเวณี ความผิดตามกฎหมาย
ว่าด้วยการป้องกันและปราบปรามการค้ามนุษย์ ความผิดตามกฎหมายว่าด้วยการ
พนัน หรือความผิดตามกฎหมายเกี่ยวกับยาเสพติด 

(จ) เป็นโรคตามท่ีคณะกรรมการก าหนดโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา 
(ฉ) เคยถูกเพิกถอนใบอนุญาตประกอบกิจการหอพักในระยะเวลาห้าปีก่อนวันขอรับ

ใบอนุญาต 
 มาตรา 59 ผู้ประกอบกิจการหอพัก ต้องจัดให้มีระเบียบประจ าหอพักปิดประกาศไว้โดย
เปิดเผยและเห็นได้ง่ายภายในหอพัก ระเบียบประจ าหอพักตามวรรคหนึ่ง ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่
คณะกรรมการก าหนดซึ่งอย่างน้อยต้องมีรายละเอียด ดังต่อไปนี้ 

(1) การรับผู้พัก 
(2) อัตราค่าเช่าหอพัก เงินค่าเช่าล่วงหน้า เงินประกัน และค่าบริการอ่ืนๆ ที่เรียกเก็บจากผู้

พัก 
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(3) เวลาเข้าออกหอพัก 
(4) หลักเกณฑ์การเยี่ยมผู้พัก 
(5) การไปพักที่อ่ืนเป็นการชั่วคราว 
(6) การปฏิบัติตนในการอยู่ร่วมกันของผู้พัก 
(7) ชื่อผู้ประกอบกิจการหอพักและผู้จัดการหอพัก 
(8) เวลาท าการของหอพัก 
ระเบียบประจ าหอพักและการแก้ไขเพ่ิมเติมระเบียบประจ าหอพัก เมื่อได้รับความเห็นชอบ
จากนายทะเบียนแล้วให้ใช้บังคับได้ 
 

 มาตรา 60 ผู้ประกอบกิจการหอพัก ต้องจัดให้มีป้ายชื่อเป็นอักษรไทย ซึ่งมีค าว่า “หอพัก”
น าหน้า และตามด้วยประเภทของหอพัก โดยป้ายดังกล่าวต้องมีขนาดที่เหมาะสมและติดไว้ ณ หอพัก
ในที่เปิดเผยและเห็นได้ง่ายจากภายนอกหอพัก วัตถุที่ใช้ท าป้าย ลักษณะ ขนาดของป้าย และขนาด
ของตัวอักษร ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่คณะกรรมการก าหนดโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา 
 
 มาตรา 62 ผู้ประกอบกิจการหอพักและผู้จัดการหอพักมีหน้าที่และความรับผิดชอบร่วมกัน
ดังต่อไปนี้ 

(1) ดูแลรักษาสภาพของหอพักให้มีความมั่นคงแข็งแรงและมีระบบการป้องกันอัคคีภัยให้
เป็นไปตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร 

(2) ดูแลรักษาความสะอาดด้านสุขลักษณะและอนามัยของหอพักให้เป็นไปตามกฎหมายว่า
ด้วยการสาธารณสุข 

(3) จัดให้มียาและเวชภัณฑ์ที่จ าเป็นไว้ในหอพักเพ่ือให้ความช่วยเหลือเบื้อต้นแก่ผู้พักที่
เจ็บป่วย 

(4) จัดให้มีแผนผังแสดงทางหนีไฟในแต่ละชั้นของหอพักและห้องพักทุกห้องและป้าย
ทางออกฉุกเฉินไว้ในแต่ละชั้นของหอพัก 

(5) ดูแลและอ านวยความสะดวกให้กับผู้พักในกรณีเกิดอัคคีภัย อุทุกภัย หรือเกิดอันตราย
ใดๆข้ึน และอาจมีผลกระทบต่อผู้พัก 

 มาตรา 63 ผู้จัดการหอพัก ต้องจัดท าทะเบียนผู้พักแต่ละรายและส่งให้แก่นายทะเบียนทราบ
ภายในเจ็ดวันนับแต่วันที่มีการท าสัญญาเช่าหรือสัญญาเช่าสิ้นสุดลง 

ทะเบียนผู้พักตามวรรคหนึ่งอย่างน้อยให้มีรายการ ดังต่อไปนี้ 
(1) ชื่อ อายุ และเพศของผู้พัก 
(2) เลขประจ าตัวประชาชนหรือเลขประจ าตัวคนต่างด้าวของผู้พัก 
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(3) ชื่อสถานศึกษาของผู้พัก 
(4) ชื่อและท่ีอยู่ของบิดามารดาหรือผู้ปกครองของผู้พัก 
(5) วันที่เข้าอยู่ในหอพัก 
(6) ลายมือชื่อผู้พัก 

  
 การจัดท าและจัดส่งทะเบียนผู้พักให้แก่นายทะเบียนตามวรรคหนึ่ง ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์
ที่คณะกรรมการก าหนดโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา 
 
 ผู้ประกอบกิจการหอพัก ต้องเก็บรักษาทะเบียนผู้พักไว้เป็นเวลาอย่างน้อยสองปีนับแต่วันที่
สัญญาเช่าสิ้นสุดลง โดยจะเก็บไว้ในรูปของข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์หรือรูปแบบใดก็ได้ และต้องให้อยู่ใน
สภาพที่ตรวจสอบได้ 
 
 นอกจากนี้ทางผู้ วิจั ยได้ท าการเปรียบเทียบสาระส าคัญที่มีการเปลี่ยนแปลงของ 
พระราชบัญญัติหอพัก พ.ศ.2507 (ราชกิจจานุเบกษา, 2507) มาเป็น พระราชบัญญัติหอพัก พ.ศ.
2558 ดังตารางที่ 6 
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ตารางที่ 6 สาระส าคัญที่เปลี่ยนแปลงจากพระราชบัญญัติเดิม 
พระราชบัญญัติหอพัก พ.ศ.2507 พระราชบัญญัติหอพัก พ.ศ.2558 
มาตรา 4 พระราชบัญญัตินี้มิให้ใช้บังคับแก่หอพัก
ดังต่อไปนี้ 

1. หอพักชองกระทรวง ทบวง กรม 
2. หอพักท่ีผู้พักน้อยกว่า 5 คน 

มาตรา 6 บุคคลใดที่จัดสถานที่เพื่อรับผู้พักเข้าพัก
อาศัยโดยเรียกเก็บค่าเช่าให้ถือว่าบุคคลนั้นประกอบ
กิจการหอพัก 

มาตรา 5 ให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงพัฒนาสังคมและ
ความมั่นคงของมนุษย์ รักษาการ และแต่งตั้งพนักงาน
เจ้าหน้าที่, ก าหนดค่าธรรมเนียม ก าหนดกิจการอื่น
เพื่อปฏิบัติตาม พ.ร.บ.นี้ 

มาตรา 5 ให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการพัฒนาสังคม
และคว ามมั่ น ค งขอ งม นุ ษย์  รั ฐ มนตรี ว่ า ก า ร
ก ร ะ ท ร ว ง ม ห า ด ไ ท ย  รั ฐ ม น ต รี ว่ า ก า ร
กระทรวงศึกษาธิการ รักษาการ ให้รัฐมนตรีกระทรวง
ว่าการมหาดไทย มีอ านาจแต่งตั้งพนักงานเจ้าหน้าที่ 
และก าหนดค่าธรรมเนียม 

 มาตรา 10 ผู้ประกอบกิจการหอพักอาจเรียกเก็บค่า
เช่าล่วงหน้าได้ไม่เกินอัตราของค่าเช่าสามเดือน 

 มาตรา 11 ผู้ประกอบการ เรียกเก็บเงินประกัน ได้ไม่
เกินอัตราค่าเช่าหนึ่งเดือน และให้น ามาหักเป็น
ค่าเสียหาย 

 มาตรา 36 หอพักเอกชนก าหนดให้ผู้พักในระหว่าง
การศึกษาระดับอุดมศึกษาที่ไม่สูงกว่าปริญญาตรี เว้น
หอพักเอกชนท่ีได้ขึ้นทะเบียนไว้กับสถานศึกษาให้รับผู้
พัก ซึ่งอยู่ในระหว่างการศึกษาข้ันพ้ืนฐาน 

มาตรา 4 พระราชบัญญัตินี้มิให้ใช้บังคับแก่หอพัก
ดังต่อไปนี้ 

3. หอพักชองกระทรวง ทบวง กรม 
4. หอพักท่ีผู้พักน้อยกว่า 5 คน 

มาตรา 6 บุคคลใดที่จัดสถานที่เพื่อรับผู้พักเข้าพัก
อาศัยโดยเรียกเก็บค่าเช่าให้ถือว่าบุคคลนั้นประกอบ
กิจการหอพัก 

มาตรา 5 ให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงพัฒนาสังคมและ
ความมั่นคงของมนุษย์ รักษาการ และแต่งตั้งพนักงาน
เจ้าหน้าที่, ก าหนดค่าธรรมเนียม ก าหนดกิจการอื่น
เพื่อปฏิบัติตาม พ.ร.บ.นี้ 

มาตรา 5 ให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการพัฒนาสังคม
และคว ามมั่ น ค งขอ งม นุ ษย์  รั ฐ มนตรี ว่ า ก า ร
ก ร ะ ท ร ว ง ม ห า ด ไ ท ย  รั ฐ ม น ต รี ว่ า ก า ร
กระทรวงศึกษาธิการ รักษาการ ให้รัฐมนตรีกระทรวง
ว่าการมหาดไทย มีอ านาจแต่งตั้งพนักงานเจ้าหน้าที่ 
และก าหนดค่าธรรมเนียม 

 มาตรา 10 ผู้ประกอบกิจการหอพักอาจเรียกเก็บค่า
เช่าล่วงหน้าได้ไม่เกินอัตราของค่าเช่าสามเดือน 

ที่มา : พระราชบัญญัติหอพัก พ.ศ.2507 และ พระราชบัญญัติหอพัก พ.ศ.2558 
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ตารางที่ 6 (ต่อ) สาระส าคัญท่ีเปลี่ยนแปลงจากพระราชบัญญัติเดิม 
พระราชบัญญัติหอพัก พ.ศ.2507 พระราชบัญญัติหอพัก พ.ศ.2558 
 มาตรา 11 ผู้ประกอบการ เรียกเก็บเงินประกัน ได้ไม่

เกินอัตราค่าเช่าหนึ่งเดือน และให้น ามาหักเป็น
ค่าเสียหาย 

 มาตรา 36 หอพักเอกชนก าหนดให้ผู้พักในระหว่าง
การศึกษาระดับอุดมศึกษาที่ไม่สูงกว่าปริญญาตรี เว้น
หอพักเอกชนท่ีได้ขึ้นทะเบียนไว้กับสถานศึกษาให้รับผู้
พัก ซึ่งอยู่ในระหว่างการศึกษาข้ันพ้ืนฐาน 

มาตรา 12 ใบอนุญาตให้ตั้งหอพักให้ได้จนถึงวันที่ 31 
ธันวาคม ของทุกป ี

มาตรา 37 ใบอนุญาตหอพักเอกชนให้มีอายุห้าปี 
นับตั้งแต่วันท่ีออกใบอนุญาต 

 มาตรา 41 หอพักเอกชนได้รับประกาศเกียรติคุณจาก
คณะกรรมการอาจได้รับสิทธิประโยชน์ 

มาตรา 20 ผู้จัดการหอพักมีอายุไม่ต่ ากว่า 20 ปี
บริบูรณ์ 

มาตรา 51 ผู้จัดการหอพักมีอายุไม่ต่ ากว่า 30 ปี
บริบูรณ์ 

 มาตรา 61 ผู้ประกอบกิจการหอพักต้องจัดให้มีการ
ตรวจสอบประวัติคนท่ีจะรับเข้าท างานให้หอพัก 

 มาตรา 76 ผู้ใดใช้ค าว่า “หอพัก” โดยไม่ได้รับอนุญาต 
ให้มีโทษปรับไม่เกินห้าหมื่นบาทและปรับอีกวันละไม่
เกินห้าพันบาทตลอดเวลาที่ยังฝ่าฝืนอยู่ 

 มาตรา 77 ผู้ประกอบกิจการหอพัก รับผู้พักไม่แยก
ประเภทชายหรือหญิง มีโทษจ าคุกหรือทั้งจ าทั้งปรับ 
ไม่เกินหอเดือน 

 มาตรา 78 ผู้ประกอบกิจการหอพักไม่ท าสัญญาเช่า
เป็นหนังสือตามแบบที่คณะกรรมการประกาศก าหนด 
มีโทษปรับไม่เกินห้าหมื่นบาท 

 มาตรา 79 ผู้ประกอบกิจการหอพักเรียกเก็บเงินค่าเช่า
ล่วงหน้า หรือเงินประกันเกินก าหนด มีโทษปรับไม่เกิน
หนึ่งแสนบาท 

ที่มา : พระราชบัญญัติหอพัก พ.ศ.2507 และ พระราชบัญญัติหอพัก พ.ศ.2558 
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ตารางที่ 6 (ต่อ) สาระส าคัญท่ีเปลี่ยนแปลงจากพระราชบัญญัติเดิม 
พระราชบัญญัติหอพัก พ.ศ.2507 พระราชบัญญัติหอพัก พ.ศ.2558 
กฎกระทรวงก าหนดหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการประกอบ
กิจการหอพัก พ.ศ.2549 
ข้อ 3 ให้ผู้ซึ่งอยู่ระหว่างการศึกษาในระดับไม่สูงกว่า
ปริญญาตรีเป็นผู้พัก ตามมาตรา3 

มาตรา 83 ผู้ประกอบกิจการหอพักเอกชน ให้รับผู้พัก
เฉพาะที่อยู่ในระหว่างการศึกษาระดับอุดมศึกษา ที่ไม่
สูงกว่าปริญญาตรีมีโทษปรับไม่เกินหน่ึงแสนบาท 

มาตรา 17 การแก้ไขเปลี่ยนแปลงหรือเพิ่มเติมหอพัก
ให้เจ้าของหอพักแจ้งเป็นหนังสือต่อมานายทะเบียน
ทรายในเจ็ดวันก่อนการแก้ไข เปลี่ยนแปลงหรือ
เพิ่มเติมมีโทษปรับไม่เกินห้าร้อย กรณีฝ่าฝืนกฎหมาย 
 
มาตรา 30 ผู้จัดการหอพักต้องควบคุมดูแลมิให้หญิง
เข้าอยู่ในหอพักชาย และมิให้ชายเข้าอยู่ในหอพักหญิง 
มีโทษจ าคุกไม่เกินหนึ่งเดือน หรือไม่เกินหนึ่งพันบาท
หรือท้ังจ าทั้งปรับ 

มาตรา 86 ผู้ประกอบกิจการหอพักฝ่าฝืนหรือไม่
ปฏิบัติ กรณีเปลี่ยนแปลง ซึ่งหอพักหรือประเภท
หอพักโดยไม่ได้รับอนุญาตจากนายทะเบียน หรือไม่จัด
ให้มีผู้จัดการหอพักควบคุมดูแลหอพัก หรือไม่แต่งตั้ง
ผู้อื่นปฏิบัติหน้าท่ีแทนผู้จัดการหอพัก หรือกรณีหอพัก
หญิงต้องจัดให้ผู้จัดการหอพักเป็นผู้หญิง หากฝ่าฝืนมี
โทษปรับไม่เกินสองหมื่นบาทตลอดเวลาที่ฝ่าฝืน 

 มาตรา 90 ผู้ประกอบกิจการหอพักต้องจัดให้มีการ
ประกันภัยเพื่อคุ้มครองชีวิต ร่างกายและทรัพย์สินของ
ผู้พัก หากฝ่าฝืนมีโทษปรับไม่เกินสามแสนบาท 

มาตรา 26 ผู้จัดการหอพักต้องจัดท าสมุดทะเบียนผู้พัก
ตามแบบท่ีก าหนดในกระทรวง หากฝ่าฝืนมีโทษจ าคุก 
ไม่เกินหนึ่งเดือนหรือปรับไม่เกินหนึ่งพันบาท หรือทั้ง
จ าทั้งปรับ 
 
มาตรา 27 ผู้จัดการหอพักต้องให้ความร่วมมือกับ
สถานศึกษาเรียงเกี่ยวกับการศึกษาและความประพฤติ
ของผู้พักหากฝ่าฝืน มีโทษจ าคุกไม่เกินหน่ึงเดือน 
 
มาตรา 29 เมื่อปรากฏหรือมีเหตุอันน่าสงสัยว่าผู้พัก
ตกอยู่ในอันตรายเพราะเหตุเจ็บป่วย ให้ผู้จัดการหอพัก
ทราบโดยด่วน หากฝ่าฝืนมีโทษจ าคุกไม่เกินหนึ่งเดือน
หรือปรับไม่เกินหน่ึงพันบาทหรือท้ังจ าทั้งปรับ  

มาตรา 92 ผู้จัดการหอพัก หรือผู้ที่ได้รับมอบหมาย
ปฏิบัติหน้าที่แทนผู้จัดการหอพักให้มีความมั่นคง
แข็งแรงและระบบการป้องกันอัคคีภัย ไม่ดูแลรักษา
ความสะดากด้านสุขลักษณะ และอนามัยไม่จัดให้มียา
เวชภัณฑ์ ไม่จัดให้มีแผนผังแสดงทางหนีไฟ หรือ ดูแล
อ านวยความสะดวกให้แก่ผู้พักกรณี เกิดอัคคีภัย 
อุทกภัยหรือผู้จัดการไม่จัดท าทะเบียนผู้พักส่งให้นาย
ทะเบียนภายในเจ็ดวันนับแต่วันที่มีการท าสัญญาหรือ
สัญญาเช่าสิ้นสุดลง หรือให้ผู้จัดการมีหน้าที่ดูแลไม่ให้
บุคคลอื่นที่ไม่ใช่ผู้พักไปในหอพักดูแลไม่ให้มีการเล่น
การพนันเสพสุราหรือยาเสพติดในหอพัก หรือไม่แจ้ง
ให้บิดามารดาผู้ปกครองทราบกรณีผู้พักเจ็บป่วย มี
โทษปรับไม่เกินหน่ึงหมื่นบาท 

ที่มา : พระราชบัญญัติหอพัก พ.ศ.2507 และ พระราชบัญญัติหอพัก พ.ศ.2558 
 
 



 38 

ตารางที่ 6 (ต่อ) สาระส าคัญท่ีเปลี่ยนแปลงจากพระราชบัญญัติเดิม 
พระราชบัญญัติหอพัก พ.ศ.2507 พระราชบัญญัติหอพัก พ.ศ.2558 
 มาตรา 101 ผู้ใดใช้ค าว่า “หอพัก” ในสถานที่ของตน

โดยไม่ได้รับใบอนุญาต ประกอบกิจการหอพักอยู่ใน
วันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับให้เลิกค าว่า “หอพัก” 
ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับ 

อัตราค่าธรรมเนียม 
1. ใบอนุญาตให้ตั้งหอพัก 200 บาท 
2. ใบอนุญาตเป็นผู้จัดการหอพัก 100 บาท 
3. การต่ออายุใบอนุญาตให้ตั้งหอพัก 100 บาท 
4. การต่ออายุใบอนุญาตให้เป็นผู้จัดการหอพัก 

50 บาท 
5. ใบแทนใบอนุญาตให้ตั้งหอพัก 50 บาท 
6. ใบแทนใบอนุญาตให้เป็นผู้จัดการหอพัก 20 

บาท 

อัตราค่าธรรมเนียม 
1. ใบอนุญาตให้ตั้งหอพัก 5,000 บาท 
2. ใบอนุญาตเป็นผู้จัดการหอพัก 1,000 บาท 
3. การต่ออายุใบอนุญาตให้ตั้งหอพัก 2,500 

บาท 
4. การต่ออายุใบอนุญาตให้เป็นผู้จัดการหอพัก 

500 บาท 
5. การโอนในอนุญาตประกอบกิจการหอพัก 

500 บาท 
6. ใบแทนใบอนุญาตให้ตั้งหอพัก 200 บาท 
7. ใบแทนใบอนุญาตให้เป็นผู้จัดการหอพัก 

100 บาท 

ที่มา : พระราชบัญญัติหอพัก พ.ศ.2507 และ พระราชบัญญัติหอพัก พ.ศ.2558 
 
 2.3.2 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และกฎกระทรวง  
 ในที่นี้จะยกหัวข้อตามประกาศกฎกระทรวงที่ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 ("พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ," 2522) เฉพาะประเด็นที่เกี่ยวข้องกับ
การศึกษาในครั้งนี ้
 

1) กฎกระทรวง ฉบับที่ 39 (พ.ศ. 2537) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 
หมวด 1  แบบและวิธีการเก่ียวกับการติดตั้งระบบการป้องกันอัคคีภัย 

ข้อ 3 ห้องแถว ตึกแถว บ้านแถว และบ้านแฝด ที่มีความสูงไม่เกิน 2 ชั้น ต้องติดตั้ง
เครื่องดับเพลิงแบบมือถือ 

อย่างใดอย่างหนึ่งตามชนิดและขนาดที่ก าหนดไว้ในตารางที่ 1 ท้ายกฎกระทรวงนี้ จ านวนคูหาละ 1 
เครื่อง 



 39 

อาคารอ่ืนนอกจากอาคารตามวรรคหนึ่ง ต้องติดตั้งเครื่องดับเพลิงแบบมือถืออย่างใด
อย่างหนึ่งตามชนิดและ 

ขนาดที่ก าหนดไว้ในตารางวรรคหนึ่ง ส าหรับดับเพลิงที่เกิดจากประเภทของวัสดุที่มีในแต่ละชั้นไว้ 1 
เครื่อง ต่อพ้ืนที่อาคารไม่เกิน 1,000 ตร.ม. ทุกระยะไม่เกิน 45 เมตร แต่ไม่น้อยกว่าชั้นละ 1 เครื่อง 

การติดตั้งเครื่องดับเพลิงตามวรรคหนึ่งและวรรคสอง ต้องติดตั้งให้ส่วนบนสุดของ
ตัวเครื่องสูงจากระดับพ้ืน 

อาคารไม่เกิน 1.50 เมตร ในที่มองเห็นสามารถอ่านค าแนะน าการใช้ได้และสามารถน าไปใช้งานได้
โดยสะดวก และต้องอยู่ในสภาพที่ใช้งานได้ตลอดเวลา 

ข้อ 5 อาคารอ่ืนนอกจากอาคารตามข้อ 3 วรรคหนึ่ง ที่มีพ้ืนที่รวมกันทุกชั้นในหลัง
เดียวกันเกิน 2,000 ตร.ม. ต้องมีระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้ทุกชั้นด้วย 

ข้อ 6 ระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้ตามข้อ 4 และข้อ 5 อย่างน้อยต้อง
ประกอบด้วย 

(1) อุปกรณ์แจ้งเหตุที่มีทั้งระบบแจ้งเหตุอัตโนมัติและระบบแจ้งเหตุที่ใช้มือเพ่ือให้
อุปกรณ์ส่งสัญญาณเตือนเพลิงไหม้ท างาน 

(2) อุปกรณ์ส่งสัญญาณเตือนเพลิงไหม้ที่สามารถส่งเสียงหรือสัญญาณให้คนที่อยู่ใน
อาคารได้ยินหรือทราบอย่างท่ัวถึงเพ่ือให้หนีไฟ 

ข้อ 7 อาคารตามข้อ 2 (2) และ (3) ที่มีความสูงตั้งแต่ 2 ชั้น ขึ้นไป และอาคารตาม
ข้อ 2 (4) ที่มีพ้ืนที่รวมกันทุกชั้นในหลังเดียวกันเกิน 2,000 ตร.ม. ในแต่ละชั้นต้องมีป้ายบอกชั้นและ
ป้ายบอกทางหนีไฟด้วยตัวอักษรขนาดที่มีความสูงไม่น้อยกว่า 10 เซนติเมตร หรือสัญลักษณ์ที่อยู่ใน
ต าแหน่งที่มองเห็นได้ชัดเจนตลอดเวลา และต้องมีแสงสว่างจากระบบไฟฟ้าฉุกเฉินเพียงพอที่จะ
มองเห็นช่องทางหนีไฟได้ชัดเจนขณะเพลิงไหม้ 
 
 หมวด 2 แบบและจ านวนของห้องน้ าและห้องส้วม 
 ข้อ 9 ห้องน้ าและห้องส้วมจะแยกจากกันหรือรวมอยู่ในห้องเดียวกันก็ได้ แต่ต้องมีลักษณะที่
จะรักษาความสะอาดได้ง่าย และต้องมีช่องระบายอากาศไม่น้อยกว่าร้อยละสิบของพ้ืนที่ห้อง หรือมี
พัดลมระบายอากาศได้เพียงพอ ระยะดิ่งระหว่างพ้ืนห้องถึงเพดานยอดฝาหรือผนังตอนต่ าสุดต้องไม่
ต่ ากว่า 1.80 เมตร 
 ในกรณีที่ห้องน้ าและห้องส้วมแยกกัน ต้องมีขนาดพ้ืนที่ของห้องแต่ละห้องไม่น้อยกว่า 0.90 
ตร.ม. และต้องมีความกว้างภายในไม่น้อยกว่า 0.90 เมตร แต่ถ้าห้องน้ าและห้องส้วมรวมอยู่ในห้อง
เดียวกันต้องมีพ้ืนที่ภายในไม่น้อยกว่า 1.50 ตร.ม. 
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2) กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 
หมวด 2 ส่วนต่างๆของอาคาร  

ส่วนที่ 2 พ้ืนที่ในอาคาร  
ข้อ 19 อาคารอยู่อาศัยรวมต้องมีพ้ืนที่ภายในแต่ละหน่วยที่ใช้เพ่ือการอยู่อาศัยไม่

น้อยกว่า 20 ตร.ม. 
ข้อ 20 ห้องนอนในอาคารให้มีความกว้างด้านแคบที่สุดไม่น้อยกว่า 2.50 เมตรและมี

พ้ืนที่ไม่น้อยกว่า 8 ตร.ม. 
ข้อ 21 ช่องทางเดินในอาคาร ต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่าตามที่ก าหนดไว้ดังต่อไปนี้ 
 

ตารางที่ 7 ประเภทอาคารและความกว้าง 
ประเภทอาคาร ความกว้าง 

1. อาคารอยู่อาศัย 
2. อาคารอยู่อาศัยรวม หอพักตามกฎหมายว่าด้วยหอพัก ส านักงาน 

อาคารสาธารณะ อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคารพิเศษ 

1.00 เมตร 
1.50 เมตร 

 ที่มา พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และกฎกระทรวง  
 

  ส่วนที่ 3 บันไดของอาคาร  
 ข้อ 24 บันไดของอาคารอยู่อาศัยรวม หอพักตามกฎหมายว่าด้วยหอพัก ส านักงาน 

อาคารสาธารณะ อาคารพาณิชย์ โรงงาน และอาคารพิเศษ ส าหรับที่ใช้กับชั้นที่มีพ้ืนที่อาคารชั้นเหนือ
ขึ้นไป รวมกันไม่เกิน 300 ตร.ม. ต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 1.20 เมตร แต่ส า หรับบันไดของ
อาคารดังกล่าวที่ใช้กับชั้นที่มีพ้ืนที่อาคารชั้นเหนือขึ้นไปรวมกันเกิน 300 ตร.ม. ต้องมีความกว้างสุทธิ
ไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร ถ้าความกว้างสุทธิของบันไดน้อยกว่า 1.50 เมตร ต้องมีบันไดอย่างน้อยสอง
บันไดและแต่ละบันไดต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 1.20 เมตร 
  บันไดของอาคารทีใ่ช้เป็นที่ชุมนุมของคนจ านวนมาก เช่น บันไดห้องประชุมหรือห้อง
บรรยายที่มีพ้ืนที่รวมกันตั้งแต่ 500 ตร.ม.ขึ้นไป หรือบันไดห้องรับประทานอาหารหรือสถานบริการที่
มีพ้ืนที่รวมกันตั้งแต่ 1,000 ตร.ม.ขึ้นไป หรือบันไดของแต่ละชั้นของอาคารนั้นที่มีพ้ืนที่รวมกันตั้งแต่ 
2,000 ตร.ม.ขึ้นไป ต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร อย่างน้อยสองบันได ถ้ามีบันไดเดียวต้องมี
ความกว้างไม่น้อยกว่า 3 เมตร บันไดที่สูงเกิน 4 เมตร ต้องมีชานพักบันไดทุกช่วง 4 เมตร หรือน้อย
กว่านั้น และระยะดิ่งจากข้ันบันไดหรือชานพักบันไดถึงส่วนต่ าสุดของอาคารที่อยู่เหนือขึ้นไปต้องสูงไม่
น้อยกว่า 2.10 เมตร 
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  ชานพักบันไดและพ้ืนหน้าบันไดต้องมีความกว้างและความยาวไม่น้อยกว่าความ
กว้างสุทธิของบันได เว้นแต่บันไดท่ีมีความกว้างสุทธิเกิน 2 เมตร ชานพักบันไดและพ้ืนหน้าบันไดจะมี
ความยาวไม่เกิน 2 เมตรก็ได้ 
  บันไดตามวรรคหนึ่งและวรรคสองต้องมีลูกตั้งสูงไม่เกิน 18 เซนติเมตร ลูกนอนเมื่อ
หักส่วนที่ขั้นบันไดเหลื่อมกันออกแล้วเหลือความกว้างไม่น้อยกว่า 25 เซนติเมตร และต้องมีราวบันได
กันตก บันไดที่มีความกว้างสุทธิเกิน 6 เมตร และช่วงบันไดสูงเกิน 1 เมตร ต้องมีราวบันไดทั้งสองข้าง 
บริเวณจมูกบันไดต้องมีวัสดุกันลื่น 
  ข้อ 25 บันไดตามข้อ 24 จะต้องมีระยะห่างไม่เกิน 40 เมตร จากจุดที่ไกลสุดบนพ้ืน
ชั้นนั้น 

ส่วนที่ 4 บันไดหนีไฟ 
ข้อ 27 อาคารที่สูงตั้งแต่สี่ชั้นขึ้นไปและสูงไม่เกิน 23 เมตร หรืออาคารที่สูงสามชั้น

และมีดาดฟ้าเหนือชั้นที่สามที่มีพ้ืนที่เกิน 16 ตร.ม. นอกจากมีบันไดของอาคารตามปกติแล้ว ต้องมี
บันไดหนีไฟที่ท าด้วยวัสดุทนไฟอย่างน้อยหนึ่งแห่ง และต้องมีทางเดินไปยังบันไดหนีไฟนั้นได้โดยไม่มี
สิ่งกีดขวาง 
 
 2.3.3 พระราชบัญญัติการสาธารณสุข พ.ศ. 2535 

หมวด 3 การก าจัดสิ่งปฏิกูลและมูลฝอย 
 

 2.3.4 พระราชบัญญัติป้องกันและปราบปรามยาเสพติด พ.ศ. 2519 แก้ไขเพ่ิมเติม (ฉบับที่ 2) 
พ.ศ. 2534 แก้ไขเพ่ิมเติม (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2543 และแก้ไขเพ่ิมเติม (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2545 

มาตรา 13 ทวิ  ให้นายกรัฐมนตรีโดยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรีมีอ านาจออก
ประกาศก าหนดมาตรการป้องกันและปราบปรามการกระท าความผิดเกี่ยวกับยาเสพติดในสถาน
ประกอบการและประกาศก าหนดให้สถานที่ซึ่งใช้ในการประกอบธุรกิจใดๆ  เป็นสถานประกอบการที่
อยู่ภายใต้บังคับของมาตรการดังกล่าว ทั้งนี้ โดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา 

 
มาตรา 13 ตรี  ในกรณีที่เจ้าพนักงานตรวจพบว่ามีการกระท าความผิดเกี่ยวกับยาเสพ

ติดในสถานประกอบการตามมาตรา 13 ทวิ หากเจ้าของหรือผู้ด าเนินกิจการสถานประกอบการ 
ดังกล่าวไม่สามารถชี้แจงหรือพิสูจน์ให้คณะกรรมการเชื่อได้ว่าตนได้ใช้ความระมัดระวังตามสมควรแก่
กรณีแล้ว ให้คณะกรรมการมีอ านาจสั่งปิดสถานประกอบการแห่งนั้นชั่วคราว หรือสั่งพักใช้ใบอนุญาต
ประกอบการส าหรับการประกอบธุรกิจนั้นแล้วแต่กรณี แต่ทั้งนี้ต้องไม่เกินครั้งละสิบห้าวันนับแต่วันที่
เจ้าของหรือผู้ด าเนินกิจการสถานประกอบการนั้นทราบค าสั่ง 
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ในกรณีที่สถานประกอบการซึ่งถูกสั่งปิดชั่วคราวหรือถูกสั่งพักใช้ใบอนุญาตประกอบการ
ตามวรรคหนึ่งเป็นสถานประกอบการซึ่งอยู่ภายใต้การควบคุมการประกอบธุรกิจตามกฎหมายอ่ืน  ให้
เลขาธิการแจ้งให้หน่วยงานซึ่งควบคุมการประกอบธุรกิจนั้นทราบและให้หน่วยงานดังกล่าวถือปฏิบัติ
ตามนั้น  

การสั่งปิดชั่วคราวหรือการสั่งพักใช้ใบอนุญาตประกอบการ และการแจ้งให้เจ้าของ หรือ
ผู้ด าเนินกิจการสถานประกอบการทราบตามวรรคหนึ่ง และการแจ้งให้หน่วยงานทราบตามวรรคสอง
ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขที่รัฐมนตรีประกาศก าหนด 
 
 2.3.5 พระราชบัญญัติคุ้มครองเด็ก พ.ศ. 2546 

หมวด 7 การส่งเสริมความประพฤตินักเรียนและนักศึกษา 
มาตรา 67 ในกรณีมีเหตุอันสงสัยว่ามีการฝ่าฝืนกฎหมายหรือระเบียบเกี่ยวกับความ

ประพฤติของนักเรียนนักศึกษา ให้พนักงานเจ้าหน้าที่เข้าไปในเคหสถานสถานที่ หรือยานพาหนะใดๆ 
ในระหว่างเวลาพระอาทิตย์ขึ้นถึงพระอาทิตย์ตก หรือในระหว่างเวลาท าการ เพ่ือท าการตรวจสอบ
การฝ่าฝืนดังกล่าวได้ 

ในการปฏิบัติหน้าที่ตามวรรคหนึ่ง พนักงานเจ้าหน้าที่ต้องแสดงบัตรประจ าตัวก่อน และ
ให้บุคคลที่เกี่ยวข้องอ านวยความสะดวกตามสมควร  

บัตรประจ าตัวพนักงานเจ้าหน้าที่ ให้เป็นไปตามแบบที่รัฐมนตรีก าหนดโดยประกาศใน
ราชกิจจานุเบกษา 
  
 2.3.6 พระราชบัญญัติคนเข้าเมือง พ.ศ. 2522 

มาตรา 38  เจ้าบ้าน เจ้าของหรือผู้ครอบครองเคหสถาน หรือผู้จัดการโรงแรมซึ่งรับคน
ต่างด้าวซึ่งได้รับอนุญาตให้อยู่ในราชอาณาจักรเป็นการชั่วคราวเข้าพักอาศัย จะต้องแจ้งต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่ ณ ที่ท าการตรวจคนเข้าเมืองซึ่งตั้งอยู่ในท้องที่ที่บ้าน เคหสถาน หรือโรงแรมนั้นตั้งอยู่
ภายในยี่สิบสี่ชั่วโมงนับแต่เวลาที่คนต่างด้าวเข้าพักอาศัย ถ้าท้องที่ใดไม่มีที่ท าการตรวจคนเข้าเมือง
ตั้งอยู่ให้แจ้งต่อเจ้าพนักงานต ารวจ ณ สถานีต ารวจท้องที่นั้น  

ในกรณีที่บ้าน เคหสถาน หรือโรงแรมที่คนต่างด้าวเข้าพักอาศัยตามวรรคหนึ่งตั้งอยู่ในเขต
ท้องที่กรุงเทพมหานคร ให ้

แจ้งต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ณ กองตรวจคนเข้าเมือง  
 การแจ้งตามวรรคหนึ่งและวรรคสองให้เป็นไปตามระเบียบที่อธิบดีก าหนด 
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มาตรา 64 ผู้ใดรู้ว่าคนต่างด้าวคนใดเข้ามาในราชอาณาจักรโดยฝ่าฝืนพระราชบัญญัตินี้ 
ให้เข้าพักอาศัย ซ่อนเร้น หรือช่วยด้วยประการใด ๆ เพ่ือให้คนต่างด้าวนั้นพ้นจากการจับกุม ต้องระวาง
โทษจ าคุกไม่เกินห้าปี และปรับไม่เกินห้าหมื่นบาท  

ผู้ใดให้คนต่างด้าวซึ่งเข้ามาในราชอาณาจักร โดยฝ่าฝืนพระราชบัญญัตินี้เข้าพักอาศัย ให้
สันนิษฐานไว้ก่อนว่าผู้นั้นรู้ว่าคนต่างด้าวดังกล่าวเข้ามาในราชอาณาจักรโดยฝ่าฝืนพระราชบัญญัตินี้ เว้น
แต่จะพิสูจน์ได้ว่า ตนไม่รู้โดยได้ใช้ความระมัดระวังตามสมควรแล้ว  ถ้าการกระท าความผิดตามวรรค
หนึ่ง เป็นการกระท าเพ่ือช่วยบิดา มารดา บุตร สามี หรือภริยาของผู้กระท า ศาลจะไม่ลงโทษก็ได้ 
 
 2.3.7 พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 และ ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
 ผังเมืองรวม หมายถึง แผนผัง นโยบายและโครงการรวมทั้งมาตรการควบคุมโดยทั่วไป เพ่ือ
ใช้เป็นแนวทางในการพัฒนา และการด ารงรักษาเมืองและบริเวณที่เกี่ยวข้องหรือชยบทในด้านการใช้
ประโยชน์ในทรัพย์สิน การคมนาคมและการขนส่ง การสาธารณูปโภค บริการสาธารณะและ
สภาพแวดล้อมเพ่ือบรรลุวัตถุประสงค์ของการผังเมือง 
 
 การก่อสร้างอาคารจ าเป็นที่จะต้องศึกษาในผังเมืองรวมของท้องถิ่นนั้นๆ กรณีของ
กรุงเทพมหานครจ าเป็นที่จะต้องปฏิบัติตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 จากแผน
ก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน มีการใช้ประโยชน์ที่ดินแบ่งตามประเภทที่ส าคัญคือ พ้ืนที่อยู่อาศัย
หนาแน่นน้อย พ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง พ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก พ้ืนที่พาณิชยกรรม 
พ้ืนที่สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ เป็นต้น   
 
 2.3.8 มาตรฐานหอพักเอกชนส าหรับนักเรียน นักศึกษา ตามประกาศกระทรวงการพัฒนา
สังคมและความมั่นคงของมนุษย์ 

ส่วนที่ 1 มาตรฐานห้องพัก ประกอบด้วย ดัชนีชี้วัด 6 ข้อ ได้แก่ 
(1) มีป้ายชื่อหอพัก ที่ระบุประเภทหอพัก ชาย-หญิง อย่างชัดเจน 
(2) พ้ืนที่ห้องพักไม่น้อยกว่า 8 ตร.ม. (กรณีพักคนเดียว) และหากมีผู้เข้าพักอยู่รวมกัน 

จะต้องมีพ้ืนที่เฉลี่ยคนละไม่น้อยกว่า 6 ตร.ม. 
(3) มีความกว้างและความยาวไม่น้อยกว่า 2.50 เมตรและสูงไม่น้อยกว่า 2.20 เมตร 
(4) ความเข้มของแสงสว่างอยู่ที่ระดับไม่น้อยกว่า 300 ลักซ์ ณ จุดที่ใช้ท างานหรือศึกษา

เล่าเรียน 
(5) ความเข้มของแสงสว่างและช่องระบายอากาศ ไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของพ้ืนที่ห้อง 
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(6) มีสิ่งอ านวยความสะดวกที่เอ้ือต่อการพักอาศัยอย่างมีคุณภาพ คือ มีที่นอนที่สะอาด 
ถูกสุขลักษณะ ตู้เสื้อผ้า และสถานที่เก็บเอกสาร และสิ่งของใช้ส่วนตัวที่เป็นสัดส่วน 

ส่วนที่ 2 มาตรฐานพ้ืนที่บริการ และการอ านวยความสะดวก ประกอบด้วย ดัชนีชี้วัด 12 
ข้อ ได้แก่ 
(1) ห้องต้อนรับผู้มาเยือน ต้องมีพ้ืนที่ไม่น้อยกว่า 8 ตร.ม. ต่อจ านวนผู้เข้าพัก 50 คน 
(2) ห้องบริการเอนกประสงค์เพ่ือการอ่านหนังสือ ประชุมกลุ่มย่อย หรือกิจกรรมอ่ืนต้อง

มีพ้ืนที่ไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของพ้ืนที่อาคารชั้นมากที่สุด 
(3) ห้องอาบน้ า-ห้องส้วม-อ่างล้างมือ ต้องมีสัดส่วนอย่างต่ า 1 ชุด ต่อพ้ืนที่อาคาร 50 

ตร.ม. และพ้ืนที่ห้องน้ า-ห้องส้วม จะต้องเป็นพ้ืนห้องแบบที่ไม่ดูดซึมน้ าจากใต้พ้ืน
และไม่มีน้ าขัง 

(4) มีส านักงานหอพักกลางเพ่ือเป็นหน่วยประสานงานและศูนย์การให้บริการแก่ผู้เข้า
พัก โดยมีพ้ืนที่ไม่น้อยกว่า 8 ตร.ม. ต่อจ านวนผู้เข้าพัก 50 คน 

(5) มีบริการยาสามัญประจ าบ้าน เพ่ือการปฐมพยาบาลเบื้องต้นอย่างน้อย 1 จุด ต่อผู้
เข้าพัก 50 คน 

(6) มีการติดตั้งกล้องวงจรปิดทั้งภายนอก และภายในอาคารหอพัก 
(7) มีการจัดบริการอาหารบริเวณหอพัก หรือมีห้องประกอบอาหารรวม (ห้องครัว) ของ

หอพักเพ่ือบริการอุ่นหรือประกอบอาหารอย่างง่าย ขนาดพ้ืนที่ห้องไม่น้อยกว่า 8 
ตร.ม. 

(8) มีสิ่งอ านวยความสะดวกที่เอ้ือต่อการเรียนรู้ คือ จุดเชื่อมต่อหรือมีสัญญาณเพ่ือการ
เข้าถึงระบบอินเทอร์เน็ต โต๊ะ เก้าอ้ี ที่เอ้ือต่อการปฏิบัติกิจกรรมการเรียนรู้ 

(9) มีห้องหรือมุมเอกสารที่ให้บริการหนังสือพิมพ์ สิ่งพิมพ์ และเอกสารอ้างอิงที่จ าเป็น 
(เช่น พจนานุกรม ปทานานุกรม) ที่มีความทันสมัย และมีการจัดบริการอย่างเป็น
ระบบ 

(10)  มีพ้ืนที่เพียงพอส าหรับบริการจอดจักรยานหรือรถจักรยานยนต์ได้อย่างน้อยห้องละ
หนึ่งคัน 

(11)  มีระบบโทรศัพท์ภายในที่สามารถติดต่อผู้เข้าพักในแต่ละห้องพักได้ หรืออย่างน้อย
ในแต่ละชั้นของอาคาร 

(12)  มีพ้ืนที่เพียงพอที่จัดกิจกรรมสันทนาการ หรือออกก าลังกายได้อย่างน้อยร้อยละ 25 
ของจ านวนคนทั้งหมดในหอพัก 

ส่วนที่ 3 มาตรฐานโครงสร้าง และความปลอดภัยของอาคารหอพัก ประกอบด้วย ดัชนีชี้
วัด 11 ข้อ ได้แก่ 
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(1) การออกแบบโครงสร้างอาคารหอพักในส่วนที่ใช้เป็นห้องพักอาศัย ห้องโถงบันได 
ช่องทางเดิน ต้องผ่านการตรวจสอบและได้รับใบอนุญาตจากหน่วยงานที่มีหน้าที่
ก ากับดูแลอนุญาตตามกฎหมาย 

(2) มีระบบเตือนภัย กรณีเกิดเหตุฉุกเฉินหรือเพลงไหม้ที่สามารถส่งสัญญาณถึงผู้เข้าพัก
ให้ได้รับทราบอย่างทั่วถึง รวดเร็วพร้อมๆกันได้ 

(3) มีระบบดับเพลิงที่มีประสิทธิภาพพร้อมใช้งาน โดยจะต้องมีเครื่องดับเพลิงแบบมือ
ถือไม่น้อยกว่า 1 จุดต่อพ้ืนที่ 1,000 ตร.ม. และติดตั้ง (เพ่ิมเติม) ทุกระยะห่างกันไม่
เกิน 45 เมตร 

(4) ช่องทางเดินในอาคารหอพักจะต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร 
(5) บันไดของอาคารหอพัก ส าหรับที่ใช้กับชั้นที่มีอาคารชั้นเหนือขึ้นไปรวมกันไม่เกิน 

300 ตร.ม. ต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 1.20 เมตร แต่ส าหรับบันไดของอาคาร
หอพักที่ใช้กับพ้ืนที่อาคารหอพัก ชั้นเหนือขึ้นไปรวมกันเกินกว่า 300 ตร.ม. ต้องมี
ความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร ถ้าความกว้างสุทธิของบันไดน้อยกว่า 1.50 
เมตร ต้องมีบันไดอย่างน้อยสองบันได และแต่ละบันไดต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อย
กว่า 1.20 เมตร 

(6) บันไดหอพักจะต้องมีระยะห่างกันไม่เกิน 40 เมตร จากจุดที่ไกลที่สุดบนพื้นชั้นนั้น 
(7) บันไดหอพักที่เป็นแนวโค้งเกิน 90 องศา จะไม่มีชานพักบันไดก็ได้ แต่ต้องมีความ

กว้างเฉลี่ยของลูกนอนไม่น้อยกว่า 25 เซนติเมตร 
(8) อาคารหอพักท่ีสูงตั้งแต่สี่ชั้นขึ้นไปและสูงไม่เกิน 23 เมตร หรืออาคารหอพักที่สูงสาม

ชั้นและมีดาดฟ้าเหนือชั้นที่สามที่มีพ้ืนที่เกิน 16 ตร.ม. นอกจากมีบันไดของอาคาร
ตามปกติแล้ว ต้องมีบันไดหนีไฟที่ท าด้วยวัสดุทนไฟอย่างน้อยหนึ่งแห่ง และต้องมี
ทางเดินไปยังบันไดหนีไฟนั้นได้โดยไม่มีสิ่งกีดขวาง 

(9) หอพักที่มีพ้ืนที่เปิดให้บริการเกิน 2,000 ตร.ม. ต้องจัดให้มีป้ายและสิ่งอ านวยความ
สะดวกแก่ผู้พิการ ที่มีลักษณะสอดคล้องตามกฎกระทรวงก าหนดสิ่งอ านวยความ
สะดวกในอาคารแก่ผู้พิการหรือทุพพลภาพและคนชรา 

(10)  มีการติดตั้งไฟส่องสว่างฉุกเฉินในกรณีกระแสไฟฟ้าขัดข้องอย่างน้อย 1 ชุด ต่อพ้ืนที่ 
1,000 ตร.ม. และติดตั้งทุกระยะห่างกันไม่เกิน 45 เมตร 

(11)  มีระบบบ าบัดน้ าเสีย และระบบระบายน้ าเสียของหอพักที่มีคุณภาพที่เป็นไปตาม
มาตรฐานของหน่วยงานที่มีหน้าที่ก ากับดูแล 

ส่วนที่ 4 มาตรฐานการจัดระบบบริการ ประกอบด้วย ดัชนีชี้วัด 11 ข้อ ได้แก่ 
(1) แยกพ้ืนที่อาคารหรือหอพักชาย และหอพักหญิงออกจากกันเป็นสัดส่วนชัดเจน 
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(2) มีสมุดทะเบียนผู้เข้าพักท่ีเป็นปัจจุบัน 
(3) มีระเบียบหอพักท่ีมีการเผยแพร่ให้ผู้เข้าพักได้ทราบอย่างเปิดเผย 
(4) กรณีท่ีมีผู้เข้าพักเป็นชาวต่างชาติ จะต้องมีป้ายและระเบียบหอพักเป็นภาษาอังกฤษ 
(5) มีบุคลากรปฏิบัติงานประจ าที่มีหน้าที่ดูแลด้านกายภาพอาคารหอพักอย่างน้อยหนึ่ง

คนต่อจ านวนผู้เข้าพักไม่เกิน 300 คน 
(6) ห้ามจ าหน่ายสุราในอาคารหอพัก 
(7) มีป้ายหรือประกาศเตือนเกี่ยวกับพิษภัยของยาเสพติด หรืออัตราโทษตามกฎหมาย

เกี่ยวกับยาเสพติด 
(8) มีบุคลากรปฏิบัติหน้าที่ดูแลผู้ เข้าพักในด้านการพัฒนาบุคลิกภาพ คุณธรรม 

จริยธรรม ตลอดจนให้ค าปรึกษากรณีผู้เข้าพักมีปัญหาอย่างน้อยหนึ่งคนต่อจ านวนผู้
เข้าพักไม่เกิน 100 คน 

(9) มีบริการจ าหน่ายอาหารและของใช้จ าเป็นภายในบริเวณหอพัก 
(10) มีบริการซักรีดเสื้อผ้า 
(11) มีการจัดท าจดหมายข่าวหรือจดหมายเวียนเพ่ือการสื่อสาร สร้างความสัมพันธ์อันดี

กับผู้เข้าพัก 
ส่วนที่ 5 มาตรฐานระบบส่งเสริมการเรียนรู้ ประกอบด้วย ดัชนีชี้วัด 4 ข้อ ได้แก่ 
(1) จัดกิจกรรมการปฐมนิเทศผู้เข้าพัก เมื่อแรกเริ่มเข้าพักอาศัยในหอพักให้ผู้เข้าพักได้

เข้าใจและร่วมมือ 
(2) สร้างความเข้าใจเกี่ยวกับเป้าหมายและวัตถุประสงค์ของการจัดบริการหอพักให้ผู้พัก

ได้เข้าใจและร่วมมือ 
(3) มีการจัดตั้ งกลุ่ มหรือชมรมของผู้ เข้ า พัก เ พ่ือสร้างสรรค์กิจกรรมอัน เป็น

สาธารณประโยชน์ 
(4) มีการจัดสรรงบประมาณสนับสนุนให้ผู้เข้าพักได้ร่วมกันสร้างสรรค์กิจกรรมเพ่ือ

ส่วนรวม 
 

2.4 โครงการหอพักติดดาว 

มหาวิทยาลัยรามค าแหงได้ริเริ่มจัดตั้งโครงการหอพักติดดาวขึ้น เรื่องที่พักอาศัย ประเภท 
สะอาด ปลอดภัย ไกลจากแหล่งอบายมุขและสิ่งเสพติด ซึ่งหอพักท่ีได้รับรางวัลจากโครงการหอพักติด
ตาว มีการตรวจสอบและรับรองมาตรฐานหอพักในด้านสภาพแวดล้อมและการให้บริการของหอพัก 
เป็นความร่วมมือระหว่างมหาวิทยาลัยรามค าแหง กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของ
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มนุษย์ ส านักงานเขตบางกะปิ ส านักงานเขตประเวศ สถานีต ารวจนครบาลหัวหมาก ในการตรวจสอบ
และรับรองมาตรฐานนี้ ในปี 2557 มีหอพักท่ีได้รับรางวัลหอพักติดดาว 124 แห่ง รวมทั้ง 2 วิทยาเขต
คือ หัวหมาก และบางนา โดยแบ่งหอพักออกเป็น 4 กลุ่ม คือ หอพัก 5 ดาว (ดีเยี่ยม) จ านวน 21แห่ง 
หอพัก 4 ดาว (ดีมาก) จ านวน 48แห่ง หอพัก 3 ดาว (ดี) จ านวน 55แห่ง และมีหอพักที่ได้รับใบ
ประกาศ (เข้าร่วมโครงการแต่ยังไม่ได้รับการรับรอง) จ านวน 15 หอพัก 

 
 แบบประเมินคุณภาพมาตรฐานการจัดการและการให้บริการของหอพักบริเวณโดยรอบ
มหาวิทยาลัยรามค าแหง โครงการหอพักติดดาว มีรายการการประเมินแบ่งออกเป็น 5 ด้านด้วยกันคือ  

1. ด้านการปฏิบัติตาม พระราชบัญญัติหอพัก 
1.1 การติดป้ายระบุชื่อและประเภทหอพัก   
1.2 การจัดแสดงใบอนุญาตหอพักและผู้จัดการหอพัก 
1.3 การจัดแสดงกฎ-ระเบียบประจ าหอพัก 
1.4 การจัดท าสมุดลงทะเบียนผู้พัก 
1.5 การควบคุมดูแลบุคคลและเวลาในการเข้า-ออก 
1.6 ความถูกต้อง เหมาะสม ของโครงสร้างอาคาร 
1.7 ความถูกต้อง เหมาะสม ของขนาดห้องพัก 
1.8 การรณรงค์ต่อต้านสิ่งเสพติดและเครื่องดื่มแอลกอฮอล์ 

2. ด้านความปลอดภัย 
2.1 ระบบรักษาความปลอดภัย 
2.2 กล้องวงจรปิด 
2.3 บันไดหนีไฟ 
2.4 อุปกรณ์ดับเพลิง 
2.5 ระบบตัดไปอัตโนมัติ (Safety Cut) 

3. ด้านสุขอนามัย 
3.1 ความเหมาะสม เพียงพอของห้องน้ า/ห้องสขุา 
3.2 การก าจัดมลพิษและสิ่งปฏิกูล 
3.3 ความปลอดโปร่ง การถ่ายเทอากาศ 
3.4 ความเหมาะสมของแสงสว่าง 
3.5 ความสะอาดของหอพัก 

4. ด้านการให้บริการ 
4.1 โทรทัศน์ 
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4.2 หนังสือพิมพ์/นิตยสาร 
4.3 Internet 
4.4 จุดบริการไปรษณีย์ 
4.5 น้ าดื่ม 
4.6 ตู้ยาสามัญประจ าบ้าน 
4.7 ห้องพักผ่อนส่วนกลาง/ห้องรับแขก 
4.8 ส านักงานติดต่อหอพัก 

5. ด้านการจัดการและการดูแลเอาใจใส่ผู้พักอาศัย 
5.1 วิธีการคัดเลือกบุคคลเข้าพักอาศัย 
5.2 การเผยแพร่ข้อมูลข่าวสารแก้ผู้พักอาศัย 
5.3 การอ านวยความสะดวกแก่ผู้มาติดต่อ 
5.4 การแก้ไข ปรับปรุง ซ่อมแซมหอพัก 
5.5 การปฐมพยาบาล/การส่งต่อสถานพยาบาล 
5.6 การติดป้ายแสดงหมายเลขโทรศัพท์ฉุกเฉิน 
5.7 การส่งเสริม สนับสนุนเกี่ยวกับการศึกษา 
5.8 การให้ค าปรึกษาปัญหาต่างๆแก่ผู้พักอาศัย 

 
2.5 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

 เนื่องจากการศึกษางานวิจัยนี้มุ่งเน้นการศึกษาสภาพกายภาพและการจัดการหอพัก ดังนั้น
งานวิจัยที่เกี่ยวข้องนั้นจะมีการศึกษาใน 3 ประเด็น คือ 1) สภาพกายภาพของหอพัก 2) การบริหาร
จัดการให้บริการของหอพัก 4ความพึงพอใจของผู้พัก อันเป็นหัวข้อหลัก ดังนี้     
 

พันเลิศ ธัญญสิริ (พันเลิศ ธัญญสิริ, 2537) ได้วิจัยเรื่อง ลักษณะทางกายภาพของที่พัก
อาศัย ของนักศึกษาบริเวณชุมชนโดยรอบสถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกล้าเจ้าคุณทหารลาดกระบัง 
เป็นการศึกษาสภาพทางกายภาพของหอพักเอกชน สภาพความเป็นอยู่ตลอดจนความพึงพอใจของ
นักศึกษา โดยผลของการวิจัยแสดงผลทางด้านกายภาพซึ่งเน้นให้เห็นขนาดและลักษณะรูปแบบแปลน
ของหอพัก ที่กระจายตัวอยู่ในรัศมี 1.5 กิโลเมตรโดยรอบสถาบันฯ ซึ่งมีความน่าสนใจคือ เมื่อน า
สภาพกายภาพของหอพักมาเปรียบเทียบกับคุณภาพในการอยู่อาศัยและความพึงพอใจของนักศึกษา 
แสดงให้เห็นถึงผลลัพธ์ในทางตรงข้ามคือ หอพักส่วนใหญ่ขาดคุณภาพในการอยู่อาศัย ห้องพักขนาด
เล็ก คับแคบ อึดอัด และไม่ถูกสุขลักษณะ รวมทั้งไม่ค่อยมีสิ่งอ านวยความสะดวกภายในหอพัก แต่
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กลับมีนักศึกษาอยู่เต็มทุกห้องพัก เนื่องจากราคาค่าเช่าต่ า และมีปริมาณความต้องการที่พักอาศัยของ
นักศึกษาเป็นอย่างมาก อย่างไรก็ดีผู้วิจัยเรื่องนี้ไม่ได้กล่าวถึงข้อเสนอแนะไว้ แต่ก็มีเนื้อหาที่แสดงให้
เห็นว่าข้อมูลที่ได้จากการด าเนินการศึกษาในหัวข้อนี้ มีความสอดคล้องกับโครงการส ารวจหอพักของ
สถาบันฯที่พบว่าปริมาณหอพักนั้นไม่เพียงพอต่อปริมาณของนักศึกษา ท าให้สถาบันฯมีการสนับสนุน
การสร้างหอพัก แต่ก็ยังไม่เพียงพอต่อแนวโน้มจ านวนที่เพ่ิมขึ้นของนักศึกษาในอนาคตได้ เนื่องจาก 
ทางสถาบันมีเงินงบประมาณที่จ ากัด 

 
ขณะที่ นิมิต โออุไร (นิมิต โออุไร, 2538) ได้ท าการวิจัยเรื่อง ที่พักของนักศึกษาของ

มหาวิทยาลัยรามค าแหงในแขวงหัวหมาก กรุงเทพมหานคร เพ่ือส ารวจสภาพแวดล้อมทางกายภาพ 
และปัญหาที่เกี่ยวข้องกับที่พักอาศัยของนักศึกษามหาวิทยาลัยรามค าแหง รวมทั้งศึกษาความคิดเห็น
ของนักศึกษาที่มีต่อการบริการของหอพัก ซึ่งผลของการศึกษามีจุดเด่นที่การยกประเด็นของสภาพ
กายภาพ และการบริการที่บกพร่องไม่เป็นไปตามข้อก าหนดมาตรฐานและพระราชบัญญัติ 
ยกตัวอย่างเช่น หอพักที่กระจายตัวอยู่บริเวณด้านหน้ามหาวิทยาลัยนั้น ส่วนมากถูกดัดแปลงมาจาก
อาคารพาณิชย์ ท าให้ห้องพักส่วนใหญ่มีขนาดต่ ากว่า 9 ตร.ม. และร้อยละ 80 ของที่พักกลุ่มตัวอย่าง
ไม่มีทางหนีไฟ นอกจากนี้ยังพบว่ามีจ านวนหอพักร้อยละ 10 เท่านั้นที่มีบริการยาปฐมพยาบาล 
ชี้ให้เห็นว่าภาครัฐบาลและหน่วยงานที่เกี่ยวข้องควรให้ความสนใจ และเข้มงวดในการพัฒนาที่พัก
อาศัยภาคเอกชนให้เหมาะสม ถูกตามกฎระเบียบ รวมถึงสนใจคุณภาพความเป็นอยู่ของนักศึกษา 
เพ่ือให้หอพักมีมาตรฐาน 

 
ขณะเดียวกันอ านาจ (อ านาจ สังข์ศรีแก้ว, 2548) ท าการวิจัยเรื่อง สภาพการอยู่อาศัย และ

สภาพสังคมของนักศึกษาในเขตเมืองนครปฐม โดยมีลักษณะมุ่งเน้นการศึกษาสภาพที่พักอาศัย การ
จัดการที่พัก และสภาพสังคมและปัญหาที่เกิดจากการพักอาศัย ทั้งที่พักของมหาวิทยาลัยและเอกชน 
แล้วน ามาเปรียบเทียบเพ่ือน าไปสู่การพัฒนา หรือแนวทางความร่วมมือกันระหว่างที่พักอาศัยของ
มหาวิทยาลัยและเอกชน ผลของการศึกษานั้นแสดงการเปรียบเทียบสภาพต่างและปัญหาระหว่างที่
พักอาศัยของมหาวิทยาลัยและที่พักอาศัยเอกชน โดยที่พักของมหาวิทยาลัยจะมีกฎระเบียบและการ
บริการขั้นพ้ืนฐาน รวมถึงปัญหาที่เกิดจากการพักอาศัยมากกว่าที่พักอาศัยของเอกชน แต่ที่พักของ
เอกชนนั้นมีสิ่งอ านวยความสะดวกมากกว่า ในส่วนของปัญหาต่างๆนั้นมีทั้งปัญหาที่พบต่างกัน และ
ปัญหาที่พบร่วมกันทั้งในที่พักอาศัยของมหาวิทยาลัยและที่พักอาศัยเอกชน เช่น การส่งเสียงดัง การ
ลักขโมย การดื่มของมึนเมา เป็นต้น นอกจากนี้ยังมีการเสนอแนะโดยการน าที่พักของเอกชนเข้าสู่
ระบบ หรือให้เอกชนมาลงทุน เพ่ือที่มหาวิทยาลัยจะได้มีปริมาณที่พักอาศัยเพ่ิมขึ้น และยังสามารถ
จัดการและควบคุมท่ีพักอาศัยให้ได้มาตรฐานเดียวกัน อีกด้วย 
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นอกจากนี้ วุฒิภา คูณสิริไพบูลย์ (วุฒิภา คูณสิริไพบูลย์, 2548) ได้วิจัยเรื่อง แนวทาง
ก าหนดมาตรฐานสภาพแวดล้อมและการจัดการหอพักนักศึกษาระดับปริ ญญาตรีส าหรับ
สถาบันการศึกษาระดับอุดมศึกษาของรัฐในเขตกรุงเทพมหานคร โดยที่รวบรวมข้อมูลและวิเคราะห์
เพ่ือน าเสนอเป็นแนวทางก าหนดมาตรฐานของหอพักนักศึกษาทั้งสภาพแวดล้อมทางกายภาพ และ
การจัดการ โดยมีตัวแปรจากปัญหาร่วมของสภาพแวดล้อมหอพัก ได้แก่ การรักษาความปลอดภัย ตัว
อาคาร พ้ืนที่ส่วนกลาง สิ่งอ านวยความสะดวก การจัดการของหอพัก และ จ านวนนักศึกษาที่เข้าพัก
แต่ละห้องที่เหมาะสมที่สุดจากการศึกษาครั้งนี้ 

 
จากการทบทวนทฤษฎีและงานวิจัยข้างต้นในการศึกษาสภาพกายภาพและการจัดการ

หอพักนั้น สภาพกายภาพและลักษณะของหอพักหรือที่พักอาศัยของนักศึกษาสามารถแบ่งได้หลาย
รูปแบบ ขึ้นอยู่กับลักษณะตัวแปรของแต่ละผู้วิจัยนั้นน ามาแบ่งแยก เช่นแบ่งด้วยขนาดพ้ืนที่หรือ
จ านวนชั้น แบ่งด้วยลักษณะผู้พักอาศัย (หอพักหญิง หอพักชาย) เป็นต้น การบริหารจัดการทั้งทาง
กายภาพและบริการนั้นจะมีทั้งเหมือนและต่างกันไปตามแต่ละหอพักในแต่ละพ้ืนที่กลุ่มตัวอย่างของ
การศึกษาวิจัย ทั้งนี้สภาพกายภาพโดยรวม รวมถึงการบริหารจัดการที่ทุกการวิจัยน ามาเป็นตัวแปร
มาตรฐานในการศึกษาและประเมินผลนั้น คือการอ้างอิงหัวข้อต่างๆตามระบุในพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคารและกฎกระทรวง พระราชบัญญัติหอพัก มาตรฐานหอพักเอกชน และกฎหมายอ่ืนที่
เกี่ยวข้อง โดยแต่ละหัวข้อของสภาพกายภาพและการบริหารจัดการนั้นน ามาซึ่งตัวแปรในการประเมิน
ถึงคุณภาพของการอยู่อาศัยและความพึงพอใจของนิสิตนักศึกษาผู้เข้าพัก รวมไปถึงแสดงให้เห็น
ปัญหาที่พบในการพักอาศัยในหอพัก นอกจากนี้ยังสามารถขยายแนวคิดในการวิจัย เพ่ือท าการ
วิเคราะห์เปรียบเทียบ หรือหาความสัมพันธ์แต่ละตัวแปรของหอพักเอกชนและหอพักในการดูแลของ
มหาวิทยาลัย เพ่ือน าไปสู่ข้อเสนอแนะและแนวความคิดในการแก้ปัญหาและพัฒนาสภาพกายภาพ 
สิ่งแวดล้อม คุณภาพการอยู่อาศัย และการบริหารจัดการให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุด มุ่งหมายให้ เกิด
ผลดีต่อผู้พักและสร้างมาตรฐานแก่ธุรกิจหอพักเอกชน  

 
ดังนั้นการศึกษาในด้านกายภาพและบริหารจัดการของผู้ศึกษาในครั้งนี้ เลือกท าการศึกษา

กลุ่มของหอพักเอกชนที่มีลักษณะเกณฑ์เฉพาะตัว คือหอพักติดดาวบริเวณมหาวิทยาลัยรามค าแหง 
วิทยาเขตหัวหมาก โดยใช้ตัวแปรมาตรฐานอ้างอิงจาก  แบบประเมินคุณภาพหอพักติดดาวครั้งที่  7 
พ.ศ.2557 และมาตรฐานหอพักเอกชนนักเรียนนักศึกษาตามปี พ.ศ.2507 นอกจากนี้มีการเพ่ิมข้อ
ศึกษาด้านการเงินที่ไม่ถูกกล่าวถึงในเกณฑ์ทั้ง 2 ข้างต้น แต่เป็นประเด็นที่ผู้ศึกษาสนใจโดยน ามาจาก
ส่วนหนึ่งของแนวคิดการบริหารทรัพยากรกายภาพส าหรับโครงการที่อยู่อาศัยแบบรวม(เสริชย์ โชติ
พานิช, 2545) 
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ตารางที่ 8 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
ผู้ว

ิจัย
 

2537 
พันเลิศ ธัญญสิริ 

2539 
นิมิต โออุไร 

2548 
วุฒิภา  
คูณสิริไพบูลย์ 

2549 
อ านาจ  
สังข์ศรีแก้ว 

2558 
จิลล์ พรมดี 

ชื่อ
เรื่อ

ง การศึกษา
ลักษณะทาง
กายภาพของที่
พักอาศัยของ
นักศึกษาบริเวณ
ชุมชนโดยรอบ
สถาบัน
เทคโนโลยีพระ
จอมเกล้า เจ้าคณุ
ทหารลาดกระบัง 

การศึกษาท่ีพัก
อาศัยของ
นักศึกษาของ
มหาวิทยาลยั
รามค าแหง ใน
แขวงหัวหมาก 
กรุงเทพมหาน
คร 

แนวทางการ
ก าหนดมาตรฐาน
สภาพแวดล้อม
และการจัดการ
หอพักนักศึกษา
ระดับปริญญาตรี
ส าหรับ
สถาบันการศึกษา
ระดับอุดมศึกษา
ของรัฐในเขต
กรุงเทพมหานคร 

สภาพการอยู่
อาศัยและสภาพ
สังคมของ
นักศึกษาในเขต
เมืองนครปฐม 

สภาพกายภาพและ
การบริหารจัดการ
หอพักเอกชนระดับ 
5 ดาวของโครงการ
หอพักติดดาว:
กรณีศึกษา หอพัก
เอกชนรอบ
มหาวิทยาลยั
รามค าแหง วิทยา
เขตหัวหมาก 

ขอ
บเ

ขต
พื้น

ที่ บริเวณชุมชน
โดยรอบสถาบัน
เทคโนโลยีพระ
จอมเกล้า เจ้าคณุ
ทหารลาดกระบัง 
รัศมี 1.5 
กิโลเมตร 

บริเวณโดยรอบ
มหาวิทยาลยั
รามค าแหง 
วิทยาเขต
หัวหมาก 

หอพัก
สถานศึกษา
เกษตรศาสตร์
,สถาบันเทคโนฯ
ลาดกระบัง,
จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั 

รอบมหาวิทยาลัย
ราชภัฏนครปฐม 
รอบมหาวิทยาลัย
ศิลปากร 

บริเวณโดยรอบ
มหาวิทยาลยั
รามค าแหง วิทยา
เขตหัวหมาก 

ที่มา จัดท าตารางโดยผู้วิจัย 
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ตารางที่ 8 (ต่อ) งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
ผู้ว

ิจัย
 

2537 
พันเลิศ ธัญญสิริ 

2539 
นิมิต โออุไร 

2548 
วุฒิภา  
คูณสิริไพบูลย์ 

2549 
อ านาจ  
สังข์ศรีแก้ว 

2558 
จิลล์ พรมดี 

วัต
ถุป

ระ
สง

ค์ 1.ศึกษาสภาพ
ทางกายภาพของ
หักพักเอกชน 
2.ศึกษาสภาพ
ปัญหา 
3.ศึกษาความพึง
พอใจของ
นักศึกษา 

1.ส ารวจ
สภาพแวดล้อม
กายภาพที่พัก
อาศัย 
2.ศึกษาปัญหา
ที่เกี่ยวข้องกับ
การพักอาศัย 
3.ความคิดเห็น
ของนักศึกษา
ต่อที่พัก 

1.ศึกษาลักษณะ
ทางกายภาพและ
ความคิดเห็นต่อ
สภาพแวดล้อม
ของหอพัก
สถานศึกษา 
2.ศึกษาการ
จัดการหอพัก
สถานศึกษา 
3.ศึกษากฎหมาย
ที่เกี่ยวข้อง 
4.ศึกษาแนวทาง
ก าหนดมาตรฐาน
หอพัก
สถานศึกษา 

1.ศึกษาสภาพท่ี
พักอาศัย 
2.ศึกษาสภาพ
สังคมในท่ีพัก
อาศัย 
3.ศึกษาวิธีการ
จัดการที่พัก 
4.เพื่อ
เปรียบเทยีบ 
วิธีการ สภาพตา่ง 

1. ศึกษาสภาพ
กายภาพและการ
บริหารจดัการ
หอพัก 5 ดาว ของ 
2. ศึกษาความพึง
พอใจของผู้พัก 
3. เพื่อวิเคราะห์
ข้อดี ข้อจ ากัดของ
สภาพกายภาพ 
และปัญหา 
อุปสรรคของการ
บริหารจดัการ
หอพัก 5 ดาว  
4. เสนอแนะ
แนวทางการพัฒนา
หอพักเอกชน
เพื่อให้ได้มาตรฐาน
ในทางสภาพ
กายภาพและการ
บริหารจดัการ 

กล
ุ่มป

ระ
ชา

กร
 เจ้าของหอพัก 33 

แห่ง 
นักศึกษา 280 
คน 

นักศึกษา 350 
คน 

นักศึกษา 360 
คน(สถาบันละ 
120 คน) 

นักศึกษา 400 
คน 

ผู้ดูแลหรือ ผู้จดัการ
หอพัก 6 คน 
ผู้พัก 234 คน 

ที่มา จัดท าตารางโดยผู้วิจัย 
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ตารางที่ 8 (ต่อ) งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
ผู้ว

ิจัย
 

2537 
พันเลิศ ธัญญสิริ 

2539 
นิมิต โออุไร 

2548 
วุฒิภา  
คูณสิริไพบูลย์ 

2549 
อ านาจ  
สังข์ศรีแก้ว 

2558 
จิลล์ พรมดี 

ข้อ
เส

นอ
แน

ะ 

ผู้วิจัยไม่ได้ระบุไว้ 1.กรุงเทพควร
เข้มงวดด้าน
ก่อสร้างในเกิด
มาตรฐาน 
2. ควร
ด าเนินการใหม้ี
มาตรการจูงใจ
แก่ภาคเอกชน 
3. ม.
รามค าแหงควร
มีนโยบายใน
การจัดการ
หอพักเอกชน 
4.ควร
เปรียบเทยีบ
ระหว่างหอพัก
สถานศึกษากับ
หอพักเอกชน 
5.ควรศึกษา
ความเห็น
ผู้ประกอบการ 

1.ควรศึกษา
ปัญหาหอพัก
เอกชนเขตเขต
อื่นๆหรือจังหวัด
อื่น 
2. ควรมี
การศึกษาความ
ต้องการของ
นักศึกษากับ
หอพัก
สถานศึกษาใน
อนาคต 
3.ควรศึกษา
เปรียบเทยีบการ
จัดการหอพัก
เอกชนกับรัฐ 
4.ควรศึกษา
ความเหมาะสม
ของกฎหมาย 

1. ควรศึกษา
ลักษณะที่พัก
อาศัยของเอกชน
ที่เหมาะสม
ส าหรับนักศึกษา 
2. การศึกษา
ความเป็นไปได้ใน
การจัดตั้งสมาคม
ที่พักอาศัยของ
นักศึกษา  

รัฐบาลควรให้การ
สนับสนนุ
ผู้ประกอบการ
ผ่านมาตรการจูง
ใจทางด้านภาษี 
เช่น ภาษีดา้นการ
พัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ 
การให้เงินกู้
สนับสนนุ
ภาคเอกชน 

ที่มา จัดท าตารางโดยผู้วิจัย 
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 สรุปตัวแปรที่ท าการศึกษาจากแบบประเมินคุณภาพหอพักติดดาวครั้งที่ 7 ปีที่ 2557 และ
มาตรฐานหอพักเอกชนนักเรียน นักศึกษาตามปี 2507 ได้ดังตารางที่ 9 
 

ตารางที่ 9 ตัวแปรที่ท าการศึกษา 
ตัวแปรที่ท าการศึกษา 
 
 

แบบประเมิน
คุณภาพ 
หอพักติดดาว
คร้ังท่ี 7 
ปี 2557 

มาตรฐาน
หอพักเอกชน 
นักเรียน 
นักศึกษา 
ตาม ป ี2507 

ตัวแปรที่
ท าการศึกษาใน
งานวิจัยนี ้

ด้านโครงสร้างการบริหารจัดการและการปฏิบัติตาม 
พรบ.หอพัก 

   

ป้ายช่ือหอพัก / / / 

แยกชายหญิงชัดเจน - / / 
ใบอนุญาตหอพักและผู้จัดการหอพัก / / / 

กฎระเบียบประจ าหอพัก / / / 
สมุดลงทะเบียนผู้พัก / - / 
ควบคุมเวลาเข้าออก / - / 
ระเบียบประวัติผู้เข้าพัก - / / 

โครงสร้างอาคาร / / / 
ขนาดบันได - / / 
ขนาดช่องทางเดิน - / / 

ขนาดห้องพัก / / / 
รณรงค์ต่อต้านยาเสพติด / - / 

กรณีผู้พักเป็นชาวต่างชาติต้องมีภาษาอังกฤษ - / / 
ด้านความปลอดภัย    

ระบบรักษาความปลอดภัย /  / 
กล้องวงจรปิด / / / 

บันไดหนีไฟ / / / 
มีผู้ตรวจเช็คการเข้าออก - - / 
ระบบป้องกันเพลิงไหม้ - - / 

อุปกรณ์ดับเพลิง / / / 
ระบบเตือนภัย - / / 

ที่มา แบบประเมินคุณภาพหอพักติดดาวครั้งที่ 7 ปีที่ 2557 และมาตรฐานหอพักเอกชนนักเรียน 
นักศึกษาตามปี 2507 
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ตารางที่ 9 (ต่อ) ตัวแปรที่ท าการศึกษา 

ตัวแปรที่ท าการศึกษา 
 
 

แบบประเมิน
คุณภาพ 
หอพักติดดาว
คร้ังท่ี 7 
ปี 2557 

มาตรฐาน
หอพักเอกชน 
นักเรียน 
นักศึกษา 
ตาม ป ี2507 

ตัวแปรที่
ท าการศึกษาใน
งานวิจัยนี ้

ตรวจเช็คระบบป้องกันเพลิงไหม้ทกุสัปดาห ์ - - / 

ประตูกันไฟ - - - 
อุปกรณ์ทุกอย่างสภาพพร้อมใช้ - - / 

ระบบตัดไฟอัตโนมัติ(Satety Cut) / - / 
ระบบโทรศัพท์ฉุกเฉิน - - - 
ระบบไฟส่องสว่างฉุกเฉิน - / / 

ด้านสุขอนามัยและความสะอาด    
ห้องน้ า / / / 

การจ ากัดมลพิษและสิ่งปฏิกูล / - / 
ความปลอดโปร่ง การถ่ายเทอากาศ / - / 
ระบบบ าบัดน้ าเสีย - / / 
แสงสว่าง / / / 

ช่องระบายอากาศ/ช่องแสง - / / 
ความสะอาดของหอพัก / / / 

ด้านการให้บริการเพื่อความสะดวก    
โทรทัศน ์ / - / 
หนังสือพิมพ์/นิตยสาร / / / 
Internet / / / 
จุดบริการไปรษณีย์ / - / 

น้ าดื่ม / - / 
ตู้ยาสามัญประจ าบ้าน / / / 

โต๊ะ เก้าอี ้ - / / 
ห้องประกอบอาหาร/บริการอาหาร/ครัวรวม - / / 
แสดงรายการอาหาร - - - 
บริการจ าหน่ายอาคาร/ของใช้จ าเป็น - / / 
บริการซักรีดเสื้อผ้า - / / 

ที่มา แบบประเมินคุณภาพหอพักติดดาวครั้งที่ 7 ปีที่ 2557 และมาตรฐานหอพักเอกชนนักเรียน 
นักศึกษาตามปี 2507 
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ตารางที่ 9 (ต่อ) ตัวแปรที่ท าการศึกษา 

ตัวแปรที่ท าการศึกษา 
 
 

แบบประเมิน
คุณภาพ 
หอพักติดดาว
คร้ังท่ี 7 
ปี 2557 

มาตรฐาน
หอพักเอกชน 
นักเรียน 
นักศึกษา 
ตาม ป2ี507 

ตัวแปรที่
ท าการศึกษาใน
งานวิจัยนี ้

ที่จอดจักรยาน/จักรยานยนต์ - / / 

ห้องพักผ่อนส่วนกลาง/รับแขก / / / 
ห้องกิจกรรม/พื้นที่ออกก าลังกาย - / / 

ระบบโทรศัพท์ภายใน - / / 
ส านักงานติดต่อหอพัก / / / 
เจ้าหน้าท่ีดูแล - / / 

อุณหภูมิน้ า - - - 
สิ่งอ านวยความสะดวกแก่ผู้พิการ/คนชรา - / / 

 ด้านการจัดการและการดูแลเอาใจใส่ผู้พักอาศัย 
  

 
วิธีการคัดเลือกบุคคลเข้าพักอาศัย / - / 
การเผยแพร่ข้อมูลข่าวสารแก่ผู้พักอาศัย / / / 
การอ านวยความสะดวกแก่ผู้มาติดต่อ / - / 

การแก้ไข ปรับปรุง ซ่อมแซมหอพัก / - / 
การปฐมพยาบาล/การส่งต่อสถานพยาบาล / - / 

การติดป้ายแสดงหมายเลขโทรศัพท์ฉุกเฉิน / - / 
การส่งเสริมสนับสนุนเกี่ยวกับการศึกษา / - / 
การให้ค าปรึกษาปัญหาต่างๆแก่ผู้พักอาศัย / - / 
การสร้างสัมพันธ์ที่ดีระหว่างเจ้าของหอกับผู้พัก - - / 
ให้บริการผู้พักอย่างเท่าเทียม - - / 

กิจกรรมปฐมนิเทศผู้พักใหม่ - / / 
สร้างความเข้าใจเกี่ยวกับการจัดบริการหอพักแก่ผู้
พัก - / 

/ 

มีกลุ่มหรือชมรมผู้พัก - / / 
จัดสรรงบแก่ผู้พักให้สังสรรค์กิจกรรมเพื่อส่วนร่วม - / / 

บริการอย่างต่อเนื่อง - - - 
การประเมินผล - - - 

ที่มา แบบประเมินคุณภาพหอพักติดดาวครั้งที่ 7 ปีที่ 2557 และมาตรฐานหอพักเอกชนนักเรียน 
นักศึกษาตามปี 2507 
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ตารางที่ 9 (ต่อ) ตัวแปรที่ท าการศึกษา 

ตัวแปรที่ท าการศึกษา 
 
 

แบบประเมิน
คุณภาพ 
หอพักติดดาว
คร้ังท่ี 7 
ปี 2557 

มาตรฐาน
หอพักเอกชน 
นักเรียน 
นักศึกษา 
ตาม ป2ี507 

ตัวแปรที่
ท าการศึกษาใน
งานวิจัยนี ้

การจัดการความเสี่ยง - - - 

ด้านการเงิน 
  

 
ความน่าเชื่อถือ - - - 

การบริหารการเงินด้านหอพัก - - - 

ที่มา แบบประเมินคุณภาพหอพักติดดาวครั้งที่ 7 ปีที่ 2557 และมาตรฐานหอพักเอกชนนักเรียน 
นักศึกษาตามปี 2507 
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บทที่ 3 
วิธีด าเนินการวิจัย 

 การศึกษานี้เป็นการศึกษาเพ่ือหาแนวทางในการพัฒนาหอพักเอกชนให้ได้มาตรฐาน โดย
ศึกษาจากสภาพกายภาพและการบริหารจัดการหอพัก เพ่ือน ามาวิเคราะห์เปรียบเทียบระหว่างเกณฑ์
โครงการหอพักติดดาว กฎหมายหอพัก กับความพึงพอใจของผู้พัก ทั้งนี้ผู้วิจัยเลือกศึกษาหอพัก 5 
ดาวในโครงการหอพักติดดาว ของมหาวิทยาลัยรามค าแหง วิทยาเขตหัวหมาก โดยมีล าดับการอธิบาย
ในบทที่ 3 ดังนี้ 
 

1. กรอบแนวคิดการวิจัย 
2. การเลือกพื้นที่ศึกษา 
3. ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 
4. การเก็บรวบรวมข้อมูล 
5. การวิเคราะห์ข้อมูล 
6. แผนการด าเนินงานวิจัย 

 
3.1 กรอบแนวคิดการวิจัย 

 กรอบแนวคิดการวิจัยในการศึกษาสภาพกายภาพและบริหารจัดการหอพัก 5  ดาวของ
โครงการหอพักติดดาว นั้นประกอบด้วยการศึกษาทั้งในส่วนของผู้ประกอบการ และผู้พัก  โดยส่วน
ของผู้ประกอบการนั้นมีหัวข้อหลัก คือ ลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการ โดยรายละเอียด
ของแต่ละตัวแปรนั้นใช้เกณฑ์มาตรฐานของ กฎหมาย หอพัก และเกณฑ์โครงการหอพักติดดาวเพ่ือ
การประเมินผล แสดงข้อดี ข้อจ ากัด ปัญหา และอุปสรรค ของหอพักและผู้ประกอบการในส่วนของผู้
พักนั้นจะวัดผลความพึงพอใจที่มีต่อตัวแปร ด้านกายภาพ และการบริหารจัดการโดยใช้เกณฑ์
มาตรฐานของ กฎหมายหอพัก และเกณฑ์โครงการหอพักติดดาว เช่นเดียวกันกับในส่วนของ
ผู้ประกอบการ โดยข้อมูลที่ได้จากของทั้ง 2 ส่วนนั้น จะน ามาวิเคราะห์เปรียบเทียบระหว่างเกณฑ์
โครงการหอพักติดดาว กฎหมายหอพัก กับความพึงพอใจของผู้ พัก  เพ่ือให้เกิดแนวทางและ
ข้อเสนอแนะในการพัฒนามาตรฐานหอพักเอกชนต่อไป 
 
 โดยหัวข้อในการศึกษาสภาพกายภาพหอพักครั้งนี้มีดังนี้ 1) ท าเลที่ตั้ง การเข้าถึง และ
สาธารณูปการ 2) องค์ประกอบและลักษณะอาคาร 3) พ้ืนที่และสิ่งอ านวยสะดวกส่วนกลาง 4) พ้ืนที่
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และสิ่งอ านวยสะดวกภายในห้องพัก ในด้านการบริหารจัดการหอพักมีหัวข้อที่ท าการศึกษาครั้งนี้มี
ดังนี้ 1) โครงสร้างการบริหารจัดการ 2) ด้านความปลอดภัย 3) ด้านสุขอนามัยความสะอาด 4) ด้าน
การให้บริการเพ่ือความสะดวก 5) ด้านการจัดการดูพักผู้พัก 6) ด้านการเงิน ดังแสดงในภาพที่ 4 
 

 
ภาพที่ 4 แผนภาพกรอบแนวคิดการวิจัย 

ที่มา โดยผู้วิจัย 
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3.2 การเลือกพื้นที่ศึกษา 

 หอพัก 5 ดาว ทั้ ง  6 แห่งตั้ งอยู่บนถนนรามค าแหง แขวงหัวหมาก เขตบางกะปิ 
กรุงเทพมหานคร 10240 เลือกหอพักที่ท าการศึกษาจากการก าหนดขนาดของกลุ่มตัวอย่างโดยใช้
เกณฑ์ร้อยละ (วาโร เพ็งสวัสดิ์, 2553)  โดยในการวิจัยครั้งนี้ผู้วิจัยเลือกใช้กลุ่มตัวอย่างร้อยละ 15-30 
ของจ านวนประชากรทั้งหมด 15 แห่ง (จ านวนหอพัก 5 ดาวทั้งหมดรอบมหาวิทยาลัยรามค าแหง 
วิทยาเขตหัวหมาก) ขอบเขตของการศึกษาพ้ืนที่กลุ่มตัวอย่างในครั้งนี้ เป็นหอพักสตรีทั้งหมด 
เนื่องจากหอพักส่วนใหญ่ที่ได้รับรางวัลหอพักติดดาวเป็นหอพักสตรี ซึ่งหอพักทั้ง 15  แห่ง ที่ได้รับ
รางวัลหอพัก 5 ดาวทั้งหมดในบริเวณรอบมหาวิทยาลัยรามค าแหง วิทยาเขตหัวหมาก นั้นเป็นหอพัก
สตรี 13 แห่ง หอพักชาย 2 แห่ง และใช้การเลือกกลุ่มตัวอย่างแบบเจาะจง (Purposive Sampling) 
กระจายตามพ้ืนที่รอบมหาวิทยาลัยรามค าแหง วิทยาเขตหัวหมาก ซึ่งมีกลุ่มตัวอย่างจากการคัดเลือก 
และได้รับความร่วมมือในการให้ข้อมูลจ านวน 6 แห่ง สามารถแบ่งเป็น 3 พ้ืนที่ได้ดังนี้ 
 
 1. หอพักท่ีตั้งอยู่บริเวณด้านหลังมหาวิทยาลัยรามค าแหงหรือบริเวณซอยรามค าแหง 24 มี 1 
แห่งคือหอพักสตรีรามเสรีเลขท่ี 70/1 ซอยรามค าแหง 24 แยก 14  
 2. หอพักที่ตั้งอยู่บริเวณซอยรามค าแหง 22 มี 1 แห่งคือ หอพักสตรีนิรมล เลขที่ 58 ซอย
รามค าแหง 22  
 3. หอพักที่ตั้งบริเวณหน้ามหาวิทยาลัยรามค าแหงหรือบริเวณรามค าแหง 24 มีทั้งหมด 4 
แห่งโดยทั้ง 4 แห่งตั้งอยู่ในซอยรามค าแหง 49/2 ได้แก่ 1) หอพักสตรีเอ็มเอ็นอาร์แฟมมิลี่ เลขที่ 18/1 
2) หอพักสตรีเอ็มเอ็นอาร์แมนชั่น ที่อยู่หอพัก 2233  3) หอพักสตรีรุ่งอรุณแมนชั่น เลขที่ 79 4) 
หอพักสตรีสิริอรุณ เลขที่ 18/2  
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ภาพที่ 5 พ้ืนที่ศึกษา 

ที่มา โดยผู้วิจัย 
 

3.3 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 

 1. ผู้จัดการหอพักหรือผู้ดูแลหอพัก แห่งละ 1 คน รวมเป็นจ านวน 6 คน 
 2. ผู้พักในหอพัก 5 ดาว จ านวน 234 คน  โดยการก าหนดขนาดของกลุ่มตัวอย่างโดยใช้
เกณฑ์ร้อยละ จากจ านวนหน่วยพักอาศัยทั้งหมด ทั้งนี้ใช้กลุ่มตัวอย่างร้อยละ 30 ของจ านวนหน่วยพัก
อาศัย (ในกรณีที่จ านวนประชากรทั้งหมดเป็นหลักร้อย (วาโร เพ็งสวัสดิ์, 2553)) และสุ่มกลุ่มตัวอย่าง
แบบง่าย (Simple Random Sampling) รวมถึงเลือกตัวแทน 1 คนต่อ 1 หน่วยพักอาศัย (ตารางที่ 
10) 
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ตารางที่ 10 กลุ่มตัวอย่างที่ใช้ในการวิจัย 

วิธีการเลือกกลุ่มตัวอย่างแบบ
เจาะจง 

จ านวน
ห้องพัก 

ในการวิจัยนี้เลือกใช้ร้อยละ 
30 จากจ านวนหน่วยพัก

อาศัย 
(ในกรณีที่กลุ่มประชากรเป็น

หลักร้อย) 

จ านวนหน่วย
พักอาศัยท่ีท า

การแจก
แบบสอบถาม 

1.หอพักสตรี MNR แฟมิลี่ 196 58.8 59 

2.หอพักสตรี MNR แมนชั่น 187 56.1 56 
3.หอพักสตรี รุ่งอรุณแมนชั่น 124 37.2 37 

4.หอพักสตรี สิริอรุณ 140 42 42 

5.หอพักสตรี รามเสรี 112 33.6 34 
6.หอพักสตรี นิรมล 21 6.3 6 

รวม 785 234 234 

ที่มา โดยผู้วิจัย 
 
3.4 การเก็บรวบรวมข้อมูล 

1. ข้อมูลทุติยภูมิ ประกอบด้วย แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับสภาพกายภาพหอพักและ
การบริหารจัดการหอพัก กฎหมายที่ เกี่ยวข้องกับหอพัก ข้อมูลโครงการหอพักติดดาวของ
มหาวิทยาลัยรามค าแหง วิทยาเขตหัวหมาก  

 
 2. ข้อมูลปฐมภูมิ ประกอบด้วย 1) ใช้การสัมภาษณ์ (Interview) ผู้จัดการหอพักหรือผู้ดูแล
หอพัก 1 คนต่อ 1 แห่ง 2) ท าการลงพ้ืนที่ส ารวจ โดยการสังเกตและถ่ายภาพสภาพกายภาพและการ
บริหารจัดการหอพัก 5 ดาว 3) ใช้การแจกแบบสอบถาม (Questionnaire) เพ่ือสอบถามความพึง
พอใจของผู้พักต่อหอพัก 5 ดาว โดยเลือกตัวแทน 1 คนต่อ 1 หน่วยพักอาศัย  
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สามารถสรุปเป็นขั้นตอนการด าเนินการเก็บรวบรวมข้อมูล ดังนี้ 
 

 
ภาพที่ 6 แผนภาพขั้นตอนการด าเนินการเก็บรวบรวมข้อมูล 

ที่มา โดยผู้วิจัย 
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 ข้อมูลที่ท าการศึกษาแบ่งได้ดังนี้ 
 1. สภาพกายภาพหอพักที่ท าการศึกษา ได้แก่ 1) ท าเลที่ตั้งการเข้าถึง และสาธารณูปการ 2) 
องค์ประกอบและลักษณะอาคาร 3) พ้ืนที่และสิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลาง 4) พื้นที่และสิ่งอ านวย
ความสะดวกภายในห้องพัก 
 2. การบริหารจัดการหอพักที่ท าการศึกษา ได้แก่ 1) ด้านโครงสร้างการบริหารจัดการ 2) 
ด้านความปลอดภัย 3) ด้านสุขอนามัยและความสะอาด 4) ด้านการให้บริการเพ่ือความสะดวก 5) 
ด้านการจัดการดูแลผู้พัก และ 6) ด้านการเงิน 
โดยแบ่งกลุ่มการวิจัยเป็นตัวแปรที่ส าคัญในงานวิจัยดังนี้ 
 

ตารางที่ 11 ตารางตัวแปรในงานวิจัย 
การศึกษา เคร่ืองมือการวิจัย ตัวแปรในการวิจัย 

สภาพ
กายภาพ
หอพัก 

การลงพื้นที่ส ารวจ
ทางด้านกายภาพ 
ได้ข้อมลูจากการ
สังเกตและ
บันทึกภาพสภาพ
ของพื้นที่ 
 

1. ท าเลที่ตั้งการ
เข้าถึง และ
สาธารณูปการ 
 

- ต าแหน่งท่ีตั้งหอพัก 
- การเดินทาง 
- สาธารณูปการโดยรอบหอพัก 

2. องค์ประกอบ
และลักษณะ
อาคาร 

- สภาพแวดล้อมในพ้ืนท่ี 
- ช่องทางเข้าออกพ้ืนท่ี 
- ขนาดที่พื้นที ่
- ลักษณะอาคาร 
- สภาพอาคาร 
- อายุอาคาร 
- ประเภทอาคาร 
- จ านวนช้ัน 
- จ านวนห้อง 

  3. พ้ืนท่ีและสิ่ง
อ านวยความ
สะดวกส่วนกลาง 

- ส านักงานหอพัก/ห้องรับรอง/ทีจ่อดจักรยาน/ที่
รถจักรยานยนต์/ที่จอดรถยนต์/ลานเอนกประสงค์/ 
ที่ท้ิงขยะ/ร้านขายของช าภายในหอพัก/ร้านซักรดี
ภายในหอพัก/ร้านท าผม/ห้องสมดุ/ห้องกิจกรรม/ 
สนามหญ้า/ห้องปฐมพยาบาล/พื้นที่ออกก าลังกาย 
- ตู้กดน้ าหยอดเหรียญ/ตู้ซักผ้าหยอดเหรียญ/ตู้ยา
สามัญประจ าบ้าน/จดุบริการไปรษณีย์/คยี์การด์(key 
card)เข้าออกหอพัก /หนังสือพิมพ์/นิตยสาร 

ที่มา โดยผู้วิจัย 
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ตารางที่ 11 (ต่อ) ตารางตัวแปรในงานวิจัย 
การศึกษา เคร่ืองมือการวิจัย ตัวแปรในการวิจัย 

สภาพ
กายภาพ
หอพัก 

การลงพื้นที่ส ารวจ
ทางด้านกายภาพ ได้
ข้อมูลจากการสังเกต
และบันทึกภาพ
สภาพของพื้นที ่

4. พ้ืนท่ีและสิ่ง
อ านวยความสะดวก
ภายในห้องพัก 
 

- ขนาดห้องพัก 
- ขนาดพื้นท่ีระเบียง 
- ห้องน้ า 
- สิ่งอ านวยความสะดวก 

การบริหาร
จัดการ
หอพัก 

แบบสัมภาษณ์
ผู้จัดการหอพักหรือ
ผู้ดูแลหอพัก 5 ดาว 

1. โครงสร้างการ
บริหารจดัการหอพัก 

- รูปแบบการบริหาร 
- จ านวนพนักงานของหอพัก 

2. ด้านความ
ปลอดภัย 

- องค์ประกอบด้านการจดัการ 
- ระบบรักษาความปลอดภัย 
- ระบบป้องกันเพลิงไหม ้

3. ด้านสุขอนามัย
ความสะอาด 

- การท าความสะอาด 
- วิธีการจัดเก็บขยะ 

4. ด้านการ
ให้บริการเพื่อความ
สะดวก 

- โทรศัพท์ภายใน 
- อินเตอร์เนต/WIFI 
- จุดบริการไปรษณีย ์
- ตู้กดน้ าหยอดเหรียญ 
- เครื่องซักผ้าหยอดเหรยีญ 
- ลิฟต์โดยสาร 

5. ด้านการจัดการดู
พักผู้พัก 

- การคัดเลือกบุคคลเข้าพัก 
- การเผยแพร่ข้อมูลข่าวสารแกผู่้พกั 
- การปฐมพยาบาลเบื้องต้น 
- การติดป้ายแสดงหมายเลขฉุกเฉนิ 
- การอ านวยความสะดวกแก่ผูม้าติดต่อ 
- กิจกรรมปฐมนเิทศผู้พักใหม ่
- การจัดสรรงบกิจกรรมเพื่อส่วนรวมแก่ผู้พัก 
- การส่งเสริมสนับสนุนเกีย่วกับการศึกษา 
- การให้ค าปรึกษาปัญหาต่างๆแกผู่้พัก 
- การจัดตั้งกลุม่หรือชมรมผู้พัก 

6. ด้านการเงิน - รายได้ในส่วนของหอพัก 
- รายจ่ายในส่วนของหอพัก 
- ราคาห้องพัก 

ที่มา โดยผู้วิจัย 
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ตารางที่ 11 (ต่อ) ตารางตัวแปรในงานวิจัย 
การศึกษา เคร่ืองมือการวิจัย ตัวแปรในการวิจัย 

ความพึงพอใจ
ของผู้พัก 

แบบสอบถาม 
 

- ทางกายภาพหอพัก 
- ทางการบริหารจดัการหอพัก 
- ปัญหาที่พบในหอพัก 

ข้อเสนอแนะ
แนวทางการ
พัฒนาหอพักให้
ได้มาตรฐาน 

การวิเคราะห์และสรุปผล - ทางกายภาพ 
- ทางการบริหารจดัการ 
- อื่นๆ 

ที่มา โดยผู้วิจัย 
 
3.5 การวิเคราะห์ข้อมูล 

 1. น าข้อมูลทุติยภูมิ ประกอบด้วย แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับสภาพกายภาพหอพัก
และการบริหารจัดการหอพัก กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับหอพัก ข้อมูลโครงการหอพักติดดาวของ
มหาวิทยาลัยรามค าแหง วิทยาเขตหัวหมาก มาเป็นเกณฑ์ในการพิจารณารวมกับข้อมูลปฐมภูมิที่ได้ 

 2. ข้อปฐมภูมิที่ได้มา ได้แก่ 1) การวิเคราะห์สภาพกายภาพและการบริหารจัดการหอพัก 
น ามาสู่การสรุปเป็น ข้อดี ข้อจ ากัด ของสภาพกายภาพหอพัก และ ปัญหา อุปสรรคการบริหารจัดการ
หอพัก 2) วิเคราะห์ด้านความพึงพอใจของผู้พักกับสภาพทางกายภาพและการบริหารจัดการรวมถึง
ปัญหาที่พบบ่อย  
 3 น าข้อมูลที่ได้มาจากทั้งทุติยภูมิและปฐมภูมิวิเคราะห์ร่วมกัน โดยการเปรียบเทียบ สภาพ
กายภาพและการบริหารจัดการหอพัก กฎหมายที่ข้องเกี่ยวกับหอพัก เกณฑ์โครงการหอพักติดดาว 
และ ความพึงพอใจของผู้พัก เพ่ือข้อเสนอแนะแนวทางการพัฒนาหอพักให้ได้มาตรฐาน 
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3.6 แผนการด าเนินงานวิจัย 

ตารางที่ 12 แผนการด าเนินการวิจัย 

 
ที่มา โดยผู้วิจัย 
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บทที่ 4 
ผลการศึกษา 

4.1 สภาพกายภาพหอพัก 5 ดาว 

 จากการศึกษาสภาพกายภาพของหอพัก 5 ดาวทั้ง 6 แห่งโดยวิธีการส ารวจและสัมภาษณ์
ผู้ประกอบการ แยกออกเป็นประเด็นในการศึกษาท้ังหมด 4 ด้าน ได้แก่ 1) ท าเลที่ตั้ง 2) องค์ประกอบ
และลักษณะอาคาร 3) พ้ืนที่และสิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลาง 4) พ้ืนที่และสิ่งอ านวยความสะดวก
ภายในห้องพัก ซึ่งมีรายละเอียดการวิเคราะห์ข้อมูลดังนี้ 
 

4.1.1 ท าเลที่ตั้ง การเข้าถึง และสาธารณูปการ 

 พ้ืนที่โดยรอบมหาวิทยาลัยรามค าแหง วิทยาเขตหัวหมาก บริเวณถนนรามค าแหงด้านหน้า
วิทยาลัยรามค าแหงตั้งอยู่ในเขตพ้ืนที่พาณิชยกรรม พ.3 (FAR 7:1, OSR ร้อยละ 4.5)  ดังที่ระบุในผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 (ส านักผังเมือง, 2556)  ทางด้านทิศตะวันตก ทิศตะวันออก 
และทิศใต้ของมหาวิทยาลัยถูกระบุให้เป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยความหนาแน่นปานกลาง ย.5 (FAR 4:1, OSR 
ร้อยละ 7.5) สภาพโดยรอบในปัจจุบันบริเวณนี้จึงมีความหนาแน่นค่อนข้างมาก ประกอบไปด้วย
ห้างสรรพสินค้า ร้านค้าย่อยบริเวณริมถนน และท่ีอยู่อาศัยประเภทเช่าจ านวนมาก  
 

 
ภาพที่ 7 ต าแหน่งหอพักในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร บริเวณโดยรอบมหาวิทยาลัยรามค าแหง 

วิทยาเขตหัวหมาก 

ที่มา ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 
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 หอพัก 5 ดาว กลุ่มตัวอย่างทั้ง 6 แห่งตั้งอยู่บนถนนรามค าแหง แขวงหัวหมาก เขตบางกะปิ 
กรุงเทพมหานคร 10240 ซึ่งแบ่งเป็น 3 ท าเลที่ตั้ง ดังต่อไปนี้ 
  1. หอพักที่ตั้งอยู่บริ เวณด้านหลังมหาวิทยาลัยรามค าแหงหรือบริเวณซอย
รามค าแหง24 มี 1 แห่งคือหอพักสตรีรามเสรีเลขที่ 70/1 ซอยรามค าแหง 24 แยก 14 (พ้ืนที่ ที่อยู่
อาศัยความหนาแน่นปานกลาง ย.5) 
  2. หอพักที่ตั้งอยู่บริเวณซอยรามค าแหง22 มี 1แห่งคือ หอพักสตรีนิรมล เลขที่ 58 
ซอยรามค าแหง 22 (พ้ืนที่ที่อยู่อาศัยความหนาแน่นปานกลาง ย.5) 
  3. หอพักที่ตั้งบริเวณหน้ามหาวิทยาลัยรามค าแหงหรือบริเวณรามค าแหง 24 มี
ทั้งหมด 4 แห่งโดยทั้ง 4 แห่งตั้งอยู่ในซอยรามค าแหง 49/2 ได้แก่ 1) หอพักสตรีเอ็มเอ็นอาร์แฟมมิลี่ 
เลขที่18/1 2) หอพักสตรีเอ็มเอ็นอาร์แมนชั่น ที่อยู่หอพัก 2233  3) หอพักสตรีรุ่งอรุณแมนชั่น เลขที่ 
79 4) หอพักสตรีสิริอรุณ เลขที่ 18/2 (พ้ืนที่พาณิชยกรรม พ.3) 
 

 
ภาพที่ 8 แผนทีท่ าเลที่ตั้งหอพัก 5 ดาว 

ที่มา โดยผู้วิจัย 

 

 หอพักที่อยู่ใกล้กับพ้ืนที่มหาวิทยาลัยมากที่สุดคือ กลุ่มหอพักหน้ามหาวิทยาลัยประกอบด้วย 
หอพักสตรีเอ็มเอ็นอาร์แฟมมิลี่ หอพักสตรีเอ็มเอ็นอาร์แมนชั่น หอพักสตรีรุ่งอรุณ หอพักสตรีสิริอรุณ 
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โดยมีระยะห่างจากหอพักถึงมหาวิทยาลัยประมาณ 50 -100 เมตร รองลงมาคือหอพักที่ตั้งอยู่บริเวณ
หลังมหาวิทยาลัยมีระยะห่างจากพ้ืนที่มหาวิทยาลัยประมาณ 200 เมตร ได้แก่หอพักสตรีรามเสรีและ
หอพักที่อยู่ห่างจากพ้ืนที่มหาวิทยาลัยมากที่สุดคือหอพักสตรีนิรมลโดยมีระยะห่างจากพ้ืนที่
มหาวิทยาลัยประมาณ 700 เมตร  
 

 จากการส ารวจการเดินทางเข้าถึงหอพัก 5 ดาวของหอพักกลุ่มตัวอย่างที่ตั้งอยู่โดยรอบ
มหาวิทยาลัยรามค าแหง วิทยาเขตหัวหมาก พบว่า สามารถเดินทางเข้าถึงหอพักได้ด้วยการเดินเท้า 
จักรยาน จักรยานยนต์ส่วนตัวและรถยนต์ส่วนตัว มีเพียงหอพัก 1 แห่งที่ไม่มีพ้ืนที่รองรับจักรยานยนต์
ส่วนตัว และรถยนต์ส่วนตัว นอกจากนี้หอพักส่วนใหญ่ยังสามารถเข้าถึงได้ด้วยระบบขนส่งสาธารณะ 
อย่างเช่น รถประจ าทาง จักรยานยนต์รับจ้างและเรือโดยสาร และมีเพียงหอพัก 2 แห่งเท่านั้นที่เข้าถึง
หอพักด้วยโดยใช้ระบบขนส่งสาธารณะประเภทจักรยานยนต์รับจ้างเท่านั้น 

  

 ด้านสาธารณูปการของหอพักส่วนใหญ่สามารถใช้สถานที่ของมหาวิทยาลัยรามค าแหง สนาม
กีฬาราชมังคลากีฬาสถาน และร้านค้าบริการย่อย มีเพียงหอพักสตรีนิรมลที่อยู่ค่อนข้างไกลจาก
มหาวิทยาลัยแต่หากจะใช้สาธารณูปการก็สามารถเดินทางมาใช้ได้ด้วยระบบขนส่งสาธารณะ ดังนั้น
หอพัก 5 ดาวบริเวณซอยรามฯ 49/2 ซึ่งอยู่หน้ามหาวิทยาลัยรามค าแหงมีการเดินทางเข้าถึงและ
สาธารณูปการที่ดีท่ีสุด รองลงมาคือ หอพักสตรีรามเสรี และหอพักสตรีนิรมล ตามล าดับ(ตารางที่ 13) 
(รายละเอียดจ านวนผู้พักกับการเดินทางอยู่ในตารางที่ 33 การเดินทางในชีวิตประจ าวันของผู้พัก) 
 

ตารางที่ 13 ท าเลที่ตั้ง การเข้าถึง และสาธารณูปการ 
การเข้าถงึ และสาธารณปูการ ท าเลทีต่ั้ง 

ซอยรามฯ 24 ซอยรามฯ22  ซอยรามฯ 49/2 

A B C D E F 

การเดินทาง ส่วนตัว เดิน / / / / / / 

จักรยาน / / / / / / 

จักรยานยนต์ส่วนตวั  / / / / / 

รถยนต์ส่วนตัว  / / / / / 

ระบบขนส่ง
สาธารณะ 

รถประจ าทาง   / / / / 

จักรยานยนต์รับจ้าง / / / / / / 

เรือ   / / / / 

หมายเหตุ   หอพักสตรีรามเสรี = A, หอพักสตรีนิรมล = B, หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แฟมมิลี่ = C,  
หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แมนชั่น = D, หอพักสตรีรุ่งอรุณแมนชั่น = E, หอพักสตรีสิริอรุณ = F 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 
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ตารางที่ 13 (ต่อ) ท าเลที่ตั้ง การเข้าถึง และสาธารณูปการ 
การเข้าถงึ และสาธารณปูการ ท าเลทีต่ั้ง 

ซอยรามฯ 24 ซอยรามฯ
22 

 ซอยรามฯ 49/2 

A B C D E F 

สาธารณูปการ
โดยรอบ รัศมี 500 
เมตร 

ร้านค้าย่อย /  / / / / 

สนามกีฬา /  / / / / 

ม.รามค าแหง /  / / / / 

หมายเหตุ   หอพักสตรีรามเสรี = A, หอพักสตรีนิรมล = B, หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แฟมมิลี่ = C,  
หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แมนชั่น = D, หอพักสตรีรุ่งอรุณแมนชั่น = E, หอพักสตรีสิริอรุณ = F 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 
 

4.1.2 องค์ประกอบและลักษณะอาคาร 

 หอพักสตรีรามเสรี ประกอบด้วยหอพัก 2 อาคาร สร้างขึ้นในปี 2526 และ 2550 บนพ้ืนที่
ประมาณ 1,156 ตร.ม. พ้ืนที่ปลูกสร้างของหอพักทั้ง 2 อาคารใช้พ้ืนที่อาคารละ 360 ตร.ม. ซึ่งจะ
เหลือพ้ืนที่โล่งประมาณ 436 ตร.ม. ทั้ง 2 อาคารใช้พ้ืนที่ส่วนกลางร่วมกัน สามารถทางเข้าหอพัก
สามารถเข้าออกได้ทางเดียวผ่านอาคารด้านที่ติดถนนซอยรามค าแหง 24 แยก 14 การเข้าออก
โครงการจึงเข้าออกได้ด้วยจากการเดินเท้าและจักรยานเท่านั้น  (ภาพที่ 9) 
 

 
ภาพที่ 9 ผังหอพักสตรีรามเสรี 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 
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ภาพที่ 10 ผังอาคารหอพักสตรีรามเสรี ชั้น 1 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 

 

 
ภาพที่ 11 ผังอาคารหอพักสตรีรามเสรี ชั้น 2 ขึ้นไป 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 

 

 ส าหรับโครงการหอพักสตรีนิรมลตั้งอยู่ในพื้นท่ีของโบสถ์คริสต์ ประกอบด้วยอาคารทั้งหมด 6 
อาคาร  ตั้งอยู่บนพ้ืนที่ประมาณ 15,000 ตร.ม. โดยมี 1 อาคารที่ใช้ประโยชน์เพ่ือเป็นหอพักอยู่
บริเวณชั้น 3 ของอาคาร โดยอาคารที่มีหอพักนี้ใช้พ้ืนที่ปลูกสร้างประมาณ 505 ตร.ม. พ้ืนที่ส่วนใหญ่
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ของโครงการนี้จะเป็นพ้ืนที่โล่ง ทางเข้าของโครงการหอพักสามารถเข้าออกได้ทางเดียวจากถนนซอย
รามค าแหง 22  (ภาพที่ 12)  
 

 
ภาพที่ 12 ผังบริเวณหอพักสตรีนิรมล 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 
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ภาพที่ 13 ผังอาคารหอพักสตรีนิรมล ชั้น 1-3 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 

 

 ในส่วนของกลุ่มหอพักในซอย 49/2 จ านวน 4 หอพัก บริหารงานโดยกลุ่มญาติพ่ีน้องโดยแบ่ง
กันดูแลในแต่ละอาคาร หอพักเหล่านี้ตั้งอยู่บนแปลงที่ดินเดียวกันขนาดพื้นที่ประมาณ 8,570 ตร.ม. มี
อาคารหอพักและบ้านเดี่ยว โดยพ้ืนที่ปลูกสร้างหอพัก ประกอบด้วย หอพักสตรีเอ็มเอ็นอาร์แฟมมิลี่ 
900 ตร.ม.สร้างข้ึนปี 2547 หอพักสตรีเอ็มเอ็นอาร์แมนชั่น 900 ตร.ม.สร้างขึ้นปี 2538 หอพักสตรีรุ่ง
อรุณแมนชั่น 481 ตร.ม.สร้างขึ้นปี 2540 และหอพักสตรีสิริอรุณ 780 ตร.ม.สร้างขึ้นปี 2549  
ทางเข้าออกของทั้ง 4 หอพักนั้นสามารถเข้าออกได้ทางเดียวจากถนนรามค าแหง (ภาพที่ 14 ) 
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ภาพที่ 14 ผังหอพักซอยรามฯ 49/2 

หมายเหตุ หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แฟมมิลี่ = C, หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แมนชั่น = D,  
หอพักสตรีรุ่งอรุณแมนชั่น = E, หอพักสตรีสิริอรุณ =F 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 
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ภาพที่ 15 ผังอาคารชั้น 1 หอพักซอยรามฯ 49/2 

หมายเหตุ หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แฟมมิลี่ = C, หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แมนชั่น = D,  
หอพักสตรีรุ่งอรุณแมนชั่น = E, หอพักสตรีสิริอรุณ =F 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 
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ภาพที่ 16 ผังอาคารชั้น 2 ขึ้นไป หอพักซอยรามฯ 49/2 

หมายเหตุ หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แฟมมิลี่ = C, หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แมนชั่น = D,  
หอพักสตรีรุ่งอรุณแมนชั่น = E, หอพักสตรีสิริอรุณ =F 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 

 

 ภาพรวมสภาพหอพัก 5 ดาวทั้ง 6 แห่ง จากทั้ง 3 ท าเลที่ตั้ง จะมีช่องทางเข้าออก 1 ทาง 
หอพักสตรีนิรมลมีขนาดท่ีดินและขนาดพื้นที่โล่งมากที่สุดประมาณ 15,000 ตร.ม.และ 13,078 ตร.ม.
ตามล าดับ รองลงมาคือกลุ่มหอพักซอยรามฯ 49/2 และหอพักสตรีรามเสรี เมื่อเปรียบเทียบเป็นเชิง
ความคุ้มค่าต่อการใช้ประโยชน์ที่ดินพบว่า หอพักสตรีรามเสรีอยู่ในพ้ืนที่ ย.5 กฎหมายก าหนดให้มี 
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FAR (อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน) 4:1 หอพักนี้ใช้พ้ืนที่คุ้มค่ามากที่สุดโดยมี FAR 3.1:1 
(พ้ืนที่ ย.5 FAR สูงสุดเท่ากับ 4:1) ส่วนของหอพักสตรีกลุ่มซอยรามฯ 49/2 ใช้ FAR 2.7:1 (พ้ืนที่ พ.3 
FAR สูงสุดเท่ากับ 7:1) ซ่ึงถือว่ายังใช้ไม่คุ้มค่ากับ FAR ที่ให้เช่นเดียวกับหอพักสตรีนิรมลอยู่ในพ้ืนที่ ย.
5 ใช้ FAR ไปเพียง 0.1:1 ในส่วนของ OSR (อัตราส่วนของที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวม) พ.3 ก าหนดให้มี 
OSR ร้อยละ 4.5 และ ย.5 ก าหนดให้มี OSR ร้อยละ 7.5 หอพักที่ท าการศึกษาทั้งหมดอยู่ในเกณฑ์ 
โดยที่ OSR มากที่สุดคือหอพักสตรีนิรมลมี ร้อยละ 863.23 (ตารางที่ 14) 
 

ตารางที่ 14 ขนาดแปลงที่ดินและอาคาร 
ขนาดแปลงที่ดินและอาคาร ท าเลทีต่ั้ง 

 ซอยรามฯ 
24 

ซอยรามฯ 22  ซอยรามฯ 49/2 

A B C D E F 

ลักษณะหลักของการใช้งานพื้นที ่ หอพัก พื้นที่ทาง
ศาสนาคริสต์ 

หอพัก และที่อยู่อาศัย 

จ านวนอาคารทั้งหมด 2 6 6 

จ านวนอาคารหอพักในแปลงที่ดิน 2 1 4 

ช่องทางเข้าออกพื้นทีโ่ครงการ 1 1 1 

ขนาดที่ดิน (ตร.ม.) 1,156 15,000 8,570 

ขนาดพื้นที่โล่ง (ตร.ม.) 436 13,078 5,090 

ขนาดพื้นที่อาคารรวม (ตร.ม.) 3,600 1,515 7,200 7,200 3,367 5,460 

ขนาดพื้นที่ห้องพกัทั้งหมด (ตร.ม.) 1,850 252 4312 4,114 2,706 3,080 

ร้อยละของพื้นที่หอ้งพักต่อพื้นที่อาคารรวม 51.40 16.63 59.89 57.14 80.37 56.41 

ร้อยละของพื้นที่หอ้งพักต่อพื้นที่อาคารรวมโดย
เฉลี่ย 

  63.45 

อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) 3.1:1 0.1:1 2.7:1 

อัตราส่วนของที่วา่งต่อพื้นที่อาคารรวม (OSR) 12.11 863.23 21.91 

หมายเหตุ   หอพักสตรีรามเสรี = A, หอพักสตรีนิรมล = B, หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แฟมมิลี่ = C,  
หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แมนชั่น = D, หอพักสตรีรุ่งอรุณแมนชั่น = E, หอพักสตรีสิริอรุณ = F 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 
 

 ด้านขนาดของหอพักแบ่งได้เป็น 2 กลุ่ม 1) หอพักขนาดกลาง 16-100 ห้อง ได้แก่ หอพัก
สตรีนิรมล 2) หอพักขนาดใหญ่ 100 ห้องขึ้นไป ได้แก่ หอพักรามเสรี (จ านวนห้องพักรวมทั้ง 2 
อาคาร) หอพักสตรีเอ็มเอ็นอาร์แฟมมิลี่ หอพักสตรีเอ็มเอ็นอาร์แมนชั่นหอพักสตรีรุ่งอรุณแมนชั่น และ
หอพักสตรีสิริอรุณ โดยมีจ านวนห้องของกลุ่มหอพักขนาดใหญ่เฉลี่ย 151 ห้อง 
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 หอพักบริเวณซอยรามฯ 49/2 มีจ านวน 4 หอพัก แต่ละแห่งมีอาคาร 1 หลัง ส่วนหอพักสตรี
รามเสรี มีอาคาร 2 หลังในบริเวณเดียวกัน ทั้ง 5 หอพักเป็นอาคารที่สร้างขึ้นเพ่ือกิจการหอพัก ส่วน
อีกแห่งคือหอพักสตรีนิรมลมีการใช้งานแบบผสมทางคริสต์ศาสนามีหอพักสตรีอยู่บนชั้น 3 ของตัว
อาคาร ผลการศึกษาพบว่า สภาพอาคารหอพัก 5 ดาวส่วนใหญ่อยู่ในสภาพค่อนข้างดี ทั้งนี้ส่วนใหญ่
ก่อสร้างตัง้แต่ช่วงปี 2516 – 2549  
 

 อายุอาคารเป็น 3 กลุ่ม 1) กลุ่มอายุอาคารไม่เกิน 15 ปี ได้แก่หอพักสตรีรามเสรีอาคาร 2 
หอพักสตรีเอ็มเอ็นอาร์แฟมมิลี่ หอพักสตรีสิริอรุณ 2) กลุ่มอายุอาคาร 15-30 ปี ได้แก่ หอพักสตรีเอ็ม
เอ็นอาร์แมนชั่น หอพักสตรีรุ่งอรุณ 3) กลุ่มอายุอาคาร 30 ปีขึ้นไป ได้แก่ หอพักสตรีรามเสรีอาคาร 1 
และหอพักสตรีนิรมล ทั้งนี้มีการปรับปรุงเมื่อมีการช ารุดของสภาพอาคาร และพบว่ามีหอพัก 2 แห่ง
คือหอพักสตรีเอ็มเอ็นอาร์แมนชั่นและ หอพักสตรีรุ่งอรุณแมนชั่นมีการปรับปรุงครั้งใหญ่หลังจากมีการ
ใช้งานอาคารผ่านมาแล้ว 10-15 ปี เช่น การทาสีอาคาร ซ่อมห้องน้ า, ลิฟต์ (ตารางที่ 15) 
 

ตารางที่ 15 ลักษณะอาคารและสภาพกายภาพ 
ลักษณะอาคารและ

สภาพกายภาพ 
ท าเลทีต่ั้ง 

 ซอยรามฯ 24  ซอยรามฯ 22  ซอยรามฯ 24 

A B C D E F 

อาคารที ่ 1 2 1 1 1 1 1 

ประเภทอาคาร หอพัก หอพัก หอพักและ 
ศาศนสถาน 

หอพัก หอพัก หอพัก หอพัก 

จ านวนชั้น 6 4 ชั้น3 8 8 7 7 

จ านวนหอ้ง 88 24 21 196 187 123 140 

สภาพกายภาพอาคาร ปานกลาง ค่อน 
ข้างดี 

ดี ค่อน 
ข้างดี 

ค่อน 
ข้างดี 

ค่อน 
ข้างดี 

ค่อน 
ข้างดี 

อายุอาคาร (ปี) 33 9 43 12 21 19 10 

ปีที่ก่อสร้าง(พ.ศ.) 2526 2550 2516 2547 2538 2540 2549 

ปีที่เปิดใช้งาน (พ.ศ.) 2528 2552 2504 2549 2541 2542 2550 

ปีที่ปรับปรุงครั้งล่าสุด 
(พ.ศ.) 

ไม่ระบุปี ไม่ระบุปี ไม่ระบุปี ไม่ระบุปี 2552 2558 ไม่ระบุปี 

หมายเหตุ 1)  หอพักสตรีรามเสรี = A, หอพักสตรีนิรมล = B, หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แฟมมิลี่ = C,  
หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แมนชั่น = D, หอพักสตรีรุ่งอรุณแมนชั่น = E, หอพักสตรีสิริอรุณ = F 

2) เกณฑ์บอกสภาพอาคารจากการสังเกตสภาพวัสดุอาคาร 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 
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ตารางที่ 15 (ต่อ) ลักษณะอาคารและสภาพกายภาพ 
ลักษณะอาคารและ

สภาพกายภาพ 
ท าเลทีต่ั้ง 

 ซอยรามฯ 24 ซอยรามฯ 22  ซอยรามฯ 49/2 

A B C D E F 

การปรับปรุงอาคาร
ครั้งล่าสุด 

มีการ
ปรับปรุง
เมื่อพบสิ่ง

ช ารุด 

มีการ
ปรับปรุง
เมื่อพบสิ่ง

ช ารุด 

มีการปรับปรุง
เมื่อพบสิ่งช ารุด/
บ ารุงรักษาเมื่อ
เห็นว่าสภาพเร่ิม

ทรุดโทรม 

มีการ
ปรับปรุง
เมื่อพบสิ่ง

ช ารุด 

ทาสีอาคาร ซ่อม
ห้องน้ า
,ลิฟต์ 

มีการ
ปรับปรุงเมื่อ
พบสิ่งช ารุด 

หมายเหตุ 1)  หอพักสตรีรามเสรี = A, หอพักสตรีนิรมล = B, หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แฟมมิลี่ = C,  
หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แมนชั่น = D, หอพักสตรีรุ่งอรุณแมนชั่น = E, หอพักสตรีสิริอรุณ = F 

2) เกณฑ์บอกสภาพอาคารจากการสังเกตสภาพวัสดุอาคาร 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 

 

4.1.3 พื้นที่และสิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลาง 

 พ้ืนที่และสิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลาง หอพักส่วนใหญ่จัดพ้ืนที่ส่วนกลาง ได้แก่ 
ส านักงานหอพัก ห้องรับรอง ที่จอดจักรยาน ลานเอนกประสงค์ ที่ทิ้งขยะ ที่จอดจักรยานยนต์ ที่จอด
รถยนต์ มีหอพักเพียง 1 แห่งที่ไม่มี ที่จอดจักรยานยนต์ ที่จอดรถยนต์ นอกจากนี้ยังมีหอพักบางแห่ง
จัดพื้นที่อย่าง ร้านขายของช าภายในหอพัก ร้านท าผม ร้านซักรีด ห้องสมุด ห้องกิจกรรม สนามหญ้า 
ห้องปฐมพยาบาล พ้ืนที่ออกก าลังกาย อยู่ภายในหอพักด้วย (ตารางที่ 16) 
 

ตารางที่ 16 สภาพกายภาพด้านพื้นที่และสิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลาง 
พื้นที่และสิ่งอ านวยความสะดวก

สะดวกส่วนกลาง 
ท าเลทีต่ั้ง 

 ซอยรามฯ 
24 

ซอยรามฯ 
22 

 ซอยรามฯ 49/2 

A B C D E F 

พื้นที่
ส่วนกลาง 
 

ส านักงานหอพัก / / / / / / 

ห้องรับรอง / / / / / / 

ที่จอดจักรยาน / / / / / / 

ที่รถจักรยานยนต ์ - / / / / / 

ที่จอดรถยนต ์ - / / / / / 

หมายเหตุ   หอพักสตรีรามเสรี = A, หอพักสตรีนิรมล = B, หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แฟมมิลี่ = C,  
หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แมนชั่น = D, หอพักสตรีรุ่งอรุณแมนชั่น = E, หอพักสตรีสิริอรุณ = F 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 
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ตารางที่ 16 (ต่อ) สภาพกายภาพด้านพ้ืนที่และสิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลาง 
พื้นที่และสิ่งอ านวยความสะดวก

สะดวกส่วนกลาง 
ท าเลทีต่ั้ง 

 ซอยรามฯ 
24 

ซอยรามฯ 
22 

 ซอยรามฯ 49/2 

A B C D E F 

พื้นที่
ส่วนกลาง 
(ต่อ) 

ลานเอนกประสงค์ / / / / / / 

ที่ทิ้งขยะ / / / / / / 

ร้านขายของช า
ภายในหอพัก 

- / - / - / 

ร้านซักรีดภายใน
หอพัก 

- - - - / - 

ร้านท าผมภายใน
หอพัก 

- - - / / - 

ห้องสมุด, ห้อง
กิจกรรม, สนามหญ้า, 
ห้องปฐมพยาบาล, 
พื้นที่ออกก าลังกาย 

- / - - - - 

สิ่งอ านวย
ความ
สะดวก
ส่วนกลาง 

ตู้กดน้ าหยอดเหรียญ / / / / / / 

ตู้ซักผ้าหยอดเหรียญ / - / / / / 

ตู้ยาสามัญประจ า
บ้าน 

/ / / / / / 

จุดบริการไปรษณีย ์ / / / / / / 

คีย์การ์ด(key card)
เข้าออกหอพกั  

/ - / / / / 

หนังสือพิมพ์/
นิตยสาร 

/ / / / / / 

เครื่องชั่งน้ าหนัก - - / - - / 

หมายเหตุ   หอพักสตรีรามเสรี = A, หอพักสตรีนิรมล = B, หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แฟมมิลี่ = C,  
หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แมนชั่น = D, หอพักสตรีรุ่งอรุณแมนชั่น = E, หอพักสตรีสิริอรุณ = F 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 
 

 จากตารางที่ 16 สิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลางที่มีในหอพัก 5 ดาวทุกแห่ง คือ ตู้กดน้ า
หยอดเหรียญ จุดบริการไปรษณีย์ ตู้ยาสามัญประจ าบ้านและหนังสือพิมพ์/นิตยสาร และมีหอพัก
จ านวน 5 แห่งมีสิ่งอ านวยความสะดวก ได้แก่ ตู้ซักผ้าหยอดเหรียญ คีย์การ์ดเข้าออกหอพัก และมี
หอพัก 2 แห่งที่มี เครื่องชั่งน้ าหนัก เพ่ิมเติม อย่างไรก็ตาม ส่วนใหญ่ที่หอพัก 5 ดาวไม่มี คือ ร้านซัก
รีด ห้องสมุด ห้องกิจกรรม สนามหญ้า ห้องปฐมพยาบาล และพ้ืนที่ออกก าลังกาย 
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4.1.4 พื้นที่และสิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพัก 

 พ้ืนที่และสิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพักของหอพัก 5 ดาว มีพ้ืนที่ เฉลี่ย 18.3 ตร.ม. 
ราคาเฉลี่ยอยู่ที่ 2,720 บาท หรือราคา 144.38 บาท/ตร.ม. มีรูปแบบห้องพักเฉลี่ยความกว้าง 3.5 
เมตรเฉลี่ยความยาวอยู่ที่ 4.06 เมตร ประกอบด้วยห้องนอนขนาดเฉลี่ย 14.18 ตร.ม. ห้องน้ าขนาด
เฉลี่ย 2.56 ตร.ม. และระเบียงขนาดเฉลี่ย 2.84 ตร.ม. (ภาพที่ 17) คิดเป็นสัดส่วนที่ 72.42%, 

13.04% และ 14.50% ตามล าดับ โดยระยะความสูงจากพ้ืนถึงเพดานเฉลี่ย 2.5 เมตร จ านวนคนต่อ
ห้องเฉลี่ย 1-3 คน อย่างไรก็ตามมีหอพัก 1 แห่งที่ไม่มีระเบียงและไม่มีห้องน้ าส่วนตัวภายในห้องพัก 
คือหอพักสตรีนิรมลและมีจ านวนเฉลี่ยผู้พัก 1 คนใช้พ้ืนที่ 3 ตร.ม. ต่อห้อง ซึ่งต่ ากว่าที่กฎหมายระบุ
(ตารางที่ 17) 
 

 
ภาพที่ 17 ขนาดห้องพักโดยเฉลี่ยของหอพัก 5 ดาวแบบห้องน้ าในตัว 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 
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ตารางที่ 17 สภาพกายภาพด้านพื้นที่ภายในห้องพัก 
พื้นที่ภายในห้องพัก 
ของหอพัก5 ดาว 

ท าเลทีต่ั้ง สรุป
ภาพ 
รวม 
เฉลี่ย  

 ซอยรามฯ 24 ซอยรามฯ 22  ซอยรามฯ 49/2 

A B C D E F 

รูปแบบห้องพกัที ่ 1 2 1 2 1 1 1 1 

ราคา(บาท/เดือน/ห้อง) 2,300 2,500 1,500 1,200 3,630 3,800 3,300 3,500 2,720 

ราคาต่อตร.ม. (บาท/เดือน) 142 141.25 125 100 165 172.75 150 159 144.38 

จ านวนผู้พกัเฉลี่ย 1-3 1-3 2 4 1-3 1-3 1-3 1-3 1-3 

ภา
ยใ

นห
อ้ง

พัก
 

ขน
าด

ห้อ
งน

อน
 

กว้างxยาว 
(เมตร) 

3x4 3x4.5 3x4 3x4 4x4 4x4 4x4 4x4 3.5x 
4.06 

ระยะความสูง
จากพื้นถึง
เพดาน(เมตร) 

2.5 2.5 2.5 2.5 2.4 2.5 2.45 2.5 2.5 

ตร.ม. 12 13.5 12 12 16 16 16 16 14.18 

ระ
เบ

ียง
 

ขน
าด

ระ
เบ

ียง
 

กว้างxยาว 
(เมตร) 

1.4x 
1.8 

1.4x 
1.8 

- - 1.5x 
2 

1.5x 
2 

1.5x 
2 

1.5x 
2 

1.46x 
1.93 

ตร.ม. 2.52 2.52 - - 3 3 3 3 2.84 

ห้อ
งน

้ า 

ลัก
ษณ

ะ 

ส่วนตัว ส่วนตัว รวม ส่วนตัว ส่วนตัว ส่วนตัว ส่วนตัว  

ขน
าด

ห้อ
งน

้ า 

กว้างxยาว 
(เมตร) 

1.2x1.
4 

1.2x1.
4 

ห้องอาบน้ า 8 หอ้ง 
ห้องส้วม 8 หอ้ง 

1.5x2 1.5x2 1.5x2 1.5x2 1.4x 
1.8 

ตร.ม. 1.68 1.68 3 3 3 3 2.56 

รว
มพ

ื้นท
ี่

ห้อ
งพ

ัก 
ขน

าด
 

ตร.ม. 16.2 17.7 12 12 22 22 22 22 18.3 

เฉ
ลี่ย

พื้น
ที่ต

่อผ
ู้พัก

 1
 ค

น 
 (ต

ร.ม
.) 

*ผ
ู้พัก

1-
3 

คน
 คิ

ดเ
ป็น

 2
 ค

น 

กรณี 1 คน 16.2 17.7 12 12 22 22 22 22 18.3 

กรณี 2 คน 8.1 8.85 6 6 11 11 11 11 9.11 

กรณี 3 คน 5.4 5.9 - 4 7.33 7.33 7.33 7.33 6.07 

กรณี 4 คน - - - 3 - - - - 3 

หมายเหตุ   หอพักสตรีรามเสรี = A, หอพักสตรีนิรมล = B, หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แฟมมิลี่ = C,  
หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แมนชั่น = D, หอพักสตรีรุ่งอรุณแมนชั่น = E, หอพักสตรีสิริอรุณ = F 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 
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ตารางที่ 18 สิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพัก 
สิ่งอ านวยความสะดวก

ภายในห้องพักของ
หอพัก5 ดาว 

ท าเลทีต่ั้ง 

 ซอยรามฯ 24 ซอยรามฯ 22  ซอยรามฯ 49/2 

A B C D E F 

รูปแบบห้องพกัที ่ 1 2 1 2 1 1 1 1 

ตู้เสื้อผ้า / / / / / / / / 

โต๊ะเขียนหนังสือ / / / - / / / / 

เก้าอี้เขียนหนังสือ / / / - / / / / 

โต๊ะเครื่องแป้ง - - - - / / / / 

เตียง / / / 
(เตียง 2 

ชั้น) 

/ 
(เตียง 2 

ชั้น) 

/ / / / 

ฟูก / / / / / / / / 

พัดลม / / / / / / / / 

ผ้าม่าน / / / / / / / / 

อินเตอร์เนต/WIFI / / / / / / / / 

โทรศัพท์ภายในห้องพัก / / ประจ าชั้น / / / / 

อ่างล้างจาน - - - - / / - - 

ชั้นวางของ - - / / - - - - 

เครื่องปรับอากาศ - - - - - - - / 7
ห้อง 

หมายเหตุ   หอพักสตรีรามเสรี = A, หอพักสตรีนิรมล = B, หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แฟมมิลี่ = C,  
หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แมนชั่น = D, หอพักสตรีรุ่งอรุณแมนชั่น = E, หอพักสตรีสิริอรุณ = F 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 
 

 ผลจากการศึกษาพอว่าหอพัก 5 ดาวมีจ านวนสิ่งอ านวยความสะดวกเฉลี่ย 10.5 อย่าง โดย
ส่วนใหญ่จะมีสิ่งอ านวยความสะดวก 10 อย่าง และบางแห่งมี 11 – 12 อย่าง สิ่งอ านวยความสะดวก
ภายในห้องพัก ที่มีในหอพักส่วนใหญ่ ได้แก่ ตู้เสื้อผ้า โต๊ะเขียนหนังสือ เก้าอ้ีเขียนหนังสือ เตียงนอน
เดี่ยว ฟูก พัดลม ผ้าม่าน อินเตอร์เนต/WIFI โทรศัพท์ภายในห้องพัก โต๊ะเครื่องแป้ง ยกเว้นหอพักบาง
แห่งที่ไม่มีโทรศัพท์หรือโต๊ะเครื่องแป้งภายในห้องพัก นอกจากนี้หอพักบางแห่งยังมี อ่างล้างจาน ชั้น
วางของ และเครื่องปรับอากาศ (ตารางท่ี 17-18) 
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ภาพประกอบห้องพักของ หอพักสตรีรามเสรี 

 
ภาพที่ 18 ผังห้องพักของหอพักสตรีรามเสรี 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 

 

มีแบบห้องพัก 2 แบบ (ห้องน้ าส่วนตัว) ทั้ง 2 แบบห้องพัก ประกอบด้วยดังนี้ 
1) เตียงนอนส าหรับ 2 คน 1 เตียง (พร้อมฟูก) 
2) โต๊ะเขียนหนังสือพร้อมเก้าอ้ี 2 ชุด  
3) ผ้าม่าน 
4) ตู้เสื้อผ้า 2 ตู้  
5) โทรศัพท์ภายในห้องพัก 
6) ห้องน้ า  
7) ระเบียง 
8) พัดลม 
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ภาพประกอบห้องพักของ หอพักสตรีนิรมล 

 
ภาพที่ 19 ผังห้องพักของหอพักสตรีนิรมล 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 

 

มีแบบห้องพัก 2 แบบ (ใช้ห้องน้ ารวม) 
ห้องพักแบบที่ 1 ประกอบด้วยดังนี้ 

1) เตียงนอนเดี่ยวแบบ 2 ชั้น 2 เตียง 
2) ตู้เสื้อผ้า 2 ตู้  
3) ชั้นวางของ 3 ชุด 
4) พัดลม 

ห้องพักแบบที่ 2 ส าหรับ 2 คน จะแตกต่างตรงที่มี เตียง  2 ชั้น 1 เตียง ชั้นวางของ 2 ชุด และมีโต๊ะ
เขียนหนังสือพร้อมเก้าอ้ี 1 ชุด  
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ภาพประกอบห้องพักของ หอพักสตรีบริเวณซอยรามฯ 49/2 

 
ภาพที่ 20 ผังห้องพักของหอพักสตรีบริเวณซอยรามฯ 49/2 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 

มีแบบห้องพัก 1 แบบ (ห้องน้ าส่วนตัว) ประกอบด้วยดังนี้ 
1) เตียงนอนส าหรับ 2 คน 1 เตียง (พร้อมฟูก) 
2) โต๊ะเขียนหนังสือพร้อมเก้าอ้ี 2 ชุด  
3) ผ้าม่าน 
4) ตู้เสื้อผ้า 2 ตู้  
5) โทรศัพท์ภายในห้องพัก 
6) ห้องน้ า  
7) ระเบียง 
8) พัดลม (เฉพาะหอพักสตรีสิริอรุณที่มีเครื่องปรับอากาศบางห้อง) 

9) โต๊ะเครื่องแป้ง 1 ชุด 

10) อ่างล่างจาน  
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4.2 การบริหารจัดการหอพัก 5 ดาว 

 การบริหารจัดการหอพัก 5 ดาวแบ่งออกเป็น 6 ด้านดังนี้ 1) ด้านโครงสร้างการบริหาร
จัดการ 2) ด้านความปลอดภัย 3) ด้านสุขอนามัยและความสะอาด 4) ด้านการให้บริการเพ่ือความ
สะดวก 5) ด้านการจัดการดูแลผู้พัก และ 6) ด้านการเงิน จากการสัมภาษณ์ผู้ดูแลหอพักหรือผู้จัดการ
หอพัก พบว่า หอพัก 5 ดาวทั้ง 6 แห่งมีการบริหารจัดการที่แตกต่างกัน โดยหอพักสตรีรุ่งอรุณแมนชั่น
และหอพักสตรีสิริอรุณเป็นหอพักเจ้าของเดียวกันบริหารจัดการร่วมกัน ส่วนหอพัก เอ็มเอ็นอาร์ 
แมนชั่นและ เอ็มเอ็นอาร์แฟมมิลี่ มีเจ้าของเดียวกันแต่แบ่งการบริหารจัดการออกจากกัน ซึ่งมี
รายละเอียดการวิเคราะห์ดังต่อไปนี้ 

 

 4.2.1 ด้านโครงสร้างการบริหารจัดการ  

รูปแบบโครงสร้างการบริหารจัดการของหอพัก 5 ดาวจากการศึกษาท้ัง 6 แห่ง พบว่ามี 4 แบบดังนี้ 

 รูปแบบท่ี 1 เจ้าของหอพัก 1 คน และพนักงานอีก  4 คน ได้แก่ ผู้จัดการหอพัก 1 คน 
ผู้ดูแลหอพัก 1 คน แม่บ้าน 1 คน ช่าง 1 คน (ภาพที่ 21) 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

ภาพที่ 21 รูปแบบที่ 1 โครงสร้างการบริหารจัดการ พนักงาน 4 คน 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 

 

 รูปแบบนี้เป็นรูปแบบโครงสร้างการบริหารจัดการของหอพักสตรีรามเสรี ใช้พนักงานทั้งหมด 
4 คน (ไม่นับรวมเจ้าของหอพัก) ซึ่งถือว่าเป็นรูปแบบนี้ใช้จ านวนพนักงานจ านวนน้อยที่สุด โดยหอพัก
สตรีรามเสรีมีจ านวนห้องพักที่ต้องบริหารจัดการทั้งหมด 112 หน่วย เฉลี่ยเป็นอัตราจ านวนพนักงาน
ต่อห้องพัก 1 คนต่อ 28 ห้อง (ตารางที่ 19) 

 

เจ้าของหอพัก 1 คน 

ผู้จัดการ  1 คน 

แม่บ้าน 1 คน ช่าง 1 คน 

ผู้ดูแล 1 คน 
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 รูปแบบที่ 2 อธิการ (Sister) 1 คน ผู้จัดการ (Sister) 1 คน แม่บ้าน 3 คน ยาม 1 คน คน
สวน/พนักงาน 1 คน (ภาพที่ 22) 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 22 รูปแบบที่ 2 โครงสร้างการบริหารจัดการ จ านวน 5 คน 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 

 

 รูปแบบนี้เป็นรูปแบบโครงสร้างการบริหารจัดการของหอพักสตรีนิรมล ซึ่งจะมีลักษณะ
เฉพาะตัวไม่เหมือนรูปแบบโครงสร้างการบริหารจัดการโดยทั่วไป ใช้จ านวนคนในการจัดการทั้งหมด 
5 คน (รวมอธิการ) โดยหอพักสตรีนิรมลมีจ านวนห้องพักที่ต้องบริหารจัดการทั้งหมด 21 หน่วย เฉลี่ย
เป็นอัตราส่วนจ านวนพนักงานต่อห้องพัก 1 คนต่อ 3 ห้อง ซึ่งถือว่าเป็นอัตราส่วนที่ใกล้เคียงกันมาก
ที่สุดของหอพักทั้งหมด ส่งผลให้การบริหารจัดการมีความใกล้ชิดกับผู้พักมากที่สุดเช่นกัน (ตารางที่ 
19 ) 
 

 รูปแบบท่ี 3 เจ้าของหอพัก 1 คน และพนักงานอีก 8 คน ได้แก่ ผู้จัดการ 1 คน แม่บ้าน 2 คน 
ยาม 2 คน ช่าง 1 คน พนักงานส านักงาน 2 คน  (ภาพที่ 23) 
 
 
 
 
 

 
 

ภาพที่ 23 รูปแบบที่ 3 โครงสร้างการบริหารจัดการ พนักงานจ านวน 8 คน 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 

 

 รูปแบบนี้เป็นรูปแบบโครงสร้างการบริหารจัดการของหอพักสตรีเอ็มเอ็นอาร์ แฟมมิลี่ รวมทั้ง
หอพักสตรีเอ็มเอ็นอาร์ แมนชั่น ใช้จ านวนคนในการจัดการทั้งหมด 8 คน (ไม่นับรวมเจ้าของหอพัก) 
โดยหอพักสตรีเอ็มเอ็นอาร์แฟมมิลี่ รวมทั้งหอพักสตรีเอ็มเอ็นอาร์แมนชั่น มีจ านวนห้องพักที่ต้อง

อธิการ(sister) 1 คน 

ผู้จัดการ(sister) 1 คน 

แม่บ้าน 3 คน ยาม 1 คน คนสวน/พนักงาน 1 
คน 

เจ้าของหอพัก 1 คน 

แม่บ้าน 2 คน ยาม 2 คน พนักงานส านักงาน 2 คน 

ผู้จัดการ 1 คน 

ช่าง 1 คน 
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บริหารจัดการทั้งหมด 196 และ 187 หน่วยตามล าดับ เฉลี่ยเป็นอัตราส่วนจ านวนพนักงานต่อห้องพัก 
1 คนต่อ 24.5 ห้องและ 1 คนต่อ 23.4 ห้องตามล าดับ ซึ่งถือว่ารูปแบบโครงสร้างนี้มีจ านวนพนักงาน
เท่ากันค่าเฉลี่ยรวมของหอพักท้ัง 6 แห่ง  
 

 รูปแบบท่ี 4 เจ้าของหอพัก 1 คน และพนักงานอีก 13 คน ผู้จัดการ 1 คน ผู้ดูแลหอพัก 3 คน 
แม่บ้าน 2 คน ยาม 5 คน ช่าง 2 คน (ภาพที่ 24) 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

ภาพที่ 24 รูปแบบที่ 4 โครงสร้างการบริหารจัดการ พนักงานจ านวน 13 คน 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 

 

 รูปแบบนี้เป็นรูปแบบโครงสร้างการบริหารจัดการที่ดูแลทั้ง 2 หอพักภายใน 1 โครงสร้างการ
บริหารจัดการเนื่องจากเป็นเจ้าของหอพักเดียวกันและหอพักอยู่ติดกัน นั้นคือ หอพักสตรีรุ่งอรุณ
แมนชั่นและหอพักสตรีสิริอรุณ 2 หอพักนี้ใช้พนักงานร่วมกันมีทั้งหมด 13 คนไม่นับรวมเจ้าของหอพัก 
มีจ านวนห้องพักท่ีต้องบริหารจัดการทั้งหมดรวมเป็น  263 หน่วย เฉลี่ยเป็นอัตราส่วนจ านวนพนักงาน
ต่อห้องพัก 1 คนต่อ 20.23 ห้อง  
 

 สรุปด้านโครงสร้างการบริหารจัดการหอพักท้ัง 6 แห่ง 4 รูปแบบโครงสร้างการบริหารจัดการ 
ภาพรวมเฉลี่ยจ านวนพนักงาน 8 คนต่อการบริหารจัดการ ซึ่งดูแลจ านวนห้องพักโดยเฉลี่ย 189.5 ห้อง 
(ไม่นับรวมหอพักนิรมล เนื่องจากไม่ใช่หอพักเชิงธุรกิจ) ดังนั้นอัตราส่วนพนักงานต่อห้องพักโดยเฉลี่ย
คือ 1คนต่อ 24 ห้อง หากพิจารณาจ านวนผู้พักเฉลี่ยต่อห้องคือ 2 คนเท่ากับว่าจะมีจ านวนพนักงาน 1 

คนดูแลผู้พัก 48 คน (ตารางที่ 19) 
 

 หอพักรูปแบบที่ 1 หรือหอพักสตรีรามเสรี ไม่มียามทั้งในตอนกลางวันและกลางคืน จะใช้
ผู้ดูแลหอพักเป็นคนสอดส่องดูแลความเรียบร้อยในตอนกลางวันในช่วงกลางคืนการดูแลรักษามีเพียง

เจ้าของหอพัก 1 คน 

ผู้จัดการ  1 คน 

ผู้ดูแล 3 คน (ดูแล 2 หอพัก) 

แม่บ้าน 2 คน ยาม 5 คน ช่าง 2  คน 
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กล้องวงจรปิดและ Keycard เข้าออกกรณีนี้อาจได้รับการดูแลได้ไม่ดีเมื่อเกิดเหตุการณ์ฉุกเฉินในยาม
วิกาล 

 

ตารางที่ 19 โครงสร้างการบริหารจัดการของหอพัก 5 ดาว 
โครงสร้างการบริหารจดัการ 

ของหอพัก5ดาว 
หอพัก 5 ดาว 

A B C D E F 

รูปแบบที ่ 1 2 3 3 4 

ผู้จัดการหอพัก (คน) 1 1 1 1 1 

ผู้ดูแลหอพัก (คน) 1 - - - 3 

ยาม (คน) - 1 2 2 5 

แม่บ้าน (คน) 1 3 2 2 2 

อื่นๆ เช่น ช่าง, คนสวน (คน) 1 1 3 3 2 

รวมจ านวนพนักงานดูแลหอพัก 4 7 8 8 13 

จ านวนหอ้งพัก 112 21 196 187 263 

อัตราส่วนห้องพกัต่อพนกังาน 28 3 24.5 23.4 20.23 

หมายเหตุ   หอพักสตรีรามเสรี = A, หอพักสตรีนิรมล = B, หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แฟมมิลี่ = C,  
หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แมนชั่น = D, หอพักสตรีรุ่งอรุณแมนชั่น = E, หอพักสตรีสิริอรุณ = F 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 
 

 4.2.2 ด้านความปลอดภัย 

 หอพัก 5 ดาวทุกแห่งจะมีองค์ประกอบด้านการจัดการของหอพัก ได้แก่ กฎระเบียบประจ า
หอพัก สมุดลงทะเบียนผู้พัก ระเบียบประวัติผู้พัก และการรณรงค์ต่อต้านยาเสพติด (ป้ายติดประกาศ) 
แต่มีเพียง 1 แห่งที่มีการควบคุมเรื่องเวลาการเข้าออกนั้นคือหอพักสตรีนิรมล หอพักอ่ืนๆจะควบคุม
เวลาการเข้าออกได้ยากเนื่องจากการท างานของวัยท างานที่เลิกดึก หรือนักศึกษาที่ท างานนอกเวลา
ช่วงตอนกลางคืน ท าให้มีการเข้าออกหอพักตลอดเวลา (ตารางท่ี 20) 
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ตารางที่ 20 องค์ประกอบด้านการจัดการของหอพัก 5 ดาว 
องค์ประกอบด้านการจดัการของ 

หอพัก 5 ดาว 
หอพัก 5 ดาว 

A B C D E F 

กฎระเบียบประจ าหอพกั / / / / / / 

สมุดลงทะเบียนผู้พัก / / / / / / 

ระเบียบประวัติผูพ้ัก / / / / / / 

รณรงค์ต่อต้านยาเสพติด / / / / / / 

การควบคุมเวลาเข้าออก - / - - - - 

หมายเหตุ   หอพักสตรีรามเสรี = A, หอพักสตรีนิรมล = B, หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แฟมมิลี่ = C,  
หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แมนชั่น = D, หอพักสตรีรุ่งอรุณแมนชั่น = E, หอพักสตรีสิริอรุณ = F 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 
 

 จากหัวข้อ 4.2.1 จะเห็นได้ว่าหอพักรามเสรีไม่มียามในการดูแลรักษาความปลอดภัย แต่ใช้
ผู้ตรวจเช็ดการเข้าออกหอพักท่ีเป็นผู้ดูแลหอพักในการสอดส่องดูแลความเรียบร้อย และตอนกลางคืน
จะใช้ระบบ CCTV เข้ามาช่วยเรื่องความปลอดภัย เมื่อเทียบกับหอพักอ่ืนๆจะมีทั้งยามและระบบ 
CCTV ซึ่งจะส่งผลให้เกิดความปลอดภัยมากขึ้นแก่ผู้พัก รวมถึงการใช้ Key Card ในการเข้าออก
หอพักนั้นๆ ที่จะช่วยในเรื่องการควบคุมบุคคลภายนอกในการเข้าออกอาคาร อย่างไรก็ตามมีหอพัก
บางแห่งที่ไม่มีการใช้ระบบ Key Card ในการเข้าออกหอพัก แต่มีการเข้าคุมเรื่องเวลาการเข้าออก
หอพักเข้ามาแทน (ตารางที่ 21) 
 

ตารางที่ 21 ด้านบริหารจัดการความปลอดภัยของหอพัก 5 ดาว 
ด้านบริหารจัดการความปลอดภยัของหอพัก 5 ดาว หอพัก 5 ดาว 

A B C D E F 

1.ระบบรักษาความปลอดภัย       

CCTV(กล้องวงจรปิด) / / / / / / 

ไฟส่องสว่างฉุกเฉิน / / / / / / 

ยาม - / / / / / 

Key Card บริเวณประตูหลักเข้าออกหอพัก / - / / / / 

ผู้ตรวจเช็คการเข้าออกหอพัก / - - - - - 

หมายเหตุ   หอพักสตรีรามเสรี = A, หอพักสตรีนิรมล = B, หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แฟมมิลี่ = C,  
หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แมนชั่น = D, หอพักสตรีรุ่งอรุณแมนชั่น = E, หอพักสตรีสิริอรุณ = F 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 
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ตารางที่ 21 (ต่อ) ด้านบริหารจัดการความปลอดภัยของหอพัก 5 ดาว 
ด้านบริหารจัดการความปลอดภยัของหอพัก 5 ดาว หอพัก 5 ดาว 

A B C D E F 

2.ระบบป้องกันเพลิงไหม ้       

บันไดหนีไฟ / / / / / / 

เครื่องดับเพลิงประจ าอาคารแต่ละชั้น / / / / / / 

เครื่องดับเพลิงแบบพกพา / - / / / / 

เครื่องส่งสัญญาณเตือนผู้พัก / - / / / / 

ระบบตัดไฟอัตโนมัต ิ / / / / / / 

มีการตรวจเช็คความพร้อมของอุปกรณ์ทุกเดือน / - / / / / 

หมายเหตุ   หอพักสตรีรามเสรี = A, หอพักสตรีนิรมล = B, หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แฟมมิลี่ = C,  
หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แมนชั่น = D, หอพักสตรีรุ่งอรุณแมนชั่น = E, หอพักสตรีสิริอรุณ = F 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 
 

 ระบบป้องกันเพลิงไหม้ของหอพัก 5 ดาวโดยส่วนใหญ่แล้วมีการใช้ บันไดหนีไฟ เครื่อง
ดับเพลิงประจ าอาคารแต่ละชั้น เครื่องดับเพลิงแบบพกพา เครื่องส่งสัญญาณเตือนผู้พัก ระบบตัดไฟ
อัตโนมัติ และมีการตรวจเช็คความพร้อมของอุปกรณ์ทุกเดือน ยกเว้นหอพักบางแห่ง(หอพักสตรี
นิรมล) ที่ไม่มีเครื่องดับเพลิงแบบพกพา เครื่องส่งสัญญาณเตือนผู้พัก นอกจากนี้หอพักสตรีนิรมลมีการ
ตรวจเช็คความพร้อมของอุปกรณ์ให้อยู่ในสภาพใหม่และพร้อมใช้งานตลอดเวลาโดยไม่ปล่อยให้ช ารุด
ก่อนหรือมกีารแก้ไขโดยทันทีหากพบข้อผิดพลาด 

 

 4.2.3 ด้านสุขอนามัยและความสะอาด 

 หอพัก 5 ดาวส่วนใหญ่มีการการความสะอาดโดยใช้แม่บ้านประจ าหอพัก ยกเว้นหอพักสตรี
นิรมลที่ให้ผู้พักแต่ละคนช่วยกันท าความสะอาดทั้งพ้ืนที่ห้องพักตนและพ้ืนที่ส่วนกลาง และหอพัก 5 
ดาวทุกแห่งใช้วิธีการจัดเก็บขยะโดยมีการประเภทขยะ และก าหนดต าแหน่งพ้ืนที่ทิ้งขยะรวม (ตาราง
ที่ 22) 
 

 4.2.4 ด้านการให้บริการเพ่ือความสะดวก 

 โดยภาพรวมของหอพัก 5 ดาวจะมีการให้บริการในเรื่องของ ระบบโทรศัพท์ภายใน 
อินเตอร์เนต/WIFI จุดบริการไปรษณีย์ ตู้กดน้ าหยอดเหรียญ เครื่องซักผ้าหยอดเหรียญ และลิฟต์
โดยสาร ยกเว้นหอพักสตรีนิรมลที่ไม่มีบริการเครื่องซักผ้าหยอดเหรียญ แต่มีพ้ืนที่ซักล้างรวมให้
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บริเวณชั้น 3 ที่เป็นหอพัก จึงไม่เป็นจ าที่จะต้องมีบริการลิฟต์โดยสารเนื่องจากมีจ านวนชั้นที่อยู่ไม่สูง
สามารถเดินขึ้นได้ 
 

ตารางที่ 22 สุขอนามัย ความสะอาดและการให้บริการของหอพัก 5 ดาว 

สุขอนามัยและความสะอาดของ 

หอพัก 5 ดาว 
หอพัก 5 ดาว 

A B C D E F 

1.ด้าน
สุขอนามัย
และความ
สะอาด 

1.1การท าความสะอาด       

แม่บ้านประจ าหอพัก / - / / / / 

ผู้พักแต่ละคนช่วยกันท าความสะอาดทั้งพื้นที่ห้องพักตนและพื้นที่
ส่วนกลาง 

- / - - - - 

1.2วิธีการจัดเก็บขยะ       

มีต าแหน่งและพื้นที่ทิ้งขยะรวม / / / / / / 

มีการแยกประเภทขยะ / / / / / / 

2.ด้านการ
ให้บริการ
เพื่อความ
สะดวก 

โทรศัพท์ภายใน / / / / / / 

อินเตอร์เนต/WIFI / / / / / / 

จุดบริการไปรษณีย ์ / / / / / / 

ตู้กดน้ าหยอดเหรียญ / / / / / / 

เครื่องซักผ้าหยอดเหรียญ / - / / / / 

ลิฟต์โดยสาร / - / / / / 

หมายเหตุ   หอพักสตรีรามเสรี = A, หอพักสตรีนิรมล = B, หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แฟมมิลี่ = C,  
หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แมนชั่น = D, หอพักสตรีรุ่งอรุณแมนชั่น = E, หอพักสตรีสิริอรุณ = F 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 
 

 โดยภาพรวมรวมของด้านสุขอนามัย ความสะอาดและการให้บริการของหอพัก 5 ดาว หอพัก
สตรีนิรมลมีการจัดเตรียมสิ่งอ านวยความสะดวกท่ีน้อยกว่าหอพัก 5 ดาวโดยส่วนใหญ่ 
  

 4.2.5 ด้านการจัดการดูแลผู้พัก 

 การคัดเลือกผู้พักจะมีในหอพักสตรีนิรมล จะเลือกผู้ที่สามารถรับการอบรมได้ (เนื่องจากเป็น
สถานที่ทางศาสนามีการดูแลแบบมูลนิธิ) โดยช่วงอายุของผู้พักที่ท าการศึกษามีตั้งแต่ 15 ปี ถึง 18 ปี 
เป็นวัยนักเรียน/นักศึกษาทั้งหมด ระยะเวลาในการเช่าเฉลี่ยต่อคนอยู่ที่ 1 ปี จะเข้าพักช่วง เดือน
เมษายนถึงเดือน มีนาคมเป็นส่วนใหญ่ มีการตรวจเช็คผู้พักที่กลับเข้าที่พักในแต่ละวันด้วยวิธีการให้ผู้
พักลงชื่อเข้าออกหอพัก(ป้ายชื่อที่บอร์ด) ส่วนหอพักอ่ืนๆจะไม่มีการคัดเลือกผู้พัก และมีช่วงอายุของผู้
พักที่ท าการศึกษามีตั้งแต่ 18ปี ถึง 30 ปีกว่าๆ เป็นวัยนักเรียน นักศึกษาร้อยละ 70 อีกร้อยละ 30 
เป็นวัยท างาน ระยะเวลาในการเช่าเฉลี่ยต่อคนอยู่ที่ 2-3 ปี จะเข้าพักช่วง เดือนพฤษภาคมถึงเดือน
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สิงหาคมเป็นส่วนใหญ่ ไม่มีการตรวจเช็คผู้พัก เปิดให้สามารถเข้าออกได้ตลอด 24 ชั่วโมง อย่างไรก็
ตามกรณีผู้พักปิดภาคเรียนกลับบ้านคิดค่าเช่าเต็มจ านวนเหมือนกันทุกหอพัก 

 

ตารางที่ 23 การจัดการดูแลผู้พักของหอพัก 5 ดาว 

ด้านการจัดการดูแลผู้พักของหอพัก 5 ดาว หอพัก 5 ดาว 

A B C D E F 
การเผยแพร่ขอ้มูลข่าวสารแก่ผูพ้ัก / / / / / / 

การปฐมพยาบาลเบื้องต้น / / / / / / 

การติดป้ายแสดงหมายเลขฉกุเฉิน / / / / / / 

การอ านวยความสะดวกแก่ผู้มาติดต่อ / / / / / / 

กิจกรรมปฐมนิเทศผู้พักใหม ่ - / - - - - 

การจัดสรรงบกิจกรรมเพื่อส่วนรวมแก่ผูพ้ัก - / - - - - 

การส่งเสริมสนับสนุนเกี่ยวกับการศึกษา - / - / - - 

การให้ค าปรึกษาปัญหาต่างๆแก่ผูพ้ัก / / / / / / 

การจัดตั้งกลุ่มหรือชมรมผู้พัก - / - - - - 

การให้อบรมสัปดาห์ละ 2 คร้ังและจัดกจิกรรมตามเทศกาลส าคัญทางศาสนา - / - - - - 

หมายเหตุ   หอพักสตรีรามเสรี = A, หอพักสตรีนิรมล = B, หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แฟมมิลี่ = C,  
หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แมนชั่น = D, หอพักสตรีรุ่งอรุณแมนชั่น = E, หอพักสตรีสิริอรุณ = F 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 

 

 หอพัก 5 ดาวมีการจัดการดูแลผู้พัก โดยการเผยแพร่ข้อมูลข่าวสารแก่ผู้พัก การปฐมพยาบาล
เบื้องต้น การติดป้ายแสดงหมายเลขฉุกเฉิน การอ านวยความสะดวกแก่ผู้มาติดต่อ การให้ค าปรึกษา
ปัญหาต่างๆแก่ผู้พัก มีบางแห่งเท่านั้นที่จัดกิจกรรมปฐมนิเทศผู้พักใหม่ มีการจัดสรรงบกิจกรรมเพ่ือ
ส่วนรวมแก่ผู้พัก และมีการส่งเสริมสนับสนุนเกี่ยวกับการศึกษา เนื่องจากหอพักส่วนใหญ่เป็นระบบ
การบริหารจัดการแบบธุรกิจ ความสัมพันธ์ระหว่างผู้พักกับเจ้าของหอพักหรือเจ้าหน้าที่กับผู้พัก
ค่อนข้างห่างกัน ส่วนหอพักสตรีนิรมลมีการดูแลผู้พักอย่างใกล้ชิด มีกิจกรรมร่วมกันบ่อย สร้าง
ความสัมพันธ์อันดีระหว่างผู้พักและการให้อบรมสัปดาห์ละ 2 ครั้งและจัดกิจกรรมตามเทศกาลส าคัญ
ทางศาสนา 
 

 4.2.6 ด้านการเงิน 

 จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบกิจการหอพักกลุ่มตัวอย่างถึงข้อมูลรายรับและรายจ่าย เพ่ือ
ท าการศึกษาด้านการเงินของหอพัก 5 ดาว ทั้งนี้ในการศึกษานี้ จะไม่น าข้อมูลรายรับรายจ่ายของ
หอพักสตรีนิรมลมาร่วมท าการวิเคราะห์และแสดงในตารางเนื่องจากไม่ใช่หอพักเชิงธุรกิจ ส่วนรายได้
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ของหอพักกลุ่มตัวอย่างทั้ง 5 แห่งเฉลี่ยรวมจากค่าเช่าพักคือ 645,095 บาทต่อเดือน คิดเป็นรายได้ที่
ได้จากค่าเช่าห้องพักต่อห้องเฉลี่ยภาพรวม 3,295 บาท/เดือน โดยมีขนาดห้องพักเฉลี่ย 20.75 ตร.ม. 
คิดเป็น 158 บาท/ตร.ม. โดยเฉลี่ย หอพักทุกแห่งไม่มีการเก็บค่าใช้จ่ายล่วงหน้า แต่เก็บเป็นค่าประกัน
โดยเฉลี่ย 3,750 บาทต่อการท าสัญญาแรกเข้าพัก  
 

 ค่าใช้จ่ายของหอพัก 5 ดาวตามตารางที่ 24 พบว่ามีค่าใช้จ่ายของหอพักกลุ่มตัวอย่าง 5 แห่ง
รวมเฉลี่ยต่อเดือนประมาณ 313,500 บาท/เดือน โดยมีค่าจ้างพนักงานเป็นค่าใช้จ่ายของภาพรวมที่
สูงที่สุดเฉลี่ย 103,500 บาท/เดือน มีจ านวนพนักงานเฉลี่ย 8 คน รองลงมาได้แก่ ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ(เช่น 
ค่าโทรศัพท์ ค่าเคเบิลทีวี ค่าภาษี ค่าประกันสังคม เป็นต้น)เฉลี่ย 94,250 บาท/เดือน ค่าไฟฟ้าเฉลี่ย 
78,500 บาท/เดือน ค่าน้ าประปาเฉลี่ย 24,500 บาท/เดือน และค่าซ่อมแซมอาคารเฉลี่ย 12,750 
บาท/เดอืน ซึ่งคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 33 30 25 8 และ 4 ตามล าดับ  (ภาพที่ 25) 
 

 
ภาพที่ 25 สัดส่วนรายจ่ายเฉลี่ยของหอพัก 5 ดาว 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 

 

 

 

8% 

24% 

33% 

4% 

31% 

ค่าน ้าประปา(บาท/เดือน) ค่าไฟฟ้า(บาท/เดือน) 

ค่าจ้างพนักงาน(บาท/เดือน) ค่าซ่อมแซมอาคาร(บาท/เดือน) 

ค่าใช้จ่ายอื่นๆ (บาท/เดือน) ค่าใช้จ่ายอื่นๆ (บาท/เดือน) 
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ตารางที่ 24 ด้านการเงินของหอพัก 5 ดาว 
ด้านการเงิน หอพัก เฉลี่ย 

รายได้ของหอพัก 5 ดาว 
ที่ได้จากค่าเช่าห้องพัก 

A C D E F เฉลี่ยภาพรวม 
ไม่รวม B 

ราคาค่าเช่าพักต่อห้อง 
(บาท/เดือน) 

2,300-
2,400 

3,630 3,800 3,300-3,500  3,295 
(2,300-3,800) 

ขนาดห้องพัก (ตร.ม.) 17 22 22 22  20.75 

เฉลี่ยค่าเช่าพัก (บาท/ตร.ม.) 139 165 173 155 158 
ค่าใช้จ่ายล่วงหน้า - - - - - 

ค่าประกัน 2,500 4,000 5,000 3,500 3,750 
รายรับจากค่าเช่าพักของ
หอพักต่อเดือน 

262,400 711,480 710,600 895,900 645,095 

รายจ่ายของหอพัก5 ดาว A C D E F เฉลี่ยภาพรวม 
ไม่รวม B 

ค่าน้ าประปา(บาท/เดือน) 9,000 24,000 35,000 30,000 24,500 

ค่าไฟฟ้า(บาท/เดือน) 28,000 56,000 150,000 80,000 78,500 
ค่าจ้างพนักงาน(บาท/เดือน) 24,000 120,000 120,000 150,000 103,500 
ค่าซ่อมแซมอาคาร 
(บาท/เดือน) 

1,000 ส ารองที่ 
10,000 

ส ารองที่ 
10,000 

30,000 12,750 
 

ค่าใช้จ่ายอื่นๆ (บาท/เดือน) 2,000 50,000 25,000 300,000 94,250 
รายจ่ายของหอพักต่อเดือน 64,000 260,000 340,000 590,000 313,500 
รายจ่ายต่อห้องพัก 1 ห้อง 
(บาท/เดือน) 571 1,327 1,818 2,243 1,489.87 
ก าไรต่อเดือน 198,400 451,480 370,600 305,900 331,595 

ขนาดพื้นท่ีอาคารรวม 3,600 7,200 7200 8,827 6,706.75 
ขนาดพื้นท่ีห้องพักทั้งหมด 
(ตร.ม.) 

1,850 4312 4,114 5,786 4,015.50 

ราคาห้องพักต่อตร.ม. 
(บาท/เดือน) 

141.63 165.00 172.75 154.50 158.47 

หมายเหตุ  1) หอพักสตรีรามเสรี = A, หอพักสตรีนิรมล = B, หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แฟมมิลี่ = C,  
หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แมนชั่น = D, หอพักสตรีรุ่งอรุณแมนชั่น = E, หอพักสตรีสิริอรุณ = F 

2) ไม่คิดเฉลี่ยรวมรายรับรายจ่ายของหอพักสตรีนิรมล (B) เนื่องจากไม่ใช่หอพักเชิงธุรกิจ  
และค่าใช้จ่ายส่วนใหญ่รวมกิจกรรมทางศาสนาเข้าไปด้วย 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 
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 การเปรียบเทียบรายรับรายจ่ายและผลก าไรหอพักในการศึกษาครั้งนี้  พบว่า รายรับจากค่า
เช่าพักของหอพักต่อเดือนเฉลี่ย 645,095 บาท รายจ่ายของหอพักต่อเดือนเฉลี่ย 313,500 บาท ก าไร
ต่อเดือนเฉลี่ย 331,595 บาท รายจ่ายรวมต่อพ้ืนที่อาคารรวมเฉลี่ย 46.74 บาทต่อตร.ม. รายจ่ายรวม
ต่อพ้ืนที่ห้องพักเฉลี่ย 78.07 บาทต่อตร.ม. คิดเป็นสัดส่วนด้านการเงินรายจ่ายร้อยละ 33 และรายได้
ร้อยละ 67 (ภาพท่ี 26) 
 

 
ภาพที่ 26 สัดส่วนรายรับรายจ่าย เฉลี่ยของหอพัก 5 ดาว 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 

 

 อย่างไรก็ตาม การวิเคราะห์ด้านการเงินยังมีข้อจ ากัด เนื่องมาจากเป็นตัวเลขจากการ
สัมภาษณ์ผู้จัดการหอพักหรือผู้ดูแลหอพัก ไม่ใช่ตัวเลขจากผลประกอบการจริง ซึ่งอาจมีความ
คลาดเคลื่อนในการศึกษาวิเคราะห์ได ้

 

4.3 วิเคราะห์เปรียบเทียบสภาพกายภาพและการบริหารจัดการของหอพักกับเกณฑ์โครงการ
หอพักติดดาวและกฎหมายหอพัก 

 ผู้วิจัยรวบรวมข้อมูลจากการสังเกตและสัมภาษณ์ผู้จัดการหอพักหรือผู้ดูแลหอพัก และ
เปรียบเทียบหอพัก 5 ดาว กับเกณฑ์ของโครงการหอพักติดดาวครั้งที่ 7 และกฎหมายพระราชบัญญัติ
หอพัก พ.ศ.2507 เฉพาะเรื่องสภาพกายภาพและการบริหารจัดการหอพักดังนี้ 
 
 
 

33% 

34% 

33% 

รายจ่ายของหอพักต่อเดือน 

ก้าไรของหอพักจากการเช่าพักต่อเดือน 

รายรับจากค่าเช่าพักท่ีหักค่าใช้จ่ายของหอพักต่อเดือน 

รายรับ 67% 



 99 

 4.3.1 ด้านสภาพกายภาพหอพัก 

 ในเรื่องสภาพกายภาพข้อกฎหมายจะมีข้อก าหนดค่อนข้างมาก มีการระบุอย่างละเอียดและ
เข้มงวดมากกว่าเกณฑ์หอพักติดดาว ส่วนเรื่องท าเลที่ตั้งนั้นไม่ได้ระบุอยู่ในกฎหมายและเกณฑ์
ดังกล่าว ตามตารางที่ 25 

 

ตารางที่ 25 เปรียบเทียบสภาพกายภาพที่ระบุตามกฎหมายและเกณฑ์ติดดาวโครงการหอพักติดดาว 

กฎ
หม

าย
 

เก
ณ

ฑ์ต
ิดด

าว
  

สภาพกายภาพของหอพักที่ระบุตามกฎหมายและเกณฑ์ตดิดาว 
หอพัก 5 ดาว 

 
A 

 
B 

 
C 

 
D 

 
E 

 
F 

จ านวน
หอพักที่
ปฏิบตั ิ

  1. องค์ประกอบและลักษณะอาคาร        

/ / มีป้ายชื่อหอพกั ที่ระบปุระเภทหอพัก ชาย-หญิงอย่างชัดเจน / / / / / / 6 

/ - การออกแบบโครงสร้างอาคารหอพักในส่วนที่ใช้เป็นห้องพักอาศัย ห้องโถง
บันได ช่องทางเดินและต้องผ่านการตรวจสอบและได้รับในอนุญาตจาก
หน่วยงานที่มหีน้าที่ก ากับดแูลและอนุญาตตามกฎหมาย 

/ / / / / / 6 

/ / ความถูกต้องของโครงสร้างอาคาร / / / / / / 6 

  2. พื้นที่และสิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลาง        

/ - ห้องต้อนรับผู้มาเยือน ต้องมีพื้นที่ไม่น้อยกวา่ 8 ตร.ม. ต่อจ านวนผู้เขา้พัก 50 
คน 

/ / / / / / 6 

/ - ห้องบริการเอนกประสงค์เพื่อการอ่านหนังสือ ประชุมกลุ่มยอ่ย หรือกจิกรรม
อื่นต้องมีพื้นที่ไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของพื้นที่อาคารชั้นมากที่สุด 

/ / / / / / 6 

/ / ห้องพักผ่อนส่วนกลาง/ห้องรับแขก / / / / / / 6 

/ / ส านักงานติดต่อหอพัก / / / / / / 6 

/ - มีพื้นที่เพียงพอส าหรับบริการจอดจักรยานหรือรถจักรยานยนต์ได้ อยา่งน้อย
ห้องละหนึ่งคัน 

- / / / / / 5 

/ - มีพื้นที่เพียงพอที่จะจัดกิจกรรม สันทนาการหรือออกก าลังกายได้อย่างน้อย
ร้อยละ 25 ของจ านวนคนทั้งหมดในหอพัก 

- / - - - - 1 

/ - ช่องทางเดินในอาคารหอพักจะต้องมีความกวา้งไม่น้อยกว่า 1.5 เมตร / / / / / / 6 

/ - บันไดของอาคารหอพักส าหรับที่ใช้กับชั้นที่มีอาคารชั้นเหนือข้ึนไปรวมกันไม่เกิน 300 ตร.ม. 
ต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 1.2 เมตร แต่ส าหรับบันไดของอาคารหอพักที่ใช้กับพื้นที่
อาคารหอพัก ชั้นเหนือข้ึนไปรวมกันเกินกว่า 300 ตร.ม. ต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 
1.5 เมตร ถ้าความกว้างสุทธิของบันได น้อยกว่า 1.5 เมตร ต้องมีบันไดอย่างน้อย 2 บันได
และ แต่ละบันไดต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 1.2 เมตร 

/ / / / / / 6 

หมายเหตุ   1) หอพักสตรีรามเสรี = A, หอพักสตรีนิรมล = B, หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แฟมมิลี่ = C,  

หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แมนชั่น = D, หอพักสตรีรุ่งอรุณแมนชั่น = E, หอพักสตรีสิริอรุณ = F 

2) / ระบุไว้, - ไม่มีระบุไว้ 
ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 
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ตารางที่ 25 (ต่อ) เปรียบเทียบสภาพกายภาพที่ระบุตามกฎหมายและเกณฑ์ติดดาวโครงการหอพักติด
ดาว 

กฎ
หม

าย
 

เก
ณ

ฑ์ต
ิดด

าว
  

สภาพกายภาพของหอพักที่ระบุตามกฎหมายและเกณฑ์ตดิดาว 
หอพัก 5 ดาว 

 
A 

 
B 

 
C 

 
D 

 
E 

 
F 

จ านวน
หอพักที่
ปฏิบตั ิ

  1. องค์ประกอบและลักษณะอาคาร        

/ / มีป้ายชื่อหอพกั ที่ระบปุระเภทหอพัก ชาย-หญิงอย่างชัดเจน / / / / / / 6 

/ - การออกแบบโครงสร้างอาคารหอพักในส่วนที่ใช้เป็นห้องพักอาศัย ห้องโถง
บันได ช่องทางเดินและต้องผ่านการตรวจสอบและได้รับในอนุญาตจาก
หน่วยงานที่มหีน้าที่ก ากับดแูลและอนุญาตตามกฎหมาย 

/ / / / / / 6 

/ / ความถูกต้องของโครงสร้างอาคาร / / / / / / 6 

  2. พื้นที่และสิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลาง        

/ - ห้องต้อนรับผู้มาเยือน ต้องมีพื้นที่ไม่น้อยกวา่ 8 ตร.ม. ต่อจ านวนผู้เขา้พัก 50 
คน 

/ / / / / / 6 

/ - ห้องบริการเอนกประสงค์เพื่อการอ่านหนังสือ ประชุมกลุ่มยอ่ย หรือกจิกรรม
อื่นต้องมีพื้นที่ไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของพื้นที่อาคารชั้นมากที่สุด 

/ / / / / / 6 

/ / ห้องพักผ่อนส่วนกลาง/ห้องรับแขก / / / / / / 6 

/ / ส านักงานติดต่อหอพัก / / / / / / 6 

/ - มีพื้นที่เพียงพอส าหรับบริการจอดจักรยานหรือรถจักรยานยนต์ได้ อยา่งน้อย
ห้องละหนึ่งคัน 

- / / / / / 5 

/ - มีพื้นที่เพียงพอที่จะจัดกิจกรรม สันทนาการหรือออกก าลังกายได้อย่างน้อย
ร้อยละ 25 ของจ านวนคนทั้งหมดในหอพัก 

- / - - - - 1 

/ - ช่องทางเดินในอาคารหอพักจะต้องมีความกวา้งไม่น้อยกว่า 1.5 เมตร / / / / / / 6 

/ - บันไดของอาคารหอพักส าหรับที่ใช้กับชั้นที่มีอาคารชั้นเหนือข้ึนไปรวมกันไม่เกิน 300 ตร.ม. 
ต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 1.2 เมตร แต่ส าหรับบันไดของอาคารหอพักที่ใช้กับพื้นที่
อาคารหอพัก ชั้นเหนือข้ึนไปรวมกันเกินกว่า 300 ตร.ม. ต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 
1.5 เมตร ถ้าความกว้างสุทธิของบันได น้อยกว่า 1.5 เมตร ต้องมีบันไดอย่างน้อย 2 บันได
และ แต่ละบันไดต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 1.2 เมตร 

/ / / / / / 6 

/ - มีส านักงานหอพัก เพื่อเป็นหน่วยประสานงานและศูนย์กลางการให้บริการแก่
ผู้เข้าพัก โดยมีพื้นที่ไม่น้อยกว่า 8 ตร.ม. ต่อจ านวนผู้เข้าพกั 50 คน 

/ / / / / / 6 

/ - บันไดหอพักจะต้องมีระยะห่างกันไม่เกิน 40 เมตร จากจุดที่ไกลที่สุดบนพื้น
ชั้นนั้น 

/ / / / / / 6 

/ - บันไดหอพักที่เป็นแนวโค้งเกิน 90 องศาจะไม่มีชานพักบันไดก็ได้ แต่ต้องมี
ความกวา้งเฉลี่ยของลูกนอนไม่น้อยกว่า 25 เซนติเมตร 

/ / / / / / 6 

หมายเหตุ   1) หอพักสตรีรามเสรี = A, หอพักสตรีนิรมล = B, หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แฟมมิลี่ = C,  

หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แมนชั่น = D, หอพักสตรีรุ่งอรุณแมนชั่น = E, หอพักสตรีสิริอรุณ = F 

2) / ระบุไว้, - ไม่มีระบุไว้ 
ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 
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ตารางที่ 25 (ต่อ) เปรียบเทียบสภาพกายภาพที่ระบุตามกฎหมายและเกณฑ์ติดดาวโครงการหอพักติด
ดาว 

กฎ
หม

าย
 

เก
ณ

ฑ์ต
ิดด

าว
  

สภาพกายภาพของหอพักที่ระบุตามกฎหมายและเกณฑ์ตดิดาว 
หอพัก 5 ดาว 

 
A 

 
B 

 
C 

 
D 

 
E 

 
F 

จ านวน
หอพักที่
ปฏิบตั ิ

/ - มีบริการจ าหน่ายอาหารและของใช้จ าเป็นภายในบริเวณหอพกั - / - / / - 3 

  3. พื้นที่และสิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพัก        

/ - พื้นที่ห้องพักไม่น้อยกวา่ 8 ตร.ม.(กรณีพักคนเดียว) และหากมีผู้เช่าพักอยู่
รวมกันจะต้องมีพื้นที่เฉลีย่คนละไม่น้อยกว่า 6 ตร.ม. 

/ - / / / / 5 

/ - มีความกวา้งและความยาวไม่น้อยกวา่ 2.5 เมตรและสูงไม่น้อยกว่า 2.5 เมตร / / / / / / 6 

/ - ความเข้มของแสงสว่างเพียงพอ ณ จุดทีใ่ช้ท างานหรือศึกษาเล่าเรียน / / / / / / 6 

/ / มีช่องแสงสว่างและช่องระบายอากาศเพียงพอ / / / / / / 6 

/ - มีสิ่งอ านวยความสะดวกที่เอื้อต่อการพกัอาศัยอย่างมีคุณภาพ คือ มีที่นอนที่
สะอาดถูกสุขลกัษณะ ตู้เสื้อผ้า และสถานที่เก็บเอกสาร และสิ่งของใช้ส่วนตัว
ที่เป็นสัดส่วน 

/ / / / / / 6 

/ / ห้องอาบน้ า-ห้องส้วม-อ่างล้างมือ ต้องมสีัดส่วนอย่างต่ า 1 ชุด ต่อพื้นที่อาคาร 
50 ตร.ม. และพื้นที่ห้องน้ า-ห้องส้วมจะต้องเป็นพื้นห้องแบบที่ไม่ดูดซึมน้ า
จากใต้พื้นและไม่มีน้ าขัง 

/ / / / / / 6 

หมายเหตุ   1) หอพักสตรีรามเสรี = A, หอพักสตรีนิรมล = B, หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แฟมมิลี่ = C,  

หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แมนชั่น = D, หอพักสตรีรุ่งอรุณแมนชั่น = E, หอพักสตรีสิริอรุณ = F 

2) / ระบุไว้, - ไม่มีระบุไว้ 
ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 

 

 หอพักติดดาวทั้ง 6 แห่ง มีการปฏิบัติตามกฎหมายและเข้าเกณฑ์หอพักติดดาว มีเพียงบาง
แห่งที่มีสภาพบางอย่างไม่สอดคล้องกับกฎหมายหรือเกณฑ์หอพักติดดาวดังกล่าว กรณีข้อระบุ
บางอย่างที่หอพักส่วนใหญ่ไม่ได้ปฏิบัติตาม คือ กฎหมายระบุให้มีพ้ืนที่เพียงพอที่จะจัดกิจกรรม 
สันทนาการหรือออกก าลังกายได้อย่างน้อยร้อยละ 25 มีเพียงหอพักแห่งเดียวที่มีพ้ืนที่ดังกล่าวรองรับ
อย่างเพียงพอ คือหอพักสตรีนิรมลที่ไม่มีบริการจ าหน่ายอาหารและของใช้จ าเป็นภายในบริเวณหอพัก 
โดยหอพักเหล่านี้ผู้พักสามารถเข้าถึงร้านค้าและบริการต่างๆในบริเวณชุมชนหรือพ้ืนที่ข้างเคียงแทน 
นอกจากนี้หอพักบางแห่งไม่มีพ้ืนที่เพียงพอส าหรับบริการจอดจักรยานหรือรถจักรยานยนต์ตามที่
ก าหนดไว้อย่างน้อยห้องละหนึ่งคัน และบางแห่งมีพ้ืนที่ห้องพักน้อยกว่า 8 ตร.ม.ในกรณีพักคนเดียว 
และกรณีเช่ารวมกันต่อ 1 ห้องพบว่ามีพ้ืนที่เฉลี่ย น้อยกว่า 6 ตร.ม.ต่อคน (ตารางที่ 25) 
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 4.3.2 ด้านการบริหารจัดการหอพัก 

 กฎหมายหรือเกณฑ์หอพักติดดาวจะไม่ได้ระบุถึงเรื่องการบริหารจัดการทางการเงิน มีเพียง
มาตรา 10 ผู้ประกอบกิจการหอพักอาจเรียกเก็บค่าเช่าล่วงหน้าได้ไม่เกินอัตราของค่าเช่าสามเดือน 
และมาตรา 11 ผู้ประกอบการ เรียกเก็บเงินประกัน ได้ไม่เกินอัตราค่าเช่าหนึ่งเดือน และให้น ามาหัก
เป็นค่าเสียหาย  
  

 ส่วนของด้านการบริหารจัดการของหอพัก 5 ดาวโดยส่วนใหญ่เป็นไปตามกฎหมายและเกณฑ์
หอพักติดดาว มีบางข้อระบุท่ีหอพักท้ัง 6 แห่งไม่ได้ปฏิบัติตามที่ระบุไว้ ดังนี้ 
  

 1) ด้านโครงสร้างการบริหารจัดการ โดยส่วนใหญ่เป็นไปตามเกณฑ์และกฎหมาย ยกเว้นกรณี
การควบคุมดูแลบุคคลและเวลาในการเข้าออกที่ไม่สามารถควบคุมได้ ซึ่งหอพักส่วนใหญ่มีระบบการ
เข้าออกหอพักโดยใช้คีย์การ์ด จึงไม่มีการใช้คนดูแลการเข้าออก และก าหนดเวลา เข้าออก มีเพียง
เฉพาะหอพักสตรีนิรมลเท่านั้นที่มีการควบคุมมีบุคคลากรดูแลเวลาเข้าออกอย่างชัดเจน 

 

 2) ด้านการบริหารจัดการความปลอดภัยและด้านสุขอนามัยและความสะอาด หอพัก 5 ดาว
ทุกแห่งเป็นไปตามที่ก าหนดไว้  
 

 3) ด้านการให้บริการเพ่ือความสะดวกและด้านการจัดการดูแลผู้พัก พบว่า จากการสัมภาษณ์
ผู้จัดการหอพักหรือผู้ดูแลหอพัก 5 ดาวไม่มีผู้พักเป็นชาวต่างชาติ ข้อระบุที่ก าหนดให้กรณีที่มีผู้เข้าพัก
เป็นชาวต่างชาติ จะต้องมีป้ายและระเบียบหอพักเป็นภาษาอังกฤษ จึงไม่จ าเป็นต้องปฏิบั ติตาม 
นอกจากนี้มีหอพักไม่เป็นไปตามที่ระบุไว้ค่อนข้างมาก ได้แก่ การก าหนดให้มีบริการยาสามัญประจ า
บ้านเพื่อการปฐมพยาบาลเบื้องต้นอย่างน้อย 1 จุดต่อผู้เข้าพัก 50 คน และการก าหนดให้มีจัดบริการ
อาหารบริเวณหอพัก หรือมีห้องประกอบอาหารรวม(ห้องครัว)ของหอพัก เพ่ือบริการอุ่นหรือประกอบ
อาหารอย่างง่าย ขนาดพ้ืนที่ห้องไม่น้อยกว่า 8 ตร.ม. ซึ่งมีเพียงหอพักสตรีนิรมลเท่านั้นที่เป็นไปตาม
เกณฑท์ี่ระบุ ในส่วนของการก าหนดให้มีบริการซักรีดเสื้อผ้าภายในหอพัก มีเพียงหอพักสิริอรุณเท่านั้น
ที่มีบริการดังกล่าว 

 

 4) ด้านการจัดการดูแลผู้พัก พบว่าหอพัก 5 ดาวทุกแห่งไม่มีการจัดการตามข้อระบุที่ว่า
หอพักท่ีมีพ้ืนที่เปิดให้บริการเกิน 2,000 ตร.ม. ต้องจัดให้มีป้ายและสิ่งอ านวยความสะดวกแก่ผู้พิการที่
มีลักษณะสอดคล้องตามกฎกระทรวงก าหนด สิ่งอ านวยความสะดวก ในอาคารส าหรับผู้พิการหรือ
ทุพพลภาพและคนชรา อย่างไรก็ตามในการส ารวจและสัมภาษณ์นั้นไม่พบผู้พิการหรือทุพพลภาพ 
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นอกจากนี้ข้อก าหนดในการจัดท าจดหมายเวียนเพ่ือการสื่อสารสร้างความสัมพันธ์อันดีกับผู้เข้าพัก 
การปฐมพยาบาล/ส่งต่อสถานพยาบาล และการส่งเสริม สนับสนุนเกี่ยวกับการศึกษา พบว่ามีเพียง
บางหอพักเท่านั้นที่ด าเนินการตามข้อก าหนด และมีเพียงหอพักสตรีนิรมลเท่านั้นมีการคัดเลือกผู้พัก 

 

ตารางที่ 26 เปรียบเทียบการบริหารจัดการที่ระบุตามกฎหมายและเกณฑ์ติดดาว 

กฎ
หม

าย
 

เก
ณ

ฑ์ต
ิดด

าว
  

สภาพกายภาพของหอพักที่ระบุตามกฎหมายและเกณฑ์ตดิดาว 
หอพัก 5 ดาว 

 
A 

 
B 

 
C 

 
D 

 
E 

 
F 

จ านวน
หอพักที่
ปฏิบตั ิ

  1. ด้านโครงสร้างการบริหารจดัการ        

/ / มีระเบียบประวัติผู้เขา้พักที่เป็นปจัจุบัน และมีข้อมูลพื้นฐานทีจ่ าเป็นอย่าง
เพียงพอต่อการพัฒนาผู้เข้าพกัได้อยา่งมีประสิทธิภาพ 

/ / / / / / 6 

/ - มีระเบียบหอพักที่มีการเผยแพร่ให้ผู้เข้าพักได้รับทราบอยา่งเปิดเผย / / / / / / 6 

/ - มีบุคลากรปฏิบัติงานประจ าที่มีหนา้ที่ดแูลด้านกายภาพของอาคารหอพัก
อย่างน้อยหนึ่งคนต่อจ านวนผู้เข้าพักไม่เกิน 300 คน 

/ / / / / / 6 

/ / การจัดแสดงใบอนุญาตหอพักและผู้จัดการหอพัก / / / / / / 6 

/ / การจัดแสดงกฎหมายระเบียบประจ าหอพัก / / / / / / 6 

/ / การควบคุมดูแลบุคคลและเวลาในการเข้าออก - / - - - - 1 

  2. ด้านการบริหารจัดการความปลอดภัย        

/ / มีการติดตั้งกล้องวงจรปิดทั้งภายนอก และภายในอาคารหอพัก / / / / / / 6 

/ - มีระบบเตือนภัย กรณีเกิดเหตุฉุกเฉินหรือเพลิงไหม้ที่สามารถส่งสัญญาณถึงผู้
เข้าพักให้ได้รับทราบอย่างทั่วถึง รวดเร็วพร้อมๆกันได้ 

/ / / / / / 6 

- / ระบบตัดไฟอัตโนมัติ(Safety Cut) / / / / / / 6 

/ / มีระบบดับเพลิงที่มีประสิทธิภาพพร้อมใช้งาน โดยจะต้องมีเครื่องดับเพลิง
แบบมือถือไม่น้อยกว่า 1 ชุดต่อพื้นที่ 1,000 ตร.ม. และติดต้ัง(เพิ่มเติม) ทุก
ระยะหา่งกันไม่เกิน 45 เมตร 

/ / / / / / 6 

/ - มีการติดตั้งไฟส่องสว่างฉุกเฉินในกรณีกระแสไฟฟ้าขัดข้องอย่างน้อย 1 ชุดต่อ
พื้นที่ 1,000 ตร.ม.และติดต้ังทุกระยะหา่งกันไม่เกิน 45 เมตร 

/ / / / / / 6 

/ / อาคารหอพกัที่สูงตั้งแต่ 4ชั้นขึ้นไป และสูงไม่เกิน 23 เมตร หรืออาคารหอพกั
ที่สูง 3 ชั้นและมีดาดฟ้าเหนอืชั้นที่ 3 มีพื้นที่เกิน 16 ตร.ม. ต้องมีบันไดหนีไฟ
ที่ท าด้วยวัสดุทนไฟอยา่งน้อยหนึ่งแห่ง และต้องมีทางเดินไปยังบันได้หนีไฟ
นั้นได้โดยไม่มีสิ่งกีดขวาง 

/ / / / / / 6 

หมายเหตุ   1) หอพักสตรีรามเสรี = A, หอพักสตรีนิรมล = B, หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แฟมมิลี่ = C,  

หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แมนชั่น = D, หอพักสตรีรุ่งอรุณแมนชั่น = E, หอพักสตรีสิริอรุณ = F 

2) / ระบุไว้, - ไม่มีระบุไว้ 
ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 
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ตารางที่ 26 (ต่อ) เปรียบเทียบการบริหารจัดการที่ระบุตามกฎหมายและเกณฑ์ติดดาว 
กฎ

หม
าย

 

เก
ณ

ฑ์ต
ิดด

าว
  

สภาพกายภาพของหอพักที่ระบุตามกฎหมายและเกณฑ์ตดิดาว 
หอพัก 5 ดาว 

 
A 

 
B 

 
C 

 
D 

 
E 

 
F 

จ านวน
หอพักที่
ปฏิบตั ิ

  3. ด้านสขุอนามัยและความสะอาด        

/ - มีระบบบ าบัดน้ าเสียและระบบระบายน้ าเสียของหอพกัที่มีคุณภาพที่เป็นไป
ตามมาตรฐานของหน่วยงานที่มีหนา้ที่ก ากับดูแล 

/ / / / / / 6 

- / การจ ากัดมลพิษและสิ่งปฏิกูล / / / / / / 6 

- / ความสะอาดของหอพกั / / / / / / 6 

  4. ด้านการให้บริการเพื่อความสะดวก        

/ - มีบริการยาสามัญประจ าบ้านเพือ่การปฐมพยาบาลเบือ้งต้นอย่างน้อย 1 จุด 
ต่อผู้เข้าพัก 50 คน 

- / - - - - 1 

- / ตู้ยาสามัญประจ าบา้น / / / / / / 6 

/ - มีการจัดบริการอาหารบริเวณหอพกั หรือมีห้องประกอบอาหารรวม(หอ้งครัว)
ของหอพัก เพื่อบริการอุ่นหรือประกอบอาหารอย่างง่าย ขนาดพื้นที่ห้องไม่
น้อยกว่า 8 ตร.ม. 

- / - - - - 1 

/ / มีสิ่งอ านวยความสะดวกที่เอื้อต่อการเรียนรู้ คือ จุดเชื่อมต่อหรือมีสัญญาณ
เพื่อการเข้าถึงระบบอินเทอร์เน็ต โต๊ะ เก้าอี้ ที่เอื้อต่อการปฏิบัตกิิจกรรมการ
เรียนรู ้

/ / / / / / 6 

/ / มีห้องหรือมุมเอกสารที่ให้บรกิารหนังสือพิมพ์ สิ่งพิมพ์และเอกสารอา้งอิงที่
จ าเป็น (เช่นพจนานุกรม ปทานุกรม) ทีม่ีความทันสมัย และมีการจัดบริการ
อย่างเป็นระบบ 

/ / / / / / 6 

/ - กรณีที่มีผู้เข้าพักเป็นชาวต่างชาต ิจะต้องมีป้ายและระเบยีบหอพักเป็น
ภาษาอังกฤษ 

- - - - - - - 

/ - มีระบบโทรศัพท์ภายในที่สามารถติดต่อ ผู้เข้าพักในแต่ละห้องพักได้ หรือ
อย่างน้อยในแต่ละชั้นของอาคาร 

/ / / / / / 6 

/ / มีป้ายประกาศเตือนเกี่ยวกับพิษภยัของยาเสพติด หรืออัตราโทษตาม
กฎหมายเกีย่วกับยาเสพติด 

/ / / / / / 6 

/ - มีบริการซักรีดเส้ือผ้า - - - - - / 1 

- / โทรทัศน์ / / / / / / 6 

หมายเหตุ   1) หอพักสตรีรามเสรี = A, หอพักสตรีนิรมล = B, หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แฟมมิลี่ = C,  

หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แมนชั่น = D, หอพักสตรีรุ่งอรุณแมนชั่น = E, หอพักสตรีสิริอรุณ = F 

2) / ระบุไว้, - ไม่มีระบุไว้ 
ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 
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ตารางที่ 26 (ต่อ) เปรียบเทียบการบริหารจัดการที่ระบุตามกฎหมายและเกณฑ์ติดดาว 
กฎ

หม
าย

 

เก
ณ

ฑ์ต
ิดด

าว
  

สภาพกายภาพของหอพักที่ระบุตามกฎหมายและเกณฑ์ตดิดาว 
หอพัก 5 ดาว 

 
A 

 
B 

 
C 

 
D 

 
E 

 
F 

จ านวน
หอพักที่
ปฏิบตั ิ

  5. ด้านการจดัการดูแลผู้พัก        

/ / มีบุคลากรปฏิบัติหนา้ที่ดูแลผู้เข้าพกัในด้านการพัฒนาบุคลิกภาพ คุณธรรม 
จริยธรรม ตลอดจนให้ค าปรึกษากรณีผู้เข้าพักมีปญัหา อย่างน้อยหนึ่งคนต่อ
จ านวนผู้เข้าพักไม่เกิน 100 คน 

/ / / / / / 6 

/ - การคัดเลือกผู้พัก - / - - - - 1 

/ - หอพักที่มพีื้นที่เปิดให้บริการเกิน 2,000 ตร.ม. ต้องจัดให้มีป้ายและสิ่งอ านวย
ความสะดวกแก่ผู้พกิารที่มีลักษณะสอดคล้องตามกฎกระทรวงก าหนด สิ่ง
อ านวยความสะดวก ในอาคารส าหรับผูพ้ิการหรือทพุพลภาพและคนชรา 

- - - - - - - 

/ - แยกพื้นทีอ่าคารหรือหอพกัชายและหอพักหญิงออกจากกันเป็นสัดส่วน
ชัดเจน 

/ / / / / / 6 

/ / ห้ามจ าหน่ายสุราในอาคารหอพัก / / / / / / 6 

/ - มีการจัดท าจดหมายเวียนเพือ่การส่ือสารสร้างความสัมพันธ์อันดีกบัผู้เข้าพัก - - / / / / 4 

- / การเผยแพร่ขอ้มูลข่าวสารแก่ผูพ้ัก / / / / / / 6 

- / การอ านวยความสะดวกแก่ผู้มาติดต่อ / / / / / / 6 

- / การแก้ไข ปรับปรุง ซ่อมแซมหอพกั / / / / / / 6 

- / การปฐมพยาบาล/ส่งต่อสถานพยาบาล - / / / / / 5 

- / การติดป้ายแสดงหมายเลขโทรศัพทฉ์ุกเฉิน / / / / / / 6 

- / การส่งเสริม สนับสนุนเกี่ยวกบัการศึกษา - / - / - - 2 

หมายเหตุ   1) หอพักสตรีรามเสรี = A, หอพักสตรีนิรมล = B, หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แฟมมิลี่ = C,  

หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แมนชั่น = D, หอพักสตรีรุ่งอรุณแมนชั่น = E, หอพักสตรีสิริอรุณ = F 

2) / ระบุไว้, - ไม่มีระบุไว้ 
ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 

 

 จากข้อมูลด้านสภาพกายภาพและการบริหารจัดการเมื่อน ามาวิเคราะหเ์ปรียบเทียบกับเกณฑ์
โครงการหอพักติดดาวและ พรบ.หอพัก พบว่า หอพัก 5 ดาวส่วนใหญ่ปฏิบัติตามเกณฑ์โครงการ
หอพักติดดาว และปฏิบัติตามกฎหมาย พรบ.หอพัก โดยแต่ละหัวข้อกฎหมายมีจ านวนหอพักที่
สามารถปฏิบัติตามข้อก าหนดได้ต่างกัน ดังนี้  
 
 ข้อกฎหมาย พรบ.หอพัก ที่ไม่มีหอพักใดปฏิบัติตาม ได้แก่ 1) ข้อก าหนดให้หอพักที่มีพ้ืนที่
เปิดให้บริการเกิน 2,000 ตร.ม. ต้องจัดให้มีป้ายและสิ่งอ านวยความสะดวกแก่ผู้พิการที่มีลักษณะ
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สอดคล้องตามกฎกระทรวงก าหนด สิ่งอ านวยความสะดวก ในอาคารส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ
และคนชรา 2) กรณีที่มีผู้เข้าพักเป็นชาวต่างชาติจะต้องมีป้ายและระเบียบหอพักเป็นภาษาอังกฤษ 

 

 ข้อกฎหมาย พรบ.หอพัก ที่มีหอพักเพียง 1แห่งปฏิบัติตาม ได้แก่ 1) หอพักต้องมีพ้ืนที่เพียง
พอที่จะจัดกิจกรรม สันทนาการหรือออกก าลังกายได้อย่างน้อยร้อยละ 25 ของจ านวนคนทั้งหมดใน
หอพัก 2) การควบคุมดูแลบุคคลและเวลาในการเข้าออก 3) มีบริการยาสามัญประจ าบ้านเพ่ือการ
ปฐมพยาบาลเบื้องต้นอย่างน้อย 1 จุด ต่อผู้เข้าพัก 50 คน 4) มีการจัดบริการอาหารบริเวณหอพัก 
หรือมีห้องประกอบอาหารรวม(ห้องครัว)ของหอพัก เพ่ือบริการอุ่นหรือประกอบอาหารอย่างง่าย 
ขนาดพ้ืนที่ห้องไม่น้อยกว่า 8 ตร.ม. 5) มีบริการซักรีดเสื้อผ้า 6) การคัดเลือกผู้พัก  
 ข้อกฎหมาย พรบ.หอพัก ที่มีหอพักมากกว่า 3แห่ง (มากกว่าครึ่งหนึ่งของจ านวนกลุ่ม
ตัวอย่าง) ไม่ปฏิบัติตาม ได้แก่ 1) มีบริการจ าหน่ายอาหารและของใช้จ าเป็นภายในบริเวณหอพัก 2) 
การส่งเสริมสนับสนุนเกี่ยวกับการศึกษา  
 

 ข้อกฎหมาย พรบ.หอพัก ที่มีหอพักน้อยกว่า 3แห่ง (น้อยกว่าครึ่งหนึ่งของจ านวนกลุ่ม
ตัวอย่าง) ไม่ปฏิบัติตาม ได้แก่ 1) มีพ้ืนที่เพียงพอส าหรับบริการจอดจักรยานหรือรถจักรยานยนต์ได้ 
อย่างน้อยห้องละหนึ่งคัน 2) พ้ืนที่ห้องพักไม่น้อยกว่า 8 ตร.ม. (กรณีพักคนเดียว) และหากมีผู้เช่าพัก
อยู่รวมกันจะต้องมีพ้ืนที่เฉลี่ยคนละไม่น้อยกว่า 6 ตร.ม. 3) มีการจัดท าจดหมายเวียนเพ่ือการสื่อสาร
สร้างความสัมพันธ์อันดีกับผู้เข้าพัก 4) การปฐมพยาบาล/ส่งต่อสถานพยาบาล  
 

4.4 ข้อดี ข้อจ ากัดของสภาพกายภาพหอพักและปัญหา อุปสรรคของการบริหารจัดการหอพัก 

 จากผลการส ารวจสภาพกายภาพสามารถน ามาวิเคราะห์เป็นข้อดี และข้อจ ากัดของสภาพ
กายภาพหอพัก และข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้จัดการหอพักหรือผู้ดูแลหอพัก สามารถสรุปประเด็น
ปัญหา และอุปสรรคในการบริหารจัดการหอพัก 5 ดาว ได้ดังนี้ 
 

 4.4.1 ข้อดี ข้อจ ากัดของสภาพกายภาพหอพัก 

 จากการศึกษาสภาพกายภาพทั้ง 4 ด้านของหอพัก 5 ดาว ได้แก่ ด้านท าเลที่ตั้ง ด้าน
องค์ประกอบและลักษณะอาคาร ด้านพ้ืนที่และสิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลาง และ ด้านพ้ืนที่และ
สิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพัก สรุปเป็นข้อด า ข้อจ ากัด ได้ดังนี้ 
  

 1. ข้อดีในด้านท าเลที่ตั้งของหอพัก 5 ดาว คือ 1) หอพัก 5 ดาวที่ท าการศึกษาอยู่ในพ้ืนที่ผัง
เมืองที่มีความหนาแน่นสูง ทั้ง พ้ืนที่พาณิชยกรรม พ.3 และพ้ืนที่อยู่อาศัยความหนาแน่นปานกลาง 
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สามารถสร้างอาคารสูงที่มีความคุ้มค่าต่อFAR ได้ 2) หอพัก 5 ดาวมีความสามารถในการเข้าถึงได้โดย
การเดินทางหลายวิธี เช่น การเดิน จักรยาน จักรยานยนต์รับจ้าง รถประจ าทาง รถยนต์ส่วนตัว 3) ใน
รัศมี 500 เมตรของหอพัก 5 ดาวส่วนใหญ่อยู่ใกล้สาธารณูปการอย่างมหาวิทยาลัย สนามกีฬา ร้านค้า
ย่อย อย่างไรก็ดีท าเลที่ตั้งของหอพัก 5 ดาวก็มีข้อจ ากัด ได้แก่ 1) หอพักบางแห่งไม่สามารถเลือกใช้
รถยนต์และรถจักรยานยนต์ส่วนตัวมาใช้ในการเดินทางได้ เนื่องจากหอพักไม่มี บริการที่จอด
ยานพาหนะ 2) หอพักบางแห่งอยู่ห่างจากสาธารณูปการ ส่งผลให้ผู้พักจ าเป็นต้องใช้การเดินทาง
สาธารณะเข้ามาช่วย 

 

 2. ข้อดีในด้านองค์ประกอบและลักษณะอาคารของหอพัก 5 ดาว คือ 1) หอพักที่ออกแบบ
ก่อสร้างมาเป็นอาคารประเภทหอพักจะมีข้อผิดพลาดด้านโครงสร้างอาคารน้อยกว่าหอพักที่ดัดแปลง
จากอาคารที่มีลักษณะการใช้ประโยชน์ในรูปแบบอ่ืนที่ไม่ใช่หอพัก 2) หอพัก 5 ดาวส่วนใหญ่มีการ
ซ่อมบ ารุงอย่างต่อเนื่องและจะซ่อมบ ารุงครั้งใหญ่ในทุกๆ 10-15 ปี ในส่วนของข้อจ ากัดด้าน
องค์ประกอบของหอพัก 5 ดาว คือ การปรับปรุงอาคารหรือหน่วยห้องพักแต่ละครั้งจ าเป็นต้องรอให้
ห้องว่างก่อน ซ่ึงส่งผลต่อค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมเพราะไม่สามารถท าในเสร็จภายในครั้งเดียวได้ 
 

 3. ข้อดีในด้านพ้ืนที่และสิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลางของหอพัก 5 ดาว คือ หากหอพักมี
พ้ืนที่ส่วนกลางอย่าง ส านักงานหอพัก ห้องรับรอง ที่จอดจักรยาน ที่จอดจักรยานยนต์ ที่จอดรถยนต์ 
ลานเอนกประสงค์ ที่ทิ้งขยะ รวมถึงสิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลาง เช่น ตู้กดน้ าหยอดเหรียญ ตู้ซัก
ผ้าหยอดเหรียญ ตู้ยาสามัญประจ าบ้าน จุดบริการไปรษณีย์ คีย์การ์ดเข้าออกหอพัก หนังสือพิมพ์/
นิตยสาร พร้อมให้บริการแก่ผู้พัก จะท าให้เกิดความพึงพอใจในหอพักมากขึ้น และช่วยเพ่ิมสวัสดิภาพ
ความปลอดภัยแก่ผู้พักเนื่องจากไม่ต้องเดินทางออกนอกเขตพ้ืนที่หอพักเพ่ือใช้บริการสิ่งอ านวยคาม
สะดวกในพ้ืนที่อ่ืน ส่วนข้อจ ากัดคือ หากหอพักใดมีพ้ืนที่ดินที่เล็กเกินไป มีตัวอาคารและพ้ืนที่ว่างไม่
เพียงพอเพ่ือการจัดสรรให้เป็นพ้ืนที่ส่วนกลางที่จะช่วยอ านวยความสะดวกแก่ผู้พัก ก็อาจจะส่งผลให้
เกิดความพึงพอใจลดลง และมีผลต่อการเลือกเข้าพักของผู้พักได้ 
 

 4. ข้อดีในด้านพ้ืนที่และสิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพักของหอพัก 5 ดาว คือ 1) 
หอพักส่วนใหญ่มีห้องน้ าในตัวและมีระเบียงตากผ้า ซึ่งสร้างความเป็นส่วนตัวและความสะดวกสบาย
แก่ผู้พัก 2) หอพัก 5 ดาวส่วนใหญ่ใช้พัดลมซึ่งมีการดูแลซ่อมบ ารุงได้ง่าย และประหยัดค่าใช้จ่ายใน
การบ ารุงรักษามากกว่ากว่าใช้เครื่องปรับอากาศ ในส่วนของข้อจ ากัดที่พบ คือ ในแต่ละห้องพักมีพ้ืนที่
ค่อนข้างจ ากัดโดยมีขนาดมากที่สุดคือห้องละ 22 ตร.ม. ซึ่งจะสามารถอยู่ได้เพียง 2 -3 คน ตาม
กฎหมาย  
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 4.4.2 ปัญหา อุปสรรคของการบริหารจัดการ   

 จากการสัมภาษณ์ผู้จัดการหอพักหรือผู้ดูแลหอพักพบว่าหอพักส่วนใหญ่มีปัญหาเสียงดัง
รบกวนจากภายในหอพักท่ีเกิดจากการส่งเสียงดังของผู้พักกับเพ่ือนห้องพักอ่ืน หรือการเปิดเพลงเสียง
ดัง ส่วนปัญหาเสียงรบกวนจากภายนอกจะเกิดกับหอพักที่อยู่ในท าเลที่ตั้งที่เป็นแหล่งชุมชน ในด้ าน
ปัญหาความเสื่อมของอาคารพบในตัวอาคารที่มีอายุมากอย่างหอพักสตรีรามเสรีที่มีอายุอาคาร 33 ปี 
อย่างไรก็ตามในทุกหอพักจะมีการบ ารุงรักษาอาคารครั้งใหญ่โดยเฉลี่ยทุกๆ 10 -15 ปี แต่ในทุกๆปี
หอพักจะต้องมีการตรวจสอบอาคารจากบริษัทรับตรวจสอบอาคาร ในส่วนนี้จึงมีส่วนช่วยในการ
ประเมินความเสื่อมอาคารให้แก่ผู้ประกอบการ ในส่วนของปัญหาของตัวผู้เช่าที่พบในหอพักรามเสรี
และหอพักสตรีเอ็มเอ็นอาร์แมนชั่น จะเป็นเรื่องการเงินของผู้พัก ที่บางเดือนมีไม่เพียงพอต่อค่าเช่า
หอพัก ในส่วนของปัญหาเรื่องทรัพย์สินของผู้พักพบในหอพักสตรีนิรมล โดยเป็นลักษณะของเสื้อผ้า
หาย เนื่องจากการไม่เก็บให้เรียบร้อยของผู้พักและมีปัจจัยสืบเนื่องด้วยหอพักสตรีนิรมลใช้พ้ืนที่ซักล้าง
และตากผ้าร่วมกันจึงเป็นเหตุให้เกิดปัญหากรณีนี้ขึ้น 

 

 อุปสรรคในการพัฒนาของหอพัก 5 ดาวจากการสัมภาษณ์ผู้จัดการหอพักหรือผู้ดูแลหอพัก
พบว่า กรณีของการเกิดสิ่งช ารุดภายในห้องพักหรือความเสื่อมที่เกิดจากสภาพการใช้งานที่ได้จะ
ซ่อมแซมได้ก็ต่อเมื่อห้องว่างจากการเช่าพักของผู้พัก ท าให้ไม่สามารถซ่อมแซมที่เดียวทั้งอาคารพร้อม
กันได้ นอกจากนี้หอพักนิรมลยังพบอุปสรรคในการพัฒนาพ้ืนที่นอกอาคารให้ตอบรับกับการพักอาศัย
แบบหอพัก เนื่องจากต้องใช้เป็นทั้งหอพักและพ้ืนที่กิจกรรมทางศาสนาไปด้วย 

 

ตารางที่ 27 ปัญหา อุปสรรคของการบริหารจัดการหอพัก 5 ดาว 
ปัญหา อุปสรรคของการบรหิารจดัการหอพัก 5 ดาว หอพัก 5 ดาว 

A B C D E F 

ปัญหาเสียงดังรบกวนจากภายนอกหอพกั / - / / / / 

ปัญหาเสียงดังรบกวนจากภายในหอพกั / / / / / / 

ปัญหาเกีย่วกบัความเส่ือมของตัวอาคาร / - - - - - 

ปัญหาของตัวผู้เช่าพัก - / - / - - 

ปัญหาเร่ืองทรัพย์สินของผู้พกั - / - - - - 

หมายเหตุ   หอพักสตรีรามเสรี = A, หอพักสตรีนิรมล = B, หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แฟมมิลี่ = C,  
หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แมนชั่น = D, หอพักสตรีรุ่งอรุณแมนชั่น = E, หอพักสตรีสิริอรุณ = F 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 
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4.5 ความพึงพอใจของผู้พักอาศัยในหอพัก 5 ดาว 

 จากการแจกแบบสอบถามผู้พักในหอพัก 5 ดาว ทั้งหมด 234 คน มีรายละเอียดดังนี้ 
 
 4.5.1 สภาพเศรษฐกิจ สังคมของผู้พัก 

 ผลจากการวิเคราะห์ข้อมูลทั่วไปของผู้พักหอพัก 5 ดาว จ านวน 6 แห่ง พบว่าอายุผู้พักอยู่
ระหว่าง 19-22 ปีมากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 50.43 และ ช่วงอายุระหว่าง 23-26 ปี คิดเป็นร้อยละ 
24.79 ตามล าดับ ซึ่งสัมพันธ์กับช่วงวัยโดยเฉลี่ยของนักศึกษาระดับอุดมศึกษาที่พักในหอพัก 5 ดาว 
คิดเป็นร้อยละ 70.09 ของจ านวนผู้พักทั้งหมด (อีกร้อยละ 29.91 เป็นกลุ่มวัยท างาน) โดยเฉลี่ยส่วน
ใหญ่นั้นเป็นนักศึกษาที่มหาวิทยาลัยรามค าแหงคิดเป็นร้อยละ 63.25 และมีภูมิล าเนาอยู่ในภาค
ตะวันออกเฉียงเหนือมากที่สุด คือร้อยละ 31.62 รองลงมาคือภาคใต้ ร้อยละ 26.92 ผู้พักส่วนใหญ่นับ
ถือศาสนาพุทธ คิดเป็นร้อยละ 94.44 (ตารางที่ 28) 
 

ตารางที่ 28 ข้อมูลทั่วไปของผู้พักหอพัก 5 ดาว (ร้อยละ) 
ข้อมูลทั่วไป

ของ 
ผู้พัก 

หอพัก 5 ดาว 

A 
(34) 

B 
(6) 

C 
(59) 

D 
(56) 

E 
(37) 

F 
(42) 

ภาพรวมเฉลี่ย 
(234) 

1. อาย(ุปี) 23 - 26 
( 35.29 ) 

15 - 18 
( 83.33 ) 

19 – 22 
( 47.46 ) 

19 – 22 
( 57.14 ) 

19 – 22 
( 48.65 ) 

19 – 22 
( 66.67 ) 

19-22, 
23-26 

(50.43, 24.79) 

2. ศาสนา พุทธ 
( 100 ) 

พุทธ 
( 66.67 ) 

พุทธ 
( 94.92 ) 

พุทธ 
( 89.29 ) 

พุทธ 
(100) 

พุทธ 
( 95.24 ) 

พุทธ 
( 94.44 ) 

3. ภูมิล าเนา อีสาน 
(41.17) 

เหนือ 
(66.67) 

ใต้ 
(33.89) 

อีสาน 
(46.42) 

ใต้, อีสาน 
(21.62, 21.62) 

ใต้ 
(38.09) 

อีสาน, ใต ้
(31.62, 26.92) 

4. อาชีพ นักศึกษา 
( 41.18 ) 

นักศึกษา 
( 100 ) 

นักศึกษา 
( 71.19 ) 

นักศึกษา 
( 85.71 ) 

นักศึกษา 
( 62.16 ) 

นักศึกษา 
( 73.81 ) 

นักศึกษา 
( 70.09 ) 

5. สถานที่
ท างาน/เรียน 

ม.รามค าแหง 
( 83.33 ) 

อื่นๆ 
( 61.76 ) 

ม.รามค าแหง 
( 69.49 ) 

ม.รามค าแหง 
( 55.36 ) 

ม.รามค าแหง 
( 59.46 ) 

ม.รามค าแหง 
( 76.19 ) 

ม.รามค าแหง 
( 63.25 ) 

หมายเหตุ   หอพักสตรีรามเสรี = A, หอพักสตรีนิรมล = B, หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แฟมมิลี่ = C,  
หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แมนชั่น = D, หอพักสตรีรุ่งอรุณแมนชั่น = E, หอพักสตรีสิริอรุณ = F 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 
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 ระยะเวลาการเข้าอยู่ในหอพัก 5 ดาว พบว่าผู้พักมีระยะเวลาเข้าอยู่ในหอพัก 5 ดาว ต่อคน
เฉลี่ย 22 เดือน หรือโดยเฉลี่ย 1 ปี 10 เดือน หอพักที่มีระยะเวลาการเข้าพักเฉลี่ยต่อคนมากที่สุดคือ
หอพักสตรีรามเสรี 3 ปี 1 เดือน และหอพักที่มีระยะเวลาเข้าพักเฉลี่ยต่อคนน้อยที่สุดคือหอพักสตรี
นิรมล เฉลี่ยอยู่ที่ 10 เดือน เหตุผลที่หอพักนี้มีค่าเฉลี่ยการเข้าพักน้อยที่สุดเนื่องมาจากผู้พักส่วนใหญ่
เป็นเด็กจากภาคเหนือและภาคตะวันออกเฉียงเหนือที่ร่วมกับโครงการของบริษัท เอส แอนด์ พี ซินดิ
เคท จ ากัด มหาชน ด้วยการให้ที่พักแก่นักเรียนจากโรงเรียนในมูลนิธิราชประชานุเคราะห์ที่จบ
ระดับชั้นมัธยมศึกษาตอนต้น จากภาคเหนือเข้ามาฝึกงานในศูนย์ต่าง ๆ ของบริษัทและศึกษาต่อใน
ระดับประกาศนียบัตรวิชาชีพสาขาวิชาธุรกิจขายปลีกและสาขาวิชาอาหารและโภชนาการ เป็นเวลา 6 
เดือน (หอพักสตรีนิรมล, 2559) (ตารางที่ 28-29) 
 

ตารางที่ 29 ระยะเวลาในการเข้าอยู่หอพัก 5 ดาวของผู้พัก 
ระยะเวลาการเข้าอยู่โดยเฉลี่ย หอพัก 5 ดาว 

A 
(34) 

B 
(6) 

C 
(59) 

D 
(56) 

E 
(37) 

F 
(42) 

เฉลี่ย 
 (234) 

นับตามจ านวนเดือน 37 10 26 24 25 18 22 

นับตามจ านวนปี (ป) และเดือน (ด) 3ป1ด 0ป10ด 2ป2ด 2ป0ด 2ป1ด 1ป6ด 1ป10ด 

หมายเหตุ   หอพักสตรีรามเสรี = A, หอพักสตรีนิรมล = B, หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แฟมมิลี่ = C,  
หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แมนชั่น = D, หอพักสตรีรุ่งอรุณแมนชั่น = E, หอพักสตรีสิริอรุณ = F 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 
 

 ภาพรวมเรื่องรายรับและรายจ่ายของผู้พักพบว่า มีรายได้เฉลี่ยของผู้พักอยู่ที่ 10,987 บาทต่อ
เดือน และมีค่าใช้จ่ายเฉลี่ย 9,087 บาทต่อเดือน โดยใช้จ่ายไปกับค่าอาหารมากที่สุดเฉลี่ย 3,412 
บาทต่อเดือน รองลงมาคือค่าใช้จ่ายส่วนตัวเฉลี่ย 2,381 บาทต่อเดือน ค่าเดินทางเฉลี่ย 900 บาทต่อ
เดือน ค่าไฟฟ้าเฉลี่ย 283 บาทต่อเดือน และค่าน้ าประปาเฉลี่ย 153 บาทต่อเดือน ตามล าดับ (ตาราง 
ที่ 30) 
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ตารางที่ 30 รายรับและค่าใช้จ่ายเฉลี่ยแต่ละเดือนของผู้พัก 

รายไดแ้ละค่าใช้จา่ย
เฉลี่ยแต่ละเดือน 

หอพัก 5 ดาว 

A 
(34) 

B 
(6) 

C 
(59) 

D 
(56) 

E 
(37) 

F 
(42) 

เฉลี่ย 
 (234) 

รายได้เฉลี่ย  (บาท/
เดือน) 

13,444 5,583  
 

12,737  
 

10,188  
 

13,224  
 

10,749  
 

10,987 

ค่าใช้เฉลีย่  
(บาท/เดือน) 

9,910 3,541 9,376 8,110 9,940 9,303 9,087 

- ค่าน้ าประปา 115 50 144 171 258 185 153 

- ค่าไฟฟ้า 259 150 309 265 366 351 283 

- ค่าเดินทาง 1,152 477 976 816 926 1,052 900 

- ค่าอาหาร 3,953 1,320 4,189 3,360 3,768 3,887 3,412 

- ค่าใช้จ่ายส่วนตวั 2,154 2,572 2,100 2,362 2,421 2,679 2,381 

หมายเหตุ   หอพักสตรีรามเสรี = A, หอพักสตรีนิรมล = B, หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แฟมมิลี่ = C,  
หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แมนชั่น = D, หอพักสตรีรุ่งอรุณแมนชั่น = E, หอพักสตรีสิริอรุณ = F 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 
 

 4.5.2 ปัจจัยในการเลือกพักของผู้พัก 

การตัดสินใจเข้าพักของผู้พักจากการศึกษาพบว่า ผู้พักตัดสินใจเลือกเข้าพักหอพัก 5 ดาว 
จากข้อมูลที่ได้โดยการเดินส ารวจเองมากที่สุด คือคิดเป็นร้อยละ 49.15 รองลงมาคือจากค าแนะน า
ของเพ่ือนร้อยละ 24.79 ญาติพ่ีน้องร้อยละ 23.08 แหล่งข้อมูลอ่ืนร้อยละ 1.71 และน้อยที่สุดคือ
ข้อมูลที่ได้จากมหาวิทยาลัย คิดเป็นร้อยละ 1.28 ตามล าดับ (ตารางท่ี 31) 

 
จากการศึกษาปัจจัยที่มีอิทธิพลในการเลือกเข้าพักหอพัก 5 ดาวของผู้พักกลุ่มตัวอย่าง พบว่า

ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจมากที่สุด คือ ความปลอดภัย โดยคิดเป็นร้อยละ 25.7 รองลงมาคือ ร้อย
ละ 23.9 เดินทางสะดวก มีแยกประเภทหอพักชาย หญิง ร้อยละ 19.6 สภาพแวดล้อมที่ดี ร้อยละ 
18.5 เป็นหอพัก 5 ดาว ร้อยละ 6.8 ราคาค่าเช่าถูก ร้อยละ 4.3 และอ่ืนๆ ร้อยละ 1.10 ตามล าดับ 
ข้อมูลดังกล่าวแสดงให้เห็นว่าผู้เข้าพักจะตัดสินใจจากความปลอดภัยเป็นเรื่องหลัก รวมถึงปัจจัยที่มีผล
รองลงมา 2 ล าดับ คือระยะทาง และการแยกประเภทหอพักชาย หอพักหญิงนั้นก็เป็นปัจจัยสนับสนุน
ในด้านของความปลอดภัยด้วย (ตารางท่ี 31) 
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ตารางที่ 31 ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกเข้าพักหอพัก 5 ดาวของผู้พัก 
การแนะน าในการเข้าพักหอพัก 5 ดาว หอพัก 5 ดาว ภาพรวมเฉลี่ย 

ร้อยละ A 
(34) 

B 
(6) 

C 
(59) 

D 
(56) 

E 
(37) 

F 
(42) 

ภาพรวม 
 (234) 

แหล่งข้อมูลในการเขา้พัก         

เดินส ารวจเอง 20 1 32 33 10 19 115 49.15 

เพื่อน 8 1 13 13 13 10 58 24.79 

ญาติพี่น้อง 6 0 13 10 13 12 54 23.08 

อื่นๆ 0 2 0 0 1 1 4 1.71 

มหาวิทยาลัย 0 2 1 0 0 0 3 1.28 

รวม 34 6 59 56 37 42 234 100.00 

การแนะน าในการเข้าพัก         

มีความปลอดภยั 23 3 53 40 29 33 181 25.70 

เดินทางสะดวก 18 1 43 50 22 34 168 23.90 

มีแยกหอพักชาย/หญิง 20 3 31 35 22 27 138 19.60 

สภาพแวดล้อมด ี 16 4 33 29 23 25 130 18.50 

เป็นหอพัก 5 ดาว 4 0 14 8 8 14 48 6.80 

ค่าเช่าถูก 15 1 6 0 5 3 30 4.30 

อื่นๆ 1 0 1 2 3 1 8 1.10 

รวม 97 12 181 164 112 137 703 100.0 

หมายเหตุ   หอพักสตรีรามเสรี = A, หอพักสตรีนิรมล = B, หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แฟมมิลี่ = C,  

หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แมนชั่น = D, หอพักสตรีรุ่งอรุณแมนชั่น = E, หอพักสตรีสิริอรุณ = F 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 

 

 4.5.3 การพักอาศัยของผู้พัก 

 จ านวนผู้พักอาศัยต่อห้องของหอพัก 5 ดาวอยู่ในช่วง 1-4 คน ผู้พักส่วนใหญ่มีจ านวนผู้พัก
โดยเฉลี่ย 2 คนต่อ 1 ห้อง คิดเป็นร้อยละ 45.7 รองลงมาคือ เข้าพัก 1 คนต่อ 1 ห้องร้อยละ 39.3 
และ พัก 3 คนต่อ 1 ห้องร้อยละ 11.5 จ านวนผู้พักต่อ 1 ห้องที่พบน้อยที่สุดคือ 4 คน คิดเป็นร้อยละ 
3.4 (ตาราที่ 32) 
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ตารางที่ 32 จ านวนผู้พักแต่ละห้อง 
จ านวนผู้พักแต่ละห้อง หอพัก 5 ดาว ภาพรวมเฉลี่ย 

ร้อยละ A 
(34) 

B 
(6) 

C 
(59) 

D 
(56) 

E 
(37) 

F 
(42) 

ภาพรวม 
 (234) 

1 คน 24 1 22 10 17 18 92 39.3 

2 คน 10 3 31 32 13 18 107 45.7 

3 คน - 1 6 9 5 6 27 11.5 

4 คน - 1 - 5 2 - 8 3.4 

หมายเหตุ   หอพักสตรีรามเสรี = A, หอพักสตรีนิรมล = B, หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แฟมมิลี่ = C,  

หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แมนชั่น = D, หอพักสตรีรุ่งอรุณแมนชั่น = E, หอพักสตรีสิริอรุณ = F 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 

 

 รูปแบบการเดินทาง (ตารางที่ 33) ปรากฏผลของการศึกษาลักษณะการเดินทางในชีวิต
ประจ าโดยส่วนใหญ่ของผู้พักหอพัก 5 ดาว จะเลือกใช้การเดินมากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 54.2 
รองลงมาได้แก่ รถประจ าทางเฉลี่ยร้อยละ 31.9 จักรยานยนต์รับจ้าง และวิธีอ่ืน เฉลี่ยเท่ากันคือร้อย
ละ 5.1 รถยนต์ส่วนตัวเฉลี่ยร้อยละ 2.2 รถจักรยานยนต์ส่วนตัวเฉลี่ยร้อยละ 1.1 และน้อยที่สุดคือ 
จักรยาน เฉลี่ยร้อยละ 0.4  
    

ตารางที่ 33 การเดินทางในชีวิตประจ าวันของผู้พัก 
การเดินทางในชีวิตประจ าวัน 

ของผู้พักหอพัก 5 ดาว 
หอพัก 5 ดาว ภาพรวมเฉลี่ย 

ร้อยละ A 
(34) 

B 
(6) 

C 
(59) 

D 
(56) 

E 
(37) 

F 
(42) 

ภาพรวม 
 (234) 

เดิน 15 1 36 46 18 32 148 54.2 

รถประจ าทาง 17 5 22 19 14 10 87 31.9 

จักรยานยนต์รับจ้าง 5 2 5 0 2 0 14 5.1 

อื่นๆ 3 0 1 2 7 1 14 5.1 

รถยนต์ส่วนตัว 1 0 2 2 1 0 6 2.2 

จักรยานยนต์ส่วนตวั 2 0 0 0 1 0 3 1.1 

จักรยาน 1 0 0 0 0 0 1 0.4 

รวม 44 8 66 69 43 43 273 100.0 

หมายเหตุ   หอพักสตรีรามเสรี = A, หอพักสตรีนิรมล = B, หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แฟมมิลี่ = C,  

หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แมนชั่น = D, หอพักสตรีรุ่งอรุณแมนชั่น = E, หอพักสตรีสิริอรุณ = F 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 
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 4.5.4 ความพึงพอใจต่อสภาพกายภาพของหอพัก 5 ดาว 

 ความพึงพอใจของผู้พักที่มีต่อสภาพกายภาพของหอพัก 5 ดาว แบ่งเป็น 4 ด้านตามสภาพ
กายภาพ ได้แก่ ความพึงพอใจด้านท าเลที่ตั้ง ความพึงพอใจด้านองค์ประกอบและลักษณะอาคาร 
ความพึงพอใจด้านพ้ืนที่และสิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลาง และความพึงพอใจด้านพ้ืนที่และสิ่ง
อ านวยความสะดวกภายในห้องพัก ทั้งนี้มีระดับการวัดความพึงพอใจ 5 ระดับ คือ ช่วงคะแนนความ
พึงพอใจ 4.01 - 5.00=ระดับมากที่สุด, 3.01 - 4.00=ระดับมาก, 2.01 - 3.00=ระดับปานกลาง, 1.01 
- 2.00=ระดับน้อย, 0.00 - 1.00 =ระดับน้อยที่สุด 

 

ตารางที่ 34 ความพึงพอใจของผู้พักต่อสภาพกายภาพหอพัก 5 ดาว 
ความพึงพอใจของผู้พักต่อสภาพกายภาพ หอพัก 5 ดาว ความพึง

พอใจรวม 
(234) 

A (34) B 
(6) 

C 
(59) 

D 
(56) 

E 
(37) 

F 
(42) 

1. ด้านท าเลทีต่ั้ง        

1. การเดินทางเข้าถึงหอพกั 4.00 4.00 4.12 4.05 4.38 4.21 4.13 

2. สภาพโดยรอบหอพัก 4.33 4.33 3.97 3.82 4.22 4.14 3.94 

3. ความเหมาะสมของท าเลที่ตั้ง 4.17 4.17 4.15 3.86 4.16 4.05 4.00 

เฉลี่ยรวม 4.17 4.00 4.08 3.91 4.25 4.13 4.02** 

2. ด้านองค์ประกอบและลักษณะอาคาร        

1. สภาพอาคารในปัจจุบัน 4.00 4.00 3.75 3.45 3.46 3.98 3.62 

3. ด้านพื้นที่และสิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลาง        

1. พื้นที่จอดยานพาหนะ 3.83 3.83 3.53 3.33 3.38 3.60 3.39 

2. สิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลาง เช่น ตู้ซักผ้าหยอดเหรียญ
, ตู้น้ าดื่มหยอดเหรยีญ 

4.50 4.50 3.68 3.37 3.65 4.10 3.69 

3. ความสวยงามของการจัดตกแต่งสภาพกายภาพ 4.50 4.50 3.53 3.3 3.19 3.86 3.49 

4. การจัดแผนผังภายในอาคารกับการใช้งานของผู้พัก 4.17 4.17 3.49 3.43 3.62 3.83 3.56 

5. พื้นที่ห้องรับรองกับความตอ้งการของผู้พัก 4.33 4.33 3.49 3.43 3.28 3.76 3.47 

6. จ านวนพื้นทีอ่อกก าลังกายกบัความตอ้งการของผู้พัก 4.17 4.17 2.80 2.60 2.79 2.95 2.85* 

7. จ านวนหอ้งพักผ่อนอ่านหนังสือพิมพ ์กับความต้องการของ
ผู้พัก 

4.00 4.00 3.36 3.13 3.05 3.38 3.28 

8. จ านวนร้านค้าและบริการความต้องการของผู้พัก 3.33 3.33 3.24 3.14 3.44 3.37 3.31 

เฉลี่ยรวม 4.10 4.10 3.39 3.22 3.30 3.61 3.38* 

หมายเหตุ  หอพักสตรีรามเสรี = A, หอพักสตรีนิรมล = B, หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แฟมมิลี่ = C,  

หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แมนชั่น = D, หอพักสตรีรุ่งอรุณแมนชั่น = E, หอพักสตรีสิริอรุณ = F 

ค่าสูงสุด = **, ค่าต่ าสุด = * 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 
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 ตารางที่ 34 (ต่อ) ความพึงพอใจของผู้พักต่อสภาพกายภาพหอพัก 5 ดาว 
ความพึงพอใจของผู้พักต่อสภาพกายภาพ หอพัก 5 ดาว ความพึงพอใจ

รวม 
(234) 

A 
 (34) 

B 
(6) 

C 
(59) 

D 
(56) 

E 
(37) 

F 
(42) 

4. ด้านพื้นที่และสิง่อ านวยความสะดวกภายในห้องพัก        

1. ความเหมาะสมของขนาดห้องพกั 4.17 4.17 3.27 4.02 3.51 3.88 3.66 

2. ความพอเพยีงของจ านวนสิ่งอ านวยความสะดวกภายใน
ห้องพักกับการใช้งานของผู้พกั 

4.50 4.50 3.29 3.48 3.19 3.62 3.43 

3. ความเหมาะสมของจ านวนผูพ้ักภายในห้องของท่าน 3.83 3.83 3.73 3.80 4.05 3.88 3.82 

4. ความเหมาะสมของพื้นที่ระเบียงกับการใช้งานของผู้พัก 3.83 3.83 3.97 3.59 3.57 3.40 3.66 

5. ความเหมาะสมของพื้นที่ห้องน้ ากับการใช้งานของผู้พัก 3.67 3.67 3.51 3.59 3.73 4.14 3.67 

6. ความพอเพยีงของแสงสว่างในห้องพกั 3.83 3.83 3.49 3.77 3.68 4.10 3.74 

เฉลี่ยรวม 3.97 3.97 3.54 3.71 3.62 3.84 3.66 

5. ความพึงพอใจโดยรวมต่อสภาพกายภาพหอพัก        

1. สภาพชวีิตความเป็นอยู่ของผู้พัก 4.17 4.17 3.75 3.66 3.81 4.02 3.78 

2. บรรยากาศภายในหอพกัเอื้อต่อการศึกษาเล่าเรียน 4.33 4.33 3.68 3.48 4.00 3.90 3.73 

3. ความเหมาะสมของสภาพกายภาพภายนอกอาคารกับ
การใช้ชีวิตของผู้พัก 

4.17 4.17 3.69 3.61 3.78 3.88 3.70 

รวมความพึงพอใจทั้ง 4 ดา้นของแต่ละหอพัก 4.22 4.22 3.71 3.58 3.86 3.94 3.74 

หมายเหตุ  หอพักสตรีรามเสรี = A, หอพักสตรีนิรมล = B, หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แฟมมิลี่ = C,  

หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แมนชั่น = D, หอพักสตรีรุ่งอรุณแมนชั่น = E, หอพักสตรีสิริอรุณ = F 

ค่าสูงสุด = **, ค่าต่ าสุด = * 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 

 

 ผู้พักมีความพึงพอใจในภาพรวมด้านท าเลที่ตั้งเฉลี่ยอยู่ในระดับมากที่สุด (4.02) รองลงมาผู้
พักมีความพึงพอใจเฉลี่ยในระดับมาก ได้แก่ ด้านพ้ืนที่และสิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพัก  

(3.66) ด้านโครงการ องค์ประกอบโครงการและลักษณะอาคาร  (3.62) และด้านพ้ืนที่และสิ่งอ านวย
ความสะดวกส่วนกลาง (3.38) ตามล าดับ โดยมีรายละเอียดในแต่ละด้าน เรียงล าดับตามความพึง
พอใจจากมากไปน้อยดังนี้ 
 

  1. ด้านท าเลที่ตั้ง ผู้พักมีความพึงพอใจเฉลี่ยต่อเรื่องการเดินทางเข้าถึงหอพักใน
ระดับมากที่สุด (4.13) ความเหมาะสมของท าเลที่ตั้งและสภาพโดยรอบหอพักเฉลี่ยความพึงพอใจอยู่
ระดับมาก (4.00 และ 3.94 ตามล าดับ) ความพึงพอใจโดยรวมเฉลี่ยของหอพักสูงสุด ได้แก่ สตรีรุ่ง
อรุณแมนชั่น (4.25) ต่ าสุด ได้แก่ หอพักสตรีเอ็มเอ็นอาร์แมนชั่น (3.91) 
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  2. ด้านพ้ืนที่ภายในห้องพัก ความพึงพอใจโดยภาพรวมของผู้พักที่มีต่อพ้ืนที่และสิ่ง
อ านวยความสะดวกภายในห้องพัก 5 ดาวเฉลี่ยอยู่ในระดับมาก (3.66) โดยหอพักที่มากที่สุดคือ 
หอพักสตรีรามเสรีและหอพักเสรีนิรมล (4.10) ต่ าสุดคือหอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์แฟมมิลี่ (3.22) 
อย่างไรก็ตาม หอพักสตรีนิรมลมีพ้ืนที่เฉลี่ยต่อผู้พัก 1 คนคือ 3 ตร.ม. แต่ผู้พักยังคงมีความพึงพอใจใน
ระดับมาก (3.88) 
 

  3. ด้านโครงการ องค์ประกอบโครงการและลักษณะอาคารมีความพึงพอใจโดย
ภาพรวมของผู้พักที่มีต่อลักษณะอาคารของหอพัก 5 ดาว เฉลี่ยอยู่ในระดับมาก (3.62) ความพึงพอใจ
โดยรวมของหอพักสูงสุด ได้แก่ หอพักสตรีรามเสรีและหอพักสตรีนิรมล (4.00) ต่ าสุดได้แก่ คือหอพัก
สตรีเอ็มเอ็นอารแ์มนชั่น (3.45)  
 

  4. ด้านพื้นที่และสิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลาง ความพึงพอใจโดยภาพรวมของผู้
พักที่มีต่อพ้ืนที่และสิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลางของหอพัก 5 ดาวเฉลี่ยอยู่ในระดับมาก (3.38)  
หอพักสตรีรามเสรีและหอพักสตรีนิรมลเฉลี่ยอยู่ในระดับมากที่สุด (4.00) ความพึงพอใจต่อจ านวน
พ้ืนที่ออกก าลังกายกับความต้องการของผู้พักของหอพักกลุ่มหน้ารามค าแหงเฉลี่ยอยู่ในระดับปาน
กลางซึ่งอยู่ในระดับต่ าที่สุดของหอพัก 5 ดาว อยู่ในช่วง 2.60-2.95  เนื่องจากหอพักไม่ได้จัดเตรียม
พ้ืนที่ดังกล่าวไว้  
 

  5. ความพึงพอใจต่อสภาพกายภาพหอพัก 5 ดาวภาพรวมอยู่ที่ระดับมาก (3.74) ซึ่ง
หอพักสตรีรามเสรีและหอพักสตรีนิรมลมีความพึงพอใจสภาพชีวิตความเป็นอยู่ของผู้พัก บรรยากาศ
ภายในหอพักเอ้ือต่อการศึกษาเล่าเรียน และความเหมาะสมของสภาพกายภาพภายนอกอาคารกับ
การใช้ชีวิตของผู้พัก อยู่ในระดับมากที่สุดเฉลี่ยอยู่ที่ (4.22) หอพักที่มีความพึงพอใจต่ าสุด คือหอพัก
สตรีเอ็มเอ็นอารแ์มนชั่นอยู่ในระดับมาก (3.58) 
 

 4.5.5 ความพึงพอใจต่อการบริหารจัดการของหอพัก 5 ดาว 

 ผลการศึกษาความพึงพอใจของผู้พักต่อภาพรวมด้านการบริหารจัดการทั้ง 6 ด้านของหอพัก 
ได้แก่ด้านโครงสร้างการบริหารจัดการ ด้านความปลอดภัย ด้านสุขอนามัยและความสะดวก ด้านการ
ให้บริการ ด้านการจัดการดูแลผู้พักและด้านการเงินทั้งนี้มีระดับการวัดความพึงพอใจ 5 ระดับ คือ 
ช่วงคะแนนความพึงพอใจ 4.01 - 5.00=ระดับมากที่สุด, 3.01 - 4.00=ระดับมาก, 2.01 - 3.00=
ระดับปานกลาง, 1.01 - 2.00=ระดับน้อย, 0.00 - 1.00 =ระดับน้อยที่สุด โดยเฉลี่ยความพึงพอใจต่อ
การบริหารจัดการภาพรวมอยู่ในระดับมาก (3.78) โดยผู้พักมีความพึงพอใจด้านความปลอดภัยมาก
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ที่สุด (4.04) รองลงมาคือด้านสุขอนามัยและความสะดวก (3.96) ด้านโครงสร้างการบริหารจัดการ 
(3.82) ด้านการจัดการดูแลผู้พัก (3.77) ด้านการให้บริการ (3.76) และด้านการเงิน (3.70) ตามล าดับ  
 

ตารางที่ 35 ความพึงพอใจของผู้พักต่อการบริหารจัดการหอพัก 5 ดาว 
ความพึงพอใจของผู้พักต่อการบริหารจัดการ หอพัก 5 ดาว ความพึงพอใจ

รวม 
(234) 

A 
(34) 

B 
(6) 

C 
(59) 

D 
(56) 

E 
(37) 

F 
(42) 

1. ด้านโครงสร้างการบริหารจดัการ        

1.1 การแบ่งฝ่ายงานและหน้าทีก่ารท างานของเจ้าหนา้ที่หอพกั  3.26 4.33 3.85 3.88 4.05 3.90 3.82 

2. ด้านความปลอดภัย        

2.1 การรักษาความปลอดภัย 3.97 4.50 4.24 4.13 4.30 4.36 4.21 

2.2 ระบบปอ้งกันเพลิงไหม้และอุปกรณ์ป้องกันเพลิงไหม้ 3.48 4.17 3.92 3.80 4.00 4.05 3.87 

เฉลี่ยรวม 3.73 4.33 4.08 3.96 4.15 4.20 4.04** 

3. ด้านสขุอนามัยและความสะดวก        

3.1 ความพึงพอใจต่อความสะอาดภายนอกหอพักและพื้นที่ส่วนกลาง 3.94 4.33 3.92 3.82 3.81 4.29 3.96 

3.2 วธิีการจัดเก็บขยะ 4.00 4.33 3.86 3.66 3.89 4.43 3.95 

เฉลี่ยรวม 3.97 4.33 3.89 3.74 3.85 4.36 3.96 

4. ด้านการให้บริการเพื่อความสะดวก        

4.1 การให้บริการที่ค านึงถึงลูกค้าเป็นหลัก 3.38 4.00 3.71 3.68 3.89 3.81 3.71 

4.2 การให้บริการอย่างเป็นมิตรและช่วยเหลือเกื้อกูลกัน 3.38 4.50 3.81 3.82 4.16 3.79 3.82 

เฉลี่ยรวม 3.38 4.25 3.76 3.75 4.03 3.80 3.76 

5. ด้านการจัดการดูแลผู้พัก        

5.1 ความพึงพอใจในวธิีการคัดเลือกผู้พัก 3.47 4.33 3.83 3.80 3.95 3.79 3.79 

5.2 การจัดการดูแลเอาใจใส่ผู้พักในด้านต่างๆ 3.36 4.17 3.73 3.70 3.89 3.90 3.74 

เฉลี่ยรวม 3.42 4.25 3.78 3.75 3.92 3.85 3.77 

6. ด้านการเงิน        

6.1 ความคุ้มค่าของการให้บริการกับราคาหอพัก 3.88 4.17 3.49 3.41 3.73 3.79 3.64 

6.2 การจัดเก็บค่าใช้จ่ายมีมาตรฐานและเป็นระบบ 3.71 4.17 3.69 3.55 3.95 3.98 3.76 

เฉลี่ยรวม 3.79 4.17 3.59 3.48 3.84 3.88 3.70* 

7. ความพึงพอใจโดยภาพรวมของการบริหารจัดการ        

7.1 ความเหมาะสมของการบริหารจัดการ 3.65 3.83 3.80 3.70 3.92 3.95 3.80 

7.2 การจัดการที่พอเพียงต่อความต้องการผู้พัก 3.56 4.00 3.73 3.71 3.89 3.90 3.76 

รวมความพึงพอใจทั้งหมดดา้นการบริหารจัดการของแต่ละหอพกั 3.60 3.92 3.76 3.71 3.91 3.93 3.78 

หมายเหตุ  หอพักสตรีรามเสรี = A, หอพักสตรีนิรมล = B, หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แฟมมิลี่ = C,  

หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แมนชั่น = D, หอพักสตรีรุ่งอรุณแมนชั่น = E, หอพักสตรีสิริอรุณ = F 

ค่าสูงสุด = **, ค่าต่ าสุด = * 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 
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โดยมีรายละเอียดในแต่ละด้าน เรียงล าดับตามความพึงพอใจมากไปน้อยดังนี้ 
 
  1) ด้านความปลอดภัย ผู้พักมีความพึงพอใจต่อระบบรักษาความปลอดภัยในระดับ
มากที่สุด (4.21) ในส่วนของความพึงพอใจต่อระบบป้องกันเพลิงไหม้และอุปกรณ์ป้องกันเพลิงไหม้อยู่
ในระดับมาก (3.87) หากเปรียบเทียบจากหอพักกลุ่มตัวอย่าง หอพักที่ได้รับความพึงพอใจด้านความ
ปลอดภัยโดยเฉลี่ยรวมสูงสุดคือ หอพักสตรีนิรมล (4.33) และต่ าสุดคือ หอพักสตรีรามเสรี (3.73)  
 
  2) ด้านสุขอนามัยและความสะดวก ผู้พักมีความพึงพอใจต่อความสะอาดภายนอก
หอพักและพ้ืนที่ส่วนกลางเฉลี่ยรวมอยู่ในระดับมาก (3.96) และวิธีการจัดเก็บขยะในระดับมากเช่นกัน 
(3.95) ซึ่งหอพักที่ได้รับความพึงพอใจด้านสุขอนามัยและความสะดวกโดยเฉลี่ยรวมสูงสุด ได้แก่ 
หอพักสตรีสิริอรุณ (4.36) และต่ าสุด ได้แก่ หอพักสตรีเอ็มเอ็นอาร์แมนชั่น (3.74) 
 
  3) ด้านโครงสร้างการบริหารจัดการ ผู้พักมีความพึงพอใจความพึงพอใจต่อการแบ่ง
ฝ่ายงานและหน้าที่การท างานของเจ้าหน้าที่หอพัก เฉลี่ยรวมอยู่ในระดับมาก (3.82) ซึ่งหอพักที่ได้รับ
ความพึงพอใจด้านด้านโครงสร้างการบริหารจัดการโดยเฉลี่ยรวมสูงสุด ได้แก่ หอพักสตรีนิรมล (4.33) 
และต่ าสุด ได้แก่ หอพักสตรีรามเสรี (3.26) 
 
  4) ด้านการจัดการดูแลผู้พัก ผู้พักมีความพึงพอใจในวิธีการคัดเลือกผู้พักอยู่ในระดับ
มาก (3.79) และการจัดการดูแลเอาใจใส่ผู้พักในด้านต่างๆ ระดับมากเช่นกัน (3.74) โดยที่หอพักที่
ได้รับความพึงพอใจด้านการจัดการดูแลผู้พักโดยเฉลี่ยรวมสูงสุด ได้แก่ หอพักสตรีนิรมล (4.25) และ
ต่ าสุด ได้แก่ หอพักสตรีรามเสรี (3.42) 
 
  5) ด้านการให้บริการ ผู้พักมีความพึงพอใจในการให้บริการอย่างเป็นมิตรและ
ช่วยเหลือเกื้อกูลกันระดับมาก (3.82) และการให้บริการที่ค านึงถึงลูกค้าเป็นหลักระดับมากรองลงมา 
(3.71) ซึ่งหอพักที่ได้รับความพึงพอใจด้านการจัดการดูแลผู้พักโดยเฉลี่ยรวมสูงสุด ได้แก่ หอพักสตรี
นิรมล (4.25) และต่ าสุด ได้แก่ หอพักสตรีรามเสรี (3.38) 
 
  6) ด้านการเงิน ผู้พักมีความพึงพอใจในการจัดเก็บค่าใช้จ่ายมีมาตรฐานและเป็น
ระบบเฉลี่ยอยู่ในระดับมาก (3.76) และในระดับมากรองลงมาคือความคุ้มค่าของการให้บริการกับ
ราคาหอพัก (3.64) ซึ่ง หอพักท่ีได้รับความพึงพอใจด้านการจัดการดูแลผู้พักโดยเฉลี่ยรวมสูงสุด ได้แก่ 
หอพักสตรีนิรมล (4.17) และต่ าสุด ได้แก่ หอพักสตรีเอ็มเอ็นอาร์แมนชั่น (3.48) 
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 หอพักที่ได้รับความพึงพอใจเฉลี่ยรวมสูงสุดคือหอพักสตรีสิริอรุณ (3.93) น้อยที่สุดคือหอพัก
สตรีรามเสรี (3.60) อย่างไรก็ตามหอพักสตรีนิรมลมี หลายๆปัจจัยที่มีค่าเฉลี่ยความพึงพอใจอยู่ใน
ระดับมากท่ีสุด (4.01-5.00)  
 

 4.5.6 ปัญหาที่มีอิทธิพลต่อความพึงพอใจของผู้พักต่อหอพัก 5 ดาว 

 จากการศึกษาปัญหาที่มีผลต่อความพึงพอใจของผู้พักในกลุ่มตัวอย่างหอพัก 5 ดาว  แบ่งเป็น
ช่วงคะแนนระดับปัญหา 4.01 - 5.00=ระดับปัญหามากที่สุด, 3.01 - 4.00=ระดับปัญหามาก, 2.01 - 
3.00=ระดับปัญหาปานกลาง, 1.01 - 2.00=ระดับปัญหาน้อย, 0.00 - 1.00 =ระดับปัญหาน้อยท่ีสุด 
 
 พบว่าโดยเฉลี่ยที่ผู้พักจะพบปัญหาทั้ง 3 ด้าน ได้แก่ปัญหาด้านผู้พัก ปัญหาด้านอาคารที่พัก
อาศัย ปัญหาด้านการบริหารจัดการดูแลผู้พัก รวมเป็นร้อยละ 83.91 ของผู้พักทั้งหมด และเมื่อ
เปรียบเทียบแต่ละหอพัก จะพบว่า หอพักสตรีรามเสรี มีจ านวนผู้พักที่พบปัญหาทั้งหมด มากที่สุด
เฉลี่ยร้อยละ 98.20 รองลงมาคือ หอพักสตรีเอ็มเอ็นอาร์แมนชั่นเฉลี่ยร้อยละ 93.8 หอพักสตรีเอ็มเอ็น
อาร์แฟมมิลี่ เฉลี่ยร้อยละ 89.2 หอพักสตรีรุ่งอรุณแมนชั่นเฉลี่ยร้อยละ 83.8 และหอพักสตรีสิริอรุณ
เฉลี่ยร้อยละ 75.6 ตามล าดับ โดยหอพักสตรีนิรมล มีจ านวนผู้พักที่พบปัญหาทั้งหมด น้อยที่สุด คือ
ร้อยละ 62.80  (ตารางที่ 36) 
 

ตารางที่ 36 ปัญหาที่มีผลกระทบต่อความพึงพอใจของผู้พักต่อหอพัก 5 ดาว 
ปัญหาที่มีผลกระทบต่อความพึงพอใจของผู้พักต่อหอพัก 5 

ดาว 
หอพัก 5 ดาว ความพึง

พอใจรวม 
(234) 

A 
(34) 

B 
(6) 

C 
(59) 

D 
(56) 

E 
(37) 

F 
(42) 

1. ปัญหาดา้นผู้พัก        

1.1 มีเสียงดังรบกวนจากภายนอกอาคารหอพัก 2.74 1.60 2.81 3.21 2.86 2.79 2.67 

1.2 มีเสียงดังรบกวนจากภายในอาคารหอพัก 2.53 2.00 2.46 2.67 2.49 2.54 2.45 

1.3 ผู้พักใช้น้ าประปาอยา่งฟุ่มเฟือย 2.12 1.75 2.20 2.39 2.08 2.45 2.17 

1.4 ผู้พักใช้น้ าไฟฟ้าอย่างฟุ่มเฟอืย 2.26 1.60 2.21 2.46 2.32 2.55 2.23 

1.5 ทรัพย์ของผู้พักสูญหาย 1.77 3.20 1.41 1.44 1.53 1.67 1.84 

1.6 ความปลอดภยัในชีวิตของผู้พกัในหอพัก 1.97 2.00 1.90 1.68 1.58 1.76 1.82 

หมายเหตุ  หอพักสตรีรามเสรี = A, หอพักสตรีนิรมล = B, หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แฟมมิลี่ = C,  
หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แมนชั่น = D, หอพักสตรีรุ่งอรุณแมนชั่น = E, หอพักสตรีสิริอรุณ = F 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 
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ตารางที่ 36 (ต่อ) ปัญหาที่มีผลกระทบต่อความพึงพอใจของผู้พักต่อหอพัก 5 ดาว 
ปัญหาที่มีผลกระทบต่อความพึงพอใจของผู้พักต่อหอพัก 5 

ดาว 
หอพัก 5 ดาว ความพึง

พอใจรวม 
(234) 

A 
(34) 

B 
(6) 

C 
(59) 

D 
(56) 

E 
(37) 

F 
(42) 

1. ปัญหาดา้นผู้พัก (ต่อ)        

1.7 ความสะดวกสบายในการอยู่หอพกัโดยรวม 3.29 1.50 2.20 2.13 2.00 1.97 2.18 

1.8 สิ่งอ านวยความสะดวกที่หอพกัมีให้ 3.09 2.00 2.29 2.94 1.88 2.15 2.39 

เฉลี่ยรวม 2.47 1.96 2.19 2.37 2.09 2.24 2.22 

สัดส่วนของจ านวนผู้พักที่พบปัญหาในด้านปัญหาของผู้พัก  
(ร้อยละ) 

97.1 75.0 89.4 94.0 85.5 80.4 86.90 

2. ปัญหาดา้นอาคารที่พักอาศัย               

2.1 สุขอนามัยและความสะอาดบริเวณส่วนกลางของอาคาร 2.97 1.50 2.52 2.93 2.03 2.27 2.37 

2.2 การระบายอากาศภายในหอ้งพัก 3.24 1.80 2.53 2.89 2.27 2.06 2.47 

2.3 สภาพความทรุดโทรมของอาคาร  2.70 1.67 2.28 2.70 2.25 2.91 2.42 

เฉลี่ยรวม 2.97 1.66 2.44 2.84 2.18 2.41 2.42 

สัดส่วนของจ านวนผู้พักที่พบปัญหาในด้านปัญหาอาคารที่พัก
อาศัย(ร้อยละ) 

98.0 66.7 91.5 96.4 89.2 77.0 86.47 

3. ปัญหาดา้นการบริหารจดัการดูแลผูพ้ัก               

3.1 สิทธิและความเสมอภาคในการเข้าพักในหอพกัแห่งนี้ 2.56 2.00 2.45 2.68 1.81 2.38 2.31 

3.2 การเข้าพักของโดยการไม่แจ้งการเขา้พักในหอพัก 2.27 2.00 2.06 2.40 1.93 2.04 2.12 

3.3 ความเหมาะสมเกีย่วกบัอัตราค่าเช่าหอพัก 3.00 1.67 2.49 2.76 2.03 2.35 2.38 

3.4 ประสิทธิภาพการท างานของเจ้าหนา้ที่ที่ดูแลหอพกั 3.06 1.33 2.45 2.55 1.97 2.41 2.30 

3.5 การจัดการดูแลเอาใจใส่ผู้พักต่างๆ 2.97 1.33 2.48 2.98 1.86 2.37 2.33 

เฉลี่ยรวม 2.77 1.67 2.39 2.67 1.92 2.31 2.29 

สัดส่วนของจ านวนผู้พักที่พบปัญหาในด้านการบริหารจัดการ
ดูแลผู้พัก(ร้อยละ) 

46.7 86.8 91.1 76.8 69.5 78.3 74.87 

เฉลี่ยรวมจ านวนผู้พักทั้งหมดที่พบปญัหาทั้ง 3 ดา้น 98.2 62.8 89.2 93.8 83.8 75.6 83.90 

หมายเหตุ  หอพักสตรีรามเสรี = A, หอพักสตรีนิรมล = B, หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แฟมมิลี่ = C,  
หอพักสตรี เอ็มเอ็นอาร์ แมนชั่น = D, หอพักสตรีรุ่งอรุณแมนชั่น = E, หอพักสตรีสิริอรุณ = F 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 
 

 นอกจากนี้ผลการศึกษาตาม (ตารางที่ 33) ผู้พักมีปัญหาครบทั้ง 3 ด้าน โดยที่ระดับปัญหาใน
แต่ละด้านเฉลี่ยอยู่ในระดับปานกลาง ดังต่อไปนี้ ปัญหาด้านการบริหารจัดการดูแล (2.29) ปัญหาด้าน
อาคารที่พักอาศัย (2.42) และปัญหาด้านผู้พัก (2.22) ตามล าดับ โดยมีรายละเอียดในแต่ละด้าน ดังนี้  
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  1) ด้านผู้พัก จ านวนผู้พักท่ีพบปัญหาด้านผู้พักโดยเฉลี่ย คิดเป็นร้อยละ 86.90 ผู้พัก
พบปัญหาเฉลี่ยในระดับปานกลาง ดังต่อไปนี้ มีเสียงดังรบกวนจากภายนอกอาคารหอพัก (2.67)  มี
เสียงดังรบกวนจากภายในอาคารหอพัก (2.45) ผู้พักใช้น้ าประปาอย่างฟุ่มเฟือย (2.17) ผู้พักใช้น้ า
ไฟฟ้าอย่างฟุ่มเฟือย (2.23) ความสะดวกสบายในการอยู่หอพักโดยรวม (2.18) และ สิ่งอ านวยความ
สะดวกที่หอพักมีให้ (2.39) ในส่วนทรัพย์ของผู้พักสูญหายพบปัญหาและความปลอดภัยในชีวิตของผู้
พักในหอพักเฉลี่ยอยู่ในระดับน้อย (1.84, 1.82 ตามล าดับ) หอพักที่พบปัญหาด้านผู้พักโดยเฉลี่ยใน
ระดับปานกลางรวมสูงสุด ได้แก่ หอพักเอ็มเอ็นอาร์แมนชั่น (2.37) และพบปัญหาเหล่านี้ในระดับน้อย 
ได้แก่ หอพักสตรีนิรมล (1.96) 
 
  2) ด้านอาคารที่พักอาศัย จ านวนผู้พักท่ีพบปัญหาด้านอาคารที่พักอาศัยโดยเฉลี่ยคิด
เป็นร้อยละ 86.47 ผู้พักพบปัญหาเฉลี่ยในระดับปานกลาง ดังต่อไปนี้ สุขอนามัยและความสะอาด
บริเวณส่วนกลางของอาคาร (2.37) การระบายอากาศภายในห้องพัก (2.47) สภาพความทรุดโทรม
ของอาคาร (2.42) โดยหอพักสตรีรามเสรีพบปัญหาด้านอาคารที่พักอาศัยในอยู่ในระดับมาก (2.97) 
ส่วนหอพักสตรีนิรมลพบปัญหาด้านอาคารที่พักอาศัยในระดับน้อย (1.66)  
 
  3) ด้านการบริหารจัดการดูแลผู้พัก จ านวนผู้พักที่พบปัญหาด้านการบริหารจัดการ
ดูแลผู้พักโดยเฉลี่ยคิดเป็นร้อยละ 74.87 ผู้พักพบปัญหาเฉลี่ยในระดับปานกลาง ดังต่อไปนี้ ความ
เหมาะสมเกี่ยวกับอัตราค่าเช่าหอพัก (2.38) การจัดการดูแลเอาใจใส่ผู้พักต่างๆ (2.33) สิทธิและความ
เสมอภาคในการเข้าพักในหอพักแห่งนี้ (2.31) ประสิทธิภาพการท างานของเจ้าหน้าที่ที่ดูแลหอพัก 
2.30) การเข้าพักของโดยการไม่แจ้งการเข้าพักในหอพัก (2.12) และ หอพักที่พบปัญหาด้านการ
บริหารจัดการผู้พักโดยเฉลี่ยในระดับปานกลางรวมสูงสุด ได้แก่ หอพักสตรีเอ็มเอ็นอาร์แมนชั่น (2.77) 
และพบปัญหาด้านนี้ในระดับน้อย ได้แก่ หอพักสตรีนิรมล (1.67) 
 

4.6 เปรียบเทียบสภาพกายภาพหอพัก การบริหารจัดการหอพัก และความพึงพอใจกับเกณฑ์
โครงการหอพักติดดาวและกฎหมายหอพัก 

 จากข้อมูลผลการส ารวจสภาพกายภาพหอพัก และการบริหารจัดการ รวมถึงผลจากการ
สอบถามความพึงพอใจจากผู้พัก มาสรุปเป็นตาราง 4.23 และ ตาราง 4.24 เปรียบเทียบกับเกณฑ์
โครงการหอพักติดดาวและกฎหมายหอพัก เพ่ือหาระดับความพึงพอใจที่มีต่อตัวแปรด้านสภาพ
กายภาพของหอพัก และการบริหารจัดการ 
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 เมื่อเปรียบเทียบสภาพกายภาพและการบริหารจัดการหอพัก 5 ดาว กับกฎหมาย เกณฑ์ 
และความพึงพอใจของผู้พักพบว่า สิ่งที่ผู้พักมีระดับความพึงพอใจมากที่สุดของหอพัก 5 ดาวคือ ด้าน
ท าเลที่ตั้ง และความปลอดภัย โดยด้านท าเลที่ตั้งนั้นไม่ได้ถูกก าหนดในกฎหมายหรือเกณฑ์หอพักติด
ดาว ส่วนด้านความปลอดภัยนั้นหอพัก 5 ดาวมีการปฏิบัติตามข้อก าหนดกฎหมายและเกณฑ์หอพัก
ติดดาวทุกแห่ง ซึ่งสอดคล้องกับความพึงพอใจของผู้พัก 

 

 4.6.1 สภาพกายภาพหอพัก ความพึงพอใจ กับเกณฑ์โครงการหอพักติดดาวและกฎหมาย
หอพัก 

 โดยภาพรวมด้านสภาพกายภาพนั้น แม้ว่าหอพักจะไม่สามารถปฏิบัติได้ตามที่ระบุในเกณฑ์
หรือข้อกฎหมายได้ครบ ผู้พักก็มีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก โดยผู้พักพึงพอใจในด้านท าเลที่ตั้งใน
ระดับมากที่สุด (4.02) รองลงมาคือด้านพ้ืนที่และสิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพัก (3.66) ถึงแม้
จะมีบางแห่งไม่เป็นไปตามกฎหมายพรบ.หอพัก เนื่องจากมีพ้ืนที่ห้องพักน้อยกว่า 6 ตร.ม.(กรณีพัก
มากกว่า 1 คน)  
 

 ด้านการจัดการดูและผู้พัก หอพัก 5 ดาวส่วนใหญ่ไม่มีการคัดเลือกผู้พัก และหอพักบางแห่ง 
ไม่มีการจัดท าจดหมายเวียนเพ่ือการสื่อสารสร้างความสัมพันธ์อันดีกับผู้เข้าพัก และ การส่งเสริม 
สนับสนุนเกี่ยวกับการศึกษานอกจากนี้หอพักส่วนใหญ่มีขนาดหอพักเกิน 2,000 ตร.ม. ไม่มีการจัดให้มี
ป้ายและสิ่งอ านวยความสะดวกแก่ผู้พิการที่มีลักษณะสอดคล้องตามกฎกระทรวงก าหนด สิ่งอ านวย
ความสะดวก ในอาคารส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพและคนชรา รวมถึงไม่มีการปฐมพยาบาล/ส่งต่อ
สถานพยาบาล อย่างไรก็ตามในทุกๆด้านของการบริหารจัดการผู้พักมีความพึงพอใจในระดับมากถึง
มากที่สุด 

 

 ในด้านองคป์ระกอบและลักษณะอาคารนั้น ทุกหอพักมีการปฏิบัติตามเกณฑ์โครงการติดดาว
และกฎหมายพรบ. หอพัก ซึ่งมีผลกับความพึงพอใจของผู้พักในระดับมาก (3.62) โดยในส่วนของพ้ืนที่
และสิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลาง หอพัก 5 ดาวมีการปฏิบัติตามน้อยที่สุดเมื่อเปรียบเทียบกับด้าน
อ่ืนๆ ข้อระบุที่หอพักบางแห่งไม่ปฏิบัติตาม คือ 1) หอพัก 5 ดาว 5 แห่ง ไม่มีพ้ืนที่เพียงพอที่จะจัด
กิจกรรม สันทนาการหรือออกก าลังกายได้อย่างน้อยร้อยละ 25 ของจ านวนคนทั้งหมดในหอพัก  2)
หอพัก 5 ดาว 3 แห่ง ไม่มีบริการจ าหน่ายอาหารและของใช้จ าเป็นภายในบริเวณหอพัก และ 3) 
หอพัก 5 ดาว 1 แห่งไม่มีพ้ืนที่เพียงพอส าหรับบริการจอดจักรยานหรือรถจักรยานยนต์ได้ อย่างน้อย
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ห้องละหนึ่งคัน ซึ่งผลให้ระดับความพึงพอใจกับของผู้พักเฉลี่ยต่ าที่สุดในด้านสภาพกายภาพคือ 2.85 
(พึงพอใจระดับปานกลาง) (ตารางท่ี 37) 
 

ตารางที่ 37 เปรียบเทียบสภาพกายภาพที่ระบุตามกฎหมาย เกณฑ์หอพักติดดาวและระดับความพึง
พอใจ 

กฎ
หม

าย
 

เก
ณ

ฑ์ต
ิดด

าว
  

เกณฑ์ที่ระบตุามกฎหมายและเกณฑ์ตดิดาวด้านสภาพกายภาพหอพัก 
 

จ านวนหอพัก
ที่ปฏบิัต ิ

ระดับ 
ความพึง

พอใจของผู้
พัก เฉลี่ย 

  1. ท าเลทีต่ั้ง และสาธารณูปการ  4.02 

    

  2. องค์ประกอบและลักษณะอาคาร  3.62 

/ / มีป้ายชื่อหอพกั ที่ระบปุระเภทหอพัก ชาย-หญิงอย่างชัดเจน 6 

/ - การออกแบบโครงสร้างอาคารหอพักในส่วนที่ใช้เป็นห้องพักอาศัย ห้องโถงบันได 
ช่องทางเดินและต้องผ่านการตรวจสอบและได้รับในอนุญาตจากหน่วยงานที่มี
หน้าที่ก ากับดูแลและอนุญาตตามกฎหมาย 

6 

/ / ความถูกต้องของโครงสร้างอาคาร 6 

  3. พื้นที่และสิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลาง  3.38 
 
 
 
 
 

หมายเหตุ
ความพึง
พอใจต่อ

จ านวนพื้นที่
ออกก าลัง
กายกับ
ความ

ต้องการของ
ผู้พัก 2.85 

/ - ห้องต้อนรับผู้มาเยือน ต้องมีพื้นที่ไม่น้อยกวา่ 8 ตร.ม. ต่อจ านวนผู้เขา้พัก 50 
คน 

6 

/ - ห้องบริการเอนกประสงค์เพื่อการอ่านหนังสือ ประชุมกลุ่มยอ่ย หรือกจิกรรมอื่น
ต้องมีพื้นที่ไม่น้อยกวา่ร้อยละ 30 ของพื้นที่อาคารชั้นมากที่สุด 

6 

/ / ห้องพักผ่อนส่วนกลาง/ห้องรับแขก 6 

/ / ส านักงานติดต่อหอพัก 6 

/ - มีพื้นที่เพียงพอส าหรับบริการจอดจักรยานหรือรถจักรยานยนต์ได้ อยา่งน้อย
ห้องละหนึ่งคัน 

5 

/ - มีพื้นที่เพียงพอที่จะจัดกิจกรรม สันทนาการหรือออกก าลังกายได้อย่างน้อยร้อย
ละ 25 ของจ านวนคนทั้งหมดในหอพัก 

1 

/ - ช่องทางเดินในอาคารหอพักจะต้องมีความกวา้งไม่น้อยกว่า 1.5 เมตร 6 

/ - บันไดของอาคารหอพกัส าหรับที่ใช้กบัชัน้ที่มีอาคารชั้นเหนือขึ้นไปรวมกันไม่เกิน 
300 ตร.ม. ต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 1.2 เมตร แต่ส าหรับบันไดของ
อาคารหอพกัที่ใช้กับพื้นที่อาคารหอพัก ชั้นเหนือขึ้นไปรวมกันเกินกว่า 300 ตร.
ม. ต้องมีความกวา้งสุทธิไม่น้อยกวา่ 1.5 เมตร ถ้าความกวา้งสุทธิของบันได น้อย
กว่า 1.5 เมตร ต้องมีบันไดอย่างน้อย 2 บันไดและ แต่ละบันไดต้องมีความกว้าง
สุทธิไม่น้อยกว่า 1.2 เมตร 

6 

ผู้วิจัยน าข้อมูลมาจากตารางที่ 25 และตารางที่ 34 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 
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ตารางที่ 37 (ต่อ) เปรียบเทียบสภาพกายภาพที่ระบุตามกฎหมาย เกณฑ์หอพักติดดาวและระดับความ
พึงพอใจ 

กฎ
หม

าย
 

เก
ณ

ฑ์ต
ิดด

าว
  

เกณฑ์ที่ระบตุามกฎหมายและเกณฑ์ตดิดาวด้านสภาพกายภาพหอพัก 
 

จ านวนหอพัก
ที่ปฏบิัต ิ

ระดับ 
ความพึง

พอใจของผู้
พัก เฉลี่ย 

  3. พื้นที่และสิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลาง (ต่อ)   

/ - มีส านักงานหอพัก เพือ่เป็นหน่วยประสานงานและศูนย์กลางการให้บริการแก่ผู้
เข้าพัก โดยมีพื้นที่ไม่น้อยกว่า 8 ตร.ม. ต่อจ านวนผู้เขา้พัก 50 คน 

6 

/ - บันไดหอพักจะต้องมีระยะห่างกันไม่เกิน 40 เมตร จากจุดที่ไกลที่สุดบนพื้นชั้น
นั้น 

6 

/ - บันไดหอพักที่เป็นแนวโค้งเกิน 90 องศาจะไม่มีชานพักบันไดก็ได้ แต่ต้องมีความ
กว้างเฉลี่ยของลูกนอนไม่น้อยกวา่ 25 เซนติเมตร 

6 

/ - มีบริการจ าหน่ายอาหารและของใช้จ าเป็นภายในบริเวณหอพกั 3 

  4. พื้นที่และสิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพัก  3.66 

/ - พื้นที่ห้องพักไม่น้อยกวา่ 8 ตร.ม.(กรณีพักคนเดียว) และหากมีผู้เช่าพักอยู่
รวมกันจะต้องมีพื้นที่เฉลีย่คนละไม่น้อยกว่า 6 ตร.ม. 

5 

/ - มีความกวา้งและความยาวไม่น้อยกวา่ 2.5 เมตรและสูงไม่น้อยกว่า 2.5 เมตร 6 

/ - ความเข้มของแสงสว่างเพียงพอ ณ จุดทีใ่ช้ท างานหรือศึกษาเล่าเรียน 6 

/ / มีช่องแสงสว่างและช่องระบายอากาศเพียงพอ 6 

/ - มีสิ่งอ านวยความสะดวกที่เอื้อต่อการพกัอาศัยอย่างมีคุณภาพ คือ มีที่นอนที่
สะอาดถูกสุขลกัษณะ ตู้เสื้อผ้า และสถานที่เก็บเอกสาร และสิ่งของใช้ส่วนตัวที่
เป็นสัดส่วน 

6 

/ / ห้องอาบน้ า-ห้องส้วม-อ่างล้างมือ ต้องมสีัดส่วนอย่างต่ า 1 ชุด ต่อพื้นที่อาคาร 
50 ตร.ม. และพื้นที่ห้องน้ า-ห้องส้วมจะต้องเป็นพื้นห้องแบบที่ไม่ดูดซึมน้ าจากใต้
พื้นและไม่มีน้ าขัง 

6 

ผู้วิจัยน าข้อมูลมาจากตารางที่ 25 และตารางที่ 34 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 

 

 4.6.2 การบริหารจัดการหอพัก ความพึงพอใจ กับเกณฑ์โครงการหอพักติดดาวและกฎหมาย
หอพัก 

 การบริหารจัดการหอพักผู้วิจัยได้ท าการศึกษาในประเด็นทั้งหมด 6 ด้าน คือ ด้านโครงสร้าง
การบริหารจัดการ ด้านความปลอดภัย ด้านสุขอนามัยและความสะอาด ด้านการให้บริการเพื่อความ
สะดวก ด้านการจัดการดูแลผู้พัก และด้านการเงิน 
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 พบว่าหอพักทุกแห่งมีการปฏิบัติในด้านความปลอดภัยตามทุกข้อระบุ มีผลท าให้ระดับความ
พึงพอใจของผู้พักอยู่ในระดับมากที่สุด (4.04) รองลงมาคือด้านสุขอนามัยและความสะอาด หอพัก 5 
ดาว ทุกแห่งมีการปฏิบัติตามทุกข้อระบุเช่นเดียวกันกับด้านความปลอดภัย ส่งผลให้ระดับความพึง
พอใจอยู่ในระดับมาก (3.96) ในส่วนของด้านโครงสร้างการบริหารจัดการมีความพึงพอใจอยู่ในระดับ
มากเช่นกัน (3.82) โดยส่วนใหญ่ทุกหอพักปฏิบัติตามข้อระบุในด้านโครงสร้างบริหารจัดการยกเว้น
เรื่องการควบคุมดูแลบุคคลและเวลาในการเข้าออกที่มีเพียงหอพัก 1 แห่งเท่านั้นที่ปฏิบัติตาม  
 

 ด้านการจัดการดูและผู้พัก ด้านการให้บริการเพ่ือความสะดวก และด้านการเงิน มีระดับ
ความพึงพอใจใกล้เคียงกัน 3.77 , 3.76 และ 3.70 ตามล าดับ ในด้านการให้บริการเพ่ือความสะดวก 
หอพัก 5 ดาวทุกแห่งมีบริการยาสามัญประจ าบ้าน 1 จุดในหอพัก แต่หอพักส่วนใหญ่ไม่มีบริการยา
สามัญประจ าบ้านเพ่ือการปฐมพยาบาลเบื้องต้นอย่างน้อย 1 จุด ต่อผู้เข้าพัก 50 คน และไม่มีการ
จัดบริการอาหารบริเวณหอพัก หรือมีห้องประกอบอาหารรวม (ห้องครัว) ของหอพัก เพ่ือบริการอุ่น
หรือประกอบอาหารอย่างง่าย ขนาดพ้ืนที่ห้องไม่น้อยกว่า 8 ตร.ม. และบริการซักรีดเสื้อผ้า ทั้งนี้
หอพักทุกแห่งไม่มีผู้ เข้าพักเป็นชาวต่างชาติ  จึงไม่จ าเป็นต้องมีป้ายและระเบียบหอพักเป็น
ภาษาอังกฤษ (ตารางท่ี 38) 
 

ตารางที่ 38 เปรียบเทียบการบริหารจัดการที่ระบุตามกฎหมาย เกณฑ์หอพักติดดาวและระดับความ
พึงพอใจ 

กฎ
หม

าย
 

เก
ณ

ฑ์ต
ิดด

าว
  

เกณฑ์ที่ระบตุามกฎหมายและเกณฑ์ตดิดาวด้านการบริหารจัดการ 
 

จ านวน
หอพักที่
ปฏิบตั ิ

ระดับ 
ความพึง

พอใจของผู้
พัก เฉลี่ย 

  1. ด้านโครงสร้างการบริหารจดัการ  3.82 

/ / มีระเบียบประวัติผู้เขา้พักที่เป็นปจัจุบัน และมีข้อมูลพื้นฐานทีจ่ าเป็นอย่างเพียงพอ
ต่อการพัฒนาผู้เข้าพักได้อยา่งมีประสิทธิภาพ 

6 

/ - มีระเบียบหอพักที่มีการเผยแพร่ให้ผู้เข้าพักได้รับทราบอยา่งเปิดเผย 6 

/ - มีบุคลากรปฏิบัติงานประจ าที่มีหนา้ที่ดแูลด้านกายภาพของอาคารหอพักอย่าง
น้อยหนึ่งคนต่อจ านวนผู้เข้าพกัไม่เกิน 300 คน 

6 

/ / การจัดแสดงใบอนุญาตหอพักและผู้จัดการหอพัก 6 

/ / การจัดแสดงกฎหมายระเบียบประจ าหอพัก 6 

/ / การควบคุมดูแลบุคคลและเวลาในการเข้าออก 1 

ผู้วิจัยน าข้อมูลมาจากตารางที่ 26 และ ตารางที่ 35 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 
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ตารางที่ 38 (ต่อ) เปรียบเทียบการบริหารจัดการที่ระบุตามกฎหมาย เกณฑ์หอพักติดดาวและระดับ
ความพึงพอใจ 

กฎ
หม

าย
 

เก
ณ

ฑ์ต
ิดด

าว
  

เกณฑ์ที่ระบตุามกฎหมายและเกณฑ์ตดิดาวด้านการบริหารจัดการ 
 

จ านวน
หอพักที่
ปฏิบตั ิ

ระดับ 
ความพึง

พอใจของผู้
พัก เฉลี่ย 

  2. ด้านความปลอดภัย  4.04 

/ / มีการติดตั้งกล้องวงจรปิดทั้งภายนอก และภายในอาคารหอพัก 6 

/ - มีระบบเตือนภัย กรณีเกิดเหตุฉุกเฉินหรือเพลิงไหม้ที่สามารถส่งสัญญาณถึงผู้เข้า
พักให้ได้รับทราบอยา่งทั่วถึง รวดเร็วพร้อมๆกันได้ 

6 

- / ระบบตัดไฟอัตโนมัติ(Safety Cut) 6 

/ / มีระบบดับเพลิงที่มีประสิทธิภาพพร้อมใช้งาน โดยจะต้องมีเครื่องดับเพลิงแบบมือ
ถือไม่น้อยกว่า 1 ชุดต่อพื้นที่ 1,000 ตร.ม. และติดตั้ง(เพิ่มเติม) ทุกระยะห่างกัน
ไม่เกิน 45 เมตร 

6 

/ - มีการติดตั้งไฟส่องสว่างฉุกเฉินในกรณีกระแสไฟฟ้าขัดข้องอย่างน้อย 1 ชุดต่อ
พื้นที่ 1,000 ตร.ม.และติดต้ังทุกระยะหา่งกันไม่เกิน 45 เมตร 

6 

/ / อาคารหอพกัที่สูงตั้งแต่ 4ชั้นขึ้นไป และสูงไม่เกิน 23 เมตร หรืออาคารหอพกัทีสู่ง 
3 ชั้นและมีดาดฟา้เหนือชั้นที่ 3 มีพื้นที่เกิน 16 ตร.ม. ต้องมีบันไดหนีไฟที่ท าด้วย
วัสดุทนไฟอย่างน้อยหนึ่งแห่ง และต้องมีทางเดินไปยังบันได้หนีไฟนั้นได้โดยไม่มี
สิ่งกีดขวาง 

6 

  3. ด้านสขุอนามัยและความสะอาด  3.96 

/ - มีระบบบ าบัดน้ าเสียและระบบระบายน้ าเสียของหอพกัที่มีคุณภาพที่เป็นไปตาม
มาตรฐานของหน่วยงานที่มีหน้าทีก่ ากบัดูแล 

6 

- / การจ ากัดมลพิษและสิ่งปฏิกูล 6 

- / ความสะอาดของหอพกั 6 

  4. ด้านการให้บริการเพื่อความสะดวก  3.76 

/ - มีบริการยาสามัญประจ าบ้านเพือ่การปฐมพยาบาลเบือ้งต้นอย่างน้อย 1 จุด ต่อผู้
เข้าพัก 50 คน 

1 

- / ตู้ยาสามัญประจ าบา้น 6 

/ - มีการจัดบริการอาหารบริเวณหอพกั หรอืมีห้องประกอบอาหารรวม(หอ้งครัว)ของ
หอพัก เพื่อบริการอุ่นหรือประกอบอาหารอย่างง่าย ขนาดพื้นที่ห้องไม่น้อยกวา่ 8 
ตร.ม. 

1 

/ / มีสิ่งอ านวยความสะดวกที่เอื้อต่อการเรียนรู้ คือ จุดเชื่อมต่อหรือมีสัญญาณเพื่อ
การเข้าถึงระบบอินเทอร์เน็ต โต๊ะ เกา้อี้ ที่เอื้อต่อการปฏิบัติกจิกรรมการเรียนรู้ 

6 

/ / มีห้องหรือมุมเอกสารที่ให้บรกิารหนังสือพิมพ์ สิ่งพิมพ์และเอกสารอา้งอิงที่จ าเปน็ 
(เช่นพจนานุกรม ปทานุกรม) ที่มีความทันสมัย และมกีารจัดบริการอยา่งเป็น
ระบบ 

6 

ผู้วิจัยน าข้อมูลมาจากตารางที่ 26 และ ตารางที่ 35 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 
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ตารางที่ 35 (ต่อ) เปรียบเทียบการบริหารจัดการที่ระบุตามกฎหมาย เกณฑ์หอพักติดดาวและระดับ
ความพึงพอใจ 

กฎ
หม

าย
 

เก
ณ

ฑ์ต
ิดด

าว
  

เกณฑ์ที่ระบตุามกฎหมายและเกณฑ์ตดิดาวด้านการบริหารจัดการ 
 

จ านวน
หอพักที่
ปฏิบตั ิ

ระดับ 
ความพึง

พอใจของผู้
พัก เฉลี่ย 

  4. ด้านการให้บริการเพื่อความสะดวก (ต่อ)  

 

/ - กรณีที่มีผู้เข้าพักเป็นชาวต่างชาติ จะต้องมีป้ายและระเบยีบหอพักเป็น
ภาษาอังกฤษ 

0 

/ - มีระบบโทรศัพท์ภายในที่สามารถติดต่อ ผู้เข้าพักในแต่ละห้องพักได้ หรืออยา่ง
น้อยในแต่ละชั้นของอาคาร 

6 

/ / มีป้ายประกาศเตือนเกี่ยวกับพิษภยัของยาเสพติด หรืออัตราโทษตามกฎหมาย
เกี่ยวกบัยาเสพติด 

6 

/ - มีบริการซักรีดเส้ือผ้า 1 

- / โทรทัศน์ 6 

  5. ด้านการจดัการดูแลผู้พัก  3.77 

/ / มีบุคลากรปฏิบัติหนา้ที่ดูแลผู้เข้าพกัในด้านการพัฒนาบุคลิกภาพ คุณธรรม 
จริยธรรม ตลอดจนให้ค าปรึกษากรณีผู้เข้าพักมีปญัหา อยา่งน้อยหนึ่งคนต่อ
จ านวนผู้เข้าพักไม่เกิน 100 คน 

6 

/ - การคัดเลือกผู้พัก 1 

/ - หอพักที่มพีื้นที่เปิดให้บริการเกิน 2,000 ตร.ม. ต้องจัดให้มีป้ายและสิ่งอ านวย
ความสะดวกแก่ผู้พกิารที่มีลักษณะสอดคล้องตามกฎกระทรวงก าหนด สิ่งอ านวย
ความสะดวก ในอาคารส าหรับผู้พกิารหรือทุพพลภาพและคนชรา 

0 

/ - แยกพื้นทีอ่าคารหรือหอพกัชายและหอพักหญิงออกจากกันเป็นสัดส่วนชัดเจน 6 

/ / ห้ามจ าหน่ายสุราในอาคารหอพัก 6 

/ - มีการจัดท าจดหมายเวียนเพือ่การส่ือสารสร้างความสัมพันธ์อันดีกบัผู้เข้าพัก 4 

- / การเผยแพร่ขอ้มูลข่าวสารแก่ผูพ้ัก 6 

- / การอ านวยความสะดวกแก่ผู้มาติดต่อ 6 

- / การแก้ไข ปรับปรุง ซ่อมแซมหอพกั 6 

- / การปฐมพยาบาล/ส่งต่อสถานพยาบาล 5 

- / การติดป้ายแสดงหมายเลขโทรศัพทฉ์ุกเฉิน 6 

- / การส่งเสริม สนับสนุนเกี่ยวกบัการศึกษา 2 

  6. ด้านการเงิน  3.70 

    

ผู้วิจัยน าข้อมูลมาจากตารางที่ 26 และ ตารางที่ 35 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 
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สรุปข้อก าหนดกฎหมายและเกณฑ์หอพักติดดาวที่หอพัก 5 ดาวยังขาด เปรียบเทียบกับระดับความพึง
พอใจ ดังนี้ 

 

ตารางที่ 39 สรุปข้อก าหนดกฎหมายและเกณฑ์หอพักติดดาวที่หอพัก 5 ดาวยังขาด เปรียบเทียบกับ
ระดับความพึงพอใจ 

สรุป 

จ านวนรายการรวม จ านวนรายการที่ยังขาด ระดับความ
พึงพอใจ

รวม 
กฎ 

หมาย 

เกณฑ ์

ติด 

ดาว 

สภาพหอพัก 5 ดาว ณ ปัจจุบัน 

สภาพกายภาพ
หอพัก 5 ดาว 

21 6 4 3.74 

1. ท าเลที่ต้ัง และ
สาธารณูปการ 

- - - 4.02 

2. องค์ประกอบ
และลกัษณะอาคาร 

3 2 - 3.62 

3. พ้ืนที่และสิ่ง
อ านวยความ
สะดวกส่วนกลาง 

12 2 3 ดังนี ้

1) มีพื้นท่ีเพียงพอส าหรับบริการจอด
จักรยานหรือรถจักรยานยนตไ์ด้ อย่าง
น้อยห้องละหนึ่งคัน 

2) มีพื้นท่ีเพียงพอท่ีจะจัดกิจกรรม 
สันทนาการหรือออกก าลังกายได้อย่าง
น้อยร้อยละ 25 ของจ านวนคนท้ังหมด
ในหอพัก 

3) มีบริการจ าหน่ายอาหารและของใช้
จ าเป็นภายในบริเวณหอพัก 

3.38 

4. พ้ืนที่และสิ่ง
อ านวยความ
สะดวกภายใน
ห้องพัก 

6 2 1 ดังนี ้

1) พื้นที่ห้องพักไม่น้อยกว่า 8 ตร.ม.
(กรณีพักคนเดียว) และหากมีผูเ้ช่าพักอยู่
รวมกันจะต้องมีพื้นท่ีเฉลี่ยคนละไม่น้อย
กว่า 6 ตร.ม. 

3.66 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 
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ตารางที่ 39 (ต่อ) สรุปข้อก าหนดกฎหมายและเกณฑ์หอพักติดดาวที่หอพัก 5 ดาวยังขาด 
เปรียบเทียบกับระดับความพึงพอใจ 

สรุป 

จ านวนรายการรวม จ านวนรายการที่ยังขาด ระดับ
ความพึง
พอใจรวม 

กฎ 

หมาย 

เกณฑ ์

ติด 

ดาว 

สภาพหอพัก 5 ดาว ณ ปัจจุบัน 

การบริหารจัดการ
หอพัก 5 ดาว 

26 25 8 3.78 

1. ด้านโครงสร้าง
การบริหารจัดการ 

6 4 1 ดังนี ้

1) การควบคุมดูแลบุคคลและเวลาในการเข้า
ออก 

3.82 

2. ด้านความ
ปลอดภัย 

5 4 - 4.04 

3. ด้านสุขอนามัย
และความสะอาด 

1 2 - 3.96 

4. ด้านการ
ให้บริการเพ่ือความ
สะดวก 

8 7 3 ดังนี ้

1) มีบริการยาสามญัประจ าบ้านเพื่อการปฐม
พยาบาลเบื้องต้นอย่างน้อย 1 จุด ต่อผู้เข้าพัก 
50 คน 

2) มีการจัดบริการอาหารบริเวณหอพัก หรือมี
ห้องประกอบอาหารรวม(ห้องครัว)ของหอพัก 
เพื่อบริการอุ่นหรือประกอบอาหารอย่างง่าย 
ขนาดพื้นท่ีห้องไม่น้อยกว่า 8 ตร.ม. 

3) มีบริการซักรดีเสื้อผ้า 

3.76 

5. ด้านการจัดการ
ดูแลผู้พัก 

6 8 4 ดังนี ้

1) การคัดเลือกผู้พัก 

2) มีการจัดท าจดหมายเวียนเพื่อการสื่อสาร
สร้างความสัมพันธ์อันดีกับผู้เข้าพกั 

3) การปฐมพยาบาล/ส่งต่อสถานพยาบาล 

4) การส่งเสรมิ สนับสนุนเกี่ยวกับการศึกษา 

3.77 

6. ด้านการเงิน - - - 3.70 

ที่มา จัดท าโดยผู้วิจัย 
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 โดยสรุปการเปรียบเทียบระหว่างกฎหมายหอพัก เกณฑ์โครงการหอพักติดดาว กับสภาพของ
หอพัก 5 ดาว ในปัจจุบัน พบว่า ด้านสภาพกายภาพหอพัก 5 ดาว ที่ยังไม่เป็นไปตามกฎหมายหอพัก
และเกณฑ์โครงของหอพักติดดาวทั้งหมด 4 รายการ ดังนี้ 1) มีพ้ืนที่เพียงพอส าหรับบริการจอด
จักรยานหรือรถจกัรยานยนต์ได้ อย่างน้อยห้องละหนึ่งคัน 2) มีพ้ืนที่เพียงพอที่จะจัดกิจกรรม สันทนา
การหรือออกก าลังกายได้อย่างน้อยร้อยละ 25 ของจ านวนคนทั้งหมดในหอพัก 3) มีบริการจ าหน่าย
อาหารและของใช้จ าเป็นภายในบริเวณหอพัก และ 4) พ้ืนที่ห้องพักไม่น้อยกว่า 8 ตร.ม.(กรณีพักคน
เดียว) และหากมีผู้เช่าพักอยู่รวมกันจะต้องมีพ้ืนที่เฉลี่ยคนละไม่น้อยกว่า 6 ตร.ม. ในขณะที่ด้านการ
บริหารจัดการหอพัก 5 ดาว มีสิ่งที่ยังไม่เป็นไปตามกฎหมายหอพักและเกณฑ์โครงของหอพักติดดาว 
จ านวนทั้งหมด 8 รายการ ดังนี้ 1) การควบคุมดูแลบุคคลและเวลาในการเข้าออก 2) มีบริการยา
สามัญประจ าบ้านเพ่ือการปฐมพยาบาลเบื้องต้นอย่างน้อย 1 จุด ต่อผู้เข้าพัก 50 คน  3) มีการ
จัดบริการอาหารบริเวณหอพัก หรือมีห้องประกอบอาหารรวม (ห้องครัว) ของหอพัก เพ่ือบริการอุ่น
หรือประกอบอาหารอย่างง่าย ขนาดพ้ืนที่ห้องไม่น้อยกว่า 8 ตร.ม.  4) มีบริการซักรีดเสื้อผ้า 5) การ
คัดเลือกผู้พัก 6) มีการจัดท าจดหมายเวียนเพ่ือการสื่อสารสร้างความสัมพันธ์อันดีกับผู้เข้าพัก 7) การ
ปฐมพยาบาล/ส่งต่อสถานพยาบาล และ 8) การส่งเสริม สนับสนุนเกี่ยวกับการศึกษา โดยที่ความพึง
พอใจของผู้พักในภาพรวมอยู่ในระดับมากข้ึนไป  
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บทที่ 5 
สรุปผลการศึกษาและข้อเสนอแนะ 

5.1 สรุปผลการวิจัย  

 ในการศึกษาวิจัยเรื่อง สภาพกายและการบริหารจัดการของพอหักเอกชนของโครงการหอพัก
ติดดาว : กรณีศึกษา หอพักเอกชนรอบมหาวิทยาลัยรามค าแหง วิทยาเขตหัวหมาก จากกลุ่มตัวอย่าง
หอพัก 5 ดาว จ านวน 6 หอพัก และผู้พัก จ านวน 234 คน พบว่า ในแต่ละหอพักมีจุดเด่นหรือจุดแข็ง
ที่แตกต่างกันออกไป กล่าวคือ หอพักบริเวณซอยรามฯ 49/2 (หน้ารามฯ) มีรูปแบบอาคารที่ถูกต้อง
ตามกฎหมายเป็นระบบหอพักโดยดูแลรักษาสภาพกายภาพและการบริหารจัดการหอพักที่คล้ายคลึง
กันซึ่งง่ายต่อการจัดการ ในส่วนของหอพักสตรีรามเสรี (อยู่บริเวณซอยรามฯ 24 แยก 14) สามารถ
แก้ปัญหาเรื่องที่จอดรถได้โดยการให้ผู้พักในหอพักสามารถจอดรถยนต์หรือรถจักรยานยนต์บริเวณ
หอพักข้างเคียงได้ และหอพักสตรีนิรมล (บริเวณซอยรามฯ 22) มีจุดเด่นที่แตกต่างออกไปจากหอพัก 
5 ดาวทั่วไป คือ มีการดูแลผู้พักอย่างใกล้ชิด และผู้พักมีความพึงพอใจมากในการเลือกพักอาศัย แม่ว่า
จะอยู่ในระยะเกิน 500 เมตรจากมหาวิทยาลัยและสาธารณูปการก็ตามและที่ส าคัญคือผู้พักมีความพึง
พอใจต่อห้องพักแม้ว่า จะมีพ้ืนที่เฉลี่ยต่อ 1 คนภายในห้องพัก 3 ตร.ม. โดยผลการศึกษาสามารถ
สรุปผลการศึกษาวิจัยได้ดังนี้ 
 
 1. ด้านสภาพกายภาพหอพัก 5 ดาว 
  1) หอพัก 5 ดาวส่วนใหญ่ตั้งอยู่ในท าเลที่ผู้พักสามารถเข้าถึงได้สะดวกจากระบบ
ขนส่งสาธารณะ และในระยะ 500 เมตรจากหอพักสามารถใช้สาธารณูปการในมหาวิทยาลัย
รามค าแหงและร้านค้าบริการรายย่อยโดยรอบ 
  
  2) ลักษณะอาคารส่วนใหญ่เป็นอาคารประเภทหอพัก สภาพอาคารหอพัก 5 ดาว
ส่วนใหญ่อยู่ในสภาพค่อนข้างดี ทั้งนี้ส่วนใหญ่ก่อสร้างตั้งแต่ช่วงปี 2516 – 2549 อายุอาคารที่พบมี
ตั้งแต่ 9-43 ปี 
 
  3) หอพักส่วนใหญ่มีพ้ืนที่ส่วนกลางได้แก่ ส านักงานหอพัก ห้องรับรอง ที่จอด
จักรยาน ที่รถจักรยานยนต์ ที่จอดรถยนต์ ลานเอนกประสงค์ ที่ทิ้งขยะ นอกจากนี้หอพักส่วนใหญ่ยัง
จัดสิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลางได้แก่ ตู้กดน้ าหยอดเหรียญ เครื่องซักผ้าหยอดเหรียญ ตู้ยาสามัญ
ประจ าบ้าน จุดบริการไปรษณีย์ ระบบคีย์การ์ด(key card) เข้าออกหอพัก หนังสือพิมพ์/นิตยสาร  
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  4) พ้ืนที่ห้องพักขนาดเฉลี่ย 18.3 ตร.ม. ประกอบด้วย ห้องนอนเฉลี่ย 14.18 ตร.ม. 
ห้องน้ าเฉลี่ย 2.56 ตร.ม. ระเบียงเฉลี่ย 2.84 ตร.ม. โดยมีสัดส่วนที่ 72.42%, 13.04% และ 14.50% 
ตามล าดับ จ านวนคนต่อห้องเฉลี่ย 1-3 คน ราคาต่อห้องเฉลี่ย 2,720 บาท/เดือน สิ่งอ านวยความ
สะดวกภายในห้องพักส่วนใหญ่ประกอบด้วย โต๊ะเขียนหนังสือ เก้าอ้ีเขียนหนังสือ โต๊ะเครื่องแป้ง เตียง 
ฟูก พัดลม ผ้าม่าน อินเตอร์เนต/WIFI โทรศัพท ์
 
 2. ด้านการบริหารจัดการหอพัก 5 ดาว 
  1) โครงสร้างการบริหารจัดการหอพักท้ัง 6 แห่ง สรุปได้ท้ังหมด 4 รูปแบบ มีจ านวน
พนักงานเฉลี่ย 8 คนต่อการบริหารจัดการ ซึ่งมีจ านวนห้องพักที่ต้องดูแลโดยเฉลี่ย 155.8 ห้อง 
พนักงาน 1 คนจะดูแลห้องพักเฉลี่ยคนละ 20 ห้อง 
 
  2) หอพักกลุ่มตัวอย่างทุกแห่ง มีการจัดท ากฎระเบียบประจ าหอพัก สมุดลงทะเบียน
ผู้พัก ระเบียบประวัติผู้พัก และป้ายติดประกาศรณรงค์ต่อต้านยาเสพติด มีหอพักเพียง 1 แห่งจาก
กลุ่มตัวอย่างหอพักทั้งหมด 6 แห่ง คือ หอพักสตรีนิรมล ที่มีการจ ากัดเวลาการเข้าออกหอพัก ส่วน
หอพักกลุ่มตัวอย่างอีก 5 แห่งที่เหลือ ไม่มีการจ ากัดเวลาเข้าออกหอพักหอพักกลุ่มตัวอย่างทุกแห่งมี
ระบบ CCTV และไฟส่องสว่างฉุกเฉิน หอพักส่วนใหญ่มีเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย ยกเว้นหอพัก
สตรีรามเสรี ที่ไม่มีเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย แต่มีผู้ตรวจเช็คการเข้าออกหอพัก และมีการใช้
ระบบ Key Card บริเวณประตูหลักเข้าออกของหอพักกลุ่มตัวอย่าง ยกเว้นหอพักสตรีนิรมล  หอพัก
กลุ่มตัวอย่างมีระบบป้องกันเพลิงไหม้ ดังนี้ บันไดหนีไฟ เครื่องดับเพลิงประจ าอาคารแต่ละชั้น เครื่อง
ดับเพลิงแบบพกพา เครื่องส่งสัญญาณเตือนผู้พัก ระบบตัดไฟอัตโนมัติ และมีการตรวจเช็คความพร้อม
ของอุปกรณ์ทุกเดือน ยกเว้นหอพัก หอพักสตรีนิรมล ที่ไม่มีเครื่องดับเพลิงแบบพกพา เครื่องส่ง
สัญญาณเตือนผู้พัก และการตรวจเช็คความพร้อมของอุปกรณ์  
 
  3) หอพักกลุ่มตัวอย่างโดยส่วนใหญ่มีการดูแลความสะอาดโดยใช้แม่บ้านประจ า
หอพัก ยกเว้นหอพักสตรีนิรมล โดยผู้พักแต่ละคนจะช่วยกันท าความสะอาดทั้งพ้ืนที่ห้องพักตนและ
พ้ืนที่ส่วนกลาง และหอพักกลุ่มตัวอย่างทุกแห่งใช้วิธีการจัดเก็บขยะโดยมีการประเภทขยะ และ
ก าหนดต าแหน่งพืน้ที่ทิ้งขยะรวม  
 
  4) หอพักกลุ่มตัวอย่างมีการให้บริการในเรื่องของ ระบบโทรศัพท์ภายใน 
อินเตอร์เนต/WIFI จุดบริการไปรษณีย์ ตู้กดน้ าหยอดเหรียญ เครื่องซักผ้าหยอดเหรียญ และลิฟต์
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โดยสาร ยกเว้นหอพักสตรีนิรมลที่ไม่มีบริการเครื่องซักผ้าหยอดเหรียญ แต่มีพ้ืนที่ซักล้าง รวมให้
บริเวณชั้น 3 ที่เป็นหอพัก จึงไม่เป็นจ าที่จะต้องมีบริการลิฟต์โดยสารเนื่องจากมีจ านวนชั้นที่อยู่ไม่สูง
สามารถเดินขึ้นได้ 
 
  5) หอพักสตรีนิรมล เป็นหอพักแห่งเดียวจากกลุ่มตัวอย่าง ที่มีการคัดเลือกผู้พัก 
หอพักกลุ่มตัวอย่างทุกแห่งมีการจัดการดูแลผู้พัก โดยการเผยแพร่ข้อมูลข่าวสารแก่ผู้พัก การปฐม
พยาบาลเบื้องต้น การติดป้ายแสดงหมายเลขฉุกเฉิน การอ านวยความสะดวกแก่ผู้มาติดต่อ การให้
ค าปรึกษาปัญหาต่างๆแก่ผู้พัก มีเพียงหอพักสตรีนิรมล ที่มีการเพ่ิมเติมในส่วนของจัดกิจกรรม
ปฐมนิเทศผู้พักใหม่ การจัดสรรงบกิจกรรมเพ่ือส่วนรวมแก่ผู้พัก มีการจัดตั้งกลุ่มหรือชมรมผู้พัก
ระหว่างผู้พักและการให้อบรมสัปดาห์ละ 2 ครั้งและจัดกิจกรรมตามเทศกาลส าคัญทางศาสนา ในส่วน
ของการส่งเสริมสนับสนุนเกี่ยวกับการศึกษานั้น มีเพียงหอพักกลุ่มตัวอย่างเพียง 2 แห่ง ที่มีการจัดการ
ดูแล คือ หอพักสตรีนิรมล และ หอพักสตรีเอ็มเอ็นอาร์แมนชั่น 
 
  6) การเงินของหอพักกลุ่มตัวอย่าง มีค่าใช้จ่ายรวมเฉลี่ยต่อเดือนประมาณ 279,200 
บาท/เดือน ค่าจ้างพนักงานเป็นใช้จ่ายที่สูงที่สุดเฉลี่ย 92,800 บาท/เดือน รองลงมาได้แก่ ค่าใช้จ่าย
อ่ืนๆ(เช่น ค่าโทรศัพท์ ค่าเคเบิลทีวี ค่าภาษี ค่าประกันสังคม เป็นต้น)เฉลี่ย 85,400 บาท/เดือน ค่า
ไฟฟ้าเฉลี่ย 66,800 บาท/เดือน ค่าน้ าประปาเฉลี่ย 22,000 บาท/เดือน และค่าซ่อมแซมอาคารเฉลี่ย 
12,200 บาท/เดือน ซึ่งคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 33, 31, 24, 8, 4 ตามล าดับ โดยรายได้ของหอพักกลุ่ม
ตัวอย่างจากค่าเช่าห้องพักต่อห้องเฉลี่ยอยู่ที่ 2,720 บาทต่อเดือน โดยมีขนาดห้องพักเฉลี่ย 18.3 ตร.
ม. คิดเป็น 149 บาทต่อตร.ม.โดยเฉลี่ย หอพักทุกแห่งไม่มีการเก็บค่าใช้จ่ายล่วงหน้า แต่เก็บเป็นค่า
ประกันโดยเฉลี่ย 3,750 บาทต่อการท าสัญญาแรกเข้า ยกเว้นหอพักสตรีนิรมลที่ไม่มีการเก็บค่า
ประกันผู้พัก ดังนั้นรายรับจากค่าเช่าพักของหอพักต่อเดือนเฉลี่ย 645,095 บาท รายจ่ายของหอพัก
ต่อเดือนเฉลี่ย 313,500 บาท ก าไรต่อเดือนเฉลี่ย 331,595 บาท ซึ่งคิดเป็นก าไรร้อยละ 34 รายจ่าย
รวมต่อพ้ืนที่อาคารรวมเฉลี่ย 46.74 บาทต่อตร.ม. รายจ่ายรวมต่อพ้ืนที่ห้องพักเฉลี่ย 78.07 บาท
ต่อตร.ม. คิดเป็นก าไรต่อพ้ืนที่ห้องพักเฉลี่ยร้อยละ 51 ทั้งนี้หอพักที่มีสัดส่วนในส่วนนี้มากที่สุดคือ 
หอพักสตรีรามเสรี มีส่วนต่างของราคาและรายจ่ายต่อพ้ืนที่ห้องพักเฉลี่ยร้อยละ 76 และน้อยที่สุดคือ
หอพักสตรีรุ่งอรุณแมนชั่น/หอพักสตรีสิริอรุณคือเฉลี่ยร้อยละ 34 
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 3. ความพึงพอใจของผู้พักต่อหอพัก 5 ดาว 
 ผลจากการศึกษาผู้พักในหอพักกลุ่มตัวอย่าง พบว่า อายุผู้พักอยู่ระหว่าง 19-22 ปี คิดเป็น
ร้อยละ 50.43 และช่วงอายุระหว่าง 23-26 ปี คิดเป็นร้อยละ 24.79  ของจ านวนผู้พักกลุ่มตัวอย่าง 
ตามล าดับ ผู้พักกลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่ที่คิดเป็นร้อยละ 70.09 ของจ านวนผู้พักทั้งหมดนั้นเป็น
นักศึกษาระดับอุดมศึกษา และเป็นนักศึกษาที่มหาวิทยาลัยรามค าแหงคิดเป็นร้อยละ 63.25 โดยมี
ภูมิล าเนาอยู่ในภาคตะวันออกเฉียงเหนือมากที่สุด คือร้อยละ 31.62 รองลงมาคือภาคใต้ ร้อยละ 
26.92 ผู้พักส่วนใหญ่นับถือศาสนาพุทธ คิดเป็นร้อยละ 94.44 
 
  1) ความพึงพอใจของผู้พักกลุ่มตัวอย่างมีต่อสภาพทางกายภาพโดยรวมทั้ง 4 ด้าน
ของหอพักโดยเฉลี่ยอยู่ในระดับมาก (3.74) โดยด้านท าเลที่ตั้งมีระดับความพึงพอใจมากที่สุด (4.02) 
รองลงมาคือด้านพื้นที่และสิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพักอยู่ในระดับมาก (3.66) องค์ประกอบ
โครงการและลักษณะอาคาร (3.62) และด้านพ้ืนที่และสิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลาง (3.38) 
ตามล าดับ   
   
  2) ความพึงพอใจในการบริหารจัดการทั้งหมด 6 หัวข้ออยู่ในระดับมาก (3.78) โดย
ด้านความปลอดภัยได้รับความพึงพอใจในระดับมากที่สุด (4.04) รองลงมาคือด้านสุขอนามัยและ
ความสะดวก (3.96) ด้านโครงสร้างการบริหารจัดการ (3.82) ด้านการจัดการดูแลผู้พัก (3.77) ด้าน
การให้บริการ (3.76) และด้านการเงิน (3.70) ตามล าดับ  
 
  3) ปัญหาที่มีผลกระทบต่อความพึงพอใจของผู้พักกลุ่มตัวอย่างมีทั้งหมด 3 ด้าน 
และหอพักกลุ่มตัวอย่างทุกแห่งนั้นพบปัญหาครบทั้ง 3 ด้าน โดยมีระดับปัญหาเฉลี่ยอยู่ในระดับปาน
กลางดังนี้ ปัญหาการบริหารจัดการดูแล (2.29) ร้อยละ 74.87 ปัญหาด้านอาคารที่พักอาศัย (2.42) 
ร้อยละ 86.47 และปัญหาด้านผู้พัก (2.22) ร้อยละ 86.47 ตามล าดับ หากเปรียบเทียบปริมาณปัญหา
ทั้งหมดที่พบของแต่ละหอพักกลุ่มตัวอย่าง สามารถสรุปได้ ดังนี้ หอพักสตรีรามเสรี มีจ านวนผู้พักที่
พบปัญหาทั้งหมดมากที่สุดร้อยละ 98.20 โดยเป็นปัญหาด้านกายภาพ ความเสื่อมของตัวอาคารและ
การใช้งานเนื่องจากอาคารของหอพักสตรีรามเสรีมีอายุมากถึง 33ปี การบ ารุงรักษาซ่อมแซมน้อยและ
เป็นไปได้ยากเนื่องจากต้องรอให้ห้องว่างจากการเช่าพัก และไม่มีสามารถปิดซ่อมพร้อมกันทั้งอาคาร
ได้ รองลงมาคือ หอพักสตรีเอ็มเอ็นอาร์ แมนชั่นร้อยละ 93.8 หอพักสตรีเอ็มเอ็นอาร์ แฟมมิลี่ ร้อยละ 
89.2 หอพักสตรีรุ่งอรุณแมนชั่นร้อยละ 83.8 และหอพักสตรีสิริอรุณร้อยละ 75.6 ตามล าดับ โดย
หอพักสตรีนิรมล มีจ านวนผู้พักท่ีพบปัญหาทั้งหมด น้อยที่สุด คือร้อยละ 62.80 เนื่องจากเป็นหอพักที่
อยู่ภายในบริเวณของโบสถ์คริสต์ ที่มีสิ่งรบกวนจากสภาพแวดล้อมภายนอกน้อย และมีการบริหารที่
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ค่อนข้างใกล้ชิด และทั่วถึง มีการแบ่งให้ผู้เช่ารับผิดชอบในแต่ละส่วนของตัวอาคารที่ใช้เป็นที่เช่าพัก 
ท าให้กายภาพของตัวอาคารได้รับการดูแลที่สม่ าเสมอด้วย 
 
 4. แนวทางการก าหนดสภาพกายภาพและการบริหารจัดการหอพักให้ได้มาตรฐานทั้งในเชิง
กฎหมายและความพึงพอใจของผู้พัก สามารถสรุปเป็นแนวทางได้ดังตารางต่อไปนี้ 
 

ตารางที่ 40 สรุปแนวทางการก าหนดมาตรฐานหอพักเอกชนจากการศึกษาในครั้งนี้ 
รายการ  ข้อเท็จจริงท่ีค้นพบ แนวทางการก าหนดมาตรฐานหอพัก

เอกชนในเชิงกฎหมายและความพึง
พอใจผู้พัก 

1. สภาพกายภาพ
หอพัก 5 ดาว 

ข้อดี และ ข้อจ ากัด 

1.1 ท าเลที่ตั้ง ข้อดี 
- อยู่ ในท า เลที่ผู้พักสามารถเข้าถึงได้
สะดวกจากระบบขนส่งสาธารณะ 
- ในระยะ 500 เมตรจากหอพักสามารถใช้
สาธารณูปการในมหาวิทยาลัยและร้านค้า
บริการรายย่อยโดยรอบ 

 
  

 
 

ข้อจ ากัด 
- หอพักอยู่ในท าเลที่ไกลจากมหาวิทยาลัย
และแหล่งชุมชน 

- หอพักควรอยู่ในระยะ 500 เมตรจาก
มหาวิทยาลัย สาธารณูปการ ร้านค้า
บริการต่างๆ หรือหากอยู่ในระยะไกล
กว่ า  500 เมตรควรมี ระบบขนส่ ง
สาธารณะเข้าถึงหอพัก 

1.2 องค์ประกอบและ
ลักษณะอาคาร 

ข้อดี 
- หอพักที่ออกแบบก่อสร้างมาเป็นอาคาร
ประเภทหอพักจะมีข้อผิดพลาดด้ าน
โครงสร้างอาคารค่อนข้างน้อย 
- ทางเข้าออกหอพักมีทางเดียวง่ายต่อการ
ใช้เจ้าหน้าท่ีดูแลพื้นที่ 

 
  

 

ข้อจ ากัด 
- อายุอาคารที่มากส่งผลต่อการต้นทุน
บริหารจัดการซ่อมบ ารุง 

- ควรมีการตรวจสอบสภาพอาคารเป็น
ประจ ารายเดือน/รายปี และทุกๆ10-15 
ปี ควรซ่อมบ ารุงครั้งใหญ่ 

1.3 พื้นที่และสิ่ง
อ านวยความสะดวก
ส่วนกลาง 

ข้อดี 
- หอพักส่วน 5 ดาวส่วนใหญ่มีบริการครบ
ครัน 

 
  

 

ที่มา โดยผู้วิจัย 
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ตารางที่ 40 (ต่อ) สรุปแนวทางการก าหนดมาตรฐานหอพักเอกชนจากการศึกษาในครั้งนี้ 
รายการ  ข้อเท็จจริงท่ีค้นพบ แนวทางการก าหนดมาตรฐานหอพัก

เอกชนในเชิงกฎหมายและความพึง
พอใจผู้พัก 

1. สภาพกายภาพ
หอพัก 5 ดาว 

ข้อดี และ ข้อจ ากัด 

1.3 พื้นที่และสิ่ง
อ านวยความสะดวก
ส่วนกลาง (ต่อ) 

ข้อจ ากัด 
- ไม่มีที่จอดรถจักรยานยนต์ ที่จอดรถยนต์  
- ไม่มีพื้นที่ออกก าลังกาย 
- ไม่มีบริการซักรีดภายในหอพัก 
 
 

- ควรมีที่จอดรถจักรยานยนต์ หรือ
บริการที่จอดรถยนต์อยู่บางในกรณีผู้พัก
หรือญาติผู้พักที่มาเยี่ยมน ารถยนต์หรือ
รถจักรยานยนต์มา หรือหากไม่มีพื้นที่ใน
หอพักเพียงพอควรมีต าแหน่งที่จอด
รถยนต์หรือรถจักรยานยนต์บริการแก่ผู้
พัก 
- เฉพาะในกรณีทีห่อพักอยู่ในระยะ 500 
เมตรรอบมหาวิทยาลัย ไม่จ าเป็นต้องมี
พื้ น ที่ อ อ ก ก า ลั ง ก า ย  ส า ม า ร ถ ใ ช้
สาธารณูปการสาธารณะได้ 
- กฎหมายก าหนดให้หอพักมีบริการซัก
รีด แต่ในความเป็นจริงหอพักที่อยู่ใกล้
แหล่งชุมชนมีบริการดังกล่าวอยู่แล้ว จึง
ไม่จ าเป็นต้องมีบริการซักรีดหากพื้นที่
ใกล้เคียงหอพักนั้นมีบริการนี้ 

1.4 พื้นที่และสิ่ง
อ านวยความสะดวก
ภายในห้องพัก 

ข้อดี 
- ห้องพักพัดลมซึ่งมีการดูแลซ่อมบ ารุงได้
ง่าย และประหยัดค่าใช้จ่ายในการ
บ ารุงรักษามากกว่ากว่าใช้
เครื่องปรับอากาศ 

 
  

ข้อจ ากัด 
- พื้นที่ห้องที่พบมากคือ 22 ตร.ม. ผู้พัก
สามารถอยู่ได้มากสุด 3 คน (6 ตร.ม.ต่อ 1 
คน) 

- กฎหมายควรก าหนดห้องพักต่อจ านวน
ผู้พัก 

ที่มา โดยผู้วิจัย 
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ตารางที่ 40 (ต่อ) สรุปแนวทางการก าหนดมาตรฐานหอพักเอกชนจากการศึกษาในครั้งนี้ 
รายการ  ข้อเท็จจริงท่ีค้นพบ แนวทางการก าหนดมาตรฐานหอพัก

เอกชนในเชิงกฎหมายและความพึง
พอใจผู้พัก 

2. การบริหารจัดการ
หอพัก 5 ดาว 

ข้อดี และ ปัญหา อุปสรรค 

2.1 ด้านโครงสร้าง
การบริหารจัดการ 

ข้อดี 
เฉลี่ยพนักงาน 1 คนจะดูแลห้องพักเฉลี่ย
คนละ 20 ห้อง 

 
  

 

2.2 ด้านความ
ปลอดภัย 

ข้อดี 
- มีระบบ CCTV และไฟส่องสว่างฉุกเฉิน  
- มีการใช้ระบบ Key Card บริเวณประตู
หลักเข้าออกหอพัก 
- มีการตรวจเช็คความพร้อมของอุปกรณ์
ทุกเดือน 

 
  

 
 

ปัญหาอุปสรรค 
- ไม่มีการจ ากัดเวลาเข้าออกหอพัก 
- ไม่มีเจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภัย  

- ควรมีเจ้าหน้าที่หรือเจ้าหน้าที่ดูแล
รักษาความปลอดภัย 24 ช่ัวโมง 

2.3 ด้านสุขอนามัย
และความสะอาด 

ข้อดี 
- ดูแลความสะอาดโดยใช้แม่บ้านประจ า
หอพัก  
- ใช้วิธีการจัดเก็บขยะโดยมีการประเภท
ขยะ และก าหนดต าแหน่งพ้ืนท่ีทิ้งขยะรวม 

 
  

 
 

ไม่พบปัญหาอุปสรรค - 
2.4 ด้านการให้บริการ
เพื่อความสะดวก 

ข้อดี 
- มี บ ริ ก า ร  ร ะ บ บ โ ท ร ศั พท์ ภ า ย ใ น 
อินเตอร์เนต/WIFI จุดบริการไปรษณีย์ ตู้
กดน้ าหยอดเหรียญ เครื่องซักผ้าหยอด
เหรียญ และลิฟต์โดยสาร 

 
  

 
 

ปัญหาอุปสรรค 
- บางแห่งไม่มีบริการเครื่องซักผ้าหยอด
เหรียญ แต่มีพื้นที่ซักล้างรวม 

- ควรมีบริการดังกล่าวอย่างครบถ้วน 

ที่มา โดยผู้วิจัย 
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ตารางที่ 40 (ต่อ) สรุปแนวทางการก าหนดมาตรฐานหอพักเอกชนจากการศึกษาในครั้งนี้ 
รายการ  ข้อเท็จจริงท่ีค้นพบ แนวทางการก าหนดมาตรฐานหอพัก

เอกชนในเชิงกฎหมายและความพึง
พอใจผู้พัก 

2. การบริหารจัดการ
หอพัก 5 ดาว 

ข้อดี และ ปัญหา อุปสรรค 

2.5 ด้านการจัดการ
ดูแลผู้พัก 

ข้อดี 
- มีการเผยแพร่ข้อมูลข่าวสารแก่ผู้พัก การ
ปฐมพยาบาลเบื้องต้น การติดป้ายแสดง
หมายเลขฉุกเฉิน การอ านวยความสะดวก
แก่ผู้มาติดต่อ การให้ค าปรึกษาปัญหา
ต่างๆแก่ผู้พัก  

 
 

  
 

ปัญหาอุปสรรค 
- ไม่มีการคัดเลือกผู้พัก 
- ไม่มีการจัดกิจกรรมปฐมนิเทศผู้พักใหม่  
- ไม่มีการส่ ง เสริมสนับสนุนเกี่ ยวกับ
การศึกษา 

- ควรมีการคัดเลือกผู้พักที่เหมาะสม 
- ควรมีการสร้างสัมพันธ์อันดีแก่ผู้พัก 
- ค ว ร ส่ ง เ ส ริ ม ส นั บ ส นุ น เ กี่ ย ว กั บ
การศึกษาเนื่องจากเป็นส่วนส าคัญให้
การพัฒนาวัยเรียน 

2.6 ด้านการเงิน ข้อดี 
- ไม่มีการเก็บค่าใช้จ่ายล่วงหน้า แต่เก็บ
เป็นค่าประกัน 

 
  

 ปัญหาอุปสรรค 
- สัดส่วนต้นทุน ในการจ้างเจ้าหน้าที่สูง
ที่สุด 
- เสียค่าบ ารุงรักษาอาคารครั้งใหญ่ทุก 10-
15 ปี 

-ควรจัดเตรียมเงินส ารองในการรักษา
อาคารเมื่อครบก าหนด ไม่ควรปล่อยให้
อาคารเสื่อมโทรมก่อน 

ที่มา โดยผู้วิจัย 
 
 จากตารางข้างต้นสามารถสรุปเป็นแนวทางการก าหนดสภาพกายภาพและการบริหารจัดการ
หอพักให้ได้มาตรฐานทั้งในเชิงกฎหมายและความพึงพอใจของผู้พักได้ดังนี้ 
 
 1. สภาพกายภาพหอพัก 5 ดาว 
  1)  ด้านท าเลที่ตั้งของหอพัก 5 ดาวมีข้อดีคือ ผู้พักสามารถเข้าถึงได้สะดวกจาก
ระบบขนส่งสาธารณะ และในระยะ 500 เมตรจากหอพักสามารถใช้สาธารณูปการในมหาวิทยาลัย
และร้านค้าบริการรายย่อยโดยรอบ ส่วนข้อจ ากัดคือ หอพักที่อยู่ไกลจากมหาวิทยาลัยและแหล่ง
ชุมชน ควรมีระบบขนส่งสาธารณะและบริการสาธารณะที่สามารถเข้าถึงหอพักได้ 
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  2) ด้านองค์ประกอบและลักษณะอาคารของหอพัก 5 ดาวมีข้อดีคือ หอพักที่
ออกแบบก่อสร้างมาเป็นอาคารประเภทหอพักจะมีข้อผิดพลาดด้านโครงสร้างอาคารค่อนข้างน้อย 
และหอพัก 5 ดาวมีทางเข้าออกหอพักทางเดียวซึ่งง่ายต่อการดูแลจัดการของเจ้าหน้าที่ ส่วนข้อจ ากัด
คือ หอพักที่มีอายุอาคารที่มากส่งผลต่อการต้นทุนบริหารจัดการซ่อมบ ารุงตัวอาคาร จึงควรมีการ
ตรวจเช็คสภาพอาคารเป็นประจ าอย่างต่อเนื่องเพ่ือดูแลรักษาตัวอาคารให้อยู่ในสภาพดีตลอดเวลา 
 
  3) ด้านพื้นที่และสิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลางของหอพัก 5 ดาวมีข้อดีคือ หอพัก
ส่วน 5 ดาวส่วนใหญ่มีพ้ืนที่และสิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลางอย่างครบครัน ส่ วนข้อจ ากัดคือ 
หอพักบางแห่งไม่มีที่จอดรถจักรยานยนต์ ที่จอดรถยนต์ มี่พ้ืนที่ออกก าลังกาย ไม่มีบริการซักรีด
ภายในหอพัก แนวทางการแก้ไข ได้แก่ ควรมีที่จอดรถจักรยานยนต์ หรือบริการที่จอดรถยนต์อยู่บาง
ในกรณีผู้พักหรือญาติผู้พักที่มาเยี่ยมน ารถยนต์หรือรถจักรยานยนต์มา หรือหากไม่มีพ้ืนที่ในหอพัก
เพียงพอควรมีต าแหน่งที่จอดรถยนต์หรือรถจักรยานยนต์บริการแก่ผู้พัก ในส่วนของพ้ืนที่ออกก าลัง
กายไม่จ าเป็นต้องมีภายในหอพักก็ได้เนื่องจากอยู่ในระยะ 500 เมตร ระหว่างหอพักกับสนามกีฬา 
สามารถใช้สาธารณูปการสาธารณะได้ นอกจากนี้ด้านกฎหมายก าหนดให้หอพักมีบริการซักรีด แต่ใน
ความเป็นจริงหอพักท่ีอยู่ใกล้แหล่งชุมชนมีบริการดังกล่าวอยู่แล้ว จึงไม่จ าเป็นต้องมีบริการซักรีดหาก
พ้ืนที่ใกล้เคียงหอพักนั้นมีบริการนี้ 
 
   4) ด้านพ้ืนที่และสิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพักของหอพัก 5 ดาวมีข้อดีคือ 
หอพัก 5 ดาวมีบริการห้องพักพัดลมซึ่งมีการดูแลซ่อมบ ารุงได้ง่าย และประหยัดค่าใช้จ่ายในการ
บ ารุงรักษามากกว่ากว่าใช้เครื่องปรับอากาศ ส่วนข้อจ ากัด คือ พ้ืนที่ห้องที่พบมากคือ 22 ตร.ม. ผู้พัก
สามารถอยู่ได้มากสุด 3 คน (6 ตร.ม.ต่อ 1 คน) ซึ่งขนาดพ้ืนที่ต่อ 1 ผู้พักต่ าสุดที่พบคือ 3 ตร.ม. แนว
ทางแก้ไข กฎหมายควรพิจารณาที่จ านวนผู้พักต่อห้อง เนื่องจากขนาดพ้ืนที่ไม่ตอบสนองกับความพึง
พอใจของผู้พัก 
 
 2. การบริหารจัดการหอพัก 5 ดาว 
  1) ด้านโครงสร้างการบริหารจัดการของหอพัก 5 ดาวมีข้อดีคือ การใช้จ านวน
พนักงานเฉลี่ย 1 คนจะดูแลห้องพักเฉลี่ยคนละ 20 ห้อง  
 
  2) ด้านความปลอดภัยของหอพัก 5 ดาว มีข้อดีคือ หอพักมีระบบ CCTV ไฟส่อง
สว่างฉุกเฉิน มีการใช้ระบบ Key Card บริเวณประตูหลักเข้าออกหอพัก และมีการตรวจเช็คความ
พร้อมของอุปกรณ์ทุกเดือน ในส่วนของปัญหา อุปสรรค คือ ไม่มีการจ ากัดเวลาเข้าออกหอพักตามที่
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กฎหมายระบุ และไม่มีเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย แนวทางแก้ไขคือ จากสภาพปัจจุบันมีผู้พักที่
ท างานในช่วงเวลากลางวันและผู้พักที่ท างานช่วงเวลากลางคืน หอพักจึงไม่สามารถก าหนดเวลาเข้า
ออกหอพักได้ หอพักจึงควรมีเจ้าหน้าที่ดูแลรักษาความปลอดภัย 24 ชั่วโมง  
 
  3) ด้านสุขอนามัยและความสะอาดของหอพัก 5 ดาวมีข้อดีคือ หอพัก 5 ดาวมีการ
ดูแลรักษาความสะอาดเป็นอย่างดี โดยมีแม่บ้านประจ าหอพัก และใช้วิธีการจัดเก็บขยะโดยมีการ
ประเภทขยะ และก าหนดต าแหน่งพ้ืนที่ทิ้งขยะรวม ท าให้ด้านนี้ไม่พบปัญหาและอุปสรรคใดๆ 
 
  4) ด้านการให้บริการเพ่ือความสะดวกของหอพัก 5 ดาวมีข้อดีคือ มีบริการ ระบบ
โทรศัพท์ภายใน อินเตอร์เนต/WIFI จุดบริการไปรษณีย์ ตู้กดน้ าหยอดเหรียญ เครื่องซักผ้าหยอด
เหรียญ และลิฟต์โดยสาร ในส่วนของปัญหาที่พบคือ หอพักบางแห่ง ไม่มีบริการเครื่องซักผ้าหยอด
เหรียญ แต่มีพ้ืนที่ซักล้างรวม ซึ่งควรมีบริการดังกล่าวรองรับผู้พัก 
 
  5) ด้านการจัดการดูแลผู้พักของหอพัก 5 ดาวมีข้อดีคือ มีการเผยแพร่ข้อมูลข่าวสาร
แก่ผู้พัก การปฐมพยาบาลเบื้องต้น การติดป้ายแสดงหมายเลขฉุกเฉิน การอ านวยความสะดวกแก่ผู้มา
ติดต่อ การให้ค าปรึกษาปัญหาต่างๆแก่ผู้พัก อย่างไรก็ตามปัญหาอุปสรรคคือ หอพักบางแห่งไม่มีการ
คัดเลือกผู้พัก ไม่มีการจัดกิจกรรมปฐมนิเทศผู้พักใหม่ ไม่มีการส่งเสริมสนับสนุนเกี่ยวกับการศึกษา ซึ่ง
สิ่งเหล่านี้หอพักจ าเป็นต้องมีเนื่องจากเป็นส่วนหนึ่งของการเรียนรู้และสร้างความเข้าใจพ้ืนฐานในการ
อยู่หอพัก  
 
  6) ด้านการเงินของหอพัก 5 ดาว ข้อดีคือ ไม่มีการเก็บค่าใช้จ่ายล่วงหน้าในการเข้า
พัก(มีเป็นการเก็บค่าประกัน)ซึ่งเป็นไปตามกฎหมายที่ก าหนด ในส่วนของปัญหาอุปสรรค หอพักมี
สัดส่วนต้นทุน ในการจ้างเจ้าหน้าที่สูงที่สุด ซึ่งหากหอพัก มีจ านวนเจ้าหน้าที่เกินจากอัตราเฉลี่ยที่ได้
จากการศึกษาคือ ผู้พัก 20 คนต่อเจ้าหน้าที่ 1 คน ควรปรับปรุงพิจารณาเป็นรายหอพักไป และหอพัก
เสียค่าบ ารุงรักษาอาคารครั้งใหญ่ทุก 10-15 ปี หอพักจึงควรควรจัดเตรียมเงินส ารองในการรักษา
อาคารเมื่อครบก าหนด ไม่ควรปล่อยให้อาคารเสื่อมโทรมก่อน 
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5.2 อภิปรายผล 

 จากผลการศึกษาโครงการหอพัก 5 ดาว ทั้งด้านกายภาพ และการบริหาร ผู้ศึกษาพบ
รายละเอียด และความสัมพันธ์ของผลการศึกษาที่แต่ละหัวข้อที่สัมพันธ์กับความพึงพอใจของผู้พักใน
แต่ละประเด็นได้ดังนี้ 
 

1. สภาพกายภาพหอพัก 
ผลการศึกษาแสดงปัจจัยส าคัญในการเลือกพักของผู้พัก ที่ส่งผลต่อทั้งการตัดสินใจเลือกพัก

และความพึงพอใจของผู้พักมากที่สุด คือท าเลที่ตั้งของหอพักและการเข้าถึงสาธารณูปการ รองลงมา
คือพ้ืนที่และอุปกรณ์อ านวยความสะดวกภายในห้องพัก และพ้ืนที่ส่วนกลาง ทั้งนี้ความพึงพอใจด้าน
ท าเลที่ตั้งนั้นยังส่งผลให้เกิดการกระจายตัวของธุ รกิจหอพักในลักษณะเป็นกลุ่มรอบบริเวณ
สถานศึกษา ซึ่งสอดคล้องกับข้อมูลในงานวิจัยของ พันเลิศ ธัญญสิริ (2537) ที่ศึกษารูปแบบท าเลที่ตั้ง
และพบการกระจายตัวของที่พักอาศัยรอบสถาบันเทคโนโลยีฯ ลาดกระบัง สมัยพ.ศ.2537 และ
เพ่ิมเติมในส่วนของสภาพกายภาพอาคารประเภทที่มีอายุการใช้งานมานานแต่มีการดูแลบ ารุงรักษา
สภาพให้ยังคงใหม่จัดสิ่งอ านวยความสะดวกครบครันนั้นสามารถท าให้ผู้พักพึงพอใจได้ แต่มีความ
ขัดแย้งกับ การศึกษาของนิมิต โออุไร (2538) ที่กล่าวว่าที่พักอาศัยโดยรอบมหาวิทยาลัยรามค าแหง
ส่วนใหญ่เป็นการดัดแปลงจากอาคารพาณิชย์ และมีสภาพหอพักไม่เหมาะสมกับการพักอาศัยและ
บรรยากาศการศึกษา อย่างไรก็ตาม จากงานวิจัยของ วุฒิภา (2545) หอพักเอกชนกับหอพัก
สถานศึกษามีความสอดคล้องกันของแนวทางการก าหนดมาตรฐานหอพัก เช่นในเรื่องของ ความ
ปลอดภัย และ ความสะอาด เป็นต้น 

 
กฎหมาย และมาตรฐานของหอพักในประเทศไทยในประเด็นด้านกายภาพนั้นมีความ

คล้ายคลึงกับมาตรฐานในต่างประเทศโดยมีเพียงรายละเอียดปลีกย่อยบางประการที่ต่างกัน ด้วย
ปัจจัยทางสภาพแวดล้อม วัฒนธรรม หรือกฎหมายข้อบังคับ ดังเช่นในรัฐอัลเบอร์ตา ประเทศแคนาดา 
(Alberta, 2010) มีมาตรฐานที่ก าหนดให้ห้องพักต้องมีวัสดุปกคลุมช่องหน้าต่าง เช่น ผ้าม่าน เพ่ือ
ความเป็นส่วนตัว หรือในสหราชอาณาจักร (Universities UK/Guild HE, 2010) ที่ให้ความส าคัญกับ
ความปลอดภัยของนักศึกษาเป็นอย่างมากโดยมีการก าหนดว่าบริเวณที่ตั้งของหอพักส าหรับนักศึกษา
นั้น ผู้พักต้องสามารถเข้าถึงระบบขนส่งสาธารณะได้ และต้องมีเส้นทางเดินเท้าที่ปลอดภัย นอกจากนี้
ในรายงานของกองวิศวกรรมโยธาฐานทัพอากาศสหรัฐ (Force, 2006) ระบุถึงรูปแบบห้องพักใน
อาคารหอพักของกองทัพ โดยห้องพักส าหรับผู้พัก 2 คน จะจัดให้มีเตียงนอนเดี่ยว ตู้เสื้อผ้า โต๊ะเขียน
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หนังสือ และอ่างล้างหน้าพร้อมชั้นวางของใช้ส่วนตัว อย่างละ 2 ชิ้น ต่างจากห้องพักในประเทศไทยที่
โดยส่วนใหญ่จะมีสิ่งอ านวยความสะดวกเหล่านี้ให้เพียง 1 ชิ้น เท่านั้น ส าหรับผู้พัก 1-2 คน  

 
2. การบริหารจัดการหอพัก 

  ในงานวิจัยของ ส าเนาว์ ขจรศิลป์ (2537) นั้นได้กล่าวถึงหอพักสถานศึกษาที่โดย
ปกติจะเลือกใช้แนวคิด ศูนย์ศึกษาและอาศัย (Living Learning Center)  เป็นนโยบายในการบริหาร
จัดการของหอพักเพ่ือพัฒนานักศึกษาในรูปแบบต่างๆ แต่ในมหาวิทยาลัยที่ไม่มีหอพักสถานศึกษาหรือ
หอพักในอย่างมหาวิทยาลัยรามค าแหง จึงเลือกใช้โครงการหอพักติดดาวเข้ามาช่วยเสริมในการดูแล
นักศึกษาของมหาวิทยาลัยอีกทางหนึ่ง แต่ผลการศึกษาในครั้งนี้แสดงให้เห็นว่าหอพัก 5 ดาวกลุ่ม
ตัวอย่างที่ท าการศึกษานั้นยังไม่เป็นไปตามแนวคิดเรื่อง ศูนย์ศึกษาและอาศัย (Living Learning 
Center) เนื่องจากยังขาดการส่งเสริมการศึกษา ซึ่งมีความจ าเป็นอย่างมากกับหอพักทุกรูปแบบ ทั้ง
หอพักเอกชน และ หอพักสถานศึกษา อย่างไรก็ดี การที่หอพัก 5ดาวนั้น ไม่เป็นไปตามแนวคิดนี้ ไม่
ส่งผลต่อความพึงพอใจของผู้เช่าพัก หรือมีผลต่อการตัดสินใจในการเข้าพัก เพียงแต่แนวคิดนี้จะ
สามารถพัฒนาภาพลักษณ์ด้านการศึกษาของหอพัก และส่งเสริมพัฒนาผู้เช่าพักโดยเฉพาะกลุ่มผู้พักที่
เป็นนิสิตนักศึกษา แต่สิ่งที่มีผลต่อความพึงพอใจ และมีผลต่อการตัดสินใจเลือกเข้าพักหอพัก 5 ดาว ที่
ได้จากผลของการศึกษาในครั้งนี้ คือ การบริหารจัดการด้านความปลอดภัย รองลงมาคือด้าน
สุขอนามัยและความสะดวกสบาย นอกจากนี้ยังพบว่าการให้บริการสิ่งอ านวยความสะดวกภายใน
หอพักส่วนใหญ่ขึ้นอยู่กับผู้ประกอบการจะจัดให้มีหรือไม่ก็ได้ แต่ในต่างประเทศ จากทั้งรายงานของ
กองวิศวกรรมโยธาฐานทัพอากาศสหรัฐ (Force, 2006) ข้อก าหนดมาตรฐานของรัฐอัลเบอร์ตา 
ประเทศแคนาดา (Alberta, 2010) และสหราชอาณาจักร (Universities UK/Guild HE, 2010)
หอพักต้องมีการบริการซักรีดซึ่งถือเป็นการบริการมาตรฐานที่ต้องจัดให้มีอุปกรณ์และบริเวณส าหรับ 
ซักอบ ที่ผู้พักสามารถใช้งานได้ด้วยตนเอง หรือจัดให้มีร้านซักอบรีดภายในอาคารหอพัก 
 
  หอพัก 5 ดาวนั้น มีหลักการบริหารจัดการที่ด าเนินตามหลักเกณฑ์ของกฏหมาย และ พ.ร.บ 
หอพัก จะมีความแตกต่างเพียงโครงสร้างการบริหารที่มีความแตกต่างของจ านวนผู้จัดการดูแล และ
พนักงานภายในหอพักเท่านั้น รวมถึงมีรูปแบบที่คล้ายกันในการด าเนินการบริหารจัดการทรัพยากร 
สอดคล้องกับแนวคิดการบริหารทรัพยากรกายภาพส าหรับโครงการที่อยู่อาศัยแบบรวมของ เสริชย์ 
โชติพานิช (2545) 
 
 นโยบายของโครงการและเกณฑ์การประเมินหอพัก 5 ดาว นั้นช่วยส่งเสริมให้เกิดการพัฒนา
คุณภาพของหอพักในประเทศไทย แต่เมื่อเทียบกับข้อก าหนดหรือเกณฑ์มาตรฐานด้านการบริหาร
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จัดการของต่างประเทศนั้นถือว่ายังมีความรัดกุมและรายละเอียดที่น้อยกว่า โดยเฉพาะด้านมาตรฐาน
ความปลอดภัย โดยในรัฐอัลเบอร์ตา ประเทศแคนาดา และสหราชอาณาจักร มีข้อก าหนดมาตรฐาน
ว่าผู้พัก นักศึกษาที่อาศัยภายในหอพัก รวมถึงเจ้าหน้าที่พนักงาน ต้องทราบถึงวิธีปฏิบัติในกรณีเกิด
เหตุฉุกเฉิน หรืออัคคีภัย และบังคับให้ต้องมีการจัดซ้อมอพยพหนีไฟ นอกจากที่ภายในอาคารมีการ
ติดตั้งอุปกรณ์เครื่องมือดับเพลิง และทางหนีไฟ ต้องมีการแสดงแผ่นป้ายวิธีการใช้เครื่องมืออย่าง
ถูกต้องโดยละเอียดชัดเจน ต้องมีการตรวจซ่อมบ ารุง บันทึกและรายงานผลเสมอ โดยมาตรการด้าน
อัคคีภัยจะเป็นความร่วมมือดูแลระหว่างผู้ประกอบการ และหน่วยงานของรัฐหรือเจ้าหน้าที่
ผู้เชี่ยวชาญในเขตพ้ืนที่นั้น ด้านมาตรการความปลอดภัยนอกเหนือจากการติดตั้งระบบรักษาความ
ปลอดภัยแล้ว จะต้องมีการส่งเสริมความร่วมมือของผู้พักในการสอดส่องดูแลแจ้งเหตุน่าสงสัย หรือ
อาชญากรรมด้วย ทั้งนี้เนื่องจากเกณฑ์มาตรฐานเพ่ือการส่งเสริมคุณภาพนั้นต้องมีความสอดคล้องหรือ
อิงจากตัวกฎหมายซึ่งท าให้มีความแตกต่างกันไปในแต่ละประเทศ  แต่หากมีการปรับปรุงน า
รายละเอียดเหล่านี้มาเพ่ิมเติมในข้อก าหนด หรือเกณฑ์การประเมินคุณภาพหอพักในประเทศไทยได้ ก็
จะเป็นประโยชน์แกผู่้พัก ผู้ประกอบการ และภาพรวมของธุรกิจหอพักมากข้ึน 
 
 ในการบริหารจัดการทางการเงินพบว่า หอพัก 5 ดาวทุกแห่ง ไม่มีการวางแผนเงินส ารอง
ส าหรับการซ่อมแซมใหญ่ ตามหลักการของเสริชย์ โชติพานิช (2545) ท าให้การปรับปรุงดูแลสภาพ
กายภาพของหอพักนั้นไม่เกิดขึ้นบ่อย และไม่สามารถซ่อมแซมบ ารุงได้ทั้งหมดในคราวเดียวเนื่องจาก
ต้องรอให้ห้องพักว่าง และการปิดซ่อมแซมในคราวเดียวทั้งหมดจะส่งผลต่อรายรับค่าเช่าของหอพักได้
อีกทั้งไม่มีการน าประเด็นเรื่องการซ่อมแซมมาระบุเป็นข้อก าหนด หรือเกณฑ์มาตรฐานคุณภาพ ต่าง
จากในสหราชอาณาจักร ซึ่งมีข้อก าหนดชัดเจนว่าการบ ารุงรักษาซ่อมแซมอาคาร ต้องมีการวางแผน
ล่วงหน้า ต้องวางแผนให้ใช้ระยะเวลาซ่อมแซมน้อยที่สุด และไม่ด าเนินการในช่วงเวลาส าคัญของ
นักศึกษา เช่น ช่วงสอบ และต้องมีการแจ้งผู้พักล่วงหน้าอย่างน้อย 7 วันก่อนซ่อมแซม ยกเว้นงาน
ซ่อมฉุกเฉิน ซึ่งข้อก าหนดเช่นนี้ จะท าให้เกิดการวางแผนที่ดีของผู้ประกอบการทั้งด้านเวลาและ
งบประมาณ รวมถึงช่วยลดผลกระทบที่จะเกิดกับผู้ประกอบการ และผู้พักด้วย 
  
 3. กฎหมาย พ.ร.บ หอพัก และเกณฑ์หอพัก 5 ดาว  
 อาคารประเภทหอพักของหอพัก 5 ดาวมีลักษณะเป็นอาคารหอพักที่ถูกต้องตามกฎหมาย 
ถึงแม้ว่าบางแห่งจะไม่มีพ้ืนที่ตามที่กฎหมายก าหนด แต่อย่างไรก็ดีทางหอพักก็มีวิธีการจัดการแก้ไข
และทดแทนในสิ่งที่ไม่สามารถให้บริการได้ เช่น บางแห่งไม่มีที่จอดรถหรือที่จอดจักรยานยนต์ ทาง
หอพักก็ได้ด าเนินการขอความรวมมือจากหอพักข้างเคียงเพ่ือให้น ารถหรือจักรยานยนต์ไปจอดยัง
หอพักข้างเคียงนั้นได้ หอพักที่ไม่มี พ้ืนที่ออกก าลังกายแต่ในระยะโดยรอบหอพักก็สามารถใช้
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สาธารณูปการเหล่านั้นจากพ้ืนที่มหาวิทยาลัยรามค าแหง รวมถึงร้านค้าบริการ ร้านซักรีดก็สามารถใช้
ร่วมกับพื้นท่ีในชุมชนได้เช่นกัน  
 

ห้องพักของหอพัก 5 ดาว ส่วนใหญ่มีสภาพที่ถูกต้องตามขนาดมาตรฐาน แม้ว่ามีหอพักบาง
แห่งที่ไม่ถูกต้องตามมาตรฐาน แต่ก็ยังสามารถที่จะได้รางวัล 5 ดาว เนื่องจากผู้พักยังมีความพึงพอใจ
กับลักษณะห้องพักของหอพัก 5ดาวนั้นในระดับมาก ซึ่งผลการศึกษาที่ได้นี้ ขัดแย้งกับงานวิจัยของ
นิมิต โออุไร  ที่กล่าวว่าที่พักอาศัยโดยรอบมหาวิทยาลัยรามค าแหงโดยทั่วไปมีขนาดต่ ากว่า 9 ตาราง
เมตรซึ่งขัดต่อกฎหมาย และที่ส่งผลต่อแสงสว่างภายในห้องพัก ในขณะที่หอพัก 5 ดาวมีความพึง
พอใจภาพรวมในแสงสว่างระดับมาก (3.74)  

 
 ด้านกฎควบคุมความปลอดภัย ที่มีการควบคุมเวลาการเข้าออกหอพักตาม พ.ร.บ.หอพักนั้น
เป็นไปได้ยาก ตามสภาพความเป็นจริง ณ ปัจจุบัน เนื่องจากมีกลุ่มผู้พักวัยท างานที่เลิกงานดึก หรือ
นักศึกษาที่ท างานนอกเวลาช่วงตอนกลางคืน ท าให้มีการเข้าออกหอพักตลอดเวลา อย่างไรก็ดีหอพัก
ควรก าหนดเวลาการเข้าออกเบื้องต้นเพ่ือสร้างวินัยในการอยู่อาศัยของกลุ่มนักศึกษา การศึกษายัง
พบว่าหอพัก 5 ดาว มีการจัดการเพ่ือความปลอดภัยด้านการควบคุมเวลาเข้าออก ด้วยเทคโนโลยี 
CCTV รวมถึงการใช้ Key Card ในการเข้าออกหอพักนั้นๆ ที่นอกเหนือจากการมียามรักษาความ
ปลอดภัย หรือผู้ตรวจเช็ดการเข้าออกหอพักที่เป็นผู้ดูแลหอพักในการสอดส่องดูแลความเรียบร้อย  
ทั้งนี้การก าหนดเวลาเข้าออกและการตรวจสอบขึ้นอยู่กับมาตรการของแต่ละหอพัก 
 
 4. ผู้พัก 
  จากผลการศึกษา พบว่าผู้พักของหอพักสตรีรางวัล 5 ดาว เป็นนักศึกษาระดับต่ า
กว่าปริญญาตรี (ตามมาตรฐานกฎหมาย) ร้อยละ 70  อีกร้อยละ 30 เป็นกลุ่มคนวัยงาน และผู้พักยังมี
อายุเกิน 25 ปี (กฎหมายก าหนดผู้พักในหอพักต้องอายุไม่เกิน 25 ปี และเป็นนักศึกษา) อันเนื่องจาก
สภาพกายภาพด้านท าเลที่ตั้งที่นอกจากจะใกล้กับสถานศึกษาแล้ว ยังใกล้กับแหล่งธุรกิจและ
ส านักงานต่างๆ กฎหมายอาจควรต้องพิจารณาเพ่ิมเติมเรื่องการก าหนดเฉพาะเพียงช่วงวัยของ
นักศึกษาที่สามารถเข้าพักได้นั้น อนุญาตให้มีกลุ่มวัยที่หลากหลายเข้าพักภายใต้เงื่อนไขอ่ืนๆด้วย 
 
 การพิจารณาหอพักด้านสภาพกายภาพ ควรศึกษาควบคู่ไปกับด้านการบริหารจัดการจ า
หอพัก และความพึงพอใจของผู้พัก พิจารณาถึงความสอดคล้องกับการใช้งานและสภาพสังคมปัจจุบัน 
อย่างไรก็ตามข้อค้นพบจากงานวิจัย พบว่าสภาพกายภาพและการบริหารจัดการของหอพักยังมีข้อ
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แตกต่างจากกฎหมายที่ก าหนดอยู่บ้าง แต่ผู้พักยังมีความพึงพอใจต่อสภาพกายภาพและการบริหาร
จัดการหอพัก 5 ดาวในภาพรวมทั้งหมด 
 
5.3 ข้อเสนอแนะ 

 จากการสัมภาษณ์ผู้จัดการหอพัก พบว่า ข้อดีในการได้รับรางวัลหอพัก 5 ดาว จากการผล
วิเคราะห์ข้อมูล คือ มีจ านวนคนเข้าพักเต็มมากขึ้นเนื่องมาจากคุณภาพที่ดีและสามารถเข้าเกณฑ์
โครงการหอพักติดดาวรวมถึงได้ระดับ 5 ดาว แต่ผู้พักบางส่วนเท่านั้นที่เลือกเข้าพักเพราะเป็นหอพัก 
ที่ได้รับรางวัล 5 ดาว แต่เลือกพักเพราะมีความพึงพอใจในสภาพกายภาพมีความเหมาะสม มีความ
ปลอดภัย อยู่ในท าเลที่ตั้งที่เดินทางได้สะดวก มีการแยกพักชายหญิง และมีสภาพแวดล้อมที่ดี ทาน
ด้านผู้ประกอบการมองเห็นว่า ผู้พักมีความมั่นใจในหอพักตนมากขึ้นจากการได้รับรางวัลการันตี และ
ทางราชการให้ความร่วมมือ หอพักจึงได้รับความน่าเชื่อถือด้วย 
 
 งานวิจัยนี้ชี้ให้เห็นถึงสภาพกายภาพหอพัก 5 ดาวและจะเป็นประโยชน์แก่ผู้ประกอบการ
หอพักรายอ่ืนที่สนใจในการท าหอพักให้เป็นหอพัก 5 ดาวรวมถึงเป็นประโยชน์ในการร่างกฎหมาย
หอพักให้สอดคล้องกับสถานการณ์ปัจจุบันของแต่ละท้องถิ่นแต่ละเขตที่มีบริบทที่แตกต่างกัน 
ข้อเสนอแนะต่องานวิจัยครั้งต่อไปควรพิจารณาในเรื่องที่แตกต่างจากสภาพกายภาพและการบริหาร
จัดการหอพัก 5 ดาวที่เป็นหอพักสตรี เพ่ือน ามาเปรียบเทียบการน าไปสู่หอพัก 5 ดาว 
 
 ผู้วิจัยจึงขอสรุปเป็นข้อเสนอแนะดังนี้ 
 
 1. ข้อเสนอแนะแก่ผู้ประกอบการ แบ่งเป็นด้านสภาพกายภาพหอพัก ด้านการบริหารจัดการ
หอพัก และด้านด าเนินการตาม พรบ. หอพัก ดังนี้ 
  1) ด้านสภาพกายภาพของหอพัก เพ่ือให้หอพักเป็นที่พึงพอใจ และง่ายต่อการ
ตัดสินใจเข้าพัก การจัดตั้งหอพักเอกชนควรให้ความส าคัญอย่างมากในเรื่องของท าเลที่ ตั้งที่เข้าถึงได้
สะดวก เข้าถึงสาธารณูปการได้จากมหาวิทยาลัยหรือชุมชนโดยรอบ รวมถึงห้องพักและพ้ืนที่
ส่วนกลาง ควรจัดให้มีพื้นที่และสิ่งอ านวยสะดวกอย่างเพียงพอ  
  2) ด้านการบริหารจัดการหอพัก การบริหารจัดการทรัพยากรทางกายภาพที่มีผลท า
ให้เกิดความพึงพอใจของผู้เช่าพัก รวมถึงส่งผลต่อการตัดสินใจเช่าพัก คือ การจัดการดูแลเรื่องความ
ปลอดภัย สุขอนามัยและความสะอาด นอกจากนี้ควรมีการบริการจัดการดูแลซ่อมแซมอุปกรณ์อ านวย
ความสะดวกภายในห้องพัก และส่วนกลาง รวมถึงอุปกรณ์รักษาความปลอดภัยทุกประเภท 
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โดยเฉพาะอุปกรณ์การป้องกันอัคคีภัย เพ่ือรักษาระดับความพึงพอใจและสร้างความประทับใจให้แก่ผู้
เช่าพัก ในส่วนของผู้บริหารจัดการหอพัก ควรมีการวางแผนการเงินส าหรับการบ ารุงรักษาตัวอาคาร 
และไม่ควรปล่อยให้อาคารเสื่อมโทรมมากจนต้องใช้งบประมาณและระยะเวลานานในการซ่อมแซม
ปรับปรุง 
  3) หอพักเอกชนควรมีการด าเนินตาม พ.ร.บ หอพัก และกฎหมาย กฎเกณฑ์ เพ่ือให้
เกิดความถูกต้องและน่าเชื่อถือ รวมถึงควรท าการศึกษาความต้องการของผู้เช่าพักกลุ่มเป้าหมาย และ
ลักษณะบริเวณสภาพแวดล้อมโดยรอบเพ่ือให้การก่อสร้างโครงการเป็นไปอย่างถูกต้อง อยู่ในท าเล
ที่ตั้งเหมาะสม และเป็นที่พึงพอใจของผู้เช่าพัก นอกจากนี้ควรให้ความส าคัญของการวางแผน
ตรวจสอบซ่อมบ ารุงรักษาสภาพโครงการและอุปกรณ์ต่างๆอย่างสม่ าเสมอ โดยเฉพาะอุปกรณ์ที่
ป้องกันอัคคีภัยรวมถึงการฝึกซ่อม เพ่ือรักษามาตรฐานของโครงการ ลดปัญหาที่อาจเกิดขึ้นจากความ
เสื่อม ลดต้นทุนในการซ่อมแซมความเสียหายขนาดใหญ่ และรักษาความพึงพอใจของผู้เช่าพัก 
นอกจากนี้ควรติดตามและประเมินผลอยู่สม่ าเสมอ ด้วยเกณฑ์วัดระดับหอพัก เพ่ือเป็นการพัฒนา
หอพักให้ได้มาตรฐานที่ดีขึ้น และสามารถน าไปสู่การเป็นหอพักติดดาวได้  
 
 2. ข้อเสนอแนะแก่สถานศึกษา ควรมีการควบคุมหอพักเอกชนโดยรอบสถานศึกษาเป็นเรื่อง
ที่ส าคัญของสถานศึกษานั้นๆ โดยควรจัดตั้งโครงการหอพักติดดาวแก่ทุกมหาวิทยาลัยเพ่ือสร้าง
ปฏิสัมพันธ์ที่ดีแก่ผู้ประกอบการให้หันมาให้ความส าคัญกับคุณภาพชีวิตของผู้พักมากขึ้น โดยจะเป็น
ประโยชน์แก่นักศึกษาของสถานศึกษานั้นๆ 
 
 3. ข้อเสนอแนะแก่การปกครองส่วนท้องถิ่นส านักงานเขต ควรจัดท ามาตรฐานหอพักเพ่ือดูแล
เรื่องสภาพกายภาพและการบริหารจัดการหอพักของแต่ละท้องถิ่นให้เหมาะสมกับพ้ืนที่ เนื่องจาก
บริบทที่แตกต่างกันของแต่ละพ้ืนที่เขตการปกครอง อย่างไรก็ตาม ข้อก าหนดส่วนใหญ่ยังคงยึดจาก
กฎหมาย พรบ.หอพักเป็นหลัก 
 
 4. ข้อเสนอแนะในการปรับปรุงกฎหมายที่เก่ียวข้องกับหอพัก  
  1) กฎหมาย ณ ปัจจุบันมีความไม่สอดคล้องกับสภาพกายภาพและการบริหาร
จัดการหอพักในหลายเรื่อง อาทิ เช่น การก าหนดให้ทุกหอพักมีพ้ืนที่ออกก าลังกาย ควรที่จะสร้าง
ข้อจ ากัดเฉพาะหอพักที่ไม่ได้อยู่ในระยะ 500 เมตรรอบสถานศึกษาจัดท าพ้ืนที่ออกก าลังกายเพ่ือ
สะดวกความสะดวกแก่ผู้พัก ในเรื่องของการควบคุมเวลาเข้าออกของหอพักนั้น ควรระบุให้ชัดเจนใน
เรื่องของเวลาที่ก าหนด หรือสร้างข้อจ ากัดในกรณีหอพักที่ไม่สามารถควบคุมเวลาการเข้าออกได้ ก็
ต่อเมื่อมีผู้ตรวจรักษาความปลอดภัยประจ าการเพื่อดูแลผู้พักในหอพักนั้นๆ 
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  2) ควรจัดสิทธิประโยชน์ส าหรับผู้ประกอบการธุรกิจหอพักเอกชน เช่น BOI 
ลดหย่อนภาษี ลด/ละเว้นค่าธรรมเนียมแก่หอพักที่ปฏิบัติตามกฎระเบียบอย่างเคร่งครัด เพ่ือเป็น
แรงจูงใจให้ผู้ประกอบการใส่ใจต่อสภาพกายภาพและการบริหารจัดการให้เหมาะสมอยู่ในสภาพที่ดี 
ส าหรับหอพัก/องค์กรที่ไม่แสวงผลก าไร ควรจัดท า CSR ส าหรับหอพักท าสภาพกายภาพและการ
บริหารจัดการที่ดีและเป็นประโยชน์แก่สังคม เพ่ือให้เป็นแรงจูงใจในการท าเพ่ือสังคมต่อไป 
 
5.4 ข้อเสนอแนะในงานวิจัยครั้งต่อไป 

 1. ควรศึกษาหอพักเอกชนที่เป็นประเภทหอพักชายเพ่ือน ามาศึกษาแนวทางการก าหนด
มาตรฐานหอพักเอกชนเปรียบเทียบกันกับการศึกษาในครั้งนี้ 
 2. ควรเน้นศึกษาสภาพกายภาพหอพักเอกชนหรือเน้นศึกษาการบริหารหอพักเอกชนอย่างใด
อย่างหนึ่งโดยเจาะประเด็นอย่างละเอียด 
 3. ควรศึกษาเปรียบเทียบระหว่างหอพักในโครงการหอพักติดดาวระดับอ่ืนๆหรือ
มหาวิทยาลัยอื่น 
 4. ควรสอบถามความเห็นของผู้เชี่ยวชาญทางด้านกฎหมายหอพักและผู้เชี่ยวชาญเกี่ยวกับที่
อยู่อาศัยประเภทหอพัก 
 
 
 
 

 

 

 

 



รายการอ้างอิง 
 

Alberta, G. o. (2010). Supportive Living Accommodation Standards And Checklist.  
Alberta Canada: Government. 

Force, H. U. S. A. (2006). Unaccompanied Housing Design Guide (pp. 21-22): Office of 
the Civil Engineer Housing Division AF/ILEH. 

Grimm, J. C. (1993). Residential Alternatives in student Housing and Residential Life : 
A Handbook for Professionals Committed to Student Development Goals: 
San Fransico: Jossey –Bass Publisher. 

Universities UK/Guild HE. (2010). Code of Practice for the Management of Student 
Housing (pp. 11-12). 

กรมส่งเสริมการปกครองท้องถิ่น. (2549). มาตรฐานหอพัก. กรุงเทพมหานคร: กระทรวงมหาดไทย. 
กองนโยบายและแผนงาน. (2554a). การกระจายตัวของสถานศึกษาทุกสังกัดในเขตกรุงเทพมหานคร 

ปีการศึกษา 2554: ส านักงานผังเมือง กรุงเทพมหานคร กรุงเทพมหานคร  
กองนโยบายและแผนงาน. (2554b). การกระจายตัวของหอพักในเขตกรุงเทพมหานคร ปีการศึกษา 

2554: ส านักงานผังเมือง กรุงเทพมหานคร  
งานวิจัยสถาบัน กองแผนงาน. (2556). สารสนเทศ 2556: มหาวิทยาลัยรามค าแหง. 
นิมิต โออุไร. (2538). การศึกษาท่ีพักอาศัยของนักศึกษาของมหาวิทยาลัยรามค าแหง. (วิทยานิพนธ์

มหาบัณฑิต ), จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย.    
. พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522. (2522). 
พันเลิศ ธัญญสิริ. (2537). การศึกษาสภาพทางกายภาพของที่พักอาศัยของนักศึกษาบริเวณโดยรอบ

สถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกล้าเจ้าคุณทหารลาดกระบัง. จุฬาลงกรณ์หมาวิทยาลัย.    
มาณี ไชยธีรานุวัฒศิริ. (2543). หอพักกับการพัฒนานิสิตนักศึกษาระดับอุดมศึกษา. กรุงเทพมหานคร: 

ส านักงานปลัด ทบวงมหาวิทยาลัย. 
ราชกิจจานุเบกษา. (2507). พระราชบัญญัติหอพัก พ.ศ.2507. 
ราชกิจจานุเบกษา. (2558). พระราชบัญญัติหอพัก พ.ศ.2558. 
วัลลภา เทพหัสดิน ณ อยุธยา. (2530). งานบุคคลากรนิสิตนักศึกษา. คณะครุศาสตร์. 
วาโร เพ็งสวัสดิ์. (2553). สิถิติประยุกต์ส าหรับการวิจัยทางสังคมศาสตร์ (Vol. 1). กรุงเทพฯ: สุวิริยา

สาส์น. 



 149 

วุฒิภา คูณสิริไพบูลย์. (2548). แนวทางการก าหนดมาตรฐานสภาพแวดล้อมและการจัดการหอพัก
นิสิตนักศึกษาระดับปริญญาตรีส าหรับสถาบันการศึกษาระดับอุดมศึกษาของรัฐในเขต
กรุงเทพมหานคร. (วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต), คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์.    

ส านักผังเมือง. (2556). ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556. 
เสริชย์ โชติพานิช. (2545). แนวคิดการบริหารทรัพยากรกายภาพส าหรับโครงการที่อยู่อาศัยแบบรวม 

(Vol. 3). จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย. 
หอพักสตรีนิรมล. (2559). ประวัติ.   Retrieved 26 เมษายน, 2559, from 

http://www.fma.or.th/huamak/history.html 
อ านาจ สังข์ศรีแก้ว. (2548). สภาพการอยู่อาศัยและสภาพสังคมของนักศึกษาในเขตเมืองนครปฐม. 

(มหาบัณฑิต), จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย.    

 

http://www.fma.or.th/huamak/history.html


 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 151 

แบบส ารวจหอพัก 5 ดาว 
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แบบสัมภาษณ์ผู้จัดการหอพักหรือผู้ดูแลหอพัก 
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แบบสอบถามผู้พักในหอพัก 5 ดาว 

 



 164 



 165 



 166 



 167 

 
 

 

 

 



 168 

 

 

 
ประวัติผู้เขียนวิทยา นิพนธ์ 
 

ประวัติผู้เขียนวิทยานิพนธ์ 

 

จิลล์ พรมดี เกิดวันที่ 26 ตุลาคม พ.ศ.2532 จบการศึกษาระดับปริญญาตรีสาขาการวางแผนภาค
และเมือง คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย เมื่อปี พ.ศ.2556 

หมายเลขโทรศัพท์ติดต่อ 0999236545 อีเมล jillpromdee@gmail.com 


	บทคัดย่อภาษาไทย
	บทคัดย่อภาษาอังกฤษ
	กิตติกรรมประกาศ
	สารบัญ
	สารบัญตาราง
	สารบัญภาพ
	บทที่ 1 บทนำ
	1.1 ที่มาและความสำคัญของการวิจัย
	1.2 คำถามในการวิจัย
	1.3 วัตถุประสงค์ของการวิจัย
	1.4 นิยามศัพท์เฉพาะ
	1.5 ขอบเขตของการวิจัย
	1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ

	บทที่ 2 แนวคิดทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง
	2.1 สภาพกายภาพหอพักนักศึกษา
	2.2 การบริหารจัดการหอพักนักศึกษา
	2.3 พระราชบัญญัติ กฎกระทรวง กฎหมาย และมาตรฐานหอพัก
	2.4 โครงการหอพักติดดาว
	2.5 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

	บทที่ 3 วิธีดำเนินการวิจัย
	3.1 กรอบแนวคิดการวิจัย
	3.2 การเลือกพื้นที่ศึกษา
	3.3 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง
	3.4 การเก็บรวบรวมข้อมูล
	3.5 การวิเคราะห์ข้อมูล
	3.6 แผนการดำเนินงานวิจัย

	บทที่ 4 ผลการศึกษา
	4.1 สภาพกายภาพหอพัก 5 ดาว
	4.1.1 ทำเลที่ตั้ง การเข้าถึง และสาธารณูปการ
	4.1.2 องค์ประกอบและลักษณะอาคาร
	4.1.3 พื้นที่และสิ่งอำนวยความสะดวกส่วนกลาง
	4.1.4 พื้นที่และสิ่งอำนวยความสะดวกภายในห้องพัก

	4.2 การบริหารจัดการหอพัก 5 ดาว
	4.2.1 ด้านโครงสร้างการบริหารจัดการ
	4.2.2 ด้านความปลอดภัย
	4.2.3 ด้านสุขอนามัยและความสะอาด
	4.2.4 ด้านการให้บริการเพื่อความสะดวก
	4.2.5 ด้านการจัดการดูแลผู้พัก
	4.2.6 ด้านการเงิน

	4.3 วิเคราะห์เปรียบเทียบสภาพกายภาพและการบริหารจัดการของหอพักกับเกณฑ์โครงการหอพักติดดาวและกฎหมายหอพัก
	4.3.1 ด้านสภาพกายภาพหอพัก
	4.3.2 ด้านการบริหารจัดการหอพัก

	4.4 ข้อดี ข้อจำกัดของสภาพกายภาพหอพักและปัญหา อุปสรรคของการบริหารจัดการหอพัก
	4.4.1 ข้อดี ข้อจำกัดของสภาพกายภาพหอพัก
	4.4.2 ปัญหา อุปสรรคของการบริหารจัดการ

	4.5 ความพึงพอใจของผู้พักอาศัยในหอพัก 5 ดาว
	4.5.1 สภาพเศรษฐกิจ สังคมของผู้พัก
	4.5.2 ปัจจัยในการเลือกพักของผู้พัก
	4.5.3 การพักอาศัยของผู้พัก
	4.5.4 ความพึงพอใจต่อสภาพกายภาพของหอพัก 5 ดาว
	4.5.5 ความพึงพอใจต่อการบริหารจัดการของหอพัก 5 ดาว
	4.5.6 ปัญหาที่มีอิทธิพลต่อความพึงพอใจของผู้พักต่อหอพัก 5 ดาว

	4.6 เปรียบเทียบสภาพกายภาพหอพัก การบริหารจัดการหอพัก และความพึงพอใจกับเกณฑ์โครงการหอพักติดดาวและกฎหมายหอพัก
	4.6.1 สภาพกายภาพหอพัก ความพึงพอใจ กับเกณฑ์โครงการหอพักติดดาวและกฎหมายหอพัก
	4.6.2 การบริหารจัดการหอพัก ความพึงพอใจ กับเกณฑ์โครงการหอพักติดดาวและกฎหมายหอพัก


	บทที่ 5 สรุปผลการศึกษาและข้อเสนอแนะ
	5.1 สรุปผลการวิจัย
	5.2 อภิปรายผล
	5.3 ข้อเสนอแนะ
	5.4 ข้อเสนอแนะในงานวิจัยครั้งต่อไป

	รายการอ้างอิง
	ประวัติผู้เขียนวิทยานิพนธ์

