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บทน่า

1.1 ความเป็นมาของโครงการ

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยเป็นมหาวิทยาลัยที่ตั้ง'อยู่ใจกลางเมืองของกรุงเทพมหานคร มี 

เนื้อที่ประมาณ 1,153ไร่ มีการใช้พื้นที่เป็นสามลักษณะคือ เขตการศึกษา ร ้อยละ49 หน่วยราช 

การยืมใช้ร้อยละ 18 และ เขตจัดการผลประโยชน์ ร้อยละ 331

พืนที่บริเวณสวนหลวงซึ่งอยู่ในเขตจัดการผลประโยชน์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

ประกอบด้วยตึกแถว 2 V i -3 V i ชั้นจำนวน 1,155 คูหา โดยมหาวิทยาลัยได้รายได้จากค่าเช่า 

จากตึกแถวมาเป็นเวลา 30 กว่าปีแล้ว ปัจจุบันตึกแถวบริเวณนื้ถึงกำหนดลิ้นสุดสัญญาเช่ากับทาง 

มหาวิทยาลัย เพราะฉะนั้นทางมหาวิทยาลัยจึงมีโครงการรื้อถอนอาคารเพื่อพัฒนาพื้นที่ตามแผน 

แม่บทเป็นอาคารขนาดใหญ่ ประกอบด้วยอาคารสำนักงาน อาคารพักอาลัย และอาคารพาณิชย 

กรรม แต่ในสภาพเศรษฐกิจที่ตกตํ่าในปัจจุบันทำให้การพัฒนาโครงการอลังหาริมทรัพย์มีปัญหา 

ส่งผลให้การพัฒนาโครงการตามแผนแม่บทชะลอตัว

ขณะเดียวกันจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยมีจำนวนนิสิตมากถึง 26,000 คน แต่มีหอพัก 

สำหรับนิสิตเพียง 2,000 คน โดยประมาณ จึงไม่ลามารถรองรับความต้องการอยู่หอพักของนิสิตได้ 

และมีจำนวนอาจารย์และบุคลากรสาย ข จำนวน 3,800 คน แต่มีหอพักรองรับได้ไม่ถึง 300 คน2 

โดยประมาณ ขณะที่อัตราการความต้องการเพิ่มขึ้นของผู้สมัครเข้าอยู่หอพักมีเพื้มมากขึ้นทุกๆป ี

ทั้งนิสิตที่มีภูมิสำเนาต่างจังหวัดและอาจารย์ที่อาลัยในกรุงเทพมหานคร เนื่องจากปัญหาจราจรติด 

ขัดในการเดินทางจากที่พักอาลัยมายังมหาวิทยาลัย

ดังนั้นผู้วิจัยจึงมีแนวความคิดในการปรับปรุงตึกแถวบริเวณสวนหลวง ซึ่งตั้งอยู่บนพื้นที ่

ติดกับพื้นที่การศึกษาของมหาวิทยาลัย และเป็นพื้นที่ที่ถูกกำหนดเป็นส่วนพักอาลัยตามโครงการ 

แผนแม่บท ที่ยังมีสภาพโครงสร้างอาคารที่ดีอยู่ เพื่อพัฒนาเป็นที่อยู่อาลัยชั้วคราวก่อนการดำเนิน 

การโครงการพัฒนาตามแผนแม่บท เพื่อจัดให้เป็นที่อยู่อาลัยสำหรับนิสิต อาจารย์ หริอบุคลากร 

ของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

1 ลำนักงานทรัพย์สิน จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย การจัดการทรัพย์สิน จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 1 หน้าที่ 5

2 แผนพัฒนาจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ระยะที่ 8 (พ.ศ.2540-2844), หน้าที่ 42
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1.2 ว ัตถ ุประสงค ์

1. ศึกษาความเป็นไปได้ของการพื้นสภาพตึกแถวที่มีสภาพเสื่อมโทรมให้เป็นที่อยู่อาศัยที ่

มีสภาพทางกายภาพ และสังคมที่ดีสำหรับการอยู่อาศัยของนิสิต อาจารย์ และบุคลากรของจุฬาลง 

กรณ์มหา'วิทยาลัย

2. เพื่อเสนอแนวทางประกอบการพิจารณาสำหรับจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยดำเนินโครง

การต่อไป

1.3 ขอบเขตของการสิกษา

1. ศึกษาเฉพาะตึกแถวในเขตจัดการผลประโยชน์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยเฉพาะ 

บริเวณสวนหลวงเท่านั้น คือพื้นที่ภายในบริเวณระหว่างถนนสวนหลวงถึงจุฬาลงกรณ ์

ซอย 7 และระหว่างจุฬาลงกรณ์ซอย 2 ถึงจุฬาลงกรณ์ซอย 3 (ตามแผนผัง 1.2)

2. กำหนดระยะเวลาของการใช้อาคารหลังการพื้นสภาพตึกแถวเป็นที่อยู่อาศัยเป็นเวลา 

ไม ่เก ิน10ปี ก่อนการพัฒนาพื้นที่ตามแผนแม่บท

1.4 ว ิธ ีดำเนินการสิกษา

1.รวบรวมข้อมูล

1.1 ข้อมูลของตึกแถวบริเวณสวนหลวงในเขตจัดการผลประโยชน์จุฬาฯ จากข้อมูล 

ปฐมภูมิโดยวิธีการสำรวจสภาพแวดล้อมทางกายภาพของอาคาร สาธารณูปโภค สาธารณูปการ 

และพื้นที่ใกล้เคียง ส่วนข้อมูลทุติยภูมิจากทางเอกสารของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย เช่น ประวํต 

ความเป็นมา สภาพปัจจุบัน และโครงการในอนาคต

1.2 ข้อมูลของประชากรของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย จากข้อมูลทุติยภูมิจากทาง 

เอกสาร เช่น จำนวนนิสิต อาจารย์บุคลากรของจุฬาฯ จำนวนผู้ที่มีความต้องการที่อยู่อาศัยใกล้กับ 

มหาวิทยาลัย ส่วนข้อมูลปฐมภูมิ โดยการออกแบบลอบถามนิสิต อาจารย์และบุคลากรสาย ข 

เพื่อทราบถึงสถานภาพและปัญหาของที่อยู่อาศัย การเดินทางจากที่พักมายังมหาวิทยาลัย และ 

ความต้องการที่พักอาศัยใกล้กับมหาวิทยาลัย โดยดำเนินการลุ่มตัวอย่าง3 จากเกณฑ์การคัดเลึอก 

จำนวนกลุ่มตัวอย่างต่อจำนวนประชากรจริง

สรุปจำนวนกลุ่มตัวอย่างเพื่อทำการสำรวจโดยแบบสอบถาม สามารถจำแนกเป็นสอง 

กลุ่ม คือ กลุ่มตัวอย่างนิสิตซึ่งประกอบด้วยนิสิตระตับปริญญาบัณฑิตและมหาบัณฑิต และกลุ่ม 

ตัวอย่างบุคลากรซึ่งประกอบด้วยอาจารย์และบุคลากรลาย ข ตามตาราง 1.1 ตังน้ี

Herber F.Raimon RColton. Statistical Method. 1963, page 63
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สถานภาพบุคคล ประชากร (คน) จำนวนตัวอย่าง (คน)

นิสิตปริญญาบัณฑิต และบัณฑิตลักษา 26,000 321

อาจารย์ และข้าราชการลาย ข 3,800 281

ต า ร า ง  1 . 1  แ ส ด ง ส ัด ? เ ว น จ ำ น ว น ก ล ุ่ม ต ัว อ ย ่า ง จ า ก จ ำ น ว น ป ร ะ ช า ก ร จ ร ิง

1.3ข้อมูลของหอพักนิสิตและที่พักอาลัยของอาจารย์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย รวมท้ัง 

หอพักเอกชนหรออพาร์ทเมนทํในบริเวณใกล้เคียง จากข้อมูลปฐมภูมิโดยวิธีการสำรวจรายละเอียด 

ด้านต่างๆ ของอาคาร ส่วนข้อมูลทุติยภูมิจากทางเอกสาร เซ่น ท่ีต้ัง รูปแบบ ค่าเช่าของท่ีพักของ 

นิสิต และอาจารย์ของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

2. วิเคราะห์'ข้อมูล

2.1 วิเคราะห์ปัจจัยทางกายภาพ เซ่น ทำเลที่ตั้ง สภาพกายภาพของอาคาร พ้ืนท่ีใช้ 

สอย ลักษณะโครงสร้างอาคาร

2.2 วิเคราะห์ปัจจัยทางการตลาด เซ่นความต้องการของนิสิตและอาจารย์จุฬาลง 

กรณ์มหาวิทยาลัย และวิเคราะห์คู่แข่งขัน เซ่น อพาร์เมนท์หรือหอพักนิสิตของเอกซน บริเวณใกล้ๆ 

มหาวิทยาลัย รวมทั้งหอพักนิสิตและอาจารย์ของมหาวิทยาลัย

2.3 วิเคราะห์ปัจจัยทางการเงินการลงทุน เซ่น รูปแบบการลงทุนของโครงการค่าก่อ 

สร้างปรับปรุง ผลตอบแทนจากรายได้ของโครงการ

2.4 วิเคราะห์ปัจจัยทางลังคมและกฎหมาย เช่น แผนพัฒนาจุฬาลงกรณ์ 

มหาวิทยาลัย กฎกระทรวง ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร และกฎเกณฑ์ต่างๆที่มีผลกระทบต่อการ 

พื้นสภาพตึกแถวเพื่อเป็นที่พักอาลัย

3. สรุปความเป็นไปได้และเสนอแนะแนวทางการพื้นสภาพตึกแถวเพื่อเป็นที่พักอาลัย 

สำหรับนิสิต อาจารย์ และบุคลากรลาย ข จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยที่เหมาะสม

1.5 ประโยชน์ของการลักษา

1. เพื่อเป็นข้อมูลในการพิจารณาดำเนินโครงการสำหรับทางจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

ก่อนดำเนินโครงการ

2. เพื่อเป็นแนวทางการคีกษาการพื้นสภาพอาคารเก่าทั่วไปเพื่อเป็นที่อยู่อาลัยหรืออื่นๆ
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1.6 คำสำคัญ
1 .ตึกแถว หมายถึง ตึกแถวบริเวณสวนหลวงในเขตจัดการผลประโยชน์ของจุฬาลงกรณ์ 

มหาวิทยาลัย
2. การทiนสภาพอาคาร หมายถึง การปรับปรุงอาคารเดิมที่มลภาพภายนอกทรุดโทรมให้ 

มีสภาพการอยู่อาลัยทางกายภาพ ลังคม และเศรษฐกิจท่ีดีขึ้น โดยการยังคงสภาพพื้นที่อาคารและ 
โครงลร้างส่วนใหญ่อาคารเดิมไว้

3. ท่ีพักอาลัย หมายถึง ท่ีพักอาลัยเพื่อให้เช่าสำหรับนิสิต อาจารย์ และบุคลากรสาย ข 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย



พ อ ส ม ุพ ก ท า ง  ส ถ น ! น 3 แ ย น ร  ก า ร  

ï  พ า ส ง ก ง ก น ้ม พ า า ท อ า ล ย 5
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