
การวเคราะหฃอมลู

การพ้ืนสภาพอาคารเก่าโดยการช่อมแซมปรับปรุงนำมาใช้ใหม่ เป็นทางเลือกในการ 

พัฒนาตึกแถวบริเวณสวนหลวงเพี่อประโยชน์ใช้สอยใหม่ ถึงแม้ว่าพื้นที่ดังกล่าวมีตึกยภาพที, 

สามารถก่อสร้างอาคารขนาดใหญ่ได้ แต่เนื่องจากสภาวะเศรษฐกิจที่ตกต่ําในปัจจุบัน การพ้ืน 

สภาพอาคารเก่ามีฃ้อได้เปรียบทางด้านเศรษฐศาสตร์1 เพราะมีความพร้อมของอาคารเดิม และ 

ระยะเวลาการพัฒนาโครงการที่สันกว่า

การรวบรวมข้อมูลที่เกี่ยวข้อง เพี่อการพื้นสภาพตึกแถวบริเวณสวนหลวงเพี่อเป็นที่พัก 

อาดัย เป็นข้อมูลในการประกอบการวิเคราะห์เพี่อให้ได้ข้อสรุปเบื้องต้นของโครงการ ในการดัดสิน 

ใจดำเนินโครงการหรือไม่ต่อไป ซึ่งข้อมูลที่เกี่ยวข้องดังกล่าว ได้จำแนกตามแนวทางการวิเคราะห ์

ดังต่อไปนี้

6.1 วิเคราะห์ด ้านกายภาพ

ปัจจุบันอาคารตึกแถวมีอายุมากกว่า 30 ปี และยังมีผู้'อยู่อาดัย แต่มีสภาพท่ีทรุดโทรม 

เพราะขาดการดูแลรักษาจากผู้อยู่อาดัย ที่ประกอบการค้าพร้อมกับพักอาดัย ซึ่งปัจจัยทางด้าน 

กายภาพและข้อจำกัดของตึกแถวบริเวณสวนหลวงในการพื้นสภาพเป็นที่พักอาศัย ลามารถ 

จำแนกได้หลายปัจจัย ได้ดังน้ี

6.1.1 โครงสรางอาคาร

ตึกแถวบริเวณสวนหลวงเป็นอาคารหน้ากว้าง 3.50เมตร ลึก 7.00เมตร หรือ 14.00 

เมตร โดยแบ่งความกว้างระยะห่างช่วงเลาเป็นช่วงละ 3.50 เมตร เช่นกัน โครงสร้างเลาและคาน 

คอนกรีตเสริมเหล็ก สูง 2 ชั้นครึ่งและ 3 ช้ันคร่ึง ไม่มีชั้นลอย พื้นชั้นล่างเป็นพื้นคอนกรีตเสริมเหล็ก 

พื้นชั้นลองและชั้นลามเป็นพื้นไมีโครงเคร่าไม้ แต่อาคารส่วนใหญ่ได้เปลี่ยนเป็นพื้นคอนกรีตสำเร็จ 

รูป

ข้อจำกัดที่เป็นปัจจัยในการพิจารณาเพี่อปรับปรุงเป็นที่พักอาศัยนั้น นอกจากอายุอาคาร 

ที่มากกว่า30 ปีแล้ว รูปแบบของช่วงระยะห่างระหว่างเสาซึ่งมีขนาดเป็นจัตุรัส3.50 เมตรคูณ 

3.50 เมตร จึงเป็นข้อจำกัดในการพิจารณา

1 David Highfield, Rehabilitation and Re-use of Old Building, 1987
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อายุของอาคารและสภาพโครงสร้างปัจจุบัน

แม้ว่าอาคารมีอายุกว่า 30 ปีแต้ว แต่โครงสร้างอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสามารถมีอายุ 

ใช้งานยาวนาน ถ้ามีการซ่อมแซมและบำรุงรักษา โดยเฉพาะการใช้งานอาคารไม่ผิดประ๓ ทและ 

วัตถุประสงค์ของอาคาร ซึ่งตึกแถวบางส่วนใต้ใช้งานตึกแถวผิดประ๓ ทโดยการใช้เก็บสินค้า 

เครื่องจักร หรือเครื่องยนต์ ที่มีนํ้าหนักมาก อาจทำให้โครงสร้างเสียหายไต้ แต่จากการสำรวจเบื้อง 

ต้นอาคารโดยทั่วไปโครงสร้างอาคารยังไม่มีการทรุดตัว หรือผิดรูปอย่างชัดเจน ตังนั้นการประเมิน 

ต้านโครงสร้างจึงเป็นภาระหน้าที่ของวิศวกรโครงสร้างที่ต้องประเมินโครงสร้างตามกระบวนการ2 

คือ การรวบรวมข้อมูลโครงสร้างจากการสำรวจ เพื่อประเมินผลแล้วจึงดำเนินการทดสอบนํ้าหนัก 

บรรทุกโดยการลุ่มต่อไป

ระยะเสาและคานโครงสร้างเดิม

ส่วนระยะห่างช่วงเสาโครงสร้างที่มีระยะห่าง 3.50 เมตร คูณ 3.50 เมตร ซึ่งเป็นข้อจำกัด 

ในการเปลี่ยนแปลงประโยชน์ใช้สอยของอาคารจากตึกแถวเป็นอาคารพักอาตัยรวม ซ่ึงถ้า 

พิจารณาจากงบประมาณของโครงการในสภาวะเศรษฐกิจที่ตกตํ่าในปัจจุบัน ควรรักษาโครงสร้าง 

ของอาคารเดิมไว้ให้มากที่สุด และการรื้อถอนและก่อสร้างใหม่ให้น้อยที่สุด เพื่อลดงบประมาณ 

ของโครงการ

6.1.2 พ ื้นท ี่ ประโยชน์!,ชสอย

การกำหนดพื้นที่ใช้สอยภายในอาคารมีข้อจำกัดและปัจจัยหลายประการที่กำหนดพื้นที่ 

และประโยชน์ใช้สอยภายในอาคาร เช่น ข้อจำกัดของระยะห่างช่วงเลาโครงสร้างอาคารเดิม และ 

ปัจจัยทางต้านการตลาด เซ่น ขนาดพื้นทีห้องพักที่เป็นที่ผู้เช่าต้องการและสามารถจ่ายไต้ รูปแบบ 

ห้องพักที่อยู่ในตลาดปัจจุบัน เป็นต้น

ข้อจำกัดจากระยะเสาและความสูงโครงสร้างเดิม คือ 3.50 เมตร คูณ 3.50 เมตร และ 

ความสูงของระหว่างชั้นจากพื้นถึงพื้นเป็น 3.00 เมตร ตังนั้นการจัดแบ่งสรรพื้นที่ใช้สอยภายใน 

อาคารต้องอยู่ภายในข้อจำกัดตังกล่าว แต่เนื่องจากอาคารเดิมมีการใช้ประโยชน์พืนที่ไม่แตกต่าง 

จากประโยชน์ใช้สอยใหม่คือ อาคารพักอาศัยเหมีอนกัน ความสูงของห้องจึงไม่เป็นปัญหาในการ 

ตัดแปลง จะมีเพียงการจัดแบ่งห้องพักตามระยะเสาและคานโครงสร้างคือ ห้องควรกว้าง 3.50 

เมตรตามระยะเลาเดิม

2 การุญ จันทรางศุ สัมมนาทางวิฃาการ เร่ือง ''ตึกพัง,' วันท่ี 23-24 เมษายน 2527
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ปัจจัยทางด้านการตลาดจากการสำรวจเบื้องต้นจากแบบสอบถามนิสิต อาจารย์และ 

บุคลากรสาย ข เพื่อทราบความต้องการขนาดพื้นที่ใช้สอยห้องพักสำหรับผู้ที่แสดงความสนใจเข้า 

พักอาศัย โดยส่วนใหญ่ต้องการขนาดพ้ืนที่ 49 ตารางเมตร และ 24 ตารางเมตร ตามลำดับ เหมือน 

กันท้ังนิสิต อาจารย์ และบุคลากรสาย ข แต่จากการรวบรวมข้อมูลขนาดพื้นที่ห้องพักจากทั้งที่พัก 

อาศัยของมหาวิทยาลัย และที่พักอาศัยให้เช่าของเอกซนบริเวณรอบๆ มหาวิทยาลัยที่นิสิต และ 

อาจารย์เช่าพักอาศัยอยู่ พบว่าโดยส่วนใหญ่ห้องพักขนาด 20-30 ตารางเมตร มีจำนวนมากที่สุด 

และมืผู้เซ่ามากกว่าห้องพักที่มืฃนาดพื้นที่มากๆ เพราะขึ้นอยู่กับราคาค่าเช่าที่สูงขึ้นถ้าพื้นที่ห้อง 

มากขึ้น

ดังน้ันการกำหนดพื้นที่ใช้ลอยภายในห้องพักควรมืฃนาดพื้นที่ระหว่าง 20 -  30 ตาราง 

เมตร เป็นส่วนใหญ่ และขนาดพื้นท่ีระหว่าง 40 -  50 ตารางเมตร เป็นทางเลือกสำหรับผู้ที่ต้องการ 

ความสะดวกสบายและมีกำลังจ่ายสูงกว่า

6.1.3 สถาปัตยกรรม

รูปแบบของสถาปัตยกรรมของอาคารตึกแถวเดิมเป็นอาคารสูง 2 ช้ันคร่ึง และ 3 ช้ันคร่ึง 

หน้าตึกแถวกว้าง 3.50 เมตร ลึก 7.00 เมตรและ 14.00 เมตรมีลักษณะรูปแบบภายนอกเรียบง่าย 

ประตูหน้าเป็นประตูเหล็กเลื่อนเปิดเต็มหน้าคูหา หน้าต่างและช่องเปิดสู่ภายนอกเป็นบานสวิง ช้ัน 

สองไม่มีระเบียงเปิดสู่ภายนอก และมีความยืดหยุ่นในการดัดแปลงเพื่อเป็นที่พักอาศัยนิสิตและ 

อาจารย์ เพราะลักษณะการใช้งานเดิมคือพาณิชยกรรมและพักอาศัยอยู่แล้ว

ดังนั้นการปรับเปลี่ยนรายละเอียด และลักษณะภายนอกอาคาร เพียงซ่อมแซมส่วนที่ 

ชำรุดเสียหาย แล้วทาสีอาคารใหม่ เปลี่ยนประตูเหล็กเลื่อนเป็นประตูสวิงธรรมดา หรอเพื่มลด 

จำนวนหน้าต่างตามความเหมาะสมเท่านั้น
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6.2 ว ีเคราะห ์ด ้านการตลาด

การวิเคราะห์ด้านการตลาดของโครงการ ประกอบด้วยการวิเคราะห์2 ปัจจัย คือ อุปสงค์ 

และอุปทาน ซึ่งหมายถึง จำนวนผู้ที่เป็นกลุ่มเปัาหมายของโครงการคือ นิสิตและอาจารย์จุฬาลง 

กรณ์มหาวิทยาลัย และรายละเอียดที่พักอาค์ยสำหรับเช่าของนิสิตและอาจารย์มหาวิทยาลัย คือ 

หอพักของมหาวิทยาลัย และห้องพักหรืออพาร์ทเมนท์ให้เช่าในบริเวณรอบๆมหาวิทยาลัยที่นิสิต 

และอาจารย์ของมหาวิทยาลัยเช่าอาลัยอยู่

6.2.1 อุปสงค์ของโครงการ

การศึกษาอุปสงค์ของโครงการที่พักอาลัยสำหรับนิสิตและอาจารย์จุฬาลงกรณ ์

มหาวิทยาลัย นอกจากจำนวนนิสิตและอาจารย์ของมหาวิทยาลัยที่มีจำนวนรวมกันเกือบ 40,000 

คน ที่เป็นกลุ่มเป้าหมายของโครงการแล้ว การศึกษาเพื่อทราบถึงปัญหาของที่อยู่อาลัยปัจจุบัน 

หรือปัญหาการเดินทางจากที่พักมาบังมหาวิทยาลัย รวมถึงการทดสอบความสนใจเบื้องต้นต่อการ 

เข้าพักในโครงการ เป็นปัจจัยหลักในการศึกษาอุปสงค์ดังกล่าว

ตึกแถวบริเวณสวนหลวงมีพื้นที่ติดกับพื้นที่ศึกษาของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยที่มี 

จำนวนนิสิตและอาจารย์จำนวนมากถึง 40,000 คน จึงเป็นทำเลที่เหมาะในการพัฒนาโครงการที่ 

รองรับความกิจกรรมการดำรงชีวิตของนิสิตและอาจารย์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยที่มีจำนวนมาก 

ดังนั้นการพัฒนาโครงการที่พักอาลัยสำหรับนิสิตและอาจารย์ให้มีที่พักอาลัยใกลก้ับมหาวิทยาลัย 

จึงเป็นโครงการที่เหมาะสมกับพื้นที่อย่างมาก

จากการสำรวจโดยออกแบบสอบถามนิสิต อาจารย์ และบุคลากรสาย ข เพื่อทราบถึง 

ปัญหาของที่พักอาลัย และปัญหาการเดินทางจากที่พักมาบังมหาวิทยาลัย โดยส่วนใหญ่นิสิตและ 

อาจารย์ใม่มีปัญหาด้านที่อยู่อาลัย หรือการเดินทางมาบังมหาวิทยาลัยมากนัก เพราะที่ตั้งของ 

มหาวิทยาลัยอยู่กลางใจเมือง แต่มีจำนวนกลุ่มตัวอย่างนิสิตถึงร้อยละ 40 แสดงความสนใจเข้า 

พักในโครงการ เพราะต้องการที่พักใกล้กับมหาวิทยาลัยเพื่อประหยัดเวลาในการเดินทาง และม ี

จำนวนกลุ่มตัวอย่างอาจารย์ และบุคลากรลาย ข ร้อยละ 64 แสดงความสนใจเข้าพักในโครงการ 

โดยให้เหตุผลในการประหยัดเวลาในการเดินทาง ส่วนผู้ที่แสดงความไม่สนใจส่วนใหญ่ให้เหตุผล 

ว่ามีที่อยู่อาลัยอยู่แล้ว หรือสะดวกในการเดินทางมาบังมหาวิทยาลัย

ผู้ที่สนใจเข้าพักในโครงการโดยกลุ่มตัวอย่างนิสิตส่วนใหญ่ต้องการพักอาลัยกับผู้ร่วม 

ห้องรวมกัน 2 คน และคนเดียว ตามลำดับ และต้องการขนาดพื้นที่ 49 ตารางเมตร และ 24 ตาราง 

เมตร ตามลำดับ ส่วนกลุ่มตัวอย่างอาจารย์ และบุคลากรลาย ข ส่วนใหญ่ต้องการพักอาลัยคน 

เดียว และ 2 คน ตามลำดับ และต้องการขนาดพื้นที่ 49 ตารางเมตร และ 24 ตารางเมตร ตาม
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ลำดับ เช่นกัน โดยความต้องการดังกล่าวผูวิจัยไม่ได้ระบุเงื่อนไขเรื่องราคาค่าเช่าไว้!นแบบสอบ 

ถาม จึงเป็นทัศนคติเบื้องต้นเท่านั้น

แต่โดยรวมแล้วการศึกษาอุปสงค์เบื้องต้นมีแนวโน้มเป็นไปได้ในการทันสภาพตึกแถว 

บริเวณสวนหลวงเพื่อเป็นที่พักอาดัยฃองนิสิต และอาจารย์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

6.2.2 ท ี่พ ักอาศ ัยของนิส ิตและอาจารย์ภายในและภายนอกจุฬาลงกรณ ์มหาวิทยาลัย

ปัจจุบันที่พักอาศัยของนิสิต และอาจารย์ของมหาวิทยาลัยมีจำนวนไม่พอเพียงกับความ 

ต้องการจากนิสิต และอาจารย์ เพราะปัญหาการเดินทางที่ติดขัดในปัจจุบัน ดังนั้นจึงมีจำนวนนิสิต 

และอาจารย์จำนวนหนึ่งที่ประลบปัญหาดังกล่าว และไม่สามารถเข้าพักอาศัยในที่พักอาศัยซอง 

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยได้ เพราะมีจำนวนจำกัด จึงต้องเช่าพักอาศัยตามหอพัก หริออพารท 

เมนท์บริเวณใกล้กับมหาวิทยาลัย

ที่พักอาศัยภายในมหาวิทยาลัย

ที่พักอาศัยนิสิตของมหาวิทยาลัย ปัจจุบันรองรับจำนวนนิสิตได้เพียง 2,000 -  3,000 คน 

โดยประมาณ ประกอบด้วยอาคารหอพัก 14 ช้ัน 1 อาคาร และอาคาร 3-5 ช้ัน 3 อาคาร รวมท้ัง 

สิ้น 4 อาคาร3ตั้งอยู่ในพื้นที่มหาวิทยาลัยซึ่งนิสิตส่วนใหญ่ที่ลามารถเข้าพักอาศัย เป็นนิสิตที่ผ่าน 

การพิจารณาจากกรรมการหอพัก โดยพิจารณาจากความความจำเป็นของแต่ละบุคคล ดังนั้นจึงม ี

การพิจารณานิสิตออกและเข้าพักในทุกเทอมการศึกษา ซึ่งระเบียบดังกล่าวสร้างความไม่มั่นใจใน 

การอยู่อาศัยของนิสิต นอกจากนั้นการพักอาศัยในหอพักมีกฎระเบียบของหอพักในการเข้าออก 

ตามเวลา เช่นหอพักนิสิตม่ัวไป

ส่วนที่พักอาศัยของอาจารย์ และบุคลากรสาย ข ปัจจุบันรองรับจำนวนอาจารย์ และ 

บุคลากรได้เพียง 200 ห้อง โดยประมาณ ประกอบด้วยอาคารวิทยนิเวศน์ สูง 14 ช้ัน อาคารจุฬา 

นิเวศน์ 1 และ 2 สูง 3 -  4 ช้ัน รวมทั้งสิ้น 3 อาคาร4 ตั้งอยู่ในพื้นที่มหาวิทยาลัย โดยอาคาร'วิทย 

นิเวศน์ มีระเบียบในการคัดเลือกอาจารย์หริอบุคลากรลาย ข เข้าพักอาศัยเฉพาะผู้ที่ดำเนินงาน 

วิจัยของมหาวิทยาลัย หริอเช่าเป็นรายวัน

3 เอกสารประกอบการประรุมวาระท่ี 32 คร้ังท่ี 8 / 2540, กองกิจการนิสิต

4 เอกสารงานลว้ลดิการ กองการเจ้าหน้าท่ี ตุลาคม 2541
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ที่พักอาศัยภายนอกมหาวิทยาลัย

ที่พักเอกซนภายนอกมหาวิทยาลัย เช่นหอพักหรออพาร์ทเมนท์ บริเวณใกล้ 

มหาวิทยาลัย ที่นิลิตและอาจารย์หาวิทยาลัยเช่าอาศัยอยู่ โดยส่วนใหญ่กระจายตัวไปตามถนน 

พญาไทไปทางถนนเพชรบุรี และกระจุกตัวตามซอยย่อยของถนนเพชรบุรี เพราะเป็นทำเลที่ไม่ไกล 

กับมหาวิทยาลัย และราคาค่าเช่าไม่สูง ชึ่งที่พักอาศัยให้เช่าแถบใกล้เคียงที่เป็นย่านธุรกิจระตับสูง 

เช่น ถนนเพลินจิต ถนนราชดำริ หรอถนนสีลม จะมีราคาค่าเช่าสูงกว่ามาก ส่วนรูปแบบของที่พัก 

อาศัยส่วนใหญ่เป็นลักษณะอพาร์ทเมนท์สูง 4 -  10 ช้ัน ห้องพักส่วนใหญ่ขนาดพื้นที่ 20 -  30 ตา 

รางเมตร และราคาค่าเช่าอยู่ประมาณ 2,000 -  5,000 บาท แล้วแต่ขนาดพื้นที่ห้อง

โดยสรุปแล้ว การคีกษาอุปทานที่เป็นคู่แข่งของโครงการทำให้ทราบถึงฃ้อดีและข้อด้อย 

ของคู่แข่ง เพื่อนำมาปรับปรุงใช้และแก้ไขข้อด้อยให้เหมาะสมกับโครงการได้ เช่น ไม่จำเป็นต้องมี 

ระเบียบเวลาการเข้าออกของที่พัก ทำเลที่ตั้งที่ใกล้มหาวิทยาลัยกว่าที่พักของเอกชน ราคาค่าเช่า 

ที่ตํ่ากว่าที่พักของเอกชนเพราะไม่ต้องสร้างอาคารใหม่ ขนาดพื้นที่ห้องกำหนดตามขนาดที่ได้รับ 

ความนิยม เช่น 20 -  30 ตารางเมตร เป็นต้น
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6.3 ว ิเคราะห ์ด ้านการเงิน การลงทุน

ปัจจุบันสำนักงานจัดการทรัพย์สินจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ดำเนินการจัดเก็บรายได้ 

จากตึกแถวบริเวณพื้นที่สวนหลวงจากผู้เช่ารายย่อยเป็นรายได้ประจำเดือน5 การพิจารณาผลตอน 

แทนทางการเงิน และการลงทุนของโครงการพื้นสภาพตึกแถวบริเวณสวนหลวงเพื่อเป็นที่พักอาลัย 

ของนิสิต และอาจารย์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ซึ่งเป็นโครงการที่ต้องลงทุนในการพัฒนาจำนวน 

ไม่น้อย ด้งน้ันการพิจารณาทางเลือกไนการลงทุนของโครงการ ควรได้รับผลตอบแทนทางการเงิน 

สู่มหาวิทยาลัยไม่ตํ่ากว่าที่จัดเก็บไนปัจจุบันซึ่งเป็นบรรทัดฐานของการลงทุนโครงการ

6.3.1 แนวทางการลงทุน

ปัจจุบันสำนักงานจัดการทรัพย์สินจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย มีการจัดหาผลประโยชน์ 

จากทร้พย์สินอลังหาริมทรัพย์ของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยมหาวิทยาลัย โดยการจัดหาผู้ลงทุนเข้า 

ดำเนินการพัฒนาทรัพย์สินของมหาวิทยาลัย ซึ่งทางมหาวิทยาลัยจะได้ร้ปค่าเช่าจากทรัพย์สินด้ง 

กล่าว6 ด้งนั้นรูปแบบการลงทุนของโครงการพื้นสภาพตึกแถวบริเวณสวนหลวงเพื่อเป็นที่พักอาลัย 

ของนิสิตและอาจารย์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย อาจมีได้มากกว่าแนวทางด้งกล่าว เพราะการจัด 

หาที่พักอาลัยให้กับนิสิต อาจารย์และบุคลากรของมหาวิทยาลัย เป็นการบริการการศึกษาและล 

วัสดิการ ที่ทางมหาวิทยาลัยควรดำเนินการ จึงสามารถจำแนกรูปแบบการลงทุน ได้ด้งนี้

รูปแบบที่ 1

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยลงทุนโครงการเอง เป็นที่พักอาลัยเพื่อเป็นโครงการสวัสดิการที ่

พักอาลัยให้กับอาจารย์ และบุคลากรของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย และเป็นงานบริการเพื่อการ 

ศึกษาให้กับนิสิต

รูปแบบโครงการประกอบด้วยพื้นที่ 2 ส่วน คือ ส่วนที่พักอาลัยนิสิต อาจารย์ และ 

บุคลากรลาย ข โดยทางจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยลงทุนปรับปรุง ซ่อมแซม และก่อสร้างเอง ส่วนท่ี 

2 เป็นพื้นท่ีพาณิชยกรรม โดยให้เอกซนเข้ามาประมูลเช่าตึกแถวเพื่อทำพาณิชยกรรมรองรับนิสิต 

และอาจารย์ที่พักอาลัยในโครงการ

โครงการลักษณะนี้ทางมหาวิทยาลัยจำเป็นต้องใช้เงินเพื่อลงทุน ซ่อมแซม ปรับปรุงเอง 

ซึ่งต้องใช้เงินจำนวนหนึ่งเป็นงบประมาณ แต่ทางมหาวิทยาลัยก็จะได้รับรายได้จากค่าเช่าจาก 

การให้เอกซนประมูลเช่าพื้นที่เพื่อพาณิชยกรรม เพื่อให้เกิดผลกำไรให้กับมหาวิทยาลัยเป็นงบ 

ประมาณดำเนินการได้

5 สำนักงานจัดการทรัพย์สิน จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2529

6 สำนักงานจัดการทรัพย์สิน จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2529
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รูปแบบที่ 2

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยเปิดให้เอกชนเข้าประมูลเช่าตึกแถวเพื่อเป็นที่พักอาศัยนิสิต 

และอาจารย์มหาวิทยาลัย และพื้นที่พาณิชยกรรมในโครงการเดียวกัน โดยมีพื้นที่พาณิชยกรรม 

เป็นแรงจูงใจในการลงทุน

รูปแบบโครงการประกอบด้วยพื้นที่ 2 ส่วนเช่นกัน คือ ส่วนแรกเป็นที่พักอาศัยของนิสิต 

อาจารย์ และบุคลากรลาย ข และส่วนที่ลองเป็นส่วนพื้นที่พาณิชยกรรม ทั้งสองส่วนทางเอกชน 

เป็นผู้ลงทุนดำเนินงานทังหมด ทั้งรูปแบบอาคารและการกำหยดราคาค่าเช่าของส่วนพักอาศัยและ 

ส่วนพาณิชยกรรม ยกเว้นลัดส่วนที่ต้องเน้นพื้นที่ส่วนพักอาศัยมากกว่าส่วนพาณิชยกรรม

โครงการลักษณะนี้ทางจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยไม่ต้องลงทุน เพียงแต่เก็บรายไต้จาก 

เอกซนที่ประมูลเช่าเท่านั้น แต่ทางมหาวิทยาลัยต้องกำหนดรูปแบบการพักอาศัย รวมทั้งระเบียบ 

การพักอาศัย เช่น ที่พักนิสิตชายต้องแยกอาคารกับนิสิตหญิง หรือที่พักนิสิตต้องแยกอาคารกับ 

อาจารย์ หรือการกำหนดรูปแบบพาณิชยกรรมที่เหมาะลมกับกิจกรรมการศึกษา เป็นต้น

โดยสรุปทั้งลองรูปแบบแตกต่างกันโดยรูปแบบที่ 1 มีแนวโน้มที่จะมีผู้ลงทุนเข้ามา 

ประมูลสูงกว่าเพราะเป็นพื้นที่พาณิชยกรรมแต่ทางมหาวิทยาลัยต้องมีความเสี่ยงในการลงทุน 

ส่วนรูปแบบที่ 2 ทางมหาวิทยาลัยไม่ต้องเสี่ยงลงทุนและดำเนินงาน แต่มีแนวโน้มที่จะมีผู้ลงทุน 

ประมูลเช่าพื้นที่น้อยกว่ารูปแบบแรก

6.3.2 ผลตอบแทนทางการเงิน

โครงการพื้นสภาพตึกแถวบริเวณสวนหลวงเป็นที่พักอาศัยของนิสิต และอาจารย์จุฬาลง 

กรณ์มหาวิทยาลัย นั้นเป็นแนวความคิดเพื่อใช้ประโยชน์จากตึกแถวเดิมที่หมดสัญญาจากผู้เช่า 

ก่อนการรื้ออาคารทิ้งเพื่อดำเนินโครงการตามแผนแม่บท ดังนั้นช่วงเวลาดังกล่าวจึงเป็นโอกาสใน 

การพัฒนาโครงการดังกล่าวเพื่อเป็นการใช้ประโยชน์จากตึกแถวเดิมที่ทรุดโทรม เป็นที่พักอาศัย 

ของนิสิต และอาจารย์มหาวิทยาลัย ซึ่งเป็นการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่ไม่ก่อเกิดรายไต้ และใช้ 

ประโยชน์จากตึกแถวเดิมให้มีกิจกรรมสอดคล้องกับกิจกรรมการศึกษาของมหาวิทยาลัย

ดังนั้นการวิเคราะห์ผลตอบแทนทางการเงิน มีแนวความคิดที่ไม,ควรหวังผลตอบแทนทาง 

การเงินเป็นประการหลัก เพราะโครงการดังกล่าวควรเป็นลักษณะโครงการบริการให้กับนิสิต และ 

อาจารย์มหาวิทยาลัย มากกว่าการหวังผลตอบแทนสูงอย่างกกิจกรรมทางพาณิชยกรรม

เพราะฉะนั้นบรรทัดฐานจากรายไต้จากโครงการ ควรคิดจากรายไต้ปัจจุบันของตึกแถว 

เฉพาะหมอนที่จะดำเนินการพัฒนาเป็นบรรทัดฐานของรายไต้ที่กำหนดใน TOR เสนอผู้สนใจลง 

ทุนเพื่อเช่าทรัพย์สินดำเนินการและพัฒนาโครงการ แต่เมื่อพิจารณาจากรายไต้ของโครงการแล้ว 

โดยปัจจุบันรายไต้จากค่าเช่าตึกแถวภายในหมอนตัวอย่าง คือ หมอนที่ 46 มีรายไต้เฉลี่ย
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869,6697 บาทต่อเดือน หรอ 74.60 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน จากรูปแบบการโครงการพัฒนา 

พื้นที่ดังกล่าวได้ตัวอย่างทางเลือกสองแนวทาง ซึ่งแนวทางแรกเป็นการจัดสัดส่วนพื้นที่พักอาศัย 

ต่อพื้นที่พาณิชยกรรม เป็น 70 : 30 ได้รับรายได้สุทธิต่อปีเป็นจำนวน 16,839,570 บาท ส่วน 

แนวทางที่สอง เป็นการจัดสัดส่วนพื้นที่พักอาศัย ต่อพื้นที่พาณิชยกรรม เป็น 56 : 44 ได้รับรายได้ 

สุทธิต่อปีเป็นจำนวน 22,112,850 บาท ซึ่งมีจำนวนมากกว่าแนวทางแรก เพราะให้สัดส่วนต่อพื้น 

ที่พาณิชยกรรมมากกว่าพื้นที่เพื่อการพักอาศัย โดยทั้งสองแนวทางมีรายได้สุทธิสูงกว่ารายได ้

ปัจจุบันทั้งสิ้น

โดยสรุปแล้ว ทางเลือกของผลตอบแทนทางการเงินของโครงการทั้งสองทางเลือก มีข้อดี 

และข้อด้อยที่แตกต่างกัน แม้ว่าแนวทางที่สองจะให้ผลตอบแทนทางการเงินที่สูงกว่า แต่การจัดสัด 

ส่วนพื้นที่ส่วนพักอาศัยมีสัดส่วนน้อยไป อาจไม่สอดคล้องแนวความคิดของการสร้างชุมชนพัก 

อาศัยของมหาวิทยาลัย ดังนั้นปัจจัยผลตอบแทนทางการเงินจึงเป็นส่วนประกอบหนึ่งในการ 

พิจารณาแนวทางพัฒนาโครงการเท่านั้น

7 ล ำ น ้ก ง า น จ ้ด ก า ร ท ร ัพ ย ์ส ิน  จ ุฬ า ล ง ก ร ณ ์ม ห า ว ิท ย า ล ัย
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6.4 วิเคราะห์ด้านสังคมและกฎหมาย
การพิจารณาปัจจัยด้านลังคมและกฎหมายของโครงการพื้นสถาพตึกแถวบริเวณสวน 

หลวงเพื่อเป็นที่พักอาศัยของนิสิตและอาจารย์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย เกี่ยวข้องกับกฎระเยียบ 

ของสังคมอยู่สองส่วน โดยส่วนแรก เนื่องด้วยโครงการดังกล่าวเป็นการพัฒนาทรัพย์สินของ 

มหาวิทยาลัย ดังนั้นต้องดำเนินตามนโยบายตามแผนพัฒนาพื้นที่ของมหาวิทยาลัย ส่วนที่สอง 

เนื่องจากเป็นโครงการดัดแปลง ต่อเติม และก่อสร้างอาคารในพื้นที่ผังเมืองของกรุงเทพมหานคร 

ต้องดำเนินตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร และพระราชบัญญัติ 

ผังเมือง โดยมีรายละเอียด ดังน้ี

6.4.1 นโยบายของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย
ปัจจุบันจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยอยู่ในช่วงแผนพัฒนาจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ฉบับที่ 

8 (พ.ศ.2540 -2544) ซึ่งเป็นแผนในการเสนอหลักการ เกณฑ์ และวิธีการพิจารณาหน่วยงาน 

หลักสูตร บุคลากร และงบประมาณในแผนฯ โดยมีบางส่วนที่เกี่ยวข้องกับโครงการพื้นสภาพตึก 

แถว บริเวณสวนหลวงเพื่อเป็นที่พักอาศัยของนิสิต และอาจารย์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ดังน้ี

ด้านกายภาพ มีนโยบายต่อการใช้ประโยชน์จากที่ดินเขตพาณิชยกรรม ให้พื้นที่ดังกล่าว 

ส่งเสริมและมีความกลมกลืนกับกิจกรรมวิชาการในเขตการศึกษา โดยมุ่งการพัฒนาในให้เป็นเมือง 

มหาวิทยาลัยในชุมชนเมือง8ซึ่งนโยบายดังกล่าวมีความสอดคล้องกับรูปแบบการเปลี่ยนแปลงใช ้

ประโยชน์ของพื้นที่สวนหลวงจากพื้นที่พาณิชยกรรมที่ทรุดโทรม เป็นที่พักอาศัยของนิสิต และ 

อาจารย์ของมหาวิทยาลัย ซ่ึงทำให้เกิดชุมชนทางการศึกษา และวิชาการภายในมหาวิทยาลัยอย่าง 

ชัดเจน

ด้านทรัพยากรและความร่วมมือ สร้างระบบการจัดการอลังหาริมทรัพย์ ตามผังแม่บท 

การใช้ที่ดินที่ผสมผสานกิจกรรมทางวิชาการและแสวงหารายได้เข้าด้วยกันอย่างมีประสิทธิภาพ9 

ซึ่งโครงการพื้นสภาพตึกแถวบริเวณสวนหลวง อยู่ในพื้นที่การพัฒนาตามแผนแม่บท เป็นพ้ืนท่ีใช้ 

ประโยชน์ในการพักอาศัย10 ดังนั้นการใช้ประโยชน์จากตึกแถวเพื่อเป็นที่พักอาศัยของนิสิต และ 

อาจารย์มหาวิทยาลัย ย่อมเป็นการใช้พื้นที่สอดคล้องตามแนวทางของแผนแม่บท ซึ่งต้องการผสม 

ผสานกิจกรรมวิชาการและการแสวงหารายใด้ที่เหมาะสม

8 แผนพัฒนาจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ฉบับท่ี 8 (พ.ศ.2540-2544) ฉบับลังเขป หน้าท่ี 13

9 แผนพัฒนาจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ฉบับท่ี 8 (พ.ศ.2540-2544) ฉบับลังเฃป หน้าท่ี 19

10 จ ุฬ า ล ง ก ร ณ ์ม ห า ว ิท ย า ล ัย .  ก า ร จ ัด ท ำ แ ผ น แ ม ่บ ท  พ .ศ .2 5 3 9 - 2 5 4 1
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6.4.2 กฎกระทรวงและข้อบ ัญญ ัต ิท ี่เก ี่ยวข ้อง

การพนสภาพตึกแถวบริเวณสวนหลวง เขตปทุมวัน เป็น'ท่ีพักอาศัย อยู่บนพื้นที่ควบคุม 

จากพระราชบัญญัติผังเมือง และการดัดแปลงอาคารอยู่ในการควบคุมโดยพระราชบัญญัติควบคุม 

อาคาร พ.ศ.2522 และถ้าอาคารขออนุญาตเป็นหอพักต้องปฎิบติตามพระราชบัญญัติหอพัก พ.ศ. 

2507 เป็นต้น โดยการพิจารณาจากข้อกฎหมายควบคุมต่างๆ ดังน้ี

การพิจารณาพื้นที่ผังเมืองจากกฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ.2542) ว่าตามความในพระ 

ราชบัญญัติผังเมือง พ.ศ.2518 ควบคุมการใช้ประโยชน์จากพื้นที่ดังกล่าวเป็นเขตพาณิชยกรรม ซ่ึง 

สามารถพัฒนาเป็นที่พักอาศัยได้โดยไม่ขัดต่อข้อบังดับตามพระราชบัญญัติผังเมือง

การควบคุมอาคาร เนื่องจากต้องดำเนินการดัดแปลงเปลี่ยนการใช้ลอยของอาคาร ดัง 

นั้นต้องพิจารณาจากพระราชบัญญัติควบคุมอาคารฉบับที่ 12 (พ.ศ.2528) ซึ่งควบคุมรูปแบบการ 

ดัดแปลงหริอเปลี่ยนการใช้สอยภายในอาคารเฉพาะการดัดแปลงอาคารเท่านั้น ไม่สามารถต่อเติม 

พื้นที่อาคารได้ เพราะอาคารสร้างก่อนพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 บังคับใช้ และการ 

เปลี่ยนแปลงการใช้ลอยอาคารต้องมีลักษณะการใช้สอยที่คล้ายคลึงกันกับการใช้ลอยเดิม ซ่ึง 

สามารถเปลี่ยนแปลงจากอาคารพาณิชย์พักอาศัยเป็นอาคารพักอาศัยได้

การกำหนดลักษณะรูปแบบอาคารเป็นอาคารพักอาศัย ถูกควบคุมจากข้อบัญญัติ 

กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2522 ซึ่งใช้ควบคุมอาคารในพื้นที่กรุงเทพมหานครทั้งหมด ซ่ึงโครงการมี 

การปรับเปลี่ยนเฉพาะการใช้พื้นที่ภายในอาคาร ดังน้ี ขนาดพื้นที่ห้องพักภายในอาคารมากกว่า 9 

ตารางเมตร ความกว้างทางเดินกว้างไม่ตํ่ากว่า1.00เมตร ส่วนประกอบอื่นๆของอาคารเช่น 

ช่องเปิดต่างมีพื้นที่ไม่ตํ่ากว่าร้อยละ 10 ของพื้นท่ีห้อง และก่อสร้างด้วยวัสดุต้องทนไฟ

โดยสรุปจากข้อบังคับช้างต้น ดังนั้นตึกแถวบนพื้นที่บริเวณสวนหลวงซึ่งทั้งอยู่บนพื้นที่ผัง 

เมืองส่วนพื้นที่พาณิชยกรรม11 พัฒนาเป็นที่พักอาศัยได้ โดยการดัดแปลงอาคารเก่าซึ่งเป็นตึกแถว 

เพื่อเป็นที่พักอาศัยได้ ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 12 (พ.ศ.2528) เพราะการใช้ประโยชน์เดิมกับการ 

ใช้ประโยชน์ใหม่คล้ายคลึงกัน12

11 กฎกระทรวง ฉบับท่ี 414 พระราชบัญญัติผังเมือง พ.ศ.2518 (2542)

12 กฎกระทรวง ฉบับท่ี 12 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (พ.ศ.2528)


	บทที่ 6 การวิเคราะห์ข้อมูล
	6.1 วิเคราะห์ด้านกายภาพ
	6.2 วิเคราะห์ด้านการตลาด
	6.3 วิเคราะห์ด้านการเงิน การลงทุน
	6.4 วิเคราะห์ด้านสังคมและกฎหมาย


