
รูปแบบการพัฒนาและการลงทุนของโครงการ

การฟืนสภาพตึกแถวบริเวณลวนหลวง เพื่อเป็นที่พักอาศัยชองนิสิตและอาจารย์จุฬาลง 

กรณ์มหาวิทยาลัย โดยการปรับปรุงตึกแถวบริเวณสวนหลวงที่มีจำนวน 1,155 คูหา ตั้งอยู่บนพื้น 

ท่ี 276 ไร่ โดยแบ่งเป็น 6 หมอน ซึ่งแต่ละหมอนมีจำนวนคูหาและการจัดวางอาคารแตกต่างกัน 

ดังนั้นต้องดำเนินการศึกษาตั้งแต่จักยภาพในการพัฒนาในแต่ละหมอน จนถึงการศึกษารูปแบบ 

ของห้องพักที่เหมาะสม โดยสามารถจำแนกขั้นตอนการศึกษาเพื่อพัฒนาปรับปรุงตึกแถว ได้ดังนี้

5.1 ศ ัก ย ภ าพ ข อ งต ึก แ ถ ว พ ื้น ท ี่ส ว น ห ล ว ง
ตึกแถวบริเวณพื้นที่สวนหลวงตั้งอยู่บริเวณภายในระหว่าง ถนนจุฬาลงกรณ์ 5 กับถนน 

จุฬาลงกรณ์9 และระหว่างถนนจุฬาลงกรณ์32 กับถนนจุฬาลงกรณ์ 12 ประกอบด้วย 6 หมอน 

ซึ่งแต่ละหมอน มีจักยภาพดังนี้

5.1.1 ผลตอบแทนทางการเงินปัจจุบัน

5.1.2 ทำเลที่ตั้งที่เหมาะในการพัฒนาเป็นที่พักอาศัย

5.1.3 ลักษณะคูหาและพื้นที่อาคาร

5.1.4 ความสอดคล้องกับโครงการแผนแม่บท

5.1.1 ผ ล ต อ บ แ ท น ท างก าร เง ิน ป ัจ จ ุบ ัน
ปัจจุบันตึกแถวบริเวณสวนหลวงมีผู้อยู่อาศัยเพื่อดำเนินทางณิชยกรรมต่างๆ เซ่น การค้า 

ขายอาหาร ของชำหรือลำนักงานเป็นต้น ซึ่งแต่ละทำเลของแต่ละหมอนทางจุฬาลงกรณ์ 

มหาวิทยาลัย กำหนดค่าเช่าที่แตกต่างกันตามรายละเอียด1 ดังน้ี

หมอนที่ 33

ตั้งอยู่ระหว่างถนนจุฬาลงกรณ์5 กับถนนจุฬาลงกรณ์9 และระหว่างถนนจุฬาลงกรณ ์

32 กับถนนจุฬาลงกรณ์26 มีตึกแถวจำนวน 294 คูหา ประกอบด ้ว ย  ตึกแ ถ ว ขนาดพ้ืนท่ี 98 ตา 

รางเมตร จำนวน 228 คูหา และตึกแถวพื้นที่ 49 ตารางเมตร จำนวน 66 คูหา

ค่าเช่ารวมเท่ากับ 2,374,220 บาท ต่อพื้นที่รวม 25,578 ตารางเมตร เฉลี่ยผลตอบแทน 

ต่อเดือน เท่ากับ 92.80 บาทต่อตารางเมตร

1 เอกลารสำนักงานจัดการทรัพย์สินจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย



ช-

ร ูป แ บ บ ต ึก แ ถ ว จ ำ น ว น ค ูห า ร า ค า ค ่า เช ่า  (บ า ท /ห ล ัง / เต ึ'ฮ น ) ค ่า เช ่า ร ว ม ต ร ม . พ ี้น ท ีร ว ม

ข น าด  9 8  ตรม . 138 1 0 ,4 2 0 1 ,4 3 7 ,9 6 0 9 8 1 3 ,5 2 4

ข น าด  9 8  ตรม . 4 2 7 ,8 4 6 3 2 9 ,5 3 2 9 8 4 ,1 1 6

ข น าด  9 8  ต รม . 4 8 6 ,4 2 7 3 0 8 ,4 9 6 9 8 4 ,7 0 4

ข น าด  4 9  ตรม . 5 5 4 ,4 5 2 2 4 4 ,8 6 0 4 9 2 ,6 9 5

ข น าด  4 9  ตรม . 11 4 ,8 5 2 5 3 ,3 7 2 4 9 5 3 9

ร ว ม 2 9 4 2 ,3 7 4 ,2 2 0 2 5 ,5 7 8

ด าร า ง  5 .1  แ ส ด งจำน วน ค ูห า ข น าด พ ื้น ท ี่อ า ค า ร แ ล ะ ร า ย ไ ด ้จ า ก ค ่า เช ่า ต ึก แ ถ ว บ ร ิเว ณ ส ว น ห ล ว ง  ห ม อ น ท ี่ 3 3  

หมอนที่ 37

ตังอยู่ระหว่างถนนจุฬาลงกรณ์5 กับถนนจุฬาลงกรณ์9 และระหว่างถนนจุฬาลงกรณ์ 

26 กับถนนจุฬาลงกรณ์20 มีตึกแถวจำนวน 199 คูหา ประกอบด้วย ตึกแถวขนาดพื้นที่ 98 ตา 

รางเมตร จำนวน 153 คูหา และตึกแถวพื้นที่ 49 ตารางเมตร จำนวน 46 คูหา

ค่าเช่ารวมเท่ากับ 1 ,3 5 6 ,5 4 1  บาท ต่อพืนที่รวม 1 7 ,2 4 8  ตารางเมตร เฉลี่ยผลตอบแทน 

ต่อเดือน เท่ากับ 78.60 บาทต่อตารางเมตร

ร ูป แ บ บ ต ึก แ ถ ว จ ำ น ว น ค ูห า ร า ค า ค ่า เช ่า  ( บ า ท /ห ล ัง / เด ีอ น ) ค ่า เช ่า ร ว ม ต ร ม . พ ี้น ท ีร ว ม

ข น าด  9 8  ตรม . 2 3 1 0 ,4 2 0 2 3 9 ,6 6 0 9 8 2 ,2 5 4

ข น าด  9 8  ตรม . 41 7 ,8 4 6 3 2 1 ,6 8 6 9 8 4 ,0 1 8

ข น าด  9 8  ตรม . 8 9 6 ,4 2 7 5 7 2 ,0 0 3 9 8 8 ,7 2 2

ข น าด  4 9  ตรม . 4 6 4 ,8 5 2 2 2 3 ,1 9 2 4 9 2 ,2 5 4

ร ว ม 1 9 9 1 ,3 5 6 ,5 4 1 1 7 ,2 4 8

ต า ร าง  5 .2  แ ส ด งจ ำน ว น ค ูห า ข น า ด พ ืน ท ี่อ า ค า ร แ ล ะ ร า ย ไ ด ้จ า ก ค า่ เช ่าต ึก แ ถ ว บ ร ิเว ณ ส ว น ห ล ว ง  ห ม อน ท ี่ 3 7  

หมอนที่ 41

ตังอยู่ระหว่างถนนจุฬาลงกรณ์7 กับถนนจุฬาลงกรณ์9 และระหว่างถนนจุฬาลงกรณ์ 

20 กับถนนจุฬาลงกรณ์16 มีตึกแถวจำนวน 47 คูหา ประกอบด้วย ตึกแถวขนาดพื้นที่ 98 ตาราง 

เมตรท้ัง 47 คูหา

ค่าเช่ารวมเท่ากับ 3 4 6 ,0 5 8  บาท ต่อพื้นที่รวม 4 ,6 0 6  ตารางเมตร เฉลี่ยผลตอบแทนต่อ 

เดือน เท่ากับ 75.10 บาทต่อตารางเมตร



ร ูป แ บ บ ต ึก แ ถ ว จ ำ น ว น ค ูห า ร า ค า ค ่า เช ่า  ( บ า ท /ห ร ัง / เต ึอ บ ) ค ่า เช ่า ร ว ม ต ร ม . พ ี้น ท ีร ว ม

ข น าด  9 8  ต รม . 31 7 ,8 4 6 2 4 3 ,2 2 6 9 8 3 ,0 3 8

ข น าด  9 8  ตรม. 16 6 ,4 2 7 1 0 2 ,8 3 2 9 8 1 ,5 6 8

ร ว ม 4 7 3 4 6 ,0 5 8 4 ,6 0 6

ต าร าง  5 .3  แ ส ด งจ ำน ว น ค ูห า ข น า ด พ ื้น ท ี่อ าค า ร แ ล ะ ร า ย ไ ด ้จ าก ค ่า เช ่า ต ึก แ ถ ว บ ร ิเว ณ ส ว น ห ล ว ง  ห ม อ น ท ี่ 41  

หมอนที่ 42

ตั้งอยู่ระหว่างถนนจุฬาลงกรณ์5 กับถนนจุฬาลงกรณ์7 และระหว่างถนนจุฬาลงกรณ์ 

20 กับถนนจุฬาลงกรณ์ 16 มีตึกแถวจำนวน 235 คูหา ประกอบด้วย ตึกแถวขนาดพื้นที่ 98 ตา 

รางเมตร จำนวน 141 คูหา และตึกแถวพื้นที่ 49 ตารางเมตร จำนวน 94 คูหา

ค่าเช่ารวมเท่ากับ 1 ,4 7 9 ,7 1 9  บาท ต่อพ้ืนที่รวม 1 8 ,4 2 4  ตารางเมตร เฉลี่ยผลตอบแทน 

ต่อเดือน เท่ากับ 80.30 บาทต่อตารางเมตร

ร ูป แ บ บ ต ึก แ ถ ว จ ำ น ว น ค ูห า ร า ค า ค ่า เ ช ่า  (บ า ท /ห ล ิง / เต ึอ น ) ค ่า เช ่า ร ว ม ต ร ม . พ ี้น ท ีร ว ม

ข น าด  9 8  ตรม . 9 6 7 ,8 4 6 7 5 3 ,2 1 6 9 8 9 ,4 0 8

ข น าด  9 8  ตรม . 4 5 6 ,4 2 7 2 8 9 ,2 1 5 9 8 4 ,4 1 0

ข น าด  4 9  ต รม . 4 7 4 ,8 5 2 2 2 8 ,0 4 4 4 9 2 ,3 0 3

ข น าด  4 9  ตรม. 4 7 4 ,4 5 2 2 0 9 ,2 4 4 4 9 2 ,3 0 3

ร ว ม 2 3 5 1 ,4 7 9 ,7 1 9 1 8 ,4 2 4

ต าร าง  5 .4  แ ส ด งจ ำน ว น ค ูห า ข น าด พ ืน ท ี่อ า ค า ร แ ล ะ ร า ย ไ ด ้จ า ก ค ่า เช ่า ต ึก แ ถ ว บ ร ิเว ณ ส ว น ห ล ว ง  ห ม อ น ท ี่ 4 2

หมอนที่ 46

ตังอยู่ระหว่างถนนจุฬาลงกรณ์7 กับถนนจุฬาลงกรณ์9 และระหว่างถนนจุฬาลงกรณ์ 

16 กับถนนจุฬาลงกรณ์12 มีตึกแถวจำนวน 143 คูหา ประกอบด้วย ตึกแถวขนาดพื้นที่ 98 ตา 

รางเมตร จำนวน 95 คูหา และตึกแถวพื้นที่ 49 ตารางเมตร จำนวน 48 คูหา

ค่าเช่าร-วมเท่ากับ 869,669 บาท ต่อพื้นท่ีรวม 11,662 ตารางเมตร เฉลี่ยผลตอบแทนต่อ 

เดือน เท่ากับ 74.60 บาทต่อตารางเมตร



ร ูป แ บ บ ต ก แ ถ ว จ ำ น ว น ค ูห า ร า ค า ค ่า เช ่า  ( บ า ท /ห ล ัง / เด ือ น ) ค ่า เช ่า ร ว ม ต ร ม . พ ี้น ท ีร ว ม

ข น าด  9 8  ตรม. 3 2 7 ,8 4 6 2 5 1 ,0 7 2 9 8 3 ,1 3 6

ข น าด  9 8  ตรม . 6 3 6 ,4 2 7 4 0 4 ,9 0 1 9 8 6 ,1 7 4

ข น าด  4 9  ตรม. 4 8 4 ,4 5 2 2 1 3 ,6 9 6 4 9 2 ,3 5 2

ร ว ม 1 4 3 8 6 9 ,6 6 9 1 1 ,6 6 2

ต า ร า ง  5 .5  แ ส ด งจำน วน ค ูห า ข น าด พ ื้น ท ี่อ าค า ร แ ล ะ ร า ย ไ ด ้จ าก ค ่า เช ่า ต ึก แ ถ ว บ ร ิเว ณ ส ว น ห ล ว ง  ห ม อน ท ี่ 4 6  

หมอนที่ 47

ตั้งอยู่ระหว่างถนนจุฬาลงกรณ์5 กับถนนจุฬาลงกรณ์7 และระหว่างถนนจุฬาลงกรณ์ 

16 กับถนนจุฬาลงกรณ์12 มีตึกแถวจำนวน 237 คูหา ประกอบด้วย ตึกแถวขนาดพื้นที่ 98 ตา 

รางเมตร จำนวน 124คูหา และตึกแถวพื้นที่ 49 ตารางเมตร จำนวน 113 คูหา

ค่าเช่ารวมเท่ากับ 1,387,164 บาท ต่อพื้นที่รวม 17,689 ตารางเมตร เฉลี่ยผลตอบแทน 

ต่อเดือน เท่ากับ 78.40 บาทต่อตารางเมตร

ร ูป แ บ บ ต ึก แ ถ ว จ ำ น ว น ค ูห า ร า ค า ค ่า เ ช ่า  (บ า ท /ห ล ัง / เต ึ'อ น ) ค ่า เช ่า ร ว ม ต ร ม . พ ี้น ท ีร ว ม

ข น าด  9 8  ตรม . 6 0 7 ,8 4 6 4 7 0 ,7 6 0 9 8 5 ,8 8 0

ข น าด  9 8  ตรม . 6 4 6 ,4 2 7 4 1 1 ,3 2 8 9 8 6 ,2 7 2

ข น าด  4 9  ตรม . 5 4 ,8 5 2 2 4 ,2 6 0 4 9 2 4 5

ข น าด  4 9  ตรม . 108 4 ,4 5 2 4 8 0 ,8 1 6 4 9 5 ,2 9 2

ร ว ม 2 3 7 1 ,3 8 7 ,1 6 4 1 7 ,6 8 9

ต า ร า ง  5 .6  แ ส ด งจำน วน ค ูห า ข น าด พ ื้น ท ี่อ า ค า ร แ ล ะ ร า ย ไ ด ้จ า ก ค ่า เช ่า ต ึก แ ถ ว บ ร ิเว ณ ส ว น ห ล ว ง  ห ม อน ท ี่ 4 7

จากข้อมูลข้างต้นแสดงให้เห็นว่า หมอนที่ 33 มีกักยภาพให้รายได้แก่มหาวิทยาลัยสูง 

กว่าหมอนอื่นๆ คือรายได้ต่อตารางเมตร ต่อเดือนเท่ากับ 92.80 บาท และหมอนที่ 46 ให้รายได้แก่ 

มหาวิทยาลัยน้อยที่สุด คือรายได้ต่อตารางเมตร ต่อเดือนเท่ากับ 74.60 บาท ดังนั้นการพัฒนา 

ปรับปรุงตึกแถวเพื่อเป็นที่อยู่อากัย ควรเริ่มทดลองดำเนินการจากกลุ่มหมอนที่มีรายได้ไม่สูงนัก 

ก่อน เช่น หมอนที่ 41 หรือ 46



65

5 .1 .2  ท ำ เล ท ี่ต ั้ง ท ี่เห ม าะ ใน ก าร พ ัฒ น าเป ็น ท ี่พ ัก อ า ศ ัย
นอกจากการพิจารณาจากปัจจัยรายได้จากตึกแถวแล้ว การพิจารณาทางด้านทำเลที่ตั้ง 

ของตึกแถวแต่ละหมอนในด้านทำเลที่ตั้ง ที่มีความเหมาะสมในการพัฒนาเพื่อเป็นที่พักอาศัยของ 

นิสิตและอาจารย์มหาวิทยาลัย ควรพิจารณาจากตึกแถวภายในหมอนที่มีบริเวณติดศับถนนจุฬา 

ลงกรณ์9 ซึ่งเป็นด้านถนนที่เลียบแนวเขตการศึกษาของมหาวิทยาลัย ประกอบด้วย ตึกแถวหมอน 

ท่ี 33 37 41 และ46 เพราะเหมาะสมในการจัดการใช้ประโยชน์ในบริเวณเพื่อเป็นที่พักอาศัย 

ของนิสิต และอาจารย์มหาวิทยาลัย กว่าด้านที่ติดกับถนนจุฬาลงกรณ์ 5 ซึ่งเป็นย่านการค้า

5 .1 .3  ล ัก ษ ณ ะ ค ูห าแ ล ะ พ ึ้น ท ี่อ าค าร
การพิจารณาศักยภาพในการพัฒนาควรพิจารณาลักษณะรูปแบบ และจำนวนคูหาในแต่ 

ละหมอนที่มีความเหมาะสมในการพัฒนา ซึ่งหมอนดังกล่าวควรมีจำนวนคูหาไม่มากเกินไป และ 

ไม่น้อยเกินไป เพราะถ้ามีจำนวนมากไปก็จะมีความเลี่ยงในการลงทุนสูงกว่า หรือมีจำนวนน้อยไป 

ก็ไม่จูงใจในการลงทุน ดังนั้นเมื่อพิจารณาแล้ว หมอนที่ควรได้รับการพัฒนาเป็นที่พักอาศัย คือ

1. หมอนที่ 37 จำนวนตึกแถว 199 คูหา ประกอบด้วย ตึกแถวลึก 14 เมตร จำนวน 

153 คูหา และตึกแถวลึก 7 เมตร จำนวน 46 คูหา

2. หมอนที่41 จำนวนตึกแถว47 คูหา ประกอบด้วย ตึกแถวลึก 14 เมตร จำนวน 47 

คูหา

3. หมอนที่ 46 จำนวนตึกแถว 143 คูหา ประกอบด้วย ตึกแถวลึก 14 เมตร จำนวน 95 

คูหา และตึกแถวลึก 7 เมตร จำนวน 48 คูหา

5.1.4 ความสอดคล ้องก ับโครงการแผนแม ่บท

พื้นที่สวนหลวงอยู่ในพื้นที่การพัฒนาพื้นที่ตามโครงการแผนแม่บท ในบริเวณพื้นที่เพื่อใช ้

ประโยชน์ในการพักอาศัยในอนาคต ดังนั้นการพัฒนาปรับปรุงตึกแถวเดิมเพื่อเป็นที่พักอาศัย 

บริเวณสวนหลวงลอดคล้องกับการใช้พื้นที่เพื่อการพักอาศัยในอนาคต แต่มีเงื่อนเวลาในการ 

พัฒนาของโครงการตามแผนแม่บท2 ดังน้ี

เอกสารสำนักงานจัดการทรัพย์สินจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย



ปีที่,พัฒนา หมอน District
1 ฝังตะวันตก, 23, 24, 28 13, 14

2 21 -22, 28, 33 9, 10, 12, 13

3 34 8, 9, 12

4 29, 37, 38 1-2, 8, 10, 11, 13, 14

5 43 7, 9, 10, 11

6 41, 42 5, 7, 10

7 48 5, 6, 7

8 46, 47 4, 5, 6

9 56-57 3, 4

10 3, 4

ต าร าง  5 .7  แ ส ด ง ช ่ว ง เว ล าใน ก าร พ ัฒ น าพ ื้น ท ี่ต าม แ ผ น แ ม ่บ ท

จากตารางข้างต้นแสดงช่วงเวลาในการพัฒนาตามแผนแม่บทในแต่ละหมอน โดยการ 

พิจารณาหมอนที่อยู่ในช่วงเวลาต่วนหลังในการพัฒนา เช่น หมอนที่ 46 และ 47 มีความเหมาะสม 

ในการพัฒนาพินสภาพตึกแถวเดิมเป็นที่พักอาศัยในช่วงเวลาก่อนการพัฒนาตามแผนแม่บท ซ่ึง 

หมอนดังกล่าวมีช่วงเวลาในการพัฒนาได้ยาวนานที่ลุด ทำให้มีความยืดหยุ่นในการพัฒนาได้สูง 

กว่าหมอนอื่นๆ และช่วงเวลาที่ยาวนานกว่ามีความจูงใจในการลงทุนมากกว่าเช่นกัน



ทนนๆฟัา«งกทน 12
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5.2 แ น ว ค ิด ใน ก าร พ ัฒ น าต ึก แ ถ ว
จากการศึกษาตึกยภาพพื้นที่ตึกแถวบริเวณสวนหลวงทั้งหมด 6 หมอน รวมตึกแถว 

1,155 คูหา เทือทืนสภาพเป็นทีพักอาศัยให้เช่าลำหรับนิสิตและอาจารย์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

ในช่วงเวลาก่อนการรื้อตึกแถวเพื่อก่อสร้างโครงการตามแผนแม่บท โดยมีแนวคิดของโครงการตังนี้

5.2.1 ร ูป แ บ บ โค ร งก าร
ปัจจุบันตึกแถวบริเวณสวนหลวงมีผู้เช่าอาศัยอยู่เพื่อประกอบการค้าและการพักอาตึย มี 

สภาพที่ทรุดโทรมจากอายุของอาคาร และขาดการดูแลรักษาของผู้อยู่อาศัย ตังนั้นเมื่อทางผู้เช่า 

หมดลัญญาเช่ากับทางมหาวิทยาลัยแล้ว ถ้าหากทางมหาวิทยาลัยไม่ต่อลัญญาเช่าให้ผู้เช่าต่อไป 

เป็นโอกาสที่ดีในการพัฒนาพื้นที่สวนหลวงให้เป็นระเบียบเรียบร้อย และส่งเสริมกิจกรรมเพื่อการ 

ศึกษาของมหาวิทยาลัย

จึงมีแนวคิดในการพัฒนาพื้นที่สวนหลวง โดยการเปลี่ยนกิจกรรมภายในพื้นที่เป็นชุมชน 

มหาวิทยาลัย โดยกลุ่มเป้าหมายของโครงการคือ นิสิตและอาจารย์ที่ต้องการที่พักอาศัยใกล้กับ 

มหาวิทยาลัย จากข้อมูลการสำรวจกลุ่มตัวอย่างเบื้องต้นมีจำนวนนิสิตที่สนใจต่อโครงการ ร้อยละ 

39 และอาจารย์ที่สนใจร้อยละ 64 ซึ่งเป็นจำนวนที่มากพอลมควร

และเนื่องจากสภาพเศรษฐกิจที่ตกตํ่าในปัจจุบัน การลงทุนโดยการปรับปรุงอาคารเดิม 

หรือซ่อมแซมในส่วนที่ชำรุดเพื่อใช้งานต่อไปแทนการก่อสร้างอาคารใหม่ เป็นแนวทางที่มีความ 

เป็นไปได้และเหมาะลมกับสภาพปัจจุบัน

ตังนั้นการพัฒนาพื้นที่สวนหลวงเพื่อเป็นที่พักอาศัยให้เช่าลำหรับนิสิตและอาจารย์จุฬา 

ลงกรณ์มหาวิทยาลัย เป็นแนวทางที่เหมาะสมในการลงทุนที่เหมาะลมกับสภาพเศรษฐกิจ และเมื่อ 

พัฒนาเสร็จลิ้นแล้ว โครงการตังกล่าวยังเป็นกิจกรรมที่ลอดคล้องกับกิจกรรมการศึกษาของ 

มหาวิทยาลัยที่จะส่งเสริมภาพลักษณ์ของพื้นที่มหาวิทยาลัยอีกด้วย

5 .2 .2  การจ ัดล ักษณ ะพ ื้นท ี่และประโยช14ใช้สอย

การกำหนดกิจกรรมภายในพื้นที่ของโครงการอาคารพักอาศัยของนิสิต และอาจารย์จุฬา 

ลงกรณ์มหาวิทยาลัย นอกจากการจัดแบ่งพื้นที่เพื่อการพักอาศัยแต่ละกลุ่มผู้พักอาศัยแล้ว จำเป็น 

ต้องมีพื้นที่เพื่อกิจกรรมอื่นๆ ที่เป็นส่วนประกอบทำให้โครงการและชุมชนอยู่ได้ มีรายละเอียดตังนี ้

1 .ส่วนพักอาศัย เป็นส่วนประกอบหลักของโครงการที่ต้องใช้พื้นที่มากที่ลุดในการ 

พัฒนา ประกอบด้วย

- ส่วนพักอาศัยของนิสิตชาย

- ส่วนพักอาศัยของนิสิตหญิง

ส่วนพักอาศัยของอาจารย์และบุคลากรสาย ข
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โดยจัดแยกส่วนพักอาคัยทั้งสามกลุ่ม เป็นสัดส่วนไม่ปะปนกันเพื่อความสะดวกในการจัด 

ระเบียบการพักอาจัย เพราะทั้งสามกลุ่มมีลักษณะเฉพาะกลุ่มในการดำเนินชีวิตแตกต่างกัน

2. ส่วนสันทนาการและพื้นที่เปิดโล่ง ส่วนประกอบนี้เป็นส่วนประกอบสำคัญที่ส่งเสรม 

คุณภาพการอยู่อาคัย และสังคมชองชุมชนให้มีความน่าอยู่ยงขึ้น โดยมีรายละเอียดของการจัด 

แบ่งพื้นที่เพื่อสันทนาการ ดังน้ี

- ส่วนกิจกรรมสันทนาการ เซ่น ส่วนที่นั่งพักผ่อน สวนอ่านหนังสือพิมพ์หรือนิตยสาร 

ห้องออกกำสังกายทางกีฬาที่ใช้พื้นที่ไม่มาก เซ่น ปิงปอง เป็นต้น

- ส่วนพื้นที่เปิดโล่ง เซ่น การจัดภูมิทัศน์ สวนหย่อมไม้พุ่มดอกและใบ ส่วนน่ังพัก 

ผ่อนใต้ร่มเงาไม้ต้นใหญ่ และลู่วิ่งออกกำสังกาย

3. ส่วนพาณิชยกรรม เป็นส่วนประกอบเสรืมของโครงการที่เป็นส่วนจูงใจผู้ลงทุน ใน 

เข้ามาการพัฒนาโครงการ และยังเป็นส่วนประกอบในการใช้สอยจับจ่ายประจำวันชองนิสิตและ 

อาจารย์ที่พักอาคัยอยู่ในโครงการ โดยส่วนพาณิชยกรรมต้องกำหนดรูปแบบของร้านค้าและสินค้า 

ที่เหมาะสมต่อชุมชน เซ่น

- ร้านขายอาหารหรือเครื่องดื่มที่ไม่มีแอลกอฮอล์

- ร้านขายหนังสือพิมพ์หรือนิตยสาร

- ร้านขายของชำหรือของใช้ประจำวัน

- ร้านขายเครื่องเขียนหรืออุปกรณ์การศึกษา

- และร้านถ่ายเอกสาร เป็นต้น

5 .2 .3  ล ัก ษ ณ ะ ส ถ าป ัต ย ก ร ร ม
การจัดรูปแบบของอาคารเพื่อการพักอาคัยฃองนิสิตและอาจารย์มหาวิทยาลัย ควรจัดพื้น 

ที่ใช้สอยให้เหมาะลมกับกิจกรรมการอยู่อาคัยเพื่อการศึกษา เพื่อส่งเลรืมสังคมการอยู่อาคัยร่วม 

กันที่เป็นชุมชนทางวิชาการ ของท ัง้นิสิตและอาจารย์โดยจำแนกรายละเอียดดังนี้

1 .สถาปัตยกรรมภายนอก ควรรักษาสภาพเดิมให้มากที่สุดเพราะมีลักษณะเรืยบง่าย 

เพียงแต่ทำการซ่อมแซมส่วนที่ชำรุดและทาสีใหม่ให้สวยงามขึ้นช่วยลดงบประมาณในการก่อ 

สร้างปรับปรุง

2. การจัดผังพื้นอาคาร ควรจัดเป็นลักษณะทางเข้าอาคารทางเดียวกันแล้วมีทางเดิน 

ร่วมภายในอาคาร เพราะสามารถควบคุมความเป็นระเบียบเรียบร้อยและความปลอดภัยในการพัก 

อาคัยได้สะดวกจากทางเข้าอาคารเพียงทางเดียว

3. การแบ่งห้องพัก ควรจัดแบ่งตามแนวเสาและคานโครงสร้างอาคารเดิมโดยรักษาโครง 

สร้างเดิมให้มากที่สุด เพราะสะดวกในการก่อสร้างและลดงบประมาณการก่อสร้างดัดแปลงโครง 

สร้างเพิ่มเติม



4. การจัดพืนทีใช้ลอยในห้องพัก ควรจัดพืนท่ีใช้ลอยไม่น้อยกว่า 20 ตารางเมตร เพราะ 

อ้างอิงจากการสำรวจหอพักของมหาวิทยาลัยและอพาร์ทเมนท์ที่นิสิตหรืออาจารย์เช่ารอบๆ 

มหาวิทยาลัย และพื้นที่ขนาดนีมีความยืดหยุ่น ลามารถรวมห้องข้างเคียงกันเพื่อเป็นห้องใหญ่ขึ้น 

โดยมีพื้นที่ไม่ใหญ่เกินไป

5. การจัดห้องนํ้า ควรจัดให้มีพื้นที่ห้องนํ้าส่วนตัวภายในทุกห้องพักเพื่อความสะดวกชอง 

ผู้อยู่อาลัยเอง และมีความยืดหยุ่น โดยสามารถใช้ประโยชน์เมื่อมีการเปลี่ยนแปลงกลุ่มผู้อยู่อาลัย 

ได้สะดวกกว่าการจัดห้องนํ้ารวม

6. ส่วนประกอบในห้องพัก นอกเหนือจากตู้เสื้อผ้า โต๊ะ และเตียงนอนที่จำเป็นต้องเป็น 

ส่วนประกอบภายในห้องพักแล้ว อาจต้องจัดที่วาง คอนเดนช่ิง ยูนิต ของเครื่องปรับอากาศไว้เมื่อม ี

การติดตั้งภายหลัง



ภ า พ ท ี่ 5 .1  แ ส ด งส ภ าพ ป ัจ จ ุบ ัน ข อ งต ึก แ ถ ว บ ร ิเว ณ ส ว น ห ล ว ง

ภ า พ ท ี 5 .2  แ ส ด ง ภ าพ จ ำล อ ง บ ร ร ย าก า ศ ห ล ัง ก าร ท ี่น ส ภ า พ ต ึก แ ถ ว บ ร ิเว ณ ส ว น ห ล ว ง



5.3 ร ูป แ บ บ ก าร พ ัฒ น าท าง ก าย ภ าพ ไค ร ง ก าร
แนวทางการพัฒนามีพื้นฐานจากการวิเคราะห์ดักยภาพของพื้นที่ตึกแถว และแนวความ 

คิดในการพัฒนาข้างต้น โดยมีขั้นตอนในการพิจารณาแนวทางการพัฒนาโครงการตามขั้นตอน 

ดังน้ี

5.3.1 การดัดวางผังอาคาร และส่วนประกอบโครงการ

5.3.2 การดัดแบ่งห้องพักภายในอาคาร

5.3.5 การดัดพื้นที่ใช้ลอยภายในห้องพัก

โดยพิจารณาจากการดัดเลือกหมอนของตึกแถวที่เหมาะลมในการพัฒนา เป็นหุ่นจำลอง 

เบื้องต้นในการวิเคราะห์หาแนวทางเลือกในการพัฒนาในแต่ละขั้นตอน ดังน้ี

5.3.1 ก าร จ ัด ว างผ ัง  แ ล ะส ่ว น ป ร ะก อ บ โค รงก าร
การศึกษาการดัดวางผังอาคารไต้พิจารณาดัดเลือก กลุ่มตึกแถวหมอนที่ 46 เป็นกลุ่มตึก 

แถวตัวอย่างในการคิกษาเพื่อพัฒนาปรับปรุงเป็นที่พักอาดัยฃองนิสิต และอาจารย์จุฬาลงกรณ ์

มหาวิทยาลัย ซึ่งประกอบด้วยอาคารตึกแถวจำนวน 143 คูหา จำแนกเป็นตึกแถวสูงลองขั้นครึ่ง 

ขนาดพ้ืนท่ี 98 ตารางเมตร จำนวน 95 คูหา และตึกแถวสูงสองขั้นครึ่งขนาดพื้นที่ 49 ตารางเมตร 

จำนวน 48 คูหา โดยการพิจารณาจากเหตุผล ดังน้ี

1. ความเหมาะสมจากผลตอบแทนทางการเงินปัจจุบัน เนื่องจากหมอนที่ 46 มีรายไต้ 

จากค่าเช่าปัจจุบันในอัตราเฉลี่ยต่อตารางเมตร ต่อเดือนตํ่าที่สุด คือ 74.60 บาท ซึ่งลมควรเป็นตัว 

อย่างในการพัฒนาเพราะความเสี่ยงในการดำเนินการตํ่าที่สุด

2. ความเหมาะสมจากทำเลที่ตั้ง เนื่องจากที่ตั้งของหมอนที่ 46 อยู่ระหว่างถนนจุฬาลง 

กรณ์ 7 กับถนนจุฬาลงกรณ์9 และระหว่างถนนจุฬาลงกรณ์16 กับถนนจุฬาลงกรณ์ 12 ซ่ึงอยู่ 

บริเวณริมถนนจุฬาลงกรณ์9 ที่มีพื้นที่ติดกับพื้นที่การศึกษาของมหาวิทยาลัย และอยู่ในบริเวณ 

ห่างจากย่านเชียงกงพอสมควร

3. ความเหมาะลมจากจำนวนคูหา เนื่องจากหมอนที่ 46 ประกอบด้วยตึกแถวเพียง 

143 คูหา เป็นจำนวนคูหาไม่มากหรือน้อยเกินไป ซึ่งเหมาะสมในการพัฒนาและความเสี่ยงในการ 

ดำเนินการลงทุนไม่มากเกินไป

4. ความเหมาะสมจากโครงการแผนแม่บท เนื่องจากบริเวณพื้นที่หมอนที่ 46 เป็นพื้นท่ี 

ในการพัฒนาตามแผนแม่บทในปีที่ 8 หลังจากเริ่มการพัฒนารวมทั้งลิ้น 10 ปี ซึ่งเป็นช่วงเวลาที ่

ยาวนานพอในการลงทุน



74

5 .3 .2  ก าร จ ัด แ บ ่ง ห ้อ ง พ ัก ภ าย ใน อ าค าร

การจัดพื้นท่ีใช้สอยของอาคารตึกแถว ซึ่งประกอบด้วย อาคารสูงลองชั้นครึ่งขนาดพื้นที่ 

98 ตารางเมตร และอาคารสูงสองซ้นครึงขนาดพื้นที่ 49 ตารางเมตร จำแนกรายละเอียด ได้จังนี ้

รูปแบบที่ 1 อาคารตึกแถวขนาดพื้นที่9 8 ตารางเมตรหน้ากว้าง3.50เมตรลึก 14.00 

เมตรจำนวน16คูหารวมพื้นที่อาคารละ 1,568 ตารางเมตร

รูปแบบที่ 2 อาคารตึกแถว ขนาดพ้ืนท่ี 49 ตารางเมตร หน้ากว้าง 3.50 เมตร ลึก 7.00 

เมตร จำนวน 16 คูหา รวมพื้นที่อาคารละ 784 ตารางเมตร

การจัดผังพื้นในแต่ละแบบของอาคารโดยการเสนอแนวทางเลือกในการจัดผังพื้นของแต ่

ละรูปแบบอาคาร จังนี้

รูปแบบที่ 1 มีแนวทางเลือกของการจัดผังพื้น 2 แนวทาง จังนี้

1. แนวทางท่ี 1 โดยการแบ่งห้องพักรึมด้านนอกอาคาร และจัดทางเดินร่วมกลางอาคาร

2. แนวทางท่ี 2 โดยการแบ่งห้องพักเป็นกลุ่มๆ มีทางเข้าแยกแต่ละกลุ่ม

รูปแบบที่ 2 มีแนวทางเลือกของการจัดผังพื้นมีแนวทาง โดยการแบ่งห้องพักด้านหนึ่ง 

และทางเดินส่วนกลางอีกด้านหนึ่ง

จากการเสนอรูปแบบการจัดผังพื้นตามแนวทางต่างๆ จังกล่าวข้างต้น เป็นการเสนอแนว 

ทางความเป็นไปได้ของการจัดรูปแบบผังพื้นของอาคารเบื้องต้น เพื่อแสดงให้เห็นว่าอาคารตึกแถว 

จังกล่าวสามารถเปลี่ยนแปลงเป็นอาคารที่พักอาจัยได้ในหลายรูปแบบ และเป็นแนวทางไปสู่การ 

พิจารณารายละเอียดด้านส่วนประกอบภายในห้องพักในหัวข้อต่อไป



ทนนๅฬาเแททน์ร

mxuTVh*jrmu9

□  พื้นที่ส่วนฟักอาตัย

CNI

พ้ืนท่ีส่วนฟักr n ณิซยกรรม

N

วิทยานิพนธ์เร«ง การฟ้นสภาพสืกแถวบ!,เวณสวนหลวง เขตปทุมวัน เป็นท่ีฟัก®าฟัยของนิสิตนดะ®าจารยฺจุฬาลงกณ์ผหาวิทยาลย

จ้อทำโกย นายภาฟันฅ์ บุ[น*เทริก รฟัส 4 0 7 4 1 3 3 1 2 5
แผนผัง 5.0 นสคงการจ้คผังพื้นอาคารตกแถวตัวอยาง หมอนท่ี 46 แนวทางท่ี 1 มาตราส่วน



ผังพ้ืนเดิม

ผังพ้ืนแบบท่ี 1

วิทยานิพนธ์เรอง การพ้ืนสภาพตึกแถวบริเวณสวนหลวง เขตปทุมวัน เป็นท่ีพักอาลัยของนิสิตและอาจารย์จุฬาลงกณ์มหาวิทยาลัย

รหัส 4 0 7 4 ^ 3 3 1 2 5  
มาตราส่วน

รีเอ นายภาสันต์ บุณฑริก
แผนผัง 5.จุ- แสคงเปรียบเทียบการรัดผังพนแบบที่ 1 แสะผั-พนเติม



ผังพ้ืนเดิม

วิทยานิพนธ์เร่ือง การพ้ืนสภาพตึกแถวบริเวณสวนหลวง เขตปทุมวัน เป็นท่ีฟักอาลัยซองนิสิตและอาจารย์จุฬาลงกณ์มทาวิทยาลัย

ซอ นายภาสันต์ บุณฑริก ๗ โส 4 0 7 4 1 3 3 1 2 5
แผนผง 5 .5  แสดงเ,ปริยบ๓ ยบการ'สัคผังพ้ืนแบบที 1 และผังพื้นฟ้ม มาตราส่วน



ผ ัง พ ื้น เ ด ิม

___ r ___ r

ผ ัง พ ื้น แ บ บ ท ี่ 1

ว ิท ย า น ิพ น ธ ์เ ร ื่อ ง  ก า ร พ ื้น ส ภ า พ ต ึก แ ถ ว ม ร เ ว ณ ส ว น ห ล ว ง  เ ซ ต ป ท ุม ว ัน  เ ป ็น ท ี่พ ัก อ า ล ัย ซ อ ง น ิส ิต แ ล ะ อ า จ า ร ย ์จ ุฬ า ล ง ก ณ ์ม ห า ว ิท ย า ล ัย

ท่ีอ นายภาสันต์ บุณฑริก ร ฟ ้ส  4 0 7 4 1 3 3 1 2 5
แผนผัง 5.6 แสดงเปรียบเทียบการสัดผังลันแบบท่ี 1 แสะผ ั ] ลันเดิม มาตราส่วน
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5.3.3 การจ ัดพ ื้นท ี่ใช ้สอยภายในห ้องพ ัก

การจัดรูปแบบห้องพักจากรูปแบบ เพื่อการพักอาศัยสำหรับนิสิต และอาจารย์จุฬาลง 

กรณ์มหาวิทยาลัย มีฃ้อจำก้ดและปัจจัยที่กำหนดพื้นที่ห้องพัก ดังน้ี

1 .ระยะห่างช่วงเสาและคานโครงลร้างเดิม มีระยะห่างของช่วงเลาด้านหน้ากว้าง 3.50 

เมตร และด้านลึก 3.50 เมตร เป็นลักษณะผังลี่เหลี่ยมจัตุรัส มีพื้นที่ต่อหนึ่งจัตุรัสคือ 12.25 ตา 

รางเมตร หรือ 24.50 ตารางเมตรต่อลองจัตุรัส หรือ 49.00 ตารางเมตรต่อสี่จัตุรัส

2. จากการสำรวจและรวบรวมข้อมูลที่พักอาศัยนิสิตและอาจารย์จุฬาลงกรณ์ 

มหาวิทยาลัยทั้งหอพักนิสิตและที่พักอาจารย์ของมหาวิทยาลัย และ'อพาร์ทเมนท์ให้เช่าบริเวณ 

รอบๆ มหาวิทยาลัยที่นิสิตและอาจารย์เช่าพักอาศัยอยู่ ซึ่งขนาดพื้นที่ห้องพักที่มีผู้เช่าเป็นจำนวน 

มาก คือตั้งแต่ 20 ตารางเมตร ถึง 40 ตารางเมตร

3. ความต้องการเบื้องต้นจากการสำรวจจากแบบลอบถามนิสิตและอาจารย์จุฬาลงกรณ์ 

มหาวิทยาลัยซึ่งโดยส่วนใหญ่ต้องการพื้นที่2 4 และ49 ตารางเมตร โดยขนาดพื้นที่ดังกล่าว 

กำหนดเบื้องต้นจากโครงสร้างอาคาร

ดังนั้นจากข้อจำกัดและปัจจัยที่มีผลต่อการพิจารณาดังกล่าวข้างต้นจึงสามารถสรุปเป็น 

พื้นที่ตัวอย่างเพื่อการพิจารณาการจัดพื้นที่ใช้ลอยเบื้องต้นของห้องพัก โดยแบ่งขนาดพื้นที่ห้องพัก 

เป็น 2 รูปแบบ ดังน้ี

1. รูปแบบก มีพื้นที่ใช้สอยประมาณ 20- 25  ตารางเมตรเป็นลักษณะห้องเดี่ยวไม่ม ี

ห้องย่อย พักอาศัยไม่เกิน 3 คน โดยประกอบด้วย 2 - 3  เตียง และห้องนี้าภายในห้องพัก ตามผัง 

พื้นแผนผังท่ี 5.11

2. รูปแบบข มีพื้นที่ใช้ลอยประมาณ 40- 50  ตารางเมตรประกอบด้วยส่วนนั้งเล่น 

ส่วนปรุงและทานอาหาร ห้องนอน 1 ห้อง และห้องนํ้า 1 ห้อง พักอาศัยได้ไม่เกิน 3 คน ตามผัง 

พ้ืนแผนผังท่ี 5.12



C O M M E R C I A L  F L O O R  ( 1 s t  F L O O R )

วิทยานพนธ์เร่ี'อง การฟืนสภาพตกแถวบรพณสวนหลวง เขตปทุมวัน เป็นท่ีพกลาสัยรองนสิตและอาจารย์จุฬาลงกณ์มหาวิทยาลัย

ชื่อ นายภาส์นต์ บุณฑริก รฟ้ส 4074133125
แผนผัง 5.7 แสคงผังพ้ืนการจัคพ้ืนท่ีห้องพัก และพ้ืนท่ีร้านค้า มาตราส่วน



‘■ ■ ง ห อ ง พ ัก ข น า ด  2 1  ต ร ม ,

วิทยานิพนธ์เร่ือง การ•สันสภาพตึกแถวบร๊เ.วณสวนหลวง เขตปทุมวัน เป็นท่ีพักอา#ยของนิสิตและอาจารย์จุฬาลงกณ์มหาวิทยาลัย

ช่ือ นายภาสันต์ บุณฑริก รพัส 4 0 7 4 1 3 3 1 2 5
แผนผัง 56 แสคงการจัดพ้ืนท่ีใช้สอยภายในห้องพักขนาด 21 ตารางเมตร มาตราส่วน



วิทยานิพนธ์เร่ือง การ'เนสภาพตึกแถวบริเวณสานหควง เขตปทุมวัน เป็นท่ีพักอาลัยของนิสิตและอาจารย์จุฬาลงกณ์มหาวิทยาลัย

ฃ่ึอ นายภาสันต์ บุณฑริก รพัส 4074133125
แผนฝัง 5.Ô แสดงการจัดพ้ืนท่ีใช้สอยภายในน้องพักขนาด 37 ตารางเมตร มาตราส่วน



วิทยาน๊พนธ์เร่ือง การฟ้นลภาพตกแถวบรํเวณสวนหลวง เขตปทุมวัน เป็นท่ีพักอาลัยของนสิตและอาจารย์จุฬาลงกณ์มหาวิทยาลัย

ช่ือ นายภาสันต์ บุณฑริก รพัส 4074133125
นผนผ้ง 5.10 แสดงการจัดพ้ืนท่ีให้สอยภายในห้องพักขนาด 42 ตารางเมตร มาตราส่วน
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5.4 ค ว าม เป ็น ไป ได !,น ก ารล งท ุน

การศึกษาการจัดวางผังอาคารภายในบริเวณตึกแถวหมอนที่ 46 สามารถพัฒนาพื้นที ่

เพือจัดสัดส่วนของพืนทีส่วนพักอาศัย พื้นที่ส่วนกลางและสันทนาการ และพื้นที่พาณิชยกรรม ได้ 

2 ทางเลือก ศังน้ี

แนวทางที่ 1 พัฒนาตึกแถวหมอนที่ 46 ท้ังหมด 143 คูหา วางผังโดยการจัดสัดส่วนพื้น 

ที่ส่วนพักอาศัย กับพื้นที่ส่วนพาณิชยกรรม แยกจากกันโดยจัดไห้พื้นที่ให้อยู่คนละอาคารกัน โดย 

แบ่งสัดส่วนพื้นที่ส่วนพักอาศัยต่อส่วนพาณิชยกรรม เป็น 70 : 30

แนวทางท่ี 2 พัฒนาตึกแถวหมอนที่ 46 ท้ังหมด 143 คูหา วางผังโดยการจัดพื้นที่ส่วน 

ส่วนพาณิชยกรรม กระจายในทุกอาคารพักอาศัย โดยจัดให้อยู่เฉพาะชั้นล่าง และส่วนพักอาศัย 

อยู่ชั้นที่สอง โดยแบ่งสัดส่วนพื้นที่ส่วนพักอาศัยต่อส่วนพาณิชยกรรม เป็น 56 : 44

โดยมีรายละเอียดในการศึกษาดังต่อไปนี้
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แนวทางที่ 1

พัฒนาตึกแถวหมอนที่ 46 ทั้งหมด 143 คูหา วางผังโดยการจัดสัดล,วนพื้นท่ีส่วนพัก 

อาศัย กับพืนท่ีส่วนพาณิชยกรรม แยกจากกันโดยจัดให้พื้นที่ให้อยู่คนละอาคารกัน โดยแบ่งสัด 

ส่วนพื้นที่ส่วนพักอาศัยต่อส่วนพาณิชยกรรม เป็น 70 : 30

แน ว ค ิด ข อ งโค ร งก าร

เพื่อจัดสัดส่วนแยกจากกันในการพัฒนาโครงการ การดูแลรักษาอย่างชัดเจน และรูป 

แบบกิจกรรมที่แตกต่างกันอาจรบกวนซึ่งกันและกัน

ส ่ว น ท ี่พ ัก อ าศ ัย

พัฒนาเป็นที่พักอาศัยทั้งแถวอาคาร รวม 7 แถว บริเวณภายในถนนย่อย โดยรักษาโครง 

สร้างอาคารไว้ทั้งหมด ปรับเปลี่ยนเฉพาะพื้นที่ภายในอาคารให้เป็นที่พักอาศัย และช่องเปิดภาย 

นอกให้เหมาะสมกับการพักอาศัย

ส ่ว น พ าณ ิช ย ก ร ร ม

พัฒนาเป็นส่วนพาณิชยกรรมทั้งแถวอาคาร รวม 2 แถว บริเวณติดกับถนนรอง โดยรักษา 

โครงสร้างอาคารและรูปแบบภายนอกไว้ เพราะเดิมเป็นอาคารพาณิชย์พักอาศัย แต่อาจปรับปรุง 

พื้นที่ชั้นลองเป็นพื้นที่พาณิชยกรรมด้วย เช่นกัน



สรุปพื้นที่แนวทางที่ 1

พื้นท่ีอาคาร'พักอาสัย 9,310

พื้นที่ส่วน'พักอา#ย 75 % 6,983

พื้นที่ส่วนกลางและสันทนาการ 25 % 2,327

พื้นที่อาคารพาณิชยกรรม 3,920

รวม พ ื้น ท ี่ 13,230

ก าร ป ร ะ ม า ณ ร าค าค ่าก ่อ ส ร าง  แ ล ะ ก าร ล ง ท ุน

ราคาค่าซ่อมแซมปรับปรุงโดยประมาณ 3,500

รวม ท ั้งส ิ้น  13,230 ต าร าง เม ต ร  เป ็น เง ิน  46 ,305 ,000

ตารางเมตร 

ตารางเมตร 

ตารางเมตร

ตารางเมตร

ต าร าง เม ต ร

บาท/ตารางเมตร 

บ าท

ห ม า ย เห ต ุ 3 ,5 0 0  บ า ท /ต า ร า ง เม ต ร  ค ิด จ า ก  5 0 %  ข อ ง ร าค าค ่าก ่อ ส ร ้า ง ต ึก แ ถ ว  7 ,0 0 0  บ า ท /ต า ร า ง เม ต ร
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ก าร ป ร ะ ม าณ ก าร ผ ล ต อ บ แ ท น ท าง ก าร เง ิน ข อ ง โค ร ง ก าร

ราคาค่าเช่าส่วนพักอาศัยต่อเดือน 150 บาท/ตารางเมตร3

รวมพื้นที่เช่าพักอาศัย 6,983 ตรม. 1,047,450 บาท/เดือน

คิดสัดส่วนผู้เข้าพัก 80% 837,960 บาท/เดือน

ราคาค่าเช่าส่วนพาณิชยกรรมต่อเดือน 400 บาท/ตารางเมตร4

รวมพื้นที่เช่าพาณิชยกรรม 3,920 ตรม. 1,568,000 บาท/เดือน

คิดสัดส่วนผู้เช่า 80% 1,254,400 บาท/เดือน

รวมรายได้จากสัดส่วนผู้เช่า 80% 2,092,360 บาท/เดือน

ร วม ราย ได ้ป ระจ ำป ี โด ย ป ร ะ ม าณ 2 5 ,1 0 8 ,3 2 0  บ าท

3 ค่าเฉล่ียโดยประมาณจากการสำรวจราคาค่าฟาท่ีพักอาลัยบริเวณใกล้จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, เล่มเดียวกัน, หน้าท่ี 59

4 รายงาน การดีกชาแนวทางการปรับปรุงพ้ืนท่ีถนนจุฬาลงกรณ์42, 2542, หน้าท่ี 24



ก าร ป ร ะ ม าณ ค ว าม เป ็น ไป ได ้ข อ ง โค ร ง ก าร

เงินกู้ 50% ของค่าซ่อมแซมและปรับปรุง 23,152,500 บาท

อัตราดอกเบี้ยเงินกู้12%ต่อปี (ระยะเวลา 10 ปี)

รายจ่ายของเงินกู้ต่อปี 4,051,687 บาท

ค่าใช้จ่ายอาคารต่อเดือน 20 บาท/ตารางเมตร5

ค่าใช้จ่ายอาคารต่อปี (13,230 ตรม.) 3,175,200 บาท

รวมรายได้ประจำปี โดยประมาณ

หัก รายจ่ายของเงินกู้ต่อปี

หัก ค่าใช้จ่ายอาคารต่อปี (13,230 ตรม.)

ค งเห ล ีอ  ร าย ได ้ส ุท ธ ิป ระ จ ำป ี

25,108,320 บาท 

5,093,550 บาท 

3,175,200 บาท 

16,839,570 บ าท

6 รายงาน การศึกษาแนวทางการปรับปรุงพ้ืนท่ีถนนจุฬาลงกรณ์ 42, 2542, หน้าท่ี 24
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ข ้อ ด ี

การแบ่งอาคารพักอาศัย และอาคารพาณิชยกรรมออกจากกันเป็นคนละอาคาร สะดวก 

ต่อการบริหารอาคาร สะดวกในการสรรพื้นที่ในการลงทุนเมื่อมีผู้ลงทุนมากกว่าหนึ่งรายในพื้นที่ 

เดียวกัน มีผลดีต่อการพักอาศัยไม่ถูกรบกวนจากส่วนพาณิชยกรรม ส่งเสริมลักษณะแนวความคิด 

ที่ต้องการให้เป็นชุมชนพักอาศัยของมหาวิทยาลัย

ข ้อ ด ้อ ย

ส่วนพาณิชยกรรมไม่กระจายเข้าลู่ส่วนพักอาศัยอย่างทั่วถึง มีส่วนมีส่วนพาณิชยกรรมที ่

อยู่ชั้นสองของอาคาร ซึ่งยากต่อการค้าขาย และการลัดลัดส่วนพื้นที่พาณิชยกรรมน้อยไป ไม่จูงใจ 

ในการลงทุนเท่าที่ควร
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แนวทางที่ 2

พัฒนาตึกแถวหมอนที่ 46 ทั้งหมด 143 คูหา วางผังโดยการจัดพื้นที่ส่วนส่วนพาณิชย 

กรรม กระจายในทุกอาคารพักอาศัย โดยจัดให้อยู่เฉพาะช้ันล่าง และส่วนพักอาศัยอยู่ชั้นที่ลอง 

โดยแบ่งสัดส่วนพื้นที่ส่วนพักอาศัยต่อส่วนพาณิชยกรรม เป็น 56 : 44

แ น ว ค ิด ข อ งโค ร งก าร

เพื่อต้องการกระจายพื้นที่ส่วนพาณิชยกรรมสู่พื้นที่ส่วนพักอาศัยมากที่ลุด เพื่อเป็นจุด 

ขายให้กับพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม และสะดวกในการจับจ่ายชองใช้ประจำวันของผู้พักอาศัยในโครง 

การ

ส ่ว น ท ี่พ ัก อ าศ ัย

พัฒนาเป็นที่พักอาศัยทั้งแถวอาคาร รวม 9 แถว โดยรักษาโครงสร้างอาคารไว้ทั้งหมด 

ปรับเปลี่ยนเฉพาะพื้นที่ภายในอาคารชั้นที่ลองให้เป็นที่พักอาศัย ชึ่งมีความปลอดภัยและเป็นส่วน 

ตัวกว่าชั้นล่าง

ส ่ว น พ าณ ิช ย ก ร ร ม

พัฒนาเป็นส่วนพาณิชยกรรมทั้งแถวอาคาร รวม 9 แถว โดยรักษาโครงสร้างอาคารและ 

รูปแบบภายนอกไว้โดยใช้พื้นที่พาณิชยกรรมเฉพาะชั้นล่าง เพราะเดิมชั้นล่างเป็นส่วนพาณิชย์ 

ของตึกแถวจึงไม่ต้องปรับปรุงมากนัก



90

7,399 ตารางเมตร 

5,549 ตารางเมตร

1,850 ตารางเมตร

สรุปพื้นที่แนวทางที่ 2

พื้นที่อาคารพักอาศัย

พื้นที่ส่วนพักอาศัย 75 %

พื้นที่ส่วนกลางและสันทนาการ 25 %

พื้นที่อาคารพาณิชยกรรม 5,831 ตารางเมตร

รวมพ ื้น ท ี่ 13 ,230 ต าร าง เม ต ร

ก าร ป ร ะ ม าณ ร าค าค ่าก ่อ ส ร ้าง  แ ล ะ ก าร ล ง ท ุน

ราคาค่าซ่อมแซมปรับปรุงโดยประมาณ

รวมท ั้งส ิ้น  13,230 ต าร าง เม ต ร  เป ็น เง ิน

3,500 บาท/ตารางเมตร 

46 ,3 0 5 ,0 0 0  บ าท

ห ม าย เห ต ุ 3 ,5 0 0  บ า ท /ต า ร า ง เม ต ร  ค ิด จ า ก  5 0 %  ข อ ง ร า ค า ค ่า ก ่อ ส ร ้า ง ต ึก แ ถ ว  7 ,0 0 0  บ า ท /ต า ร า ง เม ต ร
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ก าร ป ร ะ ม าณ ก าร ผ ล ต อ บ แ ท น ท าง ก าร เง ิน ข อ ง โค ร ง ก าร

ราคาค่าเช่าส่วนพักอาศัยต่อเดือน 150 บาท/ตารางเมตร6

รวมพื้นที่เช่าพักอาศัย 5,549 ตรม. 832,350 บาท/เดือน

คิดสัดส่วนผู้เข้าพัก 80% 665,880 บาท/เดือน

ราคาค่าเช่าส่วนพาณิชยกรรมต่อเดือน 400 บาท/ตารางเมตร7

รวมพื้นท่ีเช่าพาณิชยกรรม 5,831 ตรม. 2,332,400 บาท/เดือน

คิดสัดส่วนผู้เช่า 80% 1,865,920 บาท/เดือน

รวมรายได้จากสัดส่วนผู้เช่า 80% 2,531,800 บาท/เดือน

รว ม ร าย ได ้ป ร ะจ ำป ี โด ย ป ร ะ ม าณ 30,381 ,600  บ าท

6 ค่าเฉล่ียโดยประมาณจากการสำรวจราคาค่าฟาท่ีพักอาศึยบริเวณใกล้จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, เล่มเดียวกัน, หน้าท่ี 59

7 รายงาน การศึกษาแนวทางการปรับปรุงพ้ืนท่ีถนนจุฬาลงกรณ์ 42, 2542, หน้าท่ี 24
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ก าร ป ร ะ ม าณ ค ว าม เป ็น ไป ได ้ข อ ง โค ร งก าร

เงินกู้ 50% ของค่าซ่อมแซมและปรับปรุง 23,152,500 บาท

อัตราดอกเบี้ยเงินกู้12% ต่อปี (ระยะเวลา 10 ปี)

รายจ่ายของเงินกู้ต่อปี 4,051,687 บาท

ค่าไซ้จ่ายอาคารต่อเดือน 20 บาท/ตารางเมตร

ค่าใช้จ่ายอาคารต่อปี (13,230 ตรม.) 3,175,200 บาท

รวมรายได้ประจำปี โดยประมาณ 

หัก รายจ่ายของเงินกู้ต่อป ี

หัก ค่าไซ้จ่ายอาคารต่อปี (13,230 ตรม.) 

ค งเห ล ีอ  ร าย ได ้ส ุท ธ ิป ระ จ ำป ี

30,381,600 บาท 

5,093,550 บาท 

3,175,200 บาท 

22 ,1 1 2 ,8 5 0  บ าท
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ข ้อ ด ี

การกระจายพื้นที่พาณิชยกรรมอยู่ส่วนชั้นล่างซองแต่ละอาคาร สะดวกในการปรับปรุง 

พื้นที่เพราะเดิมอาคารใช้ส่วนชั้นล่างเพื่อการพาณิชย์มาก่อน ส่วนพักอาศัยจัดอยู่เฉพาะชั้นสองซึ่ง 

มีความปลอดภัยและให้ความเป็นส่วนตัวกว่าการพักอาศัยชั้นล่าง และการจัดพื้นที่ในสัดส่วนตัง 

กล่าวมีผลตอบแทนทางการเงินสูงกว่า จูงใจต่อการลงทุนกว่า

ข ้อ ด ้อ ย

ส่วนพาณิชยกรรมอาจรบกวนส่วนพักอาศัยอย่างที่ต้องการความสงบ และมีพื้นที ่

พาณิชยกรรมในสัดส่วนที่มากเกินไป ไม่สอดคล้องกับแนวคิดของความต้องการให้เป็นชุมชนพัก 

อาศัย
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