
บทสรุป และเสนอแนะ

เขตกร ุงเทพมหานครช ั้นใน เป ็น เขตท ี่พ ักอาศ ัย เก ่าท ี่ม ีต ึกแถวอย ู่เป ็น จำน วนมาก เพราะ 
เค ย เป ็น ย ่า น เศ ร ษ ฐ ก ิจ เด ิม  ต ึก แ ถ ว เห ล ่า น ี้ถ ีอ ว ่า เป ็น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ท ี่ส ำ ค ัญ ส ่ว น ห น ึ่ง ข อ ง  
ก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร โด ย เฉ พ าะต ึกแถวข องส ำน ักงาน ท ร ัพ ย ์ส ิน ส ่วน พ ระม ห ากษ ัต ร ิย ์ ซ ึ่งม ีอย ู่ 
จำน วนมากโดยเฉพ าะอย ่างย ิ่งใน เขตกร ุงเทพ มหานครช ั้น ใน  ต ึกแถวเหล ่าน ึ่ม ีการก ่อสร ัางมาเป ็น  
เวลาน าน  บ างกล ุ่มม ีอาย ุอาคารต ั้งแต ่ 60  ป ีข ึ้นไป ม ีบางส ่วนไต ่ร ับการอน ุร ักษ ์ไว ้ บางส ่วนทรุด 
โทรมและถ ูกร ื้อถอน เพ ื่อสร ้างอาคารใหม ่แทน ท ี่ จากภาวะเศรษฐก ิจของประเทศซ ึ่งอย ู่ในสภาพ  
ชะลอตัว การร ื้อถอนอาคารเพ ื่อสร ้างอาคารท ี่อย ู่อาศ ัยหร ืออาคารใหม ่ประเภทอ ึ่นจ ึงไม ่เหมาะสม  
ในเซ ิงการลงท ุนในภาวะเศรษฐก ิจชะลอต ัวเซ ่นน ึ่ นอกจากน ั้นการร ื้อถอนอาคารเหล ่าน ึ่ ย ังเท ่า  
ก ับ เป ็น การท ่าลายท ี่อย ู่อาศ ัยท ี่ย ังใช ้ได ้จำน วน หน ึ่งไปด ้วย

งานวิจัยน่ึมีวัตถุประสงค์ เพ่ือศึกษาสภาพแวดล้อมของตึกแถวอยู่อาศัยเก่าของสำนัก 
งานทรัพย์สินส่วน'พระมหากษัตรีย่ในเขตป็อมปราบศัตรูพ่าย เพ่ือเสนอแนวทางปรับปรุงอาคาร 
และปรับปรุงสภาพแวดล้อม เพ่ือการอยู่อาศัยท่ีดี'ข้ึน และเพ่ือยืดอายุใช้งานของท่ีพักอาศัยเหล่า 
น่ึออกไปให้เกิดประโยซนัสูงสุด ในเขตปิอมปราบศัตรูพ่ายเป็นเขตท่ีมีตึกแถวของสำนักงาน 
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์มากท่ีสุดในเขตกรุงเทพมหานครช้ันใน จากการศึกษาข้อมูลของ 
สำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษ์ต่ริย์ลามารถแบ่งพ้ืนท่ีในเขตป้อมปราบศัตรูพ่ายออกเป็น 3 
บริเวณคือ 1. บริเวณถนนเจริญกรุง 2. บริเวณถนน-วรจักร 3. บริเวณถนนยุคล 2 จากการสำรวจ 
เบ้ีองด้นพบว่าบริเวณถนนเจริญกรุงมีความเหมาะสมท่ีจะเป็นพ้ืนทีกรณีศึกษา เพราะมีอายุ 
อาคาร, ความสูงและสภาพอาคารท่ีแตกต่างกันมากกว่าบริเวณอ่ืน พ้ืนท่ีกรณีศึกษาคือ กลุ่ม 
อาคารตึกแถวบริเวณถนนเจริญกรุงซ่ึงมีขอบเขตพ้ืนท่ีด้านทิศเหนือติดถนนซอยหน้าวัดพระพิ 
เรนทร์ ทิศตะวันออกติดถนนวรจักร ทิศใด้ติดถนนเจริญกรุง และทิศตะวันตกติดถนนบริพัตร 
รวมอาคารในพ้ืนท่ีจำนวน 335 คูหา แยกเป้นกลุ่มๆ รวม 13 กลุ่มมีถนนซอยต้ันพ้ืนท่ีแต่ละกลุ่ม 
น้ี การสำรวจข้อมูลทางกายภาพของอาคาร ในพ้ืนท่ีกรณีศึกษาครอบคลุมเร่ืองขนาด, รูปร่าง, 
อายุอาคาร, ความสูงอาคาร, สภาพอาคารและสภาพแวดล้อมของพ้ืนท่ีโดยรอบ สามารถสรุปผล 
การศึกษาดามวัตถุประสงค์ใด้ตังน่ึ

1. การศ ึกษาสภาพ แวดล ้อมของต ึกแถว ของสำน ักงานทริพย์ส ินส ่วนพระมหากษ ัตร ิย  ์
ในเขตป ้อมปราบศ ัตร ูพ ่าย พบว ่า อาคารใน พ ื้น ท ี่ศ ึกษ าเป ็น อาคารเก ่าท ี่ม ีอาย ุเก ิน  40 ปี จำนวน  
247 คูหา ซ ึ่งม ีสภาพความทร ุดโทรมของอาคารแตกต ่างก ัน  ท ั้งน ึ่จากการศ ึกษ าโดยน ำการใช ้ 
ส อยอาคาร ม าเป ร ีย บ เท ีย บ ท ่าให ้ท ร าบ ว ่าก าร ใช ้ส อ ย อ าค าร ม ีผ ล ต ่อการท ี่ผ ู้เช ่าจะท ่าการบำร ุง  
ร ักษ าอาคาร โดยเป ็นไปตามขนาดของธ ุรก ิจ
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2. เพ่ือเพ่ิมคุณภาพ หรือปริมาณของท่ีอยู่อาศัย โดยการทำการปร้ปปรุงสภาพของ 
อาคารตามท่ีได้ผลจากการสำรวจ โดยแบ่งกลุ่มอาคารออกเป็น กลุ่มอาคารท่ีมีสภาพทรุดโทรม, 
กลุ่มอาคารท่ีมีสภาพทรุดโทรมปานกลาง และกลุ่มอาคารท่ีมีสภาพดี

ข้อเสนอแนะในการศึกษาในแนวทางเดียวกัน
จากงานวิจัยน้ีพบว่า แนวทางการปรับปรุงตึกแถวเป็นเร่ืองท่ีน่าสนใจ และให้ผลสรุปถึง 

แนวทางการปรับปรุงอย่างเป็นรุปธรรม โดยใช้สภาพแวดล้อมของพ่ืนท่ีร่วมในการพิจารณาเพ่ือ 
ให้เป็นสภาพแวดล้อมท่ีเหมาะสมกับการอยู่อาศัย แต่งานวิจัยน้ีมีความจำกัดในเร่ืองของเวลาทำ 
ให้ใม่สามารถศึกษาให้ครอบคลุมถึงทางด้านการลงทุน แต่อย่างไรก็ดีผลท่ีได้จากการศึกษา 
สามารถเป็นแนวทางสำหรับผู้ท่ีลนศึกษาแนวทางการปรับปรุง โดยงานวิจัยน้ีเป็นการวิจัยเฉพาะ 
ตึกแถวของสำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษ้ตริย์ ในเขตป้อมปราบศัตรูฟาย ทำให้ผลท่ีไดไม่ 
สามารถครอบคลุมถึงตึกแถว หรืออาคารประเภทอ่ืนท่ีมีเจ้าของท่ีดินเป็นราชการ หรือเอกซน 
รายอ่ืน ท่ีต้ังอยู่ทำเลอ่ืนได้ท้ังหมด เพราะฉะน้ันจึงได้เสนอแนะสำหรับการศึกษาคร้ังต่อไปด้งน้ี

1. ศึกษาแนวทางการปรับปรุงตึกแถวของหน่วยงานราชการอ่ืน หรือเอกชนอ่ืน เพ่ือ 
เปรียบเทียบกับสำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษ้ต่ริย์ ในทำเลเดียวกันอาจจะมีข้อกำหนดท่ี 
แตกต่างซ่ึงทำให้แนวทางการปรับปรุงอาจจะเป็นแนวทางอ่ืนท่ีเหมาะสมกว่า

2. การศึกษาแนวทางการปรับปรุงตึกแถว โดยใช้ทำเลท่ีต้ังเป็นปัจจัยในการเปรียบ 
เทียบ ว่าทำเลท่ีต้ังมีผลกระทบมากน้อยอย่างไรต่อการปรับปรุงซ่ึงอาจจะเป็นแนวทางอ่ืนท่ี 
เหมาะสมกว่า
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