
บทที่ 6

สรุป อภิปรายผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ

6.1 สรุปผลการวิจัย

จ า ก ก า ร ว ิจ ัย  เ ร ื่อ ง ผ ล ก ร ะ ท บ ต ่อ ผ ู้เ ช ่า เด ิม ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ใ น เข ต พ า ณ ิช ย ์ ข อ ง จ ุฬ า ล ง ก ร ณ  ์

ม ห า ว ิท ย า ล ัย  เม ื่อ ม ีก ารพ ัฒ น า ต าม แ ผ น แ ม ่บ ท  โด ย ม ีว ัต ถ ุป ร ะ ส งค ์ข อ งก า ร ด ีก ษ า

1. เพ ื่อ ด ีก ษ าก าร อ ย ู่อ าศ ัย ใน ป ัจ จ ุบ ัน ท า งด ้าน ก าย ภ าพ  ล ัง ค ม และเศ รษ ฐ ก ิจ ข อ งผ ู้เช ่าท ี่อ ย ู ่

อ าศ ัย  ใน อ า ค า ร พ า ณ ิช ย ์ข อ งจ ุฬ า ล งก ร ณ ์ม ห า ว ิท ย า ล ัย

2 . เพ ื่อ ท ร า บ ผ ล ก ร ะท บ ด ้า น ก า ย ภ าพ  ล ังค ม  แ ล ะ เศ รษ ฐ ก ิจ  ข อ งผ ู้เช ่าท ี่อ ย ู่อ าศ ัย  ใน อ า ค าร  

พ า ณ ิช ย ์ เม ื่อ จ ุฬ าล งก ร ณ ์ม ห าว ิท ย าล ัย  จ ะ ไม ่ต ่อ ส ัญ ญ า เช ่า เน ื่อ งจ า ก ต ้อ งก า ร พ ัฒ น า ท ี่ด ิน ต า ม แ ผ น  

แม ่บท

3. เพ ื่อ ท ร าบ ข ้อ ม ูล ค วาม ต ้อ งก ารท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ให ม ่ ใน พ ื้น ท ี่พ ัฒ น าท ี่ด ิน ต าม แ ผ น แ ม ่บ ท  หร ือ  

บ ร ิเว ณ ย ่าน อ ื่น   ๆ เม ื่อ ม ีก าร โย ก ย ้าย

4 . เพ ื่อ น ำ ผ ล ก า ร ด ีก ษ า ท ี่ไ ด ้ ส ำ ห ร ับ ผ ู้ล งท ุน พ ัฒ น าท ี่ด ิน พ ิจ า ร ณ า ใน ก าร จ ัด ห า ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย  

แ ล ะท ี่ป ร ะก อ บ ก าร  ใน เข ต พ า ณ ิช ย ์ข อ งจ ุฬ า ล งก ร ณ ์ม ห า ว ิท ย า ล ัย  ห ร ือ บ ร ิเวณ ย ่าน อ ื่น

การสรุปผลจากการวิจัยจะเน้นประเด็นที่สำคัญตามวัตถุประสงค์ทั้ง 4 ข้อ ได้ดังนี้
1 . จากการวิจัยพบว่า การอยู่อาศัยของผู้เช่าในปัจจุบันทางด้านกายภาพพบว่าส่วนใหญ่ 

อาคารพาณิชย์จำนวนชั้น 3 ชั้นมากที่สุด โดยใช้อาคารเพียง 1 คูหาถึง 4 คูหา จะทำการต่อเติมปรับ 
ปรุงอาคารให้มีสภาพดีขึ้น เช่น พื้น 1 ผนัง 1 ฝืาเพดาน ห้องทำงาน ห้องครัว ห้องนอน เหล็กดัด 
เพื่อป้องกันขโมย ระยะเวลาการเช่าที่ทำนิติกรรมกับจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ปรากฏว่าสิ้นสุดปี 
2541 (เดือนธันวาคม) จำนวนสมาชิกที่อยู่อาศัยในครอบครัวประมาณ 4-6 คน สถานที่ทำงานใน 
อาคารพาณิชย์ที่พักอาศัยและประกอบการค้า ระยะเวลาที่อยู่อาศัยในอาคาร 25 ปีขึ้นไป เหตุที่มี 
ส ิ่งจูงใจเลือกอยู่อาศัยในอาคารพาณิชย์ เห็นว่าเหมาะสมและสะดวกในการประกอบธุรกิจการค้า 
ปัญหาที่กระทบมากกับการอยู่อาศัยในอาคาร ได้แก่ ปัญหาเรื่องค่าเช่าแพงกับระยะเวลาการเช่า 
อาช ีพท ี่ป ระกอบการป ัจจ ุบ ัน  เป ็น เจ ้าของก ิจการ สถานะการอยู่อาศ ัยจะเช่าโดยตรงจาก 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยการใช้ประโยชน์ในอาคารพาณิชย์ จะทำการค้าประกอบการที่ชั้นล่าง
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ส่วนชั้นบนใช้พักอาลัย ลักษณะประกอบการค้า เป็นการให้บริการทั่วไป ได้แก่ เสริมสวย ตัดเย็น 
เสื้อผ้า ถ่ายรูป ถ่ายเอกสารพิมพ์เขียว โรเนียว ซ่อมรถยนต์ ติดตั้งชิ้นส่วนและอุปกรณ์อะไหล่ยนต์ 
ตกแต่งประตับยนต์ อ๊อกเชื่อมเหล็ก โรงกลึง โรงพิมพ์ เป็นต้น อัตราค่าเช่าที่ต้องชำระอยู่ระหว่าง 
อัตรา 7,501-17,500 บาท รายได้ต่อเดือน อยู่ระหว่าง 5,000-10,000 บาท รายได้ต่อครอบครัวต่อ 
เดือน ไม่เกิน 20,000 บาท มีเงินออมต่อเดือนต่อคนระหว่าง 5,000 - 10,000 บาท การอยู่อาลัยใน 
อาคารโดยการเช่าโดยตรงจากมหาวิทยาลัยเป็นกลุ่มตัวอย่างที่ประกอบอาชีพเจ้าของกิจการค้า 
ของตนเอง ชึ่งมีรายได้ต่อเดือนอยู่ในอัตรา 5,000-50,000 บาท และอายุของกลุ่มตัวอย่างที่อยู่ 
ระหว่าง 31-60 ปี จะอยู่อาลัยในอาคารพาณิชย์ของมหาวิทยาลัย เกิน 25 ปีขึ้นไป

2. จากการวิจัยพบว่า ผลกระทบด้านกายภาพ ลังคม และเศรษฐกิจ ของผู้เช่าที่อยู่อาลัย 
ในอาคารพาณิชย์ เมื่อมีการพัฒนาที่ดินตามแผนแม่บทนั้น ด้านกายภาพ พบว่าจะเกิดขึ้นก่อนและ 
หลังการพัฒนาที่ดิน จึงส่งผลกระทบกับผู้เช่าอาคารพาณิชย์ ในการต้องเตรียมการในการหาที่อยู่ 
อาลัยใหม่ รูปแบบพื้นที่ใช้สอยลักษณะของที่อยู่อาลัยใหม่ ความสะดวกในการเข้าถึงที่อยู่อาลัย 
ใหม่ ความคุ้นเคยกับสิ่งอำนวยความสะดวกสภาพแวดล้อม สภาพที่ตั้งของที่อยู่และประกอบการ 
ค้าตลอดจนทำเลย่านประกอบการรวมถึงสิ่งสาธารณูปโภค สาธารณูปการ ล้วนแต่ ต้องเป็นสิ่ง 
กระทบกับผู้เช่าอาคารพาณิชย์มากโดยมีปัญหากระทบด้ายกายภาพนี้จะปรากฏการณ์ เปลี่ยน 
แปลงเห็นได้ชัดเจนจึงเป็นปัญหาที่กระทบมากที่สุด ส่วนด้านลังคม พบว่าวิถีชีวิตความเป็นอยู่ 
วัฒนธรรมสภาพชุมชนเมืองแห่งนี้กลุ่มตัวอย่างถึงร้อยละ 70 อยู่อาลัยในอาคารพาณิชย์เกิน 20 ปี 
ขึ้นไป ฉะนั้นผลกระทบด้านลังคมจะเป็นปัญหาที่มองเห็นในด้าน ต้องห่างไกลลังคมเพื่อนบ้านเดิม 
ลังคมญาติพื่น้อง ต้องห่างไกลแหล่งงาน การติดต่อของลูกค้าไม่มีความสะดวก ความผูกพันกับที่ 
อยู่อาลัยเดิม สภาพด้านจิตใจ ความรู้สึก ความสุขที่เคยได้รับมีอันต้องมากระทบทันที นอกจากนั้น 
ยังพบว่าลำดับของปัญหาเฉลี่ยแล้วมีปานกลางถึงมาก สำหรับด้านเศรษฐกิจนั้น เป็นผลกระทบต่อ 
การดำรงชีพของผู้เช่าที่อยู่อาลัยในอาคารพาณิชย์ จึงส่งผลกระทบในการต้องมีรายจ่ายต้องเพิ่ม 
รายได้ตลอด ปัญหาค่าครองชีพ การประกอบอาชีพธุรกิจการค้า การบริโภค ความไม่มั่นคงทาง 
การเงิน หรือการจะไม่มีเงินออม ปัญหานี้สินคงเพิ่มขึ้นอีก โดยกลุ่มตัวอย่างตอบว่ามีผลกระทบมาก 
ทั้งหมด

3. จากการวิจัยพบว่า ข้อมูลความต้องการที่อยู่อาลัยใหม่ในเขตพื้นที่ย่านพัฒนาตามแผน
แม่บท และย่านอื่น  ๆ ของกลุ่มตัวอย่างนั้น มีความคิดจะหาที่อยู่อาลัยใหม่ เมื่อจุฬาลงกรณ์ 
มหาวิทยาลัยไม่ต่อสัญญาเช่า วิธีในการหาที่อยู่อาลัยแห่งใหม่จะชื้อจากโครงการจัดสรร และ
เช่า/หรือเช้งจากเจ้าของ รูปแบบและลักษณะที่อยู่อาลัยแห่งใหม่ เลือกอาคารพาณิชย์ เหตุที่เลือก 
อาคารพาณิชย์พักอาลัยเพราะทำเลที่ตั้งเหมาะสม เหมาะกับธุรกิจการค้าและหาที่พอเหมาะกับ 
กำลังเงินจะเช่า/ชื้อ หรือ เช้ง ย่านที่ให้ความสนใจที่จะเลือกที่อยู่อาลัยใหม่ คือ กรุงเทพย่านธุรกิจ
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ได้แก่ย่านพระนคร ป้อมปราบ สัมพันธ์วงค์ ดุสิต คลองสาน ธนบุร บางกอกน้อย บางกอกใหญ่ 
บางพลัด เยาวราช พญาไท ราชเทวี ปทุมวัน บางรัก สาธร ยานนาวา ห้วยขวาง คลองเตย 
บางคอแหลม สาเหตุท่ีเลือกย่านท่ีกล่าวข้างต้น เพราะทำเลท่ีต้ัง สิงอำนวยความสะดวกและสภาพ 
แวดล้อมดี ราคาพอท่ีจะหาช้ือ/เช่า หรอเซ้งได้ สำหรับย่านพัฒนาท่ีดีนตามแผนแม่บท กลุ่ม 
ตัวอย่างมีความสนใจและต้องการพร้อมให้ความเห็นคือ ความคิดท่ีจะมาโครงการมีคาดว่าจะมา 
และไม่แน่ใจว่าจะมาโครงการพอ  ๆ กัน สาเหตุท่ีจะมาโครงการเพราะมีความผูกพันกับพ้ืนท่ีอยู่ 
อาลัยเดิม ทำเลท่ีต้ังสะดวกเหมาะสมท่ีจะมาร่วมกิจการได้ และองค์ประกอบของโครงการน่าสนใจ 
การสนใจโครงการพบว่าย่านอาคารพาณิชย์ ตามแนวถนนบรรทัดทอง (ฝังตะวันตก) มากท่ีสุด รอง 
ลงมา ย่านธุรกิจผสมและสำนักงาน เหตุผลท่ีเลือกย่านท่ีต้องการเพราะทำเลท่ีต้ังเหมาะสม ราคาท่ี 
คาดว่าจะลามารถเช่า/ช้ือได้ และ คาดว่ารูปแบบเหมาะสมกับกิจการ ราคาท่ีจะเช่าช้ืออยู่ระหว่าง 
201-300 บาท ต่อตารางเมตร สถานท่ีจะเก็บไว้โดยไม่ต้องร้ือย้าย คือ สมาคมและศาลเจ้า ความ 
เห็นท่ีคิดว่าจะพัฒนาท่ีดินย่าน สามย่านก่อนและมีความเห็นว่าไม่เห็นด้วยกับแผนพัฒนาท่ีดินตาม 
แผนแม่บทของกลุ่มตัวอย่างถึงร้อยละ 76.4

4. ความคิดเห็นของผู้ทรงคุณวุฒิ หรือบุคคลที่เป็นตัวแทนจากหน่วยงานภาครัฐและ
เอกชน ที่เป็นผู้ประกอบการมีล่วนเกี่ยวข้องให้ความเห็น โดยการสัมภาษณ์ถึงโครงการพัฒนาที่ดิน 
บริเวณเขตพาณิชย์ตามแผนแม่บท (Master Plan) คิดว่าจะทำให้เกิดผลกระทบต่อผู้เช่าอาคาร 
พาณิชย์ด้านใดบ้างมากน้อยเพียงไร และรูปแบบและองค์ประกอบของโครงการเหมาะสม หรือมี 
ล่วนใดต้องเพิ่มเติมหรือไม่ ลามารถสรุปผลการวิจัยเป็นประเด็นสำคัญได้ตังนี้

ก ร ร ม ก าร ท ร ัพ ย ์ส ิน  มีความเห็นว่า แผนแม่บทมีเป้าหมายและวัตถุประสงค์เป็นหัวใจ 
หลักท ี่คำน ึงถ ึงหลักจริยธรรมและความเป ็นธรรมอย่างย ิ่งก ับผ ู้เช ่าท ี่อย ู่อาล ัยค ้าขายในอาคาร 
พาณิชย์ การดำเนินการต้องกระทำอย่างระมัดระวังเพื่อลดข้อครหาว่าพื้นที่พระราชทาน เนื่องจาก 
ความอ่อนไหวของสาระนี้ องค์ประกอบต่าง  ๆ ที่ได้รับการกำหนดจากการออกแบบแผนแม่บทการ 
พัฒนาพื้นที่จะต้องมีเป้าหมายเพื่อคืนผลประโยชน์แก่ชุมชน พัฒนาคุณภาพของชีวิต และการให้ 
บริการแก่ลังคม

ผู้อ ำ น ว ย ก าร ศ ูน ย ์เศ ร ษ ฐ ศ า ส ต ร ์น ิเว ศ  จ ุฬ าฯ  มีความเห็นว่าเงื่อนไขและข้อกำหนดโดย 
รวมของการเตรียมพื้นที่เพ ื่อพัฒนาในลักษณะที่แต ่ละแปลงหมดสัญญาเช่าไปพร้อมกันแต่จาก 
สภาพความเป็นจริงบ่งบอกให้เห็นว่าล่วนหนึ่งของผู้เช่าจะย้ายออกทันที อีกล่วนหนึ่งจะยอมย้าย 
ออกก็ต่อเมื่อได้มีการตกลงเจรจาเป็นการเฉพาะของแต่ละผู้เช่า ล่วนกลุ่มสุดท้ายซึ่งเป็นล่วนน้อยจะ 
ยังคงยึดครองต่อซึ่งจะเป็นอุปสรรคต่อการดำเนินงานของโครงการพัฒนาต่อไป
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คณบดีคณะสถาปั’ตยกรรมศาสตร์ จ ุฬาฯ มีความเห็นว่าได้แจ้งผู้เช่าที่อยู่อาศัย ใน 
อาคารพาณิชย์ ให้ทราบล่วงหน้าแล้วก็คงไม่กระทบเรื่องการโยกย้ายการหาที่อยู่อยู่ใหม่ ส่วน'องค์ 
ประกอบของแผนแม่บท ควรพิจารณาว่า โครงการที่ยังมีปัญหานั้นเป็นอุปสรรคเพราะอะไร ต้อง 
ทบทวนหลายด้านที่จะมุ่งเน้นให้เช่า/ซื้อ พื้นที่พักอาศัย สำนักงาน หรือพื้นที่ใช้สอยอื่น  ๆ คงต้องมี 
การเปลี่ยนแปลงตามสถานการณ์เหตุการณ์ในอนาคตด้วย

กรรมการผ ู้อำนวยการ อำน ักบริการว ิชาการ จ ุฬาฯ มีความเห็นปัญหาผลกระทบกับผู้ 
เช่าในการพัฒนาที่ด ินตามแผนแม่บท หากมีแผนหรือขั้นตอนที่ช ัดเจน คงไม่มีปัญหาระหว่าง 
มหาวิทยาลัยกับผู้เช่า หัวใจสำคัญอยู่ที่ระยะเวลาการรื้อย้าย แต่ทั้งนี้เมื่อมหาวิทยาลัยมีวัตถุ
ประสงค์และเป้าหมายชัดเจนที่จะให้เกิดผลประโยชน์สูงสุดก็ต้องดำเนินการอย่างต่อเนื่องต่อไป 
ส่วนเรื่ององค์ประกอบควรจัดให้หน่วยงานเซิงพาณิชย์ของมหาวิทยาลัยมาอยู่ในบริเวณนี้ด ้วยใน 
เรื่องรูปแบบควรเน้นเป็นเอกลักษณ์เฉพาะตัว โดยคำนึงถึงรูปแบบที่เหมาะสมกับสิ่งแวดล้อม โดย 
รวมตอบสนองลังคมชุมชน และมหาวิทยาลัยได้ดีมากกว่า คำนึงถึงผลตอบแทนทางการเงิน

นายกสโมสรอาจารย ์ จ ุฬาฯ มีความเห็นว่า ผลกระทบที่มีต่อผู้เซ่าเดิมคงมีไม่มากนัก 
เพราะนโยบาย ของมหาวิทยาลัยได้แจ้งทำความเข้าใจให้ทราบมาเป็นระยะ  ๆ มาแล้ว หากมี 
โครงการพัฒนาจริง ๆ อาจจะใช้เวลาไม่เกิน 2-3 ปี ในการดำเนินการให้ผู้เช่าย้ายจากอาคารที่เช่า 
คงไม่ต้องใช้เวลานานเกินไปเหมือนกับการพัฒนาที่ด ินบริเวณสามย่านข้างคณะพาณิชย์ศาสตร์ 
และการบัญชี สำหรับความสำเร็จของโครงการจะขึ้นอยู่กับการวิจัยค้นคว้าอย่างระมัดระวัง การ 
วิเคราะห์แนวโน้มของการพัฒนาพื้นที่การวางแผนออกแบบที่รัดกุม การวางแผนการตลาดที่ดีเยี่ยม 
แล้ว ยังมีปัจจัยอื่น  ๆที่อาจมีผลต่อความอยู่รอดของการพัฒนาโครงการอีกด้วย

กรรมการกลางสมาคมน ิส ิตเก ่า จ ุฬาฯ มีความเห็นว่า ผู้เช่าอาคารพาณิชย์ทุกรายต้อง 
ได้รับผลกระทบไม่มากก็น้อยในทุก  ๆ ด้าน เช่น ด้านจิตใจ ด้านลังคม ด้ายกายภาพ เป็นต้น แต่คิด 
ว ่าคงไม ่ถ ึงข ั้นต ้องเด ินขบวนเพ ื่อขอต ่อรองใด เพราะเป ็นท ี่แน ่นอนว ่าฝ ่ายท ี่ด ูแลรับผ ิดชอบ 
ของมหาวิทยาลัยต้องมีการแจ้งซื้แจงมาเป็นระยะรวมถึงการดำเนินการที่ละเอียดอ่อนด้วย ในส่วน 
ร ูป แบบองค ์ประกอบของแผนแม ่บทเห ็นด ้วยอย ่างย ิ่ง  และขอให ้ดำเน ินการตามนโยบาย 
ของมหาวิทยาลัย ในฐานะเจ้าของที่ดินซึ่งคงเป็นเมืองมหาวิทยาลัย มีที่เรียนที่พัก ที่เพียบพร้อม 
รวมถึงให้มืการขยายมหาวิทยาลัยเป็นวิทยาเขตในส่วนภูมิภาคต่อไป

ผ ู้อำนวยการเขตปทุมวัน มีความเห็นว่า ผู้เช่าที่อาศัยบริเวณแขวงวังใหม่ในอาคาร 
พาณิชย์คงต้องได้รับผลกระทบแน่นอน รวมทั้งสำนักงานเขตปทุมวันและหน่วยงานที่ลังกัดกรุงเทพ 
มหานคร ได้รับผลกระทบเช่นกันเพราะไม่มีแผนรองรับการรื้อย้าย สำหรับองค์ประกอบพืนที่เปิดโล่ง 
40% เป็นประโยชน์ต่อชุมชนและผู้ประกอบธุรกิจได้ การแบ่งโซน  ๆ ไม่ปะปนกันก็ดี แต่ไม่มีรูปแบบ 
ที่รองรับหน่วยงานของกรุงเทพมหานครในพื้นที่เขตพัฒนาโครงการ
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อาจารย์ใหญ่ โรงเรึยนปทุมวัน มีความเห็นว่า ผลกระทบ เช่นด้านการคีกษาส่วนใหญ่ 
นักเรียนประมาณ 70% อยู่ในพ้ืนท่ีและอาคารพาณิชย์ของมหาวิทยาลัย ด้านบุคลากรของโรงเรียน 
และผู้ปกครอง จะได้รับความเดือดร้อนในการย้ายท่ีอยู่อาลัย เน่ืองจากโรงเรียนได้รับการเช่ือถือและ 
ศรัทธาในคุณภาพมาต้ังแต่รุ่นบิดาลงมาถึงลูกหลาน ในส่วนของแผนแม่บทท่ีจะพัฒนาท่ีดินสมควร 
มีการจัดให้มีโรงเรียนท่ีสามารถรองรับเด็กจากโรงเรียนปทุมวันและสวนหลวงหรืออาจจะให้นักเรียน 
โรงเร้ยนสาธิตแทนเท่ากับเป็นการช่วยเหลือลังคมท่ีด้อยโอกาส ช่ืงเป็นคนส่วนมากของประเทศ

เจ้าหน้าท่ีพยาบาลศูนย์บริการสาธารณสุข 5 ปทุมวัน มีความเห็นว่าผู้เช่าเดิมท่ีอยู่ 
อาลัยและประกอบการค้าอยู่ขณะน้ีมีความเป็นอยู่อย่างชุมชนในเมืองท่ีมีความผูกพันกับบริเวณน้ี 
มากนานมากหากจะไม่มีการพัฒนาก็ควรมีกฎระเบียบ กติกา และบทลงโทษกับผู้เช่าท่ีไม่รักษา 
ความสะอาด ร้านอาหารท่ีวางกองอุปกรณ์ส่ิงของนอกอาคาร การจอดรถ เป็นด้น ซ่ึงเป็นท่ีมาของผู้ 
ให้บริการจะได้รับความเดือดร้อน แต่หากมีการพัฒนาตามแผนแม่บทแล้วจะมีความแออัดด้วย 
อาคารสูงเหมือนชุมชนลอยฟ้า คงจะมืปัญหาเช่นโครงการอ่ืนท่ีเป็นอยู่ท่ัวไปท่ีประสบภาวะด้านการ 
จราจร ด้านส่ิงแวดล้อม และด้านความปลอดภัย

ผู้กำกับสถานีตำรวจนครบาลปทุมวัน มีความเห็นว่า ผลกระทบของผู้เช่าหรือประชาซน 
ท่ีได้รับในระยะแรกเป็นการไม่สะดวกและลับสนวุ่นวายกับการจัดการวิถืชีวิต รวมถึงเจ้าหน้าท่ี 
ตำรวจและครอบครัวท่ีอยู่อาลัยในแฟลตประมาณ 240 หน่วยคงได้รับผลกระทบมาเช่นกัน หาก 
เม่ือมีการได้ทำเลท่ีต้ังใหม่ คงกระทบถึงจิตใจความคุ้นเคยเช่นกัน ลำหรับองค์ประกอบของรูปแบบ 
ตามแผนพัฒนาท่ีดิน อาจจะให้ความเห็นได้ไม่มาก เพราะไม่ถนัดในการในวิชาชีพด้านน้ี แต่ของ 
เสริมว่าหากมีการบรรจุ สถานีตำรวจอยู่ในแผนข้างต้น และเข้ากับผังเมืองของกรุงเทพมหานครก็จะ 
เป็นการดีมาก

สารวัตรดับเพสิงท่ี 16 สถานีตำรวจดับเพสิงบรรทัดทอง มืความเห็นว่าประชาชนผู้ 
เช่าท่ีอยู่อาลัยบริเวณอาคารพาณิชย์ของมหาวิทยาลัยอยู่มากว่า 30 ปี จะมีนโยบายให้ย้ายภายใน 
3-5 ปี เห็นว่าคงเป็นไปได้ยากทุกคนต้องได้ความเดือดร้อนมากทุก  ๆ ด้าน โดยเฉพาะชุมชนขนาด 
ใหญ่เช่นน้ีหากเป็นไปได้ควรจัดท่ีอยู่อาลัยทดแทนให้ด้วย ส่วนรูปแบบอาคารในโครงการแผนแม่บท 
เป็นอาคารสูงเกือบท่ังส้ิน ซ่ึงจะเป็นปัญหาการลับเพลิง ถ้าหากมีความสูงไม่เกืน 50 เมตร จะเป็น 
การง่ายต่อระบบป้องกันภัย หรือจะไม่คุ้มกับการลงทุนของโครงการ ก็อาจ'จะดูเร่ึองระบบความ 
ปลอดภัยทุกระบบให้ดืท่ีสุดจะได้เหมาะสมกับโครงการช้ันนำของประเทศต่อไป

อธิบดีกรมพลสิกษา มีความเห็นว่ามหาวิทยาลัยต้องแจ้งผู้เช่าให้แน่นอนในการต่ออายุ 
ของสัญญาเช่า การร้ือถอนอาคารส่วนใดก่อนหลัง เพราะเป็นส่ิงท่ีมีผลกระทบอย่างเด่นชัดในการ 
อยู่อาลัยและดำเนินธุรกิจ ในส่วนรูปแบบพระองค์ประกอบของโครงการมีข้อเสนอว่าบริเวณย่าน 
ใกล้เคียงกับสนามกีฬาแห่งชาติน่าจะมีการออกแบบท่ีกลมกลืนเข้ากับสนามโดยรอบได้ เช่น ท่ีพัก 
ผ่อน นันทนาการ ถึงแม้กรมพลดืกษาจะมีท่ีทำการใหม่แล้วในอนาคต แต่สนามกีฬาแห่งชาติคง 
ต้องอยู่คู่กับพ้ืนท่ีของมหาวิทยาลัยตลอดไป
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ประธานกรรมการ บริษัทม่ันคงเคหะการ จำกัด (มหาชน) มีความเห็น'ว่าผู้เๆ h ท่ีอยู่ 
อาลัยและประกอบการค้า ต้องได้รับผลกระทบแน่นอน เพราะมีความสัมพันธ์กับท่ีดินบริเวณน้ีมา 
นาน การจะพัฒนาคงต้องแบ่งเป็นท่ีละพ้ืนท่ีเป็นบล็อค  ๆ ในส่วนอาคารสำนักงานซ่ึงไต้ทำสัญญา 
เข้ากับมหาวิทยาลัยระยะยาวเห็นว่ารูปแบบอาคารคงเข้ากับแผนพัฒนาไต้ โดยให้ทำลัญญาเข้าต่อ 
ไป สำหรับองค์ประกอบรูปแบบท่ีเป็นอาคารสูง เห็นว่าไม่สมควรมีอาคารพักอาลัยให้มาก เพราะ 
ระบบการขนส่งเข้าถึงโครงการไต้หลายทาง และศูนย์ภูมีไทยหากมีการออกแบบท่ีดิจะเป็น 
เอกลักษณ์ของมหาวิทยาลัยลืบไป

ผู้อำนวยการฝ่ายษัฒนาธุรกิจ บริษัท แมบีเค พร็อพเพอร์ตี้ส์ แอน ดึ 
เวลล็อปเม้นท์ จำกัด มีความเห็นว่า ผลกระทบของผู้เข้าท่ีอาลัยในอาคารพาณิชย์ซ่ึงเป็นกลุ่มผู้ 
บริโภคหริอใข้บริการกับมาบุญครองมากท่ีสุด อาจต้องกระทบในการต้องหาท่ีอยู่อาลัยใหม่ และท่ี 
ประกอบการใหม่ในทันทํท่ีมหาวิทยาลัยจะไม่ต่อสัญญาเข้าให้ ในส่วนดูนย์การค้ามาบุญครองท่ีมี 
สัญญาเข้ากับมหาวิทยาลัยระยะยาวอาจต้องกระทบในการท่ีผังแม่บทจะมีธุรกิจผสมในโครงการ 
จะเป็นคู่แข่งทางธรุกิจไต้ และหวังว่าบริษัทฯ มีศักยภาพท่ีจะเป็นผู้ลงทุนตามแผนแม่บทไต้ สำหรับ 
องค์ประกอบของแผนแม่บท เห็นว่ามีการออกแบบไว้เหมาะสมในระดับหน่ึง แต่คงต้องมีการเปล่ียน 
แปลงรูปแบบการจัดสรรพ้ืนท่ีตามสถานการณ์ของธุรกิจในอนาคตต่อไป

เล ข า น ุก า ร ส ม า ค ม ส่งเส ร ิม ผู้ค ้า เครื่องย น ต ์เก ่า แ ล ะ อ ะ ไ ห ล ่เก ่า  มีความเห็นว่าผล 
กระทบขณะน้ีมีอยู่สองประเด็น ประการแรกคือ การท่ีกระทรวงวิทยาศาสตร์เทคโนโลยีและส่ิงแวด 
ล้อม ไต้มีมาตรการห้ามนำช้ินส่วนอะไหล่ยนต์เก่าเข้ามาจากต่างประเทศและประการท่ีลอง คือ 
การท่ีมหาวิทยาลัยจะไม่ต่อสัญญาเข้าเม่ือส้ินสุดการต่อคร้ังต่อไปคือปี 2545 โดยท่ีผู้ค้าผู้เข้าอาคาร 
พาณิชย์ของมหาวิทยาสัยมาร่วม 30 ปี ถึงแม้จะมีโครงการเมีองเซยงกงท่ีถนนบางนา-ตราด และ 
เชียงกงเซ็นเตอร์ท่ีรังสิต ก็ย์งไม่มีสมาชิกไปประกอบการท่ีน้ัน เพราะความคุ้นเคย การค้าขาย 
สะดวกบริเวณทำเลบริเวณน้ี จึงมีความผูกพันมาก ในส่วนของรูปแบบองค์ประกอบท่ีจะพัฒนา 
ท่ีดินบริเวณน้ีคงเช่ือในความเป็นเลิศของมหาวิทยาสัยท่ีจะจัดการดำเนินการให้สำเร็จตามเป้า 
หมายท่ีไต้วางไว้ทุกประการ

ผู้แทนผู้เช่าอาคารพาณิชย์ 32 คูหา มีความเห็นว่าถึงแม้จะเข้าอาคารซ่ึงเป็นสัญญา 
ระยะยาวถึงปี 2558 คงไต้รับผลกระทบในการท่ีเม่ือส้ินสุดสัญญาเข้ามหาวิทยาลัยคงไม่ต่อสัญญา 
เข้าต่อไป เพราะอาคารพาณิชย์ 3 ล็อก รูปแบบไม่เข้ากันแผนแม่บทท่ีมหาวิทยาลัยกำหนด จึงต้อง 
หาท่ีอยู่อาลัยและท่ีประกอบการใหม่ทันทีท่ีรับแจ้ง ส่วนรูปแบบองค์ประกอบดูตามลักษณะในภาพ 
ยังไม่เสนอแนะใด  ๆได้เพียงพอ

เจ้าของกิจการภัตตาคารสมบูรณ์โภชนา มีความเห็นว่าผลกระทบในการไม่ต่อสัญญา 
และจะร้ือถอนอาคารเพ่ือพัฒนาท่ีดิน ได้ประสบมาแล้วโดยท่ีเดิมไต้เข้าอาคารพักอาลัยและ 
ประกอบการบริเวณพื้นที่พัฒนาโครงการชียูไฮเทค ข้างคณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี เม่ือไต้ท่ี
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พักอา?โยและประกอบการใหม่ท่ีปัจจุบันน้ีทำให้คิดว่าคงใช้ประโยชน์ในอาคารได้ถึงสินสุดสัญญา 
เช้า และต้องได้รับความเดือดร้อนในการโยกย้ายอีก และหวังว่ามหาวิทยาลัยคงพิจารณาให้ได้เป็น 
ผู้เช้าในโครงการพัฒนาตามแผนแม่บทตามความเหมาะลมด้วย สิงท่ีเห็นในรูปแบบน่าจะให้โอกาส 
ผู้ประกอบการท่ีเช้าอาคารพาณิชย์ได้แสดงความจำนงในการเช้าประกอบการในย่านอาคาร 
พาณิชย์ตามแนวถนนบรรทัดทองฝังตะวันตกได้ตามสักยภาพของแต่ละรายด้วย

รองเลขาธิการ สมาคมกรีฑาสมัครเล่นแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ มี 
ความเห็นว่าสมาคมฯ ได้ก็เช้าอาคารพาณิชย์ใช้เป็นท่ีพักเก็บตัวนักกีฬาและเป็นท่ีทำการสมาคม 
ด้วยประมาณ 9 คูหา คงได้รับผลกระทบในการย้ายสถานท่ีใหม่ ซ่ึงคงไม่สะดวกสบายเท่ากับอยู่ 
บริเวณ'ใกล้สนามศุภชลาสัย หากต้องมีการแจ้งจากมหาวิทยาลัยสมาคมฯ ก็คงให้ความร่วมมือย้าย 
ออกจากอาคารโดยไม่มีเง่ือนไข โดยมีภาคเอกซนได้มีโครงการหาสถานท่ีพร้อมสร้างสนามและ 
อาคารรองรับต่อไป ในส่วนแผนแม่บทท่ีมีรูปแบบองค์ประกอบสำคัญต่าง  ๆ เห็นว่าเหมาะลมกับ 
มหาวิทยาลัยท่ีต้องมีชุมชนโดยรอบเป็นเมืองมหาวิทยาลัยหรือเมืองวิชาการท่ีทันสมัยต่อไป

ผู้แทนผู้เช่า ผู้ประกอบการตัดเย็บเสื้อผ้าย่านเจริญผล มีความเห็นว่ามีอาคาร 
พาณิชย์ท่ีประกอบการตังกล่าวอยู่ประมาณ 20-30 ราย คงใช้อาคารประกอบการและพักอาสัยด้วย 
กัน เม่ือมหาวิทยาลัยมีแผนพัฒนาท่ีดิน คงต้องมีผลกระทบท่ีแน่นอนชัดเจน คือ การหาท่ีอยู่และ 
ทำเลการค้าใหม่ และคงไม่พร้อมสะดวกมากนักบางรายถึงกับต้องเลกกีจการในขณะน้ี ความคุ้น 
เคยกับพ้ืนท่ี รวมถึงแหล่งร้านค้าตัดเย็บเส้ือผ้าท่ีอยู่คู่กับกรุงเทพมหานครมีไม่ก่ีย่านเช่น เจริญผล 
ปดิพัทธ์ละพานควาย เท่าน้ัน สำหรับรูปแบบในแผนแม่บท มหาวิทยาลัยสมควรจัดให้กิจการเหล่า 
น้ีได้อยู่ในอาคารท่ีจะพัฒนาต่อไปโดยเฉพาะย่านเจริญผล

ผู้แทนผู้เช่า ผู้ประกอบการ ตัดเย็บ-จำหน่ายเส้ือผ้าและอุปกรณ์กีฬา มีความเห็นว่า 
กิจการน้ีต้องอยู่ใกล้สนามกีฬา โดยเฉพาะสนามกีฬาแห่งชาดิ สนามศุภซลาสัย อาคารเหล่าน้ีได้ 
ประกอบการและพักอาศัยมาเป็นระยะเวลากว่า 30 ปี มีความเคยชิน ความสะดวก เป็นท่ีรู้จักของผู้ 
ใช้บริการท่ัวไป ถึงแม้จะมีการสร้างสนามเกิดข้ึนหลายแห่ง และกิจการก็มีการย้ายตามออกไปด้วย 
ก็มีล่วนน้อย ส่วนมากจะอยู่บริเวณอาคารพาณิชย์ของจุฬาฯ จึงมีผลกระทบทุกด้านต่อไป ความ 
เห็นเก่ียวกับรูปแบบตามแผนพัฒนาท่ีดินน้ัน คิดว่าพิจารณาให้กิจการท่ีเอ้ืออำนวยกับพ้ืนท่ีได้เช้า 
พ้ืนท่ีในโครงการในการประกอบการก็คงทำให้มีเอกลักษณ์เฉพาะควบคู่กับความเคยชินของผู้ใช้ 
บริการท่ัวไป
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6.2 อภิปรายผลการวิจัย

การคิกษาผลกระทบต่อผู้เช่าเดิมท่ีอยู่อาลัยในเขตพาณิชย์ของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
เม่ือมีการพัฒนาตามแผนแม่บท จากผลการวิจัยและผลของการวิเคราะห์ท่ีได้มาเม่ือทำการ
เปรียบเทียบและประมวลผลแนวความคิดทฤษฏีและงานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง มีข้อค้นพบของการคิกษา 
เร่ืองน้ีมีประเด็นน่าสนใจควรนำมาอภิปรายดังต่อไน้ี

1. ความเป็นอยู่ของกลุ่มตัวอย่าง ประชากรท่ีอยู่อาดัยในอาคารพาณิชย์โดยภาพรวมผล 
ของการวิเคราะห์สรุปว่ามีความผูกพันกับบริเวณเขตพาณิชย์ของจุฬาลงกรณ์มานาน โดยใช้อาคาร 
เป็นท่ีอยู่อาดัยกับประกอบการค้า มานานเกิน 25 ปีข้ึนใป มีความคุ้นเคยกับชีวิตในอาคารพาณิชย์ 
มาตลอดจัดเป็นชุมชนในเมืองท่ีสำดัญแห่งหน่ึง ท่ีเป็นจุดศูนย์กลางของกรุงเทพมหานครเพราะ 
ฉะน้ันระยะเวลาท่ีผ่านมาทำให้อาคารพาณิชย์เร่ิมทรุดโทรงลง มหาวิทยาลัยจำเป็นต้องพัฒนาท่ีดิน 
ซ่ึงเป็นไปตามทฤษฏีวัฏจักรของอลังหาริมทรัพย์

2. ผลกระทบทางค้านกายภาพ ชลามารถมองเห็นไค้ชัดเป็นรูปธรรมเพราะเม่ือเกิดปัญหา 
ในการทราบว่ามหาวิทยาลัยจะใม่ต่อลัญญาเ !ๆาอาคารพาณิชย์ เพ่ือพัฒนาท่ีดินตามแผนแม่บท จะ 
ต้องมีการย้ายท่ีอยู่อาดัยจึงส่งผลให้ส่งผลกระทบต่อการอยู่อาลัยของผู้เๆ !าทันทีในเร่ืองต้องหาท่ีอยู่ 
อาลัยหารูปแบบและลักษณะของท่ีอยู่อาลัยใหม่ มีผลถึงความไม่สะดวก ไม่คุ้นเคยส่ิงแวดล้อม 
สถานท่ีต้ัง รวมถึงทำเลท่ีประกอบการ และเป็นไปตามปัจจัยท่ีเป็นมูลเหตุให้ย้ายท่ีอยู่อาลัย ตาม 
แนวคิดเก่ียวกับการย้ายท่ีอยู่อาลัย ของฉัตรชัย พงษ์ประยูร ท่ีกล่าวว่า ผู้เช่าบ้านมีแนวโน้มท่ีจะ 
ย้ายท่ีอยู่อาลัยมากกว่าผู้เป็นเจ้าของโดยตรง

3. ผลกระทบทางค้านลังคม โดยพ้ืนฐานทางลังคม และวัฒนธรรมไทยไม่นิยมจะให้เกิด 
ปัญหาเกิดเร่ืองราวกัน จึงมีผลกระทบค้านลบมากกว่าเพราะกระทบต่อกิจวัตรประจำวัน ความ 
ผูกพันกับญาติพ่ีน้องเพ่ือนบ้านห่างไกลแหล่งงาน ลูกค้าไม่สะดวก สภาพจิตใจ ความสุขท่ีไค้รับกับ 
การอยู่ท่ีใหม่ เป็นต้น ซ่ึงเป็นไปตามแนวคิดของกัณพงลั ชุณหสวัลดิกุล ผลกระทบท่ีเกิดกับการ 
ย้ายท่ีทำงานและประกอบกิจการเป็นปัจจัยในการเลือกท่ีอยู่อาลัยแแห่งใหม่ เลือกทำเลท่ีต้ังใกล้ 
แหล่งงาน

4. ผลกระทบค้านเศรษฐกิจ จะปรากฏในรูปของความเป็นอยู่ค้านรายจ่าย รายไค้ ค่า 
ครองชีพ การบริโภค การค้าขายแลกเปล่ียนในรูปแบบใหม่ ความไม่ม่ันคงทางค้านการเงิน ไม่มี 
เงินออม หน้ีสินเพ่ิม ซ่ึงเป็นพ้ืนฐานท่ีกลุ่มตัวอย่างไค้รับอาจมีความคิดเห็นท่ัว  ๆไป จากความ 
รู้ลืกว่า โครงการพัฒนาตามแผนแม่บท จะเป็นเหมือนโครงการอ่ืนในใจกลางศูนย์กลางธุรกิจทีผ่าน 
มาไค้นำพ้ืนท่ีพัฒนา เพ่ือการดำเนินการเชิงพาณิชย์อย่างเดิยว โดยไม่คำนํงถึงผลประโยชน์ของผู้ 
เช่าเดิมโดยรวมแต่อย่างใด เพราะฉะน้ันมีความเป็นไปไค้ท่ีชุมชนกลุ่มตัวอย่างท่ีไค้รับผลกระทบท่ี
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ได้รับความเดือดร้อนในบริเวณทำการพัฒนาตามแผนแม่บท จะขอสนับสนุนจากองค์กรหรือกลุ่ม 
อื่น  ๆ เพื่อทำการต่อต้าน ดังที่เคยปรากฏสำหรับโครงการมาบุญครอง และซียูไฮเทค โดย 
Van Arsdol 1 Sabagh และ Butter มีแนวคิดว่าการย้ายที่อยู่อาดัยเป็นผลจากความไม่พอใจใน 
การได้รับผลกระทบในสภาวะปัจจุบันโดยย้ายไปสถานที่ใหม่ที่โอกาสทางเศรษฐกิจที่ดืกว่า

5. ความต้องการท่ีอยู่อาศัยใหม่ในอนาคต โดยกลุ่มตัวอย่างได้ตอบว่า จะคิดถึงเร่ืองท่ีอยู่
อาศัยใหม่ เม่ือจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ไม่ต่อสัญญาเช่าถึงร้อยละ 37.5 และมีเพียงร้อยละ
7.7 เท่าน้ันท่ีจะย้ายท่ีอยู่อาศัยเม่ือส้ินสุดสัญญาเช่า ธันวาคม 2541 แสดงว่ากลุ่มตัวอย่างยังคง 
มีความสัมพันธ์กับการอยู,อาศัยในอาคารพาณิชย์ต่อไปอีกสักระยะหน่ึง ท่ียังไม่ตัดสินใจในขณะน้ี 
ประกอบกับขณะน้ีมหาวิทยาลัยได้มีนโยบายให้ผู้เช่าต่อสัญญาอยู่ในอาคารพาณิชย5ได้อยู่ต่อไปอีก 
ถึงธันวาคม พ.ศ. 2545 เป็นการต่อสัญญาเช่า 2 คร้ังคือ มกราคม พ.ศ.2542 ถึง ธันวาคม พ.ศ. 
2543 และ มกราคม พ.ศ. 2544 ถึงธันวาคม พ.ศ. 2545 ถึงแม้ว่าเป็นระยะสันก็เป็นไปตาม 
เง่ือนไข จึงกล่าวได้ว่าจะเป็นท่ีสามารถคาดหวังได้ว่า จะมีการโยกย้ายออกจากพ้ืนท่ีทำการพัฒนา 
ตามแผนแม่บทในระยเวลาท่ีกำหนดไว้ น้ังน้ีอาจจะโดยความเต็มใจหรือจากการเจรจาต่อรองก็
ตามแต่น้ังน้ีคงหลีกเล่ียงไม่ได้ท่ีจะยังคงมีบางล่วนยึดครองอยู่ต่อหลังจากหมดสัญาเช่า ถึงแม้จะมี 
การเตรียมการอย่างดืเย่ียมก็ตาม อาจเป็นคดีความแพ่งและพาณิชย์ ซ่ึงข้ันตอนของการแจกแจง 
และดำเนินการในศาลซ่ึงเป็นท่ีเข้าใจเป็นอย่างดี แต่น้ังน้ีสามารถก่อให้เกิดผลกระทบด้านเวลาแต่ 
หากมหาวิทยาสัยมีประสบการณ์กรณีเช่นน้ีก็คงลดความเส่ียงลงไปได้มาก ซ่ึง Haberkorn กล่าว 
ว่าผู้ย้ายมักใช้เวลาในการพิจารณาตัดสินใจในกระบวนการต่าง  ๆ ล่วงหน้าก่อนตัดสินใจย้าย 
ประมาณ 1 ปี

6. ความต้องการที่อยู่อาศัยและประกอบการบริเวณย่านพัฒนาที่ดินตามแผนแม่บท ตาม
องค์ประกอบย่านต่าง ๆ แล้ว กลุ่มตัวอย่างว่าให้ความลนใจ ย่านอาคารพาณิชย์ตามแนวถนน
บรรทัดทอง ฝังตะวันตกมากที่สุด ร้อยละ 44.2 โดยให้เหตุผลว่าผูกพันกับพื้นที่อาศัยและประกอบ 
การค้าเดิม และทำเลที่ตั้งเหมาะสมน่าจะมีสิทธิ้และจองโครงการได้ในอนาคต แม้มีข้อพิจารณาว่า 
กลุ่มตัวอย่างต้องการในอัตราเช่า/เอในอัตราราคา 201-300 บาท ต่อตารางเมตร แต่มีปัญหา 
สภาพโดยรวมของตลาดอสังหาริมทรัพย์ทุกประเภทในปัจจุบัน ยังคงอยู่ในสภาพซบเซา ผู้เช่า/ซื้อ 
ขาดสภาพคล่องทางการเงิน คาดว่าหลังจากปี พ.ศ. 2545 คงจะพื้นขึ้นบ้างมีผลให้ความสัมพันธ์ 
กับโครงการแผนแม่บท หากจะริรื่มจัดหาผู้ลงทุนพัฒนาที่ดินเพราะการขยายตัวของเศรษฐกิจจะ 
สะท้อนถึงอำนาจซื้อได้ และ Becker กล่าวว่า การตัดสินใจเกี่ยวกับที่อยู่อาศัยต้องคำนึงถึงราย
ได้ของครอบครัวและราคา
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7. จากการสัมภาษณ์ผู้ทรงคุณจุฒิจากภาครัฐ และตัวแทนจากเอกชน ผู้ประกอบการค้า 
ท้ังหมด 20 คน โดยรวมแล้วสรุปได้ว่า การท่ีจุฬาลงกรณ์มหาวํทยาสัย ซ่ึงเป็นส่วนหนงของเขต 
ปทุมวันและกรุงเทพมหานคร จะดำเนินการพัฒนาท่ีดินตามแผนแม่บท จึงย่อมมีผลกระทบต่อ 
พ้ืนท่ีและชุมชนผู้ค้ากับอยู่อาตัยในบริเวณโดยตรงอย่างมาก โดยเฉพาะอย่างย่ิงในแง่ของผู้เช่าเดิม 
ท่ีมีความผูกพันมานานกว่า 30 ปี ย่อมมีความกังวลเม่ือทราบว่าทางมหาวิทยาลัยจะไม่ต่อสัญญา 
เช่า การโยกย้าย หาท่ีอยู่อาค้ยใหม่ซ่ึงจะเป็นผลในแง่ลบตลอด แต่ท้ังน้ีสามารถทำให้ผลกระทบ 
ในแง่ลบต่าง  ๆ ลดน้อยลงได้ ถ้าทางมหาวิทยาลัยจัดประชาสัมพันธ์ต่อผู้เย่าเดิมอย่างต่อเน่ือง
เพ่ือให้ทราบความคืบหน้าและสนับสนุนโครงการพัฒนาตังกล่าว ซ่ึงในการนำเสนอต่อไปใน
ลักษณะน้ี จะต้องเน้นท่ีความทุ่มเทเพ่ือเสนอเจตนารมณ์ เพ่ือบริการแก่ชุมชนใจกลางเมืองตาม 
แผนเฌ่บทท่ีมหาวิทยาลัยมุ่งหวังไว้เพ่ือประสบความสำเร็จ

6.3 ข้อเสนอแนะส่าหรับการวิจัยต่อไป

1. เน่ืองจากการคืกษๆ ของผู้วิจัยในคร้ังน้ี ได้ทำการคืกษาผลกระทบของผู้เย่าเดิมซ่ึงเป็น 
กลุ่มตัวอย่างท่ีอาตัยในอาคารพาณิชย์ของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย เม่ือมีการพัฒนาตามแผนแม่ 
บทในลักษณะของภาพรวมทางด้านกายภาพลังคมและเศรษฐกิจ ท้ังความเป็นอยู่ในอาคาร 
พาณิชย์ และความต้องการท่ีอยู่อาศัยใหม่ในบริเวณพ้ืนท่ีพัฒนาและย่านอ่ืน  ๆ เท่าท้ัน จึงมิได้ทำ 
การคืกษาถึงรายละเอียดของรูปแบบท่ีต้องการของกลุ่มตัวอย่างจะต้องเป็นแบบใดจึงจะมีความ 
เหมาะลมกับกิจการและพ้ืนท่ี รวมถึงความคิดเห็น ความร่วมมือจะมีมากน้อยเพียงใด ตามท่ีกลุ่ม 
ตัวอย่างตอบแบบสอบถามว่าหากมีการเช่าซ้ือ อาคารพาณิชย์มากท่ีสุด ซ่ึงเร่ืองเหล่าน้ี ควรมีการช้ี 
แจงเหตุผลถึงความเหมาะสมในการจัดสร้างมากกว่าแบบอ่ืน ๆ  หรือไม่

2. ในสภาวะปัจจุบันท่ีทำการคืกษาขณะน้ี การอยู่อาศัยและประกอบการของผู้เย่าใน 
อาคารพาณิชย์ ยังคงดำเนินการได้ถึงปี 2545 ซ่ึงสัญญาเช่าจะส้ินสุด จึงน่าจะมีการคืกษาแนวโน้ม 
การโยกย้ายในอนาคตท่ีชัดเจนแท้จริง รวมถึงกรณีแฟลตเจ้าหน้าท่ีตำรวจ ลถานิตำรวจนครบาล 
ปทุมวันด้วย

3. ตามท่ีมหาวิทยาลัยได้จัดทำแผนแม่บทไว้แล้ว คงอยู่ในข้ันตอนจัดหาผู้ลงทุนพัฒนา 
ท่ีดินน้ัน สมควรมีการคืกษาถึงศักยภาพของการพัฒนาท่ีดินบริเวณเขตพาณิชย์ พ้ืนท่ี 276 ไร่น้ีว่ามี 
แนวทางการพัฒนาพ้ืนท่ีให้มีความเหมาะลมสอดคล้องต่อการเปล่ียนแปลงต่าง  ๆ ท่ีเกิดตาม 
สภาวะการณ์หรือเหมาะสมกับพ้ืนท่ีการคืกษาฃองมหาวิทยาลัยและจะเป็นส่วนหน่ืงของความ 
สำเร็จในการพัฒนากรุงเทพมหานครด้วยหรือไม่
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4. ในการคืกษาคร้ังน้ีจะทราบเพียงการอยู่อาคัยในปัจจุบันทางด้านกายภาพสังคมและ 
เศรษฐกิจโดยรวม ไม่ได้เฉพาะเจาะจงในเร่ืองใดให้ลึกซ้ึง จึงเห็นได้ว่าวํวัฒนาการของอาคาร 
พาณิชย์ท่ีผ่านมาได้มีการเปล่ียนแปลงไปจากเดิมในด้านรูปแบบ การใช้พ้ืนท่ีภายในอาคารผู้อาคัย 
ในอาคารพาณิชย์พยายามนำเอาอาคารพาณิชย์มาสนองประโยชน์ใช้สอยในกิจกรรมด้านต่าง  ๆ
เกือบทุกประเภทท่ีมีอยู่ในเมืองแต่ต่อไปในอนาคตถ้าหากว่าตัวแปรในด้านเศรษฐกิจทวีความ 
สำคัญมากข้ึนกว่าปัจจุบัน อันได้แก่ราคาท่ีดิน การจัดระบบจราจร และการวางผังการใช้ท่ีดิน
รวมกืงเทคโนโลยีในการก่อสร้างสูงข้ึน คาดว่าควรจะมีอาคารในรูปแบบอ่ึนท่ีพัฒนาเช้ามาแทนท่ี 
หรือหากมีช้อจำกัดบางประการเก่ียวกับระยะถอยร่น คงหาทางพิจารณาปรับปรุงคัดแปลงอาคาร 
พาณิชย์ท่ีมีอยู่เดิมให้มีความคุ้มค่าจึงควรมีการคืกษาอาคารพาณิชย'ริมถนนบรรทัดทอง (ฝังตะวัน 
ตก) ว่ามีความเหมาะสมจะพัฒนาได้ตามแผนแม่บทหรือไม่

เพราะฉะน้ันการคืกษาของผู้วิจัยคร้ังน้ี ตามท่ีซ้ึแจงไปแล้วว่าเป็นการคืกษาในลักษณะของ 
ภาพรวม ผู้วิจัยใคร่ขอเสนอให้มีการคืกษาถึงรายละเอียดเก่ียวกับข้อวิจัยและตัวแปรอ่ืน  ๆ ให้มาก 
ข้ึนกว่าเดิม ตังได้กล่าวไปแล้วในเบ้ืองด้น ท้ัง 4 ข้อ ซ่ึงจะเป็นประโยชน์ต่อการออกแบบแผนแม่บท 
การพัฒนาท่ีดินเขตพาณิชย์ท่ีต้องมีเป้าหมายเพ่ือคืนผลประโยชน์แก่ชุมชน พัฒนาคุณภาพของ 
ชีวิตการให้บริการแก่สังคม และสร้างสรรค์สภาพแวดล้อมให้เกิดบรรยากาศท่ีสอดคล้องกับพ้ืนท่ี 
การคืกษๆ ปัจจุบันของมหาวิทยาลัยลืบไป
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