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บทที ่6 

 

สรุปผลการศึกษาวิจัยและขอเสนอแนะ 

 

การสรุปผลการศึกษาวิจัย และขอเสนอแนะ จากหัวขอการศึกษา “การออกแบบโรงแรม

ในพื้นที่มรดกวัฒนธรรม: กรณีศึกษากลุมอาคารศุลกสถานและพื้นที่ตอเนื่อง” ประกอบดวยเนื้อหา

หลัก 3 สวน โดยมีเนื้อหาสําคัญ ดังตอไปนี้ 

6.1 ขอสรุปผลจากการศึกษาวิจัย 

6.2 ขอเสนอแนะสาํหรับการวิจัยในอนาคต 

6.3 ขอจํากัดในงานวิจัย 

 

6.1 ขอสรุปผลจากการศึกษาวิจัย 

 

6.1.1 สรุปปญหาในการอนุรักษ และการพัฒนาที่เกิดขึ้นภายในพื้นที่ที่ทําการศึกษา 

 

แมแนวการอนุรักษและการพัฒนาจะเปน 2 แนวทางที่เหมาะสมในการนํามาประยุกตใช

รวมกัน สําหรับการพัฒนาภายในพื้นที่โบราณสถานของกลุมอาคารศุลกสถาน และพื้นที่ตอเนื่อง 

เพ่ือใหพ้ืนที่ดังกลาว สามารถนํากลับมาใชประโยชนใหมได โดยยังคงไวซึ่งคุณคาในดานตาง ๆ แตก็

ไมใชวาจะสามารถนําแนวทางดังกลาวมาปฏิบัติไดโดยงาย และปราศจากปญหา ทั้งนี้จากการศึกษา

พบวาในการนําแนวทางดังกลาวมาใชในพื้นที่ที่ทําการศึกษา มีปญหาตาง ๆ ที่เก่ียวของ ดังนี้ 

 

1) ปญหาดานการบริหารจัดการพื้นที่ 

 

การพัฒนาภายในพื้นที่ศุลกสถาน และพื้นที่สถานทูตฝรั่งเศสนั้นพบวามีปญหา

ดานการบริหารจัดการพ้ืนที่โดยเฉพาะในพื้นที่ดินของศุลกสถานซึ่งเปนพื้นที่ของทางกรมธนารักษ 

โดยปญหาหลักไดแก ปญหาในการสงมอบพื้นที่ใหกับผูเชาตามสัญญา ทั้งนี้ในสวนของพื้นที่ศุลก-

สถานนั้น กรมธนารักษไดพยายามที่จะพัฒนาเพ่ือใหเกิดประโยชนสูงสุดทั้งดานเศรษฐกิจและ

สังคมมาแลวหลายครั้ง โดยมีแนวคิดที่จะพัฒนาในพื้นที่ดังกลาวตั้งแตราวป พ.ศ. 2535 และมี 

การปรับเปล่ียนรูปแบบการใชสอยที่แตกตางไปตามยุคสมัยหลายครั้งดวยกัน และลาสุดก็คือ
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แนวคิดที่จะปรับใชพ้ืนที่ดังกลาวเปนโรงแรม ซึ่งถือวามีความใกลเคียงกับความเปนจริงมากที่สุด 

โดยมีการลงนามในสัญญารวมทุนระหวางกรมธนารักษและทางเอกชนเรียบรอยแลว ในการขอเชา

พ้ืนที่ดังกลาวเพื่อทําการพัฒนาเปนโรงแรมในระยะสัญญาเชา 30 ป ตั้งแตในป พ.ศ. 2549 

แตทวาจนถึงปจจุบัน (พ.ศ. 2552) พ้ืนที่ดังกลาวกลับยังไมไดรับการพัฒนาแต

อยางไรเนื่องดวยความผิดพลาดในการบริหารจัดการของหนวยงานภาครัฐที่เก่ียวของ ประกอบไป

ดวย กรุงเทพมหานคร สํานักงานตํารวจแหงชาติ และกรมธนารักษ กลาวคือ เมื่อทําสัญญาแลว

ทางเอกชนตกลงที่จะสรางที่อยูใหมใหกับหนวยงานรัฐเดิมที่อาศัยอยูในพื้นที่ศุลกสถานเพื่อใหทํา

การยายออกไป โดยหนวยงานของรัฐในขณะนั้น ไดแก หนวยงานของตํารวจ ประกอบดวย  

(1) ตํารวจน้ํา และ (2) ตํารวจดับเพลิง 

ซึ่งหากทั้ง 2 หนวยงานยายออกไป ทางเอกชนก็สามารถที่จะพัฒนาพื้นที่ดังกลาว

ไดตามสัญญา แตเนื่องมาจากมติรัฐบาลที่ใหตํารวจดับเพลิงทั่วประเทศตองโอนยายมาสังกัดกับ

หนวยงานปกครองทองถิ่นในป พ.ศ. 2546 ซึ่งในทางปฏิบัติทางตํารวจดับเพลิงบางรักก็จะตอง

โอนยายมาสังกัดกับทางกรุงเทพมหานครเชนกัน แตปรากฏวาตํารวจดับเพลิงบางรักสวนใหญไม

สมัครใจยายไปสังกัดกรุงเทพมหานคร แตกลับยังใชสิทธิในการยายไปอยูสถานที่ใหมซึ่งทาง

เอกชนสรางใหตามสัญญา ทําใหทางกรุงเทพมหานครตองจัดคนมาทําหนาที่หนวยดับเพลิงบางรัก

แทนตํารวจดับเพลิงที่ยายออกไป ทําใหกลุมที่เขามาใหมของทางกรุงเทพมหานครเขามาอาศัยใน

พ้ืนที่ศุลกสถานแทน จึงเกิดปญหาในการพัฒนาเชนในปจจุบัน 

 

2) ปญหาทางกายภาพของพื้นที่ 

 

ปญหาทางกายภาพของพื้นที่ กลาวคือ พ้ืนที่ศุลกสถานนั้น แมจะเปนที่ดินซึ่งอยู

ติดกับแมน้ําเจาพระยา แตวาในสวนของการเขาถึงหลักทางบกนั้นไมคอยสะดวก เนื่องจากบริเวณ

ทางเขาซึ่งเปนถนนสาธารณะ ในซอยเจริญกรุง 36 เปนถนนที่มีการเดินรถทางเดียว และใชเปน

ซอยสําหรับใชเปนทางออก ทําใหจําเปนที่จะตองไปใชทางเขาจากบริเวณซอยเจริญกรุง 40  

(ซอยโรงแรมโอเรียนเต็ล) ซึ่งปจจัยดังกลาวอาจทําใหลูกคาที่ยังไมไดทําการจองหองพัก อาจ

เปลี่ยนใจไปพักในโรงแรมคูแขงอยางโอเรียนเต็ลได เพราะสามารถเขาถึงไดสะดวกกวา นอกจากนี้

ลักษณะของพ้ืนที่ยังมีลักษณะเปนพื้นที่ที่มีความยาวไปตามแนวแมน้ํา ไมเวนลึกเขามาในแผนดิน

มากนัก คือ ระยะลึกเขามาไมถึง 45 เมตร ทําใหติดในเรื่องของระยะรน จากขอบัญญัติกรุงเทพฯ 
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ทําใหไมสามารถสรางอาคารสูงเพื่อสนับสนุนการใชงานในพื้นที่ไดเพียงพอ โดยพื้นที่ดังกลาว

กําหนดใหสรางอาคารสูงไดไมเกิน 16 เมตร (อาคารสูง 4 ชั้น) 

นอกจากนี้พ้ืนที่เกินกวาครึ่งหนึ่งของพื้นที่ศุลกสถาน ยังเปนพื้นที่ที่ไดรับการขึ้น

ทะเบียนโบราณสถาน ทั้งในสวนของอาคารและพื้นที่โดยรอบ ซึ่งอาศัยอํานาจตาม พ.ร.บ  

โบราณสถานฯ แลวไมสามารถกอสรางเพิ่มเติมในพื้นที่ดังกลาวได นอกจากจะไดรับความเห็นชอบ

จากอธิบดีกรมศิลปากร ทําใหลําบากในการออกแบบบางไมมากก็นอย 

ปญหาดังกลาวสําหรับการวิจัยครั้งนี้ ผูวิจัยไดทําการแกปญหาโดยการเพิ่มเติม

พ้ืนที่ในสวนของสถานทูตฝรั่งเศสซ่ึงอยูติดกันเขามาเปนสวนหนึ่งของโครงการ เพื่อใชชวยชดเชย

ในสวนของพ้ืนที่ศุลกสถานที่ติดในเรื่องของการจํากัดความสูงของอาคารที่สรางใหมเพิ่มเติมใน

บริเวณริมแมน้ํา แตเมื่อทําการศึกษาก็พบวาในพื้นที่สถานทูตฝรั่งเศสเองแมจะไมไดรับการขึ้น

ทะเบียนเปนโบราณสถาน  แตก็มีการจํากัดความสูงของอาคารสรางใหมภายในพื้นที่ที่

นอกเหนือจากขอบัญญัติควบคุมการกอสรางซึ่งบังคับใชทั่วไปในกรณีที่มีการกอสรางอาคารใหม 

นั่นคือแนวคิดของกรมศิลปากรวาดวยการกอสรางส่ิงปลูกสรางใหมในบริเวณใกลเคียงกับอาคาร

ประวัติศาสตรหรือโบราณสถาน ซึ่งอาคารสถานทูตฝรั่งเศสมีลักษณะของการเปนโบราณสถาน

โดยสภาพ จากเหตุผลดังกลาวทําใหการออกแบบที่คาดหวังไวในตอนแรกที่วาจะใชพ้ืนที่นี้สําหรับ

ออกแบบกอสรางอาคารสูง เพื่อชดเชยในสวนสนับสนุนอาคารที่ไมพอเพียง เนื่องจากขอจํากัดตาง ๆ 

ในพื้นที่ที่ศุลกสถาน 

 

3) ปญหาจากสภาพแวดลอม 

 

สภาพแวดลอมของโครงการก็เปนปญหาหนึ่งสําหรับการทําการอนุรักษ และการ

พัฒนาภายในพ้ืนที่ดังกลาว เนื่องจากพื้นที่ดังกลาวเปนพื้นที่มีราบตั้งอยูริมฝงแมน้ําเจาพระยาทํา

ใหประสบกับปญหาน้ําทวมอยูบอยครั้ง แมจะมีการทําแนวกําแพงก้ันน้ําสูงจากพ้ืนตลอดแนวตลิ่ง

ก็ตามที ปญหาดังกลาวนี้มีผลตอโครงสรางของอาคารเกาอยางมาก เนื่องจากอาคารเกาในพื้นที่

นั้นเปนอาคารเกาที่มีฐานรากแผกอดวยอิฐซึ่งมีคุณสมบัติในการดูดซับน้ําคอนขางสูง กอใหเกิด

ปญหาความชื้นสะสมซึ่งจะเปนการเรงปฏิกิริยาใหอิฐกอเสื่อมสภาพเร็วขึ้น ซึ่งปจจัยนี้สงผลกระทบ

ตอการคงอยูของโบราณสถานในพื้นที่โดยตรง นอกจากนี้ก็เปนปญหาความเสื่อมของโครงสราง

หลังคา และพื้นในแตละชั้น ซึ่งแตเดิมเปนโครงสรางไมสามารถผุพังไดงายจากสภาพแวดลอมของ

ประเทศที่อยูในเขตรอนชื้น และจากการสํารวจในปจจุบันก็พบวามีการถลมเสียหายของหลังคาใน
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สวนอาคารปกซายของกลุมอาคารศุลกสถาน หนึ่งในปญหาจากสภาพแวดลอมที่สําคัญ ไดแก 

การตอเติม และปรับเปลี่ยนรูปแบบสถาปตยกรรมของโบราณสถานโดยปราศจากการศึกษาถึง

ความเหมาะสมในบริบทตาง ๆ การตอเติมในลักษณะดังกลาวโดยผูอาศัยในปจจุบัน ถือเปนการ

ทําลายความสมบูรณของอาคาร ทําใหเกิดความสับสนในความแทและดั้งเดิมของอาคาร ปูนฉาบ

บางชนิด รวมทั้งการเดินทอน้ํา และสายไฟภายในอาคาร ลวนเปนตัวเรงใหอาคารเสื่อมโทรมได

อยางรวดเร็ว ซึ่งยิ่งอาคารมีความเสื่อมโทรมมากขึ้นเทาไหร ก็ย่ิงเปนปญหาในการอนุรักษ และ

พัฒนาอาคารดังกลาว เพ่ือปรับการใชงานใหมเทานั้น ดังนั้นปญหาดังกลาวอาจทําการแกไขได 

ทั้งนี้สามารถแบงออกเปนแนวทางใน 2 ระยะ ดวยกัน ดังนี้ (1) ระยะสั้น เนนที่การรักษาสภาพทาง

กายภาพ ไดแก การหาสิ่งค้ําจุนโครงสรางตาง ๆ ใหแข็งแรง เพ่ือปองกันการทรุดตัว และพังลาย

ของอาคารเปนลําดับแรก ไมควรทําการตอเติมและซอมแซมอาคารโดยพละการ หามนํารถยนต

เขาไปจอดในพื้นที่โถงของอาคารประธานเชนที่เคยปฏิบัติ รวมทั้งปองกันไมใหรถยนตที่ไม

เกี่ยวของเขามาภายในพื้นที่เพื่อลดการสั่นสะเทือนที่อาจสงผลตออาคารเกาในพ้ืนที่ (2) ระยะยาว 

ไดแก การยายหนวยงานราชการ (ตํารวจดับเพลิงบางรัก) ออกจากพื้นที่เพื่อลดผลกระทบดานตาง ๆ 

ตอตัวโบราณสถาน รวมทั้งเพื่อใหสะดวกในการทําการอนุรักษ การพัฒนา และการออกแบบใน

พ้ืนที่ที่ทําการศึกษา 

  

4) ปญหาการขาดความมีสวนรวมระหวางชุมชนและพื้นที่โครงการ 

 

เนื่องจากในปจจุบันพ้ืนที่ของโครงการ กับชุมชนขาดการมีสวนรวมซึ่งกันและกัน 

กลาวคือ อยูในลักษณะแบบตางคนตางอยู ชุมชนอาจไมไดมีความรูสึกภาคภูมิใจ หรือผูกพันในตัว

อาคารเกาในพ้ืนที่โครงการอยาง กลุมอาคารศุลกสถานมากนัก เนื่องจากพื้นที่โครงการไมไดเปด

เปนพื้นที่สาธารณะ จากการสังเกตขณะลงสํารวจพ้ืนที่ไมพบชาวชุมชนฮารูณเขามาในบริเวณใกล

กับพ้ืนที่โครงการเลย การขาดการมีสวนรวมดังกลาว อาจมีสวนทําใหอาคารเกาในพ้ืนที่มีความ

เสื่อมโทรมอยางรวดเร็ว และที่ผานมาพบวาไมมีการเรียกรองหรือพยายามปกปองอาคารดังกลาว

ในรูปแบบตาง ๆ แตกตางจากตัวอาคารมัสยิดฮารูณซึ่งเปนอาคารเกาแกภายในชุมชน ซ่ึงคนใน

ชุมชนมีความผูกพันเหนียวแนนกับตัวมัสยิดอยางมาก เพียงแตยังไมคอยตระหนักในดานคุณคา

สถาปตยกรรมมากนัก ตลอดจนขาดการเขาใจในขั้นตอนการขึ้นทะเบียนโบราณสถานของ 

กรมศิลปากร ทําใหมัสยิดดังกลาวไมไดรับการอนุรักษที่ถูกตอง แตก็ยังไดรับการดูแลรักษาเปน

อยางดี 
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ทางแกของปญหากรณีนี้ อาจแกไขไดโดยการนําเสนอประวัติศาสตรของอาคาร 

ศุลกสถาน ในสวนที่เชื่อมโยงกับอาคารมัสยิดฮารูณ ซึ่งอาคารทั้งสองมีเรื่องราวที่เก่ียวของกันใน

อดีต เพ่ือใหชาวชุมชนฮารณมีความรูสึกผูกพันกับอาคารศุลกสถานมากขั้น นอกจากนี้หากทําการ

พัฒนาพื้นที่ดังกลาวใหเปนพ้ืนที่เปด เชน โรงแรม และเปดโอกาสใหคนจากชุมชนฮารูณสามารถที่

จะเขามาทํางานในโครงการ ก็จะชวยสรางความรูสึกมีสวนรวม และหวงแหนตอพ้ืนที่โบราณสถาน 

และอาคารเกาภายในพื้นที่ดวย 

 

6.1.2 สรุปแนวคิดการออกแบบโครงการประเภทโรงแรมในพื้นที่โบราณสถาน 

 

กอนการดําเนินการพัฒนาเพื่อปรับเปล่ียนสภาพทางกายภาพใด  ๆ ภายในพื้นที่

โบราณสถาน เพื่อทําการปรับประโยชนการใชสอยใหมเปนโรงแรม หรือการใชงานอื่น ๆ ควรมี

ลําดับข้ันตอนของกระบวนการดําเนินการที่เปนลําดับ ไมซับซอนจนเกิดความสับสนในการปฏิบัติ

จริง ทั้งนี้จากกรณีศึกษาในพื้นที่ศุลกสถาน และพื้นที่ตอเนื่อง (พ้ืนที่สถานทูตฝรั่งเศส) นั้น สามารถ

สรุปแนวทางในการดําเนินการ ดังนี้  

1)  การประเมินคุณคาและความสําคัญของอาคาร  

2)  การคัดเลือกอาคารเกาภายในพื้นที่ที่จะทําการอนุรักษ และปรับประโยชนการใช

สอยใหม ในที่นี้ ไดแก กลุมอาคารศุลกสถาน และอาคารสถานทูตฝรั่งเศส  

3)  การเลือกใชเทคนิคการอนุรักษ และแนวทางการออกที่เหมาะสมในแตละอาคาร 

ทั้ง 2 กลุมอาคาร  

4)  กําหนดแนวทางการออกแบบโรงแรมในพื้นที่โบราณสถาน และพื้นที่ตอเนื่อง  

5)  ข้ันตอน และกระบวนการออกแบบ โดยขั้นตอนดังกลาวสามารถสรุปออกมาเปน

แผนภาพเพื่อใหงายตอการเขาใจ ดังภาพที่ 6.1 
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ภาพที่ 6.1 

การสรุปกรอบความคิด ของขั้นตอนการออกแบบในพื้นที่โบราณสถาน 

 

 

v

การประเมินคุณคาและความสําคัญ: 

คุณคาและความแทดั้งเดิม 

อาคารเกา 2 กลุม ภายในพื้นที่โครงการ 

เทคนิคและแนวทาง 

การออกแบบ 

แนวทางการออกแบบโรงแรม ในพ้ืนที่

โบราณสถาน และพ้ืนที่ตอเนื่อง 

ข้ันตอน และกระบวนการออกแบบ 

คุณคาดานจิตใจ 

คุณคาดานวัฒนธรรม 

คุณคาดานการใชงาน 

กลุมอาคารศุลกสถาน 

อาคารสถานทูตฝร่ังเศส 

สภาพแวดลอม 

สภาพกายภาพ 

ประวัติศาสตร 

การปรับประโยชนใชสอย

อาคารเกา 

การปรับปรุงแบบตอเติม

สวนใหม 

การออกแบบสวนเพิ่มเติมใน

พ้ืนที่โดยรอบโบราณสถาน 

ระดับสูง 

ระดับกลาง 

ระดับต่ํา 
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6.1.3 สรุปแนวโนมความสําเร็จของโครงการโรงแรมในพื้นที่ที่ทําการศึกษา 

 

การคาดการณผลประกอบการในอนาคตของโครงการโรงแรมในพื้นที่นี้ จากการศึกษา

และวิเคราะห รวมถึงการออกแบบทําใหทราบวาในพื้นที่ที่ทําการศึกษา สามารถออกแบบเพื่อใชเปน

โรงแรมได โดยมีหองพักรวมในทุก ๆ อาคารจํานวน 102 หอง แบงออกเปน (1) หองพักประธาน 

(president suite) ในอาคารประธานของกลุมอาคารศุลกสถานจํานวน 1 หอง (2) หองพักในสวน

ของอาคารปกซายของกลุมอาคารศุลกสถานจํานวน 7 หอง (3) หองพักในสวนอาคารใหมที่ออกแบบ

เพิ่มเติม เพ่ือสนับสนุนการใชงานในพื้นที่อาคารตํารวจน้ําเดิม จํานวน 20 หองพัก และ (4) หองพัก

ในสวนอาคารใหมที่ออกแบบเพ่ิมเติม เพื่อสนับสนุนการใชงานในพื้นที่สถานทูตฝรั่งเศส ซึ่งเปน

อาคารสูงที่สุดและมีหองพักมากที่สุดดวย มีจํานวนหองพักรวม 74 หองพัก โดยหองพักในแตละ

สวนนั้นมีรูปแบบ และขนาดของหองที่แตกตางกัน ดังนี้ (ตารางที่ 6.1) 

จากจํานวนหองพักดังกลาวที่มีจํานวนไมมาก เพียงแค 102 หอง ทําใหโรงแรมของ

โครงการเมื่อแบงตามขนาดถือวาเปนโรงแรมขนาดกลาง ซึ่งโรงแรมประเภทนี้เหมาะสมในการ

ใหบริการดานการทองเที่ยวแกนักทองเที่ยวทั้งไทยและตางชาติ สามารถหาทางเพิ่มกลุมเปาหมาย

ไดดวยการจัดเลี้ยง หรือจัดสัมมนา สําหรับระดับชั้นของโรงแรมนี้ควรจะเปนโรงแรมระดับ 5 ดาว 

แตอาจมีปญหาเนื่องจากจํานวนหองพักของโครงการไมเพียงพอตอการใชงาน ในกรณีที่มี 

หองประชุมขนาดใหญ (convention hall) ดังนั้นจึงตัดในสวนของพื้นที่ดังกลาวออกเพ่ือลดปญหา

ที่อาจเกิดภายหลัง 

ตนทุนของโครงการในสวนของคาเชาหากยึดตามสัญญาเชาที่ทางบริษัทเนเชอรัลพารค 

ไดทําสัญญาเชาพื้นที่ศุลกสถานเพ่ือพัฒนาเปนโรงแรมในระยะเวลา 30 ป ในจํานวนเงินรวม 

1,624,100,000 บาท (กรมธนารักษ, 2548) รวมถึงตนทุนของที่ดินในสวนขอสถานทูตฝรั่งเศสที่เคย

ประมาณราคาที่ดินดังกลาวในบทที่ 4 ไว โดยมีราคาประมาณ 1,241,968,000 บาท ดังนั้นเฉพาะ

ตนทุนในสวนของคาเชา และซื้อที่ดิน เพื่อพัฒนาพ้ืนที่ดังกลาวใหเปนโรงแรมนั้น มีตนทุนสวนนี้

ประมาณ 2,866,068,000 บาท 

นอกจากนี้ยังมีตนทุนในสวนของคาการบูรณะ และยกพื้นของอาคารเกา ตลอดจนคา

การกอสรางอาคารใหมเพิ่มเติมในพื้นที่ซึ่งจากการประเมินขั้นตนอยูที่ประมาณ 2,213,910,000 

บาท โดยคิดจากพ้ืนที่ใชสอยรวมของทุกอาคาร ซึ่งมีพ้ืนที่ประมาณ 49,198.00 ตารางเมตร แต

เนื่องจากพื้นที่ดังกลาวมีทั้งสวนที่คากอสรางแพง และถูกปะปนกันไป รวมทั้งคาการบูรณะและการ

ยกอาคารเกา ดังนั้นจึงคิดคาการกอสรางและบูรณะในสวนตาง ๆ ของโครงการแบบคาเฉลี่ย ตก
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ตารางเมตร ละ 45,000 บาท เมื่อนําทั้ง 2 สวนมาคูณกันจึงไดราคาขั้นต่ําในการกอสรางรวมของ

โครงการดังกลาว ดังนั้นตนทุนรวมโครงการเฉพาะในสวนคากอสราง และที่ดินของโครงการ 

5,079,978,000 บาท โดยมีสวนของหองพักซึ่งเปนสวนรายไดหลักของโครงการเพียง 102 หอง

เทานั้น ซึ่งหากมองตามสถานการณ และสภาพเศรษฐกิจและสังคมที่กําลังตกต่ํา ทั้งจาก 

ภาวะเศรษฐกิจโลก และปญหาทางการเมืองของประเทศ 

ดังนั้น การคาดการณถึงผลตอบแทนของโครงการดังกลาวในอนาคตจึงเปนเรื่องที่

คอนขางยากที่จะสามารถทํากําไรใหไดภายในระยะเวลา 30 ป ทั้งนี้หากหักลบเวลาที่ตองเสีย

ใหกับการกอสราง และบูรณะอาคารตาง ๆ ในพื้นที่ ประมาณ 2 ป ย่ิงทําใหเหลือเวลาที่จะทํากําไร

จริง ๆ เพียงแค 28 ป เทานั้น 

ดวยเหตุผลตาง ๆ ที่ยกมาประกอบ จึงพอจะทําการสรุปไดวาโครงการดังกลาวนี้

อาจจะไมประสบผลสําเร็จในดานการบริหารจัดการ โดยเฉพาะผลตอบแทนในรูปแบบของผลกําไร

ที่เปนรูปธรรมอยางตัวเงิน แตสามารถตอบสนองในดานของการอนุรักษและคงไวซึ่งคุณคาและ

บริบทของพ้ืนที่ดังกลาวได ซึ่งเหตุผลนี้อาจจะไมเปนที่พอใจสําหรับนักพัฒนาทั่วไป ดังนั้นทาง

เจาของพื้นที่อยางกรมธนารักษจึงควรที่จะยืดหยุนในเรื่องของการทําสัญญาเชาใหมากกวานี้ เชน 

อาจเพิ่มระยะเวลาการเชาใชประโยชนในพื้นที่ศุลกสถานจาก 30 ป เปน 50 ป ซึ่งในประเด็น

ดังกลาวนี้อาจตองทําการแกไขกฎหมาย เนื่องจากในปจจุบันการทําสัญญาเชาระหวางภาครัฐและ

เอกชนมีระยะเวลาสูงสุดไมเกิน 30 ป หรือการลดอัตราคาเชาพื้นที่โครงการลง ซึ่งทั้งนี้การยืดหยุน

ดังกลาวอาจทําใหกรมธนารักษเสียรายไดไปจํานวนหนึ่ง แตก็ชวยลดภาระในการอนุรักษอาคาร

ดังกลาวในพ้ืนที่ อีกทั้งเมื่อครบตามสัญญาเชา สิ่งปลูกสรางตาง ๆ ภายในโครงการก็ตกเปนกรรมสิทธิ์

ของทางกรมธนารักษอยูดี ซึ่งมีประโยชนมากกวาที่จะปลอยใหทางนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยยุติ

การลงทุน แลวปลอยใหพ้ืนที่ดังกลาวอยูในสภาพเชนในปจจุบัน 

 

6.2 ขอเสนอแนะสําหรับการวิจัยในอนาคต 

 

1) การวิจัยนี้ไดนําเสนอแนวทางในการอนุรักษ ควบคูไปกับการพัฒนาในพื้นที่

โบราณ-สถานและพื้นที่ตอเนื่อง สําหรับการออกแบบโครงการประเภทโรงแรม แนวทางการศึกษา

นี้ถือเปนแบบจําลองหนึ่งที่สามารถนําหลักการ แนวคิด และผลการวิจัย ไปประยุกตใชในการ

ออกแบบ เพื่ออนุรักษและพัฒนาในพื้นที่โบราณสถานอื่น ๆ ได แตควรมีการศึกษาเพื่อเติมดวย 

เนื่องจากในแตละพื้นที่ยอมมีสภาพแวดลอม ตลอดจนบริบทที่แตกตางกัน 
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2) แนวทางการตอเติมสวนใหมในพื้นที่โบราณสถานของการวิจัยครั้งนี้ สามารถ

นําไปใชกับงานวิจัยอื่นได โดยเฉพาะในงานวิจัยที่มีความจําเปนที่จะตองทําการตอเติมเพิ่มเติมใน

ตัวอาคารเกาดวยเหตุผลตาง ๆ แมวางานวิจัยนี้จะไมไดแสดงออกซึ่งการตอเติมสวนใหมอยาง

ชัดเจนและเปนรูปธรรม แตก็พอจะเปนแนวทางใหสามารถนําไปใชตอยอดในการวิจัยในลักษณะ

เดียวกันไดอยางมีความเหมาะสม 

3) ในการวิจัยครั้งนี้ผูวิจัยยังไมไดทําการศึกษาในรายละเอียดของการออกแบบ

โรงแรมมากนัก เปนเพียงการศึกษาและทดลองจัดวางสวนกิจกรรมบางสวนในพ้ืนที่ตาง ๆ ของ

โครงการ ตลอดจนออกแบบหองพัก ซ่ึงมีรูปแบบ และขนาดที่หลากหลาย เพื่อวิเคราะหจํานวนของ

หองพักที่สามารถออกแบบไดมากที่สุดในพื้นที่ เพ่ือใชในการคาดการณแนวโนมความสําเร็จของ

โครงการในอนาคต ดังนั้นหากตองการที่จะนําไปใชเปนแบบจําลองในการพัฒนาโครงการประเภท

โรงแรมก็ควรมีการศึกษาเพิ่มเติมในรายละเอียดสวนของการออกแบบโรงแรมใหมากกวานี้ 

 

6.3 ขอจํากัดในงานวิจัย 

 

ขอจํากัดในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ สวนใหญอยูในขั้นตอนของการลงสํารวจพื้นที่จริง 

เนื่องจากอาคารเกาทั้ง 2 อาคาร ตางอยูในความครอบครองของเจาของพื้นที่ และยังคงมีการใชงาน

ในปจจุบัน โดยเฉพาะอยางยิ่งในสวนของอาคารสถานทูตฝรั่งเศสที่เปนที่พักของเอกอัครราชทูต 

(ทําเนียบทูต) การจะเขาไปสํารวจสภาพกายภาพของอาคารจริงจึงเปนเรื่องที่ยาก และถูกปดกั้น 

ไดแตทําการสํารวจจากพื้นที่ภายนอก ซึ่งก็ไมไดผลที่นาพอใจเนื่องจากอาคารสถานทูตฝรั่งเศสนั้น

มีกําแพงสูงลอมรอบ ตลอดจนตนไมที่ปลูกอยางหนาแนน ทั้งในสวนของการสํารวจทางบก และ

ทางน้ํา 

สวนของกลุมอาคารศุลกสถานนั้น จากการติดตอประสานไมไดรับความรวมมือ

เทาที่ควร อาจเนื่องมาจากการขัดแยงดานนโยบายในการพัฒนาพ้ืนที่ดังกลาว ระหวางหนวยงาน

ของรัฐ คือ กรุงเทพมหานครซึ่งเปนตนสังกัดของตํารวจดับเพลิง กับกรมธนารักษ ทําใหทาง

ผูใชงานอาคารไมตองการใหเขาไปทําการสํารวจในพื้นที่จริง ซึ่งอาจพบการใชงานที่ผิดลักษณะ

และวัตถุประสงคเดิมของอาคาร จึงทําไดเพียงการเดินสํารวจภายนอกอาคารเทานั้น 

ดังนั้นในการเก็บขอมูลทางกายภาพภายในอาคารทั้ง 2 สวนใหญจึงเปนการเก็บขอมูล

ที่ไดมาจากการสํารวจโดยหนวยหรือองคกรที่เคยสํารวจอาคารนั้น ๆ มากอน 


