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บทคั ดย่อ ภาษาไทย 

วชิระ หินอ่อน : การบริหารจัดการงานก่อสร้างการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์  (CONSTRUCTION 
MANAGEMENT FOR RENOVATEDCONSERVATION BUILDING) อ.ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์หลัก: รศ. 
นาวาโท ไตรวัฒน์ วิรยศิริ{, 130 หน้า. 

การก่อสร้างปรับปรุงบูรณะอาคารอนุรักษ์ เป็นการด าเนินงานให้บรรลุผลตามวัตถุประสงค์ของเจ้าของ
อาคาร หรือผู้ครอบครอง ไม่ว่าจะเป็น เพื่อการซ่อมแซมสภาพอาคารที่ทรุดโทรมตามอายุการใช้งาน การปรับปรุง
เพื่อเปลี่ยนประโยชน์การใช้สอยไปจากเดิมให้ดีขึ้นตามความเหมาะสม หรือเพื่อการอนุรักษ์มรดกทางสถาปัตยกรรม
ที่มีคุณค่าแก่ประเทศชาติให้คงอยู่ต่อไปตามหลักการอนุรักษ์สถาปัตยกรรมที่ดี เพราะฉะนั้นเจ้าของอาคารจึงมีความ
ปรารถนาให้โครงการส าเร็จได้ด้วยดีเช่นเดียวกับงานก่อสร้างอาคารใหม่ ในด้านระยะเวลา งบประมาณ และคุณภาพ
ของงานบูรณะซึ่งปัจจุบันหน่วยงานที่เกี่ยวข้องกับโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ในประเทศไทย  มักจะเป็นกรม
ศิลปากร ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ หรือหน่วยงานอ่ืนๆ ที่มีอาคารอนุรักษ์อยู่ในการครอบครอง 

งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาลักษณะรูปแบบการบริหารการจัดการงานก่อสร้างอาคารอนุรักษ์  
ขอบเขตงานรวมถึงปัจจัยที่เกี่ยวข้องที่จะส่งผลต่อการด าเนินงานในช่วงระยะเวลางานก่อสร้าง ซึ่งกิจกรรมที่เกิดขึ้น
ในโครงการช่วงนี้ ได้แก่  1.ช่วงระหว่างประกวดราคา  2.ช่วงระหว่างการก่อสร้าง 3.ช่วงเวลารับมอบงาน 4.ช่วงหลัง
การรับมอบงาน จากการศึกษาในโครงการกรณีศึกษา ทั้ง 3 กลุ่มได้แก่ กลุ่มโครงการของกรมศิลปากร กลุ่มโครงการ
ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ กลุ่มโครงการของหน่วยงานอื่นๆ โดยการสัมภาษณ์บุคคลที่เกี่ยวข้อง 
ในโครงการรวมทั้งเอกสารต่างๆ รวบรวมความคิดเห็นและข้อเสนอแนะ เพื่อได้แนวทางในการด าเนินงานก่อสร้าง
ปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ในอนาคตที่เหมาะสมและลดปัญหาที่เกิดขึ้น 

จากการศึกษาพบว่า ในกระบวนขั้นตอนที่เกิดขึ้นในโครงการทั้ง 4 ช่วงนั้น มีปัญหาที่เกิดขึ้นแตกต่างกัน
ไปตามลักษณะโครงการ และรูปแบบการบริหารจัดการ ปัญหาความไม่ชัดเจนและสมบูรณ์ของแบบอันเนื่องมาจาก
ขาดการส ารวจที่ละเอียดในขั้นตอนการออกแบบส่งผลกระทบมายังขั้นตอนงานก่อสร้าง ปัญหางบประมาณที่ไม่
สอดคล้องกับการด าเนินงานจริง ปัญหาคุณภาพของผู้รับจ้างอันเนื่องมาจากขั้นตอนการคัดเลือกและการขาด
แคลน  ผู้รับจ้างที่เชี่ยวชาญในงานอนุรักษ์ ปัญหาบุคคลกรที่เกี่ยวข้องขาดความรู้ความสามารถทางด้านงานอนุรักษ์
ส่งผลให้การวางแผนและงบประมาณไม่เหมาะสม จากปัญหาและปัจจัยต่างๆที่พบ จึงมีข้อเสนอแนะในงานวิจัย คือ 
ควรให้มีแนวทางและมาตรฐานการก่อสร้างปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ในด้านกระบวนการขั้นตอน งบประมาณ 
ระยะเวลา       ที่เหมาะสม นอกจากนี้หน่วยงานด้านอนุรักษ์ หรือ องค์กรที่เป็นที่ยอมรับควรให้มีการส่งเสริมและ
พัฒนามาตรฐาน ผู้ที่เกี่ยวข้องตั้งแต่ ผู้ออกแบบ ผู้ควบคุมงาน และโดยเฉพาะผู้รับจ้างงานก่อสร้างปรับปรุงอนุรักษ์ 
เช่น การจัดแบ่งระดับตามความสามารถของผู้รับจ้าง เพื่อให้เหมาะสมกับประเภทอาคาร เนื้องาน คุณภาพ และ
งบประมาณ ที่แตกต่างไปตามลักษณะของโครงการเพื่อให้มีทางเลือกกับเจ้าของโครงการ และลดปัญหาที่จะเกิดขึ้น 
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บทคั ดย่อ ภาษาอังกฤษ 

# # 5773335325 : MAJOR ARCHITECTURE 
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WACHIRA HINON: CONSTRUCTION MANAGEMENT FOR RENOVATEDCONSERVATION BUILDING. ADVISOR: 
ASSOC. PROF. CDR. TRAIWAT VIRYASIRI, RTN. {, 130 pp. 

Construction of conservation building is administering to achieve for the objective of building owners or 
occupant. In order to repair the dilapidated condition of the buildings along the lifetime, adaptation for the better 
functional benefits of the original as well as propriety or the conservation of architectural heritage that is valuable 
of the country to continue according to the good architectural conservation principles. Therefore, the owners of 
the building have a desire that the project achieves in the budget, period and the quality of the restoration work 
as well as construction of new buildings. Nowadays organizations involve in renovated conservation building 
projects in Thailand which often be public sector such as The Fine Arts Department, The Crown Property Bureau or 
other agencies that hold the conservation buildings 

This research aims to study the construction management form, terms of reference of conservation 
building including the relevant factors that will affect the operations during the construction period. The activities 
that occurred in this period: 1.During Tender 2.During Construction 3.During Delivery 4.After Delivery. This study is 
the study in the case of the three groups that include group project of The Fine Arts Department, group project of 
The Crown Property Bureau and group project of other agencies by interview of people who involved in the project 
as well as documentation. Then, Gather comments and suggestions. In order to appropriately guide the construction 
implementation of renovated conservation building in future and reduce the problems. 

The studies found in the four period of the process in the project have different problems that following 
in characteristic projects and administration forms. For instance the unclear and incomplete issue of construction 
drawing due to the lack of exploration in the design process to affect the construction, the budget issue that is not 
consistent with the actual operation, the quality issue owning to the contractors selection process and the lack of 
special contractors in conservation. And the related personnel issue that have a shortage of knowledge and skillful 
for conservation. As a result, the planning and budget are not appropriate. The issues and other factors that are 
found. Consequently, the suggestion in the research is to provide appropriate guidelines and standards for 
renovated construction of conservation building in the process, the budget, the period of time. Moreover, agency 
in conservation building field or acknowledged organizations should also be the promotion and development of 
all those involved, from the designer, supervisor and especially the contractors in renovated construction of 
conservation building, for instance grading by the ability of the contractor for appropriateness of building type, 
scope of work, quality and budgets differ from the characteristics of projects in order to provide alternatives for 
owners. And it can reduce the problem to occur. 
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กิตติกรรมประกาศ 

 

วิทยานิพนธ์ฉบับนี้ส าเร็จลุล่วงไปได้ด้วยดีจากความช่วยเหลือ และให้ค าปรึกษาจาก
อาจารย์ที่ปรึกษา รองศาสตราจารย์ นาวาโท ไตรวัฒน์ วิรยศิริ โดยผู้วิจัยต้องขอบพระคุณเป็น
อย่างสูงที่ได้ให้ความรู้ ให้ความช่วยเหลือ ค าแนะน าต่างๆ ความคิดเห็นที่เป็นประโยชน์ต่อการวิจัย
ครั้งนี้ และติดตามการท าการศึกษาวิจัยอย่างต่อเนื่อง 

ขอขอบพระคุณเป็นอย่างสูง ประธานกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ รองศาสตราจารย์ 
พรรณชลัท สุริโยธิน กรรมการ ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร. เทิดศักดิ์ เตชะกิจขจร และกรรมการ
ภายนอกมหาวิทยาลัย รองศาสตราจารย์ มาลินี ศรีสุวรรณ ที่กรุณาสละเวลาในการสอบ
วิทยานิพนธ์ รวมทั้งการให้ค าแนะน าต่างๆ อันเป็นประโยชน์ต่อวิทยานิพนธ์ 

ขอขอบพระคุณในความอนุเคราะห์ของผู้บริหาร บุคคลากร ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ ที่ได้ให้ความช่วยเหลือ และสละเวลาให้สัมภาษณ์ ส าหรับข้อมูลที่เป็นประโยชน์
ต่อการวิจัย 

ขอขอบพระคุณในความอนุเคราะห์ของบุคคลากร กรมศิลปากรทุกท่าน ที่ได้สละเวลา
ให้สัมภาษณ์ และค าแนะน าที่เป็นประโยชน์อย่างมาก 

ขอบขอบพระคุณในความอนุเคราะห์ของผู้ทรงคุณวุฒิทุกท่าน บุคคลากรผู้ให้สัมภาษณ์
ทุกท่าน ทุกองค์กรที่ได้ให้สัมภาษณ์ ข้อคิดเห็น รวมทั้งข้อมูลที่เป็นประโยชน์ต่อการศึกษาวิจัย 

ขอขอบพระคุณเพ่ือนๆ รุ่นพ่ีและรุ่นน้องสาขาการจัดการสถาปัตยกรรมที่ให้ค าแนะน า
และเป็นก าลังใจเสมอมา รวมทั้งเจ้าหน้าที่ภาควิชาสถาปัตยกรรม คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ที่ให้ความช่วยเหลือในด้านต่างๆ ติดต่อประสานงานให้เป็นอย่างดี  

ท้ายนี้ ผู้วิจัยใคร่ขอขอบพระคุณบิดา มารดา และครอบครัวที่เป็นแรงใจเสมอมาและ
คอยสนับสนุน ช่วยเหลือให้จนสามารถส าเร็จการศึกษา 
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บทที่ 1  
บทน า 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

งานก่อสร้างอาคารในปัจจุบันมีทั้งที่เป็นประเภทโครงการสร้างใหม่ และโครงการปรับปรุง
บูรณะอาคารเก่า โดยเฉพาะอาคารเก่าหรืออาคารอนุรักษ์ที่มีคุณค่าและความส าคัญทางวัฒนธรรม 1 
ได้แก่ คุณค่าทางประวัติศาสตร์ คุณค่าทางศิลปะ และสถาปัตยกรรม คุณค่าทางสังคม และคุณค่า
ทางด้านการศึกษา เป็นต้น จากคุณค่าความส าคัญของอาคารเก่า ท าให้ผู้ที่เกี่ยวข้องในโครงการต้อง
ค านึง และปฏิบัติตามหลักการอนุรักษ์กายภาพสถาปัตยกรรม2 นอกจากนี้เจ้าของโครงการที่มีอาคาร
เก่าหรืออาคารอนุรักษ์ในความครอบครอง มีความต้องการให้การก่อสร้างปรับปรุงอาคารเหล่านั้น
ประสบความส าเร็จผลตามตามวัตถุประสงค์ในด้านคุณภาพ ระยะเวลา และเหมาะสมกับงบประมาณ 
ไม่ต่างกับงานก่อสรา้งอาคารโครงการใหม่  

ซึ่งในปัจจุบันหน่วยงานที่เกี่ยวข้องกับโครงการปรับปรุง บูรณะอาคารอนุรักษ์ในประเทศไทย
มักจะเป็นกรมศิลปากร ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ หรือหน่วยงานอ่ืนๆ ตามที่อาคารมี
คุณค่าแก่การอนุรักษ์ที่อยู่ในการครอบครองดูแล มีวัตถุประสงค์ในการอนุรักษ์อาคารที่มีความส าคัญ
หรือมีคุณค่า จึงเกิดเป็นโครงการก่อสร้างปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ มีข้อก าหนด เงื่อนไข รูปแบบการ
บริหารเช่นเดียวกับการด าเนินโครงก่อสร้างการใหม่ ผู้วิจัยจึงได้ตั้งประเด็นถึงการบริหารจัดการงาน
ก่อสร้างอาคารอนุรักษ์ในกระบวนการขั้นตอน ขอบเขตงาน และรูปแบบการบริหารงานโครงการ 
ในช่วงระยะเวลางานก่อสร้าง มีความแตกต่างจากการบริหารการจัดการงานก่อสร้างโครงการใหม่
อย่างไร และในแต่ละหน่วยงานที่มีอาคารอนุรักษ์ที่อยู่ในการครอบครองมีรูปแบบการบริหารการ
จัดการ ในช่วงระยะเวลางานก่อสร้างปรับปรุงดังกล่าวแตกต่างหรือเหมือนกันอย่างไร นอกจากนี้มี
ปัจจัยใดที่เข้ามาเกี่ยวข้องมีส่วนให้การด าเนินโครงการประสบความส าเร็จ หรือมีปัญหาอุปสรรค    
ทั้งในด้านคุณภาพของงาน ระยะเวลาการก่อสร้างปรับปรุง และงบประมาณ  

โดยในการศึกษาการบริหารจัดการงานก่อสร้างปรับปรุงบูรณะอาคารอนุรักษ์นั้นมีขอบเขต
ของการศึกษา ในช่วงระยะเวลาของการก่อสร้าง3 ที่เกิดขึ้น คือ 1.ช่วงประกวดราคา  2.ช่วงการ
ก่อสร้าง 3.ช่วงรับมอบงาน 4.ช่วงหลังการรับมอบงาน ในกรณีศึกษาแต่ละโครงการ ของหน่วยงานที่มี

                                           
1 ปิ่นรัชฎ์ กาญจนัษฐิติ, การอนุรักษ์มรดกสถาปัตยกรรมและชุมชน(กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพ์แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2552). 

หน้า51. 
2 เร่ืองเดียวกัน, หน้า59. 
3 คณะกรรมการวิชาชีพสาขาวิศวกรรมโยธา , ขอบเขตหน้าที่การให้บริการวิชาชีพการบริหารงานก่อสร้าง , พิมพ์คร้ังที่ 4. 
(กรุงเทพมหานคร: บริษัท โกลบอล กราฟฟิก จ ากัด, 2550). หน้า3. 
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อาคารอนุรักษ์อยู่ในการครอบครองดูแล เพ่ือศึกษากระบวนการ ขั้นตอนการบริหาร การด าเนินงาน  
ขอบเขตหน้าที่ความรับผิดชอบของแต่ละฝ่ายในได้แก่ เจ้าของโครงการ ผู้ออกแบบ ผู้ควบคุมงาน   
ผู้รับจ้างก่อสร้าง และผู้เกี่ยวข้องอ่ืนๆ จากหลักการทฤษฎีการบริหารจัดการงานก่อสร้าง และหลักการ
ทฤษฎีงานอนุรักษ์สถาปัตยกรรม ในวิเคราะห์เปรียบเทียบกับระเบียบวิธีปฏิบัติ  เงื่อนไข ขอบเขตงาน 
ปัจจัย และปัญหาอุปสรรคของแต่ละองค์กรที่มีผลต่อการบริหารจัดการงานก่อสร้างบูรณะอาคาร
อนุรักษ์ เพ่ือน าไปสู่ข้อเสนอแนะแนวทางการบริหารจัดการงานก่อสร้าง การวางแผน และการ
ด าเนินงานที่เป็นโครงการลักษณะปรับปรุงบูรณะ อาคารอนุรักษ์ที่มีคุณค่าและความส าคัญ ได้อย่าง
เหมาะสมและประสบความส าเร็จ 
 
1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 

1. เพ่ือศึกษาลักษณะรูปแบบการบริหาร กระบวนการ ขอบเขตงาน การบริหารจัดการงาน
ก่อสร้างปรับปรุงบูรณะอาคารอนุรักษ์ 

2. เพ่ือศึกษาปัจจัยและปัญหาอุปสรรคที่เกี่ยวข้องที่มีผลต่อการบริหารการจัดการงาน
ก่อสร้างปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ 

3. เพ่ือเสนอแนะแนวทางในการด าเนินโครงการก่อสร้างปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ในอนาคต 
 
1.3 ขอบเขตของการศึกษา 

1. ศึกษาเฉพาะข้อก าหนด หลักเกณฑ์ ขั้นตอนกระบวนการการด าเนินงานก่อสร้างปรับปรุง 
บูรณะในช่วงเวลา ก่อนการก่อสร้าง  ระหว่างการก่อสร้าง และหลังการก่อสร้างจาก
เจ้าของโครง ผู้ออกแบบ ควบคุมงาน และผู้รับจ้าง 

2. ศึกษาเฉพาะลักษณะทางกายภาพ ขั้นตอนการด าเนินงาน  ขอบเขตหน้าที่ปฏิบัติจัดการ
งานก่อสร้างปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ จากเจ้าของโครง ผู้ออกแบบ ควบคุมงาน              
และผู้รับจ้าง 

3. ศึกษาเฉพาะโครงการก่อสร้างปรับปรุงบูรณะอาคารอนุรักษ์ ที่มีขอบเขตงานเนื้องาน
สถาปัตยกรรมเป็นหลัก 

4. ศึกษาเฉพาะโครงการปรับปรุงบูรณะที่เป็นลักษณะอาคารอนุรักษ์ และอยู่ในกระบวนการ
ขั้นตอนงานก่อสร้างหรือด าเนินการปรับปรุงบูรณะแล้วเสร็จ ในระยะเวลาไม่เกิน 10 ปี 
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1.4 กลุ่มตัวอย่าง 

การก าหนดโครงการที่ใช้เป็นกรณีศึกษา โดยใช้วิธีการเลือกตัวอย่างแบบเจาะจง 
(Purposive Sampling) สอบถามและสัมภาษณ์ ผู้ที่เกี่ยวข้องในแต่ละฝ่ายของโครงการ 

 กลุ่มตัวอย่างท่ีใช้ในการศึกษาแบบหน่วยงานที่ครอบครองหรือดูแลรับผิดชอบโครงการ 
โครงการของกรมศิลปากร 
โครงการของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
โครงการของหน่วยงานอื่นๆ เช่น จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

 
1.5 ระเบียบและวิธีการศึกษา 

1. ท าการศึกษา เก็บรวบรวมข้อมูล 

ข้อมูลปฐมภูมิ จากแนวคิด บทความ และเอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

- ศึกษาหลักการบริหารจัดการก่อสร้าง เพ่ือให้เข้าใจขั้นตอนการบริหาร 

- ศึกษาหลักการงานอนุรักษ์สถาปัตยกรรม เพ่ือให้เข้าใจขั้นตอนการปรับปรุง
ฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ ์

- วิทยานิพนธ์ งานวิจัย 

- เอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง เช่น เอกสารสัญญา เอกสารแบบรูปรายการก่อสร้าง
ปรับปรุง รายงานการประชุมโครงการ ภาพถ่ายการด าเนินงาน  

เพ่ือรวบรวมประเด็นการศึกษาจัดท าแบบสอบถาม และสัมภาษณ ์

 

ข้อมูลทุติยภูมิ ศึกษาจากการบริหารจัดการ การสอบถาม และการสัมภาษณ์ผู้ที่มี
ส่วนเกี่ยวข้องในช่วงเวลางานก่อสร้างของโครงการ ได้แก่ เจ้าของโครงการ ผู้ออกแบบ              
ผู้ควบคุมงาน ผู้รับจ้างก่อสร้าง และผู้ที่เก่ียวข้องอ่ืนๆ  

- ศึกษารูปแบบการบริหารจัดการโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ ที่เป็นลักษณะ
ทางกายภาพ ในช่วงเวลางานก่อสร้าง 

- สอบถามและสัมภาษณ์เบื้องต้น ผู้ที่เกี่ยวข้องของโครงการ เพ่ือให้เข้าใจถึง
รูปแบบการบริหารงาน ขอบเขตเขตหน้าที่ของแต่ละฝ่าย รวมถึงปัจจัยการ
ด าเนินงานและปัญหาอุปสรรคการการด าเนินงาน 

- เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย 

แบบสอบถาม-แบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง 

กล้องถ่ายรูป และเครื่องบันทึกเสียง 
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2. วิเคราะห์ข้อมูล ที่ได้จากการศึกษาข้อมูลเอกสาร การสอบถาม และการสัมภาษณ์
ผู้เกี่ยวข้อง ท าการสรุปผลโดยการสรุปเปรียบเทียบผลการศึกษาเชิงบรรยาย 

3. อภิปราย และเสนอข้อเสนอแนะ  
 

แผนผังที่ 1.1 แสดงกระบวนการ ระเบียบและวิธีการศึกษาวิทยานิพนธ์ 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

รวบรวมข้อมลู 

วิเคราะห์ข้อมูล/เปรียบเทียบประมวลข้อมูล/สรุปผล 

อภิปราย/ข้อเสนอแนะ 

โครงการในความดูแล
ของกรมศิลปากร 

โครงการในความดูแลของ
ส านักงานทรัพย์สินส่วน

พระมหากษตัริย ์

กลุ่มโครงการในความดูแล
ของหน่วยงานอ่ืนๆ 

สัมภาษณ์กรณีศึกษา 

สร้างแบบสมัภาษณ์แบบมโีครงสรา้ง 

การบริหารการจดัการงานก่อสร้าง
การปรับปรุง อาคารอนุรักษ ์

ก าหนดที่มาและความส าคญัของปัญหา 
หนังสือท่ีเกี่ยวข้อง 

กฎหมายและระเบยีบต่างๆ 

เอกสารสัญญา  ขอบเขตงาน 

วิทยานิพนธ ์, งานวิจัย 

บุคคล-ผูเ้กี่ยวข้อง 
 เจ้าของโครงการ 
 ผู้ออกแบบ 
 ผู้ควบคุมงาน 
 ผู้รับจ้าง 

ทบทวนวรรณกรรม 
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1.6 เครื่องมือในการวิจัย 

 1. แบบสอบถาม-แบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง 
 2. กล้องถ่ายรูป และเครื่องบันทึกเสียง 

1.7 ข้อจ ากัดในการศึกษา 

1. ข้อจ ากัดของข้อมูล และเอกสารที่เกี่ยวข้องในการศึกษา ส่วนใหญ่เป็นข้อมูลจากหน่วยงาน
ราชการ ซึ่งอาจมีบางส่วนที่ไม่สามารถเปิดเผยได้ 

2. ข้อจ ากัดในกรณีศึกษาบางโครงการ ที่ด าเนินการแล้วเสร็จไปนานแล้ว ไม่สามารถสืบค้นได้
ถึงบุคคลที่เก่ียวข้องในโครงการได้ 

1.8 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1. เพ่ือเข้าใจถึงรูปแบบการบริหารจัดการงานก่อสร้างปรับปรุง บูรณะอาคารอนุรักษ์      
และขอบเขตหน้าที่การด าเนินงานของแต่ละฝ่ายที่เกี่ยวข้อง 

2. เพ่ือเข้าใจถึงอุปสรรคปัญหาและปัจจัยของการบริหารงานจัดการงานก่อสร้างปรับปรุง 
บูรณะอาคารอนุรักษ์ 

3. เพ่ือเสนอแนะแนวทางการด าเนินงาน จัดการกับโครงการการบูรณะอาคารอนุรักษ์
โครงการอื่นที่มีลักษณะเดียวกัน 

 
1.9 นิยามศัพท์ 

อาคารอนุรักษ์4  อาคารที่มีคุณค่าทางสถาปัตยกรรมและศิลปกรรม โดยไม่
จ ากัดว่าจะมี  รูปแบบของชนชาติใดโดยเฉพาะ และมี
คุณค่าทางประวัติศาสตร์โบราณคดี หรือสังคม โดยได้รับ
การบ ารุงรักษาและอนุรักษ์ไว้อย่างดี ตามความสอดคล้อง
กับข้อกฎหมายและขนบประเพณี สามารถใช้ประโยชน์
อย่างกลมกลืนไปกับชีวิต และสังคมสืบต่อมาจนถึง
ปัจจุบัน 

                                           
4 ปิ่นรัชฎ์ กาญจนัษฐิติ, การอนุรักษ์มรดกสถาปัตยกรรมและชุมชน, (โรงพิมพ์แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552). 
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การบูรณะ5       การซ่อมแซมปรับปรุงให้มีรูปทรงลักษณะกลมกลืนเหมือน
ของเดิมมากที่สุดเท่าที่จะมากได้แต่ต้องแสดงความ
แตกต่างของสิ่งที่มีอยู่เดิม และสิ่งที่ท าขึ้นใหม ่

การจัดการ6 การด าเนินงานให้บรรลุวัตถุปะสงค์ตามที่ก าหนดไว้ โดย
อาศัยปัจจัยต่างๆ เช่น คน เงินทุน วัสดุ เป็นอุปกรณ์ใน
การปฏิบัติงาน 

การบริหารโครงการก่อสร้าง การใช้เทคนิคการจัดการที่มีประสิทธิภาพ ในการวางแผน 
การออกแบบ และการก่อสร้างโครงการ ตั้งแต่เริ่มต้นจน
สิ้นสุดโครงการ โดยมีวัตถุประสงค์ในการควบคุมเวลา 
งบประมาณ และคุณภาพเป็นส าคัญ 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                           
5 กรมศิลปากร.  ระเบียบกรมศิลปากรว่าด้วยการอนุรักษ์โบราณสถาน พ.ศ.2528.  2528, 9 สิงหาคม.    
6 สมศักดิ์ ธรรมเวชวิถี, การบริหารโครงการ Project Management(กรุงเทพมหานคร: คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ สถาบัน
เทคโนโลยีพระจอมเกล้าเจ้าคุณทหารลาดกระบัง, 2554). หน้า2. 
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บทที่ 2 
ทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง 

 ในการศึกษาวิทยานิพนธ์ครั้งนี้ จะท าการศึกษา แนวคิด ทฤษฎี และงานวิ จัยที่เกี่ยวข้อง 
สามารถแบ่งออกไดเ้ป็น 3 หัวข้อหลัก ดังนี้ 

2.1 วรรณกรรมและทฤษฎีหลักการอนุรักษ์สถาปัตยกรรม  
2.2 วรรณกรรมและทฤษฎีหลักการจัดการบริหารการก่อสร้างโครงการ 
2.3 ระเบียบข้อก าหนด ข้อกฎหมายที่เก่ียวข้อง 

 

2.1 วรรณกรรมและทฤษฎีหลักการอนุรักษ์สถาปัตยกรรม 

2.1.1 หลักการของการอนุรักษ์ 

หลักการของการอนุรักษ์จะแตกต่างกันไปตามระดับของการด าเนินการ ตั้งแต่การ
เปลี่ยนแปลงอาคารให้น้อยที่สุดจนถึงการเปลี่ยนแปลงมากที่สุด ก็มีแนวคิดที่เป็นแกนหลักในการ
ด าเนินการ ซึ่งมีการพัฒนามาจากแนวคิดด้านการอนุรักษ์ในระยะต้นๆ จนถึงปัจจุบันหลักการเหล่านี้
ได้แก่  

1) ความเป็นของแท้ (Authenticity)  
เป็นพ้ืนฐานของการอนุรักษ์ทุกประเภทแต่มักจะเป็นปัญหาในการก าหนดว่าอะไรคือ

ความเป็นของแท้ ซึ่งเป็นคุณสมบัติของมรดกทางวัฒนธรรมที่ปรากฏให้เห็นถึงความเป็นดั้งเดิมแต่ครั้ง
เริ่มสร้าง ต่อเนื่องมาจนกระทั้งปัจจุบัน และแสดงให้เห็นถึงการเปลี่ยนแปลงของสภาพที่ต่อเนื่องมา
ตลอดช่วงอายุของมรดกนั้น ในข้อเสนอแนะส าหรับการพิจารณาคุณค่าของมรดกได้กล่าวไว้ว่า 
สถาปัตยกรรมหรือแหล่งประวัติศาสตร์ที่สมควรจัดให้อยู่ในบัญชีมรดกโลกจะต้องมีความเป็นของแท้สี่
ประเภท ได้แก่ ความแท้ที่เก่ียวเนื่องกับรูปทรง การออกแบบ (ซึงรวมถึงฝีมือช่างและวัสดุ) ประเภทใช้
สอย และที่ตั้งดังนั้นการด าเนินงานอนุรักษ์จะต้องค านึงถึงการรักษาความเป็นของแท้ในทุกๆ ด้าน 

2) การเปลี่ยนแปลงที่น้อยที่สุด (Minimum intervention) 
หมายถึงระดับของการอนุรักษ์ที่จะท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงลักษณะทางกายภาพของ

สถาปัตยกรรมหรือสถานที่ส าคัญทางประวัติศาสตร์หลักฐานส าคัญที่สามารถเล่าประวัติศาสตร์ของ
สถาปัตยกรรมคือตัวอาคารนั้นเองดังนั้นการอนุรักษ์ไม่ควรไปท าลายหลักฐานส าคัญที่ที่อาคารนั้นจะ
ใช้ในการเล่าเรื่องจากอดีต กฎบัตรบูราได้กล่าวถึงการเปลี่ยนแปลงไว้ว่า “การอนุรักษ์ควรกระท าให้
มากที่สุดเท่าที่จ าเป็นเพ่ือให้สถานที่นั้นสามารถใช้ประโยชน์ได้ แต่ให้มีการเปลี่ยนแปลงให้น้อยที่สุด
เท่าท่ีจะท าได้ เพ่ือคงคุณค่าทางด้านวัฒนธรรมของสถานที่นั้นไว้” 
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3) กระบวนการจดบันทึกและเก็บข้อมูล 
การจัดเก็บข้อมูลของมรดกสถาปัตยกรรมเป็นส่วนหนึ่งของขั้นตอนการประเมินคุณค่า

และการจัดการดูแลรักษาสถาปัตยกรรม และสภาพแวดล้อม กฎบัตรบูราได้ระบุไว้ว่าจะต้องมีการเก็บ
ข้อมูลด้านกายภาพอาคาร ประโยชน์ใช้สอย ความหมายและข้อมูลด้านอ่ืนๆ ของอาคารก่อนที่จะท า
การเปลี่ยนแปลงใดๆ กับอาคารนั้น นอกจากนี้การเก็บข้อมูลขั้นตอนการอนุรักษ์ยังเป็นการช่วยให้
บุคคลที่เกี่ยวข้องในภายหลังได้เข้าใจถึงเรื่องราวที่เกิดขึ้นกับสถานที่นั้น สามารถน าเอาข้อมูลเหล่านี้
มาใช้เป็นพ้ืนฐานส าคัญในการตัดสินใจด้านการจัดการ การอนุรักษ์ และการดูแลรักษาอาคารนั้นด้วย 
จะเห็นได้ว่าการเก็บและบันทึกข้อมูลเกิดขึ้นทั้งก่อน และหลังการอนุรักษ์ ดังนั้นการเก็บข้อมูลจึงเป็น
กระบวนการที่ต่อเนื่อง 

4) ประโยชน์ใช้สอยใหม่ 
เพ่ือให้มีการใช้สอยอย่างต่อเนื่องคือการคงประโยชน์ใช้สอยเดิมของอาคารไว้ แต่บางครั้ง

การเปลี่ยนแปลงของสภาพแวดล้อมและเหตุผลด้านผลตอบแทนทางเศรษฐกิจท าให้อาคารไม่สามารถ
คงประโยชน์ใช้สอยเดิมไว้ได้ การอนุรักษ์เพ่ือประโยชน์ใช้สอยใหม่ จึงเป็นทางเลือกเดียวที่สามารถท า
ให้อาคาร “มีชีวิต” ต่อไปได้ ประโยชน์ใช้สอยใหม่อาจต้องเปลี่ยนแปลงกายภาพอาคารไปบ้าง ดังนั้น 
หลักการอนุรักษ์ที่ดี คือการหาประโยชน์ใช้สอยใหม่ที่เหมาะสมกับลักษณะทางกายภาพของอาคาร
เดิมและให้มีการเปลี่ยนแปลงน้อยที่สุด หรือถ้าต้องการมีการเปลี่ยนแปลงจะต้องไม่ท าลายคุณค่าของ
อาคารเดิมในทุกๆ ด้าน 

5) การปรับเปลี่ยนโดยไม่สูญเสียสภาพเดิม 
สามารถพิจารณาได้สองลักษณะ ในกรณีแรกคือการด าเนินการซ่อมแซมอาคารเดิมด้วย

เทคนิควิธีที่สามารถเปลี่ยนแปลงได้ในอนาคต ในกรณีที่สองคือการเปลี่ยนแปลงการใช้สอยอาคารเก่า
อาจต้องมีการสร้างโครงสร้างใหม่ต่อเติมเข้าไปในอาคารเดิมโครงสร้างใหม่นั้นควรจะไม่ท าลายหรือ
เปลี่ยนแปลงโครงสร้างและรูปลักษณะของอาคารเดิม และเมื่อรื้อโครงสร้างของใหม่ออก (ในกรณีที่มี
การเปลี่ยนแปลงประโยชน์ใช้สอยอีกครั้งหนึ่ง) อาคารดั้งเดิมจะไม่เสียหาย 

6) ความสัมพันธ์ระหว่างบริเวณอนุรักษ์และพื้นที่แวดล้อม 
ถ้าสภาพแวดล้อมโดยรอบมีการเปลี่ยนแปลงหรือสูญเสียไป ความส าคัญของพ้ืนที่

อนุรักษ์อาจลดลงได้ กฎบัตรเวนิสได้ระบุไว้ว่าโบราณสถานไม่สามารถแยกออกจากพ้ืนที่ตั้งได้เพราะ
พ้ืนที่นั้นเป็นส่วนหนึ่งของกระบวนการสร้างสรรค์และประวัติศาสตร์ของโบราณสถานนั้น นอกจากนี้
พ้ืนที่ตั้งยังเป็นส่วนหนึ่งของทัศนียภาพของโบราณสถาน ซึ่งเป็นปัจจัยส าคัญที่ท าให้พ้ืนที่นั้นมีคุณค่า 
สร้างความประทับใจ และความเข้าใจในสถานที่นั้น 
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จากการศึกษาทฤษฎีการอนุรักษ์ท าให้ผู้วิจัยเข้าใจ ในวิธีปฏิบัติ กระบวนการขั้นตอนการ
ด าเนินงานอนุรักษ์สถาปัตยกรรม ที่มีขั้นตอนการจดบันทึก จัดเก็บข้อมูลที่มีความส าคัญซึ่งจะอยู่ใน
การด าเนินงานบูรณะก่อสร้างอาคารประเภทนี้  

 
2.1.2 การอนุรักษ์กายภาพสถาปัตยกรรม7 

ขั้นตอนของการอนุรักษ์กายภาพสถาปัตยกรรม เป็นกลยุทธ์ที่ส าคัญในแผนปฏิบัติการอนุรักษ์
และการจัดการพ้ืนที่ส าคัญทางวัฒนธรรม ขั้นตอนโดยรวมของการอนุรักษ์กายภาพจะคล้ายคลึงกับ
ขั้นตอนของการวางแผนทั่วๆ ไป ซึ่งมักจะมีกรอบของการปฏิบั ติในท านองเดียวกัน แต่จะมี
รายละเอียดแตกต่างกันไปบ้างตามลักษณะของงานนั้นๆ กรอบในการอนุรักษ์กายภาพสถาปัตยกรรม
มีดังต่อไปนี้ 

1) การเก็บรวบรวมข้อมูลสถาปัตยกรรมและสภาพแวดล้อม และการบันทึกสภาพ 
2) การวิเคราะห์คุณค่าความส าคัญและสภาพปัญหาของสถาปัตยกรรม 
3) การเลือกระดับของการอนุรักษ์ที่เหมาะสม 
4) การด าเนินงานอนุรักษ์กายภาพ และการจดบันทึกข้อมูลการอนุรักษ์ 
5) การประเมินผลการอนุรักษ์ และการดูแลรักษาอาคารอย่างต่อเนื่อง 

 กระบวนการอนุรักษ์มีลักษณะเป็นวงจรต่อเนื่องไม่มีที่สิ้นสุด และเป็นกระบวนการที่ต้องใช้
ผู้เชี่ยวชาญในแต่ละขั้นตอน เช่น นักประวัติศาสตร์ นักโบราณคดี วิศวกร สถาปนิก ภูมิสถาปนิก    
นักอนุรักษ์เฉพาะด้าน รวมไปถึงนักวิทยาศาสตร์ที่จะเข้ามาช่วยวิเคราะห์ และหาแนวทางการอนุรักษ์
วัสดุ เช่น สี โลหะ หรือปูนฉาบด้วย 
 จากการศึกษาขั้นตอนของการอนุรักษ์กายภาพสถาปัตยกรรมท าให้ผู้วิจัย สามารถน าไป
วิเคราะห์กับขั้นตอนของการด าเนินงานหรือขอบเขตงานก่อสร้างปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ที่เป็น
กรณีศึกษา ทั้งจากเอกสารรายละเอียดข้อก าหนดต่างๆ ของโครงการ  และการสัมภาษณ์จากผู้ที่
เกี่ยวข้อง  
 
2.1.3 การเลือกล าดับการอนุรักษ์ที่เหมาะสม  

1) การอนุรักษ์ (Conservation) และการบูรณะ (Restoration)  
โดยที่ กฎบัตรเวนิส  ให้ค าจ ากัดความของการอนุรักษ์ว่ า  “เป็นการใช้อาคาร               

เพ่ือประโยชน์ใช้สอยอย่างใดอย่างหนึ่ง ข้อจ ากัดคือต้องระวังไม่ได้มีการเปลี่ยนแปลงผัง หรือ

                                           
7 ปิ่นรัชฏ์ กาญจนัษฐิต,ิ การอนุรักษ์มรดกสถาปัตยกรรมและชุมชน, (โรงพิมพ์แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552). หน้า54. 
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องค์ประกอบตกแต่งของอาคารไป  ครอบคลุมไปถึงสภาพแวดล้อมของอาคาร ความสัมพันธ์ระหว่าง
สถาปัตยกรรมและประวัติศาสตร์” และให้ค าจ ากัดความ การบูรณะไว้ว่า “เป็นกระบวนการปฏิบัติ
ต้องใช้ความช านาญอย่างมาก วัตถุประสงค์เพ่ือเก็บรักษา  และเผยให้เห็นถึงคุณค่าความงาม        
ด้านประวัติศาสตร์ของสถาปัตยกรรม ให้ความส าคัญต่อวัสดุดั้งเดิมและหลักฐานทางเอกสารที่ถูกต้อง 
ให้ความส าคัญกับการศึกษาค้นคว้าด้านประวัติศาสตร์ของสถาปัตยกรรมนั้นๆ อย่างมากด้วย” 

2) การคงสภาพอาคาร (Preservation) 
เป็นการชะลอให้อาคารคงในสภาพเดิมที่เป็นอยู่  ชะลอการเสื่อมสภาพของอาคาร        

ยังสามารถสนองประโยชน์ใช้สอยได้ดี 
3) การปรับปรุงอาคาร (Adaptation, Renovation)  

คือการที่จะรักษารูปลักษณะส าคัญ  และคุณค่าของอาคารไว้แต่ในขณะเดียวกัน          ก็
พยายามที่จะเปลี่ยนแปลงบางส่วนให้สามารถรองรับความต้องการแบบปัจจุบันได้ เช่น ปรับปรุง
อาคารให้เป็นไปตามเทศบัญญัติการก่อสร้างปัจจุบัน เพ่ือให้เกิดมาตรฐานความปลอดภัย การจัดพ้ืนที่
ใช้สอยภายในใหม่ที่ยังไม่ต้องมีการเปลี่ยนแปลงโครงสร้าง เป็นต้น เป็นการค านึงการปรับปรุงยืดอายุ
อาคารเก่าที่ไม่มีความส าคัญทางประวัติศาสตร์มากมายนัก เป็นอาคารอนุรักษ์ให้เป็นส่วนหนึ่งของ
ระบบสังคม และเศรษฐกิจในปัจจุบันด้วย 

4) การสร้างข้ึนมาใหม่ (Reconstruction)  
คือการสร้างอาคารหรือส่วนใดส่วนหนึ่งของอาคาร ซึ่งไม่ปรากฏในปัจจุบันขึ้นมาใหม่        

โดยอาศัยหลักฐานจากบันทึกทางประวัติศาสตร์ ต้นฉบับแบบก่อสร้าง ภาพเขียน ภาพถ่าย          และ
หลักฐานทางโบราณคดี อาคารสร้างขึ้นมาใหม่ แต่ดูเป็นของเก่าหรือก าลังใช้อาคารเก่าจริงๆ 

5) การต่อเติมหรือการสร้างอาคารใหม่ในสภาพแวดล้อมเก่า (Addition, infill) 
เป็นกระบวนการรักษาการเป็นอันหนึ่งอันเดียวกัน เพ่ือให้สภาพแวดล้อมมีความสมบูรณ์    

และคงคุณค่าอยู่ได้ การสร้างอาคารใหม่ร่วมสมัยหรือการต่อเติมอาคารเก่าโดยค านึงถึงสิ่งแวดล้ อม
ทางวัฒนธรรม และเคารพความเป็นพ้ืนที่ทางประวัติศาสตร์ของที่ตั้ง 

นอกจากนี้การก าหนดระดับการอนุรักษ์ หรือการเข้าไปจัดการกับอาคารเก่ายังสามารถ
ก าหนดได้หลากหลายวิธีแล้วแต่สภาพเงื่อนไขตามท่ีกล่าวไงข้างต้น ยังพบว่าการแบ่งประเภท
ของการอนุรักษ์สถาปัตยกรรม ระดับของการอนุรักษ์มากน้อยขึ้นอยู่กับปัจจัยดังนี้ 
1) ลักษณะทางกายภาพ 
2) วัสดุที่ใช้ในการก่อสร้าง 
3) สาเหตุของการเสื่อมสภาพ 
4) สภาพภูมิอากาศท้องถิ่น 
5) สภาพแวดล้อมที่จะเกิดขึ้นในอนาคต 
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ประสงค์ เอี่ยมอนันต์ (2543 : 5) กล่าวว่าจ าแนกออกได้เป็น 3 ระดับ ได้แก่ 
1) การสงวนรักษา หมายถึง การรักษาไว้ตามสภาพเดิมเท่าที่เป็นอยู่ และป้องกันมิให้

เสียหายต่อไป 
2) การปฏิสังขรณ์ หมายถึง การท าให้กลับคืนสู่สภาพที่เคยเป็นมา 
3) การบูรณะ หมายถึง การซ่อมแซม และปรับปรุงให้มีรูปทรงลักษณะกลมกลืนเหมือน

ของเดิมมากที่สุดเท่าที่จะมากได้ แต่ต้องแสดงความแตกต่างของสิ่งที่มีอยู่เดิมและสิ่งที่ท า
ขึ้นใหม ่

ระดับการอนุรักษ์สถาปัตยกรรม8  

1) การป้องกันการเสื่อมสภาพ (Prevention of deterioration) 
เป็นการควบคุมและดูแลรักษาอาคารและสภาพแวดล้อม เพ่ือป้องกันการผุพัง และความ

เสียหายต่างๆ ที่จะเกิดขึ้นซึ่งเกี่ยวข้องทั้งในเรื่องของการควบคุมสาเหตุของความชื้น อุณหภูมิ       
และแสงสว่าง มาตรการเพ่ือป้องกันไฟ การลอบวางเพลิง การโจรกรรม รวมถึงการควบคุมมลภาวะใน
อากาศการควบคุมแรงสั่นสะเทือนการจราจร การทรุดตัวของชั้นดิน 

2) การรักษาสภาพ (Preservation)  
การรักษาสภาพมีวัตถุประสงค์เพ่ือให้คงสภาพเดิมอยู่ ด้วยการแก้ปัญหา และหลีกเลี่ยง

ตัวการที่ก่อให้เกิดความเสียหาย การซ่อมแซมจะกระท าต่อเมื่อมีความจ าเป็นที่จะต้องป้องกันความ
เสียหาย ที่อาจจะเกิดขึ้นในอนาคต 

3) การเสริมความแข็งแรง (Consolidation) 
เป็นการปรับปรุงทางกายภาพ โดยใช้วัสดุเชื่อมหรือช่วยพยุงเสริมเข้าไปในวัสดุก่อสร้าง

อาคาร เพ่ือความแข็งแรงคงทนของโครงสร้าง ด้วยเทคนิคและวิธีการดั้งเดิมเป็นส าคัญ หากในกรณีที่
วิธีการแบบดั้งเดิมไม่สัมฤทธิ์ผลในการอนุรักษ์ อาจพิจารณาเทคนิควิธีการอื่นที่เหมาะสม ในการเสริม
วัสดุใหม่เข้าไป วัสดุดังกล่าวต้องมีความสอดคล้องกลมกลืนกับโครงสร้างเดิม ที่ส าคัญต้องไม่เปลี่ยน
รูปแบบและหลักฐานทางประวัติศาสตร์ดั้งเดิมที่มีอยู่ ส าหรับวัสดุที่มีอายุการใช้งานสั้น ให้พิจารณา
การใช้เทคนิควิธีแบบดั้งเดิมในการซ่อมในที่ที่มีความเสียหาย เนื่องจากการรักษารูปแบบดั้ง เดิมมี
ความส าคัญเท่ากับการรักษาวัสดุเดิมไว้ ในหลายกรณีเป็นการดีกว่าถ้าใช้วิธีการแบบชั่วคราวไปก่อน 
เผื่อว่าอาจมีเทคนิควิธีการที่เหมาะสมกว่าในอนาคต 

 
 

                                           
8 Bernard M.Feilden, Conservation of Historic Buildings(Great Britain St Edmundsbury Pass Ltd., 1994). p.8 . 



 
 

 

12 

4) การบูรณะ (Restoration) 
วัตถุประสงค์ของการบูรณะ คือ เพ่ือฟ้ืนฟูแนวความคิดหรือลักษณะเดิมของวัตถุนั้นๆ        

ให้สอดคล้องกับรายละเอียดและรูปร่างลักษณะที่เป็นส าคัญ ในการบูรณะต้องค านึงถึงวัสดุดั้งเดิม
หลักฐานทางโบราณคดี และเอกสารที่แท้จริง การสร้างเสริมส่วนที่หายไปต้องกลมกลืนกับของเดิม  
ในขณะเดียวกันก็ต้องให้เห็นถึงความแตกต่างระหว่างของเดิมกับของใหม่ เพ่ือไม่ให้เป็นการบิดเบือน
หลักฐานเดิม งานบูรณะในทุกๆ สมัยจะต้องได้รับความเคารพโดยถือว่า การต่อเติมสมัยต่อๆ มาต่างก็
เป็นเอกสารทางประวัติศาสตร์ 

5) การประยุกต์การใช้สอย (Rehabilitation) 
วิธีการอนุรักษ์ที่ดีที่สุด คือ การคงใช้ประโยชน์จากอาคารนั้นอยู่ และการคงใช้ประโยชน์

ใช้สอยแบบเดิมก็นับเป็นวิธีการที่ดีที่สุดต่ออาคาร เนื่องจากจะไม่ท าให้อาคารมีการเปลี่ยนแปลงมาก
นัก การเปลี่ยนแปลงการใช้สอยของอาคารบางกรณีเกิดขึ้นเนื่องจากความจ าเป็น ที่จะรักษาคุณค่า
ทางประวัติศาสตร์และความงามของอาคารไว้ และได้ใช้ประโยชน์ทางเศรษฐกิจด้วย 

6) การจ าลองแบบ (Reproduction) 
วิธีการอนุรักษ์ที่ดีที่สุด คือการคงใช้ประโยชน์จากอาคารนั้นอยู่ และการคงประโยชน์ใช้

สอยแบบเดิมก็นับเป็นวิธีการที่ดีที่สุดต่ออาคาร เนื่องจากจะไม่ท าให้อาคารมีการเปลี่ยนแปลงมากนั้น    
การเปลี่ยนแปลงการใช้สอยของอาคารบางกรณีเกิดขึ้นเนื่องจากความจ าเป็น ที่จะรักษาคุณค่าทาง
ประวัติศาสตร์และความงามของอาคารไว้ และได้ประโยชน์ทางเศรษฐกิจด้วย 

7) การสร้างข้ึนใหม่ (Reconstruction) 
ในกรณีที่อาคารเสื่อมสลายลง เนื่องมาจากอุบัติภัยทางธรรมชาติ อาจมีการสร้างขึ้นมา

ใหม่ได้ โดยจะต้องสร้างตามหลักฐานเดิมที่มีอยู่ทุกประการ หรืออาจเป็นการย้ายอาคารไปสร้างใน
สถานที่ใหม่ สิ่งที่ควรค านึงคือการสร้างขึ้นใหม่นี้จะท าให้คุณค่าส าคัญของอาคารเสียไปได้ 

จากการศึกษาทฤษฏี ระดับการอนุรักษ์สถาปัตยกรรมดังกล่าวเพ่ือให้เข้าใจความหมาย    
และการเลือกวิธีจัดการปรับปรุงอาคาร ผู้วิจัยจึงท าการสรุปขอบเขตระดับการศึกษาการอนุรักษ์
อาคารเพ่ือให้สอดคล้องกับการก าหนดขอบเขตของการศึกษาครั้งนี้ ดังนี้ จากการศึกษาเพ่ือ ให้เห็น
ความสอดคล้องของกรณีศึกษาที่สอดคล้องกับทฤษฎีระดับการอนุรักษ์ และขอบเขตที่ผู้วิจัยก าหนด 
จึงสรุปเป็นขอบเขตระดับการอนุรักษ์ของกรณีที่ศึกษาได้ดังนี้ 
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ตารางที่ 2.1 สรุประดับการอนุรักษ์อาคารจากผู้นิยามทฤษฎี 

ทฤษฎีระดับการอนุรักษ์อาคาร ผู้นิยามทฤษฎี 
1 การอนุรักษ์ (Conservation) และการบูรณะ 

(Restoration) 
(รศ.ดร. ปิ่นรัชฎ์) , (ประสงค์) , (Bernard) 

2 การคงสภาพอาคาร (Preservation)  (รศ.ดร. ปิ่นรัชฎ์) , (ประสงค์) , (Bernard) 

3 การปรับปรุงอาคาร (Adaptation, 
Renovation) 

(รศ.ดร. ปิ่นรัชฎ์) , (ประสงค์) , (Bernard) 

4 การสร้างข้ึนมาใหม่ (Reconstruction) (รศ.ดร. ปิ่นรัชฎ์) , (Bernard) 

5 การต่อเติมหรือการสร้างอาคารใหม่ใน
สภาพแวดล้อมเก่า (Addition, infill) 

(รศ.ดร. ปิ่นรัชฎ์) , (Bernard) 

  
2.2 วรรณกรรมและทฤษฎีหลักการจัดการบริหารการก่อสร้างโครงการ 

การจัดการงานก่อสร้าง (Construction Management)9 คือ การวางแผน ด าเนินการ 
และควบคุมโครงการ เพ่ือให้สิ่งก่อสร้างใช้ประโยชน์ได้ตามต้องการภายใต้เงื่อนไขที่ถูกก าหนดขึ้นใน
ด้านต่างๆ เช่น ระยะเวลา งบประมาณ และคุณภาพ 

โครงการ เป็นงานที่ซับซ้อน ไม่ใช่งานประจ า เป็นการท างานที่เกิดขึ้นเพียงครั้งเดียว โดยมี
ข้อจ ากัดทางด้านเวลา งบประมาณ ทรัพยากร และผลลัพธ์ของโครงการที่ถูกก าหนดมาเพ่ือรองรับ 
ความต้องการเฉพาะด้าน หรือตอบสนองแผนกลยุทธ์ขององค์กรให้เป็นผลส าเร็จ 

The Construction Management Association of America (CMAA) สมาคมการ
บริหารงานก่อสร้างแห่งประเทศสหรัฐอเมริกา กล่าวว่า 

การบริหารโครงการ คือ การประสานเชื่อมโยงระบบ และกระบวนการโดยทีมงาน 
ผู้เชี่ยวชาญ ในระหว่าง ช่วงการออกแบบ และก่อสร้างโครงการ ซึ่งการบริหารโครงการสามารถใช้ได้
ในลักษณะคล้ายกับการบริหารงานก่อสร้าง 

การบริหารโครงการก่อสร้าง คือ การบริการทางวิชาชีพประเภทหนึ่งที่ใช้เทคนิคการจัดการ
ที่มีประสิทธิภาพ ในการวางแผน การออกแบบ และการก่อสร้างโครงการ ตั้งแต่เริ่มต้นจนสิ้นสุด
โครงการ โดยมีวัตถุประสงค์ในการควบคุมเวลา งบประมาณ และคุณภาพเป็นส าคัญ 

                                           
9 วิวัฒน์ แสงเทียน และวิฑูรย์ เจียสกุล, การจัดการงานก่อสร้าง (กรุงเทพมหานคร: โอเดียนสโตร์, 2527). หน้า2. 



 
 

 

14 

การจัดการ10 คือกระบวนการน าทรัพยากรการบริหารมาใช้ให้บรรลุวัตถุประสงค์ตามข้ึนตอน
การบริหาร คือ 

1) การวางแผน (Planning) 
2) การจัดการองค์กร (Organizing) 
3) การชี้น า (Leading) 
4) การควบคุม (Controlling) 

จากความหมายดังกล่าวคือกระบวนการ (Process) ทรัพยากรบริหาร ( Input) และ
วัตถุประสงค์ (Output) 

2.2.1 รูปแบบของระบบการจัดท าและส่งมอบโครงการ (Project Delivery for Capital 
Projects)11 

1) ระบบ ออกแบบ-ประมูล-ก่อสร้าง (Design-Bid-Build ; D-B-B) 
เป็นระบบที่ใช้กันทั่วไปในการก่อสร้าง แบ่งการท างานออกเป็น 3 ขั้นตอน คือ  

ขั้นตอนที่ 1 เจ้าของโครงการจ าท าสัญญาว่าจ้างบริษัทที่จะท าหน้าที่ออกแบบ ในบาง
โครงการขอบเขตให้บริการอาจครอบคลุมถึงการเป็นตัวแทนเจ้าของงานในการคุมงานก่อสร้างด้วย 

ขั้นตอนที่ 2 โดยจะท าการคัดเลือกผู้รับเหมาก่อสร้าง วิธีคัดเลือกผู้รับเหมาส่วนใหญ่ใช้
วิธีการเปิดประมูลทั่วไป (Open Bid) สัญญาที่เจ้าของท ากับผู้รับเหมาก่อสร้างส่วนใหญ่จะเป็น
ประเภทเหมาจ่าย (Lump sum Contract) ด้วยเหตุนี้แบบที่ได้จากผู้ออกแบบต้องมีความสมบูรณ์
เพียงพอที่ผู้สนใจเข้าประกวดราคาสามารถเสนอได้ การเลือกผู้รับเหมามักจะพิจารณาจากราคา       
ที่เสนอ โดยทั่วไปผู้รับเหมาที่เสนอราคาต่ าท่ีสุดมักจะเป็นผู้ชนะการประกวดราคา  

ขั้นตอนที่3 เป็นขั้นตอนท าการก่อสร้าง การท างานในแต่ละขั้นตอนมีการตรวจสอบ
ทบทวนความถูกต้องทุกๆ ระยะงาน 

2) ระบบ ออกแบบ-ก่อสร้าง (Design-Built ; D-B) 
ในเบื้องต้นเจ้าของโครงการจะมีเฉพาะข้อมูลโครงการเบื้องต้น (Project Brief) ซึ่งระบุ

ถึงความต้องการหลักของโครงการ บริษัทออกแบบก่อสร้าง (Design-Builder) ที่มีความสนใจจะเข้า
มายื่นข้อเสนอการให้บริการทั้งส่วนการออกแบบ และก่อสร้าง วิธีนี้จะแตกต่างจากระบบ D-B-B 

                                           
10 ศิริวรรณ เสรีรัตน์ และคณะ อ้างถึงใน ตุลา มหาพสุธานนท์, หลักการจัดการ หลักการบริหาร(กรุงเทพมหานคร: ธนธัชการพิมพ์, 
2545). หน้า 36. 
11 สมศักดิ์ ธรรมเวชวิถี. การบริหารโครงการ PROJECT MANAGEMENT. (กรุงเทพมหานคร : คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ สถาบัน

เทคโนโลยีพระจอมเกล้าเจ้าคุณทหารลาดกระบัง, 2554). หน้า14. 
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ตรงที่เจ้าของโครงการจะท าสัญญาเพียงหนึ่งฉบับกับบริษัทท่ีชนะการประมูล ข้อได้เปรียบที่ส าคัญของ
ระบบ D-B คือการที่ผู้ก่อสร้างเป็นบริษัทเดียวกันกับผู้ออกแบบท าให้สามารถ น าเอาความคิดเห็นของ
ผู้ก่อสร้างเข้ามาในช่วงออกแบบ แบบที่ได้จึงมี “ความสร้างได้” (Constructability) สูง ช่วยลดข้อ
โต้แย้งที่มักจะเกิดขึ้นเสมอระหว่าผู้ออกแบบกับผู้รับเหมาก่อสร้างในระบบ D-B-B ได้ นอกจากนี้
ผู้ออกแบบก่อสร้างยังสามารถแบ่งงานออกเป็นส่วนๆ ส่วนไหนออกแบบเสร็จก็สามารถสร้างส่วนนั้น
ได้ก่อสน ซึ่งต่างจากระบบ D-B-B ซึ่งต้องรอให้ออกแบบเสร็จสมบูรณ์แล้วจึงหาผู้รับเหมามาท าการ
ก่อสร้าง ด้วยเหตุผลดังกล่าวท าให้สามารถใช้วิธีก่อสร้างแบบ Phase และ Fast-Track ได้ ส่งผลให้
เวลาโดยรวมของโครงการลดลง 

ข้อจ ากัดของระบบ D-B คือเจ้าของโครงการจะสูญเสียดุลการตรวจสอบระหว่าง
ผู้ออกแบบกับผู้ก่อสร้างที่มีในระบบ D-B-B ไปซึ่งอาจมีการปิดบังข้อบกพร่องที่เกิดขึ้น อย่างไรก็ตาม
ข้อจ ากัดดังกล่าวสามารถป้องกันได้ นอกจากนี้การคัดเลือกบริษัทออกแบบ และการก่อสร้างเป็นเรื่อง
ยาก เนื่องจากในช่วงเวลาคัดเลือกบริษัท ขอบเขตของโครงการอาจจะยังไม่ชัดเจน แบบรายละเอียด
ของรายการก็ยังไม่มี เจ้าของโครงการอาจใช้วิธีพิจารณาคุณสมบัติ (Quality Based Selection ; 
QBS) โดยอาจให้บริษัทที่สนใจยื่นข้อเสนอโครงการควบคู่ไปกับการประกันราคาสูงสุด (Guaranteed 
Maximum Price ; GMP) หรืออาจใช้การคัดเลือกโดยวิธีก าหนดงบประมาณ (Fixed Maximum 
Price Bid) แล้วให้บริษัทยื่นข้อเสนอก็ได้ 

ระบบ D-B มักถูกเรียกอีกอย่างหนึ่งว่าระบบ Turnkey แต่ในทางทฤษฎีแล้วระบบ 
Turnkey มีความแตกต่างจากระบบ D-B อยู่พอสมควร โดยทั่วไปขอบเขตการให้บริการของ
ผู้ออกแบบ-ก่อสร้างในระบบ D-B จะจ ากัดอยู่ที่การออกแบบและก่อสร้างเท่านั้น แต่ในระบบ 
Turnkey ขอบเขตการให้บริการอาจครอบคลุมตั้งแต่การจัดหาพ้ืนที่ก่อสร้างโครงการการจัดหาเงินทุน
หมุนเวียนระหว่าการออกแบบ และก่อสร้าง หลังจากก่อสร้างเสร็จก็ท าการขายโครงการให้กับเจ้าของ
โครงการเพื่อน าไปใช้สอยตามวัตถุประสงค์ต่อไป 

3) ระบบบริหารงานก่อสร้าง (Construction Management ; CM) 
“บริหารงานก่อสร้าง” เป็นค าท่ีใช้กันอย่างกว้างขวางในแวดวงอุตสาหกรรมก่อสร้าง โดย

มีความหมายแตกต่างกันไป ความหมายคือ ระบบการจัดท าและส่งมอบโครงการ โดยมีบริษัทที่ท า
หน้าที่หลักในการบริหารและจัดการโครงการ ตั้งแต่เริ่มต้น (Conceptual Phase) จนกระทั่ง
ออกแบบและก่อสร้างแล้วเสร็จนอกจากนี้บริษัทที่ท าหน้าที่ในการบริหาร ยังสามารถให้บริการอ่ืน
เพ่ิมเตมิได้ตามข้อตกลงกับเจ้าของโครงการ โดยทั่วไปแล้วระบบ CM จะมี 2 รูปแบบคือ 
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 บริหารโครงการในฐานะตัวแทนเจ้าของโครงการ (CM as Advisor) 
ในระบบ CMA นี้เจ้าของโครงการจะท าสัญญาจ้างบริษัทมาท าหน้าที่เป็นทั้งที่

ปรึกษาและตัวแทนให้กับเจ้าของโครงการตั้งแต่การออกแบบจนกระทั่งก่อสร้างแล้วเสร็จ   
ในระบบนี้เจ้าของโครงการจะท าสัญญากับผู้ออกแบบซึ่งท าหน้าที่ออกแบบโครงการ และท า
สัญญาอีกฉบับหนึ่งกับบริษัท CMA เพ่ือท าหน้าที่เป็นที่ปรึกษาเจ้าของโครงการในการให้
ความเห็นเกี่ยวกับการออกแบบ ประสานกับผู้ออกแบบเพ่ือเตรียมเอกสารการประกวดราคา 
และเป็นตัวแทนเจ้าของโครงการในการคัดเลือกผู้รับเหมาฯ ในช่วงการก่อสร้าง CMA จะท า
หน้าที่เจ้าของโครงการควบคุม เวลา ค่าใช้จ่าย และคุณภาพของโครงการให้เป็นไปตามแบบ
และรายการ โดยทั่วไปการคัดเลือกบริษัท CMA จะใช้วิธีพิจารณาจากคุณสมบัติเป็นหลัก 
การที่เจ้าของโครงการมี CMA ช่วยบริหารโครงการ การว่าจ้างผู้รับเหมาก่อสร้างอาจท าได้ 2 
รูปแบบ คือ 
- เจ้าของโครงการท าสัญญากับผู้รับเหมาก่อสร้างหลัก (General Contractor ; GC) 
- เจ้ าของโครงการท าสัญญากับผู้ รั บ เหมารายย่อย โครงการ  ( Multiple Prime 

Contractors ; MPC) 

 บริหารโครงการในฐานะผู้รับผิดชอบโครงการ (CM at Risk หรือ CM@Risk) 
มีลักษณะคล้ายกับระบบ CMA ตรงที่เจ้าของโครงการว่าจ้างบริษัทผู้ออกแบบ (A/E)     
เพ่ือท าการออกแบบ ในขณะเดียวกันก็จะท าสัญญาจ้าง CM มาเพ่ือเป็นที่ปรึกษาระหว่าง
การออกแบบ เมื่อการออกแบบใกล้จะแล้วเสร็จบริษัท CM จะแบ่งโครงการออกแบบเป็น
งานย่อยแต่ละประเภท (Work Packages) เพ่ือท าการคัดเลือกผู้รับเหมารายย่อยเข้ามา
ประมูลงานในแต่ละส่วน โดยผู้รับเหมารายย่อยที่ชนะการประกวดราคาจะท าสัญญา
ก่อสร้างได้เลยแม้ว่าการออกแบบยังไม่แล้วเสร็จสมบูรณ์ เจ้าของโครงการจะได้ประโยชน์
จากการก่อสร้างด้วยวิธี Fast-Track ทีม่ีบริษัท CM ท าหน้าที่บริหารโครงการ 

 
สัญญาที่ เจ้าของโครงการใช้กับบริษัท CM@Risk ส่วนใหญ่จะเป็นสัญญา

ประเภท “ต้นทุนที่เกิดขึ้นจริงบวกค่าบริการ (Cost-Plus-Free) ค่าบริการให้ค าปรึกษา
ในช่วงออกแบบ ค่าด าเนินการในส่วนของส านักงาน ค่าบริหารจัดการ และก าไรในส่วนงาน
ก่อสร้าง เพ่ือไม่ให้งบประมาณก่อสร้างบานปลายเจ้าของโครงการมักต้องการให้บริษัท CM 
ประกันราคาก่อสร้างสูงสุด (GMP) เมื่องานออกแบบแล้วเสร็จในบางส่วนในกรณีที่ราคา  
ค่าก่อสร้างสูงกว่า GMP บริษัท CM จะต้องรับผิดชอบส่วนต่างดังกล่าว  
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2.2.2 ขั้นตอนเวลาของโครงการก่อสร้าง 

การบริการงานโครงการก่อสร้าง (Project Construction Management)12 ผังกิจกรรม
ก่อสร้ า งและบริหารควบคุมการก่อสร้ า ง โครงการ  ( Project Construction Management 
Supervision Activity Chart) ซึ่งแบ่งออกเป็น 3 ระยะด าเนินการ คือ 

1) ระยะเตรียมการ (Mobilization Period) 
2) ระยะก่อสร้าง (Construction Period) 
3) ระยะส่งมอบงาน (Submission Period) 

โดยใน คู่มือขอบและหน้าที่การให้บริการวิชาชีพบริหารงานก่อสร้าง ของวิศวกรรมสถานแห่ง
ประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ ได้แบ่งแยกขั้นตอนเวลาของโครงการออกเป็น 6 ขั้นตอนคือ 

1) ก่อนการออกแบบ 
2) ระหว่างการออกแบบ 
3) ระหว่างประกวดราคา 
4) ระหว่างก่อสร้าง 
5) เวลารับมอบงาน  
6) หลังการรับมอบงาน 

จากการศึกษาการแบ่งช่วงระยะเวลาของงานก่อสร้างที่เกิดขึ้นของโครงการ จากหลักการที่
เกี่ยวข้องท าให้ผู้วิจัยสามารถน าเอาหลักการการแบ่งช่วงระยะเวลา ไปใช้ในการวิเคราะห์ในส่วนการ
วิเคราะห์กระบวนการขั้นตอน โดยจะก าหนดช่วงระยะเวลาขั้นตอนงานที่เกิดขึ้น และเกี่ยวข้องกับ
ขอบเขตในการวิจัยครั้งนี้ ได้แก่ ช่วงระหว่างประกวดราคา ช่วงระหว่างก่อสร้าง ช่วงเวลารับมอบงาน 
ช่วงหลังการรับมอบงาน 

2.2.3 หลักการการบริหารโครงการให้บรรลุวัตถุประสงค์ 

หลักการที่จ าเป็นเพ่ือการบริการโครงการให้บรรลุวัตถุประสงค์แบ่งออกเป็น 9 ด้าน โดยมี
รายละเอียดดังนี้ (William, 1996) 

                                           
12 เร่ืองเดียวกัน, หน้า23 
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1) การบริหารภาพรวม (Integration Management) หรือการบริหารทั้งระบบ เป็นการ
รวมตัวของ 3 กระบวนการหลักอันได้แก่ การวางแผน (Planning) การด าเนินงาน 
(Execution) และการควบคุม (Controlling) 

2) การบริหารขอบเขต (Scope Management) เป็นกระบวนการเพ่ือให้มั่นใจว่างานที่
จ าเป็นต้องท าทั้งหมดจะแล้วเสร็จอย่างสมบูรณ์ โดยเนื้อหาหลักของกระบวนการจะ
เกี่ยวข้องกับการระบุ และการควบคุมว่าอะไรคือสิ่งที่ต้องท าให้โครงการแล้วเสร็จตาม
วัตถุประสงค์และเป้าหมาย ซึ่งประกอบไปด้วย การวางแผนขอบเขต (Planning Scope) 
การบริหารจัดการการเปลี่ยนแปลงของเขตงาน ( Change Management Scope)      
และการตรวจสอบขอบเขต (Verification Scope) 

3) การบริหารเวลา (Time Management) เป็นกระบวนการเพ่ือให้มั่นใจว่า การด าเนิน
โครงการจะเป็นไปตามกรอบเวลาที่ก าหนด ซึ่งประกอบไปด้วยกระบวนการ การคาดคะเน
ระยะ เ วลาการท า ง าน  ( Duration Estimating)  ก ารท า ง านปฏิ ทิ นการท า ง าน 
(Establishing Calendar) การท าแผนงาน หรือแผนตารางเวลาการท างาน (Schedule 
Development) และการควบคุมเวลาการท างาน (Time Control) 

4) การบริหารต้นทุนค่าใช้จ่าย (Cost Management) หรืองประมาณ เป็นกระบวนการ
เพ่ือให้มั่นใจว่า โครงการจะส าเร็จภายใต้งบประมาณท่ีก าหนด ประกอบด้วย การวางแผน
การใช้ทรัพยากร (Resource Planning) การประมาณราคา (Cost Estimating) ต้นทุน
งบประมาณ (Cost Budget) การควบคุมต้นทุนค่าใช้จ่ายหรืองบประมาณ (Cost Control) 
และบัญชีการไหลเวียนของกระแสเงินสด (Cash Flow) 

5) การบริหารคุณภาพ (Quality Management) เป็นกระบวนการเพ่ือให้มั่นใจว่าโครงการที่
ด าเนินการจนแล้วเสร็จนั้น เป็นที่ต้องการและพึงพอใจตามาตรฐานที่ก าหนดประกอบด้วย
การก าหนดเงื่อนไขความต้องการ (Require Condition) การวางแผนคุณภาพ (Quality 
Planning) การประกันคุณภาพ (Quality Assurance) และการควบคุมคุณภาพ (Quality 
Control) 

6) การบริหารทรัพยากรมนุษย์ (Human Resource Management: HRM) เป็นกระบวนการ
เพ่ือให้มั่นใจว่า ทรัพยากรบุคคลากรที่ร่วมในโครงการจ าท างานอย่างมีประสิทธิภาพมาก
ที่สุดประกอบด้วย การวางแผนการจัดการองค์กร (Organization Planning) และการ
พัฒนาทีมงานในองค์กร (Team Development) 

7) การบริหารการติดต่อสื่อสาร (Communication Management) เป็นกระบวนการเพ่ือให้
มั่นใจว่าโครงการมีการรวบรวม และกระจายข้อมูลโครงการอย่างเหมาะสม ประกอบด้วย
การวางแผนการติดต่อสื่อสาร (Communication Planning) แผนการกระจายข้อมูล 
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(Information Distribution) การประชุมโครงการ (Project Meeting) และการรายงาน
ความคืบหน้าโครงการ (Progress Report) 

8) การบริหารการจัดซื้อ จัดจ้าง (Procurement Management) เป็นกระบวนการการจัดหา 
จัดซื้อสิ่งของ อุปกรณ์ต่างๆ เพ่ือน ามาใช้ในการด าเนินงานในโครงการ 

9) การบริหารความเสี่ยง (Risk Management) เป็นการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของความ
เสี่ยงที่จะเกิดขึ้นในโครงการ และหาวิธีลด หรือหลีกเลี่ยงความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้นใน
โครงการ 

2.3.4 ประเภทและขนาดของโครงการ 

ในการศึกษาการบริหารจัดการงานก่อสร้างปรับปรุงอาคารอนุรักษ์มีโครงการที่มีความแตกต่าง
ด้านกายภาพ และประโยชน์ใช้สอยอาคาร ซึ่งมีความซับซ้อน มีปัจจัยความยาก-ง่าย ในการ
ด าเนินงานที่ต่างกัน จากการศึกษาหลักการทฤษฎีมีการแบ่งประเภท และขนาดของโครงการ ดังนี้ 

ประเภทของโครงการ (Type of Project)13 
โดยสมาคมสถาปนิกสยามฯ ได้แบ่งประเภทของโครงการ ออกเป็น 6 ประเภทในมาตรฐานการ

ปฏิบัติวิชาชีพ  
ตารางที่ 2.2  แสดงประเภทของโครงการ 

ประเภทโครงการ โครงการ 

งานประเภทท่ี 1 การออกแบบตกแต่งภายใน การออกแบบผลิตภัณฑ์สถาปัตยกรรม
สถาปัตยกรรมและครุภัณฑ์ 

งานประเภทท่ี 2 พิพิธภัณฑ์ อนุสาวรีย์ อาคารอนุสรณ์ที่มีแผนแบบวิจิตร อาคารทางศาสนา  
(วัด โบสถ ์วิหาร) 

งานประเภทท่ี 3 บ้านพักอาศัย อาคารประเภทโรงเรือนสลับซับซ้อนที่มีส่วนใช้สอยของอาคาร
หลายๆ ประเภทรวมกันตั้งแต่ 3 ประเภทขึ้นไป ทั้งนี้ไม่นับรวมงานประเภทที่ 
1 และงานภูมิสถาปัตยกรรม 

งานประเภทท่ี 4 โรงพยาบาล อาคารห้องปฏิบัติการ รัฐสภา ศาลาท้องถิ่นวิทยาลัย 
มหาวิทยาลัย หอสมุด โรงแรม โมเต็ล ธนาคาร อาคารชุดพักอาศัย              
โรงภาพยนตร์ สนามกีฬาในร่ม 

งานประเภทท่ี 5 อาคารส านักงาน อาคารสรรพสินค้า สถานที่กักกัน สถานพักฟื้น หอพัก 
โรงเรียน อาคาร อุตสาหกรรม สถานบริการรถยนต์ 

งานประเภทท่ี 6 อัฒจันทร์ โรงพัสดุ คลังสินค้า อาคารจอดรถ ห้องแถว ตลาด 

                                           
13 สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์, คู่มือสถาปนิก 2547 เล่ม 1(กรุงเทพมหานคร: สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระ
บรมราชูปถัมภ์, 2547). หน้า98. 
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จากการศึกษาโครงการกรณีศึกษาเบื้องต้นในการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ประเภทงานของ
โครงการ จะมีทั้งการเปลี่ยนแปลง ไม่เปลี่ยนแปลง และไม่ระบุประเภทการใช้สอยหลังการปรับปรุง 
ทั้งนี้จากหลักการการแบ่งประเภทของโครงการสามารถน าไปวิเคราะห์ผลการวิจัยประกอบกับข้อมูล
โครงการในบทที่ 4  

ทั้งนี้ขอบเขตของโครงการกรณีศึกษาในการวิจัยครั้งนี้ ไม่รวมถึงอาคารอนุรักษ์ประเภท 
อาคารทางศาสนา วัด โบสถ์ วิหาร 

ขนาดของโครงการ (Scale of Project)14 
 โดยสมาคมสถาปนิกสยามฯ ได้จ าแนก ขนาดพ้ืนที่ของโครงการออกเป็น 4 รูปแบบดังนี้ 

ตารางที ่2.3 แสดงการจ าแนกขนาดของโครงการ 
ลักษณะของโครงการ ขนาดพ้ืนที ่

อาคารขนาดเล็ก พื้นที่ไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร 
ลักษณะอาคารน้อยกว่าอาคารขนาด

ใหญ่ตามกฎหมายควบคุมอาคาร 
พื้นที่ไม่เกิน 2,000 ตารางเมตรหรือความสูงไม่เกิน 15 เมตร 

อาคารขนาดใหญ่ พื้นที่เกิน 2,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร 
อาคารสูงไม่เกิน 23 เมตร  

อาคารขนาดใหญ่พิเศษ พื้นที่เกิน10,000 ตารางเมตรขึ้นไป หรืออาคารพิเศษ  
บางประเภทหรือที่มีพื้นท่ีเกิน 3 เท่าของอาคารขนาดใหญ่พิเศษ 
หรืออาคารที่มีความสูงเกินกว่า 45 เมตร  

 
โดยการศึกษาหลักการจ าแนกขนาดของโครงการท าให้ทราบถึงขนาดของอาคารหรือ

โครงการมีขนาดเล็ก กลาง ใหญ่ และใหญ่พิเศษ ซึ่งสามารถน าไปจ าแนกในการวิเคราะห์ลักษณะทาง
กายภาพโครงการกรณีศึกษา 

 
2.3.5 ปัญหาและปัจจัยในการบริหารโครงการ15 

 จากการศึกษาวิทยานิพนธ์ เรื่องแนวทางการบริหารโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ของ
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ : กรณีศึกษา 5 โครงการในช่วงปี พ.ศ. 2548-พ.ศ. 2556 
ของ รงรอง พุทธาวงศ์ พบว่ามีการกล่าวถึงข้อปัญหา และปัจจัยในการบริหารงานโครงการอนุรักษ์ 

                                           
14 คู่มือสถาปนิก 2547 เล่ม 1.หน้า 99. 
15รงรอง  พุทธาวงศ์, แนวทางการบริหารโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ : 
กรณีศึกษา 5 โครงการในช่วงปี พ.ศ. 2548-พ.ศ. 2556 (วิทยานิพนธ์สถาปตัยกรรมศาสตร์มหาบัณฑิต สาขาการจัดการ ภาควิชา
สถาปัตยกรรมศาสตร์ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2555).หน้า 101. 
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โดยเป็นการศึกษาการด าเนินงานโครงการตลอดระยะเวลาตั้งแต่ช่วงการออกแบบ จนถึงการส่งมอบ
งานก่อสร้างปรับปรุง โดยแบ่งเป็น 4 ประเด็นคือ 

ตารางที่ 2.4 แสดงสรุปปัญหาและปัจจัยการบริหารโครงการ (รงรอง พุทธาวงศ์,2555) 
การวางแผน การจัดทีมงาน การอ านวยการ การติดตามและควบคุม 

 ขาดนโยบายที่ชัดเจนใน
การก าหนดเป้าหมาย 
 การค านึงถึงผู้เช่าอาคาร

เป็นหลัก 
 การปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคาร

ท าได้ไม่ต่อเนื่องการ
บริหารแบ่งเป็น 2 
หน่วยงาน 

 ขาดบุคคลากรที่มีความรู้
และประสบการณ ์
 บุคคลากรไม่พร้อมใน

การท างาน 
 มีการประสานงานผู้เช่า

ที่ดี ประสานงานระหว่าง
หน่วยงานมีความล่าช้า 

 การก าหนดขอบเขต
งานไม่ชัดเจน 
 การก าหนดขอบเขต

หน้าท่ีการท างานไม่
ชัดเจน 

 การก าหนดระยะเวลา
และงบประมาณไม่
ยืดหยุ่น งานขาด
คุณภาพ 

 
 จากการศึกษาปัญหาและปัจจัยในการบริหารโครงการซึ่งเป็นการศึกษาทุกช่วงเวลาของ
โครงการ ของงานวิจัยที่เป็นโครงการกรณีศึกษาลักษณะเดียวกันสามารถทราบถึงปัญหาเบื้องต้น 
เพ่ือที่จะน าไปใช้เป็นประเด็นประกอบการสัมภาษณ์บุคคลที่เกี่ยวข้องในโครงการในช่วงงานก่อสร้าง
ปรับปรุง ในกระบวนการขั้นตอนที่เกิดข้ึน 
 
2.3 ระเบียบข้อก าหนด ข้อกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

กฎหมายโบราณสถาน และกฎหมายเกี่ยวกับการก่อสร้างอาคาร 
1) พระราชบัญญัติโบราณสถาน โบราณวัตถุ ศิลปวัตถุ และพิพิธภัณฑ์สถานแห่งชาติ      

พ.ศ. 2504  มาตรา 4 

 โบราณสถาน หมายความว่า อสังหาริมทรัพย์ซึ่งโดยอายุหรือโดยลักษณะแห่งการก่อสร้าง 
หรือโดยหลักฐานที่เกี่ยวกับประวัติของอสังหาริมทรัพย์นั้นเป็นประโยชน์ในทางศิลปะ ประวัติศาสตร์ 
หรือโบราณคดี ทั้งนี้ให้รวมถึงสถานที่ที่เป็นแหล่งโบราณคดี แหล่งประวัติศาสตร์ และอุทยาน
ประวัติศาสตร์ด้วย 

2) กฎกระทรวงฉบับที่ 9 (พ.ศ. 2528) 
ข้อ 1 ให้อาคารดังต่อไปนี้ได้รับการยกเว้นไม่ต้องขออนุญาตตามมาตรา 21 มาตรา22 
มาตรา23 มาตรา24 มาตรา32 มาตรา33 และมาตร34 
(1) อาคารของกระทรวง ทบวง กรม ที่ใช้ในราชการหรือใช้เพ่ือสาธารณประโยชน์ 
(2) อาคารของราชการส่วนท้องถิ่น ที่ใช้ในราชการหรือใช้เพ่ือสาธารณะประโยชน์ 
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(3) อาคารขององค์การรัฐที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมาย ที่ใช้ในกิจการขององค์การหรือใช้เพ่ือ
ประโยชน์ 

(4) โบราณสถาน วัดวาอาราม หรืออาคารต่างๆ ที่ใช้เพ่ือการศาสนา ซึ่งมีกฎหมาย
ควบคุมการก่อสร้างไว้แล้วโดยเฉพาะ 

จากการศึกษาเพ่ือให้เข้าใจลักษณะสถานะตามกฎหมายของอาคารโครงการกรณีศึกษา     
ซึ่งหากเป็นอาคารโบราณสถาน และอาคารที่ใช้ประโยชน์ของราชการได้รับการยกเว้นไม่ต้องขอ
อนุญาตก่อสร้าง 

3) ข้อบัญญัติ กทม. เรื่องการควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
4) พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2549 

กฎหมายเกี่ยวข้องตามลักษณะกายภาพของโครงการกรณีศึกษา 
1)  ข้อบัญญัติ กทม. เรื่องก าหนดบริเวณดัดแปลง ใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคาร บางชนิดหรือ

บางประเภท ภายในบริเวณกรุงรัตนโกสินทร์ชั้นใน พ.ศ. 2528 
2) ข้อบัญญัติ กทม. เรื่องก าหนดบริเวณดัดแปลง ใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคาร บางชนิดหรือ

บางประเภทริมแม่น้ าเจ้าพระยาท้ังสองฝั่ง พ.ศ. 2528 

กฎหมายเกี่ยวกับการจัดจ้างการบริหารโครงการ และการควบคุมงานก่อสร้างของภาครัฐ 
 ระเบียบและข้อบังคับที่เกี่ยวข้องการจ้างบริหารโครงการ และการควบคุมงาน
ก่อสร้างของภาครัฐ มี 2 รูปแบบ คือ 
1) ระเบียบส านักนายกรัฐมนตรีว่าด้วยการพัสดุ พ.ศ. 2535 และที่แก้ไขเพ่ิมเติม (ระเบียบ

พัสดุฯ) 
ค่าออกแบบ และควบคุมงาน  
ข้อ 95 การจ้างออกแบบและควบคุมงาน กระท าได้ 4 วิธีคือ 
(1) วิธีตกลง 
(2) วิธีคัดเลือก 
(3) วิธีคัดเลือกแบบจ ากัดข้อก าหนด 
(4) วิธีพิเศษ 

ข้อ 97 การจ้างโดยวิธีตกลง ได้แก่การจ้างออกแบบ และควบคุมงานที่ผู้ว่าจ้างเลือกจ้าง
ผู้ให้บริการรายหนึ่งรายใด ซึ่งเคยทราบหรือเคยเห็นความสามารถแล้ว และเป็นผู้ให้บริการที่
มีหลักฐานตามที่คณะกรรมการด าเนินการจ้างโดยวิธีตกลงได้พิจารณาเสนอแนะ ทั้งนี้ให้ใช้
กับการก่อสร้างที่มีวงเงินงบประมาณค่าก่อสร้างตามโครงการหนึ่งๆ ไม่เกิน 2,000,000 บาท 
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ข้อ 100 การจ้างโดยวิธีคัดเลือก ได้แก่การจ้างออกแบบ และควบคุมงานโดยผู้ว่าจ้าง
ประกาศเชิญชวนการว่าจ้าง และคณะกรรมการด าเนินการจ้างจะพิจารณาคัดเลือก            
ผู้ให้บริการที่มีข้อก าหนดเหมาะสมที่สุด เพื่อด าเนินการว่าจ้างต่อไป ทั้งนี้ให้ใช้กับการก่อสร้าง
อาคารที่มีวงเงินประมาณค่าก่อสร้างตามโครงการหนึ่งๆ เกิน 2,000,000 บาท แต่ไม่เกิน 
5,000,000 บาท 

ข้อ 104 การจ้างโดยวิธีคัดเลือกแบบจ ากัดข้อก าหนด ได้แก่การว่าจ้างออกแบบ      
และควบคุมงานที่ผู้ว่าจ้างประกาศเชิญชวนการว่าจ้าง และคณะกรรมการด าเนินการจ้างโดย
วิธีคัดเลือกแบบจ ากัดข้อก าหนด พิจารณาคัดเลือกผู้ให้บริการที่เป็นนิติบุคคล โดยค านึงถึง
ฐานะทางนิติบุคคล คุณวุฒิและประวัติการท างาน จ านวนสถาปนิกและหรือวิศวกรที่ประจ า
และไม่ประจ าหลักฐานแสดง ผลงานที่ได้เคยปฏิบัติมาแล้ว ตลอดจนแนวความคิด ในการ
ออกแบบ เพ่ือด าเนินการจ้างต่อไป ทั้งนี้ ให้ใช้กับการก่อสร้างที่มีวงเงินงบประมาณค่า
ก่อสร้างตามโครงการหนึ่งๆ เกิน 5,000,000 บาท  

ข้อ 107 การจ้างโดยวิธีพิเศษมี 2 ลักษณะดังนี้ 
(1) วิธีเลือกจ้าง ได้แก่การจ้างออกแบบ และควบคุมงานในกรณีที่มีความจ าเป็นเร่งด่วน 

และความม่ันคงของชาติ หากจะด าเนินการว่าจ้างตามวิธีอ่ืนดังกล่าวมาแล้ว จะท าให้เกิดการ
ล่าช้า เกิดความเสียหายแก่ทางราชการ และความม่ันคงของประเทศชาติ ให้ปลัดกระทรวงมี
อ านาจตกลงจ้างให้ผู้บริการรายหนึ่งรายใดตามที่พิจารณาเห็นสมควร 

(2) การว่าจ้างโดยการประกวดแบบ ได้แก่การว่าจ้างออกแบบอาคารที่มีลักษณะพิเศษ 
เป็นที่เชิดชูคุณค่าทางด้านศิลปกรรมหรือสถาปัตยกรรมของชาติ เช่น อนุสาวรีย์ รัฐสภา 
พิพิธภัณฑ์สถานแห่งชาติ โรงละครแห่งชาติ หรืองานออกแบบอาคารที่มีโครงสร้างขนาดใหญ่ 
เช่น สนามกีฬาแห่งชาติ สนามบิน ให้ผู้ว่าจ้างเสนอรายละเอียดเรื่องการจ้างออกแบบ โดยวิธี
ประกวดแบบต่อ กวพ. 

ข้อ119 การจ่ายเงินค่าออกแบบและควบคุมงาน ให้เป็นไปตามอัตราดังนี้ 
(1) อาคารที่มีงบประมาณก่อสร้างไม่เกิน 10,000,000 บาท ให้จ่ายค่าออกแบบหรือ  

ค่าคุมงาน อย่างใดอย่างหนึ่งในอัตราร้อยละ 2 ของวงเงินงบประมาณค่าก่อสร้าง 
(2) อาคารที่มีงบประมาณค่าก่อสร้างเกิน 10,000,000 บาท ส าหรับในส่วนที่เกิน 

10,000,000 บาท ให้จ่ายค่าออกแบบหรือ ค่าคุมงานอย่างใดอย่างหนึ่งในอัตรา  
ร้อยละ 1.75 ของวงเงินงบประมาณค่าก่อสร้าง 

2) ระเบียบของหน่วยงานนั้นๆ  
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การจัดซื้อ จัดจ้าง 
การจัดหาผู้ด าเนินการก่อสร้างในงานภาคราชการ ตามระเบียบส านักนายกรัฐมนตรีว่าด้วย
การพัสดุ พ.ศ.2535 ข้อ18  และท่ีแก้ไขเพ่ิมเตมิ ม ี6 วิธีดังนี้ 
1) วิธีตกลงราคา คือ การซื้อหรือการจ้างครั้งหนึ่ง ซึ่งมีราคาไม่เกิน 100,000 บาท 
2) วิธีสอบราคา คือ การซื้อหรือการจ้างครั้งหนึ่ง ซึ่งมีราคาเกิน 100,000 บาท แต่ไม่เกิน 

2,000,000 บาท  
3) วิธีประกวดราคา คือ การซื้อ หรือการจ้าง ครั้งหนึ่ง ซึ่งมีราคาเกิน 2,000,000 บาท 
4) วิธีพิเศษ คือการซื้อ หรือการจ้าง ซึ่งมีราคาเกิน 100,000 บาท ตามระเบียบข้อ 23(1) – 

(8) และข้อ 24(1) – (6) ซึ่งส่วนมากจะซื้อหรือจ้างเป็นงานเร่งด่วน หากล่าช้า อาจจะเสียหายแก่ทาง
ราชการ หรือเป็นการซื้อหรือจ้างที่กระท าวิธีอ่ืนแล้วไม่ได้ผลดี 
 5) วิธีกรณีพิเศษ คือ การซื้อหรือการจ้างจากส่วนราชการ หน่วยงานตามกฎหมายว่าด้วย
ระเบียบการบริหารราชการส่วนท้องถิ่นหน่วยงานอ่ืนซึ่งมีกฎหมายบัญญัติให้มีฐานะเป็นราชการ 
บริหารส่วนท้องถิ่น หรือรัฐวิสาหกิจ (ระเบียบส านักนายกรัฐมนตรีว่าด้วยการพัสดุ พ.ศ.2535 และที่
แก้ไขเพ่ิมเติม ข้อ 26 และข้อ 59) 
 6) วิธีประกวดราคา ด้วยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์  พ.ศ. 2549 ตามหลักเกณฑ์ที่
กระทรวงการคลังก าหนด โดยเริ่มใช้ตั้งแต่วันที่ 1 ก.พ. 49 เป็นต้นไป 

จากการศึกษาข้อก าหนด ระเบียบวิธีการคัดเลือกผู้ควบคุมงาน และผู้รับจ้างท าให้ทราบถึงวิธี
กระบวนการ ข้อปฏิบัติของหน่วยงานรัฐ ซึ่งในการวิจัยครั้งนี้โครงกรกรณีศึกษาเป็นโครงการที่อยู่ใน
กลุ่มของหน่วยงานรัฐ ซึ่งจะใช้ในการอ้างอิงเพ่ือวิเคราะห์ในบทที่ 4 ผลการวิเคราะห์ข้อมูลต่อไป 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

 

25 

บทที่ 3 
วิธีการด าเนินงานวิจัย 

การวิจัยการบริหารการจัดการงานก่อสร้างปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ด าเนินการตามระเบียบวิธี
วิจัยในรูปแบบการวิจัยเชิงพรรณนา (Description Research) โดยวิธีการด าเนินงานวิจัยศึกษาจาก
ข้อมูลปฐมภูมิ ซึ่งมีแนวคิด บทความ เอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง และการศึกษาจากข้อมูลทุติยภูมิ    
ที่เป็นข้อมูลจากการสอบถาม และสัมภาษณ์จากบุคคลที่เกี่ยวข้องกับโครงการ ในขอบเขตช่วงเวลา
งานก่อสร้างปรับปรุง จากนั้นเป็นการรวบรวมข้อมูลที่ได้มาในรูปแบบของ การวิจัยเชิงคุณภาพ 
(Qualitative Research) ท าการวิเคราะห์ข้อมูล และปัจจัยที่ส่งผลต่อการด าเนินงานก่อสร้าง
ปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ ในเชิงบรรยายสรุป ข้อคิดเห็นต่างๆ 
 
3.1 วิธีด าเนินการวิจัย 

3.1.1 ท าการศึกษา เก็บรวบรวมข้อมูลที่เกี่ยวข้อง  แบ่งเป็น 2 ส่วน ได้แก่ 
ส่วนที่1 ข้อมูลปฐมภูมิ ข้อมูลจากแนวคิด บทความ และเอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวข้องโดยใน
ส่วนนี้สามารถแบ่งออกเป็น 3 หัวข้อหลัก คือ 
1) วรรณกรรมและทฤษฎีหลักการอนุรักษ์สถาปัตยกรรม  

 ศึกษาหลักการการอนุรักษ์สถาปัตยกรรม 

 ศึกษาการอนุรักษ์กายภาพสถาปัตยกรรม 

 ศึกษาการเลือกล าดับการอนุรักษ์ท่ีเหมาะสม และระดับการอนุรักษ ์

2) วรรณกรรมและทฤษฎีกลักการจัดการบริหารการก่อสร้างโครงการ 

 ศึกษาหลักการจัดการงานก่อสร้าง 

 ศึกษารูปแบบของระบบจัดท าและส่งมอบโครงการ 

 ศึกษาข้ันตอนการเวลาของโครงการ 

 ศึกษาหลักการการบริหารโครงการให้บรรลุวัตถุประสงค์ 
3) ระเบียบข้อก าหนด ข้อกฎหมายทีเ่กี่ยวข้อง 

 ศึกษากฎหมายโบราณสถาน 

 ศึกษากฎหมายเกี่ยวกับการก่อสร้างอาคาร 

 ศึกษากฎหมายเกี่ยวกับการจัดจ้างบริหารโครงการและการควบคุมงานของ
ภาครัฐ 



 
 

 

26 

ส่วนที่ 2 ข้อมูลทุติยภูมิ แบ่งออกเป็น 2 รูปแบบคือ  
1) ศึกษาจากข้อมูลเอกสารงานก่อสร้าง เช่น  เอกสารสัญญา เอกสารแบบรูป และรายการ

ก่อสร้าง รายละเอียดประกอบแบบ รายงานการประชุม ภาพถ่ายการด าเนินงาน 
2) ศึกษาจากการสัมภาษณ์เบื้องต้นจากผู้ที่เกี่ยวข้องในโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์  

เพ่ือรวบรวมประเด็นการศึกษา ปัญหาอุปสรรคที่พบในขั้นตอนการด าเนินงาน จัดท า
แบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง  

3.1.2 ท าการเก็บข้อมูลภาคสนาม จากการคัดเลือกโครงการกลุ่มตัวอย่างภายใต้ขอบเขต
ของการศึกษา และสัมภาษณ์บุคคลที่เกี่ยวข้องในโครงการ ได้แก่ เจ้าของโครงการ ผู้ออกแบบ 
ผู้ควบคุมงาน ผู้รับจ้าง โดยแบบสัมภาษณ์ลักษณะแบบปลายเปิด (Open Ended Question) 
เพ่ือให้ได้ข้อมูลเชิงลึกของโครงการ 
3.1.3 วิเคราะห์ข้อมูล  

ท าการวิเคราะห์และเปรียบเทียบข้อมูล ที่ได้จากการศึกษาข้อมูลเอกสาร สอบถาม   
และสัมภาษณ์บุคคลที่เกี่ยวข้องในโครงการกรณีศึกษา 3 กลุ่มโดยแบ่งออกเป็น 3 ส่วนหลักๆ 
ตามส่วนการวิเคราะห์ผล 
3.1.4 สรุปผล  

โดยการสรุปผลศึกษาเปรียบเทียบจากโครงการกรณีศึกษา และปัญหาอุปสรรคของการ
บริหารจัดการ ในรูปแบบของการบรรยาย  
3.1.5 อภิปรายและข้อเสนอแนะ 

เสนอแนะแนวทางการบริหารจัดการที่เหมาะสมกับโครงการก่อสร้างปรับปรุงอาคาร
อนุรักษ์ในอนาคต โดยสรุปผลและอภิปรายในประเด็นดังต่อไปนี้ 

 สรุปลักษณะการใช้งาน  และวัตถุประสงค์ของโครงการ  

 สรุปรูปแบบการบริหารงานก่อสร้างการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ และประเด็นปัจจัย

ต่างๆ ที่เก่ียวข้อง 

 สรุปขั้นตอนและปัญหาที่พบในการด าเนินงาน 

 ข้อเสนอแนะในการด าเนินงานก่อสร้างปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ในอนาคต 
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แผนผังที ่3.1 แสดงการศึกษาข้อมูลเพ่ือสร้างแบบสัมภาษณ์และประเด็นค าถาม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ทบทวนวรรณกรรม ประเด็นในการสมัภาษณ ์วัตถุประสงคข์องการศึกษา 

เพื่อศึกษาลักษณะรูปแบบการ
บริหารงานก่อสร้างปรับปรุง
อาคารอนุรักษ ์

เพื่อศึกษากระบวนการและ
ขอบเขตงานในโครงการก่อสร้าง
ปรับปรุงอาคารอนุรักษ ์

เพื่อศึกษาปัญหาและอุปสรรคใน
การด าเนินงานโครงการก่อสร้าง
ปรับปรุงอาคารอนุรักษ ์

 หลักการจัดการบริหารงานกอ่สร้าง 
 หลักการการบริหารโครงการ 9 

ด้าน –William R. 
 ระบบการจัดท าและส่งมอบ

โครงการก่อสร้าง-สมศักด์ิ  
 ระเบียบข้อบังคับการจัดซือ้จัดจ้าง-

ระเบียบพัสด ุ
 การก าหนดงวดงาน-สัญญา 

 กิจกรรมในชว่งงานก่อสร้างและ
ควบคุมโครงการ-สมศักด์ิ 
 ขั้นตอนเวลาของโครงการ-วสท. 
 ขอบเขตงาน-TOR/BOQ/สัญญา 
 ทฤษฎีการอนุรกัษ์การอนรุักษ์

กายภาพสถาปัตยกรรม-ปิ่นรัชฎ์  
 ระดับการอนุรกัษ์-ปิ่นรัชฎ์  

 ปัญหาการด าเนนิงาน-สัมภาษณ์ผู้ที่
เกี่ยวข้องเบื้องต้น  

 ปัญหา อุปสรรค-รายงานเอกสาร
การประชุม  

 ปัญหาและปัจจัยการบรกิาร
โครงการอนุรกัษ์-รงรอง 

 ข้อมูลเบ้ืองตน้ของโครงการ/ลักษณะ
การใช้สอยก่อน-หลังปรับปรุง 

 วัตถุประสงค์ปรับปรุง 

 รูปแบบการบริหารโครงการกรณีศกึษา 

 การคัดเลือกได้มาซ่ึงผูท้ี่เกี่ยวข้องใน
โครงการ  

 การจดัทมีงานและบุคคลากรวิชาชพีที่
เกี่ยวขอ้งกับโครงการ 

 งบประมาณของโครงการ 

 ระยะเวลาในการด าเนินงานของ
โครงการ 

 การวางแผนโครงการ  
 การบริหารการสื่อสารและ             

การประสานงาน  
 การบริหารความเสี่ยง  

 กระบวนการขัน้ตอนที่เกิดขึน้ ปัจจัย
และปัญหาอุปสรรค 

 ขอบเขตงานส่วนการเก็บขอ้มูลเพื่อการ
อนรุักษ์ 

 การจดัการปัญหาในงานอนุรกัษ์ 
unforeseen factor 
 ปัญหาจากขัน้ตอนการส ารวจออกแบบ

ที่ส่งผลกระทบ 
 ปัญหาคุณภาพทีมงานทีเ่กี่ยวข้อง 
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3.2 การก าหนดกลุ่มตัวอย่างในการวิจัย 

3.2.1 โครงการกรณีศึกษา 

การก าหนดโครงการที่ใช้เป็นกรณีศึกษา โดยใช้วิธีการเลือกตัวอย่างแบบเจาะจง (Purposive 
Sampling) และข้อมูลจากเอกสารที่เกี่ยวข้องโดยมีเกณฑ์การคัดเลือก คือ โครงการก่อสร้างปรับปรุง
บูรณะอาคารอนุรักษ์ ที่มีขอบเขตงานเนื้องานสถาปัตยกรรมเป็นหลัก ซึ่งอยู่ ในกระบวนการขั้นตอน
งานก่อสร้างหรือด าเนินการปรับปรุงบูรณะแล้วเสร็จ ในระยะเวลาไม่เกิน 10 ปี  และกลุ่มตัวอย่างที่ใช้
ในการศึกษาแบบหน่วยงานที่ครอบครองหรือดูแลรับผิดชอบโครงการ 3 กลุ่มหลัก ซึ่งผู้วิจัยสามารถ
เข้าถึงข้อมูลได้ ดังต่อไปนี้ 

โครงการของกรมศิลปากร 3 โครงการ ได้แก่ 

 โครงการบูรณะโบราณสถาน อาคารพิพิธภัณฑ์ราชทัณฑ์อาคาร 1 2 3 และ 4 งานป้อม 
ซุ้มประตูและก าแพง (เรือนจ าพิเศษกรุงเทพมหานคร เดิม) 

 โครงการอนุรักษ์บ้านพิษณุโลก งานบูรณะอาคารไทยพันธมิตร  

 โครงการอนุรักษ์บ้านพิษณุโลก งานบูรณะอาคารเรือนเย้าใจ เรือนคู่ใจ เรือนธารก านัล 
โครงการของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 3 โครงการ ได้แก่ 

 โครงการบูรณะอาคารหมายเลขที่ 1 ตรอกกัปตันบุช สี่พระยา 

 โครงการบูรณะอาคารตึกแถวท่าช้างวังหลวง 

 โครงการบูรณะเรือนพระยาศรีธรรมาธิราช 
โครงการของหน่วยงานอ่ืนๆ 2 โครงการ ได้แก่  

 จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย : โครงการปรับปรุงหอประชุมจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

 ส านักงานโครงการอันเนื่องมาจากพระราชด าริ : โครงการ ปรับปรุงซ่อมแซมและต่อเติม
อาคารส านักงานโครงการอันเนื่องมาจากพระราชด าริ (โรงงานสุราบางยี่ขัน) 

 
3.2.2 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 

 ประชากร เป็นผู้ที่มีความเชี่ยวชาญ หรือเป็นบุคคลากรวิชาชีพ ในด้านการบริหาร
งานโครงการ ด้านงานอนุรักษ์สถาปัตยกรรม ด้านสถาปัตยกรรม ด้านวิศวกรรม     
มีต าแหน่งที่มีส่วนเกี่ยวข้องในโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์กรณีศึกษาทั้ง 8 
โครงการ 
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 ขอบเขตของกลุ่มตัวอย่าง จากกลุ่มบุคคลากรที่อยู่ในฝ่ายต่างๆ ของโครงการท า
หน้าที่ด าเนินงานโครงการในช่วงของการก่อสร้างปรับปรุงโครงการ ได้แก่           
ฝ่ายเจ้าของโครงการ ฝ่ายผู้ออกแบบ ฝ่ายผู้ควบคุมงาน และฝ่ายผู้รับจ้าง โดยในการ
วิจัยครั้งนี้มีข้อจ ากัดในการเข้าถึงบุคคลหรือผู้เชี่ยวชาญ 

 กลุ่มตัวอย่าง ในการศึกษาครั้งนี้ท าการเลือกกลุ่มตัวอย่างแบบเจาะจง รวมทั้งที่มีผล
ต่อการวิเคราะห์ข้อมูล และข้อจ ากัดของการวิจัยภายใต้ขอบเขตของการวิจัย     
และโครงการกรณีศึกษา โดยโครงการกรณีศึกษาที่คัดเลือกในการวิจัยนี้มีหน่วยงาน 
องค์กร หรือบริษัทที่ด าเนินงานเดียวกันรวมทั้งกรณีที่หน่วยงาน องค์กร หรือบริษัท
เดียวกันแต่ท าหน้าที่ต่างกัน ซึ่งจ าแนกออกบุคคลกลุ่มตัวอย่างหรือตัวแทน ออกเป็น
ฝ่ายต่างๆ ที่เก่ียวข้องในโครงการดังนี้ 

1) เจ้าของโครงการ   9 ตัวอย่าง 
2) ผู้ออกแบบ  8 ตัวอย่าง 
3) ผู้ควบคุมงาน  6 ตัวอย่าง 
4) ผู้รับจ้าง   8 ตัวอย่าง 

ทั้งนี้บุคคลกลุ่มตัวอย่างที่ที่ได้ท าการสัมภาษณ์และเข้าถึงข้อมูลได้ ทั้งหมด 23 คน 
โดยรายละเอียดรายชื่อ และหน่วยงานผู้ที่ให้สัมภาษณ์แสดงใน ภาคผนวก ก 

3.3 เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย 

 ในการด าเนินการวิจัยครั้งนี้ผู้วิจัยได้เลือกรูปแบบเป็นการวิจัยเชิงประจักษ์ ( Empirical 
Research) เพ่ือให้ได้ข้อมูล และข้อคิดเห็นของผู้ที่เกี่ยวข้องในโครงการ ของการด าเนินงานก่อสร้าง
ปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ โดยแบ่งเครื่องมือที่ใช้ในเก็บข้อมูลการวิจัยออกเป็น 2 ประเภท คือ 

1) แบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง (Structured Interviews) เพ่ือศึกษาขอบเขตหน้าที่
การบริหารการจัดการงานก่อสร้างรับปรุงอาคารอนุรักษ์  และศึกษาปัญหาปัจจัยในการ
บริหารงานก่อสร้าง โดยมีขอบเขตช่วงระยะเวลาในการเก็บข้อมูลของโครงการเป็น       
4 ช่วง คือช่วงการประกวดราคา ช่วงระหว่างการก่อสร้างปรับปรุง ช่วงเวลารับมอบงาน  
ช่วงหลังรับมอบงาน ซึ่งน ามาเก็บข้อมูลจากบุคคลากรที่เกี่ยวข้องในโครงการ โดยมี
ค าถามหลักที่เหมือนกัน ได้แก่ 

 ฝ่ายเจ้าของโครงการ 

 ฝ่ายผู้ออกแบบ 

 ฝ่ายผู้ควบคุมงาน 

 ฝ่ายผู้รับจ้าง 
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โดยชุดแบบสัมภาษณ์แบ่งค าถาม และขอบเขตของการศึกษาออกเป็น 4 ส่วน                 ตาม
วัตถุประสงค์ของการศึกษา และการศึกษาทบทวนวรรณกรรมที่เก่ียวข้อง ดังนี้ 

 ส่วนที่  1 ข้อมูลทั่วไปของโครงการก่อสร้างปรับปรุงอาคาร -บูรณะอนุรักษ์  
วัตถุประสงค์ของการก่อสร้างปรับปรุง  

 ส่วนที่ 2 ข้อมูลรูปแบบการจัดจ้าง, ผังโครงสร้างการบริหารงานโครงการ, บุคคลากร
ที่เก่ียวข้อง 

 ส่วนที่ 3 ขอบเขตงานหน้าที่ความรับผิดชอบในการจัดการงานก่อสร้างขององค์กร 
หน่วยงาน หรือบุคคลากรที่เกี่ยวข้อง, การวางแผนโครงการ และการควบคุมโครงการ 

การบริหารเวลาและงบประมาณ การบริหารการสื่อสาร และประสานงานการบริหาร
ความเสี่ยง 

 ส่วนที่ 4 ปัญหาและอุปสรรคในการบริหารจัดการงานก่อสร้างปรับปรุง -บูรณะ
อาคารอนุรักษ์, ข้อเสนอแนะหรือแนวทางในการด าเนินงานในอนาคตจากกลุ่มตัวอย่าง
ในการสัมภาษณ์ 

โดยรายละเอียดแบบสัมภาษณ์ แสดงในภาคผนวก ข 

2) กล้องถ่ายรูป บันทึกภาพถ่ายระหว่างการด าเนินงานบูรณะ หรือหลังการบูรณะแล้วเสร็จ 
ของโครงการกรณีศึกษา และเครื่องบันทึกเสียง บันทึกค าสัมภาษณ์ของผู้ที่เกี่ยวข้องที่
เป็นกลุ่มตัวอย่าง 

 
3.4 การวิเคราะห์ข้อมูล 

การวิเคราะห์ข้อมูลที่ได้จากเอกสารและจากการสัมภาษณ์บุคคลที่เกี่ยวข้องในโครงการ
ก่อสร้างปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ในลักษณะการวิเคราะห์ข้อมูลเชิงคุณภาพ โดยท าการวิเคราะห์
เปรียบเทียบข้อมูลของกลุ่มโครงการกรณีศึกษาทั้ง 3 กลุ่มหน่วยงาน ในรูปแบบเชิงบรรยายสรุปเป็น
หลัก ซึ่งจะวิเคราะห์ตามแบบสัมภาษณ์ที่เป็น 4 ส่วนตามที่ได้กล่าวไปแล้ว และแบ่งการวิเคราะห์
เปรียบเทียบข้อมูลที่ได้ออกเป็น 3 ส่วน ดังต่อไปนี้ 

1) ส่วนการวิเคราะห์ข้อมูลทั่วไปของโครงการ และวัตถุประสงค์ของโครงการกรณีศึกษา ซึ่งจะเป็น
การวิเคราะห ์และเปรียบเทียบในลักษณะของเชิงบรรยายเป็นหลัก โดยมีประเด็นดังนี้ 

 ข้อมูลเบื้องต้นของโครงการ ลักษณะการใช้สอยของอาคารอนุรักษ์ก่อนการปรับปรุง   
และหลังการปรับปรุง  
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 วัตถุประสงค์ของปรับปรุงอาคาร เพ่ือแสดงถึงแนวทางของการด าเนินงาน ขอบเขตงาน
การอนุรักษ์ ที่เป็นประเด็นจะส่งผลต่อการด าเนินงาน 

2) ส่วนการวิเคราะห์รูปแบบการบริหารงานก่อสร้างโครงการกรณีศึกษาทั้ง 3 กลุ่มซึ่งจะเป็นการ
วิเคราะห์และเปรียบเทียบในลักษณะของเชิงบรรยายเป็นหลัก โดยมีประเด็นจากการศึกษา
ทบทวนวรรณกรรม หลักการ และทฤษฎี ในบทที่ 2 ดังนี้ 

 รูปแบบการบริหารโครงการกรณีศึกษา ที่มีฝ่ายต่างๆ เข้ามาเกี่ยวข้องความสัมพันธ์ผู้ที่มี
ส่วนได้-ส่วนเสียภายในโครงการหรือรูปแบบลักษณะของการเป็นคู่สัญญา เพ่ือแสดงถึง
ภาพรวมของการบริหารโครงการในช่วงงานก่อสร้าง  

 การคัดเลือกได้มาซึ่งผู้ที่เกี่ยวข้องในโครงการ เพ่ือแสดงถึงปัจจัยที่ส าคัญหรือเหตุผลของ
เจ้าของโครงการที่มีส่วนในการตัดสินใจ เลือกทีมงานแต่ละฝ่าย และปัจจัยดังกล่าวไป
ส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานในช่วงงานก่อสร้างอย่างไร 

 การจัดทีมงานและบุคคลากรวิชาชีพที่เกี่ยวข้องกับโครงการ โดยวิเคราะห์สรุปในกลุ่ม
โครงการกรณีศึกษา 3 กลุ่มหน่วยงาน ซึ่งแสดงถึงระดับการจัดสรรทรัพยากรบุคคลหรือ
จัดบุคคลากรวิชาชีพของแต่ละฝ่าย มีความมากน้อย เข้มข้นอย่างไร ได้แก่ เจ้าของ
โครงการ ผู้ออกแบบ ผู้ควบคุมงาน ผู้รับจ้าง และผู้เกี่ยวข้องอ่ืนๆ  

 งบประมาณของโครงการ เนื่องจากโครงการกรณีศึกษามีลักษณะความแตกต่าง ประเภท
อาคารที่หลากหลาย ซึ่งจะวิเคราะห์งบประมาณของโครงการเปรียบเทียบกับพ้ืนที่การ
ปรับปรุงของโครงการเป็นงบประมาณการก่อสร้างต่อพ้ืนที่ เพ่ือแสดงถึงปัจจัยทางด้าน
งบประมาณท่ีจะสัมพันธ์กับปัจจัยต่างๆ ที่เกิดขึ้นในโครงการ  

 ระยะเวลาในการด าเนินงานของโครงการ โดยการวิเคราะห์เปรียบเทียบเพ่ือแสดงถึง
ระดับของระยะเวลาในแต่ละโครงการที่มีความสัมพันธ์กับนโยบายของหน่วยงานเจ้าของ
โครงการหรือการก าหนดระยะเวลาของโครงการ รวมทั้งการที่ปัจจัยด้านเวลาส่งผลต่อ
ด้านอื่นๆ  

 การวางแผนโครงการ เพ่ือแสดงถึงการก าหนดแผนงานซึ่งการศึกษาแบ่งเป็น การก าหนด
กรอบระยะเวลางานด าเนินงาน, แผนงานหลัก, งวดงานการเบิกจ่ายงบประมาณ โดย
เปรียบเทียบปัจจัยการก าหนดแผนงาน รวมทั้งปัญหาที่พบอันเนื่องจากประเด็นการ
วางแผนงาน ที่มีความสัมพันธ์กับผู้ที่เก่ียวข้องในโครงการ และการด าเนินงานโครงการ 
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 การบริหารการสื่อสารและการประสานงาน เพ่ือแสดงถึงการติดต่อของแต่ละฝ่ายใน
โครงการล าดับขั้นตอนต่างๆ ที่เกิดขึ้นรวมทั้งเครื่องมือ อุปกรณ์ที่ช่วยในการท างาน     
โดยวิเคราะห์เป็น ลักษณะการสื่อสารที่พบเปรียบเทียบกับปัญหาที่พบในแต่ละโครงการ 

 การบริหารความเสี่ยง เพ่ือแสดงถึงระดับการจัดการด้านความเสี่ยงในด้านต่างๆ ที่เกิดขึ้น
ของโครงการกรณีศึกษา มาตรการป้องกันที่มีผลมาจากปัจจัยที่ต่างกันในแต่ละโครงการ 

3) ส่วนการวิเคราะห์กระบวนการขั้นตอนการด าเนินงานก่อสร้างปรังปรุงอาคารอนุรักษ์ ซึ่งจะเป็น
การวิเคราะห์กระบวนการที่เกิดขึ้นของงานก่อสร้างปรับปรุงในแต่ละโครงการกรณีศึกษาทั้ง 8 
โครงการ โดยแบ่งเป็นช่วงระยะเวลากิจกรรมที่เกิดขึ้นเป็น 4 ช่วง คือ ช่วงประกวดราคา          
ช่วงด าเนินงานก่อสร้าง ช่วงส่งมอบงาน ช่วงหลังรับมอบงาน โดยมีประเด็นดังนี้ 

 กระบวนการขั้นตอนที่เกิดขึ้น ปัจจัยและปัญหาอุปสรรคที่พบในช่วงงานก่อสร้างปรับปรุง
อาคารอนุรักษ์ เพ่ือแสดงถึงปัญหาในแต่ละขั้นตอนที่มีความสัมพันธ์กับปัจจัยด้านต่างหรือ
ส่งผลไปยังกระการข้ันตอนอ่ืนๆ  

 ขอบเขตงานส่วนการเก็บข้อมูลเพ่ือการอนุรักษ์ เพ่ือแสดงถึงการปฏิบัติงานที่เป็นไปตาม
หลักการการอนุรักษ์สถาปัตยกรรมในโครงการช่วงการก่อสร้างปรับปรุง  
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บทที่ 4 
ผลการวิเคราะห์ข้อมูล 

 จากการคัดเลือกกรณีศึกษาแบบจงเจาะ (Purposive Sampling) ท าการศึกษาข้อมูลจาก
เอกสาร รวมทั้งการสอบถาม และสัมภาษณ์ เพ่ือน ามาเปรียบเทียบในประเด็นต่างๆ  
4.1 ข้อมูลทั่วไปของโครงการ และวัตถุประสงค์การปรับปรุง-บูรณะ 

4.1.1 กลุ่มโครงการของกรมศิลปากร 

โครงการบูรณะโบราณสถาน อาคารพิพิธภัณฑ์ราชทัณฑ์อาคาร 1 2 3 และ 4 งานป้อม 
ซุ้มประตูและก าแพง (เรือนจ าพิเศษกรุงเทพมหานคร เดิม) 

ลักษณะทางสถาปัตยกรรม16  
เป็นอาคารก่ออิฐมอญแผ่นใหญ่ฉาบปูน มิใช่โครงสร้างแบบคอนกรีตเสริมเหล็ก บนฐานราก

ของอาคารปูฐานแผ่นด้วยปีกไม้ซุง และก่ออิฐตอม่อเสาขึ้นมา ตัวอาคารก่อสร้างเป็นอาคาร  2 ชั้น 
หลังคามุงกระเบื้องหน้าวัว พ้ืนชั้นบนของอาคารปูด้วยพ้ืนไม้สัก ชั้นล่างเป็นพ้ืนปูน ประกอบไปด้วย 
กลุ่มอาคารพิพิธภัณฑ์ราชทัณฑ์ 1 2 3 และ 4 รวมทั้งงานป้อมซุ้มประตูและก าแพง ปัจจุบันอยู่ใน
พ้ืนที่ของสวนรมณีนาถ 

ข้อมูลทั่วไป ตั้งอยู่ที่ ถนนมหาไชย แขวงส าราญราษฎร์ เขตพระนคร กรุงเทพมหานคร 
การข้ึนทะเบียนโบราณสถาน ขึ้นทะเบียนโบราณสถาน วันที่ 8 

มกราคม 253017 
เจ้าของโครงการ   ส านักงานปลัดกระทรวงยุติธรรม 
ผู้ออกแบบการบูรณะ  กรมศิลปากร 
ผู้ควบคุมงาน   กรมศิลปากร 
ผู้รับจ้าง    บริษัท กันต์กนิษฐ์ ก่อสร้าง จ ากัด 
ปีที่สร้าง    พ.ศ. 2452-2454 
ปีที่บูรณะ   พ.ศ. 2556 
มูลค่างานก่อสร้าง-บูรณะ  26,970,000 บาท 

                                           
16 ส านักปลัดกระทรวงยุติธรรม, รายการประกอบแบบโครงการบูรณะโบราณสถาน เรือนจ าพิเศษกรุงเทพมหานคร (กรุงเทพฯ : 
2557), หน้า1 (เอกสารไม่ตีพิมพ์เผยแพร่) 
17 ส านักงานสวนสาธารณะ ส านักสิ่งแวดล้อม ศาลาว่าการกรุงเทพมหานคร2, สวนรมณีนาถ[ออนไลน์], 29 กุมภาพันธ์ 2559. 
แหล่งที่มา http://office.bangkok.go.th/publicpark/park05.asp 
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วัตถุประสงค์ของการปรับปรุง-บูรณะ18 
เพ่ือการรื้อฟ้ืนรูปแบบดั้งเดิมที่สมบูรณ์ของอาคาร แก้ไขเหตุ และปัจจัยแห่งการเสื่อมสภาพ

ทั้งหมดให้อาคารกลับมามีความงดงามดังเดิมตามเจตนารมณ์ และคุณค่าทางสถาปัตยกรรม         
และศิลปกรรมที่งดงาม โดยรักษารูปทรงทางการประดับประดาและการใช้วัสดุแบบดั้งเดิมไว้ รักษา
ฝีมือช่างเดิมไว้ให้มากที่สุดตลอดจนรักษาสภาพโดยรอบให้ใกล้เคียง และกลมกลืนกับความเป็น
โบราณสถานที่มีความส าคัญไว้อย่างดีที่สุด โดยค านึงถึงการใช้งาน และความสะดวกในการบ ารุงรักษา
ในปัจจุบันและในอนาคต 
 

ภาพที่ 4.1 แสดงทัศนียภาพ อาคารพิพิธภัณฑ์ราชทัณฑ์อาคาร 1 2 3 และ 4 งานป้อมซุ้มประตู 
และก าแพง (เรือนจ าพิเศษกรุงเทพมหานคร เดิม) 

 
                        อาคาร 1 และ 2                                    อาคาร 3 

 
   อาคาร 4                                     ป้อมซุ้มประตู 

 
 

 
 

                                           
18 ส านักปลัดกระทรวงยุติธรรม, รายการประกอบแบบโครงการบูรณะโบราณสถาน เรือนจ าพิเศษกรุงเทพมหานคร (กรุงเทพฯ : 2557), 
หน้า2 (เอกสารไม่ตีพิมพ์เผยแพร่) 
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โครงการอนุรักษ์บ้านพิษณุโลก งานบูรณะอาคารไทยพันธมิตร  
ลักษณะทางสถาปัตยกรรม19  
บ้านพิษณุโลกเป็นตึกสูง 3 ชั้น มีห้องใต้ดิน เดิมชื่อ “บ้านบรรทมสินธุ์” พระบาทสมเด็จพระ

มงกุฎเกล้าเจ้าอยู่หัวทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ ให้สร้างพระราชทาน พลตรี  อนิรุทธเทวา            
(ม.ล. ฟ้ืน พ่ึงบุญ) มหาดเล็กคนโปรด ใช้เป็นเรือนหอ สร้างโดยสถาปนิกชาวอิตาเลียนซึ่งก่อสร้าง   
พระที่นั่งอนันตสมาคม เป็นผู้ออกแบบ บ้านพิษณุโลกเป็นสถาปัตยกรรมแบบ Italian Baroque 
เพดานมีภาพเขียนสีฝุ่นสวยงามมาก ผนังอาคารทั้งภายนอกและภายในมีลวดลายปูนปั้นหรือไม้
แกะสลักตกแต่งอย่างงดงาม ตามซุ้มประตูและบานประตูมีลวดลายแกะสลักบริเวณรอบๆ บ้านมี
สนามและสวนแบบยุโรป   

ช่วงสงครามโลกครั้งที่ 2 บ้านนี้ถูกใช้เป็นที่ท าการ “กรมประสานงานไทย-ญี่ปุ่น” เรียกชื่อตึก
ใหญ่ว่า “ตึกไทยพันธมิตร” หลังสงครามเปลี่ยนชื่อบ้านจาก “บ้านบรรทมสินธุ์” เป็น “บ้าน
พิษณุโลก” ตามชื่อถนนที่ผ่าน   

ปี  พ.ศ.  2525 คณะรัฐมนตรีสมัยนั้นได้ปรึกษาหารือกันตกลงว่าควรมีบ้านประจ า
นายกรัฐมนตรี แต่ไม่ควรสร้างใหม่ในที่สุดจึงเลือกบ้านบรรทมสิทธิ์ซึ่งเป็นสมบัติของส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

ข้อมูลทั่วไป ตั้งอยู่ที่ ถนนพิษณุโลก แขวงสี่แยกมหานาค เขตดุสิต กรุงเทพมหานคร
   การข้ึนทะเบียนโบราณสถาน ไม่มีการข้ึนทะเบียนโบราณสถาน 
   เจ้าของโครงการ   ส านักเลขาธิการนายกรัฐมนตรี 
   ผู้ออกแบบการบูรณะ  กรมศิลปากร 

ผู้ควบคุมงาน   กรมศิลปากร 
ผู้รับจ้าง    บริษัท กันต์กนิษฐ์ ก่อสร้าง จ ากัด 
ปีที่สร้าง    พ.ศ. 2465 
ปีที่บูรณะ   พ.ศ. 2558 
มูลค่างานก่อสร้าง-บูรณะ  32,480,000 บาท 
 
 
 
 

                                           
19 กรมศิลปากร, รายการประกอบแบบโครงการอนุรักษ์บ้านพิษณุโลก งานบูรณะอาคารไทยพันธมิตร กรุงเทพมหานคร, หน้า1-2 
(เอกสารไม่ตีพิมพ์เผยแพร่) 
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วัตถุประสงค์ของการปรับปรุง-บูรณะ20 
1) เพ่ืออนุรักษ์โบราณสถานซึ่งมีความส าคัญทางประวัติศาสตร์ 
2) เพ่ืออนุรักษ์รูปแบบสถาปัตยกรรมอันทรงคุณค่าไว้เป็นกรณีศึกษาของประชาชน 
3) เพ่ือบูรณะปรับปรุงโบราณสถานให้เหมาะสมกับการใช้สอย และสอดคล้องกับการ

อนุรักษ์โบราณสถาน 
 
ภาพที่ 4.2 แสดงทัศนียภาพ บ้านพิษณุโลก งานบูรณะอาคารไทยพันธมิตร 

 
 

 
โครงการอนุรักษ์บ้านพิษณุโลก งานบูรณะอาคารเรือนเย้าใจ เรือนคู่ใจ เรือนธารก านลั 
ข้อมูลทั่วไป ตั้งอยู่ที่ ถนนพิษณุโลก แขวงสี่แยกมหานาค เขตดุสิต กรุงเทพมหานคร

   การข้ึนทะเบียนโบราณสถาน ไม่มีการข้ึนทะเบียนโบราณสถาน 
เจ้าของโครงการ   ส านักเลขาธิการนายกรัฐมนตรี 
ผู้ออกแบบการบูรณะ  กรมศิลปากร 
ผู้ควบคุมงาน   กรมศิลปากร 
ผู้รับจ้าง    บริษัท ช.ประชุมพันธ์ จ ากัด 
ปีที่สร้าง    พ.ศ. 2465  
ปีที่บูรณะ   พ.ศ. 2556 
มูลค่างานก่อสร้าง-บูรณะ  17,790,000 บาท 
 
 

                                           
20 กรมศิลปากร, รายการประกอบแบบโครงการอนุรักษ์บ้านพิษณุโลก งานบูรณะอาคารไทยพันธมิตร กรุงเทพมหานคร, หน้า2 (เอกสาร
ไม่ตีพิมพ์เผยแพร่) 
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วัตถุประสงค์ของการปรับปรุง-บูรณะ21 
เพ่ือปรับปรุงเรือนเย้าใจ และเรือนธารก านัลซึ่งเป็นโบราณสถาน ให้มีสภาพที่สามารถใช้การ

ได้ดี โครงสร้างและระบบต่างๆ ภายในอาคารมีความพร้อมใช้งาน มีความปลอดภัยกับเจ้าหน้าที่ที่จะ
เข้าไปปฏิบัติงาน ณ สถานที่ 
 

ภาพที่ 4.3 แสดงทัศนียภาพ บ้านพิษณุโลก งานบูรณะอาคารเรือนเย้าใจ เรือนคู่ใจ                  
และเรือนธารก านัล 

 
                            เรือนเย้าใจ                                   เรือนคู่ใจ 

 
เรือนธารก านัล 

ที่มารูป http://www.gis.finearts.go.th/fad50/fad/display data6.aspx?id=0005415 
สืบค้นวันท่ี 29 กุมภาพันธ์ 2559 

 
 
 
 
 
 

                                           
21 สัมภาษณ์ สุรยุทธ วิริยะด ารงค์. สถาปนิกช านาญการ  กลุ่มวิชาการอนุรักษ์โบราณสถาน, 10 พ.ย. 2558. 

http://www.gis.finearts.go.th/fad50/fad/display_data6.aspx?id=0005415
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4.1.2 กลุ่มโครงการของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

โครงการบูรณะอาคารหมายเลขท่ี 1 ตรอกกัปตันบุช สี่พระยา 

ลักษณะทางสถาปัตยกรรม22 
 เป็นอาคารที่สร้างขึ้นในสมัยรัชกาลที่ 5 สถาปัตยกรรมยุคนีโอคลาสิค ลักษณะอาคารก่ออิฐ 
ถือปูน 2 ชั้น หันหน้าออกแม่น้ า ด้านหลังมีเรือนบริวาร ต่อมาอาคารหลังนี้เป็นที่ท าการของบริษัทสุรา
ฝรั่งเศส (Société Française des Distilleries de I’Indochine) เป็นคลังสินค้า และท่ีท าการของ
บริษัทสุราต่างๆ สืบมาอาคารมีผังแบบสมมาตรท าเป็นรูปตัวยู (U) ด้านหน้าท ามุขยื่น ยอดมุขท าหน้า
จั่วแบน ท าลวดลายผนังปูนฉาบให้ดูคล้ายการก่อหิน พ้ืนที่ใช้สอย 553 ตารางเมตร พ้ืนที่ดินขนาด 
1.34 ไร่  

ข้อมูลทั่วไป ตั้งอยู่ที่  ถนนเจริญกรุง 30 (ซอยกัปตันบุช ) แขวงสุริวงศ์ เขตบางรัก 
กรุงเทพมหานคร 

การข้ึนทะเบียนโบราณสถาน อยู่ในระหว่างด าเนินการประกาศขึ้นทะเบียน 
เจ้าของโครงการ   ส านักงานทรัพย์สินฯ 
ผู้ออกแบบ   บริษัท กุฎาคาร จ ากัด 
ผู้ควบคุมงาน   บริษัท กุฎาคาร จ ากัด 
ผู้รับจ้าง    บริษัท อินเตอร์-คอนซัล จ ากัด  

(งานยกอาคาร) 
บริษัท แสงน าชัย กรุ๊ปจ ากัด  
(งานบูรณะ) 

ปีที่สร้าง    พ.ศ. 2452-2454 
ปีที่บูรณะ   พ.ศ. 2556 
มูลค่างานก่อสร้าง-บูรณะ  13,000,000 บาท (งานยกอาคาร)  

30,032,440 บาท (งานบูรณะ) 
วัตถุประสงค์ของการปรับปรุง-บูรณะ23 
1) เพ่ือใช้ประโยชน์อาคารอนุรักษ์ในเชิงพาณิชย์ได้อย่างเหมาะสม 
2) เพ่ือรักษาอาคารที่เป็นเอกลักษณ์และมีคุณค่า 

 

                                           
22 กองโครงการอนุรักษ์ ฝ่ายบริหารงานอนุรักษ์ ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ , โครงการบูรณะอาคารอนุรักษ์เลขที่ 1 
(กรุงเทพฯ, ม.ป.ป.), หน้า5 (เอกสารไม่ตีพิมพ์เผยแพร่) 
23 สัมภาษณ์ เอกราช ฉายแกว้. เจ้าหน้าทีบ่ริหารโครงการ ส านกังานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์, 1 ก.ย. 2558. 
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ภาพที่ 4.4 แสดงทัศนียภาพ อาคารหมายเลขท่ี 1 (ตรอกกัปตันบุช สี่พระยา) 

 
 
 

โครงการบูรณะอาคารตึกแถวท่าช้างวังหลวง 
ลักษณะทางสถาปัตยกรรม24 

 เป็นอาคารตึกแถวจ านวน 34 คูหา 2 ชั้น มีผังเป็นรูปตัวแอล (L) ลักษณะอาคารเครื่องก่อ 
รูปแบบเครื่องประดับสถาปัตยกรรมแบบนีโอคลาสิค หลังคาทรงปั้นหยา ตัวอาคารแบ่งเป็นจังหวะ
ด้วยมุข 7 มุขมีเสากลมประดับเข้าชุดกับตึกแถวหน้าพระลาน ซึ่งสร้างในเวลาเดียวกัน พระคลังข้างที่
สร้างอาคารด้านท่าช้างวังหลวงขึ้นใน พ.ศ. 2452 เพ่ือให้เช่าและให้พื้นที่งดงามเรียบร้อย ต่อมาในราว 
พ.ศ. 2468 เมื่อมีการรื้อก าแพงพระนครที่ริมถนนมหาราชลง จึงสร้างอาคารลักษณะเดียวกันต่อมา
ทางทิศเหนือ ปัจจุบันเป็นส่วนหนึ่งของโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูกลุ่มอาคารอนุรักษ์ในพ้ืนที่บริเวณรอบ
พระบรมมหาราชวัง ประกอบไปด้วย 3 โครงการย่อย คือ 1.โครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์อาคาร
ตึกแถวถนนหน้าพระลาน  2.โครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูกลุ่มอาคารอนุรักษ์บริเวณตลาดท่าเตียน และ   
3.โครงการปรับปรุงฟื้นฟูอาคารอนุรักษ์บริเวณท่าช้างวังหลวง 

                                           
24แผนกโครงการอนุรักษ3์ กองโครงการอนุรักษ์ ส านักงานทรพัย์สินส่วนพระมหากษัตริย์, โครงการปรับปรุงฟื้นฟูอาคารอนุรักษ์บริเวณ

ท่าช้างวังหลวง(กรุงเทพฯ, ม.ป.ป.), หน้า1 (เอกสารไม่ตีพิมพ์เผยแพร่) 
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ภาพที่ 4.5 แสดงอาคารท่าช้างวังหลวง 
 

 
 
 
 
 

 
ที่มา : กองโครงการอนุรักษ์ ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษตัริย ์

 
ข้อมูลทั่วไป ตั้งอยู่ที่ ถนนมหาไชย แขวงส าราญราษฎร์ เขตพระนคร กรุงเทพมหานคร 

การข้ึนทะเบียนโบราณสถาน ขึ้นทะเบียนโบราณสถาน วันที่  21 
ธันวาคม 254425 

เจ้าของโครงการ   ส านักงานทรัพย์สินฯ 
ผู้ออกแบบ   บริษัท กุฎาคาร จ ากัด 
ผู้ควบคุมงาน บริษัท อินเตอร์เนชั่นแนลโพรเจคแอด

มินิสเตรชั่น จ ากัด (INTERPAC) 
ผู้รับจ้าง    บริษัท ประดิษฐ์ธนานุรักษ์ จ ากัด 
ปีที่สร้าง    พ.ศ. 2452-2454 
ปีที่บูรณะ   พ.ศ. 2556 
มูลค่างานก่อสร้าง-บูรณะ  26,970,000  บาท 
 
 
 

                                           
25ส านักงานทรัพย์สินสว่นพระมหากษัตริย,์ โครงการปรับปรุงฟื้นฟูอาคารอนุรกัษบ์ริเวณท่าช้างวังหลวง[ออนไลน]์, 29 กุมภาพันธ์ 

2559. แหล่งที่มา
http://www.crownproperty.or.th/search?q=%E0%B8%97%E0%B9%88%E0%B8%B2%E0%B8%8A%E0%B9%89%E0%
B8%B2%E0%B8%87 
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วัตถุประสงค์ของการปรับปรุง-บูรณะ26 
1) เพ่ือเป็นการอนุรักษ์กลุ่มอาคารที่มีความส าคัญทางด้านประวัติศาสตร์โดยรอบบริเวณ

พระบรมมหาราชวังให้คงคุณค่าประวัติศาสตร์สถาปัตยกรรม สามารถตอบสนอง
กิจกรรมใช้งานในปัจจุบันได้อย่างเหมาะสม 

2) เพ่ือเป็นการปรับปรุงและฟ้ืนฟูคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยภายในอาคารอนุรักษ์ให้เกิด
ความเป็นระเบียบเรียบร้อย สามารถใช้เป็นพ้ืนที่ส าหรับอยู่อาศัย และพ้ืนที่ส าหรับ
ประกอบกิจกรรมที่จะส่งเสริมภาพลักษณ์ของการท่องเที่ยวได้อย่างเต็มประสิทธิภาพ 

3) เพ่ือสร้างสุขลักษณะ และสภาพความเป็นอยู่ที่ดีให้กับผู้อยู่อาศัย และผู้ใช้งานในอาคาร
อนุรักษ์ให้มีคุณภาพชีวิตที่ดี  โดยการปรับปรุงซ่อมแซมสภาพทั้งภายในอาคาร          
และภายนอกอาคาร 

4) เพ่ือปรับปรุงแก้ไขระบบสุขาภิบาลของอาคารประกอบด้วยระบบระบายน้ า ระบบบ าบัด
น้ าเสีย บ่อดักไขมัน และเพ่ิมอายุการใช้งานของอาคารของส านักงานฯ อีกทั้งป้องกัน
ปัญหาน้ าท่วมอาคารอนุรักษ์ ช่วงที่น้ าทะเลในฤดูฝน และฤดูน้ าหลาก 

5) เพ่ือรักษาและอนุรักษ์แหล่งท่องเที่ยวที่เกี่ยวข้องกับประวัติศาสตร์การพัฒนาเมือง    
และชุมชนของประเทศไทย และท าให้ย่านพื้นที่อนุรักษ์มีความโดดเด่นทางประวัติศาสตร์ 
และทางเศรษฐกิจ 

6) เพ่ือสร้างมาตรการ และรูปแบบวิธีการใช้ประโยชน์ในอาคารอนุรักษ์อย่างเป็นมาตรฐาน
ในลักษณะของข้อเสนอแนะและวิธีการติดตั้งอุปกรณ์หรือเครื่องมือต่างๆ ภายในอาคาร
อนุรักษ ์

7) เพ่ือส่งเสริมให้มีความร่วมมือ และสานประโยชน์ระหว่างเจ้าของพ้ืนที่ หน่วยงานภาครัฐ
และชุมชนในการพัฒนาพื้นที่ทั้งในด้านเงินทุน และการบริหารจัดการ 

ภาพที่ 4.6 แสดงทัศนียภาพ อาคารตึกแถวท่าช้างวังหลวง 

 

                                           
26แผนกโครงการอนุรักษ3์ กองโครงการอนุรักษ์ ส านักงานทรพัย์สินส่วนพระมหากษัตริย์, โครงการปรับปรุงฟื้นฟูอาคารอนุรักษ์บริเวณ

ท่าช้างวังหลวง(กรุงเทพฯ, ม.ป.ป.), หน้า2 (เอกสารไม่ตีพิมพ์เผยแพร่) 
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โครงการบูรณะเรือนพระยาศรีธรรมาธิราช 

ลักษณะทางสถาปัตยกรรม27 
เป็นอาคารก่ออิฐถือปูน โครงสร้างเป็นผนังรับน้ าหนักสูง 2 ชั้น มีผังรูปทรงสี่เหลี่ยมผืนผ้าวาง

ยาวรับลม รูปแบบทางสถาปัตยกรรมแบบตะวันตก สร้างขึ้นช่วงต้นรัชสมัยรัชกาลที่ 6 โดยพระยาศรี
ธรรมาธิราช (เจิม บุญยรัตนพันธุ์) ข้าราชการกระทรวงมหาดไทย ผู้มีชื่อเสียงว่านิยมการออกแบบอัน
ประณีต และช่างคิดพ้ืนที่ใช้สอยภายในอาคารแต่ละชั้นประกอบด้วยห้องต่างๆ จ านวน 5 ห้อง หลังคา
อาคารทรงจั่วหรือที่เรียกว่า Jerkinhead roof (เรียกอีกอย่างว่า Clipped gable, Hipped gable 
หรือ Shreadhead) กรุหน้าจั่วด้วยลูกฝักไม้โครงสร้างหลังคาไม้ ตกแต่งด้วยคันทวย และค้ ายัน 
จ าหลักเป็นรูปสัตว์ต่างๆ ภายในบ้านตกแต่งด้วยผนังไม้สลักภาพเขียน เฟรสโก และลวดลายต่างๆ ทั้ง
แบบฝรั่ง จีน และไทย 

ภาพที่ 4.7 แสดงผังเรือนพระยาศรีธรรมาธิราช 

 
ที่มารูป https://www.facebook.com/ReuxnPhrayaSriThrRmathiRach/?fref=ts 

สืบค้นวันท่ี 29 กุมภาพันธ์ 2559 
ข้อมูลทั่วไป ตั้งอยู่ที่ บริเวณโรงเรียนสีตบุตรบ ารุง ถนนรองเมือง ซอย1 แขวงรองเมือง 

เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 
การข้ึนทะเบียนโบราณสถาน ขึ้ นทะเบียนโบราณสถานวันที่  30 

กันยายน 255828 
เจ้าของโครงการ   ส านักงานทรัพย์สินฯ และ  

มูลนิธิไทย-จีนเพื่อการศึกษาและ
วัฒนธรรม 

ผู้ออกแบบ   บริษัท ประดิษฐ์ธนานุรักษ์ จ ากัด 

                                           
27กองโครงการอนุรักษ์ ฝา่ยบริหารงานอนรุักษ์ ส านักงานทรพัย์สินส่วนพระมหากษัตริย์, โครงการบูรณะเรือนพระยาศรีธรรมาธิราช 

(กรุงเทพฯ, ม.ป.ป.), (เอกสารไม่ตีพิมพ์เผยแพร่) 
28กรมศิลปากร, เอกสารประกาศรายชื่อขึน้ทะเบียนโบราณสถานในเขตกรุงเทพมหานคร ลงวันที่ 30 กันยายน 2558, หน้า1 (เอกสาร

ไม่ตีพิมพ์เผยแพร่) 
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ผู้ควบคุมงาน   ส านักงานทรัพย์สินฯ 
ผู้รับจ้าง    บริษัท ประดิษฐ์ธนานุรักษ์ จ ากัด 
ปีที่สร้าง    พ.ศ. 2457  

(พระคลังข้างที่รับมอบอาคารและท่ีดิน) 
ปีที่บูรณะ   พ.ศ. 2554 
มูลค่างานก่อสร้าง-บูรณะ  12,000,000 บาท และ  

งานบูรณะจิตกรรม 1,600,000 บาท 
วัตถุประสงค์ของการปรับปรุง-บูรณะ29 
1) รักษาเอกลักษณ์รูปแบบอาคารดั้งเดิม 
2) เป็นต้นแบบของการบูรณะอาคารอนุรักษ์อ่ืนๆ ในอนาคต 
3) แก้ปัญหาความทรุดโทรมของอาคาร และเพ่ือความปลอดภัยในโครงสร้างของอาคารเพ่ือ

การใช้งาน 
ภาพที่ 4.8 แสดงทัศนียภาพ เรือนพระยาศรีธรรมธิราช 

  
                         ภายนอกอาคาร                                      บริเวณระเบียง ช้ัน2 

 
           ลายฉลุเหนือหน้าต่าง             ระเบียงทางเข้า ชั้น1             ห้องโถง ชั้น1 

ที่มารูป http://www.crownproperty.or.th/post สืบค้นข้อมลูวันที่ 18 กุมภาพันธ์ 2559 

 

                                           
29 สัมภาษณ์ เอกชัย โมกขพันธ์. เจ้าหนา้ที่บริหารโครงการ ส านกังานทรัพย์สินสว่นพระมหากษัตริย์, 25 ก.พ. 2559. 

http://www.crownproperty.or.th/post%20สืบค้นข้อมูลวันที่%2018%20กุมภาพันธ์%202559


 
 

 

44 

4.1.3 โครงการของหน่วยงานอ่ืนๆ 

โครงการปรับปรุงหอประชุมจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
ลักษณะทางสถาปัตยกรรม30 
เป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก 2 ชั้นวางอาคารตามแนวแกนทิศตะวันออกตะวันตก 

ด้านหน้าของอาคารหันไปทางทิศตะวันตก หลังคาเป็นทรงโรงซ้อนกัน 3 ชั้น มีมุขยื่นออกมาทั้ง
ด้านหน้า และด้านหลงด้านหลัง รูปทรงหลังคาของหอประชุมจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยมีรูปแบบ
คล้ายคลึงกับหลังคาของพระอุโบสถวัดราชาธิวาส ผลงานฝีพระหัตถ์สมเด็จพระเจ้าบรมวงศ์เธอ      
เจ้าฟา้กรมพระยานริศรานุวัดติวงศ์ 

ข้อมูลทั่วไป ตั้งอยู่ที่ ถนนพญาไท แขวงวังใหม่ เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 
การข้ึนทะเบียนโบราณสถาน ไม่มีการข้ึนทะเบียนโบราณสถาน 
เจ้าของโครงการ   จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
ผู้ออกแบบ   จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
ผู้ควบคุมงาน   บริษัทวิศวกรและสถาปนิกคิวบิค จ ากัด 
ผู้รับจ้าง    บริษัท ส.บุญมีฤทธิ์ จ ากัด 
ปีที่สร้าง    พ.ศ. 2482 
ปีที่บูรณะ   พ.ศ. 2557 
มูลค่างานก่อสร้าง-บูรณะ  225,500,000 บาท 

วัตถุประสงค์ของการปรับปรุง-บูรณะ31 
1) เพ่ือเป็นแนวทางในการอนุรักษ์อาคารที่มีรูปแบบสถาปัตยกรรมไทยที่สร้างขึ้นตามความ

ต้องการในการใช้งานอาคารแบบเดิม เพ่ือให้สามารถใช้สอย  
2) เ พ่ือสอดแทรกงานระบบอ านวยความสะดวกในการใช้งานอาคารในปัจจุบัน              

และสามารถตอบสนองต่อความต้องการในการใช้งานอาคารอย่างสมัยใหม่ได้   
 
 
 
 

 
 

                                           
30 จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, การอนุรักษป์รับปรุงหอประชุมจุฬาลงกรณ์ พ.ศ. ๒๕๕๖,หน้า1 (เอกสารไม่ตีพิมพ์เผยแพร่) 
31 จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, การอนุรักษป์รับปรุงหอประชุมจุฬาลงกรณ์ พ.ศ. ๒๕๕๖,หน้า3 (เอกสารไม่ตีพิมพ์เผยแพร่) 
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ภาพที่ 4.9 แสดงทัศนียภาพ หอประชุมจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

 
 

โครงการ ปรับปรุงซ่อมแซมและต่อเติมอาคารส านักงานโครงการอันเนื่องมาจากพระราชด าริ  
ลักษณะทางสถาปัตยกรรม32 
เป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก 3 ชั้น รูปทรงอาคารสี่เหลี่ยมผืนผ้า ส่วนของด้านยาวของ

อาคารมีลักษณะการใช้หน้าต่างกระจกปรับแสงรอบด้านตัวอาคาร เพ่ือใช้แสงเข้ามาในตัวอาคาร  
และการถ่ายเทอากาศ รูปแบบอาคารได้รับอิทธิพลมาจากยุคเฟ่ืองฟูอุตสาหกรรม ตั้งอยู่ในบริเวณ
อาคารอ านวยการกรมโรงงานอุตสาหกรรมหรือโรงงานสุราบางยี่ขัน(เดิม) เป็นอาคารราชพัสดุ 
กรมธนารักษ์ พ้ืนที่อาคารประมาณ 13,845.20 ตร.ม. นอกจากงานปรับปรุงอาคารส านักงานฯ แล้ว
ยังมีงานก่อสร้างอาคารที่จอดรถ 2 ชั้น, คูน้ า (แก้มลิง)และสะพาน (ก าแพงดินของคูน้ าใช้ระบบ 
Corrugate Precast Concrete Sheet Pile ยาว 12.00 ม.), งานผังบริเวณ, งานภูมิ เพ่ิมเติมอีกด้วย 

 
ข้อมูลทั่วไป  ตั้งอยู่ที่  บริเวณสะพานพระราม8 ถนนอรุณอมรินทร์ แขวงบางยี่ขัน      

เขตบางพลัด กรุงเทพมหานคร  
   การข้ึนทะเบียนโบราณสถาน ไม่มีการข้ึนทะเบียนโบราณสถาน 

เจ้าของโครงการ ส านักงานคณะกรรมการพิเศษเพ่ือประสานงานโครงการ
อันเนื่องมาจากพระราชด าริ (ส านักงาน กปร.) 

                                           
32 บริษัท อิตาเลียนไทย ดีเวล๊อปเมนต์ จ ากัด (มหาชน), เอกสารประกอบการตรวจการจา้ง งวดที่ 10 โครงการปรับปรุงซ่อมแซมและต่อ
เติมอาคารส านักงานโครงการอันเนื่องมาจากพระราชด าริ(กรุงเทพฯ : 2554), หน้า3 (เอกสารไม่ตีพิมพ์เผยแพร่) 
 



 
 

 

46 

ผู้ออกแบบ กองแผนและส ารวจ ส านักงานโยธาธิ
การ ส านักงานสนับสนุน ส านักงาน
ปลัดกระทรวงกระกลาโหม  

ผู้ควบคุมงาน   กรมโยธาธิการและผังเมือง  
ผู้รับจ้าง บริษัท อิตาเลียนไทย ดีเวล๊อปเมนต์ 

จ ากัด (มหาชน) 
ปีที่สร้าง    พ.ศ. 2502 
ปีที่บูรณะ   พ.ศ. 2553 
มูลค่างานก่อสร้าง-บูรณะ  397,291,100 บาท 

วัตถุประสงค์ของการปรับปรุง-บูรณะ33 
1) เพ่ือปรับปรุง ซ่อมแซม และต่อเติม อาคารโรงล้างขวดและบรรจุสุรา ในพ้ืนที่โรงงานสุรา

บางยี่ขัน (เดิม) ที่เป็นอาคารราชพัสดุให้อยู่ในสภาพที่สมบูรณ์ มีความสง่างาม และมี    
ภูมิทัศน์โดยรอบให้สมพระเกียรติกับพระราชานุสาวรีย์ รัชกาลที่ 8 

2) เพ่ือเป็นสถานที่ทรงงาน สมเด็จพระเทพรัตนราชสุดาฯ สยามบรมราชกุมารี  ประธาน
มูลนิธิชัยพัฒนา 

3) เพ่ือเป็นสถานที่ท างานของข้าราชการและเจ้าหน้าที่ ส านักงาน กปร. และส านักงาน
มูลนิธิชัยพัฒนา 
 

ภาพที่ 4.10 แสดงทัศนียภาพ อาคารส านักงานโครงการอันเนื่องมาจากพระราชด าริ 

 
 

 

                                           
33 บริษัท อิตาเลียนไทย ดีเวล๊อปเมนต์ จ ากัด (มหาชน), เอกสารประกอบการตรวจการจา้ง งวดที่ 10 โครงการปรับปรุงซ่อมแซมและต่อ
เติมอาคารส านักงานโครงการอันเนื่องมาจากพระราชด าริ(กรุงเทพฯ : 2554), หน้า3 (เอกสารไม่ตีพิมพ์เผยแพร่) 
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4.1.4 การวิเคราะห์ลักษณะทางกายภาพของอาคาร 

 ในการศึกษาวิเคราะห์ลักษณะทางกายภาพของโครงการกรณีศึกษาทั้ง 8 โครงการ เนื่องจาก
โครงการแต่ละโครงการมีลักษณะแตกต่างกัน จึงวิเคราะห์จ าแนกตามประเภทงานอาคารและขนาด
พ้ืนที่ของอาคาร ซึ่งเป็นการวิเคราะห์ตามประโยชน์ใช้สอยหลังจากการปรับปรุงอาคารเป็นหลัก 
จ าแนกตามคู่มือสถาปนิก พ.ศ. 2547 
 

ตารางที่ 4.1 แสดงการจ าแนกประเภทอาคารของกลุ่มโครงการกรณีศึกษา 
งานประเภทท่ี 2  

พิพิธภัณฑ ์
งานประเภทท่ี 4 

มหาวิทยาลยั 
งานประเภทท่ี 5 
อาคารส านักงาน 

งานประเภทท่ี 6 
ห้องแถว ตลาด 

พิพิธภัณฑ์เรือนจ า หอประชุมจุฬาลงกรณฯ์ อาคารไทยพันธมติร ตึกแถวท่าช้างวังหลวง 

  เรือนเย้าใจ  

เรือนคู่ใจ  

เรือนธารก านลั 

 

  อาคารหมายเลขท่ี 1   

  เรือนพระยาศรีธรรมาธิราช  
  ส านักงาน กปร.   

 
 จากตารางที่ 4.1 พบว่าโครงการกรณีศึกษาส่วนใหญ่จะเป็นโครงการงานประเภทที่ 5 ซึ่งจัด
ว่าอยู่ในกลุ่มที่มีความซับซ้อน ที่มีงานระบบประกอบอาคาร และประโยชน์ใช้สอยที่แตกต่างกัน 
นอกจากนี้งานประเภทอ่ืนที่พบ จัดอยู่ในประเภทที่ 2 4 และ 6  

ตารางที่ 4.2 แสดงการจ าแนกขนาดอาคารของกลุ่มโครงการกรณีศึกษา 
อาคารขนาดเล็ก 
พื้นที่ ไม่ เกิน 1 ,000 ตาราง

เมตร 

อาคารขนาดกลาง 
พื้นที่ไม่เกิน 2,000 ตารางเมตร

หรือความสูงไม่เกิน 15 เมตร 

อาคารขนาดใหญ่ 
พื้นที่เกิน 2,000 ตารางเมตร 

แต่ไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร 

อาคารสูงไม่เกิน 23 เมตร 

อาคารขนาดใหญ่

พิเศษ 
พื้นที่ เกิน10 ,000 ตาราง

เมตรขึ้นไป 
อาคารหมายเลขท่ี 1  

870 ตร.ม. 

พิพิธภัณฑ์เรือนจ า 

2,200 ตร.ม. 

ตึกแถวท่าช้างวังหลวง 

4,431 ตร.ม. 

ส านักงาน กปร.  

13,845 ตร.ม. 

เรือนพระยาศรีธรรมาธิราช  

500 ตร.ม. 

อาคารไทยพันธมิตร 

1,150 ตร.ม. 

หอประชุมจุฬาลงกรณ์ฯ 

4,625 ตร.ม. 

 

เรือนเย้าใจ เรือนคู่ใจ เรือน

ธารก านัล พื้นท่ีรวม 1,600 

ตร.ม.* 

   

*โครงการเป็นกลุ่มอาคารแยกออกจากกัน และอาคารแต่ละหลังพื้นที่ไม่เกิน 1,000 ตร.ม. 
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จากการศึกษาลักษณะทางกายภาพของอาคารในส่วนขนาดพ้ืนที่ของอาคารอนุรักษ์ทั้ง 8 
โครงการ สามารถจ าแนกได้เป็น 4 ประเภท โดยประเภทอาคารขนาดเล็ก มีจ านวนโครงการ
กรณีศึกษามากที่สุด โดยอาคารที่น้อยท่ีสุดจะเป็นอาคารประเภทขนาดใหญ่พิเศษ  
 

 4.1.5 การวิเคราะห์ข้อมูลการใช้สอยอาคารและวัตถุประสงค์ของการปรับปรุงอาคาร 

ตารางที่ 4.3 เปรียบเทียบการใช้สอยอาคารก่อนและหลังการปรับปรุงบูรณะ 
โครงการ ก่อนการปรับปรุง หลังการปรบัปรุง สรุปวัตถปุระสงค์การปรับปรุง ประเภทขนาด

อาคาร 
โครงการของกรมศิลปากร  
พิพิธภัณฑ์ราชทัณฑ์   ทัณฑ์สถาน,

พิพิธภัณฑ์,       
อาคารส านักงาน 

พิพิธภัณฑ์,  
อาคารส านักงาน 

 อนุรักษ์สถาปัตยกรรมในรูปแบบเดิม  
 ปรับปรุงตามสภาพที่ทรุดโทรม 
 

กลาง 

อาคารไทยพันธมิตร บ้านพักอาศัย, 
ส านักงาน 

ยังไม่ระบุ  อนุรักษ์สถาปัตยกรรมในรูปแบบเดิม  
 ปรับปรุงให้เหมาะสมกับการใช้สอย 

กลาง 

เรือนเย้าใจ เรือนคู่ใจ 
เรือนธารก านัล 

บ้านพักอาศัย, 
ส านักงาน 

ยังไม่ระบุ  อนุรักษ์สถาปัตยกรรมในรูปแบบเดิม  
 เพิ่มเติมงานระบบประกอบอาคาร 
 ปรับปรุงตามสภาพที่ทรุดโทรม 

เล็ก 

โครงการของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตรยิ์  
อาคารหมายเลขที ่1  อาคารส านักงาน, 

ร้าง 
ยังไม่ระบุ  อนุรักษ์สถาปัตยกรรมในรูปแบบเดิม  

 เพิ่มเติมงานระบบประกอบอาคาร 

เล็ก 

ตึกแถวทา่ช้างวัง
หลวง 

อาคารพาณชิย ์ อาคารพาณชิย ์  อนุรักษ์สถาปัตยกรรมในรูปแบบเดิม  
 เพิ่มเติมงานระบบประกอบอาคาร 
 พัฒนาให้เหมาะสมกับศักยภาพ

ร่วมกับผู้เช่า 

ใหญ ่

เรือนพระยาศรีธรร
มาธิราช 

บ้านพักอาศัย,
อาคารการศึกษา 

อาคารส านักงาน  อนุรักษ์สถาปัตยกรรมในรูปแบบเดิม  
 ปรับปรุงตามสภาพที่ทรุดโทรม 
 เป็นแบบอยา่งการอนุรักษ์ในอนาคต 

เล็ก 

โครงการของหน่วยงานอ่ืนๆ  
หอประชุม
จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย 

หอประชุม หอประชุม  อนุรักษ์สถาปัตยกรรมในรูปแบบเดิม  
 เพิ่มเติมงานระบบประกอบอาคาร 

ใหญ ่

ส านักงานโครงการ
อันเนื่องมาจาก
พระราชด าร ิ 

โรงงาน อาคารส านักงาน  เปลี่ยนแปลงการใช้งาน  
 เปลี่ยนรูปแบบอาคารให้มีความสง่า

งามและความเหมาะสม 

ใหญ่พิเศษ 
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จากการศึกษาข้อมูลและการสัมภาษณ์ผู้ที่เกี่ยวข้อง พบว่าลักษณะการใช้งานอาคารของ
โครงการกรณีศึกษาทั้ง 8 โครงการมีการปรับปรุงบูรณะ มี 2 ลักษณะคือ  

1. การเปลี่ยนแปลงสภาพการใช้สอยต่างไปจากเดิม  
2. การปรับปรุงเพื่อใช้งานลักษณะตามเดิม 

แต่โครงการส่วนใหญ่ยังคงก าหนดวัตถุประสงค์ของการก่อสร้างปรับปรุงให้เป็นไปตาม 
รูปแบบทางสถาปัตยกรรม วัสดุดั้งเดิม รวมทั้งมีการเพ่ิมเติมงานระบบระกอบอาคารเข้าไปตามความ
เหมาะสมของลักษณะการใช้สอยในปัจจุบัน และเทคโนโลยีที่ทันสมัย ซึ่งสรุปวัตถุประสงค์ของ
โครงการกรณีศึกษาทั้ง 8 โครงการได้ดั้งนี้ 
 เพ่ืออนุรักษ์รูปแบบสถาปัตยกรรมดั้งเดิมตามหลักการการอนุรักษ์  
 เพ่ือซ่อมแซมอาคารที่มีความทรุดโทรมตามตามระยะเวลา และการงาน 
 เพ่ือติดตั้งระบบประกอบอาคารตามความต้องการใช้สอยอาคารในปัจจุบัน 

เมื่อวิเคราะห์ลักษณะประโยชน์ใช้สอยประกอบกับลักษณะทางกายภาพของอาคารตามขนาด
ของอาคารพบว่า ในโครงการของกลุ่มกรมศิลปากรมีลักษณะโครงการ เป็นขนาดเล็ก-ขนาดกลาง 
มักจะมีวัตถุประสงค์เพ่ือการอนุรักษ์รูปแบบดั้งเดิมตามลักษณะทางสถาปัตยกรรมเป็นหลัก เนื่องจาก    
กรมศิลปากรเป็นหน่วยงานของรัฐที่มีหน้าที่ตาม พรบ.โบราณสถานฯ  

ในกลุ่มโครงการของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ พบว่ามีโครงการที่มีขนาดพ้ืนที่
แตกต่างกันคือ ขนาดเล็ก และขนาดใหญ่ โดยขนาดเล็กพบว่าเป็นลักษณะของอาคารเดี่ยว พบว่ามี
ลักษณะการปรับปรุงใช้สอยเพ่ือให้มีระบบประกอบอาคารที่ทันสมัยเข้าไป นอกจากนี้ในลักษณะ
อาคารขนาดใหญ่มีเป็นอาคารประเภทอาคารพาณิชย์ ที่มีผู้เช่าเข้ามาเกี่ยวข้องมาก ลักษณะทาง
กายภาพมีความทรุดโทรมมากจากการใช้งานเป็นเวลานาน  

ในกลุ่มโครงการของหน่วยงานอ่ืนๆ พบว่ามีการลักษณะอาคารที่มีขนาดใหญ่ -ใหญ่พิเศษ 
วัตถุประสงค์หลักคือ การปรับปรุงและติดตั้งระบบประกอบอาคารเข้าไปเพ่ือประโยชน์ใช้สอยของ
เจ้าของโครงการ และปรับเปลี่ยนพ้ืนที่การใช้งานภายในให้เหมาะสมกับการใช้งานในปัจจุบันมาก
ยิ่งขึ้น 

จากผลการศึกษาสามารถวิเคราะห์ลักษณะการใช้สอยของอาคาร และวัตถุประสงค์ในการ
ด าเนินงานก่อสร้างเป็นปัจจัยที่ก่อให้ในแต่ละโครงการมีตัวแปรส่งผลกับโครงการในด้านต่างๆ ดังนี้ 
 ขอบเขตเนื้องาน  

 งบประมาณ 
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4.2 รูปแบบการบริหารงานก่อสร้าง  

 ในการศึกษารูปแบบการบริหารงานก่อสร้างปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ บุคคลากร งบประมาณ
ระยะเวลาในการด าเนินงาน และปัจจัยอ่ืนๆที่มีผลต่อการด าเนินงาน ของโครงการกรณีศึกษา 8 
โครงการ โดยศึกษาในช่วงเวลางานก่อสร้าง จากเอกสาร และการสัมภาษณ์ผู้ที่เกี่ยวข้องในโครงการ 
 

4.2.1 รูปแบบการบริหารโครงการกรณีศึกษา 

รูปแบบการบริหารงานของโครงการของกรมศิลปากร34 
โครงการบูรณะโบราณสถาน อาคารพิพิธภัณฑ์ราชทัณฑ์อาคาร 1 2 3 และ 4 งานป้อม ซุ้มประตู
และก าแพง (เรือนจ าพิเศษกรุงเทพมหานคร เดิม) 
 เจ้าของโครงการ : ส านกงานปลัดกระทรวงยุติธรรม ท าหน้าที่พิจารณาเรื่องการเบิกจ่าย

งบประมาณเท่านั้น 
 ผู้ออกแบบ : ส านักสถาปัตยกรรม กรมศิลปากร ท าหน้าที่ออกแบบปรับปรุง และพิจารณา

เรื่องท่ีเกี่ยวข้องกับงานก่อสร้างปรับปรุง 
 ผู้ควบคุมงาน : ส านักสถาปัตยกรรม กรมศิลปากร โดยแต่งตั้งนายช่างเทคนิค ท าหน้าที่

ตรวจสอบการท างานของผู้รับจ้าง ประสานการท างานระหว่างกรรมการตรวจการจ้าง     
และผู้รับจ้าง 

 ผู้รับจ้าง : บริษัทเอกชน ท าหน้าที่ ด าเนินการปรับปรุงบูรณะให้เป็นไปตามแบบรูป        
และรายการ  

ปัญหาและปัจจัยของรูปแบบการบริหารงานก่อสร้าง 
จากการศึกษาเอกสาร และการสัมภาษณ์ สามารถสรุปปัญหา และปัจจัยของรูปแบบการ

บริหารงานก่อสร้างโครงการบูรณะโบราณสถาน อาคารพิพิธภัณฑ์ราชทณัฑ์ได้ดังนี ้
 เจ้าของโครงการ เป็นหน่วยงานที่มีอาคารอยู่ในการครอบครองที่เป็นอาคารโบราณสถาน   

จึงต้องประสานกับกรมศิลปากรตาม พรบ.โบราณสถาน เพ่ือด าเนินการปรับปรุงบูรณะ     
อีกทั้งหน่วยงานไม่มีบุคคลากรที่มีความเชี่ยวชาญทางด้านงานก่อสร้าง และงานด้านอนุรักษ์      
มีหน้าที่เป็นคู่สัญญาการด าเนินการก่อสร้างปรับปรุง 

 เนื่องจากเป็นอาคารอนุรักษ์ที่อยู่ในความดูแล ออกแบบ และควบคุมงานของหน่วยงาน
ราชการ จึงไม่มีข้ันตอนการจัดหาผู้ออกแบบ และผู้ควบคุมงาน 

                                           
34 สัมภาษณ์ จี้เท้ง ปิยะกาญจน์. สถาปนิกช านาญการพิเศษ หัวหน้ากลุ่มวิชาการอนุรักษ์โบราณสถาน กรมศิลปากร, 23 มี.ค. 2559. 
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 การจัดหาผู้รับจ้างโดย ระเบียบส านักนายกรัฐมนตรีว่าด้วยการพัสดุ พ.ศ.2535 และที่แก้ไข
เพ่ิมเติม ด้วยวิธีการประมูลทางอิเล็คโทรนิค พร้อมทั้งพิจารณาผลงานที่ผ่านมาในลักษณะ
เดียวกัน  
 

โครงการอนุรักษ์บ้านพิษณุโลก งานบูรณะอาคารไทยพันธมิตร  
 เจ้าของโครงการ : ท าหน้าที่เป็นคณะกรรมการผู้พิจารณาในเรื่องต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง และให้

ความเห็นกับการใช้งานอาคารตามความต้องการ 
 ผู้ออกแบบ : ส านักสถาปัตยกรรม กรมศิลปากร ท าหน้าที่ออกแบบปรับปรุง และพิจารณา

เรื่องท่ีเกี่ยวข้องกับงานก่อสร้างปรับปรุง รวมทั้งกรมศิลปากรมีหน้าที่เป็นผู้ว่าจ้างเป็นคู่สัญญา
กับผู้รับจ้าง 

 ผู้ควบคุมงาน : ส านักสถาปัตยกรรม กรมศิลปากร โดยแต่งตั้งนายช่างเทคนิค ท าหน้าที่
ตรวจสอบการท างานของผู้รับจ้าง ประสานการท างานระหว่างกรรมการตรวจการจ้าง     
และผู้รับจ้าง 

 ผู้รับจ้าง : บริษัทเอกชน ท าหน้าที่ ด าเนินการปรับปรุงบูรณะให้เป็นไปตามแบบรูป        
และรายการข้อก าหนด  

ปัญหาและปัจจัยของรูปแบบการบริหารงานก่อสร้าง 
จากการศึกษาเอกสาร และการสัมภาษณ์ สามารถสรุปปัญหา และปัจจัยของรูปแบบการ

บริหารงานก่อสร้างงานบูรณะอาคารไทยพันธมิตรได้ดังนี้ 
 โครงการเป็นอาคารราชการที่มีความส าคัญทางประวัติศาสตร์ เจ้าของโครงการไม่มี

บุคคลากรที่เชี่ยวชาญทางด้านงานอนุรักษ์ จึงประสานงานกับกรมศิลปากรด าเนินการ
ปรับปรุงบูรณะ 

 การจัดจ้างเอกชน เข้ามาด าเนินงานก่อสร้างปรับปรุงโดยกรมศิลปากรได้รับงบประมาณจาก 
เจ้าของโครงการมาด าเนินการทั้งหมด 

 
โครงการอนุรักษ์บ้านพิษณุโลก งานบูรณะอาคารเรือนเย้าใจ เรือนคู่ใจ เรือนธารก านลั 
 เจ้าของโครงการ : ส านักเลขาธิการนายกรัฐมนตรี ประสานงานมอบหมายให้กรมศิลปากร 

เพ่ือด าเนินงานปรับปรุงบูรณะ ท าหน้าที่เป็นคณะกรรมการตรวจการจ้าง พิจารณาในส่วน
การเบิกจ่ายงบประมาณ และพิจารณาเรื่องต่างๆที่เก่ียวข้อง 
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 ผู้ออกแบบ : ส านักสถาปัตยกรรม กรมศิลปากร ท าหน้าที่ออกแบบปรับปรุง และพิจารณา
เรื่องท่ีเกี่ยวข้องกับงานก่อสร้างปรับปรุง รวมทั้งกรมศิลปากรมีหน้าที่เป็นผู้ว่าจ้างเป็นคู่สัญญา
กับผู้รับจ้าง 

 ผู้ควบคุมงาน : ส านักสถาปัตยกรรม กรมศิลปากร โดยแต่งตั้งนายช่างเทคนิค ท าหน้าที่
ตรวจสอบการท างานของผู้รับจ้าง ประสานการท างานระหว่างกรรมการตรวจการจ้าง     
และผู้รับจ้าง 

 ผู้รับจ้าง : บริษัทเอกชน ท าหน้าที่ ด าเนินการปรับปรุงบูรณะให้เป็นไปตามแบบรูป        
และรายการข้อก าหนด  

ปัญหาและปัจจัยของรูปแบบการบริหารงานก่อสร้าง 
จากการศึกษาเอกสาร และการสัมภาษณ์ สามารถสรุปปัญหา และปัจจัยของรูปแบบการ

บริหารงานก่อสร้างงานบูรณะอาคารเรือนเย้าใจ เรือนคู่ใจ เรือนธารก านัลได้ดังนี้ 
 เจ้าของโครงการเป็นหน่วยงานที่มีอาคารอยู่ในการครอบครองที่เป็นอาคารที่มีความส าคัญ

และมีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ และสถาปัตยกรรม ทั้งยังไม่มีบุคคลากรที่มีความเชี่ยวชาญ
ทางด้านงานก่อสร้าง และงานอนุรักษ์ 

 การจัดจ้างเอกชน ด าเนินการบูรณะด้วยวิธีการประกวดราคาพร้อมกับพิจารณาผลงาน       
ที่ผ่านมา โดยกรมศิลปากรได้รับงบประมาณจากเจ้าของโครงการมาด าเนินการทั้งหมด 
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แผนผังที่ 4.1 แสดงรูปแบบการบริหารงานก่อสร้างของโครงการของแต่ละฝ่ายที่เกี่ยวข้อง           
กลุ่มโครงการกรมศิลปากร 

     พิพิธภัณฑร์าชทัณฑ์                  อาคารไทยพันธมิตร                 เรือนเย้าใจฯ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  แสดงการเป็นคู่สัญญาการจ้างการด าเนินงานก่อสร้างปรับปรุง   
  แสดงการด าเนินงานของโครงการ 

จากการศึกษารูปแบบการบริหารงานก่อสร้างของกรมศิลปากร พบว่ามีความแตกต่างในด้าน
ของผู้รับผิดชอบงบประมาณ และการเป็นคู่สัญญากับผู้รับจ้าง ขึ้นอยู่กับเจ้าของโครงการที่มีนโยบาย 
การบริหารงานที่แตกต่างกัน โดยที่กรมศิลปากรจะท าหน้าที่ออกแบบ และควบคุมงานเป็นหลัก 
อาจจะมีบางโครงการที่เป็นผู้บริหารสัญญาในการจัดซื้อจัดจ้างด้วย แต่ในส่วนงบประมาณ           
และนโยบายหลัก หน่วยงานเจ้าของอาคารจะเป็นผู้ก าหนด ในส่วนผู้รับจ้างจะเป็นบริษัทเอกชนเข้ามา
ด าเนินงานในทุกโครงการ  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เจ้าของโครงการ : ส านักงาน
ปลัดกระทรวงยุติธรรม 

ผู้ออกแบบ : 
กรมศิลปากร 

ผู้ควบคุมงาน : 
กรมศิลปากร 

 

ผู้รับจ้าง : บริษัท กันต์กนิษฐ์ 
ก่อสร้าง จ ากัด 

เจ้าของโครงการ : ส านัก
เลขาธิการนายกรัฐมนตร ี

ผู้ออกแบบ : 
กรมศิลปากร 

ผู้ควบคุมงาน : 
กรมศิลปากร 

 

ผู้รับจ้าง : บริษัท ช.ประชุม
พันธ ์จ ากัด 

เจ้าของโครงการ : ส านัก
เลขาธิการนายกรัฐมนตร ี

ผู้ออกแบบ : 
กรมศิลปากร 

ผู้ควบคุมงาน : 
กรมศิลปากร 

 
ผู้รับจ้าง : บริษัท กันต์กนิษฐ์ 
ก่อสร้าง จ ากัด 
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รูปแบบการบริหารงานของโครงการของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
โครงการบูรณะอาคารหมายเลขท่ี 1 ตรอกกัปตันบุช สี่พระยา35 

 เจ้าของโครงการ : กองโครงการอนุรักษ์ ท าหน้าที่บริหารโครงการเนื่องจากเป็นอาคาร
อนุรักษ์ท่ีมีความส าคัญ36 

 ผู้ออกแบบ : บริษัทเอกชน ท าหน้าที่ส ารวจ ออกแบบ ให้ค าปรึกษาเจ้าของโครงการ       
และ ผู้รับจ้าง 

 ผู้ควบคุมงาน : มอบหมายให้ผู้ออกแบบ ท าหน้าที่ควบคุมงานก่อสร้าง ตรวจสอบการท างาน 
ประสานงานงานกับทุกฝ่ายในโครงการ 

 ผู้รับจ้าง : บริษัทเอกชน ท าหน้าที่ ด าเนินการปรับปรุงบูรณะให้เป็นไปตามแบบรูป        
และรายการข้อก าหนด  

ปัญหาและปัจจัยของรูปแบบการบริหารงานก่อสร้าง 
จากการศึกษาเอกสาร และการสัมภาษณ์37 สามารถสรุปปัญหา และปัจจัยของรูปแบบการ

บริหารงานก่อสร้างโครงการบูรณะอาคารหมายเลขที่ 1 ได้ดังนี ้
 เจ้าของโครงการเป็นองค์กร มีหน่วยงานที่เป็นส่วนงานอนุรักษ์รับผิดชอบบริหารโครงการ

อาคารอนุรักษ์ท่ีมีความส าคัญในการครอบครองโดยเฉพาะ 
 ผู้ออกแบบได้รับการคัดเลือกจากการจัดจ้างวิธีพิเศษ โดยพิจารณาจากเงื่อนไขข้อก าหนด 

และผลงานที่ผ่านมาที่เคยร่วมงานกับส านักงานทรัพย์สินฯ 
 ผู้ควบคุมงานเป็นการจัดจ้างผู้ออกแบบ เพ่ือความคล่องตัวในการประสานงาน และความ

เข้าใจในกระบวนการงานก่อสร้างอาคารอนุรักษ์  
 ผู้รับจ้าง ใช้วิธีจัดจ้างวิธีพิเศษ พิจารณาด้านราคา และความสามารถในการรับงานในช่วงนั้น   
 ผู้รับจ้างที่เชี่ยวชาญพิเศษเฉพาะงาน โดยแบ่งงานเป็น 2 ส่วน คืองานยกอาคาร และงาน

บูรณะ นอกจากนี้ยังมีงานย่อยพิเศษ เช่น งานจิตรกรรม  
 
 
 
 

                                           
35 สัมภาษณ์ เอกราช ฉายแก้ว. เจ้าหน้าที่บริหารโครงการ ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์, 1 ก.ย. 2558. 
36 สัมภาษณ์ ก าพล เอกพันธ์. หัวหน้ากองโครงการอนุรักษ์ ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์, 1 ก.ย. 2558. 
37 สัมภาษณ์ วทัญญู  เทพหัตถี. กรรมการผู้จัดการ บริษัท กุฎาคาร จ ากัด, 3 มี.ค. 2559. 
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โครงการบูรณะอาคารตึกแถวท่าช้างวังหลวง38 
 เจ้าของโครงการ : กองโครงการอนุรักษ์ ท าหน้าที่บริหารโครงการเนื่องจากเป็นอาคาร

อนุรักษ์ท่ีมีความส าคัญ รวมทั้งร่วมกับกองอสังหาริมทรัพย์ และกองบริหารงานก่อสร้าง39 
 ผู้ออกแบบ : บริษัทเอกชน ท าหน้าที่ออกแบบปรับปรุง ให้ค าปรึกษาเจ้าของโครงการ     

ผู้รับจ้าง 
 ผู้ควบคุมงาน : บริษัทเอกชน ท าหน้าที่ควบคุมงานก่อสร้าง ตรวจสอบการท างาน 

ประสานงานงานกับทุกฝ่ายในโครงการ 
 ผู้รับจ้าง : บริษัทเอกชน ท าหน้าที่ด าเนินการปรับปรุงบูรณะให้เป็นไปตามแบบรูป         และ

รายการข้อก าหนด  
ปัญหาและปัจจัยของรูปแบบการบริหารงานก่อสร้าง 

จากการศึกษาเอกสาร และการสัมภาษณ์ สามารถสรุปปัญหา และปัจจัยของรูปแบบการ
บริหารงานก่อสร้างโครงการบูรณะอาคารตึกแถวท่าช้างวังหลวง ได้ดังนี ้
 เจ้าของโครงการเป็นองค์กร มีหน่วยงานที่เป็นส่วนงานอนุรักษ์รับผิดชอบบริหารโครงการ

อาคารอนุรักษ์ท่ีมีความส าคัญในการครอบครองโดยเฉพาะ 
 เนื่องจากเป็นโครงการที่มีผู้เช่า กองอสังหาริมทรัพย์จึงต้องเข้ามารับผิดชอบในส่วนการ

บริหาร และประสานงานกับผู้เช่าเดิม 
 กองบริหารงานก่อสร้างพิจารณาประมาณราคา และแบบก่อสร้าง 
 ผู้ออกแบบได้รับการคัดเลือกจากการจัดจ้างวิธีพิเศษ โดยพิจารณาจากเงื่อนไขข้อก าหนด 

เช่นการน าเสนอ ทางด้านเทคนิคป้องกันน้ าท่วม ระยะเวลา และผลงานที่ผ่านมาที่เคย
ร่วมงานกับส านักงานทรัพย์สินฯ40 

 ผู้ควบคุมงานบริษัทเอกชน เป็นการจัดจ้างพิเศษ และความคุ้นเคยระหว่างผู้บริหารของ
หน่วยงาน41 

 ผู้รับจ้าง จัดจ้างวิธีพิเศษ พิจารณาด้านราคา และผลงานที่ผ่านมาในลักษณะเดียวกัน รวมทั้ง
เงือ่นไขอ่ืนๆ  
 
 

                                           
38 สัมภาษณ์ กมนพร วังกานนท์. เจ้าหน้าที่บริหารโครงการ ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์, 14 ธ.ค. 2558. 
39 สัมภาษณ์ อรนุช อิ่มอารมณ์. หัวหน้าฝ่ายบริหารงานอนุรักษ์ ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์, 21 ส.ค. 2558. 
40 สัมภาษณ์ วทัญญู  เทพหัตถี. กรรมการผู้จัดการ บริษัท กุฎาคาร จ ากัด, 3 มี.ค. 2559. 
41 สัมภาษณ์ จิตวีร์ ถิละวัฒน์. ผู้จัดการโครงการ บริษัท อินเตอร์เนชั่นแนลโพรเจคแอดมินิสเตรชั่น จ ากัด, 11 ม.ค. 2559. 
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โครงการบูรณะเรือนพระยาศรีธรรมาธิราช42 

 เจ้าของโครงการ :   
มูลนิธิไทย-จีนเพื่อการศึกษา ในฐานะผู้เช่าเป็นผู้รับผิดชอบงบประมาณในการบูรณะหลัก 
กองโครงการอนุรักษ์ ท าหน้าที่บริหารโครงการเนื่องจากเป็นอาคารอนุรักษ์ที่มีความส าคัญ 
และรับผิดชอบงบประมาณการบูรณะจิตกรรมภายในอาคาร รวมทั้ งร่วมกับกอง
อสังหาริมทรัพย์ และกองบริหารงานก่อสร้าง 

 ผู้ออกแบบ : บริษัทเอกชน โดยก าหนดให้เป็นงานส่วนหนึ่งของผู้รับจ้าง  
 ผู้ควบคุมงาน : กองบริหารงานก่อสร้าง พิจารณาราคาก่อสร้าง และตรวจสอบงานก่อสร้าง 
 ผู้รับจ้าง : บริษัทเอกชน ท าหน้าที่ด าเนินการปรับปรุงบูรณะให้เป็นไปตามแบบรูป         และ

รายการข้อก าหนด รวมทั้งงานออกแบบ 
ปัญหาและปัจจัยของรูปแบบการบริหารงานก่อสร้าง 

จากการศึกษาเอกสารและสัมภาษณ์ สามารถสรุปปัญหา และปัจจัยของรูปแบบการ
บริหารงานก่อสร้างโครงการบูรณะเรือนพระยาศรีธรรมาธิราช ได้ดังนี ้
 ผู้เช่าของโครงการมีส่วนร่วมหลักในการด าเนินการบูรณะ ด้านงบประมาณ 
 ส านักงานทรัพย์สินฯ โดยกองอนุรักษ์เป็นผู้ให้ค าแนะน าในการคัดเลือกผู้รับจ้าง แก่ผู้เช่า 
 งานออกแบบเป็นส่ วนหนึ่ งของ งานบูรณะของผู้ รับจ้ างโดยได้รับค าปรึกษาจาก                

ผศ.ดร. ยงธนิศร์ พิมลเสถียร ในด้านกระบวนการ และ อาจารย์รณฤทธิ์ ธนโกเศศ ทางด้าน
เทคนิคการท างาน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                           
42 สัมภาษณ์ เอกชยั โมกขพันธ์. เจา้หน้าที่บริหารโครงการ ส านกังานทรัพย์สินสว่นพระมหากษัตริย์, 25 ก.พ. 2559. 
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แผนผังที ่4.2 แสดงรูปแบบการบริหารงานก่อสร้างของโครงการของแต่ละฝ่ายที่เกี่ยวข้องกลุ่ม
โครงการของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

อาคารหมายเลขที่ 1         ตึกแถวท่าช้างวังหลวง         เรือนพระยาศรีธรรมาธิราช 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  แสดงการเป็นคู่สัญญาการจ้างการด าเนินงานก่อสร้างปรับปรุง   
  แสดงการเป็นคู่สัญญาการออกแบบและการควบคุมงาน 
  แสดงการเป็นคู่สัญญาการควบคุมงาน 
  แสดงการด าเนินงานของโครงการ 
 

จากการศึกษารูปแบบการบริหารงานก่อสร้างของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
พบว่ามีความแตกต่างกันในทุกโครงการ ในส่วนของผู้ว่าจ้าง และผู้บริหารโครงการหลักจะเป็น
ส านักงานทรัพย์สินฯ ในส่วนของผู้ควบคุมงานมีรูปแบบ 3 รูปแบบคือ 
 ผู้ควบคุมงานเอกชนที่เป็นผู้ออกแบบ 

 ผู้ควบคุมงานเอกชนจัดจ้างแยก 

 ผู้ควบคุมงานเป็นบุคลากรในหน่วยงาน 
ในส่วนของผู้รับจ้างจะท าการจัดจ้าง บริษัทเอกชนเป็นผู้ด าเนินงานในทุกโครงการ โดยเฉพาะโครงการ
อาคารหมายที่ 1 มีการจัดจ้างเอกชนตามลักษณะงานเฉพาะด้าน คือ งานยกอาคาร และงานบูรณะ  
 
 
 

เจ้าของโครงการ : 
ส านักงานทรัพย์สินฯ 

ผู้ออกแบบ : บริษัท 
กุฎาคาร จ ากดั 

ผู้ควบคุมงาน : บริษัท 
กุฎาคาร จ ากดั 

ผู้รับจ้าง :  
บริษัท อินเตอร์-คอนซัล จ ากดั 
บริษัท แสงน าชัย กรุ๊ปจ ากัด  
 

เจ้าของโครงการ : 
ส านักงานทรัพย์สินฯ 

ผู้ออกแบบ : บริษัท 
กุฎาคาร จ ากดั 

ผู้ควบคุมงาน : 
INTERPAC 

ผู้รับจ้าง : บริษัท ประดิษฐ์ 
ธนานุรักษ์ จ ากัด 
 

เจ้าของโครงการ : 
ส านักงานทรัพย์สินฯ 

ผู้ควบคุมงาน : 
ส านักงานทรัพย์สินฯ 

ผู้รับจ้าง : บริษัท ประดิษฐ์ 
ธนานุรักษ์ จ ากัด  
 

ผู้เช่า: มูลนิธิไทย-จีนเพ่ือ
การศึกษาและวัฒนธรรม 
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รูปแบบการบริหารของโครงการของหน่วยงานอ่ืนๆ 
โครงการปรับปรุงหอประชุมจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย43 
 เจ้าของโครงการ : จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย  
 ผู้ออกแบบ : คณาจารย์ จุฬาลงกรณ์มาวิทยาลัย 
 ผู้ควบคุมงาน : บริษัทเอกชน ท าหน้าที่ควบคุมงานก่อสร้าง ตรวจสอบการท างาน 

ประสานงานงานกับทุกฝ่ายในโครงการ 
 ผู้รับจ้าง : บริษัทเอกชน ท าหน้าที่ด าเนินการปรับปรุงบูรณะให้เป็นไปตามแบบรูป         และ

รายการข้อก าหนด  
ปัญหาและปัจจัยของรูปแบบการบริหารงานก่อสร้าง 

จากการศึกษาเอกสารและสัมภาษณ์ สามารถสรุปปัญหา  และปัจจัยของรูปแบบการ
บริหารงานก่อสร้างโครงการปรับปรุงหอประชุมจุฬา ได้ดังนี้ 
 เจ้าของโครงการเป็นหน่วยงาน ที่มีบุคคลากรที่มีความเชี่ยวชาญในด้านงานอนุรักษ์

สถาปัตยกรรม และวิศวกรรม ที่สามารถด าเนินงานการออกแบบปรับปรุง 
 ผู้ควบคุมงาน จัดจ้างวิธีคัดเลือกแบบจ ากัดข้อก าหนด44 
 เนื่องจากไม่มีผู้รับจ้างประกวดราคา จึงใช้รูปแบบการเชิญผู้รับจ้างที่มีความเชี่ยวชาญในงาน

บูรณะอาคารสถาปัตยกรรมไทย และใช้วิธีการจัดจ้างพิเศษ45 
 
โครงการ ปรับปรุงซ่อมแซมและต่อเติมอาคารส านักงานโครงการอันเนื่องมาจากพระราชด าริ46 
 เจ้าของโครงการ : ส านักงานอันเนื่องมาจากพระราชด าริ 
 ผู้ออกแบบ : ส านักปลัดกระทรวงกลาโหม ได้รับมอบหมาย 
 ผู้ควบคุมงาน : กรมโยธาธิการ ท าหน้าที่ตรวจสอบการปรับปรุง และประสานงาน 
 ผู้รับจ้าง : บริษัทเอกชน ท าหน้าที่ด าเนินการปรับปรุงบูรณะให้เป็นไปตามแบบรูป         และ

รายการข้อก าหนด  
 
 
 

                                           
43 สัมภาษณ์ ตะวัน  โยคะกุล. ผู้ช่วยผู้อ านวยการโครงการ บริษัท วิศวกรและสถาปนิก คิวบิค จ ากัด, 6 พ.ย. 2558. 
44 สัมภาษณ์ ประชา แสงสายัณห์. อาจารย์ประจ าคณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 3 พ.ย. 2558. 
45 สัมภาษณ์ พงศกร ยิ้มสวัสดิ์. อาจารย์ประจ าคณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 3 พ.ย. 2558. 
46 สัมภาษณ์ ชาญกิจ  เล้าจินตนาศรี. ผู้จัดการโครงการ บริษัท อิตาเลียนไทย ดีเวอล๊อปเม้นต์ จ ากัด (มหาชน), 9 ก.ย. 2558. 
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ปัญหาและปัจจัยของรูปแบบการบริหารงานก่อสร้าง 
จากการศึกษาเอกสารและสัมภาษณ์47 สามารถสรุปปัญหา และปัจจัยของรูปแบบการ

บริหารงานก่อสร้างปรับปรุงอาคารส านักงานโครงการอันเนื่องมาจากพระราชด าริ ได้ดังนี้ 
 เจ้าของโครงการเป็นหน่วยงานราชการ จึงประสานมอบหมายงานออกแบบ และควบคุมงาน

ให้หน่วยงานราชการที่เชี่ยวชาญมีหน้าที่รับผิดชอบด าเนินการ 
 ผู้รับจ้าง คัดเลือกจากการจัดจ้างพิเศษ อันเนื่องจากความคุ้นเคยของผู้บริหาร ประกอบกับ

การพิจารณาราคาท่ีเหมาะสม  
 

แผนผังที ่4.3 แสดงรูปแบบการบริหารงานก่อสร้างของโครงการของแต่ละฝ่ายที่เกี่ยวข้องกลุ่ม
โครงการหน่วยงานอื่นๆ 

            หอประชุมจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย    ส านักงานโครงการอันเนื่องมาจากพระราชด าริ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แสดงการเป็นคู่สัญญาการจ้างการด าเนินงานก่อสร้างปรับปรุง 
  แสดงการเป็นคู่สัญญาการควบคุมงาน 

  แสดงการด าเนินงานของโครงการ 

                                           
47 สัมภาษณ์ ชาญกิจ เล้าจินตนาศรี. ผู้จัดการโครงการ บริษัทอิตาเลียนไทย ดีเวอล๊อปเม้นต์ จ ากัด (มหาชน), 9 ก.ย. 2558. 

เจ้าของโครงการ : 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

 

ผู้ออกแบบ :      
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

ผู้ควบคุมงาน :บริษัทวิศวกร
และสถาปนิก คิวบิค จ ากัด 

ผู้รับจ้าง : บริษัท ส.บุญมีฤทธิ์ จ ากัด 
 

เจ้าของโครงการ : ส านักงาน
คณะกรรมการพิเศษเพื่อประสานงาน
โครงการอันเนื่องมาจากพระราชด าร ิ

ผู้ออกแบบ : กองแผนและส ารวจ ส านักงาน
โยธาธิการ ส านักงานสนับสนุน ส านักงาน

ปลัดกระทรวงกระกลาโหม 

ผู้ควบคุมงาน : กรมโยธาธิการและผังเมือง 

ผู้รับจ้าง : บริษัท อิตาเลียนไทย ดเีวล๊อป
เมน้ต์ จ ากัด (มหาชน) 
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 จากการศึกษารูปแบบการบริหารงานก่อสร้างของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย และส านักงาน 
กปร. พบว่ามีรูปแบบที่คล้ายคลึงกัน คือมีผู้ออกแบบ ผู้ควบคุมงาน และผู้รับจ้างบริษัทเอกชน สิ่งที่
แตกต่างกันคือ ผู้ควบคุมงานที่มีท้ังในรูปแบบจัดจ้างบริษัทเอกชน และหน่วยงานราชการ 
 

ตารางที่ 4.4 รูปแบบการบริหารงานก่อสร้างปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ 
โครงการ รูปแบบการบริหารงานก่อสร้าง ระเบียบที่ใช้การจัดจ้าง ประเภท

ขนาด
อาคาร 

โครงการของกรมศิลปากร  
พิพธิภัณฑ์
ราชทัณฑ ์

แบบท าการออกแบบประมูลแล้วก่อสร้าง    
Design-bid-build/Traditional Approach  

เจ้าของงาน-ผู้ออกแบบ-ผู้รับจ้าง 

ระเบียบส านักนายกรัฐมนตรีว่า
ด้วยการพัสดุ พ.ศ.2535  

 

กลาง 

อาคารไทย
พันธมิตร 

แบบท าการออกแบบประมูลแล้วก่อสร้าง    
Design-bid-build/Traditional Approach  

เจ้าของงาน-ผู้ออกแบบ-ผู้รับจ้าง 

ระเบียบส านักนายกรัฐมนตรีว่า
ด้วยการพัสดุ พ.ศ.2535  

 

กลาง 

เรือนเย้าใจ 
เรือนคู่ใจ  
เรือนธารก านัล 

แบบท าการออกแบบประมูลแล้วก่อสร้าง   
Design-bid-build/Traditional Approach  

เจ้าของงาน-ผู้ออกแบบ-ผู้รับจ้าง 

ระเบียบส านักนายกรัฐมนตรีว่า
ด้วยการพัสดุ พ.ศ.2535  

 

เล็ก 

โครงการของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตรยิ์  
อาคาร
หมายเลขที ่1  

แบบบริหารงานก่อสร้าง                
Construction Management                                     

เจ้าของงาน-ผู้บริหารงานก่อสร้าง-ผู้ออกแบบ-
ผู้รับเหมาก่อสร้าง 

ระเบียบและวิธกีารจัดหา 
ส านักงานทรัพย์สินสว่น

พระมหากษัตริย์ พ.ศ.2553 

เล็ก 

ตึกแถวท่าชา้ง
วังหลวง 

แบบบริหารงานก่อสร้าง               
Construction Management                           

เจ้าของงาน-ผู้บริหารงานก่อสร้าง-ผู้ออกแบบ-
ผู้รับเหมาก่อสร้าง 

ระเบียบและวิธกีารจัดหา 
ส านักงานทรัพย์สินสว่น

พระมหากษัตริย์ พ.ศ.2553 

ใหญ่ 

เรือนพระยาศรี
ธรรมาธิราช 

แบบออกแบบรวมก่อสร้าง       
Turnkey/Design-Build                                                    

เจ้าของงาน-ฝ่ายก่อสร้างและออกแบบ   

ระเบียบและวิธกีารจัดหา 
ส านักงานทรัพย์สินสว่น

พระมหากษัตริย์ พ.ศ.2553 

เล็ก 

โครงการของหน่วยงานอ่ืนๆ  
หอประชุม
จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย 

แบบบริหารงานก่อสร้าง               
Construction Management                                             

เจ้าของงาน-ผู้บริหารงานก่อสร้าง-ผู้ออกแบบ-
ผู้รับเหมาก่อสร้าง 

ระเบียบส านักนายกรัฐมนตรีว่า
ด้วยการพัสดุ พ.ศ.2535,  

ระเบียบจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 
ว่าด้วยการพัสดุ 2554 

ใหญ่ 

ส านักงาน
โครงการอัน
เน่ืองมาจาก
พระราชด าร ิ 

แบบบริหารงานก่อสร้าง               
Construction Management                                       

เจ้าของงาน-ผูบ้ริหารงานก่อสร้าง-ผู้ออกแบบ-
ผู้รับเหมาก่อสร้าง 

ระเบียบส านักนายกรัฐมนตรีว่า
ด้วยการพัสดุ พ.ศ.2535  

ใหญ่เศษ 
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จากการศึกษาโครงการกรณีศึกษาทั้ง 8 โครงการตามทฤษฎีรูปแบบการบริหารงานก่อสร้าง
สามารถจ าแนกได้ 3 รูปแบบคือ 

 แบบท าการออกแบบประมูลแล้วก่อสร้าง Design-bid-build/Traditional Approach   
1) โครงการพิพิธภัณฑ์ราชทัณฑ์ 
2) โครงการอาคารไทยพันธมิตร 
3) โครงการเรือนเย้าใจ เรือนคู่ใจ  เรือนธารก านัล 

 แบบบริหารงานก่อสร้าง  Construction Management   
1) โครงการอาคารหมายเลขท่ี 1  
2) โครงการตึกแถวท่าช้างวังหลวง 
3) โครงการหอประชุมจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย  
4) โครงการส านักงานโครงการอันเนื่องมาจากพระราชด าริ 

 แบบออกแบบรวมก่อสร้าง  Turnkey/Design-Build 
1) โครงการเรือนพระยาศรีธรรมาธิราช 

 
ในส่วนของกฎระเบียบข้อบังคับเนื่องจากโครงการกรณีศึกษาทั้ง 8 โครงการ เป็นโครงการ

ของหน่วยงานรัฐ ดังนั้นส่วนใหญ่จึงใช้ระเบียบวิธีการระเบียบส านักนายกรัฐมนตรีว่าด้วยการพัสดุ      
พ.ศ.2535 และกฎระเบียบของหน่วยงานนั้นๆ ที่ยึดตามหลักระเบียบส านักนายกฯ จากการศึกษา
รูปแบบการบริหารผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้อง และปัญหาหรือปัจจัยต่างๆ สามารถวิเคราะห์ได้ว่ารูปแบบต่างๆ 
ที่เกิดขึ้นมาจากตัวแปรดังนี้ 
 กฎระเบียบของของวิธีการของหน่วยงาน 

 ระดับความสามารถความพร้อมของบุคคลากร ความเชี่ยวชาญงานอนุรักษ์ในหน่วยงาน
เจ้าของอาคาร 

 ระดับงบประมาณ 

 

นอกจากนี้จากการศึกษารูปแบบการบริหารงานข้างต้น มีประเด็นข้อสังเกตที่สามารถจ าแนก
รูปแบบการบริหารงานก่อสร้างปรับปรุงอาคารอนุรักษ์เป็น 2 ประเภทคือ 

 โครงการประเภทท่ีเจ้าของโครงการเข้ามาบริหารควบคุมงานโครงการเป็นหลัก ได้แก่ 
อาคารหมายเลขท่ี 1   
ตึกแถวท่าช้างวังหลวง  
เรือนพระยาศรีธรรมาธิราช 
หอประชุมจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
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โดยโครงการประเภทนี้พบว่าผู้บริหารโครงการหลักจะเป็นหน่วยงานที่เป็นเจ้าของอาคาร
มักจะมีความเชี่ยวชาญทางด้านงานอนุรักษ์ งานก่อสร้าง และผู้บริหารงานเหล่านี้มักจะเป็นผู้ที่ใช้งาน
อาคารเป็นหลักด้วย ท าให้มีระดับความเข้มข้นของแบบรูป และรายการความต้องการ รวมทั้งระดับ
การควบคุมงานที่ค่อนข้างมาก ตั้งแต่ช่วงเวลาการออกแบบจนถึงช่วงด าเนินงานก่อสร้างปรับปรุง 

 โครงการประเภทท่ีเจ้าของโครงการไม่ได้เข้ามาบริหารคุมคุมงานโครงการเป็นหลัก 

พิพิธภัณฑ์ราชทัณฑ์  
อาคารไทยพันธมิตร  
เรือนเย้าใจ เรือนคู่ใจ เรือนธารก านัล  
ส านักงานโครงการอันเนื่องมาจากพระราชด าริ 

 โดยโครงการประเภทนี้พบว่าผู้บริหารโครงการหลักจะเป็นหน่วยงานที่ไม่ใช่เจ้าของอาคาร 
โดยมักจะมอบหมายให้หน่วยงานที่เกี่ยวข้องกับการอนุรักษ์โบราณสถาน หรือมีความรู้ความเชี่ยวชาญ
ทางด้านงานก่อสร้าง เข้ามาบริหารควบคุมดูแลตั้งแต่ช่วงเวลาการออกแบบ เจ้าของอาคารอาจจะเป็น
เพียงคณะกรรมการตรวจการจ้าง และจัดการเรื่องการจัดซื้อจัดจ้าง 

ตารางที่ 4.5 การเปรียบเทียบรูปแบบการบริหารโครงการ 
 โครงการ กลุ่มโครงการ รูปแบบการบริหารโครงการ 
โครงการประเภทที่
เจ้าของโครงการ
เข้ามาบริหาร
ควบคุมงาน
โครงการเป็นหลัก 

อาคารหมายเลขท่ี 1   ส านักงานทรัพย์สินฯ แบบบริหารงานก่อสร้าง                
ตึกแถวท่าช้างวังหลวง  ส านักงานทรัพย์สินฯ แบบบริหารงานก่อสร้าง                
เรือนพระยาศรีธรรมาธริาช ส านักงานทรัพย์สินฯ แบบออกแบบรวมก่อสรา้ง       
หอประชุมจุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั 

หน่วยงานอ่ืนๆ แบบบริหารงานก่อสร้าง                

โครงการประเภทที่
เจ้าของโครงการ
ไม่ได้เข้ามาบริหาร
คุมคุมงานโครงการ
เป็นหลัก 

พิพิธภัณฑ์ราชทณัฑ์  กรมศิลปากร แบบท าการออกแบบประมูล
แล้วก่อสร้าง    

อาคารไทยพันธมติร  กรมศิลปากร แบบท าการออกแบบประมูล
แล้วก่อสร้าง    

เรือนเย้าใจ เรือนคู่ใจ  
เรือนธารก านลั  

กรมศิลปากร แบบท าการออกแบบประมูล
แล้วก่อสร้าง    

ส านักงานโครงการอัน
เนื่องมาจากพระราชด าร ิ

หน่วยงานอ่ืนๆ แบบบริหารงานก่อสร้าง                

 
จากตารางที่ 4.5 พบว่ารูปแบบการบริหารโครงการแบบบริหารงานก่อสร้าง (Construction 

Management)  ส่วนใหญ่จะมีรูปแบบที่เป็นโครงการที่เจ้าของโครงการเข้ามาบริหารงานเป็นหลัก 
และเป็นกลุ่มโครงการของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ในรูปแบบบริหารโครงการแบบท า
การออกแบบประมูลแล้วก่อสร้าง (Design-bid-build/Traditional Approach) ส่วนใหญ่จะเป็น
โครงการที่เจ้าของโครงการไม่ได้เข้ามาบริหารงานเป็นหลัก  
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4.2.2 การคัดเลือกได้มาซึ่งผู้ที่เกี่ยวข้องในโครงการ  
ตารางที่ 4.6 การคัดเลือกมาซึ่งผู้ที่เกี่ยวข้องกับโครงการ 

โครงการ ผู้ออกแบบ ผู้ควบคุมงาน ผู้รับจ้าง ผู้เกี่ยวข้องอ่ืนๆ 
โครงการของกรมศิลปากร 
พิพิธภัณฑ์ราชทัณฑ์  ไม่มีการจัดจ้าง

เอกชน 
 ภายในองค์กร 

 ไม่มีการจัดจ้างเอกชน 
 ภายในองค์กร 

 การประกวดราคา 
 พิจารณาผลงานที่ผ่านมา 

 มีที่ปรึกษาด้าน
อนุรักษ ์

อาคารไทยพันธมิตร  ไม่มีการจัดจ้าง
เอกชน 
 ภายในองค์กร 

 ไม่มีการจัดจ้างเอกชน 
 ภายในองค์กร 

 การประกวดราคา 
 พิจารณาผลงานที่ผ่านมา 

 

 มีที่ปรึกษาด้าน
อนุรักษ ์

เรือนเย้าใจ เรือนคู่ใจ 
เรือนธารก านัล 

 ไม่มีการจัดจ้าง
เอกชน 
 ภายในองค์กร 

 ไม่มีการจัดจ้างเอกชน 
 ภายในองค์กร 

 การประกวดราคา 
 พิจารณาผลงานที่ผ่านมา 

 

 มีที่ปรึกษาด้าน
อนุรักษ ์

โครงการของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
อาคารหมายเลขที ่1   วิธีคัดเลือกแบบ

จ ากัดข้อก าหนด 
 เคยมีการท างาน

ร่วมกันมา 

 วิธีคัดเลือกแบบจ ากัด
ข้อก าหนด 
 เคยมีการท างานร่วมกัน

มา 

 การประกวดราคา 
 พิจารณาผลงานที่ผ่านมา 
 พิจารณาจาก

ความสามารถในการรับ
งานในช่วงเวลานั้น 

 มีที่ปรึกษาด้าน
อนุรักษ ์

ตึกแถวทา่ช้างวัง
หลวง 

 วิธีคัดเลือกแบบ
จ ากัดข้อก าหนด 
 เคยมีการท างาน

ร่วมกันมา 

 วิธีคัดเลือกแบบจ ากัด
ข้อก าหนด 
 เคยมีการท างานร่วมกัน

มา 

 การประกวดราคา 
 พิจารณาผลงานที่ผ่านมา 

 มีที่ปรึกษาด้าน
อนุรักษ ์

เรือนพระยาศรีธรร
มาธิราช 

 พิจารณาผลงานที่
ผ่านมา 

 ไม่มีการจัดจ้างเอกชน  การประกวดราคา 
 พิจารณาผลงานที่ผ่านมา 

 มีที่ปรึกษาด้าน
อนุรักษ ์

โครงการของหน่วยงานอื่นๆ 
หอประชุม
จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย 

 ไม่มีการจัดจ้าง
เอกชน 
 ภายในองค์กร 

 วิธีคัดเลือกแบบจ ากัด
ข้อก าหนด 
 

 จัดจ้างวิธพีิเศษ 
 พิจารณาจาก

ความสามารถในการรับ
งานในช่วงเวลานั้น 

 มีที่ปรึกษาด้าน
อนุรักษ ์

ส านักงานโครงการ
อันเนื่องมาจาก
พระราชด าร ิ 

 ไม่มีการจัดจ้าง
เอกชน 
 หน่วยราชการที่

เกี่ยวขอ้ง 

 ไม่มีการจัดจ้างเอกชน 
 หน่วยราชการที่

เกี่ยวขอ้ง 

 จัดจ้างวิธพีิเศษ 
 พิจารณาราคา 
 เคยมีการท างานร่วมกัน 

 ไม่มีที่ปรึกษาด้าน
อนุรักษ ์

 
ในการศึกษาการคัดเลือกมาซึ่งผู้เกี่ยวข้องในโครงการแต่ละฝ่าย เพ่ือให้ทราบถึงวิธีการ ปัจจัย

และข้อพิจารณาต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง โดยโครงการส่วนมากมักจะคัดเลือกผู้ด าเนินการในส่วนต่างๆ    
แบบที่มีข้อก าหนดเฉพาะผลงานอาคารอนุรักษ์ที่ผ่านมา นอกจากนี้ยังมีลักษณะของการเคยมีการ
ท างานร่วมกันมาในโครงการก่อนหน้า หรือความสัมพันธ์อันดีของผู้บริหารระหว่างองค์กรในการ
พิจารณาในการตัดสินใจของเจ้าของโครงการด้วย  



 
 

 

64 

ในส่วนของการคัดเลือกผู้รับจ้างในโครงการส่วนมากพบว่า  พิจารณาจากราคาค่าก่อสร้าง
ปรับปรุงที่เสนอ นอกจากนี้พิจารณาจากข้อก าหนด ผลงานอาคารอนุรักษ์ท่ีผ่านมา ตามตารางท่ี 4.6   

ตารางที่ 4.7 สรุปการคัดเลือกมาซึ่งผู้ที่เกี่ยวข้องกับโครงการ 
หน่วยงาน ผู้ออกแบบ ผู้ควบคุมงาน ผู้รับจ้าง ผู้เกี่ยวข้องอ่ืนๆ 

โครงการของ
กรมศิลปากร 

 ภายในองค์กรกรม
ศิลปากร 

 

 ภายในองค์กรกรม
ศิลปากร 

 

 การประกวดราคา 
 พิจารณาผลงานที่ผา่น

มา 
 จัดจ้างวิธีพิเศษ 

 มีที่ปรึกษาด้าน
อนุรักษ์ 

 

โครงการของ
ส านักงาน
ทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย ์

 วิธีคัดเลือกแบบ
จ ากัดขอ้ก าหนด 
 เคยมีการท างาน

ร่วมกันมา 
 พิจารณาผลงานที่

ผ่านมา 
 

 วิธีคัดเลือกแบบจ ากัด
ข้อก าหนด 
 เคยมีการท างาน

ร่วมกันมา 
 ไม่มีการจัดจ้างเอกชน              

(เรือนพระยาศรีธรร
มาธิราช) 

 การประกวดราคา 
 พิจารณาผลงานที่ผา่น

มา 
 พิจารณาจาก

ความสามารถในการ
รับงานในช่วงเวลาน้ัน 
 

 มีที่ปรึกษาด้าน
อนุรักษ์ 
 

โครงการของ
หน่วยงานอื่นๆ 

 ไม่มีการจัดจ้าง
เอกชน 
 ภายในองค์กร   

(หอประชุมจุฬา) 
 

 วิธีคัดเลือกแบบจ ากัด
ข้อก าหนด  
(หอประชุมจุฬา) 
 ไม่มีการจัดจ้างเอกชน 
(ส านักงาน กปร.) 
 หน่วยราชการที่

เกี่ยวขอ้ง 

 จัดจ้างวิธีพิเศษ 
 พิจารณาจาก

ความสามารถในการ
รับงานในช่วงเวลาน้ัน 
 เคยมีการท างาน

ร่วมกันมา 

 มีที่ปรึกษาด้าน
อนุรักษ์(หอประชุม
จุฬา) 
 ไม่มีที่ปรึกษาด้าน

อนุรักษ์            
(ส านักงาน กปร.) 

 
 

จากการศึกษาสามารถวิเคราะห์ได้ว่าการคัดเลือกผู้ที่เกี่ยวข้องกับโครงการอาคารอนุรักษ์ ที่มี 
วิธีการคัดเลือกจึงเป็นแบบวิธีพิเศษ มีข้อก าหนดพิเศษ เนื่องจากเป็นโครงการที่มีความเฉพาะตัว     
จึงอาจจะไม่สามารถคัดเลือกผู้ที่เกี่ยวข้องในแบบโครงการก่อสร้างปกติโดยเฉพาะกับการพิจารณา
ราคาที่ต่ าที่สุดเพียงอย่างเดียว หรือมีผู้ที่เก่ียวข้องที่มีคุณสมบัติ และความสามารถดังกล่าวมีจ านวนไม่
มาก นอกจากนี้จากการสัมภาษณ์ ยังพบว่ามีประเด็นของหลายหน่วยงานคือ ไม่มีผู้รับจ้างมาเข้าร่วม
การคัดเลือก เนื่องจากความไม่พร้อมในการรับงานของผู้รับจ้าง ลักษณะงานที่มีความเฉพาะมีผู้รับจ้าง
น้อยราย และระดับงบประมาณที่ผู้รับจ้างไม่สามารถด าเนินงานได้ 
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4.2.3 การจัดทีมงานและบุคลลากรวิชาชีพที่เกี่ยวข้อง 

 จากการศึกษาโครงการกรณีศึกษาทั้ง 8 โครงการในด้านงบประมาณ และพ้ืนที่ของโครงการ 
โดยการศึกษาเอกสาร ข้อก าหนด และการสัมภาษณ์ผู้ที่เกี่ยวข้องในโครงการ 

ตารางที่ 4.8 สรุปการจัดทีมงาน และบุคลลากรวิชาชีพที่เกี่ยวข้อง 
หน่วยงาน ผู้ออกแบบ ผู้ควบคุมงาน ผู้รับจ้าง ผู้เกี่ยวข้องอ่ืนๆ 

โครงการของ
กรมศิลปากร 

 สถาปนิก             
 วิศวกรโยธา 
 วิศวกรไฟฟ้า 
 ช่างโยธา 
 

 นายช่างตรวจงาน 
 

 สถาปนิก 
 วิศวกร 
 ช่างไฟฟ้า 
 ช่างส ารวจ 
 ช่างศิลปกรรม 

 เจ้าหน้าท่ีบริหาร
โครงการ* 
 ที่ปรึกษางานอนุรักษ*์* 
 

โครงการของ
ส านักงาน
ทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย ์

 สถาปนิก             
 วิศวกรโยธา 
 นักโบราณคด ี
 

 สถาปนิก  
 วิศวกรโยธา 
 วิศวกรไฟฟ้า 
 นายช่างตรวจ

งาน* 
 

 สถาปนิก 
 วิศวกร 
 นักโบราณคด ี
 ช่างไฟฟ้า 
 ช่างส ารวจ 
 ช่างศิลปกรรม 

 เจ้าหน้าท่ีบริหาร
โครงการ* 
 สถาปนิก*             
 วิศวกรโยธา,ไฟฟ้า* 
 ที่ปรึกษางานอนุรักษ*์* 
 

โครงการของ
หน่วยงานอื่นๆ 

 สถาปนิก  
 สถาปนิกออกแบบ

ภายใน  
 ภูมิสถาปนิก           
 วิศวกรโยธา 
 วิศวกรไฟฟ้า 
 วิศวกรสุขาภิบาล 

 สถาปนิก  
 วิศวกรโยธา 
 วิศวกรไฟฟ้า 
 ช่างโยธา 
 

 สถาปนิก 
 วิศวกร 
 ช่างไฟฟ้า 
 ช่างส ารวจ 
 ช่างศิลปกรรม  
 

 

*บุคคลากรของเจ้าของโครงการ   **บุคคลากรภายนอก 

 จากตารางที่ 4.8 การจัดทีมงาน และบุคคลากรวิชาชีพที่เกี่ยวข้องพบว่าในส่วนของผู้ควบคุม
งานมีประเด็นที่แตกต่างจากส่วนอ่ืน คือ กลุ่มของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ และของ
หน่วยงานอ่ืนๆ มีการจัดบุคคลากรควบคุมงานเป็นจ านวนมาก ในส่วนของกรมศิลปากรมีเพียง     
นายช่างตรวจงานของหน่วยงานกรมศิลปากร นอกจากนี้ผู้เกี่ยวข้องอ่ืนๆ ในส่วนโครงการของ
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์พบว่า มีบุคคลากรจากภายในหน่วยงานที่เป็นกองบริหารงาน
อนุรักษ์ติดตามควบคุม การด าเนินงานของผู้ที่เกี่ยวข้องด้วย  ในส่วนโครงการของกรมศิลปากรมี
เจ้าหน้าที่บริหารโครงการ จากหน่วยงานเจ้าของอาคารเข้ามามีส่วนร่วม 
 จากการศึกษา และการสัมภาษณ์ผู้ที่ เกี่ยวข้องพบปัญหาของโครงการในกลุ่มของ            
กรมศิลปากร ที่มีผู้ควบคุมงานเป็นบุคคลากรภายในคือนายช่างตรวจงาน 1 คน ในแต่ละโครงการ   
และยังมีหน้าที่รับผิดชอบในอีกหลายโครงการด้วย ซึ่งอาจจะท าให้ระดับความการควบคุมงานอาจจะ
ไม่เต็มที ่
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4.2.4 งบประมาณของโครงการ 

จากการศึกษาโครงการกรณีศึกษาทั้ง 8 โครงการในด้านงบประมาณ และพ้ืนที่ของโครงการ 
โดยการศึกษาเอกสาร ข้อก าหนด และการสัมภาษณ์ผู้ที่เกี่ยวข้องในโครงการ  

ตารางที่ 4.9 แสดงงบประมาณการก่อสร้างปรับปรุงของโครงการ 
โครงการ พ้ืนที่ 

(ตร.ม.) 
งบประมาณ 

(บาท) 
งบประมาณ/พ้ืนที่ 

(บาท/ตร.ม.) 
โครงการของกรมศิลปากร 
พิพิธภัณฑ์ราชทณัฑ์  2,200 26,970,000 12,259 
โครงการอาคารไทยพันธมิตร 1,150 32,480,000 28,243 
เรือนเย้าใจ เรือนคู่ใจ เรือนธารก านัล 1,600 21,790,000 13,619 
โครงการของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
อาคารหมายเลขท่ี 1  870 43,032,440* 49,463 
ตึกแถวท่าช้างวังหลวง 4,431 128,900,000 29,762 
เรือนพระยาศรีธรรมาธริาช 500 13,600,000 27,200 
โครงการของหน่วยงานอื่นๆ 
หอประชุมจุฬาลงกรณม์หาวิทยาลยั  4,625 225,500,000** 48,751 
ส านักงานโครงการอันเนื่องมาจากพระราชด าริ  13,845 397,291,100 28,695 

*รวมงานยกอาคาร 13,000,000 บาท   **รวมงานระบบไฟฟา้สื่อสาร/ระบบระปรับอากาศ 110,645,277 บาท 

 
 จากตารางที่ 4.9 งบประมาณ และพ้ืนที่ของแต่ละโครงการมีความแตกต่างกัน โดยกลุ่ม
โครงการที่มีงบประมาณก่อสร้างปรับปรุงต่อพ้ืนที่ค่อนข้างมาก จะเป็นกลุ่มของโครงการของส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ในกลุ่มโครงการของกรมศิลปากรจะมีงบประมาณก่อสร้างปรับปรุงต่อ
พ้ืนที่ค่อนข้างนอ้ย นอกจากนี้โครงการหอประชุมจุฬาฯ มีงบประมาณปรับปรุงต่อพ้ืนที่ค่อนข้างสูง 
 จากการสัมภาษณ์ผู้ที่เก่ียวข้องกับโครงการในกลุ่มโครงการของกรมศิลปากร งบประมาณการ
ก่อสร้างปรับปรุงของโครงการจากการส ารวจ การออกแบบเป็นของกรมศิลปากร และงบประมาณมา
จากหน่วยงานเจ้าของอาคาร ซึ่ งอาจจะมีการแก้ไขปรับลด ตามข้อจ ากัดของระเบียบข้อบังคับ      
และข้อจ ากัดของหน่วยงานเอง ในส่วนของงบประมาณการก่อสร้างโครงการในกลุ่มส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์จะมีส่วนใหญ่จะมีการจัดจ้างผู้ออกแบบบริษัทเอกชน ที่มีความ
เชี่ยวชาญด้านงานอนุรักษ์ท าการส ารวจ การออกแบบ ในส่วนงบประมาณจะเป็นการประสานงาน
ระหว่างผู้ออกแบบและฝ่ายบริหารงานก่อสร้างของส านักงานทรัพย์สินฯ เพ่ือให้เหมาะกับโครงการ           
และสอดคล้องกับข้อจ ากัดของระเบียบข้อบังคับของหน่วยงาน  
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นอกจากนี้พบว่างบประมาณของโครงการตึกแถวท่าช้างวังหลวงเป็นการมีส่วนร่ วมของ       
ผู้เช่า48 คือ ส านักงานทรัพย์สินฯรับผิดชอบ 75% และผู้เช่ารับผิดชอบ 25%  ส่วนโครงการ        เรือน
พระยาศรีธรรมาธิราช พบว่างบประมาณการบูรณะหลักผู้เช่ารับผิดชอบทั้งหมด มีเพียงในส่วนงาน
จิตรกรรมเพ่ิมเติมทีส่ านักงานทรัพย์สินฯ เป็นผู้รับผิดชอบ 

ส าหรับกลุ่มโครงการของหน่วยงานอ่ืนๆ งบประมาณจะมาจากการการส ารวจ ออกแบบโดย
ผู้ออกแบบในหน่วยงานเองหรือหน่วยงานราชการที่ เกี่ยวข้อง ที่มีความเชี่ยวชาญทาง และ
ผู้ทรงคุณวุฒิ เพื่อเหมาะสมกับวัตถุประสงค์ หรือความต้องการผู้ใช้อาคาร 

จากการศึกษาสามารถวิเคราะห์ได้ว่าระดับของงบประมาณของโครงการกรณีศึกษาทั้ง 8 
โครงการมีตัวแปรที่มีความแตกต่างกันในแต่ละโครงการ คือ 
 ระเบียบข้อบังคับ 

 ความต้องการของเจ้าของอาคาร 

 ระดับข้อมูลการส ารวจ ออกแบบ 

 
4.2.5 ระยะเวลาการด าเนินงานของโครงการ 

จากการศึกษาโครงการกรณีศึกษาทั้ง 8 โครงการในด้านระยะเวลาของโครงการ โดย
การศึกษาจากเอกสาร ข้อก าหนด และการสัมภาษณ์ผู้ที่เก่ียวข้องในโครงการ  

ตารางที่ 4.10 แสดงงบประมาณการก่อสร้างปรับปรุงของโครงการ 
โครงการ ระยะเวลาตามสัญญา 

(เดือน) 
การขยายเวลา 

โครงการของกรมศิลปากร 

พิพิธภัณฑ์ราชทัณฑ์  11 มีการขยายเวลา 

โครงการอาคารไทยพันธมิตร 12* มีการขยายเวลา 

เรือนเย้าใจ เรือนคู่ใจ เรือนธารก านัล 9 มีการขยายเวลา 

โครงการของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตรยิ์ 

อาคารหมายเลขที ่1  15 ไม่มีการขยายเวลา 

ตึกแถวทา่ช้างวังหลวง 16 มีการขยายเวลา 

เรือนพระยาศรีธรรมาธิราช 15 มีการขยายเวลา 

โครงการของหน่วยงานอ่ืนๆ 

หอประชุมจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย  15 มีการขยายเวลา 

ส านักงานโครงการอันเนื่องมาจากพระราชด าริ  18 ไม่มีการขยายเวลา 

*ปัจจุบันขยายเวลาเพิ่มอีก 6 เดือน 

                                           
48 ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์, โครงการปรับปรุงฟื้นฟูอาคารอนุรักษ์บริเวณท่าช้างวังหลวง[ออนไลน]์, 29 พฤษภาคม 
2559. แหล่งที่มา http://www.crownproperty.or.th/post/โครงการปรับปรุงฟื้นฟูอาคารอนุรักษบ์ริเวณท่าช้างวังหลวง 
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 จากตารางที่ 4.10 พบว่าระยะเวลาการด าเนินการในช่วงการก่อสร้างปรับปรุงอาคาร ในกลุ่ม
โครงการของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ และหน่วยงานอ่ืนๆ มีระยะเวลาในทุกโครงการ
มากกว่า กลุ่มโครงการของกรมศิลปากร แต่เมื่อพิจาณาในส่วนของเรื่องการด าเนินงานจริงที่มี       
การขยายเวลาของโครงการเพ่ิมเติม พบว่ามีเพียงโครงการอาคารหมายเลขที่ 1 ของส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ที่ และโครงการส านักงานโครงการอันเนื่องมาจากพระราชด าริ ไม่มี
การขยายระยะเวลาในการด าเนินการ แสดงถึงโครงการสามารถด าเนินได้ตรงตามระยะเวลา
แผนงานที่ได้ก าหนดไว้  
 จากการสัมภาษณ์ผู้ที่เกี่ยวข้องกับโครงการในกลุ่มกรมศิลปากร 49 พบว่าเนื่องจากเป็น
หน่วยงานราชการจึงมีระยะเวลาของโครงการตามข้อจ ากัดของปีงบประมาณ และพบว่าจะมีปัญหาใน
เรื่องของการขยายเวลา หรืองานเพ่ิมเติมหลังจากการด าเนินงานจริง ซึ่งไม่เป็นไปตามแผนงานในส่วน
ของโครงการในกลุ่มอื่น มีการก าหนดระยะเวลา และแผนงานจากผู้ออกแบบ ซ่ึงเจ้าของโครงการที่จะ
พิจารณา โดยส่งผลมาจากขั้นตอนการส ารวจ การออกแบบ ที่มีข้อมูลของอาคาร ขอบเขตงาน
เพียงพอและเหมาะสม แต่จาการสัมภาษณ์ยังพบว่า มีการขยายเวลาของโครงการออกไปแสดงให้เห็น
ว่าระยะเวลาที่ถูกก าหนดขึ้นก็ยังไม่เหมาะสมกับการด าเนินงานจริง จากการศึกษาจึงสามารถ
วิเคราะห์ได้ว่าปัจจัยที่ก่อให้เกิดการก าหนดระยะเวลาด าเนินงานคือ 
 ระเบียบข้อบังคับ 
 ระดับของข้อมูลการส ารวจ การออกแบบ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                           
49 สัมภาษณ์ จี้เท้ง ปิยะกาญจน์. สถาปนิกช านาญการพิเศษ หัวหน้ากลุ่มวิชาการอนุรักษ์โบราณสถาน กรมศิลปากร, 23 มี.ค. 2559. 
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ตารางที่ 4.11 การเปรียบเทียบงบประมาณ และระยะเวลาการก่อสร้างปรับปรุง 
รูปแบบการ
บริหารงาน
ก่อสร้าง 

โครงการ 
 

พื้นที่ 
(ตร.ม.) 

 

งบประมาณ 
(บาท) 

งบประมาณ/
พื้นที่ 

(บาท/ตร.ม.) 

ระยะเวลา 
(เดือน) 

 

ประเภท
อาคาร 

Design-bid-
build/ 
Traditional 
Approach   
 

พิพิธภัณฑ์ราชทัณฑ์  2,200 26,970,000 12,259 11 กลาง 
โครงการอาคารไทย
พันธมิตร 

1,150 
 

32,480,000 
 

28,243 
 

12*** กลาง 

เรือนเย้าใจ เรือนคู่ใจ 
เรือนธารก านัล 

1,600 
 

21,790,000 
 

13,619 
 

9 
 

เล็ก 

Construction 
Management  
 

อาคารหมายเลขที ่1  870 43,032,440* 49,463 15 เล็ก 
ตึกแถวท่าช้างวังหลวง 4,431 128,900,000 29,762 16 ใหญ่ 
หอประชุมจุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย  

4,625 
 

225,500,000** 
 

48,751 
 

15 
 

ใหญ่ 

ส านักงานโครงการอัน
เนื่องมาจากพระราชด าริ  

13,845 
 

397,291,100 
 

28,695 
 

18 
 

ใหญ่
พิเศษ 

Turnkey เรือนพระยาศรีธรรมาธิราช 500 13,600,000 27,200 15 เล็ก 
*รวมงานยกอาคาร 13,000,000 บาท   **รวมงานระบบไฟฟา้สื่อสาร/ระบบระปรับอากาศ 110,645,277 บาท 
***ปัจจุบันขยายเวลาเพิ่มอีก 6 เดือน  
 

 จากตารางที่ 4.11 การเปรียบเทียบงบประมาณก่อสร้างปรับปรุง กับระยะเวลาของโครงการ  
และพ้ืนที่ของโครงการ สามารถวิเคราะห์ได้ว่าโครงการที่มีรูปแบบบริหารงานก่อสร้าง (Construction 
Management) ส่วนมากจะมีงบประมาณก่อสร้างปรับปรุงต่อพ้ืนที่ที่ค่อนข้างสูง เมื่อเปรียบเทียบกับ
โครงการที่มีรูปแบบ แบบท าการออกแบบประมูลแล้วก่อสร้าง (Design-bid-build/Traditional 
Approach) ต่างกันประมาณ 2-3 เท่า จากการศึกษาเอกสารที่เกี่ยวข้องพบว่าขอบเขตงานโครงการ 
ที่มีงบประมาณงานก่อสร้างปรับปรุงสูง จะมีเนื้องานที่พิเศษเฉพาะที่ต้องใช้ความเชี่ยวชาญเฉพาะใน
การอนุรักษ์หรือแก้ไขปัญหาที่เกิดจากการความเสียหายของอาคารที่เกิดขึ้น รวมทั้งเนื้องานที่มีระบบ
ประกอบอาคารเพ่ิมเข้าไปในตัวอาคารอนุรักษ์ ซึ่งสามารถวิเคราะห์ได้ว่าโครงการในรูปแบบดังกล่าว 
ผู้ที่เกี่ยวข้องกับโครงการ โดยเฉพาะเจ้าของโครงการที่เป็นผู้ใช้อาคารให้ความส าคัญกับโครงการ   
และงบประมาณเป็นอย่างมาก 
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4.2.6 การวางแผนโครงการ 

ตารางที่ 4.12 แสดงการวางแผนงานก่อสร้างปรับปรุงของโครงการ 
โครงการ การวางแผนโครงการ 

กรอบระยะเวลา แผนงาน ปัญหาท่ีพบ 
โครงการของกรมศิลปากร 
พิพธิภัณฑ์
ราชทัณฑ์  

 เจ้าของโครงการมีส่วน
ก าหนด 
 กรมศิลปากรก าหนดงวดงาน 

 ผู้รับจ้างจัดท าแผนงานหลัก 
 เจ้าของโครงการ หรือ

คณะกรรมการตรวจการจ้าง
พิจารณา 

 งวดงานอาจจะไม่เป็นไป
ตามล าดบัขั้นตอนของการ
ท างานจริง 
 ปรับเปลี่ยนแผนงาน 

โครงการอาคาร
ไทยพันธมิตร 

 เจ้าของโครงการมีส่วน
ก าหนด 
 กรมศิลปากรก าหนดงวดงาน 

 ผู้รับจ้างจัดท าแผนงานหลัก 
 เจ้าของโครงการ หรือ

คณะกรรมการตรวจการจ้าง
พิจารณา 

 งวดงานอาจจะไม่เป็นไป
ตามล าดบัขั้นตอนของการ
ท างานจริง 
 ปรับเปลี่ยนแผนงาน 

เรือนเย้าใจ เรือน
คู่ใจ  
เรือนธารก านัล 

 เจ้าของโครงการมีส่วน
ก าหนด 
 กรมศิลปากรก าหนดงวดงาน 

 ผู้รับจ้างจัดท าแผนงานหลัก 
 เจ้าของโครงการ หรือ

คณะกรรมการตรวจการจ้าง
พิจารณา 

 งวดงานอาจจะไม่เป็นไป
ตามล าดบัขั้นตอนของการ
ท างานจริง 
 ปรับเปลี่ยนแผนงาน 

โครงการของส านักงานทรัพย์สนิสว่นพระมหากษัตริย์ 
อาคารหมาย 
เลขที ่1  

 เจ้าของโครงการมีส่วน
ก าหนด 

 ผู้รับจ้างจัดท าแผนงานหลักและงวด
งาน 
 เจ้าของโครงการ และผู้ควบคุมงาน

พิจารณา 
 ผู้ออกแบบอนุมัติ method การ

ท างานอนุรักษ์ที่ผู้รับจ้างเสนอ 

 ปรับเปลี่ยนแผนงาน 
 แผนการน าเข้าวัสดุ และ

สามารถแก้ไขปัญหาได้โดยไม่
มีการขยายเวลา 

ตึกแถวท่าชา้ง 
วังหลวง 

 เจ้าของโครงการมีส่วน
ก าหนด 

 ผู้รับจ้างจัดท าแผนงานหลักและงวด
งาน 
 เจ้าของโครงการ และผู้ควบคุมงาน

พิจารณา 
 ผู้ออกแบบอนุมัติ method การ

ท างานอนุรักษ์ที่ผู้รับจ้างเสนอ 

 ผู้รับจ้างด าเนินงานล่าช้า 
 ปรับเปลี่ยนแผนงาน 

เรือนพระยาศรี 
ธรรมาธิราช 

 เจ้าของโครงการมีส่วน
ก าหนด 

 ผู้รับจ้างจัดท าแผนงานหลักและงวด
งาน 
 เจ้าของโครงการ และผู้ควบคุมงาน

พิจารณา 

 ปัญหาอุทกภัย 2554 
 การเปลี่ยนวัสดุและแผนการ

น าเข้าวัสด ุ
 ปรับเปลี่ยนแผนงาน 

โครงการของหน่วยงานอืน่ๆ 
หอประชุม
จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย  

 เจ้าของโครงการมีส่วน
ก าหนด 

 ผู้รับจ้างจัดท าแผนงานหลักและงวด
งาน 
 เจ้าของโครงการ และผู้ควบคุมงาน

พิจารณา 

 ขอบเขตงานเพ่ิมขึ้น จากการ
ปรับเปลี่ยนแบบ 

ส านักงาน
โครงการอัน
เน่ืองมาจาก
พระราชด าริ  

 เจ้าของโครงการมีส่วน
ก าหนด 

 ผู้รับจ้างจัดท าแผนงานหลักและงวด
งาน  
 เจ้าของโครงการ และผู้ควบคุมงาน

พิจารณา 

 ขอบเขตงานเพ่ิมขึ้น จากการ
ปรับเปลี่ยนแบบและสามารถ
แก้ไขปัญหาได้โดยไม่มีการ
ขยายเวลา 
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จากตารางที่ 4.12 การเปรียบเทียบการวางแผนงานโครงการของกรณีศึกษา 8 โครงการจาก
เอกสาร และสัมภาษณ์ผู้ที่เกี่ยวข้องพบว่า เจ้าของโครงการมีส่วนในการก าหนดกรอบระยะเวลาใน
การด าเนินงานทุกโครงการ จากระเบียบข้อบังคับหรือช่วงเวลาที่ต้องการใช้ประโยชน์จากอาคาร
อนุรักษ ์ในส่วนโครงการของกลุ่มกรมศิลปากร งวดงานจะได้รับก าหนดมาจากกรมศิลปากร         โดย
บุคคลากรที่เกี่ยวข้องทั้งฝ่ายบริหารงานก่อสร้าง และผู้ออกแบบ แต่งวดงานในส่วนของโครงการของ
กลุ่มส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ และกลุ่มโครงการของหน่วยงานอ่ืนๆ จะได้รับการ
ก าหนดจากผู้รับจ้าง ที่จะก าหนดเนื้องานล าดับที่ให้เหมาะสมกับการท างานของตัวผู้รับจ้างเอง 
จากนั้นได้รับการพิจารณาจากเจ้าของโครงการและผู้ควบคุมงาน  
 ในส่วนของแผนงานหลักพบว่า ในทุกโครงการผู้ว่าจ้างจะเป็นผู้ก าหนดระยะเวล าการ
ด าเนินงาน ขั้นตอนตามงวดงานโดยจะให้เจ้าของโครงการ หรือกรรมการตรวจการจ้าง และผู้ควบคุม
งานพิจารณา โดยเฉพาะโครงการที่ผู้ควบคุมงานเป็นหน่วยงานภายนอกหรือบริษัทเอกชน จะต้อง
ตรวจสอบแผนงานที่ผู้รับจ้างเสนอให้เหมาะสม และสอดคล้องกับงวดงาน นอกจากนี้ยังพบว่า         
มีประเด็นเรื่องของ ผู้ออกแบบเข้ามามีส่วนพิจารณากระบวนการการท างานอนุรักษ์ท่ีผู้รับจ้างเสนอ 
 ในส่วนของปัญหาที่พบ ในกลุ่มโครงการของกรมศิลปากรมักจะมีงวดงานไม่ตรงกับการ
ด าเนินงานจริง เนื่องจากปัญหาของงานอนุรักษ์ที่ไม่สามารถทราบถึงความเสียหายได้ทั้งหมด หรือสิ่ง
ที่ปรากฏในอาคารอาจจะต้องได้รับการพิสูจน์ความแท้ตามหลักการอนุรักษ์ ซึ่งผู้รับจ้างจะต้องมีการ
ปรับเปลี่ยนแผนงานไปตามความเหมาะสมแต่ละกรณีๆ ไป ในกลุ่มโครงการของส านักงานทรัพย์สิน
ส่วนพระมหากษัตริย์พบว่า มีการปรับเปลี่ยนแผนงานซึ่งมีปัญหาในเรื่องของการน าเข้าวัสดุเข้ าหน้า
งาน และปัญหาที่เกิดจากผู้รับจ้างล่าช้า การขาดแรงงาน 
 จากการศึกษาสามารถวิเคราะห์ได้ว่า การวางกรอบระยะเวลาด าเนินงานโครงการช่วงการ
ก่อสร้างปรุงนั้น เจ้าของโครงการมีบทบาทมากที่สุดเพราะเป็นผู้ เบิกจ่ายให้กับผู้ที่เกี่ยวข้องตาม
นโยบาย ระเบียบข้อบังคับขององค์กร และวัตถุประสงค์ของการใช้สอยอาคาร แต่ในส่วนงวดงาน  
และแผนงานจะมีต้องมีความสอดคล้องกัน เพราะผู้ที่ เป็นฝ่ายด าเนินงานก่อสร้าง จะทราบถึงปัญหา
หรือข้อจ ากัดของงานอนุรักษ์จริงๆ เมื่อมีการลงมือปฏิบัติงานแล้ว จึงเกิดปัญหาการปรับเปลี่ยน
แผนงานล าดับการท างาน งวดงาน การเบิกจ่ายเงิน ทั้งนี้ยังมีปัญหาความไม่พร้อมของผู้รับจ้างที่ส่งผล
กระทบยังแผนงาน  
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4.2.7 การบริหารการสื่อสาร และการประสานงานในโครงการ 

ตารางที่ 4.13 แสดงการบริหารการสื่อสารและการประสานงานของโครงการ 
โครงการ การประสานงาน 

ลักษณะการประสานงาน ปัญหาท่ีพบ 
โครงการของกรมศิลปากร 
พิพธิภัณฑ์
ราชทัณฑ์  

 การประชุมระหว่างผู้ออกแบบ ผู้ควบคุมงาน ผู้รับจ้าง  
เมื่อมีข้อปัญหา 

 การประสานงานผู้รับจ้างต้องผ่านผู้ควบคุมงาน 

 ใช้ระบบเอกสาร ไปยังกรรมการตรวจการจ้าง 

 การประสานงานระหว่าง 
ผู้ที่เกี่ยวขอ้ง อาจจะ
ล่าช้า 

โครงการอาคาร
ไทยพันธมิตร 

 การประชุมระหว่างผู้ออกแบบ ผู้ควบคุมงาน ผู้รับจ้าง  
เมื่อมีข้อปัญหา 

 การประสานงานผู้รับจ้างต้องผ่านผู้ควบคุมงาน 

 ใช้ระบบเอกสาร ไปยังกรรมการตรวจการจ้าง 

 การประสานงานระหว่าง 
ผู้ที่เกี่ยวขอ้ง อาจจะ
ล่าช้า 

เรือนเย้าใจ  
เรือนคู่ใจ  
เรือนธารก านัล 

 การประชุมระหว่างผู้ออกแบบ ผู้ควบคุมงาน ผู้รับจ้าง  
เมื่อมีข้อปัญหา 

 การประสานงานผู้รับจ้างต้องผ่านผู้ควบคุมงาน 

 ใช้ระบบเอกสาร ไปยังกรรมการตรวจการจ้าง 

 การประสานงานระหว่าง 
ผู้ที่เกี่ยวขอ้ง อาจจะ
ล่าช้า 

โครงการของส านักงานทรัพย์สนิสว่นพระมหากษัตริย์ 
อาคารหมาย 
เลขที ่1  

 การประชุมประจ าสัปดาห์เจ้าของโครงการ ผู้ออกแบบ   
ผู้ควบคุมงาน ผู้รับจ้าง 

 การประชุมกับช่างฝีมือ 
 ใช้ระบบเอกสาร ประสานผ่านผู้ควบคมุงานและผูบ้ริหารโครงการ 

ไม่มีปญัหา 

ตึกแถวท่าชา้ง 
วังหลวง 

 การประชุมประจ าสัปดาห์เจ้าของโครงการ ผู้ออกแบบ   
ผู้ควบคุมงาน ผู้รับจ้าง 

 ใช้ระบบเอกสาร ประสานผ่านผู้ควบคมุงานและผูบ้ริหารโครงการ 
 การตรวจรับงานโดยผู้เช่ามีส่วนร่วม 

การติดต่อประสานงาน
หน่วยงานภายนอก 

เรือนพระยาศรี 
ธรรมาธิราช 

 การประชุมสัปดาห์ละ 2 คร้ัง เจ้าของโครงการ ผู้เช่า ผู้ออกแบบ         
ผู้ควบคุมงาน ผู้รับจ้าง  

 ใช้ระบบเอกสาร ประสานผ่านผู้ควบคมุงานและผูบ้ริหารโครงการ 

การติดต่อประสานงาน
หน่วยงานภายนอก 

โครงการของหน่วยงานอืน่ๆ 
หอประชุม
จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย  

 การประชุมประจ าสัปดาห์เจ้าของโครงการ ผู้ออกแบบ   
ผู้ควบคุมงาน ผู้รับจ้าง 

 ใช้ระบบเอกสาร 

ไม่มีปญัหา 

ส านักงาน
โครงการอัน
เน่ืองมาจาก
พระราชด าริ  

 การประชุมประจ าสัปดาห์เจ้าของโครงการ ผู้ออกแบบ  
ผู้ควบคุมงาน ผู้รับจ้าง 

 ใช้ระบบเอกสาร 

ไม่มีปญัหา 
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 จากตารางที่ 4.13 การศึกษาการบริหารการสื่อสารและการประสานงานโครงการกรณีศึกษา
ทั้ง 8 โครงการ พบว่าในกลุ่มโครงการของกรมศิลปากรทุกโครงการจะมีการประสานงานผ่านผู้ควบคุม
งานที่เป็นนายช่างตรวจงานจากกรมศิลปากร ในส่วนการประชุม (Site Meeting) มักจะเป็นลักษณะ
ของการประชุมเมื่อมีปัญหาการด าเนินงานเท่านั้น ไม่ได้มีการประชุมเป็นประจ าสัปดาห์ (Weekly 
Meeting) เพราะจะมีเพียงแค่การประชุมตรวจการจ้างที่จะสามารถพบปะพูดคุยได้กับผู้ที่เก่ียวข้องได้ 
 ในส่วนของกลุ่มโครงการของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์พบว่า ระดับการติดต่อ
ประสานงานจะมีมากขึ้น โดยมีการประชุมประจ าสัปดาห์ (Weekly Meeting) และในโครงการเรือน
พระยาศรีธรรมาธิราชมีการประชุมสัปดาห์ละ 2 ครั้ง อันเนื่องจากผู้ควบคุมงานเป็นเจ้าหน้าที่บริหาร
โครงการ กองอนุรักษ์ ผู้เช่าอาคาร คือมูลนิธิไทย-จีนฯ และนายช่างตรวจงาน กองบริหารงานก่อสร้าง 
ซึ่งไม่ได้ประจ าในพื้นที่โครงการ50 ส าหรับในเรื่องการประสานงานภายในโครงการจะประสานงานผ่าน
ระบบเอกสารกับผู้ควบคุมงานหรือผู้บริหารโครงการ ของส านักงานทรัพย์สินฯ แต่มีข้อประเด็นปัญหา
ที่พบคือ การติดต่อประสานงานระหว่างผู้รับจ้างกับหน่วยงานราชการภายนอกมักจะล่าช้า จึงต้อง
แก้ไขด้วยการให้เจ้าของโครงการเข้าช่วยประสานงาน 
 ในส่วนของกลุ่มโครงการของหน่วยงานอ่ืนๆ พบว่ามีการประชุมประจ าสัปดาห์ระหว่างผู้ที่
เกี่ยวข้องเพ่ือติดตามความคืบหน้าของงาน และประสานงานในเรื่องต่างๆ   
 จากการศึกษาการบริหารการสื่อสาร และการประสานงานโครงการ สามารถวิเคราะห์ได้ว่า
ระดับการติดต่อประสานงานในโครงการมีปัจจัยมาจาก จ านวนบุคคลากรหรือจ านวนหน่วยงาน ที่เข้า
มาประสานงานในแต่ละฝ่าย และความถี่ในการประสานงานหรือการประชุม ซึ่งจะส่งผลให้ความ
เข้าใจที่ตรงกันของการด าเนินงาน การพิจารณาอนุมัติในเรื่องต่างๆ ซึ่งหากเกิดการประสานงานที่
ล่าช้าอาจจะส่งผลในการด าเนินงานของแต่ฝ่ายที่เกี่ยวข้องได้  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                           
50 สัมภาษณ์ เอกชัย โมกขพันธ์. เจ้าหน้าที่บริหารโครงการ ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์, 25 ก.พ. 2559. 
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4.2.8 การบริหารความเสี่ยงของโครงการ 

ตารางที่ 4.14 แสดงการบริหารความเสี่ยงของโครงการ 
โครงการ การจัดความเสี่ยง 

โครงการของกรมศิลปากร 
พิพิธภัณฑ์ราชทณัฑ์   การพิจารณาการขยายกรอบเวลาเพิ่ม 
โครงการอาคารไทยพันธมิตร  การพิจารณาการขยายกรอบเวลาเพิ่ม 
เรือนเย้าใจ เรือนคู่ใจ เรือนธารก านัล  ผู้รับจ้างมีช่างฝมีือเป็นของตัวเอง 

 การพิจารณาการขยายกรอบเวลาเพิ่ม 
 ไม่ใช้ผู้รับเหมาช่วง 
 การเผื่องบประมาณส ารองส าหรับงานเพิ่มเติม 

โครงการของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
อาคารหมายเลขท่ี 1   การท าประกันภัย 

 การจัดจ้างผู้รับจ้างในงานท่ีมีเทคนิคเฉพาะ 
 ผู้ออกแบบที่มีความเชี่ยวชาญท าหน้าท่ีผู้ควบคุมงาน 

ตึกแถวท่าช้างวังหลวง  การท าประกันภัย 
 การพิจารณาการขยายกรอบเวลาเพิ่ม 
 การเผื่องบประมาณส ารองส าหรับงานเพิ่มเติม 
 ผู้ออกแบบที่มีความเชี่ยวชาญช่วยให้ค าปรึกษากับ 

ผู้ควบคุมงาน 
เรือนพระยาศรีธรรมาธริาช  การท าประกันภัย 

 การพิจารณาสลับงวดงานจากแผนงาน 
 การเผื่องบประมาณส ารองส าหรับงานเพิ่มเติม 

โครงการของหน่วยงานอื่นๆ 
หอประชุมจุฬาลงกรณม์หาวิทยาลยั   การพิจารณาการขยายกรอบเวลาเพิ่ม 
ส านักงานโครงการอันเนื่องมาจากพระราชด าริ   การแก้ไขสญัญา 

 
 จากการศึกษาเอกสาร และสัมภาษณ์ผู้ที่เกี่ยวข้องพบว่า การบริหารความเสี่ยงของโครงการ
ส่วนใหญ่มักจะใช้วิธีการขยายกรอบเวลาเพ่ิม เพ่ือให้งานแล้วเสร็จตรงตามเวลา นอกจากนี้ยังพบว่า
กลุ่มโครงการของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ จะมีข้อก าหนดให้ผู้รับจ้างต้องท าการ
ประกันภัยครอบคลุมทุกเรื่อง (All Risk)51  ในด้านของอุบัติเหตุต่างๆ ที่อาจเกิดข้ึน  

ในประเด็นของการบริหารความเสี่ยงด้านงบประมาณยังพบว่ามี การตั้งงบส ารองเผื่อไว้ซึ่ง
เป็นการแก้ปัญหาที่เกิดขึ้นในโครงเรือนเย้าใจฯ เป็นการตั้งงบประมาณเฉพาะเป็นกรณีพิเศษจาก

                                           
51 สัมภาษณ์ เอกราช ฉายแก้ว. เจ้าหน้าที่บริหารโครงการ ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์, 1 ก.ย. 2558. 
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รัฐบาล52 ระหว่างการด าเนินการปรับปรุง ในส่วนของโครงการตึกแถวท่าช้างวังหลวงมีการตั้งงบเผื่อ
ส ารองไว้ระหว่างการด าเนินงาน  

ส่วนประเด็นของการบริหารความเสี่ยงด้านคุณภาพของงาน พบว่ากลุ่มโครงการของ
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ด าเนินการ 2 แบบ53 คือ การจัดจ้างผู้ที่มีความเชี่ยวชาญงาน
เฉพาะแยกกับงานปรับปรุงหลัก เช่น งานยกอาคาร งานจิตรกรรม เป็นต้น และการให้ผู้ออกแบบที่มี
ความเชี่ยวชาญด้านงานอนุรักษ์ช่วย หรือให้ค าปรึกษากับผู้ควบคุมงานที่อาจจะไม่มีความรู้ในงานด้าน
อนุรักษ์ ในส่วนของโครงการเรือนเย้าใจพบว่า ผู้รับจ้างมีทีมช่างฝีมือเป็นของตัวเอง 54 ลดปัญหาการ
ขาดแรงงานฝีมือ และไม่มีการใช้ผู้รับเหมาช่วงจึงสามารถควบคุมภาพของงานได้ 

นอกจากนี้ยังพบว่ามีประเด็นบริหารความเสี่ยงด้านเวลา โดยหลายโครงการมีการแก้ไข
สัญญาหรือขยายระยะเวลาให้กับโครงการ เนื่องจากปัจจัยที่ไม่สามารถควบคุมได้ เช่น การพบความ
เสียหายที่มากขึ้นของอาคาร การใช้ระยะเวลาพิจารณา พิสูจน์หลักฐานทางโบราณคดี และความแท้
ของอาคาร 
 

4.3 กระบวนการขั้นตอนการด าเนินงานก่อสร้างปรับปรุงโครงการกรณีศึกษา 

 ในการศึกษาขั้นตอนการการด าเนินงานการก่อสร้างปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ในโครงการ
กรณีศึกษา 8 โครงการที่มีรูปแบบการบริหารและฝ่ายที่เกี่ยวข้องกับโครงการที่มีความแตกต่างกัน 
เพ่ือให้ทราบถึงวิธี และขั้นตอนการนการด าเนินงาน รวมทั้งปัญหาอุปสรรคที่ เกิดขึ้นในขั้นตอนของ
การด าเนินงานในแต่ละช่วง การวิจัยครั้งนี้จะแบ่งการศึกษาออกเป็น 4 ช่วงเวลา55 คือ 1.ช่วงการ
ประกวดราคา 2.ช่วงการก่อสร้าง 3.ช่วงการรับมอบงาน 4.ช่วงหลังการรับมอบงาน จากเอกสาร   
และการสัมภาษณ์ผู้ที่เก่ียวข้องในโครงการ 
  
 
 
 
 
 

                                           
52 สัมภาษณ์ ล าดวน ประชุมพันธุ์. หุ้นสว่นผู้จัดการ. หา้งหุ้นส่วนจ ากัด ช.ประชุมพันธ์การช่าง, 4 เม.ย. 2559. 
53 สัมภาษณ์ วทัญญู  เทพหัตถี. กรรมการผู้จัดการ บริษัท กุฎาคาร จ ากัด, 3 มี.ค. 2559. 
54 สัมภาษณ์ ล าดวน ประชุมพันธุ,์ หุ้นส่วนผู้จัดการ. ห้างหุ้นส่วนจ ากัด ช.ประชุมพันธ์การช่าง, 4 เม.ย. 2559. 
55 คณะกรรมการวิชาชีพสาขาวิศวกรรมโยธา, ขอบเขตหน้าที่การให้บริการวิชาชีพการบริหารงานก่อสร้าง, พิมพ์คร้ังที่ 4. 
(กรุงเทพมหานคร: บริษัท โกลบอล กราฟฟิก จ ากัด,2550). หน้า3. 
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4.3.1 กระบวนการขั้นตอนด าเนินงานกลุ่มโครงการของกรมศิลปากร 

โครงการบูรณะโบราณสถาน อาคารพิพิธภัณฑ์ราชทัณฑ์อาคาร 1 2 3 และ 4 งานป้อม 
ซุ้มประตูและก าแพง (เรือนจ าพิเศษกรุงเทพมหานคร เดิม) 

แผนผังที่ 4.4 แสดงขั้นตอนการด าเนินงาน โครงการพิพิธภัณฑ์ราชทัณฑ์ 
 

  
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ช่วงหลังรับมอบงาน 

 รับประกันผลงาน
ระยะเวลา 2 ปี 
ติดตามงานแก้ไข 
 

ช่วงรับมอบงาน 

ตรวจสอบคุณภาพ
ตามแบบและรายการ 
ทดสอบการใช้งาน

งานระบบ 
 จัดท ารายงานเอกสาร

ที่เกี่ยวข้อง 
 

ส่งมอบพ้ืนท่ีให้กับ
งานตกแต่งภายใน 
 

ซ่อมแซมสิ่งปลูก
สร้าง สาธารณะที่
ได้รับผลกระทบจาก
งานก่อสร้าง 
 

 ปัญหาที่พบในขั้นตอนการด าเนินงาน 

ส ารวจความเสียหาย 

ช่วงการประกวดราคา 

 ร่างข้อก าหนด TOR 
ราคากลาง 

 

ผู้รับจ้างซื้อแบบประมูล 

ส ารวจสถานที่เพื่อ
ประเมินราคาเบื้องต้น 
ความเสียหายของอาคาร 
ประเมินจากการสังเกต 
ชี้แจงแบบและสถานที ่

ยื่นซองประมลูราคา 

พิจารณาคัดเลือกผู้
รับจ้างตามข้อก าหนด 
และราคา 

จัดท าสญัญา 2 ฝ่าย 

ส่งมอบพ้ืนท่ีบูรณะ 

พิจารณางานเพิ่ม-ลด 
 

ขนย้ายครุภัณฑ์เดิม 
 ร้ือถอนระบบปรับอากาศ 
ระบบป้องกันอันตราย 

 

ช่วงระหว่างการปรับปรุง 

งานเตรียมการ 

 จัดเก็บข้อมูลและ
ภาพถ่ายก่อนการบูรณะ  
ให้ค าปรึกษาและ

พิจารณาการจัดเก็บ
ข้อมูล 
 

งานจัดเก็บขอ้มูลเพ่ือ  
การอนุรักษ ์

งานด าเนนิการบูรณะ 

ด าเนินการตามแบบรูป 
รายการ  
 จัดเก็บข้อมูลขณะการ

บูรณะและหลังการบูรณะ 
ตรวจสอบติดตามการ

ท างานของผู้รับจ้าง 
 

พิจารณางบประมาณ 
 

ส ารวจความเสียหายจริง 
ความสมบูรณ์ของแบบ 
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ปัญหาและปัจจัยของขั้นตอนการด าเนินงานโครงการบูรณะโบราณสถาน อาคาร
พิพิธภัณฑ์ราชทัณฑ์อาคาร 1 2 3 และ 4 งานป้อม ซุ้มประตูและก าแพง (เรือนจ าพิเศษ
กรุงเทพมหานคร เดิม) 

จากการศึกษาโดยการสัมภาษณ์และข้อมูลเอกสารที่เกี่ยวข้องในขั้นตอนการด าเนินงาน
โครงการทั้ง 4 ช่วง สรุปได้ดังนี้ 

 ช่วงการประกวดราคา จากการสัมภาษณ์ผู้ออกแบบ และผู้รับจ้าง 
1) ในการส ารวจอาคารเพื่อการเสนอราคาของผู้รับจ้างมีระยะเวลาไม่มาก56 
2) ความเสียหายหรือความทรุดโทรมที่เกิดขึ้นของอาคาร ตรวจสอบได้เพียงด้วยสายตา    

ไม่สามารถส ารวจได้อย่างเพียงพอ ใช้ประสบการณ์ของผู้รับจ้างรวมทั้งความเหมาะสม
กับสอดคล้องกับปริมาณงาน และราคากลาง 

 ช่วงระหว่างการปรับปรุง จากการสัมภาษณ์ผู้ออกแบบ และผู้รับจ้าง 
1) ความสมบูรณ์ของแบบก่อสร้างอันเนื่องจากการส ารวจในการออกแบบ ท าให้มีการแก้ไข

แบบจากการด าเนินงานจริงมาก 
2) ผู้ออกแบบไม่มีเวลาเต็มท่ีในการตรวจควบคุมงาน57  
3) ขอบเขตงาน ปริมาณงานความเสียหาย และงานปรับปรุงไม่สอดคล้องกับปริมาณงาน

และราคาตามสัญญา 
4) ปัญหาการพิจารณางานเพิ่ม-ลด และข้อก าหนดของหน่วยงานรัฐ 
5) ขาดแคลนแรงงานฝีมือที่เชี่ยวชาญงานบูรณะ 

 ช่วงรับมอบงาน จากการสัมภาษณ์ผู้รับจ้าง 
1) แก้ไขงานข้อบกพร่อง เพ่ือเร่งการส่งมอบพ้ืนที่กับงานออกแบบตกแต่งภายในเพ่ือจัด

นิทรรศการของพิพิธภัณฑ์ 

 ช่วงหลังรับมอบงาน 
อยู่ในระหว่างการรับประกันผลงาน 

 
 
 
 
 

                                           
56 สัมภาษณ์ อนุรักษ์ พะอบเงิน. สถาปนิกโครงการ บริษัท กันต์กนิษฐ์ ก่อสร้าง จ ากัด, 4 ก.ย. 2558. 
57 สัมภาษณ์ สัญชัย ลุงรุ่ง. สถาปนิกช านาญการ  กลุ่มวิชาการอนุรักษ์โบราณสถาน ส านักสถาปัตยกรรม กรมศิลปากร, 14 ธ.ค. 2558. 
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โครงการอนุรักษ์บ้านพิษณุโลก งานบูรณะอาคารไทยพันธมิตร  
แผนผังที ่4.5 แสดงขั้นตอนการด าเนินงาน โครงการบูรณะอาคารไทยพันธมิตร 

 
  
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ช่วงหลังรับมอบงาน 

 รับประกันผลงาน
ระยะเวลา 2 ปี 
ติดตามงานแก้ไข 
 

พิจารณางานเพิ่ม-ลด 
 

ช่วงระหว่างการปรับปรุง 

งานเตรียมการ 

ขนย้ายครุภัณฑ์เดิม 
ระบบป้องกันอันตราย 

 

งานจัดเก็บขอ้มูลเพ่ือการ
อนุรักษ์ 

 จัดเก็บข้อมูลและภาพถ่าย
ก่อนการบูรณะ  
ให้ค าปรึกษาและพิจารณา

การจัดเก็บข้อมูล 
 

งานด าเนนิการบูรณะ 

ด าเนินการตามแบบรูป 
รายการ  
 จัดเก็บข้อมูลขณะการ

บูรณะและหลังการบูรณะ 
ตรวจสอบติดตามการ

ท างานของผู้รับจ้าง 
 

พิจารณางบประมาณ 
 

ส ารวจความเสียหายจริง 
ความสมบูรณ์ของแบบ 
งานจิตรกรรมเพิ่มเติม 

 

 ปัญหาที่พบในขั้นตอนการด าเนินงาน 

ช่วงการประกวดราคา 

 ร่างข้อก าหนด TOR 
ราคากลาง 

 

ผู้รับจ้างซื้อแบบประมูล 

ส ารวจสถานที่เพื่อ
ประเมินราคาเบื้องต้น 
ความเสียหายของอาคาร 
ประเมินจากการสังเกต 
ชี้แจงแบบและสถานที ่

ย่ืนซองประมูลราคา 

พิจารณาคัดเลอืกผู้
รับจ้างตามข้อก าหนด 
และราคา 

จัดท าสญัญา 2 ฝ่าย 

ส ารวจความเสียหาย 
 

ส่งมอบพื้นที่บูรณะ 

ช่วงรับมอบงาน 

ตรวจสอบคุณภาพ
ตามแบบและรายการ 
ทดสอบการใช้งาน

งานระบบ 
 จัดท ารายงานเอกสาร

ที่เกี่ยวข้อง 
 

จัดท ารายงานการ
อนุรักษ์เพือ่การศึกษา 
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ปัญหาและปัจจัยของขั้นตอนการด าเนินงานโครงการอนุรักษ์บ้านพิษณุโลก งานบูรณะ
อาคารไทยพันธมิตร 

จากการศึกษาโดยการสัมภาษณ์ และข้อมูลเอกสารที่เกี่ยวข้องในขั้นตอนการด าเนินงาน
โครงการทั้ง 4 ช่วง สรุปได้ดังนี้ 

 ช่วงการประกวดราคา จากการสัมภาษณ์ผู้ออกแบบ และผู้รับจ้าง 
1) ในการส ารวจอาคารเพื่อการเสนอราคาของผู้รับจ้างมีระยะเวลาไม่มาก 
2) ความเสียหายหรือความทรุดโทรมที่เกิดขึ้นของอาคาร ตรวจสอบได้เพียงด้วยสายตา    

ไม่สามารถส ารวจได้อย่างเพียงพอ ใช้ประสบการณ์ของผู้รับจ้างรวมทั้งความเหมาะสม
กับสอดคล้องกับปริมาณงาน และราคากลาง 

 ช่วงระหว่างการปรับปรุง จากการสัมภาษณ์ผู้ออกแบบ และผู้รับจ้าง 
1) แบบก่อสร้างไม่สมบูรณ์ และขอบเขตเนื้องานไม่ชัดเจน 
2) การตัดสินใจ และพิจารณาข้อสรุปจากผู้ออกแบบ และผู้ที่เกี่ยวข้องล่าช้า 
3) เนื้องานจิตกรรมเพ่ิมจากการส ารวจในช่วงการด าเนินงาน58 
4) เนื้องานความเสียหายเพิ่มจากปริมาณงานตามสัญญามีปริมาณมาก 
5) ปัญหาการพิจารณางานเพ่ิม-ลด และข้อก าหนดของหน่วยงานรัฐ 

 ช่วงรับมอบงาน59  
โครงการอยู่ในระหว่างการขยายสัญญาและเวลาการก่อสร้างปรับปรุง 

 ช่วงหลังรับมอบงาน 
โครงการยังไม่ได้ส่งมอบแล้วเสร็จ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                           
58

 สัมภาษณ์ จี้เท้ง ปิยะกาญจน์. สถาปนกิช านาญการพิเศษ หวัหน้ากลุ่มวิชาการอนุรักษ์โบราณสถาน กรมศิลปากร, 23 มี.ค. 2559. 
59 สัมภาษณ์ เฉลิมชัย ประเวศตระชัย. สถาปนิกโครงการ บริษัท กันต์กนิษฐ์ ก่อสร้าง จ ากัด, 16 พ.ย. 2558. 
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โครงการอนุรักษ์บ้านพิษณุโลก งานบูรณะเรือนเย้าใจ เรือนคู่ใจ เรือนธารก านัล 
แผนผังที ่4.6 แสดงขั้นตอนการด าเนินงาน โครงการเรือนเย้าใจ เรือนคู่ใจ เรือนธารก านัล 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ช่วงหลังรับมอบงาน 

 รับประกันผลงาน
ระยะเวลา 2 ปี 
ติดตามงานแก้ไข 
 

 ปัญหาที่พบในขั้นตอนการด าเนินงาน 

พิจารณางานเพิ่ม-ลด 
 

ช่วงระหว่างการปรับปรุง 

งานเตรียมการ 

ขนย้ายครุภัณฑ์เดิม 
ระบบป้องกันอันตราย 

 
งานจัดเก็บขอ้มูลเพ่ือการ

อนุรักษ์ 

 จัดเก็บข้อมูลและภาพถ่าย
ก่อนการบูรณะ  
ให้ค าปรึกษาและพิจารณา

การจัดเก็บข้อมูล 
 

งานด าเนนิการบูรณะ 

ด าเนินการตามแบบรูป 
รายการ  
 จัดเก็บข้อมูลขณะการ

บูรณะและหลังการบูรณะ 
ตรวจสอบติดตามการ

ท างานของผู้รับจ้าง 
 

พิจารณางบประมาณ 
 

ส ารวจความเสียหายจริง 
ความสมบูรณ์ของแบบ 

 

ช่วงรับมอบงาน 

ตรวจสอบคุณภาพตาม
แบบและรายการ 
ทดสอบการใช้งานงาน

ระบบ 
 จัดท ารายงานเอกสารที่

เกี่ยวขอ้ง 
 

จัดท ารายงานการ
อนุรักษ์เพือ่การศึกษา 

 

ช่วงการประกวดราคา 

 ร่างข้อก าหนด TOR 
ราคากลาง 

 

ผู้รับจ้างซ้ือแบบประมูล 

ส ารวจสถานที่เพื่อ
ประเมินราคาเบื้องต้น 
ความเสียหายของ

อาคาร 
ประเมินจากการสังเกต 
ชี้แจงแบบและสถานที ่

ย่ืนซองประมูลราคา 

พิจารณาคัดเลอืกผู้
รับจ้างตามข้อก าหนด 
และราคา 

จัดท าสญัญา 2 ฝ่าย 

ส ารวจความเสียหาย 
 

ส่งมอบพื้นที่บูรณะ 

ไม่มีผู้รับจ้างเสนอ
ราคา 
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ปัญหาและปัจจัยของขั้นตอนการด าเนินงานโครงการอนุรักษ์บ้านพิษณุโลก งานบูรณะ
เรือนเย้าใจ เรือนคู่ใจ เรือนธารก านัล 

จากการศึกษาโดยการสัมภาษณ์ และข้อมูลเอกสารที่เกี่ยวข้องในขั้นตอนการด าเนินงาน
โครงการทั้ง 4 ช่วง สรุปได้ดังนี้ 

 ช่วงการประกวดราคา จากการสัมภาษณ์ผู้ออกแบบ และผู้รับจ้าง 
1) ไม่มีผู้รับจ้างเข้าเสนอราคา 
2) ในการส ารวจอาคารเพื่อการเสนอราคาของผู้รับจ้างมีระยะเวลาไม่มาก  
3) ความเสียหายหรือความทรุดโทรมที่เกิดขึ้นของอาคาร ตรวจสอบได้เพียงด้วยสายตา    

ไม่สามารถส ารวจได้อย่างเพียงพอ ต้องใช้ประสบการณ์ของผู้รับจ้างรวมทั้งความ
เหมาะสมกับสอดคล้องกับปริมาณงาน และราคากลาง 

4) แบบก่อสร้างและปริมาณเนื้องานในขั้นตอนการออกแบบ จัดท าไว้เป็นเวลานาน เมื่อช่วง
ประกวดราคา ท าให้มีความเสียหายเพิ่มข้ึน60 

 ช่วงระหว่างการปรับปรุง จากการสัมภาษณ์ผู้ออกแบบ และผู้รับจ้าง 
1) แบบก่อสร้างไม่สมบูรณ์ และขอบเขตเนื้องานไม่ชัดเจน 
2) เนื้องานความเสียหายเพิ่มจากปริมาณงานตามสัญญามีปริมาณมาก 
3) ปัญหาการพิจารณางานเพิ่ม-ลด และข้อก าหนดของหน่วยงานรัฐ 
4) บุคคลากรของกรมศิลปากรไม่มีองค์ความรู้ในการบูรณะอาคารมากนัก 

 ช่วงรับมอบงาน จากการสัมภาษณ์ผู้รับจ้าง 
งานบางส่วนยังอยู่ในการพิจารณาอนุมัติให้ด าเนินการจากผู้ที่เก่ียวข้อง ท าให้ผู้รับจ้างยัง
คงเหลืองานบางส่วนไว้61 

 ช่วงหลังรับมอบงาน 
อยู่ในระหว่างการรับประกันผลงาน 2 ปี 

 
 
 
 
 
 

                                           
60 สัมภาษณ์ สุรยุทธ วิริยะด ารงค์. สถาปนิกช านาญการ  กลุ่มวิชาการอนุรักษ์โบราณสถาน, 10 พ.ย. 2558. 
61 สัมภาษณ์ สมโภชน ์ประชุมพันธ์. วิศวกรโครงการ. ห้างหุ้นส่วนจ ากัด ช.ประชมุพันธ์การช่าง, 4 เม.ย. 2559. 
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ภาพที่ 4.11 การปรับปรุงโครงการอาคารพิพิธภัณฑ์ราชทัณฑ์ 
 
 
 
 
 

ก่อนการปรับปรุง 

 
 
 
 

หลังการปรบัปรุง 

 
ภาพที่ 4.0.12 การปรับปรุงโครงการอาคารอาคารไทยพันธมิตร 

 
 

 
 

 
ก่อนการปรับปรุง 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
หลังการปรบัปรุง 
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ภาพที่ 4.13 การปรับปรุงโครงการเรือนเย้าใจ เรือนคู่ใจ เรือนธารก านัล 
 

 
 
 
 

ก่อนการปรับปรุง 

 
 
 
 

 
 

หลังการปรบัปรุง 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

 

84 

4.3.2 กระบวนการขั้นตอนด าเนินงานกลุ่มโครงการของส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย ์

โครงการบูรณะอาคารหมายเลขท่ี 1 ตรอกกัปตันบุช สี่พระยา 

แผนผังที ่4.7 แสดงขั้นตอนการด าเนินงาน โครงการบูรณะอาคารหมายเลขท่ี 1 ตรอกกัปตันบุช 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ช่วงหลังรับมอบงาน 

 รับประกันผลงาน
ระยะเวลา 2 ปี 
ติดตามงานแก้ไข 
 

ช่วงรับมอบงาน 

ตรวจสอบคุณภาพ
ตามแบบและ
รายการ 
ทดสอบการใช้งาน

งานระบบ 
 

 จัดท าคู่มือการใช้
งานอาคารอนุรักษ์ 
 จัดส่งเอกสารที่

เกี่ยวขอ้งกับงาน
ก่อสร้าง 
 

พิจารณางานเพิ่ม-ลด 
 

ช่วงระหว่างการปรับปรุง 

งานเตรียมการ 

ระบบป้องกันอันตราย 
 ร้ือถอนวัสด ุ

 

งานจัดเก็บขอ้มูลเพ่ือ 
การอนุรักษ ์

 จัดเก็บข้อมูลและ
ภาพถ่ายก่อนการบูรณะ  
ให้ค าปรึกษาและ

พิจารณาการจัดเก็บ
ข้อมูล 
 
งานด าเนนิการบูรณะ 

ด าเนินการตามแบบรูป 
รายการ  
 จัดเก็บข้อมูลขณะการ

บูรณะและหลังการ
บูรณะ 
ตรวจสอบติดตามการ

ท างานของผู้รับจ้าง 
 

 คัดเลือกวสัดุที่น ามาใช้ซ้ า 
 

ปรับเปลี่ยนแบบ 
 

ส ารวจ จัดท าราคา
ละเอียด 
 ร้ือถอนวัสด ุ

 

 ปัญหาท่ีพบในข้ันตอนการด าเนินงาน 

ช่วงการประกวดราคา 

 ร่างข้อก าหนด TOR 
ราคากลาง 

 

ผู้รับจ้างซื้อแบบประมูล 

ส ารวจสถานที่เพื่อ
ประเมินราคาเบื้องต้น 
ความเสียหายของ

อาคาร 
ประเมินจากการ

สังเกต 
ชี้แจงแบบและสถานที ่

ย่ืนซองประมูลราคา 

พิจารณาคัดเลอืกผู้
รับจ้างตามข้อก าหนด 
และราคา 

จัดท าสญัญา 2 ฝ่าย 

 คัดเลือก เชญิผู้รับจ้าง
เข้าประกวดราคา 

ส่งมอบพื้นที่บูรณะ 
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ปัญหาและปัจจัยของขั้นตอนการด าเนินงานโครงการบูรณะอาคารหมายเลขที่  1      
ตรอกกัปตันบุช สี่พระยา 

จากการศึกษาโดยการสัมภาษณ์ และข้อมูลเอกสารที่เกี่ยวข้องในขั้นตอนการด าเนินงาน
โครงการทั้ง 4 ช่วง สรุปได้ดังนี้ 

 ช่วงการประกวดราคา 
1) ในการคัดเลือกผู้รับจ้างพิจารณาจากความพร้อม และความสามารถในการด าเนินงานใน

ช่วงเวลานั้นเป็นหลัก นอกจากราคาท่ีผู้รับจ้างเสนอจากการประกวดราคา62 
2) การส ารวจความเสียหายของอาคาร ปริมาณงานท่ีต้องปรับปรุงบูรณะ มีความชัดเจนจาก

การส ารวจของผู้ออกแบบจากขั้นตอนการออกแบบ และช่วงงานยกอาคาร63 

 ช่วงระหว่างการปรับปรุง 
1) การปรับเปลี่ยนแบบ และรูปรายการวัสดุจากผู้ที่เกี่ยวข้องที่เป็นวัสดุใหม่ อาจมีผลกับ

รูปแบบอาคารอนุรักษ์ดั้งเดิม64 

 ช่วงรับมอบงาน 
แก้ไขงานข้อบกพร่อง  

 ช่วงหลังรับมอบงาน 
อยู่ในระหว่างการรับประกันผลงาน 2 ปี 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

                                           
62 สัมภาษณ์ เอกราช ฉายแก้ว. เจ้าหน้าที่บริหารโครงการ ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์, 1 ก.ย. 2558. 
63 สัมภาษณ์ อารยัน  อินทวงศ์. ผู้ช่วยผู้จัดการโครงการ บริษัท แสงน าชัย กรุ๊ป จ ากัด, 9 ต.ค. 2558. 
64 สัมภาษณ์ วทัญญู  เทพหัตถี. กรรมการผู้จัดการ บริษัท กุฎาคาร จ ากัด, 3 มี.ค. 2559. 
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โครงการบูรณะอาคารตึกแถวท่าช้างวังหลวง   
แผนผังที่ 4.8 แสดงขั้นตอนการด าเนินงาน โครงการบูรณะอาคารตึกแถวท่าช้างวังหลวง 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ช่วงหลังรับมอบงาน 

 รับประกันผลงาน
ระยะเวลา 2 ปี 
ติดตามงานแก้ไข 
 

พิจารณางานเพิ่ม-ลด 
 

ช่วงระหว่างการปรับปรุง 

งานเตรียมการ 

ระบบป้องกันอันตราย 
 ร้ือถอนวัสด ุ

 

งานจัดเก็บขอ้มูลเพ่ือ  
การอนุรักษ ์

 จัดเก็บข้อมูลและภาพถ่าย
ก่อนการบูรณะ  
ให้ค าปรึกษาและพิจารณา

การจัดเก็บข้อมูล 
 

งานด าเนนิการบูรณะ 

ด าเนินการตามแบบรูป 
รายการ  
 จัดเก็บข้อมูลขณะการ

บูรณะและหลังการบูรณะ 
ตรวจสอบติดตามการ

ท างานของผู้รับจ้าง 
 

 คัดเลือกวสัดุที่น ามาใช้ซ้ า 
 

งานก่อสรา้งล่าชา้ 
 คุณภาพงาน 

 

ช่วงรับมอบงาน 

ตรวจสอบคุณภาพ
ตามแบบและรายการ 
ทดสอบการใช้งาน

งานระบบ 
 

 จัดท าคู่มือการใช้งาน
อาคารอนุรักษ์ 
 จัดส่งเอกสารที่

เกี่ยวขอ้งกับงาน
ก่อสร้าง 
 

ตรวจสอบคุณภาพ
งานร่วมกับผู้เชา่ 
 

 ปัญหาที่พบในขั้นตอนการด าเนินงาน 

ช่วงการประกวดราคา 

 ร่างข้อก าหนด TOR 
ราคากลาง 

 

ผู้รับจ้างซื้อแบบประมูล 

ส ารวจสถานท่ีเพื่อ
ประเมินราคาเบื้องต้น 
ความเสยีหายของ

อาคาร 
ประเมินจากการสังเกต 
 ช้ีแจงแบบและสถานท่ี 

ย่ืนซองประมูลราคา 

พิจารณาคัดเลอืกผู้
รับจ้างตามข้อก าหนด 
และราคา 

จัดท าสญัญา 2 ฝ่าย 

คัดเลือก เชิญผู้รับจ้าง
เข้าประกวดราคา 

ส่งมอบพื้นที่บูรณะ 

ส ารวจความเสียหาย 
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ปัญหาและปัจจัยของขั้นตอนการด าเนินงานโครงการบูรณะอาคารตึกแถวท่าช้างวังหลวง 
จากการศึกษาโดยการสัมภาษณ์ และข้อมูลเอกสารที่เกี่ยวข้องในขั้นตอนการด าเนินงาน

โครงการทั้ง 4 ช่วง สรุปได้ดังนี้ 

 ช่วงการประกวดราคา จากการสัมภาษณ์ผู้ออกแบบ และผู้รับจ้าง 
1) ในการส ารวจอาคารเพ่ือการเสนอราคาของผู้รับจ้างมีระยะเวลาไม่มาก และมีผู้เช่าอยู่

อาศัยในขณะนั้น65 
2) ความเสียหายหรือความทรุดโทรมที่เกิดขึ้นของอาคาร ตรวจสอบได้เพียงด้วยสายตา    

ใช้ประสบการณ์ของผู้รับจ้าง66 

 ช่วงระหว่างการปรับปรุง จากการสัมภาษณ์เจ้าของโครงการและผู้ออกแบบ 
1) งานก่อสร้างล่าช้าจากการขาดแคลนแรงงาน การปรับเปลี่ยนผู้ติดต่อประสานงานของ 

ผู้รับจ้าง67 
2) คุณภาพของงาน 
3) ข้อจ ากัดของพ้ืนที่โครงการ ในการด าเนินงานเช่น การขนวัสดุ อุปกรณ์ท่ีมีขนาดใหญ่ 

 ช่วงรับมอบงาน จากการสัมภาษณ์เจ้าของโครงการ 
ตรวจสอบ และติดตามแก้ไขงานร่วมกับผู้เช่า 

 ช่วงหลังรับมอบงาน 
อยู่ในระหว่างการรับประกันผลงาน 2 ปี 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                           
65 สัมภาษณ์ วทัญญู  เทพหัตถ,ี กรรมการผู้จัดการ บริษัท กุฎาคาร จ ากัด, 3 มี.ค. 2559. 
66 สัมภาษณ์ ปัณณวัชร์ สายประทุมทิพย์. กรรมการผู้อ านวยการ บริษัท ประดิษฐ์ธนานุรักษ์ จ ากัด, 2 ต.ค. 2558. 
67 สัมภาษณ์ กมนพร วังกานนท์. เจ้าหน้าที่บริหารโครงการ ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์, 14 ธ.ค. 2558. 
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โครงการบูรณะเรือนพระยาศรีธรรมาธิราช 
แผนผังที่ 4.9 แสดงขั้นตอนการด าเนินงาน โครงการบูรณะเรือนพระยาศรีธรรมาธิราช 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 ปัญหาที่พบในขั้นตอนการด าเนินงาน 

ช่วงหลังรับมอบงาน 

 รับประกันผลงาน
ระยะเวลา 2 ปี 
ติดตามงานแก้ไข 
 

ช่วงรับมอบงาน 

ตรวจสอบคุณภาพ
ตามแบบและรายการ 
ทดสอบการใช้งาน

งานระบบ 
 

จัดท าคู่มือการใช้งาน
อาคารอนุรักษ ์
จัดส่งเอกสารที่

เกี่ยวขอ้งกับงาน
ก่อสร้าง 
 

ตรวจสอบคุณภาพ
งานร่วมกับผู้เชา่ 
 

ช่วงการประกวดราคา 

 ร่างข้อก าหนด TOR 
ราคากลาง 

 

ผู้รับจ้างซื้อแบบประมูล 

ส ารวจสถานที่เพื่อ
ประเมินราคาเบื้องต้น 
ความเสียหายของ

อาคาร 
ประเมินจากการ

สังเกต 
ชี้แจงแบบและสถานที ่

ย่ืนซองประมูลราคา 

พิจารณาคัดเลอืกผู้
รับจ้างตามข้อก าหนด 
และราคา 

จัดท าสญัญา 2 ฝ่าย 

 คัดเลือก เชญิผู้รับจ้าง
เข้าประกวดราคา 

ส่งมอบพื้นที่บูรณะ 

ไม่มีแบบการปรับปรุง 
 

พิจารณางานเพิ่ม-ลด 
 

ช่วงระหว่างการปรับปรุง 

งานเตรียมการ 

ขนย้ายครุภัณฑ์เดิม 
ระบบป้องกันอันตราย 
 ร้ือถอนวัสด ุ

 
งานจัดเก็บขอ้มูลเพ่ือ 

การอนุรักษ ์

 จัดเก็บข้อมูลและภาพถ่าย
ก่อนการบูรณะ  
ให้ค าปรึกษาและพิจารณา

การจัดเก็บข้อมูล 
 

งานด าเนนิการบูรณะ 

ด าเนินการตามแบบรูป 
รายการ  
 จัดเก็บข้อมูลขณะการ

บูรณะและหลังการบูรณะ 
ตรวจสอบติดตามการ

ท างานของผู้รับจ้าง 
 
งานก่อสรา้งล่าชา้ 
 เปลี่ยนแปลงวัสด ุ
หน่วยงานรัฐภายนอก 

 

พิจารณางบประมาณ 
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ปัญหาและปัจจัยของข้ันตอนการด าเนินงานโครงการบูรณะเรือนพระยาศรีธรรมาธิราช 
จากการศึกษาโดยการสัมภาษณ์ และข้อมูลเอกสารที่เกี่ยวข้องในขั้นตอนการด าเนินงาน

โครงการทั้ง 4 ช่วง สรุปได้ดังนี้ 

 ช่วงการประกวดราคา จากการสัมภาษณ์เจ้าของโครงการ68 
1) ไม่มีแบบ ข้อมูลเอกสารและรูปรายการในการปรับปรุง มีเพียงแบบการส ารวจความ

เสียหายของอาคารเบื้องต้น 
2) แนวความคิดในการปรับปรุง และรูปแบบการซ่อมแซมจากที่ปรึกษาด้านงานอนุรักษ์ของ

ส านักงานฯ 

 ช่วงระหว่างการปรับปรุง จากการสัมภาษณ์เจ้าของโครงการ และผู้รับจ้าง 
1) การปรับเปลี่ยนแบบ และรูปรายการวัสดุจากผู้ที่เกี่ยวข้องที่เป็นวัสดุใหม่ อาจมีผลกับ

รูปแบบอาคารอนุรักษ์ดั้งเดิม 
2) งานจิตรกรรมเพ่ิมเติมจากการส ารวจระหว่างการก่อสร้างปรับปรุง  
3) งานก่อสร้างล่าช้าจาก การประสานงานของหน่วยงานราชการภายนอก และปัญหา

อุทกภัยปี พ.ศ.255469 

 ช่วงรับมอบงาน จากการสัมภาษณ์เจ้าของโครงการ 
แก้ไขงานข้อบกพร่อง  

 ช่วงหลังรับมอบงาน 
แก้ไขปัญหางานวัสดุที่ปรับเปลี่ยน  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                           
68 สัมภาษณ์ เอกชัย โมกขพันธ์. เจ้าหน้าที่บริหารโครงการ ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์, 25 ก.พ. 2559. 
69 สัมภาษณ์ ปัณณวัชร์ สายประทุมทิพย์. กรรมการผู้อ านวยการ บริษัท ประดิษฐ์ธนานุรักษ์ จ ากัด, 2 ต.ค. 2558. 
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ภาพที่ 4.14 การปรับปรุงโครงการบูรณะอาคารหมายเลขท่ี 1 ตรอกกัปตันบุช สี่พระยา 
 

 
 
 

ก่อนการปรับปรุง 

 
 
 
 
 

ระหว่างการปรับปรุง 
 
 

 
 
 

หลังการปรบัปรุง 

ภาพที่ 4.15 การปรับปรุงโครงการตึกแถวท่าช้างวังหลวง 
 
 
 
 

ก่อนการปรับปรุง 

 
 
 
 
 

หลังการปรบัปรุง 
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ภาพที่ 4.16 การปรับปรุงโครงการเรือนพระยาศรีธรรมาธิราช 
 

 
 
 

 
ก่อนการปรับปรุง 

 
 
 
 
 

ระหว่างการปรับปรุง 

 
 
 
 
 

หลังการปรบัปรุง 
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4.3.3 กระบวนการขั้นตอนด าเนินงานกลุ่มโครงการของหน่วยงานอ่ืนๆ 

โครงการปรับปรุงหอประชุมจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
แผนผังที่ 4.10 แสดงขั้นตอนการด าเนินงาน โครงการปรับปรุงหอประชุมจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ช่วงหลังรับมอบงาน 

 รับประกันผลงาน
ระยะเวลา 2 ปี 
ติดตามงานแก้ไข 
 

ช่วงรับมอบงาน 

ตรวจสอบคุณภาพ
ตามแบบและรายการ 
ทดสอบการใช้งานงาน

ระบบ 
 

 จัดส่งเอกสารที่
เกี่ยวขอ้งกับงาน
ก่อสร้าง 
 

 ปัญหาที่พบในขั้นตอนการด าเนินงาน 

ช่วงการประกวดราคา 

 ร่างข้อก าหนด TOR 
ราคากลาง 

 

ผู้รับจ้างซื้อแบบประมูล 

ส ารวจสถานที่เพื่อ
ประเมินราคาเบ้ืองต้น 
ความเสียหายของ

อาคาร 
ประเมินจากการสังเกต 
ชี้แจงแบบและสถานที ่

ย่ืนซองประมูลราคา 

พิจารณาคัดเลอืกผู้
รับจ้างตามข้อก าหนด 
และราคา 

จัดท าสญัญา 2 ฝ่าย 

 คัดเลือก เชญิผู้รับจ้าง
เข้าประกวดราคา 

ส่งมอบพื้นที่บูรณะ 

ไม่มีผู้รับจ้างเสนอ
ราคา 
 

ส ารวจความเสียหาย 
 

พิจารณางานเพิ่ม-ลด 
 

ช่วงระหว่างการปรับปรุง 

งานเตรียมการ 

ขนย้ายครุภัณฑ์เดิม 
ระบบป้องกันอันตราย 
 ร้ือถอนวัสด ุ

 
งานจัดเก็บขอ้มูลเพ่ือ  

การอนุรักษ ์

 จัดเก็บข้อมูลและภาพถ่าย
ก่อนการบูรณะ  
ให้ค าปรึกษาและพิจารณา

การจัดเก็บข้อมูล 
 

งานด าเนนิการบูรณะ 

ด าเนินการตามแบบรูป 
รายการ  
 จัดเก็บข้อมูลขณะการ

บูรณะและหลังการบูรณะ 
ตรวจสอบติดตามการ

ท างานของผู้รับจ้าง 
 

พิจารณางบประมาณ 
 

ความสมบูรณ์ของแบบ 
ปรับเปล่ียนแบบ 
จ านวนแรงงานไม่เพียงพอ 
ช่วงเวลาการเข้าท างานในพื้นที ่

 

ผู้รับจ้างอยู่ประจ า
โครงการหลังมอบ
งานระยะเวลา 6 
เดือน 
 



 
 

 

93 

ปัญหาและปัจจัยของขั้นตอนการด าเนินงานโครงการปรับปรุงหอประชุมจุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย 

จากการศึกษาโดยการสัมภาษณ์ และข้อมูลเอกสารที่เกี่ยวข้องในขั้นตอนการด าเนินงาน
โครงการทั้ง 4 ช่วง สรุปได้ดังนี้ 

 ช่วงการประกวดราคา จากการสัมภาษณ์เจ้าของโครงการ และผู้รับจ้าง 
1) ไม่มีผู้รับจ้างเข้าเสนอราคา70 
2) ในการส ารวจอาคารเพ่ือการเสนอราคาของผู้รับจ้างมีระยะเวลาไม่มาก ความเสียหาย

หรือความทรุดโทรมที่เกิดขึ้นของอาคาร ตรวจสอบได้เพียงด้วยสายตา 

 ช่วงระหว่างการปรับปรุง จากการสัมภาษณ์เจ้าของโครงการ และผู้รับจ้าง 
1) แบบก่อสร้างไม่สมบูรณ์ และขอบเขตเนื้องานไม่ชัดเจน 
2) การปรับเปลี่ยนแบบ เพ่ือให้สอดคล้องกับการใช้งานจริง 
3) จ านวนแรงงานไม่เพียงพอของผู้รับจ้าง 
4) ช่วงเวลาการเข้าท างานในพื้นที่ไม่สามารถเข้าท างานได้ตลอดเวลา 
5) ปัญหาการพิจารณางานเพ่ิม-ลด และข้อก าหนดของหน่วยงานรัฐ 

 ช่วงรับมอบงาน  
ปรับปรุงแก้ไขงานบกพร่อง 

 ช่วงหลังรับมอบงาน จากการสัมภาษณ์ผู้รับจ้าง71 
1) อยู่ในระหว่างการรับประกันผลงาน 2 ปี 
2) ปรับเปลี่ยนพื้นที่เพ่ิมเติมเนื่องจากการใช้งานจริง 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                           
70 สัมภาษณ์ พงศกร ยิ้มสวัสดิ์. อาจารย์ประจ าคณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 3 พ.ย. 2558. 
71 สัมภาษณ์ พรพรรณ วรรณวิเศษ. สถาปนิก บริษัท ส.บุญมีฤทธิ์ วิศวกรรม จ ากัด, 19 พ.ย. 2558. 
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โครงการ ปรับปรุงซ่อมแซมและต่อเติมอาคารส านักงานโครงการอันเนื่องมาจาก
พระราชด าริ  

แผนผังที ่4.11 แสดงขั้นตอนการด าเนินงาน โครงการอาคารส านักงานโครงการ 
อันเนื่องมาจากพระราชด าริ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ช่วงหลังรับมอบงาน 

 รับประกันผลงาน
ระยะเวลา 2 ปี 
ติดตามงานแก้ไข 
 

ช่วงรับมอบงาน 

ตรวจสอบคุณภาพตาม
แบบและรายการ 
ทดสอบการใช้งานงาน

ระบบ 
 

 จัดส่งเอกสารที่
เกี่ยวขอ้งกับงาน
ก่อสร้าง 
 

 ปัญหาที่พบในขั้นตอนการด าเนินงาน 

พิจารณางานเพิ่ม-ลด 
 

ช่วงระหว่างการปรับปรุง 

งานเตรียมการ 

ขนย้ายครุภัณฑ์เดิม 
ระบบป้องกันอันตราย 
 ร้ือถอนวัสด ุ

 
งานจัดเก็บขอ้มูลเพ่ือ  

การอนุรักษ ์

 จัดเก็บข้อมูลและ
ภาพถ่ายก่อนการบูรณะ  
 

งานด าเนนิการบูรณะ 

ด าเนินการตามแบบรูป 
รายการ  
 จัดเก็บข้อมูลขณะการ

บูรณะและหลังการบูรณะ 
ตรวจสอบติดตามการ

ท างานของผู้รับจ้าง 
 
ความสมบูรณ์ของแบบ 
ปรับแปลี่ยนแบบ 

 

พิจารณางบประมาณ 
 

ช่วงการประกวดราคา 

 ร่างข้อก าหนด TOR 
ราคากลาง 

 

ส ารวจสถานที่เพื่อ
ประเมินราคาเบื้องต้น 
ความเสียหายของ

อาคาร 
ชี้แจงแบบและสถานที ่

พิจารณาคัดเลอืกผู้
รับจ้างตามข้อก าหนด 
และราคา 

จัดท าสญัญา 2 ฝ่าย 

 คัดเลือก เชญิผู้รับจ้าง
เข้าเสนอราคา 

ส่งมอบพื้นที่บูรณะ 

ส ารวจความเสียหาย 
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ปัญหาและปัจจัยของขั้นตอนการด าเนินงานโครงการ ปรับปรุงซ่อมแซมและต่อเติมอาคาร
ส านักงานโครงการอันเนื่องมาจากพระราชด าริ 

จากการศึกษาโดยการสัมภาษณ์ และข้อมูลเอกสารที่เกี่ยวข้องในข้ันตอนการด าเนินงานโครงการ
ทั้ง 4 ช่วง สรุปได้ดังนี้ 

 ช่วงการประกวดราคา จากการสัมภาษณ์ผู้รับจ้าง72 
ในการส ารวจอาคารเพื่อการเสนอราคาของผู้รับจ้างมีระยะเวลาไม่มาก ความเสียหายหรือ
ความทรุดโทรมที่เกิดขึ้นของอาคาร ตรวจสอบได้เพียงด้วยสายตา 

 ช่วงระหว่างการปรับปรุง จากการสัมภาษณ์ผู้รับจ้าง 
1) แบบก่อสร้างไม่สมบูรณ์ และขอบเขตเนื้องานไม่ชัดเจน 
2) ปัญหาการพิจารณางานเพ่ิม-ลด และข้อก าหนดของหน่วยงานรัฐ 
3) ระยะเวลาการก่อสร้างปรับปรุงขยายเนื่องจากเนื้องานเพิ่ม 

 ช่วงรับมอบงาน 
ปรับปรุงแก้ไขงานบกพร่อง 

 ช่วงหลังรับมอบงาน 
ติดตามงานแก้ไข รับประกันผลงาน 2 ปี 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

                                           
72สัมภาษณ์ ชาญกิจ เล้าจินตนาศรี, ผู้จัดการโครงการ บริษัท อิตาเลียนไทย ดีเวอล๊อปเม้นต์ จ ากัด (มหาชน), 9 ก.ย. 2558. 
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ภาพที่ 4.17 การปรับปรุงโครงการหอประชุมจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
 

 
 
 

 
ก่อนการปรับปรุง 

 
 
 
 
 

ระหว่างการปรับปรุง 
 
 
 
 

หลังการปรบัปรุง 
ภาพที่ 4.18 การปรับปรุงโครงการส านักงานโครงการอันเนื่องมาจากพระราชด าริ 

 
 
 
 
 

ก่อนการปรับปรุง 
 
 
 
 
 

ระหว่างการปรับปรุง 
 
 
 
 
 

หลังการปรบัปรุง 
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4.3.4 สรุปผลการวิเคราะห์และปัญหาในขั้นตอนการด าเนินงานโครงการกรณศีึกษา 

จากการศึกษาจากเอกสารและการสัมภาษณ์ผู้ที่เกี่ยวข้องพบว่า กระบวนการด าเนินงานของ 
แต่ละโครงการพบว่ามีกระบวนการที่แตกต่างกัน ในส่วนของประเด็นงานอนุรักษ์ในโครงการส่วนใหญ่
จะมีขั้นตอนของการเก็บข้อมูลเพ่ือการอนุรักษ์ หรือตรวจสอบ ส ารวจความเสียหาย เป็นส่วนหนึ่ง
ในช่วงการประกวดราคาและช่วงระหว่างการปรับปรุง นอกจากนี้ยังมีการขอบเขตงานที่เกี่ยวข้องกับ
งานอนุรักษ์ในช่วงรับมอบงานในลักษณะของเอกสาร และรายงานเพ่ือเป็นข้อมูลส าหรับการศึกษา 
การใช้งานอาคารใช้อนาคต 

ตารางที่ 4.15 สรุปขอบเขตงานส่วนการเก็บข้อมูลเพื่อการอนุรักษ์ 
ขอบเขตงานส่วนการเก็บข้อมูลเพ่ือการอนุรักษ์ 

ช่วงการประกวดราคา ช่วงระหว่างการปรับปรุง ช่วงรับมอบงาน ช่วงหลังรับมอบงาน 

 ส ารวจ ประเมิน 
 ภาพถ่ายก่อนการ

ปรับปรุง 

 
 

 ส ารวจ ประเมิน 
 ภาพถ่ายก่อนการ

ปรับปรุง 
 ภาพถ่ายระหว่างการ

ปรับปรุง 
 แบบการก่อนปรับปรุง 
 แบบหลังการปรับปรุง 
 การทดสอบโครงสร้าง 
 การพิสูจน์ทราบวสัดุ สี  
 การเก็บรักษาวัสดดุั้งเดิม 

 รายงานการอนุรักษ์หลัง
การปรับปรุง 
 เอกสารข้อเสนอแนะการ

ใช้งานอาคารอนุรักษ์ 
 แบบ As-Built การ

ปรับปรุง 

 

ไม่พบขอบเขตงาน 

 
นอกจากนี้ในการด าเนินงานในแต่ละช่วงเวลาพบว่า มีประเด็นปัญหาที่สามารถวิเคราะห์ได้ 2 

ลักษณะคือ ปัญหาที่ได้รับผลมาจากช่วงการออกแบบ และปัญหาที่ได้รับผลกระทบมากจากช่วงการ
ก่อสร้างไปยังช่วงหลังรับมอบงาน  

โดยปัญหาที่ได้รับผลมาจากช่วงการออกแบบที่พบในโครงการส่วนใหญ่คือ ปัญหาของ
ขอบเขตงาน แบบรูป และรายการที่ไม่ชัดเจน ขาดความสมบูรณ์ ซึ่งเมื่อเข้าสู่ช่วงระหว่างการปรับปรุง 
จะท าให้มีผลกระทบต่อการด าเนินงานเพราะมีการส ารวจถึงความเสียหายที่แท้จริง และพบ
รายละเอียดซึ่งอาจจะมากหรือน้อยแตกต่างกันจาก การส ารวจออกแบบ ที่ผู้ที่เกี่ยวข้องด าเนินการได้
เพียงการประเมินด้วยสายตา และประสบการณ์ นอกจากนี้ยัง ส่งผลมายังประเด็นเรื่องของ
งบประมาณการก่อสร้างที่หน่วยงานพิจารณาตามแบบในช่วงการออกแบบนี้ ท าให้เกิดความไม่
เหมาะสมเมื่อเข้าสู่ช่วงด าเนินการจริง 
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ในส่วนของปัญหาที่ได้รับผลกระทบมาจากช่วงการก่อสร้างที่พบตั้งแต่ในช่วงการประกวด
ราคาโดยการคัดเลือกผู้ที่เกี่ยวข้องเข้าร่วมในโครงการ โดยเฉพาะผู้รับจ้างที่มีความรู้ความเชี่ยวชาญ
ความพร้อมในการรับงาน การบริหารภายในองค์กรผู้รับจ้างเอง เฉพาะส่งผลถึงประเด็นคุณภาพของ
งาน นอกจากนี้พบว่ามีประเด็นที่มาจากเจ้าของโครงการหรือผู้บริหารโครงการ เช่น  ความไม่พร้อม
บุคคลากร การพิจารณาอนุมัติเรื่องต่างๆ มีขั้นตอนที่มีระยะเวลามาก การเปลี่ยนแปลงแบบรูป 
รายการ  

ตารางที่ 4.16 สรุปปัญหาในขั้นตอนการด าเนินงานก่อสร้างปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ 
หน่วยงาน ช่วงการประกวดราคา ช่วงระหว่างการ

ปรับปรุง 
ช่วงรับมอบงาน ช่วงหลังรับ

มอบงาน 
โครงการของ
กรมศิลปากร 
 

 ไม่มผีู้รับจา้งเสนองาน 
 ส ารวจความเสียหาย 
 

 ส ารวจความเสีย 
   หายจริง 
 คุณภาพงาน 
 ความสมบรูณ์ของแบบ 

และรายการ 
 พิจารณางบประมาณ

เพิ่ม-ลด 
 เปลี่ยนแปลงแบบและ

วัสด ุ

 ไม่พบปัญหา  อยู่ในระหว่าง
รับประกัน
ผลงาน 

โครงการของ
ส านักงาน
ทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย ์

 ไม่มีแบบปรับปรุง 
  

 คุณภาพงาน 
 เปลี่ยนแปลงแบบและ

วัสด ุ
 พิจารณางบประมาณ

เพิ่ม-ลด 
 

 ไม่พบปัญหา  แก้ไขปัญหาจาก
วัสดุสมัยใหม ่

โครงการของ
หน่วยงานอื่นๆ 
 

 ไม่มผีู้รับจา้งเสนองาน 
 ส ารวจความเสียหาย 

 

 คุณภาพงาน 
 เปลี่ยนแปลงแบบ 
   และวัสด ุ
 พิจารณางบประมาณ

เพิ่ม-ลด 

 ไม่พบปัญหา  ด าเนินงาน
เพิ่มหลังจาก
การใช้งาน
อาคาร 

 
 ปัญหาที่ได้รับผลมาจากช่วงการออกแบบ 

ปัญหาที่ได้รับผลกระทบมาจากช่วงการก่อสร้าง 
 
จากตารางที่ 4.16 การศึกษากระบวนการขั้นตอนการด าเนินงานโครงการพบว่ามีปัญหาที่

เกิดขึ้นในช่วงระหว่างการก่อสร้างมากที่สุด และช่วงการประกวดราคา โดยในกลุ่มโครงการของ    
กรมศิลปากรพบว่า มีประเด็นเรื่องของความสมบูรณ์ขอแบบ และงบประมาณเป็นส่วนใหญ่ ท าให้
ส่งผลกระทบกับผู้ที่เกี่ยวข้องในโครงการ นอกจากนี้พบประเด็นในช่วงการรับมอบงานยังไม่พบปัญหา
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แต่จะพบปัญหาเมื่ออาคารเปิดใช้มีผู้ใช้อาคาร ที่เกี่ยวข้องกับส่วนการอนุรักษ์อาคารคือ มีการปัญหา
จากวัสดุสมัยใหม่ท าให้อาคารอาจจะเสียหายได้  

ตารางที่ 4.17 วิเคราะห์ปัญหาในขั้นตอนการด าเนินงานก่อสร้างปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ 
ช่วงเวลา ปัญหาท่ีพบ ปัจจัยของปัญหา 

ช่วงการ
ประกวดราคา 

  ไม่มผีู้รับจา้งเสนองาน 
 ส ารวจความเสียหาย 
 ไม่มีแบบปรับปรุง 

 ความไม่พร้อมของผู้รับจ้าง 
 จ านวนผู้รับจา้งงานอนุรักษ์มีน้อย 
 ระยะเวลาของการส ารวจความเสยีหาย 
 ระดับข้อมลูในช่วงการส ารวจ ออกแบบ 

ช่วงระหว่าง
การปรับปรุง 

 ส ารวจความเสียหายจริง 
 ความสมบรูณ์ของแบบ และรายการ 
 คุณภาพงาน 
 พิจารณางบประมาณเพิม่-ลด 
 เปลี่ยนแปลงแบบและวัสด ุ

 ระดับขอบเขต ปริมาณงาน ในช่วงการ
ประกวดราคา 
 ระดับความสามารถของผูร้ับจ้าง 
 ระเบียบข้อบังคับของหน่วยงาน 

ช่วงรับมอบงาน  ไม่พบปัญหา  
ช่วงหลังรับ
มอบงาน 

 อยู่ในระหว่างรับประกันผลงาน 
 แก้ไขปัญหาจากวัสดสุมัยใหม ่
 ด าเนินงานเพิ่มหลังจากการใช้งานอาคาร 

 ระดับข้อมลูในช่วงการส ารวจ ออกแบบ 

 
จากตารางที่ 4.17 วิเคราะห์ปัญหาในขั้นตอนการด าเนินงานก่อสร้างปรับปรุงอาคารอนุรักษ์

ได้ว่า มีตัวแปรที่ท าให้เกิดขึ้นในลักษณะที่แตกต่างกัน ดังนี้ 
 ความไม่พร้อมของผู้รับจ้าง โดยที่อาจจะมาจากสภาพคล่องทางการเงิน การบริหารภายใน การมีงาน

อยู่แล้วเป็นจ านวนมากของผู้รับจ้าง73 ที่เป็นปัจจัยเสริม 
 จ านวนผู้รับจ้างงานอนุรักษ์มีจ านวนน้อยรายในปัจจุบัน ท าให้เจ้าของโครงการไม่สามารถมีทางเลือก

หรือเปรียบเทียบได้มากนัก74 
 ระยะเวลาของการส ารวจความเสียหายที่มีน้อยเพื่อการประมาณราคาที่เหมาะสม 
 ระดับข้อมูลในช่วงการส ารวจ ออกแบบที่มีน้อย 
 ระดับขอบเขต ปริมาณงาน ไม่ชัดเจนในช่วงการประกวดราคา 
 ระดับความสามารถของผู้รับจ้าง หรือช่างฝีมือผู้ช านาญ 
 ระเบียบข้อบังคับของหน่วยงาน75 

                                           
73 สัมภาษณ์ วทัญญู  เทพหัตถี. กรรมการผู้จัดการ บริษัท กุฎาคาร จ ากัด, 3 มี.ค. 2559. 
74 สัมภาษณ์ กมนพร วังกานนท์. เจ้าหน้าที่บริหารโครงการ ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์, 14 ธ.ค. 2558. 
75 สัมภาษณ์ สุรยุทธ วิริยะด ารงค์. สถาปนิกช านาญการ  กลุ่มวิชาการอนุรักษ์โบราณสถาน, 10 พ.ย. 2558. 
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บทที ่5 
สรุปผลการวิจัย อภิปราย และข้อเสนอแนะ 

จากการศึกษาและวิเคราะห์เปรียบเทียบข้อมูลที่ได้จากเอกสาร และสัมภาษณ์ผู้ที่เกี่ยวข้องใน
โครงการกรณีศึกษาทั้ง 8 โครงการ ในด้านข้อมูลทั่วไปของโครงการ วัตถุประสงค์ของการปรับปรุง
อาคารอนุรักษ์ รูปแบบการบริหารงานก่อสร้างปรับปรุง กระบวนการขั้นตอนการด าเนินงานก่อสร้าง
ปรับปรุง และปัจจัยอ่ืนๆ ที่เกี่ยวข้องตามทฤษฎีหลักการน ามาสรุปผลการวิจัย รวมทั้งอภิปราย       
และข้อเสนอแนะต่อการด าเนินงานโครงการ ซึ่งสามารถสรุปผลการวิจัย  และอภิปรายได้ตามหัวข้อ 
ดังนี้ 

 สรุปลักษณะการใช้งาน และวัตถุประสงค์ของโครงการ 

 สรุปรูปแบบการบริหารงานก่อสร้าง 

 สรุปขั้นตอนการด าเนินงานในโครงการกรณีศึกษา 

 ข้อเสนอแนะในการด าเนินงานปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ 
 ข้อเสนอแนะในการวิจัยครั้งต่อไป 

 
5.1 สรุปลักษณะการใช้งานอาคาร และวัตถุประสงค์ของโครงการ 

ในการศึกษาลักษณะทางกายภาพของอาคารกรณีศึกษาในทุกโครงการมีลักษณะทาง
กายภาพ ขนาดพ้ืนที่ รูปแบบสถาปัตยกรรม สามารถแบ่งลักษณะของโครงการกรณีศึกษาได้เป็น 4 
รูปแบบคือ โครงการขนาดเล็ก กลาง ใหญ่ และใหญ่พิเศษ  

โดยประเภทของอาคารที่มีความซับซ้อน ที่แตกต่างกันดังนั้นจึงสรุปตามลักษณะรูปแบบ
ประโยชน์ใช้สอยแบ่งออกเป็น 2 ลักษณะ คือ 

 การปรับปรุงเปลี่ยนแปลงสภาพการใช้สอยต่างไปจากเดิม  
 การปรับปรุงเพื่อใช้งานลักษณะตามเดิม 

โดยทั้ง 2 ลักษณะล้วนแต่มีวัตถุประสงค์การปรับปรุงที่คล้ายคลึงกันสามารถสรุปได้ดังนี้ 
 เพ่ืออนุรักษ์รูปแบบสถาปัตยกรรมดั้งเดิมตามหลักการการอนุรักษ์  
 เพ่ือซ่อมแซมอาคารที่มีความทรุดโทรมตามตามระยะเวลา และการงาน 
 เพ่ือติดตั้งระบบประกอบอาคารตามความต้องการใช้สอยอาคารในปัจจุบัน 
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5.2 สรุปรูปแบบการบริหารงานก่อสร้าง 

โครงการในกลุ่มกรมศิลปากร  มีลักษณะที่เป็นหน่วยงานของรัฐมีหน้าที่ตามกฎหมาย ดูแล
ควบคุมการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ โดยเฉพาะอาคารอนุรักษ์ที่มี เจ้าของเป็นหน่วยงานรัฐ             
เป็นโครงการที่มีขนาดและความซับซ้อนไม่มาก จากการศึกษาพบว่ามีกฎหมายข้อบังคับ และนโยบาย
เข้ามามีผลกับการด าเนินงานโครงการเป็นอย่างมาก เช่น มีข้อจ ากัดของหน่วยงานที่เป็นเจ้าของ
โครงการในด้านงบประมาณ ระดับความพร้อมของบุคคลากรการของแต่ละหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 
นอกจากนี้ประเด็นการมีส่วนร่วมของเจ้าของโครงการในการควบคุมดูแลบริหารงานช่วงการก่อสร้าง
ปรับปรุง ยังพบว่ามีเพียงแค่การเบิกจ่ายงบประมาณในระดับบริหาร ปัญหาที่พบคือ การขาดความมี
ส่วนร่วมในการควบคุมงานก่อสร้างปรับปรุง เนื่องจากข้อกฎหมายระเบียบปฏิบัติ ความรู้ความ
เชี่ยวชาญด้านงานก่อสร้าง งานอนุรักษ์ของเจ้าของโครงการ รวมทั้งประเด็นข้อปัญหาที่ส่งผลอัน
เนื่องมาจากช่วงก่อนการออกแบบ หรือช่วงส ารวจออกแบบอาคาร พบว่ามีความไม่พร้อมของ
บุคคลากร ระยะเวลา และงบประมาณ ท าให้แบบรูปและรายการ ขอบเขตงานขาดความเหมาะสม 
เมื่อเข้าสู่กระบวนการช่วงก่อนการก่อสร้าง และหลังการก่อสร้างจึงพบปัญหาที่เกี่ยวเนื่องกันตามมา 

โครงการในกลุ่มส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริ ย์ เจ้าของโครงการมีลักษณะเป็น
หน่วยงานรัฐที่มีความพิเศษ ที่มีวัตถุประสงค์ของการปรับปรุงที่ชัดเจนในด้านความต้องการของ
ประโยชน์ใช้สอยอาคาร งบประมาณ เนื่องจากพบว่ามีระยะเวลาค่อนข้างมากในช่วงการส ารวจ
ออกแบบ และบุคคลากรที่มีความเชี่ยวชาญ นอกจากนี้พบว่ามีประเด็นการมีส่วนร่วมในการ
ควบคุมดูแล บริหารงานก่อสร้างในระดับที่มาก เนื่องมาจากความเป็นเจ้าของโครงการ ซึ่งวิเคราะห์
สรุปได้จากระดับของงบประมาณ จ านวนของบุคคลากร ทั้งนี้บางโครงการยังมีลักษณะการมีส่วนร่วม
ในงบประมาณของผู้เช่าอาคาร แต่จากการศึกษาและสัมภาษณ์พบว่ารูปแบบดังกล่าวผู้เช่าจะมีส่วน
ร่วมในช่วงเวลาก่อนการออกแบบ และการรับมอบงานเป็นหลักเท่านั้น ในส่วนระหว่างการปรับปรุง
จะเป็นหน้าที่ของส านักงานทรัพย์สินฯ และฝ่ายต่างๆ เป็นหลัก  

โครงการในกลุ่มหน่วยงานอ่ืนๆ พบว่าเจ้าของเป็นหน่วยงานรัฐที่มีความพิเศษ โดยเป็น
หน่วยงานที่มีผู้เชี่ยวชาญทางด้านงานก่อสร้างและงานอนุรักษ์ หรือมอบหมายให้หน่วยงานรัฐ
หน่วยงานอ่ืนที่มีความเชี่ยวชาญรับผิดชอบในโครงการ ในส่วนของผู้รับจ้างเอกชนเป็นการจัดจ้าง
พิเศษที่พิจารณาตามเงื่อนไข ระเบียบข้อปฏิบัติของหน่วยงาน และดุลยพินิจต่างๆ มีวัตถุประสงค์ใน
การปรับปรุงที่ชัดเจน ในแบบรูป และรายการ แต่ก็ยังพบปัญหาของงานอนุรักษ์จากการส ารวจออก
แบบที่ไม่ครบถ้วนและสมบูรณ์ ส่งผลมายังการปฏิบัติงานในช่วงงานก่อสร้างปรับปรุงจากการ
สัมภาษณ์การแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้นในประเด็นของระยะเวลา และงบประมาณใช้การพิจารณาเจรจา
ของแต่ละฝ่ายที่มีส่วนได้ส่วนเสียที่มีความยืดหยุ่น และสามารถยอมรับกันได้ 
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จึงเป็นที่เข้าใจได้ว่า งานอนุรักษ์และกระบวนการอนุรักษ์  มีลักษณะของวัตถุประสงค์          
3 รูปแบบ คือ  

1) แบบภารกิจตามกฎหมาย ข้อระเบียบของรัฐที่เก่ียวข้องกับโบราณสถาน อาคารอนุรักษ์ 
2) แบบกึง่ภารกิจ ซึ่งเป็นองค์กรรัฐที่มีความยืดหยุ่นในการด าเนินงาน 

3) แบบยึดถือตามประโยชน์ใช้สอยใหม่ๆ ที่ต่างไปจากการใช้งานดั้งเดิม 
นอกจากนี้จากการศึกษา วิเคราะห์สรุปผลรูปแบบการบริหารงานก่อสร้างปรับปรุงอาคาร

อนุรักษ์ทั้ง 8 โครงการที่มีความแตกต่างกันในเช่นด้านกายภาพ ระเบียบข้อปฏิบัติ งบประมาณ 
ระยะเวลา และผู้ที่เก่ียวข้อง สามารถจ าแนกได้ 3 รูปแบบ ดังนี้ 

 
 แบบท าการออกแบบประมูลแล้วก่อสร้าง Design-bid-build/Traditional Approach   

 
 
 แบบออกแบบรวมก่อสร้าง Turnkey/Design-Build  

 
 

 แบบบริหารงานก่อสร้าง  Construction Management   
 
 
 
 

 แบบท าการออกแบบประมูลแล้วก่อสร้าง Design-bid-build/Traditional 
Approach   

เป็นรูปแบบที่พบในโครงการของกรมศิลปากร มีขนาดพ้ืนที่ ประเภทอาคาร เจ้าของโครงการ
ที่หลากหลาย แต่มีระเบียบข้อบังคับของหน่วยงานราชการเช่นเดียวกัน และตามหน้าที่ความ
รับผิดชอบของกรมศิลปากร สามารถอภิปรายประเด็นที่ส่งผลต่อการด าเนินงานได้ว่า 

ประเด็นขนาดโครงการและความซับซ้อนของโครงการ ขนาดของโครงการในรูปแบบ 
Design-bid-build พบว่าจะเป็นโครงการ ขนาดเล็กมีความซับซ้อนไม่มาก ส่งผลกับงบประมาณ   
และทีมงานที่เกี่ยวข้องด้วย โดยโครงการประเภทนี้พบว่าจะเป็นโครงการที่เจ้าของอาคารไม่ได้เข้ามา
ควบคุมการบริหารโครงการเป็นหลัก  
 ประเด็นการคัดเลือกผู้ที่เกี่ยวข้องและจัดการทีมงาน ผู้ออกแบบ และผู้ควบคุมงานเป็นของ
กรมศิลปากร พบข้อจ ากัดของผู้ออกแบบในด้านระดับความพร้อมในการด าเนินงาน และจ านวน

เจ้าของโครงการ ผู้ออกแบบ ผู้รับจ้าง 

เจ้าของโครงการ ผู้รับจ้าง (ออกแบบและก่อสร้าง) 

เจ้าของโครงการ ผู้ออกแบบ ผู้รับจ้าง ผู้บริหารก่อสร้าง 
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บุคคลากรที่มีงานความรับผิดชอบอยู่เป็นจ านวนมาก ซึ่งจากการสัมภาษณ์พบว่างานส ารวจ ออกแบบ
เป็นขั้นตอนที่ส าคัญต้องมีระยะเวลา บุคคลากรที่พร้อมด าเนินงานได้เต็มที่ เพ่ือเกิดประสิทธิภาพ     
ในส่วนผู้ควบคุมงานมีลักษณะประเด็นเช่นเดียวกันผู้ออกแบบ ผู้ที่เกี่ยวข้องได้ให้ข้อคิดเห็นว่าควรเร่ง
ให้มีการเพิ่มจ านวนบุคคลากรเพ่ือรองรับกับงานด้านอนุรักษ์ของหน่วยงานที่เพ่ิมขึ้น  
 ผู้รับจ้างที่เป็นเอกชนการคัดเลือกจะพิจารณาราคางานเป็นหลัก และเงื่อนไขข้อก าหนด 
รองลงมาซึ่งอาจจะท าให้การด าเนินงานมีประเด็นข้อจ ากัดทางด้านราคา เนื่องจากงานอนุรักษ์เป็น
งานที่ไม่อาจจะทราบความเสียหายได้เบื้องต้น (Unforeseen Factors) 

ประเด็นการวางแผนของโครงการ เป็นไปตามการก าหนดงวดงานของผู้ออกแบบหรือ
เจ้าของโครงการพบข้อจ ากัดกับผู้รับจ้างซึ่งงานอนุรักษ์มักจะมีปัจจัยที่ควบคุมได้ยากเข้ามากระทบกับ
ท าให้ระยะเวลาการท างานไม่เป็นไปตามแผน และปัญหาการเบิกจ่ายเงินของผู้รับจ้าง จากการ
สัมภาษณ์ผู้ที่เกี่ยวข้องให้ความเห็นว่างวดงาน และรายละเอียดควรมีความยืดหยุ่นหรือให้ผู้รับจ้างเป็น
ผู้ก าหนด และผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องพิจารณาความเหมาะสม 

ประเด็นการประสานงาน มีการติดต่อประสานผ่านผู้ควบคุมงานซึ่งอาจจะมีข้อจ ากัดใน
ความถี่ และความรวดเร็วในการประสานงาน มีผลต่อระยะเวลาของการด าเนินงาน เมื่อเปรียบเทียบ
กับการประสานงานของโครงการรูปแบบอ่ืนๆ ที่มีบุคคลากรประจ า และสามารถปฏิบัติงานได้เต็มท่ี 
 

 แบบบริหารงานก่อสร้าง  Construction Management   
เป็นรูปแบบที่พบในโครงการกรณีศึกษามากที่สุด และส่วนใหญ่เป็นโครงการของส านักงาน

ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์มีสามารถอภิปรายข้อประเด็นที่มีผลกับการด าเนินงานได้ว่า 
ประเด็นขนาดโครงการและความซับซ้อนของโครงการ ขนาดของโครงการในรูปแบบ 

Construction Management เป็นโครงการที่มีขนาดแตกต่างกัน ตั้งแต่ขนาด เล็ก กลาง ใหญ่ และ
ใหญ่พิเศษ มักเป็นโครงการประเภทงานที่มีความซับซ้อนมาก มีการติดตั้งระบบประกอบอาคารเป็น
จ านวนมากตามการใช้งาน โดยโครงการประเภทนี้มักจะเป็นโครงการที่เจ้าของเข้ามาควบคุม
บริหารงานโครงการเป็นหลัก 

ประเด็นการคัดเลือกผู้ที่เกี่ยวข้องและจัดการทีมงาน ผู้ออกแบบเป็นบริษัทเอกชนที่ได้รับ
การคัดเลือกจากผลงานที่ร่วมกันมา และความเชี่ยวชาญ ในส่วนของผู้ควบคุมงานมีข้อประเด็นที่พบ 
คือ ผู้ออกแบบท าหน้าที่ผู้ควบคุมงานด้วย และ ผู้ควบคุมงานที่ไม่ใช่ผู้ออกแบบ ผู้ที่เกี่ยวข้องให้
ความเห็นว่า76 รูปแบบผู้ออกแบบท าหน้าที่ผู้ควบคุมงานด้วย มีข้อดีที่สามารถแก้ไขปัญหาด้านงาน
ก่อสร้างปรับปรุงให้กับทีมงานที่เกี่ยวข้องได้รวดเร็ว ชัดเจนถูกต้องตามแนวความคิดการอนุรักษ์      

                                           
76 สัมภาษณ์ เอกชัย โมกขพันธ์. เจ้าหน้าที่บริหารโครงการ ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์, 25 ก.พ. 2559. 
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ในส่วนที่ผู้ควบคุมงานที่ไม่ใช้ผู้ออกแบบ มีข้อดีคือมีทีมงานบุคคลากรประจ าเต็มที่เหมาะสมส่งผลต่อ
การควบคุมงานได้ แต่ในส่วนข้อเสียที่อาจเกิดขึ้นหากผู้ควบคุมงานไม่มีความรู้ช านาญพอในเรื่องงาน
อนุรักษ์ อาจจะเป็นอุปสรรคต่อการประสานงานแก้ปัญหาที่เกิดขึ้น ดังนั้นในบางโครงการจึงแก้ปัญหา
ด้วยการให้ผู้ออกแบบเข้ามาช่วยท างานร่วมกับผู้ควบคุมงานชี้แนะในประเด็นเรื่องต่างๆ มากขึ้น  

ในส่วนผู้รับจ้างเป็นการคัดเลือกในลักษณะการประมูล และข้อก าหนด นอกจากนี้พบว่าบาง
โครงการอาจจะพิจารณาจากความพร้อมในการสามารถรับด าเนินงานช่วงนั้นได้หรือไม่ ผู้ที่เกี่ยวข้อง
ให้ความเห็นว่า ประเด็นข้อพิจารณาข้างต้นมีความส าคัญเพราะจะท าให้เป็นหลักประกันถึง
ความส าเร็จตามแผนงานได้ และการที่ผู้รับจ้างมีน้อยรายในปัจจุบัน เมื่อเทียบกับงานอนุรักษ์ที่มี
จ านวนมาก ท าให้มีทางเลือกที่จะได้ผู้รับจ้างน้อยลง ดังนั้นในบางโครงการของส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์77 จึงเริ่มที่จะเปิดโอกาสให้รับจ้างรายใหม่เข้ามา และประสานกับผู้ออกแบบช่วย
ฝึกฝนฝีมือความช านาญให้เพิ่มข้ึนด้วย 

ประเด็นการวางแผนของโครงการ พบว่ามีงวดงานถูกก าหนดโดยผู้รับจ้าง และพิจารณาโดย
เจ้าของโครงการ ผู้ออกแบบ และผู้ควบคุมงาน แต่อยู่ภายใต้กรอบระยะเวลาที่เจ้าของโครงการ
ก าหนด ผู้ที่เก่ียวข้องให้ความเห็นว่าแผนงวดงานควรจะต้องให้ผู้รับจ้างก าหนดเพราะผู้รับจ้างจะทราบ
ถึงปัญหาที่เกิดขึ้น ล าดับขั้นการด าเนินงาน ที่ส าคัญคือเงินทุนหมุนเวียนของโครงการ 

ประเด็นการประสานงาน พบว่ามีบุคลคลากรจ านวนมากในการในการควบคุมงาน และการ
ประสานงานรวมทั้งยังมีการประชุมประจ าสัปดาห์ติดตามงาน แก้ไขปัญหาต่างๆ ผู้ที่ เกี่ยวข้องให้
ข้อคิดเห็นว่าการประชุมจะมีผู้ที่เกี่ยวข้องในทุกฝ่ายเพ่ือสามารถตัดสินใจในเรื่องที่เป็นปัญหาใน
ระยะเวลาไม่มาก ส่งผลกับงานด าเนินงานให้ลดข้อติดขัดได้มากขึ้น นอกจากนี้ยังมีความคิดเห็นบาง
ท่านว่าการน าเอาระบบเอกสาร การรายงานติดตามงาน รายงานแผนงานแบบงานก่อสร้างอาคารใหม่ 
สามารถน ามาประยุกต์ใช้ได้กับงานอนุรักษ์ด้วย78 
 

 แบบออกแบบรวมก่อสร้าง Turnkey/Design-Build    
เป็นรูปแบบที่พบ 1 โครงการในโครงการกรณีศึกษาเป็นเจ้าของโครงการได้ให้ข้อมูลว่า

เนื่องจากเป็นโครงการที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือการอนุรักษ์จากผู้เช้า แต่มีข้อจ ากัดในเรื่องแบบหรือการมี
ผู้ออกแบบ ข้อจ ากัดด้านงบประมาณเพราะงบประมาณหลักเป็นผู้เช่ารับผิดชอบ ดังนั้นเจ้าของ
โครงการและผู้รับจ้างจึงน าเสนอวิธีการปรับปรุง ให้ผู้เช่าพิจารณาร่วมกัน ซึ่งสามารถอภิปรายได้ว่ามี
ประเด็นที่ส่งผลต่อการด าเนินงานดังนี้ 

                                           
77 สัมภาษณ์ กมนพร วังกานนท์. เจ้าหน้าที่บริหารโครงการ ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์, 14 ธ.ค. 2558. 
78 สัมภาษณ์ วทัญญู  เทพหัตถี. กรรมการผู้จัดการ บริษัท กุฎาคาร จ ากัด, 3 มี.ค. 2559. 
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ประเด็นขนาดโครงการและความซับซ้อนของโครงการ ขนาดของโครงการในรูปแบบ 
Turnkey จะเป็นโครงการขนาดเล็ก และมีประเภทของงานที่มีความซับซ้อนไม่มาก  

ประเด็นการคัดเลือกผู้ที่เกี่ยวข้องและจัดการทีมงาน พบว่ามีข้อจ ากัดในส่วนของผู้ควบคุม
งานเนื่องจากไม่มีการจัดจ้างผู้ควบคุมงาน จึงใช้บุคคลากรของเจ้าของโครงการซึ่งอาจจะไม่มีความรู้ใน
งานอนุรักษ์ ผู้ที่เกี่ยวข้องให้ข้อคิดเห็นว่าจากปัญหาดังกล่าวโครงการแก้ไขโดยให้ผู้บริหารโครงการที่
เป็นฝ่ายงานอนุรักษ์ ช่วยประสาน และควบคุมดูแลการด าเนินงานด้วย  

ประเด็นการประสานงาน พบว่ามีลักษณะคล้อยคลึงกับรูปแบบบริหารงานก่อสร้าง  
Construction Management ที่มีระดับการติดต่อประสานงาน การประชุมอย่างต่อเนื่อง ท าให้ช่วย
ลดข้อปัญหาได้ดี เนื่องจากเป็นการด าเนินงานแบบ Turnkey ที่ไม่มีผู้ออกแบบโดยผู้รับจ้าง
ด าเนินการทั้งหมด แต่แก้ปัญหาด้วยการมีที่ปรึกษาด้านงานอนุรักษ์ของเจ้าของโครงการช่วยดูแล
ควบคุมอย่างใกล้ชิด 

จากการศึกษาโครงการกรณีศึกษาทั้ง 8 โครงการสามารถสรุปได้ว่าปัจจัยที่มีผลต่องาน
ก่อสร้างปรับปรุงอาคารอนุรักษ์มีดังนี้ 

 การคัดเลือกผู้ที่เกี่ยวข้องและจัดการทีมงาน 

 ข้อมูลในช่วงการศึกษาโครงการก่อนการออกแบบ และช่วงการส ารวจ ออกแบบ 

 นโยบาย ข้อระเบียบบังคับของหน่วยงาน 

 งบประมาณ 

 การวางแผนโครงการ 

 การประสานงาน 
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ตารางที่ 5.1 แสดงสรุปผลวิเคราะห์ตามลักษณะรูปแบบการบริหารงาน 
ข้อประเด็น Design-bid-build 

 
Construction 
Management 

Turnkey 
 

ลัก
ษณ

ะท
าง

กา
ยภ

าพ
โค

รง
กา

ร ขนาด เล็ก-กลาง เล็ก-กลาง-ใหญ่-ใหญ่พิเศษ เล็ก 
ความซับซ้อน

จากการ
ปรับปรุง 

ซับซ้อนน้อย 

 งานระบบประกอบอาคาร
เพิ่มเติมน้อย 

ซับซ้อนปานกลาง-มาก 

 งานระบบประกอบอาคาร
เพิ่มเติมมาก 

 

ซับซ้อนน้อย 

 งานระบบประกอบอาคาร
เพิ่มเติมน้อย 

รูป
แบ

บก
าร

บร
ิหา

รง
าน

ก่อ
สร

้าง
 

บุคคลากร จ านวนน้อย 

 ผู้ควบคุมงานจ านวน
น้อย/ควบคุมไม่เตม็ที ่

จ านวนมาก จ านวนน้อย 

งบประมาณ 
ต่อพื้นที่ 

น้อย ปานกลาง-มาก น้อย 

ระยะเวลา น้อย 

 ปัญหาล่าชา้ 

มาก น้อย 

 ปัญหาล่าชา้ 

การแบง่
ขอบเขตงาน 

สัญญาไม่แยกงานที่เป็น
งานเฉพาะด้าน 

สัญญาแยกงานที่เป็นงานเฉพาะ
ด้าน 

สัญญาไม่แยกงานที่เป็นงาน
เฉพาะดา้น 

กรอบ
ระยะเวลา 

เจ้าของโครงการและ
ผู้ออกแบบก าหนด 

เจ้าของโครงการ เจ้าของโครงการ 

งวดงาน ผู้ออกแบบก าหนด ผู้รับจ้างก าหนด ผู้รับจ้างก าหนด 

แผนงานหลัก ผู้รับจ้างก าหนด ผู้รับจ้างก าหนด ผู้รับจ้างก าหนด 

การติดต่อและ
ประสานงาน 

ระดับประสานงานน้อย ระดับประสานงานมาก ระดับประสานงานมาก 

 
 

5.3 สรุปขั้นตอนการด าเนินงานในโครงการกรณีศึกษา 

จากเอกสาร และการสัมภาษณ์ผู้ที่เกี่ยวข้องในโครงกรณีศึกษาที่มีความแตกต่างกันในด้าน

ขนาดพ้ืนที่ รูปแบบสถาปัตยกรรม ระดับของการปรับปรุง งบประมาณ ระยะเวลา และบุคคลากรที่

เกี่ยวข้อง สามารถอภิปรายได้ว่าปัญหาที่เกิดขึ้นในช่วงระยะเวลาก่อสร้างปรับปรุงมี 2 ลักษณะ     

ตามตารางท่ี 5.2 คือ  

 ปัญหาที่ได้รับผลมาจากช่วงการออกแบบ  

 ปัญหาที่ได้รับผลกระทบมาจากช่วงการก่อสร้าง 

ในกระบวนการขั้นตอนที่เกิดขึ้นของโครงการอนุรักษ์ ของการวิจัยครั้งนี้จะแบ่งการศึกษา
ออกเป็น 4 ช่วงเวลา คือ 1.ช่วงการประกวดราคา 2.ช่วงการก่อสร้าง 3.ช่วงการรับมอบงาน            4.
ช่วงหลังการรับมอบงาน จากการศึกษา และอภิปรายสามารถสรุปได้ว่า มีปริมาณงาน ขอบเขตงาน
ค่อนข้างมากของในช่วงการประกวดราคา และช่วงการการก่อสร้างปรับปรุง ซึ่งมีผลมาจากหลาย
ปัจจัย และข้อประเด็นปัญหาที่ส าคัญที่พบ คือ เรื่องระดับความละเอียดของแบบรูปรายการ        และ
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ระยะเวลาการส ารวจความเสียหายทรุดโทรมของอาคาร ซึ่งมาจากช่วงการส ารวจ -ออกแบบ ส่งผล
ให้กับช่วงการประกวดราคาและช่วงด าเนินการปรับปรุง เกิดปัญหาความไม่เหมาะสมกับปริมาณงาน 
และงบประมาณที่แท้จริงในการด าเนินงาน รวมถึงประเด็นของบุคคลากรที่มีส่วนในการควบคุมดูแล
ขาดแคลน และมีความรู้ความสามารถไม่เพียงพอของผู้ที่เกี่ยวข้องในขั้นตอนดังกล่าว    จึงวิเคราะห์
ว่าประเด็นเหล่านี้เป็นปัจจัยทางด้านการให้ระยะเวลาการด าเนินงานในแต่ละขั้นตอนที่ไม่เหมาะสม 
และปัจจัยทางด้านบุคลลากรที่มีความเชี่ยวชาญทั้งผู้ออกแบบ ผู้ควบคุมงาน และผู้รับจ้าง ตามแผนผัง
ที่ 5.1 แสดงสรุปขั้นตอนการด าเนินงานช่วงการก่อสร้างปรับปรุงจากโครงการกรณีศึกษา ปัญหาหลัก
ที่พบ และข้อเสนอแนะจากผู้ที่เกี่ยวข้องเพ่ือให้โครงการด าเนินงานอย่างเหมาะสม 

 

ตารางที่ 5.2 สรุปปัญหาในขั้นตอนการด าเนินงานก่อสร้างปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ 
ช่วงเวลา ปัญหาท่ีพบ 

ช่วงการประกวดราคา   ไม่มผีู้รับจา้งเสนองาน 
 ส ารวจความเสียหาย 
 ไม่มีแบบปรับปรุง 

ช่วงระหว่างการปรับปรุง  ส ารวจความเสียหายจริง 
 คุณภาพงานก่อสร้างปรับปรุง 
 ความสมบรูณ์ของแบบ และรายการ 
 คุณภาพงาน 
 พิจารณางบประมาณเพิม่-ลด 
 เปลี่ยนแปลงแบบและวัสด ุ

ช่วงรับมอบงาน  ไม่พบปัญหา 
ช่วงหลังรับมอบงาน  อยู่ในระหว่างรับประกันผลงาน 

 แก้ไขปัญหาจากวัสดสุมัยใหม ่
 ด าเนินงานเพิ่มหลังจากการใช้งานอาคาร 

ปัญหาที่ได้รับผลมาจากช่วงการออกแบบ 
ปัญหาที่ได้รับผลกระทบมาจากช่วงการก่อสร้าง 

จากปัญหาที่พบในช่วงขั้นตอนการด าเนินงานสามารถสรุปได้ว่ามีปัจจัยท่ีมีผลกับปัญหาที่พบได้
ดังนี้ 

 ความไม่พร้อมของผู้รับจ้าง และ ระดับความสามารถของผู้รับจ้าง 

 จ านวนผู้รับจ้างงานอนุรักษ์มีน้อย 

 ระยะเวลาของการส ารวจความเสียหาย 

 ระดับข้อมูลในช่วงการส ารวจ ออกแบบ 

 ระดับขอบเขต ปริมาณงาน ในช่วงการประกวดราคา 

 ระเบียบข้อบังคับของหน่วยงาน 
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แผนผังที่ 5.1 แสดงสรุปขั้นตอนการด าเนินงานช่วงการก่อสร้างปรับปรุงโครงการกรณีศึกษา 

   
   

  
  
  
  

   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

กลุ่มโครงการกรมศิลปากร กลุ่มโครงการส านักงาน
ทรัพย์สินสว่น

พระมหากษัตริย์ 

กลุ่มโครงการหน่วย 
งานอื่นๆ 

ร่างข้อก าหนด  
จัดท าราคากลาง 

ช่ 
ว 

ง 
ป 

ร 
ะ 

ก 
ว 

ด 
ร 

า 
ค 

า 

คัดเลือกผู้รับจ้างพิจารณา
ราคาเป็นหลัก  
 ขาดแคลนผู้รับจ้าง 
 ความสามารในการรับงาน

ของผู้รับจ้าง 
 

ส ารวจสถานที่ ประเมินราคา
ค่าก่อสร้างปรับปรุง 
 ระยะเวลาส ารวจน้อย 
 แบบรูปและรายการขาด

ความชัดเจน 

พิจารณาคัดเลือกผู้รับจ้าง 

ส่งมอบพื้นที่การปรับปรุง 

ลักษณะการท าเนินงาน
จากข้อเสนอแนะ 

คัดเลือกผู้ควบคุมงานและผู้
รับจ้างพิจารณาความความ
เช่ียวชาญและความสามารถ
ในการรับงานเป็นหลัก 

ส ารวจสถานที่ ประเมินราคา
ค่าก่อสร้างปรับปรุง 
 ระยะเวลาส ารวจน้อย 
 
 

ส่งมอบพื้นที่การปรับปรุง 

ร่างข้อก าหนด  
จัดท าราคากลาง 

คัดเลือกผู้รับจ้าง
พิจารณาราคาเป็นหลัก  
 ขาดแคลนผู้รับจ้าง 
 

ช่ 
ว 

ง ร
 ะ

 ห
 ว

่ า
 ง 

ก 
า 

ร 
ป 

ร ั
บ 

ป 
ร ุ

ง 

ส ารวจสถานที่ ประเมิน
ราคาค่าก่อสร้างปรับปรุง 
 ระยะเวลาส ารวจน้อย 
 
 

พิจารณาคัดเลือกผู้รับจ้าง พิจารณาคัดเลือกผู้รับจ้าง 

งานเตรียมการ 
 ขนย้ายครุภัณฑ์เดิม 
 ระบบป้องกันอันตราย 
 รื้อถอนวัสดุ 
 

งานจัดเก็บข้อมูลเพื่อการ
อนุรักษ์ 
 จัดเก็บข้อมูล ภาพถ่ายก่อน

การบูรณะ  
 ให้ค าปรึกษาและพิจารณา

การจัดเก็บข้อมูล 
 

งานด าเนินการบูรณะ 
 ด าเนินการตามแบบรูป 

รายการ 
 จัดเก็บข้อมูลขณะการ

บูรณะและหลังการบูรณะ 
 ตรวจสอบติดตามการ

ท างานของผู้รับจ้าง 
 

งานเตรียมการ 
 ขนย้ายครุภัณฑ์เดิม 
 ระบบป้องกันอันตราย 
 รื้อถอนวัสดุ 
 

งานจัดเก็บข้อมูลเพื่อการ
อนุรักษ์ 
 จัดเก็บข้อมูล ภาพถ่ายก่อน

การบูรณะ  
 ให้ค าปรึกษาและพิจารณา

การจัดเก็บข้อมูล 
 

งานด าเนินการบูรณะ 
 ด าเนินการตามแบบรูป 

รายการ 
 จัดเก็บข้อมูลขณะการ

บูรณะและหลังการบูรณะ 
 ตรวจสอบติดตามการ

ท างานของผู้รับจ้าง 
 

ส่งมอบพื้นที่การปรับปรุง 

งานเตรียมการ 
 ขนย้ายครุภัณฑ์เดิม 
 ระบบป้องกันอันตราย 
 รื้อถอนวัสดุ 
 
 
งานจัดเก็บข้อมูลเพื่อการ
อนุรักษ์ 
 จัดเก็บข้อมูล ภาพถ่าย

ก่อนการบูรณะ  
 ให้ค าปรึกษาและพิจารณา

การจัดเก็บข้อมูล 
 

งานด าเนินการบูรณะ 
 ด าเนินการตามแบบรูป 

รายการ 
 จัดเก็บข้อมูลขณะการ

บูรณะและหลังการบูรณะ 
 ตรวจสอบติดตามการ

ท างานของผู้รับจ้าง 

ส่งเสริมพัฒนาผู้รับจ้างและ
จัดระดับความสามารถตาม
ประเภทอาคาร และคุณภาพ 

ให้ความส าคัญและเพิ่ม
ระยะเวลาข้ันตอนงาน
ส ารวจ ประมูล หรือเพิ่ม
ระดับข้อมูลการส ารวจ
ออกแบบ ให้มีความ
เหมาะสมและชัดเจน 

ส่งเสริมผลิตบุคคลกรท่ี
เก่ียวข้องกับงานอนุรักษ์ 
ให้มีความเพิ่มและ
เหมาะสมกับปริมาณของ
โครงการในปัจจุบัน 
 

 ส่งเสริมผลิตบุคคลกรท่ี
เก่ียวข้องกับงาน
อนุรักษ์ให้มีความเพิ่ม
และเหมาะสมกับ
ปริมาณของโครงการใน
ปัจจุบัน 

ร่างข้อก าหนด  
จัดท าราคากลาง 
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แผนผังที่ 5.1 สรุปขั้นตอนการด าเนินงานช่วงการก่อสร้างปรับปรุงโครงการกรณีศึกษา (ต่อ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

งานด าเนินการบูรณะ 
 งานก่อสร้างล่าช้า 
 เปลี่ยนแปลงแบบและวัสดุ 
 หน่วยงานรัฐภายนอก 
 คุณภาพงาน 

พิจารณางานเพิ่ม-ลด 
 พิจารณางบประมาณ 
 
 

งานด าเนินการบูรณะ 
 เปลี่ยนแปลงแบบและ

วัสดุ 
 คุณภาพงาน 
 

ช่ 
ว 

ง 
ร 

ะ 
ห 

ว่ 
า 

ง 
ก 

า 
ร 

ป 
รั 

บ 
ป 

ร ุง
 

งานด าเนินการบูรณะ 
 ส ารวจความเสียหายจริง 
 ความสมบูรณ์ของแบบ 
 งานจิตกรรมเพิ่มเติม 
 คุณภาพงาน 
 งานก่อสร้างล่าช้า 
 เปลี่ยนแปลงแบบและวัสดุ 

พิจารณางานเพิ่ม-ลด 
 พิจารณางบประมาณ 

ช่ 
ว 

ง 
รั 

บ 
ม 

อ 
บ 

ง า
 น

 

พิจารณางานเพิ่ม-ลด 
 พิจารณางบประมาณ 
 
 

 ตรวจสอบคุณภาพตาม
แบบและรายการ 

 ทดสอบการใช้งานงาน
ระบบประกอบอาคาร 

 จัดท ารายงานเอกสารที่
เกี่ยวข้อง 

 ตรวจสอบคุณภาพตาม
แบบและรายการ 

 ทดสอบการใช้งานงาน
ระบบประกอบอาคาร 

 จัดท ารายงานเอกสารที่
เกี่ยวข้อง 

 ตรวจสอบคุณภาพตาม
แบบและรายการ 

 ทดสอบการใช้งานงาน
ระบบประกอบอาคาร 

 จัดท ารายงานเอกสารที่
เกี่ยวข้อง 

ซ่อมแซมสิ่งปลูกสร้าง
สาธารณะที่ได้รับผลกระทบ
จากงานก่อสร้าง 

ส่งมอบพื้นที่ให้กับงานตกแต่ง
ภายใน 

ช่ 
ว 

ง 
ห 

ลั 
ง ร

ั บ
 ม

 อ
 บ

 ง
 า

 น
 

 รับประกันผลงานระยะ 
เวลา 2 ปี 

 ติดตามงานแก้ไข 
 

 จัดท าคู่มือการใช้งาน
อาคารอนุรักษ์ 

 จัดส่งเอกสารที่เกี่ยวข้อง
กับงานก่อสร้าง 

 ตรวจสอบคุณภาพงาน
ร่วม 
กับผู้เช่า 

 รับประกันผลงานระยะ 
เวลา 2 ปี 

 ติดตามงานแก้ไข 
 

 จัดท าคู่มือการใช้งาน
อาคารอนุรักษ์ 

 จัดส่งเอกสารที่
เกี่ยวข้องกับงาน
ก่อสร้าง 

 ตรวจสอบคุณภาพงาน
ร่วมกับผู้เช่า 

 รับประกันผลงานระยะ 
เวลา 2 ปี 

 ติดตามงานแก้ไข 
 

 ควรคัดเลือกผู้รับจ้างจาก
ความพร้อมความสามารถ
ในการด าเนินงานในช่วง
ประกวดราคา 

 ควรมีระเบียบ ข้อปฏิบัติ 
หรือมาตรฐานเฉพาะ
ส าหรับงานอนุรักษ์ในการ
พิจารณาด้านงบประมาณ
ดังกล่าวนอกจากพิจารณา
ราคาเนื่องจากงานอนุรักษ์
เป็นงานเฉพาะด้าน 

 ควรมีการจัดเก็บ
ฐานข้อมูลให้ดีเพื่อการ
ปรับปรุงคร้ังต่อไป 

กลุ่มโครงการกรมศิลปากร กลุ่มโครงการส านักงาน
ทรัพย์สินสว่น

พระมหากษัตริย์ 

กลุ่มโครงการหน่วย 
งานอื่นๆ 

ลักษณะการท าเนินงาน
จากข้อเสนอแนะ 

ปัญหาที่พบในขั้นตอนการด าเนินงาน 
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5.4 ข้อเสนอแนะในการด าเนินงานปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ 

จากการสัมภาษณ์ผู้ที่เกี่ยวข้องกับโครงการในแต่ละฝ่ายได้มีข้อคิดเห็น ข้อเสนอแนะที่
แตกต่างกัน โดยมีประเด็นหลักที่ผู้ให้สัมภาษณ์ส่วนใหญ่แสดงความคิดเห็นเพ่ือให้การด าเนินงานใน
อนาคตของโครงการอนุรักษ์มีความเหมาะสม ลดข้อปัญหาต่างๆ และประสบความส าเร็จ มีดังนี้ 

 
1. ในช่วงก่อนการออกแบบควรมีการส ารวจความเสียหายของอาคาร ใช้ระยะเวลาที่มาก

ขึ้น หรือน าเอาเทคโนโลยีเข้ามาช่วย เพ่ือให้มีข้อมูลที่ครบถ้วนสมบูรณ์ในการด าเนินงานขั้นต่อไป    
ไม่ว่าจะเป็นในการประเมินราคาหรือค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างปรับปรุง ช่วงประมูลราคา               
ช่วงด าเนินงานปรับปรุง เป็นต้น 

2. งบประมาณการก่อสร้างควรก าหนดให้มีการเผื่อส ารอง ในกรณีที่เกิดความเสียหาย และ
งานที่ไม่สามารถพบจากขั้นตอนการออกแบบ เพ่ือให้เกิดสภาพคล่องทางการเงินแก่ทีมงานของ
โครงการ โดยเฉพาะผู้รับจ้างซึ่งจะส่งผลให้การด าเนินงานเหมาะสม และเป็นไปตามแผนงานที่วางไว้ 

3. ด้านระยะเวลา และงวดงานควรมีความยืดหยุ่น สามารถปรับเปลี่ยนได้ตามปัญหาที่มี
ผลกระทบต่อการด าเนินงาน  

4. ส่งเสริมพัฒนาให้ผู้ที่เกี่ยวข้องในงานก่อสร้างปรับปรุง มีความเชี่ยวชาญเฉพาะ       ทั้ง
ทีมงานด าเนินงาน เพ่ือเป็นการควบคุมคุณภาพของงาน 

5. จัดระดับความสามารถเฉพาะด้านงานปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ของทีมงาน79ด าเนินงาน 
ในแต่ละประเภทอาคารโดยหน่วยงานที่เป็นกลาง และเชื่อถือได้ เพื่อการคัดเลือกให้เหมาะสมในแต่ละ
โครงการในด้านคุณภาพ และงบประมาณ 

6. ผลิตบุคคลากรในงานปรับปรุงอาคารอนุรักษ์เพ่ิมข้ึนในทุกภาคส่วน เพ่ือให้มีผู้เชี่ยวชาญ
ในแต่ละด้านตั้งแต่ฝ่ายเจ้าของโครงการ ฝ่ายผู้ออกแบบ ฝ่ายผู้ควบคุมงาน และฝ่ายผู้รับจ้าง  

7. หน่วยงานราชการหรือหน่วยงานที่เกี่ยวข้องควรมีมาตรฐานการด าเนินงาน มาตรฐาน
ราคางานที่เหมาะสม และขอบเขตงานชัดเจน ในแต่ละประเภทอาคาร ประเภทขอบเขตงาน 

 
 
 

 

                                           
79 สัมภาษณ์ กรรมการผู้จัดการ บริษัท กุฎาคาร จ ากัด, 3 มี.ค. 2559. 
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5.5 ข้อเสนอแนะในการวิจัยครั้งต่อไป 

การวิจัยครั้งนี้มีอุปสรรค และข้อจ ากัดของโครงการกรณีศึกษาในการคัดเลือกโครงการ 
อนุรักษ์รวมทั้งข้อมูลเอกสารที่เป็นหน่วยงานภาครัฐ ซึ่งข้อมูลบางส่วนไม่สามารถเปิดเผยได้         
และบุคคลากรหลายฝ่ายในโครงการกรณีศึกษาอาจจะไม่สามารถสืบค้นเข้าถึงข้อมูลได้ นอกจากนี้ยังมี
ข้อจ ากัดด้านระยะเวลาในการวิจัยเก็บข้อมูล เพราะฉะนั้นจากการศึกษาวิจัยในครั้งนี้ผู้วิจัยมีความ
คิดเห็นว่า ควรมีการศึกษาการบริหารจัดการงานก่อสร้างอาคารอนุรักษ์ให้ครอบคลุม และหลากหลาย
เพ่ือการศึกษาวิเคราะห์เปรียบเทียบ ที่จะมีประเด็นที่เกิดประโยชน์ต่อการปรับปรุงพัฒนางานก่อสร้าง
อาคารอนุรักษ์เกิดขึ้นในด้านต่างๆ มากขึ้น โดยข้อประเด็นส าคัญในการศึกษา และการวิจัยในครั้ง
ต่อไปดังนี้ 

 การศึกษารูปแบบการบริหารงานก่อสร้างอาคารอนุรักษ์ในภาคเอกชน โดยการศึกษาใน
โครงการอาคารอนุรักษ์ที่ เป็นการครอบครองของหน่วยงานเอกชน ซึ่งอาจจะศึกษา
เปรียบเทียบกับภาครัฐในลักษณะประเภทอาคารหรือในด้านต่างๆ ที่ใกล้เคียงกัน เพ่ือให้มี
ข้อมูลที่ครอบคลุมของโครงการที่เกิดข้ึนในประเทศไทยมากข้ึน 

 การศึกษารูปแบบการบริหารงานก่อสร้างอาคารอนุรักษ์เปรียบเทียบเฉพาะของประเภท
อาคาร โดยการศึกษาและคัดเลือกกลุ่มโครงการกรณีศึกษาอาคารอนุรักษ์ที่มีลักษณะ
ประเภทเดียวกัน เช่น ตามประเภทการใช้สอย หือตามประเภทลักษณะทางสถาปัตยกรรม 
เป็นต้น เพ่ือให้ข้อมูลของการวิจัยมีความหลากหลาย และมีความเฉพาะกลุ่มมากยิ่งข้ึน 

 การศึกษารูปแบบการบริหารงานก่อสร้างอาคารอนุรักษ์ในประเทศไทยเปรียบเทียบกับ
ต่างประเทศ เพ่ือเป็นข้อประเด็นในด้านต่างๆ เปรียบเทียบวิเคราะห์ ซึ่งอาจจะน าเอาข้อดี 
ข้อเสียมาประยุกต์ต่อการพัฒนาการบริการจัดการงานก่อสร้างอาคารอนุรักษ์ของประเทศ
ไทย 
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ภาคผนวก ก 
รายช่ือกลุ่มตัวอย่างท่ีให้สัมภาษณ์ 

ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

คุณอรนุช อิ่มอารมณ์  หัวหน้าฝ่ายบริหารงานอนุรักษ์  
คุณก าพล เอกพันธ์  หัวหน้ากองโครงการอนุรักษ์  
คุณนิติกรณ์ ดวงสุวรรณ  หัวหน้ากองโครงการอนุรักษ์ 1  
คุณกมนพร วังกานนท์  เจ้าหน้าที่บริหารโครงการ กองโครงการอนุรักษ์ 
คุณเอกราช ฉายแก้ว  เจ้าหน้าที่บริหารโครงการ กองโครงการอนุรักษ์ 
คุณเอกชัย  โมกขพันธ์  เจ้าหน้าที่บริหารโครงการ กองโครงการอนุรักษ์ 
คุณรงรอง  พุทธาวงศ์  สถาปนิก ฝ่ายเทคนิค กองบริหารงานก่อสร้าง 

ส านักสถาปัตยกรรม  กรมศิลปากร 

คุณจี้เท้ง ปิยะกาญจน์   สถาปนิกช านาญการพิเศษ   
หัวหน้ากลุ่มวิชาการอนุรักษ์โบราณสถาน   

คุณสุรยุทธ วิริยะด ารงค์  สถาปนิกช านาญการ  กลุ่มวิชาการอนุรักษ์โบราณสถาน  
คุณสัญชัย ลุงรุ่ง   สถาปนิกช านาญการ  กลุ่มวิชาการอนุรักษ์โบราณสถาน 

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

ผศ. ประชา แสงสายัณห์    อาจารย์ประจ าคณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 
ผศ. พงศกร  ยิ้มสวัสดิ์  อาจารย์ประจ าคณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 

บริษัท กุฎาคาร จ ากัด 

คุณวทัญญู  เทพหัตถี  กรรมการผู้จัดการ 

บริษัท อินเตอร์เนชั่นแนลโพรเจคแอดมินิสเตรชั่น จ ากัด (INTERPAC) 

คุณจิตวีร์ ถิละวัฒน์  ผู้จัดการโครงการ 

บริษัท วิศวกรและสถาปนิก คิวบิค จ ากัด 

คุณตะวัน  โยคะกุล  ผู้ช่วยผู้อ านวยการโครงการ 
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บริษัท ประดิษฐ์ธนานุรักษ์ จ ากัด 

คุณปัณณวัชร์ สายประทุมทิพย์ กรรมการผู้อ านวยการ 

บริษัท อิตาเลียนไทย ดีเวอล๊อปเม้นต์ จ ากัด (มหาชน) 

 คุณชาญกิจ  เล้าจินตนาศรี ผู้จัดการโครงการ 

บริษัท กันต์กนิษฐ์ ก่อสร้าง จ ากัด 

คุณอนุรักษ์ พะอบเงิน  สถาปนิกโครงการ 
คุณเฉลิมชัย ประเวศตระชัย สถาปนิกโครงการ 

บริษัท ส.บุญมีฤทธิ์ วิศวกรรม จ ากัด 

คุณพรพรรณ วรรณวิเศษ  สถาปนิก 

บริษัท แสงน าชัย กรุ๊ป จ ากัด 

คุณอารยัน  อินทวงศ์  ผู้ช่วยผู้จัดการโครงการ 

ห้างหุ้นส่วนจ ากัด ช.ประชุมพันธ์การช่าง 
 คุณล าดวน  ประชุมพันธุ์  หุ้นส่วนผู้จัดการ 
 คุณสมโภชน์ ประชุมพันธ์  หุ้นส่วน , วิศวกรโครงการ 
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ภาคผนวก ข 
แบบสัมภาษณ์วิทยานิพนธ์ 

แบบสอบถาม/สัมภาษณ์ วิทยานิพนธ์ 

เรื่อง การศึกษาการบริหารจัดการงานก่อสร้างปรับปรุงในอาคารอนุรักษ์ 
อาจารย์ท่ีปรึกษาวิทยานิพนธ์ : รองศาสตราจารย์ นาวาโท ไตรวัฒน์ วิรยศิริ 

โดย นายวชิระ หินอ่อน นิสิตระดับปริญญาโท ชั้นปีที่2 
สาขาวิชาสถาปัตยกรรม กลุ่มการจัดการสถาปัตยกรรม ภาควิชาสถาปัตยกรรม  
คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

กลุ่มเป้าหมายในการสัมภาษณ์ :  

- องค์กร/หน่วยงาน/บริษัท/ตัวแทน ที่เป็นเจ้าของงานโครงการก่อสร้างปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ 

- ผู้ออกแบบโครงการก่อสร้างปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ 

- ผู้รับจ้างหลัก ของโครงการก่อสร้างปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ 

วัตถุประสงค์ของการศึกษา 

1. เพ่ือศึกษาลักษณะรูปแบบการบริหาร กระบวนการ ขอบเขตงาน การบริหารจัดการงาน
ก่อสร้างปรับปรุงบูรณะอาคารอนุรักษ์ 

2. เพ่ือศึกษาปัจจัย และปัญหาอุปสรรคที่เกี่ยวข้องที่มีผลต่อการบริหารการจัดการงาน
ก่อสร้างปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ 

3. เพ่ือเสนอแนะแนวทางในการด าเนินโครงการก่อสร้างปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ในอนาคต 
ขอบเขตการศึกษาของล าดับการอนุรักษ์สถาปัตยกรรม (Bernard M. Fielded. : 1994) 

การเสริมความแข็งแรง (Consolidation) เป็นการปรับปรุงทางกายภาพ โดยใช้วัสดุเชื่อม
หรือช่วยพยุงเสริมเข้าไปในวัสดุก่อสร้างอาคาร เพ่ือความแข็งแรงคงทนของโครงสร้างด้วยเทคนิคและ
วิธีการดั้งเดิมเป็นส าคัญ หากในกรณีวิธีการแบบดั้งเดิมไม่สัมฤทธิ์ผลในการอนุรักษ์ อาจพิจารณา
เทคนิควิธีการอ่ืนที่เหมาะสม ในการเสริมวัสดุใหม่เข้าไป วัสดุดังกล่าวต้องมีความสอดคล้องกลมกลืน
กับโครงสร้างเดิม ที่ส าคัญต้องไม่เปลี่ยนรูปแบบและหลักฐานทางประวัติศาสตร์ดั้งเดิมท่ีมีอยู่ 
 การบูรณะ (Restoration) คือการฟ้ืนฟูแนวความคิดหรือลักษณะเดิมนั้นๆ ให้สอดคล้องกับ
รายละเอียดและรูปร่างลักษณะเป็นส าคัญ ในการบูรณะต้องค านึงถึงวัสดุดั้งเดิมหลักฐานทาง
โบราณคดีและเอกสารที่แท้จริง การสร้างส่วนที่หายไปต้องกลมกลืนกับของเดิมในขณะเดียวกันก็ต้อง
ให้เห็นถึงความแตกต่างระหว่างของเดิมกับของใหม่ เพ่ือไม่ให้เป็นการบิดเบือนหลักฐานเดิม  
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 การประยุกต์การใช้สอย (Rehabilitation) คือการคงใช้ประโยชน์จากอาคารนั้นอยู่ และ
การคงประโยชน์ใช้สอยแบบเดิม เนื่องจากจะไม่ท าให้อาคารมีการเปลี่ยนแปลงมากนักการ
เปลี่ยนแปลงการใช้สอยของอาคารบางกรณีเกิดขึ้นเนื่องจากความจ าเป็น ที่จะรักษาคุณค่าทาง
ประวัติศาสตร์และความงามของอาคารไว้ และได้ประโยชน์ทางเศรษฐกิจด้วย 

ขอบเขตของการศึกษาของช่วงระยะเวลาในการด าเนินงานโครงการ Construction 
Management 

 ช่วงก่อนการก่อสร้าง  
 ช่วงระหว่างการก่อสร้าง  
 ช่วงหลังการก่อสร้าง   

ซึ่งมีช่วงเวลาของกิจกรรมที่เกิดขึ้นในโครงการตาม ขั้นตอนเวลาของโครงการ80 
1.ก่อนการออกแบบ  
2.ระหว่างการออกแบบ  
3.ระหว่างประกวดราคา  
4.ระหว่างการก่อสร้าง  
5.เวลารับมอบงาน  
6.หลังการรับมอบงาน 

ค าชี้แจง แบบสอบถาม/สัมภาษณ์นี้เป็นส่วนหนึ่งในการวิจัยเพื่อศึกษาการบริหารจัดการงานก่อสร้าง
ปรับปรุงในอาคารอนุรักษ์ ข้อมูลที่ได้จะเป็นประโยชน์ในการวิจัยและเป็นแนวทางการพัฒนาการ
บริหารจัดการงานก่อสร้างปรับปรุงในอาคารอนุรักษ์ โดยแบบสอบถามนี้แบ่งออกเป็น   ส่วนดังนี้ 

 ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของโครงการก่อสร้างปรับปรุงอาคาร-บูรณะอนุรักษ์ 
 ส่วนที่ 2 ข้อมูลรูปแบบการจัดจ้าง , ผังโครงสร้างการบริหารงานโครงการ , บุคลลากรที่เกี่ยวข้อง 
 ส่วนที่ 3 ขอบเขตงานหน้าที่ความรับผิดชอบในการจัดการงานก่อสร้างขององค์กร หน่วยงาน หรือ

บุคคลากรที่เก่ียวข้อง  
 ส่วนที่ 4 ปัญหาและอุปสรรคในการบริหารจัดการงานก่อสร้างปรับปรุง-บูรณะอาคารอนุรักษ์ 

 
ชื่อผู้ให้สัมภาษณ์       ต าแหน่งปัจจุบัน   
องค์กร/หน่วยงาน          
วันที่ให้สัมภาษณ์    เวลาเริ่มต้น  เวลาสิ้นสุด   

 

                                           
80 วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์, ขอบเขตและหน้าทีก่ารให้บริการวิชาชพีการบรหิารงานก่อสรา้ง (2550), 
หน้า3 
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ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของโครงการก่อสร้างปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ 

1.1 ชื่อโครงการ           
1.2 เจ้าของอาคาร          
1.3 สถานที่ตั้ง          

            
1.4 ประเภทอาคาร81 

1.4.1 ก่อนการปรับปรุง-บูรณะ 
☐ บ้านพักอาศัย     ☐ อาคารพักอาศัยรวม   ☐ อาคารส านักงาน      ☐ อาคารพาณิชย์ 
☐ พิพิธภัณฑ์ ☐ หอสมุด  ☐ สนามกีฬา           ☐ อาคารจอดรถ 
☐ หอพัก  ☐ อาคารศาสนา ☐ อาคารการศึกษา ☐ อาคารปฏิบัติการ 
☐ อาคารโรงพยาบาล/สาธารณสุข      ☐ อาคารสันทนาการ ☐ คลังสินค้า 
☐ อาคารอุตสาหกรรม    ☐ อาคารอเนกประสงค์   
☐ อาคารพิเศษและประเภทอ่ืนๆ   
 
1.4.2 หลังการปรับปรุง-บูรณะ 
☐ บ้านพักอาศัย     ☐ อาคารพักอาศัยรวม   ☐ อาคารส านักงาน      ☐ อาคารพาณิชย์ 
☐ พิพิธภัณฑ์ ☐ หอสมุด  ☐ สนามกีฬา           ☐ อาคารจอดรถ 
☐ หอพัก  ☐ อาคารศาสนา ☐ อาคารการศึกษา ☐ อาคารปฏิบัติการ 
☐ อาคารโรงพยาบาล/สาธารณสุข      ☐ อาคารสันทนาการ ☐ คลังสินค้า 
☐ อาคารอุตสาหกรรม    ☐ อาคารอเนกประสงค์   
☐ อาคารพิเศษและประเภทอ่ืนๆ   
 

1.5 ปีที่ก่อสร้าง     
1.6 จ านวนที่ก่อสร้างปรับปรุง-บูรณะ  ครั้ง 

ปีที่ปรับปรุง-บูรณะ          
ปีที่ปรับปรุง-บูรณะ ครั้งสุดท้าย        

1.7 ประวัติความเป็นมาและความส าคัญของโครงการ     
           
            

                                           
81 สมาคมสถาปนิกสยามในพระบรมราชูปถัมภ์. คู่มือสถาปนิก พ.ศ. 2547. (กรุงเทพ : 2547) 
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1.8 วัตถุประสงค์ของการปรับปรุง-บูรณะ       
           
           
           
           
           
            

1.9 การได้รับขึ้นทะเบียนอาคารโบราณสถาน ของกรมศิลปากร    

 ☐ ไม่ได้ขึ้นทะเบียน   ☐ ขึ้นทะเบียน ในปี    
1.10 รูปภาพโครงการ 
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ส่วนที่ 2 ข้อมูลรูปแบบการจัดจ้าง , ผังโครงสร้างการบริหารงานโครงการ , บุคลลากรที่เกี่ยวข้อง 

 
2.1 องค์กร/หน่วยงานที่เกี่ยวข้องท่ีเกี่ยวข้องในช่วงเวลาการก่อสร้างปรับปรุง-บูรณะ 

2.1.1 เจ้าของโครงการ         
2.1.2 ผู้ว่าจ้าง          
2.1.3 ผู้ออกแบบ          
2.1.4 ผู้ควบคุมงาน         
2.1.5 ผู้รับจ้าง          
2.1.6 อ่ืนๆ          

2.2 รูปแบบการบริหารงานจัดท าและส่งมอบโครงการ (PDS)82 
☐ สัญญาแบบท าการออกแบบประมูลแล้วก่อสร้าง Design-bid-build/Traditional  
Approachเจ้าของงาน-ผู้ออกแบบ-ผู้รับเหมา 
☐ สัญญาแบบออกแบบรวมก่อสร้าง Turnkey/Design-Build เจ้าของงาน-ผู้ออกแบบและ
ฝ่ายก่อสร้าง 
☐ สัญญาแบบบริหารงานก่อสร้าง Construction Management – CM as Advisor 
เจ้าของงาน-บริษัทบริหารงานก่อสร้าง(บริหารโครงการในฐานะตัวแทนเจ้าของโครงการ)-
ผู้ออกแบบ-ผู้รับเหมาก่อสร้าง 
☐ สัญญาแบบที่ให้เอกชนร่วมลงทุน Public-Private Partnership  
-การขายทรัพย์สินของทางราชการที่ด าเนินการอยู่ให้เอกชนไปด าเนินการต่อ 
-การว่าจ้างให้เอกชนมาด าเนินการต่อ 
-การให้สัมปทานเอกชนในการเข้ามาลงทุนก่อสร้างและด าเนินการ Build Operate & 
Transfer (BOT) 

2.3 ระยะเวลาในการก่อสร้างปรับปรุง-บูรณะตามสัญญา   วัน   
ระหว่าง วันที่    ถึงวันที่     

2.4 งบประมาณในการปรับปรุง-บูรณะ    บาท 
2.5 พื้นที่การปรับปรุง-บูรณะ     ตารางเมตร 
 

 
 
 
 

                                           
82 สมศักดิ์ ธรรมเวชวิถ,ี การบริหารโครงการ Project Management (คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ สถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกล้าเจา้
คุณทหารลาดกระบัง : 2554), หน้า14 
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2.6 แผนผังโครงการการบริหารงานโครงการ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
2.7 การบริหารการจัดซื้อจัดจ้างในโครงการ  

2.7.1 ระเบียบวิธีขั้นตอนที่ใช้ในการบริการการจัดซื้อจัดจ้าง    
           
            

2.7.2 การคัดเลือกหรือได้มาซึ่งผู้ออกแบบ      
           
            

 2.7.3 การคัดเลือกหรือได้มาซึ่งผู้ควบคุมงานโครงการ    
           
            

2.7.4 การคัดเลือกหรือได้มาซึ่งผู้รับจ้างก่อสร้างโครงการ    
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2.8 บุคคลากร-เจ้าของงาน 
☐ วิศวกรโยธา จ านวน    คน   ☐ สถาปนิก(สถาปัตยกรรมหลัก)    จ านวน      คน 
☐ วิศวกรไฟฟ้า จ านวน    คน   ☐ สถาปนิกออกแบบภายใน/มัณฑนากร จ านวน      คน 
☐ วิศวกรสุขาภิบาล จ านวน  คน    ☐ ภูมิสถาปนิก      จ านวน  คน 
☐ วิศวกรเครื่องกล  จ านวน  คน    ☐ นักโบราณคดี     จ านวน  คน      
☐ ช่างส ารวจ         จ านวน  คน      
☐ บุคคลากรอื่นๆ        จ านวน คน   
 
2.9 บุคคลากร-ผู้ออกแบบ 
☐ วิศวกรโยธา จ านวน    คน   ☐ สถาปนิก(สถาปัตยกรรมหลัก)    จ านวน      คน 
☐ วิศวกรไฟฟ้า จ านวน    คน   ☐ สถาปนิกออกแบบภายใน/มัณฑนากร จ านวน      คน 
☐ วิศวกรสุขาภิบาล จ านวน  คน      ☐ ภูมิสถาปนิก      จ านวน  คน 
☐ วิศวกรเครื่องกล  จ านวน  คน   ☐ นักโบราณคดี     จ านวน  คน        
☐ ช่างส ารวจ         จ านวน  คน      
☐ บุคคลากรอื่นๆ        จ านวน คน   
 
2.10 มาตรฐานฝีมือช่าง-ผู้ควบคุมงาน 
☐ วิศวกร    จ านวน    คน    ☐ นักโบราณคดี จ านวน คน     
☐ สถาปนิก  จ านวน    คน     ☐ ช่างโยธา      จ านวน คน     
☐ ช่างส ารวจ จ านวน    คน      ☐ ช่างไฟฟ้า     จ านวน คน     
☐ ช่างศิลปกรรม /ช่างปูน/ช่างปูนปั้น/ช่างไม้/ช่างเหล็ก/ช่างสี จ านวน คน   
☐ บุคคลากรอื่นๆ        จ านวน คน   
 
2.11 มาตรฐานฝีมือช่าง-ผู้รับจ้าง 
☐ วิศวกร    จ านวน    คน    ☐ นักโบราณคดี จ านวน คน     
☐ สถาปนิก  จ านวน    คน     ☐ ช่างโยธา      จ านวน คน     
☐ ช่างส ารวจ จ านวน    คน      ☐ ช่างไฟฟ้า     จ านวน คน     
☐ ช่างศิลปกรรม /ช่างปูน/ช่างปูนปั้น/ช่างไม้/ช่างเหล็ก/ช่างสี จ านวน คน   
☐ บุคคลากรอื่นๆ        จ านวน คน   
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ส่วนที่ 3 ขอบเขตงานหน้าที่ความรับผิดชอบในการจัดการงานก่อสร้างขององค์กร หน่วยงาน 
หรือบุคคลากรที่เกี่ยวข้อง 
3.1 ขอบเขตหน้าที่ความรับผิดชอบเจ้าของงาน/ผู้ว่างจ้าง 

3.1.1 ช่วงการประกวดราคา       
           
           
           
         

3.1.2 ช่วงการระหว่างการก่อสร้างปรับปรุง-บูรณะ 
งานเตรียมการ        

          
          
           

งานจัดเก็บข้อมูลเพ่ือการอนุรักษ์      
          
          
           

งานด าเนินการบูรณะ       
          
          
           
3.1.3 ช่วงเวลารับมอบงาน       

           
           
            

3.1.4 ช่วงหลังรับมอบงาน       
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3.2 ขอบเขตหน้าที่ความรับผิดชอบผู้อออกแบบ 
3.2.1 ช่วงการประกวดราคา       

           
           
            

3.2.2 ช่วงการระหว่างการก่อสร้างปรับปรุง-บูรณะ 
งานเตรียมการ        

          
          
           

งานจัดเก็บข้อมูลเพ่ือการอนุรักษ์      
          
          
           

งานด าเนินการบูรณะ       
          
          
           
3.2.3 ช่วงเวลารับมอบงาน       

           
           
            

3.2.4 ช่วงหลังรับมอบงาน       
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3.3 ขอบเขตหน้าที่ความรับผิดชอบผู้ควบคุมงาน 
3.3.1 ช่วงการประกวดราคา       

           
           
            

3.3.2 ช่วงการระหว่างการก่อสร้างปรับปรุง-บูรณะ 
งานเตรียมการ        

          
          
           

งานจัดเก็บข้อมูลเพ่ือการอนุรักษ์      
          
          
           

งานด าเนินการบูรณะ       
          
          
           
3.3.3 ช่วงเวลารับมอบงาน       

           
           
            

3.3.4 ช่วงหลังรับมอบงาน       
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3.4 ขอบเขตหน้าที่ความรับผิดชอบผู้รับจ้าง 
3.4.1 ช่วงการประกวดราคา       

           
           
            

3.4.2 ช่วงการระหว่างการก่อสร้างปรับปรุง-บูรณะ 
งานเตรียมการ        

          
          
           

งานจัดเก็บข้อมูลเพ่ือการอนุรักษ์      
          
          
           

งานด าเนินการบูรณะ       
          
          
           
3.4.3 ช่วงเวลารับมอบงาน       

           
           
            

3.4.4 ช่วงหลังรับมอบงาน       
           
           
            

3.5 การวางแผนโครงการและการควบคุมโครงการ      
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3.6 การบริหารการสื่อสารและประสานงานในโครงการ (ระบบข้อมูล, การรายงานโครงการ,     
การประชุมความก้าวหน้าโครงการ, การจัดการความขัดแย้ง)     
           
           
           
           
            
3.7 การบริหารงบประมาณ (การประมาณราคา ต้นทุนของโครงการ ความไม่แน่นอน)  
           
           
           
            
3.8 การบริหารเวลาและการบริหารคุณภาพ      
           
           
           
            
 
3.9 การบริหารความเสี่ยง        
           
           
           
            
    
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

 

129 

ส่วนที่ 4 ปัญหาและอุปสรรคในการบริหารจัดการงานกอ่สร้างปรับปรุง-บูรณะอาคารอนุรักษ์ 

4.1 ปัญหาและอุปสรรคในการด าเนินการงาน      
           
           
           
           
           
            

4.2 ข้อเสนอแนะในการด าเนินงาน        
           
           
           
           
           
           
           
            
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

 

130 

 

 

 
ประวัติผู้เขียนวิทยา นิพนธ์ 
 

ประวัติผู้เขียนวิทยานิพนธ์ 

 

นายวชิระ หินอ่อน เกิดวันที่ 23 เมษายน พ.ศ. 2531 กรุงเทพมหานคร ส าเร็จการศึกษา
ระดับปริญญาตรี สถาปัตยกรรมศาสตร์บัณฑิต ในปี พ.ศ. 2554 จากภาควิชาสถาปัตยกรรม คณะ
สถาปัตยกรรมศาสตร์ สถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกล้าเจ้าคุณทหารลาดกระบัง และเข้าศึกษาต่อ
ในระดับปริญญามหาบัณฑิต พ.ศ. 2557 ในสาขาการจัดการสถาปัตยกรรม ภาควิชาสถาปัตยกรรม 
คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

ประสบการณ์ปฏิบัติวิชาชีพ เริ่มท างานที่ บริษัท อิตาเลียนไทย ดีเวอล๊อปเม้นต์ จ ากัด 
(มหาชน) ในปี พ.ศ. 2554-2557 ต าแหน่งสถาปนิก และ บริษัท อรุณ ชัยเสรี คอนซัลติ้ง เอนจิ
เนียร์ส จ ากัด ในปี พ.ศ. 2559 

 


	บทคัดย่อภาษาไทย
	บทคัดย่อภาษาอังกฤษ
	กิตติกรรมประกาศ
	สารบัญ
	สารบัญตาราง
	สารบัญภาพ
	สารบัญแผนผัง
	บทที่ 1  บทนำ
	1.1 ความเป็นมาและความสำคัญของปัญหา
	1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา
	1.3 ขอบเขตของการศึกษา
	1.4 กลุ่มตัวอย่าง
	1.5 ระเบียบและวิธีการศึกษา
	1.6 เครื่องมือในการวิจัย
	1.7 ข้อจำกัดในการศึกษา
	1.8 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ
	1.9 นิยามศัพท์

	บทที่ 2 ทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง
	2.1 วรรณกรรมและทฤษฎีหลักการอนุรักษ์สถาปัตยกรรม
	2.1.1 หลักการของการอนุรักษ์
	2.1.2 การอนุรักษ์กายภาพสถาปัตยกรรม
	2.1.3 การเลือกลำดับการอนุรักษ์ที่เหมาะสม

	2.2 วรรณกรรมและทฤษฎีหลักการจัดการบริหารการก่อสร้างโครงการ
	2.2.1 รูปแบบของระบบการจัดทำและส่งมอบโครงการ (Project Delivery for Capital Projects)
	2.2.2 ขั้นตอนเวลาของโครงการก่อสร้าง
	2.2.3 หลักการการบริหารโครงการให้บรรลุวัตถุประสงค์
	2.3.4 ประเภทและขนาดของโครงการ
	2.3.5 ปัญหาและปัจจัยในการบริหารโครงการ

	2.3 ระเบียบข้อกำหนด ข้อกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	บทที่ 3 วิธีการดำเนินงานวิจัย
	3.1 วิธีดำเนินการวิจัย
	3.2 การกำหนดกลุ่มตัวอย่างในการวิจัย
	3.2.1 โครงการกรณีศึกษา
	3.2.2 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง

	3.3 เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย
	3.4 การวิเคราะห์ข้อมูล

	บทที่ 4 ผลการวิเคราะห์ข้อมูล
	4.1 ข้อมูลทั่วไปของโครงการ และวัตถุประสงค์การปรับปรุง-บูรณะ
	4.1.1 กลุ่มโครงการของกรมศิลปากร
	4.1.2 กลุ่มโครงการของสำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์
	4.1.3 โครงการของหน่วยงานอื่นๆ
	4.1.4 การวิเคราะห์ลักษณะทางกายภาพของอาคาร
	4.1.5 การวิเคราะห์ข้อมูลการใช้สอยอาคารและวัตถุประสงค์ของการปรับปรุงอาคาร

	4.2 รูปแบบการบริหารงานก่อสร้าง
	4.2.1 รูปแบบการบริหารโครงการกรณีศึกษา
	4.2.2 การคัดเลือกได้มาซึ่งผู้ที่เกี่ยวข้องในโครงการ
	4.2.3 การจัดทีมงานและบุคลลากรวิชาชีพที่เกี่ยวข้อง
	4.2.4 งบประมาณของโครงการ
	4.2.5 ระยะเวลาการดำเนินงานของโครงการ
	4.2.6 การวางแผนโครงการ
	4.2.7 การบริหารการสื่อสาร และการประสานงานในโครงการ
	4.2.8 การบริหารความเสี่ยงของโครงการ

	4.3 กระบวนการขั้นตอนการดำเนินงานก่อสร้างปรับปรุงโครงการกรณีศึกษา
	4.3.1 กระบวนการขั้นตอนดำเนินงานกลุ่มโครงการของกรมศิลปากร
	4.3.2 กระบวนการขั้นตอนดำเนินงานกลุ่มโครงการของสำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์
	4.3.3 กระบวนการขั้นตอนดำเนินงานกลุ่มโครงการของหน่วยงานอื่นๆ
	4.3.4 สรุปผลการวิเคราะห์และปัญหาในขั้นตอนการดำเนินงานโครงการกรณีศึกษา


	บทที่ 5 สรุปผลการวิจัย อภิปราย และข้อเสนอแนะ
	5.1 สรุปลักษณะการใช้งานอาคาร และวัตถุประสงค์ของโครงการ
	5.2 สรุปรูปแบบการบริหารงานก่อสร้าง
	5.3 สรุปขั้นตอนการดำเนินงานในโครงการกรณีศึกษา
	5.4 ข้อเสนอแนะในการดำเนินงานปรับปรุงอาคารอนุรักษ์
	5.5 ข้อเสนอแนะในการวิจัยครั้งต่อไป

	รายการอ้างอิง
	ภาคผนวก
	ภาคผนวก ก รายชื่อกลุ่มตัวอย่างที่ให้สัมภาษณ์
	ภาคผนวก ข แบบสัมภาษณ์วิทยานิพนธ์

	ประวัติผู้เขียนวิทยานิพนธ์

