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นาย ศิริชัย พงษ์สุชาติ: ปัจจัยที่ส่งผลต่อการบริหารโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ที่มี
ลักษณะการใช้งานอาคารแตกต่างกัน : กรณีศึกษา 3 โครงการ อาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์  : ผู้ช่วย
ศาสตราจารย์ ดร. ขวัญชัย โรจนกนันท ์

  
งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อการบริหารโครงการปรับปรุงอาคาร

อนุรักษ์ที่มีลักษณะการใช้งานอาคารที่แตกต่างกัน 3 โครงการ ได้แก่ โรงแรม อาคารส านักงาน และ
อาคารพาณิชย์พักอาศัย ซึ่งสร้างขึ้นในช่วงปี พ.ศ.2411 ถึง 2468 มีรูปแบบสถาปัตยกรรมที่ได้รับ
อิทธิพลจากตะวันตก และอยู่ภายใต้การดูแลของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

งานวิจัยชิ้นนี้เป็นงานวิจัยเชิงคุณภาพ ใช้วิธีการศึกษาจากการสัมภาษณ์จากผู้ที่เกี่ยวข้อง
ในโครงการและเอกสารที่เกี่ยวข้อง ถึงขั้นตอนการด าเนินการและการบริหารโครงการ เพ่ือน ามา
วิเคราะห์หาปัจจัยที่ส่งผลต่อการบริหารโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์  จากผลการศึกษาพบว่า
ปัจจัยส าคัญที่ส่งผลต่อการบริหารโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ ประกอบด้วย 4 ปัจจัย ได้แก่ 1. 
ปัจจัยด้านการเก็บข้อมูลและส ารวจสภาพอาคารที่ไม่ครอบคลุม ต้องมีการปรับเปลี่ยนแผนงานและ
วิธีการท างานในช่วงการด าเนินงาน ซึ่งส่งผลต่อระยะเวลาและงบประมาณโครงการ 2. ปัจจัยด้าน
นโยบายที่ไม่ชัดเจน มีการปรับเปลี่ยนรูปแบบและพ้ืนที่การใช้งานอยู่บ่อยครั้งส่งผลต่อระยะเวลาและ
งบประมาณที่สูงขึ้น 3. ปัจจัยด้านระเบียบข้อบังคับของหน่วยงานที่มีความยืดหยุ่นมากเกินไป ส่งผล
ต่อการบริหารโครงการ ต้องมีการขยายระยะเวลาและงบประมาณที่เกินจ าเป็น หรือบางโครงการที่มี
ความเข้มงวดมากเกินไปส่งผลด้านงบประมาณและระยะเวลาไม่เพียงพอท าให้คุณภาพงานในบางส่วน
ลดลง 4. ปัจจัยด้านบุคลากรไม่เพียงพอและขาดประสบการณ์ ส่งผลให้งานล่าช้าและคุณภาพงาน
ลดลง จากปัจจัยดังกล่าวสามารถก าหนดแนวทางในการแก้ไขได้ คือ การก าหนดระยะเวลาในช่วง
ส ารวจโครงการที่เหมาะสมและการน าเทคโนโลยีเข้ามาช่วยในการตรวจสอบประเมินสภาพโครงการ 
การก าหนดนโยบายที่ให้มีความชัดเจน  การปรับเปลี่ยนแผนงาน งบประมาณและระยะเวลาโครงการ
ให้เหมาะสมกับสภาพปัญหาที่เกิดขึ้นและการส่งเสริมให้หน่วยงานที่เกี่ยวข้องมีการจัดอบรมพัฒนา
ฝีมือส าหรับผู้ที่เกี่ยวข้องในสายงาน นอกจากนี้การค านึงถึงการอนุรักษ์ที่ยั่งยืนตลอดจนการใช้งาน
และการดูแลรักษาภายหลังการปรับปรุงแล้วเสร็จก็เป็นสิ่งที่ส าคัญเช่นกัน 
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บทคั ดย่อ ภาษาอังกฤษ 

59055306 : Major (CONSTRUCTION PROJECT MANAGEMENT) 
Keyword : Heritage Building, Heritage Building Conservation 

MR. SIRICHAI PONGSUCHART : FACTORS AFFECTING HERITAGE BUILDING 
CONSERVATION PROJECTS MANAGEMENT WITH DIFFERENT USAGE CHARACTERISTICS : 
3 CASE STUDIES THESIS ADVISOR : ASSISTANT PROFESSOR KWANCHAI 
ROACHANAKANAN, Ph.D. 

The objective of this research is to investigate the factors that affect the 
heritage building conservation project management in three different building types, 
namely hotel, office building, and commercial building. The selected buildings are 
the properties of The Crown Property Bureau. They were built between 2411B.E. and 
2468 B.E., and influenced by Western architectural style. 

This research proceeded with qualitative method by interviews from the 
project participants and the relevant documentation. The data were used in analysis 
process to find the crucial factors that affect the heritage building conservation 
projects. The result shows four important factors affect the projects, firstly, an 
inefficiency of data collection and building survey which leads to the change of 
project plans and affects the project schedules and budgets. Secondly, unclear 
policies can increase the project periods and budgets. Thirdly, too flexible and strict 
regulations of organizations affect time and budgets of the project management in 
terms of the projects and causing more budgets which decrease the work quality. 
The fourth factor is the lack of personnel and work experience which delay the 
project schedules and reduce the quality of work. According to the crucial factors, 
they brought out several suggestions to solve the problems; planning an appropriate 
schedule of site survey and using technology for heritage building assessment; setting 
obvious project goals; adjusting the project plans, budgets and schedules follow the 
actual situation; promoting related agencies to provide skill training for stakeholders. 
Moreover, considering maintenance after achieving the projects is also important. 
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บทที่ 1  

บทน า 

ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

การบริหารโครงการ คือ กระบวนการวางแผน การจัดการทรัพยากรที่มีอยู่ให้เป็นไปตาม
วัตถุประสงค์ของโครงการภายใต้ขอบเขตงาน งบประมาณ และเวลาที่ก าหนดอย่างเหมาะสมที่สุด 
(วิสูตร จิระด าเกิง, 2552) ในการบริหารโครงการปรับปรุงอาคารเก่า โดยเฉพาะอาคารที่มีคุณค่าและ
ความส าคัญทางวัฒนธรรม เช่น คุณค่าทางประวัติศาสตร์ ศิลปะและสถาปัตยกรรม คุณค่าทางสังคม
และทางด้านการศึกษา (ปิ่นรัชฎ์ กาญจนัษฐิติ, 2552) ย่อมมีวัตถุประสงค์ และกระบวนการ
ด าเนินงานของโครงการที่แตกต่างจากโครงการก่อสร้างใหม่หรือโครงการปรับปรุงอาคารทั่วไป 
(John, 2009) ผู้เกี่ยวข้องของโครงการจะต้องค านึงถึงหลักการ วิธีการ และเงื่อนไขต่างๆ โดยเฉพาะ
หลักการอนุรักษ์อาคาร (สมศักดิ์ ธรรมเวชวิถี, 2559) มาใช้พิจารณาร่วมกับหลักการบริหารโครงการ 
เพ่ือให้การด าเนินโครงการเป็นไปตามวัตถุประสงค์ของโครงการภายใต้ขอบเขตงาน งบประมาณ และ
ระยะเวลาที่ก าหนดไว้อย่างเหมาะสมที่สุด 

ในปัจจุบันประเทศไทยมีอาคารโบราณสถานที่ขึ้นทะเบียนจากองค์การยูเนสโก และกรม
ศิลปากรอยู่กว่า 2,000 แห่ง และอยู่ในระหว่างการส ารวจที่ยังไม่ได้ขึ้นทะเบียนอีกกว่า 5,000 แห่ง 
(ธราพงศ์ ศรีสุชาติ, 2557) ส่งผลให้ปัจจุบันโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์มีจ านวนเพ่ิมมากขึ้น ทั้งนี้
นอกจากการอนุรักษ์อาคารจะเป็นการรักษาคุณค่าทางมรดกวัฒนธรรมแล้ว อาคารอนุรักษ์ยังช่วย
ส่งเสริมระบบเศรษฐกิจและการท่องเที่ยวให้ดียิ่งขึ้น (Steekelenburg, 2016) 

ในประเทศไทยหน่วยงานที่เกี่ยวข้องกับโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ที่ส าคัญ 
ประกอบด้วย กรมศิลปากร และส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ซึ่งมีแนวคิด วิธีการและ
กระบวนการบริหารโครงการที่แตกต่างกัน (รงรอง พุทธาวงศ์, 2555) เช่น โครงการที่อยู่ภายใต้การ
ดูแลของกรมศิลปากร ซึ่งเป็นหน่วยงานรัฐทีม่ีรูปแบบและกระบวนการบริหารโครงการที่ค่อนข้าง
ชัดเจน มีกฎระเบียบ นโยบายและข้อบังคับต่างๆ เข้ามามีผลต่อการด าเนินงานเป็นอย่างมาก ในขณะ
ทีส่ านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ที่มีลักษณะเป็นหน่วยงานพิเศษ มีการก าหนดวัตถุประสงค์
ของโครงการ ตามลักษณะเฉพาะของโครงการและมีรูปแบบกระบวนการบริหารโครงการที่ค่อนข้าง
ยืดหยุ่นมากกว่า จากการศึกษาที่ผ่านมาพบว่าการศึกษากระบวนการบริหารโครงการปรับปรุงอาคาร
อนุรักษ์ภายในประเทศไทยมีจ านวนน้อยมาก และด้วยข้อจ ากัดทางลักษณะ รูปแบบของโครงการ 
วัตถุประสงค์ หรือลักษณะของหน่วยงานที่ศึกษานั้นยังไม่ครอบคลุมเพียงพอ ผู้วิจัยมีความต้องการที่
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จะศึกษารูปแบบการบริหารโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์เพ่ิมเติม โดยเลือกโครงการที่อยู่ภายใต้
ความดูแลของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ เนื่องจากมีความหลากหลายในส่วนของ
ลักษณะโครงการ ผู้ใช้งานอาคารหรือผู้เช่าอาคารและวัตถุประสงค์ของการท าโครงการ  เพื่อหาปัจจัย
ที่ส่งผลต่อการบริหารโครงการและหาแนวทาง ข้อเสนอแนะในการบริหารโครงการปรับปรุงอาคาร
อนุรักษ์ให้มีความครอบคลุมและชัดเจนยิ่งขึ้น 

วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

1. เพ่ือศึกษากระบวนการบริหารและข้ันตอนการด าเนินการโครงการปรับปรุงอาคาร
อนุรักษ์ที่มีลักษณะการใช้งานอาคารที่แตกต่างกัน 

2. เพ่ือศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ 
3. เพ่ือหาแนวทาง หรือข้อเสนอแนะในการพัฒนากระบวนการบริหารโครงการ

ปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ 

สมมติฐานของการวิจัย 

ปัจจัยด้านลักษณะการใช้งานอาคาร เป็นปัจจัยส าคัญที่ส่งผลต่อการบริหารและการ
ด าเนินโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ 

ขอบเขตของการวิจัย 

1. ศึกษาโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
โดยมีเอกชนเป็นผู้เช่าอาคาร 

2. ศึกษาหลักการ วิธีการและข้อก าหนดต่างๆ ในการบริหารและด าเนินโครงการ
ปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ จากบทความ เอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

3. ศึกษาและเปรียบเทียบกระบวนการบริหารโครงการ ขั้นตอนการด าเนินงาน และ
ปัจจัยที่ส่งผลต่อโครงการ จากกรณีศึกษา 3 โครงการ ผ่านทางเอกสารและการสัมภาษณ์เจ้าของ
โครงการ ผู้ออกแบบ ผู้ว่าจ้าง ผู้ควบคุมงาน และผู้ที่เกี่ยวข้องอ่ืนๆ 

ขั้นตอนการศึกษาและวิธีการศึกษา 

1. ศึกษาหลักการ วิธีการและข้อก าหนดต่างๆ ในการบริหารและด าเนินโครงการ
ปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ จากบทความและเอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

2. สรุปประเด็นที่ต้องการศึกษา ออกแบบและจัดท าแบบสัมภาษณ์  
3. ศึกษากรณีศึกษาจากการสัมภาษณ์และเอกสารโครงการ โดยแบ่งกลุ่มตัวอย่างจาก

ลักษณะของผู้ใช้งานอาคาร หรือเจ้าของโครงการ คือ 
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- ผู้ใช้อาคาร เพื่อแสวงหาผลก าไร กรณีศึกษา : โครงการปรับปรุงบ้านสาทร 
โรงแรมดับเบิลยู กรุงเทพ 

- ผู้ใช้อาคาร ไม่แสวงหาผลก าไร กรณีศึกษา : โครงการปรับปรุงอาคารวังมะลิ
วัลย์ ส านักงานองค์การอาหารและเกษตรแห่งสหประชาชาติ-FAO 

- ผู้ใช้อาคาร กึ่งแสวงหาผลก าไร (อยู่อาศัยและพาณิชย์) กรณีศึกษา : โครงการ
ปรับปรุงฟื้นฟูอาคารอนุรักษ์บริเวณท่าช้างวังหลวง  

4. เก็บรวบรวมข้อมูล และวิเคราะห์ข้อมูลที่ได้จากการศึกษาข้อมูลเอกสารต่างๆ การ
สอบถามและสัมภาษณ์  

5. สรุปผลการศึกษาเชิงอภิปราย เปรียบเทียบข้อมูลของกระบวนการบริหารโครงการ 
การด าเนินงาน และปัจจัยที่ส่งผลในการบริหารโครงการ พร้อมข้อเสนอแนะในการพัฒนาการบริหาร
โครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์  

ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับจากการศึกษา 

1. เข้าใจถึงหลักการ ข้อก าหนดต่างๆ กระบวนการในการบริหารและด าเนินงาน
โครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ 

2. ทราบถึงปัจจัยและปัญหาที่ส่งผลต่อการบริหารและด าเนินงานโครงการ ตลอดจน
ที่มาของปัญหา วิธีการรับมือและแก้ไข 

3. ก าหนดเป็นแนวทางหรือข้อเสนอแนะในการพัฒนาการบริหารโครงการปรับปรุง
อาคารอนุรักษ์ต่อไป 

4. เป็นข้อมูลเบื้องต้นส าหรับผู้ที่ท าการศึกษาต่อไป 

  



 

 

 

บทที่ 2  

การทบทวนวรรณกรรม 

ในบทนีจ้ะกล่าวถึงทฤษฎี หลักการ ข้อบังคับต่างๆ กระบวนการบริหารและขั้นตอนการ
ด าเนินโครงการ รวมถึงบทความ และงานวิจัยต่างๆที่เก่ียวข้องในการบริหารโครงการปรับปรุงอาคาร
อนุรักษ์ โดยมีหัวข้อที่ท าการศึกษาดังนี้ 

1. หลักการอนุรักษ์สถาปัตยกรรม 
2. รูปแบบการอนุรักษ์สถาปัตยกรรม 
3. กระบวนการอนุรักษ์สถาปัตยกรรม 
4. การบริหารโครงการ 
5. วิธีการและขั้นตอนการด าเนินโครงการ 
6. ปัจจัยในการบริหารโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ 
7. กฎหมาย ระเบียบข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง 

หลักการอนุรักษ์สถาปัตยกรรม 

ตามพจนานุกรมราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ.2542 ค าว่า “อนุรักษ์” หมายความว่า รักษาให้
คงเดิม 

การอนุรักษ์ (Conservation) หมายถึง การดูแล รักษา เพ่ือให้คงคุณค่าไว้ และหมาย
รวมถึงการป้องกัน การรักษา การสงวน การปฏิสังขรณ์ และการบูรณะด้วย (กรมศิลปากร, 2528) 
โดยการอนุรักษ์นั้น จะต้องค านึงถึงคุณค่าและความมุ่งหมายในการใช้ประโยชน์ ซึ่งไม่ได้หมายความว่า
จะต้องรักษาทุกสิ่งทุกอย่างไว้ในสภาพเดิม แต่เป็นการควบคุมการเปลี่ยนแปลงให้เป็นไปอย่างถูกต้อง
และมีระเบียบ (ไชยโย มะลิผล, 2542) 

หลักการในการอนุรักษ์สถาปัตยกรรมในประเทศไทยนั้น ได้รับอิทธิพลมาจากทางฝั่ง
ตะวันตก โดยเฉพาะแถบทวีปยุโรป ในตอนแรกแนวทางในการอนุรักษ์สถาปัตยกรรมจะเป็นไปใน
ทิศทางของการรักษาความเป็นเนื้อแท้ดั้งเดิมทุกประการ ( Authenticity)  ไม่ให้ความส าคัญพิเศษกับ
รูปแบบศิลปะแบบใดแบบหนึ่ง (Specific Style) แต่จะปกป้องคุ้มครองต้นก าเนิดของศิลปะจริง
เท่านั้น ดังนั้นในการซ่อมแซม จึงท าในลักษณะเพ่ือป้องกันไม่ให้พังทลายไปมากกว่าเดิม นอกนั้นจะไม่
ท าการบูรณะ หรือต่อเติมให้ดูสมบูรณ์แต่อย่างใด เพราะเท่ากับเป็นการท าลายคุณค่าท่ีแท้จริงของ
โบราณสถาน (วรสิทธิ์ ตันตินิพันธ์กุล, 2552) ต่อมาการอนุรักษ์ได้มีการพัฒนาแนวทางมาสู่การ
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ค านึงถึงคุณค่าของมรดกท่ีเป็นนามธรรมมากขึ้น เช่น คุณค่าทางความผูกพัน คุณค่าทางวัฒนธรรม 
คุณค่าทางประวัติศาสตร์ ศิลปะ สถาปัตยกรรม การสืบสานทางประเพณี เป็นต้น ดังนั้นการอนุรักษ์
สถาปัตยกรรมในปัจจุบัน จึงไม่ได้อยู่เพียงแค่การเก็บองค์ประกอบที่เป็นของดั้งเดิมที่เป็นเนื้อแท้ 
(Authenticity) ไว้เท่านั้น แต่ต้องพิจารณาตามแต่ละกรณีซึ่งแตกต่างกันไป (วสุ โปษยะนันทน์, 
2560a) 

ซึ่งกฎบัตรประเทศไทยว่าด้วยการบริหารจัดการแหล่งมรดกวัฒนธรรม (2554) ได้
ก าหนดหลักการในการอนุรักษ์เอาไว้ในแต่ละกรณี โดยเฉพาะที่มีความเกี่ยวข้องกับงานสถาปัตยกรรม 
ประกอบด้วยหลักการ 10 ข้อดังนี้ 

1. การด าเนินการอนุรักษ์แหล่งมรดกวัฒนธรรมที่มีคุณค่าความส าคัญสูงและหายาก 
พึงรักษาความแท้ไว้ โดยแก้ไขให้น้อยที่สุด จึงควรอนุรักษ์ด้วยวิธีป้องกันการเสื่อมสภาพ วิธีการสงวน
รักษา วิธีการเสริมความมั่นคงแข็งแรงเท่านั้น และหลีกเลี่ยงการรบกวนหลักฐานดั้งเดิมที่ยังหลงเหลือ
อยู่ และไม่ควรก่อสร้างทับลงบนซากสิ่งก่อสร้างเดิม 

2. ให้ด าเนินการอนุรักษ์แหล่งมรดกวัฒนธรรมที่เป็นปูชนียสถานอันเป็นที่เคารพบูชา
โดยไม่มีการแก้ไข เปลี่ยนแปลงลักษณะ สี และทรวดทรงใดๆ ซึ่งจะท าให้มรดกวัฒนธรรมนั้นด้อย
คุณค่าหรือเสื่อมความศักดิ์สิทธิ์ไป 

3. ในการอนุรักษ์แหล่งมรดกวัฒนธรรมที่ยังมีประโยชน์ใช้สอยอยู่อย่างต่อเนื่อง การ
เสริมสร้างหรือต่อเติมสิ่งที่จ าเป็นขึ้นใหม่สามารถท าได้เพ่ือความเหมาะสมในการใช้งาน โดยไม่
จ าเป็นต้องสร้างให้เหมือนส่วนของเดิม แต่สิ่งที่เพ่ิมขึ้นใหม่นั้นจะต้องกลมกลืน และไม่ท าให้มรดก
วัฒนธรรมนั้นด้อยค่าลงไป 

4. ด าเนินการศึกษาโดยละเอียดว่า แหล่งมรดกวัฒนธรรมที่มีการอนุรักษ์ มีการแก้ไข  
บูรณะมาแล้วกี่ครั้ง ผิดถูกอย่างไร ระยะเวลานานเท่าไร การอนุรักษ์ใหม่ที่จะท านี้ไม่จ าเป็นจะต้องใช้
แบบใดแบบหนึ่งเสมอไป แต่ให้มีกระบวนการพิจารณาเลือกแบบที่เหมาะสมที่สุดเป็นหลัก เพ่ือให้
แหล่งมรดกวัฒนธรรมนั้นคงคุณค่าและความส าคัญมากท่ีสุด 

5. ไม่ควรเคลื่อนย้ายแหล่งมรดกวัฒนธรรม หรือชิ้นส่วนของมรดกวัฒนธรรมไปยัง
สถานที่ตั้งใหม่ ซึ่งเป็นการฝ่าฝืนหลักการอนุรักษ์มรดกวัฒนธรรม ยกเว้นพิจารณาอย่างรอบคอบแล้ว
เห็นว่าเป็นวิธีการสุดท้ายในการป้องกันการช ารุดเสียหาย หรือการโจรกรรม โดยจะต้องน ามรดก
วัฒนธรรมหรือชิ้นส่วนของมรดกวัฒนธรรมนั้น มารักษาไว้ในสถานที่ปลอดภัยและถูกต้องตาม
กฎหมาย โดยให้จ าลองแบบชิ้นส่วนของมรดกวัฒนธรรมที่ถอดย้ายมานั้น ไปประกอบไว้แทน ณ ที่ตั้ง
เดิม และต้องมีการสื่อความหมายให้เกิดความเข้าใจอย่างถูกต้อง เนื่องจากจุดมุ่งหมายของการอนุรักษ์
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แหล่งมรดกวัฒนธรรมคือ การใช้ประโยชน์ และการรักษาแหล่งมรดกวัฒนธรรมไว้ ณ บริเวณท่ีค้นพบ
อย่างยั่งยืนและเหมาะสม 

6. การก่อสร้างหรือฟ้ืนฟูแหล่งมรดกวัฒนธรรมขึ้นมาใหม่ตามความต้องการในปัจจุบัน 
จะต้องมาจากการออกแบบและการตัดสินใจที่มีกระบวนการศึกษาข้อมูลรูปแบบและที่ตั้งดั้งเดิมอย่าง
ครบถ้วน ที่จะไม่ก่อให้เกิดการสื่อความหมายที่ผิดและบิดเบือนข้อมูลคุณค่าของมรดกวัฒนธรรม 

7. การด าเนินการอนุรักษ์แหล่งมรดกวัฒนธรรม ด้วยวิธีการปฏสิังขรณ์ เพื่อประโยชน์
ในการอธิบายสื่อความหมายควรเป็นไปตามข้อมูลหลักฐาน ที่ได้ศึกษาวิเคราะห์ตีความอย่างมีเหตุผล
และเป็นที่ยอมรับ โดยให้ค านึงถึงการที่จะสามารถปรับเปลี่ยนแก้ไขได้ในอนาคต 

8. การด าเนินการอนุรักษ์มรดกสิ่งก่อสร้างพ้ืนถิ่น จะต้องค านึงถึงการพัฒนา หรือความ
เปลี่ยนแปลงที่ไม่อาจหลีกเลี่ยงได้ และลักษณะเฉพาะทางวัฒนธรรมที่สืบทอดมาของชุมชน โดยงานที่
ต่อเติมบนสิ่งก่อสร้างหรือในบริเวณชุมชนพื้นถ่ินนั้นควรเคารพคุณค่าทางวัฒนธรรมและลักษณะตาม
แบบดั้งเดิม ทีผ่สานกลมกลืนกับสภาพแวดล้อมทางวัฒนธรรมและทางธรรมชาติ แนวทางในการ
ปฏิบัติ ได้แก่ การวิจัย บันทึกจัดเก็บข้อมูล ส่งเสริมให้มีการสืบสานระบบการก่อสร้างและทักษะฝีมือ
ช่างพ้ืนถิ่นในทุกระดับ อาจใช้วัสดุใหม่ที่ไม่เปลี่ยนแปลงการแสดงออกของภาพลักษณ์ ผิวสัมผัส 
รูปทรง ไปจากโครงสร้างและวัสดุของเดิมที่สืบเนื่องมา 

9. การด าเนินการอนุรักษ์แหล่งมรดกวัฒนธรรมที่เป็นซากสิ่งก่อสร้าง ซึ่งมีคุณค่าทาง
ศิลปะ ประวัติศาสตร์ หรือโบราณคดี ให้รักษาไว้ตามสภาพเดิมหลังการขุดแต่ง แต่ต้องป้องกันมิให้มี
ความเสียหายต่อไป 

10. การอนุรักษ์สภาพโดยรอบและภูมิทัศน์วัฒนธรรมควรด าเนินการตั้งแต่การจัดให้มี
ระเบียบ กฎหมาย และระเบียบเฉพาะ มีแผนการอนุรักษ์แผนการบริหารจัดการที่มีประสิทธิภาพ การ
ก าหนดขอบเขตโบราณสถานต่อเนื่องและเขตกันชนรอบบริเวณแหล่งมรดกวัฒนธรรม หรือมาตรการ
อ่ืนๆ เพื่อรักษาคุณค่าทางวัฒนธรรมและลักษณะเฉพาะของแหล่งมรดกวัฒนธรรมนั้น ตลอดจนการ
จ ากัดผลกระทบที่จะเกิดขึ้นจากการพัฒนาพื้นที่ 

รูปแบบการอนุรักษ์สถาปัตยกรรม 

การอนุรักษ์มีความหมายที่ค่อนข้างกว้าง และเกี่ยวเนื่องกับหลายองค์ประกอบ เพื่อการ
ปฏิบัติที่แตกต่างกันตามความเหมาะสมของแต่ละโครงการ จากการศึกษา กฎบัตรประเทศไทยว่าด้วย
การบริหารจัดการ แหล่งมรดกวัฒนธรรม (2554) และปิ่นรัชฎ์ กาญจนัษฐิติ (2552) ได้อธิบายถึง
ความหมาย รูปแบบ และข้อปฏิบัติที่ของการอนุรักษ์สถาปัตยกรรมที่มีความแตกต่างกัน สรุปได้ดังนี้ 
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1. การป้องกัน (Protection) คือ การกระท า หรือกระบวนการในการใช้มาตรการ หรือ
วิธีการต่างๆ ที่เหมาะสม เพ่ือให้เกิดผลในการป้องกันหรือคุ้มครองสภาพทางกายภาพของสถานที่ให้
พ้นจากการเสื่อมสภาพผุพัง การสูญสลายหรือการถูกท าอันตราย 

2. การสงวนรักษา (Preservation) คือ กระบวนการรักษาไว้ตามสภาพของเดิมเท่าท่ี
เป็นอยู่ และป้องกันมิให้เสียหายต่อไป 

3. การบูรณะ (Restoration) คือ การท าให้กลับคืนสู่สภาพเดิมอย่างที่เคยเป็นมา 
4. การฟ้ืนฟู, การปฏิสังขรณ์ (Rehabilitation) คือ การซ่อมแซม และปรับปรุงให้มี

รูปทรงลักษณะกลมกลืนเหมือนของเดิมให้มากท่ีสุดเท่าท่ีจะมากได้ แต่ต้องแสดงความแตกต่างของสิ่ง
ที่มีอยู่เดิม และสิ่งที่ท าขึ้นใหม่  

5. การสร้างใหม่ (Reconstruction) คือ การสร้างอาคารแบบเดิมข้ึนใหม่ (จากของเดิม
ที่สูญไปแล้ว) ซึ่งจะสร้างข้ึน ณ ที่ใดก็ได้ ไม่จ าเป็นต้องเป็นที่เดิม แต่ต้องสร้างเหมือนเดิมทุกประการ
โดยอาศัยการค้นคว้าวิจัยจากเอกสาร หลักฐานทางประวัติศาสตร์ ภาพถ่ายหรือภาพวาดเก่า  

6. การแปลความหมาย (Interpretation) คือ การอนุรักษ์เชิงสัญลักษณ์ โดยวิธีการ
รักษารูปแบบ องค์ประกอบ หรือลักษณะดั้งเดิมไว้ส่วนหนึ่ง เพื่อสื่อถึงความส าคัญทางประวัติศาสตร์ 
ศิลปะ วัฒนธรรมหรือการมีอยู่ของอาคาร สถานที่ในบริเวณนั้นๆ โดยจะต้องมีการค้นคว้าวิจัย และ
การออกแบบร่วมด้วย 

7. การเคลื่อนย้ายไปสู่ที่ตั้งใหม่ (Relocation) คือ การย้ายอาคารเดิม ไปประกอบหรือ
สร้างใหม่ในที่ตั้งใหม่ โดยให้มีสภาพสมบูรณ์เหมือนเดิมมากที่สุด 

กระบวนการอนุรักษ์สถาปัตยกรรม 

สิ่งส าคัญท่ีท าให้อาคารอนุรักษ์มีความแตกต่างจากอาคารทั่วไป คือ คุณค่าความส าคัญ
ทางมรดกวัฒนธรรม ทั้งทางด้านศิลปกรรม สถาปัตยกรรม ประวัติศาสตร์หรือวัฒนธรรม ในการ
บริหารจัดการอาคารที่มีคุณค่าดังกล่าวนี้ จ าเป็นต้องมีการก าหนดขั้นตอ และวิธีการที่รอบคอบ ก่อน
การตัดสินใจด าเนินการใดๆ เพ่ือให้เป็นไปตามกระบวนการอนุรักษ์ตามหลักสากล และคงคุณค่า
ความส าคัญนี้ไว้อย่างต่อเนื่องและยั่งยืน   

กระบวนการอนุรักษ์สถาปัตยกรรม เป็นกลยุทธ์ที่ส าคัญในการปฏิบัติการ และจัดการ
พ้ืนที่ส าคัญทางวัฒนธรรม จากการศึกษากระบวนการอนุรักษ์จากแหล่งข้อมูลต่างๆ ได้แก่  

- ระเบียบกรมศิลปากร พ.ศ.2528  
- วสุ โปษยะนันทน์ (2560) อ้างอิงจากส านักสถาปัตยกรรม กรมศิลปากร 
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- ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ อ้างอิงจากกฎบัตรเบอร์รา ว่าด้วยคุณค่าความส าคัญ
ของแหล่งมรดกวัฒนธรรม (Burra Charter: Australia ICOMOS Charter for 
Places of Cultural Significance) 

- แผนการจัดการอนุรักษ์มรดกทางวัฒนธรรมของกรมคุ้มครองสิ่งแวดล้อมและมรดก
รัฐ ควีนส์แลนด์ (Department of Environment and Heritage Protection) 

จาการศึกษาพบว่าส่วนของรายละเอียด ขั้นตอน และวิธีการด าเนินการต่างๆ แม้มีความ
แตกต่างกัน แต่เมื่อพิจารณาภาพรวมถึงกรอบแนวความคิด และวัตถุประสงค์ของการด าเนินการของ
แต่ละแหล่งที่มา พบว่ามีลักษณะของแนวทางที่คล้ายกัน ซึ่งสามารถสรุปได้เป็น 8 ขั้นตอน (วสุ โปษ
ยะนันทน์, 2560b) ดังนี้ 

1. การค้นคว้าข้อมูล และประเมินคุณค่าและความส าคัญทางมรดกวัฒนธรรม เพ่ือ
ทราบถึงความส าคัญของอาคาร หรือแหล่งมรดกวัฒนธรรม โดยทั่วไปมักท าการศึกษาทาง
ประวัติศาสตร์โบราณคดี สถาปัตยกรรม วิศวกรรม รวมถึงความงามด้วย จากนั้นพิจารณาว่า
โบราณสถาน หรือแหล่งมรดกทางวัฒนธรรมนั้นมี “คุณค่าและลักษณะเด่น” ในด้านใด แล้ววางแผน
การรักษาคุณค่าความส าคัญท่ีเด่นสุดเป็นหลัก แต่ต้องค านึงถึงคุณค่าความส าคัญในด้านที่รองลงมา
ด้วย (วสุ โปษยะนันทน์, 2560b) 

มรดกวัฒนธรรมเป็นสิ่งที่มีคุณค่า ในการประเมินคุณค่ามรดกวัฒนธรรมเป็นขั้นตอนที่
ส าคัญในกระบวนการอนุรักษ์ เพื่อใช้จัดล าดับความส าคัญ และพิจารณาเลือกวิธีการในการอนุรักษ์
และบริหารจัดการที่เหมาะสมเพ่ือให้เกิดประโยชน์สูงสุด (สมาคมอิโคโมสไทย, 2554) 

การประเมินคุณค่าของมรดกวัฒนธรรมตามที่ได้กล่าวไว้ในกฎบัตร Burra Charter 
1999 (Australia ICOMOS, 2000) มีอยู่ว่ามรดกวัฒนธรรมนั้นประกอบด้วยคุณค่า 4 ด้าน ดังนี้  

1. คุณค่าทางสุนทรียภาพ หรือความสวยงาม (Aesthetic Significance) 
2. คุณค่าทางประวัติศาสตร์ และโบราณคดี (Historical significance) 
3. คุณค่าทางวิทยาการและการศึกษา (Scientific Significance) 
4. คุณค่าทางสังคม (Social Significance) 

2. การส ารวจสภาพทางกายภาพ คือ การศึกษารูปแบบ สภาพอาคารตลอดจนปัญหา
และสาเหตุของปัญหา Stanley Rabun (1995) ได้อธิบายไว้ถึงความส าคัญของการประเมินสภาพ
โครงการไว้ หากขาดข้อมูล ความรู้ และการวิเคราะห์ที่ดีพอ จะเกิดอันตรายต่อตัวอาคาร คุณค่าของ
อาคารและความปลอดภัยของผู้ใช้อาคาร ดังนั้นจึงควรให้ความส าคัญต่อขั้นตอนการตรวจสอบ และ
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วิเคราะห์ถึงสภาพอาคารหรือแหล่งมรดกทางวัฒนธรรมนี้ให้มากท่ีสุด ซึ่งแบ่งข้ันตอนการด าเนินการ
ออกเป็น 2 ช่วง 

ช่วงที่ 1 การรวบข้อมูลจากเอกสารที่เกี่ยวข้องทั้งหมด ที่สามารถหาได้ เช่น แบบก่อสร้าง 
ประวัติการบ ารุงรักษา การต่อเติม รายงานการส ารวจล่าสุด เป็นต้น และท าการประเมินสภาพขั้นต้น
จากพ้ืนที่โครงการจริง ซึ่งมีกระบวนการเก็บข้อมูลดังนี้ 

1. บันทึกภาพถ่าย 
2. รูปแบบศิลปกรรมสถาปัตยกรรม และภูมิสถาปัตยกรรม 
3. สภาพแวดล้อม 
4. สภาพปัญหา และสาเหตุของการเสื่อมสภาพ 
5. ธรรมชาติของวัสดุ 
6. ผังรูปแบบสภาพอาคาร 
7. การส ารวจและศึกษาทางโบราณคดี 

ช่วงที่ 2 ท าการทดสอบวัสดุ โครงสร้างหรืออ่ืนๆ ที่เกี่ยวข้อง น าผลที่ได้มาวิเคราะห์รวม
กับข้อมูลในช่วงที่ 1 และอธิบายผลของส ารวจประเมินสภาพ 

3. การพัฒนานโยบาย และแนวทางเพื่อการอนุรักษ์ ในแผนการจัดการโครงการ
อนุรักษ์จะระบุถึงภาระหน้าที่ หรือกิจกรรม ตลอดจนถึงการตัดสินใจถึงรูปแบบการอนุรักษ์ที่
เหมาะสมที่สุด เพ่ือตอบสนองต่อความส าคัญทางมรดกวัฒนธรรมของสถานที่ และมุ่งเน้นประเด็น
ปัญหาเฉพาะของโครงการ (ยงธนิศร์ พิมลเสถียร, 2559) 

กรมคุ้มครองสิ่งแวดล้อมและมรดกรัฐควีนส์แลนด์ ได้อธิบายถึงนโยบายทั่วไปที่ต้อง
ค านึงถึง ในการด าเนินโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ประกอบด้วยนโยบาย ดังต่อไปนี้  

3.1 นโยบายด้านการก าหนดรูปแบบ วิธีการซ่อมแซม บูรณะและฟ้ืนฟูโบราณสถาน 
ตั้งแต่การตรวจสอบปัญหาในช่วงส ารวจสภาพ จนถึงช่วงการปฏิบัติงานซ่อมแซม และส่งมอบงาน 

3.2 นโยบายแผนงานและการใช้ประโยชน์อาคาร (Future use Plan) ในอนาคต 
อาจต้องมีการต่อเติมหรือปรับปรุงพื้นท่ี หรือปรับเปลี่ยนโครงสร้างและองค์ประกอบต่างๆ ทั้งนี้อาจ
รวมถึงเทคโนโลยีสมัยใหม่ (Modern Technology) ที่เข้ามาใช้ในโครงการจะต้องมีการพิจารณาและ
จัดเตรียมพ้ืนส าหรับเทคโนโลยีเหล่านี้ เช่น ระบบปรับอากาศ ระบบอินเตอร์เน็ต หรือสายสัญญาณ
ต่างๆ เป็นต้น เพื่อไม่ให้มีผลกระทบต่อรูปแบบ หรือบิดเบือนคุณค่าความส าคัญของอาคาร 
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3.3 นโยบายในการปฏิบัติตามกฎหมายอาคาร (Code Compliance) ในการ
ปรับปรุงบูรณะอาคาร จะต้องค านึงถึงข้อกฎหมายและข้อบังคับในปัจจุบันด้วย 

3.4 นโยบายส าหรับผู้มีส่วนเกี่ยวข้องกับโครงการ เช่น ภาครัฐ เอกชน ชาวบ้าน 
หรอืผู้คนอื่นๆ ในพ้ืนที่ที่อาจมีความเกี่ยวข้อง เป็นต้น 

3.5 นโยบายด้านการตรวจสอบ ติดตามผลงาน จะต้องท าการบันทึก และมีการ
ตรวจสอบถึงผลลัพธ์ที่เกิดขึ้นเสมอ 

3.6 นโยบายการดูแลและการซ่อมบ ารุงรักษาภายหลังการซ่อมแซมบูรณะ 
(Routine Maintenance) รวมทั้งวิธีการ และช่วงเวลาที่เข้ามาท าการซ่อมบ ารุง 

3.7 นโยบายการจัดการงบประมาณ (Budget)  เป็นส่วนที่ส าคัญมากในการก าหนด
วิธีการอนุรักษ์ เนื่องจากแต่ละวิธีการมีค่าใช้จ่ายที่แตกต่างกัน ซึ่งไม่จ าเป็นว่าวิธีการที่ใช้ค่าใช้จ่ายสูง
จะให้ผลลัพธ์ที่ดีต่อการอนุรักษ์เสมอไป 

4. การออกแบบ และจัดท าแบบโครงการอนุรักษ์ เป็นการน าข้อมูลที่ได้จากการศึกษา
จากข้ันตอนที่ผ่านมา มาท าการวิเคราะห์และสรุปถึงปัจจัยปัญหาและวิธีการแก้ไข ให้สอดคล้องกับ
คุณค่าความส าคัญทางมรดกวัฒนธรรมและความต้องการของผู้ใช้โครงการตามหลักการของการ
อนุรักษ์ พร้อมจัดท าแบบหรือแนวทางในการอนุรักษ์ โดยทั่วไปการจัดท าแบบโครงการอนุรักษ์จะ
ประกอบไปด้วย (วสุ โปษยะนันทน์, 2560b) 

- แบบสภาพปัจจุบัน  
- แบบปรับปรุง โดยทั่วไปประกอบด้วยแบบทางสถาปัตยกรรมและวิศวกรรม  
- แบบแสดงรายละเอียด รายการประกอบแบบ 
- แบบประมาณการราคาค่าก่อสร้างข้ันต้น 

นอกจากนี้โครงการที่ข้ึนทะเบียนโบราณสถานแล้ว หรือยังไม่ได้ข้ึนทะเบียน แต่มี
ลักษณะเข้าข่ายอาคารโบราณสถาน จ าเป็นต้องน าเสนอแนวคิด และรูปแบบการพัฒนาต่อกรม
ศิลปากรก่อนท าการปรับปรุง (พระราชบัญญัติ โบราณสถาน โบราณวัตถุ ศิลปวัตถุ และ
พิพิธภัณฑสถานแห่งชาติ พ.ศ. 2504) 

5. การด าเนินการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ และควบคุมงาน เป็นการน าข้อมูลที่ได้จาก
การออกแบบมาปฏิบัติใช้จริง โดยต้องมีการควบคุมดูแลตลอดระยะเวลาที่ท าการอนุรักษ์ ซึ่งแบ่งเป็น
กระบวนการย่อยๆ ดังต่อไปนี้  

5.1 การจัดเตรียมแผนการด าเนินงาน (Prepare an action plan) โดยผู้ออกแบบ
หรือผู้รับจ้างจะต้องจัดเตรียมแผนการด าเนินงาน โดยระบุถึงวิธีการและเวลาในการด าเนินการ 
ตลอดจนการพิจารณาทรัพยากรที่มีอยู่ เช่น งบประมาณ ทักษะฝีมือการท างาน หรือทรัพยากรบุคคล 
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และต้องมีการก าหนดล าดับความส าคัญและล าดับของกิจกรรม (Department of Environment 
and Heritage Protection : Queensland government, 2015)  

ตัวอย่างรายละเอียดของแผนปฏิบัติการ เช่น 
- การล าดับความส าคัญและความต่อเนื่องของแผนงาน และการก าหนดเวลา

การท างานในการแก้ไขปัญหาตามท่ีได้ประเมินไว้ การท าการซ่อมแซม ปรับปรุง และบูรณะในส่วน
ต่างๆ ตามมาตรฐาน หรือวิธีการแนะน าจากผู้เชี่ยวชาญ 

- แผนการจัดการเพ่ือแก้ไขปัญหาที่เกิดข้ึนโดยเฉพาะ (กรณีพิเศษที่
คาดการณ์ไว้) เช่น ถ้าสถานที่มีความไม่มั่นคง หรือมีโครงสร้างที่ไม่เสถียรภาพ อาจมีการพัฒนา
แผนงาน ซึ่งอาจใช้การจ ากัดจ านวนผู้ที่สามารถเข้าถึงสถานที่ได้ในช่วงระยะเวลาหนึ่ง จนกว่าจะท า
การซ่อมเสริมเป็นที่เรียบร้อย เป็นต้น 

5.2 การด าเนินการ (Take Action) เมื่อจัดเตรียมแผนการด าเนินงานเสร็จสิ้น จึง
เริ่มท าการด าเนินการปรับปรุงอาคารตามแผนงานทีว่างไว้ โดยระหว่างด าเนินการอาจมีการพัฒนา 
ปรับปรุง ปรับเปลี่ยนข้อก าหนดรายละเอียดต่างๆ ส าหรับผู้รับจ้างตามความเหมาะสม เพ่ือให้การ
ด าเนินโครงการสามารถเดินหน้าต่อไปได้ แต่ทั้งนี้ต้องได้รับการยอมรับจากผู้ว่าจ้าง ผู้ออกแบบ หรือที่
ปรึกษาโครงการเสียก่อน 

5.3 การบันทึก (Keep Records) เป็นส่วนส าคัญของการด าเนินการตามแผนการ
ปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ โดยผู้รับจ้างหรือผู้ควบคุมงานจะต้องปฏิบัติดังนี้ 

- จดบันทึกประจ าวันของงานซ่อมบ ารุง โดยบันทึกวันที่ กิจกรรมที่เกิดขึ้น 
วัสดุและอุปกรณ์ท่ีผู้รับเหมาใช้งาน งบประมาณคาดการณ์และงบประมาณที่ใช้จริง และผลลัพธ์ที่ได้ 

- บันทึกการตรวจสอบประจ าวันทั่วไป และการตรวจสอบประเมินสภาพ โดย
ระบุสิ่งที่ได้รับการตรวจสอบ เวลาที่ตรวจสอบ สิ่งที่พบ หรืออ่ืนๆ ที่จ าเป็น 

- เมื่อพบปัญหาใหม่ ให้ท าการบันทึกปัญหา และการตัดสินใจรวมถึงการ
ด าเนินการใดๆ ก็ตามในการแก้ไขปัญหา 

5.4 ทบทวน (Review) กรณีท่ีการเริ่มต้นโครงการมีความล่าช้าหรือมีเหตุผลให้ถูก
พักการด าเนินการไว้ไม่ว่ากรณีใดก็ตาม ควรมีการทบทวนและแก้ไขแผนการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์
ใหม่ เพื่อให้มีความสอดคล้องกับยุคสมัยและตอบสนองกับสภาพโครงการในปัจจุบันที่มีการ
เปลี่ยนแปลงไป ซึ่งในการวางแผนเพื่อทบทวนและแก้ไขแผนการจัดการอนุรักษ์เป็นส่วนหนึ่งของการ
ด าเนินการ เมื่อจ าเป็นต้องมีการทบทวนก็ควรสร้างแผนการจัดการอนุรักษ์จากแผนการที่มีอยู่เดิม 
และบันทึกเก็บไว้ โดยไม่จ าเป็นต้องเริ่มต้นใหม่ทั้งหมด 

6. การจัดท ารายงานการอนุรักษ์ ถึงกระบวนการท างานและสิ่งต่างๆ ที่เกิดขึ้น รวมถึง
ปัญหาและวิธีการแก้ไขภายในโครงการทั้งหมด ตั้งแต่ช่วงขั้นตอนการศึกษาโครงการ ช่วงการ
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ออกแบบ ช่วงระหว่างงานปรับปรุงบูรณะอาคาร และช่วงสิ้นสุดโครงการ เพ่ือเป็นข้อมูลและ
ประโยชน์ในการศึกษาการอนุรักษ์สถาปัตยกรรมต่อไป (Department of Environment and 
Heritage Protection : Queensland government, 2015) 

ตัวอย่างรูปแบบการจัดท ารายงานการอนุรักษ์  
- ประวัติความเป็นมาของโครงโครงการ รูปลักษณะของสถาปัตยกรรม 
- วัตถุประสงค์ และขอบเขตเขตของการบูรณะ 
- รายละเอียดขั้นตอนการบูรณะ แบ่งเป็น การขุดค้นทางโบราณคดี การส ารวจ

สภาพปัจจุบันก่อนการบูรณะ การบูรณะซ่อมแซมอาคาร 
- สรุปโครงการ 
- ภาคผนวก แสดงข้อมูลอื่นๆ เช่น  เอกสารสัญญาจ้าง รายการประกอบแบบ 

ราคางาน เป็นต้น 
7. การดูแลรักษา เพ่ือควบคุมและป้องกันไม่ให้อาคารกลับมาเกิดปัญหาหรือมีความ

เสียหายเพิ่มข้ึนภายหลังจากการซ่อมแซมแล้วเสร็จ จึงจ าเป็นต้องระบุข้อก าหนดวิธีการใช้งาน การ
ป้องกันและวิธีการดูแลรักษาอาคาร อาจใช้การก าหนดนโยบายการดูแลรักษา โดยการให้ความรู้หรือ
แนะแนวถงึวิธีการแก่ผู้ใช้งาน หรือผู้ดูแลอาคาร และมีการก าหนดช่วงเวลาในการตรวจสอบและซ่อม
บ ารุงรักษาที่ชัดเจน (Routine Maintenance) เพ่ือให้อาคารยังคงสภาพที่ดีและมีอายุการใช้งานที่ยืน
ยาวยิ่งขึ้น (Department of Environment and Heritage Protection : Queensland 
government, 2015) 

8. การตรวจสอบ/ประเมินผล ตรวจสอบการด าเนินงานในระหว่างการปรับปรุงอาคาร
อนุรักษ์ว่าเป็นไปตามแผนการหรือแนวทางการออกแบบหรือไม่ และให้ผลเป็นอย่างไร จากนั้นท าการ
ประเมินผล ซึ่งจะชี้ให้เห็นสภาพปัญหาของการด าเนินงาน อันเป็นประโยชน์ต่อการปรับปรุงแก้ไขใน
การบริหารจัดการโครงการให้มีประสิทธิภาพ และเกิดประโยชน์ยิ่งขึ้นต่อไป (Department of 
Environment and Heritage Protection : Queensland government, 2015) 

การบริหารโครงการ 

การบริหารโครงการ คือ กระบวนการวางแผน การจัดการทรัพยากรที่มีอยู่ให้เป็นไปตาม
วัตถุประสงค์ของโครงการภายใต้ขอบเขตงาน งบประมาณ และเวลาที่ก าหนดอย่างเหมาะสมที่สุด 
(วิสูตร จิระด าเกิง, 2552) 

ทรัพยากรการบริหาร (Management Resources) ส าหรับโครงการปรับอาคาร
อนุรักษ์ (รงรอง พุทธาวงศ์, 2555) ประกอบด้วย 4 องค์ประกอบ คือ 
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1. คน (Man) หมายถึง บุคลากรที่เก่ียวข้องภายในโครงการ เช่น เจ้าของโครงการ ที่
ปรึกษาโครงการ ผู้ออกแบบ ผู้ควบคุมงาน และผู้รับจ้าง 

2. เงิน (Money) หมายถึง งบประมาณในการด าเนินโครงการทั้งหมด เช่น ค่าจ้าง
ส ารวจ ที่ปรึกษาโครงการ ค่าออกแบบ และค่าด าเนินการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ เป็นต้น 

3. วัตถุดิบ (Material) หมายถึง วัสดุอุปกรณ์ที่ใช้ในการท าโครงการ ตลอดจนที่ดินและ
ตัวอาคารที่ได้รับการปรับปรุงบูรณะ 

4. วิธีการจัดการ (Method) หมายถึง วิธีการต่างๆ ที่ใช้ในการบริหารจัดการ เพ่ือบรรลุ
วัตถุประสงค์ของโครงการ 

ขั้นตอนการบริหารโครงการ (Management Process) 
1. เริ่มต้นโครงการ (Initiation)  เป็นกระบวนการเริ่มต้นตั้งแต่การศึกษา เก็บรวบรวม

ข้อมูลที่เกี่ยวข้อง รวมถึงการตั้งสมมติฐานของผลส าเร็จของโครงการ เพ่ือก่อให้เกิดผลการศึกษาด้าน
ความเป็นไปได้ของโครงการ (Feasibility Study) และการตัดสินใจด าเนินการทางธุรกิจอย่างมีเหตุผล  

2. การวางแผนโครงการ (Planning) เป็นกระบวนการที่ต้องมีการก าหนดกิจกรรมใน
แต่ละข้ันตอนของการด าเนินการอย่างชัดเจน ตั้งแต่เริ่มต้นจนจบโครงการ รวมถึงการประมาณการใช้
ทรัพยากรต่างๆ ได้แก่ เวลา ต้นทุน และแรงงาน อีกทั้งยังต้องมีการจัดท าแผนการบริหารปัจจัยต่างๆ 
ที่อาจส่งผลต่อโครงการ  

3. การด าเนินโครงการ (Execution) เป็นการลงมือปฏิบัติงานตามแผนงานที่ได้วางไว้ 
มีการติดตามความคืบหน้า การเปลี่ยนแปลง และรายงานสถานะของโครงการ  หลักส าคัญของ
ขั้นตอนนี้ คือ การสร้างสรรค์แนวทางการด าเนินโครงการ และการแก้ไขปัญหาในระหว่างด าเนิน
โครงงาน เพ่ือให้โครงการสามารถส่งมอบได้ตามวัตถุประสงค์ของโครงการ 

4. การปิดโครงการ (Closeout)  กระบวนการปิดโครงการและการทบทวนโครงการ 
คือ การจบกระบวนการข้ันตอนสุดท้ายของโครงการโดยสมบูรณ์ อาจมีการทบทวนโครงการ เช่น 
สรุปปัญหาที่พบในระหว่างการด าเนินงาน เพื่อก าหนดแนวทางส าหรับผู้ที่เก่ียวข้องในการจัดการ
โครงการต่อไป และต้องมีการจัดท าสรุปรายงานเอกสารที่เกี่ยวข้องทั้งหมดให้เรียบร้อย เช่น As-Built 
Drawing และรายงานสรุปโครงการ (วิชัย กิจวัฒนาบูลย์, 2555) 

วิธีการและข้ันตอนการด าเนินโครงการก่อสร้าง 

วิธีการด าเนินงานส าหรับโครงการก่อสร้าง (Construction Project Delivery System) 
สามารถแบ่งออกได้เป็น 3 ประเภท คือ  
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1. แบบวิธีดั้งเดิม (Traditional Approach) หรือโดยทั่วไปจะเรียกว่า Design-Bid-
Build เป็นวิธีการที่เจ้าของโครงการจะจัดจ้างผู้ออกแบบและผู้รับเหมาแยกกัน โดยจะด าเนินการ
ขั้นตอนออกแบบให้เสร็จสิ้นก่อน แล้วจึงด าเนินการประกวดราคา เพื่อจัดจ้างผู้รับเหมาต่อไป ประเด็น
ส าคัญของวิธีการนี้คือการแยกผู้ออกแบบและผู้รับเหมาก่อสร้างออกจากกัน และแยกความรับผิดชอบ
งานกันคนละขั้นตอน (สันติ เจริญพรพัฒนา, 2554) 

พาสิทธิ์ หล่อธีรพงศ์ (2558) ได้สรุปถึงข้อดีและข้อเสียของวิธีการแบบดั้งเดิม 
(Traditional Approach) ไว้ ตามตารางที่ 1 ดังนี้ 

ตารางที่ 1 ข้อดี - ข้อเสียวิธีการแบบดั้งเดิม (พาสิทธิ์ หล่อธีรพงศ์, 2558)  

ข้อดี ข้อเสีย 

1. มีการถ่วงดุลการท างานระหว่าง ผู้ออกแบบ
กับผู้รับเหมาก่อสร้าง 

1. ระยะเวลาของโครงการตั้งแต่เริ่มออกแบบ 
จนกระท่ังก่อสร้างแล้วเสร็จใช้เวลานาน 

2. การแก้ไข/เปลี่ยนแปลงโดยเจ้าของโครงการ 
ในช่วงออกแบบสามารถท าได้ง่าย 

2. ไม่มีการพิจารณาถึง "ความสร้างได้" ของ
แบบและรายการ 

3. ทราบงบประมาณก่อสร้างก่อนท าการ
ก่อสร้าง 

3. สภาพการท างานเป็นแบบ "จ้องจับผิด" 

4. ผู้รับเหมาก่อสร้างเป็นผู้รับความเสี่ยง 4. มีโอกาสเปลี่ยนแปลงแก้ไขแบบสูง 

2. วิธีออกแบบรวมก่อสร้าง (Design and Build Approach) เป็นวิธีการที่เจ้าของ
โครงการรวมเอากระบวนการออกแบบและก่อสร้างไว้ที่ผู้รับเหมารายเดียว ในลักษณะ One-Stop 
Service คือ การจัดจ้างแบบเบ็ดเสร็จทุกข้ันตอน ผู้รับเหมาจะมีหน้าที่ตั้งแต่ออกแบบโครงการ
ตลอดจนการก่อสร้างแล้วเสร็จ (สันติ เจริญพรพัฒนา, 2554) ในบางกรณีผู้รับเหมาต้องเป็น
ผู้รับผิดชอบหาแหล่งเงินทุนส าหรับการก่อสร้างให้แก่เจ้าของโครงการ เรียกวิธีการดังกล่าวว่า วิธีเทิร์น
คีย์ (Turnkey) คือ เจ้าของโครงการไม่ต้องด าเนินการใดๆ ทั้งสิ้น เพียงแต่รอเวลารับกุญแจเพ่ือเปิดใช้
โครงการเท่านั้น และผู้รับจ้างต้องจ่ายเงินคืนส าหรับค่าก่อสร้างภายหลังจากท่ีผู้รับจ้างส่งมอบ
โครงการเสร็จเรียบร้อยแล้ว (สันติ เจริญพรพัฒนา, 2560)  ประเด็นส าคัญของวิธีออกแบบรวม
ก่อสร้างนี้คือการรวมผู้ออกแบบและผู้รับเหมาไว้เป็นฝ่ายเดียวกัน  

พาสิทธิ์ หล่อธีรพงศ์ (2558) ได้สรุปถึงข้อดีและข้อเสียของวิธีออกแบบรวมก่อสร้าง 
(Design and Build Approach) ไว้ ตามตารางที่ 2 ดังนี้ 
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ตารางที่ 2 ข้อดี - ข้อเสียวิธีออกแบบรวมก่อสร้าง (พาสิทธิ์ หล่อธีรพงศ์, 2558) 

ข้อดี ข้อเสีย 
1. ผู้รับผิดชอบทั้งการออกแบบและ การ
ก่อสร้างเป็นบริษัทเดียวกัน 

1. การถ่วงดุลในการท างานจากเจ้าของลดลง 

2. ผู้ที่ท าการก่อสร้างมีส่วนร่วมในข้ันตอน
ออกแบบ 

2. การก าหนดขอบเขตของโครงการท าได้ยาก 

3. ระยะเวลาโครงการโดยรวมลดลง 3. มีเวลาจ ากัดในการตัดสินใจเรื่องส าคัญ ในระหว่าง
ช่วงเริ่มต้นโครงการ 

4. มีบรรยากาศการท างานที่ดี 4. การคัดเลือกบริษัทที่จะเข้ามาด าเนินการท าได้ยาก 
5. การเรียกร้องค่าชดเชยลดลง 5. โครงการอาจมีปัญหาด้านคุณภาพ 

3.  วิธีบริหารการก่อสร้าง (Construction Management Approach, CM) เป็น
ระบบการจัดท าและส่งมอบโครงการ โดยมีบริษัทท าหน้าที่หลักในการบริหารและจัดการโครงการ 
ตั้งแต่เริ่มต้น (Conceptual Phase) จนกระทั่งออกแบบและก่อสร้างแล้วเสร็จ นอกจากนี้บริษัทที่ท า
หน้าที่บริหารและจัดการโครงการ ยังสามารถให้บริการอ่ืนเพ่ิมเติมได้ตามข้อตกลงกับเจ้าของโครงการ  
โดยทั่วไปแล้วระบบวิธีบริหารการก่อสร้างแบ่งเป็น 2 แบบ (พาสิทธิ์ หล่อธีรพงศ์, 2558) คือ 

1. บริหารโครงการในฐานะตัวแทนเจ้าของโครงการ (CM as Advisor)  
2. บริหารโครงการในฐานะผู้รับผิดชอบโครงการ (CM at Risk หรือ CM@Risk 

 

ภาพที่ 1 แสดงโครงสร้างการท างานในระบบ CM (Crowell, 2006) 
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ซึ่งการบริหารจัดการโครงการ CM ทั้งสองรูปแบบต่างมีข้อดี และข้อเสียที่แตกต่างกัน
ออกไป พาสิทธิ์ หล่อธีรพงศ์ (2558) ได้สรุปไว้ในตารางที่ 3 และ 4 

ตารางที่ 3 ข้อดี - ข้อเสียของระบบ CM as Advisor (CMA) (พาสิทธิ์ หล่อธีรพงศ์, 2558) 

ข้อดี ข้อเสีย 
1. มี CMA เข้ามาช่วยให้ค าปรึกษาแก่เจ้าของ 
โครงการตั้งแต่ขั้นตอนการออกแบบ 

1. มีค่าบริการในส่วนของ CMA เพ่ิมขึ้น 

2. การควบคุม เวลา ต้นทุน และคุณภาพของ
โครงการสามารถ ท าได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

2. วิธี MPC** ต้องมีการประสานงานที่ดี
ระหว่าง CMP กับ ผู้รับเหมารายย่อย  

3. วิธี MPC** สามารถคัดเลือก ผู้รับเหมาราย
ย่อย (Trade Contractors) และประกันผลงาน
ได้โดยตรง 

3. เจ้าของโครงการต้องอาศัย CMA หลักจาก
การก่อสร้างแล้วเสร็จ 

4. วิธี MPC** ก าจัดค่าด าเนินการในส่วนของ 
GC* 

4. ความส าเร็จของโครงการจะขึ้นอยู่กับ CMA 

*  เจ้าของโครงการท าสัญญากับผู้รับเหมาก่อสร้างหลัก (General Contractor ; GC) 
** เจ้าของโครงการท าสัญญากับผู้รับเหมารายย่อยโครงการ (Multiple Prime Contractors ; MPC) 

ตารางที่ 4 ข้อดี - ข้อเสียของระบบ CM@Risk (พาสิทธิ์ หล่อธีรพงศ์, 2558) 

ข้อดี ข้อเสีย 

1. มี CM@Risk เข้ามาช่วยให้ค าปรึกษาแก่
เจ้าของโครงการตั้งแต่ข้ันตอนการออกแบบ 

1. โครงการอาจมีปัญหาด้านคุณภาพ (กรณีท่ี 
CM ท างานก่อสร้างเอง) 

2. CM มีอ านาจเต็มในการควบคุมผู้รับเหมา
ย่อย 

2. มีโอกาสที่ต้นทุนการก่อสร้างจะสูงขึ้น (ใน
กรณีท่ีไม่มีการแบ่งสรรผลประโยชน์) 

3. สามารถท าการก่อสร้างแบบ Fast-Track ได้ 3. มีโอกาสที่จะเกิดข้อโต้แย้ง เกี่ยวกับขอบเขต
ของงาน ในกรณีมีการประกันราคาสูงสุด 

4. มีการประกันราคาสูงสุดของโครงการ (GMP) 4. ขาดการถ่วงดุลการตรวจสอบช่วงก่อสร้าง 

5. มีแรงจูงใจที่ลดต้นทุนการก่อสร้าง หากมีการ
ก าหนดการแบ่งสรร Cost Savings 

 

วิธีการด าเนินงานส าหรับโครงการก่อสร้าง (Construction Project Delivery System) 
เป็นสิ่งส าคัญต่อความส าเร็จของโครงการ จากการศึกษาสรุปได้ว่า ไม่มีวิธีการด าเนินงานส าหรับ
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โครงการก่อสร้างวิธีใดดีและเหมาะสมที่สุด ในแต่ละรูปแบบจะมีทั้งข้อดีและข้อเสียที่ต่างกัน การ
พิจารณาเลือกวิธีการด าเนินงานโครงการก่อสร้าง ต้องค านึงถึงความเหมาะสมกับลักษณะของ
โครงการ เช่น ความซับซ้อนของโครงการ รูปแบบการจัดซื้อจัดจ้าง ข้อจ ากัดด้านเวลาและ
งบประมาณ เป็นต้น เพื่อให้การด าเนินโครงการเป็นไปอย่างราบรื่นและมีประสิทธิภาพมากท่ีสุด 

ขั้นตอนการด าเนินโครงการ โดยทั่วไปจะแบ่งระยะการด าเนินการออกเป็น 3 ระยะ (โชติ
ไกร ไชยวิจารณ์, 2556) คือ 

1. ระยะก่อนการก่อสร้าง (Pre-construction Phase) 
2. ระยะการก่อสร้าง (Construction Phase) 
3. ระยะหลังการก่อสร้าง ( Post-Construction Phase) 

จากการศึกษา Barrie และ Paulson ได้อธิบายถึงรายละเอียดขั้นตอนของกระบวนการ
ก่อสร้างไว้ โดยแบ่ง เป็น 6 ขั้นตอน ดังนี้ (Barrie & Paulson, 1984) 

1. แนวคิดและการศึกษาความเป็นไปได้ (Concept and Feasibility) เป็นขั้นตอน
การศึกษา และพิจารณาโครงการ เพื่อก าหนดรูปแบบ แนวคิด วัตถุประสงค์ ตลอดจนศึกษาความ
เป็นไปได้ทางเทคนิค และเศรษฐศาสตร์ รวมถึงผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม เป็นต้น  

2. การออกแบบทางสถาปัตยกรรม และวิศวกรรม (Design and Engineering) 
ขั้นตอนการด าเนินการออกแบบ โดยแบ่งเป็น 2 ระยะ คือ 

- การออกแบบขั้นต้น (Preliminary Design) เป็นการสังเคราะห์ข้อมูลจาก
การศึกษา มาพัฒนาเป็นแบบร่างอย่างง่ายๆ โดยขั้นต้นผู้ออกแบบจะก าหนดพ้ืนที่การใช้งาน รูปแบบ
อาคารและโครงสร้างคร่าวๆ ก่อน โดยพัฒนามาจากแนวความคิดจากการศึกษาในขั้นตอนแรก พร้อม
ประมาณการงบประมาณเบื้องต้น เมื่อผู้ว่าจ้างพิจารณาเห็นสมควรแล้วจึงพัฒนาสู่ขั้นตอนต่อไป 

- การออกแบบในรายละเอียด (Detailed Design) คือ การน าแบบที่ผ่านการ
พิจารณาคัดเลือกแล้วมาพัฒนาต่อไป จนถึงข้ันรายละเอียดของส่วนประกอบย่อยต่างๆ เพ่ือให้เกิด
ความสมบูรณ์ครบถ้วนมากยิ่งขึ้น  

3. กระบวนการจัดซื้อจัดจ้าง (Procurement/Project delivery)  มีจุดประสงค์เพ่ือ
จัดหาผู้รับเหมาหลัก (Main Contractor) และผู้รับเหมาย่อย (Sub-Contractor) ตลอดจนถึงการ
จัดหาวัสดุในการก่อสร้าง และเครื่องจักรกล  

การจัดซื้อจัดจ้าง ตามระเบียบส านักนายกรัฐมนตรีว่าด้วยพัสดุ พ.ศ.2535 สามารถแบ่ง
ได้ดังนี้ 

- วิธีตกลงราคา คือ การซื้อ หรือการจ้างครั้งหนึ่ง ซึ่งมีราคาไม่เกิน 100,000 บาท  
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- วิธีสอบราคา คือ การซื้อ หรือการจ้างครั้งหนึ่ง ซึ่งมีราคาเกิน 100,000 บาท แต่
ไม่เกิน 2,000,000 บาท  

- วิธีประกวดราคา คือ การซื้อ หรือการจ้างครั้งหนึ่ง ซึ่งมีราคาเกิน 2,000,000 
บาท  

- วิธีพิเศษ คือ การซื้อ หรือการจ้าง ซึ่งมีราคาเกิน 100,000 บาท ตามระเบียบข้อ 
23 (1) - (8) และข้อ 24 (1) - (6) ซึ่งส่วนมากจะซื้อหรือจ้างเป็นงานเร่งด่วน หากล่าช้า อาจจะ
เสียหายแก่ทางราชการ หรือเป็นการซื้อหรือจ้างที่กระท าโดยวิธีอ่ืน แล้วไม่ได้ผลดี  

- วิธีกรณีพิเศษ คือ การซื้อ หรือการจ้าง จากส่วนราชการ หน่วยงานตาม
กฎหมายว่าด้วยระเบียบการบริหารราชการส่วนท้องถิ่นหน่วยงานอื่นซึ่งมีกฎหมายบัญญัติให้มีฐานะ
เป็นราชการ บริหารส่วนท้องถิ่น หรือรัฐวิสาหกิจ 

- วิธีประกวดราคา ด้วยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ คือ การซื้อหรือการจ้าง ซึ่งมี
ราคาเกิน 2,000,000 บาท ตามระเบียบส านักนายกรัฐมนตรีว่าด้วยการพัสดุ ด้วยวิธีการทาง
อิเล็กทรอนิกส์ พ.ศ. 2549 โดยเริ่มใช้ตั้งแต่ วันที่ 1 ก.พ. 49เป็นต้นไป 

4. ช่วงการก่อสร้าง (Construction) ภายหลังจากการจัดซื้อจัดจ้างและได้ผู้รับเหมา
แล้ว ผู้รับเหมาจะท าการวางแผนงานก่อสร้าง และก าหนดแผนผังองค์กร มีการจัดหาทรัพยากรต่างๆ 
เช่น คนงาน วัสดุ-อุปกรณ์ เครื่องมือ เครื่องจักรต่างๆ และกระท าการก่อสร้างให้แล้วเสร็จตามก าหนด
ระยะเวลาในสัญญา  และได้คุณภาพตามที่ก าหนดไว้ตามแบบและรายการประกอบแบบ ภายใต้
งบประมาณค่าก่อสร้างที่ก าหนด 

5. ช่วงทดสอบการใช้งาน และปรับปรุงแก้ไข (Start-up and implementation) ไม่
ว่าโครงการจะมีความเรียบง่าย หรือซับซ้อนเพียงใด การทดสอบระบบต่างๆ เป็นสิ่งส าคัญ เพื่อให้
แน่ใจว่าส่วนประกอบเหล่านี้สามารถท างานร่วมกันได้เป็นอย่างดี ซึ่งหากพบข้อผิดพลาดจะต้องท า
การปรับปรุง แก้ไขให้สามารถกลับมาท างานได้อย่างเต็มประสิทธิภาพตามมาตรฐานที่ก าหนดไว้ 

6. ช่วงการใช้งาน (Operation and Utilization) คือ ช่วงการใช้งานโครงการ ผู้ใช้
โครงการอาจเป็นตัวเจ้าของโครงการเอง หรือผู้ใช้งานอ่ืนๆ ก็ได้ ซึ่งในช่วงนี้จะรวมถึงการดูแล
บ ารุงรักษา (Routine Maintenance) โครงการด้วย 

สรุปวิธีการและขั้นตอนการด าเนินโครงการก่อสร้าง ท าให้เข้าใจภาพรวมและขั้นตอนการ
ด าเนินงานของโครงการ เพื่อใช้ในการตั้งค าถาม ส าหรับแบบสอบถามงานวิจัยและก าหนดปัจจัยของ
ในการศึกษาโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ต่อไป 
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ปัจจัยในการบริหารโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ 

การก าหนดปัจจัยในการบริหารโครงการ เป็นกระบวนการช่วยให้ผู้บริหารโครงการ 
สามารถเตรียมการและจัดการกระบวนการการท างาน การคาดการณ์ปัญหาที่อาจเกิดข้ึนได้อย่างเป็น
ระบบและมีประสิทธิภาพ  โดยทั่วไปผู้บริหารโครงการมักมีความเห็นในเรื่องของปัจจัยที่แตกต่างกัน 
ขึ้นอยู่กับการให้ค่าความส าคัญของปัจจัยต่างๆ ที่มีต่อวัตถุประสงค์ของโครงการ (Bacarrini, 2000) 

1. การก าหนดปัจจัยในการบริหารโครงการ จากงานวิจัยของรงรอง พุทธาวงศ์ 
(2555) ได้ท าการศึกษาและวิเคราะห์ถึงปัจจัยที่ส่งผลต่อการบริหารโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์
ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ กรณีศึกษา 5 โครงการ พ.ศ.2548-2556 โดยมีลักษณะ
โครงการเป็นอาคารประเภทอาคารพาณิชย์พักอาศัย โดยท าการศึกษาปัจจัยตั้งแต่ช่วงก่อนการ
ก่อสร้าง ระหว่างการก่อสร้าง และหลังการก่อสร้าง ซึ่งจากการศึกษาพบว่าปัจจัยที่มีผลต่อการ
บริหารโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ มีดังนี้ 

- ปัจจัยด้านลักษณะทางกายภาพโครงการ 
- ปัจจัยด้านการวางแผน 
- ปัจจัยด้านบุคลากร 
- ปัจจัยด้านการจัดจ้าง 
- ปัจจัยด้านงบประมาณ 
- ปัจจัยด้านเวลา 
- ปัจจัยด้านคุณภาพงาน 
- ปัจจัยด้านการมีส่วนร่วม (ผู้เช่า) 
- ปัจจัยด้านการก าหนดกฎระเบียบ (ผู้เช่า) 
- ปัจจัยด้านการบริหารความเสี่ยง  
- ปัจจัยด้านการประสานงานและการสื่อสาร 
- ปัจจัยด้านกฎหมาย 

ในการศึกษาปัจจัยในการบริหารจัดการงานก่อสร้างปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ของ วชิระ 
หินอ่อน (2558) ซึ่งเน้นการศึกษาในช่วงระยะงานก่อสร้าง ดังนั้นการก าหนดปัจจัยจึงอยู่ในช่วงเวลา
งานก่อสร้างเป็นหลัก โดยได้ท าการแบ่งช่วงเวลาการศึกษาเป็นช่วงเวลาย่อยๆ คือ ช่วงการประกวด
ราคา ช่วงระหว่างการปรับปรุง ช่วงรับมอบ และช่วงหลังรับมอบ จากการศึกษาสามารถสรุปปัจจัยที่
ส่งผลต่องานก่อสร้างปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ ได้ดังนี้ 

- ปัจจัยด้านการคัดเลือกผู้เกี่ยวข้อง และการจัดทีมงาน 
- ปัจจัยด้านการศึกษาข้อมูลในช่วงก่อนการออกแบบ และช่วงการออกแบบ 
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- ปัจจัยด้านนโยบาย และข้อบังคับของหน่วยงาน 
- ปัจจัยด้านงบประมาณ 
- ปัจจัยด้านการวางแผนโครงการ 
- ปัจจัยด้านการประสานงาน 

จากการศึกษางานวิจัยข้างต้นพบว่า ในการก าหนดปัจจัยของโครงการให้สอดคล้องและ
ครอบคลุม จะใช้การพิจารณาปัจจัยร่วมกับระยะของกระบวนการ และขั้นตอนในการด าเนินงานของ
โครงการ โดยขึ้นอยู่กับวัตถุประสงค์ของผู้ศึกษาว่าและช่วงเวลาในการศึกษา 

2. ปัจจัยในการบริหารโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ จากการศึกษาปัจจัยในการ
บริหารโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ (รงรอง พุทธา
วงศ,์ 2555) พบว่าปัจจัยส าคัญที่ส่งผลต่อการด าเนินโครงการมาจากปัญหาของฝ่ายผู้ว่าจ้าง ซึ่งมี
ความสอดคล้องกับการศึกษาของ วชิระ หินอ่อน (2558) ในบางปัจจัย ซึ่งท าการศึกษาการบริหาร
จัดการงานก่อสร้างปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ของกรมศิลปากร ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ และ
หน่วยงานอื่นๆ โดยเฉพาะในส่วนของการศึกษาหน่วยงานกรมศิลปากร ปัญหาดังกล่าวประกอบด้วย 

- ปัญหาด้านนโยบาย ขาดการก าหนดเป้าหมายและนโยบายในการบริหารที่
ชัดเจน ส่งผลให้การด าเนินงานมีความไม่แน่นอน และขาดความต่อเนื่อง 

- ปัญหาด้านการก าหนดระยะเวลาการท างานในแต่ละโครงการที่เท่ากัน ซึ่งไม่
สอดคล้องกับปริมาณงาน และลักษณะของโครงการที่แตกต่าง ส่งผลให้งานขาดคุณภาพ 

- ปัญหาด้านการก าหนดงบประมาณไม่สอดคล้องกับโครงการ ซึ่งมีความส าคัญ
ทางประวัติศาสตร์และคุณค่าของอาคารที่แตกต่างกัน 

- ปัญหาด้านบุคลากร ในการก าหนดขอบเขตงาน และหน้าที่ของผู้ปฏิบัติงานไม่
ชัดเจน 

- ปัญหาการคัดเลือกทีมงาน บุคลากรขาดความรู้และประสบการณ์ในการท างาน 
ไม่เข้าใจในกระบวนการท างานอนุรักษ์อาคาร 

- ปัญหาด้านการประสานงาน เช่น การขาดการประสานงานที่ดีของหน่วยงานผู้
ว่าจ้าง กรณีของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ซึ่งมีการแบ่งการบริหารงานออกเป็น 2 ฝ่าย 
คือ ฝ่ายสัญญา และฝ่ายดูแลอาคาร ส่งผลให้เกิดความล่าช้าในการประสานงาน และการด าเนินการ 

เมือ่พิจารณากรณีศึกษางานวิจัยข้างต้นนี้พบว่าโครงการและหน่วยงานที่ท าการศึกษา มี
วัตถุประสงค์ หรือเป้าหมายของโครงการที่คล้ายคลึงกัน ทิศทางในการด าเนินโครงการและผลลัพธ์
ของปัจจัยจึงมีลักษณะคล้ายกัน ดังนั้นผู้วิจัยจึงตั้งข้อสังเกตว่า หากหน่วยงานหรือเจ้าของโครงการมี
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วัตถุประสงค์ของโครงการ หรือรูปแบบการท างานขององค์กรที่แตกต่างกัน จะส่งผลต่อความแตกต่าง
ของปัจจัยอย่างไรบ้าง 

กฎหมาย ระเบียบข้อบังคับท่ีเกี่ยวข้อง 

กฎหมายและระเบียบข้อบังคับนั้น มีความส าคัญต่อการอนุรักษ์อาคารโบราณสถานใน
ฐานะเป็นกลไกของรัฐที่ท าหน้าที่ปกป้อง คุ้มครอง รักษามรดกทางวัฒนธรรมของชาติ และก ากับดูแล
ให้เจ้าหน้าที่ หรือบุคคลใดก็ตามท่ีท าหน้าที่เก่ียวข้องกับการอนุรักษ์อาคารโบราณสถาน สามารถ
ปฏิบัติงานได้อย่างถูกต้องตามหลักวิชาการ ซึ่งก่อให้เกิดประสิทธิภาพต่อการอนุรักษ์อาคาร
โบราณสถานอย่างเป็นรูปธรรม (อภิชาติ อาวจ าปา, 2556) 

1. พระราชบัญญัติ โบราณสถาน โบราณวัตถุ ศิลปวัตถุและพิพิธภัณฑสถาน
แห่งชาติ พ.ศ.2504 

พระราชบัญญัติฉบับนี้มีเป้าหมายหลัก เพ่ือการคุ้มครอง ดูแลรักษา และอนุรักษ์ 
ตลอดจนการบริหารจัดการโบราณสถาน โบราณวัตถุ ศิลปวัตถุและพิพิธภัณฑสถานแห่งชาติ (อภิชาติ 
อาวจ าปา, 2556) โดยจะแบ่งเนื้อหาออกเป็นหมวดต่างๆ ประกอบด้วย 

- หมวดที่ 1 โบราณสถาน 
- หมวดที่ 2 โบราณวัตถุและศิลปวัตถุ 
- หมวดที่ 3 พิพิธภัณฑสถานแห่งชาติ 
- หมวดที่ 4 กองทุนโบราณคดี 
- หมวดที่ 5 บทก าหนดลงโทษ 
- บทเฉพาะกาล  

ซึ่งมีสาระส าคัญท่ีเกี่ยวข้องกับการปกป้องคุ้มครอง ดูแลรักษา และอนุรักษ์ คือ 
- ความหมายของโบราณสถาน 
- การควบคุม ดูแลรักษา รวมถึงการก าหนดแนวทางและข้อห้ามในการปฏิบัติต่อ

โบราณสถาน ตลอดจนถึงการขึ้นทะเบียนโบราณสถาน 
- หน้าที่ของเจ้าของหรือผู้ครอบครองโบราณสถาน 
- การก าหนดบทลงโทษ 

โดยการศึกษาครั้งนี้ จะท าการศึกษาเฉพาะส่วนที่เกี่ยวข้องกับโบราณสถานโดยเฉพาะ 
ซึ่งประกอบด้วยมาตรการ ดังต่อไปนี้ 
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มาตรา 4 ในพระราชบัญญัตินี้ “โบราณสถาน” หมายความว่า อสังหาริมทรัพย์ซึ่ง
โดยอายุหรือโดยลักษณะแห่งการก่อสร้าง หรือโดยหลักฐานเกี่ยวกับประวัติของอสังหาริมทรัพย์นั้น
เป็นประโยชน์ในทางศิลปะประวัติศาสตร์ หรือโบราณคดี ทั้งนี้ ให้รวมถึงสถานที่ที่เป็นแหล่งโบราณคดี 
แหล่งประวัติศาสตร์และอุทยานประวัติศาสตร์ด้วย 

หมวด 1 โบราณสถาน 

มาตรา 7 ทวิ ห้ามมิให้ผู้ใดปลูกสร้างอาคารตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมการ
ก่อสร้างอาคารภายในเขตของโบราณสถาน ซึ่งอธิบดีได้ประกาศขึ้นทะเบียน เว้นแต่จะได้รับอนุญาต
เป็นหนังสือจากอธิบดี 

ในกรณีที่มีการปลูกสร้างอาคารโดยมิได้รับอนุญาต ให้อธิบดีมีอ านาจสั่งระงับการ
ก่อสร้างและให้รื้อถอนอาคารหรือส่วนแห่งอาคารนั้นภายในก าหนด 60 วันนับแต่วันได้รับค าสั่ง 

ผู้ใดขัดขืนไม่ระงับการก่อสร้างหรือรื้อถอนอาคารหรือส่วนแห่งอาคารตามค าสั่ง
อธิบดี มีความผิดฐานขัดค าสั่งเจ้าพนักงาน และให้อธิบดีด าเนินการรื้อถอนอาคารหรือส่วนแห่งอาคาร
นั้นได้ โดยเจ้าของผู้ครอบครองหรือผู้ปลูกสร้างไม่มีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายหรือด าเนินคดีแก่ผู้รื้อถอน
ไม่ว่าด้วยประการใดท้ังสิ้น 

สัมภาระท่ีรื้อถอนถ้าเจ้าของไม่ขนย้ายออกไปจากเขตโบราณสถานภายในก าหนดสิบ
ห้าวันนับแต่วันรื้อถอนเสร็จ ให้อธิบดีจัดการขายทอดตลาดสัมภาระนั้นเงินที่ได้จากการขายเมื่อหัก
ค่าใช้จ่ายในการรื้อถอนและการขายแล้วเหลือเท่าใดให้คืนให้เจ้าของสัมภาระนั้น 

มาตรา 9 โบราณสถานที่ได้ขึ้นทะเบียนแล้ว และเป็นโบราณสถานที่มีเจ้าของหรือผู้
ครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมาย ช ารุด หักพังหรือเสียหายไม่ว่าด้วยประการใดๆ ให้เจ้าของหรือผู้
ครอบครองโบราณสถานนั้น แจ้งการช ารุดหักพังหรือเสียหายเป็นหนังสือ ไปยังอธิบดีภายใน 30 วัน
นับแต่วันที่เกิดช ารุดหักพังหรือเสียหายนั้น 

มาตรา 9 ทวิ  โบราณสถานตามมาตรา 9 ที่ได้จัดให้มีการเรียกเก็บค่าเข้าชมหรือ
ค่าบริการอ่ืนเป็นปกติธุระ หรือจัดเก็บผลประโยชน์ใดๆ อันเกิดจากโบราณสถานนั้น ให้เจ้าของหรือผู้
ครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมายเป็นผู้เสียค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมท้ังหมด หรือบางส่วนตามที่อธิบดี
ก าหนด 

การก าหนดค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมโบราณสถานตามวรรคหนึ่ง ให้อธิบดีแต่งตั้ง
กรรมการขึ้นคณะหนึ่งมีจ านวนไม่น้อยกว่า 3 คน โดยให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองร่วมเป็นกรรมการ
ด้วย 
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มาตรา 10 ห้ามมิให้ผู้ใดซ่อมแซม แก้ไข เปลี่ยนแปลง รื้อถอน ต่อเติมท าลาย
เคลื่อนย้ายโบราณสถานหรือส่วนต่างๆ ของโบราณสถาน หรือขุดค้นสิ่งใดๆ หรือปลูกสร้างอาคาร
ภายในบริเวณโบราณสถาน เว้นแต่จะกระท าตามค าสั่งของอธิบดีหรือได้รับอนุญาตเป็นหนังสือจาก
อธิบดี และถ้าหนังสืออนุญาตนั้นก าหนดเงื่อนไขไว้ประการใดก็ต้องปฏิบัติตามเงื่อนไขนั้นด้วย 

มาตรา 10 ทวิ พนักงานเจ้าหน้าที่มีอ านาจเข้าไปในโบราณสถานเพื่อตรวจดูว่าได้มี
การซ่อมแซมแก้ไข เปลี่ยนแปลง รื้อถอน ต่อเติม ท าลายเคลื่อนย้ายโบราณสถานหรือส่วนต่างๆ ของ
โบราณสถาน หรือมีการขุดค้นสิ่งใดๆ หรือปลูกสร้างอาคารภายในบริเวณโบราณสถานหรือไม่ ในการ
นี้ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีอ านาจยึดหรืออายัดวัตถุท่ีมีเหตุอันสมควรสงสัยว่าจะเป็นวัตถุที่ได้มาจากการ
ขุดค้นในบริเวณโบราณสถานได้ 

การตรวจ ยึดหรืออายัดตามความในวรรคหนึ่ง ให้กระท าได้ระหว่างพระอาทิตย์ขึ้น
ถึงพระอาทิตย์ตกและเมื่อด าเนินการตรวจ ยึดหรืออายัดแล้วในเขตกรุงเทพมหานครให้รายงานต่อ
อธิบดี ในเขตจังหวัดอ่ืนให้รายงานต่อผู้ว่าราชการจังหวัดและอธิบดีเพ่ือทราบ 

มาตรา 11 โบราณสถานที่ได้ขึ้นทะเบียนแล้วนั้น แม้ว่าจะเป็นโบราณสถานที่มี
เจ้าของหรือผู้ครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมาย ก็ให้อธิบดีมีอ านาจสั่งให้พนักงานเจ้าหน้าที่หรือบุคคล
ใดๆ ท าการซ่อมแซมหรือกระท าด้วยประการใดๆ อันเป็นการบูรณะหรือรักษาไว้ให้คงสภาพเดิมได้ 
แต่ต้องแจ้งเป็นหนังสือให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองทราบก่อน 

มาตรา 12 ในกรณีท่ีมีการโอนโบราณสถานที่ได้ขึ้นทะเบียนแล้ว ผู้โอนจะต้องแจ้ง
การโอนเป็นหนังสือโดยระบุชื่อ และที่อยู่ของผู้รับโอน และวันเดือนปีที่โอนไปยังอธิบดีภายใน 30 วัน
นับแต่วันโอน 

ผู้ได้รับกรรมสิทธิ์โบราณสถานที่ได้ขึ้นทะเบียนแล้วโดยทางมรดกหรือโดยพินัยกรรม
ต้องแจ้งการได้รับกรรมสิทธิ์ไปยังอธิบดีภายใน 60 วันนับแต่วันได้รับกรรมสิทธิ์ ในกรณีท่ีมีผู้ได้รับ
กรรมสิทธิ์โบราณสถานเดียวกันหลายคนเมื่อได้มีการมอบหมายให้ผู้มีกรรมสิทธิ์รวมคนใดคนหนึ่งเป็น
ผู้แจ้งการรับกรรมสิทธิ์ และผู้ได้รับมอบหมายได้ปฏิบัติการแจ้งนั้นภายในก าหนดเวลาดังกล่าวแล้ว ให้
ถือว่าผู้มีกรรมสิทธิ์รวมทุกคนได้ปฏิบัติการแจ้งนั้นแล้วด้วย 

หมวด 5 บทก าหนดโทษ 

มาตรา 32 ผู้ใดบุกรุกโบราณสถาน หรือท าให้เสียหาย ท าลายท าให้เสื่อมค่าหรือท า
ให้ไร้ประโยชน์ซึ่งโบราณสถาน ต้องระวางโทษจ าคุกไม่เกินเจ็ดปี หรือปรับไม่เกินเจ็ดแสนบาท หรือท้ัง
จ าทั้งปรับ 
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ถ้าการกระท าความผิดตามวรรคหนึ่งเป็นการกระท าต่อโบราณสถานที่ได้ขึ้นทะเบียน
แล้ว ผู้กระท าต้องระวางโทษจ าคุกไม่เกินสิบปี หรือปรับไม่เกินหนึ่งล้านบาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ 

มาตรา 34 ผู้ใดไม่ปฏิบัติตามมาตรา 9 มาตรา 12 ต้องระวางโทษจ าคุกไม่เกินหนึ่ง
เดือน หรือปรับไม่เกินหนึ่งหมื่นบาทหรือทั้งจ าทั้งปรับ 

มาตรา 35 ผู้ใดฝ่าฝืนมาตรา 10 หรือไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไขที่อธิบดีก าหนดไว้ใน
หนังสืออนุญาตตามมาตรา 10 ต้องระวางโทษจ าคุกไม่เกินสามปีหรือปรับไม่เกินสามแสนบาทหรือทั้ง
จ าทั้งปรับ 

2. กฎหมายควบคุมอาคาร 
เนื่องจากอาคารอนุรักษ์ส่วนใหญ่สร้างมาก่อนการมีกฎหมายควบคุมอาคารในปัจจุบัน 

ในขั้นตอนการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ที่มีวัตถุประสงค์ของโครงการ เพ่ือการปรับปรุงให้สามารถ
รองรับการใช้งานในปัจจุบันได้ จึงจ าเป็นที่จะต้องค านึงถึงข้อกฎหมายที่เก่ียวข้องกับการควบคุม
อาคาร เพ่ือการใช้งานที่เหมาะสม และได้มาตรฐานความปลอดภัย (ยงธนิศร์ พิมลเสถียร, 2559) 

กฎหมายที่เกี่ยวกับการควบคุมอาคารประกอบไปด้วย ส่วนที่เป็นกฎหมายแม่บท และ
ส่วนที่เป็นกฎหมายลูก ในส่วนของกฎหมายแม่บทจะให้ข้อก าหนดในลักษณะกว้างๆ ไม่มีรายละเอียด 
ได้แก่ พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522  ส่วนกฎหมายที่มีการก าหนดรายละเอียดนั้นจะอยู่ใน
ส่วนของกฎหมายลูกแทน ได้แก่ กฎกระทรวงและข้อบัญญัติท้องถิ่น (อภิชาติ อาวจ าปา, 2556) 

2.1 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 เป็นกฎหมายที่ว่าด้วยการควบคุม
อาคาร ภายใต้พระราชบัญญัตินี้จะกล่าวถึง นิยามศัพท์ที่เกี่ยวข้องกับอาคารและค าอธิบาย รวมถึง
วิธีการ ข้อปฏิบัติและข้อห้ามต่างๆ ในการการควบคุมการก่อสร้างอาคาร และการควบคุมการก่อสร้าง
ในเขตเพลิงไหม้ ซึ่งในที่นี้จะกล่าวถึงบทบัญญัติที่เก่ียวข้องกับโบราณสถานโดยเฉพาะ 

มาตรา 7 (4) ให้รัฐมนตรีมีอ านาจออกกฎกระทรวง ยกเว้น ผ่อนผัน หรือก าหนด
เงื่อนไขในการปฏิบัติตามพระราชบัญญัตินี้ ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนเกี่ยวกับอาคาร โบราณสถาน วัด
วาอาราม หรืออาคารต่างๆ ที่ใช้เพื่อการศาสนา ซึ่งมีกฎหมายควบคุมการก่อสร้างไว้แล้วโดยเฉพาะ 

2.2 ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 เป็นกฎหมาย
ที่ว่าด้วยการควบคุมอาคารเช่นกัน แต่ภายใต้ข้อบัญญัตินี้จะประกอบไปด้วยหมวดหัวข้อ และ
รายละเอียดที่มากกว่าพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522  ซึ่งมีสาระส าคัญอันได้แก่ 

- การวิเคราะห์ศัพท์ 
- หลักเกณฑ์ วิธีการและเงื่อนไขเก่ียวกับการอนุญาตการด าเนินการแจ้ง การออก

ใบรับรองและใบแทน 
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- ลักษณะต่างๆของอาคาร 
- บันไดและบันไดหนีไฟ 
- แนวอาคารและระยะต่างๆ 
- แบบและจ านวนของห้องน้ าและห้องส้วม 
- ระบบการจัดแสงสว่าง การระบายอากาศ การระบายน้ า และการก าจัดมูลฝอย

และสิ่งปฏิกูล 
- แบบและวิธีการเกี่ยวกับการติดตั้งระบบการประปา ไฟฟ้า ก๊าซ และการป้องกัน

อัคคีภัย 
- อาคารจอดรถ ที่จอดรถ ที่กลับรถและทางเข้าออกของรถ 
- ก าลังวัสดุและน้ าหนักบรรทุก 
- การก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอนและเคลื่อนย้ายอาคาร 

จากการศึกษากฎหมายที่เกี่ยวข้องพบว่า กฎหมายควบคุมอาคาร ทั้ง พระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 และข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 มี
กฎระเบียบ ข้อบังคับที่ชัดเจน สามารถคาดการณ์และก าหนดทิศทางในการด าเนินโครงการได้ง่าย ซึ่ง
มีความแตกต่างจากพระราชบัญญัติ โบราณสถาน โบราณวัตถุ ศิลปวัตถุและพิพิธภัณฑสถานแห่งชาติ 
พ.ศ.2504 ซึ่งถึงแม้จะมีการก าหนดกฎเกณฑ์ ระเบียบข้อบังคับไว้ แต่ในกระบวนการตัดสินใจทั้งหมด
ก็ยังข้ึนอยู่กับดุลยพินิจของอธิบดีกรมศิลปากรแต่เพียงผู้เดียวอยู่ดี ดังนั้นหากไม่มีการเตรียมการ หรือ
ก าหนดทางเลือกไว้อาจส่งผลต่อเวลา และทิศทางในการด าเนินโครงการได้ 

  



 

 

 

บทที่ 3  

วิธีด าเนินการวิจัย 

การศึกษากระบวนการบริหารโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ เป็นการศึกษาในรูปแบบ
งานวิจัยเชิงส ารวจ (Exploratory Study) โดยท าการศึกษากระบวนการบริหารโครงการและข้ันตอน
การด าเนินโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ ตลอดจนปัจจัย ปัญหาและสาเหตุของปัญหาที่ส่งผลต่อ
การบริหารโครงการ เพ่ือหาข้อเสนอแนะหรือแนวทางในการพัฒนาการบริหารโครงการปรับปรุง
อาคารอนุรักษ์ต่อไป 

ขั้นตอนการด าเนินงาน 

1. ศึกษาข้อมูลงานวิจัยเบื้องต้น ที่เก่ียวข้องกับการบริหารโครงการปรับปรุงอาคาร
อนุรักษ์ จากหนังสือ บทความ และงานวิจัยที่ผ่านมา ซึ่งประกอบด้วยหัวข้อที่ท าการศึกษาดังนี้ 

- หลักการอนุรักษ์สถาปัตยกรรม 
- รูปแบบการอนุรักษ์สถาปัตยกรรม 
- กระบวนการอนุรักษ์สถาปัตยกรรม 
- การบริหารโครงการ 
- วิธีการและขั้นตอนการด าเนินโครงการ 
- ปัจจัยในการบริหารโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ 
- กฎหมาย ระเบียบข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง 

2. รวบรวมข้อมูล และสรุปประเด็นส าคัญ เพ่ือใช้ออกแบบ และจัดท าแบบสัมภาษณ์
แบบมีโครงสร้าง และก าหนดกลุ่มตัวอย่างของการศึกษา โดยแบ่งจากลักษณะของเจ้าของโครงการ
หรือผู้เช่าอาคารโครงการ คือ 

- ผู้ใช้อาคาร เพื่อแสวงหาผลก าไร กรณีศึกษา : โครงการปรับปรุงบ้านสาทร 
โรงแรมดับเบิลยู กรุงเทพ 

- ผู้ใช้อาคาร ไม่แสวงหาผลก าไร กรณีศึกษา : โครงการปรับปรุงอาคารวังมะลิ
วัลย์ ส านักงานองค์การอาหารและเกษตรแห่งสหประชาชาติ-FAO 

- ผู้ใช้อาคาร เพื่อการอยู่อาศัยและและพาณิชย์ กรณีศึกษา : โครงการปรับปรุง
ฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์บริเวณท่าช้างวังหลวง (อาคารพาณิชย์พักอาศัย) 

3. การเก็บข้อมูลโครงการ จากกรณีศึกษาด้วยวิธีการสัมภาษณ์ผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับ
โครงการ และศึกษาข้อมูลจากเอกสารงานก่อสร้างต่างๆ ของโครงการ เช่น แผนงานก่อสร้าง 
รายละเอียดประกอบแบบ หรือรายงานการประชุมต่างๆ เป็นต้น 
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4. รวบรวม และวิเคราะห์ข้อมูล ที่ได้จากการศึกษาแผนงานของโครงการ เอกสาร
ต่างๆ การสอบถาม และสัมภาษณ์ 

5. สรุปผลการศึกษาและอภิปรายผล เชิงบรรยายและเปรียบเทียบของกระบวนการ
บริหาร ขั้นตอนการด าเนินโครงการ และปัจจัยที่ส่งผลในการบริหารโครงการ พร้อมเสนอแนะแนว
ทางการพัฒนาการบริหารโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ 

สรุปการศึกษาข้อมูลงานวิจัยเบื้องต้น 

จากการศึกษาข้อมูล เอกสารและงานวิจัยในบทก่อนหน้านี้ ท าให้ทราบถึงหลักการและ
รูปแบบของการอนุรักษ์ ซึ่งมีความส าคัญในการก าหนดทิศทางของการออกแบบและการด าเนินการ
ของโครงการ ผู้ที่เก่ียวข้องจะต้องค านึงถึงหลักการดังกล่าว และมีความเข้าใจในรูปแบบของการ
อนุรักษ์ เพ่ือด ารงไว้ซึ่งคุณค่าความส าคัญทางมรดกวัฒนธรรมของโครงการ 

จากกระบวนการอนุรักษ์สถาปัตยกรรม เมื่อพิจารณาร่วมกับวิธีการและขั้นตอนการ
ด าเนินโครงการ สามารถสรุปขั้นตอนการด าเนินโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ได้ตามตารางที่ 5 
ดังนี้ 
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ตารางที่ 5 สรุปกระบวนการและข้ันตอนการด าเนินโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ 

ระยะการด าเนินการ 
กระบวนการและข้ันตอนการด าเนินโครงการปรับปรุง 

อาคารอนุรักษ์ 

1.ระยะก่อนการก่อสร้าง  
(Pre-construction Phase) 

1.1 แนวคิดและการศึกษาความเป็นไปได้ 
- จัดตั้งโครงการ และคณะกรรมการ  
- จัดจ้างจัดหาผู้ส ารวจ/ออกแบบ 
- การค้นคว้าข้อมูล และประเมินคุณค่าและความส าคัญทางมรดก
วัฒนธรรม 
- การส ารวจสภาพทางกายภาพ 
- การพัฒนานโยบาย และแนวทางเพ่ือการอนุรักษ์ 
1.2 การออกแบบทางสถาปัตยกรรม และวิศวกรรม 
- การออกแบบ และจัดท าแบบโครงการอนุรักษ์ 
- น าเสนอแนวคิด รูปแบบ และขออนุมัติจากกรมศิลปากร  
- ประมาณการราคาขั้นต้น 
1.3 กระบวนการจัดซื้อจัดจ้าง 
- คัดเลือกผู้รับจ้าง 

2.ระยะการก่อสร้าง  
(Construction Phase) 

2.1 ช่วงการก่อสร้าง 
- จัดท าแผนงานอนุรักษ์ และก าหนดแผนผังองค์กร  
- งานขุดค้นโบราณคดี 
- การด าเนินการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ และควบคุมงาน 
2.2 ช่วงทดสอบการใช้งาน และปรับปรุงแก้ไข 
- ตรวจสอบคุณภาพงาน และทดสอบการใช้งานอุปกรณ์ต่างๆ 
- การจัดท ารายงานการอนุรักษ์ 

3.ระยะหลังการก่อสร้าง 
( Post-Construction 
Phase) 

3.1 ช่วงการใช้งาน 
- การดูแลรักษา 
- การตรวจสอบ/ประเมินผล 

 การระบุปัจจัยการศึกษาเบื้องต้น เมื่อพิจารณาจากกระบวนการและขั้นตอนการด าเนิน
โครงการตามตารางที่ 5 ร่วมกับกลุ่มปัจจัยที่ส่งผลต่อโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ที่ได้จาก
การศึกษาในบทที่ 2 สามารถระบุปัจจัยที่อาจเกิดขึ้นในช่วงระยะเวลาต่างๆ ได้ตามตารางที่ 6 ดังนี้ 
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ตารางที่ 6 ปัจจัยระหว่างการด าเนินการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ 

ขั้นตอนการด าเนินโครงการ ปัจจัยระหว่างการด าเนินการ 
1. แนวคิดและการศึกษาความเป็นไปได้ 
- จัดตั้งโครงการ และคณะกรรมการ  

ปัจจัยด้านนโยบาย / ด้านบุคลากร ทีมงาน/ ด้าน
ระเบียบวิธีการและกฎข้อบังคับหน่วยงาน 

- จัดจ้างจัดหาผู้ส ารวจ/ออกแบบ ปัจจัยด้านนโยบาย/ ด้านระเบียบวิธีการ และกฎ
ข้อบังคับหน่วยงาน/ ด้านเวลา/ ด้านงบประมาณ/ ด้าน
การประสานงานและการสื่อสาร 

- การค้นคว้าข้อมูล และประเมินคุณค่า
ความส าคัญทางมรดกวัฒนธรรม และ
การส ารวจสภาพทางกายภาพโครงการ 

ปัจจัยด้านลักษณะทางกายภาพโครงการ/ ด้านเวลา/ 
ด้านงบประมาณ/ ด้านระเบียบวิธีการและกฎข้อบังคับ
หน่วยงาน/ ด้านการประสานงาน และการสื่อสาร 

- การพัฒนานโยบาย และแนวทางเพ่ือ
การอนุรักษ์ 

ปัจจัยด้านนโยบาย/ ด้านกฎหมาย 

2. การออกแบบทางสถาปัตยกรรม และ
วิศวกรรม 
- การออกแบบ และจัดท าแบบโครงการ
อนุรักษ์ 

ปัจจัยด้านนโยบาย/ ข้อมูล/ ลักษณะทางกายภาพ
โครงการ/ ด้านกฎหมาย/ ด้านบุคลากร ทีมงาน/ เวลา/ 
ด้านงบประมาณ/ ด้านเทคนิคและวิธีการ 

- น าเสนอแนวคิด รูปแบบ และขอ
อนุมัติจากกรมศิลปากร  

ปัจจัยด้านนโยบาย/ ด้านกฎหมาย/ ด้านการ
ประสานงาน และการสื่อสาร 

- ประมาณการราคาขั้นต้น ปัจจัยด้านงบประมาณ/ ด้านเทคนิคและวิธีการ 
3. กระบวนการจัดซื้อจัดจ้าง 
- คัดเลือกผู้รับจ้าง 

ปัจจัยด้านเวลา/ ด้านงบประมาณ/ ระเบียบวิธีการ และ
กฎข้อบังคับหน่วยงาน/ ด้านการประสานงาน และการ
สื่อสาร 
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ตารางที่ 6 ปัจจัยระหว่างการด าเนินการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ (ต่อ) 

ขั้นตอนการด าเนินโครงการ ปัจจัยระหว่างการด าเนินการ 

4. ช่วงการก่อสร้าง 
- จัดท าแผนงานอนุรักษ์ และก าหนด
แผนผังองค์กร  

ปัจจัยด้านนโยบาย/ ด้านการออกแบบ/ บุคลากร 
ทีมงาน/ ด้านเทคนิคและวิธีการ/ ด้านเวลา/ ด้าน
งบประมาณ 

- งานขุดค้นโบราณคดี ปัจจัยด้านข้อมูล/ ด้านบุคลากร ทีมงาน/ ด้านเวลา/ 
ด้านงบประมาณ 

- การด าเนินการ และควบคุมงาน ปัจจัยด้านแผนงาน/ ด้านลักษณะทางกายภาพ
โครงการ/ ด้านการออกแบบ/ด้านบุคลากร ทีมงาน/ 
ด้านเทคนิคและวิธีการ/ ด้านเวลา/ ด้านงบประมาณ/ 
ด้านการประสานงาน และการสื่อสาร 

5. ช่วงทดสอบการใช้งาน และการแก้ไข 
- ตรวจสอบคุณภาพงาน และทดสอบ
การใช้งานอุปกรณ์ต่างๆ พร้อมแก้ไข 

ปัจจัยด้านคุณภาพ/ ด้านบุคลากร ทีมงาน/ ด้านเวลา/ 
ด้านงบประมาณ 

- การจัดท ารายงานการอนุรักษ์ ปัจจัยด้านข้อมูล 

6. ช่วงการใช้งาน 
- การดูแลรักษา 

ปัจจัยด้านเทคนิคและวิธีการ/ ด้านงบประมาณ 

- การตรวจสอบ/ประเมินผล ปัจจัยด้านคุณภาพ/ ด้านบุคลากร ทีมงาน 

 *** การก าหนดปัจจัยจากตารางที่ 6 เป็นการคาดการณ์จากตัวอย่างงานวิจัยที่เคยท าการศึกษามา 
เพ่ือใช้ก าหนดแนวทางขั้นต้นในการก าหนดแบบสอบถามสัมภาษณ์งานวิจัย 

จากการระบุปัจจัยในตารางที่ 6 สามารถเรียบเรียงและอธิบายถึงข้อค านึงของปัจจัย
ดังกล่าวได้ โดยแบ่งออกเป็น 13 ปัจจัย คือ 

1. ปัจจัยด้านนโยบาย คือ การก าหนดวัตถุประสงค์ หรือทิศทางในการท าโครงการ โดย
จะส่งผลถึงรูปแบบของการด าเนินการและกระบวนการท างานต่างๆ ข้อค านึงถึงปัจจัยด้านนโยบาย  

- วัตถุประสงค์ของโครงการที่ชัดเจน 
- ขอบเขตของการด าเนินงานของโครงการ 
- ทิศทาง และรูปแบบในการด าเนินโครงการ 

2. ปัจจัยด้านลักษณะทางกายภาพโครงการ คือ ลักษณะโดยทั่วไปของโครงการ 
องค์ประกอบเหล่านี้จะส่งผลต่อการด าเนินโครงการที่แตกต่างกัน 
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- พ้ืนที่ตั้งโครงการ  
- ลักษณะอาคาร  
- รูปแบบอาคาร 
- พ้ืนที่การใช้งานของอาคาร  

3. ปัจจัยด้านข้อมูล คือ การค้นหาและเข้าถึงข้อมูลต่างๆ รวมถึงระดับและปริมาณ
ข้อมูลที่สามารถตรวจค้นได ้ข้อค านึงถึงปัจจัยด้านข้อมูล 

- ข้อมูลด้านเอกสาร จดหมายเหตุ และพงศาวดาร สามารถสืบค้นหรือเข้าถึง
ข้อมูลได้มากน้อยเพียงใด มีความน่าเชื่อถือหรือไม่ 

- ข้อมูลจากการส ารวจประเมินสภาพ คือ ความสามารถในการประเมินสภาพ
ตั้งแต่ลักษณะ รูปแบบอาคาร โครงสร้าง ไปจนถึงความเสียหายต่างๆ ของ
โครงการ 

4. ปัจจัยด้านการออกแบบ จะต้องค านึงถึงปัจจัยด้านนโยบาย ปัจจัยด้านลักษณะทาง
กายของโครงการและปัจจัยด้านข้อมูล ควบคู่ไปกับหลักการอนุรักษ์สถาปัตยกรรม  

5. ปัจจัยด้านเทคนิคและวิธีการ พิจารณาจากปัจจัยด้านการออกแบบควบคู่ไปกับ
ความเหมาะสมของสภาพโครงการในแต่ละโครงการ งบประมาณ และระยะเวลาการด าเนินโครงการ 
ดังนั้นเทคนิค วิธีการในการด าเนินงานของแต่ละโครงการจึงไม่จ าเป็นต้องเหมือนกัน 

6. ปัจจัยด้านแผนงาน เป็นกระบวนการที่ระบุถึงข้ันตอน วิธีการ และระยะเวลาในการ
ด าเนินการ โดยได้ก าหนดล าดับความส าคัญของกิจกรรมไว้แล้ว ข้อควรค านึงถึงปัจจัยด้านแผนงาน 

- แผนงานสามารถปรับเปลี่ยนได้ตามนโยบาย หรือวัตถุประสงค์ของเจ้าของ
โครงการ 

- ความเป็นไปได้ที่การด าเนินงานจริงอาจไม่เป็นไปตามแผนงาน 
- แผนงานไม่สามารถป้องกัน หรือแก้ไขได้ทุกปัญหา 
- ควรมีการปรับปรุงแผนงาน และค านึงถึงทางเลือกอ่ืนๆ ในกรณีทีการด าเนินงาน

ไม่สามารถเป็นไปตามแผนได้ 
7. ปัจจัยด้านบุคลากร ทีมงาน คือ ผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องในการปฏิบัติงานทั้งหมดของ

โครงการตั้งเจ้าของโครงการ ผู้ออกแบบ ผู้รับเหมา ผู้ควบคุมงาน ตลอดจนพนักงานต่างๆ และคนงาน
ก่อสร้าง ข้อค านึงที่อาจส่งผลต่อปัจจัยด้านบุคลากร และทีมงาน ได้แก่ 

- ประสบการณ์ของทีม 
- ระดับทักษะ และฝีมือในการท างานของทีมงาน 
- ความเพียงพอของจ านวนทีมงาน 
- ความเข้าใจถึงหน้าที่ และขอบเขตความรับผิดชอบงาน 
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8. ปัจจัยด้านระเบียบวิธีการและกฎข้อบังคับหน่วยงาน มีความแตกต่างกันไปตามแต่
ละองค์กร การศึกษาท าความเข้าใจถึงระเบียบข้อบังคับ และข้อจ ากัดในหน่วยงานต่างๆ ที่ท างาน
ร่วมกัน จะช่วยให้การท างานเป็นไปอย่างราบรื่น และมีประสิทธิภาพมากขึ้น หากไม่เข้าใจถึงระเบียบ
วิธีการของดังกล่าว อาจส่งผลให้การด าเนินงานเกิดปัญหาและก่อให้เกิดความล่าช้า  

9. ปัจจัยด้านเวลา ท าหน้าที่เป็นกรอบในการด าเนินการทั้งหมด การก าหนดระยะเวลา
โครงการ ควรพิจารณาอย่างรอบคอบ และเหมาะสมกับรูปแบบ ขนาด หรือความซับซ้อนของ
โครงการ  

10. ปัจจัยด้านงบประมาณ ท าหน้าที่เป็นกรอบของการด าเนินการทั้งหมด และส่งผลต่อ
ปัจจัยอื่นๆ เช่นเดียวกับปัจจัยทางด้านเวลา ดังนั้นในการก าหนดงบประมาณ ควรพิจารณาอย่าง
รอบคอบ นอกจากนี้ควรเตรียมงบประมาณส าหรับค่าใช้จ่ายเพิ่มเติม เพื่อรองรับความเสี่ยง 
(Contingency Cost) ในกรณีเกิดเหตุฉุกเฉินไว้ด้วย 

11. ปัจจัยด้านคุณภาพ เป็นปัจจัยที่แสดงถึงผลลัพธ์ของการด าเนินงานแล้วเสร็จ ซึ่งเป็น
ผลกระทบมาจากปัจจัยอ่ืนๆ ข้อค านึงถึงปัจจัยด้านคุณภาพ ได้แก่  

- การก าหนดระยะเวลาในการด าเนินโครงการไม่เหมาะสม 
- งบประมาณในการด าเนินโครงการไม่เพียงพอ 
- ระดับทักษะ และฝีมือของบุคลากรหรือทีมงานต่ าเกินไป  

12. ปัจจัยด้านการประสานงาน และการสื่อสาร  
- การประสานงาน เป็นการจัดให้บุคคลหรือทีมงาน ท างานได้อย่างสัมพันธ์และ

สอดคล้องกัน โดยตระหนักถึงภาระหน้าที่ ความรับผิดชอบ เป้าหมายและ
มาตรฐาน การปฏิบัติงานขององค์กร  

- การสื่อสาร เป็นกระบวนการส่งข่าวสารและความเข้าใจจากบุคคลหนึ่งไปยังอีก
บุคคลหนึ่งหรือมากกว่า ความเข้าใจที่ถูกต้องเป็นสิ่งจ าเป็นของการสื่อ
ความหมาย หากผู้รับไม่เข้าใจการสื่อสารก็ไม่อาจประสบความส าเร็จได้  

13. ปัจจัยด้านกฎหมาย เป็นกฎข้อบังคับที่ออกโดยภาครัฐที่ต้องยึดถือปฏิบัติ ใน
กระบวนการที่มปีัจจัยทางด้านกฎหมายมาเกี่ยวข้อง จ าเป็นต้องตระหนักและให้ความส าคัญเป็นอย่าง
ยิ่ง เพ่ือไม่ให้ส่งผลกระทบต่อโครงการในภายหลัง 

ก าหนดกลุ่มตัวอย่างการศึกษา 

1. โครงการกรณีศึกษา ใช้วธิีการคัดเลือกกลุ่มตัวอย่างแบบเจาะจง (Purposive 
Sampling) โดยมีหลักเกณฑ์ในการคัดเลือก คือ ต้องเป็นโครงการก่อสร้างปรับปรุงบูรณะอาคาร



  33 

ประเภทอาคารอนุรักษ์ที่อยู่ภายใต้การดูแลของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ โดยมีการใช้
งานโดยภาคเอกชน สามารถแบ่งได้เป็น 

- ผู้ใช้อาคาร เพื่อแสวงหาผลก าไร : กรณีศึกษา โครงการปรับปรุงบ้านสาทร 
โรงแรมดับเบิลยู กรุงเทพ 

- ผู้ใช้อาคาร ไม่แสวงหาผลก าไร : กรณีศึกษา โครงการปรับปรุงอาคารวังมะลิ
วัลย์ ส านักงานองค์การอาหารและเกษตรแห่งสหประชาชาติ-FAO 

- ผู้ใช้อาคาร เพื่อการอยู่อาศัยและพาณิชย์ : โครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคาร
อนุรักษ์บริเวณท่าช้างวังหลวง (อาคารพาณิชย์พักอาศัย) 

2. ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง กลุ่มบุคลที่มีความเกี่ยวข้องกับการบริหาร และการ
ด าเนินโครงการ ทั้ง 3 โครงการ ซึ่งจ าแนกได้เป็น 

- เจ้าของโครงการ/ ที่ปรึกษาโครงการ 
- ผู้ออกแบบโครงการ 
- ผู้รับจ้าง 
- ผู้ควบคุมงาน 

เครื่องมือที่ใช้ในการศึกษา 

ในการศึกษากรณีวิจัยครั้งนี้ ผู้วิจัยเลือกใช้เครื่องมือในการศึกษาโครงการ โดยแบ่ง
ออกเป็น 2 ส่วน คือ แบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง และศึกษาจากเอกสารประกอบการท าโครงการ
กรณีศึกษา 

1. แบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง เพ่ือศึกษาวัตถุประสงค์ กระบวนการ ตลอดจน
ปัจจัยและปัญหาในการบริหารจัดการโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ โดยมีขอบเขตของการศึกษาใน
ช่วงเวลาตั้งแต่ช่วงก่อนการก่อสร้าง ระหว่างการก่อสร้าง และหลังการก่อสร้าง ที่มีขอบเขตเนื้องาน
เฉพาะส่วนงานสถาปัตยกรรมเป็นหลัก โดยแบบสัมภาษณ์จะแบ่งออกเป็น 3 ชุด ดังนี้ 

1.1 แบบสัมภาษณ์ ชุดเจ้าของโครงการ และที่ปรึกษาโครงการ โดยมีรายละเอียด
ของการศึกษาประกอบด้วย 

- วัตถุประสงค์ และนโยบายในการด าเนินโครงการ 
- การจัดตั้ง หรือจัดหาทีมงาน บุคลากร 
- การวางแผน การด าเนินการ และการควบคุมบริหารโครงการ 
- งบประมาณ ระยะเวลา และคุณภาพงาน 
- ปัจจัย ปัญหาและสาเหตุของปัญหาที่ส่งผลต่อการบริหารโครงการ 
- แนวทางการแก้ปัญหา 
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1.2 แบบสัมภาษณ์ ชุดผู้ออกแบบ โดยมีรายละเอียดของการศึกษาประกอบด้วย 
- แนวคิด หรือแนวทางในการออกแบบ 
- การออกแบบและจัดท าแบบ 
- การติดตามงานและควบคุมงาน 
- ผลการด าเนินงาน 
- ปัจจัย ปัญหาและสาเหตุของปัญหาที่ส่งผลต่อการบริหารโครงการ 
- แนวทางการแก้ปัญหา 
1.3 แบบสัมภาษณ์ ชุดผู้รับจ้าง และผู้ควบคุมงาน โดยมีรายละเอียดของการศึกษา

ประกอบด้วย 
- แนวคิด หรือแนวทางในการท างาน 
- การวางแผนการท างาน 
- การก าหนดรายละเอียด ขั้นตอนวิธีการท างาน 
- การสั่งการ ติดตามงานและควบคุมงาน 
- ผลการด าเนินงาน 
- ปัจจัย ปัญหาและสาเหตุของปัญหาที่ส่งผลต่อการบริหารโครงการ 
- แนวทางการแก้ปัญหา 

2. ศึกษาจากเอกสารประกอบการท าโครงการกรณีศึกษา เป็นการศึกษาหาข้อมูล 
เพ่ือใช้ประกอบการวิเคราะห์ข้อมูลจากการสัมภาษณ์ 

การจัดเก็บข้อมูล การวิเคราะห์ข้อมูลและการสรุปผลการศึกษา 

1. การจัดเก็บข้อมูล ผู้วิจัยท าการตรวจสอบความถูกต้องของข้อมูล โดยท าการ
เปรียบเทียบข้อมูลของผู้ให้สัมภาษณ์ในแต่ละฝ่าย และเอกสารประกอบที่เกี่ยวข้องว่ามีความ
สอดคล้องกันหรือไม่ อย่างไร โดยข้อมูลที่ตรงกันจะถูกคัดแยกและก าหนดหัวข้อไว้ โดยใช้รูปแบบที่
เหมือนกันทุกโครงการ เพื่อง่ายต่อการเปรียบเทียบและวิเคราะห์ต่อไป 

2. การวิเคราะห์ข้อมูล ท าการวิเคราะห์เปรียบเทียบข้อมูลที่ผ่านการตรวจสอบความ
ถูกต้องและคัดแยกจัดเก็บข้อมูลไว้เป็นที่เรียบร้อยของทั้ง 3 โครงการ โดยการวิเคราะห์ข้อมูลจะแบ่ง
ออกเป็น 3 ส่วน คือ 

- ส่วนที่ 1 การอภิปรายข้อมูลทั่วไปของโครงการ เช่น ลักษณะของโครงการ 
พ้ืนที่โครงการ งบประมาณ และระยะเวลาในการด าเนินโครงการ 
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- ส่วนที่ 2 การวิเคราะห์กระบวนการบริหารและขั้นตอนการด าเนินโครงการ
ปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ โดยวิเคราะห์เปรียบเทียบกระบวนการท างานระหว่าง
กรณีศึกษา 3 โครงการ ว่ามีความเหมือนหรือแตกต่างกันอย่างไร เพราะเหตุใด 

- ส่วนที่ 3 การวิเคราะห์ปัจจัย ปัญหาและสาเหตุของปัญหาที่ส่งผลต่อการ
บริหารโครงการ  โดยวิเคราะห์เปรียบเทียบระหว่างโครงการทั้ง 3 โครงการ ว่า
เหมือนหรือแตกต่างกันอย่างไร เพราะสาเหตุใด และมีวิธีการจัดการแก้ไข
ปัญหาอย่างไร 

3. การสรุปผลการศึกษา ท าการสรุปผลจากการวิเคราะห์ข้อมูลเชิงอภิปราย ถึง
ลักษณะรูปแบบการบริหาร ขั้นตอนการด าเนินงานโครงการ และปัจจัยที่ส่งผลต่อโครงการทั้ง 3 
โครงการ พร้อมทั้งเสนอแนะแนวทางในการพัฒนาการบริหารโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ 

  



 

 

 

บทที่ 4 

ผลการวิเคราะห์ข้อมูล 

จากการศึกษารวบรวมข้อมูลเอกสาร และการสัมภาษณ์บุคคลากรที่เกี่ยวข้องในโครงการ
ปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ทั้ง 3 โครงการ สามารถวิเคราะห์และอภิปรายได้ดังต่อไปนี้ 

ประวัติ และข้อมูลทั่วไปของโครงการ 

1. โครงการปรับปรุงบ้านสาทร โรงแรมดับเบิลยู กรุงเทพ  
ประวัติอาคาร 
บ้านสาทร หรือ บ้านหลวงสาทรราชายุกต์ (ยม พิศลยบุตร) เป็นอาคารอนุรักษ์ตั้งอยู่

บนถนนสาทรเหนือ แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร สร้างข้ึนในปี พ.ศ. 2432 (สมัยรัชกาลที่ 
5) โดยหลวงสาทรราชายุกต์ หรือเจ้าสัวยม เศรษฐีผู้รับเหมาขุดคลองในพระนครในขณะนั้น อาคาร
ดังกล่าวได้ตกเป็นของหลวงจิตร์ จ านงวานิช บุตรเขยของหลวงสาทรราชายุกต์ในเวลาต่อมาช่วงปี 
พ.ศ. 2439-2459  

ในปี พ.ศ. 2453 กิจการโรงสีของหลวงจิตร์จ านงค์วานิชต้องถึงแก่การล้มละลาย จึง
ได้น าบ้านหลังนี้มาจ านองกับพระคลังข้างที่ (ชื่อเดิมของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์) และ
ตกเป็นของกรมพระคลังข้างที่ในปี พ.ศ. 2459 ในเวลาต่อมา 

ในปี พ.ศ. 2467 ตัวอาคารได้แปลงสภาพเป็นโรงแรม "โฮเต็ล รอแยล" และเปลี่ยน
ชื่อเป็น "โรงแรมไทยแลนด์" ในปี พ.ศ. 2477 ก่อนจะถูกเปลี่ยนเป็นสถานเอกอัครราชทูตสหภาพแห่ง
สาธารณรัฐสังคมนิยมโซเวียต (ปัจจุบันใช้ชื่อว่าสถานเอกอัครราชทูตรัสเซีย) ในปีพ.ศ. 2491-2542 ซ่ึง
ได้เช่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้างของโรงแรมไทยแลนด์เดิม จากส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
เพ่ือใช้เป็นสถานเอกอัครราชทูตในประเทศไทย  

ในปี พ.ศ. 2543 กรมศิลปากร โดยฝ่ายทะเบียนโบราณสถานฯ ได้เข้าท าการส ารวจ
อาคารและพ้ืนที่ โดยจัดให้เป็นอาคารอนุรักษ์สถาปัตยกรรมของกรมศิลปากร 

ปัจจุบันบ้านสาทรได้กลับมาใช้งานเป็นโรงแรมอีกครั้ง โดย บริษัท นอร์ท สาธร 
เรียลตี้ จ ากัด โดยเช่าที่ดินจากส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ เพ่ือปรับปรุงเป็น "เดอะ เฮ้าส์ 
ออน สาทร" ร้านอาหารและบาร์ ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของโรงแรมดับเบิลยู กรุงเทพ ในปัจจุบันบ้านสาทร
ตั้งอยู่ระหว่างตัวโรงแรมและอาคารสาทรสแควร์ 

ลักษณะทางสถาปัตยกรรม 
บ้านสาทรราชายุกต์ มีลักษณะผังอาคารเป็นรูปตัวตัวโอ มีลานตรงกลาง อาคาร

ด้านหน้าและด้านข้าง 2 ข้างเป็นอาคารก่ออิฐถือปูนสูง 2และ3 ชั้น ด้านหลังเป็นอาคารโครงสร้าง
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คอนกรีต ผนังไม้สักสูง 2 ชั้น รูปแบบอาคารตกแต่งสไตล์นีโอคลาสสิก หลังคาทรงปั้นหยา มุง
กระเบื้องว่าวซีเมนต์ โถงหน้าทางเข้าเป็นห้องรูปทรง 6 เหลี่ยม ประตูและหน้าต่างเป็นไม้สักท้ังหมด 
โดยชั้นล่างมีลักษณะเป็นซุ้มโค้งบานยาว มีช่องกระจกด้านบน ตกแต่งด้วยขอบไม้เนื้อแข็งแกะสลัก 
พร้อมตราสัญลักษณ์คล้าย ตัว จ. คาดว่าเป็นชื่อย่อของ "หลวงจิตร์จ านงค์วานิช (ถมยา รงควนิช)" 
ส่วนด้านบนเป็นซุ้มสีเหลี่ยมบานยาว มีช่องกระจกด้านบนแต่ไม่มีลวดลายประดับ 

ภายในอาคารมีเสาหินสลักลวดลายใบไม้ฝรั่ง มีมุมโค้งริมเสาตามแบบวิหารกรีก 
พร้อมด้วยหัวเสาทรงเหลี่ยมเชื่อมต่อกับคิ้วและบัวเพดาน ประดับแผ่นฝ้าโลหะดีบุกสลักลายคล้าย
ศิลปะในยุควิกตอเรีย ด้านข้างเยื้องไปทางหน้าตึก มีบันไดไม้สลักเสลาลายสวยงามทอดตัวขึ้นสู่ชั้นบน 
หัวเสาท าลายพานพุ่มชูช่อกลีบดอกไม้ ราวบันไดเป็นลูกกรงไม้ลายเถากลมกลืนไปกับผนังบุฉากไม้
ระหว่างบานหน้าต่าง (สถานทูตสหพันธรัฐรัสเซียประจ าราชอาณาจักรไทย) 

ข้อมูลทั่วไปของโครงการ 
ที่ตั้งโครงการ 106 ถนนสาทรเหนือ แขวงสีลม เขตบางรัก 

กรุงเทพมหานคร 10500 
ขนาดโครงการ  2,514 ตารางเมตร 
เจ้าของโครงการ  บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จ ากัด 
ผู้ออกแบบ  บริษัท กุฎาคาร จ ากัด 
ผู้ควบคุมงาน  บริษัท กุฎาคาร จ ากัด 
ผู้รับจ้าง   ประดิษฐ์ธนานุรักษ์ 
มูลค่าโครงการ  198,000,000 บาท (78,760 บาท/ตร.ม.) 

 

ภาพที่ 2 โครงการปรับปรุงบ้านสาทรราชายุกต์ โรงแรมดับเบิลยู กรุงเทพ 
ที่มา : https://www.bkkmenu.com/eat/we-recommend/the-courtyard-at-the-house-on-

sathorn.html 
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2.  โครงการปรับปรุงอาคารวังมะลิวัลย์ 
ประวัติอาคาร 
อาคารวังมะลิวัลย์ เดิมเป็นวังที่ประทับของพระเจ้าบรมวงศ์เธอพระองค์เจ้า

กฤษฎาภินิหาร กรมพระนเรศรวรฤทธิ์ ต้นราชสกุล กฤดากร ถูกสร้างข้ึนเมื่อกรมพระนเรศรวรฤทธิ์
เจริญพระชนมายุ 60 พรรษา และได้รับพระราชทานทรัพย์ส่วนพระองค์จากรัชกาลที่ 6 โดยมีนายเออ
โคล มันเฟรดี (เอกฤทธิ์ หมั่นเฟ้นดี) สถาปนิกชาวอิตาเลียน สังกัดกระทรวงโยธาธิการ เป็นผู้ออกแบบ 
และควบคุมการก่อสร้างถวายจนแล้วเสร็จ ใน พ.ศ. 2460 ซึ่งอาคารวังมะลิวัลย์นี้ถูกสร้างขึ้นหลังจาก
ที่มีการรื้อป้อมอิสินธรออก พ้ืนที่บางส่วนของอาคารสร้างทับบนบริเวณท่ีเคยเป็นป้อม และมีการเจาะ
ทะลุก าแพงเมืองเพื่อเปิดทางเข้าออกเพ่ิมส าหรับรถยนต์ 

ต าหนักหลังนี้ได้ใช้รับเสด็จพระบาทสมเด็จพระมงกุฎเกล้าเจ้าอยู่หัวในการเสด็จมา
พระราชทานน้ าสงกรานต์ หรือในงานนักขัตฤกษ์ส าคัญต่าง ๆ มีการใช้พ้ืนที่ในท้องพระโรงเป็นหลัก 
กระทั่งเมื่อกรมพระนเรศรวรฤทธิ์สิ้นพระชนม์ด้วยพระโรคพระอันตะ (ล าไส้ใหญ่) ในปี พ.ศ. 2468 
และได้ใช้ท้องพระโรงในการตั้งพระศพคู่กับเจ้าจอมมารดากลิ่น ซึ่งถึงอสัญกรรมในปีเดียวกัน 
พระบาทสมเด็จพระมงกุฎเกล้าเจ้าอยู่หัวเสด็จพระราชด าเนินมาสรงน้ าพระศพที่ท้องพระโรง นับเป็น
งานพิธีครั้งใหญ่ครั้งสุดท้ายที่จัดในวังกรมพระนเรศรวรฤทธิ์  

ในปีถัดมาอาคารวังมะลิวัลย์ได้ถูกขายให้แก่กรมพระคลังข้างที่ และมอบหมายให้
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์เป็นผู้ดูแล และจัดประโยชน์นับตั้งแต่ พ.ศ. 2480 เป็นต้นมา 

ช่วงต้นรัชสมัยของสมเด็จพระเจ้าอยู่หัวอานันทมหิดล บ้านมะลิวัลย์ได้ใช้เป็นที่
พ านักของผู้ส าเร็จราชการแทนพระองค์ และกลายเป็นโรงเรียนสืบราชการลับตามที่กรมเสนาธิการ
ทหารบกได้จัดตั้งขึ้น และต่อมาช่วงระหว่างสงครามโลกครั้งที่สอง (พ.ศ. 2484-2488) นายปรีดี พนม
ยงค์ ผู้ส าเร็จราชการฯ ผู้เป็นหัวหน้าขบวนการเสรีไทย ได้ใช้บ้านหลังนี้เป็นศูนย์บัญชาการงานใต้ดิน 
ของฝ่ายสัมพันธมิตร และขบวนการเสรีไทยกลางพระนคร ต่อมาเมื่อชาวบ้านแถวถนนพระอาทิตย์เริ่ม
รู้ว่าบ้านมะลิวัลย์เป็นที่ปฏิบัติงานใต้ดิน นายปรีดี พนมยงค์ จึงย้ายฝ่ายข่าวของโอเอสเอสไป 

ในปี พ.ศ. 2499 กระทรวงเกษตรและสหกรณ์ ได้ขอเช่าอาคารบ้านมะลิวัลย์ จาก
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ เพ่ือใช้เป็นที่ท าการของส านักงานองค์การอาหารและเกษตร
แห่งสหประชาชาติ (Food and Agriculture Organization of the United Nations, FAO) และได้
สร้างตึกท่ีท าการ 4 ชั้นขึ้นใหม่ทางด้านทิศเหนือ และตึกงานโครงการทางด้านทิศใต้ ส่วนพระต าหนัก
เดิมได้กลายเป็นอาคารห้องสมุด โดยคงลักษณะเดิมไว้ทุกประการ (ธเนศ วีระศิริ, 2559) 
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ลักษณะทางสถาปัตยกรรม 
อาคารบ้านมะลิวัลย์เป็นอาคาร 2 ชั้น มีขนาดความกว้าง 31.73 เมตร ยาว 38.76 

เมตร สูง 12.70 เมตร  มีพ้ืนที่ใช้งานทั้งหมดประมาณ 1,230 ตารางเมตร โครงสร้างอาคารเป็น
คอนกรีตเสริมเหล็กผสมผนังอิฐก่อรับน้ าหนัก หลังคาโรงปั้นหยา 

ข้อมูลทั่วไปของโครงการ 
ที่ตั้งโครงการ  39 ถนนพระอาทิตย์ แขวงชนะสงคราม เขตพระนคร 

กรุงเทพมหานคร 10200 
ขนาดโครงการ  1,230 ตารางเมตร 
เจ้าของโครงการ  ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ และ  

องค์การอาหารและการเกษตรแห่งสหประชาชาติ FAO) 
ผู้ออกแบบ  บริษัท กุฎาคาร จ ากัด 
ผู้ควบคุมงาน  บริษัท กุฎาคาร จ ากัด 
ผู้รับจ้าง   บริษัท แสงน าชัย กรุ๊ป 
มูลค่าโครงการ  90,000,000 บาท (73,170 บาท/ตร.ม.) 

 

  

ภาพที่ 3 โครงการปรับปรุงอาคารวังมะลิวัลย์ 
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3. โครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์บริเวณท่าช้างวังหลวง 
ประวัติอาคาร 
ในสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว ทรงมีพระบรมราชโองการให้ตัด

ถนนมหาราช และทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ ให้ใช้ที่ดินด้านทิศเหนือของถนนมหาราช ริมแม่น้ า
เจ้าพระยา ท าเป็นที่พักพระราชทานแก่เจ้าคุณจอมมารดาเปี่ยม (สมเด็จพระปิยมาวดีศรีพัชรินทร
มาตา) เพ่ือเป็นเรือนพ านักรักษาตัว ส่วนที่เหลือได้ให้ราษฎรเช่าปลูกเรือน และเมื่อเจ้าคุณจอมมารดา
เปี่ยม ได้เสด็จไปประทับที่วังสมเด็จพระเจ้าบรมวงศ์เธอ กรมพระยาเทวะวงศ์วโรปการแล้ว พระองค์
ทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ ให้ใช้พ้ืนที่แบ่งเป็นที่ท าการของกรมการทหารเรือ โรงพยาบาลที่ท า
การแพทย์และโรงเลี้ยงอาหารของทหารรักษาวัง พร้อมทั้งให้รื้ออาคารเรือนแถวไม้ริมถนนมหาราช
ออก ก่อสร้างเป็นอาคารตึกแถวแทน 

แรกเริ่มตัวอาคารมีผังเป็นรูปตัวแอล (L)  โดยทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ ให้พระ
คลังข้างที่สร้างอาคารด้านติดกับท่าช้างวังหลวงขึ้นใน พ.ศ. 2452 จ านวน 27 คูหา เพ่ือให้เช่า แต่
สามารถสร้างจริงได้เพียง 22 คูหา เนื่องจากไม่สามารถรื้อย้ายโรงพยาบาลที่ปลูกติดกับก าแพงพระ
นครออกได้ ต่อมาในรัชกาลของพระบาทสมเด็จพระมงกุฎเล้าเจ้าอยู่หัว (พ.ศ. 2468) เมื่อโรงพยาบาล
ย้ายออกไปแล้ว ทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ ให้รื้อก าแพงพระนครที่ริมถนนมหาราชลง และสร้าง
อาคารลักษณะเดียวกันต่อมาทางทิศเหนือเพ่ิมเติมอีก จ านวน 12 คูหา ตึกแถวท่าช้างวังหลวงจึงมี
จ านวนรวมทั้งสิ้น 34 คูหา 

ลักษณะทางสถาปัตยกรรม 
อาคารอนุรักษ์บริเวณท่าช้างวังหลวง เป็นอาคารก่ออิฐ สูง 2 ชั้น  มีรูปแบบ

สถาปัตยกรรมแบบนีโอคลาสสิค หลังคาชั้นบนทรงปั้นหยา มุงกระเบื้องว่าวซีเมนต์ ชั้นล่างด้านหน้า 
อาคารมีกันสาดมุงด้วยสังกะสีลอนลูกฟูก โดยมีค้ ายันเหล็กและแปไม้รับน้ าหนัก ผนังและเสาอิง
ภายนอกทั้งสองชั้น มีลวดบัวปูนปั้นตกแต่งและเซาะร่องผนังเป็นเส้นตามแนวนอน (Rustication) 
ทั้งหมด ประตูและหน้าต่างท าจากไม้สัก โดยประตูหน้าของชั้นล่างเป็นชุดบานเฟี้ยม ตอนบนมีช่องลม 
ส่วนด้านหลังเป็นบานลูกฟักทึบแบบเปิดคู่หน้าต่างชั้นบนด้านหน้าเป็นบานลูกฟักทึบแบบเปิดคู่
ตอนบนมีช่องลมไม้ฉลุลายรูปโค้ง ส่วนหน้าต่างด้านหลังเป็นบานเปิดคู่รูปสี่เหลี่ยม ไม่มีช่องลม 

บริเวณห้องริมสุดของอาคารแต่ละด้าน รวมทั้งห้องมุมถนนมหาราชจะมีลักษณะ
พิเศษ คือ รูปด้านอาคารท าเป็นมุขยื่น มุขชั้นล่างมีเสาลอยขึ้นไปรับระเบียงชั้นบน กันสาดชั้นล่างเป็น
รูปโค้ง ส่วนแผงหน้าจั่วประดับลวดลายปูนปั้น (เรียกซุ้มสกัดตัดตอน) โดยกรมศิลปากรได้ประกาศข้ึน
ทะเบียนโบราณสถาน ตึกแถวริมถนนมหาราชบริเวณท่าช้างวังหลวง เมื่อวันที่ 21 ธันวาคม 2544 
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ข้อมูลทั่วไปของโครงการ 
ที่ตั้งโครงการ  ถนนมหาราช แขวงพระบรมมหาราชวัง เขตพระนคร 

กรุงเทพมหานคร 10200 
ขนาดโครงการ  4,311.6 ตารางเมตร 
เจ้าของโครงการ  ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์  
ผู้ออกแบบ  บริษัท กุฎาคาร จ ากัด 
ผู้ควบคุมงาน  บริษัท อินเตอร์เนชั่นแนล โพรเจคแอดมินิสเตรชั่น จ ากัด 
ผู้รับจ้าง   ประดิษฐ์ธนานุรักษ์ 
มูลค่าโครงการ  128,900,000 บาท (29,896 บาท/ตร.ม.) 
 

 
 

ภาพที่ 4 โครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์บริเวณท่าช้างวังหลวง 
ที่มา : https://mgronline.com/travel/detail/9590000055683 
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วิธีการและข้ันตอนการด าเนินโครงการกรณีศึกษา 

จากการศึกษาและสัมภาษณ์ผู้ที่เก่ียวข้องในโครงการถึงวิธีการและข้ันตอนการด าเนิน
โครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ทั้ง 3 โครงการ สามารถอภิปรายไดต้ามข้ันตอนดังนี้ 

1. การพัฒนานโยบายและจัดตั้งโครงการ 
การพัฒนานโยบายและจัดตั้งโครงการ มาจากเจ้าของโครงการได้ตระหนักถึงคุณค่า

ความส าคัญและศักยภาพของโครงการ และมีความต้องการที่จะพัฒนาโครงการเหล่านี้เพ่ือให้เกิด
ประโยชน์และคุณค่าสูงสุดตามที่ได้ตระหนักไว้ จากกรณีศึกษาได้มีการพัฒนานโยบายและจัดตั้ง
โครงการจากข้อพิจารณาดังต่อไปนี้ 

โครงการปรับปรุงบ้านสาทร โรงแรมดับเบิลยู กรุงเทพ บ้านสาทรราชายุกต์เป็นอาคาร
อนุรักษ์ที่มีรูปแบบทางสถาปัตยกรรมที่สวยงาม ตั้งอยู่บนพ้ืนที่ใจกลางย่านธุรกิจ ซึ่งเป็นพื้นที่ท่ีมีมูลค่า
สูง แต่เดิมกรมศิลปากรไม่อนุญาตให้มีอาคารสูงในบริเวณข้างเคียงกับอาคารที่เป็นโบราณสถาน 
โครงการนี้เป็นโครงการแรกที่อนุญาตให้มีอาคารสูงในพ้ืนที่ข้างเคียงได้ และมีการก าหนดระยะร่น
ระหว่างอาคารสูงกับอาคารอนุรักษ์เป็นโครงการแรก โดยมีเงื่อนไขว่าผู้สร้างอาคารสูงจะต้องดูแล
รับผิดชอบ บ ารุงรักษา และซ่อมแซมอาคารบ้านสาทรราชายุกต์หลังนี้ด้วย 

โครงการปรับปรุงอาคารวังมะลิวัลย์ บ้านมะลิวัลย์ ปัจจุบันถูกใช้เป็นที่ตั้งของส านักงาน
องค์การอาหารและเกษตรแห่งสหประชาชาติ หรือ Food and Agriculture Organization of the 
United Nations (FAO) เป็นอาคารที่มีคุณค่าความส าคัญทั้งทางด้านของประวัติศาสตร์ รูปแบบทาง
สถาปัตยกรรม ประวัติการใช้งาน ตลอดจนที่ตั้งของตัวอาคาร ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์เข้ามาท าการส ารวจ และบูรณะซ่อมแซม เนื่องจากตัวอาคารมีความเสียหายมากจา
การใช้งานหนักอย่างต่อเนื่อง และจากการทรุดเอียงของตัวอาคาร 

โครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์บริเวณท่าช้างวังหลวง อาคารห้องแถวบริเวณ
ท่าช้างเป็นกลุ่มอาคารที่มีความส าคัญทางด้านประวัติศาสตร์ ซึ่งตั้งอยู่ในบริเวณพ้ืนที่ใกล้เคียงกับ
พระบรมมหาราชวัง ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์มีความต้องการที่จะท าการปรับปรุง และ
ฟ้ืนฟูคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยภายในอาคาร ให้เกิดความเป็นระเบียบเรียบร้อย สามารถใช้เป็นพื้นที่
ส าหรับอยู่อาศัยและประกอบกิจกรรมที่ส่งเสริมภาพลักษณ์ของการท่องเที่ยวได้อย่างเต็ม
ประสิทธิภาพ รวมถึงปรับปรุงฟ้ืนฟูรูปแบบอาคารให้คืนกลับมามีความสมบูรณ์สวยงามทั้งภายใน และ
ภายนอก สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ตามโครงการพัฒนาพ้ืนที่โดยรอบพระบรมหาราชวัง 
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ตารางที่ 7 สรุปการพัฒนานโยบายและจัดตั้งโครงการ 

โครงการ การพัฒนานโยบายและจัดตั้งโครงการ 
บ้านสาทร (W Hotel) - พ้ืนที่ตั้งโครงการมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการ เพื่อแสวงหา

ผลก าไร 
- อาคารมีประวัติศาสตร์ที่น่าสนใจ 

อาคารวังมะลิวัลย์ (FAO) - อาคารมีความเสียหายจากการใช้งานอย่างต่อเนื่อง และมีการ
ทรุดเอียง 
- อาคารมีประวัติศาสตร์ที่น่าสนใจ 

อาคารท่าช้างวังหลวง - ฟ้ืนฟูคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยภายในอาคาร 
- จัดระเบียบการใช้อาคาร และส่งเสริมภาพลักษณ์ของการ
ท่องเที่ยวพื้นที่รอบพระบรมหาราชวัง 
- รูปแบบทางสถาปัตยกรรมมีความน่าสนใจ 

2.  การก าหนดคุณค่าความส าคัญทางมรดกวัฒนธรรม  
ผู้ออกแบบ และส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ได้อธิบายเหตุผลของการ

ก าหนดคุณค่าความส าคัญของโครงการไว้ คือ 
1. เพ่ือจัดล าดับความส าคัญ และใช้พิจารณาความเหมาะสมในการเลือกรูปแบบ 

วิธีการในการอนุรักษ์ รวมถึงการบริหารจัดการ ตลอดจนการพิจารณาความคุ้มค่าในการจัดท า
โครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ 

2. การพิจารณาจะยึดถือตามกฎเกณฑ์หรือกฎบัตรในการอนุรักษ์ต่างๆ เช่น การ
ก าหนดคุณค่าความส าคัญทางด้านมรดกวัฒนธรรมของกฎบัตรเบอร์รา หรือการก าหนดคุณค่า
ความส าคัญทางด้านมรดกทางวัฒนธรรมและคุณค่างทางด้านเศรษฐกิจและสังคมร่วมสมัยของ 
Fielden และ Jokilehto ในการเลือกใช้หลักการหรือกฎบัตรต่างๆ จะพิจารณาตามความเหมาะสม
ของแต่ละโครงการ 

การก าหนดคุณค่าความส าคัญของทั้ง 3 โครงการมีลักษณะที่เหมือนกัน ซึ่งยึดถือตาม
หลักการประเมินคุณค่าความส าคัญทางมรดกวัฒนธรรม โดยให้ความส าคัญกับคุณค่าทาง
ประวัติศาสตร์ และโบราณคดี (Historical significance) และคุณค่าทางสุนทรียภาพ และความ
สวยงาม (Aesthetic Significance) เป็นอันดับแรก เมื่อโครงการแล้วเสร็จ และประสบผลส าเร็จ การ
ส่งเสริมคุณค่าทางวิทยาการและการศึกษา (Scientific Significance) และคุณค่าทางสังคม (Social 
Significance) จะตามมา 
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3. การค้นคว้าข้อมูลและส ารวจสภาพทางกายภาพ 
การค้นคว้าข้อมูลของโครงการท่าช้างวังหลวงและวังมะลิวัลย์ อยู่ในเกณฑ์ดีมาก 

เนื่องจากโครงการทั้งสองอยู่บนพื้นที่เกาะรัตนโกสินทร์ ซึ่งมีการบันทึกภาพถ่ายเก่า และตัวอาคารอยู่
ภายใต้การดูแลของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ซึ่งมีการเก็บบันทึกข้อมูลไว้อยู่ตลอด การ
ค้นคว้าข้อมูลจึงท าได้อย่างครอบคลุม 

ส่วนของโครงการปรับปรุงบ้านสาทร ไม่สามารถสืบค้นข้อมูลได้ในบางช่วงเวลาของ
อาคาร เนื่องจากอาคารเคยอยู่ภายใต้การดูแลของเอกชน ก่อนที่ส านักทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์
จะเข้ามาดูแลภายหลัง จากการสัมภาษณ์สามารถแบ่งช่วงของข้อมูลได้ตามการใช้งานอาคารเป็น 3 
ช่วง คือ 

1. ยุคบ้านของหลวงสาทร สามารถเข้าถึงข้อมูลส่วนนี้ได้จากหอจดหมายเหตุ 
2. ยุคโรงแรมโฮเต็ล รอแยล (Royal Hotel) เข้าถึงข้อมูลได้จากสื่อโฆษณาต่างๆ 
3. ยุคสถานทูตรัสเซีย ไม่สามารถเข้าถึงข้อมูลในช่วงเวลานี้ได้ มีเพียงข้อมูลเชิง

ประจักษ์ ที่ได้จากการส ารวจทางกายภาพหน้างานที่หลงเหลือไว้เท่านั้น 
การส ารวจทางทางกายภาพของโครงการปรับปรุงบ้านสาทรและอาคารวังมะลิวัลย์ อยู่

ในเกณฑ์ปานกลาง ส่วนอาคารท่าช้าวังหลวงอยู่ในเกณฑ์ค่อนข้างน้อย เนื่องจากมีผู้ใช้งานอาคารอยู่
ในช่วงการส ารวจ ท าให้มีข้อจ ากัดมากกว่า 2 โครงการแรก  

โดยทั่วไปความครอบคลุมในการส ารวจประเมินสภาพส าหรับโครงการอนุรักษ์ สามารถ
ท าได้สูงสุดแค่ร้อยละ 80 เท่านั้น เนื่องจากไม่สามารถเข้าส ารวจพื้นที่ได้ทุกจุด ในบางจุดต้องใช้การ
เข้าส ารวจช่วงเปิดหน้างานแล้ว ดังนั้นช่วงระหว่างงานก่อสร้างปรับปรุงอาคาร จึงจ าเป็นต้องมีการเปิด
ท า Shop Drawing และอาจมีการปรับเปลี่ยนกระบวนการท างานได้ 

ตารางที่ 8 เกณฑ์การค้นคว้าข้อมูลและส ารวจสภาพทางกายภาพ 
โครงการ บ้านสาทร (W Hotel) อาคารวังมะลิวัลย์ (FAO) อาคารท่าช้างวังหลวง 

การค้นคว้าข้อมูล ปานกลาง ดีมาก ดีมาก 

การส ารวจทาง
กายภาพ 

ปานกลาง ปานกลาง ค่อนข้างน้อย 

 จากตารางที่ 8 แสดงถึงเกณฑ์ความสามารถในการค้นคว้าข้อมูลและการส ารวจทาง
กายภาพของโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์กรณีศึกษาทั้ง 3 โครงการ 
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4. การก าหนดรูปแบบการอนุรักษ์ 
การก าหนดรูปแบบการอนุรักษ์ในแต่ละโครงการ อาจมีรูปแบบเดียวหรือหลายรูปแบบ 

ขึ้นอยู่กับสภาพอาคาร ข้อมูลทางประวัติศาสตร์และการก าหนดคุณค่าความส าคัญในแต่ละโครงการ
รูปแบบที่เลือกใช้จะถูกน าไปใช้เป็นเกณฑ์ในการพิจารณา ก าหนดแนวคิดการออกแบบ และเทคนิค
วิธีการปรับปรุงให้เหมาะสมกับโครงการ จากการศึกษาพบว่าทั้ง 3 โครงการมีรูปแบบการอนุรักษ์ที่
เหมือนกัน  

1. การป้องกัน (Protection) 
2. การสงวนรักษา (Preservation) 
3. การบูรณะ (Restoration) 
4. การฟ้ืนฟู, การปฏิสังขรณ์ (Rehabilitation) 

ซึ่งเป็นชุดรูปแบบที่มักพบได้ในโครงการอนุรักษ์ส่วนใหญ่ แต่มีการให้น้ าหนักความส าคัญ
แต่ละรูปแบบที่แตกต่างกันตามลักษณะเฉพาะของแต่ละโครงการ 

โครงการปรับปรุงบ้านสาทร โรงแรมดับเบิลยู กรุงเทพ ก่อนการเข้าส ารวจปรับปรุง 
โครงการได้ถูกปล่อยทิ้งร้างไว้เป็นเวลานาน ส่งผลให้อาคารมีความทรุดโทรมเป็นอย่างมาก การ
ก าหนดรูปแบบการอนุรักษ์จะเน้นการบูรณะกลับคืนมาเป็นส่วนใหญ่ นอกจากการนี้ยังให้ความส าคัญ
กับการป้องกัน เนื่องจากในบางองค์ประกอบของอาคารเป็นของส าคัญท่ีไม่มีการท าขึ้นอีกแล้ว เช่น 
ฝ้าเพดานเป็นโลหะพิมพ์ลายสั่งท าพิเศษ ไม่สามารถท าเลียนแบบ หรือบูรณะได้ง่าย จึงจ าเป็นต้องหา
มาตรการป้องกันและปรับเปลี่ยนรูปแบบการท างาน เพื่อไม่ให้ส่งผลกระทบต่อฝ้าเพดานเดิม 

โครงการปรับปรุงอาคารวังมะลิวัลย์ เป็นอาคารที่มีความส าคัญทางด้านประวัติศาสตร์ 
ซึ่งมีรูปแบบการใช้งานที่แตกต่างกันหลายยุคหลายสมัยซึ่งล้วนแต่มีความส าคัญ อีกทั้งยังตั้งอยู่บน
พ้ืนที่ซึ่งเคยเป็นป้อมก าแพงเมืองเก่าส่งผลถึงคุณค่าทางด้านประวัติศาสตร์มากยิ่งข้ึน เนื่องด้วยอาคาร
ยังมีการใช้งานอยู่ตลอดและได้รับการดูแลอยู่บ้างโดยผู้เช่า รูปแบบและองค์ประกอบส่วนใหญ่จึงยังคง
อยู่ในสภาพดี การเลือกรูปแบบการอนุรักษ์จึงเน้นการป้องกัน การสงวนรักษา และการบูรณะเป็น
หลัก เพ่ือคงรูปแบบและสภาพของเดิมไว้ให้ได้มากที่สุด  

โครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์บริเวณท่าช้างวังหลวง อาคารมีการปรับเปลี่ยน
ไปจากเดิมมาก เนื่องจากผู้เช่าท าการรื้อถอนและต่อเติมส่วนต่างๆ เพื่อการใช้สอยส่วนตัว ทาง
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์มีความต้องการให้อาคารกลับมามีรูปแบบเหมือนของเดิม 
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การก าหนดรูปแบบการอนุรักษ์จึงเน้นการบูรณะฟื้นฟูเป็นหลัก ในส่วนที่ผู้เช่าเดิมท าการรื้อถอน 
เปลี่ยนแปลงไป จะต้องท าการปฏิสังขรณ์กลับมาใหม่ทั้งหมด 

รูปแบบในการอนุรักษ์จะถูกใช้เป็นหลักเกณฑ์ของการท างาน ตั้งแต่แนวทางการ
ออกแบบ การก าหนดเทคนิควิธีการและแผนการท างาน ความต้องการของเจ้าของโครงการที่ไม่
สอดคล้องต่อรูปแบบหรือหลักการท างาน จะไม่ถูกพิจารณาหรือมีผลต่อการท าโครงการ หากความ
ต้องการดังกล่าวมีความส าคัญต่อโครงการมาก เช่น เป็นส่วนหนึ่งของการใช้สอยอาคารใหม่อาจใช้
วิธีการต่อรอง ดัดแปลง หรือเสนอแนวทางอ่ืนๆ ทดแทน 

5. การออกแบบ 
การออกแบบอาคารอนุรักษ์ มีความจ าเป็นและส าคัญยิ่งส าหรับการส ารวจ ประเมิน

สภาพ การศึกษาสัมภาษณ์ ตลอดจนการตรวจสอบวัสดุ และความสามารถในการรับน้ าหนักความ
แข็งแรงของโครงสร้างอาคาร ประเด็นปัญหาที่พบจากการส ารวจ สัมภาษณ์จะถูกปรับแก้ไขร่วมกับ
รูปแบบการใช้งานสมัยใหม่ที่ทางเจ้าของโครงการก าหนดไว้  โดยจะต้องค านึงถึงการใช้สอยอาคาร
อย่างเหมาะสมกับอายุของอาคารที่เสื่อมสภาพไป และเหมาะสมกับข้อจ ากัดของอาคาร เช่น 
ความสามารถในการรับน้ าหนัก การออกแบบรายละเอียดการก่อสร้างบางส่วนให้ซ่อมแซมและถอด
เปลี่ยนเพื่อบ ารุงรักษาได้ในอนาคต 

ตารางที่ 9 แนวทางการออกแบบ 
โครงการ บ้านสาทร (W Hotel) อาคารวังมะลิวัลย์ (FAO) อาคารท่าช้างวังหลวง 

แนวทางการ
ออกแบบ 
 

- เก็บส่วนส าคัญ และ
รูปด้านอาคารเดิม 
- ส่วนที่ไม่ตอบโจทย์
การใช้งานใหม่ ท าการ
ปรับเปลี่ยนหรือยกเลิก 
- ค านึงถึงหลักการการ
อนุรักษ์ และพรบ.
โรงแรมควบคู่กัน 

- เก็บทุกรายละเอียด
องค์ประกอบไว้ให้มากที่สุด 
- ปรับเปลี่ยนรูปแบบให้
น้อยที่สุด 
- ส่วนที่ท าเลียนแบบ ต้อง
ท าให้เหมือนของเดิมที่สุด 
- ของใหม่ ต้องกลมกลืนไป
กับของเดิม แต่แสดงให้เห็น
ความแตกต่างของยุคสมัย 

- รื้อฟ้ืนรูปแบบดั้งเดิม
กลับมาทั้งหมด 
- ส่วนที่ท าการต่อเติม
จากผู้เช่าให้ท าการรื้อ
ถอนออกท้ังหมด 

จากตาราง 9 แนวทางการออกแบบมีความส าคัญและส่งผลต่อการท าโครงการ เพราะมี
ผลต่อวิธีการในการท างานที่แตกต่างกันออกไป โดยจะยึดจากหลักการและรูปแบบที่ก าหนดไว้ใน
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ขั้นตอนก่อนหน้าพิจารณาร่วมกับความต้องการของผู้ใช้งาน เช่น กรณีฝ้าเพดานของโครงการบ้าน
สาทร เป็นฝ้าเพดานโลหะพิมพ์ลายที่มีความส าคัญทางคุณค่าประวัติศาสตร์และสุนทรียศาสตร์ แต่
เนื่องจากพระราชบัญญัติโรงแรม ที่มีข้อก าหนดมาตรฐานการกันเสียงเข้ามาเก่ียวข้องต้องมีการติด
แผ่นฉนวนกันเสียงเพิ่มเติม ดังนั้นจึงต้องท าการรื้อพ้ืนเพ่ือติดตั้งฉนวนกันเสียงแทนการรื้อฝ้าแทน 

6. การจัดท าแบบโครงการอนุรักษ์ 
โดยทั่วไปการจัดท าแบบส าหรับโครงการอนุรักษ์ ประกอบด้วยแบบและรายงานต่างๆ

ดังต่อไปนี้ 
1. แบบสภาพปัจจุบัน 
2. แบบรื้อถอน 
3. รายงานการส ารวจเพื่อก าหนดแนวทางการอนุรักษ์ การขุดส ารวจโครงสร้าง 

การขุดส ารวจโบราณคดี 
4. รายงานการทดสอบความแข็งแรงของวัสดุ หรือโครงสร้างต่างๆ เช่น การส่ง

ทดสอบ (Lab Tests) ประเภทของเนื้อไม้ หรือความสามารถในการรับแรงของเนื้อไม้ 
5. รายงานข้อก าหนดในการอนุรักษ์ 
6. รายงานเพื่อขออนุญาตกรมศิลปากร กรณีท่ีอาคารขึ้นทะเบียนโบราณสถานหรือ

ซ้อนทับอยู่บนพ้ืนที่ประวัติศาสตร์ เช่น วังมะลิวัลย์ที่ตั้งบนอยู่บนแนวก าแพงและป้อมเก่า 
7. แบบก่อสร้าง รายการประกอบแบบ และราคากลาง 
8. แบบอ่ืนๆ เช่น แบบโครงสร้างส าหรับงานดีดยกอาคารที่ทรุดเอียง หรือดีด

อาคารให้สูงขึ้นเพ่ือหนีน้ าท่วม แบบเขียนสีซ่อมแซมภาพจิตรกรรม 
การท าแบบก่อสร้างของโครงการบ้านสาทรราชายุกต์มีความแตกต่างจากโครงการท่า

ช้างวังหลวงและวังมะลิวัลย์ ซึ่งโดยทั่วไปมีการแบ่งประเภทแบบตามหมวดหมู่งาน เช่น แบบสภาพ
ปัจจุบัน และปรับปรุง แต่ส าหรับโครงการปรับปรุงบ้านสาทรราชายุกต์มีการน าข้อก าหนดรายการ
ส าหรับใช้ในการตกลงงานกับกรมศิลปากร ซึ่งมีการแบ่งประเภทแบบตามรูปแบบการอนุรักษ์ เช่น 
การเพ่ิม (Additional) การปรับเปลี่ยน (Modified) การสงวนรักษา (Preservation) หรือการฟ้ืนฟู 
(Restoration) มาใช้ร่วมกับการท าแบบก่อสร้าง ซึ่งมีข้อดี คือท าให้การอ่านแบบและท าความเข้าใจ
แบบได้ง่ายขึ้นโดยเฉพาะในโครงการที่มีขนาดใหญ่และมีความซับซ้อน แต่มีข้อเสีย คือปริมาณแบบมี
จ านวนมากกว่าการท าแบบทั่วไป 
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7. แนวทางการปฏิบัติงาน 
จากรูปแบบการการอนุรักษ์และการออกแบบ สู่แนวทางการท างานปรับปรุงโครงการ

อนุรักษ์ กรณีศึกษา 3 โครงการ โดยแบ่งเป็น 2 ส่วนตามตาราง 10 ดังนี้ 
ตารางที่ 10 แนวทางการท างาน 

แนวทาง คงรูปแบบ เทคนิควิธีการดั้งเดิม 

บ้านสาทร (W Hotel) - ให้ความส าคัญกับการรูปแบบอาคารมาก เช่น การซ่อมเปลี่ยนบาน
ประต ู- หน้าต่างหรือลวดลายกระเบื้องที่มีความเสียหายมากท าการสั่ง
ท าใหม่ตามรูปแบบของเดิมทั้งหมด  
- ส่วนที่มคีวามพิเศษ เช่น ฝ้าโลหะพิมพ์ลายที่ไม่สามารถสั่งท าหรือ
ซ่อมแซมได้ ให้ท าการสงวนรักษาและปรับเปลี่ยนแผนงาน เพ่ือไม่ให้
ส่งผลกระทบต่อองคป์ระกอบดังกล่าว  
- ส่วนทีไ่ด้รับความเสียหายไม่มาก หรือไมม่ีเหตุจ าเป็นต้องปรับเปลี่ยน 
ให้ใช้วิธีการซ่อมแซม ฟ้ืนฟูด้วยเทคนิควิธีการตามหลักวิชาการ 

อาคารวังมะลิวัลย์ 
(FAO) 

- กระบวนการซ่อมแซมและคัดเลือกวัสดุทดแทนมีความเข้มงวดมาก  
- ของเดิมที่มีความเสียหายต้องใช้วัสดุเดิมในการซ่อมแซมเท่านั้น  
- ของท าเลียนแบบจะต้องมีการตรวจสอบรายละเอียด เช่น วัสดุดั้งเดิม 
รูปแบบการจัดวาง ค่าสี หรือลวดลายต่างๆ ต้องท าออกมาให้ใกล้เคียง
กับของเดิมที่สุด  
-  กระบวนการท างานที่พิถีพิถัน เช่น การขุดดินโดยใช้แรงงานคน เพื่อ
ป้องกันความเสียหายต่ออาคารจากเครื่องจักร การใช้ใบมีดผ่าตัดในการ
ขูดลอกสีเดิมออกแทนการใช้น ายาลอก เพ่ือป้องกันความเสียหายต่อ
ภาพเขียนสี 
- การท างานโดยเรียนรู้จากของเดิมและท าตัวอย่างก่อน เพ่ือหาวิธีการที่
ดีที่สุด 

อาคารท่าช้างวังหลวง - การปฏิสังขรณ์อาคารกลับคืนสู่รูปแบบดั้งเดิม ก่อนการปรับเปลี่ยนโดย
ผู้เช่า โดยใช้หลักการ วิธีการตามหลักวิชาการ 
- ส่วน ที่ไม่ได้รับความเสียหายมาก หรือมีเหตุจ าเป็นต้องปรับเปลี่ยน ให้
ใช้วิธีการซ่อมแซม ฟื้นฟูด้วยเทคนิควิธีการตามหลักวิชาการ 
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ตารางที่ 10 แนวทางการท างาน (ต่อ) 

แนวทาง การปรับเปลี่ยนวัสดุและวิธีการ 
บ้านสาทร (W Hotel) - การปรับเปลี่ยนรูปแบบ พื้นที่การใช้งาน รายละเอียดต่างๆ ตามความ

เหมาะสมต่อการใช้งานใหม่ เช่น ช่องระบาย อากาศ ฉนวนกันเสียง 
- การปรับเปลี่ยนวัสดุอุปกรณ์  เนื่องจากความเสียหายจนไม่สามารถ
ซ่อมแซมได้ เช่น ชุดอุปกรณ์ประตู-หน้าต่าง บานพับ กลอน โดยเลือก
รูปแบบใหม่ ให้กลมกลืนไปกับของเดิมและมองถึงการเปลี่ยนซ่อมแซม
ไดใ้นอนาคต 

อาคารวังมะลิวัลย์ 
(FAO) 

- วัสดุ อุปกรณ์ของใหม่ ที่เพ่ิมเข้ามาตามความเหมาะสมต่อการใช้งาน
ใหม่ จะต้องแสดงให้เห็นถึงความแตกต่าง แต่มีรูปแบบที่กลมกลืนไปกับ
ของเดิม เช่น ลายลูกกรงปิดหน้าเครื่องปรับอากาศ ออกแบบให้มี
ลวดลายที่กลมกลืนไปกับสภาพอาคาร แต่ใช้วัสดุที่ต่างออกไป หรือ
สวิตช์ไฟฟ้าที่เลือกใช้สีที่กลมกลืนไปกับสีไม้ภายในห้องต่างๆ 

อาคารท่าช้างวังหลวง - วัสดุ อุปกรณ์หรือองค์ประกอบที่ได้รับความเสียหายจนไม่สามารถ
ซ่อมแซมหรือหาทดแทนได้ ให้ท าข้ึนหรือเปลี่ยนใหม่ 
- การปรับเปลี่ยนจะต้องเลือกรูปแบบให้มีความกลมกลืนไปรูปแบบของ
อาคาร แต่ต้องแสดงให้เห็นถึงความแตกต่างจากของเก่า และมองถึงการ
เปลี่ยนซ่อมแซมในอนาคต 

จากตาราง 10 แนวทางการท างานจะพิจารณาจากการรูปแบบการอนุรักษ์และการ
ออกแบบ เพ่ือใช้เป็นกรอบในการท างาน และก าหนดถึงทิศทางและวิธีการท างานตามความเป็นจริง 
จากกรณีศึกษาทั้ง 3 โครงการสามารถสรุปแนวทางการท างานได้ดังนี้ 

1. การสงวนรักษา เพ่ือให้คงสภาพไว้ไม่ให้เสียหายมากข้ึน 
2. การซ่อมแซม ใช้วิธีการและวัสดุเดิมเพ่ือฟ้ืนฟูให้กลับมาใช้งานได้มีสภาพดังเดิม 
3. การท าขึ้นทดแทน เนื่องจากของเดิมไม่สามารถซ่อมแซมหรือหาเปลี่ยนได้ การ

ท าข้ึนทดแทนจะต้องศึกษาจากของเดิมถึงชนิดวัสดุ สีสัน รปูลักษณ์ ตลอดจนการจัดวางหรือติดตั้ง 
เพ่ือให้ใกล้เคียงกับของเดิมมากท่ีสุด และจะต้องจัดท ารายงานบันทึก เพื่อแสดงถึงต าแหน่งของเก่า
และของที่ท าเลียนแบบขึ้น 

4. จัดหาหรือท าขึ้นใหม่ เนื่องจากของเดิมไม่เหมาะสมกับการใช้งานในปัจจุบัน 
หรือไม่สามารถจัดหาวัสดุ-อุปกรณ์เดิมได้ จ าเป็นต้องเปลี่ยนเป็นของใหม่ เพื่อความเหมาะสมในการใช้
งานและการดูแลรักษาในอนาคต 
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8. การวางแผนและน าเสนอแผนงาน 
การวางแผนงานของโครงการกรณีศึกษาทั้ง 3 โครงการ มีลักษณะที่เหมือนกัน คือ การ

วางแผนงานหลัก และการวางแผนงานย่อย 
1. แผนงานหลัก  

- แผนงานหลักก าหนดจากแบบที่ได้ในช่วงการประกวดราคา เป็นแผนงานที่
น าเสนอล าดับการท างาน โดยแสดงถึงกิจกรรมที่ต้องท าและระยะเวลาของการท ากิจกรรม แผนงาน
หลักใช้เป็นเกณฑ์ในการพิจารณาภาพรวม และเป็นแนวทางในการควบคุมด้านเวลา และการเบิกจ่าย
งบประมาณ อาจมีการปรับเปลี่ยนแผนงานเป็นระยะขึ้นอยู่กับแต่ละโครงการ 

2. แผนงานย่อย (ประจ าวัน,ประจ าสัปดาห์) 
- แผนงานย่อย ก าหนดจากการเข้าส ารวจแบบละเอียดและน าข้อมูลที่ได้มา

พิจารณาร่วมกับแบบรูป เทคนิควิธีการที่ผู้ออกแบบก าหนดไว้ โดยแผนงานจะแสดงถึงรายละเอียด
ของงานที่ท า เช่น เทคนิควิธีการ และข้ันตอนการท างาน 

- การก าหนดแผนงานย่อย ขึ้นอยู่จากสภาพหน้างาน เนื่องจากบางครั้งไม่สามารถ
ด าเนินการตามแผนงานหลักได้ จึงจ าเป็นต้องโยกย้ายการท างานไปส่วนอื่นทดแทน 

- การเสนอแผนงานย่อยในกรณีที่พบถึงปัญหาหรือแนวทางวิธีการท างานที่
เหมาะสมกว่า ให้ผู้รับจ้างน าเสนอแนวทางวิธีการดังกล่าวต่อที่ปรึกษาหรือผู้ออกแบบ เพ่ือท าการ
พิจารณา หากเห็นว่าเหมาะสมแล้วจึงเริ่มปฏิบัติงานซ่อมแซมบูรณะ 

9. การด าเนินงาน 
การด าเนินงานในช่วงระหว่างปรับปรุงอนุรักษ์อาคารมีกระบวนการหลักที่เหมือนกัน 
1. การเตรียมการเพื่อการปรับปรุง คือ การส ารวจสถานที่ การจัดเตรียมพ้ืนที่ต่างๆ 

เช่น ส านักงานและบ้านพักคนงาน การจัดเตรียมอุปกรณ์ส านักงานต่างๆ การจัดท าผังองค์กร และการ
จัดเตรียมบุคลากร เป็นต้น 

2. การรื้อถอน เป็นกระบวนการที่ผู้รับจ้างท าการรื้อส่วนที่ไม่เกี่ยวของหรือไม่ต้องการ
ออก ก่อนท าการปรับปรุงหรือเปลี่ยนแปลงตามแบบ โดยจะเริ่มจากส่วนของเปลือกอาคารก่อน แล้ว
จึงท าส่วนงานภายใน กระบวนการรื้อถอนจะท าก่อนหรือท าควบคู่กันไปพร้อมกับงานปรับปรุง
ซ่อมแซมก็ได้ โดยระหว่างนี้อาจมีการส ารวจเพิ่มเติมโดยผู้ออกแบบถึงส่วนที่ไม่สามารถเข้าถึงได้ก่อน
หน้านี้และน าเสนอแบบและวิธีการแก่ผู้รับจ้างเพ่ิมเติม  

3. การขุดส ารวจโบราณคดี จะท าในช่วงก่อนการด าเนินการหรือระหว่างการ
ด าเนินการปรับปรุงอาคาร ซึ่งสามารถท าการขุดส ารวจทั้งพ้ืนที่ หรือใช้การพิจารณาและสุ่มตรวจบาง
พ้ืนที่ก็ได ้ขึ้นอยู่กับข้อมูลทางประวัติศาสตร์และการตัดสินใจของนักโบราณคดี จากกรณีศึกษาพบการ
ขุดส ารวจ มีช่วงเวลาและลักษณะการขุดส ารวจตามตาราง 11 ดังนี้ 
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ตารางที่ 11 การขุดค้นทางโบราณคดี 

โครงการ บ้านสาทร (W Hotel) อาคารวังมะลิวัลย์ (FAO) อาคารท่าช้างวังหลวง 
การขุดค้นทาง
โบราณคดี  

- ระหว่างการ
ด าเนินการปรับปรุง
อาคาร 

- ก่อนการด าเนินการ
ปรับปรุงอาคาร (ช่วงยก
อาคาร) 

- ระหว่างการ
ด าเนินการปรับปรุง
อาคาร 

ลักษณะการขุดค้น
ทางโบราณคดี 

- การพิจารณาและสุ่มตรวจบางพ้ืนที่ 

4. การปรับปรุงซ่อมแซมอาคาร จะเริ่มท าไปทีละส่วนตามแผนงานย่อยในแต่ละ
สัปดาห์ โดยผู้รับจ้างจะต้องท าการตรวจสอบข้อมูล ลักษณะสภาพอาคารอีกครั้ง เพื่อท า Shop 
Drawing และเสนอขออนุมัติจากผู้ออกแบบและเจ้าของโครงการก่อนลงมือปฏิบัติงานจริง ซึ่งการ
ก าหนดพ้ืนที่การท างานจะพิจารณาจากสภาพของหน้างานและรายงานต่อที่ปรึกษาและเจ้าของ
โครงการก่อนเริ่มด าเนินการ 
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10. การตรวจสอบคุณภาพ และทดสอบการใช้งาน 
การตรวจสอบคุณภาพและทดสอบการใช้งานของโครงการกรณีศึกษาทั้ง 3 โครงการ มี

รายละเอียดในการด าเนินงานตามตาราง 12 ดังนี้ 
ตารางที่ 12 การตรวจสอบคุณภาพ และทดสอบการใช้งาน 

โครงการ บ้านสาทร (W Hotel) อาคารวังมะลิวัลย์ (FAO) อาคารท่าช้างวังหลวง 

การตรวจสอบ
คุณภาพ และ
การใช้งาน  

- ตรวจสอบความ
เรียบร้อยของ
องค์ประกอบ และการใช้
งานอุปกรณ์ต่างๆ  
- ทดสอบงานระบบ 
ได้แก่ ไฟฟ้า ไฟฟ้าส่อง
สว่าง ไฟประดับ ระบบ
ประปา ระบบปรับ
อากาศ ระบบกระจาย
เสียง ระบบ CCTV และ
ระบบอัคคีภัย 
- ทดสอบค่าก าหนดตาม
มาตรฐานโรงแรม เช่น 
ค่าการกันเสียง ค่าความ
สว่าง 

- ตรวจสอบความ
เรียบร้อยของ
องค์ประกอบ และการใช้
งานอุปกรณ์ต่างๆ 
 - ทดสอบงานระบบ 
ได้แก่ ไฟฟ้า ไฟฟ้าส่อง
สว่าง ประปา และระบบ
ปรับอากาศ 

- ตรวจสอบความ
เรียบร้อยของ
องค์ประกอบ และ
การใช้งานอุปกรณ์
ต่างๆ  
- ทดสอบงานระบบ 
ได้แก่ ไฟฟ้า ไฟฟ้า
ส่องสว่าง และประปา 

การแก้ไข - ท าการแก้ไขส่วนที่ไม่เรียบร้อย 
- ซ่อมเปลี่ยนส่วนที่ไม่สามารถใช้งานได้ 
- ซ่อมแซมส่วนที่เป็นปัญหา เช่น น้ ารั่วบริเวณรอยต่อของหลังคา 

จากตาราง 12 โครงการปรับปรุงอาคารบ้านสาทรราชายุกต์มีเรื่องของมาตรฐานโรงแรม
เข้ามาเกี่ยวข้องและมีงานระบบอาคารที่ซับซ้อนมากกว่า จึงมีข้ันตอนและรายละเอียดการตรวจสอบที่
มากกว่าโครงการอ่ืนๆ 
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11. จัดท าเอกสารประกอบโครงการและรายงานการอนุรักษ์ 
กระบวนการจัดท าเอกสารประกอบโครงการและรายงานการอนุรักษ์ของแต่ละโครงการ 

ประกอบด้วยเอกสารต่างๆ ตามตาราง 13 ดังนี้ 
ตารางที่ 13 เอกสารประกอบโครงการและรายงานการอนุรักษ์ 

โครงการ บ้านสาทร (W Hotel) อาคารวังมะลิวัลย์ (FAO) อาคารท่าช้างวังหลวง 

เอกสารประกอบ
โครงการและ
รายงานการ
อนุรักษ์  

- แบบ As-Built 
Drawing 
- รายงานเอกสารสรุป
โครงการ 
- รายงานการอนุรักษ์  
- คู่มือการใช้งาน
อาคาร  

- แบบ As-Built Drawing 
- รายงานเอกสารสรุป
โครงการ 
- รายงานการอนุรักษ์  
- คู่มือการใช้งานอาคาร 
และแนวทางการดูแล
รักษา (ต าแหน่ง
ห้องควบคุม วัสดุอุปกรณ์
ส าหรับซ่อมแซม) 
- รายงานเอกสาร และ
แบบรูป (Drawing) แสดง
ต าแหน่งลายเขียนสีที่ยัง
ไม่ได้ท าการบูรณะ 

- แบบ As-Built 
Drawing-  
- รายงานเอกสารสรุป
โครงการ 
- สัญญาแนบท้าย 
ระเบียบกฎเกณฑ์ของ
การใช้อาคาร 

จากตาราง 13 โครงการบ้านสาทร (W Hotel) และอาคารวังมะลิวัลย์ (FAO) มีการ
ก าหนดคู่มือการใช้งานอาคาร แต่ไม่ได้ถูกก าหนดเป็นมาตรการหรือกฎเกณฑ์ท่ีชัดเจนเหมือนโครงการ
ท่าช้างวังหลวง ดังนั้นหากผู้เช่าอาคารทั้งสอง ขาดความเข้าใจและกระท าการใดที่อาจส่งผลกระทบต่อ
อาคาร เช่น การต่อเติมปรับปรุงอาคารโดยไม่แจ้งต่อกรมศิลปากรหรือส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ อาจเกิดผลเสียต่ออาคารอนุรักษ์ต่อไปได้ 
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ภาพที่ 5 บ้านสาทรราชายุกต์ก่อนการปรับปรุง 
ที่มา : http://oknation.nationtv.tv/blog/buzz/2014/08/24/entry-1 

 

 
ภาพที่ 6 บ้านสาทรราชายุกต์หลังการปรับปรุง 
ที่มา : http://2bangkok.com/2bangkok-buildings-russian-russian1.shtml 
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ภาพที่ 7 อาคารวังมะลิวัลย์ก่อนการปรับปรุง 
ที่มา : https://www.prachachat.net/spinoff/news-1500 

 

ภาพที่ 8 อาคารวังมะลิวัลย์หลังการปรับปรุง 
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ภาพที่ 9 อาคารท่าช้างวังหลวงก่อนการปรับปรุง 
ที่มา : https://mgronline.com/travel/detail/9590000055683 

 

ภาพที่ 10 อาคารท่าช้างวังหลวงหลังการปรับปรุง 
ที่มา : http://www.crownproperty.or.th  
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การบริหารโครงการ 

จากการศึกษาสัมภาษณ์การบริหารโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ จากผู้ที่เก่ียวของ
ได้แก่ เจ้าของโครงการ ที่ปรึกษาโครงการ ผู้ออกแบบ ผู้ควบคุมงาน และผู้รับจ้าง ของโครงการ
กรณีศึกษา 3 โครงการ สามารถวิเคราะห์และอภิปรายได้ดังต่อไปนี้ 

1. การศึกษาความเป็นไปได้ในเชิงบริหาร 
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ท าการส ารวจประเมินสภาพความเหมาะสม 

และความคุ้มค่า โดยประเมินถึงทิศทาง ผลลัพธ์ งบประมาณและระยะเวลาของการท าโครงการ 
จากนั้นท าการเจรจาต่อรองถึงสัดส่วนการลงทุนและข้อก าหนดต่อผู้เช่าอาคาร และจัดตั้งโครงการ 

โครงการปรับปรุงบ้านสาทร โรงแรมดับเบิลยู กรุงเทพ  ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ให้เช่าพ้ืนที่บริเวณบ้านสาทรและพ้ืนที่ข้างเคียงส าหรับก่อสร้างโรงแรม โดยมีกรม
ศิลปากรเป็นผู้อนุมัติให้สามารถสร้างอาคารสูงบริเวณพ้ืนที่ใกล้เคียงอาคารอนุรักษ์ ได้ ภายใต้
ข้อก าหนดที่ว่าต้องมีระยะร่นระหว่างอาคารสูงและอาคารอนุรักษ์ตามท่ีกรมศิลปากรได้ก าหนดไว้ 
และผู้ก่อสร้างอาคารสูงจะต้องไม่ท าลายหรือรื้อถอนอาคารอนุรักษ์หลังดังกล่าว และต้องรับผิดชอบ
ดูแล บ ารุงรักษา ซ่อมแซมอาคารอนุรักษ์ด้วย 

โครงการปรับปรุงอาคารวังมะลิวัลย์ 
- ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ชี้แจ้งวัตถุประสงค์และความส าคัญในการ

ปรับปรุงโครงการแก่ FAO และท าข้อเสนอเกี่ยวกับงบประมาณของการปรับปรุง โดยส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์จะออกเงินเป็นจ านวน 50 ล้านบาท และขอทาง FAO อีกเป็นจ านวน 
50 ล้านบาท  

- FAO เป็นองค์กรที่ไม่แสวงหาผลก าไร และไม่ได้มีพันธะกิจเก่ียวเนื่องหรือส่งเสริมด้าน
งานอนุรักษ์อาคารโบราณสถาน จึงไม่สามารถน าเงินที่ได้จากการบริจาคมาใช้ในการปรับปรุงได้ 
เนื่องจากผิดวัตถุประสงค์ และไม่เป็นไปตามระเบียบขององค์กร ทางกระทรวงเกษตรและสหกรณ์ซ่ึง
เป็นหน่วยงานที่รับผิดชอบดูแลต่อ FAO จึงให้การสนับสนุนด้านงบประมาณเป็นจ านวนเงิน 50 ล้าน
บาทแทน และ FAO ให้การสนับสนุนภายหลังเป็นจ านวนเงิน 5 ล้านบาท เพื่อใช้ส าหรับงานปรับปรุง
ภูมิทัศน์ และงานตกแต่งภายในส าหรับส านักงาน 

โครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์บริเวณท่าช้างวังหลวง ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ ออกเงินค่าซ่อมแซมเป็นจ านวน 75% และผู้เช่าออก 25% โดยสามารถผ่อนช าระได้
ตามรูปแบบต่างๆ ได้แก่  
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1. จ่ายทั้งหมด  
2. ผ่อนระยะสั้น  
3. ผ่อนระยะยาว (มีดอกเบี้ย) 

- การคงราคาค่าเช่าที่ราคาเดิมภายหลังการซ่อมบ ารุงแล้วเสร็จเป็นระยะเวลา 3 ปี 
หลังจากนี้ ทางส านักงานทรัพย์สินฯ มีสิทธิ์ปรับราคาค่าเช่าได้ตามต้องการ 
- ส านักงานทรัพย์สินฯ ออกค่าใช้จ่ายในการขนย้ายออกหลังละ 20,000 บาท และ
ช่วยสมทบเงินค่าเช่าชั่วคราวให้แก่ผู้เช่าเดิม 
- รวมต้นทุนค่าบูรณะ และช่วยเหลือต่างๆ เฉลี่ยหลังละ 3,700,000 บาท 
- ทรัพย์สินมีแบบอาคารตัวอย่างให้ผู้เช่าเลือก 

จากข้อมูลทั้ง 3 โครงการ สามารถสรุปการเจรจาต่อรอง และสัดส่วนการลงทุนใน
โครงการได้ตามตาราง 14 ดังนี้ 
ตารางที่ 14 สรุปการเจรจาต่อรอง และสัดส่วนการลงทุนในโครงการ 

โครงการ บ้านสาทร (W Hotel) อาคารวังมะลิวัลย์ (FAO) อาคารท่าช้างวังหลวง 

การเจรจาต่อรอง 
และสัดส่วนการ
ลงทุนในโครงการ 

ผู้เช่ารับผิดชอบ
ค่าใช้จ่ายทั้งหมด 

- ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ 50 ล้าน
บาท 
- กระทรวงเกษตรและ
สหกรณ์ 50 ล้านบาท 
- FAO 5 ล้านบาท 
ส าหรับงานปรับปรุงภูมิ
ทัศน์ และงานตกแต่ง
ภายในส าหรับส านักงาน 

ส านักงานทรัพย์สิน
ส่วนพระมหากษัตริย์ 
ออกเงินค่าซ่อมแซม
เป็นจ านวน 75% 
และผู้เช่าออก 25% 
ของราคาค่าใช้จ่าย
โครงการทั้งหมด 

2. การเลือกรูปแบบวิธีการด าเนินโครงการ (Project Delivery System) 
โครงการปรับปรุงอาคารวังมะลิวัลย์ และอาคารท่าช้างวังหลวง ใช้วิธีดั้งเดิม 

(Traditional Approach) มีการจัดจ้างผู้ออกแบบและผู้รับจ้างแยกกัน โดยท าการด าเนินการขั้นตอน
การออกแบบให้เสร็จสิ้นก่อน จึงด าเนินการประกวดราคา เพื่อจัดจ้างผู้รับจ้างต่อไป เนื่องจากด้วย
ข้อจ ากัดทางข้อบังคับของหน่วยงาน และโครงการมีความซับซ้อนไมม่าก อีกท้ังมีความต้องการให้การ
ออกแบบแล้วเสร็จก่อนเพ่ือส่งให้กรมศิลปากรพิจารณา การเลือกวิธีการดังกล่าวจึงมีความเหมาะสม 
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เพราะสามารถแก้ไขแบบได้จนกว่าจะเป็นที่พอใจ จึงเริ่มจัดจ้างผู้รับจ้างเข้ามาท าการปรับปรุง
โครงการ วิธีการนี้จะท าให้ได้แบบที่เหมาะสมที่สุด 

โครงการปรับปรุงบ้านสาทรราชายุกต์ ใช้วิธีบริหารการก่อสร้าง (Construction 
Management Approach, CM) เป็นวิธีที่มีบริษัทผู้ท าหน้าที่ในการบริหารและจัดการโครงการเข้ามา
ให้ค าปรึกษา ดูแล จัดการโครงการตั้งแต่เริ่มต้นโครงการ จนถึงการออกแบบและก่อสร้างแล้วเสร็จ 
เนื่องจากโครงการมีความซับซ้อนในเรื่องของพ้ืนที่การใช้งาน ลักษณะ รูปแบบ หรือวัสดุที่ต้องได้
มาตรฐานตามพระราชบัญญัติโรงแรม อีกทั้งยังมีที่ผู้เกี่ยวข้องกับโครงการหลายฝ่ายซึ่งมีลักษณะงาน
เฉพาะด้านที่แตกต่างกัน การใช้การวิธีบริหารงานก่อสร้างจะช่วยประสานรอยต่อระหว่างหน่วยงาน 
และจัดการภาพรวมของโครงการให้เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพมากขึ้น 

รูปแบบการจัดท าและส่งมอบโครงการทั้ง 3 โครงการ สามารถสรุปได้ตามตารางที ่15 
ดังนี้ 
ตารางที่ 15 สรุปรูปแบบการจัดท าและส่งมอบโครงการ 

โครงการ รูปแบบการจัดท าและส่งมอบอาคาร 
บ้านสาทร (W Hotel) วิธีบริหารการก่อสร้าง (Construction Management Approach) 

อาคารวังมะลิวัลย์ (FAO) แบบวิธีดั้งเดิม (Traditional Approach) 

อาคารท่าช้างวังหลวง แบบวิธีดั้งเดิม (Traditional Approach) 

3. การคัดเลือกผู้ที่เกี่ยวข้องในโครงการ 
โครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์เป็นโครงการที่มีขั้นตอนและวิธีการท างานที่

ละเอียดอ่อน ทั้งยังต้องค านึงถึงหลักการทางวิชาการ ในการคัดเลือกที่ปรึกษาและผู้ออกแบบจึงให้
ความส าคัญกับประสบการณ์ของผู้ท างานมาก รูปแบบการคัดเลือกที่ปรึกษาและผู้ออกแบบจึงมาจาก
การเชิญจากประสบการณ์ การจัดจ้างแบบพิเศษ หรือการพิจารณาการคัดเลือกแบบมีเงื่อนไข เพื่อให้
ได้ทีมงานที่ตรงตามความต้องการมากที่สุด 

การคัดเลือกผู้รับจ้างทั้ง 3 โครงการ มาจากการประกวดราคาแบบมีเงื่อนไข ซึ่งช่วยคัด
กรองผู้รับจ้างที่มีความเหมาะสมได้ดีกว่าการคัดเลือกแบบทั่วไป ส าหรับการคัดเลือกผู้ควบคุมงานมา
จากการเชิญจากประสบการณ์ และการใช้ผู้ออกแบบเป็นผู้ควบคุมงาน การเลือกใช้วิธีการดังกล่าวมา
จากการที่ผู้ท างานเคยท างานกับทางเจ้าของโครงการมาก่อนจึงเกิดความไว้เนื้อเชื่อใจกัน 
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การคัดเลือกผู้ที่เกี่ยวข้องในโครงการ สามารถสรุปได้ตามตาราง 16 ดังนี้ 
ตารางที่ 16 การคัดเลือกผู้ที่เกี่ยวข้องในโครงการ 

โครงการ บ้านสาทร (W Hotel) อาคารวังมะลิวัลย์ (FAO) อาคารท่าช้างวังหลวง 

ฝ่ายบริหาร/ที่
ปรึกษาโครงการ  
 

- เชิญจากประสบการณ์ 
(แนะน าจากกรม
ศิลปากร) 

- เป็นโดยหน้าที่ (อดีต
อธิบดีกรมศิลปากร) 
 

- เป็นโดยหน้าที่ (อดีต
อธิบดีกรมศิลปากร) 
 

ผู้ออกแบบ  - จัดจ้างด้วยวิธีพิเศษ - ประกวดแบบ  
(*แบบมีเงื่อนไข) 

- ประกวดแบบ  
(*แบบมีเงื่อนไข) 

ผู้ควบคุมงาน  - ใช้ผู้ออกแบบ - ใช้ผู้ออกแบบ - จากประสบการณ์ 

ผู้รับจ้าง - ประกวดราคา  
(*แบบมีเงื่อนไข) 

- ประกวดราคา  
(*แบบมีเงื่อนไข) 

- ประกวดราคา  
(*แบบมีเงื่อนไข) 

 *แบบมีเงื่อนไข เช่น ผู้เข้าร่วมประกวดจะต้องมีประสบการณ์ท างานด้านงานอนุรักษ์มาก่อน หรือมีที่
ปรึกษาโครงการที่เคยท างานด้านอนุรักษ์มาก่อน 

ปัญหาจากการคัดเลือกผู้เกี่ยวข้องในโครงการ คือ การขาดแคลนทีมท างานเฉพาะด้าน 
ทั้งทางฝั่งผู้ออกแบบและฝั่งผู้รับจ้าง ส่งผลให้เกิดการผูกขาดงาน การมีบทบาทอ านาจของผู้ออกแบบ
ซึ่งท าหน้าที่ควบคุมงานด้วย จ านวนผู้เข้าคัดเลือกการประกวดราคาผู้รับจ้างที่มีจ ากัด หรือการขาด
อัตราก าลังในช่วงระหว่างด าเนินการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ ซึ่งส่งผลต่อการบริหารโครงการ 

4. บทบาทหน้าที่ของผู้ที่เกี่ยวข้องในโครงการ 
บทบาทหน้าที่ของผู้ที่เก่ียวข้องในโครงการ แบ่งตามหน้าที่และช่วงระยะการด าเนิน

โครงการได้ตามตาราง17-20 ดังนี้ 
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เจ้าของโครงการ/ที่ปรึกษาโครงการ 
ตารางที่ 17 บทบาทหน้าที่ของเจ้าของโครงการ/ที่ปรึกษาโครงการ 

โครงการ บ้านสาทร (W Hotel) อาคารวังมะลิ
วัลย์ (FAO) 

อาคารท่าช้าง 
วังหลวง 

ก่อนการก่อสร้าง 
 

- ประเมินความเป็นไปได้ของ
โครงการ 
- จัดตั้งโครงการ และจัดหาทีมที่
ปรึกษา 
- ศึกษากระบวนการท าโครงการ
ปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ 
- ศึกษากฎหมาย ข้อบัญญัติ และ
พรบ.ว่าด้วยการก่อสร้างโรงแรม 
- ก าหนดโครงสร้างการด าเนินการ 
บทบาทหน้าที่ และขอบเขตความ
รับผิดชอบของแต่ละฝ่าย 
- ก าหนดความต้องการของเจ้าของ
โครงการ  
- จัดหาทีมส ารวจ และออกแบบ 
- พิจารณารูปแบบ และอนุมัติ 
- เสนอข้อมูล และแบบให้กรม
ศิลปากรพิจารณา 
- จัดหาและคัดเลือกผู้รับจ้าง 

- เจรจาต่อรองผู้เช่า  
- เก็บข้อมูลและประเมินสภาพเบื้องต้น 
เพ่ือการศึกษาความเป็นไปได้ของ
โครงการ 
- จัดตั้งโครงการ ก าหนดกรอบของ
แผนงาน และระยะเวลาการท างานใน
แต่ละช่วง  
- ประเมินความเสี่ยง และก าหนด
แผนงานส ารองในกรณีที่อาจเกิดปัญหา  
- จัดหาผู้ออกแบบ  
- เสนอข้อมูล และแบบให้กรมศิลปากร
พิจารณา 
- จัดหาและคัดเลือกผู้รับจ้าง 
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ตารางที่ 17 บทบาทหน้าที่ของเจ้าของโครงการ/ที่ปรึกษาโครงการ (ต่อ) 

โครงการ บ้านสาทร (W Hotel) อาคารวังมะลิวัลย์ 
(FAO) 

อาคารท่าช้างวังหลวง 

ระหว่างก่อสร้าง 
 

- ประชุมโครงการ 
(Site Meeting และ 
Project Meeting ) 
- ตรวจสอบความถูก
ต้องตามหลักวิธีการ
อนุรักษ์อาคาร  
- พิจารณาการ
เบิกจ่ายให้เป็นไปตาม
แผนงาน 
- พิจารณาและ
ตัดสินใจเมื่อเกิด
ปัญหาส าคัญ 

- ประชุมโครงการ 
(ประจ าสัปดาห์และ
ประจ าเดือน) 
- ตรวจสอบความ
คืบหน้าและคุณภาพงาน  
- พิจารณาการเบิกจ่าย
ให้เป็นไปตามแผนงาน 
- พิจารณาและตัดสินใจ
เมื่อเกิดปัญหาและส่ง
เรื่องไปยังผู้อ านวยการ
ทรัพย์สินฯ เมื่อไม่
สามารถตัดสินใจได้ 

- ประชุมโครงการ 
(ประจ าสัปดาห์และ
ประจ าเดือน) 
- ตรวจสอบความคืบหน้า 
และคุณภาพงาน 
- พิจารณาการเบิกจ่ายให้
เป็นไปตามแผนงาน 
- พิจารณาและตัดสินใจ
เมื่อเกิดปัญหาและส่ง
เรื่องไปยังผู้อ านวยการ
ทรัพย์สินฯ เมื่อไม่
สามารถตัดสินใจได้ 

หลังการก่อสร้าง 
 

- ตรวจสอบคุณภาพ
งาน 
- ตรวจรับโครงการ
และปิดโครงการ 
- ประชุมฝ่าย 
Operation การใช้
งานอาคารและส่งมอบ
คู่มือการใช้งานอาคาร 

- ตรวจสอบคุณภาพงาน 
- ตรวจรับโครงการและ
ปิดโครงการ 
- ส่งมอบคู่มือการใช้งาน
อาคาร และแนวทางการ
ดูแลรักษา  

- ตรวจสอบคุณภาพงาน 
- ตรวจรับโครงการและ
ปิดโครงการ 
- จัดท าสัญญาแนบท้าย 
ระเบียบกฎเกณฑ์ของการ
ใช้อาคารส่งมอบแก่
ลูกบ้าน 

 เนื่องจากเจ้าของโครงการปรับปรุงอาคารวังมะลิวัลย์ และอาคารท่าช้างวังหลวง คือ  
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ซึ่งเป็นหน่วยงานที่มีความรู้และประสบการณ์ในการท า
โครงการด้านงานอนุรักษ์ การบริหารและด าเนินโครงการจึงมีลักษณะในเชิงรุก คือ เจ้าของโครงการ
สามารถเสนอแนะแนวทางและตัดสินใจในการท างานส่วนหนึ่งได้โดยทันที ซึ่งแตกต่างจากโครงการ
บ้านสาทรราชายุกต์ท่ีเจ้าของโครงการไม่มีประสบการณ์ด้านงานอนุรักษ์ ดังนั้นในกระบวนการท างาน
อาจต้องรอให้เกิดปัญหาก่อน แล้วจึงเสนอแนะแนวทางและตัดสินใจได้ 
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ตารางที่ 18 บทบาทหน้าที่ของผู้ออกแบบ 

โครงการ บ้านสาทร (W Hotel) อาคารวังมะลิวัลย์ (FAO) อาคารท่าช้างวังหลวง 
บทบาท ออกแบบ (Designer) 

และควบคุมงาน 
(Inspector) 

ออกแบบ (Designer) 
ควบคุมงาน (Inspector) 
และท่ีปรึกษา(Consultant) 

ออกแบบ (Designer) 
และที่ปรึกษา 
(Consultant) 

ก่อนการก่อสร้าง - ค้นคว้าข้อมูล และส ารวจประเมินสภาพ 
- ออกแบบและจัดท าแบบ 

ระหว่างก่อสร้าง 
 

- ติดตามและควบคุม
งานให้เป็นไปตามแบบ 
และได้คุณภาพ 
- ประชุมประจ า
สัปดาห์และ
ประจ าเดือน 

- ติดตามและควบคุมงานให้
เป็นไปตามแบบ และได้
คุณภาพ 
- ประชุมประจ าสัปดาห์
และประจ าเดือน 

- ติดตามความคืบหน้า
ของโครงการ 
- ประชุมประจ า
สัปดาห์และ
ประจ าเดือน 

หลังการก่อสร้าง - ตรวจสอบคุณภาพ
งาน 
- ตรวจสอบแบบ 
As-Built Drawing  
- จัดท ารายงานการ
อนุรักษ์ และคู่มือการ
ใช้อาคาร 

- ตรวจสอบคุณภาพงาน 
- ตรวจสอบแบบ As-Built 
Drawing  
- จัดท ารายงานเอกสาร 
และแบบรูป (Drawing) 
แสดงต าแหน่งลายเขียนสีที่
ยังไม่ได้ท าการบูรณะ 

- ตรวจสอบคุณภาพ
งาน 
- ตรวจสอบแบบ As-
Built Drawing  
 

 จากตารางที่ 18 บทบาทที่แตกต่างกันในแต่ละโครงการของผู้ออกแบบจะส่งผลต่อ
หน้าที่การท างานที่แตกต่างกัน เช่น อ านาจการสั่งการ ความถ่ีในการติดตามงาน ควบคุมงานหรือการ
ประชุมต่างๆ รวมถึงสิทธิในการรับข้อมูลหรือรายงานต่างๆ จากผู้รับจ้าง เช่น  รายงานประจ าวัน 
(Daily Report) จะถูกส่งให้เฉพาะผู้ควบคุมงาน (Inspector) เท่านั้น ส่วนความแตกต่างในการจัดท า
รายงานตอนสิ้นสุดโครงการข้ึนอยู่กับความต้องการของเจ้าของโครงการในแต่ละโครงการ 
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ตารางที่ 19 บทบาทหน้าที่ของผู้ควบคุมงาน 
โครงการ บ้านสาทร  

(W Hotel) 
อาคารวังมะลิวัลย์ 

(FAO) 
อาคารท่าช้างวังหลวง 

ก่อนการก่อสร้าง 
 

- ตรวจสอบแผนงาน
และราคาที่เสนอโดยผู้
รับจ้าง 
- ติดต่อประสานงานกับ
กรมศิลปากรเรื่อง
รูปแบบอาคาร และการ
ขุดค้นทางโบราณคดี 
รวมถึงวิธีการเก็บรักษา
และส่งคืนโบราณวัตถ ุ

- ตรวจสอบแผนการ
ท างาน และราคาที่
เสนอโดยผูร้ับจ้าง 
- ติดต่อประสานงานกับ
กรมศิลปากรเรื่อง
รูปแบบอาคาร 

- เตรียมเอกสารและสัญญาผู้เช่า 
- ตรวจสอบแผนการท างาน และ
ราคาที่เสนอโดยผู้รับจ้าง 
- ประสานงานผูเ้ช่า อธิบายให้ผู้เช่า
เข้าใจถึงแนวทางการท างานและแจ้ง
ใหท้ราบถึงข้อปฏิบัติในการย้ายออก 
- ติดต่อประสานงานหน่วยงาน เช่น 
กรมศิลปากรเรื่องรูปแบบอาคาร 
และการขดุค้นทางโบราณคดี รวมถึง
วิธีการเก็บรักษาและส่งคืน
โบราณวัตถ ุ

ระหว่างก่อสรา้ง - ควบคุมการท างาน
ของผู้รับจ้างให้เป็นไป
ตามแผนงาน  
- ควบคุมคุณภาพงาน 
และให้ค าปรึกษาเชิง
เทคนิควิธีการ 
(ผู้ออกแบบ และผู้
ควบคุมงานเป็นทีม
เดียวกัน) 

- ควบคุมการท างาน
ของผู้รับจ้างให้เป็นไป
ตามแผนงาน  
- ควบคุมคุณภาพงาน 
และให้ค าปรึกษาเชิง
เทคนิควิธีการ 
(ผู้ออกแบบและผู้
ควบคุมงานเป็นทีม
เดียวกัน) 

- ควบคุมการท างานของผู้รับจ้างให้
เป็นไปตามแผนงาน  
- ควบคุมคุณภาพงานและ
ประสานงานระหว่างผู้รับจ้างกับ
ผู้ออกแบบ เมื่อเกิดปญัหาเชิงเทคนิค
หรือการเลือกใช้วัสด ุ
- ดูแลการเบิกจ่ายของโครงการตาม 
ปริมาณงานท่ีเกิดขึ้นจริง  
- รับค าร้อง และพิจารณาการขอ
สงวนสิทธ์ิของผู้รับจ้าง  

หลังการก่อสร้าง - ตรวจสอบคณุภาพ 
- ตรวจสอบ  
As-Built Drawing  

- ตรวจสอบคณุภาพ 
- ตรวจสอบ  
As-Built Drawing  

- ตรวจสอบคณุภาพ 
- ตรวจสอบการใช้งานระบบต่างๆ 
ได้แก่ น้ าประปา ไฟฟ้า 
- รายงานเอกสารสรปุโครงการ 

 จากตาราง 19 โครงการบ้านสาทรราชายุกต์และโครงการปรับปรุงอาคารวังมะลิวัลย์ 
จะใช้ผู้ออกแบบในการควบคุมงาน โดยมีหน้าที่ดูแลควบคุมคุณภาพและวิธีการท างานให้เป็นไปตาม
หลักการอนุรักษ์ ส่วนโครงการปรับปรุงอาคารบริเวณท่าช้างวังหลวงทีม่ีลักษณะเป็นห้องแถวทีม่ีผู้เช่า
จ านวนมากจึงใช้การจัดจ้างผู้ควบคุมงานแยก เพ่ือช่วยติดต่อประสานกับผู้เช่าและดูแลเรื่องสัญญา
และการแบ่งระยะการด าเนินโครงการ รวมถึงการดูแลควบคุมคุณภาพและวิธีการท างาน 
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ตารางที่ 20 บทบาทหน้าที่ของผู้รับจ้าง 
โครงการ บ้านสาทร (W Hotel) อาคารวังมะลิวัลย์ (FAO) อาคารท่าช้างวังหลวง 

ก่อนการก่อสร้าง - ส ารวจประเมินสภาพ 
- วางแผนงานหลัก และน าเสนอราคา 

ระหว่างก่อสรา้ง - วางแผนงานย่อย  
และท า Shop Drawing 
เสนอผู้ออกแบบและที่
ปรึกษาโครงการ 
- เตรียมพื้นท่ีส าหรับขดุค้น
โบราณคด ี
- ด าเนินการปรบัปรุงตาม
แผนงาน 
- ประชุม รายงานความ
คืบหน้า (Site Meeting 
และ Project Meeting) 

- วางแผนงานย่อย  
และท า Shop Drawing เสนอ
ผู้ออกแบบและเจ้าของโครงการ 
- ด าเนินการปรบัปรุงตาม
แผนงาน 
- ประชุม รายงานความคืบหน้า
ประจ าสัปดาห์ และ
ประจ าเดือน 

- วางแผนงานย่อย  
และท า Shop Drawing 
เสนอผู้ออกแบบและ
เจ้าของโครงการ 
- เตรียมพื้นท่ีส าหรับขดุ
ค้นโบราณคด ี
- ด าเนินการปรบัปรุงตาม
แผนงาน 
- ประชุม รายงานความ
คืบหน้าประจ าสัปดาห์ 
และประจ าเดือน 

หลังการก่อสร้าง - ตรวจสอบคณุภาพงาน 
และทดสอบการใช้งานระบบ 
และอุปกรณ์ต่างๆ 
- รายงานเอกสารสรปุ
โครงการ 
- จัดท าแบบ As-Built 
Drawing 

- ตรวจสอบคณุภาพงาน และ
ทดสอบการใช้งานระบบ และ
อุปกรณ์ต่างๆ 
- จัดท ารายงานอนุรักษ ์แนว
ทางการดูแลรักษา และการใช้
งาน (ต าแหน่งห้องควบคุมต่างๆ 
วัสดุอุปกรณ์ส าหรับซ่อมแซม
หรือเปลีย่น รายงานวัสดุของ
เก่าและใหม)่ 
- รายงานเอกสารสรปุโครงการ 
- จัดท าแบบ As-Built 
Drawing 

- ตรวจสอบคณุภาพงาน 
และทดสอบการใช้งาน
ระบบ และอุปกรณ์ต่างๆ 
- รายงานเอกสารสรปุ
โครงการ 
- จัดท าแบบ As-Built 
Drawing 
 

จากตาราง 20 บทบาทหน้าที่ของผู้รับจ้างของทั้ง 3 โครงการมีลักษณะไม่แตกต่างกัน 
ความแตกต่างในการจัดท ารายงานต่างๆ ช่วงหลังการก่อสร้างข้ึนอยู่กับลักษณะของแต่ละโครงการ
และความต้องการของเจ้าของโครงการ 
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5. การบริหารด้านแผนงาน 
จากการศึกษาในหัวข้อการวางแผนและน าเสนอแผนงาน พบว่าแผนงานสามารถแบ่งได้

เป็น 2 รูปแบบ คือ แผนงานหลักและแผนงานย่อย โดยมีการบริหารแผนงานตามตาราง 21 ดังนี้ 

ตารางที่ 21 การบริหารแผนงานของการท าโครงการ 
โครงการ บ้านสาทร (W Hotel) อาคารวังมะลิวัลย์ 

(FAO) 
อาคารท่าช้างวังหลวง 

การก าหนดกรอบ 
ระยะเวลาแผนงาน 

เจ้าของโครงการ 
ที่ปรึกษาโครงการ 

เจ้าของโครงการ เจ้าของโครงการ 

การวางแผนงาน ผู้รับจ้าง  ผู้รับจ้าง ผู้รับจ้าง 
การพิจารณาและ
อนุมัติแผนงาน 

ที่ปรึกษาโครงการ 
ผู้ออกแบบและควบคุม
งาน 

เจ้าของโครงการ 
ผู้ออกแบบและควบคุม
งาน 

เจ้าของโครงการ 
ผู้ออกแบบ / ผู้ควบคุม
งาน 

การปรับเปลี่ยน
แผนงาน  

- มีการปรับแผนงาน
หลักเป็นระยะ 
- น าเสนอแผนงานย่อย
ทุกสัปดาห์ 

- มีการปรับแผนงาน
หลักทุกๆ  2 เดือน  
- น าเสนอแผนงานย่อย 
ทุกสัปดาห์ 

- มีการปรับแผนงาน
หลักเป็นระยะๆ  
- น าเสนอแผนงานย่อย 
ทุกสัปดาห์ 

จากการศึกษาพบว่า เจ้าของโครงการมีส่วนในการก าหนดกรอบระยะเวลาแผนงานใน
ทุกโครงการ โดยมีผู้ว่าจ้างเป็นผู้ก าหนดแผนงานภายใต้กรอบระยะเวลาที่ก าหนดไว้ โดยโครงการ
ปรับปรุงบ้านสาทรราชายุกต์จะมีที่ปรึกษาโครงการ ผู้ออกแบบและควบคุมงาน(ทีมเดียวกัน) เป็นผู้
พิจารณาแผนงานและวิธีการด าเนินงานของผู้รับจ้าง ส่วนโครงการปรับปรุงอาคารวังมะลิวัลย์และ
อาคารท่าช้างวังหลวง เจ้าของโครงการจะเข้ามามีส่วนร่วมในการพิจารณาแผนงานและวิธีการ
ด าเนินงานด้วย 

6. การบริหารเวลาและงบประมาณ 
จากการศึกษาพบว่าการจัดการทางด้านเวลาและงบประมาณของโครงการปรับปรุง

อาคารวังมะลิวัลย์ และอาคารท่าช้างวังหลวงมีลักษณะเหมือนกัน คือมีข้อจ ากัดทางด้านเวลาและ
งบประมาณท่ีค่อนข้างตายตัว แม้แผนงานและวิธีการด าเนินการจะสามารถปรับเปลี่ยนได้ ผู้รับจ้าง
จะต้องบริหารจัดการปัจจัยดังกล่าว เพื่อให้การด าเนินงานทั้งหมดของโครงการยังคงอยู่ภายใต้
ระยะเวลาและงบประมาณที่ก าหนดไว้ ซึ่งผู้รับจ้างได้ใช้วิธีการดังต่อไปนี้ 
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6.1 การจัดการด้านเวลา 
- กรณีท่ีไม่สามารถด าเนินโครงการได้ทันเวลา ผู้รับจ้างจะใช้การเพ่ิมจ านวน

บุคลากรท างาน และท างานล่วงเวลาทดแทน 
- ผู้รับจ้างปรับเปลี่ยนวิธีการท างาน เพื่อให้สามารถท างานได้รวดเร็วยิ่งขึ้น 

6.2 การจัดการด้านงบประมาณ 
- การท างานเพ่ิม-ลด เพ่ือเฉลี่ยงบประมาณในการด าเนินงานให้เพียงพอ 
- ปรับเปลี่ยนวิธีการท างานบางส่วนเพื่อให้ราคาต้นทุนถูกลดลง  

การจัดการด้านเวลาและงบประมาณ ของโครงการบ้านสาทรราชายุกต์ มีความแตกต่าง
จาก โครงการอ่ืนๆ คือ การขยายเวลาและเพ่ิมงบประมาณโครงการสามารถท าได้ ภายใต้เงื่อนไขท่ี
เหมาะสม เช่น การปรับเปลี่ยนพื้นที่การใช้งานโดยเจ้าของโครงการ การเปลี่ยนวิธีการท างาน ในกรณี
ที่ไม่สามารถขยายเวลา หรือเพ่ิมงบประมาณได้จึงใช้วิธีการจัดการเช่นเดียวกับโครงการอื่นๆ 

การจัดการด้านเวลาและงบประมาณ สามารถสรุปได้ตามตาราง 22 ดังนี้ 
ตารางที่ 22 การจัดการด้านเวลาและงบประมาณ 

โครงการ บ้านสาทร (W Hotel) อาคารวังมะลิวัลย์ (FAO) อาคารท่าช้างวังหลวง 

การจัดการด้าน
เวลา 

- เพ่ิมจ านวนบุคลากรท างาน  
- ท างานล่วงเวลา 
- ปรับเปลี่ยนวิธีการท างาน  

การจัดการด้าน
งบประมาณ 

- ท างานเพ่ิม-งานลด  
- ปรับเปลี่ยนวิธีการท างาน 

ข้อจ ากัด - ระยะเวลาและ
งบประมาณ
เปลี่ยนแปลงได้ 

- ระยะเวลาและ
งบประมาณไม่สามารถ
เปลี่ยนแปลงได้ 

ระยะเวลาและ
งบประมาณไม่สามารถ
เปลี่ยนแปลงได้ 

 จากตาราง 22 พบว่าเจ้าของโครงการมีส่วนในการก าหนดกรอบระยะเวลาการท างาน
และงบประมาณ ส าหรับโครงการปรับปรุงบ้านสาทรราชายุกต์ท่ีมีเอกชนเป็นผู้ลงทุน มีความคาดหวัง
ให้โครงการออกมาคุ้มค่ามากที่สุด การปรับเปลี่ยนลักษณะการใช้งาน หรือวัสดุต่างๆ จึงเกิดข้ึน
บ่อยครั้ง การปรับระยะเวลาและงบประมาณให้สอดคล้องกับเหตุผลดังกล่าวจึงเป็นแนวทางการ
จัดการที่สมควร แต่ความเป็นจริงการปรับเปลี่ยนระยะเวลาหรืองบประมาณที่บ่อยเกินไปกลับเป็น
ผลเสียต่อผู้รับจ้างมากกว่า เนื่องจากจะส่งผลต่อคนงาน อุปกรณ์และเครื่องจักรท าให้ไม่สามารถ
โยกย้ายไปยังโครงการอ่ืนๆ และท างานตามแผนงานของโครงการอ่ืนได้ 
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7. การสั่งการ ควบคุมงาน และการตรวจสอบ 
การสั่งการ ควบคุมงานและการตรวจสอบการด าเนินงานของโครงการ กรณีศึกษา 3 

โครงการ มีกระบวนการจัดการที่เหมือนกันตามตาราง 23 ดังนี้ 
ตารางที่ 23 การสั่งการ ควบคุมงาน และการตรวจสอบ 

โครงการ บ้านสาทร 
(W Hotel) 

อาคารวังมะลิวัลย ์
(FAO) 

อาคารท่าช้างวังหลวง 

การสั่งการ ผู้รับจ้าง 
- ผู้จัดการโครงการดูแลภาพรวม ก าหนดแผนงานโครงการ และน าเสนอต่อเจ้าของโครงการ ท่ี
ปรึกษาและผู้ออกแบบ 
- หัวหน้าช่างรับค าสั่งจากผูจ้ัดการโครงการและสั่งงานต่อไปยังทีมท างานปฏิบัติงานตาม
แผนงานท่ีเสนอไว้ และคอยดูแล ตรวจสอบคุณภาพงานในข้ันต้น  
- เมื่อพบปัญหาที่ไม่สามารถแก้ไขได้ ให้แจ้งไปยังช่างแบบซึ่งประจ าอยู่หน้างาน (ฝ่ายผูร้ับจ้าง) 
เพื่อหาแนวทางแก้ไขขั้นต้น หรือแจ้งปัญหาไปยังผู้จัดการโครงการหรือผู้ควบคุมงาน (ฝา่ย
เจ้าของโครงการ) เพ่ือขอค าปรึกษาหรือประสานงานสอบถามต่อไปยังเจ้าของโครงการ ท่ี
ปรึกษาโครงการ หรือผู้ออกแบบตอ่ไป 

การควบคุม
และตรวจสอบ 

เจ้าของโครงการ/ที่ปรึกษาโครงการ 
- ตรวจสอบความคืบหน้า ตรวจสอบคุณภาพงาน  
- พิจารณาและตดัสินใจในกรณีเกดิปัญหาทีส่่งผลกระทบต่อโครงการ 

 ผู้ควบคุมงานและผู้ออกแบบ 
- ตรวจสอบขั้นตอนวิธีการปฏิบัติงาน 
- ควบคุมงานให้เป็นไปตามแผนงาน ขั้นตอน
วิธีการ และตรวจสอบคุณภาพงานให้เป็นไป
ตามมาตรฐาน 
- ผู้ควบคุมงาน (ผู้ออกแบบ) อยู่ประจ าไซต์งาน 
 

ผู้ควบคุมงาน 
- ควบคุมงานให้เป็นไปตามแผนงาน 
ขั้นตอนวิธีการ และตรวจสอบคุณภาพงาน
ให้เป็นไปตามมาตรฐาน 
- หากพบปัญหาที่อยู่นอกเหนืออ านาจการ
ตัดสินใจให้แจ้งต่อทางเจา้ของโครงการ ท่ี
ปรึกษาโครงการหรือผู้ออกแบบทราบ เพ่ือ
หาแนวทางแก้ปัญหาต่อไป 

ผู้ออกแบบ 
- ตรวจสอบขั้นตอนวิธีการปฏิบัติงาน และ
คุณภาพงาน 
- การตรวจหน้างาน สัปดาหล์ะ 1 ครั้ง 
- การติดตามความคืบหน้าทางโทรศัพท์ 
อีเมล สัปดาหล์ะ 2-4 ครั้ง และผา่นทาง
แอปพลิเคชันข้อความ ในกรณีที่งานมี
ความเร่งรีบ 
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 จากตาราง 23 โครงการปรับปรุงบ้านสาทรราชายุกต์ และอาคารวังมะลิวัลย์ มีผู้ควบคุม
งานและผู้ออกแบบเป็นทีมเดียวกัน ซึ่งแตกต่างกับโครงการอาคารอนุรักษ์บริเวณท่าช้างวังหลวงที่ใช้ผู้
ควบคุมงานเป็นหน่วยงานแยก ซึ่งมีข้อดี คือ ท าให้การติดต่อขอข้อมูลและการตัดสินใจต่อผู้ออกแบบ
ค่อนข้างรวดเร็ว แต่มีข้อเสีย คือ ไม่มีทีมงานกลางคอยตรวจสอบการท างานของผู้ออกแบบ 

8. การประสานงาน และการติดต่อสื่อสาร 
การประสานงานและการติดต่อสื่อสารภายในโครงการและนอกโครงการ กรณีศึกษา 3 

โครงการ มีรูปแบบวิธีการ และผู้ที่เกี่ยวข้องตามตาราง 24 ดังนี้ 

ตารางที่ 24 การประสานงาน และการติดต่อสื่อสาร 
โครงการ บ้านสาทร (W Hotel) อาคารวังมะลิวัลย์ (FAO) อาคารท่าช้างวังหลวง 

ประสานงาน - ประสานงานหน่วยงาน 
และทีมงานต่างๆ ผ่านที่
ปรึกษาโครงการ  
 

- ประสานงานกรม
ศิลปากรผ่านส านักงาน
ทรัพย์สินฯ 
- ประสานงานผ่านทีม
ต่างๆ ได้โดยตรง 

- ประสานงาน
หน่วยงาน และทีมงาน
ต่างๆ ผ่านผู้ควบคุม
งาน 
 

สื่อสาร - ระบบเอกสารตาม
มาตรฐานการก่อสร้าง  
- การประชุมโครงการ 
(Project Meeting, Site 
Meeting) แบ่งเป็นประชุม
ประจ าสัปดาห์และ
ประจ าเดือน 
- รายงานจากผู้รับจ้าง 
- การสื่อสารโดยตรง ผ่าน 
โทรศัพท์ ข้อความและ
อีเมล กรณีงานมีความ 
เร่งรีบ 

- ระบบเอกสารตาม
มาตรฐานการก่อสร้าง  
- การประชุมโครงการ 
แบ่งเป็นประชุมประจ า
สัปดาห์และประจ าเดือน 
- รายงานจากผู้รับจ้าง 
- การสื่อสารโดยตรง ผ่าน 
โทรศัพท์ ข้อความและ
อีเมล กรณีงานมีความ 
เร่งรีบ 

- ระบบเอกสารตาม
มาตรฐานการก่อสร้าง  
- การประชุมโครงการ 
แบ่งเป็น ประชุม
ประจ าสัปดาห์และ
ประจ าเดือน 
- รายงานจากผู้รับจ้าง 
- การสื่อสารโดยตรง 
ผ่าน โทรศัพท์ 
ข้อความและอีเมล
กรณีงานมีความเร่งรีบ 

จากตารางที่ 24 การประสานงานของโครงการบ้านสาทรราชายุกต์ ผ่านทางท่ีปรึกษา
โครงการ เนื่องจากโครงการประกอบด้วยทีมผู้ร่วมท างานหลายทีม ที่ปรึกษาโครงการจะช่วยท าหน้าที่
ประสานการท างานหน่วยงานต่างๆ ให้เป็นไปอย่างราบรื่น ส่วนโครงการปรับปรุงอาคารวังมะลิวัลย์จะ
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แบ่งการประสานงานออกเป็น 2 ส่วน คือ การประสานงานกรมศิลปากรผ่านทางส านักงานทรัพย์สิน
ส่วนพระมหากษัตริย์ และการประสานงานต่างๆ ภายในโครงการ สามารถประสานงานได้โดยตรง 
เนื่องจากมีจ านวนทีมผู้ร่วมท างานไม่มากและมีผู้ออกแบบท าหน้าที่ควบคุมงานเอง ส าหรับโครงการ
ปรับปรุงอาคารท่าช้างวังหลวงใช้การประสานงานผ่านผู้ควบคุมงาน เนื่องจากมีการประสานงานใน
หลายส่วน ได้แก่ ผู้ออกแบบ ผู้รับจ้าง กลุ่มผู้เช่าอาคาร ส านักงานเขตกทม. และกรมศิลปากร เจ้าของ
โครงการท าการจัดจ้างผู้ควบคุมงานแยก เพ่ือช่วยในการควบคุมงานและประสานงานในส่วนต่างๆ 
ภายในโครงการ ตลอดจนการดูแลสัญญาของโครงการ 

9. การประเมินผลโครงการ 
การประเมินผลโครงการกรณีศึกษา 3 โครงการ สามารถสรุปได้ตามตาราง 25 ดังนี้ 

ตารางที่ 25 การประเมินผลโครงการ 
โครงการ บ้านสาทร (W Hotel) อาคารวังมะลิวัลย์ (FAO) อาคารท่าช้างวังหลวง 

งบประมาณ เหมาะสม เหมาะสม เหมาะสม 
ระยะเวลา เหมาะสม 

ไม่เหมาะสม (ผู้รับจ้าง) 
เหมาะสม เหมาะสม 

ไม่เหมาะสม (เจ้าของ
โครงการ) 

คุณภาพ เหมาะสม เหมาะสม เหมาะสม 

การประเมินผลด้านงบประมาณ ของทั้ง 3 โครงการ พบว่ามีความเหมาะสม หาก
พิจารณาจากระยะเวลาและคุณภาพงานท่ีได้ แต่ส าหรับโครงการปรับปรุงอาคารวังมะลิวัลย์มีประเด็น
ของงานเพิ่ม ในส่วนของการค้นพบลายเขียนสีซึ่งไม่อยู่ในขอบเขตงานที่ตกลงไว้ในตอนแรก 
งบประมาณท่ีก าหนดไว้จึงไม่เพียงพอต่อการรื้อฟ้ืนหรือบูรณะภาพเขียนสีให้กลับคืนมาได้ทั้งหมด การ
สรุปงบประมาณท่ีใส่หลังจากการท างานเพ่ิม-ลดแล้ว จึงมีการเพ่ิมเข้าไปส าหรับส่วนที่ท าส ารวจพื้นที่ท่ี
ปรากฏลายเขียนสี และปรับแก้งานระบบ เช่น ต าแหน่งของระบบปรับอากาศ เพ่ือไม่ให้ส่งผลกระทบ
ต่อลายเขียนสีที่มีอยู่เดิมและจัดท ารายงานและแบบผังแสดงต าแหน่งของลายเขียนสี ซึ่งอยู่ภายใต้ผนัง
ที่ทาสีทับไว้และไม่ได้ฟ้ืนฟูกลับมา 

การประเมินผลด้านระยะเวลา ของโครงการปรับปรุงอาคารวังมะลิวัลย์มีความ
เหมาะสม สอดคล้องกับงบประมาณและคุณภาพ ส าหรับโครงการปรับปรุงบ้านสาทรราชายุกต์ทางผู้
รับจ้างมีความเห็นว่าไม่เหมาะสม เนื่องจากการก าหนดระยะเวลามีความยืดหยุ่นมากเกินไป มีการ
ขยายเวลาอยู่บ่อยครั้ง สาเหตุมาจากการรอการตัดสินใจในเรื่องของคุณสมบัติวัสดุ การปรับเปลี่ยน
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การใช้งาน และการท าตัวอย่างชิ้นงานใช้เวลานานเกินไป เมื่อชิ้นงาน และคุณสมบัติวัสดุไม่ได้คุณภาพ
หรือมาตรฐานตามต้องการ จะต้องท าการแก้ไขหรือจัดหาผู้รับจ้างวัสดุใหม่ ซึ่งส่งผลต่อระยะเวลาและ
ส่งผลกระทบต่อผู้รับจ้างเป็นอย่างมาก  

โครงการปรับปรุงอาคารท่าช้างวังหลวง เจ้าของโครงการเห็นว่าไม่เหมาะสม เนื่องจากผู้
รับจ้างก าหนดระยะเวลาในการท าโครงการน้อยไป เพราะเข้าใจว่าการใช้เทคนิควิธีการสมัยใหม่เข้ามา
ช่วยจะสามารถท าโครงการได้เร็วขึ้น แต่ผู้รับจ้างไม่มีประสบการณ์การท างานด้วยเทคนิคดังกล่าว
ส่งผลให้การท างานล่าช้ากว่าแผนงานที่ก าหนดไว้ 

ปัจจัย ปัญหาและสาเหตุของปัญหาที่ส่งผลต่อการบริหารโครงการ 

ปัจจัย ปัญหาและสาเหตุของปัญหาที่เกิดขึ้นในแต่ละโครงการกรณีศึกษาทั้ง 3 โครงการ 
ประกอบด้วยปัจจัยต่างๆ ดังต่อไป 

1. ปัจจัยด้านนโยบาย 
โครงการปรับปรุงอาคารวังมะลิวัลย์และอาคารท่าช้างวังหลวง มีการปรับเปลี่ยน

วัตถุประสงค์การใช้งานของพ้ืนที่ในบางส่วน แต่ไม่มากและไม่ส่งผลต่อการท า ส่วนโครงการปรับปรุง
บ้านสาทรราชายุกต์ พบว่ามีการปรับเปลี่ยนการใช้งานบริเวณตึก B C จากเดิมท่ีเป็นห้องพักเป็น Mini 
Banquet แทน ซึ่งมีลักษณะการใช้งานที่แตกต่างกันค่อนข้างมาก และพบปัญหาจากการก าหนด
นโยบายที่ไม่ชัดเจนในส่วนของตึก D  มีการปรับเปลี่ยนรูปแบบการใช้งานไปมา ส่งผลให้มีการ
ปรับเปลี่ยนแบบและเกิดการแก้ไขหน้างานอยู่บ่อยครั้ง ซึ่งส่งผลต่อระยะเวลาโครงการ เนื่องจาก
ขั้นตอนการด าเนินการเปลี่ยนแปลงต้องมีการส่งให้กรมศิลปากรพิจารณาและตัดสินใจ 

สรุปปัจจัยด้านนโยบายของทั้ง 3 โครงการ ได้ตามตาราง 26 ดังนี้ 

ตารางที่ 26 ปัจจัยด้านนโยบาย 

โครงการ บ้านสาทร (W Hotel) อาคารวังมะลิวัลย์ (FAO) อาคารท่าช้างวังหลวง 

การปรับเปลี่ยน
วัตถุประสงค์การ
ใช้งานอาคาร 

- มีปรับเปลี่ยนการใช้
งานที่แตกต่างจากเดิม 
- นโยบายไม่ชัดเจน มี
การเปลี่ยนไปเปลี่ยนมา 

- มีการปรับเปลี่ยนการใช้
งานบ้าง แต่ไม่แตกต่าง
จากเดิมมาก 

- มีการปรับเปลี่ยนการ
ใช้งานบ้าง แต่ไม่
แตกต่างจากเดิมมาก 

 การก าหนดนโยบาย วัตถุประสงค์หรือความต้องการของโครงการที่ชัดเจนตั้งแต่ต้น จะ
ช่วยส่งผลให้รูปแบบการท างานและการด าเนินโครงการเป็นไปในทิศทางที่แน่นอน ไมเ่กิดปัญหากรณี
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การปรับเปลี่ยนพ้ืนที่ใช้งานไปมา ท าให้การท างานเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ รวดเร็วและส่งผลต่อ
ปัจจัยอื่นๆ ให้สามารถจัดการได้ง่ายยิ่งขึ้น 

2. ปัจจัยด้านกายภาพของโครงการ 
โครงการปรับปรุงบ้านสาทร โรงแรมดับเบิลยู กรุงเทพ  

- ลักษณะของการใช้งานอาคารที่เปลี่ยนไปอย่างสิ้นเชิง ส่งผลต่อการออกแบบ และ
จัดการส่วนของงานระบบ สถาปัตยกรรมและวิศวกรรม ซึ่งแตกต่างจากโครงการอ่ืนๆ ที่ไม่ได้มีการ
เปลี่ยนแปลงรูปแบบการใช้งานอาคาร 

- เพ่ือให้อาคารสามารถเปิดใช้งานได้ตาม พรบ.โรงแรม จึงต้องมีการปรับเปลี่ยน
พ้ืนที่ภายในอาคาร เช่น การค านึงถึงเรื่องเส้นทางการเดินภายในอาคาร ทางหนีไฟ ทางเชื่อมอาคาร 
และอ่ืนๆ ด้วยข้อจ ากัดของอาคารอนุรักษ์ ท าให้การออกแบบและท างานเป็นไปได้ยาก ต้องใช้เวลาใน
การตัดสินใจหรือขออนุญาตต่างๆ ซึ่งส่งผลต่อระยะเวลาโครงการ 

- พ้ืนที่อยู่ในย่านธุรกิจ มีการจ ากัดการเข้าออกของรถใหญ่เป็นเวลา 
- โครงการมีพ้ืนที่จ ากัด มีการแบ่งพ้ืนที่ท างานระหว่างหน่วยงานตามขอบเขตของ

พ้ืนที่รับผิดชอบ ท าให้พ้ืนทีก่ารท างานของส่วนงานอนุรักษ์มีขนาดเล็กและท างานได้ยากล าบาก 
เนื่องจากพ้ืนที่กองวัสดุ และขยะไม่เพียงพอ ไม่มีพ้ืนที่จอดรถพนักงานหรือการส่งของ พักของมีเวลา
จ ากัด 

โครงการปรับปรุงอาคารวังมะลิวัลย์  
- โครงการมีพ้ืนที่จ ากัด มีปัญหาด้านการกองของ วัสดุ ขยะ และทีจ่อดรถ ต้องมีการ

วางแผนและแจ้งล่วงหน้าหากมีของหรือวัสดุมาลง เพ่ือสับเปลี่ยนการใช้ของกิจกรรมเหล่านี้ 
- พ้ืนที่โครงการอยู่ติดแม่น้ า ท าให้เกิดน้ าท่วมบริเวณชั้นใต้ดิน ส่งผลต่อการท างาน

เดินท่องานระบบต่างๆ ใต้พ้ืนชั้นที่ 1 ท าได้ยาก 
โครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์บริเวณท่าช้างวังหลวง  

- ปัญหาค่าระดับการทรุดของอาคารในแต่ละห้องไม่เท่ากัน ซึ่งโดยทั่วไปอาคาร
ประเภทตึกแถว จะมีการก่อสร้างในรูปแบบที่ซ้ าๆ กัน มีค่าระดับเท่ากัน ดังนั้นจากปัญหาการทรุดที่
ไม่เท่ากัน จ าเป็นต้องออกแบบ และท าแบบอาคารใหม่เกือบทุกห้อง 

- พ้ืนที่ตั้งโครงการตั้งอยู่ในเขตพระบรมมหาราชวัง ซึ่งมีข้อจ ากัดด้านเวลาในการ
เข้าถึงโครงการ 

- โครงการมีพ้ืนที่จ ากัด ไม่มีที่กองวัสดุหรือเศษซากจากการรื้อถอน ต้องใช้พื้นที่
ภายในอาคารแทน ซึ่งส่งผลเสียด้านเวลาและก าลังคนในการโยกย้ายวัสดุหรือเศษซากต่างๆ ปัญหา
การเข้าท างานของรถปูน หรืองานตอกเข็มในพ้ืนที่ท าได้ยาก 
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- อาคารอยู่ติดถนนไม่มีพ้ืนที่ตั้งนั่งร้านจึงต้องขอใช้พื้นที่สาธารณะ ซึ่งมีพ้ืนที่จ ากัด
ส่งผลให้การท างานท าได้ยาก 

สรุปปัจจัยด้านกายภาพของโครงการทั้ง 3 โครงการ ได้ตามตาราง 27 ดังนี้ 

ตารางที่ 27 ปัจจัยด้านกายภาพของโครงการ 
โครงการ บ้านสาทร (W Hotel) อาคารวังมะลิวัลย์ (FAO) อาคารท่าช้างวังหลวง 

ลักษณะการใช้
งานอาคาร 

- มีการปรับเปลี่ยน
ลักษณะการใช้อาคาร 

- ลักษณะการใช้อาคาร
เหมือนเดิม 

- ลักษณะการใช้อาคาร
เหมือนเดิม 

พ้ืนที่โครงการ - พ้ืนที่จ ากัด มีการแบ่ง
พ้ืนที่ใช้งานร่วมกับผู้รับ
จ้างตึกสูง 

- ติดแม่น้ า เกิดน้ าท่วมชั้น
ใต้ดิน ส่งผลต่อการเดิน
งานระบบท าได้ยาก 
- พ้ืนที่จ ากัด มีการ
วางแผนและแจ้งเตือน 
เพ่ือสับเปลี่ยนการใช้งาน
ของกิจกรรมต่างๆ 

- การทรุดตัวของอาคาร
ไม่เท่ากัน 
- พ้ืนที่จ ากัดและคับแคบ 
รถใหญ่เข้าท างานไม่ได้ 
- ไม่มีพ้ืนที่ตั้งนั่งร้าน ต้อง
ขอใช้พ้ืนที่สาธารณะ ซึ่งมี
พ้ืนที่จ ากัดท างานยาก 

การเข้าถึง
โครงการ 

- อยู่ในย่านธุรกิจ มี
การจ ากัดเวลาการเข้า
ออกของรถใหญ่ 

- ไม่พบปัญหา - อยู่ในเขตพระบรม- 
มหาราชวัง มีการจ ากัด
เวลาการเข้าออกรถใหญ่ 

 การส ารวจตรวจสอบและคาดการณ์ถึงปัญหาที่เกิดข้ึนจากลักษณะทางกายภาพของ
โครงการเป็นสิ่งส าคัญ ผู้รับจ้างควรท าการตรวจสอบถึงข้อได้เปรียบเสียเปรียบของพื้นที่โครงการให้
รอบคอบก่อน ไม่ว่าจะด้วยวิธีการตรวจสอบทางเทคนิค และการสอบถามจากคนในพ้ืนที่ เพื่อก าหนด
เป็นแผนการท างานและจัดเตรียมวิธีการรับมือของปัญหาให้สอดคล้องกับลักษณะพ้ืนที่โครงการ  

3. ปัจจัยด้านข้อมูล 
โครงการปรับปรุงบ้านสาทร โรงแรมดับเบิลยู กรุงเทพ 

- ข้อมูลเชิงวิชาการและประวัติศาสตร์ของอาคารในช่วงที่ถูกใช้เป็นสถานทูตรัสเซีย 
ไม่สามารถสืบค้นได้ จึงใช้การสันนิษฐานจากข้อมูลเชิงประจักษ์ที่สามารถตรวจสอบได้จากการส ารวจ
ประเมินสภาพหน้างานเท่านั้น กรณีนี้ไม่ได้ส่งผลกระทบต่อการท าโครงการโดยตรง แต่ส่งผลต่อการ
พิจารณาแนวทางการท างานและการก าหนดความส าคัญของโครงการ 

- การส ารวจทางกายภาพในเชิงลึกไม่เพียงพอ พบความความเสียหายในระดับ
โครงสร้างบางส่วน และความเสียหายภายในชิ้นวัสดุ เช่น เนื้อไม้ อุปกรณ์ต่างๆ ส่งผลให้มีการ
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ปรับเปลี่ยนแนวทางการท างานจากแรกเริ่มเน้นการฟ้ืนฟู คืนสภาพเป็นหลัก ต้องมีการปรับเปลี่ยน
หรือท าชิ้นงานเลียนแบบขึ้นมาทดแทน ซึ่งส่งผลต่อระยะเวลา งบประมาณและปัจจัยด้านอื่นๆตามมา 

โครงการปรับปรุงอาคารวังมะลิวัลย์ 
- การส ารวจทางกายทั่วไปท าได้ค่อนข้างครอบคลุม เนื่องจากไม่มีผู้ใช้อาคารแล้ว 
- การส ารวจเชิงลึกไม่ละเอียดพอ พบงานจิตรกรรมใต้ชั้นผิวสี ส่งผลให้มีการ

ปรับเปลี่ยนแผนงาน วิธีการท างาน ระยะเวลา และงบประมาณของผู้รับเหมา 
โครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์บริเวณท่าช้างวังหลวง  

- การส ารวจลักษณะทางกายภาพทั่วไป ท าได้ค่อนข้างล าบากเนื่องจากยังมีผู้ใช้งาน
อาคารอยู่ 

- ผู้ออกแบบและผู้รับจ้างใช้ประสบการณจ์ากโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ 
บริเวณท่าเตียน เช่น ลักษณะโครงสร้างหลังคา ความเสียหายในส่วนต่างๆ ประกอบการพิจาณาข้อมูล
จากการส ารวจประเมินสภาพ  เพ่ือใช้ในการออกแบบและก าหนดวิธีการท างาน 

- การเพิ่มเติมชุดหลังคากันสาดบริเวณหัวมุมอาคารภายหลังการพบภาพถ่ายเก่า
โบราณ และมีการตรวจชั้นสีเพ่ิมเติมทั้งภายนอกและภายใน ช่วงระหว่างการก่อสร้างเนื่องจากไม่
สามารถท าได้ช่วงการส ารวจก่อนหน้านี้เพราะอาคารยังมีผู้ใช้งานอยู่ 

สรุปปัจจัยด้านข้อมูลของโครงการทั้ง 3 โครงการ ได้ตามตาราง 28 ดังนี้ 

ตารางที่ 28 ปัจจัยด้านข้อมูล 
โครงการ บ้านสาทร (W Hotel) อาคารวังมะลิวัลย์ (FAO) อาคารท่าช้างวังหลวง 

ข้อมูลทาง
ประวัติศาสตร์ 

- ขาดข้อมูลในช่วงเป็น
สถานทูตรัสเซีย 

- ครบถ้วน - ค่อนข้างครบถ้วน 
- พบภาพถ่ายโบราณ
ภายหลัง จึงต้องมีการ
เพ่ิมเนื้องาน 

ข้อมูลกายภาพ - ข้อมูลทางกายภาพ
ทั่วไปค่อนข้างครอบคลุม 
- การส ารวจเชิงลึกไม่
เพียงพอ พบว่าอาคารมี
ความเสียหายมากกว่าที่
ส ารวจเบื้องต้น 

- ข้อมูลทางกายภาพ
ทั่วไปค่อนข้างครอบคลุม 
- การส ารวจเชิงลึกไม่
เพียงพอ พบภาพ
จิตรกรรมภายหลัง 

- ข้อมูลทางกายภาพ
ทั่วไปไม่ครอบคลุม 
เนื่องจากช่วงส ารวจยัง
มีผู้ใช้อาคารอยู่ ต้อง
ส ารวจเพิ่มเติมช่วงงาน
ก่อสร้าง 



  75 

 ปัจจัยด้านข้อมูลเป็นปัจจัยที่ไม่สามารถควบคุมได้ทั้งหมด โดยเฉพาะข้อมูลทางกายภาพ
ของอาคาร ซึ่งส่งผลต่อกระบวนการและวิธีการท างาน ผู้ออกแบบและผู้รับจ้างจะต้องใช้การ
คาดการณ์จากประสบการณ์และข้อมูลทางประวัติศาสตร์ที่มีอยู่ เพื่อวิเคราะห์และหาความเป็นไปได้
ถึงรูปแบบและลักษณะของอาคารในส่วนที่ไม่สามารถส ารวจได้ นอกจากนี้ยังมีความเป็นไปได้ที่จะพบ
ข้อมูลในส่วนอื่นๆเพิ่มเติมที่ไม่ได้คาดการณ์ไว้ เช่น การพบภาพลายเขียนสีภายในโครงการปรับปรุง
อาคารวังมะลิวัลย์ ดังนั้นการคาดการณ์ และจัดการความเสี่ยงของผู้รับจ้าง นอกจากการเตรียมการใน
ส่วนที่สามารถคาดการณ์ได้แล้ว จ าเป็นต้องมีการเตรียมการในส่วนงานที่ไม่อาจคาดการณ์ได้ไว้ด้วย 
เช่น การเตรียมงบประมาณส ารอง การก าหนดรายละเอียดในสัญญากรณีพบส่วนงานเพ่ิมเติมที่ไม่ได้
ระบุไว้ในแบบตอนต้น ให้ถือว่างานดังกล่าวเป็นงานเพ่ิม เป็นต้น 

4. ปัจจัยด้านการออกแบบ 
ปัจจัยด้านการออกแบบของทั้ง 3 โครงการ มาจากปัญหาข้อผิดพลาดจากการออกแบบ

และจัดท าแบบ (Design Error) อันเนื่องจากข้อจ ากัดในการตรวจสอบ เก็บข้อมูลสภาพอาคารในช่วง
ต้นโครงการ หรือการให้เวลาในช่วงการส ารวจโครงการน้อยเกินไป ในกรณีท่ีปัญหาไม่ได้มีความส าคัญ 
หรือส่งผลต่อระยะเวลาและงบประมาณโครงการ เช่น ระยะผิดพลาด หรือวิธีการที่ออกแบบไว้ไม่
เหมาะสม ผู้รับจ้างสามารถเสนอแนะวิธีการใหม่และท า Shop Drawing เสนอต่อเจ้าของโครงการ ที่
ปรึกษาโครงการ และผู้ออกแบบได้ทันที แต่หากปัญหามีความส าคัญต่อระยะเวลาและงบประมาณ
ของโครงการ ทางผู้รับจ้างจะต้องน าเสนอข้อมูล ปัญหาที่พบแก่เจ้าของโครงการ ที่ปรึกษาโครงการ
และผู้ออกแบบ เพื่อพิจารณาและหาแนวทางแก้ไขต่อไป 

ปัญหาการปรับเปลี่ยนแบบของผู้ออกแบบโดยไม่มีเหตุผลในเชิงเทคนิค และไม่แจ้งต่อ
เจ้าของโครงการ ท าให้เกิดปัญหาในการตรวจรับอาคาร และบางครั้งส่งผลทางด้านราคา ซึ่งส่งผลเสีย
ต่อเจ้าของโครงการและผู้รับจ้าง 

จากการศึกษาปัจจัยด้านการออกแบบพบว่า ปัญหาหลักที่ส่งผลต่อโครงการมาจากการ
ปรับเปลี่ยนรูปแบบของผู้ออกแบบและเจ้าของโครงการในช่วงระหว่างงานปรับปรุงก่อสร้างมากกว่า
ความผิดพลาดที่เกิดจากการท าแบบ เพราะส่งผลต่อแผนงานและวิธีการท างานที่เปลี่ยนไป ท าให้งาน
ล่าช้าและส่งผลทางด้านราคา หากสามารถควบคุมปัจจัยด้านนโยบายให้มีความชัดเจนและผู้ออกแบบ
มีแนวทางการออกแบบที่แน่ชัด การปรับเปลี่ยนรูปแบบอาคารและการใช้งานจะไม่เกิดข้ึนและท าให้
การท างานราบรื่นขึ้น  
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5. ปัจจัยด้านเทคนิควิธีการ 
 โครงการปรับปรุงบ้านสาทรราชายุกต์  มีการปรับเปลี่ยนแนวทางการท างาน โดย

แรกเริ่มโครงการมุ่งเน้นการซ่อมแซมและฟ้ืนฟูของเดิมเป็นหลัก แต่ภายหลังการส ารวจพบว่าอาคารมี
ความเสียหายมาก ต้องมีการปรับเปลี่ยนวัสดุและอุปกรณ์ต่างๆ รวมถึงมีการสั่งท าชิ้นงานใหมข่ึ้นมา
ทดแทน ซึ่งส่งผลต่อระยะเวลาของโครงการ และงบประมาณเป็นอย่างมาก เนื่องจากการสั่งท าชิ้นงาน
ใหม่แต่ละชิ้นต้องใช้เวลาในการท าชิ้นงานตัวอย่าง (Model) และยังต้องได้รับการตรวจสอบยอมรับถึง
รูปแบบและคุณภาพจากเจ้าของโครงการ ที่ปรึกษาโครงการและผู้ออกแบบก่อนด้วย หากไม่ผ่าน
เกณฑ์คุณภาพหรือไม่ตรงตามความต้องการ จะต้องท าการปรับปรุง แก้ไข หรืออาจมีการปรับเปลี่ยน
ผู้รับจ้างจัดท าชิ้นงานใหม่ ซึ่งส่งผลเสียทั้งด้านเวลาและงบประมาณ 

โครงการปรับปรุงอาคารวังมะลิวัลย์ การปรับเปลี่ยนเทคนิควิธีการท างานจากท่ีก าหนด
ไว้ในตอนแรก เนื่องจากวิธีการเดิมไม่เหมาะสมด้วยสาเหตุต่างๆ เช่น การค้นพบภาพลายเขียนสีใน
ภายหลัง ส่งผลต่อวิธีการท างานที่เปลี่ยนไป เช่น การลอกสีบนผนังจากเดิมใช้การลอกด้วยน้ ายาต้อง
เปลี่ยนวิธีการเป็นการใช้มีดผ่าตัดค่อยๆ ขูดสีเดิมออกแทน ส่งผลต่อระยะเวลา งบประมาณ และการ
จัดหาบุคลากรเพ่ิมเติมเพ่ือให้เพียงพอต่อการท างาน 

โครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์บริเวณท่าช้างวังหลวง  
- การน าระบบ Precast มาใช้ในการปรับปรุงพ้ืนที่อาคารส่วนด้านหลัง เพ่ือ

แก้ปัญหาพ้ืนที่โครงการที่มีจ ากัด วิธีการดังกล่าวจะช่วยในการจัดการพื้นที่และเร่งระยะเวลาการ
ท างานให้เร็วขึ้นกว่าการตั้งไม้แบบหล่อในที่ อีกทั้งการใช้รถปูนที่มีข้อจ ากัดด้านพ้ืนที่และเวลาในการ
เข้าเขตพ้ืนที่พระนครท าได้ยากและเสียเวลามากกว่า  

- จากวิธีการข้างต้นพบว่าผู้รับจ้างไม่มีประสบการณ์การท างานในระบบ Precast 
มาก่อน ส่งผลให้งานล่าช้ากว่าแผนงาน และใช้ต้นทุนที่สูงกว่าที่คาดการณ์ไว้ แต่ทั้งนี้ผู้รับจ้างอ้างว่า
การใช้วิธีการดังกล่าวยังคงให้ผลที่ดีกว่าวิธีการท างานแบบดั้งเดิม คือ การตั้งแบบหล่อในที่ (Cast-in-
Place Concrete) ซ่ึงอาจส่งผลต่อระยะเวลาทีม่ากกว่า 

สรุปปัจจัยด้านเทคนิควิธีการของโครงการทั้ง 3 โครงการ ได้ตามตาราง 29 ดังนี้ 
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ตารางที่ 29 ปัจจัยด้านเทคนิควิธีการ 

โครงการ การปรับเปลี่ยนเทคนิควิธีการท างาน 

บ้านสาทร (W Hotel) - ขอบเขตการท างานเปลี่ยนจากเน้นการซ่อมแซม ฟ้ืนฟู เป็นการ
เปลี่ยนแปลงวัสดุและท าขึ้นใหม่ทดแทนมากกว่า 
- การเปลี่ยนวัสดุ และท าใหม่ส่งผลด้านระยะเวลาและงบประมาณที่
มากกว่า 

อาคารวังมะลิวัลย์ (FAO) - ปรับเปลี่ยนวิธีการท างาน เนื่องจากพบภาพจิตรกรรมลายเขียนสี 

อาคารท่าช้างวังหลวง - การน าระบบ Precast มาใช้เพ่ือให้สามารถท างานได้ง่ายขึ้นและ
รวดเร็วขึ้น 
- ผู้รับจ้างไม่มีประสบการณ์งาน Precast ส่งผลด้านงบประมาณ 
ระยะเวลาและราคาสูงกว่าที่คาดการณ์ไว้ 

 จากการวิเคราะห์พบว่าปัญหาปัจจัยทางด้านเทคนิควิธีการมักเป็นผลมาจากปัจจัยอื่น 
เช่น ปัจจัยทางด้านข้อมูลและการส ารวจประเมินสภาพ ส่งผลต่อเทคนิคและวิธีการท างานที่เปลี่ยนไป 
หรือปัจจัยด้านบุคลากรหากขาดประสบการณ์ในการท างานจะส่งผลให้การท างานล่าช้ายิ่งขึ้น ดังนั้น
การควบคุมปัจจัยด้านเทคนิควิธีการควรมาจากการจัดการส่วนของปัจจัยอ่ืนๆ ที่ส่งผลต่อวิธีการ
ท างานมากกว่า ทั้งนี้ผู้ท างานจะต้องมีความรู้ ความช านาญ และประสบการณ์จึงจะสามารถ
คาดการณ์และมองเห็นถึงปัญหาที่แท้จริงได้ 

6. ปัจจัยด้านแผนงาน 
ปัจจัยที่ส่งผลด้านแผนงานของทั้ง 3 โครงการ คือ ลักษณะแผนงานที่สามารถ

ปรับเปลี่ยนได้ตามความเหมาะสมของหน้างาน ท าให้การท าโครงการเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ
ยิ่งขึ้น เนื่องจากโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์มักมีเหตุให้ระงับการท างาน เพ่ือการพิจารณาหรือ
ตัดสินใจในกรณีที่เกิดปัญหาต่างๆ การจัดการและปรับเปลี่ยนแผนงานจะช่วยให้การท างานราบรื่นขึ้น 

ประเด็นที่น่าสนใจ คือ หากมีการเบิกจ่ายงบประมาณเป็นแบบงวดงานที่มีการตรวจวัด
เนื้องานและปริมาณงานตามสัญญา การปรับเปลี่ยนแผนงานย่อยจะไม่สามารถท าได้ ส่งผลให้การท า
โครงการเป็นไปอย่างล่าช้าเพราะผู้รับจ้างติดปัญหาและรอการตัดสินใจ ด้วยกรณีดงักล่าวทั้ง 3 
โครงการจึงใช้วิธีการเบิกจ่ายตามปริมาณงานที่ท าได้แทน ซึ่งเป็นวิธีการที่ส่งผลดีต่อทั้งสองฝ่าย 

แผนงานคือเครื่องมือที่ใช้ในการควบคุมและด าเนินการโครงการ จากการศึกษาพบว่า 
แผนงานที่เหมาะสมส าหรับโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ควรสามารถปรับเปลี่ยนได้ เพ่ือให้
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สอดคล้องกับล าดับหรือลักษณะการท างานตามสภาพหน้างานที่เปลี่ยนไปจากปัญหาที่เกิดข้ึน และ
ควรควบคุมให้อยู่ภายใต้ขอบเขตของกรอบเวลาและงบประมาณเดิม ไม่ควรมีการปรับเปลี่ยน
เนื่องจากนโยบายหรือความต้องการของผู้ออกแบบที่ไม่ได้มีเหตุผลมาจากลักษณะปัญหาเชิงเทคนิค 
เพราะจะส่งผลต่อระยะเวลาและงบประมาณโครงการ เว้นแต่หากพิจารณาแล้วว่าการปรับเปลี่ยน
ดังกล่าวไม่ส่งผลต่อโครงการ 

7. ปัจจัยด้านบุคลากร 
โครงการปรับปรุงบ้านสาทร โรงแรมดับเบิลยู กรุงเทพ  

- ส่วนต่อเติมใหม่ (Additional) คือ ทางเชื่อมบริเวณอาคาร D ซ่ึงมีประเด็นเรื่อง
ของรอยต่อระหว่างอาคารเก่าและอาคารใหม ่เนื่องจากผู้รับจ้างไม่มีประสบการณ์และความรู้ในการ
ท างานดังกล่าว จึงต้องขอค าปรึกษาจากผู้รับจ้างอาคารสูง ส่งผลให้งานมีความล่าช้า 

- บุคลากรจากภายนอกท่ีผู้รับจ้างจัดหามาส าหรับงานเฉพาะด้าน หรือส าหรับงานสั่ง
ท าพิเศษ มีฝีมือไม่ได้มาตรฐานตามท่ีเจ้าของโครงการและผู้ออกแบบต้องการ ต้องมีการแก้ไขชิ้นงาน 
หรือมีการจัดจ้างใหม่ ซ่ึงส่งผลต่อระยะเวลาโครงการและงบประมาณส าหรับค่าท าโมเดลตัวอย่างเป็น
อย่างมาก 

โครงการปรับปรุงอาคารวังมะลิวัลย์ 
- ผู้รับจ้างมีประสบการณ์ท างานด้านงานอนุรักษ์ค่อนข้างน้อย จึงมีท่ีปรึกษาและ

ผู้ออกแบบคอยช่วยแนะน า ปรับเปลี่ยนแผนงานและวิธีการให้มีความเหมาะสม และมีประสิทธิภาพ
มากยิ่งขึ้น  

- จ านวนช่างไม้ ไม่เพียงพอส่งผลให้งานในช่วงแรกเกิดความล่าช้า 
- บุคลากรเฉพาะทางไม่เพียงพอ เช่น งานปูนปั้น งานไม้ ผู้รับจ้างใช้วิธีการจัดจ้าง

ช่างเฉพาะทางเพ่ิมเติม และส่งช่างของตัวเองไปเป็นลูกมือและเรียนรู้งานจากผู้มีประสบการณ์หรือมี
ความสามารถเฉพาะทางด้านนั้นๆ เพ่ือเพ่ิมจ านวนบุคลากรให้สามารถท างานได้ 

โครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์บริเวณท่าช้างวังหลวง  
- การขาดแคลนคนงาน เนื่องจากมีการตรวจแรงงานต่างด้าว ท าให้คนงานบางส่วน

หายไป (ข้อมูลโดยเจ้าของโครงการ/ผู้ควบคุมงาน) 
- คนงานกลับบ้านช่วงหยุดเทศกาล ผู้รับจ้างใช้การเร่งงานในช่วงต้นแทน 
- จ านวนบุคลากรไม่เพียงพอ เนื่องจากผู้รับจ้างมีการโยกย้ายคนงานไปท าโครงการ

อ่ืนๆ ในบางช่วงเวลา 
- ผู้รับจ้างไม่มีประสบการณ์ในงาน Precast Concrete มาก่อนส่งผลให้งานมีความ

ล่าช้า 
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สรุปปัจจัยด้านบุคลากรของโครงการทั้ง 3 โครงการ ได้ตามตาราง 30 ดังนี้ 

ตารางที่ 30 ปัจจัยด้านบุคลากร 
โครงการ บ้านสาทร (W Hotel) อาคารวังมะลิวัลย์ (FAO) อาคารท่าช้างวังหลวง 

จ านวน
บุคลากร 

- ไม่พบปัญหา - บุคลากรเฉพาะทางไม่
เพียงพอ  

- การขาดแคลนคนงาน 
จากการตรวจแรงงาน
ต่างด้าว และการ
โยกย้ายคนงานไปท า
โครงการอื่นๆ ในบาง
ช่วงเวลา 

การท างาน - ไม่มีประสบการณ์
ท างานสมัยใหม่(งานทาง
เชื่อมอาคาร) 
- บุคลากรที่ผู้รับจ้าง
จัดหาส าหรับงานเฉพาะ
ด้านมีฝีมือไม่ได้คุณภาพ
ตามท่ีเจ้าของโครงการ
และผู้ออกแบบต้องการ 

- มีประสบการณ์ด้านงาน
อนุรักษ์น้อย 

- ไม่มีประสบการณ์
ท างานสมัยใหม่
(Precast Concrete) 

 ปัจจัยด้านบุคลากรเป็นปัจจัยที่สามารถควบคุมได้ จากการศึกษาพบว่าปัญหาที่ส่งผลต่อ
โครงการแบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ  

1. ปัญหาด้านอัตราก าลังไม่เพียงพอ การควบคุมและแก้ไขปัญหาที่ดีที่สุด คือ การ
จัดการบุคลากรให้ท างานตามแผนงานที่วางไว้ แต่เมื่อเกิดปัญหาขึ้น คือ คนงานไม่เพียงพอเนื่องจาก
การย้ายคนงานไปช่วยโครงการอื่น การแก้ปัญหาจึงต้องใช้วิธีการเพ่ิมอัตราคนงานในภายหลัง (การ
ย้ายคนงานจากโครงการอ่ืนมาช่วย) หรือเพ่ิมเวลาท างาน ซึ่งวิธีการดังกล่าวจะส่งผลต่อค่าแรงที่สูงขึ้น 

2. ปัญหาการขาดช่างฝีมือเฉพาะด้านหรือขาดประสบการการณ์ท างาน ผู้ท างานควร
ท าการศึกษาและจัดท า Workshop ถึงวิธีการท างานเฉพาะด้านนั้นๆ และจ้างที่ปรึกษาหรือผู้มี
ประสบการณ์คอยให้ค าแนะน า จากการศึกษาวิธีการดังกล่าวจากโครงการปรับปรุงอาคารวังมะลิวัลย์
พบว่าค่อนข้างประสบผลส าเร็จ และถือเป็นการพัฒนาองค์ความรู้และน าไปใช้ต่อไปได้ในอนาคต 
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8. ปัจจัยด้านระเบียบวิธีการข้อบังคับของหน่วยงาน 
ปัจจัยด้านระเบียบวิธีการข้อบังคับของหน่วยงาน ส่งผลต่อโอกาสและข้อจ ากัดในการ

คัดเลือกรูปแบบและวิธีการในการบริหารโครงการ พบว่าโครงการบ้านสาทรราชายุกต์ที่มีเจ้าของ
โครงการและบริหารโครงการโดยเอกชน มีอิสระในการเลือกแนวทางการบริหารโครงการมากกว่า
โครงการปรับปรุงอาคารวังมะลิวัลย์และอาคารอนุรักษ์บริเวณท่าช้างวังหลวง ซ่ึงบริหารงานโดย
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ที่มีข้อจ ากัดทางด้านระเบียบวิธีการข้อบังคับของหน่วยงาน
มากกว่า ด้วยโอกาสที่มากกว่าท าให้การคดัเลือกรูปแบบหรือวิธีการในการบริหารโครงการท าได้กว้าง
กว่าและมีความเหมาะสมมากกว่า  

นอกจากนี้พบว่าปัญหาในเรื่องของขั้นตอนและระยะเวลาในการติดต่อประสานงาน การ
ขอข้อมูลต่างๆ หรือกรณีมีการปรับเปลี่ยนแผนงาน ต้องมีการด าเนินการเป็นล าดับขั้นตอน และใช้
ระยะเวลานานมาก ส่งผลต่อระยะเวลาโครงการ 

ตารางที่ 31 ปัจจัยด้านระเบียบวิธีการข้อบังคับของหน่วยงาน 
โครงการ บ้านสาทร (W Hotel) อาคารวังมะลิวัลย์ (FAO) อาคารท่าช้างวังหลวง 

ปัจจัยด้าน
ระเบียบวิธีการ
ข้อบังคับของ
หน่วยงาน 

- มีอิสระในการคัดเลือก
วิธีการในการบริหาร
โครงการได้เต็มที่ 
- มีผู้ร่วมงานหลายทีม 
การติดต่อประสานงาน
ขอข้อมูลมีขั้นตอนและใช้
ระยะเวลามาก 

- มีข้อจ ากัดในการ
คัดเลือกวิธีการในการ
บริหารโครงการมากกว่า
โครงการแรก 
 

- มีข้อจ ากัดในการ
คัดเลือกวิธีการในการ
บริหารโครงการ
มากกว่าโครงการแรก 
 

จากตาราง 31 ปัจจัยด้านระเบียบข้อบังคับของหน่วยงานเป็นสิ่งส าคัญ เพื่อให้การ
ด าเนินงานระหว่างหน่วยงานเป็นไปตามล าดับขั้นตอนที่ถูกต้อง รัดกุมและสามารถตรวจสอบควบคุม
ได้ บางครั้งกฎเกณฑ์ข้อบังคับของหน่วยงานจึงมีความยุ่งยาก มีข้อจ ากัด และต้องใช้เวลาในการ
ด าเนินการ  ซึ่งส่งผลต่อระยะเวลาของโครงการเป็นอย่างมาก การก าหนดระเบียบข้อบังคับและล าดับ
ขั้นตอนต่างๆ ให้มีความกระชับชัดเจน การเพ่ิมโอกาสหรือลดข้อจ ากัดลงในบางประเด็น จะช่วยลด
ระยะเวลาและเพ่ิมประสิทธิภาพในการท างานได้ 
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9. ปัจจัยด้านเวลาและงบประมาณ 
โครงการปรับปรุงบ้านสาทร โรงแรมดับเบิลยู กรุงเทพ 

- การขยายเวลาที่ยืดหยุ่นเกินไปของโครงการ เนื่องจากการปรับเปลี่ยนแบบและ
แผนงานอยู่บ่อยครั้งส่งผลต่อระยะเวลาโครงการ และงบประมาณซึ่งมีผลต่อผู้รับจ้าง 

- การขยายเวลา เนื่องจากการตัดสินใจด้านคุณสมบัติวัสดุ รูปแบบอุปกรณ์ต่างๆ 
ภายในอาคารใช้ระยะเวลานาน ส่งผลให้โครงการเกิดความล่าช้ามาก ส่งผลเสียต่อผู้รับจ้าง เนื่องจาก
ต้องใช้งบประมาณเพ่ิมขึ้น ทั้งค่าแรง ค่าอุปกรณ์ ปัญหาด้านการหมุนเวียนคนงานและอุปกรณ์ต่างๆ 

โครงการปรับปรุงอาคารวังมะลิวัลย์ งบประมาณและระยะเวลาที่มีจ ากัด เมื่อมีการ
ปรับเปลี่ยนวิธีการท างานจากปัญหาต่างๆ เช่น การค้นพบภาพจิตรกรรมลายเขียนสี ส่งผลให้
งบประมาณและระยะเวลาในการท าโครงการไม่เพียงพอ ผู้รับจ้างต้องใช้วิธีการจัดการต่างๆ ที่ได้กล่าว
ไว้ในหัวข้อการบริหารเวลาและงบประมาณ 

โครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษบ์ริเวณท่าช้างวังหลวง  ผู้รับจ้างก าหนด
ระยะเวลาท าโครงการที่น้อยเกินไป (น้อยกว่า TOR และผู้รับจ้างเจ้าอ่ืน) เพราะคิดว่ามีประสบการณ์
จาการท าโครงการท่าเตียนที่มีลักษณะโครงการใกล้เคียงกันมาแล้ว แต่เมื่อปฏิบัติงานจริง ด้วยปัจจัย
หลายๆอย่างส่งผลให้ไม่สามารถท างานได้ตามระยะเวลาที่คาดการณ์ไว้ โดยเฉพาะปัจจัยด้านเทคนิคที่
น าระบบ Precast Concrete มาช่วยและคาดการณ์ว่าสามารถร่นระยะเวลาให้เร็วขึ้นได้ แต่กลับท า
ให้ช้าลง 

จากการศึกษาโครงการทั้ง 3 โครงการ สามารถสรุปปัจจัยด้านเวลาและงบประมาณได้
ตามตาราง 32 ดังนี้ 

ตารางที่ 32 ปัจจัยด้านเวลาและงบประมาณ 
โครงการ บ้านสาทร (W Hotel) อาคารวังมะลิวัลย์ (FAO) อาคารท่าช้างวังหลวง 

ปัจจัยด้านเวลา - การขยายเวลาที่ยืดหยุ่น
เกินไป ส่งผลต่อเวลาและ
งบประมาณซึ่งมีผลต่อผู้
รับจ้าง 
- การขยายเวลาจากการ
ตัดสินใจด้านคณุสมบตัิวัสดุ 
รูปแบบ อุปกรณต์่างๆ ใช้
เวลานานเกดิความล่าช้า  

- งบประมาณและระยะเวลา
ที่มีจ ากัด การปรับเปลี่ยน
วิธีการท างาน ส่งผลให้
งบประมาณและระยะเวลา
ในการท าโครงการไมเ่พียงพอ 

- การคาดการณ์ระยะเวลา
ที่ผิดพลาดของผู้รับจ้าง 
ส่งผลใหไ้มส่ามารถท างาน
ได้ทันตามแผนงานได ้

ปัจจัยด้าน
งบประมาณ 

- ไม่พบปัญหา - งบประมาณที่พอดเีกินไป มีการลดราคางานในบางส่วนลง 
เพื่อให้ราคางานทั้งหมดยังอยู่ภายใต้งบประมาณที่ตั้งไว ้
ส่งผลเสียด้านคณุภาพลดลงในส่วนท่ีลดราคา 
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 จากตาราง ที่ 32 พบว่าปัจจัยด้านงบประมาณของโครงการปรับปรุงอาคารวังมะลิวัลย์ 
และโครงการปรับปรุงฟื้นฟูอาคารอนุรักษ์บริเวณท่าช้างวังหลวง ที่พอดีเกินไปต้องใช้วิธีการลดราคา
งานในบางส่วนลง เพื่อชดเชยงานในส่วนที่มีราคาสูงกว่าที่คาดการณ์ไว้แทน เพ่ือให้ราคางานทั้งหมด
ยังอยู่ภายใต้งบประมาณที่ตั้งไว้ ซึ่งส่งผลเสียด้านคุณภาพของส่วนงานที่ลดราคา 

ดังนั้นการขยายระยะเวลาและงบประมาณที่มากเกินไปสามารถส่งผลเสียต่อผู้รับจ้าง 
ในขณะที่ระยะเวลาและงบประมาณที่พอดีเกินไปสามารถส่งผลเสียต่อคุณภาพงานได้เช่นกัน การ
ก าหนดระยะเวลาและงบประมาณที่เหมาะสม และการก าหนดความยืดหยุ่นของการขยายระยะเวลา
และงบประมาณได้ตามสภาพปัญหาที่ที่เกิดข้ึนจะส่งผลต่อคุณภาพท่ีดีกว่า 

10. ปัจจัยด้านคุณภาพ 
ปัญหาที่พบ คือ ชิ้นงานไม่ได้คุณภาพตามมาตรฐานหรือความต้องการของเจ้าของ

โครงการและผู้ออกแบบ ต้องมีการปรับเปลี่ยนแก้ไข ในบางกรณีอาจมีการจัดหาหรือปรับเปลี่ยนผู้
รับจ้างเฉพาะทางใหม่ เช่น งานปูพื้นหินอ่อน งานท าลวดลายพื้นกระเบื้อง ส่งผลให้งานล่าช้าและมี
ค่าใช้จ่ายในการจัดหาหรือจัดท าตัวต้นแบบของชิ้นงานวัสดุต่างๆ โดยเฉพาะโครงการปรับปรุงบ้าน
สาทรราชายุกต์ และอาคารวังมะลิวัลย์ เนื่องจากโครงการมีรายละเอียดและองค์ประกอบที่สวยงาม 
เจ้าของโครงการจึงให้ความส าคัญด้านคุณภาพมากเป็นพิเศษ การตรวจรับผลงานจึงมีความเข็มงวด 

สรุปปัจจัยด้านคุณภาพ ได้ตามตามราง 33 ดังนี้ 

ตารางที่ 33 ปัจจัยด้านคุณภาพ 
โครงการ บ้านสาทร (W Hotel) อาคารวังมะลิวัลย์ (FAO) อาคารท่าช้างวังหลวง 

ปัจจัยด้าน
คุณภาพ 

- ชิ้นงานไม่ได้คุณภาพตาม
ความต้องการ 
- การจัดท าตัวอย่าง และการ
พิจารณาใช้ระยะเวลานาน 

- ชิ้นงานไม่ได้คุณภาพ
ตามความต้องการ 

-ไม่มีปัญหา 

ปัจจัยด้านคุณภาพเป็นปัจจัยที่ค่อนข้างควบคุมได้ยาก โดยเฉพาะในส่วนของงานฝีมือ 
เช่น งานท าลวดลายประดับต่างๆ ลายสีพ้ืนกระเบื้อง เนื่องจากไม่มีมาตรฐานในการตรวจวัดที่ชัดเจน 
การตรวจวัดในปัจจุบันมาจากความพึงพอใจของเจ้าของโครงการและผู้ออกแบบ บางครั้งด้วย
งบประมาณและเวลาที่มีอยู่ และจ านวนผู้รับจ้างเฉพาะด้านที่มีน้อยมากท าให้ผลงานที่ออกมาไม่ตรง
ตามความต้องการได้ หน่วยงานที่เกี่ยวข้องควรก าหนดมาตรฐานให้ชัดเจนและพัฒนาคุณภาพของการ
ท างานด้านงานอนุรักษ์ และจัดประเภทหรือระดับของผู้รับจ้างเฉพาะด้าน เพ่ือใช้พิจารณาและ
คัดเลือกความเหมาะสมของผู้รับจ้างได้ 
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11. ปัจจัยด้านการสื่อสาร 
โครงการปรับปรุงบ้านสาทร โรงแรมดับเบิลยู กรุงเทพ 

- โครงการประกอบด้วยทีมท างานหลายทีม ซึ่งศักยภาพของผู้ร่วมงานในแต่ละทีมมี
ความสามารถในวิถีท่ีแตกต่างกัน ทั้งวัฒนธรรมองค์กร รูปแบบวิธีการท างาน ทักษะความช านาญ
เฉพาะด้าน การติดต่อสื่อสารและการประสานงานระหว่างทีมต่างๆ เพ่ือให้เข้าใจตรงกันทั้งหมดจึง
ต้องใช้เวลามากกว่าโครงการอื่น 

- การจัดประชุมและรายงานผลทุกสัปดาห์ ท าให้ร่วมงานทั้งหมดเข้าใจและทราบถึง
รายละเอียด ปัญหาไปพร้อมกัน ซึ่งช่วยลดเวลาในการสื่อสารประสานงานระหว่างทีมได้ 

โครงการปรับปรุงอาคารวังมะลิวัลย์และอาคารอนุรักษ์บริเวณท่าช้างวังหลวง  
- การประสานงานระหว่างผู้ใช้อาคาร (ผู้เช่า) มีความล่าช้าในการตอบข้อมูล 

บ่อยครั้งที่กระบวนการท าแบบและคิดราคาเสร็จสิ้นแล้วต้องมีการแก้ไขใหม่ ในกรณีที่ไม่เป็นประเด็น
ส าคัญทางผู้ออกแบบจะท าการแก้ไขให้ได ้แต่หากเป็นประเด็นที่ส่งผลต่อราคาจะก าหนดให้ท าเป็น
งานเพ่ิมลดแทน 

- การจัดประชุมและรายงานผลทุกสัปดาห์ ท าให้ร่วมงานทั้งหมดเข้าใจและทราบถึง
รายละเอียด ปัญหาที่ตรงกัน 

- มีคนของที่ปรึกษาอยู่หน้างาน และมีเจ้าของโครงการเข้าตรวจโครงการเป็นประจ า 
การติดต่อสื่อสารจึงไม่เป็นปัญหา 

จากการศึกษาสามารถสรุปปัจจัยปัญหาด้านการสื่อสารได้ตามตาราง 34 ดังนี้ 

ตารางที่ 34 ปัจจัยด้านการสื่อสาร 

โครงการ บ้านสาทร (W Hotel) อาคารวังมะลิวัลย์ (FAO) อาคารท่าช้างวังหลวง 
ปัจจัยด้าน
การสื่อสาร 

- มีหลายทีมท างาน การ
สื่อสารประสานงานต้อง
ใช้เวลา  
- การจัดประชุมและ
รายงานผลทุกสัปดาห์ 
ช่วยลดระยะเวลาในการ
สื่อสารระหว่างทีม 

- การประสานงาน
ระหว่างผู้ใช้อาคาร (ผู้
เช่า) มีความล่าช้าในการ
ตอบข้อมูล 
- การจัดประชุมและ
รายงานผลทุกสัปดาห์ ท า
ให้เข้าใจ และทราบถึง
รายละเอียด ปัญหาที่
ตรงกัน 

- การประสานงาน
ระหว่างผู้ใช้อาคาร (ผู้
เช่า) มีความล่าช้าในการ
ตอบข้อมูล 
- การจัดประชุมและ
รายงานผลทุกสัปดาห์ ท า
ให้เข้าใจ และทราบถึง
รายละเอียด ปัญหาที่
ตรงกัน 
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 ปัจจัยด้านการสื่อสารเป็นปัจจัยที่สามารถควบคุมได้ โดยจะต้องค านึงถึงลักษณะของ
หน่วยงานและจ านวนผู้ร่วมงาน เพื่อหาแนวทางวิธีการสื่อสารและความถี่ในการสื่อสารที่เหมาะสม
และครอบคลุมกับทุกฝ่าย เช่น โครงการปรับปรุงบ้านสาทรราชายุกต์ท่ีประกอบด้วยหลายทีมท างาน 
จึงต้องมีการจัดจ้างที่ปรึกษาโครงการคอยช่วยประสานงานและติดตามงานต่างๆ และมีการจัดประชุม
รายงานผลการท างานทุกสัปดาห์ หรือโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์บริเวณท่าช้างวังหลวงที่มีการ
ติดต่อสื่อสารระหว่างผู้รับจ้างและผู้เช่าอาคาร จึงมีการจัดจ้างผู้ควบคุมงานแยก เพ่ือตรวจสอบและ
ควบคุมการท างานของผู้รับจ้าง และติดต่อประสานงานถึงผู้เช่าอาคารด้วย 

12. ปัจจัยด้านกฎหมาย 
- การปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ทั้ง 3 โครงการ ต้องน าเสนอข้อมูล รูปแบบ และแนวทาง

การอนุรักษ์ต่อกรมศิลปากร เพ่ือพิจารณาและอนุญาตให้ก่อสร้างหรือการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ได้ 
- โครงการปรับปรุงบ้านสาทรราชายุกต์ เพ่ือให้สามารถเปิดใช้อาคารได้ การออกแบบ

และปรับอาคารจะต้องค านึงถึงข้อก าหนด พระราชบัญญัติโรงแรมควบคู่ไปกับหลักการอนุรักษ์อาคาร 
- โครงการปรับปรุงฟื้นฟูอาคารอนุรักษ์บริเวณท่าช้างวังหลวง ต้องขออนุญาตจาก

ส านักงานเขต เพ่ือขอท าการปรับปรุงอาคารห้องแถว 4 หลัง ซึ่งเป็นอาคารใหม่ อยู่ในกลุ่มชุดอาคาร
เดียวกับอาคารโบราณสถาน ในการขออนุญาตเขต ต้องใช้เวลาและมีค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ 

ปัจจัยด้านกฎหมายที่พบในโครงการทั้ง 3 โครงการสามารถสรุปได้ตามตาราง 35 ดังนี้ 

ตารางที่ 35 ปัจจัยด้านกฎหมาย 
โครงการ บ้านสาทร (W Hotel) อาคารวังมะลิวัลย์ (FAO) อาคารท่าช้างวังหลวง 

ปัจจัยด้าน
กฎหมาย 

- น าเสนอรูปแบบ และ
ขออนุญาตจากรม
ศิลปากร 
- ค านึงถึงกฎข้อบังคับ 
และพรบ.โรงแรม 

- น าเสนอรูปแบบ และขอ
อนุญาตจากรมศิลปากร 
- ค านึงถึงการออกแบบ
ตามมาตรฐานอาคาร
ส านักงาน 

- น าเสนอรูปแบบ และขอ
อนุญาตจากรมศิลปากร 
- ขออนุญาตอาคาร 4 หลัง 
ที่ไม่ใช่อาคารโบราณสถาน
ต่อส านักงานเขต 

13.  ปัจจัยอ่ืนๆ  
ปัจจัยอื่นๆ ที่ส่งผลต่อโครงการมาจากปัญหาที่มักเกิดขึ้นไม่บ่อยครั้งหรือมีโอกาสเกิดขึ้น

น้อยมาก เช่น ปัญหาจากภัยธรรมชาติ ปัญหาทางด้านการเมือง และงานพระราชพิธีพิเศษ เป็นต้น ซึ่ง
มักอยู่นอกเหนือการคาดการณ์และการเตรียมการของเจ้าของโครงการและผู้รับจ้าง ส่งผลให้เกิด
ความล่าช้าของโครงการและต้องมีการปรับขยายเวลา  สามารถสรุปได้ตามตาราง 36 ดังนี้ 
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ตารางที่ 36 ปัจจัยอื่นๆ 

โครงการ บ้านสาทร (W Hotel) อาคารวังมะลิวัลย์ (FAO) อาคารท่าช้างวังหลวง 
ปัจจัยอื่นๆ  - ไม่พบปัญหา - ติดงานพระราชพิธี ผู้รับ

จ้างใช้วิธีเร่งงานโดยเพิ่ม
จ านวนคนท างานและเปิด 
Overtime 

- ปัญหาทางการเมือง ไม่
สามารถขนส่งของเข้า
โครงการได้ ผู้รับจ้างขอ
ขยายเวลาเพ่ิม 120 วัน 

จากการศึกษาและวิเคราะห์ข้อมูลที่ผ่านมาทั้ง 4 หัวข้อ ได้แก่ ประวัติและข้อมูลทั่วไป
ของโครงการ วิธีการและขั้นตอนการด าเนินโครงการ การบริหารโครงการ และปัจจัย ปัญหาและ
สาเหตุของปัญหาที่ส่งผลต่อโครงการท าให้ทราบถึงกระบวนการทั้งหมดในการท าโครงการและปัญหา
ที่เกิดขึ้น ซึ่งน าไปสู่การเตรียมการและการก าหนดแนวทางในการท าโครงการต่อไปได้ โดยสามารถ
สรุปได้ดังรายละเอียดในบทต่อไป 



 

 

 

บทที่ 5 

สรุป อภิปรายผล และข้อเสนอแนะ 

จากการศึกษาขั้นตอนการด าเนินการและการบริหารโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ที่มี
ลักษณะของผู้ใช้งานที่แตกต่างกัน จากกรณีศึกษา 3 โครงการ แบ่งตามวัตถุประสงค์ของการใช้งาน
อาคาร คือ 

1. ผู้ใช้อาคารเพ่ือแสวงหาผลก าไร กรณีศึกษา : โครงการปรับปรุงบ้านสาทร โรงแรม
ดับเบิลยู กรุงเทพ 

2. ผู้ใช้อาคารไม่แสวงหาผลก าไร กรณีศึกษา : โครงการปรับปรุงอาคารวังมะลิวัลย์ 
ส านักงานองค์การอาหารและเกษตรแห่งสหประชาชาติ (FAO) 

3. ผู้ใช้อาคารเพ่ือการอยู่อาศัยและแสวงหาผลก าไรบางส่วน กรณีศึกษา : โครงการ
ปรับปรุงฟื้นฟูอาคารอนุรักษ์บริเวณท่าช้างวังหลวง (อาคารพาณิชย์พักอาศัย) 

โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษากระบวนการบริหารและขั้นตอนการด าเนินโครงการ 
ตลอดจนปัจจัยที่ส่งผลต่อโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ ซ่ึงมีสมมติฐานงานวิจัย คือ ปัจจัยด้าน
ลักษณะการใช้งานอาคาร เป็นปัจจัยส าคัญท่ีส่งผลต่อการบริหารและการด าเนินโครงการปรับปรุง
อาคารอนุรักษ์ 

จากการศึกษากรณีศึกษาทั้ง 3 โครงการผ่านทางเอกสารและการสัมภาษณ์ผู้ที่เกี่ยวข้อง
ในโครงการ ได้แก่ เจ้าของโครงการ ที่ปรึกษาโครงการ ผู้ออกแบบ ผู้ควบคุมงาน และผู้รับจ้าง ถึง 
ขั้นตอนการด าเนินการ การบริหารโครงการ และปัจจัย ปัญหาที่ส่งผลต่อการบริหารโครงการ 
สามารถสรุปอภิปรายผลการวิจัยและเสนอแนะแนวทางในการบริหารโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์
ได้ดังนี้ 

สรุปและอภิปรายผลปัจจัยท่ีส่งผลต่อการบริหารและด าเนินโครงการ 

จากสมมุติฐานว่าด้วย ปัจจัยด้านลักษณะการใช้งานอาคาร เป็นปัจจัยส าคัญท่ีส่งผลต่อ
การบริหารและด าเนินโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ จากการศึกษาพบว่า ปัจจัยดังกล่าวไม่ได้เป็น
ปัจจัยส าคัญท่ีส่งผลต่อการบริหารและด าเนินโครงการ เนื่องจากเป็นปัจจัยที่สามารถควบคุมและ
จัดการได้ ในแต่ละโครงการแมม้ีลักษณะของการใช้งานอาคารที่แตกต่างกัน แต่ก็มีแนวทางการท างาน
ที่ชัดเจนในแต่ละโครงการ ดังนั้นหากมีการก าหนดนโยบายของโครงการ ลักษณะการใช้งานและความ
ต้องการที่ชัดเจนก็ไม่ได้ส่งผลต่อโครงการแต่อย่างใด  
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จากการศึกษาพบว่าปัจจัยที่ส่งผลต่อการบริหารโครงการทั้ง 3 โครงการมีลักษณะที่
แตกต่างกันดังนี้ 

โครงการปรับปรุงบ้านสาทร โรงแรมดับเบิลยู กรุงเทพ 
จากการศึกษาพบว่าปัจจัยที่ส่งผลต่อการบริหารโครงการเกิดจากปัจจัยดังต่อไปนี้ 

1. ปัจจัยด้านนโยบายที่ไม่ชัดเจน มีการปรับเปลี่ยนรูปแบบการใช้งานอยู่บ่อยครั้ง 
2. ปัจจัยด้านระเบียบข้อบังคับของหน่วยงานมีความยืดหยุ่นเกินไป ส่งผลทางโครงการ

มีการปรับเปลี่ยนรูปแบบและแผนการท างาน และมีการขยายเวลาและงบประมาณ ส่งผลให้โครงการ
มีความล่าช้า และยังส่งผลเสียต่อผู้รับจ้างท าให้ไม่สามารถเคลื่อนย้ายคนงาน และอุปกรณ์เครื่องจักร
ต่างๆไปยังโครงการอ่ืนได้ 

3. ปัจจัยด้านบุคลากร ทางด้านฝีมือที่ไม่ได้มาตรฐานตามความต้องการของเจ้าของ
โครงการและผู้ออกแบบ ต้องมีการปรับแก้ผลงาน หรือในบางกรณีต้องมีการจัดจ้างผู้รับจ้างเฉพาะ
ทางใหม่ ส่งผลต่อราคาและระยะเวลาของโครงการ 

4. ปัจจัยข้อจ ากัดด้านการเก็บข้อมูลและส ารวจสภาพอาคาร พบปัญหาจากการส ารวจ
สภาพที่ไม่ครอบคลุม อาคารมีความเสียหายมากกว่าที่คาดการณ์ไว้ ส่งผลให้มีการปรับเปลี่ยนวิธีการ
ท างานค่อนข้างมาก 

จากการศึกษาปัญหาที่เกิดข้ึนจากปัจจัยทั้ง 4 ข้อ และนอกเหนือจากนี้ที่ไม่ได้เป็นปัจจัย
ส าคัญแต่ได้รับผลพวงจากปัจจัยดังกล่าว เช่น การรอการพิจารณาและตัดสินใจจากหน่วยงานราชการ
เนื่องจากการเปลี่ยนวัสดุอาคาร เป็นต้น พบว่าโครงการมีความล่าช้าไปจากแผนงานที่วางไว้เดิม 2 ปี 
และใช้งบประมาณที่สูงขึ้นร้อยละ 10 จากงบประมาณเดิมที่ก าหนดไว้ในช่วงเริ่มต้น 

โครงการปรับปรุงอาคารวังมะลิวัลย์ 
จากการศึกษาพบว่าปัจจัยที่ส่งผลต่อการบริหารโครงการเกิดจากปัจจัยดังต่อไปนี้ 
1. ปัจจัยด้านการเก็บข้อมูลและส ารวจสภาพอาคาร มีการค้นพบหลักฐานทาง

ประวัติศาสตร์เพ่ิมเติม คือ  ภาพลายเขียนสีเก่า ส่งผลให้มีการปรับเปลี่ยนแผนงานและวิธีการท างาน
ในบางส่วน และมีผลต่องบประมาณและระยะเวลาในการท าโครงการ 

2. ปัจจัยด้านระเบียบวิธีการและข้อบังคับของหน่วยงาน เนื่องจากบริหารงานโดย
ส านักงานทรัพย์สินฯ ระเบียบข้อบังคับหน่วยงานจึงมีความเข้มงวดมาก โดยเฉพาะงบประมาณและ
ระยะเวลาโครงการที่จ ากัด ส่งผลให้ประสิทธิภาพและคุณภาพงานในบางส่วนลดลง เพ่ือให้ทันเวลา
และงบประมาณที่มีอยู่ 
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จากปัจจัยด้านข้อจ ากัดของระเบียบข้อบังคับของหน่วยงาน ด้านการก าหนดงบประมาณ
และระยะโครงการที่มีจ ากัด ส่งผลให้การท าโครงการไม่เสร็จสิ้นสมบูรณ์ เนื่องจากการพบภาพเขียนสี 
ที่ไม่ได้อยู่ในขอบเขตงานเริ่มต้น ท าให้งบประมาณไม่เพียงพอในการซ่อมแซมฟ้ืนฟูกลับคืนมาได้
ทั้งหมด ท าได้เพียงบันทึกข้อมูลและต าแหน่ง และปรับเปลี่ยนวิธีการท างานในบางส่วนเพ่ือไม่ให้ส่งผล
กระทบต่อภาพเขียน และทาสีที่ชนิดพิเศษปิดทับภาพเขียนเดิม เพื่อตรวจรับและส่งมอบโครงการก่อน 
และรองบประมาณ เพ่ือท าการซ่อมแซมในครั้งต่อไป 

จากความเห็นส่วนตัวของผู้วิจัย ควรมีการปรับเปลี่ยนข้อจ ากัดทางด้านปัจจัยด้าน
ระเบียบข้อบังคับของหน่วยงาน เนื่องจากกรณีดังกล่าวท าให้การท าโครงการมีความซ้ าซ้อน ทั้งท่ีควร
มีการซ่อมแซมภาพเขียนดังกล่าวก่อน เนื่องจากมีความส าคัญในเชิงคุณค่าทางมรดกวัฒนธรรม และ
การทาสีทับภาพเขียนก่อน เพ่ือการตรวจรับและส่งสอบมอบอาคาร และรองบประมาณเพ่ือการ
ซ่อมแซมใหม่ในภายหลังอาจไม่เหมาะสม แต่ด้วยปัจจัยดังกล่าวจึงไม่อาจหลีกเลี่ยงได้ 

โครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์บริเวณท่าช้างวังหลวง 
จากการศึกษาพบว่าปัจจัยที่ส่งผลต่อการบริหารโครงการเกิดจากปัจจัยดังต่อไปนี้ 
1. ปัจจัยด้านการเก็บข้อมูลและส ารวจสภาพอาคาร มีการค้นพบหลักฐานทาง

ประวัติศาสตร์เพ่ิมเติม คือ หลังคากันสาดบริเวณอาคารหัวมุม และพบปัญหาจากการส ารวจสภาพที่
ไม่ครอบคลุมเพียงพอ เนื่องจากมีผู้ใช้งานอาคารอยู่ในช่วงตรวจสอบ ส่งผลในช่วงการด าเนินโครงการ
ต้องมีการแก้ไขแผนงาน หรือวิธีการท างาน เนื่องจากปัจจัยที่ไม่สามารถคาดการณ์ได้ (Unforeseen 
Factors)  

2. ปัจจัยด้านระเบียบวิธีการและข้อบังคับของหน่วยงาน เนื่องจากบริหารงานโดย
ส านักงานทรัพย์สินฯ ระเบียบข้อบังคับหน่วยงานจึงมีความเข้มงวดมาก โดยเฉพาะงบประมาณและ
ระยะเวลาโครงการที่จ ากัด ส่งผลให้ประสิทธิภาพและคุณภาพงานในบางส่วนลดลง เพ่ือให้ทันเวลา
และงบประมาณที่มีอยู่ 

3. ปัจจัยด้านบุคลากรไม่เพียงพอ เนื่องจากมีการโยกย้ายคนงานไปโครงการอ่ืนในบาง
ช่วงเวลา และปัญหาจากบุคลากรขาดประสบการณ์ในการท างานส่งผลให้งานล่าช้ากว่าแผนที่วางไว้ 

จากปัจจัยข้อจ ากัดทางด้านการเก็บข้อมูลและส ารวจสภาพอาคารที่ไม่ครอบคลุม ส่งผล
ให้ช่วงการด าเนินโครงการต้องมีการแก้ไขแผนงานและวิธีการท างาน เพ่ือให้สอดคล้องกับสภาพ
ปัญหาที่พบ แต่ด้วยข้อจ ากัดของหน่วยงานด้านงบประมาณ  ส่งผลให้การปรับเปลี่ยนแก้ไขดังกล่าว 
บางครั้งต้องลดคุณภาพงานบางส่วนลง เพื่อให้งบประมาณเพียงพอต่อการท าโครงการ 
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จากการศึกษาโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์  กรณีศึกษา 3 โครงการ สามารถสรุป
ปัจจัยส าคัญท่ีส่งผลต่อการบริหารโครงการได้ 4 ปัจจัยคือ 

1. ปัจจัยด้านระเบียบข้อบังคับของหน่วยงาน 
2. ปัจจัยด้านนโยบาย 
3. ปัจจัยด้านบุคลากร 
4. ปัจจัยด้านการเก็บข้อมูลและส ารวจสภาพอาคาร 

พบว่าปัจจัยที่ส าคัญที่สุด คือ ปัจจัยด้านการเก็บข้อมูลและส ารวจสภาพอาคาร เนื่องจาก
จากสามารถพบได้ในทุกโครงการ และเป็นปัจจัยเดียวที่ไม่สามารถควบคุมได้ แม้มีการตรวจสอบและ
คาดการณ์อย่างละเอียด แต่ก็ยังมีความเป็นไปได้ที่อาจเกิดความผิดพลาด ซ่ึงปัญหาที่ขึ้นอาจส่งผลต่อ
รูปแบบ แผนงาน วิธีการท างาน และสามารถส่งผลต่องบประมาณหรือระยะเวลาโครงการได้ 

ข้อเสนอแนะในการด าเนินโครงการ 

1. การศึกษาข้อมูลและส ารวจตรวจสอบลักษณะทางกายภาพอาคารเป็นสิ่งส าคัญ 
เพราะส่งผลต่อโครงการตั้งแต่การก าหนดนโยบาย จัดตั้งโครงการ การก าหนดแนวคิดในการออกแบบ 
การวางแผนการท างาน การก าหนดขั้นตอนเทคนิควิธีการท างานต่างๆ งบประมาณและระยะเวลา
ตลอดจนการเปลี่ยนแปลงในกรณีท่ีเกิดปัญหา เนื่องจากการส ารวจไม่ครอบคลุม ดังนั้นการก าหนด
ระยะเวลาให้เหมาะสมในช่วงการศึกษาเก็บข้อมูล รวมถึงการน าเทคโนโลยีต่างๆ เข้ามาช่วยในการ
ส ารวจลักษณะทางกายภาพอาคารให้มีความครอบคลุมมากยิ่งขึ้น จะช่วยการท างานราบรื่นและลด
ปัญหาในขั้นตอนต่างๆ ลงได้  

2. การก าหนดนโยบายและความต้องการที่ชัดเจน จะสามารถท าให้การด าเนิน
โครงการเป็นไปในทิศทางท่ีชัดเจน และราบรื่นยิ่งขึ้น 

3. การก าหนดและปรับเปลี่ยนแผนงาน งบประมาณและระยะเวลาโครงการให้มีความ
ยืดหยุ่นในกรณีที่เกิดปัญหาส าคัญ เช่น ปัญหาจากปัจจัยที่ไม่สามารถคาดการณ์ได้ ปัญหาทางด้าน
เทคนิควิธีการไม่เหมาะสม หรือปัญหาจากการรอการตัดสินใจในกระบวนการต่างๆ จะช่วยให้การท า
โครงการเป็นไปอย่างราบรื่นและมีคุณภาพมากยิ่งขึ้น 

4. การเลือกวิธีการเบิกจ่ายงบประมาณตามปริมาณท่ีท าได้ แทนวิธีการเบิกจ่ายแบบ
งวดงานมีความเหมาะสมกับการท าโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์มากกว่า เพราะมีความสอดคล้อง
กับวิธีการท างาน ผู้รับจ้างสามารถปรับเปลี่ยนแผนการท างานได้ตามสภาพหน้างานที่เกิดขึ้นและ
สามารถเบิกจ่ายงบประมาณและตรวจรับงานได้ แตกต่างจากวิธีการเบิกจ่ายตามงวดงานที่มีการตรวจ
รับงานจากปริมาณงานตามสัญญา เมื่อเกิดปัญหาต้องรอการพิจารณาจึงไม่สามารถโยกย้ายไปท างาน
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ส่วนอื่นๆ ได้ เนื่องจากไม่ตรงตามงวดงานและไม่สามารถเบิกจ่ายได้ท าให้ประสิทธิภาพในการท างาน
ลดลง 

5. ปัญหาด้านคุณภาพและการตรวจสอบ เนื่องจากไม่มีการก าหนดมาตรฐานการวัด
คุณภาพงานที่ชัดเจน อีกท้ังผู้รับจ้างที่มีความสามารถด้านงานอนุรักษ์มีจ านวนน้อย หน่วยงานที่
เกี่ยวข้องควรมีการจัดอบรมพัฒนาคุณภาพด้านงานอนุรักษ์อาคารและก าหนดมาตรฐานงานที่ชัดเจน 
เพ่ือง่ายต่อการตรวจสอบและยกระดับคุณภาพงานด้านการอนุรักษ์อาคารให้ดีขึ้น 

6. ความเข้าใจในการท างานอนุรักษ์ ผู้ที่เก่ียวข้องจะต้องเรียนรู้ท าความเข้าใจเทคนิค
วิธีการท างานจากสิ่งที่อาคารเป็นและพิจารณาถึงความเหมาะสม เพ่ือน ามาพัฒนาปรับใช้ถึง
กระบวนการและวิธีการดังกล่าว เช่น ในการซ่อมผนังอิฐในแต่ละโครงการอาจมีรูปแบบ การจัดเรียง 
ขนาด สี หรือประเภทของอิฐที่แตกต่างกัน ผู้ท าการอนุรักษ์จะต้องศึกษา และพิจารณาถึงความจ าเป็น
ของรูปแบบดั้งเดิมหรือต้องปรับเปลี่ยนรูปแบบใหม่ตามความเหมาะสม ซึ่งจะแตกต่างจากโครงการ
ทั่วไปที่ผู้ท างานสามารถสร้างตามมาตรฐาน หรือความต้องการของผู้ออกแบบได้ 

7. การท างานอนุรักษ์ต้องเปิดใจให้กว้าง และพร้อมเรียนรู้อยู่เสมอ เพราะเทคนิค
วิธีการท างานอาจเป็นสิ่งที่ไม่เคยพบมาก่อน และสามารถเปลี่ยนแปลงได้ตลอด และควรเชื่อฟังที่
ปรึกษาหรือผู้ที่มีประสบการณ์ในการท างาน เนื่องจากหลายครั้งที่ผู้ท างานพยายามท าในสิ่งที่เคยชิน 
ซ่ึงไม่สอดคล้องกับหลักวิธีการหรือแนวทางในการท างานอนุรักษ์ ส่งผลให้ต้องมีการแก้ไข หรือพบ
ปัญหาใหญ่กว่าตามมา 

8. การท าโครงการอนุรักษ์ที่ประสบผลส าเร็จไม่ได้ขึ้นอยู่กับแค่รูปแบบ เทคนิควิธีการ
หรอืงบประมาณที่ใช้ในการอนุรักษ์เท่านั้น แต่ขึ้นกับวิธีการบริหารจัดการหลังจากเปิดใช้อาคารด้วย 
ในบางโครงการทีม่ีความจ าเป็นต้องท าการอนุรักษ์ เนื่องจากมีความเหมาะสมในด้านคุณค่า
ความส าคัญทางมรดกวัฒนธรรม หรือสภาพอาคารมีความเสียหายมาก แตด่้วยความต้องการใหม่ที่จะ
เข้ามาสวมทับกับอาคารดังกล่าวยังไม่ชัดเจน ท าให้แนวทางการปรับปรุงอาคารไม่ชัดเจนตามไปด้วย 
ภายหลังการปรับปรุงแล้วเสร็จและเปิดใช้งานอาคารจึงไม่เป็นไปอย่างสอดคล้องและขาดความยั่งยืน 
ดังนั้นการมองถึงการใช้งานที่เหมาะสมภายหลังจากการปรับปรุงแล้วเสร็จ ตลอดจนการก าหนดแนว
ทางการดูแลรักษาที่เหมาะสม จึงถือเป็นการจัดท าโครงการที่ประสบผลส าเร็จอย่างแท้จริง 

การสรุปผลปัจจัยและข้อเสนอแนะในการด าเนินโครงการ เป็นการพิจารณาจาก
การศึกษาโครงการ 3 โครงการ ซึ่งเป็นข้อมูลที่ได้จากการวิเคราะห์ผลการด าเนินงาน และการ
สัมภาษณ์ของผู้ที่เกี่ยวข้องในโครงการ การพิจารณาและน าแนวทางดังกล่าวไปใช้ในการด าเนิน
โครงการ ควรก าหนดใช้เป็นแนวทางข้ันต้น เพ่ือประกอบพิจารณาในการท าวิจัย หรือโครงการต่อไป
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1. เพื่อศึกษาปัจจัยท่ีส่งผลต่อการบรหิารโครงการปรับปรุงอาคารอนุรกัษ์ 
2. เพื่อศึกษารูปแบบ และกระบวนการบริหารโครงการปรบัปรุงอาคารอนุรักษ์ 
3. เพื่อหาแนวทางการบริหารโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ต่อไป 

ขอบเขตของการศึกษา 
1. ศึกษาโครงการปรับปรุงอาคารอนรุักษ์ โดยมเีอกชนเป็นเจ้าของโครงการหรือผู้ใช้งานอาคาร 
2. ศึกษากระบวนการและขั้นตอนในด าเนินงานต่างๆ รวมถึงขอบเขตหน้าท่ีรับผิดชอบของผู้ที่

เกี่ยวข้องในโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ ที่มีเอกชนเป็นเจ้าของโครงการหรือผู้ใช้งานอาคาร 
3. ศึกษาปัจจัย ปัญหาและสาเหตุของปัญหาที่เกิดขึ้น และส่งผลต่อการบริหารโครงการ พร้อมทั้ง

วิธีการในการจัดการแก้ไขปญัหาของโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ ที่มีเอกชนเป็นเจ้าของโครงการหรือผู้ใช้งาน
อาคาร 
รายละเอียดของการศึกษา 

1. วัตถุประสงค์ และนโยบายในการด าเนินโครงการ 
2. การจัดตั้ง หรือจัดหาทีมงาน บุคลากร 
3. การวางแผน การด าเนินการ และการควบคุมบริหารโครงการ 
4. งบประมาณ ระยะเวลา และคุณภาพงาน 
5. ปัจจัย ปัญหาและสาเหตุของปัญหาที่ส่งผลต่อการบริหารโครงการ 
6. แนวทางการแก้ปัญหา 
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ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของโครงการ 
1.1 ช่ือโครงการ           
1.2 เจ้าของโครงการ           
1.3 สถานท่ีตั้งโครงการ         

           
            

1.4 ลักษณะการใช้งานอาคาร 
1.4.1 ก่อนการปรับปรุง 

  ที่อยู่อาศัย  ส านักงาน/หน่วยงาน  อาคารพาณิชย ์  ร้านอาหาร โรงแรม 
  ห้องสมุด  พิพิธภัณฑ ์  อาคารทางศาสนา  อื่นๆ    

1.4.2 หลังการปรบัปรุง 
 ที่อยู่อาศัย  ส านักงาน/หน่วยงาน  อาคารพาณิชย ์  ร้านอาหาร โรงแรม 
 ห้องสมุด  พิพิธภัณฑ ์  อาคารทางศาสนา  อื่นๆ    

1.5 พื้นที่การปรับปรุง-บูรณะ        ตารางเมตร 
1.6 วัตถุประสงค์ในการปรับปรุงอนุรักษ์โครงการ  

           
           
            

1.7 งบประมาณรวมของโครงการ (บาท) 
 ต่ ากว่า 10 ล้าน   10-25 ล้าน -50 ล้าน มากกว่า50 ล้าน 
- ส่วนงานเริ่มต้นโครงการ คิดเป็นรอ้ยละ        
- ส่วนงานออกแบบ คิดเป็นร้อยละ        
- ส่วนงานคุมงาน คิดเป็นร้อยละ        
- ส่วนงานก่อสร้าง คิดเป็นร้อยละ        
- อื่นๆ คิดเป็นร้อยละ          

1.8 ระยะเวลาในการด าเนินโครงการทั้งหมด        วัน  
ตั้งแต่วันท่ี     ถึงวันท่ี      
- ช่วงเริ่มต้นโครงการ        วัน 
- ช่วงการออกแบบ         วัน 
- ช่วงงานก่อสร้าง         วัน 
- อื่นๆ          วัน 



  97 

ส่วนที่ 2 กระบวนการ ขั้นตอนการด าเนินโครงการ 

2.1 กระบวนการและขั้นตอนการด าเนนิโครงการ ประกอบด้วยขั้นตอนใดบ้างต่อไปนี้ (ใส่หมายเลขล าดับขัน้ตอนท่ี
ปรากฏในโครงการ) 

1. แนวคิดและการศึกษาความเป็นไปได ้
  .........จัดตั้งโครงการ และคณะกรรมการ  
  .........จัดจ้างจัดหาผู้ส ารวจ/ออกแบบ 
  .........การค้นคว้าขอ้มูล และประเมินคุณค่าและความส าคัญทางมรดกวัฒนธรรม 
  .........การส ารวจสภาพทางกายภาพ 
  .........การพัฒนานโยบาย และแนวทางเพื่อการอนุรักษ์ 

2. การออกแบบทางสถาปัตยกรรม และวิศวกรรม 
  .........การออกแบบ และจัดท าแบบโครงการอนุรักษ ์
  .........น าเสนอแนวคิด รูปแบบ และขออนุมัติจากกรมศิลปากร  
  .........ประมาณการราคาขั้นต้น 

3. กระบวนการจดัซื้อจัดจ้าง 
  .........คัดเลือกผู้รับจ้าง 

4. ช่วงการก่อสร้าง 
  .........จัดท าแผนงานอนุรักษ์ และก าหนดแผนผังองค์กร  
  .........งานขุดค้นโบราณคด ี
  .........การด าเนินการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ และควบคุมงาน 

5. ช่วงทดสอบการใช้งาน และปรับปรุงแก้ไข 
  .........ตรวจสอบคณุภาพงาน และทดสอบการใช้งานอุปกรณต์่างๆ 
  .........การจัดท ารายงานการอนุรักษ ์

6. ช่วงการใช้งาน 
  .........การดูแลรักษา 
  .........การตรวจสอบ/ประเมินผล 

7. อื่นๆ 
         
         
          

2.2 การก าหนดนโยบาย หรือแนวทางในการท างานเพื่อให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของโครงการเป็นอย่างไร  
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2.3 การก าหนดความส าคัญทางมรดกวัฒนธรรมของโครงการ 
 คุณค่าทางสุนทรียภาพ หรือความสวยงาม (Aesthetic Significance) 
 คุณค่าทางประวัติศาสตร์ และโบราณคดี (Historical significance) 
 คุณค่าทางวิทยาการและการศกึษา (Scientific Significance) 
 คุณค่าทางสังคม (Social Significance) 
 อื่นๆ           

อภิปราย          
             

2.4 การให้การสนับสนุนหรือความร่วมมือระหวา่งภาครัฐ ส านักงานทรพัย์สินส่วนพระมหากษตัริย์และเอกชนเป็น
อย่างไร การสนับสนุนและร่วมมือนี้ส่งผลต่อการท าโครงการอย่างไร (การสนับสนุนงบประมาณ การลดภาษี) 
           
            

2.5 รูปแบบ และวิธีการจัดตั้ง จัดหาทมีงานหรือบุคลากรในการท าโครงการมาจากวิธีการใด (เช่น การแตง่ตั้ง, การ
จัดจ้างบุคคลากรภายนอกที่มีความเช่ียวชาญหรือประสบการณ์, การคัดเลือกจากกเสนอราคา เป็นต้น) 

2.5.1 ฝ่ายบรหิาร/ที่ปรึกษาโครงการ  
          

2.5.2 ฝ่ายออกแบบ 
          

2.5.3 ฝ่ายผูค้วบคุมงาน 
          

2.5.4 ฝ่ายผูร้ับจ้าง 
          

2.5.5 ผู้ที่เกี่ยวข้องอื่นๆ 
          

2.6 รูปแบบการจดัท าและส่งมอบโครงการ (Project Delivery System) 
 แบบวิธีดั้งเดิม (Traditional Approach) 
 วิธีออกแบบรวมก่อสร้าง (Design and Build Approach) 
 วิธีบริหารการก่อสรา้ง (Construction Management Approach, CM) 
 อื่นๆ เช่น วิธีเอกชนร่วมลงทุน (Public-Private Partnership) เป็นต้น 

 ระบุ            
เหตุผลในการเลือกรูปแบบการจดัซื้อจัดจ้างดังกล่าว      
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2.7 การวางแผน การด าเนินการ และการควบคุมบริหารโครงการเป็นอย่างไร มีการก าหนดขอบเขต หน้าที่ความ
รับผิดชอบอย่างไรบ้าง 

ก่อนการก่อสร้าง 
           
           
            
ระหว่างการก่อสร้าง 
           
           
            
หลังการก่อสร้าง 
           
           
            

2.8 งบประมาณ และระยะเวลา มีความเหมาะสมเพียงพอหรือไม่ และคณุภาพงานท่ีได้เป็นอย่างไร 
งบประมาณ   เหมาะสม  ไม่เหมาะสม 
ระยะเวลา  เหมาะสม  ไม่เหมาะสม 
คุณภาพงาน  เหมาะสม  ไม่เหมาะสม 

           
           
            

ส่วนที่ 3 ปัจจัย ปัญหาและสาเหตุของปัญหาท่ีส่งผลต่อการบริหารโครงการ พร้อมแนวทางการแก้ไข 
3.1 ปัจจัยด้านนโยบาย  ได้แก ่

 นโยบาย หรือวัตถุประสงค์ของโครงการไม่ชัดเจน   ขอบเขตการด าเนินโครงการไมชั่ดเจน 
 มีการปรับเปลีย่นนโยบาย หรอืวัตถุประสงค์ของโครงการระหว่างทางการท าโครงการอยู่บ่อยครั้ง 

           
            

3.2 ปัจจัยด้านลักษณะทางกายภาพ 
 ลักษณะการใช้งานของอาคารที่เปลี่ยนไป  ลักษณะและรูปแบบโครงการมีความซับซ้อน 
 พื้นที่ตั้งโครงการมลีักษณะเฉพาะ เช่น เข้าถึงได้ยาก หรือมีข้อจ ากัดบางประการ 

           
            

3.3 ปัจจัยด้านข้อมลู  
 การเข้าถึงข้อมูลเอกสาร/จดหมายเหตุท าไดย้าก หรือไม่สามารถหาข้อมูลได ้
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 ไม่สามารถประเมินสภาพลักษณะทางกายภาพได้ ไม่ว่าด้วยเหตผุลใดกต็าม 
           
            

3.4 ปัจจัยด้านการออกแบบ   
 ข้อผิดพลาดจากการออกแบบ (Design Error)  การปรับเปลี่ยนรูปแบบบ่อยครั้งในระหว่างการ

ก่อสร้าง 
 แบบก่อสร้างใช้งานจริงไมไ่ด้ เนื่องด้วยเหตผุลใดกต็าม เช่น ปัญหาจากข้อจ ากัดในการเข้าส ารวจสภาพ 

           
            

3.5 ปัจจัยด้านเทคนคิและวิธีการ 
 เทคนิคและวิธีการไม่เหมาะสมกับงาน เทคนิคและวิธีการมีความยุ่งยากในการท างาน 
เทคนิคและวิธีการมรีาคาแพงเกินไป 

           
            

3.6 ปัจจัยด้านแผนงาน  
 แผนงานไมเ่หมาะสมกบัการท างานจริง  แผนงานมีการปรับเปลี่ยนบ่อยเกินไปท าให้เกิดความสบัสน 
 ไม่มีการปรับปรุงแผนงานให้เหมาะสมกับหน้างานจริง 
 แผนงานขาดความยืดหยุ่นในกรณีที่เกดิเหตไุม่คาดคดิบางกรณี 

           
            

3.7 ปัจจัยด้านบุคลากร  
 บุคลากรขาดประสบการณ์ในการท างาน  ระดับทักษะและฝีมือบุคลากรไม่ไดม้าตรฐาน  
จ านวนบุคลากรไมเ่พียงพอ 

           
            

3.8 ปัจจัยด้านระเบยีบวิธีการ และกฎข้อบังคับหน่วยงาน 
 ระเบียบวิธีการหรือโครงสร้างองค์กรที่มีความซับซ้อนมากเกินไป ส่งผลการด าเนินงานเกิดความลา่ช้า 
กฎระเบียบบางข้อมีความขดัแย้งกับลักษณะการท างาน หรือเปน็อุปสรรคต่อการท างาน 

           
            

3.9 ปัจจัยด้านเวลา  
 ระยะเวลาไมเ่หมาะสมกับปริมาณงาน ส่งผลให้งานไมไ่ดต้ามคณุภาพ 
 ความยืดหยุ่นของระยะเวลาในการท างานกรณเีกิดเหตุการณไ์ม่คาดคิด หรือปญัหานอกเหนือแผนงาน 
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3.10 ปัจจัยด้านงบประมาณ  
 งบประมาณที่พอดีเกินไป ส่งผลเมื่อมีการปรับเปลีย่นรูปแบบ หรอืเกิดงานเพิ่ม-ลด งบประมาณอาจไม่

เพียงพอ 
การเบิกจ่ายเป็นไปอย่างล่าช้าด้วยปัจจัยต่างๆ 

           
            

3.11 ปัจจัยด้านคณุภาพ 
 คุณภาพงานก่อสร้างไม่ไดต้ามมาตรฐานการออกแบบ  
 วัสดุและอุปกรณ์ไม่ตรงตามแบบรูปรายการ หรือตามคณุสมบัติทีก่ าหนดไว ้

           
            

3.12 ปัจจัยด้านการประสานงาน และการสื่อสาร  
การสื่อสารไม่ทั่วถึง ขาดการสือ่สารและการประสานงานต่อภายในแต่ละฝ่าย 
 การประสานงานไม่มีประสิทธิภาพ เนื่องจากปัจจัยอื่น เช่น บุคลกรไมเ่พียงพอ หรือระเบยีบข้อบังคับของ

แต่ละหน่วยงานมีล าดับขั้นท่ีซับซอ้นหรือยุ่งยากเกินไป ท าให้การประสานงานล่าช้า 
 ไม่มีการประชุมรายงานผลทีส่ม่ าเสมอ   

           
            

3.13 ปัจจัยด้านกฎหมาย  
ข้อกฎหมายมคีวามไม่ชัดเจน  ข้อกฎหมายมคีวามลา้หลัง ขัดต่อกระบวนการท างานจริงในปัจจบุัน 

           
            

3.14 ปัจจัยอื่นๆ 
 ปัจจัยทางด้านธรรมชาติ เช่น เกิดเหตุอุทกภยัเหมือนปี พ.ศ.2554 ส่งผลให้โรงงานต่างๆ ไมส่ามารถส่งของ

           
            

ส่วนที่ 4 ปัญหา ปัจจัย หรือข้อเสนอแนะอื่นๆ รวมท้ังแนวทางท่ีต้องการให้ปรับเปลี่ยน ปรับปรุงแก้ไขในการ
ปฏิบัติงานโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ 
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แบบสัมภาษณ์ (ชุดที่ 2 ผู้ออกแบบโครงการ) 

หัวข้องานวิจัย : ปัจจัยที่ส่งผลต่อการบริหารโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ท่ีมลีักษณะการใช้งานอาคาร
แตกต่างกัน : กรณีศึกษา 3 โครงการ 
(Factors affecting heritage building conservation projects management with 
different usage characteristics : 3 case studies) 

อาจารย์ท่ีปรึกษา : ผศ.ดร.ขวัญชัย โรจนกนันท์ 
ชื่อผู้วิจัย :  นายศิริชัย พงษ์สุชาติ   นักศึกษาปริญญาโท ช้ันปีท่ี 2  
 หลักสตูรวิทยาศาสตรมหาบัณฑติ สาขาวิชาการจดัการโครงการก่อสร้าง 

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ มหาวทิยาลัยศลิปากร 
____________________________________________________________________________ 

ช่ือผู้ให้สัมภาษณ ์       ต าแหน่ง    
หน่วยงาน           
วันท่ีให้สัมภาษณ ์     เวลาที่ให้สมัภาษณ ์     

วัตถุประสงค์ของการศึกษา 
1. เพื่อศึกษาปัจจัยท่ีส่งผลต่อการบรหิารโครงการปรับปรุงอาคารอนรุกัษ์ 
2. เพื่อศึกษารูปแบบ และกระบวนการบริหารโครงการปรบัปรุงอาคารอนุรักษ์ 
3. เพื่อหาแนวทางการบริหารโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ต่อไป 

ขอบเขตของการศึกษา 
1. ศึกษาโครงการปรับปรุงอาคารอนรุักษ์ โดยมเีอกชนเป็นเจ้าของโครงการหรือผู้ใช้งานอาคาร 
2. ศึกษากระบวนการและขั้นตอนในด าเนินงานต่างๆ รวมถึงขอบเขตหน้าท่ีรับผิดชอบของผู้ที่

เกี่ยวข้องในโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ ที่มีเอกชนเป็นเจ้าของโครงการหรือผู้ใช้งานอาคาร 
3. ศึกษาปัจจัย ปัญหาและสาเหตุของปัญหาที่เกิดขึ้น และส่งผลต่อการบริหารโครงการ พร้อมทั้ง

วิธีการในการจัดการแก้ไขปญัหาของโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ ที่มีเอกชนเป็นเจ้าของโครงการหรือผู้ใช้งาน
อาคาร 
รายละเอียดของการศึกษา 

1. แนวคิด หรือแนวทางในการออกแบบ 
2. กระบวนการด าเนินงาน 
3. การติดตามงานและควบคุมงาน 
4. ผลการด าเนินงาน 
5. ปัจจัย ปัญหาและสาเหตุของปัญหาที่ส่งผลต่อการบริหารโครงการ 
6. แนวทางการแก้ปัญหา 
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ส่วนที่ 1 กระบวนการ ขั้นตอนการด าเนินโครงการ 

1.1 กระบวนการและขั้นตอนการด าเนนิโครงการ ประกอบด้วยขั้นตอนใดบ้างต่อไปนี้ (ใส่หมายเลขล าดับขัน้ตอนท่ี
ปรากฏในโครงการ) 

1. แนวคิดและการศึกษาความเป็นไปได ้
  .........จัดตั้งโครงการ และคณะกรรมการ  
  .........จัดจ้างจัดหาผู้ส ารวจ/ออกแบบ 
  .........การค้นคว้าขอ้มูล และประเมินคุณค่าและความส าคัญทางมรดกวัฒนธรรม 
  .........การส ารวจสภาพทางกายภาพ 
  .........การพัฒนานโยบาย และแนวทางเพื่อการอนุรักษ์ 

2. การออกแบบทางสถาปัตยกรรม และวิศวกรรม 
  .........การออกแบบ และจัดท าแบบโครงการอนุรักษ ์
  .........น าเสนอแนวคิด รูปแบบ และขออนุมัติจากกรมศิลปากร  
  .........ประมาณการราคาขั้นต้น 

3. กระบวนการจดัซื้อจัดจ้าง 
  .........คัดเลือกผู้รับจ้าง 

4. ช่วงการก่อสร้าง 
  .........จัดท าแผนงานอนุรักษ์ และก าหนดแผนผังองค์กร  
  .........งานขุดค้นโบราณคด ี
  .........การด าเนินการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ และควบคุมงาน 

5. ช่วงทดสอบการใช้งาน และปรับปรุงแก้ไข 
  .........ตรวจสอบคณุภาพงาน และทดสอบการใช้งานอุปกรณต์่างๆ 
  .........การจัดท ารายงานการอนุรักษ์ 

6. ช่วงการใช้งาน 
  .........การดูแลรักษา 
  .........การตรวจสอบ/ประเมินผล 

7. อื่นๆ         
         
          

1.2 ประวัติ รูปแบบ และลักษณะทางสถาปัตยกรรม 
           
            

1.3 การก าหนดรูปแบบ และแนวคิดในการออกแบบปรับปรุงอนุรักษโ์ครงการ 
 การป้องกัน      การสงวนรกัษา การบูรณะ การปฏสิังขรณ ์ การสร้างใหม ่
 การแปลความหมาย   การเคลื่อนย้ายไปสู่ที่ตั้งใหม ่
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1.4 การก าหนดความส าคัญทางมรดกวัฒนธรรมของโครงการ 
 คุณค่าทางสุนทรียภาพ หรือความสวยงาม (Aesthetic Significance) 
 คุณค่าทางประวัติศาสตร์ และโบราณคดี (Historical significance) 
 คุณค่าทางวิทยาการและการศกึษา (Scientific Significance) 
 คุณค่าทางสังคม (Social Significance) 
 อื่นๆ          

อภิปราย          
            

1.5 รายละเอียดของกระบวนการท างานในข้ันตอนการออกแบบ 
การค้นคว้าข้อมูล และการส ารวจประเมินสภาพ  
- การค้นคว้าและเข้าถึงข้อมูลด้านเอกสาร ท าได้มากน้อยเพยีงใด มีความเพียงพอแค่ไหน 

พอใจมาก พอใจ  ปานกลาง น้อย  น้อยมาก 
           
            
- การส ารวจประเมินสภาพท าได้ครอบคลุมแคไ่หน อย่างไร 

มาก  พอใช้  ปานกลาง น้อย  น้อยมาก 
           
            
การออกแบบ และท าแบบปรับปรงุอนุรักษ์อาคาร  
- การออกแบบ (ประเด็น/ปญัหาที่ได้จากการสืบค้นและส ารวจ น ามาใช้วิเคราะห์และออกแบบได้อย่างไร) 
           
           
            
 
- การท าแบบปรับปรุงอนุรักษ์อาคาร (ประกอบด้วยแบบอะไรบ้าง แตกต่างจากโครงการทั่วไปอย่างไร) 
           
           
            
กระบวนการอื่นๆ เช่น การน าเสนอกรมศิลป,์ การวางแผนขุดค้นโบรารณคดี เป็นต้น 
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1.6 การติดตามงานและควบคุมงาน ( ลักษณะของการติดตามงาน, ความถี่ในการลงพื้นที่ตรวจสอบ) 
การประชุม ความถี่          
 ลงหน้างาน ความถี่          
 โทรเช็คจากหน้างาน ความถี ่         
 รายงานประจ าวัน/เดือน/สัปดาห์ ความถี ่       
 อื่นๆ          

            
1.7 ผลการด าเนินงาน (เมื่อเทียบกับระยะเวลา งบประมาณ และคณุภาพ) 

งบประมาณ   เหมาะสม  ไม่เหมาะสม 
ระยะเวลา  เหมาะสม  ไม่เหมาะสม 
คุณภาพงาน  เหมาะสม  ไม่เหมาะสม 

           
            

ส่วนที่ 2 ปัจจัย ปัญหาและสาเหตุของปัญหาท่ีส่งผลต่อการบริหารโครงการ พร้อมแนวทางการแก้ไข 

2.1 ปัจจัยด้านนโยบาย ได้แก ่
 นโยบาย หรือวัตถุประสงค์ของโครงการไม่ชัดเจน   ขอบเขตการด าเนินโครงการไมชั่ดเจน 
 มีการปรับเปลีย่นนโยบาย หรอืวัตถุประสงค์ของโครงการระหว่างทางการท าโครงการอยู่บ่อยครั้ง 

           
            

2.2 ปัจจัยด้านลักษณะทางกายภาพ 
 ลักษณะการใช้งานของอาคารที่เปลี่ยนไป  ลักษณะและรูปแบบโครงการมีความซับซ้อน 
 พื้นที่ตั้งโครงการมลีักษณะเฉพาะ เช่น เข้าถึงได้ยาก หรือมีข้อจ ากัดบางประการ 

           
            

2.3 ปัจจัยด้านข้อมลู  
 การเข้าถึงข้อมูลเอกสาร/จดหมายเหตุท าไดย้าก หรือไม่สามารถหาข้อมูลได ้
 ไม่สามารถประเมินสภาพลักษณะทางกายภาพได้ ไม่ว่าด้วยเหตผุลใดกต็าม 

           
            

2.4 ปัจจัยด้านการออกแบบ   
 ข้อผิดพลาดจากการออกแบบ (Design Error)  การปรับเปลี่ยนรูปแบบบ่อยครั้งในระหว่างการ

ก่อสร้าง 
 แบบก่อสร้างใช้งานจริงไมไ่ด้ เนื่องด้วยเหตผุลใดกต็าม เช่น ปัญหาจากข้อจ ากัดในการเข้าส ารวจสภาพ 
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2.5 ปัจจัยด้านเทคนคิและวิธีการ 
 เทคนิคและวิธีการไม่เหมาะสมกับงาน เทคนิคและวิธีการมีความยุ่งยากในการท างาน 
เทคนิคและวิธีการมรีาคาแพงเกินไป 

           
            

2.6 ปัจจัยด้านแผนงาน  
 แผนงานไมเ่หมาะสมกบัการท างานจริง  แผนงานมีการปรับเปลี่ยนบ่อยเกินไปท าให้เกิดความสบัสน 
 ไม่มีการปรับปรุงแผนงานให้เหมาะสมกับหน้างานจริง 
 แผนงานขาดความยืดหยุ่นในกรณีที่เกดิเหตไุม่คาดคดิบางกรณี 

           
            

2.7 ปัจจัยด้านบุคลากร  
 บุคลากรขาดประสบการณ์ในการท างาน  ระดับทักษะและฝีมือบุคลากรไม่ไดม้าตรฐาน  
จ านวนบุคลากรไมเ่พียงพอ 

           
            

2.8 ปัจจัยด้านระเบยีบวิธีการ และกฎข้อบังคับหน่วยงาน 
 ระเบียบวิธีการหรือโครงสร้างองค์กรที่มีความซับซ้อนมากเกินไป ส่งผลการด าเนินงานเกิดความลา่ช้า 
กฎระเบียบบางข้อมีความขดัแย้งกับลักษณะการท างาน หรือเปน็อุปสรรคต่อการท างาน 

           
            

2.9 ปัจจัยด้านเวลา  
 ระยะเวลาไมเ่หมาะสมกับปริมาณงาน ส่งผลให้งานไมไ่ดต้ามคณุภาพ 
 ความยืดหยุ่นของระยะเวลาในการท างานกรณเีกิดเหตุการณไ์ม่คาดคิด หรือปญัหานอกเหนือแผนงาน 

           
            

2.10 ปัจจัยด้านงบประมาณ  
 งบประมาณที่พอดีเกินไป ส่งผลเมื่อมีการปรับเปลีย่นรูปแบบ หรอืเกิดงานเพิ่ม-ลด งบประมาณอาจไม่

เพียงพอ 
การเบิกจ่ายเป็นไปอย่างล่าช้าด้วยปัจจัยต่างๆ 

           
             

2.11 ปัจจัยด้านคณุภาพ 
 คุณภาพงานก่อสร้างไม่ไดต้ามมาตรฐานการออกแบบ  
 วัสดุและอุปกรณ์ไม่ตรงตามแบบรูปรายการ หรือตามคณุสมบัติทีก่ าหนดไว ้
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2.12 ปัจจัยด้านการประสานงาน และการสื่อสาร  
การสื่อสารไม่ทั่วถึง ขาดการสือ่สารและการประสานงานต่อภายในแต่ละฝ่าย 
 การประสานงานไม่มีประสิทธิภาพ เนื่องจากปัจจัยอื่น เช่น บุคลกรไมเ่พียงพอ หรือระเบยีบข้อบังคับของ

แต่ละหน่วยงานมีล าดับขั้นท่ีซับซอ้นหรือยุ่งยากเกินไป ท าให้การประสานงานล่าช้า 
 ไม่มีการประชุมรายงานผลทีส่ม่ าเสมอ   

           
           
            

2.13 ปัจจัยด้านกฎหมาย  
ข้อกฎหมายมคีวามไม่ชัดเจน  ข้อกฎหมายมคีวามลา้หลัง ขัดต่อกระบวนการท างานจริงในปัจจบุัน 

           
           
            

2.14 ปัจจัยอื่นๆ 
 ปัจจัยทางด้านธรรมชาติ เช่น เกิดเหตุอุทกภยัปี พ.ศ.2554 ส่งผลให้โรงงานต่างๆ ไม่สามารถส่งของได ้

           
           
            

ส่วนที่ 3 ปัญหา ปัจจัย หรือข้อเสนอแนะอื่นๆ รวมท้ังแนวทางท่ีต้องการให้ปรับเปลี่ยน ปรับปรุงแก้ไขในการ
ปฏิบัติงานโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ 
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แบบสัมภาษณ์ (ชุดที่ 3 ผู้รับจ้าง) 

หัวข้องานวิจัย : ปัจจัยที่ส่งผลต่อการบริหารโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ท่ีมลีักษณะการใช้งานอาคาร
แตกต่างกัน : กรณีศึกษา 3 โครงการ 
(Factors affecting heritage building conservation projects management with 
different usage characteristics : 3 case studies) 

อาจารย์ท่ีปรึกษา : ผศ.ดร.ขวัญชัย โรจนกนันท์ 
ชื่อผู้วิจัย :  นายศิริชัย พงษ์สุชาติ   นักศึกษาปริญญาโท ช้ันปีท่ี 2  
 หลักสตูรวิทยาศาสตรมหาบัณฑติ สาขาวิชาการจดัการโครงการก่อสร้าง 

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ มหาวทิยาลัยศลิปากร 
____________________________________________________________________________ 

ช่ือผู้ให้สัมภาษณ ์       ต าแหน่ง    
หน่วยงาน           
วันท่ีให้สัมภาษณ ์     เวลาที่ให้สมัภาษณ ์     

วัตถุประสงค์ของการศึกษา 
1. เพื่อศึกษาปัจจัยท่ีส่งผลต่อการบรหิารโครงการปรับปรุงอาคารอนุรกัษ์ 
2. เพื่อศึกษารูปแบบ และกระบวนการบริหารโครงการปรบัปรุงอาคารอนุรักษ์ 
3. เพื่อหาแนวทางการบริหารโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ต่อไป 

ขอบเขตของการศึกษา 
1. ศึกษาโครงการปรับปรุงอาคารอนรุักษ์ โดยมเีอกชนเป็นเจ้าของโครงการหรือผู้ใช้งานอาคาร 
2. ศึกษากระบวนการและขั้นตอนในด าเนินงานต่างๆ รวมถึงขอบเขตหน้าท่ีรับผิดชอบของผู้ที่

เกี่ยวข้องในโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ ที่มีเอกชนเป็นเจ้าของโครงการหรือผู้ใช้งานอาคาร 
3. ศึกษาปัจจัย ปัญหาและสาเหตุของปัญหาที่เกิดขึ้น และส่งผลต่อการบริหารโครงการ พร้อมทั้ง

วิธีการในการจัดการแก้ไขปญัหาของโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ ที่มีเอกชนเป็นเจ้าของโครงการหรือผู้ใช้งาน
อาคาร 
รายละเอียดของการศึกษา 

1. แนวคิด หรือแนวทางในการท างาน 
2. การวางแผนการท างาน 
3. กระบวนการด าเนินงาน 
4. การติดตามงานและควบคุมงาน 
5. ผลการด าเนินงาน 
6. ปัจจัย ปัญหาและสาเหตุของปัญหาที่ส่งผลต่อการบริหารโครงการ 
7. แนวทางการแก้ปัญหา 
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ส่วนที่ 1 กระบวนการ ขั้นตอนการด าเนินโครงการ  
1.1 กระบวนการและขั้นตอนการด าเนนิโครงการ ประกอบด้วยขั้นตอนใดบ้างต่อไปนี้ (ใส่หมายเลขล าดับขัน้ตอนท่ี

ปรากฏในโครงการ) 
1. แนวคิดและการศึกษาความเป็นไปได ้

  .........จัดตั้งโครงการ และคณะกรรมการ  
  .........จัดจ้างจัดหาผู้ส ารวจ/ออกแบบ 
  .........การค้นคว้าขอ้มูล และประเมินคุณค่าและความส าคัญทางมรดกวัฒนธรรม 
  .........การส ารวจสภาพทางกายภาพ 
  .........การพัฒนานโยบาย และแนวทางเพื่อการอนุรักษ์ 

2. การออกแบบทางสถาปัตยกรรม และวิศวกรรม 
  .........การออกแบบ และจัดท าแบบโครงการอนุรักษ ์
  .........น าเสนอแนวคิด รูปแบบ และขออนุมัติจากกรมศิลปากร  
  .........ประมาณการราคาขั้นต้น 

3. กระบวนการจดัซื้อจัดจ้าง 
  .........คัดเลือกผู้รับจ้าง 

4. ช่วงการก่อสร้าง 
  .........จัดท าแผนงานอนุรักษ์ และก าหนดแผนผังองค์กร  
  .........งานขุดค้นโบราณคด ี
  .........การด าเนินการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ และควบคุมงาน 

5. ช่วงทดสอบการใช้งาน และปรับปรุงแก้ไข 
  .........ตรวจสอบคณุภาพงาน และทดสอบการใช้งานอุปกรณต์่างๆ 
  .........การจัดท ารายงานการอนุรักษ ์

6. ช่วงการใช้งาน 
  .........การดูแลรักษา 
  .........การตรวจสอบ/ประเมินผล 

7. อื่นๆ 
          
          
           

1.2 การก าหนดแนวคดิ หรือหลักการในการท างาน 
           
            

1.3 การวางแผนการท างานเป็นอย่างไร 
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มีการจ าแนกแผนการท างานออกเป็นอย่างไรบ้าง เช่น แผนระยะสั้น แผนระยะยาว แผนรายวัน-รายสปัดาห์ 
            
           
           
            

1.4 รายละเอียดเทคนิค และวิธีการท างานเป็นอย่างไร 
เทคนิควิธีแบบดั้งเดมิ 
           
           
            
เทคนิคสมยัใหม่ท าเลียนแบบหรือทดแทน 
           
           
            
ในแต่ละเทคนิควิธีมีการตัดสินใจในการเลือกใช้อย่างไร และมีข้อดีขอ้เสียอย่างไรบ้าง 
           
           
            

1.5 การบริหารงาน ติดตามงานและควบคุมงานเป็นอย่างไร (วิธีการสั่งการ การควบคุมดูแลโดยใคร มีล าดบั
กระบวนการในการสั่งงาน และรายงานผลหรือปัญหาอย่างไร) 
การสั่งการภายในโครงการ (วิธีการสั่งการ ระดับดับขั้นของการสั่งการเป็นอย่างไรและสั่งการโดยใคร ) 
           
            
การควบคุม และตรวจสอบ (ควบคุมงาน และตรวจสอบโดยใครบ้าง) 
           
            
การประชุมงาน การรายงานผลของโครงการ และปัญหา (หัวข้อและความถี่ของการประชุม วิธีการายงานผล
และปัญหาที่เกิดขึ้นภายในโครงการ และการสั่งการต่อจากนั้น) 
           
            

1.6 ผลการด าเนินงาน (เมื่อเทียบกับระยะเวลา งบประมาณ และคณุภาพ) 
งบประมาณ   เหมาะสม  ไม่เหมาะสม 
ระยะเวลา  เหมาะสม  ไม่เหมาะสม 
คุณภาพงาน  เหมาะสม  ไม่เหมาะสม 
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1.7 การท าโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์หลังนี้ มีความแตกต่างจากโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์หลงัอื่น
อย่างไร และต่างจากการท าโครงการที่ไม่ใช่อาคารอนรุักษ์อย่างไรบา้ง 
เปรียบเทยีบโครงการกับโครงการอนุรักษ์โครงการอื่นๆ 
           
           
            
เปรียบเทยีบโครงการกับโครงการทั่วไปอ่ืนๆ 
           
           
            

ส่วนที่ 2 ปัจจัย ปัญหาและสาเหตุของปัญหาท่ีส่งผลต่อการบริหารโครงการ พร้อมแนวทางการแก้ไข 

2.1 ปัจจัยด้านนโยบาย ได้แก ่
 นโยบาย หรือวัตถุประสงค์ของโครงการไม่ชัดเจน   ขอบเขตการด าเนินโครงการไมชั่ดเจน 
 มีการปรับเปลีย่นนโยบาย หรอืวัตถุประสงค์ของโครงการระหว่างทางการท าโครงการอยู่บ่อยครั้ง 

           
            

2.2 ปัจจัยด้านลักษณะทางกายภาพ 
 ลักษณะการใช้งานของอาคารที่เปลี่ยนไป  ลักษณะและรูปแบบโครงการมีความซับซ้อน 
 พื้นที่ตั้งโครงการมลีักษณะเฉพาะ เช่น เข้าถึงได้ยาก หรือมีข้อจ ากัดบางประการ 

           
            

2.3 ปัจจัยด้านข้อมลู  
 การเข้าถึงข้อมูลเอกสาร/จดหมายเหตุท าไดย้าก หรือไม่สามารถหาข้อมูลได ้
 ไม่สามารถประเมินสภาพลักษณะทางกายภาพได้ ไม่ว่าด้วยเหตผุลใดกต็าม 

           
            

2.4 ปัจจัยด้านการออกแบบ   
 ข้อผิดพลาดจากการออกแบบ (Design Error)  การปรับเปลี่ยนรูปแบบบ่อยครั้งในระหว่างการ

ก่อสร้าง 
 แบบก่อสร้างใช้งานจริงไมไ่ด้ เนื่องด้วยเหตผุลใดกต็าม เช่น ปัญหาจากข้อจ ากัดในการเข้าส ารวจสภาพ 
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2.5 ปัจจัยด้านเทคนคิและวิธีการ 
 เทคนิคและวิธีการไม่เหมาะสมกับงาน เทคนิคและวิธีการมีความยุ่งยากในการท างาน 
เทคนิคและวิธีการมรีาคาแพงเกินไป 

           
           
            

2.6 ปัจจัยด้านแผนงาน  
 แผนงานไมเ่หมาะสมกบัการท างานจริง  แผนงานมีการปรับเปลี่ยนบ่อยเกินไปท าให้เกิดความสบัสน 
 ไม่มีการปรับปรุงแผนงานให้เหมาะสมกับหน้างานจริง 
 แผนงานขาดความยืดหยุ่นในกรณีที่เกดิเหตไุม่คาดคดิบางกรณี 

           
           
            

2.7 ปัจจัยด้านบุคลากร  
 บุคลากรขาดประสบการณ์ในการท างาน  ระดับทักษะและฝีมือบุคลากรไม่ไดม้าตรฐาน  
 จ านวนบุคลากรไมเ่พียงพอ 

           
            

2.8 ปัจจัยด้านระเบยีบวิธีการ และกฎข้อบังคับหน่วยงาน 
 ระเบียบวิธีการหรือโครงสร้างองค์กรที่มีความซับซ้อนมากเกินไป ส่งผลการด าเนินงานเกิดความลา่ช้า 
กฎระเบียบบางข้อมีความขดัแย้งกับลักษณะการท างาน หรือเปน็อุปสรรคต่อการท างาน 

           
            

2.9 ปัจจัยด้านเวลา  
 ระยะเวลาไมเ่หมาะสมกับปริมาณงาน ส่งผลให้งานไมไ่ดต้ามคณุภาพ 
 ความยืดหยุ่นของระยะเวลาในการท างานกรณเีกิดเหตุการณไ์ม่คาดคิด หรือปญัหานอกเหนือแผนงาน 

           
            

2.10 ปัจจัยด้านงบประมาณ  
 งบประมาณที่พอดีเกินไป ส่งผลเมื่อมีการปรับเปลีย่นรูปแบบ หรอืเกิดงานเพิ่ม-ลด งบประมาณอาจไม่

เพียงพอ 
การเบิกจ่ายเป็นไปอย่างล่าช้าด้วยปัจจัยต่างๆ 
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2.11 ปัจจัยด้านคณุภาพ 
 คุณภาพงานก่อสร้างไม่ไดต้ามมาตรฐานการออกแบบ  
 วัสดุและอุปกรณ์ไม่ตรงตามแบบรูปรายการ หรือตามคณุสมบัติทีก่ าหนดไว ้

           
           
            

2.12 ปัจจัยด้านการประสานงาน และการสื่อสาร  
การสื่อสารไม่ทั่วถึง ขาดการสือ่สารและการประสานงานต่อภายในแต่ละฝ่าย 
 การประสานงานไม่มีประสิทธิภาพ เนื่องจากปัจจัยอื่น เช่น บุคลกรไมเ่พียงพอ หรือระเบยีบข้อบังคับของ

แต่ละหน่วยงานมีล าดับขั้นท่ีซับซอ้นหรือยุ่งยากเกินไป ท าให้การประสานงานล่าช้า 
 ไม่มีการประชุมรายงานผลทีส่ม่ าเสมอ   

           
           
            

2.13 ปัจจัยด้านกฎหมาย  
ข้อกฎหมายมคีวามไม่ชัดเจน  ข้อกฎหมายมคีวามลา้หลัง ขัดต่อกระบวนการท างานจริงในปัจจบุัน

           
           
            

2.14 ปัจจัยอื่นๆ 
 ปัจจัยทางด้านธรรมชาติ เช่น เกิดเหตุอุทกภยัปี พ.ศ.2554 ส่งผลให้โรงงานต่างๆ ไม่สามารถส่งของได ้

           
           
            

ส่วนที่ 3 ปัญหา ปัจจัย หรือข้อเสนอแนะอื่นๆ รวมท้ังแนวทางท่ีต้องการให้ปรับเปลี่ยน ปรับปรุงแก้ไขในการ
ปฏิบัติงานโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ 
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