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บทที ่1 
บทน า 

 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 1 จัดตั้งขึ้นภายใต้พระราชบัญญัติจัดระเบียบ

ทรัพย์สินฝ่ายพระมหากษัตริย์ พุทธศักราช 2479 (ฉบับที่ 1) ได้แบ่งแยก “ทรัพย์สินส่วนพระองค์” 

“ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์” และ “ทรัพย์สินส่วนสาธารณสมบัติของแผ่นดิน” ออกจากกัน 

ต่อมามีการปรับปรุงแก้ไขพระราชบัญญัติจัดระเบียบทรัพย์สินฝ่ายพระมหากษัตริย์อีก 2 ครั้ง เพ่ือให้

เกิดความเหมาะสมโดยประกาศใช้พระราชบัญญัติจัดระเบียบทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ (ฉบับที่ 2) 

พุทธศักราช 2484 และพระราชบัญญัติจัดระเบียบทรัพย์สินฝ่ายพระมหากษัตริย์ (ฉบับที่ 3) 

พุทธศักราช 2491 เมื่อวันที่  18 กุมภาพันธ์  2491 โดยยกฐานะส านักงานทรัพย์สินส่วน

พระมหากษัตริย์ ขึ้นเป็นนิติบุคคล มีหน้าที่ดูแล รักษา และจัดประโยชน์อันเกี่ยวกับทรัพย์สินส่วน

พระมหากษัตริย์  โดยส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ถื อครองอสังหาริมทรัพย์ทั้งใน

กรุงเทพมหานคร ปริมณฑลและในส่วนภูมิภาครวมประมาณ 41,000 ไร่ โดยอยู่บนพ้ืนฐานของการ

พัฒนาเพ่ือประโยชน์สูงสุดต่อส่วนรวม2 อีกทั้งพ้ืนที่หลายแห่งในความดูแลยังเป็นพ้ืนที่ที่มีคุณค่าทั้ง

ในทางประวัติศาสตร์ ศิลปวัฒนธรรม สถาปัตยกรรม และในฐานะองค์กรที่มีประวัติความเป็นมาอัน

ยาวนาน มีความผูกพันและมีส่วนร่วมในประวัติศาสตร์และวิวัฒนาการทางสังคมของประเทศไทย   

ซึ่งล้วนแต่เป็นประจักษ์พยานที่บ่งบอกถึงเอกลักษณ์และรากฐานความเป็นมาของชนชาติ ตลอดจน

เป็นสื่อสะท้อนวิถีไทยที่ยังปรากฏชัดเจนสืบเนื่องมาจนถึงปัจจุ บัน ส านักงานทรัพย์สินส่วน

พระมหากษัตริย์ จึงต้องมีส่วนร่วมรับผิดชอบ ร่วมธ ารงรักษา และร่วมสืบสานมรดกของชาติเหล่านี้ให้

อยู่คู่แผ่นดินไทยตลอดไป  

 ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ จึงได้ปรับบทบาทให้มีหน้าที่ดูแล วางแผนการ

ด าเนินงาน ก าหนดนโยบาย และรับผิดชอบเกี่ยวกับการบริหารจัดการผลประโยชน์อันเกี่ยวเนื่องกับ

                                                           
1 ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์,  “เกี่ยวกับส านักงานฯ”  

www.crownproperty.or.th/ เกี่ยวกับส านักงานฯ-หน้าหลัก/ประวัติ.  
2 ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์, รายงานประจ าปี 2557 หน้า 11  
3 ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์,  ยั่งยืนด้วยความพอเพียง,(กรุงเทพมหานคร: บริษัท ดาวฤกษ์ คอมมูนิเคชั่นส์ 

http://www.crownproperty.or.th/
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ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ให้เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ สอดคล้องตามเจตนารมณ์ในการ

ด าเนินงาน ได้แก่ ความเป็นธรรม ความมั่นคง การพัฒนาในเชิงอนุรักษ์ และการส่งเสริมประโยชน์

ส่วนรวมตามรอยพระยุคลบาท3 น าไปสู่การก าหนดนโยบายและกระบวนการต่างๆ เพ่ือให้เกิดการ

พัฒนาอย่างสมดุลและยั่งยืน โดยครอบคลุมทั้งมิติทางเศรษฐกิจ สังคม สิ่งแวดล้อมและวัฒนธรรม 4 

โดยมีโครงการที่ด าเนินการอย่างต่อเนื่อง  อาทิ โครงการปรับปรุงพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ส่วนกลาง 

(อาคาร) ที่ทรุดโทรม (Urban Renewal) โครงการพัฒนาชุมชนภายใต้หลักการของโครงการ         

บ้านมั่นคง  โครงการปรับปรุงตลาดสดในส่วนภูมิภาค และโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูเชิงอนุรักษ์อาคาร      

ที่มีคุณค่าทางสถาปัตยกรรมหรือทางประวัติศาสตร์ เป็นต้น 

ด้วยตระหนักถึงความส าคัญของการธ ารงรักษาคุณค่าแห่งวิถีไทยอันเป็นเอกลักษณ์และมรดก

ทางวัฒนธรรมอันทรงคุณค่าของชนชาติ ในฐานะองค์กรที่มีความผูกพันและมีส่วนร่วมใน

ประวัติศาสตร์และวิวัฒนาการทางสังคมของชาติ อีกทั้งมีพ้ืนที่ในความดูแลที่มีคุณค่าทั้งในทาง

ประวัติศาสตร์ ศิลปวัฒนธรรม สถาปัตยกรรม อาทิ ชุมชนโบราณ ย่านเก่า วัดวาอาราม ตลาด อาคาร 

และสถานที่ส าคัญต่างๆ5 ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ จึงให้ความส าคัญกับการพัฒนาทาง

กายภาพของสถานที่เช่า เพ่ือส่งเสริมคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้นให้กับผู้เช่า และส่งผลให้สภาพโดยรวมของ

กรุงเทพมหานครดีขึ้น เป็นระเบียบ สวยงาม และยังส่งผลต่อการท่องเที่ยวในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร 

จึงได้น าวิธีการพัฒนาเชิงอนุรักษ์ มาใช้ในการดูแลพ้ืนที่เขตชั้นในของกรุงเทพมหานคร คือ โครงการ

ปรับปรุงฟื้นฟูอาคารอนุรักษ์ ในเขตพระนคร  

ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ จึงให้ความส าคัญกับภารกิจด้านการพัฒนาเชิง

อนุรักษ์เป็นอย่างยิ่ง6 และในปี 2543 ได้จัดตั้งกองโครงการอนุรักษ์ เพ่ือท าหน้าที่ เก็บรวบรวมข้อมูล

ประวัติอาคารอนุรักษ์  ด าเนินการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์ของส านักงานทรัพย์สินส่วน

พระมหากษัตริย์ที่ขึ้นทะเบียนโบราณสถานของกรมศิลปากรและขึ้นทะเบียนอาคารอนุรักษ์ของ

ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ซึ่งในขณะนั้นเจ้าหน้าที่ยังไม่มีความรู้ ความเข้าใจในงานด้าน
                                                           

3 ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์,  ยั่งยืนด้วยความพอเพียง,(กรุงเทพมหานคร: บริษัท ดาวฤกษ์ คอมมูนิเคชั่นส์ 
จ ากัด, 2549) หน้า 9. 

4 ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์,  รายงานประจ าปี 2557,(กรุงเทพมหานคร: บริษัท ดาวฤกษ ์คอมมูนิเคชั่นส์ 
จ ากัด, 2558), หน้า 5.  

5 ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์,  มั่นพัฒนา...บนเส้นทางแห่งความยั่งยืน,(กรุงเทพมหานคร: บริษัท ดาวฤกษ์ 
คอมมูนิเคชั่นส์ จ ากัด, 2552), หน้า 67.  

6 เร่ืองเดียวกัน. 
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อนุรักษ์อย่างจริงจัง7 จึงได้เชิญนักวิชาการ และบุคลากรจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้องเข้ามาอบรม 

บรรยาย พร้อมอธิบายข้อมูลต่างๆ ให้กับเจ้าหน้าที่ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

เพ่ือให้เกิดความรู้ ความเข้าใจ โดยในช่วงแรกกองโครงการอนุรักษ์จึงเริ่มด าเนินการเก็บรวบรวมข้อมูล

ประวัติอาคารอนุรักษ์ที่อยู่ในการครอบครองของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ และได้

รับทราบว่ามีหลายอาคารที่มีความส าคัญทางประวัติศาสตร์ ศิลปวัฒนธรรม สถาปัตยกรรมของชาติ 

ปี พ.ศ. 2546 ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ เริ่มโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคาร

อนุรักษ์  มีลักษณะเป็นอาคารพาณิชย์พักอาศัย บริเวณถนนพระอาทิตย์ จ านวน 9 ห้อง เพ่ือให้เป็น

ต้นแบบในการเรียนรู้งานอนุรักษ์ว่ามีผลดี ผลเสียอย่างไรกระทั่งแล้วเสร็จในเดือนมกราคม 2550 และ

ได้ด าเนินโครงการภายในเขตพระนคร กรุงเทพมหานครอย่างต่อเนื่องจนถึงปัจจุบัน มีทั้งหมด        

5 โครงการ โดยโครงการที่ด าเนินการแล้วเสร็จและผู้เช่าได้กลับเข้าใช้อาคารแล้ว 3 โครงการ คือ 

โครงการถนนพระอาทิตย์ จ านวน 9 ห้อง  โครงการถนนหน้าพระลาน จ านวน 29 ห้อง และโครงการ

ถนนบ้านหม้อ จ านวน 18 ห้อง  ส่วนอีก 2 โครงการ อยู่ระหว่างด าเนินการและผู้เช่ายังไม่ได้กลับเข้า

ใช้อาคาร คือ โครงการท่าเตียน จ านวน 55 ห้อง และโครงการท่าช้าง จ านวน 38 ห้อง  

นับแต่ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ด าเนินโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์          

ในเขตพระนคร กรุงเทพมหานคร เป็นต้นมา แต่จากการสืบค้นพบว่ายังไม่ได้มีการรวบรวมข้อมูลการ

ติดตามประเมินผลโครงการอย่างเป็นระบบ  ซึ่งยังมีอีกหลายโครงการที่จะด าเนินการในอนาคต ผู้วิจัย

จึงมีความประสงค์ที่จะติดตามผลการด าเนินงานของโครงการปรับปรุงพ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์ ประเภท

อาคารพาณิชย์ พักอาศัย  ของส านักงานทรัพย์สินส่ วนพระมหากษัตริย์  ในเขตพระนคร 

กรุงเทพมหานคร เพ่ือประเมินและติดตามผลการด าเนินงานว่าเป็นไปตามวัตถุประสงค์ของโครงการ

หรือไม่ ทั้งนี้ เพ่ือน ามาเสนอเป็นแนวทางในการด าเนินงานโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์  

ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ในพ้ืนที่อ่ืนๆ ต่อไป 

 

 

 

 

                                                           
7 นางอรนุช อิ่มอารมณ์, สัมภาษณ์ 22 เมษายน 2558  
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ค าถามในงานวิจัย 

 1. การด าเนินงานโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์  5 โครงการ เป็นไปตามนโยบายและ

เป้าหมายของโครงการหรือไม่ 

 2. การด าเนินงานโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์ มีปัญหาและอุปสรรคหรือไม่ อย่างไร 

1.2 วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

 1. เพ่ือศึกษานโยบาย แผนและเป้าหมายของการด าเนินงานโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคาร

อนุรักษข์องส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ในเขตพระนคร กรุงเทพมหานคร 

 2. เพ่ือศึกษาขั้นตอนการด าเนินงานโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์ ของส านักงาน

ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ในเขตพระนคร กรุงเทพมหานคร 

 3. เพื่อศึกษาผลการด าเนินงาน และวิเคราะห์ผลการด าเนินงานโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคาร

อนุรักษ ์

 4. เพ่ือเสนอแนะแนวทางการด าเนินงานโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์ ประเภทอาคาร

พาณิชย์พักอาศัย เพ่ือใช้ในการก าหนดนโยบายโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์ของส านักงาน

ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ในพ้ืนที่อ่ืนๆ ต่อไป  

1.3 ขอบเขตของการวิจัย 

 ศึกษาขั้นตอนการด าเนินงานโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์ ประเภทอาคารพาณิชย์

พักอาศัย ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์  ในเขตพระนคร กรุงเทพมหานคร จ านวน  

5 โครงการ ดังนี้  

1. โครงการที่ด าเนินการแล้วเสร็จ จ านวน 3 โครงการ ได้แก่ 

∙ โครงการถนนพระอาทิตย์ แขวงชนะสงคราม จ านวน 9 ห้อง  

∙ โครงการถนนหน้าพระลาน แขวงพระบรมมหาราชวัง จ านวน 29 ห้อง  

∙ โครงการถนนบ้านหม้อ แขวงวังบูรพาภิรมย์ จ านวน 18 ห้อง  
2. โครงการที่อยู่ระหว่างด าเนินการ จ านวน 2 โครงการ ได้แก่ 

∙ โครงการท่าเตียน แขวงพระบรมมหาราชวัง จ านวน 55 ห้อง 

∙ โครงการท่าช้าง แขวงพระบรมมหาราชวัง จ านวน 38 ห้อง 

 



 

 

5 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 1.1แผนผังกรณีศึกษา 5 โครงการ 

1.4 นิยามค าศัพท์ 

การปรับปรุงอาคาร การปรับปรุงลักษณะทางกายภาพของอาคารให้กลับมาใช้งานได้  

อย่างมั่นคงแข็งแรงและมีประสิทธิภาพมากขึ้น 

การปรับปรุงฟื้นฟูอาคาร การรื้อถอนส่วนต่อเติมอาคารเดิม และปรับปรุงอาคารในส่วนที่มี

ความส าคัญทางสถาปัตยกรรมและการใช้งานอาคาร 

โบราณสถาน อาคารที่ข้ึนทะเบียนเป็นโบราณสถานของกรมศิลปากร 

อาคารอนุรักษ์ อาคารที่ข้ึนทะเบียนเป็นอาคารอนุรักษ์ของกรมศิลปากรหรือขึ้น

ทะเบียนอาคารอนุรักษ์ของส านักงานทรัพย์สินส่วน

พระมหากษัตริย์ 

อาคารพาณิชย์พักอาศัย อาคารพาณิชย์หรือตึกแถวที่ติดถนนสายหลัก และเป็นย่าน

ประกอบธุรกิจ โดยใช้อาคารส าหรับประกอบธุรกิจและอยู่อาศัยทั้ง

ชั่วคราวและถาวร 

1. โครงการถนนพระอาทิตย์ 

2. โครงการถนนหน้าพระลาน 

3. โครงการถนนบ้านหม้อ 

4. โครงการท่าเตียน 

5. โครงการท่าช้าง 

 

เขตพระนคร 
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ผู้เช่าตรง ผู้เช่าอาคารที่มีสัญญาเช่ากับส านักงานทรัพย์สินส่วน 

พระมหากษัตริย์โดยตรง 

ทายาทผู้เช่าตรง บิดา มารดา สามี ภรรยา บุตร ของผู้เช่าอาคารที่มีสัญญาเช่ากับ 

ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์โดยตรง 

ผู้เช่าช่วง ผู้อยู่อาศัยที่เช่าอาคารต่อจากผู้เช่าตรงของส านักงานทรัพย์สินส่วน 

พระมหากษัตริย์ 

พ้ืนที่ 5 โครงการ  โครงการถนนพระอาทิตย์  โครงการถนนหน้าพระลาน 

โครงการถนนบ้านหม้อ  โครงการท่าเตียน  โครงการท่าช้าง 

1.5 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

 1. ประโยชน์กับส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

  ∙ เสนอแนะแนวทางการด าเนินงานให้กับโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์ใน

พ้ืนที่อ่ืนๆ ต่อไป 

 2. ประโยชน์กับภาครัฐและองค์กรที่เกี่ยวข้อง 

  ∙ ท าให้ภาครัฐและองค์กรที่เกี่ยวข้องได้เข้าใจกระบวนการด าเนินโครงการปรับปรุง

ฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ และสามารถน าไปก าหนดแผนการ

ด าเนินงานให้สอดคล้องกับขั้นตอนการด าเนินงานของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ใน

โครงการอื่นๆ ต่อไป 

 3. ประโยชน์กับผู้เกี่ยวข้องอ่ืนๆ 

  ∙ เป็นแนวทางให้กับผู้ที่สนใจศึกษากระบวนการและข้ันตอนการด าเนินงานโครงการ

ปรับปรุงฟื้นฟูอาคารอนุรักษ์ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
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บทที ่2 
แนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 

ในการศึกษาเรื่องการติดตามผลการด าเนินงานโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์ 
ประเภทอาคารพาณิชย์พักอาศัย ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ในเขตพระนคร 
กรุงเทพมหานคร จ านวน 5 โครงการ โดยมีการทบทวนวรรณกรรมเพ่ือน าความรู้จากแนวคิด 
หลักการ และงานวิจัยที่เกี่ยวข้องไปใช้ในการวิเคราะห์ผลการด าเนินงาน ตลอดจนข้อดี ข้อเสีย ปัญหา
และอุปสรรค และน ามาสรุปบทเรียนและเสนอแนะแนวทางในการก าหนดขั้นตอนการด าเนินงาน
โครงการปรับปรุงฟื้นฟูอาคารอนุรักษ์ให้แก่ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ในอนาคต ซึ่งการ
ทบทวนวรรณกรรม จะแบ่งออกเป็น แนวคิดเกี่ยวกับการติดตามประเมินผลโครงการ การมีส่วนร่วม 
และการอนุรักษ์ควบคู่กับการพัฒนาอย่างยั่งยืน และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

2.1 แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง 

 2.1.1 แนวคิดหลักการเกี่ยวกับนโยบาย 

 2.1.2 แนวคิดเก่ียวกับการติดตามและประเมินผลโครงการ 

 2.1.3 แนวคิดการมีส่วนร่วมของประชาชน 

 2.1.4 หลักการส าคัญของการอนุรักษ์เมืองและย่านประวัติศาสตร์อย่างยั่งยืน 

 2.1.5 หลักการอนุรักษ์และพัฒนาเมืองเก่า 

 2.1.6 กระบวนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ 

 2.1.7 กฎหมายที่เก่ียวข้อง 

2.2 งานวิจัยและวิทยานิพนธ์ที่เก่ียวข้อง 

2.1 แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง 

2.1.1 แนวคิดหลักการเกี่ยวกับนโยบาย8 

นโยบายที่ก าหนดขึ้นในสังคมหรือองค์กรก็เพ่ือเป็นแนวคิดในการด าเนินงานเพ่ือสนองความ

ต้องการหรือความประสงค์ของบุคคลในองค์กรนั้น ลักษณะของนโยบายก็จะสอดคล้องกับความเชื่อและ

ลัทธิการปกครองขององค์กรนั้น องค์กรที่มีระบอบการปกครองของประชาธิปไตย นโยบายที่ก าหนดขึ้น

                                                           
8
 Gotoknow,  “แนวคิดหลกัการเกีย่วกบันโยบายฉบับที่ 1” http://www.gotoknow.org/posts/369348 
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มักจะได้ข้อมูลและมีการกลั่นกรองข้อมูลจากบุคคลหลายฝ่าย และลัทธิการปกครองแบบอัตตาธิปไตย 

นโยบายที่ก าหนดมักจะท าขึ้นเพ่ือสนองความต้องการของบุคคลบางกลุ่มเท่านั้น โดยเฉพาะกลุ่มชนชั้น

ปกครอง และข้อมูลของนโยบายมักจะได้จากเหตุผลของคนกลุ่มเดียว แต่ไม่ว่าองค์กรจะมีการปกครอง

หรือรูปแบบในการบริหารเป็นอย่างไร การก าหนดนโยบายย่อมต้องมีขั้นตอนและเป็นกระบวนการ  

อันน ามาซึ่งนโยบาย กุศโลบายในการด าเนินงานที่ถูกต้อง มีประสิทธิภาพเป็นไปตามหลักวิทยาศาสตร์

ของการบริหารและนโยบายที่ก าหนดขึ้นจะต้องเป็นที่รับทราบและยอมรับจากบุคคล ฝ่าย ภายใน

หน่วยงานต้องได้รับการผสมผสานเข้าด้วยกันให้เป็นแนวทางกว้างๆ เพ่ือการตัดสินใจในการปฏิบัติงาน  

ที่เรียกว่านโยบายในการบริหารงาน                                                 

2.1.2 แนวคิดเกี่ยวกับการติดตามและประเมินผลโครงการ9 

ความหมายของค าว่า การติดตามและประเมินผลโครงการ 

Robert S. Kaplan และ David P. Norton10 กล่าวว่า “กระบวนการติดตามและประเมินผล 

เป็นการวัดผลของกิจการที่จะท าให้ผู้บริหารระดับสูงเห็นภาพรวมขององค์กรได้ชัดเจนขึ้น โดยการวัดผล

นอกจากการวัดผลทางด้านการเงินที่เป็นผลของการด าเนินงานที่เกิดขึ้นมาแล้ว ยังต้องมีการวัดผลด้าน

กระบวนการบริหารงานอีกด้วย” 

Linda G. Morra Imas และ Ray C. Rist11 กล่าวว่า “การติดตามประเมินผลเป็นการวัด

ประสิทธิภาพในการท างาน เนื่องจากการติดตามผลเป็นกระบวนการที่ต่อเนื่องจากการเก็บรวบรวมและ

วิเคราะห์ข้อมูลเกี่ยวกับปัจจัยชี้วัดที่ส าคัญ โดยจะท าการเปรียบเทียบผลที่เกิดขึ้นจริงกับผลท่ีคาดว่าจะ

ได้รับ ส่วนนโยบายและแผนการด าเนินงานของโครงการ เป็นกระบวนการที่จะวัดความก้าวหน้าของ

โครงการให้มีความชัดเจนมากขึ้น ทั้งในระยะสั้นและระยะยาว การติดตามผลนี้จะสามารถรายงานผล

ของการด าเนินงานกลับไปยังผู้ท าโครงการและสามารถน าข้อดี ข้อเสีย ไปปรับปรุงประสิทธิภาพในการ

ด าเนินงานให้ดียิ่งขึ้น” 

                                                           
9
 ส านักนโยบายและแผน,  คู่มือการติดตามและประเมินผล, (กรุงเทพมหานคร: 2550) 

10
 อัญชนา ณ ระนอง,  “เอกสารการบรรยาย วิชา รอ.701 การจัดการปฏิบัติการ สถาบันบัณฑิตพัฒนบริหารศาสตร์,”  

http://www.geocities.com/dol_nida/Strategic_07_1.htm. 
11

 Ray C. Rist Linda G. Morra Imas,  The Road to Results Designing and Conducting Effective 

Development Evaluation. 
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การติดตามประเมินผล (Monitoring and Evaluation) เป็นค าที่มักจะใช้ควบคู่กัน  

การติดตามและประเมินผล จะช่วยให้ผู้บริหารทราบว่าการด าเนินงานเป็นไปตามแผนหรือไม่มี

ความก้าวหน้า มีปัญหาอุปสรรคหรือไม่ เจ้าหน้าที่ ผู้ปฏิบัติจะได้แก้ไขปัญหาอุปสรรคเหล่านั้น  

และป้องกันปัญหาที่จะเกิดขึ้นต่อไป 

การติดตาม (Monitoring) และการประเมิน (Evaluation) เป็นกระบวนการที่แตกต่างกัน 

 มีจุดหมายไม่เหมือนกัน แต่กระบวนการทั้งสองมีความเกี่ยวข้องสัมพันธ์กัน และเมื่อน าแนวคิดและ

หลักการติดตามและประเมินผลมาประสานใช้ด้วยกันอย่างเหมาะสม จะช่วยให้ทั้งผู้บริหารและ 

ผู้ปฏิบัติสามารถก ากับ ทบทวน และพัฒนางาน โครงการอย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล 

การด าเนินการโครงการใดๆ ต้องประกอบด้วยองค์ประกอบพื้นฐาน 3 ส่วน คือ 

1. การวางแผน (Planning หรือ Project Design)  เป็นการศึกษาข้อมูลต่างๆ เกี่ยวกับ

โครงการเพ่ือสร้างวิสัยทัศน์อันจะน าไปสู่การก าหนดรายละเอียดในแต่ละส่วนโครงการ ได้แก่  

การก าหนดวัตถุประสงค์ เป้าหมายแนวทางการด าเนินงานและผลที่คาดว่าจะได้รับ 

2. การด าเนินงาน/การปฏิบัติตามแผน (Implementation) เป็นขั้นตอนการบริหารงานเพ่ือ

ด าเนินกิจกรรมตามที่ก าหนดไว้ในส่วนของการวางแผน เป็นการบริหารจัดการทรัพยากรให้ไปสู่

เป้าหมายของโครงการ 

3. การติดตามและประเมินผล (Monitoring and Evaluation) เป็นขั้นตอนที่มีบทบาท

ส าคัญต่อการด าเนินโครงการ เพราะเป็นการติดตามก ากับการด าเนินการของโครงการ เพ่ือปรับปรุง

และตรวจสอบผลส าเร็จของโครงการว่าเป็นไปตามวัตถุประสงค์/เป้าหมาย/ตัวชี้วัดหรือไม่ 

 

 

 

 

                      

ภาพที ่2.1 วงจรการด าเนินโครงการ 
 

  ร     น
 Planning 

  ร   เน น  น   ร     ต ต    น
 Implementation 

  รต  ต    ะ ระเ  น  
 Monitoring and Evaluation 
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วงจรการด าเนินโครงการ การติดตามและประเมินผลนับเป็นองค์ ประกอบส าคัญต่อ
ประสิทธิภาพของการด าเนินงานและผลส าเร็จของโครงการและเป็นกระบวนการหนึ่งของการบริหาร
ที่มีความส าคัญไม่ยิ่งหย่อนไปกว่ากระบวนการวางแผน (Planning) และการปฏิบัติตามแผน 
(Monitoring) และการประเมินผล (Evaluation) จะสามารถบ่งบอกถึงความก้าวหน้า ปัญหา 
อุปสรรค ผลส าเร็จ และผลกระทบจากการด าเนินงาน ซึ่งจะเป็นประโยชน์ต่อการก ากับ เร่งรัด และ
ปรับปรุง ยุติการด าเนินการ หรือเป็นข้อมูลในการพัฒนางานต่อไป 

การติดตาม (Monitoring) โครงการ หมายถึง กระบวนการเก็บรวบรวมข้อมูลเกี่ยวกับ

ปัจจัยน าเข้า (Input) การด าเนินงาน (Process) และผลการด าเนินงาน (Output) เกี่ยวกับโครงการ 

เพ่ือเป็นข้อมูลย้อนกลับ (Feedback System) ส าหรับการก ากับ ทบทวนและแก้ไขปัญหาขณะ

ด าเนินโครงการ 

 

 

 

 

 

  

 

ภาพที่ 2.2 กระบวนการติดตามโครงการ 

หลักการติดตามโครงการ 

การติดตาม (Monitoring) เป็นกระบวนการในการบริหารงาน เพ่ือตรวจสอบการด าเนินงานที่
จะช่วยให้ระบบการวางแผนและการบริหารงานมีประสิทธิภาพและบรรลุเป้าประสงค์ที่ก าหนดไว้ โดย
รวบรวมข้อมูลตามระบบงาน เช่น เป้าหมาย วิธีการ ผลการปฏิบัติงาน แล้วน ามาวิเคราะห์ เพ่ือน าไปใช้
ประโยชน์ในการปรับปรุงแก้ไข และเพ่ือให้ได้ผลงานเป็นไปตามเป้าหมายที่ก าหนดไว้ 

การติดตามเป็นวิธีการในการเร่งรัดตรวจสอบการด าเนินงาน/โครงการ ให้ด าเนินงานแล้วเสร็จ
ตามเวลา และการติดตามผลนั้นจะต้องด าเนินการอย่างเป็นระบบและต่อเนื่องตลอดห้วงเวลาการ
ด าเนินงาน/โครงการ อาจจะติดตามเป็นประจ าทุก 1 เดือน 3 เดือน หรือตามความเหมาะสมในการ
เร่งรัดงาน เป็นต้น 
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การติดตามผลจะมุ่งเน้นข้อมูลที่มีความส าคัญของโครงการ ดังนี้ 

1. ผลการปฏิบัติงาน (ของผู้รับผิดชอบ)  หรือกิจกรรมเพ่ือใช้ตรวจสอบดูว่าได้ปฏิบัติตาม
ระยะเวลาที่แผนได้ก าหนดไว้หรือไม่ รวมทั้งงบประมานในการด าเนินงาน 

2. ผลการใช้ปัจจัยหรือทรัพยากร ( Input)  เพ่ือตรวจสอบดูว่าโครงการ ได้รับปัจจัยหรือ
ทรัพยากรทั้งด้านปริมาณและคุณภาพตามระยะเวลาที่ก าหนดไว้หรือไม่ 

3. ผลการด าเนินงาน (Outputs) เพ่ือตรวจสอบดูว่าได้ผลตรงตามเป้าหมายที่ก าหนดไว้หรือไม่
เพียงใด มีปัญหาอุปสรรคอะไรบ้าง ทั้งในด้านแผนงานและขั้นปฏิบัติงาน 

วิธีการติดตามโครงการ 

1. เก็บและรวบรวมข้อมูลจากผู้ด าเนินงานโดยตรง/การสอบถามผู้ด าเนินโครงการ หรือผู้ให้

ด าเนินการจัดส่งข้อมูลตามแบบสอบถาม/แบบรายงาน  

2. ประมวลผลวิเคราะห์เปรียบเทียบผลงานกับเป้าหมายเพื่อประเมินความก้าวหน้าว่าผลงาน

ได้ผลประการใด มีปัญหาอุปสรรคหรือไม่ หากมีปัญหาอุปสรรคเกิดขึ้นในขั้นตอนใด จะได้น ามาใช้

ประโยชน์หรือน าไปปรับปรุงแก้ไขจัดท ารายงานเป็นระบบและต่อเนื่อง 

ขั้นตอนการติดตามโครงการ 

1. การก าหนดวัตถุประสงค์และขอบเขตการติดตาม 

2. วางแผนติดตาม 

3. ด าเนินการหรือปฏิบัติตามแผน 

4. การวิเคราะห์ข้อมูล 

5. รายงานผล 

6. การวินิจฉัยสั่งการ 

ประโยชน์ของการติดตามโครงการ 

1. ทราบถึงสถานภาพและสถานการณ์ต่างๆ ของการด าเนินโครงการ 
2. ทราบข้อดี ข้อบกพร่อง ตลอดจนปัจจัยที่ท าให้การด าเนินโครงการมีปัญหา ท าให้สามารถ

แก้ไขได้ทุกจุดอย่างทันท่วงที หรือในโอกาสต่อไป 
3. ประหยัดเวลา งบประมาณ และทรัพยากรในการด าเนินโครงการ 
4. สามารถเก็บรวบรวม วิเคราะห์ข้อมูลต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับโครงการ เพ่ือน าเสนอผลการ

ด าเนินโครงการในเชิงสถิติหรือวิทยาศาสตร์ ท าให้ได้รับความเชื่อถือและการยอมรับจากผู้เกี่ยวข้อง 
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5. กระตุ้นให้ผู้ปฏิบัติงานและผู้เกี่ยวข้องกับโครงการ มีความส านึกต่อหน้าที่ความรับผิดชอบ 
และกระตือรือร้นในการแก้ไข ตลอดจนคิดค้นการปรับปรุงโครงการสม่ าเสมอ 

6. ผู้บริหารระดับต่างๆ ของโครงการสามารถวินิจฉัย สั่งการได้อย่างรัดกุมมีเหตุผล 
7. สร้างสัมพันธภาพอันดีระหว่างผู้บริหารกับผู้ปฏิบัติงานของโครงการตลอดจนผู้เกี่ยวข้อง 
8. เป็นขวัญก าลังใจต่อผู้ปฏิบัติงาน 
9. เป็นสารสนเทศส าหรับการประเมินผล 

การประเมิน (Evaluation) โครงการ หมายถึง กระบวนการตรวจสอบและตัดสินคุณค่า 

(Value Judgement) เกี่ยวกับปัจจัยน าเข้า การด าเนินงาน และผลการด าเนินโครงการ เพ่ือเป็น

สารสนเทศส าหรับการปรับปรุงการด าเนินโครงการ สรุปผลส าเร็จของโครงการและพัฒนาโครงการต่อไป 

หลักการประเมินผลโครงการ 

การประเมินผล (Evaluation) เป็นกระบวนการในการเก็บรวบรวมข้อมูลและวิเคราะห์ข้อมูล
ของการด าเนินโครงการและพิจารณาบ่งชี้ให้ทราบถึงจุดเด่นหรือจุดด้อยของโครงการอย่างมีระบบแล้ว
ตัดสินใจว่าจะปรับปรุงแก้ไขโครงการเพ่ือการด าเนินงานต่อไปหรือจะยุติการด าเนินงาน การประเมินผล
โครงการอย่างมีระบบ ย่อมจะมีส่วนช่วยให้ผู้บริหารโครงการได้ตระหนักถึงคุณภาพของโครงการที่
ก าหนดไว้ว่า จะสามารถให้มีความถูกต้องและเหมาะสม ซึ่งจะต้องส่งผลให้โครงการนั้นด าเนินการได้
อย่างมีประสิทธิภาพและบรรลุวัตถุประสงค์ท่ีก าหนดไว้ 

ความหมายและความส าคัญของการประเมินเป็นส าคัญ ดังนี้ 

การประเมิน (Evaluation) หมายถึงกระบวนการตัดสินคุณค่าของสิ่งใดสิ่งหนึ่งตามตัวชี้วัด โดย
การเปรียบเทียบกับเกณฑ์หรือมาตรฐานที่ก าหนดไว้ ดังนั้น การประเมินโครงการจึงหมายถึง การตัดสิน
คุณค่าของโครงการ โดยเก็บข้อมูลจาก ตัวชี้วัด ที่ก าหนดขึ้น และน าข้อมูลมาเปรียบเทียบกับเกณฑ์หรือ 
มาตรฐาน เพ่ือแสดงถึงความส าเร็จของโครงการ จะเห็นได้ว่าการประเมินเกี่ยวข้องกับ  ตัวชี้วัด  เกณฑ์  
และมาตรฐาน จึงขออธิบายความหมาย ดังนี้ 

ตัวชี้วัด (Key Performance Indication : KPI) หมายถึง ตัวประกอบ ตัวแปร หรือค่าที่
สังเกตได ้ซึ่งใช้บ่งบอกถึงสถานภาพหรือสะท้อนลักษณะหรือผลของการด าเนินงาน 

เกณฑ์ (Criteria) หมายถึง ระดับที่แสดงถึงความส าเร็จของการด าเนินงานหรือผลที่ได้รับ 
มาตรฐาน (Standard) หมายถึง ระดับการปฏิบัติที่แสดงถึงความส าเร็จอันเป็นที่ยอมรับ

โดยทั่วไป 
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ตัวอย่าง การประเมินผลผลิตของโครงการโดยตรง (Output Evaluation) ซึ่งเป็นผลที่เกิดขึ้นโดยตรง
ทันทีจากโครงการ สามารถพิจารณาการบรรลุผลเบื้องต้นได้จาก ตัวชี้วัดในเรื่องเวลา งบประมาณที่ใช้ 
สัดส่วนของงานที่ท าเสร็จและสัดส่วนพ้ืนที่ที่ได้รับผล โดยเปรียบเทียบกับเกณฑ์ ดังนี้ 

ตารางที่ 2.1แสดงการประเมินผลของโครงการ 

ประเด็นการประเมิน ตัวชี้วัด เกณฑ์ 

การบรรลุผลเบื้องต้น
ของโครงการ 

1.เวลาที่เสร็จ งานเสร็จก่อนเวลาหรือทันเวลา 

2.งบประมาณที่ใช้ 
งบประมาณที่ใช้จริงน้อยกว่าหรือเท่ากับ
งบประมาณที่ได้รับ 

3.สัดส่วนของงานที่ท าเสร็จ งานเสร็จ 100% ตามเป้าหมาย 

4.สัดส่วนพ้ืนที่ที่ได้รับผล พ้ืนที่เป้าหมายได้รับผลอย่างน้อย 90% 

ความส าคัญของการประเมิน 
ในการด าเนินโครงการ จ าเป็นอย่างยิ่งที่ทุกฝ่ายที่เกี่ยวข้องกับโครงการจะต้องทราบถึงความ

เป็นไปได้ ความพร้อม ความก้าวหน้า และความส าเร็จของโครงการ ดังนั้น ข้อมูลที่ได้รับจากการ

ประเมิน จะช่วยตอบค าถามต่างๆ ได้ ถ้าการด าเนินงานปราศจากการประเมิน ผู้ปฏิบัติจะไม่ทราบถึง

ปัญหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้น ความพร้อม ความเหมาะสมของการด าเนินงานและเมื่อสิ้นสุดการ

ด าเนินงานก็จะไม่ทราบว่าผลการด าเนินงานเป็นอย่างไรบ้าง ควรยกเลิก หรือปรับหรือขยายโครงการ

หรือไม่ อย่างไร ทั้งนี้เพราะไม่มีสารสนเทศจากการประเมินมาช่วยสนับสนุนการตัดสินใจ 

ประเภทของการประเมิน 

สามารถแบ่งได้เป็น 2 กลุ่มใหญ่ คือ 

1. แบ่งตามวัตถุประสงค์การประเมิน 

  1.1 การประเมินความก้าวหน้า (Formative Evaluation) 

  1.2 การประเมินผลสรุปของโครงการ  (Summative Evaluation) 

2. แบ่งตามช่วงเวลาของการประเมิน  

  2.1 การประเมินความต้องการจ าเป็น  (Needs Assessment) 

  2.2 การประเมินความเป็นไปได้  (Feasibility) 

  2.3 การประเมินปัจจัยน าเข้า  (Input Evaluation) 

  2.4 การประเมินกระบวนการ  (Process Evaluation) 
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  2.5 การประเมินผลผลิต  (Output/product  Evaluation) 

  2.6 การประเมินผลกระทบ (Outcome/Impact Evaluation) 

ขั้นตอนการประเมิน 

ในการประเมินแต่ละครั้งผู้ประเมินจ าเป็นต้องด าเนินงานตามขั้นตอนของการประเมินผล 

ดังต่อไปนี้ 

1. การวิเคราะห์โครงการที่จะประเมิน 

2. การศึกษารูปแบบของการประเมิน 

3. การก าหนดรูปแบบของการประเมิน 

4. การพัฒนาตัวชี้วัดและก าหนดเกณฑ์ 

5. การออกแบบประเมิน 

6. การสร้างเครื่องมือที่ใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูล 

7. การเก็บรวบรวมข้อมูล 

8. การวิเคราะห์ข้อมูล 

9. การตัดสิน ผลสรุปผลและอภิปรายผลการประเมิน 

ประโยชน์ของการประเมินโครงการ 

1. การประเมินผลเป็นภารกิจที่ส าคัญของระบบการวางแผนและบริหารแผน/โครงการ 

เนื่องจากการประเมินโครงการเป็นการตรวจสอบและควบคุมชนิดหนึ่ง ซึ่งด าเนินงานอย่างมีระบบทั้ง

ปัจจัยน าเข้า (Input) กระบวนการ (Process) และผลการด าเนินงาน (Outputs) จะได้รับการ

ตรวจสอบทุกขั้นตอนและน ามาซึ่งข้อมูลที่จ าเป็นอันเป็นข้อมูลย้อนกลับที่จะน ามาใช้ปรับปรุงการ

ด าเนินงาน 

2. เป็นเครื่องมือที่ช่วยให้สามารถปรับปรุงระบบการวางแผนและบริหารแผนด้วยการให้

ข้อมูลที่ต่อเนื่อง ท าให้สามารถปรับสภาพการปฏิบัติให้เข้ากับสถานการณ์ที่เปลี่ยนแปลง สามารถ

ควบคุมแผนและโครงการให้เป็นไปตามทิศทางที่ก าหนดไว้ 

3. ช่วยให้การใช้ทรัพยากรเป็นไปอย่างคุ้มค่าหรือเกิดประโยชน์ต่อประชาชนเพราะการ

ประเมินโครงการจะต้องวิเคราะห์ทุกส่วนของโครงการ ข้อมูลหรือปัจจัยใดที่เป็นปัญหาจะได้รับการ
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ปรับปรุงแก้ไขเพ่ือสามารถปฏิบัติได้ หรือใช้ในการปฏิบัติงานอย่างเหมาะสมคุ้มค่า ทรัพยากรทุกชนิด

ได้รับการจัดสรรให้อยู่ในจ านวนหรือปริมาณที่เหมาะสมเพียงพอแก่การด าเนินงาน 

การวัดผลจากการติดตามและประเมินผลอาจต้องอาศัยแบบที่สามารถน าไปใช้สัมภาษณ์

เพ่ือให้ได้ผลตามท่ีต้องการ โดยมี 5 องค์ประกอบหลัก12 ดังนี้ 

1. Inputs คือ แผนการด าเนินงาน หรือนโยบายโครงการ 

2. Activities คือ การด าเนินงานของโครงการ 

3. Outputs คือ ผลิตผลที่ได้จากการด าเนินงาน 

4. Outcomes คือ ผลลัพธ์ที่มาจากผลิตผล 

5. Impacts คือ ผลกระทบในระยะยาวที่มาจากผลลัพธ์ของผลผลิตที่เราด าเนินการ 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 2.3 กระบวนการติดตามและประเมินผลโครงการ 

2.1.3 แนวคิดการมีส่วนร่วมของประชาชน13   

การมีส่วนร่วมของประชาชน คือ  กระบวนการให้ประชาชนเข้ามามีส่วนร่วมเกี่ยวข้องในการ

ด าเนินงาน พัฒนา ร่วมคิด ร่วมติดสินใจแก้ปัญหาของตนเอง ร่วมใช้ความคิดสร้างสรรค์ ความรู้และ

ความช านาญที่เหมาะสม และสนับสนุนติดตามผลการปฏิบัติงานขององค์กรและเจ้าหน้าที่ที่เก่ียวข้อง 

 การมีส่วนร่วมของประชาชนที่แท้จริง จึงหมายถึง การที่ประชาชนหรือชุมชนพัฒนาขีด

ความสามารถของตนเองในการจัดการและควบคุมการใช้ทรัพยากร และปัจจัยการผลิตที่มีอยู่ในสังคม 

เพ่ือประโยชน์ต่อการด ารงชีพทางเศรษฐกิจและสังคม และการตัดสินในต่างๆ เกี่ยวกับโครงการที่

เหมาะสมและเป็นที่ยอมรับกัน โดยมีกลยุทธ์ในการประชาสัมพันธ์ให้เน้นการมีส่วนร่วมของประชาชน

เป็นแนวคิดใหม่ที่มีรากฐานมาจากแนวคิดของระบอบประชาธิปไตย เป็นกระแสของความคิดที่ท าให้
                                                           

12
 Ibid., 

13 จินตวีร์ เกษมสุข, การส่ือสารกบัการเปลี่ยนแปลงของสังคม,(กรุงเทพมหานคร: ส านักพิมพ์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 

2554). 

Inputs Activities Outputs Outcomes Impacts 
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ผู้คนในสังคมตระหนักดีกว่า การด าเนินกิจการใดๆ ก็ตาม ผู้ที่ได้รับผลกระทบและมีส่วนได้ส่วนเสีย

ควรเป็นผู้มีโอกาสได้แสดงความคิดเห็นและเสนอแนะความคิด การปฏิบัติงานประชาสัมพันธ์ในยุค

ปัจจุบันจึงต้องประยุกต์แนวคิดให้ตอบรับกับแนวคิดประชาธิปไตย โดยต้องสร้างกระบวนการรับฟัง

ความคิดเห็นจากประชาชนอันเป็นส่วนหนึ่งของการปฏิบัติงาน และเป็นส่วนส าคัญของแนวคิดการมี

ส่วนร่วมของประชาชน โดยเฉพาะอย่างยิ่งประชาชนกลุ่มที่มีส่วนได้ส่วนเสียและได้รับผลกระทบต่อ

การด าเนินชีวิต ดังนั้น การพัฒนาจึงเริ่มจากความต้องการของชุมชนแทนความต้องการของหน่วยงาน

ภาครัฐ 

 รูปแบบของการมีส่วนร่วม คือ  การที่ประชาชนภายในพ้ืนที่มีการรวมกลุ่มในรูปของ

ประชาคมหรือชุมชน ซึ่งเป็นแนวคิดที่สนับสนุนความเข้มแข็งของชุมชนและสังคม โดยเน้นการมีส่วน

ร่วมของประชาชน ให้ร่วมคิด ร่วมท า ร่วมแก้ไขปัญหา ซึ่งการแก้ไขปัญหาจ าเป็นต้องได้รับความ

ร่วมมือในทุกระดับ ต้องระดมทุกองค์ประกอบในสังคมโดยเฉพาะชุมชน เพ่ือเสริมสร้างความเป็น

ชุมชนให้เข้มแข็ง สามารถแก้ไขปัญหาต่างๆ ได้ด้วยตนเอง 

 รูปแบบของการมีส่วนร่วม  สามารถสรุปได้ 4 รูปแบบ คือ 

 1. การรับรู้ข่าวสาร (Public Information) ประชาชนและหน่วยงานที่เกี่ยวข้องจะต้อง

ได้รับการแจ้งให้ทราบถึงรายละเอียดของโครงการที่จะด าเนินการ รวมทั้งผลกระทบที่คาดว่าจะ

เกิดข้ึน ก่อนที่จะมีการตัดสินใจด าเนินโครงการ 

 2. การปรึกษาหารือ (Public Consultation) เป็นรูปแบบการมีส่วนร่วมที่มีการจัดการ

หารือระหว่างผู้ด าเนินโครงการกับประชาชนที่เกี่ยวข้องและได้รับผลกระทบ เพ่ือรับฟังความคิดเห็น

และตรวจสอบข้อมูลเพิ่มเติม เพ่ือให้เกิดความเข้าใจในโครงการและกิจกรรมมากขึ้น 

 3. การประชุมรับฟังความคิดเห็น (Public Meeting) มีวัตถุประสงค์เพ่ือให้ประชาชนและ

ฝ่ายที่เกี่ยวข้องกับโครงการหรือกิจกรรม และผู้มีอ านาจตัดสินใจในการท าโครงการหรือกิจกรรมนั้น 

ซ่ึงมีคลายรูปแบบ ได้แก่ 

  3.1 การประชุมในระดับชุมชน (Community Meeting) โดยจัดขึ้นในชุมชนที่ได้รับ

ผลกระทบจากโครงการ โดยเจ้าของโครงการหรือกิจกรรมจะต้องส่งตัวแทนเข้าร่วม เพ่ืออธิบายให้ที่

ประชุมทราบถึงลักษณะโครงการและผลกระทบที่คาดว่าจะเกิดขึ้นและตอบข้อซักถาม 
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  3.2 การประชุมรับฟังความคิดเห็นในเชิงวิชาการ (Technical Hearing) ส าหรับ

โครงการที่มีข้อโต้แย้งในเชิงวิชาการ จ าเป็นจะต้องเชิญผู้เชี่ยวชาญเฉพาะสาขาจากภายนอกมาช่วย

อธิบายและให้ความเห็นต่อโครงการ ซึ่งผู้เข่าร่วมประชุมต้องได้รับทราบผลดังกล่าวด้วย 

  3.3 การประชาพิจารณ์ (Public Hearing) เป็นเวทีในการเสนอข้อมูลอย่างเปิดเผย

ไม่มีการปิดบังทั้งฝ่ายเจ้าของโครงการและฝ่ายผู้มีส่วนได้ส่วนเสียจากโครงการ ซึ่งจะต้องมี

องค์ประกอบของผู้เข้าร่วมที่เป็นที่ยอมรับ มีหลักเกณฑ์และประเด็นในการพิจารณาที่ชัดเจน และแจ้ง

ให้ทุกฝ่ายทราบทั่วกัน 

 4. การร่วมในการตัดสินใจ (decision making) เป็นเป้าหมายสูงสุดของการมีส่วนร่วม

ของประชาชน ซึ่งประชาชนจะมีบทบาทในการตัดสินใจได้เพียงใดนั้นขึ้นอยู่กับองค์ประกอบของ

คณะกรรมการที่เป็นผู้แทนประชาชนในพื้นท่ี 

 กระบวนการมีส่วนร่วม สามารถสรุปขั้นตอนได้ 4 ขั้นตอน ดังนี้ 

 1. มีส่วนร่วมในการคิด ศึกษาและค้นคว้า หาปัญหาและสาเหตุตลอดจนความต้องการของ

ชุมชน 

 2. การมีส่วนร่วมในการการวางนโยบายหรือแผนงาน โครงการหรือกิจกรรม เพ่ือลดและ

แก้ไขปัญหา 

 3. มีส่วนร่วมในการตัดสินใจในการจัดหรือปรับปรุงระบบการบริหารทรัพยากรอย่างมี

ประสิทธิภาพและปฏิบัติงานให้บรรลุตามเป้าหมาย 

 4. มีส่วนร่วมในการควบคุม ติดตามและประเมินผลการท างาน 

 การสร้างกระบวนการมีส่วนร่วม จ าเป็นต้องใช้วิธีการสื่อสารในรูปแบบต่างๆ ที่เหมาะสมใน

การน าพาข่าวสารจากหน่วยงานภาครัฐหรือเอกชน ไปสู่ประชาชนผู้เป็นเป้าหมาย สิ่งส าคัญในการ

กระตุ้นและสร้างแรงจูงใจให้ประชาชนหรือชุมชนได้รับความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับข้อมูลที่ต้องการ

สื่อสารนั้น ต้องอาศัยกระบวนการมีส่วนร่วมของประชาชน  เพราะถือว่าเป็นส่วนช่วยให้กระบวนการ

ติดต่อสื่อสารสัมพันธ์หรือแลกเปลี่ยนข่าวสารระห่างสมาชิกในสังคมเป็นไปได้โดยสะดวกขึ้น กล่าวคือ 

ประชาชนมีส่วนร่วมในการะบวนการร่วมคิด ร่วมท า ร่วมพัฒนาชุมชน ให้มีความเข้มแข็งเพ่ือเป็นพลัง

ขับเคลื่อนสู่การแก้ไขปัญหาของสังคมและประเทศชาติได้ 
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 การจ าแนกขั้นตอนการมีส่วนร่วม14 

 ได้จ าแนกการมีส่วนร่วมตามขั้นตอนการมีส่วนร่วม ออกเป็น 4 ขั้น ดังนี้ 

 ขั้นที่ 1 การมีส่วนร่วมในการตัดสินใจ  ในกระบวนการของการตัดสินใจ ประการแรกที่สุดที่

จะต้องท า คือ การก าหนดความต้องการและการจัดล าดับความส าคัญ จากนั้นเป็นการเลือกนโยบาย

และประชาชนที่เกี่ยวข้อง การตัดสินใจนี้เป็นกระบวนการต่อเนื่องที่ต้องด าเนินการไปเรื่อยๆ ตั้งแต่

การตัดสินใจในช่วงเริ่มต้น การตัดสินใจในช่วงด าเนินการวางแผนและการตัดสินใจในช่วงการปฏิบัติ

ตามแผนที่วางไว้ 

 ขั้นที่ 2 การมีส่วนร่วมในการด าเนินงาน จะได้มาจากค าถามที่ว่าใครจะท าประโยชน์ให้แก่

โครงการได้บ้างและจะท าประโยชน์ได้โดยวิธีใด เช่น การช่วยเหลือด้านทรัพยากร การบริหารงานและ

ประสานงาน การให้ความช่วยเหลือด้านแรงงานหรือข้อมูล เป็นต้น 

 ขั้นที่  3  การมีส่วนร่วมในการรับผลประโยชน์  ในส่วนที่ เกี่ยวกับผลประโยชน์นั้น  

จากความส าเร็จของผลประโยชน์ในเชิงปริมาณและเชิงคุณภาพแล้ว ยังจะต้องพิจารณาถึงการ

กระจายผลประโยชน์ภายในกลุ่มด้วย รวมทั้งผลที่เป็นประโยชน์ในทางบวกและผลที่เกิดขึ้นในทางลบ

ที่เป็นผลเสียของโครงการ ซึ่งอาจจะเป็นประโยชน์และเป็นโทษต่อบุคคลและสังคม 

 ขั้นที่ 4 การมีส่วนร่วมในการติดตามและประเมินผลงาน ขั้นตอนนี้เป็นขั้นตอนสุดท้ายที่

ส าคัญเป็นอย่างยิ่ง เพราะถ้าหากการติดตามและประเมินผลงานขาดการมีส่วนร่วมของชุมชนแต่เป็น

การด าเนินการโดยบุคคลภายนอก ชุมชนก็ไม่สามารถทราบว่างานที่ท าไปนั้นได้รับผลดี ได้รับ

ประโยชน์อย่างไรหรือไม่ ถึงแม้อาจจะมีผู้โต้แย้งว่าการประเมินที่เที่ยงธรรมที่สุด น่าจะมาจาก

บุคคลภายนอกที่ไม่ได้ยุ่งเกี่ยวกับกิจกรรมนั้นๆ แต่ถ้าคิดถึงจุดมุ่งหมายของการพัฒนาที่มุ่งจะพัฒนา

คน การค านึงถึงแต่ความเที่ยงธรรมอาจจะไร้ประโยชน์ การผสมผสานระหว่างคนภายนอกกับชุมชน

น่าจะเกิดประโยชน์ตามวัตถุประสงค์มากกว่า เพราะนอกจากจะเป็นการประเมินแล้ว ยังแลกเปลี่ยน

ความรู้ ความเข้าใจในกระบวนการประเมินและเป็นการเผยแพร่กิจกรรมออกไปสู่ชุมชนอ่ืนๆ   

สรุป  การประชาสัมพันธ์และการมีส่วนร่วมของประชาชน มีวัตถุประสงค์เพ่ือให้หน่วยงาน

ภาครัฐ ประชาชนท้องถิ่น และหน่วยงานภาคเอกชนผู้มีส่วนได้ส่วนเสียได้เข้ามามีส่วนร่วมในโครงการ

เพ่ือการพัฒนาตั้งแต่เริ่มด าเนินโครงการอย่างต่อเนื่อง เพ่ือให้ได้มีโอกาสร่วมรับทราบข้อมูลและแสดง

                                                           
14 ธีระพงษ์ แกว้หาวงษ์,  กระบวนการเสริมสร้างชุมชนเข้มแข็ง: ประชาคม ประชาสังคม, พิมพ์ครั้งที่ 6 (ขอนแก่น: คลัง

นานาวิทยา, 2543.  
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ความคิดเห็น อันจะท าให้โครงการนั้นๆ เกิดประโยชน์สูงสุดและส่งผลกระทบทางสังคมให้น้อยที่สุด 

นอกจากนี้ กระบวนการมีส่วนร่วมของประชาชนนั้นไม่ว่าจะเป็นระดับครอบครัว ระดับชุมชน หรือ

ระดับประเทศนั้น ถือเป็นกระบวนทัศน์ที่มีความส าคัญอย่างยิ่งต่อการพัฒนาประเทศในปัจจุบัน 

เพราะจะช่วยให้ผู้ที่เกี่ยวข้องมีส่วนร่วมในการก าหนดทิศทางของการพัฒนา วางแผนโครงการพัฒนา

ต่างๆ ซึ่งจะก่อให้เกิดความรู้สึกเป็นเจ้าของและยินยอมปฏิบัติตามได้อย่างสมัครใจ และเป็นส่วนส าคัญ

ที่จะท าให้การพัฒนาเป็นไปในแนวทางท่ีสนองต่อความต้องการของประชาชนอย่างแท้จริง 

2.1.4 หลักการส าคัญของการอนุรักษ์เมืองและย่านประวัติศาสตร์อย่างย่ังยืน 

Roy Worskett15 กล่าวว่า การอนุรักษ์กับการเปลี่ยนแปลงเป็นสิ่งที่ต้องด าเนินไปควบคู่กัน         

หากการอนุรักษ์เป็นสิ่งที่มีคุณค่า การเปลี่ยนแปลงสภาพแวดล้อมทางกายภาพ ต้องผสมผสาน

ระหว่างการเปลี่ยนแปลงใหม่กับโครงสร้างเก่าของเมือง โดยไม่ท าลายคุณค่าของอาคารเก่า ตลอดจน

เอกลักษณ์ของเมืองประวัติศาสตร์ นอกจากนั้นการอนุรักษ์จะต้องมีความสัมพันธ์กับชีวิตในสังคม 

ไม่ใช่การปรับปรุงดัดแปลงอาคารขึ้นเพ่ือดึงดูดการท่องเที่ยวเท่านั้น แต่ต้องมีค่าทางประวัติศาสตร์ใน

โลกปัจจุบัน และมีความต่อเนื่องจากอดีต ดังนั้น การอนุรักษ์จึงต้องรักษาสภาพแวดล้อม ความมี

ชีวิตชีวาของเมือง เพ่ือปลุกอดีตของเมืองให้ตื่นขึ้นมาอีกครั้ง 

 Robert Mcnulty16 เห็นว่าการท าลายความหวงแหนทางวัฒนธรรม โดยความก้าวหน้าเป็น

ความจริงที่เกิดขึ้น การสงวนวัฒนธรรมเป็นงานส าคัญไม่น้อยไปกว่าการพัฒนาและความเจริญทาง

เทคโนโลยี การเปิดวัฒนธรรมท้องถิ่นเพ่ือการพัฒนาการท่องเที่ยว ก็เท่ากับเป็นการเริ่มกระบวนการ

แตกสลายทางวัฒนธรรม ซึ่งหลักการส าคัญของการอนุรักษ์เมืองและย่านประวัติศาสตร์อย่า งยั่งยืน 

ต้องเคารพเอกลักษณ์และคุณค่าของเมืองประวัติศาสตร์ รวมถึงการให้ความส าคัญต่อสิทธิและเน้น

การมีส่วนร่วมของประชาชนในท้องถิ่น 

 

                                                           
15

 Roy worskett, The Character of town: An Approach to Conservation, pp. 42-56. 
16

 Robert Mcnulty,  “Cultural Tourism : Opportunities of Conservation Economic development,” in 

Conservation and Tourism,(London: heritage trust, 1985) p. 37.  
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2.1.5 หลักการอนุรักษ์และพัฒนาเมืองเก่า17 

1. รักษาเอกลักษณ์ของเมืองเก่า ทั้งในด้านภูมิทัศน์ โครงสร้างของเมือง อาคารและ

สิ่งก่อสร้าง วิถีชีวิตชุมชน รวมทั้งกิจกรรมทางสังคมและเศรษฐกิจ โดยการศึกษาภูมิหลัง

ประวัติศาสตร์ และวิเคราะห์คุณค่าตามหลักวิชาการ 

2. ก าหนดขอบเขตพ้ืนที่เพ่ือการอนุรักษ์และพัฒนาให้ชัดเจน ได้แก่ การก าหนดเขตพ้ืนที่

เมืองเก่าที่ต้องอนุรักษ์ไว้อย่างเคร่งครัด เขตพัฒนาเมืองสมัยใหม่ และพ้ืนที่กันชนเพ่ือให้บริการและลด

แรงกดดันจากการพัฒนา 

3. การฟ้ืนฟูอาคาร สิ่งก่อสร้าง ลักษณะภูมิทัศน์ ที่เสื่อมโทรมและถูกลายไปให้กลับคืนสภาพ 

4. การเสริมสร้างองค์ประกอบต่างๆ ของเมืองให้สามารถด าเนินกิจกรรมในสังคมร่วมสมัยได้

โดยไม่ท าลายคุณค่าทางวัฒนธรรม 

5. ก าหนดกฎเกณฑ์ ระเบียบ กฎหมาย ข้อบังคับ แนวทางการพัฒนาเมืองรวมทั้ง มาตรการ

แรงจูงใจเพ่ือให้มีการด าเนินการอนุรักษ์เมืองให้ได้ผล 

6. พัฒนาระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการที่ทันสมัย สะดวกและปลอดภัย แต่จะต้อง

สอดคล้องกับโครงสร้างของเมืองเก่า 

7. ก าหนดหรือแต่งตั้งคณะอนุกรรมการอนุรักษ์และพัฒนาเมืองเก่าระดับเมืองเพ่ือรับผิดชอบ

ด าเนินงานเกี่ยวกับการอนุรักษ์และพัฒนาเมืองเก่า 

2.1.6 กระบวนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์18  

การพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย ตั้งแต่จากที่ดินเปล่าหรือที่ดินซึ่งมีอาคารเดิมอยู่ จนถึงเสร็จ

งาน โดยที่มีการพัฒนาภายในโครงการเป็นอาคารใหม่ ที่พร้อมโอนกรรมสิทธิ์แก่ผู้ซื้อ หรือพร้อมให้ 

ผู้เช่าเข้ามาพักอาศัยนั้น มีกระบวนการที่หลากหลายขั้นตอน ทั้งการระดมความคิด การหาข้อมูล การ

วางแผน การด าเนินงาน และการติดต่อประสานงานกับบุคลากรหลายๆ ฝ่ายที่เกี่ยวข้อง ทั้งภายใน

และภายนอกองค์กร จึงสามารถแบ่งกิจกรรมออกเป็น 4 ระยะ คือ 

                                                           
17

 ส านักนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม,  ชุดความรู้ด้านการอนุรักษ์ พัฒนา และบรหิารจัดการเมือง

เก่า เล่มที่ 2 แนวคิดและหลกัเกณฑ์โดยทั่วไปเกี่ยวกับการอนุรักษ ์พัฒนา และฟื้นฟูเมืองเก่า, หนา้ 37-38. 
18

 สนธยา วนิชวัฒนะ,  กระบวนการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยในประเทศไทย,(กรุงเทพมหานคร: ส านักพิมพแ์ห่ง

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2556), หน้า 15-17. 



 

 

21 

1. ระยะการพัฒนาแนวความคิดและริเริ่ม (Conceptual Phase)  

ข้อมูลที่ใช้ ขั้นตอน และผลลัพธ์ ในการเริ่มต้นโครงการ ในระยะนี้ ได้แก่ 

ข้อมูลที่ใช้ : สรุปปัญหาหรือโอกาส สาระส าคัญของโครงการ เช่น Project Charter โดยท า

เอกสารอธิบายสรุป วัตถุประสงค์และขอบเขตของโครงการ ระยะเวลาด าเนินการ ทีมผู้ท างานและ

ประโยชน์ของโครงการ 

ขั้นตอน : รวบรวมข้อมูลและความต้องการจากผู้ที่เกี่ยวข้องในโครงการ ข้อมูลส าคัญต่างๆ 

ได้แก่ ข้อมูลทางเศรษฐกิจ ระดับความเสี่ยง ประมาณการทรัพยากรที่ต้องใช้ ระบุทางเลือกอ่ืนในการ

ท างาน ศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ (Feasibility Study) ค้นหา วิเคราะห์ผลประโยชน์ที่ได้รับ

เทียบกับการลงทุน (Cost Benefit Analysis) 

ผลลัพธ์ : การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ สรุปข้อเสนอแนะและแผนงานของโครงการ 

(Project Proposal) และกลยุทธ์การด าเนินการ (Execution strategy) 

2. ระยะการออกแบบโครงการ (Design Phase)   

เมื่อได้รับอนุมัติให้ด าเนินการต่อจากระยะที่ 1 แล้ว รายละเอียดและขั้นตอนการด าเนินงาน

และผลลัพธ์ ในระยะนี้ ได้แก่ 

ข้อมูลที่ใช้ : ออกแบบและพัฒนาโครงการ จากผลลัพธ์ที่ได้จากการศึกษาในระยะที่ 1  

ขั้นตอน : ด าเนินการออกแบบสินค้า พัฒนารายละเอียดของงาน โดยการแบ่งแยกงานย่อยๆ 

ลงไปอย่างมีระบบและโครงสร้าง และวางแผนงานและงบประมาณ จัดหาทีมท างาน 

ผลลัพธ์ : ก าหนดจุดวัดผลลัพธ์ (Baseline) เช่น การก าหนดคุณภาพของผลลัพธ์ของงานและ

การด าเนินงาน การออกแบบ ระยะเวลาของแผนงาน ทรัพยากรต่างๆ  

3. ระยะการพัฒนาโครงการหรือก่อสร้าง (Implementation Phase)  

เมื่อได้รับการอนุมัติให้ด าเนินการต่อจากระยะที่ 2 แล้ว รายละเอียดและขั้นตอนการ

ด าเนินงานและผลลัพธ์ ในระยะนี้ ได้แก่ 

ข้อมูลที่ใช้ : ผลลัพธ์ที่ได้จากการออกแบบ ในระยะที่ 2  

ขั้นตอน : ด าเนินการจัดจ้างและสัญญาท างาน เช่น สัญญาก่อสร้าง และจัดท าคู่มือวิธีการ

จัดซื้อจัดจ้างของเครื่องมือและงานบริการ ด าเนินการ ลงมือพัฒนาโครงการ สินค้า หรือแก้ปัญหาตาม

รายละเอียดแผนงานที่ออกแบบไว้ ก าหนดองค์กรผู้ท างาน วิธีการประสานงานติดต่อ การจูงใจทีมงาน 

ก าหนดรายละเอียดทางเทคนิคที่จ าเป็นต้องมี 
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ผลลัพธ์ : ผลงานหรืองานบริการที่ส าเร็จออกมา การก ากับ การตรวจสอบ และควบคุมงาน 

(ด้านขอบเขตของงาน คุณภาพ ระยะเวลาท างาน และต้นทุน) การออกหนังสือรับงานเมื่อผลงานเสร็จ   

4. ระยะการส่งมอบงานและการด าเนินการ หรือดูแลหลังส่งมอบ (Handover Phase)  

เมื่อผลงานส าเร็จจากระยะที่ 3 แล้ว รายละเอียดและขั้นตอนการด าเนินงานและผลลัพธ์ใน

ระยะนี้ ได้แก ่

ข้อมูลที่ใช้ : ผู้ได้รับมอบอ านาจ ตรวจสอบและตรวจรับงาน และแจ้งผลการตรวจหรือปฏิเสธ

งานให้ผู้ที่เกี่ยวข้องรับรู้ 

ขั้นตอน : ทดสอบ ทดลองใช้ผลงานที่ได้รับมา ตรวจสอบการแก้ไขของปัญหาและข้อผิดต่างๆ 

ด าเนินการส่งมอบผลงานแก่ทีมด าเนินการ จัดท าแบบก่อสร้างจริง (As Built Drawings) และคู่มือการ

ด าเนินการ เริ่มปลดระวางและกระจายทรัพยากรไปยังโครงการใหม่อ่ืนๆ มอบหน้าที่ใหม่ให้แก่ทีม 

ผลลัพธ์ : รายงานการจบโครงการ 

2.1.7 กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

1. พระราชบัญญัติ โบราณสถาน โบราณวัตถุ ศิลปวัตถุ พ.ศ. 2504 

มาตราที่ 4 ในพระราชบัญญัตินี้ 

“โบราณสถาน” หมายความว่า อสังหาริมทรัพย์ซึ่งโดยอายุหรือโดยลักษณะแห่งการก่อสร้าง

หรือโดยหลักฐานเกี่ยวกับประวัติของอสังหาริมทรัพย์เป็นประโยชน์ในทางศิลปะประวัติ ศาสตร์หรือ

โบราณคดี ทั้งนี้  ให้รวมถึงสถานที่ที่เป็นแหล่งประวัติศาสตร์และอุทยานประวัติศาสตร์ด้วย 

หมวดโบราณสถาน 

มาตราที่ 10 ห้ามมิให้ผู้ใดซ่อมแซม แก้ไข เปลี่ยนแปลง รื้อถอน ต่อเติมท าลายเคลื่อนย้าย

โบราณสถานหรือส่วนต่างๆ ของโบราณสถาน หรือขุดค้นสิ่งใดๆ หรือปลูกสร้างอาคารภายในบริเวณ

โบราณสถาน เว้นแต่จะกระท าตามค าสั่งของอธิบดีหรือได้รับอนุญาตเป็นหนังสือจากอธิบดีและถ้า

หนังสืออนุญาตนั้น ก าหนดเงื่อนไขไว้ประการใดก็ต้องปฏิบัติตามเงื่อนไขนั้นด้วย 

2. กฎกระทรวง ฉบับที่ 9 (พ.ศ. 2528) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  

อาศัยอ านาจตามความในมาตรา 5(3) และมาตรา 7 แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522     

รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยออกฎระทรวงไว้ ดังต่อไปนี้ 

ข้อ 1 ให้อาคารดังต่อไปนี้ได้รับยกเว้นไม่ต้องขออนุญาตตามมาตรา 21  มาตรา 22  มาตรา 23  

มาตรา 24 มาตรา 32  มาตรา 33  และมาตรา 34 
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(4) โบราณสถาน  วัดวาอาราม  หรืออาคารต่างๆ ที่ใช้เพ่ือศาสนา  ซึ่งมีกฎหมายควบคุมการ

ก่อสร้างไว้แล้วโดยเฉพาะ 

3. ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

“การใช้ประโยชน์ที่ดิน” หมายความว่า การใช้ที่ดินเพ่ือประกอบกิจการใด ไม่ว่ากิจการนั้นจะ

กระท าบนพ้ืนดิน เหนือพ้ืนดิน ใต้พ้ืนดิน และไม่ว่าจะอยู่ภายในอาคารหรือภายนอกอาคาร 

หมวด 2 แผนผังและข้อก าหนด ส่วนที่ 1 แผนผังก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้จ าแนก

ประเภท 

(9) ที่ดินประเภท ศ.1 และ ศ.2 ที่ก าหนดไว้เป็นสีน้ าตาลอ่อน ให้เป็นที่ดินประเภทอนุรักษ์เพ่ือ

ส่งเสริมเอกลักษณ์ศิลปะ วัฒนธรรมไทย โดยมีวัตถุประสงค์และจ าแนกเป็นบริเวณ ดังต่อไปนี้ 

 (ก) ที่ดินประเภท ศ.1 มีวัตถุประสงค์เพ่ือการอนุรักษ์และส่งเสริมเอกลักษณ์ 

ศิลปวัฒนธรรมของชาติ และส่งเสริมกิจกรรมด้านการท่องเที่ยว จ าแนกเป็นบริเวณ ศ.1-1 ถึง ศ.1-6 

 (ข) ที่ดินประเภท ศ.2 มีวัตถุประสงค์เพ่ือการอนุรักษ์และส่งเสริมเอกลักษณ์ 

ศิลปวัฒนธรรมของชาติ และส่งเสริมกิจกรรมด้านพาณิชยกรรม การบริการ และการท่องเที่ยวในเขต

อนุรักษ์ศิลปวัฒนธรรม จ าแนกเป็นบริเวณ ศ.2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

ภาพที่ 2.4 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร เขตพระนคร 
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เขตพระนคร   มีลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดิน 4 ประเภท ประกอบด้วย 

1. ที่ดินประเภทอนุรักษ์และส่งเสริมศิลปวัฒนธรรมไทย (เขตสีน้ าตาลอ่อน)  

2. ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก (เขตสีน้ าตาล)  

3. ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม  (เขตสีแดง) 

4. ที่ดินประเภทสถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ (เขตสีน้ าเงิน) 

2.2 งานวิจัยและวิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้อง 

 2.2.1 คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย. 2557. พัฒนาการในการด าเนินงาน

โครงการอสังหาริมทรัพย์ ชุมชนและที่อยู่อาศัยของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์. 

 งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษานโยบายและแผนงาน การด าเนินงานของส านักงานทรัพย์สิน

ส่วนพระมหากษัตริย์ ระหว่าง พ.ศ. 2479 – 2556 ในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล เพ่ือวิเคราะห์

พัฒนาการของแนวคิด นโยบาย และการด าเนินงาน ข้อดี ข้อจ ากัด ปัญหา อุปสรรค ความสอดคล้องกับ

บทบาทภารกิจของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ เพ่ือสรุปบทเรียนการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย์ ชุมชนและที่อยู่อาศัยบนพ้ืนที่ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

 ผลการศึกษาพบว่า พัฒนาการในการด าเนินงานโครงการอสังหาริมทรัพย์ ชุมชนและที่อยู่อาศัย       

ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ตั้งแต่ก่อนทศวรรษ 2530 ตลอดมาจนกระทั่งในปัจจุบัน             

ในทศวรรษ 2550 เกิดการเปลี่ยนแปลงที่ส าคัญขององค์กรหลายประการที่มีความส าคัญต่อชุมชน เมือง

และสังคมโดยรอบ ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ เป็นองค์กรที่อยู่เคียงข้างสังคมไทยมาโดย

ตลอด โดยได้ปรับเปลี่ยนแนวคิด นโยบายและวิธีการด าเนินงานให้สอดคล้องกับยุคสมัยที่เปลี่ยนไปอย่าง

ต่อเนื่อง ไม่ว่าจะเป็นกระแสการพัฒนาชุมชนที่เปลี่ยนไปของโลกในทศวรรษ 2530 การเผชิญกับวิกฤติ

เศรษฐกิจในทศวรรษ 2540 ตลอดจนการพัฒนาให้เป็นองค์กรแห่งการเรียนรู้และองค์กรกิจการเพ่ือ

สังคมในทศวรรษ 2550 ซึ่งจะน าองค์กรไปสู่ความยั่งยืนในอนาคต พร้อมกับดูแลผู้เช่าบนที่ดินของ

ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ควบคู่กันไป จึงสรุปพัฒนาการตลอดระยะเวลากว่า 3 ทศวรรษ 

ในการด าเนินงานโครงการอสังหาริมทรัพย์ ชุมชนและที่ อยู่อาศัยของส านักงานทรัพย์สินส่วน

พระมหากษัตริย์ ได้ 8 ด้าน คือ 1) พัฒนาการด้านนโยบาย 2) พัฒนาการด้านโครงสร้างองค์กร  

3) พัฒนาการของงานด้านการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 4) พัฒนาการของงานด้านการพัฒนาโครงการ

พิเศษ 5) พัฒนาการของงานด้านการบริหารและพัฒนาชุมชน 6) พัฒนาการของงานด้านโครงการพัฒนา
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เชิงอนุรักษ์ 7) พัฒนาการด้านรูปแบบโครงการและอาคาร 8) พัฒนาการของการบริหารหลังการเข้าใช้

อาคาร 

 งานวิจัยดังกล่าวมีวัตถุประสงค์ในการศึกษาที่คล้ายคลึงกับงานวิจัยของผู้วิจัย  เนื่องจากเป็น

การศึกษานโยบายและการด าเนินงานที่ผ่านมา เพ่ือสรุปเป็นบทเรียนให้กับการพัฒนาโครงการต่างๆ ของ

ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ในอนาคต 

 2.2.2 ทิตยา  พ่ึงสุจริต. 2556. การติดตามผลการด าเนินงานโครงการแบ่งปันที่ดินของ

ส านักงานทรัพย์สินส่ วนพระมหากษัตริย์  กรณีศึกษาโครงการพลับพลา เขตวั งทองหลาง 

กรุงเทพมหานคร วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ บัญฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลัย 

 งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือการติดตามผลความเป็นมา นโยบาย การด าเนินงานและผลการ

ด าเนินงานรวมทั้งวิเคราะห์ข้อดี ข้อเสียจากการด าเนินโครงการ เพ่ือสรุปบทเรียนและเป็นแนวทางในการ

ด าเนินโครงการในอนาคต 

 ผลการศึกษาพบว่า  ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ น าแนวคิดการแบ่งปันที่ดินมาใช้

ในพ้ืนที่บริเวณชุมชนพลับพลา เพ่ือพัฒนาที่อยู่อาศัยให้กับผู้เช่าเดิมและเพ่ือพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ โดย

เปิดโอกาสให้ภาครัฐและเอกชนเข้ามาพัฒนา แต่มีความขัดแย้งระหว่างด าเนินการ ส านักงานทรัพย์สิน

ส่วนพระมหากษัตริย์  จึงน าแนวคิดการมีส่วนร่วมมาใช้ร่วมกับกระบวนแบ่งปันที่ดิน และสามารถ

ด าเนินการพัฒนาที่อยู่อาศัยได้ส าเร็จ และผู้อยู่อาศัยเดิมมีสิทธิกลับเข้ามาอยู่อาศัยได้ทั้งหมด มีคุณภาพ

ชีวิตที่ดีข้ึน โดยปัจจัยที่ส่งผลให้การด าเนินงานได้รับความส าเร็จ คือ การมีส่วนร่วมระหว่างเจ้าของที่ดิน

และผู้อยู่อาศัยในชุมชนภายหลังเกิดความขัดแย้ง ส่วนปัจจัยที่เป็นอุปสรรคในการด าเนินงาน ได้แก่ การ

ขาดประสบการณ์ของเจ้าหน้าที่ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ในเรื่องกระบวนการแบ่งปัน

ที่ดิน ท าให้เกิดความขัดแย้งและปัญหาในการด าเนินงานช่วงต้น ดังนั้น ในการด าเนินโครงการแบ่งปัน

ที่ดิน ควรใช้กระบวนการมีส่วนร่วมในการด าเนินงานตั้งแต่การเริ่มต้นโครงการและควรมีการวางแผน 

ติดตามผลการด าเนินงานเพ่ือปรับปรุงกระบวนการอย่างเป็นระบบ 
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 งานวิจัยดังกล่าวมีวัตถุประสงค์ในการศึกษาที่คล้ายคลึงกับงานวิจัยของผู้วิจัย เนื่องจากเป็นการ

ติดตามผลการด าเนินโครงการของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ โดยวิเคราะห์ปัจจัยที่ส่งผล

ต่อความส าเร็จและปัจจัยที่เป็นอุปสรรคต่อการด าเนินโครงการ รวมถึงแนวทางแก้ไข 

 2.2.3 ศาสตรา  ศรีหาภาค. 2556. การติดตามผลการด าเนินงานโครงการแบ่งปันที่ดินของ

ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ กรณีศึกษาโครงการพัฒนาชุมชนสามยอด เขตพระนคร 

กรุงเทพมหานครวิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลัย 

 งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือติดตามผลการด าเนินงานโดยการวิเคราะห์ นโยบาย วัตถุประสงค์           

การวางแผน วิธีการด าเนินงานและผลการด าเนินงาน เพ่ือสรุปบทเรียนและเสนอแนวทางการด าเนิน

โครงการของส านักงานทรัพย์สินฯ ในอนาคต 

 ผลการศึกษาพบว่า พ้ืนที่ชุมชนสามยอดเกิดเพลิงไหม้บางส่วนท าให้มีผู้บุกรุกเข้าไปอยู่อาศัยจน

กลายเป็นชุมชนแออัด ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ จึงน าแนวคิดการแบ่งปันที่ดินมาใช้ โดย

ให้บริษัทเอกชนเป็นผู้ด าเนินงาน แต่เนื่องจากไม่ได้มีการศึกษาความเป็นไปได้และการวางแผนการ

ด าเนินงาน คนในชุมชนไม่ให้ความร่วมมือโดยไม่ย้ายออกจากพ้ืนที่ เพราะไม่เชื่อมั่นว่าจะได้กลับเข้ามา

อยู่ในพ้ืนที่หลังโครงการแล้วเสร็จ อีกท้ังเกิดการร้องเรียนเรื่องความสูงของอาคารที่บดบังทัศนียภาพวัด

สุทัศน์ฯ ท าให้หน่วยพักอาศัยที่จะสร้างใหม่ลดลง ระยะเวลาด าเนินการก็ยาวนาน ท าให้ผู้เช่าเดิมขาย

สิทธิคืนให้ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ เหลือผู้อยู่อาศัยที่มีสิทธิเดิมไม่กี่หน่วย ซึ่งส่วนใหญ่มี

ความพึงพอใจจากชุมชนแนวราบเป็นแนวดิ่ง แต่พ้ืนที่ให้เช่าส าหรับการพาณิชย์ว่างอยู่เป็นจ านวนมาก 

หากส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์  มีเป้าหมายจะให้ผู้อยู่อาศัยเดิมได้อยู่ต่อไป ควรมี

กระบวนการมีส่วนร่วมของคนในชุมชน เพราะหากให้เอกชนเป็นผู้ลงทุนและด าเนินงานทั้งหมด  

การพัฒนาจะมุ่งสู่ผลตอบแทนของผู้ลงทุนมากกว่าการมีส่วนร่วมของชาวชุมชน ดังนั้น ส านักงาน

ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ควรเป็นผู้ด าเนินการด้านการมี ส่วนร่วมให้กับชาวชุมชนได้มีการตกลงกัน

ให้เรียบร้อย แล้วจึงส่งมอบพื้นที่ให้เอกชนด าเนินการต่อ น่าจะเป็นแนวทางที่เหมาะสม และเกิดการใช้

พ้ืนที่อย่างคุ้มค่าต่อไป 
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 งานวิจัยดังกล่าวมีวัตถุประสงค์ในการศึกษาที่คล้ายคลึงกับงานวิจัยของผู้วิจัย เนื่องจากเป็นการ

ติดตามผลการด าเนินโครงการเพ่ือวิเคราะห์ผลการด าเนินงาน และเลือกวิธีที่เหมาะสมกับการด าเนิน

โครงการที่จะด าเนินการในอนาคต 

 2.2.4 สงกรานต์  อนันตภักดิ์. 2556. การติดตามผลการด าเนินงานโครงการฟ้ืนฟูเมือง ชุมชน

ดินแดงวิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

 งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษานโยบาย แผนงาน ขั้นตอนวิธีการด าเนินงานและวิเคราะห์

ปัญหาอุปสรรคที่ท าให้โครงการไม่เป็นไปตามแผนการด าเนินงานและบันทึกอย่างเป็นระบบ 

 ผลการศึกษาพบว่า การเคหะแห่งชาติมีแผนรื้อย้ายผู้อยู่อาศัย เพ่ือพัฒนาเมืองและฟ้ืนฟูชุมชน

ดินแดง โดยได้เตรียมพ้ืนที่ไว้รองรับผู้อยู่อาศัยชั่วคราว แต่ไม่สามารถด าเนินได้ เนื่องจากรัฐบาลให้ชะลอ

การลงทุน การเคหะแห่งชาติจึงน าพ้ืนที่รองรับการรื้อย้ายให้ประชาชนทั่วไปเช่า ส่งผลให้ไม่มีพ้ืนที่รองรับ

การรื้อย้ายแล้ว จึงได้เจรจาแลกเปลี่ยนที่ดินกับกรุงเทพมหานครเพ่ือสร้างที่อยู่อาศัยรองรับผู้ถูกรื้อย้าย 

แต่ก็ไม่สามารถด าเนินการได้ เนื่องจากการเคหะแห่งชาติ ต้องการน าพ้ืนที่นั้นไปหารายได้ อีกท้ังมีการ

ต่อต้านจากชาวชุมชนที่ต้องการให้เพียงซ่อมแซมอาคาร ท าให้การด าเนินโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดิน

แดงไม่เป็นไปตามแผน ซึ่งเกิดจากความไม่ชัดเจนของนโยบาย โครงการไม่เป็นที่ยอมรับร่วมกันระหว่าง

ชุมชนและหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง ดังนั้น การเคหะแห่งชาติควรแสดงให้เห็นความส าคัญของโครงการที่

ก่อให้เกิดประโยชน์แก่สาธารณะ ไม่ใช่เป็นเพียงโครงการลงทุนของ การเคหะแห่งชาติเท่านั้น เมื่อสังคม

โดยรวมเห็นว่าเป็นประโยชน์ต่อส่วนรวม กระบวนการมีส่วนร่วมของประชาชนในชุมชนจะเกิดขึ้นและ

โดยจะต้องมีการด าเนินการอย่างต่อเนื่อง และควรมีการก าหนดนโยบายในการพัฒนาฟ้ืนฟูเมืองที่ชัดเจน 

 งานวิจัยดังกล่าวมีวัตถุประสงค์ในการศึกษาที่คล้ายคลึงกับงานวิจัยของผู้วิจัย เนื่องจากเป็นการ

ติดตามขั้นตอนการด าเนินงาน ซึ่งก่อนการปรับปรุงฟ้ืนฟูชุมชนต้องมีการรื้อย้ายผู้อยู่อาศัยออกจากพ้ืนที่ 

โดยมีความแตกต่างกันอยู่ คือ งานวิจัยนี้เป็นการหาพ้ืนที่รองรับผู้อยู่อาศัยชั่วคราว แต่งานวิจัยของผู้วิจัย

ใช้วิธีการช่วยเหลือค่าเช่าบ้านระหว่างมีการรื้อย้าย 

 2.2.5 เมธี  เลิศปรีชาภักดี. 2555. แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์บริเวณท่าเตียน 

กรุงเทพมหานคร วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลัย 
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 งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาแนวทาง รูปแบบและความเหมาะสมในการพัฒนาบริเวณ

ท่าเตียน 

 ผลการศึกษาพบว่า ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ มีนโยบายพัฒนาพ้ืนที่โดยการ

ประสานประโยชน์  ให้ความส าคัญต่อชุมชนและมุ่ งสู่ การพัฒนาอย่างยั่ งยืน ด้านการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เห็นว่าบริเวณท่าเตียนมีศักยภาพสูงและมีโอกาสในการ

พัฒนาด้านอสังหาริมทรัพย์มาก โดยเฉพาะธุรกิจเพ่ือรองรับการท่องเที่ยว ในส่วนของผู้เช่าอาคาร

อนุรักษ์มีความต้องการและมีศักยภาพที่จะพัฒนาและเปลี่ยนแปลงการด าเนินธุรกิจเพ่ือรองรับการ

ท่องเที่ยว ผู้เช่าแผงค้าในตลาดและผู้เช่าอาคารแถวภายในตลาดให้ความส าคัญกับสิทธิในการเช่าพ้ืนที่

และยินยอมปรับเปลี่ยนรูปแบบธุรกิจตามนโยบายของส านักงานทรัพย์สินฯ จึงเสนอแนวทางในการ

พัฒนา 3 รูปแบบ คือ 1) แบบ Rehabilitation ฟ้ืนฟูอาคารให้กลับมาใช้งานได้ใหม่ ปรับตึกแถวภายใน

ตลาดเป็นพื้นที่โล่ง 2) แบบ Rehabilitation และ Redevelopment ปรับโรงตลาดและตึกแถวภายใน

ออกเป็นพื้นที่ว่างและสร้างอาคารใหม่ทดแทนบางส่วน 3) แบบ Rehabilitation และ Conservation 

ปรับปรุงโรงตลาดให้กลับสู่สภาพเดิมและปรับตึกแถวในตลาดให้เป็นพื้นที่โล่ง เพื่อใช้เกณฑ์คุณค่าทาง

สถาปัตยกรรม นโยบาย ศักยภาพของชุมชน ผลกระทบกับชุมชนและผลตอบแทนจากอสังหาริมทรัพย์ 

ในการพิจารณา พบว่ารูปแบบที่ 1 เหมาะสมในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์บริเวณท่าเตียนมากที่สุด 

ถึงแม้ว่าจะได้ผลตอบแทนจากอสังหาริมทรัพย์ไม่มาก แต่เป็นแนวทางในการพัฒนาที่ผู้เช่าสามารถร่วม

ด าเนินการบริหารจัดการได้ และเป็นไปตามนโยบายในการพัฒนาของส านักงานทรัพย์สินส่วน

พระมหากษัตริย์  

 งานวิจัยดังกล่าวมีวัตถุประสงค์ในการศึกษาที่คล้ายคลึงกับงานวิจัยของผู้วิจัย ในการเลือกแนว

ทางการพัฒนาให้เหมาะสมกับพื้นที่กรณีศึกษา แต่มีความต่างกันตรงที่งานของผู้วิจัยศึกษารวมไปถึง

ขั้นตอนการด าเนินโครงการ  

 2.2.6 ปิติ กุลศิโรรัตน์ และคณะ. 2544. การศึกษาประวัติศาสตร์ของย่านถนนพระอาทิตย์ 

 งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาประวัติศาสตร์ของพ้ืนที่ย่านถนนพระอาทิตย์มิติกายภาพ 

สังคม เศรษฐกิจและการเมือง ตั้งแต่สมัยกรุงธนบุรีจนถึงสมัยรัตนโกสินทร์ รัชกาลปัจจุบัน ศึกษา

ลักษณะและปัจจุบันของย่านถนนพระอาทิตย์ที่มีการเปลี่ยนแปลงมาจากอดีต โดยเชื่อมปัจจุบัน และ
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เสนอแนะแนวทางพัฒนาพ้ืนที่ยั่งยืนให้กับย่านถนนพระอาทิตย์ ที่มีวัฒนธรรมความเป็นมาที่มีความ

หลากหลายและมีคุณค่า 

 ผลการศึกษาพบว่า พ้ืนที่ถนนพระอาทิตย์มีประวัติความเป็นมาของการตั้งถิ่นฐานที่ยาวนานกว่า 

200 ปี ตลอดระยะเวลานี้มีคนกลุ่มต่างๆ ที่มีความแตกต่างในชนชั้น ชาติพันธุ์และอาชีพ ต่างผลัดเปลี่ยน

หมุนเวียนกันเข้ามาสร้างประวัติศาสตร์บนที่แห่งนี้และทิ้งร่องรอยของวัฒนธรรมของช่วงเวลาต่างๆ 

เอาไว้อย่างต่อเนื่องมาจนถึงปัจจุบัน เป็นหน้าที่ของคนรุ่นปัจจุบันที่จะพัฒนาวัฒนธรรมการด ารงชีวิต

ของพวกตนเพื่อสืบทอดประวัติศาสตร์เหล่านี้ไม่ให้สูญหายไปพร้อมๆ กันกับการปรับตัวเพ่ือให้เข้ากับ

การเปลี่ยนแปลงของโลกภายนอก คนที่อาศัยพ้ืนที่นี้ท ามาหากินในปัจจุบันน่าจะเป็นกลุ่มคนที่ตระหนัก

ถึงคุณค่าของประวัติศาสตร์ท้องถิ่นมากท่ีสุดว่าประวัติศาสตร์เหล่านี้ได้เอ้ือประโยชน์ต่อการด ารงชีวิต

ของพวกตนเพียงใด 

 งานวิจัยดังกล่าวมีวัตถุประสงค์ในการศึกษาที่คล้ายคลึงกับงานวิจัยของผู้วิจัย เนื่องจากในการ

ด าเนินโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์ ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ในฐานะเจ้าของ

พ้ืนที่ย่านถนนพระอาทิตย์ได้ตระหนักถึงคุณค่าด้านสถาปัตยกรรมและวัฒนธรรม จึงต้องการพัฒนาพ้ืนที่

เพ่ือเพ่ิมมูลค่าให้กับอาคารและพ้ืนที่โดยรอบ และไม่กระทบกับวิถีชีวิตความเป็นอยู่ของผู้อยู่อาศัย   

 2.2.7 นิธิ ลิศนันท์. 2544. แนวทางการอนุรักษ์และฟ้ืนฟูชุมชนริมน้ าคลองอัมพวา จังหวัด

สมุทรสงคราม วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต ภาคการออกแบบชุมชนเมือง บัณฑิตวิทยาลัย 

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

 งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษารูปแบบการตั้งถิ่นฐาน สถาปัตยกรรม ภูมิสถาปัตยกรรม  

วิถีชีวิต และการใช้พ้ืนที่ของชุมชนริมน้ าคลองอัมพวา จังหวัดสมุทรสงคราม ซึ่งเป็นสถานที่ประสูติของ

รัชกาลที่ 2 และเป็นชุมชนริมน้ าที่มีความเป็นเอกลักษณ์เฉพาะตัวรวมทั้งเสนอแนะแนวทางการอนุรักษ์

และฟ้ืนฟูชุมชนริมน้ า 

 ผลการศึกษาพบว่า สภาพแวดล้อมชุมชนเป็นบ้านเรือนริมน้ าขนานกับล าคลองและหันหน้าบ้าน

หาคลอง หลังบ้านเป็นสวนมะพร้าววิถีชีวิตส่วนใหญ่เกี่ยวข้องกับคลอง เมื่อมีการตัดถนนเข้าสู่พ้ืนที่ริมน้ า 

เริ่มมีการก่อสร้างบานเรือนหันหน้าเข้าถนน หันหลังให้คลอง ส่งผลให้เอกลักษณ์ด้านการตั้งถิ่นฐานของ

ชุมชนเริ่มสูญเสีย วิถีชีวิตและความสัมพันธ์กับคลองลดน้อยลง ประเพณีทางน้ าเลือนหายไป มีการย้าย
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ออกจากพ้ืนที่เพ่ิมข้ึน จึงมีแนวทางการอนุรักษ์และฟ้ืนฟูชุมชนริมน้ าคลองอัมพวา จังหวัดสมุทรสงคราม 

คือ 1) ควบคุมการใช้ที่ดินโดยจ าแนกพ้ืนที่ออกเป็นเขตโบราณสถาน เขตอนุรักษ์อาคารและเขตควบคุม

การก่อสร้าง 2) การเชื่อมโยงระบบเครือข่ายการสัญจร โดยปรับปรุงทางเดินเท้าและจุดเชื่อมต่อระหว่าง

ชุมชนสองฝั่งคลอง 3) การอนุรักษ์และปรับปรุงทางกายภาพของอาคารและภูมิทัศน์ริมน้ า 4) การฟื้นฟู

ทางสังคมและเศรษฐกิจ โดยฟ้ืนประเพณีทางน้ าที่เคยมีอยู่ของชุมชนและส่งเสริมให้เป็นแหล่งการ

ท่องเที่ยว 

 งานวิจัยดังกล่าวมีวัตถุประสงค์ในการศึกษาที่คล้ายคลึงกับงานวิ จัยของผู้วิจัย โดยเป็น

การศึกษาแนวทางการอนุรักษ์และฟ้ืนฟูชุมชนเก่าให้สอดคล้องกับการเปลี่ยนแปลงลักษณะทางกายภาพ

ในปัจจุบัน และงานของผู้วิจัยยังศึกษาขั้นตอนการฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์ในย่านประวัติศาสตร์ ให้เหมาะสม

กับศักยภาพของพ้ืนที่ด้วย  

2.3 สรุปแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง 

ตารางที่ 2.2 สรุปแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง 

แนวคิดและทฤษฎี ประเด็นส าคัญ 

แนวคิดหลักการเกี่ยวกับนโยบาย 1) เหตุผลในการก าหนดนโยบาย 
2) ช่วงเวลาในการก าหนดนโยบาย 

แนวคิดเกี่ยวกับการติดตามและประเมินผล
โครงการ 

ประกอบด้วย 5 ขั้นตอน คือ  
1) Inputs          2) Activities      3) Outputs  
4) Outcomes    5) Impacts 

แนวคิดการมีส่วนร่วมของประชาชน ประกอบด้วย 4 ขั้นตอน คือ 
1) ขั้นตอนคิดริเริ่มโครงการและค้นหาปัญหา 
2) ขั้นตอนการวางแผนการด าเนินงาน  
3) ขั้นตอนการตัดสินใจในการด าเนินงาน 
4) ขั้นตอนการควบคุม ติดตามและประเมินผล  

หลักการส าคัญของการอนุรักษ์เมืองและย่าน
ประวัติศาสตร์อย่างยั่งยืน 

การปรับปรุงอาคารเก่าให้สอดคล้องกับการงาน
ในปัจจุบัน 

หลักการอนุรักษ์และพัฒนาเมืองเก่า 1) การรักษารูปทรง  
2) การรักษาต าแหน่ง ที่ตั้ง  
3) การรักษาเทคนิคและวิธีการก่อสร้าง 
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ตารางที่ 2.3 สรุปแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง (ต่อ) 

แนวคิดและทฤษฎี ประเด็นส าคัญ 
กระบวนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ มี 4 ระยะ คือ  

1) ระยะการพัฒนาแนวคิด  
2) ระยะการออกแบบโครงการ  
3) ระยะการพัฒนาหรือก่อสร้าง  
4) ระยะส่งมอบโครงการหรือดูแลหลังส่งมอบ 

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 1) พระราชบัญญัติ โบราณสถาน โบราณวัตถุ 
ศิลปวัตถุ พ.ศ. 2504  เกี่ยวกับอาคาร
โบราณสถาน 
2) กฎกระทรวง ฉบับที่ 9 (2528) เกี่ยวกับการ
ได้รับยกเว้นไม่ต้องขออนุญาต 
3) ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 2556 เกี่ยวกับ
การใช้ประโยชน์ที่ดิน 

2.4 สรุปงานวิจัยและวิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้อง 

ตารางที่ 2.4 สรุปงานวิจัยและวิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้อง 
งานวิจัยและวิทยานิพนธ์ ประเด็นส าคัญ 

พัฒนาการในการด าเนินงานโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ ชุมชนและที่อยู่อาศัย ของ
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

ตั้งแต่ก่อนทศวรรษ 2530 – ทศวรรษที่ 2550 เกิด
การเปลี่ยนแปลงที่ส าคัญขององค์กรหลายประการ
ที่มีความส าคัญต่อชุมชน เมืองและสังคมโดยรอบ 
และเกิดการปรับเปลี่ยนแนวคิด นโยบายและวิธีการ
ด าเนินงานให้สอดคล้องกับยุคสมัยที่เปลี่ยนไปอย่าง
ต่อเนื่อง 
 

การติดตามผลการด าเนินงานโครงการ
แบ่งปันที่ดินของส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ กรณีศึกษาโครงการ
พลับพลา เขตวังทองหลาง กรุงเทพมหานคร 
 

การน าแนวคิดการมีส่วนร่วมมาใช้ร่วมกับ
กระบวนการแบ่งปันที่ดิน และสามารถด าเนินการ
พัฒนาที่อยู่อาศัยได้ส าเร็จ 
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ตารางที่ 2.5 สรุปงานวิจัยและวิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้อง (ต่อ) 

งานวิจัยและวิทยานิพนธ์ ประเด็นส าคัญ 
การติดตามผลการด าเนินงานโครงการ
แบ่งปันที่ดินของส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ กรณีศึกษาโครงการพัฒนา
ชุมชนสามยอด 
 เขตพระนคร กรุงเทพมหานคร 

การน าแนวคิดการแบ่งปันที่ดินมาใช้ โดยให้
บริษัทเอกชนเป็นผู้ด าเนินงาน ชาวชุมชนจึงไม่
เชื่อมั่นว่าจะได้กลับเข้ามาอยู่ในพ้ืนที่หลังโครงการ
แล้วเสร็จ ท าให้คนในชุมชนไม่ให้ความร่วมมือ 
ระยะเวลาด าเนินการยาวนาน ผู้เช่าเดิมขายสิทธิคืน
ให้ส านักงานทรัพย์สินฯ 
 

การติดตามผลการด าเนินงานโครงการ 
ฟ้ืนฟูเมือง ชุมชนดินแดง 

การเคหะแห่งชาติมีแผนรื้อย้ายผู้อยู่อาศัย เพ่ือ
พัฒนาเมืองและฟ้ืนฟูชุมชนดินแดง โดยได้เตรียม
พ้ืนที่ไว้รองรับผู้อยู่อาศัยชั่วคราว แต่รัฐบาลให้
ชะลอการลงทุน จึงน าพ้ืนที่รองรับการรื้อย้ายไปให้
ประชาชนเช่า ส่งผลให้เมื่อต้องพัฒนาพ้ืนที่  จึงไม่มี
ที่รองรับผู้ถูกรื้อย้าย ท าให้โครงการไม่เป็นไปตาม
แผน ซึ่งเกิดจากความไม่ชัดเจนของนโยบาย 
โครงการไม่เป็นที่ยอมรับระหว่างชุมชนและ
หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง  
 

แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์บริเวณ
ท่าเตียน กรุงเทพมหานคร 

การให้ความส าคัญกับการเลือกแนวทางการพัฒนา
ให้เหมาะสมกับพ้ืนที่ โดยต้องให้ความส าคัญกับการ
ประสานประโยชน์ต่อชุมชนเพ่ือให้การพัฒนาเกิด
ความอย่างยั่งยืน 
 

การศึกษาประวัติศาสตร์ของย่านถนนพระ
อาทิตย์ 

การพัฒนาพ้ืนที่ประวัติศาสตร์ต้องค านึงถึงการสืบ
ทอดวัฒนธรรม การด ารงชีวิตไปพร้อมกับการ
ปรับตัวเพ่ือให้เข้ากับการเปลี่ยนแปลงของโลก
ปัจจุบัน 
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ตารางที่ 2.6 สรุปงานวิจัยและวิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้อง (ต่อ) 

งานวิจัยและวิทยานิพนธ์ ประเด็นส าคัญ 
แนวทางการอนุรักษ์และฟ้ืนฟูชุมชนริมน้ า 
คลองอัมพวา จังหวัดสมุทรสงคราม 

1) การควบคุมการใช้ที่ดิน โดยจ าแนกพ้ืนที่
ออกเป็นเขตโบราณสถาน เขตอนุรักษ์อาคารและ
เขตควบคุมการก่อสร้าง 
2) การเชื่อมโยงระบบเครือข่ายการสัญจร โดย
ปรับปรุงทางเดินเท้าและจุดเชื่อมต่อระหว่างชุมชน
สองฝั่งคลอง 
3) การอนุรักษ์และปรับปรุงทางกายภาพของอาคาร
และภูมิทัศน์ริมน้ า 
4) การฟ้ืนฟูทางสังคมและเศรษฐกิจ โดยฟ้ืน
ประเพณีทางน้ าที่เคยมีอยู่ของชุมชนและส่งเสริมให้
เป็นแหล่งท่องเที่ยว 
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บทที ่3 
วิธีด าเนินการวิจัย 

การวิจัยครั้งนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือติดตามผลการด าเนินงานโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคาร

อนุรักษ์ ประเภทอาคารพาณิชย์พักอาศัย ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ในเขตพระ

นคร กรุงเทพมหานคร มีข้ันตอนและวิธีด าเนินการวิจัย ดังนี้ 

3.1 กรอบแนวคิดในการวิจัย 

 ผู้วิจัยมุ่งเน้นติดตามนโยบาย  วัตถุประสงค์และเป้าหมายของโครงการ ขั้นตอนการ

ด าเนินงาน และผลการด าเนินงาน เพ่ือวิเคราะห์และประเมินผลการด าเนินงานว่าเป็นไปตาม

วัตถุประสงค์ของโครงการหรือไม่ และจะน าผลที่ได้ไปวิเคราะห์ข้อดี ข้อจ ากัด ปัญหาและอุปสรรคของ

การด าเนินงานโครงการ เพ่ือสรุปบทเรียนและเสนอแนะแนวทางการด าเนินงานโครงการปรับปรุง

ฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์ ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ในพ้ืนที่อ่ืนๆ ต่อไป 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

โครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์ ประเภทอาคารพาณิชย์พักอาศัย 
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3.2 ระเบียบวิธีวิจัย 

ตารางที่ 3.1 ระเบียบวิธีวิจัย 

วัตถุประสงค์ วิธีวิจัย กลุ่มตัวอย่าง เครื่องมือที่ใช้
ในงานวิจัย 

วิธีวิเคราะห์ 

1. เพ่ือศึกษา
นโยบายแผน
และเป้าหมาย
การด าเนินงาน
โครงการ
ปรับปรุงฟื้นฟู
อาคารอนุรักษ์
ของส านักงาน
ทรัพย์สินฯ ใน
เขตพระนคร 
กรุงเทพมหานคร 

-การสัมภาษณ์ 
 
 
 

-หัวหน้าฝ่าย
บริหารงานอนุรักษ์ 
-หัวหน้ากอง
โครงการอนุรักษ์ 

-แบบ
สัมภาษณ์ 
 
 
 

รวบรวม
เอกสารที่ได้
และน าผลจาก
การสัมภาษณ์
มาวิเคราะห์
ข้อมูลด้าน
นโยบาย และ
เป้าหมายของ
โครงการ 

-ศึกษาข้อมูล
เอกสารของ
ส านักงานทรัพย์สินฯ 
 

-อนุมัติโครงการ 
-รายงานการประชุม 
-แผนการด าเนินงาน 
 

-เอกสาร
ส านักงาน
ทรัพย์สินฯ 
 

2. เพ่ือศึกษา
ขั้นตอนการ
ด าเนินโครงการ
ปรับปรุงฟื้นฟู
อาคารอนุรักษ์ 
ของส านักงาน
ทรัพย์สินฯ ใน
เขตพระนคร 
กรุงเทพมหานคร 

-การสัมภาษณ์ 
    
 
 
 

-เจ้าหน้าที่ฝ่าย
บริหารงานอนุรักษ์ 
-เจ้าหน้าที่ฝ่าย
บริหารงานก่อสร้าง
และบูรณะ 
-เจ้าหน้าที่ฝ่าย
บริหารงาน
อสังหาริมทรัพย์ 

-แบบ
สัมภาษณ์ 
 

รวบรวม
เอกสารที่ได้
และน าผลจาก
การสัมภาษณ์
มาวิเคราะห์
ข้อมูลด้านการ
ด าเนิน
โครงการ 

-ศึกษาข้อมูล
เอกสารของ
ส านักงานทรัพย์สิน
ฯ และงานวิจัยที่
เกี่ยวข้อง 

-เอกสารเกี่ยวกับการ
ด าเนินโครงการ 
ตั้งแต่ระยะก่อนการ
ก่อสร้าง ระหว่าง
การก่อสร้าง และ
หลังการก่อสร้าง 

-เอกสาร
ส านักงาน
ทรัพย์สินฯ 
และงานวิจัยที่
เกี่ยวข้อง 
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ตารางที่ 3.2 ระเบียบวิธีวิจัย (ต่อ) 

วัตถุประสงค์ วิธีวิจัย กลุ่มตัวอย่าง เครื่องมือที่ใช้
ในงานวิจัย 

วิธีวิเคราะห์ 

3. เพ่ือศึกษาผล
การด าเนินงาน
และวิเคราะห์ผล
การด าเนินงาน
ของโครงการ
ปรับปรุงฟื้นฟู
อาคารอนุรักษ์ 

-การสัมภาษณ์ 
 
 

-เจ้าหน้าที่ระดับ
ปฏิบัติการ 
-ผู้เช่าทั้ง 5 
โครงการ 
-ผู้ออกแบบ 
-บริษัทผู้รับจ้าง 
-ผู้ควบคุมงาน 

-แบบ
สัมภาษณ์ 
 

จ าแนกผลที่
เกิดข้ึนว่าเป็น
ผลดีหรือผลเสีย 
โดยผลที่เกิดข้ึน
เป็นไปตาม
นโยบายและ
เป้าหมายที่
ก าหนดไว้
หรือไม่ 

-การส ารวจ -ส ารวจพื้นที่ท้ัง 5 
โครงการ 

-การถ่ายรูป
เก็บข้อมูลด้าน
กายภาพใน
ส่วนต่างๆ 
ของ โครงการ 

-วิเคราะห์ข้อมูล -วิเคราะห์ข้อมูล
ขั้นตอนการด าเนิน
โครงการ 

 

4. เพ่ือเสนอแนะ
แนวทาง การ
ด าเนินงาน
โครงการ
ปรับปรุงฟื้นฟู
อาคารอนุรักษ์  
เพ่ือใช้ในการ 
ก าหนดนโยบาย 
ในพ้ืนที่อ่ืนๆ 
ต่อไป 

-วิเคราะห์ข้อมูล 
 

-วิเคราะห์ข้อมูล 
ผลการด าเนินงาน 
 

 น าผลที่ได้มา
วิเคราะห์ร่วม 
กับแนวคิด
ทฤษฎีที่เกี่ยว 
ข้องเพ่ือสรุปผล
ในการวิจัยและ
ไปสัมภาษณ์
ผู้เชี่ยวชาญเพ่ือ
เสนอแนะแนว
ทางการ
ด าเนินงานใน
โครงการต่อไป 

-การสัมภาษณ์ -ผู้เชี่ยวชาญของ
ส านักงานทรัพย์สินฯ 
-นักวิชาการ 
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3.3 ขั้นตอนการด าเนินงานวิจัย 

 3.3.1 การศึกษาข้อมูลเบื้องต้น  

 การศึกษาข้อมูลเบื้องต้น ผู้วิจัยได้ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง เอกสารและ

สัมภาษณ์เจ้าหน้าที่ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ พร้อมการส ารวจโดยสังเกต ถ่ายภาพ

ประกอบทั้ง 5 โครงการและสัมภาษณ์ข้อมูลเบื้องต้นกับผู้เช่าอาคารโครงการที่ด าเนินการแล้วเสร็จทั้ง 

3 โครงการ โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

 เดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2557 ช่วงปลายเดือน ผู้วิจัยได้ศึกษาแนวคิดและทฤษฎี ขอข้อมูล

เกี่ยวกับความเป็นมาของโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์ จ านวน 5 โครงการ ในเขตพระนคร 

กรุงเทพมหานคร จากฝ่ายบริหารงานอนุรักษ์ ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ซึ่งเป็น

ผู้บริหารโครงการ โดยใช้เวลาในการรวบรวมข้อมูลประมาณ  1 เดือน 

 เดือนมิถุนายน พ.ศ. 2557 ช่วงกลางเดือน ผู้วิจัยได้เริ่มลงส ารวจพ้ืนที่โครงการถนนพระ

อาทิตย์       โดยสังเกตลักษณะด้านกายภาพของพ้ืนที่โครงการ ลักษณะการใช้อาคารของผู้เช่า 

พร้อมกับสัมภาษณ์ผู้เช่าเกี่ยวกับการมีส่วนร่วมและความพึงพอใจในการด าเนินโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟู

อาคารอนุรักษ์ โดยใช้เวลาในการลงพื้นที่และสัมภาษณ์ผู้เช่าประมาณ 2 สัปดาห์ 

 เดือนกรกฎาคม พ.ศ. 2557 ช่วงต้นเดือน ผู้วิจัยได้ลงส ารวจพ้ืนที่โครงการถนนหน้าพระลาน           

โดยสังเกตลักษณะด้านกายภาพของพ้ืนที่โครงการ ลักษณะการใช้อาคารของผู้เช่า พร้อมกับสัมภาษณ์

ผู้เช่าเกี่ยวกับการมีส่วนร่วมและความพึงพอใจในการด าเนินโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์  

 โดยใช้เวลาในการลงพื้นที่และสัมภาษณ์ผู้เช่าประมาณ 2 สัปดาห์ 

เดือนกรกฎาคม พ.ศ. 2557 ช่วงกลางเดือน ผู้วิจัยได้ลงส ารวจพ้ืนที่โครงการถนนบ้านหม้อ           

โดยสังเกตลักษณะด้านกายภาพของพ้ืนที่โครงการ ลักษณะการใช้อาคารของผู้เช่า พร้อมกับสัมภาษณ์

ผู้เช่าเกี่ยวกับการมีส่วนร่วมและความพึงพอใจในการด าเนินโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์  

โดยใช้เวลาในการลงพื้นที่และสัมภาษณ์ผู้เช่าประมาณ 2 สัปดาห์ 

เดือนสิงหาคม พ.ศ. 2557 ช่วงต้นเดือน ผู้วิจัยได้ลงส ารวจพ้ืนที่โครงการท่าเตียน โดยสังเกต

ลักษณะด้านกายภาพของพ้ืนที่โครงการที่อยู่ระหว่างการปรับปรุงซ่อมแซม ลักษณะการใช้อาคาร

โดยรอบพ้ืนที่โครงการ โดยใช้เวลาในการลงพื้นที่ประมาณ 1 สัปดาห์ 
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เดือนสิงหาคม พ.ศ. 2557 ช่วงสัปดาห์ที่สองของเดือน ผู้วิจัยได้ลงส ารวจพ้ืนที่โครงการ  
ท่าเตียน โดยสังเกตลักษณะด้านกายภาพของพ้ืนที่โครงการที่อยู่ระหว่างการปรับปรุงซ่อมแซม  
โดยใช้เวลาในการลงพื้นที่ประมาณ 1 สัปดาห์ 

เดือนสิงหาคม พ.ศ. 2557 ช่วงกลางเดือน ผู้วิจัยได้ท าการรวบรวมข้อมูลทั้งหมด พร้อมหา
ข้อมูลเพ่ิมเติมจากการสัมภาษณ์เจ้าหน้าที่ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ เพ่ือสรุปเป็น
ข้อมูลเบื้องต้นในการศึกษา และเขียนโครงร่างวิทยานิพนธ์ โดยใช้เวลาประมาณ 1 เดือน 

เดือนกนัยายน พ.ศ. 2557 ช่วงกลางเดือน น าเสนอโครงร่างวิทยานิพนธ์ 
ตารางที่ 3.3 สรุปการศึกษาข้อมูลเบื้องต้น 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รายละเอียด 
พ.ศ. 2557 

พฤษภาคม มิถุนายน กรกฎาคม สิงหาคม กันยายน 
1.ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และขอข้อมูล
จากส านักงานทรัพย์สินฯ 

     

2.ส ารวจและสัมภาษณ์ผู้เช่าโครงการ
ถนนพระอาทิตย์ 

     

3.ส ารวจและสัมภาษณ์ผู้เช่าโครงการ
ถนนหน้าพระลาน 

     

4.ส ารวจและสัมภาษณ์ผู้เช่าโครงการ
ถนนบ้านหม้อ 

     

5.ส ารวจพื้นที่โครงการท่าเตียน      
6.ส ารวจพื้นที่โครงการท่าช้าง      

7.รวบรวมข้อมูลและสัมภาษณ์
เจ้าหน้าที่ส านักงานทรัพย์สินฯ 
เพ่ิมเติม 

     

8.น าเสนอโครงร่างวิทยานิพนธ์      
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 3.3.2 การศึกษาข้อมูลขั้นละเอียด 

 เดือนพฤศจิกายน 2557 ผู้วิจัยเริ่มออกแบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้างขึ้น จ านวน 2 ชุดโดย

ทดสอบแบบสัมภาษณ์กับเจ้าหน้าที่ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ จ านวน 3 คน และผู้เช่า

อาคารในโครงการที่ด าเนินการแล้วเสร็จ โครงการละ 2 คน ใช้วิธี เลือกกลุ่มตัวอย่างแบบ

เฉพาะเจาะจง โดยมีการปรับปรุงแก้ไขแบบสัมภาษณ์และลงสัมภาษณ์อีกครั้งในจ านวนเท่าเดิม 

เนื่องจากแบบสัมภาษณ์ครั้งแรกเป็นแบบปลายเปิด ท าให้ผู้ตอบค าถามยังตอบได้ไม่ชัดเจน     

จึงออกแบบสัมภาษณ์เป็นแบบกึ่งโครงสร้าง เพ่ือเป็นแนวทางให้กับผู้ตอบค าถามไปในทิศทางเดียวกัน  

 เดือนธันวาคม 2557 ผู้วิจัยได้ออกแบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้างขึ้น จ านวน 7 ชุด โดยใช้ใน

การสัมภาษณ์ ผู้บริหารระดับนโยบาย ผู้ออกแบบของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

ผู้ออกแบบจากบริษัท บริษัทผู้รับจ้างก่อสร้าง นายตรวจงาน ผู้ควบคุมงาน และผู้เชี่ยวชาญ 

 เดือนมกราคม – พฤษภาคม 2558 ผู้วิจัยใช้เวลาประมาณ 5 เดือน ในการสัมภาษณ์ผู้มีส่วน

เกี่ยวข้องกับการด าเนินงานทั้งหมด และวิเคราะห์ผลการจากการสัมภาษณ์ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องกับการ

ด าเนินโครงการ และท าการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญเพ่ือเสนอแนะแนวทางในการก าหนดขั้นตอนการ

ด าเนินโครงการในอนาคตต่อไป โดยผู้มีส่วนเกี่ยวข้องกับการด าเนินโครงการ แบ่งออกเป็น  

  ผู้บริหารฝ่ายบริหารงานอนุรักษ์ จ านวน  2 คน 

  เจ้าหน้าที่ฝ่ายบริหารงานอนุรักษ์ จ านวน 3 คน 

  เจ้าหน้าที่ฝ่ายบริหารงานอสังหาริมทรัพย์ จ านวน 2 คน 

  เจ้าหน้าที่ฝ่ายบริหารงานก่อสร้างและบูรณะ จ านวน 4 คน  
- ผู้ออกแบบจากส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ จ านวน 2 คน 

  - นายตรวจงาน จ านวน 2 คน 

  บริษัทผู้ออกแบบ จ านวน 2 คน 

  บริษัทผู้รับจ้างก่อสร้าง จ านวน 2 คน 

  ผู้ควบคุมงาน จ านวน 3 คน 

  ผู้เช่าอาคารทั้ง 5 โครงการ รวมจ านวน 41 คน โดยเลือกกลุ่มตัวอย่างแบบเฉพาะเจาะจง                  
( Purposive  sampling ) คิดเป็นร้อยละ 30 ของกลุ่มประชากร โดยในการสัมภาษณ์ครั้ง
นี้มีข้อจ ากัด ท าให้ไม่สามารถสัมภาษณ์ผู้เช่าได้ตามจ านวนที่ก าหนด 

  ผู้เชี่ยวชาญของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ และนักวิชาการ รวมจ านวน 2 คน 
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  ทั้งนี้ ในการลงสัมภาษณ์ผู้เช่าในแต่ละโครงการ ผู้วิจัยได้เชิญเจ้าหน้าที่ดูแลพ้ืนที่โครงการร่วม

ลงพื้นที่ด้วยทุกครั้ง เพ่ือให้เข้าถึงข้อมูลได้อย่างครบถ้วนตามวัตถุประสงค์ 

ตารางที่ 3.4 สรุปการศึกษาข้อมูลขั้นละเอียด 

รายละเอียด พ.ย. 
57 

ธ.ค. 
57 

ม.ค. 
58 

ก.พ. 
58 

มี.ค. 
58 

เม.ย. 
58 

พ.ค
. 58 

1.ออกแบบ ทดสอบ และแก้ไขแบบ
สัมภาษณ์ 

       

2.ออกแบบสัมภาษณ์ ครั้งที่ 2        

3.สัมภาษณ์ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องกับการ
ด าเนินงาน 

       

4.วิเคราะห์ผลจากการสัมภาษณ์        
5.สัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ        

6.สรุปผลและเสนอแนะโครงการ        

3.4 เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย 

 ในการวิจัยครั้งนี้เป็นการวิจัยเชิงคุณภาพ ผู้วิจัยจึงเลือกใช้เครื่องมือ คือ การสัมภาษณ์และ

การสังเกตพร้อมถ่ายภาพประกอบ โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

 3.4.1 การสัมภาษณ์ ประกอบด้วย  

3.4.1.1 แบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง แบ่งตามบทบาทของผู้ให้สัมภาษณ์ แบ่งได้

เป็น 7 ชุด ดังนี้  

ชุดที่ 1 ผู้บริหารโครงการ รายละเอียดค าถามประกอบด้วย 

 นโยบาย แผน และเป้าหมายโครงการ 

 ระยะเวลา 

 งบประมาณ 

  ผลการด าเนินงาน 

 ข้อดี  ข้อเสีย  ปัญหา  อุปสรรค  และข้อเสนอแนะ 
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ชุดที่ 2 เจ้าหน้าที่โครงการ รายละเอียดค าถามประกอบด้วย 

 ขั้นตอนการด าเนินงาน  
- ก่อนการก่อสร้าง 
- ระหว่างการก่อสร้าง 
- หลังการก่อสร้าง 

 ผลการด าเนินงาน 

 ข้อดี  ข้อเสีย  ปัญหาและอุปสรรค   
ชุดที่ 3 ผู้ออกแบบ รายละเอียดค าถามประกอบด้วย 

 ขั้นตอนการเก็บข้อมูล 

 แนวคิดการออกแบบ 

 การด าเนินงานกับหน่วยงานและบุคคลที่เกี่ยวข้อง 

  การออกแบบและการก่อสร้าง 

 ข้อดี  ข้อจ ากัด ปัญหาและอุปสรรค  
ชุดที่ 4 บริษัทผู้รับจ้าง รายละเอียดค าถามประกอบด้วย 

 การวางแผนงาน 

 การจัดบุคลากร 

 ผลการด าเนินงาน 

 ข้อดี  ข้อจ ากัด ปัญหาและอุปสรรค  
ชุดที่ 5 ผู้ควบคุมงาน รายละเอียดค าถามประกอบด้วย 

 การวางแผนงาน 

 การจัดบุคลากร 

 ผลการด าเนินงาน 

 ข้อดี  ข้อจ ากัด ปัญหาและอุปสรรค  
ชุดที่ 6 นายตรวจงาน รายละเอียดค าถามประกอบด้วย 

 การวางแผนงาน 

 ผลการด าเนินงาน 

 ข้อดี  ข้อจ ากัด ปัญหาและอุปสรรค  
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ชุดที่ 7 ผู้เชี่ยวชาญ รายละเอียดค าถามประกอบด้วย 

 ความคิดเห็นเกี่ยวกับผลการด าเนินงาน 

 ข้อเสนอแนะ 

3.4.1.2 แบบสัมภาษณ์แบบกึ่งโครงสร้าง เพื่อช่วยก าหนดทิศทางในการตอบค าถาม 

ส าหรับ ผู้เช่าอาคาร 

 ส่วนที่ 1 ข้อมูลผู้เช่า ได้แก่ สถานะ  ระยะเวลาอยู่อาศัย  การใช้ประโยชน์
อาคาร การมีท่ีอยู่อาศัยอื่น  เหตุผลที่มาเช่าอาคารในพ้ืนที่ 

 ส่วนที่ 2 ก่อนการปรับปรุงฟ้ืนฟู ได้แก่ การชี้แจงก่อนด าเนินโครงการ การ
รับทราบโครงการล่วงหน้าก่อนส่งคืนอาคาร  การเห็นแบบแปลนก่อนการ
ปรับปรุงฟ้ืนฟู   การมีส่วนร่วมในการออกแบบอาคาร  ความพึงพอใจแบบ
แปลนอาคารใหม่     

 ส่วนที่ 3 ระหว่างการปรับปรุงฟ้ืนฟู ได้แก่ การย้ายที่อยู่ระหว่างการ
ปรับปรุงฟื้นฟู 

 ส่วนที่ 4 หลังการปรับปรุงฟ้ืนฟู ได้แก่ ระยะเวลาด าเนินโครงการ ระดับ
ความพึงพอใจรูปแบบอาคารใหม่ ขนาดพ้ืนที่ใช้สอยเมื่อเทียบกับอาคารเดิม 
ความต้องการพื้นที่ใช้สอยส่วนใดเพ่ิมเติม เปรียบเทียบลักษณะการใช้อาคาร
ก่อน-หลังการปรับปรุง ผลประกอบการค้า และแผนการเปลี่ยนแปลงการใช้
ประโยชน์ในอาคารใหม ่

 ส่วนที่ 5 ทัศนคติดา้นสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ/สิ่งแวดล้อม 

 ส่วนที่ 6 เปรียบเทียบความพึงพอใจก่อนและหลังการปรับปรุงฟ้ืนฟู 
 3.4.2 การสังเกต เนื่องจากข้อมูลบางข้อมูลไม่สามารถได้รับค าตอบจากการสัมภาษณ์ ผู้วิจัย

จึงใช้การสังเกตในการเก็บข้อมูลร่วมด้วย เช่น ด้านกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม และความเป็นอยู่ เป็นต้น 

 3.4.3 การถ่ายภาพ ใช้ในการเก็บรายละเอียดในส่วนต่างๆ 
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3.5 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 

 ผู้วิจัยได้แบ่งกลุ่มตัวอย่างออกเป็น 4 กลุ่ม ดังนี้ 

 1. กลุ่มของผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับการด าเนินงานทั้ง 5 โครงการ จากส านักงานทรัพย์สินส่วน

พระมหากษัตริย์  ประชากร  คือ  ผู้บริหารระดับนโยบายของฝ่ายบริหารงานอนุรักษ์ และเจ้าหน้าที่

ระดับปฏิบัติการ ซึ่งประกอบด้วยหน่วยงานที่รับผิดชอบ 3 ฝ่าย ดังนี้ 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 3.1 ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องจากส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ู้อ าน ยการ

รอง ู้อ าน ยการ

 ู้ช่ ย ู้อ าน ยการ

  ายบริหารงานอนุรักษ์   ายบริหารงานอ ังหาริมทรัพย์   ายบริหารงานก่อ ร้าง ละบูรณะ

กองโครงการอนุรักษ์

  นกโครงการอนุรักษ์ 1
 ปรับปรุง ่อม  มอาคารอนุรักษ์ 

  นกโครงการอนุรักษ์ 2
 ปรับปรุง ่อม  มอาคารอนุรักษ์ 

  นกโครงการอนุรักษ์ 3
  นับ นุน ้อมูลประ ัติอาคารอนุรักษ์ 

กองอ ังหาริมทรพัย์

  นก ั ประโยชน์
  ั ประโยชน์ ละบริหาร ั  าเช่า 

กองบริหารงานก่อ ร้าง

  นก ถาป ตยกรรม
 ออก บบ 

  นก ิศ กรรม
 ค บคุมงาน 

  นกบั ชีงาน
 ประมาณราคา 
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ตารางที่ 3.5 ผู้รับผิดชอบ 5 โครงการของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

ผู้รับผิดชอบ 
โครงการ
ถนนพระ
อาทิตย์ 

โครงการ
ถนนหน้า
พระลาน 

โครงการ
ถนนบ้าน

หม้อ 

โครงการ 
ท่าเตียน 

โครงการ 
ท่าช้าง 

1.ผู้บริหารระดับ
นโยบาย 

1.นางอรนุช 
อิ่มอารมณ์ 
2. นายก าพล  
เอกพันธุ์ 

1.นางอรนุช 
อิ่มอารมณ์ 
2. นายก าพล  
เอกพันธุ์ 

1.นางอรนุช 
อิ่มอารมณ์ 
2. นายก าพล  
เอกพันธุ์ 

1.นางอรนุช 
อิ่มอารมณ์ 
2. นายก าพล  
เอกพันธุ์ 

1.นางอรนุช 
อิ่มอารมณ์ 
2. นายก าพล  
เอกพันธุ์ 

2.เจ้าหน้าที่ฝ่าย
บริหาร 
งานอนุรักษ ์

น.ส.กมลพร 
วังกานนท ์

น.ส.กมลพร 
วังกานนท ์

นายสุขสันต ์
เกิดเสม 

นายไพสิฐ 
นนทสกุล 

น.ส.กมลพร 
วังกานนท ์

3.เจ้าหน้าที่ฝ่าย
บริหาร 
งานอสังหาริมทรัพย ์

นายเกรียงไกร 

บริสุทธิ ์
น.ส.ศีวัณ 
สุวรรณรัตน์ 

นายเกรียงไกร 
บริสุทธ์ิ 

น.ส.ศีวัณ 
สุวรรณรัตน์ 

น.ส.ศีวัณ 
สุวรรณรัตน์ 

4.เจ้าหน้าที่ฝ่าย
บริหาร 
งานก่อสร้างและ
บูรณะ 

นายเมธินทร์ 
อินทรคงรอด 

นายเมธินทร์ 
อินทรคงรอด 

นายนรินทร ์
มะรุมดี 

นายนรินทร ์
มะรุมดี 

นายเมธินทร์ 
อินทรคงรอด 

2. กลุ่มผู้เช่าทั้ง 5 โครงการ ใช้การเลือกแบบเฉพาะเจาะจงเชิงคุณภาพ 30% ของประชากร

แตล่ะโครงการ 

ตารางที่ 3.6 จ านวนประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 

ผู้เช่า 
โครงการ
ถนนพระ
อาทิตย์ 

โครงการ
ถนนหน้า
พระลาน 

โครงการถนน
บ้านหม้อ 

โครงการ 
ท่าเตียน 

โครงการ 
ท่าช้าง รวม 

ประชากร 
(คน) 

9 25 17 44 31 126 

กลุ่มตัวอย่าง 
(คน) 

3 8 6 14 10 41 

ร้อยละ (%) 33% 32% 35% 31% 30% 100% 

 3. กลุ่มผู้ออกแบบ  บริษัทผู้รับจ้าง และผู้ควบคุมงานที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินโครงการ 
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ตารางที่ 3.7 กลุ่มผู้ออกแบบ บริษัทผู้รับจ้าง และผู้ควบคุมงาน 

ผู้รับผิดชอบ 
โครงการถนน
พระอาทิตย์ 

โครงการถนน
หน้าพระลาน 

โครงการถนน
บ้านหม้อ 

โครงการ 
ท่าเตียน 

โครงการ 
ท่าช้าง 

ผู้ออกแบบ สนง.ทรัพย์สนิฯ บจก.กุฎาคาร สนง.ทรัพย์สนิฯ 
บจก.เสาเอก 

สถาปนิก 
บจก.กุฎาคาร 

บริษัทผู้รับ
จ้าง 

บจก.ประดิษฐ ์
ธนานุรักษ์ 

บจก.ประดิษฐ ์
ธนานุรักษ์ 

บจก.แสงน าชัย
กรุ๊ป 

บจก.ประดิษฐ ์
ธนานุรักษ์ 

บจก.
ประดิษฐ ์
ธนานุรักษ์ 

ผู้ควบคุมงาน - - 
นายวีรพล 

จงกิจขจรเดช 
บจก.แปลน 
รีโนเวชั่น  

บจก.อินเตอร์
แพค 

 4. กลุ่มของผู้เชี่ยวชาญด้านงานอนุรักษ์ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ซึ่งเป็นผู้

ที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับการด าเนินโครงการ และนักวิชาการ ที่มีต าแหน่งเกี่ยวข้องกับอาคารอนุรักษ์ของ

หน่วยงานราชการ ได้แก่ 

  1) นายรณฤทธิ์  ธนโกเศศ  ที่ปรึกษางานด้านอนุรักษ์ ส านักงานทรัพย์สินฯ 

  2) นายกิตติพันธ์  พานสุวรรณ ผู้อ านวยการส านักสถาปัตยกรรม กรมศิลปากร 

3.6 การวิเคราะห์ข้อมูล 

 งานวิจัยนี้ใช้การวิเคราะห์ข้อมูลโดยวิธีการบรรยายเชิงคุณภาพ จากข้อมูลที่ได้จากการ

สัมภาษณ์ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องกับการด าเนินโครงการ โดยใช้แนวทางการวิเคราะห์เนื้อหา (Content 

Analysis) มีข้ันตอน ดังนี้ 

 1. ศึกษานโยบาย แผน เป้าหมายของโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์  ของส านักงาน

ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

 2. ศึกษารายละเอียดของขั้นตอนการด าเนินงานและผลที่เกิดขึ้นจากการด าเนินโครงการ

ปรับปรุงฟื้นฟูอาคารอนุรักษ์ 

3. ศึกษาข้อดี ข้อเสีย ปัญหาและอุปสรรค ที่มีต่อผลการด าเนินโครงการแล้วท าการวิเคราะห์

ข้อมูลเพื่อสรุปผลการศึกษา จากการรวบรวมข้อมูลเอกสารประกอบกับข้อมูลจากการสัมภาษณ์ และ

ข้อเสนอแนะต่อการด าเนินโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์ ประเภทอาคารพาณิชย์พักอาศัย 

ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
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3.7 ข้อจ ากัดการวิจัย 

 ข้อจ ากัดด้านการสัมภาษณ์ เนื่องจากโครงการท่าเตียน และโครงการท่าช้าง ด าเนินงานช้า

กว่าเวลาที่ก าหนด ท าให้ผู้เช่าไม่สามารถกลับเข้าใช้อาคารภายในเวลาที่ก าหนดได้ ผู้วิจัยจึงไม่สามารถ

ท าการสัมภาษณ์  ผู้เช่าทั้งสองโครงการได้ อีกทั้งการติดตามผลก่อนและหลังด าเนินโครงการเป็นการ

สัมภาษณ์ในช่วงเวลาเดียวกัน 

 ข้อจ ากัดด้านข้อมูลในการวิจัย จากการติดตามผลการด าเนินงาน จ านวน 5 โครงการ  

สังเกตได้ว่าทุกโครงการมีผลกระทบ ( Impacts) ไม่เฉพาะพ้ืนที่พัฒนาของส านักงานทรัพย์สินฯ 

เท่านั้น แต่ยังส่งผลต่อพ้ืนที่รอบข้างให้เกิดการกลับมาดูแลรักษาอาคารเก่ามากขึ้น โดยผลกระทบหรือ

ผลที่เกิดต่อเนื่องจากผลการด าเนินงานของโครงการยังมีอีกหลายด้าน สามารถท าการศึกษาและวิจัย

ได้อีกจ านวนหนึ่ง ส าหรับผู้ที่สนใจในการบูรณะอาคารอนุรักษ์ ผู้ วิจัยจึงไม่ได้เจาะลึกข้อมูลด้าน

ผลกระทบ (Impacts) ของการด าเนินงานโครงการปรับปรุงฟื้นฟูอาคารอนุรักษ์ 

 ข้อมูลด้านแผนการด าเนินงาน เนื่องจากโครงการถนนพระอาทิตย์ได้ด าเนินงานมาแล้ว  

เป็นเวลานานกว่า 10 ปี ท าให้การสัมภาษณ์เจ้าหน้าที่ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์

และผู้เช่าอาคาร อาจลืมข้อมูลในบางประเด็น เช่น ในค าถามเดียวกัน แต่ได้รับข้อมูลที่ไม่ตรงกัน  

ซึ่งผู้วิจัยได้ใช้วิธีการสอบถามจากบุคคลที่ เกี่ยวข้องเพ่ิมเติม เพ่ือยืนยันค าตอบให้ได้ข้อมูลที่เชื่อถือได้

และถูกต้อง 

 ข้อมูลด้านการเงินของโครงการ เนื่องจากวัตถุประสงค์ของโครงการ เน้นการพัฒนาด้าน

กายภาพ เพ่ือให้ผู้อยู่อาศัยมีคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้น ไม่ได้ค านึงถึงผลตอบแทนทางด้านการเงินเป็นส าคัญ 

ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ จึงไม่เปิดเผยข้อมูลทางด้านการเงินของโครงการ ท าให้ไม่

สามารถศึกษารายละเอียดด้านการเงินของโครงการได้ 
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บทที ่4 
กระบวนการด าเนินงานโครงการปรับปรุงฟื้นฟูอาคารอนุรักษ์ 

 การศึกษาในครั้งนี้จะอธิบายถึงประวัติความเป็นมาและขั้นตอนการด าเนินงานโครงการ

ปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์ ประเภทอาคารพาณิชย์พักอาศัย  ของส านักงานทรัพย์สินส่วน

พระมหากษัตริย์ ในเขตพระนคร กรุงเทพมหานคร โดยแบ่งข้อมูลเป็น 3 ส่วน ตามช่วงเวลา คือ  

1) ก่อนริเริ่มโครงการ 2) ระหว่างด าเนินโครงการ  3) หลังการด าเนินโครงการ 

4.1 ประวัติความเป็นมาของโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์ 

 ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ถือครองอสังหาริมทรัพย์ ประเภทอาคารพาณิชย์

พักอาศัย  ที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ ซึ่งตั้งอยู่ในเขตพ้ืนที่ชั้นในของกรุงเทพมหานครเป็นจ านวน

มาก ทั้งที่ขึ้นทะเบียนโบราณสถานกับกรมศิลปากรและขึ้นทะเบียนอาคารอนุรักษ์ของส านักงาน

ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ อาทิ อาคารบริเวณย่านถนนพระอาทิตย์ ถนนแพร่งนรา ถนนแพร่ง

ภูธร ถนนอัษฎางค์ ถนนเจริญกรุง ถนนสระสรง ถนนบ้านหม้อ ถนนหน้าพระลาน ท่าช้าง ท่าเตียน 

และด้านหน้าเทวสถาน เสาชิงช้า เป็นต้น ซึ่งก่อสร้างมาแล้วไม่ต่ ากว่า 50 ปี ท าให้อาคารมีสภาพทรุด

โทรมตามกาลเวลา ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ จึงได้มีการปรับปรุงซ่อมแซมอาคาร

เพ่ือให้อาคารมีความสวยงาม เป็นระเบียบ และมีความมั่นคงแข็งแรง ภายใต้โครงการปรับปรุง

ซ่อมแซมอาคาร(ส่วนกลาง) ที่ทรุดโทรม (Urban Renewal) และโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคาร

อนุรักษ์ ซึ่งเป็นการพัฒนาทางกายภาพที่ส่งผลให้สภาพโดยรวมของกรุงเทพมหานครดีขึ้นและยังส่งผล

ต่อการท่องเที่ยวในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครชั้นใน โดยเฉพาะโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์ 

ประเภทอาคารพาณิชย์พักอาศัย ซึ่งถือเป็นประจักษ์พยานที่บ่งบอกถึงเอกลักษณ์และรากฐานความ

เป็นมาของชนชาติ ตลอดจนเป็นสื่อสะท้อนวิถีไทยที่ยังปรากฏชัดเจนสืบเนื่องเรื่อยมา โดยการใช้

วิธีการบูรณะซ่อมแซมอาคารตามหลักวิชาการสากล ซึ่งส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ได้รับ

ความร่วมมือจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินโครงการมาเป็นคณะท างานร่วม 

นับแต่ปี พ.ศ. 2530 ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ให้ความส าคัญกับการพัฒนา

คุณภาพชีวิตของผู้เช่าควบคู่กับการพัฒนาด้านกายภาพของพ้ืนที่เช่า โดยการน าบทเรียนและ

ประสบการณ์ในการพัฒนาพ้ืนที่ที่ผ่านมา มาพัฒนาสู่การปรับเปลี่ยนแนวทางการก าหนดนโยบาย  



 

 

48 

ซึ่งระยะเวลาดังกล่าวสภาพสังคมและเศรษฐกิจได้เปลี่ยนแปลงไปเป็นอันมาก ซึ่งพ้ืนที่ส่วนใหญ่ของ

ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ประสบกับปัญหาสภาพอาคารและที่ดินเสื่อมโทรมลง  

ในขณะเดียวกันก็มีการบุกรุกที่ดินของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์มากขึ้น   ซึ่งส านักงาน

ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ไม่สามารถตรวจสอบพ้ืนที่ได้อย่างทั่วถึง จึงเกิดปัญหาชุมชนแออัด 

สภาพความเป็นอยู่ไม่ถูกสุขลักษณะ คุณภาพชีวิต เสื่อมโทรมลง ท าให้ส านักงานทรัพย์สินส่วน

พระมหากษัตริย์ต้องเร่งหาแนวทางแก้ไข ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์  จึงมีการก าหนด

นโยบายขึ้น เพ่ือมุ่งมั่นที่จะพัฒนาให้ผู้อยู่อาศัยบนพ้ืนที่ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์  

มีที่อยู่อาศัยที่มั่นคง ถูกสุขลักษณะ และได้รับสาธารณูปโภคที่เหมาะสม โดยเริ่มพัฒนาพ้ืนที่ชุมชน

แออัดในเขตเมืองด้วยวิธีการประนีประนอม เพ่ือส่งผลกระทบต่อวิถีชีวิตความเป็นอยู่น้อยที่สุด แต่ให้

เกิดประโยชน์สูงสุด โดยเปิดโอกาสให้ผู้อยู่อาศัยได้เข้ามามีส่วนร่วมในการพัฒนาชุมชนของตน เพ่ือให้

การพัฒนาสอดคล้องกับความต้องการอย่างแท้จริง 

ต่อมา เริ่มขยายพ้ืนที่การพัฒนาสู่ย่านธุรกิจ ที่อยู่ในท าเลที่ตั้งที่มีศักยภาพเชิงเศรษฐกิจ โดยมี

โครงการที่ส าคัญ ได้แก่ โครงการวังเพชรบูรณ์ หรือ ห้างสรรพสินค้าเวิร์ลเทรดเซ็นเตอร์ โครงการ

บางกอกบาร์ซาร์  และได้ขอคืนพ้ืนที่โรงเรียนเตรียมทหารเพื่อน ามาพัฒนา 

ในปี พ.ศ. 2542  ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ เริ่มด าเนินงานโครงการพัฒนา

พ้ืนที่โรงเรียนเตรียมทหารเดิม ถนนพระราม 4 โดยส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์  

ได้เล็งเห็นแนวทางการพัฒนาเพ่ือให้เกิดความสมดุลและยั่งยืน ครอบคลุมมิติเศรษฐกิจ สังคม 

สิ่งแวดล้อมและวัฒนธรรม จึงใช้แนวคิด  Mix use Development แต่พบว่า การพัฒนาเกิดปัญหา

ภายในพ้ืนที่โรงเรียนเตรียมทหารเดิม เนื่องจากมีสิ่งปลูกสร้างเป็นอาคารเก่าขนาดเล็กและมีเสา

อากาศตั้งขึ้นมาหนึ่งเสาอยู่กลางพ้ืนที่การพัฒนา คือ  สถานีวิทยุศาลาแดง ซึ่งเป็นสถานีวิทยุแห่งแรก

ของประเทศไทย แต่ด้วยขาดการดูแลรักษามาเป็นเวลาจึงมีสภาพ ทรุดโทรม ไม่หลงเหลือความงดงาม

ทางสถาปัตยกรรม ท าให้ในขณะนั้นส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ยังมองไม่เห็นความส าคัญ

ของอาคารดังกล่าว ซึ่งมีคุณค่าเชิงประวัติศาสตร์ และมีการขึ้นทะเบียนเป็นโบราณสถานจากกรม

ศิลปากร โดยพ้ืนที่ดังกล่าวส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์จึงได้ให้ผู้ลงทุนเข้ามาพัฒนาพ้ืนที่ 

และได้ท าสัญญาการพัฒนาเรียบร้อยแล้ว แต่ไม่สามารถด าเนินการพัฒนาได้ เนื่องจากมีอาคาร

โบราณสถานตั้งอยู่ในพ้ืนที่ และไม่สามารถรื้อถอนได้ ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ จึงท า



 

 

49 

การวิจัยว่าจะบริหารจัดการกับอาคารโบราณสถานได้อย่างไร เนื่องจากกรมศิลปากรได้ขึ้นทะเบียน

โบราณสถานไว้ แต่ไม่ได้แจ้งกับส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ซึ่งอาคารนี้เป็นส่วนหนึ่งของ

อาคารโบราณสถานหลายอาคารในการครอบครองของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ที่ได้

ขึ้นทะเบียนไว้ จึงได้ข้อสรุปของอาคารดังกล่าวว่าให้ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ท าการ

เก็บวัสดุต่างๆ พร้อมท าการเขียนแบบเดิมของอาคารสถานีวิทยุ ศาลาแดงไว้ และให้มีเงื่อนไขใน

สัญญากับผู้ลงทุนพัฒนาพ้ืนที่ว่า ในการพัฒนาพ้ืนที่โรงเรียนเตรียมทหารเดิม จะต้องก่อสร้างอาคาร

สถานีวิทยุศาลาแดงโดยใช้วัสดุตามรูปแบบเดิมไว้ในพื้นท่ีโรงเรียนเตรียมทหารเดิมด้วย  

จากนั้น ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ จึงเริ่มให้ความส าคัญกับด้านงานอนุรักษ์

เป็นต้นมา โดยในปี พ.ศ. 2543 จึงได้ก่อตั้งกองโครงการอนุรักษ์ขึ้น เพ่ือท าหน้าที่ด าเนินการเก็บ

รวบรวมข้อมูลประวัติอาคารอนุรักษ์  ด าเนินการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์ของส านักงานทรัพย์สิน

ส่วนพระมหากษัตริย์ที่ขึ้นทะเบียนโบราณสถานของกรมศิลปากรและขึ้นทะเบียนอาคารอนุรักษ์ของ

ส านักงานทรัพย์สินฯ แต่ด้วยเป็นหน่วยงานใหม่ อีกทั้งเจ้าหน้าที่ยังไม่มีความรู้ ความเข้าใจในงานด้าน

อนุรักษ์อย่างจริงจัง จึงได้เชิญนักวิชาการ และบุคลากรจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้องเข้ามาอบรม บรรยาย 

พร้อมอธิบายข้อมูลต่างๆ ให้กับเจ้าหน้าที่ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ เพ่ือให้เกิด

ความรู้ ความเข้าใจ โดยในช่วงแรกกองโครงการอนุรักษ์ได้เริ่มด าเนินการเก็บรวมรวมข้อมูลประวัติ

อาคารอนุรักษ์ที่อยู่ในการครอบครองของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ จึงได้รับทราบว่ามี

หลายอาคารที่มีความส าคัญทางประวัติศาสตร์ ศิลปวัฒนธรรม สถาปัตยกรรม และสามารถสะท้อนวิถี

ชีวิตดั้งเดิม ไม่ว่าจะเป็นชุมชนโบราณ ย่านเก่า วัดวาอาราม ตลาด อาคาร และสถานที่ส าคัญต่างๆ 

โดยในฐานะองค์กรที่มีประวัติความเป็นมาอันยาวนาน มีความผูกพันและมีส่วนร่วมในประวัติศาสตร์

และวิวัฒนาการทางสังคมของประเทศไทย ซึ่งล้วนแต่เป็นประจักษ์พยานที่บ่งบอกถึงเอกลักษณ์และ

รากฐานความเป็นมาของชนชาติ ตลอดจนเป็นสื่อสะท้อนวิถีไทยที่ยังปรากฏชัดเจนสืบเนื่องมาจนถึง

ปัจจุบัน ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ จึงต้องมีส่วนร่วมรับผิดชอบ ร่วมธ ารงรักษา และ

ร่วมสืบสานมรดกของชาติเหล่านี้ให้อยู่คู่แผ่นดินไทยตลอดไป ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

จึงให้ความส าคัญกับภารกิจด้านการพัฒนาเชิงอนุรักษ์เป็นอย่างยิ่ง 

ในเวลาเดียวกัน ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ได้ด าเนิน

โครงการจัดท าแผนผังแม่บทการพัฒนาพ้ืนที่ถนนราชด าเนิน และพ้ืนที่บริเวณต่อเนื่อง เพ่ือเป็นแผน
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ชี้น าทิศทางการพัฒนาทางด้านกายภาพในพ้ืนที่บริเวณส าคัญๆ โดยเฉพาะย่านประวัติศาสตร์ของ

กรุงเทพมหานคร เพื่อการกระตุ้นเศรษฐกิจให้ฟืน้คืนการเจริญเติบโตอีกครั้งหนึ่ง19 ส านักงานทรัพย์สิน

ส่วนพระมหากษัตริย์ ซึ่งมีพ้ืนที่ในความครอบครองอยู่ในเกาะรัตนโกสินทร์ จึงมีนโยบายการพัฒนา

เพ่ือให้สอดคล้องกับแผนผังแม่บทดังกล่าว โดยเลือกพัฒนาอาคารที่มีความส าคัญและมีคุณค่าทาง

ประวัติศาสตร์ในระดับสูง และต้องส่งผลให้สภาพโดยรอบมีความสวยงามและเป็นระเบียบยิ่งขึ้น 

ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์  จึงเลือกกลุ่มอาคารโบราณสถาน บริเวณโดยรอบ

พระบรมมหาราชวัง แต่ด้วยกองโครงการอนุรักษ์ซึ่งเป็นหน่วยงานใหม่ ยังไม่มีประสบการณ์ด้านงาน

อนุรักษ์ ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ จึงเลือกพัฒนากลุ่มอาคารขนาดเล็กเพ่ือเป็นต้นแบบ

การเรียนรู้งานอนุรักษ์ให้กับโครงการต่อไป ซึ่งอาคารที่เข้าข่ายเงื่อนไขดังกล่าว คือ อาคารริมถนนพระ

อาทิตย์ 9 ห้อง และโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์ ได้เริ่มด าเนินงานครั้งแรกในปี 2546 เป็น

ต้นมาจนถึงปัจจุบัน     

4.1.1 นโยบายและเป้าหมายของโครงการปรับปรุงฟื้นฟูอาคารอนุรักษ์ 

ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ได้ก าหนดนโยบายและแนวทางการปรับปรุงฟ้ืนฟู

อาคารอนุรักษ์ เพ่ือดูแลรักษาและพัฒนาพ้ืนที่อันทรงคุณค่าให้มีความมั่นคงแข็งแรง เป็นระเบียบ 

สวยงาม สอดคล้องกับวิถีชีวิตความเป็นอยู่และเอกลักษณ์ของพ้ืนที่ เพ่ือให้ผู้เช่าเดิมมีคุณภาพชีวิตที่ดี

ขึ้น และตอบสนองความต้องการของผู้เช่าและสังคมโดยรอบ  สอดรับกับนโยบายและทิศทางการ

พัฒนาในทุกระดับชั้น ควบคู่ไปพร้อมกับการสร้างกลไกที่กระตุ้นให้เกิดการมีส่วนร่วมจากทุกภาคส่วน

ของสังคม โดยมีเป้าหมายเพื่อให้เกิดการใช้อาคารให้เหมาะสมกับศักยภาพของพื้นที่ 

4.1.2 วัตถุประสงค์ของการด าเนินงานโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์ 

 1. เพ่ือเป็นการอนุรักษ์กลุ่มอาคารที่มีคุณค่าและมีความส าคัญทางด้านประวัติศาสตร์ ให้

สามารถตอบสนองกิจกรรมการใช้งานในปัจจุบันได้อย่างเหมาะสม 

 2. เพ่ือเป็นการปรับปรุงและฟ้ืนฟูคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัย ท าให้อาคารอนุรักษ์สะอาด 

เป็นระเบียบเรียบร้อย สามารถใช้เป็นพ้ืนที่ส าหรับอยู่อาศัยและพ้ืนที่ส าหรับประกอบกิจกรรมที่จะ

ส่งเสริมภาพลักษณ์ของการท่องเที่ยวได้อย่างเต็มประสิทธิภาพ 

                                                           
19 ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ,  โครงการจัดท าแผนผังแม่บทการพัฒนาพื้นที่ถนนราช

ด าเนิน และพื้นที่บริเวณต่อเนื่อง(กรุงเทพมหานคร: 2546)  
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 3. เพ่ือส่งเสริมการมีส่วนร่วมของกลุ่มคนต่างๆ ที่เก่ียวข้องในพ้ืนที่ 

4.1.3 วัตถุประสงค์ในการบูรณะอาคาร 

 แนวคิดด้านบูรณะอาคารส่วนดั้งเดิม 

 1. อาคารอนุรักษ์มีองค์ประกอบทางสถาปัตยกรรมที่แสดงออกถึงรูปแบบและยุคสมัย  

อันเป็นเอกลักษณ์และคุณค่าส าคัญของอาคาร ดังนั้นในการบูรณะอาคารจึงต้องด าเนินการสงวนรักษา 

บูรณะฟ้ืนฟูสภาพ เพ่ือให้องค์ประกอบดังกล่าวกลับมาสมบูรณ์ใกล้เคียงกับของเดิมมากท่ีสุด 

 2. ปัญหาการรื้อถอน ดัดแปลงองค์ประกอบทางสถาปัตยกรรมของอาคารที่พบในปัจจุบัน 

เกิดจากองค์ประกอบเดิม ไม่สามารถตอบสนองการใช้งานได้อย่างเต็มที่ รวมทั้งผู้เช่าขาดความเข้าใจ

และการแนะน าที่ถูกต้องในการอนุรักษ์อาคาร การออกแบบบูรณะจึงต้องพยายามแก้ปัญหาให้

ครบถ้วนรอบด้าน รวมถึงโอกาสในการเปลี่ยนแปลงในอนาคต 

 3. รูปแบบการบูรณะและการปรับปรุงอาคารต้องไม่ขัดแย้งกับกิจกรรมและการใช้งานของผู้

เช่าอาคาร ทั้งนี้รูปแบบการปรับปรุงอาคารบางส่วน อาจส่งผลกระทบต่อองค์ประกอบภายในอาคาร

บ้าง ทั้งนี้เพ่ือให้เจ้าของอาคารสามารถบริหารและจัดระเบียบการใช้อาคารให้ดีขึ้นในระยะยาว 

ประเด็นดังกล่าวก็อาจมีความจ าเป็นที่ต้องด าเนินการ 

 4. การบูรณะและการปรับปรุงอาคารเพ่ือแก้ไขปัญหาทางกายภาพ จะต้องเลือกใช้วิธีการที่

ยั่งยืน ไม่ใช้เทคนิคที่ซับซ้อนและยากเกินไป โดยผู้เช่าหรือเจ้าของอาคารสามารถดูแลรักษาตลอดจน

ซ่อมบ ารุงต่อไปได้โดยง่าย 

 5. ภายหลังการอนุรักษ์ซ่อมแซมอาคารเสร็จสิ้นแล้ว สิ่งจ าเป็นยิ่งที่ผู้เช่าจะต้องปฏิบัติตาม

มาตรการควบคุมดูแลอาคารตามกฎระเบียบของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ และ

กฎหมายว่าด้วยการอนุรักษ์โบราณสถานของชาติ 

 แนวคิดด้านการปรับปรุงอาคารส่วนต่อเติม 

 1. การต่อเติมองค์ประกอบใหม่ให้กับอาคารต้องแสดงให้เห็นส่วนเก่าและส่วนใหม่ได้อย่าง

ชัดเจน ภายใต้เทคนิควิธีการที่เหมาะสมและเป็นที่ยอมรับของทุกฝ่ายที่เก่ียวข้อง 
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 2. รูปแบบอาคารส่วนต่อเติม ต้องรองรับการใช้งานและการเปลี่ยนแปลงได้หลายรูปแบบทั้ง

ในเชิงพาณิชย์และพักอาศัย โดยมีเนื้อที่และประโยชน์ใช้สอบครบถ้วน โดยก าหนดให้เป็น “รูปแบบ

ทางเลือก” และเปิดโอกาสให้ผู้เช่าได้มีสิทธิ์เลือกรูปแบบอาคารที่เหมาะสมกับการใช้งาน 

 3. วัสดุอุปกรณ์ที่น ามาใช้ในการปรับปรุงอาคาร ต้องจัดหาได้ง่ายและราคาไม่สูงเกินกว่าที่ผู้

เช่าจะยอมรับได้ในกรณีที่ต้องเกิดการดูแลรักษาและซ่อมบ ารุงในอนาคต 

 4. การออกแบบพ้ืนที่ใช้งานและรูปแบบทางสถาปัตยกรรม ต้องจัดให้มีการระบายอากาศ

และแสงสว่างทีเ่พียงพอต่อการใช้งาน ตลอดจนมีความปลอดภัยต่อผู้ใช้งานอาคารและทรัพย์สิน 

4.1.4 วิธีการอนุรักษ์อาคารประวัติศาสตร์ตามหลักวิชาการ20 

1. การจัดท าบัญชีและฐานข้อมูลอาคารอนุรักษ์ ด้วยการสืบค้นเอกสารหลักฐานต่างๆ  

ที่เกี่ยวข้อง เพ่ือให้ทราบประวัติความเป็นมา ความส าคัญเชิงศิลปะ ประวัติศาสตร์  โบราณคดี  

ของอาคารอนุรักษ ์

2. การส ารวจและประเมินสภาพปัจจุบันของอาคารอนุรักษ์ 

3. การสืบค้นประวัติการก่อสร้างอาคาร รูปแบบดั้งเดิมและจัดท าแบบสันนิษฐาน  

เพ่ือประโยชน์ในการหารูปแบบที่เหมาะสม ส าหรับการอนุรักษ์อาคารที่สอดคล้องกับคุณค่าของ

อาคาร โดยให้มีกระบวนการปรึกษาหารือกับผู้เช่าและหน่วยงานที่เกี่ยวข้องเพ่ือชี้แจงรายละเอียด

โครงการ รับฟังความคิดเห็นและประสานความร่วมมือเพ่ือหาข้อสรุปวิธีการบูรณะอาคารที่สามารถ

ด ารงเอกลักษณ์และรองรับการใช้ประโยชน์ได้ในปัจจุบัน 

4. การบูรณะซ่อมแซมอาคารอนุรักษ์ ซึ่งจ าเป็นต้องใช้ช่างเฉพาะทาง ที่มีความรู้ความเข้าใจ

ในการปรับปรุงซ่อมแซมอาคารโบราณ 

โครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์ ประเภทอาคารพาณิชย์พักอาศัย ของส านักงาน

ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ในเขตพระนคร กรุงเทพมหานคร จึงเกิดขึ้นเพ่ือตอบสนองเจตนารมณ์

ในการพัฒนาพ้ืนที่เชิงอนุรักษ์ ซึ่งการด าเนินงานมิได้จ ากัดอยู่เพียงลักษณะทางกายภาพเท่านั้น  

แต่ครอบคลุมไปถึงการร่วมจรรโลง ธ ารง และสืบสานมรดกทางวัฒนธรรมที่บรรพบุรุษไทยร่วมกัน

รังสรรค์ไว้ในทุกๆ ด้าน นอกจากนี้ ยังให้ความร่วมมือ และสนับสนุนเครือข่ายการด าเนินงานของ

                                                           
20นางอรนุช อิ่มอารมณ์,  สัมภาษณ์ 22 เมษายน 2558  
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องค์กรที่มีบทบาทในด้านการอนุรักษ์และพัฒนามรดกทางวัฒนธรรม อาทิ กรมศิลปากรและ

กรุงเทพมหานครด้วย  

ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์มีอาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์จ านวนมาก  

ซึ่งมีความแตกต่างกันทั้งในด้านท าเลที่ตั้ง อาคาร กลุ่มผู้เช่า และลักษณะของสัญญาเช่า รูปแบบการ

ด าเนินงานอนุรักษ์จึงมีความหลากหลายตามไปด้วย ก่อนที่จะมีนโยบายการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคาร

อนุรักษ์ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ในสัญญาเช่าจะก าหนดให้ผู้เช่าเป็นผู้รับผิดชอบ

ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมทั้งหมดและต้องมี “แบบซ่อมแซม” ซึ่งต้องผ่านการพิจารณาและได้รับ

อนุมัตจิากส านักงานทรัพย์สินฯ ก่อน ซึ่งด้วยข้อจ ากัดด้านเวลาแง่มุมด้านคุณค่าทางประวัติศาสตร์ของ

อาคารอาจถูกละเลย ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ จึงต้องค านึงถึงการซ่อมแซมอาคาร

ประวัติศาสตร์ตามหลักวิชาการอนุรักษ์และการมีส่วนร่วมของทุกภาคส่วน ซึ่งเป็นแนวทางที่เป็นที่

ยอมรับในระดับสากล  

ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์จึงก าหนดรูปแบบสัดส่วนความรับผิดชอบค่าใช้จ่าย

ในการปรับปรุงซ่อมแซมอาคารอนุรักษ์ ดังนี้ 

รูปแบบที่ 1 ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์รับผิดชอบงบประมาณในการบูรณะ

ซ่อมแซมทั้งหมด (Total Grant from CPB) โดยโครงการที่ใช้รูปแบบนี้  ได้แก่ โครงการอนุรักษ์

อาคารถนนพระอาทิตย์ 9 ห้อง ซึ่งเป็นโครงการแรกที่มีการอนุรักษ์ตึกแถวทั้งชุด ซึ่งท าให้การอนุรักษ์

เป็นไปอย่างสอดคล้องทั้งรูปแบบอาคาร การใช้สอยและการใช้งบประมาณเป็นไปได้อย่างมี

ประสิทธิภาพ 

รูปแบบที่ 2  ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์สมทบค่าใช้จ่าย (Matching Fund) 

คือ การแบ่งส่วนความรับผิดชอบค่าบูรณะซ่อมแซมระหว่างส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

กับผู้เช่า โดยค่าใช้จ่ายในการบูรณะซ่อมแซมผู้เช่ารับผิดชอบร้อยละ 25 และส านักงานทรัพย์สินส่วน

พระมหากษัตริย์ สมทบร้อยละ 75 โดยโครงการที่ใช้รูปแบบนี้ ได้แก่ โครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคาร

อนุรักษ์ โดยรอบพระบรมมหาราชวัง บริเวณถนนหน้าพระลาน  ท่าเตียนและท่าช้าง นอกจากนั้น 

ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ยังรับผิดชอบค่าใช้จ่ายในด้านการส ารวจสภาพอาคาร  

การจัดท าแบบอนุรักษ์ การควบคุมงาน และยังรวมถึงการรับผิดชอบค่าขนย้ายและค่าเช่าบ้านให้แก่ 

ผู้เช่าในช่วงที่มีการซ่อมแซมอาคารด้วย 
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รูปแบบที่ 3 ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์รับผิดชอบบางส่วน (Partial Grant 

from CPB) โดยผู้เช่าเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการบูรณะเป็นส่วนใหญ่ โดยส านักงานทรัพย์สิน

ส่วนพระมหากษัตริย์ จะรับผิดชอบในการจัดท าแบบอนุรักษ์ การก ากับและควบคุมงานให้เป็นไปตาม

หลักวิชาการ เช่น เรือนพระยาศรีธรรมาธิราช เป็นตัวอย่างของรูปแบบการอนุรักษ์โดยวิธีนี้ 

รูปแบบที่ 4 ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์มอบหมายให้ผู้ เช่ารับผิดชอบ

งบประมาณในการบูรณะซ่อมแซมทั้งหมด (Zero Grant from CPB) โดยผู้เช่าเป็นผู้ออกค่าใช้จ่ายใน

การบูรณะทั้งหมดตั้งแต่การจัดท าแบบจนถึงการบูรณะซ่อมแซม อย่างไรก็ตามส านักงานทรัพย์สิน

ส่วนพระมหากษัตริย์ และกรมศิลปากรจะก ากับดูแลขั้นตอนต่างๆ รวมทั้งมีส่วนในการพิจารณาการใช้

ประโยชน์ที่เหมาะสม ตัวอย่างเช่น การอนุรักษ์เรือนหลวงจิตรจ านงวานิช (เรือนหลวงสาธรราชายุกต์) 

หรือสถานทูตรัสเซียเดิม 

การบริหารจัดการโครงการทั้ง 4 รูปแบบข้างต้น เป็นวิธีที่ส านักงานทรัพย์สินส่วน

พระมหากษัตริย์ ด าเนินการอยู่ในปัจจุบัน แต่ในอนาคตอาจมีรูปแบบอ่ืนๆ อีกก็เป็นไปได้ ซึ่งก็ขึ้นอยู่

กับกระบวนการปรึกษาหารือซึ่งก็มีปัจจัยที่แตกต่างกันในแต่ละพ้ืนที่ และแน่นอนว่าภายหลังการ

บูรณะผู้เช่าจะได้รับการปรับปรุงสัญญาให้เป็นไปอย่างเหมาะสมและเป็นธรรม ทั้งนี้เพ่ือให้มรดกของ

ชาติภายใต้การดูแลของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ได้ยืนอยู่อย่างยั่งยืนสืบไป   

การก าหนดสัดส่วนผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงซ่อมแซมอาคารโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟู

อาคารอนุรักษ์ สืบเนื่องจากส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ได้ด าเนินโครงการปรับปรุงอาคาร 

(ส่วนกลาง) ที่ทรุดโทรม (Urban Renewal) นับแต่ปี 2552 เป็นต้นมา ซึ่งเป็นการปรับปรุงซ่อมแซม

อาคารประเภทอาคารพาณิชย์พักอาศัย ประกอบด้วยการปรับปรุงซ่อมแซมภายนอก (ทาสี,เปลี่ยนหลัง

,เปลี่ยนกันสาด)  และการปรับปรุงโครงสร้างอาคาร โดยมีการก าหนดสัดส่วนผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการ

ปรับปรุงซ่อมแซม โดยการปรับปรุงอาคารภายนอก (ทาสี,เปลี่ยนหลังคา,เปลี่ยนกันสาด) ส านักงาน

ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ เป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายทั้งหมด  คิดเป็นร้อยละ 100 และการปรับปรุง

โครงสร้างอาคาร ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ เป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง

ซ่อมแซม คิดเป็นร้อยละ 75 และผู้เช่าต้องมีส่วนร่วมในการรับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงซ่อมแซม

อาคาร คิดเป็นร้อยละ 25 ท าให้การด าเนินโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์หลังปี 2552 เป็นต้นมา

ได้น าหลักเกณฑ์การก าหนดสัดส่วนค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงซ่อมแซมมาใช้ในการก าหนดสัดส่วน
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ผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายในโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์ด้วย คือ ส านักงานทรัพย์สินส่วน

พระมหากษัตริย์รับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงซ่อมแซม ร้อยละ 75 และผู้เช่ารับผิดชอบ ร้อยละ 25 

โดยการช าระค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงซ่อมแซมอาคารหลังจากที่ผู้เช่าได้ท าสัญญาเช่าและรับมอบอาคาร

จากส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์แล้ว มี 3 ทางเลือก ประกอบด้วย 

1. จ่ายงวดเดียว 

2. ผ่อนช าระ 3 ปี ภายในอายุสัญญาเช่า ไม่มีดอกเบี้ย 

3. ผ่อนช าระ 6 ปี ผู้เช่าต้องช าระอัตราดอกเบี้ยเท่ากับ MRR-2 ต่อปี 

MRR-2 ต่อปี หมายถึง Minimum Retail Rate ซึ่งเป็นอัตราดอกเบี้ยที่ธนาคารพาณิชย์

ประกาศไว้เป็น Rate อ้างอิง เรียกเก็บจากลูกค้ารายย่อยชั้นดี เช่น สินเชื่อที่อยู่อาศัย ดังนั้น กรณีนี้

คิดอัตราดอกเบี้ย MRR-2% อัตรา MRR ที่ธนาคารอาคารสงเคราะห์ประกาศ เช่น MRR = 6.75% 

ดังนั้น ดอกเบี้ยที่ได้ คือ 4.75% (6.75% - 2.00%) 

4.2 ก่อนริเริ่มโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์ 

4.2.1 การเตรียมพื้นที่เพื่อด าเนินงานโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์ 

เมื่อมีการก าหนดนโยบายหรืออนุมัติหลักการให้ด าเนินโครงการในพ้ืนที่ใดแล้ว ส านักงาน

ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ จะบริหารจัดการการเช่าเพ่ือให้รองรับและสอดคล้องกับการด าเนิน

โครงการ ซึ่งประกอบด้วยขั้นตอนที่ส าคัญ ดังนี้ 

1.  การเปลี่ยนสัญญาเช่า โดยก าหนดเป็นสัญญาชั่วคราว (รายเดือน) เพ่ือให้ผู้เช่าได้รับทราบ

โครงการและเตรียมความพร้อมและให้ความร่วมมือในการด าเนินโครงการ โดยเมื่อโครงการแล้วเสร็จ

จึงให้ท าสัญญาเช่าปกติ (3 ปี) ได้ 

2. ให้ผู้เช่าส่งคืนอาคารภายในเวลาที่ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ก าหนด โดย

ระหว่างการปรับปรุงซ่อมแซม ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ จะช่วยเหลือค่าขนย้าย 

สัญญาละ 20,000.- บาท ค่าเช่าบ้านเดือนละ 2,500.- บาท และงดเก็บค่าเช่าของส านักงานทรัพย์สิน

ส่วนพระมหากษัตริย์ ตลอดระยะเวลาการซ่อมแซม  

4.2.2 การจัดบุคลากรด าเนินงานโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์ 

การด าเนินงานโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์  ของส านักงานทรัพย์สินส่วน

พระมหากษัตริย์ มีหน่วยงานที่เกี่ยวข้องหลักในการด าเนินงาน ดังนี้ 
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 4.2.2.1 ฝ่ายบริหารงานอนุรักษ์  ในฐานะผู้บริหารโครงการ มีหน้าที่ เก็บข้อมูล

ประวัติอาคารอนุรักษ์ ด าเนินการปรับปรุงซ่อมแซมอาคาร และก าหนดเงื่อนไขในการใช้อาคารหลัง

การปรับปรุงซ่อมแซมอาคาร 

 4.2.2.2 ฝ่ายบริหารงานอสังหาริมทรัพย์ ในฐานะเจ้าของพ้ืนที่ มีหน้าที่ ติดต่อ

ประสานงานกับผู้เช่า บริหารสัญญาเช่า 

 4.2.2.3 ฝ่ายบริหารงานก่อสร้างและบูรณะ ในฐานะผู้ควบคุมการด าเนินงาน  

มีหน้าที่ ออกแบบอาคารใหม่  ประมาณราคางานปรับปรุงซ่อมแซม และตรวจงานก่อสร้าง 

4.3 ระหว่างการด าเนินโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์ 

 การด าเนินโครงการประกอบไปด้วย 4 ขั้นตอน ได้แก่ 

 1. การส ารวจคุณค่าทั้งทางด้านกายภาพและประวัติศาสตร์ เริ่มจากการศึกษาประวัติความ

เป็นมาของอาคาร โดยเก็บรวบรวมข้อมูลทางประวัติศาสตร์ ทั้งจากภาพถ่ายเก่า ค าบอกเล่า และ

เอกสารบันทึกในรูปแบบต่างๆ  

 2. การจัดประชุมหารือแนวทางในการปรับปรุงซ่อมแซม ขั้นตอนนี้เป็นขั้นตอนที่มี

ความส าคัญที่สุด เนื่องจากความร่วมมือของผู้ใช้อาคารในการปรับปรุงซ่อมแซมเป็นสิ่งที่จะท าให้

โครงการนี้เดินทางไปสู่ความส าเร็จได้ โดยสิ่งที่ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ให้ความส าคัญ

มากที่สุด คือ ความร่วมมือและความยินยอมพร้อมใจของผู้ที่อาศัยและใช้งานอาคาร ดังนั้น ก่อนจะถึง

ขั้นตอนของการจัดประชุม ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์จะส่งเจ้าหน้าที่เข้าไปเพ่ือพบปะ

พูดคุยกับผู้ที่อาศัยอยู่ในอาคาร เพ่ือทราบความต้องการใช้งานอาคาร (ยกเว้นโครงการถนนพระ

อาทิตย์)  เป็นการรวบรวมความต้องการของผู้ ใช้อาคาร รวมทั้ง ประชาสัมพันธ์เพ่ือให้ผู้ใช้อาคารมี

ความเข้าใจที่ถูกต้องเกี่ยวกับการด าเนินโครงการ ถือเป็นการผสานความต้องการในปัจจุบันกับการ

ด าเนินการอนุรักษ์ตามหลักวิชาการ ซึ่งหลังจากการลงพ้ืนที่เพ่ือพบประพูดคุยกับผู้เช่าอาคารทุกหลัง

แล้ว การจัดประชุมหารือจึงเกิดขึ้นอีกหลายครั้งตลอดการด าเนินการโครงการ 

 3. การจัดท าแบบปรับปรุงอาคารและส่วนต่อเติมให้เหมาะสมตามกฎหมาย  ความต้องการ

ของผู้ใช้งานอาคารที่ต้องการพ้ืนที่ใช้สอยเพ่ิมขึ้น จึงส่งผลให้การออกแบบได้เพ่ิมเติมส่วนขยายของ

อาคารขึ้นในบริเวณด้านหลังโดยที่ยังคงรักษารูปแบบของอาคารอนุรักษ์ด้านหน้าไว้อย่างสมบูรณ์ 

รวมทั้งโครงสร้างที่เพ่ิมเติมขึ้นนั้นไม่มีส่วนใดที่ยึดเกาะกับตัวอาคารเดิมเลย นอกจากความต้องการ
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ของผู้เช่าอาคารแล้ว แนวทางในการอนุรักษ์ตามหลักวิชาการ ตลอดจนความถูกต้องสอดคล้องตาม

ข้อก าหนดของกฎหมายที่เกี่ยวข้อง เป็นสิ่งที่ถูกน ามาพิจารณาเป็นเงื่อนไขในการจัดท าแบบปรับปรุง

อาคารและส่วนต่อเติม 

 4. การด าเนินงานปรับปรุงซ่อมแซมอาคาร ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

ด าเนินงานตามขั้นตอนที่ได้วางแผนไว้ และควบคุมงานอย่างใกล้ชิด โดยบันทึกสภาพก่อนการ

ปรับปรุง และภายหลังการปรับปรุงไว้อย่างละเอียด เพ่ือเป็นประโยชน์ในการด าเนินโครงการใน

ลักษณะเดียวกันในพ้ืนที่อ่ืนๆ 

 รายละเอียดขั้นตอนโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์ 

 1. การจัดเตรียมข้อมูลและก าหนดแนวทางการด าเนินงาน 

  1.1 การศึกษารูปแบบอาคารเดิมและรูปแบบการใช้สอยอาคารในอนาคต 

  1.2 การจัดท าแบบอาคารเดิมและแบบการปรับปรุงซ่อมแซม 

  1.3 สรุปและตรวจสอบความถูกต้องของแบบรายการ 

  1.4 ประชุมชี้แจงผู้รับผิดชอบโครงการเพื่อทราบขั้นตอนและวิธีการ 

 2. การชี้แจงให้ผู้ใช้พื้นที่ทราบเงื่อนไขและก าหนดรูปแบบการปรับปรุงซ่อมแซม 

  2.1 ท าหนังสือชี้แจงให้ผู้เช่าทราบแผนงานโครงการ 

  2.2 ประชุมชี้แจงผู้เช่าเกี่ยวกับเงื่อนไขโครงการ ประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายในการ

ซ่อมแซม เงินช่วยเหลือค่าขนย้ายและค่าเช่าบ้านระหว่างการซ่อมแซม 

  2.3 ประชุมชี้แจงและปรับปรุงรูปแบบครั้งที่ 1 ชี้แจงภาพรวมของโครงการและพ้ืนที่

ส่วนต่อขยายและพ้ืนที่ด้านหลังอาคาร 

  2.4 ประชุมชี้แจงและปรับปรุงรูปแบบครั้งที่ 2 ปรับปรุงรูปแบบรวม และรูปแบบ

การตกแต่งภายในเฉพาะของแต่ละห้อง 

  2.5 ประชุมชี้แจงและปรับปรุงรูปแบบครั้งที่ 3 ประชุมย่อย เรื่องการปรับปรุง

ตกแต่งภายในเฉพาะราย 

  2.6 สรุปรูปแบบการปรับปรุงอาคาร เพ่ือก าหนดราคา และค่าใช้จ่ายในการ

ด าเนินงาน 

 3. การจัดเตรียมงานก่อนด าเนินโครงการ 
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  3.1 การเจรจาเงื่อนไขค่าใช้จ่าย เงินช่วยเหลือค่าขนย้ายและค่าเช่าบ้าน 

  3.3 การคัดเลือกผู้รับจ้างด าเนินโครงการ 

 4. การปรับปรุงซ่อมแซมอาคาร 

4.4  หลังการด าเนินโครงการปรับปรุงฟื้นฟูอาคารอนุรักษ์ 

4.4.1 การท าสัญญาเช่าใหม่  ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์จะจัดท าสัญญาเช่าใหม่ 

ก าหนดอายุสัญญาเช่า 3 ปี โดยในรอบสัญญาเช่าแรก ให้คงค่าเช่าเดิมในอัตราที่ผู้เช่าได้ช าระล่าสุด

ก่อนการปรับปรุงซ่อมแซมอาคาร และเมื่อครบก าหนดอายุสัญญาเช่า 3 ปีแรกแล้ว ส านักงาน

ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ จะต่อสัญญาเช่าใหม่และปรับปรุงค่าเช่าตามเกณฑ์การต่อสัญญาเช่า

ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ต่อไป 

4.4.2 การชี้แจงข้อก าหนดในการใช้อาคารอนุรักษ์หลังการปรับปรุงซ่อมแซม ซึ่งส านักงาน

ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์จะมีคู่มือการใช้อาคารอนุรักษ์อย่างถูกต้องให้แก่ผู้เช่าในแต่ละโครงการ 

4.4.3 การใช้ประโยชน์ในสถานที่เช่าหลังจากด าเนินโครงการแล้วเสร็จ  ส านักงานทรัพย์สิน

ส่วนพระมหากษัตริย์ อนุญาตให้เฉพาะผู้เช่าและทายาทสายตรงของผู้เช่าเป็นผู้ประกอบธุรกิจการค้า

เองภายในสถานที่เช่า ส่วนอาคารห้องใดที่ได้มีการน าสถานที่เช่าออกให้บุคคลอื่นใช้ประโยชน์ก่อนการ

ปรับปรุงซ่อมแซม ให้ผ่อนผันไปก่อน เนื่องจากส านักงานทรัพย์สินฯ ไม่ได้มุ่งหวังผลประโยชน์ทางด้าน

การเงิน แต่ต้องการให้ผู้ เช่าและทายาทได้อยู่อาศัยและใช้ประโยชน์ภายในอาคารอย่างเต็ม

ประสิทธิภาพ                                                                                                                                  

4.5 หน่วยงานภายนอกที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับการด าเนินโครงการ ประกอบด้วย 

 1. กรมศิลปากร  พิจารณารูปแบบการปรับปรุงซ่อมแซมอาคาร  การแต่งตั้งผู้ควบคุมงาน

และนักโบราณคดี เพ่ือตรวจสอบการซ่อมแซมโบราณสถาน และงานโบราณคดีในระหว่างการขุด

ส ารวจ เพ่ือให้ค าแนะน าในการจัดท ารายงานการขุดค้นทางโบราณคดี 

 2. ส านักงานเขตพระนคร การอนุญาตต่างๆ รวมทั้งการขอใช้ทางเท้าด้านหน้าพื้นที่โครงการ 

 3. ส านักงานต ารวจแห่งชาติ ได้แก่ สถานีต ารวจนครบาลพระราชวัง และสถานีต ารวจ 

นครบาลชนะสงคราม การขอน ารถบรรทุกขนส่งสินค้าเข้าภายในพ้ืนที่โครงการ 

 4. การไฟฟ้านครหลวง การจัดการสายไฟฟ้าและมิเตอร์ไฟฟ้าทั้งก่อนด าเนินโครงการ และ

หลังการด าเนินโครงการ  
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 5. การประปานครหลวง  งานมิเตอร์น้ าประปาทั้งก่อนด าเนินโครงการ และหลังการด าเนิน

โครงการ  

 6. หน่วยงานบริการงานสายโทรศัพท์ การจัดการสายโทรศัพท์ เพ่ือความเป็นระเบียบ  

โดยการร้อยสายตามแนวรางเมื่ออาคารด าเนินการซ่อมเสร็จ 

 7. ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร ระบบสาธารณูปโภค  

 8. ส านักการระบายน้ า  ดูแลการก่อสร้างแนวเขื่อนริมแม่น้ าเจ้าพระยา 

 8. ICOMOS ประเทศไทย  ให้ค าปรึกษาด้านงานอนุรักษ์โบราณสถาน 

 9. กรมเจ้าท่า  การหารือเกี่ยวกับการเชื่อมต่อระบบการขนส่งอ่ืนๆ ทั้งการขนส่งผู้โดยสาร

และสินค้า 

 10. องค์กรขนส่งมวลชน  การย้ายป้ายจอดรถประจ าทาง 

 การประสานงานกับหน่วยงานภายนอก ส่วนใหญ่จะเป็นงานในลักษณะความร่วมมือระหว่าง

ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ และหน่วยงานภายนอก ให้การสนับสนุนการด าเนินโครงการ

ให้ส าเร็จลุล่วงตามวัตถุประสงค์ ซึ่งขั้นตอนการประสานงานภายนอก ต้องมีการวางแผนกระบวนการ

ท างานให้สอดคล้องกับขั้นตอนการด าเนินงานของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ซึ่งต้องใช้

ความละเอียดรอบคอบเป็นอย่างมาก ในการล าดับความส าคัญของงานและหน่วยงานที่เกี่ยวข้องไป

ตามล าดับ จะท าให้งานเป็นไปอย่างราบรื่นตามความต้องการของผู้บริหารโครงการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

60 

บทที ่5 
ผลการด าเนินงานโครงการปรับปรุงฟื้นฟูอาคารอนุรักษ์ 

การศึกษาวิจัย เรื่องการติดตามผลการด าเนินงานโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์ 

ประเภทอาคารพาณิชย์พักอาศัย ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ในเขตพระนคร 

กรุงเทพมหานคร ผู้วิจัยได้วิเคราะห์ข้อมูลโดยแบ่งตามขั้นตอนการด าเนินงาน เพ่ือศึกษาผลการ

ด าเนินงานของโครงการที่ด าเนินงานแล้วเสร็จและโครงการที่อยู่ระหว่างด าเนินการ โดยใช้การ

สัมภาษณ์เจ้าหน้าที่ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ และผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับการด าเนิน

โครงการ และเอกสารที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินโครงการจากส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

โดยสามารถสรุปผลแต่ละกรณีศึกษาดังนี้  

5.1 กรณีศึกษาที่ 1 โครงการถนนพระอาทิตย์ 

 5.1.1 ลักษณะก่อนการด าเนินการ 

 โครงการถนนพระอาทิตย์  ตั้งอยู่ริมถนนพระอาทิตย์  แขวงชนะสงคราม เดิมเป็นที่ดินของ
หม่อมสุภาพ ชายาในกรมพระนเรศวรฤทธิ์ ได้ยกทรัพย์สมบัติในที่ดินนี้ให้ หม่อมเจ้าจรูญศักดิ์  กฤดากร 
หม่อมเจ้าบวรเดช  หม่อมเจ้าเศรษฐศิริ  หม่อมเจ้าสิทธิพร  หม่อมเจ้าอมรทัต  หม่อมเจ้าเขจรจรัสฤทธิ์  
หม่อมเจ้าอิทธิเทพสรร และทั้ง 7 พระองค์ถวายขายแด่พระบาทสมเด็จพระมงกุฎเกล้าเจ้าอยู่หัว (รัชกาล
ที่ 6)  ต่อมา พ.ศ. 2483 ที่ดินได้ถูกระเบิดและเพลิงไหม้ หลังจากนั้น ประมาณเดือนมิถุนายน พ.ศ. 
2490  ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ เห็นว่าที่อยู่อาศัยขาดแคลนประชาชนได้รับความ
เดือดร้อน จึงจัดสร้างตึกแถว 2 ชั้น แบบมาตรฐาน จ านวน 9 ห้อง และมีการใช้อาคารมานานกว่า 50 ปี 
ท าให้เสื่อมโทรมตามกาลเวลา ต่อมา พ.ศ. 2546 ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ได้ให้
ความส าคัญกับการพัฒนาเชิงอนุรักษ์อาคารที่ทรงคุณค่าทางประวัติศาสตร์ จึงมีนโยบายให้ด าเนินการ
ด้านงานอนุรักษ์กับกลุ่มอาคารขนาดเล็กก่อน เพ่ือเป็นต้นแบบในการเรียนรู้งานด้านการบูรณะอาคาร
อนุรักษ์ จึงได้เลือกอาคาร 9 ห้องถนนพระอาทิตย์ ซึ่ งถือเป็นโครงการแรกที่ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ น าแนวทางการพัฒนาเชิงอนุรักษ์มาใช้  โดยการรักษาอาคารอนุรักษ์ให้มีความสวยงาม
ปลอดภัยและยั่งยืน21  โดยเริ่มด าเนินการซ่อมแซมในปี 2549 และแล้วเสร็จในปี 2550  
 

                                                           
21 ฝ่ายบริหารงานอนุรักษ ์กองโครงการอนุรักษ์,อาคาร 9 ห้อง ถนนพระอาทิตย์ แขวงวัดชนะสงคราม เขตพระนคร 

กรุงเทพฯ (ม.ป.ท.,ม.ป.ป.), หน้า 4 (เอกสารไม่ตีพิมพ์เผยแพร่) 
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   ภาพที่ 5.1 ลักษณะอาคารโครงการถนนพระอาทิตย์ก่อนการปรับปรุงซ่อมแซม 

ลักษณะทางสถาปัตยกรรม 

 อาคารพักอาศัยและพาณิชย์ ขนาด 2 ชั้น จ านวน 9 ห้อง หลังคาทรงจั่ว มุงกระเบื้องว่าว  

มีผนังกันไฟก่อจากผนังขึ้นเป็นสันหลังคา เป็นช่วงๆ ละ 3 คูหา ใต้เชิงชายและระหว่างชั้นท ากันสาด 

ค.ส.ล. รองรับด้วยคานยื่น  ค.ส.ล. คลุมทางเท้ายาวไปตลอดแนวอาคาร ผนังชั้นบนฉาบเรียบ  

ซุ้มหน้าต่างแต่ละคูหามี 2 ชุด เป็นหน้าต่างชนิดบานเปิดและบานกระทุ้ง ลายลูกฟักไม้กระดานดุน 

ประตูบานเฟ้ียม หลังคากระเบื้องว่าว22 

5.1.1.1 ลักษณะทางกายภาพอาคาร 

ที่ตั้ง  เลขที่  82 – 98 ถนนพระอาทิตย์  แขวงวัดชนะสงคราม  เขตพระนคร  กรุงเทพมหานคร 

เนื้อที ่   ตั้งอยู่โฉนดที่ 1908  เลขที่ดิน 61  เนื้อที่ 0 ไร่ 1 งาน 87 ตารางวา 

  ราคาประเมินปี 2555-2558 ตารางวาละ 280,000.- บาท  รวมมูลค่า 52,360,000.- บาท 

อาณาเขต ทิศเหนือ ติดถนนพระอาทิตย์ 

  ทิศใต้  ติดที่ดินของส านักงานทรัพย์สินฯ  

  ทิศตะวันออก ติดที่ดินเอกชน 

  ทิศตะวันตก ติดถนนซอยชนะสงคราม 

 

                                                           
22 กองโครงการอนุรักษ ์ฝ่ายบริหารงานอนุรักษ์,  อาคาร 9 หอ้ง ถนนพระอาทิตย์ ถนนพระอาทิตย์ แขวงวัดชนะสงคราม 

เขตพระนคร กรุงเทพมหานคร(ม.ป.ท., ม.ป.ป.), หน้า 6 (เอกสารไม่ตีพิมพ์เผยแพร่) 
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ภาษาต าบล ในการจัดประโยชน์ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

  ต าบลริมถนนพระอาทิตย์ตอนหลังวัดชนะสงคราม 

ประเภทอาคาร ตึกแถว 2 ชั้น  จ านวน 9 ห้อง 

สัญญาเช่า 9 สัญญา 

พื้นที่ใช้สอย ประมาณ  932  ตารางเมตร 

การขึ้นทะเบียน  5 เมษายน  2550 ขึ้นทะเบียนอาคารอนุรักษ์ของส านักงานทรัพย์สินส่วน

พระมหากษัตริย์  ยังไม่ขึ้นทะเบียนโบราณสถาน 

อายุสมัย  สร้างเมื่อปี พ.ศ. 2490  ในรัชสมัยพระบาทสมเด็จพระปกเกล้าเจ้าอยู่หัว (รัชกาลที่ 7)   

ผู้ใช้ประโยชน์ ผู้เช่าตรงอาคาร ใช้ส าหรับอยู่อาศัยและประกอบการค้า  

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 5.2 แผนที่โครงการถนนพระอาทิตย์ 
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 5.1.1.2 ลักษณะด้านเศรษฐกิจสังคมของผู้เช่า 

ตารางที่ 5.1การเปรียบเทียบการใช้อาคารโครงการถนนพระอาทิตย์ก่อนและหลังการปรับปรุงซ่อมแซม 

บ้านเลขที่ ก่อนปรับปรุง หลังปรับปรุง 
98 อยู่อาศัย อยู่อาศัยและเปิดร้านส้มต ายกครก 

96 อยู่อาศัยและเปิดร้านอาหาร(Spy 
Glass) 

อยู่อาศัยและเปิดร้านอาหาร (Apple) 

94 อยู่อาศัย ร้านรับซื้อ-ขายของเก่า (มณีล าพู)   

92 อยู่อาศัยและขายอาหาร อยู่อาศัยและเปิดร้านอาหาร (Sync) 
90 อยู่อาศัยและเปิดร้านอินเตอร์เน็ต ให้เช่าช่วงเปิดร้านกาแฟและเบเกอร์รี่  

(Jay walk) 

88 อยู่อาศัยและเปิดร้านเสริมสวย
(พนิดา) 

อยู่อาศัยและเปิดร้านขายของที่ระลึก 
(พนิดา) 

86 อยู่อาศัยและเปิดร้านเบเกอร์รี่
(Saffon) 

อยู่อาศัยและเปิดร้านเบเกอร์รี่ (Saffron) 

84 อยู่อาศัยและร้านนวดแผนไทย 
(Rinda) 

ร้านนวดแผนโบราณ (Rinda) 

82 ร้านสะดวกซ้ือ 7-11 ร้านสะดวกซ้ือ 7-11 
 

จากการส ารวจ สัมภาษณ์ผู้เช่ากลุ่มตัวอย่างและศึกษาเอกสารข้อมูลกลุ่มประชากรของ

ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ พบว่า 

ก่อนการปรับปรุง  มีการใช้อาคารเพ่ือ  อยู่อาศัย ประกอบการค้า อยู่อาศัยและประกอบการค้า 

หลังการปรับปรุง  มีการใช้อาคารเพ่ือ  ประกอบการค้า อยู่อาศัยและประกอบการค้า และให้เช่าช่วง 

 ซึ่งจากการเปรียบเทียบก่อนและหลังด าเนินการปรับปรุงซ่อมแซม ผู้เช่าได้มีการใช้อาคาร

เปลี่ยนไป คือ จากเดิมผู้เช่าเคยใช้อาคารเพื่ออยู่อาศัยเท่านั้น แต่หลังจากด าเนินการปรับปรุงซ่อมแซม

อาคารแล้วเสร็จได้ระยะหนึ่ง ผู้เช่าบางรายได้ขออนุญาตส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

 น าสถานที่เช่าให้บุคคลอ่ืนเช่าช่วงเพ่ือประกอบธุรกิจในพ้ืนที่ต่อไป 
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ตารางที่ 5.2 การเปรียบเทียบวัตถุประสงค์การเช่าโครงการถนนพระอาทิตย์ก่อนและหลังการปรับปรุง 
                ซ่อมแซม 

 

 จากการส ารวจ สัมภาษณ์ผู้เช่ากลุ่มตัวอย่างและศึกษาเอกสารข้อมูลกลุ่มประชากรของ

ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ พบว่า 

ก่อนการปรับปรุง ผู้เช่าตรงเป็นผู้ใช้อาคารเองทุกห้อง โดยส่วนใหญ่เช่าเพ่ืออยู่อาศัยและประกอบการค้า 

คิดเป็นร้อยละ 66.7 รองลงมาคือ เช่าอาคารเพ่ืออยู่อาศัยเท่านั้น คิดเป็นร้อยละ 

22.2 และเช่าเพ่ือประกอบการค้าเพียงอย่างเดียว คิดเป็นร้อยละ 11.1 แสดงให้เห็น

ว่าผู้เช่าส่วนใหญ่ใช้ชั้นล่างเพ่ือประกอบการค้าและใช้ชั้นบนเพื่ออยู่อาศัย 

หลังการปรับปรุง  ผู้เช่าส่วนใหญ่ใช้อยู่อาศัยและประกอบการค้า คิดเป็นร้อยละ 55.6 รองลงมาคือ

เช่าเพ่ือประกอบการค้าเพียงอย่างเดียว คิดเป็นร้อยละ 33.3  และผู้เช่าให้บุคคลอ่ืน

เช่าช่วงเพ่ือประกอบการค้าในอาคารแทนตนเอง คิดเป็นร้อยละ 11.1 แสดงให้เห็น

ว่าหลังการปรับปรุงซ่อมแซมอาคารทุกห้องใช้ประกอบการค้าทั้งหมด โดยบางห้อง

เป็นการประกอบการค้าโดย  ผู้เช่าช่วง 

ตารางที่ 5.3 ระยะเวลาในการอยู่อาศัยในอาคารโครงการถนนพระอาทิตย์ 

  

วัตถุประสงค์การเช่า ก่อนการปรับปรุง (ร้อยละ) หลังการปรับปรุง (ร้อยละ) 
อยู่อาศัย 22.2  - 

ประกอบการค้า 11.1 33.3 

อยู่อาศัยและประกอบการค้า 66.7 55.6 
ให้เช่าช่วง  - 11.1 

รวม 100 100 

ระยะเวลาอยู่อาศัย กลุ่มตัวอย่าง ร้อยละ 
1 – 10 ปี 1  33.3 

11 – 30 ปี  -  - 

31 – 50 ปี  -  - 
50 ปีขึ้นไป 2 66.7 

รวม 3 100 
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จากการส ารวจและสัมภาษณ์ผู้เช่ากลุ่มตัวอย่าง พบว่า 

ผู้เช่าส่วนใหญ่อยู่อาศัยในอาคารมาแล้ว 50 ปีขึ้นไป คิดเป็นร้อยละ 66.7  ซึ่งเป็นผู้เช่าดั้งเดิม

ที่อยู่อาศัยมาตั้งแต่เกิดและรับเช่าต่อมาจากบิดามารดา และส่วนน้อยเป็นผู้เช่ารายใหม่ซึ่งเป็นคนนอก

พ้ืนที่ที่เข้ามาเช่าเพ่ือใช้ประกอบการค้าและอยู่ในพ้ืนที่โครงการยังไม่ถึง 10 ปี คิดเป็นร้อยละ 33.3 

ตารางที่ 5.4 การเปรียบเทียบสถานภาพการเช่าโครงการถนนพระอาทิตย์ก่อนและหลังการปรับปรุง    
                ซ่อมแซม 

สถานภาพการเช่า ก่อนการปรับปรุง (ร้อยละ) หลังการปรับปรุง (ร้อยละ) 

ผู้เช่าตรง 100 88.9 

ผู้เช่าช่วง - 11.1 
รวม 100 100 

 จากการส ารวจ สัมภาษณ์ผู้เช่ากลุ่มตัวอย่างและศึกษาเอกสารข้อมูลกลุ่มประชากรของ

ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์พบว่า 

ก่อนการปรับปรุง  ผู้เช่าตรงเป็นผู้ใช้อาคารทั้งหมด 

หลังการปรับปรุง  มีทั้งผู้เช่าตรงและผู้เช่าช่วงเป็นผู้ใช้อาคาร  

5.1.1.3 ลักษณะสภาพแวดล้อม 

 จากการส ารวจบริเวณพ้ืนที่โครงการถนนพระอาทิตย์ จะเห็นได้ว่าส่วนใหญ่ประกอบการค้า

โดยเปิดเป็นร้านขายอาหารในเวลากลางวันและเป็นสถานบันเทิงในเวลากลางคืน เนื่องจากบริเวณนั้น

เป็นที่ตั้งของส านักงานและหน่วยงานราชการต่างๆ ห้องพักให้เช่า อีกทั้ งยังมีนักท่องเที่ยวทั้งชาวไทย

และชาวต่างชาติที่เดินทางเข้า – ออกในพ้ืนที่ทั้งช่วงเวลากลางวันและกลางคืน เนื่องจากพ้ืนที่

ใกล้เคียงมีสถานที่ส าคัญหลายแห่ง เช่น วัดชนะสงคราม สวนสันติชัยปราการ ป้อมพระสุเมรุ บางล าพู  

และถนนข้าวสาร  เป็นต้น 
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ภาพที่ 5.3 สถานที่บริเวณโดยรอบพื้นที่โครงการถนนพระอาทิตย์ 

5.1.2 ขั้นตอนการด าเนินงาน 

  5.1.2.1 ขั้นตอนก่อนการก่อสร้าง  

ปี 2546 - ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ได้มีนโยบายให้พัฒนาอาคารเชิง

อนุรักษ์กับกลุ่มอาคาร 9 ห้อง ถนนอาทิตย์ เพ่ือเป็นต้นแบบการเรียนรู้งาน

ด้านการบูรณะอาคารอนุรักษ์ 

ปี 2547 - ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ร่วมกับสถาบันเทคโนโลยีเจ้าคุณ

ทหารลาดกระบัง  ได้พิจารณาหาแนวทางการพัฒนาอาคาร จึงให้นักศึกษา

เข้าพ้ืนที่เพ่ือเก็บข้อมูลพร้อมทั้งก าหนดรูปแบบของตัวอาคารและวิเคราะห์

โครงสร้างความแข็งแรงของอาคาร 

ปี 2548  - ได้รับอนุมัติให้เริ่มด าเนินโครงการ โดยใช้งบประมาณปี 2548 

- ขอค าปรึกษาจากที่ปรึกษาด้านงานอนุรักษ์ของส านักงานทรัพย์สินส่วน

พระมหากษัตริย์ ได้แก่ คุณบวรเวท รุ่งรุจี  คุณรณฤทธ์ ธนโกเศศ คุณยงธนิศร์  

พิมลเสถียร เพ่ือให้ค าแนะน ารายละเอียดต่างๆ และขั้นตอนการด าเนินงาน 

-สถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกล้าเจ้าคุณทหารลาดกระบัง (สจล.) ท าแบบ

ส ารวจสภาพการใช้อาคารเพ่ือท าแบบก่อนการซ่อมแซมและตรวจสภาพความ

มั่นคงแข็งแรงของอาคาร 

ปี 2549 -ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ โดยกองรังวัด ท าการส ารวจแนว

เขตพ้ืนที่การด าเนินโครงการ  
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- ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ จัดประชุมชี้แจงผู้เช่าถึงรูปแบบ

และวิธีการซ่อมแซมอาคาร ที่ได้ผ่านการพิจาณาจากคณะท างานบริหาร

โครงการแล้ว ซึ่งผู้เช่าเข้าใจและยอมรับรูปแบบอาคารและวิธีการด าเนินการ 

ทั้งนี้ได้น าแบบการปรับปรุงพร้อมรูปแบบจ าลองโครงการฯ เข้าหารือแนว

ทางการปรับปรุงซ่อมแซมกับส านักงานเขตพระนคร ในฐานะผู้ดูแลความ

เรียบร้อยและกฎระเบียบรวมทั้งเทศบัญญัติต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับการปรับปรุง

พัฒนาอาคาร พร้อมขออนุญาตซ่อมแซมปรับปรุงอาคาร 

- ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ โดยกองบริหารงานก่อสร้าง เป็น

ผู้จัดท าแบบรายการซ่อมแซม เพ่ือเตรียมเปิดการประกวดราคาสรรหาบริษัท

ผู้รับจ้างด าเนินการ  

ปี 2549 - ได้รับอนุมัติให้เปิดประกวดราคาคัดเลือกบริษัทผู้รับจ้างด าเนิน ที่มีผลงาน

และประสบการณ์ด้านงานอนุรักษ์ 

5.1.2.2 ขั้นตอนระหว่างการก่อสร้าง 

ปี 2549 - ได้อนุมัติแต่งตั้งคณะท างานภายในและนายตรวจงาน เพ่ือความสะดวกและ

คล่องตัวในการประสานงานภายในส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

- ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ได้ส่งมอบพ้ืนที่ให้กับบริษัทผู้

รับจ้างเข้าด าเนินการปรับปรุงซ่อมแซมอาคาร โดยผู้ เช่าบางห้องยังใช้

ประโยชน์ในอาคาร 

- บริษัทผู้ รับจ้างเริ่มด าเนินการปรับปรุงซ่อมแซมอาคาร ระยะเวลา

ด าเนินการซ่อมแซม 180 วัน 

ปี 2550 - ขอขยายระยะเวลาการด าเนินงาน ออกไปจากเดิมอีก 50 วัน เนื่องจากงาน

ยังไม่แล้วเสร็จและมีงานปรับปรุงพ้ืนที่ข้างเคียงเพ่ิมเติม 

- บริษัทผู้รับจ้าง ด าเนินการปรับภูมิทัศน์ด้านข้างอาคาร 
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5.1.2.3 ขั้นตอนหลังการก่อสร้าง   

ปี 2550 - บริษัทผู้รับจ้าง ส่งมอบอาคารให้กับส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ 
- ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ส่งมอบอาคารให้ผู้เช่าและท า
สัญญาเช่าใหม่ 

5.1.2.4 สรุปขั้นตอนการด าเนินงาน 

  
ตารางที่ 5.5 สรุปขั้นตอนการด าเนินงานโครงการถนนพระอาทิตย์ 

2546 2547 2548 2549 2550 

-ก าหนด
นโยบาย 

-ศึกษาประวัติอาคาร -อนุมัติโครงการ 
-นักศึกษา สจล.
ท าแบบส ารวจ
และตรวจสภาพ
ความมั่นคง
แข็งแรง 

-ชี้แจงผู้เช่า 
-ออกแบบซ่อม 
-จัดหาและจัดจ้าง  
 บริษัทผู้รับจ้าง 
-เริ่มซ่อมแซม 

-ซ่อมแซมเสร็จ 
-ต่อสัญญาเช่า 
-ผู้เช่าเข้าอยู่ได้ 

ตารางที่ 5.6 สรุปขั้นตอนก่อนการก่อสร้างโครงการถนนพระอาทิตย์ 

ประเด็น รายละเอียด 
ที่มาโครงการ ทดลองเพ่ือเป็นต้นแบบงานด้านอนุรักษ์ 

เริ่มโครงการ ปี พ.ศ. 2546 
รับคืนอาคาร ปี พ.ศ. 2549 

ระยะเวลาออกแบบ (ตามแผนงาน) 4 เดือน 

ระยะเวลาออกแบบ (ท าจริง) 4 เดือน 
งบประมาณ (ราคากลาง) 8,136,704.72 

งบประมาณ (ใช้จริง) 7,800,000.00 

ค่าใช้จ่ายจ่ายจริง  (เฉลี่ย/ห้อง) 866,667.00 
ระดับการมีส่วนร่วมของผู้เช่า น้อยมาก 

ผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงซ่อมแซม ส านักงานทรัพย์สินฯ 100% 
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ตารางที่ 5.7 สรุปขั้นตอนระหว่างการก่อสร้างโครงการถนนพระอาทิตย์ 

ประเด็น รายละเอียด 
ระยะเวลาซ่อมแซม (แผนงาน) 6 เดือน 

ระยะเวลาแซมแซม (ท าจริง) 7 เดือน 20 วัน 

ระยะเวลาซ่อมแซม (เฉลี่ย/ห้อง 25.56 วัน 

ตารางที่ 5.8 สรุป ขั้นตอนหลังการก่อสร้างโครงการถนนพระอาทิตย์ 

ประเด็น รายละเอียด 
ส่งมอบอาคารให้ผู้เช่า ปี พ.ศ. 2550 

การใช้ประโยชน์เชิงพาณิชย์ 100% 

ผู้เช่าเดิมได้สิทธิให้กลับเข้าใช้อาคาร 90% 
ผู้เช่าช่วงเดิมได้สิทธิให้กลับเข้าใช้อาคาร 10% 

ระดับความพึงพอใจ (รูปแบบอาคาร) ปานกลาง 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 5.4 ลักษณะอาคารโครงการถนนพระอาทิตย์หลังการปรับปรุงซ่อมแซม 

5.1.3 ผลการด าเนินงาน  

  5.1.3.1 ผลการด าเนินงานด้านการพัฒนาด้านกายภาพ 

 จากการส ารวจและสัมภาษณ์ผู้เช่ากลุ่มตัวอย่างและเจ้าหน้าที่ส านักงานทรัพย์สินส่วน

พระมหากษัตริย์เกี่ยวกับลักษณะทางกายภาพของพ้ืนที่โครงการทั้งก่อนและหลังการปรับปรุง

ซ่อมแซมอาคาร พบว่า 
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ตารางที่ 5.9 ผลการด าเนินงานด้านการพัฒนาด้านกายภาพโครงการถนนพระอาทิตย์ 

การพัฒนาด้านกายภาพ ก่อนการปรับปรุงซ่อมแซม หลังการปรับปรุงซ่อมแซม 

1.ความม่ันคงแข็งแรง มีการต่อเติมโดยขาดความรู้ 
ความเข้าใจ ใช้วัสดุที่ไม่เหมาะสม
กับการใช้งาน ค านึงเพียงการมี
พ้ืนที่ใช้สอยได้มากข้ึนเท่านั้น อีก
ทั้งสภาพอาคารก็ทรุดโทรมตาม
กาลเวลา 

อาคารมีความม่ันคง
แข็งแรงและสามารถใช้
อาคารได้อย่างปลอดภัย
มากยิ่งขึ้น 

2.ความเป็นระเบียบเรียบร้อย 
สะอาด 

ส่วนใหญ่เป็นร้านอาคาร 
ด้านหลังอาคารไม่เป็นระเบียบ 
ขาดความใส่ใจด้านสุขลักษณะ 

มีข้อก าหนดในการใช้
อาคารมากขึ้น ท าให้เกิด
ความเป็นระเบียบ 

3.ความปลอดภัย ไม่ปลอดภัย มีบุคคลภายนอก
สามารถเดินผ่านเข้า – ออก
ด้านหลังอาคารได้ 

มีการป้องกันด้านหลัง
อาคารร่วมกัน 

4.การก าจัดขยะมูลฝอย/ระบบ
ระบายน้ า 

ไม่ท าเป็นประจ า ท าเป็นประจ าบางห้อง 

5.สภาพแวดล้อมโดยรอบ อยู่ตามสภาพเดิม ช่วงแรกสวยงาม โดดเด่น 

6.ความสะดวกในการเดินทางไป
ท างาน/ไปโรงเรียนบุตร 

สะดวกทั้งรถส่วนตัวและรถ
สาธารณะและเรือด่วน 

สะดวกทั้งรถส่วนตัวและรถ
สาธารณะและเรือด่วน 

7.ความสะดวกในการเดินทางไป
จับจ่ายใช้สอย 

สะดวก สะดวก 

8.ความสะดวกในการเดินทางไป
โรงพยาบาล/สถานพยาบาล 

สะดวก สะดวก 

9.ความสะดวกในการใช้บริการ
ด้านไฟฟ้า/ประปา/โทรศัพท์ 

สะดวก สะดวก 

  5.1.3.2 ผลการด าเนินงานด้านการจัดการการเช่า  

 จากการศึกษาเอกสารกลุ่มประชากรและสัมภาษณ์เจ้าหน้าที่ของส านักงานทรัพย์สินส่วน

พระมหากษัตริย์ พบว่า  
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ตารางที่ 5.10 ผลการด าเนินงานด้านการจัดการการเช่าโครงการถนนพระอาทิตย์ 

การจัดการการเช่า ก่อนปรับปรุงซ่อมแซม หลังปรับปรุงซ่อมแซม 

อายุสัญญาเช่า 3 ปี 3 ปี 

สิทธิการเช่า ผู้เช่าตรง 1. ผู้เช่าตรง    
2. ผู้เช่าช่วง 

ค่าเช่า ปรับตามเกณฑ์การต่อสัญญา ปรับตามเกณฑ์การต่อ
สัญญา 

  5.1.3.3 ทัศนคติของผู้เช่าต่อลักษณะกายภาพ 

 จากการส ารวจและสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่างผู้เช่าอาคารโครงการถนนพระอาทิตย์ พบว่า  

ตารางที ่5.11 ทัศนคติของผู้เช่าต่อลักษณะกายภาพของโครงการถนนพระอาทิตย์ 

ลักษณะกายภาพโครงการ ก่อนการปรับปรุง หลังการปรับปรุง 

ขนาดพ้ืนที่ใช้สอยรวม คับแคบ พึงพอใจมาก : พ้ืนที่เพ่ิมขึ้น 

พ้ืนที่ประกอบการค้า มีพ้ืนที่มาก 

พึงพอใจปานกลาง : ไม่
สามารถวางของด้านหลัง
อาคารได้ ต้องน ามาวางไว้ใน
พ้ืนที่ส่วน ประกอบการค้า  
ท าให้พื้นที่ลดลง 

พ้ืนที่พักอาศัย ใช้เป็นพ้ืนที่พักอาศัยและเก็บของ พึงพอใจมาก : เนื่องจากได้
พ้ืนที่เพ่ิมข้ึน 

ห้องครัว ท าครัวด้านหลังอาคาร พึงพอใจปานกลาง : ที่ต้องท า
ครัวในอาคาร 

ห้องน้ า 1 ห้อง พึงพอใจมาก : ได้ห้องน้ า
เพ่ิมข้ึน 

วัสดุอุปกรณ์ ใช้ของเก่า และจะเปลี่ยนเมื่อ
ช ารุด  

พึงพอใจปานกลาง  

สิ่งอ านวยความสะดวก ผู้เช่าสรรหาเอง พึงพอใจปานกลาง :  เช่น มี
พ้ืนที่วางคอมเพรสเซอร์แอร์ให้
เป็นระเบียบ 
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ตารางที่ 5.12 ทัศนคติของผู้เช่าต่อลักษณะกายภาพของโครงการถนนพระอาทิตย์ (ต่อ) 

ลักษณะกายภาพโครงการ ก่อนการปรับปรุง หลังการปรับปรุง 

รูปแบบอาคาร รูปทรงอาคารเก่าทั่วไป พึงพอใจมาก : ท าให้อาคาร
สวยงาม 

การดูแลรักษา ดูแลตามสภาพปัญหา พึงพอใจปานกลาง : ท าให้
ดูแลรักษาอาคารง่ายขึ้น 

หลังการปรับปรุงซ่อมแซม พบว่าระดับความพึงพอใจของผู้เช่ามี 2 ระดับ คือ ระดับถึงพอใจ
มาก  เนื่องจากได้รับผลประโยชน์ที่เพ่ิมข้ึนจากการปรับปรุงอาคาร และระดับความพึงพอใจปานกลาง 
เนื่องจากการเสียพื้นที่ด้านหลังอาคารที่เว้นเป็นทางหนีไฟและไม่สามารถวางสิ่งของด้านหลังอาคารได้ 
ซึ่งเป็นเรื่องของความปลอดภัยในการใช้อาคาร ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร โดยส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ไม่สามารถผ่อนปรนให้ผู้เช่าใช้พื้นที่บริเวณด้านหลังอาคารได้ 

  5.1.3.4 ทัศนคติความพึงพอใจของผู้เช่าต่อการด าเนินงาน 

จากการส ารวจและสัมภาษณ์ผู้เช่าอาคารโครงการถนนพระอาทิตย์ พบว่า ทัศนคติความพึง

พอใจของผู้เช่าต่อการด าเนินงานโครงการถนนพระอาทิตย์  อยู่ในระดับพึงพอใจน้อย – ปานกลาง 

เนื่องจากโครงการด าเนินงานมานาน ท าให้ผู้เช่าจ าเหตุการณ์ไม่ได้ จึงได้ให้เจ้าหน้าที่จัดประโยชน์ ใน

ฐานะเจ้าของพ้ืนที่ อธิบายเหตุการณ์น าทางให้ผู้เช่าได้ย้อนกลับไปนึกถึงเหตุการณ์ก่อนและหลังการ

ปรับปรุงซ่อมแซมได้ 
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ตารางที่ 5.13 ทัศนคติความพึงพอใจของผู้เช่าต่อการด าเนินงานโครงการถนนพระอาทิตย์ 

การด าเนินงาน พึงพอใจน้อย พึงพอใจปานกลาง พึงพอใจมาก 

ก่อนการก่อสร้าง 

1.การแจ้งล่วงหน้าก่อน
ด าเนินโครงการ 

ไม่ได้บอกเป็นลายลักษณ์
อักษร แต่มีเจ้าหน้าที่เข้า
มาส ารวจอาคารถึงได้รู้ 

  

2.การประชุมชี้แจง แจ้งสิ่งที่จะท า แต่ไม่ได้
รับฟังผู้เช่ามากนัก 

  

3.การมีส่วนร่วมในการ
ออกแบบ 

ได้เสนอความคิดเห็น แต่
ไม่ได้รับการตอบสนอง 

  

4.แบบก่อสร้างอาคาร ไม่เห็น ไม่เข้าใจ   
5.การสามารถอยู่ในพ้ืนที่
ระหว่างซ่อมแซมได้ 

 มีทั้งผู้เช่าที่อยู่และไม่
อยู่ 

 

ระหว่างการก่อสร้าง 

6.ระยะเวลาในการ
ซ่อมแซม 

 เหมาะสม  

7.การด าเนินงานของ
บริษัทผู้รับจ้าง 

มีปัญหากับผู้เช่าที่ไม่ได้
ย้ายออก เช่น ของหาย 

  

หลังการก่อสร้าง 

8.รูปแบบอาคาร  สวยงาม เป็นระเบียบ   
9.เงื่อนไขการใช้อาคาร  มีข้อห้ามหลายอย่าง  

10.การท าสัญญาเช่า  ต่อสัญญา 3 ปี  
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ตารางที่ 5.14 เปรียบเทียบผลการด าเนินงานกับวัตถุประสงค์ของโครงการถนนพระอาทิตย์ก่อนและ 
                  หลังการปรับปรุงซ่อมแซม 

วัตถุประสงค์ ก่อนการปรับปรุง หลังการปรับปรุง 

การตอบสนองการใช้อาคาร ปานกลาง ปานกลาง 
ความสะอาด  ความเป็นระเบียบ น้อย ปานกลาง 

ด้านคุณภาพชีวิต ปานกลาง ปานกลาง 

การส่งเสริมภาพลักษณ์การท่องเที่ยว น้อย ปานกลาง 
การส่งเสริมการมีส่วนร่วมระหว่าง 
ผู้เช่ากับส านักงานทรัพย์สินฯ 

น้อย มาก 

5.1.4  สรุปข้อดี ข้อด้อย ปัญหาและอุปสรรค 

ตารางที่ 5.15 สรุปข้อดี ข้อด้อย ปัญหาและอุปสรรคในการด าเนินงานโครงการถนนพระอาทิตย์ 
ข้อดี ข้อด้อย ปัญหาและอุปสรรค 

1.เป็นโครงการตัวอย่างในการ
ซ่อมแซมอาคารอนุรักษ์ให้กับ
โครงการต่อไป 
2.เป็นการเพ่ิมมูลค่าให้กับ
อาคารและชุมชนโดยรอบ 
3.ผู้เช่าเดิมได้สิทธิกลับมาอยู่
อาศัย 

1.ส านักงานทรัพย์สินฯ ยังขาด
แนวทาง รูปแบบ และวิธีการ
ด าเนินงานที่ชัดเจน 
2.ผู้เช่าไม่มีส่วนร่วมในการซ่อมแซม
เท่าท่ีควร 
3.หลังจากซ่อมแซมเสร็จผู้เช่าไม่
สามารถวางของด้านหลังอาคารได้ 
 

1.ผู้เช่าไม่ย้ายออก
ระหว่างการซ่อมแซม ท า
ให้ต้องสลับพื้นที่
ซ่อมแซมส่งผลให้งาน
ล่าช้า 
2.ผู้เช่าบางรายไม่สะดวก
ในการให้เข้าพ้ืนที่ ท าให้
ต้องไปหลายครั้ง 
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5.1.5 การประเมินผลการติดตามโครงการ 

 ผู้วิจัยจะท าการติดตามและประเมินผลโครงการเฉพาะเรื่อง เป้าหมาย แผนงาน งบประมาณ 

และสิทธิการกลับเข้าใช้อาคาร เท่านั้น 

ตารางที่ 5.16 สรุปการประเมินผลการติดตามโครงการ 
ประเด็น เกณฑ์ ตัวช้ีวัด ผลการประเมิน 

เป้าหมาย การใช้ประโยชน์อาคาร
เชิงพาณิชย์ 

การประกอบการค้า เป็นไปตามเป้าหมาย 

แผนงาน -แผนงานซ่อมแซม  
 6 เดือน 

ซ่อมแซมจริง 
7 เดือน 20 วัน 

ล่าช้ากว่าเวลาที่ก าหนด 
 ไม่เป็นไปตามแผนงาน 

งบประมาณ ราคากลาง  
8,136,704.72 บาท 

ใช้จริง  
7,800,000.- บาท 

น้อยกว่างบประมาณ 
ที่ตั้งไว้ 

สิทธิการกลับเข้า
ใช้อาคาร 

ผู้เช่าเดิมท้ังหมด -ผู้เช่าเดิม  
ร้อยละ 89 
-ผู้เช่าช่วง  
ร้อยละ 11 

เป็นไปตามนโยบาย แต่มี
บางห้องที่ผู้เช่าให้บุคคล
อ่ืนเช่าช่วง 
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5.2 กรณีศึกษาที่ 2 โครงการถนนหน้าพระลาน 

 5.2.1 ลักษณะก่อนการด าเนินการ 

โครงการถนนหน้าพระลาน ตั้งอยู่ริมถนนหน้าพระลาน บริเวณด้านหน้าของมหาวิทยาลัย

ศิลปากร แขวงพระบรมมหาราชวัง เดิมในสมัยสมเด็จพระพุทธยอดฟ้าจุฬาโลก เป็นที่ตั้งของวัง

เจ้านาย 3 วัง และใช้เป็นที่ประทับมาจนถึงสมัยรัชกาลที่ 5 ต่อมาได้กลายเป็นสถานที่ราชการ ได้แก่ 

มหาวิทยาลัยศิลปากรและกรมศิลปากร23  โดยในปี 2452 ได้รื้อก าแพงวัง สร้างตึกแถว 2 ชั้น จ านวน 

29 ห้อง เพ่ือใช้ส าหรับเป็นที่พักแขกเมือง รวมทั้งใช้ประโยชน์เชิงพาณิชย์24 นับว่าตึกแถวถนนหน้า

พระลานเป็นอาคารพาณิชย์ในยุคแรกๆ ของสยามที่ได้รับอิทธิพลจากสถาปัตยกรรมตะวันตก และ

ด้วยความสวยงามโดดเด่นเป็นเอกลักษณ์ กรมศิลปากรจึงขึ้นทะเบียนตึกแถวริมถนนหน้าพระลานเป็น

โบราณสถานเมื่อ พ.ศ.2543 ด้วยระยะเวลาการใช้งานอาคารกว่า 100 ปี ท าให้ตัวตึกเสื่อมสภาพ 

ระบบสาธารณูปโภคภายในอาคาร ช ารุดเสียหายและอาจเกิดอันตรายแก่ผู้ใช้อาคาร ทั้งด้าน

สุขอนามัยและอัคคีภัย ส านักงานทรัพย์สินฯ จึงเริ่มด าเนินการปรับปรุงซ่อมแซมอาคาร ในปี 2553 

แล้วเสร็จในปี 2554 

 

 

 

 

 

 

 

     ภาพที่ 5.5 ลักษณะอาคารโครงการถนนหน้าพระลานก่อนปรับปรุงซ่อมแซม 
 

 

                                                           
23 ศูนย์ข้อมูลเกาะรัตนโกสินทร์.ตึกแถวถนนหน้าพระลาน.http://www.lib.su.ac.th/rattanagosin_web/?q=node/123 

วันที่ 8 เมษายน 2558 
24 โฉมใหม่หนา้พระลานย่านเกา่กลางกรุง.

http://www.manager.co.th/Travel/ViewNews.aspx?NewsID=9540000061304  ดาวนโ์หลด 8 เมษายน 2558 
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ลักษณะทางสถาปัตยกรรม 

 อาคารก่ออิฐถือปูน 2 ชั้น หลังคาทรงปั้นหยา มุงกระเบื้องว่าว ด้านหน้ามีกระบังหน้า 

(Pediment) ตรงคูหากลางและคูหาปลายของแถวกระบังหน้า ตรงคูหากลางมี 3 คูหา เป็น Pediment 

ใหญ่ลายปูนปั้นรูปดอกบัว ขนาบข้างด้วยแจกันปูนปั้นคอสอง (ส่วนที่อยู่ระหว่าง กระบังหน้ากับหัวเสา) 

ประดับลายเฟ่ือง ส่วนกระบังหน้าคูหาปลายลวดลายเป็นชายผ้าหรือชายริบบิ้น ขนาบข้างด้วยแจกันปูน

ปั้น หน้าต่างโค้งเป็นบานแฝดอยู่ภายในกรอบวงโค้ง ช่องลมหน้าต่าง 2 บานนี้เป็นไม้ฉลุลาย บาน

หน้าต่างเป็นบานลูกฟักกระดานดุน25 

                     

 

 

 
 

 
 

ลักษณะคูหากลาง                       คอสองประดับลายเฟื่อง 

 

 
 
 
 

  Pediment คูหากลางเป็นลายปูนปั้นรูปดอกบัว Pediment คูหาปลายลวดลายเป็นชายผ้าหรือชายริบบิ้น 

 

 

 

 
 
 

                ลวดลายเหนือบานหน้าต่าง                  ประตูชั้นล่างเป็นบานเฟี้ยมอยู่ภายในกรอบวงโค้งเล็กน้อย 

       ภาพที่ 5.6 ลักษณะสถาปัตยกรรมอาคารโครงการถนนหน้าพระลาน 
                                                           

25 ศูนย์ข้อมูลเกาะรัตนโกสินทร์,  “ตกึแถวถนนหน้าพระลาน” 
http://www.lib.su.ac.th/rattanagosin_web/?q=node/123 
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5.2.1.1 ลักษณะทางกายภาพอาคาร 

ที่ตั้ง  เลขที่  2-30 ถนนหน้าพระลาน  แขวงพระบรมมหาราชวัง  เขตพระนคร  กรุงเทพมหานคร 

เนื้อที ่   ตั้งอยู่โฉนดที่ 2089  เลขที่ดิน 81  เนื้อที่ 0 ไร่ 2 งาน 86 ตารางวา 

  ราคาประเมินป ี2555-2558 ตารางวาละ 300,000.- บาท  รวมมูลค่า 85,800,000.- บาท 

อาณาเขต ทิศเหนือ ติดกรมศิลปากรและมหาวิทยาลัยศิลปากร 

  ทิศใต้  ติดถนนหน้าพระลาน 

  ทิศตะวันออก ติดถนนหน้าพระธาตุ 

  ทิศตะวันตก ติดมหาวิทยาลัยศิลปากร 

ภาษาต าบล ในการจัดประโยชน์ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

ต าบลถนนหน้าพระลานตอนวังกรมพระสมเด็จ 

ประเภทอาคาร ตึกแถว 2 ชั้น  จ านวน 29 ห้อง 

สัญญาเช่า 25 สัญญา 

พื้นที่ใช้สอย ประมาณ  2,056  ตารางเมตร 

การขึ้นทะเบียน 26 มีนาคม 2544 ขึ้นทะเบียนโบราณสถานจากกรมศิลปากร   

อายุสมัย  สร้างเมื่อปี พ.ศ. 2452  ในรัชสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว 

(รัชกาลที่ 5)   

ผู้ใช้ประโยชน์ ผู้เช่าตรงและผู้เช่าช่วงอาคาร ใช้ส าหรับอยู่อาศัยและประกอบการค้า 

 

 

  

 

 

 

 

 

     ภาพที่ 5.7 แผนที่โครงการถนนหน้าพระลาน 
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 5.2.1.2 ลักษณะด้านเศรษฐกิจสังคมของผู้เช่า 

ตารางที่ 5.17 การเปรียบเทียบการใช้อาคารโครงการถนนหน้าพระลานก่อนและหลังการปรับปรุง  
                  ซ่อมแซม 
บ้านเลขที่ ก่อนปรับปรุงซ่อมแซม หลังการปรับปรุงซ่อมแซม 

2 อยู่อาศัยและเปิดร้านถ่ายรูป  
(แกรนด์พาเลซ) 

อยู่อาศัยและเปิดร้านขายเสื้อผ้า  
(พงษ์เต้ง) 

3 อยู่อาศัยและเปิดร้านถ่ายรูป  
(แกรนด์พาเลซ) 

อยู่อาศัยและเปิดร้านถ่ายรูป  
(แกรนด์พาเลซ) 

4-5 อยู่อาศัยและเปิดร้านขายของ (หน้าวัง) อยู่อาศัยและเปิดร้านขายของ (หน้าวัง) 

6 ร้านขายข้าวมันไก่ (ไทยสวัสดิ์) ร้านอาหาร (เลี้ยงก๋วยเตี๋ยวลูกชิ้น) 
7 อยู่อาศัย (วิเศษโอสถ) จ าหน่ายผลิตภัณฑ์โครงการหลวง (ดอย

ตุง) 
8 ร้านขายก๋วยเตี๋ยวลูกชิ้นปลา ร้านกาแฟ (Caffe Palazzo) 

9 ร้านถ่ายรูป (วิวัฒน์โฟโต้ดิจิตอล) ร้านอาหาร (Subway) 

10 ร้านขายของ (Oriental Art) อยู่อาศัยและเปิดร้านอาหาร (ในฝัน) 
11 ร้านอาหาร (ช.ประทุมทอง) ร้านอาหาร (ช.ประทุมทอง) 

12-14 ร้านหนังสือ (นิติเวชช์) ให้เช่าช่วง (Aubonpain) 

15-17 บริษัท ไปรษณีย์ไทย จ ากัด บริษัท ไปรษณีย์ไทย จ ากัด 
18 ร้านอาหาร (หน้าพระลาน) ให้เช่าช่วง (นารายา) 

19 อยู่อาศัยและเปิดร้านขายของ (ทวีชัย) อยู่อาศัยและเปิดร้านขายของ (ทวีชัย) 
20 ร้านอาหาร (โบเต้) ร้านอาหาร (โบเต้) 

21 อยู่อาศัยและให้เช่าช่วง  
(เช่าพระ กุลนาถ ธนบดี) 

อยู่อาศัยและให้เช่าช่วง  
(เช่าพระ กุลนาถ ธนบดี) 

22 อยู่อาศัยและเปิดร้านอาหาร (ต.บรรจง) อยู่อาศัยและเปิดร้านอาหาร (ต.บรรจง) 

23 ให้เช่าช่วง (ร้านสะดวกซ้ือ 7-11) ให้เช่าช่วง (ร้านสะดวกซ้ือ 7-11) 
24 ร้านอาหาร (Krissa coffee houses) ร้านอาหาร (Krissa coffee houses) 

25-27 ธนาคาร ออมสิน จ ากัด ธนาคาร ออมสิน จ ากัด 

28 ร้านอาคาร (มิ่งหลี) ร้านอาหาร (ม่ิงหลี) 
29-30 อยู่อาศัยและเปิดร้านขายอาหาร (ม่ิงหลี) อยู่อาศัยและเปิดร้านขายอาหาร  

(ม่ิงหลี) 
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 จากการส ารวจ ศึกษาเอกสารของกลุ่มประชากรและสัมภาษณ์เจ้าหน้าที่ของส านักงานทรัพย์สิน
ส่วนพระมหากษัตริย์ พบว่า 
ก่อนปรับปรุง  มีการใช้อาคารเพ่ือ อยู่อาศัย ประกอบการค้า อยู่อาศัยและประกอบการค้า 

หน่วยงานรัฐเช่า    
                     ให้เช่าช่วง 
หลังการปรับปรุง มีการใช้อาคารเพ่ือ ประกอบการค้า อยู่อาศัยและประกอบการค้า หน่วยงานรัฐเช่า  

 ให้เช่าช่วง 

ตารางที่ 5.18  การเปรียบเทียบวัตถุประสงค์การเช่าโครงการถนนหน้าพระลานก่อนและหลังการปรับปรุง   
                 ซ่อมแซม 

วัตถุประสงค์การเช่า ก่อนการปรับปรุง (ร้อยละ) หลังการปรับปรุง (ร้อยละ) 
อยู่อาศัย 3.4 - 

ประกอบการค้า 41.4 27.6 
อยู่อาศัยและประกอบการค้า 27.6 31 

ให้หน่วยงานรัฐเช่า 20.7 20.7 

ให้เช่าช่วง 6.9 20.7 
รวม 100 100 

  

 จากการศึกษาเอกสารของกลุ่มประชากรและสัมภาษณ์เจ้าหน้าที่ส านักงานทรัพย์สินส่วน

พระมหากษัตริย์ พบว่า ก่อนการปรับปรุงซ่อมแซม  ส่วนใหญ่ใช้อาคารเพ่ือประกอบการค้าเพียงอย่าง

เดียว  คิดเป็นร้อยละ 41.4 แต่หลังจากปรับปรุงซ่อมแซมอาคารแล้วเสร็จ พบว่าส่วนใหญ่ใช้อาคาร

เพ่ืออยู่อาศัยและประกอบการค้ามากขึ้น คิดเป็นร้อยละ 31 

ตารางที่ 5.19 ระยะเวลาในการอยู่อาศัยในอาคารโครงการถนนหน้าพระลาน 

ระยะเวลาอยู่อาศัย กลุ่มตัวอย่าง ร้อยละ 
1-10  1  12.5 

11-30  1  12.5 
31-50 2 25 

50 ปี ขึ้นไป 4 50 

รวม 8 100 
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 จากการสัมภาษณ์ผู้เช่ากลุ่มตัวอย่าง พบว่า ผู้เช่าส่วนใหญ่อยู่อาศัยในอาคารมาแล้ว 50 ปี 

ขึ้นไป คิดเป็นร้อยละ 50 ซึ่งเป็นผู้เช่าดั้งเดิมที่อยู่อาศัยมาตั้งแต่เกิดและรับเช่าต่อจากบิดามารดา 

รองลงมาคือ อยู่อาศัยมาแล้วระหว่าง 31 – 50 ปี คิดเป็นร้อยละ 25   

ตารางที่ 5.20 การเปรียบเทียบสถานภาพการเช่าโครงการถนนหน้าพระลานก่อนและหลังการปรับปรุง 
                  ซ่อมแซม 

สถานภาพการเช่า ก่อนการปรับปรุง (ร้อยละ) หลังการปรับปรุง (ร้อยละ) 

ผู้เช่าตรง 96.6 79.3 

ผู้เช่าช่วง 3.4 20.7 
รวม 100 100 

 จากการศึกษาเอกสารข้อมูลของกลุ่มประชากรสัมภาษณ์ผู้เช่าและเจ้าหน้าที่ของส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ พบว่า ก่อนการด าเนินโครงการ ส่วนใหญ่เป็นผู้เช่าตรงที่ใช้ประโยชน์
ในอาคาร คิดเป็นร้อยละ 96.6  และให้บุคคลอ่ืนเช่าช่วงประกอบการค้าในอาคาร คิดเป็นร้อยละ 3.4 
แต่เมื่อด าเนินการปรับปรุงซ่อมแซมอาคารแล้วเสร็จ ผู้เช่าตรงใช้ประโยชน์ในอาคารลงลด คิดเป็นร้อย
ละ 79.1  และให้บุคคลอื่นเช่าช่วงใช้อาคารมากขึ้น คิดเป็นร้อยละ 20.7 

  5.2.1.3 ลักษณะสภาพแวดล้อม 

จากการส ารวจบริเวณพ้ืนที่โครงการถนนหน้าพระลาน  จะเห็นได้ว่าส่วนใหญ่ประกอบการค้า
โดยเปิดเป็นร้านขายอาหาร ขายของเบ็ดเตล็ด และขายของที่ระลึก เนื่องจากบริเวณนี้มีนักท่องเที่ยว
ทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติที่เดินทางมาท่องเที่ยวต่อวันเป็นจ านวนมาก จึงมีการประกอบการค้าให้
สอดคล้องกับพ้ืนที่เนื่องจากพ้ืนที่ใกล้เคียงมีสถานที่ส าคัญหลายแห่ง เช่น พระบรมมหาราชวัง 
ศาลหลักเมือง เป็นต้น 
 

 

 

 

 

              ภาพที่ 5.8 สถานที่ส าคัญบริเวณโดยรอบพื้นท่ีโครงการถนนหน้าพระลาน 

http://www.google.co.th/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0CAcQjRw&url=http://www.oknation.net/blog/namtang/2014/01/05/entry-1&ei=86tgVYbMONCjugTBs4H4DA&bvm=bv.93990622,d.c2E&psig=AFQjCNEr1ua9_jlVHCVVHZK8vCXbcQSHQg&ust=1432485192037532
http://www.google.co.th/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0CAcQjRw&url=http://www.myfirstbrain.com/main_view.aspx?ID=57150&ei=T6xgVd6tMIWHuAT6wIPQBw&bvm=bv.93990622,d.c2E&psig=AFQjCNHe26sqZpVY3WjztYLs4riG4hLy7A&ust=1432485315170870
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5.2.2 ขั้นตอนการด าเนินงาน 

  5.2.2.1 ขั้นตอนก่อนการก่อสร้าง 

ปี 2551  - อนุมัติหลักการโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์ บริเวณโดยรอบ

พระบรมมหาราชวัง 

  - เจ้าหน้าที่โครงการศึกษาประวัติศาสตร์พื้นที่  ส ารวจและเก็บข้อมูล 

- แต่งตั้งคณะท างานโครงการทั้งภายในและภายนอกส านักงานทรัพย์สิน   

            ส่วนพระมหากษัตริย์ 

ปี 2552  - ประชุมคณะท างานภายใน เพ่ือพิจารณาการจัดจ้างท าแบบปรับปรุง

อาคาร และเสนอข้อก าหนดและขอบเขตงาน (TOR)  

- จัดจ้างบริษัทออกแบบที่มีประสบการณ์ด้านการออกแบบและบูรณะ

อาคารประวัติศาสตร์ 

- ส่งแบบรายการปรับปรุงซ่อมแซมอาคารเพ่ือขออนุญาตต่อกรมศิลปากร 

ปี 2553 - ประชุมชี้แจงผู้เช่าเกี่ยวกับแนวทางการพัฒนาและค่าใช้จ่ายในการ

ปรับปรุงซ่อมแซมอาคาร 

- กรมศิลปากร เห็นชอบให้ด าเนินการปรับปรุงซ่อมแซมอาคารตามรูปแบบ

รายการที่น าเสนอได้ 

- จัดอบรมเจ้าหน้าที่ประสานงานโครงการ เพ่ือเตรียมความพร้อมส าหรับ

เจรจากับ      ผู้เช่า โดยเชิญเจ้าหน้าที่ที่มีประสบการณ์จากหน่วยงานต่างๆ 

เป็นผู้ถ่ายทอดประสบการณ์  

- ลงนามบันทึกความร่วมมือการเข้าร่วมโครงการ ระหว่างผู้เช่ากับ
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
- ผู้เช่ามีส่วนร่วมในการปรับปรุงรูปแบบอาคารให้เหมาะสมกับการใช้งาน
ในอนาคต  
- ลงนามบันทึกรับทราบค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงซ่อมแซม 
- ประกวดราคาเพ่ือสรรหาบริษัทผู้รับจ้างด าเนินงานปรับปรุงซ่อมแซม 

            อาคาร 
- จัดจ้างบริษัทผู้รับจ้าง พร้อมส่งมอบพื้นท่ีให้บริษัทผู้รับจ้างเข้าด าเนินงาน 
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5.2.2.2 ขั้นตอนระหว่างการก่อสร้าง 

ปี 2553  - บริษัทผู้รับจ้างด าเนินการปรับปรุงซ่อมแซม 

- ด าเนินการส ารวจงานโบราณคดี 

- ขอเช่าพ้ืนที่ทางเท้าด้านหน้าอาคารจากกรุงเทพมหานคร 

- ขยายระยะเวลาการด าเนินงาน  ออกไปจากเดิมอีก 2 เดือน 

5.2.2.3 ขั้นตอนหลังการก่อสร้าง 

ปี 2554  – บริษัทผู้รับจ้าง ด าเนินการปรับปรุงซ่อมแซมอาคารเสร็จ 

  และส่งมอบอาคารให้กับส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

- ประชุมชี้แจงข้อก าหนดการใช้อาคารอนุรักษ์ 

- ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ส่งมอบอาคารให้ผู้เช่าและท า

สัญญาเช่า 

5.2.2.4 สรุปขั้นตอนการด าเนินงาน 

ตารางที่ 5.21 สรุปขั้นตอนการด าเนินโครงการถนนหน้าพระลาน 

2551 2552 2553 2554 

-อนุมัติหลักการ 
 

-จัดหาและจัดจ้าง 
บริษัทออกแบบ 
-น าแบบเสนอกรม
ศิลปากร พิจารณา 

 

-อนุมัติโครงการ 
-กรมศิลปากรเห็นชอบแบบ 
-ชี้แจงผู้เช่าและท าบันทึก 
-จัดหาและจัดจ้างบริษัท 
ผู้รับจ้าง 
-ผู้เช่าส่งคืนอาคาร 
-เริ่มซ่อมแซม 
-ขยายเวลาซ่อม 2 เดือน 

-ซ่อมแซมเสร็จ 
-ชี้แจงผู้เช่า 
-ท าสัญญาเช่าและส่ง
มอบอาคารให้ผู้เช่า 
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ตารางที่ 5.22 สรุปขั้นตอนก่อนการก่อสร้างโครงการถนนหน้าพระลาน 

ประเด็น รายละเอียด 
ที่มาโครงการ โครงการปรับปรุงภูมิทัศน์โดยรอบ

พระบรมมหาราชวัง 
เริ่มโครงการ ปี พ.ศ. 2551 

รบัคืนอาคาร ปี พ.ศ. 2553 

ระยะเวลาออกแบบ (ตามแผนงาน) 4 เดือน 
ระยะเวลาออกแบบ (ท าจริง) 10 เดือน 

งบประมาณ (ราคากลาง) 42,483,948.91 

งบประมาณ (ใช้จริง) 45,000,000.00 
ค่าใช้จ่ายจ่ายจริง  (เฉลี่ย/ห้อง) 1,551,724.14 

ระดับการมีส่วนร่วมของผู้เช่า ปานกลาง 
ผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงซ่อมแซม ส านักงานทรัพย์สินฯ 75% 

ผู้เช่า  25% 

ตารางที่ 5.23 สรุปขั้นตอนระหว่างการก่อสร้างโครงการถนนหน้าพระลาน 

ประเด็น รายละเอียด 
ระยะเวลาซ่อมแซม (แผนงาน) 8 เดือน 

ระยะเวลาแซมแซม (ท าจริง) 10 เดือน  

ระยะเวลาซ่อมแซม (เฉลี่ย/ห้อง 10.34 วัน 

ตารางที่ 5.24 สรุปขั้นตอนหลังการก่อสร้างโครงการถนนหน้าพระลาน 

ประเด็น รายละเอียด 

ส่งมอบอาคารให้ผู้เช่า ปี พ.ศ. 2554 
การใช้ประโยชน์เชิงพาณิชย์ 100% 

ผู้เช่าเดิมได้สิทธิให้กลับเข้าใช้อาคาร 79% 

ผู้เช่าช่วงเดิมได้สิทธิให้กลับเข้าใช้อาคาร 21% 
ระดับความพึงพอใจ (รูปแบบอาคาร) ปานกลาง 
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   ภาพที่ 5.9 ลักษณะอาคารโครงการถนนหน้าพระลานหลังการปรับปรุงซ่อมแซม 
5.2.3 ผลการด าเนินงาน  

  5.2.3.1 ผลการด าเนินงานด้านการพัฒนาด้านกายภาพ 

 จากการส ารวจและสัมภาษณ์ผู้ใช้อาคารกลุ่มตัวอย่างและเจ้าหน้าที่ส านักงานทรัพย์สินส่วน

พระมหากษัตริย์ เกี่ยวกับลักษณะทางกายภาพของพ้ืนที่โครงการทั้งก่อนและหลังการปรับปรุง

ซ่อมแซมอาคาร พบว่า  

ตารางที่ 5.25 ผลการด าเนินงานด้านการพัฒนาด้านกายภาพโครงการถนนหน้าพระลาน 
การพัฒนาด้านกายภาพ ก่อนการปรับปรุงซ่อมแซม หลังการปรับปรุงซ่อมแซม 

1.ความม่ันคงแข็งแรง 1.มีการต่อเติมด้านหลัง 

2.วัสดุเสื่อมสภาพตามกาลเวลา 
มีความม่ันคงแข็งแรงมากข้ึน 

2.ความเป็นระเบียบ
เรียบร้อย   และสะอาด 

ส่วนใหญ่เป็นร้านอาคาร 
ด้านหลังอาคารไม่เป็นระเบียบ 
ขาดความใส่ใจด้านสุขลักษณะ 

มีการก าหนดต าแหน่งของ
อุปกรณ์ภายในอาคารและสิ่ง
อ านวยความสะดวกอ่ืนๆ 

3.ความปลอดภัย ระบบสาธารณูปโภคเสื่อมสภาพ
เสี่ยงต่ออันตรายและอัคคีภัย 

มีความปลอดภัยมากยิ่งขึ้น 

4.การก าจัดขยะมูลฝอย/
ระบบระบายน้ า 

ก าจัดขยะทุกวัน/ท่อระบายน้ า
อุดตันและมีกลิ่น 

ก าจัดขยะทุกวัน/ถังดักไขมัน
นานๆ ครั้งตักท าความสะอาด 

 

5.สภาพแวดล้อมโดยรอบ อยู่ตามสภาพเดิม โดดเด่น เป็นระเบียบ 
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ตารางที่ 5.26 ผลการด าเนินงานด้านการพัฒนาด้านกายภาพโครงการถนนหน้าพระลาน (ต่อ) 
การพัฒนาด้านกายภาพ ก่อนการปรับปรุงซ่อมแซม หลังการปรับปรุงซ่อมแซม 

6.ความสะดวกในการ
เดินทางไปท างาน/ไป
โรงเรียนบุตร 

สะดวก สะดวก 

7.ความสะดวกในการ
เดินทางไปจับจ่ายใช้สอย 

สะดวก สะดวก 

8.ความสะดวกในการ
เดินทางไปโรงพยาบาล/
สถานพยาบาล 

สะดวก สะดวก 

9.ความสะดวกในการใช้
บริการด้านไฟฟ้า/ประปา/
โทรศัพท์ 

สะดวก สะดวก 

   5.2.3.2 ผลการด าเนินงานด้านการจัดการการเช่า 

 จากการสัมภาษณ์เจ้าหน้าที่ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ พบว่า 

ตารางที่ 5.27 ผลการด าเนินงานด้านการจัดการการเช่าโครงการถนนหน้าพระลาน 
การจัดการการเช่า ก่อนปรับปรุงซ่อมแซม หลังปรับปรุงซ่อมแซม 

อายุสัญญาเช่า สัญญาชั่วคราวรายเดือน 3 ปี 

สิทธิการเช่า 
1. ผู้เช่าตรง    
2. ผู้เช่าช่วง 

1. ผู้เช่าตรง 

2. ผู้เช่าช่วง 

ค่าเช่า ปรับตามเกณฑ์การต่อสัญญา 

1.สัญญา 3 ปีแรก คงค่าเช่าเดิม 

2.ครบก าหนดสัญญาเช่าแล้ว
เรียกเก็บค่าเช่าตามเกณฑ์การใช้
ประโยชน์ 
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5.2.3.3 ทัศนคติของผู้เช่าต่อลักษณะกายภาพ 

 จากการส ารวจและสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่างผู้เช่าอาคารโครงการถนนหน้าพระลาน พบว่า 

 

ตารางที่ 5.28 ทัศนคติของผู้เช่าต่อลักษณะกายภาพของโครงการถนนหน้าพระลาน 

ลักษณะกายภาพโครงการ ก่อนการปรับปรุง หลังการปรับปรุง 

ขนาดพ้ืนที่ใช้สอยรวม มีพ้ืนที่ใช้สอยมาก 
พึงพอใจปานกลาง : เนื่องจาก
ได้พ้ืนที่ใช้สอยลดลง 

พ้ืนที่ประกอบการค้า มีพ้ืนที่มาก พึงพอใจมาก : มีพ้ืนที่เท่าเดิม 

พ้ืนที่พักอาศัย 
ใช้เป็นพ้ืนที่พักอาศัย 

และเก็บของ 

พึงพอใจมาก: เป็นสัดส่วนใช้
ประโยชน์ได้เต็มพ้ืนที่ 

ห้องครัว ท าครัวด้านหลังอาคาร 
พึงพอใจปานกลาง : มีการ
ก าหนดต าแหน่งในการติดตั้ง
อุปกรณ์ 

ห้องน้ า 1 ห้อง 
พึงพอใจมาก : ได้ห้องน้ า
เพ่ิมข้ึน 

วัสดุอุปกรณ์ ยังมีการใช้วัสดุอุปกรณ์ดั้งเดิม 
พึงพอใจมาก : เหมาะสมกับ
อาคาร 

สิ่งอ านวยความสะดวก ผู้เช่าสรรหาเอง 

พึงพอใจปานกลาง : ติดตั้งเพ่ิม 
เติมได้ แต่ต้องได้รับอนุญาต
ก่อน 

รูปแบบอาคาร อาคารโบราณ พึงพอใจมาก : มีเอกลักษณ์  

การดูแลรักษา ดูแลรักษาเมื่อเจอปัญหา 
พึงพอใจปานกลาง: ดูแลรักษา
ง่าย 

  5.2.3.4 ทัศนคติความพึงพอใจของผู้เช่าต่อการด าเนินงาน 

จากการส ารวจและสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่างผู้เช่าอาคารโครงการถนนหน้าพระลาน พบว่า 

ทัศนคติความพึงพอใจของ ผู้เชา่ต่อการด าเนินงานโครงการถนนหน้าพระลาน อยู่ในระดับปานกลาง – มาก 
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ตารางที่ 5.29 ทัศนติความพึงพอใจของผู้เช่าต่อการด าเนินงานโครงการถนนหน้าพระลาน 

การด าเนินงาน พึงพอใจน้อย พึงพอใจปานกลาง พึงพอใจมาก 

ก่อนการก่อสร้าง 

1.การแจ้งล่วงหน้าก่อน
ด าเนินโครงการ 

 ทราบล่วงหน้า  
6 – 12 เดือน 

 

2.การประชุมชี้แจง   เข้าร่วมประชุมทุก
ครั้ง 

3.การมีส่วนร่วมในการ
ก าหนดรูปแบบอาคาร 

  1.จ านวนห้องน้ า 
2.ต าแหน่งบันได 

4.แบบก่อสร้างอาคาร ไม่เข้าใจ มองภาพไม่
ออก 

  

5.การย้ายออกจาก
พ้ืนที่ 

  1.ได้รับค่าขนย้าย 
2.เงินช่วยเหลือค่า
เช่าบ้าน 

ระหว่างการก่อสร้าง 
6.ระยะเวลาในการ
ซ่อมแซม 

 นานเกินไป  

7.การด าเนินงานของ
บริษัทผู้รับจ้าง 

1.ล่าช้า 
2.ฝีมือไม่มาตรฐาน 

  

หลังการก่อสร้าง 
8.รูปแบบอาคาร   สวยงาม โดดเด่น 

9.เงื่อนไขการใช้อาคาร  มีข้อจ ากัดเยอะ  

10.การท าสัญญาเช่า  ต่อสัญญา 3 ปี  
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ตารางที่ 5.30 เปรียบเทียบผลการด าเนินงานกับวัตถุประสงค์ของโครงการถนนพระอาทิตย์ก่อนและ 
                  หลังการปรับปรุงซ่อมแซม 

วัตถุประสงค์ ก่อนการปรับปรุง หลังการปรับปรุง 

การตอบสนองการใช้อาคาร ปานกลาง มาก 
ความสะอาด  ความเป็นระเบียบ ปานกลาง มาก 

ด้านคุณภาพชีวิต ปานกลาง มาก 

การส่งเสริมภาพลักษณ์การท่องเที่ยว ปานกลาง มาก 
การส่งเสริมการมีส่วนร่วมระหว่าง 
ผู้เช่าก ับส านักงานทรัพย์สินฯ 

น้อย มาก 

 

5.2.4  สรุปข้อดี ข้อด้อย ปัญหาและอุปสรรค 

ตารางที่ 5.31 สรุปข้อดี ข้อด้อย ปัญหาและอุปสรรคในการด าเนินงานโครงการถนนหน้าพระลาน 
ข้อดี ข้อด้อย ปัญหาและอุปสรรค 

1.การปรับภูมิทัศน์โดยรอบ
พระบรมมหาราชวัง 
2.อาคารสวยงามและเป็นระเบียบ 
3.กระตุ้นเศรษฐกิจและการท่องเที่ยว 
4.ต้นแบบการมีส่วนร่วมระหว่าง
เจ้าของพ้ืนที่ ผู้ใช้อาคารและ
หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 
5.ผู้เช่ามีส่วนร่วมในการออก
ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงซ่อมแซม
ตามสัดส่วน เพ่ือให้เกิดความรัก หวง
แหนและดูแลรักษาอาคารมากยิ่งข้ึน 
6.เข้าใจขั้นตอนการบูรณะอาคาร
โบราณสถานมากขึ้น 
7.รักษามรดกทางวัฒนธรรมและ
สถาปัตยกรรม 
8.ผู้เช่าเดิมและผู้เช่าช่วงได้สิทธิ
กลับมาใช้อาคาร 

1.หลังจากซ่อมแซมรูปแบบ
พ้ืนที่ใช้สอยไม่ตรงตามท่ีได้
ตกลงกับผู้เช่า 
2.ไม่สามารถดัดแปลงต่อเติม
อาคารได้ตามความต้องการ 
3.คุณภาพงานยังไม่ได้
มาตรฐาน 
 

1.การแก้ไขปัญหาเร่งด่วน      
ไม่สามารถท าได้ เนื่องจาก
ทุกปัญหาต้องเข้าท่ีประชุม
คณะท างานและที่ปรึกษา
โครงการ เพ่ือพิจารณาและ
ตัดสินใจร่วมกัน ซึ่งใช้
เวลานาน 
2.ผู้เช่ามีความต้องการที่
หลากหลายและ
เปลี่ยนแปลงแบบ
ตลอดเวลา 
3.แรงงานขาดทักษะงาน
ซ่อมแซมส่วนต่อเติม 
4.ไมม่ีพ้ืนที่วางวัสดุ
อุปกรณ์ เครื่องมือ 
เครื่องจักร 
5.ไม่มีที่จอดรถขนส่งสินค้า 
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5.2.5 การประเมินผลการติดตามโครงการ 

ผู้วิจัยจะท าการติดตามและประเมินผลโครงการเฉพาะเรื่อง เป้าหมาย แผนงาน งบประมาณ 
และสิทธิการกลับเข้าใช้อาคาร เท่านั้น 
ตารางที่ 5.32 สรุปการประเมินผลการติดตามโครงการถนนหน้าพระลาน 

ประเด็น เกณฑ์ ตัวช้ีวัด ผลการประเมิน 

เป้าหมาย การใช้ประโยชน์อาคารเชิง
พาณิชย์ 

การประกอบการค้า เป็นไปตามเป้าหมาย 

แผนงาน -แผนงานซ่อมแซม  
 8 เดือน 

ซ่อมแซมจริง 10 เดือน ล่าช้า ไม่เป็นไปตาม
แผน 

งบประมาณ ราคากลาง  
42,483,948.91 บาท 

ใช้จริง  
45,000,000.- บาท 

มากกว่างบประมาณ 
ที่ตั้งไว้ 

สิทธิการกลับเข้า
ใช้อาคาร 

ผู้เช่าเดิมท้ังหมด -ผู้เช่าเดิม ร้อยละ 89 
-ผู้เช่าช่วง ร้อยละ 11 

เป็นไปตามนโยบาย 
แต่มีบางห้องที่ผู้เช่า
ให้บุคคลอื่นเช่าช่วง 
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5.3 กรณีศึกษาที่ 3  โครงการถนนบ้านหม้อ  

 5.3.1 ลักษณะก่อนการด าเนินงาน  

โครงการถนนบ้านหม้อ ตั้งอยู่บริเวณถนนบ้านหม้อเชื่อมถนนจักรเพชรย่านปากคลองตลาด 
 ในสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว ได้โปรดเกล้าให้กรมพระคลังข้างที่ซื้อที่ดินในบริเวณ
ถนนบ้านหม้อฝั่งตะวันออกเลียบไปตามแนวถนนเลียบพระนคร เมื่อ ร.ศ. 115 (พ.ศ.2437) จากเจ้าของ
ที่ดินหลายรายรวมทั้งที่วังกรมพระเทเวศวัชรินทร์ จ านวน 2 ไร่ 1 งาน 99.10 ตารางวา เพ่ือสร้างตึกแถว
ริมถนนบ้านหม้อให้เป็นที่สง่างามแก่พระนคร ส่วนที่ด้านหลังพระราชทานให้ผู้อยู่เดิมอาศัยต่อไป 

จากการที่พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว ทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ ให้มีการตัด
ถนนขึ้นหลานสาย เป็นการสร้างความเจริญให้เกิดขึ้นแก่พระนครในขณะนั้น หนึ่งในถนนหลายสายนั้น 
ได้แก่ ถนนจักรเพชรและถนนบ้านหม้อ  พ.ศ. 2441 พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว ทรงพระ
กรุณาโปรดเกล้าฯ ให้สร้างตึกแถวขึ้นชุดหนึ่ง ริมถนนบ้านหม้อเชื่อมถนนจักรเพชร ประมาณ 40 คูหา 
(ชุดที่ 1) วางแนวขนานกับถนนบ้านหม้อและถนนจักรเพชร ในลักษณะตัว L ที่บริเวณจุดตัดของถนน
สองสายดังกล่าวข้างต้น (ปลายสุดของอาคารชุดนี้ด้านถนนบ้านหม้อเป็นที่ตั้งของบุคคลัภย์)   

ในสมัยรัชกาลที่ 4 หลังจากไทยเปิดประตูกับประเทศตะวันตกแล้ว  ก็มีธนาคารของ
ชาวตะวันตกตามเข้ามาเปิดบริการลูกค้าของตนในกรุงเทพมหานคร เช่น ธนาคารฮ่องกงและเซี่ยงไฮ้ 
ธนาคารชาร์เตอร์ด ธนาคารอินโดจีน  นอกจากนี้ในปี พ.ศ. 2431 ยังมีชาวอังกฤษคบคิดกันจะตั้ง 
“แบงก์หลวงกรุงสยาม” ก าหนดทุนจดทะเบียน 1 ล้านปอนด์สเตอริงโดยให้คนไทยซื้อหุ้นได้ไม่เกิน 
50 เปอร์เซ็นต์ ท าท่าว่าจะยึดการคลังของประเทศ ด้วยเหตุนี้ พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าจ้าอยู่
หัว และพระเจ้าน้องยาเธอ กรมหมื่นมหิศรราชหฤทัย เสนาบดีกระทรวงพระคลังมหาสมบัติ  ซ่ึงตาม
เสด็จประพาสยุโรป ดูงานการธนาคารมาเป็นเวลา 9 เดือน จึงทรงด าริตรงกันที่จะตั้งสถาบันการเงิน
ของไทยขึ้นบ้าง แม้จะถูกขัดขวางอยู่มาก แต่ในที่สุดสถาบันการเงินแห่งแรกของคนไทยก็แอบเปิดขึ้น
ได้ในวันที่ 4 ตุลาคม พ.ศ. 2447  ในชื่อ  “บุคคลัภย์” ให้มีความหมายเป็น  “Book Club”  มีเงินทุน
เพียง 30,000 บาท ใช้ตึกแถวของพระคลังข้างที่  ที่บ้านหม้อเป็นส านักงานแห่งแรก เกี่ยวกับ
ชื่อ “บุคคลัภย์” นั้น กรมหมื่นมหิศราฯ ได้มีหนังสือกราบบังคมทูลพระบาทสมเด็จ พระจุลจอมเกล้าฯ 
ลงวันที่ 19 มกราคม พ.ศ. 2448 ไว้ว่า “ส าหรับคนไทยฟัง ก็คิดแปลเล่นขันๆ ไม่รู้ว่าอะไร ถ้าฝรั่งฟังก็
เข้าใจว่าปับบลิกไลเบรรี และท าอะไรต่ออะไรให้เคลือบคลุม เพ่ือไม่ให้ทราบว่าจัดแบบแบงก์กิง...” 
 ใน “หนังสือแจ้งความเรื่องตั้งบุคคลัภย์” ก็ยังแสดงว่าเป็นการตั้งห้องสมุด มีหนังสือให้สมาชิกยืมอ่าน 
โดยเชิญชวนให้มาใช้บริการว่า “ไม่ว่าผู้มีบรรดาศักดิ์สูง ต่ าอย่างใด เมื่อมีความพอใจเป็นสหายของ
บุคคลัภย์  ก็จะเป็นได้ไม่เลือกหน้า สหายผู้แรกเข้าจะต้องช่วยเงินใช้สอยครั้งแรกเป็น เงิน 1 บาท 
ต่อไปอีกปีละ 1 บาท” แสดงตนเป็นกลลวงบางกลุ่ม แต่ในทางปฏิบัติ บุคคลัภย์ด าเนินธุรกิจธนาคาร
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พาณิชย์อย่างเต็มรูปแบบ รับฝากเงินโดยให้ดอกเบี้ยร้อยละ 7.5 ต่อปี  ซึ่งในช่วงแรกมีคนฝากเงินถึง 
80,000 บาทเมื่อบุคคลัภย์ประสบความ ส าเร็จ เป็นที่เชื่อถือของคนไทย และความลับที่ต้องแอบเปิดรู้
กันไปทั่วแล้ว จึงเปิดตัวเป็นธนาคารอย่างเต็มตัว โดยกราบบังคมทูลขอพระราชทานพระบรมรา
ชานุญาตเป็นพิเศษ จัดตั้งเป็น “บริษัท แบงก์สยามกัมมาจล  ทุนจ ากัด” โปรดเกล้าฯ  ให้ใช้ตราอาร์ม 
แผ่นดิน มีข้อความว่า “ตั้งโดยพระบรมราชานุญาต” ติดหน้าธนาคารเป็นแห่งแรก จนในสมัยรัชกาลที่ 
6  จึงเปลี่ยนตราอาร์มทุกแห่งเป็นตราครุฑในปี พ.ศ. 2451 บริษัท แบงก์สยามกัมมาจล ทุนจ ากัด ได้
ย้ายจากบ้านหม้อไปอยู่ริมแม่น้ าเจ้าพระยา ที่ตลาดน้อย สัมพันธวงศ์ต่อมาในวันที่ 27 มกราคม พ.ศ. 
2482 จึงเปลี่ยนชื่อเป็น “ธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากัด” เพ่ือรับกับการเปลี่ยนชื่อประเทศจาก “สยาม” 
เป็น “ไทย” 

พ.ศ. 2451 ทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ ให้สร้างตึกแถวในลั กษณะเดียวกันขึ้นอีกชุดหนึ่ง 
ประมาณ 12 คูหา ด้านถนนจักรเพชร (ชุดที่ 2) โดยให้มีลักษณะทางสถาปัตยกรรมแบบเดียวกับอาคาร
ชุดแรก แต่ให้เว้นทางเข้าโรงเรียนสวนกุหลาบ พ.ศ. 2472 มีการขยายถนนจักรเพชร เพ่ือเตรียมการสร้าง
สะพานพระพุทธยอดฟ้า จึงมีการรื้อถอนอาคารชุดที่ 2 ส่วนหนึ่งประมาณ 9 คูหา 

หลังจากนั้น โรงเรียนสวนกุหลาบประสงค์จะขอแลกที่ดิน (อยู่ระหว่างอาคารทั้ง 2  ชุด) กับ
ที่ดินบริเวณถนนจักรเพชรเชิงสะพานพระพุทธยอดฟ้าเพ่ือปรับทางเข้าโรงเรียนใหม่ จึงมีการรื้อถอน
อาคารชุดที่ 2 ส่วนที่เหลือพร้อมอาคารอาคารที่ 1 อีก 1 คูหา (คูหาปลายมีหน้าจั่ว) และสร้างอาคารใหม่ 
จ านวน 8 คูหา (ลักษณะทางสถาปัตยกรรมแตกต่างกัน) ให้ต่อกับอาคารชุดที่ 1 (สร้างทับไปบนที่ดินที่ได้
แลกเปลี่ยนกับโรงเรียนสวนกุหลาบ พ.ศ. 2488  

ในช่วงสงครามโลก อาคารชุดนี้บริเวณมุมถนนบ้านหม้อเชื่อมถนนจักรเพชร จ านวน 12 คูหา 
ถูกระเบิดเสียหาย ภายหลังในปี พ.ศ. 2495 ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ (ต้นรัชกาลที่ 9) 
อนุญาตให้โรงเรียนสวนกุหลาบท าสัญญาเช่าสร้าง เพื่อก่อสร้างอาคารของสมาคมศิษย์เก่าสวนกุหลาบ 
เป็นเวลา 11 ปี โรงเรียนสวนกุหลาบ จึงได้ด าเนินการก่อสร้างอาคารขึ้นใหม่ ดังนี้   

- ตึกแถว 3 ชั้น 4 คูหา จ านวน 1 ห้อง 
- ตึกแถว 2 ชั้น 8 คูหา จ านวน 7 ห้อง 

โดยสร้างติดกับอาคารเดิม แต่มีลักษณะสถาปัตยกรรมแตกต่างกัน ซึ่งสรุปแล้ว อาคารอนุรักษ์รูปแบบ
ดั้งเดิมแต่แรกสร้างคงเหลือเพียง 18 คูหา ด้านขนานกับถนนบ้านหม้อ และ 12 คูหา ด้านขนายกับถนน
จักรเพชร  

อาคารดังกล่าวมีอายุการใช้งานมานานกว่า 100 ปี ในความช ารุดทรุดโทรมของอาคารพบการ
รั่วซึมของหลังคา และต้นโพธิ์ขนาดใหญ่ที่ขึ้นอยู่ด้านหลังอาคาร รากได้ชอนไชเข้ามาในอาคารท าให้
เสียหายหลายคูหา  เสี่ยงต่อการเกิดอันตรายแก่ผู้เช่าและผู้สัญจรไปมา ส านักงานทรัพย์สินฯ จึงต้องการ



 

 

93 

ซ่อมแซมเพ่ือให้อาคารที่ทรุดโทรมกลับมาใช้ประโยชน์ได้ยาวนานรวมถึงรักษามรดกทางสถาปัตยกรรมที่
ทรงคุณค่าให้คงอยู่และยั่งยืนสืบต่อไป26 โดยด าเนินการเริ่มซ่อมแซมในปี 2556 และแล้วเสร็จในปี 2557 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 5.10 ลักษณะอาคารโครงการถนนบ้านหม้อก่อนปรับปรุงซ่อมแซม 

ลักษณะทางสถาปัตยกรรม 

 เป็นตึกแถว 2 ชั้น ก่ออิฐถือปูน หลังคากระเบื้องว่าวทรงปั้นหยา อาคารส่วนล่างเป็นส่วนใช้สอย

ค้าขาย ส่วนชั้นบนเป็นที่อยู่อาศัย บานหน้าต่างลูกฟักประดับด้วยปูนปั้นเป็นกรอบเหมือนกันทุกช่อง 

ส่วนห้องแรกมีกระบังหน้าอาคารที่ชั้น 2 เป็นซุ้มประตูโค้งขนาบด้วยลายก้นหอย 2 ข้าง เสาประตูซุ้ม

ภายในจะเป็นรูปปูนปั้นรูปแจกัน ผนังอาคารฉาบปูนเซาะร่องเลียนแบบการก่ออิฐ 

 

 

 

 
 

 

 

ภาพที่ 5.11 ลักษณะสถาปัตยกรรมอาคารโครงการถนนบ้านหม้อ 

                                                           
26

 เดลินิวส์.ฟื้นฟูอาคารตึกแถวบา้นหม้ออนุรักษ์พัฒนา...เพิ่มคุณค่ายั่งยืน.

http://www.dailynews.co.th/Content/Article/223986 ดาวน์โหลด 8 เมษายน 2558 
 

 

 

 

 

 

 

  กระจังหน้าประดับลวดลายปูนปั้น                            รูปแบบปูนปั้นขอบหน้าต่าง  
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5.3.1.1 ลักษณะทางกายภาพอาคาร 

ที่ตั้ง เลขที่  389 - 423 ถนนบ้านหม้อตัดกับถนนจักรเพชร แขวงวังบูรพาภิรมย์  
เขตพระนคร  กรุงเทพมหานคร 

เนื้อที ่ ตั้งอยู่โฉนดที่ 1093 เลขที่ดิน 326  เนื้อท่ี  0 ไร่  3 งาน  15 ตารางวา 
 ราคาประเมินปี  2555 – 2558 ตารางวาละ 400,000. - บาท รวมมูลค่า 

126,000,000.- บาท 
อาณาเขต ทิศเหนือ ติดวิทยาลัยอาชีวะศึกษาเสาวภา 

  ทิศใต้  ติดถนนจักรเพชร 
  ทิศตะวันออก ติดบริเวณโรงเรียนสวนกุหลาบวิทยาลัย 
  ทิศตะวันตก ถนนบ้านหม้อ 

ภาษาต าบล  ในการจัดประโยชน์ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
ต าบลถนนบ้านหม้อฝั่งตะวันออกเชื่อมถนนจักรเพชร 

ประเภทอาคาร ตึกแถว 2 ชั้น ด้านหลัง 3 ชั้น จ านวน  18  ห้อง 
สัญญาเช่า 17  สัญญา 
พื้นที่ใช้สอย  ประมาณ  2,738  ตารางเมตร 
การทะเบียน 21 ธันวาคม 2544  ขึ้นทะเบียนอาคารอนุรักษ์ของส านักงานทรัพย์สินส่วน

พระมหากษัตริย์ 
อายุสมัย พ.ศ. 2441  ในสมัยรัชกาลที่ 5   
ผู้ใช้ประโยชน์ ผู้เช่าตรงอาคาร ใช้ส าหรับอายู่อาศัยและประกอบการค้า 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 5.12 แผนที่โครงการถนนบ้านหม้อ 
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5.3.1.2 ลักษณะด้านเศรษฐกิจสังคมของผู้เช่า 

ตารางที่ 5.33 การเปรียบเทียบการใช้อาคารโครงการถนนบ้านหม้อก่อนและหลังการปรับปรุง 
                  ซ่อมแซม 
บ้านเลขที่ ก่อนปรับปรุง หลังปรับปรุง 

389 อยู่อาศัย บ้านปิด 
391 อยู่อาศัยและขายดอกไม้ อยู่อาศัยและขายดอกไม้ 

393 อยู่อาศัยและขายดอกไม้ อยู่อาศัยและขายดอกไม้ 

395 อยู่อาศัยและเป็นส านักงาน อยู่อาศัย 
397 อยู่อาศัย อยู่อาศัย 

399 อยู่อาศัย อยู่อาศัย 

401 อยู่อาศัย อยู่อาศัยและขายดอกไม้ 
403 อยู่อาศัย อยู่อาศัยและขายอาหาร 

405 อยู่อาศัยและขายดอกไม้ อยู่อาศัยและขายดอกไม้ 

407 อยู่อาศัยและขายดอกไม้ อยู่อาศัยและขายดอกไม้ 
409 อยู่อาศัยและขายข้าวแกง อยู่อาศัยและขายอาหาร (ชัยพฤฒิ) 

411 อยู่อาศัยและขายดอกไม้ อยู่อาศัยและขายดอกไม้ 
413 อยู่อาศัยและเก็บของ อยู่อาศัยและขายดอกไม้ 

415 อยู่อาศัยและขายดอกไม้ อยู่อาศัยและขายดอกไม้  
(โกสุม ฟลาวเวอร์) 

417 อยู่อาศัยและขายดอกไม้ อยู่อาศัย 

419–421 อยู่อาศัยและขายดอกไม้ อยู่อาศัยและขายดอกไม้ (วีชาฟลอริสท์) 
423 อยู่อาศัยและขายดอกไม้ อยู่อาศัยและขายดอกไม้ (จริยา) 

จากการส ารวจและศึกษาเอกสารกลุ่มประชากรของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
พบว่า 
ก่อนการปรับปรุง  มีการใช้อาคารเพ่ือ  อยู่อาศัย  อยู่อาศัยและประกอบการค้า 

หลังการปรับปรุง  มีการใช้อาคารเพ่ือ  อยู่อาศัย  อยู่อาศัยและประกอบการค้า  บ้านปิด 
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ตารางที่ 5.34 การเปรียบเทียบวัตถุประสงค์การเช่าโครงการถนนบ้านหม้อก่อนและหลังการปรับปรุง 
                 ซ่อมแซม 

วัตถุประสงค์การเช่า ก่อนการปรับปรุง (ร้อยละ) หลังการปรับปรุง (ร้อยละ) 

อยู่อาศัย 27.8 22.2 
อยู่อาศัยและประกอบการค้า 72.2 72.2 

บ้านปิด  - 5.6 

รวม 100 100 

 จากการศึกษาเอกสารของกลุ่มประชากรและสัมภาษณ์เจ้าหน้าที่ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ พบว่า ก่อนและหลังการปรับปรุงซ่อมแซม  ผู้เช่าส่วนใหญ่ใช้อาคารอยู่อาศัยและ
ประกอบการค้า คิดเป็นร้อยละ 72.2 และก่อนการปรับปรุงซ่อมแซมมีผู้เช่าใช้อาคารเพ่ืออยู่อาศัย
เท่านั้น คิดเป็นร้อยละ 27.8  แต่หลังจากปรับปรุงซ่อมแซมอาคารแล้วเสร็จ พบว่าผู้เช่าที่ใช้อยู่อาศัย 
คิดเป็นร้อยละ 22.2 ลดลงจากก่อนการปรับปรุงซ่อมแซม เนื่องจากผู้เช่ายังไม่ได้เข้ามาใช้ประโยชน์ใน
อาคารและปิดบ้านตลอดเวลา ซึ่งคิดเป็นร้อยละ 5.6 

ตารางที่ 5.35 ระยะเวลาในการอยู่อาศัยในอาคารโครงการถนนบ้านหม้อ 

ระยะเวลาอยู่อาศัย กลุ่มตัวอย่าง ร้อยละ 
1-10  -  - 

11-30  1  16.67 

31-50 3 50 
50 ปี ขึ้นไป 2 33.33 

รวม 6 100 

จากการสัมภาษณ์ผู้เช่ากลุ่มตัวอย่าง พบว่า ผู้เช่าส่วนใหญ่อยู่อาศัยในอาคารมาแล้วระหว่าง 
31-50 ปี คิดเป็นร้อยละ 50 รองลงมาคือ อยู่อาศัยมาแล้ว 50 ปีขึ้นไป คิดเป็นร้อยละ 33.33  ซึ่งผู้เช่า
ส่วนใหญ่เซ้งตึกแถวมาเพ่ือประกอบการค้า และที่เลือกพ้ืนที่โครงการ เพราะครอบครัวและญาติ
ประกอบธุรกิจและมีบ้านอยู่อาศัยเดิมบริเวณนี้   
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ตารางที่ 5.36 การเปรียบเทียบสถานภาพการเช่าโครงการถนนบ้านหม้อก่อนและหลังการปรับปรุง 
                 ซ่อมแซม 

สถานภาพการเช่า ก่อนการปรับปรุง (ร้อยละ) หลังการปรับปรุง (ร้อยละ) 

ผู้เช่าตรง 100 100 
ผู้เช่าช่วง  -  - 

รวม 100 100 
 

 จากการส ารวจและสัมภาษณ์ผู้เช่า พบว่า อาคารทุกห้องผู้เช่าเป็นผู้ใช้ประโยชน์และ

ครอบครองทั้งหมด ทั้งก่อนการปรับปรุงและหลังการปรับปรุงซ่อมแซมอาคาร  คิดเป็นร้อยละ 100  

  5.3.1.3 ลักษณะสภาพแวดล้อม 

  โครงการถนนบ้านหม้อ ตั้งอยู่ในย่านปากคลองตลาด ซึ่งเป็นย่านการค้าผัก ผลไม้ 
และดอกไม้ขนาดใหญ่ของประเทศไทย ย่านปากคลองตลาดประกอบด้วยตลาดหลัก 4 แห่ง ได้แก่ 
ตลาดองค์การตลาดเป็นของรัฐ  ตลาดยอดพิมานเป็นของเอกชน  ตลาดส่งเสริมเกษตรไทยเป็นของ
เอกชน  และตลาดพุทธยอดฟ้าเป็นของเอกชน ซึ่งถือว่าเป็นย่านที่มีการจับจ่ายซื้อขายกันตลอด 24 
ชั่วโมง และเป็นแหล่งรวมพ่อค้าแม่ค้าขายดอกไม้ทั้งปลีกและส่งจากทั้งในกรุงเทพมหานครและ
ต่างจังหวัด ปัจจุบันจะเห็นได้ถึงความเปลี่ยนแปลงสภาพแวดล้อมภายนอกที่มีความเป็นระเบียบ
เรียบร้อยของแผงค้า สภาพภูมิทัศน์ที่แลดูสะอาดกว่าแต่ก่อนมาก อีกทั้งบริเวณริมน้ าแม่น้ าเจ้าพระยา 
ตลาดยอดพิมาน ได้มีปรับปรุงให้ Mall ริมแม่น้ าเจ้าพระยา ซึ่งสามารถดึงดูดนักท่องเที่ยวเข้าสู่พ้ืนที่
ได้มากขึ้น 
 

 

 

 

 

 

              ภาพที่ 5.13 สถานที่ส าคัญบริเวณโดยรอบพื้นท่ีโครงการถนนบ้านหม้อ 
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5.3.2 ขัน้ตอนการด าเนินงาน 

 5.3.2.1 ขั้นตอนก่อนการก่อสร้าง 

ปี 2555 - ส ารวจสภาพภูมิประเทศและความม่ันคงแข็งแรงของอาคาร 
 - อนุมัติหลักการให้ด าเนินโครงการปรับปรุงฟื้นฟูอาคารอนุรักษ์ 
 - ประชุมชี้แจงผู้เช่าเกี่ยวกับการด าเนินโครงการฯ  

-ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ โดยกองบริหารงานก่อสร้าง  
เป็นผู้จัดท าแบบรายการซ่อมแซม เพ่ือเตรียมการประกวดราคาสรรหา
บริษัทผู้รับจ้างด าเนินการ  

  - จัดหาและจัดจ้างบริษัทผู้รับจ้างปรับปรุงซ่อมแซม  
ปี 2556 - ประชุมชี้แจงผู้เช่าเกี่ยวกับแนวทางการพัฒนาและค่าใช้จ่ายในการ

ปรับปรุงซ่อมแซมอาคาร 
- ลงนามบันทึกความร่วมมือการเข้าร่วมโครงการ ระหว่างผู้เช่ากับ
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
- ผู้เช่ามีส่วนร่วมในการปรับปรุงรูปแบบอาคารให้เหมาะสมกับการใช้งาน
ในอนาคต  
- ลงนามบันทึกรับทราบค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงซ่อมแซม 

  - รับคืนอาคารจากผู้เช่า  
- ขออนุญาตส านักงานเขตพระนคร ในการใช้พ้ืนที่ทางเท้าและติดตั้ง

อุปกรณ์กันเศษวัสดุด้านหน้าโครงการ 

 5.3.2.2 ขั้นตอนระหว่างการก่อสร้าง 

ปี 2556   - ส่งมอบพื้นท่ีให้บริษัทผู้รับจ้างด าเนินการปรับปรุงซ่อมแซมอาคาร 

  5.3.2.3 ขั้นตอนหลังการก่อสร้าง 

ปี 2557  - บริษัทผู้รับจ้าง ด าเนินการปรับปรุงซ่อมแซมอาคารเสร็จภายในเวลาที่ 
                               ก าหนดและส่งมอบอาคารให้กับส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

- ประชุมชี้แจงข้อก าหนดการใช้งานอาคารอนุรักษ์ 
- ส่งมอบอาคารให้ผู้เช่าและท าสัญญาเช่า 

5.3.2.4 สรุปขั้นตอนการด าเนินงาน 

 



 

 

99 

ตารางที่ 5.37 สรุปขั้นตอนการด าเนินงานโครงการถนนบ้านหม้อ 

2555 2556 2557 
-ส ารวจอาคาร 
-อนุมัติหลักการด าเนินโครงการ 
-ชี้แจงผู้เช่า 
-ออกแบบ 
-จัดหาและจัดจ้างบริษัทผู้รับจ้าง 

-ชี้แจงผู้เช่าและท าบันทึกต่างๆ  
-ขออนุญาตส านักงานเขตพระนคร 
-รับคืนอาคารจากผู้เช่า 
-ส่งมอบพื้นที่ให้บริษัทผู้รับจ้าง
ด าเนินการซ่อมแซม 

-ซ่อมแซมเสร็จ 
-ท าสัญญาเช่า 
ส่งมอบอาคาร 
- 

ตารางที่ 5.38 สรุปขั้นตอนก่อนการก่อสร้างโครงการถนนบ้านหม้อ 
ประเด็น รายละเอียด 

ที่มาโครงการ อาคารมีสภาพทรุดโทรม 

เริ่มโครงการ ปี พ.ศ. 2555 
รับคืนอาคาร ปี พ.ศ. 2556 

ระยะเวลาออกแบบ (ตามแผนงาน) 4 เดือน 

ระยะเวลาออกแบบ (ท าจริง) 4 เดือน 
งบประมาณ (ราคากลาง) 47,968,251.88 

งบประมาณ (ใช้จริง) 54,500,000.00 
ค่าใช้จ่ายจ่ายจริง  (เฉลี่ย/ห้อง) 3,027,778.00 

ระดับการมีส่วนร่วมของผู้เช่า มาก 

ผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงซ่อมแซม ส านักงานทรัพย์สินฯ 75% 

ผู้เช่า  25% 

ตารางที่ 5.39 สรุปขั้นตอนระหว่างการก่อสร้างโครงการถนนบ้านหม้อ 

ประเด็น รายละเอียด 

ระยะเวลาซ่อมแซม (แผนงาน) 12 เดือน 
ระยะเวลาแซมแซม (ท าจริง) 11 เดือน  

ระยะเวลาซ่อมแซม (เฉลี่ย/ห้อง 18.33 วัน 
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ตารางที่ 5.40 สรุปขั้นตอนหลังการก่อสร้างโครงการถนนบ้านหม้อ 

ประเด็น รายละเอียด 
ส่งมอบอาคารให้ผู้เช่า ปี พ.ศ. 2557 

การใช้ประโยชน์เชิงพาณิชย์ 72% 

ผู้เช่าเดิมได้สิทธิให้กลับเข้าใช้อาคาร 100% 
ผู้เช่าช่วงเดิมได้สิทธิให้กลับเข้าใช้อาคาร 0% 

ระดับความพึงพอใจ (รูปแบบอาคาร) มาก 

 

 

 

 

 

 
          

         ภาพที่ 5.14  ลักษณะอาคารโครงการถนนบ้านหม้อหลังปรับปรุงซ่อมแซม 
5.3.3 ผลการด าเนินงาน 

  5.3.3.1 ผลการด าเนินงานด้านการพัฒนาด้านกายภาพ 

 จากการส ารวจและสัมภาษณ์ผู้ใช้อาคารและเจ้าหน้าที่ส านักงานทรัพย์สินส่วน

พระมหากษัตริย์ เกี่ยวกับลักษณะทางกายภาพของพ้ืนที่โครงการทั้งก่อนและหลังการปรับปรุง

ซ่อมแซมอาคาร พบว่า 
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ตารางที่ 5.41 ผลการด าเนินงานด้านการพัฒนาด้านกายภาพโครงการถนนบ้านหม้อ   

การพัฒนาด้านกายภาพ ก่อนการปรับปรุงซ่อมแซม หลังการปรับปรุงซ่อมแซม 

1.ความมั่นคงแข็งแรง 1.มีการต่อเติมด้านหลัง 

2.วัสดุก่อสร้างเสื่อมสภาพตาม
กาลเวลา เช่น หลังคารั่ว  
เศษปูนแตก 

มีความม่ันคงแข็งแรงมากข้ึน 

2.ความเป็นระเบียบ
เรียบร้อย   และสะอาด 

ชั้นล่างและด้านหน้าอาคารใช้
วางดอกไม้เต็มพ้ืนที่ ปิดบังส่วน
ที่ช ารุดทรุมโทรม 
 

มีการจัดวางดอกไม้ให้เป็น
ระเบียบมากยิ่งข้ึน ไม่วางรุกล้ า
ทางเท้า สามารถท าความ
สะอาดง่ายและสม่ าเสมอ 

3.ความปลอดภัย ระบบสาธารณูปโภคและวัสดุ
อุปกรณ์ต่างๆเสื่อมสภาพเสี่ยง
ต่อการเกิดอันตรายและอัคคีภัย 

วัสดุอุปกรณ์ภายในอาคารมี
ความปลอดภัยมาก แต่บริเวณ 
ชั้น 2 ด้านหลังอาคาร ได้เปิด
โล่งเดินทะลุถึงกันได้ ท าให้ต้อง
ป้องกันโดยติดเหล็กดัดทุกห้อง 

4.การก าจัดขยะมูลฝอย/
ระบบระบายน้ า 

ท่อระบายน้ าอุดตันและมีกลิ่น ระบบระบายน้ าไหลสะดวก 
และไม่มีกลิ่นท่อแล้ว 

5.สภาพแวดล้อมโดยรอบ อยู่ตามสภาพเดิม เป็นระเบียบ สะอาด สวยงาม 

6.ความสะดวกในการ
เดินทางไปท างาน/ไป
โรงเรียนบุตร 

สะดวก สะดวก 

7.ความสะดวกในการ
เดินทางไปจับจ่ายใช้สอย 

สะดวก สะดวก 

8.ความสะดวกในการ
เดินทางไปโรงพยาบาล/
สถานพยาบาล 

สะดวก สะดวก 

9.ความสะดวกในการใช้
บริการด้านไฟฟ้า/ประปา/
โทรศัพท์ 

สะดวก สะดวก 
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  5.3.3.2 ผลการด าเนินงานด้านการจัดการการเช่า 

 จากการส ารวจและสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่างผู้เช่าและเจ้าหน้าที่ของส านักงานทรัพย์สินส่วน

พระมหากษัตริย์ พบว่า 

ตารางที่ 5.42 ผลการด าเนินงานด้านการจัดการการเช่าโครงการถนนบ้านหม้อ 

การจัดการการเช่า ก่อนปรับปรุงซ่อมแซม หลังปรับปรุงซ่อมแซม 

อายุสัญญาเช่า สัญญาชั่วคราวรายเดือน 3 ปี 
สิทธิการเช่า ผู้เช่าตรง ผู้เช่าตรง 

ค่าเช่า ปรับตามเกณฑ์การต่อสัญญา 

1.สัญญา 3 ปีแรก คงค่าเช่า
เดิม 

2.ครบก าหนดสัญญาเช่าแล้ว
เรียกเก็บค่าเช่าตามเกณฑ์
การใช้ประโยชน์ 

  5.3.3.3 ทัศนคติของผู้เช่าต่อลักษณะกายภาพ 

 จากการส ารวจและสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่างผู้เช่าอาคารโครงการถนนบ้านหม้อ พบว่า 

ตารางที่ 5.43 ทัศนคติของผู้เช่าต่อลักษณะกายภาพของโครงการถนนบ้านหม้อ 

ลักษณะกายภาพโครงการ ก่อนการปรับปรุง หลังการปรับปรุง 

ขนาดพ้ืนทีใ่ช้สอยรวม 
ขั้นอยู่กับการต่อเติมของแต่ละ

ห้อง 

พึงพอใจมาก : เนื่องจากได้
พ้ืนที่ใช้สอยเพ่ิมขึ้น 

พ้ืนที่ประกอบการค้า มีพ้ืนที่มาก พึงพอใจมาก : มีพ้ืนที่เท่าเดิม 

พ้ืนที่พักอาศัย ใช้เป็นพ้ืนที่พักอาศัยและเก็บของ 

พึงพอใจมาก: มีพ้ืนที่เพ่ิมข้ึน
สามารถใช้ประโยชน์ได้เต็ม
พ้ืนที่ 
 

ห้องครัว ท าครัวด้านหลังอาคาร 

พึงพอใจน้อย : มีช่องระบาย
อากาศท่ีน้ าฝนสามารถไหล
ลงด้านหลังห้องครัวได้  
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ตารางที่ 5.44 ทัศนคติของผู้เช่าต่อลักษณะกายภาพของโครงการถนนบ้านหม้อ (ต่อ) 

ลักษณะกายภาพโครงการ ก่อนการปรับปรุง หลังการปรับปรุง 

ห้องน้ า 1 ห้อง 
พึงพอใจมาก : ได้ห้องน้ า
เพ่ิมข้ึน และสวยงามมาก 

วัสดุอุปกรณ์ ยังมีการใช้วัสดุอุปกรณ์ดั้งเดิม 
พึงพอใจมาก :  วัสดุอุปกรณ์
ทันสมัย สวยงาม คุณภาพดี 

สิ่งอ านวยความสะดวก ผู้เช่าสรรหาเอง 

พึงพอใจปานกลาง : สามารถ
ติดตั้งเพ่ิมเติมได้ แต่ต้อง
ได้รับอนุญาตจากส านักงาน
ทรัพย์สินฯ ก่อน 

รูปแบบอาคาร อาคารเก่าโบราณและทรุดโทรม 
พึงพอใจมาก : อาคารใหม่
รูปแบบโบราณและสวยงาม 

การดูแลรักษา ดูแลรักษานานๆ ครั้ง 
พึงพอใจปานกลาง : ท าให้
ดูแลรักษาอาคารง่ายขึ้น 

  5.3.3.4 ทัศนคติความพึงพอใจของผู้เช่าต่อการด าเนินงาน 

จากการส ารวจและสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่างผู้เช่าอาคารโครงการถนนบ้านหม้อ พบว่าทัศนคติ

ความพึงพอใจของผู้เช่าต่อการด าเนินงานโครงการ อยู่ในระดับพึงพอใจมาก 

ตารางที่ 5.45 ทัศนคติความพึงพอใจของผู้เช่าต่อการด าเนินงานโครงการถนนบ้านหม้อ 

การด าเนินงาน พึงพอใจน้อย พึงพอใจปานกลาง พึงพอใจมาก 

ก่อนการก่อสร้าง 

1.การแจ้งล่วงหน้าก่อน
ด าเนินโครงการ 

 ทราบล่วงหน้า  
4–6 เดือน 

 

2.การประชุมชี้แจง   เข้าร่วมประชุมทุก
ครั้ง 

3.การมีส่วนร่วมในการ
ก าหนดรูปแบบอาคาร 

  1.จ านวนห้องน้ า 
2.ต าแหน่งบันได 
3.ลายกระเบื้องปูพ้ืน 
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ตารางที่ 5.46 ทัศนคติความพึงพอใจของผู้เช่าต่อการด าเนินงานโครงการถนนบ้านหม้อ (ต่อ) 

การด าเนินงาน พึงพอใจน้อย พึงพอใจปานกลาง พึงพอใจมาก 

4.แบบก่อสร้างอาคาร ไม่เข้าใจ มองภาพไม่ออก   

5.การย้ายออกจากพ้ืนที่ 
  1.ได้รับค่าขนย้าย 

2.เงินช่วยเหลือ 
ค่าเช่าบ้าน 

ระหว่างการก่อสร้าง 
6.ระยะเวลาในการ
ซ่อมแซม 

  ตรงตามเวลาที่
ก าหนด 

7.การด าเนินงานของ
บริษัทผู้รับจ้าง 

 ฝีมือดี แต่ไม่ได้เข้า
พ้ืนที่ระหว่างการ
ซ่อมแซม 

 

หลังการก่อสร้าง 
8.รูปแบบอาคาร   สวยงาม ใช้

ประโยชน์ได้เต็ม
พ้ืนที่ 

9.เงื่อนไขการใช้อาคาร  เหมาะสม   

10.การท าสัญญาเช่า  ต่อสัญญา 3 ปี  
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ตารางที่ 5.47 เปรียบเทียบผลการด าเนินงานกับวัตถุประสงค์ของโครงการถนนพระอาทิตย์ก่อนและ 
                  หลังการปรับปรุงซ่อมแซม 

วัตถุประสงค์ ก่อนการปรับปรุง หลังการปรับปรุง 

การตอบสนองการใช้อาคาร ปานกลาง มาก 
ความสะอาด  ความเป็นระเบียบ น้อย มาก 

ด้านคุณภาพชีวิต ปานกลาง มาก 

การส่งเสริมภาพลักษณ์การ
ท่องเที่ยว 

ปานกลาง ปานกลาง 

การส่งเสริมการมีส่วนร่วมระหว่าง 
ผู้เช่าก ับส านักงานทรัพย์สินฯ 

น้อย ปานกลาง 

5.3.4  สรุปข้อดี ข้อด้อย ปัญหาและอุปสรรค 

ตารางที่ 5.48 สรุปข้อดี ข้อด้อย ปัญหาและอุปสรรคในการด าเนินงานโครงการถนนบ้านหม้อ 

ข้อดี ข้อด้อย ปัญหาและอุปสรรค 
1.ได้พ้ืนที่ใช้สอยเพ่ิมข้ึน 
2.วัสดุภายในอาคารมีความ
ทันสมัยและคุณภาพดี 
3.มีการจัดจ้างผู้ควบคุมงาน 
 

ไม่มีพ้ืนที่จัดเก็บวัสดุอุปกรณ์ 
 

พ้ืนที่ใกล้เคียงมีการค้าขายตลอด 
24 ชั่วโมง การขนส่งวัสดุก่อสร้าง
จึงต้องค านึงถึงผู้อยู่อาศัยและ
ค้าขายบริเวณนั้นโดยห้ามรถขนส่ง
อุปกรณ์เข้าพ้ืนที่ในวันพระด้วย 
 

5.3.5 การประเมินผลการติดตามโครงการถนนบ้านหม้อ 

ผู้วิจัยจะท าการติดตามและประเมินผลโครงการเฉพาะเรื่อง เป้าหมาย แผนงาน งบประมาณ 

และสิทธิการกลับเข้าใช้อาคาร เท่านั้น 
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ตารางที่ 5.49 สรุปการประเมินผลการติดตามโครงการถนนบ้านหม้อ 

ประเด็น เกณฑ์ ตัวช้ีวัด ผลการประเมิน 
เป้าหมาย การใช้ประโยชน์อาคารเชิง

พาณิชย์ 
-บ้านปิด 
-อยู่อาศัย 
-อยู่อาศัยและ
ประกอบการค้า 

ไม่เป็นไปตาม
เป้าหมาย 

แผนงาน -แผนงานซ่อมแซม  
12เดือน 

ซ่อมแซมจริง 11 เดือน เป็นไปตามแผนงาน 

งบประมาณ ราคากลาง  
47,968,251.88 บาท 

ใช้จริง  
54,500,000.- บาท 

มากกว่างบประมาณ 
ที่ตั้งไว้ 

สิทธิการกลับ
เข้าใช้อาคาร 

ผู้เช่าเดิมท้ังหมด ผู้เช่าเดิมท้ังหมด 
 

เป็นไปตามนโยบาย 
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5.4 กรณีศึกษาที่ 4  โครงการท่าเตียน  

 5.4.1 ลักษณะก่อนการด าเนินการ  

โครงการท่าเตียน ตั้งอยู่ริมถนนมหาราช ตรงข้ามวัดพระเชตุพนวิมลมังคลารามราชวรมหาวิหาร 

จรดริมแม่น้ าเจ้าพระยา  เดิมพ้ืนที่บริเวณท่าเตียน ในสมัยสมเด็จพระพุทธยอดฟ้าจุฬาโลกมหาราช 

(รัชกาลที่ 1)  ได้สร้างวังท่าเตียนพระราชทานสมเด็จพระเจ้าหลานเธอเจ้าฟ้ากรมขุนอิศรานุรักษ์ 

พระโอรสองค์น้อยของสมเด็จพระพ่ีนางพระองค์น้อย เจ้าฟ้ากรมขุนอิศรานุรักษ์ ประทับอยู่วังนี้จนใน

รัชกาลที่ 3 จึงพระราชทานให้กรมหมื่นสุรินทรรักษ์ พระเจ้าลูกยาเธอในรัชกาลที่ 1 ประทับ ต่อมาใน

รัชกาลที่ 4 ได้สร้างศาลต่างประเทศกับตึกหลวงที่วังท่าเตียนบริเวณท่าเตียนในอดีต นอกจากจะเป็นที่

ประทับของเจ้านายแล้ว ยังมีบ้านข้าราชการชั้นผู้ใหญ่และบ้านเรือนราษฎรปลูกสร้างอยู่เป็นจ านวน

มาก นับเป็นแหล่งชุมชนใหญ่ชุมชนหนึ่ง ดังนั้นตึกแถวในบริเวณดังกล่าวจึงเกิดขึ้นเนื่องจากเป็นท าเล

ค้าขายที่ดี เข้าใจว่าตึกแถวริมถนนท่าเตียนนี้สร้างขึ้นมาประมาณรัชกาลที่ 5 เนื่องจากลักษณะทาง

สถาปัตยกรรมที่ร่วมสมัยกับอาคารที่ทราบอายุ และคงเป็นตึกแถวที่เจ้านายสมัยก่อนที่นิยมสร้างขึ้น

เพ่ือเก็บผลประโยชน์ โดยสร้างในพ้ืนที่ใกล้เคียงกับวังของตน27 ลักษณะเป็นอาคาร       ก่ออิฐถือปูน 2 

ชั้น จ านวน 55 ห้อง รูปตัว U มีรูปแบบสถาปัตยกรรมแบบตะวันตกท่ีสวยงาม มีประวัติความเป็นมาที่

ส าคัญ กรมศิลปากรจึงขึ้นทะเบียนตึกแถวบริเวณท่าเตียนเป็น โบราณสถานเมื่อ พ.ศ.2544 แต่จากการ

ใช้สอยมาอย่างยาวนานกว่า 100 ปี ท าให้อาคารมีสภาพทรุดโทรม มีการต่อเติมอย่างไม่ถูกต้อง ขาด

ความเป็นระเบียบ28 ส านักงานทรัพย์สินฯ จึงเริ่มด าเนินการซ่อมแซมในปี 2556 ปัจจุบันอยู่ระหว่างการ

ปรับปรุงซ่อมแซม 

 

 

 

 

 

                                                           
27 ศูนย์ข้อมูลเกาะรัตนโกสินทร์,  “ตกึแถวท่าเตียน” http://www.lib.su.ac.th/rattanagosin_web/?q=node/115 
28 โครงการปรับปรุงฟื้นฟูกลุ่มอาคารอนุรกัษ์บริเวณท่าเตียน.http://www.facebook.com/pages ดาวน์โหลด 8 เมษายน 

2558 
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ภาพที่ 5.15ลักษณะอาคารโครงการท่าเตียนก่อนปรับปรุงซ่อมแซม 

ลักษณะทางสถาปัตยกรรม29 

 ตึกแถวท่าเตียนเป็นตึกแถว 2 ชั้น ประดับตกแต่งอาคารตามแบบอิทธิพลศิลปะยุโรปสมัยเรอ

เนสซองส์ หลังคามุงกระเบื้องว่าว ชั้นบนของอาคารแต่ละห้องมีหน้าต่างบานคู่ เหนือขอบหน้าต่างเป็น

ช่องไม้ฉลุ ทาสีเขียว กรอบนอกหน้าต่างก่ออิฐถือปูนเซาร่องเลียนแบบการก่อหิน ขอบช่วงบนท าเป็นวง

โค้ง หน้าต่างทุกห้องประดับตกแต่งแบบเดียวกันหมด 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
29

 ศูนย์ข้อมูลเกาะรัตนโกสินทร์,  “ตึกแถวท่าเตียน” http://www.lib.su.ac.th/rattanagosin_web/?q=node/115 
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ภาพที่ 5.16 ลักษณะสถาปัตยกรรมอาคารโครงการท่าเตียน 

ส่วนที่ประดับตกแต่งพิเศษไปกว่าส่วนอ่ืน คือ บริเวณที่เป็นช่องทางเข้าสู่ตลาดท่าเตียน  

 มีทั้งหมด 3 ทาง คือ ทิศเหนือ ทิศตะวันออก และทิศใต้ ชั้นบนซึ่งโดยปกติจะเป็นช่องหน้าต่าง 

เปลี่ยนเป็นรูปด้านหน้าของอาคารส่วนบนหรือบริเวณหน้าจั่วแทนยอดของจั่วและมุมด้านข้างเป็นปูน

ปั้นรูปใบไม้ ภายในพ้ืนที่หน้าจั่วเป็นปูนปั้นลายวงกลมขนาบด้วยลายสามเหลี่ยมใต้จั่วลงมา (บริเวณ

คอสอง) ประดับปูนปั้นรูปสี่เหลี่ยม บริเวณที่เป็นทางเข้าสู่ตลาดท่าเตียนท าเป็นช่องทางเข้ารูปโค้ง

เกือกม้า มีเสากลมไม่เซาะร่องรองรับวงโค้ง  

ชั้นล่างเป็นส่วนเปิดโล่งแบบร้านค้าโดยทั่วไป ขอบประตูด้านบนท าเป็นวงโค้งเล็กน้อยเพ่ือให้รับ

กับขอบหน้าต่างชั้นบน ติดลูกกรงเหล็กช่วงสั้นๆ ในขอบวงโค้งด้านบนเหนือประตู 
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5.4.1.1 ลักษณะทางกายภาพอาคาร 

ที่ตั้ง เลขที่ 2–32 และ 248-330  ถนนมหาราช  แขวงพระบรมมหาราชวัง  เขตพระนคร  
กรุงเทพมหานคร 

เนื้อที่ ตั้งอยู่โฉนดที่  466 เลขที่ดิน 1 เนื้อที่ 1 ไร่ 2 งาน 95 ตารางวา รวมมูลค่า 
180,700,000.- บาท  

อาณาเขต ทิศเหนือ ติดซอยท่าโรงโม่ 
  ทิศใต้  ติดซอยท่าเตียน 
  ทิศตะวันออก ติดถนนมหาราช 
  ทิศตะวันตก ติดตลาดท่าเตียนและแม่น้ าเจ้าพระยา 

ภาษาต าบล ในการจัดประโยชน์ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
ต าบลท่าเตียน 

ประเภทอาคาร ตึกแถว 2 ชั้น ด้านหลัง 3 ชั้น  จ านวน 55  ห้อง 
สัญญาเช่า 44  สัญญา 
พื้นที่ใช้สอย ประมาณ 6,097  ตาราเมตร 
การขึ้นทะเบียน 18 พฤศจิกายน 2544 ขึ้นทะเบียนโบราณสถานจากกรมศิลปากร  
อายุสมัย สร้างในสมัยรัชกาลที่ 5   
ผู้ใช้ประโยชน์ ผู้เช่าตรงอาคาร ใช้ส าหรับอยู่อาศัยและประกอบการค้า 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

ภาพที่ 5.17 แผนที่โครงการท่าเตียน 
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5.4.1.2 ลักษณะด้านเศรษฐกิจสังคมของผู้เช่า 

ตารางที่ 5.50 การใช้อาคารโครงการท่าเตียนก่อนการปรับปรุงซ่อมแซม 

ประเภทการใช้ประโยชน์ สัญญาเช่า ร้อยละ 
อยู่อาศัย 11 25 

โกดังเก็บของ 6 14 

ขายอาหารและเครื่องดื่ม 2 5 
ขายอาหารแห้ง 6 14 

ขายของเบ็ดเตล็ด 13 30 

ขายยาแผนโบราณ 3 7 
นวดแผนไทย 1 2.3 

ธนาคาร 1 2.3 
รวม 44 100 

 

จากการส ารวจ สัมภาษณ์เจ้าหน้าที่และศึกษาเอกสารกลุ่มประชากรของส านักงานทรัพย์สิน

ส่วนพระมหากษัตริย์พบว่า 

ก่อนการปรับปรุง ผู้เช่าส่วนใหญ่ประกอบการค้าขายของช าและสินค้าเบ็ดเตล็ด คิดเป็นร้อย

ละ 30 รองลงมาคือใช้ส าหรับอยู่อาศัยเพียงอย่างเดียว คิดเป็นร้อยละ 25 และน้อยที่สุดคือบริการ

นวดแผนไทย  คิดเป็นร้อยละ 23 

หลังการปรับปรุง ยังไม่สามารถระบุได้ เนื่องจากผู้เช่ายังไม่ได้ย้ายเข้าอยู่ในอาคาร 

ตารางที่ 5.51 วัตถุประสงค์การเช่าโครงการท่าเตียนก่อนการปรับปรุงซ่อมแซม 
วัตถุประสงค์การเช่า สัญญาเช่า ก่อนการปรับปรุง (ร้อย

ละ) 
อยู่อาศัย 9 20.5 

ประกอบการค้า 12 27.3 

อยู่อาศัยและประกอบการค้า 23 52.2 
รวม 44 100 

 จากการศึกษาสัมภาษณ์เจ้าหน้าที่และศึกษาเอกสารกลุ่มประชากรของส านักงานทรัพย์สิน

ส่วนพระมหากษัตริย์ พบว่า ก่อนการปรับปรุงซ่อมแซมผู้เช่าส่วนใหญ่เช่าอาคารเพ่ืออยู่อาศัยและ
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ประกอบการค้า โดยใช้ชั้นล่างเพ่ือค้าขายและชั้นบนใช้ส าหรับอยู่อาศัย คิดเป็นร้อยละ 52.2  และ

ส่วนน้อยใช้ส าหรับอยู่อาศัยเท่านั้น คิดเป็นร้อยละ 20.5     

ตารางที่ 5.52 ระยะเวลาในการอยู่อาศัยในอาคารโครงการท่าเตียน 

ระยะเวลาอยู่อาศัย กลุ่มตัวอย่าง ร้อยละ 
1-10 - - 

11-30 2 14.3 

31-50 4 28.6 
50 ปี ขึ้นไป 8 57.1 

รวม 14 100 
 

 จากการสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่างผู้เช่า พบว่า ผู้เช่าส่วนใหญ่อยู่อาศัยในอาคารมาแล้ว 50 ปี 
ขึ้นไป  คิดเป็นร้อยละ 57.1 รองลงมาคือ อยู่อาศัยมาแล้วระหว่าง 31 – 50 ปี คิดเป็นร้อยละ 28.6  
ซึ่งส่วนใหญ่เป็น ผู้เช่าดั้งเดิมท่ีอยู่อาศัยมาตั้งแต่เกิดและรับเช่าต่อจากบิดามารดา 
ตารางที่ 5.53 สถานภาพการเช่าโครงการท่าเตียนก่อนการปรับปรุงซ่อมแซม 

สิทธิการเช่า สัญญาเช่า ก่อนการปรับปรุง (ร้อยละ) 

ผู้เช่าตรง 44 100 
ผู้เช่าช่วง  -  - 

รวม 44 100 

 จากการศึกษาเอกสารของกลุ่มประชากรและสัมภาษณ์เจ้าหน้าที่ส านักงานทรัพย์สินส่วน

พระมหากษัตริย์ พบว่า   

ก่อนการปรับปรุงซ่อมแซมอาคาร ผู้ใช้อาคารทุกห้องเป็นผู้เช่าตรงของส านักงานทรัพย์สิน

ส่วนพระมหากษัตริย์ทั้งหมด คิดเป็นร้อยละ 100 

หลังการปรับปรุงซ่อมแซมอาคาร ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ให้ผู้เช่าและ

ทายาทสายตรงสามารถใช้ประโยชน์ภายในอาคารได้เท่านั้น ไม่อนุญาตให้ผู้เช่าน าสถานที่เช่าออกให้

บุคคลอื่นเช่าช่วงหรือเข้ามาใช้ประโยชน์ภายในอาคารได้ 
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5.4.1.3 ลักษณะสภาพแวดล้อม 

  โครงการท่าเตียน ตั้งอยู่ริมถนนมหาราช  ตรงข้ามวัดพระเชตุพนวิมลมังคลารามราช
วรมหาวิหาร ซึ่งเป็นย่านการค้าปลีก-ส่งอาหารทะเลแห้งและนวดแผนไทย อีกทั้งยังเป็นทางผ่านเพ่ือ
ลงเรือข้ามฟากไปยังวัดอรุณราชวรารามราชวรมหาวิหาร จึงท าให้ในแต่วันมีนักท่องเที่ยวโดยเฉพาะ
ชาวต่างชาติเข้า-ออกพ้ืนที่เป็นจ านวนมาก 
 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 5.18 สถานที่ส าคัญบริเวณโดยรอบพื้นท่ีโครงการท่าเตียน 
5.4.2 ขั้นตอนการด าเนินงาน 

  5.4.2.1 ขั้นตอนก่อนการก่อสร้าง 

ปี 2551  - อนุมัติหลักการโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์ บริเวณโดยรอบ
พระบรมมหาราชวัง 

 - พิจารณาขอบเขตพ้ืนที่ในการพัฒนาบริเวณโดยรอบตลาดท่าเตียน 
ปี 2554  - ก าหนดพ้ืนที่อาคารท่าเตียน จ านวน 55 ห้อง (ตัว U) ให้ด าเนินโครงการก่อน 

- เจ้าหน้าที่ส ารวจและเก็บข้อมูล 
  - จัดหาและจัดจ้างบริษัทออกแบบ 
ปี 2555  - ส่งแบบรายการปรับปรุงเพ่ือขออนุญาตจากกรมศิลปากร 
  -ประชุมชี้แจงเกี่ยวกับแนวทางการพัฒนา 
ปี 2556 - กรมศิลปากร เห็นชอบให้ด าเนินการปรับปรุงอาคารตามรูปแบบรายการที่

น าเสนอ 
- อบรมเจ้าหน้าที่ประสานงานโครงการ เพ่ือเตรียมความพร้อมส าหรับเจรจา
กับผู้เช่า  

http://www.google.co.th/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0CAcQjRw&url=http://www.dhammathai.org/watthai/bangkok/watpho.php&ei=t6hgVamNB8ytuQSn0IHIBg&bvm=bv.93990622,d.c2E&psig=AFQjCNG7xhI2A1UqcfsDehytNxh_QfIWFA&ust=1432484395222992
http://www.google.co.th/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0CAcQjRw&url=http://pantip.com/topic/32374046&ei=L6lgVbuQNIigugTC24LYCw&bvm=bv.93990622,d.c2E&psig=AFQjCNHVJ7-evJnSA_pOWKdCXjIkCn0D3Q&ust=1432484476810264
http://www.google.co.th/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0CAcQjRw&url=http://mintd.exteen.com/20090607/entry-1&ei=5qlgVc-CC4OwuATmuoPYAQ&bvm=bv.93990622,d.c2E&psig=AFQjCNFRvlo_LUsXQtSnvTa3Sf3qEokJ1Q&ust=1432484572246299
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- ลงนามบันทึกความร่วมมือการเข้าร่วมโครงการ ระหว่างผู้เช่ากับ
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
- ผู้เช่ามีส่วนร่วมในการปรับปรุงรูปแบบอาคารให้เหมาะสมกับการใช้งาน
ในอนาคต  
- ลงนามบันทึกรับทราบค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงซ่อมแซม 
- ประกวดราคางานปรับปรุงซ่อมแซมอาคาร 
- จัดจ้างบริษัทผู้รับจ้าง พร้อมส่งมอบพื้นท่ีให้ผู้รับจ้าง 

5.4.2.2 ขั้นตอนระหว่างการก่อสร้าง 

ปี 2556  - บริษัทผู้รับจ้างด าเนินการปรับปรุงซ่อมแซม  
ปี 2557  - อนุมัติให้ขยายระยะเวลาการส่งมอบงาน ครั้งที่ 1 เป็นเวลา 4 เดือน 
  - อนุมัติให้ขยายระยะเวลาการส่งมอบงาน ครั้งที่ 2 เป็นเวลา 4 เดือน 
ปี 2558  - ประชุมชี้แจงข้อก าหนดการใช้งานอาคารอนุรักษ์ และลงพ้ืนที่ตรวจสภาพ

อาคารร่วมกับบริษัทผู้รับจ้างและส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
ก่อนบริษัท  ผู้รับจ้างส่งมอบงาน 

  5.4.2.3 ขั้นตอนหลังการก่อสร้าง 

ปี 2558 - บริษัทผู้รับจ้าง ด าเนินการปรับปรุงซ่อมแซมอาคารเสร็จ และส่งมอบ
อาคารให้กับส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
- เดือนมิถุนายน ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ส่งมอบอาคารให้
ผู้เช่าและท าสัญญาเช่า 
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5.4.2.4 สรุปขั้นตอนการด าเนินงาน 

ตารางที่ 5.54 สรุปขั้นตอนการด าเนินงานโครงการท่าเตียน 

2551 2554 2555 2556 2557 2558 

-อนุมัติ 
เลือกพ้ืนที่
พัฒนาบริเวณ
ตลาดท่าเตียน 

-ให้ด าเนิน
โครงการกับ
อาคาร 55 
ห้อง (ตัว U) 
ก่อน 
-ส ารวจเก็บ
ข้อมูล 

-จัดหาและ
จัดจ้างบริษัท
ออกแบบ 
-ส่งแบบเสนอ
กรมศิลปากร 
-ชี้แจงผู้เช่า 
 
 

-กรมศิลปากร
เห็นชอบแบบ 
-ชี้แจงผู้เช่า
และท าบันทึก 
-จัดหาและ
จัดจ้างบริษัท
ผู้รับจ้าง 
-รับคืนพื้นที่ 

-ขยายเวลาซ่อม 
(ครั้งที่ 1)     
-ขยายเวลาซ่อม 
(ครั้งที่ 2)     

-ชี้แจงผู้เช่า 
-ตรวจสภาพ
อาคารร่วมกัน 
-ซ่อมแซม
เสร็จ 
-ท าสัญญาเช่า
และส่งมอบ
อาคารให้ผู้
เช่า 

ตารางที่ 5.55 สรุปขั้นตอนก่อนการก่อสร้างโครงการท่าเตียน 

ประเด็น รายละเอียด 
ที่มาโครงการ โครงการปรับปรุงภูมิทัศน์โดยรอบ

พระบรมมหาราชวัง 
เริ่มโครงการ ปี พ.ศ. 2551 

รับคืนอาคาร ปี พ.ศ. 2556 

ระยะเวลาออกแบบ (ตามแผนงาน) 12 เดือน 
ระยะเวลาออกแบบ (ท าจริง) 12 เดือน 

งบประมาณ (ราคากลาง) 123,000,000.00 

งบประมาณ (ใช้จริง) 122,590,000.00 
ค่าใช้จ่ายจ่ายจริง  (เฉลี่ย/ห้อง) 2,228,909.00 

ระดับการมีส่วนร่วมของผู้เช่า มาก 

ผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงซ่อมแซม ส านักงานทรัพย์สินฯ 75% 
ผู้เช่า  25% 
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ตารางที่ 5.56 สรุปขั้นตอนระหว่างการก่อสร้างโครงการท่าเตียน 

ประเด็น รายละเอียด 
ระยะเวลาซ่อมแซม (แผนงาน) 12 เดือน 

ระยะเวลาแซมแซม (ท าจริง) 20 เดือน 

ระยะเวลาซ่อมแซม (เฉลี่ย/ห้อง 10.91 วัน 

ตารางที่ 5.57 สรุปขั้นตอนหลังการก่อสร้างโครงการท่าเตียน 

ประเด็น รายละเอียด 
ส่งมอบอาคารให้ผู้เช่า ปี พ.ศ. 2557 

การใช้ประโยชน์เชิงพาณิชย์ ผู้เช่ายังไม่ได้เข้าใช้อาคาร 

ผู้เช่าเดิมได้สิทธิให้กลับเข้าใช้อาคาร 100% 
ผู้เช่าช่วงเดิมได้สิทธิให้กลับเข้าใช้อาคาร 0% 

ระดับความพึงพอใจ (รูปแบบอาคาร) ผู้เช่ายังไม่ได้เข้าใช้อาคาร 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 5.19 ลักษณะอาคารโครงการท่าเตียนระหว่างปรับปรุงซ่อมแซม 
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5.4.3 ผลการด าเนินงาน  

  5.4.3.1 ผลการด าเนินงานด้านการพัฒนาด้านกายภาพ 

 ยังไม่สามารถติดตามและประเมินผลการด าเนินงานได้ เนื่องจากผู้เช่ายังไม่ได้กลับเข้าใช้

อาคาร  

  5.4.3.2 ผลการด าเนินงานด้านการจัดการการเช่า 

 จากการส ารวจและสัมภาษณ์เจ้าหน้าที่ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ พบว่า 

ตารางที่ 5.58 ผลการด าเนินงานด้านการจัดการการเช่าโครงการท่าเตียน 

การจัดการการเช่า ก่อนปรับปรุงซ่อมแซม หลังปรับปรุงซ่อมแซม 

อายุสัญญาเช่า สัญญาชั่วคราวรายเดือน 3 ปี 

สิทธิการเช่า ผู้เช่าตรง    ผู้เช่าตรง 

ค่าเช่า ปรับตามเกณฑ์การต่อสัญญา 

1.สัญญา 3 ปีแรก คงค่าเช่าเดิม 

2.ครบก าหนดสัญญาเช่าแล้วเรียก
เก็บค่าเช่าตามเกณฑ์การใช้
ประโยชน์ 

  5.4.3.3 ทัศนคติของผู้เช่าต่อลักษณะกายภาพ 

 ไม่สามารถติดตามและประเมินผลโครงการท่าเตียนได้ เนื่องจากผู้เช่ายังไม่ได้กลับเข้าใช้
อาคาร 

  5.4.3.4 ทัศนคติความพึงพอใจของผู้เช่าต่อการด าเนินงาน 

จากการส ารวจและสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่างผู้เช่าอาคารโครงการท่าเตียน พบว่า ความพึงพอใจ

ของผู้เช่าต่อการด าเนินงานโครงการ อยู่ในระดับพึงพอใจปานกลาง 
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ตารางที่ 5.59 ทัศนคติความพึงพอใจของผู้เช่าต่อการด าเนินงานโครงการท่าเตียน 

การด าเนินงาน พึงพอใจน้อย พึงพอใจปานกลาง พึงพอใจมาก 

ก่อนการก่อสร้าง 

1.การแจ้งล่วงหน้าก่อน
ด าเนินโครงการ 

ทราบล่วงหน้า  
6 – 12 เดือน 

  

2.การประชุมชี้แจง  เข้าร่วมประชุมทุกครั้ง  

3.การมีส่วนร่วมในการ
ก าหนดรูปแบบอาคาร 

 1.จ านวนห้องน้ า 
2.ต าแหน่งบันได 
3.ลายกระเบื้องปูพ้ืน 
 

 

4.แบบก่อสร้างอาคาร มองภาพไม่ออก   

5.การย้ายออกจากพ้ืนที่ 
 1.ได้รับค่าขนย้าย 

2.เงินช่วยเหลือค่าเช่า
บ้าน 

 

ระหว่างการก่อสร้าง 
6.ระยะเวลาในการ
ซ่อมแซม 

นานเกินไป   

7.การด าเนินงานของ
บริษัทผู้รับจ้าง 

1.ล่าช้า 
2.ฝีมือไม่มาตรฐาน 

  

หลังการก่อสร้าง 
8.รูปแบบอาคาร  สวยงามแต่ไม่ปลอดภัย  

9.เงื่อนไขการใช้อาคาร  มีข้อจ ากัดเยอะ  

10.การท าสัญญาเช่า  ช้ากว่าที่แจ้งไว้  
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5.4.4  สรุปข้อดี ข้อด้อย ปัญหาและอุปสรรค 

ตารางที่ 5.60 สรุปข้อดี ข้อด้อย ปัญหาและอุปสรรคในการด าเนินงานโครงการท่าเตียน 

ข้อดี ข้อด้อย ปัญหาและอุปสรรค 

1.การปรับภูมิทัศน์โดยรอบ
พระบรมมหาราชวังและวัดโพธิ์ฯ 
2.อาคารมั่นคงแข็งแรง สามารถใช้
งานได้เหมาะสม ถูกสุขลักษณะทั้ง
การอยู่อาศัยและประกอบการค้า 
 

1.การด าเนินงานล่าช้า 
2.การติดต่อประสานงานต่างๆ 
ทั้งภายในและภายนอกมีหลาย
ขั้นตอนไม่สามารถก าหนดเวลา
ที่แน่นอนได้ 
3.พ้ืนที่ใช้สอยลดลง 
 

1.แรงงานขาดทักษะงาน
อนุรักษ์และงานซ่อมแซม
ส่วนต่อเติม 
2.บริษัทผู้รับจ้างไม่
เชี่ยวชาญงานซ่อมแซม
อาคารพาณิชย์ 
3.ผู้ควบคุมงานไม่เข้มงวด
กับบริษัทผู้รับจ้างท าให้งาน
ไม่เป็นไปตามแผนงานได้ 
4.อาคารข้างเคียงยังค้าขาย
และอยู่อาศัยตามปกติ ท า
ให้ต้องใช้ความระมัดระวัง 

5.4.5 การประเมินผลการติดตามโครงการ 

ผู้วิจัยจะท าการติดตามและประเมินผลโครงการเฉพาะเรื่อง เป้าหมาย แผนงาน งบประมาณ 

และสิทธิการกลับเข้าใช้อาคาร เท่านั้น 

ตารางที่ 5.61 สรุปการประเมินผลการติดตามโครงการท่าเตียน 

ประเด็น เกณฑ์ ตัวช้ีวัด ผลการประเมิน 
เป้าหมาย การใช้ประโยชน์อาคารเชิง

พาณิชย์ 
ผู้เช่ายังไม่เข้าพ้ืนที่ ไม่สามารถประเมินได้ 

แผนงาน -แผนงานซ่อมแซม 12
เดือน 

ซ่อมแซมจริง 20 เดือน ไม่เป็นไปตามแผนงาน 

งบประมาณ ราคากลาง  
123,000,000 บาท 

ใช้จริง  
122,800,000.- บาท 

น้อยกว่างบประมาณ 
ที่ตั้งไว้ 

สิทธิการกลับ
เข้าใช้อาคาร 

ผู้เช่าเดิมท้ังหมด ผู้เช่าเดิมท้ังหมด 
 

เป็นไปตามนโยบาย  
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5.5 กรณีศึกษาที่  5  โครงการท่าช้าง  

 5.5.1 ลักษณะก่อนการด าเนินการ 

 ตั้งอยู่ที่ริมแม่น้ าเจ้าพระยา บริเวณท่าช้างวังหลวง แยกถนนมหาราชตัดกับถนนหน้าพระลาน         
มีผังเป็นรูปตัว L พระคลังข้างที่สร้างอาคารด้านท่าช้างวังหลวงขึ้นใน พ.ศ. 2452 เพ่ือให้เช่าและ
เพ่ือให้พ้ืนที่งดงามเรียบร้อย ต่อมาในราว พ.ศ. 2468 เมื่อมีการรื้อก าแพงพระนครที่ริมถนนมหาราช
ลง จึงสร้างอาคารลักษณะเดียวกันต่อมาทางทิศเหนือ ตัวตึกแถวเป็นอาคารสูง 2 ชั้น ด้วยที่ตั้งซึ่งอยู่
หน้าพระบรมมหาราชวัง ตึกแถวท่าช้างวังหลวงจึงเป็นตึกแถวที่ประณีตงดงามเป็นพิเศษ มีรูปแบบ
เครื่องประดับสถาปัตยกรรมแบบนีโอคลาสสิก กรมศิลปากร ได้ขึ้นทะเบียนตึกแถวริมถนนมหาราช
บริเวณท่าช้างวังหลวงเป็นโบราณสถานเมื่อปี 2544 แต่ด้วยสภาพอาคารที่ถูกใช้งานมาอย่างต่อเนื่อง 
ทั้งการเป็นอาคารพาณิชย์และที่พักอาศัย จนมีสภาพทรุดโทรมไปตามกาลเวลา รวมไปถึงระบบ
สาธารณูปโภคไม่เป็นระเบียบเรียบร้อย ส่งผลให้ทัศนียภาพโดยรวมไม่สวยงาม เช่น การเดินสายไฟไม่
เป็นระเบียบ การติดตั้งป้ายโฆษณา การต่อเติมอาคารด้านหลัง เป็นต้น ส่วนบริเวณด้านหน้าอาคารมี
การขายสินค้า การตั้งแผงขายของบริเวณทางเท้า ยิ่งส่งผลให้อาคารมีสภาพเสื่อมโทรมมากขึ้น 
นอกจากนี้ยังเกิดปัญหาน้ าท่วมในช่วงฤดูฝนเป็นประจ า ส านักงานทรัพย์สินฯ จึงจัดท าโครงการบูรณะ
อาคารตึกแถวท่าช้าง จ านวน 34 ห้องที่เป็นอาคารโบราณสถาน และอีก 4 ห้องเป็นอาคารบริเวณริม
แม่น้ าเจ้าพระยา รวม 38 ห้อง เพ่ือแก้ปัญหาน้ าท่วมและเป็นการสร้างคุณค่าและมูลค่าให้กับอาคาร
ของส านักงานทรัพย์สินฯ ที่เป็นโบราณสถานของชาติ ให้คงคุณค่าด้านประวัติศาสตร์ สถาปัตยกรรม 
ตลอดจนคงความเป็นระเบียบเรียบร้อยสวยงามและการใช้งานที่เหมาะสมต่อไปในอนาคต 30 โดยเริ่ม
ด าเนินการซ่อมแซม ในปี 2556 ปัจจุบันอยู่ระหว่างด าเนินการปรับปรุงซ่อมแซม     

 

 

 

 

 

 
ภาพที่ 5.20ลักษณะอาคารโครงการท่าช้างก่อนปรับปรุงซ่อมแซม 

                                                           
30 ฝ่ายบริหารงานอนุรักษ ์กองโครงการอนุรักษ์, โครงการปรับปรุงฟื้นฟูอาคารอนุรักษ์บริเวณท่าช้างวังหลวง (ม.ป.ท., 

ม.ป.ป.), (เอกสารไม่ตีพิมพ์เผยแพร่) 
 

http://www.google.co.th/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0CAcQjRw&url=http://topicstock.pantip.com/isolate/topicstock/2012/02/M11688649/M11688649.html&ei=Js1gVZiHMY-HuASonIPACA&bvm=bv.93990622,d.c2E&psig=AFQjCNEAXhaKtS5GQMyfGMAC-fnyuS6eQg&ust=1432493680651228
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ลักษณะทางสถาปัตยกรรม 

 มีลักษณะเป็นตึกสูง 2 ชั้น หลังคาทรงปั้นหยามุงกระเบื้องว่าว มีขอบสันหลังคาแบ่งแต่ละคูหา 

มีกระบังหน้าของอาคาร (Pediment) เฉพาะช่วงมุมถนนมหาราช และคูหาสุดท้ายของแถว Pediment 

เป็นปูนปั้นนูนต่ าลายดอกไม้คล้ายกับดอกบัวประดับด้านข้างทั้งสองข้างด้วยแจกันปูนปั้นคอสอง ประดับ

ลายเฟือง เสามีสองแบบ แบบหนึ่งเป็นเสาอิงหรือเสาประดับอาคารลักษณะเป็นเสาเหลี่ยมมีรอยเซาะร่อง

แบ่งตามแนวขวางของต้นเสา อีกแบบหนึ่งเป็นเสากลมเรียบ ปลายเป็นลายก้นหอยแบบ ionic  ซึ่ง

ปรากฏตรงส่วน Pediment ทั้งชั้นล่างและชั้นบนเป็นเสาลอยตัว ผนังเซาะร่องตื้นตามแนวขวางของผนัง 

หน้าต่างแต่ละคูหาจะเป็นบานแฝดอยู่ภายในกรอบโค้งปูนปั้น ซึ่งเรียบแบบการก่อสร้างด้วยหิน รับกับ

รูปทรงหน้าต่างซึ่งเป็นรูปโค้งครึ่งวงกลม ช่องลมหน้าต่างฉลุลาย ช่องแสงระหว่างหน้าต่างแฝดเป็นลาย

ดอกไม้ภายในวงกลม ประตูชั้นล่างเป็นบานเฟ้ียมลูกฟักกระดานดุน ขอบบนของกรอบประตูโค้งเล็กน้อย 

ส่วนนี้จะใส่ลูกกรงเหล็กซี่สั้นๆ เป็นระยะตลอดความกว้างของประตู ประตูชั้นบนมีเฉพาะช่วง 

Pediment รูปทรงเดียวกับหน้าต่าง คือ เป็นโค้งครึ่งวงกลมประดับช่องแสงที่ส่วนโค้ง เหนือประตูช่วงนี้

จะมีระเบียงตลอดคูหาชั้นบนประดับลูกกรงปูนปั้น พ้ืนเดิมปูกระเบื้องลาย ปัจจุบันบางคูหาได้

เปลี่ยนแปลงตลอดคูหาชั้นล่างเพ่ือประโยชน์การค้าให้มีพ้ืนที่มากกว่าเดิม ดังนั้นจึงมีการต่อเติมและ

ดัดแปลงไปมากแล้ว31 

 

 

 

 

 

 

      รูปแบบช่องหน้าต่างและลวดลายปูนปั้นของตึก   ลวดลายช่องหน้าต่าง 

ภาพที่ 5.21 ลักษณะสถาปัตยกรรมอาคารโครงการท่าช้าง 
 

                                                           
31  ศูนย์ข้อมูลเกาะรัตนโกสินทร์,  “ตึกแถวบริเวณท่าช้างวังหลวง” 

http://www.lib.su.ac.th/rattanagosin_web/?q=node/114 
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5.5.1.1 ลักษณะทางกายภาพอาคาร 

ที่ตั้ง เลขที่ 34-54  ,  54/1 – 54/3 และ 172-196  ถนนหน้าพระลาน แขวง
พระบรมมหาราชวัง  เขตพระนคร  กรุงเทพมหานคร 

เนื้อที่ ตั้งอยู่โฉนดที่  464 เลขที่ดิน 79 เนื้อที่ 0 ไร่ 3 งาน 49 ตารางวา และโฉนดที่ 470 
เลขที่ดิน  80  เนื้อที่ 0 ไร่ 0 งาน 92 ตารางวา  รวมมูลค่า 118,7340,000.- บาท  

อาณาเขต  ทิศเหนือ พ้ืนที่ว่าง (แฟลตทหารบกเดิม) 
  ทิศใต้  ติดถนนหน้าพระลาน 
  ทิศตะวันออก ติดถนนมหาราช 
  ทิศตะวันตก ติดแม่น้ าเจ้าพระยา 

ภาษาต าบล ในการจัดประโยชน์ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
ต าบลถนนหน้าพระลานตอนท่าพระ 

ประเภทอาคาร ตึกแถว 2 ชั้น ด้านหลัง 3 ชั้น  จ านวน 38  ห้อง 
สัญญาเช่า 31  สัญญา 
พื้นที่ใช้สอย ประมาณ 2,764  ตาราเมตร 
การขึ้นทะเบียน 21 ธันวาคม 2544 ขึ้นทะเบียนโบราณสถานจากกรมศิลปากร  
อายุสมัย สร้างเมื่อปี พ.ศ. 2452 ในสมัยรัชกาลที่ 5   
ผู้ใช้ประโยชน์ ผู้เช่าตรงและผู้เช่าช่วง ใช้ส าหรับอยู่อาศัยและประกอบการค้า 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                        ภาพที่ 5.22 แผนที่โครงการท่าช้าง 
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5.5.1.2 ลักษณะด้านเศรษฐกิจสังคมของผู้เช่า 

ตารางที่ 5.62 การใช้อาคารโครงการท่าช้างก่อนการปรับปรุงซ่อมแซม 

ประเภทการใช้ประโยชน์ สัญญาเช่า ร้อยละ 
อยู่อาศัย 4 13 

ขายอาหารและเครื่องดื่ม 13 42 

ขายของเบ็ดเตล็ด 6 19.4 
ร้านตัดผม 2 6.4 

ขายยาแผนปัจจุบัน 2 6.4 

นวดแผนไทย 1 3.2 
ธนาคาร 1 3.2 

ให้เช่าชุดครุย 1 3.2 
ให้เช่าช่วง 1 3.2 

รวม 31 100 

จากการศึกษาเอกสารกลุ่มประชากรและสัมภาษณ์เจ้าหน้าที่ของส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ พบว่า 
ก่อนการปรับปรุง  มีการใช้อาคารเพ่ือ  อยู่อาศัย ประกอบการค้า อยู่อาศัยและประกอบการค้า ให้เช่าช่วง 

 ซ่ึงส่วนใหญ่ผู้เช่าใช้อาคารทั้งอยู่อาศัยและประกอบการค้า โดยเฉพาะเปิดร้านขายอาหารและ
เครื่องดื่มซึ่งมีจ านวนมาก คิดเป็นร้อยละ 42 รองลงมาเป็นร้านขายของช าและสินค้าเบ็ดเตล็ด คิดเป็น
ร้อยละ 19.4  และน้อยที่สุดเป็นการให้กิจการประเภทนวดแผนไทย ส านักงานธนาคาร ให้บริการเช่า
ชุดครุย และให้เช่าช่วงประกอบการค้า โดยคิดเป็นร้อยละ 3.2  

ตารางที่ 5.63 วัตถุประสงค์การเช่าอาคารโครงการท่าช้างก่อนการปรับปรุงซ่อมแซม 
วัตถุประสงค์การเช่า สัญญาเช่า ก่อนการปรับปรุง (ร้อยละ) 

อยู่อาศัย 4 12.9 
ประกอบการค้า 4 12.9 

อยู่อาศัยและประกอบการค้า 22 71 

ให้เช่าช่วง 1 3.2 
รวม 31 100 
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จากการศึกษาสัมภาษณ์เจ้าหน้าที่และศึกษาเอกสารของส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ พบว่า ผู้เช่าส่วนใหญ่เช่าอาคารเพ่ืออยู่อาศัยและประกอบการค้า โดยใช้ชั้นล่างเพ่ือ
ค้าขายและชั้นบนใช้ส าหรับอยู่อาศัย คิดเป็นร้อยละ 71 และส่วนน้อยที่ผู้เช่าน าสถานที่เช่าออกให้
บุคคลอื่นเช่าช่วง คิดเป็นร้อยละ 3.2     

ตารางที่ 5.64 สถานภาพการเช่าในอาคารโครงการท่าช้างก่อนการปรับปรุงซ่อมแซม 
สถานภาพการเช่า สัญญาเช่า ก่อนการปรับปรุง (ร้อยละ) 

ผู้เช่าตรง 30 96.7 

ผู้เช่าช่วง 1  3.3 
รวม 31 100 

5.5.1.3 ลักษณะสภาพแวดล้อม 

  โครงการท่าเตียน ตั้งอยู่ริมถนนมหาราช  ตรงข้ามวัดพระเชตุพนวิมลมังคลารามราช

วรมหาวิหาร ซึ่งเป็นย่านการค้าปลีก-ส่งอาหารทะเลแห้งและนวดแผนไทย อีกทั้งยังเป็นทางผ่านเพื่อ

ลงเรือข้ามฟากไปยังวัดอรุณราชวรารามราชวรมหาวิหาร จงึท าให้ในแต่วันมีนักท่องเที่ยวโดยเฉพาะ

ชาวต่างชาติเข้า-ออกพ้ืนที่เป็นจ านวนมาก 

 

 

 

 

 

 
ภาพที่ 5.23 สถานที่ส าคัญบริเวณโดยรอบพื้นท่ีโครงการท่าช้าง 

 

 

 

 

 



 

 

125 

5.5.2 ขั้นตอนการด าเนินงาน 

  5.5.2.1 ขั้นตอนก่อนการก่อสร้าง 

ปี 2551  - อนุมัติหลักการโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์ บริเวณโดยรอบ
พระบรมมหาราชวัง 

 - ส านักการระบายน้ าจะท าเขื่อนริมแม่น้ าเจ้าพระยาบริเวณท่าช้าง ให้
ชะลอโครงการไปจนกว่าส านักการระบายจะท าเข่ือนแล้วเสร็จ 

ปี 2554  - ส านักการระบายน้ า ยังไม่ได้ข้อสรุปและระยะเวลาในการท าเขื่อน 
- เจ้าหน้าที่ส ารวจและเก็บข้อมูล 

ปี 2555  - จัดหาและจัดจ้างบริษัทออกแบบ 
- ส่งแบบรายการปรับปรุงเพ่ือขออนุญาตจากกรมศิลปากร 

ปี 2556 - ประชุมชี้แจงผู้เช่าเกี่ยวกับแนวทางการพัฒนาและค่าใช้จ่ายในการ
ปรับปรุงซ่อมแซมอาคาร 

  - กรมศิลปากร เห็นชอบให้ด าเนินการปรับปรุงอาคารตามรูปแบบรายการที่
น าเสนอ 

- อบรมเจ้าหน้าที่ประสานงานโครงการ เพ่ือเตรียมความพร้อมส าหรับเจรจา
กับผู้เช่า  
- ลงนามบันทึกความร่วมมือการเข้าร่วมโครงการ ระหว่างผู้เช่ากับ
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
- ผู้เช่ามีส่วนร่วมในการปรับปรุงรูปแบบอาคารให้เหมาะสมกับการใช้งาน
ในอนาคต  
- ลงนามบันทึกรับทราบค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงซ่อมแซม 
- ประกวดราคางานปรับปรุงซ่อมแซมอาคาร 
- จัดจ้างบริษัทผู้รับจ้าง พร้อมส่งมอบพื้นท่ีให้ผู้รับจ้าง 

5.5.2.2 ขั้นตอนระหว่างการก่อสร้าง 

ปี 2556  - บริษัทผู้รับจ้างด าเนินการปรับปรุงซ่อมแซม  

ปี 2558  - อนุมัติให้ขยายระยะเวลาส่งมอบงาน ครั้งที่ 1 เป็นเวลา 5 เดือน 

- เดือนมิถุนายน อยู่ระหว่างการปรับปรุงซ่อมแซม 
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5.5.2.3 สรุปขั้นตอนการด าเนินงาน 

ตารางที่ 5.65 สรุปขั้นตอนการด าเนินโครงการท่าช้าง 

2551 2554 2555 2556 2558 
-อนุมัติ
หลักการ 
-ส านักการ
ระบายน้ า
จะท าเขื่อน
ริมแม่น้ า
เจ้าพระยา
บริเวณท่า
ช้าง 

-ส ารวจและเก็บ
ข้อมูล 
-ส านักการระบายน้ า 
ยังไม่ได้ข้อสรุปและ
ระยะเวลาในการท า
เขือ่น 

-จัดหาและจัดจ้าง 
บริษัทออกแบบ 
-ส่งแบบเสนอกรม
ศิลปากร 
-ชี้แจงผู้เช่า 

-กรมศิลปากร
เห็นชอบแบบ 
-ชี้แจงผู้เช่าและท า
บันทึก 
-จัดหาและจัดจ้าง 
บริษัทผู้รับจ้าง 
-รับคืนพ้ืนที่ 
-บริษัทผู้รับจ้าง
ด าเนินการซ่อมแซม 

-ขยายระยะซ่อม 
-อยู่ระหว่าง
ซ่อมแซม 

 

ตารางที่ 5.66 สรุปขั้นตอนก่อนการก่อสร้างโครงการท่าช้าง 
ประเด็น รายละเอียด 

ที่มาโครงการ โครงการปรับปรุงภูมิทัศน์โดยรอบ
พระบรมมหาราชวัง 

เริ่มโครงการ ปี พ.ศ. 2551 

รับคืนอาคาร ปี พ.ศ. 2556 
ระยะเวลาออกแบบ (ตามแผนงาน) 12 เดือน 

ระยะเวลาออกแบบ (ท าจริง) 12 เดือน 

งบประมาณ (ราคากลาง) 131,163,282.79 
งบประมาณ (ใช้จริง) อยู่ระหว่างซ่อมแซม 

ค่าใช้จ่ายจ่ายจริง  (เฉลี่ย/ห้อง) อยู่ระหว่างซ่อมแซม 

ระดับการมีส่วนร่วมของผู้เช่า มาก 
ผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงซ่อมแซม ส านักงานทรัพย์สินฯ 75% 

ผู้เช่า  25% 
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ตารางที่ 5.67 สรุปขั้นตอนระหว่างการก่อสร้างโครงการท่าช้าง 

ประเด็น รายละเอียด 
ระยะเวลาซ่อมแซม (แผนงาน) 18 เดือน 

ระยะเวลาแซมแซม (ท าจริง) อยู่ระหว่างซ่อมแซม 

ระยะเวลาซ่อมแซม (เฉลี่ย/ห้อง) อยู่ระหว่างซ่อมแซม 
 

ตารางที่ 5.68 สรุปขั้นตอนหลังการก่อสร้างโครงการท่าช้าง 

ประเด็น รายละเอียด 

ส่งมอบอาคารให้ผู้เช่า 

อยู่ระหว่างซ่อมแซม 

การใช้ประโยชน์เชิงพาณิชย์ 

ผู้เช่าเดิมได้สิทธิให้กลับเข้าใช้อาคาร 
ผู้เช่าช่วงเดิมได้สิทธิให้กลับเข้าใช้อาคาร 

ระดับความพึงพอใจ (รูปแบบอาคาร) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 5.24 ลักษณะอาคารโครงการท่าช้างระหว่างปรับปรุงซ่อมแซม 
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5.5.3  สรุปข้อดี ข้อด้อย ปัญหาและอุปสรรคในการด าเนินงานโครงการท่าช้าง 

ตารางที่ 5.69 สรุปข้อดี ข้อด้อย ปัญหาและอุปสรรคในการด าเนินงานโครงการท่าช้าง 

ข้อดี ข้อด้อย ปัญหาและอุปสรรค 

1.การปรับภูมิทัศน์โดยรอบ
พระบรมมหาราชวังและวัดโพธิ์ฯ 
2.อาคารมั่นคง  

1.การด าเนินงานล่าช้า 
 

1.แรงงานขาดทักษะงาน
อนุรักษ์และงานซ่อมแซมส่วน
ต่อเติม 
2.บริษัทผู้รับจ้างไม่เชี่ยวชาญ
งานซ่อมแซมอาคารพาณิชย์ 
3.ผู้ควบคุมงานไม่เข้มงวดกับ
บริษัทผู้รับจ้างท าให้งานไม่
เป็นไปตามแผนงานได้ 
4.ใช้เทคนิคการก่อสร้างไม่
เหมาะสมกับสภาพอาคารเดิม 

 

5.6 การวิเคราะห์ ข้อดี  ข้อด้อย  ปัญหาและอุปสรรค  ในขั้นตอนการด าเนินงาน 

ตารางที่ 5.70 การวิเคราะห์ข้อดี ข้อด้อย ปัญหาและอุปสรรคในขั้นตอนการด าเนินงาน 
 

ขั้นตอน ข้อดี ข้อด้อย ปัญหาและอุปสรรค 

ก่อนการก่อสร้าง 

- ผู้เช่าเข้ารว่มรับฟังการ
ประชุมชี้แจงอย่างพร้อม
เพรียง 
- ผู้เช่ามีส่วนร่วมในการ
ออกแบบพ้ืนที่ใช้สอย
อาคาร 
- การให้ความร่วมมือจาก
หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 
 
 
 

- ใช้ระยะเวลาในการ
ออกแบบนาน 
- ความสมบูรณ์ของ
แบบไม่เพียงพอ 

- สิ่งของผู้เช่ามีเป็น
จ านวนมาก กีดขวาง
การส ารวจ 
- ผู้เช่าส่งคืนอาคาร
ช้า 
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ตารางที่ 5.71 การวิเคราะห์ข้อดี ข้อด้อย ปัญหาและอุปสรรคในขั้นตอนการด าเนินงาน (ต่อ) 

ขั้นตอน ข้อดี ข้อด้อย ปัญหาและอุปสรรค 

ระหว่างการก่อสร้าง 

 - การซ่อมแซมเป็นไป
ตามหลักวิชาการ 
 
 

 - ระยะเวลา
ด าเนินงานล่าช้า 
- มีการแก้ไขแบบ
แปลน 
- ขั้นตอนการติดต่อ
ประสานกับ
หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง
ล่าช้า  

 - ผู้เช่าไม่ย้ายออก
จากพ้ืนที่ 
- ขาดพ้ืนที่วางวัสดุ
อุปกรณ์ของบริษัทผู้
รับจ้าง 
- การซ่อมแซมบาง
รายการไม่เป็นไป
ตามแบบ 

หลังการก่อสร้าง 

- ผู้เช่ามีส่วนร่วมในการ
ตรวจสภาพอาการก่อน
การเข้าอยู่ 
- ผู้เช่าให้ความร่วมมือใน
การติดตั้งอุปกรณ์เพ่ิมเติม
ด้านหน้าอาคารให้
เหมือนกันทั้งหมด 
- มีการก าหนดเงื่อนไขการ
ใช้อาคารอนุรักษ์ 

- ส่งมอบอาคารช้า
กว่าเวลาที่ก าหนด 
- บริษัทผู้รับจ้างต้อง
แก้ไขดัดแปลงอาคาร
ตลอดระยะเวลา
รับประกันผลงาน 

- หลังจากรับมอบ
อาคารผู้เช่าไม่
สามารถเข้าอยู่ได้
ทันที เนื่องจากต้อง
ตกแต่งและติดตั้ง
อุปกรณ์ประกอบการ
ค้าขาย 
- การขออนุญาต
ต่างๆ ยุ่งยากและใช้
เวลานาน 
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บทที่ 6 
สรุปผล  อภิปรายผลการศึกษา  และข้อเสนอแนะ 

 
จากการติดตามผลการด าเนินงานโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์ ประเภทอาคาร

พาณิชย์พักอาศัย ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ในเขตพระนคร กรุงเทพมหานคร  

โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษานโยบาย วัตถุประสงค์และเป้าหมายของการด าเนินงานโครงการ ศึกษา

ขั้นตอนการด าเนินงาน ศึกษาผลการด าเนินงานและวิเคราะห์ข้อดี ข้อเสียจากการด าเนินงาน เพ่ือสรุป

เป็นบทเรียนและแนวทางในการด าเนินโครงการต่อไปในอนาคต โดยผลจากศึกษาจะท าให้ทราบถึง

ขั้นตอนการด าเนินโครงการซึ่ งจะเป็นประโยชน์แก่หน่วยงาน คือ ส านักงานทรัพย์สินส่วน

พระมหากษัตริย์ ที่จะสามารถน าผลที่ได้ ไปใช้เป็นข้อมูลในการก าหนดแผนการด าเนินงานให้กับ

โครงการต่อไป และผลที่ได้ยังสามารถท าให้ภาครัฐและองค์กรที่เกี่ยวข้องได้เข้าใจกระบวนการด าเนิน

โครงการของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ และสามารถน าไปก าหนดแผนการด าเนินงาน

ให้สอดคล้องกับขั้นตอนการด าเนินโครงการของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ได้ และยัง

เป็นประโยชน์กับผู้เกี่ยวข้องอ่ืนๆ ที่สนใจศึกษากระบวนการและขั้นตอนการด าเนินงานโครงการ

ปรับปรุงฟื้นฟูอาคารอนุรักษ์ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

ผู้วิจัยใช้วิธีวิจัยเชิงคุณภาพ โดยก าหนดขอบเขตพ้ืนที่โครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์            

ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ในเขตพระนคร กรุงเทพมหานคร จ านวน 5 โครงการ 

คือ โครงการถนนพระอาทิตย์ โครงการถนนหน้าพระลาน โครงการถนนบ้านหม้อ  โครงการท่าเตียน

และโครงการท่าช้าง ใช้วิธีการเก็บข้อมูลทั้งจากการศึกษาเอกสาร  การสัมภาษณ์ และการลงพ้ืนที่

ศึกษาในช่วงเดือนพฤษภาคม 2557 – พฤษภาคม 2558  โดยมีประชากรเป้าหมาย คือ ผู้เช่าตรง 

ทายาทผู้เช่าตรง และผู้เช่าช่วง  และรายงานผลการวิจัยด้วยการบรรยายเชิงพรรณนาในรูปแบบของ

การน าเสนอข้อมูล  ตาราง กราฟ แผนผังและภาพประกอบต่างๆ 

แนวคิดและทฤษฎีที่ใช้ในการวิจัย ผู้วิจัยใช้ทฤษฎีการติดตามและประเมินผลโครงการ ในการ

วิเคราะห์ผลการด าเนินงานของโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์ โดยต้องอาศัยแบบที่สามารถ

น าไปใช้สัมภาษณ์เพ่ือให้ได้ผลตามที่ต้องการ โดยมี 5 องค์ประกอบหลัก ในการอธิบายกระบวนการ

ติดตามและประเมินผลโครงการ คือ ก่อนการด าเนินโครงการต้องมีแผนการด าเนินงาน หรือนโยบาย

โครงการ (Inputs) โดยแบ่งการศึกษาปัจจัยน าเข้า ประกอบด้วย นโยบาย แผนและวัตถุประสงค์ของ
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การด าเนินโครงการ เพ่ือก าหนดขั้นตอนการท างาน (Activities) โดยแบ่งเป็น ก่อนการก่อสร้าง 

ระหว่างการกอ่สร้างและหลังการก่อสร้าง ถึงจะได้ผลการด าเนินงาน (Outputs) ออกมา โดยจะเลือก

ติดตามเฉพาะด้านการมีส่วนร่วม การด าเนินงานตามแผนงาน  ความพึงพอใจของผู้เช่า และการให้

สิทธิผู้เช่าเดิมกลับเข้าใช้อาคาร และน าผลการด าเนินงานดังกล่าวมาวิเคราะห์เปรียบเทียบว่าเป็นไป

ตามวัตถุประสงค์ของโครงการหรือไม่ (Outcomes)   

6.1 สรุปผลการวิจัย 

ตารางที่ 6.1 สรุปผลการวิจัย 
ประเด็น โครงการถนนพระ

อาทิตย์ 
โครงการถนน
หน้าพระลาน 

โครงการถนน
บ้านหม้อ 

โครงการ 
ท่าเตียน 

โครงการ 
ท่าช้าง 

จ านวนห้อง 9 29 18 55 38 
สัญญาเช่า 9 25 17 44 31 

ที่มา
โครงการ 

ทดลองเพื่อเป็น
ต้นแบบงาน

อนุรักษ์ 

ปรับภูมิทัศน์
โดยรอบ

พระบรมมหาราชวัง 

ซ่อมแซมอาคาร 
ทรุดโทรม 

ปรับภูมิทัศน์
โดยรอบ

พระบรมมหาราชวัง 

ปรับภูมิ
ทัศน์

โดยรอบ
พระบรมมห

าราชวัง 

นโยบาย -ต้นแบบ  
-มั่นคงแข็งแรง 
-คุณภาพชีวิต 
ดีขึ้น 
-การมีส่วนร่วมทุก
ภาคส่วน 

-พัฒนาอาคาร
ทรงคุณค่า 
-มั่นคงแข็งแรง  
-คุณภาพชีวิตดีขึ้น 
-การมีส่วนร่วมทุก
ภาคส่วน 
-การบูรณะตาม
หลักวิชาการ 

-มั่นคงแข็งแรง  
-คุณภาพชีวิต 
ดีขึ้น 
-การมีส่วนร่วม
ทุกภาคส่วน 

-พัฒนาอาคาร
ทรงคุณค่า 
-มั่นคงแข็งแรง  
-คุณภาพชีวิตดีขึ้น 
-การมีส่วนร่วมทุก
ภาคส่วน 
-การบูรณะตาม
หลักวิชาการ 

-พัฒนา
อาคาร
ทรงคุณค่า 
-มั่นคง
แข็งแรง  
-คุณภาพ
ชีวิตดีขึ้น 
-การมีส่วน
ร่วมทุก
ภาคส่วน 
-การบูรณะ
ตามหลัก
วิชาการ 
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ตารางที่ 6.2 สรุปผลการวิจัย (ต่อ) 
ประเด็น โครงการถนนพระ

อาทิตย์ 
โครงการถนน
หน้าพระลาน 

โครงการถนน
บ้านหม้อ 

โครงการ 
ท่าเตียน 

โครงการ 
ท่าช้าง 

แผนงาน 
(ก าหนด
เฉพาะการ
ส ารวจ 
ออกแบบ 
และ
ซ่อมแซม) 

-เป็นโครงการแรก
ไม่สามารถ
คาดการณ ์
เวลาได ้

2 ป ี
ส ารวจ : สนง.
ทรัพย์สินฯ 

ออกแบบ : จ้าง 

1 ปี 8 เดือน 
ส ารวจ : สนง.
ทรัพย์สินฯ 

ออกแบบ : จ้าง 

2 ป ี
ส ารวจและ

ออกแบบ : จ้าง 

2 ปี 6 
เดือน 

ส ารวจและ
ออกแบบ : 

จ้าง 
-ออกแบบ 4 เดือน 
-ซ่อมแซม 6 เดือน 

-ส ารวจ 12 เดือน 
-ออกแบบ 4 เดือน 
-ซ่อมแซม 8 เดือน 

-ส ารวจ 8 เดือน 
-ออกแบบ 4 เดือน 
-ซ่อมแซม 8 เดือน 

-ส ารวจและ
ออกแบบ 12 เดือน 
-ซ่อมแซม 12 เดือน 

-ส ารวจ
และ
ออกแบบ 
12 เดอืน 
-ซ่อมแซม 
18 เดือน 

เป้าหมาย -ใช้อาคารให้
เหมาะสมกับ
ศักยภาพของพื้นที ่
-ใช้ประโยชน์เชิง
พาณิชย ์

-ใช้อาคารให้
เหมาะสมกับ
ศักยภาพของพื้นที ่
-ใช้ประโยชน์เชิง
พาณิชย ์

-ใช้อาคารให้
เหมาะสมกับ
ศักยภาพของ
พื้นที ่
-ใช้ประโยชน์เชิง
พาณิชย ์

-ใช้อาคารให้
เหมาะสมกับ
ศักยภาพของพื้นที ่
-ใช้ประโยชน์เชิง
พาณิชย ์

-ใช้อาคาร
ให้
เหมาะสม
กับ
ศักยภาพ
ของพื้นที่ 
-ใช้
ประโยชน์
เชิงพาณิชย ์

1) ที่มาของโครงการ  พบว่า โครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์ ในเขตพระนคร 

กรุงเทพมหานคร จ านวน 5 โครงการ มีที่มาที่แตกต่างกัน โดยสามารถแบ่งที่มาของโครงการได้ 3 

กลุ่ม คือ 1. การทดลองด าเนินงานเพ่ือเป็นต้นแบบงานปรับปรุงซ่อมแซมอาคารอนุรัก ษ์ ได้แก่ 

โครงการถนนพระอาทิตย์ 2. การปรับปรุงอาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ที่มีความส าคัญ และ

สามารถส่งผลดีในด้านการปรับภูมิทัศน์โดยรอบพระบรมมหาราชวัง ได้แก่ โครงการถนนหน้าพระลาน  

โครงการท่าเตียน  และโครงการท่าช้าง   3. การปรับปรุงอาคารที่ทรุดโทรมให้มีความมั่นคงแข็งแรง 

และสามารถใช้งานได้ยาวนานและยั่งยืน ได้แก่ โครงการถนนบ้านหม้อ ซึ่งทั้ง 3 กลุ่ม เป็นที่มาของ

โครงการที่น าไปสู่การก าหนดนโยบายในพื้นที่กรณีศึกษา เพ่ือปรับปรุงฟื้นฟูอาคารอนุรักษ์ 
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 2) ด้านนโยบาย การก าหนดนโยบายโครงการปรับปรุงฟื้นฟูอาคารอนุรักษ์มีความชัดเจนและ

ทุกโครงการด าเนินงานภายใต้นโยบายเดียวกัน ต่างกันเพียงที่มาของโครงการที่ส่งผลให้มีการเพ่ิม

รายละเอียดให้กับโครงการนั้นๆ แต่นโยบายหลัก คือ การดูแลรักษาและพัฒนาพ้ืนที่อันทรงคุณค่าให้

มีความม่ันคงแข็งแรง  เป็นระเบียบ สวยงาม เพ่ือให้ผู้เช่าเดิมมีคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้น โดยการมีส่วนร่วม

จากทุกภาคส่วนของสังคม 

 3) ด้านแผนงาน โครงการปรับปรุงฟื้นฟูอาคารอนุรักษ์ ไม่ได้อยู่ในแผนระยะสั้นหรือระยะยาว

ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ แต่เกิดจากปัญหาและที่มาในแต่ละช่วงเวลาในแต่ละ

พ้ืนที่โครงการ และเมื่อมีการก าหนดนโยบายหรืออนุมัติหลักการให้ด าเนินโครงการแล้ว ก็ไม่ได้มีการ

ก าหนดแผนงานหลักที่ชัดเจน แต่เป็นการก าหนดแผนงานตามกิจกรรมที่เกิดขึ้นในกระบวนการ

ด าเนินงาน ที่เกี่ยวข้องกับการจัดจ้าง บริษัทภายนอกให้เข้ามาด าเนินการ เช่น การส ารวจ การ

ออกแบบ  และการปรับปรุงซ่อมแซม เป็นต้น  

 4) ด้านเป้าหมาย โครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์ เป็นการพัฒนาอาคารที่มีคุณค่าทาง

ประวัติศาสตร์ ซึ่งนอกจากเป็นเพ่ิมมูลค่าให้กับตัวอาคารแล้ว ยังส่งผลไปยังพื้นท่ีโดยรอบโครงการด้วย 

และเพ่ือให้เกิดการใช้อาคารให้เหมาะสมกับศักยภาพของพ้ืนที่ จึงมีเป้าหมายให้ใช้อ าคารเพ่ือ

ประโยชน์เชิงพาณิชย์เป็นหลัก และสามารถใช้ชั้นบนเพื่ออยู่อาศัยร่วมด้วยได้ 

6.1.1 วิเคราะห์ผลการด าเนินงาน 

ตารางที่ 6.3 สรุปผลการด าเนินงาน   

ประเด็น 
โครงการถนน
พระอาทิตย์ 

โครงการถนน
หน้าพระลาน 

โครงการถนน
บ้านหม้อ 

โครงการ 
ท่าเตียน 

โครงการ 
ท่าช้าง 

ระยะเวลา
ด าเนินงานรวม 

4 ป ี 3 ป ี 2 ป ี 7 ป ี
อยู่ระหว่าง
ซ่อมแซม 

นโยบาย ตามนโยบาย ตามนโยบาย ตามนโยบาย ตามนโยบาย ตามนโยบาย 

เป้าหมาย เชิงพาณิชย ์ เชิงพาณิชย์  -เชิงพาณิชย์ 
-อยู่อาศัย  
-บ้านปิด  

ผู้เช่ายังไม ่
เข้าอยู่ 

อยูร่ะหว่าง
ซ่อม 
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ตารางที่ 6.4 สรุปผลการด าเนินงาน (ต่อ) 

ขั้นตอน 
โครงการถนน
พระอาทิตย์ 

โครงการถนน
หน้าพระลาน 

โครงการถนน
บ้านหม้อ 

โครงการ 
ท่าเตียน 

โครงการ 
ท่าช้าง 

1.ก่อนก่อสร้าง (ระยะพัฒนาแนวคิดและส่งคืนพื้นท่ี) 

 เริ่มโครงการ (พ.ศ.) 2546 2551 2555 2551 2551 

รับคืนอาคาร (พ.ศ.) 2549 2553 2556 2556 2556 

ระยะเวลาออกแบบตามแผน 4 เดือน 4 เดือน 4 เดือน 12 เดือน 12 เดือน 

ระยะเวลาออกแบบจริง 4 เดือน 10 เดือน 4 เดือน 12 เดือน 12 เดือน 

งบประมาณ (ราคากลาง) 8,136,704.72 42,483,948.91 47,968,251.88 123,000,000 131,163,282.79 

งบประมาณ (ใช้จริง) 7,800,000 45,000,000 54,500,000 122,590,000 อยู่ระหว่าง
ซ่อมแซม 

ค่าใช้จ่ายจริง(เฉลี่ย/ห้อง) 866,667 1,551,724.14 3,027,778 2,228,909 3,392,105.26 

ระดับการมีส่วนร่วม น้อยมาก ปานกลาง มากที่สุด มาก มาก 

ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซม สนง.ทรัพย์สินฯ
100% 

สนง.ทรัพย์สินฯ
75% 

สนง.ทรัพย์สินฯ
75% 

สนง.ทรัพย์สิน
ฯ75% 

สนง.
ทรัพย์สินฯ

75% 

 - ผู้เช่า 25% ผู้เช่า 25% ผู้เช่า 25% ผู้เช่า 25% 

2.ระหว่างก่อสร้าง (แผนการด าเนินงาน) 

ระยะเวลาซ่อมแซมตาม
แผนงาน 

6 เดือน 8 เดือน 12 เดือน 12 เดือน 18 เดือน 

ระยะเวลาซ่อมแซมจริง 7 เดือน 20 วัน 10 เดือน 11 เดือน 20 เดือน อยู่ระหว่าง
ซ่อมแซม 

เวลาซ่อมจริง(เฉลี่ย/ห้อง) 25.56 วัน 10.34 วัน 18.33 วัน 10.91 วัน อยู่ระหว่าง
ซ่อมแซม 

3.หลังการก่อสร้าง (การส่งมอบพ้ืนท่ี) 

ส่งมอบอาคาร (พ.ศ.) 2550 2554 2557 2558 
อยู่ระหว่าง
ซ่อมแซม 

ลักษณะอาคาร ตึกแถว 2 ชั้น ตึกแถว 2 ชั้น 
ตึกแถว 2 ชั้น 
ด้านหลัง 3 ชั้น 

ตึกแถว 2 ชั้น 
ด้านหลัง 3 ชั้น 

ตึกแถว 2 ชั้น  
ด้านหลัง 3 ชั้น 

การใช้ประโยชน์เชิงพาณิชย์ 100% 100% 72% 

 
ผู้เช่ายังไม่ได้

เข้าอยู่ 

 
อยู่ระหว่าง
ซ่อมแซม 

ผู้เช่าเดิมได้สิทธิกลับเข้า
อาคาร 

90% 79% 100% 

ผู้เช่าช่วงเดิมได้สิทธิกลับ
เข้าอาคาร 

10% 21% 0% 

พึงพอใจ (รูปแบบอาคาร) ปานกลาง ปานกลาง มาก 
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ด้านเป้าหมายของโครงการ ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ มุ่งหวังให้ผู้เช่าได้ใช้

ประโยชน์จากอาคารให้เต็มศักยภาพของพ้ืนที่ โดยต้องเปิดร้านเพ่ือประกอบการค้าทุกห้อง ซึ่งพบว่า 

2 ใน 3 โครงการที่ด าเนินการแล้วเสร็จ เป็นไปตามเป้าหมายด้านการใช้ประโยชน์เชิงพาณิชย์ คิดเป็น

ร้อยละ 100  คือ โครงการถนนพระอาทิตย์ และโครงการถนนหน้าพระลาน เนื่องจากผู้เช่าได้ใช้

อาคารชั้นล่างเพ่ือประกอบการค้าและมีบางห้องใช้ชั้นบนเพ่ืออยู่อาศัย สอดคล้องกับวิถีชีวิตความ

เป็นอยู่และเอกลักษณ์ของพ้ืนที่ ส่วนโครงการที่ไม่เป็นไปตามเป้าหมายและมีการใช้ประโยชน์เชิง

พาณิชย์น้อยที่สุด คือ โครงการถนนบ้านหม้อ คิดเป็นร้อยละ 72 เนื่องจากมีห้องปิดและบางห้องใช้อยู่

อาศัยเท่านั้น  

ด้านระดับการมีส่วนร่วมของผู้เช่า พบว่าในโครงการถนนหน้าพระลาน โครงการถนนบ้าน
หม้อ โครงการท่าเตียน และโครงการท่าช้าง ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ต้องการให้ผู้เช่า
เข้ามามีส่วนร่วมทั้งการแสดงความคิดเห็น การร่วมก าหนดต าแหน่งบันได จ านวนห้องน้ า และเลือก
รูปแบบอาคารใหม่  การร่วมรับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซม เพ่ือให้เกิดความหวงแหน ดูแล และ
รักษาอาคารร่วมกัน แต่ด้วยความคิดเห็นที่หลากหลาย ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ จึงไม่
สามารถตอบสนองความต้องการของผู้เช่าได้ทั้งหมด ท าให้ต้องก าหนดกรอบในส่วนที่สามารถให้ผู้เช่า
เข้ามามีส่วนร่วมได้ เช่น การออกแบบพ้ืนที่  ใช้สอย ผู้เช่าสามารถก าหนดต าแหน่งห้องน้ าหรือบันได
ได้ เป็นต้น ซึ่งจาก 3 โครงการที่ด าเนินการแล้วเสร็จ พบว่าโครงการถนนบ้านหม้อ ผู้เช่ามีส่วนร่วม
และให้ความร่วมมือในการด าเนินโครงการมากที่สุด ทั้งในระยะก่อนก่อสร้างและหลังก่อสร้าง เช่น 
การส่งคืนอาคารภายในเวลาที่ก าหนด การออกค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงกันสาดผ้าใบด้านหน้าอาคาร 
ที่อยู่นอกเหนือรายการปรับปรุงซ่อมแซม เพ่ือให้เกิดความเป็นระเบียบสวยงามของอาคาร ส่วน
โครงการที่ผู้เช่ามีส่วนร่วมน้อยที่สุด คือ โครงการถนนพระอาทิตย์ เนื่องจากเป็นโครงการแรกและ
ส านักงานทรัพย์สินฯ ออกค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมทั้งหมด จึงไม่ได้รับฟังความคิดเห็นของผู้เช่ามากนัก 

 ด้านการด าเนินงานตามแผนงาน 1) ขั้นตอนการออกแบบ โครงการถนนหน้าพระลาน ใช้

เวลาในการออกแบบมากว่าแผนงานที่ก าหนด เนื่องจากใช้การก าหนดระยะเวลาที่เทียบเคียงจาก

โครงการถนนพระอาทิตย์ซึ่งเป็นโครงการแรก แต่ด้วยจ านวนห้อง และประเภทอาคารโบราณสถาน 

ท าให้ไม่สามารถออกแบบให้แล้วเสร็จตามแผนงานที่ก าหนดได้ ส่วนโครงการที่เหลืออีก 4 โครงการ

ถือว่าเป็นไปตามแผนงานการออกแบบที่ก าหนดระยะเวลาไว้ 2) ขั้นตอนการซ่อมแซม มีเพียง

โครงการเดียวที่ด าเนินงานเสร็จตามแผนงานภายในเวลาที่ก าหนด คือ โครงการถนนบ้านหม้อ ส่วนอีก 

4 โครงการล่าช้ากว่าระยะเวลาที่ก าหนดไว้ แต่เมื่อพิจารณาเฉลี่ยระยะเวลาการซ่อมแซมต่อห้อง 
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พบว่าโครงการถนนหน้าพระลานใช้เวลาในการซ่อมแซมน้อยที่สุดประมาณ 11 วันต่อห้อง ส่วน

โครงการถนนบ้านหม้อที่เสร็จภายในเวลาที่ก าหนด ใช้เวลาในการซ่อมแซมประมาณ 19 วันต่อห้อง 

แต่เมื่อเปรียบเทียบทั้ง 2 โครงการกับลักษณะอาคาร พบว่ามีความแตกต่างกัน คือ โครงการถนนหน้า

พระลาน เป็นตึกแถว 2 ชั้น ส่วนโครงการถนนบ้านหม้อเป็นตึกแถว 2 ชั้น ด้านหลัง 3 ชั้น ซึ่งมีพ้ืนที่ใช้

สอยไม่เท่ากัน ด้านระยะเวลาด าเนินงานรวม พบว่า โครงการท่าเตียนและโครงการท่าช้างใช้

ระยะเวลาด าเนินงานมากที่สุด ประมาณ 7 ปี แต่เมื่อพิจารณารายละเอียดขั้นตอนก่อนการก่อสร้าง 

พบว่าโครงการท่าเตียนใช้เวลานาน เนื่องจากในช่วงแรกส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ อยู่

ระหว่างพิจารณาพ้ืนที่บริเวณโดยรอบตลาดท่าเตียนว่าจะท าการพัฒนาอาคารบริเวณใดก่อนหรือควร

ด าเนินโครงการพร้อมกันทั้งบริเวณ จึงได้ข้อสรุปว่าให้ด าเนินโครงการกับอาคาร 55 ห้อง (ตัว U) ก่อน 

ส่วนโครงการท่าช้าง เนื่องจากพ้ืนที่ได้รับผลกระทบจากน้ าท่วมทุกปี ส านักการระบายแจ้งว่าจะมาท า

เขื่อนริมแม่น้ าเจ้าพระยา บริเวณท่าช้าง ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ จึงชะลอโครงการ

เพ่ือให้ส านักการระบายน้ าท าเขื่อนแล้วเสร็จก่อน จนถึงปี พ.ศ. 2554 ส านักการระบายน้ ายังไม่ได้

ข้อสรุปและก าหนดเวลาในการท าเขื่อนริมแม่น้ าเจ้าพระยาบริเวณท่าช้าง ส านักงานทรัพย์สินส่วน

พระมหากษัตริย์ จึงเริ่มด าเนินโครงการต่อไป 

ด้านระดับความพึงพอใจของผู้ เช่าต่อรูปแบบอาคาร  จากการติดตามผลโครงการที่

ด าเนินการแล้วเสร็จและผู้เช่าเข้าอยู่อาศัยแล้ว พบว่าโครงการที่ผู้เช่ามีระดับความพึงพอใจมากที่สุด  

คือ โครงการถนนบ้านหม้อ เนื่องจากการได้พ้ืนที่ใช้สอยภายในอาคารเพ่ิมขึ้น วัสดุอุปกรณ์ภายใน

อาคารสวยงาม  

ด้านการให้สิทธิผู้เช่าเดิมกลับเข้าใช้ประโยชน์หลังจากปรับปรุงซ่อมแซมแล้วเสร็จ พบว่า

โครงการที่ผู้เช่าเดิมใช้สิทธิกลับเข้าพ้ืนที่ทั้งหมด คือ โครงการถนนบ้านหม้อ คิดเป็นร้อยละ 100 และ

โครงการที่ผู้เช่าช่วงเดิมได้กลับไปใช้ประโยชน์ในพ้ืนที่มากที่สุด คือ โครงการถนนหน้าพระลาน คิด

เป็นร้อยละ 21 เนื่องจากอยู่ใกล้แหล่งท่องเที่ยวที่ส าคัญ  
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6.1.2 วิเคราะห์ผลกับวัตถุประสงค์ของโครงการ 

ตารางที่ 6.5 วิเคราะห์ผลการด าเนินงานกับวัตถุประสงค์ของโครงการ 

วัตถุประสงค์โครงการ 
โครงการ
ถนนพระ
อาทิตย์ 

โครงการ
ถนนหน้า
พระลาน 

โครงการถนน
บ้านหม้อ 

โครงการ 
ท่าเตียน 

โครงการ 
ท่าช้าง 

1. ตอบสนองการใช้
งานอาคาร 

ก่อน ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

 
ผู้เช่ายัง

ไม่ได้เข้าอยู ่

 
อยู่

ระหว่าง
ซ่อมแซม 

หลัง ปานกลาง มาก มาก 
2. ความสะอาด  
เป็นระเบียบ 

ก่อน น้อย ปานกลาง น้อย 

หลัง ปานกลาง มาก มาก 
3. ด้านคุณภาพชีวิต ก่อน ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

หลัง ปานกลาง มาก มาก 
4. ส่งเสรมิภาพลักษณ์
การท่องเที่ยว 

ก่อน น้อย ปานกลาง ปานกลาง 

หลัง ปานกลาง มาก ปานกลาง 

5. ส่งเสรมิการมสี่วน
ร่วมของกลุ่มคนตา่งๆ 
ที่เกี่ยวข้องในพื้นที่  

ก่อน น้อย น้อย น้อย 

หลัง มาก มาก ปานกลาง 

การติดตามผลการด าเนินงานโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์ที่แล้วเสร็จ 3 โครงการ 

พบว่า เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของโครงการตามที่ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ได้ก าหนด

ไว้ เนื่องจากเมื่อเปรียบเทียบผลก่อนการปรับปรุงซ่อมแซมและหลังการปรับปรุงซ่อมแซม สามารถ

ตอบวัตถุประสงค์ของโครงการไปในทิศทางท่ีดีขึ้น 

6.2 ข้อค้นพบ 

 6.2.1 โครงการที่ด าเนินงานเสร็จภายในเวลาที่ก าหนดมีเพียงโครงการเดียว คือ โครงการ

ถนนบ้านหม้อ  ส่วนอีก 4 โครงการด าเนินงานล่าช้ากว่าแผนงานที่ก าหนด  และพบว่าเป็นบริษัทผู้

รับจ้างรายเดียวกันทั้งหมด   

 6.2.2 บริษัทผู้รับจ้างมีความช านาญและเชี่ยวชาญต่างกัน โดยบริษัทที่ด าเนินงานล่าช้า มี

ความถนัดงานปรับปรุงซ่อมแซมอาคารอนุรักษ์ ส่วนบริษัทที่ด าเนินงานเสร็จภายในเวลาที่ก าหนด มี

ความถนัดงานก่อสร้างอาคารใหม่ หรืออาคารส่วนต่อเติมซึ่งท าให้เกิดการใช้รูปแบบการก่อสร้างโดย

สร้างจากข้างหลังมาสู่ข้างหน้า เพราะการก่อสร้างอาคารใหม่ส่วนต่อเติมเป็นงานที่ถนัดและช านาญ
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สามารถท าได้อย่างรวดเร็วเสร็จแล้วจึงจะมาท าในส่วนด้านหน้าที่เป็นส่วนอาคารอนุรักษ์ ซึ่งต้องใช้

ความประณีต จึงสามารถท าเวลาตามแผนงานได้  

6.3 ข้อดีของโครงการ 

6.3.1 การด าเนินงานโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์ ในเขตพระนคร ของส านักงาน

ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ถือเป็นการปรับภูมิทัศน์ให้กับพ้ืนที่โดยรอบพระบรมมหาราชวังและ

เกาะรัตนโกสินทร์ ท าให้มีความสวยงาม เป็นระเบียบ และส่งเสริมภาพลักษณ์การท่องเที่ยว 

6.3.2 ท าให้อาคารเก่า ที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ มีสภาพทรุดโทรมตามกาลเวลา กลับมา

มีชีวิตชีวามีความม่ันคงแข็งแรง สวยงามและเป็นระเบียบ  

6.3.3 สามารถเพ่ิมมูลค่าให้กับอาคารของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ และสังคม

รอบข้าง ตามศักยภาพของพ้ืนที่  

6.3.4 การร่วมรักษามรดกทางวัฒนธรรมและสถาปัตยกรรมของชาติไว้ให้คนรุ่นหลัง ได้เข้าใจ

และเรียนรู้จากร่องรอยทางประวัติศาสตร์ ใช้เป็นหลักฐานในการอธิบายบริบทที่เก่ียวโยงถึงการพัฒนา

บ้านเมือง ความเกี่ยวข้องและความสัมพันธ์ของผู้คนต่างๆ ในหลายมิติได้อย่างชัดเจน 

6.3.5 การเพ่ิมทักษะให้บุคลากรของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ในงานด้านการ

บูรณะอาคารอนุรักษ์ตามหลักวิชาการซึ่งเกิดการเรียนรู้ ถ่ายทอดประสบการณ์จากที่ปรึกษาด้านงาน

อนุรักษ์ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

6.3.6 ท าให้เข้าใจขั้นตอนการปรับปรุงซ่อมแซมอาคารอนุรักษ์และโบราณสถาน 

6.3.7 กระตุ้นให้เกิดการมีส่วนร่วมของผู้เช่าและหน่วยงานที่เกี่ยวข้องในพ้ืนที่ เกิดการ

ประสานงานเพื่อการด าเนินงานที่ราบรื่นและสามารถบรรลุเป้าหมายของโครงการ 

6.3.8 ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ให้ความส าคัญกับผู้เช่าเดิมได้มีสิทธิในการ

กลับเข้าใช้ประโยชน์ในอาคาร เมื่อโครงการปรับปรุงซ่อมแซมแล้วเสร็จทั้งหมด 

6.3.9 เป็นต้นแบบให้กับเจ้าของอาคารหรือผู้ใช้อาคารอนุรักษ์หรืออาคารเก่า สามารถ

ประยุกต์ใช้เป็นแนวทางและวิธีการปรับปรุงซ่อมแซมอาคารในลักษณะนี้ได้ 
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6.4 ข้อด้อยของโครงการ 

 6.4.1 การด าเนินโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์ พบว่า 4 ใน 5 โครงการ มีผลการ

ด าเนินงานที่ล่าช้าในขั้นตอนการซ่อมแซม ซึ่งเกิดจากความไม่ถนัดในงานปรับปรุงซ่อมแซมอาคารใหม่ 

หรือส่วนต่อเติม และสาเหตุที่ท าให้ล่าช้าก็มาจากปัจจัยภายในของบริษัทผู้รับจ้างเอง เช่น แรงงาน  

แผนงาน  วัสดุก่อสร้าง   ท าให้ไม่เป็นไปตามแผนงาน และอีกประการหนึ่งเกิดจากการก าหนด

ระยะเวลาการซ่อมแซมไม่สอดคล้องกับสภาพพ้ืนที่และจ านวนหน่วยของโครงการนั้นๆ  

6.4.2 การด าเนินงานที่เกี่ยวข้องกับหลายหน่วยงานทั้งจากภายในและภายนอกองค์กร ท าให้

การประชุมเพ่ือพิจารณาและตัดสินใจเพื่อแก้ไขปัญหาอย่างเร่งด่วน ไม่สามารถท าได้ เนื่องจากตัวแทน

ของแต่ละหน่วยงานต่างก็มีภารกิจที่ต้องรับผิดชอบ ท าให้ขั้นตอนนั้นเกิดความล่าช้า 

6.4.3 กระบวนการมีส่วนร่วมของผู้เช่ายังไม่เพียงพอ เนื่องจากเป็นการมีส่วนร่วมภายใต้

ข้อก าหนดของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ไม่ได้เกิดจากความคิดหรือความต้องการที่

แท้จริงของผู้เช่า 

6.5 การอภิปรายผลกับแนวคิดทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง 

 จากการศึกษาเอกสารและงานวิจัยที่เก่ียวข้องกับโครงการปรับปรุงฟื้นฟูอาคารอนุรักษ์ พบว่า

มีแนวคิดทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินโครงการ ดังนี้ 

 6.5.1 แนวคิดเก่ียวกับการติดตามและประเมินผลโครงการ 

Linda G. Morra Imas และ Ray C. Rist32 กล่าวว่า “การติดตามประเมินผลเป็นการวัด

ประสิทธิภาพในการท างาน เนื่องจากการติดตามผลเป็นกระบวนการที่ต่อเนื่องจากการเก็บรวบรวมและ

วิเคราะห์ข้อมูลเกี่ยวกับปัจจัยชี้วัดที่ส าคัญ โดยจะท าการเปรียบเทียบผลที่เกิดขึ้นจริงกับผลท่ีคาดว่าจะ

ได้รับ ส่วนนโยบายและแผนการด าเนินงานของโครงการ เป็นกระบวนการที่จะวัดความก้าวหน้าของ

โครงการให้มีความชัดเจนมากขึ้น ทั้งในระยะสั้นและระยะยาว การติดตามผลนี้จะสามารถรายงานผล

ของการด าเนินงานกลับไปยังผู้ท าโครงการและสามารถน าข้อดี ข้อเสีย ไปปรับปรุงประสิทธิภาพในการ

ด าเนินงานให้ดียิ่งขึ้น” 

                                                           
32

 Ray C. Rist Linda G. Morra Imas,  The Road to Results Designing and Conducting Effective 

Development Evaluation. 
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 ผลสรุปพบว่า การศึกษาโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์ มีการศึกษานโยบาย แผนการ

ด าเนินงาน วัตถุประสงค์และเป้าหมายของโครงการ โดยน าวัตถุประสงค์โครงการมาเปรียบเทียบกัน

ระหว่างก่อนการด าเนินโครงการและหลังการด าเนินโครงการแล้วเสร็จ รวมถึงการเปรียบเทียบผลที่

เกิดข้ึนจริงในนโยบายและแผนการด าเนินงานของโครงการ ซึ่งสอดคล้องกับแนวคิดทฤษฎีการติดตาม

และประเมินผลโครงการ 

 6.5.2 กระบวนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์  

  ประกอบด้วยการพัฒนาแนวความคิดและริเริ่มโครงการ เพ่ือออกแบบและพัฒนา

รายละเอียดของงานอย่างเป็นระบบ ทั้งแผนงานและงบประมาณ สู่การพัฒนาโครงการหรือ

ด าเนินการก่อสร้าง ตามรายละเอียดแผนงานที่ออกแบบไว้  เมื่อด าเนินการแล้วเสร็จจะส่งมอบงาน

และดูแลหลังส่งมอบ ผลสรุปพบว่า โครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์ มีที่มาของโครงการที่

แตกต่างกัน แต่ในส่วนของขั้นตอนการด าเนินงานที่แบ่งเป็น 3 ช่วงประกอบด้วย ก่อนการก่อสร้าง 

ระหว่างการก่อสร้าง หลังการก่อสร้าง มีความคล้ายคลึงกัน เพราะเป็นการด าเนินงานภายใต้นโยบาย

และเป้าหมายเดียวกัน   

ขั้นตอนการออกแบบมี 1 โครงการ ที่ด าเนินงานล่าช้า และขั้นตอนการปรับปรุงซ่อมแซม มี 

4 ใน 5 ของโครงการที่ด าเนินงานล่าช้า ไม่เป็นไปตามแผนงาน ซึ่งส่วนใหญ่เกิดจากปัญหาภายในของ

บริษัทผู้รับจ้าง  

 กระบวนการพัฒนาโครงการ โดยการก าหนดเป้าหมายในการด าเนินโครงการแต่ละขั้นตอน

อย่างชัดเจน และคลอบคลุมการด าเนินงานทั้งโครงการ จะท าให้สามารถมองเห็นภาพรวมโครงการได้

อย่างชัดเจนและไปในทิศทางเดียวกัน  

6.6 การอภิปรายผลกับโครงการอนุรักษ์และฟื้นฟูชุมชนโครงการอ่ืน 

 จากการศึกษาเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับการอนุรักษ์และฟ้ืนฟูชุมชน พบว่า ชุมชน

ริมน้ าคลองอัมพวา จังหวัดสมุทรสงคราม ได้น าเอากระบวนการอนุรักษ์และฟ้ืนฟูชุมชนมาเป็น

แนวทางในการพัฒนาชุมชนริมน้ า ผู้วิจัยจึงเลือกเปรียบเทียบการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์กับการ

อนุรักษ์ฟ้ืนฟูชุมชนริมน้ า โดยพบว่าแนวทางที่เหมาะสมกับชุมชนริมน้ าอัมพวา คือ 1) ควบคุมการใช้

ที่ดินโดยจ าแนกพ้ืนที่ออกเป็นเขตโบราณสถาน เขตอนุรักษ์อาคารและเขตควบคุมการก่อสร้าง 2) การ

เชื่อมโยงระบบเครือข่ายการสัญจร โดยปรับปรุงทางเดินเท้าและจุดเชื่อมต่อระหว่างชุมชนสองฝั่งคลอง 
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3) การอนุรักษ์และปรับปรุงทางกายภาพของอาคารและภูมิทัศน์ริมน้ า 4) การฟ้ืนฟูทางสังคมและ

เศรษฐกิจ โดยฟ้ืนประเพณีทางน้ าที่เคยมีอยู่ของชุมชนและส่งเสริมให้เป็นแหล่งการท่องเที่ยว 

 ผลสรุปพบว่า หากเปรียบเทียบกับโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์ ในเขตพระนคร 

กรุงเทพมหานคร  มีแนวทางการอนุรักษ์และฟ้ืนฟูชุมชนไปในทิศทางเดียวกัน คือ โครงการปรับปรุงฟ้ืนฟู

อาคารอนุรักษ์ ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ เป็นอาคารอนุรักษ์และโบราณสถาน ที่

ส านักงานทรัพย์สินฯ ให้ความส าคัญกับรูปแบบการพัฒนา ซึ่งเป็นการปรับปรุงลักษณะทางกายภาพของ

อาคารรวมถึงการปรับภูมิทัศน์พ้ืนที่โดยรอบโครงการ เพ่ือให้เกิดการฟ้ืนฟูทางเศรษฐกิจและสังคมด้วย 

แต่กระบวนการทั้งหมดด าเนินงานโดยส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ในฐานะเจ้าของที่ดิน 

บางโครงการไม่ได้ตระหนักถึงความส าคัญของการมีส่วนร่วมของผู้อยู่อาศัยหรือผู้เช่า ส่งผลให้ผู้เช่าไม่ได้

ให้ความส าคัญกับโครงการมากนัก อีกทั้งไม่ยอมย้ายออกจากพ้ืนที่ระหว่างการปรับปรุงซ่อมแซม ซึ่งเป็น

อุปสรรคในการปรับปรุงซ่อมแซมท าให้โครงการด าเนินงานล่าช้าไม่เป็นไปตามแผนงานที่ส านักงาน

ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ก าหนดไว้ แต่ภายหลังมีการด าเนินโครงการใหม่ ส านักงานทรัพย์สินส่วน

พระมหากษัตริย์ จึงได้ใช้กระบวนการมีส่วนร่วม และเพ่ิมกิจกรรมการมีส่วนร่วมมากขึ้น และหลังจาก

ปรับปรุงซ่อมแซมอาคารแล้วเสร็จ ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ต้องการให้ผู้เช่าใช้ประโยชน์

อาคารเชิงพาณิชย์ เพ่ือให้อาคารมีชีวิตชีวาและส่งผลดีต่อพ้ืนที่ข้างเคียง  

6.7 ข้อเสนอแนะ 

 ผลการศึกษา พบว่าโครงการที่ด าเนินการล่าช้าทั้ง 4 โครงการ เกิดจากปัจจัยที่สรุปเป็น

บทเรียน คือ 1) การมีส่วนร่วมของผู้เช่ายังไม่เพียงพอ 2) การควบคุมเวลา งบประมาณ และคุณภาพ

งานไม่เข้มงวด  3) ขาดการท าความเข้าใจระหว่างผู้ออกแบบกับบริษัทผู้รับจ้าง 4) แรงงานก่อสร้าง

ขาดทักษะ 5) บริษัทผู้รับจ้างไม่ปฏิบัติตามแผนงาน น าไปสู่ข้อเสนอแนะ ดังนี้ 

 1. การด าเนินโครงการในพ้ืนที่ที่ยังมีผู้เช่าใช้ประโยชน์ในอาคาร เพ่ือให้โครงการสามารถ

ด าเนินงานตามแผนงานได้ ควรให้ความส าคัญด้านการมีส่วนร่วมของผู้เช่าในพ้ืนที่ โดยผู้เช่าควรมีส่วน

ร่วมตั้งแต่ขั้นตอนการก าหนดแนวคิดโครงการ เพ่ือให้ผู้เช่าได้รู้สึกถึงการเป็นส่วนหนึ่งของโครงการ 

และพร้อมที่จะให้ความร่วมมือ สนับสนุนและส่งเสริมการด าเนินงานต่อไป 
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 2. ควรมีการวางแผนขั้นตอนการด าเนินงานที่ชัดเจน โดยแบ่งออกเป็น 3 ช่วง คือ ขั้นตอน

ก่อนการก่อสร้าง  ขั้นตอนระหว่างการก่อสร้าง และขั้นตอนหลังการก่อสร้าง และในการด าเนินงาน

ทุกครั้งต้องมีการติดตามผลการด าเนินงาน เพ่ือปรับปรุงกระบวนการอย่างเป็นระบบ 

3. ในการคัดเลือกผู้ควบคุมงานควรมีการก าหนดคุณสมบัติเฉพาะด้านของผู้ควบคุมงานด้วย 
เพ่ือให้มีความเชี่ยวชาญหรือประสบการณ์ในด้านนั้นโดยตรง 

4. เมื่อบริษัทผู้รับจ้างหรือผู้ควบคุมงาน ไม่สามารถด าเนินงานตามที่ได้ตกลงหรือท าสัญญา
ระหว่างกันไว้ได้ ควรมีการเรียกค่าปรับหรือบทลงโทษที่ชัดเจน เพ่ือให้เกิดการกระตือรือร้นในการ
ท างาน 

5. ควรมีการบันทึกบทเรียนการด าเนินงานอย่างเป็นระบบ เพ่ือปรับปรุงให้กับโครงการใน
อนาคต 
ข้อเสนอแนะจากการท าวิจัยครั้งต่อไป 
 ถึงแม้โครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์ ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์   
จะไม่ได้มุ่งหวังก าไรสูงสุดทางการเงิน แต่ทุกโครงการควรมีการศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุน และ
มีการวางแผนด้านการเงิน การท าวิจัยครั้งต่อไปจึงควรศึกษา 
 1. ความเป็นไปได้ในการลงทุนพัฒนาโครงการปรับปรุงฟื้นฟูอาคารอนุรักษ์ 
 2. ศึกษาความสอดคล้องระหว่างค่าเช่าอาคารหลังการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์  
เมื่อเทียบกับเงินลงทุน 
 3. ศึกษาผลกระทบ (Impacts) หรือผลที่เกิดต่อเนื่องจากผลการด าเนินงานของโครงการ
ปรับปรุงฟื้นฟูอาคารอนุรักษ์  
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แบบสัมภาษณ์วิทยานิพนธ ์              ผู้บริหาร

โครงการ 
วิทยานิพนธ์เรื่อง การติดตามผลการด าเนินงานโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์  

ประเภทอาคารพาณิชย์พักอาศัย ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์  
ในเขตพระนคร กรุงเทพมหานคร 

ช่ือผู้ให้สัมภาษณ ์     วันสัมภาษณ์      เบอร์โทรศัพท์ 

กรณีศึกษา  โครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์  จ านวน  5  โครงการ  ประกอบด้วย  โครงการถนนพระอาทิตย์ 
9 ห้อง  โครงการถนนหน้าพระลาน  โครงการถนนบ้านหม้อ  โครงการท่าเตียน  และโครงการท่าช้าง 

 
1. การก าหนดนโยบาย แผน และเปา้หมายของโครงการ 
2. ระยะเวลาในการด าเนินโครงการ 
3. งบประมาณในการด าเนินโครงการ 
4. ผลการด าเนินงาน 
5. ข้อดี  ข้อเสีย  ปัญหา  อุปสรรค  และข้อเสนอแนะ 
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แบบสัมภาษณ์วิทยานิพนธ ์                         เจ้าหน้าท่ีโครงการ 
วิทยานิพนธ์เรื่อง การติดตามผลการด าเนินงานโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์  

ประเภทอาคารพาณิชย์พักอาศัย ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์  
ในเขตพระนคร กรุงเทพมหานคร 

ช่ือผู้ให้สัมภาษณ ์     วันสัมภาษณ์      เบอร์โทรศัพท์ 

กรณีศึกษา  โครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์  จ านวน  5  โครงการ  ประกอบด้วย  โครงการถนนพระอาทิตย์ 
9 ห้อง  โครงการถนนหน้าพระลาน  โครงการถนนบ้านหม้อ  โครงการท่าเตียน  และโครงการท่าช้าง 

 
1. ขั้นตอนการด าเนินงาน 

- ก่อนการก่อสร้าง 
- ระหว่างการก่อสร้าง 
- หลังการก่อสร้าง 

2. ผลการด าเนินงาน 
3. ข้อดี  ข้อเสีย  ปัญหา  อุปสรรค  และข้อเสนอแนะ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 บบ ัมภาษณ์ ิทยานิพนธ ์

โ ยนาง า  นิ า นา ูงชน ภาค ิชาเคหการ คณะ ถาป ตยกรรมศา ตร์  ุฬาลงกรณ์มหา ิทยาลัย 
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แบบสัมภาษณ์วิทยานิพนธ ์                       ผู้ออกแบบ 
วิทยานิพนธ์เรื่อง การติดตามผลการด าเนินงานโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์  

ประเภทอาคารพาณิชย์พักอาศัย ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์  
ในเขตพระนคร กรุงเทพมหานคร 

ช่ือผู้ให้สัมภาษณ ์        วันสัมภาษณ ์       เบอร์โทรศัพท์ 
 
โครงการอาคารถนนหน้าพระลาน และโครงการท่าช้าง 

 ่ นที่ 1   ั้นตอนการเก็บ ้อมูล 
1.1 วิธีการเก็บข้อมลู 
1.2 ความสมบูรณ์ของข้อมูลเพียงพอหรือไม ่
1.3 ข้อดี  ข้อจ ากัด ปัญหา และอปุสรรคในการจัดเก็บข้อมูล 
1.4 ระยะเวลาในการจดัเก็บข้อมลูเป็นไปตามแผนงานหรือไม่ 

 ่ นที่ 2 การออก บบ 
2.1 แนวคิดในการออกแบบ 
2.2 แบบท่ีเสนอส านักงานทรัพย์สนิฯ มีการปรับแก้หรือไม่ กี่ครั้ง 
2.3 ระยะเวลาในการออกแบบเปน็ไปตามแผนงานหรือไม่ 

 ่ นที่ 3 งบประมาณ ละการ ั บุคลากร 
3.1 งบประมาณและระยะเวลาในการด าเนินโครงการมีความเหมาะสมหรือไม่ 
3.2 จ านวนบุคลากรที่ใช้ในการท างานมีทั้งหมดกี่คน มีหน้าที่อะไรบา้ง และเพียงพอหรือไม่  

 ่ นที่ 4 การ  าเนินงานกับหน่ ยงาน ละบุคคล 
4.1 มีปัญหา อุปสรรค และข้อเสนอแนะกับหน่วยงานและบุคคลดังต่อไปนีใ้นด้านใดบ้าง 

 ผู้บริหารโครงการ  (ฝ่ายบริหารงานอนุรักษ์) 
 ผู้ควบคุมงาน นายตรวจงาน  (ฝ่ายบริหารงานก่อสร้างและบูรณะ) 
 ผู้เช่าอาคาร 

 ่ นที่ 5 การก่อ ร้าง ละการออก บบ 
5.1 รูปแบบการก่อสร้างเป็นไปตามที่ได้ออกแบบไว้หรือไม่  
5.2 กรณีมีการปรับแก้แบบ ได้มีส่วนร่วมในการเสนอความคิดเห็นหรือไม่ 
5.3 ปัญหาจากการออกแบบที่ไม่สามารถท าการก่อสร้างได้จริงมีหรือไม่  อะไรบ้าง 

 ่ นที่ 6  ้อ ี   ้อ  ากั  ในการ  าเนินงานโครงการท่าเตียน 
6.1 ข้อดี ข้อจ ากัด ในแต่ละขั้นตอนของการด าเนินงานโครงการท่าเตียน 
6.2 ข้อเสนอแนะในการด าเนินงานโครงการท่าเตียน   

 บบ ัมภาษณ์ ิทยานิพนธ ์

โ ยนาง า  นิ า นา ูงชน ภาค ิชาเคหการ คณะ ถาป ตยกรรมศา ตร์  ุฬาลงกรณ์มหา ิทยาลัย 
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แบบสัมภาษณ์วิทยานิพนธ์                   บริษัทผู้รับจ้าง 
วิทยานิพนธ์เรื่อง การติดตามผลการด าเนินงานโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์  

ประเภทอาคารพาณิชย์พักอาศัย ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์  
ในเขตพระนคร กรุงเทพมหานคร 

ช่ือผู้ให้สัมภาษณ ์        วันสัมภาษณ ์       เบอร์โทรศัพท์ 
 
โครงการอาคารถนนพระอาทิตย์  อาคารถนนหน้าพระลาน  อาคารถนนบ้านหม้อ  อาคารท่าเตยีน  อาคารท่าช้าง 

 ่ นที่ 1   ั้นตอนการ าง  นงาน  าเนินโครงการ ก่อนการก่อ ร้าง  ระห ่างก่อ ร้าง  หลังการก่อ ร้าง 
1.1 มีแผนการด าเนินโครงการอยา่งไร 
1.2 การด าเนินโครงการเป็นไปตามแผนงานท่ีก าหนดหรือไม ่
1.3 ข้อดี  ข้อจ ากัด ปัญหา และอปุสรรคในขั้นตอนการวางแผนการด าเนินโครงการ 

 ่ นที่ 2 งบประมาณ ละการ ั บุคลากร 
2.1 งบประมาณและระยะเวลาในการด าเนินโครงการมีความเหมาะสมหรือไม่ 
2.2 จ านวนบุคลากรที่ใช้ในการท างานมีทั้งหมดกี่คน มีหน้าที่อะไรบา้ง และเพียงพอหรือไม่  

 ่ นที่ 3 การ  าเนินงานกับหน่ ยงานอื่น 
3.1 บุคคลและหน่วยงานที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินโครงการเป็นอย่างไร มีข้อดี ข้อจ ากัด ปัญหา อุปสรรค 
และข้อเสนอแนะในด้านใดบ้าง 
 ผู้บริหารโครงการ (ฝ่ายบริหารงานอนุรักษ์) 
 ผู้ออกแบบ 
 ผู้ควบคุมงาน นายตรวจงาน (ฝ่ายบริหารงานก่อสร้างและบูรณะ) 
 ผู้เช่าอาคาร 
 หน่วยงานราชการอื่นๆ 

 ่ นที่ 4  ั้นตอนการ  าเนินการก่อนก่อ ร้าง  ระห ่างก่อ ร้าง  ละหลังการก่อ ร้าง 
4.1 คุณภาพของงานมีการปรับแกห้รือไม่ ก่ีครั้ง 
4.2 ระยะเวลาแตล่ะขั้นตอนการด าเนินงานเป็นไปตามแผนงานหรือไม่ 

 ่ นที่ 5  ้อ ี   ้อ  ากั   ป  หา อุป รรค  ละ ้อเ นอ นะในการ  าเนินโครงการ 
5.1 ข้อดี ข้อจ ากัด ปัญหา และอุปสรรคของการด าเนินโครงการในแต่ละขั้นตอนของแต่ละโครงการเปน็

อย่างไร 
5.2 ข้อเสนอแนะในการด าเนินโครงการในแต่ละขั้นตอนของแต่ละโครงการเป็นอย่างไร   
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แบบสัมภาษณ์วิทยานิพนธ ์                                                    ผู้ควบคุมงาน 
วิทยานิพนธ์เรื่อง การติดตามผลการด าเนินงานโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์  

ประเภทอาคารพาณิชย์พักอาศัย ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์  
ในเขตพระนคร กรุงเทพมหานคร 

ช่ือผู้ให้สัมภาษณ ์            วันสัมภาษณ ์       เบอร์โทรศัพท์ 

กรณีศึกษา  โครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์  จ านวน  5  โครงการ  ประกอบด้วย  โครงการถนนพระอาทิตย์ 
9 ห้อง  โครงการถนนหน้าพระลาน  โครงการถนนบ้านหม้อ  โครงการท่าเตียน  และโครงการท่าช้าง 

 ่ นที่ 1 หน้าท่ีค ามรับ ิ ชอบ 

 1.1 ผู้ควบคุมงานมีหน้าที่อะไรบ้าง 

 ่ นที่ 2  การ าง  นงานโครงการ 
2.1 มีการก าหนดแผนการด าเนินงานอย่างไร 
2.2 การด าเนินงานเป็นไปตามแผนงานท่ีก าหนดหรือไม่ กรณีงานไมเ่ป็นไปตามแผนมีวิธีแก้ไขอย่างไร 

 ่ นที่ 3 การ ั บุคลากร 
3.1 ผู้ควบคุมงานประจ าโครงการมีเพียงพอหรือไม่ เพราะเหตุใด  
3.2 ควรมีการจ้างบริษัทควบคมุงานเพ่ิมเตมิหรือไม่ เพราะเหตุใด  

 ่ นที่ 4 การ  าเนินงานกับหน่ ยงานอื่น 
4.1 บุคคลและหน่วยงานที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินโครงการ มีข้อดี ข้อจ ากัด ปัญหา อุปสรรค และ
ข้อเสนอแนะ         ในด้านใดบ้าง 

 ผู้บริหารโครงการ (ฝ่ายบริหารงานอนุรักษ์) 
 ผู้ออกแบบ (ส านักงานทรัพย์สินสว่นพระมหากษัตริย์) 
 บริษัทผู้รับจา้ง  

 ่ นที่ 5 การ  าเนินงานก่อ ร้าง 
5.1 รูปแบบการก่อสรา้งเป็นไปตามแบบท่ีก าหนดไวห้รือไม่ 
5.2 กรณีมีการปรับแก้แบบระหว่างการก่อสร้าง ได้มีส่วนร่วมในการเสนอความคิดเห็นหรือไม ่
5.3 บริษัทด าเนินงานตามแผนงานหรือไม่  
5.4 ผลการด าเนินงาน 

 ่ นที่ 6  ้อ ี   ้อ  ากั   ป  หา อุป รรค  ละ ้อเ นอ นะในการ  าเนินโครงการ 
6.1 ข้อดี ข้อจ ากัด ปัญหา และอุปสรรคของการควบคุมงานมีอะไรบา้ง 
6.2 ข้อเสนอแนะในขั้นตอนการควบคุมงานมีอะไรบ้าง   

 

 

 บบ ัมภาษณ์ ิทยานิพนธ ์

โ ยนาง า  นิ า นา ูงชน ภาค ิชาเคหการ คณะ ถาป ตยกรรมศา ตร์  ุฬาลงกรณ์มหา ิทยาลัย 



 

 

152 

 

 

 

 

แบบสัมภาษณ์วิทยานิพนธ ์                                          นายตรวจงาน 
วิทยานิพนธ์เรื่อง การติดตามผลการด าเนินงานโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์  

ประเภทอาคารพาณิชย์พักอาศัย ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์  
ในเขตพระนคร กรุงเทพมหานคร 

ช่ือผู้ให้สัมภาษณ ์            วันสัมภาษณ ์       เบอร์โทรศัพท์ 

กรณีศึกษา  โครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์  จ านวน  5  โครงการ  ประกอบด้วย  โครงการถนนพระอาทิตย์ 
9 ห้อง  โครงการถนนหน้าพระลาน  โครงการถนนบ้านหม้อ  โครงการท่าเตียน  และโครงการท่าช้าง 

 ่ นที่ 1 หน้าท่ีค ามรับ ิ ชอบ 

 1.1 นายตรวจงานมีหน้าที่อะไรบ้าง 

 ่ นที่ 2  การ าง  นงานโครงการ 
2.1 มีการก าหนดแผนการด าเนินงานอย่างไร 
2.2 การด าเนินงานเป็นไปตามแผนงานท่ีก าหนดหรือไม่ กรณีงานไมเ่ป็นไปตามแผนมีวิธีแก้ไขอย่างไร 

 ่ นที่ 3 การ  าเนินงานก่อ ร้าง 
3.1 รูปแบบการก่อสรา้งเป็นไปตามแบบท่ีก าหนดไวห้รือไม ่
3.2 กรณีมีการปรับแก้แบบระหว่างการก่อสร้าง ได้มีส่วนร่วมในการเสนอความคิดเห็นหรือไม่ 
3.3 บริษัทด าเนินงานตามแผนงานหรือไม่  
3.4 ผลการด าเนินงาน 

 ่ นที่ 4  ้อ ี   ้อ  ากั   ป  หา อุป รรค  ละ ้อเ นอ นะในการ  าเนินโครงการ 
4.1 ข้อดี ข้อจ ากัด ปัญหา และอุปสรรค และข้อเสนอแนะ 
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แบบสัมภาษณ์วิทยานิพนธ ์            ผู้เชี่ยวชาญ 

วิทยานิพนธ์เรื่อง การติดตามผลการด าเนินงานโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์  
ประเภทอาคารพาณิชย์พักอาศัย ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์  
ในเขตพระนคร กรุงเทพมหานคร 

ช่ือผู้ให้สัมภาษณ ์        วันสัมภาษณ ์       เบอร์โทรศัพท์ 

กรณีศึกษา  โครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์  จ านวน  5  โครงการ  ประกอบด้วย  โครงการถนนพระอาทิตย์ 
9 ห้อง  โครงการถนนหน้าพระลาน  โครงการถนนบ้านหม้อ  โครงการท่าเตียน  และโครงการท่าช้าง 

 

1. ท่านมีต าแหน่งหน้าที่ หรือบทบาทความรับผิดชอบในการด าเนินงานโครงการปรับปรุงฟื้นฟูอาคาร
อนุรักษ์ ของส านักงานทรัพย์สินสว่นพระมหากษัตริย์อย่างไร 

2. การด าเนินโครงการปรับปรุงฟืน้ฟูอาคารอนุรักษ์ ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตรยิ์ ท่านคิด
ว่ามีความส าคัญอย่างไร 

3. ท่านมีความคิดเห็นอย่างไร เกี่ยวกับขั้นตอนการด าเนินโครงการปรับปรุงฟื้นฟูอาคารอนุรักษ์ ของ
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์  ตั้งแต่ช่วงก่อนการก่อสรา้ง  ระหว่างการก่อสร้าง  และหลังการก่อสร้าง 

4. ท่านมีความคิดเห็นอย่างไรต่อผลการด าเนินงานโครงการปรับปรุงฟื้นฟูอาคารอนุรักษ์ ซึ่งเป็นการพฒันา
เชิงอนุรักษ์ตามหลักวิชาการ เพื่อให้เกิดการใช้อาคารใหเ้หมาะสมกับศักยภาพของพื้นที่ 

5. ท่านมีข้อเสนอแนะต่อการด าเนนิโครงการปรับปรุงฟื้นฟูอาคารอนุรักษ์ในอนาคต อย่างไรบ้าง 
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แบบสัมภาษณ์วิทยานิพนธ ์                                                    ผู้เช่า 

วิทยานิพนธ์เรื่อง การติดตามผลการด าเนินงานโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์  
ประเภทอาคารพาณิชย์พักอาศัย ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์  
ในเขตพระนคร กรุงเทพมหานคร 

ช่ือผู้ให้สัมภาษณ ์        วันสัมภาษณ ์       เบอร์โทรศัพท์ 
กรณีศึกษา  โครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารอนุรักษ์  จ านวน  5  โครงการ  ประกอบด้วย  โครงการถนนพระอาทิตย์ 
9 ห้อง  โครงการถนนหน้าพระลาน  โครงการถนนบ้านหม้อ  โครงการท่าเตียน  และโครงการท่าช้าง 
   

 ่ นที่ 1   ้อมูล ู้เช่า 

 1. สถานะ 
  ผู้เช่า   ทายาทผู้เช่า                  ผู้เช่าช่วง        อื่นๆ....................... 

 2. ระยะเวลาอยู่อาศัย/ใช้ประโยชน์ในอาคาร  
  1-10 ปี   11-30 ป ี                     31-50 ปี        50 ปี ขึ้นไป 

 3. การใช้ประโยชน์ในอาคาร   
  อยู่อาศัย   ประกอบธุรกิจ..................................       อื่นๆ.............................. 
 4. มีที่อยู่อาศัยอื่นหรือไม ่  มี .....................................................        ไม่มี 

 5. เหตุผลที่มาเช่าอาคารในพ้ืนท่ีนี้  
                        ตกทอดมาจากพ่อแม่ ท าเล ท่ีตั้ง                     การคมนาคมสะดวก       อื่นๆ.......... 

 ่ นที่ 2 ก่อนการปรับปรุงฟ้ืนฟู 
1. ได้รับการชี้แจงก่อนการปรับปรงุฟื้นฟูอาคารหรือไม่   ได้ ...............ครั้ง        ไม่ได ้

2. ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์แจ้งให้ทราบล่วงหน้า ก่อนให้ส่งคืนอาคารกี่เดือน 
1-6 เดือน    6-12 เดือน      12 เดือนข้ึนไป 

3. ได้เห็นแบบแปลนก่อนการปรับปรุงฟ้ืนฟูอาคารหรือไม่   
            ได้   ไม่ได ้

 

4. ได้มีส่วนร่วมในการออกแบบอาคารด้านใด  
 กระเบื้องปูพ้ืน  ห้องน้ า   บันได  อื่นๆ...............

 5. พึงพอใจกับแบบแปลนอาคารใหม ่
 พึงพอใจน้อย  พึงพอใจปานกลาง  พึงพอใจมาก  

    เพราะ................................................................................................................................................... 
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 ่ นที่ 3 ระห ่างการปรับปรุงฟ้ืนฟู 

 1. ย้ายไปอยู่อาศัยที่ 
...................................................................................................................................................... 
  บ้านตนเอง  บ้านญาต ิ  บ้านเช่า เดือนละ.....................บาท 
 2. ประกอบอาชีพใด  ไม่ได้ประกอบอาชีพ  ประกอบอาชีพ
................................................ 

 

 ่ นที่ 4 หลังการปรับปรุงฟ้ืนฟู 

 1. ระยะเวลาการด าเนินโครงการมีความเหมาะสมหรือไม่   
  เหมาะสม     ไม่เหมาะสม 

2. ระดับพึงพอใจกับรูปแบบอาคารใหม่  
 พึงพอใจน้อย  พึงพอใจปานกลาง  พึงพอใจมาก ไม่พึงพอใจ 

3. ขนาดพื้นท่ีใช้สอยของอาคารใหม่ เมื่อเปรยีบเทียบอาคารเดิมก่อนการปรับปรุง  
  

 ลดลง   เท่าเดิม   เพิ่มขึ้น 

4. ต้องการพื้นท่ีใช้สอยส่วนใดเพิ่มเติม 
พื้นที่อยู่อาศัย  พื้นที่ค้าขาย     พื้นที่ครัว   พื้นที่ห้องน้ า  

5. เปรียบเทียบลักษณะการใช้อาคารก่อน – หลังการปรับปรุงซ่อมแซม 
 ใช้อยู่อาศัย/ค้าขายเหมือนเดมิ         เปลี่ยนจากอยู่อาศัยเป็นคา้ขาย       เปลี่ยนจากค้าขาย
เป็นอยู่อาศัย 

6. ผลประกอบการค้า เมื่อเปรยีบเทียบกับรายได้ก่อนการปรับปรุง   
 แย่ลง   เท่าเดิม    ดีขึ้น 

7. มีแผนที่จะเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ในอาคารหรือไม่  

มี เปลี่ยนเป็น................................................................. ไม่ม ี
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 ่ นที่ 5 ประเมินทัศนคติ ้าน าธารณูปโภค/ าธารณูปการ/ ิ่ง   ล้อม 

รายการ 
ระ ับค ามพึงพอใ  

น้อย ปานกลาง มาก 

1. ความม่ันคงแข็งแรงของอาคาร    

2. ความเป็นระเบียบเรียบร้อย สะอาด    

3. ความปลอดภัย    

4. การก าจัดขยะมูลฝอย/ระบบระบายน้ า    

5. สภาพแวดล้อมโดยรอบ    

6. ความสะดวกในการเดินทางไปโรงเรียนบุตรหลาน    

7.ความสะดวกในการเดินทางไปจับจ่ายใช้สอย    

8. ความสะดวกในการเดินทางไปโรงพยาบาล/สถานพยาบาล    

9. ความสะดวกในการใช้บริการด้านไฟฟ้า/ประปา/โทรศัพท์    

 

 ่ นที่ 6 เปรียบเทียบค ามพึงพอใ ก่อน ละหลังการปรับปรุง ่อม  ม 

 ัตถุประ งค์โครงการ 

ก่อนการปรับปรุง ่อม  ม หลังการปรับปรุง ่อม  ม 

น้อย ปานกลาง มาก น้อย ปานกลาง มาก 

1.ตอบสนองการใช้งานอาคาร       

2.ความสะอาด เป็นระเบียบ       

3.ด้านคุณภาพชีวิต       

4.ส่งเสริมภาพลักษณ์การท่องเที่ยว       

5.ส่งเสริมการมีส่วนร่วมของกลุ่มคนต่างๆ ที่เกี่ยวข้องในพื้นที่       
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ประวัติผู้เขียนวิทยา นิพนธ์ 
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