
ก า ร อ ภ ิป ร า ย ผ ล ก า ร ศ ึก ษ า

จ า ก ผ ล ก า ร ค ืก ษ า ท ี่ไ ด ้จ า ก ก า ร ร ว บ ร ว ม แ น ว ค ิด  ท ฤ ษ ฎ ี ง า น ว ิจ ัย ท ี่เก ี่ย ว ข ้อ ง  เพ ื่อ น ำม า  

ว ิเค ราะห ์ข ้อ ม ูล  เอ ก ส ารท ี่เก ี่ย วก ับ โค รงก าร  แ ล ะผ ล ก ารส ัม ภ าษ ณ ์ผ ู้ท ี่ม ีส ่วน เก ี่ย วข ้อ งก ับ โค รงก าร  

ทุกๆ ฝ ่าย ท ั้งผ ู้จ ัด ก าร โค รงก าร  สถาป น ิก  ม ัณ ฑ น าก ร  ว ิศ วก รโค รงส ร ้า ง  ว ิศ วก รงาน ระบ บ  ตลอดจน  

น ิต ิบ ุค ค ล อ าค ารช ุด ส าม ารถ ส ร ุป ป ระ เด ็น ป ัญ ห า  แ ล ะอ ุป ส รรค ใน ก ารด ำ เน ิน ก ารพ ัฒ น าโค รงก าร  

เดอะเลค คอนโดม ิเน ียม  ได ้ด ังน ี้

5.1 ปัจจัยด้านการเงิน
ก ารล งท ุน ใน ก ารพ ัฒ น าโค รงก าร  เดอะเลค คอนโดม ิเน ียม  น ี้ จะ เห ็น ได ้ว ่า ได ้ม ีก ารร ่วม ท ุน  

จ าก ก ล ุ่ม ผ ู้ป ระก อ บ ธ ุรก ิจ ใน ด ้าน ต ่า งๆ  ค ือ บ ร ิษ ัท  ไรมอนด ''แลนด ์ จ ำก ัด  (ม ห าช น ) 1 บ ร ิษ ัท  บ ว ิค - 

ไท ย  ด ิเวล ล อ ป เม น ท ์ จ ำก ัด  และ ไอ .พ ี.พ ร ็อ พ เพ อ ร ์ต ี้ ฟ ัน ด ์ เอเช ีย ล ิม ิเด ็ด  ซ ึ่ง เป ็น ก ล ุ่ม เง ิน ท ุน จ าก  

ป ระเทศส ิงค โป ร ์

ซ ึ่ง ใน ก ารร ่วม ท ุน ขอ งบ ร ิษ ัท ท ั้ง  3 บ ร ิษ ัท น ี้ ต ่า ง ได ้ใช ้ค วาม เช ี่ย วช าญ ใน ก ารป ระก อ บ ธ ุรก ิจ  

ข อ งต น ใน ก ารพ ัฒ น า โค ร งก ารร ่วม ก ัน  ค ือ บร ิษ ัท  ไรม อ น ด ์แ ล น ด ์ จ ำก ัด  (ม ห าซ น ) เป ็นบร ิษ ัทท ี่ม  ี

ค ว าม เช ีย ว ช าญ แ ล ะม ีป ระ ส บ ก ารณ ์ใน ก ารพ ัฒ น าธ ุรก ิจ อ ส ังห ารม ท ร ัพ ย ์ และ บร ิษ ัท  บ ว ิค -ไท ย  ดิ 

เวล ล อ ป เม น ท ์จ ำก ัด บ ร ิษ ัท ท ี่ม ีค วาม เช ีย วช าญ แล ะม ีป ระส บ การณ ์ใน การด ำเน ิน การก ่อ ส ร ้างอ าค าร  

และโครงการขนาดใหญ ่ และผ ู้ร ่วมท ุนส ุดท ้ายค ือ  ไอ .พ ี.พร ็อพ เพอร ์ต ี้ พ ีน ด ์ เอเช ีย ส ิม ิเด ็ด  กล ุ่มท ุนท ี่ 

ลงท ุนธ ุรก ิจป ระเภท อส ังห ารม ท ร ัพ ย ์จ ากส ิงค โป ร ์

น อ ก จ า ก น ี้ก า ร พ ัฒ น า โค ร ง ก า ร โด ย ก า ร น ำ อ า ค า ร ท ี่ย ุต ิก า ร ก ่อ ส ร ้า ง ใ น ก า ร ด ำ เน ิน ก า ร  

ก ่อสร ้างต ่อน ั้น  ก ารต รวจ ส อ บ อ าค าร เต ิม เป ็น ก ระบ วน ก ารท ี่ส ำค ัญ อ ย ่า งม าก  เพ ราะจะได ้ท ราบ ถ ึง  

ข ้อม ูลของอาคารเด ิม  และใช ้ก ารพ ัฒ นาโครงการน ี้ต ่อ ไป  อ ัน จะช ่วย ให ้ก ารดำเน ิน การใน การพ ัฒ น า  

อ าค ารต ่อ น ั้น ส าม ารถ ด ำเน ิน ก าร ได ้โด ย ม ีข ้อ จ ำก ัด  ป ัญ ห า  และอ ุป สรรค ใน การดำเน ิน การให ้น ้อ ย  

ท ี่ส ุด  ซ ึ่งอ าค ารท ี่ย ุต ิก ารก ่อ ส ร ้า งน ั้น เป ็น อ าค าร ใน ก ารพ ัฒ น าข อ งท างบ ร ิษ ัท  ไรม อ น ด ์แลน ด ์ จำก ัด  

(มหาชน ) เอง ซ ึ่งการดำเน ินการต ่างๆ  น ี้ บ ร ิษ ัท ไรม อน ด ์แลน ด ์ จ ำก ัด  (มหาชน ) เป ็นข ้อม ูลสำค ัญ ใน  

ก ารด ำ เน ิน ก ารได ้อ ย ่า งด ี แ ล ะถ ึอ เป ็น ข ้อ ได ้เป ร ีย บ เป ็น อ ย ่า งม าก  ห ากต ้อ งม ีก ารล งท ุน ซ ื้อ อ าค ารท ี ่

ย ุต ิการก ่อสร ้างอ ื่นๆ  ม าด ำเน ิน ก ารอ าจ จ ะป ระส บ ก ับ ค วาม ย ุ่งย าก  ป ัญ ห าห ร ือ อ ุป สรรค ม ากกว ่าน ี้ก  ็

เป ็นได ้

บทท่ี 5
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น อ กจ าก น ี้ ส าม ารถ ป ระม าณ ก ารใน ส ่วน ข อ งก ารล งท ุน  แล ะผ ลตอ บ แท น ใน ก ารต ัด ส ิน ใจ  

ใน ก ารป ร ับ ร ูป แ บ บ โค รงก ารจ าก อ าค ารส ำน ัก งาน เป ็น อ าค ารช ุด พ ัก อ าต ัย  ห รอคอน โด เน ียมน ี้ เพื่อ 

ช ีให ้เห ีน ถ ึงป ัจ จ ัย ท า งด ้า น ก า ร เง ิน  อ ัน เป ็น ป ัจ จ ัย ห น ึ่ง ใน ก าร พ ัฒ น า โค ร งก าร น ี้ด ้ว ย  โด ย ม ีว ิธ ีก าร  

ป ระม าณ การม ูลค ่าก ารล งท ุน ใน โค รงการ เดอะเลค คอนโดม ีเน ียม  ได ้ต ังน ี้

ปุ'',ค:ญ่นั •; (V i  • ' น ,v-- - ' • '
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ม ูล ค ่าก ่อ ส ร ้า ง  
ส ่วน ท ี่เห ล ีอ  

ให ้เส ร ็จ ท ี่ง ห ม ด

ภาพท ี่ 5.1 แ ส ด งว ิธ ีป ระม าณ การม ูลค ่าก ารล งท ุน โด ยการน ำอ าค ารท ี่ย ุต ิก ารก ่อ สร ้างม าพ ัฒ น าต ่อ ์

และจากรายงาน การว ิจ ัย  เร ื่อ งสถาน การณ ์โค รงก ารอ าค ารขน าด ให ญ ่ท ี่ย ุต ิก ารก ่อส ร ้าง  ใน  

เขตกร ุงเทพ มหานครและพ ื้นท ี่ใกล ้เค ียง โด ยศ ูน ย ์บ ร ิก ารว ิช าก ารแ ห ่งจ ุฬ าล งก รณ ์ม ห าว ิท ย าล ัย  เป็น  

การป ระม าณ ก ารราค าค ่าก ่อสร ้างเป ็น ใช ้ใน ก ารป ระม าณ การต ังจ ะกล ่าวถ ัด ไป

ตารางท ี่ 5.1 แสดงป ระมาณ การค ่าก ่อ สร ้างของอ าค ารต าม ป ระเภ ท การใช ้งาน

ประเภทอาคาร
ราคางานต่อหน่วยพ้ีนท่ี

รวมงานเสาเข็ม งานโครงสร้าง งานสกาปัตย์ งานระบบ
อาคารท่ีพักอาศัย
ไม่เกิน ตํ่า 400 3,500 1,700 800 6,400

5 ชั้น ปานกลาง 400 3,500 2,600 1,500 8,000

สูง 400 4,000 3,100 2,000 9,000

6-15 ตํ่า 500 4,000 2,000 1,000 7,500

ปานกลาง 500 4,000 3,800 1,700 10,000

สูง 500 4,000 5,000 2,500 12,000

16-25 ตํ่า 600 4,500 3,000 1,900 10,000

ปานกลาง 600 4,500 4,500 2,900 12,500

สูง 600 4,500 6,500 4,400 16,000

26-35 ตํ่า 700 5,000 3,000 2,300 11,000

ปานกลาง 700 5,000 5,000 3,300 14,000

สูง 700 5,000 7,500 4,800 18,000
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ต ารางท ี่ 5.1 แ ส ด ง ป ร ะ ม าณ ก าร ค ่าก ่อ ส ร ้าง ข อ ง อ าค าร ต าม ป ร ะ เภ ท ก าร ใ ช ้ง าน  (ต ่อ)

ป ร ะ เภ ท อ าค าร
ราค างาน ต ่อ ห น ่วยพ ึ๋น ท ี่

รวม
ง าน เส า เข ็ม งานโครงสร ้าง งาน ส ถ าป ัต ย ์ งานระบบ

อ าค ารล ้าน ัก งาน
ไฝเกิน 
9 ชั้น

ปานกลาง 600 4.000 3,400 2,000 10,000

ดู'1 600 4,000 4,500 2,900 12,000

10-20 ปานกลาง 700 4,500 3,800 2,500 11,500

สูง 700 4,500 5,300 4,000 14,500

21-35 ปานกลาง 750 4,800 5,450 4,000 15,000

สูง 750 4,800 9,000 5,450 20,000

อ าค าร จ อ ด ร ถ
บนดิน ปานกลาง 700 4,000 * 300 500 6,000

ใต้ดิน 

1-2ชั้น

ปานกลาง 700 6,000 1,500 1,800 10,000

ใต้ดิน 

3-4 ชั้น

ปานกลาง 700 10,000 1,800 3,500 16,000

อ าค าร
อ ื่นๆ

650 4,500 4,350 2,500 12,000

ที่มา: รายงานการวิจัย เรื่องสถานการณ์โครงการอาคารขนาดใหญ่ที่ย ุต ิการก่อสร้างในเขต
กรุงเทพมหานครและพ้ืนท่ีใกล้เคียง โดยศูนย์บริการวิชาการแห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

จ าก ต ารางป ระม าณ ก ารค ่าก ่อ ส ร ้า งอ าค ารแ ต ่ล ะป ระ เภ ท น น  ส าม ารถ น ำม าป ระม าณ ก าร  

ต ้นท ุน  แ ล ะผ ล ต อ บ แ ท น ข อ งโค รงก ารห าก ม ีก ารพ ัฒ น าโด ย ก ารป ร ับ ร ูป แ บ บ ก ารใช ้งาน เป ็น อ าค าร  

ค อน โด ม ิเน ียม  ห รอ ก ารพ ัฒ น า เป ็น อ าค ารส ำน ัก ง าน ด ัง เด ิม  โด ย ใน ก าร ป ระ ม า ณ ก า รน ี้ ได ้อ ้า งอ ิง  

ข ้อ ม ูล จาก ก ารส ัม ภ าษ ณ ์บ างส ่วน  และผลการว ิจ ัยท ี่เก ี่ย วข ้อ ง ซ ึ่ง ได ้ต ั้งส ม ม ุต ิฐ าน ด ้าน ราค าข าย แ ล ะ  

สามารถคำน วณ ผลตอบ แท น รวม ถ ึงเป ร ียบ เท ียบ ส ัดส ่วน ของกำไรต ่อต ้น ท ุน ท ั้งห มด ได ้ด ังน ี้
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ต า ร า ง ท ี่ 5 .2  แ ส ด ง ก า ร เป ร ีย บ เท ีย บ ผ ล ต อ บ แ ท น ใ น ก า ร พ ัฒ น า โ ค ร ง ก า ร ป ร ะ เภ ท ส ำ น ัก ง า น แ ล ะ

คอนโดม ิเน ียม

ประมาน!การ เตอะเลค คอนโดมิเนียม กรณีเป็นส่านักงาน
จำนวน หน่วย จำนวน หน่วย

ต้นทุนเด ิม 2 0 ,0 00  ตร.ม. 2 75 ,0 0 0 ,0 0 0 บาท 275 ,0 0 0 ,0 0 0 บาท

ต ้นท ุนใหม ่ 2 6 ,4 95  ตร.ม. 4 58 ,3 6 3 ,5 0 0 บาท 510 ,028 ,750 บาท

งานตกแต ่งภายใน  4 6 ,4 95  ตร.ม. 3 25 ,4 6 5 ,0 0 0 บาท 46 ,4 95 ,0 00 บาท

ต ้นท ุนท ั้งหมด 1 ,058 ,828 ,500 บาท 831 ,5 2 3 ,7 5 0 บาท

พ ื้นท ี่ขาย 22 ,227 ตร.ม. 22 ,227 ตร.ม.

ราคาต ้นท ุนต ่อพ ื้นท ี่ขาย 47 ,637 บาท/ตร.ม . 37 ,4 10 บาท/ตร.ม.

ราคาขาย 65 ,0 00 บาท/ตร.ม . 45 ,0 00 บาท/ตร.ม.

รายรับ 1 ,444 ,755 ,000 บาท 1 ,000 ,215 ,000 บาท

กำไร 385 ,9 2 6 ,5 0 0 บาท 168 ,691 ,250 บาท

ส ัดส ่วนของกำไรต ่อต ้นท ุนท ั้งหมด 36 .45 % 20 .29 %

จะเห ็น ได ้ว ่าต ้น ท ุน ใน ก ารลงท ุน พ ัฒ น าโค รงการใน อาค ารป ระ๓ ทคอน โดม ิเน ียมน ั้นแม ้จะม  ี

ต ้น ท ุน ท ี่ม าก ก ว ่า โค รงก ารป ระ เภ ท ส ำน ัก งาน  เน ื่อ งด ้วย ก ารก ่อ ส ร ้างอ าค ารพ ัก อ าค ์ยท ี่ห ร ูห ราน ั้น ม  ี

อ งค ์ป ระกอบ  แ ล ะราย ล ะ เอ ีย ด ท ี่ม าก ก ว ่าอ าค ารส ำน ัก งาน  แ ต ่จ าก ท ี่ได ้ต ั้งสม ม ุต ิฐ าน ราค าขายขอ ง  

โค ร ง ก า ร ท ั้ง  2 ป ร ะ เภ ท เป ร ีย บ เท ีย บ ก ัน แ ล ้ว น ั้น จ ะ เห ็น ว ่า ผ ล ต อ บ แ ท น ข อ ง โค ร ง ก า ร ป ร ะ เภ ท  

ค อ น โด ม ิเน ีย ม น ั้น ม ีล ้ด ส ่วน ท ี่ม าก ก ว ่า โค รงก ารป ระ เภ ท ส ำน ัก งาน อ ย ู่ม าก ก ว ่า  2 0 0  ล ้าน บ าท  และ 

ห าก เป ร ีย บ เท ีย บ ใน ส ัด ส ่ว น ข อ งผ ล ต อ บ แ ท น ต ่อ ต ้น ท ุน ใน ก าร พ ัฒ น าท ั้งห ม ด แ ล ้ว  ก ็จ ะ เห ็น ได ้ว ่า  

โค ร งก า ร ป ร ะ เภ ท ค อ น โด ม ิเน ีย ม ท ี่ม ีส ัด ส ่ว น ข อ งผ ล ต อ บ แ ท น ต ่อ ต ้น ท ุน ท ั้งห ม ด ป ร ะ ม า ณ ร ้อ ย ล ะ  

3 6 .4 5  น ั้น ม าก ก ว ่า โค ร งก ารอ าค ารส ำน ัก งาน ท ี่ม ีส ัด ส ่วน ข อ งผ ล ต อ บ แ ท น ต ่อ ต ้น ท ุน ท ั้งห ม ด เพ ีย ง  

ป ระม าณ ร ้อ ยละ  2 0 .2 9  ซ ึ่งน ้อยกว ่า โครงการป ระเภ ทคอน โดม ิเน ียมม าก

จ าก ก ารว ิเค ร าะห ์’ด ้าน ก ารค ุ้ม ค ่า ใน ก ารล งท ุน ด ้าน ก าร เง ิน จ ะ เห ็น ได ้ช ัด ว ่า  เม ื่อ ท างก ล ุ่ม ผ ู ้

ร ่ว ม ท ุน ใน ก ารพ ัฒ น าโค รงก ารน ี้เล ือ ก โค ร งก าร ไรม อ น ท าว เว อ ร ์ ม าพ ัฒ น าต ่อ จ ึง เล ือ ก ท ี่จ ะพ ัฒ น า  

โดยก ารป ร ับ ก ารใช ้งาน ขอ งอ าค าร เป ็น  คอนโดม ิเน ียม  ป ระก อ บ ก ับ ภ าวะต ล าด ท ี่อ ย ู่อ าค ์ย ระด ับ บ น  

เร ั๋ม พ ีน ต ัว  แ ล ะ ส ำ น ัก ง า น ย ัง ม ีภ า ว ะ ล ้น ต ล า ด อ ย ู่ จ ึง เป ็น ท า ง เล ือ ก ท ี่ม ีค ว า ม เป ็น ไป ได ้ แล ะได  ้

ผลต อบ แท น เป ็น ท ี่พ อ ใจ  แ ม ้ว ่า ใน ก ารป ร ับ เป ล ี่ย น ก ารใช ้ง าน ข อ งอ าค ารจ ะม ีป ัญ ห า  และอ ุปสรรค  

ม าก กว ่าการพ ัฒ น าใน ร ูป แบ บ สำน ัก งาน เต ิม
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5.2 ปัจจัยด้านกฎหมาย

ในการดำเนินการปรับอาคารท่ียุติการก่อสร้างมาดำเนินการพัฒนาเป็นอาคารพ ักอาคัย 
สามารถจำแนก และวิเคราะห์ตามข้อกำหนดกฎหมายท่ีเก่ียวข้องได้ดังน้ี

5.2.1 พระราชบัญญ้ติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522
ใน ก ารพ ัฒ น าโค รงก าร  เดอะเลค คอนโดม ิเน ียม  น ั้น ได ้น ำอ าค ารท ี่ย ุต ิก ารก ่อ สร ้าง  

ม าท ำก ารป ร ับ ร ูป แบ บ การใช ้งาน อ าค าร  ซ ึ่งข ั้น ต อ น ท างก ฎ ห ม าย ท ี่ส ำค ัญ ข ั้น ต อ น ห น ึ่ง  ก ็ค ือ การขอ  

อ น ุญ าต ด ัด แ ป ล งอ าค าร  แ ล ะจ าก ก ารน ำโค รงก ารอ าค ารส ำน ัก งาน  ไรม อ น ท าว เวอ ร ์ ม าพ ัฒ น าต ่อ  

จ าก ก ารส ัม ภ าษ ณ ์ก ็พ บ ว ่า  โค ร งก าร เต ิม ได ้ม ีก ารต ่อ อ าย ุข อ งใบ อ น ุญ าต เร ื่อ ย ม า  แม ้จ ะไม ่ได ้ม ีก าร  

ระบ ุป ีท ี่'ช ัด เจน  แ ต ่จ าก ท ี่ได ้ต รวจส อ บ ก ฎ ก ระท รวง  ฉบ ับท ี่ 10  แล ะแ ก ้ไข เพ ิ่ม เต ิม โด ยก ฎ ก ระท รวง  

ฉบ ับท ี่ 57 อ อ ก ต าม ค ว าม ใน พ ระราช บ ัญ ญ ้ต ิค ว บ ค ุม อ าค าร  พ .ศ .2522 ก ็จ ะ ได ้ว ่า ใบ อ น ุญ าต ข อ ง  

อ าค ารท ี่ม ีฃ น าด เด ีย ว กับโค ร งก าร  เดอ ะเลค  ค อ น โด ม ิเน ีย ม น ี้ ล าม า ร ถ ม ีอ า ย ุได ้ม า ก ถ ึง  7 ป ี ซ ึ่งม ี 

เง ื่อน ไขตามท ี่กฎหมายกำหนด ด ังจะแสดงได ้ด ังน ี้

ต ารางท ี่ 5 .3  แ ส ด งอ าย ุข อ งใบ อ น ุญ า ต ใน แ ต ่ล ะ ข ั้น ต อ น ต าม ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง  ฉบ ับ ท ี่ 10  และแก ้ไข  

เพ ิ่ม เต ิม โดยกฎกระทรวง ฉบ ับท ี่ 5 7  อ อ ก ต าม ค วาม ใน พ ระราชบ ัญ ญ ้ต ิค วบ ค ุม อ าค าร  พ .ศ .2 5 2 2

ก า ร ข 'อ อ น ุญ า ต  แ ล ะ ก า ร ต ่อ อ า ย ุใ บ อ น ุญ า ต ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง อ าย ุ

การขออน ุญ าตคร ั้งแรก ข้อ 2/1 2 ปี

การขอต ่ออาย ุใบอน ุญ าตคร ั้งแรก ข้อ 6/1 2 ป ี

ก ารขอต ่ออาย ุใบ อน ุญ าตคร ั้งถ ัด ไป ข้อ 6/1 1 ป ี/คร ั้ง  

(จ ำน วน  3 ครั้ง)

จ ึง เป ็น ป ัจ จ ัย ส ำค ัญ ใน ก ารท ี่จ ะพ ัฒ น าโค รงก าร  เดอะเลค คอนโดม ิเน ียม  ต ่อเน ื่อง  

จ า ก โค ร งก า ร ได ้ก า ร ข อ อ น ุญ า ต ม า ต ั้ง แ ต ่ก ่อ น น ั้น  ข ้อ ก ำ ห น ด ก ฎ ห ม า ย ก ็จ ะ ย ึด ถ ือ ต า ม ป ีท ี่ไ ด ้ข อ  

อ น ุญ าตน ั้น  ต ่ากต ้อ งม ีการขออน ุญ าตก ่อสร ้าง  ห รอด ัดแป ลงอาคาร เดอะเลค คอนโดม ิเน ียม  ใหม ่น ี้ 

ก ็จ ะม ีป ัญ ห าแ ล ะอ ุป ส รรค ใน ก ารพ ัฒ น าโค รงก ารต ่างๆ  ม าก ม าย  โด ย เฉ พ าะล ัก ษ ณ ะท างก าย ภ าพ  

ข อ งโค รงก าร  ท ี่จ ะ ต ้อ งด ำ เน ิน ก า รต า ม ท ี่พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม อ า ค าร ก ำ ห น ด  ด ังท ี่จ ะก ล ่า ว ใน  

ประเด ็นก ัดไป

การค ืก ษ าก ารพ ัฒ น าก ารป ร ับ เป ล ี่ยน ร ูป ล ัก ษ ณ ์โค รงก าร  เดอะเลค คอนโดม ิเน ียม  

จะพ บ ว ่าร ูป แบ บ  ข อ งอ าค ารท ี่ม ีก ารก ่อ สร ้างค ้าง เต ิม น ั้น ม ีค วาม น ำสน ใจ  เน ื่อ งด ้วยร ูปแบบ  ล ัก ษ ณ ะ



65
และขนาดพ้ืนท่ีของอาคารท่ีไม่สอดคล้องกับข้อกำหนดกฎหมายในปัจจุบัน จึงได้ทำการรวบรวม 
ข้อกำหนดกฎหมายท่ีสำคัญในการพัฒนาโครงการในปัจจุบัน และนำรูปแบบ ลักษณะ และขนาด 
ของพ้ืนท่ีอาคารโครงการ เดอะเลค คอนโดมิเนียม มาเปรยบเทียบดังตารางด้านล่างน้ี

ตารางท่ี 5.4 แสดงการเปรียบเทียบข้อกฎหมายในการพัฒนาโครงการในปัจจุบันในพ้ืนท่ีเดียวกันน้ี 
และการพัฒนาโครงการ เดอะเลค คอนโดมิเนียม

กฎหมาย ข้อกำหนด การพัฒนา 
โครงการ 

ในปัจจุบัน

โครงการ 
เดอะเลค 

คอนโดมิเนียม

ผลกระทบ

กฎกระทรวง ฉ.ร3 ระยะ ร ่น โ ด ยรอ บ เพ ื่อ ให ้ 
รถดับเพสิงสามารทเข้าออกได้

6 เมตร ประมาณ 
0.50 เมตร

ใบอนุญาตเดิม

พ้ืนท่ีอาคารต่อพ้ืนท่ีดิน หรือ 
FAR (Floor Area Ratio)

10 ต่อ 1 16.83 ต่อ 1 ใบอนุญาตเดิม

ท ี่ว ่างภายนอกอาคาร หรือ 
OSR (Open Space Ratio)

ร้อยละ 30 ประมาณ 
ร้อยละ 49

ไม่มี

กฎกระทรวง ฉ.ร5 ท ี่ว ่างภายนอกอาคาร หรือ 
OSR (Open Space Ratio)

ร้อยละ 30 ประมาณ 
ร้อยละ 49

ไม่มิ

ท่ีมา รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิงแวดล้อมฉบับลมบูรณ์โครงการ ไรมอนทา'วเวอร, เมษายน 2546

กฎหมายฉบับแรกกิคือ กฎกระทรวง ฉบับท่ี 33 ข้อท่ี 5 ท่ีกล่าวว่า “อาคารสูงหรือ
อาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องจัดให้มิถนนท่ีมีผิวการจราจรกว้างไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร ท่ีปราศจาก 
สิงปกคลุมโดยรอบอาคาร เพ่ือให้รถคับเพสิงสามารถเข้าออกได้โดยสะดวก” แต่จากการสังเกต 
จากการสำรวจพ้ืนท่ีจรีงภายในโครงการจะพบว่า มิผนังด้านหน่ึงของอาคารค่อนข้างชิดกับแนว 
กำแพงร้ัวโครงการ หรือแนวขอบเขตท่ีดินเพียงประมาณ 0.50 เมตร คังท่ีจะเห็นได้จากภาพท่ี 5.2 
ซ่ึงไม่เพียงพอตามข้อกำหนดในกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 น้ี แต่ด้วยโครงการ เตอะเลค คอนโดมิเนียม 
ท่ีได้มิการขออนุญาตต้ังแต่ ปี พ.ศ.2533 ก่อนท่ีกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 น้ีจะมิผลบังคับใช้ในวันท่ี 
17 กุมภาพันธ์พ.ศ.2535 ซ่ึงทางเจ้าของโครงการเดิมได้มิการขอต่อใบอนุญาตเร่ือยมา จึงกิมิ1ได้ 
เป็นปัญหา หรืออุปสรรคในการปรับเปล่ียนแต่อย่างใด
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ภาพท่ี 5.2 แสดงระยะร่นของผนังด้านหน่ึงของอาคารกับแนวกำแพงร้ัวโครงการหรือแนวขอบเขต 
ท่ีดินเพียงประมาณ 0.50 เมตร

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 33 ข้อท่ี 5 ท่ีกล่าวว่า “อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พีเศษ 
ท่ีก่อสร้างข้ึนในพ้ืนท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีต้ังอาคารต้องมีค่าสูงสุดของอัตราล่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมกันทุกช้ัน 
ของอาคารทุกหลังต่อพ้ืนท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีต้ังอาคารไม่เกิน 10 ต่อ 1” ซ่ึงจากรายงานการวิเคราะห์ 
ผลกระทบส่ิงแวดล้อมฉบับสมบูรณ์ เมษายน 2546 ท่ีได้ระบุว่า ''โครงการ เดอะเลค คอนโดมิเนียม 
มีความสูง 36 ช้ัน ครอบคลุมพ้ืนท่ีดินท้ังหมด 2,762 ตารางเมตร โดยมีพ้ืนท่ีใช้ลอยท้ังหมด 46,495 
ตารางเมตร" ดังน้ัน อัตราล่วนการใช้พ้ืนท่ีต่อพ้ืนท่ีดิน (Floor Area Ratio, FAR) จะเท่ากับ 16.83 
ต่อ 1 ซ่ึงมีอัตราล่วนท่ีมากกว่าข้อกำหนดในกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 น้ี แต่ด้วยโครงการ เดอะเลค 
คอนโดมิเนียม ท่ีไ ด ้มีการขออนุญาตต้ังแต่ ปี พ .ศ.2533 ก่อนท่ีกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 น้ีจะมีผล 
บังดับใช้ในวันท่ี 17 กุมภาพันธ์' พ .ศ.2535 ซ่ึงทางเจ้าของโครงการเดิมได ้มีการขอต่อใบอนุญาต 
เรอยมา จึงก็มิได้เป็นปัญหา หรืออุปสรรคในการปรับเปล่ียนแต่อย่างใด

และกฎกระทรวง ฉบับท่ี 33 ข้อท่ี 6 ท่ีมีข้อกำหนดเก่ียวกับท่ีว่างภายนอกอาคารท่ี 
กล่าวว่า “อาคารพักอาดัยต้องมีท่ีว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของพ้ืนท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีต้ังอาคาร" หาก 
พิจารณาแล้วจะเห็นได้ว่าโครงการเดอะเลค คอนโดมิเนียม มีพ้ืนท่ีว่างภายนอกอาคาร 1,353.38 
ตารางเมตร เป็นลัดล่วนประมาณร้อยละ 49 ซ่ึงเพียงพอตามข้อกำหนดกฎกระทรวงฉบับน้ีแล้ว จึง 
ก็มิได้เป็นปัญหา หรืออุปสรรคในการปรับเปล่ียนแต่อย่างใด
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ตารางท่ี 5.5 แสดงการเปรียบเทียบการพัฒนาโครงการในแบบอาคารสำนักงานและอาคารชุดตาม 
กฎหมายต่างที่เก่ียวข้อง

กฎหมาย ข ้อกำหนด อาคาร  
สำน ักงาน

อาคาร  
พ ักอาศ ัย

ผลกระ;ทบ

กฎกระทรวง ฉ.6 น้ําหนักบรรทุกจร 250 กก./ตร.ม. 200 กก./ดร.ม. ไม่มี
กฎกระทรวง ฉ.7 จำนวนท่ีจอดรถ 1 คัน

ต่อ 240 ดร.ม.
1 คัน ต่อ 

1 ครอบครัว
ไม่มี

กฎกระทรวง ฉ.33 ที่ว่างภายนอกอาคาร ร้อยละ 10 ร้อยละ 30 ใบอนุญาตเดิม
กฎกระทรวง ฉ.39 จำนวนห้องใ!ท -  ห้องล้วม 1 ชุด* 

ต่อ 1 ห้อง
1 ชุด** ต่อ 

พท. 300 ตร.ม.
ไม่มี

กฎกระทรวง ฉ.55 ความสูงของห้อง/พ้ืนท่ีใช้งาน 3.00 เมตร 2.60 เมตร ไม่มี
ท่ีว่างภายนอกอาคาร ร้อยละ 10 ร้อยละ 30 ใบอนุญาตเดิม

หมายเหตุ * า ชุด ประกอบด้วย ห้องนำ 1 ห้อง อ่างล้างหน้า 1 อัน และท่ีถ่ายอุจจาระ 1 อัน
** 1 ชุด ประกอบด้วย อ่างล้างหน้า 1 อัน ที่ถ่ายปัสสาวะ 2 อัน และที่ถ่ายอุจจาระ 1 อัน 

สำหรับผู้ชาย และ อ่างล้างหน้า 1 อัน และท่ีถ่ายอุจจาระ 2 อัน สำหรับผู้หญิง

จากตารางเปรียบเทียบข้อกำหนดกฎหมายในการออกแบบ ควบคุมอาคารตาม 
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ในส่วนของการใช้อาคารประเภทอาคารสำนักงาน และ 
อาคารพักอาศัยรวม ซึ่งเป็นปัจจัยสำคัญปัจจัยหนื่งในการพัฒนา ปรับเปลี่ยนการใช้งานของ 
อาคาร ซึ่งจะเห็นได้ว่า อาคารประเภทสำนักงาน และประเภทพักอาศัยรวมนี้มีข้อกำหนดที่ต่างกัน 
ต้ังแต่ กฎกระทรวง ฉบับท่ี 6 ข้อท่ี 15 ที่มิข้อกำหนดเกี่ยวกับนั้าหนักบรรทุกจรของอาคารเพื่อความ 
ปลอดภัย คือ อาคารประเภทสำนักงานต้องสามารถรับนํ้าหนักบรรทุกจรได้ 250 กิโลกรัมต่อตาราง 
เมตร ส่วนอาคารพักอาศัยรวมต้องสามารถรับนํ้าหนักบรรทุกจรได้ 200 กิโลกรัมต่อตารางเมตร 
หากพิจารณาแล้วจะเห็นได้ว่าอาคารที่ก่อสร้างค้างเดิมสามารถรับนํ้าหนักบรรทุกจรได้มากกว่า 
กฎหมายที่กำหนดไว้ จึงไม่เป็นปัญหาหรีออุปสรรคต่อการปรับเปลี่ยนแต่อย่างใด

กฎหมายต่อมาคือ กฎกระทรวง ฉบับที่ 7 ข้อท่ี 13 ที่มีข้อกำหนดเกี่ยวกับพื้นที่ 
จอดรถของอาคาร คือ อาคารประเภทสำนักงานต้องมีที่จอดรถ 1 คัน ต่อพื้นที่สำนักงาน 240 
ตารางเมตร ส่วนอาคารพักอาศัยรวมต้องมีที่จอดรถ 1 คัน ต่อ 1 ครอบครัวหรีอ 1ห้องชุด หาก 
พิจารณาแล้วจะเห็นได้ว่าอาคารที่ก่อสร้างค้างเดิมได้ออกแบบให้สามารถจอดรทได้มากกว่า 200 
คัน ซึ่งโครงการ เดอะเลค คอนโดมิเนียม มิห้องชุดพักอาศัยตั้งสิน 165 ห้องชุดหรีอครอบครัวตั้น 
ต้องการที่จอดรถรองรับเพียง 165 คัน ดังนั้นจึงไม่เป็นปัญหา แต่กลับเป็นโจทย์ใหม่ที่ทางเจ้าของ 
โครงการและบริษัทผู้ออกแบบต้องดำเนินการให้เหมาะสม เกิดประโยชน์ และสอดคล้องกับความ
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ต้องการของลูกค้ามากที่สุด จึงไต้มีการปรับพื้นที่บางส่วนเดิมที่จะก่อสร้างเพื่อเป็นที่จอดรถ นำมา 
ปรับแบบให้เป็นห้องชุดพักอาศัย นั่นก็คือในพ้ืนท่ีชั้นที่ 11 และช้ันท่ี 12

กฎหมายต่อมาคือ กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ข้อที่ 6 ที่ม ีข ้อกำหนดเกี่ยวกับที่ว ่าง 
ภายนอกอาคาร คือ อาคารพาณ ิชย ์โรงงาน อาคารสาธารณะ และอาคารอื่นที่ไม ่ได้ใช้เป ็นที่อยู่ 
อาค ้'ยต ้องม ีท ี่ว ่างไม ่น ้อยกว่าร ้อยละ 10 ของพ ื้นท ี่ด ินที่ใข ้เป ็นท ี่ต ั้งอาคาร ซ ึ่งรวมถึงอาคาร 
สำนักงานด้วย ส่วนอาคารพักอาศัยต้องมีท ี่ว ่างไม่น ้อยกว่าร้อยละ 30 ของพื้นที่ด ินที่ใข้เป็นที่ตั้ง 
อาคาร หากพิจารณาแล้วจะเห็นไต้ว่า โครงการ เดอะเลค คอนโดมิเนียม มีที่ว่างภายนอกอาคาร 
เป ็นสัดส่วนประมาณร้อยละ 52.50 ซึ่งไม ่เพ ียงพอตามข้อกำหนดกฎกระทรวงฉบับน ี้ แต่ด้วย 
โครงการ เดอะเลค คอนโดมิเนียม ที่ไต้มีการขออนุญาตตั้งแต่ ปี พ.ศ.2533 ก่อนที่กฎกระทรวง 
ฉบับที่ 33 นี้จะมีผลบังคับใช้ในวันที่ 17 กุมภาพันธ์พ.ศ.2535 ซึ่งทางเจ้าของโครงการเดิมได้มีการ 
ขอต่อใบอนุญาตเรื่อยมา จึงก็มิได้เป็นปัญหา หรออุปสรรคในการปรับเปลี่ยนแต่อย่างใด

กฎหมายต่อมาคือ กฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อที่ 8 ที่มีข้อกำหนดเกี่ยวกับ'จำนวนํ 
ห้องนํ้าและห้องล้วมตามการใช้งานของอาคาร คือ อาคารประเภทสำนักงานต้องมีชุดห้องนํ้า-ห้อง 
ล้วม 1 ช ุดประกอบด้วยอ่างล้างหน้า 1 อ ันท ี่ถ ่ายป ัสสาวะ2 อัน และที่ถ่ายอุจจาระ 1 อันสำหรับ 
ผู้ชาย อ่างล้างหน้า 1 อัน และที่ถ่ายอุจจาระ 2 อัน สำหรับผู้หญิง ต่อพื้นที่สำนักงาน 300 ตาราง 
เมตร ส่วนอาคารพักอาศัยรวมต้องมีห้องนี้า-ห้องล้วม 1 ชุด ประกอบด้วย ห้องนํ้า 1 ห้อง อ่างล้าง 
หน้า 1 อัน และที่ถ่ายอุจจาระ 1 อัน ต่อ 1 ห้องชุดหรือ 1 ครอบครัว ซึ่งแต่เดิมตามแบบแปลนของ 
อาคารท ี่ถ ่อสร ้างค ้างน ั้นจะอย ู่บร ืเวณ ด ้านหล ัง Core ล ิฟท ์ท ี่อย ู่กลางอาคาร และได้ม ีการ 
ปรับเปล ี่ยนแบบให ้ห ้องน ั้า-ห ้องล ้วมกระจายอย ู่ตามแต ่ละห ้องช ุด ซ ึ่งก ็มากกว่าข ้อกำหนดนั้น 
เพราะแต่ห้องชุดมักจะมีห้องนํ้า-ห้องล้วมมากกว่า 1 ชุดอยู่แล้ว จึงไม่เป็นปัญหาหรืออุปสรรคต่อ 
การปรับเปลี่ยนแต่อย่างใด

กฎหมายต่อมาคือ กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อท่ี 21 ที่มีข้อกำหนดเกี่ยวกับระยะ 
ดงของห้องหรือส่วนของอาคารตามการใช้งาน คือ อาคารประเภทสำนักงานต้องมีระยะดงไม่ตํ่า 
กว่า 3.00 เมตร ส่วนอาคารพักอาศัยรวมต้องมีระยะดิ่งไม่ตํ่ากว่า 2.60 เมตร หากพิจารณาแล้วจะ 
เห็นได้ว่าอาคารที่ก่อสร้างค้างเดิมลามารถรับนี้าหนักบรรทุกจรได้มากกว่ากฎหมายที่กำหนดไว้จึง 
ไม่เป็นปัญหาหรืออุปสรรคต่อการปรับเปลี่ยนแต่อย่างใด

จากที่กล่าวไปแล้วในข้างต้น เกี่ยวกับประเด็นกฎหมายที่เกี่ยวข้องในการพัฒนา 
โครงการ เดอะเลค คอนโดมิเนียม น้ี โดยอาคารที่ได้ก่อสร้างปรับรูปแบบการมใช้งานดังเช่นใน 
ปัจจุบันนั้น อาจขัดกับข้อกำหนดกฎหมายในประเด็นต่างๆ ซึ่งหากมิได้มีการต่อใบขออนุญาตใน 
การก่อสร้างต่อนั้นคงจะเป็นปัญหาและอุปสรรคสำคัญในการดำเนินการ ดังเช่นกฎหมายที่กล่าว 
มาข้างต้นแล้ว คือ กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ที่ระบุข้อจำกัดในเรื่องระยะร่นของอาคารโดยรอบ
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สัดส่วนพื้นที'อาคารต่อพื้นที่ดิน เพราะจากสภาพอาคารที่มีระยะร่นของอาคารโดยรอบน้อยกว่าที่ 
กฏหมายกำหนด สัดส่วนพื้นที่อาคารต่อพื้นที่ดินที่มากกว่ากฎหมายกำหนด

5.22 พระราชบัญญ่ติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิงแวดล้อมแห่ง,ชาติ พ.ศ.2535
จากการคืกษาฃอง นาย ชูรัช รุ่งทวีๅฒิ (2547:133) ได้สรุปผลการคืกษาว่า 

''โครงการประเภทจัดสรรที่ดินขนาดใหญ่ใช้ระยะพิจารณาเห็นชอบรายงานฯ ต้ังแต่ 83 วันจนถึง 
573 วัน ซื่งนานกว่าที่กำหนดในพระราชบัญญ่ติฯ ไว้ว่าเพียง 75 วันเท่านั้น ความล่าช้าดังกล่าว 
ย่อมส่งผลให้การขออนุญาตจัดสรร การดำเนินโครงการล่าช้า ดังนั้นสาเหตุของความล่าช้าจึงเกิด 
จากเนื่องจากการส่งรายงานฯเช้าพิจารณาหลายครั้ง เนื่องจากเนื้อหาในรายงานฯ ไม่ครบถ้วน ไม่ 
ถูกต้อง หรอกำหนดมาตรการป้องกันผลกระทบสิงแวดล้อมไม่เหมาะสม ในหัวข้อต่างๆ ดังน้ืใน 
หัวข้อต่างๆ ดังนื้ การระบายนํ้า ระบบบำบัดนํ้าเสีย ระบบนํ้า1ใช้ รายละเอียดโครงการ การใช้ 
ประโยชน์ที่ดิน การดำเนินการก่อสร้าง การจราจร ระบบกำจัดขยะมูลฝอย สุนทรยภาพ หรือั 
เศรษฐกิจและสังคม ตามลำดับ นั้งนื้หัวข้อการแก้ไขเพิ่มเติม ที่ส่งผลกระทบต่อความล่าข้ารุนแรง 
มากถึง 60% มาจาก 3 หัวข้อคือ ระบายนํ้า ระบบจราจร และการใช้ประโยชน์ที่ดิน นอกจากนื้ 
หัวข้อที่ถูกแก้ไขเพิ่มเติมที่ส่งผลกระทบต่อความส่าช้ารุนแรงมากถึง 80% มาจาก 5 หัวข้อจาก 11 
หัวข้อ คือ ระบายนํ้า ระบบจราจร และการใช้ประโยชน์ที่ดิน ระบบบำบัดนํ้า และระบบกำจัดขยะ 
มูลฝอย"

รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิงแวดล้อมฉบับสมบูรณ์ที่ทางเจ้าของโครงการได้ 
มีการว่างจ้างให้บรืษัท อี อาร์ เอ็ม สยาม จำกัด ดำเนินการนั้นได้มีการระบุเงื่อนไขที่ทางโครงการ 
ต้องดำเนินการอย่างเคร่งครัด ทั้งในช่วงระยะเวลาการก่อสร้าง และระยะเวลาการดำเนินโครงการ 
หรอการเปิดใช้อาคาร (2546 :1)

1. โครงการจะต้องยึดถือปฏิบ ัต ิตามมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบ 
สิงแวดล้อมตามที่เสนอไว้ในรายงานอย่างเคร่งครัด

2. โครงการจะต้องบันทึกผลการติดตามตรวจสอบการดำเนินการหรือการปฏิบัติ 
ตามมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบสิงแวดล้อม พร้อมบันทึกและส่งผลการตรวจสอบทุก 
ครั้งมายังสำนักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิงแวดล้อม

3. หากโครงการจะเปลี่ยนแปลงรายละเอียดโครงการ รวมทั้งมาตรการป้องกัน 
และแก้ไขผลกระทบสิงแวดล้อม และมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพสิงแวดล้อมให้แตกต่าง 
จากที่เสนอไว้ในรายงานโครงการจะต้องเสนอรายละเอียดการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวให้หน่วยงาน 
ผู้อนุญาตและสำนักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิงแวดล้อมพิจารณาให้ความ 
เห็นชอบด้านสิงแวดล้อมก่อนดำเนินการเปลี่ยนแปลงใดๆ
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4. หากได้รับการร้องเรียนจากประชาชนว่าได้รับความเดือดร้อนรำคาญจาก 

กิจกรรมการดำเนินโครงการ หรือโครงการก่อให้เกิดความเสืยหายแก่สาธารณสมบัติ และ 
หน่วยงานของรัฐที่เกี่ยวข้องได้พิสูจน์ทราบว่าเกิดจากการไม่ปฏิบัติตามมาตรการที่กำหนดไว้ 
เจ้าของโครงการจะต้องดำเนินการแก่ไขปัญหาดังกล่าว หรือชดเชยค่าเสืยหายโดยไม่ชักช้า

ซึ่งก็เป็นไปตามข้อกำหนดตามระเบียบของพระราชบัญญัติล่งเสรืมและรักษา 
คุณภาพสิงแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ.2535 และจากการสัมภาษณ์และเอกสารรายงานการวิเคราะห์ 
ผลกระทบสิงแวดล้อมฉบับสมบูรณ์ ท ี่ม ีการเปลี่ยนแปลงการใช้พื้นที่ภายในอาคารนั้น ซึ่งก็ 
สอดคล้องในข้อกำหนดข้อที่ 3 ที่กล่าวไปข้างต้นนั้น โครงการจะต้องเสนอรายละเอียดการ 
เปลี่ยนแปลงดังกล่าว ให้หน่วยงานผู้อนุญาตและสำนักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติ 
และสิงแวดล้อมพิจารณาให้ความเห็นชอบด้านสิงแวดล้อมก่อนดำเนินการเปลี่ยนแปลง และแม้แต่ 
การเสนอรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิงแวดล้อมของโครงการประเภทจัดสรรที่ดินขนาดใหญ่ 
นั้น ก็ใช้ระยะพิจารณาเห็นชอบรายงาน เกินกว่าที่กำหนดในพระราชบัญญัติฯ ไว้เพียง 75 วัน 
เท่าน้ัน

จากเงื่อนไขในการดำเนินการตามรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบลี่งแวดล้อมและ 
ผลการดืกษาของนาย ชูรัช รุ่งทวีวุฒิ จึงสามารถวิเคราะห์ได้ว่าการพิจารณาเห็นชอบรายงานการ 
วิเคราะห์ผลกระทบลี่งแวดล้อม ของสำนักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและ 
สิงแวดล้อมล่งผลกระทบต่อการพัฒนาโครงการในแง่ต่างๆ เช่น ต้นทุนโครงการ ระยะเวลาดำเนิน 
โครงการ เป็นต้น จึงเป็นอุปสรรคสำดัญในด้านกระบวนการทางกฎหมายในการพัฒนาปรับการใช้ 
พื้นที่จากอาคารสำนักงานมาเป็นการใช้พื้นที่ในแบบการพักอาคัยนี้

โดยสรุปแล้วนั้นหากพิจารณาในแง่ของปัจจัยที่ช่วยให้ดำเนินการได้สำเร็จ และ 
อุปสรรคในการพัฒนาโครงการในด้านกฎหมายแล้วนั้น สามารถชี้ให้เห็นได้ว่า การต่อใบอนุญาต 
ของอาคารที่ยุติการก่อสร้างเดิมนั้นเป็นปัจจัยสำคัญในการดำเนินการพัฒนาโครงการ ซึ่งช่วยให้ 
การขอนุญาตดัดแปลงการใช้งานของอาคารไม่มีปัญหา และช่วยข้อจำกัดและอุปสรรคในการ 
ออกแบบได้ไม่น้อย และเนื่องด้วยการดำเนินการพิจารณาเห็นชอบรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ 
ลี่งแวดล้อมที่ใช้เวลานานจึงเป็นอุปสรรคสำคัญของผู้ประกอบการในการพัฒนาโครงการนี้

5.3 ปัจจัยด้านกายภาพ
จากการสืกษา และสำรวจอาคาร เดอะเลค คอนโดมีเนียม จะพบว่ามีจุดที่มีลักษณะพิเศษ 

แตกต่างจากอาคารพักอาคัย หรือคอนโดมิเนียมอื่นๆ ซึ่งสามารถวิเคราะห์ได้ดังนี้
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5.3.1 ห้องขุดพักอา?โยในช้ันท่ี 11
ห้องขุดเลขที่ 1105 และ 1106ที่ต้ังอยู่ในชั้นที่ 11 ซึ่งตั้งอยู่ในบริเวณด้านหลังและ 

ด้านข้าง Core ลิฟท์โดยสารกลางอาคาร มีการลดระดับจากทางเดินส่วนกลางซึ่งจะไม่ค่อยพบนัก 
ในโครงการอาคารคอนโดมิเนียมอื่นๆ ท่ัวไป

ภาพท่ี 5.3 แสดงทางเข้าห้องขุดเลขที่ 1105 ภาพท่ี 5.4 แสดงทางเข้าห้องขุดเลขที 1106
ที่มีการลดระดับจากพื้นทางเดินกลาง ที่มีการลดระดับจากพืนทางเดินกลาง

และจากการศึกษาเอกสารที่เกี่ยวข้องทั้งแบบแปลน และแบบรูปดัดอาคาร ดังรูป 
ท่ี 5.4 ดังที่แสดงด้านล่างนี้
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ภาพท่ี 5.5 แสดงแบบรูปดัดในชั้นที่ 11 ที่ตามโครงสร้างอาคารที่ยุติการก่อสร้างเดิม
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ภาพท่ี 5.6 แสดงแบบแปลนในช้ันท่ี 11 ท่ีได้มีการออกแบบก่อนหน้าท่ีจะมีการปรับแบบเป็นห้อง 
ชด

จากแบบแปลน และแบบรูปตัดอาคาร (รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ 
สิงแวดล้อม รายงานฉบับสมบูรณ์, 2546) ท่ีได้มีการออกแบบในตอนแรกน้ัน มีการออกแบบใน 
ส่วนน้ีให้เป็นพ้ืนท่ีส่วนกลางคือ สระ'ว่ายน้ํา ซ่ึงจากการคืกษาความเป็นไปได้ในด้านการตลาด และ 
ให้ผลตอบแทนในการลงทุนสูงสุด อันนำส่การปรับเปลี่ยนแบบแปลนให้สอดคล้องกับความ 
ต้องการของตลาด โดยอาตัยการออกแบบให้มีความกลมกลืนกับส่วนอ่ืนๆ ภายในอาคาร

5.3.2 ระเบียงห้องชุด
หากเม่ือพิจารณาในส่วนของระเบียงห้องชุดน้ัน จากผลการสัมภาษณ์ท่ีกล่าวว่า 

โดยส่วนใหญ่ความสูงของระเบียงจากพ้ืนกึงฝีาเพดานของอาคารพักอาตัยรวมท้ังประเภท หอพัก 
แฟลต อพาร์ทเมนท์รวมกึงคอนโดมิเนียม จะไม่มากนัก อาคารโดยมากไม่มีการออกแบบพ้ืนท่ีเพ่ือ 
รองรับ Condensing Unit ของเครองปรับอากาศระบบ Split Type ท่ีต้องมีเคร่ืองระบายความร้อน 
ออกส่ภายนอก ซ่ึงมักจะมีการติดต้ังท่ีพ้ืนระเบียง หรออาจจะมีการติดต้ังกับผนังอาคารด้วยการ 
จัดทำโครงสร้างเหล็กรองรับ หรือยึดกับส่วนของอาคารใดๆ ก็ตาม (ตังภาพท่ี 5.7 และ 5.8)
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ภาพท่ี 5.7 แสดงการจัดวาง Condensing Unit ฃอุงอาคารพักอาตัยรวมโดยท่ี'วไป

ภาพท่ี 5.8 แสดงตัวอย่างการจัดวาง Condensing Unit ของอาคารพักอาตัยรวมโดยท่ี'วไป

จากรูปจะเห็นได้ว่า Condensing Unit จะกีดขวางและต้องใช้พ้ืนท่ีบางส่วนของ 
ระเบียงในการจัดวางเครองน้ี หากมองจากภายนอกและแม้จะมองจากภายในห้องพักเองก็ดูไม่น่า 
มองนัก ด้วยข้อได้เปรียบจากโครงสร้างเดิมท่ีก่อสร้างค้างไว้น้ัน ท่ีความสูงของระเบียงต้ังแต่พ้ืนถึง 
ท้องพื้นของอีกขั้นหนึ่งนั้นสูงกว่า 3 เมตร ก็ช่วยให้ทางบรีษัทผู้ออกแบบโครงการ เดอะเลค 
คอนโดมิเนียม ได้ออกแบบให้สามารถซ่อน Condensing Unit โดยยึดติดใต้ท้องพ้ืน และออกแบบ 
ผนังบานเกล็ดในการช่วยระบายความร้อน และฝึาเพดานของระเบียงได้ (ตังภาพท่ี 5.9)ช่วยให้ดู 
สวยงาม เป็นเรียบร้อย ไม่ระเกะระกะ อันช่วยให้เป็นจุดเด่นอีกจุดหนึ่งของโครงการที่เถึดจาก 
สภาพของอาคารท่ียุติการก่อสร้างน้ัน
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ภาพท่ี 5.9 แสดงการจัดวาง Condensing Unit ภายในโครงการ เดอะเลค คอนโดมิเนียม

นอกจากน้ีเพ่ือช้ีให้เห็นถึงความแตกต่างด้านกายภาพระหว่างโครงการ เดอะเลค 
คอนโดมิเนียม กับคอนโดมิเนียมอื่นๆ น้ัน สามารถเปรียบเทียบฃ้อดีและข้อเสียของโครงการ 
เดอะเลค คอนโดมิเนียม ซ่ึงพัฒนาโดยการปรับรูปแบบการใช้งานจากอาคารท่ียุติการก่อสร้าง และ 
คอนโดมิเนียมอ่ืนๆ ท่ีพัฒนาต้ังแต่ต้น ซ่ึงมีข้อจำกัดน้อยกว่าโครงการ เดอะเลค คอนโดมิเนียมน้ี 
โดยในการสีกษาคร้ังน้ีได้เลือกสีกษาเปรียบเทียบกับ โครงการ ฟูลเลอรัตัน สุขุมวิท (ดูรายละเอียด 
โครงการในภาคผนวก) เนื่องจากเป็นโครงการที่ตั้งอยู่ในพื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจ (CBD.) ของ 
กรุงเทพฯ มีกลุ่มลูกค้าเป้าหมายเป็นลูกค้าระดับบน มีราคาขายของห้องขุดท่ีใกล้เคียงกัน รวมถึง 
ลักษณะโครงการท่ีมีขนาดความสูงที่ไม่ต่างกันมากอีกด้วย ท้ังนี้เพ่ือให้ได้โครงการท่ีมีลักษณะ 
ใกล้เคียงกันท่ีลุดในการเปรียบเทียบ โดยสามารถวิเคราะห์เปรียบเทียบลักษณะทางกายภาพของ 
โครงการท้ังสองได้ตังน้ี
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ตารางท่ี 5.6 แสดงการเปรียบเทียบข้อดีและข้อเสิยของโครงการ เดอะเลค คอนโดมิเนียม กับ 
โครงการ ฟูลเลอร์ตัน สุขุมวิท

ข ้อเปร ียบเท ียบ โครงการ เตอะเลค คอนโดม ีเน ิยม โครงการ ฟ ูลเลอร ์ต ัน  ส ุข ุมวิท

พื้นท ี่ด ิน 1 ,312  ตร.วา 9 0 5  ตร.วา

พ ื้น ท ี่อาคาร 4 6 ,4 9 5  ดร.ม. ป ระ ม าณ  3 3 ,0 0 0  ตร.ม.

จำนวนชน 3 6  ชั้น 37 ชั้น

จำนวนห ้องช ุด 165 ห้อง 139 ห้อง

ท ี่จอดรถ 2 8 5  ค้น 2 3 5  ค้น
ล ัดส ่วนท ี่จอดรถ ล ัดส ่วน 1 .72 ค ้น ต่อ 1ห ้องชุด ล ัดส ่วน 1 .69  ค้น ต่อ 1 ห ้องชุด
ต ่อห ้องช ุด

ความส ูงระหว ่างช ั้น 3 .1 0  ม. 2 .8 5 ม.
ร ้านค ้า ไม่ม ี มี

สระ'ว ่ายน ํ้า 4 5  ตรม. 144 ตรม.

สระ'ว ่ายน ํ้าเด ็ก ไม่มี มี

ห ้อ งอ อ ก ก ำล ังก าย dม มี

ห้องอบไอนํ้า มี dมี

และสปา

ห ้องเอน กประสงค ์ 16 ตรม. 30  ตรม.
ลาน เอน กป ระส งค ์ ไม่มี มี

ส น าม เด ็ก เล ่น ไม่ม ี มี

จากตารางจะเห็นได้ว่าโครงการท้ังสองน้ันจะเห็นได้ว่า สิงอำนวยความสะดวก 
ต่าง  ๆ ท่ีมีภายในโครงการน้ันแตกต่างกันไม่น้อย ดังจะเห็นได้เช่น ร้านค้า ลานเอนกประสงค์ และ 
สนามเด็กเล่น ในโครงการ เดอะเลค คอนโดมิเนียม น้ันไม่มีให้บรีการ ในส่วนขนาดของสระว่ายน้ํา 
และห้องเอนกประสงค์ของโครงการ เดอะเลค คอนโดมิเนียม ท่ีมีขนาดเล็กกว่าโครงการ ฟูลเลอร์ 
ตัน สุขุมวิท ทั้งนี้อาจเน่ืองด้วยข้อจำกัดทางด้านกายภาพของอาคารเดิมของโครงการ เดอะเลค 
คอนโดมิเนียม ท่ียุติการก่อสร้าง ซ่ึงทำให้ไม่สามารถออกแบบโครงการให้มีสิงอำนวยความสะดวก 
ได้ง่ายนัก เม่ือเทียบกับการออกแบบโครงการ ฟูลเลอร์ตัน สุขุมวิท ท่ีสามารถออกแบบได้ง่ายกว่า 
และมีข้อจำกัดในการออกแบบน้อยกว่า

หากจะกล่าวโดยสรุปแล้วจะพบว่าปัจจัยหรอข้อดิในการพัฒนาโครงการ 
เดอะเลค คอนโดมิเนียม ในด้านกายภาพน้ัน คือลักษณะของอาคารท่ียุติการก่อสร้างเดิมท่ีเป็น 
สำนักงานน้ันจะมีความสูงระหว่างช้ันสูงกว่าอาคารพักอาดัยซ่ึงช่วยให้การออกแบบมีจุดเด่นได้จุด 
หน่ึง และอัตราส่วนของพื้นที่อาคารต่อพื้นที่ดินที่มากกว่าข้อกำหนดในปัจจุบันก็มีล่วนช่วยให้
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โครงการประสบผลสำเร็จได้มากกว่าอาคารที่พัฒนาขั้นในปัจจุบัน แต่ด้วยระบบโครงสร้างท่ี 
เหมาะสมในกับการใช้งานแต่ละแบบน้ัน ซ่ึงโครงสร้างพ้ืนระบบ Post Tension น้ันเป็นอุปสรรค 
สำคัญในการออกแบบปรับเปล่ียนการใช้พ้ืนท่ีจากอาคารสำนักงานเป็นอาคารพักอาศัย

5.4  ผ ล ก ร ะ ท บ ห ล ัง จ าก ก าร เข ้า 'อ ย ู่'อ าศ ัย

จากผลการสัมภาษณ์กลุ่มประซากรน้ัง 15 รายดังท่ีกล่าวไปแล้วในบทท่ี 4 น้ันลามารถ 
สรุปผลและวิเคราะห์ได้ดังน้ี

ปัญหาท่ีพบหลังจากท่ีเช้าอยู่อาศัยภายในโครงการ คือ
- ปัญหาของอุปกรณ์ในส่วนของงานระบบประปา
- ปัญหา1ในพื้นที่ส่วนกลางคือสระ1ว่ายนํ้าและห้องออกกำลังกายที่มีขนาดเล็ก 

และมีอุปกรณ์ไม่เพียงพอ
จากปัญหาดังกล่าวนั้นจะเห็นได้ว่าเป็นปัญหาที่อาจะเกิดจากการดำเนินการติดตั้ง 

อุปกรณ์เฉพาะส่วน ซ่ึงไม่ใช่ผลกระทบของการนำอาคารท่ียุติการก่อสร้างมาดำเนินการพัฒนาต่อ 
แต่อย่างใด แต่ในประเด็นปัญหาต่อมาคือ ปัญหาของขนาดพ้ืนท่ีสิงอำนวยความสะดวกส่วนกลาง 
ทั้งสระว่ายน้ํา และห้องออกกำลังกายน้ัน อาจเนื่องด้วยข้อจำกัดในการออกแบบโครงการด้วย 
ลักษณะของอาคารท่ียุติการก่อสร้างเดิม อาจทำให้ไม่สามารถสนองตอบต่อความต้องการของผู้ 
อยู่อาศัยได้เต็มท่ี ดังจะเห็นได้จากการวิเคราะห์ เปรยบเทียบล่ีงอำนวยความสะดวกกับโครงการ 
ฟูลเลอร์ตัน สุขมวิท ซึ่งจะเห็นได้ว่าก็สอดคล้องกับการวิเคราะห์ที่ว่า สิงอำนวยความสะดวก 
บางอย่างภายในโครงการ เดอะเลค คอนโดมิเนียม อาจจะมีขนาดเล็กกว่าสิงอำนวยความสะดวก 
ภายในโครงการ ฟูลเลอร์ตัน สุขุมวิท

ส่วนในประเด็นของความคิดเห็นต่อผลกระทบของการนำอาคารที่ยุติการก่อสร้างมา 
ดำเนินการพัฒนาต่อนี้ กลุ่มประชากรกว่าครงหนึ่งแม้จะทราบว่าได้มีการนำอาคารที่ยุติการ 
ก่อสร้างตามภาวะวิกฤติเศรษฐกิจนั้น แต่ท้ังหมดต่างเห็นว่าไม่มีผลกระทบใดๆ แม้จะต้องนำ 
อาคารท่ีก่อสร้างด้างมาดำเนินการสร้างหลังจากท่ีได้เข้าอยู่อาศัยแล้ว

เน่ืองด้วยเทคโนโลยีการก่อสร้างในปัจจุบัน และผู้ดำเนินการก่อสร้างได้ดำเนินการอย่างมี 
ประสิทธิภาพ ซ่ึงช่วยลดปัญหาท่ีจะเกิดข้ึนภายหลังท่ีโครงการแล้วเสร็จ อันน่าจะเป็นปัจจัยสำคัญ 
อย่างหน่ึงท่ีลดผลกระทบจากการเข้าอยู่อาศัยภายหลังจากท่ีโครงการดำเนินการแล้วเสร็จ



5.5 สรุปผลการสิกษา

จากที่ได้วิเคราะห์ผลการสืกษาตามที่ได้อภิปรายมาแล้วข้างต้นนั้น จะเห็นได้ว่า การ 
พัฒนาโครงการโดยการนำอาคารท่ียุติการก่อสร้างมาดำเนินการต่อน้ันต้องประกอบกันด้วยปัจจัย 
หลาย  ๆ ด้านท้ังทางด้านการเงิน การตลาด กฎหมาย กายภาพ เป็นด้น โดยในการพัฒนาโครงการ 
เดอะเลค คอนโดมิเนียม น้ีสามารถสรุปปัจจัย และอุปสรรคท่ีสำคัญในการดำเนินการ อันจะไปส่ 
ข้อเสนอแนะในการศึกษาเพ่ือเป็นกรณีตัวอย่างในการพัฒนาโครงการโดยการนำอาคารท่ียุติการ 
ก่อสร้างอ่ืน  ๆ ต่อไป

ในด้านการเงิน ปัจจัยท่ีสำคัญคือ การร่วมทุนในนามกองทุนบางกอกพ!อพเพอร์ต้ัฃองท้ัง 
3 บรืษัท ซึ่งต่างได้ใช้ความเช่ียวชาญในการประกอบธุรกิจของตนในการพัฒนาโครงการร่วมกัน 
คือ บรืษัท ไรมอนแลนด์จำกัด (มหาชน) เป็นบรืษัทท่ีมีความเช่ียวชาญและมีประสบการณ์ในการ 
พัฒนาธุรกิจอสังหารมทรัพย์ และ บรืษัท บวิค-ไทย ติเวลลอปเมนท์ จำกัดบรืษัทที่มีความ 
เช่ียวชาญและมีประสบการณ์ในการดำเนินการก่อสร้างอาคารและโครงการขนาดใหญ่ และผู้ร่วม 
ทุนสุดท้ายคือ ไอ.พ ี.พ!อพเพอร์ต ี้ ฟันด์ เอเชีย ลิมิเต็ด กลุ่มทุนที่ลงทุนธุรกิจประเภท 
อสังหารมทรัพย์จากสิงคโปร์โดยกลุ่มไรมอนแลนด์ได้มีสัดส่วนการถือหุ้นไม่เกินร้อยละ 30 ตามท่ี 
กฎหมายกองทุนกำหนด ในการพัฒนาโครงการเดิมของตน

การนำคักยภาพของอาคารรวมท้ังทำเลท่ีต้ังท่ีดี ท่ีเหมาะลมกับความต้องการของตลาดใน 
ปัจจุบันเป็นอีกปัจจัยหน่ึงท่ีสำคัญท่ีทำให้โครงการประสบความสำเ!จ ซ่ึงจะเห็นได้ว่าการท่ี บัรษัท 
ไรมอนด์แลนด์จำกัด (มหาซน) นำอาคารดังกล่าวมาปรับเป็นท่ีคอนโดมิเนียม ลามารถขายได้ 
หมดภายในเวลาเพียง า สัปดาห์ และทำกำไรข้ันด้นได้ถึง 36% ซ่ึงสูงกว่าการพัฒนาอาคารเป็น 
สำนักงาน

ปัจจัยและอุปสรรคท่ีสำคัญในการพัฒนาโครงการในด้านกฎหมายแล้วน้ัน จะเห็นได้ว่า 
การต่อใบอนุญาตของอาคารที่ยุติการก่อสร้างเดิมและการขออนุญาตเห็นชอบรายงานการ 
วิเคราะห์ผลกระทบสิงแวดล้อมน้ันเป็นปัจจัยสำคัญในการดำเนินการพัฒนาโครงการ ซ่ึงช่วยให้ 
การขออนุญาตดัดแปลงการใช้งานของอาคารไม่มีปัญหา และลดข้อจำกัดและอุปสรรคในการ 
ออกแบบโครงการได้ไม่น้อย

ส่วนปัจจัยในการพัฒนาโครงการในด้านกายภาพนั้น คือลักษณะของอาคารท่ียุติการ 
ก่อสร้างเติมที่เป็นสำนักงานนั้น ทางผู้ออกแบบโครงการได้ใช้รายละเอียดของอาคารที่ยุติการ 
ก่อสร้างเดิมพัฒนาเป็นจุดเด่นหรือจุดขายของโครงการได้ เช่น ความสูงระหว่างข้ันสูงกว่าอาคาร 
พักอาคัยซ่ึงช่วยให้การออกแบบมีจุดเด่นได้จุดหน่ึง รวมท้ังการเพ่ืมความลาดชัน (Slope) ของการ 
เดินท่อระบบสุขาภิบาลของแต่ละยูนิตมายังช่องท่อรวมได้มากข้ึน และการท่ีอัตราส่วนของพ้ืนท่ี
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อาคารต่อพื้นที่ดินที่มากกว่าข้อกำหนดในปัจจุบันก็มีล่วนช่วยให้โครงการประสบผลสำเร็จได้ 
มากกว่าอาคารท่ีพัฒนาในปัจจุบัน

5.6 ข ้อเสนอแนะ

จากท่ีได้วิเคราะห์และอภิปรายผลการสืกษาไปน้ันจะเห็นได้ว่าในการพัฒนาโครงการโดย 
การนำอาคารท่ียุติการก่อสร้างมาดำเนินการต่อน้ันโดยเฉพาะจะต้องมีการปรับเปล่ียนรูปแบบการ 
ใช้งานของอาคารน้ัน มีกระบวนการข้ันตอนต่างๆ มากมายท้ังในด้านการบรหารการจัดการ ด้าน 
การเงินการลงทุน ด้านกายภาพ และด้านกฎหมาย ซ่ึงในแต่ละข้ันตอนการดำเนินการน้ันอาจมี 
ปัญหาและอุปสรรคท่ีทำให้การดำเนินการล่าช้า หรอไม่แล้วเสร็จตามท่ีกำหนด ซ่ึงจะล่งผลเสียต่อ 
ผู้ประกอบธุรกิจเป็นอย่างมาก

ข้อสำคัญท่ีช่วยให้การดำเนินการประสบผลสำเร็จและได้ผลตอบรับเป็นอย่างดี ตลอดจน 
ปัญหาและอุปสรรคสำคัญในการพัฒนาโครงการ เดอะเลค คอนโดมิเนียม สามารถนำผลการ 
วิเคราะห์ดังกล่าว ล่ข้อเสนอแนะแก่ผู้ประกอบธุรกิจอสังหารมทรัพย์หรือผู้สนใจการลงทุนในการ 
พัฒนาโครงการโดยการนำอาคารท่ียุติการก่อสร้างมาดำเนินการต่อ สรุปได้ในประเด็นต่างๆได้ดังน้ี

5.6.า ด้านการเงิน
ก่อนเรมดำเนินการพัฒนาโครงการ จะต้องมีการตรวจสอบรายละเอียดต่างๆ ท่ีเก่ียวข้อง 

เช่น
- ภาระผูกพันทางการเงินของโครงการในแต่ละล่วน
- ภาระหน้ีสินของเจ้าของโครงการอาคารท่ียุติการก่อสร้างน้ัน
- ภาระของสัญญาท่ีเก่ียวข้อง เช่นภาระจำยอม,สัญญาเช่าต่อเน่ืองและอ่ืนๆ
- การปรับปรุงโครงสร้างหน้ี

ในข้ันตอนของการพัฒนา ต้องสร้างจุดเด่นหรือการใช้คักยภาพของอาคารให้สูงสุด รวมท้ัง 
ทำเลท่ีต้ัง ให้เหมาะสมกับความต้องการของตลาดในขณะน้ัน เพ่ือสร้างผลกำไรสูงสุด

5.6.2 ด้านกฎหมาย
- การขอต่อใบอนุญาตก่อสร้าง หรือดัดแปลงอาคาร ช่วยให้สามารถดำเนินการ 

ก่อสร้าง และดัดแปลงอาคารได้โดยลดปัญหาในด้านข้อจำกัดของกฎหมายท่ีจะมีผลกระทบกับ 
อาคาร

- การเสนอพิจารณาเห็นชอบรายงานผลกระทบสิงแวดล้อม เป็นอุปสรรคในการ 
พัฒนาโครงการน้ี ด้วยเหตุผลการปรับรูปแบบการใช้งานอาคาร ล่งผลให้การพิจารณาเห็นชอบเกิด 
ความล่าช้าได้
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5.6.3 ด้านกายภาพ
จะต้องมีการตรวจสอบรายละเอียดต่างๆ ที่เกี่ยวข้องในการดำเนินการโครงการ ซ่ึง 

สามารถแยกได้เป็นสานส่วนใหญ่ๆ ด้วยกันด้งน้ี
1. งานสถาปัตยกรรม เช่น
- รายการประกอบแบบ
- สภาพของส่วนต่าง  ๆภายในอาคารท้ังพ้ืน ผนัง เพดาน รวมถึงวัสดุอุปกรณ์ต่างๆ 

ท่ีใข้ภายโครงการ มีการชำรุดเสียหายหรือไม่ เช่น ลักษณะการแตกร้าวแต่ละพ้ืนท่ี สภาพพ้ืนผิวมี 
การแตกร่อนหรือกะเทาะหรือไม่ เป็นต้น

- การก่อสร้างเป็นไปตามแบบท่ีได้รับการอนุญาตจากทางการหรือไม่
- รายงานการก่อสร้าง และผู้ดำเนินการควบคุมการดำเนินการก่อสร้าง
2. งานวิศวกรรมโครงสร้าง เช่น
- รายการประกอบแบบ
- สภาพของส่วนต่างๆ ภายในอาคารท้ังฐานราก เสา คาน พ้ืน ผนัง เพดาน และ 

หลังคา เช่น ความสามารถในการรับน้ําหนัก ลักษณะรอยร้าวท่ีเกิดข้ึน สภาพของวัสดุ สภาพการ 
ท้ังร้างโดยมีการท้ิงวัสดุและเครองมือก่อสร้างในพ้ืนท่ีอาคารหรือไม่ เป็นต้น

- รายงานการก่อสร้าง และผู้ดำเนินการควบคุมการดำเนินการก่อสร้าง
3. งานวิศวกรรมงานระบบประกอบอาคาร เช่น
- รายการประกอบแบบ
- สภาพของวัสดุอุปกรณ์ต่างๆ ภายในอาคารท้ังระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบ 

สุขาภิบาล ท่ีต้องมีการติดต้ังแนวสาย แนวท่อตามพ้ืนท่ีต่าง  ๆ เช่น สภาพของท่อต่างๆ มีปัญหาการ 
ร่ัวซึม ปัญหาสนิม ปัญหาแตกเสียหาย ปัญหาอุดตัน เป็นต้น

- รายงานการก่อสร้าง และผู้ดำเนินการควบคุมการดำเนินการก่อสร้าง
รายละเอียดในการตรวจสอบสภาพของอาคารท่ียุติการก่อสร้างน้ัน ซ่ึงจะต้องทำ 

การประเมินผลลักษณะต่างๆ น้ัน ว่าสามารถจะใช้เป็นข้อมูลพ้ืนฐาน และสามารถนำมาใช้งานได้ 
เพียงไรอันจะมีผลต่อต้นทุนในการพัฒนาโครงการซ่ึงหากได้มีการตรวจสอบข้อมูลและสภาพของ 
อาคารท่ีก่อสร้างค้างน้ันจะช่วยสามารถวางแผนงาน และส่งผลให้ลดปัญหา และอุปสรรคในการ 
ดำเนินการก่อสร้างอาคารให้แล้วเสร็จตามเป้าหมายท่ีได้กำหนดไว้
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