
เอกสารและงาน ว ิจ ัยท ี่เก ี่ยวข ้อง

2.1 การส ีกษ ๆแน วท างการป ร ับ ป ร ุงอาดาร

ง า น ว ิจ ัย น ี้เป ีน ก า ร ศ ึก ษ า ค ว า ม เป ็น ไ ป ไ ด ใ น เพ ื่อ เป ็น แ น ว ท า ง ใ น ก า ร ป ร ับ ป ร ุง อ า ค า ร  
พ า ณ ิช ย ์พ ัก อ าศ ัย ม ีป ัญ ห าก าร เส ื่อ ม ส ภ าพ ก าร ใช ้ง าน  (P h y sica l O b so le s c e n c e )  ข อ ง อ าค าร  หรือ  
ใน แ ง ่เศ ร ษ ฐ ศ าส ต ร ์อ าค าร อ าจ ม อ ง ได ้ว ่า เป ็น ค ว าม เส ื่อ ม ค ุณ ค ่า เซ ิง เศ ร ษ ฐ ศ าส ต ร ์ (E con om ic
D ep reciation ) ซ ึ่งห ม าย ค ว าม ว ่าอ าค าร ห ม ด ม ูล ค ่าท ี่จ ะ ใช ้ใน ก าร ล ง ท ุน ต ่อ ไป  อ ัน เป ็น เห ต ุเน ื่อ ง  
ม าก จ าก ค ว าม ต ้อ ง ก าร ก าร ใช ้ส อ ย อ าค าร  ณ  เว ล าห น ึ่ง ๆ  เป ล ี่ย น แ ป ล ง ไป ท ำให ้อ าค าร ไม ่ส าม าร ถ  
ร อ ง ร ับ ก าร ใช ้ส อ ย น ี้ได ้ เพ ื่อ เป ็น ก าร ย ืด อ าย ุก าร ใช ้ส อ ย อ าค าร ให ้ล าม าร ถ ห ้าก ล ับ ม าใช ้ง าน ได ้อ ีก  
ค ร ั้ง โด ย ก าร ป ร ับ ป ร ุง ให ้ท ัน ส ม ัย ข ึ้น  (M odernization) จ ึง ได ้ศ ึก ษ าถ ึง ช ่ว ง อ าย ุก าร ใช ้ส อ ย ข อ ง
อ าค าร  (T he Life C ycle o f Building), ค ำจ ำก ัด ค ว าม ข อ งก าร ป ร ับ ป ร ุงอ าค าร ให ้ท ัน ส ม ัย ข ึ้น  
(Definition o f M odernization), เก ณ ฑ ํใน ก าร พ ิจ าร ณ าค ว าม เห ม าะ ส ม ใน ก าร ป ร ับ ป ร ุง  ด ้ง น ี้

1. ก าร ศ ึก ษ า ช ่ว ง อ า ย ุก าร ใช ้ส อ ย ข อ ง อ าค า ร  (The Life C ycle  o f Building)
ใน ก า ร ศ ึก ษ าช ่ว ง อ า ย ุก าร ใช ้ส อ ย อ า ค าร น ี้ H andler (B o le s , 1965: 3 4 0 )  ไ ด ศ ึก ษ า เก ี่ย ว ก ับ  

ช ่ว งอ าย ุก าร ใช ้ง าน ข อ ง อ าค าร ป ร ะ เภ ท โร ง เร ีย น  เพ ื่อ ใช ้ใน ก าร ว างแ ผ น งาน ป ร ับ ป ร ุงอ าค าร  ซ ึ่งได  ้
ส ร ุป ว ่าช ่ว ง อ าย ุก าร ใช ้ง าน ข อ ง อ าค าร ส าม าร ถ แ บ ่ง ได ้ 5  ช ่ว ง ก าร ใช ้ส อ ย อ าค าร ด ้ง น ี้

1.1 ช ่ว งอ าย ุท ี่ห น ึ่ง ช ่ว ง อ าย ุน ี้ค ร อ บ ค ล ุม ก าร ใช ้ง าน  2 0  ป ีแ ร ก  ป ร ะ ก อ บ ไป ด ้ว ย ส ิ่งจ ำ เป ็น  
พ ึ๋น ฐ าน ส อ งป ร ะ ก าร ด ้ว ย ก ัน  ค ือ ป ระ ก าร แ รก เป ็น ก าร ป ร ับ ป ร ุง เล ็ก น ้อ ย ใน ส ่ว น ระ บ บ ก ารบ ร ิก าร
(เค ร ื่อ ง ป ร ับ อ าก าศ , ระบ บ ไฟ ฟ ้า, เค ร ื่อ งส ูบ น ี้า  เป ็น ด ้น ) ป ร ะ ก าร ท ี่ส อ ง เป ็น ผ ล ม าจ าก ก าร เป ล ี่ย น  
แ ป ล ง ว ิธ ีก าร ใช ้ส อ ย อ าค าร  เช ่น ก าร เพ ิ่ม ร ะ บ บ อ ื่น ข ึ้น ม าอ ย ่างอ ุป ก ร ณ ์โส ต ท ัศ น ศ ึก ษ า  เป ็น ด ้น

1 . 2 ช ่ว ง อ าย ุท ี่ส อ ง ช ่ว ง อ า ย ุร ะ ห ว ่า ง  2 0 - 3 0 ป ีป ร ะ ก อ บ ไป ด ้ว ย ค ว าม จ ำเป ็น พ ื้น ฐ าน ท ี่ด ้อ ง  
ป ร ับ ป ร ุงส อ งป ระก ารด ้วย ก ัน ค ือ  ป ร ะ ก าร แร ก เป ็น ก าร เพ ิ่ม ก าร ซ ่อ ม แซ ม ป ร ะ จ ำป ี และป ระการท ี่ 
ส อ ง ค ว าม ถ ี่ข อ งก าร แ ท น ท ี่อ ุป ก ร ณ ์พ ว ก เค ร ื่อ งจ ัก ร ท ี่ถ ูก เป ล ี่ย น อ อ ก ไป

1.3 ช ่ว ง อ าย ุท ี่ส าม ช ่ว ง อ าย ุร ะ ห ว ่าง  3 0 - 4 0 ป ี เป ็น ช ่ว งอ าย ุท ี่ม ีป ัญ ห าม าก ท ี่ส ุด  เพ ราะ  
อ ุป ก ร ณ ์พ ื้น ฐ าน เด ิม ท ั้ง ห ม ด ข อ ง อ าค าร ต ้อ ง ถ ูก เป ล ี่ย น อ อ ก ไป  ห ร ือ อ ุป ก รณ ์ห ล ัก  ๆ ก ็ต ้อ งม ีก ารร ื้อ  
ถ อ น อ อ ก ไป  ห ล ังค าห ร ือ ร ะ บ บ บ ร ิก าร อ าจ จ ะ ต ้อ งก าร ก าร ด ูแ ล  ห ร ือ บ างท ีอ าจ จ ะต ้อ ง เป ล ี่ย น ให ม  ่
งาน ป ูน ด ้าน น อ ก  แล ะงาน แส งส ว ่าง  อ าจ จ ะ จ ำเป ็น ต ้อ งแ ท น ท ี่

1 . 4 ช ่ว ง อ าย ุท ี่ส ื่ ช ่ว งอ าย ุร ะ ห ว ่าง  4 0 - 5 0 ป ี เป ็น ช ่ว งท ี่ส ำค ัญ ท ี่ส ุด  เป ็น ช ่วงท ี่ก ระบ วน ก าร
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เส ื่อ ม ล งข อ ง ก าร ใช ้อ าค าร ม ีก าร เพ ิ่ม ข ึ้น  แ ล ะม ีผ ล ก ระท บ ม าก ม าย ท ี่ต ัอ งร ับ ท ราบ  ก าร พ ิจ าร ณ าพ ื้น  
ท ี่ท ี่โ'รงเร ียน'ให ้'บร ิการอยู่ อ าจ จ ะ ม ีก าร เป ล ี่ย น แ ป ล ง เช ่น จ าก ท ี่พ ัก อ าศ ัย  อ าจ จ ะ เป ล ี่ย น เป ็น โร งงาน  
อ ุตส าห กรรม  ห ร ือ ก าร พ าณ ิช ย ก ร ร ม  ด ังน ั้น อ าค ารน ั้น ก ็อ าจ ไม ่จ ำ เป ็น ต ่อ ไป อ ีก ใน ท ี่ซ ึ่งอ าค ารน ั้น  
ต ั้งอย ู่

1 .5 ช ่ว ง อ า ย ุถ ้ด จ า ก 5 0 ป ีข ึ้น ไป  เป ็น เห ม ีอ น ว ัย เก ษ ีย ณ อ าย ุข อ ง ค น ต า ม ก าร ศ ึก ษ าข อ ง  
H andler อ าค าร จ ำน ว น ม าก ท ี่ถ ูก ใช ้ม าย าว น าน  ก ็จ ะ ถ ูก ร ื้อ ถ อ น ใน ช ่ว ง อ าย ุจ าก  6 0 -7 0  ป ี

2. ค ำจ ำก ัด ค ว าม ข อ งก าร ป ร ับ ป ร ุงอ าค าร ให ัท ัน ส ม ัย ข ึ้น  (Definition o f  M odernization)1
ใน ก าร ศ ึก ษ าค ำจ ำก ัด ค ว าม น ั้น  M odernization เป ็น ก ารป ฏ ิบ ้ต ิต ่อ บ ุค ค ล  ห ร ือ ว ัต ถ ุเพ ื่อ ให ้เช ้า  

ส ู่เส ้น ท างป ัจ จ ุบ ัน  ห ร ือ ท ำให ้ได ้ม าต ร ฐ าน  ซ ึ่งก าร ท ำอ าค าร เร ีย น ให ้ท ัน ส ม ัย  อาจจะพ าด พ ิงถ ึงห น ึ่ง  
ห ร ือ ห ล าย ๆ  ก ระบ วน ก าร  ท ี่เป ็น ว ัต ถ ุป ระส งค ์ท ี่จ ะป ร ับ ป ร ุงอ าค ารข ึ้น ม าให ้ได ้ม าต รฐ าน  และเป ็น  
ท ี่ย อ ม ร ับ ใน ห ล าย ๆ  เห ต ุผล ถ ึง แ ม ัว ่าจ ะ เป ็น ก าร ย าก  ท ี่จ ะ แ บ ่งแ ย ก ก ร ะ บ ว น ก าร ก าร ท ำให ้ท ัน ส ม ัย  
อย ่างส ม บ ูรณ ์แบ บ  อ าจ จ ะ เป ็น ก าร ง ่าย ก ว ่าถ ้าน ัก ว างแ ผ น จ ะ แ บ ่งก ร ะ บ ว น ก าร ต ่าง  ๆ โด ย ก า ร
ก ำห น ด ค ำจ ำก ัด ค ว าม  ใน ก าร แ บ ่งก ร ะ บ ว น ก าร ท ำง าน ให ้ต ร ง ก ัน  ใน ก าร ย ก ร ะ ด ับ ข อ งอ าค าร น ั้น ม  ี
4 ก ระบ ว น ก ารด ้ว ย ก ัน  ท ี่ม ีค ว าม ห ม าย ท ี่จ ะ ท ำให ้อ าค าร ท ัน ส ม ัย ข ึ้น

2.1 Rehabilitating ถ ้าแ ป ล ต าม พ จ น าน ุก รม  ค ำน ี้ล ก ม ารถ ค รอ บ ค ล ุม ก ระบ วน ก ารท ั้ง  
ห ม ด ข อ งก ารท ำให ้ท ัน ส ม ัย ข ึ้น  (M odernization) อ ย ่างไรก ็ด ี ถ ้าห าก ด ูต าม ต ัว อ ัก ษ ร แ ส ้ว ห ม าย  
ค ว าม ว ่า  “ก ารพ ิน ฟ ูส ภ าพ ท ี่ด ี (to restore to go od  condition)” บ าง ท ีค ำน ี้อ าจ จ ะ ใช ้บ ร ร ย าย  
ก ระบ วน ก ารข อ งก าร เป ล ี่ย น ผ ิวห น ้าข อ งพ ื้น , ผน ัง ห ร ือ ผ ิา เพ ด าน  ก าร แ ท น ท ี่บ างส ่ว น  ห ร ือท ั้ง  
ห ม ดของห น ึ่ง  ห ร ือห ลาย ระบ บ บ ร ิการ  แ ล ะ ก าร บ ำร ุง ร ัก ษ าส ่ว น ให ญ ่ๆ  เช ่น งาน ป ูน ฉ าบ เป ็น ด ้น

2 .2  R em od elin g  เป ็น กระบ วน ก ารข อง m aking over แ ล ะ ส าม าร ถ ใช ้บ ร ร ย าย เพ ีย ง  
ค ว าม ห ม าย ซ ึ่ง อ าค าร ล าม าร ถ  m ad e over ซ ึ่งด ้อ งรวม ก ารแท น ท ี่พ ื้น  ก ารป ร ับ ต ำแ ห น ่งผ น ัง  และ 
ก าร ป ร ับ ผ ิา เพ ด าน  R em od elin g ต ้อ งรวม ถ ึงก ารร ื้อ ถ อ น ห น ึ่งห ร ือ ห ล าย ส ่วน ข อ งอ าค าร เด ิม

2 .3  Adding ม ีค วาม ก ระจ ่างซ ัด ข อ งค วาม ห ม าย น ้อ ย  แล ะ อ าจ จ ะ เร ีย ก ว ่า  “en largin g” ถ ้า  
น ่าม าใช ้ก ับ อ าค าร ท ั้งห ล ัง  ห ร ือ บ างส ่วน ข อ งอ าค าร  ค ่อ น ไป ท างก าร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ท ี่ว ่างบ างส ่ว น  
ห ร ือ พ ื้น ท ี่ว ่างห ล าย ส ่ว น ใน อ าค าร

2 .4  F a ce  Lifting เป ็น ก าร เป ล ี่ย น แ ป ล ง เล ็ก น ้อ ย  ใน ก ารป ร ับ ป ร ุงส ิ่งท ี่ป ราก ฎ ข ึ้น  ถ ึงแ ม ้ว ่า
ห ัวช ้อ น ี้จ ะไม ่ม ีค ่อ ย ม ีค วาม ส ำค ัญ  เพ ร าะ ว ่าแ ส ด ง ให ้เห ็น ถ ึง ค ว าม เก ี่ย ว ช ้อ ง ก ับ ร ่าง ก าย ข อ ง ม น ุษ ย  ์
ม ัน เป ็น ห ้วช ้อ ท ี่ย อ ม ร ับ อ ย ่างส ม บ ูรณ ์แบ บ  แ ล ะ เป ็น ห น ึ่ง ใน ก าร บ รร ย าย อ ย ่างแ ม ่น ย ำส ำห ร ับ
ก ระบ วน ก ารข องการป ร ับ ป ร ุงส ิ่งท ี่ม องเห ็น  โด ย ไม ่ก ร ะ ท บ ก ร ะ เท ือ น เน ื้อ ท ี่ใช ้ส อ ย อ ื่น ๆ

1 Harold พ . Boles, step by step to Better School Facilities, (Holt, Rinehart and Winston,inc.,
1965), p. 341.
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2.2 ป ระเภ ท ส ัญ ญ าเช ่ากองธ ุรก ิจอาค าร สำน ักงานทรัพย ์ส ินส ่วนพระมหากษ ัตร ิย ์2
ส ัญ ญ าก าร เช ่าภ าย ใน ก อ ง ธ ุร ก ิจ อ าค าร ส าม าร แ บ ่ง ได ้เป ็น  2  ป ร ะ เภ ท ด ้งน ี้
1. ส ัญ ญ า เช ่าพ ิเศ ษ
2 . ส ัญ ญ าเช ่าธ รร ม ด า

ร าย ล ะ เอ ีย ด ข อ ง ส ัญ ญ าเช ่าแ ต ่ล ะ ป ร ะ เภ ท  ม ีด ้งน ี้
1. ส ัญ ญ าเช ่าพ ิเศษ  เป ็น ส ัญ ญ าเช ่าท ี่เม ื่อ ค ร บ ก ำห น ด อ าย ุส ัญ ญ าเช ่า  3  ป ี ในแต ่ละคร ั้งต ้องนำ 

เส น อค ณ ะกรรม การป ร ้บ ป ร ุงฯ  เพ ื่อ ค ิด ค ่าธ ร ร ม เน ีย ม ก าร เช ่า  แ ล ะ ค ่า เช ่า ให ม ่ท ุก ค ร ั้ง  เช ่น  
ธ น าค าร  และโรงรับจำนำ เป ็น ด ้น

2 . ส ัญ ญ าเช ่าธรรมดา ส าม าร ถ แ บ ่ง ได ้ 3  ร ูป แ บ บ ด ้ง น ี้
2 .1 ส ัญ ญ าเช ่า  3  ป ี แ บ ่ง เป ็น  2  ป ร ะ เภ ท ค ือ

2 .1 .1  แ บ บ ไม ่ม ีเง ื่อ น ไข ก าร ป ล ูก ส ร ้างอ าค าร ให ม ่
2 .1 .2  แ บ บ ม ีเง ื่อ น ไ ข ก า ร ป ล ูก ส ร ้าง อ า ค าร ให ม ่ แ ต ่เป ็น โค ร งก าร อ น าค ต ซ ึ่ง ส ำน ัก ง าน  

ค าด ว ่าจ ะ เข ้าด ำ เน ิน ก าร บ ร ร จ ุเข ้า เป ็น โค ร ง ก าร พ ัฒ น า
ซ ึ่ง ส ัญ ญ าเช ่าร ูป แ บ บ น ี้เม ื่อ ค ร บ ส ัญ ญ าเช ่า  3  ป ีใน แต ่ละค ร ั้ง  จ ะ ให ้ต ่อ ส ัญ ญ าเช ่าต ่อ ไป อ ีก  

ครั้งละ 3  ป ี
โด ย ค ิด ค ่าธ ร ร ม เน ีย ม ต ่อ ส ัญ ญ าเช ่า  3  เท ่าข อ ง ค ่า เช ่า  แล ะป ร ับ แล ะห ร ือ ไม ่ป ร ับ ค ่า เช ่าข ึ้น อ ีก  ท ั้งน ี ้
ข ึ้น อ ย ู่ก ับ ส ภ าว ะ เศ รษ ฐ ก ิจ ใน ช ่ว งน ั้น  ๆ

2 .2  ส ัญ ญ าเช ่า  1 ป ี
เป ็น ส ัญ ญ าเช ่าแ บ บ ม ีเง ื่อ น ไข บ ัง ค ับ ให ้ผ ู้เช ่าป ล ูก ส ร ้าง อ าค าร ให ม ่ซ ึ่ง ม ีผ ล ก าร บ ัง ค ับ ไข ้ค ือ  

ต ้อ ง ท ่าก าร ป ล ูก ส ร ้าง ภ าย ใน ก ำห น ด  1 ป ี ห าก ด ำเน ิน ก ารไม ่ท ัน ให ้เส น อ ค ณ ะ ก ร รม ก าร ป ร ับ ป ร ุง  ฯ 
ต ่อ ส ัญ ญ าเช ่าได ้ค ร ั้งล ะ  1 ป ี โด ย ส ำน ัก ง าน ฯ  ค ิด ค ่าธ ร ร ม เน ีย ม ก าร เช ่าแ ล ะ ค ่า เช ่า ให ม ่ห ร ือ ไม ่ แล ้ว  
แ ต ่เห ต ุผ ล ท ี่อ ัาง ก ล ่าว

2 .3  ส ัญ ญ าเช ่าร าย เด ือ น  แ บ ่ง เป ็น  2  ร ูป แ บ บ ด ้งน ี้
2 .3 .1  ใช ้ผ ู้เช ่า แ ผ ง โด ย เฉ พ า ะ  ท ั้ง น ี้ ก าร เช ่าแ ผ ง ส ำน ัก ง าน ฯ  ให ้เช ่า เป ็น ร าย เด ือ น เท ่าน ั้น
2 .3 .2  ใช ้ก ับ อ า ค าร ท ี่ส ำน ัก ง าน  ฯ ได ้น ำ เข ้าก ำห น ด เป ็น แ ผ น ง าน เพ ื่อ เข ้าท ่าก าร พ ัฒ น า  
ป ร ้ป ป ร ุงป ล ูก ส ร ้างอ าค าร ให ม ่ต ่อ ไป

ห ม าย เห ต ุ เฉ พ าะแ ผ งส ำน ัก งาน ฯ  ม ีเง ื่อ น ไข ใน ก าร ให ้เช ่า  ค ือต ้อ งให ้ค วาม ร ่วม ม ือ ป ร ับ ป ร ุงป ล ูก  
ส ร ้างท ุกแผ ง

2 แผนกทะเบียน กองธุรกิจอาคาร,สำนักงานทริพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์
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