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Chulalongkorn University (CU) has undergone continuous development and expansion, resulting in 

an increase of construction of new buildings and renovations of existing ones for courses offered and 

students enrolled. For the last ten years, the university has undergone numerous renovation projects. 

However, there have been no data collected system regarding the projects. 

This research aims to examine the facility renovation projects at CU during the last ten years since 

1999-2008 C.E. including the relationship between the age of buildings and pattern of renovations. Related 

theories were explored so as to establish a theoretical framework. After that, data were collected on the 

university's renovation projects between 1999-2008 C.E. The aged of building in renovation projects were then 

categorized based on the previously established theoretical framework. Finally, the data were analyzed to 

identify the factors affecting renovations. 
• The results are as follows. First, the development of CU's physical conditions in the past decade 

could be classified into two types: construction of new buildings and renovations of existing ones. At the time 

of research, 61% of the buildings had been renovated. Renovations were made on 15% of the buildings each 

year. The largest number of projects and amount of investment went to buildings aged 0-20 years. 

Nevertheless, when all the buildings having been renovated were considered, the majority of renovations were 

made on those aged 51 years or more. Second, the objectives of renovations could be categorized into three 

types: renovations of the physical condition, renovations for increasing effectiveness and solving problems 

associated with the buildings, and renovations for improving the space functionality. Finally, there were two 

types of renovation scopes: renovations of the whole building, that were mostly made on buildings aged 41 -50 

years and partial renovations, that could be further divided into four types. Renovations of the structures were 

mostly made on buildings aged 51 years or more, whereas those aged 31-40 years and 41 -50 years mostly 

underwent renovations pf their appearance. In contrast, renovations of building functionality were found the 

most for those aged 0-20 years, while renovations made on the building systems were found the most for 

those aged 21-30 years and 31-40 years. 

It concluded that the age of buildings correlate with pattem of renovations, Buildings in different 

ages required different type of renovation. The numbers renovation of a whole building and structure tended 

to increase with older building. The renovations of building appearance, function and systems were varied by 

specific needs of the occupants. To effectively manage renovation projects, the university needs to establish 

building database and improvement standard and take these factors into long term plan so that its future 

renovation projects will be effective. 
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บทที่  1 
บทนํา 

1.1 ความเป็นมาและความสาํคัญของปัญหา 
ในระยะเวลาท่ีผา่นมา จฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยัมีการพฒันาและขยายตวัอยา่งตอ่เน่ือง 

โดยปรากฏให้เห็นชดัเจนจาก จํานวนนิสติ คณาจารย์ บคุลากร สาขาวิชา รูปแบบการศกึษา และ
การให้บริการวิชาการท่ีหลากหลายและเพิม่มากขึน้1 ผลท่ีตามมาคือการสร้างอาคารและสถานท่ี
เพ่ือรองรับการเรียนการสอน ตลอดจนสิง่อํานวยความสะดวก และรองรับกิจกรรมสนัทนาการและ
การอยูอ่าศยัสาํหรับจํานวนคนท่ีเพิ่มมากขึน้2 และมีลาํดบัในการสร้างท่ีตา่งกนั จากสาเหตดุงักลา่ว
จงึทําให้อาคารในมหาวทิยาลยัมีช่วงอายท่ีุหลากหลาย ซึง่จากการศกึษาจํานวนอาคารในช่วงอายุ
ตา่งๆจําแนกรายปีพบวา่พบวา่มีอาคารจํานวนมากในหลากหลายอาย ุโดยสดัสว่นของอายอุาคาร
ในแตล่ะปีไมแ่ตกตา่งกนัมากนกั แตเ่ม่ือพจิารณาโดยรวมทัง้ 10 ปีพบวา่ แนวโน้มของจํานวน
อาคารโดยรวมมีจํานวนท่ีสงูขึน้เร่ือยๆทกุปี นัน่แสดงถงึความจําเป็นในการดแูลรักษาอาคารท่ีจะมี
จํานวนมากขึน้ตามไปด้วย  

 
แผนภมูิท่ี 1.1 จํานวนอาคารในช่วงอายตุา่งๆจําแนกรายปี 2542-2551 

 จากสาเหตดุงัท่ีกลา่วมาแล้วประกอบกบัเม่ืออาคารมีอายมุากขึน้ควรจะได้รับการปรับปรุง
เพ่ือให้อยูใ่นสภาพท่ีเหมาะสมและใช้งานได้อยา่งมีประสทิธิภาพ เน่ืองจากทรัพยากรทางกายภาพ

                                                  
1 บณัฑิต จลุาสยัและเสริชย์ โชติพานิช,  การบริหารทรัพยากรกายภาพ (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพ์แห่งจฬุาลงกรณ์

มหาวิทยาลยั, 2547), หน้า 19. 
2 รายงานฉบบัสมบรูณ์ ผงัแม่บทจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 100 ปี (กรุ่งเทพมหานคร: เอกสารไม่ตีพิมพ์เผยแพร่, 2542), 

หน้า1-6 
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นัน้มีการเส่ือมสภาพตามอายกุารใช้งาน ดงันัน้จงึควรมีการรักษาสภาพของทรัพยากรทางกายภาพ
เพ่ือให้อยูใ่นระดบัท่ีเหมาะสมหรือระดบัท่ีสามารถใช้งานได้  

จากการสํารวจข้อมลูอาคารของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัซึง่เป็นองค์กรขนาดใหญ่ท่ีมี
ทรัพยากรกายภาพจํานวนมาก พบวา่ในปี พ.ศ.2551มีอาคารรวมทัง้สิน้  203 อาคาร พืน้ท่ีรวม
ประมาณ 835,254.89 ตารางเมตร3 ซึง่จากข้อมลูดงักลา่วพบวา่มหาวทิยาลยัมีจํานวนอาคารและ
พืน้ท่ีเป็นจํานวนมาก ซึง่ล้วนเป็นสิง่ท่ีผู้บริหารจําเป็นต้องให้ความสําคญัตอ่การบริหารทรัพยากร
กายภาพเหลา่นี ้เพ่ือให้เกิดความคุ้มคา่และเกิดประสทิธิภาพสงูสดุ เน่ืองจากเป็นสว่นท่ีสนบัสนนุ
และสง่เสริมการจดัการเรียนการสอนให้ดําเนินไปตามความมุง่หมาย ดงัจะเห็นได้จากดําเนินงาน
ปฏิรูประบบงานบริหารวิชาการของมหาวทิยาลยัโดยมีเร่ืองของการปฏิรูประบบการวางแผน
ทรัพยากรกายเป็นสว่นสําคญัสว่นหนึง่ในการดําเนินงานปฏิรูปตัง้แตปี่ พ.ศ. 2539 เป็นต้นมา4 
ดงันัน้การปรับปรุงทางกายภาพจงึเป็นเร่ืองสําคญัในการช่วยแก้ปัญหาความไมเ่พียงพอของพืน้ท่ี
สําหรับการรองรับพฒันาการด้านวิชาการของมหาวทิยาลยัในอนาคตและช่วยลดปัญหาความ
เส่ือมของอาคารและไมคุ่้มคา่ของอาคาร เพ่ือให้อาคารมีอายกุารใช้งานได้อยา่งเตม็ท่ีทัง้ในด้าน
กายภาพและการใช้งานของอาคาร และสอดคล้องกบัอายกุารใช้งานท่ีควรจะเป็น ด้วยสาเหตุ
ดงักลา่วจงึพบวา่ในระยะเวลา 10 ปีท่ีผา่นมาจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัมีโครงการปรับปรุงทาง
กายภาพเป็นจํานวนมาก และมีการดําเนินการในทกุๆปี แตไ่มมี่การเก็บรวบรวมข้อมลูเป็น
หมวดหมูเ่พ่ือให้ทราบจํานวนท่ีแท้จริง ทัง้ในเร่ืองของรูปแบบการปรับปรุง วตัถปุระสงค์ในการ
ปรับปรุงอาคาร ตลอดจนความสมัพนัธ์ของอายอุาคารและรูปแบบการปรับปรุงตา่งๆท่ีชดัเจน  

การศกึษาแนวทางในการปรับปรุงอาคารในจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั จงึเป็นการศกึษาเนือ้หา
และรูปแบบของการปรับปรุงอาคารแตล่ะประเภทเพ่ือพจิารณาถึงประเดน็ท่ีเก่ียวข้องตา่งๆทัง้ใน
ด้านงบประมาณ ความจําเป็นในการปรับปรุงอาคารและความสมัพนัธ์ระหวา่งอายอุาคารกบั
รูปแบบการปรับปรุงตา่งๆ เพ่ือให้การลงทนุทางด้านกายภาพของมหาวิทยาลยัเป็นไปอยา่งมี
ประสทิธิภาพและตอบสนองตอ่ผู้ใช้งานอยา่งแท้จริง นอกจากนัน้ยงัสามารถนํามาใช้เป็นแนวทาง
ในการปรับปรุงตอ่ไปได้ในอนาคต 

 

                                                  
3 วีระ สจักลุ และคณะ,  โครงการสํารวจและวิเคราะห์ข้อมลูสภาพอาคารในเขตพืน้ท่ีการศกึษาเพ่ือใช้ในการวางผงัแม่บท 

จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, (กรุงเทพมหานคร: เอกสารไม่ตีพิมพ์เผยแพร่, 2535), หน้า 1 
4 บณัฑิต จลุาสยัและเสริชย์ โชติพานิช, การบริหารทรัพยากรกายภาพ, คํานํา. 
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1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา  
1. เพ่ือศกึษาโครงการการปรับปรุงอาคารในจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ตัง้แตปี่  
พ.ศ. 2542-พ.ศ.2551 ในเร่ืองรูปแบบในการปรับปรุง วตัถปุระสงค์ในการปรับปรุง
อาคาร อายอุาคาร รวมถึงงบประมาณและการลงทนุทัง้หมดของ 
โครงการปรับปรุงอาคารในลกัษณะตา่งๆ 

2. เพ่ือศกึษาความสมัพนัธ์ระหวา่งอายอุาคาร งบประมาณการลงทนุกบัรูปแบบและ 
    วตัถปุระสงค์การปรับปรุงอาคารในจฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยั 
3.เพ่ือเป็นข้อเสนอแนะในการปรับปรุงอาคารสําหรับจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

1.3  ขอบเขตของการศึกษา  
1.3.1 ทําการศกึษาเฉพาะโครงการปรับปรุงอาคารเดมิในพืน้ท่ีเขตการศกึษาของ

จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัในกรุงเทพมหานคร ตัง้แต ่พ.ศ 2542-2551 เท่านัน้ ซึง่ไมร่วมถงึเขต
หนว่ยราชการอ่ืนยืมไปใช้และเขตผลประโยชน์ ตลอดจนโครงการปรับปรุงอาคารอ่ืนๆท่ีอยูน่อกเขต
พืน้ท่ีการศกึษาของจฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยั 

1.3.2 ทําการศกึษาเฉพาะในด้านรายละเอียดโครงการปรับปรุงตา่งๆ รวมทัง้จํานวนเงิน
ลงทนุทัง้หมดท่ีเกิดขึน้ในโครงการปรับปรุงของหน่วยงานตา่งๆในพืน้ท่ีเขตการศกึษาของ
จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ท่ีมีการแจ้งรายละเอียดเพ่ือขออนญุาตทําการปรับปรุงเป็นลายลกัษณ์
อกัษรในรายงานคณะกรรมการกํากบัการออกแบบและก่อสร้างของมหาวิทยาลยั และ เอกสาร
เสนอเพ่ือขออนญุาตทําการปรับปรุงของหน่วยงานตา่งๆซึง่มีการเก็บข้อมลูโดยสํานกับริหารระบบ
กายภาพเท่านัน้ 

1.4 ข้อจาํกัดและข้อตกลงในการศกึษาเบือ้งต้น  
1.4.1 ข้อมูลโครงการปรับปรุงอาคารของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

งานวิจยัฉบบันีเ้ป็นการศกึษาข้อมลูโครงการปรับปรุงอาคารย้อนหลงัตัง้แตปี่  
พ.ศ.2542-พ.ศ.2551ซึง่เป็นระยะเวลาถึง10 ปี โดยทําการศกึษาข้อมลูจากรายงาน
คณะกรรมการกํากบัการออกแบบและก่อสร้างของมหาวิทยาลยัตัง้แตปี่ พ.ศ.2542-พ.ศ.2551  
จากระยะเวลาดงักลา่วจงึเป็นเหตใุห้ไมส่ามารถหาข้อมลูและเอกสารได้ครบถ้วนทัง้หมดใน
แหลง่ดงักลา่วเพียงแหลง่เดียว ซึง่จากการหาข้อมลูโครงการปรับปรุงอาคารในปีตา่งๆนัน้พบวา่
ในปี พ.ศ 2545 และ พ.ศ 2546 มีเอกสารรายงานคณะกรรมการกํากบัการออกแบบและ
ก่อสร้างในบางเดือนท่ีสญูหายไป  
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ซึง่เป็นผลมาจากการท่ีไมมี่ระบบในการเก็บข้อมลูท่ีชดัเจนหรือผลจากการปรับเปล่ียนพืน้ท่ี
ทํางานและขนย้ายเอกสารตา่งๆ ท่ีอาจทําให้เอกสารตา่งๆเกิดการสญูหาย ดงันัน้ในปีดงักลา่ว
จงึขอใช้ข้อมลูจากเอกสารท่ีเสนอสํานกัระบบกายภาพเพ่ือขออนญุาตทําการปรับปรุงของ
หนว่ยงานตา่งๆ ในปี พ.ศ 2545 และ พ.ศ 2546 เพ่ือประกอบในการวเิคราะห์ข้อมลูตา่งๆ 
เพ่ือให้เกิดความครบถ้วนของข้อมลูในปีนัน้ๆมากท่ีสดุ โดยรายละเอียดจะอยูใ่นสว่นของข้อมลู
ในระเบียบวิธีการวิจยั 

 และจากการศกึษาข้อมลูในเบือ้งต้นพบวา่ในรายงานและเอกสารท่ีทําการศกึษามีการเก็บ
ข้อมลูในบางหวัข้อท่ีไมค่รบถ้วน เชน่ ปริมาณของพืน้ท่ีท่ีทําการปรับปรุง ฯลฯ ดงันัน้ในงานวิจยั
ครัง้นีจ้ะทําการศกึษาในสว่นเนือ้หาข้อมลูท่ีมีในเอกสารเท่านัน้  

1.4.2 ข้อมูลอายุอาคารของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
งานวิจยัฉบบันีมี้การวิเคราะห์เพ่ือหาความสมัพนัธ์ของการปรับปรุงและอายขุองอาคาร

ตา่งๆของจฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยั ซึง่ในการหาอายขุองอาคารนัน้จะนบัจากปีท่ีอาคารเปิดใช้
งานจนถึงปีท่ีทําการวิเคราะห์ เชน่ การหาอายอุาคารท่ีเร่ิมใช้งานเม่ือปี พ.ศ.2535 ท่ีมีการ
ดําเนินการปรับปรุงในปีท่ีทําการศกึษาคือปี พ.ศ.2542  

วิธีการนบัอายอุาคาร  
เร่ิมนบัจากปีท่ีอาคารเร่ิมใช้งานจนถึงปีท่ีทําการศกึษาคือ ซึง่สําหรับตวัอยา่งนีอ้ายุ

อาคารในปีท่ีทําการศกึษา (พ.ศ.2542) คือ 2542-2535=7 ปี เป็นต้น 
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1.5 ระเบยีบวธีิการวจิัย 

 
แผนผงัท่ี 1.1 ระเบียบวิธีการวิจยั 
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1. ศึกษาและทบทวนทฤษฎีที่เก่ียวข้องในประเดน็ต่างๆ ประกอบด้วยการปรับปรุง 

อาคารในระดบัตา่งๆ อายอุาคารและทฤษฎีตา่งๆท่ีเก่ียวข้อง 
1.1 ศกึษาทฤษฎีและคําจํากดัความท่ีเก่ียวข้องกบัการปรับปรุงอาคารในระดบัตา่งๆ  

เพ่ือศกึษาความสมัพนัธ์และนํามาเป็นเกณฑ์ในการจําแนกประเภทโครงการ 
1.2 ศกึษาทฤษฎีท่ีเก่ียวข้องกบัอายอุาคารเพ่ือใช้เป็นเกณฑ์ในการวิเคราะห์โครงการ 
1.3 ศกึษาทฤษฎีท่ีเก่ียวข้องกบัวฏัจกัรอาคารและความเส่ือมของอาคาร 
1.4 ศกึษานโยบายและพฒันาการทางกายภาพของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั รวมทัง้  

  เอกสารงานวิจยัตา่งๆท่ีเก่ียวข้อง 
2. กาํหนดกรอบทฤษฎีและข้อมูล เพ่ือใช้เป็นกรอบในการวิเคราะห์ระดบัและเนือ้หา

ในการปรับปรุงอาคารประเภทตา่งๆ รวมถึงความสมัพนัธ์ของอายสุว่นประกอบตา่งๆ
ของอาคารจากทฤษฎี เพ่ือนํามาเปรียบเทียบกบักรณีศกึษา 

3. รวบรวมข้อมูลโครงการปรับปรุงอาคารในพืน้ท่ีเขตการศกึษา 
ของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัตัง้แต ่พ.ศ 2542-2551 ในด้านรายละเอียดโครงการ  
ปีท่ีสร้าง ปีท่ีปรับปรุง งบประมาณและรายละเอียดตา่งๆ ในการปรับปรุงจาก 
รายงานคณะกรรมการกํากบัการออกแบบและก่อสร้างของมหาวทิยาลยัและ  
เอกสารท่ีเสนอสํานกัระบบกายภาพเพ่ือขออนญุาตทําการปรับปรุงของหน่วยงาน
ตา่งๆ โดยมีเนือ้หาในการศกึษาข้อมลูดงันี ้

3.1 ศกึษาข้อมลูโครงการปรับปรุงอาคารของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ตัง้แต ่ 
พ.ศ. 2542-2551 โดยมีรายละเอียดประกอบไปด้วย  

 ข้อมลูทัว่ไปของอาคารในจฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยั ประกอบด้วย ท่ีตัง้
อาคาร อายอุาคารและหน่วยงานท่ีรับผิดชอบ  

 รายละเอียดในการปรับปรุงอาคาร ประกอบด้วย อายอุาคารท่ีทําการ
ปรับปรุง รูปแบบการปรับปรุง วตัถปุระสงค์ในการปรับปรุงความถ่ีในการ
ปรับปรุง 

 งบประมาณการลงทนุในการปรับปรุงอาคารในลกัษณะตา่งๆ ประกอบด้วย 
จํานวนเงินลงทนุ แหลง่เงินทนุ ประเภทเงินลงทนุ 
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3.2  ศกึษาข้อมลูโครงการปรับปรุงอาคารของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ตัง้แต ่ 
  พ.ศ. 2542-2551 โดยมีรายละเอียดแหลง่ข้อมลูจําแนกตามปี ซึง่ประกอบไปด้วย 

 พ.ศ.2542  
ใช้ข้อมลูจากรายงานคณะกรรมการกํากบัการออกแบบและก่อสร้างของ
มหาวิทยาลยัในปีพ.ศ.2542 ตัง้แตฉ่บบัท่ี 1-11 

 พ.ศ.2543 
ใช้ข้อมลูจากรายงานคณะกรรมการกํากบัการออกแบบและก่อสร้างของ
มหาวิทยาลยัในปีพ.ศ.2543 ตัง้แตฉ่บบัท่ี 1-8 

 พ.ศ.2544  
ใช้ข้อมลูจากรายงานคณะกรรมการกํากบัการออกแบบและก่อสร้างของ
มหาวิทยาลยัในปีพ.ศ.2544 ตัง้แตฉ่บบัท่ี 1-9 

 พ.ศ.2545  
ใช้ข้อมลูจากรายงานคณะกรรมการกํากบัการออกแบบและก่อสร้างของ
มหาวิทยาลยัในปีพ.ศ.2545 ตัง้แตฉ่บบัท่ี 1-4 
และเอกสารเสนอเพ่ือขออนญุาตทําการปรับปรุงของหนว่ยงานตา่งๆ ตัง้แต่
เดือนมิถนุายน-ธนัวาคม 2545 

 พ.ศ.2546  
ใช้ข้อมลูจากรายงานคณะกรรมการกํากบัการออกแบบและก่อสร้างของ
มหาวิทยาลยัในปีพ.ศ.2546 ตัง้แตฉ่บบัท่ี 7-9 
และเอกสารเสนอเพ่ือขออนญุาตทําการปรับปรุงของหนว่ยงานตา่งๆ ในช่วง
เดือน ตัง้แตเ่ดือนมกราคม-ตลุาคม 2546  

เน่ืองจากข้อมลูในปี พ.ศ.2545-พ.ศ.2546 ในเอกสารรายงาน
คณะกรรมการกํากบัการออกแบบและก่อสร้างของมหาวิทยาลยัมีไม่
ครบถ้วน จงึต้องใช้ข้อมลูจากเอกสารท่ีเสนอเพ่ือขออนญุาตทําการปรับปรุง
ของหนว่ยงานตา่งๆในบางสว่นเพ่ือประกอบในการวิเคราะห์ข้อมลู จงึอาจ
ทําให้เกิดความคลาดเคล่ือนของข้อมลูเลก็น้อย 

 พ.ศ.2547  
ใช้ข้อมลูจากรายงานคณะกรรมการกํากบัการออกแบบและก่อสร้างของ
มหาวิทยาลยัในปีพ.ศ.2547 ตัง้แตฉ่บบัท่ี 1-8 
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 พ.ศ.2548  
ใช้ข้อมลูจากรายงานคณะกรรมการกํากบัการออกแบบและก่อสร้างของ
มหาวิทยาลยัในปีพ.ศ.2548 ตัง้แตฉ่บบัท่ี 1-9 

 พ.ศ.2549  
ใช้ข้อมลูจากรายงานคณะกรรมการกํากบัการออกแบบและก่อสร้างของ
มหาวิทยาลยัในปีพ.ศ.2549 ตัง้แตฉ่บบัท่ี 1-11 

 พ.ศ.2550  
ใช้ข้อมลูจากรายงานคณะกรรมการกํากบัการออกแบบและก่อสร้างของ
มหาวิทยาลยัในปีพ.ศ.2550 ตัง้แตฉ่บบัท่ี 1-9 

 พ.ศ.2551  
ใช้ข้อมลูจากรายงานคณะกรรมการกํากบัการออกแบบและก่อสร้างของ
มหาวิทยาลยัในปีพ.ศ.2551 ตัง้แตฉ่บบัท่ี 1-15 

4. วิเคราะห์ข้อมูล โดยการจําแนกประเภทของโครงการเพื่อหาจํานวนและแนวโน้มของ
โครงการปรับปรุงอาคารในลกัษณะตา่งๆ ทัง้ในประเดน็ของระดบัในการปรับปรุง
อาคาร และความสมัพนัธ์ระหวา่งแนวทางการปรับปรุงอาคาร อายอุาคารและ
งบประมาณการลงทนุ  

4.1 จําแนกประเภทของโครงการเพ่ือหาจํานวนและแนวโน้มของโครงการปรับปรุง 
อาคารในลกัษณะตา่งๆ 

 จํานวนโครงการปรับปรุงอาคารจําแนกตามอายอุาคารท่ีปรับปรุง 

 จํานวนโครงการปรับปรุงอาคาร จําแนกตามรูปแบบและวิธีการในการ
ปรับปรุง 

 จํานวนโครงการปรับปรุงอาคารจําแนกตามวตัถปุระสงค์การปรับปรุง
อาคาร 

4.2 วิเคราะห์รูปแบบการปรับปรุงอาคาร ในปัจจยัท่ีเก่ียวข้องตา่งๆ โดยประกอบไป
ด้วยอายอุาคารท่ีทําการปรับปรุง วตัถปุระสงค์ในการปรับปรุง  

4.3 ความสมัพนัธ์ระหวา่งรูปแบบ วตัถปุระสงค์ในการปรับปรุงกบัอายอุาคาร  
4.4 วิเคราะห์แนวโน้มการลงทนุในการปรับปรุงในระดบัตา่งๆของมหาวทิยาลยัท่ีผา่น

มาและปัจจยัท่ีสง่ผลให้เกิดการดําเนินการในการลงทนุเหลา่นัน้ 



 9 

5. อภปิรายและเสนอแนวทางในการปรับปรุงอาคารของจุฬาลงกรณ์
มหาวทิยาลัย ในรูปแบบตา่งๆ เพ่ือให้เหมาะสมกบัอายอุาคาร และงบประมาณท่ีมีอยู่
ได้อยา่งเหมาะสมและมีประสทิธิภาพ 

5.1 สรุปผลแนวโน้มการลงทนุของมหาวทิยาลยัใน 10 ปีท่ีผา่นมา 

 มีการลงทนุไปในการปรับปรุงประเภทใดบ้าง  

 เป็นจํานวนเทา่ไร  
5.2 ความสมัพนัธ์ของการปรับปรุงกบัอายอุาคาร 

• รูปแบบการปรับปรุงกบัอายอุาคาร 

• วตัถปุระสงค์การปรับปรุงกบัอายอุาคาร 

• จํานวนอาคารท่ีทําการปรับปรุงและอายอุาคาร 

5.3 ข้อเสนอแนะเพื่อเตรียมการและวางแผนในการปรับปรุงอาคารโดยพิจารณาอายุ
อาคารเป็นเกณฑ์ 



 
แผนผงัที่ 1.2 แนวทางในการดําเนินงานวจิยั 

10 

nkam
Typewritten Text
10
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1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ  

1.ทราบถงึแนวทางปรับปรุงอาคารในจฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยัในระยะ 10 ปีท่ีผา่นมาทัง้ 
ในด้านรูปแบบการดําเนินการปรับปรุง วตัถปุระสงค์ในการปรับปรุง รวมถงึงบประมาณและการ
ลงทนุทัง้หมดของโครงการปรับปรุงในประเภทตา่งๆ 

2.ทราบถงึความสมัพนัธ์ระหวา่งรูปแบบในการปรับปรุง วตัถปุระสงค์ในการปรับปรุงและ 
อายอุาคาร รวมถึงงบประมาณในการลงทนุประเภทตา่งๆ เพ่ือเตรียมการในการปรับปรุงอาคารใน
มหาวิทยาลยัและสามารถนําไปพฒันาใช้กบัอาคารอ่ืนๆได้ 

3.ทราบถงึมลูคา่การลงทนุในการปรับปรุงอาคารในระดบัตา่งๆของจฬุาลงกรณ์ 
มหาวิทยาลยัเพ่ือเตรียมการในการปรับปรุงและนําไปใช้ในการวางแผนเพ่ือการพฒันาทางกายภาพ
ได้ในอนาคต

 



บทที่ 2 
เอกสารและงานวิจัยที่เก่ียวของ 

 

2.1.   ความสําคัญของการบริหารทรัพยากรอาคารและสถานที่ 
สถาปตยกรรมการจัดการ1  

 หมายถงึ กระบวนการวางแผน การจัดระบบงานหรือองคกร การอํานวยการและการ

ดําเนนิการ รวมทั้งควบคุม ติดตาม ตรวจสอบ ประเมนิผลในกระบวนการของวัฏจักรงาน

สถาปตยกรรมทั้งปวง ซึ่งหนึ่งในกระบวนการที่สําคัญของการจัดการสถาปตยกรรมใหมี

ประสิทธิภาพนั้นตองอาศัยกระบวนการทีเ่รียกวา การบริหารจัดการทรัพยากรอาคารสถานที ่
2.1.1.ความเปนมาของระบบบริหารทรัพยากรกายภาพ2 

 อาคารเปนส่ิงปลูกสรางสําหรับอยูอาศัยและทํากิจกรรมตางๆ เพื่อใหเกิดความ

สะดวกสบาย ปลอดภัย และประโยชนแกผูใชอาคาร ในการกอสรางอาคารจําเปนตองใชเงนิลงทนุ

จํานวนมาก นอกจากนี้อาคารยังมีอายุยาวนานและมีการทรุดโทรมอยูตลอดเวลา ดังนัน้จึง

จําเปนตองไดรับการดูแล  

 การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ เปนองคความรูใหม เปนการผสมผสานความรูความ

เขาใจเร่ือง การออกแบบ กอสราง ซอมบํารุง และการใชอาคารสถานท่ีเขาไวดวยกันใหครบวงจร

ของอาคาร (Building life cycle) นอกจากนี้ยงัสอดคลองกับสถานการณปจจุบัน จากสาเหตุ

ปญหาการใชอาคารและระบบการดูแลรักษาอาคารตางๆที่เกิดข้ึน การพัฒนาของเทคโนโลยี และ

เทคโนโลยีสารสนเทศ และดวยคาใชจายทีเ่พิ่มมากข้ึนในขณะท่ีงบประมาณขององคกรที่มีจาํกัด  

 ในชวงปลายป ค.ศ.1980 ประเทศตางๆในยุโรปและในสหรัฐอเมริกา ประสบปญหาจาก

ภาวะเศรษฐกจิถดถอย เปนผลใหอุปทานดานอสังหาริมทรัพยลนตลาด การกอสรางอาคารใหม

ลดลง จําเปนตองใชอาคารที่มีอยูใหมีประสิทธิภาพมากข้ึน และปรับการใชอาคารที่มีอยูเดิมเพื่อ

เพิ่มมูลคาอาคาร ขณะเดียวกันเกิดการเปล่ียนแปลงรูปแบบองคกรและวิธีดําเนินธุรกิจอยางมาก 

อันเนื่องมาจาการพัฒนาทางดาน เทคโนโลยีและระบบสารสนเทศ สงผลใหอาคารจาํนวนมากไม

สามารถใชงานได และหมดคุณคากอนเวลาอันสมควร หรือเสียคาใชจายเปนจํานวนมากเพื่อ

ปรับปรุงใหเหมาะสมกับความตองการ ดังนัน้จากปญหาดังกลาวที่เกดิข้ึน ผนวกกับแนวคิดทีว่า

                                                  
1 ไตรวัฒน วิรยศิริ,  “การจัดการสถาปตยกรรมในประเทศไทย.” ใน สาระศาสตร (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย, 2544) หนา8. 
2 เสริชย โชติพานิช, “ความเปนมาของระบบบริหารทรัพยากรกายภาพ.” ใน เอกสารประกอบคําบรรยาย Facility 

Management. (กรุงเทพมหานคร: เอกสารไมตีพิมพเผยแพร, 2543) 

 



13 

.. ~ _ .J .:. ..I.. I .. .: 'I 
tl'lfil'l1LtlULfil1'el-:llJ'el'Vl'l-:l~1n"l'Vl"l~~'llJ'l1m VilJ ~mJIl'lVi'VllJ'el~ L Vi'el LVi lJ fiI'J'llJ~'llJ'l1t1 ~ um 1 

LL ,-:I;u1 ~ri'lJ'el-:l~n1'l~ -vi'l 1 ~1ULL'lJ'lJm1 H''el'lfil'l~LU~tJULLU~-:I 'ttl .. 
m1~LL~fn~~mU~LL'lJ'lJL~lJ'l~~'llJ'l1t1~U'el-:lIJl'el'lJfiI'J'llJlIf'el-:lm11~ m1'lJl,"'l1rcr~m~ .. 

..,.. " ...J...J...I "cv " " 'Vl~tJ'ln1n'ltJll'lVi"l-:lLtlun'l1~u'Jn~u'Jn-:l'lU~'lU'el'lfil'l1LL~~~mU'Vl'VlLnm'll'el-:ln'lJn'l1 ~"1i'el'lfil'l1 

~'l-:l1 ~-:lu~~n'el'lJ~'JtJ 
WI1~LL~im:nfJ1fi)11 (Building Operation and Maintenance) 

n11'i~n11fJ1fi)11 (Building Management) 

n11'i~n11fJm7'f1nJY/m6' (Property Management) 

.J1u1jTn1ffi1f111LL~~~1tIn.J1U (Offlce Administration Services) 

.. "I"" tr .J~ " L YI'elU 1~~'lUfiI'J'llJ 1LL~~lJ-:I L uum~ t "1iU~~ LtJ"1iU"I'l n'el'l fiI'l1~ mU'Vl'Vl-:l'Vl'l-:l 1J11-:1 LL~~'Vl'l-:l'el'ellJ .. . 
.....:. ... r I..... .., I ...... ".: .. 

L YI'elL YllJ~~~~ 1Jl'll'el-:l'el-:lfiln1lJ'lnn'J'lL VitJ-:lL Vi'el1n~~Il'lYl'll'el-:ltl'l fiI'l1L "1iUL(;IlJ 'J"1i'lm1(;1'lUU"I-:I 

.. .r ... I ... IV .. o. .. I I 

Ln(;l'llU L1tJn'J'l "~~'lJ'lJ'lJ~,"'l1'Vl~VitJ'ln~mtJll'lVi" ,"1'el FacIlity Management LL~~L1tJn'fltJ'l-:ltJ'fl 

~'l FM 

... 
*L'\JULL~~~U'lJ~~U 3 n"ln1~lJ ;-:I~'el'l1l1l 

1. n'lru~'l1'VlfYltJ~U'el'lfil'l1 (Property management) 

(Property operations and maintenance) 

3.mru~'l~-:I'lu'lJlm~~'lun-:l'lU (Office administration) 

... ... 

mr;h-:l'lu";-:I 3 n"ln11lJllllf'fl-:l'el'l~tJfiI'J'llJL;r'lt"lm~'l-:l'lU'II'el-:l'fl-:l~n1 ~''fl'lfil'l1 

~mU~LL~~-:I'lu'lJlm~ fiI'J'llJ1'Vl'l-:lL'Vlfililfil nlJ~-:lmrul,"'l~(;Im~ L~'el t~'lJ~~~~-:I.rIJlt1U1~i'l-:l~ .. "; . 
~~-:lH Lr;,tJi'l'fl(;lfil~'el-:lri'lJi'lIl'lViLM'M:n"l LL~~ti-:lIlf'el-:l'el'l~tJfiI'J'llJfLud'el-:l Building management 

L~'el{~n'lN'lU'el'lfil'l1 t~~'llJ'l~t1 'l'-:I'lu1t1l'elth-:lilu~~i'Vlfill'lVi L~lJ~rutI'lYi L ~lJlJflflh tum1 t, 

tl'lfil'l1 LL~~~(;Iflh t'r.i'ltJ ~-:I"I~fiI~'el'lJfilqlJ-:I'lU~'l-:l1 ;~~ 
-~'J'lJfllJn'l~'l-:J'lU LL~~U'll-:lfn~-:I'lU1~'lJ'lJ"I1'el-:l'el'l~'l1 

-,j1l-:lfn~~u-:lIl'ltJU'eln'el'lfil'l~ 

. .. 

3 _ ,.~ _... _... ... . ..J ... ..I ... 
L"1'ItI 1"11 11I'Yi 'l1.l"ll , "mrum'l1"lM'lrnmmn7!l'lrl'l1tHl'l1.lVl.· ?'l1t!'l1tJ'l1:t1lltltlVl 03:41 (L"fl1.l 2541): 50-53. 



14 

 

 

-การจัดการการใชพลังงาน 

-จัดการ ดําเนนิการ ปรับปรุง เปล่ียนแปลงอาคาร 

-การรักษาความปลอดภัย 

-การควบคุมดูแล ความสะอาดเรียบรอย 

-การจัดระบบการส่ือสาร 

-การควบคุมดูแลการดําเนนิงาน 

2.1.3.ขอบเขตการบริหารจัดการอาคาร4  

 Facility Management คือการบริหารจัดการสถานที่และงานบริการสนับสนนุ เพื่อให

อาคารบรรลุความตองการทางธุรกจิ มีประสิทธิภาพและประสิทธิผลในการบริหารงานขององคกร

และความตองการของผูใชอาคาร  

 Facility Management Services คํานึงถงึเร่ือง Cost-Effective เปนหลัก โดยเนนทีจ่ะตอง

ลดคาใชจายและเพิ่มประสิทธิภาพในการใหบริการ 

1. ขอบเขตการทาํงาน แบงไดเปน 2 ลักษณะคือ 

•  งานบริการอาคารสถานที ่สําหรับอาคารสถานที ่

•  งานบริการ สําหรับการใชอาคารสถานที่ และการทาํงานขององคกร 

2.   ส่ิงที่ Facility Management ตองเกี่ยวของและคํานงึถึง 

•  องคกรและธุรกิจขององคกร 

•  ผูใชอาคารและสภาพแวดลอมในอาคาร 

•  ทรัพยากรอาคารสถานที ่ในเร่ืองของการใชงาน การทาํงาน และการจัดการของ 

อาคารสถานที ่

3.   Facility Management ตองทําหนาที่ประสานส่ิงเหลานี ้

•  การทํางานขององคกร กับการทาํงานของอาคารสถานที ่

•  การทํางานในดานตางๆใหเอ้ืออํานวยถงึกนัและสนับสนนุกนั เชน การออกแบบ 

 อาคาร กับการบํารุงรักษาอาคาร 

•  ความรูความชํานาญในดานเทคนิคและการจัดการ 

                                                  
4 เสริชย โชติพานิช,การบริหารจัดการทรัพยากรอาคารสถานท่ี.  หนา 50-53. 
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4.  สถานภาพของ Facility Management ในองคกรม ี4 ระดับ ดังนี ้

• รับผิดชอบเฉพาะงานบริการประจําวนั ทาํหนาที่เหมือนผูจัดการอาคารทั่วไป ไมมี 

สวนในการวางแผน 

• ดําเนนิการบริหารทรัพยากรอาคารสถานทีต่ามแผนกลยทุธของอาคาร 

• มีสวนในการวางแผนกลยุทธการใชทรัพยากรอาคารและสถานท่ี 

• เปนสวนหน่ึงของคณะผูบริหารองคกร ทําหนาที่เปน Facility Manager มีสวนรวม 

ในการวางแผนกลยุทธทุกสวน นอกเหนือจากหนาที่ในงานทรัพยากรอาคารและ

สถานที ่

5.  จุดมุงหมายและวัตถุประสงคของ Facility Management  

• เพิ่มประสิทธิภาพ สมรรถภาพ คุณภาพใหการดําเนินงานขององคกร อันเปน 

ความมุงหมายเชิงกลยุทธ เปนจุดมุงหมายในระยะยาว 

• ลดคาใชจาย และเพิ่มมูลคาในการใชอาคาร อันเปนจดุมุงหมายในการดําเนินงาน 

ประจํา 

6.  รูปแบบการทํางานของ Facility Manager 

• ใหบริการงาน Facility Management ลักษณะงานเชิงปฏิบัติการ (Operational)  

-Routine งานประจําไมซับซอน 

-Preventive งานประเภทปองกัน ครอบคลุมในเร่ือง การปองกันอบุัติเหตุ 

การเสียหายของอาคาร และการติดขัดของการทาํงาน 

-Operational งานดําเนินการในการใชทรัพยากรอาคารและสถานที ่

-General / Office Services งานบริการทัว่ไป ไดแก งานรักษาความ

ปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานจัดซือ้จัดหา งานบริการจัดหา

อาหาร งานบริการสนับสนุน งานดูแลรักษาสัญญา และงานบริการทัว่ไป 

• การวางแผนกลยุทธ และบริหารงาน Facility Management เนนการวางแผน 

ระยะยาว โดยมีลักษณะเปน การประสานความสัมพันธของการทาํงานในองคกร 

การจัดการอาคารสถานที่และสรางรูปแบบใหมๆในการทํางาน 
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-Facility Planning ไดแกการวางแผนและจัดการพืน้ทีท่าํงาน การ

กําหนดกลยุทธการใชพืน้ที่ การกําหนดมาตรฐานขนาดพื้นที่ และ

อุปกรณสํานักงาน การติดตามการใชงานพื้นที่ และอุปกรณสํานักงาน 

การติดตามการใชงานพืน้ที ่การประเมนิสมรรถภาพการใชพื้นที่ การ

สํารวจความตองการของผูใช 

-Real Estate เปนงานเชิงกลยุทธที่เกีย่วของกับอสังหาริมทรัพยเปนหลัก 

เชนงานที่เกี่ยวของกับอาคารใหม การวางแผนการเชาพืน้ที ่การลงทนุ

ทางอสังหาริมทรัพย การควบคุมงบประมาณ 

2.1.4.โครงสรางการดําเนนิงานบรหิารทรัพยากรกายภาพ 
 -นโยบาย 

งานบริหาร  -กําหนดกลยุทธ        
-มาตรฐาน                     

-ประเมินผล  

 
ระดับบริหาร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนผังที ่2.1 โครงสรางการดําเนนิการบริหารทรัพยากรกายภาพ 

จากแผนผังที ่2.1 พบวาโครงการในการดาํเนนิงานบริหารทรัพยากรกายภาพสามารถแบง

รายละเอียดในการดําเนนิงานบริหารทรัพยากรกายภาพเปน 3 สวน ดังนี ้

1. ระดับบริหาร (Strategic FM) ไดแก การกาํหนดนโยบาย การวางแผน การกําหนดกล

ยุทธการกาํหนดมาตรฐาน การประเมนิผล 

2. ระดับจัดการ (Management FM) ไดแก การกํากับ ควบคุม ติดตาม ตรวจสอบ เพื่อให  

การดําเนินงานในอาคารเปนไปตามแผนและมาตรฐานที่กําหนดไว 

-งานควบคุมดูแลการใช 
-งานบํารุงรักษา 
-งานซอมแซม 

งานจัดการ 

งานดูแลรกัษา งานบรกิาร งานบริหาร 
ทรัพยสินอาคาร 

ระดับจัดการ 

ระดับ
ปฏิบัติการ 

-กํากับ 
-ควบคุม ติดตาม 
-ตรวจสอบ 

-งานบริการทั่วไป 

-งานบริการสํานักงาน -งานจัดการดานการเงิน การบัญชี กิจกรรมหารายได 

-งานจดัหาและจาํกัดพื้นที่อาคาร 
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3. ระดับปฏิบัติการ (Operational FM) ไดแก หนวยหนาที่ (Function Unit) ของงานบริการ

ตางๆ ภายในอาคาร ประกอบดวย 

3.1 งานดูแลรกัษาอาคาร (Operation & Maintenance) เปนงานบริการสําหรับ

ทรัพยากรกายภาพ ไดแก 

3.1.1 งานควบคุมดูแลการใช (Operation) เปนการควบคุม ดูแล ใหระบบประกอบ

อาคารและระบบตางๆ ดําเนินงานเปนไปตามตารางการใชงานและวธิีการที่

ถูกตอง เพื่อใหการใชอาคารเปนไปอยางปลอดภัย สะดวกสบาย มีประสิทธิภาพ

และประหยัดพลังงาน พรอมทั้งสอดคลองกับความตองการของผูใชอาคาร 

3.1.2 งานบํารุงรักษา (Maintenance) เปนการดําเนนิงานเพื่อรักษาใหอาคารและ

ระบบประกอบอาคารอยูในสภาพที่สามารถใชงานไดอยางมีประสิทธภิาพตาม

วัตถุประสงคในการใชงาน   และเพื่อใหอาคารและระบบประกอบอาคารมีอายุ

การใชงานตามที่ควรจะเปน 

3.1.3 งานซอมแซม (Repairs) เปนการดําเนินงานเพื่อทาํใหอุปกรณหรือระบบ

ประกอบอาคารที่ชํารุดกลับไปสูสภาพที่ใชงานไดตามปกติ   การซอมแซม

แบงเปน 2 ประเภท ไดแก 

3.1.3.1 งานซอมแซมปกติ (Normal Repair) เปนการดําเนนิงานซอมแซม

ตามลําดับเม่ือไดรับแจงเหตุ เมื่อเหตุขัดของหรือชํารุดไมเปนอันตราย

หรือสงผลกระทบตอการดําเนินงานในอาคาร 

3.1.3.2 งานซอมแซมฉุกเฉิน (Emergency Repair) เปนการดําเนนิงาน

ซอมแซมทนัท ีเมื่อความขัดของหรือชํารุดของระบบประกอบอาคาร

เปนอันตรายตอผูใชอาคาร หรือเปนอุปสรรคทําใหไมสามารถ

ดําเนนิงานได 

3.2 งานบรกิารอาคาร (Services) ไดแก 

3.2.1 งานบริการทัว่ไป (General Services) เปนงานบริการสําหรับผูใชอาคาร 

เพื่อใหผูใชอาคารไดรับความสะดวกสบายและความปลอดภัย เชน งานทํา

ความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานกําจัดแมลงและสัตวรบกวน 
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3.2.2 งานบริการสํานักงาน (Office Services) เปนงานบริการสําหรับองคกร เชน 

งานรับ-สงเอกสาร งานแมบานสํานกังาน งานตอนรับและประชาสัมพันธ งาน

บริการรับ–ตอโทรศัพท งานบริการขนยายสํานักงาน งานบริการขนสงพนักงาน 

3.3 งานบริหารทรัพยสนิอาคาร (Property Management) ประกอบดวย งานจัดการ 

ดานการเงนิ   การบัญชี กจิกรรมหารายได เชน การเชา – ขายพื้นที่อาคาร การตลาด 

งานจัดหาและกําจัดพืน้ที่อาคาร 

นอกจากนีย้ังสามารถแบงโครงสรางการดําเนนิงานบริหารทรัพยากรกายภาพได 2 สวนหลักคือ 

• ระดับบริหารจัดการ (Strategic & Management FM) การดําเนนิงานจะมุงเนนที่

ประสิทธิภาพ คุณภาพ การตอบสนองของทรัพยากรกายภาพอยางตอเนื่องในระยะยาว 

• ระดับปฏิบัติการ (Operational FM)   การดําเนนิงานจะมุงเนนทีก่ารจัดการกับปญหา 

เฉพาะหนาและการดําเนินงานรวมกับการดําเนนิงานประจําวนัสามารถจําแนกตาม

ลักษณะงานออกไดเปน 2 ประเภท ไดแก 

1. งานประจํา (Works) เปนงานที่เกิดข้ึนเปนประจํา เปนระยะตลอดเวลา เมื่ออาคารม ี  

  การใชงานโดยสามารถแบงได 3 ประเภท คือ 

1.1 งานประเภทประจําวนั (Daily) 

1.2 งานดําเนนิการตามแผน (Planned) 

1.3 งานเฉพาะกิจหรืองานฉกุเฉิน (Order/Emergency) 

2.   โครงการ (Project) เปนงานที่เกิดข้ึนตามความตองการในแตละชวงเวลา   มีกาํหนด  

     ระยะเวลาเร่ิมตนและจบโครงการอยางชัดเจน โดยสามารถแบงได 3 ประเภท คือ 

2.1 โครงการกอสราง (Construction) 

2.2 โครงการปรับปรุง (Improvement) 

2.3 โครงการจดัหา (Procurement) 
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2.1.5.แนวความคิดและหลักการในงานระบบบริหารอาคาร5 
 การใหสําคัญกับอาคาร เปล่ียนจากแนวคิดที่วา อาคารเปนเพยีงสถานที่ทาํงาน และรวม

ผูคน ที่ไมมีความจําเปนที่จะตองไดรับการจัดการที่ดี กลายมาสูความคิดที่วา อาคารคือเปน

เคร่ืองมือทางธุรกิจที่จะสามารถเพิม่ศักยภาพที่มีอยูเพื่อเพิ่มความสามารถในการแขงขันใหกับ

องคกร ดังนั้นความสัมพันธระหวางองคกร มนุษยและอาคารจึงกลายเปนส่ิงสําคัญที่ตองคํานึงถึง 

 ระบบบริหารอาคารมีแนวคิดวาอาคารจะมลัีกษณะอยางไรก็ไมสําคัญเทากับการที่ 

Facility และ Space นั้นตอบสนองความตองการ กิจกรรมตางๆและผูคนในอาคารนัน้ และไดรับ

การจัดระเบียบและจัดสรรอยางมีประสิทธภิาพ พรอมกบัการบริหารและบริการตางๆใหอ้ือและ

สนับสนนุตอการทํางานอยางมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล 

เพื่อสรางใหอาคารสถานที่เปนทรัพยากรที่มีประสิทธิภาพในการทํางานขององคกร ระบบ

บริหารอาคารไดนําแนวความคิดและหลักการหลายอยางมาประยุกตใช หลักการและแนวความคิด

ที่นาํมาประยกุตใชในงานระบบบริหารอาคาร ไดแก 

1. EFFECTIVE & EFFICIENT มุงเนนการทํางานเพื่อใหอาคารสถานทีแ่ละการใช ม ี

ประสิทธิภาพและเกิดประสิทธิผล 

2. COST EFFECTIVE มุงกอใหเกิดการใชจายเพื่อใหประโยชนสูงสุด ระหวางคุณภาพ 

และคาใชจาย 

3. FLEXIBLE & ADAPTABILITY มุงเนนการบริหารทีท่ําใหอาคาร สถานที่และ 

ทรัพยากรทางกายภาพ มีความยืดหยุนสูง ทั้งการใชงานปจจุบันและอนาคต 

4. TOTAL QUANLITY MANAGEMENT เปนการบริหารและดําเนนิงานที่เปนระบบ มี 

ข้ันตอน วิธีการ การตรวจสอบ ที่กอใหเกิดการพัฒนาดวยตนเอง 

5. STRATEGICS เปนการทํางานเชิงวางแผนในระยะส้ัน กลาง ยาว มากกวาการ

ทํางานประจําวัน เพื่อใหอาคารสามารถเปล่ียนแปลงไดบาง และสอดคลองกับ

นโยบายทางธุรกิจขององคกร 

6. PROACTIVE เปนการทาํงานเชิงปองกนัมากกวาเชงิทํางานแกปญหา โดยมีระบบ

คาดการณและปองกนัเหตุลวงหนา เชน การทํา PREVENTIVE MAINTENANCE และ

การวางแผน จดัพื้นที่อาคาร 

                                                  
5 เสริชย โชติพานิช.  เอกสารประกอบคําบรรยาย Facility Management(กรุงเทพมหานคร: เอกสารไมตีพิมพเผยแพร 

2544), หนา 8 



20 

 

 

2.1.6.ปจจัยที่มีผลตอการดําเนินการดานอาคารและสถานท่ี6 
1. ปจจัยดานกายภาพ เมื่ออาคารผานการใชงงานมาเปนระยะเวลาหนึ่ง และขาด

การดูแลรักษาตอเนื่อง มักพบปญหาตางๆ เชน 

• อาคารชํารุดทรุดโทรม 

• อาคารไมตอบสนองกับการใชงานในปจจุบนั 

• อาคารมีประสิทธิภาพตํ่า กอใหเกิดคาใชจายเกนิความจําเปน 

• อาคารเปนอันตรายตอผูใชอาคาร 

2. ปจจัยดานเศรษฐกิจ จากปจจัยทางดานเศรษฐกิจทาํใหบางหนวยงานไมสามารถ

ปลูกสรางอาคารใหมได อาจมีสาเหตุเนื่องมาจากงบประมาณที่ไดรับมจีํานวนลดลง

รวมถึงคาใชจายอาคารที่เพิม่มากข้ึน ทําใหมีความจาํเปนตองควบคุมและลดทอน

รายจายของอาคารลง ดังนัน้การใชพื้นทีอ่ยางไมมีประสิทธิภาพทําใหส้ินเปลือง หลาย

องคกรจึงตองการใชอาคารและสถานทีท่ีม่ีอยูใหมีประสิทธิภาพมากข้ึน 

3. ปญหาดานการใชงานของอาคาร เชน 

• อาคารที่มีความเสี่ยงในดานความปลอดภัยของชวีิตและทรัพยสินของผูใชอาคาร 

• อาคารลาสมยัและประสิทธภิาพตํ่า 

• ผูใชอาคารไมไดรับความสะดวกในการใชงานอาคาร 

• ผูใชอาคารตองการอาคารทีม่ีประสิทธิภาพสูงข้ึนและมีเทคโนโลยีทีท่นัสมัย 

• ผูใชอาคารตองการมีสภาพแวดลอมที่ดี สุขอนามยัที่ดี 

เนื่องจากผูใชอาคารมีความสัมพันธและผลกระทบโดยตรงตออาคาร ดังนัน้ปญหาท่ี

เกิดจากผูใชอาคารจึงอาจสงผลใหเกิดปญหาในการดําเนนิงานขององคกรตามมาในท่ีสุด 

 

 

 

                                                  
6ปจจัยที่มีผลตอการดําเนินการดานอาคารและสถานท่ี, อางถึงใน ฐาปกรณ เจริญศุภผล, 2551:9. 
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2.1.7. ความคาดหวังและความตองการในระบบกายภาพ  
โดยทั่วไปอาคารหนึง่ๆจะมีผูเกี่ยวของอยูหลายกลุม แตละกลุมมีความคาดหวงั

และความตองการจากระบบกายภาพแตกตางกนั ดังนี ้

1. ผูใชอาคาร (User) หมายถงึบุคคลผูใชอาคาร เพื่อทํางาน กจิกรรม ติดตอ ฯลฯ 

เปนกลุมที่ใชและอยูในอาคารเปนหลัก ส่ิงที่ผูใชอาคารใหความสนใจและ

ตองการจากระบบกายภาพมักไดแก ความปลอดภัยจากชีวิตและทรัพยสินของ

ตน สภาพแวดลอมของทีท่ํางานหรือของอาคารที่ดี โดยความตองการมักจํากัด

อยูในวงแคบใกลตัวของผูใชอาคารเปนหลัก 

2. องคกร (Organization) หมายถงึ หนวยงาน บริษทัหรือองคกร ที่ใชอาคารและ

ระบบกายภาพเพื่อประกอบกิจกรรมและธุรกิจ ส่ิงที่องคกรสนใจและคาดหวัง 

ไดแก สถานทีท่ํางานทีม่ีประสิทธิภาพเพื่อสรางผลผลิตทีดี่ และคาใชจายอาคาร

ที่ตํ่า 

3. ผูลงทุนหรือเจาของอาคาร (Investor) หมายถงึบุคคลหรือกลุมบุคคล ที่ลงทนุ

สรางอาคารและระบบกายภาพ เพื่อประโยชนทางธุรกจิอยางใดอยางหนึ่ง มัก

คาดหวงัเกีย่วกับผลตอบแทนสูงสุด มูลคาอาคารสูง คาใชจายตํ่า คาบูรณะ

อาคารตํ่า และภาพลักษณที่ดีของอาคาร โดยบางคร้ังผูลงทนุและองคกรอาจ

เปนบุคคลเดียวกัน 

2.1.8. ประโยชนที่ไดจากการบริหารจัดการอาคาร 

1. เพิ่มประสิทธิภาพ คุณภาพของอาคารและความยืดหยุนใหกับอาคาร  

2. เพิ่มอายุการใชงานของอาคาร และรักษามูลคาของอาคาร  
3. สงเสริมใหอาคารเกิดประโยชนและตอบสนองตอองคกร ธุรกิจขององคกร และ

ผูใชอาคาร อยางมีประสิทธภิาพ 

4. สงเสริมเพิม่พนูคุณภาพชวีติของผูใชอาคาร รวมถึงสงเสริมคุณภาพส่ิงแวดลอม
ของอาคาร 

5. ไดขอมูลที่เปนประโยชนในการออกแบบอาคารใหมหรือการปรับปรุงสถานที ่
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2.2.ความสําคัญของอาคาร 
อาคารและสถานที่คือทรัพยากรสําคัญอยางหนึง่ทีเ่ปนสถานที่ประกอบกิจกรรมขององคกร 

และเปนปจจัยที่สงผลโดยตรงตอการดําเนนิการขององคกร อาคารและสถานทีท่ี่มีประสิทธิภาพ

ยอมสงผลตอภาพลักษณขององคกร และประสิทธิภาพการทํางานของผูใชอาคารอีกดวย ดังนัน้ผู

ลงทนุหรือเจาของอาคารจึงตองการใหอาคารสามารถใชประโยชนไดนานที่สุดเทาที่จะเปนไปได

เพื่อใหเกิดความคุมคาสูงสุด และเปนประโยชนระยะยาวตอประสิทธภิาพการทํางานขององคกร

และผูใชอาคาร 

อาคารมีคาใชจายในการลงทุนสูง เร่ิมต้ังแตการกอสรางตลอดจนชวงเวลาที่ใชงานอาคาร

ซึ่งลวนแตกอใหเกิดคาใชจายทั้งส้ิน นอกจากนี้อาคารแตละหลังนัน้ยงัมีอายุยาวนานและมีการ

เส่ือมโทรมไปตามอายุการใชงานทีม่ากข้ึนเร่ือยๆ ดังนัน้จึงควรที่จะมกีารบริหารจัดการที่เหมาะสม

เพื่อใหอาคารสามารถใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพสูงสุดตลอดอายุการใชงาน รวมถึงปองกนัและ

ควบคุมมิใหเกดิความเสียหายของอาคารและสถานท่ีเกดิข้ึนกอนเวลาอันสมควร  

สามารถเพิ่มประสิทธิภาพใหอาคารและสถานที่ใหสามารถตอบสนองการใชงานไดสูงสุด และ

วางแผนระยะยาวเพื่อใหอาคารมีอายุการใชงานอาคารเทากับอายุการใชงานไดจริงโดยไมเส่ือม

กอนกาํหนด 

อาคาร คือ ส่ิงปลูกสรางเพื่อเปนที่อยูอาศัย ประกอบกิจกรรม หรือทาํงาน ทาํหนาที่ปองกัน

แดด ฝน ลม ฝุน เพื่อใหเกิดความสะดวก สบาย ปลอดภัย และ ประโยชนแกผูใชอาคาร  (เสริชย 

โชติพานิช 2546)  

2.2.1.คุณสมบัติและลกัษณะเฉพาะของอาคาร/อสังหาริมทรพัย  

• ลงทนุสูง Large Investment 

• มีอายุยาวนาน Long-Lasting 

• เคล่ือนยายไมได Immovable asset 

• Need ongoing maintenance 

• กอใหเกิดคาใชจาย 

• ทรุดโทรมไปตามอายกุารใชงาน และเกิดความเส่ือม  

• เปล่ียนแปลงยาก 

• เปล่ียนแปลงไดชา 
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เมื่อพิจารณาจากคุณสมบัติและลักษณะเฉพาะของอาคารดังที่กลาวมาแลวนั้น 

จะเหน็ไดวาอาคารมีคาใชจายในการลงทนุสูง เร่ิมต้ังแตการกอสรางตลอดจนชวงเวลาที่ใชงาน

อาคารซึ่งลวนแตกอใหเกิดคาใชจายทัง้ส้ิน นอกจากนี้อาคารแตละหลังนั้นยังมีอายุยาวนาน

และมีการเส่ือมโทรมไปตามอายุการใชงานที่มากข้ึนเร่ือยๆ ดังนั้นจงึควรที่จะมีการบริหาร

จัดการที่เหมาะสมเพื่อใหอาคารสามารถใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพสูงสุดตลอดอายุการใช

งาน รวมถึงปองกันและควบคุมมิใหเกิดความเสียหายของอาคารและสถานท่ีเกิดข้ึนกอนเวลา

อันสมควร สามารถเพ่ิมประสิทธิภาพใหอาคารและสถานท่ีใหสามารถตอบสนองการใชงานได

สูงสุด และวางแผนระยะยาวเพ่ือใหอาคารมีอายุการใชงานอาคารเทากับอายุการใชงานไดจริง

โดยไมเส่ือมกอนกําหนด 

2.2.2.ประเภทของอาคาร 
เสริชย โชติพานิช กลาววา อาคารสามารถแบงตามวัตถปุระสงคทางธุรกิจได 2 ประเภท 

ดังนี ้

• อาคารเพื่อการพาณิชย ไดแก อาคารทีส่รางข้ึนเพื่อหารายได ผลตอบแทน เชน 

อาคารชุด อาคารพักอาศัยใหเชา อาคารสํานักงานใหเชา และหางสรรพสินคา  

• เพื่อการใชงานขององคกรเอง ไดแก อาคารที่สรางข้ึนเพื่อตอบสนองและรองรับ

ความตองการพื้นที่อาคารในการดําเนินงานขององคกรเอง เชน อาคารสํานักงานใหญ 

อาคารราชการ  

จากการศึกษาของ กวีไกร ศรีหิรัญ กลาววาจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยมีการแบง 

ประเภทอาคารตามการใชสอย7 ดังนี้  

1. อาคารเพื่อการศกึษา (Education Building) ไดแก 

1.1  อาคารเรียน (Study Building) เปนอาคารใชงานเพื่อการเรียนการสอนเปนหลัก 

เชน อาคารเรยีนของคณะตางๆ 

1.2  อาคารสถาบัน (Institute Building) เปนอาคารใชงานเพื่อการวิจัยเฉพาะดาน 

เชน สถาบันบริการคอมพิวเตอร สถาบันวจิัยสังคม 

                                                  
7 กวีไกร ศรีหิรัญ, ระบบผูเชียวชาญเพื่อชวยกําหนดทางเลือกที่ต้ังของอาคารในสถาบันอุดมศึกษา.  

(วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาวิศวกรรมคอมพิวเตอร คณะวิศวกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2537), 

 หนา 14-15.  



24 

 

 

1.3  อาคารหองสมุด (Library Building) 

1.4  อาคารหองปฏิบัติการ (Laboratory Building) 

2. อาคารบริหาร (Administration Building) เปนอาคารที่ใชในกจิการบริหาร

มหาวิทยาลัยในลักษณะสํานักงาน เชน อาคารสํานักงานอธิการบดี 

3. อาคารบริการ (Service Building) เปนอาคารที่ใชงานเพื่อการบริการกิจกรรมของ

มหาวิทยาลัย เชน อาคารเกบ็พัสดุ อาคารยานยนต โรงอาหาร อาคารอนามยั 

4. อาคารพักอาศัย (Dormitory Building) เปนอาคารที่ชเพื่อการพักอาศัยสําหรับนิสิต

และบุคลากรของมหาวทิยาลัย เชน อาคารหอพักนิสิต อาคารหอพักบุคลากร 

5. อาคารกฬีาและสันทนาการ (Sport & Recreation Building) เปนอาคารที่ใชเพื่อ

การพัฒนาดานสุขภาพของนิสิต และบุคลากรของมหาวิทยาลัย เชน อาคารสนาม

กีฬาในรม สระวายน้าํ 
6. อาคารหอประชุมหรือศูนยศิลปวัฒนธรรม (Conference Building or Cultural 

Center) เปนอาคารที่ใชเพือ่กิจกรรมประชุม สัมมนา 

7. อาคารกิจกรรมของนักศกึษา (Student Union Building) เปนอาคารที่ใชเพื่องาน

ดานกิจกรรมของนักศึกษาในสวนกลางของมหาวทิยาลัย 

จากขอมูลดังกลาวจะเหน็ไดวาอาคารในจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยแบงเปนหลายประเภท 

ซึ่งแตละประเภทนั้นก็มวีิธีการใชงานและวิธีการดูแลรักษารวมถึงปจจัยในการดําเนนิการ

ปรับปรุงอาคารที่แตกตางกนัออกไปตามความตองการของผูใชอาคาร ซึ่งในการกาํหนด

ขอบเขตของการปรับปรุงอาคารนั้นจงึควรมีการพจิารณาเร่ืองของประเภทอาคารรวมดวย 

เพื่อใหการดําเนินการบูรณะและปรับปรุงตอบสนองตอความตองการของผูใชงานอยางแทจริง 

2.2.3.อายุอาคาร 
2.2.3.1.อายุของทรัพยากรกายภาพ/อาคาร 

อายุทรัพยากรกายภาพ/อาคาร หมายถึง ระยะเวลาที่ทรัพยากรกายภาพและ

อาคารสามารถรองรับการใชงานและคุมคาในการลงทนุ นอกจากนี้ยงัเปนตัวที่สะทอนถึง

ศักยภาพของอาคารในการสนองตอบหรือรองรับการใชงานอีกดวย โดยอาคารนัน้มีอายุ

และการใชงานเชนเดียวกับส่ิงของตางๆ โดยอายุอาคารจะเร่ิมต้ังแตกอสรางเสร็จ มกีาร

เขาใชงานจนอาคารเลิกใชงาน ปจจัยที่มีผลตออายุอาคารมีอยู 4 ปจจัย ไดแก 
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1.อายุทางกายภาพ (Physical life) เปนชวงระยะเวลาทีอ่าคารสามารถใชงาน

ได และมีความปลอดภัยตอการใชงานเปนเกณฑ อายทุางกายภาพของอาคารทีม่อีายุ

ต้ังแต 50-100 ป ข้ึนอยูคุณภาพของการกอสรางเปนหลัก 

2.อายุทางเศรษฐกจิ (Economic life) เปนชวงระยะเวลาที่อาคารสามารถให

ผลประโยชนหรือผลตอบแทนทีว่ัดเปนผลการเงนิแกองคกรในชวงเวลาที่ใชอาคารนัน้ ทั้ง

รายรับ รายจาย การลงทุน และผลตอบแทน 

3.อายุทางประโยชนใชสอย (Functional life) เปนชวงเวาลาท่ีอาคารสามารถ

ตอบสนองความตองการใชงานขององคกรได โดยพิจารณาจากความสามารถและ

ประสิทธิภาพของอาคาร พืน้ที่อาคารและระบบประกอบอาคาร ที่สามารถตอบสนองตอ

การใชงานขององคกรหรือผูใชอาคาร 

4.อายุเทคโนโลยี (Technological life) เปนระยะเวลาที่ระบบประกอบอาคารมี

เทคโนโลยีตอบสนองและทนัสมัยตามความตองการของผูใชอาคาร 

การพิจารณาอายุอาคารตามขางตน จะทาํใหสามารถวิเคราะหปจจัยที่มีผลตออายอุาคาร

ไดอยางชัดเจน และสามารถคาดการณระยะเวลาในการใชงานอาคารนั้นๆ การประเมินอายุอาคาร 

การประเมนิมลูคาอาคาร รวมทั้ง การปรับปรุงอาคาร ไดอยางถกูตอง สอดคลองกับการใชงานจริง 

2.2.3.2.ชวงอายุของการใชสอยอาคาร8 
จากการศึกษาชวงอายุการใชงานอาคารเพื่อใชในการวางแผนปรับปรุงอาคาร

สามารถแบงไดเปน 5 ชวงของการใชงาน ดังนี ้

1. ชวงที่ 1 (ครอบคลุมการใชงานใน 20 ปแรก) ประกอบดวยส่ิงจาํเปนพืน้ฐาน 

2 ประการ คือ 

1.1 การปรับปรุงเล็กนอยในสวนงานระบบ เชน ระบบปรับอากาศ ระบบ

ไฟฟา เคร่ืองสูบน้ํา เปนตน 

1.2 เปนผลมาจากการเปล่ียนแปลงวธิีการใชอาคาร เชน การเพิ่มระบบอ่ืนๆ

หรืออุปกรณตางๆ เปนตน 

 

 

 
8 Harold W. Boles.  Step by step to Better School Facilities.(USA: Rinehart and Winston Inc, 1965). Pg.340 
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2.  ชวงที่ 2 (อายุระหวาง 20-30 ป) ประกอบดวยพืน้ฐานทีต่องปรับปรุง  

2 ประการ คือ 

 2.1 การเพิ่มการซอมแซมประจําป 

 2.2 ความถี่ของการทดแทนอุปกรณที่ถูกเปลี่ยนออกไป หรือ 

วัสดุประกอบอาคาร 

3. ชวงที่ 3 (อายุระหวาง 30-40 ป) เปนชวงที่มีปญหามากที่สุด เพราะอุปกรณ

พื้นฐานเดิมทัง้หมดของอาคารถูกเปลี่ยนออกไปรวมทัง้อุปกรณหลักๆกต็องมี

การร้ือถอนออกไป ระบบบริการอาคารอาจจะตองการการดูแลหรืออาจจะ

ตองเปล่ียนใหม ตลอดจนงานผิวเปลือกดานนอกที่ตองทาํการปรับปรุง

เชนกนั 

4. ชวงที่ 4 (อาย ุ40-50 ป ข้ึนไป)  เปนชวงเวลาที่ความเส่ือมของอาคารมีความ

ชัดเจนข้ึน กอใหเกิดผลกระทบกับอาคารมากข้ึนตามลําดับ อาจเกิดการ

เปล่ียนประโยชนการใชงานอาคาร 

5. ชวงที่ 5 (อายุ 50 ปข้ึนไป)เมื่ออาคารใชมาเปนเวลานาน จะถูกร้ือถอนในชวง 

60-70 ป 

 จะเหน็ไดวาในแตละชวงอายุอาคารมีความตองการในการปรับปรุงทีห่ลากหลาย อัน

เนื่องมาจากความเส่ือมสภาพและอายุอาคารที่แตกตางกัน ดังนัน้การทราบอายุการใชงานและ

วงรอบของทรัพยากรกายภาพแตละชนิด จะชวยใหสามารถเตรียมการลวงหนาเพื่อลดการสะดุด

ติดขัดในการใชอาคารได 
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2.2.3.3.องคประกอบดานกายภาพของอาคาร (Building Components) 
Facility Life Expectancy 

ตารางที่ 2.1 อายุการใชงานของสวนประกอบอาคารโดยประมาณ  

Topic Reference 

 ORBIT II-DEGW 1995 NUTT 19969

ประมาณอายขุองผิวเปลือก 30 to 100 15 to 40 

ประมาณอายขุองโครงสรางอาคาร 30 to 100 40 to 70 

ประมาณอายขุองระบบประกอบอาคาร 5 to 15/20   

Plant / Mechanical systems 5 to 15/20 15 to 20 

Electric System & Fitting 5 to 15/20 10 to 15 

ประมาณอายขุองสวนภายในอาคาร 5 to 10  - 

ประมาณอายขุองครุภัณฑ 3 to 10 5 to 10 

Office Technology  - 2 to 4 

1.เปลือกหรอืผิวอาคาร (Building shell) ไดแก ผิวผนงัอาคาร ชองเปดโครงสรางอาคาร 

หลังคา มีอายทุางกายภาพมากที่สุด ต้ังแต 30-100 ป ข้ึนอยูกับคุณภาพการกอสรางและ

การใชงาน 

2.ระบบประกอบอาคาร(Building service) โดยทั่วไปประกอบไปดวยระบบไฟฟากําลัง 

ปรับอากาศ สุขาภิบาล ปมน้ํา บําบัดน้ําเสีย ปองกันอัคคีภัย ลัฟท ปกติแลวมีอายุการใช

งานในชวง 5-15 ป 

3.ผนังภายในอาคาร(fitting-out elements) ไดแก ผนังกัน้ ฝาเพดาน พืน้ วัสดุตกแตงผิว 

โดยทั่วไปมีอายุทางกายภาพประมาณ 5-10 ป 

4.ครุภัณฑและอุปกรณสาํนักงาน(Office furnishing/fixtures/assets) ไดแก ครุภัณฑ 

อุปกรณ เคร่ืองใชสํานักงาน ปกติแลวมีอายุการใชงานประมาณ 3-10 ป 

วัสดุอุปกรณบางชนิดอาจจะมีอายุการใชงานที่ส้ัน เนื่องจากใชงานไมเหมาะสม

หรือคุณสมบัติของวัสดุนัน้ๆไมเหมาะที่จะใชงานในสภาพแวดลอมบางประเภท  มกีารนาํ

วัสดุที่มกีารพฒันาในตางประเทศเขามาใชในการกอสรางอาคารในประเทศไทย  

                                                  
9 Nutt, B. Lecture Note FEM 1.1, (London:  University College. 1996) 
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ซึ่งรายละเอียดวัสดุสวนใหญก็เปนขอมูลที่ไดจากตางประเทศ สงผลใหอายกุารใช

งานจริงของวสัดุนั้นส้ันกวาที่ระบุไว  

10 2.2.4.วฏัจักรอาคาร (Building cycle)

อาคารจัดวาเปนอสังหาริมทรัพยประเภทหนึง่ จัดเปนทรัพยสินที่เคล่ือนที่ไมได ซึง่เมื่อ

พิจารณาวัฏจักรอาคารตามลักษณะของวงจรชีวิตของส่ิงกอสรางชนิดหนึง่ซึ่งมีอายุของวนัที่จะตอง

เส่ือมสลาย กจ็ะตองอยูในสภาพ เกิด แก เจ็บตาย เหมือนกับส่ิงชีวิตอ่ืนๆเชนกัน ร.ศ. มานพ 

พงศทัต ไดแยกวัฏจักรอาคาร (Building cycle) ไวในบทความ “ศาสตร”ดานอสังหาริมทรัพยซึง่ลง

ในวารสารวิชาการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร ฉบับภาควิชาเคหการ การวางแผนภาคและเมือง

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ป พ.ศ. 2539 วาในชวงอายุอาคารหนึ่งๆนั้นสามารถแบงออกไดเปน  

8 วงจร ดังรูปที่ 2.1 ดังนี ้

 

 

 
 

รูปที่ 2.1 วัฎจักรอาคาร 

1.เกิด ในสภาพของอสังหาริมทรัพยที่จะตองมีเร่ืองที่ดินเปนปจจัยการผลิตข้ัน 

พื้นฐาน จะตองมีการคิดในการกอสรางหรือลงทนุวาจะกอสรางอาคารเพื่อวัตถุประสงคอะไร 

เมื่อใดจะคืนทนุ และปจจัยทีเ่กี่ยวของตางๆเพื่อจะพิจารณาวาควรลงทุนหรือไม ในระยะนีม้ีแตทีดิ่น 

และความคิดที่จะตองวิเคราะหวางแผนการลงทุนและกอสราง เปนระยะที่สําคัญมาก วาโครงการ

จะเกิดหรือไม ในระยะนี้ยงัไมมีการกอสรางเกิดข้ึน เปนชวงของการกาํหนดรูปแบบโครงการโดยผู

เชียวชาญในดานตางๆ และยังเปนชวงที่ตองหาแหลงเงนิทนุทีจ่ะสนบัสนุนโครงการใหสามารถ

ดําเนนิการตอไปได ระยะนี้เรียกวา ระยะกอนการกอสรางหรือ Pre-construction period 

2.สราง ระยะกอสราง เมื่อไดมีการคิดวิเคราะห มีการจดัการเร่ืองการลงทนุและตกลงใน

โครงการแลวก็จะอยูในระยะกอสราง ระยะนี้เปนระยะทีม่ีความสาํคัญอีกระยะหนึง่เนื่องจากมีคา

ดําเนนิการมากมาย ในระยะนี้ตองมกีารวางแผนการกอสรางและ การใชเงินใหสอดคลองกันอยาง

มีประสิทธิภาพ 

                                                  
10 มานพ พงศทัต.  “ศาสตร ดานอสังหาริมทรัพย.” ใน วารสารวิชาการคณะสถาปตยกรรมศาสตร ฉบับภาควิชา เคหะ

การ การวางแผนภาคและเมือง,  (กรุงเทพมหานคร: สํานักพิมพจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2539), หนา 15 

เกิด สราง ดํารงรักษา ทรุดโทรม   

ซอมแซม ทรงสภาพ ผุพัง เส ื ่อมสภาพ 
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3.ดํารงรักษา-ระยะตอเติม ในระยะนี้แทบจะไมมโีครงการอสังหาริมทรัพยใดที่ไมมีการ

ตอเติมหรือเปล่ียนแปลงเลย อาจมกีารตอเติมระหวางการกอสรางหรือหลังการกอสรางใหมีความ

สอดคลองกับความตองการของแตละเวลาเสมอ 

4.ทรุดโทรม-ระยะรักษาสภาพ ในระยะเวลาที่อาคารมีการใชงานกจ็ะทรุดโทรมลง ทั้ง

วัสดุอุปกรณ โครงสรางสีสัน ที่ถูกใชงานและเส่ือมถอยลงทุกขณะ ซึง่จะตองมีการรักษาสภาพ เชน 

ปรับปรุงทาสี เพื่อใหอาคารนัน้คงสภาพการใชงานเหมือนเดิม 

5.ระยะซอมแซม อสังหาริมทรัพยทัว่ไปมีอายุยาวนานกวาส่ิงมีชีวิตอื่นๆ ระยะเวลาของ

ชีวิตก็จะข้ึนอยูกับวัสดุอุปกรณและวิธีการกอสราง ซึ่งในระหวางนี้เมื่อเกิดการเส่ือมสภาพก็จะตอง

มีการซอมแซม มากหรือนอยก็ข้ึนอยูกับความเสยีหายทีจ่ะเกิดข้ึน 

6.ทรงสภาพ-ระยะเสื่อมสภาพ ในชวงปลายของอายุอสังหาริมทรัพย มักตองใช

คาใชจายในการดําเนนิการบํารุงรักษาเปนจํานวนมาก เนื่องดวยในระยะนี ้ถาเปรียบเทียบกับอายุ

ของคนธรรมดาแลว ก็เปรียบไดกับวัยชรา ที่ซอมแซมอยางไรก็ไมสามารถมีสภาพเปนเชนเดิมได 

เปนเพยีงแคการชะลอเวลาในการแกเฒาลงเทานัน้ 

7.ผุพัง-ระยะเสียสภาพ ในระยะนี้ไมสามารถชะลอเวลาการเสียสภาพของอาคารไดอีก

ตอไป อสังหาริมทรัพยจะเส่ือมสภาพการใชสอย เสียสภาพวัสดุอุปกรณ และเกือบจะใชงานไมได

อีกตอไป 

8.เสื่อมสภาพ-หมดสภาพ ในระยะนี้อสังหาริมทรัพยจะหมดสภาพ อาจจะเนื่องมาจาก

ความเกาแก หรือ หมดสภาพเร็วข้ึนเนื่องมาจากอุบัติภัย เชน น้ําทวม ไฟไหม แผนดินไหว เปนตน 

และเม่ืออาคารหมดอายุแลวก็จะเร่ิมตนใหมในระยะแรก เกิดเปนปรากฏการณครบวงจรชวีิต หรือ 

วัฏจักรของอสังหาริมทรัพยอีกคร้ัง 
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2.2.5 วงจรชวีิตของอาคาร (Building Life Cycle)11 
Project inception 1 year 

Project Inception

Project Design

Project construction

In use/occupancy

Alteration,Disposal

Project Design 1 year 

Project Construction 2-3 year 

In use/Occupancy 40-80 years 

Alteration/Disposal 

 

 

รูปที่ 2.2 วงจรชีวิตอาคาร 

จากรูปที ่2.2 พบวาวงจรชีวติของอาคารมรีะยะเวลาที่แตกตางกนัโดยชวงที่มีระยะเวลา

ยาวนานที่สุดคือชวงที่อาคารมีการใชงานซึ่งเปนระยะเวลาถึง 40-80 ป ซึ่งหากคิดคํานวณตนทนุ

คาใชจายของอาคารแตละหลังตลอดชวงอายุอาคาร คาใชจายในการริเร่ิมทําโครงการ(Project 

inception) และออกแบบ (Project design) เปนจาํนวนประมาณรอยละ 5 ของเงนิลงทุนทัง้หมด 

คากอสราง(Project Construction) คิดเปนรอยละ 20 ของเงนิลงทนุทัง้หมดโดยประมาณ และสวน

ในการดําเนนิงานและการบํารุงรักษาอาคาร (In use/Occupancy) คิดเปนรอยละ 75 ของ

คาใชจายทั้งหมดโดยประมาณ 

 โดยในการออกแบบและกอสรางอาคารนัน้ ตองคํานงึถงึอายกุารใชงานของอาคารและการ

บํารุงรักษาวัสดุตางๆที่ใชกับอาคารดวย โดยจะพบวาคาใชจายซ่ึงเกิดจากวัสดุหรืออุปกรณที่ใชกับ

อาคารที่ไมเหมาะสมและทาํใหตองเปล่ียนวัสดุใหมนัน้ จะสงผลใหมีคาใชจายสูงข้ึนถึง 3-10 เทา 

 นอกจากนัน้ภายหลังจากการกอสรางอาคารเสร็จส้ินและมีการใชงานอาคารแลว ผูบริหาร

อาคารควรดูแลเอาใจใสตอการบํารุงรักษาอาคาร โดยจะตองมีการวางแผนซอมบํารุงเมื่อถงึเวลา 

ที่เหมาะสม นอกจากนี้ยงัตองเตรียมงบประมาณเพื่อเปลี่ยนวัสดุหรืออุปกรณที่ชํารุด เสียหายหรือ

หมดอายุการใชงานอีกดวย เพราะการวางแผนบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารที่เหมาะสมจะ

สามารถยืดระยะเวลาการใชงานอาคารออกไปไดอีก นอกจากนี้การบํารุงรักษาอาคารอยาง

สม่ําเสมอจะชวยปองกันปญหาสะสมที่อาจจะทวีความรุนแรงมากข้ึนหากละเลยตอการบํารุงรักษา 

 

                                                  
11 Shear, Mel A.  Handbook of Building Maintenance Management.(New York: McGraw – Hill, 1983). Pg.4 
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2.3.การบูรณะและการปรับปรุงอาคาร 
2.3.1.ความสาํคัญของการบูรณะและปรับปรุงอาคาร 

เร่ืองราวของการบูรณะและปรับปรุงอาคารยังไมเปนที่เขาใจกันกวางขวางใน

วงการวิชาชีพสถาปตยกรรม โดยทั่วไปแลวการบูรณะอาคารมักจะถกูเขาใจวาเปนแขนง

หนึง่ของวชิาชีพที่เกี่ยวของกบัการบูรณะอาคารเกาที่มีคุณคา อันเนนไปในเชิงโบราณคดี

หรือการสืบสานมรดกทางวฒันธรรม ซึ่งมุงที่การคงรูปเดิมของอาคารเปนสําคัญ แตนังมี

การบูรณะอาคารเพื่อจุดมุงหมายอ่ืน เชนการบูรณะเพื่อนําอาคารกลับมาใชใหม ซึง่มี

ประเด็นที่เกี่ยวของอยูหลายประการ เชนความตองการใชสอยอาคาร ประเด็นทาง

เศรษฐศาสตรอาคารและเร่ืองที่เกี่ยวกับสุนทรียภาพ เปนตน ซึ่งนาสนใจที่จะศึกษาลงไป

ในรายละเอียดบางประการ12 

แตเดิมนั้น การปรับปรุงอาคารเกา หรือการเปล่ียนการใชประโยชนอาคารเกาอาจ

เปนเร่ืองใหม และยังไมไดรับความสนใจนักในชวงที่มกีารขยายตัวทางการลงทุนดาน

อสังหาริมทรัพยอยางมาก เพราะตางก็มุงที่จะตอบสนองความตองการพื้นทีท่ี่เพิ่มข้ึนโดย

การสรางอาคารใหมเปนหลัก ซึ่งเปนธรรมดาที่สถาปนกิจะมุงไปที่การออกแบบอาคารใหม 

บนพืน้ฐานความคิดของลัทธิประโยชนนยิมที่จะออกแบบสถาปตยกรรมที่สามารถสนอง

ประโยชนใชสอยใหไดสมบูรณมากที่สุดเทาที่จะทาํได ดังนัน้การนําอาคารเกากลับมาใช

ใหมในประเทศไทย ก็มักจะเปนเร่ืองที่เกีย่วเนื่องกับการอนุรักษอาคารมากกวาการบูรณะ

อาคาร โดยคํานึงถงึคุณคาทางประวัติศาสตร และคุณคาทางสุนทรียภาพ มากกวาการ

พิจารณาคุณคาทางเศรษฐกิจ หรือคุณคาทางการใชสอยอาคาร 

ในปจจุบนัการบูรณะหรือปรับปรุงอาคารนั้น ไดรับความสนใจเปนอยางมาก

ในชวงทศวรรษที่ผานมา โดยมีผูใหความสนใจทัง้จากเจาของโครงการและนักพฒันา

อสังหาริมทรัพยดังเหน็ไดมูลคาการลงทนุในธุรกิจกอสรางซ่ึงมจีํานวนถงึ 40%  

จากการลงทุนเกี่ยวกับธุรกิจที่เกี่ยวกับการกอสรางทั้งหมด13 เนื่องจากการบูรณะหรือ

ปรับปรุงอาคารเปนวิธกีารทีส่รางมูลคาใหแกอาคารเกาใหมีประโยชนเหมาะสมกับการใช

งานไดโดยใชระยะเวลาที่นอยกวาการกอสรางอาคารใหมและใชงบประมาณในการลงทุน

เพียง 50-80% ของการกอสราง ซึ่งถือเปนการประหยัดเงนิลงทุนอีกทางหนึ่ง 

                                                  
12 ฐานิศวร เจริญพงศ.  “การบูรณะอาคารเกา,” ใน อาษา ฉบับการบูรณะอาคารเกา, (กรุงเทพมหานคร: สมาคมสถาปนิกสยามใน

พระบรมราชูปถัมภ, 2541): หนา 68-70. 
13 David Highfield. Rehabilitation and reuse of old building.(London: E.&F.N. spon LTD, 1987). Pg.Vii 
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จากขอมูลขางตนที่ไดกลาวมาแลวพบวาการปรับปรุงและบูรณะอาคารเปน

แนวทางหนึ่งที่มีประโยชนในการนําอาคารเกามาปรับสภาพใหดีข้ึนเพื่อใหมีประโยชนและ

สามารถตอบสนองผูใชอาคารไดอยางเหมาะสม ซึ่งนอกจากประโยชนที่เกิดข้ึนกับตัว

อาคารเองแลว การบูรณะและปรับปรุงอาคารยังมีประโยชนและขอไดเปรียบมากกวาการ

สรางอาคารใหมหลายประการ ดังตอไปนี ้
1. ความเหมาะสมของอาคารเกา 

เมื่ออาคารไมไดใชงานหรือลาสมัยและไมเหมาะสมกับการใชงานในปจจุบัน

แลวแตตัวอาคารต้ังอยูในทาํเลที่เหมาะสม เชนในเมืองหรือในแหลงชมุชน มักเปนที่

สนใจของนกัพัฒนาอสังหาริมทรัพย เนื่องจากมีอาคารเกาซ่ึงเปนทรัพยากรพืน้ฐาน

และเปนวัตถุดิบในการนํามาใชใหมในราคาที่ถกูกวาการกอสรางอาคาร โดยพิจารณา

จากอายุอาคารและสภาพการใชงานเพื่อหาอาคารที่เหมาะสมและสามารถนํามา

บูรณะปรับปรุง หรือเปล่ียนการใชประโยชนตามวัตถุประสงคที่ตองการได 
2. สามารถใชอาคารเดิมไดโดยพิจารณาจากคุณภาพของอาคารท่ีมีอยู 

อาคารเกาโดยทั่วไปที่ขาดการดูแลรักษาหรือ ลาสมยัและไมตอบสนองกับการใช

งานในปจจุบนั แตโครงสรางอาคารอยูในสภาพที่ดีและสามารถใชงานได มักถูกนาํมา

บูรณะและปรับปรุงหรือเปล่ียนการใชงานเนื่องจากมีความคุมคาในการที่จะลงทนุ

ซอมแซม แตในการพิจารณาโครงสรางอาคารเดิมนั้นควรมีการสํารวจโดยละเอียด 

เพื่อพิจารณาถึงคุณภาพและโครงสรางของอาคารวามีความแข็งแรงและยังสามารถใช

งานไดจริงหรือไม เนื่องจากโครงสรางอาคารเปนสวนที่สําคัญและมีผลตอคาใชจายใน

การลงทุน 
3. ใชระยะเวลาพัฒนาโครงการนอยกวาโครงการกอสรางอาคารใหม 

การบูรณะและปรับปรุงอาคาร ใชเวลาในการพัฒนาโครงการนอยกวาโครงการ

กอสรางเนื่องจากในการกอสรางใหมนัน้ตองใชเวลาในการทําลายอาคารเดิมทิง้ ปรับ

สภาพพืน้ที่ใหม ออกแบบอาคารใหม ระยะเวลาในการกอสรางอาคาร ตลอดจนการ

ขออนุญาตกอสรางอาคาร ซึง่การบูรณะปรับปรุงอาคารนัน้จะใชเวลาเพยีง 2/3 ของ

เวลาการเตรียมการเพื่อกอสรางอาคารใหม การบูรณะและปรับปรุงอาคารมีประโยชน

ทางดานเศรษฐศาสตร ดังนี ้

• ใชเวลาในการดําเนนิการกอสรางนอยกวา ทาํใหลดคาใชจายที่เกิดจากคาเงนิที่

เพิ่มข้ึนตามสภาวะเศรษฐกจิ รวมถงึคาวสัดุอุปกรณตางๆเมื่อใชเวลากอสรางนาน 
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• ใชเวลาในการดําเนนิการกอสรางนอยกวาทําใหเปนผลดีในดานการจัดหาแหลง
เงินทนุ 

• ใชเวลาในการดําเนนิการกอสรางนอยกวาทําใหลูกคาสามารถใชอาคารไดเร็วข้ึน
และไดรับผลตอบแทนจากอาคารเร็วข้ึนตามไปดวย 

4. มีขอไดเปรียบดานการลงทุน 
ในการบูรณะและปรับปรุงอาคารนัน้ใชงบประมาณในการลงทุนนอยกวาการ

กอสรางอาคารใหม เนื่องจากโครงสรางและสวนประกอบของอาคารสวนใหญมีอยู

แลว แตในบางกรณีก็มักจะมีคาใชจายบางประเภทที่เพิม่เติมข้ึนมา เชน ในกรณีที่

อาคารตองการความสูงจากพื้นถงึเพดานที่มากกวาอาคารเดิมมีอยูกจ็ะตองมีการ

ปรับปรุง เปล่ียนแปลงและมีคาใชจายที่เพิ่มเติมข้ึนมาเปนจํานวนมาก หรือในกรณีที่

อาคารตองการยกระดับมาตรฐานความปลอดภัยตามกฏระเบียบปจจุบันแตอาคาร

เดิมไมไดเปนไปตามขอกําหนดที่วางไว กต็องมีการเพิ่มเติมและปรับปรุงใหไดตาม

ความตองการ ทัง้หมดนี้รวมอยูในงบประมาณการปรับปรุงอาคารทัง้ส้ิน ในการ

ปรับปรุงจะใชงบประมาณนอยกวาการกอสรางใหมก็ตอเมื่ออาคารนัน้ๆมีความ

เหมาะสมทั้งทางดานกายภาพ ไมมกีารตอเติมหรือกอสรางเพิ่มเติมในอาคาร รวมถึง

ไมมีการเปลี่ยนประโยชนการใชงานดวย 

แตมีบางกรณขีองการปรับปรุงอาคารที่ใชงบประมาณการลงทุนสูงกวาการ

กอสรางอาคารใหม นั่นคือการปรับปรุงอาคารที่มีคุณคาทางสถาปตยกรรมหรืออาคาร

อนุรักษ 

จากขอมูลดังกลาวจะพบวางบประมาณในการลงทนุมคีวามสําคัญและ

เกี่ยวของกับการปรับปรุงอาคารเปนอยางมาก ดังนั้นในการปรับปรุงจงึตองมีการ

วิเคราะหความเปนไปไดทางดานการเงิน เพื่อชวยในการตัดสินใจดําเนินการ โดย 

ปจจัยทีม่ีผลเพื่อการตัดสินใจในการปรับปรุงอาคาร มดัีงนี ้

4.1 รายไดจากคาเชาที่คาดการณไว พิจารณาไดจากปจจัยดังตอไปนี ้

o วัตถุประสงคทีต่องการใชงานใหมของอาคาร 
o สถานที่ต้ังและบริบทโดยรอบของอาคาร 
o ความนาสนใจของบริบทและชุมชนโดยรอบ และส่ิงอํานวยความสะดวก 

ตางๆ รวมถึงความสะดวกในการเขาถึง 
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o คุณภาพของอาคารที่ไดรับการปรับปรุง โดยข้ึนอยูกับมาตรฐานและ 

รูปแบบในการดําเนนิการ 

o ระดับความตองการของเจาของอาคารที่ตองการดําเนนิการในการ 
ปรับปรุงหรือตอเติม เพิม่ ขยาย อาคาร 

o คูแขงประเภทเดียวกนัในพื้นที ่
o ขอมูลรายละเอียดของคาเชา ตลอดจนขอบเขตและความตองการในการ 

ปรับปรุงของอาคารในพื้นที่เดียวกนั 
4.2 การประมาณราคาในการดําเนินการปรับปรุงอาคาร 

คาใชจายในการลงทุนเพื่อบูรณะและปรับปรุงอาคารนัน้ ข้ึนอยูกบัปจจัย  

ดังตอไปนี้ 
o จากวัตถุประสงคในการใชงานใหม 

ปจจัยทีม่ีผลตองบประมาณในการปรับปรุงอาคาร ไดแก 

ประเภทของอาคารทีท่ําการปรับปรุง ขอบเขตและวิธีการในการปรับปรุง

อาคาร เชน การเปล่ียนประโยชนการใชงานอาคารยอมใชงบประมาณ

มากกวาการปรับปรุงอาคารโดยไมเปล่ียนการใชงาน เปนตน 
o จากมาตรฐานหรือคุณภาพของอาคารท่ีตองการปรบัปรุง 

มาตรฐานและคุณภาพของการดําเนนิการปรับปรุงอาคารยอม

สงผลตองบประมาณการปรับปรุงอาคารเชนกนั แตในการลงทุนปรับปรุง

อาคารเพื่อใหไดมาตรฐานและคุณภาพสูงตองใชเงนิลงทุนและคาใชงาน

ที่สูงเชนกนัแตในระยะยาวยอมใหผลตอบแทนที่ดีกวา 
o จากอายุอาคาร 

อาคารที่มีอายมุากหรือใชงานมานานมกัตองเสียคาใชจายเพื่อ

ซอมแซมและบํารุงรักษาเปนจํานวนมาก เนื่องจากความเส่ือมโทรมของ

อาคารรวมไปถึงความเสียหายทีเ่กิดจากปจจัยตางๆเชน ความชืน้ มอด 

ปลวก หรือการใชงานของอาคารที่ไมเหมาะสม ดังนัน้จงึควรมีการ

วางแผนเพื่อดูแลรักษาอาคารเพื่อซอมบํารุงเปนระยะ เพือ่ใหอาคารอยูใน

สภาพที่ดีตลอดอายุการใชงาน 

ในการดําเนนิการปรับปรุงอาคารจะพบวาคาใชจายในการ

ปรับปรุงจะแปรผันตรงกับอายุอาคารและระยะเวลาในการใชงานอาคาร 

ดังนัน้จึงควรพจิารณาอาคารโดยการประเมินและสํารวจอาคารอยาง
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2.3.2.ความจาํเปนและความสาํคัญในการปรับปรุงและบํารงุรักษาอาคาร 
เนื่องจากทรัพยากรทางกายภาพเปนสวนที่สนับสนนุและสงเสริมใหงานขององคกรสําเร็จ

และดําเนนิไปตามความมุงหมาย ทรัพยากรที่เส่ือมสภาพอาจสงผลใหการทาํงานสะดุดติดขัด การ

ใชงานอาคารเกิดความไมสะดวก เกิดความปลอดภัยแกผูใชอาคาร และสงผลกระทบตอ

ภาพลักษณองคกร การปรับปรุงทรัพยากรกายภาพจึงเปนแนวทางหนึ่งในการชะลอและชวยลด

ปญหาความเส่ือมของอาคารและไมคุมคาของอาคาร เพือ่ใหอาคารมีอายุการใชงานไดอยางเต็มที่

ทั้งในดานกายภาพและการใชงานของอาคาร และสอดคลองกับอายุการใชงานที่ควรจะเปน 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 

รูปที่ 2.3 การเส่ือมสภาพของอาคารและการรักษาสภาพที่เหมาะสม Source: Ashworth, 1999 

                                          
 จากขอมูลของ Ashworth จะเห็นไดวา ทรัพยากรทางกายภาพมีการเส่ือมสภาพตามอายุ

การใชงาน ดังนั้นการทีจ่ะรักษาสภาพของทรัพยากรทางกายภาพใหอยูในระดับที่เหมาะสมหรือ

ระดับที่สามารถใชงานได มีอยูดวยกัน 3 ลักษณะดังนี้  

1. Minimal maintenance เปนการบํารุงรักษาทัว่ไปเม่ือเกิดการเสียหาย ชํารุด 

เพื่อใหอาคารสามารถใชงานตอไปได โดยกระบวนการนี้จะเกิดข้ึนก็ตอเมื่อเกิด

การเสียหายหรือชํารุดแลว  จึงทาํการซอมแซม ดังนั้นจงึไมไดมีผลในการเพิ่ม

ประสิทธิภาพของอาคารมากนัก 

2. Planned repairs and maintenance หรอื Preventive maintenance คือการ

บํารุงรักษาเชิงปองกัน หมายถึง การดําเนนิการดูแลและปองกันอาคารและ

ระบบประกอบอาคาร กอนจะมีเหตุความเสียหายเกิดข้ึน ซึง่การบํารุงรักษา
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ความ างกนั ดังรูปที่ 2.5  

ซึ่งมีรายละเอ

งกายภาพของอาคารมีอยู 2 ลักษณะใหญๆ คือ การเส่ือมสภาพ

จน

รมหรือหมดอายทุางกายภาพของ

ิ

ะ

ือสวนใดสวนหนึง่ของอาคาร ซึง่มากจน

ไมสามารถใชจะใชงานตามวัตถุประสงคไดโดยปลอดภัย 

                                                 

เส่ือมของอาคารมหีลายลักษณะเกิดจากปจจัยที่แตกต

ยีดดังนี ้
เสื่อมทางกายภาพ(Physical Obsolescence)  1.ความ
ความเสื่อมทา

ตามปกติของอาคารและการวิบัติของอาคาร เปนที่มาของปญหาและกอใหเกิดความ

เสียหายของอาคารท่ีแตกตางกัน การเส่ือมสภาพของอาคารหากไมสรางความเสียหาย

เปนอันตรายในการใชงาน อาจไมยากในการซอมแซม หากอาคารมีความเสียหายจนอาจ

นําไปสูการวิบติั ก็มีความจําเปนที่ตองแกไขซอมแซมเพื่อใหอาคารกลับมาใชงานได 

วิธีการซอมแซมข้ึนอยูกับสภาพแวดลอมหลายประการ เชน ความยากงายในการติดต้ัง 

ความสะดวกในการเคล่ือนยายอุปกรณ รวมไปถึงขนาดของอาคาร ตลอดจนผลที่ไดรับ

เมื่อซอมแซมเสร็จแลว  

• การเส่ือมสภาพตามปกติของอาคาร  

เปนความเส่ือมอันเกิดจากการทรุดโท

องคประกอบ วัสดุและโครงสราง ตามคุณสมบัติเฉพาะ ทําใหอาคารมคุีณสมบัต

ทางดานความแข็งแรง คงทนถาวร และความสวยงามลดลง ความเส่ือมทาง

กายภาพยงัสามารถจําแนกไดเปน 2 ลักษณะไดแก ความทรุดโทรม และ ความ

ชํารุด ซึ่งความเส่ือมทางกายภาพสามารถแกไขหรือบรรเทาโดยการซอมแซมแล

ปรับปรุงอยูเสมอเพื่อคงประสิทธิภาพการใชงานอาคารใหสูง และเปนการยืด

อายุขัยของอาคารออกไป ซึ่งหากอาคารมีอายุมากข้ึนคาใชจายในสวนนีก้็จะเพิม่

มากข้ึนเชนเดียวกนั การเส่ือมสภาพของอาคารทางกายภาพน้ันเปนส่ิงที่มองเห็น

ไดชัดเจนที่สุด และเกี่ยวของกับความปลอดภัยในการใชอาคาร ดังนั้นเมื่อถึงเวลา

ที่โครงสรางหลักของอาคารหมดสภาพ อาคารก็จําเปนตองเลิกใช เนือ่งจากไม

ปลอดภัยตอการใชงานอีกตอไป 

• ความวิบัติของอาคาร15  

หมายถงึการชํารุดของอาคาร หร

 
15อรุณ ชัยเสรี,  การวิบัติของอาคาร สาเหตุและการแกไข. (กรุงเทพมหานคร:  วิศวกรรมสถานแหงประเทศไทย 

ในพระบรมราชูปถัมภ, 2525). 
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ซึ่งสามา

ออกแบบ อาจจะเกิด

ะความไมคุนเคยในระบบโครงสราง การ

คํานวณ

ดผูควบคุมงานทีม่ีความชาํนาญหรือขาดแบบ

บแบบที่ชัดเจนทาํใหเกิดปญหาในสวนนีข้ึ้น ซึ่งงาน

กอสราง ี

ถ

ารวิบัติของอาคารที่มีผลมาจากการที่โครงสรางไมสามารถรับน้าํหนักได

นอยางมาก โดยเฉพาะสาเหตุที่เกิดจาก

ระบบฐา

ัน

ร

รถจําแนกสาเหตุทีก่อใหเกิดความวิบัติ ดังตอไปนี ้

1.ความผิดพลาดในการออกแบบ  

เปนความผิดพลาดอันเนื่องมาจากการคํานวณที่ใช

จากความเรงดวนในการคํานวณแล

ระบบโครงสรางโดยใชพื้นฐานขอกําหนดทางกฏหมายอาจจะยังไม

เพียงพอ เนื่องจากในการใชงานอาคารจะมีความแตกตางกนัถงึแมวาจะเปน

อาคารประเภทเดียวกันก็ตาม 

2.ปญหาจากการกอสราง  

มักจะเกิดจากการที่ขา

กอสรางหรือรายการประกอ

ที่มักจะเกิดปญหามากที่สุด ไดแก งานคอนกรีตเสริมเหล็กเนื่องจากม

ข้ันตอนการทาํงานหลายข้ันตอน ซึง่อาจกอใหเกิดความผิดพลาดไดงาย ปญหา

การหลอคอนกรีตที่ไมไดมาตรฐาน อาจสงผลเสียหายแกโครงสรางนัน้ทนัทีและ

กอใหเกิดการพังทลายได ปญหาอีกประเภทท่ีสําคัญคือการที่คอนกรีตไมสามาร

รับแรงไดตามที่ไดออกแบบไว ซึง่จะไมสามารถทราบไดเลยจนกวาอาคารจะเกิด

การพงัทลายลงมา ดังนั้นในการปรับปรุงหรือดัดแปลงอาคารจึงควรที่จะมีการ

ตรวจสอบใหละเอียดเพื่อใหทราบถงึความสามารถในการรับน้ําหนักทีแ่ทจริงของ

คอนกรีต 

3.ปญหาจากระบบฐานราก   

ก

เปนสาเหตุที่สงผลรุนแรงตออาคารเป

นรากของอาคารแลวนัน้ อาจสงผลเสียหายใหกบัอาคารไดอยางมาก 

ปญหาของระบบฐานรากสวนใหญมักเปนการทรุดตัวไมเทากันของโครงสรางอ

เกิดจากการคํานวณที่ผิดพลาด หรือช้ันดินที่มีความแข็งแตกตางกัน เปนตน กา

แกไขปญหาฐานรากนัน้ส้ินเปลืองและตองใชคาใชจายในการดําเนนิการสูง ดังนัน้

ในการออกแบบและกอสรางฐานรากจึงตองมีความละเอียดและระมัดระวังเปน

พิเศษ อาคารที่มีการรองรับการดัดแปลงนั้นอาจจะมีการคํานวณฐานรากเผ่ือไว

กอน ซึง่กจ็ะทาํใหการดัดแปลงอาคารเปนไปไดงายข้ึน  
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6.eJflYl'Ntlfln~£J1LLfl~'~UYl1tf tJ~nlm~lij:;tJt'l2JL~Ln'" L'I.!L'lt'l'l.!n1L'l ~t'l tJ~nlm 

:i':;~~'l~~'lU.~:;~'I.!~L2J'I.!I;ii"'h~'I.! ~'lmn"'tJ~nlm~'I.!h2J~'ltJ t)'l1ij:;~~~~L~ 
• I'" ....J1... .... I ~... ... L ,J ...... ... 
~'I.!~L2J'I.!L'l'V1 "'t'l'lIij2Ju:i':;~'V1fiJl'l"''''t'ltJ~~ 'I.!~'l'l.!~~2J't'l~IiIt'l'l.!n:i'L'l2Jnlij:;2J 

~'l:i'Llilil~'I.!1~~2Jt'l~~'lm~2Jt'l ~'l'l.!~~2J~t'l1",nt'lL~Ln"'ifcy~'l ~u.n 
6 .1 liI'lf'Ut'lL'I.!L'l (Carbonation) Ln"'Iij'lnn'l:i':i"l2Ji'ln'UIiI'lf'Ut'l'l.!~t'lt'ln1~",''I.! 

" 0 

t'l'lmfll n'UinYlH1.'I.!m:i'~~2JIiI'tl'l.!n1L'l ~~~~ u"tJL'lN~t'l:i':;tJ:;L'l~'lm:i'nt'l 

lJi''l't'l~ 1iIt'l'l.!n 11Jl~:;n'l ~~'t'l~ 1iIt'l'l.!n 1L'l 'tl'lIij";'lL M'lWW'l'1lt'l~ 1iIt'l'l.!n 11Jl;:j 

n'l'1u.L'ln~~"'t'lt'ln2J'l1~ 
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'i' ... ~ r "''i'''' ~ r ," Ii' -I"" 
6 .2 ~"lI~~tJ2JfiI~'tl ~~~ (Chloride Attack) 2J ~"lI~~tJ2JfiI~'tl ~~~t:J~2J'tl~ ~'IJ'lJTVl ~"lI 

t:J ~ 2J fiI'tl'IJn1j;l gq..:! t:J~'tl t!'N 2J'l n j;J'tl ih~..:!'lI'tl..:! fiI'tl'IJn 1j;l U~::;n'l1t:Jn ~'tl'IJ'lI'tl..:! • 

, " " "'4 ..J 4 .. 0 0 ~ .!"I " ... 
6 .3 t:J~"l'ln~'l1~fil2J'tl'IJ1 ~1l'IJ Ln~'tl'll'tl..:!L~~n 'IJ'lYl::;~~ 'IJ'lL~tJ LlJ'lJfJl'IJ 2J 

t:J~n1::;Yl1.Jj;J'tln'lni'ltJ~n1-m'll'tl..:!fiI'tl'IJn1mr..:!a'IJ uj;J"l::;2J'ln~1'tl,J'tltJ 

; 'IJ'tl ~ ri 1.J m2J 'l tlJ'lI 'tl..:! ~'l ~~fiI iJ,r 'IJ 1 

"" .... r..J !4 r~ .... _ r ~ II " 
fiI'l'l2J"lI'lJU~::;~'l1Lfil2J1.J'l..:!'tlm~'VlLlJ\\'tl'l~'l~un~~ 2J"lI'l j;l L ~~'l 'IJ'IJ ~~ 

'tl'l"l"l::;n'tlL ~Ln ~ fiI'l'l2J ~n ffi'IJ'lI'tl~ fiI'tl'IJn1j;l 

2. fit ';)1 a.J Lifla.J'YI1~,..,j1m,r_f1!1 (Functional Obsolescence) 

LU'lJfiI'l'l2J ~~'tl2J'ti 'IJ~n ~"l'ln n'lrll'tl'l fiI'l1 «'IJ~m fiI'l1 u~ ::;~::;1.J1.JtJ~::;n'tl1.Jm fiI'l ~ hJ 

~'l2J1~t1~'IJ'tl-ln111-n·n'IJL'lJU"l"lU'IJ~nj;J'tl1tJ L"lI'IJ iJruYlN "II'IJ'lCfl u~::;tJ~::;~Ylfi1l1Yin'l~ . ~ 

Vi'w)\\hJL ~2J'l::;~2J~'tl~ fiI~'tl-l i-l~n'l~~~'tl2J~ll'lYin'l~ H-l'l'IJ,r'IJ~u'IJ~..:!~~n CfI;'IJ~CfI~~ L 'IJ 

.Of or ... or .. 'i' 'i' .......J " "... . 1-1 • 1 " " lJ"l,1.J'IJ ~ 'IJ'tl~"l'lnn'l~OOJ'IJ'l~ CfI~~'lI'tl-l~ 'Vlfil ~'IJ ~~tJ"lI-l~-lt:J~ ~ ~2Jn'l1LlJ~tJ'lJUlJ~..:! n'l1 ~'11 

.1 'i' r " 'i' 'i'''' 0 -I " 4 ~ , 
lJ~::; ~tI"lI'IJ'tl'lfil1~'tlm-l2J'ln L"lI'IJ 'tl'lfil'ln'l CflL Ylfil ~'IJ ~~tJn'l~'Vl'l~'l'IJ'Vl'tl'lfil'l1j;l'tl~n'l~ ~~ ~2J 

~'l2J'l~t1~..:!ftJ~ Ylfil L'IJ L~~~~tJL mJ1~ ~'l2J'l1t1Uri1 "111~~'ltJn'l~; CflUtJ~..:! tJ11.J~tJ~tJ'IJ 

'tl'lfil'l ~ U~:;'l:;1.J1.JtJ ~:;n'tl1.J'tl'lfil'l ~ 1 ~~'tl~fiI~'tl..:! ri 1.J n'l ni'l..:!'l\\ 

3 fiI,;)1a.JLifla.J'VI1~Lpf~';lpf1_(;'IfL4~n1~L~1J (Economic Obsolescence or 

Financial Obsolescence) 

LU'lJfiI'J12JL~'tl2J"l1nU"lr.rtl~1\\Ll"lmlI"l1~j;ff ~'tl1fi111hJ(;f'tl1.J~\\'tl..:!j;J'tl~1'IJn'l1L1'IJ 

~1'tln'l~~..:!YJ'IJ hJiJfiI'l'l2J ~2J ph~"l:; 1-n'tl'lfil'l~~..:!~j;J'tl1tJ n'l1~~'tl2J~1l'lYi'Vl'l..:! 
LI"I~~~I"I'l~j;l~::;\l'l1tJ~n'l~~..:!~'l..:!'tl'lfil'l~~tJLtJfhtJ'l::;LtJ"lI,J~..:!m"l"l::;\l'l1tJ~n'l~1.J 
Vi'l ~'ltJ m"l urii. 'lI1~ ~'l tJ n'l ru 11.JtJl..:!'tl'l fiI'l ~1'tln'l1LtJ~tJ'lJUtJ~~ n'l '1 HtJ~::; LtJ"lI,Jm fiI'l~ 
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4.ความเสื่อมจากปจจัยภายนอก (External Obsolescence)  
เปนความเส่ือมของอาคารอันเกิดจากปจจัยภายนอก เน ี่ยนแปลง

 ยั่งยนื(Unsustainable Development) โดย

ื่อมขอ

ด

วน

การปรับปรุงอาคาร

ือ่งจากการเปล

ของเศรษฐกิจ สังคม กายภาพ กฏหมาย แกไขไดยากและสงผลเสียหายที่รุนแรง ไม

สามารถคาดการณไดและควบคุมไดยาก 

ความเสื่อมทัง้หมดนี้เปนปจจัยของความไม

ความเส งอาคารบางประเภทสามารถปองกนัหรือหลีกเล่ียงได โดยการวางแผนปรับปรุง

อาคารเปนระยะอยางมีประสิทธิภาพ โดยจะตองมีการวางแผนที่มีความสอดคลองกับความ

ตองการขององคกร ลักษณะของผูใชและธุรกิจที่เปล่ียนแปลงตลอดเวลา การหลีกเล่ียงสภาวะ

เส่ือมสภาพของอาคารนี้ สามารถใหผลตอบแทนทางดานการลงทุนทางออม คือเปนการชวยล

ความจาํเปนในการลงทนุเพือ่จัดหาทรัพยากรแหลงใหมซึ่งมีมูลคามหาศาลเพื่อนํางบประมาณส

นั้นไปใชในดานอ่ืนๆได 

2.3.4.ประเภทของ 16 

ประโยชนอาคารในปจจุบนันัน้ อาจสามารถแบง

ไดเป

ยะเวลาการใชงานของอาคาร โดย Edgar Lion ไดแบง

ขอบเขตของอาคารเก

                                                 

การบูรณะอาคารเกาและเปล่ียนแปลงการใช

นหลายวธิีตามความตองการของผูดําเนนิโครงการ โดย Edgar Lion แบงตามประเภทของ

แนวทางในการปรับปรุงไดดังนี ้

1. Old Building – Same Use 

2. Old Building – New Use 

3. New Building – Same Use 

4. New Building – New Use 

Old และ New คือลักษณะและระ

าและใหมจากชวงเวลาของสงครามโลกคร้ังที่ 2 โดยมีขอสังเกตในความ

แตกตางของอาคารทัง้ 2 ระยะคือเร่ืองของการใชวัสดุและเทคนิคในการกอสรางที่แตกตางกนั

ในชวงกอนและหลงัสงคราม 

สวน Same และ new นัน้หมายรวมถึง ประเภทการใชงานอาคารและผูใชอาคาร 

 
16 Edgar Lion, “Building Renovation & Recycling,”(Canada: John Wiley & Sons, 1982) 
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จากการปรับปรุงอาคารทัง้ 4 ประเภทนั้น ไดมีการแบงประเภทตามลักษณะการใชงานของ

อาคารและภาพลักษณหรือลักษณะภายนอกของอาคารท่ีสามารถมองเหน็ได ซึง่ลักษณะทัง้ 2 

ประการนี้เปนสิ่งสําคัญที่จะนําไปสูระดับในการปรับปรุงอาคารตางๆ 

1. Old Building – Same Use เปนกรณีอาคารเกา ซึ่งอาคารตองการการปรับปรุงคร้ังใหญ 

เนื่องจากอายุการใชงานที่มากข้ึนและความเส่ือมของอาคาร รวมถงึ ระบบตางๆที่มผีลกับ

อาคาร นอกจากนีย้ังรวมถึงการ ปรับปรุงผิวเปลือกอาคารดวย 

2. Old Building – New Use เปนกรณีการเปล่ียนการใชงานอาคารจากประเภทการใชงาน

เดิมมาปรับปรุงเพื่อรองรับการใชงานใหม โดยอาจมีเร่ืองของการปรับปรุงภาพลักษณ

อาคารใหสอดคลองกันดวย โดยการปรับปรุงลักษณะนี้ยงัไมแพรหลายในประเทศไทย 

3. New Building – Same Use เปนการปรับปรุงอาคารในสวนประกอบปลีกยอยที่จาํเปน

หรือโดยรวม เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพของอาคาร 

4. New Building – New Use เปนการปรับปรุงอาคารเพือ่ประโยชนใชสอยมากกวาเพื่อ

ภาพลักษณ โดยการปรับปรุงจะข้ึนอยูกับลักษณะการใชงานใหมที่จะเกิดข้ึน 

2.3.5.ขอบเขตของการปรบัปรุงอาคาร17 
ในการบูรณะและปรับปรุงอาคารนัน้มีขอบเขตในการดําเนนิการและวิธีการที่แตกตางกนั

ไปตามสภาพของอาคารทีท่าํการปรับปรุงและความตองการในการใชงาน รวมไปถงึขอจํากัดตางๆ 

เชน ขอจาํกัดทางดานการเงิน หรือ ขอจาํกัดของประเภทอาคารตางๆ ดังนัน้จงึสามารถแบง

ขอบเขตและระดับในการบูรณะและปรับปรุงอาคารไดโดยใชการเปลี่ยนแปลงของพืน้ที่เปนเกณฑ

จากนอยไปหามาก ดังตอไปนี ้

1. เก็บรักษาโครงสรางทั้งหมดของอาคารไวเชนเดิม รวมถงึรายละเอียดปลีกยอยตางๆ

ในอาคาร  

และทําการปรับปรุงสวนพืน้ผิวภายใน (Interior Finishing) และอุปกรณตางๆภายใน

อาคาร เปนรูปแบบการปรับปรุงอาคารทีม่ขีอบเขตนอยที่สุดจากรูปแบบทั้งหมด 

2. เก็บรักษาผิวเปลือกอาคารภายนอกรวมถึงหลังคาไว รวมถงึสวนประกอบภายใน

อาคาร และทาํการปรับปรุงและเปล่ียนแปลงแกไข สวนประกอบภายในอาคาร

เล็กนอย (Minor Alteration) ซึ่งรวมถงึการร้ือถอนสวนประกอบภายในบางสวน หรือ

                                                  
17 David Highfield. Rehabilitation and reuse of old building, Pg.20-22 
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,jru,jt-:J~'J'IJ~'IJ~'Jll'ltJ 1'IJ (I nterior Finishing) LLfi:;fl,jn1nJlJh-:J111'ltJ 1 'lJtl1 fil'l1 

3. Ln'lJ fm~n tj'J L,j~tlntl'l fil'l111'l tJ'lJtln1'JlJ~-:J,"~-:J fil'l H 1'JlJ~-:J~'J'IJ,j1:;ml'lJll'ltJ 1 'IJ 
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......... .." J' .J -I .. !;. !;.O 
5. Ln'lJ ~m~n t.J'IJ-:Jtl'l fil'l1~tl-:JCl-:J~'llJ "''l'IJ LLfi :;1tl Cltl'IJfi'J'lJYl L ,"fitlYl-:J,"lJ '" "t'ln'IJ'lJYl'l m ~ 

rltl ~ 1'l-:Jtl'lIi1'l~ 1 ,"2J~tJ t;' t.JU-:Jtl'lfil'l~L~lJ~ L '" ~tltl~ ~m~tru:;mruf'lJ,j ~-:J,j1:;IJlYl~ 
..... J' .... -I,. 

lJ n Ln '" ''lJn 'lJ tl 'l fil 'ltYltl ~'lJ ~L 'J ru~ lJ Cl'IJ'IJ 

GJ.... .., ~"... ... J' ..J ~ ~ ~ 0 

6. Ln'lJ 1m~t'l t.J'IJ-:Jtl'l fil'l1 ~'J L 'Vi tJ-:J~'J'lJL"'m LLfi:;1tl Cltl'IJ~'J'lJYlL '" fitlYl-:J,"lJ '" "t'l n'IJ'lJYl'l m~ 
, v 

rltl~ 1'l-:Jtl'l fil'l ~ 1 ,"2J~ tJ 10jf t.JU-:Jtl'l fil'l1L~ lJf1 L '" ~tltl~ ~n~ru:;m ruf'lJ,j~-:J,j ~IJlYl;l 
.... • J' .... -I ... .J... -I"........" ... 

lJ n Ln "', 'lJn 'lJ tl 'l fil 'ltYllJ fi 'J 'lJt.J'IJ-:J' tl-:J tl'l fil 'l1Yl fil 'J 1fil 'l LLn m 1Ln 'lJ ~n ~ L'Vi m '" 'l 'lJL'" m 

" "" I ....... ..J ~ .. ' ..... I..J "t'ln'!ltllJ fi''l-:J 1Jl'IJ"t :;'Vi'lJ'J'l '!Itl'lJ L '!I1Jl LLfi:;1:;~'lJtl'lfil'l~1:;~'lJYl 1-3 LLI'lJm1L11'lJ LI NYl .. . 
~'llJ'l ~Cl'Vi'lJL ~'IJ 1~-vt'J 1,j 'lJtl n"t'ln~ti-:J LiI'lJmnJru,j ~-:J~l1'JtJ L ~ lJ,j 1:;iYlflll'l'Vi 1 ~tl'lfil'l ffi ntJh tJ 

~'J'IJ~:;~'lJ~ 4-6 LiI'lJn'lnJru,j~-:Jtl'l~'l~i-:JmnJru,jt-:JrJI'l'IJ;tJ~n~nJtl'lfil'l~LLfi:;tl1"tilm~L,j~tJ'IJ 
'I" "~I"".I ~I ~... ..~!"I ... ..... -I ... 

m1 ~"ll-:J'l'IJtl'l fil'l~"''JtJ m ruroLl~-:Jtl'l fil'l.LI~:;IJlYl'IJlJ n'Vi'lJ L ,"'IJ ~'" ~ 'lJtl'l fil'lffi~~n~~tltl'l fil'ltYllJ 

fil'J'llJ~'lIii~Yl'l-:J,j~:;.m~'l~lJlffil'J~fi'lLLrln'l~Ln'lJfn~ 

1 'lJm~fJi '" i'IJ 1"t ~'l L il 'lJm ~LLfi:;n'l,"'IJ""tl'lJ L' 1Jl1 'lJmnJf'lJ,j~-:J,r'IJ;'lJtl ~ n'lJU"4' tJ,"fi'l tJ 

,j 1:;m11~ LLri u,,4'tJYl'l-:J ~'l'IJm1L~'IJ n!l,"lJ'ltJ LLfi:;;rtl~'ln '" 1J1'l-:J1'tl-:Jtl'l fil'l ~ 1'J lJ ~-:J fil'J'llJ ~tl-:Jm1 
~ " ".!"I.J ....I 0 .... 'I .... ~ 'I ' 'I ~ I.... • I .... -I ... ~ " .... 

'tItl-:J~ ~"lltl1f11'l1mLl'IJfi'J'IJ,"'IJ-:JYl~'lfll'1J L'lJn'l11Jl~fi'IJ~'" L"ll'IJ ~'lJmruroLlt-:J1:;"''lJYl 1 lJn L",rofil'J'llJ 



o ~ 

LiJ~tJ'W~iJLLuU't1-:Jmfll"w1~u~::;tJ::;L,)~1tfUtfU .. 

2.3.6.t11;~IlYllfl1~n11~6lJ'Y1Y11~n1!11l1'" 

~1~1~ClLLU-:Jt1t1nLtlu 2 iJ~::;LJl"t'1 m~~m~tN::;t11f111rll't11m~~1Lilum~ 

1 .'il1fl1rl1ttfl~;f'Y"I.~~ (Construction of New Building) 'lc;ttJi12 ~mtN::; ~t1 

rit1~11-:JhnJlu~u~~1-:J LL~::; rit1~11-:JL~tl"t'1~LL"t'1Utl1f111~Lri11u~u~L~~ 
2.t1~tJtI"1~'il1fl1"1v1il'il!iLilaJ (Improvement of Existing Building) ~t1 m~iJfuiJ~-:J 

• ou • 
o ~ 

"t'1ffitJ1n~mtJfl1.,..1"'n~u~1;j~fl1""Yl~~nfllf-:J 'lc;ttJ~1~1~ClLLU-:I(J11~~m~tN::;m~~1Lilum~1~ 
~ 

LtlU 2 iJ~::;LJl"t'1 ;-:J~ 

... t1a1 tI .¥..a 0 .'"I • I .. 2.1 aJn1"1L ~!I'Y~ ~~"J.I'Y1""''YYI LLU-:Jt1t1nLuU 2 u~::;LJl"t'1 fIIt1 
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o n1f",j'mMJJ(Addition) ~lJ1tJt1-:J m~rit1~11-:J~ffim~Lll~tJuLLiJ~-:Jt11f111~U;,tJ 

... '" • I !"I 'I " 18 
~')(J1~u~::;~-:JfII ~Um~~"l!-:J1U 

o n1f"fi /If)'lf] U;(U # (Reduction) 

.,.. t1a1 tI .¥ aI 0 0 - ~ " 2.2 ~aJaJn1"1L ft!l'Y~ ft~"J.I'Y1""''YYI ~1~1roLLU-:J(J11~'t1UL'(J1m~~1LUumn~ 

t1t1nLtlu 2 iJ~::;LJl"t'1 ~t1 

o ui'uuNn1"fin27WUft::UIii'<itJU?/lfa'ilJJ(ConditioniAppearance) • 

~1Lilum~1.~ 3 iJ~::;LJl"t'1 c;i-:J~t11.iJ~ 

• Re-fabrication ~t1 n1~LiJ~tJu~ffiiJfuiJl-:JliJ~n~nln1tJUt1nL~tl 

(J1t1U~Ut1-:JfII,)1lJ~t1-:Jm~ ~1tlL~t1thNfn~t11f111~lun~ru~Ln~fII,)1lJ , 

L~tJ~1tJ~1-:J1 

• Refurbishing ~t1 n1rufuiJl-:J~ffi"!it1lJLL'Il~t11f111~1t1~'buiJ~::;ntlU 

18 Ernest Burden. Illustrated dictjonary of architectural preservatjon(USA: McGraw-Hili, Inc., 2004). Pg. 3. 
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 Re-Fitting/Retrofit คือ การเปล่ียนหรือปรับปรุงอุปกรณใหกลับมาอยูใน

สภาพที่ใชงานได หรือตอบสนองตอความตองการของผูใชอาคารเพิ่มข้ึน 

o ปรับปรุงดานประโยชนใชสอย(Function) แบงไดเปน 2 ประเภทคือ 

 ปรับปรุงหรือพัฒนาใหดีข้ึน(Upgrading) สามารถแบงตามตําแหนงและ 

ประเภทที่จะทาํการปรับปรุงได 2 ประเภท คือ  

1.การเพิม่ความสามารถทางเทคโนโลยี 

2.การเพิม่ประสิทธิภาพโดยการปรับปรุงพืน้ที ่ประกอบดวย 

-Alteration การเปล่ียนแปลงไขรูปแบบภายในอาคาร เพือ่เพิ่ม

ประสิทธิภาพในการใชงาน โดยมีการกอสรางเขามาเกี่ยวของ แตไมเพิม่

พื้นที่ภายในอาคาร 

-Allocate การแบงสรร หรือการจัดสรรพื้นที่ในอาคาร เพือ่ใหเกิดความ

เหมาะสมและความตองการของผูใชงาน 

-Re layout การปรับเปล่ียนหรือจัดพื้นที่ใหม ในกรณีทีเ่คยมีการจัดสรร

พื้นที่อยูแลว เพื่อใหเหมาะสมกับความตองการใชงานใหมที่เกิดข้ึน  

 เปล่ียนประเภทการใชงาน(Adaptation/Re-function) แบงออกเปน  

3 ประเภทตามลักษณะการดําเนนิการคือ 

1.Adaptive reuse19 คือ การปรับปรุงเปลี่ยนแปลงอาคารที่มีอยูให 

ตอบสนองกับวัตถุประสงคใหมหรือวัตถุประสงคที่เปล่ียนแปลง 

2.Adaptive abuse20 คือ เปล่ียนประโยชนการใชงานอาคารใหม เนื่องจาก 

ความเสื่อมโทรมของโครงสรางและสถาปตยกรรม 

3.Conversion21 คือ การเปล่ียนแปลงการใชงานของอาคารไปสูการใชงาน

อยางอ่ืน ซึง่ตองพิจารณากฏหมายประกอบ 

 

จากรายละเอียดทั้งหมดสามารถสรุปไดเปนแผนผังที ่2.2 

 
19 Cyril M. Harris. Dictionary of architecture & construction(USA: McGraw-Hill, Inc., 2006). Pg.11 
20 Ernest Burden. Illustrated dictionary of architectural preservation,  Pg. 212. 
21 Cyril M. Harris. Dictionary of architecture & construction, Pg.257. 
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แผนผังที ่2.2 ประเภทโครงการพัฒนาทางกายภาพ 
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ตารางที ่2.2 ความหมายของประเภทการปรับปรุงทางกายภาพ 

AP-Ernest Burden. Illustrated dictionary of architectural preservation. USA: McGraw-Hill, Inc., 2004. 
D.A.B-Nikolas Davies and Erkki Jokiniemi. Dictionary of architecture & building construction. UK: Architecture press, 

2008 

D.A.C-Cyril M. Harris. Dictionary of architecture & construction. USA: McGraw-Hill, Inc., 2006. 

LM-Longman dictionary 
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2.3.7.ความสมัพันธของขอบเขตและประเภทการปรับปรุง 

จากการกําหนดขอบเขตของการปรับปรุงอาคารที ่David Highfield และ Edgar Lion ไดกลาว

ไว สามารถนํามาจัดกลุมเพือ่หาความสัมพันธของประเภทการปรับปรุงตางๆ เพื่อใหเหน็ภาพได

ชัดเจนข้ึนโดยกลาวถึงการแบงประเภทแนวทางการบูรณะและปรับปรุงอาคารได 4 ประเภท ดังนี ้

  Old Building – Same Use 

Old Building – New Use 

New Building – Same Use 

New Building – New Use 

ซึ่งแตละประเภทนั้นก็จะมีคําจํากัดความที่แตกตางกันตามทีก่ลาวมาแลวในรายละเอียด

เร่ืองประเภทการปรับปรุงอาคาร สามารถนํามาหาความสัมพนัธกับประเภทการปรับปรุงทาง

กายภาพทีเ่กี่ยวของได ดังนี ้

ตารางที ่2.3 ความสัมพันธของการปรับปรุงอาคารประเภทตางๆ 

Edgar Lion ความหมาย การปรับปรุงที่เกี่ยวของ 

Old Building – 

Same Use 

เปนกรณีอาคารเกาที่อายุมาก 

ตองการปรับปรุงคร้ังใหญ  

-ปรับปรุงระบบตางๆทีม่ีผลกับอาคาร  

-การปรับปรุงผิวเปลือกอาคาร 

เปลี่ยนแปลงขนาดพืน้ที ่
Addition 

Reduction 
ไมเปลีย่นแปลงขนาดพื้นที่ 
1. APPEARANCE 
refurbishing 

re-fabrication 

re-fitting/retrofit 
2.FUNCTION 
2.1UPGRADE-TECHNOLOGY 

2.2 UPGRADING-SPACE/AREA 

Alteration 

Allocate 

Re-lay out 
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Edgar Lion ความหมาย การปรับปรุงที่เกี่ยวของ 

Old Building – 

New Use  

-การเปล่ียนการใชงานอาคารจาก

ประเภทการใชงานเดิมมาปรับปรุง

เพื่อรองรับการใชงานใหม  

-อาจมีเร่ืองของการปรับปรุง

ภาพลักษณอาคารใหสอดคลองกัน 

เปลี่ยนแปลงขนาดพืน้ที ่
Addition 

Reduction 
ไมเปลีย่นแปลงขนาดพื้นที่ 
1.APPEARANCE 
refurbishing 

re-fabrication 

re-fitting/retrofit 
2.FUNCTION 
2.1UPGRADE-TECHNOLOGY 

2.2 UPGRADING-SPACE/AREA 

Alteration 

Allocate 

Re-lay out 

2.3 ADAPTATION/ 

RE-FUNCTION 

adaptive reuse 

adaptive abuse 

conversion 

New Building – 

Same Use 

ปรับปรุงอาคารในสวนประกอบ

ปลีกยอยที่จําเปนหรือโดยรวม เพื่อ

เพิ่มประสิทธิภาพ 

เปลี่ยนแปลงขนาดพืน้ที ่
Addition 

Reduction 
ไมเปลีย่นแปลงขนาดพื้นที่  
1. APPEARANCE 
re-fitting/retrofit 
2. FUNCTION 
2.1UPGRADE-TECHNOLOGY 

2.2UPGRADING-SPACE/AREA 

Alteration 
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Allocate 

Re-lay out 

New Building – 

New Use 

การปรับปรุงอาคารเพื่อประโยชนใช

สอย 

มากกวาเพื่อภาพลักษณ เนือ่งจาก

อาคารยังอยูในสภาพดี โดยการ

ปรับปรุงจะข้ึนอยูกับลักษณะใชงาน

ใหมทีจ่ะเกิดข้ึน 

เปลี่ยนแปลงขนาดพืน้ที ่
Addition 

Reduction 
ไมเปลีย่นแปลงขนาดพื้นที่ 
FUNCTION 
ADAPTATION/RE-FUNCTION 

adaptive reuse 

adaptive abuse 

conversion 

David Highfield (1987) ไดกลาวถงึขอบเขตในการดําเนนิการและวิธีการที่แตกตางกนัไป

ตามสภาพของอาคารที่ทาํการปรับปรุงและความตองการในการใชงาน รวมไปถงึขอจํากัดตางๆ ที่

มีผลในการดําเนินการ จึงสามารถนาํมาพจิารณารวมกบัประเภทการปรับปรุงทางกายภาพที่

เกี่ยวของเพื่อหาความสัมพนัธของขอบเขตและวิธีการดําเนนิการปรับปรุงอาคาร ไดดังนี ้

 

ตารางที ่2.4 ความสัมพันธของขอบเขตและประเภทการปรับปรุงที่เกีย่วของ 

David Highfield การปรับปรุงที่เกี่ยวของ 
เปลี่ยนแปลง
ขนาดพืน้ที ่

ไมเปลีย่นแปลงขนาดพื้นที่ 

เก็บรักษา 
-โครงสรางทั้งหมด  

-รายละเอียดปลีกยอยตางๆ  
ปรับปรุง 
-สวนพืน้ผิวภายใน (Interior Finishing)  

-อุปกรณตางๆภายในอาคาร  

 

 

- 

1.APPEARANCE 
refurbishing 

re-fabrication re-fitting/retrofit 
2.FUNCTION 
2.1UPGRADE-TECHNOLOGY 

เก็บรักษา 
-ผิวเปลือกอาคารภายนอกรวมถึงหลังคา  

-สวนประกอบภายในอาคาร  

Addition 

Reduction 

 

1.APPEARANCE 
refurbishing 

re-fabrication  
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ปรับปรุง 
-สวนประกอบในอาคาร  

(Minor Alteration)  

-การร้ือถอนสวนประกอบภายในบางสวน  

หรือ เพิม่เติมสวนประกอบบางประเภท  

-ปรับปรุงพื้นผิวภายใน  

(Interior Finishing)  

-อุปกรณตางๆภายในอาคาร 

re-fitting/retrofit 
2.FUNCTION 
2.1 UPGRADING-SPACE/AREA 

Alteration 

เก็บรักษา 
-ผิวเปลือกอาคารภายนอกรวมถึงหลังคา  

รวมถึงสวนประกอบภายในอาคาร  
ปรับปรุง 
-สวนประกอบสําคัญ (Major Alteration) 

-การเพิ่มเติมบันไดคอนกรีต ลิฟท  

-การร้ือถอนโครงสรางผนงัภายในอาคาร 

(Demolish of interior structure wall) 

-การตอเติมชัน้ภายในอาคาร  

-ปรับปรุงพื้นผิวภายในอาคาร  

Addition 

Reduction 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1.APPEARANCE 
Refurbishing 
2.FUNCTION  
2.1 UPGRADING-SPACE/AREA 

Alteration 

เก็บรักษา 
ผนังภายนอกอาคารไว  

ร้ือถอนหลังคาและสวนประกอบภายใน  
กอสราง 
อาคารใหมโดยใชผนงัอาคารเดิม  
**มักเกิดขึ้นกับ 
อาคารที่มีสวนประกอบภายนอกควร

อนุรักษแตตองการเปลีย่นประโยชนการใช

สอยภายใน  

Addition 

Reduction 
 

FUNCTION 
ADAPTATION/RE-FUNCTION 

adaptive reuse 

 adaptive abuse 

conversion 
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จากความสัมพันธดังกลาวจะพบวาอาคารมีขอบเขตและการดําเนินการในการปรับปรุงที่

แตกตางกนัตามประเภทอาคาร และขนาดในการดําเนนิงาน โดยจะพบวาในประเภทอาคารที่

แตกตางกนัยอมสงผลตอการดําเนนิการปรับปรุงที่แตกตางกนัไปดวย สวนในเร่ืองขนาดของการ

ดําเนนิงานก็เปนปจจัยสวนหนึง่ทีม่ีความสําคัญในการที่จะพิจารณาในการปรับปรุง เนื่องจากมี

ปจจัยตางๆเขามาเก่ียวของมากมาย ไมวาจะเปน ปจจัยทางดานการเงิน ระยะเวลา หรือความ

ตองการของผูใชอาคาร ดังนัน้ในการพิจารณาเพื่อดําเนนิการจึงควรมีการวิเคราะหปจจัยตางๆและ

ขอบเขตการดําเนนิการที่มีความเกี่ยวของเพื่อเปนแนวทางการตัดสินใจในการลงทนุเพื่อใหมี

ประสิทธิภาพสูงสุด 

2.3.8.ขั้นตอนในการปรับปรุงอาคาร22 
การปรับปรุงอาคารมีกระบวนการกจิกรรมหลายอยางเขามาเก่ียวของอยูดวยกัน เพือ่ให

การดําเนินงานเปนไปอยางเปนระบบ มีรายละเอยีดดังนี ้

1. การสาํรวจอาคารเบ้ืองตน 

หลังจากการรับทราบโครงการการปรับปรุงแลว เร่ิมแรกจะตองทาํการสํารวจ

สภาพอาคารและที่ต้ังในเบ้ืองตน เพื่อระบุลักษณะอาคาร ประเภท อายุอาคาร สภาพ

โดยรวม คุณลักษณะทางกายภาพอาคารเบ้ืองตน เชน แสงสวางเสียง ความรอน เปนตน 

การรับน้ําหนัก โครงสรางอาคาร ทัง้นี ้เปนการสรางความเขาใจ และสรุปขอมูลในเบ้ืองตน

เกี่ยวกับสภาพอาคารในปจจุบัน โดยคํานงึถึงความเสียหายและการซอมแซมอันเปนผล

มาจากสาเหตุตางๆ กันไป ตัวอยางเชน การทรุดของอาคาร ปฏิกิริยาทางเคม ีอุณหภูมิ

ความช้ืน ไฟไหม หรือแผนดินไหว เปนตนในบางคร้ังอาจจะระบุไดยากวาลักษณะทาง

โครงสรางนั้นเปนอยางไร เนือ่งจากการตกแตง และวัสดุภายนอกของอาคาร ซึ่งผูสํารวจ

อาจตองใชการศึกษาถึงความนาจะเปนของโครงสรางในยุคนั้นๆ ดวย เชน ทางความนิยม 

เทคโนโลย ีหรือกฎหมาย เปนตน อยางไรก็ตาม ผูสํารวจก็ควรจะเก็บขอมูลใหไดมากที่สุด

จากการสังเกตการณและการวัดดวยเคร่ืองมือตางๆ ทั้งสภาพทั่วไป ปญหา และความ

เสียหาย พรอมการบันทึก ถายรูปหรือวธิีอ่ืนใด เพื่อใหการสํารวจนี้ไดมาซึ่งขอมูลที่มาก

ที่สุดสําหรับการประเมิน 

 

 

                                                  
22 ข้ันตอนในการปรับปรุงอาคาร, อางถึงใน ปติรัตน ยศวัฒน, 2548: 49-53. 
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2. การรวบรวมเอกสารขอมลูเดิม 

ในการปรับปรุงสวนหนึ่งสวนใดของอาคาร จําเปนตองมีการรวบรวมขอมูลทาง

เอกสาร การออกแบบ เกณฑที่ใช และรายละเอียดการกอสรางที่จําเปนของอาคารดวยซึ่ง

จะชวยใหการปรับปรุงทางโครงสรางหรือสวนใดๆ สามารถวางแผนและกระทาํไดโดยงาย 

ซึ่งเอกสารเหลานี ้ไดแก 

- แบบกอสรางทางสถาปตยกรรม โครงสราง งานระบบไฟฟาและสุขาภิบาล

โดยเฉพาะถาไดแบบกอสรางจริง หรือแบบรายละเอียดจะยิ่งสะดวกข้ึน รวมทัง้

การเปล่ียนแปลง ตอเติมสวนตางๆ ของอาคาร 

- รายการประกอบแบบ บอกรายละเอียดการกอสราง สัญญา วัสดุ มาตรฐาน 

- เอกสารการคํานวณทางโครงสราง น้ําหนักที่ใช โครงสรางและฐานอาคาร 

- รายงานการศึกษาฐานอาคารและสวนใตดิน เชน การตรวจสภาพดิน เสาเข็ม 

- รายงานการเปล่ียนแปลงแบบกอสรางเดิมระหวางการกอสราง 

- รายงานการทดสอบวัสดุ เชน การทดสอบคอนกรีต เหล็กเสริม และวัสดุอ่ืนๆ

อยางไรก็ตาม เอกสารเหลานี้มักหาไดยากในอาคารเกาที่ตองการการปรับปรุง จึง

อาจจําเปนตองทาํการเขียนแบบรายละเอียดอาคารข้ึนมาใหม รวมทัง้การทดสอบ

ความแข็งแรงของโครงสรางในสวนตางๆ ของอาคาร เพือ่คนหา สภาพที่เกิดข้ึน 

ปญหา และทางแกไข 

3. การสรางเกณฑมาตรฐาน 

ในการปรับปรุงจะตองมีการประเมินเพื่อวดัประสิทธิภาพอาคารวามีสวนใดที่

ตองการปรับปรุง ยกระดับ ปญหาอยูที่ใด แลวหาแนวทางแกปญหา ฉะนั้น การที่จะตัดสิน

วาอาคารมีปญหาหรือไม จําเปนตองแกไขสวนใดหรือไม ก็ตองมีการเปรียบเทียบสภาพ

เดิมกับสภาพที่ตองการ ซึ่งสภาพที่ตองการจะตองมกีารระบุใหแนชัดเปนเกณฑวัดโดยมี

การศึกษาที่มาที่ไป โดยการสรางเกณฑนี ้ในข้ันตนอาจทําการศึกษาเกณฑจากหลายๆ 

แหลง ไดแก 

- เกณฑมาตรฐานจากสถาบันทีย่อมรับเช่ือถือกันโดยทั่วไป 

- เกณฑที่กาํหนดโดยกฎหมายทีเ่กี่ยวของ ซึ่งมักเปนเกณฑข้ันตํ่าที่ยอมรับได 

- เกณฑที่กาํหนดโดยความตองการหรือขอจํากัดของฝายเจาของอาคาร 

- เกณฑที่เกิดจากการคํานงึถึงมาตรฐานความพึงพอใจของผูใชอาคาร 
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โดยที่เกณฑเหลานี ้อาจแบงเปนไดหลายระดับ เชน 

- มาตรฐานสูงสุดของเกณฑ วาคุณภาพเทานี ้ถือวาเปนลักษณะทีจ่ัดวาดีที่สุด 

- เกณฑมาตรฐานปานกลาง ซึ่งเปนที่ยอมรับทั่วไปวาอยูในข้ันที่ใชได 

- มาตรฐานข้ันตํ่าสุดทีพ่อยอมรับได และไมควรตํ่ากวานี ้

- เกณฑทีน่ิยมใชโดยทั่วไปสําหรับประเด็นนั้นๆ 

ซึ่งในข้ันตน อาจดึงเกณฑที่เปนมาตรฐานสูงสุดหรือเกณฑทีน่ิยมโดยทั่วไปมาวัด

ระดับปญหากอน 

4. การเปรียบเทียบสภาพอาคารปจจุบันกบัเกณฑมาตรฐาน 

โดยการนําผลการสํารวจขอมูลสภาพอาคารโดยทัว่ไปในดานตางๆ ที่ไดจัดสํารวจ

ข้ึนในชวงแรก มาเปรียบเทียบกับเกณฑตางๆ ที่เปนมาตรฐาน เพื่อประเมินสมรรถภาพ

อาคารในปจจุบัน เพื่อทีจ่ะระบุปญหา คือความแตกตางของสภาพที่เปนอยูกับเปาหมาย

ของการปรับปรุง จะทําใหมองเหน็สภาพปญหาไดชัดเจนยิง่ข้ึน 

5. สรางกรอบในการศึกษาเพื่อการปรับปรุง 

เมื่อทราบสถานภาพของปญหาอยางครอบคลุมแลว จะมีประเด็นที่จะนาํมา

พิจารณาเปนปญหาที่จะทําการแกไขปรับปรุง ซึ่งตองสรางกรอบในการศึกษาที่ชัดเจน

เสียกอน เพื่อวางแผนและออกแบบวิธีดําเนนิการข้ันตอไปในการขยายความสภาพปญหา 

ถึงทีม่า สาเหตุ ขอมูลที่ตองการ เปาหมายและวัตถุประสงค เพื่อทาํการศึกษารายละเอียด

และหาแนวทางการปรับปรุงตอไป 

6. สรางเกณฑเปาหมายทีต่องการ 

จากการมองเห็นสภาพปญหา ก็จะทําการสรุปเกณฑมาตรฐานที่ตองการ หรือ

เปาหมายของการปรับปรุง โดยเกณฑนี้จะเปนเกณฑข้ันสุดทายที่ตองการ จึงตอง

ทําการศึกษา ทําความเขาใจความตองการของทุกฝาย ทั้งฝายบริหาร เจาของอาคาร 

เจาหนาที่และผูใชอาคาร เพือ่หาแนวทางที่เหมาะสมทีสุ่ด รวมทัง้ขอจํากัด มาตรฐาน

ทั่วไป และ 

ขอกฎหมายทีค่วบคุมดวยเกณฑซึ่งใชเปนเปาหมายนี ้จะทําใหมองเหน็แนว

ทางการแกปญหาไดชัดเจนยิ่งข้ึนวาจะตองทาํการเก็บขอมูลอะไรบาง และจะมีวิธกีารเก็บ

อยางไร และจะกําหนดวิธีการและเปาหมายดําเนนิการปรับปรุง 
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7. ทาํการสํารวจ เก็บรวบรวมขอมูลข้ันละเอียดในประเด็นที่ตองการปรบัปรุง 

เปนการเก็บขอมูลข้ันรายละเอียด เพื่อที่จะไดสภาพปจจุบันทีช่ัดเจนข้ึน ซึ่งจะมี

วิธีการสํารวจและเก็บขอมูลหลายประเภทข้ึนอยูกับความเหมาะสมของการไดมาซ่ึงขอมูล

ประเภทของขอมูล และแนวทางท่ีจะนาํขอมูลนั้นไปใช ซึ่งขอมูลเหลานี ้จะตองสํารวจดวย

มุมมองหลายๆ ดาน เชน เอกสารรายละเอียดการกอสรางอาคาร สภาพอาคารปจจุบันที่

แทจริงวามีการเปล่ียนแปลงโครงสราง การใชสอย การตอเติมอยางไรบาง การศึกษา

สภาพปญหาที่เปนประเด็นเปาหมายในการปรับปรุงวามีความรุนแรงแคไหนลักษณะเปน

อยางไร รวมถงึการสํารวจความพึงพอใจของผูใชอาคารอยางละเอียดถึงประเด็นนัน้ๆ วามี

ความรูสึกอยางไร มีความตองการอยางไรซึ่งการสํารวจและเก็บขอมูลเพื่อการปรับปรุงนี ้

จะอธิบายรายละเอียดในสวนตอไป 

8. ทาํการวิเคราะห และเปรียบเทียบสภาพปจจุบนักับเกณฑเปาหมายที่กาํหนดไว 

จากสภาพปจจุบันทีท่าํการเก็บรวบรวมขอมูลนั้น จะนําไปเปรียบเทยีบกับเกณฑ

เปาหมายที่ไดจัดทําสรุปไว เพื่อทราบถึงความแตกตางของสภาพ และเปาหมาย เปน

สถานะของปญหาที่ชัดเจนข้ึน 

9. การวางแผนรายละเอียดการดําเนินการปรับปรุง 

วิเคราะห และวางแผนการปรับปรุง เชน รูปแบบที่จะทําการปรับปรุง วธิีการ

ดําเนนิงาน งบประมาณในการดําเนินการสวนตางๆ ระยะเวลาในการดําเนนิการ การขอ

อนุญาต การจดัการขณะดําเนินงาน และรายละเอียดที่สําคัญอ่ืนๆ ที่จะทําใหการ

ดําเนนิงานสําเร็จลุลวงไปได ซึ่งการปรับปรุงนี้อาจเปนไปไดหลายแนวทาง เชน 

- การคงโครงสรางเดิมของอาคารไว และเสริมความแข็งแรงบางสวน 

- การปรับแกโครงสรางเดิมบางสวน เชน ปรับโครงสรางพื้นบางแหง ปรับ

โครงสรางทางด่ิงหรือทางนอน หรือเพิ่มความแข็งแรงบางสวน 

- เพิ่มลด แกไขดัดแปลงสวนที่จาํเปนอ่ืนนอกจากโครงสราง เพื่อเปาหมายที่

ตองการ เชน การกันแสงแดด การกนัเสียง การใชงาน เปนตน ข้ึนอยูกบัระดับของ

ปญหา และการเขาดําเนินการ อุปสรรคและความพรอม 
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10. ตรวจสอบสภาพปจจุบนัอีกคร้ัง เพื่อปรับแผนงานใหเหมาะสม 

ทําการเขาตรวจสอบสภาพอาคารทางโครงสรางและกายภาพดานอ่ืนๆ อีกคร้ัง

หนึง่เพื่อประเมินวิเคราะหแนวทางและแผนการดําเนนิงานปรับปรุงที่วางไว วาจะมี

ขอจํากัดอุปสรรคใดอีกหรือไม เพื่อแกไข ปรับแผนงานใหเหมาะสม 

11. รวบรวมเอกสารใหครบถวน 

ดําเนนิการจัดทําและรวบรวมเอกสารที่สําคัญใหครบถวน เชน รายละเอียดการ

ออกแบบสวนตางๆ ของสภาพเดิมและสภาพที่เปล่ียนแปลง เอกสารรายการประกอบแบบ

การขออนุญาต สัญญา เอกสารดานงบประมาณและการจัดซื้อ ฯลฯ 

12. ดําเนนิการปรับปรุง ประสานงานการออกแบบและกอสราง ควบคุมคุณภาพ และ  

    เตรียมการปรับแผนเสมอ 

เมื่อวางแผนการปรับปรุงและจัดเตรียมเอกสารพรอมเรียบรอยแลว ก็เขา

ดําเนนิการปรับปรุง พรอมการประสานงานระหวางหนวยฝายวางแผน ออกแบบ และฝาย

กอสรางใหดําเนินการไปไดดวยดี มีการควบคุมคุณภาพใหไดมาตรฐาน จัดทํารายงาน

สํารวจและประเมินผลการดาํเนนิงานสม่ําเสมอ พรอมเตรียมรับการปรับแผนตามอุปสรรค

หรือความจาํเปนที่อาจเกิดข้ึนไดเสมอ โดยเฉพาะกับอาคารเกาที่ขาดขอมูลเร่ิมตน และ

ยากตอการสํารวจเชนนี ้

13. สรุปผลการดําเนนิงาน รวบรวมเอกสาร ประเมินผล 

ทําการสรุปผลการดําเนินงานปรับปรุงทัง้หมด หลังจากไดทําการปรับปรุงเสร็จ

เรียบรอย เพื่อประเมินผลงานดําเนินงาน ปญหา อุปสรรค งบประมาณ และงานข้ัน

สุดทายพรอมรวบรวมเอกสารที่เกีย่วของที่จําเปน เชน แบบการกอสราง การเปล่ียนแปลง 

การบํารุงรักษา สัญญาสวนตางๆ เปนตนอยางไรก็ตาม ข้ันตอนการดําเนนิงานนี ้อาจ

ปรับเปล่ียนไดตามความเหมาะสมไปตามลักษณะงาน เชนขนาดงาน ระยะเวลาและ

งบประมาณในการดําเนนิการ ความเรงดวนและความสําคัญของปญหา 

  



บทที่ 3 
ผลการศกึษา 

 จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัเป็นองค์กรขนาดใหญ่ท่ีมีการพฒันาและขยายตวัอย่างต่อเน่ือง 
เป็นผลทําให้มีทรัพยากรทางกายภาพต่างๆเกิดขึน้เป็นจํานวนมากเพ่ือรองรับปัจจยัในด้านตา่งๆท่ี
มีจํานวนเพิ่มมากขึน้เช่นเดียวกนั ซึง่รวมไปถึงจํานวนอาคารท่ีเกิดขึน้ในมหาวิทยาลยัด้วย โดยจาก
การศกึษาพบว่าในปี พ.ศ.2551 จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัมีอาคารรวมทัง้สิน้ 203 อาคาร จาก
สาเหตดุงักล่าวจึงทําให้จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยัมีโครงการพฒันาทางกายภาพเป็นจํานวนมาก 
โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

3.1 โครงการพฒันาทางกายภาพของจุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลัยตัง้แต่ปี  
พ.ศ.2542-2551 
3.1.1 ประเภทของโครงการพัฒนาทางกายภาพของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

จากการศึกษาพบว่าจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยัมีโครงการพฒันาทางด้านกายภาพ
ตลอดระยะเวลา 10 ปีท่ีผา่นมา (2542-2551) เป็นจํานวนมากซึง่สามารถแบง่ออกเป็น 

  2 ประเภท ตามลกัษณะอาคารท่ีทําการดําเนินการ ดงันี ้
1. ก่อสร้างอาคารใหม่ (Construction of New Building) มีจํานวนทัง้สิน้ 34 โครงการ 
2. ปรับปรุงพืน้ที่และอาคารเดมิ (Improvement of Existing area &  
existing Building) คือ การปรับปรุงทางกายภาพท่ีมีอยูเ่ดมิทัง้ภายนอกและภายในอาคาร
ให้กลบัมามีสภาพท่ีดีอีกครัง้ มีจํานวนทัง้สิน้ 504 โครงการ ดงัแผนภมูิท่ี 3.1 

 
 

แผนภมูิท่ี 3.1 จํานวนโครงการพฒันาทางกายภาพทัง้หมดของจฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยั 
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โดยมีรายละเอียดการพฒันาทางกายภาพของมหาวทิยาลยัแบบจําแนกรายปี ตัง้แต ่
พ.ศ.2542-พ.ศ.2551 ดงัตารางท่ี 3.1 
ตารางท่ี 3.1 จํานวนโครงการและเงินลงทนุในการพฒันาทางกายภาพของจฬุาลงกรณ์ 
                   มหาวิทยาลยัแบบจําแนกรายปีตัง้แต ่พ.ศ.2542-พ.ศ.2551 

ปี 
จาํนวน (โครงการ) จาํนวนเงนิลงทุน (บาท) 

ปรับปรุง ก่อสร้าง 
จาํนวน
รวม ปรับปรุง ก่อสร้าง เงนิลงทุนรวม 

2542 34 0 34 80,350,869.14 - 80,350,869.14 

2543 29 2 31 101,206,439.49 725,005,400 826,211,839.49 

2544 54 1 55 209,125,306.00 90,000 209,215,306.00 

2545 53 2 55 120,296,491.75 7,500,000 127,796,491.75 

2546 49 7 56 114,038,259.19 307,833,750 421,872,009.19 

2547 63 3 66 104,621,134.71 150,200,000 254,821,134.71 

2548 55 1 56 333,971,426.90 300,000,000 633,971,426.90 

2549 56 5 61 243,833,829.42 932,505,500 1,176,339,329.42 

2550 44 2 46 161,686,811.90 9,800,000 171,486,811.90 

2551 67 11 78 241,942,974.52 1,025,490,000 1,267,432,974.52 
total 504 34 538 1,711,073,543.02 3,458,424,650 5,169,498,193.02 

เฉล่ียปีละ 50.4 3.4 53.8 171,107,354.30 345,842,465.00 516,949,819.30 
 

จากข้อมลูดงักลา่วพบวา่จฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยัมีจํานวนโครงการก่อสร้างอาคารใหม่
เฉล่ียปีละ 4 โครงการและโครงการปรับปรุงพืน้ท่ีและอาคารเดมิมีจํานวนโครงการปรับปรุงเฉลี่ยปี
ละ 51 โครงการ ซึง่สามารถกลา่วได้วา่ในทกุๆปีมีโครงการปรับปรุงอาคารและพืน้ท่ีท่ีมีอยูเ่ดมิ
มากกวา่โครงการก่อสร้างอาคารใหมถ่ึง 16 เท่า 
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แผนภมูิท่ี 3.2 จํานวนโครงการพฒันาทางกายภาพจําแนกรายปี 

และเม่ือพิจารณาแผนภมูิท่ี 3.2 จํานวนโครงการทัง้ 2 ประเภทแบบจําแนกรายปี พบว่าจํานวน
โครงการปรับปรุงพืน้ท่ีและอาคารเดมิมีจํานวนมากกว่าโครงการก่อสร้างอาคารใหม่ในทกุๆปีอย่าง
ชดัเจน มีแนวโน้มท่ีเพิ่มสงูขึน้เพียงเลก็น้อย และมีจํานวนโครงการท่ีไมแ่ตกตา่งกนัมากนกัในแตล่ะ
ปี สว่นโครงการก่อสร้างนัน้มีจํานวนคอ่นข้างคงท่ีมีจํานวนไมแ่ตกตา่งกนัในแตล่ะปี 

3.1.2 จาํนวนเงนิลงทุนในโครงการพัฒนาทางกายภาพของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
จากการศึกษาในส่วนของเงินลงทุนพบว่าในโครงการก่อสร้างอาคารใหม่มีเงินลงทุน

ทัง้หมด  3,458,424,650 บาท โครงการปรับปรุงพืน้ท่ีและอาคารเดิมเป็นจํานวน 1,711,073,543 
บาท โดยพบว่าเงินลงทุนในการด้านก่อสร้างอาคารใหม่มีจํานวนมากกว่าการปรับปรุงพืน้ท่ีและ
อาคารเดมิ 2 เท่า ในขณะท่ีเป็นจํานวนโครงการในสว่นของการก่อสร้างน้อยกวา่ 

 นอกจากนีส้ามารถคดิเป็นเงินเฉลี่ยตอ่โครงการในสว่นของการก่อสร้างอาคารใหม่ได้เป็น
จํานวน 101,718,373 บาท ส่วนของโครงการปรับปรุงพืน้ท่ีและอาคารเดิมนัน้มีเงินลงทนุเฉลี่ยต่อ
โครงการเป็นจํานวน 3,394,988 บาท ซึ่งจะเห็นได้ว่าโครงการก่อสร้างนัน้ใช้เงินลงทุนเฉล่ียต่อ
โครงการท่ีมากกวา่โครงการปรับปรุงพืน้ท่ีและอาคารเดมิถึง 30 เท่า ดงัตารางท่ี 3.2 

ตารางท่ี 3.2 จํานวนและเงินลงทนุในการพฒันาทางกายภาพในระยะเวลา 10 ปี (2542-2551) 

ประเภท จาํนวน 
(โครงการ) 

เงนิลงทุน 
(บาท) 

Maximum 
(บาท) 

Minimum 
(บาท) 

เฉล่ียเงนิลงทุน/
โครงการ(บาท) 

ก่อสร้างใหม ่ 34 3,458,424,650 715,000,000 90,000 101,718,373 

ปรับปรุงพืน้ท่ี 
และอาคารเดมิ 

504 1,711,073,543 95,000,000 9,095 3,394,988 

Total 538 5,169,498,193 - - - 

(ปี พ.ศ.) 

(จํานวนโครงการ) 
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เม่ือพิจารณาแนวโน้มการลงทุนจําแนกตามรายปีนัน้ พบว่าในโครงการก่อสร้างนัน้มี
จํานวนเงินลงทนุท่ีไม่สม่ําเสมอ บางปีมีจํานวนมาก ในขณะท่ีบางปีมีจํานวนน้อย และไม่ได้มีการ
ลงทนุในการก่อสร้างอาคารใหม่ทกุปี ในขณะท่ีโครงการปรับปรุงอาคารเดิมนัน้มีจํานวนเงินลงทนุ
น้อยกว่าโครงการก่อสร้างทกุปีแต่มีจํานวนเงินลงทนุสม่ําเสมอ  และพบการลงทนุประเภทนีไ้ด้ใน
ทกุๆปี ดงัแผนภมูิท่ี 3.3 

 

แผนภมูิท่ี 3.3 จํานวนเงินลงทนุเพ่ือพฒันาทางกายภาพจําแนกรายปี 

 จากข้อมลูข้างต้นจะเห็นได้วา่ในการพฒันาทางกายภาพของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยันัน้
มีการดําเนินการเพ่ือปรับปรุงพืน้ท่ีและอาคารเดมิถึง 504 โครงการ และมีสดัสว่นมากกว่าโครงการ
ก่อสร้างอาคารใหม่ถึง 16 เท่า ซึง่แปรผกผนักบัจํานวนเงินลงทุนรวมในการปรับปรุงอาคารซึง่มี
จํานวนน้อยกว่าการก่อสร้างอาคารใหม่ 2 เท่า นอกจากนีใ้นด้านเงินลงทนุเฉลี่ยตอ่โครงการพบว่า
มีเงินลงทนุเฉลี่ยตอ่โครงการน้อยกวา่โครงการก่อสร้างอาคารใหมถ่ึง 30 เท่า  

3.2 รูปแบบและลักษณะการดาํเนินการปรับปรุงพืน้ที่และอาคารเดมิของ 
จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลัย 

 3.2.1 ลักษณะการดาํเนินการเพ่ือปรับปรุงพืนทีแ่ละอาคารเดมิ 
จากหวัข้อท่ี 3.1 เร่ืองการพฒันาทางกายภาพของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยันัน้พบว่ามี

การดําเนินการในการพฒันาทางกายภาพของมหาวิทยาลยัอยู่ 2 ประเภทคือ การก่อสร้างอาคาร
ใหมแ่ละการปรับปรุงพืน้ท่ีและอาคารเดมินัน้ สามารถสรุปรายละเอียดเป็นแผนผงัท่ี 3.1 

(ปี พ.ศ.) 

(จํานวนเงินลงทนุ) 
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แผนผงัท่ี 3.1 ประเภทโครงการพฒันาทางกายภาพของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

  จากการศึกษาพบว่าลกัษณะการดําเนินการเพ่ือพฒันาทางกายภาพของจุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลยัท่ีมีจํานวนมากท่ีสดุคือการปรับปรุงพืน้ท่ีและอาคารเดมิ  ซึง่มีจํานวนทัง้สิน้  
504 โครงการ เป็นจํานวนมากกว่าโครงการก่อสร้างอาคารใหม่ถึง 16 เท่า โดยสามารถแบง่ได้เป็น 
2 ลกัษณะตามพืน้ท่ีดําเนินการ ดงันี ้

 
    

แผนภมูิท่ี 3.4 จํานวนโครงการจําแนกตามพืน้ท่ีในการดําเนินการในระยะเวลา 10 ปี 

1.การปรับปรุงบริเวณโดยรอบหรือภายนอกอาคาร ได้แก่ การปรับปรุงภมูิทศัน์และ
พืน้ท่ีโดยรอบท่ีอยูภ่ายนอกอาคาร มีจํานวนทัง้สิน้ 58 โครงการ  
 
 
 

ปรับปรุงอาคาร ปรับปรุง 
บริเวณโดยรอบ 

ทัง้อาคาร 

บางสว่นของอาคาร 
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2. การปรับปรุงอาคาร สามารถแบง่ตามพืน้ท่ีดําเนินการได้ 2 ประเภท ดงัตอ่ไปนี ้
-การปรบัปรุงทัง้อาคาร เป็นการปรับปรุงพืน้ท่ีทัง้ในด้านงานระบบ โครงสร้าง ผิว

เปลือก ฯลฯ ในพืน้ท่ีหนึง่ๆ โดยไมส่ามารถจําแนกรูปแบบการปรับปรุงออกจากกนัได้ มี
จํานวน 22 โครงการ หรือคดิเป็น 4% จากโครงการปรับปรุงอาคารทัง้หมด 

-การปรบัปรุงบางส่วนของอาคาร สามารถจําแนกรูปแบบและประเภทของการ
ปรับปรุงนัน้ๆได้ ซึง่การปรับปรุงลกัษณะนีเ้ป็นการปรับปรุงโดยสว่นใหญ่ของจฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั มีจํานวนทัง้สิน้ 424 โครงการ หรือคดิเป็น 84% จากโครงการปรับปรุง
อาคารทัง้หมด โดยสามารถแบง่ได้เป็น 4 ลกัษณะซึง่จะกลา่วถึงรายละเอียดตอ่ไป 

ตารางท่ี 3.3 จํานวนโครงการปรับปรุงในพืน้ท่ีดําเนินการตา่งๆจําแนกรายปี 

ลักษณะการปรับปรุง 
จาํนวนโครงการในแต่ละปี (โครงการ) 

2542 2543 2544 2545 2546 2547 2548 2549 2550 2551 total 

ปรับปรุงบริเวณโดยรอบ 5 1 12 7 5 4 5 9 1 9 58 

ปรับปรุงอาคาร 29 28 42 46 44 59 50 47 43 58 446 

total  34 29 54 53 49 63 55 56 44 67 504 
 

จากตารางท่ี 3.3 เม่ือพิจารณาแนวโน้มของจํานวนโครงการในระยะ 10 ปีท่ีผา่นมาพบวา่
การปรับปรุงบริเวณโดยรอบหรือภายนอกอาคารนัน้มีจํานวนไมแ่นน่อนในแตล่ะปี โดยมีการ
ปรับปรุงประเภทนีมี้จํานวนโครงการเฉล่ียปีละ 6 โครงการ ในขณะท่ีการปรับปรุงอาคารพบวา่มี
จํานวนมากและมีแนวโน้มสงูขึน้เร่ือยๆ โดยพบการปรับปรุงในประเภทนีมี้จํานวนโครงการเฉล่ียปี
ละ 45 โครงการ  

จากทฤษฎีท่ีวา่อาคารเป็นทัง้สถานท่ีประกอบกิจกรรม ทํางาน ทําหน้าท่ีป้องกนัแดด ฝน 
ลม ฝุ่ น เพ่ือให้เกิดความสะดวก สบาย ปลอดภยั และ ประโยชน์แก่ผู้ใช้อาคาร  (เสริชย์ โชตพิานิช 
2546) จากข้อมลูข้างต้นจงึพบวา่ในการปรับปรุงพืน้ท่ีและอาคารเดมินัน้ มีการปรับปรุงอาคารเป็น
จํานวนสงูสดุถึง 446 โครงการหรือคดิเป็น 88% จากโครงการปรับปรุงทัง้หมด ทัง้จากการศกึษายงั
พบวา่มีจํานวนเพ่ิมมากขึน้เร่ือยๆ นอกจากนีย้งัมีลกัษณะการดําเนินการท่ีแตกตา่งกนัหลาย
ประเภท โดยสามารถจดัแบง่รูปแบบการปรับปรุงอาคารได้ ดงัแผนผงัท่ี 3.2 
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แผนผงัท่ี 3.2 โครงการปรับปรุงทางกายภาพของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัจําแกนตามรูปแบบการ
ปรับปรุงตา่งๆ 

1. การปรับปรุงโครงสร้าง (Structure) 
หมายถงึ การปรับปรุงโครงสร้างอาคาร หลงัคา ท่ีเป็นสว่นท่ีมีอายทุางกายภาพ

มากท่ีสดุ ตัง้แต ่30-100 ปี เพ่ือให้กลบัมาอยูใ่นสภาพท่ีดีและใช้งานได้ปลอดภยั ซึง่
โครงการประเภทนีพ้บเพียง 12 โครงการเท่านัน้  

2. การปรับปรุงผิวเปลือกอาคาร (Appearance) 
หมายถงึ การซอ่มแซม ทําใหม ่ปรับปรุงผิวเปลือกอาคารใหม ่เพ่ือให้เหมาะสม

กบัการใช้งานและสนุทรียภาพท่ีต้องการ ในจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัพบการ
ปรับปรุงประเภทนีเ้ป็นจํานวนสงูสดุ มีจํานวน 201 โครงการ โดยสามารถแบง่ตาม
บริเวณพืน้ท่ีท่ีดําเนินการได้ 2 ลกัษณะ คือ   
2.1  บริเวณภายในอาคาร ได้แก่ ผนงักัน้ ฝ้าเพดาน พืน้ วสัดตุกแตง่ผิว โดยทัว่ไปมี

อายทุางกายภาพประมาณ 5-10 ปี 
2.2  บริเวณภายนอกอาคาร ได้แก่ ผิวผนงัอาคารและช่องเปิด  

โดยทัว่ไปมีอายทุางกายภาพประมาณ 15-40 ปี 
 
 



67 

3. การปรับปรุงการใช้งานอาคาร (Function) 
หมายถงึ การปรับปรุงอาครรในด้านการใช้งานตา่งๆ ของอาคารเพื่อให้ตอบสนอง

ตอ่ความต้องการของผู้ใช้อาคาร หรือเพ่ือให้เหมาะสมกบัการใช้งานท่ีจะเกิดขึน้ มี
จํานวน 143 โครงการ แบง่ตามลกัษณะการปรับปรุงได้ 2 รูปแบบ คือ 

3.1  เพ่ิมเติมการใชง้าน ประกอบไปด้วย 3 สว่น คือ 
 เพ่ิมเติมพืน้ที ่เพ่ือให้อาคารมีพืน้ท่ีการใช้งานเพิ่มขึน้ 
 เพ่ิมเติมส่วนประกอบอาคาร  ได้แก่ บนัได ราวกนัตก กนัสาด อปุกรณ์บงั

แดด และสว่นประกอบตา่งๆท่ีไมไ่ด้สง่ผลกบัความแข็งแรงของอาคาร 
 เพ่ิมเติมครุภณัฑ์  ได้แก่ ครุภณัฑ์ อปุกรณ์ เคร่ืองใช้สํานกังาน ซึง่ปกตแิล้วมี

อายกุารใช้งานประมาณ 3-10 ปี 
3.2  ไม่เพ่ิมเติม ในการปรับปรุงลกัษณะนีพ้บวา่เป็นการปรับปรุงในสว่นของพืน้ท่ี 
  ทัง้สิน้ ประกอบไปด้วย 
 การเปลีย่นการใชง้านของพืน้ที ่เพ่ือให้ตอบสนองกบัวตัถปุระสงค์ใหมห่รือ 

 วตัถปุระสงค์ท่ีเปล่ียนแปลง 
 การแบ่งพืน้ทีเ่พือ่การใชง้าน ปรับเปลี่ยนหรือจดัพืน้ท่ีใหม ่เพ่ือให้เหมาะสม 

 กบัความต้องการใช้งานใหมท่ี่เกิดขึน้  

4. การปรับปรุงระบบประกอบอาคาร(System) 
หมายถงึ การเปลี่ยนหรือปรับปรุงอปุกรณ์ให้กลบัมาอยูใ่นสภาพท่ีใช้งานได้ หรือ

ตอบสนองตอ่ความต้องการของผู้ใช้อาคารเพิ่มขึน้โดยทัว่ไป ประกอบไปด้วยระบบ
ไฟฟ้ากําลงั ปรับอากาศ สขุาภิบาล ป๊ัมนํา้ บําบดันํา้เสีย ป้องกนัอคัคีภยั ลฟิท์ ซึง่
ปกตแิล้วมีอายกุารใช้งานในช่วง 5-15 ปี มีจํานวนทัง้สิน้ 68 โครงการ แบง่ออกเป็น  
2 ประเภท ตามลกัษณะการดําเนินการ ดงันี ้
4.1  การติดตัง้ระบบประกอบอาคาร 
4.2  การซ่อมแซมระบบประกอบอาคาร ประกอบด้วย การซอ่มแซมอปุกรณ์เดมิและ 

การเปล่ียนทดแทนด้วยอปุกรณ์ใหม ่
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เม่ือพิจารณาตามรูปแบบการปรับปรุงทัง้หมดจงึพบวา่มีลกัษณะการดําเนินการปรับปรุง
อาคารอยู ่ 2 ลกัษณะตามพืน้ท่ีดําเนินการคือ การปรับปรุงทัง้อาคารและการปรับปรุงบางสว่นของ
อาคารซึง่จะเห็นได้วา่สว่นของการปรับปรุงทัง้อาคาร (Whole building) นัน้ มีสดัสว่นเป็นจํานวน
น้อยเม่ือเทียบกบัการปรับปรุงอาคารบางสว่นท่ีมีจํานวนมากกวา่และสามารถแบง่ออกได้ถึง 
 4 ลกัษณะ สว่นลกัษณะการดําเนินการท่ีมีสดัสว่นสงูท่ีสดุในการปรับปรุงบางสว่นของอาคารคือ
การปรับปรุงผิวเปลือกอาคาร (Appearance) รองลงมาคือ การใช้งาน (Function) ระบบประกอบ
อาคาร (System) และ โครงสร้าง (Structure) ตามลําดบั 

ในสว่นของรูปแบบในการปรับปรุงอาคารนัน้พบวา่ รูปแบบท่ีมีการดําเนินการมากท่ีสดุคือ 
รูปแบบการปรบัปรุงผิวเปลือกอาคารภายใน โดยมีจํานวนทัง้สิน้ 185 โครงการ สว่นโครงการท่ีมี
จํานวนน้อยท่ีสดุคือ รูปแบบการปรบัปรุงอาคารแบบเพ่ิมเติมครุภณัฑ์ ซึง่พบเพียง 8 โครงการ
เท่านัน้ ดงัแผนภมูิท่ี 3.5 

 

แผนภมูิท่ี 3.5 จํานวนโครงการเพ่ือปรับปรุงทางกายภาพของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 
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3.2.2. จาํนวนเงนิลงทุนในรูปแบบการดาํเนินการเพื่อปรับปรุงพืนทีแ่ละอาคารเดมิ 

 
แผนภมูิท่ี 3.6 จํานวนเงินลงทนุเพ่ือปรับปรุงทางกายภาพของจฬุาลงกรณ์ 

จากแผนภมูิแสดงจํานวนเงินลงทนุพบวา่มีสดัสว่นการลงทนุในลกัษณะการดําเนินการ
ปรับปรุงผิวเปลือกอาคาร (APPEARANCE) เป็นสดัสว่นสงูท่ีสดุ สว่นการลงทนุในรูปแบบอ่ืนๆ 
ตา่งมีความสอดคล้องกบัจํานวนรูปแบบในการปรับปรุงอาคารในประเภทนัน้ๆทัง้สิน้ คือมีจํานวน
โครงการแปรผนัตรงกบัจํานวนเงินลงทนุ  

เม่ือพิจารณาในรายละเอียดของการดําเนินการประเภทตา่งๆในการปรับปรุงอาคารนัน้
พบวา่มีจํานวนเงินลงทนุเพ่ือ ปรบัปรุงผิวเปลือกอาคารภายใน เป็นจํานวนมากท่ีสดุ เป็นจํานวน
เงิน  471,196,984.47 บาท และจํานวนน้อยท่ีสดุคือ การปรบัปรุงในส่วนของการเพ่ิมเติมครุภณัฑ์
เป็นจํานวนเงิน 9,225,670 บาท และมีจํานวนเงินลงทนุรวมเพ่ือปรับปรุงอาคารในทกุรูปแบบเป็น
จํานวนเงินทัง้สิน้ 1,599,917,828.21 บาท  

ตารางท่ี 3.4 จํานวนโครงการปรับปรุงอาคารและจํานวนเงินลงทนุเฉลีย่แตล่ะโครงการ 

รูปแบบการปรับปรุง 
จาํนวน

(โครงการ) 
เงนิลงทุน 

ทัง้หมด(บาท) 
Minimum 

(บาท) 
Maximum 

(บาท) 
เงนิลงทุน
เฉล่ีย(บาท) 

มูลค่า 
ส่วนใหญ่

(บาท) 

ทัง้อาคาร (Whole Building) 

 ปรับปรุงทัง้อาคาร 22 202,260,531 350,000 36,000,000 9,193,660 5 ล้านขึน้ไป 

บางส่วนของอาคาร (A part of building) 

1 Structure  12 43,854,962 200,000 15,000,000 3,654,580 3-5 ล้าน 

2 Appearance  201 600,160,188 - - - - 

2.1 ผิวเปลือกภายใน 185 471,196,984 50,000 28,301,541 2,547,010 1-3 ล้าน 

2.2 ผิวเปลือกภายนอก 16 128,963,204 200,000 66,500,000 8,060,200 3-5 ล้าน 

ระบบประกอบอาคาร 

โครงสร้างอาคาร 
ผิวเปลือกอาคาร 

การใช้งานอาคาร 
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3 Function  143 547,343,428 - - - - 

3.1.1 เพ่ิมเติมพืน้ท่ี 24 138,662,152 32,000 95,000,000 5,777,589 1-3 ล้าน 

3.1.2 เพ่ิมเติมสว่นประกอบ 17 33,113,053 23,000 8,000,000 1,947,826 1-3 ล้าน 

3.1.3 เพ่ิมเติมครุภณัฑ์ 8 9,225,670 100,000 2,955,670 1,153,208 1-3 ล้าน 

3.2.1 เปล่ียนการใช้งาน 33 212,410,733 600,000 36,300,000 6,436,688 3-5 ล้าน 

3.2.2 จดัแบง่พืน้ท่ี 61 153,931,818 9,095 40,000,000 2,523,472 1-3 ล้าน 

4 System  68 206,298,718 - - - - 

4.1 ติดตัง้งานระบบ 20 121,292,845 450,000 72,200,000 6,064,642 3-5 ล้าน 

4.2.1 ซอ่มแซมอปุกรณ์เดิม 38 74,446,288 30,000 19,000,000 1,959,112 1-3 ล้าน 

4.2.2 เปล่ียนทดแทน 10 10,559,584 500,000 1,900,000 1,055,958 1-3 ล้าน 

total 446 1,599,917,828 - - - - 

 

จากตารางท่ี 3.4 พบวา่มลูคา่ในการดําเนินการลงทนุในรูปแบบการดําเนินการปรับปรุง
อาคารทัง้หมดของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยันัน้สว่นใหญ่อยูท่ี่โครงการละ 1-5 ล้านบาทโดยมี
รายละเอียด ดงันี ้

จํานวนเงินลงทนุ 1-3 ล้าน มี 7 รูปแบบการดําเนินการ ประกอบด้วย  

 ปรับปรุงระบบโดยเปล่ียนทดแทนและปรับปรุงระบบประกอบอาคารเดมิ   

 ผิวเปลือกอาคารภายใน 

 เพิ่มเตมิพืน้ท่ีอาคาร เพิ่มเตมิสว่นประกอบอาคาร เพิ่มเตมิครุภณัฑ์   

 จดัแบง่การใช้งานพืน้ท่ี  
จํานวนเงินลงทนุ 3-5 ล้าน มี 3 รูปแบบการดําเนินการ ประกอบด้วย  

 เพิ่มเตมิระบบประกอบอาคาร  
 ปรับปรุงผิวเปลือกอาคารภายนอก 

 ปรับเปล่ียนการใช้งานพืน้ท่ี  
จํานวนเงินลงทนุ  5 ล้านขึน้ไป มี 1 รูปแบบการดําเนินการ ประกอบด้วย  

 ปรับปรุงทัง้อาคาร   

นอกจากนีจ้ากตาราง 3.4 ยงัพบวา่ รูปแบบการปรับปรุงท่ีมีคา่เฉลีย่แตล่ะโครงการสงูสดุ
คือ การปรับปรุงทัง้อาคารซึง่พบวา่มีคา่เฉล่ีย 9,193,660 บาทตอ่โครงการ สว่นรูปแบบท่ีมีคา่เฉล่ีย 
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ต่ําท่ีสดุคือการปรับปรุงระบบประกอบอาคารในรูปแบบเปล่ียนทดแทน ซึง่พบวา่มีคา่เฉลี่ยเพียง 
1,055,958 บาทตอ่โครงการ 

ในสว่นของเงินลงทนุสงูสดุและต่ําสดุในรูปแบบการปรับปรุงตา่งๆนัน้ จากการศกึษาพบวา่ 
รูปแบบท่ีมีช่วงในการลงทนุกว้างท่ีสดุคือ รูปแบบการปรับปรุงแบบเพิม่เตมิพืน้ท่ี ซึง่มีมลูคา่ของ
โครงการตัง้แต ่32,000 บาท ถงึ 95,000,000 บาท สว่นรูปแบบท่ีมีชว่งในการลงทนุแคบท่ีสดุคือ 
การปรับปรุงระบบประกอบอาคารในรูปแบบเปล่ียนทดแทน ซึง่มีมลูคา่ของโครงการตัง้แต ่
500,000 บาท ถึง 1,900,000 บาท ดงัแผนภมูิท่ี 3.7 

 

 

                        

แผนภมูิท่ี 3.7 จํานวนเงินลงทนุเฉลีย่ maximum, minimum ในรูปแบบการปรับปรุงตา่งๆ 

จํานวนเงินลงทนุ(บาท) 

รูปแบบการปรับปรุง 
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3.3 วัตถุประสงค์การปรับปรุงอาคารของจุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลัย  
จากการศกึษารูปแบบการปรับปรุงในหวัข้อท่ี 3.2 นัน้ พบวา่จํานวนโครงการท่ีมี 

การปรับปรุงมากท่ีสดุคือการปรับปรุงตวัอาคาร ซึง่มีจํานวนถึง 446 โครงการ ซึง่มีลกัษณะการ
ดําเนินการท่ีแตกตา่งกนัหลายประเภทดงัข้อมลูท่ีกลา่วมาแล้วข้างต้น สิง่ท่ีสําคญัอีกประการหนึง่ท่ี
ก่อให้เกิดรูปแบบการปรับปรุงอาคารท่ีแตกตา่งกนั คือ วตัถปุระสงค์ในการปรับปรุงอาคาร ซึง่เป็น
สิง่ท่ีมีความสําคญัท่ีทําให้เกิดโครงการปรับปรุงอาคารหรือพืน้ท่ีนัน้ๆ เพ่ือให้ตอบสนองกบัความ
ต้องการของผู้ใช้งานอยา่งเหมาะสม โดยจากการศกึษาโครงการปรับปรุงอาคารของจฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลยัพบวา่ มีวตัถปุระสงค์ในการปรับปรุงอาคารอยู ่3 ลกัษณะ คือ  

1. วตัถปุระสงค์เพ่ือปรับปรุงสภาพทางกายภาพ 
2. วตัถปุระสงค์เพ่ือเพิ่มประสทิธิภาพและแก้ปัญหาการใช้งานของอาคาร 
3. วตัถปุระสงค์เพ่ือจดัการการใช้งานพืน้ท่ี 
โดยมีรายละเอียดจํานวนโครงการและจํานวนเงินลงทนุ ดงันี ้

ตารางท่ี 3.5 จํานวนและเงินลงทนุในการพฒันาทางกายภาพในระยะเวลา 10 ปี (2542-2551) 

วัตถุประสงค์ จาํนวน เงนิลงทุน 

1 เพ่ือปรับปรุงสภาพทางกายภาพ     

จาํนวนรวม 172       565,411,327.89  
2 เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพและแก้ปัญหาการใช้งานของอาคาร 

2.1 เพิ่มประสทิธิภาพการทํางาน 4 74,530,304.51 

2.2 ให้เหมาะสมกบัการใช้งาน 90 240,238,789.00 

2.3 ให้ใช้งานได้ 26 108,155,962.00 

2.4 แก้ปัญหาบางประการ 7 10,119,047.00 

2.5 เพ่ืมการใช้งานให้อาคาร 25 47,768,445.61 

จาํนวนรวม 152 480,812,548.12 

3 เพื่อจัดการการใช้งานพืน้ที่ 
3.1 จดัตัง้ท่ีทําการ 33 208,772,546.78 

3.2 เพ่ือรองรับนิสติ การขยายตวั 6 8,998,605.00 

3.3 แบง่พืน้ท่ีการใช้งาน 37 79,774,093.16 

3.4 ต้องการใช้งานประเภทอ่ืน 22 113,245,478.67 
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3.5 เพิ่มปริมาณพืน้ท่ีการใช้งาน 24 142,903,228.59 

จาํนวนรวม 122 553,693,952.20 

  total 446 1,599,917,828.21 

1. วตัถปุระสงค์เพือ่ปรบัปรุงสภาพทางกายภาพ คือ การปรับปรุงภาพลกัษณ์ 
อาคารเพ่ือก่อให้เกิดความสวยงาม หรือ ปรับเปล่ียนภาพลกัษณ์ของอาคารให้ดดีูทัง้ภายนอก
และภายในอาคาร ขึน้มีจํานวน 172 โครงการ 

2. วตัถปุระสงค์เพือ่เพ่ิมประสิทธิภาพและแกปั้ญหาการใชง้านของอาคารคือ การ 
ปรับปรุงการใช้งานของอปุกรณ์และสว่นประกอบตา่งๆภายในอาคารตลอดจนการเพิม่เตมิ
อปุกรณ์หรือสว่นประกอบอาคารเพ่ือให้อาคารนัน้ๆสามารถใช้งานได้ดีขึน้หรือเหมาะสมกบั
ความต้องการของผู้ใช้งานมากขึน้ มีจํานวนทัง้หมด 152 โครงการ โดยสามารถแบง่ออกเป็น 5 
ประเภทตามความต้องการในการปรับปรุง ดงันี ้

2.1 เพ่ือเพิ่มประสทิธิภาพการทํางาน คือ การปรับปรุงหรือเพิ่มเตมิระบบหรือสว่นประกอบ 
บางประการท่ีทําให้อาคารมีความสามารถหรือศกัยภาพเพิ่มสงูขึน้ 

2.2 เพ่ือให้เหมาะสมกบัการใช้งาน คือ การปรับปรุงพืน้ท่ีหรือสว่นประกอบอาคาร 
บางประการเพ่ือให้  เหมาะสมกบัการใช้งานในปัจจบุนั หรือเพ่ือให้ตอบสนองตอ่
ความต้องการของผู้ใช้งานในปัจจบุนั 

2.3 เพ่ือให้ใช้งานได้ คือ การปรับปรุงระบบหรืออปุกรณ์ตา่งๆในอาคารท่ีมีความชํารุด 
เสียหายหรืออยูใ่นสภาพท่ีไมเ่หมาะสม เพ่ือให้กลบัมาใช้งานได้อีกครัง้ 

2.4 เพ่ือแก้ปัญหาบางประการ คือ การปรับปรุงพืน้ท่ีหรือสว่นประกอบอาคารเพ่ือ 
แก้ปัญหาท่ีเกิดขึน้กบัอาคารหรือพืน้ท่ีนัน้ๆ 

2.5 เพ่ือเพิ่มการใช้งานให้อาคาร คือ การเพิ่มเตมิระบบหรือสว่นประกอบบางประการ 
เพ่ือให้อาคารมีการใช้งานท่ีหลากหลายหรือเพิ่มขึน้โดยอาจจะไมไ่ด้ทําให้ประสทิธิภาพ
ของอาคารสงูขึน้ 

3. วตัถปุระสงค์เพือ่จดัการการใชง้านพืน้ที ่คือ การปรับปรุงพืน้ท่ีในอาคาร เพ่ือ 
รองรับการใช้งานท่ีจะเกิดขึน้ ตัง้แตใ่นสว่นของการใช้พืน้ท่ีเดมิโดยการแบง่พืน้ท่ีใช้งานให้เป็น
สดัสว่นหรือเปล่ียนแปลงการใช้งานพืน้ท่ี ไปจนถงึการเพิ่มปริมาณพืน้ท่ีใช้งานเพ่ือตอบสนอง
ความต้องการตา่งๆ โดยสามารถแบง่ออกเป็น 5 ประเภท ดงันี ้
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3.1 จดัตัง้ท่ีทําการ คือ การจดัตัง้พืน้ท่ีทําการในสว่นพืน้ท่ีเอนกประสงค์หรือพืน้ท่ีโลง่ท่ี 
ไมไ่ด้มีการใช้งานอยูก่่อน 

3.2  เพ่ือรองรับนิสติและการขยายตวั คือ การจดัเตรียมพืน้ท่ีเพ่ือรองรับการขยายตวั 
ของนิสติอาจจะเป็นการเพิม่พืน้ท่ีหรือไมก็่ได้ 

3.3  แบง่พืน้ท่ีการใช้งาน คือ การจดัแบง่พืน้ท่ีเพ่ือการใช้งานอนัเน่ืองมาจากมีพืน้ท่ีไม ่
เพียงพอหรือเป็นการจดัแบง่พืน้ท่ีเพ่ือให้เกิดความเป็นระเบียบเรียบร้อยหรือเป็น
สดัสว่นมากขึน้ 

3.4 ต้องการใช้งานประเภทอ่ืน คือ การปรับเปล่ียนพืน้ท่ีท่ีมีการใช้งานอยูเ่ดมิให้เป็นการใช้ 
งานประเภทอ่ืนทัง้ในหนว่ยงานเดียวกนัไปจนถงึหน่วยงานตา่งสงักดั 

3.5 เพิ่มปริมาณพืน้ท่ีการใช้งาน คือ การเพิ่มพืน้ท่ีในการใช้งานตัง้แตก่ารรือ้ถอนผนงั 
กัน้ห้องเพ่ือขยายพืน้ท่ีการใช้งานไปจนถงึการตอ่เตมิอาคารเพ่ือเพิ่มพืน้ท่ีให้มากขึน้ 

 
 

แผนภมูิท่ี 3.8 จํานวนโครงการในการปรับปรุงอาคารจําแนกตามวตัถปุระสงค์ 

จากการศกึษาพบวา่วตัถปุระสงค์เพ่ือปรับปรุงสภาพทางกายภาพมีจํานวนมากท่ีสดุเป็น
จํานวน 172 โครงการ สว่นวตัถปุระสงค์เพ่ือเพิ่มประสทิธิภาพและแก้ปัญหาการใช้งานของอาคาร
มีจํานวน 152 โครงการ และ วตัถปุระสงค์เพ่ือจดัการการใช้งานพืน้ท่ีมีจํานวนน้อยท่ีสดุคือ 122 
โครงการ ซึง่จะเห็นได้วา่ในแตล่ะวตัถปุระสงค์มีจํานวนท่ีไมแ่ตกตา่งกนัมากนกั  
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แผนภมูิท่ี 3.9 จํานวนเงินลงทนุในการปรับปรุงอาคารจําแนกตามวตัถปุระสงค์ 

เม่ือพิจารณาในด้านเงินลงทนุในวตัถปุระสงค์ตา่งๆเพ่ือปรับปรุงอาคารนัน้พบวา่มีเงิน
ลงทนุในวตัถปุระสงค์เพ่ือปรับปรุงสภาพทางกายภาพของอาคารเป็นจํานวนมากท่ีสดุ สว่นจํานวน
เงินลงทนุท่ีมีจํานวนน้อยท่ีสดุคือวตัถปุระสงค์เพ่ือเพิ่มประสทิธิภาพและแก้ปัญหาการใช้งานของ
อาคาร ในขณะท่ีเงินลงทนุของวตัถปุระสงค์เพ่ือการจดัการการใช้งานพืน้ท่ีมีจํานวนมากเป็นอนัดบั
สอง 

จากข้อมลูดงักลา่วแสดงให้เห็นวา่จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัมีวตัถปุระสงค์หลกัในการ
พิจารณาปรับปรุงอาคารอยู ่ 3 ลกัษณะ โดยมีวตัถปุระสงค์เพ่ือปรับปรุงสภาพทางกายภาพจํานวน
สงูสดุ สว่นด้านการลงทนุนัน้พบวา่มีการลงทนุสงูสดุในวตัถปุระสงค์นีเ้ช่นกนั สว่นการลงทนุใน
วตัถปุระสงค์เพ่ือจดัการการใช้งานพืน้ท่ีนัน้มีจํานวนรองลงมาในขณะท่ีจํานวนโครงการปรับปรุงใน
สว่นนีมี้จํานวนน้อยท่ีสดุ ข้อมลูดงักลา่วแสดงให้เห็นวา่จํานวนเงินลงทนุตอ่หน่วยในวตัถปุระสงค์
เพ่ือจดัการการใช้งานพืน้ท่ีนัน้อาจมีจํานวนมากกวา่การปรับปรุงเพ่ือเพ่ือเพิ่มประสทิธิภาพและ
แก้ปัญหาการใช้งานของอาคาร 

3.4 รูปแบบการปรับปรุงอาคารในวัตถุประสงค์ต่างๆ 
 จากการศกึษาพบวา่ในการปรับปรุงอาคารนัน้มีรูปแบบในการปรับปรุงหลายประเภทและ
มีหลากหลายวตัถปุระสงค์ การวิเคราะห์รายละเอียดของข้อมลูดงักลา่วนี ้เพ่ือให้เห็นภาพในการ
ปรับปรุงทางกายภาพของจฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยัชดัเจนขึน้ และเพ่ือให้ทราบวา่มีการปรับปรุง
รูปแบบใดบ้างท่ีจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัใช้เพ่ือตอบสนองตอ่วตัถปุระสงค์ท่ีตา่งๆกนัเป็นจํานวน
มากน้อยอยา่งไร โดยมีรายละเอียด ดงัตารางท่ี 3.6 และ ตารางท่ี 3.7 
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ตารางท่ี 3.6 จํานวนโครงการในรูปแบบการปรับปรุงเพ่ือวตัถปุระสงค์ตา่งๆ 

รูปแบบการปรับปรุง 
  

ผิวเปลือก
อาคาร 

การใช้งาน 
ระบบ

ประกอบ
อาคาร 

tot
al 

วัตถุประสงค์ 
ปรั

บป
รุง
ทัง้

อา
คา

ร 

โค
รง
สร้

าง
 

ภา
ยใ
น 

ภา
ยน

อก
 

เพ
ิ่มเ
ตมิ

พืน้
ที่ 

เพ
ิ่มส่

วน
ปร

ะก
อบ

 

เพ
ิ่มเ
ตมิ

ครุ
ภัณ

ฑ์ 

แบ่
งพื

น้ท
ี่ใช้
งา
น 

เป
ลี่ย

นก
าร
ใช้
งา
น 

เพิ่
มเ
ติม
ระ
บบ

ฯ 

ปรั
บป

รุง
ระ
บบ

ฯเดิ
ม 

เป
ลี่ย
นท
ดแ
ทน
ระ
บบ

 

เพ่ือปรับปรุงสภาพทาง
กายภาพ 16 1 140 13 - 1 - 1 - - - - 172 

เพิ่มประสทิธิภาพฯ 4 11 30 3 1 12 6 18 0 19 38 10 152 

เพ่ิมประสทิธิภาพทํางาน 1 - 1 - - - - - - 1 - 1 4 

ให้เหมาะสมกบัใช้งาน - 2 25 - - - 2 17 - 3 37 4 90 

ให้ใช้งานได้ตามปกติ 3 9 4 3 - - 1 - - 1 - 5 26 

แก้ปัญหาบางประการ - - - - 1 3 1 - 1 1 - 7 

เพ่ืมการใช้งานให้อาคาร - - - - - 9 3 - - 13 - - 25 

เพ่ือจัดการการใช้พืน้ที่ 2 0 15 0 23 4 2 42 33 - - - 122 

จดัตัง้ท่ีทําการ 2 - 12 - 1 - 2 4 11 1 - - 33 

เพ่ือรองรับนิสติ  - - 3 - 2 - - 1 - - - - 6 

แบง่พืน้ท่ีการใช้งาน - - - - - - - 37 - - - - 37 

ต้องการใช้งานประเภทอ่ืน - - - - - - - - 22 - - - 22 

เพ่ิมพืน้ท่ีการใช้งาน - - - - 20 4 - - - - - - 24 
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ตารางที่ 3.7 จํานวนเงินลงทนุในรูปแบบการปรับปรุงเพื่อวตัถปุระสงค์ตา่งๆ 

วัตถุประสงค์ 
ปรับปรุงทัง้
อาคาร 

โครงสร้าง ผิวเปลือกอาคาร การใช้งาน ระบบประกอบอาคาร 

- ภายใน ภายนอก 
แบ่งพืน้ที่ 
การใช้งาน 

เปลี่ยน 
การใช้งาน 

เพิ่มเตมิ
พืน้ที่ 

เพิ่ม
ส่วนประกอบ 

เพิ่มเตมิ
ครุภณัฑ์ 

เพิ่มเตมิ
ระบบฯ 

ปรับปรุง
ระบบฯ 

เปลี่ยน
ทดแทน 

เพื่อปรับปรุงสภาพทาง
กายภาพ 148,203,541 920,000 303,290,582 112,563,204 300,000 - - 134,000 - - - - 

เพิ่มประสิทธิภาพทํางาน 700,000 - 619,320 - - - - - - 72,200,000 - 1,010,985 

เพิ่มประสิทธิภาพฯ 41,050,000 42,934,962 134,003,875 16,400,000 36,349,345 - 60,000 17,945,647 3,770,000 103,292,846 74,446,289 10,559,585 

ให้เหมาะสมการใช้งาน - 2,429,000 128,184,555 - 28,349,345 - - - 570,000 1,911,000 73,946,289 4,848,600 

ให้ใช้งานได้ตามปกติ 40,350,000 40,505,962 5,200,000 16,400,000 - - - - - 1,000,000 - 4,700,000 

แก้ปัญหาบางประการ - - - - 8,000,000 - 60,000 917,047 - 642,000 500,000 - 

เพื่มการใช้งานให้อาคาร - - - - - - - 17,028,600 3,200,000 27,539,846 - - 

เพื่อจัดการการใช้พืน้ที่ 13,006,990 - 33,902,527 - 117,282,473 212,410,734 138,602,152 15,033,406 5,455,670 18,000,000 - - 

จดัตัง้ที่ทําการ 13,006,990 - 31,292,527 - 36,852,105 99,165,255 5,000,000 - 5,455,670 18,000,000 - - 

เพื่อรองรับนิสิต  - - 2,610,000 - 656,275 - 5,732,330 - - - - - 

แบง่พืน้ที่การใช้งาน - - - - 79,774,093 - - - - - - - 

ต้องการใช้งานอื่น - - - - - 113,245,479 - - - - - - 

เพิ่มพืน้ที่การใช้งาน - - - - - - 127,869,822 15,033,406 - - - - 
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จากข้อมลูจํานวนโครงการและจํานวนเงินลงทนุข้างต้นสามารถสรุปได้ ดงันี ้
1. วัตถุประสงค์เพ่ือปรับปรุงสภาพทางกายภาพ พบวา่ ในวตัถปุระสงค์ดงักลา่วมี

รูปแบบการปรับปรุงหลายประเภท ประกอบด้วย การปรับปรุงทัง้อาคาร(Whole 
Building) การปรับปรุงโครงสร้าง(Structure) การปรับปรุงผิวเปลือกอาคาร
(Appearance)ทัง้ในและนอกอาคาร และ การปรับปรุงการใช้งาน(Function)  

จากการพิจารณาพบวา่ในการปรับปรุงอาคารของมหาวทิยาลยัในวตัถปุระสงค์นี ้
มีการใช้รูปแบบในการปรับปรุงผิวเปลือกอาคารภายในเป็นสงูท่ีสดุถงึ 82% และมีเงิน
ลงทนุมากท่ีสดุอีกด้วย 

2. วัตถุประสงค์เพ่ือเพิ่มประสิทธิภาพและแก้ปัญหาการใช้งานของอาคาร  จาก
การศกึษาพบวา่ในวตัถปุระสงค์การปรับปรุงประเภทนีมี้รูปแบบการปรับปรุงอยูห่ลาย
ลกัษณะ แตรู่ปแบบการปรับปรุงท่ีมีจํานวนมากท่ีสดุในวตัถปุระสงค์ประเภทนีคื้อ การ
ปรับปรุงระบบประกอบอาคาร ในรูปแบบการปรับปรุงระบบเดมิ เป็นจํานวน 25% 
สว่นจํานวนเงินลงทนุมากท่ีสดุคือ รูปแบบการปรับปรุงผิวเปลือกภายในอาคาร 

3. วัตถุประสงค์เพ่ือจัดการการใช้พ้ืนที ่พบวา่มีรูปแบบการปรับปรุงสว่นใหญ่ในการ
ปรับปรุงการใช้งาน (Function) โดยรูปแบบการปรับปรุงท่ีมีจํานวนมากท่ีสดุใน
วตัถปุระสงค์นีคื้อ รูปแบบการปรับปรุงแบบแบง่พืน้ท่ีเพ่ือการใช้งาน ซึง่มีจํานวน 35% 
จากการปรับปรุงในวตัถปุระสงค์นีท้ัง้หมด สว่นจํานวนเงินลงทนุสงูสดุในวตัถปุระสงค์
ประเภทนีคื้อรูปแบบ การเปลี่ยนการใช้งานของพืน้ท่ี มีจํานวนมากถึง 40% จากการ
ลงทนุทัง้หมดในวตัถปุระสงค์นี ้

3.5 อาคารและอายุอาคารในจุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลัย 

3.5.1 อาคารและอายุอาคารทัง้หมดของจุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลัยใน10 ปีที่ผ่านมา 
จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัเป็นองค์กรขนาดใหญ่ประกอบด้วยทรัพยากรทางกายภาพเป็น

จํานวนมาก ซึง่จากการศกึษาพบวา่อาคารมีจํานวนมากขึน้ทกุปี เน่ืองจากมหาวิทยาลยัมีการ
ก่อสร้างอาคารตา่งๆเพิ่มขึน้เร่ือยๆและสร้างขึน้ไมพ่ร้อมกนั ดงันัน้จงึทําให้อาคารมีอายท่ีุ
หลากหลาย ดงันัน้ผู้วิจยัจงึได้จําแนกช่วงอายอุาคารออกเป็น 5 กลุม่ ตามทฤษฎีของ Harold W. 
Boles จากรายละเอียดข้อมลูในบทท่ี 2 เพ่ือนํามาใช้ในการวิเคราะห์ข้อมลู และอีก 1 กลุม่นัน้เป็น
อาคารท่ีได้รับคืนมาจากวิทยาลยัพลศกึษา มหาวิทยาลยัศรีนครินทร์วโิรฒ เป็นกลุม่อายท่ีุไม่
สามารถระบอุายอุาคารท่ีแท้จริงได้เน่ืองจากข้อมลูไมเ่พียงพอ 
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โดยการจําแนกอายอุาคารจะนบัอายขุองอาคารโดยเร่ิมนบัจากปีท่ีเร่ิมใช้งานเปรียบเทียบ
กบัปีนัน้ๆ เป็นต้นวา่  

ตารางท่ี 3.8 ตวัอยา่งการคํานวนอายอุาคาร 

รหัส ช่ืออาคาร 
เร่ิมใช้งาน 

(พ.ศ.) 

อายุของอาคารในปีต่างๆ(ปี) 

25
42

 

25
43

 

25
44

 

25
45

 

25
46

 

25
47

 

25
48

 

25
49

 

25
50

 

25
51

 

POL01 สําราญราษฎร์บริรักษ์ 2495 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 

 
จากตารางท่ี 3.8 พบวา่ อาคารสําราญราษฎร์บริรักษ์ เร่ิมใช้งานเม่ือ พ.ศ.2495 ดงันัน้ใน 

พ.ศ.2542-2545 อาคารนีจ้งึมีอายอุยูใ่นชว่ง 41-50 ปี และ ใน พ.ศ.2546-2551 จงึมีอายอุยูใ่นช่วง  
51 ปีขึน้ไปเป็นต้น ซึง่ในการจําแนกช่วงอายขุองอาคารในงานวิจยัฉบบันีจ้ะใช้วิธีนีท้ัง้หมด 
ดงันัน้สามารถจําแนกกลุม่อาคารได้ ดงันี ้
 
ตารางท่ี 3.9 จํานวนอาคารในเขตพืน้ท่ีการศกึษาจฬุาลงกรณ์ฯในช่วงอายตุา่งๆ จําแนกรายปี   

อายุอาคาร 
จาํนวนอาคารในปีต่างๆ(อาคาร) 

2542 2543 2544 2545 2546 2547 2548 2549 2550 2551 
ค่าเฉล่ีย
ต่อปี 

  0-20 ปี 72 70 61 62 59 68 70 68 65 51 59.4 

  21-30 ปี 39 40 46 42 34 34 28 31 30 33 35.7 

  31-40 ปี 36 35 35 39 51 49 51 46 44 43 42.9 

  41-50 ปี 19 23 26 29 26 28 31 33 37 37 28.9 

  51 ปีขึน้ไป 12 12 12 12 17 17 18 21 23 27 17.1 

อาคารท่ีได้รับคืนจาก มศว. - - - 2 3 11 12 12 12 12 - 

total 178 180 180 184 187 196 198 199 199 203 190.4 

จากตารางท่ี 3.9 จะพบวา่จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัมีจํานวนอาคารท่ีต้องดแูลเฉล่ียถึงปี
ละ 190 อาคาร โดยช่วงอายอุาคารท่ีมีจํานวนเฉล่ียสงูสดุใน 10 ปีท่ีผา่นมาคือ อาคารอาย ุ0-20 ปี 
มีจํานวนเฉล่ียปีละ 60 อาคาร สว่นช่วงอายอุาคารท่ีมีจํานวนเฉล่ียต่ําสดุใน 10 ปีท่ีผา่นมาคือ 
อาคารอาย ุ51 ปีขึน้ไป ซึง่มีจํานวนเฉล่ียปีละ 17 อาคาร  
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ซึง่จากการศกึษาพบวา่สดัสว่นของอายอุาคารในแตล่ะปีไมแ่ตกตา่งกนัมากนกั แตเ่ม่ือ
พิจารณาโดยรวมทัง้ 10 ปีพบวา่ แนวโน้มของจํานวนอาคารโดยรวมมีจํานวนท่ีสงูขึน้เร่ือยๆทกุปี 
นัน่แสดงถึงความจําเป็นในการดแูลรักษาอาคารท่ีจะมีจํานวนมากขึน้ตามไปด้วย  

 
แผนภมูิท่ี 3.10 จํานวนอาคารในเขตพืน้ท่ีการศกึษาจฬุาลงกรณ์ฯในชว่งอายตุา่งๆ จําแนกรายปี   

นอกจากนีเ้ม่ือพิจารณารายละเอียดของแนวโน้มของช่วงอายตุา่งๆในแตล่ะปีพบวา่มีการ
เปล่ียนแปลง ดงันี ้ ช่วงอาย ุ 0-20 ปี 21-30 ปี และ 31-40 ปี มีแนวโน้มจํานวนอาคารท่ีลดลง 
ในขณะท่ี อาคารท่ีมีชว่งอาย ุ 41-50 ปีและ 51 ปีขึน้ไปมีจํานวนท่ีสงูขึน้อยา่งตอ่เน่ือง จากข้อมลู
ดงักลา่วทําให้เราสามารถคาดคะเนได้วา่ในอนาคตจะมีอาคารอายเุทา่ใดเป็นจํานวนเทา่ใดบ้าง 
โดยพิจารณาประกอบกบัรูปแบบการปรับปรุงอาคารท่ีกลา่วมาแล้ว เพ่ือเตรียมการรับมือและ
จดัเตรียมงบประมาณเพ่ือให้เพียงพอกบัโครงการท่ีจะเกิดขึน้ 

 

 

 

 
 
 



81 

3.5.2 อาคารและอายุอาคารของจุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลัยในปัจจุบัน (พ.ศ.2551) 
จากการสํารวจข้อมลูอาคารของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัในปี พ.ศ.2551 ในพืน้ท่ีการศกึษา

ของมหาวทิยาลยัพบวา่มีอาคารรวมทัง้สิน้ 203 อาคาร และมีพืน้ท่ีรวมประมาณ 835,254.89 
ตารางเมตร1 โดยมีสดัสว่นอาคารตามชว่งอายตุา่งๆดงัแผนภมูิท่ี 3.11 

 
 

แผนภมูิท่ี 3.11 สดัสว่นของอาคารในจฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยัในปี 2551 

,มีรายละเอียดดงันีจํ้านวนอาคารตา่งๆ ดงัตอ่ไปนี ้
1.ช่วงอาย ุ0-20 ปีเป็นจํานวน 51 อาคาร 
2.ช่วงอาย ุ21-30 ปีเป็นจํานวน 33 อาคาร 
3.ช่วงอาย ุ31-40 ปีเป็นจํานวน 43 อาคาร 
4.ช่วงอาย ุ41-50 ปีเป็นจํานวน 37 อาคาร 
5.ช่วงอาย ุ51 ปีขึน้ไปเป็นจํานวน 27 อาคาร 
6.อาคารท่ีได้รับคืนจากพลศกึษา มหาวทิยาลยัศรีนครินทร์วิโรฒเป็นจํานวน 12 อาคาร 

 จากข้อมลูจํานวนอาคารทัง้หมดในช่วงอายตุา่งๆ สามารถนํามาแบง่ชว่งอายอุาคารใน
แผนท่ีเขตพืน้ท่ีการศกึษาจฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยั เพ่ือให้มีความชดัเจนมากขึน้ ดงัรูปท่ี 3.1 
และสามารถดรูายละเอียดอาคารท่ีมีอายตุา่งๆ ได้จากภาคผนวก ค 
 
 
 
 

                                                  
1 บณัฑิต จลุาสยั, เสริชย์ โชติพานิช,  โครงการวจิัยเร่ืองระบบบริหารและดูแลรักษาอาคารในจุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลัย, (มีนาคม 2542), หน้า 1. (เอกสารไม่ตีพิมพ์เผยแพร่) 
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รูปท่ี 3.1 ช่วงอายอุาคารในเขตพืน้ท่ีการศกึษาจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัในปี พ.ศ.2551 

 
จากข้อมลูผลการศกึษาดงัท่ีกลา่วมาทัง้หมดในบทท่ี 3 นัน้ทําให้เราทราบถึงรายละเอียด

และข้อมลูตา่งๆในการปรับปรุงอาคารทัง้หมดของจฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยั ซึง่จะนําข้อมลูในผล
การศกึษาทัง้หมดนีไ้ปใช้ในการวิเคราะห์ข้อมลูในบทท่ี 4 ตอ่ไป 
 

ส่วนที่1  

ส่วนที่2 

ส่วนที่3 



บทที่ 4 
วเิคราะห์ผลการศกึษา 

 จากผลการศกึษาในบทท่ี 3 ได้กลา่วถงึข้อมลูในสว่นของรายละเอียดการปรับปรุงทาง
กายภาพตา่งๆของจฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยั ได้แก่ รูปแบบในการปรับปรุง การลงทนุเพ่ือการ
ปรับปรุงในรูปแบบตา่งๆ วตัถปุระสงค์ในการปรับปรุงตวัอาคาร ตลอดจนจํานวนอาคารท่ีมีอยู่
ทัง้หมดในจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัในช่วงระยะเวลา พ.ศ. 2542-2551 จากข้อมลูดงักลา่วทําให้
ทราบถงึลกัษณะและแนวทางดําเนินการปรับปรุงอาคารตลอดระยะเวลา 10 ปีท่ีผา่นมาและท่ี
ดําเนินอยูใ่นปัจจบุนั  
 เน่ืองจากปัจจบุนัมีอาคารในจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัมีจํานวนมากและมีอายท่ีุแตกตา่ง
กนั อาจทําให้เกิดรูปแบบการดําเนินการปรับปรุงท่ีแตกตา่งกนั หรือ มีแนวความคดิในการปรับปรุง
อาคารเพ่ือตอบสนองตอ่วตัถปุระสงค์ท่ีแตกตา่งกนัตามความต้องการของผู้ใช้งานประกอบกบัการ
แก้ไขความเส่ือมของอาคารตามอายขุยั ผู้วิจยัจงึนําข้อมลูในสว่นของอายอุาคารท่ีทําการปรับปรุง
เพ่ือนํามาวิเคราะห์ร่วมกบัรูปแบบในการปรับปรุง วตัถปุระสงค์เพ่ือการปรับปรุง และการลงทนุเพ่ือ
การปรับปรุงในช่วงอายอุาคารท่ีแตกตา่งกนั เพ่ือหาความสมัพนัธ์ของอายอุาคารและการ
ดําเนินการปรับปรุงในลกัษณะตา่งๆของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั โดยมีหวัข้อดงัตอ่ไปนี ้

4.1 อายอุาคารและการปรับปรุงอาคารในจฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยั 
4.2 อายอุาคารและรูปแบบในการปรับปรุงอาคาร 
4.3 อายอุาคารและวตัถปุระสงค์ในการปรับปรุงอาคาร 

 
4.1 อายุอาคารและการปรับปรุงอาคารในจุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลัย 

4.1.1 จาํนวนโครงการและเงนิลงทุนในการปรับปรุงทัง้หมดจาํแนกตามอายุอาคาร 
จากข้อมลูอาคารท่ีทําการปรับปรุงทัง้หมดในช่วงอายตุา่งๆพบวา่ อาคารมีการปรับปรุงเป็น

จํานวนมากท่ีสดุในช่วงอาย ุ0-20 ปีเป็นจํานวน 198 โครงการหรือ 44% ของโครงการปรับปรุง
ทัง้หมด และรองลงมาในชว่งอาย ุ31-40 ปีเป็นจํานวน 95 โครงการหรือ 21% ของโครงการ
ปรับปรุงทัง้หมด ซึง่สอดคล้องกบัจํานวนเงินลงทนุในการปรับปรุงอาคารในช่วงอายนุัน้ๆท่ีมีจํานวน
มากท่ีสดุใน 0-20 ปีและ 31-40 ปีเช่นกนั สว่นช่วงอายท่ีุมีการปรับปรุงน้อยท่ีสดุคือ ช่วงอาย ุ51 ปี
ขึน้ไป ซึง่มีจํานวนเพียง 40 โครงการ หรือคดิเป็น 9% จากโครงการปรับปรุงทัง้หมดดงัตารางท่ี 4.1 
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ตารางท่ี 4.1 จํานวนโครงการและเงินลงทนุในการปรับปรุงทัง้หมดจําแนกตามอายอุาคาร 

อายุอาคาร 
โครงการปรับปรุง

(โครงการ) 

เงนิลงทุน 
MAXIMUM

(บาท) 
MINIMUM

(บาท) 
TOTAL 
(บาท) 

คา่เฉล่ียตอ่โครงการ
(บาท) 

0-20 198 95,000,000.00 23,000.00 731,346,393.65 3,693,668.65  

21-30 70 19,000,000.00 30,000.00 117,937,102.41 1,684,815.75  

31-40 95 72,200,000.00 60,000.00 441,434,801.90 4,646,682.13 

41-50 43 36,000,000.00 83,406.50 136,328,976.25 3,170,441.31  

51up 40 30,000,000.00 9,095.00 172,870,554.00 4,321,763.85 

 
เม่ือพิจารณาจากเงินลงทนุเพ่ือปรับปรุงในอายอุาคารตา่งๆพบวา่ ช่วงอายท่ีุมีจํานวนเงิน

ลงทนุรวมสงูสดุคือช่วงอาย ุ0-20 ปี เป็นจํานวนเงิน 731,346,393.65 บาทหรือคดิเป็น 46% ของ
เงินลงทนุทัง้หมด และรองลงมาคือช่วงอาย ุ31-40 ปี เป็นจํานวนเงิน 441,434,801.90 บาท ซึง่คดิ
เป็น 28% สว่นช่วงอายท่ีุมีเงินลงทนุน้อยท่ีสดุคือช่วงอาย ุ21-30 ปี มีจํานวนเพียง 
117,937,102.41 บาท หรือคดิเป็น 7% ของการลงทนุเพ่ือปรับปรุงอาคารทัง้หมด 

สว่นจํานวนเงินลงทนุตอ่โครงการสงูสดุ(Maximum) นัน้พบวา่ ชว่งอายท่ีุมีจํานวนเงิน
ลงทนุสงูสดุคือ 0-20 ปี ซึง่เป็นโครงการท่ีปรับปรุงเพ่ือ วตัถปุระสงค์ในการใชง้านพืน้ที ่ในรูปแบบ
การดําเนินการแบบเพ่ิมเติมพืน้ทีอ่าคาร เป็นจํานวนเงิน 95,000,000 บาท และตามมาด้วยช่วง
อาย ุ31-40 ปีในการปรับปรุงในวตัถปุระสงค์ เพือ่เพ่ิมประสิทธิภาพการใชง้านใหอ้าคาร ในรูปแบบ
การดําเนินการแบบเพ่ิมเติมระบบประกอบอาคาร เป็นจํานวนเงิน 72,200,000 บาท 

จํานวนเงินลงทนุตอ่โครงการท่ีมีจํานวนต่ําสดุ(Minimum) นัน้พบวา่มีมลูคา่เงินลงทนุท่ี
น้อยสดุเพียง 9,095 บาทในอาคารท่ีมีอาย ุ51 ปีขึน้ไป ซึง่เป็นโครงการปรับปรุงเพ่ือ วตัถปุระสงค์
ในการใชง้านพืน้ที ่ในรูปแบบการดําเนินการจดัแบ่งพืน้ทีใ่ชง้าน 

ดงันัน้จากการศกึษาพบวา่การลงทนุเพ่ือปรับปรุงอาคารมีลกัษณะเป็นวงรอบตามอายุ
ของอาคารคือมีจํานวนมากท่ีสดุในช่วง 0-20 ปีแรกจากนัน้มีจํานวนลดลงและเพิ่มสงูขึน้อีกครัง้
ในช่วง 31-40 ปี ก่อนจะลดลงและเพิม่สงูขึน้ในช่วงอาย ุ51 ปีขึน้ไป นอกจากนีใ้นสว่นของเงินลง 
ทนุเฉลีย่ตอ่โครงการของการปรับปรุงอาคารในช่วงอายตุา่งๆพบวา่ มีจํานวนมากท่ีสดุในช่วงอาย ุ
31-40 ปี และ 51 ปีขึน้ไป 
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4.1.2 การปรับปรุงอาคารและจาํนวนอาคารในจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยใน
ระยะเวลา 10 ปีที่ผ่านมา 

จากข้อมลูพบวา่จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัมีโครงการปรับปรุงตวัอาคารเป็นจํานวนถึง 446 
โครงการ โดยมีหลายรูปแบบในการปรับปรุง และมีวตัถปุระสงค์ท่ีแตกตา่งกนั ดงัท่ีกลา่วมาแล้วนัน้ 
ดงันัน้ในช่วงระยะเวลา 10 ปีท่ีผา่นมาอาคารหนึง่หลงัอาจจะมีการปรับปรุงมากกวา่ 1 ครัง้ หรือ
อาคารบางหลงัอาจจะไมเ่คยมีการปรับปรุงเลยก็เป็นได้ จากการเก็บรวบรวมข้อมลูอาคารท่ีทําการ
ปรับปรุงในจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั พบวา่ในปีท่ีทําการศกึษา (พ.ศ. 2551) มหาวทิยาลยัมี
จํานวนอาคารทัง้หมด 203 อาคาร ซึง่จากการศกึษาพบวา่ในระยะเวลา 10 ปีท่ีผา่นมามีอาคารท่ี
ทําการปรับปรุงเป็นจํานวน 123 อาคารหรือคดิเป็นสดัสว่นอาคารท่ีทําการปรับปรุงเป็น 61% จาก
จํานวนอาคารทัง้หมดและอาคารท่ีไมเ่คยทําการปรับปรุงเลยเป็นจํานวน 80 อาคาร หรือเป็น
จํานวน 39%จากอาคารทัง้หมด ดงัแผนภมูิท่ี 4.1 

 

 
แผนภมูิท่ี 4.1 สดัสว่นอาคารและการปรับปรุงในจฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยัในระยะ 10 ปีท่ีผา่นมา 

 โดยจากการศกึษาพบวา่อาคารสว่นใหญ่มีการปรับปรุงเฉล่ียอยูท่ี่อาคารละ  4 ครัง้ใน
ระยะ 10 ปีท่ีผา่นมา สว่นจํานวนครัง้ในการปรับปรุงสงูสดุในระยะ 10 ปีท่ีผา่นมานัน้ มีจํานวนการ
ปรับปรุงถึง 26 ครัง้ในหนึง่อาคารโดยเป็นอาคารท่ีมีอาย ุ0-20 ปี ซึง่โดยสว่นใหญ่ในอาคารนีเ้ป็น
การปรับปรุงผิวเปลือกอาคารภายใน นอกจากนีพ้บวา่สว่นมากอาคารจะมีการปรับปรุงเป็นจํานวน 
1 ครัง้ เป็นจํานวนถึง 47 อาคาร โดยสว่นใหญ่เป็นการปรับปรุงผิวเปลอืกอาคารเช่นกนั โดยมี
รายละเอียดจํานวนครัง้ในการปรับปรุงอาคาร ดงัตารางท่ี 4.2  
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ตารางท่ี 4.2 จํานวนครัง้ในการปรับปรุงอาคารในช่วงอายตุา่งๆในระยะ 10 ปีท่ีผา่นมา 

จาํนวนครัง้ในการปรับปรุง 
จาํนวนอาคาร(หลัง) 

0-20 21-30  31-40  41-50  51 up other1 Total 
ไมเ่คยมีการปรับปรุง 18 18 20 14 5 5 80 
1 ครัง้ 13 6 6 12 9 1 47 
2-10 ครัง้ 18 9 13 11 12 6 69 
11-20 ครัง้ 2 0 2 2 0 0 6 
21 ครัง้ขึน้ไป 1 0 0 0 0 0 1 
มีอาคารท่ีปรับปรุงทัง้หมด 34 15 21 25 21 7 123 

จากตารางท่ี 4.2 พบวา่จํานวนอาคารท่ีมีการปรับปรุงเป็นจํานวนสงูสดุในระยะ10 ปีท่ี
ผา่นมาคืออาคารในช่วงอาย ุ0-20 ปี เป็นจํานวน 34 อาคาร สว่นจํานวนอาคารท่ีมีการปรับปรุง
เป็นจํานวนน้อยท่ีสดุคือ ชว่งอาย ุ51 ปีขึน้ไปเป็นจํานวน 21 อาคาร 
 เม่ือพิจารณาในสว่นของอาคารท่ีไมมี่การปรับปรุงในระยะเวลา 10 ปีท่ีผา่นมาพบวา่มี
จํานวนมากในช่วงอาย ุ0-20 ปี 21-30 ปี และ 31-40 ปี 
 ในสว่นของแนวโน้มการดําเนินการปรับปรุงของอาคารในจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัใน
ระยะเวลา 10 ปีท่ีผา่นมานัน้ พบวา่ มีจํานวนอาคารท่ีทําการปรับปรุงสม่ําเสมอ มีจํานวนท่ีไม่
แตกตา่งกนัมากนกัในแตล่ะปี โดยคดิเป็นสดัสว่นประมาณ 15% ในแตล่ะปีเท่านัน้ 

 
แผนภมูิท่ี 4.2 จํานวนอาคารท่ีทําการปรับปรุงเปรียบเทียบกบัจํานวนอาคารทัง้หมดจําแนกรายปี 

                                                  
1 กลุม่อาคารจฬุาพฒัน์ เป็นอาคารท่ีได้รับคืนจากมหาวิทยาลศัรีนครินทรวิโรฒ ไมส่ามารถระบอุายอุาคารท่ี
แน่นอนได้เน่ืองจากข้อมลูไมเ่พียงพอ 
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ตารางท่ี 4.3 จํานวนอาคารครัง้ในการปรับปรุงอาคารในระยะ 10 ปีท่ีผา่นมา 

ช่วงอาย ุ
จํานวนโครงการปรับปรุง
ทัง้หมดใน10 ปี(โครงการ) 

จํานวนอาคาร 
ท่ีทําการปรับปรุง

ทัง้หมดใน10 ปี (หลงั) 

จํานวนครัง้ในการปรับปรุง
อาคารในระยะเวลา 10 ปี

(ครัง้) 
0-20 ปี 198 34 6 

21-30 ปี 70 15 5 
31-40 ปี 95 21 5 
41-50 ปี 43 25 2 

51 ปีขึน้ไป 40 21 2 

จากตารางท่ี 4.3 พบวา่ช่วงอายอุาคารท่ีมีจํานวนครัง้ในการปรับปรุงสงูท่ีสดุคือ ช่วงอาย ุ
0-20 ปี และมีจํานวนลดน้อยลงเร่ือยๆตามอายอุาคารท่ีเพิ่มสงูขึน้ 

ดงันัน้จากข้อมลูโครงการปรับปรุงอาคารของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยันัน้ พบวา่ในระยะ 
10 ปีท่ีผา่นมามีอาคารท่ีการปรับปรุงทัง้หมด 123 อาคาร หรือคดิเป็น 61% จากอาคารทัง้หมด ซึง่
มีเม่ือพิจารณาจํานวนและร้อยละอาคารท่ีทําการปรับปรุงตอ่ปีโดยจําแนกตามช่วงอายตุา่งๆ 
พบวา่อาคารท่ีมีการปรับปรุงมากท่ีสดุเม่ือเทียบกบัจํานวนอาคารทัง้หมดในช่วงอายนุัน้ๆคือ 
ช่วงอาย ุ51 ปีขึน้ไปซึง่มีจํานวนเฉล่ียตอ่ปี 12.28% จากการปรับปรุงทัง้หมด สว่นอาคารท่ีมีการ
ปรับปรุงเป็นจํานวนน้อยคือช่วงอาย ุ21-30 ปี ซึง่มีจํานวนอาคารท่ีทําการปรับปรุงเทียบกบัจํานวน
อาคารทัง้หมด 4.2% ดงัตารางท่ี 4.4 

ตารางท่ี 4.4 จํานวนและร้อยละอาคารท่ีทําการปรับปรุงตอ่ปี จําแนกตามช่วงอายอุาคาร 

ช่วงอาย ุ
จํานวนอาคารทัง้หมด 

เฉล่ีย/ปี(หลงั) 
จํานวนอาคาร 

ท่ีทําการปรับปรุงเฉลี่ย/ปี(หลงั) 
ร้อยละของอาคารท่ีทํา

การปรับปรุง 
0-20 ปี 59.4 3.4 5.17% 
21-30 ปี 35.7 1.5 4.20% 
31-40 ปี 42.9 2.1 4.90% 
41-50 ปี 28.9 2.5 8.65% 

51 ปีขึน้ไป 17.1 2.1 12.28% 
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ดงันัน้จงึเห็นได้วา่การปรับปรุงอาคารของมหาวิทยาลยัมีความสมัพนัธ์กบัอายอุาคาร
เน่ืองจากเม่ือพิจารณาตามสดัสว่นของการปรับปรุงอาคารในช่วงอายตุา่งๆพบวา่อาคารท่ีมีการ
ปรับปรุงมากท่ีสดุคือช่วงอาย ุ51 ปีขึน้ไป และมีสดัสว่นน้อยลงตามจํานวนของอาคารท่ีมีอยูจ่ริงใน
มหาวิทยาลยั และเม่ือพิจารณาร่วมกบัจํานวนโครงการในการปรับปรุงจําแนกตามอายอุาคารใน
ตารางท่ี 4.1 ท่ีกลา่ววา่จํานวนโครงการในการปรับปรุงนัน้จะมีจํานวนมากในช่วงอาย ุ0-20 ปี 
รองลงมาในช่วงอาย ุ31-40 ปี และน้อยท่ีสดุในช่วงอาย ุ51 ปีขึน้ไปนัน้ เป็นผลมาจากจํานวน
อาคารในช่วงอายตุา่งๆท่ีมีจํานวนมากน้อยตา่งกนันัน่เอง 

4.2. อายุอาคารและรูปแบบในการปรับปรุงอาคาร 
4.2.1 จาํนวนโครงการในรูปแบบการปรับปรุงประเภทต่างๆ 
จากการศกึษาพบวา่รูปแบบการปรับปรุงอาคารสว่นใหญ่พบได้ในอาคารท่ีมีอาย ุ0-20 ปี 

เป็นจํานวนมากท่ีสดุ ยกเว้นในรูปแบบการปรับปรุงโครงสร้าง ท่ีพบในอาคารท่ีมีอาย ุ51 ปีขึน้ไป
เป็นจํานวนมากกวา่ โดยสามารถพจิารณาประกอบกบัอายอุาคารท่ีปรับปรุง ได้ดงัตารางท่ี 4.5 

ตารางท่ี 4.5 สรุปจํานวนโครงการปรับปรุงในรูปแบบตา่งๆจําแนกตามอายอุาคาร 

รูปแบบการปรับปรุง 
จาํนวนโครงการในช่วงอายุต่างๆ 

0-20ปี 21-30ปี 31-40ปี 41-50ปี 51ปีขึน้ไป รวม 

ทัง้อาคาร (Whole Building) 

ปรับปรุงทัง้อาคาร 6 3 4 6 3 22 

บางส่วนของอาคาร (A part of building) 
1 Structure  1 2 3 1 5 12 

2 Appearance 74 31 58 23 15 201 

2.1 ปรับปรุงผิวเปลือกอาคารภายใน 68 27 56 19 15 185 

2.2 ปรับปรุงผิวเปลือกอาคารภายนอก 6 4 2 4 0 16 

3 Function  84 20 15 9 15 143 

3.1.1 ปรับปรุงโดยเพิ่มพืน้ท่ีอาคาร 14 2 4 0 4 24 

3.1.2 ปรับปรุงโดยเพิ่มสว่นประกอบ 10 3 0 3 1 17 

3.1.3 ปรับปรุงโดยเพิ่มอปุกรณ์,ครุภณัฑ์ 6 0 1 0 1 8 

3.2.1 ปรับปรุงโดยแบ่งพืน้ท่ีการใช้งาน 36 9 8 3 5 61 

3.2.2 ปรับปรุงโดยเปล่ียนการใช้งาน 18 6 2 3 4 33 
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รูปแบบการปรับปรุง 
จาํนวนโครงการในช่วงอายุต่างๆ 

0-20ปี 21-30ปี 31-40ปี 41-50ปี 51ปีขึน้ไป รวม 

4 System 33 14 15 4 2 68 

4.1 ปรับปรุงโดยติดตัง้ระบบฯ 9 1 8 2 0 20 

4.2.1 ปรับปรุงระบบประกอบอาคารเดิม 22 10 4 2 0 38 

4.2.2 ปรับปรุงโดยเปล่ียนทดแทนระบบ 2 3 3 0 2 10 

Total 198 70 95 43 40 446 

 
แตเ่น่ืองจากโครงการปรับปรุงอาคารในแตล่ะช่วงอายนุัน้มีสดัสว่นของจํานวนโครงการ

ปรับปรุงทัง้หมดไมเ่ท่ากนั ดงันัน้ในการเปรียบเทียบเพ่ือหาสดัสว่นของจํานวนรูปแบบการปรับปรุง
ประเภทตา่งๆจงึใช้การเปรียบเทียบเป็นร้อยละจากจํานวนโครงการปรับปรุงทัง้หมดของแตล่ะช่วง
อายอุาคารเพ่ือให้เห็นภาพท่ีชดัเจนและได้ข้อมลูท่ีแมน่ยํายิง่ขึน้ ดงัแผนภมูิท่ี 4.3 

 
แผนภมูิท่ี 4.3 โครงการปรับปรุงอาคารจําแนกตามช่วงอายอุาคารเป็นจํานวนร้อยละ 

จากแผนภมูิดงักลา่วพบวา่อาคารในช่วงอาย ุ21-30 ปี 31-40 ปี และ 41-50 ปี มีการ
ปรับปรุงผิวเปลือกอาคารเป็นจํานวนมากท่ีสดุเม่ือเปรียบเทียบกบัรูปแบบการปรับปรุงประเภทอ่ืนๆ 
สว่นในช่วงอาย ุ0-20 ปี พบวา่มีการปรับปรุงด้านการใช้งานเป็นจํานวนสงูสดุถึง 42.4% และ
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ในช่วงอาย ุ51 ปีขึน้ไปพบวา่รูปแบบการปรับปรุงท่ีมีจํานวนมากคือ การปรับปรุงการใช้งานและผิว
เปลือกอาคารซึง่มีจํานวน 37.5% เท่ากนั โดยมีรายละเอียดในรูปแบบตา่งๆ ดงัตารางท่ี 4.6 

ตารางท่ี4.6 จํานวนร้อยละของโครงการปรับปรุงอาคารในรูปแบบตา่งๆจําแนกตามช่วงอายอุาคาร 

รูปแบบการปรับปรุง 
จาํนวนร้อยละในช่วงอายุต่างๆ 

0-20ปี 21-30ปี 31-40ปี 41-50ปี 51ปีขึน้ไป 

ร้อยละของจาํนวนโครงการปรับปรุงทัง้อาคาร (Whole Building) 

ปรับปรุงทัง้อาคาร 3.0% 4.3% 4.2% 14% 7.5% 

ร้อยละของจาํนวนโครงการปรับปรุงบางส่วนของอาคาร (A part of building) 

1 Structure  0.50% 2.85% 3.15% 2.32% 12.5% 

2 Appearance  

2.1 ปรับปรุงผิวเปลือกอาคารภายใน 34.3% 38.6% 58.9% 44.2% 37.5% 

2.2 ปรับปรุงผิวเปลือกอาคารภายนอก 8.82% 14.8% 3.57% 21.1% - 

3 Function 

3.1.1 ปรับปรุงโดยเพิ่มพืน้ท่ีอาคาร 7.07% 2.85% 4.21% - 10.0% 

3.1.2 ปรับปรุงโดยเพิ่มสว่นประกอบอาคาร 5.05% 4.29% - 6.98% 2.50% 

3.1.3 ปรับปรุงโดยเพิ่มอปุกรณ์และครุภณัฑ์ 3.03% - 1.05% - 2.50% 

3.2.1 ปรับปรุงโดยแบ่งพืน้ท่ีการใช้งาน 18.18% 12.86% 8.42% 6.98% 12.50% 

3.2.2 ปรับปรุงโดยเปล่ียนการใช้งาน 9.1% 8.6% 2.1% 7.0% 10.0% 

4 System  

4.1 ปรับปรุงเพิ่มเติมระบบประกอบอาคาร 4.5% 1.4% 8.4% 4.7% - 

4.2.1 ปรับปรุงระบบประกอบอาคารเดิม 11.1% 14.3% 4.2% 4.7% - 

4.2.2 ปรับปรุงโดยเปล่ียนทดแทนระบบ 1.0% 4.3% 3.2% - 5.0% 

เม่ือพิจารณารูปแบบยอ่ยทัง้หมดร่วมในการวิเคราะห์ข้อมลูพบวา่จํานวนร้อยละของ
รูปแบบการปรับปรุงท่ีมีจํานวนมากท่ีสดุในทกุช่วงอายคืุอ การปรับปรุงผิวเปลือกอาคารภายใน 
สว่นรูปแบบการปรับปรุงอ่ืนๆ นัน้มีรายละเอียด ดงันี ้
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1.การปรับปรุงทั้งอาคาร พบวา่มีจํานวนโครงการปรับปรุงในแตล่ะช่วงอายท่ีุไมแ่ตกตา่ง
กนัมากนกั โดยช่วงอายท่ีุมีการปรับปรุงในรูปแบบนีเ้ป็นจํานวนมากท่ีสดุคือ 0-20 ปี และ 41-50 ปี 
ซึง่มีจํานวน 6 โครงการ 

 

 

แผนภมูิท่ี 4.4 จํานวนร้อยละของโครงการปรับปรุงทัง้อาคารจําแนกตามอายอุาคาร 

 แตเ่ม่ือพิจารณาประกอบกบัจากแผนภมูท่ีิ 4.4 ซึง่แสดงจํานวนร้อยละของโครงการ
ปรับปรุงทัง้อาคารเม่ือเปรียบเทียบกบัจํานวนทัง้หมดในช่วงอายนุัน้ๆ พบวา่ช่วงอายท่ีุมีสดัสว่นการ
ปรับปรุงในรูปแบบนีม้ากท่ีสดุคือช่วงอาย ุ41-50 ปี ซึง่มีจํานวนร้อยละ 14 จากโครงการปรับปรุง
ทัง้หมดของช่วงอายนีุ ้สว่นช่วงอายท่ีุมีสดัสว่นน้อยท่ีสดุคือช่วงอาย ุ0-20 ปี ซึง่มีจํานวนเพียง 
ร้อยละ 3 จากการปรับปรุงทัง้หมดในช่วงอายเุดียวกนั 

2.การปรับปรุงบางส่วนของอาคาร (Part of Building) พบวา่มีจํานวนปรับปรุงใน
รูปแบบนีถ้ึง 95% จากการปรับปรุงทัง้หมด โดยสามารถจดัแบง่รูปแบบการปรับปรุงอาคารตาม
ตามลกัษณะการดําเนินการได้ 4 ลกัษณะ ดงันี ้

2.1 ปรับปรุงโครงสร้างอาคาร (Structure) พบการปรับปรุงรูปแบบนีใ้นทกุชว่ง
อายอุาคาร นอกจากนีย้งัเป็นรูปแบบการปรับปรุงท่ีมีจํานวนรวมน้อยท่ีสดุและเม่ือ
พิจารณาแยกตามอายอุาคารก็พบวา่มีการปรับปรุงในรูปแบบนีเ้ป็นจํานวนน้อยท่ีสดุเม่ือ
เปรียบเทียบกบัรูปแบบอ่ืนๆเช่นกนั 
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ช่วงอายท่ีุมีจํานวนมากท่ีสดุคือ ช่วงอาย ุ51 ปีขึน้ไป ซึง่มีจํานวน 12 โครงการและ
ช่วงอายท่ีุมีจํานวนน้อยท่ีสดุ ได้แก่ ช่วงอาย ุ0-20 ปีและ 41-50 ปี ซึง่มีจํานวนเพียง 
1 โครงการเทา่นัน้ 

 
แผนภมูิท่ี 4.5 จํานวนร้อยละของโครงการปรับปรุงโครงสร้างจําแนกตามอายอุาคาร 

จากแผนภมูท่ีิ 4.5 ซึง่แสดงจํานวนร้อยละของโครงการปรับปรุงโครงสร้างเม่ือเปรียบเทียบ
กบัจํานวนทัง้หมดในช่วงอายนุัน้ๆพบวา่ช่วงอายท่ีุมีสดัสว่นการปรับปรุงในรูปแบบนีม้ากท่ีสดุคือ
ช่วงอาย ุ51 ปีขึน้ไป ซึง่มีจํานวนร้อยละ 12.5 จากโครงการปรับปรุงทัง้หมดของช่วงอายนีุ ้สว่นช่วง
อายท่ีุมีสดัสว่นน้อยท่ีสดุคือช่วงอาย ุ0-20 ปี ซึง่มีจํานวนเพียงร้อยละ 0.5 จากการปรับปรุงทัง้หมด
ในช่วงอายเุดียวกนั 

2.2 ปรับปรุงผิวเปลือกอาคาร (Appearance) เป็นรูปแบบการปรับปรุงท่ีมี
จํานวนรวมมากท่ีสดุ จากข้อมลูพบวา่มีจํานวนโครงการปรับปรุงลดลงเร่ือยๆตามอายท่ีุ
มากขึน้ ยกเว้นในช่วงอาย ุ 31-40 ปี ท่ีมีจํานวนโครงการจํานวนมาก โดยรูปแบบการ
ปรับปรุงนีส้ามารถแบง่ตามพืน้ท่ีดําเนินการได้ 2 ประเภท คือ 

2.2.1 บริเวณภายในอาคาร พบการปรับปรุงรูปแบบนีใ้นทกุชว่งอายอุาคาร 
และจากการศกึษาพบวา่ช่วงอายท่ีุมีจํานวนการปรับปรุงสงูท่ีสดุคือ 
ช่วงอาย ุ0-20 ปี โดยมีจํานวน 68 โครงการ สว่นช่วงอายท่ีุมีจํานวน
น้อยท่ีสดุคือชว่งอาย ุ51 ปีขึน้ไปพบเพียง 15 โครงการ 

2.2.2 บริเวณภายนอกอาคาร ไมพ่บการปรับปรุงรูปแบบนีใ้นชว่งอาย ุ 
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51 ปีขึน้ไป ซึง่จากการศกึษาพบวา่ช่วงอายท่ีุมีการปรับปรุงใน
รูปแบบนีส้งูท่ีสดุคือ ช่วงอาย ุ0-20 ปี โดยมีจํานวน 6 โครงการ สว่น
ช่วงอายท่ีุมีจํานวนน้อยท่ีสดุ คือ ช่วงอาย ุ31-40 ปีพบเพียง  
2 โครงการ 

 

แผนภมูิท่ี 4.6 จํานวนร้อยละของโครงการปรับปรุงผิวเปลือกอาคารจําแนกตามอายอุาคาร 

จากแผนภมูท่ีิ 4.6 ซึง่แสดงจํานวนร้อยละของโครงการปรับปรุงผิวเปลือกอาคารเม่ือ
เปรียบเทียบกบัจํานวนทัง้หมดในช่วงอายนุัน้ๆพบวา่มีรายละเอียดดงันี ้

 บริเวณภายในอาคาร พบวา่มีสดัสว่นสงูขึน้เร่ือยๆจนถึงอาย ุ40 ปีจากนัน้จงึมี
สดัสว่นลดลงตามลําดบัและมีสดัสว่นมากท่ีสดุในช่วงอาย ุ31-40 ปี เป็นจํานวน
ร้อยละ 58.9 จากการปรับปรุงทัง้หมดในชว่งอายนีุ ้

 บริเวณภายนอกอาคาร พบวา่มีสดัสว่นสงูสดุในช่วงอาย ุ41-50 ปี ซึง่มีจํานวน
ร้อยละ 21.1 จากโครงการปรับปรุงทัง้หมดของช่วงอายนีุ ้สว่นช่วงอายท่ีุมีสดัสว่น
น้อยท่ีสดุคือชว่งอาย ุ31-40 ปี ซึง่มีจํานวนเพียงร้อยละ 3.6 จากการปรับปรุง
ทัง้หมดในช่วงอายเุดียวกนั 

2.3 ปรับปรุงการใช้งาน (Function) จากการศกึษาพบวา่ การปรับปรุงใน
รูปแบบดงักลา่วพบมากในอาคารท่ีมีอาย ุ 0-20 ปี โดยพบในทกุประเภท สว่นช่วงอายท่ีุมี
การปรับปรุงประเภทนีน้้อยท่ีสดุคือ ช่วงอาย ุ 41-50 ปี ซึง่มีจํานวนเพียง 9 โครงการ 
นอกจากนีส้ามารถแบง่ตามลกัษณะการปรับปรุงได้ 2 รูปแบบ คือ 
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2.3.1 เพิ่มเตมิการใช้งาน ประกอบไปด้วย 3 สว่น คือ 
2.3.1.1 เพ่ิมเติมพืน้ที ่จากการศกึษาไมพ่บรูปแบบการปรับปรุงดงักลา่วในช่วง

อาย ุ41-50 ปี สว่นช่วงอายท่ีุมีรูปแบบการปรับปรุงประเภทนีส้งูสดุคือ 
ช่วงอาย ุ0-20 ปี มีจํานวน 14 โครงการ สว่นช่วงอายท่ีุมีการปรับปรุง
ประเภทนีน้้อยท่ีสดุคือ ช่วงอาย ุ21-30 ปี โดยมีจํานวนเพียง 2 โครงการ 

2.3.1.2 เพ่ิมเติมส่วนประกอบอาคาร ไมพ่บรูปแบบการปรับปรุงดงักลา่วในชว่ง
อาย ุ31-40 ปี สว่นช่วงอายท่ีุมีรูปแบบการปรับปรุงประเภทนีส้งูสดุคือ 
ช่วงอาย ุ0-20 ปี มีจํานวน10 โครงการ สว่นช่วงอายท่ีุมีการปรับปรุง
ประเภทนีเ้ป็นจํานวนน้อยท่ีสดุคือ 51 ปีขึน้ไป ซึง่มีจํานวนเพียง  
1 โครงการ เทา่นัน้  

2.3.1.3 เพ่ิมเติมครุภณัฑ์ เป็นการปรับปรุงท่ีมีจํานวนน้อยท่ีสดุในรูปแบบการ
ปรับปรุงประเภทนี ้โดยพบได้ในช่วงอาย ุ0-20 ปี 21-30 ปี และ 51 ปีขึน้
ไป โดยอาคารท่ีมีจํานวนมากท่ีสดุคือช่วงอาย ุ0-20 ปี โดยมีจํานวน  
6 โครงการ 

 

แผนภมูิท่ี 4.7 จํานวนร้อยละของโครงการปรับปรุงแบบเพิ่มเตมิการใช้งานจําแนกตามอายอุาคาร 

จากแผนภมูท่ีิ 4.7 ซึง่แสดงจํานวนร้อยละของโครงการปรับปรุงแบบเพิม่เตมิการใช้งาน
เม่ือเปรียบเทียบกบัจํานวนทัง้หมดในช่วงอายนุัน้ๆพบวา่มีรายละเอียดดงันี ้
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 เพ่ิมเติมพืน้ที ่พบวา่มีสดัสว่นมากท่ีสดุในช่วงอาย ุ51 ปีขึน้ไป เป็นจํานวน 
ร้อยละ 10 จากการปรับปรุงทัง้หมดในช่วงอายนีุ ้สว่นช่วงอายท่ีุมีสดัสว่นน้อย
ท่ีสดุคือช่วงอาย ุ21-30 ปี ซึง่มีจํานวนเพียงร้อยละ 2.86 จากการปรับปรุงทัง้หมด
ในช่วงอายเุดียวกนั 

 เพ่ิมเติมส่วนประกอบอาคาร พบวา่มีสดัสว่นมากท่ีสดุในช่วงอาย ุ41-50 ปีขึน้ไป 
เป็นจํานวนร้อยละ 6.98 จากการปรับปรุงทัง้หมดในช่วงอายนีุส้ว่นช่วงอายท่ีุมี
สดัสว่นน้อยท่ีสดุคือช่วงอาย ุ51 ปีขึน้ไป ซึง่มีจํานวนเพียงร้อยละ 2.50 จากการ
ปรับปรุงทัง้หมดในช่วงอายเุดียวกนั 

 เพ่ิมเติมครุภณัฑ์ พบวา่เป็นการปรับปรุงท่ีมีสดัสว่นน้อยท่ีสดุในรูปแบบการ
เพิ่มเตมิการใช้งานในทกุอายอุาคารโดยมีสดัสว่นมากท่ีสดุในช่วงอาย ุ0-20 ปีขึน้
ไป เป็นจํานวนร้อยละ 3.03 จากการปรับปรุงทัง้หมดในช่วงอายนีุ ้สว่นช่วงอายท่ีุ
มีสดัสว่นน้อยท่ีสดุคือช่วงอาย ุ31-40 ปีขึน้ไป ซึง่มีจํานวนเพียงร้อยละ 1.05 จาก
การปรับปรุงทัง้หมดในช่วงอายเุดียวกนั 

2.3.2 ไม่เพ่ิมเติมการใชง้าน ในการปรับปรุงลกัษณะนีพ้บวา่เป็นการปรับปรุงในสว่นของ
พืน้ท่ีทัง้สิน้ โดยมีจํานวนรวมสงูสดุในช่วงอาย ุ 0-20 ปี และน้อยท่ีสดุในช่วงอาย ุ
41-50 ปี จากการศกึษาพบวา่มีการปรับปรุงในรูปแบบนีใ้นทกุอายอุาคาร โดยมี
รายละเอียด ดงันี ้
2.3.2.1 การเปลีย่นการใชง้านของพืน้ที ่ พบวา่ช่วงอายอุาคารท่ีมีการปรับปรุง

ประเภทนีส้งูสดุคือ 0-20 ปี มีจํานวน 18 โครงการ สว่นช่วงอายท่ีุมีการ
ปรับปรุงประเภทนีน้้อยท่ีสดุคือ 31-40 ปี มีจํานวน 2 โครงการ  

2.3.2.2 การแบ่งพืน้ทีก่ารใชง้าน เป็นรูปแบบการปรับปรุงท่ีมีจํานวนสงูสดุในทกุ
ช่วงอายอุาคาร โดยอายอุาคารท่ีมีการปรับปรุงประเภทนีส้งูสดุคือ 0-20 
ปี มีจํานวน 36 โครงการ น้อยท่ีสดุคือ 41-50 ปี มีจํานวน 3 โครงการ  
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แผนภมูิท่ี 4.8 จํานวนร้อยละของโครงการปรับปรุงแบบไมเ่พิ่มเตมิการใช้งานจําแนกตามอาย ุ

จากแผนภมูท่ีิ 4.8 ซึง่แสดงจํานวนร้อยละของโครงการปรับปรุงแบบไมเ่พิ่มเตมิการใช้งาน
เม่ือเปรียบเทียบกบัจํานวนทัง้หมดในช่วงอายนุัน้ๆพบวา่มีรายละเอียดดงันี ้

 การเปลีย่นการใชง้านของพืน้ที ่พบวา่จะมีสดัสว่นลดลงเร่ือยๆจนถึงอาย ุ40 ปี
แล้วจงึมีสดัสว่นท่ีเพิ่มขึน้ตามอายท่ีุเพิม่มากขึน้ โดยมีสดัสว่นมากท่ีสดุในช่วงอาย ุ
51 ปีขึน้ไป เป็นจํานวนร้อยละ 10 จากการปรับปรุงทัง้หมดในช่วงอายนีุ ้สว่นช่วง
อายท่ีุมีสดัสว่นน้อยท่ีสดุคือช่วงอาย ุ31-40 ปีขึน้ไป ซึง่มีจํานวนเพียงร้อยละ 2.1
จากการปรับปรุงทัง้หมดในชว่งอายเุดียวกนั 

 การแบ่งพืน้ทีก่ารใชง้าน พบวา่จะมีสดัสว่นลดลงเร่ือยๆจนถึงอาย ุ40 ปีแล้วจงึมี
สดัสว่นท่ีเพิ่มขึน้ตามอายท่ีุเพิ่มมากขึน้เช่นเดียวกบัรูปแบบการเปล่ียนการใช้งาน
ของพืน้ท่ี โดยมีสดัสว่นมากท่ีสดุในช่วงอาย ุ0-20 ปีขึน้ไป เป็นจํานวนร้อยละ 
18.18 จากการปรับปรุงทัง้หมดในช่วงอายนีุ ้สว่นช่วงอายท่ีุมีสดัสว่นน้อยท่ีสดุคือ
ช่วงอาย ุ41-50 ปีขึน้ไป ซึง่มีจํานวนเพียงร้อยละ 7 จากการปรับปรุงทัง้หมด
ในช่วงอายเุดียวกนั 

2.4 ปรับปรุงระบบประกอบอาคาร (SYSTEM) จากการศกึษาพบวา่ การปรับปรุง
ในรูปแบบดงักลา่วพบมากในอาคารท่ีมีอาย ุ0-20 ปี มีจํานวน 33 โครงการ โดยพบทกุ
รูปแบบในการปรับปรุงระบบประกอบอาคารในช่วงอายนีุ ้สว่นช่วงอายท่ีุมีการปรับปรุง
น้อยท่ีสดุคือ ช่วงอาย ุ51 ปีขึน้ไป โดยพบเพียงประเภทเดียวคือการปรับปรุงระบบ
ประกอบอาคารโดยการเปล่ียนทดแทน ซึง่มีจํานวนเพียง 2 โครงการเทา่นัน้ นอกจากนี ้
สามารถแบง่ตามลกัษณะการปรับปรุงได้ 3 รูปแบบ คือ 
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2.4.1 การติดตัง้ระบบประกอบอาคาร ไมพ่บรูปแบบการปรับปรุงประเภทนี ้
ในช่วงอาย ุ51 ปีขึน้ไป สว่นช่วงอายท่ีุมีการปรับปรุงในรูปแบบนีเ้ป็น
จํานวนมากได้แก่ 0-20 ปี และ 31-40 ปี ซึง่เป็นจํานวน 9 โครงการ และ 
8 โครงการ ตามลําดบั สว่นช่วงอายท่ีุมีจํานวนน้อยคือ ชว่งอาย ุ21-30 ปี
ซึง่มีจํานวนเพียง 1 โครงการ 

2.4.2 การซ่อมแซมระบบประกอบอาคาร ประกอบด้วย  
 การซอ่มแซมอปุกรณ์เดมิ พบการปรับปรุงในรูปแบบนีเ้ป็นจํานวน

ลดลงเร่ือยๆตามอายอุาคารท่ีเพิม่มากขึน้และไมพ่บเลยในช่วงอาย ุ51 
ปีขึน้ไป โดยช่วงอายท่ีุมีจํานวนการปรับปรุงประเภทนีม้ากท่ีสดุคือ  
0-20 ปี มีจํานวน 22 โครงการ 
 การเปล่ียนทดแทนด้วยอปุกรณ์ใหม ่ไมพ่บการปรับปรุงรูปแบบนี ้

ในช่วงอาย ุ41-50 ปี สว่นในช่วงอายอ่ืุนๆพบรูปแบบการปรับปรุง
ดงักลา่วเป็นจํานวนท่ีไมแ่ตกตา่งกนันกั 

 

แผนภมูิท่ี 4.9 จํานวนร้อยละของโครงการปรับปรุงระบบประกอบอาคารจําแนกตามอายอุาคาร 

จากแผนภมูท่ีิ 4.9 ซึง่แสดงจํานวนร้อยละของโครงการปรับปรุงระบบประกอบอาคารเม่ือ
เปรียบเทียบกบัจํานวนทัง้หมดในช่วงอายนุัน้ๆพบวา่มีรายละเอียดดงันี ้

 การติดตัง้ระบบประกอบอาคาร พบวา่จะมีสดัสว่นมากท่ีสดุในช่วงอาย ุ31-40  ปี 
เป็นจํานวนร้อยละ 8.4 จากการปรับปรุงทัง้หมดในช่วงอายนีุ ้สว่นช่วงอายท่ีุมี
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สดัสว่นน้อยท่ีสดุคือช่วงอาย ุ21-30 ปีขึน้ไป ซึง่มีจํานวนเพียงร้อยละ 1.4 จากการ
ปรับปรุงทัง้หมดในช่วงอายเุดียวกนั 

 การซอ่มแซมอปุกรณ์เดมิ พบวา่จะมีสดัสว่นมากท่ีสดุในช่วงอาย ุ21-30  ปี เป็น
จํานวนร้อยละ 14.3 จากการปรับปรุงทัง้หมดในช่วงอายนีุ ้สว่นช่วงอายท่ีุมี
สดัสว่นน้อยท่ีสดุคือช่วงอาย ุ31-40 ปีขึน้ไป ซึง่มีจํานวนเพียงร้อยละ 4.2 จากการ
ปรับปรุงทัง้หมดในช่วงอายเุดียวกนั 

 การเปล่ียนทดแทนด้วยอปุกรณ์ใหม ่พบวา่จะมีสดัสว่นมากท่ีสดุในช่วงอาย ุ51  
ปีขึน้ไป เป็นจํานวนร้อยละ 5 จากการปรับปรุงทัง้หมดในช่วงอายนีุ ้สว่นช่วงอายุ
ท่ีมีสดัสว่นน้อยท่ีสดุคือช่วงอาย ุ0-20 ปีขึน้ไป ซึง่มีจํานวนเพียงร้อยละ 1 จากการ
ปรับปรุงทัง้หมดในช่วงอายเุดียวกนั 

 
4.2.2 จาํนวนเงนิลงทุนในรูปแบบการปรับปรุงประเภทต่างๆ 
จากในหวัข้อท่ี 4.2.1 กลา่วถงึจํานวนโครงการการปรับปรุงในรูปแบบตา่งๆจําแนกตาม

ช่วงอายอุาคาร ในหวัข้อนีจ้ะกลา่วถึงจํานวนเงินลงทนุในรูปแบบการปรับปรุงตา่งๆ เพ่ือหา
ความสมัพนัธ์กบัอายอุาคารท่ีมีการปรับปรุง ซึง่มีรายละเอียดดงัตารางท่ี 4.7 
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ตารางที่ 4.7 เงินลงทนุทัง้หมดในรูปแบบการปรับปรุงตา่งๆ จําแนกตามอายอุาคาร

 รูปแบบการปรับปรุง 0-20 ปี 21-30 ปี 31-40 ปี 41-50 ปี 51ปีขึน้ไป Total 

เงนิลงทุนในการปรับปรุงทัง้อาคาร  (Whole Building) (บาท) 

 ปรับปรุงทัง้อาคาร 57,760,731.04 14,115,800.00 36,700,000.00 43,684,000.00 50,000,000.00 202,260,531.04 

 เงนิลงทุนในการปรับปรุงบางส่วนของอาคาร (PART OF BUILDING) (บาท) 

1 Structure  463,760.00 4,200,000.00 5,739,000.00 920,000.00 32,532,202.00 43,854,962.00 

2 Appearance  203,443,308.75 34,086,378.00 251,363,586.72 65,651,400.00 45,615,515.00 600,160,188.47 

2.1 ปรับปรุงผิวเปลือกอาคารภายใน 166,578,104.75 29,688,378.00 169,863,586.72 59,451,400.00 45,615,515.00 471,196,984.47 

2.2 ปรับปรุงผิวเปลือกอาคารภายนอก 36,865,204.00 4,398,000.00 81,500,000.00 6,200,000.00 - 128,963,204.00 

3 Function  421,591,569.67 26,534,229.90 36,221,215.18 19,673,576.25 43,322,837.00 547,343,428.00 

3.1.1 ปรับปรุงโดยเพิ่มพืน้ที่อาคาร 114,485,934.00 3,182,400.00 1,397,818.09 - 19,596,000.00 138,662,152.09 

3.1.2 ปรับปรุงโดยเพิ่มสว่นประกอบอาคาร 19,762,047.00 5,730,000.00 - 7,149,006.50 472,000.00 33,113,053.50 

3.1.3 ปรับปรุงโดยเพิ่มอปุกรณ์และครุภณัฑ์ 7,225,670.00 - 1,700,000.00 - 300,000.00 9,225,670.00 

3.2.1 ปรับปรุงโดยแบ่งพืน้ที่การใช้งาน 109,496,844.50 3,679,829.90 23,979,720.42 4,524,588.66 12,250,835.00 153,931,818.48 

3.2.2 ปรับปรุงโดยเปลี่ยนการใช้งาน 170,621,074.17 13,942,000.00 9,143,676.67 7,999,981.09 10,704,002.00 212,410,733.93 

4 System  48,087,024.19 39,000,694.51 111,411,000.00 6,400,000.00 1,400,000.00 206,298,718.70 

4.1 ปรับปรุงโดยเพิ่มเติมระบบประกอบอาคาร 19,081,845.61 500,000.00 100,111,000.00 1,600,000.00 - 121,292,845.61 

4.2.1 ปรับปรุงระบบประกอบอาคารเดิม 26,056,578.58 35,989,710.00 7,600,000.00 4,800,000.00 - 74,446,288.58 

4.2.2 ปรับปรุงโดยเปลี่ยนทดแทนระบบ 2,948,600.00 2,510,984.51 3,700,000.00 - 1,400,000.00 10,559,584.51 

 total 731,346,393.65 117,937,102.41 441,434,801.90 136,328,976.25 172,870,554.00 1,599,917,828.21 

99 
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ตารางข้างต้นเป็นเพียงการจําแนกเงินลงทนุในรูปแบบการปรับปรุงตา่งๆ จําแนกตามช่วง
อายโุดยในการหาสดัสว่นในการลงทนุท่ีชดัเจนจงึพิจารณาเปรียบเทียบกบัจํานวนเงินลงทนุในช่วง
อายนุัน้ๆและหาสดัสว่นเป็นร้อยละ เพ่ือหาสดัสว่นท่ีแท้จริงในการลงทนุประเภทตา่งๆ  
ดงัรายละเอียดตารางท่ี 4.8 

ตารางท่ี 4.8 จํานวนร้อยละของเงินลงทนุในรูปแบบการปรับปรุงตา่งๆจําแนกตามช่วงอายอุาคาร 

รูปแบบการปรับปรุง 
จาํนวนร้อยละของเงนิลงทุนทัง้หมด 

0-20 ปี 21-30 ปี 31-40 ปี 41-50 ปี 51ปีขึน้ไป 

ร้อยละของจาํนวนโครงการปรับปรุงทัง้อาคาร (Whole Building) 

ปรับปรุงทัง้อาคาร 7.90% 11.97% 8.31% 32.04% 28.92% 

ร้อยละของจาํนวนโครงการปรับปรุงบางส่วนของอาคาร (A part of building) 
1 Structure  0.06% 3.56% 1.30% 0.67% 18.82% 

2 Appearance  

2.1 ปรับปรุงผิวเปลือกอาคารภายใน 22.78% 25.17% 38.48% 43.61% 26.39% 

2.2 ปรับปรุงผิวเปลือกอาคารภายนอก 5.04% 3.73% 18.46% 4.55% - 

3 Function  

3.1.1 ปรับปรุงโดยเพิ่มพืน้ท่ีอาคาร 15.65% 2.70% 0.32% - 11.34% 

3.1.2 ปรับปรุงโดยเพิ่มสว่นประกอบอาคาร 2.70% 4.86% - 5.24% 0.27% 

3.1.3 ปรับปรุงโดยเพิ่มอปุกรณ์และครุภณัฑ์ 0.99% - 0.39% - 0.17% 

3.2.1 ปรับปรุงโดยแบ่งพืน้ท่ีการใช้งาน 14.97% 3.12% 5.43% 3.32% 7.09% 

3.2.2 ปรับปรุงโดยเปล่ียนการใช้งาน 23.33% 11.82% 2.07% 5.87% 6.19% 

4 System  

4.1 ปรับปรุงโดยเพิ่มเติมระบบฯ 2.61% 0.42% 22.68% 1.17% - 

4.2.1 ปรับปรุงระบบประกอบอาคารเดิม 3.56% 30.52% 1.72% 3.52% - 

4.2.2 ปรับปรุงโดยเปล่ียนทดแทนระบบ 0.40% 2.13% 0.84% - 0.81% 

จากตารางข้างต้นสามารถจําแนกรายละเอียดได้ดงัตอ่ไปนี ้
1. การปรับปรุงทั้งอาคาร(Whole Building) พบวา่ช่วงอายอุาคารท่ีมีเงินลงทนุมากคือ

ช่วงอาย ุ0-20 ปี เป็นจํานวน 57,760,731.04 บาท และน้อยท่ีสดุคือชว่งอาย ุ21-30 ปี 
เป็นจํานวน 14,115,800 บาท และมีจํานวนสงูขึน้เร่ือยๆตามอายอุาคารท่ีเพิม่ขึน้  
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แผนภมูิท่ี 4.10 จํานวนร้อยละของเงินลงทนุในรูปแบบปรับปรุงทัง้อาคารจําแนกตามอายอุาคาร 

จากแผนภมูท่ีิ 4.10 ซึง่แสดงจํานวนร้อยละของเงินลงทนุในการปรับปรุงทัง้อาคารเม่ือ
เปรียบเทียบกบัเงินลงทนุทัง้หมดในช่วงอายนุัน้ๆ พบวา่ช่วงอายท่ีุมีสดัสว่นเงินลงทนุสงูสดุคือช่วง
อาย ุ41-50 ปี ซึง่มีจํานวนร้อยละ 32.04 จากจํานวนเงินลงทนุทัง้หมดของช่วงอายนีุ ้สว่นช่วงอายุ
ท่ีมีสดัสว่นเงินลงทนุน้อยท่ีสดุคือช่วงอาย ุ0-20 ปี ซึง่มีจํานวนเพียงร้อยละ 7.90 จากเงินลงทนุ
ทัง้หมดในช่วงอายเุดียวกนั 

2. การปรับปรุงบางส่วนของอาคาร (Part of building) ประกอบด้วย 
2.1 การปรับปรุงโครงสร้างอาคาร (structure) พบวา่มีการลงทนุเป็นจํานวน

มากในช่วงอาย ุ51 ปีขึน้ไป เป็นจํานวนเงิน 32,532,202 บาท สว่นในชว่งอายอุาคาร
อ่ืนๆมีจํานวนเงินลงทนุในรูปแบบนีไ้มม่ากนกั และมีจํานวนน้อยท่ีสดุในช่วงอาย ุ0-20 
ปี เป็นจํานวนเงิน 463,760 บาท 

 
แผนภมูิท่ี 4.11 จํานวนร้อยละของเงินลงทนุในรูปแบบปรับปรุงโครงสร้างจําแนกตามอายอุาคาร 
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จากแผนภมูท่ีิ 4.11 ซึง่แสดงจํานวนร้อยละของเงินลงทนุในการปรับปรุงโครงสร้างอาคาร
เม่ือเปรียบเทียบกบัเงินลงทนุทัง้หมดในช่วงอายนุัน้ๆ พบวา่ช่วงอายท่ีุมีสดัสว่นเงินลงทนุสงูสดุคือ
ช่วงอาย ุ51 ปีขึน้ไป ซึง่มีจํานวนร้อยละ 18.82 จากเงินลงทนุทัง้หมดของช่วงอายนีุ ้สว่นช่วงอายท่ีุ
มีสดัสว่นเงินลงทนุน้อยท่ีสดุคือช่วงอาย ุ0-20 ปี ซึง่มีจํานวนเพียงร้อยละ 0.06 จากเงินลงทนุ
ทัง้หมดในช่วงอายเุดียวกนั 

2.2 การปรับปรุงผิวเปลือกอาคาร (Appearance) พบวา่มีการลงทนุประเภทนี ้

เป็นจํานวนมากในทกุช่วงอาคาร โดยพบการลงทนุมากท่ีสดุในช่วงอาย ุ31-40 ปี 
เป็นจํานวนเงิน 251,363,586 บาท โดยมีรายละเอียดตา่งๆ ดงัตอ่ไปนี ้

2.2.1 บริเวณภายในอาคาร พบวา่มีการลงทนุเพ่ือการปรับปรุงผิวเปลอืก
อาคารภายใน ในชว่งอาย ุ0-20 ปี และ 31-40 ปี เป็นจํานวนใกล้เคียง
กนั เป็นจํานวนเงิน 166,578,104 บาท และ 169,863,586 บาท 
ตามลําดบั จํานวนเงินลงทนุท่ีมีจํานวนน้อยท่ีสดุคือช่วงอาย ุ21-30 ปี 
เป็นจํานวนเงิน 29,688,378 บาท 

2.2.2 บริเวณภายนอกอาคาร พบวา่มีเงินลงทนุในการปรับปรุงสงูสดุท่ีช่วง
อายอุาคาร 31-40 ปี เป็นจํานวนเงิน 81,500,000 บาท และมีจํานวน
น้อยท่ีสดุคืออาคารท่ีมีอาย ุ21-30 ปี มีจํานวนเงินลงทนุ 4,398,000 
บาท 

 
แผนภมูิท่ี 4.12 จํานวนร้อยละของเงินลงทนุในรูปแบบปรับปรุงผิวเปลือกอาคารจําแนกตามอาย ุ
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จากแผนภมูท่ีิ 4.12 ซึง่แสดงจํานวนร้อยละของเงินลงทนุในรูปแบบการปรับปรุงผิวเปลือก
อาคารเม่ือเปรียบเทียบกบัเงินลงทนุทัง้หมดในช่วงอายนุัน้ๆ พบวา่ช่วงอายท่ีุมีสดัสว่นเงินลงทนุ
สงูสดุในทัง้ 2 ประเภทคือช่วงอาย ุ31-40 ปี ซึง่จําแนกได้เป็นการปรับปรุงผิวเปลือกภายในอาคาร
มีจํานวนร้อยละ 38.48 และ การปรับปรุงผิวเปลือกภายนอกอาคารเป็นจํานวน 18.46 นอกจากนีมี้
รายละเอียดดงันี ้

 บริเวณภายในอาคาร พบวา่เงินลงทนุมีสดัสว่นสงูขึน้เร่ือยๆจนถงึอาย ุ40 ปี
จากนัน้จงึมีสดัสว่นลดลงตามลําดบัและมีสดัสว่นมากท่ีสดุในช่วงอาย ุ31-40 ปี 
ตามท่ีกลา่วไว้ข้างต้น สว่นสดัสว่นเงินลงทนุท่ีมีจํานวนน้อยท่ีสดุในรูปแบบนีคื้อ
ช่วงอาย ุ0-20 ปีเป็นจํานวนร้อยละ 22.78 

 บริเวณภายนอกอาคาร พบวา่เงินลงทนุมีสดัสว่นสงูสดุในช่วงอาย ุ31-40 ปี 
ตามท่ีกลา่วไว้ข้างต้น สว่นสดัสว่นเงินลงทนุท่ีมีจํานวนน้อยท่ีสดุในรูปแบบนีคื้อ
ช่วงอาย ุ21-30 ปีเป็นจํานวนร้อยละ 3.73 

2.3 การปรับปรุงการใช้อาคาร (Function) พบวา่มีการลงทนุประเภทนี ้

เป็นจํานวนมากในช่วงอาย ุ0-20 ปี เป็นจํานวน 421,591,569 บาท และช่วงอายท่ีุมีเงิน
ลงทนุเป็นจํานวนต่ําสดุคือ 41-50 ปี เป็นจํานวน 19,673,576 บาท สว่นในอายอุาคาร
อ่ืนๆพบวา่มีจํานวนเงินลงทนุท่ีไมแ่ตกตา่งกนัมากนกั โดยมีรายละเอียดดงันี ้

2.3.1 เพิ่มเตมิการใช้งาน ประกอบไปด้วย 3 สว่น คือ 
2.3.1.1 เพ่ิมเติมพืน้ที ่พบวา่มีจํานวนเงินลงทนุเป็นจํานวนมากท่ีสดุในช่วงอาย ุ0-

20 ปี เป็นจํานวน 114,485,934 บาท นอกจากนีย้งัเป็นรูปแบบการ
ปรับปรุงท่ีมีจํานวนเงินลงทนุในอาคารอาย ุ51 ปีขึน้ไป เป็นจํานวนสงู
ท่ีสดุในอายนุัน้อีกด้วย สว่นช่วงอายท่ีุมีเงินลงทนุเป็นจํานวนน้อยท่ีสดุคือ 
31-40 ปี เป็นจํานวนเงิน 1,397,818 บาท 

2.3.1.2 เพ่ิมเติมส่วนประกอบอาคาร พบวา่มีการลงทนุเป็นจํานวนมากในช่วง
อาย ุ0-20 ปี เป็นจํานวนเงิน 19,762,047 บาท  สว่นช่วงอายท่ีุมีเงิน
ลงทนุเป็นจํานวนน้อยท่ีสดุคือ 51 ปีขึน้ไป เป็นจํานวนเงิน 472,000 บาท 
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2.3.1.3 เพ่ิมเติมครุภณัฑ์ พบวา่มีเงินลงทนุเพ่ือรูปแบบการปรับปรุงประเภทนีเ้ป็น
จํานวนน้อยท่ีสดุในรูปแบบการปรับปรุงการใช้อาคาร (Function) โดย
พบวา่มีจํานวนเงินลงทนุสงูท่ีสดุในอาคาร 0-20 ปี เป็นจํานวนเงิน 
7,225,670 บาทสว่นช่วงอายท่ีุมีเงินลงทนุเป็นจํานวนน้อยท่ีสดุคือ 51 ปี
ขึน้ไป เป็นจํานวนเงิน 300,000 บาท 

 
แผนภมูิท่ี 4.13 จํานวนร้อยละของเงินลงทนุรูปแบบเพิม่เตมิการใช้งานจําแนกตามอาย ุ

จากแผนภมูท่ีิ 4.13 ซึง่แสดงจํานวนร้อยละของเงินลงทนุในรูปแบบเพิ่มเตมิการใช้งานของ
อาคารเม่ือเปรียบเทียบกบัเงินลงทนุทัง้หมดในช่วงอายนุัน้ๆ พบวา่มีรายละเอียดดงันี ้

 เพ่ิมเติมพืน้ที ่พบวา่มีสดัสว่นการลงทนุมากท่ีสดุในช่วงอาย ุ0-20 ปี เป็นจํานวน 
ร้อยละ 15.65 จากเงินลงทนุทัง้หมดในช่วงอายนีุ ้สว่นช่วงอายท่ีุมีสดัสว่นน้อย
ท่ีสดุคือช่วงอาย ุ31-40 ปี ซึง่มีจํานวนเพียงร้อยละ 0.32 จากการปรับปรุงทัง้หมด
ในช่วงอายเุดียวกนั 

 เพ่ิมเติมส่วนประกอบอาคาร พบวา่มีสดัสว่นการลงทนุมากท่ีสดุในช่วงอาย ุ 
41-50 ปี เป็นจํานวนร้อยละ 5.24 จากเงินลงทนุทัง้หมดในช่วงอายนีุ ้สว่นช่วง
อายท่ีุมีสดัสว่นน้อยท่ีสดุคือช่วงอาย ุ51 ปีขึน้ไป ซึง่มีจํานวนเพียงร้อยละ 0.27 
จากการปรับปรุงทัง้หมดในชว่งอายเุดียวกนั 
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 เพ่ิมเติมครุภณัฑ์ พบวา่เป็นการปรับปรุงท่ีมีสดัสว่นการลงทนุน้อยท่ีสดุในรูปแบบ
การเพิม่เตมิการใช้งานในทกุอายอุาคารโดยมีสดัสว่นเงินลงทนุมากท่ีสดุในช่วง
อาย ุ0-20 ปี เป็นจํานวนร้อยละ 0.99 จากเงินลงทนุทัง้หมดในช่วงอายนีุ ้สว่นช่วง
อายท่ีุมีสดัสว่นน้อยท่ีสดุคือช่วงอาย ุ51 ปีขึน้ไป ซึง่มีจํานวนเพียงร้อยละ 0.17 
จากการปรับปรุงทัง้หมดในชว่งอายเุดียวกนั 

2.3.2 ไม่เพิ่มเตมิการใช้งาน  
2.3.2.1 การเปลีย่นการใชง้านพืน้ที ่เป็นรูปแบบการปรับปรุงท่ีมีการลงทนุสงูท่ีสดุใน

รูปแบบการปรับปรุงการใช้อาคาร (Function) โดยช่วงอายอุาคารท่ีพบการ
ปรับปรุงรูปแบบนีส้งูท่ีสดุคือ ช่วง 0-20 ปี มีจํานวนเงินลงทนุ 170,621,074 บาท 
สว่นช่วงอายท่ีุมีเงินลงทนุน้อยท่ีสดุคือช่วงอาย ุ41-50 ปี ซึง่มีจํานวนเงินลงทนุ 
7,999,981 บาท 

2.3.2.2 การแบ่งพืน้ทีเ่พือ่การใชง้าน พบวา่ช่วงอายท่ีุมีการลงทนุสงูสดุคือช่วงอาย ุ0-20 ปี 
โดยมีจํานวนเงินลงทนุ 109,496,844 บาท สว่นช่วงอายท่ีุมีเงินลงทนุน้อยท่ีสดุคือ  
21-30 ปี มีจํานวนเพียง 3,679,829 บาท 
 

 
แผนภมูิท่ี 4.14 จํานวนร้อยละของเงินลงทนุในรูปแบบไมเ่พิ่มเตมิการใช้งานจําแนกตามอาย ุ

จากแผนภมูท่ีิ 4.14 ซึง่แสดงจํานวนร้อยละของเงินลงทนุในรูปแบบไมเ่พิ่มเตมิการใช้งาน
ของอาคารเม่ือเปรียบเทียบกบัเงินลงทนุทัง้หมดในช่วงอายนุัน้ๆ พบวา่มีรายละเอียดดงันี ้
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 การเปลีย่นการใชง้านพืน้ที ่พบวา่มีสดัสว่นการลงทนุมากท่ีสดุในช่วงอาย ุ0-20 ปี 
เป็นจํานวนร้อยละ 23.33 จากเงินลงทนุทัง้หมดในช่วงอายนีุ ้สว่นช่วงอายท่ีุมี
สดัสว่นน้อยท่ีสดุคือช่วงอาย ุ31-40 ปี ซึง่มีจํานวนเพียงร้อยละ 2.07 จากการ
ปรับปรุงทัง้หมดในช่วงอายเุดียวกนั 

 การแบ่งพืน้ทีเ่พือ่การใชง้าน พบวา่มีสดัสว่นการลงทนุมากท่ีสดุในช่วงอาย ุ 
0-20 ปี เป็นจํานวนร้อยละ 14.97 จากเงินลงทนุทัง้หมดในช่วงอายนีุ ้สว่นช่วง
อายท่ีุมีสดัสว่นน้อยท่ีสดุคือช่วงอาย ุ21-30 ปี ซึง่มีจํานวนเพียงร้อยละ 3.12 จาก
การปรับปรุงทัง้หมดในช่วงอายเุดียวกนั 

2.4 การปรับปรุงระบบประกอบอาคาร (System) พบวา่มีการลงทนุในช่วงอาย ุ31-40 
ปีเป็นจํานวนมากท่ีสดุ ซึง่มีเงินลงทนุทัง้หมดเป็นจํานวน 111,411,000 บาท สว่น
อาคารท่ีมีการลงทนุเพ่ือปรับปรุงระบบประกอบอาคารเป็นจํานวนน้อยท่ีสดุคือ ช่วง
อาย ุ51 ปีขึน้ไป ซึง่มีจํานวนเงินลงทนุเพียง 1,400,000 บาทเท่านัน้ โดยมี
รายละเอียด ดงันี ้
2.4.1 การติดตัง้ระบบประกอบอาคาร เป็นรูปแบบการปรับปรุงท่ีมีจํานวนเงินลงทนุ

สงูท่ีสดุในการปรับปรุงระบบประกอบอาคาร โดยช่วงอายท่ีุมีจํานวนเงินลงทนุ
สงูท่ีสดุคือ 31-40 ปี ซึง่มีจํานวนเงินลงทนุ 100,111,000 บาท สว่นอาคารท่ีมี
การลงทนุในรูปแบบนีน้้อยท่ีสดุคือช่วงอาย ุ21-30 ปี ซึง่มีจํานวนเพียง 
500,000 บาท 

2.4.2 การซ่อมแซมระบบประกอบอาคาร ประกอบด้วย  
 การซอ่มแซมอปุกรณ์เดมิ พบวา่มีจํานวนเงินลงทนุสงูสดุในช่วงอาย ุ21-

30 ปี เป็นจํานวนเงิน 35,989,710 บาท และมีจํานวนเงินลงทนุท่ีลดลง
เร่ือยๆตามอายอุาคารท่ีเพิ่มมากขึน้ 

 การเปล่ียนทดแทนด้วยอปุกรณ์ใหม ่เป็นรูปแบบการปรับปรุงท่ีมีจํานวน
เงินลงทนุน้อยท่ีสดุในการปรับปรุงระบบประกอบอาคาร และมีจํานวน
เงินลงทนุท่ีไมแ่ตกตา่งกนัมากนกัในแตล่ะช่วงอาย ุ 
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แผนภมูิท่ี 4.15 จํานวนร้อยละของเงินลงทนุปรับปรุงระบบประกอบอาคารจําแนกตามอายอุาคาร 

จากแผนภมูท่ีิ 4.15 ซึง่แสดงจํานวนร้อยละของเงินลงทนุในรูปแบบการปรับปรุงระบบ
ประกอบอาคารเม่ือเปรียบเทียบกบัเงินลงทนุทัง้หมดในช่วงอายนุัน้ๆ พบวา่มีรายละเอียดดงันี ้

 การติดตัง้ระบบประกอบอาคาร พบวา่มีสดัสว่นการลงทนุมากท่ีสดุในช่วงอาย ุ 
31-40 ปี เป็นจํานวนร้อยละ 22.68 จากเงินลงทนุทัง้หมดในช่วงอายนีุ ้สว่นช่วง
อายท่ีุมีสดัสว่นน้อยท่ีสดุคือช่วงอาย ุ21-30 ปี ซึง่มีจํานวนเพียงร้อยละ 0.42 จาก
การปรับปรุงทัง้หมดในช่วงอายเุดียวกนั 

 การปรบัปรุงซ่อมแซมอปุกรณ์เดิม พบวา่มีสดัสว่นการลงทนุมากท่ีสดุในช่วงอาย ุ
21-30 ปี เป็นจํานวนร้อยละ 30.52 จากเงินลงทนุทัง้หมดในช่วงอายนีุ ้สว่นช่วง
อายท่ีุมีสดัสว่นน้อยท่ีสดุคือช่วงอาย ุ31-40 ปี ซึง่มีจํานวนเพียงร้อยละ 1.72 จาก
การปรับปรุงทัง้หมดในช่วงอายเุดียวกนั 

 การเปลีย่นทดแทนดว้ยอปุกรณ์ใหม่ พบวา่มีสดัสว่นการลงทนุมากท่ีสดุในช่วง
อาย ุ21-30 ปี เป็นจํานวนร้อยละ 2.13 จากเงินลงทนุทัง้หมดในช่วงอายนีุ ้สว่น
ช่วงอายท่ีุมีสดัสว่นน้อยท่ีสดุคือช่วงอาย ุ0-20 ปี ซึง่มีจํานวนเพียงร้อยละ 0.40
จากการปรับปรุงทัง้หมดในชว่งอายเุดียวกนั  
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4.2.3 จาํนวนโครงการและจาํนวนเงนิลงทนุในรูปแบบการปรับปรุง 
 จากการศกึษาพบวา่รูปแบบการปรับปรุงอาคารสามารถแบง่ออกได้เป็นหลายรูปแบบ 
และมีจํานวนเงินลงทนุท่ีมีสดัสว่นแตกตา่งกนั  ดงันัน้จงึทําให้มีคา่เฉลีย่ในแตล่ะช่วงอายอุาคารท่ีมี
จํานวนแตกตา่งกนัด้วย ซึง่สามารถสรุปได้ดงัตารางท่ี 4.9



ตารางที่ 4.9 จํานวนเงินลงทนุเฉลี่ยตอ่โครงการในแตล่ะช่วงอายอุาคาร

 รูปแบบการปรับปรุง 0-20 ปี 21-30 ปี 31-40 ปี 41-50 ปี 51ปีขึน้ไป 

เงนิลงทุนในการปรับปรุงทัง้อาคาร  (Whole Building) (บาท) 

 ปรับปรุงทัง้อาคาร 9,626,788.51 4,705,266.67 9,175,000.00 7,280,666.67 16,666,666.67 

 เงนิลงทุนในการปรับปรุงบางส่วนของอาคาร (PART OF BUILDING) (บาท) 

1 Structure total 463,760.00 2,100,000.00 1,913,000.00 920,000.00 6,506,440.40 

2 Appearance total 

2.1 ปรับปรุงผิวเปลือกอาคารภายใน 2,449,678.01 1,099,569.56 3,033,278.33 3,129,021.05 3,041,034.33 

2.2 ปรับปรุงผิวเปลือกอาคารภายนอก 6,144,200.67 1,099,500.00 40,750,000.00 1,550,000.00 - 

3 Function total 

3.1.1 ปรับปรุงโดยเพิ่มพืน้ที่อาคาร 8,177,566.71 1,591,200.00 349,454.52 - 4,899,000.00 

3.1.2 ปรับปรุงโดยเพิ่มสว่นประกอบอาคาร 1,976,204.70 1,910,000.00 - 2,383,002.17 472,000.00 

3.1.3 ปรับปรุงโดยเพิ่มอปุกรณ์และครุภณัฑ์ 1,204,278.33 - 1,700,000.00 - 300,000.00 

3.2.1 ปรับปรุงโดยเปลี่ยนการใช้งาน 9,478,948.57 2,323,666.67 4,571,838.34 2,666,660.36 2,676,000.50 

3.2.2 ปรับปรุงโดยแบ่งพืน้ที่การใช้งาน 3,041,579.01 408,869.99 2,997,465.05 1,508,196.22 2,450,167.00 

4 System total 

4.1 ปรับปรุงโดยเพิ่มเติมระบบประกอบอาคาร 2,120,205.07 500,000.00 12,513,875.00 800,000.00 - 

4.2.1 ปรับปรุงระบบประกอบอาคารเดิม 1,184,389.94 3,598,971.00 1,900,000.00 2,400,000.00 - 

4.2.2 ปรับปรุงโดยเปลี่ยนทดแทนระบบ 1,474,300.00 836,994.84 1,233,333.33 - 700,000.00 
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1. การปรับปรุงทั้งอาคาร จากการศกึษาพบวา่ช่วงอายท่ีุมีคา่เฉลีย่ในการปรับปรุงรูปแบบนี ้
    สงูสดุคือชว่งอาย ุ51ปีขึน้ไป เป็นจํานวนเฉล่ียโครงการละ 16,666,666 บาท  
2. การปรับปรุงบางส่วนของอาคาร (Part of Building)  

2.1 ปรับปรุงโครงสร้างอาคาร (Structure) จากการศกึษาพบวา่ช่วงอายท่ีุมีสดัสว่นของ 
จํานวนโครงการและจํานวนเงินลงทนุสงูสดุคือช่วงอาย ุ51 ปีขึน้ไป นอกจากนีย้งัเป็นช่วง
อายท่ีุมีคา่เฉลีย่ในการปรับปรุงรูปแบบนีส้งูสดุอีกด้วย เป็นจํานวนเฉล่ียโครงการละ 
6,506,440 บาท 

2.2 ปรับปรุงผิวเปลือกอาคาร (Appearance)  
 บริเวณภายในอาคาร พบวา่ช่วงอายท่ีุมีสดัสว่นของ จํานวนโครงการและจํานวนเงิน

ลงทนุสงูสดุคือช่วงอาย ุ31-40 ปี นอกจากนีย้งัเป็นช่วงอายท่ีุมีคา่เฉลีย่ในการปรับปรุง
รูปแบบนีส้งูสดุอีกด้วย เป็นจํานวนเฉล่ียโครงการละ 3,033,278.33 บาท 

 บริเวณภายนอกอาคาร พบวา่ช่วงอายท่ีุมีคา่เฉลี่ยในการปรับปรุงรูปแบบนีส้งูสดุคือ
ช่วงอาย ุ31-40 ปี จํานวนเฉล่ียโครงการละ 40,750,000.00 บาท  

3. ปรับปรุงการใช้งาน (Function)  
3.1 เพ่ิมเติมการใชง้าน  

 เพ่ิมเติมพืน้ที ่พบวา่ช่วงอายท่ีุมีคา่เฉลีย่ในการปรับปรุงรูปแบบนีส้งูสดุคือช่วงอาย ุ 
0-20 ปี จํานวนเฉล่ียโครงการละ 8,177,566.71 บาท  

 เพ่ิมเติมส่วนประกอบอาคาร พบวา่ช่วงอายท่ีุมีสดัสว่นจํานวนโครงการมากท่ีสดุคือ
ช่วงอาย ุ41-50 ปีขึน้ไป นอกจากนีย้งัเป็นช่วงอายท่ีุมีคา่เฉล่ียในการปรับปรุงรูปแบบนี ้
สงูสดุอีกด้วย เป็นจํานวนเฉล่ียโครงการละ 2,383,002.17บาท 

 เพ่ิมเติมครุภณัฑ์ พบวา่ช่วงอายท่ีุมีคา่เฉลี่ยในการปรับปรุงรูปแบบนีส้งูสดุคือช่วงอาย ุ
31-40 ปี จํานวนเฉล่ียโครงการละ 1,700,000 บาท  

3.2 ไม่เพ่ิมเติมการใชง้าน  

 การเปลีย่นการใชง้านของพืน้ที ่พบวา่ช่วงอายท่ีุมีคา่เฉลีย่ในการปรับปรุงรูปแบบนี ้
สงูสดุคือช่วงอาย ุ0-20 ปี จํานวนเฉล่ียโครงการละ 9,478,948.57 บาท  

 การแบ่งพืน้ทีก่ารใชง้าน จากการศกึษาพบวา่ช่วงอายท่ีุมีสดัสว่นของ 
จํานวนโครงการและจํานวนเงินลงทนุสงูสดุคือช่วงอาย ุ0-20 ปีขึน้ไป นอกจากนีย้งัเป็น 
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ช่วงอายท่ีุมีคา่เฉล่ียในการปรับปรุงรูปแบบนีส้งูสดุอีกด้วย เป็นจํานวนเฉล่ียโครงการ
ละ 3,041,579.01บาท 

4. ปรับปรุงระบบประกอบอาคาร (SYSTEM)  
 การติดตัง้ระบบประกอบอาคาร จากการศกึษาพบวา่ช่วงอายท่ีุมีสดัสว่นของ 

จํานวนโครงการและจํานวนเงินลงทนุสงูสดุคือช่วงอาย ุ31-40 ปี นอกจากนีย้งั
เป็นช่วงอายท่ีุมีคา่เฉลี่ยในการปรับปรุงรูปแบบนีส้งูสดุอีกด้วย เป็นจํานวนเฉล่ีย
โครงการละ 12,513,875.00 บาท 

 การซอ่มแซมอปุกรณ์เดมิ จากการศกึษาพบวา่ช่วงอายท่ีุมีสดัสว่นของ 
จํานวนโครงการและจํานวนเงินลงทนุสงูสดุคือช่วงอาย ุ21-30 ปี นอกจากนีย้งั
เป็นช่วงอายท่ีุมีคา่เฉลี่ยในการปรับปรุงรูปแบบนีส้งูสดุอีกด้วย เป็นจํานวนเฉล่ีย
โครงการละ 3,598,971.00 บาท 

 การเปล่ียนทดแทนด้วยอปุกรณ์ใหม ่พบวา่ช่วงอายท่ีุมีคา่เฉล่ียในการปรับปรุง 
รูปแบบนีส้งูสดุคือช่วงอาย ุ0-20 ปี จํานวนเฉล่ียโครงการละ 1,474,300.00 บาท  

4.3 อายุอาคารและวัตถุประสงค์ในการปรับปรุงอาคาร 
4.3.1 จาํนวนโครงการในวัตถุประสงค์ประเภทต่างๆ 
จากการศกึษาเร่ืองวตัถปุระสงค์การปรับปรุงอาคารในบทท่ี 3 ได้พบวา่การปรับปรุงอาคาร

ของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัมีวตัถปุระสงค์เพ่ืออะไรบ้างแล้วนัน้ ในหวัข้อนีจ้ะนําเอาวตัถปุระสงค์
ตา่งๆมาพิจารณาร่วมกนัอายอุาคารวา่มีความเก่ียวข้องสมัพนัธ์กนัอยา่งไร โดยมีรายละเอียด ดงั
ตารางท่ี 4.10 
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ตารางท่ี 4.10 จํานวนโครงการทัง้หมดในวตัถปุระสงค์ตา่งๆจําแนกตามอายอุาคาร 
 

วัตถุประสงค์ 
จาํนวนโครงการปรับปรุง(โครงการ) 

0-20 ปี 21-30 ปี 31-40 ปี 41-50 ปี 51 ปีขึน้ไป Total 

1 เพ่ือปรับปรุงสภาพทางกายภาพ 

 จํานวนรวม 60 26 51 22 13 172 

2 เพ่ือเพิ่มประสิทธิภาพและแก้ปัญหาการใช้งานอาคาร 

2.1 เพ่ิมประสทิธิภาพการทํางาน 2 1 1 - - 4 
2.2 ให้เหมาะสมกบัการใช้งาน 39 18 21 7 5 90 
2.3 ให้ใช้งานได้ 4 8 4 3 7 26 
2.4 แก้ปัญหาบางประการ 3 - 3 - 1 7 
2.5 เพ่ืมการใช้งานให้อาคาร 15 3 4 3 - 25 

 จํานวนรวม 63 30 33 13 13 152 

3 เพ่ือจัดการการใช้งานพืน้ที่ 

3.1 จดัตัง้ท่ีทําการ 22 3 3 3 2 33 

3.2 เพ่ือรองรับนิสติ การขยายตวั 4 - 1 1 - 6 

3.3 แบง่พืน้ท่ีการใช้งาน 26 3 2 2 4 37 

3.4 ต้องการใช้งานประเภทอ่ืน 13 3 3 1 4 24 

3.5 เพ่ิมปริมาณพืน้ท่ีการใช้งาน 10 5 2 1 4 22 

 จํานวนรวม 75 14 11 8 14 122 
 Total 198 70 95 43 40 446 

จากข้อมลูของอายอุาคารและวตัถปุระสงค์ในการปรับปรุงอาคารพบวา่ช่วงอายอุาคารท่ีมี
จํานวนโครงการปรับปรุงสงูสดุในวตัถปุระสงค์ตา่งๆคือ ช่วงอาย ุ0-20 ปี สว่นช่วงอายท่ีุมีจํานวน
โครงการปรับปรุงน้อยท่ีสดุคือช่วงอาย ุ51 ปีขึน้ไป โดยในการปรับปรุงพบวา่มีวตัถปุระสงค์ทกุ
ประเภทอยูใ่นการปรับปรุงทกุช่วงอายอุาคาร และสามารถพิจารณาความสมัพนัธ์ของวตัถปุระสงค์
การปรับปรุงและอายอุาคาร โดยใช้การเปรียบเทียบเป็นร้อยละจากจํานวนโครงการปรับปรุง
ทัง้หมดของแตล่ะช่วงอายอุาคาร ดงัแผนภมูิท่ี 4.16 
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แผนภมูิท่ี 4.16 จํานวนร้อยละของโครงการทัง้หมดในวตัถปุระสงค์หลกัของการปรับปรุงอาคาร 

จากแผนภมูิดงักลา่วพบวา่อาคารในช่วงอายตุา่งๆจํานวนโครงการปรับปรุงในแตล่ะ
วตัถปุระสงค์ท่ีไมแ่ตกตา่งกนัมากนกั โดยในการปรับปรุงในวตัถปุระสงค์เพ่ือรูปลกัษณ์และความ
สวยงามพบวา่มีจํานวนมากในช่วงอาย ุ31-40 ปี และ 41-50 ปี สว่นการปรับปรุงเพ่ือเพิ่ม
ประสทิธิภาพและแก้ปัญหาการใช้อาคารพบวา่มีจํานวนมากในช่วงอาย ุ21-30 ปี และ
วตัถปุระสงค์เพ่ือการจดัการพืน้ท่ี พบวา่มีจํานวนในช่วงอาย ุ0-20 ปี และ 51 ปีขึน้ไป โดยมี
รายละเอียดปลีกยอ่ยตา่งๆ ดงัตารางท่ี 4.11 

ตารางท่ี 4.11 จํานวนร้อยละของโครงการทัง้หมดในวตัถปุระสงค์ตา่งๆจําแนกตามอายอุาคาร 

วัตถุประสงค์ 
จาํนวนร้อยละของโครงการทัง้หมด(%) 

0-20 ปี 21-30 ปี 31-40 ปี 41-50 ปี 51 ปีขึน้ไป 

1 เพื่อปรับปรุงสภาพทางกายภาพ 

 - 30.3% 37.1% 53.7% 51.2% 32.5% 
2 เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพและแก้ปัญหาการใช้งานอาคาร 

2.1 เพิ่มประสทิธิภาพการทํางาน 1.01% 1.43% 1.05% - - 
2.2 ให้เหมาะสมกบัการใช้งาน 19.70% 25.71% 22.11% 16.28% 12.50% 
2.3 ให้ใช้งานได้ 2.02% 11.43% 4.21% 6.98% 17.50% 

2.4 แก้ปัญหาบางประการ 1.52% - 3.16% - 2.50% 
2.5 เพ่ืมการใช้งานให้อาคาร 7.58% 4.29% 4.21% 6.98% - 
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วัตถุประสงค์ 
จาํนวนร้อยละของโครงการทัง้หมด(%) 

0-20 ปี 21-30 ปี 31-40 ปี 41-50 ปี 51 ปีขึน้ไป 

3 เพื่อจัดการการใช้งานพืน้ที่ 
3.1 จดัตัง้ท่ีทําการ 11.11% 4.29% 3.16% 6.98% 5.00% 
3.2 เพ่ือรองรับนิสติ  2.02% - 1.05% 2.33% - 
3.3 แบง่พืน้ท่ีการใช้งาน 13.13% 4.29% 2.11% 4.65% 10.00% 
3.4 ต้องการใช้งานประเภทอ่ืน 6.57% 4.29% 3.16% 2.33% 10.00% 

3.5 เพิ่มปริมาณพืน้ท่ีการใช้งาน 5.05% 7.14% 2.11% 2.33% 10.00% 

จากข้อมลูข้างต้นดงักลา่ว ทําให้ทราบถงึความสมัพนัธ์ของอาคารอาคารและวตัถปุระสงค์
ตา่งๆในการปรับปรุงซึง่มีรายละเอียด ดงัตอ่ไปนี ้

1. การปรับปรุงเพ่ือปรับปรุงสภาพทางกายภาพ เป็นวตัถปุระสงค์ท่ีมีจํานวนโครงการเป็น
จํานวนมากในทกุชว่งอายอุาคาร โดยช่วงอายท่ีุมีจํานวนรวมในโครงการปรับปรุงประเภทนี ้
มากคือช่วงอาย ุ0-20 ปีและช่วงอาย ุ31-40 ปี เป็นจํานวน 60 โครงการและ 51 โครงการ 
ตามลําดบัสว่นช่วงอายท่ีุมีจํานวนน้อยท่ีสดุคือ 51 ปีขึน้ไปมีจํานวนเพียง 13 โครงการ 

 
แผนภมูิท่ี 4.17 จํานวนร้อยละของโครงการในวตัถปุระสงค์เพ่ือปรับปรุงสภาพทางกายภาพ 

จําแนกตามอายอุาคาร 

จากแผนภมูท่ีิ 4.17 ซึง่แสดงจํานวนร้อยละของจํานวนโครงการในวตัถปุระสงค์เพ่ือ
ปรับปรุงสภาพทางกายภาพเม่ือเปรียบเทียบกบัจํานวนโครงการทัง้หมดในช่วงอายนุัน้ๆ พบวา่ช่วง
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อายท่ีุมีสดัสว่นจํานวนโครงการสงูสดุคือชว่งอาย ุ31-40 ปี มีจํานวนร้อยละ 53.7 เม่ือเปรียบเทียบ
กบัโครงการทัง้หมดในช่วงอายนีุ ้และช่วงอายท่ีุมีสดัสว่นจํานวนโครงการต่ําสดุคือชว่งอาย ุ0-20 ปี 
เป็นจํานวนร้อยละ 30.3 เม่ือเปรียบเทียบกบัจํานวนโครงการทัง้หมดในช่วงอายเุดียวกนั 

2. วัตถุประสงค์เพ่ือเพิ่มประสิทธิภาพและแก้ปัญหาการใช้งานอาคาร จากการศกึษา
พบวา่ช่วงอายอุาคารท่ีมีการปรับปรุงเพ่ือวตัถปุระสงค์นีส้งูสดุคือช่วงอาย ุ0-20 ปี จํานวน 63 
โครงการ สว่นช่วงอายท่ีุมีการปรับปรุงประเภทนีน้้อยท่ีสดุคือช่วงอาย ุ41-50 ปีและ 51 ปีขึน้
ไป ซึง่มีจํานวนเพียง 13 โครงการ 

โดยวตัถปุระสงค์ในการปรับปรุงเพ่ือเพิ่มประสทิธิภาพและแก้ปัญหาการใช้งานท่ีพบในทกุ
ช่วงอายอุาคารมีเพียง 2 ประเภทคือ เพือ่ใหเ้หมาะสมกบัการใชง้านและเพือ่ใหใ้ชง้านได ้
นอกจากนีย้งัพบวา่ การปรบัปรุงเพือ่ใหเ้หมาะสมกบัการใชง้าน มีจํานวนมากท่ีสดุคือ 90 โครงการ 
สว่นวตัถปุระสงค์เพ่ือการปรับปรุงการใช้งานท่ีมีจํานวนน้อยท่ีสดุคือ การปรับปรุงเพ่ือเพิ่ม
ประสทิธิภาพการทํางานซึง่พบเพียง 4 โครงการ และพบในช่วงอายอุาคาร  
0-40 ปีเทา่นัน้  

ซึง่สามารถนําพิจารณาความสมัพนัธ์ของวตัถปุระสงค์ในการปรับปรุงเพ่ือเพ่ือเพิ่ม
ประสทิธิภาพและแก้ปัญหาการใช้งานอาคารและอายอุาคารได้จากแผนภมูิท่ี 4.18 ซึง่แสดง
จํานวนร้อยละของเงินลงทนุในวตัถปุระสงค์เพ่ือเพิ่มประสทิธิภาพและแก้ปัญหาการใช้งานอาคาร
เม่ือเปรียบเทียบกบัจํานวนโครงการทัง้หมดในช่วงอายนุัน้ๆ พบวา่มีรายละเอียด ดงันี ้

 
แผนภมูิท่ี 4.18 จํานวนร้อยละของโครงการในวตัถปุระสงค์เพ่ือเพิ่มประสทิธิภาพอาคารฯ 

จําแนกตามอายอุาคาร 
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 การเพิ่มการใช้งานให้อาคาร ไมพ่บวตัถปุระสงค์ดงักลา่วในช่วงอาย ุ51 ปีขึน้
ไปสว่นในชว่งอายอ่ืุนๆมีการปรับปรุงในวตัถปุระสงค์นีเ้ป็นสดัสว่นเทา่ๆกนั โดย
ช่วงอายท่ีุมีจํานวนสงูสดุคือ ช่วงอาย ุ0-20 ปี มีจํานวนร้อยละ 7.58 เม่ือ
เปรียบเทียบกบัโครงการทัง้หมดในช่วงอายนีุ ้และช่วงอายท่ีุมีสดัสว่นจํานวน
โครงการน้อยคือช่วงอาย ุ21-30 ปีและ 31-40 ปี เป็นจํานวนร้อยละ 4.29 และ 
4.21 ตามลําดบั เม่ือเปรียบเทียบกบัจํานวนโครงการทัง้หมดในช่วงอายเุดียวกนั 

 การแก้ปัญหาบางประการ ไมพ่บวตัถปุระสงค์ดงักลา่วในชว่งอาย ุ21-30 ปี
และ 41-50 ปี โดยช่วงอายท่ีุมีจํานวนสงูสดุคือ ช่วงอาย ุ31-40 ปี มีจํานวนร้อย
ละ 3.16 เม่ือเปรียบเทียบกบัโครงการทัง้หมดในช่วงอายนีุ ้และช่วงอายท่ีุมี
สดัสว่นจํานวนโครงการน้อยคือช่วงอาย ุ0-20 ปี เป็นจํานวนร้อยละ 1.52 เม่ือ
เปรียบเทียบกบัจํานวนโครงการทัง้หมดในช่วงอายเุดียวกนั 

 ให้ใช้งานได้ พบวตัถปุระสงค์นีใ้นทกุช่วงอายอุาคาร โดยช่วงอายท่ีุมีจํานวน
สงูสดุคือ ช่วงอาย ุ51 ปีขึน้ไป ซึง่มีจํานวนร้อยละ 17.50 เม่ือเปรียบเทียบกบั
โครงการทัง้หมดในช่วงอายนีุ ้และช่วงอายท่ีุมีสดัสว่นจํานวนโครงการน้อยคือช่วง
อาย ุ0-20 ปี เป็นจํานวนร้อยละ 2.02 เม่ือเปรียบเทียบกบัจํานวนโครงการทัง้หมด
ในช่วงอายเุดียวกนั 

 ให้เหมาะสมกับการใช้งาน  พบวา่เป็นวตัถปุระสงค์ท่ีมีสดัสว่นจํานวนมากใน
ทกุชว่งอายอุาคาร โดยช่วงอายท่ีุมีจํานวนสงูสดุคือ ช่วงอาย ุ21-30 ปี ซึง่มี
จํานวนร้อยละ 25.71 เม่ือเปรียบเทียบกบัโครงการทัง้หมดในช่วงอายนีุ ้และช่วง
อายท่ีุมีสดัสว่นจํานวนโครงการน้อยคือช่วงอาย ุ51 ปีขึน้ไป เป็นจํานวนร้อยละ 
12.50 เม่ือเปรียบเทียบกบัจํานวนโครงการทัง้หมดในช่วงอายเุดียวกนั 

 เพิ่มประสิทธิภาพการทาํงาน ไมพ่บวตัถปุระสงค์ดงักลา่วในช่วงอาย ุ41-50 ปี
และ 51 ปีขึน้ไป และยงัพบวา่เป็นวตัถปุระสงค์ท่ีมีสดัสว่นจํานวนน้อยท่ีสดุในทกุ
ช่วงอายอุาคาร และมีจํานวนท่ีไมแ่ตกตา่งกนัมากนกัในแตล่ะช่วงอายอุาคาร 

3.  วัตถุประสงค์เพ่ือจัดการการใช้งานพ้ืนที ่เป็นวตัถปุระสงค์ท่ีมีจํานวนโครงการโดยรวม
และแยกยอ่ยแตล่ะช่วงอายอุาคารน้อยท่ีสดุในทัง้ 3 ประเภท ยกเว้นในช่วงอาย ุ0-20 ปีท่ีมี
จํานวนโครงการในการปรับปรุงเพ่ือวตัถปุระสงค์ดงักลา่วเป็นจํานวนมากถึง 75 โครงการ 
สว่นช่วงอายท่ีุมีจํานวนน้อยท่ีสดุในวตัถปุระสงค์การปรับปรุงอาคารประเภทนี ้ได้แก่ ช่วงอาย ุ
41-50 ปี ซึง่มีจํานวนเพียง 8 โครงการเทา่นัน้ 
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ซึง่สามารถนําพิจารณาความสมัพนัธ์ของวตัถปุระสงค์ในการปรับปรุงเพ่ือเพ่ือเพิ่ม
ประสทิธิภาพและแก้ปัญหาการใช้งานอาคารและอายอุาคารได้จากแผนภมูิท่ี 4.19 ซึง่แสดง
จํานวนร้อยละของเงินลงทนุในวตัถปุระสงค์เพ่ือเพิ่มประสทิธิภาพและแก้ปัญหาการใช้งาน
อาคารเม่ือเปรียบเทียบกบัจํานวนโครงการทัง้หมดในช่วงอายนุัน้ๆ พบวา่มีรายละเอียด ดงันี ้

 
แผนภมูิท่ี 4.19 จํานวนร้อยละของโครงการในวตัถปุระสงค์เพ่ือจดัการใช้งานพืน้ท่ีจําแนกตามอาย ุ

ในรายละเอียดของวตัถปุระสงค์ในการจดัการพืน้ท่ีใช้งานนัน้พบวา่สว่นใหญ่พบได้ในทกุ
ช่วงอาคาร ยกเว้น วตัถปุระสงค์เพือ่รองรบันิสิตและขยายตวั ซึง่ไมพ่บในช่วงอาย ุ21-30 ปี และ 
51 ปีขึน้ไป  

 การเพิ่มปริมาณพ้ืนทีก่ารใช้งาน พบวา่ช่วงอายท่ีุมีจํานวนสงูสดุคือ ช่วงอาย ุ51 ปี
ขึน้ไป มีจํานวนร้อยละ 10  เม่ือเปรียบเทียบกบัโครงการทัง้หมดในช่วงอายนีุ ้และช่วง
อายท่ีุมีสดัสว่นจํานวนโครงการน้อยคือช่วงอาย ุ31-40 ปีมีจํานวนร้อยละ 2.11 เม่ือ
เปรียบเทียบกบัจํานวนโครงการทัง้หมดในช่วงอายเุดียวกนั 

 ต้องการใช้งานประเภทอ่ืน พบวา่ช่วงอายท่ีุมีจํานวนสงูสดุคือ ช่วงอาย ุ51 ปีขึน้ไป 
มีจํานวนร้อยละ 10  เม่ือเปรียบเทียบกบัโครงการทัง้หมดในช่วงอายนีุ ้และช่วงอายท่ีุ
มีสดัสว่นจํานวนโครงการน้อยคือช่วงอาย ุ41-50 ปีมีจํานวนร้อยละ 2.33 เม่ือ
เปรียบเทียบกบัจํานวนโครงการทัง้หมดในช่วงอายเุดียวกนั 

 แบ่งพ้ืนทีใ่ช้งาน พบวตัถปุระสงค์นีใ้นทกุช่วงอายอุาคาร โดยช่วงอายท่ีุมีจํานวน
สงูสดุคือ ช่วงอาย ุ0-20 ปี ซึง่มีจํานวนร้อยละ 13.13 เม่ือเปรียบเทียบกบัโครงการ
ทัง้หมดในช่วงอายนีุ ้และช่วงอายท่ีุมีสดัสว่นจํานวนโครงการน้อยคือชว่งอาย ุ 
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31-40 ปี เป็นจํานวนร้อยละ 2.11 เม่ือเปรียบเทียบกบัจํานวนโครงการทัง้หมดในช่วง
อายเุดียวกนั 

 เพ่ือรองรับนิสิตและการขยายตัว  ไมพ่บวตัถปุระสงค์นีใ้นชว่งอาย ุ21-30 ปี และ 
51 ปีขึน้ไป โดยสดัสว่นจํานวนโครงการไมแ่ตกตา่งกนัมากนกัในแตล่ะช่วงอายุ
อาคาร 

 จัดต้ังทีท่าํการ พบวา่ช่วงอายท่ีุมีจํานวนสงูสดุคือ ช่วงอาย ุ0-20 ปี มีจํานวนร้อยละ 
11.11  เม่ือเปรียบเทียบกบัโครงการทัง้หมดในช่วงอายนีุ ้และช่วงอายท่ีุมีสดัสว่น
จํานวนโครงการน้อยคือช่วงอาย ุ31-40 ปีมีจํานวนร้อยละ 3.16 เม่ือเปรียบเทียบกบั
จํานวนโครงการทัง้หมดในชว่งอายเุดียวกนั 

4.3.2 จาํนวนเงนิลงทุนในวัตถุประสงค์ประเภทต่างๆ 
 จากข้อมลูของอายอุาคารและวตัถปุระสงค์ในการปรับปรุงอาคารพบวา่ช่วงอายอุาคารท่ีมี

จํานวนเงินลงทนุรวมสงูสดุคือ ช่วงอาย ุ0-20 ปี สว่นช่วงอายท่ีุมีจํานวนเงินลงทนุรวมน้อยท่ีสดุคือ
ช่วงอาย ุ21-30 ปี และเม่ือพจิารณาจากวตัถปุระสงค์การปรับปรุงพบวา่ วตัถปุระสงค์ท่ีมีเงินลงทนุ
สงูสดุคือ วตัถปุระสงค์เพ่ือปรับปรุงสภาพทางกายภาพ และน้อยท่ีสดุคือ เพ่ือเพิ่มประสทิธิภาพ
และแก้ปัญหาการใช้งานของอาคารโดยมีรายละเอียดการลงทนุในวตัถปุระสงค์ตา่งๆ ดงัตาราง
ตอ่ไปนี ้



ตารางที่ 4.12 จํานวนเงินลงทนุทัง้หมดในวตัถปุระสงค์ตา่งๆจําแนกตามอายอุาคาร 

วัตถุประสงค์ 
จํานวนเงินลงทนุ (บาท) 

0-20 ปี 21-30 ปี 31-40 ปี 41-50 ปี 51 ปีขึน้ไป Total 

1 เพื่อปรับปรุงสภาพทางกายภาพ 

จํานวนรวม 200,055,127.17 41,182,178.00 210,210,272.72 32,655,400.00 81,308,350.00 565,411,327.89 

2 เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพและแก้ปัญหาการใช้งานของอาคาร 

2.1 เพิ่มประสทิธิภาพการทํางาน 1,319,320.00 1,010,984.51 72,200,000.00 - - 74,530,304.51 

2.2 ให้เหมาะสมกบัการใช้งาน 56,777,278.58 39,077,435.00 79,070,334.42 46,700,000.00 18,613,741.00 240,238,789.00 

2.3 ให้ใช้งานได้ 3,163,760.00 10,650,000.00 19,500,000.00 37,600,000.00 37,242,202.00 108,155,962.00 

2.4 แก้ปัญหาบางประการ 1,087,047.00 - 8,560,000.00 - 472,000.00 10,119,047.00 

2.5 เพื่มการใช้งานให้อาคาร 26,622,845.61 3,780,000.00 9,700,000.00 7,665,600.00 - 47,768,445.61 

จํานวนรวม 88,970,251.19 54,518,419.51 189,030,334.42 91,965,600.00 56,327,943.00 480,812,548.12 

3 เพื่อจัดการการใช้งานพืน้ที่ 

3.1 จดัตัง้ที่ทําการ 176,654,436.79 4,452,104.90 21,482,700.00 3,499,981.09 2,683,324.00 208,772,546.78 

3.2 เพื่อรองรับนิสติ การขยายตวั 7,888,605.00 - 510,000.00 600,000.00 - 8,998,605.00 

3.3 แบง่พืน้ที่การใช้งาน 63,968,569.50 810,000.00 9,720,000.00 3,024,588.66 2,250,935.00 79,774,093.16 

3.4 ต้องการใช้งานประเภทอื่น 116,253,604.00 5,632,400.00 1,337,818.09 83,406.50 19,596,000.00 142,903,228.59 

3.5 เพิ่มปริมาณพืน้ที่การใช้งาน 77,555,800.00 11,342,000.00 9,143,676.67 4,500,000.00 10,704,002.00 113,245,478.67 

จํานวนรวม 442,321,015.29 22,236,504.90 42,194,194.76 11,707,976.25 35,234,261.00 553,693,952.20 

Total 731,346,393.65 117,937,102.41 441,434,801.90 136,328,976.25 172,870,554.00 1,599,917,828.21 
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ตารางข้างต้นเป็นเพียงการจําแนกเงินลงทนุในวตัถปุระสงค์การปรับปรุงตา่งๆ ตามชว่ง
อาย ุโดยในการหาสดัสว่นในการลงทนุท่ีชดัเจนจงึทําการพิจารณาเปรียบเทียบกบัจํานวนเงิน
ลงทนุในช่วงอายนุัน้ๆและหาสดัสว่นเป็นร้อยละ เพ่ือหาสดัสว่นท่ีแท้จริงในการลงทนุประเภทตา่งๆ  
ดงัแผนภมูิท่ี 4.20 

 
 

แผนภมูิท่ี 4.20 จํานวนเงินลงทนุในวตัถปุระสงค์เพ่ือการปรับปรุงจําแนกตามอายอุาคาร 

จากแผนภมูิดงักลา่วพบวา่การปรับปรุงเพ่ือรูปลกัษณ์อาคารมีเงินลงทนุเป็นสดัสว่น
จํานวนมากในช่วงอาย ุ31-40 ปี และ 51 ปีขึน้ไป เป็นจํานวนร้อยละ 47.62 และ 47.03 ตามลําดบั 
สว่นการปรับปรุงเพ่ือเพิ่มประสทิธิภาพและแก้ปัญหาการใช้อาคารพบวา่มีเงินลงทนุจํานวนมาก
ในช่วงอาย ุ41-50 ปี เป็นจํานวนร้อยละ 67.46 และวตัถปุระสงค์เพ่ือการจดัการพืน้ท่ี พบวา่มี
จํานวนเงินลงทนุสงูสดุในช่วงอาย ุ0-20 ปี เป็นจํานวนร้อยละ 60.48 โดยมีรายละเอียดปลีกยอ่ย
ตา่งๆ ดงัตารางท่ี 4.13 
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ตารางท่ี 4.13 จํานวนร้อยละของเงินลงทนุทัง้หมดในวตัถปุระสงค์ตา่งๆจําแนกตามอายอุาคาร 
 

วัตถุประสงค์ 
จาํนวนร้อยละของเงนิลงทุนทัง้หมด(%) 

0-20 ปี 21-30 ปี 31-40 ปี 41-50 ปี 51 ปีขึน้ไป 

1 เพ่ือปรับปรุงสภาพทางกายภาพ 

 - 27.35% 34.92% 47.62% 23.95 47.03 

2 เพ่ือเพิ่มประสิทธิภาพและแก้ปัญหาการใช้งานอาคาร 

2.1 เพ่ิมประสทิธิภาพการทํางาน 0.18% 0.86% 16.36% - - 

2.2 ให้เหมาะสมกบัการใช้งาน 7.76% 33.13% 17.91% 34.26% 10.77% 

2.3 ให้ใช้งานได้ 0.43% 9.03% 4.42% 27.58% 21.54% 

2.4 แก้ปัญหาบางประการ 0.15% - 1.94% - 0.27% 

2.5 เพ่ืมการใช้งานให้อาคาร 3.64% 3.21% 2.20% 5.62% - 

3 เพ่ือจัดการการใช้งานพืน้ที่ 

3.1 จดัตัง้ท่ีทําการ 24.15% 3.77% 4.87% 2.57% 1.55% 

3.2 เพ่ือรองรับนิสติ การขยายตวั 1.08% - 0.12% 0.44% - 

3.3 แบง่พืน้ท่ีการใช้งาน 8.75% 0.69% 2.20% 2.22% 1.30% 

3.4 ต้องการใช้งานประเภทอ่ืน 15.90% 4.78% 0.30% 0.06% 11.34% 

3.5 เพ่ิมปริมาณพืน้ท่ีการใช้งาน 10.60% 9.62% 2.07% 3.30% 6.19% 

 
จากตารางท่ี 4.13 มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้
1. การปรับปรุงเพ่ือปรับปรุงสภาพทางกายภาพ เป็นวตัถปุระสงค์ท่ีมีจํานวนเงินลงทนุ

รวมสงูสดุ โดยจํานวนเงินลงทนุรวมสงูสดุของวตัถปุระสงค์นีพ้บวา่อยูท่ี่อาคารอาย ุ31-40 
ปี มีเงินลงทนุเป็นจํานวนถึง 210,210,272 บาท สว่นจํานวนเงินลงทนุน้อยท่ีสดุ ได้แก่ช่วง
อาย ุ41-50 ปี ซึง่มีจํานวน 32,655,400 บาท 

ซึง่สามารถนําพิจารณาความสมัพนัธ์ของวตัถปุระสงค์ในการปรับปรุงเพ่ือ
รูปลกัษณ์และความสวยงามกบัอายอุาคารได้จากแผนภมูิท่ี 4.30 ซึง่แสดงจํานวนร้อยละ
ของเงินลงทนุในวตัถปุระสงค์เพ่ือรูปลกัษณ์และความสวยงามเม่ือเปรียบเทียบกบัจํานวน
โครงการทัง้หมดในช่วงอายนุัน้ๆ พบวา่มีรายละเอียด ดงันี ้

 



122 

 
แผนภมูิท่ี 4.21 จํานวนร้อยละของเงินลงทนุในวตัถปุระสงค์เพ่ือปรับปรุงสภาพทางกายภาพ

จําแนกตามอาย ุ

จากแผนภมูท่ีิ 4.21 ซึง่แสดงจํานวนร้อยละของเงินลงทนุในวตัถปุระสงค์เพ่ือปรับปรุง
สภาพทางกายภาพเม่ือเปรียบเทียบกบัจํานวนโครงการทัง้หมดในช่วงอายนุัน้ๆ พบวา่ช่วงอายท่ีุมี
สดัสว่นจํานวนโครงการสงูสดุคือช่วงอาย ุ31-40 ปี มีจํานวนร้อยละ 47.62 ซึง่มีจํานวนใกล้เคียง
กบัช่วงอาย ุ51 ปีขึน้ไป ซึง่มีจํานวนร้อยละ 47.03 เม่ือเปรียบเทียบกบัโครงการทัง้หมดในช่วงอายุ
นี ้และช่วงอายท่ีุมีจํานวนเงินลงทนุต่ําสดุคือช่วงอาย ุ41-50 ปี เป็นจํานวนร้อยละ 23.95 เม่ือ
เปรียบเทียบกบัจํานวนโครงการทัง้หมดในช่วงอายเุดียวกนั 

2. วัตถุประสงค์เพ่ือเพิ่มประสิทธิภาพและแก้ปัญหาการใช้งานของอาคาร เป็น
วตัถปุระสงค์ท่ีมีจํานวนเงินลงทนุรวมต่ําท่ีสดุเม่ือเปรียบเทียบกบัวตัถปุระสงค์อ่ืน จาก
การศกึษาพบวา่ช่วงอายอุาคารท่ีมีเงินลงทนุเพ่ือวตัถปุระสงค์นีส้งูสดุคือช่วงอาย ุ31-40 ปี 
เป็นจํานวนเงิน  189,030,334.42 บาท สว่นช่วงอายท่ีุมีจํานวนเงินลงทนุน้อยท่ีสดุคือช่วงอาย ุ
21-30 ปีและ 51 ปีขึน้ไป ซึง่มีจํานวนเงินลงทนุเพียง 54,518,419.51 บาท และ 
56,327,943.00 บาท ตามลําดบั 

ซึง่สามารถนําพิจารณาความสมัพนัธ์ของวตัถปุระสงค์ในการปรับปรุงเพ่ือเพิม่
ประสทิธิภาพและแก้ปัญหาการใช้งานของอาคารกบัอายอุาคารได้จากแผนภมูิท่ี 4.22 ซึง่
แสดงจํานวนร้อยละของเงินลงทนุในวตัถปุระสงค์เพ่ือเพิ่มประสทิธิภาพและแก้ปัญหาการใช้
งานของอาคารเม่ือเปรียบเทียบกบัจํานวนโครงการทัง้หมดในช่วงอายนุัน้ๆ พบวา่มี
รายละเอียด ดงันี ้
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แผนภมูิท่ี 4.22 จํานวนเงินลงทนุในวตัถปุระสงค์เพ่ือเพิ่มประสทิธิภาพและแก้ปัญหาการใช้งาน

ของอาคารจําแนกตามอายอุาคาร 

โดยสามารถวิเคราะห์รายละเอียดของเงินลงทนุในการปรับปรุงเพ่ือเพิม่ประสทิธิภาพ
และแก้ปัญหาการใช้งานของอาคารและอายอุาคารได้ดงันี ้

 การเพิ่มการใช้งานให้อาคาร พบวา่มีการปรับปรุงในวตัถปุระสงค์นีเ้ป็นสดัสว่น
เท่าๆกนัในทกุช่วงอาย ุโดยช่วงอายท่ีุมีจํานวนเงินลงทนุสงูสดุคือ ช่วงอาย ุ41-50 
ปี มีจํานวนร้อยละ 5.62 เม่ือเปรียบเทียบกบัเงินลงทนุทัง้หมดในช่วงอายนีุ ้และ
ช่วงอายท่ีุมีสดัสว่นจํานวนเงินลงทนุน้อยท่ีสดุคือช่วงอาย ุ31-40 ปี เป็นจํานวน
ร้อยละ 2.20 เม่ือเปรียบเทียบกบัจํานวนเงินลงทนุทัง้หมดในช่วงอายเุดียวกนั 

 การแก้ปัญหาบางประการ พบวา่ เป็นวตัถปุระสงค์ท่ีมีจํานวนเงินลงทนุน้อย
ท่ีสดุในทกุช่วงอายอุาคารโดยช่วงอายท่ีุมีจํานวนเงินลงทนุสงูสดุคือ ชว่งอาย ุ31-
40 ปี มีจํานวน 
ร้อยละ 1.94 เม่ือเปรียบเทียบกบัเงินลงทนุทัง้หมดในช่วงอายนีุแ้ละช่วงอายท่ีุมี
สดัสว่นเงินลงทนุน้อยคือช่วงอาย ุ0-20 ปี เป็นจํานวนร้อยละ 0.15 เม่ือ
เปรียบเทียบกบัจํานวนเงินลงทนุทัง้หมดในช่วงอายเุดียวกนั 

 ให้ใช้งานได้ พบวา่ช่วงอายท่ีุมีสดัสว่นเงินลงทนุสงูสดุคือ ช่วงอาย ุ41-50 ปี ซึง่มี
จํานวนร้อยละ 27.58 เม่ือเปรียบเทียบกบัเงินลงทนุทัง้หมดในช่วงอายนีุ ้และช่วง
อายท่ีุมีสดัสว่นเงินลงทนุน้อยท่ีสดุคือช่วงอาย ุ0-20 ปี เป็นจํานวนร้อยละ 0.43 
เม่ือเปรียบเทียบกบัจํานวนเงินลงทนุทัง้หมดในช่วงอายเุดียวกนั 
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 ให้เหมาะสมกับการใช้งาน  พบวา่ช่วงอายท่ีุมีสดัสว่นเงินลงทนุมากคือ ช่วง
อาย ุ21-30 ปี และ 41-50 ปี ซึง่มีจํานวนร้อยละ 33.13 และ 34.26 ตามลําดบั 
เม่ือเปรียบเทียบกบัเงินลงทนุทัง้หมดในช่วงอายนีุ ้และช่วงอายท่ีุมีสดัสว่นจํานวน
เงินลงทนุน้อยคือช่วงอาย ุ0-20 ปี เป็นจํานวนร้อยละ 7.76 เม่ือเปรียบเทียบกบั
จํานวนเงินลงทนุทัง้หมดในช่วงอายเุดียวกนั 

 เพิ่มประสิทธิภาพการทาํงาน พบวา่ช่วงอายท่ีุมีสดัสว่นเงินลงทนุมากคือ ชว่ง
อาย ุ31-40 ปี ซึง่มีจํานวนร้อยละ 16.36 เม่ือเปรียบเทียบกบัเงินลงทนุทัง้หมด
ในช่วงอายนีุ ้และช่วงอายท่ีุมีสดัสว่นจํานวนเงินลงทนุน้อยคือช่วงอาย ุ0-20 ปี 
เป็นจํานวนร้อยละ 0.18 เม่ือเปรียบเทียบกบัจํานวนเงินลงทนุทัง้หมดในช่วงอายุ
เดียวกนั 

3. วัตถุประสงค์เพ่ือจัดการการใช้งานพ้ืนที ่เม่ือแยกพิจารณาตามแตล่ะช่วงอายอุาคาร
พบวา่เป็นการลงทนุท่ีมีจํานวนน้อยท่ีสดุ ยกเว้นอาคารท่ีมีอาย ุ0-20 ปี ซึง่มีจํานวนการ
ลงทนุในวตัถปุระสงค์ประเภทนีเ้ป็นจํานวนมากท่ีสดุเม่ือเทียบกบัอายอุาคารอ่ืนๆ ซึง่มี
จํานวน 442,321,015 บาท สว่นช่วงอายท่ีุมีการปรับปรุงประเภทนีเ้ป็นจํานวนน้อยท่ีสดุ 
ได้แก่ อาย ุ41-50 ปี ซึง่มีจํานวน 11,707,976 บาท 

ซึง่สามารถนํามาพิจารณาความสมัพนัธ์ของวตัถปุระสงค์ในการปรับปรุงเพ่ือ
จดัการการใช้งานพืน้ท่ีกบัอายอุาคารได้จากแผนภมูท่ีิ 4.23 มีรายละเอียด ดงันี ้

 
แผนภมูิท่ี 4.23 จํานวนร้อยละของเงินลงทนุวตัถปุระสงค์เพ่ือจดัการการใช้พืน้ท่ีจําแนกตามอาย ุ
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 การเพิ่มปริมาณพ้ืนทีก่ารใช้งาน พบวา่ช่วงอายท่ีุมีสดัสว่นเงินลงทนุมากคือ  
ช่วงอาย ุ0-20 ปีช่วงอาย ุ21-30 ปี ซึง่มีจํานวนร้อยละ 10.6  และ 9.62 เม่ือ
เปรียบเทียบกบัเงินลงทนุทัง้หมดในช่วงอายนีุ ้และช่วงอายท่ีุมีสดัสว่นเงินลงทนุน้อย
ท่ีสดุคือช่วงอาย ุ31-40 ปีมีจํานวนร้อยละ 2.07 เม่ือเปรียบเทียบกบัจํานวนเงินลงทนุ
ทัง้หมดในช่วงอายเุดียวกนั 

 ต้องการใช้งานประเภทอ่ืน พบวา่ช่วงอายท่ีุมีสดัสว่นเงินลงทนุมากคือ  
ช่วงอาย ุ0-20 ปี ซึง่มีจํานวนร้อยละ 15.9 เม่ือเปรียบเทียบกบัเงินลงทนุทัง้หมด
ในช่วงอายนีุ ้และช่วงอายท่ีุมีสดัสว่นเงินลงทนุน้อยท่ีสดุคือช่วงอาย ุ41-50 ปีมี
จํานวนร้อยละ 0.06 เม่ือเปรียบเทียบกบัจํานวนเงินลงทนุทัง้หมดในช่วงอายเุดียวกนั 

 แบ่งพ้ืนทีใ่ช้งาน พบวา่ช่วงอายท่ีุมีสดัสว่นเงินลงทนุสงูสดุคือ ช่วงอาย ุ0-20 ปี ซึง่มี
จํานวนร้อยละ 8.75 เม่ือเปรียบเทียบกบัเงินลงทนุทัง้หมดในช่วงอายนีุ ้และช่วงอายท่ีุ
มีสดัสว่นเงินลงทนุน้อยท่ีสดุคือช่วงอาย ุ21-30 ปี เป็นจํานวนร้อยละ 0.69 เม่ือ
เปรียบเทียบกบัจํานวนเงินลงทนุทัง้หมดในช่วงอายเุดียวกนั 

 เพ่ือรองรับนิสิตและการขยายตัว  เป็นวตัถปุระสงค์ท่ีมีสดัสว่นเงินลงทนุน้อยท่ีสดุ
ในทกุช่วงอายแุละมีสดัสว่นเงินลงทนุท่ีไมแ่ตกตา่งกนัมากนกัในแตล่ะช่วงอายอุาคาร 
พบวา่ช่วงอายท่ีุมีจํานวนเงินลงทนุสงูสดุคือ ช่วงอาย ุ0-20 ปี มีจํานวนร้อยละ 1.08 

 จัดต้ังทีท่าํการ พบวา่ช่วงอายท่ีุมีสดัสว่นเงินลงทนุสงูสดุคือ ช่วงอาย ุ0-20 ปี ซึง่มี
จํานวนร้อยละ 24.15 เม่ือเปรียบเทียบกบัเงินลงทนุทัง้หมดในช่วงอายนีุ ้และช่วงอายุ
ท่ีมีสดัสว่นเงินลงทนุน้อยท่ีสดุคือช่วงอาย ุ51 ปีขึน้ไป เป็นจํานวนร้อยละ 1.55 เม่ือ
เปรียบเทียบกบัจํานวนเงินลงทนุทัง้หมดในช่วงอายเุดียวกนั 

4.3.3 จาํนวนโครงการและจาํนวนเงนิลงทุนในวัตถุประสงค์การปรับปรุง 
 จากการศกึษาพบวา่วตัถปุระสงค์ในการปรับปรุงอาคารสามารถแบง่ออกได้เป็นหลาย
รูปแบบ และมีจํานวนเงินลงทนุท่ีมีสดัสว่นแตกตา่งกนั  ดงันัน้จงึทําให้มีคา่เฉลี่ยในแตล่ะช่วงอายุ
อาคารท่ีมีจํานวนแตกตา่งกนัด้วย ซึง่สามารถสรุปได้ดงัตารางท่ี 4.14
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ตารางท่ี 4.14 จํานวนเงินเฉล่ียตอ่โครงการของวตัถปุระสงค์การปรับปรุงในช่วงอายตุา่งๆ 

วัตถุประสงค์ 
เงินลงทนุเฉลี่ยต่อโครงการ (บาท) 

0-20 ปี 21-30 ปี 31-40 ปี 41-50 ปี 51 ปีขึน้ไป 

1 เพ่ือปรับปรุงสภาพทางกายภาพ 

 -    3,334,252     1,583,929     4,121,770     1,484,336     6,254,488  

2 เพ่ือเพิ่มประสิทธิภาพและแก้ปัญหาการใช้อาคาร 

2.1 เพ่ิมประสทิธิภาพการทํางาน 659,660 1,010,984 72,200,000 - - 

2.2 ให้เหมาะสมกบัการใช้งาน 1,455,827 2,170,968 3,765,254. 6,671,428 3,722,748 

2.3 ให้ใช้งานได้ 790,940 1,331,250 4,875,000 12,533,333 5,320,314 

2.4 แก้ปัญหาบางประการ 362,349 - 2,853,333 - 472,000 

2.5 เพ่ิมการใช้งานให้อาคาร 1,774,856 1,260,000 2,425,000 2,555,200 - 

3 เพ่ือจัดการการใช้พืน้ที่ 

3.1 จดัตัง้ท่ีทําการ 8,029,747 1,484,034 7,160,900 1,166,660 1,341,662 

3.2 เพ่ือรองรับนิสติ การขยายตวั 1,972,151 - 510,000 600,000 - 

3.3 แบง่พืน้ท่ีการใช้งาน 2,460,329 270,000 4,860,000 1,512,294 562,733 

3.4 ต้องการใช้งานประเภทอ่ืน 8,942,584 1,877,466 445,939 83,406 4,899,000 

3.5 เพ่ิมปริมาณพืน้ท่ีการใช้งาน 7,755,580 2,268,400 4,571,838 4,500,000 2,676,000 

 
1. วัตถุประสงค์เพ่ือปรับปรุงสภาพทางกายภาพ จากการศกึษาพบวา่ช่วงอายท่ีุมี

คา่เฉลี่ยในการปรับปรุงในวตัถปุระสงค์นีส้งูสดุคือช่วงอาย ุ51 ปีขึน้ไป เป็นจํานวนเฉล่ีย
โครงการละ 6,254,488 บาท  

2. วัตถุประสงค์เพ่ือเพิ่มประสิทธิภาพและแก้ปัญหาการใช้งานของอาคาร จาก
การศกึษาพบวา่คา่เฉลีย่ตอ่โครงการท่ีมีมลูคา่สงูนัน้สว่นใหญ่จะอยูใ่นช่วงอาย ุ31-40 ปี 
และ 41-50 ปี โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

 การเพิ่มการใช้งานให้อาคาร พบวา่ช่วงอายท่ีุมีคา่เฉลี่ยในการปรับปรุงใน
วตัถปุระสงค์นีส้งูสดุคือช่วงอาย ุ31-40 ปี และ 41-50 ปี เป็นจํานวนเฉล่ีย
โครงการละ 2,425,000 บาท และ 2,555,200 บาท ตามลําดบั 

 การแก้ปัญหาบางประการ พบวา่ช่วงอายท่ีุมีคา่เฉลี่ยในการปรับปรุงใน
วตัถปุระสงค์นีส้งูสดุคือช่วงอาย ุ31-40 ปี เป็นจํานวนเฉล่ียโครงการละ 
2,853,333 บาท  
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 ให้ใช้งานได้ พบวา่ช่วงอายท่ีุมีคา่เฉลีย่ในการปรับปรุงในวตัถปุระสงค์นีส้งูสดุคือ
ช่วงอาย ุ41-50 ปี เป็นจํานวนเฉล่ียโครงการละ 12,533,333 บาท  

 ให้เหมาะสมกับการใช้งาน  พบวา่ช่วงอายท่ีุมีคา่เฉลีย่ในการปรับปรุงใน
วตัถปุระสงค์นีส้งูสดุคือช่วงอาย ุ41-50 ปี เป็นจํานวนเฉล่ียโครงการละ 
6,671,428บาท  

 เพิ่มประสิทธิภาพการทาํงาน พบวา่ช่วงอายท่ีุมีคา่เฉลีย่ในการปรับปรุงใน
วตัถปุระสงค์นีส้งูสดุคือช่วงอาย ุ31-40 ปี เป็นจํานวนเฉล่ียโครงการละ 
72,200,000 บาท 

3. วัตถุประสงค์เพ่ือจัดการการใช้งานพ้ืนที ่จากการศกึษาพบวา่คา่เฉล่ียตอ่โครงการท่ีมี
มลูคา่สงูนัน้สว่นใหญ่จะอยูใ่นช่วงอาย ุ0-20 ปี โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

 การเพิ่มปริมาณพ้ืนทีก่ารใช้งาน พบวา่ช่วงอายท่ีุมีคา่เฉล่ียในการปรับปรุงใน
วตัถปุระสงค์นีส้งูสดุคือช่วงอาย ุ0-20 ปี เป็นจํานวนเฉล่ียโครงการละ  
7,755,580 บาท 

 ต้องการใช้งานประเภทอ่ืน พบวา่ช่วงอายท่ีุมีคา่เฉลี่ยในการปรับปรุงใน
วตัถปุระสงค์นีส้งูสดุคือช่วงอาย ุ0-20 ปี เป็นจํานวนเฉล่ียโครงการละ 8,942,584 
บาท 

 แบ่งพ้ืนทีใ่ช้งาน พบวา่ช่วงอายท่ีุมีคา่เฉลีย่ในการปรับปรุงในวตัถปุระสงค์นีส้งูสดุ
คือช่วงอาย ุ31-40 ปี เป็นจํานวนเฉล่ียโครงการละ 4,860,000 บาท 

 เพ่ือรองรับนิสิตและการขยายตัว  พบวา่ช่วงอายท่ีุมีคา่เฉลี่ยในการปรับปรุงใน
วตัถปุระสงค์นีส้งูสดุคือช่วงอาย ุ0-20 ปี เป็นจํานวนเฉล่ียโครงการละ  
1,972,151 บาท 

 จัดต้ังทีท่าํการ พบวา่ช่วงอายท่ีุมีคา่เฉลี่ยในการปรับปรุงในวตัถปุระสงค์นีส้งูสดุคือ
ช่วงอาย ุ0-20 ปี เป็นจํานวนเฉล่ียโครงการละ 8,029,747 บาท 

 

จากการวิเคราะห์ข้อมลูในบทท่ี 4 พบวา่ การปรับปรุงทางกายภาพของมหาวิทยาลยัมี
ความสมัพนัธ์กบัอายอุาคารทัง้ในด้านวตัถปุระสงค์และรูปแบบการปรับปรุง ซึง่ในแตล่ะช่วงอายุ
อาคารตา่งก็มีความต้องการปรับปรุงในรูปแบบท่ีแตกตา่งกนั จากข้อมลูดงักลา่วจงึสามารถนํามา
อภิปรายผลเพ่ือเป็นข้อเสนอแนะในการปรับปรุงทางกายภาพของมหาวิทยาลยัในบทตอ่ไป 



 
บทที่ 5 

สรุปผลการศกึษา อภปิรายผลและข้อเสนอแนะ 

การศกึษาเร่ืองการปรับปรุงทางกายภาพของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัตัง้แต ่ 
พ.ศ.2542-2551 เป็นการศกึษาและรวบรวมข้อมลูโครงการปรับปรุงทางกายภาพของมหาวทิยาลยั 
เพ่ือให้มีความรู้ความเข้าใจและทราบถึงแนวทางและรูปแบบในการดําเนินการปรับปรุงอาคารใน
ลกัษณะตา่งๆ วตัถปุระสงค์ท่ีก่อให้เกิดการปรับปรุงท่ีแตกตา่งกนั ตลอดจนความสมัพนัธ์ของอายุ
อาคารและการปรับปรุงในประเดน็ตา่งๆตลอดระยะเวลา 10 ปีท่ีผา่นมา เพ่ือให้เป็นข้อเสนอแนะใน
การปรับปรุงอาคารของมหาวิทยาลยัได้ในอนาคต โดยสามารถสรุปประเดน็ตา่งๆในการศกึษาได้ 
ดงันี ้

 5.1  การพฒันาทางกายภาพของจุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลัย 
จากการศกึษาโครงการพฒันาทางกายภาพของมหาวิทยาลยัพบวา่สามารถแบง่

ออกเป็น 2 ประเภท ตามลกัษณะอาคารท่ีทําการดําเนินการ คือ 
1. อาคารท่ีสร้างขึน้ใหม ่(Construction of New Building)  
2. ปรับปรุงอาคารและพืน้ท่ีเดมิ (Improvement of Existing Building & existing area)  

จากการศึกษาจํานวนโครงการในการพฒันาทางกายภาพของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั
ทัง้หมดในระยะ 10 ปีท่ีผ่านมาพบว่า มีการดําเนินการเพ่ือปรับปรุงพืน้ท่ีและอาคารเดิมถึง 504 
โครงการซึง่มีสดัสว่นมากกวา่โครงการก่อสร้างอาคารใหมถ่ึง 16 เท่า ซึง่ข้อมลูท่ีทําการศกึษาพบวา่
เน่ืองจากโครงการก่อสร้างเป็นโครงการท่ีต้องใช้เงินลงทนุเป็นจํานวนมาก ประกอบกบัต้องใช้ระยะ
เวลานาน อาจเป็นสาเหตหุนึ่งท่ีทําให้ไม่พบการพฒันาทางกายภาพประเภทนีม้ากนกั ในขณะท่ี
การดําเนินการด้านปรับปรุงอาคารในระยะ 10 ปีท่ีผ่านมานัน้ พบว่ามีการดําเนินการต่อเน่ืองใน
ทกุๆปี โดยมีแนวโน้มเพิ่มขึน้เร่ือยๆจากปี พ.ศ. 2542 จนถึง พ.ศ.2551  

ในส่วนของเงินลงทนุรวมพบว่าโครงการก่อสร้างมีจํานวนเงินลงทนุรวมมากกว่าโครงการ
ปรับปรุงพืน้ท่ีและอาคารเดิม 2 เท่า ในขณะท่ีมีจํานวนโครงการน้อยกว่าถึง 16 เท่านอกจากนัน้ยงั
มีจํานวนเงินลงทนุเฉลี่ยตอ่โครงการก่อสร้างอาคารใหม่มากกว่าโครงการในการปรับปรุงพืน้ท่ีและ
อาคารเดิมถึง 30 เท่า ดงัตารางท่ี 5.1 สว่นหนึ่งเป็นสาเหตมุากจากการดําเนินการปรับปรุงอาคาร
เป็นการดําเนินการในพืน้ท่ีขนาดเล็ก อีกทัง้ส่วนใหญ่เป็นการปรับปรุงในพืน้ท่ีเดิมไม่มีการ
ปรับเปล่ียนหรือเพิ่มเตมิโครงสร้างอาคารจงึใช้เงินลงทนุต่ํากวา่การก่อสร้างอาคารใหม ่
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จากข้อมูลดังกล่าวจึงพบว่าโครงการปรับปรุงพืน้ท่ีและอาคารเป็นการดําเนินการเพ่ือ
พฒันาทางกายภาพของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัท่ีมีจํานวนมาก ซึง่ใช้เงินลงทนุน้อยกวา่โครงการ
ก่อสร้างอาคารใหม่ ใช้เวลาในการดําเนินการน้อยและมกัเป็นโครงการระยะสัน้ และเน่ืองจากเป็น
การดําเนินการในพืน้ท่ีหรืออาคารเดิมจึงไม่ต้องหาพืน้ท่ีใหม่เพ่ือทําการก่อสร้าง นอกจากนัน้จาก
ทฤษฎีมีการกล่าวไว้ว่าการปรับปรุงเป็นการดําเนินการท่ีช่วยเพิ่มอายุการใช้งานให้อาคารมีอายุ
ตามท่ีควรจะเป็น ดงันัน้การดําเนินการด้านการปรับปรุงพืน้ท่ีและอาคารเดมิจงึเป็นอีกตวัเลือกหนึง่
ท่ีสําคญัในการพฒันาทางกายภาพของมหาวิทยาลยั 

ตารางท่ี 5.1 จํานวนและเงินลงทนุในการพฒันาทางกายภาพในระยะเวลา 10 ปี (2542-2551) 

 
สว่นแนวโน้มการลงทนุจําแนกตามรายปีนัน้ จากการศกึษาพบวา่ในโครงการก่อสร้างนัน้มี

จํานวนเงินลงทุนท่ีไม่สม่ําเสมอ บางปีมีจํานวนมาก ในขณะท่ีบางปีมีจํานวนน้อย เน่ืองจาก
โครงการก่อสร้างอาคารใหมเ่ป็นโครงการระยะยาว ตลอดจนต้องเตรียมการและใช้ทรัพยากรตา่งๆ
มากมาย นอกจากนีย้ังมีการใช้จํานวนเงินลงทุนเฉล่ียต่อโครงการเป็นจํานวนมาก ซึ่งจาก
การศึกษาพบว่า จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยใช้เงินลงทุนในการก่อสร้างอาคารใหม่เฉล่ียปีละ 
345,842,465 บาท หรือเฉล่ียโครงการละ 101,718,373 บาท ดงัตารางท่ี 5.1 ดงันัน้จึงไม่สามารถ
ท่ีจะดําเนินการโครงการประเภทนีไ้ด้บ่อยนกั และนอกจากนัน้ยงัพบว่าเงินลงทุนในโครงการ
ก่อสร้างอาคารของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยัมีแนวโน้มสงูขึน้จากปีก่อนๆ อนัเน่ืองมาจากในช่วง
หลงัมหาวิทยาลยัมกัก่อสร้างอาคารขนาดใหญ่หรืออาคารเอนกประสงค์ เพ่ือเพิ่มพืน้ท่ีใช้สอยให้มี
จํานวนมากขึน้   

ในขณะท่ีโครงการปรับปรุงพืน้ท่ีและอาคารเดิมนัน้มีการดําเนินการอยู่ในทุกๆปี ใช้เงิน
ลงทุนเฉลี่ยต่อโครงการไม่สงูนกั โดยจากข้อมลูท่ีทําการศึกษาพบว่าใช้เงินลงทุนในการปรับปรุง
อาคารและพืน้ท่ีเดิมเฉล่ียปีละ 171,107,354 บาท หรือ เฉล่ียโครงการละ 3,394,988 บาท และ

ประเภท จาํนวน เงนิลงทุน max min เฉล่ียเงนิลงทุน/
โครงการ 

ก่อสร้างใหม ่ 34 3,458,424,650 715,000,000 90,000 101,718,373 

ปรับปรุงพืน้ท่ี 
และอาคารเดมิ 

504 1,711,073,543 95,000,000 9,095 3,394,988 

Total 538 5,169,498,193 - - - 
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ส่วนหนึ่งเน่ืองจากโครงการปรับปรุงอาคารและพืน้ท่ีเดิมมักเป็นโครงการระยะสัน้ จึงอาจเป็น
สาเหตหุนึง่ทําให้มีดําเนินการลกัษณะนีอ้ยา่งตอ่เน่ือง 

 ซึง่จากข้อมลูดงักล่าวเห็นได้ว่าโครงการปรับปรุงพืน้ท่ีและอาคารเดิมมีจํานวนมากและมี
แนวโน้มสงูขึน้ทกุปี จงึอาจทําให้เกิดปัญหาในเร่ืองการเข้าใช้พืน้ท่ีเน่ืองจากเม่ืออยู่ในระยะเวลาใน
การดําเนินการปรับปรุงอาคารและพืน้ท่ีเดมิมกัทําให้เข้าใช้พืน้ท่ีดงักลา่วไม่ได้ และด้วยจํานวนการ
ปรับปรุงท่ีมีจํานวนมากเฉลี่ยปีละ 51 โครงการ อาจก่อให้เกิดปัญหาเร่ืองพืน้ท่ีใช้งานไม่เพียงพอจึง
ควรมีการจดัเตรียมพืน้ท่ีสํารองเพ่ือใช้งานในกรณีท่ีพืน้ท่ีหรืออาคารต้องทําการปรับปรุง หรือควรมี
การจดัเตรียมมาตรการหรือการวางแผนในระยะยาวเพ่ือเตรียมการลว่งหน้าได้อยา่งเหมาะสม 

นอกจากนีสื้บเน่ืองจากการท่ีโครงการปรับปรุงพืน้ท่ีและอาคารเดมิมีเป็นจํานวนมาก อาจทํา
ให้เกิดปัญหาในเร่ืองคุณภาพของการดําเนินการปรับปรุงเน่ืองจากมีบุคลากรดูแลไม่ทั่วถึง 
ตลอดจนเร่ืองมาตรฐานในการปรับปรุงอาคารในรูปแบบต่างๆ เพ่ือให้การปรับปรุงอาคารมีความ
เหมาะสมกบัการใช้งานและมีประสิทธิภาพจึงควรมีการจดัเตรียมทีมงานและผู้ รับผิดชอบในแตล่ะ
สว่นอยา่งชดัเจน   

5.2  จาํนวนอาคารในจุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลัยและการปรับปรุงอาคาร 
        ในช่วงอายุต่างๆ 

จากการศกึษาพบวา่ใน พ.ศ.2551 จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัมีจํานวนอาคารทัง้สิน้  
203 อาคาร โดยสามารถแบง่ช่วงอายอุาคารออกได้เป็น 5 ช่วง ดงันี ้

1.ช่วงอาย ุ0-20 ปี จํานวน 51 อาคาร 
2.ช่วงอาย ุ21-30 ปี จํานวน 33 อาคาร 
3.ช่วงอาย ุ31-40 ปี จํานวน 43 อาคาร 
4.ช่วงอาย ุ41-50 ปี จํานวน 37 อาคาร 
5.ช่วงอาย ุ51ขึน้ไป จํานวน 27 อาคาร 

 ซึง่จากข้อมลูตารางท่ี 3.9 ในบทท่ี 3 พบวา่ในระยะ 10 ปีท่ีผา่นมามหาวิทยาลยัมีจํานวน
ของอาคารในช่วงอายตุา่งๆมีจํานวนขึน้ลงท่ีไมแ่นน่อน บางช่วงอายมีุแนวโน้มของจํานวนอาคาร
เพิ่มสงูขึน้ บางช่วงมีแนวโน้มของจํานวนอาคารลดต่ําลง ดงัแผนภมูิท่ี 5.1  
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แผนภมูิท่ี 5.1 จํานวนอาคารในช่วงอายตุา่งๆของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

จากข้อมลูดงักลา่วพบวา่ช่วงอายท่ีุจํานวนอาคารเฉล่ียสงูท่ีสดุใน 10 ปีท่ีผา่นมาคือ ชว่ง
อาย ุ0-20 ปี มีอาคารเฉล่ียปีละ 60 อาคาร รองลงมาเป็นช่วงอาย ุ31-40 ปี จํานวน 43 อาคาร 
สว่นช่วงอายท่ีุมีจํานวนอาคารเฉล่ียตอ่ปีน้อยท่ีสดุคือ ชว่งอาย ุ51 ปีขึน้ไป 

นอกจากนีเ้ม่ือพิจารณาจํานวนอาคารจําแนกในแตล่ะปีเป็นระยะเวลา 10 ปีพบวา่ ชว่ง
อาย ุ0-20 ปี เป็นช่วงอายท่ีุมีสดัสว่นจํานวนอาคารมากท่ีสดุในทกุๆปี และจากการศกึษาพบวา่มี
จํานวนลดลงอยา่งตอ่เน่ือง เช่นเดียวกบัช่วงอาย ุ31-40 ปี ท่ีเร่ิมมีจํานวนลดลงเช่นเดียวกนั ในช่วง
อาย ุ41-50 ปี และ 51 ปีขึน้ไป พบวา่อาคารมีจํานวนเพิ่มขึน้อยา่งชดัเจนในระยะ 10 ปีท่ีผา่นมา 
สว่นช่วงอาย ุ21-30 ปี พบวา่ในระยะหลงัเร่ิมมีจํานวนเพิม่สงูขึน้เช่นเดียวกนั 

จากข้อมลูดงักลา่วสามารถนํามาใช้เป็นข้อมลูและข้อเสนอแนะในการเตรียมการเพ่ือ
ปรับปรุงทางกายภาพของมหาวิทยาลยัได้ เพ่ือให้มีการจดัการและการดแูลด้านกายภาพท่ี
เหมาะสมโดยพิจารณาจากจํานวนอาคารท่ีจะมีจํานวนมากขึน้ในชว่งอายท่ีุแตกตา่งกนัโดย
พิจารณาร่วมกบัผลการศกึษาในเร่ืองรูปแบบการปรับปรุงของจฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยัในช่วงอายุ
ตา่งๆ ประกอบด้วยทฤษฎีการปรับปรุงอาคารวา่มีการสอดคล้องหรือเก่ียวพนักนัอยา่งไร เพ่ือ
สามารถใช้ในการวางแผนทางกายภาพทัง้ในด้านเงินลงทนุตลอดจนรูปแบบการปรับปรุงอาคารท่ี
เหมาะสมในช่วงอายตุา่งๆได้ 
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ตารางท่ี 5.2 จํานวนอาคารในมหาวทิยาลยัท่ีเก่ียวข้องกบัการปรับปรุงจําแนกตามช่วงอายตุา่งๆ 
       ในระยะ 10 ปีท่ีผา่นมา 

 
จาํนวนอาคาร 

0-20 ปี 21-30 ปี 31-40 ปี 41-50 ปี 51 ปีขึน้ไป Total 
อาคารท่ีไมเ่คยปรับปรุง 18 18 20 14 5 80 
อาคารท่ีทําการปรับปรุง 34 15 21 25 21 123 

จากข้อมลูโครงการปรับปรุงอาคารของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยันัน้ในตารางท่ี 5.2 พบว่า
ในระยะ 10 ปีท่ีผ่านมามีอาคารท่ีการปรับปรุงทัง้หมด 123 อาคาร หรือคิดเป็น 61% จากอาคาร
ทัง้หมด ซึง่มีเม่ือพิจารณาจํานวนและร้อยละอาคารท่ีทําการปรับปรุงตอ่ปีโดยจําแนกตามช่วงอายุ
ตา่งๆ พบวา่อาคารท่ีมีการปรับปรุงมากท่ีสดุเม่ือเทียบกบัจํานวนอาคารทัง้หมดในช่วงอายนุัน้ๆคือ 
ช่วงอาย ุ 51 ปีขึน้ไปซึง่มีจํานวนเฉล่ียตอ่ปี 12.28% จากการปรับปรุงทัง้หมด สว่นอาคารท่ีมีการ
ปรับปรุงเป็นจํานวนน้อยคือช่วงอาย ุ21-30 ปี ซึง่มีจํานวนอาคารท่ีทําการปรับปรุงเทียบกบัจํานวน
อาคารทัง้หมด 4.2%  

ดงันัน้จึงมีข้อสงัเกตว่าการปรับปรุงอาคารของมหาวิทยาลยันัน้มีความสมัพนัธ์กับอายุ
อาคารเน่ืองจากเม่ือพิจารณาตามสดัสว่นของการปรับปรุงอาคารในช่วงอายตุา่งๆพบว่าอาคารท่ีมี
การปรับปรุงมากท่ีสดุคือช่วงอาย ุ51 ปีขึน้ไป และมีสดัสว่นน้อยลงตามอายอุาคารท่ีลดน้อยลง 

เม่ือพิจารณาในประเด็นของค่าเฉลี่ยการปรับปรุงอาคารในช่วงอายุต่างๆ พบว่าจํานวน
เงินลงทนุรวมมีลกัษณะเป็นวงรอบตามอายขุองอาคาร คือมีจํานวนมากท่ีสดุในช่วง 0-20 ปีแรก
จากนัน้มีจํานวนลดลงและเพิ่มสงูขึน้อีกครัง้ในช่วง 31-40 ปี ก่อนละลดลงและเพิ่มสงูขึน้ในช่วง
อาย ุ51 ปีขึน้ไป ซึง่สว่นหนึง่เป็นสาเหตมุาจากจํานวนอาคารในแตล่ะช่วงอายอุาคารมีจํานวนมาก
น้อยไม่เท่ากนั นอกจากนีใ้นส่วนของค่าเฉล่ียในการปรับปรุงอาคารในอาคารช่วงอายตุ่างๆพบว่า 
มีจํานวนมากในช่วงอาย ุ31-40 ปี และ 51 ปีขึน้ไป ดงัตารางท่ี 5.3 
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ตารางท่ี 5.3 จํานวนเงินลงทนุเฉลี่ยในการปรับปรุงตอ่โครงการในชว่งอายตุา่งๆ 

ช่วงอายุ 
จาํนวนโครงการ

ปรับปรุง 
ทัง้หมดใน 10 ปี 

จาํนวนเงนิลงทุน 
ทัง้หมดใน 10 ปี 

ค่าเฉล่ียในการปรับปรุง/
โครงการในช่วงอายุต่างๆ 

0-20 ปี 198 731,346,393.65 3,693,668.65 
21-30 ปี 70 117,937,102.41 1,684,815.75 
31-40 ปี 95 441,434,801.90 4,646,682.13 
41-50 ปี 43 136,328,976.25 3,170,441.31 

51 ปีขึน้ไป 40 172,870,554.00 4,321,763.85 
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5.3  การปรับปรุงอาคารในจุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลัย 

 
แผนผงัท่ี 5.1 สรุปเนือ้หาการปรับปรุงอาคารและพืน้ท่ีเดมิของจฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยั 

เพ่ือปรับปรุง 
สภาพทางกายภาพ 

เพ่ือจัดการ 
การใช้งานพืน้ที่

เพ่ือเพิ่มประสิทธิภาพ
และแก้ปัญหาการใช้งาน 
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จากการศกึษา การปรับปรุงทางกายภาพของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัใน 10 ปีท่ีผา่นมา/
ตัง้แต ่พ.ศ.2542-2551 สามารถสรุปได้ดงันี ้การปรับปรุงอาคารของจฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยัมี
ความสมัพนัธ์กบัอายอุาคารเน่ืองจากพบวา่มีสดัสว่นการปรับปรุงอาคารท่ีมีอายมุากสงูกวา่อาคาร
ท่ีมีอายนุ้อย โดยมีวตัถปุระสงค์ในการปรับปรุง 3 วตัถปุระสงค์คือ 

1. วตัถปุระสงค์เพ่ือปรับปรุงสภาพทางกายภาพ 
2. วตัถปุระสงค์เพ่ือเพิ่มประสทิธิภาพและแก้ปัญหาการใช้งานของอาคาร 

 3. วตัถปุระสงค์เพ่ือจดัการการใช้งานพืน้ท่ี 
โดยวตัถปุระสงค์ท่ีมีจํานวนมากท่ีสดุคือวตัถปุระสงค์ในการปรับปรุงเพ่ือปรับปรุงสภาพ

ทางกายภาพ นอกจากนีใ้นวตัถปุระสงค์การปรับปรุงทัง้หมดพบวา่ช่วงอายท่ีุมีการปรับปรุงเป็น
จํานวนมากท่ีสดุในทกุวตัถปุระสงค์คือ 0-20 ปี ซึง่เป็นผลสว่นหนึง่มาจากจํานวนอาคารในช่วงอายุ
นีมี้จํานวนมากกวา่อาคารชว่งอายอ่ืุนๆ 

ในสว่นของรูปแบบการปรับปรุงพืน้ท่ีและอาคารเดมิพบวา่มีทัง้หมด 2 พืน้ท่ีดําเนินการ คือ 
ปรับปรุงภายนอกอาคาร และ ปรับปรุงตวัอาคาร ซึง่ทําการศกึษาในสว่นของการปรับปรุงตวั
อาคาร โดยการปรับปรุงตวัอาคารนีมี้รูปแบบการปรับปรุงทัง้หมด 2 ประเภทตามขนาดพืน้ท่ี
ดําเนินการ คือ  

1.การปรับปรุงทัง้อาคาร (Whole Building) 
2.การปรับปรุงบางสว่นของอาคาร (A part of building) ซึง่สามารถแบง่ออกได้ 4 รูปแบบ 
 2.1 การปรับปรุงโครงสร้างอาคาร (Structure) 
 2.2 การปรับปรุงผิวเปลือกอาคาร (Appearance) 
 2.3 การปรับปรุงการใช้งาน (Function) 
 2.4 การปรับปรุงระบบประกอบอาคาร (System) 

โดยรูปแบบการปรับปรุงท่ีมีจํานวนโครงการและการลงทนุมากท่ีสดุคือการปรับปรุงผิว
เปลือกอาคาร นอกจากนีย้งัพบวา่ช่วงอายท่ีุมีจํานวนการปรับปรุงในรูปแบบตา่งๆสงูท่ีสดุคือช่วง
อาย ุ0-20 ปี ยกเว้นในสว่นการปรับปรุงรูปแบบโครงสร้างท่ีมีจํานวนมากในอาคารท่ีอาย ุ51 ปีขึน้
ไปเป็นจํานวนมากและลดน้อยลงตามอายอุาคาร  

 

 

 



136 

5.4  ความสัมพนัธ์ของรูปแบบการปรับปรุงอาคารและอายุอาคาร 
จากการศกึษาพบวา่การปรับปรุงพืน้ท่ีและอาคารเดมินัน้สามารถแบง่ลกัษณะการ

ปรับปรุงตามลกัษณะพืน้ท่ีดําเนินการได้ 2 ประเภท คือ 
1.การปรับปรุงภายนอก 
2.การปรับปรุงตวัอาคาร 
ซึง่จากการสาํรวจพบวา่การปรับปรุงตวัอาคารมีจํานวนมากถึง 446 โครงการหรือ 88% 

จากจํานวนโครงการปรับปรุงพืน้ท่ีและอาคารเดมิของจฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยัทัง้หมด ซึง่การ
ปรับปรุง ตวัอาคารนีมี้รูปแบบการปรับปรุงทัง้หมด 2 ประเภทตามขนาดพืน้ท่ีดําเนินการ คือ  

1.การปรับปรุงทัง้อาคาร (Whole Building) 
2.การปรับปรุงบางสว่นของอาคาร (A part of building) ซึง่สามารถแบง่ออกได้ 4 รูปแบบ 
 2.1 การปรับปรุงโครงสร้างอาคาร (Structure) 
 2.2 การปรับปรุงผิวเปลือกอาคาร (Appearance) 
 2.3 การปรับปรุงการใช้งาน (Function) 
 2.4 การปรับปรุงระบบประกอบอาคาร (System) 

ซึง่จากการศกึษาพบวา่ การปรับปรุงสว่นใหญ่ของอาคารในจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัใน
ทกุรูปแบบเป็นการปรับปรุงในอาคารท่ีมีอาย ุ0-20 ปี และมีลกัษณะการปรับปรุงเป็นวงรอบทกุๆ 
20 ปี คือมีจํานวนมากในช่วงอาย ุ0-20 ปี จากนัน้ลดลงในช่วงอาย ุ21-30 ปี ก่อนจะเพิ่มขึน้ในช่วง
อาย ุ31-40 ปี และลดลงอีกครัง้ในช่วงอายถุดัไป ซึง่สาเหตสุว่นหนึง่ท่ีทําให้เกิดรูปแบบเช่นนี ้อนั
เน่ืองมาจากจํานวนของอาคารในช่วงอายตุา่งๆของจฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยัมีจํานวนไมเ่ท่ากนั 
จงึทําให้สดัสว่นในการปรุงมีจํานวนมากน้อยแตกตา่งกนัตามไปด้วย  

ดงันัน้ในการวเิคราะห์เปรียบเทียบข้อมลูสดัสว่นของการปรับปรุงอาคารในแตล่ะช่วงอายุ
อาคารนอกจากจะพิจารณาจากจํานวนรวมของการปรับปรุงอาคารในแตล่ะช่วงอายอุาคารแล้ว จงึ
ต้องใช้การเปรียบเทียบเป็นจํานวนร้อยละจากจํานวนโครงการทัง้หมดของแตล่ะช่วงอายอุาคารอีก
ด้วย อนัเน่ืองมาจากในแตล่ะช่วงอายตุา่งๆตา่งก็มีจํานวนอาคารและจํานวนโครงการปรับปรุงท่ีไม่
เท่ากนั ดงันัน้การเปรียบเทียบสดัสว่นในระบบร้อยละจะทําให้เห็นภาพชดัเจนและได้ข้อมลูท่ี
แมน่ยํามากขึน้ 
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1. ปรับปรุงทัง้อาคาร (Whole Building) 
จากการศกึษาพบวา่การปรับปรุงทัง้อาคาร  มีจํานวนโครงการปรับปรุงในอาคารท่ีมีอาย ุ0-20 

ปีและ 41-50 ปีเป็นจํานวนมากท่ีสดุ และเม่ือพิจารณาเปรียบเทียบกบัจํานวนโครงการปรับปรุง
ทัง้หมดในแตล่ะช่วงอายอุาคารเป็นสดัสว่นร้อยละพบวา่ช่วงอายท่ีุมีสดัสว่นร้อยละของจํานวน
โครงการและเงินลงทนุสงูท่ีสดุคือ ช่วงอาย ุ41-50 ปี เม่ือพิจารณาประกอบข้อมลูในบทท่ี 4 จะ
พบวา่การปรับปรุงในรูปแบบนีจ้ะมีจํานวนโครงการและเงินลงทนุสงูขึน้ตามอายอุาคารท่ีเพิ่มมาก
ขึน้ รวมทัง้จํานวนเงินทนุเฉล่ียตอ่โครงการท่ีมีจํานวนมากขึน้ในช่วงอายท่ีุเพิ่มมากขึน้เช่นกนั  

2. ปรับปรุงบางส่วนของอาคาร (A part of building) 
2.1 การปรับปรุงโครงสร้างอาคาร(Structure) 

ในสว่นของรูปแบบการปรับปรุงโครงสร้างอาคาร(Structure) พบวา่มีจํานวนโครงการและเงิน
ลงทนุสงูขึน้เร่ือยๆตามอายอุาคารท่ีมากขึน้ และเม่ือพิจารณาเปรียบเทียบเป็นสดัสว่นร้อยละพบวา่
มีสดัสว่นจํานวนมากในอาคารท่ีมีอายมุากเช่นกนัโดยมีสดัสว่นมากท่ีสดุในช่วงอาย ุ51 ปีขึน้ไป 
เป็นจํานวนร้อยละ 12.5 ซึง่สอดคล้องกบัสดัสว่นร้อยละของเงินลงทนุซึง่พบวา่มีสดัสว่นเป็น
จํานวนมากในช่วงอายนีุเ้ช่นกนั เป็นจํานวนร้อยละ 18.82  

เป็นข้อสงัเกตวา่การปรับปรุงในรูปแบบโครงการนัน้มกัเป็นการปรับปรุงในอาคารอายมุาก เน่ือง
ด้วยจากทฤษฎีอายสุว่นประกอบของอาคารตา่งๆท่ีกลา่วไว้วา่โครงสร้างของอาคารมีอาย ุ 
30-100 ปี อาจเป็นสาเหตหุนึง่ท่ีทําให้พบการปรับปรุงในรูปแบบนีไ้มม่ากนกั นอกจากนัน้เม่ือ
พิจารณาจากข้อมลูในบทท่ี 4 จะพบวา่เงินทนุเฉลีย่ตอ่โครงการนัน้ก็มีจํานวนมากในช่วงอายมุาก
เช่นกนั   

2.2 การปรับปรุงผิวเปลือกอาคาร(Appearance)   
จากการศกึษาพบวา่การปรับปรุงผิวเปลือกอาคาร(Appearance)  มีโครงการปรับปรุงใน

อาคารท่ีมีอาย ุ0-20 ปีเป็นจํานวนมากท่ีสดุ และมีลกัษณะการปรับปรุงเป็นวงรอบทกุๆ 20 ปี คือมี
จํานวนมากในช่วงอาย ุ0-20 ปี จากนัน้ลดลงในช่วงอาย ุ21-30 ปี ก่อนจะเพิ่มขึน้ในช่วงอาย ุ 
31-40 ปี และลดลงอีกครัง้ในช่วงอายถุดัไป แตเ่ม่ือพิจารณาเปรียบเทียบกบัจํานวนโครงการ
ปรับปรุงทัง้หมดในแตล่ะชว่งอายอุาคารเป็นสดัสว่นร้อยละพบวา่ช่วงอาย ุ0-20 ปีนัน้ กลบัมีการ
ดําเนินการปรับปรุงเป็นสดัสว่นน้อยท่ีสดุเป็นจํานวนร้อยละ 37.4 สว่นช่วงอายท่ีุมีสดัสว่นร้อยละ
ของการปรับปรุงเป็นจํานวนมากคือช่วงอาย ุ31-40 ปี เป็นจํานวนร้อยละ 61.1 และ 41-50 ปี เป็น
จํานวนร้อยละ 53.5 
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ในสว่นของเงินลงทนุพบวา่ช่วงอายท่ีุมีเงินลงทนุมากท่ีสดุในการปรับปรุงผิวเปลือกอาคาร
ทัง้หมดคือ ชว่งอาย ุ31-40 ปี ซึง่สอดคล้องกบัสดัสว่นร้อยละของเงินลงทนุซึง่พบวา่มีสดัสว่นเป็น
จํานวนมากในช่วงอายนีุเ้ช่นกนั 

จากข้อมลูดงักลา่วจงึมีข้อสงัเกตวา่มีจํานวนร้อยละของจํานวนโครงการและเงินลงทนุใน
การปรับปรุงผิวเปลือกอาคารภายในนัน้ มีลกัษณะท่ีเพิ่มขึน้เร่ือยๆจนถึงอาย ุ40 ปีจากนัน้จงึลดลง 
สว่นจํานวนร้อยละของจํานวนโครงการในการปรับปรุงผิวเปลือกอาคารภายนอกนัน้พบวา่มี
ลกัษณะเป็นวงรอบทกุๆ 20 ปี  

2.3 การปรับปรุงการใช้งาน(Function) 
ในขณะท่ีการปรับปรุงการใช้งาน(Function) พบวา่มีจํานวนมากในช่วงอาย ุ0-20 ปี 

ตอ่จากนัน้มีจํานวนลดลงเร่ือยๆตามอายอุาคารท่ีเพิ่มขึน้และเพิม่สงูขึน้อีกครัง้ในช่วงอาย ุ51 ปีขึน้
ไป โดยเม่ือพจิารณาในสว่นของจํานวนและเงินลงทนุในการปรับปรุงการใช้งานพบวา่มีจํานวนมาก
ในช่วงอาย ุ0-20 ปี และเม่ือพิจารณาเปรียบเทียบเป็นสดัสว่นร้อยละพบวา่มีสดัสว่นจํานวนมาก
ในช่วงอาย ุ0-20 ปีเป็นจํานวนร้อยละ 42.4 และ ในชว่งอาย ุ51 ปีขึน้ไป เป็นจํานวน 
ร้อยละ 37.5 ซึง่สอดคล้องกบัสดัสว่นร้อยละของเงินลงทนุซึง่พบวา่มีสดัสว่นเป็นจํานวนมากใน 
ช่วงอาย ุ0-20 ปีเป็นจํานวนร้อยละ 57.65 และช่วงอาย ุ51 ปีขึน้ไป เป็นจํานวนร้อยละ 25.06 

โดยเม่ือพิจารณาสว่นปลีกยอ่ยของการปรับปรุงรูปแบบนีพ้บวา่ในสว่นของการเพิ่มการใช้
งานอาคารมีจํานวนมากในช่วงอาย ุ0-20 ปี สว่นในชว่งอ่ืนๆนัน้มีจํานวนไมแ่ตกตา่งกนัมากนกั ซึง่
สอดคล้องกบัจํานวนเงินลงทนุซึง่มีจํานวนสงูสดุในช่วงอายนีุเ้ช่นกนั และเม่ือพิจารณาเปรียบเทียบ
เป็นสดัสว่นร้อยละพบวา่สว่นใหญ่การปรับปรุงเพ่ือเพิ่มการใช้งานของอาคารนีมี้สดัสว่นจํานวน
โครงการและเงินลงทนุสงูสดุในช่วงอาย ุ0-20 ปี เชน่กนั ยกเว้นการเพิ่มเตมิสว่นประกอบอาคารซึง่
มีสดัสว่นจํานวนและเงินลงทนุสงูสดุในช่วงอาย ุ41-50 ปี 

ในสว่นของการปรับปรุงแบบไมเ่พิ่มเตมิการใช้งานพบวา่อาคารมีการปรับปรุงประเภทนีมี้
จํานวนและเงินลงทนุสงูสดุในช่วงอาย ุ0-20 ปีเช่นเดียวกนั และเม่ือพิจารณาเปรียบเทียบเป็น
สดัสว่นร้อยละพบวา่สว่นใหญ่การปรับปรุงในรูปแบบไมเ่พิ่มเตมิการใช้งานของอาคารนัน้มีสว่น
ปลีกยอ่ยซึง่มีสดัสว่นจํานวนโครงการท่ีแตกตา่งกนัดงันี ้ในรูปแบบการแบง่พืน้ท่ีการใช้งานพบวา่มี
สดัสว่นร้อยละจํานวนและเงินลงทนุมากในช่วงอาย ุ0-20 ปี สว่นรูปแบบการเปล่ียนการใช้งานนัน้
พบวา่มีสดัสว่นร้อยละจํานวนและเงินลงทนุมากในช่วงอาย ุ51 ปีขึน้ไป มีสดัสว่นร้อยละของเงิน
ลงทนุสงูสดุในช่วงอาย ุ0-20 ปี 



139 

ซึง่เป็นข้อสงัเกตวา่การปรับปรุงอาคารในรูปแบบนีมี้ร้อยละของจํานวนโครงการลดลง
เร่ือยๆจนถึงอาย ุ40 ปี จากนัน้จงึเพิ่มขึน้อีกครัง้ ซึง่อาจเุป็นสาเหตมุากจากในช่วงอาย ุ0-20 ปี 
อาจจะมีการออกแบบท่ีไมเ่หมาะสม ไมเ่พียงพอกบัการใช้งานพืน้ท่ีนัน้ๆหรือไมมี่การวางแผนไว้
ลว่งหน้าในการเข้าใช้พืน้ท่ี จงึมีจํานวนการปรับปรุงประเภทนีเ้ป็นจํานวนมาก ซึง่ต้องพิจารณาใน
รายละเอียดตอ่ไป  สว่นในการปรับปรุงรูปแบบไมเ่พิ่มเตมิการใช้งานซึง่คือการปรับปรุงพืน้ท่ีเพ่ือ
การใช้งานภายในอาคารทัง้สิน้ซึง่พบวา่มีการลงทนุเป็นจํานวนมากในช่วงอาย ุ0-20 ปี เชน่กนั 
สะท้อนให้เห็นวา่อาคารในช่วงอายนีุมี้ความต้องการในด้านการใช้พืน้ท่ีเป็นจํานวนมาก ทัง้ในด้าน
การจดัแบง่พืน้ท่ีเพ่ือให้เป็นสดัสว่น ตลอดจนการปรับเปล่ียนพืน้ท่ีเพ่ือการใช้งานประเภทอ่ืน  สว่น
ในอาคารท่ีมีอายมุากท่ีมีการปรับปรุงในรูปแบบนีเ้ป็นจํานวนมากนัน้ อาจมีสาเหตมุาจากการท่ี
เม่ืออาคารมีอายมุากขึน้อาจทําให้การใช้งานของอาคารไมต่อบสนองตอ่ปัจจบุนั จงึทําให้เม่ือ
อาคารมีอายมุากขึน้จงึต้องมีการปรับปรุงในรูปแบบนีม้ากขึน้ไปด้วย 

2.4 ระบบประกอบอาคาร(System) 
พบวา่มีโครงการปรับปรุงระบบประกอบอาคารในช่วงอาย ุ0-20 ปีเป็นจํานวนมากท่ีสดุ 

และมีลกัษณะการปรับปรุงเป็นวงรอบทกุๆ 20 ปี คือมีจํานวนมากในช่วงอาย ุ0-20 ปี จากนัน้
ลดลงในช่วงอาย ุ21-30 ปี ก่อนจะเพิ่มขึน้ในช่วงอาย ุ31-40 ปี และลดลงอีกครัง้ในชว่งอายถุดัไป 
สว่นเงินลงทนุพบวา่มีเงินลงทนุในช่วงอาย ุ31-40 ปีเป็นจํานวนเงินลงทนุรวมสงูสดุ แตเ่ม่ือ
พิจารณาเปรียบเทียบกบัจํานวนโครงการปรับปรุงทัง้หมดในแตล่ะชว่งอายอุาคารเป็นสดัสว่นร้อย
ละพบวา่ช่วงอายท่ีุมีสดัสว่นร้อยละของจํานวนโครงการและเงินลงทนุสงูท่ีสดุคือ ชว่งอาย ุ21-30 ปี 
ซึง่มีรายละเอียดปลีกยอ่ยในรูปแบบตา่งๆ ดงัตอ่ไปนี ้

2.4.1 การปรบัปรุงโดยเพ่ิมเติมระบบประกอบอาคาร มีจํานวนโครงการรวมสงูสดุ
ในช่วงอาย ุ0-20 ปี และมีจํานวนเงินลงทนุรวมสงูสดุในช่วงอาย ุ31-40 ปี เม่ือ
พิจารณาเปรียบเทียบกบัจํานวนโครงการปรับปรุงทัง้หมดในแตล่ะช่วงอายุ
อาคารเป็นสดัสว่นร้อยละพบวา่ช่วงอายท่ีุมีสดัสว่นร้อยละของจํานวนโครงการ
และเงินลงทนุสงูท่ีสดุคือ ชว่งอาย ุ31-40 ปี 

2.4.2 การปรบัปรุงโดยปรบัปรุงระบบประกอบอาคารเดิม มีจํานวนโครงการรวม 
สงูสดุในช่วงอาย ุ0-20 ปี และมีจํานวนเงินลงทนุรวมสงูสดุในช่วงอาย ุ21-30 ปี 
เม่ือพิจารณาเปรียบเทียบกบัจํานวนโครงการปรับปรุงทัง้หมดในแตล่ะช่วงอายุ
อาคารเป็นสดัสว่นร้อยละพบวา่ช่วงอายท่ีุมีสดัสว่นร้อยละของจํานวนโครงการ
และเงินลงทนุสงูท่ีสดุคือ ชว่งอาย ุ21-30 ปี 
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2.4.3 การปรบัปรุงโดยเปลีย่นทดแทนระบบประกอบอาคารเดิม มีจํานวนโครงการไม ่
แตกตา่งกนัมากนกั และมีจํานวนเงินลงทนุไมแ่ตกตา่งกนัเช่นกนัโดยมีเงิน
ลงทนุรวมสงูสดุในช่วงอาย ุ31-40 ปี เม่ือพิจารณาเปรียบเทียบกบัจํานวน
โครงการปรับปรุงทัง้หมดในแตล่ะช่วงอายอุาคารเป็นสดัสว่นร้อยละพบวา่ช่วง
อายท่ีุมีสดัสว่นร้อยละของจํานวนโครงการสงูสดุคือในช่วงอาย ุ51 ปีขึน้ไป  
และช่วงอายท่ีุมีสดัสว่นร้อยละของเงินลงทนุสงูท่ีสดุคือ ช่วงอาย ุ21-30 ปี 

จากข้อมลูดงักลา่วสามารถนํามาพจิารณาร่วมกบัทฤษฎีของ Harold  W. boles.ท่ีกลา่วถึงชว่ง
อายอุาคารตา่งๆ ได้ดงัตารางท่ี 5.4-5.7 

 
 
 
 
 
 
 
 



 
ตารางที่ 5.4 จํานวนร้อยละของจํานวนโครงการและเงินลงทนุในรูปแบบการปรับปรุงทัง้หมดเปรียบเทียบกบัทฤษฎี 

ช่วงอาย ุ รายละเอียด1 
จํานวนร้อยละของโครงการ จํานวนร้อยละของเงินลงทนุ 

ปรับปรุง 
ทัง้อาคาร 

โครงสร้าง ผิวเปลือก 
อาคาร 

การใช้
งาน 

ระบบฯ 
 

ปรับปรุง 
ทัง้อาคาร 

โครงสร้าง ผิวเปลือก 
อาคาร 

การใช้งาน ระบบฯ 
 

0-20 ปี 
การปรับปรุงเลก็น้อยในสว่นงานระบบ 
เป็นผลมาจากการเปลี่ยนแปลงวิธีการใช้อาคาร  
เช่น การเพิ่มระบบอื่นๆหรืออปุกรณ์ตา่งๆ 

3.0 0.5 37.4 42.4 16.7 7.90 0.06 27.82 57.65 6.58 

21-30 ปี 
การเพิ่มการซอ่มแซมประจําปี 
ความถี่ของการทดแทนอปุกรณ์หรือวสัดปุระกอบอาคาร 
ที่ถกูเปลี่ยนออกไป  

4.3 2.85 44.3 28.6 20 11.97 3.56 28.90 22.50 33.07 

31-40 ปี 

เป็นช่วงที่มีปัญหามากที่สดุ 
พืน้ฐานเดิมทัง้หมดของอาคารถกูเปลี่ยนออกไป 
อปุกรณ์หลกัๆก็ต้องมีการรือ้ถอนออกไป  
ระบบบริการอาคารต้องการดแูลหรือต้องเปลี่ยนใหม ่

4.2 3.15 61.1 15.8 15.8 8.31 1.30 56.94 8.21 25.24 

41-50 ปี 
เป็นช่วงเวลาที่ความเสื่อมของอาคารมีความชดัเจนขึน้  
ก่อให้เกิดผลกระทบกบัอาคารมากขึน้ตามลําดบั  
อาจเกิดการเปลี่ยนประโยชน์การใช้งานอาคาร 

14 2.32 53.5 20.9 9.3 32.04 0.67 48.16 14.43 4.69 

51 ปีขึน้ไป 
เมื่ออาคารใช้มาเป็นเวลานาน  
จะถกูรือ้ถอนในช่วง 60-70 ปี 

7.5 12.5 37.5 37.5 5.0 28.92 18.82 26.39 25.06 
0.81 

                                                  
1
 Harold W. Boles. Step by step to Better School Facilities. USA: Rinehart and Winston Inc. 1965. Pg.340 
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ตารางที่ 5.5 จํานวนร้อยละของจํานวนโครงการและเงินลงทนุในรูปแบบการปรับปรุงผิวเปลือกอาคาร (appearance) เปรียบเทียบกบัทฤษฎี 

 
 
 
 

ช่วงอาย ุ รายละเอียด 
จํานวนร้อยละของโครงการ จํานวนร้อยละของเงินลงทนุ 
ผิวเปลือก 
ภายใน 

ผิวเปลือก
ภายนอก 

ผิวเปลือก 
ภายใน 

ผิวเปลือก
ภายนอก 

0-20 ปี 
การปรับปรุงเลก็น้อยในสว่นงานระบบเป็นผลมาจากการเปลี่ยนแปลงวิธีการใช้อาคาร  
เช่น การเพิ่มระบบอื่นๆหรืออปุกรณ์ตา่งๆ 

34.3 8.82 22.78 5.04 

21-30 ปี 
การเพิ่มการซอ่มแซมประจําปี ความถี่ของการทดแทนอปุกรณ์หรือ 
วสัดปุระกอบอาคารที่ถกูเปลี่ยนออกไป 

38.6 14.8 25.17 3.73 

31-40 ปี 
เป็นช่วงที่มีปัญหามากที่สดุ พืน้ฐานเดิมทัง้หมดของอาคารถกูเปลี่ยนออกไป 
อปุกรณ์หลกัๆก็ต้องมีการรือ้ถอนออกไประบบบริการอาคารต้องการดแูลหรือต้องเปลี่ยนใหม่ 

58.9 3.57 38.48 18.46 

41-50 ปี 
เป็นช่วงเวลาที่ความเสื่อมของอาคารมีความชดัเจนขึน้ ก่อให้เกิดผลกระทบกบัอาคารมากขึน้
ตามลําดบั อาจเกิดการเปลี่ยนประโยชน์การใช้งานอาคาร 

44.2 21.1 43.61 4.55 

51 ปีขึน้ไป เมื่ออาคารใช้มาเป็นเวลานาน จะถกูรือ้ถอนในช่วง 60-70 ปี 37.5 - 26.39 - 
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ตารางที่ 5.6 จํานวนร้อยละของจํานวนโครงการและเงินลงทนุในรูปแบบการปรับปรุงการใช้งานอาคาร (Function) เปรียบเทียบกบัทฤษฎี 

 
 

ช่วงอาย ุ รายละเอียด 
จํานวนร้อยละของโครงการ จํานวนร้อยละของเงินลงทนุ 

เพิ่มเติม 
พืน้ที่ 

เพิ่มเติม 
สว่นประกอบ 

เพิ่มเติม 
ครุภณัฑ์ 

แบง่พืน้ที่ 
การใช้ 

เปลี่ยน
การใช้ 

เพิ่มเติม 
พืน้ที่ 

เพิ่มเติม 
สว่นประกอบ 

เพิ่มเติม 
ครุภณัฑ์ 

แบง่พืน้ที่ 
การใช้ 

เปลี่ยน
การใช้ 

0-20 ปี 
การปรับปรุงเลก็น้อยในสว่นงานระบบเป็นผลมาจาก
การเปลี่ยนแปลงวิธีการใช้อาคาร เช่น การเพิ่มระบบ
อื่นๆหรืออปุกรณ์ตา่งๆ 

7.07 5.05 3.03 18.18 9.1 15.65 2.70 0.99 14.97 23.33 

21-30 ปี 
การเพิ่มการซอ่มแซมประจําปีความถี่ของการทดแทน
อปุกรณ์หรือวสัดปุระกอบอาคารที่ถกูเปลี่ยนออกไป  

2.85 4.29 - 12.86 8.6 2.70 4.86 - 3.12 11.82 

31-40 ปี 

เป็นช่วงที่มีปัญหามากที่สดุพืน้ฐานเดิมทัง้หมดของ
อาคารถกูเปลี่ยนออกไป 
อปุกรณ์หลกัๆก็ต้องมีการรือ้ถอนออกไป   
ระบบบริการอาคารต้องการดแูลหรือต้องเปลี่ยนใหม ่

4.21 - 1.05 8.42 2.1 0.32 - 0.39 5.43 2.07 

41-50 ปี 
เป็นช่วงเวลาที่ความเสื่อมของอาคารมีความชดัเจน 
ก่อให้เกิดผลกระทบกบัอาคารมากขึน้  
อาจเกิดการเปลี่ยนประโยชน์การใช้งานอาคาร 

- 6.98 - 6.98 7 - 5.24 - 3.32 5.87 

51 ปีขึน้ไป 
เมื่ออาคารใช้มาเป็นเวลานาน จะถกูรือ้ถอน 
ในช่วงอาย ุ60-70 ปี 

10 2.50 2.50 12.50 10 11.34 0.27 0.17 7.09 6.19 
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ตารางที่ 5.7 จํานวนร้อยละของจํานวนโครงการและเงินลงทนุในรูปแบบการปรับปรุงระบบประกอบอาคาร (System) เปรียบเทียบกบัทฤษฎี 

ช่วงอาย ุ รายละเอียด 
จํานวนร้อยละของโครงการ จํานวนร้อยละของเงินลงทนุ 

เพิ่มเติมระบบ ปรับปรุง 
ระบบเดิม 

เปลี่ยน
ทดแทนระบบ 

เพิ่มเติมระบบ ปรับปรุง 
ระบบเดิม 

เปลี่ยน
ทดแทนระบบ 

0-20 ปี 
การปรับปรุงเลก็น้อยในสว่นงานระบบ 
เป็นผลมาจากการเปลี่ยนแปลงวิธีการใช้อาคาร เช่น การเพิ่มระบบอื่นๆหรือ
อปุกรณ์ตา่งๆ 

4.5 11.1 1 2.61 3.56 0.40 

21-30 ปี 
การเพิ่มการซอ่มแซมประจําปี 
ความถี่ของการทดแทนอปุกรณ์หรือวสัดปุระกอบอาคารที่ถกูเปลี่ยนออกไป 

1.4 14.3 4.3 0.42 30.52 2.13 

31-40 ปี 
เป็นช่วงที่มีปัญหามากที่สดุ 
พืน้ฐานเดิมทัง้หมดของอาคารถกูเปลี่ยนออกไปอปุกรณ์หลกัๆก็ต้องมีการ 
รือ้ถอนออกไป ระบบบริการอาคารต้องการดแูลหรือต้องเปลี่ยนใหม ่

8.4 4.2 3.2 22.68 1.72 0.84 

41-50 ปี 
เป็นช่วงเวลาที่ความเสื่อมของอาคารมีความชดัเจน ก่อให้เกิดผลกระทบกบั
อาคารมากขึน้ตามลําดบั  อาจเกิดการเปลี่ยนประโยชน์การใช้งานอาคาร 

4.7 4.7 - 1.17 3.52 - 

51 ปีขึน้ไป เมื่ออาคารใช้มาเป็นเวลานาน จะถกูรือ้ถอนในช่วง 60-70 ปี - - 5.0 - - 0.81 
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 เม่ือนําโครงการปรับปรุงอาคารของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัมาเปรียบเทียบกบัทฤษฎี
อาคารเพ่ือให้เห็นภาพท่ีชดัเจนยิง่ขึน้พบวา่มีความสอดคล้องกบัทฤษฎีอาคาร โดยพิจารณาเป็น
สว่นๆได้ดงันี ้

ช่วงอาย ุ0-20 จากทฤษฎีกลา่ววา่ มีการปรบัปรุงเล็กนอ้ยในส่วนงานระบบซ่ึงเป็นผลมา
จากการเปลีย่นแปลงวิธีการใชอ้าคาร เช่นการเพ่ิมเติมระบบหรืออปุกรณ์อืน่ๆ จากการศกึษาพบวา่
จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัมีการปรับปรุงในรูปแบบการใช้งาน (Function) เป็นจํานวนมากทัง้ใน
ลกัษณะการเพิ่มเตมิและไมเ่พิ่มเตมิการใช้งาน  

ช่วงอาย ุ21-30 ปี จากทฤษฎีกลา่ววา่ จะมีการซ่อมแซมประจําปีและพบความถีข่องการ
ทดแทนอปุกรณ์หรือวสัดปุระกอบอาคารทีถู่กเปลีย่นออกไป ซึง่การปรับปรุงสว่นใหญ่ของ
จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัในช่วงอายนีุ ้เป็นการปรับปรุงระบบประกอบอาคารเดมิท่ีมีอยูใ่นอาคาร 
เช่นกนั 

ช่วง 31-40 ปี จากทฤษฎีกลา่ววา่ เป็นช่วงเวลาทีมี่ปัญหาทีส่ดุเพราะพืน้ฐานเดิมของ
อาคารทัง้หมดถูกเปลีย่นออกไป อปุกรณ์หลกัๆตอ้งมีการร้ือถอน ระบบบริการอาคารตอ้งดูแลหรือ
ตอ้งเปลีย่นใหม่ ซึง่จากการศกึษาโครงการปรับปรุงในจฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยัพบวา่ จะมีการ
ปรับปรุงในสว่นของผิวเปลือกอาคารในช่วงอายดุงักลา่วเป็นจํานวนมากรวมทัง้การปรับปรุงระบบ
ประกอบอาคารในรูปแบบการเปล่ียนทดแทนระบบเป็นจํานวนมากเช่นกนั 

ช่วงอาย ุ41-50 ปี จากทฤษฎีกลา่วว่า เป็นช่วงเวลาทีค่วามเสือ่มของอาคารมีความชดัเจน 
ก่อใหเ้กิดผลกระทบกบัอาคารมากข้ึนตามลําดบั อาจเกิดการเปลีย่นประโยชน์การใชง้านอาคาร 
จากการศกึษาพบวา่ มีการปรับปรุงในรูปแบบของการปรับปรุงทัง้อาคารและการปรับปรุงการใช้
งานในรูปแบบการเพิม่เตมิสว่นประกอบอาคารเป็นจํานวนมากรวมถงึการปรับปรุงในสว่นของผิว
เปลือกอาคารด้วย 

ช่วงอาย ุ51 ปีขึน้ไป พบวา่มีจํานวนโครงการปรับปรุงในช่วงอายนีุไ้มม่ากนกั โดยรูปแบบ
การปรับปรุงท่ีมีจํานวนมากท่ีสดุในช่วงอายนีุคื้อ การปรับปรุงโครงสร้าง ปรับปรุงการใช้งานใน
รูปแบบเปล่ียนการใช้งานและการปรับปรุงระบบประกอบอาคารในรูปแบบเปล่ียนทดแทนระบบ 
 จากข้อมลูดงัท่ีกลา่วมาแล้วพบวา่ การปรับปรุงอาคารในจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัมีสว่น
ใกล้เคียงกบัทฤษฎีในการปรับปรุงอาคารของ Harold  W. boles. ดงันัน้จงึอาจใช้เป็นข้อเสนอแนะ
ในการเพ่ือเตรียมการเพ่ือปรับปรุงอาคารในช่วงอายตุา่งๆของมหาวิทยาลยัได้ 
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5.5  ความสัมพนัธ์ของวัตถุประสงค์ในการปรับปรุงอาคารและอายุอาคาร 
จากการศกึษาโครงการปรับปรุงอาคารจฬุาฯพบวา่มีวตัถปุระสงค์ในการปรับปรุงทัง้หมด 

3 วตัถปุระสงค์หลกั คือ 
1. วตัถปุระสงค์เพ่ือปรับปรุงสภาพทางกายภาพ 
2. วตัถปุระสงค์เพ่ือเพิ่มประสทิธิภาพและแก้ปัญหาการใช้งานของอาคาร 
 2.1 เพิ่มประสทิธิภาพการทํางาน 
 2.2 ให้เหมาะสมกบัการใช้งาน 
 2.3 ให้ใช้งานได้ 
 2.4 แก้ปัญหาบางประการ 
 2.5 เพ่ืมการใช้งานให้อาคาร 
3. วตัถปุระสงค์เพ่ือจดัการการใช้งานพืน้ท่ี 

3.1 จดัตัง้ท่ีทําการ 
 3.2 เพ่ือรองรับนิสติ  
 3.3 แบง่พืน้ท่ีการใช้งาน 
 3.4 ต้องการใช้งานประเภทอ่ืน 
 3.5 เพิ่มปริมาณพืน้ท่ีการใช้งาน 

โดยวตัถปุระสงค์ในการปรับปรุงอาคารดงัท่ีกลา่วมาแล้วนัน้มีความสมัพนัธ์กบัอายอุาคาร
ตา่งๆ ดงัตอ่ไปนี ้

1. วัตถุประสงค์เพื่อปรับปรุงสภาพทางกายภาพ 
เป็นวตัถปุระสงค์ท่ีมีจํานวนมากท่ีสดุเป็นจํานวน 172 โครงการ ซึง่จากการ

พิจารณาสดัสว่นร้อยละของจํานวนโครงการพบวา่มีจํานวนโครงการปรับปรุงใน
วตัถปุระสงค์ดงักลา่วเพิ่มขึน้เร่ือยๆจนมีจํานวนสงูสดุในช่วงอาย ุ31-40 ปี จากนัน้จงึ
มีจํานวนลดลงตามลําดบั 

2. วัตถุประสงค์เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพและแก้ปัญหาการใช้งานอาคาร 
ซึง่จากการพิจารณาสดัสว่นร้อยละของจํานวนโครงการพบวา่มีจํานวนโครงการ

ปรับปรุงในวตัถปุระสงค์ดงักลา่วเพิ่มขึน้เร่ือยๆจนมีจํานวนสงูสดุในช่วงอาย ุ21-30 ปี 
จากนัน้จงึมีจํานวนลดลงและมีจํานวนเพิม่ขึน้เลก็น้อยในช่วงอาย ุ51 ปีขึน้ไป 
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3. วัตถุประสงค์เพื่อจัดการการใช้งานพืน้ที่ 
เป็นวตัถปุระสงค์ท่ีมีจํานวนน้อยท่ีสดุเป็นจํานวน 122 โครงการ ซึง่จากการ

พิจารณาสดัสว่นร้อยละของจํานวนโครงการพบวา่มีจํานวนโครงการปรับปรุงใน
วตัถปุระสงค์ดงักลา่วสงูสดุในช่วงอาย ุ0-20 ปี จากนัน้จงึลดลงเร่ือยๆจนมีจํานวนน้อย
ท่ีสดุในช่วงอาย ุ31-40 ปี จากนัน้จงึมีจํานวนสงูขึน้ตามลําดบั 

     จากข้อมลูดงักลา่วพบวา่วตัถปุระสงค์ในการปรับปรุงอาคารสว่นใหญ่เป็นการปรับปรุง
เพ่ือปรับปรุงสภาพทางกายภาพ แตก่ารปรับปรุงเพ่ือเพิม่ประสทิธิภาพและแก้ปัญหาการใช้งาน
อาคารท่ีเป็นเร่ืองโดยตรงเก่ียวกบัการใช้งานอาคารนัน้กลบัมีเป็นจํานวนน้อยท่ีสดุ ดงันัน้
มหาวิทยาลยัจงึควรมีการวางแผนในการปรับปรุงอาคารในด้านการใช้งานอาคารท่ีเหมาะสม
เพ่ือให้อาคารมีประสทิธิภาพในการใช้งาน และเกิดความปลอดภยัแก่ผู้ใช้อาคาร เพ่ือให้เกิดความ
คุ้มคา่ในการลงทนุสงูสดุ 

5.6  ข้อเสนอแนะในการปรับปรุงทางกายภาพของจุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลัย 
5.6.1 ข้อเสนอแนะทางด้านข้อมูลทางกายภาพของมหาวิทยาลัย 

 จากการศกึษาข้อมลูการปรับปรุงทางด้านกายภาพของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั พบว่ามี
มีปัญหาในสว่นการรวบรวมข้อมลูเน่ืองจากมีบางสว่นท่ีไม่ครบถ้วน ไม่มีรูปแบบในการเก็บข้อมลูท่ี
เหมาะสม ประกอบกับแหล่งข้อมลูและระบบฐานข้อมลูท่ีไม่ชดัเจน ซึ่งในส่วนข้อมลูนีน้บัว่าเป็น
ส่วนสําคัญท่ีสามารถนํามาใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูลในด้านต่างๆ หรือเก็บเป็นสถิติเพ่ือใช้เป็น
ประโยชน์ในอนาคตได้ ดงันัน้จึงควรจดัทํารูปแบบในการเก็บข้อมลูและฐานข้อมลูท่ีชดัเจน เพ่ือให้
ง่ายตอ่การสืบค้นและเป็นมาตรฐานเดียวกนั โดยมีข้อเสนอแนะ ดงันี ้

1. ควรมีรูปแบบท่ีเป็นมาตรฐานในการเก็บข้อมลูทัง้สว่นท่ีเป็นเอกสารและฐานข้อมลูใน 
คอมพิวเตอร์เพ่ือง่ายตอ่การจดัเก็บและค้นหา 

2. ควรมีการจัดทําแบบฟอร์มในการจัดเก็บข้อมูลเพ่ือให้เป็นมาตรฐานเดียวกัน และ
เพ่ือให้มีข้อมูลสําคัญในโครงการต่างๆอย่างครบถ้วน เน่ืองจากปัจจุบันมีการใช้
แบบฟอร์มในการเสนอขออนมุตัิเช่นกนัแตไ่ม่เนือ้หาบางส่วนท่ีไม่ชดัเจน เช่น พืน้ท่ีใน
การดําเนินการปรับปรุง และขอบเขตของงานต่างๆท่ีไม่ชดัเจน เป็นต้น จึงควรมีการ
เก็บข้อมูลให้เป็นหมวดหมู่เพ่ือง่ายต่อการค้นหาและจัดเก็บข้อมูล โดยมีเนือ้หา
ประกอบไปด้วย 
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 ช่ือโครงการปรับปรุง 
 หนว่ยงานท่ีรับผิดชอบ 

 ช่ืออาคารท่ีทําการปรับปรุง 
 ระยะเวลาท่ีทําการปรับปรุงและเวลาท่ีคาดวา่จะแล้วเสร็จ 

 รายละเอียดท่ีทําการปรับปรุง ประกอบด้วย  
-วตัถปุระสงค์และเป้าหมายในการปรับปรุง 
-ขนาดพืน้ท่ีเป็นหน่วยตารางเมตรเพ่ือนําใช้แบง่ขอบเขตของการดําเนินการ 
-ตําแหนง่ท่ีทําการปรับปรุง 

 เงินลงทนุในการปรับปรุง 
-จํานวนเงินลงทนุ 
-แหลง่เงินลงทนุ 

 เง่ือนไขอ่ืนๆ ตวัอยา่งเช่น  
-เคยทําการขอปรับปรุงแล้วแตไ่มไ่ด้ดําเนินการเน่ืองจาก…… 
-ขอเปล่ียนแปลงงบประมาณเน่ืองจาก……………………… เป็นต้น 

 5.6.2 ข้อเสนอแนะทางด้านการปรับปรุงทางกายภาพของมหาวทิยาลัย 
จากการศกึษาข้อมลูการปรับปรุงในรูปแบบตา่งๆและอาคารในจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั

ในช่วงอายตุา่งๆพบวา่มีข้อเสนอแนะในการปรับปรุงทางกายภาพ ดงันี ้
ในช่วงอาย ุ0-20 ปี พบว่ามีจํานวนอาคารในแตล่ะปีเป็นจํานวนมากแตมี่แนวโน้มจํานวน

อาคารในช่วงอายดุงักลา่วลดลงอย่างตอ่เน่ืองในระยะ 10 ปีท่ีผ่านมา ซึง่ในช่วงอายนีุม้กัจะมีการ
ลงทุนในการปรับปรุงท่ีเก่ียวข้องกับการใช้งานและการใช้พืน้ท่ีเป็นจํานวนมาก เช่นเดียวกันกับ
อาคารท่ีมีอาย ุ31-40 ปีท่ีมีแนวโน้มจํานวนอาคารในช่วงอายดุงักลา่วลดลงอย่างตอ่เน่ือง ซึง่จาก
การศึกษาพบว่าในช่วงอายุนีจ้ะมีการปรับปรุงระบบประกอบอาคารและผิวเปลือกอาคารเป็น
จํานวนมาก 

สว่นช่วงอายท่ีุมีแนวโน้มจํานวนอาคารเพิ่มขึน้ในระยะ 10 ปีผ่านมา ประกอบด้วยอาคาร
ในช่วงอาย ุ21-30 ปี โดยจากการศกึษาพบว่ามีการปรับปรุงระบบประกอบอาคารเป็นจํานวนมาก
ในช่วงอายนีุ ้อาคารในช่วงอาย ุ41-50 ปี ซึ่งพบว่ามีการปรับปรุงทัง้อาคารและการปรับปรุงผิว
เปลือกอาคารเป็นจํานวนมากในช่วงอายนีุ ้อาคารในช่วงอาย ุ51 ปีขึน้ไป ซึง่พบว่ามีการปรับปรุง
โครงสร้างอาคารเป็นจํานวนมากในช่วงอายนีุ ้
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ดังนัน้มหาวิทยาลัยจึงควรมีการวางแผนในการปรับปรุงทางกายภาพ เ น่ืองจาก
มหาวิทยาลยัมีอาคารจํานวนมากซึง่อาคารในแต่ละช่วงอายก็ุมีความต้องการในการปรับปรุงทาง
กายภาพท่ีแตกต่างกันออกไป นอกจากนัน้ยังเป็นการทําให้การลงทุนทางด้านกายภาพของ
มหาวิทยาลยัเป็นไปอยา่งมีประสทิธิภาพ  

นอกจากนีก้ารจดัทํามาตรฐานในการปรับปรุงอาคารก็เป็นสว่นสําคญัในการวางแผนทาง
กายภาพเน่ืองจากเป็นกรอบแนวคิดในการเตรียมการปรับปรุงในรูปแบบต่างๆท่ีเหมาะสมในช่วง
อายุต่างๆได้ ทัง้ยังสามารถวางแผนในการใช้พืน้ท่ีอาคารทดแทนในกรณีท่ีอาคารต้องทําการ
ปรับปรุงได้อยา่งเหมาะสมอีกด้วย 

5.7 ข้อเสนอแนะในการศกึษาครัง้ต่อไป 
 1. ควรทําการศกึษาในเร่ืองประเภทอาคารตา่งๆและการปรับปรุงอาคารวา่มีความ
เก่ียวข้องกนัหรือไมอ่ยา่งไร เน่ืองจากอาคารตา่งประเภทกนัอาจจะมีข้อจํากดัท่ีแตกตา่งกนั และ
อาจมีแนวทางในการปรับปรุงอาคารท่ีแตกตา่งกนัด้วย 

 2. ควรทําการศกึษาในสว่นของพืน้ท่ีในการปรับปรุงอาคารตา่งๆเพ่ือให้ทราบคา่เฉล่ียใน
การลงทนุท่ีแท้จริงของอาคารตา่งๆ และสามารถวิเคราะห์จํานวนเงินลงทนุในอาคารท่ีมีขนาด
แตกตา่งกนัได้อยา่งทกุต้อง 

3.ควรทําการศกึษาในสว่นของการจดัเตรียมพืน้ท่ีในกรณีท่ีอาคารต้องทําการปรับปรุงวา่มี
การจดัการปัญหาในการจดัเตรียมพืน้ท่ีหรือย้ายออกจากพืน้ท่ีอยา่งไร 
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ภาคผนวก ก 
โครงการปรับปรุงอาคารของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยใน 10 ปีที่ผ่านมา /พ.ศ.2542- 2551 

ปี พ.ศ. 2542 

2542 อาคารในช่วงอายุ 0-20 ปี 

No. ช่ืออาคาร โครงการ 
เงนิลงทุน

(บาท) 

ARC05 อาคารนารถ โพธิประสาท ปรับปรุงห้องทดลองนิสติปริญญาโท 2,000,000 

CEN05 อาคารสํานกังานจดัการทรัพย์สิน โครงการปรับปรุงอาคารสํานกังาน 700,000 

CEN32 อาคารเปรมบรุฉตัร ปรับปรุงห้อง common room ชัน้ท่ี 1-4 

CEN46 ศนูย์สง่เสริมวฒันธรรม3  ปรับปรุงอาคารเรือนไทย 6,000,000 

CEN60 อาคารจลุจกัรพงศ์ ปรับปรุงแยกสว่นพืน้ท่ีร้านจําหน่ายอาหาร 

CEN62 อาคารจามจรีุ 5 ตกแตง่ภายในอาคาร 28,301,541 

INS11 
อาคารวิทยาลยัปิโตรเลียมและ 
ปิโตรเคมี ปรับปรุงหลงัคาอาคาร 463,760 

PHA01 อาคารเภสชัศาสตร์ โครงการปรับปรุงระบบเคร่ืองกล 739,000 

PHA01 อาคารเภสชัศาสตร์ โครงการตกแตง่ภายในอาคาร 600,000 

PHA06 
อาคารสถานปฏิบติัการ 
เภสชักรรมชมุชนและพิพิธภณัฑ์ ตกแตง่ภายในอาคาร 5,700,000 

SCI20 อาคารแถบ นีละนิธิ ปรับปรุงหม้อแปลงไฟฟ้าและระบบการจ่ายไฟ 1,500,000 

SCI25 อาคารมหามกฏุ ปรับปรุงพืน้ท่ีสําหรับจดัตัง้ศนูย์วิจยัฯ 2,302,304 

SCI26 อาคารวิจยัและตรวจสอบอญัมณี ปรับปรุงภายในชัน้ท่ี 2,3 1,850,000 

2542 อาคารในช่วงอายุ 21-30 ปี 

COM01 อาคารนิเทศศาสตร์ 1 ปรับปรุงห้องคอมพิวเตอร์ 245,000 

COM01 อาคารนิเทศศาสตร์ 1 ปรับปรุงกัน้ห้องดาดฟ้า 750,000 

COM02 อาคารนิเทศศาสตร์ 2 ซอ่มแซมผนงัอาคารบนดาดฟ้า 683,000 

ECO01 อาคารเศรษฐศาสตร์ ปรับปรุงพืน้ชัน้ลา่ง 1,999,000 

ECO01 อาคารเศรษฐศาสตร์ ตอ่เติมหลงัคาดาดฟ้า 2,450,000 

ESC07 
อาคารบริหารโรงเรียนสาธิตจฬุา
(ฝ่ายมธัยม) ปรับปรุงสํานกับริหารวิชาการและการศกึษา 600,000 

PSC09 
อาคาร 3 โรงเรียนสาธิตจฬุาฯ 
(ฝ่ายประถม) ตอ่เติมห้องเรียนอนบุาล อาคาร 3 3,182,400 
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2542 อาคารในช่วงอายุ 21-30 ปี 

No. ช่ืออาคาร โครงการ 
เงนิลงทุน

(บาท) 

CEN04 โรงพิมพ์จฬุาลงกรณ์ฯ ปรับปรุงระบบไฟฟ้าทัง้อาคารโรงพิมพ์ฯ 800,000 

CEN27 อาคารหอพกัพดุตาน ปรับปรุงห้องนํา้อาคารหอพกั 900,000 

2542 อาคารในช่วงอายุ 31-40 ปี 

CEN24 สนามกีฬาในร่มหอพกันิสติ ปรับปรุงอาคารสนามกีฬาในร่ม 700,000 

ENG07 อาคารโคลมัโบ 
โครงการติดตัง้ระบบไฟฟ้าและระบบนํา้หลอ่
เยน็สําหรับเคร่ือง Welding simulator 450,000 

POL03 อาคารเกษมอทุยานิน โครงการปรับปรุงสํานกังานเลขานกุาร 1,600,000 

POL03 อาคารเกษมอทุยานิน โครงการตอ่เติมอาคารสมาคมนิสติเก่า 410,000 

SCI07 
อาคารธรณีวิทยาและ
พฤกษศาสตร์ ปรับปรุงและพฒันาห้องปฏิบติัการ 510,000 

2542 อาคารในช่วงอายุ 41-50 ปี 

SCI11 อาคารคณิตศาสตร์ โครงการปรับปรุงห้องบรรยาย 403 130,000 

SCI11 อาคารคณิตศาสตร์ ปรับปรุงห้องนํา้นิสติชัน้ 3 และชัน้ 4 301,400 

 
ปี พ.ศ. 2543 

2543 อาคารในช่วงอายุ 0-20 ปี 

No. ช่ืออาคาร โครงการ เงนิลงทุน 

ARC05 อาคารนารถ โพธิประสาท โครงการปรับปรุงห้องปฏิบติัการนิสติ ป โท  3,500,000 

ARC05  อาคารนารถ โพธิประสาท โครงการปรับปรุงทางเดินเข้าห้องสมดุ    

ARC05 อาคารนารถ โพธิประสาท การย้ายตําแหน่งร้านค้าและสร้าง locker นิสติ   

CEN50 อาคารวิทยนิเวศน์ ปรับปรุงสถานรับเลีย้งเด็กบ้านเดก็จฬุาฯ 600,000 

CEN52 อาคารวิทยกิตต์ิ ปรับปรุงพืน้ท่ีคณะสหเวชศาสตร์  420,000 

DEN15 อาคารสมเดจ็ย่า 93ฯ โครงการจดัทําเคาท์เตอร์ประชาสมัพนัธ์ 270,000 

DEN15  อาคารสมเดจ็ย่า 93ฯ โครงการจดัทําห้องนํา้สําหรับคนพิการชัน้ 1  100,000 

EDU03 อาคาร 3 คณะครุศาสตร์ ปรับปรุงระบบแสงสวา่งในห้องประชมุ 101 1,500,000 

ENG28 อาคารวิศวกรรมศาสตร์ 4  โครงการปรับปรุงพืน้ท่ีชัน้ 12-13 จดัตัง้ศนูย์ 4,950,000 

SCI24 
อาคารปฏิบติัการภาควิชา
วิทยาศาสตร์ทางภาพถ่ายฯ 

ปรับปรุงพืน้ท่ีเพ่ือใช้เป็นห้องพกัอาจารย์และ
ห้องปฏิบติัการของภาควิชาวสัด ุ 400,000 
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 2543 อาคารในช่วงอายุ 0-20 ปี 

No. ช่ืออาคาร โครงการ 
เงนิลงทุน

(บาท) 
CEN32 อาคารเปรมบรุฉตัร ปรับปรุงภายในอาคาร 1500,000 

CEN73 อาคาร 5 ปรับปรุงอาคาร 5 และพืน้ท่ีท่ีได้จาก มศว 10,000,000 

CEN73  อาคาร 5 
ปรับปรุงพืน้ท่ีเป็นสํานกังานโครงการเงินกู้  
ทบวงมหาวิทยาลยั 2,266,000 

INS02 อาคารสถาบนั 2 
ปรับปรุงพืน้ท่ีสําหรับโครงการหลกัสตูร
บณัฑิตศกึษาและเครือข่ายศนูย์วิจยัฯ   

INS02 อาคารสถาบนั 2 ปรับปรุงห้อง 105   

INS06 อาคารบณัฑิตวิทยาลยั ปรับปรุงอาคารบณัฑิตวิทยาลยั 1500,000 

 2543 อาคารในช่วงอายุ 21-30 ปี 

COM02 ตกึ 2 คณะนิเทศศาสตร์ ปรับปรุงบนัไดหนีไฟ  780,000 

CEN66 อาคารจามจรีุ 8 ปรับปรุงอาคารสถาบนับริการคอมพิวเตอร์   

ECO01 อาคารเศรษฐศาสตร์ ปรับปรุงห้องเรียนคณะเศรษฐศาสตร์ 6,455,000 

 2543 อาคารในช่วงอายุ 31-40 ปี 

ACC01 อาคารไชยยศสมบติั ปรับปรุงห้อง Management cockpit  1,227,810 

CEN17 อาคารวิทยพฒันา 
ปรับปรุงพืน้ท่ีสําหรับเป็นท่ีตัง้ของสถาบนั
ระหวา่งประเทศเพ่ือการค้าฯ 3,482,700 

COM01 อาคารนิเทศศาสตร์ 1 ปรับปรุงและจดัทําห้องปฏิบติัการข่าวฯ 300,000 

DEN02 อาคารทนัตรักษ์วิจยั ปรับปรุงคลีนิคบริการทนัตกรรมพิเศษ  6,649,050 

ENG05 อาคารกิจการนิสติ(วิศวะ) ปรับปรุงท่ีทําการสมาคมนิสติเก่า 9,143,676 

SCI07 
อาคารธรณีวิทยาและ
พฤกษศาสตร์ ปรับปรุงซอ่มแซมอาคาร 32,000,000 

 2543 อาคารในช่วงอายุ 51 ปีขึน้ไป 

 ARC01 อาคารสถาปัตยกรรม 1 ปรับปรุงบนัไดและโถงบนัได 600,000 

 CEN01 อาคารจามจรีุ 1 ปรับปรุงอาคารจามจรีุ 1 2 
12,742,202 

 CEN58 อาคารจามจรีุ 2 ปรับปรุงอาคารจามจรีุ 1 2 

 DEN06 อาคาร วาจวิทยาวฑัฒ์ ปรับปรุงห้องคอมพิวเตอร์เป็นห้องบรรยาย  700,000 

 



156 

ปี พ.ศ.2544 

 2544 อาคารในช่วงอายุ 0-20 ปี 

No. ช่ืออาคาร โครงการ 
เงนิลงทุน

(บาท) 

 ARC05 อาคารนารถ โพธิประสาท ปรับปรุงตอ่เติมชัน้ลอย 367,304 

 CEN55 
หอพกันิสติชาย 14 ชัน้ 
(หอพกัจําปี) ปรับปรุงหอพกันิสติชาย 14 ชัน้ 400000 

 CEN47 อาคารจามจรีุ 4 ปรับปรุงพืน้ท่ีชัน้ 3เพ่ือเป็นสํานกังาน 679,199 

 CEN60 อาคารจลุจกัรพงศ์ 
ปรับปรุงการระบายอากาศและกนัแดด 
บ้านเดก็จฬุา 45,047 

CEN73 อาคาร 5 โครงการปรับปรุงระบบลฟิท์ อาคาร 5  3,900,000 
CEN73  อาคาร 5 โครงการปรับปรุงอาคาร 5 มศว ปทมุวนั  9,400,000 

 CEN71 อาคาร 2 ปรับปรุงอาคารเป็นอาคารเรียนรวม 24,000,000 

 CEN70 อาคาร 4 ปรับปรุงอาคารเป็นศนูย์เทคโนโลยีสารสนเทศ 24,000,000 

 DEN14 อาคารสมเดจ็ย่า 93 ปรับปรุงห้องปฏิบติัการห้องทนัตวสัด ุ 200,000 

 ENG13 อาคารปฏิบติัการเจริญวิศวกรรม ปรับปรุงสายเมนไฟฟ้าเข้าอาคาร 630,000 

 ENG13 อาคารปฏิบติัการเจริญวิศวกรรม ปรับปรุงตอ่เติมอาคาร 450,000 

 ENG28 อาคารวิศวกรรมศาสตร์ 4 ปรับปรุงห้องปฏิบติัการไฟฟ้ากําลงั 600,000 

 INS09 อาคารประชาธิปก-รําไพพรรณี 
ติดตัง้ระบบปรับอากาศและปรับปรุงพืน้ท่ี
ทํางาน 500,000 

 LAW03 อาคารเทพทวารวดี 
ตกแตง่ภายในอาคารศนูย์กฏหมายและบริการ
ข้อมลู 7,299,400 

 PHA05 อาคาร 80 ปี เภสชัศาสตร์ ปรับปรุงระบบดดูควนัและไอสารเคมี 1,900,000 

 SCI25 อาคารมหามกฎุ ปรับปรุงห้องปฏิบติัการวิจยัและทดสอบอาหาร 3,598,300 

 - อาคารจฬุานฤมิตร ปรับปรุงอาคารจฬุานฤมิตร 800,000 

 2544 อาคารในช่วงอายุ 21-30 ปี 

 CEN04 โรงพิมพ์จฬุาลงกรณ์ฯ ปรับปรุงอาคารโรงพิมพ์ฯ 12,240,800 

 CEN27 หอพกันิสติหญิงพดุตาน ปรับปรุงหอพกั 2,500,000 

 COM02 อาคารนิเทศศาสตร์ 2 โครงการปรับปรุงห้องประชมุ ศ.บํารุงสขุ 870,000 

 ECO01 อาคารเศรษฐศาสตร์ ปรับปรุงศนูย์บรรณสารสนเทศ 2,600,000 

 PHA01 อาคารเภสชัศาสตร์ ปรับปรุงทอ่ระบายนํา้ฝน 380,000 
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 SCI10 อาคารคลุ้ม วชัโรบล ซอ่มแซมห้องนํา้ชัน้ 7  200,000 

 SCI10 อาคารคลุ้ม วชัโรบล ซอ่มแซมห้องนํา้ชัน้ 5,6 และซอ่มแซมพืน้ 500,000 

 2544 อาคารในช่วงอายุ 31-40 ปี 

 CEN31 ศาลาพระเกีย้ว ปรับปรุงระบบบําบดันํา้เสียชัน้ลา่ง 1,000,000 

 CEN17 อาคารวิทยพฒันา ปรับปรุงภายในศนูย์การศกึษาต่อเน่ืองฯ   

 COM01 อาคารนิเทศศาสตร์ 1 ปรับปรุงห้องปฏิบติัการโทรทศัน์ 1,250,000 

 COM01 อาคารนิเทศศาสตร์ 1 ปรับปรุงโครงสร้างลฟิท์  761,000 

 COM01 อาคารนิเทศศาสตร์ 1 
ปรับปรุงห้องประชมุสโมสรอาจารย์และนิสติชัน้
ดาดฟ้า 880,000 

 COM01 อาคารนิเทศศาสตร์ 1 ปรับปรุงห้องประชมุภาควิชาวาทวิทยาฯ 329,657 

 EDU06 อาคารครุศาสตร์ศิลปศกึษา ปรับปรุงและรือ้ถอนกระเบือ้งมงุหลงัคา  200,000 

 ENG03 อาคารวิศวกรรมศาสตร์ 3 ปรับปรุงสายไฟฟ้าแรงสงูท่ีจ่ายให้อาคาร 500,000 

SCI07 
อาคารธรณีวิทยาและ
พฤกษศาสตร์ กัน้ผนงัห้องบริเวณด้านหลงั  60,000 

- คณะวิทยาศาสตร์ พฒันาเครือข่ายระบบสารสนเทศ  72,200,000 

 2544 อาคารในช่วงอายุ 41-50 ปี 

 DEN11 
อาคารทนัตกรรม 11 เดิมเป็น
สํานกังานชัว่คราวภาครังสีวิทยา ปรับปรุงห้องปฏิบติัการทนัตกรรม 2,500,000 

 ENG27 
อาคารภาควิชานิวเคลียร์
เทคโนโลยี ปรับปรุงชัน้ลา่งจดัตัง้ศนูย์วิเคราะห์โลหะ 1,500,000 

 SCI08 อาคารวิทยาศาสตร์ทัว่ไป ปรับปรุงระบบไฟฟ้าชัน้ 1-4 2,800,000 

 SCI08  อาคารวิทยาศาสตร์ทัว่ไป ปรับปรุงซอ่มแซมอาคารวิทยาศาสตร์ 5,800,000 

 SCI11 อาคารคณิตศาสตร์ ปรับปรุงภายในห้องคอมพิวเตอร์  100,000 

 VET03 อาคารกายวิภาคศาสตร์ ปรับปรุงอาคารกายวิภาคศาสตร์ 4,065,600 

 2544 อาคารในช่วงอายุ 51 ปีขึน้ไป 

 ARC01 อาคารสถาปัตยกรรม 1 โครงการปรับปรุงห้อง 126-129 ชัน้ลา่ง 1,683,324 

 SCI01 อาคารชีววิทยา 1  โครงการปรับปรุงภายในอาคารพิพิธภณัฑ์  1,400,000 
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CEN60 อาคารจลุจกัรพงศ์ ปรับปรุงอาคารจลุจกัรพงศ์ ชัน้ 2,3 2,400,000 

CEN54 อาคารศกึษาวฒันา ปรับปรุงพืน้ท่ีใช้สอยชัน้ 1-5 14,229,000 

CEN54  อาคารศกึษาวฒันา ปรับปรุงระบบระบายนํา้โดยรอบอาคาร 234,400 

CEN70 อาคาร 4 
ปรับปรุงเพ่ือใช้เป็นห้องปฏิบติัการวิทยาศาสตร์
ทางเทคนิคสตัวแพทย์ 3,307,866.17 

DEN15 อาคารสมเดจ็ย่า 93 
ปรับปรุงห้องประชมุภาควิชา 
ทนัตกรรมหตัถการ  200,000 

INS02 อาคารสถาบนั 2 
ปรับปรุงช่องบนัไดหนีไฟ, 
ติดตัง้สญัญาณเตือนภยั 2,800,000 

SCI25 อาคารมหามกฏุ 
ปรับปรุงระบบไฟฟ้า ห้องปฏิบติัการวิจยั 
ห้องสมัมนาวิชาการและคอมพิวเตอร์ชัน้ 18 173,654.58 

SCI25  อาคารมหามกฏุ 
ติดตัง้ระบบบําบดันํา้เสีย เพ่ือปรับสภาพก่อน
เข้าสูร่ะบบบําบดันํา้เสีย 1,025,000 

SCI26 อาคารวิจยัและตรวจสอบอญัมณี ปรับปรุงระบบไฟฟ้าชัน้ 5 75,000.00 

- อาคาร 1 โรงยิมเนเซียม 1 และ 2 เป็นท่ีทําการของสํานกัวิชาวิทยาศาสตร์ฯ 36,300,000 

 2545 อาคารในช่วงอายุ 21-30 ปี 

COM02 อาคารนิเทศศาสตร์ 2 ปรับปรุงลฟิท์ภายในอาคาร   

EDU06 อาคาร 6 คณะครุศาสตร์ ปรับปรุงห้องเป็นสํานกังานหน่วยโครงข่ายฯ 70,000 

EDU06 อาคาร 6 คณะครุศาสตร์ ปรับปรุงภาควิชาดนตรีศกึษา ชัน้ 2 500,000 

ECO01 อาคารเศรษฐศาสตร์ ปรับปรุงห้องศนูย์วิจยัให้บรรยากาศดี 700,000 
ECO01 อาคารเศรษฐศาสตร์ ปรับปรุง 301,301/1 ให้เหมาะสม 600,000 
ECO01 อาคารเศรษฐศาสตร์ ปรับปรุงห้องอาจารย์ให้ทนัสมยัขึน้(501) 300,000 
ECO01 อาคารเศรษฐศาสตร์ ปรับปรุงห้องจําหน่ายตําราเรียน(ทรุดโทรม) 3,000,000 
ECO01 อาคารเศรษฐศาสตร์ ห้องประชมุ 219 ชัน้ 2 เปล่ียน AUDIO 600,000 
ECO01 อาคารเศรษฐศาสตร์ ปรับพืน้ท่ีชัน้ 2 และ โถง 1,000,000 
ECO01 อาคารเศรษฐศาสตร์ เปล่ียนพรม ห้อง 407 ให้มีสภาพดี 50,000 

SCI10 อาคารคลุ้ม วชัโรบล โครงการปรับปรุงบอ่บําบดันํา้เสีย 569,710 
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ECO01 อาคารเศรษฐศาสตร์ ปรับปรุงระบบไฟฟ้า ห้อง 209 เพ่ือห้องประชมุ 30,000 

ECO01 อาคารเศรษฐศาสตร์ ปรับพืน้ท่ีชัน้ 1 ท่ีมีการทรุดตวั 1,200,000 

ECO01 อาคารเศรษฐศาสตร์ สํานกัคณบดี ตกแตง่ให้สวย  2,500,000 

ECO01 อาคารเศรษฐศาสตร์ ปรับปรุงเศรษฐศาสตร์สโมสรเป็นห้องอาหาร 720,000 

 2545 อาคารในช่วงอายุ 31-40 ปี 

ACC01 อาคารไชยยศสมบติั 
ตกแตง่ภายในห้องศนูย์ปฏิบติัการ 
เทคโนโลยีสารสนเทศ 3,000,000 

COM01 อาคารนิเทศศาสตร์ 1 
ปรับปรุงห้องประชมุสโมสรอาจารย์นิสติ
บริเวณดาดฟ้า  880,000 

COM01 อาคารนิเทศศาสตร์ 1 
ปรับปรุงห้องประชมุ ดร เทียม โชควฒันา
ห้องพกัผอ่นและทางเดิน  166,000 

COM01 อาคารนิเทศศาสตร์ 1 ปรับปรุงโครงสร้างลฟิท์ อาคาร 1  1,739,000 

CEN06 
สนามกีฬา 
จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ปรับปรุงลูว่ิ่งสนามกีฬาจฬุาลงกรณ์ฯ 15,000,000 

ENG19 อาคารศลัวิธานนิเทศ ปรับปรุงห้องพกันิสติ ภาควิชาวิศวกรรมสํารวจ  680,000 

ENG15 อาคารวิศวกรรมไฟฟ้า 6 ชัน้ ปรับปรุงอาคาร 

ENG03 อาคารวิศวกรรมศาสตร์ 3 ปรับปรุงภายในห้อง 405 ชัน้ 4  2,000,000 

POL03 อาคารเกษมอทุยานิน ปรับปรุงห้องภาควิชาสงัคมวิทยาฯ ชัน้ 3 200,000 

SCI19 อาคารโรงเพาะเลีย้งสตัว์นํา้ ปรับปรุงห้องปฏิบติัการพนัธุศาสตร์ 1,000,000 

 2545 อาคารในช่วงอายุ 41-50 ปี 

EDU01 อาคารครุศาสตร์ 1 ปรับปรุงศนูย์บรรณสารสนเทศทางการศกึษา 350,000 

EDU01  อาคารครุศาสตร์ 1 ปรับปรุงซอ่มแซมทาสีอาคาร 1 600,000 

ENG17 อาคารปฏิบติัการออกแบบอิเลค็ฯ ปรับปรุงอาคารปฏิบติัการออกแบบอิเลค็ฯ   

ENG16 
อาคารห้องพกัรวมภาควิชา
วิศวกรรมไฟฟ้า ปรับปรุงห้องพกัรวมภาควิชาวิศวกรรมไฟฟ้า   

ENG14 อาคารชาร์ล เอมสนั เกเวอร์ต ปรับปรุงอาคารห้องพกัรวมของภาควิชา   

 SCI11 อาคารคณิตศาสตร์ โครงการปรับปรุงตกึคณิตศาสตร์ 1,884,000 
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ARC01 อาคารสถาปัตยกรรม 1 
ปรับปรุงห้องเรียนและห้องปฏิบติัการ
สถาปัตยกรรมไทย  1,623,841 

ENG02 อาคารวิศวกรรมศาสตร์ 2 โครงการปรับปรุงห้องเรียนขนาดใหญ่( 204)  1,000,000 

ENG02  อาคารวิศวกรรมศาสตร์ 2 โครงการขยายห้องเรียนขนาดใหญ่ (109,110)  1,500,000 

SCI01 อาคารเคมี 2 โครงการปรับปรุงตกึเคมี 2 1,000,000 

 
ปี พ.ศ.2546 
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ACC08 อาคารอนสุรณ์ 50 ปี 
ปรับปรุงห้องปฏิบติัการคอมพิวเตอร์ 
(508-510) 1,700,000 

ACC08  อาคารอนสุรณ์ 50 ปี ปรับปรุงระบบไฟฟ้าแจ้งสญัญาณหนีไฟชัน้1-8 280,000 

AHS02 อาคารลอคเกอร์เดิม ติดตัง้ครุภณัฑ์ประกอบอาคาร 2,955,670 

CEN68 อาคารมหิตลาธิเบศน์ โครงการจ่ายไฟฟ้าให้กบัอาคารนวตัวิทยาคาร 5,498,587 

CEN71 อาคาร 2 เพ่ือเป็นคณะพยาบาล ชัน้ 1 2 3 2,607,408 

CEN73 อาคาร 5 เพ่ือปรับปรุงเป็นคณะจิตวิทยา 5,000,000 

DEN14 อาคารพรีคลินิก14  
ปรับปรุงสถานท่ีของหน่วยปฏิบติัการวิจยั
เนือ้เย่ืออนินทรีย์ 200,000 

DEN15 อาคารสมเดจ็ย่า 93 ปรับปรุงห้องถอนฟันภาคศลัยศาสตร์ 200,000 

DEN15  อาคารสมเดจ็ย่า 93 
ปรับปรุงพืน้ท่ีและอปุกรณ์สําหรับงาน
หตัถกรรมและหตัถการ 80,000 

SCI20 อาคาร แถบ นีละนิธิ ปรับปรุงรือ้ห้องพสัด(ุรือ้ถอนผนงัเบา)ห้อง 119 100,000 

SCI24 
อาคารปฏิบติัการภาควิชา
วิทยาศาสตร์ภาพถ่ายฯ โครงการติดตัง้ฝ้า 23,000 

SCI25 อาคารมหามกฏุ ปรับปรุงห้องประชมุ 610 95,000 

SCI25  อาคารมหามกฏุ ปรับปรุงห้อง NMR ชัน้ใต้ดิน (B09 B10 B12) 70,000 

 - สํานกัวิทยาศาสตร์การกีฬาฯ ตกแตง่ภายในอาคารท่ี มศว พลศกึษา  750,000 
 - อาคารยิมเนเซียม 2 ปรับปรุงระบบไฟฟ้า,ติดตัง้เคร่ืองปรับอากาศ 570,000 
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2546 อาคารในช่วงอายุ 21-30 ปี 

No. ช่ืออาคาร โครงการ 
เงนิลงทุน

(บาท) 

ART04 อาคารอกัษรศาสตร์ 4 
ปรับปรุงระบบไฟฟ้าโรงละครอกัษรศาสตร์ 
(305) 350,000 

CEN30 สระวา่ยนํา้ ปรับปรุงพืน้ระเบียงรอบสระวา่ยนํา้25 ม  240,000 

CEN07 สนามกีฬาในร่ม โครงการปรับปรุงสนามกีฬาในร่ม 1,000,000 

PHA01 อาคารเภสชัศาสตร์ ปรับปรุงศนูย์วิจยัและทดสอบผลติภณัฑ์ยา 650,000 

PHA01  อาคารเภสชัศาสตร์ โครงการภาควิชา เภสชัเวท 1,000,000 

SCI10 อาคาร คลุ้ม วชัโรบล 
ปรับปรุงห้องพกันิสติชัน้ 6 (3 ห้อง) 
ห้องปฏิบติัการชัน้ 7 (4 ห้อง) 115,000 

SCI10 อาคาร คลุ้ม วชัโรบล ปรับปรุงห้อง 454 (เคร่ืองมือใหญ่) 91,378 

SCI10 อาคาร คลุ้ม วชัโรบล ปรับปรุงห้องปฏิบติัการ ห้อง 420  50,000 

 2546 อาคารในช่วงอายุ 31-40 ปี 

No. ช่ืออาคาร โครงการ 
เงนิลงทุน

(บาท) 

ACC01 อาคารไชยยศสมบติั 3 ปรับปรุงห้องสมัมนา 105 107 108 1,600,000 

COM01 อาคารนิเทศศาสตร์ 1 ปรับปรุงห้องนํา้อาคาร 1 2,268,000 

COM01 อาคารนิเทศศาสตร์ 1 
ปรับปรุงภาควิชาประชาสมัพนัธ์ปรับปรุงห้อง 
407 และ 407A ทางเดินชัน้ 4 280,000 

COM01 อาคารนิเทศศาสตร์ 1 ตกแตง่ภายในห้องภาควิชาส่ือสารมวลชน 373,950 

COM01 อาคารนิเทศศาสตร์ 1 ปรับปรุงภาควิชาการภาพยนตร์และภาพน่ิง 120,000 

CEN06 
สนามกีฬา 
จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ปรับปรุงห้องนํา้ ห้องส้วม ห้องประชมุนกักีฬา 3,558,559 

CEN17 อาคารวิทยพฒันา ปรับปรุงสถานท่ีทําการสถาบนัระหวา่งประเทศ 4,300,000 

CEN17  อาคารวิทยพฒันา 
ปรับปรุงห้องควบคมุเสียงการออกอากาศและ
ห้องสง่กระจายเสียง  320,000 

DEN02 อาคารทนัตรักษ์วิจยั ปรับปรุงภาควิชาทนัตกรรมจดัฟัน 6,000,000 

ENG03 อาคารวิศวกรรมศาสตร์ 3 ปรับปรุงห้องเรียนตกึ 3 6,500,000 

POL03 อาคารเกษมอทุยานิน  ปรับปรุงห้องประชมุมาลยั หวุะนนัท์ 

 - อาคารศาลาเดก็ดี 45 ปี พฒันาห้องสมดุ (IT ROOM STUDY) 5,000,000 
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2546 อาคารในช่วงอายุ 41-50 ปี 

No. ช่ืออาคาร โครงการ 
เงนิลงทุน

(บาท) 

ACC01 อาคารไชยยศสมบติั 
ปรับปรุงอาคารไชยยศสมบติั 1,2,3 และอาคาร
คา่ย (ระยะท่ีสอง) 2,100,000 

EDU01 อาคาร 1 (อาคารพนูทรัพย์)  ปรับปรุงทางเดินและพืน้คอนกรีตหน้าอาคาร 500,000 

ENG13 อาคารปฏิบติัการเจริญวิศวกรรม ปรับปรุงห้องวิจยัและปฏิบติัการ 13,000,000 

SCI16 โรงงานภาควิชาฟิสกิส์ ปรับปรุงห้องปฏิบติัการ ชัน้ 1  150,000 

SCI05 อาคารเทคโนโลยีทางอาหาร ปรับปรุงตอ่เติมหลงัคา  83,406.50 

2546  อาคารในช่วงอายุ 51 ปีขึน้ไป 

ARC01 อาคารสถาปัตยกรรม 1 
ปรับปรุงห้องโสตเป็นห้องประชมุ 
และห้องบรรยาย 4,778,300 

FAA01 อาคารศิลปกรรมศาสตร์ 1 ปรับปรุงอาคารเรียนคณะศิลปกรรมศาสตร์ 18,000,000 

SCI03 อาคารฟิสกิส์ 1 ปรับปรุงห้องสมดุ 80,000 

SCI01 อาคารเคมี 2 ปรับปรุงภายในตกึเคมี 2 6,200,000 

 
ปี พ.ศ.2547 

 2547 อาคารในช่วงอายุ 0-20 ปี 

No. ช่ืออาคาร โครงการ 
เงนิลงทุน

(บาท) 

ARC05 อาคารนารถ โพธิประสาท ปรับปรุงชัน้ 11 1,329,700 

ARC05 อาคารนารถ โพธิประสาท ห้องปฏิบติัการชัน้ 11 (นิสติ ป โท) 862,000 

ARC05 อาคารนารถ โพธิประสาท ห้องปฏิบติัการชัน้ 11 (นิสติ ป โท) 619,320 

ARC05 อาคารนารถ โพธิประสาท ปรับปรุงห้องสถาปัตยกรรมไทย 600,000 

CEN68 อาคารมหิตลาธิเบศน์ ตกแตง่ภายในอาคารศนูย์ฯ ชัน้ 8 9 10 6,110,000.00 

CEN68 อาคารมหิตลาธิเบศน์ ระบบระบายควนัโรงอาหารรวม 482,768 

EDU03 อาคารครุศาสตร์ 3 ปรับปรุงห้อง 110 300,000 

SCI25 อาคารมหามกฏุ ติดตัง้ระบบทอ่ลมอดัอากาศในบนัไดหนีไฟ 1,362,788 
SCI25 อาคารมหามกฏุ ติดตัง้ระบบเครือข่าย สําหรับคณะวิทยาศาสตร์ 3,353,470 
SCI25 อาคารมหามกฏุ ปรับปรุง G03 อาคารมหามงกฏุ 600,000 
SCI25 อาคารมหามกฏุ ปรับปรุงงานกัน้ห้องกระจกอลมิูเนียม ชัน้ 19  61,899.50 
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2547 อาคารในช่วงอายุ 0-20 ปี 

No. ช่ืออาคาร โครงการ 
เงนิลงทุน

(บาท) 

ACC08 อาคารอนสุรณ์ 50 ปี ปรับปรุงห้อง 406,407 และ 408 2,200,000 

ACC08  อาคารอนสุรณ์ 50 ปี 
ปรับปรุงห้องปฏิบติัการคอมพิวเตอร์  
(508-510) 1,700,000 

AHS02 
อาคารบริหารและเทคนิค
การแพทย์(ลอคเกอร์ชายเดิม) ปรับปรุงอาคารบริหารและเทคนิคการแพทย์ 3,606,989 

AHS02 
 อาคารบริหารและเทคนิค
การแพทย์(ลอคเกอร์ชายเดิม) ติดตัง้ครุภณัฑ์ประกอบอาคาร 2,500,000 

INS11 
อาคารวิทยาลยัปิโตรเลียมและปิ
โตรเคมี 

ปรับปรุงห้องพกัอาจารย์ตา่งประเทศ  
ห้อง 509 611 711   100,000 

SCI24 
อาคารปฏิบติัการภาควิชา
วิทยาศาสตร์ทางภาพถ่ายฯ ปรับปรุงห้องปฏิบติัการชัน้ 2  150,000 

SCI20 อาคาร แถบ นีละนิธิ ปรับปรุงห้องเคร่ืองแมข่่าย ศนูย์คอมห้อง 129  579,000 

อาคารยิมเนเซียม 2 ปรับปรุงอาคารยิมเนเซียม 2 1,600,000 

โรงอาหารรวมในพืน้ท่ีท่ีรับคืน ระบบระบายควนัโรงอาหารรวม 360,394 

2547 อาคารในช่วงอายุ 21-30 ปี 

CEN04 
โรงพิมพ์จฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั ปรับปรุงอาคารโรงพิมพ์ 350,000.00 

CEN30 สระนํา้ 25 เมตร ปรับปรุงห้องนํา้สระนํา้ 25 เมตร 1,500,000 

CEN32 อาคารเปรมบรุฉตัร ปรับปรุงภายในอาคาร 647,725 

COM02 อาคารนิเทศศาสตร์ 2 ปรับปรุงอาคาร 1,525,000 

EDU04 อาคารครุศาสตร์ 4 ปรับปรุงและซอ่มแซมอาคาร 4 1,800,000 

EDU06 อาคาร 6 คณะครุศาสตร์ ปรับปรุงทาสี 350,000 

INS02 อาคารสถาบนั 2 ปรับปรุงลฟิท์อาคารสถาบนั 2 2,000,000.00 

 2547 อาคารในช่วงอายุ 31-40 ปี 

COM01 อาคารนิเทศศาสตร์ 1 ตกแตง่ภายในภาควิชาการประชาสมัพนัธ์ 1,600,000 

EDU06 อาคารครุศาสตร์ศิลปศกึษา ปรับปรุงห้องนํา้นิสติชาย - หญิง ชัน้ 2-3 360,000 

EDU06 อาคารครุศาสตร์ศิลปศกึษา ปรับปรุงห้องนิสิตปริญญาโท  80,000 

ENG22 อาคารวิศวกรรมเหมืองแร่ โครงการซอ่มแซม/ปรับปรุง 500,000 

POL03 อาคารเกษมอทุยานิน  ปรับปรุงห้องสํานกังานภาควิชา รัฐศาสตร์ 430,000 
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 2547 อาคารในช่วงอายุ 31-40 ปี 

No. ช่ืออาคาร โครงการ 
เงนิลงทุน

(บาท) 

ACC01 อาคารไชยยศสมบติั 3 ปรับปรุงห้องสมัมนา 105 107 108 (ซํา้) 1,600,000 

ACC01  อาคารไชยยศสมบติั 3 
ปรับปรุงห้องนํา้นิสติชายหญิง ชัน้ 1-3 และ
เปล่ียนทอ่สขุาภิบาล 1,700,000 

CEN06 
สนามกีฬาจฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั ปรับปรุงอฒัจรรย์ 18,000,000 

CEN17 
อาคารวิทยพฒันา(สถานีวิทยุ
แหง่จฬุาฯ) ปรับปรุงพืน้ท่ีสถานีวิทยแุหง่จฬุาฯ 163,000 

CEN17 
 อาคารวิทยพฒันา(สถานีวิทยุ
แหง่จฬุาฯ) ปรับปรุงพืน้ท่ีชัน้ 2 ศนูย์การศกึษาตอ่เน่ืองฯ 

ENG03 อาคารวิศวกรรมศาสตร์ 3 ปรับปรุงห้องประชมุใหญ่ 117  2,000,000 

ENG03 อาคารวิศวกรรมศาสตร์ 3 ปรับปรุงห้องเรียนชัน้ 3 (315,317-322 ,324) 5,000,000 

ENG03 อาคารวิศวกรรมศาสตร์ 3 ปรับปรุงห้องเรียนชัน้ 4(415-422 และ 425) 5,000,000 

ENG03 อาคารวิศวกรรมศาสตร์ 3 ปรับปรุงห้องประชมุ 213 4,000,000 

ENG03 
อาคารวิศวกรรมศาสตร์ 3 ปรับปรุงห้องเรียน 215-217 ชัน้ 2  

และโถงบนัไดชัน้ 1 อาคาร 3 ฝ่ังตะวนัตก 7,000,000 

ENG11 อาคารฮนัส์ บนัติล ปรับปรุงระบบลิฟท์  1,100,000 

SCI07 
อาคารธรณีวิทยาและ
พฤกษศาสตร์ ปรับปรุงห้องปฏิบติัการวิจยั  350,000 

SCI07 
อาคารธรณีวิทยาและ
พฤกษศาสตร์ ปรับปรุงห้อง 306  247,000 

SCI07 
อาคารธรณีวิทยาและ
พฤกษศาสตร์ ระบบไฟฟ้า ตกึภาควิชาธรณีวิทยา 1,500,000 

 2547 อาคารในช่วงอายุ 41-50 ปี 

ACC01 อาคารไชยยศสมบติั1 ปรับปรุงห้องนํา้นิสติชายหญิง  ชัน้ 1และ3 1,100,000 

CEN81 อาคารเคมี 3 ซอ่มแซมชัน้ 4 เป็นท่ีทําการชัว่คราว 

ENG13 อาคารปฏิบติัการเจริญวิศวกรรม ปรับปรุงห้องบรรยาย ห้อง 209 ชัน้ 2 600,000 

SCI11 อาคารคณิตศาสตร์ ปรับปรุงตกึคณิตศาสตร์ชัน้ 2  1000000 

SCI11 อาคารคณิตศาสตร์ ปรับปรุงหลงัคาตกึคณิตศาสตร์ 920,000 

SCI11 อาคารคณิตศาสตร์ ปรับปรุงภายในห้องประชมุ 101  2,500,000 
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 2547 อาคารในช่วงอายุ 51 ปีขึน้ไป 

No. ช่ืออาคาร โครงการ 
เงนิลงทุน

(บาท) 

SCI03 อาคารฟิสกิส์ 1 ปรับปรุงห้อง 205 เป็นห้องพกัอาจารย์ 99,040 

VET01 อาคารสตัวแพทย์ 1 ปรับปรุงอาคารสตัวแพทย์ 1 4,000,000 

ARC01 อาคารสถาปัตยกรรม 1 ปรับปรุงห้องบรรยาย 1,642,800 

SCI01 อาคารชีววิทยา ปรับปรุงห้องปฏิบติัการเพาะเลีย้งกบ 96,000 

SCI01 อาคารเคมี 2 ปรับปรุงกัน้ห้องปฏิบติัการ 111 9,095 

 
ปี พ.ศ.2548 

2548 อาคารในช่วงอายุ 0-20 ปี 

No. ช่ืออาคาร โครงการ 
เงนิลงทุน

(บาท) 

ARC04 อาคารโวฒยากร ปรับปรุง design center ชัน้ 1 

ARC05 อาคารนารถ โพธิประสาท ปรับปรุงห้องประชมุและห้องภาคการวางแผนฯ 270,000 

ARC05 อาคารนารถ โพธิประสาท ปรับปรุงห้องสถาปัตยกรรมไทย ห้อง 320 600,000 

ARC05 อาคารนารถ โพธิประสาท ปรับปรุงห้องภาควิชาชัน้ 3 และ workshop 150,000 

ARC05 อาคารนารถ โพธิประสาท ปรับปรุงห้องพกัอาจารย์ชัน้ 4 และ 5 300,000 

ARC05 อาคารนารถ โพธิประสาท ปรับปรุงห้องปฏิบติัการนิสิตปริญญาโท ชัน้ 11 450,000 

ARC05 อาคารนารถ โพธิประสาท ปรับปรุงห้องสตดิูโอภาคสถาปัตยกรรมภายใน 2,670,000 

CEN68 อาคารมหิตลาธิเบศน์ ตกแตง่ภายในห้องปฏิบติัการทางการเงิน 7,000,000 

CEN68 อาคารมหิตลาธิเบศน์ ตกแตง่ภายในห้องปฏิบติัการ IT STUDIOชัน้ 9 6,000,000 

ENG13 อาคารปฏิบติัการเจริญวิศวกรรม โครงการปรับปรุงและสร้างทางหนีไฟ 3,000,000 

ENG13 อาคารปฏิบติัการเจริญวิศวกรรม โครงการปรับปรุงซอ่มแซมผนงั 4,000,000 

ENG13 อาคารปฏิบติัการเจริญวิศวกรรม ปรับปรุงภาควิชาวิศวกรรมโยธาห้อง 205 1,500,000 

ENG29 อาคารวิศวกรรมศาสตร์ 5 ตอ่เติมอาคาร 95,000,000 

INS09 อาคารประชาธิปก-รําไพพรรณี ปรับปรุงพืน้ท่ีชัน้สาม 

LAW03 อาคารเทพทวารวดี ตอ่เติมหลงัคาคลมุดาดฟ้า ชัน้ 5 4,500,000 

SCI24 
อาคารปฏิบติัการภาควิชา
วิทยาศาสตร์ทางภาพถ่ายฯ ปรับปรุงอาคาร 12,000,000 

VET15 อาคาร 60 ปี สตัวแพทยศาสตร์ ปรับปรุงห้องปฏิบติัการปลอดเชือ้ 4,500,000 
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2548 อาคารในช่วงอายุ 0-20 ปี 

No. ช่ืออาคาร โครงการ 
เงนิลงทุน

(บาท) 

AHS02 
อาคารบริหารและเทคนิค
การแพทย์(ลอคเกอร์ชายเดิม) ปรับปรุงอาคาร 1,260,000 

AHS03 อาคารจฬุาพฒัน์ 3 ปรับปรุงตอ่เติมอาคารห้องพกั 5,000,000 
AHS03 อาคารจฬุาพฒัน์ 3 ตอ่เติมอาคารหน่วยปฏิบติัการพร้อมครุภณัฑ์ 3,600,000 

AHS03 อาคารจฬุาพฒัน์ 3 ครุภณัฑ์ประกอบอาคารหน่วยปฏิบติัการ 1,400,000 

AHS01 อาคารจฬุาพฒัน์ 1 ปรับปรุงห้องปฏิบติัการคอมพิวเตอร์ 656,275 

CEN54 อาคารศกึษาวฒันา ปรับปรุงพืน้ท่ีอาคารของศนูย์วิจยัแหง่ชาติ 5,000,000 

CEN54 อาคารศกึษาวฒันา 
ปรับปรุงพืน้ท่ีอาคารศกึษาวฒันา 
ของสถาบนัเอเชีย 200,000 

FAA04 อาคารศิลปกรรม 4 ซอ่มแซมอาคาร 375,000 

INS11 
อาคารวิทยาลยัปิโตรเลียม 
และปิโตรเคมี ปรับปรุงห้องคอมพิวเตอร์ 305-306 32,000 

INS11 อาคารวิทยาลยัปิโตรเลียม 
และปิโตรเคมี ปรับปรุงห้องกิจกรรม,ห้องเก็บของ 38,600 

INS11 อาคารวิทยาลยัปิโตรเลียม 
และปิโตรเคมี ปรับปรุงห้องทํางานฝ่ายวิจยั 406-407 36,000 

SCI20 อาคาร แถบ นีละนิธิ ปรับปรุงห้องปฏิบติัการโพลีเมอร์ภาควิชาวสัดฯุ 600,000 

SCI20 อาคาร แถบ นีละนิธิ ปรับปรุงห้องประชมุและสํานกัเลขานกุาร 7,000,000 

2548 อาคารในช่วงอายุ 21-30 ปี 

CEN59 จามจรีุ 3 ปรับปรุงห้องคอมพิวเตอร์ชัน้ 4 

CEN82 สนามกีฬาในร่ม 2 ปรับปรุงโรงยิมเนเซียมแบดมินตนั 

CEN82 สนามกีฬาในร่ม 2 ปรับปรุงศนูย์กีฬาในร่ม2 2,472,000 

COM02 อาคารนิเทศศาสตร์ 2 ปรับปรุงพืน้ท่ีเพ่ือเป็นท่ีตัง้สํานกังานเลขานกุาร 352,104 

EDU 06 อาคารครุศาสตร์ 6 ปรับปรุงพืน้และผนงัชัน้ลา่ง 1,863,000 

INS02 อาคารสถาบนั 2 ปรับปรุงห้องปฏิบติัการวิเคราะห์ชัน้ลา่ง 
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2548 อาคารในช่วงอายุ 31-40 ปี 

No. ช่ืออาคาร โครงการ 
เงนิลงทุน

(บาท) 

ACC01 อาคารไชยยศสมบติั2 ปรับปรุงศนูย์บริการวิชาการและฝึกอบรม 3,500,000 

CEN06 สนามกีฬาจฬุาลงกรณ์ฯ พฒันาสนามกีฬาจฬุาฯ 66,500,000 

CEN06 สนามกีฬาจฬุาลงกรณ์ฯ ปรับปรุงหลงัคาอฒัจนัทร์ 3,800,000 

CEN06 สนามกีฬาจฬุาลงกรณ์ฯ ปรับปรุงห้องรับรองอาคารศนูย์บริการ 27,920,000 

COM01 อาคารนิเทศศาสตร์ 1 ปรับปรุงภาควิชาการภาพยนตร์และภาพน่ิง 1,300,000 

ENG03 อาคารวิศวกรรมศาสตร์ 3 ปรับปรุงห้องศนูย์บริการวิชาการ ห้อง 307 300,000 

ENG03 อาคารวิศวกรรมศาสตร์ 3 ปรับปรุงห้องสมดุชัน้ 3 4 5,500,000 

SCI07 
อาคารธรณีวิทยาและ
พฤกษศาสตร์ 

ซอ่มแซมภาควิชาพฤษศาสตร์และ
สาธารณปูโภค 21,340,000 

2548 อาคารในช่วงอายุ 41-50 ปี 

ACC01 อาคารไชยยศสมบติั1 ปรับปรุงห้องภาควิชาการบญัชี 1,500,000.00 

CEN25 หอพกัชวนชม ติดตัง้โทรทศัน์วงจรปิด 

600,000.00 CEN27 หอพกันิสติหญิงพดุตาน ติดตัง้โทรทศัน์วงจรปิด 

2548 อาคารในช่วงอายุ 51 ปีขึน้ไป 

ENG01 อาคารวิศวกรรมศาสตร์ 1 
ปรับปรุงบรูณะอาคารวิศวกรรมศาสตร์ 

16,000,000.00 ENG02 อาคารวิศวกรรมศาสตร์ 2 

POL01 อาคารสําราญราษฎร์บริรักษ์ ปรับปรุงห้องภาควิชา รปศ และ รปม 300,000.00 

SCI01 อาคารเคมี 2 ปรับปรุงหลงัคาอาคารเคมี 2 3,600,000.00 

SCI01 อาคารชีววิทยา ปรับปรุงห้องปฏิบติัการโพลีเมอร์ ภาคชีววิทยา 2,000,000.00 

 
ปี พ.ศ.2549 

2549 อาคารในช่วงอายุ 0-20 ปี 

No. ช่ืออาคาร โครงการ 
เงนิลงทุน

(บาท) 

CEN77 อาคารจามจรีุ 9 ตกแตง่สํานกังานสหกรณ์ออมทรัพย์ จฬุาฯ  40,000,000 

ENG28 อาคารวิศวกรรมศาสตร์ 4 โครงสร้างช่องลิฟท์อาคารปฏิบติัการ 4 3,000,000 

LAW03 อาคารเทพทวารวดี ตอ่เติมกนัสาดระเบียงชัน้ 4  400,000 

SCI25 อาคารมหามกฏุ ปรับปรุงห้อง 504 800,000 



168 

2549 อาคารในช่วงอายุ 0-20 ปี 

No. ช่ืออาคาร โครงการ 
เงนิลงทุน

(บาท) 

ARC05 อาคารนารถ โพธิประสาท ปรับปรุงห้องเรียนนิสติ ห้องพกันิสติ  140,000 

ARC05 อาคารนารถ โพธิประสาท 
ปรับปรุงห้องสตดิูโอ  
ภาควิชาสถาปัตยกรรมภายใน 240,000 

ARC05 อาคารนารถ โพธิประสาท ปรับปรุงห้องปฏิบติัการสถาปัตยกรรม 1,550,000 

ARC05 อาคารนารถ โพธิประสาท 
ปรับปรุงห้องชัน้3 4 5  
(สําหรับหลกัสตูรนานาชาติ) 1,550,000 

ACC08 อาคารอนสุรณ์ 50 ปี ปรับปรุงห้องสมดุชัน้ 7-8  5,500,000 

AHS03 
อาคารจฬุาพฒัน์ 3   
อาคารหน่วยปฏิบติัการ ติดตัง้เคร่ืองปรับอากาศและระบายอากาศ 800,000.00 

CEN53 อาคารบรมราชกมุารี โครงการปรับปรุงห้องเรียน 501  654,000 

CEN53 อาคารบรมราชกมุารี ตกแตง่ภายในชัน้ 7 600,000 

CEN69 อาคารจฬุาวิชช์ 

ปรับปรุงห้องปฏิบติัการและสํานกังาน ศนูย์
เช่ียวชาญเฉพาะทางด้านการจดัการความ
หลากหลายทางชีวภาพ 1,000,000.00 

DEN15 อาคารสมเดจ็ย่า 93 ก่อสร้างหลงัคาคลมุดาดฟ้าอาคาร 8,000,000 

INS11 
อาคารวิทยาลยัปิโตรเลียม 
และปิโตรเคมี 

ปรับปรุงอาคารวิทยาลยัปิโตรเลียม 
และปิโตรเคมี 19,002,000 

SCI25 อาคารมหามกฏุ ปรับปรุงระบบไฟฟ้าชัน้ 16  450,000 

VET14 อาคาร 50 ปี สตัวแพทย์ศาสตร์ ปรับปรุงอาคาร 50 ปี (ใต้ถนุอาคาร 50 ปี) 5,282,330 

2549 อาคารในช่วงอายุ 21-30 ปี 

ARC03 อาคารเลศิ อรัุสยะนนัทน์ ปรับปรุงกัน้ห้อง 304 โครงกระจกอลมิูเนียม 60,000 

CEN59 อาคารจามจรีุ 3 ปรับปรุงสถานท่ี ชัน้ 3 1,900,000 

INS02 อาคารสถาบนั 2-3 ตอ่เติมห้องเก็บแก๊ส 

INS04 อาคารมหาธีรราชานสุรณ์ โครงการห้องสมดุดนตรีไทย 600,000 

- หอพกันิสติเฟ่ืองฟ้า ติดตัง้โทรทศัน์วงจรปิดในอาคารหอพกั 500,000 
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2549 อาคารในช่วงอายุ 31-40 ปี 

No. ช่ืออาคาร โครงการ 
เงนิลงทุน

(บาท) 

ACC01 อาคารไชยยศสมบติั 2 ปรับปรุงสํานกังานฝ่ายบริหาร 2,200,000 
ACC01 อาคารไชยยศสมบติั 3 ปรับปรุงห้องอาหารชัน้ใต้ดิน อาคาร 3 6,000,000 

2549 อาคารในช่วงอายุ 31-40 ปี 

ARC02 อาคารสถาปัตยกรรมศาสตร์ 2 ปรับปรุงห้องประชมุ 329  12,993,614 
ARC02 อาคารสถาปัตยกรรมศาสตร์ 2 ปรับปรุงห้องนํา้ชัน้ 1 และ 2  1,700,000 
ARC02 อาคารสถาปัตยกรรมศาสตร์ 2 ปรับปรุงห้องปฏิบติัการคอมพิวเตอร์  79,720.42 

CEN17 อาคารวิทยพฒันา ปรับปรุงและตกแตง่ภายในชัน้ 8 2,000,000 

CEN66 อาคารจามจรีุ 8 ปรับปรุงหอศิลป์จามจรีุ 1,200,000 

CEN66  อาคารจามจรีุ 8 ปรับปรุงหอศิลป์จามจรีุ 1,500,000 

COM01 อาคารนิเทศศาสตร์ 1 ปรับปรุงตกแตง่ภายในศนูย์พฒันาองค์กรฯ 1,500,000 

COM01 อาคารนิเทศศาสตร์ 1 ปรับปรุงตกแตง่ภายในห้องพกัอาจารย์  1,900,000 

EDU04 อาคาร 4 ครุศาสตร์ ปรับปรุงอาคารครุศาสตร์ 4 4,000,000 

ECO01 อาคารเศรษฐศาสตร์ ปรับปรุงห้องพกัอาจารย์ 4 ห้อง  8,000,000 

ENG19 อาคารศลัวิธานนิเทศ ปรับปรุงห้องทํางานอาจารย์และห้องปฏิบติัการ 1,980,000 

2549 อาคารในช่วงอายุ 41-50 ปี 

ACC06 อาคารบณัฑิต กนัตะบตุร ปรับปรุงสายเมนระบบไฟฟ้า 1,000,000 

CEN81 อาคารเคมี 3 ปรับปรุงตกึเคมี 3 36,000,000 

ENG03 อาคารวิศวกรรมศาสตร์ 3 ปรับปรุงห้องเรียนด้านทิศตะวนัออกชัน้ 2,3,4 18,500,000 

ENG03 อาคารวิศวกรรมศาสตร์ 3 ปรับปรุงห้องสมดุชัน้ 4 8,500,000 

ENG03 อาคารวิศวกรรมศาสตร์ 3 ปรับปรุงห้องเรียน 5 ห้อง 1,500,000 

ENG03 อาคารวิศวกรรมศาสตร์ 3 ปรับปรุงห้องสง่ 2 ห้อง 400,000 

2549 อาคารในช่วงอายุ 51 ปีขึน้ไป 

ARC01 อาคารสถาปัตยกรรมศาสตร์ 1 ปรับปรุงห้องปฏิบติัการหลกัสตูรนานาชาติ 4,000,000 

ENG02 อาคารวิศวกรรมศาสตร์ 2 ปรับปรุงห้องเรียนอาคารวิศวกรรมศาสตร์  6,000,000 

ENG02 อาคารวิศวกรรมศาสตร์ 2 ปรับปรุงห้องหลกัสตูร 1 ห้อง  1,800,000 

SCI01 อาคารเคมี 2 ปรับปรุงสํานกังานคณบดี  12,000,000 

SCI11 อาคารคณิตศาสตร์ ปรับปรุงตกึคณิตศาสตร์ชัน้ 1 3,425,702 

VET01 
อาคารสตัวแพทย์และพยาธิ
วิทยา1 ปรับปรุงห้องปฏิบติัการวิเคราะห์อาหารสตัว์ 500,000 
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ปี พ.ศ.2550 

2550 อาคารในช่วงอายุ 0-20 ปี 

No. ช่ืออาคาร โครงการ 
เงนิลงทุน

(บาท) 

ARC05 อาคารนารถ โพธิประสาท โครงการทาสีอาคาร 863,204 

ARC05 อาคารนารถ โพธิประสาท ปรับปรุงห้องปฏิบติัการสถาปัตยกรรมชัน้ 7 1,000,000 

ARC05 อาคารนารถ โพธิประสาท ปรับปรุงห้องนํา้ 2,000,000 

ARC05 อาคารนารถ โพธิประสาท ปรับปรุงห้องภาควิชาภมิูสถาปัตยกรรมชัน้ 6,7 300,000 

CEN78 
อาคารศนูย์บริการวิทยาศาสตร์
สขุภาพฯ 100 ปี งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 755,752 

CEN77 อาคารจามจรีุ 9 
จดัตัง้ศนูย์สขุภาพแหง่จฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั 25,000,000 

CEN77 อาคารจามจรีุ 9 ปรับปรุงพืน้ท่ีชัน้ 1,3-5 30,000,000 

CEN68 อาคารมหิตลาธิเบศร ปรับปรุงห้องสโมสรนิสติคณะเศรษฐศาสตร์ 231,000 

ENG13 อาคารปฏิบติัการเจริญวิศวกรรม ปรับปรุงห้อง LAB ชัน้ 1 และชัน้ 2 7,000,000 

DEN15 อาคารสมเดจ็ย่า 93 ปรับปรุงระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 1,440,000 

DEN15 อาคารสมเดจ็ย่า 93 ปรับปรุงห้องวิจยักลิน่ปาก 100,000 

DEN15 อาคารสมเดจ็ย่า 93 ปรับปรุงห้องถ่ายภาพรังสี คลีนิคบณัฑิตศกึษา 200,000 

DEN16 
อาคารเรียนเอนกประสงค์ 
 (เฉลิมนวมราช 80) ปรับปรุงระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 7,435,300 

DEN16 
อาคารเรียนเอนกประสงค์ 
 (เฉลิมนวมราช 80) ปรับปรุงห้องสมดุและศนูย์การเรียนรู้ ชัน้ 3 4 4,000,000 

DEN16 
อาคารเรียนเอนกประสงค์ 
 (เฉลิมนวมราช 80) ปรับปรุงห้องปฏิบติัการคอมพิวเตอร์ ชัน้ 5 2,500,000 

DEN16 
อาคารเรียนเอนกประสงค์ 
 (เฉลิมนวมราช 80) ปรับปรุงห้องเรียน 15,000,000 

SCI25 อาคารมหามกฏุ ปรับปรุงระบบไฟฟ้าชัน้ 16 450,000 

VET15 อาคาร 60 ปี สตัวแพทย์ศาสตร์ โครงการปรับปรุงห้องพกัสติูศาสตร์ 400,000 

VET15 อาคาร 60 ปี สตัวแพทย์ศาสตร์ ปรับปรุงระบบไฟฟ้าห้องพกัสติูศาสตร์ 230,310 

VET15 อาคาร 60 ปี สตัวแพทย์ศาสตร์ ปรับปรุงห้องพกัอาจารย์ภาควิชาจลุชีววิทยา 150,000 

VET15 อาคาร 60 ปี สตัวแพทย์ศาสตร์ ปรับปรุงระบบระบายนํา้เสียของอาคาร 60 ปีฯ 550,000 

VET15 อาคาร 60 ปี สตัวแพทย์ศาสตร์ ปรับปรุงห้องผา่ตดัสตัว์ใหญ่ ห้อง 109 672,000 
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2550 อาคารในช่วงอายุ 0-20 ปี 

No. ช่ืออาคาร โครงการ 
เงนิลงทุน

(บาท) 

CEN60 อาคารจลุจกัรพงศ์ ปรับปรุงสถานท่ีปฏิบติังานสโมสรนิสติ   ชัน้ 3  170,000 

CEN75 อาคารจฬุาพฒัน์ 10  ปรับขยายห้องปฏิบติัการ  

DEN16 
อาคารเรียนเอนกประสงค์ 
(เฉลมินวมราช 80) ปรับปรุงราวกนัตก ชัน้ 11และ12 2,000,000 

DEN14 อาคารพรีคลินิค 
ปรับปรุงห้องปฏิบติัการ 
ภาควิชาจลุชีววิทยา ชัน้ 3 310,000 

2550 อาคารในช่วงอายุ 21-30 ปี 

INS04 อาคารมหาธีรราชานสุรณ์ ปรับปรุงระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 10,000,000 

PHA01 อาคารเภสชัศาสตร์ ทาสีอาคารเภสชัศาสตร์ 3,125,000 

PHA01 อาคารเภสชัศาสตร์ ปรับปรุงระบบสขุาภิบาลและห้องนํา้อาคารเก่า  2,860,000 

2550 อาคารในช่วงอายุ 31-40 ปี 

No. ช่ืออาคาร โครงการ 
เงนิลงทุน

(บาท) 

ACC01 อาคารไชยยศสมบติั2,3 ปรับปรุงสว่นบริการสําหรับแมบ้่าน ชัน้ 2-3 1,500,000 

ACC01 อาคารไชยยศสมบติั3 ปรับปรุงห้องเรียน 204 205 207 2,800,000 

CEN04 
โรงพิมพ์แหง่จฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั ปรับปรุงอาคารโรงพิมพ์แหง่จฬุาฯ 500,000 

CEN17 อาคารวิทยพฒันา ปรับปรุงพืน้ท่ีสถาบนัระหวา่งประเทศ ชัน้ 8 400,000 

ECO01 อาคารเศรษฐศาสตร์ ปรับปรุงห้องพกัอาจารย์ 7,560,000 

ECO01 อาคารสถาปัตยกรรม 2 ปรับปรุงโถงทางเข้าและห้องนิทรรศการ 6,784,245 

2550 อาคารในช่วงอายุ 41-50 ปี 

ACC01 อาคารไชยยศสมบติั1 ปรับปรุงสํานกังานและห้องเรียนชัน้ 1 4,500,000 

ACC01 อาคารไชยยศสมบติั1 ปรับปรุงห้องเรียน 317 318 319 2,200,000 

EDU03 อาคาร 3 ครุศาสตร์ ปรับปรุงผิวภายนอกอาคาร 3,000,000 

EDU03 อาคาร 3 ครุศาสตร์ 
ตอ่เติมทางเช่ือมอาคาร และปลอ่งลฟิท์ 

3,000,000 EDU04 อาคาร 4 ครุศาสตร์ 
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2550 อาคารในช่วงอายุ 51 ปีขึน้ไป 

No. ช่ืออาคาร โครงการ 
เงนิลงทุน

(บาท) 

ART02 อาคารมหาวชิราวธุ เปล่ียนฉนวนหุ้มทอ่นํา้เยน็ ระบบปรับอากาศ 

CEN28 
หอประชมุจฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั ซอ่มแซมระบบปรับอากาศหอประชมุ 1,400,000 

CEN67 อาคารมหาจฬุาลงกรณ์ ตกแตง่ภายในสถาบนัขงจ่ือ 1,000,000 

ENG01 อาคารวิศวกรรมศาสตร์ 1 ปรับปรุงห้องเรียน 6,000,000 

 
ปี พ.ศ.2551 

2551 อาคารในช่วงอายุ 0-20 ปี 

No. ช่ืออาคาร โครงการ 
เงนิลงทุน

(บาท) 

ACC08 อาคารอนสุรณ์ 50 ปี ปรับปรุงสํานกังาน MBA ห้อง 505 506 3,000,000 

ACC08 อาคารอนสุรณ์ 50 ปี ปรับปรุงสํานกังาน IT OFFICE ห้อง 605 2,000,000 

ARC05 อาคารนารถ โพธิประสาท ปรับปรุงพืน้ท่ีบริเวณใต้ถนุห้องสมดุ 238,940 

ARC05 อาคารนารถ โพธิประสาท ปรับปรุงระบบปรับอากาศห้องสมดุ 2,000,000 

ARC05 อาคารนารถ โพธิประสาท ปรับปรุงห้องปฏิบติัการนิสิต ป ตรี ปี 5 80,000 

ARC05 อาคารนารถ โพธิประสาท ปรับปรุงห้องสตดิูโอชัน้ 9 แบง่ห้องปฏิบติัการ 420,000 

ARC05 อาคารนารถ โพธิประสาท ปรับปรุงพืน้ท่ีสถานท่ีภาควิชาเคหการ 134,000 

ARC05 อาคารนารถ โพธิประสาท 
ปรับปรุงระบบปรับอากาศห้องเรียนนานาชาติ 
408 400,000 

ARC05 อาคารนารถ โพธิประสาท ปรับปรุงห้องปฏิบติัการสถาปัตยกรรม ชัน้ 4 2,500,000 

CEN68 อาคารมหิตลาธิเบศน์ โครงการตกแตง่ห้องชัน้ 8 

CEN78 
อาคารศนูย์บริการวิทยาศาสตร์
สขุภาพฯ 100 ปี ปรับปรุงสถาปัตยกรรมภายในอาคาร 10,224,100 

DEN15 อาคารสมเดจ็ย่า 93 ปรับปรุงสถาปัตยกรรมภายในคลีนิคทนัตกรรม 9,200,000 

DEN15 อาคารสมเดจ็ย่า 93 ปรับปรุงชัน้ 10 10,000,000 

PHA05 อาคาร 80 ปี เภสชัศาสตร์ ปรับปรุงห้องนํา้ 540,000 

PHA06 
อาคารสถานปฏิบติัการเภสชั
ชมุชน โอสถศาลา โครงการทาสีอาคาร 200,000 

PHA07 
ศนูย์ปฏิบติัการวิจยัและพฒันา
เภสชัภณัฑ์และสมนุไพร ปรับปรุงห้องปฏิบติัการวิจยัฯ 
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2551 อาคารในช่วงอายุ 0-20 ปี 

No. ช่ืออาคาร โครงการ 
เงนิลงทุน

(บาท) 

PSC12 อาคาร 50 ปี สาธิตประถม ปรับปรุงสถาปัตยกรรมภายในอาคาร 

VET15 อาคาร 60 ปี สตัวแพทย์ศาสตร์ ปรับปรุงพืน้ท่ีชัน้ 4 700,000 

VET15 อาคาร 60 ปี สตัวแพทย์ศาสตร์ ปรับปรุงห้องปฏิบติัการ BSL3 7,200,000 

VET15 อาคาร 60 ปี สตัวแพทย์ศาสตร์ ปรับปรุงพืน้ท่ีภาควิชาสตัวบาล 567,000 

CEN55 อาคารจําปี 
ระบบป้องกนัฟ้าผา่ตกึจําปีและพดุซ้อน 

642,000 - อาคารพดุซ้อน 

CEN55 ตกึจําปี ระบบป๊ัมดบัเพลิง 1,900,000 

INS11 อาคารวิทยาลยัปิโตรเลียมฯ ปรับปรุงอาคารและระบบอาคาร  28053741 

CEN79 อาคารมหาจกัรีสริินธร ปรับปรุงภายใน   

CEN76 อาคารหน่วยบริการ 
ปรับปรุงสํานกังานและท่ีพกั รปภ หน่วยบริการ
อาคาร 993,770 

DEN16 
อาคารทนัตแพทยศาสตร์เฉลมิ
นวมราช 80 ปรับปรุงสํานกังานบณัฑิตศกึษา 400,000 

DEN16 
 อาคารทนัตแพทยศาสตร์เฉลมิ
นวมราช 80 

จดัตัง้สํานกัราชวิทยาลยัทนัตแพทย์แหง่
ประเทศไทย 400,000 

DEN14 อาคารทนัตกรรม 14  
ปรับปรุง พท สําหรับหลกัสตูรทนัตกรรมเพ่ือ
ความงาม  16,555,800 

DEN14  อาคารทนัตกรรม 14 ห้องสตัว์ทดลอง ชัน้ดาดฟ้า 1,200,000  

INS11 
 อาคารวิทยาลยัปิโตรเลียม
และปิโตรเคมี ปรับปรุงห้องสมดุ 1,800,000 

INS12 อาคารสถาบนั 3 ปรับปรุงห้องปฏิบติัการเลีย้งสตัว์ทดลอง 2,800,000 

2551 อาคารในช่วงอายุ 21-30 ปี 
CEN38 โรงอาหารหอพกันิสติ ระบบบําบดันํา้เสีย 1,010,984 
CEN60 อาคารจลุจกัรพงศ์ ปรับปรุงสภาคณาจารย์ 1,500,000 

DEN05 อาคารทนัตกรรม 5 ปรับปรุงห้องเอกซเรย์ในช่องปาก 300,000 

DEN05  อาคารทนัตกรรม 5 ปรับปรุงห้องปฏิบติัการทนัตกรรมประดิษฐ์ 7,550,000 

INS02 อาคารสถาบนั 2 ปรับปรุงห้องประชมุ นพ วิชยั โปษยะจินดา  200,000 

INS04 อาคารมหาธีรราชานสุรณ์ ปรับปรุงพืน้ชัน้ลา่ง 3,000,000 

SCI20 อาคารแถบ นีละนิธิ ปรับปรุงระบบไฟฟ้า  19,000,000 
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2551 อาคารในช่วงอายุ 31-40 ปี 

No. ช่ืออาคาร โครงการ 
เงนิลงทุน

(บาท) 

ARC02 อาคารสถาปัตยกรรม 2 ปรับปรุงศนูย์รูปธรรมศกึษา และหอนิทรรศ์ 200,000 

COM01 อาคารนิเทศศาสตร์ 1 ปรับปรุงห้องพกัอาจารย์สาขาวิชาการโฆษณา 2,160,000 

ENG23 อาคารปฏิบติัการเคร่ืองกล 2 
ปรับปรุงห้องสําหรับติดตัง้เคร่ือง 
CNCmatchine tools  700,000 

POL03 อาคารเกษมอทุยานิน รือ้ผนงักัน้ห้องเพ่ือเป็นห้องประชมุ 9 247,818 

POL03  อาคารเกษมอทุยานิน ปรับปรุงระบบปรับอากาศสํานกังานเลขานกุาร 

- คณะสถาปัตยกรรม โครงการติดตัง้โทรทศัน์วงจรปิด 1,000,000 

- คณะสตัวแพทย์ศาสตร์ ปรับปรุงสญัญาณเตือนอคัคีภยั  5,000,000 

2551 อาคารในช่วงอายุ 41-50 ปี 

CEN17 อาคารวิทยพฒันา 
ปรับปรุงโถงทางเดินด้านหน้าโถงลฟิท์สถานี
วิทยฯุ 120,000 

ENG19 อาคารศลัวิธานนิเทศ ปรับปรุงห้องเรียนชัน้ 2 และ 4  1,524,588 

ENG20 

อาคารปฏิบติัการภาควิชา
วิศวกรรมโยธาและวิศวกรรม
สิง่แวดล้อม ปรับปรุงห้องปฏิบติัการทดสอบโครงสร้างจริง 8,000,000 

POL02 อาคารวรภกัด์ิพิบลูย์ โครงการระบบไฟฟ้าอาคารรัฐศาสตร์2 2,000,000 

POL02 อาคารวรภกัด์ิพิบลูย์ ปรับปรุงสํานกังานเลขานกุาร 1,999,981 

2551 อาคารในช่วงอายุ 51 ปีขึน้ไป 

ARC01 อาคารสถาปัตยกรรม 1 ปรับปรุงโรงอาหารคณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 472,000 

ARC01 อาคารสถาปัตยกรรม 1 ปรับปรุงฝ้าเพดานห้องบรรยาย 219 319 1,028,350 

CEN58 อาคารจามจรีุ 2 ศนูย์การส่ือสารนานาชาติห้อง 205 ชัน้ 2 

DEN01 อาคารทนัตกรรม 1 ปรับปรุงห้องปฏิบติัการทนัตกรรม 9,999,900 

DEN11 อาคารทนัตกรรม 11 ปรับปรุงสโมสรนิสติคณะทนัตแพทย์ศาสตร์  690,000 

FAA01 อาคารศิลปกรรมศาสตร์ 1 ปรับปรุงอาคารเรียนศิลปกรรมศาสตร์1 30,000,000 

SCI01 อาคารชีววิทยา ซอ่มแซมหลงัคาอาคารชีววิทยา      15,000,000 

VET01 อาคารสตัวแพทย์ 1 
ปรับปรุงซอ่มแซมตอมอ่ คานพืน้ชัน้ลา่ง ฝ้า
และหลงัคา 500,000 
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โครงการก่อสร้างอาคารของจุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลัยในระยะ 10 ปีที่ผ่านมา /
พ.ศ.2542-พ.ศ.2551 

พ.ศ.2543 

โครงการก่อสร้างอาคาร เงนิลงทุน (บาท) 
โครงการก่อสร้างอาคารสถานท่ีปฏิบติัการเภสชักรรมและพิพิธภณัฑ์สมนุไพร 
และเภสชักรรมไทย 10,005,400.00 

โครงการก่อสร้างอาคารเรียนและปฏิบติัการคณะวิทยาศาสตร์ 715,000,000.00 

พ.ศ.2544 

ซุ้มร้านค้าของบริษัท am/pm ประเทศไทยจํากดั บนพืน้ท่ีมหาวิทยาลยั 90,000.00 

พ.ศ.2545 
โครงการก่อสร้างศาลาเอนกประสงค์ สถาบนับณัฑิตบริหารธุรกิจศศินทร์ 
แหง่จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 7,000,000.00 

โครงการท่ีพกัผู้ โดยสารรถโดยสารภายในมหาวิทยาลยั บริเวณตรงข้ามศาลาพระเกีย้ว 500,000.00 

พ.ศ.2546 
โครงการก่อสร้างอาคารหอพกันิสติหญิง ระยะท่ี 2  
(การนําเสนอแนวความคิดและแบบแสดงแนวทางในการจดัวางอาคารตอ่เช่ือมกบั
โครงการหอพกันิสติหญิง ระยะท่ี 1) 61,863,750.00 

โครงการป้อมยามและโครงสร้างหลงัคาทางเดิน 720,000.00 

โครงการก่อสร้างอาคารเรียนเอนกประสงค์ทางด้านทนัตแพทย์ศาสตร์ 140,000,000.00 

โครงการก่อสร้างอาคารปฏิบติัการทางด้านวิศวกรรมโยธาและสิ่งแวดล้อม 85,000,000.00 

โครงการก่อสร้างศนูย์เรียนรู้ด้วยตนเองและพฒันาห้องสมดุ 6,000,000.00 

โครงการก่อสร้างอาคารหน่วยบริการและพสัด ุ 14,000,000.00 

โครงการปรับปรุงโรงกกักนัโรคและแมลง แบบถอดประกอบได้ ภาคพฤกษศาสตร์ 250,000.00 

พ.ศ.2547 

โครงการโรงพกัขยะและหมกัปุ๋ ย 200,000.00 

โครงการก่อสร้างอาคารจามจรีุ 9 150,000,000.00 

พ.ศ.2548 

โครงการก่อสร้างอาคารเรียนรวมและกิจกรรม คณะวิศวกรรมศาสตร์ 300,000,000.00 
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พ.ศ.2549 

โครงการก่อสร้างอาคาร เงนิลงทุน (บาท) 

โครงการก่อสร้างอาคารมหาจกัรีสริินธร(ศนูย์เรียนรู้สาขามนษุย์ศาสตร์) 543,505,500.00 

โครงการอาคารวิจยัจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 190,000,000.00 

โครงการอาคารศนูย์บริการวิทยาศาสตร์สขุภาพฯ(ตอ่เน่ือง) 70,000,000.00 
ผู้ออกแบบโครงการก่อสร้างอาคารเรียนและห้องปฏิบติัการศนูย์วิทยาการวิทยาศาสตร์
การสตัว์ (สว่นตอ่เน่ือง) พร้อมอปุกรณ์ 44,000,000.00 

โครงการอาคาร 50 ปี โรงเรียนสาธิตจฬุาฯฝ่ายประถม 85,000,000.00 

พ.ศ.2550 

โครงการจดัทําท่ีพกัผู้ โดยสารระยะท่ี 2 800,000.00 

โครงการอาคารเพ่ือดําเนินงานด้านการจดัการสารเคมีของคณะวิทยาศาสตร์ 9,000,000.00 

พ.ศ.2551 
โครงการก่อสร้างโรงพกัขยะ/ปรับปรุงห้องล้างจานและทอ่ระบายนํา้ทิง้  
โรงอาหารมหิตลาธิเบศรN 800,000.00 
โครงการอาคารเรียนรวม เพ่ือเพิ่มศกัยภาพการผลติบณัฑิตด้านวิทยาศาสตร์สขุภาพ 
สนองความต้องการของประเทศ 200,000,000.00 
โครงการก่อสร้างอาคารเฉลมิพระเกียรติ พระม่ิงขวญัการศกึษาไทย  
(อาคารทดแทนอาคาร 2)คณะครุศาสตร์ 320,000,000.00 

โครงการก่อสร้างอาคารเรือนเพาะชําต้นไม้ คณะเภสชัศาสตร์ 800,000.00 

โครงการก่อสร้างอาคารศนูย์เรียนรู้กายภาพสูส่งัคม คณะสถาปัตย์ฯ 139,390,000.00 

โครงการก่อสร้างรัว้โรงเรียนสาธิตจฬุาฯฝ่ายประถมคณะครุศาสตร์ 4,300,000.00 

โครงการก่อสร้างอาคารศนูย์สตัว์ทดลองแหง่จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัและอาคารวิจยั 
พฒันาและบริการด้านสตัวแพทย์ศาสตร์ 

60,800,000.00 

โครงการพฒันาอาคารเรียนมหิตลาธิเบศน์ คณะพาณิชย์ศาสตร์และการบญัชี 182,000,000.00 

โครงการอาคารเลีย้งสตัว์ทดลอง คณะเภสชัศาสตร์ 28,200,000.00 

โครงการก่อสร้างอาคารมงกฏุสมมติเทววงศ์ คณะนิเทศศาสตร์ระยะท่ี 2 87,200,000.00 

โครงการห้องปลกูพืชทดลองคณะวิทยาศาสตร์ 2,000,000.00 
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ภาคผนวก ข 
รายละเอียดอาคารในเขตพืน้ที่การศกึษาจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยในปี พ.ศ.2551  

จาํแนกตามช่วงอายุอาคาร 

 
 

ส่วนที่1 

ส่วนที่2 

ส่วนที่3 
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สว่นที่ 1 อาคารในเขตพืน้ที่การศกึษาจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัในปี พ.ศ.2551 จําแนกตามอายอุาคาร สว่นที่ 1 
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สว่นที่ 2 อาคารในเขตพืน้ที่การศกึษาจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัในปี พ.ศ.2551 จําแนกตามอายอุาคาร สว่นที่ 2 
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สว่นที่ 3 อาคารในเขตพืน้ที่การศกึษาจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัในปี พ.ศ.2551 จําแนกตามอายอุาคาร สว่นที่ 3
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รายช่ืออาคารในช่วงอาย ุ0-20 ปี ในปี พ.ศ.2551 ประกอบด้วย 

รหัส ช่ืออาคาร 
ปีที่เร่ิมใช้
งาน(พ.ศ.) 

อายุ(ปี) 

EDU03 อาคารครุศาสตร์ 3 ใหม ่อาคารประชมุสขุ อาชวอํารุง 2537 14 

DEN 14 อาคารพรีคลินิค ทนัตกรรม 4 2531 20 

DEN 15 อาคารสมเดจ็ย่า 93 ทดแทน DEN 03 04 2537 14 

DEN 16 อาคารทนัตแพทยศาสตร์เฉลมินวมราช 80 2542 9 

LAW03 อาคารเทพทวารวดี 2543 8 

ACC08 อาคารอนสุรณ์ 50 ปี 2535 16 

PHA05 อาคาร 80 ปี เภสชัศาสตร์ 2537 14 

 PHA06 สถานปฏิบติัการเภสชักรรมชมุชน(โอสถศาลา) 2542 9 

PHA07 ศนูย์ปฏิบติัการวิจยัและพฒันาเภสชัภณัฑ์และสมนุไพร 2548 3 

FAA04 อาคารศิลปกรรม 4 0-20   

ARC04 อาคารโวฒยากร 2537 14 

ARC05 อาคารนารถ โพธิประสาท 2537 14 

VET15 อาคาร 60 ปี สตัวแพทยศาสตร์ (อาคารเรียนรวม)  2538 13 

VET16 อาคารฉกุเฉินสตัว์ปวยหนกัและคลีนิกนอกเวลา 2547 4 

ENG 28 อาคารวิศวกรรมศาสตร์ 4 เจริญวิศวกรรม 2538 13 

ENG 29 อาคารวิศวกรรมศาสตร 5 อนสุาร์สยนัตรกรรม 2539 12 

ENG 30 อาคารปฏิบติัการวิศวกรรมโยธาและสิง่แวดล้อม 0-20 1 

SCI 24 อาคารปฏิบติัการภาควิชาวิทยาศาสตร์ทางภาพถ่ายและวสัดศุาสตร์  2534 17 

SCI 25 อาคารมหามกฎุ 2538 13 

SCI 26 อาคารวิจยัเเละตรวจสอบอญัมณี 2542 9 

CEN46 ศนูย์สง่เสริมวฒันธรรม 3(อาคารเรือนไทย) 2531 20 

CEN47 อาคารจามจรีุ 4 2532 19 

CEN48 อาคารเก็บพสัดสุว่นกลาง 2532 19 

CEN49 หอพกัศกัษิตนิเวศน์ 2535 16 
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รหัส ช่ืออาคาร 
ปีที่เร่ิมใช้
งาน(พ.ศ.) 

อายุ(ปี) 

CEN50 หอพกัวิทยนิเวศน์ 2535 16 

CEN51 อาคารเรียนรวมนิติ-นิเทศ ทดแทน CEN33(พินิจประชานาถ) 2543 8 

CEN52 อาคารวิทยกิตต์ิ 2538 13 

CEN53 อาคารบรมราชกมุารี ทดแทน FAA02 FAA03 2537 14 

CEN54 อาคารเรียนกลางศกึษาวฒันา 2535 16 

CEN55 หอพกัจําปี 2534 17 

CEN62 อาคารจามจรีุ 5 2542 9 

CEN65 อาคารสโมสรสนามเทนนิส 0-20 1 

CEN68 มหิตลาธิเบศน์ 2545 6 

CEN69 จฬุาวิชช์ 1 0-20 1 

CEN76 อาคารหน่วยบริการอาคาร 0-20 1 

CEN77 อาคารจามจรีุ 9 2547 4 

CEN78 อาคารศนูย์บริการวิทยาศาสตร์สขุภาพสมเดจ็พระศรีนครินทราฯ100 ปี 2549 2 

CEN79 อาคารมหาจกัรีสริินธร 2551 0 

INS09 อาคารประชาธิปก รําไพพรรณี 2537 14 

INS10 อาคารศศปฐศาลา 0-20 1 

INS11 อาคารวิทยาลยัปิโตรเลียมและปิโตรเคมี 2533 18 

INS12 อาคารสถาบนั 3 2533 18 

INS13 อาคารศศพล 2546 5 

PSC10 อาคาร 38 ปี สาธิตจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 0-20 1 

PSC11 อาคารโรงซอ่มและห้องเก็บของ 0-21 1 

PSC12 อาคาร 50 ปี 2551 0 

ESC08 อาคารเอนกประสงค์ 0-20 1 

ESC10 อาคารหน่วยอาคาร 0-20 1 

ESC11 ร้านอาหาร 0-20 1 
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รายช่ืออาคารในช่วงอาย ุ21-30 ปี ในปี พ.ศ.2551 ประกอบด้วย 

รหัส ช่ืออาคาร 
ปีที่เร่ิมใช้งาน

(พ.ศ.) 
อายุ
(ปี) 

EDU06 อาคารครุศาสตร์ 6 2521 30 

DEN 05 อาคารทนัตกรรม 5 2522 29 

PHA01 อาคารเภสชัศาสตร์ 2522 29 

PHA03 โรงพกัสตัว์ทดลอง 2525 26 

FAA03 อาคารศิลปกรรม 3 2525 26 

ARC03 อาคารเลศิ อรัุสยะนนัทน์ (อาคารสถาปัตยกรรม3) 2526 25 

VET14 อาคาร 50 ปี สตัวแพทยศาสตร์ 2529 22 

SCI 18 อาคารโรงเลีย้งลงิ 2524 27 

SCI 20 อาคารแถบ นีละนิธิ 2528 23 

SCI 23 โรงประลองไร้เสียงสะท้อน 2528 23 

CEN03 โรงอาหารสํานกังานมหาวิทยาลยั 2522 29 

CEN05 อาคารสํานกังานจดัการทรัพย์สิน 2522 29 

CEN08 อาคารธรรมสถาน 2523 28 

CEN09 อาคารทดลองภาควิชาพฤกศาสตร์ 2523 28 

CEN12 อาคารจฬุานิเวศน์ 3 2523 28 

CEN15 อาคารจฬุานิวาส 3 2523 28 

CEN16 อาคารจฬุานิวาส 4 2523 28 

CEN20 อาคารยานยนต์ 2523 28 

CEN32 อาคารเปรมบรุฉตัร 2524 27 

CEN37 โรงอาหารรวม3 (อกัษร-ศิลป-สถาปัตย์) 2528 23 

CEN38 โรงอาหารหอพกันิสติ 2525 26 

CEN40 อาคารควบคมุระบบปรับอากาศหอประชมุ 2530 21 

CEN42 อาคารแวน่แก้ว 2530 21 

CEN43 สํานกับริการวิชาการ 2530 21 



184 

รหัส ช่ืออาคาร 
ปีที่เร่ิมใช้งาน

(พ.ศ.) 
อายุ
(ปี) 

CEN44 อาคารสถาบนัทรัพย์สนิทางปัญญาแหง่จฬุา 2530 21 

CEN45 ศนูย์สง่เสริมวฒันธรรม 2 2530 21 

CEN60 อาคารจลุจกัรพงศ์ ท่ีตัง้สภาคณาจารย์ สโมสรอาจารย์และชมรม 2529 22 

CEN82 อาคารสนามกีฬาในร่ม 2 2533 28 

INS02 อาคารสถาบนั 2 2525 26 

INS04 มหาธีรราชานสุรณ์(สถาบนัวิทยบริการ) หอศิลปวิทยนิทรรศน์ 2523 28 

INS06 บณัฑิตวิทยาลยั 2523 28 

INS07 อาคารศศนิเวศ 2528 23 

PSC09 อาคารเรียน 3 2525 26 

 
รายช่ืออาคารในช่วงอาย ุ31-40 ปี ในปี พ.ศ.2551 ประกอบด้วย 

รหัส ช่ืออาคาร 
ปีที่เร่ิมใช้งาน

(พ.ศ.) 
อายุ
(ปี) 

EDU04 อาคารครุศาสตร์ 4 2517 34 

EDU08 อาคารครุศาสตร์ศิลปศกึษา 2513 38 

DEN 02 อาคารทนัตรักษ์วิจยั รือ้บางสว่น 2512 39 

DEN 08 อาคารทนัตกรรม 8 2514 37 

DEN 10 อาคารทนัตกรรม 10 2514 37 

COM01 อาคารนิเทศศาสตร์ 1 2512 39 

COM02 อาคารนิเทศศาสตร์ 2 2519 32 

PHA02 สวนสมนุไพร 2515 36 

POL03 อาคารเกษมอทุยานิน 2511 40 

ECO01 อาคารเศรษฐศาสตร์ 2515 36 

ARC02 อาคารสถาปัตยกรรม2 2512 39 

ART04 อาคารอกัษรศาสตร์ 4 2516 35 

ENG 04 โรงอาหารคณะวิศวกรรมศาสตร์ 2515 36 
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รหัส ช่ืออาคาร 
ปีที่เร่ิมใช้งาน

(พ.ศ.) 
อายุ
(ปี) 

ENG 06 กิจการนิสติ อาคารโรงงาน 2515 36 

ENG 22 ห้องปฏิบติัการภาควิชาวิศวกรรมเหมืองแร่ 2514 37 

ENG 23 ห้องปฏิบติัการภาควิชาวิศวกรรมเคร่ืองกล 2515 36 

SCI 10 อาคารคลุ้ม  วชัโรบล 2517 34 

SCI 14 อาคารเพาะชํา 2511 40 

CEN01 อาคารจามจรีุ 1 2519 32 

CEN04 โรงพิมพ์จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 2517 34 

CEN07 สนามกีฬาในร่ม 2519 32 

CEN10 อาคารจฬุานิเวศน์ 1 2511 40 

CEN13 อาคารจฬุานิวาส 1 2514 37 

CEN14 อาคารจฬุานิวาส 2 2517 34 

CEN21 สมาคมนิสติเก่าจฬุาฯ 2511 40 

CEN27 หอพกัพดุตาน 2515 36 

CEN30 สระวา่ยนํา้ 2520 31 

CEN34 หอพกัจําปา 2517 34 

CEN35 เรือนเพาะชํา 2515 36 

CEN39 อาคารพสัด ุ 2515 36 

CEN59 อาคารจามจรีุ 3 2519 32 

CEN66 จามจรีุ8 2514 37 

INS01 อาคารสถาบนั 1 2517 34 

PSC01 อาคารเรียน 1 2513 38 

PSC02 อาคารเรียน 2 2513 38 

PSC03 ศาลาสาธิต 2514 37 

PSC07 อาคารบริหารและปฏิบติัการ 2515 36 

PSC08 อาคารเรียน กพอ. 2515 36 
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รหัส ช่ืออาคาร 
ปีที่เร่ิมใช้งาน

(พ.ศ.) 
อายุ
(ปี) 

ESC05 อาคารศนูย์เทคโนโลยี 2515 36 

ESC06 อาคารการเงิน 2515 36 

ESC07 อาคารบริหาร 2515 36 

ESC09 อาคารรัชพร 2520 31 

 
รายช่ืออาคารในช่วงอาย ุ41-50 ปี ในปี พ.ศ.2551 ประกอบด้วย 

รหัส ช่ืออาคาร 
ปีที่เร่ิมใช้งาน

(พ.ศ.) 
อายุ
(ปี) 

EDU01 อาคารพนูทรัพย์  นพวงศ์ ณ อยธุยา 2501 50 

EDU02 อาคารครุศาสตร์ 2 2501 50 

ACC01 อาคารไชยยศสมบติั 1,2,3 2504 47 

ACC02 อาคารครุภณัฑ์ 2509 42 

ACC06 อาคารบณัฑิต  กนัตะบตุร 2508 43 

POL02 อาคารวรภกัด์ิพิบลูย์(รัฐศาสตร์ 2) 2503 48 

POL04 อาคารกิจกรรมนิสติ 2507 44 

POL05 โรงอาหาร 2501 50 

VET04 อาคารพยาธิวิทยา 2 2510 41 

ENG 03 อาคารวิศวกรรมศาสตร์ 3 2508 43 

ENG 05 สมาคมศิษย์เก่าวิศวกรรมศาสตร์ 2507 44 

ENG 07 อาคารโคลมัโบ 2507 44 

ENG 11 อาคารฮนัส์ บนัติล(เคร่ืองกล) 2510 41 

ENG 12 อาคารสลบั ลดาวลัย์(ปฏิบติัการทางโลหะ) 2505 46 

ENG 13 อาคารปฏิบติัการเจริญวิศวกรรม(โยธา) 2504 47 

ENG 15 อาคารวิศวกรรมไฟฟ้า 2509 42 

ENG 19 อาคารศลัวิธานนิเทศ 2510 41 

ENG 20 ห้องปฏิบติัการภาควิชาวิศวกรรมโยธา 2506 45 
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รหัส ช่ืออาคาร 
ปีที่เร่ิมใช้งาน

(พ.ศ.) 
อายุ
(ปี) 

ENG 26 อาคารนิวเคลียร์เทคโนโลยี วิศวกรรมเคมีและวิศวกรรมโลหการ 2502 49 

ENG 27 อาคารภาควิชานิวเคลียร์เทคโนโลยี 2502 49 

SCI 05 อาคารเทคโนโลยีทางอาหาร 2501 50 

SCI 06 อาคารเคมีเทคนิค 2506 45 

SCI 07 อาคารธรณีวิทยาและพฤกษศาสตร์ 2510 41 

SCI 08 อาคารวิทยาศาสตร์ทัว่ไป 2501 50 

SCI 16 อาคารโรงงานภาควิชาฟิสกิส์ 2502 49 

SCI 17 ห้องนํา้รวม 2502 49 

SCI 19 อาคารโรงเพาะเลีย้งสตัว์นํา้ 2507 44 

CEN06 สนามกีฬาจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 2509 42 

CEN17 อาคารวิทยพฒันา(สถานีวิทยจุฬุา) 2509 42 

CEN24 สนามกีฬาในร่มหอพกันิสติ 2503 48 

CEN25 หอพกัชวนชม 2503 48 

CEN31 ศาลาพระเกีย้ว 2509 42 

CEN81 อาคารหอนิทรรศการ chem3 2504 47 

ESC01 อาคารพลศกึษา 2509 42 

ESC02 อาคารเรียนมธัยมต้น 2508 43 

ESC03 อาคารเรียนมธัยมปลายและห้องปฏิบติัการวิทยาศาสตร์ 2508 43 

ESC04 อาคารเรียนมธัยมปลาย 2508 43 
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รายช่ืออาคารในช่วงอาย ุ51 ปีขึน้ไป ในปี พ.ศ.2551 ประกอบด้วย 

รหัส ช่ืออาคาร 
ปีที่เร่ิมใช้งาน

(พ.ศ.) 
อายุ
(ปี) 

DEN 01   อาคารทนัตกรรม 1 2498 53 

DEN 06 อาคารวาจวิทยาวฑัฒน 2484 67 

DEN 11 อาคารทนัตกรรม 11 2498 53 

POL01 อาคารสําราญราษฎร์บริรักษ์ 2495 56 

FAA01 อาคารศิลปกรรม 1(เดิม เป็นเภสชัศาสตร์อยูใ่นทศวรรษท่ี 3) 2484 67 

ARC01 อาคารสถาปัตยกรรม1 2483 68 

VET01 อาคารสตัวแพทย์ 1 2495 56 

VET02 อาคารสตัวแพทยเก่า และพยาธิวิทยา 1 2495 56 

VET03 อาคารกายวิภาคศาสตร์ 2495 56 

ART02 อาคารมหาวชิราวธุ(อกัษรศาสตร์ 2) 2499 52 

ENG 01  อาคารวิศวกรรมศาสตร์ 1 2478 73 

ENG 02 อาคารวิศวกรรมศาสตร์ 2 2484 67 

ENG 08 ห้องนํา้ชายและหญิง 2495 56 

ENG 14 อาคารทดลองเคร่ืองกลไฟฟ้า 2499 52 

ENG 16 ท่ีพกัอาจารย์ 2500 51 

ENG 17 ห้องสมดุอิเลกทรอนิกส์และไมโครคอมพิวเตอร์ 2500 51 

ENG 18 อาคารชาร์ล เอมสนั เกเวอร์ต)ปฏิบติัการไฟฟ้าแรงสงู 2500 51 

ENG 21 ห้องปฏิบติัการภาควิชาวิศวกรรมสิง่แวดล้อม 2498 53 

SCI 01 อาคารชีววิทยาและเคมี 2(ตกึขาว) 2470 81 

SCI 03 อาคารฟิสกิส์ 2478 73 

SCI 11 อาคารคณิตศาสตร์ 2497 54 

CEN28 หอประชมุและศนูย์สารนิเทศ 2482 69 

CEN29 ตกึจกัรพงศ์ หอประวติัมหาวิทยาลยั 2475 76 

CEN58 อาคารจามจรีุ 2 2484 67 
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รหัส ช่ืออาคาร 
ปีที่เร่ิมใช้งาน

(พ.ศ.) 
อายุ
(ปี) 

CEN67 มหาจฬุาลงกรณ์ 2464 87 

CEN80 อาคารหอการแสดง เคมี1 2480 71 

CEN83 อาคารศนูย์ออกกําลงักาย 2500 51 

 
รายช่ืออาคารท่ีได้รับคืนจากพลศกึษา มหาวิทยาลยัศรีนครินทร์วิโรฒในปี พ.ศ.2551 ประกอบด้วย 

รหัส ช่ืออาคาร 
ปีที่เร่ิมใช้งาน

(พ.ศ.) 
อายุ
(ปี) 

AHS01 จฬุาพฒัน์ 1(อาคาร 1 ของ มศว) 2547 - 

AHS02 จฬุาพฒัน์ 6(ลอคเกอร์อาจารย์) 2547 - 

AHS03 จฬุาพฒัน์ 3(หอพกั มศว) 2547 - 

CEN70 จฬุาพฒัน์4 2546 - 

CEN71 จฬุาพฒัน์2 2548 - 

CEN73 จฬุาพฒัน์5 2547 - 

CEN74 จฬุาพฒัน์9 2547 - 

CEN75 จฬุาพฒัน์10 2547 - 

SSS 01 อาคารจฬุาพฒัน์ 7 2545 - 

SSS 02 อาคารจฬุาพฒัน์ 8 2545 - 

SSS 03 อาคารจฬุาพฒัน์ 11 2547 - 

SSS 04 อาคารจฬุาพฒัน์ 12 2547 - 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 

 นางสาว ปยะพันธ มั่นคง เกิดวันที่ 3 กุมภาพันธ พ.ศ. 2525 ที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร 

สําเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรีสถาปตยกรรมศาสตรบัณฑิต จากคณะสถาปตยกรรมศาสตร 

มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร ในป พ.ศ. 2548 เขาทํางานในตําแหนง สถาปนิก ที่ บมจ. ซิโน-ไทย  

เอนจิเนียร่ิง แอนด คอนสตรัคชั่น เปนระยะเวลา 3 ป จากนั้นจึงเขาศึกษาตอในหลักสูตร

สถาปตยกรรมศาสตรมหาบัณฑิต กลุมวิชาการจัดการสถาปตยกรรม ภาควิชาสถาปตยกรรมศาสตร 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ในปการศึกษา 2551 
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