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บทคัดยอ
 งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาปจจัยที่สงผลตอการบริหารโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษที่มี
ลักษณะการใชงานอาคารแตกตางกัน 3 โครงการ ไดแก โรงแรม อาคารสํานักงานและอาคารพาณิชยพักอาศัย 
ที่สรางขึ้นในชวง พ.ศ.2411 ถึง 2468 โดยมีรูปแบบอาคารท่ีไดรับอิทธิพลจากตะวันตกและอยูภายใตการดูแล
ของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย

 งานวิจยัเปนการวิจยัเชิงคณุภาพ ศกึษาจากการสัมภาษณผูทีเ่ก่ียวของในโครงการและเอกสารโครงการ

ถึงขั้นตอนการดําเนินงานและบริหารโครงการ เพื่อวิเคราะหหาปจจัยที่สงผลตอการบริหารโครงการปรับปรุง
อาคารอนุรักษ จากการศึกษาพบวาปจจัยที่สําคัญประกอบดวย 4 ปจจัย ไดแก 1. ปจจัยการเก็บขอมูลและ
สํารวจสภาพอาคารที่ไมครอบคลุม มีการปรับเปล่ียนแผนงานและวิธีการทํางานชวงดําเนินการ สงผลตอระยะ
เวลาและงบประมาณโครงการ 2. ปจจัยดานนโยบายท่ีไมชัดเจน มีการปรับเปล่ียนรูปแบบและการใชงานบอย

ครั้งสงผลตอเวลาและงบประมาณท่ีสูงขึ้น 3. ปจจัยดานระเบียบขอบังคับของหนวยงานท่ียืดหยุนมากเกินไป 
สงผลใหการดําเนินโครงการมีการขยายระยะเวลาและงบประมาณที่เกินจําเปน และบางโครงการเขมงวดมาก
เกินไปสงผลตองบประมาณและระยะเวลาทํางานที่ไมเพียงพอ เปนผลใหคุณภาพงานบางสวนลดลง 4. ปจจัย

ดานบุคลากรไมเพียงพอและขาดประสบการณสงผลใหงานลาชาและคุณภาพที่ลดลง 
 จากการศึกษาสามารถกําหนดแนวทางการแกไขปญหาได โดยการกําหนดระยะเวลาชวงสํารวจ

โครงการท่ีเหมาะสม การนําเทคโนโลยีเขามาชวยในการสํารวจประเมินสภาพ การกําหนดนโยบายใหมีความ
ชัดเจน การปรับเปลี่ยนแผนงาน งบประมาณและระยะเวลาโครงการใหเหมาะสมกับสภาพหนางาน และการ
สงเสริมใหหนวยงานและผูที่เกี่ยวของในสายงานมีการพัฒนาฝมือ นอกจากนี้การคํานึงถึงการอนุรักษที่ยั่งยืน
ตลอดจนการใชงานและการดูแลรักษาภายหลังการปรับปรุงแลวเสร็จก็เปนส่ิงที่สําคัญ

คําสําคัญ:    อาคารอนุรักษ | การบริหารโครงการอนุรักษ
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Abstract
 The objective of this research is to investigate the factors that affect the heritage building 
conservation project management in three different building types, namely hotel, office building, 
and commercial building. The selected buildings are the properties of The Crown Property Bureau. 
They were built between 2411B.E. and 2468 B.E., and influenced by Western architectural style. 
This research proceeded with qualitative method by interviews from the project participants and 
the relevant documentation. The data were used in analysis process to find the crucial factors that 
affect the heritage building conservation projects. The result shows four important factors affect the 
projects, firstly, an inefficiency of data collection and building survey which leads to the change of 
project plans and affects the project schedules and budgets. Secondly, unclear policies can increase 

the project periods and budgets. Thirdly, too flexible and strict regulations of organizations affect 
time and budgets of the project management in terms of the projects and causing more budgets 

which decrease the work quality. The fourth factor is the lack of personnel and work experience 
which delay the project schedules and reduce the quality of work. 

 According to the crucial factors, they brought out several suggestions to solve the problems; 

planning an appropriate schedule of site survey and using technology for heritage building assessment; 
setting obvious project goals; adjusting the project plans, budgets and schedules follow the actual 

situation; promoting related agencies to provide skill training for stakeholders. Moreover, considering 
maintenance after achieving the projects is also important.

Keywords:    Heritage building | Heritage building conservation



หนาจั่ว: วาดวยสถาปตยกรรม การออกแบบ และสภาพแวดลอม
วารสารวิชาการ ประจําคณะสถาปตกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยศิลปากร

A-43ปที่ 34 ฉบับที่ 2 (กรกฎาคม-ธันวาคม 2562)

1. บทนํา
 การบรหิารโครงการ คอื กระบวนการวางแผน การจัดการทรัพยากรท่ีมอียูใหเปนไปตามวตัถปุระสงค
ของโครงการภายใตขอบเขตงาน งบประมาณ และเวลาท่ีกาํหนดอยางเหมาะสมท่ีสดุ (Jiradamkerng, 2009: 
5) ในการบริหารโครงการปรับปรุงอาคารเกา โดยเฉพาะอาคารท่ีมคีณุคาความสําคญัทางมรดกวัฒนธรรม เชน 
คณุคาทางประวตัศิาสตร ศลิปะและสถาปตยกรรม คณุคาทางสงัคมและทางดานการศกึษา (Khanjanusthit, 

2009: 123) ยอมมีวัตถุประสงคและการดําเนินโครงการที่แตกตางจากโครงการกอสรางใหม หรือโครงการ
ปรับปรุงอาคารท่ัวไป (John, 2009: 273) ผูเก่ียวของของโครงการจะตองคํานึงถึงหลักการ วิธีการ และ
เงื่อนไขตางๆ โดยเฉพาะหลักการอนุรักษอาคาร (Thammavatevitee, 2016: 3) มาพิจารณารวมกับหลัก
การบริหารโครงการ เพื่อใหการดําเนินโครงการเปนไปตามวัตถุประสงคของโครงการภายใตขอบเขตงาน งบ
ประมาณ และระยะเวลาที่กําหนดไวอยางเหมาะสมท่ีสุด
 ปจจุบันประเทศไทยมีอาคารโบราณสถานท่ีขึ้นทะเบียนจากกรมศิลปากรอยูกวา 2,000 แหง และ
อยูในระหวางการสํารวจที่ยังไมไดขึ้นทะเบียนอีกกวา 5,000 แหง (Srisuchat, 2014) ซึ่งยอมสงผลใหตองมี

การวางแผนการบริหารจัดการเพื่อการอนุรักษอาคารมากขึ้นตามไปดวย เพราะการอนุรักษอาคารโบราณนั้น
นอกจากจะเปนการรักษาคุณคาทางมรดกวัฒนธรรมแลว ยงัชวยสงเสรมิระบบเศรษฐกิจและการทองเทีย่วให

ดียิ่งขึ้น (Steekelenburg, 2016) ดวยเปนตนทุนสําคัญในแงของการเปนแหลงทองเที่ยวมรดกวัฒนธรรม
ในการดําเนินการอนุรักษอาคารน้ันประเทศไทยมีหนวยงานท่ีเก่ียวของกับโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษที่

สําคัญ ไดแก กรมศิลปากรซึ่งดูแลอาคารท่ีขึ้นทะเบียน และอาคารเกาที่อยูในเกณฑการเปนโบราณสถานของ
ชาติแตยังไมไดรับการข้ึนทะเบียน นอกจากนี้ ยังมีหนวยงานที่เกี่ยวของในฐานะเปนเจาของอาคารอีกหลาย
หนวยงาน ทวาหนวยงานสําคัญท่ีมีบทบาทในการดําเนินการอนุรักษอาคารท่ีอยูภายใตความรับผิดชอบของ

ตนในทศวรรษท่ีผานมา คือ สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ซึ่งมีแนวคิด วิธีการ และกระบวนการ
บริหารโครงการที่แตกตางไปตามเงื่อนไขแวดลอมของแตละอาคาร (Buddhawong, 2012) ทั้งนี้ โครงการ

อนรุกัษทีด่าํเนนิการโดยสํานกังานทรัพยสนิฯ มกีารกําหนดวัตถุประสงคของโครงการ ตามลักษณะเฉพาะของ
แตละโครงการและมีรปูแบบกระบวนการบริหารโครงการท่ีหลากหลาย ในการน้ี ผูวิจัยจึงสนใจศึกษารูปแบบ
การบริหารโครงการปรับปรงุอาคารอนรุกัษทีอ่ยูภายใตความดูแลของสํานกังานทรพัยสนิสวนพระมหากษตัรยิ 
เนือ่งจากลกัษณะโครงการมคีวามหลากหลายท้ังในสวนของผูใชงานอาคารหรอืผูเชาอาคาร รวมถึงวตัถปุระสงค

ของการทําโครงการ  เพื่อหาปจจัยที่สงผลตอการบริหารโครงการและหาแนวทาง ขอเสนอแนะในการบริหาร
โครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ พัฒนาใหมีความครอบคลุมและชัดเจนยิ่งขึ้นตอไป

2. วัตถุประสงคของการวิจัย
 1. เพื่อศึกษากระบวนการบริหารและขั้นตอนการดําเนินงานโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษที่มี
ลักษณะการใชงานอาคารที่แตกตางกัน

 2. เพื่อศึกษาปจจัยที่สงผลตอการบริหารโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ
 3. เพื่อหาแนวทางในการพัฒนากระบวนการบริหารโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ
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3. วิธีการศึกษา
 งานวิจัยชิ้นนี้เปนงานวิจัยเชิงคุณภาพ ใชวิธีการศึกษาจากการสัมภาษณเชิงลึกจากผูที่เกี่ยวของใน
โครงการและศึกษาผานเอกสารประกอบโครงการ โดยแบงกลุมตัวอยางกรณีศึกษาออกเปน 1. ผูใชอาคาร

เพ่ือแสวงหาผลกําไร: โครงการปรับปรุงบานหลวงสาทรราชายุกต 2. ผูใชอาคารไมแสวงหาผลกําไร: โครงการ
ปรับปรุงอาคารบานมะลิวัลย 3. ผูใชอาคารกึ่งแสวงหาผลกําไร (การพาณิชยและพักอาศัย): โครงการปรับปรุง
ตกึแถวทาชางวงัหลวง จากนัน้ทําการรวบรวมและวิเคราะหขอมลูท่ีไดจากการศึกษา และสรุปผลการศึกษาเชิง
อภิปรายเปรียบเทียบกระบวนการบริหารโครงการ ขัน้ตอนการดําเนนิงาน เพือ่วิเคราะหหาปจจัยทีส่งผลในการ
บริหารโครงการรวมถึงขอเสนอแนะในการพัฒนาการบริหารโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ 

4. ผลการศึกษา
 4.1 ขอมูลทั่วไปของโครงการ
 4.1.1 โครงการปรับปรุงบานหลวงสาทรราชายุกต 
 บานหลวงสาทรราชายุกต แรกสรางขึน้เมือ่ปพ.ศ. 2432 ในสมยัรชักาลที ่5 โดยหลวงสาทรราชายุกต 

หรอืเจาสวัยม เปนกลุมอาคาร 4 หลงัสรางลอมลานตรงกลาง โดยอาคารประธานก่ึงกลางเปนอาคารกออิฐถอืปนู
สงู 2 ชัน้ ทวามสีวนมมุของอาคารดานทศิใตยกขึน้เปน 3 ชัน้ สวนอาคารอีกสามหลังทีเ่หลอืเปนอาคารสงู 3 ชัน้ 
หลงัคามงุกระเบ้ืองวาวซเีมนต ปจจบุนัเปนสวนหนึง่ของโครงการโรงแรมดับเบิล้ย ูกรงุเทพฯ โดยบรษิทั นอรท 
สาธร เรียลตี ้จาํกัด ไดเชาท่ีดนิจากสาํนักงานทรพัยสนิสวนพระมหากษัตรยิ เพือ่ปรบัปรงุเปน “เดอะ เฮาส ออน 
สาทร” 

ภาพท่ี 1: โครงการปรับปรุงบานหลวงสาทรราชายุกต 
ที่มา: www.thehouseonsathorn.com

ภาพที่ 2: ภายในลานกึ่งกลางกลุมอาคาร 
ที่มา : www.thehouseonsathorn.com

 4.1.2 โครงการปรับปรุงบานมะลิวัลย
 เดิมอาคารบานมะลิวัลยเปนที่ประทับของพระเจาบรมวงศเธอพระองคเจากฤษดาภินิหาร กรมพระ
นเรศรวรฤทธ์ิ สรางข้ึนในรัชกาลท่ี 6 โดยมีนายแอรโกเล ปเอโตร มนัเฟรดี (Ercole Pietro Manfredi) สถาปนิก

ชาวอิตาเลียนเปนผูออกแบบและควบคุมการกอสราง แลวเสร็จในปพ.ศ.2460 เปนอาคารสูง 2 ชั้น โครงสราง
คอนกรตีเสรมิเหลก็ผสมผนงักออฐิรบันํา้หนกั ปจจบุนักระทรวงเกษตรและสหกรณ ไดขอเชาอาคารบานมะลวิลัย
จากสํานักงานทรัพยสินฯ เพื่อใชเปนสํานักงานขององคการอาหารและเกษตรแหงสหประชาชาติ (FAO)
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ภาพที่ 3: อาคารบานมะลิวัลย
ที่มา: ผูวิจัย

ภาพที่ 4: ภายในทองพระโรงอาคารบานมะลิวัลย
ที่มา: ผูวิจัย

 4.1.3 โครงการปรับปรุงตึกแถวทาชางวังหลวง 
 ตึกแถวทาชาง สรางขึ้นในสมัยรัชกาลที่ 5 เม่ือปพ.ศ. 2452 โดยมีแผนการกอสรางอาคาร
ติดกับทาชาง จํานวน 27 คูหา แตสรางจริงไดเพียง 22 คูหา เนื่องจากไมสามารถร้ือยายโรงพยาบาล

ที่ปลูกติดกับกําแพงพระนครออกได ตอมาในปพ.ศ. 2468 เมื่อโรงพยาบาลยายออกไปแลว จึงรื้อ

กําแพงพระนครริมถนนมหาราชลงและสรางอาคารเพ่ิมเติมอีก 12 คูหา ทั้งนี้ โครงสรางเปนอาคาร
กออิฐถือปูนสูง 2 ชั้น หลงัคามุงกระเบ้ืองวาวซเีมนต ปจจบุนัปลอยเชาเพือ่การพาณชิยและพักอาศัย

ภาพที่ 5: ตึกแถวอนุรักษทาชางวังหลวง
ที่มา : http://www.crownproperty.or.th
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4.2 การดําเนินการปรับปรุงอาคารอนุรักษ
 จากการศึกษาและสัมภาษณผูที่เกี่ยวของในโครงการท้ัง 3 โครงการ สามารถอภิปรายไดตามตารางท่ี 1 
ดังนี้

ตารางท่ี 1: ขั้นตอนการดําเนินโครงการกรณีศึกษา

ขั้นตอน บานหลวงสาทรราชายุกต บานมะลิวัลย ตึกแถวทาชางวังหลวง
1. ที่มาและการจัดตั้งโครงการ - ประวัติศาสตรอาคาร

- พื้นที่ตั้งโครงการมีศักยภาพ 
เพื่อแสวงหาผลกําไร

- ประวัติศาสตรอาคาร

- ความเสียหายจากการทรุดตวั
ของอาคาร

- รูปแบบอาคารที่สําคัญ

- ฟนฟคูณุภาพชวีติของผูอาศยั
และสงเสริมภาพลักษณการ

ทองเท่ียว

2. การกําหนดคุณคาความสําคญั 1. คุณคาดานประวัติศาสตร และโบราณคดี / คุณคาดานสุนทรียภาพ 
2. คุณคาดานการศึกษาในเร่ืองรูปแบบและเทคโนโลยีอาคาร / คุณคาดานเศรษฐกิจและสังคม 

3. การคนควาขอมูลและการ

สํารวจทางกายภาพ

ไมสามารถสืบคนขอมูลในบาง

ชวงได ใชการสํารวจขอมูลเชิง
ประจักษที่ไดจากการหนางาน

การสํารวจและประเมินสภาพ

อาคารไมละเอียดพอ

การสํารวจและประเมินสภาพ

อาคารไมละเอียดพอ

4. การกาํหนดรปูแบบการอนรุกัษ การปองกัน (Protection) / การสงวนรักษา (Preservation) / การบูรณะ (Restoration) / การ
ฟนฟู / การปฏิสังขรณ (Rehabilitation)

5. แนวทางการออกแบบ คาํนงึถึงหลกัการ 3 ขอ ควบคูกนัไป คอื 1. หลกัการอนรุกัษ 2. สภาพของอาคารกอนการปรบัปรงุ  
3. ความตองการและรูปแบบการใชงาน

- รักษาองคประกอบทาง
สถาปตยกรรมที่สําคัญและ
รกัษารปูแบบของรปูดานอาคาร

เปนหลัก
- มีการปรับเปล่ียนการใชงาน

ภายใน เพือ่รองรับการใชงานใหม

- คงความเดมิแทของวสัด ุเทคนคิ
วิธีการกอสราง รวมถึงรูปแบบ
อาคารไวใหไดมากท่ีสดุ สวนสิง่

ทีเ่พิม่เติมเขาไปใหมออกแบบให
กลมกลืนกับของเดิม

- อาคารมีการตอเติมและ
เปล่ียนแปลงโดยผูเชา จึงเนน
การบรูณะกลบัคนืรปูแบบดัง้เดิม  

- บางสวนท่ีผูเชาร้ือถอน ดดัแปลง
จะตองปฏิสังขรณกลับคืนมา

ดังเดิม

6. การจัดทําแบบ รายการ
ประกอบแบบ และรายงาน

- แบบสภาพปจจุบัน/ แบบรื้อถอน/ แบบกอสราง รายการประกอบแบบ และเอกสารราคากลาง/ 
แบบสวนอ่ืนๆ เชน แบบโครงสรางสําหรับงานดีดยกอาคาร แบบแสดงการเขียนสีซอมแซมภาพ

จิตรกรรม

- รายงานการสํารวจเพื่อกําหนดแนวทางการอนุรักษ การขุดสํารวจโครงสรางและโบราณคดี/ 
รายงานการทดสอบความแข็งแรงของวัสด ุหรอืโครงสรางตางๆ/ รายงานขอกาํหนดในการอนุรกัษ/ 

รายงานเพ่ือขออนุญาตกอสรางปรับปรุงยื่นเสนอตอกรมศิลปากร

7. การปฏิบัติงาน แบงเปน 2 สวน 1. การคงรปูแบบและวธิกีารดัง้เดมิ 2. การปรบัเปลีย่นวสัดแุละเทคนคิวธิสีมยัใหม

7.1 การคงรปูแบบวธิกีารดัง้เดิม เฉพาะรูปดานและองคประกอบ

อาคารที่สําคัญ เชน ฝาโลหะ
พมิพลายทีไ่มสามารถสัง่ทําหรอื

ซอมแซมได 

สวนของเดิมทั้งหมดท่ีมีความ

เสียหายตองใชวัสดุเดิมในการ
ซอมแซม การซอมเปลีย่นทดแทน

จะตองตรวจสอบรายละเอียด
และดาํเนนิการใหเหมอืนตนแบบ

ปฏิสังขรณอาคารกลับคืนตาม

รูปแบบดั้งเดิม
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ขั้นตอน บานหลวงสาทรราชายุกต บานมะลิวัลย ตึกแถวทาชางวังหลวง
7.2 การปรบัเปลีย่นวัสดุ 

และวิธีการสมัยใหม

1. องคประกอบเดิม (ไมใชสวนสาํคญั) ที่

ไดรบัความเสียหายจนไมสามารถซอมแซม

คนืสภาพเดิมได ดาํเนินการจัดทาํใหมโดย
รปูแบบใหมนีจ้ะตองกลมกลืนกบัของเดิม
2. ปรับเปล่ียนตามการใชงานใหม เชน 

ชองระบายอากาศ การติดต้ังฉนวนกันเสียง

การใชวัสดุใหมเปนสวนท่ีเพ่ิม

เติมเขามาเพ่ือการใชงานใหม

เทาน้ัน และตองกลมกลืนเขา
กับของเดิม

1. องคประกอบเดิม (ไมใชสวนสําคญั) 

ที่ไดรับความเสียหายจนไมสามารถ

ซอมแซมคืนสภาพเดิมได ดําเนินการ
จัดทําใหมโดยรูปแบบใหมนี้จะตอง
กลมกลืนกับของเดิม

2. สวนที่ตอเติมเขามาภายหลังเพื่อ

การใชงานใหม และจะตองแยกออก

วา องคประกอบสวนใดใหม และสวน
ใดเปนของด้ังเดิม

8. การดําเนินงาน 1. งานเตรียมการเพ่ือการซอมปรับปรุง การสํารวจสถานที่โครงการ และการจัดเตรียมพื้นที่ตาง ๆ รวมถึงการ

บันทึกภาพถายสภาพปจจุบัน กอนดําเนินการรื้อถอน
2. งานรื้อถอน โดยเริ่มจากเปลือกอาคารกอนหลังจากนั้นจึงดําเนินการภายในอาคาร ทั้งน้ีการรื้อถอนจะดําเนิน
การกอนหรือดําเนินการควบคูไปกับงานซอมปรับปรุงก็ได โดยระหวางการรื้อถอนนี้อาจมีการสํารวจเพิ่มเติม
จากผูออกแบบ
3. การขุดสํารวจโบราณคดี เมื่อสอบทานหลักฐานทางประวัติศาสตร เชน แผนที่ ภาพถายเกา และกําหนดแนว
คลองรากของสิง่ปลกูสรางของเดมิไดแลว จะดาํเนนิการขดุสาํรวจทัง้พืน้ท่ี หรอืในบางครัง้พจิารณาขดุสาํรวจเฉพาะ
บางพ้ืนที่ ทั้งนี้ขึ้นอยูกับหลักฐานเอกสารที่พบ หรือประเด็นที่ตองการขุดสํารวจ เมื่อขุดสํารวจแลวจะดําเนินการ
พรอมกับการถายภาพและบันทึกขอมูล จัดทําเปนรายงานการขุดสํารวจโบราณคดี

4. การปรับปรุงซอมแซมอาคาร ผูรับจางจะตองทําการตรวจสอบระยะและสภาพปจจุบันของอาคารอีกคร้ัง เพื่อ
ทํา Shop Drawing เพื่อเสนอและขออนุมัติจากผูควบคุมงาน ผูออกแบบและเจาของโครงการกอนดําเนินการ

9. การตรวจสอบคุณภาพ มีกระบวนการเหมือนโครงการทั่วไป คือ ตรวจสอบคุณภาพ ความคงทนแขํ็งแรง ความถูกตองของลวดลาย และ
องคประกอบสวนตางๆ ของอาคาร / ตรวจสอบการใชงานอุปกรณ / ทดสอบงานระบบ

10. เอกสารประกอบ
โครงการและรายงาน

การอนุรักษ

As-Built Drawing / เอกสารสรุปโครงการ 

/ รายงานการอนุรักษ / คูมือการใชงาน
อาคารและการดูแลรักษา

As-Built Drawing / เอกสาร
สรุปโครงการ / รายงานการ
อนุรกัษ / คูมอืการใชงานอาคาร 

และการดูแลรักษา / รายงาน

เอกสารและแบบรูป (Drawing) 
แสดงตําแหนงลายเขียนสีที่ยัง

ไมไดบูรณะ

As-Built Drawing / เอกสารสรุป

โครงการ / สัญญาแนบทาย ระเบียบ
กฎเกณฑของการใชอาคารสาํหรบัผูเชา

4.3. การบริหารโครงการ
 จากการศึกษาการบริหารโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษทั้ง 3 โครงการสามารถอภิปรายผลการศึกษาไดดังนี้

 4.3.1 การเจรจาตอรองและสัดสวนในการลงทุนโครงการ ทั้งนี้ เจาของโครงการทําการประเมินความเหมาะ
สม ความคุมคา งบประมาณและระยะเวลาของการทําโครงการ และเจรจาตอรองถึงสัดสวนการลงทุน และการมีสวนรวม
ในการดําเนินงานโครงการ มีรายละเอียดตามตารางที่ 2 ดังนี้
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ตารางท่ี 2: แสดงสัดสวนงบประมาณและการมีสวนรวมในโครงการ

โครงการ บานหลวงสาทรราชายุกต บานมะลิวัลย ตึกแถวทาชางวังหลวง
สัดสวนงบประมาณ - ผูเชา 100 % - สํานักงานทรัพยสินฯ 50 %

- ผูเชา 50%

- สํานักงานทรัพยสินฯ 75 %

- ผูเชา 25%

การมีสวนรวม - ผูเชาบริหารโครงการและกําหนด
ความตองการท้ังหมด

- สํานักงานทรัพยสินฯ ใหคําปรึกษา

- สํานักงานทรัพยสินฯ บริหาร
โครงการ

- ผูเชากําหนดความตองการ 

โครงการ

- สํานักงานทรัพยสินฯ บริหาร

โครงการ และกาํหนดความตองการ 

โดยมีทางเลือกใหแกผูเชา

 การกําหนดการมีสวนรวมของโครงการสามารถแบงลักษณะของการบริหารโครงการไดเปน 2 กลุม คือ ผูเชา
อาคารเปนผูบรหิารโครงการ และสํานกังานทรัพยสนิสวนพระมหากษัตริยเปนผูบรหิารโครงการ ดวยความแตกตางและ
ระเบียบขอบังคับของหนวยงาน สงผลใหการบริหารโครงการทั้งสองกลุมนี้มีความแตกตางกัน

 4.3.2 การคัดเลือกวิธีการดําเนินโครงการ ดวยลักษณะของหนวยงานและโครงการท่ีแตกตางกัน การคัด
เลือกวิธีการดําเนินจึงมีความแตกตาง โดยสามารถอภิปรายผลตามตารางท่ี 3 ดังนี้

ตารางท่ี 3: การคัดเลือกวิธีการดําเนินการโครงการ

วิธีดําเนินโครงการ ผูบริหารโครงการ อภิปราย
วธิบีริหารการกอสราง (CM) - ผูเชาเปนผูบริหารโครงการ - โครงการมีความซับซอนและมีผูรวมงานหลายกลุม วิธีบริหารการกอสราง

จะชวยประสานรอยตอระหวางคณะทํางาน และลดราคาคากอสราง เพราะ
ใชการจางผูรับจางแบบแยกสวน

วิธีดั้งเดิม (Traditional 
Approach)

- สํานักงานทรัพยสินฯ เปนผู
บริหารโครงการ

- ดวยระเบียบขอบังคับของหนวยงานมีขอจํากัด
- โครงการไมซับซอนมาก วิธีบริหารแบบด้ังเดิมนั้นมีขอดี คือจะไดแบบซอม
ปรบัปรุงท่ีมคีวามเหมาะสมท่ีสดุและไดราคาท่ีใกลเคยีงกับงบประมาณท่ีกาํหนด

 4.3.3 การคัดเลือกผูที่เกี่ยวของในโครงการ 
 การคัดเลือกผูเกี่ยวของภายในโครงการทั้งหมด จะคํานึงถึงประสบการณการทํางานของผูรวมงานเปนหลัก 
จากการศึกษาพบวาโครงการที่บริหารงานโดยผูเชามีความยืดหยุนมากกวา อีกทั้งการคัดเลือกผูรวมงานในบางฝายนั้น
ใชวธิกีารจัดจางแบบพิเศษ (วาจางโดยตรง) ซึง่แตกตางจากโครงการท่ีบรหิารโดยสํานกังานทรัพยสนิฯ ทีใ่ชการประกวด

ราคาแบบมีเงื่อนไข จะเห็นวา โดยระเบียบขอปฏิบัติของหนวยงาน โครงการของเอกชนสามารถกําหนดทิศทางของการ
จัดการไดอิสระมากกวาสํานักงานทรัพยสินฯ
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 4.3.4 บทบาทหนาที่ของผูที่เกี่ยวของในโครงการ
 จากการศึกษาสามารถอภิปรายประเด็นสําคัญที่เกี่ยวของกับบทบาทหนาท่ีของผูที่เกี่ยวของในโครงการ 
โดยแบงตามฝายตางๆ ไดตามตารางที่ 4 ดังนี้

ตารางที่ 4: ประเด็นสําคัญที่เกี่ยวของกับบทบาทหนาที่ของผูที่เกี่ยวของในโครงการ

บทบาท อภิปราย
เจาของโครงการ /  

ผูบริหารโครงการ

- โครงการที่บริหารงานโดยสํานักงานทรัพยสินฯ เปนหนวยงานที่มีความรูและประสบการณ

ในการทํางาน การจัดการจึงมีลักษณะในเชิงรุก คือ สามารถเสนอแนะแนวทางและตัดสินใจไดโดยทันที  

- โครงการท่ีบริหารโดยเอกชนไมมีประสบการณในการทํางานมากอน อาจตองรอใหเกิดปญหากอน แลวจึง

สามารถเสนอแนะแนวทางและตัดสินใจได

ผูออกแบบ - บทบาททีแ่ตกตางกันของผูออกแบบสงผลตอหนาท่ีการทํางาน เชน อาํนาจการส่ังการ ความถ่ีในการติดตาม

งาน ควบคุมงานหรือการประชุมตางๆ รวมถึงสิทธิในการรับขอมูลหรือรายงานตางๆ
- ผูออกแบบและควบคุมงานเปนทีมเดียวกัน สงผลใหการทํางานรวดเร็วขึ้น 

ผูควบคุมงาน - โครงการบานหลวงสาทรฯ และอาคารบานมะลิวัลย จะใชผูออกแบบในการควบคุมงาน โดยมีหนาที่ดูแล
ควบคุมคุณภาพ ขั้นตอนและวิธีการทํางานใหเปนไปตามหลักการอนุรักษ 
- โครงการปรับปรุงตึกแถวทาชางฯ มีลักษณะเปนหองแถวมีผูเชาจํานวนมาก จึงใชการจัดจางผูควบคุม
งานแยก สวนเพื่อชวยประสานงานกับผูเชาและดูแลเรื่องสัญญา ตลอดจนการดูแลควบคุมคุณภาพงานดวย

ผูรับจาง - ผูรบัจางจะตองสํารวจหนางาน กอนเร่ิมงานปรับปรุงในแตละสวน เพือ่ตรวจสอบความเปนไปไดของวิธกีารตาม

ที่ผูออกแบบกําหนดในแบบ และเพื่อปองกันปญหาจากขอจํากัดในการสํารวจโครงการในตอนตน

 4.3.5 การบริหารดานแผนงาน 
 การกําหนดและจัดการแผนงานโครงการท้ัง 3 โครงการมีลักษณะที่เหมือนกัน แบงเปน 2 รูปแบบ คือ 

แผนงานหลักและแผนงานยอย เจาของโครงการจะกําหนดกรอบระยะเวลาแผนงานและใหผูวาจางเปนผูกําหนด
แผนงาน ซึ่งแผนงานหลักจะใชเปนกรอบในการดําเนินงานในภาพรวม สวนแผนงานยอยจะกําหนดในทุกสัปดาห

ตามสภาพการณของงานจริง การปรับเปลี่ยนแผนงานยอยนี้จะชวยใหการทํางานเปนไปอยางราบรื่นขึ้น และสง
ผลตอการเบิกจายที่เปลี่ยนไปจากการเบิกจายเปนงวดงานเปนการเบิกจายตามปริมาณงานที่เกิดขึ้นแทน

 4.3.6 การบริหารเวลาและงบประมาณ 
 จากการศึกษาพบวาขอบเขตดานเวลาและงบประมาณของโครงการบานมะลิวัลยและโครงการตึกแถว
ทาชางฯ คอนขางจํากัด แมแผนงานจะสามารถปรับเปล่ียนได แตผูรับจางจะตองจัดการปจจัยดังกลาวเพ่ือใหการ
ดาํเนนิงานท้ังหมดยังคงอยูภายใตระยะเวลาและงบประมาณท่ีกาํหนดไว ขณะทีโ่ครงการปรับปรงุบานหลวงสาทร

ราชายุกตที่มีขอจํากัดดานเวลาและงบประมาณท่ีนอยกวา สามารถขยายระยะเวลาและงบประมาณไดตามความ
เหมาะสมในกรณีที่เกิดปญหาตางๆ ดังนั้นการบริหารเวลาและงบประมาณจึงมีความยืดหยุนมากกวา
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โครงการ บานหลวงสาทร
ราชายุกต

บานมะลิวัลย ตึกแถวทาชางวังหลวง

การประสานงาน - ผานที่ปรึกษาโครงการ - กรมศิลปากรผานสํานักงานทรัพยสินฯ

- ประสานภายในผานทีมตางๆ โดยตรง

- ผานผูควบคุมงาน

การสื่อสาร ระบบเอกสารตามมาตรฐานการกอสราง / รายงานจากผูรับจาง / การประชุมโครงการ / การสื่อสาร

โดยตรง ผานโทรศัพท แอปพลิเคชันขอความ และอีเมลในกรณีเรงดวน

 4.3.7 การติดตอสื่อสารและการประสานงาน อภิปรายไดตามตารางท่ี 5 ดังนี้

ตารางท่ี 5: การติดตอสื่อสารและการประสานงาน

4.3.8 การควบคุมงานและตรวจสอบ อภิปรายไดตามตารางท่ี 6 ดังนี้
ตารางท่ี 6: การควบคุมงานและตรวจสอบ

โครงการ บานหลวงสาทรราชายุกต / 
บานมะลิวัลย

ตึกแถวทาชางวังหลวง

การควบคุม
และตรวจสอบ

เจาของโครงการ / ที่ปรึกษาโครงการ
- ตรวจสอบคุณภาพงาน และตัดสินใจในกรณีเกิดปญหาที่สงผลกระทบตอโครงการ

ผูควบคุมงานและผูออกแบบ
- ตรวจสอบข้ันตอนวิธีการปฏิบัติงาน
- ควบคุมงานใหเปนไปตามแผนงาน ขัน้ตอนวิธกีาร 

และตรวจสอบคณุภาพงานใหเปนไปตามมาตรฐาน
- ผูออกแบบอยูประจําหนางาน

ผูออกแบบ
- ตรวจสอบขั้นตอนวิธีปฏิบัติงานและคุณภาพงาน
- ลงตรวจหนางาน 

ผูควบคุมงาน (แยกสวน)
- ควบคมุงานใหเปนไปตามแผนงาน ขัน้ตอนวธิกีาร และ
ตรวจสอบคุณภาพงานใหเปนไปตามมาตรฐาน

- แจงปญหาไปยังเจาของโครงการ ที่ปรึกษาโครงการ

หรือผูออกแบบ เพ่ือหาแนวทางแกไข

 ขอดีของการรวมผูออกแบบและควบคุมงานเปนทีมเดียวกัน คือ การติดตอขอขอมูลและการตัดสิน
ใจตางๆ จากผูออกแบบทําไดรวดเร็ว แตพบขอเสีย คือ ไมมีคณะทํางานกลางคอยตรวจสอบการทํางานของผู
ออกแบบ จากการศึกษาการบริหารโครงการพบวา ระเบียบขอบังคับของหนวยงาน คือ สวนสําคัญที่สงผลให

เกิดความแตกตางของการบริหาร แมโครงการสามารถคัดเลือกแนวทางการบริหารท่ีแตกตางได แตดวยขอจํากัด
ของหนวยงานสงผลใหการคัดเลือกวิธีการบริหารยังคงใชรูปแบบเดิม และสงผลใหเกิดปญหาตางๆ ซึ่งจะกลาว
ในหัวขอถัดไป
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4.4. ปจจัยท่ีสงผลตอโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ
 จากการศึกษาพบปจจัยที่สงผลตอการบริหารโครงการท้ัง 3 โครงการ อภิปรายไดตามตารางท่ี 7 ดังนี้

ตารางที่ 7: ปจจัยที่สงผลตอโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ

ปจจัย ผลกระทบตอโครงการ
1. ดานนโยบาย - การกําหนดนโยบายที่ไมชัดเจน มีการปรับเปลี่ยนรูปแบบพื้นที่การใชงานไปมา มีการปรับเปลี่ยนแบบ 

และเกิดการแกไขหนางานบอยคร้ัง ทําใหงานลาชา

- โครงการอื่นๆ มีการปรับเปลี่ยนไมมากและไมสงผลตอโครงการ

2. ดานกายภาพของ

โครงการ

- ปญหาสวนใหญมาจากพ้ืนที่ตั้งโครงการท่ีเขาถึงยาก มีการจํากัดเวลาเขาออกของรถใหญ พื้นที่โครงการ

ติดแมนํ้ามีนํ้าทวมขังในบางเวลา หรือบางโครงการมีขนาดเล็กทําใหทํางานยากขึ้น แตไมไดสงผลกระทบ
ตอการบริหารโครงการ เนื่องจากสามารถคาดการณและเตรียมการรับมือได

3. ดานขอมูล และ
การสํารวจสภาพ
อาคาร

- การพบหลักฐานเพิ่มเติมระหวางการกอสราง สงผลใหมีการเพิ่มเนื้องาน
- การสาํรวจสภาพอาคารไมครอบคลมุจากขอจาํกดัตางๆ เชน มผีูใชงานอาคารระหวางชวงการสาํรวจ การ
สุมตรวจท่ีไมครอบคลุม พบขอมูลทางประวัติศาสตรเพ่ิมเติม เชน จิตกรรมเขียนสี หรือพบปญหาที่มองไม
เห็น (Unforeseen Factors) ซึ่งสงผลกระทบตอระยะเวลา และงบประมาณของโครงการ
- ปจจัยดานขอมูลเปนปจจัยที่ไมสามารถควบคุมได ผูเกี่ยวของจะตองใชการคาดการณจากประสบการณ

และขอมลูทีม่อียู เพ่ือวเิคราะหและหาความเปนไปไดถงึรปูแบบและลกัษณะของอาคารในสวนทีไ่มสามารถ
สํารวจได และเตรียมการสํารองในกรณีที่พบเจอปญหาที่นอกเหนือการคาดการณ 

4.ดานการออกแบบ - การปรบัเปล่ียนรปูแบบโดยผูออกแบบและเจาของโครงการ ในชวงดาํเนนิการอนรุกัษสงผลมากกวาความ
ผิดพลาดที่เกิดจากการทําแบบ เนื่องจากการปรับเปลี่ยนดังกลาวสงผลตอแผนงานและวิธีการทํางานที่
เปล่ียนไป ทําใหงานลาชา และสงผลตองบประมาณของโครงการ

5. ดานเทคนิควธิกีาร ปจจัยทางดานเทคนิควิธีการเปนผลมาจากปจจัยอื่น เชน
- ปจจัยทางดานขอมูลและการสํารวจประเมินสภาพ สงผลตอเทคนิคและวิธีการดําเนินงานท่ีเปลี่ยนไป 
- บุคลากรท่ีขาดประสบการณในการทํางานจะสงผลใหการดําเนินงานลาชายิ่งข้ึน

6. ดานแผนงาน - การปรบัเปลีย่นแผนงานยอยไดตามความเหมาะสมของหนางาน ทาํใหการดาํเนนิโครงการเปนไปอยางมี

ประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้นกวาโครงการที่ไมสามารถปรับเปลี่ยนแผนงานยอยได แตทั้งนี้การปรับเปลี่ยนแผน

จะตองสอดคลองกบัวธิกีารเบิกจายงบประมาณท่ีไมใชแบบงวดงาน เชน การเบิกจายตามปริมาณงานท่ีทาํได
- การควบคุมแผนงานควรอยูภายใตขอบเขตของกรอบเวลา และงบประมาณเดิม หากจําเปนตองมีการ

ขยายงบประมาณและระยะเวลา ควรมีเหตุผลอันเน่ืองมาจากปญหาเชิงเทคนิค มิใชเกิดจากความตองการ
ของผูออกแบบหรือเจาของโครงการ

7. ดานบุคลากร - อัตรากําลังไมเพียงพอ เนื่องจากการโยกยายคนงานไปโครงการอ่ืน และการยายคนงานจากโครงการอ่ืน
กลับมาชวยในภายหลัง หรือเพ่ิมการทํางานนอกเวลาทํางานปกติซึ่งจะสงผลตอคาแรงคนงานที่เพ่ิมสูงขึ้น
- การขาดแคลนชางฝมือเฉพาะดาน หรือชางขาดประสบการการณทํางาน สงผลใหงานลาชาและงานไม

ไดคุณภาพ

8. ดานระเบียบขอ
บงัคบัของหนวยงาน

- สงผลตอโอกาสและขอจํากัดในการคัดเลือกรูปแบบ และวิธีการในการบริหารโครงการ 
- โครงการท่ีบรหิารงานโดยเอกชนมีอสิระในการเลือกแนวทางการบริหารโครงการมากกวาโครงการท่ีบรหิาร

งานโดยสาํนกังานทรพัยสนิฯ ซึง่มขีอจาํกดัมากกวา สงผลใหการคดัเลอืกรปูแบบหรอืวธิกีารดาํเนนิโครงการ

บางสวนสามารถดําเนินการไดโดยครอบคลุมและมีความเหมาะสม
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ปจจัย ผลกระทบตอโครงการ
9. ดานเวลาและงบ

ประมาณ

- ปญหาจากการขยายระยะเวลาและงบประมาณที่ยืดหยุนเกินไปของโครงการที่บริหารงานโดยเอกชน 

สงผลกระทบตอผูรับจาง เนื่องจากไมสามารถปดโครงการไดตามแผนงานรวม ทําใหไมสามารถโยกยาย

คนงาน อุปกรณและเคร่ืองจักรไปยังโครงการอ่ืนๆ ได
- ปญหาเร่ืองงบประมาณและระยะเวลาท่ีพอดีเกินไปในโครงการท่ีบริหารงานโดยสํานักงานทรัพยสินฯ 
ตองใชวิธีการลดมูลคางานในบางสวนลง เพื่อชดเชยงานในสวนที่มีราคาสูงกวาที่คาดการณไว สงผลเสีย

ตอคุณภาพของงานสวนที่ลดราคาลง

10. ดานการสื่อสาร - ปญหาการประสานงานกับผูเชามีความลาชา 

- การจัดจางท่ีปรึกษาและผูควบคุมงานแยกสวนกันในโครงการบานหลวงสาทรฯ และตึกแถวทาชางฯ 

ชวยใหการประสานงานดําเนินดวยความราบรื่นและมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น

- การจัดประชุม และรายงานผลประจําสัปดาหชวยลดปญหาดานการสื่อสารลงได

11. ปจจัยอื่นๆ - ปจจัยอื่นๆ มาจากปญหาที่ไมไดเกิดขึ้นบอยคร้ัง เชน ภัยธรรมชาติ การเมือง หรืองานพระราชพิธี ซึ่งอยู
นอกเหนอืการคาดการณ และการเตรียมการของเจาของโครงการและผูรับจาง แตสงผลกระทบตอระยะ
เวลาการดําเนินงานของโครงการทําใหลาชาและตองปรับขยายระยะเวลาเพ่ิม

 จากกตารางท่ี 7 ปจจัยที่สงผลตอโครงการประกอบดวย 11 ปจจัย  ในบางปจจัยพบที่มาของปญหาใน
ลักษณะเดียวกัน บางปจจัยพบท่ีมาของปญหาท่ีแตกตางกัน นอกจากน้ีพบวาบางปจจัยสามารถคาดการณและ

ควบคุมได ในขณะท่ีบางปจจยัแมจะสามารถคาดการณไดแตไมสามารถควบคุมได จากการวิเคราะหปจจยัท่ีกลาว
มาสามารถสรุปผลการศึกษาไดดังนี้

สรุปผลและอภิปรายผล
 จากการศึกษาพบวาปจจัยที่สงผลตอการบริหารโครงการท้ัง 3 โครงการมีดังนี้
โครงการปรับปรุงบานหลวงสาทรราชายุกต
 - ปจจัยดานนโยบายที่ไมชัดเจน มีการปรับเปล่ียนรูปแบบการใชงานอยูบอยครั้ง

 - ปจจัยดานระเบียบขอบังคับของหนวยงานที่มีความยืดหยุนเกินไป สงผลเจาของโครงการมีการปรับ
เปล่ียนรูปแบบ และมีการขยายเวลาและงบประมาณ สงผลใหโครงการเกิดความลาชา ทัง้ยงัสงผลเสียตอผูรบัจาง
ทําใหไมสามารถเคลื่อนยายคนงานและอุปกรณเครื่องจักรตางๆ ไปยังโครงการอื่นได
 - ปจจัยดานบุคลากร ฝมือชางไมไดมาตรฐานตามความตองการของเจาของโครงการและผูออกแบบ 
 - ปจจยัขอจาํกดัดานการเก็บขอมลูและสาํรวจสภาพอาคาร พบปญหาจากการสํารวจสภาพอาคารท่ีไม

ครอบคลุม ในความเปนจริงพบความเสียหายของอาคารมากกวาที่คาดการณไว สงผลใหตองปรับเปล่ียนวิธีการ
ทํางานคอนขางมาก
 จากปญหาที่เกิดขึ้นและอื่น ๆ นอกเหนือจากที่ไมไดเปนปจจัยสําคัญแตไดรับผลสืบเน่ืองจากปจจัยดัง
กลาว เชน ระยะเวลาที่ตองรอการพิจารณาและตัดสินใจจากกรมศิลปากรเน่ืองจากการเปล่ียนวัสดุอาคาร พบวา
โครงการมีความลาชาไปจากแผนงานที่วางไวเดิมถึง 2 ป และใชงบประมาณท่ีสูงขึ้นรอยละ 10 จากงบประมาณ

เดิมที่กําหนดไวในชวงเริ่มตน
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 โครงการปรับปรุงบานมะลิวัลย
 - ปจจยัดานการเกบ็ขอมลูและสาํรวจสภาพอาคาร ระหวางการซอมปรบัปรงุพบหลกัฐานทางประวตัศิาสตร
เพ่ิมเติม คอื ภาพลายเขียนสีเกา จงึตองมีการปรับเปล่ียนแผนงานและการทํางานในบางสวน สงผลตองบประมาณ

และระยะเวลาโครงการ
 - ปจจัยดานระเบียบขอบังคับของหนวยงาน เนื่องจากบริหารงานโดยสํานักงานทรัพยสินฯ ดวยงบ
ประมาณและระยะเวลาโครงการที่จํากัด สงผลงานในบางสวนมีคุณภาพลดลง
 จากปจจัยดานระเบียบขอบังคับของหนวยงานที่มีขอจํากัดดานงบประมาณและระยะเวลา สงผลใหไม

สามารถฟนฟูภาพเขียนสีกลับคืนมาไดทั้งหมด ทําไดเพียงสํารวจและบันทึกขอมูล ตําแหนงและปรับเปลี่ยนวิธี
การทํางานในบางสวนเพื่อไมใหสงผล กระทบตอภาพเขียน และการเลือกใชสีชนิดพิเศษทาปดทับภาพเขียนของ
เดิม เพื่อตรวจรับและสงมอบโครงการกอน และรองบประมาณเพ่ือดําเนินการซอมแซมในคร้ังตอไป

 โครงการปรับปรุงตึกแถวทาชางวังหลวง
 - ปจจัยดานการเก็บขอมูลและสํารวจสภาพอาคาร พบหลักฐานทางประวัติศาสตรเพิ่มเติม คือ หลังคา

กันสาดบริเวณอาคารหัวมุม อีกทั้งพบปญหาจากการสํารวจสภาพอาคารที่ไมครอบคลุมเพียงพอ เนื่องจากชวง
เวลาที่ดําเนินการสํารวจมีผูใชงานอาคารอยู สงผลใหชวงการดําเนินโครงการจึงตองมีการแกไขแผนงานและวิธี

การทํางาน 
 - ปจจัยดานระเบียบวิธีการและขอบังคับของหนวยงานที่มีความเขมงวดมาก โดยเฉพาะงบประมาณ

และระยะเวลาโครงการที่มีอยางจํากัด สงผลใหงานในบางสวนคุณภาพลดลง
 - ปจจัยดานบุคลากรไมเพียงพอ เนื่องจากมีการโยกยายคนงานไปโครงการอ่ืนในบางชวงเวลา และ
ปญหาจากบุคลากรขาดประสบการณในการทํางานสงผลใหงานลาชากวาแผนท่ีวางไว

 จากปจจยัดานขอจํากัดในการเกบ็ขอมูลและสํารวจสภาพอาคาร สงผลใหชวงการดําเนนิโครงการตองมี
การแกไขแผนงานและวิธกีารทํางานเพ่ือใหสอดคลองกบัสภาพปญหาท่ีพบ แตดวยขอจาํกดัของหนวยงานดานงบ

ประมาณสงผลใหการปรับเปลี่ยนแกไขดังกลาว บางคร้ังตองลดคุณภาพงานบางสวนลง เพื่อใหงบประมาณเพียง
พอตอการดําเนินโครงการ

 จากการศึกษาโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษทั้ง 3 โครงการ สามารถสรุปปจจัยสําคัญที่สงผลตอการ
บริหารโครงการได 4 ปจจัย คือ
 1. ปจจัยดานระเบียบขอบังคับของหนวยงาน
 2. ปจจัยดานนโยบาย
 3. ปจจัยดานบุคลากร

 4. ปจจัยดานการเก็บขอมูลและสํารวจสภาพอาคาร
 นอกจากน้ี พบวาปจจัยทีส่าํคญัทีส่ดุ คอื ปจจยัดานการเก็บขอมลูและสํารวจสภาพอาคาร เนือ่งจากเปน

ปญหาที่พบในทุกโครงการและเปนปจจัยที่ไมสามารถควบคุมได แมมีการตรวจสอบและคาดการณอยางละเอียด 
แลวแตกย็งัมคีวามเปนไปไดทีอ่าจเกดิความผดิพลาด ปญหาทีข่ึน้อาจสงผลตอแผนงาน วธิกีารทาํงาน งบประมาณ
หรือระยะเวลาของโครงการได
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2. ขอเสนอแนะในการพัฒนากระบวนการบริหารโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษ
 2.1 การศึกษาขอมูลและสํารวจสภาพอาคารของเปนสิ่งสําคัญ เพราะเปนกระบวนการที่
สงผลตอโครงการตั้งแตการกําหนดนโยบาย จัดตั้งโครงการ การกําหนดแนวคิดในการออกแบบ การ

วางแผนการทํางาน การกําหนดเทคนิควิธีการ การกําหนดงบประมาณและระยะเวลา ตลอดจนการ
เปลี่ยนแปลงในกรณีที่เกิดปญหา ดังนั้นการกําหนดระยะเวลาท่ีเหมาะสมในชวงการศึกษาเก็บขอมูล 
รวมถึงการนําเทคโนโลยีตางๆ เขามาชวยในการสํารวจสภาพอาคารใหมีความรัดกุมและครอบคลุม

มากยิ่งขึ้น จะชวยใหการทํางานราบรื่นและลดปญหาในขั้นตอนตางๆ ที่เหลือลงได
 2.2 การกําหนดนโยบายและความตองการท่ีชัดเจน จะทําใหการดําเนินโครงการราบร่ืนยิ่ง
ขึ้น
 2.3 การกําหนดและปรับเปลี่ยนแผนงาน งบประมาณ และระยะเวลาโครงการใหมีความ
ยืดหยุนในกรณีที่เกิดปญหาสําคัญ เชน ปญหาจากปจจัยที่ไมสามารถคาดการณได ปญหาทางดาน

เทคนิควิธีการไมเหมาะสม หรือปญหาจากการรอการตัดสินใจในกระบวนการตางๆ จะชวยใหการ

ดําเนินโครงการเปนไปอยางราบรื่นและมีคุณภาพมากยิ่งขึ้น
 2.4 การเลอืกวธิกีารเบกิจายงบประมาณตามปรมิาณงานทีด่าํเนนิการได แทนวธิกีารเบกิจาย
แบบงวดงานมคีวามเหมาะสมกับโครงการปรับปรงุอาคารอนุรกัษมากกวา เพราะมคีวามสอดคลองกบั

วธิกีารทาํงาน ผูรบัจางสามารถปรบัเปลีย่นแผนการทาํงานไดตามสภาพหนางานทีเ่กดิข้ึน และสามารถ
เบิกจายงบประมาณและตรวจรับงานได แตกตางจากวิธีการเบิกจายตามงวดงานท่ีมีการตรวจรับงาน

จากปริมาณงานตามสัญญา เมื่อเกิดปญหาตองรอการพิจารณาจึงไมสามารถโยกยายไปทํางานสวน
อื่นๆ ได เนื่องจากไมตรงตามงวดงาน และไมสามารถเบิกจายไดทําใหประสิทธิภาพในการทํางานลด
ลง

 2.5 ปญหาดานคณุภาพงานและการตรวจสอบ เน่ืองจากไมมกีารกาํหนดมาตรฐานการตรวจ
วัดคุณภาพงานที่ชัดเจน อีกทั้งผูรับจางที่มีความสามารถดานงานอนุรักษมีจํานวนนอย หนวยงานที่

เกีย่วของควรมีการจัดอบรมพัฒนาคุณภาพดานงานอนุรกัษอาคาร และกําหนดมาตรฐานงานท่ีชดัเจน 
เพ่ืองายตอการตรวจสอบและยกระดับคุณภาพงานดานการอนุรักษอาคารใหดียิ่งขึ้น
 2.6 ความเขาใจในการทาํงานอนุรกัษ ผูทีเ่กีย่วของจะตองเรยีนรูทาํความเขาใจเทคนคิวธิกีาร
ทาํงานจากสภาพปจจบุนัของอาคาร โดยแนวทางและเทคนคิวธิกีารอนรุกัษนัน้ควรพจิารณาตามความ

เหมาะสม เชน ในการซอมผนังอิฐในแตละโครงการอาจมีรูปแบบ การจัดเรียง ขนาด สี หรือประเภท
ของอฐิทีแ่ตกตางกนั ผูปฏบิตักิารอนรุกัษจะตองศึกษา และพิจารณาถงึความจาํเปนของรปูแบบดัง้เดมิ
หรือตองปรับเปลี่ยนรูปแบบใหมตามความเหมาะสม ซึ่งจะแตกตางจากโครงการทั่วไปที่ผูปฏิบัติงาน
สามารถสรางตามมาตรฐานหรือความตองการของผูออกแบบได
 2.7 การทํางานอนุรักษตองเปดใจใหกวางและพรอมเรียนรูอยูเสมอ เพราะเทคนิควิธีการ

ทํางานอาจเปนสิ่งที่ไมเคยพบมากอนและสามารถเปล่ียนแปลงไดตลอด ผูรับจางควรรับฟงที่ปรึกษา
หรือผูที่มีประสบการณในการทํางาน เนื่องจากหลายครั้งที่ผูรับจางทํางานในรูปแบบที่เคยชิน ซึ่งไม
สอดคลองกบัหลกัในการทาํงานอนรุกัษสงผลใหตองมกีารแกไขและสงผลใหเกดิปญหาใหญกวาตามมา
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 2.8 การดาํเนนิโครงการอนรุกัษทีป่ระสบผลสาํเรจ็ไมไดขึน้อยูกบัรปูแบบ เทคนคิวธิกีารหรอืงบประมาณที่

ใชในการอนุรกัษเทาน้ัน แตขึน้อยูกบัวธิกีารบริหารจัดการหลังจากเปดใชอาคารดวย ในบางโครงการท่ีมคีวามจําเปน
ตองทาํการอนรุกัษ แตดวยความตองการใชสอยอาคารใหมทีจ่ะเขามาสวมทับกบัอาคารดังกลาวยงัไมชดัเจน ทาํให

แนวทางการปรบัปรงุอาคารไมชดัเจน ภายหลงัการซอมปรบัปรงุแลวเสรจ็และเปดใชงานอาคารจงึไมสอดคลองตรง
กับความตองการและขาดความยั่งยืน ดังนั้นการมองถึงการใชงานที่เหมาะสมภายหลังจากการซอมปรับปรุงแลว
เสร็จ ตลอดจนการกําหนดแนวทางการดูแลรักษาท่ีเหมาะสม จงึถอืเปนการจัดทาํโครงการท่ีประสบผลสําเร็จอยาง

แทจริง
 การสรุปผลปจจัยและขอเสนอแนะในการดําเนินโครงการ เปนการประมวลผลจากการศึกษาโครงการ 
3 โครงการ ซึ่งเปนขอมูลที่ไดจากการวิเคราะหผลการดําเนินงาน และการสัมภาษณผูที่เกี่ยวของในโครงการ การ
พจิารณาและนําแนวทางดงักลาวไปใชในการดาํเนนิโครงการ ควรกาํหนดใชเปนแนวทางขัน้ตน เพ่ือประกอบพจิารณา
ในการทําวิจัย หรือโครงการตอไป
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