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บทคัดย'อ 

อาคารหอประชุม 1 มหาวิทยาลัยราชภัฏเทพสตรี เป@นอาคารเกCาที่

มีความสำคัญทางประวัติศาสตรIของจังหวัดลพบุรี อาคารหลังดังกลCาว

ไดOเริ่มกCอสรOางในชCวงกCอตั้งมหาวิทยาลัย ผCานระยะเวลาการใชOงานกวCา 

70 ปT สภาพอาคารทั้งภายนอกและภายในเกิดความเสื่อมสภาพผCาน

กาลเวลา งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงคIเพื่อสำรวจและประเมินสภาพของ

อาคารหอประชุม 1 ซึ่งเป@นอาคารเกCาที่ควรคCาแกCการอนุรักษIทางดOาน

สถาป[ตยกรรมที่เป@นไปตามกฎหมายควบคุมอาคาร โดยคณะผูOวิจัยไดO

ดำเนินการรวบรวมขOอมูล จากการสำรวจและประเมินสภาพอาคาร

ดังกลCาว โดยดำเนินการแบCงกลุCมเชิงเปรียบเทียบระดับความรุนแรง 

เรCงดCวนของความเสื่อมสภาพในแตCละองคIประกอบของอาคาร จำแนก

เป@นแตCละระดับ แทนดOวย 3 สี  ประกอบดOวย (1) ระดับสีแดง มีสภาพ

อันตราย จำเป@นตOองเรCงปรับปรุงแกOไข (2) ระดับสีเหลือง มีสภาพไมC

อันตราย ไมCจำเป@นเรCงดCวน แตCควรปรับปรุงแกOไข (3) ระดับสีเขียว มี

สภาพไมCอันตราย สามารถใชOงานไดO ซึ่งทั้งหมดนำมาสูCการวิเคราะหI

เปรียบเทียบตOนทุนคCาใชOจCายของความเสื่อมสภาพในแตCละองคIประกอบ

ของอาคารหลังดังกลCาว จากการศึกษาพบวCา ความเสื ่อมสภาพที่มี

ตOนทุนคCาใชOจCายมากที่สุด อยูCในกลุCมระดับสีแดง ประกอบดOวย งาน

หลังคา โดยมีตOนทุนคCาใชOจCายสูงสุด คิดเป@นรOอยละ 30.70 ของตOนทุน

คCาใชOจCายรวมในการปรับปรุงอาคาร โดยความเสื ่อมสภาพของสCวน

หลังคาอาคาร เป@นสาเหตุหลักที่สCงผลกระทบตCอเนื่องจากป[ญหาการ

รั่วซึมของน้ำฝน รองลงมา คือ งานฝfาเพดาน ซึ่งมีคCาตOนทุนคCาใชOจCาย 

คิดเป@นรOอยละ 21.18 ของตOนทุนคCาใชOจCายรวม ซึ่งไดOรับผลกระทบที่ตCอ

เนื่องมาจากสCวนหลังคาเชCนกัน จากผลการศึกษาในรายละเอียด ทำใหOผูO

มีสCวนรับผิดชอบสามารถจัดทำงบประมาณ ในสCวนตOนทุนคCาใชOจCายใน

การกCอสรOางอาคารไดOอยCางถูกตOองและเหมาะสม ตามความจำเป@น

เรCงดCวนของหนCวยงาน 

คำสำคัญ: การสำรวจและประเม ิน, อาคารเก Cา, การตรวจสอบ,             

การตรวจพินิจ, การประมาณราคา 

 

Abstract 

The Auditorium 1, Thepsatri Rajabhat University,      

a historically significant building in Lopburi province, has 

deteriorated over its 70-year lifespan. This research surveys 

and assesses the condition of this existing building, deserving 

of preservation in architecture, in accordance with building 

regulations. The Involved data was systematically collected 

through on-site surveys and assessments, utilizing a three-

tiered, color-coded technique to classify the degree and 

urgency of deterioration across building components: red 

(hazardous, requiring immediate action), yellow (non-

hazardous, requiring attention), and green (serviceable). This 

led to a cost analysis of deterioration in each building 

component. The highest cost of deterioration was in the red 

category, primarily the roofing system (30.70% of total 

renovation costs), with subsequent water damage affecting 

the ceiling (21.18%). This detailed study enables stakeholders 

to budget renovation costs accurately and appropriately. 

Keywords:  Survey and Condition Assessment, Existing 

Building, Inspection, Visual Inspection, Cost Estimation 

1. บทนำ 

1.1 ความเป*นมาและความสำคัญ 

โรงเรียนลวะศรี ตั ้งอยูCเลขที่ 321 ถนนนารายณIมหาราช ตำบล

ทะเลชุบศร อำเภอเมือง จังหวัดลพบุรี กCอตั ้งในปT พ.ศ. 2463 และ

พัฒนาเป@นมหาวิทยาลัยราชภัฏเทพสตรีในปT พ.ศ. 2547 ป[จจุบันอาคาร

หลายหลังภายในมหาวิทยาลัย มีอายุการใชOงานที่ยาวนาน จึงทำใหOเกิด

การเสื ่อมสภาพ การวิจัยนี ้มุ CงเนOนศึกษาเฉพาะอาคารหอประชุม 1     

ดังแสดงในรูปที่ 1 ซึ ่งเป@นอาคารที่มีความสำคัญทางประวัติศาสตรI 

เนื่องจากเป@นอาคารรูปแบบสมัยใหมC ในสมัยจอมพล ป.พิบูลสงคราม 

เป@นนายกรัฐมนตรี ที่ยังหลงเหลืออยูC อีกทั้งไดOทำการกCอสรOางในชCวง
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เริ่มตOนของสถาบันราชภัฏเทพสตรี ซึ่งไดOดำเนินการกCอสรOางในชCวงปT 

พ.ศ. 2497 – 2498 [1] อาคารมีอายุกวCา 70 ปT ป[จจุบันอาคารมีการจัด

กิจกรรม การจัดประชุม สัมมนา และงานสำคัญตCางๆ แตCเนื ่องจาก

สภาพอาคารบางสCวนชำรุด ทรุดโทรม เสี่ยงตCอความปลอดภัย ที่จะตOอง

รองรับผู OใชOจำนวนมาก จึงมีความจำเป@นที ่ตOองไดOรับ การปรับปรุง

ซCอมแซม บทความวิจัยนี้มีวัตถุประสงคIเพื ่อสำรวจตรวจสอบสภาพ

อาคารทางดOานสถาป[ตยกรรมตามกฎหมายควบคุมอาคารและประเมิน

สภาพความเสื่อมสภาพของอาคาร โดยสำรวจงานสถาป[ตยกรรมภายใน

และภายนอก งานระบบไฟฟfาแสงสวCาง งานสุขาภิบาล ระบบน้ำดี น้ำ

เสีย ระบบระบายน้ำฝนที่มีการชำรุดหรือเสื่อมสภาพตามกาลเวลา โดย

วิเคราะหIถึงสภาพของเปลือกอาคาร วัสดุ และระบบตCาง ๆ ภายใน

อาคารที่อาจมีการชำรุดและความเสื่อมสภาพตามกาลเวลาดOวยการ

ตรวจพิน ิจ (visual inspection) [2] โดยดำเน ินการแบCงกล ุ Cมเชิง

เปรียบเทียบระดับความรุนแรง เรCงดCวนของความเสื่อมสภาพในแตCละ

องคIประกอบของอาคาร จากนั้นจะทำการวิเคราะหIเปรียบเทียบตOนทุน

คCาใชOจCายของความเสื่อมสภาพในแตCละองคIประกอบของอาคารหลัง

ดังกลCาว และคำนวณประมาณราคาโดยปฏิบัติตามขOอกำหนดและ

หลักเกณฑIของพระราชบัญญัติการจัดซื้อจัดจOางและการบริหารพัสดุ

ภาครัฐ พ.ศ. 2560 และระเบียบกระทรวงการคลัง วCาดOวยการจัดซื้อจัด

จOางและการบริหารพัสดุภาครัฐ พ.ศ. 2560  เพื่อใหOสามารถประเมิณ

ความเสียหายของอาคารไดO ตCอไป 

 

 
รูปท่ี 1 สภาพภายนอกอาคารหอประชุม 1 มหาวิทยาลัยราชภัฏเทพสตรี 

2. แนวคิดทฤษฎีที่เกี่ยวขAอง 

แนวคิดและทฤษฎีที่ใชOประกอบดOวย  

1. การตรวจสอบอาคารตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 

2522 [3] เพื่อความปลอดภัยตCอสุขภาพ ชีวิต รCางกาย และทรัพยIสิน 

ของผูOใชOประโยชนIอาคาร  

2. การตรวจสอบโครงสรOางอาคารเกCาและโครงสรOางอาคารที่

เสียหาย ตาม มยผ.1902 มาตรฐานการตรวจสอบ การประเมิน การ

ซCอมแซม และการเสริมความมั่นคงแข็งแรงโครงสรOางอาคารเกCา และ

โครงสรOางอาคารที่เสียหาย กรมโยธาธิการและผังเมือง [4] เพื่อรวบรวม

ขOอมูลที่เกี ่ยวขOองและประเมินสมรรถนะของโครงสรOาง หรือชิ ้นสCวน

โครงสรOางเปfาหมาย โดยตOองคำนึงถึงความปลอดภัยของผูOใชOงานอาคาร 

และผูOตรวจสอบ รวมทั้งบุคคลอื่นๆ ในบริเวณนั้น การตรวจสอบเบื้องตOน 

และการตรวจสอบโดยละเอียด  

3. แนวทางการออกแบบปรับปรุงและบำรุงรักษาอาคาร  ดOวย

วิธีการประเมินและวิธีซCอมแซมความเสียหาย ดังนี ้ การตรวจสอบ

โครงสรOางอาคารอนุรักษIและโครงสรOางอาคารที่เสียหาย และการแบCง

ระดับความเสียหาย มาตรฐาน การตรวจสอบ การประเมิน การซCอมแซม 

การเสริมความมั่นคงแข็งแรงโครงสรOางอาคารเกCาและโครงสรOางอาคารที่

เสียหาย ตามคูCมือการตรวจสอบและประเมินโครงสรOางอาคาร สำนัก

ควบคุมและตรวจสอบอาคารกรมโยธาธิการและผังเมือง [5] และการ

แสดงสีของระดับความเสียหาย [6] ตามคูCมือความเสียหายขั้นตOนของ

โครงสรOางอาคารหลังจากเหตุการแผCนดินไหว กรมโยธาธิการและผังเมือง

กระทรวงมหาดไทย แสดงดังตารางที่ 1 

4. การประมาณราคาตามหลักเกณฑIและวิธีการกำหนดราคากลาง

งานกCอสรOางพระราชบัญญัติการจัดซื้อจัดจOางและการบริหารพัสดุภาครัฐ 

พ.ศ. 2560 [7-10] 

 

ตารางที่ 1 ระดับความเสียหาย ข?อจำกัดในการใช?งานอาคารและปEายประกาศ

ระดับความเสียหายแตGละระดับ 

ความเสียหาย ข,อจำกัดในการใช,งานอาคาร ป9ายประกาศฯ 

ไม#เสียหาย/

เสียหายเล็กน/อย 
ใช/งานอาคารได/ตามปกติ สีเขียว 

เสียหายปาน

กลาง 

ใช/งานอาคารได/ต#อไป (บางส#วนหรือ

ท้ังหมด) และอาคารควรได/รับการ

ตรวจสอบอย#างละเอียดอีกคร้ัง 

สีเหลือง 

เสียหายหนัก/

อาจพังถล#มได/ 
ห/ามใช/งานอาคาร สีแดง 

 

3. วิธีการดำเนินการศึกษา 

แนวคิดและขั้นตอนการดำเนินการ ดังนี ้

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

3.1 ทบทวนวรรณกรรมและรวบรวมเอกสารข;อมูลที่เกี่ยวข;อง 

ทบทวนวรรณกรรมและรวบรวมเอกสารข,อมูลท่ีเก่ียวข,อง 

 

สำรวจอาคารหอประชุม 1 มหาวิทยาลัยราชภัฏเทพสตรี 

 

แบLงระดับความเสียหาย สูLแนวทางการแก,ไขอาคาร 

วิเคราะหNเปรียบเทียบต,นทุนคLาใช,จLายของความเส่ือมสภาพ 

และระยะเวลาในการดำเนินงานแตLละกลุLมระดับความเสียหาย 

สรุปผลการศึกษา 
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ในการศึกษานี้ไดOทำการทบทวนวรรณกรรม ทฤษฎีและผลงานวิจัยที่

เกี่ยวขOองการสำรวจและตรวจสอบสภาพอาคาร แนวทางการวิเคราะหI

การซCอมแซม ปรับปรุงอาคาร และการวางแผนงบประมาณและการ

ประมาณราคา 

3.2 สำรวจอาคารหอประชุม 1 มหาวิทยาลัยราชภัฏเทพสตร ี

สำรวจอาคารดOวยการตรวจพินิจ (Visual Inspection) ในสCวนของ

งานสถาป[ตยกรรม ระบบไฟฟfา ประปาและระบบปรับอากาศ บันทึก

และเพื ่อนำไปวิเคราะหIทางกายภาพของอาคาร เก็บรวบรวมขOอมูล

เกี่ยวกับอาคาร ศึกษาแบบแปลนอาคาร ตรวจสอบเอกสารและสอบถาม

ผูOที่เกี่ยวขOอง 

3.3 แบKงระดับความเสียหาย สูKแนวทางการแก;ไขอาคาร 

จำแนกความเสียหาย แบCงระดับความเสียหาย โดยแสดงป[ญหาแตC

ละสCวนของอาคารที่พบ ระบุตำแหนCง สาเหตุ ปริมาณ และแนวทางแกOไข

วิเคราะหIเปรียบเทียบตOนทุนคCาใชOจ Cายของความเสื ่อมสภาพและ

ระยะเวลาในการดำเนินงานแตCละกลุCมระดับความเสียหาย 

3.4 วิเคราะหOเปรียบเทียบต;นทุนคKาใช;จKายของความเสื่อมสภาพและ

ระยะเวลาในการดำเนินงานแตKละกลุKมระดับความเสียหาย 

หาปริมาณวัสดุและอุปกรณIที่ตOองใชO พิจารณาเวลา คCาแรงงานและ

คCาใชOจCายอื ่นๆที ่เกี ่ยวขOอง ในรูปแบบบัญชีรายการคCากCอสรOาง ตาม

ระเบียบราชการตามแนวทางของพระราชบัญญัติการจัดซื้อจัดจOางและ

การบริหารพัสดุภาครัฐ พ.ศ. 2560 

3.5 สรุปผลการศึกษา 

แนวทางการปรับปรุงซCอมแซมอาคาร แบCงกลุ Cมเชิงเปรียบเทียบ

ระดับความรุนแรงของความเสื ่อมสภาพอาคารเปรียบเทียบตOนทุน

คCาใชOจCายไดOอยCางถูกตOองและเหมาะสม ตามความจำเป@นเรCงดCวนของ

หนCวยงานตามแนวทางของพระราชบัญญัติการจัดซื้อจัดจOางและการ

บริหารพัสดุภาครัฐ พ.ศ. 2560 

4. ผลการวิเคราะหNขAอมูล 

4.1 การวิเคราะหOข;อมูลจากการสำรวจพื้นที่อาคารหอประชุม 1 

มหาวิทยาลัยราชภัฏเทพสตร ี

อาคารหอประชุม 1 มหาวิทยาลัยราชภัฏเทพสตรี ดำเนินการ

กCอสรOางเมื่อ 30 กันยายน พ.ศ.2498 มีอายุอาคารประมาณ 70 ปT ใชOใน

การจัดกิจกรรม การจัดประชุม สัมมนา การจัดนิทรรศการ พื ้นที่

อเนกประสงคI จัดงานเลี ้ยง และงานสำคัญตCางๆ สำหรับอาจารยI 

บุคลากร นักศึกษา ชุมชนและบุคคลภายนอกไดO เป@นอาคาร 2 ชั้น 

โครงสรOางเสาและคานเป@นคอนกรีตเสริมเหล็ก ดังแสดงในรูปที ่ 2  

โครงสรOางอาคารจากการตรวจสอบโครงสรOางอาคารเบื้องตOนดOวยการ

ตรวจพ ิน ิ จ  (Visual Inspection) ของท ี มว ิ ศวกรท ี ่ ด ู แลอาคาร    

หอประชุม 1 [11-12] ไมCพบรอยแตกรOาว พื้นที่ทรุดตัว และสิ่งผิดปกติ 

สภาพแข็งแรงสมารถใชOงานไดO 

 
รูปท่ี 2 ภาพถGายแบบมุมกว?างภายนอกอาคาร 

ลักษณะหลังคาเป@นทรงหลังคาจั่วซCอนชายคาไวOในผนัง (Parapet) 

มีขนาด กวOาง 21.30 เมตร ยาว 35.00 เมตร พื้นที่ 552.72 ตารางเมตร 

มีรางน้ำชายคาทั้งสองฝ[�ง ยาว 69.70 เมตร โครงสรOางเหล็กถักมุงดOวย

กระเบื้องลอนคูC ผนังกCออิฐฉาบปูนทาส ี

ชั ้นที ่ 1 บริเวณชั ้นลCาง มีประตูไมOบานเฟT  ยม จำนวน 13 ชุด มี

หนOาตCางไมOบานกระทุOงกระจกติดตาย จำนวน 89 ชุด และมีหลังคา

คอนกรีตสแลบยื่นออกไปดOานขOางทางเดินอาคาร มีพื้นที่ 274.82 ตาราง

เมตร 

ชั้นที่ 2 เป@นหนOาตCางไมOบานเกล็ดจำนวน 25 ชุด และหนOาตCางไมO

บานกระทุOงกระจกติดตาย จำนวน 59 ชุด มีหลังคาคอนกรีตสแลบยื่น

เหนือชCองหนOาตCาง  

ภายในอาคาร ชั้นที่ 1 พื้นที่แสดงมีเวที 2 ระดับ ไดOแกCเวทีบน มี

พื้นที่ 130.83 ตารางเมตร มีทางเดินแคตวอคเหนือเวที ดังแสดงในรูปที่  

3 มีพื้นที่ 53.44 ตารางเมตร และเวทีลCาง มีพื้นที่ 20.23 ตารางเมตร     

ที่สูงกวCาระดับพื้นภายใน 40 เซนติเมตร ใชOในการแสดงดนตรีเพื่อไมCใหO

บดบังการแสดงบนเวที พื้นเวทีเป@นโครงสรOางตงไมOวางบนคานคอนกรีต

และปูพื้นไมO พื้นที่ชมการแสดงหรือพื้นที่เอนกประสงคIเป@นโถงโลCงสูงถึง

ชั้นที่ 2 เป@นพื้นหินขัดพื้นเรียบ มีพื้นที ่344.85 ตารางเมตร มีหOองน้ำแยก

ชายหญิง พื ้นที ่หOองน้ำ 13.62 ตารางเมตร และหOองเก็บของมีพื ้นที่ 

27.25 ตารางเมตร ดOานขวาของทางเขOาหลักอาคารป[จจุบันมีบันไดขึ้นสูC

ชั้นที่ 2 เป@นโครงสรOางไมO 

 

 
รูปท่ี 3 ลักษณะภายในอาคารช้ัน 1 

ชั้นที่ 2  พื้นเป@นโครงสรOางตงไมOวางบนคานคอนกรีตและปูพื้นไมOเป@น

ระเบียงยื่นมีราวกันตก ดังแสดงในรูปที่ 4 พื้นที่ 127.71 ตารางเมตร อยูC

ตรงขOามเวทีเป@นพื้นที่ชมการแสดง มีหOองควบคุม และหOองสำนักงานอยูC

ดOานหลัง  ฝfาเป@นฝfาเพดานแบบแขวนโครงครCาว ที-บารI (T-Bar) ฝfาแผCน

เรียบ ขนาด 60 X 60 เซนติเมตร เป@นผืนเดียวทั้งอาคารมีพื ้นที่รวม 

552.37 ตารางเมตร 
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รูปท่ี 4 ลักษณะภายในอาคารช้ัน 2 

ระบบไฟฟfา สายไฟติดกิ๊บเดินลอย ทั้งอาคาร แสงสวCางดวงโคมแบบ

ฟลูออเรสเซOนเดิมและแบบโคม LED ที่ติดภายหลัง ระบบปรับอากาศ

ติดตั้งภายหลังเป@นแบบทCอลม 15 จุด และเครื่องปรับอากาศแบบตูOตั้งพื้น 

10 เครื่อง ระบบสุขาภิบาล มีระบบประปาและสุขาภิบาลของหOองน้ำ 

ระบบระบายน้ำฝนรางระบายน้ำและสแลบกันซึมหลังคาคอนกรีต 

จากการสำรวจพบวCาป[ญหาหลักเกิดจากหลังคาและรางน้ำชำรุด 

ทำใหOน้ำรั่วซึมลงมา สCงผลใหOวัสดุภายในอาคารเสื่อมสภาพ ระบบไฟฟfา

เสียหาย และเกิดความชื ้นสะสม กระทบตCอสุขภาพและการใชOงาน 

จำเป@นตOองมีการปรับปรุง 

4.2 การวิเคราะหOสภาพอาคารจากการสำรวจ 

ในการสำรวจอาคารจะประเมิณสภาพอาคารเป@น 3 ระดับ ดังแสดง

ในตารางที่ 2 

 

ตารางท่ี 2 แบGงระดับและลักษณะความเสียหาย 

ระดับ ลักษณะความเสียหาย แทนค@าสี 

ระดับท่ี 1 

มีสภาพไมGอันตราย 

สามารถใช?งานได? 

สภาพท่ีสามารถใช?งานได?อยGางปลอดภัย 

ไมGมีความเสียหายกับวัสดุ 

สามารถใช?งานได? 

สีเขียว 

ระดับท่ี 2 

มีสภาพไมGอันตราย 

ไมGจำเปOนเรGงดGวน

ควรปรับปรุงแก?ไข 

มีความเสียหายกับพ้ืนผิววัสดุและ 

โครงสร?าง สามารถซGอมแซมได? 
สีเหลือง 

ระดับท่ี 3 

มีสภาพอันตราย 

จำเปOนต?องเรGง

ปรับปรุงแก?ไข 

เกิดความเสียหายกับวัสดุและ

โครงสร?าง ไมGสามารถซGอมแซมได? 
สีแดง 

** การแบ(งระดับความเสียหายขั้นต9น. จาก “คู(มือการสำรวจความเสียหายขั้นต9นของ

โครงสร9างอาคารหลังจากเหตุการณEแผ(นดินไหว” โดย กรมโยธาธิการและผังเมือง, 

2560, น. 3 (ผู9ศึกษาได9ทำการปรับเปลี่ยนเนื้อหาตามความเหมาะสมเพื่อให9สอดคล9อง

กับการศึกษา) 

คCาความเสียหายจะถูกแทนดOวยสี เพื่อใชOตัดสินใจในการซCอมแซมใหO

สอดคลOองกับสภาพป[ญหาอยCางเหมาะสม โดยเนOนการใชOวัสดุที่มีอายุการ

ใชOงานที่ยาวนาน ทนทาน บำรุงรักษางCาย เพื่อลดงบประมาณที่จะตOอง

ซCอมแซมในอนาคต จากการสำรวจ โดยแบGงระดับความเสียหาย ทั้งหมด 42 

รายการดังตารางที่ 3 

 

ตารางท่ี 3 รายการพ้ืนท่ีความเสียหายและระดับความเสียหายจากการสำรวจ 

ลำดับ รายการพ้ืนท่ี 

ระดับความเสียหาย 

1 2 3 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

ราวระเบียงแคทวอรOคไม/ 

พ้ืนห/องควบคุมพ้ืนกระเบ้ืองยาง 

พ้ืนโถง ช้ัน 1 พ้ืนหินขัด 

โคมไฟ LED ท่ีติดต้ังด/านข/างผนังภายใน 

พัดลมติดผนังในห/องน้ำ 

ระบบปรับอากาศแบบท#อส#งลมเย็น 

เคร่ืองปรับอากาศแบบตู/ต้ังพ้ืน 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

  

8 

9 

10 

11 

12 

13 

14 

15 

16 

17 

18 

19 

20 

21 

22 

23 

หลังคาคอนกรีตสแลบย่ืน 

ผนังคอนกรีตภายนอก ช้ัน 2 ด/านท่ี 1 

ผนังคอนกรีตภายนอก ช้ัน 1 ด/านท่ี 1 

ผนังคอนกรีตภายนอก ด/านท่ี 2 

ผนังคอนกรีตภายนอก ด/านท่ี 3 ช้ันบน 

ผนังคอนกรีตภายนอก ด/านท่ี 3 ช้ันล#าง 

ผนังคอนกรีตภายนอก ด/านท่ี 4 

ฝaาท/องพ้ืนไม/ทางเดินแคทวอรOค 

ฝaาท/องพ้ืนคอนกรีตทางเดินภายนอก 

ผนังห/องควบคุมผนังคอนกรีต 

ผนังคอนกรีตภายใน ช้ัน 1 

ผนังห/องเก็บของผนังคอนกรีต 

บันไดไม/ข้ึนช้ัน 2 พ้ืนไม/ 

พ้ืนช้ัน 2 พ้ืนไม/ 

พ้ืนทางเดินแคทวอรOค พ้ืนไม/ 

พ้ืนเวทีบนและเวทีล#าง พ้ืนไม/ 

 

2 

2 

2 

2 

2 

2 

2 

2 

2 

2 

2 

2 

2 

2 

2 

2 

 

24 

25 

26 

27 

28 

29 

30 

31 

32 

33 

34 

35 

36 

37 

38 

39 

40 

41 

 

42 

หลังคากระเบ้ืองคอนกรีตลอนคู# 

รางน้ำสังกะสีโครงเหล็ก 

ผ/าภายในโครงคร#าวที-บารO ฝaาแผ#นเรียบ  

ฝaาใต/ระเบียงย่ืน 

ฝaาภายในห/องเก็บของ 

ฝaายิปซ่ัมฉาบเรียบห/องน้ำ 

ผนังระเบียงผนังยิปซ่ัมบอรOด 

ผนังเวทีหมุนผนังยิปซ่ัมบอรOด 

สายไฟท#อและรางไฟฟaา 

สวิตชOไฟ ปล๊ักไฟ อุปกรณOควบคุมระบบ 

โคมไฟโคมซาลาเปา 

โคมติไฟติดลอยหลอดฟลูออเรสเซนตO 

พัดลมเพดานในห/องเก็บของ 

ระบบและอุปกรณOภายในห/องน้ำหญิง 

ระบบและอุปกรณOภายในห/องน้ำชาย 

เคร่ืองปรับอากาศแขวนฝaา ห/องเก็บของ 

ผ/าม#านเวที 

พระบรมฉายาลักษณOและตราสัญลักษณO

มหาวิทยาลัย 

โครงเหล็กถักสำหรับติดไฟเวที 

  

3 

3 

3 

3 

3 

3 

3 

3 

3 

3 

3 

3 

3 

3 

3 

3 

3 

3 

3 

3 

 

พบวCา ระดับสีแดง มีสภาพอันตราย จำเป@นตOองเรCงปรับปรุงแกOไข   

มีปริมาณพื้นที่ความเสียหายมากที่สุด มี 20 รายการ โดยงานหลักเป@น

งานหลังคาและรางน้ำฝนที่เป@นสาเหตุหลักที่ทำใหOเกิดน้ำรั่วซึมของน้ำ
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และสCงผลกระทบตCอสCวนอื ่นๆของอาคารทำใหOเก ิดความเสียหาย 

ตัวอยCางของป[ญหาที่พบไดOถูกแสดงไวOในรูปที่ 5 

 

 
รูปท่ี 5 ตัวอยGางความเสียหายของหลังคาและรางน้ำฝน 

ระดับสีเหลือง มีสภาพไมCอันตราย ไมCจำเป@นเรCงดCวน ควรปรับปรุง

แกOไข มี 16 รายการ ซึ่งไดOผลกระทบจากป[ญหาน้ำรัวซึมและความชื้น

เชCน งานผนังที่สีเสื่อมสภาพ ตัวอยCางของป[ญหาที่พบไดOถูกแสดงไวOใน   

รูปที่ 6 

 
รูปท่ี 6 ตัวอยGางความเสียหายของผนังท่ีสีเส่ือมสภาพ 

ระดับสีเขียว มีสภาพไมCอันตราย สามารถใชOงานไดO มี 7 รายการ เชCน 

พื้นหินขัด พื้นกระเบื้องยาง ที่เป@นวัสดุ ทนตCอความชื้น อุปกรณIที่ติดตั้ง

ภายหลัง เชCน โคมไฟสปอรIตไลทIแอลอีดี ที ่ยังมีสถาพที ่ใชOงานไดOดี 

ตัวอยCางของป[ญหาที่พบไดOถูกแสดงไวOในรูปที่ 7 

 

 
รูปท่ี 7 ตัวอยGางลักษณะพ้ืนท่ีความเสียหาย 

4.3 วิธีปรับปรุงซKอมแซม 

แนวทางการปรับปรุงและแกOไขที่แนะนำไดOแกCการ เปลี่ยนหลังคา

และรางน้ำฝน เพื่อแกOไขป[ญหาน้ำรั่วซึมที่เป@นตOนเหตุของความเสียหาย 

การซCอมแซมและเสริมความแข็งแรงของผนังและฝfาเพดานที ่ไดOรับ

ผลกระทบจากความชื้น การปรับปรุงและตรวจเช็คระบบไฟฟfาที่ไดOรับ

ผลกระทบจากความชื้นเพื่อความปลอดภัย การเลือกใชOวัสดุที่ทนทานตCอ

ความชื ้นและงCายตCอการบำรุงรักษา เพื ่อลดคCาใชOจ Cายในการดูแล         

ในระยะยาว การปรับปรุงระบบระบายน้ำฝนและปรับปรุงระบบกันซึม

หลังคาคอนกรีตปfองกันการรั่วซึมของน้ำและความชื้น เพื่อลดโอกาสเกิด

ความเสียหายซ้ำในอนาคต 

จากผลการสำรวจพบวCา ป[ญหาหลักของอาคารมาจากระบบหลังคา

และรางน้ำฝนที่เสื่อมสภาพ ทำใหOเกิด น้ำรั่วซึมและความชื้นสะสม ซึ่ง

สCงผลตCอโครงสรOางและระบบอื่น ๆ ของอาคาร แนวทางการปรับปรุง

ควรมุCงเนOนการแกOไขที่ตOนเหตุโดยการตรวจสอบซCอมแซมทันทีเมื่อเกิด

ป[ญหา พรOอมทั้งเลือกใชOวัสดุที่มีความทนทาน เพื่อเพิ่มอายุการใชOงาน

ของอาคารและลดตOนทุนการบำรุงรักษาในระยะยาว 

4.4 การประมาณราคาในการปรับปรุงซKอมแซมอาคารหอประชุม 

แบKงกลุKมงานตามระดับความเรKงดKวนเปรียบเทียบราคาและ

ระยะเวลาในการดำเนินงานการ 

การประมาณราคาจากการวิเคราะหIขOอมูลจากการสำรวจอาคารและ

แนวทางการปรับปรุงซCอมแซมความเสียหายโดยใชOแนวทางในการ

ปรับปรุงและเลือกวัสดุจากผลการวิเคราะหIในตอนที่ 4.3 และคำนวน

ปริมาณงาน พิจารณาเวลา คCาแรงงานและคCาใชOจCายอื่นๆที่เกี่ยวขOอง ใน

รูปแบบบัญชีรายการคCากCอสรOาง ตามขOอกำหนด หลักเกณฑIและระเบียบ

กระทรวงการคลังของพระราชบัญญัติการจัดซื้อจัดจOางและการบริหาร

พัสดุภาครัฐ พ.ศ. 2560  

ผลการศึกษางบประมาณในการปร ับปร ุงอาคารรวมทั ้งหมด 

2,676,595.69 บาท แบCงเป@น คCางานตOนทุน 2,021,188.59 บาท (คCางาน

ตOนทุนจะประกอบดOวย คCางานตOนทุน 1,547,854.64 บาท x Factor F 

1.3058 (ตาราง Factor F ตามหนังสือ กค 0433.2/ว 499 ลว.28 

สิงหาคม 2566)) และคCางานครุภัณฑIจัดซื้อ 655,407.10 บาท โดยคCา

งานตOนทุน เมื่อเทียบกับพื้นที่ใชOสอยอาคาร 940.50 ตารางเมตรจะเฉลี่ย

คCางานปรับปรุงอาคาร อยู Cที ่ตารางเมตรละ 2,149.06 บาท และใชO

ระยะเวลาดำเนินการทั้งหมด 125 วัน 

 

 
รูปท่ี 7 เปรียบเทียบคGางานต?นทุนแสดงสัดสGวน 

 

สรุปผลจากแผนภูมิแบCงระดับความเสียหายขOอมูลขOางตOน ไดOแกC 
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ระดับที่ 3 สีแดง มีสภาพอันตราย จำเป@นตOองเรCงปรับปรุงแกOไข มีคCา

ตOนทุนรวม 1,189,154.37 บาท คิดเป@นรOอยละ 74.99 ของคCางานตOนทุน

ทั้งหมด สูงสุด คือ งานหลังคา รOอยละ 30.70 และสูงสุดของคCาตOนทุน

รวมทั้งหมด ที่เป@นสาเหตุหลักที่ทำใหOน้ำรั ่วซึม สCงผลกระทบตCองาน    

สCวนอื ่นๆ รองลงมา คือ งานฝfาเพดาน รOอยละ 21.18 งานผนังและ

ตกแตCงผนัง รOอยละ 9.52 งานระบบไฟฟfาและแสงสวCาง รOอยละ 7.22 ซึ่ง

เป@นสCวนที่เสียหายจากการไดOรับผลกระทบจากน้ำรั่วซึมของหลังคา  

สCวนงานที่เกิดความเสียหายจากการใชOงาน คือ งานสุขภัณฑIและ

อุปกรณI รOอยละ 2.86  และงานอื่นๆตOองดำเนินการเพื่อความปลอดภัย 

ไดOแกC งานโครงเหล็กสำหรับติดตั้งไฟเวที รOอยละ 1.07 งานบันไดและราว

กันตก รOอยละ 1.71 และงานรื้อถอนนOอยที่สุด รOอยละ 0.73 ที่มีเฉพาะ

คCาแรงในการดำเนินงาน  

ระดับที ่ 2 สีเหลือง มีสภาพไมCอันตราย ไมCจำเป@นเรCงดCวน ควร

ปรับปรุงแกOไข มีคCาตOนทุนรวม 372,243.00 บาท คิดเป@นรOอยละ 24.51 

ของคCางานตOนทุนทั้งหมด สูงสุดในระดับที่ 2 คือ งานผนังและตกแตCง

ผนัง คิดเป@น รOอยละ16.29 ของคCางานตOนทุนรวมทั้งหมด รองลงมา คือ 

งานพื้นและตกแตCงผิวพื้น รOอยละ3.62 งานประตู-หนOาตCาง รOอยละ 2.98 

งานฝfาเพดาน รOอยละ 1.39 และงานบันได ราวกันตก รOอยละ 0.23  ซึ่ง

ไดOรับผลกระทบจากน้ำรั่วซึมของหลังคาอีกดOวย 

ระดับที่ 1 สีเขียว มีสภาพไมCอันตราย สามารถใชOงานไดO  มีคCางาน

ตOนทุนรวม  7,586.70 บาท คิดเป@นรOอยละ 0.50 คืองานปรับปรุงพื้นหิน

ขัด ซึ่งยังคงสามารถใชOงานไดOตามปกติและไมCมีความเสี่ยงดOานโครงสรOาง

มีเพียงรCองรอยและคราบสกปรกจากการใชOงาน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปท่ี 8 เปรียบเทียบระยะเวลาการดำเนินงานแตGละกลุGมระดับสี 

สรุปผลเปรียบเทียบกับระยะเวลาดำเนินงานดังแสดงในรูปที่ 8 ไดOแกC 

ระดับที่ 3 สีแดง มีสภาพอันตราย จำเป@นตOองเรCงปรับปรุงแกOไข     

คิดเป@น รOอยละ 74.99 ของคCางานตOนทุนรวมทั้งหมด ใชOระยะเวลาในการ

ดำเนินการ 86 วัน งานหลัก ไดOแกC ซCอมแซมหลังคาและรางน้ำฝน ซึ่งเป@น

ตOนเหตุของป[ญหาน้ำรั ่วซึม และมีผลกระทบโดยตรงตCอสCวนอื ่นของ

อาคาร เชCน ผนัง ฝfาเพดาน และระบบไฟฟfา 

ระดับที ่ 2 สีเหลือง มีสภาพไมCอันตราย ไมCจำเป@นเรCงดCวน ควร

ปรับปรุงแกOไข งานที่ไดOรับผลกระทบจากความชื้นและการเสื่อมสภาพ 

คิดเป@น รOอยละ 24.51 ของคCางานตOนทุนรวมทั้งหมด ใชOระยะเวลาในการ

ดำเนินการ 42 วัน งานหลัก ไดOแกC ซCอมแซมผนังที่สีลอกและแตกรOาว ฝfา

เพดานที่เสียหาย และวัสดุที่ไดOรับผลกระทบจากความชื้น 

ระดับที่ 1 สีเขียว มีสภาพไมCอันตราย สามารถใชOงานไดO คิดเป@น 

ร Oอยละ 0.50 ของคCางานตOนทุนรวมทั ้งหมด ใชOระยะเวลาในการ

ดำเนินการ 3 วัน งานหลัก ไดOแกC ปรับปรุงพื้นหินขัด พื้นกระเบื้องยาง 

และอุปกรณIที่ติดตั้งภายหลัง เชCน โคมไฟสปอรIตไลทI LED ที่ยังสามารถ

ใชOงานไดOด ี

5. สรุปผล 

จากการตรวจสอบประเมิณสภาพอาคารไมCพบวCามีการวิบัติใน

ชิ้นสCวนโครงสรOางหลัก จะพบเพียงความเสียหายในสCวนของโครงสรOาง

รองและงานสถาป[ตยกรรมที่ไมCสCงผลกระทบตCอความมั่นคงของอาคาร 

ภายหลังในการปรับปรุงซCอมแซมจะมีการรับประกันผลงานสำหรับใน

สCวนที่ปรับปรุง และเป@นการเริ ่มตOนอายุการใชOงานใหมCของสCวนนั้นๆ

ขึ้นอยูCกับคุณภาพของวัสดุและวิธีการที่ใชOงาน โดยไมCสCงผลตCออายุของ

โครงสรOางหลัก ซึ่งตOองพิจารณาและประเมินแยกเป@นรายสCวนออกไป 
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ความเสื่อมสภาพที่มีตOนทุนคCาใชOจCายมากที่สุด อยูCในกลุCมระดับสีแดง 

ประกอบดOวย งานหลังคา โดยมีตOนทุนคCาใชOจCายสูงสุด คิดเป@นรOอยละ 

30.70 ของตOนทุนคCาใชOจ Cายรวมในการปรับปรุงอาคาร โดยความ

เสื ่อมสภาพของสCวนหลังคาอาคาร เป@นสาเหตุหลักที ่สCงผลกระทบ

ตCอเนื่องจากป[ญหาการรั่วซึมของน้ำฝน รองลงมา คือ งานฝfาเพดาน ซึ่งมี

คCาตOนทุนคCาใชOจCาย คิดเป@นรOอยละ 21.18 ของตOนทุนคCาใชOจCายรวม ซึ่ง

ไดOรับผลกระทบที่ตCอเนื่องมาจากสCวนหลังคาเชCนกัน  

งานที่มีความเรCงดCวนสูงสุด คือ ระดับสีแดง ครอบคลุมมากที่สุดทั้ง

ในแงCของ ตOนทุน และระยะเวลาดำเนินการ  โดยป[ญหาหลักที่ตOองไดOรับ

การแกOไขอยCางเรCงดCวนคือ ระบบหลังคาและรางน้ำฝน เพื่อปfองกันน้ำ

รั่วซึมที่สCงผลกระทบตCอโครงสรOางอื่น ๆ ของอาคาร  

ในการแกOไขที่สาเหตุหลัก เป@นการปfองกันป[ญหาที่เกิดขึ้นอีกเพื่อลด

ต Oนท ุนในระยะยาว และทำให Oอาคารสามารถใช Oงานได Oอย Cางมี

ประสิทธิภาพ การวางแผนซCอมแซม ตามระดับความเรCงดCวน จะชCวยใหO

สามารถจัดลำดับความสำคัญของงานและบริหารทรัพยากรใหOเกิด

ประโยชนIสูงสุด 

การปรับปรุงสภาพอาคารจึงมีความสำคัญเพื่อใหOอาคารกลับมาอยูC

ในสภาพที่ปลอดภัย และพรOอมรองรับการใชOงานไดOอยCางมีประสิทธิภาพ

ในอนาคต นอกจากนี้ การดำเนินโครงการปรับปรุงอาคารควรควบคูCไป

กับการวางแผนบำรุงรักษาเชิงปfองกัน เพื่อไมCใหOป[ญหาเกิดขึ้นอีกใน

อนาคต การบำรุงรักษาอยCางสม่ำเสมอจะชCวยยืดอายุการใชOงานของ

อาคาร ลดคCาใชOจCายในการซCอมแซมและเพิ ่มความปลอดภัยใหOแกC

ผูOใชOงาน การวางแผนลCวงหนOาและการดำเนินการที่มีประสิทธิภาพชCวย

ใหOลดความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นในระยะยาว 

6. ขAอเสนอแนะ 

1. จัดใหOมีแผนบำรุงรักษาโดยเนOนจุดเสี่ยงหรือสCวนที่เคยเกิดป[ญหา 

ใหOมีการตรวจสอบเป@นระยะ ติดตั้งสัญลักษณIหรือปfายเตือนในจุดสำคัญ

เพื่อลดความเสียหายของพื้นที่และลดการเกิดอุบัติเหตุ พรOอมกำหนด

ผูOรับผิดชอบ และมีการดำเนินการซCอมแซมทันทีเมื่อพบความผิดปกติเพื่อ

ยืดอายุการใชOงานอาคารและควบคุมคุณภาพไดOอยCางมีประสิทธิภาพ 

2. ใชOเทคโนโลยีใหมC ๆ เชCน การใชOป[ญญาประดิษฐI (AI) หรือ 

Internet of Things (IoT) ในการตรวจสอบและซCอมแซมอาคาร 

3. ปรับปรุงการใชOพลังงานในอาคารรCวม ศึกษาแนวทางการ

บำรุงรักษาอาคารในบริบทของความยั่งยืน และการลดผลกระทบตCอ

สิ่งแวดลOอม 

4.เพิ ่มวิธ ีการวางแผนบำรุงรักษาในลักษณะเฉพาะ ของแตCละ

ประเภทอาคาร เชCน อาคารที ่ม ีการใชOงานแตกตCางกัน โรงเร ียน, 

โรงพยาบาล, ฯลฯ 

กิตติกรรมประกาศ 

ขอขอบคุณมหาวิทยาลัยราชภัฏเทพสตรี ที ่ใหOความอนุเคราะหI

ขOอมูลในการศึกษา  
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