
กรณีศึกษาโครงการอนุรักษ
ของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย

ยงธนิศร พิมลเสถียร
ที่ปรึกษาดานการอนุรักษ 

สํานักงานทรพัยสินสวนพระมหากษัตริย

Rehabilitation of Na Phra Lan

Shop-houses

เนื้อหา
• ความเปนมาของการอนุรักษของสํานักงานฯ
• รูปแบบการบริหารจัดการในปจจุบัน
• กรณีศึกษา ตึกแถวถนนหนาพระลาน



ความเปนมาของการอนุรักษ
• เดิม การอนุรักษไมไดเปนภารกิจของสํานักงานทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริย

• ชวงปลายทศวรรษที่ 2530 ริเริ่มปรับปรุงการบริหารทรัพยสิน
ของสํานักงาน

• 2540 วิกฤตเศรษฐกิจ นอมนําหลักเศรษฐกิจพอเพียง ปรับ
องคกร ใหมีการพัฒนาเชิงอนุรักษและรักษาชุมชน

• 2543 ริเริ่มงานอนุรักษ จัดตั้งกองโครงการอนุรักษ

การบูรณะวังลดาวัลย ย (ย ((((ใชเวลากวา วา 22 ทศวรรษรษ)



กรณีสถานทูตรัสเซีย (เดิม) กับทะเบียนโบราณสถานและการพฒันา W Hotel

2545 พัฒนาชุมชนตึกแถวเกาบริเวณซอยกลาง ทาพระจันทร รวมกับ กทม.



2546 กรณีชุมชนเลื่อนฤทธิ์กับโครงการสําเพ็งเทรดเซ็นเตอร

รูปแบบการบริหารโครงการในปจจุบัน
มาจากนโยบายและการเจรจากับผูเชา
1. ลงทุนใหทั้งหมด (Full support)

2. สมทบรวมกับผูเชา (Matching grant)

3. สมทบบางสวน (Partial support)

4. ผูเชาลงทุนเองทั้งหมด (Zero-grant)



1. ลงทุนใหทั้งหมด : โครงการนํารองตึกแถวเกาหองถนนพระอาทิตย (2548)

1. ลงทุนใหทั้งหมด : บานเลขที่ 1 ตรอกกัปตันบุช บางรัก กทม.



2. สมทบรวมกับผูเชา (75/25) : ตึกแถวหนาพระลาน ทาชาง ทาเตียน ฯลฯ

3. สมทบบางสวน : เรือนพระยาศรีธรรมาธิราช



4. ผูเชาลงทนุเอง : บริษัทชุมชนเล่ือนฤทธิ์ จํากัด (สัญญาเชาระยะยาว)

กรณีศึกษา โครงการตึกแถวถนนหนาพระลาน

• Na Phra Lan is one of the CPB’s 3 shop-house communities in 

inner Rattanakosin Island

• The properties have been under the care of CPB since 1930s

Na Phra Lan Tha Chang Tha Tian



Bangkok Noi
Grand 
Palace

1  Na Phra lan
2  Tha Chang
3  Tha Tian

Locations of the three
shop-house communities

Tha Chang Na Phra Lan

Silpakorn
University

Sanam Luang
(Royal Ground)

Temple of 
The Emerald Buddha

Location of Na Phra Lan shop-houses



Background and history

The Na Phra Lan shop-houses

• 29 units

• Built during 1908-1909

• Neo-classical influence

• Built on former palace site

• Rented out to private tenants

Background and history

• In 2001, the shop-house row was on national register 

under the Monument Act of 1961

• According to the law, the registered property must 

maintain its cultural value and integrity

• In 2008, the shop-houses were found in bad condition 

without proper care

• A site evaluation notice from Fine Arts Department sent 

to CPB on lack of proper maintenance



Example of GIS database

A4 data sheet

The pre-rehabilitation conditions

• Na Phra Lan shop-houses had been left unattended for a 

long time

• Before 2000, the tenants did alterations and structural 

additions to the buildings without consultation with the 

CPB

• The arbitrarily altered buildings led to structural threats 

and sub-standard living conditions

violation of monument law and building codes



The pre-rehabilitation conditions

Physical problems

• Original material damage and deterioration

• Building modifications/ alterations

• Installation of wires and facilities

Causes of damage

• Lack of periodic investigation from the CPB

• Negligence of the tenants

• Lack of maintenance

The pre-rehabilitation conditions



House No. 28, 29, 30

23

The pre-rehabilitation conditions

24



The pre-rehabilitation conditions

Exterior damages due to lack of maintenance



The pre-rehabilitation conditions

Interior deterioration due to humidity and negligence

Illegal building alterations

The pre-rehabilitation conditions

Exterior modification

Interior modification



The pre-rehabilitation conditions

Inappropriate installment of facilities and wires 

Historic 

Structure 

Study &y

Report

The pre-rehabilitation conditions

Planning for rehabilitation

•• Dilapidation survey (physical)

••• Archaeological study

••• Historical study

••• Residentsntsnts’ ss’ ’ needs

••• Building codes compliance

••• Repair and construction implementation



Historic structure study

Ground Floor Plan

Upper Floor Plan
Existing condition (2009)

Historic structure study
Archaeological and historical study: old maps analysis (1)

The 1907 map shows the 
palaces site prior to shop-house

(sources: National Achieves & 
Praditananurak) 

Prince 
Narissara Prince 

Banrab Porapak



Historic structure study
Archaeological and historical study: old maps analysis (2)

The 1910 map shows the existence of shop-houses
(sources: National Achieves & Praditananurak) 

Historic structure study
Archaeological and historical study: old maps analysis (3)

Na Phra Lan shop-house on Bangkok map 1922
(source: Royal Survey Dept. 1932)



Na a Phraa Lann before the shopop-p-house

Old picture: King Rama V Royal Cremation Procession 1911 (National Achieves)



Old picture: Na Phra Lan shop-house circa 1920s (National Achieves)

Historic structure study
Archaeological and historical study: excavation (1)

Excavation reveals a brick foundation 
of a former palace’s gate



Historic structure study
Archaeological and historical study: excavation (2)

Artifacts found during in the excavation 

Historic structure study
Architectural study:

• An example of transition Neoclassical-Modernist architecture

• Evidence of use of Ferro-cement at the balcony’s floor



Historic structure study

Architectural documentation & model study

Historic structure study
Residents’ needs: seeking space needed by tenants

Consultation with tenants on 
space and design preferences



Consultation with tenants on 
space and design preferences

Safety & y

amenities

Trend

Building codes compliances

• Older buildings and modern standards issues:

-- fireproof materials

-

p

- fire escape

-

p

- drainage and sewer

-

g

- staircase and openings

-- energyg -gy-saving

-

ggy g

- ageing & disabled 

Historic structure study



Building codes compliances: consultation

Historic structure study

Consultation with local authorities and Fine Arts Dept. on code compliance

Building codes compliances: safety & amenities

Historic structure study

Fire escape

Setback distance (rear side)

Property line (wall)



Building codes compliances: safety & amenities

Historic structure study

Wire conduit

Fire escape (rear side) Water pump

Septic tank

Building codes compliances: energy saving

Historic structure study

Skylight & natural ventilation



Implementation: concept & plan

Rehabilitation: definition

• A conservation treatment that allows contemporary use of 

heritage while the cultural value of the property must be 

revealed, protected, and enhanced

• = restore significant part + add new structure

• The new and old parts must be structurally separated so 

as to protect the old part

Implementation: concept & plan

Ground Floor Plan

Upper Floor Plan

Separation of old and new parts



Implementation: concept & plan

Expansion joint
Separate footings

Old part
(thick bearing wall)New part

(reinforced concrete)

Restoration of the old part: exterior



Restoration of the old part: interior

Floor tiles of old and new parts

Replacement of steel beam Replacement of steel beam
with original timber beam Repair of original ceiling

Demolition of rear structure which is not culturally significant



Construction of the new structure 

Implementation: concept & plan

Rehabilitation cost: partnership

• Total cost of rehabilitation = 45 million baht

• Construction duration: 8 months

• Total project area = 2,060 sq.m.

• Matching construction cost, 
CPB : tenant = 75% : 25% (+compensation)

• All research and administration costs are the CPB 
responsibility



Implementation: moving out

Implementation: moving out



Implementation: training and site visit

Implementation: official opening



Implementation: concept & plan

Before rehabilitation

After rehabilitation

Before rehabilitation

After rehabilitation






