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บทท่ี 1 
 

บทนํา 
 

1.1 ความสําคัญของปญหา 
 
 ในปจจุบันธุรกิจดานการพัฒนาที่ดิน  หรืออสังหาริมทรัพยเปนธุรกิจที่มีบทบาทสําคัญตอ
การขยายตัวทางดานเศรษฐกิจและสังคมของประเทศ  โดยเฉพาะธุรกิจบานจัดสรร  ที่เปนการ
พัฒนาที่ดิน  และงานกอสรางบานโดยผูประกอบการ  (Project Developers)  ซ่ึงจัดตั้งขึ้นมาเพื่อ
ตอบสนองความตองการดานที่อยูอาศัยของประชากรเรื่องบานสําเร็จรูป  และยังมีผลเกี่ยวเนื่องกับ
ธุรกิจตางๆ ทั้งธุรกิจรับเหมากอสราง การคาวัสดุกอสราง  การจางแรงงาน   รวมถึงระบบ
สาธารณูปโภคตางๆ  โดยกระตุนใหเกิดภาคการผลิต  การจําหนาย  และการจางงาน  ทําใหเกิดการ
หมุนเวียนทางดานเงินทุนของประเทศ  และจากความสําคัญของธุรกิจนี้เองทําใหรัฐบาลมีนโยบาย
กระตุนการลงทุนในธุรกิจนี้ในดานตางๆ เชนการสนับสนุนอัตราดอกเบี้ยเงินกูที่ต่ํา  ทําใหธุรกิจ
บานจัดสรรมีแนวโนมในการขยายตัวเพิ่มขึ้น  จากที่เคยตกต่ําในชวงป พ.ศ.  2540-2544  มีผลให
ผูประกอบการตางเขามาลงทุนในธุรกิจนี้  และมีการแขงขันกันเปดตัวโครงการตางๆ เพิ่มขึ้น  จาก
ตารางที่ 1.1  แสดงใหเห็นถึงจํานวนโครงการบานจัดสรรที่สรางเสร็จ  และจดทะเบียนเพิ่มขึ้นใน
เขตกรุงเทพมหานคร  และปริมณฑล  
 
ตารางที่ 1.1 จํานวนโครงการบานจัดสรรสรางเสร็จและจดทะเบียนในเขต กทม.  และปริมณฑล 

 
จํานวนที่อยูอาศัยสรางเสร็จในเขต
กรุงเทพมหานคร  และปริมณฑลป  2543 2544 2545 2546 2547 

โครงการบานจัดสรร (หนวย) 13,964 14,384 16,342 31,996 42,937 
อัตราการขยายตัว (รอยละ) -21.9 3.0 13.6 95.8 34.2 

 
ที่มา : ฝายวิชาการ และศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห ป 2548 

 
การขยายตัวที่เกิดขึ้นยังสงผลโดยตรงตอธุรกิจรับเหมากอสรางดวย  เนื่องจากการกอสราง

โครงการบานจัดสรรในปจจุบัน  สวนมากยังคงใชวิธีการกอสรางแบบดั้งเดิมคือ  เนนไปที่การ
กอสรางดวยวิธีการกออิฐ  ฉาบปูน  และสวนใหญจะเปนการกอสรางโดยผูประกอบการทําการ
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วาจางผูรับจางกอสราง (Contractors) ใหมาดําเนินการกอสราง   ซ่ึงในโครงการหนึ่งอาจจะมีผู
รับจางกอสรางรายเดียว   หรือมีผูรับจางกอสรางหลายราย 

  
ผูรับจางกอสรางที่เขามารับงานกอสรางในโครงการบานจัดสรรมักจะพบกับปญหาความ

ลาชาในการกอสรางอยูเสมอ  เนื่องจากมีปญหาหลายอยางที่มีผลกระทบตอการกอสรางใหทันตาม
กําหนดเวลา  และเนื่องจากเปนธุรกิจบานจัดสรรเปนธุรกิจที่มีการแขงขันกันอยางรุนแรง  ทําใหการ
กอสรางในโครงการบานจัดสรรเปนการกอสรางที่อยูภายใต เงื่อนไขการแขงขันกันของ
ผูประกอบการ  ทําใหเกิดปจจัยหลายอยางที่สงผลกระทบตอการกอสรางใหทันตามกําหนด  
ขอจํากัดหลาย ๆ เรื่องทั้งในดานรายละเอียด และความหลากหลายของแบบ    การเปลี่ยนแปลงที่
มักจะเกิดขึ้นในระหวางการกอสราง รวมไปถึงขั้นตอนในการตรวจรับงาน ส่ิงตางๆ เหลานี้สงผล
กระทบโดยตรงตอผูรับจางกอสรางที่เขามารับงาน จึงเปนปญหากับผูรับจางกอสราง ที่ไมคุนเคยกับ
ระบบ และการทํางานในโครงการบานจัดสรร     

    
โดยทั่วไปแลวเปาหมายหลักในการพิจารณาการกอสรางที่ประสบความสําเร็จมักจะ

พิจารณาจาก  เปาหมายทางดานเวลา  คือจะตองกอสรางไดทันตามเงื่อนไขที่กําหนดในสัญญา  
เปาหมายทางดานราคา  คือการกอสรางใหราคาคากอสรางเปนไปตามที่กําหนด  และเปาหมาย
ทางดานคุณภาพ  คือสามารถทําการกอสรางไดตามขอกําหนด  และมาตรฐานตางๆ  แตระยะเวลา
ในการกอสรางมักจะเปนส่ิงที่ใชในการเปรียบเทียบเพื่อประเมินศักยภาพในการทํางานของ
โครงการ (Chan, 1996)   และมักจะเปนหนึ่งในสิ่งที่ใชชี้วัดความสําเร็จของผูรับจางกอสรางในการ
ทํางาน เพราะการที่ผูรับจางกอสรางไมสามารถทําการกอสรางไดทันตามกําหนดเวลายอมสงผล
กระทบตอเปาหมายในดานราคา คุณภาพ รวมถึงความพึงพอใจของลูกคาดวย ไมวาจะเปนคาใชจาย
ตางๆ ที่เพิ่มขึ้น เชนคาดําเนินการ รวมถึงกําไร ซ่ึงสงผลตอสภาพคลองทางการเงิน และความ
นาเชื่อถือของผูรับจางกอสราง ทําใหมีผูรับจางกอสรางจํานวนมากที่เขามารับงานบานจัดสรร แต
ตองถอนตัวไปในภายหลัง      
 

ดังนั้นผูรับจางกอสรางที่เขามารับงานในโครงการบานจัดสรรจึงควรทราบถึงปจจัยสําคัญที่
มีผลตอความสําเร็จดานเวลา  ซ่ึงเปนปจจัยที่ผูรับจางกอสรางควรใหความสําคัญในระหวางการ
ดําเนินการกอสรางในโครงการบานจัดสรร  เนื่องจากเปนปจจัยที่มีผลกระทบตอระยะเวลาในการ
กอสรางของผูรับจางกอสรางในการกอสรางโครงการบานจัดสรรใหทันตามกําหนด รวมถึงลําดับ
ความสําคัญของปจจัยเพื่อที่ผูรับจางกอสรางสามารถนําไปใชในการประเมินความพรอม และ
พัฒนาศักยภาพของตนเอง  
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1.2   วัตถุประสงคของงานวิจัย 
 

ในงานวิจัยชิ้นนี้ไดกําหนดคําจํากัดความของความสําเร็จ (Success Criteria) โดยพิจารณา
ตามวัตถุประสงคหลักของโครงการโดยใหความสําคัญกับมุมมองในเรื่องของเวลา ดังนั้น
วัตถุประสงคหลักของงานวิจัยนี้จึงเปนการศึกษาปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จทางดานเวลาของ
ผูรับจางกอสรางในการกอสรางโครงการบานจัดสรร โดยเปนปจจัยที่ผูรับจางกอสรางควรให
ความสําคัญ และควบคุมเพื่อใหกอสรางโครงการบานจัดสรรไดทันตามกําหนด ซ่ึงตอไปใน
งานวิจัยจะใชเฉพาะคําวาปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลา 
 
1.3  ขอบเขตของงานวิจัย 
 

1.) ทําการศึกษาปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาของผูรับจางกอสราง  โดย
ศึกษาเฉพาะมุมมองในสวนของผูรับจางกอสรางในการกอสรางโครงการบานจัดสรร
ใหทันตามกําหนด 

 
2.) ทําการศึกษาปญหาที่มีผลกระทบตอการกอสรางใหทันตามกําหนดของผูรับจาง

กอสรางที่เกิดขึ้นในระหวางการดําเนินการกอสรางโครงการบานจัดสรร  ตั้งแตชวง
เตรียมการกอสราง  จนกระทั่งสงมอบงาน  โดยเนนไปที่ปญหาที่เกี่ยวกับการจัดการ
ของผูรับจางกอสราง 

 
3.) ทําการเก็บตวัอยางจากกลุมผูรับจางกอสราง ที่รับงานกอสรางโครงการบานจัดสรรที่

อยูในเขตกรุงเทพมหานคร  และปริมณฑล 
 

4.) ทําการศึกษาจากผูรับจางกอสราง ที่เปนผูรับจางกอสรางหลัก (Main Contractors) ที่ทํา
การกอสรางดวยระบบปกต ิ (Conventional) คือเนนไปที่การกอสรางดวยวิธีการกออิฐ  
ฉาบปูน เนื่องจากโครงการบานจัดสรรในปจจุบันสวนมากยังคงใชวธีิการกอสรางแบบ
ปกติอยู   

 
1.4 วิธีการดําเนินการวิจัย 
 

1.) ทําการศึกษาปญหาที่มีผลตอความลาชาของผูรับจางกอสรางในการกอสราง  รวมถึง
ปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลา  จากการทบทวนเอกสารและงานวิจัยที่ผาน
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มา  เพื่อใชเปนแนวความคิดเบื้องตนในการศึกษาปญหาที่มีผลกระทบตอการกอสราง
ใหทันตามกําหนด  และปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาในการกอสราง
โครงการบานจัดสรร 

 
2.) ทําการศึกษาเบื้องตน (Pilot study)ในโครงการบานจัดสรร โดยการสัมภาษณผูรับจาง

กอสรางที่มีประสบการณในการรับงานกอสรางในโครงการบานจัดสรรจํานวน 7 ราย  
ถึงลักษณะของการกอสรางในโครงการบานจัดสรร  ปญหาที่มีผลตอความลาชาใน
การกอสรางโครงการบานจัดสรรของผูรับจางกอสราง และใหผูรับจางกอสรางแนะนํา
ปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลา 

 
3.) นําผลที่ไดจากศึกษาเบื้องตนมาทําการวิเคราะหเพื่อประเมิน  และนําเสนอปจจัยที่คาด

วามีผลตอความสําเร็จในเบื้องตน (Tentative Success Factors) 
 

4.) ทําการทดสอบ (Pre-test) ปจจัยที่คาดวามีผลตอความสําเร็จที่ไดนําเสนอไว  โดยการ
จัดทําแบบสอบถามไปยังกลุมผูรับจางกอสรางที่มีประสบการณในโครงการบาน
จัดสรรจํานวน 22 ราย  โดยการระบุปจจัยที่คาดวามีผลตอความสําเร็จในเบื้องตนที่
นําเสนอ  แลวใหแสดงความเห็นลงในสเกลของแบบสอบถามถึงความรุนแรงของ
ผลกระทบตอความสําเร็จของแตละปจจัยที่มีผลตอการกอสรางใหทันตามกําหนด 

 
5.) นําผลที่ไดจากแบบสอบถามมาทําการพิจารณา  และปรับปรุงเพื่อระบุปจจัยสําคัญที่มี

ผลตอความสําเร็จดานเวลา (Critical Success Factors in Time performance) 
 

6.) ทําการจัดลําดับความสําคัญของปจจัยสําคัญที่ไดดวยวิธีการลําดับชั้นเชิงวิเคราะห 
(The Analytic Hierarchy Process, AHP) โดยทําการสรางแผนภูมิลําดับชั้น (Hierarchy  
model) และใหกลุมผูรับจางกอสรางที่มีประสบการณในการกอสรางโครงการบาน
จัดสรรจํานวน 10 รายทําการเปรียบเทียบปจจัยทีละคู (Pairwise Comparison) จากนั้น
นําผลที่ไดมาคํานวณหาคาน้ําหนักของแตละปจจัยเพื่อหาลําดับความสําคัญของปจจัย  

 
7.) สรุปผลการวิจัย   

 
ซ่ึงวิธีการวิจัยนี้ไดแสดงขั้นตอนตามรูปที่ 1.1 
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ศึกษาสาเหตุของความลาชาในการกอสราง
จากการทบทวนงานวจิัยที่ผานมา 

ทําการศึกษาเบื้องตนในโครงการบานจัดสรร 

ปจจัยที่คาดวามีผลตอความสําเร็จในเบื้องตน 

ปจจัยสําคัญทีม่ีผลตอความสําเร็จดานเวลา 

สัมภาษณผูรับจางกอสรางที่มีประสบการณ

วิเคราะห 

สรางแบบจําลองในการจดัลําดับ 
ความสําคัญดวยวิธีการลําดบัชั้นเชิงวิเคราะห 

วิเคราะหผล  และสรุปผลการวิจัย 

รูปที่ 1.1 ขั้นตอนการศึกษา 

ลักษณะของงานกอสราง 
โครงการบานจัดสรร   

ปญหาที่มีผลตอความลาชาในการ
กอสรางโครงการบานจัดสรร 

จัดทําแบบสอบถามผูรับจางกอสรางเพื่อ
ทดสอบเบื้องตน  และปรับปรุง 

จัดทําแบบสอบถามผูรับจางกอสรางเพื่อ
ทําการเปรียบเทียบปจจัยทีละคู 
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1.5  ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 
 

1.) เพื่อทราบถึงปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาของผูรับจางกอสรางในการ
กอสรางโครงการบานจัดสรร เพื่อใหผูรับจางกอสรางไดทราบถึงปจจัยสําคัญที่ควรให
ความสําคัญ  และพิจารณาเพื่อวางแผนการกอสรางใหทันตามกําหนด 

 
2.) เพื่อใหผูรับจางกอสราง  และผูที่เกี่ยวของเขาใจถึงปญหา  และขอจํากัดตาง ๆ ที่มี

ผลกระทบตอการกอสรางใหทันตามกําหนดของผูรับจางกอสรางที่เขามารับงานใน
การกอสรางโครงการบานจัดสรร 

 
3.) เพื่อใหผูที่สนใจในธุรกิจบานจัดสรรทั้งผูรับจางกอสรางหรือผูประกอบการสามารถ

นํามาใชอางอิงเพื่อประยุกตใชในโครงการของตนเองได 
 



บทท่ี 2 
 

เอกสารและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 
 

 การศึกษาเรื่องปญหาที่มีผลตอความลาชา และปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จของ
โครงการมีการศึกษา และวิจัยกันอยางแพรหลายในโครงการประเภทตางๆ ในบทนี้จะกลาวถึง
รูปแบบประเภทของธุรกิจบานจัดสรร และการศึกษางานวิจัยที่กลาวถึงสาเหตุของความลาชาที่
เกิดขึ้นในการกอสราง  รวมไปถึงปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จในโครงการประเภทตางๆ   เพื่อ
ใชเปนแนวทางเบื้องตนในการศึกษาปญหา และปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาในการ
กอสรางโครงการบานจัดสรร   
 
2.1  ประเภทของธุรกิจบานจัดสรร 
 

ธุรกิจบานจัดสรรประกอบดวยสวนประกอบหลักอยู 2 สวนคือ  ทีด่ินที่ใชในการกอสราง  
และบานที่จะขาย  ทั้ง 2 สวนมีความสัมพันธกันตามขอกําหนดเกีย่วกับการจัดสรรที่ดินตามกฎ 
กระทรวงฉบบัที่ 55 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ซ่ึงรูปแบบของตัว
บานในโครงการบานจัดสรรสามารถจําแนกไดเปน 

 
1.) การจัดสรรในรูปแบบอาคารเดี่ยว (Single House) คือบานที่ไมมีการปลูกติดกัน ผนัง

ทั้ง 4 ดานสามารถเปดโลงไดหมดทุกดาน  
 
2.) การจัดสรรในรูปแบบอาคารแฝด  (Duplex House) คือบานที่มีลักษณะปลูกติดกัน 2 

หลัง  มีการใชผนังดานใดดานหนึ่งรวมกนั 1 ดาน  และมีที่วางดานผนังที่ไมไดใช
รวมกัน  โดยจะตองมีทางเขาออกของแตละยูนิตแยกจากกนั  

 
3.) การจัดสรรในรูปแบบอาคารแถว  (Town-House) คือบานที่มีลักษณะปลูกติดกันเปน

แถวตอเนื่องกนั  และหามสูง เกินกวา 3 ชัน้ 
 

การดําเนินธุรกิจบานจัดสรรที่มีอยูนั้นมีรูปแบบในการดําเนินงานอยูหลายประเภท  ขึ้นอยู
กับวัตถุประสงค  และเปาหมายในการดําเนินงานของผูประกอบการ  ปจจุบันสามารถจําแนก
รูปแบบของการดําเนินธุรกิจบานจัดสรรที่เดนชัดได 3 ประเภท (เกษมสุข แสงวิมลมาศ, 2534) คือ  
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1.) โครงการที่ผูประกอบการเปนผูดําเนินการเอง  ทั้งดานการลงทุน  การกอสราง  การ
บริหารโครงการ  รวมถึงการขายโครงการเอง 

 
2.) โครงการที่ผูประกอบการเปนผูลงทุน แตทําการวาจางบริษัทกอสรางมาดําเนินการ 

โดยใหผูรับจางกอสรางรับผิดชอบในสวนของการกอสราง สวนเจาของโครงการจะ
ดําเนินงานดานในการตลาด  และการขายเอง 

 
3.) โครงการที่ผูประกอบการเปนผูดําเนินการเอง แตมีการวาจางเฉพาะแรงงานจากผู

รับจางกอสรางรายยอย โดยฝายผูประกอบการจะเปนผูจัดหาวัสดุตาง ๆ ใหกับผูรับจาง
กอสราง  

 
โครงการบานจัดสรรในปจจุบันผูประกอบการธุรกิจบานจัดสรร (Developers) สวนมากจะ

เลือกดําเนินการโดยการวาจางผูรับจางกอสรางใหมากอสรางโครงการมากที่สุด  
 
ในสวนของการกอสรางโครงการบานจัดสรรในปจจุบันสามารถแบงตามรูปแบบของ

วิธีการกอสรางไดดังนี้คือ 
 
1.) การกอสรางโดยใชระบบแบบดั้งเดิม (Conventional) ซ่ึงเปนวิธีที่เนนไปที่การใช

แรงงานคนในการกอสราง  อยางการกอสรางดวยวิธีการกออิฐ  ฉาบปูน 
 
2.) การกอสรางโดยใชระบบกึ่งสําเร็จรูป (Semi-Prefabrication) เปนการใชชิ้นสวน

กอสรางสําเร็จรูปบางประเภทมาทดแทนเพียงบางสวน  เชน ใชผนังสําเร็จรูป   อิฐมวล
เบา    ผนังยิปซัมบอรด 

 
3.) การกอสรางโดยใชระบบสําเร็จรูปทั้งหมด  (Prefabrication)  โดยการนําชิ้นสวนที่รับ

แรงตางๆ  ทั้งระบบเสา  คาน  ผนัง  มาประกอบกันเปนตัวบาน  โดยเนนการเลือกใช
วัสดุกอสรางที่มีน้ําหนักเบา  และติดตั้งงาย 

 
ในโครงการบานจัดสรรสวนใหญกวารอยละ 80 ยังคงใชระบบการกอสรางแบบดั้งเดิม  

สวนที่เหลือประมาณรอยละ 20 เร่ิมมีการใชเทคโนโลยีกอสรางสมัยใหม แตเนื่องจากระบบการ
กอสรางโดยใชระบบสําเร็จรูปและกึ่งสําเร็จรูปตองอาศัยเงินลงทุนเปนจํานวนมาก  ผูประกอบการ
รายยอยจึงยังไมมีศักยภาพเพียงพอที่จะพัฒนาเทคโนโลยีไดมากนัก แตจากปญหาในเรื่องการขาด
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แคลนแรงงาน และวัสดุกอสราง  ก็อาจกระตุนใหมีการกอสรางในระบบสําเร็จรูปมากขึ้นในอนาคต  
เพื่อชวยในการบริหารตนทุน  และลดขอจํากัดตางๆของการกอสราง   
 
2.2  งานวิจัยท่ีเก่ียวของ 
 

2.2.1  สาเหตุของความลาชาในการกอสราง 
 

มีรายงานการวิจัยหลายชิ้นที่กลาวถึงสาเหตุของความลาชาในการกอสรางจากโครงการ
ประเภทตางๆ  แสดงใหเห็นถึงความสําคัญของปญหาความลาชาที่เกิดขึ้นในการกอสราง  ซ่ึงสาเหตุ
ของความลาชาที่ไดจากงานวิจัยอาจแตกตางกันไปขึ้นอยูกับรูปแบบของโครงการ  ขนาดของ
โครงการ  สถานที่ตั้งของโครงการ  รวมไปถึงมุมมองของผูที่เกี่ยวของในโครงการ  ดังนั้นจึงเปน
เร่ืองยากที่จะระบุสาเหตุของความลาชาที่เกิดขึ้นไดทั้งหมด อยางไรก็ตามสามารถแบงผลการศึกษา
สาเหตุของความลาชาศึกษาที่เกิดขึ้น  โดยแบงตามลักษณะโครงการประเภทตาง ๆ  ดังนี้ 

 
1.)  โครงการสาธารณะ (Public Projects)  

 
โครงการสาธารณะเปนโครงการอีกประเภทที่มีผูทําการศึกษาสาเหตุของความลาชาที่เกิด 

ขึ้นในระหวางการกอสราง  โดย Dlakwa (1990) ไดศึกษาสาเหตุของการใชเวลาเกินกําหนด (Time 
Overruns) ในการกอสรางโครงการสาธารณะของประเทศไนจีเรีย พบวาสาเหตุหลักของความลาชา 
เปนปญหาที่เกี่ยวของกับการเงิน โดย 3 สาเหตุแรกของความลาชาเกิดจาก   ความลําบากในการรับ
เงินคางวดจากทางราชการ การเงินของผูรับเหมา   และการขาดแคลนงบประมาณจากภาครัฐ 

 
Mansfield (1994) ไดศึกษาสาเหตุของความลาชา และการใชตนทุนเกินกําหนด (Cost 

overruns) ในโครงการกอสรางทางหลวงของประเทศไนจีเรีย จากมุมมองของผูวาจาง   ผูรับจาง
กอสราง และที่ปรึกษาตางเห็นพองกับปจจัยที่สําคัญที่ทําใหเกิดความลาชาวาเกิดจากปจจัยในเรื่อง
การเงิน และการจายเงินภายหลังจากงานเสร็จส้ิน ระบบการจัดการสัญญาที่ไมมีประสิทธิภาพ การ
เปล่ียนแปลงสภาพหนางาน   และการขาดแคลนวัสดุที่ใชในการกอสราง 
 

Kumaraswamy และ Chan (1998) ไดทําการศึกษาปจจัยที่เปนสาเหตุของความลาชาในการ
กอสรางงานโยธา (Civil works) ในประเทศฮองกง พบวาปจจัยที่เปนสาเหตุของความลาชาคือ
สภาพดินที่ไมไดคาดการณไว   การจัดการหนางานที่ไมมีประสิทธิภาพ ความลาชาในกระบวนการ
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ตัดสินใจของทีมงาน   การเปลี่ยนแปลงงานในชวงเริ่มแรก และความจําเปนในการเปลี่ยนแปลง 
แกไขงาน 

     
Al-Momani (2000) ทําการสํารวจโครงการสาธารณะ 5 ประเภทจํานวน 130 โครงการ  ใน

ประเทศจอรแดน  ไดแก  โครงการที่อยูอาศัย  อาคารสํานักงาน  โรงเรียน  ศูนยการแพทย  และงาน
สาธารณูปโภคในการสื่อสาร  จากการสํารวจพบวาสาเหตุหลักของความลาชาในการกอสรางเกิด
จาก  ผูออกแบบ  การเกิดรายการเปลี่ยนแปลง สภาพอากาศ  สภาพหนางาน  การสงวัสดุที่ลาชา  
สภาวะทางเศรษฐกิจ  และการเพิ่มปริมาณงาน  ซ่ึงปจจัยตางๆเหลานี้มีผลกระทบตอความสําเร็จใน
การกอสรางโครงการใหทันตามระยะเวลาที่ระบุไวในสัญญา 
 
2.)  โครงการประเภทอาคาร (Building Projects)   
      

Chan (1996) ไดทําการศึกษาและระบุปจจัยที่มีผลตอความลาชาในการกอสรางงานอาคาร
ของฮองกง   และระบุปจจยัที่มีผลตอความลาชาโดยแยกเปน 

 
1.) ปจจัยที่เกี่ยวของกับผูรับจางกอสราง  ไดแก การขาดประสบการณในการทํางานของผู

รับจางกอสราง    การจัดการหนางานและการดําเนินการที่ไมมีประสิทธิภาพ  ความ
ลาชาเนื่องจากผูรับเหมาชวง  และการจดัสรรควบคุมทรัพยากรที่ไมมปีระสิทธิภาพ 

 
2.) ปจจัยที่เกี่ยวของกับตัวโครงการ ไดแก  สภาพดินทีไ่มไดคาดการณไว (Unforeseen 

Ground Conditions) กระบวนการตดัสินใจที่ลาชาของทีมงาน   การขาดการตดิตอ
ประสานงาน  และความจําเปนในการเปลี่ยนแปลงงาน  (Necessary Variations) 

 
3.) ปจจัยที่เกี่ยวของกับฝายออกแบบ ไดแก  ความลาชาในการใหรายละเอยีดของแบบ 

 
4.) ปจจัยที่เกี่ยวของกับตัวโครงการ ไดแก  การเปลี่ยนแปลงงาน  (Variations) 
 
Assaf  (Al-Momani, 2000) ไดศึกษาสาเหตุหลักของความลาชาในการกอสรางโครงการ

ประเภทอาคารขนาดใหญ   โดยทําการสํารวจจากผูเกี่ยวของหลักในโครงการทั้ง 3 ฝายไดแก  ฝาย
ผูวาจาง  ฝายผูรับจางกอสราง  และฝายสถาปนิก  และวิศวกร  ในมุมมองของผูรับจางกอสรางพบวา
ปจจัยสําคัญที่มีผลตอความลาชาคือ  การเตรียม  และการตรวจสอบแบบกอสราง  ความลาชาในการ
สงรายงานความกาวหนาของผูรับเหมา  การจายเงินคางวด  และการเปลี่ยนแปลงแบบ  ในขณะที่
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สถาปนิก  และวิศวกรจะมองวาความลาชาเกิดจาก  ปญหาในดานการเงินในขณะกอสราง  
ความสัมพันธระหวางผูรับเหมาชวง  และกระบวนการตัดสินใจที่ลาชา  สวนฝายผูวาจางมีความเห็น
วา  การออกแบบที่ผิดพลาด  การขาดแคลนแรงงาน  และการขาดทักษะในการทํางานของคนงาน  
เปนปจจัยสําคัญที่มีผลตอความลาชา 

   
ในสวนของงานกอสรางอาคารในประเทศไทย Ogunlana (1996) ไดทําการศึกษาสาเหตุ

ของความลาชาที่เกิดขึ้นในการกอสรางอาคารสูงในกรุงเทพมหานครในชวงป 1992 ที่มีการขยายตัว
ของโครงการกอสรางเปนจํานวนมาก  พบวาสาเหตุหลักของความลาชาในการกอสราง  แบงเปน
ปญหาที่เกิดจากผูออกแบบ  ไดแก  ปญหาแบบกอสรางที่ไมสมบูรณ  มีการตอบรับกับปญหาเรื่อง
แบบลาชา  ปญหาที่เกิดจากผูรับจางกอสราง  ไดแก  ปญหาในดานการจัดการวัสดุ  ความบกพรอง
ในการจัดสายงาน (Organization)  และปญหาเรื่องการติดตอประสานงาน  และปญหาที่เกิดจาก
แหลงของทรัพยากร  ไดแก  ปญหาการขาดแคลนคนงาน  และวัสดุกอสราง  

 
ตอมา ณัฐพร เพิ่มทรัพย (2544) ทําการศึกษาสาเหตุของความลาชาในงานกอสรางอาคารใน

สวนของงานราชการซึ่งสามารถสรุปสาเหตุของความลาชาออกเปน 2 กลุมไดแก 
 
1.) ความลาชาจากการจัดการภายใน ซ่ึงมีสาเหตุมาจากตัวผูรับเหมาเองซึ่งประกอบไป

ดวย การจัดการวัสดุ เกิดจากการจัดสงวัสดุลาชา วัสดุไมไดคุณภาพ การขาดแคลน
แรงงานตามฤดูกาล การขาดชางฝมือ ความลาชาจากเครื่องจักรกล การขาดแคลน
เครื่องมือในการทํางาน การไดรับชําระคางวดลาชา ปญหาการจัดการดานเทคนิค
กอสราง 

 
2.) ความลาชาจากการจัดการภายนอก  ซ่ึงมีสาเหตุจากการจัดการที่บกพรองของ

ผูเกี่ยวของอื่นๆ  ไดแก  ความลาชาจากการสงมอบพื้นที่กอสราง  การจายเงินคา
ผลงานชา  แบบไมชัดเจน หรือเปลี่ยนแปลง  การตรวจรับงานชา  ความลาชาจาก
ผูรับเหมาชวง  รวมถึงสาเหตุอ่ืนที่อยูนอกเหนือความควบคุม เชน  สภาพดินที่ไมได
คาดการณไว 

 
นอกจากนี้ยังมกีารศึกษาสาเหตุของความลาชาในการกอสรางในภาพรวมของอุตสาหกรรม 

กอสรางในประเทศตาง ๆ เชน ฤทธิ์ชารด ดีอํามาตย (2536) ไดศึกษาสาเหตุความลาชาในการ
กอสรางที่มีผลกระทบเนื่องมาจากกลุมบุคคลตางๆ ในโครงการ โดยระบุวาสาเหตุของความลาชา
ในงานกอสรางที่เกิดจากผูรับจางกอสรางเกิดจาก วัสดุกอสรางขาดแคลน การใชวัสดุส้ินเปลืองเกิน
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ปกติ การบริหารงานของผูรับเหมายอยไมมีระบบ การขาดแคลนบุคลากรงานกอสราง เงินทุน และ
วิธีการกอสราง 
 
  Ogunlana (1996) ไดศึกษาปญหาที่เปนสาเหตุของความลาชาในการกอสราง และไดระบุ
ปญหาหลักของผูรับจางกอสรางที่รับงานกอสรางในประเทศกําลังพัฒนา  ปญหาแรกเปนปญหาที่มี
ผลมาจากโครงสรางพื้นฐานในภาคอุตสาหกรรมของประเทศ  เชน  ปญหาการฝกอบรมแรงงาน  
แหลงของวัสดุที่จําเปน  และปญหาดานการติดตอส่ือสาร  ปญหาที่ 2 เปนปญหาที่เกิดจากฝายของผู
วาจาง  เกิดจากการใหขอมูลที่ไมถูกตอง  มีการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นบอย  และการผิดขอตกลงของ
ฝายผูวาจาง   ปญหาสุดทายเปนปญหาที่เกิดจากขอบกพรองของผูรับจางกอสรางเอง  ดังรูปที่ 2.1 
 

 
 

รูปที่ 2.1  ปญหาที่เปนสาเหตุของความลาชาในการกอสราง (Ogunlana, 1996) 
 

  ในขณะที่ Chan (1997)  ไดทําการศึกษาและระบุปจจัยที่มีผลตอความลาชาในอุตสาหกรรม
กอสรางของฮองกง โดยทําการเปรียบเทียบความสําคัญของแตละปจจัยในมุมมองของผูที่มีสวนรวม
ในโครงการกอสรางไดแก  ผูวาจาง  ผูรับจางกอสราง  และที่ปรึกษา  จากงานประเภทอาคาร และ
งานโยธาสามารถสรุปสาเหตุที่มีผลตอความลาชาเกิดจาก  การจัดการหนางานที่ไมมีประสิทธิภาพ 
(Poor Site Management) สภาพดินที่ไมไดคาดการณไว (Unforeseen Ground Conditions) 
กระบวนการตัดสินใจที่ลาชาของทีมงาน (Low Speed of Decision Making)  การเปลี่ยนแปลงงาน
ในชวงเริ่มแรก (Client Initiated Variations)  และความจําเปนในการเปลี่ยนแปลงงาน  (Necessary 
Variations)   
 

1. ปญหาของผูรับจางกอสรางเอง 

2. สัญญา / ผูวาจาง / ที่ปรึกษา

3. ปญหาจากสิ่งแวดลอม / อุตสาหกรรม 
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Odeh (2002) ไดทําการระบุสาเหตุของความลาชาในโครงการกอสรางที่ใชรูปแบบสัญญา
ทั่วไป (Traditional Contract) จากมุมมองของวิศวกร และที่ปรึกษา ผลที่ไดพบวาการเขาไป
แทรกแซงของเจาของงาน การที่ผูรับจางกอสรางขาดประสบการณในการทํางาน การเงิน   และการ
จายคางวด ผลการทํางานของคนงาน กระบวนการตัดสินใจที่ลาชา การวางแผนงานที่ไมเหมาะสม 
และผูรับเหมาชวง   มีผลตอความลาชาในการกอสราง 
 
 จากการทบทวนงานวิจัยที่ผานมาพบวาสาเหตุของความลาชาในการกอสรางถึงแมวาจะ
เปนโครงการประเภทเดียวกัน  หรือโครงการประเภทตางกันตางก็มีความแตกตางกันขึ้นอยูกับ
ลักษณะของโครงการวาเปนโครงการสาธารณะ  หรือเปนโครงการของเอกชน  รวมถึงมุมมองของ
ฝายตางๆ ที่เกี่ยวของในโครงการ อยางไรก็ตามจากการรวบรวมปญหาที่มีผลตอความลาชาในการ
กอสรางสามารถแบงกลุมของปญหาตามขั้นตอนการกอสรางไดดังนี้ 
 

1.) ปญหาที่เกิดในขั้นของการเตรียมงาน  (Early stage) ไดแก  ความไมพรอมของแบบ 
การขาดแคลนแรงงาน การวางแผนงานไมเหมาะสม  ระยะเวลาในการกอสรางที่ถูก
กําหนดโดยเจาของงานไมเหมาะสม และปญหาอุปกรณ  และเครื่องมือที่ตองใชมีไม
เพียงพอ  

 
2.) ปญหาที่เกิดในขั้นของการจัดการองคการ (Organization stage) ไดแก  การจัดสายงาน

ไมเหมาะสม กระบวนการตัดสินใจที่ลาชา ขาดการติดตอประสานงานระหวางกัน  
และการเขาแทรกแซงของเจาของงาน  

 
3.) ปญหาที่เกิดในขั้นของการจัดการวัสดุ  (Material Management stage) ไดแก การขาด

แคลนวัสดุที่ใชในการกอสราง  การจัดสงวัสดุลาชา ไมตรงตามกําหนดเวลา   และ
ปญหาเรื่องคุณภาพของวัสดุที่จัดสงมา  

 
4.) ปญหาที่เกิดในขั้นของการดําเนินการ  (Execution stage) ไดแก  สภาพหนางานไมตรง

กับแบบ  ปญหาจากสภาพอากาศ  การจัดการหนางานที่ไมมีประสิทธิภาพ ปญหา
การเงินและการจายคางวด ความผิดพลาดในระหวางการกอสราง  ความลาชาในการ
ทํางานของผูรับเหมาชวง  และการเปลี่ยนแปลงงาน (Change Orders)  
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5.) ปญหาที่เกิดในขั้นของการควบคุม (Controlling stage) ไดแก การขาดแคลนผูควบคุม
งาน  ความลาชาในการตรวจ และทดสอบวัสดุ  คุณภาพงานของผูรับเหมาชวง  และ
ปญหาผลการปฏิบัติงานต่ํา  

 
6.) ปญหาที่เกิดในขั้นของการสงมอบงาน (Submission stage) ไดแก ความลาชาในการ

ตรวจรับงาน  ความลาชาในการจายเงินเมื่องานเสร็จ  และการเกิดกรณีพิพาท  
 

2.2.2  ปจจัยสําคัญท่ีมีผลตอความสําเร็จในโครงการ (Critical Success Factors) 
 

นับตั้งแตชวงปลายป 1960 ไดมีความพยายามในการศึกษา  และคนหาปจจัยตางๆที่มีผลตอ
ความสําเร็จของโครงการ  ซ่ึงแนวคิดเรื่องปจจัยที่มีผลตอความสําเร็จไดถูกนําเสนอครั้งแรกในป 
1967 โดย Rubin และ Seeling (Belassi และ Tukel, 1996) ไดทําการศึกษาเกี่ยวกับผลของ
ประสบการณของผูจัดการโครงการที่มีตอความสําเร็จ หรือความลมเหลวของโครงการ โดยใชผล
ของการปฏิบัติการดานเทคนิค (Technical performance) เปนตัววัดความสําเร็จของโครงการ จากผล
ที่ไดพบวาประสบการณในการทํางานที่ผานมาของผูบริหารโครงการมีผลกระทบนอยมากกับผล
การปฏิบัติการของโครงการ ในขณะที่ขนาดของโครงการที่ผูบริหารโครงการเคยจัดการมากอนมี
ผลกระทบตอผลการปฏิบัติการของตัวผูบริหารโครงการเอง 
 
 ตอมาไดมีผูที่ทําการศึกษา  และใหคําจํากัดความของปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จ
เอาไวดังนี้ 
 

Rockart (Tiong, 1992) ไดใหความหมายของปจจัยที่มีผลตอความสําเร็จไววา คือ ปจจัย
จํากัด ซ่ึงถานําไปใชจะมีผลใหองคกรมีศักยภาพในการแขงขันใหประสบความสําเร็จ หรืออีกนัยคือ
ส่ิงที่ตองทํา เพื่อใหธุรกิจเจริญรุงเรือง 
 
 De Wit (Davies, 2002) กลาววา   ปจจัยที่มีผลตอความสําเร็จคือส่ิงที่ตองทําในระบบการ
จัดการ   ซ่ึงจะมีผลโดยตรง   หรือโดยออมตอความสําเร็จของโครงการหรือธุรกิจ 
   

ซ่ึงกระบวนการหาปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จ (Critical Success Factors, CSFs) 
โดยทั่วไปแลวมีพื้นฐานมาจากการรวบรวมความรู และความคิดเห็นของผูเช่ียวชาญ (Chua, Kog 
และ Loh, 1999) ซ่ึงสามารถสรุปขั้นตอนในการศึกษา CSFs ไดเปน 2 สวนคือ 
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1.) ขั้นตอนการหาปจจัยสําคัญ    
 

ทําการระบุปจจัยโดยอาศัยการวิเคราะห และตัดสินใจของผูทําวิจัย (Judgmental & 
Subjective) (Tiong, 1992) โดยทําการวิเคราะหและประมวลผล อางอิงจากการรวบรวมขอมูลท่ีได
จากการรวบรวมขอมูลตางๆ ทั้งจากการทบทวนวรรณกรรม (Literature Reviews) การศึกษาปญหา  
และขอจํากัดตางๆที่เกิดขึ้นกับสิ่งที่ตองการศึกษา การรวบรวมเอกสารตางๆที่เกี่ยวของ  จากนั้นจึง
ทําการสัมภาษณผูเชี่ยวชาญซึ่ง  มีวัตถุประสงคเพื่อใหระบุ  แนะนํา หรือแสดงความคิดเห็นวาปจจัย
ใดบางที่คิดวามีความสําคัญ (Lam และChin, 2005) และ (Zhang, 2005) ในขั้นตอนนี้มักจะมุงเนน
ไปที่การสอบถามความคิดเห็นของผูเชี่ยวชาญ ดังนั้นจํานวนกลุมตัวอยางในการสัมภาษณจึงไมมี
การระบุจํานวนที่แนนอน   ขึ้นอยูกับความนาเชื่อถือของผู เชี่ยวชาญ   ซ่ึงมักพิจารณาจาก
ประสบการณในการทํางาน  และหนาที่ความรับผิดชอบ 
 

2.) ขั้นตอนในการจัดลําดับความสําคัญของปจจัย 
  
สามารถทําไดทั้งในเชิงคณุภาพ  (On Expert Opinions) และในเชิงสถิติ (Quantitative 

Measures) (Zhang, 2005) โดยมีรายละเอียดดังนี ้
 

2.1) วิธีเชิงคุณภาพ เปนการใชความคิดเห็นของผูเชี่ยวชาญในการจัดลําดับความสําคัญ
ของแตละปจจัย  วิธีที่ไดรับความนิยม  เชน วิธีการลําดับชั้นเชิงวิเคราะห (Analytic 
Hierarchy Process, AHP) ซ่ึงเปนวิธีที่ขึ้นอยูกับผูประเมิน (Subjective Method) จึง
ไมจําเปนตองใชผูเชี่ยวชาญจํานวนมากในการทํา ที่ผานมามีนักวิจัยจํานวนมากทํา
การวิเคราะหดวยวิธี AHP โดยใชจํานวนกลุมตัวอยางขนาดเล็ก (ต่ํากวา 10 คน) 
(Bard & Sousk อางถึงใน Lam และ Chin, 2005)   การจัดลําดับความสําคัญของ
ปจจัยดวยวิธี AHP ทําไดโดยการสรางแผนภูมิลําดับชั้น โดยในระดับชั้นแรกคือ
เปาหมาย (Goal) ในชั้นที่2  คือ กลุมของปจจัย(Categories of Factors) สวนชั้น
ลางสุดคือตัวปจจัย จากนั้นจึงทําการเปรียบเทียบปจจัยตางๆทีละคู (Pairwise 
Comparison) เพื่อหาคาน้ําหนักของแตละปจจัย  คาน้ําหนักความสําคัญรวม
(Global Weight) ที่ไดก็คือลําดับความสําคัญของปจจัย 

  
2.2) วิธีเชิงสถิติ เปนการใชวิธีทางสถิติในการจัดลําดับความสําคัญของปจจัย โดยการ

สงแบบสอบถามไปยังกลุมตวัอยางที่ตองการ  โดยการระบุปจจยัสําคัญที่หาไดลง
ในแบบสอบถาม และใหผูเชี่ยวชาญทําการประเมินวาปจจัยดังกลาวมคีวามสําคัญ
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ในระดบัใด  โดยระบุลงในสเกลของแบบสอบถามที่กําหนด  และนาํผลที่ไดมา
คํานวณคาดัชนีความสําคัญ(Significance Index) วิธีนี้อาจตองใชกลุมตัวอยางเปน
จํานวนมากเพือ่ใหไดความเชื่อมั่นในระดบัที่กําหนด เชน  งานวจิัยของ Guynes 
(1996),  Tiong (1996) และ Zhang (2005) 

 
จากงานวิจัยพบวาในบางโครงการสามารถบรรลุวัตถุประสงคโดยทั่วไปของความสําเร็จ  

แตกลับพบวาโครงการเหลานั้นไมประสบความสําเร็จ  ในขณะที่บางโครงการก็สามารถประสบ
ความสําเร็จไดทั้งที่ดําเนินโครงการไมไดตามกําหนดเวลาและงบประมาณที่กําหนด  (Baker, 
Murphy และ Fisher, 1983) แสดงใหเห็นถึงการพิจารณาความสําเร็จของโครงการมีความแตกตาง
กันไปเนื่องจากในโครงการหนึ่งนั้นมีผูที่เกี่ยวของกับโครงการดวยกันหลายฝายเชน เจาของงาน 
ผูรับเหมา ผูใชงาน ซ่ึงในแตละฝายก็มีมุมมองและความพอใจในเรื่องของความสําเร็จแตกตางกัน
ออกไป (Belassi และ Tukel, 1996)    ดังนั้นจึงมีงานวิจัยจํานวนมากที่ทําการศึกษาเกี่ยวกับปจจัย
สําคัญที่มีผลตอความสําเร็จของโครงการตามมุมมอง และเกณฑในการพิจารณาความสําเร็จแตกตาง
กันออกไป   

 
โดย Baker (1983) ไดทําการศึกษาโครงการที่เสร็จสิ้นแลวจํานวน 650 โครงการ  เพื่อหา

ปจจัยที่มีผลตอความสําเร็จของโครงการ โดยไดกําหนดเกณฑความสําเร็จของโครงการโดย
พิจารณาจากการเปนโครงการที่สามารถบรรลุวัตถุประสงคทางดานเทคนิค   (Technical 
Performance Specifications) หรือตามภารกิจที่ไดกําหนดไว  และเปนโครงการที่ไดรับความพึง
พอใจอยางสูงในผลที่ตามมาจากผูที่เกี่ยวของหลักในโครงการ  คือผูบริหารโครงการ  ผูวาจางหลัก  
ทีมงานหลักของโครงการ  และผูใชประโยชนหลักของโครงการ  ผลที่ไดพบวาแผนงาน  และผล
การจัดการเรื่องตนทุนไมมีผลตอความสําเร็จของโครงการตามเกณฑความสําเร็จที่กําหนดไว  แต
ปจจัยหลัก (Key factors) ที่มีผลตอความสําเร็จของโครงการที่พบคือ  การประสานงานและ
ความสัมพันธของบุคคล (Coordination and Human relations)  การควบคุมและการยึดถือเปาหมาย
ของโครงการ (Controls and Commitment)  และการวางแผนโครงการที่มีประสิทธิภาพ  (Effective 
project planning) 
 

ตารางที่ 2.1 (Belassi และ Tukel, 1996) เปนการรวบรวมปจจยัสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จ
ในโครงการ พบวาปจจยัที่ไดจากการศึกษาสวนใหญจะเปนปจจยัที่เกี่ยวของกับผูจัดการโครงการ
และการจดัการองคกร   โดยมักจะไมไดกลาวถึงปจจยัที่เกี่ยวของกับลักษณะของโครงการ   ลักษณะ
ของทีมงาน และปจจัยภายนอก   ดังนั้นตอมาจึงมีนักวิจยัไดทําการจําแนกปจจยัสําคญัโดย 
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ตารางที่ 2.1  ปจจัยสําคัญทีม่ีผลตอความสําเร็จในโครงการจากงานวิจยัที่ผานมา (Belassi และ Tukel, 1996) 
Sayles และ Chandler  

(1971) 
Martin 
 (1976) 

Baker, Murphy และ Fisher 
(1983) 

Locke  
(1984) 

Morris และ Hough 
(1987) 

ความสามารถของผูจัดการ
โครงการ 

การกําหนดเปาหมาย การทราบเปาหมายในการ
ทํางานของโครงการ 

การทราบถึงขอตกลงใน
โครงการ 

วัตถุประสงคของโครงการ 

การกําหนดตารางการทํางาน การเลือกปรัชญาในการจดัการ
องคกร 

การพิจารณาเปาหมายของ
ทีมงาน 

ผูมีอํานาจระดบัสูงในโครงการ การเปลี่ยนแปลงทางเทคนิคที่
ไมแนนอน 

ระบบการควบคุม  และความ
รับผิดชอบ 

การสนับสนุนทั่วไป ผูจัดการโครงการอยูประจําที่
หนางาน 

การแตงตั้งผูจดัการโครงการที่
มีความสามารถ 

นโยบายทางการเมือง 

การเฝาติดตามผลกระทบ การแตงตั้งผูมอีํานาจแทน การมีเงินทุนทีเ่พียงพอในการ
ทํางานใหเสร็จ 

การจัดตั้งระบบการติดตอ
ประสานงาน  และการปฏิบตัิ 

การมีสวนรวมของทีมงาน 

การมีสวนรวมอยางตอเนื่องใน
โครงการ 

การคัดเลือกทมีงาน การมีทีมงานทีม่ีความสามารถ การจัดตั้งกลไกในการควบคมุ การกําหนดตารางเวลาอยาง
เรงดวน 

 การจัดสรรทรัพยากรที่เพยีงพอ การประมาณราคาที่ถูกตอง การประชุมความกาวหนา ปญหาเรื่องอุปกรณ  เครื่องมอื 
 การจัดหากลไกเพื่อควบคุม  

และประชาสัมพันธ 
การลดความยุงยากในตอนเริ่ม
งาน 

 ปญหาดานกฎหมายของสัญญา
ในดานการเงนิ 

 การวางแผน  และการทบทวน เทคนิคในการวางแผน  และ
ควบคุมการทํางาน 

  

  การอยูหางจากฝายขาราชการ   
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Belassi (1996) ไดทําการศึกษา   และรวบรวมปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จใน
โครงการ  โดยจําแนกกลุมของปจจัยออกเปน 4 ประเภท  ไดแก  ปจจัยที่เกี่ยวของกับผูจัดการ
โครงการ  และสมาชิกในโครงการ   ปจจัยที่เกี่ยวของกับโครงการ   ปจจัยที่เกี่ยวของกับองคกร  
และปจจัยที่เกี่ยวกับสภาพแวดลอมภายนอก  โดยเนนไปที่การอธิบายความสัมพันธของปจจัยสําคัญ
ในแตละกลุมปจจัย  เพื่อใหผูจัดการโครงการสามารถเขาใจในความสัมพันธ  และสามารถนําไปใช
ในโครงการที่มีลักษณะตางกันได 

 
Schultz, Slevin และ Pinto (Belassi และ Tukel, 1996) ไดทําการจําแนกประเภทของปจจัย

สําคัญในโครงการออกเปนปจจัยในดานกลยุทธ (Strategic) และปจจัยในดานยุทธวิธี (Tactical) 
ปจจัยทั้ง 2 กลุมมีผลกระทบตอผลของโครงการในการนําไปใชที่ขั้นตอนตางๆ   ปจจัยในดานกล
ยุทธประกอบไปดวยปจจัยเชน   ภารกิจของโครงการ   การสนับสนุนการจัดการจากเบื้องบน การ
จัดทําตารางเวลาของโครงการ ในขณะที่ปจจัยในดานยุทธวิธีเชน การขอคําปรึกษากับผูวาจาง   การ
คัดเลือก และการฝกฝนบุคลากร 

 
Miller (Turner, 2004) ไดทําการสํารวจโครงสรางการประสานงาน (Communication 

Structure) ของโครงการ และไดพบวาเงื่อนไขจําเปน 3 ประการในการทําใหโครงการประสบ
ความสําเร็จเกิดจาก 

 
1.) ความสัมพันธระหวางเจาของโครงการ  และผูจัดการโครงการควรจะเปนแบบตางฝาย

ตางมีสวนรวมในโครงการ 
 
2.) เจาของโครงการควรแสดงความคิดเห็นวา  คิดอยางไรเพื่อใหใหโครงการไดผลตอบ

รับที่ดี  และควรใหอํานาจกับผูจัดการโครงการในการจัดการกับสิ่งที่อาจจะเกิดขึ้นได 
 

3.) เจาของโครงการควรเอาใจใสกับผลการปฏิบัติงานของโครงการ 
 
โดยเงื่อนไขดังกลาวเปนเงื่อนไขจําเปนที่ตองมีเพื่อใหโครงการประสบความสําเร็จ  แต

ไมไดหมายความวาถามีแลวโครงการจะไมมีโอกาสลมเหลว  แตจะเพิ่มโอกาสในการประสบ
ความสําเร็จใหกับโครงการ 
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ในสวนของประเทศไทย  นิคม โกเอ่ียม (2547)  ไดทําการศึกษาปจจัยที่สงผลกระทบตอ
การดําเนินธุรกิจรับเหมากอสรางขนาดเล็กในจังหวัดลําปาง โดยจําแนกปจจัยที่เปนปญหาออกเปน 
5 กลุมคือ 

 
1.) ปจจัยดานการเงิน  ไดแก  การที่ไมสามารถหาแหลงเงินทุน  ขาดการวางแผนและ

บริหารการเงินที่ดี  ไมมีเงินทุนที่เพียงพอ  การกูยืมเงินในอัตราดอกเบี้ยที่สูง  และไมมี
การประเมินศักยภาพทางการเงินกอนรับงาน 

 
2.) ปจจัยดานวัสดุอุปกรณกอสราง  ไดแก  วัสดุกอสรางขาดตลาด  การขายวัสดุกอสราง

เกินราคา  และการขาดการวางแผนและควบคุมการใชวัสดุ 
 

3.) ปจจัยดานเครื่องจักร  ไดแก  เครื่องจักรไมเพียงพอ  ขาดการวางแผนในการใช  
เครื่องจักรไมมีประสิทธิภาพ  และการใชเครื่องจักรที่ไมเหมาะสม 

 
4.) ปจจัยดานบุคลากร  ไดแก  การขาดความรูความเขาใจในขั้นตอนการทํางาน  การ

วางแผนเรื่องบุคลากร  จํานวนบุคลากรไมเพียงพอ  การหยุดงานเนื่องจากเทศกาล  การ
ขาดทักษะในการทํางาน  และบุคลากรขาดความรับผิดชอบในการทํางาน 

 
5.) ปจจัยดานสภาพแวดลอม ไดแก  การขึ้นราคาวัสดุกอสราง  ปญหาการขาดแคลน

แรงงานฝมือ  และนโยบาย  และกฎระเบียบของภาครัฐ  
 

จากการทบทวนงานวิจัยที่เกี่ยวของกับปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จพบวางานวิจัย
สวนมากจะทําการศึกษาเรื่องความสําเร็จโดยพิจารณาจากวัตถุประสงคโดยรวมของโครงการ  ซ่ึงมี
ทั้งปจจัยที่สงผลตอดานระยะเวลา  ตนทุน  คุณภาพ  หรือในแงของความพึงพอใจทําใหปจจัยที่ได
จากงานวิจัยยังไมสอดคลองกับวัตถุประสงคในการใชงานในโครงการที่แตกตางกัน  อยางไรก็ตาม
การทบทวนที่ไดนี้จะถูกนําไปใชประกอบเปนแนวความคิดในการพิจารณาปจจัยสําคัญที่มีผลตอ
ความสําเร็จดานเวลาตอไป   

 
2.2.3  ปจจัยท่ีมีผลตอระยะเวลา (Schedule and Time Performance) 
 
ความสามารถดานเวลาเปนหนึ่งในปจจัยหลักที่ใชในการพิจารณาความสําเร็จในการ

กอสรางโดยพิจารณาจากการกอสรางไดตามแผนงานที่วางเอาไว  หรือการกอสรางไดตาม
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ระยะเวลาที่กําหนดในสัญญา  จากการทบทวนงานวิจัยที่ผานมาพบวาจะกลาวถึงความสําเร็จโดย
พิจารณา  และใหความสําคัญกับเกณฑความสําเร็จโดยรวมทั้งในเรื่องเวลา  งบประมาณ  และ
คุณภาพ (Golden Triangle)   ซ่ึงมีงานวิจัยบางสวนที่จะพิจารณาความสําเร็จแยกไปในแตละดาน ซ่ึง
หนึ่งในนั้นก็มีงานวิจัยที่เกี่ยวของกับความสําเร็จทางดานเวลาในการกอสรางดวย เนื่องจากใน
โครงการกอสรางมักจะมีปญหาความลาชาเกิดขึ้น โดยความลาชาอาจเกิดขึ้นเฉพาะในบางชวงของ
การทํางาน หรือเกิดขึ้นกับทั้งหมดของโครงการเนื่องมาจากปจจัยที่แตกตางกัน ซ่ึงบางปจจัยอาจ
สงผลตอความลาชาในการกอสรางโครงการ ในขณะที่บางปจจัยก็ไมมีผลกระทบตอระยะเวลาใน
การกอสราง (Kaming et al., 1997)   

 
ดังนั้นจึงมีนักวิจัยที่ไดทําการศึกษาในดานปจจัยที่มีผลตอระยะเวลาโดย Sidwell (Walker, 

1995) ไดทําการสํารวจผลกระทบของการตัดสินใจของผูวาจางที่มีตอกระบวนการกอสราง และ
ความสําเร็จในโครงการ ซ่ึงสามารถบงชี้ไดวา ประสบการณของผูวาจาง รูปแบบการจัดซ้ือจัดจาง 
และโครงสรางการจัดการองคกรเปนสิ่งที่มีอิทธิพลตอระยะเวลาของโครงการ 

 
Walker (1995) ไดทําการศึกษาโครงการกอสรางอาคารประเภทตางๆ ในออสเตรเลีย และ

ไดทําการระบุปจจัยที่มีผลตอระยะเวลาในการกอสรางไดแก ความมีประสิทธิภาพในการบริหาร
การกอสราง การใหขอมูล หรือแนะนําในทางที่ผิดของผูวาจาง และตัวแทนของผูวาจางในการ
เสริมสรางความสัมพันธของฝายบริหารการกอสราง และฝายผูออกแบบ  ประสิทธิภาพของฝาย
ผูออกแบบในการติดตอส่ือสารกับฝายบริหารการกอสราง และฝายตัวแทนของผูวาจาง   และปจจัย
ที่เกี่ยวกับความซับซอนและขอบเขตของโครงการ  นอกจากนี้ผลการศึกษายังพบวาปจจัยที่เกี่ยวกับ
ลักษณะของโครงการเปนปจจัยที่มีผลกระทบเพียงเล็กนอยตอระยะเวลาในการกอสราง 

 
Kaming et al. (1997) ไดทําการศึกษาปจจัยที่มีผลกระทบตอระยะเวลาในการกอสราง และ

การใชตนทุนเกินกําหนดของโครงการกอสรางอาคารสูงในประเทศอินโดนีเซีย โดยทําการศึกษา
จากบุคคลในระดับผูจัดการโครงการ ผลที่ไดพบวาปจจัยที่มีผลตอการเกินเวลาอยางเดนชัดคือ การ
เกิดการเปลี่ยนแปลงเรื่องแบบ ผลการปฏิบัติงานที่ต่ําของแรงงาน การวางแผนที่ไมเพียงพอ และ
การขาดแคลนทรัพยากร (Resources) ที่ใชในการกอสราง 

 
Kumaraswamy และ Chan (1998) ไดทําการศึกษา และรวบรวมปจจัยที่มีผลกระทบตอ

ระยะเวลาในการกอสราง โดยพิจารณาเฉพาะแตในชวงของการกอสราง ซ่ึงสามารถสรุปปจจัยที่มี
ผลกระทบตอระยะเวลาในการกอสราง ตามลําดับชั้นดังรูปที่ 2.2 
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รูปที่ 2.2  ปจจัยที่มีผลกระทบตอระยะเวลาในการกอสราง (Kumaraswamy และ Chan, 1998) 
 

Walker และ Vines (2000) ไดทําการศึกษาโครงการประเภทที่อยูอาศัย (Multi-unit residential 
project) ในออสเตรเลีย และระบุปจจัยที่มีผลตอระยะเวลาในการกอสรางในโครงการประเภทที่อยู
อาศัย ซ่ึงเปนปจจัยที่อยูภายใตกลุมหลัก 4 กลุมไดแก ความสามารถในการจัดการ การสราง

ระยะเวลาในการกอสรางโครงการ 

ราคา / มูลคา 

ชนิดของการ
กอสราง 

สถานที่ต้ัง

ผูวาจาง

ปจจัยที่เกี่ยวกับ
ผลการปฏิบัติงาน

อื่นๆ 

ชนิดของ
สัญญา 

การพัฒนาสัญญา
ภายหลัง 

ผลิตภัณฑ 

พารามิเตอรทาง 
ดานเทคนิค 

คุณภาพ 

ความซับซอน 

ที่การกอสราง
ตองการ 

ตามที่ออกแบบ

การจัดการ การจัดสายงาน แรงงาน เทคโนโลย ี

โครงสราง รูปแบบ ระบบการ
ประชาสัมพันธ 

ระบบ แรงจูงใจ 
ระบบการ
ทํางาน 

แรงจูงใจ 

ทักษะ 

สวนผสม
ของแรงงาน 
/ อุปกรณ 

เครื่องจักร / 
อุปกรณ 

อายุ ระดับ
เทคโนโลยี 

การกระจาย
ความเสี่ยง 

การคัดเลือก
ผูประมูล 

รูปแบบ
การจัดจาง 

รูปแบบการ
จายเงิน 

การเปลี่ยนแปลง ความขัดแยง 

ขนาด 

ระดับการ
แทรกแซง 

ระยะเวลา
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ความสัมพันธระหวางทีมงาน ประสบการณที่ผานมาของทีมงาน และสถานการณแวดลอมภายนอก   
ซ่ึงความสัมพันธระหวางปจจัยไดแสดงดังรูปที่ 2.3 
 

 
 

รูปที่ 2.3 ปจจัยที่มีผลตอระยะเวลาในการกอสราง (Walker และ Vines, 2000) 
 

Davies (2002) ไดทําการศึกษาจากโครงการขนาดใหญกวา 70 โครงการ และเสนอแนวคิด
ที่วา ปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จของโครงการนั้นขึ้นอยูกับคําตอบของคําถาม 3 ขอ โดย
คําถามที่ถูกนํามาพิจารณา และปจจัยสําคัญคือ 
 

1.) ปจจัยใดที่มีความสําคัญตอความสําเร็จในการบริหารโครงการ  สามารถแบงไดเปน
เร่ืองของการบริหารเวลา  ปจจัยสําคัญจะเกี่ยวกับเรื่องการบริหารความเสี่ยง  และเรื่อง
ของการบริหารตนทุน  ปจจัยสําคัญจะเกี่ยวกับเรื่องการเปลี่ยนขอบขายของงาน  และ
การวัดผลการปฏิบัติงาน 

 
2.) ปจจัยใดที่มีความสําคัญตอความสําเร็จในแตละโครงการ  ปจจัยสําคัญคือการที่มีระบบ

การขนถายผลประโยชนที่มีประสิทธิภาพ  และขั้นตอนในกระบวนการจัดการ 

โครงการสําเร็จในเชิงการเพิ่ม
ความสามารถดานเวลาในการกอสราง 

ความสามารถในการจดัการ

ประสบการณที่ผานมา การสรางความสัมพันธ
ระหวางทมีงาน

ความมีประสิทธิภาพใน
กระบวนการตัดสินใจ

ความมีประสิทธิภาพใน
การติดตอสื่อสาร

ความมีประสิทธิภาพในการติดตอประสานงาน
เพื่อแปลงแผนงานเปนวิธีทํางาน 

สถานการณแวดลอมภายนอก 
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3.) ปจจัยใดที่เหนี่ยวนําใหโครงการประสบความสําเร็จ  ปจจัยสําคัญจะเกี่ยวกับการจัดการ
แผนงาน  และการเรียนรูอยางตอเนื่อง 

 
นอกจากจะมีงานวิจัยที่ทําการศึกษาในเรื่องปจจัยที่มีผลกระทบตอระยะเวลาแลว Chua 

(1999) ไดทําการรวบรวมปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จในโครงการกอสราง และไดจําแนก
ประเภทของปจจัยสําคัญออกเปน 4 แนวทางคือ 

 
1.) ปจจัยที่เกี่ยวกับลักษณะเฉพาะของโครงการ  ประกอบดวยปจจัยภายนอก  เชน  ปจจัย

ทางดานการเมือง  และเศรษฐกิจ  เงินทุน  สถานที่ตั้งของโครงการ  และปจจัยภายใน  
เชน  ความสามารถในการสรางได  และขนาดของโครงการ 

 
2.) ปจจัยที่เกี่ยวกับขอตกลงเรื่องสัญญา  ไดแก  ชนิดของสัญญา  วิธีการประมูลงาน  และ

การกระจายความเสี่ยง 
 

3.) ปจจัยที่เกี่ยวกับผูมีสวนรวมในโครงการ  เชน  ความสามารถของผูเกี่ยวของหลัก  และ
ทีมงาน  การสนับสนุนจากเบื้องบน 

 
4.) ปจจัยที่เกี่ยวกับกระบวนการปฏิสัมพันธ  ไดแก  การติดตอส่ือสาร  การวางแผน  การ

ควบคุม  และติดตามผล  และการจัดสายงาน 
 

จากนั้นจึงทําการศึกษาปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จตามวัตถุประสงคเร่ืองงบประมาณ  
เวลา  และคุณภาพ  ผลที่ไดพบวาปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จในเรื่องเวลา (Schedule 
Performance) ไดแก   ความพรอมของแบบและรายการประกอบแบบ   การสรางไดของแบบ 
(Constructability)   การมีขอตกลงและการมีสวนรวมของผูจัดการโครงการ   ความสามารถของ
ผูจัดการโครงการ   ส่ิงจูงใจตามที่กําหนดในสัญญา   การเขาใจวัตถุประสงคในการทํางาน   การ
ปรับแผนงานใหทันตามจริง   การประชุมเพื่อควบคุมการกอสราง   ความสามารถของบุคลากรหลัก
ของผูรับจางกอสราง และการตรวจสอบหนางาน   
 
2.3   การตัดสนิใจดวยวิธีการลําดับชัน้เชิงวิเคราะห (The Analytic Hierarchy Process, AHP) 
 
 ในการพิจารณาปญหาทางดานของสังคม  และเศรษฐศาสตร  รวมถึงปญหาในดานการ
จัดการ  นิยมใชกระบวนการตัดสินใจโดยใชความคิดเห็นของตัวบุคคล  ซ่ึงแตละบุคคลก็มีระดับ
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ความพึงพอใจทั้งในรูปธรรม  และนามธรรมที่แตกตางกัน  ดังนั้นจึงจําเปนที่จะตองทําการวิเคราะห
เพื่อเปรียบเทียบหาลําดับความสําคัญของแตละเกณฑ  หรือปจจัยตางๆที่ใชในการตัดสินใจ  เพื่อจะ
ไดทราบถึงความพึงพอใจของแตละคนวาแตกตางกันอยางไร  โดยใชเหตุผลในการพิจารณา  ซ่ึง
กระบวนการที่นิยมใชอยางแพรหลายคือการนําคณิตศาสตรเขามาชวย  โดยใชตัวเลขแทนการ
วินิจฉัย  และความพึงพอใจ 
 

การตัดสินใจดวยวิธี Analytic Hierarchy Process (AHP) ไดถูกนําเสนอในป 1980 โดย 
Saaty (1980) ไดสรางแบบจําลองสําหรับกระบวนการตัดสินใจที่ชวยในการตัดสินใจ จากการใช
ความคิดเห็นของกลุมบุคคล เปนกระบวนการที่นําเอาความแตกตางทางความคิด หรือความรูสึก
ของกลุมบุคคลที่เปนรูปธรรม มาวินิจฉัยในของรูปคาน้ําหนัก   ทําใหงายตอการตัดสินใจในปญหา
ที่มีความซับซอน วิธี AHP วิเคราะหปญหาโดยการแยกองคประกอบของปญหาออกมาเปนสวนๆ 
มาแบงออกเปนระดับชั้นจากบนลงลางตามความสําคัญดังรูปที่ 2.4  

 

 
 

รูปที่ 2.4  แผนภูมิระดับชัน้ของกระบวนการ AHP 
 
จากนั้นก็กําหนดคาน้ําหนักที่เกิดจากการวินิจฉัยเปรียบเทียบความสําคัญของกลุมบุคคล  

มาเปรียบเทียบหาลําดับความสําคัญของแตละปจจัย 
 

ระดับชั้นที่ 1 
เปาหมาย หรือปญหา 

ระดับชั้นที่ 2 
เกณฑหลักในการตัดสินใจ 

ระดับชั้นที่ 3 
เกณฑรองในการตัดสินใจ 

ระดับชั้นที่ 4 
ทางเลือก 
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การวิเคราะหดวยวิธี AHP จะทําการเปรียบเทียบปจจยัตางๆทีละคู   ในการเปรียบเทียบ
ปจจัยตางๆ ทลีะคู (Pairwise Comparison) ดวยวิธี AHP จะใชมาตราสวน 1 ถึง 9   ในการ
เปรียบเทียบกนัในแงของความพึงพอใจ   แสดงดังตารางที่ 2.2   
 

ตารางที่ 2.2  มาตราสวนในการเปรียบเทียบเปนคูดวยวิธี AHP 
 

ระดับความสําคัญ ความหมาย 
1 สําคัญเทากัน 
3 สําคัญกวาปานกลาง 
5 สําคัญกวามาก 
7 สําคัญกวามากที่สุด 
9 สําคัญกวาสูงสุด 

2 , 4 , 6, 8 ในกรณีที่ก้ํากึง่กัน 
 

คาน้ําหนกัที่ไดจากการเปรียบเทียบกนัในแตละคูจะถูกนํามาวิเคราะหโดยใชตารางเมตริกซ 
ดังตอไปนี้   
 

 
 

โดยมีเงื่อนไขในการพิจารณาคาน้ําหนักคือ 
 
1. ถาคาน้ําหนักในการเปรียบเทียบ ɑij = α แลว  คาน้ําหนักสวนกลับ ɑji จะมีคาเทากับ 

1/ α 
 
2. คาน้ําหนักในการเปรียบเทียบกับตัวเองจะมีคาเทากับหนึ่ง 

1 ɑ12 ... ɑ1n 

1/ɑ12 1 … ɑ2n 

. . … . 

. . … . 

 
1/ɑ1n 1/ɑ2n … 1 

A = 
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โดยที่คาน้ําหนักของแตละปจจัยสามารถหาไดจากสมการ 
                             n 

 wi =    1  Σ  ɑij wj            (i = 1,2,…,n)  (2.1) 
         n     j=1    

 
wi คือ คาน้ําหนกัของความสําคัญ 
ɑij คือ คาความสําคัญจากเมตริกซทีไ่ดจากการเปรยีบเทียบปจจยัทีละคู 
n คือ จํานวนองคประกอบ  หรือปจจัย   

 
 การวิเคราะหดวยวิธีนี้มีความยืดหยุน  และสามารถพัฒนาตามสภาพแวดลอมได  จึงเหมาะ
กับเปนวิธีที่ใชในการจัดลําดับความสําคัญ  เพื่อใชในการพัฒนากระบวนการตัดสินใจเพื่อใหเกิด
ประสิทธิภาพ  ดังนั้นจึงมีงานวิจัยจากหลากหลายสาขาที่ประยุกตนําเอาวิธีนี้มาใชในการศึกษา  และ
จัดลําดับความสําคัญตางๆ  รวมถึงการจัดลําดับความสําคัญของปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จ
เชน  Chua (1999) ทําการศึกษาปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จในโครงการกอสราง โดยใชวิธีการ 
AHP ในการจําแนก และระบุปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จออกตามวัตถุประสงคตางๆ คือ 
ปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จในดานงบประมาณ ระยะเวลา และคุณภาพ 

 
Salmeron และ Herrero (2004) ใชวิธี AHP ในการจดัลําดบัความสําคัญของปจจัยสําคญัที่มี

ผลตอความสําเร็จในระบบการจัดการขอมลู (Executive Information Systems) 
 
Lam และ Chin (2005) เลือกใชวิธี AHP ในการจัดลําดับความสําคัญของปจจัยสําคญัที่มีผล

ตอความสําเร็จสําหรับการจดัการความขัดแยงในการรวมมือกันพัฒนาผลิตภัณฑใหม 
 
จากตัวอยางงานวิจัยที่กลาวมาแสดงใหเห็นวาการจัดลําดับความสําคัญดวยวิธีการลําดับชั้น

เชิงวิเคราะหเปนวิธีที่ไดรับการยอมรับในการทําวิจัย  และสามารถนําไปประยุกตใชในการจัดลําดับ
ความสําคัญของปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จได 

 
2.4  บทสรุป 
 

การศึกษางานวิจัยตางๆ พบวาการศึกษาสาเหตุของความลาชาในการกอสรางสวนมากจะ
เปนการศึกษาในโครงการขนาดใหญ  เชนงานอาคาร  หรือโครงการสาธารณะ  และเปนการ
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กลาวถึงสาเหตุของความลาชาในโครงการทั่วไป   โดยยังไมมีการศึกษาที่เฉพาะเจาะจงไปใน
โครงการแตละประเภท  ซ่ึงสาเหตุของความลาชาที่ไดจากงานวิจัยจะมีความแตกตางกันไปขึ้นอยู
กับลักษณะเฉพาะของแตละโครงการ  และมุมมองของผูที่เกี่ยวของในโครงการทั้งเจาของงาน  ผูรับ
จางกอสราง  และผูใชประโยชนจากโครงการ  เชนเดียวกับการศึกษาปจจัยสําคัญที่มีผลตอ
ความสําเร็จในโครงการ  และปจจัยที่มีผลตอระยะเวลาในการกอสรางซึ่งมักจะเปนปจจัยที่ไดจาก
การศึกษาโครงการกอสรางงานอาคารในประเทศตางๆ  ซ่ึงการทบทวนที่ไดนี้จะถูกนําไปใช
ประกอบเปนแนวความคิดในการพิจารณาปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาตอไป  

 
จากงานวิจัยตางๆ พบวาการระบุปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จจะอาศัยการวิเคราะห 

และตัดสินใจของผูวิจัยจากการรวบรวมขอมูลที่ไดจาก การศึกษาปญหา  และขอจํากัดตางๆที่เกิด
ขึ้นกับสิ่งที่ตองการศึกษา  ดังนั้นในการศึกษาปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาใน
โครงการบานจัดสรรจึงจําเปนตองทําการศึกษา  และวิเคราะหปญหาที่มีผลตอการกอสรางใหทัน
ตามกําหนดของผูรับจางกอสรางในการกอสรางโครงการบานจัดสรรเพื่อใชในการประเมินหาปจจยั  
ซ่ึงจะกลาวในบทตอไป   



บทท่ี 3 
 

การศึกษาการกอสรางโครงการบานจัดสรรในเบื้องตน 
 

ในบทนี้จะกลาวถึงการศึกษาการกอสรางโครงการบานจัดสรรในเบื้องตน (Pilot study) ซ่ึง
ประกอบไปดวยขั้นตอนการเก็บขอมูลจากการสัมภาษณกลุมผูรับจางกอสรางที่มีประสบการณใน
การรับงานโครงการบานจัดสรร และการวิเคราะหผลที่ไดจากการสัมภาษณเพื่อศึกษาลักษณะของ
งานกอสรางโครงการบานจัดสรร และปญหาที่มีผลตอความลาชาในการกอสรางโครงการบาน
จัดสรรของผูรับจางกอสราง ซ่ึงผลที่ไดจะถูกนํามาใชในการประเมินหาปจจัยที่คาดวามีผลตอ
ความสําเร็จตอไป 
 
3.1 การเก็บขอมูลในเบื้องตน 
  

การเก็บขอมูลในเบื้องตนมีวัตถุประสงคเพื่อทําการศึกษาลักษณะของงานกอสรางโครงการ
บานจัดสรร  และปญหาที่มีผลตอความลาชาในการกอสรางโครงการบานจัดสรรของผูรับจาง
กอสรางในเบื้องตน โดยทําการเก็บขอมูลจากการสัมภาษณกลุมผูรับจางกอสรางในโครงการบาน
จัดสรรจํานวน 7 ราย  ซ่ึงรายละเอียด และขอมูลจากการสัมภาษณกลุมผูรับจางกอสรางไดกลาว
อางอิงไวในภาคผนวก ก. 

 
ในการสัมภาษณเปนการใชแบบสัมภาษณ  ซ่ึงมีทั้งแบบปลายเปด  และปลายปด  ขอมูลที่

ไดจากการสัมภาษณสามารถจําแนกไดดังนี้ 
 
1.) ขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณทั่วไป  เปนการสอบถาม  และพูดคุยทั่วไปเกี่ยวกับ

รูปแบบ  ลักษณะของการกอสรางในโครงการบานจัดสรร  ขอจํากัดของผูรับจาง
กอสรางที่รับงานในโครงการบานจัดสรร  รวมถึงการใหผูรับจางกอสรางแนะนําปจจัย
สําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาในการกอสรางโครงการบานจัดสรร  

 
2.) ขอมูลที่ไดจากแบบสัมภาษณ เปนการสอบถามผูรับจางกอสรางถึงปญหาที่มีผลตอ

ความลาชาในการกอสรางโครงการบานจัดสรร  
 

โดยทําการสัมภาษณผูรับจางกอสรางที่เปนผูรับจางกอสรางหลัก (Main Contractors) ที่รับ
งานในโครงการบานจัดสรร โดยเปนบุคคลในระดับที่มีอํานาจในการตัดสินใจ (Management 
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Level) ในหนวยงานของตน คือเปนบุคคลในระดับตั้งแตวิศวกรผูควบคุมโครงการขึ้นไป จนถึง
ระดับเจาของกิจการที่มีประสบการณในการควบคุมงานโครงการบานจัดสรรมาไมนอยกวา 3 ป   

 
3.2  ผลการวิเคราะหเบื้องตน 
 
 เปนการวิเคราะหโดยอางอิงมาจากผลการรวบรวมขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณกลุมผู
รับจางกอสรางที่มีประสบการณในการควบคุมงานในโครงการบานจัดสรรจํานวน 7 ราย  ซ่ึงเปน
การแสดงความคิดเห็นที่มีตอปญหาที่เกิดขึ้นจากประสบการณที่ผานมา  ผลที่ไดสามารถจําแนกได
เปนการวิเคราะหลักษณะของงานกอสรางโครงการบานจัดสรร  และปญหาที่มีผลตอความลาชาใน
การกอสรางโครงการบานจัดสรรของผูรับจางกอสรางซึ่งมีรายละเอียดดังนี้   
 

3.2.1  ลักษณะของงานกอสรางโครงการบานจัดสรร 
 

ลักษณะเดนของงานโครงการบานจัดสรรคือ  เปนการกอสรางที่เนนปริมาณ   ซ่ึงโดยทั่วไป
แลวมีลําดับ และขั้นตอนในการกอสรางที่แนนอนตายตัว (Routine) มีระบบ และวิธีการทํางานที่ไม
แตกตางจากงานประเภทอื่น แตในสวนที่แตกตางคือเปนงานที่ใหความสําคัญกับเรื่องคุณภาพของ
ผลงาน ความสวยงาม และความละเอียด (วิศวกรโครงการ บ. อิตาเลียนไทย, สัมภาษณ, 7 กันยายน 
2548) และเนื่องจากเปนงานที่มุงเนนไปที่ประโยชนใชสอยของตัวบานทําใหมีรายละเอียดและ
ขอปลีกยอยตางๆ มากมายทําใหตองมีการตรวจรับงานที่ละเอียดมากกวางานประเภทอื่น   
 

จากการศึกษาในเบื้องตนจากกลุมผูรับจางกอสรางพบวาสวนมากแลวการกอสรางใน
โครงการบานจัดสรรทางฝายผูประกอบการจะเปนผูกําหนดเงื่อนไขตางๆ ในการกอสรางใหกับ
ผูรับจางกอสราง  รวมไปถึงแบบบานในโครงการซึ่งสวนมากผูประกอบการจะเปนฝายที่ทําการ
ออกแบบเองทั้งในงานดานสถาปตยกรรม  และงานโครงสราง  จากนั้นจึงทําการกําหนดระยะเวลา
กอสราง  และราคากลางของบานออกมาซึ่งมีทั้งราคากลางของคาวัสดุ  และราคาตอตารางเมตรของ
บานมาใหกับผูรับจางกอสราง  จากนั้นจึงทําการวาจางใหผูรับจางกอสรางเขามาทําการกอสราง   

 
ผูรับจางกอสรางที่เขามารับงานในโครงการบานจัดสรรอาจมาไดจากทั้งการเขามาติดตอ

ขอรับงานกับทางผูประกอบการเอง   หรือได รับการติดตอมาจากผูประกอบการโดยตรง  
ผูประกอบการรายใหญบางรายจะมีการจัดกลุมของผูรับจางกอสรางที่ทํางานดวยกันมานาน  โดย
อาจแบงตามเขต (Zone) ตางๆ ตามที่ตั้งของโครงการ และมีการแบงระดับ (Grade) ของผูรับจาง
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กอสราง ซ่ึงอาจพิจารณาจากมูลคางานของผูรับจางกอสรางในแตละป โดยนับมูลคางานจากเงินที่
จายใหกับผูรับจางกอสรางที่สามารถสงมอบงานไดในปนั้น 

     
ในการรับงานผูประกอบการจะเปนผูพิจารณาสัดสวนในการรับงาน รวมถึงรูปแบบในการ

จัดจางของผูรับจางกอสรางแตละรายในโครงการ  วาจะทําการจางเหมาทั้งคาวัสดุและแรงงาน  หรือ
จะจัดซ้ือวัสดุใหกับผูรับจางกอสราง  และเหมาเฉพาะคาแรงงาน โดยอาจพิจารณาจากความพรอม
ในเรื่องแรงงาน  และผลงานที่ผานมาของผูรับจางกอสราง แตโดยท่ัวไปผูประกอบการมักจะ
พิจารณาสัดสวนในการรับงานของผูรับจางกอสรางโดยดูความพรอมของผูรับจางกอสรางจาก
ประสบการณที่ผานมาวาเคยผานการทํางานประเภทบานมากอน  และจํานวนแรงงานวาเพียงพอตอ
การรับงานหรือไม  ซ่ึงในกรณีที่เปนผูรับจางกอสรางรายใหญผูประกอบการจะแบงสัดสวนในการ
รับงานที่มาก  และทําการจางเหมาผูรับจางกอสรางทั้งคาวัสดุ  และแรงงาน  สวนในกรณีของผู
รับจางกอสรางรายยอยผูประกอบการมักจะทําการวาจางเฉพาะแรงงาน  โดยจะจัดหาวัสดุหลักที่
จําเปน  และมีผลกระทบตอตนทุนมาใหเชน  เหล็ก  หรือวัสดุที่ใชตกแตงภายในเชน  กระเบื้อง  
หากเปนผูรับจางกอสรางรายยอย ผูประกอบการจะพิจารณาความพรอมของผูรับจางกอสราง วาจะ
ใหทําสัญญาเพื่อรับงานครั้งละกี่หลัง  แตถาเปนผูรับจางกอสรางรายใหญก็อาจจะใหทําสัญญาตาม
จํานวนงานที่รับทั้งโครงการทีเดียว (วิศวกรโครงการ หจก.วิวัฒนโมเดิรนบิวด, สัมภาษณ, 19 
กันยายน 2548)   

 
จากการศึกษาพบวาในโครงการบานจัดสรรสวนมากจะมีผูรับจางกอสรางกอสรางหลาย

รายในโครงการ  โดยจํานวนผูรับจางกอสรางขึ้นอยูกับขนาดของโครงการ  และอัตราการขยายตัว
ของโครงการที่ขายได (กรรมการผูจัดการ บ.ชลหทัยกอสราง, สัมภาษณ, 23 กันยายน 2548) ทั้งนี้มี
สาเหตุมาจากทางฝายผูประกอบการตองการกระจายความเสี่ยงในกรณีที่เกิดความลาชาในการ
ทํางานของผูรับจางกอสราง   หากเกิดความลาชากับผูรับจางกอสรางรายหนึ่งก็จะไมสงผลกระทบ
กับทั้งโครงการ  และยังสามารถนําผูรับจางกอสรางรายอื่นที่อยูในโครงการเดียวกันใหเขามารับงาน
ตอได   ซ่ึงโดยทั่วไปแลวการขึ้นงานในโครงการบานจัดสรรผูประกอบการจะเปนผูกําหนด  และ
ใหผูรับจางกอสรางทําการกอสรางบานเปนชวง (Phase) โดยกําหนดการกอสรางชวงแรกในสวน
หนึ่งแลวทําการขาย เมื่อขายโครงการที่สรางเสร็จไดแลวจึงใหผูรับจางกอสรางทําสัญญาเพื่อ
กอสรางบานในชวงตอไป  

 
ผูรับจางกอสรางที่เขามารับงานก็จะมีทั้งประเภทที่มีแรงงานประจําของตนเอง  และทํางาน

กอสรางเอง  ซ่ึงจะตัดชวงงานบางสวนเชนงานไฟฟา  หรือประปาไปใหกับผูรับเหมาชวง  กับ
ประเภทที่ตัดแบงชวงงานตางๆ ตั้งแตงานโครงสรางไปจนถึงงานระบบใหกับผูรับเหมาชวงทั้งหมด 
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โดยทางผูรับจางกอสรางจะมีแรงงาน หรือชางไวเล็กนอยไวคอยเปนหนวยบริการ หรือเก็บงาน
เล็กนอย (กรรมการผูจัดการ หจก. วิชัยยิ่งเจริญ, สัมภาษณ, 17 ตุลาคม 2548) 

 
จากการสอบถามกลุมผูรับจางกอสรางเรื่องการกําหนดระยะเวลาในการกอสรางของ

ผูประกอบการ พบวาโดยทั่วไปแลวยังอยูในเกณฑที่ผูรับจางกอสรางสามารถปฏิบัติงานได  แตเปน
ระยะเวลาที่คอนขางตายตัว  ซ่ึงในระหวางการกอสรางมักจะมีปญหาอื่นที่สงผลกระทบใหเกินเวลา  
หากมีความลาชาในการสงมอบงานในสัญญาก็จะมีการระบุคาปรับโดยอาจจะคิดตามเปอรเซ็นต
ของมูลคางานในสัญญา   หรือมีอัตราปรับตอวันที่กําหนดแนนอนไวแลว 

 
3.2.2  ปญหาที่มีผลตอความลาชาในการกอสรางโครงการบานจัดสรรของผูรับจางกอสราง 

 
 การวิเคราะหปญหาที่มีผลตอความลาชาในการกอสรางโครงการบานจัดสรรของผูรับจาง
กอสรางในเบื้องตนเปนการวิเคราะหโดยอางอิงมาจากผลการสัมภาษณผูรับจางกอสราง    ผลที่ได
จากการสัมภาษณสามารถบงชี้ปญหาที่มีผลตอความลาชาในการกอสรางโครงการบานจัดสรรใน
ชองทึบตามตารางที่  3.1   
 

ตารางที่ 3.1  ปญหาที่มีผลตอความลาชาในการกอสรางโครงการบานจัดสรร 
 

ผูรับจางกอสรางรายที่ ปญหาที่มีผลตอความลาชาในการกอสราง 
โครงการบานจัดสรร 1 2 3 4 5 6 7 

ปญหาเรื่องการกําหนดระยะเวลาในการกอสราง        
ปญหาเกี่ยวกับแบบกอสราง        
ปญหาเรื่องการติดตอประสานงานกับฝายตางๆ        
การขาดแคลนอุปกรณ  หรือเครื่องมือที่จําเปนตองใช        
การขาดแคลนแรงงานกอสราง        
การขาดแคลนวัสดุที่ใชในการกอสราง        
การจัดสงวัสดลุาชา        
ปญหาเรื่องคุณภาพของวัสดุที่ใช        
ปญหาเรื่องการรอคอยการตรวจสอบ และทดสอบวัสด ุ        
ปญหาการตัดสินใจที่ลาชาของผูวาจาง        
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ตารางที่ 3.1 (ตอ)  ปญหาทีม่ีผลตอความลาชาในการกอสรางโครงการบานจัดสรร 
 

ผูรับจางกอสรางรายที่ ปญหาที่มีผลตอความลาชาในการกอสราง 
โครงการบานจัดสรร 1 2 3 4 5 6 7 

ปญหาเรื่องการเขาแทรกแซงของผูวาจาง        
ปญหาสภาพหนางานที่เปลี่ยนแปลง        
ปญหาความลาชาที่เกิดจากผูรับเหมาชวง         
ผลการปฏิบัติงาน (Productivity) ไมเปนไปตามกําหนด        
เกิดรายการเปลี่ยนแปลงงาน (Change Orders)        
ปญหาการขาดสภาพคลองของผูรับเหมา        
ปญหาการจายเงินคางวดลาชา        
ปญหาการจายเงินเมื่องานเสร็จ หรือการจายเงินงวดสุดทาย        
ความลาชาในการตรวจรับงานในงวด        
ความลาชาในการตรวจรับตอนสงมอบงาน        
ปญหาการพิพาท        
 

จากตารางที่ 3.1 เปนการรวบรวมปญหาที่มีผลกระทบตอการกอสรางใหทันตามกําหนด
ของผูรับจางกอสรางที่ไดจากการสัมภาษณโดยใชแบบสัมภาษณ ซ่ึงแสดงถึงปญหาที่ผูรับจาง
กอสรางประสบในระหวางการกอสราง  และมีความคิดเห็นวาเปนปญหาที่มีผลกระทบตอความ
ลาชาในการกอสรางโครงการบานจัดสรร โดยผลที่ไดจากชองทึบในตารางที่ 3.1 ไมไดแสดงถึง
ความถี่  และความรุนแรงของปญหาที่เกิดขึ้น  ผลจากการสัมภาษณผูรับจางกอสรางในโครงการ
บานจัดสรรสามารถวิเคราะห  และจําแนกปญหาที่มีผลตอความลาชาในการกอสรางโครงการบาน
จัดสรรของผูรับจางกอสราง โดยสามารถแบงสาเหตุของปญหาตามฝายที่เกี่ยวของกับการเกิดปญหา
คือ ปญหาที่มีสาเหตุมาจากฝายผูประกอบการ  ปญหาที่มีสาเหตุมาจากผูรับจางกอสราง  และปญหา
ที่มีสาเหตุมาจากแหลงของทรัพยากรที่ใช (Resource Suppliers) ซ่ึงมีรายละเอียดดังนี้ 
 
ก. ปญหาท่ีมีสาเหตุมาจากฝายผูประกอบการ   
 

1)  ปญหาเกี่ยวกับแบบกอสราง 
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ปญหาเรื่องแบบเปนปญหาทีพ่บไดทัว่ไปในโครงการกอสราง  แตการกอสรางในโครงการ
บานจัดสรรมักจะมแีบบบานตางๆ หลายรุน  ซ่ึงผลจากการสัมภาษณพบวาผูรับจางกอสรางเกือบทุก
รายพบปญหาเกี่ยวกับแบบทีไ่ดรับมา ซ่ึงในบางครั้งผูรับจางกอสรางกต็รวจพบขอบกพรอง  และทํา
การแกไขกอนเร่ิมงาน  แตในบางครั้งผูรับจางกอสรางกท็ราบตอเมื่อไดทําการกอสรางไปแลว  และ
ตองใชระยะเวลาพอสมควรในการแกไขแบบ  

   
ปญหาเนื่องมาจากเรื่องแบบที่สงผลกระทบตอระยะเวลาในการกอสรางของผูรับจาง

กอสรางที่พบในการศึกษาครั้งนี้มักจะเกิดจากปญหาความไมพรอมของแบบ  และรายการประกอบ
แบบ (Specifications)  เชน ปญหาความไมชัดเจนถูกตอง   และความสมบูรณของแบบที่ไดมาแต
แรก แบบตางๆ ทั้งแบบโครงสรางและแบบสถาปตยกรรมไมมีความสัมพันธกัน รวมไปถึงปญหา
การใหรายละเอียดของแบบที่ไมเพียงพอ ซ่ึงความไมพรอมของแบบที่เกิดขึ้นจะสงผลตองานที่
ตอเนื่องกับงานเหลานั้นดวย   

   
ปญหาเรื่องแบบในโครงการบานจัดสรรสวนมากจะเกิดขึ้นกับแบบบานที่เพิ่งออกแบบมา

ใหม  เนื่องมาจากการแขงขันกันเปดโครงการทําใหผูประกอบการมีการนําเสนอแบบบานใหมๆ 
และพัฒนาแบบเพื่อตอบสนองความตองการของลูกคา แบบที่ไดจึงมีโอกาสที่จะเกิดขอบกพรอง  
(วิศวกรโครงการ บ. อิตาเลียนไทย, สัมภาษณ, 7 กันยายน 2548) จากการสํารวจพบวาถาเปนแบบ
บานมาตรฐานที่ใชอยูเดิมมักจะไมมีปญหาเนื่องจากผานการใชงาน และมีการปรับแกมาเรียบรอย
แลว   ความลาชาของผูรับจางกอสรางในการกอสรางจึงเกิดจากการที่แบบไมสมบูรณ และการที่
ผูรับจางกอสรางตองรอคอยการอนุมัติ (Approve) หรือตัดสินใจเรื่องแบบ 
 
  2)  ปญหาการเกิดรายการเปลีย่นแปลง (Change Orders) 
 

ผูรับจางกอสรางที่ถูกสัมภาษณในครั้งนี้สวนใหญจะมีประสบการณในการรับงานโครงการ
ประเภทสรางเสร็จกอนขาย  ซ่ึงการเกิดรายการเปลี่ยนแปลงที่พบจากการสํารวจในครั้งนี้คือ การ
เปล่ียนแปลงแกไขแบบ  การเปลี่ยนแปลงชนิดของวัสดุที่ใช  รวมไปถึงการเพิ่มปริมาณงานนอก 
เหนือจากในสัญญา  แตการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นสวนมากจะเปนการเปลี่ยนแปลงในงานประเภท
ตกแตงภายในที่ไมใชงานโครงสราง จากการสอบถามผูรับจางกอสรางตางกลาวไปในทิศทาง
เดียวกันวาสาเหตุของความลาชาเกิดจากมีการเปลี่ยนแปลง และแกไขบอยในระหวางการกอสราง  
เนื่องจากเหตุผลทางการตลาดทําใหผูประกอบการในบางโครงการมีการพัฒนาแบบตลอดเวลา  
สวนสาเหตุอ่ืนที่พบคือ  ทางฝายผูประกอบการเกิดความลาชาในการนําเสนอเรื่องแบบที่เปลี่ยนให
ผูรับจางกอสรางทราบ  กวาที่ผูรับจางกอสรางจะทราบเรื่องของการเปลี่ยนแปลงก็ไดทํางานไปแลว
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ปริมาณมาก ผู รับจางกอสรางเกือบทุกรายไดกลาวถึงในกรณีที่ เกิดการเปลี่ยนแปลงวาทาง
ผูประกอบการมักจะไมยอมขยายเวลาเพิ่มให โดยมักจะยึดเอาระยะเวลาเดิม  หรือบางครั้งก็ยอม
ขยายเวลาให แตสุดทายก็จะพยายามบีบเรื่องเวลากับผูรับจางกอสรางใหเสร็จภายในในกําหนด
สัญญาเดิม  เนื่องจากผูประกอบการมีกําหนดเวลาขายบานไวแลว   

 
สวนในโครงการประเภทขายพรอมสรางผูประกอบการจะอนุญาตใหเจาของบานเขามาทํา

การปรับเปลี่ยนในสวนรายละเอียดของบานได    โดยผูประกอบการจะทําการติดตอกับฝายเจาของ
บานเอง  และสรุปเรื่องการเปลี่ยนแปลงใหกับผูรับจางกอสราง  ผูรับจางกอสรางที่มีประสบการณ
ในการรับงานโครงการประเภทขายพรอมสรางไดกลาวถึงปญหาความลาชาเนื่องจากการ
เปลี่ยนแปลง (กรรมการผูจัดการ บ. มิลลิคอนส จํากัด, สัมภาษณ, 10 กันยายน 2548) วาสาเหตุหลัก
เกิดจากการที่ลูกคามีการเปลี่ยนแปลง  และแกไขบอย  ในบางครั้งก็มีการตัดสินใจที่ลาชา  หากมี
การขายบานไดกอนสรางเสร็จ  ลูกคามักจะสามารถทําการปรับเปลี่ยนรายละเอียดของบานได
ในขณะกอสราง  ทําใหเกิดความยุงยากในการแกไขงาน เนื่องจากลูกคาที่ซ้ือบานมีจํานวนมาก  การ
เปล่ียนแปลงที่เกิดขึ้นกับบานแตละหลังจึงมีจํานวนมาก  และมีความหลากหลาย  เนื่องจากบานแต
ละหลังก็มีเจาของแตละคน  ตางจากการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นในโครงการประเภทสรางเสร็จกอน
ขายที่สรางเสร็จแลวคอยใหลูกคาเขามาเลือก ทําใหลูกคาไมสามารถเขามาแทรกแซงในระหวางการ
กอสรางได 

 
อยางไรก็ตามการเกิดรายการเปลี่ยนแปลงเปนส่ิงที่เกิดขึ้นไดเสมอในระหวางการกอสราง  

และมักจะอยูนอกเหนือการควบคุมของผูรับจางกอสราง  ผูรับจางกอสรางรายใหญที่รับงานใน
ปริมาณมากก็จะมีผลกระทบที่เกิดขึ้นจากการเปลี่ยนแปลงตางๆ มากกวาผูรับจางกอสรางรายยอยท่ี
รับงานครั้งละไมกี่หลัง 
 
  3)  ปญหาการจายเงินคางวดลาชา 
 

ผลการสํารวจในครั้งนี้พบวาผูรับจางกอสรางที่พบกับปญหาการจายเงินคางวดลาชา  หรือ
ในบางครั้งผูประกอบการจายเงินใหกับผูรับจางกอสรางไมครบตามจํานวนที่ตกลง  มักจะเกิดขึ้นใน
งวดกลางจนถึงงวดทาย ซ่ึงเปนงวดงานรายละเอียด และงานตกแตงที่มองและวัดความกาวหนา 
(Progress) ของงานลําบาก โดยผูรับจางกอสรางทุกรายไดกลาววาผูประกอบการมักจะอางเหตุผล
เร่ืองคุณภาพของงานในการที่จะไมจายคางวด  
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ปญหาการจายเงินคางวดลาชามีผลโดยตรงตอสภาพคลองของผูรับจางกอสราง  จากการ
สัมภาษณผูรับจางกอสรางตางมีความเห็นวา สาเหตุของปญหาการจายเงินคางวดลาชาเกิดจาก
สาเหตุหลัก 2 ประการคือ  ตัวผูประกอบการเองที่บางครั้งอาจจะมีปญหาการขาดสภาพคลอง 
เนื่องจากทางผูประกอบการตองพิจารณาสภาพคลองของตนเองดวยวามีความสามารถในการจายให
ผูรับจางกอสรางแตละรายไดในระดับใด ซ่ึงปญหานี้มักจะเกิดกับผูประกอบการรายยอยมากกวา
ผูประกอบการรายใหญที่มักจะมีความมั่นคงทางการเงินมากกวา  และอีกสาเหตุหนึ่งเกิดจากความ
ลาชาในการตรวจรับงาน 
 

ในขณะที่ปญหาความลาชาในการจายเงินเมื่องานเสร็จจะมีสาเหตุมาจากการที่ผูรับจาง
กอสรางสงงานไมได  หรือเกิดความลาชาในการทํางานของผูรับจางกอสรางเอง  ซ่ึงการที่ผูรับจาง
กอสรางสงงานไมไดอาจมาจากทั้งคุณภาพงานของผูรับจางกอสรางเอง ที่ไมผานตามมาตรฐานที่
กําหนด  หรือเกิดจากทางฝายผูประกอบการที่ยังไมอยากใหผูรับจางกอสรางสงงาน 

 
 ในบางโครงการที่ยังขายบานไมได  และทางผูประกอบการมีบานคงคาง (Stock) ที่มาก
เกินไป   หรือถาบานที่สรางเสร็จยังไมอยูในโปรแกรมการขาย   ทางผูประกอบการบางรายก็อาจจะ
ใชวิธีในการกระจายความเสี่ยงไปใหกับผูรับจางกอสราง ผูรับจางกอสราง (วิศวกรโครงการ บ. อิตา
เลียนไทย, สัมภาษณ, 7 กันยายน 2548) กลาววาโดยทั่วไปแลวหากผูประกอบการยังไมอยากให
ผูรับจางกอสรางสงงาน ก็มักจะไมยอมตรวจรับงาน End Product   โดยมักจะอางเรื่องเหตุผลเร่ือง
คุณภาพเพื่อจะยังไมจายเงินในงวดสุดทาย  และรั้งเวลากับผูรับจางกอสรางไวใหผูรับจางกอสราง
คอยแกงาน  เก็บงาน  เชนทําความสะอาด  เก็บขยะ  หรือแตงสีในสวนที่เลอะจากงานอื่นๆ เชน  
ตกแตงจัดสวน ทําใหบางครั้งผูรับจางกอสรางตองทิ้งงานไป  เนื่องจากไมสามารถแบกรับภาระ
คาใชจายได  และถาบานอยูในโปรแกรมการขายแลวคอยเขามาเก็บงานเพื่อสง End Product และรับ
งวดสุดทาย  ทําใหผูรับจางกอสรางรายยอยที่รับงานคราวละไมกี่หลัง เมื่อไมสามารถสงมอบงานได
ก็จะเกิดปญหาการขาดสภาพคลอง เนื่องจากยังสงงานไมได  แตตองจายคาแรงใหคนงานอยู  ผูรับ
จางกอสรางบางรายที่หากเห็นวาพอมีกําไรแลวก็จะตัดงวดสุดทายนี้ทิ้งไป  แตถาทางผูประกอบการ
ยอมจายงวดเงินสุดทายใหกับผูรับจางกอสรางกอนจะขายบานได  ผูประกอบการจะตองดูแลบานที่
ยังขายไมไดเอง  และหากภายหลังลูกคาที่จะซื้อบานตรวจพบขอบกพรอง (Defects) ก็จะเปนเรื่อง
ยากในการตามผูรับจางกอสรางใหกลับมาแกไขงาน  

 
สวนผูรับจางกอสราง (กรรมการผูจัดการ บ. มิลลิคอนส จํากัด, สัมภาษณ, 10 กันยายน 

2548) ไดกลาวถึงในกรณีที่โครงการเปนลักษณะบานขายพรอมสราง    ทางผูประกอบการมักจะวาง
เงื่อนไขไววา ผูรับจางกอสรางตองทําอยางไรก็ไดใหโอนบานใหลูกคาได จึงจะไดเงินในงวด
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สุดทาย ดังนั้นคุณภาพของงานจึงมักจะเปนสิ่งที่ผูประกอบการใชเปนเหตุผลในการไมยอมรับมอบ
งาน และไมจายคางวด (Payment) อยูเสมอ  

 
4)  ปญหาเรื่องการตรวจรับงาน 

 
ปญหาเรื่องการตรวจรับงานที่พบสามารถแบงไดเปนปญหาที่เกิดจากการตรวจงานในงวด  

และปญหาในการสงมอบงาน  ความลาชาเนื่องจากปญหาเรื่องการตรวจรับงานในงวดที่พบใน
การศึกษาครั้งนี้สาเหตุหลักเกิดจากการที่ผูประกอบการมีกระบวนการ  และขั้นตอนในการตรวจ
งานที่ยุงยาก   ในการสัมภาษณผู รับจางกอสราง (กรรมการผูจัดการ หจก. ธนาสิทธิ์พานิช, 
สัมภาษณ, 13 ตุลาคม 2548) ไดกลาวถึงปญหาความลาชาที่เกิดขึ้นจากการตรวจงานที่ละเอียดวาเกิด
จากการที่ผูตรวจไมตรวจงานใหละเอียดในงวดตนที่เปนงานโครงสราง แตมักจะตรวจงานอยาง
ละเอียดในงวดทาย  ซ่ึงเปนงานตกแตง (Finishing)  เชน  การตรวจรับงานกอฉาบไปแลวในงวดตน  
แตบอกกับผูรับจางกอสรางวาผนังไมไดดิ่งในงวดทาย  แตในความเปนจริงแลวปญหานี้สวนหนึ่ง
เกิดจาก  ในการตรวจรับงานกอฉาบ  จะดูไดยากวาผนังเบี้ยว  เสี้ยว  เอียงหรือไม  แตพอมาถึงใน
การตรวจงานตกแตง  ขอบกพรองที่เกิดขึ้นจะปรากฏออกมาเองจากงานตาง ๆ  เชน  งานบัว  งานสี  
งานกระเบื้อง  หรืองานวอลลเปเปอร  ผูตรวจงานจึงใหทําการแกไขงานใหม 

  
ในสวนของการสงบาน (End Product) ผูรับจางกอสรางมักจะกลาวถึงปญหาความลาชาใน

การตรวจรับมอบบาน  จากการสัมภาษณพบวาปญหาที่กลุมผูรับจางกอสรางมักจะพบในการสง 
End Product  คือ  มีการตรวจที่บอย  ตรวจหลายรอบ  และมีการตรวจรอบละหลายคน  (วิศวกร
โครงการ บ. เค-เทค คอนสตรัคชั่น, สัมภาษณ, 5 กันยายน 2548 และวิศวกรโครงการ บ. อิตาเลียน
ไทย, สัมภาษณ 7 กันยายน 2548) ซ่ึงการตรวจงานของผูตรวจงานบางคนในบางครั้งก็ไมมีเกณฑใน
การวัดคุณภาพ หรือข้ันตอนในการตรวจที่แนนอน  ขึ้นอยูกับความพึงพอใจ  หรือความรูสึกของ
ผูตรวจ (Subjective)  มากกวาความเปนจริงที่จะทําไดในทางปฏิบัติ  และเมื่อเกิดความลาชาในการ
สงมอบงาน  ก็จะมีผลตอการจายเงินงวดสุดทายใหกับผูรับจางกอสราง  หลายครั้งที่ผูรับจาง
กอสรางที่ถูกสํารวจในครั้งนี้มีการเจรจาตอรองกับทางฝายผูวาจางเรื่องการตรวจรับงาน  และมีการ
ถกเถียงกันในเรื่องมาตรฐานในการตรวจรับงาน  และคุณภาพของงาน  เนื่องจากมีการตรวจงานที่
ละเอียด  และมีการตรวจหลายรอบ  ผูรับจางกอสรางที่เขามารับงานก็ตองยอมรับสภาพ  หรือ
เงื่อนไขนั้นเพราะไมมีอํานาจในการตอรอง   แตถาบานที่ผูรับจางกอสรางจะสงสามารถขายให
ลูกคาไดแลว  การตรวจงานมักจะเปนไปดวยความราบรื่น  เพราะผูประกอบการเรงที่จะโอนบานให
ลูกคา   
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เนื่องจากงานบานเปนงานที่เนนเรื่องความประณีต  และสวยงาม  ดังนั้นการตรวจรับงาน
ของงานโครงการบานจัดสรรจึงมีการตรวจที่ละเอียด จากการสํารวจพบวาผูประกอบการบางรายจะ
มีหนวยควบคุมคุณภาพของบาน (Quality Control, QC.) ไวคอยตรวจงานในแตละหมวดโดยเฉพาะ   
ผูรับจางกอสรางที่ไมชํานาญในการรับงานกอสรางบานมักพบกับปญหาความลาชาเนื่องจากการไม
รับมอบงาน (Reject)  และการแกไขงาน  

   
ข.  ปญหาท่ีมีสาเหตุมาจากผูรับจางกอสราง 
 

1)  ปญหาเรื่องการวางแผน   และตารางเวลา 
 

จากการสัมภาษณผูรับจางกอสรางในครั้งนี้พบวา ผูรับจางกอสรางสวนใหญยังนิยมใชวิธี 
Bar Chart ในการวางแผนการทํางาน  เนื่องจากเปนวิธีที่สามารถเขาใจไดงาย  และไมซับซอน  แต
ในทางปฏิบัติแลวพบวาการวางแผนโดยใช Bar Chart ไมเหมาะกับการวางแผนในภาพรวมของทั้ง
โครงการ  โดยเฉพาะในรายของผูรับจางกอสรางที่รับงานในปริมาณมาก  เพราะถึงแมวาการ
กอสรางบานจัดสรรจะเปนงานที่ไมมีความซับซอน  แตก็เปนงานที่เนนปริมาณ  และมีรายละเอียด 
(Items & Details) มาก  การใช Bar Chart ยังไมสามารถลงลึกไปในรายละเอียดเหลานั้นได  จากการ
สอบถามผูรับจางกอสรางหลายรายใช Bar Chart เพียงเพื่อเปนแนวทางในการเขียนแผนงาน  
เพื่อใหรูวาตองสงงานอะไรและเมื่อไร  แตมักจะทําจริงไมได และตองมีการปรับปรุงแผนงานตลอด 
(กรรมการผูจัดการ บ.ชลหทัยกอสราง, สัมภาษณ, 23 กันยายน 2548) ปญหาหลักจึงเกิดจากการที่
ผูรับจางกอสรางขาดบุคลากรที่มีความเขาใจ  และเอาใจใสกับแผนงาน  
 

2)  ปญหาการขาดสภาพคลองของผูรับจางกอสราง 
 

ปญหาการขาดสภาพคลองของผูรับจางกอสราง เปนปญหาที่มีผลกระทบโดยตรงตอการ
ทํางานของผูรับจางกอสรางใหทันตามกําหนด  เนื่องจากมีความเกี่ยวโยงกับทั้งการสั่งซื้อวัสดุ  การ
จัดหาอุปกรณ  รวมถึงการจัดหาแรงงานในการทํางาน  ปญหาการขาดสภาพคลองของผูรับจาง
กอสรางในโครงการบานจัดสรรเกิดไดจากหลายสาเหตุ  แตจากการศึกษาในครั้งนี้พบวาสาเหตหุลัก
เกิดจากการที่ผู รับจางกอสรางเบิกเงินไมได  หรือมีการจายคางวด (Payment) ลาชาจากทาง
ผูประกอบการ คือ ตั้งเบิกตามงวดแตเบิกไมไดตามกําหนด   หรือตั้งเบิกแตไมไดตามเปาที่ตั้งไว ซ่ึง
สวนหนึ่งเกิดจากความลาชาในการทํางานของผูรับจางกอสรางเองที่ไมสามารถสงงวดได   ทําให
สงผลกระทบตอแผนการเงิน   และกระแสเงินสด (Cash Flow) ของผูรับจางกอสรางเอง  
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สวนสาเหตุอ่ืนที่พบในการศึกษาในครั้งนี้ก็มีทั้งการรับงานในราคาที่ต่ํา การเปลี่ยนแปลง
ชนิดของวัสดุ  ทําใหจากเดิมที่ใชเงินเชื่อ (Credit) ในการซื้อวัสดุจากผูคารายเดิม แตตองมาใชเงิน
สดในการซื้อวัสดุกับผูคารายใหม ซ่ึงอาจจะยังไมปลอยเงินเชื่อให รวมไปถึงปญหาเรื่องการบริหาร
การเงินของทางผูรับจางกอสรางเอง 

  
3)  ปญหาผลการปฏิบตัิงานไมเปนไปตามกาํหนด 

 
ปญหาผลการปฏิบัติงานไมเปนไปตามกําหนดเปนอีกสาเหตุที่มีผลกระทบตอการกอสราง

ใหทันตามกําหนดที่พบในการศึกษา  ซ่ึงสาเหตุของปญหาที่รวบรวมไดจากการสัมภาษณผูรับจาง
กอสรางในครั้งนี้เกิดจาก การที่ผูรับจางกอสรางขาดแคลนแรงงานที่มีทักษะ ทําใหงานที่ควรจะ
เสร็จตองเกิดความลาชา  สภาพอากาศ  ที่มีทั้งอากาศรอน  และฝนตก  ซ่ึงมีผลตอการปฏิบัติงานของ
แรงงาน  การขาดแรงจูงใจในการทํางานของคนงาน   รวมไปถึงการขาดแคลนผูควบคุมงาน และ
การที่ผูรับจางกอสรางมีจํานวนคนงานไมพอในการกอสรางบานแตละหลัง ในกรณีที่มีการขึ้นงาน
ปริมาณมาก  โดยเฉพาะในงานกอฉาบ  ส่ิงเหลานี้สงผลใหผลการปฏิบัติงานที่ผูรับจางกอสราง
วางแผนเอาไวไมเปนไปตามกําหนด  

 
4)  ปญหาความลาชาเนื่องจากผูรับเหมาชวง (Subcontractors) 

 
ปญหาความลาชาเนื่องจากผูรับเหมาชวงเปนปญหาที่พบมากในการศึกษาในครั้งนี้ เนื่อง 

จากผูรับจางกอสรางที่เขามารับงานจะมีทั้งแบบตัดชวงงานทั้งหมด ตั้งแตงานโครงสรางไปใหกับ
ผูรับเหมาชวง  จนถึงตัดชวงเฉพาะงานตกแตง (Finishing) เชนงานไฟฟา หรือประปา   ซ่ึงปญหา
ความลาชาเนื่องจากผูรับเหมาชวงสามารถแบงไดเปนปญหาความลาชาเนื่องจากการทํางานของ
ผูรับเหมาชวง และปญหาความลาชาเนื่องจากคุณภาพงานของผูรับเหมาชวง  

 
ในการสัมภาษณผูรับจางกอสรางสวนใหญมีความเห็นวา ปญหาความลาชาเนื่องจากการ

ทํางานของผูรับเหมาชวงมีสาเหตุมาจากปญหาเรื่องการขาดแรงงานของผูรับเหมาชวง ที่เหมือนกับ
ผูรับจางกอสรางทั่วไป คือปญหาการขาดแคลนแรงงาน และมีแรงงานไมคงที่    ผูรับเหมาชวง
โดยทั่วไปอาจจะพัฒนามาจากการเปนชางมากอน พอรวบรวมทีมงานไดก็อาจจะผันตัวเองมาเปน
ผูรับเหมาชวง  ทําใหผูรับเหมาชวงมักจะมีปญหาในเรื่องการบริหารงานเนื่องจากสวนมากไมมี
ระบบการจัดการภายในที่ชัดเจนแนนอน  ซ่ึงอาจสงผลตอเร่ืองการจายคาแรงใหกับคนงาน ทําใหมี
ปญหาการลาออกของแรงงาน  และไมมีแรงงานที่อยากรวมงานดวย    
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สวนปญหาความลาชาเนื่องจากคุณภาพงานของผูรับเหมาชวง กลุมผูรับจางกอสรางมีความ
คิดเห็นไปในแนวทางเดียวกันวามีสาเหตุมาจากคุณภาพของผูรับเหมาชวงที่ต่ํา และขาดทักษะ  คือ
ผูรับเหมาชวงหางายแตหาที่ดีไดยาก และโดยธรรมชาติในการทํางานของผูรับเหมาชวง ผูรับเหมา
ชวงมักจะรีบทํางานใหเร็วที่สุดเพื่อใหไดเงิน ทําใหมีการเรงระยะเวลา  และข้ันตอนในการทํางาน  
ทําใหงานที่ไดไมมีคุณภาพเทาที่ควรจะเปน  งานที่สงใหตรวจรับจึงไมผาน  ผูรับเหมาชวงที่เพิ่งเขา
มารับงานบานบางรายอาจจะบอกเลิกรับงานไป เนื่องจากไมสามารถทํางานตามมาตรฐานได 

 
ผูรับจางกอสราง (กรรมการผูจัดการ หจก. วิชัยยิ่งเจริญ, สัมภาษณ, 17 ตุลาคม 2548 และ 

วิศวกรโครงการ หจก.วิวัฒนโมเดิรนบิวด, สัมภาษณ, 19 กันยายน 2548) มีความคิดเห็นวาถา
ผูรับเหมาชวงเขามาควบคุมงานดวยตัวเอง งานที่ไดจะออกมาดีกวางานที่ผูรับเหมาชวงปลอยให
แรงงานทํากันเองตามลําพัง   ปญหาของทางผูรับจางกอสรางสวนหนึ่งจึงเกิดจากการขาดผูควบคุม
การทํางานของผูรับเหมาชวง โดยเฉพาะในชวงที่มีการเรงงาน ซ่ึงในบางครั้งตัวของผูรับเหมาชวงก็
ไมไดเขามาดูแลงานดวยตัวเอง   
 
ค.  ปญหาที่มีสาเหตุมาจากแหลงของทรพัยากรที่ใช (Resource Suppliers) 

 
 1)  ปญหาการขาดแคลนแรงงาน 
 
 ปญหาการขาดแคลนแรงงานเปนปญหาที่พบกับผูรับจางกอสรางทุกรายในการศึกษาครั้งนี้ 
ซ่ึงปญหาการขาดแคลนแรงงานที่สําคัญของผูรับจางกอสรางที่รับงานบานจัดสรรที่พบก็คือ  ปญหา
การขาดแคลนแรงงานพวกชางฝมือ  เชน  ชางกระเบื้อง  ชางไม  ชางบัว  ชางปูหิน  โดยเฉพาะพวก
ชางกอ  และฉาบ  เนื่องจากลักษณะของงานบานจัดสรรเปนงานที่เนนในเรื่องของความสวยงาม 
และความละเอียด  จากการวิเคราะหผลการสัมภาษณในครั้งนี้ทําใหสามารถสรุปสาเหตุของปญหา
การขาดแคลนชางฝมือของผูรับจางกอสรางไดดังนี้ 
 

ปญหาการขาดแคลนชางฝมือในภาคอตุสาหกรรม 
  
 เกิดจากการที่ภาครัฐไมสามารถผลิตชางฝมือไดเพียงพอตอความตองการในตลาด  เนื่อง 

จากมีความตองการชางฝมือเพิ่มขึ้น  แตแหลงศึกษา  และฝกอบรมสามารถผลิตชางฝมือไดในอัตรา
เทาเดิม เพราะในประเทศไทยไดขาดแคลนแหลงพัฒนา และจัดหาชางฝมือ ทําใหเกิดการขาดแคลน
ชางที่เปนชางฝมือโดยอาชีพ (Ogunlana, Promkuntong และ Jearkjirm, 1996) ชางฝมือที่ผูรับจาง
กอสรางจัดหามาไดสวนมากจึงเปนชางฝมือขาดทักษะ เนื่องจากแรงงานสวนใหญจะเปนชาวไร 
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ชาวนา   ซ่ึงตองนํามาฝกอบรมกอน ชางบางสวนที่พอมีฝมือแลวก็อาจจะผันตัวเองไปเปนผูรับจาง
กอสรางเอง ดังนั้นปญหาการขาดแคลนชางฝมือในภาคอุตสาหกรรม จึงเปนอุปสรรคสําคัญของผู
รับจางกอสรางที่รับงานโครงการบานจัดสรร 

  
ปญหาแรงงานไมคงท่ี   

 
จากการสอบถามกลุมผูรับจางกอสรางพบวาชางที่ทํางานกอสรางสวนมากจะไมใชชางโดย

อาชีพ  และโดยทัว่ไปก็มกัจะไมไดทํางานกอสรางตลอดทั้งป  แตจะไปมาตามฤดูกาล  โดยเฉพาะ
แรงงานที่เปนคนไทย  ดังนัน้ปญหาที่ผูรับจางกอสรางพบคือเมื่อถึงฤดูกาลแรงงานกจ็ะกลับถ่ินฐาน
ไปทํานา  หรือเก็บเกี่ยว  และเมื่อหมดฤดูกาลก็จะกลับมาทํางานกอสราง  เนื่องจากเปนทัศนคติ  
และประเพณขีองคนในทองถ่ินที่ถือวาการทํานาเปนอาชีพหลัก เมื่อหมดจากฤดูเกบ็เกี่ยวกจ็ะเขามา
หางานกอสรางทํา แตก็มีบางสวนที่ไมกลับเนื่องจากทํางานกอสรางมีรายไดดกีวา จงึสามารถวาจาง
คนอื่นมาทํานาแทนได  หรือในชวงเทศกาลสงกรานตที่แรงงานสวนใหญจะหยดุงาน    ทําใหผูรับ
จางกอสรางตองหาทางปดงานที่ใกลจะเสร็จใหไดกอนชวงเทศกาล คืองานไหนเรงไดก็ทําใหจบ  
สวนงานอื่นอาจตองทิ้งชวงไปกอน  จากการสอบถามพบวาผูรับจางกอสรางจะมีการวาจางแรงงาน
ตางดาว  เชน  ชาวพมา  เขามาทํางานแทน  ซ่ึงอาจจะอยูในหนวยงานของตนเอง  หรืออยูในทีมงาน
ของผูรับเหมาชวงเพื่อลดปญหาเรื่องแรงงานไมคงที่ได  เนื่องจากมีคาแรงที่ถูกกวา  และไมมีปญหา
ในชวงเทศกาลตางๆ  
 

ปญหาเรื่องการแยงตัวแรงงานโดยผูรับจางกอสรางรายอืน่   
 

จากการศึกษาพบวาปญหาเรื่องการแยงตัวแรงงานเปนปญหาที่เกิดขึ้นโดยเฉพาะในกรณีผู
รับจางกอสรางที่มารับงานบานมาแลว แตไมสามารถหาจํานวนชางใหเพียงพอกับงานที่รับได และ
เมื่องานไมเสร็จก็ไมสามารถเบิกเงินคางวดได   ดังนั้นจึงเกิดการแยงตัวแรงงานจากผูรับจางกอสราง
รายอ่ืน โดยอาจจะเสนอใหคาแรงที่สูงกวา ซ่ึงเมื่อคํานวณแลวคาดวาดีกวาที่จะถูกปรับหากสงงาน
ไมได หากผูรับจางกอสรางเดิมจางใหสูงขึ้นก็จะไมคุมทุน และทําใหเสียระบบในการวาจาง 

 
 2)  ปญหาการขาดแคลนวัสดุท่ีใชในการกอสราง 
 
 จากการสอบถามพบวาปญหาการขาดแคลนวัสดุที่ใชของผูรับจางกอสรางในโครงการบาน
จัดสรรสวนใหญจะเปนปญหาการขาดแคลนวัสดุในทองตลาด  ซ่ึงจะเกิดขึ้นในชวงที่มีการขยายตวั
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ของธุรกิจกอสราง  เชน  ปูนซีเมนต  เหล็ก  หรืออิฐมวลเบา  เชน อิฐ Q-CON   ซ่ึงมีสาเหตุมาจาก
โรงงานผลิตสินคาไดไมทนัตอความตองการใชเนื่องจากมีจํานวนอุปทานที่มาก 
 
  ดังนั้นเพื่อแกปญหาการขาดแคลนวัสดุซ่ึงเปนสิ่งสําคัญในการกอสราง ผูประกอบการบาง
รายจะเปนผูจัดหาวัสดุสําคัญที่มีผลกระทบตอตนทุนใหกับผูรับจางกอสรางรายยอยเอง ผูรับจาง
กอสรางก็จะลดภาระ และความเสี่ยงในกรณีที่วัสดุขึ้นราคา แตผูรับจางกอสรางก็จะสูญเสียกําไร
บางสวนที่ไดจากการจัดซ้ือวัสดุเอง   สวนปญหาอื่นที่พบจากการศึกษาคือ ปญหาวัสดุที่ถูกระบุไว
ในแบบ แตไมมีขายตามทองตลาด   เนื่องจากทางโรงงานเลิกทําการผลิตไปแลว   
  
 3)  ปญหาความลาชาในการจัดสงวัสด ุ
 
 จากผลการสัมภาษณสามารถสรุปสาเหตุของความลาชาในการจัดสงวัสดุวาเกิดมาจาก 2 
สาเหตุหลัก  สาเหตุแรกเกิดจากการขาดแคลนวัสดุ  และการที่ผูคาไมสามารถผลิตและจัดสงสินคา
ใหกับผูรับจางกอสรางไดทัน   อีกสาเหตุคือ  ปญหาความผิดพลาดในการจัดการ  และการขาดการ
ประสานงานกับทางหนางานของผูรับจางกอสรางเอง  ที่บางครั้งผูรับจางกอสรางลืมตรวจสอบ
แผนงาน (Schedule)  หรือมีคนงานมาแจงวัสดุที่ตองการใชลาชา ทําใหตองมีการสั่งวัสดุอยาง
เรงดวน ทําใหวัสดุถูกจัดสงมาไมทันใช เนื่องจากวัสดุแตละชนิดจะมีกําหนดระยะเวลาที่ตองสั่ง
ลวงหนา และในบางครั้งวัสดุที่ใชก็ไมไดเปนวัสดุที่มีวางขายทั่วไปตามทองตลาด (Premium grade) 
บางชนิดตองส่ังทํา   หรือเปนวัสดุที่ตองนําเขามาจากตางประเทศ   ทําใหมีโอกาสที่จะเกิดปญหา
ความลาชาในการรอคอยวัสดุที่ส่ัง  
 
 4)  ปญหาในเรือ่งคุณภาพของวัสด ุ
 
 จากการศึกษาพบวาโดยทั่วไปในโครงการบานจัดสรรผูประกอบการมักจะทําการระบุชนิด 
และประเภทของวัสดุที่ตองใชมาในแบบบานแลว   ถึงแมวาจะไมไดระบุไวในสัญญา  แตในหมูผู
รับจางกอสรางก็เปนที่ทราบกันวาจะตองซื้อกับผูคา (Suppliers) รายใด โดยทางผูประกอบการจะทํา
การติดตอกับทางผูคาวัสดุเอาไวแลว ดังนั้นผูรับจางกอสรางในโครงการบานจัดสรรจึงไมคอยมี
ปญหาในการตรวจรับ   หรือตรวจสอบชนิดของวัสดุที่ใช   แตก็จะมีวัสดุบางประเภทที่มีปญหาเรือ่ง
คุณภาพของตัววัสดุเอง 
 
 จากการสอบถามกลุมผูรับจางกอสรางพบวา วัสดุสําคัญที่มักจะมีปญหาในเรื่องคุณภาพคือ  
กระเบื้อง  ซ่ึงวัสดุที่ถูกจัดสงมาจะมีทั้งบิดและหัก  แตที่มีปญหามากคือ  ปญหาเรื่องกระเบื้องสี
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เพี้ยน  สาเหตุเกิดจากกระบวนการในการผลิตของโรงงาน ที่ไมสามารถควบคุมใหกระเบื้องที่ผลิต
ไดในแตละครั้งเหมือนกัน ทําใหสีของกระเบื้องมีความผิดเพี้ยนกันในกระบวนการผลิตแตละครั้ง 
(Lot) ซ่ึงทําใหเกิดปญหากับผูรับจางกอสรางในการนําวัสดุเหลานี้ไปใช เนื่องจากเวลานําไปใช
มักจะพบกับปญหาคนงานนํากระเบื้องคละ Lot มาใช   หรือนํากระเบื้องมาจาก Lot เดียวกัน จาก
กลองที่มีรหัสเดียวกัน   มีสีเหมือนกัน   แตจะดูความแตกตางไมออกจนกวาจะไดนําไปใชแลว ทํา
ใหเกิดความเสียหายในการแกไข และเปลี่ยนแปลง   
 
 ปญหาเรื่องคุณภาพของวัสดุประเภทอื่นที่พบคือ ปญหาความเสียหายของวัสดุจําพวกไมที่
เกิดการหดตัว เชน บานประตู  วงกบ  ปารเก  ซ่ึงเปนผลมาจากธรรมชาติของวัสดุ  และกระบวนการ
ในการผลิตของโรงงานที่อาจจะมีการแปรรูป  และอบไมไดไมดี  
   
3.3  บทสรุป 
 

จากการศึกษาการกอสรางโครงการบานจัดสรรในเบื้องตนโดยทําการเก็บขอมูลจากการ
สัมภาษณกลุมผูรับจางกอสรางตั้งแตระดับวิศวกรผูควบคุมโครงการขึ้นไป จนถึงระดับเจาของ
กิจการที่มีประสบการณในการรับงานในโครงการบานจัดสรรจํานวน 7 ราย ผลที่ไดจากการ
สัมภาษณถูกนํามารวมรวมเพื่อทําการวิเคราะหลักษณะของงานกอสรางโครงการบานจัดสรร  และ 
ปญหาที่มีผลตอความลาชาในการกอสรางโครงการบานจัดสรรของผูรับจางกอสราง 

 
ผลการศึกษาในเบื้องตนสามารถจําแนกปญหาที่มีผลตอความลาชาในการกอสรางโครงการ

บานจัดสรรของผูรับจางกอสรางโดยสามารถอธิบาย  และแบงสาเหตุหลักของปญหาตามฝายที่
เกี่ยวของกับการเกิดปญหาคือ  ปญหาที่มีสาเหตุมาจากฝายผูประกอบการ   ปญหาที่มีสาเหตุมาจากผู
รับจางกอสราง   และปญหาที่มีสาเหตุมาจากแหลงของทรัพยากรที่ใช (Resource Suppliers) ซ่ึงผลที่
ไดจากการศึกษาในเบื้องตนจะถูกนํามาใชในการประเมินหาปจจัยที่คาดวามีผลตอความสําเร็จใน
เบื้องตนดังจะกลาวในบทตอไป 
 
 



บทท่ี4 
 

ปจจัยสําคัญท่ีมีผลตอความสําเร็จดานเวลา 
 
 จากผลการศึกษาเบื้องตนในโครงการบานจัดสรรในบทที่ 3  ซ่ึงกลาวถึงลักษณะของการ
กอสรางในโครงการบานจัดสรร  รวมถึงปญหาที่มีผลตอความลาชาในการกอสรางโครงการบาน
จัดสรรของผูรับจางกอสราง ในบทนี้จะกลาวถึงขั้นตอนการวิเคราะหเพื่อนําเสนอปจจัยสําคัญที่มี
ผลตอความสําเร็จทางดานเวลา  รวมถึงความสําคัญของแตละปจจัยที่มีผลกระทบดานเวลาตอผู
รับจางกอสรางในโครงการบานจัดสรร 
 
4.1 การวิเคราะหหาปจจัยสําคญัท่ีมีผลตอความสําเร็จดานเวลา 
 

การวิเคราะหหาปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาเปนการเสนอโดยอาศัยการ
วิเคราะห และตัดสินใจของผูทําวิจัย (Judgmental & Subjective) โดยมีพื้นฐานมาจากการศึกษา
เบื้องตนในโครงการบานจัดสรร โดยมีขั้นตอนในการวิเคราะหดังนี้ 

 
1.) รวบรวมขอมูลที่ไดจากการทบทวนงานวิจัยที่ผานมา  ซ่ึงไดแกปจจัยสําคัญที่มีผลตอ

ความสําเร็จดานเวลาจากโครงการประเภทอื่นๆ 
 
2.) รวบรวมขอมูลที่ไดจากการศึกษาในเบื้องตนในโครงการบานจัดสรร  ไดแกลักษณะ

ของการกอสรางในโครงการบานจัดสรร  การวิเคราะหปญหาที่มีผลตอความลาชาใน
การกอสรางโครงการบานจัดสรรของผูรับจางกอสราง  และการใหผูรับจางกอสราง
แนะนําปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จทางดานเวลา 

 
3.) นําขอมูลที่ไดมาประเมินสภาพปญหาที่เกิดขึ้นในการกอสรางโครงการบานจัดสรร 

เพื่อระบุปจจัยที่คาดวามีผลตอผูรับจางกอสรางในการกอสรางโครงการบานจัดสรรให
ทันตามกําหนด  โดยใชแผนภูมิกางปลา (Cause-Effect Diagram) มาประกอบการ
วิเคราะห   

 
ผลที่ไดจากการวิเคราะหสามารถนําเสนอรายชื่อปจจัยที่คาดวามีผลตอความสําเร็จใน

เบื้องตน (List of Tentative Success Factors) ของผูรับจางกอสรางในการกอสรางโครงการบาน
จัดสรรดังรูปที่ 4.1 
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 รูปที่ 4.1  การวิเคราะหปจจยัที่คาดวามีผลตอความสําเร็จในเบื้องตนดวยแผนภูมกิางปลา 

ปจจัยที่คาดวามีผลตอ 
ความสําเร็จในเบื้องตน 

การเลือกรับงานที่
มีความเสี่ยงต่ํา การศึกษาขอกําหนดในสัญญา 
การเลือกและศึกษานโยบาย 
ของผูประกอบการ 

ปจจัยที่เกี่ยวกับตัวโครงการ  และผูประกอบการ 

ความสามารถในการเจรจาตอรอง 

ความสัมพันธ 
การติดตอประสานงาน 

ผูประกอบการ 
ผูประกอบการ 

ผูควบคุมงาน
ผูควบคุมงาน

ปจจัยที่เกี่ยวกับแผนงาน 

การตรวจสอบงวดงานในสัญญา

การเลือกใชวิธีการวางแผน
ที่เหมาะสมกับงาน

การจัดลําดับขั้นตอนใน
การทํางานที่ถูกตอง 

การ Organize ทีมงาน 
การติดตามแผนงาน

อยางตอเนื่อง 

การปรับปรุงแผนงาน 

ปจจัยที่เกี่ยวกับแบบ 
การตรวจสอบความ
ถูกตองตาง ๆ ใน
สถานที่กอสราง ความเขาใจในแบบและ

รายละเอียดของแบบ
การศึกษารายละเอียด

และความถูกตอง
การจัดการกับแบบให
เรียบรอยกอนเริ่มงาน การติดตามเรื่องการเปลี่ยนแปลง

การเตรียมความพรอม 
เรื่องการเปลี่ยนแปลง

ปจจัยที่เกี่ยวกับผลการปฏิบตัิงาน 

การประชุมรวมกับฝายผูประกอบการ

การจัดระบบในการควบคุมงาน 
การติดตามผลการทํางานอยางตอเนื่อง

การประเมินผลการทํางาน 
และคุณภาพของงาน ผูรับจางกอสราง

ประจําอยูที่หนางาน
การสรางแรงจูงใจในการทํางาน 

การมีบุคลากรที่เพียงพอในการรับงาน

การมีแรงงาน  ชางฝมือที่มีทักษะ
การมีผูควบคุมงานที่เพียงพอ

การมีผูควบคุมงานที่มีทักษะ
การประเมินความสามารถของแรงงาน ชางฝมือ

การวางแผนในการจัดสรร
แรงงาน  ชางฝมือการมีบุคลากรที่มีความ

เขาใจในเรื่องแผนงาน การจัดหาแรงงาน  
ชางฝมือหมุนเวียน 

การฝกอบรมแรงงาน 
การคัดเลือกผูรับเหมาชวง

การทราบเปาหมาย  และวัตถุประสงค 
ในการทํางานของโครงการ

การประสานงานกับฝายที่อยูหนางาน

ปจจัยที่เกี่ยวกับวัสด ุ

การวางแผนในการสั่งซื้อวัสดุ การตรวจสอบวัสดุกอนนําไปใช 

การดูแล  และจัดเก็บวัสดุ 

ปจจัยที่เกี่ยวกับการเงิน 

การวางแผนทางการเงิน 

การจัดหาแหลง
เงินทุนหมุนเวียน 

การมีเงินทุนสํารอง 

เครดิตที่ดี
กับผูคาวัสดุ 

ปจจัยที่เกี่ยวกับบุคลากร 
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ซ่ึงผลที่ไดเปนการเสนอรายชื่อปจจัยที่คาดวามีผลตอความสําเร็จในเบื้องตน  จากนั้นจึงทํา
การทดสอบนําเสนอไว  (Pre-test) โดยการจัดทําแบบสอบถามไปยังกลุมผูรับจางกอสรางที่มี
ประสบการณในโครงการบานจัดสรรเพื่อสอบถามความคิดเห็นเกี่ยวกับผลกระทบของแตละปจจัย
ที่มีตอความสําเร็จในการกอสราง ภายใตเกณฑในการพิจารณาความสําเร็จจากการที่ผูรับจาง
กอสรางสามารถกอสรางใหทันตามกําหนดเวลา โดยทําการเก็บตัวอยางจากกลุมผูรับจางกอสรางที่
รับงานกอสรางโครงการบานจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล จํานวน 22 รายโดยมี
เกณฑในการคัดเลือกกลุมตัวอยางคือ 

 
1.) เปนผูรับจางกอสรางที่เปนผูรับจางกอสรางหลัก  
2.) เปนผูรับจางกอสรางที่รับเหมาทั้งคาวัสดุ  และแรงงาน   
3.) เปนบุคคลระดบัวิศวกรผูควบคุมโครงการขึ้นไปจนถึงเจาของกิจการทีม่ี

ประสบการณในการควบคุมการกอสรางโครงการบานจดัสรรมากกวา 3 ป   
 
ทําการเก็บขอมูลจากแบบสอบถามดวยวิธีการขอเขาพบและเก็บขอมูลดวยตนเอง  เพื่อ

อธิบายวัตถุประสงคของการวิจัย  และเก็บขอมูลเพื่อใหขอมูลที่ไดมีความนาเชื่อถือ  และมีความ
สอดคลองกับขอเท็จจริง   โดยในตารางที่ 4.1 แสดงใหเห็นถึงประสบการณในโครงการบานจัดสรร
ของกลุมผูรับจางกอสรางที่ทําแบบสอบถาม  ตารางที่ 4.2 แสดงถึงชวงมูลคาของงานที่ผูรับจาง
กอสรางรับในแตละโครงการ  และตารางที่ 4.3  แสดงถึงรายชื่อปจจัยที่คาดวามีผลตอความสําเร็จ
ในเบื้องตน  และผลที่ไดจากแบบสอบถาม  สวนรายละเอียดประกอบการสอบถามแสดงไวใน
ภาคผนวก ก. 

 
ตารางที่ 4.1  ประสบการณของกลุมผูรับจางกอสรางที่ทําแบบสอบถาม 

 
ประสบการณในโครงการบานจัดสรร  3-5 ป 5-10 ป มากกวา 10 ป 
จํานวน (คน) 9 5 8 

 
ตารางที่ 4.2  ชวงมูลคาของงานที่ผูรับจางกอสรางรับในแตละโครงการ   

 
ชวงมูลคาของงานที่ผูรับจางกอสรางรับ
ในแตละโครงการ 

นอยกวา 10 
ลานบาท 

10-50  
ลานบาท 

มากกวา 50
ลานบาท 

จํานวน (คน) 3 14 5 
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ตารางที่ 4.3  ปจจัยที่คาดวามีผลตอความสําเร็จในเบื้องตนและผลที่ไดจากแบบสอบถาม 
 

ลําดับที่ ปจจัยที่คาดวามีผลตอความสําเร็จในเบื้องตน   
คะแนน

ผลกระทบตอ
ความสําเร็จ 

คาเฉลี่ย 

1 การมีบุคลากรที่เพียงพอในการรับงาน 64 2.91 
2 การมีผูควบคุมงานที่มีทักษะ 63 2.86 
3 การวางแผนทางการเงิน 62 2.82 
4 การทราบเปาหมาย  และวัตถุประสงคในการ

ทํางานของโครงการ 61 2.77 

5 เครดิตที่ดีกับผูคาวัสด ุ 60 2.73 
6 การประสานงานกับฝายที่อยูหนางาน 60 2.73 
7 ความเขาใจในแบบ  และรายละเอียดของแบบ 60 2.73 
8 การศึกษารายละเอียด  และความถูกตองของแบบ 59 2.68 
9 การตรวจสอบงวดงานในสญัญา 59 2.68 
10 การประชุมรวมกับฝายผูประกอบการในระหวาง

การกอสราง 59 2.68 

11 การวางแผนในการสั่งซื้อวัสดุ 58 2.64 
12 การจัดลําดับขัน้ตอนในการทํางานที่ถูกตอง 58 2.64 
13 การติดตามแผนงานอยางตอเนื่อง 58 2.64 
14 ความสัมพันธกับผูควบคุมงาน 58 2.64 
15 การติดตอประสานงานกับผูประกอบการ 58 2.64 
16 การติดตอประสานงานกับผูควบคุมงาน 58 2.64 
17 การศึกษานโยบายและเลือกผูประกอบการ 57 2.59 
18 การศึกษาขอกาํหนดในสัญญา 57 2.59 
19 การมีเงินทุนสาํรอง 57 2.59 
20 การจัดการกับแบบใหเรียบรอยกอนเริ่มงาน 57 2.59 
21 การติดตามผลการทํางานอยางตอเนื่อง 57 2.59 
22 ความสัมพันธกับผูประกอบการ 57 2.59 
23 การวางแผนในการจัดสรรแรงงาน  ชางฝมือ 56 2.55 
24 การจัดระบบในการควบคุมงาน 56 2.55 
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ตารางที่ 4.3 (ตอ)  ปจจยัที่คาดวามีผลตอความสําเร็จในเบื้องตนและผลที่ไดจากแบบสอบถาม 
 

ลําดับที่ ปจจัยที่คาดวามีผลตอความสําเร็จในเบื้องตน   
คะแนน

ผลกระทบตอ
ความสําเร็จ 

คาเฉลี่ย 

25 การประเมินผลการทํางาน   และคุณภาพของงาน 56 2.55 
26 การมีผูควบคุมงานที่เพียงพอ 55 2.50 
27 การดูแล  และจัดเก็บวัสด ุ 55 2.50 
28 การเลือกใชวิธีการวางแผนทีเ่หมาะสมกับงาน 55 2.50 
29 ความสามารถในการเจรจาตอรอง 55 2.50 
30 การมีแรงงาน  ชางฝมือที่มีทักษะ 54 2.45 
31 การมีบุคลากรที่มีความเขาใจในเรื่องแผนงาน 54 2.45 
32 การคัดเลือกผูรับเหมาชวง 54 2.45 
33 การตรวจสอบวัสดุกอนนําไปใช 54 2.45 
34 การตรวจสอบความถูกตองตาง ๆ ในสถานที่

กอสราง 
54 2.45 

35 การ Organize ทีมงาน 54 2.45 
36 การเลือกรับงานที่มีความเสี่ยงต่ํา 53 2.41 
37 การประเมินความสามารถของแรงงาน  ชางฝมือ 51 2.32 
38 การจัดหาแหลงเงินทุนหมนุเวียน 51 2.32 
39 ผูรับเหมาประจําอยูที่หนางาน 51 2.32 
40 การปรับปรุงแผนงาน 51 2.32 
41 การสรางแรงจูงใจในการทํางาน 50 2.27 
42 การจัดหาแรงงาน  ชางฝมือหมุนเวียน 49 2.23 
43 การติดตามเรื่องการเปลี่ยนแปลง 47 2.14 
44 การเตรียมความพรอมเรื่องการเปลี่ยนแปลง 46 2.09 
45 การฝกอบรมแรงงาน 45 2.05 

 
จากตารางที่ 4.3 พบวาผลคะแนนที่ไดจากการตอบแบบสอบถามของปจจัยที่คาดวามีผลตอ

ความสําเร็จในเบื้องตนทั้ง 45 ปจจัยมีคาคะแนนผลกระทบตอความสําเร็จที่ใกลเคียง  และเกาะกลุม
กัน  โดยมีคะแนนสูงสุดคือ 64 คะแนน (จากคะแนนเต็ม 66 คะแนน) คะแนนนอยที่สุดคือ 45 
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คะแนน และพบวาปจจัยที่คาดวามีผลตอความสําเร็จในเบื้องตนทั้ง 45 ปจจัยมีผลกระทบตอ
ความสําเร็จอยูในชวงมาก และปานกลาง โดยมีคาเฉลี่ยสูงสุดคือ 2.91 คาเฉล่ียนอยที่สุดคือ 2.05 
ทั้งนี้อาจเนื่องมาจากขอจํากัดเรื่องระยะเวลาในการทําวิจัย และการเก็บขอมูลจากจํานวนกลุม
ตัวอยางที่จํากัด ซ่ึงเปนผลมาจากวิธีการเก็บขอมูลโดยการขอเขาพบและเก็บขอมูลดวยตนเอง  

  
ดังนั้นผลจากแบบสอบถามที่ไดจากกลุมผูรับจางกอสรางที่มีประสบการณในโครงการบาน

จัดสรรจํานวน 22 รายจึงไมเพียงพอที่จะใชอางอิงในทางสถิติ  แตไดถูกนํามาใชในเชิงอางอิงเพื่อ
ประกอบการพิจารณา  และปรับปรุงเพื่อบงชี้ปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลา เนื่องจาก
ปจจัยที่คาดวามีผลตอความสําเร็จที่ไดนําเสนอไวเปนปจจัยในเบื้องตนที่ไดจากการประเมินสภาพ
ปญหาที่เกิดขึ้นในการกอสรางโครงการบานจัดสรร ซ่ึงปจจัยที่คาดวามีผลตอความสําเร็จไดถูก
นํามาจับกลุมรวมเขาดวยกัน และปรับแกในสวนของการเปนปจจัยที่มีผลดานเวลาใหปจจัยที่ไดมี
ความครอบคลุม  และสอดคลองกับสภาพความเปนจริงที่เกิดขึ้น  โดยพิจารณาปจจัยสําคัญจาก
ลักษณะของการกอสรางในโครงการบานจัดสรรเปนหลัก  ซ่ึงสามารถระบุปจจัยสําคัญที่มีผลตอ
ความสําเร็จดานเวลาของผูรับจางกอสรางในโครงการบานจัดสรรทั้งสิ้น 10 ปจจัย   
 
4.2   ปจจัยสําคัญท่ีมีผลตอความสําเร็จดานเวลา 
 

จากผลการวิเคราะหขางตนสามารถบงชี้ปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จทางดานเวลาของ
ผูรับจางกอสรางในโครงการบานจัดสรรจํานวน 10 ปจจัยไดแก  นโยบายของผูประกอบการ  ความ
พรอมของแบบและรายการประกอบแบบ  การเปลี่ยนแปลงในระหวางการกอสราง  การจัดการดาน
ขอมูลและการประสานงาน  การประชุมเพื่อควบคุมการกอสราง  ความเขาใจวัตถุประสงคและ
รูปแบบการดําเนินงานของโครงการ  เงินทุนที่เพียงพอ  จํานวนแรงงานชางฝมือที่เพียงพอ  
ความสามารถของผูควบคุมงาน  และการจัดการและความพรอมดานวัสดุ  ซ่ึงปจจัยสําคัญที่มีผลตอ
ความสําเร็จทางดานเวลาทั้ง 10 ปจจัยสามารถจัดกลุมของปจจัยไดเปน 3 กลุมไดแก  ปจจัยที่
เกี่ยวกับผูประกอบการ  หรือเจาของงาน  ปจจัยที่เกี่ยวกับผูรับจางกอสราง  และปจจัยที่เกี่ยวกับ
ทรัพยากรที่ใช  ซ่ึงมีรายละเอียดของแตละปจจัยดังนี้ 
 
4.2.1  ปจจัยท่ีเก่ียวกับผูประกอบการ  หรือเจาของงาน 
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นโยบายของผูประกอบการ 
 
ในการกอสรางโครงการบานจัดสรรผูประกอบการจะเปนฝายที่กําหนดขอกําหนด  และ

เงื่อนไขตางๆ ในสัญญา  นอกจากนี้ยังรวมไปถึงการกําหนดนโยบายที่สงผลกระทบตอระยะเวลาใน
การกอสรางของผูรับจางกอสราง  เชน  การกําหนดราคาคากอสรางใหกับผูรับจางกอสราง  ถาราคา
คอนขางจํากัดก็จะสงผลตอผูรับจางกอสรางในการจัดหาทรัพยากรที่ดี  หรือการยอมใหเกิดการ
เปลี่ยนแปลงในระหวางกอสราง  ขั้นตอนกระบวนการในการตัดสินใจ  การกระจายความเสี่ยง
ใหกับผูรับจางกอสราง  การชดเชยระยะเวลาในการกอสราง  การรับมอบงานเนื่องจากในโครงการ
บานจัดสรรฝายผูประกอบการมักทําหนาที่เปนผูควบคุมงาน (Consultant) เอง ซ่ึงผูรับจางกอสรางที่
เขามารับงานจําเปนตองยอมรับกฎเกณฑเหลานั้น โดยเฉพาะในกรณีที่เปนผูรับจางกอสรางรายยอย
ที่ไมมีอํานาจในการตอรอง นโยบายของผูประกอบการจึงมีสวนสําคัญ และมีผลตอผูรับจางกอสราง
ในการกอสรางใหทันตามกําหนด 

   
ในโครงการประเภทอื่นเชนโครงการกอสรางอาคาร  ผูประกอบการ  หรือเจาของงาน

ตองการเรงเปดโครงการใหเร็วที่สุด  เนื่องจากรายไดสวนใหญของเจาของงานจะไดมาจากการเปด
ใชงานของโครงการ  แตในโครงการบานจัดสรรรายไดของผูประกอบการจะไดมาจากการขายบาน
ในแตละหลัง  ซ่ึงผูประกอบการสามารถทําการเปดตัว  ทําการกอสราง  และขายโครงการออกเปน
ชวง (Phase) ได ดังนั้นหากผูประกอบการยังไมสามารถขายบานในบางหลังของตนเองได
ผูประกอบการบางรายก็อาจจะหนวงเวลา และยังไมยอมรับมอบงานนั้นทําใหผูรับจางกอสรางไม
สามารถสงมอบงานได 
 

ความพรอมของแบบและรายการประกอบแบบ 
 
ปญหาเกี่ยวกับแบบเปนปญหาที่หลีกเลี่ยงไดยากในการกอสราง  ซ่ึงรวมไปถึงเรื่องความ

ถูกตองของแบบเพราะเปนไปไดยากที่แบบกอสราง  และรายการประกอบแบบทุกแบบจะมี
ความถูกตองสมบูรณ  ในโครงการบานจัดสรรแบบกอสรางสวนมากไมไดอยูในความรับผิดชอบ
ของฝายผูรับจางกอสรางโดยตรง   เนื่องจากทางผูประกอบการมักจะเปนผูที่รับผิดชอบในเรื่องการ
ออกแบบ  และกําหนดแบบมาใหกับผูรับจางกอสราง   

 
จากการขยายตัวของโครงการบานจัดสรรในปจจุบันทําใหฝายผูประกอบการตางๆ มีการ

แขงขันกันเปดตัวโครงการใหม ทําใหเกิดการพัฒนา  และมีการแขงขันกันออกแบบบานใหมๆ เพื่อ
ตอบสนองความตองการของลูกคา  จากการรีบเรงในการออกแบบนี้เองเปนเหตุใหแบบบานที่
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ออกแบบขึ้นมาใหมมีโอกาสที่จะเกิดขอผิดพลาดเกิดขึ้น  ปญหาเรื่องความสมบูรณของแบบ  จึงเปน
ปญหาที่มักจะเกิดขึ้นในโครงการบานจัดสรร  และมีผลกระทบตอผูรับจางกอสรางในการทํางาน 

 
เนื่องจากลักษณะของแบบบานในโครงการบานจัดสรรโดยทั่วไปแลวจะไมมีความยุงยาก

ซับซอนในสวนของงานโครงสราง แตจะเนนไปที่รายละเอียด  และขอปลีกยอยตางๆของตัวบาน  
ระยะตางๆ ที่ปรากฏในแบบจึงตองการความถูกตอง และสามารถกอสรางไดจริงเนื่องจากอุปกรณ
ตกแตงในบานมักจะเปนอุปกรณแบบประกอบในที่ (Built-in)   ซ่ึงในโครงการบานจัดสรรมักจะมี
แบบบานที่หลากหลาย  ในบางครั้งแบบชนิดเดียวกันยังอาจแบงไดเปนชนิด  และในแตละชนิดอาจ
แบงยอยเปนลักษณะตางๆ  ซ่ึงอาจจะมีความแตกตางกันเพียงในเรื่องของสี   และอุปกรณตกแตง
ภายในเพียงเล็กนอย   ผูรับจางกอสรางที่รับงานโครงการบานจัดสรรบางครั้งก็มักจะไดรับแบบบาน
ที่มีลักษณะแตกตางกันไปในแตละหลัง ความแตกตางมีตั้งแตเล็กนอยไปจนถึงไดแบบคนละแบบ
กัน ซ่ึงในบางครั้งก็สรางความสับสนใหกับแรงงาน และผูควบคุมงาน เพราะในแบบบานแตละหลัง
ก็จะมีรายละเอียดที่มากมาย และตางกันออกไป  และในระหวางการกอสรางก็ไมไดมีแบบบานเพียง
แคแบบเดียว  ดังนั้นความพรอมของแบบและรายการประกอบแบบจึงเปนสิ่งสําคัญในการเริ่มตน
การทํางานของผูรับจางกอสราง  
 

การเปล่ียนแปลงในระหวางการกอสราง 
 
โครงการบานจัดสรรเปนโครงการที่มักจะเกิดรายการเปลี่ยนแปลงขึ้นเสมอในระหวางการ

กอสราง ซ่ึงรายการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นสวนมากจะเปนการเปลี่ยนแปลงงานทางดาน
สถาปตยกรรมในเรื่องของแบบ  และชนิดของวัสดุที่ใชในสวนของงานตกแตง  ในโครงการ
ประเภทสรางเสร็จกอนขายการเปลี่ยนแปลงที่ เกิดขึ้นจะเปนการเปลี่ยนแปลงที่ เกิดจาก
ผูประกอบการซึ่งเปนเจาของงานโดยตรง  เพื่อตอบสนองความตองการทางดานการตลาด  ซ่ึงการ
เปล่ียนแปลงที่เกิดขึ้นสงกระทบตอระยะเวลาในการกอสรางของผูรับจางกอสราง โดยเฉพาะใน
กรณีที่เกิดการแกไขในขณะที่ทํางานไปแลวปริมาณมาก  หรือในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงบอยครั้ง 

 
สวนในโครงการประเภทสรางพรอมขาย  หรือบานแบบสั่งสราง  การเปลี่ยนแปลงที่

เกิดขึ้นจะเกิดจากทั้งผูประกอบการ  และเจาของบานในกรณีที่ไดทําการขายบานนั้นไดแลว  ซ่ึงทาง
ฝายผูประกอบการมักจะอนุญาตใหเจาของบานเขามาทําการปรับเปลี่ยนในสวนรายละเอียดของ
บานได  การเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นจึงเปนการเปลี่ยนแปลงเพื่อตอบสนองความตองการของลูกคาใน
แตละรายโดยเฉพาะ  ซ่ึงจะมีความยุงยากมากกวาเนื่องจากขอจํากัดในหลายๆ ดานจากเจาของบาน
ในแตละรายที่แตกตางกันออกไป  ทั้งจากการเขามาแทรกแซงการทํางาน  การตัดสินใจที่ลาชา  การ
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เปล่ียนแปลงชนิดของวัสดุที่ไมสามารถหาไดในทองตลาด  รวมถึงปญหาในดานการติดตอ
ประสานงานกับเจาของบาน  ปญหาเหลานี้เปนปญหาหลักที่สงผลกระทบตอแผนในการทํางานที่
ผูรับจางกอสรางไดวางเอาไว  การเปลี่ยนแปลงในระหวางการกอสรางจึงเปนปจจัยที่มีความสําคัญ  
และมีผลกระทบตอผูรับจางกอสรางในการกอสรางใหทันตามกําหนด 
 
4.2.2  ปจจัยท่ีเก่ียวกับผูรับจางกอสราง 
 

การจัดการดานขอมูล และการประสานงาน 
 
งานกอสรางโครงการบานจัดสรรเปนงานที่เกี่ยวของแรงงาน  และบุคลากรจํานวนมาก  ซ่ึง

แรงงาน  และบุคลากรเหลานี้ก็มีความแตกตางกันในเรื่องระดับการศึกษา  และประสบการณในการ
ทํางานที่ตางกัน  เนื่องจากเปนงานกอสรางที่เนนปริมาณ  เปนงานที่มีรายละเอียดปลีกยอยมากมาย  
รวมถึงมักจะเกิดการเปลี่ยนแปลงตางๆ ในระหวางการกอสรางเกิดขึ้นเสมอ  ผูที่ปฏิบัติงานอยูทีห่นา
งานจําเปนที่จะตองทราบเรื่องการเปลี่ยนแปลง  หรือขอเสนอแนะตางๆ จากฝายผูประกอบการที่
เกิดขึ้นโดยเร็วที่สุด  ดังนั้นการจัดการดานขอมูล และการประสานงานที่ดีจึงมีความสําคัญกับผู
รับจางกอสรางในการกอสรางใหทันตามกําหนด 

   
การประสานงานที่ดีจะทําใหผูรับจางกอสรางไดรับทราบถึงขอมูลขาวสาร  รวมถึงปญหา

ตางๆ ที่เกิดขึ้นทั้งการติดตามนัดหมายตางๆ กับฝายผูประกอบการ  หรือผูควบคุมงานในกรณีที่เกิด
ความลาชา  รวมถึงการติดตาม  และถายทอดขอมูลท่ีไดรับจากฝายผูประกอบการ  หรือผูควบคุม
งานไปยังบุคลากรที่ปฏิบัติงานอยูที่หนางาน  ซ่ึงการที่ผูรับจางกอสรางมีการประสานงานดานขอมูล
กับฝายที่ปฏิบัติงานอยูหนางานอยางสม่ําเสมอ จะทําใหผูรับจางกอสรางทราบถึงปญหาที่เกิดขึ้นใน
ระหวางการปฏิบัติงานที่หนางาน รวมถึงความตองการของฝายที่ปฏิบัติงานอยูอยางทันทวงที  ผลที่
ไดจากการศึกษาจากผูรับจางกอสรางในโครงการบานจัดสรรพบวา ปญหาการประสานงานกับฝาย
ที่อยูหนางานมักจะเปนปญหาที่เกิดขึ้นกับผูรับจางกอสรางที่ไมไดดูแล  และควบคุมงานอยาง
ใกลชิด  ซ่ึงอาจมีสาเหตุมาจากการที่ผูรับจางกอสรางรับงานหลายโครงการพรอมกัน  หรือเกิดจาก
ความรับผิดชอบตองาน  ปญหาเชน  การลืมตรวจสอบ  หรือส่ังวัสดุ  เนื่องจากทางฝายที่อยูหนางาน
ไมไดแจงใหสวนกลางทราบ หรือการที่ฝายที่ปฏิบัติงานอยูที่หนางานไมทราบเรื่องการเปลี่ยนแปลง
ของแบบ และวัสดุ 
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การประชุมเพือ่ควบคุมการกอสราง 
  

ในระหวางการกอสรางโครงการบานจัดสรรมักจะเกิดปญหา  หรือความไมแนนอนที่สงผล
กระทบตอผูรับจางกอสรางในการกอสรางใหทันตามกําหนดเวลา  ซ่ึง Cohenca-Zall (Kog et al., 
1999) กลาววา การประชุมเปนสิ่งที่มีความสําคัญในระบบการจัดการของโครงการกอสราง ซ่ึง
บทบาทหลักของการประชุมก็เพื่อการวางแผน   ดังนั้นการประชุมรวมกันในระหวางการกอสราง
ทั้งการประชุมกับฝายผูประกอบการ  การประชุมกันระหวางทีมงาน  หรือการประชุมเพื่อทบทวน
ผลการทํางานเพื่อรับทราบปญหา  และขอจํากัดที่เกิดขึ้นรวมกัน  รวมไปถึงการประเมินผลการ
ทํางาน  และคุณภาพของผลงานที่ผานมาจึงมีความจําเปนและมีผลตอการกอสรางใหทันตาม
กําหนด  ซ่ึงผูรับจางกอสรางสามารถใชการประชุมเปนชองทางในการมอบหมายงาน การรวบรวม
ขอมูลตางๆ เพื่อใชในการวางแผน ควบคุมการกอสราง  และปรับแกแผนงานใหเปนไปตาม
เปาหมายที่กําหนด   
 

ความเขาใจวัตถุประสงคและรูปแบบการดาํเนินงานของโครงการ 
 
โดยทั่วไปแลวถาผูรับจางกอสรางมีทางเลือกมักจะปฏิเสธการรับงานบานจัดสรร  เนื่องจาก

เปนงานที่ละเอียด  และมีขอปลีกยอยมาก  คือมีรายรับเทากับงานประเภทอื่น  แตทํางานละเอียดกวา  
และไมไดเปนงานหนากวางทําใหกอสรางไดทีละนอย  ผูรับจางกอสรางหลายรายที่เขามารับงาน
บานจัดสรรเนื่องจากไมมีงานใหทํา  บางรายที่เปนผูรับจางกอสรางรายใหญเขามารับงานเนื่องจาก
มูลคาของงานที่มาก  ผูรับจางกอสรางที่เขามารับงานในโครงการบานจัดสรรหลายรายคุนเคย  และ
มีประสบการณมาจากงานกอสรางประเภทอื่นเชน งานอาคารสูง  หรืองานโยธา  ดังนั้นปญหาที่เกิด
ขึ้นกับผูรับจางกอสรางเหลานี้จึงเปนเรื่องเกี่ยวกับความไมชํานาญ  และไมคุนเคยกับงานกอสราง
บานซึ่งเปนงานละเอียด    ทําใหเกิดปญหาในการทํางาน   อีกทั้งยังไมคุนเคยกับระบบในการ
กอสรางในโครงการบานจัดสรรมากอน  โดยเฉพาะไมทราบเรื่องขั้นตอนในการตรวจคุณภาพของ
งานกอนการสงมอบ เพราะสวนใหญจะไมมีการกลาวถึงในสัญญา  ซ่ึงเปนสิ่งที่ผูรับจางกอสรางไม
คุนเคยมากอนในงานกอสรางประเภทอื่นทําใหเกิดปญหาในการสงมอบงาน เพราะไมคุนเคยกับ
ระบบ   ผูรับจางกอสรางที่มารับงานมักจะอยูในสภาพเปนรอง  เนื่องจากหากสงมอบงานไมไดก็จะ
ทําใหเกิดปญหาสภาพคลอง  และมีผลตอการกอสรางใหทันตามกําหนดเวลา 

 
ลักษณะอยางหนึ่งที่เดนชัดของการกอสรางงานโครงการบานจัดสรรคือ  เปนงานที่ให

ความสําคัญกับเรื่องของความละเอียด  และคุณภาพของผลงานมากหากเปรียบเทียบกับงานประเภท
อ่ืน  เนื่องจากงานบานจัดสรรเปนการกอสรางบานสําเร็จรูปใหกับลูกคาไดเขามาเลือกซื้อ  คุณภาพ
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และความสวยงามของตัวบานจึงเปนสิ่งสําคัญสําหรับงานประเภทนี้  ดังนั้นผูประกอบการโครงการ
บานจัดสรรจึงใหความสําคัญกับเรื่องคุณภาพของงานเปนพิเศษ  ในการตรวจรับงานจึงมีขั้นตอน
การตรวจสอบที่ละเอียดมากกวางานประเภทอื่น  ผูประกอบการบางรายจะมีหนวยตรวจสอบ
คุณภาพ (Q.C.)   ไวสําหรับตรวจงานในแตละหมวด   งานที่ผูรับจางกอสรางสงมอบจึงตองมีความ
สมบูรณ และไดตามมาตรฐานที่ฝายผูประกอบการไดกําหนดไว   ผูรับจางกอสรางที่เขามารับงาน
โครงการบานจัดสรรจึงมักจะมีปญหาเกี่ยวกับคุณภาพของผลงานที่ทําอยูเสมอทําใหเกิดปญหาเรื่อง
การแกไขงาน และการตรวจรับงาน เนื่องจากคุณภาพของงานที่ทําไมไดมาตรฐานตามที่กําหนด ทํา
ใหเกิดปญหาถกเถียงกับฝายผูประกอบการเสมอโดยเฉพาะในขั้นตอนการสงมอบบาน (End 
Product) ซ่ึงสงผลตอระยะเวลาในการกอสรางโดยรวมของผูรับจางกอสราง 

 
นอกจากนี้ในโครงการบานจัดสรรแตละโครงการก็มีเปาหมาย และวัตถุประสงคของการ

ดําเนินโครงการที่แตกตางกัน  ถึงแมวาจะเปนโครงการของผูประกอบการรายเดียวกันก็ตาม  ไมวา
จะเปนโครงการประเภทสรางเสร็จกอนขาย  หรือโครงการประเภทสรางพรอมขาย  การที่ผูรับจาง
กอสรางทราบเปาหมายในการทํางานของโครงการ  และเขาใจรูปแบบการดําเนินงานของโครงการ
จะทําใหผูรับจางกอสรางเขาใจถึงบทบาท  และหนาที่ของตนเองในการทํางาน  รวมถึงสามารถ
ประเมินปญหาที่จะเกิดขึ้นได  ตัวอยางเชน การทํางานในโครงการประเภทขายกอนสราง 
ผูประกอบการมักจะใหสิทธิ์เจาของบานในการปรับเปลี่ยน หรือแกไขรายละเอียดของบานได ใน
สวนที่ไมใชงานโครงสราง รวมถึงในการตรวจงานจะมีเจาของบานเขามาตรวจงานดวยทําใหผูรับ
จางกอสรางเกิดความยากลําบากในการทํางาน   

 
ดังนั้นการทําความเขาใจเปาหมายของโครงการและยอมรับกฎเกณฑนั้นเพื่อนํามาปรับปรุง

การทํางานของตน  รวมถึงการพูดคุยกับฝายผูประกอบการเพื่อใหทราบถึงบทบาทหนาที่  และ
จุดประสงคในการทํางานรวมกัน  รวมถึงเกณฑมาตรฐานคุณภาพของงานจึงมีความสําคัญ  และมี
ผลตอการทํางานของผูรับจางกอสรางใหทันตามกําหนด 

 
4.2.3  ปจจัยท่ีเก่ียวกับทรัพยากรที่ใช  
 

เงินทุนท่ีเพียงพอ 
 
โดยทั่วไปในโครงการบานจัดสรร  ผูประกอบการมักจะเปนผูที่กําหนดราคาคากอสรางมา

ใหกับผูรับจางกอสราง  ซ่ึงมักจะเปนราคาที่คอนขางจํากัดคือพอทําไดพอดี  และเนื่องจากการที่ผูรับ
จางกอสรางมีงบประมาณในการกอสรางที่คอนขางจํากัด ผูรับจางกอสรางในโครงการบานจัดสรร
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ไมวาจะเปนผูรับจางกอสรางรายใหญ  หรือรายยอยจึงมักจะพบกับปญหาที่มีผลกระทบตอสภาพ
คลองอยูเสมอในระหวางการกอสราง  ถึงแมวาผูรับจางกอสรางสวนมากจะมีการวางแผนทาง
การเงินเอาไวลวงหนาแลว ไมวาจะดวยเหตุผลจากการที่ผูรับจางกอสรางสงงวดงานไมได  หรือเกิด
จากการที่ผูรับเหมาตั้งเบิกแตไมไดตามเปา  เนื่องจากการขาดสภาพคลองของฝายผูประกอบการเอง  
ซ่ึงถาหากผูประกอบการมีปญหาสภาพคลองก็จะสงผลตอสภาพคลองของผูรับจางกอสรางดวย     
 
 ดังนั้นการมีเงินทุนที่เพียงพอจึงเปนปจจัยที่มีผลตอการกอสรางใหทันตามกําหนดของผู
รับจางกอสรางในโครงการบานจัดสรร  เพราะมีความเกี่ยวเนื่องกับสภาพคลอง  หรือกระแสเงินสด
ซ่ึงมีผลตอการจัดหาวัสดุ  และแรงงาน  ซ่ึงเปนสิ่งที่จําเปนในการกอสราง  เพราะผูรับจางกอสราง
ตองจายคาแรงใหกับคนงานซึ่งตองตรงตอเวลา  ถามีการจายคาแรงที่ดีก็จะมีการบอกกลาวกันปาก
ตอปากระหวางคนงานทําใหมีแรงงานที่อยากจะมารวมงานดวย หรือในกรณีที่ผูรับจางกอสรางทํา
การรับเหมาทั้งคาวัสดุ  และแรงงานซึ่งตองทําการจัดซ้ือวัสดุตางๆ ดวยตนเอง  ความนาเชื่อถือกับ
ผูคาวัสดุจึงเปนสิ่งที่มีความสําคัญ  ผูคาวัสดุบางรายไมปลอยเงินเชื่อ (Credit) ใหกับผูรับจางกอสราง 
เนื่องจากผูรับจางกอสรางอาจจะขาดความนาเชื่อถือ หรือเคยมีปญหาเรื่องการจายเงิน จากการ
สอบถามพบวาผูรับจางกอสรางที่มีเครดิตที่ดี จายเงินตรงตามกําหนดมักจะไมมีปญหาเรื่องการขาด
แคลน และการจัดสงวัสดุ เพราะผูคาวัสดุมักจะสงวัสดุใหกับผูรับจางกอสรางที่มีเครดิตดีที่กอน 
นอกจากนั้นยังอาจมีอํานาจในการตอรองกับผูคาวัสดุในการเจรจาใหจัดสงวัสดุเรงดวนในยาม
ฉุกเฉินได  
 
 จํานวนแรงงานชางฝมือท่ีเพยีงพอ 
 

เนื่องจากงานบานจัดสรรเปนการกอสรางงานที่เนนปริมาณ (Mass) ดังนั้นการมีจํานวน
คนงานที่เพียงพอจึงมีความสําคัญ และมีผลตอการทํางานใหสําเร็จลุลวง และเนื่องจากเปนงานที่
เนนในเรื่องของความละเอียด และสวยงาม แรงงานที่จําเปนในการกอสรางงานบานจัดสรร
สวนมากจะเปนแรงงานประเภทชางฝมือ จะไมเนนแรงงานจําพวกกรรมกรซึ่งใชนอย และสามารถ
หาไดทั่วไป ปญหาสําคัญของผูรับจางกอสรางที่รับงานบานจัดสรรจึงเกิดจากการที่ไมสามารถหา
บุคลากรประเภทชางฝมือใหเพียงพอกับปริมาณงานที่รับได 
 
 จากผลการศึกษาในเบื้องตนพบวาปญหาสําคัญของผูรับจางกอสรางในโครงการบาน
จัดสรรเกือบทุกรายคือปญหาการขาดแคลนแรงงานจําพวกชางฝมือ  เชน ชางปูกระเบื้อง ชางปูหิน 
โดยเฉพาะชางปูนงานกอ และฉาบ ที่มักจะมีปญหาการขาดแคลนในทองตลาด ซ่ึงเปนปญหาที่เกิด
ขึ้นกับภาคอุตสาหกรรมในประเทศไทยมานาน  และเปนที่ทราบกันดี  แตยังไมมีการปรับปรุง หรือ
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การจัดการกับปญหาที่ชัดเจน  แมวาภาครัฐจะแกปญหาโดยการเปดโอกาสใหแรงงานตางดาวเขามา
ทํางานในประเทศ   แตก็ยังไมมีนโยบายที่ชัดเจนเนื่องจากผู รับจางกอสรางยังมีปญหาเรื่อง
หลักประกันในการตออายุแรงงานตางดาว  ซ่ึงทําใหตนทุนคากอสรางสูงขึ้นดวย   
 
 การที่ผูรับจางกอสรางมีแรงงานชางฝมือท่ีเพียงพอเปนของตนเอง  ไมวาจะเปนแรงงานใน
รูปแบบของแรงงานประจําในหนวยงาน  หรือทีมงานของผูรับเหมาชวง  ที่รูจักความสามารถ  และ
ลักษณะนิสัยของแรงงานในกลุมตางๆ ที่พรอมทํางานดวยกัน  รวมถึงการที่ผูรับจางกอสรางให
ความสําคัญกับการรักษาบุคลากรที่มีความสามารถใหอยูในหนวยงาน  การดูแล  และเอาใจใส
เพื่อใหแรงงานเกิดความรูสึกอยากรวมงาน    การสรางบุคลากรใหม   อยางเชนการที่มีแรงงานที่
คุนเคยที่สามารถเขาไปในทองถ่ินตางๆ เพื่อหาแรงงานเพิ่มเติมจึงมีความจําเปนในการกอสรางใน
โครงการบานจัดสรร ซ่ึงการที่ผูรับจางกอสรางไปสรรหาแรงงานจากแหลงอื่น  หรือการที่รับชางที่
ไมเคยทํางานประเภทบานมากอนเพิ่มเติมภายหลังจากที่รับงานแลวอาจทําใหเกิดปญหาในเรื่อง
คุณภาพของงาน  ซ่ึงจะสงผลตอความลาชาในการทํางาน และการตรวจรับงานไดเนื่องจากงานบาน
จัดสรรเปนงานที่ใหความสําคัญกับเรื่องความละเอียด  และสวยงามของตัวบาน   
 

ความสามารถของผูควบคุมงาน 
 
 ปญหาความลาชาที่มีผลเนื่องมาจากผลการทํางาน (Productivity) ไมไดตามกําหนด  และ
ความลาชาของผูรับเหมาชวง  สวนหนึ่งมีสาเหตุมาจากปญหาเรื่องทักษะของแรงงาน  และคุณภาพ
ผูรับเหมาชวง  เนื่องจากปญหาการขาดแคลนแรงงานที่เปนแรงงานอาชีพ  ที่สวนมากจะเปนชาวไร  
ชาวนา  ถึงแมวาปญหาการขาดแคลนชางฝมือจะเปนปญหาที่เกิดขึ้นกับผูรับจางกอสรางที่รับงาน
บานจัดสรรเกือบทุกราย  ซ่ึงเปนปญหาที่หลีกเลี่ยงไดยากโดยเฉพาะกับผูรับจางกอสรางรายใหญที่
รับงานเอาไวจํานวนมากทําใหบางครั้งไมสามารถคัดเลือก (Screen) แรงงาน  และผูรับเหมาชวงที่ดี
ได  ปญหาเหลานี้ลวนสงผลกระทบตอคุณภาพงาน  และการสงมอบงาน โดยเฉพาะในกรณีที่ผู
รับจางกอสรางมีการตัดชวงงานมากยิ่งตองมีการควบคุมที่มาก 
 

ผูรับจางกอสรางมักจะสูญเสียเวลาไปกับผูควบคุมงานที่ไมมีความสามารถ  ดังนั้นการมีผู
ควบคุมงานที่มีความสามารถจึงเปนสิ่งที่ตองพิจารณาในการกอสรางโครงการบานจัดสรร  การมีผู
ควบคุมงานที่รูจักลําดับขั้นตอนในการทํางาน  มีทักษะในการควบคุมแรงงาน  และผูรับเหมาชวง
ใหทํางานไดตามที่กําหนด  สามารถตัดสินใจไดในกรณีฉุกเฉิน  รวมถึงสามารถพูดคุยกับฝาย
เจาของโครงการไดจึงมีความจําเปนและมีผลตอผูรับจางกอสรางในการควบคุมงาน  และกอสราง
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ใหทันตามกําหนด     ซ่ึงการที่ผูรับจางกอสรางมีขอจํากัดในเรื่องการขาดแคลนแรงงานที่มีฝมือ  แต
หากมีผูควบคุมงานที่มีความสามารถ  การปฏิบัติงานก็สามารถเปนไปไดตามที่กําหนด  

 
 การจัดการ และความพรอมดานวัสด ุ
 
 วัสดุกอสรางเปนเรื่องที่มีความสําคัญในการกอสราง  เนื่องจากหากไมมีวัสดุที่จะใชก็ไม
สามารถดําเนินการกอสรางได  จากการศึกษาเบื้องตนพบวาปญหาความลาชาในการจัดสงวัสดุเปน
ปญหาที่พบไดเสมอในโครงการบานจัดสรร  ดังนั้นการจัดการดานวัสดุจึงมีความสําคัญ  และมีผล
ตอการกอสรางใหทันตามกําหนด  วัสดุที่ใชในการกอสรางโดยเฉพาะวัสดุที่ใชในงานตกแตงมักจะ
มีความหลากหลาย  และมีลําดับขั้นตอนกอนหลังในการติดตั้ง  วัสดุที่นํามาติดตั้งตองมีความ
สมบูรณ  ดังนั้นการวางแผนในการสั่งวัสดุ  การดูแล  และจัดเก็บวัสดุที่ถูกวิธีสําหรับวัสดุแตละ
ชนิด  รวมถึงการตรวจสอบชนิด  และความถูกตองของวัสดุกอนนําไปใชจึงเปนส่ิงที่มีความสําคัญ
เปนอยางยิ่ง 
 

นอกจากนี้ความพรอมดานวัสดุก็เปนสิ่งที่มีความสําคัญสําหรับผูรับจางกอสราง  โดยใน
โครงการบานจัดสรรจะมีการวาจางผูรับจางกอสรางเฉพาะแรงงาน  ซ่ึงมักจะเปนผูรับจางกอสราง
รายยอย  โดยผูประกอบการจะจัดหาวัสดุหลักที่จําเปนมาใหเพื่อลดผลกระทบที่เกิดจากปญหาความ
พรอมดานวัสดุในกรณีที่มีการขึ้นราคา  หรือเกิดปญหาการขาดแคลนวัสดุโดยผูประกอบการจะทํา
การติดตอกับผูคาวัสดุไวแลว  ผูรับจางกอสรางจะทําการวางแผน  และสั่งวัสดุลวงหนาไปยังฝาย
ผูประกอบการ   

 
ในกรณีที่ผูรับจางกอสรางทําการรับเหมาทั้งคาวัสดุ  และแรงงาน ผูรับจางกอสรางมักจะ

ส่ังซื้อวัสดุกับผูคาวัสดุรายเดิมที่คุนเคยอยูแลว  การซื้อวัสดุในครั้งแรกๆ หากผูรับจางกอสรางไมมี
ผูคาวัสดุที่ติดตอกันอยู  ผูรับจางกอสรางอาจตองจายคาวัสดุดวยเงินสด  หรือผูคาวัสดุอาจจะยอม
ปลอยเงินเชื่อใหในระยะสั้นๆ  แตหากผูรับจางกอสรางสามารถสรางความเชื่อมั่นใหกับผูคาวัสดุได
แลวผูคาวัสดุก็จะเพิ่มจํานวน และระยะเวลาในการใหเงินเชื่อที่มากขึ้น   
   
4.3  บทสรุป    
 
 ในบทนี้ไดกลาวถึงที่มาของปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาของผูรับจางกอสราง
ในโครงการบานจัดสรร  ซ่ึงไดมาจากการวิเคราะหขอมูลท่ีไดจากผลการศึกษาเบื้องตนในโครงการ
บานจัดสรรในบทที่ 3  โดยใชแผนภูมิกางปลา (Cause-Effect Diagram) มาประกอบการวิเคราะห 
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ผลที่ไดสามารถนําเสนอรายชื่อปจจัยที่คาดวามีผลตอความสําเร็จในเบื้องตน จากนั้นจึงทําการ
ทดสอบปจจัยที่คาดวามีผลตอความสําเร็จ  โดยการเก็บขอมูลดวยแบบสอบถามกับกลุมผูรับจาง
กอสรางในโครงการบานจัดสรรจํานวน 22 ราย เพื่อสอบถามความคิดเห็นเกี่ยวกับผลกระทบของ
แตละปจจัยที่มีตอความสําเร็จของผูรับจางกอสรางในการกอสรางโครงการบานจัดสรรใหทันตาม
กําหนดเวลา ผลที่ไดจากแบบสอบถามไดถูกนํามาใชในเชิงอางอิงเพื่อประกอบการพิจารณา  และ
ระบุปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาจํานวน 10 ปจจัย      
 
  ปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาของผูรับจางกอสรางในโครงการบานจัดสรรทั้ง 
10 ปจจัยสามารถจัดกลุมของปจจัยไดเปน 3 กลุมหลักคือ  ปจจัยที่เกี่ยวกับผูประกอบการ  หรือ
เจาของงาน ไดแก นโยบายของผูประกอบการ  ความพรอมของแบบและรายการประกอบแบบ  
การเปลี่ยนแปลงในระหวางการกอสราง   ปจจัยที่เกี่ยวกับผูรับจางกอสรางไดแก  การจัดการดาน
ขอมูลและการประสานงาน  การประชุมเพื่อควบคุมการกอสราง  ความเขาใจวัตถุประสงคและ
รูปแบบการดําเนินงานของโครงการ  และปจจัยที่เกี่ยวกับทรัพยากรที่ใชไดแก    เงินทุนที่เพียงพอ  
จํานวนแรงงานชางฝมือที่เพียงพอ  ความสามารถของผูควบคุมงาน  และการจัดการและความ
พรอมดานวัสด ุ  ซ่ึงปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จทั้ง 10 ปจจัยจะถูกนํามาจัดลําดับความสําคัญ
ของปจจัยดังจะกลาวในบทตอไป 



บทท่ี 5 
 

การจัดลําดับความสําคัญของปจจัยสําคัญท่ีมีผลตอความสําเร็จดานเวลา 
 

ผลที่ไดจากการวิเคราะหขอมูลในบทที่ 4 สามารถระบุปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จ
ดานเวลาทั้ง 10 ปจจัย  ในบทนี้จะกลาวถึงการจัดลําดับความสําคัญของปจจัยสําคัญที่มีผลตอ
ความสําเร็จดานเวลาของผูรับจางกอสรางในการกอสรางโครงการบานจัดสรรดวยวิธีการลําดับชั้น
เชิงวิเคราะห (The Analytic Hierarchy Process, AHP)  

 
5.1  วิธีการลําดับชั้นเชิงวิเคราะห  (AHP) 
  

เนื่องจากขอจํากัดในเรื่องจํานวนขอมูล  ทําใหยังไมสามารถจัดลําดับความสําคัญของปจจัย
ดวยวิธีในเชิงปริมาณได  ในกรณีที่มีขอมูลไมมากพอ วิธีการวิเคราะหขอมูลโดยอาศัยความคิด และ
ประสบการณของบุคคล (Subjective) จึงเปนวิธีที่ถูกนํามาใชโดยในงานวิจัยช้ินนี้ไดทําการวิเคราะห 
และจัดลําดับความสําคัญของปจจัยดวย วิธีการลําดับชั้นเชิงวิเคราะห (AHP) ซ่ึงประกอบไปดวย
ขั้นตอนการสรางแผนภูมิลําดับชั้น ขั้นตอนการเก็บขอมูลเพื่อเปรียบเทียบหาคาความสําคัญของ
ปจจัย และขั้นตอนการคํานวณคาน้ําหนักของปจจัย ซ่ึงมีรายละเอียดในแตละขั้นตอนดังนี้  
 

5.1.1  การสรางแผนภูมิลําดบัชั้น  
 

ขั้นตอนแรกของการจัดลําดับความสําคัญของปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดวยวิธีการ
ลําดับชั้นเชิงวิเคราะหคือ  ขั้นตอนการสรางแผนภูมิลําดับชั้น (Hierarchy model) ซ่ึงปจจัยสําคัญที่มี
ผลตอความสําเร็จดานเวลาทั้ง 10 ปจจัยไดแก  นโยบายของผูประกอบการ  ความพรอมของแบบ
และรายการประกอบแบบ  การเปลี่ยนแปลงในระหวางการกอสราง  การจัดการดานขอมูลและการ
ประสานงาน  การประชุมเพื่อควบคุมการกอสราง  ความเขาใจวัตถุประสงคและรูปแบบการ
ดําเนินงานของโครงการ  เงินทุนที่เพียงพอ  จํานวนแรงงานชางฝมือท่ีเพียงพอ  ความสามารถของ
ผูควบคุมงาน  และการจัดการและความพรอมดานวัสด ุ ไดถูกนํามาสรางเปนแผนภูมิลําดับชัน้  โดย
ในแผนภูมิลําดับชั้นที่ 1 เปนการกําหนดปญหา  หรือเปาหมาย  คือปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จ
ทางดานเวลาของผูรับจางกอสรางในการกอสรางโครงการบานจัดสรร  และในแผนภูมิลําดับชั้นที่ 2  
คือปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาทั้ง 10 ปจจัยดังรูปที่ 5.1   
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รูปที่ 5.1  แผนภูมิลําดับชั้นสาํหรับการวิเคราะหดวยวิธี AHP 

นโยบายของ 
ผูประกอบการ

ความพรอม
ของแบบ    

และรายการ
ประกอบแบบ 

การ
เปลี่ยนแปลง
ในระหวาง
การกอสราง

การจัดการ
ดานขอมูล
และการ

ประสานงาน

การประชุม
เพื่อควบคุม
การกอสราง

ความเขาใจ
วัตถุประสงค
และรูปแบบ
การดําเนินงาน
ของโครงการ

ปจจัยสําคัญทีม่ีผลตอความสําเร็จดานเวลาของผูรับจางกอสรางในการกอสรางโครงการบานจัดสรร 

เงินทุนที่
เพียงพอ 

จํานวน
แรงงาน
ชางฝมือที่
เพียงพอ 

ความ 
สามารถ 
ของผู 
ควบคุม
งาน

การจัดการ
และความ
พรอมดาน

วัสดุ 
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5.1.2  การเก็บขอมูลเพื่อเปรียบเทียบหาคาความสําคัญของปจจัย (Pairwise comparisons of the 
decision elements) 
 

ขั้นตอนตอมาเปนการเก็บขอมูลเพื่อเปรียบเทียบหาคาความสําคัญของแตละปจจัยที่มีผลตอ
ความสําเร็จดานเวลา โดยทําการเก็บขอมูลดวยแบบสอบถามกับกลุมผูรับจางกอสรางเพื่อใหกลุมผู
รับจางกอสรางทําการเปรียบเทียบความสําคัญของปจจัยตางๆ ภายในแผนภูมิลําดับชั้นทีละคู 
(Pairwise comparisons) โดยทําการเปรียบเทียบหาคาความสําคัญของปจจัยภายใตเกณฑในการ
พิจารณาความสําคัญของแตละปจจัยที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลา กําหนดเกณฑในการประเมินผล
ของแบบสอบถามในรูปของคะแนนตามวิธี AHP คือ มีความสําคัญกวาสูงสุด 9 คะแนน   สําคัญกวา
มากที่สุด 7 คะแนน   สําคัญกวามาก 5 คะแนน   สําคัญกวาปานกลาง 3 คะแนน   มีผลเทากัน 1 
คะแนน   

 
การเก็บขอมูล 
 
ทําการเก็บขอมูลจากกลุมผูรับจางกอสรางที่มีประสบการณในโครงการบานจัดสรรจํานวน 

10 ราย  โดยใชวิธีการขอเขาพบ และเก็บขอมูลดวยตัวเองเพื่อทําความเขาใจ และอธิบายลักษณะ
ของการตอบแบบสอบถามใหกับกลุมผูรับจางกอสราง  โดยมีเกณฑในการพิจารณากลุมผูรับจาง
กอสรางดังนี้ 

 
1.) เปนผูรับจางกอสรางหลักที่อยูในระดับเจาของกิจการ หรือผูจัดการ 
2.) มีประสบการณในการควบคุมการกอสรางในโครงการบานจัดสรรตั้งแต 5 ปขึ้นไป   
 
ซ่ึงรายละเอียดของกลุมผูรับจางกอสรางทั้ง 10 รายท่ีเขารวมในกระบวนการ AHP แสดงไว

ในตารางที่ 5.1   
   

ตารางที่ 5.1  รายละเอียดของผูรับจางกอสรางที่เขารวมกระบวนการ AHP 
 

ลําดับที่ ผูรับจางกอสราง ประสบการณ 
(ป) 

1 บ. ธนมิตร คอนสตรัคชัน จํากัด 6 
2 บ. เอ็ม ที ดับบลิว เอ็นจิเนียร่ิง แอนดคอนสตรัคชัน จํากดั 7 
3 บ. มิลลิคอนส เอ็นจิเนยีร่ิง จาํกัด 7 
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ตารางที่ 5.1 (ตอ) รายละเอยีดของผูรับจางกอสรางที่เขารวมกระบวนการ AHP 
 

ลําดับที่ ผูรับจางกอสราง ประสบการณ 
(ป) 

4 หจก. แสง เอน็จิเนยีร่ิง จํากดั 11 
5 หจก. จินดาแพลนนิ่ง แอนด ดีเวลลอปเมนท 12 
6 บ. ชลหทัยกอสราง (2003) จาํกัด 16 
7 บ. วันแจมกอสราง จํากัด 20 
8 หจก. วิวัฒนโมเดิรนบิวด จํากัด 20 
9 หจก. วิชัยยิ่งเจริญ 21 
10 หจก. สุทธิพรสถาปตย 25 

 
การบันทึกผล  
 
นําผลการเปรียบเทียบที่ไดจากแบบสอบถามมาหาคาเฉลี่ย  และบันทึกผลการเปรียบเทียบ

ในตารางเมตริกซ  โดยบันทึกผลการเปรียบเทียบดานเหนือเสนทแยงมุมของตารางเมตริกซ  สวน
ดานใตเสนทแยงมุมบันทึกเปนคาสวนกลับตามหลักวิธี AHP เชน ในการเปรียบเทียบกันระหวาง
ปจจัยนโยบายของผูประกอบการ  กับปจจัยความพรอมของแบบและรายการประกอบแบบในแง
ของการเปนปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลา ถาผูประเมินมีความเห็นวาปจจัยนโยบาย
ของผูประกอบการมีความสําคัญนอยกวาปจจัยความพรอมของแบบและรายการประกอบแบบระดบั
ปานกลางซึ่งมีคะแนนเทากับ 1/3 บันทึกผลในตารางเมตริกซดานเหนือเสนทแยงมุม และบันทึกคา
สวนกลับ 3 ในดานใตเสนทแยงมุม  หลังจากนั้นนําผลการเปรียบเทียบปจจัยในลําดับชั้นที่ไดมา
คํานวณหาคาอัตราสวนความสอดคลอง(Consistency Ratio, C.R.) ของการเปรียบเทียบปจจัยใน
ลําดับชั้นวามีความสอดคลองกันหรือไม ถาคาอัตราสวนความสอดคลองมีคาเขาใกล 0 แสดงวาผล
การเปรียบเทียบมีความสอดคลองกัน  

 
ผลการเปรียบเทียบ 
 
ผลที่ไดจากการเปรียบเทียบปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาในแผนภูมิลําดับชั้น

ปรากฏในตารางเมตริกซดังตารางที่ 5.2   
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ตารางที่ 5.2  ตารางเมตริกซแสดงผลการเปรียบเทียบปจจยัสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลา 
 

ปจจัยสําคัญที่มผีลตอ
ความสําเร็จดานเวลา 

นโยบายของ 
ผูประกอบการ 

 

ความพรอม
ของแบบ 
และรายการ
ประกอบแบบ   

การ
เปลี่ยนแปลง
ในระหวางการ

กอสราง 

การจัดการดาน
ขอมูลและการ
ประสานงาน 

การประชุมเพื่อ
ควบคุมการ
กอสราง 

ความเขาใจ
วัตถุประสงค
และรูปแบบ
การดําเนินงาน 

เงินทุนที่
เพียงพอ 

จํานวนแรงงาน
ชางฝมือที่
เพียงพอ 

ความสามารถ
ของผูควบคุม

งาน 

การจัดการและ
ความพรอม
ดานวัสดุ 

นโยบายของผูประกอบการ 1 1/3 1/3 1/3 1/2 2 1 1 1/6 1/2 

ความพรอมของแบบและ
รายการประกอบแบบ   3 1 2 2 1 3 1/3 1/2 1 1 

การเปลี่ยนแปลงในระหวางการ
กอสราง   3 1/2 1 2 2 2 1/5 1/5 1/3 1 

การจัดการดานขอมูลและการ
ประสานงาน   3 1/2 1/2 1 1 1 1/5 1/4 1/2 1/5 

การประชุมเพื่อควบคุมการ
กอสราง   2 1 1/2 1 1 1 1/6 1/4 1/3 1/5 

ความเขาใจวัตถุประสงคและ
รูปแบบการดําเนินงาน 1/2 1/3 1/2 1 1 1 1/5 1/5 1/5 1/5 

เงินทุนที่เพียงพอ 1 3 5 5 6 5 1 1 1 1 

จํานวนแรงงานชางฝมือที่
เพียงพอ   1 2 5 4 4 5 1 1 1/2 1 

ความสามารถของผูควบคุมงาน 6 1 3 2 3 5 1 2 1 1 

การจัดการและความพรอมดาน
วัสดุ   2 1 1 5 5 5 1 1 1 1 



 

 

63

ตารางที่ 5.2 เปนการเปรียบเทียบกนัระหวางปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลา  ซ่ึง
มีการเปรียบเทยีบกันระหวาง 10 ปจจัย  เมือ่คํานวณคาอตัราสวนความสอดคลอง (C.R.) มีคาเทากบั 
0.09 ซ่ึงมีคานอยกวา 0.10 (ในกรณีที่ปจจัยที่พิจารณามีจํานวนมากกวา 5 ปจจัย คา C.R. ที่ไดตองไม
เกิน 0.10) ดังนั้นการวินิจฉยันี้ถือวามีความสอดคลองกัน 
 

จากผลการคํานวณคาอัตราสวนความสอดคลองตามตารางที่ 5.2 แสดงใหเห็นวาคาการ
วินิจฉัยเปรียบเทียบปจจัยในแผนภูมิลําดับชั้นมีความสอดคลองกันของผลการเปรียบเทียบ และ
สามารถนําคาผลการเปรียบเทียบที่ไดไปใชในการคํานวณคาน้ําหนักของปจจัยได   
    
5.1.3  การคํานวณคาน้ําหนักของปจจัย  (Calculation of Local Weights of Factors) 
 
 เปนการนําคาที่ไดจากการเปรียบเทียบปจจัยทีละคูในตารางเมตริกซตามตารางที่ 5.2 มา
คํานวณเพื่อหาคาน้ําหนักของปจจัยในลําดับชั้น โดยคํานวณผลรวมของปจจัยในแนวตั้งเพื่อหาคา
ความสัมพันธของปจจัยในเทอมคาสัดสวน  และคาเฉลี่ยของสัดสวนที่คํานวณได (แถวนอน) ของ
แตละปจจัยจะเปนคาน้ําหนักความสําคัญที่ตองการ   ดังเชนการหาคาน้ําหนักของปจจัยนโยบายของ
ผูประกอบการตารางที่ 5.2 ผลรวมของปจจัยในแนวตั้งมีคาเทากับ 22.50 (1 + 3 + 3 + 3 + 2 + ½ + 1 
+ 1 + 6 + 2) คาสัดสวนของแตละปจจัยเทากับ 0.04, 0.13, 0.13, 0.13, 0.08, 0.02, 0.04, 0.04, 0.26 
และ 0.08 ตามลําดับ คาน้ําหนักของปจจัยนโยบายของผูประกอบการที่ไดจากคาเฉลี่ยของสัดสวน 
(0.04, 0.03, 0.02, 0.01, 0.02, 0.06, 0.16, 0.13, 0.03 และ 0.07) มีคาเทากับ 0.06   

          

การคํานวณคาน้ําหนักของปจจัยใชโปรแกรม Microsoft Excel ในการคํานวณ โดยผลการ
คํานวณคาน้ําหนักของปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาแสดงดังตารางที่ 5.3 สวน
รายละเอียดประกอบการการคํานวณคาน้ําหนัก และการคํานวณคาอัตราสวนความสอดคลอง 
(Consistency Ratio, C.R.) ไดแสดงไวในภาคผนวก ข. 
 

ผลการคํานวณคาน้ําหนักความสําคัญของปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาจาก
ตารางที่ 5.3  พบวาปจจัยเงินทุนที่เพียงพอเปนปจจัยที่มีคาน้ําหนักความสําคัญมากที่สุด  โดยมีคา
ลําดับความสําคัญรอยละ 18 ตามดวยปจจัยความสามารถของผูควบคุมงาน  ปจจัยจํานวนแรงงาน
ชางฝมือที่เพียงพอปจจัยการจัดการและความพรอมดานวัสดุ    ปจจัยความพรอมของแบบและ
รายการประกอบแบบปจจัยการเปลี่ยนแปลงในระหวางการกอสราง   ปจจัยนโยบายของ
ผูประกอบการ  (มีคาน้ําหนักความสําคัญรอยละ 16, 15, 14, 10, 7, และ 6 ตามลําดับ) สวนปจจัยการ
จัดการดานขอมูลและการประสานงาน   และปจจัยการประชุมเพื่อควบคุมการกอสรางเปนปจจัยที่มี 
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ตารางที่ 5.3  ผลการคํานวณคาน้ําหนกัของปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลา 
  

ลําดับที่ ปจจัยสําคัญทีม่ีผลตอความสําเร็จดานเวลา คาน้ําหนกัของปจจัย 
(W) 

1 เงินทุนที่เพยีงพอ 0.18 
2 ความสามารถของผูควบคุมงาน   0.16 
3 จํานวนแรงงานชางฝมือที่เพยีงพอ 0.15 
4 การจัดการและความพรอมดานวัสดุ     0.14 
5 ความพรอมของแบบและรายการประกอบแบบ 0.10 
6 การเปลี่ยนแปลงในระหวางการกอสราง   0.07 
7 นโยบายของผูประกอบการ   0.06 
8 การจัดการดานขอมูลและการประสานงาน 0.05 
 การประชุมเพือ่ควบคุมการกอสราง   0.05 
9 ความเขาใจวัตถุประสงคและรูปแบบการดําเนินการของ

โครงการ 
0.03 

รวม     1.00 
 
คาน้ําหนักความสําคัญเทากัน คือรอยละ 5   และปจจัยความเขาใจวัตถุประสงคและรูปแบบการ
ดําเนินการของโครงการเปนปจจัยที่มีคาน้ําหนักความสําคัญนอยที่สุดมีคาน้ําหนักความสําคัญรอย
ละ 3  นอยกวาปจจัยเงินทุนที่เพียงพอที่อยูในลําดับแรกถึง 6 เทา  

 
ซ่ึงผลการคํานวณคาน้ําหนักความสําคัญของปจจัยที่ไดก็คือ คาลําดับความสําคัญของปจจัย

สําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาในแตละปจจัย 
 
5.2  บทสรุป 
 

ในบทนี้ไดกลาวถึงวิธีการจัดลําดับความสําคัญของปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดาน
เวลาของผูรับจางกอสรางในการกอสรางโครงการบานจัดสรรทั้ง 10 ปจจัยดวยวิธีการลําดับชั้นเชิง
วิเคราะห (AHP) โดยการสรางแผนภูมิลําดับชั้น และอาศัยผลจากการตอบแบบสอบถาม โดยให
กลุมผูรับจางกอสรางที่มีประสบการณในโครงการบานจัดสรรที่เขารวมกระบวนการ AHP จํานวน 
10 ราย   ทําการเปรียบเทียบปจจัยตางๆ ในแผนภูมิลําดับชั้นทีละคู (Pairwise comparisons) จากนั้น
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บันทึกผลการเปรียบเทียบที่ไดลงในตารางเมตริกซ ผลการคํานวณคาน้ําหนักความสําคัญของปจจัย
สําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาก็คือคาลําดับความสําคัญของแตละปจจัย 

 
ผลการจัดลําดับความสําคัญของปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาทั้ง 10 ปจจัยจาก

กลุมผูรับจางกอสรางพบวาปจจัยเงินทุนที่เพียงพอเปนปจจัยที่มีลําดับความสําคัญมากที่สุด  ตาม
ดวยความสามารถของผูควบคุมงาน  จํานวนแรงงานชางฝมือท่ีเพียงพอ  การจัดการและความพรอม
ดานวัสดุ    ความพรอมของแบบและรายการประกอบแบบ  การเปลี่ยนแปลงในระหวางการ
กอสราง  นโยบายของผูประกอบการ  การจัดการดานขอมูลและการประสานงาน การประชุมเพื่อ
ควบคุมการกอสราง  และความเขาใจวัตถุประสงคและรูปแบบการดําเนินการของโครงการ
ตามลําดับ  ซ่ึงบทวิเคราะห และการประยุกตใชปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาจะ
กลาวถึงในบทตอไป 
 



บทท่ี 6 
 

บทวิเคราะหและการประยุกตใชปจจัยสําคญัท่ีมีผลตอความสําเร็จดานเวลา 
 

จากการนําเสนอปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาในบทที่ 4   และการจัดลําดับ
ความสําคัญของแตละปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาดวยวิธีการลําดับชั้นเชิงวิเคราะห
ในบทที่ 5  ในบทนี้จะกลาวถึงบทวิเคราะห  ซ่ึงแสดงถึงขอคิดเห็นเกี่ยวกับความสําคัญ   และ
ผลกระทบของแตละปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จของผูรับจางกอสรางในการกอสรางโครงการ
บานจัดสรร รวมถึงการประยุกตใชปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จของผูรับจางกอสรางในการ
กอสรางโครงการบานจัดสรร 
 
6.1  บทวิเคราะหเก่ียวกับปจจัยสําคัญท่ีมีผลตอความสําเร็จดานเวลา 
  

ผลที่ไดจากการจัดลําดับความสําคัญของปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาดังที่
กลาวไวในบทที่ 5 ไมไดเปนการแสดงใหเห็นวาปจจัยที่มีคาลําดับความสําคัญนอยจะเปนปจจัยทีไ่ม
มีความสําคัญ   แตผลที่ไดเปนการสะทอนความคิดเห็นของกลุมผูรับจางกอสรางที่ เขารวม
กระบวนการในการจัดลําดับความสําคัญถึงความสําคัญของแตละปจจัยที่มีผลกระทบตอ
ความสําเร็จดานเวลาของผูรับจางกอสรางในการกอสรางโครงการบานจัดสรรใหทันตามกําหนด   

 
ในความเปนจริงแลวในโครงการกอสรางประเภทอื่นปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จทั้ง 

10 ปจจัยนี้อาจจะมีความสําคัญ และมีผลตอการกอสรางใหทันตามกําหนดในระดับที่แตกตางกัน 
หรือนอยกวาปจจัยอ่ืนๆ ที่ไมไดระบุไววามีความสําคัญในการศึกษาครั้งนี้ ทั้งนี้เนื่องมาจากปญหา 
และขอจํากัดที่เกิดขึ้นในโครงการที่มีลักษณะที่ตางกันยอมมีความแตกตางกัน   

 
ดังนั้นในสวนนี้จะกลาวถึงการวิเคราะหลําดับความสําคัญของปจจัยสําคัญที่มีผลตอ

ความสําเร็จดานเวลาในการกอสรางโครงการบานจัดสรร  ซ่ึงเปนการนําเสนอแนวคิดโดยมีพื้นฐาน
อางอิงมาจากผลการสอบถามผูรับจางกอสรางในโครงการบานจัดสรรในระหวางการจัดลําดับ
ความสําคัญของปจจัยดวยวิธีการลําดับชั้นเชิงวิเคราะห  และทําการเปรียบเทียบผลการศึกษาทีไ่ดกบั
งานวิจัยอ่ืนๆ 
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6.1.1  การวิเคราะหลําดับความสําคัญของปจจัยสําคัญท่ีมีผลตอความสําเร็จดานเวลา 
 

จากผลการคํานวณคาลําดับความสําคัญรวมของปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลา
ในบทที่ 5  สามารถแสดงคาลําดับความสําคัญของปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาในการ
กอสรางโครงการบานจัดสรรแยกตามกลุมของปจจัยแสดงดังตารางที่ 6.1 
 

ตารางที่ 6.1  ลําดับความสําคญัของปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลา 
 

ลําดับที่ 
 
ปจจัยสําคัญทีม่ีผลตอความสําเร็จดานเวลา 

 
ลําดับความสําคัญ กลุมของปจจัย 

1 เงินทุนที่เพยีงพอ 0.18 ทรัพยากรที่ใช 
2 ความสามารถของผูควบคุมงาน 0.16 ทรัพยากรที่ใช 
3 จํานวนแรงงานชางฝมือที่เพยีงพอ 0.15 ทรัพยากรที่ใช 
4 การจัดการและความพรอมดานวัสด ุ 0.14 ทรัพยากรที่ใช 
5 ความพรอมของแบบ  และรายการประกอบ

แบบ 0.10 ผูประกอบการ 

6 การเปลี่ยนแปลงในระหวางการกอสราง 0.07 ผูประกอบการ 
7 นโยบายของผูประกอบการ 0.06 ผูประกอบการ 

8 การจัดการดานขอมูลและการประสานงาน 0.05 ผูรับจางกอสราง 
 การประชุมเพือ่ควบคุมการกอสราง 0.05 ผูรับจางกอสราง 
9 ความเขาใจวัตถุประสงค  และรูปแบบการ

ดําเนินการของโครงการ 0.03 ผูรับจางกอสราง 

 
 

จากผลการจัดลําดับความสําคัญของปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาตามตารางที่ 
6.1  แสดงใหเห็นวากลุมผูรับจางกอสรางที่เขารวมกระบวนการจัดลําดับความสําคัญมีความคิดเห็น
วาปจจัยที่เกี่ยวกับทรัพยากรที่ใชเปนปจจัยที่มีผลกระทบตอความสําเร็จดานเวลามากที่สุด  เมื่อ
เทียบกับปจจัยที่เกี่ยวกับผูประกอบการ และปจจัยที่เกี่ยวกับผูรับจางกอสราง  โดยปจจัยที่เกี่ยวกับ
ทรัพยากรที่ใชไดถูกจัดลําดับความสําคัญไวใน 4 ลําดับแรก  ซ่ึงมีลําดับความสําคัญที่ไมแตกตางกัน
มากนัก  โดยปจจัยเงินทุนที่เพียงพอเปนปจจัยที่ถูกจัดลําดับความสําคัญไวในลําดับแรก  มีคาลําดับ
ความสําคัญสูงที่สุดคือรอยละ 18  ตามดวยปจจัยความสามารถของผูควบคุมงาน  จํานวนแรงงาน
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ชางฝมือที่เพียงพอ  และการจัดการและความพรอมดานวัสดุ  ทั้งนี้จากการสอบถามกลุมผูรับจาง
กอสรางพบวาการที่ปจจัยเงินทุนที่เพียงพอเปนปจจัยที่มีความสําคัญกวาปจจัยที่เกี่ยวกับทรัพยากร
ปจจัยอ่ืน  เนื่องจากผูรับจางกอสรางที่เขามารับงานกอสรางในโครงการบานจัดสรรมักจะเปนผู
รับจางกอสรางรายยอย  เร่ืองของเงินทุนจึงมีผลกระทบโดยตรงตอผูรับจางกอสรางในการจัดหา
ทรัพยากรที่จําเปนตองใชในการดําเนินการกอสรางใหเสร็จลุลวงตามที่ไดกําหนดไว  ไมวาจะเปน
ในดานของการจัดหาแรงงาน  หรือเรื่องของวัสดุ   

 
 ความสามารถของผูควบคุมงานเปนปจจัยที่ถูกจัดลําดับความสําคัญในลําดับถัดมา  ทั้งนี้

จากการศึกษาปญหาที่มีผลตอความลาชาของผูรับจางกอสรางในเบื้องตนพบวาผูรับจางกอสราง
สวนมากจะพบกับปญหาความลาชาที่เกิดจากผูรับเหมาชวง  ไมวาจะเปนความลาชาที่เกิดจาก
คุณภาพงานของผูรับเหมาชวง  หรือความลาชาที่เกิดจากตัวผูรับเหมาชวงเอง  ดังนั้นในระหวางการ
กอสรางจึงมีความจําเปนตองใชผูควบคุมงานที่มีความสามารถในการควบคุมการกอสรางเพื่อ
ควบคุมใหการกอสรางเปนไปตามระยะเวลา และคุณภาพที่กําหนด   

   
สวนปญหาที่เกี่ยวกับแรงงานเปนปจจัยที่ควบคุมไดยาก ซ่ึงปจจุบันพบวาแรงงานชางฝมือ

หาไดยาก โดยเฉพาะในชวงที่การกอสรางมีการขยายตัวที่ผูรับจางกอสรางมีเงินแตไมสามารถหา
แรงงานชางฝมือใหเพียงพอได แรงงานชางฝมือในปจจุบันสวนมากจึงเปนแรงงานที่มาจากตางดาว  
สวนปจจัยการจัดการและความพรอมดานวัสดุซ่ึงความพรอมดานวัสดุของผูรับจางกอสรางที่ทําการ
จัดหาวัสดุสวนหนึ่งเกิดจากความพรอมดานการเงิน  ซ่ึงมีผลตอเครดิตของตัวผูรับจางกอสรางเอง 

 
ความพรอมของแบบและรายการประกอบแบบ  การเปลี่ยนแปลงในระหวางการกอสราง

และนโยบายของผูประกอบการ ซ่ึงเปนปจจัยที่เกี่ยวกับผูประกอบการ ถูกจัดลําดับความสําคัญไว
เปนลําดับตอมา  มีคาลําดับความสําคัญรอยละ  10, 7  และ 6  ตามลําดับ  ทั้งนี้เนื่องจากงานกอสราง
ในโครงการบานจัดสรรแบบที่ใชมักจะไมมีความยุงยาก  หรือซับซอนในสวนงานโครงสราง   ซ่ึง
ผูรับจางกอสรางสามารถทําการแกไขที่หนางานได  ปญหาความไมพรอมโดยมากจึงเกิดกับงาน
รายละเอียด หรืองานดานตกแตงภายในของแบบ  ซ่ึงในบางครั้งผูรับจางกอสรางยังไมสามารถ
จัดการกับแบบใหเรียบรอยได  แตมีความจําเปนตองเริ่มทําการกอสรางก็ยังสามารถขึ้นงาน
โครงสรางรอไวกอนได   

 
สวนการเปลี่ยนแปลงในระหวางการกอสรางเปนสิ่งที่เกิดขึ้นกับผูรับจางกอสรางใน

โครงการบานจัดสรรเกือบทุกราย  ซ่ึงเปนสิ่งที่ผูรับจางกอสรางคาดเดาไดยาก เนื่องจากเปนสิ่งที่
ผูประกอบการ  หรือเจาของงานเปนผูกําหนดโดยตรง  เชนผูประกอบการตองการขายบานใหได
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จํานวนหนึ่งภายในระยะเวลาสิ้นป  แตในระหวางกอสรางแนวโนมของความนิยมของแบบบาน
เปลี่ยนไปจึงตองมีการเปลี่ยนแปลงแบบ  สวนนโยบายของผูประกอบการมักจะเปนสิ่งที่มีแนวทาง
ที่แนนอน  ซ่ึงผูรับจางกอสรางรับทราบอยูแลวแตไมสามารถกําหนด หรือเปลี่ยนแปลงได  เชนการ
กําหนดราคาคากอสราง  การกําหนดเงื่อนไขในการตรวจรับงาน  ดังนั้นนโยบายของผูประกอบการ
จึงเปนสิ่งที่ผูรับจางกอสรางตองยอมรับกอนเขามารับงานแลว   
 

สวนการจัดการดานขอมูลและการประสานงาน  และการประชุมเพื่อควบคุมการกอสราง
เปนปจจัยที่มีความสําคัญเทากัน ทั้งนี้การกอสรางในโครงการบานจัดสรรเปนงานที่มีรายละเอียด
ปลีกยอยจํานวนมาก  การถายทอดขอมูลตางๆ ไมวาจะเปนเรื่องการเปลี่ยนแปลง  หรือความชัดเจน
เร่ืองแบบ  รวมถึงเรื่องการตัดสินใจตางๆ จึงตองการความรวดเร็วเพื่อใหเกิดความเขาใจที่ตรงกัน  
ดังนั้นการจัดการและการประสานงานที่ดีกับฝายตางๆ จึงมีความจําเปนเพื่อลดขั้นตอน  และเวลาที่
สูญเสียไปในระหวางทาง  เชนเดียวกับการประชุมเพื่อควบคุมการกอสรางในโครงการบานจัดสรร
มักจะมีวัตถุประสงคหลักเพื่อรายงานความกาวหนาของงาน  และปรับแกแผนงานใหทันตามจริง  
ซ่ึงในกรณีผูรับจางกอสรางที่มีการจัดการดานขอมูลท่ีดีก็จะมีผลใหการประชุมเปนไปดวยความ
ราบรื่น    ปจจัยความเขาใจวัตถุประสงค  และรูปแบบการดําเนินการของโครงการเปนปจจัยทีก่ลุมผู
รับจางมีความเห็นวามีลําดับความสําคัญนอยที่สุด  ทั้งนี้เพราะวัตถุประสงค  และรูปแบบการ
ดําเนินการในโครงการบานจัดสรรเปนสิ่งที่ผูรับจางกอสรางควรใหความสําคัญ  และทําความเขาใจ
กอนที่จะเขามาเริ่มงาน   

 
จากการจัดลําดับความสําคัญของปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาพบวาปจจัยที่

เกี่ยวกับผูรับจางกอสรางเปนปจจัยที่ถูกจัดลําดับความสําคัญในลําดับทายสุด  ทั้งนี้อาจมีเหตุผลมา
จากเปนปจจัยที่เกี่ยวกับการจัดการของผูรับจางกอสรางโดยตรง  ซ่ึงตางจากปจจัยที่อยูในกลุมอ่ืนที่
ควบคุมไดยากกวา  เนื่องจากมีตัวแปรหลายอยางที่อาจสงผลกระทบตอตัวปจจัย  เชนปญหาการขาด
แคลนแรงงานในภาคอุตสาหกรรม  หรือการขาดแคลนวัสดุในทองตลาดเนื่องจากมีความตองการ
ใช (Supply) ที่มากเกิน   
 
6.1.2 การเปรียบเทียบปจจัยสําคัญท่ีมีผลตอความสําเร็จดานเวลากับโครงการประเภทอื่น 
 
 ทําการเปรียบเทียบปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาในโครงการบานจัดสรรกับ
ปจจัยที่มีผลตอดานเวลาในโครงการที่มีลักษณะการกอสรางที่แตกตางกัน  คือโครงการกอสรางงาน
อาคารจากการทบทวนงานวิจัยบางสวน  ตามตารางที่ 6.2 
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ตารางที่ 6.2  ปจจัยที่มีผลตอดานเวลาในโครงการกอสรางงานอาคารจากงานวิจยัทีผ่านมา 

Chua (1999) Kog et al. (1999) Walker (1995) Kaming et al. (1997) 
ความพรอมของแบบและรายการ
ประกอบแบบ    

ความเอาใจใสของผูจัดการโครงการ
ที่มีตอโครงการ 

ความมีประสิทธิภาพในการบริหาร
การกอสราง 

การเกิดการเปลี่ยนแปลงเรื่องแบบ 

การสรางไดของแบบ การปฏิบัติตามรายการที่สามารถ
กอสรางได 

ประสิทธิภาพของฝายผูออกแบบใน
การติดตอสื่อสาร 

ผลการปฏิบัติงานที่ต่ําของแรงงาน 

การมีขอตกลงและการมีสวนรวมของ
ผูจัดการโครงการ    

ความถี่ในการประชุมระหวาง
ผูจัดการโครงการและผูมีสวนรวมอื่น  

การใหขอมูล หรือแนะนําในทางที่ผิด
ของผูวาจาง และตัวแทนของผูวาจาง  

การวางแผนที่ไมเพียงพอ 

ความสามารถของผูจัดการโครงการ ประสบการณในการทําโครงการที่
ค ล า ย กั น ม า ก อ น ข อ ง ผู จั ด ก า ร
โครงการ 

ปจจัยที่ เกี่ยวกับความซับซอนและ
ขอบเขตของโครงการ 

การขาดแคลนทรัพยากรที่ใชในการ
กอสราง 

สิ่งจูงใจตามที่กําหนดในสัญญา    เงินสินน้ําใจแกผูออกแบบ     
การเขาใจวัตถุประสงคในการทํางาน       
การปรับแผนงานใหทันตามจริง    
การประชุมเพื่อควบคุมการกอสราง       
ความสามารถของบุคลากรหลักของผู
รับจางกอสราง 

   

การตรวจสอบหนางาน      



 

 

71

จากตารางที่ 6.2  ปจจัยที่มีผลกระทบตอดานระยะเวลา  หรือแผนงานในการกอสรางอาคาร
มักจะเนนไปที่ปจจัยที่เกี่ยวกับการบริหารการกอสราง  ปจจัยที่เกี่ยวกับตัวผูจัดการโครงการ  หรือ
ปจจัยที่เกี่ยวกับแบบ  และผูออกแบบ  เชนความสรางไดของแบบ (Constructability) เนื่องจากงาน
กอสรางประเภทอาคาร หรืออาคารสูงเปนงานกอสรางขนาดใหญที่มีความยุงยากซับซอนในตัวงาน
เอง และมีหลายฝายเขามาเกี่ยวของ เชนฝายบริหารการกอสราง (Construction Management) เขามา
ควบคุมงาน ผูรับจางกอสรางที่เขามารับงานมักจะเปนผูรับจางกอสรางขนาดกลางขึ้นไป    
 

 ในขณะที่ผู รับจางกอสรางขนาดใหญที่มีความชํานาญ  และคุนเคยกับงานกอสราง
โครงการประเภทอาคารที่เขามารับงานโครงการบานจัดสรร  ซ่ึงมักจะรับงานที่มีสัดสวน  และ
มูลคางานที่มาก  มักจะตองถอนตัวออกไปในภายหลังเนื่องจากไมสามารถทําการกอสรางไดตาม
กําหนด  สาเหตุหลักเกิดจากประสบปญหาไมสามารถหาแรงงานประเภทชางฝมือใหเพียงพอกับ
งานที่รับไดเนื่องจากมีการขึ้นงานเปนจํานวนมาก  ถึงแมวาผูรับจางกอสรางขนาดใหญจะมีความ
พรอมในเรื่องเครื่องมือ  เงินทุน  และบุคลากร  แตบุคลากรสวนมากจะเปนแรงงานประเภททั่วไป  
หรือกรรมกร  ทําใหการทํางานในชวงแรกที่เปนงานโครงสรางสามารถทําการกอสรางไดอยาง
รวดเร็ว  แตจะมีปญหาเมื่อถึงชวงของงานที่ตองการความละเอียด  เชน งานปูนกอ  หรือฉาบ 

 
ผูรับจางกอสรางในโครงการบานจัดสรรที่ดําเนินกิจการอยูในปจจุบันจึงมักจะเปนผูรับจาง

กอสรางขนาดกลาง และขนาดเล็ก  เนื่องจากธรรมชาติและลักษณะในการทํางานที่แตกตางจากงาน
ประเภทอาคาร โดยเฉพาะการทํางานที่เนนปริมาณ (Mass Products) และคุณภาพของงาน เปนงาน
ที่ไมมีความซับซอนในสวนของงานโครงสราง และงานระบบ และมีลําดับขั้นตอนในการทํางานที่
ตายตัว ซ่ึงไมมีความจําเปนตองใชเครื่องจักร หรือเทคโนโลยีที่ยุงยาก แตตองการความชํานาญของ
แรงงาน โดยผูประกอบการโครงการ หรือเจาของงานมักจะทําหนาที่เปนฝายออกแบบ หรือผู
ควบคุมงาน (Consultant) เอง ทําใหมีฝายตางๆ ที่เกี่ยวของไมมากนัก การวางแผน และการจัดสาย
การบังคับบัญชาจึงไมยุงยาก ตางจากงานกอสรางประเภทอาคาร หรืออาคารสูงที่ตองการเทคนิค 
และความสามารถของบุคลากรในการวางแผนการทํางานมากกวา 
 

ปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาในโครงการบานจัดสรรจึงมุงเนน และให
ความสําคัญไปที่ปจจัยเร่ืองความพรอมในดานทรัพยากรที่ใชในการกอสรางทั้งดานบุคลากร 
เงินทุน หรือการจัดการวัสดุ  รวมถึงปจจัยที่เกี่ยวกับการติดตอกันระหวางบุคคล  เชนการจัดการ
ขอมูลและการประสานงาน   การประชุมเพื่อควบคุมการกอสรางมากกวาปจจัยที่ เกี่ยวกับ
ความสามารถของผูจัดการโครงการ  ซ่ึงผูรับจางกอสรางขนาดกลาง และขนาดเล็กจะมีศักยภาพ  
และความพรอมในการจัดหาทรัพยากรที่แตกตางกันไปขึ้นอยูกับความสามารถของผูรับจางกอสราง
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แตละราย  และเมื่อเทียบกับปจจัยที่มีผลตอดานเวลาในโครงการกอสรางที่อยูอาศัยของออสเตรเลีย 
(Walker และ Vines, 2000) พบวาปจจัยที่ไดจะเนนไปที่ปจจัยที่เกี่ยวกับการติดตอประสานงานของ
ทีมงาน และปจจัยที่เกี่ยวกับการทํางานรวมกันเปนทีม (Teamwork) เชนกัน 

 
จะเห็นไดวาการกอสรางในโครงการบานจัดสรรซึ่งเปนงานที่มีธรรมชาติ  และลักษณะใน

การทํางานที่แตกตางกับงานประเภทอาคาร  เชนในดานขนาด  หรือวัตถุประสงคของโครงการ  
ดังนั้นความสําคัญของปจจัยตางๆ ที่มีผลกระทบดานเวลาที่ไดจึงอาจมีความแตกตางกันไป  อยางไร
ก็ตามจากการทบทวนงานวิจัยพบวาปจจัยที่เกี่ยวกับการจัดการขอมูล และการประสานงานถือเปน
ปจจัยที่มีความสําคัญ และมีผลกระทบตอดานเวลาในการกอสราง 

 
6.2  การประยุกตใชปจจัยสําคัญท่ีมีผลตอความสําเร็จดานเวลาในการกอสรางโครงการบานจัดสรร 
 
 โครงการบานจัดสรรเปนโครงการที่มีปญหาความลาชาในการกอสรางของผูรับจาง
กอสรางเกิดขึ้นอยูเสมอ  แตเนื่องจากการกอสรางบานจัดสรรเปนงานที่ไมมีความซับซอนเหมือน
งานประเภทอื่น  ในการวางแผนการทํางานกอสรางของผูรับจางกอสราง    ผูรับจางกอสรางอาจวาง
แผนการทํางานโดยอาศัยประสบการณ  และขอผิดพลาดจากโครงการที่ผานมา  ซ่ึงอาจแตกตางกัน
ไปแลวแตประสบการณ  สภาพปญหาที่พบเจอมา  และความสามารถของแตละบุคคล ทําใหใน
บางครั้งผูรับจางกอสรางอาจใหความสําคัญกับเรื่องใดเรื่องหนึ่งที่คิดวามีความสําคัญ  และมีผลตอ
การกอสรางใหทันเปนพิเศษ จนละเลยปจจัยที่ควรใหความสําคัญที่แทจริง  ทําใหปญหาความลาชา
ในการกอสรางที่เคยเกิดขึ้นจากการกอสรางในโครงการที่ผานมาไมสามารถแกไขไดในโครงการ
ปจจุบันที่ดําเนินการอยู   
  

ปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาทั้ง 10 ปจจัยลวนแลวแตมีความสําคัญ และมีผล
ตอผูรับจางกอสรางในการกอสรางโครงการบานจัดสรรใหทันตามกําหนด ซ่ึงจะชวยใหผูรับจาง
กอสรางมีความเขาใจในแนวทาง และเปาหมายในทางปฏิบัติ ดังนั้นผูรับจางกอสรางสามารถนํา
ปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลามาประยุกตใชในการวางแผนการทํางาน   และการปฏิบัติ 
โดยพิจารณาปจจัยที่ควรใหความสําคัญ และควบคุมเพื่อปองกัน และลดผลกระทบดานเวลาที่อาจ
เกิดขึ้นไดจากปจจัยเหลานี้ รวมถึงการกําหนดกลยุทธ และวิธีการในการทํางานเพื่อใหการกอสราง
เปนไปตามกําหนด   

 
ผูทําวิจัยไดทําการเสนอแนะแนวทางเบื้องตนในการประยุกตนําปจจัยไปใชในการวาง

แผนการทํางาน โดยผูรับจางกอสรางสามารถนําปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาทั้ง 10 
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ปจจัยมาเปรียบเทียบกับสภาพความเปนจริงในทางปฏิบัติของตนเอง (Check List) วายังมี
ขอบกพรอง   หรือตองเตรียมการในเรื่องใด   ซ่ึงจะสามารถระบุปจจัยท่ีตนเองขาดไปได  
ตัวอยางเชน การพิจารณาปจจัยจํานวนแรงงานชางฝมือที่เพียงพอ  ผูรับจางกอสรางสามารถพจิารณา
จํานวนแรงงานชางฝมือแตละประเภทที่มีอยูในหนวยงาน  จํานวนของผูรับเหมาชวง เปรียบเทียบ
กับจํานวนงานที่รับไวเพื่อประเมินความสามารถของตนเอง เพื่อหาแนวทางกําหนดกลวิธีการจัดหา
แรงงานประเภทที่ตนเองขาดแคลน  การทําอยางไรเพื่อใหมีแรงงานที่เพียงพอในการรับงาน และ
การหาแนวทางแกไข  หรือหลีกเล่ียงหากเกิดปญหาแรงงานไมเพียงพอ  หรือไมคงที่ในระหวาง
ทํางาน    และการควบคุมจํานวนแรงงานใหเพียงพอในระหวางการกอสราง 

 
ซ่ึงในทางปฏิบัติอาจจะเปนไปไดยากที่ผูรับจางกอสรางจะทําการควบคุมปจจัยสําคัญที่มี

ผลตอความสําเร็จดานเวลาไดครบทั้งหมด  ทั้งนี้อาจขึ้นอยูกับขอจํากัดตางๆ ที่อยูนอกเหนือจากการ
ควบคุม รวมถึงความสามารถของผูรับจางกอสรางแตละราย  ดังนั้นลําดับความสําคัญของปจจัย
สําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาจึงถูกใชเปนแนวทางในการพิจารณาความสําคัญของปจจัยใน
การวางแผน   โดยผู รับจางกอสรางสามารถพิจารณาเพื่อใหความสําคัญกับปจจัยที่มีลําดับ
ความสําคัญมากที่สุดลงมาจนถึงถึงปจจัยที่มีลําดับความสําคัญนอยที่สุด 

 
กรณีที่เปนผูรับจางกอสรางรายใหมที่ไมมีประสบการณในการทํางานบานจัดสรร  และจะ

เขามารับงานกอสรางในโครงการบานจัดสรรสามารถนําปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จมา
พิจารณาความพรอมของตนเอง เพื่อใหเขาใจ  และสามารถประเมินความสามารถของตนเองกอน
การรับงาน    ซ่ึงจะชวยลดความเสียหายที่จะเกิดขึ้นจากการทํางานไดไมทันตามกําหนด   

 
ในกรณีที่เปนผูประกอบการโครงการบานจัดสรรก็สามารถนําปจจัยสําคัญนี้ไปพิจารณา

เพื่อสะทอนความคิดเห็นของผูรับจางกอสรางที่มีตอการกอสราง  เพื่อใชในการปรับปรุง  หรือ
พัฒนาสิ่งที่เปนขอบกพรองของตนเองที่เปนอุปสรรคในการทํางานรวมกับผูรับจางกอสราง  เพื่อให
สามารถกอสรางโครงการไดทันตามกําหนด  เนื่องจากการที่ผูรับจางกอสรางไมสามารถกอสราง
โครงการไดทันตามกําหนดจะสงผลกระทบโดยตรงตอทางผูประกอบการดวย   

 
การประยุกตใชปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาขางตนไมไดกลาวถึงรายละเอียด  

วิธีการ  หรือขั้นตอนที่ตองทําโดยละเอียด  แตเปนการแนะนําแนวทางในการนําปจจัยสําคัญที่มีผล
ตอความสําเร็จดานเวลาไปประยุกตใชในการกอสรางในโครงการบานจัดสรร  ซ่ึงการประยุกตใช
ปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาของผูรับจางกอสรางผลที่ไดในแตละรายอาจแตกตางกัน
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ไปแลวแตประสบการณ  ความสามารถของแตละบุคคล  และปญหาที่เกิดขึ้นเฉพาะในแตละ
โครงการ 

   
6.3  บทสรุป 
 
 บทวิเคราะหซ่ึงแสดงถึงขอคิดเห็นเกี่ยวกับปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาที่ได
แสดงไวเปนการนําเสนอโดยมีพื้นฐานมาจากการสอบถามกลุมผูรับจางกอสรางที่มีประสบการณ
ในโครงการบานจัดสรรในระหวางกระบวนการการลําดับชั้นเชิงวิเคราะห  และเมื่อทําการ
เปรียบเทียบปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาในโครงการบานจัดสรรกับปจจัยที่มีผลตอ
ดานเวลาในโครงการประเภทอาคารพบวาความสําคัญของปจจัยตางๆ ที่มีผลกระทบดานเวลาที่ได
อาจมีความแตกตางกันไปบาง  เนื่องจากลักษณะของงานที่มีความแตกตางกัน      
 

อยางไรก็ตามผูรับจางกอสรางในโครงการบานจัดสรรควรใหความสําคัญกับปจจัยสําคัญที่
มีผลตอความสําเร็จดานเวลา  และควบคุมเปนพิเศษ  เนื่องจากเปนปจจัยที่สงผลกระทบตอผูรับจาง
กอสรางในการกอสรางโครงการบานจัดสรรใหทันตามกําหนด  รวมไปถึงการประยุกตใชปจจัย
สําคัญที่มีผลตอความสําเร็จ  โดยผูรับจางกอสรางสามารถนําปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดาน
เวลาไปใชในการประเมิน และเตรียมความพรอม  รวมถึงวางแผนเพื่อลดผลกระทบทางดานเวลาที่
อาจเกิดขึ้นไดจากปจจัยเหลานี้  เพื่อใหผูรับจางกอสรางสามารถทําการกอสรางในโครงการบาน
จัดสรรไดตามระยะเวลาที่กําหนดไว โดยผลที่ไดจากการจัดลําดับความสําคัญของปจจัยสําคัญที่มี
ผลตอความสําเร็จดานเวลาสามารถนํามาใชเปนแนวทางในการพิจารณาความสําคัญของปจจัยเพื่อ
นําไปใชได 
 

 
 



บทท่ี 7 
 

สรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 
 
7.1  สรุปผลการวิจัย 
 
 ธุรกิจบานจัดสรรเปนธุรกิจที่มีความเกี่ยวเนื่องกับธุรกิจตางๆ ทั้งธุรกิจรับเหมากอสราง 
การคาวัสดุกอสราง  รวมไปถึงการจางแรงงาน  เนื่องจากในปจจุบันมีการกระตุนการลงทุนในธุรกิจ
นี้ทําใหผูประกอบการมีการเปดตัวโครงการขึ้นมาเปนจํานวนมากทั้งผูประกอบการรายใหม  และ
ผูประกอบการที่มีประสบการณในธุรกิจนี้มานาน ซ่ึงการกอสรางบานในโครงการบานจัดสรรสวน
ใหญจะเปนการกอสรางโดยผูประกอบการทําการวาจางใหผูรับจางกอสรางมาดําเนินการกอสราง
โครงการ  ซ่ึงในหนึ่งโครงการมักจะมีผูรับจางกอสรางมากกวา 1 ราย  ทําใหมีผูรับจางกอสราง
จํานวนมากที่เขามารับงานในโครงการบานจัดสรร   
 

ปญหาที่ผูรับจางกอสรางที่เขามารับงานโครงการบานจัดสรรพบอยูเสมอในการกอสรางคือ
ปญหาความลาชาในการกอสรางโครงการใหทันตามกําหนด ซ่ึงความลาชาที่เกิดขึ้นสงผลกระทบ
โดยตรงตอผูรับจางกอสรางทั้งในเรื่องประวัตใินการทํางาน  และปญหาในเรื่องการเงิน  เนื่องจาก
ลักษณะของงานโครงการบานจัดสรรเปนงานกอสรางที่เนนปริมาณ  และความละเอียดของงาน  
และเปนงานทีอ่ยูภายใตการแขงขันกันระหวางผูประกอบการ จึงกอใหเกิดปจจยัหลายอยางที่สงผล
กระทบตอการกอสรางไดทันตามระยะเวลาที่กําหนด   

 
ที่ผานมาผูรับจางกอสรางอาจใชประสบการณจากโครงการที่ผานมาในการแกไขปญหา ซ่ึง

ไมสามารถบงชี้ไดแนนอนวามีความสําคัญ  หรือมีผลกระทบตอการกอสรางใหทันตามกําหนด
อยางไร  ทําใหปญหาความลาชาในการกอสรางยังคงเกิดขึ้นในโครงการตอมา  จากที่กลาวมา
ขางตนจึงมีความจําเปนที่ผูรับจางกอสรางจะเขาใจถึงปจจัยที่มีความจําเปน  และมีผลตอผูรับจาง
กอสรางในการกอสรางโครงการใหทันตามกําหนดซึ่งเปนเปาหมายหลักในการกอสราง  เพื่อใชเปน
แนวทางในการวางแผน  และกําหนดทิศทางในการทํางาน ซ่ึงในงานวิจัยนี้แสดงออกมาในรูปของ
ปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาของผูรับจางกอสรางในการกอสรางโครงการบานจัดสรร  

 
จากการศึกษาในเบื้องตนเพื่อวิเคราะหสภาพปญหาที่มีผลกระทบตอการกอสรางใหทันตาม

กําหนดของผูรับจางกอสรางในการกอสรางในโครงการบานจัดสรรสามารถจําแนกปญหาหลักที่มี
ผลตอความลาชาในการกอสรางออกเปน 3 ประเภทคือ ปญหาที่มีสาเหตุมาจากฝายผูประกอบการ 
ไดแก  ปญหาเกี่ยวกับแบบกอสราง ปญหาการเกิดรายการเปลี่ยนแปลง  ปญหาการจายเงินคางวด
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ลาชา  และปญหาเรื่องการตรวจรับงาน ปญหาที่มีสาเหตุมาจากผูรับจางกอสรางประกอบดวย 
ปญหาเรื่องการวางแผน และตารางเวลา  ปญหาการขาดสภาพคลอง  ปญหาผลการปฏิบัติงานไม
เปนไปตามที่กําหนดไว   และปญหาความลาชาของผูรับเหมาชวง   และปญหาที่มีสาเหตุมาจาก
แหลงของทรัพยากรที่ใช เปนปญหาที่เกิดจากการขาดแคลนแรงงาน    และปญหาที่เกี่ยวกับวัสดุ   

 
จากการประเมินลักษณะของการกอสรางในโครงการบานจัดสรรรวมกับปญหาที่มี

ผลกระทบตอการกอสรางใหทันตามกําหนด  ประกอบกับการพิจารณาปจจัยสําคัญที่มีผลตอ
ความสําเร็จที่กลุมผูรับจางกอสรางแนะนํา  สามารถบงชี้ปจจัยที่คาดวามีผลตอความสําเร็จใน
เบื้องตน (Tentative Success Factors) จํานวน 45 ปจจัย จากนั้นจึงทําการทดสอบปจจัยที่ไดใน
เบื้องตนโดยจัดทําแบบสอบถามไปยังกลุมผูรับจางกอสรางในโครงการบานจัดสรร เพื่อสอบถามถึง
ผลกระทบของแตละปจจัยที่มีผลตอผูรับจางกอสรางในการกอสรางในโครงการบานจัดสรรใหทัน
ตามกําหนด และนําผลที่ไดมาอางอิงโดยจับกลุมรวบรวมปจจัยเขาดวยกัน เพื่อทําการปรับปรุง และ
นําเสนอปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาจํานวน 10 ปจจัย 

 
ปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาจํานวน  10 ปจจัย  ไดแก   นโยบายของ

ผูประกอบการ  ความพรอมของแบบและรายการประกอบแบบ  การเปลี่ยนแปลงในระหวางการ
กอสราง  การจัดการดานขอมูลและการประสานงาน  การประชุมเพื่อควบคุมการกอสราง  ความ
เขาใจวัตถุประสงคและรูปแบบการดําเนินงานของโครงการ  เงินทุนที่เพียงพอ  จํานวนแรงงาน
ชางฝมือที่เพียงพอ  ความสามารถของผูควบคุมงาน  และการจัดการและความพรอมดานวัสด ุ   แต
ในการทําวิจัยมีขอจํากัดในเรื่องระยะเวลาที่ใชในการวิจัย และจํานวนกลุมตัวอยางเนื่องจากเลือกใช
วิธีการเก็บขอมูลดวยตนเอง  จึงตองอาศัยวิธีที่เปนที่ยอมรับได และไมจํากัดจํานวนกลุมตัวอยาง  แต
ใชความนาเชื่อถือของกลุมตัวอยางเพื่อจัดลําดับความสําคัญของปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จ
ดานเวลา   
 

การจัดลําดับความสําคัญของปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาดวยเทคนิควิธีการ
ลําดับชั้นเชิงวิเคราะห (The Analytic Hierarchy Process, AHP) เปนวิธีที่ถูกนํามาใชโดยใหกลุมผู
รับจางกอสรางที่มีประสบการณในการรับงานโครงการบานจัดสรรแสดงความคิดเห็นที่มีตอ
ผลกระทบของแตละปจจัยที่มีผลตอการกอสรางใหทันตามกําหนด   ผานการเปรียบเทียบ
ความสําคัญของปจจัยดวยคาคะแนน (Pairwise Comparisons) จากนั้นนําปจจัยสําคัญที่มีผลตอ
ความสําเร็จดานเวลามาประเมินหาคาน้ําหนักความสําคัญดวยเมตริกซ (Matrix Evaluation) ซ่ึงผล
การวิเคราะหคาน้ําหนักของปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาแสดงถึงคาลําดับความสําคัญ
ของปจจัย  พบวาปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาที่มีความสําคัญมากที่สุดเรียงตามลําดับ
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คือ  ปจจัยเงินทุนที่เพียงพอ  ปจจัยความสามารถของผูควบคุมงาน  ปจจัยจํานวนแรงงานชางฝมือที่
เพียงพอ  ปจจัยการจัดการและความพรอมดานวัสดุ    ปจจัยความพรอมของแบบและรายการ
ประกอบแบบ  ปจจัยการเปลี่ยนแปลงในระหวางการกอสราง  ปจจัยนโยบายของผูประกอบการ  
ปจจัยการจัดการดานขอมูลและการประสานงาน ปจจัยการประชุมเพื่อควบคุมการกอสราง  และ
ปจจัยความเขาใจวัตถุประสงคและรูปแบบการดําเนินการของโครงการ   

 
ผลที่ไดจากการจัดลําดับความสําคัญเปนการสะทอนความคิดเห็นของกลุมผูรับจางกอสราง

ที่เขารวมกระบวนการในการจัดลําดับความสําคัญถึงความสําคัญของแตละปจจัยสําคัญที่มีผลตอ
ความสําเร็จดานเวลา  ซ่ึงลําดับความสําคัญของปจจัยนี้ผูรับจางกอสรางสามารถนํามาประยุกตใช
เปนแนวทางในการพิจารณาความสําคัญของปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลา และสิ่งที่
ควรใหความสําคัญในการวางแผน และควบคุมในระหวางการกอสราง   เพื่อใหสามารถดําเนินการ
กอสรางโครงการบานจัดสรรไดตามกําหนด 
 
7.2  ขอเสนอแนะ 
 
 ในการศึกษานี้เปนการศึกษาปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จในการกอสรางเฉพาะใน
โครงการบานจัดสรร  เนนการพิจารณาความสําเร็จในเรื่องเวลา    โดยทําการศึกษาเฉพาะในมุมมอง
ของผูรับจางกอสราง  คือการที่ผูรับจางสามารถกอสรางโครงการไดทันตามกําหนด  ปจจัยสําคัญที่
มีผลตอความสําเร็จดานเวลาที่ระบุมาจึงเปนปจจัยที่มีพื้นฐานมาจากการศึกษาปญหาที่มีผลกระทบ
ตอการกอสรางใหทันตามกําหนดของผูรับจางกอสรางที่เกิดขึ้นในภาพรวมของการกอสรางใน
โครงการบานจัดสรรตั้งแตเ ร่ิมการกอสราง  จนถึงการสงมอบงาน   โดยไมไดลงลึกไปใน
รายละเอียด  และขั้นตอนใดขั้นตอนหนึ่งโดยเฉพาะ 
 
 จากผลการศึกษาปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาของผูรับจางกอสรางใน
โครงการบานจัดสรรพบวานอกจากปจจัยที่เกี่ยวกับทรัพยากรที่ใชซ่ึงเปนปจจัยที่กลุมผูรับจาง
กอสรางใหความสําคัญมากที่สุดแลว  ปจจัยที่การจัดการดานขอมูล และการประสานงาน  ก็ถือวา
เปนปจจัยที่มีความสําคัญ  และมีผลกระทบตอการกอสรางใหทันตามกําหนด  ซ่ึงในงานวิจัยไดมี
บางสวนที่กลาวถึงปญหาดังกลาวไปแลว  ตอไปอาจมีการศึกษาเฉพาะถึงปญหา  และอุปสรรค  
หรือการหาแนวทางในการพัฒนาการจัดการดานขอมูลของผูรับจางกอสราง เนื่องจากผูรับจาง
กอสรางในโครงการบานจัดสรรจํานวนมากเปนผูรับจางขนาดเล็ก  ซ่ึงมักจะมีปญหา  และขอจํากัด
ในดานความพรอมตางๆ   
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นอกจากนี้ในงานวิจยัตอไปควรมีการศึกษาปญหาที่เกี่ยวกบัการขาดแคลนแรงงานกอสราง
ในภาคอุตสาหกรรม  โดยเฉพาะแรงงานประเภทชางฝมือ  ซ่ึงเปนปญหาที่มีผลกระทบตอดานเวลา
ที่เกิดขึ้นมานาน  และมีงานวจิัยในประเทศไทยหลายชิ้นที่ไดกลาวถึงปญหานี้  เพื่อหานโยบาย  หรือ
แนวทางการแกไขปญหาที่เกิดขึ้นอยางเปนรูปธรรม   
 

การศึกษานี้อาจใชเปนแนวทางในการศึกษาปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จของธุรกิจ
กอสรางประเภทอื่น หรือทําการศึกษาเพิ่มเติมเพื่อใหครอบคลุมเนื้อหาในดานอื่นนอกเหนือจาก
ขอบเขตขอจํากัดในการศึกษาวิจัยนี้  เชนในเรื่องของตนทุน  หรือการควบคุมคุณภาพ  หรือ
ทําการศึกษาเฉพาะเจาะจงไปในปญหา  หรือข้ันตอนตางๆ เชนการเกิดรายการเปลี่ยนแปลง  เพื่อให
เกิดประโยชน  และเปนไปตามวัตถุประสงคในการทํางานของฝายที่เกี่ยวของ  
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ภาคผนวก ก.  การเก็บขอมูลจากกลุมผูรับจางกอสราง  
 
 การเก็บขอมูลจากกลุมผูรับจางกอสรางที่รับงานในโครงการบานจัดสรรสามารถ  แบงได
เปน 2 ขั้นตอน  คือการศึกษาเบื้องตนของผูรับจางกอสรางในโครงการบานจัดสรร โดยการเก็บ
ขอมูลจากการสัมภาษณ  และการเก็บขอมูลในเบื้องตนเพื่อทดสอบปจจัยที่คาดวามีผลตอ
ความสําเร็จโดยเก็บขอมูลจากแบบสอบถาม  ซ่ึงมีรายละเอียดดังนี้  
 
ก.  การเก็บขอมูลจากการศึกษาเบื้องตนในโครงการบานจัดสรร 
 
ขอมูลเก่ียวกับผูรับจางกอสรางที่ใหสัมภาษณ 
 

ทําการศึกษาเบื้องตนในโครงการบานจัดสรรโดยการสัมภาษณกลุมผูรับจางกอสรางที่มี
ประสบการณในโครงการบานจัดสรรเพื่อสอบถามถึงปญหาที่มีผลกระทบตอการกอสรางโครงการ
บานจัดสรรใหทันตามกําหนด  โดยทําการสัมภาษณบุคคลในระดับตั้งแตวิศวกรผูควบคุมโครงการ
ขึ้นไป จนถึงระดับเจาของกิจการที่มีประสบการณในการควบคุมงานโครงการบานจัดสรรมาไม
นอยกวา 3 ป  จํานวน 7 คน  จาก 7 องคกร  ซ่ึงรายละเอียดของผูรับจางกอสรางที่ใหสัมภาษณแสดง
ดังตาราง ก.1 
 

ตารางที่ ก.1 รายละเอียดของผูรับจางกอสรางที่ใหสัมภาษณ 
 

ตําแหนงปจจบุัน องคกร / บริษัท ประสบการณ 
(ป) 

วิศวกรโครงการ บ. อิตาเลียนไทย  ดีเวลอปเมนต  จํากดั  (มหาชน) 3 
วิศวกรโครงการ บ. เคเทค คอนสตรัคช่ัน จํากดั  (มหาชน) 3 
วิศวกรโครงการ หจก. วิวัฒนโมเดิรนบิลด   3 
กรรมการผูจัดการ หจก. ธนาสิทธิ์พานิช   5 
กรรมการผูจัดการ บ. มิลลิคอนส  เอ็นจิเนยีร่ิง จํากัด 7 
กรรมการผูจัดการ บ. ชลหทัยกอสราง (2003) จํากัด 16 
กรรมการผูจัดการ หจก. วิชัยยิ่งเจริญ 21 

 
ข.  การเก็บขอมูลในเบื้องตนเพื่อทดสอบปจจัยท่ีคาดวามผีลตอความสาํเร็จ 

 
ขอกําหนดเกี่ยวกับคุณสมบตัิผูตอบแบบสอบถาม 
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ผูรับจางกอสรางที่อยูในขอบขายการสํารวจเปนผูรับจางกอสรางหลัก(Main Contractor) ที่
รับเหมากอสรางในโครงการบานจัดสรร โดยเปนบุคคลระดับวิศวกรผูควบคุมโครงการขึ้นไปจนถึง
เจาของกิจการที่มีประสบการณในการควบคุมการกอสรางโครงการบานจัดสรรมากกวา 3 ป 
จํานวน22 ราย ซ่ึงรายละเอียดของผูรับจางกอสรางทั้ง 22 ราย แสดงในตารางที่ ก.2 และจําแนก
คุณสมบัติของกลุมผูรับเหมาที่ตอบแบบสอบถามตามรูปที่ ก.1 ถึง ก. 4 
 

ตารางที่ ก.2  รายละเอียดของผูรับจางกอสรางที่ตอบแบบสอบถาม 
 

ตําแหนงปจจบุัน องคกร / บริษัท 
กรรมการผูจัดการ บ. มิลลิคอนส  เอ็นจิเนยีร่ิง จํากัด 
กรรมการผูจัดการ บ. ชลหทัยกอสราง (2003) จํากัด 
กรรมการผูจัดการ บ. ธนมิตร คอนสตรัคชัน จํากัด 
กรรมการผูจัดการ บ. นนทชัย เจริญทรัพย จํากดั 
กรรมการผูจัดการ บ. สหทรัพย คอนสตรัคชัน จํากัด 
กรรมการผูจัดการ บ. อารต ดี คอน จํากัด 
กรรมการผูจัดการ หจก. แสงเอ็นจิเนียร่ิง 
กรรมการผูจัดการ หจก. สุทธิพรสถาปตย 
กรรมการผูจัดการ หจก. เครือพนัธกอสรางและที่ปรึกษา 
กรรมการผูจัดการ หจก. วิวัฒนโมเดิรนบิลด   
กรรมการผูจัดการ หจก. ธนาสิทธิ์พานิช   
ผูจัดการฝายกอสราง บ. เฟล็กซิมา จํากัด 
ผูจัดการโครงการ บ. ดี ดี เจริญอนิทีเรียร จํากดั 
วิศวกรโครงการ บ. เคเทค คอนสตรัคชั่น จํากดั  (มหาชน) 
วิศวกรโครงการ บ. กิจรวมสราง จํากัด 
วิศวกรโครงการ บ. ณัฐภัทรคอนสตรัคชันแอนดเอ็นจิเนยีร่ิง จํากัด 

วิศวกร บ. ณัฐณิชาการโยธา 
วิศวกร บ. หงสตะวนั 2003 จํากัด 
วิศวกร บ. ดาวเหนือกอสราง 2003 จํากัด 
วิศวกร บ. วรารมย จํากัด 
วิศวกร บ. เอ็ม ที ดับบลิว เอ็นจิเนียร่ิง แอนดคอนสตรัคชัน จํากดั 
วิศวกร หจก. จินดาแพลนนิ่ง แอนดดีเวลลอปเมนท 
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ประสบการณในการควบคุมโครงการบานจัดสรร

3-5 ป
41%

5-10 ป
23%

มากกวา 10 ป
36%

 
 

รูปที่ ก.1 ประสบการณในโครงการบานจดัสรรของกลุมผูตอบแบบสอบถาม 
 
 

จํานวนบุคลากรในหนวยงาน

51-100คน
46%

นอยกวา 50 คน
27%

มากกวา 100 คน
27%

 
รูปที่ ก.2  จํานวนบุคลากรในหนวยงานของกลุมผูตอบแบบสอบถาม 

 
 
 

9 ราย 5 ราย 

8 ราย 

6 ราย 10 ราย 

6 ราย 
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ชวงมูลคาของงานที่รบั

นอยกวา 10 
ลานบาท

14%

10-50 ลานบาท
63%

มากกวา 
51 ลาน
บาท

 
 

รูปที่ ก.3  ชวงมูลคางานที่รับในโครงการของกลุมผูตอบแบบสอบถาม 
 
 

รปูแบบการจดัจาง

เหมาคาแรง  
และของบางสวน

23%

เหมาทั้งคา
ของ  และ
คาแรง

 
 

รูปที่ ก.4  รูปแบบการจัดจางของกลุมผูตอบแบบสอบถาม 
 
 

3 ราย 
5 ราย 

14 ราย 

5 ราย 

17 ราย 
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ขอกําหนดเกี่ยวกับคะแนนการประเมินผล 
 
 ในแบบสอบถามไดแบงระดับผลกระทบของปจจัยที่คาดวามีตอความสําเร็จออกเปน 4 
ระดับ  คือมีผลกระทบมาก  ปานกลาง  นอย  และไมมีผล   และไดกําหนดเกณฑเพื่อใชในการ
ประเมินผลในรูปของคะแนนตามตารางที่ ก.3  และนําผลรวมของทุกแบบสอบถามมาเปนคะแนน
ของผลกระทบของปจจัยที่มีตอความสําเร็จ 
 

ตารางที่ ก.3  คะแนนผลกระทบตอความสําเร็จ 
 

ผลกระทบตอความสําเร็จ คะแนน 
มาก 3 

ปานกลาง 2 
นอย 1 

ไมมีผล 0 
 

ผลจากแบบสอบถาม 
 

ในการเก็บขอมูลจากแบบสอบถาม  ไดนําแบบสอบถามจํานวน 22 ชุดทําการออกเก็บ
ขอมูลในภาคสนามในชวงระยะเวลาตั้งแตวันที่ 12 ธันวาคม 2548 ถึงวันที่ 12 มกราคม 2549  โดย
ใหผูตอบทําเครื่องหมาย       ลงในชองที่กําหนด  ซ่ึงปรากฏผลตามตารางที่ ก.4   
 

ตารางที่ ก.4  ผลการตอบแบบสอบถาม 22 ชุด 
 

 

ผลกระทบตอความสําเร็จ ปจจัยที่คาดวามีผลตอความสําเร็จในเบื้องตน 
Tentative Success Factors มาก ปานกลาง นอย ไมมีผล 

1 การศึกษานโยบายและเลือกผูประกอบการ 13 9   
2 การเลือกรับงานที่มีความเสี่ยงต่ํา 11 9 2  
3 การศึกษาขอกาํหนดในสัญญา 13 9   
4 การทราบเปาหมายและวัตถุประสงคในการทํางานของโครงการ 18 3 1  
5 การมีบุคลากรที่เพียงพอในการรับงาน 20 2   
6 การมีผูควบคุมงานที่เพียงพอ 11 11   
7 การมีผูควบคุมงานที่มีทักษะ 19 3   
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ตารางที่ ก.4 (ตอ)  ผลการตอบแบบสอบถาม 22 ชุด 
 

ผลกระทบตอความสําเร็จ ปจจัยที่คาดวามีผลตอความสําเร็จในเบื้องตน 
Tentative Success Factors มาก ปานกลาง นอย ไมมีผล 

8 การมีแรงงาน  ชางฝมือที่มีทักษะ 12 8 2  
9 การประเมินความสามารถของแรงงาน  ชางฝมือ 8 13 1  
10 การวางแผนในการจัดสรรแรงงาน  ชางฝมือ 12 10   
11 การจัดหาแรงงาน  ชางฝมือหมุนเวียน 8 11 3  
12 การมีบุคลากรที่มีความเขาใจในเรื่องแผนงาน 11 10 1  
13 การฝกอบรมแรงงาน 4 15 3  
14 การคัดเลือกผูรับเหมาชวง 11 10 1  
15 การวางแผนในการสั่งซื้อวัสดุ 14 8   
16 เครดิตที่ดีกับผูคาวัสด ุ 16 6   
17 การดูแล  และจัดเก็บวัสด ุ 12 9 1  
18 การตรวจสอบวัสดุกอนนําไปใช 11 10 1  
19 การวางแผนทางการเงิน 18 4   
20 การมีเงินทุนสาํรอง 13 9   
21 การจัดหาแหลงเงินทุนหมนุเวียน 9 12  1 
22 การตรวจสอบความถูกตองตาง ๆ ในสถานที่กอสราง 12 9  1 
23   การตรวจสอบงวดงานในสญัญา 15 7   
24 การศึกษารายละเอียด  และความถูกตองของแบบ 17 3 2  
25 ความเขาใจในแบบ  และรายละเอียดของแบบ 16 6   
26 การจัดการกับแบบใหเรียบรอยกอนเริ่มงาน 13 9   
27 การจัดลําดับขัน้ตอนในการทํางานที่ถูกตอง 15 6 1  
28 การเลือกใชวิธีการวางแผนทีเ่หมาะสมกับงาน 11 11   
29 การ Organize ทีมงาน 10 12   
30 การประสานงานกับฝายที่อยูหนางาน 16 6   
31 ผูรับเหมาประจําอยูที่หนางาน 11 8 2 1 
32 การสรางแรงจูงใจในการทํางาน 8 12 2  
33 การจัดระบบในการควบคุมงาน 12 10   
34 การติดตามแผนงานอยางตอเนื่อง 15 6 1  
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ตารางที่ ก.4 (ตอ)  ผลการตอบแบบสอบถาม 22 ชุด 
 

 

ผลกระทบตอความสําเร็จ ปจจัยที่คาดวามีผลตอความสําเร็จในเบื้องตน 
Tentative Success Factors มาก ปานกลาง นอย ไมมีผล 

35 การปรับปรุงแผนงาน 7 15   
36 การติดตามผลการทํางานอยางตอเนื่อง 13 9   
37 การประเมินผลการทํางาน   และคุณภาพของงาน 12 10   
38 การติดตามเรื่องการเปลี่ยนแปลง 6 13 3  
39 การเตรียมความพรอมเรื่องการเปลี่ยนแปลง 4 16 2  
40 การประชุมรวมกับฝายผูประกอบการในระหวางการกอสราง 15 7   
41 ความสัมพันธกับผูประกอบการ 13 9   
42  ความสัมพันธกับผูควบคุมงาน 14 8   
43 การติดตอประสานงานกับผูประกอบการ 14 8   
44 การติดตอประสานงานกับผูควบคุมงาน 14 8   
45 ความสามารถในการเจรจาตอรอง 11 11   
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ภาคผนวก ข.  การวิเคราะหขอมลูดวยวิธีการลําดับชั้นเชิงวิเคราะห (AHP) 
 
วิธีการลําดับชัน้เชิงวิเคราะห 
 

การวิเคราะหดวยวิธีการลําดับชั้นเชิงวิเคราะห (AHP) จะใชหลักการในการเปรียบเทียบปจจัย
ตางๆทีละคู (Pairwise Comparison) ซ่ึงใชมาตราสวน 1 ถึง 9  ในการเปรียบเทียบกันในแงของความ
พึงพอใจ  ผลที่ไดจากการเปรียบเทียบกันในแตละคูจะถูกนํามาคํานวณหาคาน้ําหนักของแตละปจจัย  
โดยการคํานวณคาไอเกนเวคเตอร (Eigenvector) ของตารางเมตริกซ  เวคเตอรเหลานี้จะถูกใหน้ําหนัก
ดวยน้ําหนักของปจจัยที่อยูในระดับสูงกวา  ขั้นตอนนี้จะทําซ้ําไปเรื่อยๆจากบนลงลางตามลําดับชั้น  
ซ่ึงจะแสดงออกมาในรูปของตัวเลข  เพื่อใหเห็นความสําคัญของแตละปจจัย 

 
รูปแบบของการวิเคราะหดวยกระบวนการ AHP อยูบนหลักการพื้นฐานของการวิเคราะห

แบบตรรกศาสตรซ่ึงประกอบไปดวย 
 
1. หลักการแยกออกของปญหา (Decomposition) อยูในขั้นตอนของการสรางแผนภูมิลําดับ

ช้ัน   เปนการสรางรูปแบบของปญหาใหเปนโครงสรางลําดับชั้นที่มีความเชื่อมโยงกัน โดยแตละ
ปจจัยที่อยูระดับชั้นเดียวกันจะเปนอิสระตอกัน 

 
2.  หลักการใชดุลยพินิจเชิงเปรียบเทียบ  อยูในขั้นตอนการเปรียบเทียบความสําคัญของปจจัย  

โดยผูตัดสินใจตองทําการเปรียบเทียบปจจัยตางๆที่อยูในระดับชั้นเดียวกันเปนคูๆ  ภายใตเกณฑของ
ปจจัยในระดับชั้นที่อยูสูงกวา 

 
3.  หลักการวิเคราะหความสําคัญกอนหลัง  จากการคํานวณหาคาน้ําหนักของปจจัยตางๆ แลว  

คาน้ําหนักของปจจัยในแตละระดับชั้นจะถูกวิเคราะหหาคาน้ําหนักรวมของปจจัย  โดยจะเริ่มจาก
ระดับชั้นบนสุดซึ่งเปนวัตถุประสงคของปญหา  ลงมาสูระดับต่ําสุดที่เปนทางเลือกของปญหา 
 

ขั้นตอนของการวิเคราะหดวยวิธี  AHP ประกอบดวยข้ันตอนตาง ๆ ดังนี้ 
 
1.  ขั้นตอนการสรางแผนภูมิลําดับชั้น (Structuring hierarchical structure) โดยการกําหนด

วัตถุประสงคของปญหาที่จะนํามาตัดสินใจ จากนั้นจงึทําการกําหนดปจจยัที่จะใชเปนเกณฑในการ
ตัดสินใจสําหรับปญหาเพื่อนํามาสรางแผนภูมิลําดับชั้น ซ่ึงอาจแบงตามเกณฑหลัก เกณฑยอย และ
ทางเลือก   โดยที่ช้ันบนสุดจะเปนวัตถุประสงค หรือเปาหมายรวมซึ่งจะมีเพยีงแคปจจัยเดยีว  



 

 

91

2.  การเปรียบเทียบหาคาความสําคัญของปจจัย (Pairwise comparisons of the decision 
elements) โดยทําการเปรียบเทียบคาความสําคัญของปจจัย ภายใตวัตถุประสงคของปญหาเปนคูๆ โดย
จัดใหอยูในรูปแบบของเมตริกซ  

 
โดยมีเงื่อนไขในการพิจารณาคาน้ําหนักคือ 
 
1. ถาคาน้ําหนักในการเปรียบเทียบ ɑij = α แลว  คาน้ําหนักสวนกลับ ɑji จะมีคาเทากับ 

1/ α 
 

2. คาน้ําหนักในการเปรียบเทียบกับตัวเองจะมีคาเทากับหนึ่ง 
 

โดยในการเปรยีบเทียบจะใชขนาดของสเกล 1 ถึง 9 ดังแสดงในตารางที่ ข.1 
 

ตารางที่ ข.1  คําอธิบายมาตราสวนในการเปรียบเทียบเปนคูดวยวิธี AHP 
 

ระดับ
ความสําคัญ 

ความหมาย คําอธิบาย 

1 มีความสําคัญเทากัน ปจจัยทั้งสองที่เปรียบเทียบสงผลกระทบตอวัตถุประสงคเทากัน 

3 
มีความสําคัญกวาปานกลาง แสดงความพึงพอใจในปจจัยหน่ึงมากกวาอีกปจจัยที่กําลัง

เปรียบเทียบปานกลาง 

5 
มีความสําคัญกวามาก แสดงความพึงพอใจในปจจัยหน่ึงมากกวาอีกปจจัยที่กําลัง

เปรียบเทียบมาก 

7 
มีความสําคัญกวามากที่สุด ปจจัยหน่ึงไดรับความพึงพอใจมากที่สุด  เทียบกับอีกปจจัยอยาง

เห็นไดชัด 

9 
มีความสําคัญกวาสูงสุด ความพึงพอใจในปจจัยหน่ึงมากกวาอีกปจจัยในระดับสูงสุดเทาที่

จะเปนไปได 

2, 4, 6, 8 
ในกรณีที่เปนคาระหวางกลาง

ของคาที่กลาวไวขางตน 
ในการเปรียบเทียบปจจัยที่ควรถูกพิจารณาวาเปนคาระหวางกลาง
ของคาตางๆขางตน 

 
 
3.  การวิเคราะหคาน้ําหนักของปจจัย (Calculating the relative weights of the factors) คา

น้ําหนักของปจจัยหาไดจากการหารคาความสําคัญที่อยูในแตละแถวแนวตั้งดวยผลรวมของคา
ความสําคัญแนวตั้งในแถวแนวตั้งเดียวกันกับเมตริกซนั้น   คาเฉลี่ยในแตละแถวแนวนอนของเมตรกิซ
ที่ไดจากผลขางตนคือคาน้ําหนักของปจจัยในแถวนั้น     ดังแสดงในสมการที่ 1 ข.  
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                       n 

              wi     =        1_  Σ  ɑij wj        ( i = 1, 2, …, n )                             (1 ข.) 
            n     j=1    

 
wi คือ คาน้ําหนกัของความสําคัญ 
ɑij คือ คาความสําคัญที่ไดจากการเปรียบเทียบปจจัยทีละคู 
n คือ จํานวนองคประกอบ  หรือปจจัย   

 
 4.  การตรวจสอบความสอดคลองกันของเหตุผล(Checking the consistencies of the 
judgments) โดยการคํานวณหาคาอัตราสวนความสอดคลอง (Consistency Ratio, C.R.) เพื่อใช
ตรวจสอบความสอดคลองของคาความสําคัญที่ไดจากการเปรียบเทียบปจจัย   วาจะสามารถนําขอมูลที่
ไดมาใชในการวิเคราะหไดหรือไม โดยการนําเอาผลรวมของลําดับความสําคัญโดยรวมมาคณูกับคา
ของการวินิจฉยัในตารางเมตริกซ  และหาผลรวมในแนวนอนของแตละแถว  จากนั้นนําผลรวม
แนวนอนที่ไดหารดวยลําดับความสําคัญโดยรวม  รวมผลลัพธที่ไดแลวหารดวยจํานวนปจจัย  คาที่ได
นี้คือคา λ max  จากนัน้จึงหาคาดัชนีความสอดคลอง (Consistency Index, C.I.)จากสมการที่ 2 ข.  
 

                                        C.I.   =     (λ max - n)                                            (2 ข.) 
         (n-1) 

 
 โดยที่  n คือ  จํานวนปจจัย 

 
จากนั้นจึงหาคา CR จากสมการที่ 3 ข. 

 
         C.R.  =        C.I.         (3 ข.) 

       R.I. 
 
 โดยที่คาดัชนีเชิงสุม (Random Index, R.I.) เปนคาดัชนีความสอดคลองที่ไดจากการสุม
ตัวอยางของตารางเมตริกซ   คาของดัชนีเชิงสุมตามขนาดของตารางเมตริกซแสดงไวในตารางที่ ข.2  
 

คาอัตราสวนความสอดคลองที่คํานวณไดควรมีคานอยกวา 0.1 สําหรับการวินิจฉัยปจจัยที่มี
เกินกวา 5 ปจจัย   นอยกวา 0.09  สําหรับ 4  ปจจัย  และนอยกวา 0.05  สําหรับ 3  ปจจัย      
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ตารางที่ ข.2  คาของดัชนีเชงิสุมในขนาดของตารางเมตริกซ n 
 

n 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 
R.I. 0.00 0.00 0.58 0.90 1.12 1.24 1.32 1.41 1.45 1.49 

 
ในการการเก็บขอมูลเพื่อเปรียบเทียบหาคาความสําคัญของปจจัยดวยวธีิ AHP ไดจัดทําในรูป

ของแบบสอบถามเพื่อใหเกดิความสะดวกกับผูตอบ ซ่ึงจะทําใหผูตอบสามารถเขาใจ และมองเห็น
ภาพรวมในการตอบได โดยมีขอกําหนดในการเก็บขอมลูดังนี้ 

 
ก.  ขอกําหนดเกี่ยวกับคุณสมบัติของผูตอบแบบสอบถาม 
 
 กลุมผูรับจางกอสรางที่ถูกคัดเลือกใหทําการเปรียบเทียบปจจัยในงานวิจัยช้ินนี้  ตองเปนผู
รับจางกอสรางที่เปนผูรับจางกอสรางหลักในโครงการ  โดยเปนบุคคลในระดับเจาของกิจการ  หรือ
ผูจัดการที่มีประสบการณในการควบคุมการกอสรางในโครงการบานจัดสรรไมนอยกวา 5 ป ทําการ
เก็บขอมูลดวยวิธีการขอเขาพบ และเก็บขอมูลกับกลุมผูรับจางกอสรางตามตาราง ข.3 จํานวน 10 คน 
ดวยแบบสอบถามดังตัวอยางรูปที่ ข.1   

 
ตารางที่ ข.3 รายละเอียดของผูรับจางกอสรางที่ทํา AHP 

 
ผูรับจางกอสราง

รายท่ี องคกร / บริษัท ประสบการณ  
(ป) 

1 บ. ธนมิตร คอนสตรัคชัน จํากัด 6 
2 บ. เอ็ม ที ดับบลิว เอ็นจิเนียร่ิง แอนดคอนสตรัคชัน จํากดั 7 
3 บ. มิลลิคอนส เอ็นจิเนยีร่ิง จาํกัด 7 
4 หจก. แสง เอน็จิเนยีร่ิง จํากดั 11 
5 หจก. จินดาแพลนนิ่ง แอนด ดีเวลลอปเมนท 12 
6 บ. ชลหทัยกอสราง (2003) จาํกัด 16 
7 บ. วันแจมกอสราง จํากัด 20 
8 หจก. วิวัฒนโมเดิรนบิวด จํากัด 20 
9 หจก. วิชัยยิ่งเจริญ 21 
10 หจก. สุทธิพรสถาปตย 25 
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เปรียบเทียบความสําคัญของปจจัยสําคัญทีม่ีผลตอ
ความสําเร็จดานเวลาในการกอสราง 

เทากัน  
ปาน
กลาง  มาก  

มาก
ที่สุด  สูงสุด

เปรียบเทียบความสําคัญของปจจัยสําคัญทีม่ีผล
ตอความสําเร็จดานเวลาในการกอสราง 

นโยบายของผูวาจาง / ผูประกอบการ          ความพรอมของแบบและรายการประกอบแบบ 

นโยบายของผูวาจาง / ผูประกอบการ          การเปลี่ยนแปลงในระหวางการกอสราง 

นโยบายของผูวาจาง / ผูประกอบการ          การจัดการดานขอมูลและการประสานงาน 

นโยบายของผูวาจาง / ผูประกอบการ          การประชุมเพือ่ควบคุมการกอสราง 

นโยบายของผูวาจาง / ผูประกอบการ 
         ความเขาใจวัตถุประสงคและรูปแบบการ

ดําเนินงานของโครงการ 

นโยบายของผูวาจาง / ผูประกอบการ          เงินทุนที่เพยีงพอ 

นโยบายของผูวาจาง / ผูประกอบการ          จํานวนแรงงานชางฝมือที่เพยีงพอ 

นโยบายของผูวาจาง / ผูประกอบการ          ความสามารถของผูควบคุมงาน 

นโยบายของผูวาจาง / ผูประกอบการ          การจัดการและความพรอมดานวัสด ุ

รูปที่ ข.1 แบบสอบถามสําหรับวิธี AHP 
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เปรียบเทียบความสําคัญของปจจัยสําคัญทีม่ีผลตอ
ความสําเร็จดานเวลาในการกอสราง 

เทากัน  
ปาน
กลาง  มาก  

มาก
ที่สุด  สูงสุด

เปรียบเทียบความสําคัญของปจจัยสําคัญทีม่ีผล
ตอความสําเร็จดานเวลาในการกอสราง 

ความพรอมของแบบและรายการประกอบแบบ          การเปลี่ยนแปลงในระหวางการกอสราง 

ความพรอมของแบบและรายการประกอบแบบ          การจัดการดานขอมูลและการประสานงาน 

ความพรอมของแบบและรายการประกอบแบบ          การประชุมเพือ่ควบคุมการกอสราง 

ความพรอมของแบบและรายการประกอบแบบ 
         ความเขาใจวัตถุประสงคและรูปแบบการ

ดําเนินงานของโครงการ 

ความพรอมของแบบและรายการประกอบแบบ          เงินทุนที่เพยีงพอ 

ความพรอมของแบบและรายการประกอบแบบ          จํานวนแรงงานชางฝมือที่เพยีงพอ 

ความพรอมของแบบและรายการประกอบแบบ          ความสามารถของผูควบคุมงาน 

ความพรอมของแบบและรายการประกอบแบบ          การจัดการและความพรอมดานวัสด ุ

การเปลี่ยนแปลงในระหวางการกอสราง          การจัดการดานขอมูลและการประสานงาน 

รูปที่ ข.1 (ตอ)  แบบสอบถามสําหรับวิธี AHP 
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เปรียบเทียบความสําคัญของปจจัยสําคัญทีม่ีผลตอ
ความสําเร็จดานเวลาในการกอสราง 

เทากัน  
ปาน
กลาง  มาก  

มาก
ที่สุด  สูงสุด

เปรียบเทียบความสําคัญของปจจัยสําคัญทีม่ีผล
ตอความสําเร็จดานเวลาในการกอสราง 

การเปลี่ยนแปลงในระหวางการกอสราง          การประชุมเพือ่ควบคุมการกอสราง 

การเปลี่ยนแปลงในระหวางการกอสราง 
 

        
ความเขาใจวัตถุประสงคและรูปแบบการ

ดําเนินงานของโครงการ 

การเปลี่ยนแปลงในระหวางการกอสราง          เงินทุนที่เพยีงพอ 

การเปลี่ยนแปลงในระหวางการกอสราง          จํานวนแรงงานชางฝมือที่เพยีงพอ 

การเปลี่ยนแปลงในระหวางการกอสราง          ความสามารถของผูควบคุมงาน 

การเปลี่ยนแปลงในระหวางการกอสราง          การจัดการและความพรอมดานวัสด ุ

การจัดการดานขอมูลและการประสานงาน          การประชุมเพือ่ควบคุมการกอสราง 

การจัดการดานขอมูลและการประสานงาน 
         ความเขาใจวัตถุประสงคและรูปแบบการ

ดําเนินงานของโครงการ 

การจัดการดานขอมูลและการประสานงาน          เงินทุนที่เพยีงพอ 

รูปที่ ข.1 (ตอ)  แบบสอบถามสําหรับวิธี AHP 
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เปรียบเทียบความสําคัญของปจจัยสําคัญทีม่ีผลตอ
ความสําเร็จดานเวลาในการกอสราง 

เทากัน  
ปาน
กลาง  มาก  

มาก
ที่สุด  สูงสุด

เปรียบเทียบความสําคัญของปจจัยสําคัญทีม่ีผล
ตอความสําเร็จดานเวลาในการกอสราง 

การจัดการดานขอมูลและการประสานงาน          จํานวนแรงงานชางฝมือที่เพยีงพอ 

การจัดการดานขอมูลและการประสานงาน          ความสามารถของผูควบคุมงาน 

การจัดการดานขอมูลและการประสานงาน          การจัดการและความพรอมดานวัสด ุ

การประชุมเพือ่ควบคุมการกอสราง 
         ความเขาใจวัตถุประสงคและรูปแบบการ

ดําเนินงานของโครงการ 

การประชุมเพือ่ควบคุมการกอสราง          เงินทุนที่เพยีงพอ 

การประชุมเพือ่ควบคุมการกอสราง          จํานวนแรงงานชางฝมือที่เพยีงพอ 

การประชุมเพือ่ควบคุมการกอสราง          ความสามารถของผูควบคุมงาน 

การประชุมเพือ่ควบคุมการกอสราง          การจัดการและความพรอมดานวัสด ุ

ความเขาใจวัตถุประสงคและรูปแบบการ
ดําเนินงานของโครงการ 

         
เงินทุนที่เพยีงพอ 

รูปที่ ข.1 (ตอ)  แบบสอบถามสําหรับวิธี AHP 
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เปรียบเทียบความสําคัญของปจจัยสําคัญทีม่ีผลตอ
ความสําเร็จดานเวลาในการกอสราง 

เทากัน  
ปาน
กลาง  มาก  

มาก
ที่สุด  สูงสุด

เปรียบเทียบความสําคัญของปจจัยสําคัญทีม่ีผล
ตอความสําเร็จดานเวลาในการกอสราง 

ความเขาใจวัตถุประสงคและรูปแบบการ
ดําเนินงานของโครงการ 

 
        จํานวนแรงงานชางฝมือที่เพยีงพอ 

ความเขาใจวัตถุประสงคและรูปแบบการ
ดําเนินงานของโครงการ 

 
        ความสามารถของผูควบคุมงาน 

ความเขาใจวัตถุประสงคและรูปแบบการ
ดําเนินงานของโครงการ 

 
        การจัดการและความพรอมดานวัสด ุ

เงินทุนที่เพยีงพอ          จํานวนแรงงานชางฝมือที่เพยีงพอ 

เงินทุนที่เพยีงพอ          ความสามารถของผูควบคุมงาน 

เงินทุนที่เพยีงพอ          การจัดการและความพรอมดานวัสด ุ

จํานวนแรงงานชางฝมือที่เพยีงพอ          ความสามารถของผูควบคุมงาน 

จํานวนแรงงานชางฝมือที่เพยีงพอ          การจัดการและความพรอมดานวัสด ุ

ความสามารถของผูควบคุมงาน          การจัดการและความพรอมดานวัสด ุ

รูปที่ ข.1 (ตอ)  แบบสอบถามสําหรับวิธี AHP
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ข.  ขอกําหนดเกี่ยวกับคะแนนในการเปรียบเทียบ 
 
  กําหนดเกณฑในการประเมนิผลในรูปของคะแนนตามหลักวิธี AHP คือ มีผลสูงสุด 9 
คะแนน   มีผลมากที่สุด 7 คะแนน   มีผลมาก 5 คะแนน   มีผลปานกลาง 3 คะแนน   มีผลเทากัน 1 
คะแนน   และระดับคะแนน 2,  4,  6  และ 8  คะแนน  ในกรณีคาบเกีย่วระหวางคาทีก่าํหนด   
 
ค.  การคํานวณคาน้ําหนักของปจจัยดวยวิธี AHP 
 

1.  การคํานวณคาน้ําหนักของปจจัยในลําดับชั้นท่ี 2 
 
 คํานวณคาน้ําหนักของปจจัยโดยนําตัวเลขจากการวินิจฉัยเปรียบเทียบกันระหวางปจจัย
มาใสในตารางเมตริกซ  จากนั้นจึงหาผลรวมของตัวเลขในแนวตั้งของแตละแถวของตารางเมตริกซ  
ดังตารางที่ ข.4 
 
 จากนั้นนําคาทีไ่ดจากการวนิจิฉัยเปรียบเทยีบแตละชองของแถว  ตั้งหารดวยคาผลรวม
ในแนวตั้งของแตละแถวตั้งนัน้  เพื่อที่จะไดตารางเมตริกซของคาเฉลี่ยดังตารางที่ ข.5  
 
 หาคาเฉลี่ยของตัวเลขในแถวนอนแตละแถวในตารางเมตริกซของคาเฉลี่ย  คาที่ไดก็คือ
คาน้ําหนกัของปจจัยในลําดบัชั้นนั้นๆ  ซ่ึงผลที่ไดแสดงในตารางที่ ข.6  
 
2.  การคํานวณคาความสอดคลองกันของเหตุผลของปจจัยในลําดับชัน้ท่ี 2 
 
 นําคาน้ําหนักที่คํานวณไดขางตน คูณกับคาที่ไดจากการวินิจฉัยเปรียบเทียบในตาราง
เมตริกซดังตารางที่ ข.7  จากนั้นหาผลรวมในแนวนอนของแตละแถวดังตารางที่ ข.8 
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ตารางที่ ข.4  ผลรวมในแนวตั้งของตารางเมตริกซ 
ปจจัยสําคัญที่มผีลตอ
ความสําเร็จดานเวลา 

นโยบายของ 
ผูประกอบการ 

 

ความพรอมของ
แบบและรายการ
ประกอบแบบ   

การเปลี่ยนแปลง
ในระหวางการ

กอสราง 

การจัดการดาน
ขอมูลและการ
ประสานงาน 

การประชุมเพื่อ
ควบคุมการ
กอสราง 

ความเขาใจ
วัตถุประสงคและ

รูปแบบ 

เงินทุนที่เพียงพอ จํานวนแรงงาน
ชางฝมือที่เพียงพอ 

ความสามารถของ
ผูควบคุมงาน 

การจัดการและ
ความพรอมดาน

วัสดุ 

นโยบายของผูประกอบการ 1 1/3 1/3 1/3 1/2 2 1 1 1/6 1/2 

ความพรอมของแบบและรายการ
ประกอบแบบ   3 1 2 2 1 3 1/3 1/2 1 1 

การเปลี่ยนแปลงในระหวางการ
กอสราง   3 1/2 1 2 2 2 1/5 1/5 1/3 1 

การจัดการดานขอมูลและการ
ประสานงาน   3 1/2 1/2 1 1 1 1/5 1/4 1/2 1/5 

การประชุมเพื่อควบคุมการกอสราง   2 1 1/2 1 1 1 1/6 1/4 1/3 1/5 

ความเขาใจวัตถุประสงคและ
รูปแบบการดําเนินงาน 1/2 1/3 1/2 1 1 1 1/5 1/5 1/5 1/5 

เงินทุนที่เพียงพอ 1 3 5 5 6 5 1 1 1 1 

จํานวนแรงงานชางฝมือที่เพียงพอ   1 2 5 4 4 5 1 1 1/2 1 

ความสามารถของผูควบคุมงาน 6 1 3 2 3 5 1 2 1 1 

การจัดการและความพรอมดาน
วัสดุ   2 1 1 5 5 5 1 1 1 1 

ผลรวมในแนวตั้ง 22.50 10.67 18.83 23.33 24.50 30.00 6.10 7.40 6.03 7.10 



 

 

101

ตารางที่ ข.5   ตารางเมตริกซของคาเฉลี่ย 

ปจจัยสําคัญที่มผีลตอ
ความสําเร็จดานเวลา 

นโยบายของ 
ผูประกอบการ 

 

ความพรอม
ของแบบ 
และรายการ
ประกอบแบบ   

การ
เปลี่ยนแปลง
ในระหวางการ

กอสราง 

การจัดการดาน
ขอมูลและการ
ประสานงาน 

การประชุมเพื่อ
ควบคุมการ
กอสราง 

ความเขาใจ
วัตถุประสงค
และรูปแบบ
การดําเนินงาน 

เงินทุนที่
เพียงพอ 

จํานวนแรงงาน
ชางฝมือที่
เพียงพอ 

ความสามารถ
ของผูควบคุม

งาน 

การจัดการและ
ความพรอม
ดานวัสดุ 

นโยบายของผูประกอบการ 0.04 0.03 0.02 0.01 0.02 0.07 0.16 0.14 0.03 0.07 

ความพรอมของแบบและ
รายการประกอบแบบ   0.13 0.09 0.11 0.09 0.04 0.10 0.05 0.07 0.17 0.14 

การเปลี่ยนแปลงในระหวางการ
กอสราง   0.13 0.05 0.05 0.09 0.08 0.07 0.03 0.03 0.06 0.14 

การจัดการดานขอมูลและการ
ประสานงาน   0.13 0.05 0.03 0.04 0.04 0.03 0.03 0.03 0.08 0.03 

การประชุมเพื่อควบคุมการ
กอสราง   0.09 0.09 0.03 0.04 0.04 0.03 0.03 0.03 0.06 0.03 

ความเขาใจวัตถุประสงคและ
รูปแบบการดําเนินงาน 0.02 0.03 0.03 0.04 0.04 0.03 0.03 0.03 0.03 0.03 

เงินทุนที่เพียงพอ 0.04 0.28 0.27 0.21 0.24 0.17 0.16 0.14 0.17 0.14 

จํานวนแรงงานชางฝมือที่
เพียงพอ   0.04 0.28 0.27 0.17 0.16 0.17 0.16 0.14 0.08 0.14 

ความสามารถของผูควบคุมงาน 0.27 0.09 0.16 0.09 0.12 0.17 0.16 0.27 0.17 0.14 

การจัดการและความพรอมดาน
วัสดุ   0.09 0.09 0.05 0.21 0.20 0.17 0.16 0.14 0.17 0.14 
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ตารางที่ ข.6   คาเฉลี่ยของผลรวมในแนวนอน  หรือคาน้ําหนกัของปจจัย 
 

ปจจัยสําคัญทีม่ีผลตอความสําเร็จดานเวลา คาเฉลี่ยของผลรวมแนวนอนในแตละแถว คาน้ําหนกั 
W 

นโยบายของผูประกอบการ (0.04 + 0.03 + 0.02 + 0.01 + 0.02 + 0.07 + 0.16 + 0.14 + 0.03 + 0.07) 
10 0.06 

ความพรอมของแบบและรายการประกอบแบบ (0.13 + 0.09 + 0.11 + 0.09 + 0.04 + 0.10 + 0.05 + 0.07 + 0.17 + 0.14) 
10 0.10 

การเปลี่ยนแปลงในระหวางการกอสราง (0.13 + 0.05 + 0.05 + 0.09 + 0.08 + 0.07 + 0.03 + 0.03 + 0.06 + 0.14) 
10 0.07 

การจัดการดานขอมูลและการประสานงาน (0.13 + 0.05 + 0.03 + 0.04 + 0.04 + 0.03 + 0.03 + 0.03 + 0.08 + 0.03) 
10 

0.05 

การประชุมเพือ่ควบคุมการกอสราง (0.09 + 0.09 + 0.03 + 0.04 + 0.04 + 0.03 + 0.03 + 0.03 + 0.06 + 0.03) 
10 0.05 

ความเขาใจวัตถุประสงค  และรูปแบบการดําเนินการของ
โครงการ 

(0.02 + 0.03 + 0.03 + 0.04 + 0.04 + 0.03 + 0.03 + 0.03 + 0.03 + 0.03) 
10 0.03 

เงินทุนที่เพยีงพอ (0.04 + 0.28 + 0.27 + 0.21 + 0.24 + 0.17 + 0.16 + 0.14 + 0.17 + 0.14) 
10 0.18 
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ตารางที่ ข.6 (ตอ)  คาเฉลี่ยของผลรวมในแนวนอน หรือคาน้ําหนกัของปจจัย 
 

ปจจัยสําคัญทีม่ีผลตอความสําเร็จดานเวลา คาเฉลี่ยของผลรวมแนวนอนในแตละแถว คาน้ําหนกั 
W 

จํานวนแรงงานชางฝมือที่เพยีงพอ (0.04 + 0.28 + 0.27 + 0.17 + 0.16 + 0.17 + 0.16 + 0.14 +0.08 + 0.14) 
10 

0.15 

ความสามารถของผูควบคุมงาน (0.27 + 0.09 + 0.16 + 0.09 + 0.12 + 0.17 + 0.16 + 0.27 + 0.17 + 0.14) 
10 0.16 

การจัดการและความพรอมดานวัสด ุ (0.09 + 0.09 + 0.05 + 0.21 + 0.20 + 0.17 + 0.16 + 0.14 + 0.17 + 0.14) 
10 0.14 
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ตารางที่ ข.7  การหาผลคูณเพื่อหาความสอดคลองกันของเหตุผลของปจจัย 

ปจจัยสําคัญที่มผีลตอ
ความสําเร็จดานเวลา 

นโยบายของ 
ผูประกอบการ 

 

(0.06) 

ความพรอมของ
แบบและรายการ
ประกอบแบบ 

(0.10)   

การเปลี่ยนแปลง
ในระหวางการ

กอสราง 

(0.07) 

การจัดการดาน
ขอมูลและการ
ประสานงาน 

(0.05) 

การประชุมเพื่อ
ควบคุมการ
กอสราง 

(0.05) 

ความเขาใจ
วัตถุประสงคและ

รูปแบบ 

(0.03) 

เงินทุนที่เพียงพอ 
 
 

(0.18) 

จํานวนแรงงาน
ชางฝมือที่เพียงพอ 

 

(0.15) 

ความสามารถของ
ผูควบคุมงาน 

 

(0.16) 

การจัดการและ
ความพรอมดาน

วัสดุ 

(0.14) 

นโยบายของผูประกอบการ 1 * 0.06 1/3 * 0.10 1/3 * 0.07 1/3 * 0.05 1/2  * 0.05 2 * 0.03  1 * 0.18 1 * 0.15 1/6 * 0.16 1/2  * 0.14 

ความพรอมของแบบและรายการ
ประกอบแบบ   3 * 0.06 1 * 0.10 2 * 0.07 2 * 0.05  1 * 0.05 3 * 0.03 1/3 * 0.18 1/2  * 0.15 1 * 0.16 1 * 0.14 

การเปลี่ยนแปลงในระหวางการ
กอสราง   3 * 0.06 1/2  * 0.10 1 * 0.07 2 * 0.05 2 * 0.05 2 * 0.03 1/5 * 0.18 1/5 * 0.15  1/3* 0.16  1 * 0.14 

การจัดการดานขอมูลและการ
ประสานงาน   3 * 0.06  1/2  * 0.10  1/2  * 0.07 1 * 0.05 1 * 0.05 1 * 0.03 1/5 * 0.18 1/4 * 0.15 1/2  * 0.16 1/5 * 0.14  

การประชุมเพื่อควบคุมการกอสราง   2 * 0.06 1 * 0.10 1/2  * 0.07 1 * 0.05 1 * 0.05 1 * 0.03 1/6 * 0.18 1/4  * 0.15 1/3 * 0.16 1/5 * 0.14  

ความเขาใจวัตถุประสงคและ
รูปแบบการดําเนินงาน 1/2  * 0.06 1/3  * 0.10 1/2  * 0.07 1 * 0.05 1 * 0.05 1 * 0.03 1/5 * 0.18 1/5 * 0.15 1/5 * 0.16 1/5 * 0.14 

เงินทุนที่เพียงพอ 1 * 0.06 3 * 0.10 5 * 0.07  5 * 0.05 6 * 0.05 5 * 0.03 1 * 0.18 1 * 0.15 1 * 0.16 1 * 0.14 

จํานวนแรงงานชางฝมือที่เพียงพอ   1 * 0.06 2 * 0.10  5 * 0.07 4 * 0.05 4 * 0.05 5 * 0.03 1 * 0.18 1 * 0.15 1/2  * 0.16 1 * 0.14 

ความสามารถของผูควบคุมงาน 6 * 0.06 1 * 0.10 3 * 0.07 2 * 0.05  3 * 0.05 5 * 0.03 1 * 0.18 2 * 0.15 1 * 0.16  1 * 0.14 

การจัดการและความพรอมดาน
วัสดุ   2 * 0.06 1 * 0.10 1 * 0.07 5 * 0.05 5 * 0.05 5 * 0.03 1 * 0.18 1 * 0.15 1 * 0.16 1 * 0.14 
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ตารางที่ ข.8 การหาผลรวมเพื่อหาความสอดคลองกันของเหตุผลของปจจัย 
ปจจัยสําคัญที่มีผล
ตอความสําเร็จดาน

เวลา 

นโยบายของ 
ผูประกอบการ 

 

ความพรอมของ
แบบและรายการ
ประกอบแบบ   

การเปลี่ยนแปลง
ในระหวางการ

กอสราง 

การจัดการดาน
ขอมูลและการ
ประสานงาน 

การประชุมเพื่อ
ควบคุมการ
กอสราง 

ความเขาใจ
วัตถุประสงคและ

รูปแบบ 

เงินทุนที่เพียงพอ จํานวนแรงงาน
ชางฝมือที่
เพียงพอ 

ความสามารถของ
ผูควบคุมงาน 

การจัดการและ
ความพรอมดาน

วัสดุ 

ผลรวมใน
แนวนอน 

นโยบายของ
ผูประกอบการ 0.06 0.03 0.02 0.02 0.02 0.06 0.18 0.15 0.03 0.07 0.65 
ความพรอมของแบบ
และรายการประกอบ
แบบ   

0.18 0.10 0.14 0.10 0.05 0.10 0.06 0.08 0.16 0.14 1.11 

การเปลี่ยนแปลงใน
ระหวางการกอสราง   0.18 0.05 0.07 0.10 0.09 0.06 0.04 0.03 0.05 0.14 0.82 

การจัดการดานขอมูล
และการประสานงาน   0.18 0.05 0.04 0.05 0.05 0.03 0.04 0.04 0.08 0.03 0.58 

การประชุมเพื่อควบคุม
การกอสราง   0.12 0.10 0.04 0.05 0.05 0.03 0.03 0.04 0.05 0.03 0.53 
ความเขาใจ
วัตถุประสงคและ
รูปแบบการดําเนินงาน 

0.03 0.03 0.04 0.05 0.05 0.03 0.04 0.03 0.03 0.03 0.36 

เงินทุนที่เพียงพอ 0.06 0.30 0.36 0.25 0.28 0.16 0.18 0.15 0.16 0.14 2.05 

จํานวนแรงงาน
ชางฝมือที่เพียงพอ   0.06 0.20 0.36 0.20 0.19 0.16 0.18 0.15 0.08 0.14 1.73 

ความสามารถของผู
ควบคุมงาน 0.36 0.10 0.22 0.10 0.14 0.16 0.18 0.30 0.16 0.14 1.86 

การจัดการและความ
พรอมดานวัสดุ   0.12 0.10 0.07 0.25 0.24 0.16 0.18 0.15 0.16 0.14 1.58 
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นําคาผลรวมในแนวนอนของแตละแถวตั้ง  และหารดวยคาน้ําหนกั 

 
0.65 ÷ 0.06  = 11.04 
1.11 ÷ 0.10 = 11.20 
0.82 ÷ 0.07 = 11.36 
0.58 ÷ 0.05 = 11.51 
0.53 ÷ 0.05 = 11.34 
0.36 ÷ 0.03 = 11.18 
2.05 ÷ 0.18 = 11.25 
1.73 ÷ 0.15 = 11.34 
1.86 ÷ 0.16 = 11.40 
1.58 ÷ 0.14 = 11.04 

 
นําผลลัพธที่ไดมาบวกกัน  และหารดวยจาํนวนปจจยั  คาที่ไดนี้คือคา λmax 

 
λmax  = 11.04 + 11.20 + 11.36 + 11.51 + 11.34 + 11.18 + 11.25 + 11.34 + 11.40 + 11.04

 10 
  = 11.27 
 

หาคาดัชนีความสอดคลอง (Consistency Index, C.I.) จากสมการ 
   

C.I.  =        (λ max - n)                                                  (2 ข.) 
              (n-1) 

                  =         11.27 – 10               
          9 

=          0.14 
 

หาคาอัตราสวนความสอดคลอง  (Consistency Ratio, C.R.)  จากสมการ  
 

 C.R.          =       C.I.        (3 ข.) 
         R.I. 
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=      0.14        
         1.49 

 
                 =       0.09   < 0.10 
 
คาดัชนีเชิงสุม (RI) มีคา = 1.49 ในกรณีที่มกีารเปรียบเทยีบกัน 10 ปจจยั 
 

ในกรณีที่มีการเปรียบเทียบกันเกนิกวา 5 ปจจัย  คา  CR ที่ไดตองไมเกนิ   0.10   ดังนัน้การ
เปรียบเทียบนีม้ีความสอดคลองกัน
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 

 นายนรุธ  ฤทธิมโนมัย  เกิดเมื่อวันที่ 6 สิงหาคม พ.ศ. 2523  ที่กรุงเทพมหานคร  สําเร็จ
การศึกษาระดับปริญญาตรีวิศวกรรมศาสตรบัณฑิต  สาขาวิศวกรรมโยธา  ภาควิชาวิศวกรรมโยธา  
คณะวิศวกรรมศาสตร  สถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกลาพระนครเหนือในปการศึกษา 2546  และ
เขาศึกษาตอในหลักสูตรวิศวกรรมศาสตรมหาบัณฑิต  สาขาวิชาวิศวกรรมกอสรางและการ    
บริหาร ภาควิชาวิศวกรรมโยธา  คณะวิศวกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยในปเดียวกัน   
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