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บทท่ี 1 
 

บทนํา 
 

1.1 ความสําคัญของปญหา 
 
 ในปจจุบันธุรกิจดานการพัฒนาที่ดิน  หรืออสังหาริมทรัพยเปนธุรกิจที่มีบทบาทสําคัญตอ
การขยายตัวทางดานเศรษฐกิจและสังคมของประเทศ  โดยเฉพาะธุรกิจบานจัดสรร  ที่เปนการ
พัฒนาที่ดิน  และงานกอสรางบานโดยผูประกอบการ  (Project Developers)  ซ่ึงจัดตั้งขึ้นมาเพื่อ
ตอบสนองความตองการดานที่อยูอาศัยของประชากรเรื่องบานสําเร็จรูป  และยังมีผลเกี่ยวเนื่องกับ
ธุรกิจตางๆ ทั้งธุรกิจรับเหมากอสราง การคาวัสดุกอสราง  การจางแรงงาน   รวมถึงระบบ
สาธารณูปโภคตางๆ  โดยกระตุนใหเกิดภาคการผลิต  การจําหนาย  และการจางงาน  ทําใหเกิดการ
หมุนเวียนทางดานเงินทุนของประเทศ  และจากความสําคัญของธุรกิจนี้เองทําใหรัฐบาลมีนโยบาย
กระตุนการลงทุนในธุรกิจนี้ในดานตางๆ เชนการสนับสนุนอัตราดอกเบี้ยเงินกูที่ต่ํา  ทําใหธุรกิจ
บานจัดสรรมีแนวโนมในการขยายตัวเพิ่มขึ้น  จากที่เคยตกต่ําในชวงป พ.ศ.  2540-2544  มีผลให
ผูประกอบการตางเขามาลงทุนในธุรกิจนี้  และมีการแขงขันกันเปดตัวโครงการตางๆ เพิ่มขึ้น  จาก
ตารางที่ 1.1  แสดงใหเห็นถึงจํานวนโครงการบานจัดสรรที่สรางเสร็จ  และจดทะเบียนเพิ่มขึ้นใน
เขตกรุงเทพมหานคร  และปริมณฑล  
 
ตารางที่ 1.1 จํานวนโครงการบานจัดสรรสรางเสร็จและจดทะเบียนในเขต กทม.  และปริมณฑล 

 
จํานวนที่อยูอาศัยสรางเสร็จในเขต
กรุงเทพมหานคร  และปริมณฑลป  2543 2544 2545 2546 2547 

โครงการบานจัดสรร (หนวย) 13,964 14,384 16,342 31,996 42,937 
อัตราการขยายตัว (รอยละ) -21.9 3.0 13.6 95.8 34.2 

 
ที่มา : ฝายวิชาการ และศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห ป 2548 

 
การขยายตัวที่เกิดขึ้นยังสงผลโดยตรงตอธุรกิจรับเหมากอสรางดวย  เนื่องจากการกอสราง

โครงการบานจัดสรรในปจจุบัน  สวนมากยังคงใชวิธีการกอสรางแบบดั้งเดิมคือ  เนนไปที่การ
กอสรางดวยวิธีการกออิฐ  ฉาบปูน  และสวนใหญจะเปนการกอสรางโดยผูประกอบการทําการ
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วาจางผูรับจางกอสราง (Contractors) ใหมาดําเนินการกอสราง   ซ่ึงในโครงการหนึ่งอาจจะมีผู
รับจางกอสรางรายเดียว   หรือมีผูรับจางกอสรางหลายราย 

  
ผูรับจางกอสรางที่เขามารับงานกอสรางในโครงการบานจัดสรรมักจะพบกับปญหาความ

ลาชาในการกอสรางอยูเสมอ  เนื่องจากมีปญหาหลายอยางที่มีผลกระทบตอการกอสรางใหทันตาม
กําหนดเวลา  และเนื่องจากเปนธุรกิจบานจัดสรรเปนธุรกิจที่มีการแขงขันกันอยางรุนแรง  ทําใหการ
กอสรางในโครงการบานจัดสรรเปนการกอสรางที่อยูภายใต เงื่อนไขการแขงขันกันของ
ผูประกอบการ  ทําใหเกิดปจจัยหลายอยางที่สงผลกระทบตอการกอสรางใหทันตามกําหนด  
ขอจํากัดหลาย ๆ เรื่องทั้งในดานรายละเอียด และความหลากหลายของแบบ    การเปลี่ยนแปลงที่
มักจะเกิดขึ้นในระหวางการกอสราง รวมไปถึงขั้นตอนในการตรวจรับงาน ส่ิงตางๆ เหลานี้สงผล
กระทบโดยตรงตอผูรับจางกอสรางที่เขามารับงาน จึงเปนปญหากับผูรับจางกอสราง ที่ไมคุนเคยกับ
ระบบ และการทํางานในโครงการบานจัดสรร     

    
โดยทั่วไปแลวเปาหมายหลักในการพิจารณาการกอสรางที่ประสบความสําเร็จมักจะ

พิจารณาจาก  เปาหมายทางดานเวลา  คือจะตองกอสรางไดทันตามเงื่อนไขที่กําหนดในสัญญา  
เปาหมายทางดานราคา  คือการกอสรางใหราคาคากอสรางเปนไปตามที่กําหนด  และเปาหมาย
ทางดานคุณภาพ  คือสามารถทําการกอสรางไดตามขอกําหนด  และมาตรฐานตางๆ  แตระยะเวลา
ในการกอสรางมักจะเปนส่ิงที่ใชในการเปรียบเทียบเพื่อประเมินศักยภาพในการทํางานของ
โครงการ (Chan, 1996)   และมักจะเปนหนึ่งในสิ่งที่ใชชี้วัดความสําเร็จของผูรับจางกอสรางในการ
ทํางาน เพราะการที่ผูรับจางกอสรางไมสามารถทําการกอสรางไดทันตามกําหนดเวลายอมสงผล
กระทบตอเปาหมายในดานราคา คุณภาพ รวมถึงความพึงพอใจของลูกคาดวย ไมวาจะเปนคาใชจาย
ตางๆ ที่เพิ่มขึ้น เชนคาดําเนินการ รวมถึงกําไร ซ่ึงสงผลตอสภาพคลองทางการเงิน และความ
นาเชื่อถือของผูรับจางกอสราง ทําใหมีผูรับจางกอสรางจํานวนมากที่เขามารับงานบานจัดสรร แต
ตองถอนตัวไปในภายหลัง      
 

ดังนั้นผูรับจางกอสรางที่เขามารับงานในโครงการบานจัดสรรจึงควรทราบถึงปจจัยสําคัญที่
มีผลตอความสําเร็จดานเวลา  ซ่ึงเปนปจจัยที่ผูรับจางกอสรางควรใหความสําคัญในระหวางการ
ดําเนินการกอสรางในโครงการบานจัดสรร  เนื่องจากเปนปจจัยที่มีผลกระทบตอระยะเวลาในการ
กอสรางของผูรับจางกอสรางในการกอสรางโครงการบานจัดสรรใหทันตามกําหนด รวมถึงลําดับ
ความสําคัญของปจจัยเพื่อที่ผูรับจางกอสรางสามารถนําไปใชในการประเมินความพรอม และ
พัฒนาศักยภาพของตนเอง  
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1.2   วัตถุประสงคของงานวิจัย 
 

ในงานวิจัยชิ้นนี้ไดกําหนดคําจํากัดความของความสําเร็จ (Success Criteria) โดยพิจารณา
ตามวัตถุประสงคหลักของโครงการโดยใหความสําคัญกับมุมมองในเรื่องของเวลา ดังนั้น
วัตถุประสงคหลักของงานวิจัยนี้จึงเปนการศึกษาปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จทางดานเวลาของ
ผูรับจางกอสรางในการกอสรางโครงการบานจัดสรร โดยเปนปจจัยที่ผูรับจางกอสรางควรให
ความสําคัญ และควบคุมเพื่อใหกอสรางโครงการบานจัดสรรไดทันตามกําหนด ซ่ึงตอไปใน
งานวิจัยจะใชเฉพาะคําวาปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลา 
 
1.3  ขอบเขตของงานวิจัย 
 

1.) ทําการศึกษาปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาของผูรับจางกอสราง  โดย
ศึกษาเฉพาะมุมมองในสวนของผูรับจางกอสรางในการกอสรางโครงการบานจัดสรร
ใหทันตามกําหนด 

 
2.) ทําการศึกษาปญหาที่มีผลกระทบตอการกอสรางใหทันตามกําหนดของผูรับจาง

กอสรางที่เกิดขึ้นในระหวางการดําเนินการกอสรางโครงการบานจัดสรร  ตั้งแตชวง
เตรียมการกอสราง  จนกระทั่งสงมอบงาน  โดยเนนไปที่ปญหาที่เกี่ยวกับการจัดการ
ของผูรับจางกอสราง 

 
3.) ทําการเก็บตวัอยางจากกลุมผูรับจางกอสราง ที่รับงานกอสรางโครงการบานจัดสรรที่

อยูในเขตกรุงเทพมหานคร  และปริมณฑล 
 

4.) ทําการศึกษาจากผูรับจางกอสราง ที่เปนผูรับจางกอสรางหลัก (Main Contractors) ที่ทํา
การกอสรางดวยระบบปกต ิ (Conventional) คือเนนไปที่การกอสรางดวยวิธีการกออิฐ  
ฉาบปูน เนื่องจากโครงการบานจัดสรรในปจจุบันสวนมากยังคงใชวธีิการกอสรางแบบ
ปกติอยู   

 
1.4 วิธีการดําเนินการวิจัย 
 

1.) ทําการศึกษาปญหาที่มีผลตอความลาชาของผูรับจางกอสรางในการกอสราง  รวมถึง
ปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลา  จากการทบทวนเอกสารและงานวิจัยที่ผาน
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มา  เพื่อใชเปนแนวความคิดเบื้องตนในการศึกษาปญหาที่มีผลกระทบตอการกอสราง
ใหทันตามกําหนด  และปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาในการกอสราง
โครงการบานจัดสรร 

 
2.) ทําการศึกษาเบื้องตน (Pilot study)ในโครงการบานจัดสรร โดยการสัมภาษณผูรับจาง

กอสรางที่มีประสบการณในการรับงานกอสรางในโครงการบานจัดสรรจํานวน 7 ราย  
ถึงลักษณะของการกอสรางในโครงการบานจัดสรร  ปญหาที่มีผลตอความลาชาใน
การกอสรางโครงการบานจัดสรรของผูรับจางกอสราง และใหผูรับจางกอสรางแนะนํา
ปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลา 

 
3.) นําผลที่ไดจากศึกษาเบื้องตนมาทําการวิเคราะหเพื่อประเมิน  และนําเสนอปจจัยที่คาด

วามีผลตอความสําเร็จในเบื้องตน (Tentative Success Factors) 
 

4.) ทําการทดสอบ (Pre-test) ปจจัยที่คาดวามีผลตอความสําเร็จที่ไดนําเสนอไว  โดยการ
จัดทําแบบสอบถามไปยังกลุมผูรับจางกอสรางที่มีประสบการณในโครงการบาน
จัดสรรจํานวน 22 ราย  โดยการระบุปจจัยที่คาดวามีผลตอความสําเร็จในเบื้องตนที่
นําเสนอ  แลวใหแสดงความเห็นลงในสเกลของแบบสอบถามถึงความรุนแรงของ
ผลกระทบตอความสําเร็จของแตละปจจัยที่มีผลตอการกอสรางใหทันตามกําหนด 

 
5.) นําผลที่ไดจากแบบสอบถามมาทําการพิจารณา  และปรับปรุงเพื่อระบุปจจัยสําคัญที่มี

ผลตอความสําเร็จดานเวลา (Critical Success Factors in Time performance) 
 

6.) ทําการจัดลําดับความสําคัญของปจจัยสําคัญที่ไดดวยวิธีการลําดับชั้นเชิงวิเคราะห 
(The Analytic Hierarchy Process, AHP) โดยทําการสรางแผนภูมิลําดับชั้น (Hierarchy  
model) และใหกลุมผูรับจางกอสรางที่มีประสบการณในการกอสรางโครงการบาน
จัดสรรจํานวน 10 รายทําการเปรียบเทียบปจจัยทีละคู (Pairwise Comparison) จากนั้น
นําผลที่ไดมาคํานวณหาคาน้ําหนักของแตละปจจัยเพื่อหาลําดับความสําคัญของปจจัย  

 
7.) สรุปผลการวิจัย   

 
ซ่ึงวิธีการวิจัยนี้ไดแสดงขั้นตอนตามรูปที่ 1.1 
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ศึกษาสาเหตุของความลาชาในการกอสราง
จากการทบทวนงานวจิัยที่ผานมา 

ทําการศึกษาเบื้องตนในโครงการบานจัดสรร 

ปจจัยที่คาดวามีผลตอความสําเร็จในเบื้องตน 

ปจจัยสําคัญทีม่ีผลตอความสําเร็จดานเวลา 

สัมภาษณผูรับจางกอสรางที่มีประสบการณ

วิเคราะห 

สรางแบบจําลองในการจดัลําดับ 
ความสําคัญดวยวิธีการลําดบัชั้นเชิงวิเคราะห 

วิเคราะหผล  และสรุปผลการวิจัย 

รูปที่ 1.1 ขั้นตอนการศึกษา 

ลักษณะของงานกอสราง 
โครงการบานจัดสรร   

ปญหาที่มีผลตอความลาชาในการ
กอสรางโครงการบานจัดสรร 

จัดทําแบบสอบถามผูรับจางกอสรางเพื่อ
ทดสอบเบื้องตน  และปรับปรุง 

จัดทําแบบสอบถามผูรับจางกอสรางเพื่อ
ทําการเปรียบเทียบปจจัยทีละคู 
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1.5  ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 
 

1.) เพื่อทราบถึงปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาของผูรับจางกอสรางในการ
กอสรางโครงการบานจัดสรร เพื่อใหผูรับจางกอสรางไดทราบถึงปจจัยสําคัญที่ควรให
ความสําคัญ  และพิจารณาเพื่อวางแผนการกอสรางใหทันตามกําหนด 

 
2.) เพื่อใหผูรับจางกอสราง  และผูที่เกี่ยวของเขาใจถึงปญหา  และขอจํากัดตาง ๆ ที่มี

ผลกระทบตอการกอสรางใหทันตามกําหนดของผูรับจางกอสรางที่เขามารับงานใน
การกอสรางโครงการบานจัดสรร 

 
3.) เพื่อใหผูที่สนใจในธุรกิจบานจัดสรรทั้งผูรับจางกอสรางหรือผูประกอบการสามารถ

นํามาใชอางอิงเพื่อประยุกตใชในโครงการของตนเองได 
 



บทท่ี 2 
 

เอกสารและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 
 

 การศึกษาเรื่องปญหาที่มีผลตอความลาชา และปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จของ
โครงการมีการศึกษา และวิจัยกันอยางแพรหลายในโครงการประเภทตางๆ ในบทนี้จะกลาวถึง
รูปแบบประเภทของธุรกิจบานจัดสรร และการศึกษางานวิจัยที่กลาวถึงสาเหตุของความลาชาที่
เกิดขึ้นในการกอสราง  รวมไปถึงปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จในโครงการประเภทตางๆ   เพื่อ
ใชเปนแนวทางเบื้องตนในการศึกษาปญหา และปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาในการ
กอสรางโครงการบานจัดสรร   
 
2.1  ประเภทของธุรกิจบานจัดสรร 
 

ธุรกิจบานจัดสรรประกอบดวยสวนประกอบหลักอยู 2 สวนคือ  ทีด่ินที่ใชในการกอสราง  
และบานที่จะขาย  ทั้ง 2 สวนมีความสัมพันธกันตามขอกําหนดเกีย่วกับการจัดสรรที่ดินตามกฎ 
กระทรวงฉบบัที่ 55 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ซ่ึงรูปแบบของตัว
บานในโครงการบานจัดสรรสามารถจําแนกไดเปน 

 
1.) การจัดสรรในรูปแบบอาคารเดี่ยว (Single House) คือบานที่ไมมีการปลูกติดกัน ผนัง

ทั้ง 4 ดานสามารถเปดโลงไดหมดทุกดาน  
 
2.) การจัดสรรในรูปแบบอาคารแฝด  (Duplex House) คือบานที่มีลักษณะปลูกติดกัน 2 

หลัง  มีการใชผนังดานใดดานหนึ่งรวมกนั 1 ดาน  และมีที่วางดานผนังที่ไมไดใช
รวมกัน  โดยจะตองมีทางเขาออกของแตละยูนิตแยกจากกนั  

 
3.) การจัดสรรในรูปแบบอาคารแถว  (Town-House) คือบานที่มีลักษณะปลูกติดกันเปน

แถวตอเนื่องกนั  และหามสูง เกินกวา 3 ชัน้ 
 

การดําเนินธุรกิจบานจัดสรรที่มีอยูนั้นมีรูปแบบในการดําเนินงานอยูหลายประเภท  ขึ้นอยู
กับวัตถุประสงค  และเปาหมายในการดําเนินงานของผูประกอบการ  ปจจุบันสามารถจําแนก
รูปแบบของการดําเนินธุรกิจบานจัดสรรที่เดนชัดได 3 ประเภท (เกษมสุข แสงวิมลมาศ, 2534) คือ  
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1.) โครงการที่ผูประกอบการเปนผูดําเนินการเอง  ทั้งดานการลงทุน  การกอสราง  การ
บริหารโครงการ  รวมถึงการขายโครงการเอง 

 
2.) โครงการที่ผูประกอบการเปนผูลงทุน แตทําการวาจางบริษัทกอสรางมาดําเนินการ 

โดยใหผูรับจางกอสรางรับผิดชอบในสวนของการกอสราง สวนเจาของโครงการจะ
ดําเนินงานดานในการตลาด  และการขายเอง 

 
3.) โครงการที่ผูประกอบการเปนผูดําเนินการเอง แตมีการวาจางเฉพาะแรงงานจากผู

รับจางกอสรางรายยอย โดยฝายผูประกอบการจะเปนผูจัดหาวัสดุตาง ๆ ใหกับผูรับจาง
กอสราง  

 
โครงการบานจัดสรรในปจจุบันผูประกอบการธุรกิจบานจัดสรร (Developers) สวนมากจะ

เลือกดําเนินการโดยการวาจางผูรับจางกอสรางใหมากอสรางโครงการมากที่สุด  
 
ในสวนของการกอสรางโครงการบานจัดสรรในปจจุบันสามารถแบงตามรูปแบบของ

วิธีการกอสรางไดดังนี้คือ 
 
1.) การกอสรางโดยใชระบบแบบดั้งเดิม (Conventional) ซ่ึงเปนวิธีที่เนนไปที่การใช

แรงงานคนในการกอสราง  อยางการกอสรางดวยวิธีการกออิฐ  ฉาบปูน 
 
2.) การกอสรางโดยใชระบบกึ่งสําเร็จรูป (Semi-Prefabrication) เปนการใชชิ้นสวน

กอสรางสําเร็จรูปบางประเภทมาทดแทนเพียงบางสวน  เชน ใชผนังสําเร็จรูป   อิฐมวล
เบา    ผนังยิปซัมบอรด 

 
3.) การกอสรางโดยใชระบบสําเร็จรูปทั้งหมด  (Prefabrication)  โดยการนําชิ้นสวนที่รับ

แรงตางๆ  ทั้งระบบเสา  คาน  ผนัง  มาประกอบกันเปนตัวบาน  โดยเนนการเลือกใช
วัสดุกอสรางที่มีน้ําหนักเบา  และติดตั้งงาย 

 
ในโครงการบานจัดสรรสวนใหญกวารอยละ 80 ยังคงใชระบบการกอสรางแบบดั้งเดิม  

สวนที่เหลือประมาณรอยละ 20 เร่ิมมีการใชเทคโนโลยีกอสรางสมัยใหม แตเนื่องจากระบบการ
กอสรางโดยใชระบบสําเร็จรูปและกึ่งสําเร็จรูปตองอาศัยเงินลงทุนเปนจํานวนมาก  ผูประกอบการ
รายยอยจึงยังไมมีศักยภาพเพียงพอที่จะพัฒนาเทคโนโลยีไดมากนัก แตจากปญหาในเรื่องการขาด
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แคลนแรงงาน และวัสดุกอสราง  ก็อาจกระตุนใหมีการกอสรางในระบบสําเร็จรูปมากขึ้นในอนาคต  
เพื่อชวยในการบริหารตนทุน  และลดขอจํากัดตางๆของการกอสราง   
 
2.2  งานวิจัยท่ีเก่ียวของ 
 

2.2.1  สาเหตุของความลาชาในการกอสราง 
 

มีรายงานการวิจัยหลายชิ้นที่กลาวถึงสาเหตุของความลาชาในการกอสรางจากโครงการ
ประเภทตางๆ  แสดงใหเห็นถึงความสําคัญของปญหาความลาชาที่เกิดขึ้นในการกอสราง  ซ่ึงสาเหตุ
ของความลาชาที่ไดจากงานวิจัยอาจแตกตางกันไปขึ้นอยูกับรูปแบบของโครงการ  ขนาดของ
โครงการ  สถานที่ตั้งของโครงการ  รวมไปถึงมุมมองของผูที่เกี่ยวของในโครงการ  ดังนั้นจึงเปน
เร่ืองยากที่จะระบุสาเหตุของความลาชาที่เกิดขึ้นไดทั้งหมด อยางไรก็ตามสามารถแบงผลการศึกษา
สาเหตุของความลาชาศึกษาที่เกิดขึ้น  โดยแบงตามลักษณะโครงการประเภทตาง ๆ  ดังนี้ 

 
1.)  โครงการสาธารณะ (Public Projects)  

 
โครงการสาธารณะเปนโครงการอีกประเภทที่มีผูทําการศึกษาสาเหตุของความลาชาที่เกิด 

ขึ้นในระหวางการกอสราง  โดย Dlakwa (1990) ไดศึกษาสาเหตุของการใชเวลาเกินกําหนด (Time 
Overruns) ในการกอสรางโครงการสาธารณะของประเทศไนจีเรีย พบวาสาเหตุหลักของความลาชา 
เปนปญหาที่เกี่ยวของกับการเงิน โดย 3 สาเหตุแรกของความลาชาเกิดจาก   ความลําบากในการรับ
เงินคางวดจากทางราชการ การเงินของผูรับเหมา   และการขาดแคลนงบประมาณจากภาครัฐ 

 
Mansfield (1994) ไดศึกษาสาเหตุของความลาชา และการใชตนทุนเกินกําหนด (Cost 

overruns) ในโครงการกอสรางทางหลวงของประเทศไนจีเรีย จากมุมมองของผูวาจาง   ผูรับจาง
กอสราง และที่ปรึกษาตางเห็นพองกับปจจัยที่สําคัญที่ทําใหเกิดความลาชาวาเกิดจากปจจัยในเรื่อง
การเงิน และการจายเงินภายหลังจากงานเสร็จส้ิน ระบบการจัดการสัญญาที่ไมมีประสิทธิภาพ การ
เปล่ียนแปลงสภาพหนางาน   และการขาดแคลนวัสดุที่ใชในการกอสราง 
 

Kumaraswamy และ Chan (1998) ไดทําการศึกษาปจจัยที่เปนสาเหตุของความลาชาในการ
กอสรางงานโยธา (Civil works) ในประเทศฮองกง พบวาปจจัยที่เปนสาเหตุของความลาชาคือ
สภาพดินที่ไมไดคาดการณไว   การจัดการหนางานที่ไมมีประสิทธิภาพ ความลาชาในกระบวนการ
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ตัดสินใจของทีมงาน   การเปลี่ยนแปลงงานในชวงเริ่มแรก และความจําเปนในการเปลี่ยนแปลง 
แกไขงาน 

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

ประเทศจอรแดน  ไดแก  โครงการที่อยูอาศัย  อาคารสํานักงาน  โรงเรียน  ศูนยการแพทย  และงาน
สาธารณูปโภคในการสื่อสาร  จากการสํารวจพบวาสาเหตุหลักของความลาชาในการกอสรางเกิด
จาก  ผูออกแบบ  การเกิดรายการเปลี่ยนแปลง สภาพอากาศ  สภาพหนางาน  การสงวัสดุที่ลาชา  
สภาวะทางเศรษฐกิจ  และการเพิ่มปริมาณงาน  ซ่ึงปจจัยตางๆเหลานี้มีผลกระทบตอความสําเร็จใน
การกอสรางโครงการใหทันตามระยะเวลาที่ระบุไวในสัญญา 
 
2.)  โครงการประเภทอาคาร (Building Projects)   
      

Chan (1996) ไดทําการศึกษาและระบุปจจัยที่มีผลตอความลาชาในการกอสรางงานอาคาร
ของฮองกง   และระบุปจจยัที่มีผลตอความลาชาโดยแยกเปน 

 
1.) ปจจัยที่เกี่ยวของกับผูรับจางกอสราง  ไดแก การขาดประสบการณในการทํางานของผู

รับจางกอสราง    การจัดการหนางานและการดําเนินการที่ไมมีประสิทธิภาพ  ความ
ลาชาเนื่องจากผูรับเหมาชวง  และการจดัสรรควบคุมทรัพยากรที่ไมมปีระสิทธิภาพ 

 
2.) ปจจัยที่เกี่ยวของกับตัวโครงการ ไดแก  สภาพดินทีไ่มไดคาดการณไว (Unforeseen 

Ground Conditions) กระบวนการตดัสินใจที่ลาชาของทีมงาน   การขาดการตดิตอ
ประสานงาน  และความจําเปนในการเปลี่ยนแปลงงาน  (Necessary Variations) 

 
3.) ปจจัยที่เกี่ยวของกับฝายออกแบบ ไดแก  ความลาชาในการใหรายละเอยีดของแบบ 

 
4.) ปจจัยที่เกี่ยวของกับตัวโครงการ ไดแก  การเปลี่ยนแปลงงาน  (Variations) 
 
Assaf  (Al-Momani, 2000) ไดศึกษาสาเหตุหลักของความลาชาในการกอสรางโครงการ

ประเภทอาคารขนาดใหญ   โดยทําการสํารวจจากผูเกี่ยวของหลักในโครงการทั้ง 3 ฝายไดแก  ฝาย
ผูวาจาง  ฝายผูรับจางกอสราง  และฝายสถาปนิก  และวิศวกร  ในมุมมองของผูรับจางกอสรางพบวา
ปจจัยสําคัญที่มีผลตอความลาชาคือ  การเตรียม  และการตรวจสอบแบบกอสราง  ความลาชาในการ
สงรายงานความกาวหนาของผูรับเหมา  การจายเงินคางวด  และการเปลี่ยนแปลงแบบ  ในขณะที่
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สถาปนิก  และวิศวกรจะมองวาความลาชาเกิดจาก  ปญหาในดานการเงินในขณะกอสราง  
ความสัมพันธระหวางผูรับเหมาชวง  และกระบวนการตัดสินใจที่ลาชา  สวนฝายผูวาจางมีความเห็น
วา  การออกแบบที่ผิดพลาด  การขาดแคลนแรงงาน  และการขาดทักษะในการทํางานของคนงาน  
เปนปจจัยสําคัญที่มีผลตอความลาชา 

   
ในสวนของงานกอสรางอาคารในประเทศไทย Ogunlana (1996) ไดทําการศึกษาสาเหตุ

ของความลาชาที่เกิดขึ้นในการกอสรางอาคารสูงในกรุงเทพมหานครในชวงป 1992 ที่มีการขยายตัว
ของโครงการกอสรางเปนจํานวนมาก  พบวาสาเหตุหลักของความลาชาในการกอสราง  แบงเปน
ปญหาที่เกิดจากผูออกแบบ  ไดแก  ปญหาแบบกอสรางที่ไมสมบูรณ  มีการตอบรับกับปญหาเรื่อง
แบบลาชา  ปญหาที่เกิดจากผูรับจางกอสราง  ไดแก  ปญหาในดานการจัดการวัสดุ  ความบกพรอง
ในการจัดสายงาน (Organization)  และปญหาเรื่องการติดตอประสานงาน  และปญหาที่เกิดจาก
แหลงของทรัพยากร  ไดแก  ปญหาการขาดแคลนคนงาน  และวัสดุกอสราง  

 
ตอมา ณัฐพร เพิ่มทรัพย (2544) ทําการศึกษาสาเหตุของความลาชาในงานกอสรางอาคารใน

สวนของงานราชการซึ่งสามารถสรุปสาเหตุของความลาชาออกเปน 2 กลุมไดแก 
 
1.) ความลาชาจากการจัดการภายใน ซ่ึงมีสาเหตุมาจากตัวผูรับเหมาเองซึ่งประกอบไป

ดวย การจัดการวัสดุ เกิดจากการจัดสงวัสดุลาชา วัสดุไมไดคุณภาพ การขาดแคลน
แรงงานตามฤดูกาล การขาดชางฝมือ ความลาชาจากเครื่องจักรกล การขาดแคลน
เครื่องมือในการทํางาน การไดรับชําระคางวดลาชา ปญหาการจัดการดานเทคนิค
กอสราง 

 
2.) ความลาชาจากการจัดการภายนอก  ซ่ึงมีสาเหตุจากการจัดการที่บกพรองของ

ผูเกี่ยวของอื่นๆ  ไดแก  ความลาชาจากการสงมอบพื้นที่กอสราง  การจายเงินคา
ผลงานชา  แบบไมชัดเจน หรือเปลี่ยนแปลง  การตรวจรับงานชา  ความลาชาจาก
ผูรับเหมาชวง  รวมถึงสาเหตุอ่ืนที่อยูนอกเหนือความควบคุม เชน  สภาพดินที่ไมได
คาดการณไว 

 
นอกจากนี้ยังมกีารศึกษาสาเหตุของความลาชาในการกอสรางในภาพรวมของอุตสาหกรรม 

กอสรางในประเทศตาง ๆ เชน ฤทธิ์ชารด ดีอํามาตย (2536) ไดศึกษาสาเหตุความลาชาในการ
กอสรางที่มีผลกระทบเนื่องมาจากกลุมบุคคลตางๆ ในโครงการ โดยระบุวาสาเหตุของความลาชา
ในงานกอสรางที่เกิดจากผูรับจางกอสรางเกิดจาก วัสดุกอสรางขาดแคลน การใชวัสดุส้ินเปลืองเกิน
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ปกติ การบริหารงานของผูรับเหมายอยไมมีระบบ การขาดแคลนบุคลากรงานกอสราง เงินทุน และ
วิธีการกอสราง 
 
  Ogunlana (1996) ไดศึกษาปญหาที่เปนสาเหตุของความลาชาในการกอสราง และไดระบุ
ปญหาหลักของผูรับจางกอสรางที่รับงานกอสรางในประเทศกําลังพัฒนา  ปญหาแรกเปนปญหาที่มี
ผลมาจากโครงสรางพื้นฐานในภาคอุตสาหกรรมของประเทศ  เชน  ปญหาการฝกอบรมแรงงาน  
แหลงของวัสดุที่จําเปน  และปญหาดานการติดตอส่ือสาร  ปญหาที่ 2 เปนปญหาที่เกิดจากฝายของผู
วาจาง  เกิดจากการใหขอมูลที่ไมถูกตอง  มีการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นบอย  และการผิดขอตกลงของ
ฝายผูวาจาง   ปญหาสุดทายเปนปญหาที่เกิดจากขอบกพรองของผูรับจางกอสรางเอง  ดังรูปที่ 2.1 
 

 
 

รูปที่ 2.1  ปญหาที่เปนสาเหตุของความลาชาในการกอสราง (Ogunlana, 1996) 
 

  ในขณะที่ Chan (1997)  ไดทําการศึกษาและระบุปจจัยที่มีผลตอความลาชาในอุตสาหกรรม
กอสรางของฮองกง โดยทําการเปรียบเทียบความสําคัญของแตละปจจัยในมุมมองของผูที่มีสวนรวม
ในโครงการกอสรางไดแก  ผูวาจาง  ผูรับจางกอสราง  และที่ปรึกษา  จากงานประเภทอาคาร และ
งานโยธาสามารถสรุปสาเหตุที่มีผลตอความลาชาเกิดจาก  การจัดการหนางานที่ไมมีประสิทธิภาพ 
(Poor Site Management) สภาพดินที่ไมไดคาดการณไว (Unforeseen Ground Conditions) 
กระบวนการตัดสินใจที่ลาชาของทีมงาน (Low Speed of Decision Making)  การเปลี่ยนแปลงงาน
ในชวงเริ่มแรก (Client Initiated Variations)  และความจําเปนในการเปลี่ยนแปลงงาน  (Necessary 
Variations)   
 

1. ปญหาของผูรับจางกอสรางเอง 

2. สัญญา / ผูวาจาง / ที่ปรึกษา

3. ปญหาจากสิ่งแวดลอม / อุตสาหกรรม 
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Odeh (2002) ไดทําการระบุสาเหตุของความลาชาในโครงการกอสรางที่ใชรูปแบบสัญญา
ทั่วไป (Traditional Contract) จากมุมมองของวิศวกร และที่ปรึกษา ผลที่ไดพบวาการเขาไป
แทรกแซงของเจาของงาน การที่ผูรับจางกอสรางขาดประสบการณในการทํางาน การเงิน   และการ
จายคางวด ผลการทํางานของคนงาน กระบวนการตัดสินใจที่ลาชา การวางแผนงานที่ไมเหมาะสม 
และผูรับเหมาชวง   มีผลตอความลาชาในการกอสราง 
 
 จากการทบทวนงานวิจัยที่ผานมาพบวาสาเหตุของความลาชาในการกอสรางถึงแมวาจะ
เปนโครงการประเภทเดียวกัน  หรือโครงการประเภทตางกันตางก็มีความแตกตางกันขึ้นอยูกับ
ลักษณะของโครงการวาเปนโครงการสาธารณะ  หรือเปนโครงการของเอกชน  รวมถึงมุมมองของ
ฝายตางๆ ที่เกี่ยวของในโครงการ อยางไรก็ตามจากการรวบรวมปญหาที่มีผลตอความลาชาในการ
กอสรางสามารถแบงกลุมของปญหาตามขั้นตอนการกอสรางไดดังนี้ 
 

1.) ปญหาที่เกิดในขั้นของการเตรียมงาน  (Early stage) ไดแก  ความไมพรอมของแบบ 
การขาดแคลนแรงงาน การวางแผนงานไมเหมาะสม  ระยะเวลาในการกอสรางที่ถูก
กําหนดโดยเจาของงานไมเหมาะสม และปญหาอุปกรณ  และเครื่องมือที่ตองใชมีไม
เพียงพอ  

 
2.) ปญหาที่เกิดในขั้นของการจัดการองคการ (Organization stage) ไดแก  การจัดสายงาน

ไมเหมาะสม กระบวนการตัดสินใจที่ลาชา ขาดการติดตอประสานงานระหวางกัน  
และการเขาแทรกแซงของเจาของงาน  

 
3.) ปญหาที่เกิดในขั้นของการจัดการวัสดุ  (Material Management stage) ไดแก การขาด

แคลนวัสดุที่ใชในการกอสราง  การจัดสงวัสดุลาชา ไมตรงตามกําหนดเวลา   และ
ปญหาเรื่องคุณภาพของวัสดุที่จัดสงมา  

 
4.) ปญหาที่เกิดในขั้นของการดําเนินการ  (Execution stage) ไดแก  สภาพหนางานไมตรง

กับแบบ  ปญหาจากสภาพอากาศ  การจัดการหนางานที่ไมมีประสิทธิภาพ ปญหา
การเงินและการจายคางวด ความผิดพลาดในระหวางการกอสราง  ความลาชาในการ
ทํางานของผูรับเหมาชวง  และการเปลี่ยนแปลงงาน (Change Orders)  
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5.) ปญหาที่เกิดในขั้นของการควบคุม (Controlling stage) ไดแก การขาดแคลนผูควบคุม
งาน  ความลาชาในการตรวจ และทดสอบวัสดุ  คุณภาพงานของผูรับเหมาชวง  และ
ปญหาผลการปฏิบัติงานต่ํา  

 
6.) ปญหาที่เกิดในขั้นของการสงมอบงาน (Submission stage) ไดแก ความลาชาในการ

ตรวจรับงาน  ความลาชาในการจายเงินเมื่องานเสร็จ  และการเกิดกรณีพิพาท  
 

2.2.2  ปจจัยสําคัญท่ีมีผลตอความสําเร็จในโครงการ (Critical Success Factors) 
 

นับตั้งแตชวงปลายป 1960 ไดมีความพยายามในการศึกษา  และคนหาปจจัยตางๆที่มีผลตอ
ความสําเร็จของโครงการ  ซ่ึงแนวคิดเรื่องปจจัยที่มีผลตอความสําเร็จไดถูกนําเสนอครั้งแรกในป 
1967 โดย Rubin และ Seeling (Belassi และ Tukel, 1996) ไดทําการศึกษาเกี่ยวกับผลของ
ประสบการณของผูจัดการโครงการที่มีตอความสําเร็จ หรือความลมเหลวของโครงการ โดยใชผล
ของการปฏิบัติการดานเทคนิค (Technical performance) เปนตัววัดความสําเร็จของโครงการ จากผล
ที่ไดพบวาประสบการณในการทํางานที่ผานมาของผูบริหารโครงการมีผลกระทบนอยมากกับผล
การปฏิบัติการของโครงการ ในขณะที่ขนาดของโครงการที่ผูบริหารโครงการเคยจัดการมากอนมี
ผลกระทบตอผลการปฏิบัติการของตัวผูบริหารโครงการเอง 
 
 ตอมาไดมีผูที่ทําการศึกษา  และใหคําจํากัดความของปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จ
เอาไวดังนี้ 
 

Rockart (Tiong, 1992) ไดใหความหมายของปจจัยที่มีผลตอความสําเร็จไววา คือ ปจจัย
จํากัด ซ่ึงถานําไปใชจะมีผลใหองคกรมีศักยภาพในการแขงขันใหประสบความสําเร็จ หรืออีกนัยคือ
ส่ิงที่ตองทํา เพื่อใหธุรกิจเจริญรุงเรือง 
 
 De Wit (Davies, 2002) กลาววา   ปจจัยที่มีผลตอความสําเร็จคือส่ิงที่ตองทําในระบบการ
จัดการ   ซ่ึงจะมีผลโดยตรง   หรือโดยออมตอความสําเร็จของโครงการหรือธุรกิจ 
   

ซ่ึงกระบวนการหาปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จ (Critical Success Factors, CSFs) 
โดยทั่วไปแลวมีพื้นฐานมาจากการรวบรวมความรู และความคิดเห็นของผูเช่ียวชาญ (Chua, Kog 
และ Loh, 1999) ซ่ึงสามารถสรุปขั้นตอนในการศึกษา CSFs ไดเปน 2 สวนคือ 
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1.) ขั้นตอนการหาปจจัยสําคัญ    
 

ทําการระบุปจจัยโดยอาศัยการวิเคราะห และตัดสินใจของผูทําวิจัย (Judgmental & 
Subjective) (Tiong, 1992) โดยทําการวิเคราะหและประมวลผล อางอิงจากการรวบรวมขอมูลท่ีได
จากการรวบรวมขอมูลตางๆ ทั้งจากการทบทวนวรรณกรรม (Literature Reviews) การศึกษาปญหา  
และขอจํากัดตางๆที่เกิดขึ้นกับสิ่งที่ตองการศึกษา การรวบรวมเอกสารตางๆที่เกี่ยวของ  จากนั้นจึง
ทําการสัมภาษณผูเชี่ยวชาญซึ่ง  มีวัตถุประสงคเพื่อใหระบุ  แนะนํา หรือแสดงความคิดเห็นวาปจจัย
ใดบางที่คิดวามีความสําคัญ (Lam และChin, 2005) และ (Zhang, 2005) ในขั้นตอนนี้มักจะมุงเนน
ไปที่การสอบถามความคิดเห็นของผูเชี่ยวชาญ ดังนั้นจํานวนกลุมตัวอยางในการสัมภาษณจึงไมมี
การระบุจํานวนที่แนนอน   ขึ้นอยูกับความนาเชื่อถือของผู เชี่ยวชาญ   ซ่ึงมักพิจารณาจาก
ประสบการณในการทํางาน  และหนาที่ความรับผิดชอบ 
 

2.) ขั้นตอนในการจัดลําดับความสําคัญของปจจัย 
  
สามารถทําไดทั้งในเชิงคณุภาพ  (On Expert Opinions) และในเชิงสถิติ (Quantitative 

Measures) (Zhang, 2005) โดยมีรายละเอียดดังนี ้
 

2.1) วิธีเชิงคุณภาพ เปนการใชความคิดเห็นของผูเชี่ยวชาญในการจัดลําดับความสําคัญ
ของแตละปจจัย  วิธีที่ไดรับความนิยม  เชน วิธีการลําดับชั้นเชิงวิเคราะห (Analytic 
Hierarchy Process, AHP) ซ่ึงเปนวิธีที่ขึ้นอยูกับผูประเมิน (Subjective Method) จึง
ไมจําเปนตองใชผูเชี่ยวชาญจํานวนมากในการทํา ที่ผานมามีนักวิจัยจํานวนมากทํา
การวิเคราะหดวยวิธี AHP โดยใชจํานวนกลุมตัวอยางขนาดเล็ก (ต่ํากวา 10 คน) 
(Bard & Sousk อางถึงใน Lam และ Chin, 2005)   การจัดลําดับความสําคัญของ
ปจจัยดวยวิธี AHP ทําไดโดยการสรางแผนภูมิลําดับชั้น โดยในระดับชั้นแรกคือ
เปาหมาย (Goal) ในชั้นที่2  คือ กลุมของปจจัย(Categories of Factors) สวนชั้น
ลางสุดคือตัวปจจัย จากนั้นจึงทําการเปรียบเทียบปจจัยตางๆทีละคู (Pairwise 
Comparison) เพื่อหาคาน้ําหนักของแตละปจจัย  คาน้ําหนักความสําคัญรวม
(Global Weight) ที่ไดก็คือลําดับความสําคัญของปจจัย 

  
2.2) วิธีเชิงสถิติ เปนการใชวิธีทางสถิติในการจัดลําดับความสําคัญของปจจัย โดยการ

สงแบบสอบถามไปยังกลุมตวัอยางที่ตองการ  โดยการระบุปจจยัสําคัญที่หาไดลง
ในแบบสอบถาม และใหผูเชี่ยวชาญทําการประเมินวาปจจัยดังกลาวมคีวามสําคัญ
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ในระดบัใด  โดยระบุลงในสเกลของแบบสอบถามที่กําหนด  และนาํผลที่ไดมา
คํานวณคาดัชนีความสําคัญ(Significance Index) วิธีนี้อาจตองใชกลุมตัวอยางเปน
จํานวนมากเพือ่ใหไดความเชื่อมั่นในระดบัที่กําหนด เชน  งานวจิัยของ Guynes 
(1996),  Tiong (1996) และ Zhang (2005) 

 
จากงานวิจัยพบวาในบางโครงการสามารถบรรลุวัตถุประสงคโดยทั่วไปของความสําเร็จ  

แตกลับพบวาโครงการเหลานั้นไมประสบความสําเร็จ  ในขณะที่บางโครงการก็สามารถประสบ
ความสําเร็จไดทั้งที่ดําเนินโครงการไมไดตามกําหนดเวลาและงบประมาณที่กําหนด  (Baker, 
Murphy และ Fisher, 1983) แสดงใหเห็นถึงการพิจารณาความสําเร็จของโครงการมีความแตกตาง
กันไปเนื่องจากในโครงการหนึ่งนั้นมีผูที่เกี่ยวของกับโครงการดวยกันหลายฝายเชน เจาของงาน 
ผูรับเหมา ผูใชงาน ซ่ึงในแตละฝายก็มีมุมมองและความพอใจในเรื่องของความสําเร็จแตกตางกัน
ออกไป (Belassi และ Tukel, 1996)    ดังนั้นจึงมีงานวิจัยจํานวนมากที่ทําการศึกษาเกี่ยวกับปจจัย
สําคัญที่มีผลตอความสําเร็จของโครงการตามมุมมอง และเกณฑในการพิจารณาความสําเร็จแตกตาง
กันออกไป   

 
โดย Baker (1983) ไดทําการศึกษาโครงการที่เสร็จสิ้นแลวจํานวน 650 โครงการ  เพื่อหา

ปจจัยที่มีผลตอความสําเร็จของโครงการ โดยไดกําหนดเกณฑความสําเร็จของโครงการโดย
พิจารณาจากการเปนโครงการที่สามารถบรรลุวัตถุประสงคทางดานเทคนิค   (Technical 
Performance Specifications) หรือตามภารกิจที่ไดกําหนดไว  และเปนโครงการที่ไดรับความพึง
พอใจอยางสูงในผลที่ตามมาจากผูที่เกี่ยวของหลักในโครงการ  คือผูบริหารโครงการ  ผูวาจางหลัก  
ทีมงานหลักของโครงการ  และผูใชประโยชนหลักของโครงการ  ผลที่ไดพบวาแผนงาน  และผล
การจัดการเรื่องตนทุนไมมีผลตอความสําเร็จของโครงการตามเกณฑความสําเร็จที่กําหนดไว  แต
ปจจัยหลัก (Key factors) ที่มีผลตอความสําเร็จของโครงการที่พบคือ  การประสานงานและ
ความสัมพันธของบุคคล (Coordination and Human relations)  การควบคุมและการยึดถือเปาหมาย
ของโครงการ (Controls and Commitment)  และการวางแผนโครงการที่มีประสิทธิภาพ  (Effective 
project planning) 
 

ตารางที่ 2.1 (Belassi และ Tukel, 1996) เปนการรวบรวมปจจยัสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จ
ในโครงการ พบวาปจจยัที่ไดจากการศึกษาสวนใหญจะเปนปจจยัที่เกี่ยวของกับผูจัดการโครงการ
และการจดัการองคกร   โดยมักจะไมไดกลาวถึงปจจยัที่เกี่ยวของกับลักษณะของโครงการ   ลักษณะ
ของทีมงาน และปจจัยภายนอก   ดังนั้นตอมาจึงมีนักวิจยัไดทําการจําแนกปจจยัสําคญัโดย 
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ตารางที่ 2.1  ปจจัยสําคัญทีม่ีผลตอความสําเร็จในโครงการจากงานวิจยัที่ผานมา (Belassi และ Tukel, 1996) 
Sayles และ Chandler  

(1971) 
Martin 
 (1976) 

Baker, Murphy และ Fisher 
(1983) 

Locke  
(1984) 

Morris และ Hough 
(1987) 

ความสามารถของผูจัดการ
โครงการ 

การกําหนดเปาหมาย การทราบเปาหมายในการ
ทํางานของโครงการ 

การทราบถึงขอตกลงใน
โครงการ 

วัตถุประสงคของโครงการ 

การกําหนดตารางการทํางาน การเลือกปรัชญาในการจดัการ
องคกร 

การพิจารณาเปาหมายของ
ทีมงาน 

ผูมีอํานาจระดบัสูงในโครงการ การเปลี่ยนแปลงทางเทคนิคที่
ไมแนนอน 

ระบบการควบคุม  และความ
รับผิดชอบ 

การสนับสนุนทั่วไป ผูจัดการโครงการอยูประจําที่
หนางาน 

การแตงตั้งผูจดัการโครงการที่
มีความสามารถ 

นโยบายทางการเมือง 

การเฝาติดตามผลกระทบ การแตงตั้งผูมอีํานาจแทน การมีเงินทุนทีเ่พียงพอในการ
ทํางานใหเสร็จ 

การจัดตั้งระบบการติดตอ
ประสานงาน  และการปฏิบตัิ 

การมีสวนรวมของทีมงาน 

การมีสวนรวมอยางตอเนื่องใน
โครงการ 

การคัดเลือกทมีงาน การมีทีมงานทีม่ีความสามารถ การจัดตั้งกลไกในการควบคมุ การกําหนดตารางเวลาอยาง
เรงดวน 

 การจัดสรรทรัพยากรที่เพยีงพอ การประมาณราคาที่ถูกตอง การประชุมความกาวหนา ปญหาเรื่องอุปกรณ  เครื่องมอื 
 การจัดหากลไกเพื่อควบคุม  

และประชาสัมพันธ 
การลดความยุงยากในตอนเริ่ม
งาน 

 ปญหาดานกฎหมายของสัญญา
ในดานการเงนิ 

 การวางแผน  และการทบทวน เทคนิคในการวางแผน  และ
ควบคุมการทํางาน 

  

  การอยูหางจากฝายขาราชการ   
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Belassi (1996) ไดทําการศึกษา   และรวบรวมปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จใน
โครงการ  โดยจําแนกกลุมของปจจัยออกเปน 4 ประเภท  ไดแก  ปจจัยที่เกี่ยวของกับผูจัดการ
โครงการ  และสมาชิกในโครงการ   ปจจัยที่เกี่ยวของกับโครงการ   ปจจัยที่เกี่ยวของกับองคกร  
และปจจัยที่เกี่ยวกับสภาพแวดลอมภายนอก  โดยเนนไปที่การอธิบายความสัมพันธของปจจัยสําคัญ
ในแตละกลุมปจจัย  เพื่อใหผูจัดการโครงการสามารถเขาใจในความสัมพันธ  และสามารถนําไปใช
ในโครงการที่มีลักษณะตางกันได 

 
Schultz, Slevin และ Pinto (Belassi และ Tukel, 1996) ไดทําการจําแนกประเภทของปจจัย

สําคัญในโครงการออกเปนปจจัยในดานกลยุทธ (Strategic) และปจจัยในดานยุทธวิธี (Tactical) 
ปจจัยทั้ง 2 กลุมมีผลกระทบตอผลของโครงการในการนําไปใชที่ขั้นตอนตางๆ   ปจจัยในดานกล
ยุทธประกอบไปดวยปจจัยเชน   ภารกิจของโครงการ   การสนับสนุนการจัดการจากเบื้องบน การ
จัดทําตารางเวลาของโครงการ ในขณะที่ปจจัยในดานยุทธวิธีเชน การขอคําปรึกษากับผูวาจาง   การ
คัดเลือก และการฝกฝนบุคลากร 

 
Miller (Turner, 2004) ไดทําการสํารวจโครงสรางการประสานงาน (Communication 

Structure) ของโครงการ และไดพบวาเงื่อนไขจําเปน 3 ประการในการทําใหโครงการประสบ
ความสําเร็จเกิดจาก 

 
1.) ความสัมพันธระหวางเจาของโครงการ  และผูจัดการโครงการควรจะเปนแบบตางฝาย

ตางมีสวนรวมในโครงการ 
 
2.) เจาของโครงการควรแสดงความคิดเห็นวา  คิดอยางไรเพื่อใหใหโครงการไดผลตอบ

รับที่ดี  และควรใหอํานาจกับผูจัดการโครงการในการจัดการกับสิ่งที่อาจจะเกิดขึ้นได 
 

3.) เจาของโครงการควรเอาใจใสกับผลการปฏิบัติงานของโครงการ 
 
โดยเงื่อนไขดังกลาวเปนเงื่อนไขจําเปนที่ตองมีเพื่อใหโครงการประสบความสําเร็จ  แต

ไมไดหมายความวาถามีแลวโครงการจะไมมีโอกาสลมเหลว  แตจะเพิ่มโอกาสในการประสบ
ความสําเร็จใหกับโครงการ 

 



 

 

19

ในสวนของประเทศไทย  นิคม โกเอ่ียม (2547)  ไดทําการศึกษาปจจัยที่สงผลกระทบตอ
การดําเนินธุรกิจรับเหมากอสรางขนาดเล็กในจังหวัดลําปาง โดยจําแนกปจจัยที่เปนปญหาออกเปน 
5 กลุมคือ 

 
1.) ปจจัยดานการเงิน  ไดแก  การที่ไมสามารถหาแหลงเงินทุน  ขาดการวางแผนและ

บริหารการเงินที่ดี  ไมมีเงินทุนที่เพียงพอ  การกูยืมเงินในอัตราดอกเบี้ยที่สูง  และไมมี
การประเมินศักยภาพทางการเงินกอนรับงาน 

 
2.) ปจจัยดานวัสดุอุปกรณกอสราง  ไดแก  วัสดุกอสรางขาดตลาด  การขายวัสดุกอสราง

เกินราคา  และการขาดการวางแผนและควบคุมการใชวัสดุ 
 

3.) ปจจัยดานเครื่องจักร  ไดแก  เครื่องจักรไมเพียงพอ  ขาดการวางแผนในการใช  
เครื่องจักรไมมีประสิทธิภาพ  และการใชเครื่องจักรที่ไมเหมาะสม 

 
4.) ปจจัยดานบุคลากร  ไดแก  การขาดความรูความเขาใจในขั้นตอนการทํางาน  การ

วางแผนเรื่องบุคลากร  จํานวนบุคลากรไมเพียงพอ  การหยุดงานเนื่องจากเทศกาล  การ
ขาดทักษะในการทํางาน  และบุคลากรขาดความรับผิดชอบในการทํางาน 

 
5.) ปจจัยดานสภาพแวดลอม ไดแก  การขึ้นราคาวัสดุกอสราง  ปญหาการขาดแคลน

แรงงานฝมือ  และนโยบาย  และกฎระเบียบของภาครัฐ  
 

จากการทบทวนงานวิจัยที่เกี่ยวของกับปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จพบวางานวิจัย
สวนมากจะทําการศึกษาเรื่องความสําเร็จโดยพิจารณาจากวัตถุประสงคโดยรวมของโครงการ  ซ่ึงมี
ทั้งปจจัยที่สงผลตอดานระยะเวลา  ตนทุน  คุณภาพ  หรือในแงของความพึงพอใจทําใหปจจัยที่ได
จากงานวิจัยยังไมสอดคลองกับวัตถุประสงคในการใชงานในโครงการที่แตกตางกัน  อยางไรก็ตาม
การทบทวนที่ไดนี้จะถูกนําไปใชประกอบเปนแนวความคิดในการพิจารณาปจจัยสําคัญที่มีผลตอ
ความสําเร็จดานเวลาตอไป   

 
2.2.3  ปจจัยท่ีมีผลตอระยะเวลา (Schedule and Time Performance) 
 
ความสามารถดานเวลาเปนหนึ่งในปจจัยหลักที่ใชในการพิจารณาความสําเร็จในการ

กอสรางโดยพิจารณาจากการกอสรางไดตามแผนงานที่วางเอาไว  หรือการกอสรางไดตาม
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ระยะเวลาที่กําหนดในสัญญา  จากการทบทวนงานวิจัยที่ผานมาพบวาจะกลาวถึงความสําเร็จโดย
พิจารณา  และใหความสําคัญกับเกณฑความสําเร็จโดยรวมทั้งในเรื่องเวลา  งบประมาณ  และ
คุณภาพ (Golden Triangle)   ซ่ึงมีงานวิจัยบางสวนที่จะพิจารณาความสําเร็จแยกไปในแตละดาน ซ่ึง
หนึ่งในนั้นก็มีงานวิจัยที่เกี่ยวของกับความสําเร็จทางดานเวลาในการกอสรางดวย เนื่องจากใน
โครงการกอสรางมักจะมีปญหาความลาชาเกิดขึ้น โดยความลาชาอาจเกิดขึ้นเฉพาะในบางชวงของ
การทํางาน หรือเกิดขึ้นกับทั้งหมดของโครงการเนื่องมาจากปจจัยที่แตกตางกัน ซ่ึงบางปจจัยอาจ
สงผลตอความลาชาในการกอสรางโครงการ ในขณะที่บางปจจัยก็ไมมีผลกระทบตอระยะเวลาใน
การกอสราง (Kaming et al., 1997)   

 
ดังนั้นจึงมีนักวิจัยที่ไดทําการศึกษาในดานปจจัยที่มีผลตอระยะเวลาโดย Sidwell (Walker, 

1995) ไดทําการสํารวจผลกระทบของการตัดสินใจของผูวาจางที่มีตอกระบวนการกอสราง และ
ความสําเร็จในโครงการ ซ่ึงสามารถบงชี้ไดวา ประสบการณของผูวาจาง รูปแบบการจัดซ้ือจัดจาง 
และโครงสรางการจัดการองคกรเปนสิ่งที่มีอิทธิพลตอระยะเวลาของโครงการ 

 
Walker (1995) ไดทําการศึกษาโครงการกอสรางอาคารประเภทตางๆ ในออสเตรเลีย และ

ไดทําการระบุปจจัยที่มีผลตอระยะเวลาในการกอสรางไดแก ความมีประสิทธิภาพในการบริหาร
การกอสราง การใหขอมูล หรือแนะนําในทางที่ผิดของผูวาจาง และตัวแทนของผูวาจางในการ
เสริมสรางความสัมพันธของฝายบริหารการกอสราง และฝายผูออกแบบ  ประสิทธิภาพของฝาย
ผูออกแบบในการติดตอส่ือสารกับฝายบริหารการกอสราง และฝายตัวแทนของผูวาจาง   และปจจัย
ที่เกี่ยวกับความซับซอนและขอบเขตของโครงการ  นอกจากนี้ผลการศึกษายังพบวาปจจัยที่เกี่ยวกับ
ลักษณะของโครงการเปนปจจัยที่มีผลกระทบเพียงเล็กนอยตอระยะเวลาในการกอสราง 

 
Kaming et al. (1997) ไดทําการศึกษาปจจัยที่มีผลกระทบตอระยะเวลาในการกอสราง และ

การใชตนทุนเกินกําหนดของโครงการกอสรางอาคารสูงในประเทศอินโดนีเซีย โดยทําการศึกษา
จากบุคคลในระดับผูจัดการโครงการ ผลที่ไดพบวาปจจัยที่มีผลตอการเกินเวลาอยางเดนชัดคือ การ
เกิดการเปลี่ยนแปลงเรื่องแบบ ผลการปฏิบัติงานที่ต่ําของแรงงาน การวางแผนที่ไมเพียงพอ และ
การขาดแคลนทรัพยากร (Resources) ที่ใชในการกอสราง 

 
Kumaraswamy และ Chan (1998) ไดทําการศึกษา และรวบรวมปจจัยที่มีผลกระทบตอ

ระยะเวลาในการกอสราง โดยพิจารณาเฉพาะแตในชวงของการกอสราง ซ่ึงสามารถสรุปปจจัยที่มี
ผลกระทบตอระยะเวลาในการกอสราง ตามลําดับชั้นดังรูปที่ 2.2 
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รูปที่ 2.2  ปจจัยที่มีผลกระทบตอระยะเวลาในการกอสราง (Kumaraswamy และ Chan, 1998) 
 

Walker และ Vines (2000) ไดทําการศึกษาโครงการประเภทที่อยูอาศัย (Multi-unit residential 
project) ในออสเตรเลีย และระบุปจจัยที่มีผลตอระยะเวลาในการกอสรางในโครงการประเภทที่อยู
อาศัย ซ่ึงเปนปจจัยที่อยูภายใตกลุมหลัก 4 กลุมไดแก ความสามารถในการจัดการ การสราง

ระยะเวลาในการกอสรางโครงการ 

ราคา / มูลคา 

ชนิดของการ
กอสราง 

สถานที่ต้ัง

ผูวาจาง

ปจจัยที่เกี่ยวกับ
ผลการปฏิบัติงาน

อื่นๆ 

ชนิดของ
สัญญา 

การพัฒนาสัญญา
ภายหลัง 

ผลิตภัณฑ 

พารามิเตอรทาง 
ดานเทคนิค 

คุณภาพ 

ความซับซอน 

ที่การกอสราง
ตองการ 

ตามที่ออกแบบ

การจัดการ การจัดสายงาน แรงงาน เทคโนโลย ี

โครงสราง รูปแบบ ระบบการ
ประชาสัมพันธ 

ระบบ แรงจูงใจ 
ระบบการ
ทํางาน 

แรงจูงใจ 

ทักษะ 

สวนผสม
ของแรงงาน 
/ อุปกรณ 

เครื่องจักร / 
อุปกรณ 

อายุ ระดับ
เทคโนโลยี 

การกระจาย
ความเสี่ยง 

การคัดเลือก
ผูประมูล 

รูปแบบ
การจัดจาง 

รูปแบบการ
จายเงิน 

การเปลี่ยนแปลง ความขัดแยง 

ขนาด 

ระดับการ
แทรกแซง 

ระยะเวลา
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ความสัมพันธระหวางทีมงาน ประสบการณที่ผานมาของทีมงาน และสถานการณแวดลอมภายนอก   
ซ่ึงความสัมพันธระหวางปจจัยไดแสดงดังรูปที่ 2.3 
 

 
 

รูปที่ 2.3 ปจจัยที่มีผลตอระยะเวลาในการกอสราง (Walker และ Vines, 2000) 
 

Davies (2002) ไดทําการศึกษาจากโครงการขนาดใหญกวา 70 โครงการ และเสนอแนวคิด
ที่วา ปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จของโครงการนั้นขึ้นอยูกับคําตอบของคําถาม 3 ขอ โดย
คําถามที่ถูกนํามาพิจารณา และปจจัยสําคัญคือ 
 

1.) ปจจัยใดที่มีความสําคัญตอความสําเร็จในการบริหารโครงการ  สามารถแบงไดเปน
เร่ืองของการบริหารเวลา  ปจจัยสําคัญจะเกี่ยวกับเรื่องการบริหารความเสี่ยง  และเรื่อง
ของการบริหารตนทุน  ปจจัยสําคัญจะเกี่ยวกับเรื่องการเปลี่ยนขอบขายของงาน  และ
การวัดผลการปฏิบัติงาน 

 
2.) ปจจัยใดที่มีความสําคัญตอความสําเร็จในแตละโครงการ  ปจจัยสําคัญคือการที่มีระบบ

การขนถายผลประโยชนที่มีประสิทธิภาพ  และขั้นตอนในกระบวนการจัดการ 

โครงการสําเร็จในเชิงการเพิ่ม
ความสามารถดานเวลาในการกอสราง 

ความสามารถในการจดัการ

ประสบการณที่ผานมา การสรางความสัมพันธ
ระหวางทมีงาน

ความมีประสิทธิภาพใน
กระบวนการตัดสินใจ

ความมีประสิทธิภาพใน
การติดตอสื่อสาร

ความมีประสิทธิภาพในการติดตอประสานงาน
เพื่อแปลงแผนงานเปนวิธีทํางาน 

สถานการณแวดลอมภายนอก 
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3.) ปจจัยใดที่เหนี่ยวนําใหโครงการประสบความสําเร็จ  ปจจัยสําคัญจะเกี่ยวกับการจัดการ
แผนงาน  และการเรียนรูอยางตอเนื่อง 

 
นอกจากจะมีงานวิจัยที่ทําการศึกษาในเรื่องปจจัยที่มีผลกระทบตอระยะเวลาแลว Chua 

(1999) ไดทําการรวบรวมปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จในโครงการกอสราง และไดจําแนก
ประเภทของปจจัยสําคัญออกเปน 4 แนวทางคือ 

 
1.) ปจจัยที่เกี่ยวกับลักษณะเฉพาะของโครงการ  ประกอบดวยปจจัยภายนอก  เชน  ปจจัย

ทางดานการเมือง  และเศรษฐกิจ  เงินทุน  สถานที่ตั้งของโครงการ  และปจจัยภายใน  
เชน  ความสามารถในการสรางได  และขนาดของโครงการ 

 
2.) ปจจัยที่เกี่ยวกับขอตกลงเรื่องสัญญา  ไดแก  ชนิดของสัญญา  วิธีการประมูลงาน  และ

การกระจายความเสี่ยง 
 

3.) ปจจัยที่เกี่ยวกับผูมีสวนรวมในโครงการ  เชน  ความสามารถของผูเกี่ยวของหลัก  และ
ทีมงาน  การสนับสนุนจากเบื้องบน 

 
4.) ปจจัยที่เกี่ยวกับกระบวนการปฏิสัมพันธ  ไดแก  การติดตอส่ือสาร  การวางแผน  การ

ควบคุม  และติดตามผล  และการจัดสายงาน 
 

จากนั้นจึงทําการศึกษาปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จตามวัตถุประสงคเร่ืองงบประมาณ  
เวลา  และคุณภาพ  ผลที่ไดพบวาปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จในเรื่องเวลา (Schedule 
Performance) ไดแก   ความพรอมของแบบและรายการประกอบแบบ   การสรางไดของแบบ 
(Constructability)   การมีขอตกลงและการมีสวนรวมของผูจัดการโครงการ   ความสามารถของ
ผูจัดการโครงการ   ส่ิงจูงใจตามที่กําหนดในสัญญา   การเขาใจวัตถุประสงคในการทํางาน   การ
ปรับแผนงานใหทันตามจริง   การประชุมเพื่อควบคุมการกอสราง   ความสามารถของบุคลากรหลัก
ของผูรับจางกอสราง และการตรวจสอบหนางาน   
 
2.3   การตัดสนิใจดวยวิธีการลําดับชัน้เชิงวิเคราะห (The Analytic Hierarchy Process, AHP) 
 
 ในการพิจารณาปญหาทางดานของสังคม  และเศรษฐศาสตร  รวมถึงปญหาในดานการ
จัดการ  นิยมใชกระบวนการตัดสินใจโดยใชความคิดเห็นของตัวบุคคล  ซ่ึงแตละบุคคลก็มีระดับ
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ความพึงพอใจทั้งในรูปธรรม  และนามธรรมที่แตกตางกัน  ดังนั้นจึงจําเปนที่จะตองทําการวิเคราะห
เพื่อเปรียบเทียบหาลําดับความสําคัญของแตละเกณฑ  หรือปจจัยตางๆที่ใชในการตัดสินใจ  เพื่อจะ
ไดทราบถึงความพึงพอใจของแตละคนวาแตกตางกันอยางไร  โดยใชเหตุผลในการพิจารณา  ซ่ึง
กระบวนการที่นิยมใชอยางแพรหลายคือการนําคณิตศาสตรเขามาชวย  โดยใชตัวเลขแทนการ
วินิจฉัย  และความพึงพอใจ 
 

การตัดสินใจดวยวิธี Analytic Hierarchy Process (AHP) ไดถูกนําเสนอในป 1980 โดย 
Saaty (1980) ไดสรางแบบจําลองสําหรับกระบวนการตัดสินใจที่ชวยในการตัดสินใจ จากการใช
ความคิดเห็นของกลุมบุคคล เปนกระบวนการที่นําเอาความแตกตางทางความคิด หรือความรูสึก
ของกลุมบุคคลที่เปนรูปธรรม มาวินิจฉัยในของรูปคาน้ําหนัก   ทําใหงายตอการตัดสินใจในปญหา
ที่มีความซับซอน วิธี AHP วิเคราะหปญหาโดยการแยกองคประกอบของปญหาออกมาเปนสวนๆ 
มาแบงออกเปนระดับชั้นจากบนลงลางตามความสําคัญดังรูปที่ 2.4  

 

 
 

รูปที่ 2.4  แผนภูมิระดับชัน้ของกระบวนการ AHP 
 
จากนั้นก็กําหนดคาน้ําหนักที่เกิดจากการวินิจฉัยเปรียบเทียบความสําคัญของกลุมบุคคล  

มาเปรียบเทียบหาลําดับความสําคัญของแตละปจจัย 
 

ระดับชั้นที่ 1 
เปาหมาย หรือปญหา 

ระดับชั้นที่ 2 
เกณฑหลักในการตัดสินใจ 

ระดับชั้นที่ 3 
เกณฑรองในการตัดสินใจ 

ระดับชั้นที่ 4 
ทางเลือก 
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การวิเคราะหดวยวิธี AHP จะทําการเปรียบเทียบปจจยัตางๆทีละคู   ในการเปรียบเทียบ
ปจจัยตางๆ ทลีะคู (Pairwise Comparison) ดวยวิธี AHP จะใชมาตราสวน 1 ถึง 9   ในการ
เปรียบเทียบกนัในแงของความพึงพอใจ   แสดงดังตารางที่ 2.2   
 

ตารางที่ 2.2  มาตราสวนในการเปรียบเทียบเปนคูดวยวิธี AHP 
 

ระดับความสําคัญ ความหมาย 
1 สําคัญเทากัน 
3 สําคัญกวาปานกลาง 
5 สําคัญกวามาก 
7 สําคัญกวามากที่สุด 
9 สําคัญกวาสูงสุด 

2 , 4 , 6, 8 ในกรณีที่ก้ํากึง่กัน 
 

คาน้ําหนกัที่ไดจากการเปรียบเทียบกนัในแตละคูจะถูกนํามาวิเคราะหโดยใชตารางเมตริกซ 
ดังตอไปนี้   
 

 
 

โดยมีเงื่อนไขในการพิจารณาคาน้ําหนักคือ 
 
1. ถาคาน้ําหนักในการเปรียบเทียบ ɑij = α แลว  คาน้ําหนักสวนกลับ ɑji จะมีคาเทากับ 

1/ α 
 
2. คาน้ําหนักในการเปรียบเทียบกับตัวเองจะมีคาเทากับหนึ่ง 

1 ɑ12 ... ɑ1n 

1/ɑ12 1 … ɑ2n 

. . … . 

. . … . 

 
1/ɑ1n 1/ɑ2n … 1 

A = 
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โดยที่คาน้ําหนักของแตละปจจัยสามารถหาไดจากสมการ 
                             n 

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

 
wi คือ คาน้ําหนกัของความสําคัญ 
ɑij คือ คาความสําคัญจากเมตริกซทีไ่ดจากการเปรยีบเทียบปจจยัทีละคู 
n คือ จํานวนองคประกอบ  หรือปจจัย   

 
 การวิเคราะหดวยวิธีนี้มีความยืดหยุน  และสามารถพัฒนาตามสภาพแวดลอมได  จึงเหมาะ
กับเปนวิธีที่ใชในการจัดลําดับความสําคัญ  เพื่อใชในการพัฒนากระบวนการตัดสินใจเพื่อใหเกิด
ประสิทธิภาพ  ดังนั้นจึงมีงานวิจัยจากหลากหลายสาขาที่ประยุกตนําเอาวิธีนี้มาใชในการศึกษา  และ
จัดลําดับความสําคัญตางๆ  รวมถึงการจัดลําดับความสําคัญของปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จ
เชน  Chua (1999) ทําการศึกษาปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จในโครงการกอสราง โดยใชวิธีการ 
AHP ในการจําแนก และระบุปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จออกตามวัตถุประสงคตางๆ คือ 
ปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จในดานงบประมาณ ระยะเวลา และคุณภาพ 

 
Salmeron และ Herrero (2004) ใชวิธี AHP ในการจดัลําดบัความสําคัญของปจจัยสําคญัที่มี

ผลตอความสําเร็จในระบบการจัดการขอมลู (Executive Information Systems) 
 
Lam และ Chin (2005) เลือกใชวิธี AHP ในการจัดลําดับความสําคัญของปจจัยสําคญัที่มีผล

ตอความสําเร็จสําหรับการจดัการความขัดแยงในการรวมมือกันพัฒนาผลิตภัณฑใหม 
 
จากตัวอยางงานวิจัยที่กลาวมาแสดงใหเห็นวาการจัดลําดับความสําคัญดวยวิธีการลําดับชั้น

เชิงวิเคราะหเปนวิธีที่ไดรับการยอมรับในการทําวิจัย  และสามารถนําไปประยุกตใชในการจัดลําดับ
ความสําคัญของปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จได 

 
2.4  บทสรุป 
 

การศึกษางานวิจัยตางๆ พบวาการศึกษาสาเหตุของความลาชาในการกอสรางสวนมากจะ
เปนการศึกษาในโครงการขนาดใหญ  เชนงานอาคาร  หรือโครงการสาธารณะ  และเปนการ
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กลาวถึงสาเหตุของความลาชาในโครงการทั่วไป   โดยยังไมมีการศึกษาที่เฉพาะเจาะจงไปใน
โครงการแตละประเภท  ซ่ึงสาเหตุของความลาชาที่ไดจากงานวิจัยจะมีความแตกตางกันไปขึ้นอยู
กับลักษณะเฉพาะของแตละโครงการ  และมุมมองของผูที่เกี่ยวของในโครงการทั้งเจาของงาน  ผูรับ
จางกอสราง  และผูใชประโยชนจากโครงการ  เชนเดียวกับการศึกษาปจจัยสําคัญที่มีผลตอ
ความสําเร็จในโครงการ  และปจจัยที่มีผลตอระยะเวลาในการกอสรางซึ่งมักจะเปนปจจัยที่ไดจาก
การศึกษาโครงการกอสรางงานอาคารในประเทศตางๆ  ซ่ึงการทบทวนที่ไดนี้จะถูกนําไปใช
ประกอบเปนแนวความคิดในการพิจารณาปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาตอไป  

 
จากงานวิจัยตางๆ พบวาการระบุปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จจะอาศัยการวิเคราะห 

และตัดสินใจของผูวิจัยจากการรวบรวมขอมูลที่ไดจาก การศึกษาปญหา  และขอจํากัดตางๆที่เกิด
ขึ้นกับสิ่งที่ตองการศึกษา  ดังนั้นในการศึกษาปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาใน
โครงการบานจัดสรรจึงจําเปนตองทําการศึกษา  และวิเคราะหปญหาที่มีผลตอการกอสรางใหทัน
ตามกําหนดของผูรับจางกอสรางในการกอสรางโครงการบานจัดสรรเพื่อใชในการประเมินหาปจจยั  
ซ่ึงจะกลาวในบทตอไป   



บทท่ี 3 
 

การศึกษาการกอสรางโครงการบานจัดสรรในเบื้องตน 
 

ในบทนี้จะกลาวถึงการศึกษาการกอสรางโครงการบานจัดสรรในเบื้องตน (Pilot study) ซ่ึง
ประกอบไปดวยขั้นตอนการเก็บขอมูลจากการสัมภาษณกลุมผูรับจางกอสรางที่มีประสบการณใน
การรับงานโครงการบานจัดสรร และการวิเคราะหผลที่ไดจากการสัมภาษณเพื่อศึกษาลักษณะของ
งานกอสรางโครงการบานจัดสรร และปญหาที่มีผลตอความลาชาในการกอสรางโครงการบาน
จัดสรรของผูรับจางกอสราง ซ่ึงผลที่ไดจะถูกนํามาใชในการประเมินหาปจจัยที่คาดวามีผลตอ
ความสําเร็จตอไป 
 
3.1 การเก็บขอมูลในเบื้องตน 
  

การเก็บขอมูลในเบื้องตนมีวัตถุประสงคเพื่อทําการศึกษาลักษณะของงานกอสรางโครงการ
บานจัดสรร  และปญหาที่มีผลตอความลาชาในการกอสรางโครงการบานจัดสรรของผูรับจาง
กอสรางในเบื้องตน โดยทําการเก็บขอมูลจากการสัมภาษณกลุมผูรับจางกอสรางในโครงการบาน
จัดสรรจํานวน 7 ราย  ซ่ึงรายละเอียด และขอมูลจากการสัมภาษณกลุมผูรับจางกอสรางไดกลาว
อางอิงไวในภาคผนวก ก. 

 
ในการสัมภาษณเปนการใชแบบสัมภาษณ  ซ่ึงมีทั้งแบบปลายเปด  และปลายปด  ขอมูลที่

ไดจากการสัมภาษณสามารถจําแนกไดดังนี้ 
 
1.) ขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณทั่วไป  เปนการสอบถาม  และพูดคุยทั่วไปเกี่ยวกับ

รูปแบบ  ลักษณะของการกอสรางในโครงการบานจัดสรร  ขอจํากัดของผูรับจาง
กอสรางที่รับงานในโครงการบานจัดสรร  รวมถึงการใหผูรับจางกอสรางแนะนําปจจัย
สําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาในการกอสรางโครงการบานจัดสรร  

 
2.) ขอมูลที่ไดจากแบบสัมภาษณ เปนการสอบถามผูรับจางกอสรางถึงปญหาที่มีผลตอ

ความลาชาในการกอสรางโครงการบานจัดสรร  
 

โดยทําการสัมภาษณผูรับจางกอสรางที่เปนผูรับจางกอสรางหลัก (Main Contractors) ที่รับ
งานในโครงการบานจัดสรร โดยเปนบุคคลในระดับที่มีอํานาจในการตัดสินใจ (Management 
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Level) ในหนวยงานของตน คือเปนบุคคลในระดับตั้งแตวิศวกรผูควบคุมโครงการขึ้นไป จนถึง
ระดับเจาของกิจการที่มีประสบการณในการควบคุมงานโครงการบานจัดสรรมาไมนอยกวา 3 ป   

 
3.2  ผลการวิเคราะหเบื้องตน 
 
 เปนการวิเคราะหโดยอางอิงมาจากผลการรวบรวมขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณกลุมผู
รับจางกอสรางที่มีประสบการณในการควบคุมงานในโครงการบานจัดสรรจํานวน 7 ราย  ซ่ึงเปน
การแสดงความคิดเห็นที่มีตอปญหาที่เกิดขึ้นจากประสบการณที่ผานมา  ผลที่ไดสามารถจําแนกได
เปนการวิเคราะหลักษณะของงานกอสรางโครงการบานจัดสรร  และปญหาที่มีผลตอความลาชาใน
การกอสรางโครงการบานจัดสรรของผูรับจางกอสรางซึ่งมีรายละเอียดดังนี้   
 

3.2.1  ลักษณะของงานกอสรางโครงการบานจัดสรร 
 

ลักษณะเดนของงานโครงการบานจัดสรรคือ  เปนการกอสรางที่เนนปริมาณ   ซ่ึงโดยทั่วไป
แลวมีลําดับ และขั้นตอนในการกอสรางที่แนนอนตายตัว (Routine) มีระบบ และวิธีการทํางานที่ไม
แตกตางจากงานประเภทอื่น แตในสวนที่แตกตางคือเปนงานที่ใหความสําคัญกับเรื่องคุณภาพของ
ผลงาน ความสวยงาม และความละเอียด (วิศวกรโครงการ บ. อิตาเลียนไทย, สัมภาษณ, 7 กันยายน 
2548) และเนื่องจากเปนงานที่มุงเนนไปที่ประโยชนใชสอยของตัวบานทําใหมีรายละเอียดและ
ขอปลีกยอยตางๆ มากมายทําใหตองมีการตรวจรับงานที่ละเอียดมากกวางานประเภทอื่น   
 

จากการศึกษาในเบื้องตนจากกลุมผูรับจางกอสรางพบวาสวนมากแลวการกอสรางใน
โครงการบานจัดสรรทางฝายผูประกอบการจะเปนผูกําหนดเงื่อนไขตางๆ ในการกอสรางใหกับ
ผูรับจางกอสราง  รวมไปถึงแบบบานในโครงการซึ่งสวนมากผูประกอบการจะเปนฝายที่ทําการ
ออกแบบเองทั้งในงานดานสถาปตยกรรม  และงานโครงสราง  จากนั้นจึงทําการกําหนดระยะเวลา
กอสราง  และราคากลางของบานออกมาซึ่งมีทั้งราคากลางของคาวัสดุ  และราคาตอตารางเมตรของ
บานมาใหกับผูรับจางกอสราง  จากนั้นจึงทําการวาจางใหผูรับจางกอสรางเขามาทําการกอสราง   

 
ผูรับจางกอสรางที่เขามารับงานในโครงการบานจัดสรรอาจมาไดจากทั้งการเขามาติดตอ

ขอรับงานกับทางผูประกอบการเอง   หรือได รับการติดตอมาจากผูประกอบการโดยตรง  
ผูประกอบการรายใหญบางรายจะมีการจัดกลุมของผูรับจางกอสรางที่ทํางานดวยกันมานาน  โดย
อาจแบงตามเขต (Zone) ตางๆ ตามที่ตั้งของโครงการ และมีการแบงระดับ (Grade) ของผูรับจาง
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กอสราง ซ่ึงอาจพิจารณาจากมูลคางานของผูรับจางกอสรางในแตละป โดยนับมูลคางานจากเงินที่
จายใหกับผูรับจางกอสรางที่สามารถสงมอบงานไดในปนั้น 

     
ในการรับงานผูประกอบการจะเปนผูพิจารณาสัดสวนในการรับงาน รวมถึงรูปแบบในการ

จัดจางของผูรับจางกอสรางแตละรายในโครงการ  วาจะทําการจางเหมาทั้งคาวัสดุและแรงงาน  หรือ
จะจัดซ้ือวัสดุใหกับผูรับจางกอสราง  และเหมาเฉพาะคาแรงงาน โดยอาจพิจารณาจากความพรอม
ในเรื่องแรงงาน  และผลงานที่ผานมาของผูรับจางกอสราง แตโดยท่ัวไปผูประกอบการมักจะ
พิจารณาสัดสวนในการรับงานของผูรับจางกอสรางโดยดูความพรอมของผูรับจางกอสรางจาก
ประสบการณที่ผานมาวาเคยผานการทํางานประเภทบานมากอน  และจํานวนแรงงานวาเพียงพอตอ
การรับงานหรือไม  ซ่ึงในกรณีที่เปนผูรับจางกอสรางรายใหญผูประกอบการจะแบงสัดสวนในการ
รับงานที่มาก  และทําการจางเหมาผูรับจางกอสรางทั้งคาวัสดุ  และแรงงาน  สวนในกรณีของผู
รับจางกอสรางรายยอยผูประกอบการมักจะทําการวาจางเฉพาะแรงงาน  โดยจะจัดหาวัสดุหลักที่
จําเปน  และมีผลกระทบตอตนทุนมาใหเชน  เหล็ก  หรือวัสดุที่ใชตกแตงภายในเชน  กระเบื้อง  
หากเปนผูรับจางกอสรางรายยอย ผูประกอบการจะพิจารณาความพรอมของผูรับจางกอสราง วาจะ
ใหทําสัญญาเพื่อรับงานครั้งละกี่หลัง  แตถาเปนผูรับจางกอสรางรายใหญก็อาจจะใหทําสัญญาตาม
จํานวนงานที่รับทั้งโครงการทีเดียว (วิศวกรโครงการ หจก.วิวัฒนโมเดิรนบิวด, สัมภาษณ, 19 
กันยายน 2548)   

 
จากการศึกษาพบวาในโครงการบานจัดสรรสวนมากจะมีผูรับจางกอสรางกอสรางหลาย

รายในโครงการ  โดยจํานวนผูรับจางกอสรางขึ้นอยูกับขนาดของโครงการ  และอัตราการขยายตัว
ของโครงการที่ขายได (กรรมการผูจัดการ บ.ชลหทัยกอสราง, สัมภาษณ, 23 กันยายน 2548) ทั้งนี้มี
สาเหตุมาจากทางฝายผูประกอบการตองการกระจายความเสี่ยงในกรณีที่เกิดความลาชาในการ
ทํางานของผูรับจางกอสราง   หากเกิดความลาชากับผูรับจางกอสรางรายหนึ่งก็จะไมสงผลกระทบ
กับทั้งโครงการ  และยังสามารถนําผูรับจางกอสรางรายอื่นที่อยูในโครงการเดียวกันใหเขามารับงาน
ตอได   ซ่ึงโดยทั่วไปแลวการขึ้นงานในโครงการบานจัดสรรผูประกอบการจะเปนผูกําหนด  และ
ใหผูรับจางกอสรางทําการกอสรางบานเปนชวง (Phase) โดยกําหนดการกอสรางชวงแรกในสวน
หนึ่งแลวทําการขาย เมื่อขายโครงการที่สรางเสร็จไดแลวจึงใหผูรับจางกอสรางทําสัญญาเพื่อ
กอสรางบานในชวงตอไป  

 
ผูรับจางกอสรางที่เขามารับงานก็จะมีทั้งประเภทที่มีแรงงานประจําของตนเอง  และทํางาน

กอสรางเอง  ซ่ึงจะตัดชวงงานบางสวนเชนงานไฟฟา  หรือประปาไปใหกับผูรับเหมาชวง  กับ
ประเภทที่ตัดแบงชวงงานตางๆ ตั้งแตงานโครงสรางไปจนถึงงานระบบใหกับผูรับเหมาชวงทั้งหมด 
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โดยทางผูรับจางกอสรางจะมีแรงงาน หรือชางไวเล็กนอยไวคอยเปนหนวยบริการ หรือเก็บงาน
เล็กนอย (กรรมการผูจัดการ หจก. วิชัยยิ่งเจริญ, สัมภาษณ, 17 ตุลาคม 2548) 

 
จากการสอบถามกลุมผูรับจางกอสรางเรื่องการกําหนดระยะเวลาในการกอสรางของ

ผูประกอบการ พบวาโดยทั่วไปแลวยังอยูในเกณฑที่ผูรับจางกอสรางสามารถปฏิบัติงานได  แตเปน
ระยะเวลาที่คอนขางตายตัว  ซ่ึงในระหวางการกอสรางมักจะมีปญหาอื่นที่สงผลกระทบใหเกินเวลา  
หากมีความลาชาในการสงมอบงานในสัญญาก็จะมีการระบุคาปรับโดยอาจจะคิดตามเปอรเซ็นต
ของมูลคางานในสัญญา   หรือมีอัตราปรับตอวันที่กําหนดแนนอนไวแลว 

 
3.2.2  ปญหาที่มีผลตอความลาชาในการกอสรางโครงการบานจัดสรรของผูรับจางกอสราง 

 
 การวิเคราะหปญหาที่มีผลตอความลาชาในการกอสรางโครงการบานจัดสรรของผูรับจาง
กอสรางในเบื้องตนเปนการวิเคราะหโดยอางอิงมาจากผลการสัมภาษณผูรับจางกอสราง    ผลที่ได
จากการสัมภาษณสามารถบงชี้ปญหาที่มีผลตอความลาชาในการกอสรางโครงการบานจัดสรรใน
ชองทึบตามตารางที่  3.1   
 

ตารางที่ 3.1  ปญหาที่มีผลตอความลาชาในการกอสรางโครงการบานจัดสรร 
 

ผูรับจางกอสรางรายที่ ปญหาที่มีผลตอความลาชาในการกอสราง 
โครงการบานจัดสรร 1 2 3 4 5 6 7 

ปญหาเรื่องการกําหนดระยะเวลาในการกอสราง        
ปญหาเกี่ยวกับแบบกอสราง        
ปญหาเรื่องการติดตอประสานงานกับฝายตางๆ        
การขาดแคลนอุปกรณ  หรือเครื่องมือที่จําเปนตองใช        
การขาดแคลนแรงงานกอสราง        
การขาดแคลนวัสดุที่ใชในการกอสราง        
การจัดสงวัสดลุาชา        
ปญหาเรื่องคุณภาพของวัสดุที่ใช        
ปญหาเรื่องการรอคอยการตรวจสอบ และทดสอบวัสด ุ        
ปญหาการตัดสินใจที่ลาชาของผูวาจาง        
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ตารางที่ 3.1 (ตอ)  ปญหาทีม่ีผลตอความลาชาในการกอสรางโครงการบานจัดสรร 
 

ผูรับจางกอสรางรายที่ ปญหาที่มีผลตอความลาชาในการกอสราง 
โครงการบานจัดสรร 1 2 3 4 5 6 7 

ปญหาเรื่องการเขาแทรกแซงของผูวาจาง        
ปญหาสภาพหนางานที่เปลี่ยนแปลง        
ปญหาความลาชาที่เกิดจากผูรับเหมาชวง         
ผลการปฏิบัติงาน (Productivity) ไมเปนไปตามกําหนด        
เกิดรายการเปลี่ยนแปลงงาน (Change Orders)        
ปญหาการขาดสภาพคลองของผูรับเหมา        
ปญหาการจายเงินคางวดลาชา        
ปญหาการจายเงินเมื่องานเสร็จ หรือการจายเงินงวดสุดทาย        
ความลาชาในการตรวจรับงานในงวด        
ความลาชาในการตรวจรับตอนสงมอบงาน        
ปญหาการพิพาท        
 

จากตารางที่ 3.1 เปนการรวบรวมปญหาที่มีผลกระทบตอการกอสรางใหทันตามกําหนด
ของผูรับจางกอสรางที่ไดจากการสัมภาษณโดยใชแบบสัมภาษณ ซ่ึงแสดงถึงปญหาที่ผูรับจาง
กอสรางประสบในระหวางการกอสราง  และมีความคิดเห็นวาเปนปญหาที่มีผลกระทบตอความ
ลาชาในการกอสรางโครงการบานจัดสรร โดยผลที่ไดจากชองทึบในตารางที่ 3.1 ไมไดแสดงถึง
ความถี่  และความรุนแรงของปญหาที่เกิดขึ้น  ผลจากการสัมภาษณผูรับจางกอสรางในโครงการ
บานจัดสรรสามารถวิเคราะห  และจําแนกปญหาที่มีผลตอความลาชาในการกอสรางโครงการบาน
จัดสรรของผูรับจางกอสราง โดยสามารถแบงสาเหตุของปญหาตามฝายที่เกี่ยวของกับการเกิดปญหา
คือ ปญหาที่มีสาเหตุมาจากฝายผูประกอบการ  ปญหาที่มีสาเหตุมาจากผูรับจางกอสราง  และปญหา
ที่มีสาเหตุมาจากแหลงของทรัพยากรที่ใช (Resource Suppliers) ซ่ึงมีรายละเอียดดังนี้ 
 
ก. ปญหาท่ีมีสาเหตุมาจากฝายผูประกอบการ   
 

1)  ปญหาเกี่ยวกับแบบกอสราง 
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ปญหาเรื่องแบบเปนปญหาทีพ่บไดทัว่ไปในโครงการกอสราง  แตการกอสรางในโครงการ
บานจัดสรรมักจะมแีบบบานตางๆ หลายรุน  ซ่ึงผลจากการสัมภาษณพบวาผูรับจางกอสรางเกือบทุก
รายพบปญหาเกี่ยวกับแบบทีไ่ดรับมา ซ่ึงในบางครั้งผูรับจางกอสรางกต็รวจพบขอบกพรอง  และทํา
การแกไขกอนเร่ิมงาน  แตในบางครั้งผูรับจางกอสรางกท็ราบตอเมื่อไดทําการกอสรางไปแลว  และ
ตองใชระยะเวลาพอสมควรในการแกไขแบบ  

   
ปญหาเนื่องมาจากเรื่องแบบที่สงผลกระทบตอระยะเวลาในการกอสรางของผูรับจาง

กอสรางที่พบในการศึกษาครั้งนี้มักจะเกิดจากปญหาความไมพรอมของแบบ  และรายการประกอบ
แบบ (Specifications)  เชน ปญหาความไมชัดเจนถูกตอง   และความสมบูรณของแบบที่ไดมาแต
แรก แบบตางๆ ทั้งแบบโครงสรางและแบบสถาปตยกรรมไมมีความสัมพันธกัน รวมไปถึงปญหา
การใหรายละเอียดของแบบที่ไมเพียงพอ ซ่ึงความไมพรอมของแบบที่เกิดขึ้นจะสงผลตองานที่
ตอเนื่องกับงานเหลานั้นดวย   

   
ปญหาเรื่องแบบในโครงการบานจัดสรรสวนมากจะเกิดขึ้นกับแบบบานที่เพิ่งออกแบบมา

ใหม  เนื่องมาจากการแขงขันกันเปดโครงการทําใหผูประกอบการมีการนําเสนอแบบบานใหมๆ 
และพัฒนาแบบเพื่อตอบสนองความตองการของลูกคา แบบที่ไดจึงมีโอกาสที่จะเกิดขอบกพรอง  
(วิศวกรโครงการ บ. อิตาเลียนไทย, สัมภาษณ, 7 กันยายน 2548) จากการสํารวจพบวาถาเปนแบบ
บานมาตรฐานที่ใชอยูเดิมมักจะไมมีปญหาเนื่องจากผานการใชงาน และมีการปรับแกมาเรียบรอย
แลว   ความลาชาของผูรับจางกอสรางในการกอสรางจึงเกิดจากการที่แบบไมสมบูรณ และการที่
ผูรับจางกอสรางตองรอคอยการอนุมัติ (Approve) หรือตัดสินใจเรื่องแบบ 
 
  2)  ปญหาการเกิดรายการเปลีย่นแปลง (Change Orders) 
 

ผูรับจางกอสรางที่ถูกสัมภาษณในครั้งนี้สวนใหญจะมีประสบการณในการรับงานโครงการ
ประเภทสรางเสร็จกอนขาย  ซ่ึงการเกิดรายการเปลี่ยนแปลงที่พบจากการสํารวจในครั้งนี้คือ การ
เปล่ียนแปลงแกไขแบบ  การเปลี่ยนแปลงชนิดของวัสดุที่ใช  รวมไปถึงการเพิ่มปริมาณงานนอก 
เหนือจากในสัญญา  แตการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นสวนมากจะเปนการเปลี่ยนแปลงในงานประเภท
ตกแตงภายในที่ไมใชงานโครงสราง จากการสอบถามผูรับจางกอสรางตางกลาวไปในทิศทาง
เดียวกันวาสาเหตุของความลาชาเกิดจากมีการเปลี่ยนแปลง และแกไขบอยในระหวางการกอสราง  
เนื่องจากเหตุผลทางการตลาดทําใหผูประกอบการในบางโครงการมีการพัฒนาแบบตลอดเวลา  
สวนสาเหตุอ่ืนที่พบคือ  ทางฝายผูประกอบการเกิดความลาชาในการนําเสนอเรื่องแบบที่เปลี่ยนให
ผูรับจางกอสรางทราบ  กวาที่ผูรับจางกอสรางจะทราบเรื่องของการเปลี่ยนแปลงก็ไดทํางานไปแลว
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ปริมาณมาก ผู รับจางกอสรางเกือบทุกรายไดกลาวถึงในกรณีที่ เกิดการเปลี่ยนแปลงวาทาง
ผูประกอบการมักจะไมยอมขยายเวลาเพิ่มให โดยมักจะยึดเอาระยะเวลาเดิม  หรือบางครั้งก็ยอม
ขยายเวลาให แตสุดทายก็จะพยายามบีบเรื่องเวลากับผูรับจางกอสรางใหเสร็จภายในในกําหนด
สัญญาเดิม  เนื่องจากผูประกอบการมีกําหนดเวลาขายบานไวแลว   

 
สวนในโครงการประเภทขายพรอมสรางผูประกอบการจะอนุญาตใหเจาของบานเขามาทํา

การปรับเปลี่ยนในสวนรายละเอียดของบานได    โดยผูประกอบการจะทําการติดตอกับฝายเจาของ
บานเอง  และสรุปเรื่องการเปลี่ยนแปลงใหกับผูรับจางกอสราง  ผูรับจางกอสรางที่มีประสบการณ
ในการรับงานโครงการประเภทขายพรอมสรางไดกลาวถึงปญหาความลาชาเนื่องจากการ
เปลี่ยนแปลง (กรรมการผูจัดการ บ. มิลลิคอนส จํากัด, สัมภาษณ, 10 กันยายน 2548) วาสาเหตุหลัก
เกิดจากการที่ลูกคามีการเปลี่ยนแปลง  และแกไขบอย  ในบางครั้งก็มีการตัดสินใจที่ลาชา  หากมี
การขายบานไดกอนสรางเสร็จ  ลูกคามักจะสามารถทําการปรับเปลี่ยนรายละเอียดของบานได
ในขณะกอสราง  ทําใหเกิดความยุงยากในการแกไขงาน เนื่องจากลูกคาที่ซ้ือบานมีจํานวนมาก  การ
เปล่ียนแปลงที่เกิดขึ้นกับบานแตละหลังจึงมีจํานวนมาก  และมีความหลากหลาย  เนื่องจากบานแต
ละหลังก็มีเจาของแตละคน  ตางจากการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นในโครงการประเภทสรางเสร็จกอน
ขายที่สรางเสร็จแลวคอยใหลูกคาเขามาเลือก ทําใหลูกคาไมสามารถเขามาแทรกแซงในระหวางการ
กอสรางได 

 
อยางไรก็ตามการเกิดรายการเปลี่ยนแปลงเปนส่ิงที่เกิดขึ้นไดเสมอในระหวางการกอสราง  

และมักจะอยูนอกเหนือการควบคุมของผูรับจางกอสราง  ผูรับจางกอสรางรายใหญที่รับงานใน
ปริมาณมากก็จะมีผลกระทบที่เกิดขึ้นจากการเปลี่ยนแปลงตางๆ มากกวาผูรับจางกอสรางรายยอยท่ี
รับงานครั้งละไมกี่หลัง 
 
  3)  ปญหาการจายเงินคางวดลาชา 
 

ผลการสํารวจในครั้งนี้พบวาผูรับจางกอสรางที่พบกับปญหาการจายเงินคางวดลาชา  หรือ
ในบางครั้งผูประกอบการจายเงินใหกับผูรับจางกอสรางไมครบตามจํานวนที่ตกลง  มักจะเกิดขึ้นใน
งวดกลางจนถึงงวดทาย ซ่ึงเปนงวดงานรายละเอียด และงานตกแตงที่มองและวัดความกาวหนา 
(Progress) ของงานลําบาก โดยผูรับจางกอสรางทุกรายไดกลาววาผูประกอบการมักจะอางเหตุผล
เร่ืองคุณภาพของงานในการที่จะไมจายคางวด  
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ปญหาการจายเงินคางวดลาชามีผลโดยตรงตอสภาพคลองของผูรับจางกอสราง  จากการ
สัมภาษณผูรับจางกอสรางตางมีความเห็นวา สาเหตุของปญหาการจายเงินคางวดลาชาเกิดจาก
สาเหตุหลัก 2 ประการคือ  ตัวผูประกอบการเองที่บางครั้งอาจจะมีปญหาการขาดสภาพคลอง 
เนื่องจากทางผูประกอบการตองพิจารณาสภาพคลองของตนเองดวยวามีความสามารถในการจายให
ผูรับจางกอสรางแตละรายไดในระดับใด ซ่ึงปญหานี้มักจะเกิดกับผูประกอบการรายยอยมากกวา
ผูประกอบการรายใหญที่มักจะมีความมั่นคงทางการเงินมากกวา  และอีกสาเหตุหนึ่งเกิดจากความ
ลาชาในการตรวจรับงาน 
 

ในขณะที่ปญหาความลาชาในการจายเงินเมื่องานเสร็จจะมีสาเหตุมาจากการที่ผูรับจาง
กอสรางสงงานไมได  หรือเกิดความลาชาในการทํางานของผูรับจางกอสรางเอง  ซ่ึงการที่ผูรับจาง
กอสรางสงงานไมไดอาจมาจากทั้งคุณภาพงานของผูรับจางกอสรางเอง ที่ไมผานตามมาตรฐานที่
กําหนด  หรือเกิดจากทางฝายผูประกอบการที่ยังไมอยากใหผูรับจางกอสรางสงงาน 

 
 ในบางโครงการที่ยังขายบานไมได  และทางผูประกอบการมีบานคงคาง (Stock) ที่มาก
เกินไป   หรือถาบานที่สรางเสร็จยังไมอยูในโปรแกรมการขาย   ทางผูประกอบการบางรายก็อาจจะ
ใชวิธีในการกระจายความเสี่ยงไปใหกับผูรับจางกอสราง ผูรับจางกอสราง (วิศวกรโครงการ บ. อิตา
เลียนไทย, สัมภาษณ, 7 กันยายน 2548) กลาววาโดยทั่วไปแลวหากผูประกอบการยังไมอยากให
ผูรับจางกอสรางสงงาน ก็มักจะไมยอมตรวจรับงาน End Product   โดยมักจะอางเรื่องเหตุผลเร่ือง
คุณภาพเพื่อจะยังไมจายเงินในงวดสุดทาย  และรั้งเวลากับผูรับจางกอสรางไวใหผูรับจางกอสราง
คอยแกงาน  เก็บงาน  เชนทําความสะอาด  เก็บขยะ  หรือแตงสีในสวนที่เลอะจากงานอื่นๆ เชน  
ตกแตงจัดสวน ทําใหบางครั้งผูรับจางกอสรางตองทิ้งงานไป  เนื่องจากไมสามารถแบกรับภาระ
คาใชจายได  และถาบานอยูในโปรแกรมการขายแลวคอยเขามาเก็บงานเพื่อสง End Product และรับ
งวดสุดทาย  ทําใหผูรับจางกอสรางรายยอยที่รับงานคราวละไมกี่หลัง เมื่อไมสามารถสงมอบงานได
ก็จะเกิดปญหาการขาดสภาพคลอง เนื่องจากยังสงงานไมได  แตตองจายคาแรงใหคนงานอยู  ผูรับ
จางกอสรางบางรายที่หากเห็นวาพอมีกําไรแลวก็จะตัดงวดสุดทายนี้ทิ้งไป  แตถาทางผูประกอบการ
ยอมจายงวดเงินสุดทายใหกับผูรับจางกอสรางกอนจะขายบานได  ผูประกอบการจะตองดูแลบานที่
ยังขายไมไดเอง  และหากภายหลังลูกคาที่จะซื้อบานตรวจพบขอบกพรอง (Defects) ก็จะเปนเรื่อง
ยากในการตามผูรับจางกอสรางใหกลับมาแกไขงาน  

 
สวนผูรับจางกอสราง (กรรมการผูจัดการ บ. มิลลิคอนส จํากัด, สัมภาษณ, 10 กันยายน 

2548) ไดกลาวถึงในกรณีที่โครงการเปนลักษณะบานขายพรอมสราง    ทางผูประกอบการมักจะวาง
เงื่อนไขไววา ผูรับจางกอสรางตองทําอยางไรก็ไดใหโอนบานใหลูกคาได จึงจะไดเงินในงวด
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สุดทาย ดังนั้นคุณภาพของงานจึงมักจะเปนสิ่งที่ผูประกอบการใชเปนเหตุผลในการไมยอมรับมอบ
งาน และไมจายคางวด (Payment) อยูเสมอ  

 
4)  ปญหาเรื่องการตรวจรับงาน 

 
ปญหาเรื่องการตรวจรับงานที่พบสามารถแบงไดเปนปญหาที่เกิดจากการตรวจงานในงวด  

และปญหาในการสงมอบงาน  ความลาชาเนื่องจากปญหาเรื่องการตรวจรับงานในงวดที่พบใน
การศึกษาครั้งนี้สาเหตุหลักเกิดจากการที่ผูประกอบการมีกระบวนการ  และขั้นตอนในการตรวจ
งานที่ยุงยาก   ในการสัมภาษณผู รับจางกอสราง (กรรมการผูจัดการ หจก. ธนาสิทธิ์พานิช, 
สัมภาษณ, 13 ตุลาคม 2548) ไดกลาวถึงปญหาความลาชาที่เกิดขึ้นจากการตรวจงานที่ละเอียดวาเกิด
จากการที่ผูตรวจไมตรวจงานใหละเอียดในงวดตนที่เปนงานโครงสราง แตมักจะตรวจงานอยาง
ละเอียดในงวดทาย  ซ่ึงเปนงานตกแตง (Finishing)  เชน  การตรวจรับงานกอฉาบไปแลวในงวดตน  
แตบอกกับผูรับจางกอสรางวาผนังไมไดดิ่งในงวดทาย  แตในความเปนจริงแลวปญหานี้สวนหนึ่ง
เกิดจาก  ในการตรวจรับงานกอฉาบ  จะดูไดยากวาผนังเบี้ยว  เสี้ยว  เอียงหรือไม  แตพอมาถึงใน
การตรวจงานตกแตง  ขอบกพรองที่เกิดขึ้นจะปรากฏออกมาเองจากงานตาง ๆ  เชน  งานบัว  งานสี  
งานกระเบื้อง  หรืองานวอลลเปเปอร  ผูตรวจงานจึงใหทําการแกไขงานใหม 

  
ในสวนของการสงบาน (End Product) ผูรับจางกอสรางมักจะกลาวถึงปญหาความลาชาใน

การตรวจรับมอบบาน  จากการสัมภาษณพบวาปญหาที่กลุมผูรับจางกอสรางมักจะพบในการสง 
End Product  คือ  มีการตรวจที่บอย  ตรวจหลายรอบ  และมีการตรวจรอบละหลายคน  (วิศวกร
โครงการ บ. เค-เทค คอนสตรัคชั่น, สัมภาษณ, 5 กันยายน 2548 และวิศวกรโครงการ บ. อิตาเลียน
ไทย, สัมภาษณ 7 กันยายน 2548) ซ่ึงการตรวจงานของผูตรวจงานบางคนในบางครั้งก็ไมมีเกณฑใน
การวัดคุณภาพ หรือข้ันตอนในการตรวจที่แนนอน  ขึ้นอยูกับความพึงพอใจ  หรือความรูสึกของ
ผูตรวจ (Subjective)  มากกวาความเปนจริงที่จะทําไดในทางปฏิบัติ  และเมื่อเกิดความลาชาในการ
สงมอบงาน  ก็จะมีผลตอการจายเงินงวดสุดทายใหกับผูรับจางกอสราง  หลายครั้งที่ผูรับจาง
กอสรางที่ถูกสํารวจในครั้งนี้มีการเจรจาตอรองกับทางฝายผูวาจางเรื่องการตรวจรับงาน  และมีการ
ถกเถียงกันในเรื่องมาตรฐานในการตรวจรับงาน  และคุณภาพของงาน  เนื่องจากมีการตรวจงานที่
ละเอียด  และมีการตรวจหลายรอบ  ผูรับจางกอสรางที่เขามารับงานก็ตองยอมรับสภาพ  หรือ
เงื่อนไขนั้นเพราะไมมีอํานาจในการตอรอง   แตถาบานที่ผูรับจางกอสรางจะสงสามารถขายให
ลูกคาไดแลว  การตรวจงานมักจะเปนไปดวยความราบรื่น  เพราะผูประกอบการเรงที่จะโอนบานให
ลูกคา   
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เนื่องจากงานบานเปนงานที่เนนเรื่องความประณีต  และสวยงาม  ดังนั้นการตรวจรับงาน
ของงานโครงการบานจัดสรรจึงมีการตรวจที่ละเอียด จากการสํารวจพบวาผูประกอบการบางรายจะ
มีหนวยควบคุมคุณภาพของบาน (Quality Control, QC.) ไวคอยตรวจงานในแตละหมวดโดยเฉพาะ   
ผูรับจางกอสรางที่ไมชํานาญในการรับงานกอสรางบานมักพบกับปญหาความลาชาเนื่องจากการไม
รับมอบงาน (Reject)  และการแกไขงาน  

   
ข.  ปญหาท่ีมีสาเหตุมาจากผูรับจางกอสราง 
 

1)  ปญหาเรื่องการวางแผน   และตารางเวลา 
 

จากการสัมภาษณผูรับจางกอสรางในครั้งนี้พบวา ผูรับจางกอสรางสวนใหญยังนิยมใชวิธี 
Bar Chart ในการวางแผนการทํางาน  เนื่องจากเปนวิธีที่สามารถเขาใจไดงาย  และไมซับซอน  แต
ในทางปฏิบัติแลวพบวาการวางแผนโดยใช Bar Chart ไมเหมาะกับการวางแผนในภาพรวมของทั้ง
โครงการ  โดยเฉพาะในรายของผูรับจางกอสรางที่รับงานในปริมาณมาก  เพราะถึงแมวาการ
กอสรางบานจัดสรรจะเปนงานที่ไมมีความซับซอน  แตก็เปนงานที่เนนปริมาณ  และมีรายละเอียด 
(Items & Details) มาก  การใช Bar Chart ยังไมสามารถลงลึกไปในรายละเอียดเหลานั้นได  จากการ
สอบถามผูรับจางกอสรางหลายรายใช Bar Chart เพียงเพื่อเปนแนวทางในการเขียนแผนงาน  
เพื่อใหรูวาตองสงงานอะไรและเมื่อไร  แตมักจะทําจริงไมได และตองมีการปรับปรุงแผนงานตลอด 
(กรรมการผูจัดการ บ.ชลหทัยกอสราง, สัมภาษณ, 23 กันยายน 2548) ปญหาหลักจึงเกิดจากการที่
ผูรับจางกอสรางขาดบุคลากรที่มีความเขาใจ  และเอาใจใสกับแผนงาน  
 

2)  ปญหาการขาดสภาพคลองของผูรับจางกอสราง 
 

ปญหาการขาดสภาพคลองของผูรับจางกอสราง เปนปญหาที่มีผลกระทบโดยตรงตอการ
ทํางานของผูรับจางกอสรางใหทันตามกําหนด  เนื่องจากมีความเกี่ยวโยงกับทั้งการสั่งซื้อวัสดุ  การ
จัดหาอุปกรณ  รวมถึงการจัดหาแรงงานในการทํางาน  ปญหาการขาดสภาพคลองของผูรับจาง
กอสรางในโครงการบานจัดสรรเกิดไดจากหลายสาเหตุ  แตจากการศึกษาในครั้งนี้พบวาสาเหตหุลัก
เกิดจากการที่ผู รับจางกอสรางเบิกเงินไมได  หรือมีการจายคางวด (Payment) ลาชาจากทาง
ผูประกอบการ คือ ตั้งเบิกตามงวดแตเบิกไมไดตามกําหนด   หรือตั้งเบิกแตไมไดตามเปาที่ตั้งไว ซ่ึง
สวนหนึ่งเกิดจากความลาชาในการทํางานของผูรับจางกอสรางเองที่ไมสามารถสงงวดได   ทําให
สงผลกระทบตอแผนการเงิน   และกระแสเงินสด (Cash Flow) ของผูรับจางกอสรางเอง  
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สวนสาเหตุอ่ืนที่พบในการศึกษาในครั้งนี้ก็มีทั้งการรับงานในราคาที่ต่ํา การเปลี่ยนแปลง
ชนิดของวัสดุ  ทําใหจากเดิมที่ใชเงินเชื่อ (Credit) ในการซื้อวัสดุจากผูคารายเดิม แตตองมาใชเงิน
สดในการซื้อวัสดุกับผูคารายใหม ซ่ึงอาจจะยังไมปลอยเงินเชื่อให รวมไปถึงปญหาเรื่องการบริหาร
การเงินของทางผูรับจางกอสรางเอง 

  
3)  ปญหาผลการปฏิบตัิงานไมเปนไปตามกาํหนด 

 
ปญหาผลการปฏิบัติงานไมเปนไปตามกําหนดเปนอีกสาเหตุที่มีผลกระทบตอการกอสราง

ใหทันตามกําหนดที่พบในการศึกษา  ซ่ึงสาเหตุของปญหาที่รวบรวมไดจากการสัมภาษณผูรับจาง
กอสรางในครั้งนี้เกิดจาก การที่ผูรับจางกอสรางขาดแคลนแรงงานที่มีทักษะ ทําใหงานที่ควรจะ
เสร็จตองเกิดความลาชา  สภาพอากาศ  ที่มีทั้งอากาศรอน  และฝนตก  ซ่ึงมีผลตอการปฏิบัติงานของ
แรงงาน  การขาดแรงจูงใจในการทํางานของคนงาน   รวมไปถึงการขาดแคลนผูควบคุมงาน และ
การที่ผูรับจางกอสรางมีจํานวนคนงานไมพอในการกอสรางบานแตละหลัง ในกรณีที่มีการขึ้นงาน
ปริมาณมาก  โดยเฉพาะในงานกอฉาบ  ส่ิงเหลานี้สงผลใหผลการปฏิบัติงานที่ผูรับจางกอสราง
วางแผนเอาไวไมเปนไปตามกําหนด  

 
4)  ปญหาความลาชาเนื่องจากผูรับเหมาชวง (Subcontractors) 

 
ปญหาความลาชาเนื่องจากผูรับเหมาชวงเปนปญหาที่พบมากในการศึกษาในครั้งนี้ เนื่อง 

จากผูรับจางกอสรางที่เขามารับงานจะมีทั้งแบบตัดชวงงานทั้งหมด ตั้งแตงานโครงสรางไปใหกับ
ผูรับเหมาชวง  จนถึงตัดชวงเฉพาะงานตกแตง (Finishing) เชนงานไฟฟา หรือประปา   ซ่ึงปญหา
ความลาชาเนื่องจากผูรับเหมาชวงสามารถแบงไดเปนปญหาความลาชาเนื่องจากการทํางานของ
ผูรับเหมาชวง และปญหาความลาชาเนื่องจากคุณภาพงานของผูรับเหมาชวง  

 
ในการสัมภาษณผูรับจางกอสรางสวนใหญมีความเห็นวา ปญหาความลาชาเนื่องจากการ

ทํางานของผูรับเหมาชวงมีสาเหตุมาจากปญหาเรื่องการขาดแรงงานของผูรับเหมาชวง ที่เหมือนกับ
ผูรับจางกอสรางทั่วไป คือปญหาการขาดแคลนแรงงาน และมีแรงงานไมคงที่    ผูรับเหมาชวง
โดยทั่วไปอาจจะพัฒนามาจากการเปนชางมากอน พอรวบรวมทีมงานไดก็อาจจะผันตัวเองมาเปน
ผูรับเหมาชวง  ทําใหผูรับเหมาชวงมักจะมีปญหาในเรื่องการบริหารงานเนื่องจากสวนมากไมมี
ระบบการจัดการภายในที่ชัดเจนแนนอน  ซ่ึงอาจสงผลตอเร่ืองการจายคาแรงใหกับคนงาน ทําใหมี
ปญหาการลาออกของแรงงาน  และไมมีแรงงานที่อยากรวมงานดวย    

   



 39

สวนปญหาความลาชาเนื่องจากคุณภาพงานของผูรับเหมาชวง กลุมผูรับจางกอสรางมีความ
คิดเห็นไปในแนวทางเดียวกันวามีสาเหตุมาจากคุณภาพของผูรับเหมาชวงที่ต่ํา และขาดทักษะ  คือ
ผูรับเหมาชวงหางายแตหาที่ดีไดยาก และโดยธรรมชาติในการทํางานของผูรับเหมาชวง ผูรับเหมา
ชวงมักจะรีบทํางานใหเร็วที่สุดเพื่อใหไดเงิน ทําใหมีการเรงระยะเวลา  และข้ันตอนในการทํางาน  
ทําใหงานที่ไดไมมีคุณภาพเทาที่ควรจะเปน  งานที่สงใหตรวจรับจึงไมผาน  ผูรับเหมาชวงที่เพิ่งเขา
มารับงานบานบางรายอาจจะบอกเลิกรับงานไป เนื่องจากไมสามารถทํางานตามมาตรฐานได 

 
ผูรับจางกอสราง (กรรมการผูจัดการ หจก. วิชัยยิ่งเจริญ, สัมภาษณ, 17 ตุลาคม 2548 และ 

วิศวกรโครงการ หจก.วิวัฒนโมเดิรนบิวด, สัมภาษณ, 19 กันยายน 2548) มีความคิดเห็นวาถา
ผูรับเหมาชวงเขามาควบคุมงานดวยตัวเอง งานที่ไดจะออกมาดีกวางานที่ผูรับเหมาชวงปลอยให
แรงงานทํากันเองตามลําพัง   ปญหาของทางผูรับจางกอสรางสวนหนึ่งจึงเกิดจากการขาดผูควบคุม
การทํางานของผูรับเหมาชวง โดยเฉพาะในชวงที่มีการเรงงาน ซ่ึงในบางครั้งตัวของผูรับเหมาชวงก็
ไมไดเขามาดูแลงานดวยตัวเอง   
 
ค.  ปญหาที่มีสาเหตุมาจากแหลงของทรพัยากรที่ใช (Resource Suppliers) 

 
 1)  ปญหาการขาดแคลนแรงงาน 
 
 ปญหาการขาดแคลนแรงงานเปนปญหาที่พบกับผูรับจางกอสรางทุกรายในการศึกษาครั้งนี้ 
ซ่ึงปญหาการขาดแคลนแรงงานที่สําคัญของผูรับจางกอสรางที่รับงานบานจัดสรรที่พบก็คือ  ปญหา
การขาดแคลนแรงงานพวกชางฝมือ  เชน  ชางกระเบื้อง  ชางไม  ชางบัว  ชางปูหิน  โดยเฉพาะพวก
ชางกอ  และฉาบ  เนื่องจากลักษณะของงานบานจัดสรรเปนงานที่เนนในเรื่องของความสวยงาม 
และความละเอียด  จากการวิเคราะหผลการสัมภาษณในครั้งนี้ทําใหสามารถสรุปสาเหตุของปญหา
การขาดแคลนชางฝมือของผูรับจางกอสรางไดดังนี้ 
 

ปญหาการขาดแคลนชางฝมือในภาคอตุสาหกรรม 
  
 เกิดจากการที่ภาครัฐไมสามารถผลิตชางฝมือไดเพียงพอตอความตองการในตลาด  เนื่อง 

จากมีความตองการชางฝมือเพิ่มขึ้น  แตแหลงศึกษา  และฝกอบรมสามารถผลิตชางฝมือไดในอัตรา
เทาเดิม เพราะในประเทศไทยไดขาดแคลนแหลงพัฒนา และจัดหาชางฝมือ ทําใหเกิดการขาดแคลน
ชางที่เปนชางฝมือโดยอาชีพ (Ogunlana, Promkuntong และ Jearkjirm, 1996) ชางฝมือที่ผูรับจาง
กอสรางจัดหามาไดสวนมากจึงเปนชางฝมือขาดทักษะ เนื่องจากแรงงานสวนใหญจะเปนชาวไร 
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ชาวนา   ซ่ึงตองนํามาฝกอบรมกอน ชางบางสวนที่พอมีฝมือแลวก็อาจจะผันตัวเองไปเปนผูรับจาง
กอสรางเอง ดังนั้นปญหาการขาดแคลนชางฝมือในภาคอุตสาหกรรม จึงเปนอุปสรรคสําคัญของผู
รับจางกอสรางที่รับงานโครงการบานจัดสรร 

  
ปญหาแรงงานไมคงท่ี   

 
จากการสอบถามกลุมผูรับจางกอสรางพบวาชางที่ทํางานกอสรางสวนมากจะไมใชชางโดย

อาชีพ  และโดยทัว่ไปก็มกัจะไมไดทํางานกอสรางตลอดทั้งป  แตจะไปมาตามฤดูกาล  โดยเฉพาะ
แรงงานที่เปนคนไทย  ดังนัน้ปญหาที่ผูรับจางกอสรางพบคือเมื่อถึงฤดูกาลแรงงานกจ็ะกลับถ่ินฐาน
ไปทํานา  หรือเก็บเกี่ยว  และเมื่อหมดฤดูกาลก็จะกลับมาทํางานกอสราง  เนื่องจากเปนทัศนคติ  
และประเพณขีองคนในทองถ่ินที่ถือวาการทํานาเปนอาชีพหลัก เมื่อหมดจากฤดูเกบ็เกี่ยวกจ็ะเขามา
หางานกอสรางทํา แตก็มีบางสวนที่ไมกลับเนื่องจากทํางานกอสรางมีรายไดดกีวา จงึสามารถวาจาง
คนอื่นมาทํานาแทนได  หรือในชวงเทศกาลสงกรานตที่แรงงานสวนใหญจะหยดุงาน    ทําใหผูรับ
จางกอสรางตองหาทางปดงานที่ใกลจะเสร็จใหไดกอนชวงเทศกาล คืองานไหนเรงไดก็ทําใหจบ  
สวนงานอื่นอาจตองทิ้งชวงไปกอน  จากการสอบถามพบวาผูรับจางกอสรางจะมีการวาจางแรงงาน
ตางดาว  เชน  ชาวพมา  เขามาทํางานแทน  ซ่ึงอาจจะอยูในหนวยงานของตนเอง  หรืออยูในทีมงาน
ของผูรับเหมาชวงเพื่อลดปญหาเรื่องแรงงานไมคงที่ได  เนื่องจากมีคาแรงที่ถูกกวา  และไมมีปญหา
ในชวงเทศกาลตางๆ  
 

ปญหาเรื่องการแยงตัวแรงงานโดยผูรับจางกอสรางรายอืน่   
 

จากการศึกษาพบวาปญหาเรื่องการแยงตัวแรงงานเปนปญหาที่เกิดขึ้นโดยเฉพาะในกรณีผู
รับจางกอสรางที่มารับงานบานมาแลว แตไมสามารถหาจํานวนชางใหเพียงพอกับงานที่รับได และ
เมื่องานไมเสร็จก็ไมสามารถเบิกเงินคางวดได   ดังนั้นจึงเกิดการแยงตัวแรงงานจากผูรับจางกอสราง
รายอ่ืน โดยอาจจะเสนอใหคาแรงที่สูงกวา ซ่ึงเมื่อคํานวณแลวคาดวาดีกวาที่จะถูกปรับหากสงงาน
ไมได หากผูรับจางกอสรางเดิมจางใหสูงขึ้นก็จะไมคุมทุน และทําใหเสียระบบในการวาจาง 

 
 2)  ปญหาการขาดแคลนวัสดุท่ีใชในการกอสราง 
 
 จากการสอบถามพบวาปญหาการขาดแคลนวัสดุที่ใชของผูรับจางกอสรางในโครงการบาน
จัดสรรสวนใหญจะเปนปญหาการขาดแคลนวัสดุในทองตลาด  ซ่ึงจะเกิดขึ้นในชวงที่มีการขยายตวั
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ของธุรกิจกอสราง  เชน  ปูนซีเมนต  เหล็ก  หรืออิฐมวลเบา  เชน อิฐ Q-CON   ซ่ึงมีสาเหตุมาจาก
โรงงานผลิตสินคาไดไมทนัตอความตองการใชเนื่องจากมีจํานวนอุปทานที่มาก 
 
  ดังนั้นเพื่อแกปญหาการขาดแคลนวัสดุซ่ึงเปนสิ่งสําคัญในการกอสราง ผูประกอบการบาง
รายจะเปนผูจัดหาวัสดุสําคัญที่มีผลกระทบตอตนทุนใหกับผูรับจางกอสรางรายยอยเอง ผูรับจาง
กอสรางก็จะลดภาระ และความเสี่ยงในกรณีที่วัสดุขึ้นราคา แตผูรับจางกอสรางก็จะสูญเสียกําไร
บางสวนที่ไดจากการจัดซ้ือวัสดุเอง   สวนปญหาอื่นที่พบจากการศึกษาคือ ปญหาวัสดุที่ถูกระบุไว
ในแบบ แตไมมีขายตามทองตลาด   เนื่องจากทางโรงงานเลิกทําการผลิตไปแลว   
  
 3)  ปญหาความลาชาในการจัดสงวัสด ุ
 
 จากผลการสัมภาษณสามารถสรุปสาเหตุของความลาชาในการจัดสงวัสดุวาเกิดมาจาก 2 
สาเหตุหลัก  สาเหตุแรกเกิดจากการขาดแคลนวัสดุ  และการที่ผูคาไมสามารถผลิตและจัดสงสินคา
ใหกับผูรับจางกอสรางไดทัน   อีกสาเหตุคือ  ปญหาความผิดพลาดในการจัดการ  และการขาดการ
ประสานงานกับทางหนางานของผูรับจางกอสรางเอง  ที่บางครั้งผูรับจางกอสรางลืมตรวจสอบ
แผนงาน (Schedule)  หรือมีคนงานมาแจงวัสดุที่ตองการใชลาชา ทําใหตองมีการสั่งวัสดุอยาง
เรงดวน ทําใหวัสดุถูกจัดสงมาไมทันใช เนื่องจากวัสดุแตละชนิดจะมีกําหนดระยะเวลาที่ตองสั่ง
ลวงหนา และในบางครั้งวัสดุที่ใชก็ไมไดเปนวัสดุที่มีวางขายทั่วไปตามทองตลาด (Premium grade) 
บางชนิดตองส่ังทํา   หรือเปนวัสดุที่ตองนําเขามาจากตางประเทศ   ทําใหมีโอกาสที่จะเกิดปญหา
ความลาชาในการรอคอยวัสดุที่ส่ัง  
 
 4)  ปญหาในเรือ่งคุณภาพของวัสด ุ
 
 จากการศึกษาพบวาโดยทั่วไปในโครงการบานจัดสรรผูประกอบการมักจะทําการระบุชนิด 
และประเภทของวัสดุที่ตองใชมาในแบบบานแลว   ถึงแมวาจะไมไดระบุไวในสัญญา  แตในหมูผู
รับจางกอสรางก็เปนที่ทราบกันวาจะตองซื้อกับผูคา (Suppliers) รายใด โดยทางผูประกอบการจะทํา
การติดตอกับทางผูคาวัสดุเอาไวแลว ดังนั้นผูรับจางกอสรางในโครงการบานจัดสรรจึงไมคอยมี
ปญหาในการตรวจรับ   หรือตรวจสอบชนิดของวัสดุที่ใช   แตก็จะมีวัสดุบางประเภทที่มีปญหาเรือ่ง
คุณภาพของตัววัสดุเอง 
 
 จากการสอบถามกลุมผูรับจางกอสรางพบวา วัสดุสําคัญที่มักจะมีปญหาในเรื่องคุณภาพคือ  
กระเบื้อง  ซ่ึงวัสดุที่ถูกจัดสงมาจะมีทั้งบิดและหัก  แตที่มีปญหามากคือ  ปญหาเรื่องกระเบื้องสี
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เพี้ยน  สาเหตุเกิดจากกระบวนการในการผลิตของโรงงาน ที่ไมสามารถควบคุมใหกระเบื้องที่ผลิต
ไดในแตละครั้งเหมือนกัน ทําใหสีของกระเบื้องมีความผิดเพี้ยนกันในกระบวนการผลิตแตละครั้ง 
(Lot) ซ่ึงทําใหเกิดปญหากับผูรับจางกอสรางในการนําวัสดุเหลานี้ไปใช เนื่องจากเวลานําไปใช
มักจะพบกับปญหาคนงานนํากระเบื้องคละ Lot มาใช   หรือนํากระเบื้องมาจาก Lot เดียวกัน จาก
กลองที่มีรหัสเดียวกัน   มีสีเหมือนกัน   แตจะดูความแตกตางไมออกจนกวาจะไดนําไปใชแลว ทํา
ใหเกิดความเสียหายในการแกไข และเปลี่ยนแปลง   
 
 ปญหาเรื่องคุณภาพของวัสดุประเภทอื่นที่พบคือ ปญหาความเสียหายของวัสดุจําพวกไมที่
เกิดการหดตัว เชน บานประตู  วงกบ  ปารเก  ซ่ึงเปนผลมาจากธรรมชาติของวัสดุ  และกระบวนการ
ในการผลิตของโรงงานที่อาจจะมีการแปรรูป  และอบไมไดไมดี  
   
3.3  บทสรุป 
 

จากการศึกษาการกอสรางโครงการบานจัดสรรในเบื้องตนโดยทําการเก็บขอมูลจากการ
สัมภาษณกลุมผูรับจางกอสรางตั้งแตระดับวิศวกรผูควบคุมโครงการขึ้นไป จนถึงระดับเจาของ
กิจการที่มีประสบการณในการรับงานในโครงการบานจัดสรรจํานวน 7 ราย ผลที่ไดจากการ
สัมภาษณถูกนํามารวมรวมเพื่อทําการวิเคราะหลักษณะของงานกอสรางโครงการบานจัดสรร  และ 
ปญหาที่มีผลตอความลาชาในการกอสรางโครงการบานจัดสรรของผูรับจางกอสราง 

 
ผลการศึกษาในเบื้องตนสามารถจําแนกปญหาที่มีผลตอความลาชาในการกอสรางโครงการ

บานจัดสรรของผูรับจางกอสรางโดยสามารถอธิบาย  และแบงสาเหตุหลักของปญหาตามฝายที่
เกี่ยวของกับการเกิดปญหาคือ  ปญหาที่มีสาเหตุมาจากฝายผูประกอบการ   ปญหาที่มีสาเหตุมาจากผู
รับจางกอสราง   และปญหาที่มีสาเหตุมาจากแหลงของทรัพยากรที่ใช (Resource Suppliers) ซ่ึงผลที่
ไดจากการศึกษาในเบื้องตนจะถูกนํามาใชในการประเมินหาปจจัยที่คาดวามีผลตอความสําเร็จใน
เบื้องตนดังจะกลาวในบทตอไป 
 
 



บทท่ี4 
 

ปจจัยสําคัญท่ีมีผลตอความสําเร็จดานเวลา 
 
 จากผลการศึกษาเบื้องตนในโครงการบานจัดสรรในบทที่ 3  ซ่ึงกลาวถึงลักษณะของการ
กอสรางในโครงการบานจัดสรร  รวมถึงปญหาที่มีผลตอความลาชาในการกอสรางโครงการบาน
จัดสรรของผูรับจางกอสราง ในบทนี้จะกลาวถึงขั้นตอนการวิเคราะหเพื่อนําเสนอปจจัยสําคัญที่มี
ผลตอความสําเร็จทางดานเวลา  รวมถึงความสําคัญของแตละปจจัยที่มีผลกระทบดานเวลาตอผู
รับจางกอสรางในโครงการบานจัดสรร 
 
4.1 การวิเคราะหหาปจจัยสําคญัท่ีมีผลตอความสําเร็จดานเวลา 
 

การวิเคราะหหาปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาเปนการเสนอโดยอาศัยการ
วิเคราะห และตัดสินใจของผูทําวิจัย (Judgmental & Subjective) โดยมีพื้นฐานมาจากการศึกษา
เบื้องตนในโครงการบานจัดสรร โดยมีขั้นตอนในการวิเคราะหดังนี้ 

 
1.) รวบรวมขอมูลที่ไดจากการทบทวนงานวิจัยที่ผานมา  ซ่ึงไดแกปจจัยสําคัญที่มีผลตอ

ความสําเร็จดานเวลาจากโครงการประเภทอื่นๆ 
 
2.) รวบรวมขอมูลที่ไดจากการศึกษาในเบื้องตนในโครงการบานจัดสรร  ไดแกลักษณะ

ของการกอสรางในโครงการบานจัดสรร  การวิเคราะหปญหาที่มีผลตอความลาชาใน
การกอสรางโครงการบานจัดสรรของผูรับจางกอสราง  และการใหผูรับจางกอสราง
แนะนําปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จทางดานเวลา 

 
3.) นําขอมูลที่ไดมาประเมินสภาพปญหาที่เกิดขึ้นในการกอสรางโครงการบานจัดสรร 

เพื่อระบุปจจัยที่คาดวามีผลตอผูรับจางกอสรางในการกอสรางโครงการบานจัดสรรให
ทันตามกําหนด  โดยใชแผนภูมิกางปลา (Cause-Effect Diagram) มาประกอบการ
วิเคราะห   

 
ผลที่ไดจากการวิเคราะหสามารถนําเสนอรายชื่อปจจัยที่คาดวามีผลตอความสําเร็จใน

เบื้องตน (List of Tentative Success Factors) ของผูรับจางกอสรางในการกอสรางโครงการบาน
จัดสรรดังรูปที่ 4.1 
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 รูปที่ 4.1  การวิเคราะหปจจยัที่คาดวามีผลตอความสําเร็จในเบื้องตนดวยแผนภูมกิางปลา 

ปจจัยที่คาดวามีผลตอ 
ความสําเร็จในเบื้องตน 

การเลือกรับงานที่
มีความเสี่ยงต่ํา การศึกษาขอกําหนดในสัญญา 
การเลือกและศึกษานโยบาย 
ของผูประกอบการ 

ปจจัยที่เกี่ยวกับตัวโครงการ  และผูประกอบการ 

ความสามารถในการเจรจาตอรอง 

ความสัมพันธ 
การติดตอประสานงาน 

ผูประกอบการ 
ผูประกอบการ 

ผูควบคุมงาน
ผูควบคุมงาน

ปจจัยที่เกี่ยวกับแผนงาน 

การตรวจสอบงวดงานในสัญญา

การเลือกใชวิธีการวางแผน
ที่เหมาะสมกับงาน

การจัดลําดับขั้นตอนใน
การทํางานที่ถูกตอง 

การ Organize ทีมงาน 
การติดตามแผนงาน

อยางตอเนื่อง 

การปรับปรุงแผนงาน 

ปจจัยที่เกี่ยวกับแบบ 
การตรวจสอบความ
ถูกตองตาง ๆ ใน
สถานที่กอสราง ความเขาใจในแบบและ

รายละเอียดของแบบ
การศึกษารายละเอียด

และความถูกตอง
การจัดการกับแบบให
เรียบรอยกอนเริ่มงาน การติดตามเรื่องการเปลี่ยนแปลง

การเตรียมความพรอม 
เรื่องการเปลี่ยนแปลง

ปจจัยที่เกี่ยวกับผลการปฏิบตัิงาน 

การประชุมรวมกับฝายผูประกอบการ

การจัดระบบในการควบคุมงาน 
การติดตามผลการทํางานอยางตอเนื่อง

การประเมินผลการทํางาน 
และคุณภาพของงาน ผูรับจางกอสราง

ประจําอยูที่หนางาน
การสรางแรงจูงใจในการทํางาน 

การมีบุคลากรที่เพียงพอในการรับงาน

การมีแรงงาน  ชางฝมือที่มีทักษะ
การมีผูควบคุมงานที่เพียงพอ

การมีผูควบคุมงานที่มีทักษะ
การประเมินความสามารถของแรงงาน ชางฝมือ

การวางแผนในการจัดสรร
แรงงาน  ชางฝมือการมีบุคลากรที่มีความ

เขาใจในเรื่องแผนงาน การจัดหาแรงงาน  
ชางฝมือหมุนเวียน 

การฝกอบรมแรงงาน 
การคัดเลือกผูรับเหมาชวง

การทราบเปาหมาย  และวัตถุประสงค 
ในการทํางานของโครงการ

การประสานงานกับฝายที่อยูหนางาน

ปจจัยที่เกี่ยวกับวัสด ุ

การวางแผนในการสั่งซื้อวัสดุ การตรวจสอบวัสดุกอนนําไปใช 

การดูแล  และจัดเก็บวัสดุ 

ปจจัยที่เกี่ยวกับการเงิน 

การวางแผนทางการเงิน 

การจัดหาแหลง
เงินทุนหมุนเวียน 

การมีเงินทุนสํารอง 

เครดิตที่ดี
กับผูคาวัสดุ 

ปจจัยที่เกี่ยวกับบุคลากร 
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ซ่ึงผลที่ไดเปนการเสนอรายชื่อปจจัยที่คาดวามีผลตอความสําเร็จในเบื้องตน  จากนั้นจึงทํา
การทดสอบนําเสนอไว  (Pre-test) โดยการจัดทําแบบสอบถามไปยังกลุมผูรับจางกอสรางที่มี
ประสบการณในโครงการบานจัดสรรเพื่อสอบถามความคิดเห็นเกี่ยวกับผลกระทบของแตละปจจัย
ที่มีตอความสําเร็จในการกอสราง ภายใตเกณฑในการพิจารณาความสําเร็จจากการที่ผูรับจาง
กอสรางสามารถกอสรางใหทันตามกําหนดเวลา โดยทําการเก็บตัวอยางจากกลุมผูรับจางกอสรางที่
รับงานกอสรางโครงการบานจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล จํานวน 22 รายโดยมี
เกณฑในการคัดเลือกกลุมตัวอยางคือ 

 
1.) เปนผูรับจางกอสรางที่เปนผูรับจางกอสรางหลัก  
2.) เปนผูรับจางกอสรางที่รับเหมาทั้งคาวัสดุ  และแรงงาน   
3.) เปนบุคคลระดบัวิศวกรผูควบคุมโครงการขึ้นไปจนถึงเจาของกิจการทีม่ี

ประสบการณในการควบคุมการกอสรางโครงการบานจดัสรรมากกวา 3 ป   
 
ทําการเก็บขอมูลจากแบบสอบถามดวยวิธีการขอเขาพบและเก็บขอมูลดวยตนเอง  เพื่อ

อธิบายวัตถุประสงคของการวิจัย  และเก็บขอมูลเพื่อใหขอมูลที่ไดมีความนาเชื่อถือ  และมีความ
สอดคลองกับขอเท็จจริง   โดยในตารางที่ 4.1 แสดงใหเห็นถึงประสบการณในโครงการบานจัดสรร
ของกลุมผูรับจางกอสรางที่ทําแบบสอบถาม  ตารางที่ 4.2 แสดงถึงชวงมูลคาของงานที่ผูรับจาง
กอสรางรับในแตละโครงการ  และตารางที่ 4.3  แสดงถึงรายชื่อปจจัยที่คาดวามีผลตอความสําเร็จ
ในเบื้องตน  และผลที่ไดจากแบบสอบถาม  สวนรายละเอียดประกอบการสอบถามแสดงไวใน
ภาคผนวก ก. 

 
ตารางที่ 4.1  ประสบการณของกลุมผูรับจางกอสรางที่ทําแบบสอบถาม 

 
ประสบการณในโครงการบานจัดสรร  3-5 ป 5-10 ป มากกวา 10 ป 
จํานวน (คน) 9 5 8 

 
ตารางที่ 4.2  ชวงมูลคาของงานที่ผูรับจางกอสรางรับในแตละโครงการ   

 
ชวงมูลคาของงานที่ผูรับจางกอสรางรับ
ในแตละโครงการ 

นอยกวา 10 
ลานบาท 

10-50  
ลานบาท 

มากกวา 50
ลานบาท 

จํานวน (คน) 3 14 5 
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ตารางที่ 4.3  ปจจัยที่คาดวามีผลตอความสําเร็จในเบื้องตนและผลที่ไดจากแบบสอบถาม 
 

ลําดับที่ ปจจัยที่คาดวามีผลตอความสําเร็จในเบื้องตน   
คะแนน

ผลกระทบตอ
ความสําเร็จ 

คาเฉลี่ย 

1 การมีบุคลากรที่เพียงพอในการรับงาน 64 2.91 
2 การมีผูควบคุมงานที่มีทักษะ 63 2.86 
3 การวางแผนทางการเงิน 62 2.82 
4 การทราบเปาหมาย  และวัตถุประสงคในการ

ทํางานของโครงการ 61 2.77 

5 เครดิตที่ดีกับผูคาวัสด ุ 60 2.73 
6 การประสานงานกับฝายที่อยูหนางาน 60 2.73 
7 ความเขาใจในแบบ  และรายละเอียดของแบบ 60 2.73 
8 การศึกษารายละเอียด  และความถูกตองของแบบ 59 2.68 
9 การตรวจสอบงวดงานในสญัญา 59 2.68 
10 การประชุมรวมกับฝายผูประกอบการในระหวาง

การกอสราง 59 2.68 

11 การวางแผนในการสั่งซื้อวัสดุ 58 2.64 
12 การจัดลําดับขัน้ตอนในการทํางานที่ถูกตอง 58 2.64 
13 การติดตามแผนงานอยางตอเนื่อง 58 2.64 
14 ความสัมพันธกับผูควบคุมงาน 58 2.64 
15 การติดตอประสานงานกับผูประกอบการ 58 2.64 
16 การติดตอประสานงานกับผูควบคุมงาน 58 2.64 
17 การศึกษานโยบายและเลือกผูประกอบการ 57 2.59 
18 การศึกษาขอกาํหนดในสัญญา 57 2.59 
19 การมีเงินทุนสาํรอง 57 2.59 
20 การจัดการกับแบบใหเรียบรอยกอนเริ่มงาน 57 2.59 
21 การติดตามผลการทํางานอยางตอเนื่อง 57 2.59 
22 ความสัมพันธกับผูประกอบการ 57 2.59 
23 การวางแผนในการจัดสรรแรงงาน  ชางฝมือ 56 2.55 
24 การจัดระบบในการควบคุมงาน 56 2.55 
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ตารางที่ 4.3 (ตอ)  ปจจยัที่คาดวามีผลตอความสําเร็จในเบื้องตนและผลที่ไดจากแบบสอบถาม 
 

ลําดับที่ ปจจัยที่คาดวามีผลตอความสําเร็จในเบื้องตน   
คะแนน

ผลกระทบตอ
ความสําเร็จ 

คาเฉลี่ย 

25 การประเมินผลการทํางาน   และคุณภาพของงาน 56 2.55 
26 การมีผูควบคุมงานที่เพียงพอ 55 2.50 
27 การดูแล  และจัดเก็บวัสด ุ 55 2.50 
28 การเลือกใชวิธีการวางแผนทีเ่หมาะสมกับงาน 55 2.50 
29 ความสามารถในการเจรจาตอรอง 55 2.50 
30 การมีแรงงาน  ชางฝมือที่มีทักษะ 54 2.45 
31 การมีบุคลากรที่มีความเขาใจในเรื่องแผนงาน 54 2.45 
32 การคัดเลือกผูรับเหมาชวง 54 2.45 
33 การตรวจสอบวัสดุกอนนําไปใช 54 2.45 
34 การตรวจสอบความถูกตองตาง ๆ ในสถานที่

กอสราง 
54 2.45 

35 การ Organize ทีมงาน 54 2.45 
36 การเลือกรับงานที่มีความเสี่ยงต่ํา 53 2.41 
37 การประเมินความสามารถของแรงงาน  ชางฝมือ 51 2.32 
38 การจัดหาแหลงเงินทุนหมนุเวียน 51 2.32 
39 ผูรับเหมาประจําอยูที่หนางาน 51 2.32 
40 การปรับปรุงแผนงาน 51 2.32 
41 การสรางแรงจูงใจในการทํางาน 50 2.27 
42 การจัดหาแรงงาน  ชางฝมือหมุนเวียน 49 2.23 
43 การติดตามเรื่องการเปลี่ยนแปลง 47 2.14 
44 การเตรียมความพรอมเรื่องการเปลี่ยนแปลง 46 2.09 
45 การฝกอบรมแรงงาน 45 2.05 

 
จากตารางที่ 4.3 พบวาผลคะแนนที่ไดจากการตอบแบบสอบถามของปจจัยที่คาดวามีผลตอ

ความสําเร็จในเบื้องตนทั้ง 45 ปจจัยมีคาคะแนนผลกระทบตอความสําเร็จที่ใกลเคียง  และเกาะกลุม
กัน  โดยมีคะแนนสูงสุดคือ 64 คะแนน (จากคะแนนเต็ม 66 คะแนน) คะแนนนอยที่สุดคือ 45 
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คะแนน และพบวาปจจัยที่คาดวามีผลตอความสําเร็จในเบื้องตนทั้ง 45 ปจจัยมีผลกระทบตอ
ความสําเร็จอยูในชวงมาก และปานกลาง โดยมีคาเฉลี่ยสูงสุดคือ 2.91 คาเฉล่ียนอยที่สุดคือ 2.05 
ทั้งนี้อาจเนื่องมาจากขอจํากัดเรื่องระยะเวลาในการทําวิจัย และการเก็บขอมูลจากจํานวนกลุม
ตัวอยางที่จํากัด ซ่ึงเปนผลมาจากวิธีการเก็บขอมูลโดยการขอเขาพบและเก็บขอมูลดวยตนเอง  

  
ดังนั้นผลจากแบบสอบถามที่ไดจากกลุมผูรับจางกอสรางที่มีประสบการณในโครงการบาน

จัดสรรจํานวน 22 รายจึงไมเพียงพอที่จะใชอางอิงในทางสถิติ  แตไดถูกนํามาใชในเชิงอางอิงเพื่อ
ประกอบการพิจารณา  และปรับปรุงเพื่อบงชี้ปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลา เนื่องจาก
ปจจัยที่คาดวามีผลตอความสําเร็จที่ไดนําเสนอไวเปนปจจัยในเบื้องตนที่ไดจากการประเมินสภาพ
ปญหาที่เกิดขึ้นในการกอสรางโครงการบานจัดสรร ซ่ึงปจจัยที่คาดวามีผลตอความสําเร็จไดถูก
นํามาจับกลุมรวมเขาดวยกัน และปรับแกในสวนของการเปนปจจัยที่มีผลดานเวลาใหปจจัยที่ไดมี
ความครอบคลุม  และสอดคลองกับสภาพความเปนจริงที่เกิดขึ้น  โดยพิจารณาปจจัยสําคัญจาก
ลักษณะของการกอสรางในโครงการบานจัดสรรเปนหลัก  ซ่ึงสามารถระบุปจจัยสําคัญที่มีผลตอ
ความสําเร็จดานเวลาของผูรับจางกอสรางในโครงการบานจัดสรรทั้งสิ้น 10 ปจจัย   
 
4.2   ปจจัยสําคัญท่ีมีผลตอความสําเร็จดานเวลา 
 

จากผลการวิเคราะหขางตนสามารถบงชี้ปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จทางดานเวลาของ
ผูรับจางกอสรางในโครงการบานจัดสรรจํานวน 10 ปจจัยไดแก  นโยบายของผูประกอบการ  ความ
พรอมของแบบและรายการประกอบแบบ  การเปลี่ยนแปลงในระหวางการกอสราง  การจัดการดาน
ขอมูลและการประสานงาน  การประชุมเพื่อควบคุมการกอสราง  ความเขาใจวัตถุประสงคและ
รูปแบบการดําเนินงานของโครงการ  เงินทุนที่เพียงพอ  จํานวนแรงงานชางฝมือที่เพียงพอ  
ความสามารถของผูควบคุมงาน  และการจัดการและความพรอมดานวัสดุ  ซ่ึงปจจัยสําคัญที่มีผลตอ
ความสําเร็จทางดานเวลาทั้ง 10 ปจจัยสามารถจัดกลุมของปจจัยไดเปน 3 กลุมไดแก  ปจจัยที่
เกี่ยวกับผูประกอบการ  หรือเจาของงาน  ปจจัยที่เกี่ยวกับผูรับจางกอสราง  และปจจัยที่เกี่ยวกับ
ทรัพยากรที่ใช  ซ่ึงมีรายละเอียดของแตละปจจัยดังนี้ 
 
4.2.1  ปจจัยท่ีเก่ียวกับผูประกอบการ  หรือเจาของงาน 
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นโยบายของผูประกอบการ 
 
ในการกอสรางโครงการบานจัดสรรผูประกอบการจะเปนฝายที่กําหนดขอกําหนด  และ

เงื่อนไขตางๆ ในสัญญา  นอกจากนี้ยังรวมไปถึงการกําหนดนโยบายที่สงผลกระทบตอระยะเวลาใน
การกอสรางของผูรับจางกอสราง  เชน  การกําหนดราคาคากอสรางใหกับผูรับจางกอสราง  ถาราคา
คอนขางจํากัดก็จะสงผลตอผูรับจางกอสรางในการจัดหาทรัพยากรที่ดี  หรือการยอมใหเกิดการ
เปลี่ยนแปลงในระหวางกอสราง  ขั้นตอนกระบวนการในการตัดสินใจ  การกระจายความเสี่ยง
ใหกับผูรับจางกอสราง  การชดเชยระยะเวลาในการกอสราง  การรับมอบงานเนื่องจากในโครงการ
บานจัดสรรฝายผูประกอบการมักทําหนาที่เปนผูควบคุมงาน (Consultant) เอง ซ่ึงผูรับจางกอสรางที่
เขามารับงานจําเปนตองยอมรับกฎเกณฑเหลานั้น โดยเฉพาะในกรณีที่เปนผูรับจางกอสรางรายยอย
ที่ไมมีอํานาจในการตอรอง นโยบายของผูประกอบการจึงมีสวนสําคัญ และมีผลตอผูรับจางกอสราง
ในการกอสรางใหทันตามกําหนด 

   
ในโครงการประเภทอื่นเชนโครงการกอสรางอาคาร  ผูประกอบการ  หรือเจาของงาน

ตองการเรงเปดโครงการใหเร็วที่สุด  เนื่องจากรายไดสวนใหญของเจาของงานจะไดมาจากการเปด
ใชงานของโครงการ  แตในโครงการบานจัดสรรรายไดของผูประกอบการจะไดมาจากการขายบาน
ในแตละหลัง  ซ่ึงผูประกอบการสามารถทําการเปดตัว  ทําการกอสราง  และขายโครงการออกเปน
ชวง (Phase) ได ดังนั้นหากผูประกอบการยังไมสามารถขายบานในบางหลังของตนเองได
ผูประกอบการบางรายก็อาจจะหนวงเวลา และยังไมยอมรับมอบงานนั้นทําใหผูรับจางกอสรางไม
สามารถสงมอบงานได 
 

ความพรอมของแบบและรายการประกอบแบบ 
 
ปญหาเกี่ยวกับแบบเปนปญหาที่หลีกเลี่ยงไดยากในการกอสราง  ซ่ึงรวมไปถึงเรื่องความ

ถูกตองของแบบเพราะเปนไปไดยากที่แบบกอสราง  และรายการประกอบแบบทุกแบบจะมี
ความถูกตองสมบูรณ  ในโครงการบานจัดสรรแบบกอสรางสวนมากไมไดอยูในความรับผิดชอบ
ของฝายผูรับจางกอสรางโดยตรง   เนื่องจากทางผูประกอบการมักจะเปนผูที่รับผิดชอบในเรื่องการ
ออกแบบ  และกําหนดแบบมาใหกับผูรับจางกอสราง   

 
จากการขยายตัวของโครงการบานจัดสรรในปจจุบันทําใหฝายผูประกอบการตางๆ มีการ

แขงขันกันเปดตัวโครงการใหม ทําใหเกิดการพัฒนา  และมีการแขงขันกันออกแบบบานใหมๆ เพื่อ
ตอบสนองความตองการของลูกคา  จากการรีบเรงในการออกแบบนี้เองเปนเหตุใหแบบบานที่
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ออกแบบขึ้นมาใหมมีโอกาสที่จะเกิดขอผิดพลาดเกิดขึ้น  ปญหาเรื่องความสมบูรณของแบบ  จึงเปน
ปญหาที่มักจะเกิดขึ้นในโครงการบานจัดสรร  และมีผลกระทบตอผูรับจางกอสรางในการทํางาน 

 
เนื่องจากลักษณะของแบบบานในโครงการบานจัดสรรโดยทั่วไปแลวจะไมมีความยุงยาก

ซับซอนในสวนของงานโครงสราง แตจะเนนไปที่รายละเอียด  และขอปลีกยอยตางๆของตัวบาน  
ระยะตางๆ ที่ปรากฏในแบบจึงตองการความถูกตอง และสามารถกอสรางไดจริงเนื่องจากอุปกรณ
ตกแตงในบานมักจะเปนอุปกรณแบบประกอบในที่ (Built-in)   ซ่ึงในโครงการบานจัดสรรมักจะมี
แบบบานที่หลากหลาย  ในบางครั้งแบบชนิดเดียวกันยังอาจแบงไดเปนชนิด  และในแตละชนิดอาจ
แบงยอยเปนลักษณะตางๆ  ซ่ึงอาจจะมีความแตกตางกันเพียงในเรื่องของสี   และอุปกรณตกแตง
ภายในเพียงเล็กนอย   ผูรับจางกอสรางที่รับงานโครงการบานจัดสรรบางครั้งก็มักจะไดรับแบบบาน
ที่มีลักษณะแตกตางกันไปในแตละหลัง ความแตกตางมีตั้งแตเล็กนอยไปจนถึงไดแบบคนละแบบ
กัน ซ่ึงในบางครั้งก็สรางความสับสนใหกับแรงงาน และผูควบคุมงาน เพราะในแบบบานแตละหลัง
ก็จะมีรายละเอียดที่มากมาย และตางกันออกไป  และในระหวางการกอสรางก็ไมไดมีแบบบานเพียง
แคแบบเดียว  ดังนั้นความพรอมของแบบและรายการประกอบแบบจึงเปนสิ่งสําคัญในการเริ่มตน
การทํางานของผูรับจางกอสราง  
 

การเปล่ียนแปลงในระหวางการกอสราง 
 
โครงการบานจัดสรรเปนโครงการที่มักจะเกิดรายการเปลี่ยนแปลงขึ้นเสมอในระหวางการ

กอสราง ซ่ึงรายการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นสวนมากจะเปนการเปลี่ยนแปลงงานทางดาน
สถาปตยกรรมในเรื่องของแบบ  และชนิดของวัสดุที่ใชในสวนของงานตกแตง  ในโครงการ
ประเภทสรางเสร็จกอนขายการเปลี่ยนแปลงที่ เกิดขึ้นจะเปนการเปลี่ยนแปลงที่ เกิดจาก
ผูประกอบการซึ่งเปนเจาของงานโดยตรง  เพื่อตอบสนองความตองการทางดานการตลาด  ซ่ึงการ
เปล่ียนแปลงที่เกิดขึ้นสงกระทบตอระยะเวลาในการกอสรางของผูรับจางกอสราง โดยเฉพาะใน
กรณีที่เกิดการแกไขในขณะที่ทํางานไปแลวปริมาณมาก  หรือในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงบอยครั้ง 

 
สวนในโครงการประเภทสรางพรอมขาย  หรือบานแบบสั่งสราง  การเปลี่ยนแปลงที่

เกิดขึ้นจะเกิดจากทั้งผูประกอบการ  และเจาของบานในกรณีที่ไดทําการขายบานนั้นไดแลว  ซ่ึงทาง
ฝายผูประกอบการมักจะอนุญาตใหเจาของบานเขามาทําการปรับเปลี่ยนในสวนรายละเอียดของ
บานได  การเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นจึงเปนการเปลี่ยนแปลงเพื่อตอบสนองความตองการของลูกคาใน
แตละรายโดยเฉพาะ  ซ่ึงจะมีความยุงยากมากกวาเนื่องจากขอจํากัดในหลายๆ ดานจากเจาของบาน
ในแตละรายที่แตกตางกันออกไป  ทั้งจากการเขามาแทรกแซงการทํางาน  การตัดสินใจที่ลาชา  การ



 

 

51

เปล่ียนแปลงชนิดของวัสดุที่ไมสามารถหาไดในทองตลาด  รวมถึงปญหาในดานการติดตอ
ประสานงานกับเจาของบาน  ปญหาเหลานี้เปนปญหาหลักที่สงผลกระทบตอแผนในการทํางานที่
ผูรับจางกอสรางไดวางเอาไว  การเปลี่ยนแปลงในระหวางการกอสรางจึงเปนปจจัยที่มีความสําคัญ  
และมีผลกระทบตอผูรับจางกอสรางในการกอสรางใหทันตามกําหนด 
 
4.2.2  ปจจัยท่ีเก่ียวกับผูรับจางกอสราง 
 

การจัดการดานขอมูล และการประสานงาน 
 
งานกอสรางโครงการบานจัดสรรเปนงานที่เกี่ยวของแรงงาน  และบุคลากรจํานวนมาก  ซ่ึง

แรงงาน  และบุคลากรเหลานี้ก็มีความแตกตางกันในเรื่องระดับการศึกษา  และประสบการณในการ
ทํางานที่ตางกัน  เนื่องจากเปนงานกอสรางที่เนนปริมาณ  เปนงานที่มีรายละเอียดปลีกยอยมากมาย  
รวมถึงมักจะเกิดการเปลี่ยนแปลงตางๆ ในระหวางการกอสรางเกิดขึ้นเสมอ  ผูที่ปฏิบัติงานอยูทีห่นา
งานจําเปนที่จะตองทราบเรื่องการเปลี่ยนแปลง  หรือขอเสนอแนะตางๆ จากฝายผูประกอบการที่
เกิดขึ้นโดยเร็วที่สุด  ดังนั้นการจัดการดานขอมูล และการประสานงานที่ดีจึงมีความสําคัญกับผู
รับจางกอสรางในการกอสรางใหทันตามกําหนด 

   
การประสานงานที่ดีจะทําใหผูรับจางกอสรางไดรับทราบถึงขอมูลขาวสาร  รวมถึงปญหา

ตางๆ ที่เกิดขึ้นทั้งการติดตามนัดหมายตางๆ กับฝายผูประกอบการ  หรือผูควบคุมงานในกรณีที่เกิด
ความลาชา  รวมถึงการติดตาม  และถายทอดขอมูลท่ีไดรับจากฝายผูประกอบการ  หรือผูควบคุม
งานไปยังบุคลากรที่ปฏิบัติงานอยูที่หนางาน  ซ่ึงการที่ผูรับจางกอสรางมีการประสานงานดานขอมูล
กับฝายที่ปฏิบัติงานอยูหนางานอยางสม่ําเสมอ จะทําใหผูรับจางกอสรางทราบถึงปญหาที่เกิดขึ้นใน
ระหวางการปฏิบัติงานที่หนางาน รวมถึงความตองการของฝายที่ปฏิบัติงานอยูอยางทันทวงที  ผลที่
ไดจากการศึกษาจากผูรับจางกอสรางในโครงการบานจัดสรรพบวา ปญหาการประสานงานกับฝาย
ที่อยูหนางานมักจะเปนปญหาที่เกิดขึ้นกับผูรับจางกอสรางที่ไมไดดูแล  และควบคุมงานอยาง
ใกลชิด  ซ่ึงอาจมีสาเหตุมาจากการที่ผูรับจางกอสรางรับงานหลายโครงการพรอมกัน  หรือเกิดจาก
ความรับผิดชอบตองาน  ปญหาเชน  การลืมตรวจสอบ  หรือส่ังวัสดุ  เนื่องจากทางฝายที่อยูหนางาน
ไมไดแจงใหสวนกลางทราบ หรือการที่ฝายที่ปฏิบัติงานอยูที่หนางานไมทราบเรื่องการเปลี่ยนแปลง
ของแบบ และวัสดุ 
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การประชุมเพือ่ควบคุมการกอสราง 
  

ในระหวางการกอสรางโครงการบานจัดสรรมักจะเกิดปญหา  หรือความไมแนนอนที่สงผล
กระทบตอผูรับจางกอสรางในการกอสรางใหทันตามกําหนดเวลา  ซ่ึง Cohenca-Zall (Kog et al., 
1999) กลาววา การประชุมเปนสิ่งที่มีความสําคัญในระบบการจัดการของโครงการกอสราง ซ่ึง
บทบาทหลักของการประชุมก็เพื่อการวางแผน   ดังนั้นการประชุมรวมกันในระหวางการกอสราง
ทั้งการประชุมกับฝายผูประกอบการ  การประชุมกันระหวางทีมงาน  หรือการประชุมเพื่อทบทวน
ผลการทํางานเพื่อรับทราบปญหา  และขอจํากัดที่เกิดขึ้นรวมกัน  รวมไปถึงการประเมินผลการ
ทํางาน  และคุณภาพของผลงานที่ผานมาจึงมีความจําเปนและมีผลตอการกอสรางใหทันตาม
กําหนด  ซ่ึงผูรับจางกอสรางสามารถใชการประชุมเปนชองทางในการมอบหมายงาน การรวบรวม
ขอมูลตางๆ เพื่อใชในการวางแผน ควบคุมการกอสราง  และปรับแกแผนงานใหเปนไปตาม
เปาหมายที่กําหนด   
 

ความเขาใจวัตถุประสงคและรูปแบบการดาํเนินงานของโครงการ 
 
โดยทั่วไปแลวถาผูรับจางกอสรางมีทางเลือกมักจะปฏิเสธการรับงานบานจัดสรร  เนื่องจาก

เปนงานที่ละเอียด  และมีขอปลีกยอยมาก  คือมีรายรับเทากับงานประเภทอื่น  แตทํางานละเอียดกวา  
และไมไดเปนงานหนากวางทําใหกอสรางไดทีละนอย  ผูรับจางกอสรางหลายรายที่เขามารับงาน
บานจัดสรรเนื่องจากไมมีงานใหทํา  บางรายที่เปนผูรับจางกอสรางรายใหญเขามารับงานเนื่องจาก
มูลคาของงานที่มาก  ผูรับจางกอสรางที่เขามารับงานในโครงการบานจัดสรรหลายรายคุนเคย  และ
มีประสบการณมาจากงานกอสรางประเภทอื่นเชน งานอาคารสูง  หรืองานโยธา  ดังนั้นปญหาที่เกิด
ขึ้นกับผูรับจางกอสรางเหลานี้จึงเปนเรื่องเกี่ยวกับความไมชํานาญ  และไมคุนเคยกับงานกอสราง
บานซึ่งเปนงานละเอียด    ทําใหเกิดปญหาในการทํางาน   อีกทั้งยังไมคุนเคยกับระบบในการ
กอสรางในโครงการบานจัดสรรมากอน  โดยเฉพาะไมทราบเรื่องขั้นตอนในการตรวจคุณภาพของ
งานกอนการสงมอบ เพราะสวนใหญจะไมมีการกลาวถึงในสัญญา  ซ่ึงเปนสิ่งที่ผูรับจางกอสรางไม
คุนเคยมากอนในงานกอสรางประเภทอื่นทําใหเกิดปญหาในการสงมอบงาน เพราะไมคุนเคยกับ
ระบบ   ผูรับจางกอสรางที่มารับงานมักจะอยูในสภาพเปนรอง  เนื่องจากหากสงมอบงานไมไดก็จะ
ทําใหเกิดปญหาสภาพคลอง  และมีผลตอการกอสรางใหทันตามกําหนดเวลา 

 
ลักษณะอยางหนึ่งที่เดนชัดของการกอสรางงานโครงการบานจัดสรรคือ  เปนงานที่ให

ความสําคัญกับเรื่องของความละเอียด  และคุณภาพของผลงานมากหากเปรียบเทียบกับงานประเภท
อ่ืน  เนื่องจากงานบานจัดสรรเปนการกอสรางบานสําเร็จรูปใหกับลูกคาไดเขามาเลือกซื้อ  คุณภาพ



 

 

53

และความสวยงามของตัวบานจึงเปนสิ่งสําคัญสําหรับงานประเภทนี้  ดังนั้นผูประกอบการโครงการ
บานจัดสรรจึงใหความสําคัญกับเรื่องคุณภาพของงานเปนพิเศษ  ในการตรวจรับงานจึงมีขั้นตอน
การตรวจสอบที่ละเอียดมากกวางานประเภทอื่น  ผูประกอบการบางรายจะมีหนวยตรวจสอบ
คุณภาพ (Q.C.)   ไวสําหรับตรวจงานในแตละหมวด   งานที่ผูรับจางกอสรางสงมอบจึงตองมีความ
สมบูรณ และไดตามมาตรฐานที่ฝายผูประกอบการไดกําหนดไว   ผูรับจางกอสรางที่เขามารับงาน
โครงการบานจัดสรรจึงมักจะมีปญหาเกี่ยวกับคุณภาพของผลงานที่ทําอยูเสมอทําใหเกิดปญหาเรื่อง
การแกไขงาน และการตรวจรับงาน เนื่องจากคุณภาพของงานที่ทําไมไดมาตรฐานตามที่กําหนด ทํา
ใหเกิดปญหาถกเถียงกับฝายผูประกอบการเสมอโดยเฉพาะในขั้นตอนการสงมอบบาน (End 
Product) ซ่ึงสงผลตอระยะเวลาในการกอสรางโดยรวมของผูรับจางกอสราง 

 
นอกจากนี้ในโครงการบานจัดสรรแตละโครงการก็มีเปาหมาย และวัตถุประสงคของการ

ดําเนินโครงการที่แตกตางกัน  ถึงแมวาจะเปนโครงการของผูประกอบการรายเดียวกันก็ตาม  ไมวา
จะเปนโครงการประเภทสรางเสร็จกอนขาย  หรือโครงการประเภทสรางพรอมขาย  การที่ผูรับจาง
กอสรางทราบเปาหมายในการทํางานของโครงการ  และเขาใจรูปแบบการดําเนินงานของโครงการ
จะทําใหผูรับจางกอสรางเขาใจถึงบทบาท  และหนาที่ของตนเองในการทํางาน  รวมถึงสามารถ
ประเมินปญหาที่จะเกิดขึ้นได  ตัวอยางเชน การทํางานในโครงการประเภทขายกอนสราง 
ผูประกอบการมักจะใหสิทธิ์เจาของบานในการปรับเปลี่ยน หรือแกไขรายละเอียดของบานได ใน
สวนที่ไมใชงานโครงสราง รวมถึงในการตรวจงานจะมีเจาของบานเขามาตรวจงานดวยทําใหผูรับ
จางกอสรางเกิดความยากลําบากในการทํางาน   

 
ดังนั้นการทําความเขาใจเปาหมายของโครงการและยอมรับกฎเกณฑนั้นเพื่อนํามาปรับปรุง

การทํางานของตน  รวมถึงการพูดคุยกับฝายผูประกอบการเพื่อใหทราบถึงบทบาทหนาที่  และ
จุดประสงคในการทํางานรวมกัน  รวมถึงเกณฑมาตรฐานคุณภาพของงานจึงมีความสําคัญ  และมี
ผลตอการทํางานของผูรับจางกอสรางใหทันตามกําหนด 

 
4.2.3  ปจจัยท่ีเก่ียวกับทรัพยากรที่ใช  
 

เงินทุนท่ีเพียงพอ 
 
โดยทั่วไปในโครงการบานจัดสรร  ผูประกอบการมักจะเปนผูที่กําหนดราคาคากอสรางมา

ใหกับผูรับจางกอสราง  ซ่ึงมักจะเปนราคาที่คอนขางจํากัดคือพอทําไดพอดี  และเนื่องจากการที่ผูรับ
จางกอสรางมีงบประมาณในการกอสรางที่คอนขางจํากัด ผูรับจางกอสรางในโครงการบานจัดสรร
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ไมวาจะเปนผูรับจางกอสรางรายใหญ  หรือรายยอยจึงมักจะพบกับปญหาที่มีผลกระทบตอสภาพ
คลองอยูเสมอในระหวางการกอสราง  ถึงแมวาผูรับจางกอสรางสวนมากจะมีการวางแผนทาง
การเงินเอาไวลวงหนาแลว ไมวาจะดวยเหตุผลจากการที่ผูรับจางกอสรางสงงวดงานไมได  หรือเกิด
จากการที่ผูรับเหมาตั้งเบิกแตไมไดตามเปา  เนื่องจากการขาดสภาพคลองของฝายผูประกอบการเอง  
ซ่ึงถาหากผูประกอบการมีปญหาสภาพคลองก็จะสงผลตอสภาพคลองของผูรับจางกอสรางดวย     
 
 ดังนั้นการมีเงินทุนที่เพียงพอจึงเปนปจจัยที่มีผลตอการกอสรางใหทันตามกําหนดของผู
รับจางกอสรางในโครงการบานจัดสรร  เพราะมีความเกี่ยวเนื่องกับสภาพคลอง  หรือกระแสเงินสด
ซ่ึงมีผลตอการจัดหาวัสดุ  และแรงงาน  ซ่ึงเปนสิ่งที่จําเปนในการกอสราง  เพราะผูรับจางกอสราง
ตองจายคาแรงใหกับคนงานซึ่งตองตรงตอเวลา  ถามีการจายคาแรงที่ดีก็จะมีการบอกกลาวกันปาก
ตอปากระหวางคนงานทําใหมีแรงงานที่อยากจะมารวมงานดวย หรือในกรณีที่ผูรับจางกอสรางทํา
การรับเหมาทั้งคาวัสดุ  และแรงงานซึ่งตองทําการจัดซ้ือวัสดุตางๆ ดวยตนเอง  ความนาเชื่อถือกับ
ผูคาวัสดุจึงเปนสิ่งที่มีความสําคัญ  ผูคาวัสดุบางรายไมปลอยเงินเชื่อ (Credit) ใหกับผูรับจางกอสราง 
เนื่องจากผูรับจางกอสรางอาจจะขาดความนาเชื่อถือ หรือเคยมีปญหาเรื่องการจายเงิน จากการ
สอบถามพบวาผูรับจางกอสรางที่มีเครดิตที่ดี จายเงินตรงตามกําหนดมักจะไมมีปญหาเรื่องการขาด
แคลน และการจัดสงวัสดุ เพราะผูคาวัสดุมักจะสงวัสดุใหกับผูรับจางกอสรางที่มีเครดิตดีที่กอน 
นอกจากนั้นยังอาจมีอํานาจในการตอรองกับผูคาวัสดุในการเจรจาใหจัดสงวัสดุเรงดวนในยาม
ฉุกเฉินได  
 
 จํานวนแรงงานชางฝมือท่ีเพยีงพอ 
 

เนื่องจากงานบานจัดสรรเปนการกอสรางงานที่เนนปริมาณ (Mass) ดังนั้นการมีจํานวน
คนงานที่เพียงพอจึงมีความสําคัญ และมีผลตอการทํางานใหสําเร็จลุลวง และเนื่องจากเปนงานที่
เนนในเรื่องของความละเอียด และสวยงาม แรงงานที่จําเปนในการกอสรางงานบานจัดสรร
สวนมากจะเปนแรงงานประเภทชางฝมือ จะไมเนนแรงงานจําพวกกรรมกรซึ่งใชนอย และสามารถ
หาไดทั่วไป ปญหาสําคัญของผูรับจางกอสรางที่รับงานบานจัดสรรจึงเกิดจากการที่ไมสามารถหา
บุคลากรประเภทชางฝมือใหเพียงพอกับปริมาณงานที่รับได 
 
 จากผลการศึกษาในเบื้องตนพบวาปญหาสําคัญของผูรับจางกอสรางในโครงการบาน
จัดสรรเกือบทุกรายคือปญหาการขาดแคลนแรงงานจําพวกชางฝมือ  เชน ชางปูกระเบื้อง ชางปูหิน 
โดยเฉพาะชางปูนงานกอ และฉาบ ที่มักจะมีปญหาการขาดแคลนในทองตลาด ซ่ึงเปนปญหาที่เกิด
ขึ้นกับภาคอุตสาหกรรมในประเทศไทยมานาน  และเปนที่ทราบกันดี  แตยังไมมีการปรับปรุง หรือ



 

 

55

การจัดการกับปญหาที่ชัดเจน  แมวาภาครัฐจะแกปญหาโดยการเปดโอกาสใหแรงงานตางดาวเขามา
ทํางานในประเทศ   แตก็ยังไมมีนโยบายที่ชัดเจนเนื่องจากผู รับจางกอสรางยังมีปญหาเรื่อง
หลักประกันในการตออายุแรงงานตางดาว  ซ่ึงทําใหตนทุนคากอสรางสูงขึ้นดวย   
 
 การที่ผูรับจางกอสรางมีแรงงานชางฝมือท่ีเพียงพอเปนของตนเอง  ไมวาจะเปนแรงงานใน
รูปแบบของแรงงานประจําในหนวยงาน  หรือทีมงานของผูรับเหมาชวง  ที่รูจักความสามารถ  และ
ลักษณะนิสัยของแรงงานในกลุมตางๆ ที่พรอมทํางานดวยกัน  รวมถึงการที่ผูรับจางกอสรางให
ความสําคัญกับการรักษาบุคลากรที่มีความสามารถใหอยูในหนวยงาน  การดูแล  และเอาใจใส
เพื่อใหแรงงานเกิดความรูสึกอยากรวมงาน    การสรางบุคลากรใหม   อยางเชนการที่มีแรงงานที่
คุนเคยที่สามารถเขาไปในทองถ่ินตางๆ เพื่อหาแรงงานเพิ่มเติมจึงมีความจําเปนในการกอสรางใน
โครงการบานจัดสรร ซ่ึงการที่ผูรับจางกอสรางไปสรรหาแรงงานจากแหลงอื่น  หรือการที่รับชางที่
ไมเคยทํางานประเภทบานมากอนเพิ่มเติมภายหลังจากที่รับงานแลวอาจทําใหเกิดปญหาในเรื่อง
คุณภาพของงาน  ซ่ึงจะสงผลตอความลาชาในการทํางาน และการตรวจรับงานไดเนื่องจากงานบาน
จัดสรรเปนงานที่ใหความสําคัญกับเรื่องความละเอียด  และสวยงามของตัวบาน   
 

ความสามารถของผูควบคุมงาน 
 
 ปญหาความลาชาที่มีผลเนื่องมาจากผลการทํางาน (Productivity) ไมไดตามกําหนด  และ
ความลาชาของผูรับเหมาชวง  สวนหนึ่งมีสาเหตุมาจากปญหาเรื่องทักษะของแรงงาน  และคุณภาพ
ผูรับเหมาชวง  เนื่องจากปญหาการขาดแคลนแรงงานที่เปนแรงงานอาชีพ  ที่สวนมากจะเปนชาวไร  
ชาวนา  ถึงแมวาปญหาการขาดแคลนชางฝมือจะเปนปญหาที่เกิดขึ้นกับผูรับจางกอสรางที่รับงาน
บานจัดสรรเกือบทุกราย  ซ่ึงเปนปญหาที่หลีกเลี่ยงไดยากโดยเฉพาะกับผูรับจางกอสรางรายใหญที่
รับงานเอาไวจํานวนมากทําใหบางครั้งไมสามารถคัดเลือก (Screen) แรงงาน  และผูรับเหมาชวงที่ดี
ได  ปญหาเหลานี้ลวนสงผลกระทบตอคุณภาพงาน  และการสงมอบงาน โดยเฉพาะในกรณีที่ผู
รับจางกอสรางมีการตัดชวงงานมากยิ่งตองมีการควบคุมที่มาก 
 

ผูรับจางกอสรางมักจะสูญเสียเวลาไปกับผูควบคุมงานที่ไมมีความสามารถ  ดังนั้นการมีผู
ควบคุมงานที่มีความสามารถจึงเปนสิ่งที่ตองพิจารณาในการกอสรางโครงการบานจัดสรร  การมีผู
ควบคุมงานที่รูจักลําดับขั้นตอนในการทํางาน  มีทักษะในการควบคุมแรงงาน  และผูรับเหมาชวง
ใหทํางานไดตามที่กําหนด  สามารถตัดสินใจไดในกรณีฉุกเฉิน  รวมถึงสามารถพูดคุยกับฝาย
เจาของโครงการไดจึงมีความจําเปนและมีผลตอผูรับจางกอสรางในการควบคุมงาน  และกอสราง



 

 

56

ใหทันตามกําหนด     ซ่ึงการที่ผูรับจางกอสรางมีขอจํากัดในเรื่องการขาดแคลนแรงงานที่มีฝมือ  แต
หากมีผูควบคุมงานที่มีความสามารถ  การปฏิบัติงานก็สามารถเปนไปไดตามที่กําหนด  

 
 การจัดการ และความพรอมดานวัสด ุ
 
 วัสดุกอสรางเปนเรื่องที่มีความสําคัญในการกอสราง  เนื่องจากหากไมมีวัสดุที่จะใชก็ไม
สามารถดําเนินการกอสรางได  จากการศึกษาเบื้องตนพบวาปญหาความลาชาในการจัดสงวัสดุเปน
ปญหาที่พบไดเสมอในโครงการบานจัดสรร  ดังนั้นการจัดการดานวัสดุจึงมีความสําคัญ  และมีผล
ตอการกอสรางใหทันตามกําหนด  วัสดุที่ใชในการกอสรางโดยเฉพาะวัสดุที่ใชในงานตกแตงมักจะ
มีความหลากหลาย  และมีลําดับขั้นตอนกอนหลังในการติดตั้ง  วัสดุที่นํามาติดตั้งตองมีความ
สมบูรณ  ดังนั้นการวางแผนในการสั่งวัสดุ  การดูแล  และจัดเก็บวัสดุที่ถูกวิธีสําหรับวัสดุแตละ
ชนิด  รวมถึงการตรวจสอบชนิด  และความถูกตองของวัสดุกอนนําไปใชจึงเปนส่ิงที่มีความสําคัญ
เปนอยางยิ่ง 
 

นอกจากนี้ความพรอมดานวัสดุก็เปนสิ่งที่มีความสําคัญสําหรับผูรับจางกอสราง  โดยใน
โครงการบานจัดสรรจะมีการวาจางผูรับจางกอสรางเฉพาะแรงงาน  ซ่ึงมักจะเปนผูรับจางกอสราง
รายยอย  โดยผูประกอบการจะจัดหาวัสดุหลักที่จําเปนมาใหเพื่อลดผลกระทบที่เกิดจากปญหาความ
พรอมดานวัสดุในกรณีที่มีการขึ้นราคา  หรือเกิดปญหาการขาดแคลนวัสดุโดยผูประกอบการจะทํา
การติดตอกับผูคาวัสดุไวแลว  ผูรับจางกอสรางจะทําการวางแผน  และสั่งวัสดุลวงหนาไปยังฝาย
ผูประกอบการ   

 
ในกรณีที่ผูรับจางกอสรางทําการรับเหมาทั้งคาวัสดุ  และแรงงาน ผูรับจางกอสรางมักจะ

ส่ังซื้อวัสดุกับผูคาวัสดุรายเดิมที่คุนเคยอยูแลว  การซื้อวัสดุในครั้งแรกๆ หากผูรับจางกอสรางไมมี
ผูคาวัสดุที่ติดตอกันอยู  ผูรับจางกอสรางอาจตองจายคาวัสดุดวยเงินสด  หรือผูคาวัสดุอาจจะยอม
ปลอยเงินเชื่อใหในระยะสั้นๆ  แตหากผูรับจางกอสรางสามารถสรางความเชื่อมั่นใหกับผูคาวัสดุได
แลวผูคาวัสดุก็จะเพิ่มจํานวน และระยะเวลาในการใหเงินเชื่อที่มากขึ้น   
   
4.3  บทสรุป    
 
 ในบทนี้ไดกลาวถึงที่มาของปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาของผูรับจางกอสราง
ในโครงการบานจัดสรร  ซ่ึงไดมาจากการวิเคราะหขอมูลท่ีไดจากผลการศึกษาเบื้องตนในโครงการ
บานจัดสรรในบทที่ 3  โดยใชแผนภูมิกางปลา (Cause-Effect Diagram) มาประกอบการวิเคราะห 
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ผลที่ไดสามารถนําเสนอรายชื่อปจจัยที่คาดวามีผลตอความสําเร็จในเบื้องตน จากนั้นจึงทําการ
ทดสอบปจจัยที่คาดวามีผลตอความสําเร็จ  โดยการเก็บขอมูลดวยแบบสอบถามกับกลุมผูรับจาง
กอสรางในโครงการบานจัดสรรจํานวน 22 ราย เพื่อสอบถามความคิดเห็นเกี่ยวกับผลกระทบของ
แตละปจจัยที่มีตอความสําเร็จของผูรับจางกอสรางในการกอสรางโครงการบานจัดสรรใหทันตาม
กําหนดเวลา ผลที่ไดจากแบบสอบถามไดถูกนํามาใชในเชิงอางอิงเพื่อประกอบการพิจารณา  และ
ระบุปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาจํานวน 10 ปจจัย      
 
  ปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาของผูรับจางกอสรางในโครงการบานจัดสรรทั้ง 
10 ปจจัยสามารถจัดกลุมของปจจัยไดเปน 3 กลุมหลักคือ  ปจจัยที่เกี่ยวกับผูประกอบการ  หรือ
เจาของงาน ไดแก นโยบายของผูประกอบการ  ความพรอมของแบบและรายการประกอบแบบ  
การเปลี่ยนแปลงในระหวางการกอสราง   ปจจัยที่เกี่ยวกับผูรับจางกอสรางไดแก  การจัดการดาน
ขอมูลและการประสานงาน  การประชุมเพื่อควบคุมการกอสราง  ความเขาใจวัตถุประสงคและ
รูปแบบการดําเนินงานของโครงการ  และปจจัยที่เกี่ยวกับทรัพยากรที่ใชไดแก    เงินทุนที่เพียงพอ  
จํานวนแรงงานชางฝมือที่เพียงพอ  ความสามารถของผูควบคุมงาน  และการจัดการและความ
พรอมดานวัสด ุ  ซ่ึงปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จทั้ง 10 ปจจัยจะถูกนํามาจัดลําดับความสําคัญ
ของปจจัยดังจะกลาวในบทตอไป 



บทท่ี 5 
 

การจัดลําดับความสําคัญของปจจัยสําคัญท่ีมีผลตอความสําเร็จดานเวลา 
 

ผลที่ไดจากการวิเคราะหขอมูลในบทที่ 4 สามารถระบุปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จ
ดานเวลาทั้ง 10 ปจจัย  ในบทนี้จะกลาวถึงการจัดลําดับความสําคัญของปจจัยสําคัญที่มีผลตอ
ความสําเร็จดานเวลาของผูรับจางกอสรางในการกอสรางโครงการบานจัดสรรดวยวิธีการลําดับชั้น
เชิงวิเคราะห (The Analytic Hierarchy Process, AHP)  

 
5.1  วิธีการลําดับชั้นเชิงวิเคราะห  (AHP) 
  

เนื่องจากขอจํากัดในเรื่องจํานวนขอมูล  ทําใหยังไมสามารถจัดลําดับความสําคัญของปจจัย
ดวยวิธีในเชิงปริมาณได  ในกรณีที่มีขอมูลไมมากพอ วิธีการวิเคราะหขอมูลโดยอาศัยความคิด และ
ประสบการณของบุคคล (Subjective) จึงเปนวิธีที่ถูกนํามาใชโดยในงานวิจัยช้ินนี้ไดทําการวิเคราะห 
และจัดลําดับความสําคัญของปจจัยดวย วิธีการลําดับชั้นเชิงวิเคราะห (AHP) ซ่ึงประกอบไปดวย
ขั้นตอนการสรางแผนภูมิลําดับชั้น ขั้นตอนการเก็บขอมูลเพื่อเปรียบเทียบหาคาความสําคัญของ
ปจจัย และขั้นตอนการคํานวณคาน้ําหนักของปจจัย ซ่ึงมีรายละเอียดในแตละขั้นตอนดังนี้  
 

5.1.1  การสรางแผนภูมิลําดบัชั้น  
 

ขั้นตอนแรกของการจัดลําดับความสําคัญของปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดวยวิธีการ
ลําดับชั้นเชิงวิเคราะหคือ  ขั้นตอนการสรางแผนภูมิลําดับชั้น (Hierarchy model) ซ่ึงปจจัยสําคัญที่มี
ผลตอความสําเร็จดานเวลาทั้ง 10 ปจจัยไดแก  นโยบายของผูประกอบการ  ความพรอมของแบบ
และรายการประกอบแบบ  การเปลี่ยนแปลงในระหวางการกอสราง  การจัดการดานขอมูลและการ
ประสานงาน  การประชุมเพื่อควบคุมการกอสราง  ความเขาใจวัตถุประสงคและรูปแบบการ
ดําเนินงานของโครงการ  เงินทุนที่เพียงพอ  จํานวนแรงงานชางฝมือท่ีเพียงพอ  ความสามารถของ
ผูควบคุมงาน  และการจัดการและความพรอมดานวัสด ุ ไดถูกนํามาสรางเปนแผนภูมิลําดับชัน้  โดย
ในแผนภูมิลําดับชั้นที่ 1 เปนการกําหนดปญหา  หรือเปาหมาย  คือปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จ
ทางดานเวลาของผูรับจางกอสรางในการกอสรางโครงการบานจัดสรร  และในแผนภูมิลําดับชั้นที่ 2  
คือปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาทั้ง 10 ปจจัยดังรูปที่ 5.1   
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รูปที่ 5.1  แผนภูมิลําดับชั้นสาํหรับการวิเคราะหดวยวิธี AHP 

นโยบายของ 
ผูประกอบการ

ความพรอม
ของแบบ    

และรายการ
ประกอบแบบ 

การ
เปลี่ยนแปลง
ในระหวาง
การกอสราง

การจัดการ
ดานขอมูล
และการ

ประสานงาน

การประชุม
เพื่อควบคุม
การกอสราง

ความเขาใจ
วัตถุประสงค
และรูปแบบ
การดําเนินงาน
ของโครงการ

ปจจัยสําคัญทีม่ีผลตอความสําเร็จดานเวลาของผูรับจางกอสรางในการกอสรางโครงการบานจัดสรร 

เงินทุนที่
เพียงพอ 

จํานวน
แรงงาน
ชางฝมือที่
เพียงพอ 

ความ 
สามารถ 
ของผู 
ควบคุม
งาน

การจัดการ
และความ
พรอมดาน

วัสดุ 
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5.1.2  การเก็บขอมูลเพื่อเปรียบเทียบหาคาความสําคัญของปจจัย (Pairwise comparisons of the 
decision elements) 
 

ขั้นตอนตอมาเปนการเก็บขอมูลเพื่อเปรียบเทียบหาคาความสําคัญของแตละปจจัยที่มีผลตอ
ความสําเร็จดานเวลา โดยทําการเก็บขอมูลดวยแบบสอบถามกับกลุมผูรับจางกอสรางเพื่อใหกลุมผู
รับจางกอสรางทําการเปรียบเทียบความสําคัญของปจจัยตางๆ ภายในแผนภูมิลําดับชั้นทีละคู 
(Pairwise comparisons) โดยทําการเปรียบเทียบหาคาความสําคัญของปจจัยภายใตเกณฑในการ
พิจารณาความสําคัญของแตละปจจัยที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลา กําหนดเกณฑในการประเมินผล
ของแบบสอบถามในรูปของคะแนนตามวิธี AHP คือ มีความสําคัญกวาสูงสุด 9 คะแนน   สําคัญกวา
มากที่สุด 7 คะแนน   สําคัญกวามาก 5 คะแนน   สําคัญกวาปานกลาง 3 คะแนน   มีผลเทากัน 1 
คะแนน   

 
การเก็บขอมูล 
 
ทําการเก็บขอมูลจากกลุมผูรับจางกอสรางที่มีประสบการณในโครงการบานจัดสรรจํานวน 

10 ราย  โดยใชวิธีการขอเขาพบ และเก็บขอมูลดวยตัวเองเพื่อทําความเขาใจ และอธิบายลักษณะ
ของการตอบแบบสอบถามใหกับกลุมผูรับจางกอสราง  โดยมีเกณฑในการพิจารณากลุมผูรับจาง
กอสรางดังนี้ 

 
1.) เปนผูรับจางกอสรางหลักที่อยูในระดับเจาของกิจการ หรือผูจัดการ 
2.) มีประสบการณในการควบคุมการกอสรางในโครงการบานจัดสรรตั้งแต 5 ปขึ้นไป   
 
ซ่ึงรายละเอียดของกลุมผูรับจางกอสรางทั้ง 10 รายท่ีเขารวมในกระบวนการ AHP แสดงไว

ในตารางที่ 5.1   
   

ตารางที่ 5.1  รายละเอียดของผูรับจางกอสรางที่เขารวมกระบวนการ AHP 
 

ลําดับที่ ผูรับจางกอสราง ประสบการณ 
(ป) 

1 บ. ธนมิตร คอนสตรัคชัน จํากัด 6 
2 บ. เอ็ม ที ดับบลิว เอ็นจิเนียร่ิง แอนดคอนสตรัคชัน จํากดั 7 
3 บ. มิลลิคอนส เอ็นจิเนยีร่ิง จาํกัด 7 
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ตารางที่ 5.1 (ตอ) รายละเอยีดของผูรับจางกอสรางที่เขารวมกระบวนการ AHP 
 

ลําดับที่ ผูรับจางกอสราง ประสบการณ 
(ป) 

4 หจก. แสง เอน็จิเนยีร่ิง จํากดั 11 
5 หจก. จินดาแพลนนิ่ง แอนด ดีเวลลอปเมนท 12 
6 บ. ชลหทัยกอสราง (2003) จาํกัด 16 
7 บ. วันแจมกอสราง จํากัด 20 
8 หจก. วิวัฒนโมเดิรนบิวด จํากัด 20 
9 หจก. วิชัยยิ่งเจริญ 21 
10 หจก. สุทธิพรสถาปตย 25 

 
การบันทึกผล  
 
นําผลการเปรียบเทียบที่ไดจากแบบสอบถามมาหาคาเฉลี่ย  และบันทึกผลการเปรียบเทียบ

ในตารางเมตริกซ  โดยบันทึกผลการเปรียบเทียบดานเหนือเสนทแยงมุมของตารางเมตริกซ  สวน
ดานใตเสนทแยงมุมบันทึกเปนคาสวนกลับตามหลักวิธี AHP เชน ในการเปรียบเทียบกันระหวาง
ปจจัยนโยบายของผูประกอบการ  กับปจจัยความพรอมของแบบและรายการประกอบแบบในแง
ของการเปนปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลา ถาผูประเมินมีความเห็นวาปจจัยนโยบาย
ของผูประกอบการมีความสําคัญนอยกวาปจจัยความพรอมของแบบและรายการประกอบแบบระดบั
ปานกลางซึ่งมีคะแนนเทากับ 1/3 บันทึกผลในตารางเมตริกซดานเหนือเสนทแยงมุม และบันทึกคา
สวนกลับ 3 ในดานใตเสนทแยงมุม  หลังจากนั้นนําผลการเปรียบเทียบปจจัยในลําดับชั้นที่ไดมา
คํานวณหาคาอัตราสวนความสอดคลอง(Consistency Ratio, C.R.) ของการเปรียบเทียบปจจัยใน
ลําดับชั้นวามีความสอดคลองกันหรือไม ถาคาอัตราสวนความสอดคลองมีคาเขาใกล 0 แสดงวาผล
การเปรียบเทียบมีความสอดคลองกัน  

 
ผลการเปรียบเทียบ 
 
ผลที่ไดจากการเปรียบเทียบปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาในแผนภูมิลําดับชั้น

ปรากฏในตารางเมตริกซดังตารางที่ 5.2   
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ตารางที่ 5.2  ตารางเมตริกซแสดงผลการเปรียบเทียบปจจยัสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลา 
 

ปจจัยสําคัญที่มผีลตอ
ความสําเร็จดานเวลา 

นโยบายของ 
ผูประกอบการ 

 

ความพรอม
ของแบบ 
และรายการ
ประกอบแบบ   

การ
เปลี่ยนแปลง
ในระหวางการ

กอสราง 

การจัดการดาน
ขอมูลและการ
ประสานงาน 

การประชุมเพื่อ
ควบคุมการ
กอสราง 

ความเขาใจ
วัตถุประสงค
และรูปแบบ
การดําเนินงาน 

เงินทุนที่
เพียงพอ 

จํานวนแรงงาน
ชางฝมือที่
เพียงพอ 

ความสามารถ
ของผูควบคุม

งาน 

การจัดการและ
ความพรอม
ดานวัสดุ 

นโยบายของผูประกอบการ 1 1/3 1/3 1/3 1/2 2 1 1 1/6 1/2 

ความพรอมของแบบและ
รายการประกอบแบบ   3 1 2 2 1 3 1/3 1/2 1 1 

การเปลี่ยนแปลงในระหวางการ
กอสราง   3 1/2 1 2 2 2 1/5 1/5 1/3 1 

การจัดการดานขอมูลและการ
ประสานงาน   3 1/2 1/2 1 1 1 1/5 1/4 1/2 1/5 

การประชุมเพื่อควบคุมการ
กอสราง   2 1 1/2 1 1 1 1/6 1/4 1/3 1/5 

ความเขาใจวัตถุประสงคและ
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 

จํานวนแรงงานชางฝมือที่
เพียงพอ   1 2 5 4 4 5 1 1 1/2 1 

ความสามารถของผูควบคุมงาน 6 1 3 2 3 5 1 2 1 1 

การจัดการและความพรอมดาน
วัสดุ   2 1 1 5 5 5 1 1 1 1 
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ตารางที่ 5.2 เปนการเปรียบเทียบกนัระหวางปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลา  ซ่ึง
มีการเปรียบเทยีบกันระหวาง 10 ปจจัย  เมือ่คํานวณคาอตัราสวนความสอดคลอง (C.R.) มีคาเทากบั 
0.09 ซ่ึงมีคานอยกวา 0.10 (ในกรณีที่ปจจัยที่พิจารณามีจํานวนมากกวา 5 ปจจัย คา C.R. ที่ไดตองไม
เกิน 0.10) ดังนั้นการวินิจฉยันี้ถือวามีความสอดคลองกัน 
 

จากผลการคํานวณคาอัตราสวนความสอดคลองตามตารางที่ 5.2 แสดงใหเห็นวาคาการ
วินิจฉัยเปรียบเทียบปจจัยในแผนภูมิลําดับชั้นมีความสอดคลองกันของผลการเปรียบเทียบ และ
สามารถนําคาผลการเปรียบเทียบที่ไดไปใชในการคํานวณคาน้ําหนักของปจจัยได   
    
5.1.3  การคํานวณคาน้ําหนักของปจจัย  (Calculation of Local Weights of Factors) 
 
 เปนการนําคาที่ไดจากการเปรียบเทียบปจจัยทีละคูในตารางเมตริกซตามตารางที่ 5.2 มา
คํานวณเพื่อหาคาน้ําหนักของปจจัยในลําดับชั้น โดยคํานวณผลรวมของปจจัยในแนวตั้งเพื่อหาคา
ความสัมพันธของปจจัยในเทอมคาสัดสวน  และคาเฉลี่ยของสัดสวนที่คํานวณได (แถวนอน) ของ
แตละปจจัยจะเปนคาน้ําหนักความสําคัญที่ตองการ   ดังเชนการหาคาน้ําหนักของปจจัยนโยบายของ
ผูประกอบการตารางที่ 5.2 ผลรวมของปจจัยในแนวตั้งมีคาเทากับ 22.50 (1 + 3 + 3 + 3 + 2 + ½ + 1 
+ 1 + 6 + 2) คาสัดสวนของแตละปจจัยเทากับ 0.04, 0.13, 0.13, 0.13, 0.08, 0.02, 0.04, 0.04, 0.26 
และ 0.08 ตามลําดับ คาน้ําหนักของปจจัยนโยบายของผูประกอบการที่ไดจากคาเฉลี่ยของสัดสวน 
(0.04, 0.03, 0.02, 0.01, 0.02, 0.06, 0.16, 0.13, 0.03 และ 0.07) มีคาเทากับ 0.06   

          

การคํานวณคาน้ําหนักของปจจัยใชโปรแกรม Microsoft Excel ในการคํานวณ โดยผลการ
คํานวณคาน้ําหนักของปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาแสดงดังตารางที่ 5.3 สวน
รายละเอียดประกอบการการคํานวณคาน้ําหนัก และการคํานวณคาอัตราสวนความสอดคลอง 
(Consistency Ratio, C.R.) ไดแสดงไวในภาคผนวก ข. 
 

ผลการคํานวณคาน้ําหนักความสําคัญของปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาจาก
ตารางที่ 5.3  พบวาปจจัยเงินทุนที่เพียงพอเปนปจจัยที่มีคาน้ําหนักความสําคัญมากที่สุด  โดยมีคา
ลําดับความสําคัญรอยละ 18 ตามดวยปจจัยความสามารถของผูควบคุมงาน  ปจจัยจํานวนแรงงาน
ชางฝมือที่เพียงพอปจจัยการจัดการและความพรอมดานวัสดุ    ปจจัยความพรอมของแบบและ
รายการประกอบแบบปจจัยการเปลี่ยนแปลงในระหวางการกอสราง   ปจจัยนโยบายของ
ผูประกอบการ  (มีคาน้ําหนักความสําคัญรอยละ 16, 15, 14, 10, 7, และ 6 ตามลําดับ) สวนปจจัยการ
จัดการดานขอมูลและการประสานงาน   และปจจัยการประชุมเพื่อควบคุมการกอสรางเปนปจจัยที่มี 
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ตารางที่ 5.3  ผลการคํานวณคาน้ําหนกัของปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลา 
  

ลําดับที่ ปจจัยสําคัญทีม่ีผลตอความสําเร็จดานเวลา คาน้ําหนกัของปจจัย 
(W) 

1 เงินทุนที่เพยีงพอ 0.18 
2 ความสามารถของผูควบคุมงาน   0.16 
3 จํานวนแรงงานชางฝมือที่เพยีงพอ 0.15 
4 การจัดการและความพรอมดานวัสดุ     0.14 
5 ความพรอมของแบบและรายการประกอบแบบ 0.10 
6 การเปลี่ยนแปลงในระหวางการกอสราง   0.07 
7 นโยบายของผูประกอบการ   0.06 
8 การจัดการดานขอมูลและการประสานงาน 0.05 
 การประชุมเพือ่ควบคุมการกอสราง   0.05 
9 ความเขาใจวัตถุประสงคและรูปแบบการดําเนินการของ

โครงการ 
0.03 

รวม     1.00 
 
คาน้ําหนักความสําคัญเทากัน คือรอยละ 5   และปจจัยความเขาใจวัตถุประสงคและรูปแบบการ
ดําเนินการของโครงการเปนปจจัยที่มีคาน้ําหนักความสําคัญนอยที่สุดมีคาน้ําหนักความสําคัญรอย
ละ 3  นอยกวาปจจัยเงินทุนที่เพียงพอที่อยูในลําดับแรกถึง 6 เทา  

 
ซ่ึงผลการคํานวณคาน้ําหนักความสําคัญของปจจัยที่ไดก็คือ คาลําดับความสําคัญของปจจัย

สําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาในแตละปจจัย 
 
5.2  บทสรุป 
 

ในบทนี้ไดกลาวถึงวิธีการจัดลําดับความสําคัญของปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดาน
เวลาของผูรับจางกอสรางในการกอสรางโครงการบานจัดสรรทั้ง 10 ปจจัยดวยวิธีการลําดับชั้นเชิง
วิเคราะห (AHP) โดยการสรางแผนภูมิลําดับชั้น และอาศัยผลจากการตอบแบบสอบถาม โดยให
กลุมผูรับจางกอสรางที่มีประสบการณในโครงการบานจัดสรรที่เขารวมกระบวนการ AHP จํานวน 
10 ราย   ทําการเปรียบเทียบปจจัยตางๆ ในแผนภูมิลําดับชั้นทีละคู (Pairwise comparisons) จากนั้น
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บันทึกผลการเปรียบเทียบที่ไดลงในตารางเมตริกซ ผลการคํานวณคาน้ําหนักความสําคัญของปจจัย
สําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาก็คือคาลําดับความสําคัญของแตละปจจัย 

 
ผลการจัดลําดับความสําคัญของปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาทั้ง 10 ปจจัยจาก

กลุมผูรับจางกอสรางพบวาปจจัยเงินทุนที่เพียงพอเปนปจจัยที่มีลําดับความสําคัญมากที่สุด  ตาม
ดวยความสามารถของผูควบคุมงาน  จํานวนแรงงานชางฝมือท่ีเพียงพอ  การจัดการและความพรอม
ดานวัสดุ    ความพรอมของแบบและรายการประกอบแบบ  การเปลี่ยนแปลงในระหวางการ
กอสราง  นโยบายของผูประกอบการ  การจัดการดานขอมูลและการประสานงาน การประชุมเพื่อ
ควบคุมการกอสราง  และความเขาใจวัตถุประสงคและรูปแบบการดําเนินการของโครงการ
ตามลําดับ  ซ่ึงบทวิเคราะห และการประยุกตใชปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาจะ
กลาวถึงในบทตอไป 
 



บทท่ี 6 
 

บทวิเคราะหและการประยุกตใชปจจัยสําคญัท่ีมีผลตอความสําเร็จดานเวลา 
 

จากการนําเสนอปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาในบทที่ 4   และการจัดลําดับ
ความสําคัญของแตละปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาดวยวิธีการลําดับชั้นเชิงวิเคราะห
ในบทที่ 5  ในบทนี้จะกลาวถึงบทวิเคราะห  ซ่ึงแสดงถึงขอคิดเห็นเกี่ยวกับความสําคัญ   และ
ผลกระทบของแตละปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จของผูรับจางกอสรางในการกอสรางโครงการ
บานจัดสรร รวมถึงการประยุกตใชปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จของผูรับจางกอสรางในการ
กอสรางโครงการบานจัดสรร 
 
6.1  บทวิเคราะหเก่ียวกับปจจัยสําคัญท่ีมีผลตอความสําเร็จดานเวลา 
  

ผลที่ไดจากการจัดลําดับความสําคัญของปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาดังที่
กลาวไวในบทที่ 5 ไมไดเปนการแสดงใหเห็นวาปจจัยที่มีคาลําดับความสําคัญนอยจะเปนปจจัยทีไ่ม
มีความสําคัญ   แตผลที่ไดเปนการสะทอนความคิดเห็นของกลุมผูรับจางกอสรางที่ เขารวม
กระบวนการในการจัดลําดับความสําคัญถึงความสําคัญของแตละปจจัยที่มีผลกระทบตอ
ความสําเร็จดานเวลาของผูรับจางกอสรางในการกอสรางโครงการบานจัดสรรใหทันตามกําหนด   

 
ในความเปนจริงแลวในโครงการกอสรางประเภทอื่นปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จทั้ง 

10 ปจจัยนี้อาจจะมีความสําคัญ และมีผลตอการกอสรางใหทันตามกําหนดในระดับที่แตกตางกัน 
หรือนอยกวาปจจัยอ่ืนๆ ที่ไมไดระบุไววามีความสําคัญในการศึกษาครั้งนี้ ทั้งนี้เนื่องมาจากปญหา 
และขอจํากัดที่เกิดขึ้นในโครงการที่มีลักษณะที่ตางกันยอมมีความแตกตางกัน   

 
ดังนั้นในสวนนี้จะกลาวถึงการวิเคราะหลําดับความสําคัญของปจจัยสําคัญที่มีผลตอ

ความสําเร็จดานเวลาในการกอสรางโครงการบานจัดสรร  ซ่ึงเปนการนําเสนอแนวคิดโดยมีพื้นฐาน
อางอิงมาจากผลการสอบถามผูรับจางกอสรางในโครงการบานจัดสรรในระหวางการจัดลําดับ
ความสําคัญของปจจัยดวยวิธีการลําดับชั้นเชิงวิเคราะห  และทําการเปรียบเทียบผลการศึกษาทีไ่ดกบั
งานวิจัยอ่ืนๆ 
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6.1.1  การวิเคราะหลําดับความสําคัญของปจจัยสําคัญท่ีมีผลตอความสําเร็จดานเวลา 
 

จากผลการคํานวณคาลําดับความสําคัญรวมของปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลา
ในบทที่ 5  สามารถแสดงคาลําดับความสําคัญของปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาในการ
กอสรางโครงการบานจัดสรรแยกตามกลุมของปจจัยแสดงดังตารางที่ 6.1 
 

ตารางที่ 6.1  ลําดับความสําคญัของปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลา 
 

ลําดับที่ 
 
ปจจัยสําคัญทีม่ีผลตอความสําเร็จดานเวลา 

 
ลําดับความสําคัญ กลุมของปจจัย 

1 เงินทุนที่เพยีงพอ 0.18 ทรัพยากรที่ใช 
2 ความสามารถของผูควบคุมงาน 0.16 ทรัพยากรที่ใช 
3 จํานวนแรงงานชางฝมือที่เพยีงพอ 0.15 ทรัพยากรที่ใช 
4 การจัดการและความพรอมดานวัสด ุ 0.14 ทรัพยากรที่ใช 
5 ความพรอมของแบบ  และรายการประกอบ

แบบ 0.10 ผูประกอบการ 

6 การเปลี่ยนแปลงในระหวางการกอสราง 0.07 ผูประกอบการ 
7 นโยบายของผูประกอบการ 0.06 ผูประกอบการ 

8 การจัดการดานขอมูลและการประสานงาน 0.05 ผูรับจางกอสราง 
 การประชุมเพือ่ควบคุมการกอสราง 0.05 ผูรับจางกอสราง 
9 ความเขาใจวัตถุประสงค  และรูปแบบการ

ดําเนินการของโครงการ 0.03 ผูรับจางกอสราง 

 
 

จากผลการจัดลําดับความสําคัญของปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาตามตารางที่ 
6.1  แสดงใหเห็นวากลุมผูรับจางกอสรางที่เขารวมกระบวนการจัดลําดับความสําคัญมีความคิดเห็น
วาปจจัยที่เกี่ยวกับทรัพยากรที่ใชเปนปจจัยที่มีผลกระทบตอความสําเร็จดานเวลามากที่สุด  เมื่อ
เทียบกับปจจัยที่เกี่ยวกับผูประกอบการ และปจจัยที่เกี่ยวกับผูรับจางกอสราง  โดยปจจัยที่เกี่ยวกับ
ทรัพยากรที่ใชไดถูกจัดลําดับความสําคัญไวใน 4 ลําดับแรก  ซ่ึงมีลําดับความสําคัญที่ไมแตกตางกัน
มากนัก  โดยปจจัยเงินทุนที่เพียงพอเปนปจจัยที่ถูกจัดลําดับความสําคัญไวในลําดับแรก  มีคาลําดับ
ความสําคัญสูงที่สุดคือรอยละ 18  ตามดวยปจจัยความสามารถของผูควบคุมงาน  จํานวนแรงงาน
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ชางฝมือที่เพียงพอ  และการจัดการและความพรอมดานวัสดุ  ทั้งนี้จากการสอบถามกลุมผูรับจาง
กอสรางพบวาการที่ปจจัยเงินทุนที่เพียงพอเปนปจจัยที่มีความสําคัญกวาปจจัยที่เกี่ยวกับทรัพยากร
ปจจัยอ่ืน  เนื่องจากผูรับจางกอสรางที่เขามารับงานกอสรางในโครงการบานจัดสรรมักจะเปนผู
รับจางกอสรางรายยอย  เร่ืองของเงินทุนจึงมีผลกระทบโดยตรงตอผูรับจางกอสรางในการจัดหา
ทรัพยากรที่จําเปนตองใชในการดําเนินการกอสรางใหเสร็จลุลวงตามที่ไดกําหนดไว  ไมวาจะเปน
ในดานของการจัดหาแรงงาน  หรือเรื่องของวัสดุ   

 
 ความสามารถของผูควบคุมงานเปนปจจัยที่ถูกจัดลําดับความสําคัญในลําดับถัดมา  ทั้งนี้

จากการศึกษาปญหาที่มีผลตอความลาชาของผูรับจางกอสรางในเบื้องตนพบวาผูรับจางกอสราง
สวนมากจะพบกับปญหาความลาชาที่เกิดจากผูรับเหมาชวง  ไมวาจะเปนความลาชาที่เกิดจาก
คุณภาพงานของผูรับเหมาชวง  หรือความลาชาที่เกิดจากตัวผูรับเหมาชวงเอง  ดังนั้นในระหวางการ
กอสรางจึงมีความจําเปนตองใชผูควบคุมงานที่มีความสามารถในการควบคุมการกอสรางเพื่อ
ควบคุมใหการกอสรางเปนไปตามระยะเวลา และคุณภาพที่กําหนด   

   
สวนปญหาที่เกี่ยวกับแรงงานเปนปจจัยที่ควบคุมไดยาก ซ่ึงปจจุบันพบวาแรงงานชางฝมือ

หาไดยาก โดยเฉพาะในชวงที่การกอสรางมีการขยายตัวที่ผูรับจางกอสรางมีเงินแตไมสามารถหา
แรงงานชางฝมือใหเพียงพอได แรงงานชางฝมือในปจจุบันสวนมากจึงเปนแรงงานที่มาจากตางดาว  
สวนปจจัยการจัดการและความพรอมดานวัสดุซ่ึงความพรอมดานวัสดุของผูรับจางกอสรางที่ทําการ
จัดหาวัสดุสวนหนึ่งเกิดจากความพรอมดานการเงิน  ซ่ึงมีผลตอเครดิตของตัวผูรับจางกอสรางเอง 

 
ความพรอมของแบบและรายการประกอบแบบ  การเปลี่ยนแปลงในระหวางการกอสราง

และนโยบายของผูประกอบการ ซ่ึงเปนปจจัยที่เกี่ยวกับผูประกอบการ ถูกจัดลําดับความสําคัญไว
เปนลําดับตอมา  มีคาลําดับความสําคัญรอยละ  10, 7  และ 6  ตามลําดับ  ทั้งนี้เนื่องจากงานกอสราง
ในโครงการบานจัดสรรแบบที่ใชมักจะไมมีความยุงยาก  หรือซับซอนในสวนงานโครงสราง   ซ่ึง
ผูรับจางกอสรางสามารถทําการแกไขที่หนางานได  ปญหาความไมพรอมโดยมากจึงเกิดกับงาน
รายละเอียด หรืองานดานตกแตงภายในของแบบ  ซ่ึงในบางครั้งผูรับจางกอสรางยังไมสามารถ
จัดการกับแบบใหเรียบรอยได  แตมีความจําเปนตองเริ่มทําการกอสรางก็ยังสามารถขึ้นงาน
โครงสรางรอไวกอนได   

 
สวนการเปลี่ยนแปลงในระหวางการกอสรางเปนสิ่งที่เกิดขึ้นกับผูรับจางกอสรางใน

โครงการบานจัดสรรเกือบทุกราย  ซ่ึงเปนสิ่งที่ผูรับจางกอสรางคาดเดาไดยาก เนื่องจากเปนสิ่งที่
ผูประกอบการ  หรือเจาของงานเปนผูกําหนดโดยตรง  เชนผูประกอบการตองการขายบานใหได
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จํานวนหนึ่งภายในระยะเวลาสิ้นป  แตในระหวางกอสรางแนวโนมของความนิยมของแบบบาน
เปลี่ยนไปจึงตองมีการเปลี่ยนแปลงแบบ  สวนนโยบายของผูประกอบการมักจะเปนสิ่งที่มีแนวทาง
ที่แนนอน  ซ่ึงผูรับจางกอสรางรับทราบอยูแลวแตไมสามารถกําหนด หรือเปลี่ยนแปลงได  เชนการ
กําหนดราคาคากอสราง  การกําหนดเงื่อนไขในการตรวจรับงาน  ดังนั้นนโยบายของผูประกอบการ
จึงเปนสิ่งที่ผูรับจางกอสรางตองยอมรับกอนเขามารับงานแลว   
 

สวนการจัดการดานขอมูลและการประสานงาน  และการประชุมเพื่อควบคุมการกอสราง
เปนปจจัยที่มีความสําคัญเทากัน ทั้งนี้การกอสรางในโครงการบานจัดสรรเปนงานที่มีรายละเอียด
ปลีกยอยจํานวนมาก  การถายทอดขอมูลตางๆ ไมวาจะเปนเรื่องการเปลี่ยนแปลง  หรือความชัดเจน
เร่ืองแบบ  รวมถึงเรื่องการตัดสินใจตางๆ จึงตองการความรวดเร็วเพื่อใหเกิดความเขาใจที่ตรงกัน  
ดังนั้นการจัดการและการประสานงานที่ดีกับฝายตางๆ จึงมีความจําเปนเพื่อลดขั้นตอน  และเวลาที่
สูญเสียไปในระหวางทาง  เชนเดียวกับการประชุมเพื่อควบคุมการกอสรางในโครงการบานจัดสรร
มักจะมีวัตถุประสงคหลักเพื่อรายงานความกาวหนาของงาน  และปรับแกแผนงานใหทันตามจริง  
ซ่ึงในกรณีผูรับจางกอสรางที่มีการจัดการดานขอมูลท่ีดีก็จะมีผลใหการประชุมเปนไปดวยความ
ราบรื่น    ปจจัยความเขาใจวัตถุประสงค  และรูปแบบการดําเนินการของโครงการเปนปจจัยทีก่ลุมผู
รับจางมีความเห็นวามีลําดับความสําคัญนอยที่สุด  ทั้งนี้เพราะวัตถุประสงค  และรูปแบบการ
ดําเนินการในโครงการบานจัดสรรเปนสิ่งที่ผูรับจางกอสรางควรใหความสําคัญ  และทําความเขาใจ
กอนที่จะเขามาเริ่มงาน   

 
จากการจัดลําดับความสําคัญของปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาพบวาปจจัยที่

เกี่ยวกับผูรับจางกอสรางเปนปจจัยที่ถูกจัดลําดับความสําคัญในลําดับทายสุด  ทั้งนี้อาจมีเหตุผลมา
จากเปนปจจัยที่เกี่ยวกับการจัดการของผูรับจางกอสรางโดยตรง  ซ่ึงตางจากปจจัยที่อยูในกลุมอ่ืนที่
ควบคุมไดยากกวา  เนื่องจากมีตัวแปรหลายอยางที่อาจสงผลกระทบตอตัวปจจัย  เชนปญหาการขาด
แคลนแรงงานในภาคอุตสาหกรรม  หรือการขาดแคลนวัสดุในทองตลาดเนื่องจากมีความตองการ
ใช (Supply) ที่มากเกิน   
 
6.1.2 การเปรียบเทียบปจจัยสําคัญท่ีมีผลตอความสําเร็จดานเวลากับโครงการประเภทอื่น 
 
 ทําการเปรียบเทียบปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาในโครงการบานจัดสรรกับ
ปจจัยที่มีผลตอดานเวลาในโครงการที่มีลักษณะการกอสรางที่แตกตางกัน  คือโครงการกอสรางงาน
อาคารจากการทบทวนงานวิจัยบางสวน  ตามตารางที่ 6.2 
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ตารางที่ 6.2  ปจจัยที่มีผลตอดานเวลาในโครงการกอสรางงานอาคารจากงานวิจยัทีผ่านมา 

Chua (1999) Kog et al. (1999) Walker (1995) Kaming et al. (1997) 
ความพรอมของแบบและรายการ
ประกอบแบบ    

ความเอาใจใสของผูจัดการโครงการ
ที่มีตอโครงการ 

ความมีประสิทธิภาพในการบริหาร
การกอสราง 

การเกิดการเปลี่ยนแปลงเรื่องแบบ 

การสรางไดของแบบ การปฏิบัติตามรายการที่สามารถ
กอสรางได 

ประสิทธิภาพของฝายผูออกแบบใน
การติดตอสื่อสาร 

ผลการปฏิบัติงานที่ต่ําของแรงงาน 

การมีขอตกลงและการมีสวนรวมของ
ผูจัดการโครงการ    

ความถี่ในการประชุมระหวาง
ผูจัดการโครงการและผูมีสวนรวมอื่น  

การใหขอมูล หรือแนะนําในทางที่ผิด
ของผูวาจาง และตัวแทนของผูวาจาง  

การวางแผนที่ไมเพียงพอ 

ความสามารถของผูจัดการโครงการ ประสบการณในการทําโครงการที่
ค ล า ย กั น ม า ก อ น ข อ ง ผู จั ด ก า ร
โครงการ 

ปจจัยที่ เกี่ยวกับความซับซอนและ
ขอบเขตของโครงการ 

การขาดแคลนทรัพยากรที่ใชในการ
กอสราง 

สิ่งจูงใจตามที่กําหนดในสัญญา    เงินสินน้ําใจแกผูออกแบบ     
การเขาใจวัตถุประสงคในการทํางาน       
การปรับแผนงานใหทันตามจริง    
การประชุมเพื่อควบคุมการกอสราง       
ความสามารถของบุคลากรหลักของผู
รับจางกอสราง 

   

การตรวจสอบหนางาน      
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จากตารางที่ 6.2  ปจจัยที่มีผลกระทบตอดานระยะเวลา  หรือแผนงานในการกอสรางอาคาร
มักจะเนนไปที่ปจจัยที่เกี่ยวกับการบริหารการกอสราง  ปจจัยที่เกี่ยวกับตัวผูจัดการโครงการ  หรือ
ปจจัยที่เกี่ยวกับแบบ  และผูออกแบบ  เชนความสรางไดของแบบ (Constructability) เนื่องจากงาน
กอสรางประเภทอาคาร หรืออาคารสูงเปนงานกอสรางขนาดใหญที่มีความยุงยากซับซอนในตัวงาน
เอง และมีหลายฝายเขามาเกี่ยวของ เชนฝายบริหารการกอสราง (Construction Management) เขามา
ควบคุมงาน ผูรับจางกอสรางที่เขามารับงานมักจะเปนผูรับจางกอสรางขนาดกลางขึ้นไป    
 

 ในขณะที่ผู รับจางกอสรางขนาดใหญที่มีความชํานาญ  และคุนเคยกับงานกอสราง
โครงการประเภทอาคารที่เขามารับงานโครงการบานจัดสรร  ซ่ึงมักจะรับงานที่มีสัดสวน  และ
มูลคางานที่มาก  มักจะตองถอนตัวออกไปในภายหลังเนื่องจากไมสามารถทําการกอสรางไดตาม
กําหนด  สาเหตุหลักเกิดจากประสบปญหาไมสามารถหาแรงงานประเภทชางฝมือใหเพียงพอกับ
งานที่รับไดเนื่องจากมีการขึ้นงานเปนจํานวนมาก  ถึงแมวาผูรับจางกอสรางขนาดใหญจะมีความ
พรอมในเรื่องเครื่องมือ  เงินทุน  และบุคลากร  แตบุคลากรสวนมากจะเปนแรงงานประเภททั่วไป  
หรือกรรมกร  ทําใหการทํางานในชวงแรกที่เปนงานโครงสรางสามารถทําการกอสรางไดอยาง
รวดเร็ว  แตจะมีปญหาเมื่อถึงชวงของงานที่ตองการความละเอียด  เชน งานปูนกอ  หรือฉาบ 

 
ผูรับจางกอสรางในโครงการบานจัดสรรที่ดําเนินกิจการอยูในปจจุบันจึงมักจะเปนผูรับจาง

กอสรางขนาดกลาง และขนาดเล็ก  เนื่องจากธรรมชาติและลักษณะในการทํางานที่แตกตางจากงาน
ประเภทอาคาร โดยเฉพาะการทํางานที่เนนปริมาณ (Mass Products) และคุณภาพของงาน เปนงาน
ที่ไมมีความซับซอนในสวนของงานโครงสราง และงานระบบ และมีลําดับขั้นตอนในการทํางานที่
ตายตัว ซ่ึงไมมีความจําเปนตองใชเครื่องจักร หรือเทคโนโลยีที่ยุงยาก แตตองการความชํานาญของ
แรงงาน โดยผูประกอบการโครงการ หรือเจาของงานมักจะทําหนาที่เปนฝายออกแบบ หรือผู
ควบคุมงาน (Consultant) เอง ทําใหมีฝายตางๆ ที่เกี่ยวของไมมากนัก การวางแผน และการจัดสาย
การบังคับบัญชาจึงไมยุงยาก ตางจากงานกอสรางประเภทอาคาร หรืออาคารสูงที่ตองการเทคนิค 
และความสามารถของบุคลากรในการวางแผนการทํางานมากกวา 
 

ปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาในโครงการบานจัดสรรจึงมุงเนน และให
ความสําคัญไปที่ปจจัยเร่ืองความพรอมในดานทรัพยากรที่ใชในการกอสรางทั้งดานบุคลากร 
เงินทุน หรือการจัดการวัสดุ  รวมถึงปจจัยที่เกี่ยวกับการติดตอกันระหวางบุคคล  เชนการจัดการ
ขอมูลและการประสานงาน   การประชุมเพื่อควบคุมการกอสรางมากกวาปจจัยที่ เกี่ยวกับ
ความสามารถของผูจัดการโครงการ  ซ่ึงผูรับจางกอสรางขนาดกลาง และขนาดเล็กจะมีศักยภาพ  
และความพรอมในการจัดหาทรัพยากรที่แตกตางกันไปขึ้นอยูกับความสามารถของผูรับจางกอสราง
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แตละราย  และเมื่อเทียบกับปจจัยที่มีผลตอดานเวลาในโครงการกอสรางที่อยูอาศัยของออสเตรเลีย 
(Walker และ Vines, 2000) พบวาปจจัยที่ไดจะเนนไปที่ปจจัยที่เกี่ยวกับการติดตอประสานงานของ
ทีมงาน และปจจัยที่เกี่ยวกับการทํางานรวมกันเปนทีม (Teamwork) เชนกัน 

 
จะเห็นไดวาการกอสรางในโครงการบานจัดสรรซึ่งเปนงานที่มีธรรมชาติ  และลักษณะใน

การทํางานที่แตกตางกับงานประเภทอาคาร  เชนในดานขนาด  หรือวัตถุประสงคของโครงการ  
ดังนั้นความสําคัญของปจจัยตางๆ ที่มีผลกระทบดานเวลาที่ไดจึงอาจมีความแตกตางกันไป  อยางไร
ก็ตามจากการทบทวนงานวิจัยพบวาปจจัยที่เกี่ยวกับการจัดการขอมูล และการประสานงานถือเปน
ปจจัยที่มีความสําคัญ และมีผลกระทบตอดานเวลาในการกอสราง 

 
6.2  การประยุกตใชปจจัยสําคัญท่ีมีผลตอความสําเร็จดานเวลาในการกอสรางโครงการบานจัดสรร 
 
 โครงการบานจัดสรรเปนโครงการที่มีปญหาความลาชาในการกอสรางของผูรับจาง
กอสรางเกิดขึ้นอยูเสมอ  แตเนื่องจากการกอสรางบานจัดสรรเปนงานที่ไมมีความซับซอนเหมือน
งานประเภทอื่น  ในการวางแผนการทํางานกอสรางของผูรับจางกอสราง    ผูรับจางกอสรางอาจวาง
แผนการทํางานโดยอาศัยประสบการณ  และขอผิดพลาดจากโครงการที่ผานมา  ซ่ึงอาจแตกตางกัน
ไปแลวแตประสบการณ  สภาพปญหาที่พบเจอมา  และความสามารถของแตละบุคคล ทําใหใน
บางครั้งผูรับจางกอสรางอาจใหความสําคัญกับเรื่องใดเรื่องหนึ่งที่คิดวามีความสําคัญ  และมีผลตอ
การกอสรางใหทันเปนพิเศษ จนละเลยปจจัยที่ควรใหความสําคัญที่แทจริง  ทําใหปญหาความลาชา
ในการกอสรางที่เคยเกิดขึ้นจากการกอสรางในโครงการที่ผานมาไมสามารถแกไขไดในโครงการ
ปจจุบันที่ดําเนินการอยู   
  

ปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาทั้ง 10 ปจจัยลวนแลวแตมีความสําคัญ และมีผล
ตอผูรับจางกอสรางในการกอสรางโครงการบานจัดสรรใหทันตามกําหนด ซ่ึงจะชวยใหผูรับจาง
กอสรางมีความเขาใจในแนวทาง และเปาหมายในทางปฏิบัติ ดังนั้นผูรับจางกอสรางสามารถนํา
ปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลามาประยุกตใชในการวางแผนการทํางาน   และการปฏิบัติ 
โดยพิจารณาปจจัยที่ควรใหความสําคัญ และควบคุมเพื่อปองกัน และลดผลกระทบดานเวลาที่อาจ
เกิดขึ้นไดจากปจจัยเหลานี้ รวมถึงการกําหนดกลยุทธ และวิธีการในการทํางานเพื่อใหการกอสราง
เปนไปตามกําหนด   

 
ผูทําวิจัยไดทําการเสนอแนะแนวทางเบื้องตนในการประยุกตนําปจจัยไปใชในการวาง

แผนการทํางาน โดยผูรับจางกอสรางสามารถนําปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาทั้ง 10 
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ปจจัยมาเปรียบเทียบกับสภาพความเปนจริงในทางปฏิบัติของตนเอง (Check List) วายังมี
ขอบกพรอง   หรือตองเตรียมการในเรื่องใด   ซ่ึงจะสามารถระบุปจจัยท่ีตนเองขาดไปได  
ตัวอยางเชน การพิจารณาปจจัยจํานวนแรงงานชางฝมือที่เพียงพอ  ผูรับจางกอสรางสามารถพจิารณา
จํานวนแรงงานชางฝมือแตละประเภทที่มีอยูในหนวยงาน  จํานวนของผูรับเหมาชวง เปรียบเทียบ
กับจํานวนงานที่รับไวเพื่อประเมินความสามารถของตนเอง เพื่อหาแนวทางกําหนดกลวิธีการจัดหา
แรงงานประเภทที่ตนเองขาดแคลน  การทําอยางไรเพื่อใหมีแรงงานที่เพียงพอในการรับงาน และ
การหาแนวทางแกไข  หรือหลีกเล่ียงหากเกิดปญหาแรงงานไมเพียงพอ  หรือไมคงที่ในระหวาง
ทํางาน    และการควบคุมจํานวนแรงงานใหเพียงพอในระหวางการกอสราง 

 
ซ่ึงในทางปฏิบัติอาจจะเปนไปไดยากที่ผูรับจางกอสรางจะทําการควบคุมปจจัยสําคัญที่มี

ผลตอความสําเร็จดานเวลาไดครบทั้งหมด  ทั้งนี้อาจขึ้นอยูกับขอจํากัดตางๆ ที่อยูนอกเหนือจากการ
ควบคุม รวมถึงความสามารถของผูรับจางกอสรางแตละราย  ดังนั้นลําดับความสําคัญของปจจัย
สําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาจึงถูกใชเปนแนวทางในการพิจารณาความสําคัญของปจจัยใน
การวางแผน   โดยผู รับจางกอสรางสามารถพิจารณาเพื่อใหความสําคัญกับปจจัยที่มีลําดับ
ความสําคัญมากที่สุดลงมาจนถึงถึงปจจัยที่มีลําดับความสําคัญนอยที่สุด 

 
กรณีที่เปนผูรับจางกอสรางรายใหมที่ไมมีประสบการณในการทํางานบานจัดสรร  และจะ

เขามารับงานกอสรางในโครงการบานจัดสรรสามารถนําปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จมา
พิจารณาความพรอมของตนเอง เพื่อใหเขาใจ  และสามารถประเมินความสามารถของตนเองกอน
การรับงาน    ซ่ึงจะชวยลดความเสียหายที่จะเกิดขึ้นจากการทํางานไดไมทันตามกําหนด   

 
ในกรณีที่เปนผูประกอบการโครงการบานจัดสรรก็สามารถนําปจจัยสําคัญนี้ไปพิจารณา

เพื่อสะทอนความคิดเห็นของผูรับจางกอสรางที่มีตอการกอสราง  เพื่อใชในการปรับปรุง  หรือ
พัฒนาสิ่งที่เปนขอบกพรองของตนเองที่เปนอุปสรรคในการทํางานรวมกับผูรับจางกอสราง  เพื่อให
สามารถกอสรางโครงการไดทันตามกําหนด  เนื่องจากการที่ผูรับจางกอสรางไมสามารถกอสราง
โครงการไดทันตามกําหนดจะสงผลกระทบโดยตรงตอทางผูประกอบการดวย   

 
การประยุกตใชปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาขางตนไมไดกลาวถึงรายละเอียด  

วิธีการ  หรือขั้นตอนที่ตองทําโดยละเอียด  แตเปนการแนะนําแนวทางในการนําปจจัยสําคัญที่มีผล
ตอความสําเร็จดานเวลาไปประยุกตใชในการกอสรางในโครงการบานจัดสรร  ซ่ึงการประยุกตใช
ปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาของผูรับจางกอสรางผลที่ไดในแตละรายอาจแตกตางกัน
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ไปแลวแตประสบการณ  ความสามารถของแตละบุคคล  และปญหาที่เกิดขึ้นเฉพาะในแตละ
โครงการ 

   
6.3  บทสรุป 
 
 บทวิเคราะหซ่ึงแสดงถึงขอคิดเห็นเกี่ยวกับปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาที่ได
แสดงไวเปนการนําเสนอโดยมีพื้นฐานมาจากการสอบถามกลุมผูรับจางกอสรางที่มีประสบการณ
ในโครงการบานจัดสรรในระหวางกระบวนการการลําดับชั้นเชิงวิเคราะห  และเมื่อทําการ
เปรียบเทียบปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาในโครงการบานจัดสรรกับปจจัยที่มีผลตอ
ดานเวลาในโครงการประเภทอาคารพบวาความสําคัญของปจจัยตางๆ ที่มีผลกระทบดานเวลาที่ได
อาจมีความแตกตางกันไปบาง  เนื่องจากลักษณะของงานที่มีความแตกตางกัน      
 

อยางไรก็ตามผูรับจางกอสรางในโครงการบานจัดสรรควรใหความสําคัญกับปจจัยสําคัญที่
มีผลตอความสําเร็จดานเวลา  และควบคุมเปนพิเศษ  เนื่องจากเปนปจจัยที่สงผลกระทบตอผูรับจาง
กอสรางในการกอสรางโครงการบานจัดสรรใหทันตามกําหนด  รวมไปถึงการประยุกตใชปจจัย
สําคัญที่มีผลตอความสําเร็จ  โดยผูรับจางกอสรางสามารถนําปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดาน
เวลาไปใชในการประเมิน และเตรียมความพรอม  รวมถึงวางแผนเพื่อลดผลกระทบทางดานเวลาที่
อาจเกิดขึ้นไดจากปจจัยเหลานี้  เพื่อใหผูรับจางกอสรางสามารถทําการกอสรางในโครงการบาน
จัดสรรไดตามระยะเวลาที่กําหนดไว โดยผลที่ไดจากการจัดลําดับความสําคัญของปจจัยสําคัญที่มี
ผลตอความสําเร็จดานเวลาสามารถนํามาใชเปนแนวทางในการพิจารณาความสําคัญของปจจัยเพื่อ
นําไปใชได 
 

 
 



บทท่ี 7 
 

สรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 
 
7.1  สรุปผลการวิจัย 
 
 ธุรกิจบานจัดสรรเปนธุรกิจที่มีความเกี่ยวเนื่องกับธุรกิจตางๆ ทั้งธุรกิจรับเหมากอสราง 
การคาวัสดุกอสราง  รวมไปถึงการจางแรงงาน  เนื่องจากในปจจุบันมีการกระตุนการลงทุนในธุรกิจ
นี้ทําใหผูประกอบการมีการเปดตัวโครงการขึ้นมาเปนจํานวนมากทั้งผูประกอบการรายใหม  และ
ผูประกอบการที่มีประสบการณในธุรกิจนี้มานาน ซ่ึงการกอสรางบานในโครงการบานจัดสรรสวน
ใหญจะเปนการกอสรางโดยผูประกอบการทําการวาจางใหผูรับจางกอสรางมาดําเนินการกอสราง
โครงการ  ซ่ึงในหนึ่งโครงการมักจะมีผูรับจางกอสรางมากกวา 1 ราย  ทําใหมีผูรับจางกอสราง
จํานวนมากที่เขามารับงานในโครงการบานจัดสรร   
 

ปญหาที่ผูรับจางกอสรางที่เขามารับงานโครงการบานจัดสรรพบอยูเสมอในการกอสรางคือ
ปญหาความลาชาในการกอสรางโครงการใหทันตามกําหนด ซ่ึงความลาชาที่เกิดขึ้นสงผลกระทบ
โดยตรงตอผูรับจางกอสรางทั้งในเรื่องประวัตใินการทํางาน  และปญหาในเรื่องการเงิน  เนื่องจาก
ลักษณะของงานโครงการบานจัดสรรเปนงานกอสรางที่เนนปริมาณ  และความละเอียดของงาน  
และเปนงานทีอ่ยูภายใตการแขงขันกันระหวางผูประกอบการ จึงกอใหเกิดปจจยัหลายอยางที่สงผล
กระทบตอการกอสรางไดทันตามระยะเวลาที่กําหนด   

 
ที่ผานมาผูรับจางกอสรางอาจใชประสบการณจากโครงการที่ผานมาในการแกไขปญหา ซ่ึง

ไมสามารถบงชี้ไดแนนอนวามีความสําคัญ  หรือมีผลกระทบตอการกอสรางใหทันตามกําหนด
อยางไร  ทําใหปญหาความลาชาในการกอสรางยังคงเกิดขึ้นในโครงการตอมา  จากที่กลาวมา
ขางตนจึงมีความจําเปนที่ผูรับจางกอสรางจะเขาใจถึงปจจัยที่มีความจําเปน  และมีผลตอผูรับจาง
กอสรางในการกอสรางโครงการใหทันตามกําหนดซึ่งเปนเปาหมายหลักในการกอสราง  เพื่อใชเปน
แนวทางในการวางแผน  และกําหนดทิศทางในการทํางาน ซ่ึงในงานวิจัยนี้แสดงออกมาในรูปของ
ปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาของผูรับจางกอสรางในการกอสรางโครงการบานจัดสรร  

 
จากการศึกษาในเบื้องตนเพื่อวิเคราะหสภาพปญหาที่มีผลกระทบตอการกอสรางใหทันตาม

กําหนดของผูรับจางกอสรางในการกอสรางในโครงการบานจัดสรรสามารถจําแนกปญหาหลักที่มี
ผลตอความลาชาในการกอสรางออกเปน 3 ประเภทคือ ปญหาที่มีสาเหตุมาจากฝายผูประกอบการ 
ไดแก  ปญหาเกี่ยวกับแบบกอสราง ปญหาการเกิดรายการเปลี่ยนแปลง  ปญหาการจายเงินคางวด
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ลาชา  และปญหาเรื่องการตรวจรับงาน ปญหาที่มีสาเหตุมาจากผูรับจางกอสรางประกอบดวย 
ปญหาเรื่องการวางแผน และตารางเวลา  ปญหาการขาดสภาพคลอง  ปญหาผลการปฏิบัติงานไม
เปนไปตามที่กําหนดไว   และปญหาความลาชาของผูรับเหมาชวง   และปญหาที่มีสาเหตุมาจาก
แหลงของทรัพยากรที่ใช เปนปญหาที่เกิดจากการขาดแคลนแรงงาน    และปญหาที่เกี่ยวกับวัสดุ   

 
จากการประเมินลักษณะของการกอสรางในโครงการบานจัดสรรรวมกับปญหาที่มี

ผลกระทบตอการกอสรางใหทันตามกําหนด  ประกอบกับการพิจารณาปจจัยสําคัญที่มีผลตอ
ความสําเร็จที่กลุมผูรับจางกอสรางแนะนํา  สามารถบงชี้ปจจัยที่คาดวามีผลตอความสําเร็จใน
เบื้องตน (Tentative Success Factors) จํานวน 45 ปจจัย จากนั้นจึงทําการทดสอบปจจัยที่ไดใน
เบื้องตนโดยจัดทําแบบสอบถามไปยังกลุมผูรับจางกอสรางในโครงการบานจัดสรร เพื่อสอบถามถึง
ผลกระทบของแตละปจจัยที่มีผลตอผูรับจางกอสรางในการกอสรางในโครงการบานจัดสรรใหทัน
ตามกําหนด และนําผลที่ไดมาอางอิงโดยจับกลุมรวบรวมปจจัยเขาดวยกัน เพื่อทําการปรับปรุง และ
นําเสนอปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาจํานวน 10 ปจจัย 

 
ปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาจํานวน  10 ปจจัย  ไดแก   นโยบายของ

ผูประกอบการ  ความพรอมของแบบและรายการประกอบแบบ  การเปลี่ยนแปลงในระหวางการ
กอสราง  การจัดการดานขอมูลและการประสานงาน  การประชุมเพื่อควบคุมการกอสราง  ความ
เขาใจวัตถุประสงคและรูปแบบการดําเนินงานของโครงการ  เงินทุนที่เพียงพอ  จํานวนแรงงาน
ชางฝมือที่เพียงพอ  ความสามารถของผูควบคุมงาน  และการจัดการและความพรอมดานวัสด ุ   แต
ในการทําวิจัยมีขอจํากัดในเรื่องระยะเวลาที่ใชในการวิจัย และจํานวนกลุมตัวอยางเนื่องจากเลือกใช
วิธีการเก็บขอมูลดวยตนเอง  จึงตองอาศัยวิธีที่เปนที่ยอมรับได และไมจํากัดจํานวนกลุมตัวอยาง  แต
ใชความนาเชื่อถือของกลุมตัวอยางเพื่อจัดลําดับความสําคัญของปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จ
ดานเวลา   
 

การจัดลําดับความสําคัญของปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาดวยเทคนิควิธีการ
ลําดับชั้นเชิงวิเคราะห (The Analytic Hierarchy Process, AHP) เปนวิธีที่ถูกนํามาใชโดยใหกลุมผู
รับจางกอสรางที่มีประสบการณในการรับงานโครงการบานจัดสรรแสดงความคิดเห็นที่มีตอ
ผลกระทบของแตละปจจัยที่มีผลตอการกอสรางใหทันตามกําหนด   ผานการเปรียบเทียบ
ความสําคัญของปจจัยดวยคาคะแนน (Pairwise Comparisons) จากนั้นนําปจจัยสําคัญที่มีผลตอ
ความสําเร็จดานเวลามาประเมินหาคาน้ําหนักความสําคัญดวยเมตริกซ (Matrix Evaluation) ซ่ึงผล
การวิเคราะหคาน้ําหนักของปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาแสดงถึงคาลําดับความสําคัญ
ของปจจัย  พบวาปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาที่มีความสําคัญมากที่สุดเรียงตามลําดับ
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คือ  ปจจัยเงินทุนที่เพียงพอ  ปจจัยความสามารถของผูควบคุมงาน  ปจจัยจํานวนแรงงานชางฝมือที่
เพียงพอ  ปจจัยการจัดการและความพรอมดานวัสดุ    ปจจัยความพรอมของแบบและรายการ
ประกอบแบบ  ปจจัยการเปลี่ยนแปลงในระหวางการกอสราง  ปจจัยนโยบายของผูประกอบการ  
ปจจัยการจัดการดานขอมูลและการประสานงาน ปจจัยการประชุมเพื่อควบคุมการกอสราง  และ
ปจจัยความเขาใจวัตถุประสงคและรูปแบบการดําเนินการของโครงการ   

 
ผลที่ไดจากการจัดลําดับความสําคัญเปนการสะทอนความคิดเห็นของกลุมผูรับจางกอสราง

ที่เขารวมกระบวนการในการจัดลําดับความสําคัญถึงความสําคัญของแตละปจจัยสําคัญที่มีผลตอ
ความสําเร็จดานเวลา  ซ่ึงลําดับความสําคัญของปจจัยนี้ผูรับจางกอสรางสามารถนํามาประยุกตใช
เปนแนวทางในการพิจารณาความสําคัญของปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลา และสิ่งที่
ควรใหความสําคัญในการวางแผน และควบคุมในระหวางการกอสราง   เพื่อใหสามารถดําเนินการ
กอสรางโครงการบานจัดสรรไดตามกําหนด 
 
7.2  ขอเสนอแนะ 
 
 ในการศึกษานี้เปนการศึกษาปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จในการกอสรางเฉพาะใน
โครงการบานจัดสรร  เนนการพิจารณาความสําเร็จในเรื่องเวลา    โดยทําการศึกษาเฉพาะในมุมมอง
ของผูรับจางกอสราง  คือการที่ผูรับจางสามารถกอสรางโครงการไดทันตามกําหนด  ปจจัยสําคัญที่
มีผลตอความสําเร็จดานเวลาที่ระบุมาจึงเปนปจจัยที่มีพื้นฐานมาจากการศึกษาปญหาที่มีผลกระทบ
ตอการกอสรางใหทันตามกําหนดของผูรับจางกอสรางที่เกิดขึ้นในภาพรวมของการกอสรางใน
โครงการบานจัดสรรตั้งแตเ ร่ิมการกอสราง  จนถึงการสงมอบงาน   โดยไมไดลงลึกไปใน
รายละเอียด  และขั้นตอนใดขั้นตอนหนึ่งโดยเฉพาะ 
 
 จากผลการศึกษาปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จดานเวลาของผูรับจางกอสรางใน
โครงการบานจัดสรรพบวานอกจากปจจัยที่เกี่ยวกับทรัพยากรที่ใชซ่ึงเปนปจจัยที่กลุมผูรับจาง
กอสรางใหความสําคัญมากที่สุดแลว  ปจจัยที่การจัดการดานขอมูล และการประสานงาน  ก็ถือวา
เปนปจจัยที่มีความสําคัญ  และมีผลกระทบตอการกอสรางใหทันตามกําหนด  ซ่ึงในงานวิจัยไดมี
บางสวนที่กลาวถึงปญหาดังกลาวไปแลว  ตอไปอาจมีการศึกษาเฉพาะถึงปญหา  และอุปสรรค  
หรือการหาแนวทางในการพัฒนาการจัดการดานขอมูลของผูรับจางกอสราง เนื่องจากผูรับจาง
กอสรางในโครงการบานจัดสรรจํานวนมากเปนผูรับจางขนาดเล็ก  ซ่ึงมักจะมีปญหา  และขอจํากัด
ในดานความพรอมตางๆ   
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นอกจากนี้ในงานวิจยัตอไปควรมีการศึกษาปญหาที่เกี่ยวกบัการขาดแคลนแรงงานกอสราง
ในภาคอุตสาหกรรม  โดยเฉพาะแรงงานประเภทชางฝมือ  ซ่ึงเปนปญหาที่มีผลกระทบตอดานเวลา
ที่เกิดขึ้นมานาน  และมีงานวจิัยในประเทศไทยหลายชิ้นที่ไดกลาวถึงปญหานี้  เพื่อหานโยบาย  หรือ
แนวทางการแกไขปญหาที่เกิดขึ้นอยางเปนรูปธรรม   
 

การศึกษานี้อาจใชเปนแนวทางในการศึกษาปจจัยสําคัญที่มีผลตอความสําเร็จของธุรกิจ
กอสรางประเภทอื่น หรือทําการศึกษาเพิ่มเติมเพื่อใหครอบคลุมเนื้อหาในดานอื่นนอกเหนือจาก
ขอบเขตขอจํากัดในการศึกษาวิจัยนี้  เชนในเรื่องของตนทุน  หรือการควบคุมคุณภาพ  หรือ
ทําการศึกษาเฉพาะเจาะจงไปในปญหา  หรือข้ันตอนตางๆ เชนการเกิดรายการเปลี่ยนแปลง  เพื่อให
เกิดประโยชน  และเปนไปตามวัตถุประสงคในการทํางานของฝายที่เกี่ยวของ  
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ภาคผนวก ก.  การเก็บขอมูลจากกลุมผูรับจางกอสราง  
 
 การเก็บขอมูลจากกลุมผูรับจางกอสรางที่รับงานในโครงการบานจัดสรรสามารถ  แบงได
เปน 2 ขั้นตอน  คือการศึกษาเบื้องตนของผูรับจางกอสรางในโครงการบานจัดสรร โดยการเก็บ
ขอมูลจากการสัมภาษณ  และการเก็บขอมูลในเบื้องตนเพื่อทดสอบปจจัยที่คาดวามีผลตอ
ความสําเร็จโดยเก็บขอมูลจากแบบสอบถาม  ซ่ึงมีรายละเอียดดังนี้  
 
ก.  การเก็บขอมูลจากการศึกษาเบื้องตนในโครงการบานจัดสรร 
 
ขอมูลเก่ียวกับผูรับจางกอสรางที่ใหสัมภาษณ 
 

ทําการศึกษาเบื้องตนในโครงการบานจัดสรรโดยการสัมภาษณกลุมผูรับจางกอสรางที่มี
ประสบการณในโครงการบานจัดสรรเพื่อสอบถามถึงปญหาที่มีผลกระทบตอการกอสรางโครงการ
บานจัดสรรใหทันตามกําหนด  โดยทําการสัมภาษณบุคคลในระดับตั้งแตวิศวกรผูควบคุมโครงการ
ขึ้นไป จนถึงระดับเจาของกิจการที่มีประสบการณในการควบคุมงานโครงการบานจัดสรรมาไม
นอยกวา 3 ป  จํานวน 7 คน  จาก 7 องคกร  ซ่ึงรายละเอียดของผูรับจางกอสรางที่ใหสัมภาษณแสดง
ดังตาราง ก.1 
 

ตารางที่ ก.1 รายละเอียดของผูรับจางกอสรางที่ใหสัมภาษณ 
 

ตําแหนงปจจบุัน องคกร / บริษัท ประสบการณ 
(ป) 

วิศวกรโครงการ บ. อิตาเลียนไทย  ดีเวลอปเมนต  จํากดั  (มหาชน) 3 
วิศวกรโครงการ บ. เคเทค คอนสตรัคช่ัน จํากดั  (มหาชน) 3 
วิศวกรโครงการ หจก. วิวัฒนโมเดิรนบิลด   3 
กรรมการผูจัดการ หจก. ธนาสิทธิ์พานิช   5 
กรรมการผูจัดการ บ. มิลลิคอนส  เอ็นจิเนยีร่ิง จํากัด 7 
กรรมการผูจัดการ บ. ชลหทัยกอสราง (2003) จํากัด 16 
กรรมการผูจัดการ หจก. วิชัยยิ่งเจริญ 21 

 
ข.  การเก็บขอมูลในเบื้องตนเพื่อทดสอบปจจัยท่ีคาดวามผีลตอความสาํเร็จ 

 
ขอกําหนดเกี่ยวกับคุณสมบตัิผูตอบแบบสอบถาม 
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ผูรับจางกอสรางที่อยูในขอบขายการสํารวจเปนผูรับจางกอสรางหลัก(Main Contractor) ที่
รับเหมากอสรางในโครงการบานจัดสรร โดยเปนบุคคลระดับวิศวกรผูควบคุมโครงการขึ้นไปจนถึง
เจาของกิจการที่มีประสบการณในการควบคุมการกอสรางโครงการบานจัดสรรมากกวา 3 ป 
จํานวน22 ราย ซ่ึงรายละเอียดของผูรับจางกอสรางทั้ง 22 ราย แสดงในตารางที่ ก.2 และจําแนก
คุณสมบัติของกลุมผูรับเหมาที่ตอบแบบสอบถามตามรูปที่ ก.1 ถึง ก. 4 
 

ตารางที่ ก.2  รายละเอียดของผูรับจางกอสรางที่ตอบแบบสอบถาม 
 

ตําแหนงปจจบุัน องคกร / บริษัท 
กรรมการผูจัดการ บ. มิลลิคอนส  เอ็นจิเนยีร่ิง จํากัด 
กรรมการผูจัดการ บ. ชลหทัยกอสราง (2003) จํากัด 
กรรมการผูจัดการ บ. ธนมิตร คอนสตรัคชัน จํากัด 
กรรมการผูจัดการ บ. นนทชัย เจริญทรัพย จํากดั 
กรรมการผูจัดการ บ. สหทรัพย คอนสตรัคชัน จํากัด 
กรรมการผูจัดการ บ. อารต ดี คอน จํากัด 
กรรมการผูจัดการ หจก. แสงเอ็นจิเนียร่ิง 
กรรมการผูจัดการ หจก. สุทธิพรสถาปตย 
กรรมการผูจัดการ หจก. เครือพนัธกอสรางและที่ปรึกษา 
กรรมการผูจัดการ หจก. วิวัฒนโมเดิรนบิลด   
กรรมการผูจัดการ หจก. ธนาสิทธิ์พานิช   
ผูจัดการฝายกอสราง บ. เฟล็กซิมา จํากัด 
ผูจัดการโครงการ บ. ดี ดี เจริญอนิทีเรียร จํากดั 
วิศวกรโครงการ บ. เคเทค คอนสตรัคชั่น จํากดั  (มหาชน) 
วิศวกรโครงการ บ. กิจรวมสราง จํากัด 
วิศวกรโครงการ บ. ณัฐภัทรคอนสตรัคชันแอนดเอ็นจิเนยีร่ิง จํากัด 

วิศวกร บ. ณัฐณิชาการโยธา 
วิศวกร บ. หงสตะวนั 2003 จํากัด 
วิศวกร บ. ดาวเหนือกอสราง 2003 จํากัด 
วิศวกร บ. วรารมย จํากัด 
วิศวกร บ. เอ็ม ที ดับบลิว เอ็นจิเนียร่ิง แอนดคอนสตรัคชัน จํากดั 
วิศวกร หจก. จินดาแพลนนิ่ง แอนดดีเวลลอปเมนท 
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ประสบการณในการควบคุมโครงการบานจัดสรร

3-5 ป
41%

5-10 ป
23%

มากกวา 10 ป
36%

 
 

รูปที่ ก.1 ประสบการณในโครงการบานจดัสรรของกลุมผูตอบแบบสอบถาม 
 
 

จํานวนบุคลากรในหนวยงาน

51-100คน
46%

นอยกวา 50 คน
27%

มากกวา 100 คน
27%

 
รูปที่ ก.2  จํานวนบุคลากรในหนวยงานของกลุมผูตอบแบบสอบถาม 

 
 
 

9 ราย 5 ราย 

8 ราย 

6 ราย 10 ราย 

6 ราย 
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ชวงมูลคาของงานที่รบั

นอยกวา 10 
ลานบาท

14%

10-50 ลานบาท
63%

มากกวา 
51 ลาน
บาท

 
 

รูปที่ ก.3  ชวงมูลคางานที่รับในโครงการของกลุมผูตอบแบบสอบถาม 
 
 

รปูแบบการจดัจาง

เหมาคาแรง  
และของบางสวน

23%

เหมาทั้งคา
ของ  และ
คาแรง

 
 

รูปที่ ก.4  รูปแบบการจัดจางของกลุมผูตอบแบบสอบถาม 
 
 

3 ราย 
5 ราย 

14 ราย 

5 ราย 

17 ราย 
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ขอกําหนดเกี่ยวกับคะแนนการประเมินผล 
 
 ในแบบสอบถามไดแบงระดับผลกระทบของปจจัยที่คาดวามีตอความสําเร็จออกเปน 4 
ระดับ  คือมีผลกระทบมาก  ปานกลาง  นอย  และไมมีผล   และไดกําหนดเกณฑเพื่อใชในการ
ประเมินผลในรูปของคะแนนตามตารางที่ ก.3  และนําผลรวมของทุกแบบสอบถามมาเปนคะแนน
ของผลกระทบของปจจัยที่มีตอความสําเร็จ 
 

ตารางที่ ก.3  คะแนนผลกระทบตอความสําเร็จ 
 

ผลกระทบตอความสําเร็จ คะแนน 
มาก 3 

ปานกลาง 2 
นอย 1 

ไมมีผล 0 
 

ผลจากแบบสอบถาม 
 

ในการเก็บขอมูลจากแบบสอบถาม  ไดนําแบบสอบถามจํานวน 22 ชุดทําการออกเก็บ
ขอมูลในภาคสนามในชวงระยะเวลาตั้งแตวันที่ 12 ธันวาคม 2548 ถึงวันที่ 12 มกราคม 2549  โดย
ใหผูตอบทําเครื่องหมาย       ลงในชองที่กําหนด  ซ่ึงปรากฏผลตามตารางที่ ก.4   
 

ตารางที่ ก.4  ผลการตอบแบบสอบถาม 22 ชุด 
 

 

ผลกระทบตอความสําเร็จ ปจจัยที่คาดวามีผลตอความสําเร็จในเบื้องตน 
Tentative Success Factors มาก ปานกลาง นอย ไมมีผล 

1 การศึกษานโยบายและเลือกผูประกอบการ 13 9   
2 การเลือกรับงานที่มีความเสี่ยงต่ํา 11 9 2  
3 การศึกษาขอกาํหนดในสัญญา 13 9   
4 การทราบเปาหมายและวัตถุประสงคในการทํางานของโครงการ 18 3 1  
5 การมีบุคลากรที่เพียงพอในการรับงาน 20 2   
6 การมีผูควบคุมงานที่เพียงพอ 11 11   
7 การมีผูควบคุมงานที่มีทักษะ 19 3   
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ตารางที่ ก.4 (ตอ)  ผลการตอบแบบสอบถาม 22 ชุด 
 

ผลกระทบตอความสําเร็จ ปจจัยที่คาดวามีผลตอความสําเร็จในเบื้องตน 
Tentative Success Factors มาก ปานกลาง นอย ไมมีผล 

8 การมีแรงงาน  ชางฝมือที่มีทักษะ 12 8 2  
9 การประเมินความสามารถของแรงงาน  ชางฝมือ 8 13 1  
10 การวางแผนในการจัดสรรแรงงาน  ชางฝมือ 12 10   
11 การจัดหาแรงงาน  ชางฝมือหมุนเวียน 8 11 3  
12 การมีบุคลากรที่มีความเขาใจในเรื่องแผนงาน 11 10 1  
13 การฝกอบรมแรงงาน 4 15 3  
14 การคัดเลือกผูรับเหมาชวง 11 10 1  
15 การวางแผนในการสั่งซื้อวัสดุ 14 8   
16 เครดิตที่ดีกับผูคาวัสด ุ 16 6   
17 การดูแล  และจัดเก็บวัสด ุ 12 9 1  
18 การตรวจสอบวัสดุกอนนําไปใช 11 10 1  
19 การวางแผนทางการเงิน 18 4   
20 การมีเงินทุนสาํรอง 13 9   
21 การจัดหาแหลงเงินทุนหมนุเวียน 9 12  1 
22 การตรวจสอบความถูกตองตาง ๆ ในสถานที่กอสราง 12 9  1 
23   การตรวจสอบงวดงานในสญัญา 15 7   
24 การศึกษารายละเอียด  และความถูกตองของแบบ 17 3 2  
25 ความเขาใจในแบบ  และรายละเอียดของแบบ 16 6   
26 การจัดการกับแบบใหเรียบรอยกอนเริ่มงาน 13 9   
27 การจัดลําดับขัน้ตอนในการทํางานที่ถูกตอง 15 6 1  
28 การเลือกใชวิธีการวางแผนทีเ่หมาะสมกับงาน 11 11   
29 การ Organize ทีมงาน 10 12   
30 การประสานงานกับฝายที่อยูหนางาน 16 6   
31 ผูรับเหมาประจําอยูที่หนางาน 11 8 2 1 
32 การสรางแรงจูงใจในการทํางาน 8 12 2  
33 การจัดระบบในการควบคุมงาน 12 10   
34 การติดตามแผนงานอยางตอเนื่อง 15 6 1  
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ตารางที่ ก.4 (ตอ)  ผลการตอบแบบสอบถาม 22 ชุด 
 

 

ผลกระทบตอความสําเร็จ ปจจัยที่คาดวามีผลตอความสําเร็จในเบื้องตน 
Tentative Success Factors มาก ปานกลาง นอย ไมมีผล 

35 การปรับปรุงแผนงาน 7 15   
36 การติดตามผลการทํางานอยางตอเนื่อง 13 9   
37 การประเมินผลการทํางาน   และคุณภาพของงาน 12 10   
38 การติดตามเรื่องการเปลี่ยนแปลง 6 13 3  
39 การเตรียมความพรอมเรื่องการเปลี่ยนแปลง 4 16 2  
40 การประชุมรวมกับฝายผูประกอบการในระหวางการกอสราง 15 7   
41 ความสัมพันธกับผูประกอบการ 13 9   
42  ความสัมพันธกับผูควบคุมงาน 14 8   
43 การติดตอประสานงานกับผูประกอบการ 14 8   
44 การติดตอประสานงานกับผูควบคุมงาน 14 8   
45 ความสามารถในการเจรจาตอรอง 11 11   
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ภาคผนวก ข.  การวิเคราะหขอมลูดวยวิธีการลําดับชั้นเชิงวิเคราะห (AHP) 
 
วิธีการลําดับชัน้เชิงวิเคราะห 
 

การวิเคราะหดวยวิธีการลําดับชั้นเชิงวิเคราะห (AHP) จะใชหลักการในการเปรียบเทียบปจจัย
ตางๆทีละคู (Pairwise Comparison) ซ่ึงใชมาตราสวน 1 ถึง 9  ในการเปรียบเทียบกันในแงของความ
พึงพอใจ  ผลที่ไดจากการเปรียบเทียบกันในแตละคูจะถูกนํามาคํานวณหาคาน้ําหนักของแตละปจจัย  
โดยการคํานวณคาไอเกนเวคเตอร (Eigenvector) ของตารางเมตริกซ  เวคเตอรเหลานี้จะถูกใหน้ําหนัก
ดวยน้ําหนักของปจจัยที่อยูในระดับสูงกวา  ขั้นตอนนี้จะทําซ้ําไปเรื่อยๆจากบนลงลางตามลําดับชั้น  
ซ่ึงจะแสดงออกมาในรูปของตัวเลข  เพื่อใหเห็นความสําคัญของแตละปจจัย 

 
รูปแบบของการวิเคราะหดวยกระบวนการ AHP อยูบนหลักการพื้นฐานของการวิเคราะห

แบบตรรกศาสตรซ่ึงประกอบไปดวย 
 
1. หลักการแยกออกของปญหา (Decomposition) อยูในขั้นตอนของการสรางแผนภูมิลําดับ

ช้ัน   เปนการสรางรูปแบบของปญหาใหเปนโครงสรางลําดับชั้นที่มีความเชื่อมโยงกัน โดยแตละ
ปจจัยที่อยูระดับชั้นเดียวกันจะเปนอิสระตอกัน 

 
2.  หลักการใชดุลยพินิจเชิงเปรียบเทียบ  อยูในขั้นตอนการเปรียบเทียบความสําคัญของปจจัย  

โดยผูตัดสินใจตองทําการเปรียบเทียบปจจัยตางๆที่อยูในระดับชั้นเดียวกันเปนคูๆ  ภายใตเกณฑของ
ปจจัยในระดับชั้นที่อยูสูงกวา 

 
3.  หลักการวิเคราะหความสําคัญกอนหลัง  จากการคํานวณหาคาน้ําหนักของปจจัยตางๆ แลว  

คาน้ําหนักของปจจัยในแตละระดับชั้นจะถูกวิเคราะหหาคาน้ําหนักรวมของปจจัย  โดยจะเริ่มจาก
ระดับชั้นบนสุดซึ่งเปนวัตถุประสงคของปญหา  ลงมาสูระดับต่ําสุดที่เปนทางเลือกของปญหา 
 

ขั้นตอนของการวิเคราะหดวยวิธี  AHP ประกอบดวยข้ันตอนตาง ๆ ดังนี้ 
 
1.  ขั้นตอนการสรางแผนภูมิลําดับชั้น (Structuring hierarchical structure) โดยการกําหนด

วัตถุประสงคของปญหาที่จะนํามาตัดสินใจ จากนั้นจงึทําการกําหนดปจจยัที่จะใชเปนเกณฑในการ
ตัดสินใจสําหรับปญหาเพื่อนํามาสรางแผนภูมิลําดับชั้น ซ่ึงอาจแบงตามเกณฑหลัก เกณฑยอย และ
ทางเลือก   โดยที่ช้ันบนสุดจะเปนวัตถุประสงค หรือเปาหมายรวมซึ่งจะมีเพยีงแคปจจัยเดยีว  
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2.  การเปรียบเทียบหาคาความสําคัญของปจจัย (Pairwise comparisons of the decision 
elements) โดยทําการเปรียบเทียบคาความสําคัญของปจจัย ภายใตวัตถุประสงคของปญหาเปนคูๆ โดย
จัดใหอยูในรูปแบบของเมตริกซ  

 
โดยมีเงื่อนไขในการพิจารณาคาน้ําหนักคือ 
 
1. ถาคาน้ําหนักในการเปรียบเทียบ ɑij = α แลว  คาน้ําหนักสวนกลับ ɑji จะมีคาเทากับ 

1/ α 
 

2. คาน้ําหนักในการเปรียบเทียบกับตัวเองจะมีคาเทากับหนึ่ง 
 

โดยในการเปรยีบเทียบจะใชขนาดของสเกล 1 ถึง 9 ดังแสดงในตารางที่ ข.1 
 

ตารางที่ ข.1  คําอธิบายมาตราสวนในการเปรียบเทียบเปนคูดวยวิธี AHP 
 

ระดับ
ความสําคัญ 

ความหมาย คําอธิบาย 

1 มีความสําคัญเทากัน ปจจัยทั้งสองที่เปรียบเทียบสงผลกระทบตอวัตถุประสงคเทากัน 

3 
มีความสําคัญกวาปานกลาง แสดงความพึงพอใจในปจจัยหน่ึงมากกวาอีกปจจัยที่กําลัง

เปรียบเทียบปานกลาง 

5 
มีความสําคัญกวามาก แสดงความพึงพอใจในปจจัยหน่ึงมากกวาอีกปจจัยที่กําลัง

เปรียบเทียบมาก 

7 
มีความสําคัญกวามากที่สุด ปจจัยหน่ึงไดรับความพึงพอใจมากที่สุด  เทียบกับอีกปจจัยอยาง

เห็นไดชัด 

9 
มีความสําคัญกวาสูงสุด ความพึงพอใจในปจจัยหน่ึงมากกวาอีกปจจัยในระดับสูงสุดเทาที่

จะเปนไปได 

2, 4, 6, 8 
ในกรณีที่เปนคาระหวางกลาง

ของคาที่กลาวไวขางตน 
ในการเปรียบเทียบปจจัยที่ควรถูกพิจารณาวาเปนคาระหวางกลาง
ของคาตางๆขางตน 

 
 
3.  การวิเคราะหคาน้ําหนักของปจจัย (Calculating the relative weights of the factors) คา

น้ําหนักของปจจัยหาไดจากการหารคาความสําคัญที่อยูในแตละแถวแนวตั้งดวยผลรวมของคา
ความสําคัญแนวตั้งในแถวแนวตั้งเดียวกันกับเมตริกซนั้น   คาเฉลี่ยในแตละแถวแนวนอนของเมตรกิซ
ที่ไดจากผลขางตนคือคาน้ําหนักของปจจัยในแถวนั้น     ดังแสดงในสมการที่ 1 ข.  
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                       n 

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

 
wi คือ คาน้ําหนกัของความสําคัญ 
ɑij คือ คาความสําคัญที่ไดจากการเปรียบเทียบปจจัยทีละคู 
n คือ จํานวนองคประกอบ  หรือปจจัย   

 
 4.  การตรวจสอบความสอดคลองกันของเหตุผล(Checking the consistencies of the 
judgments) โดยการคํานวณหาคาอัตราสวนความสอดคลอง (Consistency Ratio, C.R.) เพื่อใช
ตรวจสอบความสอดคลองของคาความสําคัญที่ไดจากการเปรียบเทียบปจจัย   วาจะสามารถนําขอมูลที่
ไดมาใชในการวิเคราะหไดหรือไม โดยการนําเอาผลรวมของลําดับความสําคัญโดยรวมมาคณูกับคา
ของการวินิจฉยัในตารางเมตริกซ  และหาผลรวมในแนวนอนของแตละแถว  จากนั้นนําผลรวม
แนวนอนที่ไดหารดวยลําดับความสําคัญโดยรวม  รวมผลลัพธที่ไดแลวหารดวยจํานวนปจจัย  คาที่ได
นี้คือคา λ max  จากนัน้จึงหาคาดัชนีความสอดคลอง (Consistency Index, C.I.)จากสมการที่ 2 ข.  
 

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

 
 โดยที่  n คือ  จํานวนปจจัย 

 
จากนั้นจึงหาคา CR จากสมการที่ 3 ข. 

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

       R.I. 
 
 โดยที่คาดัชนีเชิงสุม (Random Index, R.I.) เปนคาดัชนีความสอดคลองที่ไดจากการสุม
ตัวอยางของตารางเมตริกซ   คาของดัชนีเชิงสุมตามขนาดของตารางเมตริกซแสดงไวในตารางที่ ข.2  
 

คาอัตราสวนความสอดคลองที่คํานวณไดควรมีคานอยกวา 0.1 สําหรับการวินิจฉัยปจจัยที่มี
เกินกวา 5 ปจจัย   นอยกวา 0.09  สําหรับ 4  ปจจัย  และนอยกวา 0.05  สําหรับ 3  ปจจัย      
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ตารางที่ ข.2  คาของดัชนีเชงิสุมในขนาดของตารางเมตริกซ 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 

 
ในการการเก็บขอมูลเพื่อเปรียบเทียบหาคาความสําคัญของปจจัยดวยวธีิ AHP ไดจัดทําในรูป

ของแบบสอบถามเพื่อใหเกดิความสะดวกกับผูตอบ ซ่ึงจะทําใหผูตอบสามารถเขาใจ และมองเห็น
ภาพรวมในการตอบได โดยมีขอกําหนดในการเก็บขอมลูดังนี้ 

 
ก.  ขอกําหนดเกี่ยวกับคุณสมบัติของผูตอบแบบสอบถาม 
 
 กลุมผูรับจางกอสรางที่ถูกคัดเลือกใหทําการเปรียบเทียบปจจัยในงานวิจัยช้ินนี้  ตองเปนผู
รับจางกอสรางที่เปนผูรับจางกอสรางหลักในโครงการ  โดยเปนบุคคลในระดับเจาของกิจการ  หรือ
ผูจัดการที่มีประสบการณในการควบคุมการกอสรางในโครงการบานจัดสรรไมนอยกวา 5 ป ทําการ
เก็บขอมูลดวยวิธีการขอเขาพบ และเก็บขอมูลกับกลุมผูรับจางกอสรางตามตาราง ข.3 จํานวน 10 คน 
ดวยแบบสอบถามดังตัวอยางรูปที่ ข.1   

 
ตารางที่ ข.3 รายละเอียดของผูรับจางกอสรางที่ทํา AHP 

 
ผูรับจางกอสราง

รายท่ี องคกร / บริษัท ประสบการณ  
(ป) 

1 บ. ธนมิตร คอนสตรัคชัน จํากัด 6 
2 บ. เอ็ม ที ดับบลิว เอ็นจิเนียร่ิง แอนดคอนสตรัคชัน จํากดั 7 
3 บ. มิลลิคอนส เอ็นจิเนยีร่ิง จาํกัด 7 
4 หจก. แสง เอน็จิเนยีร่ิง จํากดั 11 
5 หจก. จินดาแพลนนิ่ง แอนด ดีเวลลอปเมนท 12 
6 บ. ชลหทัยกอสราง (2003) จาํกัด 16 
7 บ. วันแจมกอสราง จํากัด 20 
8 หจก. วิวัฒนโมเดิรนบิวด จํากัด 20 
9 หจก. วิชัยยิ่งเจริญ 21 
10 หจก. สุทธิพรสถาปตย 25 
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เปรียบเทียบความสําคัญของปจจัยสําคัญทีม่ีผลตอ
ความสําเร็จดานเวลาในการกอสราง 

เทากัน  
ปาน
กลาง  มาก  

มาก
ที่สุด  สูงสุด

เปรียบเทียบความสําคัญของปจจัยสําคัญทีม่ีผล
ตอความสําเร็จดานเวลาในการกอสราง 

นโยบายของผูวาจาง / ผูประกอบการ          ความพรอมของแบบและรายการประกอบแบบ 

นโยบายของผูวาจาง / ผูประกอบการ          การเปลี่ยนแปลงในระหวางการกอสราง 

นโยบายของผูวาจาง / ผูประกอบการ          การจัดการดานขอมูลและการประสานงาน 

นโยบายของผูวาจาง / ผูประกอบการ          การประชุมเพือ่ควบคุมการกอสราง 

นโยบายของผูวาจาง / ผูประกอบการ 
         ความเขาใจวัตถุประสงคและรูปแบบการ

ดําเนินงานของโครงการ 

นโยบายของผูวาจาง / ผูประกอบการ          เงินทุนที่เพยีงพอ 

นโยบายของผูวาจาง / ผูประกอบการ          จํานวนแรงงานชางฝมือที่เพยีงพอ 

นโยบายของผูวาจาง / ผูประกอบการ          ความสามารถของผูควบคุมงาน 

นโยบายของผูวาจาง / ผูประกอบการ          การจัดการและความพรอมดานวัสด ุ

รูปที่ ข.1 แบบสอบถามสําหรับวิธี AHP 
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เปรียบเทียบความสําคัญของปจจัยสําคัญทีม่ีผลตอ
ความสําเร็จดานเวลาในการกอสราง 

เทากัน  
ปาน
กลาง  มาก  

มาก
ที่สุด  สูงสุด

เปรียบเทียบความสําคัญของปจจัยสําคัญทีม่ีผล
ตอความสําเร็จดานเวลาในการกอสราง 

ความพรอมของแบบและรายการประกอบแบบ          การเปลี่ยนแปลงในระหวางการกอสราง 

ความพรอมของแบบและรายการประกอบแบบ          การจัดการดานขอมูลและการประสานงาน 

ความพรอมของแบบและรายการประกอบแบบ          การประชุมเพือ่ควบคุมการกอสราง 

ความพรอมของแบบและรายการประกอบแบบ 
         ความเขาใจวัตถุประสงคและรูปแบบการ

ดําเนินงานของโครงการ 

ความพรอมของแบบและรายการประกอบแบบ          เงินทุนที่เพยีงพอ 

ความพรอมของแบบและรายการประกอบแบบ          จํานวนแรงงานชางฝมือที่เพยีงพอ 

ความพรอมของแบบและรายการประกอบแบบ          ความสามารถของผูควบคุมงาน 

ความพรอมของแบบและรายการประกอบแบบ          การจัดการและความพรอมดานวัสด ุ

การเปลี่ยนแปลงในระหวางการกอสราง          การจัดการดานขอมูลและการประสานงาน 

รูปที่ ข.1 (ตอ)  แบบสอบถามสําหรับวิธี AHP 



 

 

96

เปรียบเทียบความสําคัญของปจจัยสําคัญทีม่ีผลตอ
ความสําเร็จดานเวลาในการกอสราง 

เทากัน  
ปาน
กลาง  มาก  

มาก
ที่สุด  สูงสุด

เปรียบเทียบความสําคัญของปจจัยสําคัญทีม่ีผล
ตอความสําเร็จดานเวลาในการกอสราง 

การเปลี่ยนแปลงในระหวางการกอสราง          การประชุมเพือ่ควบคุมการกอสราง 

การเปลี่ยนแปลงในระหวางการกอสราง 
 

        
ความเขาใจวัตถุประสงคและรูปแบบการ

ดําเนินงานของโครงการ 

การเปลี่ยนแปลงในระหวางการกอสราง          เงินทุนที่เพยีงพอ 

การเปลี่ยนแปลงในระหวางการกอสราง          จํานวนแรงงานชางฝมือที่เพยีงพอ 

การเปลี่ยนแปลงในระหวางการกอสราง          ความสามารถของผูควบคุมงาน 

การเปลี่ยนแปลงในระหวางการกอสราง          การจัดการและความพรอมดานวัสด ุ

การจัดการดานขอมูลและการประสานงาน          การประชุมเพือ่ควบคุมการกอสราง 

การจัดการดานขอมูลและการประสานงาน 
         ความเขาใจวัตถุประสงคและรูปแบบการ

ดําเนินงานของโครงการ 

การจัดการดานขอมูลและการประสานงาน          เงินทุนที่เพยีงพอ 

รูปที่ ข.1 (ตอ)  แบบสอบถามสําหรับวิธี AHP 
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เปรียบเทียบความสําคัญของปจจัยสําคัญทีม่ีผลตอ
ความสําเร็จดานเวลาในการกอสราง 

เทากัน  
ปาน
กลาง  มาก  

มาก
ที่สุด  สูงสุด

เปรียบเทียบความสําคัญของปจจัยสําคัญทีม่ีผล
ตอความสําเร็จดานเวลาในการกอสราง 

การจัดการดานขอมูลและการประสานงาน          จํานวนแรงงานชางฝมือที่เพยีงพอ 

การจัดการดานขอมูลและการประสานงาน          ความสามารถของผูควบคุมงาน 

การจัดการดานขอมูลและการประสานงาน          การจัดการและความพรอมดานวัสด ุ

การประชุมเพือ่ควบคุมการกอสราง 
         ความเขาใจวัตถุประสงคและรูปแบบการ

ดําเนินงานของโครงการ 

การประชุมเพือ่ควบคุมการกอสราง          เงินทุนที่เพยีงพอ 

การประชุมเพือ่ควบคุมการกอสราง          จํานวนแรงงานชางฝมือที่เพยีงพอ 

การประชุมเพือ่ควบคุมการกอสราง          ความสามารถของผูควบคุมงาน 

การประชุมเพือ่ควบคุมการกอสราง          การจัดการและความพรอมดานวัสด ุ

ความเขาใจวัตถุประสงคและรูปแบบการ
ดําเนินงานของโครงการ 

         
เงินทุนที่เพยีงพอ 

รูปที่ ข.1 (ตอ)  แบบสอบถามสําหรับวิธี AHP 
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เปรียบเทียบความสําคัญของปจจัยสําคัญทีม่ีผลตอ
ความสําเร็จดานเวลาในการกอสราง 

เทากัน  
ปาน
กลาง  มาก  

มาก
ที่สุด  สูงสุด

เปรียบเทียบความสําคัญของปจจัยสําคัญทีม่ีผล
ตอความสําเร็จดานเวลาในการกอสราง 

ความเขาใจวัตถุประสงคและรูปแบบการ
ดําเนินงานของโครงการ 

 
        จํานวนแรงงานชางฝมือที่เพยีงพอ 

ความเขาใจวัตถุประสงคและรูปแบบการ
ดําเนินงานของโครงการ 

 
        ความสามารถของผูควบคุมงาน 

ความเขาใจวัตถุประสงคและรูปแบบการ
ดําเนินงานของโครงการ 

 
        การจัดการและความพรอมดานวัสด ุ

เงินทุนที่เพยีงพอ          จํานวนแรงงานชางฝมือที่เพยีงพอ 

เงินทุนที่เพยีงพอ          ความสามารถของผูควบคุมงาน 

เงินทุนที่เพยีงพอ          การจัดการและความพรอมดานวัสด ุ

จํานวนแรงงานชางฝมือที่เพยีงพอ          ความสามารถของผูควบคุมงาน 

จํานวนแรงงานชางฝมือที่เพยีงพอ          การจัดการและความพรอมดานวัสด ุ

ความสามารถของผูควบคุมงาน          การจัดการและความพรอมดานวัสด ุ

รูปที่ ข.1 (ตอ)  แบบสอบถามสําหรับวิธี AHP
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ข.  ขอกําหนดเกี่ยวกับคะแนนในการเปรียบเทียบ 
 
  กําหนดเกณฑในการประเมนิผลในรูปของคะแนนตามหลักวิธี AHP คือ มีผลสูงสุด 9 
คะแนน   มีผลมากที่สุด 7 คะแนน   มีผลมาก 5 คะแนน   มีผลปานกลาง 3 คะแนน   มีผลเทากัน 1 
คะแนน   และระดับคะแนน 2,  4,  6  และ 8  คะแนน  ในกรณีคาบเกีย่วระหวางคาทีก่าํหนด   
 
ค.  การคํานวณคาน้ําหนักของปจจัยดวยวิธี AHP 
 

1.  การคํานวณคาน้ําหนักของปจจัยในลําดับชั้นท่ี 2 
 
 คํานวณคาน้ําหนักของปจจัยโดยนําตัวเลขจากการวินิจฉัยเปรียบเทียบกันระหวางปจจัย
มาใสในตารางเมตริกซ  จากนั้นจึงหาผลรวมของตัวเลขในแนวตั้งของแตละแถวของตารางเมตริกซ  
ดังตารางที่ ข.4 
 
 จากนั้นนําคาทีไ่ดจากการวนิจิฉัยเปรียบเทยีบแตละชองของแถว  ตั้งหารดวยคาผลรวม
ในแนวตั้งของแตละแถวตั้งนัน้  เพื่อที่จะไดตารางเมตริกซของคาเฉลี่ยดังตารางที่ ข.5  
 
 หาคาเฉลี่ยของตัวเลขในแถวนอนแตละแถวในตารางเมตริกซของคาเฉลี่ย  คาที่ไดก็คือ
คาน้ําหนกัของปจจัยในลําดบัชั้นนั้นๆ  ซ่ึงผลที่ไดแสดงในตารางที่ ข.6  
 
2.  การคํานวณคาความสอดคลองกันของเหตุผลของปจจัยในลําดับชัน้ท่ี 2 
 
 นําคาน้ําหนักที่คํานวณไดขางตน คูณกับคาที่ไดจากการวินิจฉัยเปรียบเทียบในตาราง
เมตริกซดังตารางที่ ข.7  จากนั้นหาผลรวมในแนวนอนของแตละแถวดังตารางที่ ข.8 
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ตารางที่ ข.4  ผลรวมในแนวตั้งของตารางเมตริกซ 
ปจจัยสําคัญที่มผีลตอ
ความสําเร็จดานเวลา 

นโยบายของ 
ผูประกอบการ 

 

ความพรอมของ
แบบและรายการ
ประกอบแบบ   

การเปลี่ยนแปลง
ในระหวางการ

กอสราง 

การจัดการดาน
ขอมูลและการ
ประสานงาน 

การประชุมเพื่อ
ควบคุมการ
กอสราง 

ความเขาใจ
วัตถุประสงคและ

รูปแบบ 

เงินทุนที่เพียงพอ จํานวนแรงงาน
ชางฝมือที่เพียงพอ 

ความสามารถของ
ผูควบคุมงาน 

การจัดการและ
ความพรอมดาน

วัสดุ 

นโยบายของผูประกอบการ 1 1/3 1/3 1/3 1/2 2 1 1 1/6 1/2 

ความพรอมของแบบและรายการ
ประกอบแบบ   3 1 2 2 1 3 1/3 1/2 1 1 

การเปลี่ยนแปลงในระหวางการ
กอสราง   3 1/2 1 2 2 2 1/5 1/5 1/3 1 

การจัดการดานขอมูลและการ
ประสานงาน   3 1/2 1/2 1 1 1 1/5 1/4 1/2 1/5 

การประชุมเพื่อควบคุมการกอสราง   2 1 1/2 1 1 1 1/6 1/4 1/3 1/5 

ความเขาใจวัตถุประสงคและ
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 

จํานวนแรงงานชางฝมือที่เพียงพอ   1 2 5 4 4 5 1 1 1/2 1 

ความสามารถของผูควบคุมงาน 6 1 3 2 3 5 1 2 1 1 

การจัดการและความพรอมดาน
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 
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ตารางที่ ข.5   ตารางเมตริกซของคาเฉลี่ย 

ปจจัยสําคัญที่มผีลตอ
ความสําเร็จดานเวลา 

นโยบายของ 
ผูประกอบการ 

 

ความพรอม
ของแบบ 
และรายการ
ประกอบแบบ   

การ
เปลี่ยนแปลง
ในระหวางการ

กอสราง 

การจัดการดาน
ขอมูลและการ
ประสานงาน 

การประชุมเพื่อ
ควบคุมการ
กอสราง 

ความเขาใจ
วัตถุประสงค
และรูปแบบ
การดําเนินงาน 

เงินทุนที่
เพียงพอ 

จํานวนแรงงาน
ชางฝมือที่
เพียงพอ 

ความสามารถ
ของผูควบคุม

งาน 

การจัดการและ
ความพรอม
ดานวัสดุ 

นโยบายของผูประกอบการ 0.04 0.03 0.02 0.01 0.02 0.07 0.16 0.14 0.03 0.07 

ความพรอมของแบบและ
รายการประกอบแบบ   0.13 0.09 0.11 0.09 0.04 0.10 0.05 0.07 0.17 0.14 

การเปลี่ยนแปลงในระหวางการ
กอสราง   0.13 0.05 0.05 0.09 0.08 0.07 0.03 0.03 0.06 0.14 

การจัดการดานขอมูลและการ
ประสานงาน   0.13 0.05 0.03 0.04 0.04 0.03 0.03 0.03 0.08 0.03 

การประชุมเพื่อควบคุมการ
กอสราง   0.09 0.09 0.03 0.04 0.04 0.03 0.03 0.03 0.06 0.03 

ความเขาใจวัตถุประสงคและ
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 

จํานวนแรงงานชางฝมือที่
เพียงพอ   0.04 0.28 0.27 0.17 0.16 0.17 0.16 0.14 0.08 0.14 

ความสามารถของผูควบคุมงาน 0.27 0.09 0.16 0.09 0.12 0.17 0.16 0.27 0.17 0.14 

การจัดการและความพรอมดาน
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   คาเฉลี่ยของผลรวมในแนวนอน  หรือคาน้ําหนกัของปจจัย 
 

ปจจัยสําคัญทีม่ีผลตอความสําเร็จดานเวลา คาเฉลี่ยของผลรวมแนวนอนในแตละแถว คาน้ําหนกั 
W 

นโยบายของผูประกอบการ (0.04 + 0.03 + 0.02 + 0.01 + 0.02 + 0.07 + 0.16 + 0.14 + 0.03 + 0.07) 
10 0.06 

ความพรอมของแบบและรายการประกอบแบบ (0.13 + 0.09 + 0.11 + 0.09 + 0.04 + 0.10 + 0.05 + 0.07 + 0.17 + 0.14) 
10 0.10 

การเปลี่ยนแปลงในระหวางการกอสราง (0.13 + 0.05 + 0.05 + 0.09 + 0.08 + 0.07 + 0.03 + 0.03 + 0.06 + 0.14) 
10 0.07 

การจัดการดานขอมูลและการประสานงาน (0.13 + 0.05 + 0.03 + 0.04 + 0.04 + 0.03 + 0.03 + 0.03 + 0.08 + 0.03) 
10 

0.05 

การประชุมเพือ่ควบคุมการกอสราง (0.09 + 0.09 + 0.03 + 0.04 + 0.04 + 0.03 + 0.03 + 0.03 + 0.06 + 0.03) 
10 0.05 

ความเขาใจวัตถุประสงค  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 (ตอ)  คาเฉลี่ยของผลรวมในแนวนอน หรือคาน้ําหนกัของปจจัย 
 

ปจจัยสําคัญทีม่ีผลตอความสําเร็จดานเวลา คาเฉลี่ยของผลรวมแนวนอนในแตละแถว คาน้ําหนกั 
W 

จํานวนแรงงานชางฝมือที่เพยีงพอ (0.04 + 0.28 + 0.27 + 0.17 + 0.16 + 0.17 + 0.16 + 0.14 +0.08 + 0.14) 
10 

0.15 

ความสามารถของผูควบคุมงาน (0.27 + 0.09 + 0.16 + 0.09 + 0.12 + 0.17 + 0.16 + 0.27 + 0.17 + 0.14) 
10 0.16 

การจัดการและความพรอมดานวัสด ุ (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  การหาผลคูณเพื่อหาความสอดคลองกันของเหตุผลของปจจัย 

ปจจัยสําคัญที่มผีลตอ
ความสําเร็จดานเวลา 

นโยบายของ 
ผูประกอบการ 

 

(0.06) 

ความพรอมของ
แบบและรายการ
ประกอบแบบ 

(0.10)   

การเปลี่ยนแปลง
ในระหวางการ

กอสราง 

(0.07) 

การจัดการดาน
ขอมูลและการ
ประสานงาน 

(0.05) 

การประชุมเพื่อ
ควบคุมการ
กอสราง 

(0.05) 

ความเขาใจ
วัตถุประสงคและ

รูปแบบ 

(0.03) 

เงินทุนที่เพียงพอ 
 
 

(0.18) 

จํานวนแรงงาน
ชางฝมือที่เพียงพอ 

 

(0.15) 

ความสามารถของ
ผูควบคุมงาน 

 

(0.16) 

การจัดการและ
ความพรอมดาน

วัสดุ 

(0.14) 

นโยบายของผูประกอบการ 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 

ความพรอมของแบบและรายการ
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 

การเปลี่ยนแปลงในระหวางการ
กอสราง   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 

การจัดการดานขอมูลและการ
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  

การประชุมเพื่อควบคุมการกอสราง   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  

ความเขาใจวัตถุประสงคและ
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 

จํานวนแรงงานชางฝมือที่เพียงพอ   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 

ความสามารถของผูควบคุมงาน 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 

การจัดการและความพรอมดาน
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 การหาผลรวมเพื่อหาความสอดคลองกันของเหตุผลของปจจัย 
ปจจัยสําคัญที่มีผล
ตอความสําเร็จดาน

เวลา 

นโยบายของ 
ผูประกอบการ 

 

ความพรอมของ
แบบและรายการ
ประกอบแบบ   

การเปลี่ยนแปลง
ในระหวางการ

กอสราง 

การจัดการดาน
ขอมูลและการ
ประสานงาน 

การประชุมเพื่อ
ควบคุมการ
กอสราง 

ความเขาใจ
วัตถุประสงคและ

รูปแบบ 

เงินทุนที่เพียงพอ จํานวนแรงงาน
ชางฝมือที่
เพียงพอ 

ความสามารถของ
ผูควบคุมงาน 

การจัดการและ
ความพรอมดาน

วัสดุ 

ผลรวมใน
แนวนอน 

นโยบายของ
ผูประกอบการ 0.06 0.03 0.02 0.02 0.02 0.06 0.18 0.15 0.03 0.07 0.65 
ความพรอมของแบบ
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
ระหวางการกอสราง   0.18 0.05 0.07 0.10 0.09 0.06 0.04 0.03 0.05 0.14 0.82 

การจัดการดานขอมูล
และการประสานงาน   0.18 0.05 0.04 0.05 0.05 0.03 0.04 0.04 0.08 0.03 0.58 

การประชุมเพื่อควบคุม
การกอสราง   0.12 0.10 0.04 0.05 0.05 0.03 0.03 0.04 0.05 0.03 0.53 
ความเขาใจ
วัตถุประสงคและ
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
ชางฝมือที่เพียงพอ   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
พรอมดานวัสดุ   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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นําคาผลรวมในแนวนอนของแตละแถวตั้ง  และหารดวยคาน้ําหนกั 

 
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 

 
นําผลลัพธที่ไดมาบวกกัน  และหารดวยจาํนวนปจจยั  คาที่ไดนี้คือคา 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 
 

หาคาดัชนีความสอดคลอง (Consistency Index, C.I.) จากสมการ 
   

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

                  =         11.27 – 10               
          9 

=          0.14 
 

หาคาอัตราสวนความสอดคลอง  (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 
 
คาดัชนีเชิงสุม (RI) มีคา = 1.49 ในกรณีที่มกีารเปรียบเทยีบกัน 10 ปจจยั 
 

ในกรณีที่มีการเปรียบเทียบกันเกนิกวา 5 ปจจัย  คา  CR ที่ไดตองไมเกนิ   0.10   ดังนัน้การ
เปรียบเทียบนีม้ีความสอดคลองกัน
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 

 นายนรุธ  ฤทธิมโนมัย  เกิดเมื่อวันที่ 6 สิงหาคม พ.ศ. 2523  ที่กรุงเทพมหานคร  สําเร็จ
การศึกษาระดับปริญญาตรีวิศวกรรมศาสตรบัณฑิต  สาขาวิศวกรรมโยธา  ภาควิชาวิศวกรรมโยธา  
คณะวิศวกรรมศาสตร  สถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกลาพระนครเหนือในปการศึกษา 2546  และ
เขาศึกษาตอในหลักสูตรวิศวกรรมศาสตรมหาบัณฑิต  สาขาวิชาวิศวกรรมกอสรางและการ    
บริหาร ภาควิชาวิศวกรรมโยธา  คณะวิศวกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยในปเดียวกัน   
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