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บทคั ดย่อ ภาษาไทย 

อภิชญา รุจิชัยกุล : ปัญหาการจัดการก่อสร้างที่มีผลต่อระยะเวลาการก่อสร้างบ้านเดี่ยว  : กรณีศึกษา
โครงการเดอะซิตี้ บรมราชชนนี 60 และโครงการเดอะซิตี้ สาทร-สุขสวัสดิ์ ของบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) 
จ ากัด (มหาชน) (FACTORS CAUSING DELAY IN HOUSING DEVELOPMENT PROJECT : A CASE 
STUDY OF      THE CITY BAROMRAJCHONNEE 60 AND THE CITY SATHORN SUKSAWAT FROM  
AP (THAILAND) PUBLIC COMPANY LIMITED) อ.ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์หลัก: รศ. ยุวดี ศิริ{, 151 หน้า. 

บ้านเดี่ยวมีแนวโน้มในการขยายตัวมากข้ึน และในปี พ.ศ.2561 บริษัทเอพี ไทยแลนด์ จ ากัด (มหาชน) มี
การเพิ่มมูลค่าการลงทุนโครงการบ้านเดี่ยว และมีส่วนแบ่งตลาดของบ้านเดี่ยวในระดับราคา 10-15 ล้านบาทมาก
ที่สุด รวมทั้งปัจจุบันโครงการบ้านจัดสรรยังคงใช้วิธีก่อสร้างแบบก่ออิฐ-ฉาบปูน ผู้วิจัยจึงสนใจศึกษาลักษณะปัญหา
ของการก่อสร้างโครงการบ้านเดี่ยวระดับราคาสูง เพื่อใช้เป็นแนวทางในการป้องกันปัญหาความล่าช้าให้การก่อสร้าง
บ้านเดี่ยว และท าให้ก่อสร้างเสร็จตามระยะเวลาที่ก าหนด 

โดยมีวัตถุประสงค์ดังนี้ 1) เพื่อศึกษาข้ันตอนและระยะเวลาการก่อสร้างบ้านเดี่ยวในโครงการจัดสรรบ้าน
เดี่ยว 2) เพื่อศึกษาปัญหาและผู้เกี่ยวข้องในแต่ละขั้นตอนการก่อสร้างบ้านเดี่ยวที่เกิดความล่าช้า 3) เพื่อศึกษาแนว
ทางการแก้ปัญหาในแต่ละขั้นตอนการก่อสร้างบ้านเดี่ยวท่ีเกิดความล่าช้าในโครงการจัดสรรบ้านเดี่ยว 

ผู้วิจัยเลือกใช้วิธีการเก็บข้อมูลโดยการส ารวจและการสัมภาษณ์ผู้เกี่ยวข้องกับการจัดการก่อสร้างในทั้ง 2 
โครงการพบว่ามีขั้นตอนการก่อสร้างทั้งหมด 12 ขั้นตอน และการก่อสร้างบ้านเดี่ยวในเฟสแรกใช้ระยะเวลา 103 วัน 
และปัญหาที่พบมากที่สุดคือ การขาดช่างที่มีฝีมือและประสบการณ์ มักจะเกิดในข้ันตอนการก่อฉาบและปูกระเบื้อง 
แนวทางการแก้ปัญหามี 2 รูปแบบคือ การเพิ่มเวลาการท างานแก่ผู้รับเหมาย่อยเหมาะกับข้ันตอนก่อสร้างที่มีพ้ืนทีไ่ม่
มากพอกับก าลังคนและ มีปริมาณงานในการท างานไม่เยอะ อีกวิธีคือการเพิ่มก าลังคนของผู้รับเหมาย่อย ซึ่งจะใช้
ต้นทุนเยอะกว่าการเพิ่มเวลาเหมาะกับโครงการกรณีศึกษาที่ 2 ซึ่งถูกชุมชนข้างเคียงร้องเรียน ไม่สามารถท างานใน
เวลาช่วงกลางคืนได้ อีกทั้งที่ตั้งโครงการยังใกล้กับโครงการอื่นของบริษัทจึงสะดวกในการหมุนเวียนผู้รับเหมา 

จึงสรุปได้ว่าปัญหาความล่าช้าจากการจัดการก่อสร้างโครงการจัดสรรบ้านเดี่ยวเกี่ยวข้องกับ 4 ปัจจัย 
ได้แก่ 1) เงินทุน  2) คน  3) วัสดุ และ 3) การจัดการ โดยแนวทางการป้องกันความล่าช้านั้นมีหลายวิธีขึ้นอยู่กับ
ความเหมาะสมและพบว่าปัญหาการเปลี่ยนแปลงแบบขณะก่อสร้างที่มักจะเกิดขึ้นในขั้นตอนการเริ่มงานก่อสร้าง ท า
ให้แผนงานล่าช้าออกไป และท าให้เกิดปัญหาในขั้นตอนถัดไปตามมาได้แก่ การประสานงาน การขาดรายละเอียด
ของแบบก่อสร้าง ความพร้อมด้านวัสดุ การขาดแคลนวัสดุก่อสร้าง เป็นต้น 
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บทคั ดย่อ ภาษาอังกฤษ 

# # 5973577025 : MAJOR HOUSING AND REAL ESTATE DEVELOPMENT 
KEYWORDS: CONSTRUCTION MANAGEMENT / HOUSING DEVELOPMENT / SINGLE DETACHED HOUSE 

APITCHAYA RUJICHAIKUL: FACTORS CAUSING DELAY IN HOUSING DEVELOPMENT PROJECT : A 
CASE STUDY OF      THE CITY BAROMRAJCHONNEE 60 AND THE CITY SATHORN SUKSAWAT FROM  
AP (THAILAND) PUBLIC COMPANY LIMITED. ADVISOR: ASSOC. PROF. YUWADEE SIRI {, 151 pp. 

Houses have had a tendency to increase in value after having been through the recession in 
2540-2544. In 2561, AP (Thailand) Public Company Limited increased value in the investment of houses 
and 10-15 million Baht market shares of houses. Moreover, because these days, the construction methods 
still revolve around bricks and mortar, the current research endeavor aimed to study factors causing delays 
in high-priced housing development projects in order to prevent delays in housing construction, which 
would make the process complete within the due date. 

The objectives of the current study were to study the process and construction time in the 
housing development project, to study problems and parties involved in each step of constructing houses 
which caused delay, and to study the solution for each step of construction inp 

The data were collected by means of a survey and interviews of those involved in both housing 
development projects. The results revealed that there were 12 steps in the construction process. The 
primary step of housing construction took 103 days. The most frequent issue found was the lack of 
proficient and experienced workers, which usually occurred during the process of laying out bricks and 
tiles. There were 2 solutions. The first solution was to extend the duration for the subcontractors to be 
appropriate with the process which did not have sufficient space and human labor and there would be 
little work. The second solution was to increase human labor for the subcontractors which involved a 
higher cost than the extension of time. This was suitable with the case study 2, but people in the 
community complained as they could not work at nighttime. Furthermore, the project location was close 
to other projects of the company so the exchange of the subcontractors was made convenient. 

It could be concluded that there were 4 factors causing delays in the high-priced housing 
development project, including cost, human labor, materials, and management. There were a number of 
solutions depending on suitability. Also, it was discovered that the change of plans during the construction 
process usually happened during the first step of construction, causing delays and consecutive difficulties, 
including ineffective co-ordination, lack of construction details, unpreparedness of materials, lack of 
construction materials, and more. 
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บทที ่1 

บทน า 
 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

 
  ในปัจจุบันธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เป็นธุรกิจที่มีบทบาทส าคัญต่อการขยายตัวทาง
เศรษฐกิจของประเทศ และธุรกิจจัดสรรบ้านเดี่ยวมีแนวโน้มในการขยายตัวมากข้ึน จากที่เคยตกต่ าใน
ปี พ.ศ.2540-2544 มีผลให้ผู้ประกอบการเข้ามาลงทุนในธุรกิจนี้ และมีการแข่งขันเปิดตัวโครงการ
ต่างๆเพ่ิมข้ึน และจดทะเบียนเพิ่มข้ึนในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  
 
ตารางที่ 1 การขยายตัวจ านวนโครงการจัดสรรบ้านเดี่ยวที่เพ่ิมข้ึน ตั้งแต่ปี พ.ศ.2544-2547 

ที่มา : ฝ่ายวิชาการและศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ วารสารธนาคารอาคารสงเคราะหป์ี 2548 
 

  เนื่องจากในปี พ.ศ.2561 บริษัทเอพี ไทยแลนด์ จ ากัด (มหาชน) โดยส่วนของมูลค่าโครงการ
แนวราบมีสัดส่วนมูลค่าของโครงการที่มากกว่าแนวสูงซึ่งแนวราบที่มีมูลค่าโครงการมากที่สุดคือบ้าน
เดี่ยว ในมูลค่าโครงการ 20,800 ล้านบาท  
 คุณอนุพงษ์ อัศวโภคิน เผยทัศนะต่อแนวโน้มตลาดอสังหาริมทรัพย์ไตรมาส 2 ว่า “ตลาดมี
แนวโน้มการเติบโตดีขึ้นจากปัจจัยบวกหลายประการ ก าลังซื้อในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ยังมีอยู่มาก
สถานการณ์โดยรวมของตลาดโดยเฉพาะสินค้าแนวราบมีสัญญาณการตอบรับที่ดีมาก ยอดขายและ
ยอดรับรู้รายได้ในฝั่งของสินค้าแนวราบของเอพีปรับตัวดีขึ้นตามล าดับ  ดังนั้นเอพีจึงเดินหน้าปรับ
แผนธุรกิจด้วยการเปิดตัวโครงการใหม่เพ่ิมจากแผนเดิม ส่งผลให้แผนการพัฒนาโครงการใหม่ในปี 
พ.ศ.2561 นี้จะเป็นปีที่เอพีมีจ านวนโครงการเปิดตัวใหม่มากที่สุดนับตั้งแต่ก่อตั้งบริษัท จ านวน
ทั้งสิ้น 43 โครงการ มูลค่า 64,750 ล้านบาท เป็นทาวน์โฮมจ านวน 21 โครงการ มูลค่า 18,550 ล้าน
บาท บ้ าน เดี่ ย ว  17 โครงการ  มู ลค่ า20,800 ล้ านบาท และคอนโดมิ เนี ยม  5 โครงการ 
มูลค่า 25,400 ล้านบาท” (Communication 2561)   
 

 

จ ำนวนที่อยู่อำศัยสร้ำงเสร็จในเขต
กรุงเทพมหำนคร และปรมิณฑลป ี

2543 2544 2545 2546 2547 

โครงกำรบ้ำนจัดสรร (หน่วย) 13,964 14,384 16,342 31,996 42,937 
อัตรำกำรขยำยตัว (ร้อยละ) -21.9 3.0 13.6 95.8 34.2 
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รูปภาพท่ี 1 ผลการด าเนินงานไตรมาส 1 ของปี พ.ศ.2561 ของบริษัทเอพี ไทยแลนด์ จ ากดั (มหาชน) 
 

 พบว่าในปี พ.ศ.2559 บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ากัด (มหาชน) มีส่วนแบ่งตลาด (Market 

share) ของบ้านเดี่ยวในระดับราคา 10-15 ล้านบาท มากที่สุด ซึ่งเทียบเท่าในระดับราคาของแบรนด์ 

เดอะ ซิตี้ (The City) (Department 2016) 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปภาพท่ี 2 การแบ่งระดับราคาบา้นเดี่ยว ของบริษัทเอพี ไทยแลนด์ จ ากัด (มหาชน) 

   จากการศึกษาเบื้องต้นพบว่า ในปัจจุบันการก่อสร้างโครงการบ้านจัดสรร ส่วนมากยังคงใช้
วิธีก่อสร้างแบบดั้งเดิมคือ เน้นวิธีการก่อสร้างก่ออิฐ ฉาบปูน (Conventional) โดยเฉพาะอย่างยิ่ง
มักจะพบในการก่อสร้างบ้านเดี่ยวระดับราคาสูงของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ชั้นน าเกือบทุกบริษัทใน
ประเทศไทย อาทิเช่น บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน), บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น 

Low Price 

Main 

8 MB 

High Price 

20 MB 

5 MB 

Economy 

Upper 

High 

Luxurious 

15 MB 

40 MB 

Super Luxurious 

เดอะ ซิตี้  
(THE City)  
10-35 ลำ้นบำท  

กำรแบ่งระดับรำคำบ้ำนเด่ียว  
บริษัท เอพี (ไทยแลนด)์ จ ากดั (มหาชน)  
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3 

จ ากัด (มหาชน), บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน), บริษัท ควอลิตี้ เฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน) รวมถึง
บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ากัด (มหาชน)  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพท่ี 3 โครงการจดัสรรบ้านเดี่ยวระดับราคาสูงมีการก่อสร้างดว้ยวิธีก่ออิฐ ฉาบปูน (Conventional) 

   ดังนั้นจึงมีความส าคัญที่จะต้องมีการพัฒนากระบวนการก่อสร้างให้มีประสิทธิภาพในเรื่อง
ของระยะเวลาการก่อสร้างที่รวดเร็ว ซึ่งจะเป็นผลท าให้ระยะเวลาการส่งมอบเร็วขึ้นช่วยให้ผู้พัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ประเภทหมู่บ้านจัดสรรสามารถส่งมอบที่อยู่อาศัยให้ลูกค้าได้เร็วขึ้น และการก่อสร้าง
ที่ล่าช้ายังส่งผลกระทบต่อต้นทุนโครงการอีกด้วย 
  ผู้วิจัยจึงมีความสนใจที่จะศึกษาลักษณะปัญหา ผู้เกี่ยวข้อง และแนวทางการแก้ปัญหา ที่ท า
ให้การจัดการก่อสร้างเกิดความล่าช้า ในโครงการบ้านเดี่ยวระดับราคา 10-15 ล้านบาท ในช่วงการ
ก่อสร้างแรกของโครงการที่มักพบความล่าช้าและมีการควบคุมระยะเวลาในการก่อสร้างเพ่ือเปิดตัว
โครงการให้ทันก าหนดการ และงานวิจัยดังกล่าวสามารถน าไปใช้เป็นแนวทางการป้องกันปัญหาที่จะ
เกิดข้ึนกับโครงการจัดสรรบ้านเดี่ยว และลดระยะเวลาในการก่อสร้างให้เสร็จทันตามก าหนด ส่งผลถึง
การพัฒนากระบวนการก่อสร้างและการท างานที่มีผลท าให้ระยะเวลาการส่งมอบเร็วขึ้น  
 

1.2 วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

  1. เพ่ือศึกษาขั้นตอนและระยะเวลาการก่อสร้างบ้านเดี่ยวในโครงการจัดสรรประเภทบ้าน

เดี่ยว กรณีศึกษาโครงการ เดอะซิตี้ บรมราชชนนี 60 และโครงการเดอะซิตี้ สาทร-สุขสวัสดิ์ ของ

บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ากัด (มหาชน) 
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  2. เพ่ือศึกษาปัญหาและผู้เกี่ยวข้องในแต่ละขั้นตอนการก่อสร้างบ้านเดี่ยวที่เกิดความล่าช้า ใน
โครงการจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยว กรณีศึกษาโครงการ เดอะซิตี้ บรมราชชนนี 60 และโครงการเดอะ
ซิตี้ สาทร-สุขสวัสดิ์ ของบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ากัด (มหาชน) 
  3. เพ่ือศึกษาแนวทางการแก้ปัญหาในแต่ละขั้นตอนการก่อสร้างบ้านเดี่ยวที่เกิดความล่าช้า 
ในโครงการจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยว กรณีศึกษาโครงการ เดอะซิตี้ บรมราชชนนี 60 และโครงการ
เดอะซิตี้ สาทร-สุขสวัสดิ์ ของบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ากัด (มหาชน) 
1.3 ขอบเขตของการวิจัย 

1. ศึกษาแผนงานและขั้นตอนการก่อสร้างบ้านเดี่ยว อาทิเช่น งานฐานรากและโครงสร้าง งาน
ผนัง งานหลังคา เป็นต้น รวมถึงระยะเวลาที่ใช้ในการก่อสร้าง กรณีศึกษาโครงการเดอะซิตี้ 
บรมราชชนนี 60 และโครงการเดอะซิตี้ สาทร-สุขสวัสดิ์ ของบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ากัด 
(มหาชน) ในช่วงระยะเวลาการก่อสร้างบ้านเดี่ยว Phase แรกของโครงการ ในระยะเวลาการ
เก็บข้อมูลตั้งแต่เดือนตุลาคม พ.ศ. 2560 ถึงต้นเดือนมกราคม พ.ศ. 2561 

2. ศึกษาปัญหาและผู้เกี่ยวข้องในแต่ละขั้นตอนการก่อสร้างบ้านเดี่ยวที่เกิดความล่าช้า ใน
โครงการจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยว กรณีศึกษาโครงการเดอะซิตี้ บรมราชชนนี 60 และ
โครงการเดอะซิตี้ สาทร-สุขสวัสดิ์ ของบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ากัด (มหาชน) 

3. ศึกษาแนวทางการแก้ไขปัญหาในแต่ละขั้นตอนการก่อสร้างบ้านเดี่ยวที่เกิดความล่าช้า ใน
โครงการจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยว กรณีศึกษาโครงการเดอะซิตี้ บรมราชชนนี 60 และ
โครงการเดอะซิตี้ สาทร-สุขสวัสดิ์ ของบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ากัด (มหาชน) 
 

1.4 กลุ่มประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 

กลุ่มประชากรและกลุ่มตัวอย่างของการวิจัยนี้คือ 

1. กลุ่มประชากรที่เป็นเอกสารโครงการ CITY บรมราชชนนี 60 และโครงการเดอะซิตี้ สาทร-
สุขสวัสดิ์ของบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ากัด (มหาชน) ได้แก่ เอกสารที่ใช้ประกอบรายงาน
ประชุมความคืบหน้าโครงการ ในช่วงเฟสแรกในการก่อสร้าง ครั้งที่ 1-7 และ แผนงานการ
ก่อสร้างทั้งหมดของโครงการ ซึ่งจะแสดงล าดับงาน ขั้นตอนการก่อสร้าง และระยะเวลาที่ใช้
ในแต่ละงาน แล้วสังเกตว่างานใดมีความล่าช้ากว่าก าหนดเวลา   

2. กลุ่มประชากรที่เป็นผู้เกี่ยวข้องที่รับผิดชอบโครงการและพ้ืนที่ก่อสร้าง  โครงการเดอะซิตี้ 
บรมราชชนนี 60 และโครงการเดอะซิตี้ สาทร-สุขสวัสดิ์ ของบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ากัด 
(มหาชน) กลุ่มประชากรนี้จะท าการสัมภาษณ์แบบเจาะจง และจดบันทึกเป็นข้อมูล โดย
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คัดเลือกระดับผู้ดูแลโครงการและหัวหน้าผู้ควบคุมงานก่อสร้างโครงการได้แก่ ผู้จัดการ 
(Project Manager)   วิศวกรควบคุมงานก่อสร้าง  (Site Engineer)  ผู้ เกี่ ยวข้องและ
ผู้รับผิดชอบปัญหาในแต่ละขั้นตอนงานก่อสร้างที่พบความล่าช้า ฝ่ายออกแบบ  ฝ่าย
การตลาด ฝ่ายจัดซื้อ ฝ่ายกฎหมาย ฝ่ายวางแผนงานก่อสร้าง และ เก็บข้อมูลจากพ้ืนที่
ก่อสร้างโครงการ 

 
1.5 นิยามศัพท์ 

  ค านิยามศัพท์ในการวิจัยนี้ ผู้วิจัยได้ก าหนดความหมายของค าศัพท์เฉพาะ ที่เกี่ยวข้องกับการ
ศึกษาวิจัยดังนี้  
แผนงานเริ่มโครงการ (As-plan Schedule) 
  หมายถึง แผนงานที่ใช้ในการก่อสร้างให้รายละเอียดเกี่ยวกับหมวดงาน ก าหนดระยะเวลา
เริ่มต้น สิ้นสุด และระยะเวลาของแต่ละหมวดงาน 
 แผนงานก่อสร้างจริง (As-built Schedule) 
  หมายถึง แผนงานที่ใช้ในการก่อสร้างให้รายละเอียดเกี่ยวกับระยะเวลาในการท างานแต่ละ
หมวดงาน โดยบันทึกจากการท างานที่เกิดขึ้นจริง  
ความสัมพันธ์ของงาน (Activity Network) 
  หมายถึง ล าดับความสัมพันธ์ก่อน-หลังของแต่ละหมวดงานในแผนงานเพ่ือใช้เป็นตัวก าหนด
ขั้นตอนในการท างาน เช่น งานก่ออิฐเริ่มก่อนงานฉาบปูน งานฉาบปูนจะเริ่มก่อนงานทาสี งานทาสีจะ
เริ่มพร้อมงานติดตั้งประตู-หน้าต่าง เป็นต้น 
ความล่าช้าในงานก่อสร้าง (Construction Delay) 
  หมายถึง การใช้เวลาในการก่อสร้างจริงที่มากกว่าเมื่อเปรียบเทียบกับแผนงานที่วางไว้ก่อน
เริ่มก่อสร้าง อันเนื่องมาจากปัญหาต่างๆ 
 
1.6 วิธีด าเนินการวิจัย 

วิธีการเก็บข้อมูลของผู้วิจัยเกี่ยวกับการศึกษาขั้นตอนและระยะเวลาการก่อสร้างโดยก าหนด

แนวทางการศึกษาดังนี้ 

1. การคัดเลือกกรณีศึกษา 
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1)  ศึกษาขั้นตอน ระยะเวลา ปัญหาความล่าช้าในการก่อสร้างบ้านเดี่ยวในโครงการจัดสรร

บ้านเดี่ยวจ านวน 2 โครงการ ในช่วงระยะเวลาการก่อสร้างจนแล้วเสร็จของบ้านเดี่ยว 

Phase แรกของแต่ละโครงการ 

 

2. เก็บรวบรวมข้อมูล 

2.1) ศึกษาและเก็บรวบรวมข้อมูลจากเอกสารต่างๆ รวมถึงทฤษฎี งานวิจัย และวิทยานิพนธ์

ที่เก่ียวข้อง 

2.2) ศึกษาขั้นตอน ระยะเวลา ที่ใช้ในแต่ละงานของขั้นตอนการก่อสร้างทั้งหมด รวมถึง

แผนงานก่อสร้างและ รายงานการประชุมความคืบหน้าโครงการ  ในการก่อสร้างบ้านเดี่ยวใน

โครงการจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยว  

2.3) ข้อมูลทุติยภูมิจากการส ารวจพ้ืนที่ก่อสร้างโครงการที่เป็นกรณีศึกษาโดยการสังเกต

ตลอดจนการสอบถามด้วยวิธีการสัมภาษณ์แบบจดบันทึกบันทึก เพ่ือศึกษาปัญหาที่เกิดขึ้น 

และผู้เกี่ยวข้องที่รับผิดชอบปัญหา  

2.4) การจัดท าเครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย ได้แก่ แบบสัมภาษณ์เพ่ือทราบถึงข้อมูลลักษณะ

ปัญหาที่เกิดขึ้นในแต่ละขั้นตอนการก่อสร้างจากผู้จัดการโครงการ และแบบสัมภาษณ์เพ่ือ

ทราบถึงแนวทางการแก้ปัญหาที่เกิดขึ้นจากฝ่ายต่างๆ ที่เก่ียวข้อง 

3. การวิเคราะห์ข้อมูล 
3.1) รวบรวมแนวคิดและทฤษฎีที่ศึกษาต่างๆ ที่เก่ียวข้องมาใช้ก าหนดกรอบและแนวทางการ
วิจัย 
3.2) ศึกษาและเปรียบเทียบถึงระยะเวลาที่ใช้ในการก่อสร้าง และลักษณะของปัญหาที่พบใน
แต่ละข้ันตอน ของโครงการกรณีศึกษาของทั้ง 2 โครงการ 
3.3) ศึกษาและเปรียบเทียบแนวทางการแก้ไขปัญหาของโครงการกรณีศึกษาของทั้ง 2 
โครงการ 

4. น าผลที่ได้มาวิเคราะห์หาข้อสรุปและข้อเสนอแนะ 
4.1) ข้อมูลจากภาพถ่ายปัญหาจากพ้ืนที่ก่อสร้างโครงการกรณีศึกษา 
4.2) การสังเกตจากพ้ืนที่ก่อสร้างโครงการกรณีศึกษา 
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1.7 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

เพ่ือใช้เป็นแนวทางในการป้องกันปัญหาในการก่อสร้าง และทราบถึงผู้รับผิดชอบปัญหา เพ่ือ

ป้องกันปัญหาที่จะเกิดขึ้น ช่วยลดความล่าช้าของงานก่อสร้าง และค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานใน

โครงการจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยว 
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บทที ่2 
แนวคิดทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 
  2.1 การบริหารโครงการก่อสร้าง 
  2.2 ช่วงระยะเวลาในการพัฒนาโครงการก่อสร้าง 
  2.3 ขั้นตอนและระยะเวลาการก่อสร้างบ้านเดี่ยว 
  2.4 ผู้เกี่ยวข้องในแต่ละช่วงการพัฒนาโครงการ 
  2.5 ความหมายความล่าช้าในงานก่อสร้าง 
  2.6 ปัญหาความล่าช้าในงานก่อสร้าง 
  2.7 สาเหตุความล่าช้า 
  2.8 ผลกระทบของความล่าช้า  
  2.9 งานวิจัยและวิทยานิพนธ์ที่เก่ียวข้อง 

 
2.1 การบริหารโครงการก่อสร้าง (วิชัย กิจวัฒนาบูลย์ 2555) 

โครงการ (Project) หมายถึง กิจกรรมหรืองานที่เกี่ยวกับการใช้ทรัพยากร เพ่ือให้บรรลุตามที่

ต้องการ โดยมีการด าเนินการอย่างเป็นระบบ โดยสามารถท าการวิเคราะห์แผน และบริหารจัดการได้ 

และสามารถบอกได้ถึงจุดเริ่มต้นและจุดสิ้นสุดของกิจกรรมได้ 

โครงการก่อสร้าง (Construction Project) หมายถึง การลงทุนเพ่ือก่อสร่างสิ่งใหม่ๆ เช่น การ

ก่อสร้างอาคาร ส านักงาน โรงงานอุตสาหกรรม ถนน สะพาน เขื่อน โรงงานไฟฟ้า สนามบิน และอ่ืนๆ 

โครงการก่อสร้างจึงเป็นกิจกรรมที่เกี่ยวข้องกับการวางแผนการจัดการทรัพยากรและการด าเนินงาน

อ่างมีระบบ ซึ่งแสดงให้ทราบถึงที่ตั้งโครงการ ช่วงระยะเวลาของโครงการ การผลิต การลงทุน 

ผลตอบแทน การจัดรูปองค์กร และการบริหารจัดการโครงการ 

การบริหารโครงการ (Project Management) หมายถึง กระบวนการหรือวิธีการด าเนินการด้วย

วิธีใหม่ๆ ซึ่งแตกต่างจากการบริหารงานประจ าหรืองานทั่วไป นับได้ว่าเป็นวิธีการด าเนินงานเชิงรุกที่

ส าคัญยิ่ง เพ่ือให้บรรลุวัตถุประสงค์ที่ก าหนดไว้ใต้กรอบคุณภาพงบประมาณ และเวลาที่ก าหนด ผลที่

ได้จากกรเปลี่ยนแปลงสิ่งใดสิ่งหนึ่งทีมีลักษณะเชิงประมาณหรือเชิงคุณภาพหรือทั้งสองอย่าง จาก

ความหมายของ “การบริหารโครงการ” ดังกล่าว กระบวนการบริหารโครงการประกอบด้วย
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องค์ประกอบ 3 ประการคือ วัตถุประสงค์โครงการ กระบวนการบริหาร และระดับการบริหารพ้ืนฐาน 

ดังรายละเอียด 

2.1.1) วัตถุประสงค์โครงการ (Project Objectives) 
วัตถุประสงค์โครงการหมายถึง ผลลัพธ์ที่คาดหวังจะได้รับหรือเกิดขึ้นเมื่อการด าเนินการ

โครงการจนส าเร็จ ซึ่งการด าเนินงานโครงการได้เกี่ยวข้องกับวัตถุประสงค์ด้านใดด้านหนึ่งใน 5 ด้านนี้ 

ซึ่งได้แก่ ด้านขอบเขต ด้านองค์กร ต้นทุน และเวลาเท่านั้น แต่ขณะที่การบริหารโครงการสามารถที่

เน้นวัตถุประสงค์ด้านใดด้านหนึ่งเพียงด้านเดียว ได้แก่ คุณภาพหรือต้นทุนหรือเวลา เพ่ือบรรลุผลลัพธ์

ที่ดีที่สุด (Optimum Outcome) วัตถุประสงค์โครงการเป็นเรื่องที่อยู่ภายใต้อ านาจและความ

รับผิดชอบของโครงการ ซึ่งกล่าวได้ว่า ถ้าโครงการไม่มีขอบเขตก็จะไม่มีการบริหารโครงการ 

 

 

รูปภาพท่ี 4 วัตถุประสงค์โครงการ (Project Objectives) 

2.1.2) กระบวนการบริหาร (Management Process) ส าหรับการที่จะบรรลุถึงเป้าหมาย

ตามวัตถุประสงค์ในและด้านของโครงการได้นั้น จ าเป็นจ้องมีกระบวนการของการบริหาร ที่น ามา ใช้

แล้วสอดคล้องกับโครงการที่มีลักษณะเฉพาะกิจ โดยมีแนวคิดในเรื่องกระบวนการดานการบริหาร

โครงการมีอยู่ 2 แนวทางคือ 

2.1.2.1) วงจรการแก้ปัญหา (Problem Solving Cycle) เป็นแนวคิดที่มีสมมติฐานว่า 

วัตถุประสงค์ของโครงการมีการเกี่ยวข้องกับปัญหาใดปัญหาหนึ่ง แล้วจึงน ากระบวนการบริหาร

โครงการมาใช้ในการแก้ปัญหานั้น ซึ่งประกอบไปด้วยขั้นตอน 4 ขั้นตอนได้แก่ ขั้นการวางแผน ขั้นการ

จัดการองค์กร ขั้นการน าไปปฏิบัติและข้ันการควบคุม  

 

 

 

รูปภาพท่ี 5 วงจรการแก้ปัญหา 
 

ปัญหำ    

 

 

ควบคุม  จัดองค์กร  

วางแผน  

น าไปปฏิบัติ  
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2.1.2.2) วงจรการบริหารโครงการ (Project Management Life Cycle) เป็นแนวคิดที่มี

ข้อมูลสมมติฐานเบื้อต้นว่า โครงการเป็นกิจกรรมชั่วคราว มีจุดเริ่มและจุดสิ้นสุด โดยมีการพัฒนาไป

ตามข้ันตอนต่างๆ ส าหรับวงจรการบริหารโครงการนั้น กระบวนการโครงการประกอบด้วย 4 ช่วง คือ 

ช่วงก าหนดโครงการ ช่วงวางแผน ช่วงปฏิบัติการ และช่วงส่งมอบโครงการ 

 

 

 

รปูภาพท่ี 6 วงจรการบริหารโครงการ (Project Management Life Cycle) 
 

2.2 ช่วงระยะเวลาในการพัฒนาโครงการก่อสร้าง (นิติ รัตนปรีชาเวช 2551) 

ช่วงการพัฒนาโครงการสามารถแบ่งช่วงการพัฒนาโครงการออกเป็นช่วงก่อนก่อสร้าง (Pre 

Construction) ช่วงระหว่างก่อสร้าง (Under Construction) ตลอดจนช่วงภายหลังงานก่อสร้าง 

(Post Construction) โดยจะอธิบายถึงบทบาทและหน้าที่ส าคัญของทีมงานพัฒนาโครงการและ

ทีมงานก่อสร้างโครงการในแต่ละช่วง ดังต่อไปนี้ 

2.2.1) ช่วงก่อนก่อสร้าง 

จะเป็นช่วงที่ทีมงานผู้พัฒนาโครงการมีบทบาทอย่างมากในการศึกษาความเป็นไปได้โครงการ 

การเตรียมความพร้อมในการลงทุนโครงการไม่ว่าจะเป็นเรื่องการศึกษาตลาด การหาแหล่งเงินทุน การ

วางแผนกลยุทธ์ทางการตลาด การวิเคราะห์สภาพเศรษฐกิจเพ่ือตัดสินใจและวางแผนโครงการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ จนน ามาสู่การท าการตลาดและการขายเช่าพ้ืนที่ ในขณะที่หากอธิบายถึงทีม

ออกแบบและก่อสร้างช่วงนี้พบว่า อยู่ช่วงที่ผู้ พัฒนาโครงการเตรียมคัดเลือกผู้ออกแบบ 

ผู้รับเหมาก่อสร้าง ผู้ควบคุมงานก่อสร้าง ตลอดจน การท าสัญญาต่างๆ โดยที่ผู้พัฒนาโครงการจะเป็น

ผู้มอบแนวคิดและกรอบข้อก าหนดต่างๆให้กับทีมงานออกแบบปละก่อสร้างเพ่ือร่วมหารือถึงความ

เป็นไปได้ในการก่อสร้างจริง ดังนั้นจึงเห็นได้ว่าจุดเริ่มต้นที่มีความส าคัญยิ่งคือ รายละเอียดความ

เป็นไปได้ในการก่อสร้างจริง ดังนั้นจึงเห็นได้ว่าจุดเริ่มต้นมีความส าคัญยิ่ง คือ รายละเอียดในการ

ออกแบบ (Architectural Program) ที่มาจากการก าหนดโดยผู้พัฒนาโครงการ ซึ่งอาจมาจากการ

Pre Construction 

 

Post Construction 

 

COST & LEVEL 

START FINISH TIME 

Under Construction 
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วิเคราะห์ตลาดหรือการก าหนดรูปแบบขึ้นเองของผู้พัฒนาโครงการ จากนั้นทีมออกแบบจึงรับ

รายละเอียดดังกล่าวเพ่ือท าหน้าที่ในการสร้างให้เป็นรูปธรรม 

2.2.2) ช่วงระหว่างก่อสร้าง 

เมื่อผู้พัฒนาโครงการได้คดเลือกและท าสัญญากับผู้ออกแบบและผู้รับเหมาก่อสร้างแล้ว ก็จะ

มีบทบาทในช่วงของการก่อสร้างน้อยลง โดยอาจเป็นลักษณะของการควบคุมงานก่อร้างด้วยตนเอง

หากว่าในองค์กรมีผู้มีทักษะในด้านงานกอสร้างหรืออาจจะเป็นในลักษณะการควบคุมผ่านการว่าจ้างที่

ปรึกษาในการก่อสร้าง (Construction Management-CM) ก็ได้ เป้าหมายส าคัญที่สุดในส่วนนี้ของ

ผู้พัฒนาโครงการคือ การควบคุมงานก่อสร้างให้เป็นไปตามสัญญา ให้ได้คุณภาพและเสร็จสิ้นตามเวลา

ที่ตกลงกันไว้ภายใต้งบประมาณที่ก าหนด อย่างไรก็ตามในความเป็นจริงแล้ว แม้จะได้เริ่มงานก่อสร้าง

ไปแล้ว ไม่ว่าจะสืบเนื่องจากปัญหาการก่อสร้างหน้างานหรือเปลี่ยนแปลงโดยผู้พัฒนาโครงการก็ตาม 

โดยเมื่อโครงการใกล้แล้วเสร็จ ทางทีมผู้พัฒนาโครงการก็จะเร่งท าการตลาดอีกครั้ง เพ่ือรองรับการ

เปิดตัวโครงการ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เชิงพาณิชย์ 

2.2.3) ช่วงหลังก่อสร้าง 

 เมื่อการก่อสร้างเสร็จสิ้นและท าการเปิดตัวโครงการแล้วผู้ออกแบบและรับเหมาก่อสร้างจะมี

บทบาทน้อยลงอย่างมาก จะมีความรับผิดชอบอยู่ในเรื่องอขงการซ่อมแซมก่อสร้างที่เกิดขึ้นอันเนื่อง

มากจากคุณภาพการก่อสร้างบ้าง หรือการปรับเปลี่ยนการออกแบบ ก่อสร้างให้สอดคล้องกับหน้างาน

จริงตลอดจนฝนเรื่องของการรับประกันคุณภาพผลงานการก่อสร้าง โดยในส่วนนี้เองผู้พัฒนาโครงการ

ประเภทเช่า จะเป็นผู้เข้ามาดูแลโครงการ หรืออาจจะว่าจ้างผู้เชี่ยวชาญการดูแลก็ได้ ในขณะที่

อสังหาริมทรัพย์ประเภทขายอย่างส านักงานบางแห่ง อาคารชุด หมู่บ้านจัดสรร จะท าการส่งมอบ

ความรับผิดชอบแก่นิติบุคลในการดูแลต่อไป  

2.3 ขั้นตอนและระยะเวลาการก่อสร้างบ้านเดี่ยว (ปกรณ์ สุวรรณคีรีขันธ์ 2553) 

  จากวัตถุประสงค์ของงานวิจัยมีการศึกษาขั้นตอนและระยะเวลาการก่อสร้างบ้านเดี่ยว ผู้วิจัย

จึงมีการศึกษาขั้นตอนและระยะเวลาการก่อสร้างบ้านเดี่ยวในลักษณะทั่วไป ให้ทราบถึงขั้นตอนการ

ก่อสร้างบ้านเดี่ยวสองชั้น ซึ่งได้มีการแบ่งขั้นตอนออกเป็น 2 ส่วน คือ งานโครงสร้างและงาน

สถาปัตยกรรม ตามรายละเอียดดังนี้ 
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ตารางที่ 2 ขั้นตอนและระยะเวลาการก่อสร้างบ้านเดี่ยว 
ล าดับ รายการ ระยะเวลา(วัน) 

1 งานโครงสร้าง 

 งานเตรียมพื้นที่และวางผัง 1 

 ขุดดินและเทคอนกรีตหยาบฐานราก 4 

 งานตัดหัวเข็ม 4 

 งานคอนกรีตฐานรากและตอมอ่ 15 

 งานถมดินกลับและงานคอนกรีตคานชั้นล่าง 20 

 งานวางแผ่นส าเร็จรูปพร้อมคอนกรีตทับหน้า 7 

 งานคอนกรีตเสาชั้นล่าง 8 

 งานคอนกรีตเสาชั้นบน 14 

 วางแผ่นพื้นส าเร็จ พร้อมเทคอนกรีตทับหน้า ชั้นบน 7 

 งานคอนกรีตเสาชั้นบน 7 

 งานโครงหลังคาและมุงหลังคา 22 

2 งานสถาปตัยกรรม 

 งานก่อผนัง ชั้นบน-ล่าง 20 

 งานติดต้ังวงกบประตู หน้าตา่ง 7 

 งานฉาบปูนผนังก่ออิฐภายใน 25 

 งานเดินท่อประปาและสุขาภิบาล ภายในบ้าน 4 

 งานฝังท่อ-ร้อยสายไฟฟ้า, ท่อระบบ 4 

 ฉาบปูนภายนอกทั้งหมด 23 

 เทขัดมันระเบียงรอบนอก 4 

 โครงสร้างบันได ราวบันไดและไม้บันได 20 

 ติดต้ังบานประตู-หน้าต่าง ภายนอก 6 

 มุงหลังคารอบล่าง 6 

 โครงสร้างรั้ว 7 

 เทพื้นโรงรถ ซักล้าง เฉลียง แท่นวางถังเก็บน้ า 20 

 ติดต้ังถังบ าบัดน้ าเสีย 5 

 เดินท่อระบบสุขาภบิาลภายนอก 4 

 ปูกระเบื้องห้องน้ าชั้นบน 30 

 เดินระบบประปาภายนอกพร้อมตอ่ระบบสุขาภิบาล 4 

 เดินสายไฟ ระบบสัญญาณทั้งภายใน ภายนอก 4 

 งานก่ออิฐฉาบปูนรั้ว 5 

 ติดต้ังฝ้าเพดาน บน-ล่าง 8 

 งานปูพื้นปาร์เก้ (ยกเว้น ขัด ทา) 15 
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 ทาสีรองพื้นภายใน-ภายนอก 7 

 ปูกระเบื้องห้องน้ าชั้นล่าง 13 

 ขัดพื้นปาร์เก้ พร้อมทารองพื้น 7 

 ติดต้ังประตูภายใน (ยกเว้นบานเล่ือน) 7 

 ปูกระเบื้อง ชั้นล่าง 10 

 งานรั้วเหล็ก+ประตูรั้วเหล็ก พร้อมทาสรีั้ว 8 

 ทาสี (Top Coat) ภายใน-ภายนอก 5 

 ติดต้ังสุขภัณฑ์ พร้อมอุปกรณ์ภายในห้องน้ า 4 

 ติดต้ังแผงไฟฟ้า ดวงโคม อุปกรณ์ระบบสัญญาณ 6 

 เครียร์พื้นที่จัดสวน 10 

 ท าความสะอาด เครียร์บริเวณ 3 

 
2.4 ผู้เกี่ยวข้องในแต่ละช่วงการพัฒนาโครงการ 

โครงสร้างองค์กรของบริษัทพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ที่ท างานลักษณะโครงการ จะ

แตกต่างจากโครงสร้างขององค์กรที่ท างานลักษณะผลิตสินค้าอย่างต่อเนื่อง ด้านขนาดของทีมงาน

ส าหรับกระบวนการพัฒนาแต่ละองค์กร ทั้งจ านวนลาขาวิชาชีพบุคลาการ ขึ้นยู่กับขอบเขตของงานที่

ด าเนินการในองค์กร โดยทีมงานสามารถเป็นพนักงานประจ าองค์กร ( In-House) หรือการว่าจ้าง

ผู้เชี่ยวชาญภายนอกองค์กรมาท างาน (Outsource) 
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ตารางที่ 3 แสดงผู้เกี่ยวข้องที่รับผิดชอบในแต่ละช่วงการพัฒนา 

 
 
 
 

ผู้เก่ียวข้องใน
การพัฒนา
โครงการ 

ช่วงก่อนการก่อสร้าง 
(Pre-Construction) 

ช่วงระหว่างการก่อสร้าง 
(Under Construction) 

ช่วงหลังการก่อสร้าง 
(Post 
Construction) 

ผู้พัฒนา
โครงการ 

- ศึกษาความเป็นไปได้ในการพัฒนาโครงการ 
- ก าหนดแนวทางในการด าเนินการพัฒนาโครงการ 
- ประสานงานผู้เกี่ยวข้อง 

- ควบคุม ตรวจสอบ อนุมัติงวดเงินในการ
ก่อสร้าง 

- ส าหรับการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์การเช่า
เท่านั้น ที่จะต้องบริหาร
ทรัพย์สินต่อไป 

ฝ่ายออกแบบ - ศึกษาบริบท สภาพแวดล้อม แนวคิด 
- ศึกษากฎหมาย 
- ประสานผู้พัฒนาโครงการ รับข้อมูลความต้องการและให้
ค าแนะน า 
- ออกแบบร่างข้ันต้น ออกแบบทางเลือก ออกแบบ
สถาปัตยกรรม 
- ประมาณราคา 

- อาจได้รับมอบหมายในการเข้าตรวจ
สถานที่ก่อสร้าง 
- ให้ค าแนะน าในด้านความคลุมเครือของ
แบบ 
- ตัดสินใจละแก้ปัญหาหน้างาน 
 
 

- ตรวจสอบความ
เรียบร้อยของงาน 

วิศวกร - ศึกษาแบบสถาปัตยกรรม 
- ออกแบบงานวิศวกรรม อาจมีการประเมินทางเลือกด้วยก็
ได้ 
- ประมาณราคา 

- ควบคุมงานก่อสร้างให้เป็นไปตามแบบ 
- ให้ค าแนะน าในด้านความคลุมเครือของ
แบบ 
- วางแผนการก่อสร้าง ก าหนดการณ์ 

- ตรวจสอบความ
เรียบร้อยของงาน 

ผู้จัดการ
โครงการ 

- ให้ค าแนะน าการจัดต้ังองค์กรและสายงาน 
- ให้ความคิดเห็นเกี่ยวกับการก่อสร้าง 
- ควบคุมและวางแผนการใช้งบประมาณ 
- ให้ความคิดเห็นในการคัดเลือกผู้ออกแบบ 
- จัดท าสัญญาระหว่างผู้ออกแบบ ผู้ควบคุมงาน และ
รับเหมาก่อสร้าง 
- ประมาณการการก่อสร้าง จัดซื้อ จัดจ้างวัสดุ 
- ประสานงานผู้ออกแบบ ทุกส่วนที่เกี่ยวข้อง 

- ประสานงานทุกฝ่าย 
- ควบคุม จัดการให้การก่อสร้างบรรลุผล 

- ตรวจสอบรับมอบงาน 

ที่ปรึกษางาน
ก่อสร้าง 

- ตรวจสอบเอกสารการประกวดราคา 
ให้ค าแนะน าในการเลือกผู้รับเหมา 
สนับสนุนผู้จัดการโครงการในการประมาณราคาเวลาใน
การก่อสร้าง 
- ชี้แจงเลื่อนไขการประกวดราคา 
- ตรวจสอบความถูกต้องของรายละเอียดของแบบ 
- จัดท าร่างสัญญา และรายละเอียดประกอบสัญญา 

- จัดท าแผนความก้าวหน้าจริง
เปรียบเทียบกับแผนงาน 
- ตรวจสอบอนุมัติวัสดุ การก่อสร้างงวด
งาน 
- ควบคุมการจัดซื้อจัดจ้างในกรณีที่ทาง
เจ้าของด าเนินการเอง 
- พิจารณาผลกระทบเปลี่ยนแปลงงานจัด
ประชุมหน้างาน 

 

ผู้รับเหมา 
ก่อสร้าง 

- ร่วมเสนอราคางานก่อสร้าง 
- ศึกษาแบบก่อสร้าง 
- ศึกษาวางแผนงานก่อสร้างและพื้นที่ก่อสร้าง 
- จัดเตรียมวัสดุและแรงงาน 
- ศึกษาเทคนิคการก่อสร้าง 

- ประสานงานผู้รับเหมาช่วง 
- ประสานงานวิศวกร สถาปนิก ผู้จัดการ
โครงการ เจ้าของ  
- ควบคุมงานให้เป็นไปตามแผน 

- การประกันผลงาน 
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ตารางที่ 4 วงจรชีวิตของการพัฒนาโครงการและผู้เกี่ยวข้อง 
 

2.5 ความหมายความล่าช้าในงานก่อสร้าง (วรพล จัทนสิน 2553) 

Bramble & Callahan ได้ให้ความหมายของความล่าช้าในงานก่อสร้างไว้ว่า “ความล่าช้า 

คือ ระยะเวลาบางส่วนของโครงการก่อสร้างถูกขยายเวลาออกไป หรือปฏิบัติงานไม่ได้ในสภาวะที่

คาดการณ์ไม่ได้ (A delay is the time during which some part of the construction project 

has been extended or nor performed due to an unanticipated circumstrance.)” 

ประกอบ  บ ารุงพล (2532) จากการศึกษาหาสาเหตุของความล่าช้าในงานก่อสร้าง ได้ให้ค า 

จ ากัดความของความล่าช้าในงานก่อสร้าง (Definition of Construction Delays) หมายถึง ช่วงเวลา

ที่ ขยายออกไปมากกว่าแผนที่ก าหนด  เนื่องจากมีงานก่อนหน้าที่ยังด าเนินการไม่แล้วเสร็จ เนื่องจาก 

เกิดสิง่ที่ไม่คาดหมายหรือเกิดปัญหาต่างๆ ขึ้น  โดยความล่าช้าในงานก่อสร้างอาจเกิดขึ้นได้จาก หลาย

ปัจจัย เช่น เกิดจากตัวผู้รับเหมาเองหรือเกิดจากปัญหาภายนอกอ่ืน ๆ ที่มากระทบกับงาน ก่อสร้าง 

โดยสาเหตุความล่าช้าในงานก่อสร้างที่เกิดขึ้นจากผู้รับเหมาก่อสร้างโดยทั่วไปมาจากหลัก ในการ

บริหารงานก่อสร้างหรือ 5M  ซึ่งได้แก่วัสดุ (Material), เงินทุน (Money), ก าลังคน (Man), เครื่องจักร 

(Machine) และการจัดการ (Management) ซึ่งแต่ละตัวมีความสัมพันธ์กันหากบริหาร ส่วนใดส่วน

หนึ่งล้มเหลวก็จะส่งผลกระทบต่อส่วนอ่ืนๆไปด้วย 

 

ระยะในวงจร Pre-Construction Under Construction Post-Construction 

  เริ่มโครงการ ศึกษาโครงการ Project Development Project Production Sale Asset Management 

ผู้เกี่ยวข้อง 

 

  Preliminary Studies Final Project Construction/Marketing Marketing     

Key Player         

ผู้พัฒนาโครงการ                 

Service                 

ฝ่ายออกแบบ                 

วิศวกร                 

ผู้จัดการโครงการ                 

ที่ปรึกษางานก่อสร้าง                 

ผู้รับเหมาก่อสร้าง                 

ฝ่ายจัดซื้อ                 
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2.6 ปัญหาความล่าช้าในงานก่อสร้าง (ฤทธิ์ชาร์ด ดีอ ามาตย์ 2549) 

  โครงการก่อสร้างมักเกิดปัญหาความล่าช้า และส่งผลต่อระยะเวลาแล้วเสร็จของโครงการ 
ทั้งนี้เนื่องจากความล่าช้าที่เกิดจากกลุ่มบุคคลที่แตกต่างกันออกไป  และกลุ่มบุคคลเหล่านี้ยังมีความ
เกี่ยวข้องกับสาเหตุความล่าช้าในโครงการก่อสร้าง โดยสามารถแยกสาเหตุความล่าช้าจากกลุ่มบุคคล 
ดังนี้ 
  1) ผู้ว่าจ้าง เป็นปัญหาที่เกิดจากการเปลี่ยนแปลงวัตถุประสงค์หรือรายละเอียดของโครงการ 
สภาวะการจ้างผู้รับเหมาและความผิดพลาดคลาดเคลื่อนทางด้านการเงิน 
  2) ผู้ออกแบบ เป็นปัญหาที่ เกิดจากการออกแบบที่ผิดพลาดคลาดเคลื่อน การแก้ไข
เปลี่ยนแปลงแบบ ขาดความพิถีพิถันในส่วนของรายละเอียดและการออกแบบเผื่อหรือซ้ าซ้อนมากเกิน
ความจ าเป็น 
  3) ผู้บริหารงานก่อสร้าง เป็นปัญหาที่เกิดจากการขาดประสบการณ์ ขอบเขตงานไม่ชัดเจน 
ระเบียบวิธีปฏิบัติสับสนไม่รัดกุม ผู้ควบคุมงานในระดับที่ตัดสินใจได้ไม่อยู่ประจ าหรือท างานให้
โครงการไม่เต็มเวลาและผู้บริหารงานก่อสร้างที่หวังผลประโยชน์ 
  4) ผู้รับเหมา เป็นปัญหาที่เกิดจากวัสดุก่อสร้าง เช่น การจัดแผนการสั่งซื้อ การจัดส่งวัสดุเข้า
สู่โครงการ วัสดุขาดแคลนและการใช้วัสดุก่อสร้างสิน4 เปลืองเกินปกติอันเนื่องมาจากวัสดุเกิดความ
สูญเสียจากการกองเก็บ ปัญหาที่เกิดจากบุคลากร เช่น การว่าจ้างผู้รับเหมาช่วงเข้ามาร่วมปฏิบัติงาน 
ปัญหาที่เกิดจากเงินทุน วิธีการก่อสร้างและการจัดการก่อสร้าง  
 
2.7 สาเหตุความล่าช้า 

  Assaf (1995) สาเหตุความล่าช้าสามารถแบ่งออกได้เป็น  9  กลุ่มหลัก ๆ  ได้แก่  
  1. วัสดุ  เป็นสาเหตุที่ เกิดจากการขาดแคลนวัสดุก่อสร้าง การปรับเปลี่ยนชนิดวัสดุและ 
รายการระหว่างการก่อสร้าง การส่งวัสดุล่าช้า วัสดุช ารุดจากการกองเก็บ และความล่าช้าในการ
ท างานกับวัสดุเฉพาะอย่างหรือวัสดุพิเศษ  
   2. แรงงาน  เป็นสาเหตุที่เกิดจากการขาดแคลนแรงงาน และเชื้อชาติของแรงงาน  
  3. เครื่องจักรกล  เป็นสาเหตุที่เกิดจากเครื่องจักรกลเสีย การขาดแคลนเครื่องจักรกล ผู้ 
ควบคุมไม่มีความช านาญ  และประสิทธิภาพของเครื่องจักรกล  
  4. การเงิน  เป็นสาเหตุที่เกิดจากการเงินของผู้รับเหมาระหว่างการก่อสร้าง  ความล่าช้าใน 
การจ่ายเงินให้กับผู้รับเหมาจากผู้ว่าจ้าง  และปัญหาทางการเงินระหว่างการก่อสร้าง 
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  5. การสั่งเปลี่ยนแปลงงาน เป็นสาเหตุที่เกิดจากการปรับเปลี่ยนแบบ ความผิดพลาดจาก การ
ออกแบบ  การปรับเปลี่ยนพื้นที่ใช้สอยภายในโครงการของเจ้าของโครงการ   
  6. ความสัมพันธ์กับราชการ เป็นสาเหตุที่เกิดจากการขออนุญาตจากหน่วยงานราชการ  และ
หน่วยงานราชการละเลยในการติดตามตรวจสอบ  
  7. แผนงานและการควบคุม เป็นสาเหตุที่เกิดจากรออนุมัติ  shop drawings  รออนุมัติ วัสดุ 
ประสบการณ์ของผู้ที่วางแผนงานและผู้ควบคุมงาน และวิธีการตรวจสอบไม่ดี พอ  
  8. สภาวะแวดล้อม เป็นสาเหตุที่เกิดจากอากาศที่ร้อน  ฝนตก  และปัจจัยทางด้านสังคม  
  9. ความสัมพันธ์กับสัญญา เป็นสาเหตุที่เกิดจากความขัดแย้งระหว่างผู้รับเหมากับที่ ปรึกษา
องค์กรของผู้รับเหมา หรือที่ปรึกษาขาดประสิทธิภาพ และการตัดสินใจของผู้ เป็นเจ้าของล่าช้า  
  
  Majid (1998)  ได้กล่าวถึงสาเหตุความล่าช้า โดยแบ่งเป็น  12  กลุ่ม  ได้แก่  
  1. ความล่าช้าเกี่ยวกับวัสดุ (materials-related delays) มีสาเหตุมาจากการจัดส่งล่าช้า 
ความน่าเชื่อถือของบุคคลที่จัดหา วัสดุเสียหาย ขาดการวางแผน ขาดคุณภาพ ขาดการ ควบคุมและ
การตรวจสอบ อุปสรรคทางด้านวัสดุกับการค้าอ่ืนๆ และการ ติดต่อสื่อสารขาดประสิทธิภาพ  
  2. ความล่าช้าเกี่ยวกับแรงงาน (labor-related delays) มีสาเหตุมาจากการจัดส่งและความ 
คล่องตวัในการท างาน ความน่าเชื่อถือของบุคคลที่จัดหา ขาดการวางแผน ขาดคุณภาพ ความขัดแย้ง 
ทะเลาะวิวาทและการประท้วง การหยุดงาน ขาดการควบคุมและการ ตรวจสอบ การให้ขวัญก าลังใจ
และแรงจูงใจต่ า และการสื่อสารขาดประสิทธิภาพ  
  3. ความล่าช้าเกี่ยวกับอุปกรณ์ (equipment-related delays) มีสาเหตุมาจากการจัดส่ง
และ ความคล่องตัวในการท างาน ความน่าเชื่อถือของบุคคลที่จัดหาขาดการวางแผน ความ ไม่
เหมาะสมในการใช้งาน ขาดการควบคุมและการตรวจสอบและการสื่อสารขาด ประสิทธิภาพ  
  4. ความล่าช้าจากการเงิน (financial delays) มีสาเหตุมาจากการขาดประสบการณ์ท างาน 
ขาดเครื่องมือที่ช่วยในการวางแผน วิธีปฏิบัติหรือการด าเนินการไม่เหมาะสมและ ทัศนคติ  
  5. การวางแผนไม่ถูกต้อง (improper planning) มีสาเหตุมาจากขาดการวางแผน ขาดการ 
ควบคุมและการตรวจสอบ การจัดสรรเงินไม่เพียงพอ และการจ่ายเงินให้กับผู้ที่จัดหา ทรัพยากรและ
ผู้รับเหมาช่วงล่าช้า  
  6. ขาดการควบคุม (lack of control) มีสาเหตุมาจากขาดประสบการณ์ท างาน วิธีปฏิบัติ 
หรือการด าเนินการไม่เหมาะสม ทัศนคติ ขาดแคลนผู้ควบคุมงาน การให้ขวัญก าลังใจ และแรงจูงใจต่ า
และขาดสัญญาการควบคุมงาน  
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  7. ความล่าช้าจากผู้รับเหมาช่วง (subcontractor delays) มีสาเหตุมาจากเวลาเริ่มงานและ 
การท างาน ความน่าเชื่อถือของผู้รับเหมาช่วง ขาดคุณภาพ การหยุดงานขาดการควบคุม และการ
ตรวจสอบ ผู้รับเหมาช่วงรับงานหลาย ๆ งานและผู้รับเหมาช่วงทิ้งงาน  
  8. การประสานที่ด้อยประสิทธิภาพ (poor coordination) มีสาเหตุมาจากการขาด 
ประสบการณ์ท างาน วิธีปฏิบัติหรือการด าเนินการไม่เหมาะสมและขาดแคลนบุคลากร  
  9. การบังคับบัญชาไม่ทั่วถึง (inadequate supervision) มีสาเหตุมาจากขาดการวางแผน 
ขาดคุณภาพการหยุดงานของผู้ตรวจสอบ ขาดประสบการณ์ท างาน วิธีปฏิบัติหรือการ ด าเนินการไม่
เหมาะสมและขาดแคลนผู้ตรวจสอบ  
  10. วิธีการก่อสร้างไม่ถูกต้อง ( improper construction methods) มีสาเหตุมาจากขาด 
ประสบการณ์ท างาน วิธีปฏิบัติหรือการด าเนินการไม่เหมาะสม การจัดสรรเงินไม่ เพียงพอ ไม่สามารถ
จัดหาทรัพยากรที่เหมาะสมกับวิธีการก่อสร้างได้และวิธีปฏิบัติ หรือการด าเนินการไม่ถูกต้อง    
  11. ความขาดแคลนช่างเทคนิค (technical personnel shortages) มีสาเหตุมาจากการ
จัดส่ง และความคล่องตัวในการท างาน ขาดการวางแผน ความขัดแย้ง ทะเลาะวิวาทและการ ประท้วง 
การหยุดงานและขาดประสบการณ์ท างาน  
  12. การสื่อสารที่ด้อยประสิทธิภาพ (poor communication) มีสาเหตุมาจากการขาด 
ประสบการณ์ท างาน ขาดเครื่องมือที่ช่วยในการสื่อสารและวิธีปฏิบัติหรือการ ด าเนินการไม่เหมาะสม 
 
2.8 ผลกระทบของความล่าช้า  

  สมัคร ต้นโลห์ (2553) กล่าวว่าผลกระทบของความล่าช้าก่อให้เกิดการลงทุนที่เพ่ิมพูนขึ้น 
และ ระยะเวลาที่ขยายออกไปในการด าเนินโครงการให้แล้วเสร็จ และยังสูญเสียรายได้ที่จะเกิดจาก 
ผลผลิตที่ควรได้รับหากโครงการนั้นๆเสร็จสิ้นภายในระยะเวลาที่ก าหนด ยังส่งผลให้ความสัมพันธ์ใน
เชิงลบระหว่างเจ้าของโครงการและรู้รับจ้างเหมาผู้ออกแบบ และกลุ่มผู้ร่วมงานทั้งหมด จนกระทั่งมี
การฟ้องร้องเรียกร้องสิทธิ์ ไม่เพียงเท่านั้น ยังส่งผลต่อเศรษฐกิจโดยรวมของ ประเทศท้ังหมด  
 
2.9 งานวิจัยและวิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้อง 

  วิทยานิพนธ์ของนรุธ ฤทธิมโนมัย เรื่อง : การศึกษาปัจจัยส าคัญที่มีผลต่อความส าเร็จด้าน
เวลาในการก่อสร้างโครงการบ้านจัดสรร (นรุธ ฤทธิมโนมัย 2549) 
  ผลการศึกษาพบว่าปัจจัยส าคัญที่มีผลต่อความส าเร็จด้านเวลา ของผู้รับจ้างก่อสร้างในการ
ก่อสร้างโครงการบ้านจัดสรรจ านวน 10 ปัจจัยที่มีความส าคัญท่ีสุดเรียงตามล าดับ คือ  

1. ปัจจัยเงินทุนที่เพียงพอ  

http://ezproxy.car.chula.ac.th:2074/browse?type=author&value=%E0%B8%99%E0%B8%A3%E0%B8%B8%E0%B8%98+%E0%B8%A4%E0%B8%97%E0%B8%98%E0%B8%B4%E0%B8%A1%E0%B9%82%E0%B8%99%E0%B8%A1%E0%B8%B1%E0%B8%A2
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2. ปัจจัยความสามารถของผู้ควบคุมงาน  
3. ปัจจัยจ านวนแรงงาน ช่างฝีมือที่เพียงพอ  
4. ปัจจัยการจัดการ และความพร้อมด้านวัสดุ  
5. ปัจจัยความพร้อมของแบบและรายการประกอบแบบ  
6. ปัจจัยการเปลี่ยนแปลง ในระหว่างการก่อสร้าง  
7. ปัจจัยนโยบายของผู้ประกอบการ  
8. ปัจจัยการจัดการด้านข้อมูล และ การประสานงาน  
9. ปัจจัยการประชุมเพ่ือควบคุมการก่อสร้าง  
10. ปัจจัยความเข้าใจวัตถุประสงค์และ รูปแบบการด าเนินการของโครงการ 

 
  วิทยานิพนธ์ของณัฐพร เพิ่มทรัพย์  เรื่อง : การศึกษาสาเหตุของความล่าช้าในงาน
ก่อสร้างอาคารในส่วนงานราชการ (ณัฐพร เพ่ิมทรัพย์ 2544) 
  สามารถสรุปสาเหตุของความล่าช้าออกเป็น 2 กลุ่ม ได้แก ่
ความล่าช้าจากการจัดการภายใน ซึ่งมีสาเหตุมาจากตัวผู้รับเหมาเอง ซึ่งประกอบไปด้วย การจัดการ
วัสดุ เกิดจากการจัดส่งวัสดุช้า วัสดุไม้ได้คุณภาพ  การขาดแคลนแรงงานตามฤดูกาล การขาดช่างฝีมือ 
ความล่าช้าจากเครื่องจักรกล การขาดแคลนเครื่องมือในการท างาน การได้รับช าระค่างวดล่าช้า 
ปัญหาการจัดการด้านเทคนิคก่อสร้าง 

1. ความล่าช้าจากการจัดการภายนอก ซึ่งมีสาเหตุมาจากการจัดการที่บกพร่องของผู้เกี่ยวข้อง
อ่ืนๆ ได้แก่ ความล่าช้าจาการส่งมอบพ้ืนที่ก่อสร้าง การจ่างเงินค่าผลงานช้า แบบไม่ชัดเจน 
หรือเปลี่ยนแปลง การตรวจรับงานช้า ความล้าช้าจากผู้รับเหมาช่วง รวมถึงสาเหตุอ่ืนที่อยู่
นอกเหนือความควบคุม เช่นสภาพดินที่ไม่ได้คาดการณ์ไว้  

 
  วิทยานิพนธ์ของฤทธิ์ชาร์ด ดีอ ามาตย์ เรื่อง : สาเหตุของความล่าช้าในงานก่อสร้าง
อาคารสูง (ฤทธิ์ชาร์ด ดีอ ามาตย์ 2549) 
  ได้ศึกษาสาเหตุความล่าช้าในการก่อสร้างที่มีผลกระทบเนื่องมาจากกลุ่มบุคคลต่างๆ ใน
โครงการ โดยระบุว่าสาเหตุของความล่าช้าในงานก่อสร้างที่เกิดจากผู้รับจ้างก่อสร้างเกิดจาก วัสดุ
ก่อสร้างขาดแคลน การใช้วัสดุสิ้นเปลืองเกินปกติ การบริหารงานของผู้รับเหมาย่อยไม่มีระบบ การ
ขาดแคลนบุคลากรงานก่อสร้าง เงินทุน และวิธีการก่อสร้าง 
  จากการทบทวนงานวิจัยที่ผ่านมาพบว่าสาเหตุของความล่าช้าในการก่อสร้าง ถึงแม้ว่าจะเป็น
โครงการประเภทเดียวกัน หรือโครงการประเภทต่างกันก็มีความแตกต่างกันขึ้นอยู่กับลักษณะของ

http://ezproxy.car.chula.ac.th:2074/browse?type=author&value=%E0%B8%99%E0%B8%A3%E0%B8%B8%E0%B8%98+%E0%B8%A4%E0%B8%97%E0%B8%98%E0%B8%B4%E0%B8%A1%E0%B9%82%E0%B8%99%E0%B8%A1%E0%B8%B1%E0%B8%A2
http://ezproxy.car.chula.ac.th:2074/browse?type=author&value=%E0%B8%99%E0%B8%A3%E0%B8%B8%E0%B8%98+%E0%B8%A4%E0%B8%97%E0%B8%98%E0%B8%B4%E0%B8%A1%E0%B9%82%E0%B8%99%E0%B8%A1%E0%B8%B1%E0%B8%A2
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โครงการสาธารณะหรือเป็นโครงการของเอกชน รวมถึงมุมมองของฝ่ายต่างๆ ที่เกี่ยวข้องในโครงการ 
อย่างไรก็ตามจากการรวบรวมปัญหาที่มีผลต่อความล่าช้าในการก่อสร้างสามารถแบ่งกลุ่มของปัญหา
ตามข้ันตอนการก่อสร้างได้ดังนี้ 
ปัญหาที่เกิดข้ันของการเตรียมงาน ได้แก่ ความไม่พร้อมของแบบ การขาดแคลนแรงงาน การวางแผน
งานไม่เหมาะสม ระยะเวลาในการก่อสร้างที่ถูกก าหนดโดยเจ้าของงานไม่เหมาะสม และปัญหา
อุปกรณ์ และเครื่องมือที่จ้องใช้มีไม่เพียงพอ 

1. ปัญหาที่เกิดในขั้นของการจัดการองค์กร ได้แก่ การจัดสายงานไม่เหมาะสม กระบวนการ
ตัดสินใจล่าช้า ขาดการติดต่อประสานงานระหว่างกันและการเข้าแทรกแซงของเจ้าของงาน 

2. ปัญหาที่เกิดในขั้นของการจัดการวัสดุ ได้แก่ การขาดแคลนวัสดุที่ใช้ในการก่อสร้าง การจัดส่ง
วัสดุล่าช้าไม่ตรงจามก าหนดเวลา และปัญหาเรื่องคุณภาพของวัสดุที่จัดส่งมา 

3. ปัญหาที่เกิดในขั้นของการด าเนินการ ได้แก่ สภาพหน้างานไม่ตรงกับแบบ ปัญหาสภาพ
อากาศ การจัดการหน้างานที่ไม่มีประสิทธิภาพ ปัญหาการเงินและการจ่ายค่างวด ความ
ผิดพลาดในระหว่างการก่อสร้าง ความล่าช้าในการท างานของผู้รับเหมาช่วง และการ
เปลี่ยนแปลงงาน  

4. ปัญหาที่เกิดในขั้นของการควบคุม ได้แก่ การขาดแคลนผู้ควบคุมงาน ความล่าช้าในการตรวจ 
และทดสบวัสดุ คุณภาพงานของผู้รับเหมาช่วง และปัญหาผลการปฏิบัติงานต่ า 

5. ปัญหาที่เกิดในขั้นของการส่งมอบงาน ได้แก่ ความล่าช้าในการตรวจรับงาน ความล่าช้าใน
การจ่างเงินเมื่องานเสร็จ และการเกิดกรณีพิพาท 
 

  วิทยานิพนธ์ของนายวรพล จันทนสิน แนวทางการป้องกันและแก้ไขความล่าช้าโครงการ

ก่อสร้างอาคารชุด : กรณีศึกษาอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร (วรพล จัทนสิน 2553) 

  สาเหตุของความล่าช้าในการก่อสร้างโครงการอาคารชุดระดับกลางในเขตกรุงเทพมหานคร 
สาเหตุจากคนงาน เนื่องจาก การจัดเตรียมแผนก าลังคนจะต้องจัดเตรียมทั้งในส่วนของส านักงาน
กลางและส านักงานภาคสนาม หากจัดเตรียมแผนก าลังคนไม่เพียงพอกับปริมาณงานที่ต้องด าเนินการ
นั้น ก็จะส่งผลกระทบต่อระยะเวลาการก่อสร้างของโครงการ 

1. สาเหตุจากวัสดุ เนื่องจาก วัสดุส่งถึงหน่วยงานไม่ทันเวลาต่อการใช้งาน แรงงานที่เตรียมไว้
ต้องเสียเวลารอคอยงานอ่ืนที่คอยท าต่อเนื่องก็ท าต่อไม่ได้  ผลกระทบก็คือ แผนงานไม่
สามารถควบคุมให้เสร็จตามก าหนดได้ 

2. สาเหตุจากการสั่งการเปลี่ยนแปลง โดยเจ้าของโครงการเองเมื่อเริ่มงานออกแบบอาจยังไม่
ชัดเจน 

http://ezproxy.car.chula.ac.th:2074/browse?type=author&value=%E0%B8%99%E0%B8%A3%E0%B8%B8%E0%B8%98+%E0%B8%A4%E0%B8%97%E0%B8%98%E0%B8%B4%E0%B8%A1%E0%B9%82%E0%B8%99%E0%B8%A1%E0%B8%B1%E0%B8%A2


 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

21 

3. สาเหตุจากการจัดการและการวางแผนงาน เนื่องจาก ผู้รับเหมาก่อสร้างไม่ปฏิบัติตามแผนที่
ก าหนดไว้ 

4. สาเหตุจากการประสานงานและการติดต่อสื่อสาร มีสาเหตุมาจากการขาดประสบการณ์
ท างาน 

5. สาเหตุจากผู้รับเหมาช่วง การขาดฝีมือ ทักษะและความช านาญ การเริ่มด าเนินการก่อสร้าง
ล่าช้า คนงานท างานล่าช้า 

6. สาเหตุจากความสัมพันธ์กับราชการ เป็นสาเหตุที่เกิดจากการขออนุญาตจากหน่วยงาน
ราชการและหน่วยงานราชการละเลยในการติดตามตรวจสอบ 

7. สาเหตุจากอุปกรณ์และเครื่องจักรกล 
8. สาเหตุจากสภาพแวดล้อม 
9. สาเหตุจากวิธีการก่อสร้าง เนื่องจาก การก่อสร้างโครงการอาคารชุดในยุคปัจจุบันมีการน า

เทคนิคใหม่ๆ มาใช้ในงานก่อสร้าง 
10. สาเหตุจากการควบคุมงาน 

 
  ข้อเสนอแนะส าหรับผู้ที่มีส่วนร่วมในโครงการก่อสร้างอาคารชุด 
  1) เจ้าของโครงการ จะเป็นผู้ก าหนดวันแล้วเสร็จของโครงการ และก าหนดวัตถุประสงค์ของ
โครงการก่อสร้างอาคารชุด เพ่ือเป็นตัวก าหนดขอบเขตงาน แนวทางการออกแบบและการก่อสร้าง 
โดยจะต้องมีความชัดเจน เป็นที่เข้าใจกันของทุกฝ่าย เพราะจะใช้เป็นส่วนส าคัญในการตัดสินใจในการ
ด าเนินการก่อสร้าง 
  2) ผู้ออกแบบ จะต้องจัดท าแผนงานที่ก าหนดเวลาแล้วเสร็จในการออกแบบ เนื่องจากจะเกิด
ปัญหาในส่วนของผู้ออกแบบไม่สามารถจัดส่งแบบได้ตามก าหนด และหากจะต้องปรับแก้ไขแบบไป
พร้อมกับช่วงที่ก าลังด าเนินการก่อสร้าง ทางผู้ออกแบบจึงต้องมีการวางแผนในการส่งมอบแบบที่จะใช้
ในการก่อสร้างการก่อสร้าง ให้สอดคล้องกับล าดับความส าคัญก่อนหลังของงานและควรให้ข้อมูล
ทั้งหมดเก่ียวกับแบบก่อสร้าง เพ่ือสามารถให้ผู้รับเหมาก่อสร้างด าเนินการก่อสร้างให้ตรงตามรูปแบบ 
  3) ผู้รับเหมาก่อสร้าง จะต้องท าความเข้าใจว่าโครงการก่อสร้างทุกโครงการจะมีก าหนด
ระยะเวลาที่ตายตัว ดังนั้น ในการวางแผนงานของผู้รับเหมา จึงต้องพิจารณาถึงการจัดการทรัพยากร
ต่าง ๆ ที่จะใช้ในการก่อสร้าง เพ่ือให้ก่อสร้างแล้วเสร็จภายในระยะเวลาที่ก าหนดไว้หากทรัพยากรใด
ไม่เพียงพอ ก็ควรวางแผนจัดหามาเพ่ิมให้เหมาะสม ดังนั้นผู้รับเหมาก่อสร้างจึงควรมีแนวทางในการ
ป้องกันและแก้ไขปัญหาความล่าช้า โดยจะต้องสามารถคาดคะเนเหตุการณ์และปัญหาที่จะเกิดขึ้น ใน
อนาคต และสรุปได้ว่าเกิดจากสาเหตุ รวมถึงมีอุปสรรคใดในการก่อสร้างจะท าให้สามารถหลีกเลี่ยง
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ปัญหา หรือหากหลีกเลี่ยงไม่ได้ก็ต้องหาทางออกที่ดีที่สุด ซึ่งจะท าให้ลดผลกระทบที่จะเกิดขึ้นกับ
โครงการได ้
  4) ที่ปรึกษาในการควบคุมงาน จะต้องมีการวางแผนเมื่อมองเห็นว่า โครงการก่อสร้างล่าช้า
กว่าแผนงานที่ก าหนดไว้ ท าให้ต้องมีการปรับเปลี่ยนแผนงาน เพ่ือเร่งงานให้เสร็จตามระยะเวลาที่
ก าหนดไว้ในสัญญา โดยเทคนิคในการแก้ไขปัญหานั้น มีอยู่หลายวิธี เช่น การปรับขั้นตอนและวิธีการ
ก่อสร้าง การเพ่ิมชั่วโมงการท างาน การท างานล่วงเวลา การเพ่ิมจ านวนคนงานหรือผู้รับเหมาย่อย 
การเพ่ิมจ านวนอุปกรณ์เครื่องจักรกล การเร่งอัตราการส่งวัสดุก่อสร้างให้เร็วขึ้น 
  สุดท้ายแล้วที่ปรึกษาในการควบคุมงานจะเลือกใช้เพียงหนึ่งวิธีหรือหรือหลายวิธีผสมกันได้  
แต่สิ่งที่ต้องระวังคือ การเพ่ิมของต้นทุน ดังนั้นทางที่ปรึกษาในการควบคุมงานจึงต้องพิจารณาถึง
ปัญหาการป้องกันและแก้ไขปัญหา รวมถึงการเร่งงานที'ได้คุณภาพและมีประสิทธิภาพ เพ่ือความ
ยุติธรรมรวมถึงเป็นประโยชน์กับทางเจ้าของโครงการ และผู้รับเหมาก่อสร้าง 
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บทที ่3 
วิธีด าเนินการวิจัย 

 
ในการศึกษาขั้นตอนและระยะเวลาในการก่อสร้างบ้านเดี่ยวในโครงการจัดสรรบ้านเดี่ยว

ระดับราคาสูงนั้น เป็นการศึกษาโดยการเก็บรวบรวมข้อมูลที่ได้จากการศึกษาและสัมภาษณ์ มาท าการ
วิเคราะห์เพ่ือศึกษาขั้นตอน ระยะเวลา และอุปสรรคในการด าเนินงานของขั้นตอนต่างๆในการ
ด าเนินงานขั้นตอนต่างๆในการก่อสร้างบ้านเดี่ยว ของบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ากัด (มหาชน) 

 
3.1 ขั้นตอนในการด าเนินการศึกษา 

  วิธีการเก็บข้อมูลของผู้วิจัยเกี่ยวกับการศึกษาขั้นตอนและระยะเวลาการก่อสร้างโดยก าหนด

แนวทางการศึกษาดังนี้ 

1. การศึกษาข้อมูลจากข้อมูลทุติยภูมิโดยก าหนดแนวทางการศึกษา ดังนี้ 
1) ศึกษาจากเอกสารที่ใช้ประกอบการวางแผนช่วงงานก่อสร้าง  ซึ่งจะแสดงงาน

แต่ละขั้นตอน และระยะเวลาที่ใช้ในแต่ละงานของขั้นตอนการก่อสร้างทั้งหมด 
รายงานการประชุมความคืบหน้าโครงการ   

2. การศึกษาข้อมูลจากข้อมูลปฐมภูมิ โดยการใช้การสัมภาษณ์แบบจดบันทึก เพ่ือศึกษาปัญหาที่
เกิดข้ึน และผู้เกี่ยวข้องที่รับผิดชอบปัญหา  

1) การสัมภาษณ์ผู้รับผิดชอบและผู้เกี่ยวข้องกับการก่อสร้างโครงการเดอะซิตี้ บรม

ราชชนนี 60 ของบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ากัด (มหาชน) เพ่ือสอบถามถึงลักษณะของ

ปัญหา และฝ่ายงานที่ต้องรับผิดชอบปัญหาที่เกิดขึ้นโดยตรง เช่นฝ่ายวิศวกร ฝ่ายออกแบบ 

ฝ่ายจัดซื้อ หรือผู้รับเหมาก่อสร้าง  

2) ข้อมูลจากภาพถ่ายปัญหาจากพ้ืนที่ก่อสร้างโครงการเดอะซิตี้ บรมราชชนนี 60 

ของบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ากัด (มหาชน) 

3) การสังเกตจากพ้ืนที่ก่อสร้างโครงการเดอะซิตี้ บรมราชชนนี 60 ของบริษัท เอพี 

(ไทยแลนด์) จ ากัด (มหาชน) 
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3.2 กลุ่มประชากรที่ใช้ในการศึกษา 

กลุ่มประชากรที่จะใช้ศึกษาในครั้งนี้แบ่งออกเป็น 

1) กลุ่มประชากรที่เป็นเอกสารโครงการ CITY บรมราชชนนี 60 และโครงการ

เดอะซิตี้ สาธร-สุขสวัสดิ์ของบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ากัด (มหาชน) 

2) เอกสารที่ใช้ประกอบรายงานประชุมความคืบหน้าโครงการเดอะซิตี้ บรมราช

ชนนี 60 และโครงการเดอะซิตี้ สาธร-สุขสวัสดิ์ ของบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) 

จ ากัด (มหาชน) ในช่วงเฟสแรกในการก่อสร้าง ครั้งที่ 1-7 

3) แผนงานการก่อสร้างทั้งหมดของโครงการเดอะซิตี้ บรมราชชนนี 60 และ

โครงการเดอะซิตี้ สาธร-สุขสวัสดิ์ ของบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ากัด (มหาชน) 

ซึ่งจะแสดงล าดับงาน ขั้นตอนการก่อสร้าง และระยะเวลาที่ใช้ในแต่ละงาน แล้ว

สังเกตว่างานใดมีความล่าช้ากว่าก าหนดเวลา   

  กลุ่มประชากรที่เป็นผู้เกี่ยวข้องที่รับผิดชอบโครงการและพ้ืนที่ก่อสร้าง  โครงการเดอะซิตี้ 
บรมราชชนนี 60 และโครงการเดอะซิตี้ สาธร-สุขสวัสดิ์ ของบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ากัด (มหาชน) 
กลุ่มประชากรนี้จะท าการสัมภาษณ์แบบเจาะจง และจดบันทึกเป็นข้อมูล โดยคัดเลือกระดับผู้ดูแล
โครงการและหัวหน้าผู้ควบคุมงานก่อสร้างโครงการ 

1) ผู้จัดการ (Project Manager) ที่รับผิดชอบโครงการเดอะซิตี้ บรมราชชนนี 60 และ
โครงการเดอะซิตี้ สาธร-สุขสวัสดิ์ของบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ากัด (มหาชน) ได้แก่  

    - นายนิธิพัฒน์ คงตั้งจิตต์ (ต าแหน่ง Project Manager) 
   - นายโยธิน ปกสุข (ต าแหน่ง Project Manager) 
 ผู้เกี่ยวข้องและผู้รับผิดชอบปัญหาในแต่ละขั้นตอนงานก่อสร้างที่พบความล่าช้า 
  1) ฝ่ายออกแบบ  
  2) ฝ่ายงานวิศวกร      
  3) ฝ่ายจัดซื้อ  
    
 
 
 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

25 

3.3 ตัวแปรที่ศึกษา 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนผังที่ 1 ตัวแปรที่ศึกษา 
 

3.4 ขอบเขตพื้นที่ท่ีท าการศึกษา 

  ในการวิจัยครั้งนี้ ผู้วิจัยได้พิจารณาคัดเลือกกรณีศึกษาโครงการจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยวของ

บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ากัด (มหาชน) รวมทั้งสิ้น 2 โครงการ โดยมีการคัดเลือกกรณีศึกษาตาม

เกณฑ์ดังต่อไปนี้ 

1) กรณีศึกษาโครงการจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยวของบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ากัด 

(มหาชน)  ที่มีระดับราคาสูง (ช่วงราคา 15-35 ล้านบาท) โดยจะท าการศึกษาข้อมูล

ขั้นตอนการก่อสร้าง ระยะเวลาการก่อสร้าง ลักษณะของปัญหา และแนวทางการแก้ไข

ปัญหา  

2) การศึกษาช่วงการก่อสร้างบ้านเดี่ยวในเฟซแรก โดยทั้ง 2 กรณีศึกษามีจ านวนบ้านเดี่ยว

ในเฟซแรก ใกล้เคียงกันซึ่งมักจะพบปัญหาความล่าช้าจากการก่อสร้างมากที่สุด  

1. เพื่อศึกษาข้ันตอนและ

ระยะเวลาการก่อสร้างบ้าน

เด่ียวในโครงการจัดสรร

ประเภทบ้านเด่ียว 

2. เพื่อศึกษาปัญหาและ

ผู้เกี่ยวข้องในแต่ละข้ันตอน

การก่อสร้างบ้านเด่ียวที่เกิด

ความล่าช้า ในโครงการ

จัดสรรประเภทบ้านเด่ียว 

3. เพื่อศึกษาแนวทางการ

แก้ปัญหาในแต่ละข้ันตอน

การก่อสร้างบ้านเด่ียวที่เกิด

ความล่าช้า ในโครงการ

จัดสรรประเภทบ้านเด่ียว 

ระยะเวลา 

ปัญหาที่เกิด 

ผู้เกี่ยวข้อง 

แนวทางการแก้ไข
ปัญหา 

ข้ันตอนการก่อสร้าง 
 ลักษณะงาน 

เวลาที่ใช้แต่ละ

งานที่ทันเวลา/งานที่
ไม่ทันเวลา 
 

ลักษณะของปัญหา 
 
เกิดจากใคร 

ผู้รับผิดชอบและแก้ไข
ปัญหา 

วิธีการแก้ไขปัญหา 

ข้อมูลปฐมภูมิ 

- สัมภาษณ์แบบ

บันทึก  

- ภายถ่าย / การ

สังเกต 

ข้อมูลปฐมภูมิ 

- สัมภาษณ์แบบ

บันทึก 

- ผู้จัดการโครงการ 

THE CITY บรมราช

ชนนี 60 

- พื้นที่ก่อสร้าง

โครงการ THE CITY 

บรมราชชนนี 60 

- ผู้เกี่ยวข้องที่

รับผิดชอบปัญหาที่

เกิดข้ึนในข้ันตอนงาน

ก่อสร้างนั้น 

ล าดับงาน 
 

ข้อมูลทุติยภูมิ 

เอกสารที่เกี่ยวข้อง

กับข้ันตอนการ

ก่อสร้างและ

ระยะเวลารก่อสร้าง 

 

- เอกสารรายงาน

การประชุม 

- แผนงานก่อสร้าง

จากผู้จัดการ

โครงการ 

 

วัตถุประสงค์ ตัวแปรหลัก ตัวแปรตาม เคร่ืองมือ กลุ่มประชากร 
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3) ลักษณะและรูปแบบของแบบบ้านมีความใกล้เคียงกันทั้ง 2 โครงการ ได้แก่ ขนาดพ้ืนที่ 

จ านวนพ้ืนที่ใช้สอย รูปแบบสถาปัตยกรรมภายนอกที่ใกล้เคียงกัน และเป็นโครงการที่มี

การก่อสร้างในช่วงระยะเวลาใกล้เคียงกัน 

  ตามเกณฑ์การคัดเลือกกรณีศึกษาดังกล่าวข้างต้น น ามาซึ่งกรณีศึกษาจ านวน 2 โครงการ

ได้แก่ โครงการเดอะซิตี้ บรมราชชนนี 60 และโครงการเดอะซิตี้ สาธร-สุขสวัสดิ์ ของบริษัท เอพี (ไทย

แลนด์) จ ากัด (มหาชน) โดยทั้งสองโครงการสามารถน ามาเปรียบเทียบกันได้ เนื่องจากมีความ

ใกล้เคียงกันของระดับราคาในช่วงราคา 15-35 ล้านบาท และมีรูปแบบของบ้านที่มี ขนาดพ้ืนที่ 

จ านวนพื้นที่ใช้สอย รูปแบบสถาปัตยกรรมภายนอกที่ใกล้เคียงกัน 

3.5 เครื่องมือที่ใช้ในการศึกษา 

1. การเก็บบันทึกข้อมูล ได้จากการรวบรวมข้อมูลเอกสารที่เกี่ยวข้องและการสังเกต แบ่งเป็น 3 ส่วน 
ได้แก่ 

1) การรวบรวมข้อมูลเอกสารที่ใช้ประกอบรายงานประชุมความคืบหน้าและ แผนงานการ

ก่อสร้างโครงการเดอะซิตี้ บรมราชชนนี 60  และโครงการเดอะซิตี้ สาธร-สุขสวัสดิ์ เพ่ือน ามา

เป็นแบบฟอร์มการตรวจสอบ (Checklist) ในการเปรียบเทียบกับระยะเวลาในการก่อสร้าง

จริง เพ่ือน าไปวิเคราะห์หาปัญหาในขั้นตอนที่ล่าช้ากว่าก าหนดการการก่อสร้างที่ก าหนดไว้ 

2) การบันทึกข้อมูลเพื่อเก็บข้อมูล และการบันทึกข้อมูลจากการสังเกตสภาพการก่อสร้างของ

สถานที่ก่อสร้าง กรณีศึกษาโครงการเดอะซิตี้ บรมราชชนนี 60 และโครงการเดอะซิตี้ สาธร-

สุขสวัสดิ์ ของบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ากัด (มหาชน) 

3) ภาพถ่ายที่แสดงปัญหาความล่าช้าในขั้นตอนการก่อสร้าง ของโครงการเดอะซิตี้ บรมราช

ชนนี 60 และโครงการเดอะซิตี้ สาธร-สุขสวัสดิ์ของบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ากัด (มหาชน) 

2. การสัมภาษณ์แบบบันทึก ในการสอบถามเพ่ือเก็บบันทึกข้อมูลลักษณะปัญหา ผู้เกี่ยวข้องและแนว
ทางการแก้ปัญหาในขั้นตอนการก่อสร้างที่เกิดความล่าช้า โครงการเดอะซิตี้ บรมราชชนนี 60 และ
โครงการเดอะซิตี้ สาธร-สุขสวัสดิ์ ของบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ากัด (มหาชน) แบ่งเป็นจ านวน 2 ครั้ง 
ได้แก่ 

1) การสัมภาษณ์ครั้งที่ 1 : สัมภาษณ์ผู้จัดการและวิศวกรโครงการเดอะซิตี้ บรมราชชนนี 60 
และโครงการเดอะซิตี้สาธร-สุขสวัสดิ์ของบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ากัด (มหาชน) เพ่ือ
สอบถามถึงลักษณะของปัญหาและผู้เกี่ยวข้องในขั้นตอนการก่อสร้างที่เกิดความล่าช้า การ
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สัมภาษณ์มีลักษณะเป็นแบบสัมภาษณ์กึ่งโครงสร้างโดยมีการแบ่งเนื้อหาการสัมภาษณ์ไว้เป็น
ประเด็นต่างๆ ประกอบด้วย 

1.1) ประเด็นที่เกี่ยวข้องกับลักษณะทั่วไปของกรณีศึกษาโครงการจัดสรรประเภท
บ้านเดี่ยวทั้ง 2   โครงการ 
1.2) ประเด็นที่เกี่ยวข้องกับขั้นตอนการก่อสร้าง ได้แก่ งวดงานการสร้างต่างๆ ของ
กรณีศึกษา  โครงการจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยวทั้ง 2 โครงการ 
1.3) ประเด็นที่เกี่ยวข้องกับระยะเวลาการก่อสร้าง เพ่ือวิเคราะห์หาขั้นตอนการ
ก่อสร้างที่เกิด ความล่าช้าต่อไปของกรณีศึกษาโครงการจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยวทั้ง 
2 โครงการ 
1.4) ประเด็นที่เกี่ยวข้องกับลักษณะปัญหาที่เกิดขึ้นในขั้นตอนที่เกิดความล้าในการ
ก่อสร้างของ กรณีศึกษาโครงการจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยวทั้ง 2 โครงการ 
1.5) ประเด็นที่เกี่ยวข้องกับผู้เกี่ยวข้องในการรับผิดชอบปัญหาความล่าช้าดังกล่าวที่
เกิดข้ึนของ กรณีศึกษาโครงการจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยวทั้ง 2 โครงการ 

2) การสัมภาษณ์ครั้งที่ 2 : สัมภาษณ์ผู้ที่เกี่ยวข้องกับขั้นตอนที่เกิดปัญหาความล่าช้าใน
โครงการเดอะซิตี้  บรมราชชนนี 60 และโครงการเดอะซิตี้ สาธร-สุขสวัสดิ์ของบริษัท เอพี 
(ไทยแลนด์) จ ากัด (มหาชน) เพ่ือสอบถามแนวทางการแก้ปัญหาที่เกิดขึ้น 

1.1) ประเด็นที่เกี่ยวข้องกับแนวทางการแก้ไขปัญหาความล่าช้าของกรณีศึกษา
โครงการจัดสรร ประเภทบ้านเดี่ยวทั้ง 2 โครงการ 
 

3.6 ขั้นตอนในการจัดท าเครือ่งมือที่ใช้ในการศึกษา 

  1) ศึกษาจากเอกสารได้แก่ แผนงานการก่อสร้าง และเอกสารประกอบรายงานการประชุม 
ข้อมูลที ่เกี่ยวข้องกับขั้นตอนการก่อสร้าง ระยะเวลาการก่อสร้าง 
  2) ศึกษาจากการสัมภาษณ์ผู้จัดการโครงการที่มีความรู้และประสบการณ์ในการจัดการการ
ก่อสร้างโครงการจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยวของบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ากัด (มหาชน) เพ่ือทราบถึง
ลักษณะและรูปแบบการก่อสร้างที่ด าเนินอยู่ในปัจจุบัน โดยน าข้อมูลที่ได้มาวิเคราะห์เพ่ือใช้เป็น
แนวทางในการสร้างแบบสัมภาษณ์ ซึ่งผู้วิจัยได้เลือกการศึกษาในขั้นตอนเบื้องต้นนี้โดยท าการ
สัมภาษณ์ นายนิธิพัฒน์ คงตั้งจิตต์ (ต าแหน่ง Project Manager) ผู้ดูแลโครงการจัดสรรประเภทบ้าน
เดี่ยวของบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ากัด (มหาชน) 
  3) ด าเนินการสร้างแบบสัมภาษณ์เบื้องต้น ตลอดจนได้มีการทดสอบกับบุคคลต่างๆที่
เกี่ยวข้อง เพ่ือสามารถปรับปรุงแบบสอบถามให้สามารถศึกษาได้ตรงตามวัตถุประสงค์ของการวิจัย 
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3.7 การศึกษาและการวิเคราะห์ 

  ในการศึกษาขั้นตอนและระยะเวลาการก่อสร้างโครงการจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยวของบริษัท 

เอพี (ไทยแลนด์) จ ากัด (มหาชน) ในเบื้องต้นผู้วิจัยได้ท าการศึกษาข้อมูลจากเอกสารต่างๆ ได้แก่ 

แผนการก่อสร้างและเอกสารประกอบรายงานการประชุมความคืบหน้าการก่อสร้างโครงการ และ

ติดต่อเพ่ือสัมภาษณ์ผู้เกี่ยวข้องในการก่อสร้างแต่ละชั้นตอน โดยแบ่งการด าเนินการศึกษาไว้ 2 

ขั้นตอนหลัก คือ 

1) การเก็บรวบรวมข้อมูล 
  การเก็บรวมรวมข้อมูลแผนการก่อสร้างและเอกสารประกอบรายงานการประชุมความ
คืบหน้าการก่อสร้างโครงการในการวิจัยได้มีการเก็บรวบรวมข้อมูลของทั้ง 2 โครงการกรณีศึกษา โดย
ใช้ระยะเวลาในช่วงเดือนตุลาคม ปีพ.ศ. 2560 ถึงเดือนมกราคม ปีพ.ศ.2561 โดยมีวิธีเก็บรวบรวม
ข้อมูลโดยการติดต่อบุคคลที่เป็นตัวแทนได้แก่ 

- กรณีศึกษาโครงการเดอะซิตี้ บรมราชชนนี 60 : นายนิธิพัฒน์ คงตั้งจิตต์ (ต าแหน่ง Project 
Manager)  

- กรณีศึกษาโครงการเดอะซิตี้  สาธร-สุขสวัสดิ์ : นายโยธิน ปกสุข (ต าแหน่ง  Project 

Manager) 

  1.1) การติดต่อเพ่ือสัมภาษณ์ครั้งที่ 1 กลุ่มประชากรซึ่งเป็นผู้จัดการโครงการและวิศวกร
โครงการของทั้ง 2 โครงการกรณีศึกษา โดยใช้เครื่องมือแบบสัมภาษณ์กึ่งโครงสร้างเพ่ือศึกษาข้อมูล
ตามวัตถุประสงค์ท่ีก าหนดไว้ข้างต้น  
  - กรณีศึกษาโครงการเดอะซิตี้ บรมราชชนนี 60 ได้แก่ นายนิธิพัฒน์ คงตั้งจิตต์ (ต าแหน่ง 
Project Manager) 
  - กรณีศึกษาโครงการเดอะซิตี้ สาธร-สุขสวัสดิ์ ได้แก่ นายโยธิน ปกสุข (ต าแหน่ง Project 
Manager) 
 1.2) การติดต่อเพ่ือสัมภาษณ์ครั้งที่ 2 กลุ่มประชากรซึ่งเป็นผู้เกี่ยวข้องในแต่ละขั้นตอนการ
ก่อสร้างที่เกิดปัญหาความล่าช้าในการก่อสร้าง โครงการของทั้ง 2 โครงการกรณีศึกษา โดยใช้
เครื่องมือแบบสัมภาษณ์กึ่งโครงสร้างเพ่ือศึกษาข้อมูลตามวัตถุประสงค์ท่ีก าหนดไว้ข้างต้น  
  1.2.1) ฝ่ายออกแบบ   
   1.2.2) ฝ่ายงานวิศวกร  
   1.2.3) ฝ่ายการตลาด  
   1.2.4) ฝ่ายจัดซื้อ  
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   2.) การวิเคราะห์ข้อมูล 
ในการวิเคราะห์ข้อมูลที่ได้จากการเก็บรวบรวมข้อมูลนั้น ผู้วิจัยได้น ามาประมวลและ

วิเคราะห์ผลการศึกษาในรูปแบบลักษณะเชิงบรรยาย แผนผัง และภาพถ่ายในพ้ืนที่ก่อสร้างที่แสดงถึง
ปัญหาที่เกิดจากความล่าช้าในการก่อสร้าง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
แผนผังที่ 2 แผนผังแสดงการด าเนนิการวิจัย 

 
 

วัตถุประสงค ์
1. เพื่อศึกษาข้ันตอนและระยะเวลาการก่อสร้างบ้านเดี่ยวในโครงการจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยว กรณีศึกษาโครงการ เดอะซิตี้ บรมราชชนนี 60 ของบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) 
จ ากัด (มหาชน) 
2. เพื่อศึกษาปัญหาและผู้เกี่ยวข้องในแต่ละข้ันตอนการก่อสร้างบ้านเดี่ยวที่เกิดความล่าช้า ในโครงการจัดสรรประเภทบา้นเดี่ยว กรณีศึกษาโครงการ เดอะซิตี้ บรมราชชนนี 60 
ของบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ากัด (มหาชน) 
3. เพื่อศึกษาแนวทางการแกป้ัญหาในแต่ละข้ันตอนการก่อสร้างบ้านเดี่ยวที่เกิดความล่าช้า ในโครงการจัดสรรประเภทบา้นเดี่ยว กรณีศึกษาโครงการ เดอะซิตี้ บรมราชชนนี 60 
ของบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ากัด (มหาชน) 

1. เพื่อศึกษาข้ันตอนและระยะเวลา

การก่อสร้างบ้านเดี่ยวในโครงการ

จัดสรรประเภทบ้านเดี่ยว 

ข้อมูลทุติยภูม ิ
- เอกสารรายงานการประชุม 
- แผนงานก่อสร้างจากผูจ้ัดการ
โครงการ 
 

ข้อมูลที่ได้รบั 
- ข้ันตอนในการก่อสร้าง 
- ระยะเวลาการก่อสร้าง 
 

(รู้งานท่ีล่าชา้) ข้อมูลปฐมภูม ิ
- สัมภาษณ์แบบบันทึกผู้จัดการ
โครงการ  
- ภาพถ่าย / การสงัเกต 
 

ข้อมูลที่ได้รบั 
- ผู้เกี่ยวข้อง 
- ลักษณะปัญหาความล่าช้า 

ข้อมูลปฐมภูม ิ
- สัมภาษณ์ผู้เกี่ยวข้อง 

ข้อมูลที่ได้รบั 
- แนวทางการแก้ไขปัญหา 
 

สรปุการวิเคราะห์และแนวทางการแกป้ัญหา 

- ข้อมูลเชิงคณุภาพ แสดงค าตอบงานวิจัยเชิงคณุภาพ ในรูปแบบของแผนผัง (Flowchart) แสดงถึง ล าดับงาน / ขั้นตอนการ

ก่อสร้าง /ลักษณะของปัญหาความล่าช้า/ ผู้เกี่ยวข้อง/แนวทางการแก้ไขปัญหาท่ีเกิดความล่าช้าในการก่อสรา้ง 

- ภาพถ่าย ที่ได้จากการสงัเกตและรวบรวมข้อมูล ซึง่แสดงออกมาในลักษณะของปญัหาความล่าช้าทีเ่กิดข้ึน 

3. เพื่อศึกษาแนวทางการแกป้ัญหา
ในแต่ละข้ันตอนการกอ่สร้างบ้าน
เดี่ยวที่เกิดความล่าช้า ในโครงการ
จัดสรรประเภทบ้านเดี่ยว 

(รู้ผู้เกี่ยวข้อง) 

รวบรวมข้อมูลที่ได้รับจากการศึกษา 

เสนอแนะ รายละเอียดต่างๆ ที่ได้ท าการศึกษาตลดจนแนวทางการแก้ไข

ปัญหาต่างๆ จากข้อมูลที่ได้รับตามวัตถุประสงค์ 

น าเสนอข้อมูลที่ได้รับจากการศึกษา 

2. เพื่อศึกษาปัญหาและผู้เกี่ยวข้องในแต่

ละข้ันตอนการก่อสร้างบ้านเดี่ยวทีเ่กิด

ความล่าช้า ในโครงการจัดสรรประเภท

บ้านเดี่ยว 

หาปัญหาและผู้เกีย่วข้อง หาแนวทางแก้ปัญหา 
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แผนผังที่ 3 การวิเคราะหผ์ลจากขอ้มูลที่ไดร้ับ 

ข้อมูลที่ได้รับจากการศึกษาและรวบรวมข้อมูลของทั้ง 2 โครงการกรณีศึกษา 

กรณีศึกษาโครงการเดอะซิตี้ บรมราชชนนี 60 
 

กรณีศึกษาโครงการเดอะซิตี้ สาธร-สุขสวัสดิ ์

ข้อมูลการจัดการก่อสรา้งเบื้องต้นของโครงการ 
 

ขั้นตอนการกอ่สร้าง (ตามแผนงานการก่อสร้าง) 
 

ระยะเวลาการกอ่สร้าง (ตามแผนงานการก่อสร้าง) 
 

วิเคราะห์ความลา่ช้าในการก่อสร้าง (เปรียบเทียบตาม
แผนงานการก่อสรา้งที่วางไว้กับระยะเวลาที่เกิดขึ้นจริง) 

 

ลักษณะปัญหาที่เป็นสาเหตุของความลา่ช้าในการ
ก่อสร้าง 

วิเคราะห์เปรียบเทียบแนวทางการแก้ปญัหาในขั้นตอนกอ่สร้างดังกล่าว 
 

ข้อมูลการจัดการก่อสรา้งเบื้องต้นของโครงการ 
 

ขั้นตอนการกอ่สร้าง (ตามแผนงานการก่อสร้าง) 
 

ระยะเวลาการกอ่สร้าง (ตามแผนงานการก่อสร้าง) 
 

วิเคราะห์ความลา่ช้าในการก่อสร้าง (เปรียบเทียบตาม
แผนงานการก่อสรา้งที่วางไว้กับระยะเวลาที่เกิดขึ้นจริง) 

 

ลักษณะปัญหาที่เป็นสาเหตุของความลา่ช้าในการ
ก่อสร้าง 

วิเคราะห์เปรียบเทียบขั้นตอนการก่อสรา้งที่เกิดความล่าช้าของทั้ง 2 กรณีศึกษา 
 

วิเคราะห์เปรียบเทียบจ านวนวันที่เกิดความล่าชา้ในการกอ่สร้าง 
 

สรุปผลขั้นตอน ระยะเวลา ลกัษณะปัญหา และแนวทางการแก้ไขในแต่
ช่วงที่เกิดความล่าช้าในการก่อสรา้งของทั้ง 2   โครงการกรณีศึกษา 
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บทที ่4 
ข้อมูลทั่วไป 

 
  ผลการศึกษาขั้นตอนการก่อสร้าง ระยะเวลา ผู้เกี่ยวข้องและแนวทางการแก้ปัญหาโครงการ
จัดสรรบ้านเดี่ยวระดับราคาสูงของบริษัทเอพีไทยแลนด์ จ ากัด (มหาชน) จากการศึกษากรณีศึกษาท้ัง 
2 โครงการจัดสรรบ้านเดี่ยวได้มีการด าเนินการเก็บข้อมูลโดยท าการศึกษาขั้นตอนการก่อสร้าง 
ระยะเวลา ผู้เกี่ยวข้องและแนวทางการแก้ปัญหาในการจัดการก่อสร้าง โดยใช้รวบรวมเอกสาร
แผนงานก่อนก่อสร้างและสัมภาษณ์ผู้จัดการโครงการ  
  ผู้วิจัยได้มีการคัดเลือกกรณีศึกษามาทั้งสิ้น 2 โครงการ จากการศึกษาพบว่าทั้ง 2 โครงการมี
ระยะเวลาการเริ่มก่อสร้างบ้าน Phase ที่ 1 ในระยะเวลาใกล้เคียงกันใน โดยจะต่างกันเพียง 2 เดือน
และอยู่ภายใต้แบรนด์โครงการเดียวกันคือ เดอะ ซิตี้ (The City) รวมถึงจ านวนยูนิต ขนาดพ้ืนที่ใช้
สอยและรูปแบบของบ้านที่ใกล้เคียงกัน จะประกอบด้วยรายละเอียดเนื้อหาดังนี้ 
  4.1 รายละเอียดการแบ่งระดับราคาบ้านเดี่ยวของบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ากัด (มหาชน) 
 4.2 ผู้รับผิดชอบในแต่ละส่วนงานของบ้านเดี่ยว 
  4.3 ล าดับขั้นตอนการก่อสร้างบ้านเดี่ยวในช่วงการก่อสร้างแรก (Phaseที่ 1) 

4.4 ข้อมูลเบื้องตน้โครงการเดอะ ซิตี้ ปิ่นเกล้า-บรมฯ และเดอะ ซิตี้ สาทร-สุขสวัสดิ์  
4.5 แบบบ้านโครงการเดอะ ซิตี้ ปิ่นเกล้า-บรมฯ และเดอะ ซิตี้ สาทร-สุขสวัสดิ์  
4.6 ผังโครงการกรณีศึกษา 

 
4.1 รายละเอียดการแบ่งระดับราคาบ้านเดี่ยวของบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ากัด (มหาชน) 

  บริษัทได้วางต าแหน่งสินค้าประเภทบ้านเดี่ยวไว้ทั้งหมดทั้ง 6 แบรนด์ โดยแบ่งออกเป็น เซน
โทร (Centro) ระดับราคา 5-8 ล้านบาท, มายด์ (Mind) ระดับราคา 15-20 ล้านบาท รวมถึงแบรนด์
บ้านพาลาสโซ (Palazzo) โซล (Soul) และ คลาเซ (Classe) ซึ่งอยู่ในระดับราคา 20-40 ล้านบาท 
และกรณีศึกษาท้ัง 2 โครงการอยู่ภายใต้แบรนด์ เดอะ ซิตี้ (The City) ระดับราคา 8-15 ล้านบาท 
 
 
 
 
 

http://www.homenayoo.com/the-city-sathorn-skusawat/
http://www.homenayoo.com/the-city-sathorn-skusawat/
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รูปภาพท่ี 7 การแบ่งประเภทตราสัญลักษณ์แบรนด์บ้านเดี่ยว 

  โครงการกรณีศึกษาอยู่ในแบรนด์ ซิตี้ (City) ซึ่งอยู่ในระดับราคาสูงในระดับราคา 10-35 ล้าน
บาท จากการศึกษาขั้นตอนและระยะเวลาการก่อสร้างบ้านเดี่ยวระดับราคาสูง ซึ่งอยู่ในระดับราคาใน
ส่วนของแบรนด์ เดอะ ซิตี้  (The City) ของบริษัทเอพีไทยแลนด์ จ าดัด (มหาชน) นั้นโดยมี
วัตถุประสงค์เพ่ือหาศึกษาลักษณะปัญหา ระยะเวลา ผู้เกี่ยวข้อง และแนวทางการแก้ไขปัญหาที่
เกิดขึ้นในการจัดการก่อสร้างบ้านเดี่ยวระดับราคาสูง โดยท าการเก็บข้อมูลโดยวิธีการเก็บรวบรวม
เอกสารแผนงานก่อสร้าง และสัมภาษณ์ผู้จัดการโครงการของโครงการกรณีศึกษาทั้ง 2 โครงการ 
4.2 ผูร้ับผิดชอบในแต่ละส่วนงานของบ้านเดี่ยว 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

แผนผังที่ 4 ผู้รับผิดชอบในแต่ละสว่นงานของบ้านเดี่ยว 

Low Price 

Main 

8 MB 

High Price 

20 MB 

5 MB 

Economy 

Upper 

High 

Luxurious 

15 MB 

40 MB 

Super 
Luxurious 

โครงการกรณีศึกษา 
เดอะ ซิตี้ (The City) 
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4.3 ล าดับขั้นตอนการก่อสร้างบ้านเดี่ยวในช่วงการก่อสร้างแรก (Phaseที่ 1) 

โดยผู้วิจัยได้เลือกท าการศึกษาปัญหาความล่าช้าในการจัดการก่อสร้างในขั้นตอนการก่อสร้าง

บ้าน 12 งวด โดยจะยกเว้นในช่วงงวดที่ 13 และงวดที่ 14 เนื่องจากเป็นงวดของขั้นตอน QC 

(Quality Control) ตรวจบ้าน เก็บงานเพ่ือส่งมอบให้กับลูกค้าก่อนโอน และเก็บงานเมื่อลูกค้าร้องขอ

หลังโอน ซึ่งจะไม่เกี่ยวข้องกับวัตถุประสงค์ในการศึกษาซึ่งต้องการศึกษาถึงขั้นตอนการก่อสร้างบ้าน

เดี่ยวโดยมีรายละเอียดล าดับขั้นตอนการก่อสร้าง ดังนี้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
แผนผังที่ 5 ล าดับการก่อสรา้งโครงการจัดสรรบ้านเดี่ยวของบริษัท เอพี ไทยแลนด์ จ ากัด (มหาชน) 

 
ล าดับขั้นตอนการก่อสร้างบ้านเดี่ยวใน Phase ที่ 1 ของโครงการประกอบด้วย  
  1. ขั้นตอนการซื้อที่ดิน  
  2. ขั้นตอนของการเริ่มโครงการ (Kick off)  
  3. ขั้นตอนเตรียมงานปรับปรุงที่ดิน 
  4. ขั้นงานสาธารณูปโภค 
  5. ขั้นตอนการก่อสร้างบ้าน  

ซื้อที่ดิน 

เริ่ม
โครงการ 
(KICK 
OFF) 

ข้ันเตรียมงานปรับปรุงท่ีดิน 
- รื้อถอน/เครียร์พื้นที่ 
- ขุดดินและขนย้าย 
- ปรับปรุงที่ดิน 
- วางหมุด 
- งานถนนโครงการ Lot1 
- ตอกเข็มบ้าน Lot1 

ข้ันการก่อสร้างบ้าน 
   งวดที่ 1 : งานโครงสร้างชั้นที่ 1 
   งวดที่ 2 : งานโครงสร้างชั้นที่ 2 
   งวดที่ 3 : หลังคาและบันได 
   งวดที่ 4 : งานระบบประปาและวงกบ 
   งวดที่ 5 : งานระบบประปาและฉาบปูน
ภายใน 
   งวดที่ 6 : ฉาบปูนภายนอกและปูกระเบื้อง 
   งวดที่ 7 : หลังคาและบันได 
   งวดที่ 8 : ฝ้าและทาส ี
   งวดที่ 9 : ระบบไฟฟ้าและฝ้าภายใน 
   งวดที่ 10 : งานรั้วและปูกระเบื้อง 
   งวดที่ 11 : งานตกแต่ง 
   งวดที่ 12 : ทาสีและสุขภัณฑ์ 
   งวดที่ 13 : QC ตรวจบ้าน 

ข้ันงานสาธารณูปโภค 

- ถนน/ทางเท้า 

- ระบบประปา 

- ระบบไฟฟ้า 

- รั้วบ้าน 

- สวนสาธารณะ 

- ซุ้มทางเข้าและสโมสร 

- บ่อบ าบัดน้ าเสียรวม 

- ระบบรักษาความปลอดภัย 30 วัน 

140 วัน 

90 วัน 

ขอบเขตในการศึกษา 
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4.4 ข้อมูลเบื้องต้นโครงการเดอะ ซิตี้ ปิ่นเกล้า-บรมฯ และเดอะ ซิตี้ สาทร-สุขสวัสดิ์  

 ตารางที่ 5 ข้อมูลเบื้องต้นโครงการกรณีศึกษา 
ชื่อโครงการ เดอะ ซิตี้ ปิ่นเกล้า-บรมฯ เดอะ ซิตี้ สาทร-สุขสวัสดิ ์ 

เจ้าของโครงการ บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ากัด / AP 
Thailand 

บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ากัด / AP Thailand 

ลักษณะโครงการ บ้านเด่ียว 2 ชั้น บ้านเด่ียว 2 ชั้น 

พื้นที่โครงการ 65-0-60 ไร่  44-1-40.9 ไร่ 

จ านวนบา้น 150 ยูนิต 136 หลัง 

เนื้อที่บ้าน เร่ิมต้น 50.00 ตร.วา. ขึ้นไป เร่ิมต้น 50.00 ตร.วา. ขึ้นไป 

พื้นที่ใช้สอย  เร่ิมต้น 380-500 ตร.ม. เร่ิมต้น 262-335 ตร.ม. 

จ านวนหอ้ง 4-5 ห้องนอน, 5-6 ห้องน้ า 4-5 ห้องนอน, 5-6 ห้องน้ า 

ที่จอดรถทั้งหมด 3-4 คัน 3-4 คัน 

โซน โซนปิ่นเกล้า-บรมราชชนน ี โซนสุขสวัสดิ-์สาทร 

ที่ตั้ง  ถนนบรมราชชนนี แขวงฉิมพล ีเขตตลิ่งชัน 
กทม. 10170 

ซอยสุขสวัสดิ์ 39 ถนนสุขสวัสดิ์ เขตทุ่งครุ 
กทม. 

เร่ิมก่อสร้าง พ.ค. 2560  ก.ค. 2560 

ปีที่สร้างเสร็จ ม.ค. 60 - 

ราคา ราคาเร่ิมต้น 17-35 ล้านบาท* ราคาเร่ิมต้น 12-30 ล้านบาท* 

สิ่งอ านวยความ
สะดวก 

 คลับเฮ้าส ์
 สระว่ายน้ าระบบเกลอื 
 สระว่ายน้ าเด็ก 
 ฟิตเนส 
 สนามเด็กเล่น 
 สวนสาธารณะ 
 Double Gate 
 Access Card Control 
 CCTV 
 ระบบรักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชม. 

 คลับเฮ้าส์ 
 สระว่ายน้ าระบบเกลอื 
 สระว่ายน้ าเด็ก 
 ฟิตเนส 
 สนามเด็กเล่น 
 สวนสาธารณะ 
 Double Gate 
 Access Card Control 
 CCTV 
 ระบบรักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชม. 

 
 
 
 
 
 
 
 

http://www.homenayoo.com/the-city-sathorn-skusawat/
http://www.homenayoo.com/the-city-pinklao-barom/
http://www.homenayoo.com/the-city-sathorn-skusawat/
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4.5 แบบบ้านโครงการเดอะ ซิตี้ ปิ่นเกล้า-บรมฯ และเดอะ ซิตี้ สาทร-สุขสวัสดิ์  

ตารางที่ 6 แบบบ้านโครงการกรณีศึกษา 
แบบบ้านโครงการเดอะ ซิต้ี ปิ่นเกล้า-บรมฯ 

แบบบ้าน รูปแบบบ้าน ผังพ้ืนชั้นที่ 1 ผังพ้ืนชั้นที่ 2 
 
CITY Dweller 

380 ตร.ม.  
4-ห้องนอน  
1-ห้องคนรับใช้ 
6-ห้องน้ า 

   

 
CITY Myer 

388 ตร.ม.  
5-ห้องนอน  
1-ห้องคนรับใช้ 
7-ห้องน้ า 

   

 
CITY Lux Lodge 

500 ตร.ม.  
5-ห้องนอน  
1-ห้องคนรับใช้  
7-ห้องน้ า 

   

แบบบ้านโครงการเดอะ ซิตี้ สาทร-สุขสวสัดิ์  

แบบบ้าน แบบบ้าน แบบบ้าน แบบบ้าน 
 
 
262 ตร.ม.  
4-ห้องนอน 
4-ห้องน้ า  
2-ที่จอดรถ 

   

 
 
309 ตร.ม.  
4-ห้องนอน  
4-ห้องน้ า  
2-ที่จอดรถ 

 
 

 

  

 
 
335 ตร.ม.  
5-ห้องนอน  
6-ห้องน้ า  
3-ที่จอดรถ 

   

http://www.homenayoo.com/the-city-sathorn-skusawat/
http://www.homenayoo.com/the-city-sathorn-skusawat/


 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

36 

4.6 ผังโครงการกรณีศึกษา 

   ผังโครงการเดอะ ซิตี้ ป่ินเกล้า-บรมฯ 
  การก่อสร้าง Phase ที่ 1 จ านวน 18 หลัง จากจ านวนบ้านในโครงการทั้งหมด 150 ยูนิต โดย
แผนการก่อสร้างแบ่งเป็น 2 ช่วงคือ 5 หลังแรก (8 พ.ค.2560 - 19 ส.ค.2560) และอีก13 หลัง (30 
พ.ค. 2560 – 10 ก.ย.2560) ในระยะเวลาการเก็บข้อมูลตั้งแต่เดือนตุลาคม พ.ศ. 2560 ถึงต้นเดือน
มกราคม พ.ศ. 2561 
 
 
 
 
 
 
 

 

รูปภาพท่ี 8 ผังโครงการเดอะ ซติี้ ปิ่นเกล้า-บรมฯ 
 

  ผังโครงการเดอะ ซิตี้ สาทร-สุขสวัสดิ์  
การก่อสร้าง Phase ที่ 1 จ านวน 18 หลัง  จากจ านวนบ้านในโครงการทั้งหมด 136 ยูนิต โดย
แผนการก่อสร้างแบ่งเป็น 2 ช่วงคือ 5 หลังแรก (14 ก.ค.2560 - 25 ต.ค.2560) และอีก 13 หลัง    
(1 ส.ค. 2560 – 12 พ.ย.2560)  ในระยะเวลาการเก็บข้อมูลตั้งแต่เดือนตุลาคม พ.ศ. 2560 ถึงต้น
เดือนมกราคม พ.ศ. 2561 
 

 

 

 

 

 
รูปภาพท่ี 9 การแบ่งประเภทตราสัญลักษณ์แบรนด์บ้านเดี่ยว 

 

ต าแหน่งบ้าน Phase 1 จ านวน 18 หลงั 

ต าแหน่งบ้าน Phase 1 จ านวน 18 

หลัง 

http://www.homenayoo.com/the-city-sathorn-skusawat/
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บทที่ 5 
ผลการศึกษา 

 
  ในการศึกษาขั้นตอน ระยะเวลา ลักษณะปัญหา และแนวทางการแก้ไขในการจัดการก่อสร้าง
บ้านเดี่ยวโดยการรวบรวมเอกสารแผนงานก่อสร้างและการสัมภาษณ์ผู้เกี่ยวข้อง พบว่ามีขั้นตอนการ
ก่อสร้างทั้งหมด 12 ขั้นตอน  ในการอภิปรายผลการศึกษาผู้วิจัยจึงได้ท าการสรุปลักษณะปัญหาความ
ล่าช้าที่เกิดขึ้นของโครงการที่ 1 และโครงการที่ 2 และการวิเคราะห์ถึงลักษณะปัญหาที่เหมือนกัน ซึ่ง
เกิดการแก้ปัญหาที่เหมือนและต่างกัน ตามแต่เงื่อนไขการด าเนินการก่อสร้างของแต่ละโครงการ โดย
รายละเอียดเนื้อหา ประกอบด้วย 

5.1 ขั้นตอนและระยะเวลาตามแผนการก่อสร้าง 
5.2 จ านวนวันที่ล่าช้าออกไปจากก าหนด โครงการที่ 1 และ 2 
5.3 ปัญหาความล่าช้า 
5.4 ตารางสรุปลักษณะปัญหาทั้งหมดที่เกิดขึ้นของทั้ง 2 โครงการ 
5.5 ตารางวิเคราะห์ปัญหาที่เหมือนกันทั้ง 2 โครงการ 
5.6 ปัญหาความล่าช้าของแต่ละผู้รับเหมา โครงการที่ 1 และ 2 
5.7 วิเคราะห์ปัญหาและวิธีการแก้ปัญหา 

 
5.1 ขั้นตอนและระยะเวลาตามแผนการก่อสร้าง 

  ขั้นตอนการก่อสร้างในการก่อสร้างบ้านเดี่ยวในโครงการจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยว ของทั้ง 2 
กรณีศึกษามีข้ันตอนและระยะเวลาที่เหมือนกัน โดยระยะเวลาในการก่อสร้างแต่ละ Phase แรกของ
ทุกโครงการจะมีจ านวนประมาณ 15-20 หลัง แต่ละโครงการใช้ระยะเวลาการก่อสร้างทั้งหมด 103 
วัน มีรายละเอียดขั้นตอนการก่อสร้างในแต่ละขั้นตอนดังนี้ 
 
ตารางที่ 7 งวดงานก่อสร้างบ้านเดี่ยว 2 ชั้น ของบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ากัด (มหาชน) 

งวด กิจกรรม ระยะเวลาตามแผนงาน (วัน) 
 

งวดที่ 1 13 

1.1 ฐานราก 3 

1.2 คานคอดิน 4 

1.3 ท่อก าจัดปลวก 1 

1.4 พื้นชั้นที่1 3 

1.5 เสาชั้นที่1 2 
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งวด กิจกรรม ระยะเวลาตามแผนงาน (วัน) 

  งวดที่ 2 14 

2.1 คานชั้น2 4 

2.2 พื้นชั้นที่2 5 

2.3 เสาชั้นที่2 2 

2.4 งานโครงสร้างที่จอดรถ-ซักล้าง 3 

  งวดที่ 3 12 

3.1 คานอะเส 3 

3.2 พื้นหลังคา 4 

3.3 โครงหลังคาพร้อมทาสี 3 

3.4 ติดต้ังเชิงชายแล้วเสร็จ 2 

3.5 บันไดขึ้นชั้น2 4 

  งวดที่ 4 24 

4.1 ระบบท่อประปาเหนือฝ้าชั้น1-2 5 

4.2 ก่ออิฐชั้น1-2,วางท่อไฟฟา้-ประปาผนัง 9 

4.3 วบกบประตูหน้าต่างชั้น1-2 3 

4.4 มุงหลังคารอบบนพร้อมทดสอบน้ าซึม 3 

  งวดที่ 5 17 

5.1 เดินระบบน้ าดี 5 

5.2 ฉาบปูนภายในทั้งหมด 5 

5.3 ปูกระเบื้องห้องน้ าผนังชั้น1 7 

  งวดที่ 6 16 

6.1 ฉาบปูนภายนอกทั้งหมด 5 

6.2 ปูกระเบื้องห้องน้ าผนังชั้น2 3 

6.3 เทปรับระดับพื้นชั้น2 3 

  งวดที่ 7 14 

7.1 ฝ้าภายนอกใต้หลังคารอบบน 4 

7.2 ปูวัสดุผิวผนัง,แผงเหล็กประดับ 5 

7.3 บัวปูนปั้น,ปีกนกคสล. 4 

7.4 ราวระเบียง 4 

7.5 ทาสีรองพื้นภายในชั้น2 3 

7.6 ติดต้ังUPVC ชั้น2 2 

7.7 ทดสอบการร่ัวซึมบานหน้าต่างชั้นบน 1 

  งวดที่ 8 19 

8.1 เดินสายไฟ,เดินท่อเหนือฝ้า 5 

8.2 ฝ้าภายในชั้น2 3 

8.3 ติดต้ังถังบ าบัดน้ าเสีย 2 
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งวด กิจกรรม ระยะเวลาตามแผนงาน (วัน) 

8.4 โครงสร้างรั้วบ้าน 7 

8.5 ทาสีรองพื้นภายในชั้น1 2 

8.6 ทาสีรองพื้นผนังภายนอก 3 

8.7 ติดต้ัง UPVC ชั้น1 2 

8.8 ทอสอบการร่ัวซึมบานหน้าตา่งชั้น1 1 

8.9 ปูพื้นปาร์เก ้ 2 

  งวดที่ 9 5 

9.1 เดินสายไฟ,เดินท่อเหนือฝ้า 3 

9.2 ฝ้าภายในชั้น2 2 

  งวดที่ 10 24 

10.1 งานสีรองพื้นฝ้าภายใน 5 

10.2 ก่ออิฐ,ฉาบปูนรั้วบ้าน 14 

10.3 ปูพื้นห้องน้ า,ระเบียง 7 

10.4 ปูกระเบื้องภายในชั้น1,เฉลียง,บัวเชิงผนัง 7 

  งวดที่ 11 34 

11.1 ติดต้ังตัวจบขอบพื้น,ลูกขั้นบันได ราวบันได 3 

11.2 ติดต้ังบานประตูห้องน้ า,ภายนอกชั้น1 2 

11.3 งานเคาร์เตอร์ครัวไทย 5 

11.4 งาน Pantry 5 

11.5 ถังดักไขมัน,บ่อดักกลิ่น,ถังเก็บน้ าดี 5 

11.6 ท่อใยหิน 5 

11.7 ปรับพื้นที่รอบบ้าน 4 

11.8 งานตกแต่งผิวพื้นจอดรถ,ลานซักล้าง 3 

  งวดที่ 12 18 

12.1 ทาสีจริงทั้งหมด(ฝ้าและผนัง) 5 

12.2 ติดต้ังสุขภัณฑ์ 2 

12.3 ติดต้ังอุปกรณ์ไฟฟ้า 4 

12.4 ติดต้ังบานประตูภายในทั้งหมดและทาส ี 2 

12.5 ทดสอบและส่งมอบประตู-หน้าต่างUPVC 1 

12.6 ท าสีบันได 2 

12.7 Wallpaper 2 

12.8 เก็บท าความสะอาด (พร้อมตรวจQC1) 5 

 ระยะเวลารวมทั้งหมด 103 
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5.2 จ านวนวันที่ล่าช้าออกไปจากก าหนด โครงกำรที่ 1 และ 2 

ตารางที่ 8 จ านวนวันที่ล่าช้าออกไปจากก าหนด โครงการที่ 1  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางที่ 9 จ านวนวันที่ล่าช้าออกไปจากก าหนด โครงการที่ 2 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  จากการศึกษาโดยการน าระยะเวลาในแต่ละขั้นตอนตามแผนงานเริ่มต้นโครงการมา
เปรียบเทียบกับระยะเวลาจริงที่ใช้ในแต่ละขั้นตอนการก่อสร้าง จึงได้ระยะเวลาที่ล่าช้าเกินมาจาก
แผนงานเริ่มต้น และแต่ละโครงการจะมีผู้รับเหมาย่อยจ านวน 4 ราย ซึ่งแต่ละรายจะรับผิดชอบการ
ก่อสร้างบ้านบริษัทละ 4-5 หลัง แบ่งเป็นช่วงการก่อสร้างแรกท่ีเป็นส่วนของบ้านตัวอย่างและช่วงหลัง
ที่เป็นบ้านมาตรฐาน  
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  โครงการที่ 1 ประกอบด้วยบริษัทผู้รับเหมา อาร์เอสอาร์ ,ส.ทวีโชค, พิราม, เกรซดีไซน์ และ
โครงการที่ 2 ประกอบด้วย บริษัทผู้รับเหมา เจทีแอล, ทีเอ็มพี, จีดีไอ, เออีอาร์เอ็ม    
  พบว่าระยะเวลาการก่อสร้างที่เกิดความล่าช้าของทั้ง 2 กรณีศึกษา มักจะเกิดในขั้นตอนที่ 1 
(งานโครงสร้างชั้นที่ 1) และพบความล่าช้าเป็นจ านวนวันมากที่สุด และขั้นตอนที่มักพบความล่าช้า
เป็นระยะเวลาที่มากได้แก่ ขั้นตอนที่ 5,6 ซึ่งเป็นขั้นตอนการฉาบปูนและการปูกระเบื้อง และขั้นตอน
ที่ 11 (งานติดตั้งและปรับพื้นที่รอบบ้าน) เป็นขั้นตอนการก่อสร้างที่มีผู้ผลิตและผู้รับเหมาหลายเจ้าเข้า
มาท างานในพ้ืนที่ และขั้นตอนที่ 12 (เก็บงานรอตรวจ QC) ซึ่งทั้งสองขั้นตอนเป็นขั้นตอนการติดตั้ง
และเก็บงาน ความล่าช้าข้างต้นเรียงจากมากไปน้อยตามล าดับ 
 
5.3 ปัญหาความล่าช้า 

  จากการรวมรวมข้อมูลและ การสัมภาษณ์ผู้จัดการโครงการและผู้เกี่ยวข้อง พบปัญหาความ
ล่าช้า ประกอบไปด้วย 12 ปัญหาดังนี้ 
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รูปภาพท่ี 10 ปัญหาความล่าช้า 

5.4 สรุปลักษณะปัญหาทั้งหมดที่เกิดขึ้นของทั้ง 2 โครงการ 

ตารางที่ 10 สรุปลักษณะปัญหาทั้งหมดท่ีเกิดข้ึนของทั้ง 2 โครงการ 
งวด กิจกรรม ลักษณะปัญหาโครงการที ่1 ลักษณะปัญหาโครงการที ่2  

งวดที่ 1   

1.1 ฐานราก - การเยื้องศูนย์ของเสาเข็มเจาะเกิน
ข้อก าหนด 
- การเปลี่ยนแปลงแบบขณะก่อสร้าง 
- ปัญหาสภาพอากาศ 

- การเยื้องศูนย์ของเสาเข็มเจาะเกิน
ข้อก าหนด  
- การเปลี่ยนแปลงแบบขณะก่อสร้าง 
- การตกลงสัญญาที่ดินถูกยกเลิก 
- การถูกร้องเรียนจากชุมชนโดยรอบ    

งวดที่ 2   

2.1 คานชั้น2 - - ปัญหาการขาดแคลนวัสดุกอ่สร้าง  
งวดที่ 4   

4.2 ก่ออิฐชั้น1-2,วางท่อไฟฟา้-
ประปาผนัง 

- ขาดรายละเอยีดของแบบก่อสร้าง 
- ขาดการสื่อสารเรื่องแบบก่อสร้าง 

- 

4.3 วบกบประตูหน้าต่างชั้น1-2 - - การเปลี่ยนแปลงแบบขณะก่อสร้าง 
- การจัดส่งวัสดุเข้าพื้นที่กอ่สร้างได้
ล่าช้ากว่าแผน  

งวดที่ 5   

5.2 ฉาบปูนภายในทั้งหมด - ขาดชา่งที่มีฝีมือและประสบการณ์ - ขาดชา่งที่มีฝีมือและประสบการณ์ 

5.3 ปูกระเบื้องห้องน้ าผนังชั้น1 - ขาดชา่งที่มีฝีมือและประสบการณ์ 
- การคิดปริมาณวัสดุไม่ทันต่อการ
ก่อสร้าง 

- ขาดชา่งที่มีฝีมือและประสบการณ์ 
- การคิดปริมาณวัสดุไม่ทันต่อการ
ก่อสร้าง  

งวดที่ 6   

6.1 ฉาบปูนภายนอกทั้งหมด - ขาดชา่งที่มีฝีมือและประสบการณ์ - ขาดชา่งที่มีฝีมือและประสบการณ์ 

6.2 ปูกระเบื้องห้องน้ าผนังชั้น2 - ขาดชา่งที่มีฝีมือและประสบการณ์ - ขาดชา่งที่มีฝีมือและประสบการณ์  
งวดที่ 7   

7.2 ปูวัสดุผิวผนัง,แผงเหล็กประดับ - การเปลี่ยนแปลงชนิดและปริมาณ
วัสด ุ
- การจัดส่งวัสดุเข้าพื้นที่กอ่สร้างได้
ล่าช้ากว่าแผน 

- การเปลี่ยนแปลงชนิดและปริมาณ
วัสด ุ

 
งวดที่ 8   

8.9 ปูพื้นปาร์เก ้ - ปัญหาการติดตั้งวัสดุไม่ได้มาตรฐาน - ปัญหาการติดตั้งวัสดุไม่ได้มาตรฐาน  
งวดที่ 10   

10.1 งานสีรองพื้นฝ้าภายใน - - ขาดรายละเอยีดของแบบก่อสร้าง 

10.2 ก่ออิฐ,ฉาบปูนรั้วบ้าน - - ขาดแคลนวัสดุก่อสร้าง 

10.4 ปูกระเบื้องภายในชั้น1,เฉลียง
,บัวเชิงผนัง 

- - ขาดรายละเอยีดของแบบก่อสร้าง 
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งวดที่ 11   

11.1 ติดต้ังตัวจบขอบพื้น,ลูก
ขั้นบันได ราวบันได 

- การเปลี่ยนแปลงแบบขณะก่อสร้าง - ปัญหาการติดตั้งวัสดุไม่ได้มาตรฐาน 

11.2 ติดต้ังบานประตูห้องน้ า,
ภายนอกชั้น1 

- การจัดส่งวัสดุเข้าพื้นที่กอ่สร้างได้
ล่าช้ากว่าแผน 

- การจัดส่งวัสดุเข้าพื้นที่กอ่สร้างได้
ล่าช้ากว่าแผน 

11.4 งาน Pantry  - ปัญหาการล่าช้าของงานต่อเนื่อง 

11.7 ปรับพื้นที่รอบบ้าน - ปัญหาการล่าช้าของงานต่อเนื่อง 
 

- ปัญหาการล่าช้าของงานต่อเนื่อง 

 
งวดที่ 12   

12.1 ทาสีจริงทั้งหมด(ฝ้าและผนัง) - ขาดชา่งที่มีฝีมือและประสบการณ์ 
 

- ขาดชา่งที่มีฝีมือและประสบการณ์ 

12.7 Wallpaper - ขาดชา่งที่มีฝีมือและประสบการณ์ - ขาดชา่งที่มีฝีมือและประสบการณ์ 

12.8 เก็บท าความสะอาด (พร้อม
ตรวจQC1) 

- ขาดชา่งที่มีฝีมือและประสบการณ์ - ขาดชา่งที่มีฝีมือและประสบการณ์ 
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5.6 ปัญหาความล่าช้าของแต่ละผู้รับเหมา โครงกำรที่ 1 และ 2 

ตารางที่ 11  ปัญหาความล่าช้าของแต่ละผู้รับเหมา โครงการที่ 1  

 

 
โครงกำรที่ 1 

   ประกอบด้วย ผู้รับเหมาย่อยจ านวน 4 บริษัท ได้แก่ บริษัทอาร์เอสอาร์ , บริษัท ส.ทวีโชค, 

บริษัทพิราม และบริษัทเกรซดีไซน์ 

  สรุปการด าเนินงานของบริษัทผู้รับเหมารายย่อย ในการก่อสร้างบ้านตัวอย่าง และบ้าน

มาตรฐานพบว่า ในตารางงานบ้านตัวอย่าง จะพบปัญหาความล่าช้าที่ซ้ ากันที่มีในทุกหลัง ยกเว้น

ปัญหาที่ไม่พบในโซนบ้านตัวอย่างคือปัญหาที่ 4, 8, 11 และปัญหาที่ทุกบริษัทประสบปัญหา ได้แก่ 

การเปลี่ยนแปลงแบบขณะก่อสร้าง เนื่องจากทางผู้บริหารมีการเข้าไปตรวจสอบการก่อสร้างที่พ้ืนที่

ก่อสร้าง เกิดความต้องการที่จะเปลี่ยนแปลงพ้ืนที่ใช้สอย และ การขาดรายละเอียดแบบก่อสร้าง ขาด

ช่างที่มีฝีมือและประสบการณ์ และปัญหาสภาพภูมิอากาศ ที่ส่งผลต่อสภาพอากาศตามล าดับ 

  ในส่วนของการก่อสร้างบ้านมาตรฐาน ผู้ด าเนินการก่อสร้างเป็นผู้รับเหมาชุดเดิมกับการ

ก่อสร้างใน  Phase แรกที่เป็นบ้านตัวอย่าง ซึ่งข้อสังเกตจากการศึกษาข้อมูลและรายละเอียดปัญหา

จากการสัมภาษณ์ผู้จัดการโครงการพบว่า  
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บริษัท RSR  
  รับผิดชอบการก่อสร้างบ้านหลังที่ 1, 4, 9, 13 และ15 โดยมีข้อสังเกตปัญหาที่เกิดขึ้นหลักๆ 
ดังนี้ 

- ปัญหาการเปลี่ยนแปลงแบบขณะก่อสร้าง ของผู้รับเหมา อาร์เอสอาร์ มีระยะเวลาความล่าช้า
มากกว่าบริษัทอ่ืนเนื่องจากเกิดการเปลี่ยนแปลงแบบที่กระทบการท างาน 2 ครั้ง คือการ
เปลี่ยนแปลงแก้ไขแบบโดยเพ่ิมราวกันตกกระจกแทนเดิมที่เป็นผนังกระจกพ้ืนถึงฝ้า เพ่ือเป็น
การลดต้นทุนการก่อสร้าง แต่ผู้รับเหมาติดตั้งกระจกไปแล้ว ท าให้เสียเวลาในการแก้ไขเป็น
เวลา 7 วัน และรอบสองการเปลี่ยนแปลงยกเลิกผนังชั้น1 ซึ่งกระทบกับทุกบริษัทผู้รับเหมา
เป็นระยะเวลาล่าช้า 7 วัน 

- ปัญหาการเยื้องศูนย์ของเสาเข็มเจาะเกินข้อก าหนด ในช่วงของการก่อสร้างบ้านตัวอย่างซึ่ง

ท าให้เกิดความล่าช้าเป็นระยะเวลา 2 วัน จ านวนบ้าน 2 หลัง ในการขอแบบ Typical Detail 

เพ่ือใช้ในการเสริมเข็ม และในช่วงการก่อสร้างบ้านมาตรฐานกลับไม่พบปัญหาอีก  

- ปัญหาขาดรายละเอียดแบบก่อสร้าง เนื่องจากใช้แบบบ้านใหม่ในการก่อสร้างจึงมีเวลาในการ

พัฒนาแบบส าหรับการก่อสร้างน้อย ขาดความครบถ้วนในบางส่วน จึงได้มีการแก้ปัญหาให้

ทางฝ่ายแบบระบุรายละเอียดให้ครบถ้วน ตั้งแต่ในช่วงการก่อสร้างแรกของบ้านตัวอย่าง ท า

ให้ไม่เกิดข้อผิดพลาดเดิมในช่วงต่อไป 

- ปัญหาการติดตั้งวัสดุไม่ได้มาตรฐาน ท าให้เกิดความล่าช้า 4 วัน ในการด าเนินการติดต่อให้

ผู้ผลิตเข้ามาสาธิตการติดตั้งให้กับผู้รับเหมา ท าให้พบปัญหาเพียงหลังเดียว เนื่องจากหลังจาก

นั้น ผู้รับเหมาเกิดการเรียนรู้การติดตั้งอย่างถูกวิธี 

- ปัญหาขาดแคลนแรงงานนั้นพบในช่วงการสร้างบ้านตัวอย่าง แต่ไม่พบในช่วงการก่อสร้าง

บ้านมาตรฐาน เนื่องจากผู้รับเหมาย่อยได้มีการเพ่ิมเวลาการท างานในงวดงานฉาบ โดยไม่

ปล่อยให้เกิดปัญหาความล่าช้าขึ้นอีก 

- จากข้อสังเกตพบว่าการก่อสร้างบ้านมาตรฐานในช่วงหลังไม่พบระยะเวลาความล่าช้าในการ

ก่อสร้างเหมือนกับการก่อสร้างบ้านตัวอย่างอีก 

บริษัท พิรำม 
  รับผิดชอบการก่อสร้างบ้านหลังที่ 3, 8, 10 และ 17  โดยมีข้อสังเกตปัญหาที่เกิดขึ้นหลักๆ 
ดังนี้ 
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- ปัญหาขาดแคลนช่างฝีมือในช่วงการก่อสร้างบ้านตัวอย่าง ระยะเวลาล่าช้า 4 วัน และในช่วง
หลังพบความล่าช้า 17 และ 11 วันตามล าดับ ซึ่งเป็นระยะเวลาที่มากขึ้น เนื่องจากเป็น
แรงงานในบริษัทส่วนใหญ่เป็นแรงงานพม่า จึงขาดฝีมือในการก่อสร้างในหลายขั้นตอนที่
อาศัยความประณีต เช่น ในงวดงานฉาบ และการเก็บงานการเตรียมตรวจสอบคุณภาพ 

- ปัญหาความล่าช้าของงานต่อเนื่องในช่วงการก่อสร้างบ้านมาตรฐาน เกิดจากพ้ืนที่หน้างานไม่
พร้อมส าหรับการปรับระดับท าให้ผู้รับเหมางานสวนไม่สามารถเข้ามาปรับพ้ืนที่ได้ เนื่องจาก
ขยะจากเศษวัสดุก่อสร้างเยอะปัญหาการไม่จัดการพ้ืนที่โดยรอบบ้านท าให้งานในส่วนอ่ืนเข้า
ไปท าต่อไม่ได้ และการติดความล่าช้าจากงวดงานก่อนหน้ารวมถึงเศษวัสดุก่อสร้าง ได้แก่ 
งานติดตั้งถังบ าบัดน้ าเสีย งานติดตั้งท่อใยหิน และงวดงานติดตั้งถังดักไขมัน ซึ่งเป็นงาน
ต่อเนื่องที่กระทบความล่าช้าตามกันมา และการท างานของผู้รับเหมาและผู้ผลิตเริ่มมีการเข้า
มาติดตั้งพร้อมกันหลายเจ้า โดยไม่มีการวางแผนจัดล าดับงานล่วงหน้าไว้ 
 

บริษัท ส.ทวีโชค  
  รับผิดชอบการก่อสร้างหลังที่ 2, 6, 12, 16 และ 18 โดยมีข้อสังเกตปัญหาที่เกิดขึ้นหลักๆ 
ดังนี้ 

- ปัญหาขาดแคลนช่างฝีมือในช่วงการก่อสร้างบ้านตัวอย่างและโซนบ้านมาตรฐานเพียงหลัง
เดียว หลังจากนั้นไม่พบความล่าช้าเกิดขึ้น เนื่องจากในช่วงหลังผู้รับเหมามีการแก้ปัญหา
แรงงานฝีมือไม่พอโดยการเพ่ิมเวลาการท างานให้กับขั้นตอนการก่อสร้างในงวดฉาบและเก็บ
งาน 

- ปัญหาการเปลี่ยนแปลงชนิดและวัสดุพบเพียงในช่วงก่อสร้างบ้านตัวอย่างของบริษัทพิราม
และ RSR ซึ่งมีผลกระทบเพียง 2 หลังที่เป็นแบบบ้านมีการใช้วัสดุในการตกแต่ง เนื่องจาก
รายการวัสดุก่อสร้างที่เป็นวัสดุกรุผนังภายนอกที่ผู้ออกแบบได้ท าการระบุไว้เป็นรุ่นที่ไม่มีขาย
ในท้องตลาดแล้ว ท าให้กระทบก่อสร้าง ผู้จัดการโครงการจึงต้องขอเปลี่ยนแปลงรุ่นกระเบื้อง
ภายนอกโดยการติดต่อประสานงานกับสถาปนิกโครงการซึ่งการเปลี่ยนแปลงวัสดุ  จึงลด
ปัญหาในช่วงการก่อสร้างช่วงบ้านมาตรฐานที่ต้องใช้แบบบ้านดังกล่าว 

- ปัญหาความล่าช้า พบเพียงในช่วงก่อสร้างบ้านตัวอย่างของบริษัทพิรามและ อาร์เอสอาร์ซึ่งมี
ผลกระทบเพียง 2 หลังในขั้นตอนของการติดตั้งประตูบานเปิด ซึ่งบานที่เกิดการหยุดชะงักใน
การติดตั้งชั่วคราวคือประตูบานไม้ทางเข้าหลักของบ้าน ซึ่งเป็นวัสดุที่ต้องมีการสั่งผลิตเฉพาะ 
จึงต้องมีการสั่งซื้อล่วงหน้าเป็นเวลา1 เดือน ฝ่ายจัดซื้อจึงเร่งรัดประสานงานไปทางผู้ผลิตบาน
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ประตูไม้รายใหม่ที่สามารถผลิตได้ตามรูปแบบและระยะเวลาที่ต้องการ ซึ่งเป็นผู้ผลิตในหนึ่ง
รายที่อยู่ในผู้ผลิตที่ผ่านมาตรฐาน จึงไม่เกิดปัญหาใน Phase ถัดไป 

บริษัท เกรซดีไซน์   

  รับผิดชอบการก่อสร้างบ้านหลังที่ 5, 7, 11, 14  โดยมีข้อสังเกตปัญหาที่เกิดขึ้นหลักๆ ดังนี้ 

- ปัญหาขาดแคลนแรงงานฝืมือ เนื่องจากเป็นแรงงานในบริษัทส่วนใหญ่เป็นแรงงานพม่า จึง

ขาดฝีมือในการก่อสร้างในหลายขั้นตอนที่อาศัยความประณีต เช่นเดียวกับบริษัท ส.ทวีโชค 

และยังพบปัญหาในช่วงหลัง เนื่องจากช่วงที่มีอยู่ไม่เพียงพอแม้จะมีการท างานล่วงเวลา ก็ไม่

สามารถเพียงพอต่อปริมาณงานได้ 

- ปัญหาการสื่อสารแบบก่อสร้างพบในช่วงหลัง ผู้รับเหมาย่อยถือแบบก่อสร้างแบบเก่าท าให้ก่อ

อิฐแนวผนังที่มีการยกเลิกไปแล้วในแบบแก้ไขที่มีการเปลี่ยนแปลงแบบก่อนหน้านี้ขึ้น แต่

ผู้จัดการโครงการไม่มีการประสานงานกับผู้รับเหมาย่อยในการแก้ไขแบบใหม่ จึงเกิดความ

เสียหายและล่าช้าจากการแก้ไข เพ่ือท างานล าดับถัดไปได้ ผู้จัดการโครงการจึงตรวจสอบ

ความเสียหายและออกค าสั่งแก้ไขงานแก่ผู้รับเหมารายย่อยให้รื้อทุบผนังในส่วนที่ไม่มีในแบบ

ทิ้ง และเก็บงานใหม่ให้เป็นไปตามแบบที่มผีู้ออกแบบไว้ 

ปัญหาการจัดส่งวัสดุเข้าพ้ืนที่ก่อสร้างล่าช้ากว่าแผนงาน ผู้ผลิตไมส่ามารถส่งวัสดุแผงเหล็กประดับเข้า
โครงการก่อสร้างตามวันเวลาที่ก าหนดไว้ในแผนได้ ซึ่งก่อนหน้านี้พบปัญหาดังกล่าวแต่ทางจัดซื้อมี
การให้ผู้ผลิตส่งมาในปริมาณที่สามารถท าได้ โดยไม่พอใน Phase หลัง ท าให้ฝ่ายจัดซื้อวัสดุเพ่ิมผู้ผลิต
รายอื่นเข้ามาที่มีการผ่านการตรวจสอบคุณภาพจากทางบริษัทไว้อยู่แล้ว 
 
  จะพบว่าบริษัท RSR เมื่อด าเนินการในโซนบ้านมาตรฐานจะไม่พบปัญหาเลย และ ส .ทวีโชค 
ด าเนินงานได้รวดเร็วและปัญหาน้อยกว่าการท าบ้านตัวอย่าง บริษัทพิรามเมื่อด าเนินการในโซนบ้าน
มาตรฐานพบปัญหาน้อยลงในช่วงหลัง เพราะได้รับประสบการณ์ในช่วงท้าย การด าเนินการก่อสร้าง
ผู้รับเหมารายต่างๆ ได้เกิดการเรียนรู้จากการก่อสร้างบ้านตัวอย่าง ท าให้เรียนรู้การแก้ปัญหาได้มาก
ขึ้น 
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ตารางที่ 12 ปัญหาความล่าช้าของแต่ละผู้รับเหมา โครงการที่ 2 

โครงการที่ 2 

   ประกอบด้วย ผู้รับเหมาย่อยจ านวน 4 บริษัท ได้แก่ บริษัท เจทีแอล, บริษัท ทีเอ็มพี, บริษัท 

จีดีไอ และบริษัท เออีอาร์เอ็ม 

  สรุปการด าเนินงานของบริษัทผู้รับเหมารายย่อย ในการก่อสร้างบ้านตัวอย่าง และบ้าน
มาตรฐานพบว่า ในตารางงานบ้านตัวอย่างนั้นพบปัญหาความล่าช้าที่ซ้ ากันที่มีในทุกหลัง ยกเว้น
ปัญหาที่ไม่พบในโซนบ้านตัวอย่างคือปัญหาที่ 1, 10, 12 และปัญหาที่ทุกบริษัทประสบปัญหา ได้แก่ 
การเปลี่ยนแปลงแบบขณะก่อสร้าง การขาดรายละเอียดแบบก่อสร้าง ขาดช่างที่มีฝีมือและ
ประสบการณ์ การสื่อสารเรื่องแบบก่อสร้าง ขาดช่างที่มีฝีมือและประสบการณ์ การคิดปริมาณไม่ทัน
ต่อการก่อสร้าง การเปลี่ยนแปลงชนิดและวัสดุ  ผู้ผลิตไม่สามารถจัดส่งวัสดุตามที่ตกลงไว้ การติดตั้ง
วัสดุไม่ได้มาตรฐาน ความล่าช้าของงานต่อเนื่อง การขาดแคลนวัสดุก่อสร้าง และปัญหาที่พบในช่วง
การก่อสร้างบ้านตัวอย่างทุกบริษัท คือ การตกลงสัญญาที่ดินถูกยกเลิก ท าให้ต้องมีการเปลี่ยนแปลง
ผังจัดสรรใหม่ จึงท าให้ต าแหน่งลงเข็มฐานรากต้องเปลี่ยนใหม่ และอีกปัญหาที่พบคือการถูกร้องเรียน
จากชุมชนโดยรอบ ปัญหาชุมชนร้องเรียน โดยพ้ืนที่โดยรอบโครงการเป็นโรงงานและชุมชน ถูก
ร้องเรียนเรื่องปัญหามลภาวะทางอากาศและเสียง ทางโครงการจัดท าการท ารั้วโครงการที่ท าจากวัสดุ
ที่สามารถกันฝุ่นและเสียงได้ท่ีเกิดข้ึนในขณะก่อสร้างได้ 
  ในส่วนของการก่อสร้างบ้านมาตรฐาน ผู้ด าเนินการก่อสร้างเป็นผู้รับเหมาชุดเดิมกับการ

ก่อสร้างใน  Phase แรกที่เป็นบ้านตัวอย่าง ซึ่งข้อสังเกตจากการศึกษาข้อมูลและรายละเอียดปัญหา

จากการสัมภาษณ์ผู้จัดการโครงการพบว่า  
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บริษัท เจทีแอล 

  รับผิดชอบการก่อสร้างบ้านหลังที่ 1, 5, 12, 13, 18  โดยมีข้อสังเกตปัญหาที่เกิดขึ้นหลักๆ 

ดังนี้ 

- ปัญหาการเปลี่ยนแปลงแบบขณะก่อสร้าง เนื่องจากราคาต้นทุนการก่อสร้างบ้านเกิน

งบประมาณการก่อสร้างต่อหลังที่มีการวางแผนไว้ ท าให้มีการจัดการประชุมเพ่ือหาแนว

ทางการลดต้นทุนบ้าน ระยะเวลาล่าช้า 5 วัน เกิดเพียงช่วงแรกของการก่อสร้างเนื่องจากเกิด

การปรับแก้เพราะเป็นแบบบ้านใหม่ 

- ขาดรายละเอียดของแบบก่อสร้าง 

- ขาดช่างทีม่ีความรู้และประสบการณ์ 

- การคิดปริมาณไม่ทันต่อการก่อสร้าง เนื่องจากแบบบ้านมีการเปลี่ยนแปลงท าให้ระยะเวลาใน

การถอดปริมาณวัสดุน้อย และในแบบบ้านดังกล่าวมีขั้นตอนของเหล็กประดับที่ก าลังจะถึง

งวดงานก่อสร้าง เป็นวัสดุที่ต้องสั่งล่วงหน้า 1 เดือน จึงเกิดความล่าช้าในงวดงานติดตั้งเหล็ก

ประดับข้ึน ฝ่ายประมาณราคาแก้ปัญหาแบบเบื้องต้นให้ทางงบประมาณถอดปริมาณเพ่ือเผื่อ

ปริมาณวัสดุเอาไว้ 10% ของปริมาณทั้งหมด และส่งฝ่ายจัดซื้อในการสั่งวัสดุเพ่ือหน้างาน

สามารถเริ่มก่อสร้างได้ทันเวลา ท าให้ไม่เกิดปัญหาใน Phase ต่อไป 

- การติดตั้งวัสดุไม่ได้มาตรฐาน การติดตั้งวัสดุราวบันไดไม่ได้มาตรฐานของผู้ผลิตและติดตั้ง  

เกิดจากผู้ผลิตเข้ามารติดตั้งที่ไม่ถูกต้องตามมาตรฐาน เกิดเพียงช่วงแรกในการก่อสร้างมีการ

แจ้งไปทางผู้ผลิตให้มีการแก้ไขการติดตั้งใหม่ 

บริษัท ทีเอ็มพี 

  รับผิดชอบการก่อสร้างบ้านหลังที่ 3, 6, 7, 14  โดยมีข้อสังเกตปัญหาที่เกิดขึ้นหลักๆ ดังนี้ 

- การขาดแคลนช่างฝีมือแรงงานในช่วงแรกและช่วงการก่อสร้างบ้านมาตรฐาน ในงวดงานของ

การฉาบปูนต้องอาศัยประสบการณ์ช่าง จึงต้องอาศัยช่างที่มีความรู้ความช านาญ ซึ่งในทีม

ผู้รับเหมาย่อยแต่ละทีมมีเพียงช่างที่มีประสบการณ์และช านาญในการท างานฉาบปูนและปู

กระเบื้องมักจะมีเพียงจ านวน 1-2 คนซึ่งมีระยะเวลาความล่าช้าน้อยลงจาก 12 วันไปเป็น 6 
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วัน เนื่องจากผู้รับเหมามีการปรับตัว โดยการการเพ่ิมก าลังคนที่มีฝีมือในการฉาบปูนโดยการ

สับเปลี่ยนหมุนเวียนผู้รับเหมาจากบ้านหลังอ่ืนในโครงการ  

- ความล่าช้าของงานต่อเนื่อง พ้ืนที่หน้างานไม่พร้อมส าหรับการให้ผู้ผลิตและติดตั้งเข้าไปติดตั้ง

งานบานครัว เนื่องจากการติดตั้งกระเบื้องภายในเกิดความล่าช้า ซึ่งงานในงวดที่ 11-12 เป็น

งานที่ต้องล าดับการท างานเพราะมีช่างที่เข้าไปก่อสร้างหลายชุด ในช่วงแรกของการก่อสร้าง

บ้านตัวอย่าง หลังจากนั้นผู้รับเหมามีการปรับตัวจัดล าดับก่อน-หลังของการท างาน 

บริษัท จีดีไอ 

  รับผิดชอบการก่อสร้างบ้านหลังที่ 4, 8, 10, 16  โดยมีข้อสังเกตปัญหาที่เกิดขึ้นหลักๆ ดังนี้ 

- การขาดแคลนช่างฝีมือแรงงาน พบปัญหาในช่วงการก่อสร้างช่วงหลังเนื่องจากไม่สามารถ

หมุนเวียนช่างจากโครงการอ่ืนได้ ซึ่งอยู่ในช่วงเร่งงาน  ปัญหาเกิดในช่วงงวดงานของการปู

กระเบื้องต้องอาศัยประสบการณ์ช่าง จึงต้องอาศัยช่างที่มีความรู้ความช านาญ ซึ่งในทีม

ผู้รับเหมาย่อยแต่ละทีมมีเพียงช่างที่มีประสบการณ์และช านาญในการท างานฉาบปูนและปู

กระเบื้องมักจะมีเพียงจ านวน 1-2 คนเท่านั้น จึงมักจะเกิดความล่าช้าของงานก่อสร้างใน

ขั้นตอนนี้ จึงไม่สามารถแก้ปัญหาโดยการการเพ่ิมก าลังคนได้ ซึ่งด้วยเงื่อนไขของโครงการไม่

สามารถท างานในเวลาช่วงกลางคืนได้ เพราะมีปัญหาถูกชาวบ้านร้องเรียน 

- ปัญหาการเปลี่ยนแปลงแบบไม่เกิดขึ้นกับผู้รับเหมาบริษัท จีดีไอ เนื่องจากเป็นผู้รับเหมาที่เคย

รับงานโครงการบ้านเดี่ยวกับทางบริษัทอยู่แล้วจึงใช้การแก้ปัญหาเฉพาะหน้าจึงไม่เกิดความ

ล่าช้าขึ้น 

บริษัท เออีอาร์เอ็ม 

  รับผิดชอบการก่อสร้างบ้านหลังที่ 2, 9, 11, 15, 17  โดยมีข้อสังเกตปัญหาที่เกิดขึ้นหลักๆ 

ดังนี้ 

- การขาดแคลนช่างฝีมือแรงงาน ในช่วงแรกของการก่อสร้างในส่วนของการส่งบ้าน (End 

Product) พบปัญหาความล่าช้าในการตรวจรับมอบบ้าน ถูกตรวจสอบหลายรอบ เนื่องจาก

เป็นงวดงานที่มีการตรวจงานอย่างละเอียดและหลายรอบ หลังจากนั้นผู้รับเหมารายย่อยมี
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การเพ่ิมก าลังคนที่มีฝีมือในเข้ามาตรวจความเรียบร้อยโดยการสับเปลี่ยนหมุนเวียนผู้รับเหมา

จากบ้านหลังอ่ืนในโครงการที่ยังไม่อยู่ในขั้นตอนการส่งมอบบ้าน  

- ผู้ผลิตไม่สามรถจัดส่งวัสดุได้ตามตกลงการจัดส่งวัสดุวงกบประตู-หน้าต่าง UPVC เข้ามาพ้ืนที่
ก่อสร้างได้ล่าช้ากว่าแผนการก่อสร้าง เนื่องจากผู้ผลิตไม่สามารถผลิตได้ทันตามก าหนดเวลาที่
มีการตกลงกันไว้ ผู้จัดการโครงการจึงต้องขอเปลี่ยนแปลงวงกบประตูหน้าต่างเป็นของผู้ผลิต
เป็นรายอ่ืน โดยการติดต่อประสานงานกับสถาปนิกโครงการซึ่งการเปลี่ยนแปลงวัสดุจะต้องมี
การประมาณราคาและรูปแบบเทียบระหว่างวัสดุเดิมกับวัสดุใหม่ 

  จากการวิเคราะห์พบว่าทางบริษัทเอพี ไทยแลนด์ จ ากัด (มหาชน) มีการแยกผู้รับเหมาย่อย

ในการก่อสร้างบ้านแต่ละหลังในโครงการ เพ่ือเป็นการกระจายความเสี่ยงในการก่อสร้าง และให้สร้าง

ทันกับระยะเวลาในแผนเปิดตัวโครงการโดยการใช้ผู้รับเหมารายย่อยชุดเดิมในการท าการก่อสร้าง 

Phase ต่อไปในโครงการ จะเห็นได้ว่าช่วงการก่อสร้างแรกที่เป็นบ้านตัวอย่างมักพบปัญหาความล่าช้า

ที่มากกว่าในช่วงที่ 2 ที่เป็นส่วนของบ้านมาตรฐาน เนื่องจากการท างานต่อเนื่องมายังอีก Phase การ

ก่อสร้างบ้านตัวอย่างแล้วนั้นท าให้ผู้รับเหมาย่อยเกิดการเรียนรู้ปัญหาและข้อผิดพลาดที่เกิดขึ้น ท าให้

เกิดการปรับตัว จึงช่วยลดระยะเวลาล่าช้าในการก่อสร้างลงได้ 
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5.7 วิเคราะห์ปัญหาและวิธีการแก้ปัญหา 
ตารางที่ 13 วิเคราะห์ปัญหาและวิธีการแก้ปัญหา 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  การวิเคราะห์ปัญหาและวิธีการแก้ปัญหาโดยมีการวิเคราะห์ปัญหาที่เกิดในช่วงการก่อสร้าง
บ้านตัวอย่างเปรียบเทียบกับการก่อสร้างช่วงหลังที่เป็นการก่อสร้างบ้านมาตรฐาน เพื่อดูการ
เปลี่ยนแปลงของการเกิดปัญหาว่ามีการเกิดขึ้นซ้ าเดิม หรือไม่เกิดขึ้นอีกในแต่ละผู้รับเหมาของทั้ง 2 
โครงการ โดยแบ่งตามลักษณะปัญหาดังนี้ 
 ลักษณะปัญหาที่ 1 : การเยื้องศูนย์ของเสาเข็ม 
แนวทางท่ีใช้แก้ปัญหา : วิศวกรจัดท า Typical Detail เพ่ือใช้ในการแก้ไขในครั้งถัดไป ท าให้ไม่เกิด
ปัญหาเดิมกับผู้รับเหมาบริษัทเดิมในช่วงการก่อสร้างบ้านมาตรฐาน และผู้รับเหมาที่เคยเกิดปัญหา จะ
ไม่พบปัญหาในช่วงบ้านมาตรฐานอีก 
  ลักษณะปัญหาที่ 2 : การเปลี่ยนแปลงแบบขณะก่อสร้าง 
  แนวทางท่ีใช้แก้ปัญหา : ปัญหาการเปลี่ยนแปลงแบบเกิดข้ึนกับบ้านทุกหลังในช่วงการ
ก่อสร้างบ้านตัวอย่างยกเว้นบริษัท จีดีไอ มีการแก้ปัญหา 3 แนวทางได้แก่ กรณีที่การแก้ไขแบบไม่
กระทบกับรูปแบบ (Style) ของบ้าน สามารถขออนุมัติโดยตรงจากผู้บริหารได้โดยตรง  
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  กรณีท่ีการแก้ไขแบบกระทบกับต้นุทนและรูปแบบ (Style) ของบ้านต้องผ่านการอนุมัติจาก
ทางฝ่ายการตลาดและฝ่ายควบคุมการก่อสร้างก่อน 
ฝ่ายแบบจัดท า Shop Drawing ให้ทางหน้างานใช้ด าเนินงานต่อไปได้ 
  ปัญหาไม่เกิดข้ึนอีกในช่วงการก่อสร้างบ้านมาตรฐาน และการที่ไม่เกิดปัญหาขึ้นกับผู้รับเหมา
บริษัท จีดีไอ เนื่องจากเป็นผู้รับเหมาที่เคยรับงานโครงการบ้านเดี่ยวกับทางบริษัทอยู่แล้วจึงใช้การ
แก้ปัญหาเฉพาะหน้าจึงไม่เกิดความล่าช้าขึ้น 
  ลักษณะปัญหาที่ 3 : ขาดรายละเอียดของแบบก่อสร้าง 
  แนวทางท่ีใช้แก้ปัญหา : ขอรายละเอียดและแบบขยายต่างๆ ในแบบก่อสร้างเพ่ิมเติมจาก
ฝ่ายแบบ ท าให้การก่อสร้างช่วงบ้านมาตรฐานไม่เกิดปัญหาขึ้นอีก ยกเว้นบริษัท ทีเอ็มพีที่มีการเกิด
ปัญหาขึ้นในช่วงหลังเนื่องจากขาดการประสานงานระหว่างผู้รับเหมาย่อยของบริษัทเดียวกันท าให้เกิด
ความผิดพลาดซ้ าเดิม 
  ลักษณะปัญหาที่ 4 : การประสานงาน 
  แนวทางท่ีใช้แก้ปัญหา : แก้ไขงานแก่ผู้รับเหมารายย่อยให้รื้อทุบหน้างานส่วนที่ไม่มีในแบบ
ทิ้ง แต่เนื่องจากบริษัท ทีเอ็มพีที่มีการเกิดปัญหาขึ้นซ้ าเกิดจากขาดการประสานงานระหว่างผู้รับเหมา
ย่อยของบริษัทเดียวกันท าให้เกิดความผิดพลาดซ้ าเดิม 
  ลักษณะปัญหาที่ 5 : ขาดช่างที่มีฝีมือและประสบการณ์ 
  แนวทางท่ีใช้แก้ปัญหา : เป็นปัญหาที่เกิดขึ้นในทั้ง 2 ช่วงก่อสร้าง โดยมีการแก้ปัญหา 2 
แนวทางได้แก่  
  - การเพ่ิมเวลาการท างานแก่ผู้รับเหมาย่อยเป็นการเสียต้นทุนน้อยกว่าการเพ่ิมก าลังคน 
เหมาะกับข้ันตอนก่อสร้างที่มีพ้ืนที่ไม่มากพอกับก าลังคนและ มีปริมาณงานในการท างานไม่เยอะ เช่น 
งานฉาบ งานติดตั้งสุขภัณฑ์ เป็นต้น 
  - การเพ่ิมก าลังคนใช้ต้นทุนเยอะกว่าการเพ่ิมเวลาในการก่อสร้างให้แก้ผู้รับเหมา เหมาะกับ
โครงการกรณีศึกษาที่ 2 ที่เกิดปัญหาถูกชุมชนข้างเคียงร้องเรียน จึงไม่สามารถท างานในเวลาช่วง
กลางคืนได้ อีกท้ังที่ตั้งโครงการยังใกล้กับโครงการที่ก าลังก่อสร้างอ่ืนของบริษัทจึงสะดวกในการ
หมุนเวียนผู้รับเหมา 
  ลักษณะปัญหาที่ 6 : ความพร้อมด้านวัสดุ 
  แนวทางท่ีใช้แก้ปัญหา : ปัญหาอันเป็นผลมาจากการประมาณราคาวัสดุก่อสร้างล่าช้า การ
จัดส่งวัสดุล่าช้า สั่งซื้อวัสดุล่าช้า โดยมีการแก้ปัญหา 2 แนวทางได้แก่  
เปลี่ยนผู้ผลิตเป็นรายอ่ืน หาเทียบวัสดุในรูปแบบและราคาใกล้เคียงวัสดุเดิม (กรณีการจัดส่งวัสดุล่าช้า 
สั่งซื้อวัสดุล่าช้า) 
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ส่งปริมาณวัสดุเบื้องต้น และเผื่อปริมาณวัสดุไว้ 10% (กรณีการประมาณราคาวัสดุก่อสร้างล่าช้า) 
การแก้ปัญหาด้วยวิธีดังกล่าวท าให้ไม่เกิดปัญหาเดิมในช่วงการก่อสร้างบ้านมาตรฐาน 
  ลักษณะปัญหาที่ 7 : การติดตั้งวัสดุ 
  แนวทางท่ีใช้แก้ปัญหา : ฝ่ายจัดซื้อมีการติดต่อประสานงานให้ผู้ผลิตเข้ามาสาธิตการติดตั้ง
ให้กับผู้รับเหมาในโครงการ การแก้ปัญหาด้วยวิธีดังกล่าวท าให้ไม่เกิดปัญหาเดิมในช่วงการก่อสร้าง
บ้านมาตรฐาน 
  ลักษณะปัญหาที่ 8 : ปัญหาความล่าช้าของงานต่อเนื่อง 
  แนวทางท่ีใช้แก้ปัญหา : ปรับแผนงานใหม่ให้ผู้รับเหมาในชุดท างานท่ีต่อจากงานล่าช้าไปท า
หลังอ่ืนก่อน ปัญหาจะพบในงวดที่ 11-12 เป็นงานที่ต้องล าดับที่มีการติดปัญหาความล่าช้าจนกระทบ
กับช่างหลายทีม การแก้ปัญหาด้วยวิธีดังกล่าวท าให้ไม่เกิดปัญหาเดิมในช่วงการก่อสร้างบ้านมาตรฐาน 
  ลักษณะปัญหาที่ 9 : ปัญหาสภาพภูมิอากาศ 
  แนวทางท่ีใช้แก้ปัญหา : น าเครื่องสูบน้ าสูบน้ าออกจากพ้ืนที่ก่อสร้าง เป็นปัญหาที่ไม่สามารถ
ควบคุมได้ แนวทางการแก้ไขดังกล่าวท าให้หน้างานสามารถด าเนินงานต่อไปได้ 
  ลักษณะปัญหาที่ 10 : ปัญหาขาดแคลนวัสดุก่อสร้าง 
  แนวทางท่ีใช้แก้ปัญหา : มีการแก้ปัญหา 2 แนวทางได้แก่ 
หาเทียบราคาและคุณภาพวัสดุเหล็กจากผู้ผลิตภายนอกการใช้ผู้ผลิตภายนอกได้เฉพาะกรณีวัสดุ
ก่อสร้างประเภทโครงสร้างทั่วไปตามท้องตลาด ซึ่งจะมีมาตรฐาน มอก. หรือมาตรฐานอื่นๆระบุไว้อยู่
แล้ว เช่น เหล็ก ปูนซีเมนต์ เป็นต้น 
ประสานงานเพ่ือการหมุนเวียนใช้วัสดุระหว่างโครงการที่อยู่ในขณะการก่อสร้างของบริษัท โดย
โครงการที่มีการแลกเปลี่ยนวัสดุมีระยะทางไม่ไกลจากโครงการและโครงการดังกล่าวยังไม่มีแผนงาน
ก่อสร้างที่จะใช้วัสดุในขณะนั้น  
  การแก้ปัญหาด้วยวิธีดังกล่าวท าให้ไม่เกิดปัญหาเดิมในช่วงการก่อสร้างบ้านมาตรฐาน 
  ลักษณะปัญหาที่ 11 : การต่อลงสัญญาที่ดินถูกยกเลิก 
  แนวทางท่ีใช้แก้ปัญหา : ปัญหาดังกล่าวจะเกิดในช่วงการก่อสร้างแรก และด าเนินการเร่งรัด
ให้มีการแก้ไขผังจัดสรรใหม่ เพ่ือท าการแก้ไขต าแหน่งผังเข็มในโซนบ้าน Phase แรก แล้วจัดส่งผังเข็ม
ฐานรากเบื้องต้นไปทางหน้างานก่อน ค่อยส่งแบบขยายและรายละเอียดต่างๆ ตามมา 
  ลักษณะปัญหาที่ 12 : การถูกร้องเรียนจากชุมชน 
  แนวทางท่ีใช้แก้ปัญหา :  ปัญหาดังกล่าวจะเกิดในช่วงการก่อสร้างแรก แก้ไขโดยการจัดท า
การท ารั้วโครงการที่ท าจากวัสดุที่สามารถกันฝุ่นและเสียง การป้องกันมลภาวะทางอากาศและเสียง
ไม่ให้ไปสู่ชุมชนโดยรอบ 
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บทที ่6 
อภิปรายและสรุปผล 

 
  จากการวิเคราะห์ผลการศึกษาขั้นตอนและระยะเวลาการก่อสร้าง รวมถึงปัญหา ผู้เกี่ยวข้อง
และแนวทางการแก้ไขปัญหา จึงน าไปสู่ข้อสรุปและข้อเสนอแนะดังต่อไปนี้ 
  6.1 สรุปขั้นตอนและระยะเวลาการก่อสร้าง    

6.2 สรุปปัญหา ผู้เกี่ยวข้องและแนวทางการแก้ปัญหา    
6.3 ข้อเสนอแนะแนวทางการป้องกันปัญหาการเปลี่ยนแปลงแบบ 
6.4 ข้อเสนอแนะแนวทางป้องกันความล่าช้าในผู้เกี่ยวข้อง 
6.5 ข้อเสนอแนะจากผลการศึกษา 
 

6.1 สรุปขั้นตอนและระยะเวลาการก่อสร้าง    

   จากการทบทวนงานวิจัยและวิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้อง พบใช้เวลาตาม 410 วัน (ปกรณ์ 
สุวรรณคีรีขันธ์ การเปรียบเทียบการก่อสร้างบ้านเดี่ยว 2 ชั้น ด้วยระบบโครงสร้าง เสา-คานเหล็ก
ส าเร็จรูปกับระบบเดิม วิทยานิพนธ์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2553)  
  ในการวิจัยพบว่าขั้นตอนในการก่อสร้างบ้านเดี่ยว 2 ชั้น ในแผนงานเริ่มต้น ประกอบด้วย 12 
ขั้นตอน ซึ่งจะใช้ระยะเวลาในแต่ละข้ันตอนทั้งหมด 210 วันนั้น มีช่วงที่มีการต่อเนื่องกันของขั้นตอนที่
ซ้อนทับกันท าให้ระยะเวลารวมที่ใช้ในการก่อสร้างทั้งหมดเป็น 103 วัน ซึ่งเป็นจ านวนวันที่มากกว่า
การทบทวนงานวิจัยและวิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้อง ขั้นตอนและระยะเวลาตามแผนงานเริ่มต้นของทั้ง 2 
โครงการในช่วงการก่อสร้างบ้านตัวอย่างและบ้านมาตรฐานมีรูปแบบดังนี้ 
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6.2 สรุปปัญหา ผู้เกี่ยวข้องและแนวทางการแก้ปัญหา    

  การเกิดปัญหาความล่าช้าในการจัดการงานก่อสร้างนั้นจะได้รับการแก้ไข และลักษณะปัญหา
จะเก่ียวข้องกับปัจจัยต่างๆ ที่เข้ามาใช้ในจัดการและแก้ไขกับปัญหาความล่าช้าที่เกิดข้ึน เพราะจะ
ส่งผลต่อความส าเร็จของโครงการก่อสร้าง ซึ่งทรัพยากรที่จะต้องใช้ในการก่อสร้างนี้  
  ประกอบด้วย 1) เงินทุน (money)  2) คน (manpower)  3) วิธีการ (management) (กวี 
หวังนิเวศน์กุล, 2549, น. 67)  จาการที่ผู้วิจัยได้ทบทวนวรรณกรรมด้านต่างๆ ซึ่งเป็นแนวคิดพ้ืนฐาน
ของการวิจัย เพื่อที่ผ้วููจัยจะได้น ามาค้นหาวิธีการป้องกันหรือวิธีการแก้ไขปัญหาจากสาเหตุที่เกิดขึน้ว่า
ปัญหา หรือสาเหตุ ควรได้รับการแก้ไขที่ไปเกี่ยวข้องกับปัจจัยใดใน 4 ปัจจัย ได้แก่  1) เงินทุน 2) คน 
3) วิธีการ ลักษณะปัญหาความล่าช้าจากการจัดการก่อสร้างโครงการจัดสรรบ้านเดี่ยว ในส่วนของการ
วิเคราะห์จึงสรุปแนวทางการป้องกันความล่าช้าที่ไปเกี่ยวข้องกับปัจจัยต่างๆ ในแต่ละลักษณะปัญหา
ออกมาได้ดังนี้  
ตารางที่ 14  ปัญหา ผู้เกี่ยวข้องและแนวทางการแก้ปัญหา    

ลักษณะปัญหา ปัจจัยท่ีใช้
แก้ปัญหา 

แนวทางการแก้ปญัหา 

1. การเยื้องศูนย์ของเสาเข็มเจาะ
เกินข้อก าหนด   
 

คน - ฝ่ายแบบควรมกีารจัดเตรียม Typical Detail ไว้ส าหรับเมื่อเกิด
ปัญหาขึ้นสามารถเตรียมจัดส่งให้ทางหน้างานก่อสร้างแก้ไขได้ทันที 
- ผู้เกี่ยวข้อง : 1 ฝ่ายได้แก่ ฝ่ายแบบ 

2. การเปลี่ยนแปลงแบบขณะ
ก่อสร้าง 
 
 
 
 
 
 

การจัดการ 1. สอบถามการเพิ่ม-ลดของแบบวิศวกรรมโครงสร้างเพื่อส่งให้ทาง
ผู้บริหารอนุมัติโดยตรง 
ผู้เกี่ยวข้องในการป้องกันปัญหา : 2 ฝ่ายได้แก่ ผู้บริหาร ฝ่ายแบบ 

เงินทุน 2. ต้องให้ทางฝ่ายการตลาด ฝ่ายควบคมุการก่อสร้างอนุมัตกิ่อน 
แล้วจึงให้ผู้บริหารเป็นผู้อนุมัติได ้ 
ผู้เกี่ยวข้อง : 6 ฝ่าย ได้แก ่ฝ่ายแบบ, ฝ่ายการตลาด, ฝ่ายควบคุม
การก่อสร้าง, ผู้บริหาร, ฝ่ายการจัดการต้นทุน, ฝ่ายจัดซื้อ 

3. ขาดรายละเอยีดของแบบ
ก่อสร้าง 
 
 

คน - ติดต่อไปฝ่ายออกแบบท าเร่ืองเพื่อแจ้งขอรายละเอยีดแบบ
ส่งกลับมาที่หน้างานเพื่อท างานต่อได้ 
- ผู้เกี่ยวข้อง : 1 ฝ่ายได้แก่ ฝ่ายแบบ 

4. ขาดการสื่อสารเรื่องแบบ
ก่อสร้าง 
 
 

การจัดการ - แก้ไขงานแก่ผู้รับเหมารายยอ่ยแก้ไขสว่นที่ไม่มีตรงในแบบ
ก่อสร้างให้ถูกต้องตามแบบ 
- ผู้เกี่ยวข้อง : 1 ฝ่ายได้แก่ ผู้รับเหมายอ่ย 

5. ขาดช่างที่มีฝีมือและ
ประสบการณ์ 
 

คน - เพิ่มก าลังคนของผู้รับเหมาย่อย เหมาะกับขั้นตอนก่อสร้างที่มี
พื้นที่ไม่มากพอกับก าลังคนและ มีปริมาณงานในการท างานไม่เยอะ 
เช่น งานฉาบ งานติดต้ังสุขภัณฑ์ เป็นตน้ 
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ลักษณะปัญหา ปัจจัยท่ีใช้
แก้ปัญหา 

แนวทางการแก้ปญัหา 

 
 
 
 
 
 
 

- ผู้เกี่ยวข้อง : 1 ฝ่ายได้แก่ ผู้รับเหมายอ่ย 

เงินทุน - เพิ่มการล่วงเวลาการท างาน เหมาะกบัโครงการกรณีศึกษาที่ 2 ที่
เกิดปัญหาถกูชุมชนข้างเคียงร้องเรียน จงึไม่สามารถท างานในเวลา
ช่วงกลางคืนได้ อีกทั้งที่ตั้งโครงการยังใกล้กับโครงการที่ก าลัง
ก่อสร้างอื่นของบริษัทจึงสะดวกในการหมุนเวียนผู้รับเหมา 
- ผู้เกี่ยวข้อง : 1 ฝ่ายได้แก่ ผู้รับเหมายอ่ย 

6. การคิดปริมาณวัสดุไม่ทันต่อ
การก่อสร้าง 
 
 
 

การจัดการ - ฝ่ายการจัดการต้นทุน (Budget  Management) ส่งปริมาณบาง
รายการทีจ่ าเป็น BOQ1 ซ่ึงเป็นแบบเบื้องต้นให้ทางงบประมาณ
ถอดปริมาณเพื่อเผ่ือปริมาณวัสดุเอาไว้ 10% ไปทางจัดซื้อก่อน 
- ผู้เกี่ยวข้อง : 3 ฝ่าย  ได้แก่ ฝ่ายงบประมาณก่อสร้าง ฝ่ายแบบ 
และผู้ผลิตวัสดุ 

7. การเปลี่ยนแปลงชนิดและ
ปริมาณวัสดุ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

การจัดการ - การเปรียบเทียบราคาและรูปแบบเทียบระหว่างวัสดุเดิมกับผู้ผลิต
รายใหม่ เพื่อให้คิดต้นทุนที่เพิ่ม-ลดอย่างถูกต้องต้องให้สถาปนิก
โครงการ (ฝ่ายแบบ) เป็นผู้อนุมัตกิ่อน และเปรียบเทียบในเรื่องของ
ราคาเทียบวัสดุเก่าและวัสดุใหม่ที่ตอ้งการเปลี่ยนจึงต้องส่งไปที่ฝ่าย
จัดซื้อเพื่อตรวจสอบราคาและสั่งซ้ือ จึงจะท าการแก้ไข
เปลี่ยนแปลงได้ 
ผู้เกี่ยวข้อง : 3 ฝ่าย ได้แก ่ฝ่ายแบบ, ฝ่ายจัดซื้อ และผู้ผลิตวัสดุ 

เงินทุน - การเปรียบเทียบวัสดุเป็นอีกชนิดกบัผู้ผลิตรายใหม่ที่ได้ราคาถูก
ขึ้น ให้ผู้ผลิตท า Mock up ตัวอย่างวัสดทุั้งราวระเบียงและระแนง 
เพื่อมาเทียบให้โทนสอีอกมาเหมือนกัน จึงค่อยสั่งจัดซื้อและยืนยัน
การผลิตแก่ผู้ผลิตวัสดุการแก้ไขวัสดุต้องมีการประมาณราคาเทียบ
รูปแบบซ่ึงต้องให้สถาปนิกโครงการ (ฝา่ยแบบ) เป็นผู้อนุมัติก่อน 
และเปรียบเทียบในเรื่องของราคาเทียบวัสดุเก่า  
ผู้เกี่ยวข้อง : 5 ฝ่าย ได้แก ่ฝ่ายแบบ, ฝ่ายจัดซื้อ, ผู้ผลิตวัสด,ุ ฝ่าย
การตลาด และผู้บริหาร 

8. ปัญหาการจัดส่งวัสดุเข้าพื้นที่
ก่อสร้างล่าช้ากว่าแผนงาน 
 
 
 
 
 
 

เงินทุน - ฝ่ายจัดซื้อจึงเร่งรัดประสานงานไปทางผู้ผลิตบานประตูไม้ราย
ใหม่ที่สามารถผลิตได้ตามรูปแบบและระยะเวลาที่ต้องการ ซึ่งเป็น
ผู้ผลิตในหนึ่งรายที่อยู่ในผู้ผลิตที่ผ่านมาตรฐาน QC (Quality 
Control) แล้วจึงไม่เสียเวลาในการผ่านขั้นตอนตรวจสอบซึ่งใช้
เวลาประมาณ 1 เดือนกวา่ กรณีผู้ผลิตรายเดิมไม่สามารถผลิตได้
ตามปริมาณและรูปแบบที่ผู้ออกแบบก าหนดไว้ตามแบบได้ 
ผู้เกี่ยวข้อง : 4 ฝ่าย ได้แก ่ฝ่ายจัดซื้อ, ผู้ผลิตวัสดุ, ฝ่ายการตลาด 
และผู้บริหาร 

การจัดการ - ฝ่ายจัดซื้อเร่งรัดให้ผู้ผลิตบานประตูไม้ผลิตได้ตามจ านวนที่
สามารถท าได้เพื่อกอ่สร้างได้เพียงพอใน Phase การก่อสร้างแรก
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ลักษณะปัญหา ปัจจัยท่ีใช้
แก้ปัญหา 

แนวทางการแก้ปญัหา 

ก่อน กรณีผู้ผลิตรายเดิมสามารถผลิตได้ตามปริมาณและรูปแบบที่
ผู้ออกแบบก าหนดไว้ตามแบบได้ 
ผู้เกี่ยวข้อง : 2 ฝ่าย ได้แก ่ฝ่ายจัดซื้อ, ผู้ผลิตวัสดุ 

9. ปัญหาการติดตั้งวัสดุไม่ได้
มาตรฐาน 
 
 
 

การจัดการ - ท าให้ทางฝ่ายจัดซื้อต้องมีการติดต่อประสานงานให้ผู้ผลิตเข้ามา
สาธิตการติดตั้งให้กับผู้รับเหมาในโครงการ 
- ผู้เกี่ยวข้องในการปอ้งกันปัญหา : 2 ฝ่ายได้แก่ ฝา่ยจัดซื้อและ
ผู้ผลิต 

10. การสั่งซ้ือวัสดุล่าช้า 
 
 
 
 
 

การจัดการ - ฝ่ายจัดซื้อเร่งรัดให้ผู้ผลิตให้ได้ตามจ านวนที่สามารถท าได้เพื่อ
ก่อสร้างได้เพียงพอใน Phase การกอ่สร้างแรกก่อน และทยอยส่ง
ปริมาณวัสดุที่เหลือตามมาทหีลัง เพื่อความรวดเร็วในระหว่างการ
ก่อสร้าง 
- ผู้เกี่ยวข้องในการปอ้งกันปัญหา : 2 ฝ่ายได้แก่ ฝา่ยจัดซื้อ และ
ผู้ผลิต 

11. ปัญหาการล่าช้าของงาน
ต่อเนื่อง 
 
 
 

การจัดการ - ในขั้นตอนการก่อสร้างงวดที่ 11-12 ควรมีการจัดล าดับเวลา
ก่อน-หลังของแต่ละทีมก่อสร้างและติดตั้งที่จะเข้ามาท างานก่อน
เร่ิมการก่อสร้าง เพื่อไม่ให้เกิดความทบัซ้อนของพื้นที่ท างาน 
- ผู้เกี่ยวข้องในการปอ้งกันปัญหา : 1 ฝ่ายได้แก่ ผูจ้ัดการโครงการ 

12. ปัญหาสภาพอากาศ 
 
 
 
 

การจัดการ - ควรมีการจัดเตรียมเครื่องสูบน้ าไว้ที่พื้นที่ก่อสร้าง และเตรียมการ
ในการการล าดับแผนงานเพื่อร่นระยะเวลาก่อสร้างจากขั้นตอนการ
ก่อสร้างอื่นๆ 
- 4 ฝ่าย ได้แก ่ผู้ผลิตและติดต้ังบานครัว, ผู้รับเหมาย่อยทอ่ใยหิน 
ผู้รับเหมาย่อยถังดักไขมัน และผู้รับเหมางานสวน 

13. ปัญหาการขาดแคลนวัสดุ
ก่อสร้าง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เงินทุน - การแก้ปัญหาโดยหาเทียบราคาและคุณภาพวัสดุเหล็กจากผู้ผลิต
ภายนอก โดยวัสดุเหล็กที่น ามาก่อสร้างโครงสร้างราคาเฉลี่ยหลังละ 
15,000 บาท จากปกติราคาเฉลี่ยหลังละ 13,000 บาท (ราคามี
การปรับตัวเพิ่มขึ้นจากเดิม 2-3 บาทต่อกิโลกรัม) 
ผู้เกี่ยวข้อง : 2 ฝ่าย ได้แก ่Head of Construction และผู้ผลิต
ภายนอก 

การจัดการ - การแก้ปัญหาโดยผู้จัดการโครงการประสานงานเพื่อการ
หมุนเวียนใช้วัสดุระหว่างโครงการที่อยู่ในขณะการก่อสรา้งของ
บริษัท ผู้จัดการโครงการประสานงานตดิต่อกับโครงการอื่นเพื่อ
หมุนเวียนวัสดุในปริมาณหนึ่งกอ่นมาเพือ่ท างานตามแผนงานได้
ต่อไป  
ผู้เกี่ยวข้อง : 1 ฝ่าย ได้แก ่ผู้จัดการโครงการ 
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14. การตกลงสัญญาที่ดินถูก
ยกเลิก 
 

เงินทุน เร่งรัดให้มีการแก้ไขผังจัดสรรใหม่เพื่อท าการเร่งรัดให้แก้ไขผังเข็ม
ในโซนบ้านด้านหน้าที่เป็นบา้น Lot1 ต่อไป และฝ่ายแบบท าการ
จัดส่งผังเข็มฐานรากที่แสดงต าแหน่งมาเพื่อให้หน้างานท างานได้
ก่อนที่จะส่งแบบขยายและรายละเอยีดต่างๆ ตามมา 
ผู้เกี่ยวข้อง : 3 ฝ่าย ได้แก ่ฝ่ายแบบ ฝ่ายที่ดินและผู้บริหาร 

15. ปัญหาการถูกร้องเรียนจาก
ชุมชนโดยรอบ 
 

การจัดการ - ทางโครงการจัดท าการท ารัว้โครงการที่ท าจากวัสดุที่สามารถกัน
ฝุ่นและเสียงได้ที่เกิดขึ้นในขณะก่อสร้างได้ 
- ผู้เกี่ยวข้อง : - 

 

จากผลจากการวิเคราะห์ข้อมูลเกี่ยวกับแนวทางการป้องกันและแก้ไขความล่าช้า จึงสรุปได้ว่า 
แนวทางการป้องกันความล่าช้าตามแต่ละหมายเหตุในการแก้ไขปัญหานั้นอาจมีอยู่หลายวิธี  
เพราะฉะนั้นจึงขึ้นอยู่กับความเหมาะสมและความจ าเป็นของแต่ละกรณี และแนวทางการป้องกัน
ความล่าช้าโครงการ ก่อสร้างบ้านเดี่ยวนั้นสามารถเลือกใช้เพียงหนึ่งหรือหลายวิธีผสมผสานกันได้ 
อย่างไรก็ตาม จากทั้ง 2 โครงการ มีแนวทางการป้องกันและแก้ไขความล่าช้าขึ้น แต่ระยะเวลาในการ
ก่อสร้างไม่เป็นไปตามแผน เพราะเกิดสาเหตุความล่าช้าหลายสาเหตุ เป็นผลท าให้เกิดความล่าช้าใน
แต่ละกิจกรรมย่อย ส่งผลต่อกิจกรรมที่จะด าเนินการก่อสร้างต่อมาต้องล่าช้าไปด้วย และพบว่าปัญหา
ความล่าช้าที่เกี่ยวข้องกับเงินทุนต้องได้รับการอนุมัติจากระดับหัวหน้าฝ่ายและผู้บริหาร ท าให้
ระยะเวลาการรอการอนุมัติช้ากว่าปกติ ได้แก่ การเปลี่ยนแปลงแบบขณะก่อสร้าง ขาดช่างที่มีฝีมือ
และประสบการณ์ การเปลี่ยนแปลงชนิดและปริมาณวัสดุ ปัญหาการจัดส่งวัสดุเข้าพ้ืนที่ก่อสร้างล่าช้า
กว่าแผนงาน และปัญหาการขาดแคลนวัสดุก่อสร้าง 
 
6.3 ข้อเสนอแนะแนวทางการป้องกันปัญหาการเปลี่ยนแปลงแบบ 

 
 
  
 

 
รูปภาพท่ี 11  ปัญหาความล่าช้าที่เกิดจากปัญหาการเปลี่ยนแปลงแบบ 

  
  จากภาพแสดงให้เห็นว่าปัญหาความล่าช้าที่เกิดจากปัญหาการเปลี่ยนแปลงแบบเปรียบเทียบ
ผลกระทบระยะความล่าช้ากว่าแผนกับระยะเวลาตามแผนงาน มักพบในขั้นตอนที่1 นอกจากจะ
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กระทบกับเวลาขั้นตอนย่อยของขั้นตอนที่ 1 รวมถึงไปกระทบกับเวลาของแผนงานรวมทั้งหมด ท าให้
ระยะเวลาในงานถัดไปทั้งหมดเคลื่อนช้าจากเดิมไป ท าให้เกิดความล่าช้าของแผนงานรวมทั้งหมด  
 จากแผนการท าการก่อสร้างมีระยะเวลาในแต่ละขั้นตอนที่ล่าช้า พบว่าปัญหาการ
เปลี่ยนแปลงแบบขณะก่อสร้างที่เกิดขึ้นในข้ันตอนที่ 1 (งวดโครงสร้างชั้นที่ 1) เป็นขั้นตอนการเริ่มงาน
ก่อสร้างซึ่งท าให้แผนงานรวมหยุดชะงักและเกิดความล่าช้าออกไป มักจะไปกระทบท าให้เกิดปัญหาใน
ลักษณะอ่ืนของขั้นตอนถัดไปที่มีการท างานที่ต่อเนื่องกับขั้นตอนดังกล่าวตามมา ท าให้ระยะเวลาล่าช้า
กับงานอ่ืนๆตามมา อันได้แก่  

- ปัญหาการประสานงาน การเปลี่ยนแปลงแบบท าให้หากไม่เข้มงวดในการสื่อสารและ
ประสานงานในเรื่องของการปรับปรุงแบบใหม่ อาจท าให้ผู้รับเหมาใช้แบบเดิมในการก่อสร้าง
เกิดความสับสน สร้างผิดรูปแบบท าให้เกิดความเสียหายตามมา 

- การขาดรายละเอียดของแบบก่อสร้าง อันเป็นผลมาจากการเปลี่ยนแปลงแบบท าให้เวลาใน
การพัฒนาปรับปรุงแบบน้อยลง จึงขาดรายละเอียดของแบบก่อสร้างที่ครบถ้วน 

- ความพร้อมด้านวัสดุ เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงแบบนั้นท าให้เกิดความล่าช้าจากแผน ท าให้
การประมาณปริมาณวัสดุล่าช้าส่งผลให้การสั่งซื้อวัสดุมีความ การจัดส่งวัสดุเช้ามาหน้างาน
ล่าช้า   

- การขาดแคลนวัสดุก่อสร้าง ส่วนหนึ่งเป็นผลมากจากการเปลี่ยนแปลงแบบที่ท าให้ระยะเวลา
ล่าช้า ท าให้ไม่สามารถสั่งซื้อวัสดุล่วงหน้าได้ทันเวลา ท าให้เมื่อพอดีกับสถานการณ์ที่ตลาด
ขาดแคลนวัสดุจะท าให้เกิดความหยุดชะงักการก่อสร้างได้ 

 
6.4 ข้อเสนอแนะแนวทางการป้องกันความล่าช้าในผู้เกี่ยวข้อง 

1. เจ้าของโครงการ  
- การเร่งระยะการอนุมัตเิพ่ือไม่ให้เกิดล่าช้า  
- การเปลี่ยนแปลงค าสั่งของเจ้าของโครงการ และนโยบายต่างๆ ในการปรับเปลี่ยนรูปแบบ

บ้านในทุกโครงการท าให้ต้องมีการเผื่อระยะเวลาส าหรับการพัฒนาผลิตภัณฑ์ ก่อนที่จะน าไป
ลงโครงการจริง เพ่ือลดปัญหาความผิดพลาดในการก่อสร้างที่จะมีผลต่อต้นทุนโครงการ  

2. ฝ่ายออกแบบ  

- จัดประชุมในเรื่องการเปลี่ยนแปลงวัตถุประสงค์หรือรายละเอียด ของโครงการ เพราะจะท า

ให้  ผู้รับเหมาก่อสร้างได้วางแผนงาน  
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- ทุกครั้งที่ต้องมีการจัดท าแบบบ้านใหม่ ต้องมีการเผื่อเวลาในขั้นตอนการออกแบบเป็นเวลา

อย่างน้อย 1 เดือน  

- การแก้ไขงานในแต่ละครั้งต้องมีการเก็บข้อมูลการแก้ไขไว้ ในลักษณะของ As-Built เพ่ือไม่

เกิดความผิดพลาดซ้ าอีก 

- ก่อนท าการก่อสร้างควรมีการ Combine แบบวิศวกรรมโครงสร้างและแบบสถาปัตยกรรม 

และฝ่ายแบบควรจัดท าแบบ As-Built ส าหรับการเปลี่ยนแปลงแต่ละครั้งที่เกิดขึ้นหน้างาน  

- ขั้นตอนการออกแบบผู้ออกแบบและสถาปนิกโครงการควรมีการตรวจสอบรุ่น ราคา และ

ปริมาณวัสดุที่มีขายในท้องตลาด เพ่ือป้องกันความล่าช้าในการเปลี่ยนวัสดุ แต่หากมีการ

เปลี่ยนภายหลังควรรีบตรวจสอบแบบก่อนก่อสร้างและเผื่อระยะเวลาไว้ 4 วันในการ

ประสานงานกับผู้ผลิตวัสดุ 

3. ผู้จัดการโครงการ  

- การประสานงานผู้จัดการโครงการต้องมีทักษะในการประสานงาน และตรวจสอบแบบ

ก่อสร้างทุกครั้งก่อนเริ่มการก่อสร้าง รวมไปถึงการดูรายละเอียดอย่างถ่ีถ้วน 

4. ฝ่ายการตลาด  

- ควรมีการเร่งระยะการขออนุมัติในขั้นตอนการออกแบบ เพ่ือท าให้การก่อสร้างในการเปิด

โครงการด าเนินไปได้อย่างทันก าหนดการ  

- การนัดประชุมเพ่ือความเข้าใจตรงกันในรายละเอียดการออกแบบ เพ่ือลดปัญหาการแก้ไข

เปลี่ยนแปลงแบบและวัสดุต่างๆ 

5. ฝ่ายการจัดการต้นทุน  

- ปัญหาระยะเวลาการถอดปริมาณวัสดุในแต่ละแบบบ้านที่น้อย ท าให้เกิดการแก้ปัญหาเฉพาะ

หน้าในการออกการประมาณราคาค่าก่อสร้างเบื้องต้นมีความเสี่ยงในการถอดปริมาณ

ผิดพลาด  

- การด าเนินการจัดท าแบบบ้านใหม่ควรมีการเผื่อเวลาในขั้นตอนการถอดประมาณราคาของ

ฝ่ายการจัดการงบประมาณการก่อสร้างไว้อย่างน้อย 7 วันในการจัดท าการประมาณราคา

เบื้องต้นก่อนจะส่งไปฝ่ายจัดซื้อประสานงานกับผู้ผลิตสินค้า เพ่ือผลิตได้ทันเวลา 
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6. ฝ่ายจัดซื้อ  

- ในการจัดซื้อวัสดุต้องมีการเผื่อเวลาให้กับวัสดุเฉพาะที่มีผู้ผลิตไม่กี่รายและ มีความต้องการใน

ท้องตลาดมาก ควรมีการสั่งซื้อล่วงหน้าอย่างน้อย 1 เดือน  

- ควรมีการจัดเก็บวัสดุส ารองไว้ก่อนเริ่มด าเนินการ รวมถึงการติดตามข่าวสารเรื่องงวัสดุที่ได้

มาตรฐานหรือเทียบเท่าในการก่อสร้าง เพ่ือเป็นข้อมูลไว้ส าหรับเปรียบเทียบวัสดุ หากเกิด

ปัญหาจ าเป็นต้องมีการเปลี่ยน ในกรณีหากติดปัญหาวัสดุขาดแคลนในท้องตลาด หรือผู้ผลิต

ที่ประสานงานด้วยไม่สามารถผลิตได้ในรูปแบบหรือปริมาณที่ก าหนด  

7. ผู้รับเหมาก่อสร้างรายย่อย  

- การขาดแคลนฝีมือแรงงานในการท างานในขั้นตอนที่ต้องอาศัยความละเอียดและปราณีตของ

งาน แต่จ านวนผู้รับเหมารายย่อยใน 1 ทีม จะมีช่างฝีมือเพียงแค่ 1-2 คนเท่านั้น ท าให้ส่งผล

กระทบในระยะเวลาล่าช้าในงวดงานฉาบ งานปูกระเบื้อง และงานตรวจสอบบ้านเพ่ือส่ง

ตรวจ QC (Quality Control)  

- การเลือกผู้รับเหมาที่มีคุณภาพ ในระยะยาวควรมีการฝึกอบรมเพ่ือพัฒนาช่างฝีมือเพ่ือไว้

ปฏิบัติงานก่อฉาบและปูกระเบื้องที่เกิดความล่าช้าบ่อยครั้ง เนื่องจากจ านวนช่างไม่เพียงพอ

และหากจ าเป็นต้องเพ่ิมจ านวนคนควรจัดเตรียมเวลาอย่างน้อย 6 วันในการประสานงานอีก

โครงการหนึ่ง 

6.5 ข้อเสนอแนะจากผลการศึกษา 
  ในการศึกษาวิจัยครั้งนี้เป็นเพียงการศึกษาถึงปัญหาความล่าช้าจากการจัดการการก่อสร้าง
บ้านเดี่ยวในระดับราคาสูงของบริษัทเอพี ไทยแลนด์ จ ากัด มหาชน ซึ่งผลการวิจัยนั้นอาจจะ
จ ากัดอยู่ในขอบเขตของการศึกษาเพียง 1 บริษัท เพ่ือเป็นประโยชน์ในการพัฒนาโครงการจัดสรร
บ้านเดี่ยวระดับราคาสูงของบริษัท แต่หากการวิจัยหน้านั้นมีเพ่ิมเติมในส่วนของการศึกษาการ
จัดการการก่อสร้างของบ้านเดี่ยวในระดับราคาสูงของแต่ละบริษัทอ่ืนๆ นอกเหนือจากนี้ อาจได้
ค าตอบในงานวิจัยที่หลายหลายและแตกต่างจากนี้ 
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แบบสัมภาษณ์เพื่อการวิจัย 

 

แบบสัมภาษณ์ผู้จัดการโครงการและผู้เกี่ยวข้องในปัญหาการจัดการก่อสร้างบ้านเดี่ยว 

  แบบสัมภาษณ์นี้เป็นส่วนหนึ่งของการท าวิทยานิพนธ์เรื่อง “ปัญหาการจัดการก่อสร้างที่มีผล

ต่อระยะเวลาการก่อสร้างบ้านเดี่ยว กรณีศึกษาโครงการเดอะซิตี้ บรมราชชนนี 60 และโครงการเดอะ

ซิตี้ สาทร-สุขสวัสดิ์ ของบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ากัด (มหาชน) ” โดยนางสาวอภิชญา รุจิชัยกุล 

นิสิตปริญญาโท ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย จึงใคร่ขอ

ความอนุเคราะห์ข้อมูล 

 

 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลผู้ให้สัมภาษณ์  

ชื่อผู้ให้สัมภาษณ์........................................................................................................... .................... 

ต าแหน่ง....................................................................... .................................................................... 

วันสัมภาษณ์...................................................... ...............................   เวลา..................................... 
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ส่วนที่ 2 ลักษณะปัญหาและแนวทางการแก้ไขในแต่ละขั้นตอนและระยะเวลาในการก่อสร้าง 

งวด กิจกรรม เวลาตาม
แผน (วัน) 

เวลาล่าช้า 
(วัน) 

ปัญหา ผู้เก่ียวข้อง การแก้ไข หมายเหตุ 

 
งวดท่ี 1 13      

1.1 ฐานราก 3      

1.2 คานคอดิน 4      

1.3 ท่อก าจัดปลวก 1      

1.4 พื้นชั้นที่1 3      

1.5 เสาชั้นที่1 2       
งวดท่ี 2 14      

2.1 คานชั้น2 4      

2.2 พื้นชั้นที่2 5      

2.3 เสาชั้นที่2 2      

2.4 งานโครงสร้างที่จอดรถ-
ซักล้าง 

3      

 
งวดท่ี 3 12      

3.1 คานอะเส 3      

3.2 พื้นหลังคา 4      

3.3 โครงหลังคาพร้อมทาสี 3      

3.4 ติดต้ังเชิงชายแล้วเสร็จ 2      

3.5 บันไดข้ึนชั้น2 4      
 

งวดท่ี 4 24      

4.1 ระบบท่อประปาเหนือ
ฝ้าชั้น1-2 

5      

4.2 ก่ออิฐชั้น1-2,วางท่อ
ไฟฟ้า-ประปาผนัง 

9      

4.3 วบกบประตูหน้าต่างชั้น
1-2 

3      

4.4 มุงหลังคารอบบนพร้อม
ทดสอบน้ าซึม 

3      

 
งวดท่ี 5 17      

5.1 เดินระบบน้ าดี 5      

5.2 ฉาบปูนภายในทั้งหมด 5      

5.3 ปูกระเบื้องห้องน้ าผนัง
ชั้น1 

7      

 
งวดท่ี 6 16      

6.1 ฉาบปูนภายนอกทั้งหมด 5      

6.2 ปูกระเบื้องห้องน้ าผนัง
ชั้น2 

3      

6.3 เทปรับระดับพื้นชั้น2 3      
 

งวดท่ี 7 14      
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งวด กิจกรรม เวลาตาม
แผน (วัน) 

เวลาล่าช้า 
(วัน) 

ปัญหา ผู้เก่ียวข้อง การแก้ไข หมายเหตุ 

7.1 ฝ้าภายนอกใต้หลังคา
รอบบน 

4      

7.2 ปูวัสดุผิวผนัง,แผงเหล็ก
ประดับ 

5      

7.3 บัวปูนปั้น,ปีกนกคสล. 4      

7.4 ราวระเบียง 4      

7.5 ทาสีรองพื้นภายในชั้น2 3      

7.6 ติดต้ังUPVC ชั้น2 2      

7.7 ทดสอบการรั่วซึมบาน
หน้าต่างชั้นบน 

1      

 
งวดท่ี 8 19      

8.1 เดินสายไฟ,เดินท่อเหนือ
ฝ้า 

5      

8.2 ฝ้าภายในชั้น2 3      

8.3 ติดต้ังถังบ าบัดน้ าเสีย 2      

8.4 โครงสร้างรั้วบ้าน 7      

8.5 ทาสีรองพื้นภายในชั้น1 2      

8.6 ทาสีรองพื้นผนัง
ภายนอก 

3      

8.7 ติดต้ัง UPVC ชั้น1 2      

8.8 ทอสอบการรั่วซึมบาน
หน้าต่างชั้น1 

1      

8.9 ปูพื้นปาร์เก้ 2      
 

งวดท่ี 9 5      

9.1 เดินสายไฟ,เดินท่อเหนือ
ฝ้า 

3      

9.2 ฝ้าภายในชั้น2 2      
 

งวดท่ี 10 24      

10.1 งานสีรองพื้นฝ้าภายใน 5      

10.2 ก่ออิฐ,ฉาบปูนรั้วบ้าน 14      

10.3 ปูพื้นห้องน้ า,ระเบียง 7      

10.4 ปูกระเบื้องภายในชั้น1,
เฉลียง,บัวเชิงผนัง 

7      

 
งวดท่ี 11 34      

11.1 ติดต้ังตัวจบขอบพื้น,ลูก
ข้ันบันได ราวบันได 

3      

11.2 ติดต้ังบานประตูห้องน้ า,
ภายนอกชั้น1 

2      

11.3 งานเคาร์เตอร์ครัวไทย 5      

11.4 งาน Pantry 5      
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งวด กิจกรรม เวลาตาม
แผน (วัน) 

เวลาล่าช้า 
(วัน) 

ปัญหา ผู้เก่ียวข้อง การแก้ไข หมายเหตุ 

11.5 ถังดักไขมัน,บ่อดักกลิ่น
,ถังเก็บน้ าดี 

5      

11.6 ท่อใยหิน 5      

11.7 ปรับพื้นที่รอบบ้าน 4      

11.8 งานตกแต่งผิวพื้นจอด
รถ,ลานซักล้าง 

3      

 
งวดท่ี 12 18      

12.1 ทาสีจริงทั้งหมด(ฝ้าและ
ผนัง) 

5      

12.2 ติดต้ังสุขภัณฑ์ 2      

12.3 ติดต้ังอุปกรณ์ไฟฟ้า 4      

12.4 ติดต้ังบานประตูภายใน
ทั้งหมดและทาสี 

2      

12.5 ทดสอบและส่งมอบ
ประตู-หน้าต่างUPVC 

1      

12.6 ท าสีบันได 2      

12.7 Wallpaper 2      

12.8 เก็บท าความสะอาด 
(พร้อมตรวจQC1) 

5      

 ระยะเวลารวมท้ังหมด 103      
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ภาคผนวก ข : การศึกษาขั้นตอน ระยะเวลา ลักษณะปัญหา และแนวทางการแก้ไข 
  ในการศึกษาขั้นตอน ระยะเวลา ลักษณะปัญหา และแนวทางการแก้ไขในการจัดการก่อสร้าง
บ้านเดี่ยวโดยการรวบรวมเอกสารแผนงานก่อสร้างและการสัมภาษณ์ผู้เกี่ยวข้อง พบว่ามีรายละเอียด
และประเด็นในการศึกษาต่างๆ ดังนี้ 
5.1 ลักษณะปัญหาของโครงการที่ 1 
บ้านหลังที่ 1 
งวดที่ 1.1 ปัญหาการเยื้องศูนย์ของเสาเข็มเจาะเกินข้อก าหนด   
 

 

 

 

ลักษณะปัญหา : การเยื้องศูนย์ของเสาเข็มเจาะเกินข้อก าหนด ส่งผลกระทบต่อแผนงานหลักคืองาน
ไม่ได้ตามแผนงานและส่งผลกระทบต่อสายงานวิกฤต เนื่องจากเป็นงานเริ่มต้น รอสรุปเรื่องปัญหา
ความไม่สมบูรณ์ของเสาเข็ม ในกิจกรรมย่อยงานเข็ม ส่งผลกระทบต่อแผนงานหลักคือไม่สามารถเท 
Footing ได้ตามแผนงาน ส่งผลกระทบต่อแผนงานหลักคือส่งผลกระทบทันทีเพราะเป็นสายงานวิกฤต 
ซึ่งเป็นงานเริ่มต้น และกรณีเข็มเยื้องศูนย์ เข็มไม่เป็นไปตามแบบ ตอกเข็มไม่ลง ในกิจกรรมย่อยงาน
งานเข็มส่งผลกระทบต่อแผนงานหลักคือต้องรอการออกแบบใหม่จากผู้ออกแบบ และเสียเวลา
ซ่อมแซม  
ระยะเวลาล่าช้า : 2 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : 1 ฝ่ายได้แก่ ผู้ผลิตและติดตั้งเสาเข็ม 
 
 
แนวทางการแก้ไข : ผู้จัดการโครงการส่งเรื่องวิศวกรออกแบบของฝ่ายออกแบบจัดท า Typical 
Detail และให้วิศวกรโครงการตรวจตรางานอย่างเข้มงวด โดยให้ผู้รับเหมาท่ีเชียวชาญที่ไว้ใจได้ 
หมายเหตุ : การเยื้องศูนย์ของเข็มเจาะเกินข้อก าหนด 
 
 
 

ผู้ผลิตและตดิต้ังเสาเข็ม 

(Suppiler) 
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งวดที่ 1.1 ปัญหาการเปลี่ยนแปลงแบบขณะก่อสร้าง 

ลักษณะปัญหา : เนื่องจากทางผู้บริหารมีการเข้าไปตรวจสอบการก่อสร้างที่พ้ืนที่ก่อสร้าง จึงมีการ
สังเกตขอบเขตพ้ืนที่จริงในขั้นตอนของงวดงานฐานราก และเกิดความต้องการที่จะเปลี่ยนแปลงพ้ืนที่
ใช้สอยที่ชั้น 1 โดยการก้ันผนังส่วนเตรียมอาหารเพ่ือความเป็นสัดส่วนของพ้ืนที่ใช้สอยมากข้ึน 
ผู้จัดการโครงการจึงต้องใช้ระยะเวลาให้ทางวิศวกรโครงสร้างของฝ่ายแบบตรวจสอบว่าต้องมี การ
เปลี่ยนแปลงแบบโครงสร้างมากน้อยเพียงใด ท าให้กระทบการก่อสร้างในช่วงฐานรากท่ีมีการ
หยุดชะงัก เพื่อรอการแก้ไขและอนุมัติแบบ 
 

 

 

 

 

แนวทางการแก้ปัญหา : ผู้จัดการโครงการส่งเรื่องไปทางสถาปนิกโครงการของฝ่ายแบบให้รับทราบ
การเปลี่ยนแปลงแบบ และทางสถาปนิกโครงการจึงมีการประสานงานกับวิศวกรโครงการเพื่อให้
ตรวจสอบความแข็งแรงและผลกระทบทางโครงสร้าง รวมถึงสอบถามการเพ่ิม-ลดของแบบวิศวกรรม
โครงสร้างเพื่อส่งให้ทางผู้บริหารอนุมัติแล้วจัดส่งแบบไปที่หน้างานก่อสร้างได้ทันที 
ระยะเวลาล่าช้า : 7 วัน  
ผู้เกี่ยวข้อง : 2 ฝ่าย ได้แก่ ผู้บริหาร และฝ่ายแบบ  

 

 

 

 

หมายเหตุ : สามารถจัดส่งแบบฐานรากและแบบแก้ไขให้ทางหน้างานได้ในระยะเวลา 7 วัน เนื่องจาก

ไม่กระทบงานฐานราก และไม่กระทบกับรูปด้านของบ้านที่อาจะมีผลต่อรูปแบบ(Style) บ้าน ซึ่งจะไป

กระทบลักษณะกลุ่มลูกค้าที่ทางการตลาดตั้งเป้าไว้ ท าให้ขั้นตอนการเปลี่ยนแปลงรูปแบบดังกล่าว 

การขออนุมัติไม่ต้องผ่านฝ่ายการตลาด สามารถขออนุมัติโดยตรงจากผู้บริหารได้โดยตรง อีกทั้งไม่

ต ำแหน่งท่ีมีกำร

ขั้นตอนการ
ออกแบบ 
(ฝ่ายแบบ) 

Marketing 
Brief 

Head of Marketing 
(ฝ่ายการตลาด) 

ผู้บริหาร 

Head of 
Construction 

BOQ1 
(จัดส่งแบบ

BOQ2 
(จัดส่งแบบขอ

Bugget Managemen (ฝ่ายการจัดการต้นทุน) 

BOQ3 
(จัดส่งแบบ

7 วัน 7 วัน 7 วัน 

ฝ่าย
จัดซ้ือ 

แก้ไขแบบ
ก่อสร้าง 

ผู้ผลิต
วัสดุ 

7 วัน 

พื้นที่
ก่อสร้าง 
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กระทบต่อวัสดุที่ต้องให้ทางจัดซื้อประสานงานกับผู้ผลิตวัสดุ เมื่อผู้บริหารอนุมัติเรียบร้อยจึงส่งแบบ

ก่อสร้างแก้ไขไปให้หน้าด าเนินการต่อได้ 

งวดที่ 1.1 ปัญหาสภาพภูมิอากาศ 

ลักษณะปัญหา : เกิดความล่าช้าเนื่องจากปัญหาสุดวิสัยเป็นเหตุที่ไม่มีใครคาดการณ์เอาไว้ล่วงหน้า 

และป้องกันได้ สภาพแวดล้อมมีฝนตกอย่างต่อเนื่องตลอดทั้งวัน ท าให้ส่งผลต่องวดงานก่อสร้างฐาน

ราก ซึ่งท าให้คอนกรีตไม่เซตตัว และต้องหยุดการก่อสร้างชั่วคราว ท าให้มาสามารถเริ่มงานในงวดงาน

ย่อยท่ีเป็นงานคานคอดินได้ต่อไป           

 

 
 
 
 
 
ระยะเวลาล่าช้า : 2 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : ไม่มีผู้เกี่ยวข้อง 
แนวทางการแก้ไข : น าเครื่องสูบน้ าสูบน้ าออกจากพ้ืนที่ก่อสร้าง 
หมายเหตุ : ช่วงที่มีฝนตกตลอดทั้งวัน 
 
งวดที่ 4.2 ปัญหาขาดรายละเอียดของแบบก่อสร้าง 
ลักษณะปัญหา : ผู้จัดการโครงการมีการตรวจสอบแบบเพ่ือประสานงานการก่อสร้างส่วนของบันได
ทางเข้าหลักของบ้านแต่พบกว่าไม่มีแบบขยายรายละเอียดของลักษณะคานบันไดในส่วนของแบบ
วิศวกรรมโครงสร้าง จึงเกิดการหยุดการก่อสร้างชั่วคราวที่ขั้นตอนการก่อและเทคอนกรีต 
ระยะเวลาล่าช้า : 4 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : 1 ฝ่าย ได้แก่ ฝ่ายแบบ 
 
 

 

ฝ่ายแบบ 

(Product Design) 
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แนวทางการแก้ไข : ผู้จัดการโครงการติดต่อไปยังวิศวกรออกแบบของฝ่ายแบบท าเรื่องเพ่ือแจ้งขอ
รายละเอียดแบบขยายในส่วนของคานในแบบวิศวกรรมโครงสร้าง เพ่ือให้วิศวกรออกแบบโครงสร้าง
และส่งกลับมาที่หน้างานเพ่ือท างานต่อได้ 
หมายเหตุ : ขาดรายละเอียดแบบขยายวิศวกรรมโครงสร้าง 
 
งวดที่ 5.2 ปัญหาขาดช่างที่มีฝีมือและประสบการณ์       
ลักษณะปัญหา : ในงวดงานของการฉาบปูนต้องอาศัยประสบการณ์ช่าง จึงต้องอาศัยช่างที่มีความรู้
ความช านาญ ซึ่งในทีมผู้รับเหมาย่อยแต่ละทีมมีเพียงช่างที่มีประสบการณ์และช านาญในการท างาน
ฉาบปูนและปูกระเบื้องมักจะมีเพียงจ านวน 1-2 คน ช่างสามารถจับเฟี้ยมผนัง 1 คนได้เพียง 15 เฟ้ียม
ต่อวันเท่านั้น ท าให้ไม่เพียงพอในการก่อสร้างบ้านเดี่ยวระดับราคาสูงซึ่งต้องอาศัยความละเอียด
เรียบร้อยในงานก่อสร้างค่อนข้างมาก 
ระยะเวลาล่าช้า : 4 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง :  1 ฝ่าย ได้แก่ ผู้รับเหมาย่อย 
 

 

แนวทางแก้ไขปัญหา : โดยการเพิ่มการล่วงเวลาการท างาน และเพ่ิมค่าแรงคนงานผู้รับเหมาเฉลี่ยคน
ละ 300 บาทและเฉลี่ยเป็นค่าล่วงเวลาได้ 37.50 บาท/ชม. คืนละ 3 ชม. จะเสียต่อคน 112.50 บาท
ต่อคืน 
หมายเหตุ : การเพ่ิมเวลาการท างานแก่ผู้รับเหมาย่อยเป็นการเสียต้นทุนน้อยกว่าการเพ่ิมก าลังคน 
เหมาะกับข้ันตอนก่อสร้างที่มีพ้ืนที่ไม่มากพอกับก าลังคนและ มีปริมาณงานในการท างานไม่เยอะ เช่น 
งานฉาบ งานติดตั้งสุขภัณฑ์ เป็นต้น ไม่มีเหมาะสมในการเพ่ิมก าลังคนให้มากขึ้น 
 
งวดที่ 5.3 ปัญหาขาดช่างที่มีฝีมือและประสบการณ์       
ลักษณะปัญหา : ในงวดงานของการปูกระเบื้องต้องอาศัยประสบการณ์ช่าง จึงต้องอาศัยช่างที่มี
ความรู้ความช านาญ ซึ่งในทีมผู้รับเหมาย่อยแต่ละทีมมีเพียงช่างที่มีประสบการณ์และช านาญในการ
ท างานฉาบปูนและปูกระเบื้องมักจะมีเพียงจ านวน 1-2 คนเท่านั้น จึงมักจะเกิดความล่าช้าของงาน
ก่อสร้างในขั้นตอนนี้ 
ระยะเวลาล่าช้า : 4 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง :  1 ฝ่าย ได้แก่ ผู้รับเหมาย่อย 

ผู้รับเหมาย่อย 

(Sub-Contractor) 
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แนวทางแก้ไขปัญหา : โดยการเพิ่มการล่วงเวลาการท างาน และเพ่ิมค่าแรงคนงานผู้รับเหมาเฉลี่ยคน
ละ 300 บาทและเฉลี่ยเป็นค่าล่วงเวลาได้ 37.50 บาท/ชม. คืนละ 3 ชม. จะเสียต่อคน 112.50 บาท
ต่อคืน 
หมายเหตุ : การเพ่ิมเวลาการท างานแก่ผู้รับเหมาย่อยเป็นการเสียต้นทุนน้อยกว่าการเพ่ิมก าลังคน 
เหมาะกับข้ันตอนก่อสร้างที่มีพ้ืนที่ไม่มากพอกับก าลังคนและ มีปริมาณงานในการท างานไม่เยอะ เช่น 
งานฉาบ งานติดตั้งสุขภัณฑ์ เป็นต้น ไม่มีเหมาะสมในการเพ่ิมก าลังคนให้มากขึ้น 
 
งวดที่ 6.2 ปัญหาขาดช่างที่มีฝีมือและประสบการณ์       
ลักษณะปัญหา : ในงวดงานของการฉาบปูนต้องอาศัยประสบการณ์ช่าง จึงต้องอาศัยช่างที่มีความรู้
ความช านาญ ซึ่งในทีมผู้รับเหมาย่อยแต่ละทีมมีเพียงช่างที่มีประสบการณ์และช านาญในการท างาน
ฉาบปูนและปูกระเบื้องมักจะมีเพียงจ านวน 1-2 คน ช่างสามารถจับเฟี้ยมผนัง 1 คนได้เพียง 15 เฟ้ียม
ต่อวันเท่านั้น ท าให้ไม่เพียงพอในการก่อสร้างบ้านเดี่ยวระดับราคาสูงซึ่งต้องอาศัยความละเอียด
เรียบร้อยในงานก่อสร้างค่อนข้างมาก 
ระยะเวลาล่าช้า : 4 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง :  1 ฝ่าย ได้แก่ ผู้รับเหมาย่อย 
 

 

แนวทางแก้ไขปัญหา : โดยการเพิ่มการล่วงเวลาการท างาน และเพ่ิมค่าแรงคนงานผู้รับเหมาเฉลี่ยคน
ละ 300 บาทและเฉลี่ยเป็นค่าล่วงเวลาได้ 37.50 บาท/ชม. คืนละ 3 ชม. จะเสียต่อคน 112.50 บาท
ต่อคืน 
หมายเหตุ : การเพ่ิมเวลาการท างานแก่ผู้รับเหมาย่อยเป็นการเสียต้นทุนน้อยกว่าการเพ่ิมก าลังคน 
เหมาะกับข้ันตอนก่อสร้างที่มีพ้ืนที่ไม่มากพอกับก าลังคนและ มีปริมาณงานในการท างานไม่เยอะ เช่น 
งานฉาบ งานติดตั้งสุขภัณฑ์ เป็นต้น ไม่มีเหมาะสมในการเพ่ิมก าลังคนให้มากขึ้น 
 

 

ผู้รับเหมาย่อย 

(Sub-Contractor) 

ผู้รับเหมาย่อย 

(Sub-Contractor) 
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งวดที่ 7.2 ปัญหาการเปลี่ยนแปลงชนิดและปริมาณวัสดุ 

 

 

 

 

ลักษณะปัญหา : เนื่องจากรายการวัสดุก่อสร้างที่เป็นวัสดุกรุผนังภายนอกที่ผู้ออกแบบได้ท าการระบุ
ไว้เป็นรุ่นที่ไม่มีขายในท้องตลาดแล้ว ท าให้ไม่สามารถจัดหาได้ทันเวลาก่อสร้าง ท าให้ส่งผลกระทบต่อ
แผนงานหลักคือวัสดุไม่เข้าหน่วยงานตามแผนงานหลัก จึงไม่สามารถท างานปูกระเบื้องได้  และยังท า
ให้ไม่สามารถเริ่มงวดงานย่อยอ่ืนๆได้ ได้แก่ บัวปูนปั้น ราวระเบียง และการติดตั้งหน้าต่าง UPVC ชั้น
ที่ 2  
ระยะเวลาล่าช้า : 4 วัน  
ผู้เกี่ยวข้อง : 3 ฝ่าย ได้แก่ ฝ่ายแบบ, ฝ่ายจัดซื้อ และผู้ผลิตวัสดุ 
 
 
 
 
แนวทางการแก้ไข : ผู้จัดการโครงการจึงต้องขอเปลี่ยนแปลงรุ่นกระเบื้องภายนอกโดยการติดต่อ
ประสานงานกับสถาปนิกโครงการซึ่งการเปลี่ยนแปลงวัสดุ จะต้องมีการประมาณราคาและรูปแบบ
เทียบระหว่างวัสดุเดิมกับวัสดุใหม่ เพื่อให้คิดต้นทุนที่เพ่ิม-ลดอย่างถูกต้อง และให้สถาปนิกโครงการ 
(ฝ่ายแบบ) อนุมัติการเปลี่ยนแปลงวัสดุ แล้วจึงส่งไปทางฝ่ายจัดซื้อตรวจสอบ เพ่ือประสานงานกับ
ผู้ผลิตสินค้าต่อไป  
หมายเหตุ : การแก้ไขวัสดุต้องมีการประมาณราคาเทียบรูปแบบซึ่งต้องให้สถาปนิกโครงการ (ฝ่าย

แบบ) เป็นผู้อนุมัติก่อน และเปรียบเทียบในเรื่องของราคาเทียบวัสดุเก่าและวัสดุใหม่ที่ต้องการเปลี่ยน

จึงต้องส่งไปที่ฝ่ายจัดซื้อเพ่ือตรวจสอบราคาและสั่งซื้อ จึงจะท าการแก้ไขเปลี่ยนแปลงได้ 

งวดที่ 8.9 ปัญหาการติดตั้งวัสดุไม่ได้มาตรฐาน 

อนุมตัิ

รูปแบบ 
สถาปนิก

โครงการ 
ฝ่ายจัดซื้อ 

(Marketing 

Procurement) 

ผู้ผลิตวสัดุ 

(Supplier) 

ตรวจสอบ

ราคา 

โครงการก่อสร้าง 

1 วัน 1 วัน 2 วัน 
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ลักษณะปัญหา : เกิดการหดและขยายตัวของพ้ินไม้ปาร์เก้ เนื่องจาก

ผู้รับเหมาย่อยมีการติดตั้งที่ไม่ถูกต้องตามมาตรฐาน  

ระยะเวลาล่าช้า : 7 วัน 

ผู้เกี่ยวข้อง : 2 ฝ่าย ได้แก่ ฝ่ายจัดซื้อและผู้ผลิต 

 

 

แนวทางแก้ปัญหา :  ท าให้ทางฝ่ายจัดซื้อต้องมีการติดต่อประสานงานให้ ผู้ผลิตเข้ามาสาธิตการ
ติดตั้งให้กับผู้รับเหมาในโครงการ 
หมายเหตุ : ผู้รับเหมาติดตั้งงานไม่ได้มาตรฐาน 
 

งวดที่ 11.1 ปัญหาการเปลี่ยนแปลงแบบขณะก่อสร้าง 

 

 

 

 

ลักษณะปัญหา : มีการเปลี่ยนแปลงแก้ไขแบบโดยผู้บริหารต้องการเพ่ิมราวกันตกกระจกแทนเดิมที่
เป็นผนังกระจกพ้ืนถึงฝ้า เพื่อเป็นการลดต้นทุนการก่อสร้าง ท าให้ในกิจกรรมย่อยติดตั้งราวกันตกผนัง
ภายในอาคารส่งผลกระทบต่อแผนงานหลักคือ เกิดความล่าช้า และกระทบต่อสายงานวิกฤต การท า 
Shop Drawing ล่าช้าเกิดจากการแก้ไขแบบและผู้รับเหมารายย่อย ต้องหยุดงานก่อสร้างบางส่วน 
และมีผลกระทบกับงานในส่วนอื่นๆ พบว่าผลกระทบที่เกิดจากเหตุการณ์ท่ีต้องรอการตัดสินใจจาก
เจ้าของโครงการ การอนุมัติวัสดุ  ต้นทุนการก่อสร้างเพ่ิมข้ึนจากการแก้ไขงาน 
ระยะเวลาล่าช้า : 7 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : 2 ฝ่าย ได้แก่ ผู้บริหาร และฝ่ายแบบ 
 
 

ฝ่ายจัดซื้อ 

(Marketing Procurement) 

ผู้ผลิตวสัดุ 

(Supplier) 

7 วัน 
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แนวทางการแก้ไข : การแก้ปัญหาโดยการเร่งรัดขั้นตอนแบบการท า Shop Drawing For 
construction ของฝ่ายแบบเพ่ือจัดส่งไปยังฝ่ายจัดการต้นทุน  (Budget  Management) เพ่ือจัดท า
ราคาเบื้องต้นเพ่ือส่งไปยังฝ่ายจัดซื้อเพ่ือประสานงานกับผู้ผลิตต่อไป 
หมายเหตุ : สามารถจัดส่งแบบแก้ไขให้ทางหน้างานได้ในระยะเวลา 7 วัน เนื่องจากไม่กระทบงาน
ฐานราก และไม่กระทบกับรูปด้านของบ้านที่อาจะมีผลต่อรูปแบบ(Style) บ้าน การขออนุมัติไม่ต้อง
ผ่านฝ่ายการตลาด จึงผ่านมายังผู้บริหารอนุมัติเรียบร้อยจึงต้องส่งแบบให้ทางจัดซื้อก่อน สามารถขอ
อนุมัติโดยตรงจากผู้บริหารได้โดยตรง แต่มีผลกระทบต่อวัสดุที่ต้องให้ทางฝ่ายจัดการต้นทุน
ประสานงานกับทางฝ่ายเพ่ือติดต่อผู้ผลิตวัสดุ  
งวดที่ 11.2 ปัญหาการจัดส่งวัสดุเข้าพื้นที่ก่อสร้างได้ล่าช้ากว่าแผน 

  

 

 

ลักษณะปัญหา : ปัญหาความล่าช้าในขั้นตอนของการติดตั้งประตูบานเปิด ซึ่งบานที่เกิดการ

หยุดชะงักในการติดตั้งชั่วคราวคือประตูบานไม้ทางเข้าหลักของบ้าน ซึ่งเป็นวัสดุที่ต้องมีการสั่งผลิต

เฉพาะ จึงต้องมีการสั่งซื้อล่วงหน้าเป็นเวลา1 เดือน ต้องมีคุณภาพและรูปแบบที่ตรงกับความต้องการ

ที่ผู้ออกแบบก าหนด และมีผู้ผลิตไม่ก่ีรายที่ผ่านมาตรฐานการตรวจสอบของบริษัทแล้ว แต่เนื่องจาก

แบบบ้านมีการอนุมัติล่าช้าและวัสดุมีจ านวนมาก และเนื่องจากมีหลายโครงการที่มีการใช้ผู้ผลิตราย

เดียวกัน ในช่วงเวลาเดียวกันท าให้ไม่สามารถจัดรอบการผลิตได้ทันต่อความต้องการ  

ระยะเวลาล่าช้า : 7 วัน 

ผู้เกี่ยวข้อง : 2 ฝ่าย ได้แก่ ฝ่ายจัดซื้อและผู้ผลิตวัสดุ 

 

ขั้นตอนการ
ออกแบบ 
(ฝ่ายแบบ) 

Marketing 
Brief 

Head of 
Marketing 

ผู้บริหาร 

Head of 
Construction 

BOQ1 
(จัดส่งแบบ

BOQ2 
(จัดส่งแบบขอ

Bugget Managemen (ฝ่ายการจัดการต้นทุน) 

BOQ3 
(จัดส่งแบบ

7 วัน 7 วัน 7 วัน 

ฝ่าย
จัดซ้ือ 

แก้ไขแบบ
ก่อสร้าง 

ผู้ผลิต
วัสดุ 

2 วัน 3 วัน 
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แนวทางการแก้ไข : ฝ่ายจัดซื้อจึงเร่งรัดประสานงานไปทางผู้ผลิตบานประตูไม้รายใหม่ที่สามารถผลิต
ได้ตามรูปแบบและระยะเวลาที่ต้องการ ซึ่งเป็นผู้ผลิตในหนึ่งรายที่อยู่ในผู้ผลิตที่ผ่านมาตรฐาน QC 
(Quality Control) แล้วจึงไม่เสียเวลาในการผ่านขั้นตอนตรวจสอบซึ่งใช้เวลาประมาณ 1 เดือนกว่า 
และสามารถท าได้เพื่อก่อสร้างได้เพียงพอใน Phase การก่อสร้างแรกก่อน และทยอยส่งปริมาณวัสดุที่
เหลือตามมาทีหลัง เพ่ือความรวดเร็วในระหว่างการก่อสร้าง 
หมายเหตุ : ผู้ผลิตรายเดิมไม่สามารถผลิตได้ตามปริมาณและรูปแบบที่ผู้ออกแบบก าหนดไว้ตามแบบ
ได้ จึงหาผู้ผลิตรายใหม่ที่เคยผ่านขั้นตอนตรวจสอบมาตรฐานกับทางบริษัทแล้ว 
 

บ้านหลังที่ 2 

งวดที่ 1.1 ปัญหาสภาพภูมิอากาศ 

ลักษณะปัญหา : เกิดความล่าช้าเนื่องจากปัญหาสุดวิสัยเป็นเหตุที่ไม่มีใครคาดการณ์เอาไว้ล่วงหน้า 

และป้องกันได้ สภาพแวดล้อมมีฝนตกอย่างต่อเนื่องตลอดทั้งวัน ท าให้ส่งผลต่องวดงานก่อสร้างฐาน

ราก ซึ่งท าให้คอนกรีตไม่เซตตัว และต้องหยุดการก่อสร้างชั่วคราว ท าให้มาสามารถเริ่มงานในงวดงาน

ย่อยท่ีเป็นงานคานคอดินได้ต่อไป           

 

 
 
 
 
 
ระยะเวลาล่าช้า : 2 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : ไม่มีผู้เกี่ยวข้อง 
แนวทางการแก้ไข : น าเครื่องสูบน้ าสูบน้ าออกจากพ้ืนที่ก่อสร้าง 
หมายเหตุ : ช่วงที่มีฝนตกตลอดทั้งวัน 

ฝ่ายจัดซื้อ 

(Marketing Procurement) 

ผู้ผลิตวสัดุ 

(Supplier) 

7 วัน 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

87 

งวดที่ 1.1 ปัญหาการเปลี่ยนแปลงแบบขณะก่อสร้าง 

ลักษณะปัญหา : เนื่องจากทางผู้บริหารมีการเข้าไปตรวจสอบการก่อสร้างที่พ้ืนที่ก่อสร้าง จึงมีการ
สังเกตขอบเขตพ้ืนที่จริงในขั้นตอนของงวดงานฐานราก และเกิดความต้องการที่จะเปลี่ยนแปลงพ้ืนที่
ใช้สอยที่ชั้น 1 โดยการก้ันผนังส่วนเตรียมอาหารเพ่ือความเป็นสัดส่วนของพ้ืนที่ใช้สอยมากข้ึน 
ผู้จัดการโครงการจึงต้องใช้ระยะเวลาให้ทางวิศวกรโครงสร้างของฝ่ายแบบตรวจสอบว่าต้องมี การ
เปลี่ยนแปลงแบบโครงสร้างมากน้อยเพียงใด ท าให้กระทบการก่อสร้างในช่วงฐานรากท่ีมีการ
หยุดชะงัก เพื่อรอการแก้ไขและอนุมัติแบบ 
 

 

 

 

 

แนวทางการแก้ปัญหา : ผู้จัดการโครงการส่งเรื่องไปทางสถาปนิกโครงการของฝ่ายแบบให้รับทราบ
การเปลี่ยนแปลงแบบ และทางสถาปนิกโครงการจึงมีการประสานงานกับวิศวกรโครงการเพื่อให้
ตรวจสอบความแข็งแรงและผลกระทบทางโครงสร้าง รวมถึงสอบถามการเพ่ิม-ลดของแบบวิศวกรรม
โครงสร้างเพื่อส่งให้ทางผู้บริหารอนุมัติแล้วจัดส่งแบบไปที่หน้างานก่อสร้างได้ทันที 
ระยะเวลาล่าช้า : 7 วัน  
ผู้เกี่ยวข้อง : 2 ฝ่าย ได้แก่ ผู้บริหาร และฝ่ายแบบ  

 

 

 

 

หมายเหตุ : สามารถจัดส่งแบบฐานรากและแบบแก้ไขให้ทางหน้างานได้ในระยะเวลา 7 วัน เนื่องจาก

ไม่กระทบงานฐานราก และไม่กระทบกับรูปด้านของบ้านที่อาจะมีผลต่อรูปแบบ(Style) บ้าน ซึ่งจะไป

กระทบลักษณะกลุ่มลูกค้าที่ทางการตลาดตั้งเป้าไว้ ท าให้ขั้นตอนการเปลี่ยนแปลงรูปแบบดังกล่าว 

ต ำแหน่งท่ีมีกำร
เพิ่มผนัง

ขั้นตอนการ
ออกแบบ 
(ฝ่ายแบบ) 

Marketing 
Brief 

Head of Marketing 
(ฝ่ายการตลาด) 

ผู้บริหาร 

Head of 
Construction 

BOQ1 
(จัดส่งแบบ

BOQ2 
(จัดส่งแบบขอ

Bugget Managemen (ฝ่ายการจัดการต้นทุน) 

BOQ3 
(จัดส่งแบบ

7 วัน 7 วัน 7 วัน 

ฝ่าย
จัดซ้ือ 

แก้ไขแบบ
ก่อสร้าง 

ผู้ผลิต
วัสดุ 

(Suppli

7 วัน 

พื้นที่
ก่อสร้าง 
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การขออนุมัติไม่ต้องผ่านฝ่ายการตลาด สามารถขออนุมัติโดยตรงจากผู้บริหารได้โดยตรง อีกทั้งไม่

กระทบต่อวัสดุที่ต้องให้ทางจัดซื้อประสานงานกับผู้ผลิตวัสดุ เมื่อผู้บริหารอนุมัติเรียบร้อยจึงส่งแบบ

ก่อสร้างแก้ไขไปให้หน้าด าเนินการต่อได้ 

งวดที่ 4.2 ปัญหาขาดรายละเอียดของแบบก่อสร้าง 
ลักษณะปัญหา : ผู้จัดการโครงการมีการตรวจสอบแบบเพ่ือประสานงานการก่อสร้างส่วนของบันได
ทางเข้าหลักของบ้านแต่พบกว่าไม่มีแบบขยายรายละเอียดของลักษณะคานบันไดในส่วนของแบบ
วิศวกรรมโครงสร้าง จึงเกิดการหยุดการก่อสร้างชั่วคราวที่ขั้นตอนการก่อและเทคอนกรีต 
ระยะเวลาล่าช้า : 4 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : 1 ฝ่าย ได้แก่ ฝ่ายแบบ 
 

 

แนวทางการแก้ไข : ผู้จัดการโครงการติดต่อไปยังวิศวกรออกแบบของฝ่ายแบบท าเรื่องเพ่ือแจ้งขอ
รายละเอียดแบบขยายในส่วนของคานในแบบวิศวกรรมโครงสร้าง เพื่อให้วิศวกรออกแบบโครงสร้าง
และส่งกลับมาที่หน้างานเพ่ือท างานต่อได้ 
หมายเหตุ : ขาดรายละเอียดแบบขยายวิศวกรรมโครงสร้าง 
 

งวดที่ 5.2 ปัญหาขาดช่างที่มีฝีมือและประสบการณ์       
ลักษณะปัญหา : ในงวดงานของการฉาบปูนต้องอาศัยประสบการณ์ช่าง จึงต้องอาศัยช่างที่มีความรู้
ความช านาญ ซึ่งในทีมผู้รับเหมาย่อยแต่ละทีมมีเพียงช่างที่มีประสบการณ์และช านาญในการท างาน
ฉาบปูนและปูกระเบื้องมักจะมีเพียงจ านวน 1-2 คน ช่างสามารถจับเฟี้ยมผนัง 1 คนได้เพียง 15 เฟ้ียม
ต่อวันเท่านั้น ท าให้ไม่เพียงพอในการก่อสร้างบ้านเดี่ยวระดับราคาสูงซึ่งต้องอาศัยความละเอียด
เรียบร้อยในงานก่อสร้างค่อนข้างมาก 
ระยะเวลาล่าช้า : 4 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง :  1 ฝ่าย ได้แก่ ผู้รับเหมาย่อย 
 

 

ผู้รับเหมาย่อย 

(Sub-Contractor) 

ฝ่ายแบบ 

(Product Design) 
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แนวทางแก้ไขปัญหา : โดยการเพิ่มการล่วงเวลาการท างาน และเพ่ิมค่าแรงคนงานผู้รับเหมาเฉลี่ยคน
ละ 300 บาทและเฉลี่ยเป็นค่าล่วงเวลาได้ 37.50 บาท/ชม. คืนละ 3 ชม. จะเสียต่อคน 112.50 บาท
ต่อคืน 
หมายเหตุ : การเพ่ิมเวลาการท างานแก่ผู้รับเหมาย่อยเป็นการเสียต้นทุนน้อยกว่าการเพ่ิมก าลังคน 
เหมาะกับข้ันตอนก่อสร้างที่มีพ้ืนที่ไม่มากพอกับก าลังคนและ มีปริมาณงานในการท างานไม่เยอะ เช่น 
งานฉาบ งานติดตั้งสุขภัณฑ์ เป็นต้น ไม่มีเหมาะสมในการเพ่ิมก าลังคนให้มากขึ้น 
งวดที่ 5.3 ปัญหาการคิดปริมาณวัสดุไม่ทันต่อการก่อสร้าง 
ลักษณะปัญหา : เนื่องจากแบบบ้านมีการเปลี่ยนแปลงท าให้ระยะเวลาในการถอดปริมาณวัสดุน้อย 
และในขั้นตอนของเหล็กประดับที่ก าลังจะถึงงวดงานก่อสร้าง อีกทั้งเป็นวัสดุที่ต้องสั่งล่วงหน้า 1 เดือน 
จึงเกิดความล่าช้าในงวดงานติดตั้งเหล็กประดับขึ้น 
แนวทางการแก้ปัญหา : การแก้ปัญหาโดยฝ่ายการจัดการต้นทุน (Budget  Management) ส่ง
ปริมาณบางรายการที่จ าเป็นไปทางจัดซื้อก่อนเพื่อรีบด าเนินการต่อและจัดส่งวัสดุไปทางหน้างานได้
ทัน เนื่องจากข้ันตอนการออกแบบท าให้เกิดการถอดปริมาณล่าช้า และเหลือเวลาเพียงเล็กน้อยก่อนที่
หน้างานจะเริ่มก่อสร้าง ทั้งสองโครงการจึงแก้ปัญหาโดยส่งแบบ BOQ1 ซึ่งเป็นแบบเบื้องต้นให้ทาง
งบประมาณถอดปริมาณเพ่ือเผื่อปริมาณวัสดุเอาไว้ 10% ของปริมาณท้ังหมด และส่งฝ่ายจัดซื้อในการ
สั่งวัสดุเพื่อหน้างานสามารถเริ่มก่อสร้างได้ทันเวลา 
ระยะเวลาล่าช้า : 7 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : 3 ฝ่าย  ได้แก่ ฝ่ายงบประมาณก่อสร้าง ฝ่ายแบบ และผู้ผลิตวัสดุ 
 

 

 

 

หมายเหตุ : การลดระยะการคิดปริมาณวัสดุ 

งวดที่ 7.2 ปัญหาการจัดส่งวัสดุเข้าพื้นที่ก่อสร้างล่าช้ากว่าแผนงาน 
ลักษณะปัญหา : ผู้ผลิตไม่สามารถส่งวัสดุแผงเหล็กประดับเข้าโครงการก่อสร้างตามวันเวลาที่ก าหนด
ไว้ในแผนได้ เกิดการหยุดชะงักในการติดตั้งชั่วคราวคือการติดตั้งแผงเหล็กประดับ ท าให้เกิดความ
ล่าช้าขั้นตอนของการติดตั้งแผงเหล็กประดับ ซึ่งเป็นวัสดุที่ต้องมีการสั่งผลิตเฉพาะ จึงต้องมีการสั่งซื้อ
ล่วงหน้าเป็นเวลา1 เดือน 

ขั้นตอนการ
ออกแบบ 
(ฝ่ายแบบ) 

Marketing Brief 
Head of Marketing 

(ฝ่ายการตลาด) 

ผู้บริหาร 

Head of Construction 
(ฝ่ายการจัดการก่อสร้าง) 

 

BOQ1 
(จัดส่งแบบ
เบ้ืองต้น) 

BOQ2 
(จัดส่งแบบขอ

อนุญาต) 

Bugget Managemen (ฝ่ายการจัดการต้นทุน) 

BOQ3 
(จัดส่งแบบ
ก่อสร้าง) 

7 วัน 7 วัน 7 วัน 

ฝ่ายจัดซ้ือ 
แก้ไขแบบก่อสร้าง 

(ฝ่ายแบบ) 
 

ผู้ผลิตวัสด ุ
(Supplier

) 

4 วัน 3 วัน 
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ระยะเวลาล่าช้า : 4 วัน (ทางจัดซื้อรีบหาผู้ผลิตใหม่ ตั้งแต่วันที่ผู้ผลิตเก่ามีการแจ้งว่าผลิตได้ไม่ทัน
ตามก าหนดระยะเวลาที่ก าหนดคงเหลือความล่าช้า 4 วันนับจากการเริ่มงวดงานติดตั้งแผงเหล็ก
ประดับ) 
ผู้เกี่ยวข้อง :  
 

 

 

แนวทางการแก้ไข : ผู้จัดการโครงการติดต่อไปทางฝ่ายจัดซื้อวัสดุเพื่อแจ้งปัญหาและขอเพิ่มผู้ผลิต
รายอื่นเข้ามาท่ีมีการผ่านการตรวจสอบคุณภาพจากทางบริษัทไว้อยู่แล้ว ฝ่ายจัดซื้อจึงเร่งรัดการหา
ผู้ผลิตรายใหม่ที่อยู่ในราคาและคุณภาพใกล้เคียงจากนั้นส่งแบบตัวอย่างของผู้ผลิตรายใหม่เพ่ือให้
สถาปนิกโครงการอนุมัติรูปแบบแล้วจึงสั่งผลิตให้ทันต่อความต้องการใช้งาน 
หมายเหตุ : ผู้ผลิตไม่สามารถผลิตได้ตามปริมาณท่ีก าหนดตามเวลาที่ตกลงตามแผนงานไว้ 
 

งวดที่ 8.9 ปัญหาการติดตั้งวัสดุไม่ได้มาตรฐาน 

ลักษณะปัญหา : เกิดการหดและขยายตัวของพ้ินไม้ปาร์เก้ เนื่องจาก

ผู้รับเหมาย่อยมีการติดตั้งที่ไม่ถูกต้องตามมาตรฐาน  

ระยะเวลาล่าช้า : 7 วัน 

ผู้เกี่ยวข้อง : 2 ฝ่าย ได้แก่ ฝ่ายจัดซื้อและผู้ผลิต 

 

 

แนวทางแก้ปัญหา :  ท าให้ทางฝ่ายจัดซื้อต้องมีการติดต่อประสานงานให้ ผู้ผลิตเข้ามาสาธิตการ
ติดตั้งให้กับผู้รับเหมาในโครงการ 
หมายเหตุ : ผู้รับเหมาติดตั้งงานไม่ได้มาตรฐาน 
 

 

ฝ่ายจัดซ้ือ 

(Marketing Procurement) 

ผู้ผลิตวัสด ุ

(Supplier) 

ฝ่ายจัดซื้อ 

(Marketing Procurement) 

ผู้ผลิตวสัดุ 

(Supplier) 

7 วัน 
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งวดที่ 11.2 ปัญหาการจัดส่งวัสดุเข้าพื้นที่ก่อสร้างได้ล่าช้ากว่าแผน 

  

 

 

ลักษณะปัญหา : ปัญหาความล่าช้าในขั้นตอนของการติดตั้งประตูบานเปิด ซึ่งบานที่เกิดการ

หยุดชะงักในการติดตั้งชั่วคราวคือประตูบานไม้ทางเข้าหลักของบ้าน ซึ่งเป็นวัสดุที่ต้องมีการสั่งผลิต

เฉพาะ จึงต้องมีการสั่งซื้อล่วงหน้าเป็นเวลา1 เดือน ต้องมีคุณภาพและรูปแบบที่ตรงกับความต้องการ

ที่ผู้ออกแบบก าหนด และมีผู้ผลิตไม่ก่ีรายที่ผ่านมาตรฐานการตรวจสอบของบริษัทแล้ว แต่เนื่องจาก

แบบบ้านมีการอนุมัติล่าช้าและวัสดุมีจ านวนมาก และเนื่องจากมีหลายโครงการที่มีการใช้ผู้ผลิตราย

เดียวกัน ในช่วงเวลาเดียวกันท าให้ไม่สามารถจัดรอบการผลิตได้ทันต่อความต้องการ  

ระยะเวลาล่าช้า : 7 วัน 

ผู้เกี่ยวข้อง : 2 ฝ่าย ได้แก่ ฝ่ายจัดซื้อและผู้ผลิตวัสดุ 

 

 

แนวทางการแก้ไข : ฝ่ายจัดซื้อจึงเร่งรัดประสานงานไปทางผู้ผลิตบานประตูไม้รายใหม่ที่สามารถผลิต
ได้ตามรูปแบบและระยะเวลาที่ต้องการ ซึ่งเป็นผู้ผลิตในหนึ่งรายที่อยู่ในผู้ผลิตที่ผ่านมาตรฐาน QC 
(Quality Control) แล้วจึงไม่เสียเวลาในการผ่านขั้นตอนตรวจสอบซึ่งใช้เวลาประมาณ 1 เดือนกว่า 
และสามารถท าได้เพื่อก่อสร้างได้เพียงพอใน Phase การก่อสร้างแรกก่อน และทยอยส่งปริมาณวัสดุที่
เหลือตามมาทีหลัง เพ่ือความรวดเร็วในระหว่างการก่อสร้าง 
หมายเหตุ : ผู้ผลิตรายเดิมไม่สามารถผลิตได้ตามปริมาณและรูปแบบที่ผู้ออกแบบก าหนดไว้ตามแบบ
ได้ จึงหาผู้ผลิตรายใหม่ที่เคยผ่านขั้นตอนตรวจสอบมาตรฐานกับทางบริษัทแล้ว 
 
งวดที่ 12.8 ปัญหาขาดช่างที่มีฝีมือและประสบการณ์       
ลักษณะปัญหา : ในส่วนของการส่งบ้าน (End Product) พบปัญหาความล่าช้าในการตรวจรับมอบ
บ้าน ถูกตรวจสอบหลายรอบ เนื่องจากเป็นงวดงานที่มีการตรวจงานอย่างละเอียดและหลายรอบ 
เนื่องจากบ้านเดี่ยวระดับราคาสูงเป็นงานที่เน้นความประณีต ละสวยงาม ดังนั้นการตรวจรับงานของ

ฝ่ายจัดซื้อ 

(Marketing Procurement) 

ผู้ผลิตวสัดุ 

(Supplier) 

7 วัน 
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งานโครงการบ้านจัดสรรจึงตรวจอย่างละเอียดโดย (Quality control : QC.) ไว้คอยตรวจงานใหม่แต่
ละหมวด และผู้รับเหมามักเป็นคนต่างด้าวท าให้ไม่มีความรู้และประสบการณ์ในการเก็บความ
เรียบร้อยเพื่อส่งมอบบ้านระยะเวลาล่าช้า : 4 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง :  1 ฝ่าย ได้แก่ ผู้รับเหมาย่อย 
 

 

แนวทางแก้ไขปัญหา : การเพ่ิมก าลังคนที่มีฝีมือในเข้ามาตรวจความเรียบร้อยโดยการสับเปลี่ยน
หมุนเวียนผู้รับเหมาจากบ้านหลังอ่ืนในโครงการที่ยังไม่อยู่ในขั้นตอนการปูส่งมอบบ้านหรือผู้รับเหมา
ย่อยจากโครงการอ่ืนที่อยู่ใกล้เคียงมาก่อสร้างในงวดงานนี้ ของหลังที่ก าลังก่อสร้างอยู่ก่อน โดยจะต้อง
เพ่ิมค่าแรงคนงานผู้รับเหมาเฉลี่ยคนละ 300 บาทต่อวัน ต่อคน  
หมายเหตุ : เหมาะกับงานเฉพาะทางท่ีต้องอาศัยช่างที่มีความรู้ประสบการณ์ ท าให้เกิดการเพ่ิม
ก าลังคนที่ช านาญเข้ามาช่วยถึงแม้การเพ่ิมก าลังคนของผู้รับเหมาย่อยในการก่อสร้างจะเป็นการใช้
ต้นทุนก็ตาม 
  

บ้านหลังที่ 3 
งวดที่ 1.1 ปัญหาสภาพภูมิอากาศ 

ลักษณะปัญหา : เกิดความล่าช้าเนื่องจากปัญหาสุดวิสัยเป็นเหตุที่ไม่มีใครคาดการณ์เอาไว้ล่วงหน้า 

และป้องกันได้ สภาพแวดล้อมมีฝนตกอย่างต่อเนื่องตลอดทั้งวัน ท าให้ส่งผลต่องวดงานก่อสร้างฐาน

ราก ซึ่งท าให้คอนกรีตไม่เซตตัว และต้องหยุดการก่อสร้างชั่วคราว ท าให้มาสามารถเริ่มงานในงวดงาน

ย่อยท่ีเป็นงานคานคอดินได้ต่อไป           

 

 
 
 
 
 
ระยะเวลาล่าช้า : 2 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : ไม่มีผู้เกี่ยวข้อง 

ผู้รับเหมาย่อย 

(Sub-Contractor) 
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แนวทางการแก้ไข : น าเครื่องสูบน้ าสูบน้ าออกจากพ้ืนที่ก่อสร้าง 
หมายเหตุ : ช่วงที่มีฝนตกตลอดทั้งวัน 
 
งวดที่ 1.1 ปัญหาการเปลี่ยนแปลงแบบขณะก่อสร้าง 

ลักษณะปัญหา : เนื่องจากทางผู้บริหารมีการเข้าไปตรวจสอบการก่อสร้างที่พ้ืนที่ก่อสร้าง จึงมีการ
สังเกตขอบเขตพ้ืนที่จริงในขั้นตอนของงวดงานฐานราก และเกิดความต้องการที่จะเปลี่ยนแปลงพ้ืนที่
ใช้สอยที่ชั้น 1 โดยการก้ันผนังส่วนเตรียมอาหารเพ่ือความเป็นสัดส่วนของพ้ืนที่ใช้สอยมากข้ึน 
ผู้จัดการโครงการจึงต้องใช้ระยะเวลาให้ทางวิศวกรโครงสร้างของฝ่ายแบบตรวจสอบว่าต้องมี การ
เปลี่ยนแปลงแบบโครงสร้างมากน้อยเพียงใด ท าให้กระทบการก่อสร้างในช่วงฐานรากท่ีมีการ
หยุดชะงัก เพ่ือรอการแก้ไขและอนุมัติแบบ 
 

 

 

 

 

แนวทางการแก้ปัญหา : ผู้จัดการโครงการส่งเรื่องไปทางสถาปนิกโครงการของฝ่ายแบบให้รับทราบ
การเปลี่ยนแปลงแบบ และทางสถาปนิกโครงการจึงมีการประสานงานกับวิศวกรโครงการเพื่อให้
ตรวจสอบความแข็งแรงและผลกระทบทางโครงสร้าง รวมถึงสอบถามการเพ่ิม-ลดของแบบวิศวกรรม
โครงสร้างเพื่อส่งให้ทางผู้บริหารอนุมัติแล้วจัดส่งแบบไปที่หน้างานก่อสร้างได้ทันที 
ระยะเวลาล่าช้า : 7 วัน  
ผู้เกี่ยวข้อง : 2 ฝ่าย ได้แก่ ผู้บริหาร และฝ่ายแบบ  

 

 

 

 

ต ำแหน่งท่ีมีกำร

ขั้นตอนการ
ออกแบบ 
(ฝ่ายแบบ) 

Marketing 
Brief 

Head of Marketing 
(ฝ่ายการตลาด) 

ผู้บริหาร 

Head of 
Construction 

BOQ1 
(จัดส่งแบบ

BOQ2 
(จัดส่งแบบขอ

Bugget Managemen (ฝ่ายการจัดการต้นทุน) 

BOQ3 
(จัดส่งแบบ

7 วัน 7 วัน 7 วัน 

ฝ่าย
จัดซ้ือ 

แก้ไขแบบ
ก่อสร้าง 

ผู้ผลิต
วัสดุ 

7 วัน 

พื้นที่
ก่อสร้าง 
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หมายเหตุ : สามารถจัดส่งแบบฐานรากและแบบแก้ไขให้ทางหน้างานได้ในระยะเวลา 7 วัน เนื่องจาก

ไม่กระทบงานฐานราก และไม่กระทบกับรูปด้านของบ้านที่อาจะมีผลต่อรูปแบบ(Style) บ้าน ซึ่งจะไป

กระทบลักษณะกลุ่มลูกค้าที่ทางการตลาดตั้งเป้าไว้ ท าให้ขั้นตอนการเปลี่ยนแปลงรูปแบบดังกล่าว 

การขออนุมัติไม่ต้องผ่านฝ่ายการตลาด สามารถขออนุมัติโดยตรงจากผู้บริหารได้โดยตรง อีกทั้งไม่กระ

ทบต่อวัสดุที่ต้องให้ทางจัดซื้อประสานงานกับผู้ผลิตวัสดุ เมื่อผู้บริหารอนุมัติเรียบร้อยจึงส่งแบบ

ก่อสร้างแก้ไขไปให้หน้าด าเนินการต่อได้ 

งวดที่ 4.2 ปัญหาขาดรายละเอียดของแบบก่อสร้าง 
ลักษณะปัญหา : ผู้จัดการโครงการมีการตรวจสอบแบบเพ่ือประสานงานการก่อสร้างส่วนของบันได
ทางเข้าหลักของบ้านแต่พบกว่าไม่มีแบบขยายรายละเอียดของลักษณะคานบันไดในส่วนของแบบ
วิศวกรรมโครงสร้าง จึงเกิดการหยุดการก่อสร้างชั่วคราวที่ขั้นตอนการก่อและเทคอนกรีต 
ระยะเวลาล่าช้า : 4 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : 1 ฝ่าย ได้แก่ ฝ่ายแบบ 

 

 
แนวทางการแก้ไข : ผู้จัดการโครงการติดต่อไปยังวิศวกรออกแบบของฝ่ายแบบท าเรื่องเพ่ือแจ้งขอ
รายละเอียดแบบขยายในส่วนของคานในแบบวิศวกรรมโครงสร้าง เพ่ือให้วิศวกรออกแบบโครงสร้าง
และส่งกลับมาที่หน้างานเพ่ือท างานต่อได้ 
หมายเหตุ : ขาดรายละเอียดแบบขยายวิศวกรรมโครงสร้าง 
 
งวดที่ 5.3 ปัญหาการคิดปริมาณวัสดุไม่ทันต่อการก่อสร้าง 
ลักษณะปัญหา : เนื่องจากแบบบ้านมีการเปลี่ยนแปลงท าให้ระยะเวลาในการถอดปริมาณวัสดุน้อย 
และในขั้นตอนของเหล็กประดับที่ก าลังจะถึงงวดงานก่อสร้าง อีกทั้งเป็นวัสดุที่ต้องสั่งล่วงหน้า 1 เดือน 
จึงเกิดความล่าช้าในงวดงานติดตั้งเหล็กประดับขึ้น 
แนวทางการแก้ปัญหา : การแก้ปัญหาโดยฝ่ายการจัดการต้นทุน (Budget  Management) ส่ง
ปริมาณบางรายการที่จ าเป็นไปทางจัดซื้อก่อนเพื่อรีบด าเนินการต่อและจัดส่งวัสดุไปทางหน้างานได้
ทัน เนื่องจากข้ันตอนการออกแบบท าให้เกิดการถอดปริมาณล่าช้า และเหลือเวลาเพียงเล็กน้อยก่อนที่
หน้างานจะเริ่มก่อสร้าง ทั้งสองโครงการจึงแก้ปัญหาโดยส่งแบบ BOQ1 ซึ่งเป็นแบบเบื้องต้นให้ทาง

ฝ่ายแบบ 

(Product Design) 
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งบประมาณถอดปริมาณเพ่ือเผื่อปริมาณวัสดุเอาไว้ 10% ของปริมาณท้ังหมด และส่งฝ่ายจัดซื้อในการ
สั่งวัสดุเพื่อหน้างานสามารถเริ่มก่อสร้างได้ทันเวลา 
ระยะเวลาล่าช้า : 7 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : 3 ฝ่าย  ได้แก่ ฝ่ายงบประมาณก่อสร้าง ฝ่ายแบบ และผู้ผลิตวัสดุ 
 

 

 

 

หมายเหตุ : การลดระยะการคิดปริมาณวัสดุ 

งวดที่ 7.2 ปัญหาการจัดส่งวัสดุเข้าพื้นที่ก่อสร้างล่าช้ากว่าแผนงาน 
ลักษณะปัญหา : ผู้ผลิตไม่สามารถส่งวัสดุแผงเหล็กประดับเข้าโครงการก่อสร้างตามวันเวลาที่ก าหนด
ไว้ในแผนได้ เกิดการหยุดชะงักในการติดตั้งชั่วคราวคือการติดตั้งแผงเหล็กประดับ ท าให้เกิดความ
ล่าช้าขั้นตอนของการติดตั้งแผงเหล็กประดับ ซึ่งเป็นวัสดุที่ต้องมีการสั่งผลิตเฉพาะ จึงต้องมีการสั่งซื้อ
ล่วงหน้าเป็นเวลา1 เดือน 
ระยะเวลาล่าช้า : 4 วัน (ทางจัดซื้อรีบหาผู้ผลิตใหม่ ตั้งแต่วันที่ผู้ผลิตเก่ามีการแจ้งว่าผลิตได้ไม่ทัน
ตามก าหนดระยะเวลาที่ก าหนดคงเหลือความล่าช้า 4 วันนับจากการเริ่มงวดงานติดตั้งแผงเหล็ก
ประดับ) 
ผู้เกี่ยวข้อง :  
 

 

แนวทางการแก้ไข : ผู้จัดการโครงการติดต่อไปทางฝ่ายจัดซื้อวัสดุเพื่อแจ้งปัญหาและขอเพิ่มผู้ผลิต
รายอื่นเข้ามาท่ีมีการผ่านการตรวจสอบคุณภาพจากทางบริษัทไว้อยู่แล้ว ฝ่ายจัดซื้อจึงเร่งรัดการหา
ผู้ผลิตรายใหม่ที่อยู่ในราคาและคุณภาพใกล้เคียงจากนั้นส่งแบบตัวอย่างของผู้ผลิตรายใหม่เพ่ือให้
สถาปนิกโครงการอนุมัติรูปแบบแล้วจึงสั่งผลิตให้ทันต่อความต้องการใช้งาน 
หมายเหตุ : ผู้ผลิตไม่สามารถผลิตได้ตามปริมาณท่ีก าหนดตามเวลาที่ตกลงตามแผนงานไว้ 
 

ขั้นตอนการ
ออกแบบ 

(ฝ่ายแบบ) 

Marketing Brief 
Head of Marketing 

(ฝ่ายการตลาด) 

ผู้บริหาร 

Head of Construction 
(ฝ่ายการจัดการก่อสร้าง) 

 

BOQ1 
(จัดส่งแบบ
เบ้ืองต้น) 

BOQ2 
(จัดส่งแบบขอ

อนุญาต) 

Bugget Managemen (ฝ่ายการจัดการต้นทุน) 

BOQ3 
(จัดส่งแบบ
ก่อสร้าง) 

7 วัน 7 วัน 7 วัน 

ฝ่ายจัดซ้ือ 
แก้ไขแบบก่อสร้าง 

(ฝ่ายแบบ) 
 

ผู้ผลิตวัสด ุ
(Supplier

) 

4 วัน 3 วัน 

ฝ่ายจัดซ้ือ 

(Marketing Procurement) 

ผู้ผลิตวัสด ุ

(Supplier) 
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งวดที่ 8.9 ปัญหาการติดตั้งวัสดุไม่ได้มาตรฐาน 

ลักษณะปัญหา : เกิดการหดและขยายตัวของพ้ินไม้ปาร์เก้ เนื่องจาก

ผู้รับเหมาย่อยมีการติดตั้งที่ไม่ถูกต้องตามมาตรฐาน  

ระยะเวลาล่าช้า : 7 วัน 

ผู้เกี่ยวข้อง : 2 ฝ่าย ได้แก่ ฝ่ายจัดซื้อและผู้ผลิต 

 

 

แนวทางแก้ปัญหา :  ท าให้ทางฝ่ายจัดซื้อต้องมีการติดต่อประสานงานให้ ผู้ผลิตเข้ามาสาธิตการ
ติดตั้งให้กับผู้รับเหมาในโครงการ 
หมายเหตุ : ผู้รับเหมาติดตั้งงานไม่ได้มาตรฐาน 
งวดที่ 12.8 ปัญหาขาดช่างที่มีฝีมือและประสบการณ์       

ลักษณะปัญหา : ในส่วนของการส่งบ้าน (End Product) พบปัญหาความล่าช้าในการตรวจรับมอบ

บ้าน ถูกตรวจสอบหลายรอบ เนื่องจากเป็นงวดงานที่มีการตรวจงานอย่างละเอียดและหลายรอบ 

เนื่องจากบ้านเดี่ยวระดับราคาสูงเป็นงานที่เน้นความประณีต ละสวยงาม ดังนั้นการตรวจรับงานของ

งานโครงการบ้านจัดสรรจึงตรวจอย่างละเอียดโดย (Quality control : QC.) ไว้คอยตรวจงานใหม่แต่

ละหมวด และผู้รับเหมามักเป็นคนต่างด้าวท าให้ไม่มีความรู้และประสบการณ์ในการเก็บความ

เรียบร้อยเพื่อส่งมอบบ้านระยะเวลาล่าช้า : 4 วัน 

ผู้เกี่ยวข้อง :  1 ฝ่าย ได้แก่ ผู้รับเหมาย่อย 

 

 

แนวทางแก้ไขปัญหา : การเพ่ิมก าลังคนที่มีฝีมือในเข้ามาตรวจความเรียบร้อยโดยการสับเปลี่ยน
หมุนเวียนผู้รับเหมาจากบ้านหลังอ่ืนในโครงการที่ยังไม่อยู่ในขั้นตอนการปูส่งมอบบ้านหรือผู้รับเหมา
ย่อยจากโครงการอ่ืนที่อยู่ใกล้เคียงมาก่อสร้างในงวดงานนี้ ของหลังที่ก าลังก่อสร้างอยู่ก่อน โดยจะต้อง
เพ่ิมค่าแรงคนงานผู้รับเหมาเฉลี่ยคนละ 300 บาทต่อวัน ต่อคน  

ผู้รับเหมาย่อย 

(Sub-Contractor) 

ฝ่ายจัดซื้อ 

(Marketing Procurement) 

ผู้ผลิตวสัดุ 

(Supplier) 

7 วัน 
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หมายเหตุ : เหมาะกับงานเฉพาะทางท่ีต้องอาศัยช่างที่มีความรู้ประสบการณ์ ท าให้เกิดการเพ่ิม
ก าลังคนที่ช านาญเข้ามาช่วยถึงแม้การเพ่ิมก าลังคนของผู้รับเหมาย่อยในการก่อสร้างจะเป็นการใช้
ต้นทุนก็ตาม 
 
บ้านหลังที ่4 
งวดที่ 1.1 ปัญหาการเปลี่ยนแปลงแบบขณะก่อสร้าง 
ลักษณะปัญหา : เนื่องจากทางผู้บริหารมีการเข้าไปตรวจสอบการก่อสร้างที่พ้ืนที่ก่อสร้าง จึงมีการ
สังเกตขอบเขตพ้ืนที่จริงในขั้นตอนของงวดงานฐานราก และเกิดความต้องการที่จะเปลี่ยนแปลงพ้ืนที่
ใช้สอยที่ชั้น 1 โดยการก้ันผนังส่วนเตรียมอาหารเพ่ือความเป็นสัดส่วนของพ้ืนที่ใช้สอยมากข้ึน 
ผู้จัดการโครงการจึงต้องใช้ระยะเวลาให้ทางวิศวกรโครงสร้างของฝ่ายแบบตรวจสอบว่าต้องมี การ
เปลี่ยนแปลงแบบโครงสร้างมากน้อยเพียงใด ท าให้กระทบการก่อสร้างในช่วงฐานรากท่ีมีการ
หยุดชะงัก เพื่อรอการแก้ไขและอนุมัติแบบ 
 

 

 

 

 

แนวทางการแก้ปัญหา : ผู้จัดการโครงการส่งเรื่องไปทางสถาปนิกโครงการของฝ่ายแบบให้รับทราบ
การเปลี่ยนแปลงแบบ และทางสถาปนิกโครงการจึงมีการประสานงานกับวิศวกรโครงการเพื่อให้
ตรวจสอบความแข็งแรงและผลกระทบทางโครงสร้าง รวมถึงสอบถามการเพ่ิม-ลดของแบบวิศวกรรม
โครงสร้างเพื่อส่งให้ทางผู้บริหารอนุมัติแล้วจัดส่งแบบไปที่หน้างานก่อสร้างได้ทันที 
ระยะเวลาล่าช้า : 7 วัน  
ผู้เกี่ยวข้อง : 2 ฝ่าย ได้แก่ ผู้บริหาร และฝ่ายแบบ  

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ต ำแหน่งท่ีมีกำร
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หมายเหตุ : สามารถจัดส่งแบบฐานรากและแบบแก้ไขให้ทางหน้างานได้ในระยะเวลา 7 วัน เนื่องจาก

ไม่กระทบงานฐานราก และไม่กระทบกับรูปด้านของบ้านที่อาจะมีผลต่อรูปแบบ(Style) บ้าน ซึ่งจะไป

กระทบลักษณะกลุ่มลูกค้าที่ทางการตลาดตั้งเป้าไว้ ท าให้ขั้นตอนการเปลี่ยนแปลงรูปแบบดังกล่าว 

การขออนุมัติไม่ต้องผ่านฝ่ายการตลาด สามารถขออนุมัติโดยตรงจากผู้บริหารได้โดยตรง อีกทั้งไม่กระ

ทบต่อวัสดุที่ต้องให้ทางจัดซื้อประสานงานกับผู้ผลิตวัสดุ เมื่อผู้บริหารอนุมัติเรียบร้อยจึงส่งแบบ

ก่อสร้างแก้ไขไปให้หน้าด าเนินการต่อได้ 

งวดที่ 1.1 ปัญหาสภาพภูมิอากาศ 
ลักษณะปัญหา : เกิดความล่าช้าเนื่องจากปัญหาสุดวิสัยเป็นเหตุที่ไม่มีใครคาดการณ์เอาไว้ล่วงหน้า 
และป้องกันได้ สภาพแวดล้อมมีฝนตกอย่างต่อเนื่องตลอดทั้งวัน ท าให้ส่งผลต่องวดงานก่อสร้างฐาน
ราก ซึ่งท าให้คอนกรีตไม่เซตตัว และต้องหยุดการก่อสร้างชั่วคราว ท าให้มาสามารถเริ่มงานในงวดงาน
ย่อยท่ีเป็นงานคานคอดินได้ต่อไป           

 

 
 
 
 
 
 
ผู้เกี่ยวข้อง : ไม่มีผู้เกี่ยวข้อง 
แนวทางการแก้ไข : น าเครื่องสูบน้ าสูบน้ าออกจากพ้ืนที่ก่อสร้าง 
หมายเหตุ : ช่วงที่มีฝนตกตลอดทั้งวัน 
 

ขั้นตอนการ
ออกแบบ 
(ฝ่ายแบบ) 

Marketing 
Brief 

Head of Marketing 
(ฝ่ายการตลาด) 

ผู้บริหาร 

Head of 
Construction 

BOQ1 
(จัดส่งแบบ

BOQ2 
(จัดส่งแบบขอ

Bugget Managemen (ฝ่ายการจัดการต้นทุน) 

BOQ3 
(จัดส่งแบบ

7 วัน 7 วัน 7 วัน 

ฝ่าย
จัดซ้ือ 

แก้ไขแบบ
ก่อสร้าง 

ผู้ผลิต
วัสดุ 

(Suppli

7 วัน 

พื้นที่
ก่อสร้าง 
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งวดที่ 4.2 ปัญหาขาดรายละเอียดของแบบก่อสร้าง 
ลักษณะปัญหา : ผู้จัดการโครงการมีการตรวจสอบแบบเพ่ือประสานงานการก่อสร้างส่วนของบันได
ทางเข้าหลักของบ้านแต่พบกว่าไม่มีแบบขยายรายละเอียดของลักษณะคานบันไดในส่วนของแบบ
วิศวกรรมโครงสร้าง จึงเกิดการหยุดการก่อสร้างชั่วคราวที่ขั้นตอนการก่อและเทคอนกรีต 
ระยะเวลาล่าช้า : 4 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : 1 ฝ่าย ได้แก่ ฝ่ายแบบ 
 
 

 

แนวทางการแก้ไข : ผู้จัดการโครงการติดต่อไปยังวิศวกรออกแบบของฝ่ายแบบท าเรื่องเพ่ือแจ้งขอ
รายละเอียดแบบขยายในส่วนของคานในแบบวิศวกรรมโครงสร้าง เพ่ือให้วิศวกรออกแบบโครงสร้าง
และส่งกลับมาที่หน้างานเพ่ือท างานต่อได้ 
หมายเหตุ : ขาดรายละเอียดแบบขยายวิศวกรรมโครงสร้าง 
 
งวดที่ 4.2 ปัญหาขาดรายละเอียดของแบบก่อสร้าง 
ลักษณะปัญหา : ผู้จัดการโครงการมีการตรวจสอบแบบเพ่ือประสานงานการก่อสร้างส่วนของบันได
ทางเข้าหลักของบ้านแต่พบกว่าไม่มีแบบขยายรายละเอียดของลักษณะคานบันไดในส่วนของแบบ
วิศวกรรมโครงสร้าง จึงเกิดการหยุดการก่อสร้างชั่วคราวที่ขั้นตอนการก่อและเทคอนกรีต 
ระยะเวลาล่าช้า : 4 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : 1 ฝ่าย ได้แก่ ฝ่ายแบบ 
 

 

แนวทางการแก้ไข : ผู้จัดการโครงการติดต่อไปยังวิศวกรออกแบบของฝ่ายแบบท าเรื่องเพ่ือแจ้งขอ
รายละเอียดแบบขยายในส่วนของคานในแบบวิศวกรรมโครงสร้าง เพ่ือให้วิศวกรออกแบบโครงสร้าง
และส่งกลับมาที่หน้างานเพ่ือท างานต่อได้ 
หมายเหตุ : ขาดรายละเอียดแบบขยายวิศวกรรมโครงสร้าง 
 
งวดที่ 5.3 ปัญหาการคิดปริมาณวัสดุไม่ทันต่อการก่อสร้าง 

ฝ่ายแบบ 

(Product Design) 

ฝ่ายแบบ 

(Product Design) 
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ลักษณะปัญหา : เนื่องจากแบบบ้านมีการเปลี่ยนแปลงท าให้ระยะเวลาในการถอดปริมาณวัสดุน้อย 
และในขั้นตอนของเหล็กประดับที่ก าลังจะถึงงวดงานก่อสร้าง อีกทั้งเป็นวัสดุที่ต้องสั่งล่วงหน้า 1 เดือน 
จึงเกิดความล่าช้าในงวดงานติดตั้งเหล็กประดับขึ้น 
แนวทางการแก้ปัญหา : การแก้ปัญหาโดยฝ่ายการจัดการต้นทุน (Budget  Management) ส่ง
ปริมาณบางรายการที่จ าเป็นไปทางจัดซื้อก่อนเพื่อรีบด าเนินการต่อและจัดส่งวัสดุไปทางหน้างานได้
ทัน เนื่องจากข้ันตอนการออกแบบท าให้เกิดการถอดปริมาณล่าช้า และเหลือเวลาเพียงเล็กน้อยก่อนที่
หน้างานจะเริ่มก่อสร้าง ทั้งสองโครงการจึงแก้ปัญหาโดยส่งแบบ BOQ1 ซึ่งเป็นแบบเบื้องต้นให้ทาง
งบประมาณถอดปริมาณเพ่ือเผื่อปริมาณวัสดุเอาไว้ 10% ของปริมาณท้ังหมด และส่งฝ่ายจัดซื้อในการ
สั่งวัสดุเพื่อหน้างานสามารถเริ่มก่อสร้างได้ทันเวลา 
ระยะเวลาล่าช้า : 7 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : 3 ฝ่าย  ได้แก่ ฝ่ายงบประมาณก่อสร้าง ฝ่ายแบบ และผู้ผลิตวัสดุ 
 

 

 

 

หมายเหตุ : การลดระยะการคิดปริมาณวัสดุ 

งวดที่ 5.2 ปัญหาขาดช่างที่มีฝีมือและประสบการณ์       
ลักษณะปัญหา : ในงวดงานของการฉาบปูนต้องอาศัยประสบการณ์ช่าง จึงต้องอาศัยช่างที่มีความรู้
ความช านาญ ซึ่งในทีมผู้รับเหมาย่อยแต่ละทีมมีเพียงช่างที่มีประสบการณ์และช านาญในการท างาน
ฉาบปูนและปูกระเบื้องมักจะมีเพียงจ านวน 1-2 คน ช่างสามารถจับเฟี้ยมผนัง 1 คนได้เพียง 15 เฟ้ียม
ต่อวันเท่านั้น ท าให้ไม่เพียงพอในการก่อสร้างบ้านเดี่ยวระดับราคาสูงซึ่งต้องอาศัยความละเอียด
เรียบร้อยในงานก่อสร้างค่อนข้างมาก 
ระยะเวลาล่าช้า : 4 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง :  1 ฝ่าย ได้แก่ ผู้รับเหมาย่อย 
 

 

ผู้รับเหมาย่อย 

(Sub-Contractor) 

ขั้นตอนการ
ออกแบบ 

(ฝ่ายแบบ) 

Marketing Brief 
Head of Marketing 

(ฝ่ายการตลาด) 

ผู้บริหาร 

Head of Construction 
(ฝ่ายการจัดการก่อสร้าง) 

 

BOQ1 
(จัดส่งแบบ
เบ้ืองต้น) 

BOQ2 
(จัดส่งแบบขอ

อนุญาต) 

Bugget Managemen (ฝ่ายการจัดการต้นทุน) 

BOQ3 
(จัดส่งแบบ
ก่อสร้าง) 

7 วัน 7 วัน 7 วัน 

ฝ่ายจัดซ้ือ 
แก้ไขแบบก่อสร้าง 

(ฝ่ายแบบ) 
 

ผู้ผลิตวัสด ุ
(Supplier

) 

4 วัน 3 วัน 
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แนวทางแก้ไขปัญหา : โดยการเพิ่มการล่วงเวลาการท างาน และเพ่ิมค่าแรงคนงานผู้รับเหมาเฉลี่ยคน
ละ 300 บาทและเฉลี่ยเป็นค่าล่วงเวลาได้ 37.50 บาท/ชม. คืนละ 3 ชม. จะเสียต่อคน 112.50 บาท
ต่อคืน 
หมายเหตุ : การเพ่ิมเวลาการท างานแก่ผู้รับเหมาย่อยเป็นการเสียต้นทุนน้อยกว่าการเพ่ิมก าลังคน 
เหมาะกับข้ันตอนก่อสร้างที่มีพ้ืนที่ไม่มากพอกับก าลังคนและ มีปริมาณงานในการท างานไม่เยอะ เช่น 
งานฉาบ งานติดตั้งสุขภัณฑ์ เป็นต้น ไม่มีเหมาะสมในการเพ่ิมก าลังคนให้มากขึ้น 
 

งวดที่ 11.1 ปัญหาการเปลี่ยนแปลงแบบขณะก่อสร้าง 

 

 

 

 

ลักษณะปัญหา : มีการเปลี่ยนแปลงแก้ไขแบบโดยผู้บริหารต้องการเพ่ิมราวกันตกกระจกแทนเดิมที่
เป็นผนังกระจกพ้ืนถึงฝ้า เพื่อเป็นการลดต้นทุนการก่อสร้าง ท าให้ในกิจกรรมย่อยติดตั้งราวกันตกผนัง
ภายในอาคารส่งผลกระทบต่อแผนงานหลักคือ เกิดความล่าช้า และกระทบต่อสายงานวิกฤต การท า 
Shop Drawing ล่าช้าเกิดจากการแก้ไขแบบและผู้รับเหมารายย่อย ต้องหยุดงานก่อสร้างบางส่วน 
และมีผลกระทบกับงานในส่วนอื่นๆ พบว่าผลกระทบที่เกิดจากเหตุการณ์ท่ีต้องรอการตัดสินใจจาก
เจ้าของโครงการ การอนุมัติวัสดุ  ต้นทุนการก่อสร้างเพ่ิมข้ึนจากการแก้ไขงาน 
ระยะเวลาล่าช้า : 7 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : 2 ฝ่าย ได้แก่ ผู้บริหาร และฝ่ายแบบ 
 
 

 

 

 

 

ขั้นตอนการ
ออกแบบ 
(ฝ่ายแบบ) 

Marketing 
Brief 

Head of Marketing 
(ฝ่ายการตลาด) 

ผู้บริหาร 

Head of 
Construction 
(ฝ่ายการจัดการ

BOQ1 
(จัดส่งแบบ

BOQ2 
(จัดส่งแบบขอ

Bugget Managemen (ฝ่ายการจัดการต้นทุน) 

BOQ3 
(จัดส่งแบบ

7 วัน 7 วัน 7 วัน 

ฝ่าย
จัดซ้ือ 

แก้ไขแบบ
ก่อสร้าง 

ผู้ผลิต
วัสดุ 

(Suppli
2 วัน 3 วัน 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

102 

แนวทางการแก้ไข : การแก้ปัญหาโดยการเร่งรัดขั้นตอนแบบการท า Shop Drawing For 
construction ของฝ่ายแบบเพ่ือจัดส่งไปยังฝ่ายจัดการต้นทุน  (Budget  Management) เพ่ือจัดท า
ราคาเบื้องต้นเพ่ือส่งไปยังฝ่ายจัดซื้อเพ่ือประสานงานกับผู้ผลิตต่อไป 
หมายเหตุ : สามารถจัดส่งแบบแก้ไขให้ทางหน้างานได้ในระยะเวลา 7 วัน เนื่องจากไม่กระทบงาน
ฐานราก และไม่กระทบกับรูปด้านของบ้านที่อาจะมีผลต่อรูปแบบ(Style) บ้าน การขออนุมัติไม่ต้อง
ผ่านฝ่ายการตลาด จึงผ่านมายังผู้บริหารอนุมัติเรียบร้อยจึงต้องส่งแบบให้ทางจัดซื้อก่อน สามารถขอ
อนุมัติโดยตรงจากผู้บริหารได้โดยตรง แต่มีผลกระทบต่อวัสดุที่ต้องให้ทางฝ่ายจัดการต้นทุน
ประสานงานกับทางฝ่ายเพ่ือติดต่อผู้ผลิตวัสดุ  
 
บ้านหลังที่ 5 
งวดที่ 1.1 ปัญหาสภาพภูมิอากาศ 
ลักษณะปัญหา : เกิดความล่าช้าเนื่องจากปัญหาสุดวิสัยเป็นเหตุที่ไม่มีใครคาดการณ์เอาไว้ล่วงหน้า 
และป้องกันได้ สภาพแวดล้อมมีฝนตกอย่างต่อเนื่องตลอดทั้งวัน ท าให้ส่งผลต่องวดงานก่อสร้างฐาน
ราก ซึ่งท าให้คอนกรีตไม่เซตตัว และต้องหยุดการก่อสร้างชั่วคราว ท าให้มาสามารถเริ่มงานในงวดงาน
ย่อยท่ีเป็นงานคานคอดินได้ต่อไป           

 

 
 
 
 
ระยะเวลาล่าช้า : 2 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : ไม่มีผู้เกี่ยวข้อง 
แนวทางการแก้ไข : น าเครื่องสูบน้ าสูบน้ าออกจากพ้ืนที่ก่อสร้าง 
หมายเหตุ : ช่วงที่มีฝนตกตลอดทั้งวัน 
 
งวดที่ 1.1 ปัญหาการเปลี่ยนแปลงแบบขณะก่อสร้าง 
ลักษณะปัญหา : เนื่องจากทางผู้บริหารมีการเข้าไปตรวจสอบการก่อสร้างที่พ้ืนที่ก่อสร้าง จึงมีการ
สังเกตขอบเขตพ้ืนที่จริงในขั้นตอนของงวดงานฐานราก และเกิดความต้องการที่จะเปลี่ยนแปลงพ้ืนที่
ใช้สอยที่ชั้น 1 โดยการก้ันผนังส่วนเตรียมอาหารเพ่ือความเป็นสัดส่วนของพ้ืนที่ใช้สอยมากข้ึน 
ผู้จัดการโครงการจึงต้องใช้ระยะเวลาให้ทางวิศวกรโครงสร้างของฝ่ายแบบตรวจสอบว่าต้องมี การ
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เปลี่ยนแปลงแบบโครงสร้างมากน้อยเพียงใด ท าให้กระทบการก่อสร้างในช่วงฐานรากท่ีมีการ
หยุดชะงัก เพื่อรอการแก้ไขและอนุมัติแบบ 
 

 

 

 

แนวทางการแก้ปัญหา : ผู้จัดการโครงการส่งเรื่องไปทางสถาปนิกโครงการของฝ่ายแบบให้รับทราบ
การเปลี่ยนแปลงแบบ และทางสถาปนิกโครงการจึงมีการประสานงานกับวิศวกรโครงการเพื่อให้
ตรวจสอบความแข็งแรงและผลกระทบทางโครงสร้าง รวมถึงสอบถามการเพ่ิม-ลดของแบบวิศวกรรม
โครงสร้างเพื่อส่งให้ทางผู้บริหารอนุมัติแล้วจัดส่งแบบไปที่หน้างานก่อสร้างได้ทันที 
ระยะเวลาล่าช้า : 7 วัน  
ผู้เกี่ยวข้อง : 2 ฝ่าย ได้แก่ ผู้บริหาร และฝ่ายแบบ  

 

 

 

 

หมายเหตุ : สามารถจัดส่งแบบฐานรากและแบบแก้ไขให้ทางหน้างานได้ในระยะเวลา 7 วัน เนื่องจาก

ไม่กระทบงานฐานราก และไม่กระทบกับรูปด้านของบ้านที่อาจะมีผลต่อรูปแบบ(Style) บ้าน ซึ่งจะไป

กระทบลักษณะกลุ่มลูกค้าที่ทางการตลาดตั้งเป้าไว้ ท าให้ขั้นตอนการเปลี่ยนแปลงรูปแบบดังกล่าว 

การขออนุมัติไม่ต้องผ่านฝ่ายการตลาด สามารถขออนุมัติโดยตรงจากผู้บริหารได้โดยตรง อีกทั้งไม่

กระทบต่อวัสดุที่ต้องให้ทางจัดซื้อประสานงานกับผู้ผลิตวัสดุ เมื่อผู้บริหารอนุมัติเรียบร้อยจึงส่งแบบ

ก่อสร้างแก้ไขไปให้หน้าด าเนินการต่อได้ 

งวดที่ 4.2 ปัญหาขาดรายละเอียดของแบบก่อสร้าง 
ลักษณะปัญหา : ผู้จัดการโครงการมีการตรวจสอบแบบเพ่ือประสานงานการก่อสร้างส่วนของบันได
ทางเข้าหลักของบ้านแต่พบกว่าไม่มีแบบขยายรายละเอียดของลักษณะคานบันไดในส่วนของแบบ
วิศวกรรมโครงสร้าง จึงเกิดการหยุดการก่อสร้างชั่วคราวที่ขั้นตอนการก่อและเทคอนกรีต 

ต ำแหน่งท่ีมีกำร

ขั้นตอนการ
ออกแบบ 
(ฝ่ายแบบ) 

Marketing 
Brief 

Head of Marketing 
(ฝ่ายการตลาด) 

ผู้บริหาร 

Head of 
Construction 

BOQ1 
(จัดส่งแบบ

BOQ2 
(จัดส่งแบบขอ

Bugget Managemen (ฝ่ายการจัดการต้นทุน) 

BOQ3 
(จัดส่งแบบ

7 วัน 7 วัน 7 วัน 

ฝ่าย
จัดซ้ือ 

แก้ไขแบบ
ก่อสร้าง 

ผู้ผลิต
วัสดุ 

(Suppli

7 วัน 

พื้นที่
ก่อสร้าง 
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ระยะเวลาล่าช้า : 4 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : 1 ฝ่าย ได้แก่ ฝ่ายแบบ 
 

 

แนวทางการแก้ไข : ผู้จัดการโครงการติดต่อไปยังวิศวกรออกแบบของฝ่ายแบบท าเรื่องเพ่ือแจ้งขอ
รายละเอียดแบบขยายในส่วนของคานในแบบวิศวกรรมโครงสร้าง เพื่อให้วิศวกรออกแบบโครงสร้าง
และส่งกลับมาที่หน้างานเพ่ือท างานต่อได้ 
หมายเหตุ : ขาดรายละเอียดแบบขยายวิศวกรรมโครงสร้าง 
 

งวดที่ 5.3 ปัญหาการคิดปริมาณวัสดุไม่ทันต่อการก่อสร้าง 
ลักษณะปัญหา : เนื่องจากแบบบ้านมีการเปลี่ยนแปลงท าให้ระยะเวลาในการถอดปริมาณวัสดุน้อย 
และในขั้นตอนของเหล็กประดับที่ก าลังจะถึงงวดงานก่อสร้าง อีกทั้งเป็นวัสดุที่ต้องสั่งล่วงหน้า 1 เดือน 
จึงเกิดความล่าช้าในงวดงานติดตั้งเหล็กประดับขึ้น 
แนวทางการแก้ปัญหา : การแก้ปัญหาโดยฝ่ายการจัดการต้นทุน (Budget  Management) ส่ง
ปริมาณบางรายการที่จ าเป็นไปทางจัดซื้อก่อนเพื่อรีบด าเนินการต่อและจัดส่งวัสดุไปทางหน้างานได้
ทัน เนื่องจากข้ันตอนการออกแบบท าให้เกิดการถอดปริมาณล่าช้า และเหลือเวลาเพียงเล็กน้อยก่อนที่
หน้างานจะเริ่มก่อสร้าง ทั้งสองโครงการจึงแก้ปัญหาโดยส่งแบบ BOQ1 ซึ่งเป็นแบบเบื้องต้นให้ทาง
งบประมาณถอดปริมาณเพ่ือเผื่อปริมาณวัสดุเอาไว้ 10% ของปริมาณท้ังหมด และส่งฝ่ายจัดซื้อในการ
สั่งวัสดุเพื่อหน้างานสามารถเริ่มก่อสร้างได้ทันเวลา 
ระยะเวลาล่าช้า : 7 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : 3 ฝ่าย  ได้แก่ ฝ่ายงบประมาณก่อสร้าง ฝ่ายแบบ และผู้ผลิตวัสดุ 
 

 

 

 

 

 

ฝ่ายแบบ 

(Product Design) 

ขั้นตอนการ
ออกแบบ 
(ฝ่ายแบบ) 

Marketing Brief 
Head of Marketing 

(ฝ่ายการตลาด) 

ผู้บริหาร 

Head of Construction 
(ฝ่ายการจัดการก่อสร้าง) 

 

BOQ1 
(จัดส่งแบบ
เบ้ืองต้น) 

BOQ2 
(จัดส่งแบบขอ

อนุญาต) 

Bugget Managemen (ฝ่ายการจัดการต้นทุน) 

BOQ3 
(จัดส่งแบบ
ก่อสร้าง) 

7 วัน 7 วัน 7 วัน 

ฝ่ายจัดซ้ือ 
แก้ไขแบบก่อสร้าง 

(ฝ่ายแบบ) 
 

ผู้ผลิตวัสด ุ
(Supplier

) 

4 วัน 3 วัน 
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หมายเหตุ : การลดระยะการคิดปริมาณวัสดุ 

งวดที่ 5.3 ปัญหาขาดช่างที่มีฝีมือและประสบการณ์       
ลักษณะปัญหา : ในงวดงานของการปูกระเบื้องต้องอาศัยประสบการณ์ช่าง จึงต้องอาศัยช่างที่มี
ความรู้ความช านาญ ซึ่งในทีมผู้รับเหมาย่อยแต่ละทีมมีเพียงช่างที่มีประสบการณ์และช านาญในการ
ท างานฉาบปูนและปูกระเบื้องมักจะมีเพียงจ านวน 1-2 คนเท่านั้น จึงมักจะเกิดความล่าช้าของงาน
ก่อสร้างในขัน้ตอนนี้ 
ระยะเวลาล่าช้า : 4 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง :  1 ฝ่าย ได้แก่ ผู้รับเหมาย่อย 
 

 

แนวทางแก้ไขปัญหา : โดยการเพิ่มการล่วงเวลาการท างาน และเพ่ิมค่าแรงคนงานผู้รับเหมาเฉลี่ยคน
ละ 300 บาทและเฉลี่ยเป็นค่าล่วงเวลาได้ 37.50 บาท/ชม. คืนละ 3 ชม. จะเสียต่อคน 112.50 บาท
ต่อคืน 
หมายเหตุ : การเพ่ิมเวลาการท างานแก่ผู้รับเหมาย่อยเป็นการเสียต้นทุนน้อยกว่าการเพ่ิมก าลังคน 
เหมาะกับข้ันตอนก่อสร้างที่มีพ้ืนที่ไม่มากพอกับก าลังคนและ มีปริมาณงานในการท างานไม่เยอะ เช่น 
งานฉาบ งานติดตั้งสุขภัณฑ์ เป็นต้น ไม่มีเหมาะสมในการเพ่ิมก าลังคนให้มากขึ้น 
 
งวดที่ 6.1 ปัญหาขาดช่างที่มีฝีมือและประสบการณ์       
ลักษณะปัญหา : ในงวดงานของการฉาบปูนต้องอาศัยประสบการณ์ช่าง จึงต้องอาศัยช่างที่มีความรู้
ความช านาญ ซึ่งในทีมผู้รับเหมาย่อยแต่ละทีมมีเพียงช่างที่มีประสบการณ์และช านาญในการท างาน
ฉาบปูนและปูกระเบื้องมักจะมีเพียงจ านวน 1-2 คน ช่างสามารถจับเฟี้ยมผนัง 1 คนได้เพียง 15 เฟ้ียม
ต่อวันเท่านั้น ท าให้ไม่เพียงพอในการก่อสร้างบ้านเดี่ยวระดับราคาสูงซึ่งต้องอาศัยความละเอียด
เรียบร้อยในงานก่อสร้างค่อนข้างมาก 
ระยะเวลาล่าช้า : 4 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง :  1 ฝ่าย ได้แก่ ผู้รับเหมาย่อย 
 

 

ผู้รับเหมาย่อย 

(Sub-Contractor) 

ผู้รับเหมาย่อย 

(Sub-Contractor) 
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แนวทางแก้ไขปัญหา : โดยการเพิ่มการล่วงเวลาการท างาน และเพ่ิมค่าแรงคนงานผู้รับเหมาเฉลี่ยคน

ละ 300 บาทและเฉลี่ยเป็นค่าล่วงเวลาได้ 37.50 บาท/ชม. คืนละ 3 ชม. จะเสียต่อคน 112.50 บาท

ต่อคืน 

หมายเหตุ : การเพ่ิมเวลาการท างานแก่ผู้รับเหมาย่อยเป็นการเสียต้นทุนน้อยกว่าการเพ่ิมก าลังคน 

เหมาะกับข้ันตอนก่อสร้างที่มีพ้ืนที่ไม่มากพอกับก าลังคนและ มีปริมาณงานในการท างานไม่เยอะ เช่น 

งานฉาบ งานติดตั้งสุขภัณฑ์ เป็นต้น ไม่มีเหมาะสมในการเพ่ิมก าลังคนให้มากขึ้น 

 

บ้านหลังที่ 6 
งวดที่ 5.2 ปัญหาขาดช่างที่มีฝีมือและประสบการณ์       
ลักษณะปัญหา : ในงวดงานของการฉาบปูนต้องอาศัยประสบการณ์ช่าง จึงต้องอาศัยช่างที่มีความรู้
ความช านาญ ซึ่งในทีมผู้รับเหมาย่อยแต่ละทีมมีเพียงช่างที่มีประสบการณ์และช านาญในการท างาน
ฉาบปูนและปูกระเบื้องมักจะมีเพียงจ านวน 1-2 คน ช่างสามารถจับเฟี้ยมผนัง 1 คนได้เพียง 15 เฟ้ียม
ต่อวันเท่านั้น ท าให้ไม่เพียงพอในการก่อสร้างบ้านเดี่ยวระดับราคาสูงซึ่งต้องอาศัยความละเอียด
เรียบร้อยในงานก่อสร้างค่อนข้างมาก 
ระยะเวลาล่าช้า : 4 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง :  1 ฝ่าย ได้แก่ ผู้รับเหมาย่อย 
 

 

แนวทางแก้ไขปัญหา : โดยการเพิ่มการล่วงเวลาการท างาน และเพ่ิมค่าแรงคนงานผู้รับเหมาเฉลี่ยคน

ละ 300 บาทและเฉลี่ยเป็นค่าล่วงเวลาได้ 37.50 บาท/ชม. คืนละ 3 ชม. จะเสียต่อคน 112.50 บาท

ต่อคืน 

หมายเหตุ : การเพ่ิมเวลาการท างานแก่ผู้รับเหมาย่อยเป็นการเสียต้นทุนน้อยกว่าการเพ่ิมก าลังคน 

เหมาะกับข้ันตอนก่อสร้างที่มีพ้ืนที่ไม่มากพอกับก าลังคนและ มีปริมาณงานในการท างานไม่เยอะ เช่น 

งานฉาบ งานติดตั้งสุขภัณฑ์ เป็นต้น ไม่มีเหมาะสมในการเพ่ิมก าลังคนให้มากขึ้น 

งวดที่ 12.8 ปัญหาขาดช่างที่มีฝีมือและประสบการณ์       
ลักษณะปัญหา : ในส่วนของการส่งบ้าน (End Product) พบปัญหาความล่าช้าในการตรวจรับมอบ
บ้าน ถูกตรวจสอบหลายรอบ เนื่องจากเป็นงวดงานที่มีการตรวจงานอย่างละเอียดและหลายรอบ 

ผู้รับเหมาย่อย 

(Sub-Contractor) 
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เนื่องจากบ้านเดี่ยวระดับราคาสูงเป็นงานที่เน้นความประณีต ละสวยงาม ดังนั้นการตรวจรับงานของ
งานโครงการบ้านจัดสรรจึงตรวจอย่างละเอียดโดย (Quality control : QC.) ไว้คอยตรวจงานใหม่แต่
ละหมวด และผู้รับเหมามักเป็นคนต่างด้าวท าให้ไม่มีความรู้และประสบการณ์ในการเก็บความ
เรียบร้อยเพื่อส่งมอบบ้านระยะเวลาล่าช้า : 4 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง :  1 ฝ่าย ได้แก่ ผู้รับเหมาย่อย 

 

 

แนวทางแก้ไขปัญหา : การเพ่ิมก าลังคนที่มีฝีมือในเข้ามาตรวจความเรียบร้อยโดยการสับเปลี่ยน
หมุนเวียนผู้รับเหมาจากบ้านหลังอ่ืนในโครงการที่ยังไม่อยู่ในขั้นตอนการปูส่งมอบบ้านหรือผู้รับเหมา
ย่อยจากโครงการอ่ืนที่อยู่ใกล้เคียงมาก่อสร้างในงวดงานนี้ ของหลังที่ก าลังก่อสร้างอยู่ก่อน โดยจะต้อง
เพ่ิมค่าแรงคนงานผู้รับเหมาเฉลี่ยคนละ 300 บาทต่อวัน ต่อคน  
หมายเหตุ : เหมาะกับงานเฉพาะทางท่ีต้องอาศัยช่างที่มีความรู้ประสบการณ์ ท าให้เกิดการเพ่ิม
ก าลังคนที่ช านาญเข้ามาช่วยถึงแม้การเพ่ิมก าลังคนของผู้รับเหมาย่อยในการก่อสร้างจะเป็นการใช้
ต้นทนุก็ตาม 
 

บ้านหลังที่ 7 
งวดที่ 5.2 ปัญหาขาดช่างที่มีฝีมือและประสบการณ์       
ลักษณะปัญหา : ในงวดงานของการฉาบปูนต้องอาศัยประสบการณ์ช่าง จึงต้องอาศัยช่างที่มีความรู้
ความช านาญ ซึ่งในทีมผู้รับเหมาย่อยแต่ละทีมมีเพียงช่างที่มีประสบการณ์และช านาญในการท างาน
ฉาบปูนและปูกระเบื้องมักจะมีเพียงจ านวน 1-2 คน ช่างสามารถจับเฟี้ยมผนัง 1 คนได้เพียง 15 เฟ้ียม
ต่อวันเท่านั้น ท าให้ไม่เพียงพอในการก่อสร้างบ้านเดี่ยวระดับราคาสูงซึ่งต้องอาศัยความละเอียด
เรียบร้อยในงานก่อสร้างค่อนข้างมาก 
ระยะเวลาล่าช้า : 4 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง :  1 ฝ่าย ได้แก่ ผู้รับเหมาย่อย 
 

 

ผู้รับเหมาย่อย 

(Sub-Contractor) 

ผู้รับเหมาย่อย 

(Sub-Contractor) 
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แนวทางแก้ไขปัญหา : โดยการเพิ่มการล่วงเวลาการท างาน และเพ่ิมค่าแรงคนงานผู้รับเหมาเฉลี่ยคน
ละ 300 บาทและเฉลี่ยเป็นค่าล่วงเวลาได้ 37.50 บาท/ชม. คืนละ 3 ชม. จะเสียต่อคน 112.50 บาท
ต่อคืน 
หมายเหตุ : การเพ่ิมเวลาการท างานแก่ผู้รับเหมาย่อยเป็นการเสียต้นทุนน้อยกว่าการเพ่ิมก าลังคน 
เหมาะกับข้ันตอนก่อสร้างที่มีพ้ืนที่ไม่มากพอกับก าลังคนและ มีปริมาณงานในการท างานไม่เยอะ เช่น 
งานฉาบ งานติดตั้งสุขภัณฑ์ เป็นต้น ไม่มีเหมาะสมในการเพ่ิมก าลังคนให้มากขึ้น 
 

งวดที่ 6.1 ปัญหาขาดช่างที่มีฝีมือและประสบการณ์       
ลักษณะปัญหา : ในงวดงานของการฉาบปูนต้องอาศัยประสบการณ์ช่าง จึงต้องอาศัยช่างที่มีความรู้
ความช านาญ ซึ่งในทีมผู้รับเหมาย่อยแต่ละทีมมีเพียงช่างที่มีประสบการณ์และช านาญในการท างาน
ฉาบปูนและปูกระเบื้องมักจะมีเพียงจ านวน 1-2 คน ช่างสามารถจับเฟี้ยมผนัง 1 คนได้เพียง 15 เฟ้ียม
ต่อวันเท่านั้น ท าให้ไม่เพียงพอในการก่อสร้างบ้านเดี่ยวระดับราคาสูงซึ่งต้องอาศัยความละเอียด
เรียบร้อยในงานก่อสร้างค่อนข้างมาก 
ระยะเวลาล่าช้า : 4 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง :  1 ฝ่าย ได้แก่ ผู้รับเหมาย่อย 
 

 

แนวทางแก้ไขปัญหา : โดยการเพิ่มการล่วงเวลาการท างาน และเพ่ิมค่าแรงคนงานผู้รับเหมาเฉลี่ยคน
ละ 300 บาทและเฉลี่ยเป็นค่าล่วงเวลาได้ 37.50 บาท/ชม. คืนละ 3 ชม. จะเสียต่อคน 112.50 บาท
ต่อคืน 
หมายเหตุ : การเพ่ิมเวลาการท างานแก่ผู้รับเหมาย่อยเป็นการเสียต้นทุนน้อยกว่าการเพ่ิมก าลังคน 
เหมาะกับข้ันตอนก่อสร้างที่มีพ้ืนที่ไม่มากพอกับก าลังคนและ มีปริมาณงานในการท างานไม่เยอะ เช่น 
งานฉาบ งานติดตั้งสุขภัณฑ์ เป็นต้น ไม่มีเหมาะสมในการเพ่ิมก าลังคนให้มากขึ้น 
 

 

 

 

ผู้รับเหมาย่อย 

(Sub-Contractor) 
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งวดที่ 11.7 ปัญหาการล่าช้าของงานต่อเนื่อง 

 

 

 

 

ลักษณะปัญหา : พ้ืนที่หน้างานไม่พร้อมส าหรับการปรับระดับท าให้ผู้รับเหมางานสวนไม่สามารถเข้า
มาปรับพื้นท่ีได้ เนื่องจากขยะจากเศษวัสดุก่อสร้างเยอะปัญหาการไม่จัดการพ้ืนที่โดยรอบบ้านท าให้
งานในส่วนอื่นเข้าไปท าต่อไม่ได้ และการติดความล่าช้าจากงวดงานก่อนหน้ารวมถึงเศษวัสดุก่อสร้าง 
ได้แก่ งานติดตั้งถังบ าบัดน้ าเสีย งานติดตั้งท่อใยหิน และงวดงานติดตั้งถังดักไขมัน ซึ่งเป็นงานต่อเนื่อง
ที่กระทบความล่าช้าตามกันมา เนื่องจากงานในงวดที่ 11-12 เป็นงานที่ต้องล าดับการท างานเพราะมี
ช่างที่เข้าไปก่อสร้างหลายชุด รวมถึง Supplier จึงจะท าให้งานในส่วนอื่นเข้าไปท างานไม่ได้ ปัญหาดัง
กล่าวคือการจัดการพ้ืนที่รอบบ้าน มีเศษวัสดุก่อสร้างจ านวนมากท าให้ผู้รับเหมางานสวนสามารถเข้า
ไปปรับพ้ืนที่ได้ 
ระยะเวลาล่าช้า :  7 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : 4 ฝ่าย ได้แก่ ผู้ผลิตและติดตั้งบานครัว, ผู้รับเหมาย่อยท่อใยหิน ผู้รับเหมาย่อยถังดัก
ไขมัน และผู้รับเหมางานสวน 
แนวทางแก้ปัญหา :  การแก้ปัญหาโดยให้ช่างในชุดท างานที่ต่อจากงานล่าช้าไปท าหลังอื่นก่อน 
หมายเหตุ : ใช้กับปัญหางวดที่ 11-12 เป็นงานที่ต้องล าดับที่มีการติดปัญหาความล่าช้าจนกระทบกับ
ช่างหลายทีม 
งวดที่ 12.1 ปัญหาขาดช่างที่มีฝีมือและประสบการณ์ 
ลักษณะปัญหา : ในงวดงานของการทาสีจริงของฝ้าและผนังต้องอาศัยประสบการณ์ช่าง จึงต้องอาศัย
ช่างที่มีความรู้ความช านาญ ซึ่งในทีมผู้รับเหมาย่อยแต่ละทีมมีเพียงช่างที่มีประสบการณ์ในการทาสี
ครั้งสุดท้าย เพื่อเก็บความเรียบร้อยของงานสีทั้งหมด 
ระยะเวลาล่าช้า : 4 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง :  1 ฝ่าย ได้แก่ ผู้รับเหมาย่อย 
 

 

ผู้รับเหมาย่อย 

(Sub-Contractor) 
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แนวทางแก้ไขปัญหา : การเพ่ิมก าลังคนที่มีฝีมือในการทาสีจริงโดยการสับเปลี่ยนหมุนเวียนผู้รับเหมา

จากบ้านหลังอ่ืนในโครงการที่ยังไม่อยู่ในขั้นตอนทาสีหรือผู้รับเหมาย่อยจากโครงการอ่ืนที่อยู่ใกล้เคียง

มาก่อสร้างในงวดงานการปูกระเบื้องของหลังที่ก าลังก่อสร้างอยู่ก่อน โดยจะต้องเพ่ิมค่าแรงคนงาน

ผู้รับเหมาเฉลี่ยคนละ 300 บาทต่อวัน ต่อคน  

บ้านหลังที่ 8 
งวดที่ 4.2 ปัญหาขาดการสื่อสารเรื่องแบบก่อสร้าง 
 

 

 

 

 

ลักษณะปัญหา : ผู้รับเหมาย่อยถือแบบก่อสร้างแบบเก่าท าให้ก่ออิฐแนวผนังที่มีการยกเลิกไปแล้วใน
แบบแก้ไขท่ีมีการเปลี่ยนแปลงแบบก่อนหน้านี้ขึ้น แต่ผู้จัดการโครงการไม่มีการประสานงานกับ
ผู้รับเหมาย่อยในการแก้ไขแบบใหม่ จึงเกิดความเสียหายและล่าช้าจากการแก้ไข เพ่ือท างานล าดับ
ถัดไปได้ 
ระยะเวลาล่าช้า : 1 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : 1 ฝ่าย ได้แก่ ผู้รับเหมาย่อย 
 

 

แนวทางการแก้ไข : ผู้จัดการโครงการตรวจสอบความเสียหายและออกค าสั่งแก้ไขงานแก่ผู้รับเหมา

รายย่อยให้รื้อทุบผนังในส่วนที่ไม่มีในแบบทิ้ง และเก็บงานใหม่ให้เป็นไปตามแบบที่มีผู้ออกแบบไว้ 

หมายเหตุ : ผู้รับเหมารายย่อยก่อสร้างผิดไปจากแบบ 

 

 

ต ำแหน่งท่ีมีกำรเพิ่มผนัง 

ผู้รับเหมาย่อย 

(Sub-Contractor) 
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งวดที่ 5.2 ปัญหาขาดช่างที่มีฝีมือและประสบการณ์       

ลักษณะปัญหา : ในงวดงานของการฉาบปูนต้องอาศัยประสบการณ์ช่าง จึงต้องอาศัยช่างที่มีความรู้

ความช านาญ ซึ่งในทีมผู้รับเหมาย่อยแต่ละทีมมีเพียงช่างที่มีประสบการณ์และช านาญในการท างาน

ฉาบปูนและปูกระเบื้องมักจะมีเพียงจ านวน 1-2 คน ช่างสามารถจับเฟี้ยมผนัง 1 คนได้เพียง 15 เฟ้ียม

ต่อวันเท่านั้น ท าให้ไม่เพียงพอในการก่อสร้างบ้านเดี่ยวระดับราคาสูงซึ่งต้องอาศัยความละเอียด

เรียบร้อยในงานก่อสร้างค่อนข้างมาก 

ระยะเวลาล่าช้า : 4 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง :  1 ฝ่าย ได้แก่ ผู้รับเหมาย่อย 
 

 

แนวทางแก้ไขปัญหา : โดยการเพิ่มการล่วงเวลาการท างาน และเพ่ิมค่าแรงคนงานผู้รับเหมาเฉลี่ยคน
ละ 300 บาทและเฉลี่ยเป็นค่าล่วงเวลาได้ 37.50 บาท/ชม. คืนละ 3 ชม. จะเสียต่อคน 112.50 บาท
ต่อคืน 
หมายเหตุ : การเพ่ิมเวลาการท างานแก่ผู้รับเหมาย่อยเป็นการเสียต้นทุนน้อยกว่าการเพ่ิมก าลังคน 
เหมาะกบัขั้นตอนก่อสร้างที่มีพ้ืนที่ไม่มากพอกับก าลังคนและ มีปริมาณงานในการท างานไม่เยอะ เช่น 
งานฉาบ งานติดตั้งสุขภัณฑ์ เป็นต้น ไม่มีเหมาะสมในการเพ่ิมก าลังคนให้มากขึ้น 
 

งวดที่ 6.1 ปัญหาขาดช่างที่มีฝีมือและประสบการณ์       
ลักษณะปัญหา : ในงวดงานของการฉาบปูนต้องอาศัยประสบการณ์ช่าง จึงต้องอาศัยช่างที่มีความรู้
ความช านาญ ซึ่งในทีมผู้รับเหมาย่อยแต่ละทีมมีเพียงช่างที่มีประสบการณ์และช านาญในการท างาน
ฉาบปูนและปูกระเบื้องมักจะมีเพียงจ านวน 1-2 คน ช่างสามารถจับเฟี้ยมผนัง 1 คนได้เพียง 15 เฟ้ียม
ต่อวันเท่านั้น ท าให้ไม่เพียงพอในการก่อสร้างบ้านเดี่ยวระดับราคาสูงซึ่งต้องอาศัยความละเอียด
เรียบร้อยในงานก่อสร้างค่อนข้างมาก 
ระยะเวลาล่าช้า : 4 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง :  1 ฝ่าย ได้แก่ ผู้รับเหมาย่อย 
 

 

ผู้รับเหมาย่อย 

(Sub-Contractor) 

ผู้รับเหมาย่อย 

(Sub-Contractor) 
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แนวทางแก้ไขปัญหา : โดยการเพิ่มการล่วงเวลาการท างาน และเพ่ิมค่าแรงคนงานผู้รับเหมาเฉลี่ยคน

ละ 300 บาทและเฉลี่ยเป็นค่าล่วงเวลาได้ 37.50 บาท/ชม. คืนละ 3 ชม. จะเสียต่อคน 112.50 บาท

ต่อคืน 

หมายเหตุ : การเพ่ิมเวลาการท างานแก่ผู้รับเหมาย่อยเป็นการเสียต้นทุนน้อยกว่าการเพ่ิมก าลังคน 

เหมาะกับข้ันตอนก่อสร้างที่มีพ้ืนที่ไม่มากพอกับก าลังคนและ มีปริมาณงานในการท างานไม่เยอะ เช่น 

งานฉาบ งานติดตั้งสุขภัณฑ์ เป็นต้น ไม่มีเหมาะสมในการเพ่ิมก าลังคนให้มากขึ้น 

งวดที่ 11.7 ปัญหาการล่าช้าของงานต่อเนื่อง 

 

 

 

 

ลักษณะปัญหา : พ้ืนที่หน้างานไม่พร้อมส าหรับการปรับระดับท าให้ผู้รับเหมางานสวนไม่สามารถเข้า
มาปรับพื้นท่ีได้ เนื่องจากขยะจากเศษวัสดุก่อสร้างเยอะปัญหาการไม่จัดการพ้ืนที่โดยรอบบ้านท าให้
งานในส่วนอื่นเข้าไปท าต่อไม่ได้ และการติดความล่าช้าจากงวดงานก่อนหน้ารวมถึงเศษวัสดุก่อสร้าง 
ได้แก่ งานติดตั้งถังบ าบัดน้ าเสีย งานติดตั้งท่อใยหิน และงวดงานติดตั้งถังดักไขมัน ซึ่งเป็นงานต่อเนื่อง
ที่กระทบความล่าช้าตามกันมา เนื่องจากงานในงวดที่ 11-12 เป็นงานที่ต้องล าดับการท างานเพราะมี
ช่างที่เข้าไปก่อสร้างหลายชุด รวมถึง Supplier จึงจะท าให้งานในส่วนอื่นเข้าไปท างานไม่ได้ ปัญหาดัง
กล่าวคือการจัดการพ้ืนที่รอบบ้าน มีเศษวัสดุก่อสร้างจ านวนมากท าให้ผู้รับเหมางานสวนสามารถเข้า
ไปปรับพ้ืนที่ได้ 
ระยะเวลาล่าช้า :  7 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : 4 ฝ่าย ได้แก่ ผู้ผลิตและติดตั้งบานครัว, ผู้รับเหมาย่อยท่อใยหิน ผู้รับเหมาย่อยถังดัก
ไขมัน และผู้รับเหมางานสวน 
แนวทางแก้ปัญหา :  การแก้ปัญหาโดยให้ช่างในชุดท างานที่ต่อจากงานล่าช้าไปท าหลังอื่นก่อน 
หมายเหตุ : ใช้กับปัญหางวดที่ 11-12 เป็นงานที่ต้องล าดับที่มีการติดปัญหาความล่าช้าจนกระทบกับ
ช่างหลายทีม 
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งวดที่ 12.1 ปัญหาขาดช่างที่มีฝีมือและประสบการณ์ 
ลักษณะปัญหา : ในงวดงานของการทาสีจริงของฝ้าและผนังต้องอาศัยประสบการณ์ช่าง จึงต้องอาศัย
ช่างที่มีความรู้ความช านาญ ซึ่งในทีมผู้รับเหมาย่อยแต่ละทีมมีเพียงช่างที่มีประสบการณ์ในการทาสี
ครั้งสุดท้าย เพ่ือเก็บความเรียบร้อยของงานสีทั้งหมด 
ระยะเวลาล่าช้า : 4 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง :  1 ฝ่าย ได้แก่ ผู้รับเหมาย่อย 
 
 
 
แนวทางแก้ไขปัญหา : การเพ่ิมก าลังคนที่มีฝีมือในการทาสีจริงโดยการสับเปลี่ยนหมุนเวียนผู้รับเหมา
จากบ้านหลังอ่ืนในโครงการที่ยังไม่อยู่ในขั้นตอนทาสีหรือผู้รับเหมาย่อยจากโครงการอ่ืนที่อยู่ใกล้เคียง
มาก่อสร้างในงวดงานการปูกระเบื้องของหลังที่ก าลังก่อสร้างอยู่ก่อน โดยจะต้องเพ่ิมค่าแรงคนงาน
ผู้รับเหมาเฉลี่ยคนละ 300 บาทต่อวัน ต่อคน  
 

บ้านหลังที่ 10  
งวดที่ 1.1 ปัญหาการเยื้องศูนย์ของเสาเข็มเจาะเกินข้อก าหนด   
 

 

 

 

ลักษณะปัญหา : การเยื้องศูนย์ของเสาเข็มเจาะเกินข้อก าหนด ส่งผลกระทบต่อแผนงานหลักคืองาน
ไม่ได้ตามแผนงานและส่งผลกระทบต่อสายงานวิกฤต เนื่องจากเป็นงานเริ่มต้น รอสรุปเรื่องปัญหา
ความไม่สมบูรณ์ของเสาเข็ม ในกิจกรรมย่อยงานเข็ม ส่งผลกระทบต่อแผนงานหลักคือไม่สามารถเท 
Footing ได้ตามแผนงาน ส่งผลกระทบต่อแผนงานหลักคือส่งผลกระทบทันทีเพราะเป็นสายงานวิกฤต 
ซึ่งเป็นงานเริ่มต้น และกรณีเข็มเยื้องศูนย์ เข็มไม่เป็นไปตามแบบ ตอกเข็มไม่ลง ในกิจกรรมย่อยงาน
งานเข็มส่งผลกระทบต่อแผนงานหลักคือต้องรอการออกแบบใหม่จากผู้ออกแบบ และเสียเวลา
ซ่อมแซม  
ระยะเวลาล่าช้า : 2 วัน 

ผู้รับเหมาย่อย 

(Sub-Contractor) 
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ผู้เกี่ยวข้อง : 1 ฝ่ายได้แก่ ผู้ผลิตและติดตั้งเสาเข็ม 
 
 
แนวทางการแก้ไข : ผู้จัดการโครงการส่งเรื่องวิศวกรออกแบบของฝ่ายออกแบบจัดท า Typical 
Detail และให้วิศวกรโครงการตรวจตรางานอย่างเข้มงวด โดยให้ผู้รับเหมาท่ีเชียวชาญที่ไว้ใจได้ 
หมายเหตุ : การเยื้องศูนย์ของเข็มเจาะเกินข้อก าหนด 
 

งวดที่ 6.1 ปัญหาขาดช่างที่มีฝีมือและประสบการณ์       
ลักษณะปัญหา : ในงวดงานของการฉาบปูนต้องอาศัยประสบการณ์ช่าง จึงต้องอาศัยช่างที่มีความรู้
ความช านาญ ซึ่งในทีมผู้รับเหมาย่อยแต่ละทีมมีเพียงช่างที่มีประสบการณ์และช านาญในการท างาน
ฉาบปูนและปูกระเบื้องมักจะมีเพียงจ านวน 1-2 คน ช่างสามารถจับเฟี้ยมผนัง 1 คนได้เพียง 15 เฟ้ียม
ต่อวันเท่านั้น ท าให้ไม่เพียงพอในการก่อสร้างบ้านเดี่ยวระดับราคาสูงซึ่งต้องอาศัยความละเอียด
เรียบร้อยในงานก่อสร้างค่อนข้างมาก 
ระยะเวลาล่าช้า : 4 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง :  1 ฝ่าย ได้แก่ ผู้รับเหมาย่อย 

 

 

แนวทางแก้ไขปัญหา : โดยการเพิ่มการล่วงเวลาการท างาน และเพ่ิมค่าแรงคนงานผู้รับเหมาเฉลี่ยคน
ละ 300 บาทและเฉลี่ยเป็นค่าล่วงเวลาได้ 37.50 บาท/ชม. คืนละ 3 ชม. จะเสียต่อคน 112.50 บาท
ต่อคืน 
หมายเหตุ : การเพ่ิมเวลาการท างานแก่ผู้รับเหมาย่อยเป็นการเสียต้นทุนน้อยกว่าการเพ่ิมก าลังคน 
เหมาะกับข้ันตอนก่อสร้างที่มีพ้ืนที่ไม่มากพอกับก าลังคนและ มีปริมาณงานในการท างานไม่เยอะ เช่น 
งานฉาบ งานติดตั้งสุขภัณฑ์ เป็นต้น ไม่มีเหมาะสมในการเพ่ิมก าลังคนให้มากขึ้น 
 
งวดที่ 12.7 ปัญหาขาดช่างที่มีฝีมือและประสบการณ์ 
ลักษณะปัญหา : ในงวดงานของการติดตั้งวอลเปเปอร์นั้นพบว่ามีรอยแตกร้าวของผนังที่เกิดจากการ
ฉาบและผนังไม่ได้ดิ่ง ไม่ได้มาตรฐานจึงเกิดปัญหาการติดตั้งวอลเปเปอร์ไม่ได้  
ระยะเวลาล่าช้า : 4 วัน 

ผู้รับเหมาย่อย 

(Sub-Contractor) 

ผู้ผลิตและติดต้ังเสาเข็ม 

(Suppiler) 
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ผู้เกี่ยวข้อง :  1 ฝ่าย ได้แก่ ผู้รับเหมาย่อย 
 

 

 

แนวทางแก้ไขปัญหา : วิศวกรโครงการประสานให้ทางผู้รับเหมารายย่อยที่เป็นช่างฉาบเข้ามา
ซ่อมแซมรอยที่ผนังให้แล้วเสร็จจึงจะติดตั้งวอลเปเปอร์ได้  
หมายเหตุ : ผู้ตรวจงานสั่งแก้ไขงานใหม่เมื่อพบรอยแตกร้าวของผนังที่เกิดจากการฉาบและผนังไม่ได้
ด่ิง 
งวดที่ 12.8 ปัญหาขาดช่างที่มีฝีมือและประสบการณ์       
ลักษณะปัญหา : ในส่วนของการส่งบ้าน (End Product) พบปัญหาความล่าช้าในการตรวจรับมอบ
บ้าน ถูกตรวจสอบหลายรอบ เนื่องจากเป็นงวดงานที่มีการตรวจงานอย่างละเอียดและหลายรอบ 
เนื่องจากบ้านเดี่ยวระดับราคาสูงเป็นงานที่เน้นความประณีต ละสวยงาม ดังนั้นการตรวจรับงานของ
งานโครงการบ้านจัดสรรจึงตรวจอย่างละเอียดโดย (Quality control : QC.) ไว้คอยตรวจงานใหม่แต่
ละหมวด และผู้รับเหมามักเป็นคนต่างด้าวท าให้ไม่มีความรู้และประสบการณ์ในการเก็บความ
เรียบร้อยเพื่อส่งมอบบ้านระยะเวลาล่าช้า : 4 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง :  1 ฝ่าย ได้แก่ ผู้รับเหมาย่อย 
 

 

แนวทางแก้ไขปัญหา : การเพ่ิมก าลังคนที่มีฝีมือในเข้ามาตรวจความเรียบร้อยโดยการสับเปลี่ยน
หมุนเวียนผู้รับเหมาจากบ้านหลังอ่ืนในโครงการที่ยังไม่อยู่ในขั้นตอนการปูส่งมอบบ้านหรือผู้รับเหมา
ย่อยจากโครงการอ่ืนที่อยู่ใกล้เคียงมาก่อสร้างในงวดงานนี้ ของหลังที่ก าลังก่อสร้างอยู่ก่อน โดยจะต้อง
เพ่ิมค่าแรงคนงานผู้รับเหมาเฉลี่ยคนละ 300 บาทต่อวัน ต่อคน  
หมายเหตุ : เหมาะกับงานเฉพาะทางท่ีต้องอาศัยช่างที่มีความรู้ประสบการณ์ ท าให้เกิดการเพ่ิม
ก าลังคนที่ช านาญเข้ามาช่วยถึงแม้การเพ่ิมก าลังคนของผู้รับเหมาย่อยในการก่อสร้างจะเป็นการใช้
ต้นทุนก็ตาม 
 

 

ผู้รับเหมาย่อย 

(Sub-Contractor) 

ผู้รับเหมาย่อย 

(Sub-Contractor) 
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บ้านหลังที่ 14 
งวดที่ 4.2 ปัญหาขาดการสื่อสารเรื่องแบบก่อสร้าง 
 

 

 

 

 

ลักษณะปัญหา : ผู้รับเหมาย่อยถือแบบก่อสร้างแบบเก่าท าให้ก่ออิฐแนวผนังที่มีการยกเลิกไปแล้วใน
แบบแก้ไขท่ีมีการเปลี่ยนแปลงแบบก่อนหน้านี้ขึ้น แต่ผู้จัดการโครงการไม่มีการประสานงานกับ
ผู้รับเหมาย่อยในการแก้ไขแบบใหม่ จึงเกิดความเสียหายและล่าช้าจากการแก้ไข เพ่ือท างานล าดับ
ถัดไปได้ 
ระยะเวลาล่าช้า : 1 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : 1 ฝ่าย ได้แก่ ผู้รับเหมาย่อย 
 

 

แนวทางการแก้ไข : ผู้จัดการโครงการตรวจสอบความเสียหายและออกค าสั่งแก้ไขงานแก่ผู้รับเหมา

รายย่อยให้รื้อทุบผนังในส่วนที่ไม่มีในแบบทิ้ง และเก็บงานใหม่ให้เป็นไปตามแบบที่มีผู้ออกแบบไว้ 

หมายเหตุ : ผู้รับเหมารายย่อยก่อสร้างผิดไปจากแบบ 

 

งวดที่ 5.2 ปัญหาขาดช่างที่มีฝีมือและประสบการณ์       

ลักษณะปัญหา : ในงวดงานของการฉาบปูนต้องอาศัยประสบการณ์ช่าง จึงต้องอาศัยช่างที่มีความรู้

ความช านาญ ซึ่งในทีมผู้รับเหมาย่อยแต่ละทีมมีเพียงช่างที่มีประสบการณ์และช านาญในการท างาน

ฉาบปูนและปูกระเบื้องมักจะมีเพียงจ านวน 1-2 คน ช่างสามารถจับเฟี้ยมผนัง 1 คนได้เพียง 15 เฟ้ียม

ต่อวันเท่านั้น ท าให้ไม่เพียงพอในการก่อสร้างบ้านเดี่ยวระดับราคาสูงซึ่งต้องอาศัยความละเอียด

เรียบร้อยในงานก่อสร้างค่อนข้างมาก 

ต ำแหน่งท่ีมีกำรเพิ่มผนัง 

ผู้รับเหมาย่อย 

(Sub-Contractor) 
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ระยะเวลาล่าช้า : 4 วัน 

ผู้เกี่ยวข้อง :  1 ฝ่าย ได้แก่ ผู้รับเหมาย่อย 

 

 

แนวทางแก้ไขปัญหา : โดยการเพิ่มการล่วงเวลาการท างาน และเพ่ิมค่าแรงคนงานผู้รับเหมาเฉลี่ยคน
ละ 300 บาทและเฉลี่ยเป็นค่าล่วงเวลาได้ 37.50 บาท/ชม. คืนละ 3 ชม. จะเสียต่อคน 112.50 บาท
ต่อคืน 
หมายเหตุ : การเพ่ิมเวลาการท างานแก่ผู้รับเหมาย่อยเป็นการเสียต้นทุนน้อยกว่าการเพ่ิมก าลังคน 
เหมาะกับข้ันตอนก่อสร้างที่มีพ้ืนที่ไม่มากพอกับก าลังคนและ มีปริมาณงานในการท างานไม่เยอะ เช่น 
งานฉาบ งานติดตั้งสุขภัณฑ์ เป็นต้น ไม่มีเหมาะสมในการเพ่ิมก าลังคนให้มากขึ้น 
 

งวดที่ 7.2 ปัญหาการจัดส่งวัสดุเข้าพื้นที่ก่อสร้างล่าช้ากว่าแผนงาน 
ลักษณะปัญหา : ผู้ผลิตไม่สามารถส่งวัสดุแผงเหล็กประดับเข้าโครงการก่อสร้างตามวันเวลาที่ก าหนด
ไว้ในแผนได้ เกิดการหยุดชะงักในการติดตั้งชั่วคราวคือการติดตั้งแผงเหล็กประดับ ท าให้เกิดความ
ล่าช้าขั้นตอนของการติดตั้งแผงเหล็กประดับ ซึ่งเป็นวัสดุที่ต้องมีการสั่งผลิตเฉพาะ จึงต้องมีการสั่งซื้อ
ล่วงหน้าเป็นเวลา1 เดือน 
ระยะเวลาล่าช้า : 4 วัน (ทางจัดซื้อรีบหาผู้ผลิตใหม่ ตั้งแต่วันที่ผู้ผลิตเก่ามีการแจ้งว่าผลิตได้ไม่ทัน
ตามก าหนดระยะเวลาที่ก าหนดคงเหลือความล่าช้า 4 วันนับจากการเริ่มงวดงานติดตั้งแผงเหล็ก
ประดับ) 
ผู้เกี่ยวข้อง :  
 

 

แนวทางการแก้ไข : ผู้จัดการโครงการติดต่อไปทางฝ่ายจัดซื้อวัสดุเพื่อแจ้งปัญหาและขอเพิ่มผู้ผลิต
รายอื่นเข้ามาท่ีมีการผ่านการตรวจสอบคุณภาพจากทางบริษัทไว้อยู่แล้ว ฝ่ายจัดซื้อจึงเร่งรัดการหา
ผู้ผลิตรายใหม่ที่อยู่ในราคาและคุณภาพใกล้เคียงจากนั้นส่งแบบตัวอย่างของผู้ผลิตรายใหม่เพ่ือให้
สถาปนิกโครงการอนุมัติรูปแบบแล้วจึงสั่งผลิตให้ทันต่อความต้องการใช้งาน 
หมายเหตุ : ผู้ผลิตไม่สามารถผลิตได้ตามปริมาณท่ีก าหนดตามเวลาที่ตกลงตามแผนงานไว้ 

ผู้รับเหมาย่อย 

(Sub-Contractor) 

ฝ่ายจัดซื้อ 

(Marketing Procurement) 

ผู้ผลิตวสัดุ 

(Supplier) 
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บ้านหลังที่ 17 
งวดที่ 1.1 ปัญหาการเยื้องศูนย์ของเสาเข็มเจาะเกินข้อก าหนด   
 

 

 

 

ลักษณะปัญหา : การเยื้องศูนย์ของเสาเข็มเจาะเกินข้อก าหนด ส่งผลกระทบต่อแผนงานหลักคืองาน
ไม่ได้ตามแผนงานและส่งผลกระทบต่อสายงานวิกฤต เนื่องจากเป็นงานเริ่มต้น รอสรุปเรื่องปัญหา
ความไม่สมบูรณ์ของเสาเข็ม ในกิจกรรมย่อยงานเข็ม ส่งผลกระทบต่อแผนงานหลักคือไม่สามารถเท 
Footing ได้ตามแผนงาน ส่งผลกระทบต่อแผนงานหลักคือส่งผลกระทบทันทีเพราะเป็นสายงานวิกฤต 
ซึ่งเป็นงานเริ่มต้น และกรณีเข็มเยื้องศูนย์ เข็มไม่เป็นไปตามแบบ ตอกเข็มไม่ลง ในกิจกรรมย่อยงาน
งานเข็มส่งผลกระทบต่อแผนงานหลักคือต้องรอการออกแบบใหม่จากผู้ออกแบบ และเสียเวลา
ซ่อมแซม  
ระยะเวลาล่าช้า : 2 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : 1 ฝ่ายได้แก่ ผู้ผลิตและติดตั้งเสาเข็ม 
 
 
 
แนวทางการแก้ไข : ผู้จัดการโครงการส่งเรื่องวิศวกรออกแบบของฝ่ายออกแบบจัดท า Typical 
Detail และให้วิศวกรโครงการตรวจตรางานอย่างเข้มงวด โดยให้ผู้รับเหมาท่ีเชียวชาญที่ไว้ใจได้ 
หมายเหตุ : การเยื้องศูนย์ของเข็มเจาะเกินข้อก าหนด 
 
งวดที่ 1.1 ปัญหาสภาพภูมิอากาศ 
ลักษณะปัญหา : เกิดความล่าช้าเนื่องจากปัญหาสุดวิสัยเป็นเหตุที่ไม่มีใครคาดการณ์เอาไว้ล่วงหน้า 
และป้องกันได้ สภาพแวดล้อมมีฝนตกอย่างต่อเนื่องตลอดทั้งวัน ท าให้ส่งผลต่องวดงานก่อสร้างฐาน
ราก ซึ่งท าให้คอนกรีตไม่เซตตัว และต้องหยุดการก่อสร้างชั่วคราว ท าให้มาสามารถเริ่มงานในงวดงาน
ย่อยท่ีเป็นงานคานคอดินได้ต่อไป           
 

ผู้ผลิตและตดิต้ังเสาเข็ม 

(Suppiler) 
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ระยะเวลาล่าช้า : 2 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : ไม่มีผู้เกี่ยวข้อง 
แนวทางการแก้ไข : น าเครื่องสูบน้ าสูบน้ าออกจากพ้ืนที่ก่อสร้าง 
หมายเหตุ : ช่วงที่มีฝนตกตลอดทั้งวัน 
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ลักษณะปัญหาของโครงการที่ 2 
บ้านหลังที่ 1 
งวดที่ 1.1 ปัญหาการเปลี่ยนแปลงแบบขณะก่อสร้าง 
 

 

 

 

ลักษณะปัญหา : เนื่องจากขั้นตอนการออกแบบและการรออนุมัติรูปแบบจากฝ่ายการตลาดผู้บริหาร
ล่าช้า จึงท าให้การประมาณราคาจากทางฝ่ายการจัดการต้นทุน (Budget  Management) เป็นไป
อย่างล่าช้า และราคาต้นทุนการก่อสร้างบ้านเกินงบประมาณการก่อสร้างต่อหลังที่มีการวางแผนไว้ 
ท าให้มีการจัดการประชุมเพ่ือหาแนวทางการลดต้นทุนบ้าน ต่อมาเกิดการลดพ้ืนที่ระเบียงและพ้ืน
บางส่วนลง ท าให้กระทบรูปแบบภายนอกของบ้าน ขณะเดียวกันผู้จัดการโครงการมีความเร่งรีบใน
การก่อสร้างให้ทันระยะเวลาการเปิดตัวโครงการ จึงมีการด าเนินการก่อสร้างในช่วงของการตอก
เสาเข็มล่วงหน้า จึงต้องชะลอการก่อสร้าง ซึ่งมีผลกับระยะเวลาการก่อสร้างในช่วงเริ่มโครงการ 
แนวทางการแก้ปัญหา : ฝ่ายแบบเสนอแนวทางการปรับลดต้นทุน โดยการท าแบบแก้ไขปรับลดพ้ืนที่ 
เพ่ือเสนอการเพ่ิม-ลด วัสดุก่อสร้าง และพ้ืนที่ใช้สอยลง โดยให้ทางฝ่ายการตลาด ฝ่ายควบคุมการ
ก่อสร้าง และผู้บริหารเป็นผู้อนุมัติ จึงประสานงานกับทางฝ่ายการจัดการต้นทุนเพ่ือประมาณราคาค่า
ก่อสร้างซึ่งจะมีการเผื่อปริมาณวัสดุเบื้องต้นเอาไว้ 10% จากการประมาณวัสดุทั้งหมด และจัดส่ง
ปริมาณบางรายการที่จ าเป็นไปทางจัดซื้อก่อนเพื่อรีบด าเนินการต่อและจัดส่งวัสดุไปทางหน้างานได้
ทันปัญหาแบบก่อสร้างล่าช้า เนื่องจากขั้นตอนการออกแบบท าให้เกิดการถอดปริมาณล่าช้า และ
เหลือเวลาเพียงเล็กน้อยก่อนที่หน้างานจะเริ่มก่อสร้าง จึงแก้ปัญหาโดยส่งแบบ BOQ1 ทั้งนี้เป็นส่วน
ของงานโครงสร้างวัสดุเหล็กต่างๆ  ซึ่งเป็นแบบเบื้องต้นให้ทางงบประมาณถอดปริมาณและส่งฝ่าย
จัดซื้อในการสั่งวัสดุเพื่อหน้างานสามารถเริ่มก่อสร้างได้ทันเวลา 
ระยะเวลาล่าช้า : 19 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : 6 ฝ่าย ได้แก่ ฝ่ายแบบ, ฝ่ายการตลาด, ฝ่ายควบคุมการก่อสร้าง, ผู้บริหาร, ฝ่ายการ
จัดการต้นทุน, ฝ่ายจัดซื้อ 
 
 
 

ต ำแหน่งท่ีมีกำรลดพืน้ท่ี

ต ำแหน่งท่ีมีกำรลดพืน้ท่ี
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หมายเหตุ : การแก้ปัญหาดังกล่าวไม่สามารถให้ทางผู้บริหารอนุมัติได้โดยตรง เนื่องจากปัญหานี้มีผล

ต่อเรื่องการจัดการต้นทุนการก่อสร้าง จึงต้องผ่านกระบวนการประมาณราคาและจัดซื้อ และส่งผลต่อ

รูปแบบ (Style) ของบ้านที่เปลี่ยนแปลงท าให้ต้องผ่านขั้นตอนการอนุมัติจากทางฝ่ายการตลาดและ

ฝ่ายควบคุมการก่อสร้าง 

งวดที่ 1.1 ปัญหาการถูกร้องเรียนจากชุมชนโดยรอบ 

 

 

 

ลักษณะปัญหา : ปัญหาชุมชนร้องเรียน โดยพื้นที่โดยรอบโครงการเป็นโรงงานและชุมชน ถูก
ร้องเรียนเรื่องปัญหามลภาวะทางอากาศและเสียง ท าให้โครงการหยุดชะงักในขณะท าการก่อสร้าง
ในช่วงงวดแรกที่เป็นงานฐานราก 
ระยะเวลาล่าช้า : 5 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : ไม่มีผู้เกี่ยวข้อง 
แนวทางการแก้ไข : ทางโครงการจัดท าการท ารั้วโครงการที่ท าจากวัสดุที่สามารถกันฝุ่นและเสียงได้ที่
เกิดข้ึนในขณะก่อสร้างได้ 
หมายเหตุ : เป็นการป้องกันมลภาวะทางอากาศและเสียงไม่ให้ไปสู่ชุมชนโดยรอบ 
 
งวดที่ 1.1 ปัญหาการการซื้อที่ดินถูกยกเลิก 
ลักษณะปัญหา : ปัญหาสัญญาซื้อขายที่ดินถูกยกเลิก ท าให้ต้องมีการเปลี่ยนแปลงผังจัดสรรใหม่ จึง
ท าให้ต าแหน่งลงเข็มฐานรากต้องเปลี่ยนใหม่ เพราะมีการขยับบ้าน 
ระยะเวลาล่าช้า : 7 วัน 

ขั้นตอนการ
ออกแบบ 

(ฝ่ายแบบ) 

Marketing Brief 
Head of Marketing 

(ฝ่ายการตลาด) 

ผู้บริหาร 

Head of 
Construction 

BOQ1 
(จัดส่งแบบ
เบ้ืองต้น) 

BOQ2 
(จัดส่งแบบขอ

อนุญาต) 

Budget Management (ฝ่ายการจัดการต้นทุน) 

BOQ3 
(จัดส่งแบบ
ก่อสร้าง) 

7 วัน 7 วัน 7 วัน 

ฝ่ายจัดซ้ือ 
แก้ไขแบบก่อสร้าง 

(ฝ่ายแบบ) 
 

ผู้ผลิตวัสด ุ
(Supplier

) 
2 วัน 3 วัน 
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ผู้เกี่ยวข้อง : 2 ฝ่าย ได้แก่ ฝ่ายแบบ และฝ่ายก่อสร้าง 
แนวทางการแก้ไข : ด าเนินการแก้ไขผังจัดสรรเพื่อให้ได้ต าแหน่งเข็มมาให้หน้างานท างานได้ก่อน 
หมายเหตุ : มีการแก้ไขผังจัดสรร 
 
งวดที่ 10.2 ปัญหาการขาดแคลนวัสดุก่อสร้าง 
ลักษณะปัญหา : ปัญหาการขาดแคลนอิฐที่ใช้ในการก่อสร้างรั้วบ้านในท้องตลาด เกิดขึ้นพอดีในช่วง
ของการขยายตัวของโครงการบ้านจัดสรร โดยผู้ผลิตมีเพียง 4 รายที่ผ่านการตรวจสอบมาตรฐานจาก
ทางบริษัท (Quality control : QC.) ท าให้ไม่เพียงพอต่อปริมาณและในขณะนั้นการใช้วัสดุของ
โครงการของบริษัทมีถึง 5 โครงการที่ก าลังอยู่ในระหว่างการก่อสร้าง 
ระยะเวลาล่าช้า : 2 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : 1 ฝ่าย ได้แก่ ผู้จัดการโครงการ 
  

 

แนวทางการแก้ไข : การแก้ปัญหาโดยผู้จัดการโครงการประสานงานเพ่ือการหมุนเวียนใช้วัสดุ

ระหว่างโครงการที่อยู่ในขณะการก่อสร้างของบริษัท ผู้จัดการโครงการประสานงานติดต่อกับโครงการ

อ่ืนเพื่อหมุนเวียนวัสดุในปริมาณหนึ่งก่อนมาเพ่ือท างานตามแผนงานได้ต่อไป  

หมายเหตุ : การแก้ปัญหาลักษณะหมุนเวียนวัสดุระหว่างโครงการของบริษัทเกิดข้ึนเมื่อโครงการที่มี

การแลกเปลี่ยนวัสดุระยะทางไม่ไกลจากโครงการและโครงการดังกล่าวมีแผนงานก่อสร้างที่ยังไม่มีการ

ใช้วัสดุในขณะนั้น 

งวดที่ 5.2 ปัญหาขาดช่างที่มีฝีมือและประสบการณ์       
ลักษณะปัญหา : ในงวดงานของการฉาบปูนต้องอาศัยประสบการณ์ช่าง จึงต้องอาศัยช่างที่มีความรู้
ความช านาญ ซึ่งในทีมผู้รับเหมาย่อยแต่ละทีมมีเพียงช่างที่มีประสบการณ์และช านาญในการท างาน
ฉาบปูนและปูกระเบื้องมักจะมีเพียงจ านวน 1-2 คน ช่างสามารถจับเฟี้ยมผนัง 1 คนได้เพียง 15 เฟ้ียม
ต่อวันเท่านั้น ท าให้ไม่เพียงพอในการก่อสร้างบ้านเดี่ยวระดับราคาสูงซึ่งต้องอาศัยความละเอียด
เรียบร้อยในงานก่อสร้างค่อนข้างมาก 
ระยะเวลาล่าช้า : 6 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง :  1 ฝ่าย ได้แก่ ผู้รับเหมาย่อย 
 

ผู้จัดการโครงการ 

 (Project Manager) 

 2 วัน 
โครงการก่อสร้าง 
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แนวทางแก้ไขปัญหา : การเพ่ิมก าลังคนที่มีฝีมือในการฉาบปูนโดยการสับเปลี่ยนหมุนเวียนผู้รับเหมา

จากบ้านหลังอ่ืนในโครงการที่ยังไม่อยู่ในขั้นตอนการฉาบปูนหรือผู้รับเหมาย่อยจากโครงการอ่ืนที่อยู่

ใกล้เคียงมาก่อสร้างในงวดงานการฉาบปูนของหลังที่ก าลังก่อสร้างอยู่ก่อน โดยจะต้องเพ่ิมค่าแรง

คนงานผู้รับเหมาเฉลี่ยคนละ 300 บาทต่อวัน ต่อคน  

หมายเหตุ : ถึงแม้การเพ่ิมก าลังคนของผู้รับเหมาย่อยในการก่อสร้างจะเป็นการใช้ต้นทุนเยอะกว่าการ

เพ่ิมเวลาในการก่อสร้างให้แก้ผู้รับเหมา แต่โครงการกรณีศึกษาที่ 2 นี้เกิดปัญหาถูกผู้อาศัยข้างเคียง

ร้องเรียนปัญหาความเดือนร้อนจากการก่อสร้าง จึงไม่สามารถท างานในเวลาช่วงกลางคืนได้ อีกท้ัง

ที่ตั้งโครงการยังใกล้กับโครงการที่ก าลังก่อสร้างอ่ืนของบริษัทจึงสะดวกในการหมุนเวียนผู้รับเหมา 

งวดที่ 5.3 ปัญหาการคิดปริมาณวัสดุไม่ทันต่อการก่อสร้าง 
ลักษณะปัญหา : เนื่องจากแบบบ้านมีการเปลี่ยนแปลงท าให้ระยะเวลาในการถอดปริมาณวัสดุน้อย 
และในขั้นตอนของเหล็กประดับที่ก าลังจะถึงงวดงานก่อสร้าง อีกทั้งเป็นวัสดุที่ต้องสั่งล่วงหน้า 1 เดือน 
จึงเกิดความล่าช้าในงวดงานติดตั้งเหล็กประดับขึ้น 
แนวทางการแก้ปัญหา : การแก้ปัญหาโดยฝ่ายการจัดการต้นทุน (Budget  Management) ส่ง
ปริมาณบางรายการที่จ าเป็นไปทางจัดซื้อก่อนเพื่อรีบด าเนินการต่อและจัดส่งวัสดุไปทางหน้างานได้
ทัน เนื่องจากข้ันตอนการออกแบบท าให้เกิดการถอดปริมาณล่าช้า และเหลือเวลาเพียงเล็กน้อยก่อนที่
หน้างานจะเริ่มก่อสร้าง ทั้งสองโครงการจึงแก้ปัญหาโดยส่งแบบ BOQ1 ซึ่งเป็นแบบเบื้องต้นให้ทาง
งบประมาณถอดปริมาณเพ่ือเผื่อปริมาณวัสดุเอาไว้ 10% ของปริมาณท้ังหมด และส่งฝ่ายจัดซื้อในการ
สั่งวัสดุเพื่อหน้างานสามารถเริ่มก่อสร้างได้ทันเวลา 
ระยะเวลาล่าช้า : 7 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : 3 ฝ่าย  ได้แก่ ฝ่ายงบประมาณก่อสร้าง ฝ่ายแบบ และผู้ผลิตวัสดุ 
 
 
 
 
 
 

ผู้รับเหมาย่อย 

(Sub-Contractor) 

ขั้นตอนการ
ออกแบบ 
(ฝ่ายแบบ) 

Marketing 
Brief 

Head of Marketing 
(ฝ่ายการตลาด) 

ผู้บริหาร 

Head of 
Construction 

BOQ1 
(จัดส่งแบบเบื้องต้น) 

BOQ2 
(จัดส่งแบบขอ

Bugget Managemen (ฝ่ายการจัดการต้นทุน) 

BOQ3 
(จัดส่งแบบ

7 วัน 7 วัน 7 วัน 

ฝ่าย
จัดซ้ือ 

แก้ไขแบบ
ก่อสร้าง 

ผู้ผลิต
วัสดุ 

(Suppli
4 วัน 3 วัน 
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หมายเหตุ : การลดระยะการคิดปริมาณวัสดุ 
งวดที่ 7.2 ปัญหาการเปลี่ยนแปลงชนิดและปริมาณวัสดุ 

ลักษณะปัญหา : ผู้ออกแบบมีการระบุระแนงเป็นวัสดุอลูมิเนียม 
ซึ่งราวระเบียงภายนอกท่ีอยู่ในด้านเดียวกับระแนงเป็นวัสดุเหล็ก 
ซึ่งตามแบบเป็นสีเดียวกัน แต่เนื่องจากวัสดุเป็นวัสดุที่ต่างกัน และ
ผู้ผลิตคนละเจ้าท าให้สีออกมาต่างกัน ท าให้กระทบรูปแบบ
ภายนอกของบ้าน 
ระยะเวลาล่าช้า : 6 วัน 

ภาพที่ 15 งวดที่ 7.2 ปัญหาการเปลี่ยนแปลงชนิดและปริมาณวัสดุ 

ผู้เกี่ยวข้อง : 3 ฝ่าย ได้แก่ ฝ่ายแบบ, ฝ่ายจัดซื้อ และผู้ผลิตวัสดุ 
 

 

 
แนวทางการแก้ไข : สถาปนิกโครงการ (ฝ่ายแบบ) อนุมัติการปรับเปลี่ยนระแนงที่ท าเป็นอลูมิเนียม
เปลี่ยนเป็นเหล็กและใช้ผู้ผลิตรายเดียวกับราวระเบียงที่ผู้ออกแบบได้ระบุไว้ จากนั้นฝ่ายจัดซื้อ
ประสานงานไปให้ผู้ผลิตเพื่อสั่งผลิตเพิ่มในส่วนของระแนงเหล็ก และให้ผู้ผลิตท า Mock up ตัวอย่าง
วัสดุทั้งราวระเบียงและระแนง เพื่อมาเทียบให้โทนสีออกมาเหมือนกัน จึงค่อยสั่งจัดซื้อและยืนยันการ
ผลิตแก่ผู้ผลิตวัสดุ 
หมายเหตุ : การแก้ไขวัสดุต้องมีการประมาณราคาเทียบรูปแบบซึ่งต้องให้สถาปนิกโครงการ (ฝ่าย

แบบ) เป็นผู้อนุมัติก่อน และเปรียบเทียบในเรื่องของราคาเทียบวัสดุเก่า และเนื่องจากเป็นการ

เปรียบเทียบรูปแบบของวัสดุจึงจ าเป็นที่จะต้องขอในส่วนของ Mock up แก่ผู้ผลิตเพ่ือความแน่นอน

ของวัสดุที่จะน าไปติดตั้งจริง 

อนุมัติ
สถาปนิก

โครงการ 
ฝ่ายจัดซ้ือ 

(Marketing 

ผู้ผลิตวัสดุ 

(Supplier) 

ตรวจสอบ

6 วัน 
โครงการ
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งวดที่ 8.9 ปัญหาการติดตั้งวัสดุไม่ได้มาตรฐาน 

ลักษณะปัญหา : เกิดการหดและขยายตัวของพ้ินไม้ปาร์เก้ เนื่องจาก
ผู้รับเหมาย่อยมีการติดตั้งที่ไม่ถูกต้องตามมาตรฐาน  
ระยะเวลาล่าช้า : 7 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : 2 ฝ่าย ได้แก่ ฝ่ายจัดซื้อและผู้ผลิต 
 

 

 

10.4 ขาดรายละเอียดของแบบก่อสร้าง 
ลักษณะปัญหา : ผู้จัดการโครงการมีการตรวจสอบแบบเพ่ือประสานงานการก่อสร้างส่วนของการปู
กระเบื้องภายในชั้นที่ 1ของบ้าน แต่พบว่าขาดรายละเอียดของแบบรูปแบบแนวการปูกระเบื้อง จึง
เกิดการหยุดการก่อสร้างชั่วคราวที่ข้ันตอนการปูกระเบื้องภายในชั้นที่ 1 
ระยะเวลาล่าช้า : 1 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : 1 ฝ่าย ได้แก่ ฝ่ายแบบ 
 

 

แนวทางการแก้ไข : ผู้จัดการโครงการติดต่อไปยังผู้ออกแบบภายในของห้องแบบเพื่อจัดท าผัง
รายละเอียดรูปแบบ (Pattern) การปูกระเบื้องเพ่ือเป็นแนวทางในการปูกระเบื้องให้กับผู้รับเหมาใน
การก่อสร้างและส่งกลับมาที่หน้างานเพื่อท างานต่อได้ 
หมายเหตุ : ขาดรายละเอียดและแนวในการปูกระเบื้อง 
 

 

 

 

 

ฝ่ายแบบ 

(Product Design) 

ฝ่ายจัดซื้อ 

(Marketing Procurement) 

ผู้ผลิตวสัดุ 

(Supplier) 

7 วัน 
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บ้านหลังที่ 2 
งวดที่ 1.1 ปัญหาการเปลี่ยนแปลงแบบขณะก่อสร้าง 
 

 

 

 

ภาพที่ 13 งวดที่ 1.1 ปัญหาการเปลี่ยนแปลงแบบขณะก่อสร้าง 

ลักษณะปัญหา : เนื่องจากขั้นตอนการออกแบบและการรออนุมัติรูปแบบจากฝ่ายการตลาดผู้บริหาร
ล่าช้า จึงท าให้การประมาณราคาจากทางฝ่ายการจัดการต้นทุน (Budget  Management) เป็นไป
อย่างล่าช้า และราคาต้นทุนการก่อสร้างบ้านเกินงบประมาณการก่อสร้างต่อหลังที่มีการวางแผนไว้ 
ท าให้มีการจัดการประชุมเพ่ือหาแนวทางการลดต้นทุนบ้าน ต่อมาเกิดการลดพ้ืนที่ระเบียงและพ้ืน
บางส่วนลง ท าให้กระทบรูปแบบภายนอกของบ้าน ขณะเดียวกันผู้จัดการโครงการมีความเร่งรีบใน
การก่อสร้างให้ทันระยะเวลาการเปิดตัวโครงการ จึงมีการด าเนินการก่อสร้างในช่วงของการตอก
เสาเข็มล่วงหน้า จึงต้องชะลอการก่อสร้าง ซึ่งมีผลกับระยะเวลาการก่อสร้างในช่วงเริ่มโครงการ 
แนวทางการแก้ปัญหา : ฝ่ายแบบเสนอแนวทางการปรับลดต้นทุน โดยการท าแบบแก้ไขปรับลดพ้ืนที่ 
เพ่ือเสนอการเพ่ิม-ลด วัสดุก่อสร้าง และพ้ืนที่ใช้สอยลง โดยให้ทางฝ่ายการตลาด ฝ่ายควบคุมการ
ก่อสร้าง และผู้บริหารเป็นผู้อนุมัติ จึงประสานงานกับทางฝ่ายการจัดการต้นทุนเพ่ือประมาณราคาค่า
ก่อสร้างซึ่งจะมีการเผื่อปริมาณวัสดุเบื้องต้นเอาไว้ 10% จากการประมาณวัสดุทั้งหมด และจัดส่ง
ปริมาณบางรายการที่จ าเป็นไปทางจัดซื้อก่อนเพื่อรีบด าเนินการต่อและจัดส่งวัสดุไปทางหน้างานได้
ทันปัญหาแบบก่อสร้างล่าช้า เนื่องจากขั้นตอนการออกแบบท าให้เกิดการถอดปริมาณล่าช้า และ
เหลือเวลาเพียงเล็กน้อยก่อนที่หน้างานจะเริ่มก่อสร้าง จึงแก้ปัญหาโดยส่งแบบ BOQ1 ทั้งนี้เป็นส่วน
ของงานโครงสร้างวัสดุเหล็กต่างๆ  ซึ่งเป็นแบบเบื้องต้นให้ทางงบประมาณถอดปริมาณและส่งฝ่าย
จัดซื้อในการสั่งวัสดุเพื่อหน้างานสามารถเริ่มก่อสร้างได้ทันเวลา 
ระยะเวลาล่าช้า : 19 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : 6 ฝ่าย ได้แก่ ฝ่ายแบบ, ฝ่ายการตลาด, ฝ่ายควบคุมการก่อสร้าง, ผู้บริหาร, ฝ่ายการ
จัดการต้นทุน, ฝ่ายจัดซื้อ 
 

 

ต ำแหน่งท่ีมีกำรลดพืน้ท่ี

ต ำแหน่งท่ีมีกำรลดพืน้ท่ี
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หมายเหตุ : การแก้ปัญหาดังกล่าวไม่สามารถให้ทางผู้บริหารอนุมัติได้โดยตรง เนื่องจากปัญหานี้มีผล

ต่อเรื่องการจัดการต้นทุนการก่อสร้าง จึงต้องผ่านกระบวนการประมาณราคาและจัดซื้อ และส่งผลต่อ

รูปแบบ (Style) ของบ้านที่เปลี่ยนแปลงท าให้ต้องผ่านขั้นตอนการอนุมัติจากทางฝ่ายการตลาดและ

ฝ่ายควบคุมการก่อสร้าง 

งวดที่ 1.1 ปัญหาการถูกร้องเรียนจากชุมชนโดยรอบ 

 

 

 

ลักษณะปัญหา : ปัญหาชุมชนร้องเรียน โดยพื้นที่โดยรอบโครงการเป็นโรงงานและชุมชน ถูก
ร้องเรียนเรื่องปัญหามลภาวะทางอากาศและเสียง ท าให้โครงการหยุดชะงักในขณะท าการก่อสร้าง
ในช่วงงวดแรกที่เป็นงานฐานราก 
ระยะเวลาล่าช้า : 5 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : ไม่มีผู้เกี่ยวข้อง 
แนวทางการแก้ไข : ทางโครงการจัดท าการท ารั้วโครงการที่ท าจากวัสดุที่สามารถกันฝุ่นและเสียงได้ที่
เกิดข้ึนในขณะก่อสร้างได้ 
หมายเหตุ : เป็นการป้องกันมลภาวะทางอากาศและเสียงไม่ให้ไปสู่ชุมชนโดยรอบ 
งวดที่ 1.1 ปัญหาการการซื้อที่ดินถูกยกเลิก 
ลักษณะปัญหา : ปัญหาสัญญาซื้อขายที่ดินถูกยกเลิก ท าให้ต้องมีการเปลี่ยนแปลงผังจัดสรรใหม่ จึง
ท าให้ต าแหน่งลงเข็มฐานรากต้องเปลี่ยนใหม่ เพราะมีการขยับบ้าน 
ระยะเวลาล่าช้า : 7 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : 2 ฝ่าย ได้แก่ ฝ่ายแบบ และฝ่ายก่อสร้าง 

ขั้นตอนการ
ออกแบบ 

(ฝ่ายแบบ) 

Marketing Brief 
Head of Marketing 

(ฝ่ายการตลาด) 

ผู้บริหาร 

Head of 
Construction 

BOQ1 
(จัดส่งแบบ
เบ้ืองต้น) 

BOQ2 
(จัดส่งแบบขอ

อนุญาต) 

Budget Management (ฝ่ายการจัดการต้นทุน) 

BOQ3 
(จัดส่งแบบ
ก่อสร้าง) 

7 วัน 7 วัน 7 วัน 

ฝ่ายจัดซ้ือ 
แก้ไขแบบก่อสร้าง 

(ฝ่ายแบบ) 
 

ผู้ผลิตวัสด ุ
(Supplier

) 
2 วัน 3 วัน 
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แนวทางการแก้ไข : ด าเนินการแก้ไขผังจัดสรรเพื่อให้ได้ต าแหน่งเข็มมาให้หน้างานท างานได้ก่อน 
หมายเหตุ : มีการแก้ไขผังจัดสรร 
 
งวดที่ 10.2 ปัญหาการขาดแคลนวัสดุก่อสร้าง 
ลักษณะปัญหา : ปัญหาการขาดแคลนอิฐที่ใช้ในการก่อสร้างรั้วบ้านในท้องตลาด เกิดขึ้นพอดีในช่วง
ของการขยายตัวของโครงการบ้านจัดสรร โดยผู้ผลิตมีเพียง 4 รายที่ผ่านการตรวจสอบมาตรฐานจาก
ทางบริษัท (Quality control : QC.) ท าให้ไม่เพียงพอต่อปริมาณและในขณะนั้นการใช้วัสดุของ
โครงการของบริษัทมีถึง 5 โครงการที่ก าลังอยู่ในระหว่างการก่อสร้าง 
ระยะเวลาล่าช้า : 2 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : 1 ฝ่าย ได้แก่ ผู้จัดการโครงการ 
  

 

แนวทางการแก้ไข : การแก้ปัญหาโดยผู้จัดการโครงการประสานงานเพ่ือการหมุนเวียนใช้วัสดุ

ระหว่างโครงการที่อยู่ในขณะการก่อสร้างของบริษัท ผู้จัดการโครงการประสานงานติดต่อกับโครงการ

อ่ืนเพื่อหมุนเวียนวัสดุในปริมาณหนึ่งก่อนมาเพ่ือท างานตามแผนงานได้ต่อไป  

งวดที่ 4.3 ปัญหาการจัดส่งวัสดุเข้าพื้นที่ก่อสร้างได้ล่าช้ากว่าแผน 
 ลักษณะปัญหา :  การจัดส่งวัสดุวงกบประตู-หน้าต่าง UPVC เข้ามาพ้ืนที่ก่อสร้างได้ล่าช้ากว่า
แผนการก่อสร้าง เนื่องจากผู้ผลิตไม่สามารถผลิตได้ทันตามก าหนดเวลาที่มีการตกลงกันไว้  
 

 

 

ระยะเวลาล่าช้า : ผู้จัดการโครงการมีการสั่งล่วงหน้ามาแล้วเป็นเวลา 20 วัน ก่อนเริ่มงวดงาน 4.3 
ท าให้ระยะเวลาล่าช้าคงเหลือ 7 วัน (เนื่องจากวัสดุต้องสั่งล่วงหน้าอย่างน้อย 1 เดือน) 
แนวทางการแก้ไข : ผู้จัดการโครงการจึงต้องขอเปลี่ยนแปลงวงกบประตูหน้าต่างเป็นของผู้ผลิตเป็น
รายอื่น โดยการติดต่อประสานงานกับสถาปนิกโครงการซึ่งการเปลี่ยนแปลงวัสดุจะต้องมีการประมาณ
ราคาและรูปแบบเทียบระหว่างวัสดุเดิมกับวัสดุใหม่ เพ่ือให้คิดต้นทุนที่เพ่ิม-ลดอย่างถูกต้อง และให้
สถาปนิกโครงการ (ฝ่ายแบบ) อนุมัติการเปลี่ยนแปลงวัสดุ แล้วจึงส่งไปทางฝ่ายจัดซื้อตรวจสอบ เพื่อ

อนุมัติ

รูปแบบ สถาปนิกโครงการ 

 

ฝ่ายจัดซื้อ 

(Marketing 

Procurement) 

ผู้ผลิตวัสดุ 

(Supplier) 

 

ตรวจสอบ

โครงการก่อสร้าง 

7 วัน 

ผู้จัดการโครงการ 

 (Project Manager) 

 2 วัน 
โครงการก่อสร้าง 
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ประสานงานกับผู้ผลิตสินค้าต่อไป ในการหาเทียบวัสดุในรูปแบบและราคาใกล้เคียงกันจาก Supplier 
อ่ืนที่ผ่าน QC จากทางบริษัทแล้ว โดยจะแก้ไขด้วยการใช้แค่ในปริมาณหลังที่พอดีกับปริมาณวัสดุเก่า
ที่มีอยู่ และท าการเปลี่ยนวัสดุจากผู้ผลิตรายใหม่ในหลังถัดไป  
หมายเหตุ : ผู้ผลิตรายเก่าไม่สามารถผลิตได้ตามปริมาณท่ีต้องการทันเวลา และการแก้ไขวัสดุต้องมี
การประมาณราคาเทียบรูปแบบซึ่งต้องให้สถาปนิกโครงการ (ฝ่ายแบบ) เป็นผู้อนุมัติก่อน และ
เปรียบเทียบในเรื่องของราคาเทียบวัสดุเก่าและวัสดุใหม่ที่ต้องการเปลี่ยนจึงต้องส่งไปที่ฝ่ายจัดซื้อเพ่ือ
ตรวจสอบราคาและสั่งซื้อ จึงจะท าการแก้ไขเปลี่ยนแปลงได้ 
 
งวดที่ 5.2 ปัญหาขาดช่างที่มีฝีมือและประสบการณ์       
ลักษณะปัญหา : ในงวดงานของการฉาบปูนต้องอาศัยประสบการณ์ช่าง จึงต้องอาศัยช่างที่มีความรู้
ความช านาญ ซึ่งในทีมผู้รับเหมาย่อยแต่ละทีมมีเพียงช่างที่มีประสบการณ์และช านาญในการท างาน
ฉาบปูนและปูกระเบื้องมักจะมีเพียงจ านวน 1-2 คน ช่างสามารถจับเฟี้ยมผนัง 1 คนได้เพียง 15 เฟ้ียม
ต่อวันเท่านั้น ท าให้ไม่เพียงพอในการก่อสร้างบ้านเดี่ยวระดับราคาสูงซึ่งต้องอาศัยความละเอียด
เรียบร้อยในงานก่อสร้างค่อนข้างมาก 
ระยะเวลาล่าช้า : 6 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง :  1 ฝ่าย ได้แก่ ผู้รับเหมาย่อย 
 

 

แนวทางแก้ไขปัญหา : การเพ่ิมก าลังคนที่มีฝีมือในการฉาบปูนโดยการสับเปลี่ยนหมุนเวียนผู้รับเหมา
จากบ้านหลังอ่ืนในโครงการที่ยังไม่อยู่ในขั้นตอนการฉาบปูนหรือผู้รับเหมาย่อยจากโครงการอ่ืนที่อยู่
ใกล้เคียงมาก่อสร้างในงวดงานการฉาบปูนของหลังที่ก าลังก่อสร้างอยู่ก่อน โดยจะต้องเพ่ิมค่าแรง
คนงานผู้รับเหมาเฉลี่ยคนละ 300 บาทต่อวัน ต่อคน  
หมายเหตุ : ถึงแม้การเพ่ิมก าลังคนของผู้รับเหมาย่อยในการก่อสร้างจะเป็นการใช้ต้นทุนเยอะกว่าการ
เพ่ิมเวลาในการก่อสร้างให้แก้ผู้รับเหมา แต่โครงการกรณีศึกษาที่ 2 นี้เกิดปัญหาถูกผู้อาศัยข้างเคียง
ร้องเรียนปัญหาความเดือนร้อนจากการก่อสร้าง จึงไม่สามารถท างานในเวลาช่วงกลางคืนได้ อีกท้ัง
ที่ตั้งโครงการยังใกล้กับโครงการที่ก าลังก่อสร้างอ่ืนของบริษัทจึงสะดวกในการหมุนเวียนผู้รับเหมา 
 
 
 

ผู้รับเหมาย่อย 

(Sub-Contractor) 
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งวดที่ 10.1 ปัญหาขาดรายละเอียดของแบบก่อสร้าง 
ลักษณะปัญหา : ผู้เกี่ยวข้องในพื้นที่ก่อสร้างขณะก่อสร้างในขั้นตอนของการทาสีฝ้า เกิดข้อสงสัย
เนื่องจากในแบบไม่ได้ระบุรหัสสีลงในแบบ และไม่พบสัญลักษณ์ระบุต าแหน่งรหัสสีในแบบท าให้เกิด
ความชะงักของงาน 
ระยะเวลาล่าช้า : 1 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : 1 ฝ่าย ได้แก่ ฝ่ายแบบ 
 
 
แนวทางการแก้ไข : ผู้จัดการโครงการติดต่อไปยังสถาปนิกโครงการของฝ่ายแบบเพ่ือท าการสอบถาม
รหัสสีทาฝ้า และขอแบบแก้ไขที่ระบุต าแหน่งและรหัสสีเพ่ือด าเนินการก่อสร้างต่อไปได้ 
 

งวดที่ 6.2 ปัญหาขาดช่างที่มีฝีมือและประสบการณ์       
ลักษณะปัญหา : ในงวดงานของการปูกระเบื้องต้องอาศัยประสบการณ์ช่าง จึงต้องอาศัยช่างที่มี
ความรู้ความช านาญ ซึ่งในทีมผู้รับเหมาย่อยแต่ละทีมมีเพียงช่างที่มีประสบการณ์และช านาญในการ
ท างานฉาบปูนและปูกระเบื้องมักจะมีเพียงจ านวน 1-2 คนเท่านั้น จึงมักจะเกิดความล่าช้าของงาน
ก่อสร้างในขั้นตอนนี้ 
ระยะเวลาล่าช้า : 6 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง :  1 ฝ่าย ได้แก่ ผู้รับเหมาย่อย 
 

 

แนวทางแก้ไขปัญหา : การเพ่ิมก าลังคนที่มีฝีมือในการปูกระเบื้องโดยการสับเปลี่ยนหมุนเวียน
ผู้รับเหมาจากบ้านหลังอ่ืนในโครงการที่ยังไม่อยู่ในขั้นตอนการปูกระเบื้องหรือผู้รับเหมาย่อยจาก
โครงการอื่นที่อยู่ใกล้เคียงมาก่อสร้างในงวดงานการปูกระเบื้องของหลังที่ก าลังก่อสร้างอยู่ก่อน โดย
จะต้องเพ่ิมค่าแรงคนงานผู้รับเหมาเฉลี่ยคนละ 300 บาทต่อวัน ต่อคน  
หมายเหตุ : ถึงแม้การเพ่ิมก าลังคนของผู้รับเหมาย่อยในการก่อสร้างจะเป็นการใช้ต้นทุนเยอะกว่าการ
เพ่ิมเวลาในการก่อสร้างให้แก้ผู้รับเหมา แต่โครงการกรณีศึกษาที่ 2 นี้เกิดปัญหาถูกผู้อาศัยข้างเคียง
ร้องเรียนปัญหาความเดือนร้อนจากการก่อสร้าง จึงไม่สามารถท างานในเวลาช่วงกลางคืนได้ อีกท้ัง
ที่ตั้งโครงการยังใกล้กับโครงการที่ก าลังก่อสร้างอ่ืนของบริษัทจึงสะดวกในการหมุนเวียนผู้รับเหมา 
 

ฝ่ายแบบ 

(Product Design) 

ผู้รับเหมาย่อย 

(Sub-Contractor) 
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บ้านหลังที่ 3 
งวดที่ 1.1 ปัญหาการเปลี่ยนแปลงแบบขณะก่อสร้าง 
 

 

 

 

ลักษณะปัญหา : เนื่องจากขั้นตอนการออกแบบและการรออนุมัติรูปแบบจากฝ่ายการตลาดผู้บริหาร
ล่าช้า จึงท าให้การประมาณราคาจากทางฝ่ายการจัดการต้นทุน (Budget  Management) เป็นไป
อย่างล่าช้า และราคาต้นทุนการก่อสร้างบ้านเกินงบประมาณการก่อสร้างต่อหลังที่มีการวางแผนไว้ 
ท าให้มีการจัดการประชุมเพ่ือหาแนวทางการลดต้นทุนบ้าน ต่อมาเกิดการลดพ้ืนที่ระเบียงและพ้ืน
บางส่วนลง ท าให้กระทบรูปแบบภายนอกของบ้าน ขณะเดียวกันผู้จัดการโครงการมีความเร่งรีบใน
การก่อสร้างให้ทันระยะเวลาการเปิดตัวโครงการ จึงมีการด าเนินการก่อสร้างในช่วงของการตอก
เสาเข็มล่วงหน้า จึงต้องชะลอการก่อสร้าง ซึ่งมีผลกับระยะเวลาการก่อสร้างในช่วงเริ่มโครงการ 
แนวทางการแก้ปัญหา : ฝ่ายแบบเสนอแนวทางการปรับลดต้นทุน โดยการท าแบบแก้ไขปรับลดพ้ืนที่ 
เพ่ือเสนอการเพ่ิม-ลด วัสดุก่อสร้าง และพ้ืนที่ใช้สอยลง โดยให้ทางฝ่ายการตลาด ฝ่ายควบคุมการ
ก่อสร้าง และผู้บริหารเป็นผู้อนุมัติ จึงประสานงานกับทางฝ่ายการจัดการต้นทุนเพ่ือประมาณราคาค่า
ก่อสร้างซึ่งจะมีการเผื่อปริมาณวัสดุเบื้องต้นเอาไว้ 10% จากการประมาณวัสดุทั้งหมด และจัดส่ง
ปริมาณบางรายการที่จ าเป็นไปทางจัดซื้อก่อนเพื่อรีบด าเนินการต่อและจัดส่งวัสดุไปทางหน้างานได้
ทันปัญหาแบบก่อสร้างล่าช้า เนื่องจากขั้นตอนการออกแบบท าให้เกิดการถอดปริมาณล่าช้า และ
เหลือเวลาเพียงเล็กน้อยก่อนที่หน้างานจะเริ่มก่อสร้าง จึงแก้ปัญหาโดยส่งแบบ BOQ1 ทั้งนี้เป็นส่วน
ของงานโครงสร้างวัสดุเหล็กต่างๆ  ซึ่งเป็นแบบเบื้องต้นให้ทางงบประมาณถอดปริมาณและส่งฝ่าย
จัดซื้อในการสั่งวัสดุเพื่อหน้างานสามารถเริ่มก่อสร้างได้ทันเวลา 
ระยะเวลาล่าช้า : 19 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : 6 ฝ่าย ได้แก่ ฝ่ายแบบ, ฝ่ายการตลาด, ฝ่ายควบคุมการก่อสร้าง, ผู้บริหาร, ฝ่ายการ
จัดการต้นทุน, ฝ่ายจัดซื้อ 
 

 

 

ต ำแหน่งท่ีมีกำรลดพืน้ท่ี

ต ำแหน่งท่ีมีกำรลดพืน้ท่ี
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หมายเหตุ : การแก้ปัญหาดังกล่าวไม่สามารถให้ทางผู้บริหารอนุมัติได้โดยตรง เนื่องจากปัญหานี้มีผล

ต่อเรื่องการจัดการต้นทุนการก่อสร้าง จึงต้องผ่านกระบวนการประมาณราคาและจัดซื้อ และส่งผลต่อ

รูปแบบ (Style) ของบ้านที่เปลี่ยนแปลงท าให้ต้องผ่านขั้นตอนการอนุมัติจากทางฝ่ายการตลาดและ

ฝ่ายควบคุมการก่อสร้าง 

งวดที่ 1.1 ปัญหาการถูกร้องเรียนจากชุมชนโดยรอบ 

 

 

 

ลักษณะปัญหา : ปัญหาชุมชนร้องเรียน โดยพื้นที่โดยรอบโครงการเป็นโรงงานและชุมชน ถูก
ร้องเรียนเรื่องปัญหามลภาวะทางอากาศและเสียง ท าให้โครงการหยุดชะงักในขณะท าการก่อสร้าง
ในช่วงงวดแรกที่เป็นงานฐานราก 
ระยะเวลาล่าช้า : 5 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : ไม่มีผู้เกี่ยวข้อง 
แนวทางการแก้ไข : ทางโครงการจัดท าการท ารั้วโครงการที่ท าจากวัสดุที่สามารถกันฝุ่นและเสียงได้ที่
เกิดข้ึนในขณะก่อสร้างได้ 
หมายเหตุ : เป็นการป้องกันมลภาวะทางอากาศและเสียงไม่ให้ไปสู่ชุมชนโดยรอบ 
งวดที่ 1.1 ปัญหาการการซื้อที่ดินถูกยกเลิก 
ลักษณะปัญหา : ปัญหาสัญญาซื้อขายที่ดินถูกยกเลิก ท าให้ต้องมีการเปลี่ยนแปลงผังจัดสรรใหม่ จึง
ท าให้ต าแหน่งลงเข็มฐานรากต้องเปลี่ยนใหม่ เพราะมีการขยับบ้าน 
ระยะเวลาล่าช้า : 7 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : 2 ฝ่าย ได้แก่ ฝ่ายแบบ และฝ่ายก่อสร้าง 

ขั้นตอนการ
ออกแบบ 

(ฝ่ายแบบ) 

Marketing Brief 
Head of Marketing 

(ฝ่ายการตลาด) 

ผู้บริหาร 

Head of 
Construction 

BOQ1 
(จัดส่งแบบ
เบ้ืองต้น) 

BOQ2 
(จัดส่งแบบขอ

อนุญาต) 

Budget Management (ฝ่ายการจัดการต้นทุน) 

BOQ3 
(จัดส่งแบบ
ก่อสร้าง) 

7 วัน 7 วัน 7 วัน 

ฝ่ายจัดซ้ือ 
แก้ไขแบบก่อสร้าง 

(ฝ่ายแบบ) 
 

ผู้ผลิตวัสด ุ
(Supplier

) 
2 วัน 3 วัน 
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แนวทางการแก้ไข : ด าเนินการแก้ไขผังจัดสรรเพื่อให้ได้ต าแหน่งเข็มมาให้หน้างานท างานได้ก่อน 
หมายเหตุ : มีการแก้ไขผังจัดสรร 
 
งวดที่ 10.2 ปัญหาการขาดแคลนวัสดุก่อสร้าง 
ลักษณะปัญหา : ปัญหาการขาดแคลนอิฐที่ใช้ในการก่อสร้างรั้วบ้านในท้องตลาด เกิดขึ้นพอดีในช่วง
ของการขยายตัวของโครงการบ้านจัดสรร โดยผู้ผลิตมีเพียง 4 รายที่ผ่านการตรวจสอบมาตรฐานจาก
ทางบริษัท (Quality control : QC.) ท าให้ไม่เพียงพอต่อปริมาณและในขณะนั้นการใช้วัสดุของ
โครงการของบริษัทมีถึง 5 โครงการที่ก าลังอยู่ในระหว่างการก่อสร้าง 
ระยะเวลาล่าช้า : 2 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : 1 ฝ่าย ได้แก่ ผู้จัดการโครงการ 
  

 

แนวทางการแก้ไข : การแก้ปัญหาโดยผู้จัดการโครงการประสานงานเพ่ือการหมุนเวียนใช้วัสดุ

ระหว่างโครงการที่อยู่ในขณะการก่อสร้างของบริษัท ผู้จัดการโครงการประสานงานติดต่อกับโครงการ

อ่ืนเพื่อหมุนเวียนวัสดุในปริมาณหนึ่งก่อนมาเพ่ือท างานตามแผนงานได้ต่อไป  

งวดที่ 5.3 ปัญหาขาดช่างที่มีฝีมือและประสบการณ์       
ลักษณะปัญหา : ในงวดงานของการปูกระเบื้องต้องอาศัยประสบการณ์ช่าง จึงต้องอาศัยช่างที่มี
ความรู้ความช านาญ ซึ่งในทีมผู้รับเหมาย่อยแต่ละทีมมีเพียงช่างที่มีประสบการณ์และช านาญในการ
ท างานฉาบปูนและปูกระเบื้องมักจะมีเพียงจ านวน 1-2 คนเท่านั้น จึงมักจะเกิดความล่าช้าของงาน
ก่อสร้างในขั้นตอนนี้ 
ระยะเวลาล่าช้า : 6 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง :  1 ฝ่าย ได้แก่ ผู้รับเหมาย่อย 
 

 

แนวทำงแก้ไขปัญหำ : การเพ่ิมก าลงัคนท่ีมีฝีมือในการปกูระเบือ้งโดยการสบัเปลี่ยนหมนุเวียนผู้ รับเหมาจากบ้านหลงัอ่ืนในโครงการท่ียงัไมอ่ยูใ่นขัน้ตอน

การปกูระเบือ้งหรือผู้ รับเหมายอ่ยจากโครงการอ่ืนที่อยู่ใกล้เคียงมาก่อสร้างในงวดงานการปูกระเบื้องของหลังที่
ก าลังก่อสร้างอยู่ก่อน โดยจะต้องเพ่ิมค่าแรงคนงานผู้รับเหมาเฉลี่ยคนละ 300 บาทต่อวัน ต่อคน  

ผู้รับเหมาย่อย 

(Sub-Contractor) 

ผู้จัดการโครงการ 

 (Project Manager) 

 2 วัน 
โครงการก่อสร้าง 
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หมายเหตุ : ถึงแม้การเพ่ิมก าลังคนของผู้รับเหมาย่อยในการก่อสร้างจะเป็นการใช้ต้นทุนเยอะกว่าการ
เพ่ิมเวลาในการก่อสร้างให้แก้ผู้รับเหมา แต่โครงการกรณีศึกษาที่ 2 นี้เกิดปัญหาถูกผู้อาศัยข้างเคียง
ร้องเรียนปัญหาความเดือนร้อนจากการก่อสร้าง จึงไม่สามารถท างานในเวลาช่วงกลางคืนได้ อีกท้ัง
ที่ตั้งโครงการยังใกล้กับโครงการที่ก าลังก่อสร้างอ่ืนของบริษัทจึงสะดวกในการหมุนเวียนผู้รับเหมา 
 

งวดที่ 3.1 ปัญหาขาดการสื่อสารเรื่องแบบก่อสร้าง 

 

 

 

ภาพที่ 16 งวดที่ 3.1 ปัญหาขาดการสื่อสารเรื่องแบบก่อสร้าง 

ลักษณะปัญหา : ปัญหาความล่าช้าในขั้นตอนของคานอะเส เนื่องจากตามแบบแบบโครงสร้าง
วิศวกรรมมีผังคานที่แสดงตัวเลขต าแหน่งคานที่ไม่เท่ากันของด้านหน้าและด้านข้าง ท าให้ผู้รับเหมา
ย่อยก่อสร้างไปตามแบบวิศวกรรมโครงสร้าง ประกอบกับผู้รับเหมาย่อยและวิศวกรโครงการสังเกตเอา
จากหลังก่อนหน้าซึ่งสร้างผิดแบบ แต่ต่อมาภายหลังวิศวโครงการพบว่าแบบก่อสร้างสถาปัตยกรรมมี
ระดับกันสาดประดับคอนกรีตเสริมเหล็กที่ยื่นออกมาในระดับที่เท่ากันทั้งแนวด้านหน้าและด้านข้าง 
ซึ่งส่วนด้านข้างที่ระดับเท่ากับด้านหน้านั้น ในผังคานที่ท าหน้าที่มารับกันสาดนั้นแสดงตัวเลขระยะที่
ไม่เท่ากัน 
ระยะเวลาล่าช้า : 1 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : 3 ฝ่าย ได้แก่ ฝ่ายแบบ, ผู้รับเหมาย่อย(ผู้รับผิดชอบแบบบ้านดังกล่าว), วิศวกรโครงการ 
 

 

แนวทางการแก้ไข : การนัดประชุมชี้แจงแบบระหว่างฝ่ายแบบ ผู้รับเหมารายย่อย ผู้จัดการโครงการ 
และวิศวกรโครงการที่โครงการก่อสร้างเพ่ืออธิบาย และฝ่ายแบบท าการแก้ไขตัวเลขระบุแสดงระดับ
คานที่ถูกต้อง และ แก้ไขโดยการแก้ระดับคานใหม่ให้ตรงตามแบบก่อสร้าง  
หมายเหตุ : การจัดประชุมชี้แจงแบบจะมีความชัดเจนและรวดเร็วใช้เมื่อเกิดความเร่งด่วนและความ
เสียหายหน้างานมีการก่อสร้างผิดไปจากแบบ 

1 วัน ฝ่ายแบบ 

(Product Design) 

ผู้เกี่ยวข้องโครงการก่อสร้าง 

ผู้รับเหมาย่อย/วิศวกรโครงการ/ผู้จัดการ 
นัดการประชุมช้ีแจง
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งวดที่ 11.4 ปัญหาความล่าช้าจากงานต่อเนื่อง 
 
 
 
 
 
ลักษณะปัญหา : พ้ืนที่หน้างานไม่พร้อมส าหรับการให้ผู้ผลิตและติดตั้งเข้าไปติดตั้งงานบานครัว 
เนื่องจากการติดตั้งกระเบื้องภายในเกิดความล่าช้า ซึ่งงานในงวดที่ 11-12 เป็นงานที่ต้องล าดับการ
ท างานเพราะมีช่างที่เข้าไปก่อสร้างหลายชุด รวมถึง Supplier จึงจะท าให้งานในส่วนอื่นเข้าไปท างาน
ไม่ได้ ซึ่งจะไปกระทบกับผู้ผลิตรายอื่นที่มาติดตั้งราวบันได และผู้รับเหมาย่อยที่จะเข้ามาติดตั้งประตู
บานเปิดภายใน 
ระยะเวลาล่าช้า :  7 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : 3 ฝ่าย ได้แก่ ผู้ผลิตและติดตั้งบานครัว ผู้ผลติและติดตั้งราวบันได และผู้รับเหมาย่อย
(งานติดตั้งบานประตู) 
แนวทางแก้ปัญหา :  การแก้ปัญหาโดยให้ผู้ผลิตและติดตั้งบานครัว หรือผู้รับเหมาไปท างานที่ต่อที่
หลังถัดไปก่อน  
หมายเหตุ : ปัญหางวดที่ 11-12 เป็นงานที่ต้องล าดับที่มีการติดปัญหาความล่าช้าจนกระทบกับช่าง
หลายทีม 
 
งวดที่ 12.7 ปัญหาขาดช่างที่มีฝีมือและประสบการณ์ 
ลักษณะปัญหา : ในงวดงานของการติดตั้งวอลเปเปอร์นั้นพบว่ามีรอยแตกร้าวของผนังที่เกิดจากการ
ฉาบและผนังไม่ได้ดิ่ง ไม่ได้มาตรฐานจึงเกิดปัญหาการติดตั้งวอลเปเปอร์ไม่ได้  
ระยะเวลาล่าช้า : 4 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง :  1 ฝ่าย ได้แก่ ผู้รับเหมาย่อย 
 

 

แนวทางแก้ไขปัญหา : วิศวกรโครงการประสานให้ทางผู้รับเหมารายย่อยที่เป็นช่างฉาบเข้ามา
ซ่อมแซมรอยที่ผนังให้แล้วเสร็จจึงจะติดตั้งวอลเปเปอร์ได้  

ผู้รับเหมาย่อย 

(Sub-Contractor) 
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หมายเหตุ : ผู้ตรวจงานสั่งแก้ไขงานใหม่เมื่อพบรอยแตกร้าวของผนังที่เกิดจากการฉาบและผนังไม่ได้
ด่ิง 
บ้านหลังที่ 4 
งวดที่ 1.1 ปัญหาการการซื้อที่ดินถูกยกเลิก 
ลักษณะปัญหา : ปัญหาสัญญาซื้อขายที่ดินถูกยกเลิก ท าให้ต้องมีการเปลี่ยนแปลงผังจัดสรรใหม่ จึง
ท าให้ต าแหน่งลงเข็มฐานรากต้องเปลี่ยนใหม่ เพราะมีการขยับบ้าน 
ระยะเวลาล่าช้า : 7 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : 2 ฝ่าย ได้แก่ ฝ่ายแบบ และฝ่ายก่อสร้าง 
แนวทางการแก้ไข : ด าเนินการแก้ไขผังจัดสรรเพื่อให้ได้ต าแหน่งเข็มมาให้หน้างานท างานได้ก่อน 
หมายเหตุ : มีการแก้ไขผังจัดสรร 
 
งวดที่ 10.2 ปัญหาการขาดแคลนวัสดุก่อสร้าง 
ลักษณะปัญหา : ปัญหาการขาดแคลนอิฐที่ใช้ในการก่อสร้างรั้วบ้านในท้องตลาด เกิดขึ้นพอดีในช่วง
ของการขยายตัวของโครงการบ้านจัดสรร โดยผู้ผลิตมีเพียง 4 รายที่ผ่านการตรวจสอบมาตรฐานจาก
ทางบริษัท (Quality control : QC.) ท าให้ไม่เพียงพอต่อปริมาณและในขณะนั้นการใช้วัสดุของ
โครงการของบริษัทมีถึง 5 โครงการที่ก าลังอยู่ในระหว่างการก่อสร้าง 
ระยะเวลาล่าช้า : 2 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : 1 ฝ่าย ได้แก่ ผู้จัดการโครงการ 
  

 

แนวทางการแก้ไข : การแก้ปัญหาโดยผู้จัดการโครงการประสานงานเพ่ือการหมุนเวียนใช้วัสดุ

ระหว่างโครงการที่อยู่ในขณะการก่อสร้างของบริษัท ผู้จัดการโครงการประสานงานติดต่อกับโครงการ

อ่ืนเพื่อหมุนเวียนวัสดุในปริมาณหนึ่งก่อนมาเพ่ือท างานตามแผนงานได้ต่อไป  

หมายเหตุ : การแก้ปัญหาลักษณะหมุนเวียนวัสดุระหว่างโครงการของบริษัทเกิดข้ึนเมื่อโครงการที่มี

การแลกเปลี่ยนวัสดุระยะทางไม่ไกลจากโครงการและโครงการดังกล่าวมีแผนงานก่อสร้างที่ยังไม่มีการ

ใช้วัสดุในขณะนั้น 

งวดที่ 10.1 ปัญหาขาดรายละเอียดของแบบก่อสร้าง 

ผู้จัดการโครงการ 

 (Project Manager) 

 2 วัน 
โครงการก่อสร้าง 
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ลักษณะปัญหา : ผู้เกี่ยวข้องในพื้นที่ก่อสร้างขณะก่อสร้างในขั้นตอนของการทาสีฝ้า เกิดข้อสงสัย
เนื่องจากในแบบไม่ได้ระบุรหัสสีลงในแบบ และไม่พบสัญลักษณ์ระบุต าแหน่งรหัสสีในแบบท าให้เกิด
ความชะงักของงาน 
ระยะเวลาล่าช้า : 1 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : 1 ฝ่าย ได้แก่ ฝ่ายแบบ 
 

 

แนวทางการแก้ไข : ผู้จัดการโครงการติดต่อไปยังสถาปนิกโครงการของฝ่ายแบบเพ่ือท าการสอบถาม
รหัสสีทาฝ้า และขอแบบแก้ไขที่ระบุต าแหน่งและรหัสสีเพ่ือด าเนินการก่อสร้างต่อไปได้ 
หมายเหตุ : การติดต่อขอรายละเอียดแบบเมื่อเกิดความไม่ชัดเจนกับแบบก่อสร้าง 
 
งวดที่ 1.1 ปัญหาการการซื้อที่ดินถูกยกเลิก 
ลักษณะปัญหา : ปัญหาสัญญาซื้อขายที่ดินถูกยกเลิก ท าให้ต้องมีการเปลี่ยนแปลงผังจัดสรรใหม่ จึง
ท าให้ต าแหน่งลงเข็มฐานรากต้องเปลี่ยนใหม่ เพราะมีการขยับบ้าน 
ระยะเวลาล่าช้า : 7 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : 2 ฝ่าย ได้แก่ ฝ่ายแบบ และฝ่ายก่อสร้าง 
แนวทางการแก้ไข : ด าเนินการแก้ไขผังจัดสรรเพื่อให้ได้ต าแหน่งเข็มมาให้หน้างานท างานได้ก่อน 
หมายเหตุ : มีการแก้ไขผังจัดสรร 
 
งวดที่ 1.1 ปัญหาการถูกร้องเรียนจากชุมชนโดยรอบ 

 

 

 

ลักษณะปัญหา : ปัญหาชุมชนร้องเรียน โดยพื้นที่โดยรอบโครงการเป็นโรงงานและชุมชน ถูก
ร้องเรียนเรื่องปัญหามลภาวะทางอากาศและเสียง ท าให้โครงการหยุดชะงักในขณะท าการก่อสร้าง
ในช่วงงวดแรกที่เป็นงานฐานราก 
ระยะเวลาล่าช้า : 5 วัน 

ฝ่ายแบบ 

(Product Design) 
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ผู้เกี่ยวข้อง : ไม่มีผู้เกี่ยวข้อง 
แนวทางการแก้ไข : ทางโครงการจัดท าการท ารั้วโครงการที่ท าจากวัสดุที่สามารถกันฝุ่นและเสียงได้ที่
เกิดข้ึนในขณะก่อสร้างได้ 
หมายเหตุ : เป็นการป้องกันมลภาวะทางอากาศและเสียงไม่ให้ไปสู่ชุมชนโดยรอบ 
บ้านหลังที่ 5 
งวดที่ 1.1 ปัญหาการการซื้อที่ดินถูกยกเลิก 
ลักษณะปัญหา : ปัญหาสัญญาซื้อขายที่ดินถูกยกเลิก ท าให้ต้องมีการเปลี่ยนแปลงผังจัดสรรใหม่ จึง
ท าให้ต าแหน่งลงเข็มฐานรากต้องเปลี่ยนใหม่ เพราะมีการขยับบ้าน 
ระยะเวลาล่าช้า : 7 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : 2 ฝ่าย ได้แก่ ฝ่ายแบบ และฝ่ายก่อสร้าง 
แนวทางการแก้ไข : ด าเนินการแก้ไขผังจัดสรรเพื่อให้ได้ต าแหน่งเข็มมาให้หน้างานท างานได้ก่อน 
หมายเหตุ : มีการแก้ไขผังจัดสรร 
 
งวดที่ 10.2 ปัญหาการขาดแคลนวัสดุก่อสร้าง 
ลักษณะปัญหา : ปัญหาการขาดแคลนอิฐที่ใช้ในการก่อสร้างรั้วบ้านในท้องตลาด เกิดขึ้นพอดีในช่วง
ของการขยายตัวของโครงการบ้านจัดสรร โดยผู้ผลิตมีเพียง 4 รายที่ผ่านการตรวจสอบมาตรฐานจาก
ทางบริษัท (Quality control : QC.) ท าให้ไม่เพียงพอต่อปริมาณและในขณะนั้นการใช้วัสดุของ
โครงการของบริษัทมีถึง 5 โครงการที่ก าลังอยู่ในระหว่างการก่อสร้าง 
ระยะเวลาล่าช้า : 2 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : 1 ฝ่าย ได้แก่ ผู้จัดการโครงการ 
  

 

แนวทางการแก้ไข : การแก้ปัญหาโดยผู้จัดการโครงการประสานงานเพ่ือการหมุนเวียนใช้วัสดุ

ระหว่างโครงการที่อยู่ในขณะการก่อสร้างของบริษัท ผู้จัดการโครงการประสานงานติดต่อกับโครงการ

อ่ืนเพื่อหมุนเวียนวัสดุในปริมาณหนึ่งก่อนมาเพ่ือท างานตามแผนงานได้ต่อไป  

หมายเหตุ : การแกป้ัญหาลักษณะหมุนเวียนวัสดุระหว่างโครงการของบริษัทเกิดข้ึนเมื่อโครงการที่มี

การแลกเปลี่ยนวัสดุระยะทางไม่ไกลจากโครงการและโครงการดังกล่าวมีแผนงานก่อสร้างที่ยังไม่มีการ

ใช้วัสดุในขณะนั้น 

ผู้จัดการโครงการ 

 (Project Manager) 

 2 วัน 
โครงการก่อสร้าง 
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งวดที่ 1.1 ปัญหาการถูกร้องเรียนจากชุมชนโดยรอบ 

 

 

 

ลักษณะปัญหา : ปัญหาชุมชนร้องเรียน โดยพื้นที่โดยรอบโครงการเป็นโรงงานและชุมชน ถูก
ร้องเรียนเรื่องปัญหามลภาวะทางอากาศและเสียง ท าให้โครงการหยุดชะงักในขณะท าการก่อสร้าง
ในช่วงงวดแรกที่เป็นงานฐานราก 
ระยะเวลาล่าช้า : 5 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : ไม่มีผู้เกี่ยวข้อง 
แนวทางการแก้ไข : ทางโครงการจัดท าการท ารั้วโครงการที่ท าจากวัสดุที่สามารถกันฝุ่นและเสียงได้ที่
เกิดข้ึนในขณะก่อสร้างได้ 
หมายเหตุ : เป็นการป้องกันมลภาวะทางอากาศและเสียงไม่ให้ไปสู่ชุมชนโดยรอบ 
 

งวดที่ 4.3 ปัญหาการเปลี่ยนแปลงแบบขณะก่อสร้าง 

 

 

 

 

ลักษณะปัญหา : ผู้ออกแบบขาดความละเอียดรอบคอบในการตรวจสอบแบบ และรายละเอียดต่างๆ
ให้ถูกต้อง ท าให้ผู้เขียนแบบ มีการเขียนแบบไปตามความเคยชิน โดยเอาข้อก าหนดมาตรฐานใส่เข้าไป
ท าให้ระยะความสูงหน้าต่างชั้น 2 ห้องน้ าผิดไปจากข้ันตอนการออกแบบส่งผลต่อรูปแบบรูปด้าน
ภายนอก โดยผู้เขียนแบบใส่ระยะมาตรฐานที่เคยใช้อยู่เป็นประจ าแทน ท าให้เกิดความผิดพลาดขึ้น
ในขณะมีการก่อสร้างจึงเกิดการเปลี่ยนแบบในขณะการก่อสร้างให้ตรงตามท่ีผู้ออกแบบไว้ในขั้นตอน
การออกแบบที่ผู้บริหารท าการสรุปไว้แล้ว 
ระยะเวลาล่าช้า : 7 วัน 

ต าแหน่งท่ีมีการปรับระยะ
ใหม่ 
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แนวทางการแก้ปัญหา : ผู้จัดการโครงการส่งเรื่องไปทางสถาปนิกโครงการของฝ่ายแบบให้รับทราบ
การเปลี่ยนแปลงแบบ และให้ทางผู้เขียนแบบของฝ่ายแบบจัดท าแบบแก้ไข Shop Drawing เพ่ือ
ส่งไปทางหน้างานเพ่ือทันในขณะช่วงการก่อสร้าง 
ผู้เกี่ยวข้อง : 1 ฝ่าย ได้แก่ ฝ่ายแบบ  

 

 

 

 

หมายเหตุ : สามารถจัดส่งแบบฐานรากและแบบแก้ไขให้ทางหน้างานได้ในระยะเวลา 7 วัน การแก้ไข

ให้เป็นไปตามรูปแบบ(Style) บ้านได้มีการอนุมัติแบบไปตั้งแต่ข้ันการออกแบบแล้ว ท าให้การขอ

อนุมัติไม่ต้องผ่านฝ่ายการตลาดและผู้บริหาร อีกท้ังไม่กระทบต่อวัสดุที่ต้องให้ทางจัดซื้อประสานงาน

กับผู้ผลิตวัสดุ ฝ่ายแบบสามารถแก้ไขไปให้หน้างานด าเนินการต่อได้ทันที 

งวดที่ 7.2 ปัญหาการเปลี่ยนแปลงชนิดและปริมาณวัสดุ 

ลักษณะปัญหา : ผู้ออกแบบมีการระบุระแนงเป็นวัสดุ

อลูมิเนียม ซึ่งราวระเบียงภายนอกที่อยู่ในด้านเดียวกับ

ระแนงเป็นวัสดุเหล็ก ซึ่งตามแบบเป็นสีเดียวกัน แต่

เนื่องจากวัสดุเป็นวัสดุที่ต่างกัน และผู้ผลิตคนละเจ้าท า

ให้สีออกมาต่างกัน ท าให้กระทบรูปแบบภายนอกของ

บ้าน 

ระยะเวลาล่าช้า : 6 วัน 

ผู้เกี่ยวข้อง : 3 ฝ่าย ได้แก่ ฝ่ายแบบ, ฝ่ายจัดซื้อ และผู้ผลิตวัสดุ 
 
 
 
 

ขั้นตอนการ
ออกแบบ 
(ฝ่ายแบบ) 

Marketing 
Brief 

Head of Marketing 
(ฝ่ายการตลาด) 

ผู้บริหาร 

Head of 
Construction 
(ฝ่ายการจัดการ

BOQ1 
(จัดส่งแบบ

BOQ2 
(จัดส่งแบบขอ

Budget Management (ฝ่ายการจัดการต้นทุน) 

BOQ3 
(จัดส่งแบบ

7 วัน 7 วัน 7 วัน 

ฝ่าย
จัดซ้ือ 

แก้ไขแบบ
ก่อสร้าง 

ผู้ผลิต
วัสดุ 

7 วัน 

พื้นที่
ก่อสร้าง 

อนุมัติ
สถาปนิก

โครงการ 

 

ฝ่ายจัดซื้อ 

(Marketing 

ผู้ผลิตวัสดุ 

(Supplier) 

 

ตรวจสอบ

6 วัน 
โครงการก่อสร้าง 
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แนวทางการแก้ไข : สถาปนิกโครงการ (ฝ่ายแบบ) อนุมัติการปรับเปลี่ยนระแนงที่ท าเป็นอลูมิเนียม
เปลี่ยนเป็นเหล็กและใช้ผู้ผลิตรายเดียวกับราวระเบียงที่ผู้ออกแบบได้ระบุไว้ จากนั้นฝ่ายจัดซื้อ
ประสานงานไปให้ผู้ผลิตเพื่อสั่งผลิตเพิ่มในส่วนของระแนงเหล็ก และให้ผู้ผลิตท า Mock up ตัวอย่าง
วัสดุทั้งราวระเบียงและระแนง เพื่อมาเทียบให้โทนสีออกมาเหมือนกัน จึงค่อยสั่งจัดซื้อและยืนยันการ
ผลิตแก่ผู้ผลิตวัสดุ 
หมายเหตุ : การแก้ไขวัสดุต้องมีการประมาณราคาเทียบรูปแบบซึ่งต้องให้สถาปนิกโครงการ (ฝ่าย

แบบ) เป็นผู้อนุมัติก่อน และเปรียบเทียบในเรื่องของราคาเทียบวัสดุเก่า และเนื่องจากเป็นการ

เปรียบเทียบรูปแบบของวัสดุจึงจ าเป็นที่จะต้องขอในส่วนของ Mock up แก่ผู้ผลิตเพ่ือความแน่นอน

ของวัสดุที่จะน าไปติดตั้งจริง 

งวดที่ 5.2 ปัญหาขาดช่างที่มีฝีมือและประสบการณ์       
ลักษณะปัญหา : ในงวดงานของการฉาบปูนต้องอาศัยประสบการณ์ช่าง จึงต้องอาศัยช่างที่มีความรู้
ความช านาญ ซึ่งในทีมผู้รับเหมาย่อยแต่ละทีมมีเพียงช่างที่มีประสบการณ์และช านาญในการท างาน
ฉาบปูนและปูกระเบื้องมักจะมีเพียงจ านวน 1-2 คน ช่างสามารถจับเฟี้ยมผนัง 1 คนได้เพียง 15 เฟ้ียม
ต่อวันเท่านั้น ท าให้ไม่เพียงพอในการก่อสร้างบ้านเดี่ยวระดับราคาสูงซึ่งต้องอาศัยความละเอียด
เรียบร้อยในงานก่อสร้างค่อนข้างมาก 
ระยะเวลาล่าช้า : 6 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง :  1 ฝ่าย ได้แก่ ผู้รับเหมาย่อย 
 

 

แนวทางแก้ไขปัญหา : การเพ่ิมก าลังคนที่มีฝีมือในการฉาบปูนโดยการสับเปลี่ยนหมุนเวียนผู้รับเหมา
จากบ้านหลังอ่ืนในโครงการที่ยังไม่อยู่ในขั้นตอนการฉาบปูนหรือผู้รับเหมาย่อยจากโครงการอ่ืนที่อยู่
ใกล้เคียงมาก่อสร้างในงวดงานการฉาบปูนของหลังที่ก าลังก่อสร้างอยู่ก่อน โดยจะต้องเพ่ิมค่าแรง
คนงานผู้รับเหมาเฉลี่ยคนละ 300 บาทต่อวัน ต่อคน  
หมายเหตุ : ถึงแม้การเพ่ิมก าลังคนของผู้รับเหมาย่อยในการก่อสร้างจะเป็นการใช้ต้นทุนเยอะกว่าการ
เพ่ิมเวลาในการก่อสร้างให้แก้ผู้รับเหมา แต่โครงการกรณีศึกษาที่ 2 นี้เกิดปัญหาถูกผู้อาศัยข้างเคียง
ร้องเรียนปัญหาความเดือนร้อนจากการก่อสร้าง จึงไม่สามารถท างานในเวลาช่วงกลางคืนได้ อีกท้ัง
ที่ตั้งโครงการยังใกล้กับโครงการที่ก าลังก่อสร้างอ่ืนของบริษัทจึงสะดวกในการหมุนเวียนผู้รับเหมา 
 
 

ผู้รับเหมาย่อย 

(Sub-Contractor) 
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บ้านหลังที่ 7 
งวดที่ 1.1 ปัญหาการเยื้องศูนย์ของเสาเข็มเจาะเกินข้อก าหนด   
 

 

 

 

ลักษณะปัญหา : การเยื้องศูนย์ของเสาเข็มเจาะเกินข้อก าหนด ส่งผลกระทบต่อแผนงานหลักคืองาน
ไม่ได้ตามแผนงานและส่งผลกระทบต่อสายงานวิกฤต เนื่องจากเป็นงานเริ่มต้น รอสรุปเรื่องปัญหา
ความไม่สมบูรณ์ของเสาเข็ม ในกิจกรรมย่อยงานเข็ม ส่งผลกระทบต่อแผนงานหลักคือไม่สามารถเท 
Footing ได้ตามแผนงาน ส่งผลกระทบต่อแผนงานหลักคือส่งผลกระทบทันทีเพราะเป็นสายงานวิกฤต 
ซึ่งเป็นงานเริ่มต้น และกรณีเข็มเยื้องศูนย์ เข็มไม่เป็นไปตามแบบ ตอกเข็มไม่ลง ในกิจกรรมย่อยงาน
งานเข็มส่งผลกระทบต่อแผนงานหลักคือต้องรอการออกแบบใหม่จากผู้ออกแบบ และเสียเวลา
ซ่อมแซม  
ระยะเวลาล่าช้า : 2 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : 1 ฝ่ายได้แก่ ผู้ผลิตและติดตั้งเสาเข็ม 
 
 
 
แนวทางการแก้ไข : ผู้จัดการโครงการส่งเรื่องวิศวกรออกแบบของฝ่ายออกแบบจัดท า Typical 
Detail และให้วิศวกรโครงการตรวจตรางานอย่างเข้มงวด โดยให้ผู้รับเหมาท่ีเชียวชาญที่ไว้ใจได้ 
หมายเหตุ : การเยื้องศูนย์ของเข็มเจาะเกินข้อก าหนด 
 
งวดที่ 5.3 ปัญหาการคิดปริมาณวัสดุไม่ทันต่อการก่อสร้าง 
ลักษณะปัญหา : เนื่องจากแบบบ้านมีการเปลี่ยนแปลงท าให้ระยะเวลาในการถอดปริมาณวัสดุน้อย 
และในขั้นตอนของเหล็กประดับที่ก าลังจะถึงงวดงานก่อสร้าง อีกทั้งเป็นวัสดุที่ต้องสั่งล่วงหน้า 1 เดือน 
จึงเกิดความล่าช้าในงวดงานติดตั้งเหล็กประดับขึ้น 
แนวทางการแก้ปัญหา : การแก้ปัญหาโดยฝ่ายการจัดการต้นทุน (Budget  Management) ส่ง
ปริมาณบางรายการที่จ าเป็นไปทางจัดซื้อก่อนเพื่อรีบด าเนินการต่อและจัดส่งวัสดุไปทางหน้างานได้

ผู้ผลิตและตดิต้ังเสาเข็ม 

(Suppiler) 
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ทัน เนื่องจากข้ันตอนการออกแบบท าให้เกิดการถอดปริมาณล่าช้า และเหลือเวลาเพียงเล็กน้อยก่อนที่
หน้างานจะเริ่มก่อสร้าง ทั้งสองโครงการจึงแก้ปัญหาโดยส่งแบบ BOQ1 ซึ่งเป็นแบบเบื้องต้นให้ทาง
งบประมาณถอดปริมาณเพ่ือเผื่อปริมาณวัสดุเอาไว้ 10% ของปริมาณท้ังหมด และส่งฝ่ายจัดซื้อในการ
สั่งวัสดุเพื่อหน้างานสามารถเริ่มก่อสร้างได้ทันเวลา 
ระยะเวลาล่าช้า : 7 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : 3 ฝ่าย  ได้แก่ ฝ่ายงบประมาณก่อสร้าง ฝ่ายแบบ และผู้ผลิตวัสดุ 
 

 

 

 

หมายเหตุ : การลดระยะการคิดปริมาณวัสดุ 

บ้านหลังที่ 8 
งวดที่ 11.2 ปัญหาการจัดส่งวัสดุเข้าพื้นที่ก่อสร้างได้ล่าช้ากว่าแผน 

 

 

 

ลักษณะปัญหา : ปัญหาความล่าช้าในขั้นตอนของการติดตั้งประตูบานเปิด ซึ่งบานที่เกิดการ
หยุดชะงักในการติดตั้งชั่วคราวคือประตูบานไม้ทางเข้าหลักของบ้าน ซึ่งเป็นวัสดุที่ต้องมีการสั่งผลิต
เฉพาะ จึงต้องมีการสั่งซื้อล่วงหน้าเป็นเวลา1 เดือน ต้องมีคุณภาพและรูปแบบที่ตรงกับความต้องการ
ที่ผู้ออกแบบก าหนด และมีผู้ผลิตไม่ก่ีรายที่ผ่านมาตรฐานการตรวจสอบของบริษัทแล้ว แต่เนื่องจาก
แบบบ้านมีการอนุมัติล่าช้าและวัสดุมีจ านวนมาก ท าให้ผู้ผลิตผลิตให้ไม่ทันกับเวลาในแผนการก่อสร้าง
ที่ก าหนดแล้วเสร็จในงวดงานนั้น ซึ่งการจัดส่งวัสดุเข้าพ้ืนที่ก่อสร้างได้ล่าช้ากว่าแผนการ  
ระยะเวลาล่าช้า : 4 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : 2 ฝ่าย ได้แก่ ฝ่ายจัดซื้อและผู้ผลิตวัสดุ 
 

 

ฝ่ายจัดซ้ือ 

(Marketing Procurement) 

ผู้ผลิตวัสด ุ

(Supplier) 

4 วัน 

ขั้นตอนการ
ออกแบบ 

(ฝ่ายแบบ) 

Marketing Brief 
Head of Marketing 

(ฝ่ายการตลาด) 

ผู้บริหาร 

Head of Construction 
(ฝ่ายการจัดการก่อสร้าง) 

 

BOQ1 
(จัดส่งแบบ
เบ้ืองต้น) 

BOQ2 
(จัดส่งแบบขอ

อนุญาต) 

Bugget Managemen (ฝ่ายการจัดการต้นทุน) 

BOQ3 
(จัดส่งแบบ
ก่อสร้าง) 

7 วัน 7 วัน 7 วัน 

ฝ่ายจัดซ้ือ 
แก้ไขแบบก่อสร้าง 

(ฝ่ายแบบ) 
 

ผู้ผลิตวัสด ุ
(Supplier

) 

4 วัน 3 วัน 
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แนวทางการแก้ไข : ฝ่ายจัดซื้อเร่งรัดให้ผู้ผลิตบานประตูไม้ผลิตได้ตามจ านวนที่สามารถท าได้เพ่ือ
ก่อสร้างได้เพียงพอใน Phase การก่อสร้างแรกก่อน และทยอยส่งปริมาณวัสดุที่เหลือตามมาทีหลัง 
เพ่ือความรวดเร็วในระหว่างการก่อสร้าง 
หมายเหตุ : ผู้ผลิตรายเดิมสามารถผลิตได้ตามปริมาณและรูปแบบที่ผู้ออกแบบก าหนดไว้ตามแบบได้ 
 
งวดที่ 12.7 ปัญหาขาดช่างที่มีฝีมือและประสบการณ์ 
ลักษณะปัญหา : ในงวดงานของการติดตั้งวอลเปเปอร์นั้นพบว่ามีรอยแตกร้าวของผนังที่เกิดจากการ
ฉาบและผนังไม่ได้ดิ่ง ไม่ได้มาตรฐานจึงเกิดปัญหาการติดตั้งวอลเปเปอร์ไม่ได้  
ระยะเวลาล่าช้า : 4 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง :  1 ฝ่าย ได้แก่ ผู้รับเหมาย่อย 
 

 

แนวทางแก้ไขปัญหา : วิศวกรโครงการประสานให้ทางผู้รับเหมารายย่อยที่เป็นช่างฉาบเข้ามา
ซ่อมแซมรอยที่ผนังให้แล้วเสร็จจึงจะติดตั้งวอลเปเปอร์ได้  
หมายเหตุ : ผู้ตรวจงานสั่งแก้ไขงานใหม่เมื่อพบรอยแตกร้าวของผนังที่เกิดจากการฉาบและผนังไม่ได้
ด่ิง 
บ้านหลังที่ 9 
งวดที่ 6.2 ปัญหาขาดช่างที่มีฝีมือและประสบการณ์       
ลักษณะปัญหา : ในงวดงานของการปูกระเบื้องต้องอาศัยประสบการณ์ช่าง จึงต้องอาศัยช่างที่มี
ความรู้ความช านาญ ซึ่งในทีมผู้รับเหมาย่อยแต่ละทีมมีเพียงช่างที่มีประสบการณ์และช านาญในการ
ท างานฉาบปูนและปูกระเบื้องมักจะมีเพียงจ านวน 1-2 คนเท่านั้น จึงมักจะเกิดความล่าช้าของงาน
ก่อสร้างในขั้นตอนนี้ 
ระยะเวลาล่าช้า : 6 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง :  1 ฝ่าย ได้แก่ ผู้รับเหมาย่อย 
 
 
แนวทางแก้ไขปัญหา : การเพ่ิมก าลังคนที่มีฝีมือในการปูกระเบื้องโดยการสับเปลี่ยนหมุนเวียน
ผู้รับเหมาจากบ้านหลังอ่ืนในโครงการที่ยังไม่อยู่ในขั้นตอนการปูกระเบื้องหรือผู้รับเหมาย่อยจาก

ผู้รับเหมาย่อย 

(Sub-Contractor) 

ผู้รับเหมาย่อย 

(Sub-Contractor) 
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โครงการอื่นที่อยู่ใกล้เคียงมาก่อสร้างในงวดงานการปูกระเบื้องของหลังที่ก าลังก่อสร้างอยู่ก่อน โดย
จะต้องเพ่ิมค่าแรงคนงานผู้รับเหมาเฉลี่ยคนละ 300 บาทต่อวัน ต่อคน  
หมายเหตุ : ถึงแม้การเพ่ิมก าลังคนของผู้รับเหมาย่อยในการก่อสร้างจะเป็นการใช้ต้นทุนเยอะกว่าการ
เพ่ิมเวลาในการก่อสร้างให้แก้ผู้รับเหมา แต่โครงการกรณีศึกษาที่ 2 นี้เกิดปัญหาถูกผู้อาศัยข้างเคียง
ร้องเรียนปัญหาความเดือนร้อนจากการก่อสร้าง จึงไม่สามารถท างานในเวลาช่วงกลางคืนได้ อีกท้ัง
ที่ตั้งโครงการยังใกล้กับโครงการที่ก าลังก่อสร้างอ่ืนของบริษัทจึงสะดวกในการหมุนเวียนผู้รับเหมา 
 
งวดที่ 11.7 ปัญหาการล่าช้าของงานต่อเนื่อง 
ลักษณะปัญหา : พ้ืนที่หน้างานไม่พร้อมส าหรับการปรับระดับท าให้ผู้รับเหมางานสวนไม่สามารถเข้า
มาปรับพื้นท่ีได้ เนื่องจากขยะจากเศษวัสดุก่อสร้างเยอะปัญหาการไม่จัดการพ้ืนที่โดยรอบบ้านท าให้
งานในส่วนอื่นเข้าไปท าต่อไม่ได้ และการติดความล่าช้าจากงวดงานก่อนหน้ารวมถึงเศษวัสดุก่อสร้าง 
ได้แก่ งานติดตั้งถังบ าบัดน้ าเสีย งานติดตั้งท่อใยหิน และงวดงานติดตั้งถังดักไขมัน ซึ่งเป็นงานต่อเนื่อง
ที่กระทบความล่าช้าตามกันมา เนื่องจากงานในงวดที่ 11-12 เป็นงานที่ต้องล าดับการท างานเพราะมี
ช่างที่เข้าไปก่อสร้างหลายชุด รวมถึง Supplier จึงจะท าให้งานในส่วนอื่นเข้าไปท างานไม่ได้ ปัญหาดัง
กล่าวคือการจัดการพ้ืนที่รอบบ้าน มีเศษวัสดุก่อสร้างจ านวนมากท าให้ผู้รับเหมางานสวนสามารถเข้า
ไปปรับพ้ืนที่ได้ 
ระยะเวลาล่าช้า :  7 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : 4 ฝ่าย ได้แก่ ผู้ผลิตและติดตั้งบานครัว, ผู้รับเหมาย่อยท่อใยหิน ผู้รับเหมาย่อยถังดัก
ไขมัน และผู้รับเหมางานสวน 
แนวทางแก้ปัญหา :  การแก้ปัญหาโดยให้ช่างในชุดท างานที่ต่อจากงานล่าช้าไปท าหลังอ่ืนก่อน 
หมายเหตุ : ใช้กับปัญหางวดที่ 11-12 เป็นงานที่ต้องล าดับที่มีการติดปัญหาความล่าช้าจนกระทบกับ
ช่างหลายทีม 
 

งวดที่ 12.7 ปัญหาขาดช่างที่มีฝีมือและประสบการณ์ 
ลักษณะปัญหา : ในงวดงานของการติดตั้งวอลเปเปอร์นั้นพบว่ามีรอยแตกร้าวของผนังที่เกิดจากการ
ฉาบและผนังไม่ได้ดิ่ง ไม่ได้มาตรฐานจึงเกิดปัญหาการติดตั้งวอลเปเปอร์ไม่ได้  
ระยะเวลาล่าช้า : 4 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง :  1 ฝ่าย ได้แก่ ผู้รับเหมาย่อย 
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แนวทางแก้ไขปัญหา : วิศวกรโครงการประสานให้ทางผู้รับเหมารายย่อยที่เป็นช่างฉาบเข้ามา
ซ่อมแซมรอยที่ผนังให้แล้วเสร็จจึงจะติดตั้งวอลเปเปอร์ได้  
หมายเหตุ : ผู้ตรวจงานสั่งแก้ไขงานใหม่เมื่อพบรอยแตกร้าวของผนังที่เกิดจากการฉาบและผนังไม่ได้
ด่ิง 
 
บ้านหลังที่ 10 
งวดที่ 12.8 ปัญหาขาดช่างที่มีฝีมือและประสบการณ์       
ลักษณะปัญหา : ในส่วนของการส่งบ้าน (End Product) พบปัญหาความล่าช้าในการตรวจรับมอบ
บ้าน ถูกตรวจสอบหลายรอบ เนื่องจากเป็นงวดงานที่มีการตรวจงานอย่างละเอียดและหลายรอบ 
เนื่องจากบ้านเดี่ยวระดับราคาสูงเป็นงานที่เน้นความประณีต ละสวยงาม ดังนั้นการตรวจรับงานของ
งานโครงการบ้านจัดสรรจึงตรวจอย่างละเอียดโดย (Quality control : QC.) ไว้คอยตรวจงานใหม่แต่
ละหมวด และผู้รับเหมามักเป็นคนต่างด้าวท าให้ไม่มีความรู้และประสบการณ์ในการเก็บความ
เรียบร้อยเพื่อส่งมอบบ้านระยะเวลาล่าช้า : 4 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง :  1 ฝ่าย ได้แก่ ผู้รับเหมาย่อย 
 

 

แนวทางแก้ไขปัญหา : การเพ่ิมก าลังคนที่มีฝีมือในเข้ามาตรวจความเรียบร้อยโดยการสับเปลี่ยน
หมุนเวียนผู้รับเหมาจากบ้านหลังอ่ืนในโครงการที่ยังไม่อยู่ในขั้นตอนการปูส่งมอบบ้านหรือผู้รับเหมา
ย่อยจากโครงการอ่ืนที่อยู่ใกล้เคียงมาก่อสร้างในงวดงานนี้ ของหลังที่ก าลังก่อสร้างอยู่ก่อน โดยจะต้อง
เพ่ิมค่าแรงคนงานผู้รับเหมาเฉลี่ยคนละ 300 บาทต่อวัน ต่อคน  
หมายเหตุ : เหมาะกับงานเฉพาะทางท่ีต้องอาศัยช่างที่มีความรู้ประสบการณ์ ท าให้เกิดการเพ่ิม
ก าลังคนที่ช านาญเข้ามาช่วยถึงแม้การเพ่ิมก าลังคนของผู้รับเหมาย่อยในการก่อสร้างจะเป็นการใช้
ต้นทุนก็ตาม 
 

 

ผู้รับเหมาย่อย 

(Sub-Contractor) 

ผู้รับเหมาย่อย 

(Sub-Contractor) 
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งวดที่ 11.1 ปัญหาการติดตั้งวัสดุไม่ได้มาตรฐาน 

 

 

 

 

 

ลักษณะปัญหา : การติดตั้งวัสดุราวบันไดไม่ได้มาตรฐานของผู้ผลิตและติดตั้ง ซึ่งเกิดจากฐานเหล็กท่ี
ยึดติดกับพ้ืนเพื่อเก็บงานรอบโครงเหล็กที่เป็นราวแนวตั้งมีการเก็บงานไม่เรียบร้อย โดยมีลักษณะไม่
ยึดเกาะกับพ้ืนบ้านท าให้เกิดความไม่เรียบร้อย 
ระยะเวลาล่าช้า : 7 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : 1 ฝ่าย ได้แก่ ผู้ผลิตและติดตั้งราวบันได 
แนวทางการแก้ไข : ผู้จัดการโครงการประสานงานให้ผู้ผลิตและติดตั้งแก้ไขงานใหม่เพ่ือความ
เรียบร้อย 
หมายเหตุ : ผู้ผลิตมีการติดตั้งไม่ได้มาตรฐาน 
 

บ้านหลังที่ 12 
งวดที ่10.1 ปัญหาขาดรายละเอียดของแบบก่อสร้าง 
ลักษณะปัญหา : ผู้เกี่ยวข้องในพื้นที่ก่อสร้างขณะก่อสร้างในขั้นตอนของการทาสีฝ้า เกิดข้อสงสัย
เนื่องจากในแบบไม่ได้ระบุรหัสสีลงในแบบ และไม่พบสัญลักษณ์ระบุต าแหน่งรหัสสีในแบบท าให้เกิด
ความชะงักของงาน 
ระยะเวลาล่าช้า : 1 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : 1 ฝ่าย ได้แก่ ฝ่ายแบบ 
 

 

แนวทางการแก้ไข : ผู้จัดการโครงการติดต่อไปยังสถาปนิกโครงการของฝ่ายแบบเพ่ือท าการสอบถาม
รหัสสีทาฝ้า และขอแบบแก้ไขที่ระบุต าแหน่งและรหัสสีเพ่ือด าเนินการก่อสร้างต่อไปได้ 

ฝ่ายแบบ 

(Product Design) 
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หมายเหตุ : การติดต่อขอรายละเอียดแบบเมื่อเกิดความไม่ชัดเจนกับแบบก่อสร้าง 
 
งวดที่ 11.7 ปัญหาการล่าช้าของงานต่อเนื่อง 
 
 
 
 
 
 

 
ลักษณะปัญหา : พ้ืนที่หน้างานไม่พร้อมส าหรับการปรับระดับท าให้ผู้รับเหมางานสวนไม่สามารถเข้า
มาปรับพื้นท่ีได้ เนื่องจากขยะจากเศษวัสดุก่อสร้างเยอะปัญหาการไม่จัดการพ้ืนที่โดยรอบบ้านท าให้
งานในส่วนอื่นเข้าไปท าต่อไม่ได้ และการติดความล่าช้าจากงวดงานก่อนหน้ารวมถึงเศษวัสดุก่อสร้าง 
ได้แก่ งานติดตั้งถังบ าบัดน้ าเสีย งานติดตั้งท่อใยหิน และงวดงานติดตั้งถังดักไขมัน ซึ่งเป็นงานต่อเนื่อง
ที่กระทบความล่าช้าตามกันมา เนื่องจากงานในงวดที่ 11-12 เป็นงานที่ต้องล าดับการท างานเพราะมี
ช่างที่เข้าไปก่อสร้างหลายชุด รวมถึง Supplier จึงจะท าให้งานในส่วนอื่นเข้าไปท างานไม่ได้ ปัญหาดัง
กล่าวคือการจัดการพ้ืนที่รอบบ้าน มีเศษวัสดุก่อสร้างจ านวนมากท าให้ผู้รับเหมางานสวนสามารถเข้า
ไปปรับพ้ืนที่ได้ 
ระยะเวลาล่าช้า :  7 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : 4 ฝ่าย ได้แก่ ผู้ผลิตและติดตั้งบานครัว, ผู้รับเหมาย่อยท่อใยหิน ผู้รับเหมาย่อยถังดัก
ไขมัน และผู้รับเหมางานสวน 
แนวทางแก้ปัญหา :  การแก้ปัญหาโดยให้ช่างในชุดท างานที่ต่อจากงานล่าช้าไปท าหลังอื่นก่อน 
หมายเหตุ : ใช้กับปัญหางวดที่ 11-12 เป็นงานที่ต้องล าดับที่มีการติดปัญหาความล่าช้าจนกระทบกับ
ช่างหลายทีม 
 
บ้านหลังที่ 14 
งวดที่ 6.2 ปัญหาขาดช่างที่มีฝีมือและประสบการณ์       
ลักษณะปัญหา : ในงวดงานของการปูกระเบื้องต้องอาศัยประสบการณ์ช่าง จึงต้องอาศัยช่างที่มี
ความรู้ความช านาญ ซึ่งในทีมผู้รับเหมาย่อยแต่ละทีมมีเพียงช่างที่มีประสบการณ์และช านาญในการ
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ท างานฉาบปูนและปูกระเบื้องมักจะมีเพียงจ านวน 1-2 คนเท่านั้น จึงมักจะเกิดความล่าช้าของงาน
ก่อสร้างในขั้นตอนนี้ 
ระยะเวลาล่าช้า : 6 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง :  1 ฝ่าย ได้แก่ ผู้รับเหมาย่อย 
 
 
แนวทางแก้ไขปัญหา : การเพ่ิมก าลังคนที่มีฝีมือในการปูกระเบื้องโดยการสับเปลี่ยนหมุนเวียน
ผู้รับเหมาจากบ้านหลังอ่ืนในโครงการที่ยังไม่อยู่ในขั้นตอนการปูกระเบื้องหรือผู้รับเหมาย่อยจาก
โครงการอื่นที่อยู่ใกล้เคียงมาก่อสร้างในงวดงานการปูกระเบื้องของหลังที่ก าลังก่อสร้างอยู่ก่อน โดย
จะต้องเพ่ิมค่าแรงคนงานผู้รับเหมาเฉลี่ยคนละ 300 บาทต่อวัน ต่อคน  
หมายเหตุ : ถึงแม้การเพ่ิมก าลังคนของผู้รับเหมาย่อยในการก่อสร้างจะเป็นการใช้ต้นทุนเยอะกว่าการ
เพ่ิมเวลาในการก่อสร้างให้แก้ผู้รับเหมา แต่โครงการกรณีศึกษาที่ 2 นี้เกิดปัญหาถูกผู้อาศัยข้างเคียง
ร้องเรียนปัญหาความเดือนร้อนจากการก่อสร้าง จึงไม่สามารถท างานในเวลาช่วงกลางคืนได้ อีกท้ัง
ที่ตั้งโครงการยังใกล้กับโครงการที่ก าลังก่อสร้างอ่ืนของบริษัทจึงสะดวกในการหมุนเวียนผู้รับเหมา 
 
งวดที่ 11.2 ปัญหาการจัดส่งวัสดุเข้าพื้นที่ก่อสร้างได้ล่าช้ากว่าแผน 

 

 

 

 

ลักษณะปัญหา : ปัญหาความล่าช้าในขั้นตอนของการติดตั้งประตูบานเปิด ซึ่งบานที่เกิดการ
หยุดชะงักในการติดตั้งชั่วคราวคือประตูบานไม้ทางเข้าหลักของบ้าน ซึ่งเป็นวัสดุที่ต้องมีการสั่งผลิต
เฉพาะ จึงต้องมีการสั่งซื้อล่วงหน้าเป็นเวลา1 เดือน ต้องมีคุณภาพและรูปแบบที่ตรงกับความต้องการ
ที่ผู้ออกแบบก าหนด และมีผู้ผลิตไม่ก่ีรายที่ผ่านมาตรฐานการตรวจสอบของบริษัทแล้ว แต่เนื่องจาก
แบบบ้านมีการอนุมัติล่าช้าและวัสดุมีจ านวนมาก ท าให้ผู้ผลิตผลิตให้ไม่ทันกับเวลาในแผนการก่อสร้าง
ที่ก าหนดแล้วเสร็จในงวดงานนั้น ซึ่งการจัดส่งวัสดุเข้าพ้ืนที่ก่อสร้างได้ล่าช้ากว่าแผนการ  
ระยะเวลาล่าช้า : 4 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : 2 ฝ่าย ได้แก่ ฝ่ายจัดซื้อและผู้ผลิตวัสดุ 

ผู้รับเหมาย่อย 

(Sub-Contractor) 
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แนวทางการแก้ไข : ฝ่ายจัดซื้อเร่งรัดให้ผู้ผลิตบานประตูไม้ผลิตได้ตามจ านวนที่สามารถท าได้เพ่ือ
ก่อสร้างได้เพียงพอใน Phase การก่อสร้างแรกก่อน และทยอยส่งปริมาณวัสดุที่เหลือตามมาทีหลัง 
เพ่ือความรวดเร็วในระหว่างการก่อสร้าง 
หมายเหตุ : ผู้ผลิตรายเดิมสามารถผลิตได้ตามปริมาณและรูปแบบที่ผู้ออกแบบก าหนดไว้ตามแบบได้ 
ตามแบบได้ 

บ้านหลังที่ 18 
งวดที่ 11.4 ปัญหาความล่าช้าจากงานต่อเนื่อง 
 
 
 
 
 
 
ลักษณะปัญหา : พ้ืนที่หน้างานไม่พร้อมส าหรับการให้ผู้ผลิตและติดตั้งเข้าไปติดตั้งงานบานครัว 
เนื่องจากการติดตั้งกระเบื้องภายในเกิดความล่าช้า ซึ่งงานในงวดที่ 11-12 เป็นงานที่ต้องล าดับการ
ท างานเพราะมีช่างที่เข้าไปก่อสร้างหลายชุด รวมถึง Supplier จึงจะท าให้งานในส่วนอื่นเข้าไปท างาน
ไม่ได้ ซึ่งจะไปกระทบกับผู้ผลิตรายอื่นที่มาติดตั้งราวบันได และผู้รับเหมาย่อยที่จะเข้ามาติดตั้งประตู
บานเปิดภายใน 
ระยะเวลาล่าช้า :  7 วัน 
ผู้เกี่ยวข้อง : 3 ฝ่าย ได้แก่ ผู้ผลิตและติดตั้งบานครัว ผู้ผลติและติดตั้งราวบันได และผู้รับเหมาย่อย
(งานติดตั้งบานประตู) 
แนวทางแก้ปัญหา :  การแก้ปัญหาโดยให้ผู้ผลิตและติดตั้งบานครัว หรือผู้รับเหมาไปท างานที่ต่อที่
หลังถัดไปก่อน  
หมายเหตุ : ปัญหางวดที่ 11-12 เป็นงานที่ต้องล าดับที่มีการติดปัญหาความล่าช้าจนกระทบกับช่าง
หลายทีม 

ฝ่ายจัดซื้อ 

(Marketing Procurement) 

ผู้ผลิตวสัดุ 

(Supplier) 

4 วัน 
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                            คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ 

ประวัติการท างาน      ปัจจุบันต าแหน่ง Project Architecture 
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                           ฝ่ายงาน Product Design and Development 
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