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4 - 5 story dormitories are mostly found in Changpeuk District, Chiangmai Province. KK Place is a 

dormitory which has been chosen as a case study because the researcher has been involved in the project since 

its establishment. This means that every aspect of the data can be collected . The objective of this study is to 

investigate the physical operation of the dormitory from the application of notions, planning, designing, 

construction and moving in so that suggestions on improving the physical aspects of the dormitory can be 

provided. The data has been collected by examining the dormitory's physical aspects, interviewing persons 

involved and taking photographs. 

It has been found that the dormitory rooms are in line with the standard specifications but the service 

areas and facilit ies are not. The bu ilding design depends on the construction budget and bui lding laws; as a 

result, there is no fence on the side facing the road. This side is used for parking . There is a lack of cooperation 

between those involved in this project, main ly resulting from the modification of the design to suit the project 

owner's needs. The quality of the construction is not up to standard . The materials are not in line with 

specifications. This study sets 2 goal achievements: 1) the entrepreneur's goal, and 2) the environmental goal. It 

can be concluded that this project achieves both goals. In terms of the entrepreneur's goal, 90% of the dormitory 

is occupied and in terms of the environmental goal, the occupants and the communities surrounding the 
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adapt them to suit each entrepreneur's project, 2) reduce the number of units involved in the project so that 

decisions and solutions to the problems can be easily made, and 3) constantly check the quantity and the quality 

of the construction and the materials so that the dormitory can facilitate the occupants in terms of physical, 

economic and social aspects . 
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บทที่ 1 
 

บทนํา 
 
1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

 
เชียงใหมเปนเมืองหนึง่ที่มกีารขยายตัวทางดานเศรษฐกิจ เปนพืน้ทีม่ีระดับการพฒันาสูง

ในปจจุบนัและจะมีมากข้ึนในอนาคต      ทาํใหเกิดปจจัยดึงดูดใหมีการอพยพยายถิน่ฐานของ
ประชากรจากพื้นที่รอบนอกและจังหวัดใกลเคียง ความเปนศูนยกลางทางการศึกษาและการ
บริหารปกครอง ทาํใหเกิดการตอยอดระดับการศึกษาจากนกัศึกษาจํานวนมาก  ทัง้สถานศึกษาใน
ระดับอุดมศึกษาและอาชีวศึกษา มีผูนยิมสงบุตรหลานเขามาเรียนตามสถานศึกษาตางๆ เหลานี้
เปนจํานวนมาก ทัง้จากอําเภอรอบนอกของจังหวัดเชียงใหมและจากจังหวัดใกลเคียง  

 ในเขตเทศบาลตําบลชางเผือก โดยสภาพแลวเปนสังคมหลากหลาย ประชากรที่อยูอาศัย
จะมีทัง้กลุมชาวบานด้ังเดิม กลุมชาวบานที่มาอาศัยอยูใหม กลุมนักเรียน นกัศึกษา ที่มาอาศัยอยู
หอพัก คอนโนมิเนียมเปนการช่ัวคราว ในระหวางทีก่ําลังศึกษา ซึ่งประชากรเหลานี้ไดยายมาจาก
สถานที่ตางๆ กัน    รวมทัง้มีสถานศึกษาทั้งในระดับอุดมศึกษาและอาชีวศึกษา ต้ังอยูในพืน้ที่และ
ใกลเคียง ไดแก มหาวทิยาลัยเชียงใหม   มหาวิทยาลัยราชภัฎเชียงใหม   มหาวิทยาลัยเทคโนโลยี
ราชมงคลลานนา วิทยาเขตภาคพายพั  ต้ังอยูในพื้นที่โดยรอบ  ซึ่งสถานศึกษาเหลานี้เปน
สถาบันการศึกษาที่มีชื่อเสียง จงึทาํใหประชากรนักศึกษาบางสวนไดเขามาอาศัยอยูตามหอพัก
ตางๆ ในเขตเทศบาลตําบลชางเผือกจํานวนหนึ่ง  นอกจากนัน้ยงัมีประชากรทีเ่ขามาทํางานใน
พื้นที่แตไมไดยายทะเบียนบานเขามาดวย ไดแก ขาราชการ เจาหนาที่ พนักงาน และแรงงานที่เขา
มาทาํงานในเมืองเชียงใหม  มาอยูอาศัยในพืน้ที่ไมวาจะเปนบานพกั หรือหอพักตางๆ โดยไมมี
หลักฐานทางทะเบียนอีกเปนจาํนวนมาก 
 ในชวงหลายปที่ผานมาอาคารพักอาศัยใหเชาในพื้นที่เขตเทศบาลตําบลชางเผือกทีป่ลูก
สรางข้ึนมา มผูีบริโภครองรับมากมาย   จนถงึทกุวนันีก้็ยังปลูกสรางข้ึนใหมไมขาดสาย  หลายคน
หันมาลงทนุในธุรกิจหองพกัใหเชากนัมากข้ึน  แมจะไมมีประสบการณในการประกอบธุรกิจนี้มา
กอนก็ตามเพราะมองเห็นกลุมลูกคาที่มีความเปนไปได ซึ่งการลงทุนอสังหาริมทรัพยนั้นมีความ
เส่ียงและตองใชระยะเวลาในการกอสรางยาวนาน  และใชงบประมาณคอนขางสูงในการลงทนุ  
แมแตราคาทีดิ่นในเขตพืน้ที่ตําบลชางเผอืกก็มีราคาสูงข้ึนในแตละป  เพราะพืน้ทีใ่นการปลูกสราง
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ก็ลดนอยลงตามไปดวย   หากจะประสบความสําเร็จไดตองมีการวางแผนที่ดีต้ังแตริเร่ิมวางแผน
โครงการ  

ภาพที ่1.1  แสดงพื้นที่เขตเทศบาลตําบลชางเผือก 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ปญหาที่นาสนใจมีอยูวา  อาคาร สถานที่ จะเกิดข้ึนไดยอมผานการออกแบบวางผังตาม

วัตถุประสงคโครงการ สูข้ันตอนการศึกษาความเปนไปไดทั้งดานเศรษฐศาสตรการเงนิ ดาน
กายภาพ สูการออกแบบในข้ันที่เปนเพยีง 2 มิติโดยผูออกแบบ (สถาปนิก และวิศวกร)  สูข้ันตอน
กอสราง และเขาใชงาน  ชวงเขาอยูเขาใชอาคารเปนชวงที่มีระยะเวลานานท่ีสุด และเปนชวงที่
อาคารสถานทีต่องตอบสนองประโยชนใชสอยที่แตกตางกันไปสําหรับผูใชงานอาคาร ใหกิจกรรม
ดําเนนิไปอยางไมติดขัดและมีความปลอดภัยตอชีวิตและทรัพยสิน     อาคารหลังหนึ่งยอม
ประกอบไปดวยหองตางๆ พื้นที่ใชงาน สําหรับผูเขามาใชอาคาร และในขณะเม่ือมีการใชงานก็
ยอมพบปญหาในการใชสอย จงึจาํเปนตองศึกษาปญหาและอุปสรรคการพัฒนาที่อยูอาศัย
ประเภทหอพักเชิงกายภาพ  

 
ตารางที่ 1.1  แสดงรูปแบบลักษณะของหองพักใหเชาในเขตเทศบาลตําบลชางเผือก 

รูปแบบหองเชา จํานวน สัดสวนรอยละ 
อาคาร  4-5 ชั้น 24 51.06 
อาคาร  2-3 ชั้น 11 23.40 
บานเชา 1-2 ชั้น 9 19.15 
คอนโดมิเนีย่ม 3 6.38

รวม 47 100.0 
                          ที่มา : จากการสํารวจ (3 เมษายน 2552) 

(ตําบลสุเทพ)

(ตําบลดอนแกว)

(ตําบลปาตัน) 
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จากตารางที่ 1.1 แสดงรูปแบบลักษณะหองพักใหเชาประเภทอาคาร  4-5 ชั้น  มีจาํนวน
มากที่สุดในพืน้ที่เขตเทศบาลตําบลชางเผือก  ซึง่มีสัดสวนที่รอยละ 51.06 จึงเปนกลุมตัวอยางที่
นาสนใจในการศึกษาการดําเนินการพฒันาที่อยูอาศัยประเภทหอพัก  เพื่อการใชงานใหคุมคา 
สอดคลองตามวัตถุประสงคของโครงการ 

 
1.2 วัตถุประสงคของการวิจัย 

1. เพื่อศึกษาแผนงาน แนวคิด ในการพัฒนาที่อยูอาศัยประเภทหอพักเชิงกายภาพ 
2. เพื่อศึกษาข้ันตอนการดําเนินงานพฒันาที่อยูอาศัยประเภทหอพักเชิงกายภาพ 
3. เพื่อศึกษาผลบรรลุและอุปสรรคของการพัฒนาเชงิกายภาพที่อยูอาศัยประเภทหอพัก 

  
1.3 คําจํากัดความท่ีใชในการวิจัย 

กายภาพ  หมายถงึ ส่ิงกอสรางและวัตถทุี่ประกอบรวมกันข้ึนเปนสถานที ่จัดไวเพื่อรองรับ
กิจกรรม และวัตถุประสงคในการณใดการหนึง่ ประกอบดวย อาคาร พื้นที่อาคาร ระบบประกอบ
อาคาร พืน้ที่และบริเวณโดยรอบ ภูมิทัศนและสวน เฟอรนิเจอรและอุปกรณภายในอาคาร (เสริชย 
โชติพานิช, 2550) 

ผลบรรลุ หมายถึง ส่ิงที่เกดิข้ึนจากการดําเนนิงานโครงการ ซึ่งกอใหเกิดการเปล่ียนแปลง
ไปในทางทัง้ดานบวกและดานลบตามความคิดเหน็หรือทัศนคติของผูประกอบการหอพักและผูเชา 
(ผูวิจัย, 2552) 

อุปสรรค หมายถงึ ปจจัยและสถานการณภายนอกที่ขัดขวางการทํางานของโครงการ
ไมใหบรรลุวัตถุ ประสงคหรือหมายถงึสภาพแวดลอมภายนอกที่เปนปญหาตอโครงการ 

ผูใชบริการ หมายถงึ นักศึกษาและคนทํางานทีพ่ักอาศัยในหอพกัอาคารโครงการเคเค
เพลส   
 
1.4   ขอบเขตการศกึษา 
  1.4.1 ขอบเขตเนื้อหา 

ในการศึกษาวจิัยเร่ือง ผลบรรลุและอุปสรรคการพัฒนาที่อยูอาศัยประเภทหอพักเชิง
กายภาพ เนื้อหาในการศึกษาคร้ังนี้ประกอบดวย 4 ประเด็น  คือ  

1) แผนงาน  แนวคิด  ในการพฒันาที่อยูอาศัยประเภทหอพักเชิงกายภาพ 
2) ข้ันตอนการดําเนนิการพัฒนาที่อยูอาศัยประเภทหอพักเชิงกายภาพ 
3) ผลบรรลุและอุปสรรคการพัฒนาที่อยูอาศัยประเภทหอพัก 
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4) ขอมูลผูอยูอาศัย 
1.4.2 ขอบเขตพื้นที ่

พื้นที่ในการศึกษาวิจัยคร้ังนีแ้บงออกเปน  2 สวน คือ  
 1)  อาคารโครงการเคเคเพลส     
 2)  บริเวณสภาพแวดลอมรอบโครงการรัศมีระยะประมาณ  1 กิโลเมตร  

  
1.5 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
          1. เพื่อมีแนวทางใหผูประกอบการไดทราบถงึแนวทางในการพัฒนาที่อยูอาศัยเชิงกายภาพ  
เพื่อนาํไปประยุกตใชในการดําเนนิงาน  
          2. หนวยงานภาครัฐและภาคเอกชน สามารถคาดการณและเหน็ถึงปญหา จดุแข็ง  จุดออน  
อุปสรรคและโอกาสตางๆในการดําเนินการพัฒนาที่อยูอาศัยเชิงกายภาพ เตรียมพรอมที่จะรับมอื
และแกไขปญหารวมถึงเตรียมพรอมสําหรับโอกาสการพัฒนาที่อยูอาศัยที่จะเกิดข้ึน 

  



 
 

บทที่  2 
 

แนวคิดทฤษฎีและงานวิจัยที่เก่ียวของ 
 
 ในการศึกษาวจิัย ผลบรรลุและอุปสรรคการพัฒนาที่อยูอาศัยประเภทหอพักเชิงกายภาพ 
ผูวิจัยไดศึกษาคนควากรอบแนวคิดทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวของ  โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี ้
 
2.1 แนวคิดเกี่ยวกับหอพกันิสิตนกัศกึษา 

2.1.1 การจัดกลุมและแบงประเภทหอพัก 
หอพักสําหรับนิสิตนักศึกษาระดับอุดมศึกษาในประเทศไทยนัน้มีการจดักลุมและแบงเปน

ประเภทมีดังนี ้(กรรณิกา พิริยะจิตรา, 2547) 
1) หอพักนสิิตนักศึกษาทีส่ถาบันอุดมศึกษาเปนผูดําเนินการเอง ซึ่งมทีั้งของ

สถาบันอุดมศึกษาในกํากับของรัฐและหอพักนิสิตนักศึกษาของสถาบันอุดมศึกษาเอกชนมี
ดังตอไปนี้ 

1.1) หอพักชาย เปนหอพักทีม่ีนกัศึกษาชายลวนพกัอาศัยอยูในแตละ
หอง หองพักอาจจะเปนหองใหญยาวและต้ังเรียงเตียงนอนเปนแถว เตียงอาจจะเปนเตียงเด่ียวช้ัน
เดียวหรือเตียงเด่ียวสองช้ัน หองน้ํา-สวมจะอยูหวัและทายของหอง  ควรจะมีหองน้าํ-สวมใหมาก
เพียงพอกับจํานวนนิสิตนักศึกษาที่พกัอาศัย หองพักถาเปนหองขนาดเล็กหลายหองอาจจะจัดนิสิต
นักศึกษาพกัหองละ 2-3 คนหอพักบางแหงเปนหองพัก 2 หองติดกันและมีหองน้ํา-สวมใชรวมกัน
ระหวางหองพกั บางแหงมีหองน้าํ-สวมภายในหอง หอพกัชายโดยมากสถาบันอุดมศึกษามักจะจัด
เจาหนาที่ชายหรืออาจารยชายเปนผูควบคุมกํากับดูแลและเปนทีป่รึกษา มพีนักงานทาํความ
สะอาดหอในสวนกลาง หองน้าํ-สวม บนัได ที่นั่งพักบริเวณระเบียง ฯลฯ ใหหอพักหรือช้ันที่ 1 ของ
อาคาร มกัจัดเปนที่จาํหนายอาหารและรานคาสวัสดิการขนาดเล็กสําหรับนิสิตนักศึกษา 

1.2) หอพักหญิง เปนหอพกัที่มีแตนิสิตนกัศึกษาหญิงลวนพักอาศัยอยูใน
แตละหอง ลักษณะหองพัก หองน้ํา หองสวมและลักษณะอ่ืนๆ มีลักษณะคลายหอพกัชาย  แตจะมี
เจาหนาทีห่ญิงหรืออาจารยหญิงเปนผูควบคุมกํากับ ดูแลและเปนทีป่รึกษา 

1.3) หอพกัรวม เปนหอพกัทีน่ิสิตนักศึกษาชายและนสิิตนักศึกษาหญิง
พักอาศัยอยูในหอเดียวกนั   สวนใหญเปนหอพักนิสิตนกัศึกษาในตางประเทศ สําหรับประเทศไทย
จะมีบริการในสวนหอพกัเอกชน มี 2  รูปแบบ คือ 
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1.3.1) นิสิตนักศึกษาชายและนิสิตนักศึกษาหญิงพักอยูใน
อาคารเดียวกนั แตอยูคนละช้ันของอาคารโดยใชหองอาหารและส่ิงอํานวยความสะดวกในหอพัก
รวมกัน 

1.3.2) นิสิตนักศึกษาชายและนิสิตนกัศึกษาหญิงพกัอยูในชัน้
เดียวกนัแตอยูกันคนละหอง  โดยใชหองอาหารและส่ิงอํานวยความสะดวกอ่ืนๆ รวมกัน 

2) หอพักเอกชน สวนใหญจะเปนหอพกัรวมโดยนิสิตนกัศึกษาทั้งสองเพศพักอยู
ชั้นเดียวกันแตอยูคนละหอง มีหองน้าํ-สวมอยูภายใน ใชหองอาหารและส่ิงอํานวยความสะดวก
อ่ืนๆ รวมกัน นอกจากนัน้ยงัมีบานเชาเปนหลังๆ ใหเชา ซึ่งแบงออกเปน 

2.1) บานเชารวมชาย นิสิตนกัศึกษาชายลวนเชาพกัอาศัยและเสียคาเชา
รวมกันโดยทาํความตกลงกันเองกับผูใหเชา และตกลงกันเองระหวางผูเชาดวยกัน 

2.2) บานเชารวมหญิง นิสิตนักศึกษาหญิงลวนเชาพกัอาศัยและเสียคา
เชารวมกันโดยทําความตกลงกันเองกบัผูใหเชา และตกลงกันเองระหวางผูเชาดวยกันเชนเดียวกับ
บานเชารวมชาย 

2.3) บานเชารวมหญิงชาย ผูเชาทีเ่ปนนสิิตนักศึกษาหญิงจะพกัรวมกัน
ในหองที่เปนสวนของนิสิตนกัศึกษาหญิง และนิสิตนกัศึกษาชายก็จะพักรวมกนัในหองที่เปนสวน
ของนิสิตนกัศึกษาชายตามขอตกลงกัน  แตก็มีบางแหงที่นิสิตนักศึกษาหญิงพักรวมหองกับนิสิต
นักศึกษาชาย 

2.4) บานแบงหองใหเเชา เจาของบานแบงหองบางหองใหเชา ผูเชาพัก
อาศัยอาจจะเปนนิสิตนักศึกษาหญิงหรือชายก็ไดมาเชาพัก การเชาพกัอาจจะเชาคนเดียว สองคน
หรือสามคนก็ไดโดยทําความตกลงกันเองระหวางผูเชาและเจาของบาน 

 
2.1.2 องคประกอบของหอพัก 
สภาพแวดลอมของหอพักนสิิตนักศึกษาควรพิจารณาจดัตามวัตถุประสงคของหอพักนิสิต

นักศึกษาของสถาบันอุดมศึกษาแตละแหง บางแหงจดัต้ังหอพกัเพยีงเพื่อเปนที่พกัอาศัยของนสิิต
นักศึกษาเทานั้น บางแหงเนนเร่ืองการสงเสริมการศึกษา และบางแหงเนนเร่ืองการพัฒนานสิิต
นักศึกษาซ่ึงเปนแนวความคิดที่ยอมรับกนัโดยทั่วไป  ดังนัน้การจัดสภาพแวดลอมของหอพักนสิิต
นกัศึกษาจะตองจัดใหนิสิตนักศึกษาไดพกัอาศัยอยางสะดวกสบายและปลอดภัยเอ้ืออํานวยตอ
การศึกษาและพัฒนานิสิตนกัศึกษาสภาพแวดลอมของหอพักนิสิตนกัศึกษา  ไดแก 
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1) สถานที่ต้ังหอพักและอาคารตางๆ ควรอยูมุมใดมุมหนึง่ของสถาบันอุดมศึกษา
ที่มีสัญจรไปมาไดสะดวก ไมอยูใกลแหลงเส่ือมโทรม แหลงมัว่สม แหลงอบายมุข  สถานเริงรมย
และโรงงาน ถาหากสถาบันอุดมศึกษามีพื้นที่มากพอ ตัวอาคารไมควรสูงเกนิ 4 ชั้น สามารถรับ
นิสิตนักศึกษาเขาพักได 300-500 คนภายในหอพกัตองมีอากาศถายเทไดดีหองน้าํมีเพยีงพอกบั
จํานวนผูพักอาศัย  (หองน้ํา 1 หองตอผูพกัอาศัย 5 คน) มีหองพกัผอน หองเลนเกมส หองอาหาร 
หองเก็บของ หองซกัรีดผา หองศึกษา (Study Room) และหองบรรยาย เพื่อใชประชุม จัดกิจกรรม 
จัดฝกอบรมนสิิตนักศึกษา ถาเปนสถาบันอุดมศึกษาทีเ่นนการสอนทางดานเทคโนโลยี ควรจัดหอง
คอมพิวเตอร หองเขียนแบบพรอมทัง้มีอุปกรณที่ใชงานไดดีไวบริการนสิิต นักศึกษาดวย 

2) ส่ิงอํานวยความสะดวกในหอพัก ซึง่อยูบริเวณหอพกัและภายในหองพัก ไดแก 
เตียงนอน ทีน่อน หมอน ผาปูที่นอน ปลอกหมอนโตะเขียนหนงัสือ เกาอ้ี โตะไฟสําหรับอานหนังสือ 
ชั้นวางหนงัสือ ตูใสเส้ือผา ฯลฯ สําหรับส่ิงอํานวยความสะดวกในบริเวณหอพกั คือ โทรทัศน วีดี
ทัศน  โทรศัพทสาธารณะมีทั้งทางไกลและใชภายในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  ตูน้าํด่ืม 
หนงัสือพมิพรายวนั  ตูยาประจําหอพัก  บริการซักรีดผา ฯลฯ  เปนตน 

3) การจัดบริการดานโภชนาการในหอพกั หอพักนิสิตนักศึกษาในตางประเทศ 
บางแหงจัดบริการอาหารในหอพัก  สวนหอพกันิสิตนักศึกษาสถาบันอุดมศึกษาในประเทศไทย 
โดยทั่วไปจัดสถานที่จาํหนายอาหารใหแกนิสิตนักศึกษาเพื่อความสะดวกไมตองเดินทางไป
รับประทานที่โรงอาหาร การประกอบอาหารเพ่ือจําหนายในหอพักจะตองควบคุมดูเเลรานอาหารที่ 
จําหนายไมทาํใหบริเวณหอพักสกปรก  กล่ินอาหารมักกอใหเกิดบรรยากาศที่ไมดีบริเวณหอพกั 
แเละตองคํานงึถึงความสะอาดเปนประการสําคัญ มีการจัดระบบทีดี่สําหรับทิง้ขยะ เศษอาหาร 
และการระบายนํ้าโสโครกจากโรงอาหาร   น้ําสําหรับลางภาชนะเปนส่ิงจาํเปนมาก สถานที่
ประกอบและจําหนายอาหารจะตองสะอาด สวยงาม มีการปองกนัไมใหกล่ินอาหารรบกวนผูพัก
อาศัยในหอพกั        

4) บริเวณหอพัก บริเวณรอบหอพักนิสิตนกัศึกษาโดยทัว่ไปจะมีตนไม สนามหญา 
สัตวเล้ียง และบุคลากรที่บริการของหอพกั ซึง่ไดแก ยามรักษาความปลอดภัย คนงานทําสวนปลูก
ตนไม พนกังานทําความสะอาดอาคาร บุคลากรเหลานี้จะตองปฏิบติัตนตามหนาที่อยางเครงครัด 
มีระเบียบวนิัยและมีความซ่ือสัตยสุจริต ไมเปนภัยตอนสิิตนักศึกษาทีพ่ักอาศัย สถาบันอุดมศึกษา
จะตองคัดเลือก  กล่ันกรองบุคลากรเหลานี้อยางดีเพื่อความปลอดภัยของนิสิตนกัศึกษา 

5) สภาพความเปนอยูในหอพัก  สภาพความเปนอยูในหอพักมีอิทธพิลตอนิสิต
นักศึกษาหลายประการที่สําคัญที่สุดคือ บุคลากรที่ทําหนาที่บริการในหอพัก ตองจัดการ
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ดําเนนิการ อํานวยความสะดวกสบายและความปลอดภัยใหแกนสิิตนักศึกษา ตองขจัดปญหาที่
เปนอุปสรรคตอการเรียนการสอนและการพัฒนานิสิตนกัศึกษาซ่ึงเกิดข้ึนกับหอพักนสิิตนักศึกษา
หลายแหง เชน การพนัน การเสพของมึนเมาและยาเสพติดตลอดจนปญหาทางเพศ  บุคลากรของ 
หอพักตองดําเนินการทกุวถิทีางเพื่อใหนิสิตนักศึกษาอยูรวมกันดวยความรักความสามัคคี 
ชวยเหลือซ่ึงกนัและกนั  ปฏิบัติตามระเบียบของหอพักอยางจริงจังและตอเนื่องเพือ่ใหหอพักนิสิต
นักศึกษามีบรรยากาศสงเสริมตอการเรียนการสอนและการพัฒนานิสิตนักศึกษาอยางมี
ประสิทธิภาพ 

6) กิจกรรมนิสิตนักศึกษาในหอพัก บคุลากรที่บริการในหอพกันิสิตนักศึกษา
จะตองมีบรรยบายสงเสริมใหนิสิตนักศึกษาทีพ่ักอาศัยในหอพักชวยกนัจัดกิจกรรมเพื่อตอบสนอง
ความตองการของนิสิตนกัศึกษาในการสงเสริมและพัฒนาการในดานตางๆ ดังนี้ กจิกรรมสงเสริม
การทาํงานรวมกัน กิจกรรมดานวิชาการ กิจกรรมกฬีา กิจกรรมดานศิลปวฒันธรรม กิจกรรม
บําเพ็ญประโยชน  การฝกอบรมนิสิตนักศึกษา 

ลักษณะของพืน้ที่ในการเรียนที่ดีของนักศึกษาดังนี ้ 
(1)หองขนาดเล็กซึ่งนักศึกษาสามารถอานหนังสือไดลําพัง หรืออาจมีเพื่อน

นักศึกษาอีก 1-2  คนดวย 
(2) สถานที่ ทีซ่ึ่งสามารถใชสําหรับอานหนงัสือ อยางนอยในชวงเวลาหนึ่ง 
(3) อิสระจากการเคลื่อนไหวและเสียงรบกวนของผูคน 
(4) อิสระจากเสียงรบกวนจากส่ิงของ เชน โทรศัพท ปม เคร่ืองพิมพดีด เปนตน 
(5) มีแสงสวางพอเพียง 
(6) มีอุณหภูมแิละการระบายอากาศที่เหมาะสม 
(7) มีที่เก็บหนงัสือและอุปกรณการเรียนที่สามารถหยิบไดงาย 
(8) มีเกาอีท้ี่สบาย  โตะเรียนที่มพีืน้ที่เพียงพอ และช้ันหนังสือ 
(9) มีโอกาสทีจ่ะพักผอนบาง สวมใสเสื้อผาสบายได เปนตน และเหมาะสําหรับผู

สูบบุหร่ีหรือสามารถสูบบุหร่ีได 
(10) ตกแตงดวยเฟอรนิเจอรที่ดี  ไมนาเกลียดหรือหรูหราหรือศิลปะจนเกินไป 
 

2.1.3  ลกัษณะท่ีเหมาะสมของทีพ่ักอาศัย  
ลักษณะหรือคุณสมบัติของทีพ่ักอาศัยที่เหมะสมตอการดํารงชีวิต ควรเปนสถานที่ซึ่ง

สามารถตอบสนองความตองการทั้งทางรางกายจิตใจไดดังนี้ (อิสระ  อินทรยา, 2546) 
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1) ตอบสนองความตองการทางรางกาย เพื่อความเหมาะสมในการดํารงชีวิตและ
ประกอบกิจกรรมตางๆ นอกจากขนาดและองคประกอบของพ้ืนที่ใชงานทีเ่หมาะสมแลวลักษณะ
หรือคุณสมบัติของที่พกัอาศัยที่เหมาะสมควรมีมาตรฐานดานสภาวะความนาสบายดังนี ้

ก. การถายเทอากาคที่ดี เพือ่ใหมีอากาศบริสุทธิ์และไมเกิดความชืน้ ควร
มีชองทางระบายอากาศไมนอยกวารอยละ 20 ของพืน้ทีป่ดลอมอาคาร 

ข. อุณหภูมิ  ที่เหมาะสมควรเปนที ่ 71.5 องศาฟาเรนไฮต ความช้ืน
สัมพัทธ 20-50 เปอรเซน็ต 

ค. แสงสวาง - ตองมีแสงสวางเพยีงพอ เพื่อความสะดวกในการทาํงาน
ปริมาณความสวางเหมาะสมไมเปนอันตรายตอดวงตา 

ง. ปราศจากสิ่งรบกวนอ่ืน ๆ ที่อาจกอใหเกิดความรําคาญ และหากมี
ส่ิงรบกวนอยางตอเนื่องและยาวนานอาจกอใหเกิดอันตรายตอรางกายเเละจิตใจได ส่ิงรบกวน
เหลานี้ เชน เสียง ฝุนละออง กล่ิน ควัน 

 2) ตอบสนองความตองการทางจิตใจ   เชน การจัดบานเรือนใหเรียบรอย
สวยงาม สะอาด สงบ มีความรมร่ืนจากตนไม ที่ต้ังที่เหมาะสม ไมใกลโรงงานอุตสาหกรรม
โรงพยาบาล และอูรถยนตเกนิไป 

 3) สามารถปองกันอุบัติเหตุได  กอสรางดวยวัสดุที่แข็งแรง ถาวร ไมเปนเช้ือเพลิง 
มีระบบปองกนัอัคคีภัย กอสรางถูกตองตามหลักวิชาการ  

 4) สามารถปองกันโรคติดตอ  เชน การกาํจัดขยะ น้าํเสียจากกครัวเรือน  การจดั
หองครัว  หองน้ํา-สวม การจดัหาน้าํด่ืมที่พกัอาศัยควรมีขนาดทีเ่หมาะสมกับจํานวนนกัศึกษา กลุม
คือ ควรมีพืน้ที่ 150 ตารางฟุต ตอนกัศึกษา 1 คนแรกและเพิ่มข้ึน 100 ตารางฟุต ตอนักศึกษา 1 
คนที่เพิ่มข้ึน หองน้ําหองสวมตองสะอาด มีขนาดที่เหมาะสม จํานวนหองสวมเฉล่ียควรเปน
นักศึกษา 10  คนตอ 1 หอง ที่อยูอาศัยตองไมอยูหางไกลจากสถานที่ศึกษาเกินไป และตองไมอยู
ใกลแหลงที่มส่ิีงรบกวนหรือแหลงอากาศเสีย หอพักนักศึกษาควรมีสภาพแวดลอมทางกายภาพ 
ไดแก หองน้าํหองสวม หองกิจกรรม หองรับแขก ที่นั่งเลน หรือาสนามกีฬาพรอมอุปกรณหองอาน
หนงัสือ หนงัสือพิมพ โรงอาหาร หองนอน โตะ เตียง ยาสามัญประจาํบาน น้าํด่ืม และควรจัดให
เปนระเบียบเรียบรอยสวยงามสรางบรรยากาศที่จะชวยขัดเกลาจนนักศึกษา มีพฒันาการอันพงึ
ประสงค สวนสภาพแวดลอมทางสังคม ไดแก เพือ่นรวมหอง เพื่อนรวมทีพ่กั ผูดูแลที่พกั  
พฤติกรรมของนักศึกษาและการอยูรวมกัน ตองมีอิสระที่เหมาะสมไมมากจนรบกวนเสรีภาพของ
ผูอ่ืน 
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ดานส่ิงอํานวยความสะดวก ไดใหขอคิดเห็นวา หอพักควรมีส่ิงอํานวยความ
สะดวกตางๆ เพื่อเอ้ือตอทัง้การอยูอาศัย การดํารงชีวิต ข้ันพื้นฐานและสงเสริมใหเกิดบรรยากาศ
ทางการศึกษา ดังนั้นหอพกัควรจัดใหเปนระเบียบ สะอาดมีของใชที่ดี สวยงาม มีระเบียบกฎเกณฑ 
ใหทุกคนถือปฎิบัติการจัดสวัสดิการในหอพักตองคํานงึถึงเปาหมายในการใหหอพกัเปนเคร่ืองมอื
พัฒนานกัศึกษาใหมีศักยภาพจัดหอพักใหมีความสะดวก สบาย ปลอดภัย บริการสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ เพียงพอกับความตองการ จัดสภาพแวดลอมใหเอ้ือตอการพักอาศัย สุขภาพสบาย
ใจ พรอมทัง้สงเสริมบรรยากาศทางการศึกษา จัดบริการซอมแซมอุปกรณเคร่ืองใช บริการ
โภชนาการทีถ่กูสุขอนามยัและราคาถูก จัดหนวยบริการพยาบาลพรอมอุปกรณบริการให
คําปรึกษา บริการสอนซอมเสริม  บริการดานศาสนา และบริการดานศิลปวัฒนธรรม  

 
2.2 ทฤษฏีอาคาร 

องคประกอบของอาคารนัน้สามารถแยกออกไดเปน 3 สวน คือ สถาปตยกรรม โครงสราง 
และระบบประกอบอาคาร (เสริชย โชติพานิช, 2550) 

2.2.1 องคประกอบทางดานกายภาพของอาคาร (Building components) 
องคประกอบทางดานกายภาพของอาคารแบงออกเปน 4 สวน ตามอายุทางกายภาพและ

ลักษณะการใชงาน ดังนี ้
1) เปลือก หรือผิวเปลือกอาคาร (Building shell) หมายถึง ผิวผนังอาคาร ชอง

เปด หลังคาและโครงสรางหมายรวมถึง เสา คาน และฐานรากของอาคาร มีอายกุารใชงานทาง
กายภาพ ต้ังแต 30 ป -100 ป หรือมากกวา ข้ึนอยูกับคุณภาพการกอสราง วัสดุกอสราง การใชงาน 
การดูแลบํารุงรักษา ฯลฯ 

2) ระบบประกอบอาคาร (Building services) ประกอบดวย ระบบไฟฟากําลัง 
ระบบปรับอากาศ สุขาภิบาล ปมน้าํ บาํบัดน้ําเสีย ปองกันอัคคีภัย ลิฟท ฯลฯ ปกติแลวมีอายกุารใช
งานในชวง 5-15  หรือ 20 ป 

3) สวนภายในอาคาร (Fitting-out Elements) ประกอบดวย ผนงัระหวางหอง 
แผงก้ันระหวาง โตะทํางาน ประตู ฝาเพดาน วัสดุตกแตงผิวพื้น ผนงั เปนตน โดยทัว่ไปมีอายทุาง
กายภาพประมาณ 5-10 ป 

4) ครุภัณฑและอุปกรณสํานักงาน (Office Famishing Fixture / Assets) ไดแก 
เฟอรนิเจอร อุปกรณ และเคร่ืองใชภายในอาคารโดยทัว่ไปมีอายุการใชงานประมาณ 3-10 ป 
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2.2.2 อายุทรพัยากรกายภาพหรืออาคาร 
อายุของอาคารสามารถพิจารณาไดหลายลักษณะไดแก 

1) อายทุางกายภาพ (PhysicaI Life) เปนชวงระยะเวลาที่อาคารสามารถใชงาน
ได และโครงสรางมีความแข็งแรงปลอดภัย 

2) อายุทางเศรษฐกิจ (Economic Life) เปนชวงระยะเวลาที่อาคารสามารถให
ผลประโยชนหรือผลตอบแทน 

3) อายุทางประโยชนใชสอยหรือการใชงาน (Functional Life) เปนชวงระยะเวลา
ที่อาคารสามารถตอบสนองความตองการใชงานขององคกรได 

4) อายุทางเทคโนโลยี (TechnologicaI Life) เปนระยะเวลาที่ระบบประกอบ
อาคารมีเทคโนโลยีตอบสนอง และทันสมยั ตามความตองการของผูใชอาคาร 
  

2.2.3 ระบบกายภาพ (Facility) 
1). องคประกอบของระบบกายภาพ 
ประกอบดวย 2 สวน คือ ทรัพยากรกายภาพ และ การดําเนนิงานหรือบริการ มี

รายละเอียดดังนี ้ 
ทรัพยากรกายภาพ หมายถึง ส่ิงกอสรางและวัตถทุี่ประกอบรวมกันข้ึนเปน

สถานที่ จัดไวเพื่อรองรับกิจกรรม และวัตถุประสงคในการณใดการหนึง่ ประกอบดวย อาคาร พืน้ที่
อาคาร ระบบประกอบอาคาร พื้นที่และบริเวณโดยรอบ ภูมิทัศนและสวน เฟอรนิเจอรและอุปกรณ
ภายในอาคาร 

การบริการ หมายถงึ กิจกรรมที่ใชบริการเพื่อรองรับการทํางานและการใชอาคาร 
เพื่อใหอาคารสามารถใชงานได ผูใชอาคารไดรับความสะดวก ปลอดภัย และมีสภาพแวดลอมที่ดี 
เมื่อเขาใชอาคาร แบงออกเปน 3 ประเภทงานบริการ ไดแก การดูแลรักษาอาคาร บริการอาคาร 
และบริการสํานักงาน 

ระบบกายภาพ หรือ Facility เปนองคประกอบสําคัญของการทํางานขององคกรทัว่ไป และ
เปนปจจัยสนบัสนุนที่เอ้ือใหการทาํงาน และธุรกิจขององคกรนัน้ สามารถดําเนินการไปได ดังนัน้
การใชทรัพยากรกายภาพ จึงเปนผลมาจากการทํางาน หรือการปฏิบัติงานขององคกร หรือ
กิจกรรมของอาคาร (process) และจากกจิกรรม การใชชีวิต ของบุคคลผูใชอาคาร (People) 
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แผนภูมิที่ 2.1 แสดงองคประกอบของระบบกายภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
2.2.4 การบรหิารทรพัยากรกายภาพ 
อาคารสถานทีเ่ปนปจจัยพืน้ฐานในการทํางานเกือบทุกองคกร และหนวยงาน ชืง่อาคาร

สถานที่จะประกอบไปดวย ระบบประกอบอาคารที่มีความสลับซับซอนอีกทั้งยังเปนการลงทุน
ขนาดใหญ และมีคาใชจายในการใชงานมาก ความตองการขั้นพืน้ฐานเมื่อมีอาคารไวใน
ครอบครอง คือ ใชการไดใหประโยชนสูงสุด โดยมีคาใชจายตํ่า และคุมคา อีกทัง้ยงัตองมีอายกุาร
ใชงานทีย่าวนานที่สุด หรือถือตามเปาหมายที่ไดกาํหนดไว ซึ่งการที่จะใหอาคารนั้นสามารถ
ตอบสนองตอความตองการตางๆ เหลานีไ้ดนั้น จาํเปนตองมกีารดําเนินงานในหลายๆอยาง แต
งานดานอาคารก็ยังมีปญหา ซึ่งเกิดข้ึนในชวงการใชอาคาร คือต้ังแตอาคารเปดใชงานจนถึงเมือ่
อาคารหมดความสามารถในการตอบสนองความตองการของผูใช หรือไมเปนที่ตองการ นับเปน
ชวงเวลาที่ยาวนานที่สุดในวงรอบอายุอาคาร แตมักไดรับความสนใจ หรือความสําคัญนอยกวา 
เมื่อเทียบกับงานในชวงจัดทาํโครงการและชวงกอสราง โดยจะเห็นไดจาก การจัดสรรทรัพยากร
และงบประมาณที่นอยกวาทีค่วรจะเปน อีกทั้งยังไมมีการกําหนดแนวทาง นโยบาย และแผนใน
การจัดการใช และดูแลบํารุงรักษาอาคารสถานที่อยางชดัเจน  การดําเนินการดูแลบํารุงรักษาอยาง
ถูกวิธ ีและการหาบุคลากรทีม่ีทักษะความสามารถเฉพาะทาง ไมไดรับความสําคัญเทาที่ควร อีกทัง้
งานซอมแซม และปรับปรุงใหอาคารสถานที่มีสภาพทีดี่ มีประสิทธภิาพ มักจัดเปนงานที่ไดรับ
ความสําคัญในระดับลาง หรือภายหลังงานอ่ืนๆ อยูเสมอ 
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อาคารในปจจุบันมีระบบประกอบอาคารทีม่ีเทคโนโลยทีีซ่ับซอนมากข้ึนการดูแลรักษา
อาคารจึงเปนเร่ืองที่ยากเกินกวาการดูแลอาคาร ที่ใชชางประจาํอาคารอยางในอดีตจะสามารถ
ดูแล เเละดําเนินการไดเองทั้งหมด ซึ่งอาคารเม่ือผานการใชงานมาระยะเวลาหนืง่ และขาดการ
ดูแลรักษาอยางตอเนื่อง มกัพบปญหา คืออาคารมีสภาพชํารุด และทรุดโทรม อาคารไมตอบสนอง
กับการใชงานในปจจุบนั อาคารมีประสิทธภิาพตํ่า กอใหเกิดคาใชจายเกินความจําเปน และอาคาร
เปนอันตรายตอผูใชอาคาร ซึ่งอาคารนั้นเปนส่ิงที่ไมสามารถปรับเเปล่ียนตัวเองได ดังนั้นจึงตองมี
การบํารุงรักษาใหถกูวิธ ี

   
2.2.5  ความจําเปนในการวางแผนดานกายภาพ 
ความสําคัญและความจําเปนของการวางแผนดานกายภาพลําดับข้ันตอนของการ

ดําเนนิการที่เกี่ยวของกับการวางแผนดานกายภาพ ทุกองคกรจําเปนตองมีการวางแผนดาน
กายภาพ เนื่องจาก  “ความตองการทรัพยากรกายภาพ” นั้น มกีารเปล่ียนแปลงตลอดเวลา อันเปน
ผลจากการเปลี่ยนแปลงของปจจัยแวดลอมทางธุรกิจ ความไมเพยีงพอของทรพัยากรกายภาพจะ
กอใหเกิดอุปสรรคในการทํางาน ซึ่งสงผลตอการลดทอนความสามารถในการแขงขันทางธุรกิจของ
องคกร (เสริชย โชติพานิช, 2553) 

 
แผนภูมิที่ 2.2  แสดงผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงของบริบททางธุรกิจขององคกรกับ

ความตองการทรัพยากรกายภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สภาพแวดลอม  ขอจาํกัด  
สภาพตลาด (บริบท)  
ที่เปล่ียนแปลง  

ตองตอบรับสนอง เชิงกายภาพ 
ปรับเปล่ียน  

จุดมั่งหมายและ
เปาหมายขององคกร 
ตองเปล่ียนแปลง 

ทําให 

สงผลให กิจกรรม /วิธกีารทํางาน 
มีการเปลี่ยนแปลง 

มีผลให 
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 การวางแผนกายภาพจึงเกี่ยวของกับการวางแผน เพื่อเตรียมการใหเกิดความ
เพียงพอเหมาะสมในระยะยาวของพื้นที่อาคาร  พืน้ทีท่าํงาน  พื้นที่บริการ  ระบบประกอบอาคาร  
เทคโนโลยี  อุปกรณ  ประกอบการทาํงาน  ส่ิงอาํนวยความสะดวกทําเลที่ต้ังของอาคาร  ดังตาราง
ที่ 2.1 แสดงตัวอยางการดําเนินการ  เมื่อความตองการพื้นที/่ทรัพยากรกายภาพขององคกร
เปล่ียนแปลง 

ตารางที่ 2.1  แนวทางการดําเนนิการเม่ือความตองการพื้นที/่ทรัพยากรกายภาพของ
องคกรเปล่ียนแปลง 

ความตองการ แนวทางการดําเนินการ 
เมื่อเกิดจากการเปล่ียนแปลงความตองการ/

ลักษณะกิจกรรมขนาดเล็ก ปรับการจัดผังพื้นที ่

เมื่อมีความตองการพื้นที่ทาํงานเพิ่มข้ึน จัดหาพื้นที่  เพิ่มเติม ภายในอาคาร
ปรับขนาดอาคาร 

เมื่อมีความตองการพื้นที่ทาํงานเพิ่มข้ึน และ
อาคารเดิมไมสามารถรองรับการขยายตัวได จัดหาพื้นที่  เพิ่มเติมในอาคารอ่ืน 

เมื่อมีความตองการอาคารทีม่ีศักยภาพ  
ความสามารถมากกวาอาคารเดิม จัดการอาคารใหม 

เมื่อตองการอาคารที่มีศักยภาพการเขาถงึ
หรือการติดตอที่ดีกวาอาคารเดิม จัดการที่ต้ังอาคารใหม 

 
แตการจัดหาทรัพยากรกายภาพ  เปนงานที่ตองอาศัยระยะเวลา  และใชงบประมาณใน

การดําเนินการมาก  จงึไมสามารถดําเนนิการใหแลวเสร็จตามตองการไดอยางทนัดีทนัใด  หรือใช
ระยะเวลาเพยีงชวงส้ัน  ดังนัน้  จงึเปนเร่ืองจาํเปนที่ตองมกีารวางแผนและเตรียมการลวงหนา  
เพื่อใหสามารถสนองตอบตอการเปล่ียนแปลงและความตองการไดอยางทนัการณ 

 
2.2.6 แนวคิดในการบริหารทรัพยากรกายภาพ 
อาคารเปนเพยีงสถานทีท่ํางาน และรวมผูคนที่ไมไดมคีวามจาํเปนทีจ่ะตองไดรับการดูแล

และจัดการที่ดีมาสูความคิดที่วา อาคารจะตองกลายเปนเคร่ืองมือหรืออาวุธในทางธุรกิจอันใหม ที่
จะสามารถเพิม่ศักยภาพในทางธุรกิจ ความสามารถในการแขงขันและผลผลิตใหกบัองคกร  ดังนั้น
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ความสัมพันธระหวางอาคาร องคกรและมนุษย ตลอดจนประสิทธิภาพของอาคาร Building 
performance จึงกลายเปนส่ิงสําคัญที่จะตองคํานงึถงึในการเดินธุรกจิขององคกร 

Facility Management มุงเนนการใหบริการตอผูคนในอาคาร (people) การทํางาน 
(process) และอาคารสถานที ่ (place) ใหสามารถทํางานกนัไดอยางสอดคลอง เพื่อบรรลุผล
สําเร็จขององคกรตามที่มุงหมายไว 

ดังนัน้การใชอาคารและความตองการของการใชอาคารในปจจุบนั จงึสามารถอธิบายได
โดยอาศัยความสัมพนัธของ 3 องคประกอบสําคัญ คือ  คน  งาน  และอาคาร 

คน (People) หมายถึง บคุคลผูใชอาคาร ทัง้แบบใชงานประจาํและแบบใชงาน
เปนคร้ังคราว 

งาน (Process)  หมายถงึ กจิกรรม การทํางานที่เกิดข้ึนภายในอาคารนัน้ๆ 
สถานที ่(Place)  หมายถึง  สถานทีท่ี่รองรับการทาํงานของผูใชอาคาร 
  

แผนภูมิที่ 2.3 แสดงปฏิสัมพนัธของ คน งาน และอาคาร ในงาน Facility Management 
  
 
 
 
 
 
 

  จากแผนภาพดังกลาว แสดงปฏิสัมพนัธของทั้งสามองคประกอบ ซึ่งจะเห็นไดวา อาคาร
ไมไดถูกกําหนดโดยอิทธพิลจากผูใชแตเพยีงอยางเดียว แตถูกกําหนดใหเปนไปตามความตองการ
ของงาน ที่เปนผลจากธุรกรรม หรือ Business ขององคกรดวย 

  
2.2.7 การบรหิารดานความเสี่ยง (Facility Risk Management) 
อาคารที่ไมปลอดภัยตอสุขภาพ ชวีิตและทรัพยสิน ของผูใชอาคาร จัดเปนความเส่ียง

สําคัญ เพราะสามารถส่ิงผลเสียหายโดยตรงตอองคกร และอาคาร ทัง้ในดานการเงนิ ผลผลิต การ
ทํางาน ไปจนถึงการรับโทษดานกฎหมาย ซึ่งอาคารและการใชอาคารที่ไมไดมาตรฐาน มีแนวโนม
ที่จะกอใหเกิดความเสีย่งตอสุขภาพและชีวิต และทรัพยสินของผูใชอาคาร และองคกรเจาของ
อาคารไดมากกวาอาคารที่ไดมาตรฐาน ดังนัน้ความเส่ียงทีจ่ะมีผลกระทบตอผูใช การใช และ
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เจาของอาคาร อันเกิดจากอาคารสถานที่ หรือทรัพยากรกายภาพ จึงเปนเร่ืองที่อยูในความ
รับผิดชอบโดยตรงของงานดานการบริหารทรัพยากรกายภาพ จงึมีหนาที่สําคัญในการบริหาร
จัดการ เพื่อหลีกเล่ียงหรือคดความเส่ียงทีอ่าจเกิดข้ึน รวมทัง้ผลกระทบและความเสียหายตางๆ ที่
อาจเกิดข้ึนตามมา ซึง่ความเส่ียง หรือ ภาวะที่เปนอันตรายคือผูใชอาคาร จําแนกไดเปน Health 
risks และ safety risks (เสริชย โชติพานิช, 2550) 

Health risks หมายถึง ความเส่ียงหรือสภาวะที่เปนอันตรายตอสุขภาพเเละอนามัย ของ
ผูใชอาคารที่ อาจกอใหเกิดความเจ็บปวย ไมสบาย อันมีสาเหตุมาจากการใชอาคาร ชึ่งอาจเกิดได
จาก สภาพแวดลอมภายในอาคารไมเหมาะสม หรือการเจ็บปวย หรือโรคอันเกิดจากการใชอาคาร
ที่ผิดมาตรฐาน 

safety risks หมายถงึ ความเส่ียงหรือสภาวะที่เปนอันตราย หรือกอใหเกิดความเสียหาย
ตอชีวิต และทรัพยสินของผูใชอาคาร และองคกรเจาของอาคาร 

ผลกระทบที่เกดิจากความเส่ียง 
- การลดทอนผลผลิต หรือผลการทาํงาน 
- การรับผิดทางกฎหมาย 
- ความสูญเสียดานการเงนิ 
- การตองเลิกใชอาคาร 
- ความสูญเสียดานการลงทนุ 
- ความเสียหายตอช่ือเสียงและภาพลักษณ 
- ความเสียหายทางธุรกิจ 

การบริหารจัดการที่สามารถลดความเส่ียงและความเสียหายตอสุขภาพชีวิตและทรัพยสิน
ของผูใชอาคาร เปนเร่ืองที่สําคัญของการปฏิบัติงานดานการบริหารทรัพยากรกายภาพ ดังนัน้การ
ดําเนนิการเร่ืองนี้จงึตองอาศัยความรูดานวทิยาศาสตรเปนพืน้ฐาน ซึ่งในการปฏิบัติงานดาน การ
บริหารทรัพยากรกายภาพในปจจุบัน ยังไดรับความสนใจ และการใหความสําคัญนอยกวาที่ควร
จะเปน 

 
2.3 แนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยเกี่ยวกบัการบรหิารโครงการ 

2.3.1 ความหมายของโครงการและการบริหารโครงการ 
ประสิทธ ตงยิง่ศิริ (2527)  กลาววา โครงการ คือ กิจกรรมหรือรายงานที่เกีย่วของกับการ

ใชทรัพยากรเพื่อหวังผลประโยชนตอบแทน กิจกรรมหรืองานดังกลาวจะตองเปนหนวยอิสระหนวย
หนึง่สามารถทาํการวเิคราะห วางแผน และนําไปปฏิบติั พรอมทัง้มลัีกษณะแจงชดัถึงจุดเร่ิมตน



 
 

17

และจุดส้ินสุดเมื่อวัตถุประสงคที่มุงหวงัไวไดสําเร็จลง โครงการจึงเกี่ยวของกับการวางแผน การ
จัดสรรทรัพยากร และแผนปฏิบัติอยางมรีะเบียบ ซึ่งแสดงใหเห็นถึงแหลงที่ต้ังของโครงการ ชวง
ระยะเวลาของโครงการ การผลิต การลงทนุ ผลตอบแทน และรวมตลอดถึงการจัดรูปองคการและ
การบริหารโครงการ เปนตน 

มยุรี อนุมานราชธน (2546)  กลาววา การบริหารโครงการ หมายถึง กระบวนการในการ
ดําเนนิกิจกรรมที่มีลักษณะพิเศษไมซ้ําแบบกัน ดวยวธิีการใหม ๆ เพื่อใหบรรลุวัตถุประสงคที่
กําหนดไวภายใตเงื่อนไขดานงบประมาณและเวลา วตัถุประสงคทีก่ําหนดอาจจะเปนผลไดที่เปน
การเปล่ียนแปลงส่ิงใดสิ่งหนึง่ที่มีลักษณะเชิงปริมาณและเชิงคุณภาพ 

ประชุม รอดประเสริฐ (2529)  ไดรวบรวมแนวคิดเกีย่วกับกระบวนการบริหารโครงการ 
ระบบการบริหารโครงการและบทบาทของผูบริหารโครงการไวดังนี ้

 
2.3.2 กระบวนการบริหารโครงการ 
การบริหารโครงการเปนงานชนิดหนึ่งที่ผูเกีย่วของกับโครงการจะตองรวมมือรวมใจกนั

ปฏิบัติงานเพือ่บรรลุถึงความสําเร็จหรือเปาหมายของโครงการ ความสําเร็จจะเกดิข้ึนไดยอมตอง
อาศัยกระบวนการในการบริหารงาน ซึ่งประกอบดวยหลักการที่สําคัญหลายหลักการดวยกัน เชน 
การวางแผน (Planning) การจัดหนวยงาน (organizing) การอํานวยการ (Directing) และการ
ควบคุม (Controling) เปนตน 

การวางแผน หมายถงึ การดําเนินการในการรวบรวมแนวความคิดและขอมูลตางๆ เพื่อ
จัดทํารางโครงการและใชรางโครงการนีเ้ปนกรอบในการปฏิบัติงานในลักษณะทีว่าจะทําอะไร ทาํ
ไปทําไม ทําเมื่อใด  ทําที่ไหน ใครเปนผูทํา และทําอยางไร การวางแผนโครงการเปนข้ันตอนแรกที่
ผูบริหารโครงการเปนไปดวยดีและบรรลุถึงเปาหมายของโครงการ 

การจัดหนวยงาน หมายถงึ การจัดรูปแบบในการบริหารโครงการรวมท้ังการจัดคนใหเขา
กับงานโดยจะตองกําหนดใหชัดเจนวาหนวยงานใดทําหนาที่รับผิดชอบอะไรและประกอบดวย
บุคคลที่เกี่ยวของเปนจาํนวนเทาใด เคร่ืองมือและวัสดุอปกรณควรมีอะไรบาง การจัดหนวยงาน
เปนข้ันตอนทีแ่สดงถึงขอบขายงาน ระยะเวลาที่ตองการะทาํ การประสานงานกบัหนวยงานและ
กลไกในการปฏิบัติงาน อันจะนํามาซ่ึงประสิทธิภาพของงานหรือโครงการ 

การอํานวยการ หมายถึง การมอบหมายอํานาจหนาที่และความรับผิดชอบในการดําเนนิ
โครงการใหบคุคล กลุมบุคคลและหนวยงาน และใหบุคคล กลุมบุคคลและหนวยงานทราบวามี
ขอบเขตในการปฏิบัติภารกิจมากนอยเพยีงใด มีกจิกรรมใดบางที่จะตองกระทาํอยูภายใตการ
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ควบคุมบังคับบัูชาของผูใชหรือหนวยใด หากมีปญหาอุปสรรคหรือมีเร่ืองที่ตองการแกปญหา
และการตัดสินใจบุคคลใดหรือหนวยงานใดจะเปนผูกระทําหนาที่นัน้ นอกจากนี้การอํานวยการยัง
ครอบคลุมไปถึงการกําหนดรายละเอียดและการอนมุัติการเบิกจายทรัพยากรตาง ที่ตองใชในการ
ปฏิบัติงานโครงการ ฉะนัน้จึงอาจกลาวไดวาการอํานวยการเปนกระบวนการที่เนนการใชอํานาจ
หนาที่เพื่อการบริหารโครงการเปนสําคัญ   

การควบคุม หมายถงึ การตรวจสอบ ติดตามและประเมนิผลการปฏิบติังานโครงการแตละ
กิจกรรมหาแนวทางในการปรับปรุงเเกไขเพื่อใหความสําเร็จของโครงการเปนไปอยางมี
ประสิทธิภาพนอกจากน้ีการควบคุมยังรวมไปถึงการจัดทํารายงานความกาวหนาของการดําเนนิ
โครงการเพื่อใหผูที่เกี่ยวของไดทราบ และเปนการประชาสัมพันธหรือเผยแพรโครงการไปในตัวดวย 
  
2.4 แนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยเกี่ยวกบัการการประเมินโครงการ 

บุญธรรม กิจปรีดาบริสุทธิ์ (2533)   กลาววา  การประเมินผลเปนสิง่จําเปนตอกิจกรรม
โครงการ หรืองานใด ๆ โดยพิจารณาความสําคัูของการประเมินผลไดจากประเด็นตาง ๆ ดังนี ้

1) การประเมินผล หมายถึง กระบวนการอยางมีระบบและตอเนือ่งที่จะวัด
ความสําเร็จและความลมเหลวของงาน โดยนําผลที่ประเมินไดมาปรับปรุงวิธีดําเนนิงาน เพื่อให
แผนงานหรือโครงการบรรลุวัตถุประสงค 

2) การประเมินผลเปนการพิจารณาคุณคาของผลงานที่ไดรับ ดวยการ
เปรียบเทียบผลงานท่ีเกิตข้ึนกับความตองการที่กาํหนดไว 

3) การประเมินผลเปนการตรวจสอบวางานที่ทาํไดผลดีหรือไม เพียงไร ทั้งนี้
อาจจะเปนการประเมินผลระหวางการดําเนินงาน เพิ่มนาํผลไปพจิารณาปรับปรุงแผนงานหรือ
กระบวนการดําเนนิงานใหมปีระสิทธิภาพมากข้ึน หรืออาจจะเปนการประเมินผลสรุปรวมตลอด
โครงการวาต้ังแตทํามาจนส้ินสุดโครงการนั้น ไดผลดีหรีอไมเพียงไรก็ได 

4) การประเมินเปนกระบวนการเชงิระบบ ที่มีความสัมพันธเกีย่วของใกลชิดกับ
การตัดสินใจทัง้ในระดับผูปฏิบัติงาน ผูบริหารโครงการ และผูกําหนดนโยบาย   

D.L.Stuffiebeam (1990)    กลาวถึงการประเมินโครงการวา เปนกระบวนการบรรยายเกบ็
รวบรวมขอมูลเกี่ยวกับเปาหมาย การวางแผน การดําเนนิการ และผลกระทบเพ่ือนาํไปเปน
แนวทางในการตัดสินใจเพื่อความนาเชื่อถอื และเพื่อสงเสริมใหเกิดความเขาใจในสภาพการณของ
โครงการ 

Worthen เเละ Sander (1973)  ใหความหมายของการประเมินโครงการวา เปนการ
พิจารณาคุณคาของส่ิงๆหนึง่ ประกอบดวยการจัดหาสารสนเทศเพ่ือการตอบสนองคุณคาของ
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แผนงานผลผลิตหรือการบรรลุวัตถุประสงค หรือการพิจารณาศักยภาพของทางเลือกตางๆ ที่ใชใน
การดําเนินงานใหบรรลุวัตถปุระสงค   

 
2.4.1 การกําหนดประเด็นในการประเมินโครงการ 

1) พิจารณาวัตถปุระสงคและ/หรือเปาหมายของโครงการ 
 นาํวัตถุประสงคมากาํหนดเปนประเด็นในการประเมิน  จากข้ันตอนของนโยบายและแผน  

ซึ่งเปนการปรับจากแผนกลยุทธมาเปนแผนปฏิบัติการ  การประเมินสามารถที่จะกาํหนดประเด็น
ในการประเมนิไดตามกิจกรรม  เปาประสงค  วัตถปุระสงค  เปาหมาย  และจุดมุงหมาย 
ตามลําดับ  ทาํใหการติดตามนโยบาย จากระดับบนลงมายงัระดับลางมีความเปนรูปธรรม  

2) พิจารณาจากความตองการของผูใชผลจากการประเมิน 
3) อาศัยแบบจําลอง (model) และแนวคิด 

แบบจําลองที่ใชกันทั่วไปมีอยู 2 ลักษณะคือ 
1) Descriptive Model เปนแบบจําลองที่สรางข้ึนเพือ่เปนการบรรยาย การ

อธิบายลักษณะของส่ิงตาง ๆ และอาจมีสวนที่แสดงส่ิงทีค่าดหวงัในแบบจําลองนั้นอีกดวย 
2)  Prescriptve Model เปนแบบจําลองที่สรางข้ึนโดยมีลักษณะเปนกฎ หรือ

เปนแนวทางนาํไปสูการปฏิบติั  ผูใชแบบจําลองจะอาศัยแบบจําลองนี้เปนกรอบแนวคิด เปนวิธีการ
ในการดําเนนิการ  ลักษณะแบบจําลองที่ใชในการประเมินเปนแบบ prescriptive Model ผูประเมนิ
จะใชแบบของในการกาํหนดประเด็นที่ตองการประเมินและกําหนดตัวชี้วัดที่สําคัญ นอกจากจะมี
แบบจําลองแลวยังมีแนวคิดตาง ๆ ที่สามารถนาํมาใชไดในลักษณะเดียวกนั ซึ่งนักวิชาการดานการ
ประเมินคิดคนเพื่ออํานวยความสะดวกแกผูประเมิน การสรางแบบจําลอง หรือแนวคิดใด ๆ ก็ตาม 
จะถูกสรางข้ึนภายใตบริบทของผูคิด  ซึง่ไมใชวาจะเหมาะสมกับบริบทอ่ืนไดทัง้หมด ในเร่ืองนีผู้มี
หนาที่ประเมินตองศึกษาบริบท และความเปนมาของแบบจําลองและแนวคิดกอนที่จะนาํมาใชใน
งานที่ตนเองรับผิดชอบ 

 
2.4.2 แนวทางในการประเมินโครงการ 
ในการประเมนิโครงการไดมีผูศึกษาและกําหนดแนวทางในการประเมินไว 

(เยาวดี วิบูลยศรี, 2544)  ไดเสนอแนวทางในการประเมนิการปฏิบัติการของโครงการไว 3 แนวทาง 
ดังนึ ้

 1) การประเมนิความพยายาม  จะกระทําในของแหลงทรัพยากรแเละในลักษณะ
ทางกายภาพของโครงการ ซึ่งเปนความพยายามของโครงการโดยเนนที่ปจจัยนําเขาวาเปนไปตาม
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แผนที่วางไวจากการออกแบบโครงการหรือไม การประเมินโครงการมุงพิจารณาวาปริมาณและ
ประเภทของกิจกรรมที่จัดข้ึนนัน้เปนไปตามแผนงานหรือตารางเวลาที่กําหนดหรือไมมีการจัดสรร
แหลงวัสดุ การใชอุปกรณ และมีงบประมาณในการจดักิจกรรมอยางเหมาะสมเพยีงใดสารสนเทศ
ที่ไดจากการประเมินนี้ยอมแสดงใหเห็นความพยายามของโครงการวามีมากนอยเพยีงใค และมี
การใชแหลงทรัพยากรอืน่ ๆ เหมาะสมหรือไมอยางไร 

 2) การประเมินกระบวนการ  การประเมินโครงการนัน้ตองระบุส่ิงทีต่องปฏิบัติใน
โครงการดวยเพื่อชวยใหสามารถบงบอกความชัดเจนเกี่ยวกบัส่ิงที่คาดหวงัวาจะทาํใหโครงการเกิด
ส่ิงผลผลิตข้ึนได ซึ่งหมายถึงตัวเเปรอิสระหรือตัวแปรตน ที่คาดวาจะกอใหเกิดผลตามมา คือ ตัว
แปรตาม  ดังนั้นการประเมนิส่ิงที่ตองปฏิบัติในโครงการยอมชวยใหเห็นขอตกลงเบ้ืองตนเชิงสาเหตุ  
ภายใตขอบเขตกิจกรรมในโครงการจะชวยใหผูประเมนิทราบถงึผลทีเ่กิดข้ึนจริงกับผลที่คาดหวัง 
ตลอดจนความสําเร็จของโครงการ โครงการจะทําใหไดขอมลูปอนกลับมาพัฒนาโครงการและ
กอใหเกิดการปรับเปล่ียนเผนงานของโครงการ เพื่อใหเหมาะสมกับสภาวการณอันจะนาไปสูการ
ขยายผลจากโครงการไดอีกระดับหนึง่  นอกจากนั้นแลว ในการประเมินกระบวนการการกาํกับดูแล
ก็เปนสวนหนึง่ของการบริหารของโครงการที่พงึกระทําเปนประจําและตอเนื่อง เพื่อตรวจสอบเปน
ระยะ ๆ วามีการปฏิบัติจริงหรือไม กิจกรรมตาง ๆ ที่จัดเปนไปตามตารางเวลาที่ไดวางแผนไว
หรือไม โดยการกํากับดูเเลจะตองใหความสนใจตอการแปรรูปปจจัยนําเขาใหเปนผลลัพธ และ
สามารถแกไขปูหาไดอยางทนัทวงท ีเพือ่ชวยใหเกิดผลงานทีม่ีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน 

 3) การประเมินส่ิงที่ตองการปฏิบัติในโครงการ สําหรับการประเมนิโครงการนัน้
ตองระบุส่ิงที่ตองปฏิบัติในโครงการดวย เพื่อชวยใหสามารถบงบอกความชัดเจนเกีย่วกับส่ิงที่
คาดหวงัวาจะทําใหโครงการเกิดส่ิงผลผลิตข้ึนได ซึ่งหมายถึงตัวแปรอิสระหรือตัวแปรตน  ที่คาดวา
จะกอใหเกิดผลตามมา คือ ตัวแปรตาม  ดังนัน้การประเมินส่ิงที่ตองปฏิบัติในโครงการยอมชวยให
เห็นขอตกลงเบ้ืองตนเชิงสาเหตุภายใตขอบเขตกิจกรรมในโครงการจะชวยใหผูประเมินทราบถงึผล
ที่เกิดข้ึนจริงกบัผลที่คาดหวงั ตลอดจนความสําเร็จของโครงการ 

ศิริชัย กาญจนวาสี (2536) ไดเสนอมิติของรูปแบบในการประเมินผลโครงการใน
ดานตางๆ ไวดังนี ้

1) มิติดานวตัถุประสงค   เนนการตัดสินใจ เพือ่เปนการตรวจสอบความ
สอดคลองระหวางส่ิงที่เกิคข้ึนจริงกับส่ิงที่ควรจะเปน เพื่อปนสารสนเทศที่เปนประโยชนสําหรับ
ผูบริหารในการตัดสินใจกับคุณคาของส่ิงของหรือเหตุการณนั้น  



 
 

21

เนนการตัดสินคุณคา เพื่อตัดสินคุณคาของส่ิงที่มุงประเมินที่เปนคุณคาที่แทจริง
ทั้งหมด ไมเพียงแตคุณคาของผลที่คาดหวงัเทานัน้ แตจะตองครอบคลุมถึงคุณคาของผลที่ไมได
คาดหวงัดวย 

2) มิติดานวิธกีาร   วิธกีารเชิงระบบ เปนการประเมนิทีย่ึดมาตรการเขาถึงคุณคา
และเกณฑตัตสินคุณคาตามแนวคิตปรัชญานิยม   โดยใชวิธกีารเชิงระบบทีแ่สดงถึงแผนการ
ดําเนนิงาน และวิธีการดําเนินงานอยางชัดเจน รัดกุม เปนระเบียบ สนับสนนุการใชเคร่ืองมือ 
มาตรฐานในการเก็บรวบรวมขอมูล เพือ่ทําการวิเคราะหขอมูลตานแผนการที่กําหนดและสรุปผล
การประเมนิตามเกณฑมาตรฐานที่กาหนดไว 

วิธีการเชิงธรรมชาติ การประเมินที่มีมาตรการเขาถึงคุณคาและเกณฑตัดสินคุณคาตาม
แนวคิดปรัชญาอัตนัยนิยม   การประเมินในรูปแบบนี้มลัีกษณะดําเนนิงานที่ยืดหยุนสนับสนนุการ
เก็บรวบรวมขอมูลในสภาพธรรมชาติโดยเนนการสังเกตแบบไมมีโครงสราง พยายามวิเคราะห
ขอมูลโดยอาศัยหลักเช่ือมโยงเหตุผล  การสังเกตและการวิเคราะหเบ้ืองตนจะนาํไปสูการสังเกตุ
และการวิเคราะหในระดับลึกๆ จนไดขอมูลสรุปเกี่ยวกบัคุณคาของส่ิงที่ประเมินโดยอาศัยความรู  
ความเชีย่วชาญ และประสบการณเปนเกณฑสําคัญในการสรุปผล 

 
2.4.3 เกณฑในการประเมินโครงการ    
ไดกลาวถงึเกณฑการประเมินโครงการเพื่อเปนเคร่ืองมือและกําหนดกรอบทิศทางในการ

วิเคราะหและประเมินโครงการดังนี้ (วรเดช จันทรศร, 2533) 
1) เกณฑความกาวหนา (prowess) เปนการพิจารณาเปรียบเทยีบผลของการ

ดําเนนิกิจกรรมกับเปาหมายที่กาํหนดตามแผน มุงตอบคําถามวา การดําเนินกิจกรรมตาม
โครงการสอดคลองกับวัตถปุระสงค และกรอบเวลาหรือไม ประสบกบัปญหาอุปสรรคอะไรบาง 

2) เกณฑประสิทธิภาพ (Efficiency) เปนการเปรียบเทียบผลลัพธที่ไดกับ
ทรัพยากรที่ใชในการดําเนนิงาน รวมไปถึงทรัพยากรมนุษย ทรัพยากรทางการจัดการ และ
ระยะเวลาที่ใชในการดําเนนิงาน 

3) เกณฑประสิทธผิล (Effectiveness) เปนเกณฑพิจารณาระดับการบรรลุ
วัตถุประสงคเฉพาะดาน โดยดูจากการดําเนินงาน ตลอดจนการเปล่ียนแปลงประชากรตาม
โครงการ 
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4) เกณฑผลกระทบ (Impact) เปนการพิจารณาผลกระทบโดยรวมตอประชากร
กลุมเปาหมาย ชุมชน สังคมและหนวยงานในภาพรวม เปนผลกระทบในระยะยาวซึง่อาจมี
ผลกระทบทั้งที่มุงหวังและทีไ่มไดมุงหวงั 

5) เกณฑความสอดคลอง (Relevance) มุงพิจารณาวาวัตถุประสงคของโครงการ
สอดคลองกับความตองการหรือสามารถแกไขปญหาทีก่าํหนดไวแตตนหรือไม รวมทั้งการ
ดําเนนิงานคลองกับการแกไขปญหาที่แทจริงได 

6) เกณฑความยังยนื (Sustainability ) เปนเกณฑการพิจารณาที่สืบเนื่องมาจาก
ความสอดคลอง โดยการพจิารณาระดับความตอเนื่องของกิจกรรมวาสามารถดําเนินงานตอไปได
โดยไมมีการใชงบประมาณจากหนวยงานภายนอก ความสามารถในการเล้ียงตัวเองและสามารถ
ขยายกิจกรรม 

7) เกณฑความเปนธรรม (Equity) เปนเกณฑที่มุงใหเกดิความเปนธรรมในสังคม
โดยพิจารณาถึงผลลัพธและผลกระทบจากการดําเนนิโครงการ โดยยึดหลักความเปนธรรม ความ
เสมอภาค ความทั่วถึงในการบริการ การกระจายผลตอบแทนที่เสมอภาคเทาเทยีมกนัของ
กลุมเปาหมาย 

8) เกณฑความเสียหายของโครงการ (Externalities)  เปนเกณฑที่สําคัญในการ
ประเมินโครงการ เพื่อเปนหลักประกันวาการดําเนินโครงการจะไมกอใหเกิดความเสียหาย หรือ
ผลกระทบดานลบตอชุมชนหรือสังคม 

 
2.5 เอกสารและงานวิจยัที่เกี่ยวของ 

2.5.1 งานวิจยัที่เกี่ยวกบัการประเมินหอพัก 
กรวิภา รัตนครัยวงศ เเละคนอ่ืนๆ (2532) ไดทําการศึกษาเร่ือง การตัดสินใจลงทนุสราง 

อพารทเมนทหรือหอพกัในจังหวัดนครสวรรคและจังหวดัลําปาง พบวา รูปแบบของธุรกิจสวนใหญ
จะประกอบธุรกิจโดยเจาของคนเดียว การลงทุนสรางหอพักทีจ่ะใหไดรับผลตอบแทนสูง ในจังหวดั
นครสวรรค พบวา จะตองมผูีเชาหองพกัไมนอยกวา 15 หองตอเดือน ในจงัหวัดลําปางตองมีผูเชา
หองพักไมนอยกวา 21-30 หองตอเดือน ปญหาการจัดการของเจาของหอพัก พบวา สวนใหญเกดิ
จากผูเชาพกัอาศัย ปญหาเงนิลงทุน แตละปญหาผูรวมงานและคนงาน 

 
ชีวีน อินแสง, เบ็ญจา ออนทวม และ แสงระว ีอนนัตพานิช (2529) ไดทําการศึกษาเร่ือง  

ความตองการของนักศึกษาใน สถาบันอุดมศึกษาที่มีตอหอพักในจงัหวัดเชียงใหม พบวา นักศึกษา
สวนใหญตองการหองพกัแบบเด่ียว มีหองน้ํา หองสวมอยูภายในหอง  สามารถทําอาหาร
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รับประทานไดในหองพัก ตองการหอพักที่มบีริเวณหองพกักวางพอสมควร อยูใกล
สถาบันการศึกษา มีที่จอดรถยนตและรถจักรยานยนต มีแหลงขายอาหารอยูใกลหอพัก อยูหาง
ไกลจากแหลงบันเทงิเริงรมย ตองการรานอาหารในบริเวณ หอพกับริการซักรีดบริการโทรศัพท 
บริการไปรษณียของหอพัก ตองการหอพกัที่มหีองรับแขก  ตองการใหผูบริหารหอพักเอาใจใสเวลา
เจ็บปวย บริการหนงัสือ นิตยสาร และหนงัสือพิมพ รวมทั้งบริการน้าํด่ืมที่สะอาดใหดวย นักศึกษา
สวนใหู ตองการเจาของใจดี ไมเขมงวด ตองการใหมีเจาหนาที่รักษาความปลอดภัยดูแลหอพัก
ตลอดเวลา ไมตองการหอพกัที่เก็บเงนิคาเชาในระดับสูงและไมตองการทีม่เีสียงรบกวนจาก
ภายนอก  

นิรันดร วชัระนพคุณ (2542)    ไดทาํการศึกษาเร่ืองอุปสงคทีน่ักศึกษาใน
มหาวิทยาลัยเชียงใหมทีม่ีตอหอพักเอกชน พบวา ปจจัยทีม่ีอิทธพิลตอการเลือกอยูหอพกัเอกชน
ของนักศึกษาจัดลําดับความสําคัูไดดังนี ้ คือ มีบรรยากาศดี ไมมีกลิ่นเหม็นรบกวน มีความ
ปลอดภัยในชีวิต และทรัพยสิน รายไดของนักศึกษา การเดินทางที่สะดวก ความเงยีบสงบเปน
สวนตัว ความสะอาดของตัวอาคารและหองพัก ความใกลมหาวิทยาลัย คาเชาหองพัก ความใกล
แหลงชุมชน มารยาทของเจาของหรือเจาหนาที่ภายในหอพัก  ขนาดหองพักที่กวางขวาง  มีบริการ
และส่ิงอํานวยความสะดวกเพียบพรอม  ความสวยงามของอาคารและเฟอรนิเจอร เพื่อนรวมหอ มี
ที่จอดรถที่เพียงพอ 

มนตรี แยมกสิกร (2542)    ไดทําการศึกษาเร่ือง รูปแบบหอพักนิสิตนกัศึกษาที่เหมาะสม
สําหรับมหาวทิยาลัยในประเทศไทยพบวา หอพักควรมีวัตถุประสงคหลักเพื่อการพัฒนานิสิต
นักศึกษาใหมบีุคลิกภาพและจริยธรรมตามเปาหมายของสถาบัน หอพักตองเปนเครี่องมือทาง
การศึกษาในการพัฒนานิสิต นักศึกษา และมีแนวคิดในการจัดระบบหอพักคือ “ศูนยศึกษาและ
อาศัย” การจัดหอพกัจาํเปนตองมีการออกแบบกอสรางที่คือการจัดบริการภายในหอพัก มี
สภาพแวดลอมที่สะอาด รมร่ืน มีการดูเเลบุคลากรดานกายภาพของหอพัก มีความสะดวกในการ
เขาถึงบริการ บรรยากาศสงบ มีการติดตอส่ือสารดวยคอมพวิเตอร  มีการจัดกิจกรรมสงเสริม
การศึกษาและมีกิจกรรมการพัฒนาบุคลิกภาพและจริยธรรมนิสิต นักศึกษา มีระบบบริหารจัดการ
หอพัก มีความคลองตัว พึ่งตนเองได ไมแสวงหากาํไรจากการจัดบริการหอพกั และบุคลากรหอพกั
ตองมีประสิทธิภาพในการใหบริการ มคีวามรูความสามารถในดานการจัดการหอพักนิสิต และ
นักศึกษาโดยเฉพาะ 

 



 
 

 
 

บทที่  3 
 

ระเบียบวิธีดําเนินการวิจัย 
 

การศึกษาเร่ือง ผลบรรลุและอุปสรรคการพัฒนาท่ีอยูอาศัยประเภทหอพักเชิงกายภาพ 
เปนการวิจัยเชิงประเมนิ  เพือ่ติดตามผลการดําเนนิงานโครงการเคเคเพลส ตามแนววัตถุประสงค
ของโครงการกเ็พื่อการพัฒนาปรับปรุงโครงการใหดีข้ึน เชน ทางดานกายภาพ  สภาพแวดลอม
สังคมตางๆ เพื่อประกอบการพิจารณาและใหการศึกษางานวิจัยที่ไดผลสมบูรณ มีวิธีการวิจัยตาม
ข้ันตอนตางๆ ดังนี ้

ข้ันที่ 1   การสํารวจและรวบรวมขอมูลเบ้ืองตน 
ข้ันที่ 2   การวางแผนและออกแบบงานวิจยั 
ข้ันที่ 3   การเก็บรวบรวมขอมูล 
ข้ันที่ 4   การวเิคราะหขอมูล 
ข้ันที่ 5   การสรุปผลของปญหา   แนวทางแกไขและขอเสนอแนะ 
 

3.1  การสาํรวจและรวบรวมขอมลูเบื้องตน 
ศึกษาแนวคิดทฤษฏีเกี่ยวกบัการพัฒนาท่ีอยูอาศัยประเภทหอพกั โดยศึกษารวบรวม

ขอมูล  รายงาน  หนงัสือวารสาร  เอกสารวิชาการ  งานวิจัย  วทิยานพินธและส่ิงพิมพตางๆ ที่
เกี่ยวของ และศึกษารวบรวมขอมูลรายละเอียดของโครงการ รวมทัง้การสัมภาษณ  เจาหนาที่ที่
เกี่ยวของกับการดําเนนิการโครงการ  เพือ่นําไปวิเคราะหและลําดับการวิจยั  การติดตามผลการ
ดําเนนิการโครงการหอพกัเคเคเพลส 

       3.1.1 ขอมูลทุติยภูม ิ (Secondary Data) ศึกษาคนควาขอมูลจากกฎหมาย
เอกสารและรายงานการวิจยัที่เกีย่วของ   

      1) ศึกษาเอกสารขอมูลหรือบทความวิชาการ         
       3.1.2  ขอมูลปฐมภูมิ  (Primary Data) โดยการสํารวจขอมูลภาคสนามและการ

สัมภาษณผูที่เกี่ยวของ ดังนี ้
      1) การสาํรวจขอมูลเกี่ยวกบั  สถาพทางกายภาพของอาคาร  ระบบ

ประกอบอาคาร  เชน ระบบไฟฟา  ระบบประปา  เปนตน  และส่ิงอํานวยความสะดวก เชน  รานคา 
ตูน้ําหยอดเหรียญ  เคร่ืองซกัผาเหรียญ เปนตน 
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  2) การสัมภาษณผูที่เกีย่วของกับการบริหารจัดการ เกีย่วกับการบริหาร
จัดการในเร่ืองของโครงสรางองคกร   การบริหารรายรับ-รายจาย 

3) การแจกแบบสอบถามผูอยูอาศัยในโครงการเคเคเพลส 
 
3.2  ประชากรและกลุมตัวอยาง 
 3.2.1 ประชากรที่ใชศึกษาในการวิจัยคร้ังนี้  แบงออกไดเปน 2 กลุม ดังนี ้
   กลุมที ่1   ผูมสีวนเกี่ยวของกับการพัฒนาที่อยูอาศัยในโครงการเคเคเพลส  
จํานวน  5 ราย  
  กลุมที ่2   ผูพกัอาศัยในอาคารโครงการเคเคเพลส จาํนวน  43 หอง 

3.2.2  ขนาดตัวอยางและวิธกีารคัดเลือกกลุมตัวอยาง 
 1) ผูประกอบการหอพัก ในการศึกษาคร้ังนี้ไดศึกษาจะใชวิธีการสัมภาษณเชิงลึก

กับผูบริหารหอพัก  ประกอบดวย เจาของโครงการ ผูจัดการ สถาปนกิ วิศวกร และ
ผูรับเหมากอสราง  
    2) ผูใชบริการหอพัก โดยใชแบบสอบถามเปนเคร่ืองมือ ในการเก็บรวบรวมขอมูล
จาก นกัศึกษา วัยทํางาน โดยกําหนดตัวอยางจํานวน 41 ราย เพือ่เก็บขอมูลเกีย่วกับลักษณะ
หอพักและความตองการข้ันพื้นฐานหองพกัของผูตอบแบบสอบถาม 
  
3.3  เครื่องมือที่ใชในการศึกษา  ประกอบดวย 
 3.3.1 การสังเกต   เปนการเก็บรวบรวมขอมูลทางกายภาพของโครงการเปนขอมูลพืน้ฐาน 

3.3.2  แบบสัมภาษณ  ไดแบงออกเปน 3 กลุม ประกอบดวย เจาของโครงการ  ผูออกแบบ
อาคาร และผูรับเหมากอสราง 

3.3.3 แบบสอบถาม  กําหนดโครงสรางของแบบสอบถาม เปน 3 สวนประกอบดวย  การ
ใชแบบสอบถามสรางคําถามแบบปลายปด (Close-Ended)  เพื่อใหผูตอบแบบสอบถามสามารถ
แสดงความเหน็ภายในกรอบที่กาํหนด  การสรางคําถามใหเลือกหลายคําตอบ (Multiple Choice 
Question)  และแบบวัดทัศนคติโดยใชลักษณะมาตรวัดแบบลิเคอรท (Likert Scale) 
 
 
 
 



26 
 

 
 

 3.4  ขอมูลและสถิติที่ใชในการวิเคราะห 
ขอมูลปฐมภูมิและทุติยภูมิทีไ่ดจะนํามาเพือ่วิเคราะหขอมูลดานเทคนคิ การจัดการและ

การเงนิ เพื่อนํามาใชเปนสวนประกอบการพิจารณาในการตัดสินใจในการลงทนุเบ้ืองตน และใช
ขอมูลที่ไดจากแบบสอบถามมาวเิคราะหโดยใชสถิติเชงิพรรณา (Descriptive statistics) ไดแก 
คาความถี่ (Frequency) รอยละ (percentage) และคาเฉลี่ย (Mean) โดยการวัดระดับ
ความสําคัญของปจจัยตางๆใชมาตราวัดของลิเคิรท (Likert's scale) ซึง่มี 5 ระดับ คือ สําคัูนอย
ที่สุด สําคัญนอยสําคัูปานกลาง สําคัญมาก และสําคัญมากที่สุด 

โดยแตละระดับมีการใหคะแนนดังนี ้
ตารางที่ 3.1 แสดงระดับความสําคัญคาเฉล่ีย 

ระดับความสําคัู คะแนน
สําคัญนอยที่สุด 1
สําคัญนอย 2
สําคัญปานกลาง 3
สําคัูมาก 4
สําคัญมากที่สุด 5

  
การกําหนดชวงคาเฉลี่ยเพื่อแปลความหมายแบงเปน 5 ระดับ ดังนี ้

คาเฉลี่ย 1.00 - 1.49 จัดอยูในระดับ สําคัญนอยที่สุด 
คาเฉลีย 1.50 - 2.49 จัดอยูในระดับ สําคัูนอย 
ศาเฉลีย 2.50 -3.49  จัดอยูในระศับ สําคัูปานกลาง 
คําเฉลี่ย 3.50-4.49  จัดอยูในระดับ  สําคัูมาก 
คาเฉลี่ย 4.50- 5.00 จัดอยูในระดับ  สําคัญมากที่สุด 
 

 3.5 การวิเคราะหขอมลู 
               3.5.1 การวิเคราะหขอมูลเกี่ยวกบัลักษณะบุคคลที่พักอาศัยในหอพัก   เปนการวิเคราะห
โดยใชคาความถี่ (Frequency) และรอยละ (Percentage) 
              3.5.2 การวิเคราะหขอมูลเกี่ยวกบัผลดําเนนิการของหอพัก คือการวัดระดับคุณภาพชีวิต 
ระดับความพอใจ   ปญหาอุปสรรค และขอเสนอแนะ   
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              3.5.3 การวิเคราะหเพื่อหารายละเอียดจากความตองการและองคประกอบที่เปนดัชนชีี้
วัดข้ันพืน้ฐานแบงเปน  2 ลักษณะ ไดแก 

 1) ความตองการหลักของโครงการ  ที่เกิดจากความเปนจริงและจําเปนตองม ี
เปนองคประกอบข้ันพืน้ฐานสําคัญของโครงการ 

2) ความตองการรองเพื่อความสมบูรณของโครงการ  คือองคประกอบที่นอกเหนือ 
จากความจําเปน แตเปนองคประกอบที่ชวยสงเสริมใหโครงการดีข้ึนและมีความสมบูรณยิ่งข้ึน 



 
 

 
 

 
ตารางที่ 3.2  แสดงตัวแปรทีใ่ชในการศึกษาวิจัย

วัตถุประสงคการวิจัย ตัวแปรอิสระ ดัชนีชี้วัด ตัวแปรตาม เครื่องมือที่ใช การวิเคราะห 

ศึกษาแผนงาน แนวคิด ในการ
พัฒนาที่อยูอาศัยประเภทหอพัก
เชิงกายภาพ 

- เปาหมาย วัตถปุระสงค แนวความคิดของเจาของ
- ลักษณะพื้นฐานทางดานกายภาพ โครงสราง   
- มาตรฐานตางๆ : ดานหนาที่ใชสอย ดาน
เทคโนโลย ีฯลฯ 

 - ความตองการขัน้พื้นฐาน
ของนกัศึกษาที่เชาพัก
อาศัย  

การรวบรวมเอกสาร การวิเคราะหเนื้อหา 

ศึกษาขั้นตอนการดําเนินงาน
พัฒนาที่อยูอาศัยประเภทหอพัก
เชิงกายภาพ 

- การจัดการ 
- สภาพทําเลที่ตั้งและสภาพที่ตั้ง 
- สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
- สภาพอาคารที่เปนอยู 

-กิจกรรมในกรอบแวดลอม 
รูปแเบบพฤติกรรม 
-สภาพการใชสอยพื้นที่  
ปญหาในการใชสอย 

การรวบรวมเอกสาร
,สัมภาษณและการ
สังเกต 

การวิเคราะหเนื้อหา
และโครงการ 

 ศึกษาผลบรรลแุละอุปสรรคของ
การพัฒนาเชิงกายภาพที่อยูอาศัย
ประเภทหอพัก 

- สภาพและการดําเนินการของหอพัก
- ปญหาในปจจบุนัและการเปลี่ยนแปลงที่ตองการ 
- ผลกระทบของโครงการตอชุมชน 

- มาตรฐานหองพัก 
- มาตรฐานโครงสรางและ
ความปลอดภัยอาคารหอพัก 
- มาตราฐานระบบสงเสริมการ
เรียนรู 
- มาตรฐานพื้นที่บริการและ 
อํานวยความสะดวก 
- มาตรฐานการจัดระบบ
บริการ

- การรับรูของนิสติ
นักศึกษาที่พักในหอพัก 

การรวบรวมเอกสาร
และสัมภาษณ 

การวิเคราะหเนื้อหา
และโครงการ 
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ตารางที่ 3.3  สาระของขอมลูที่เกีย่วของกบังานวิจยั 

สาระของขอมูลที่เกี่ยวของกบังานวิจัย 
แหลงขอมูล 

วิธีเก็บขอมูล 
ผูใหสัมภาษณ สภาพแวดลอม พฤติกรรมใน

สภาพแวดลอม เอกสาร 

เปาหมาย วัตถุประสงค แนวความคิดของเจาของ เจาของ  สัมภาษณแบบไมมีโครงสราง 
นโยบาย การดําเนินงาน โครงสรางการบริหาร เจาของ ผูบริหาร  สัมภาษณแบบไมมีโครงสราง 
ปญหาในปจจบุันและการเปลี่ยนแปลงที่ตองการ เจาของ ผูบริหาร ผูใช สภาพทางกายภาพ พฤติกรรมการใช สัมภาษณแบบไมมีโครงสราง 
มาตรฐานตางๆ :ดานหนาที่ใชสอย ดานเทคโนโลย ี
ฯลฯ ผูเชี่ยวชาญ   เอกสารทางเทคนิค สัมภาษณแบบไมมีโครงสราง 

สภาพทําเลที่ตั้งและสภาพที่ตั้ง เจาของ, เจาหนาที่ของรัฐ ชุมชนโดยรอบและตัว
ที่ตั้ง  แบบ กฎหมาย  

การศึกษาที่เกี่ยวของ
สัมภาษณแบบไมมีโครงสราง, 
สังเกตโดยตรง

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ผูใช, เจาหนาที่ของรัฐ ชุมชนโดยรอบ พฤติกรรมการใช แบบ เอกสารทาง
เทคนิค

สัมภาษณแบบมีโครงสราง, 
สังเกตโดยตรง

ผลกระทบของโครงการตอชุมชน สาธารณชน ชุมชนโดยรอบ พฤติกรรมในชุมชน รายงานวิจัยโครงการ
ประเภทเดียวกัน

สัมภาษณแบบมีโครงสราง, 
สังเกตโดยตรง

สภาพอาคารที่เปนอยู กลุมผูบริหารรอง
กลุมผูใชตางๆ สภาพทางกายภาพ สภาพการใชสอย  

กิจกรรมตางๆ
แบบรายละเอียด
โครงการ

สัมภาษณแบบมีโครงสราง, 
สังเกตโดยตรง

สภาพการใชสอยพื้นที่  ปญหาในการใชสอย กลุมผูบริหารรอง
กลุมผูใชตางๆ พื้นที่ใชสอยตางๆ   สัมภาษณแบบมีโครงสราง, 

สังเกตโดยตรง
ลักษณะทางประชากรของผูไช กลุมผูใชตางๆ  เอกสารทางสถิติ แบบสอบถาม

ความตองการดานตาง ๆ ของผูใช กลุมผูใชตางๆ กรอบแวดลอมตางๆ  รายละเอยีดโครงการ
ประเภทเดียวกัน

แบบสอบถาม

ความคิดเห็น ทัศนคติ ความรูสึก ความคาดหมาย กลุมผูใชตางๆ  รายงานวิจัยที่เกีย่วของ แบบสอบถาม 29
29



 
 

 
 

 
ตารางที่ 3.4  แสดงแผนการดําเนนิงานวิจยั 

การดําเนินงานวิจยั ส.ค.52 ก.ย.52 ต.ค.52 พ.ย.52 ธ.ค.52 ม.ค.53 ก.พ.53 มี.ค.53 

1.นําเสนอหัวขอวิทยานพินธ      

2. หาขอมูลและรวมรวมขอมูลจากเอกสารและองคกรทีเ่กี่ยวของ      

3. สัมภาษณผูบริหาร/ผูประกอบการ      

4. สอบถามผูเชาหองพกั      

5. วิเคราะหขอมูลโดยใชโปรแกรมคอมพิวเตอร      

6. สรุปและประมวลผล      

7. เขียนบทความเพื่อเผยแพร      

8. สรุปผล และอภิปรายผลการศึกษา      

9. จัดทาํรูปเลมงานวจิัย      

10. นาํเสนอผลงานวิจยั      
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บทที่ 4 
 

 การดําเนินการพัฒนาท่ีอยูอาศัยประเภทหอพัก 
  
การดําเนินงานพัฒนาท่ีอยูอาศัยประเภทหอพัก มีข้ันตอนตางๆมากมาย เร่ิมต้ังแตการ

ออกแบบวางแผนจนถึงการกอสรางแลวเสร็จและบริหารโครงการ ซึง่โครงการเคเคเพลส มีลักษณะ
เปนธุรกิจครอบครัวดําเนนิบริหารจัดการเอง  ซึ่งมีเนื้อหาสาระสําคัญในการดําเนินการพฒันา
โครงการดังนี ้

4.1 แนวคิดพืน้ฐานของโครงการ 
4.2 แนวคิดในการออกแบบกายภาพของโครงการ 
4.3 การเลือกที่ต้ัง 
4.4 ที่ต้ังของโครงการ 
4.5 การออกแบบอาคาร 
4.6 การบริหารจัดการงานกอสราง 
4.7 หลักการปฏิบัติงานการบริหารจัดการงานกอสราง 
4.8 รูปแบบอาคารกอสรางที่แลวเสร็จ 
4.9 แผนงานดําเนนิการ 

 
4.1. แนวคิดพื้นฐานของโครงการ 

ที่อยูอาศัยเปนปจจัยส่ีในการดํารงชีวิตของมนษุย ซึง่เปนปจจัยหนึ่งที่มนุษยตองการและ
ไมสามารถขาดได ดังนั้นการมีที่อยูอาศัยแมจะเปนเจาของที่อยูอาศัยนัน้เองหรือไมไดเปนเจาของ
เองนัน้ก็เปนส่ิงที่ขาดไมได แมในชวงที่เศรษฐกิจตกตํ่าลงจะทําใหธุรกิจอสังหาริมทรัพยตองปดตัว
ลงเปนจํานวนมากเนื่องจากไมมีผูซื้อแตกิจการทีพ่ักอาศัยใหเชา หอพักนัน้กลับยังมีผูที่ตองการพัก
อาศัยอยู เนื่องจากประชาชนไมมเีงนิเหลือเฟอพอทีจ่ะชื้อบานพกัอาศัยเปนของตนเองได และ
เพราะหอพกัมรีาคาคาเชาตอเดือนที่สามารถจายไดและมีบริการตางๆ ที่อํานวยความสะดวก     
ทําใหธุรกิจหอพักยงัคงมีผูตองการเชาพกัอยูอีกเปนจํานวนมาก รวมถงึนิสิตนักศึกษาที่มีภูมิลําเนา 
ตางจังหวัดและตองเขามาศึกษาตอในพืน้ที่จังหวัดเชียงใหม นักศึกษาเหลานั้นไมสามารถซ้ือบาน
อยูอาศัยได  เนื่องจากขอจํากัดดานราคาและระยะเวลาเนื่องจากมนีักศึกษาจํานวนมากที่ตองการ
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พักอาศัยอยูเพียงชวงทีก่ําลังศึกษาอยูเทานั้น เมื่อสําเร็จการศึกษากก็ลับบานหรือยายไปอยูใกลที่
ทํางานตอไป  ทําใหนกัศึกษานิยมเชาหอพกัที่อยูใกลเคียงมหาวทิยาลัย 

ดังนัน้ เคเคเพลส จึงเปดกิจการบริการดานที่อยูอาศัยใหเชาโดยเปนอาคาร 4 ชั้น  ซึ่งเปด
ใหบริการหองพักแกนักศึกษาและประชาชนท่ัวไป  โดยต้ังอยูซอยชางเค่ียนอยูเย็น 7 ตําบล
ชางเผือก  อําเภอเมือง  จังหวัดเชียงใหม  โดยนอกจากจะมีใหบริการใหเชาหองพักแลว  ก็ยงัมีการ
ใหบริการเสริมอ่ืนๆ อีกเพือ่ความสะดวกสบายของผูเชาพักอาศัยเชน มีบริการเครื่องซักผาหยอด
เหรียญ บริการรานซักรีด  บริการรักษาความปลอดภัย  ระบบเคเบ้ิลทีว ี เปนตน (เซียนเซยีน กวั, 
สัมภาษณ, 6 เมษายน 2553)   

  
4.2 แนวคิดในการออกแบบกายภาพของโครงการ   

โครงการเคเคเพลส เปดบริการใหเชาหองพักเพื่อพักอาศัย สําหรับนสิิต นักศึกษาและ
บุคคลทั่วไป โดยแบงเปนหองแอรและหองพัดลม    โดยช้ันลางออกแบบใหเปนสํานักงาน และ
รานคา  รวมถึงส่ิงอํานวยความสะดวก เชน เคร่ืองซักผาหยอดเหรียญ ตูน้ําหยอดเหรียญ คอย
ใหบริการอีกดวย  สําหรับช้ัน 2- 4 จะเปนหองพักอาศัยแบงเปนหองพดัลมและหองแอร   

 มีส่ิงอาํนวยความสะดวกธุรกิจมีความโดดเดนเปนหอพกัที่เปดใหม    อีกทั้งมีระบบเคเบ้ิล
ทีวี ซึ่งเปนจุดที่นาจะดึงดูดความสนใจของนักศึกษาไดมาก  ทัง้ระบบการเขา-ออกที่ใชระบบแสกน
นิ้ว  และมีพนักงานรักษาความปลอดภัยคอยดูแลตลอดทั้งคืน รวมถึงมีระบบการจัดการ  ทีใ่ช
โปรแกรมคอมพิวเตอรเขามาชวยในการเกบ็ขอมูลผูเชาพัก   
 
 4.3 การเลือกที่ต้ัง  

4.3.1 ความสาํคัญของท่ีต้ังและความสมัพันธกับโครงการและการลงทุน 
 โครงการเคเคเพลส มีวตัถุประสงคของโครงการสําหรับประกอบกจิการหองพกัใหเชา      

ที่ต้ัง สภาพของทําเลและสภาพของตัวทีต้ั่ง มีความแปรผันของที่ต้ังมีความผูกพนักันอยางมากกับ
ประเภทของโครงการและการลงทนุ  ที่ต้ังมีความเหมาะสมกับโครงการที่ทาํข้ึน  หากที่ต้ังทีม่ีราคา
ที่ดินแพงมาก  ทาํใหตองลงทนุในดานที่ดินสูง ยอมมีผลกระทบตอความสําเร็จของโครงการได  
เพราะตนทนุการผลิตหรือการลงทุนทัง้หมดยอมสูงข้ึน  โดยโครงการเคเคเพลสมีขอจํากัดทางดาน
เงินทนุ  จําเปนตองเลือกที่ต้ังที่มีราคาที่ดินตํ่ากวา  ซึง่เปนที่ต้ังทีม่ีความเหมาะสมตอโครงการนอย
กวาก็ตาม  หากสามารถเลือกที่ต้ังที่เหมาะสมและในราคาที่สมเหตุผล  ยอมเปนการลดการลงทนุ
และทําใหโครงการมีความเปนไปไดมากข้ึน 
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การเลือกที่ต้ังที่เหมาะสมกับโครงการ มคีวามสอดคลองระหวางที่ต้ังโครงการกับประเภท 
ของโครงการและกับ ขนาด ของโครงการ พิจารณาไดจากศักยภาพของตลาด  ภาวะความตองการ
ของตลาดในแตละทําเลแตกตางกนั มีความเหมาะสมทีจ่ะจัดทําโครงการทีพ่ักอาศัยขนาด
ประมาณ  40 - 50 หอง  ซึ่งเปนระดับที่ลดความเส่ียงไปไดมาก ทัง้นีจ้ากการคาดคะเนของอุปสงค
ตลาด ฯลฯ    และหากมีขอจํากัดในดานเงินลงทนุ   ไมเพียงจะมีผลกระทบตอการเลือกที่ต้ังเทานัน้  
ยอมมีผลกระทบตอประเภทและขนาดของโครงการดวย 

ภาพที ่4.1 แสดงผังบริบทของท่ีต้ังโครงการเคเคเพลส 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
4.3.2  ขอพิจารณาการเลอืกทําเลท่ีต้ัง  
การเลือกทําเลที่ต้ังเปนการเลือกตําแหนงที่ต้ังโดยคํานงึถึงสภาพแวดลอมที่อยูรอบๆ 

ภายนอกตัวทีต้ั่ง ซึง่ก็คือสภาพแวดลอมของยานที่ต้ัง  อาจพิจารณารายละเอียดของประเด็นหลัก 
5 ประการ ดังนี้ (วมิลสิทธิ์ หรยางกูร, 2541) 

1) ดานเศรษฐศาสตรและการเงิน 
2) ดานเทคนคิ 
3) ดานสังคมและวัฒนธรรม 
4) ดานสภาวะแวดลอม 
5) ดานการเปล่ียนแปลงของชุมชนในอนาคต 

 

เคเคเพลส
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1) ดานเศรษฐศาสตรและการเงิน   มีขอพิจารณาที่สําคัญในดานเศรษฐศาสตร
และการเงนิ  ไดแก  

 - ความเหมาะสมในดานการตลาด  มคีวามสําคัญมากที่สุด เพราะโครงการมี
ที่ต้ังคงที่ยอมตองอาศัยผูสนับสนนุโครงการที่มาใชอาคาร  จะตองเปนที่ต้ังที่อยูในทาํเลทีย่ังมีอุป
สงคตอโครงการ  มีความจาํเปนของโครงการตอชีวิตความเปนอยูของประชากรในระดับตางๆ  อยู
ในยานที่มีความสัมพันธทางธุรกิจรวมกัน    

- ความเปนไปไดทางการเงนิ  การลงทนุในที่ดินและส่ิงปลูกสรางตองใชจายเงนิ
จํานวนมากและมีความเส่ียง จงึทาํกาํหนดขนาดของโครงการสัมพันธกับเงนิทนุ  

2) ดานเทคนคิ   มีขอพจิารณามากมายท่ีกําหนดความเปนไปไดของโครงการ 
ไดแก  

 - ดานกฎหมายและผังเมือง   ตรวจสอบขอจํากัดตางๆ ทีอ่าจใชควบคุมเขตที่ดิน      
 - ดานสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ   ความไมพรอมของปจจัยเหลานีม้ี

ผลกระทบตอการที่ตองลงทนุเพิม่ข้ึนและตอความสําเร็จของโครงการ  ปญหาความพรอมของ
ชุมชนมีไมมากนัก  ปญหาที่คงมีอยูมักไดแก การไมมคูีสายในบางพื้นที ่  ทาํใหไมอาจบริการดาน
โทรศัพทและอินเตอรเน็ตไดอยางเพียงพอ  การมีแรงดันน้าํประปาตํ่าและมีคุณภาพของนํ้า  บาง
แหงมีปญหาการระบายน้ําเนื่องจากมกีารระบายน้ําทิ้งสูสาธารณะจากหอพกัจํานวนมาก  
 

ภาพที ่4.2  แสดงสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

 
 

- ดานการเขาถึง   ที่ต้ังโครงการมีความสะดวกในการเขาถึงหลายเสนทาง ระบบ
ถนนยังคับแคบสําหรับปริมาณการสัญจร 
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ภาพที ่4.3  แสดงเสนทางการเขาถึงที่ต้ังโครงการ 

 
 

  3) ดานสังคมและวัฒนธรรม   พิจารณาความเหมาะสมของที่ต้ังในดานสังคมและ
วัฒนธรรมที่เกีย่วของกับลักษณะประชากร  ประเภทอาคารและเอกลักษณของทองถิ่น 

 - ความเหมาะสมทางดานลักษณะประชากร     พิจารณาความเหมาะสม
สอดคลองกันระหวางสภาพทางสังคมและวัฒนธรรมของผูที่อยูในยานรอบๆ ที่ต้ังโครงการกับของ
ผูที่คาควาจะเปนผูใชอาคารของโครงการ  โดยใหพิจารณาลักษณะมลูฐานทางวัฒนธรรมของกลุม
ประชากรทีเ่กีย่วของ ไดแก อายุ เพศ ระดับการศึกษา อาชีพ รายได สภาพการสังคม วิถี
ชีวิตประจําวัน ศาสนา ตลอดจนคานยิมตาง ๆ    

สําหรับชุมชนที่มีความสัมพนัธทางสังคมภายในกลุมมาก  ก็ยอมเปนการไมเหมาะสมที่จะ
แบงแยกกลุมสังคมดังกลาวดวย   อาจกอใหเกิดความขัดแยงทางสังคมข้ึนได และอาจมีการ
คัดคานหรือประทวงจากชุมชนเดิม  ในการเลือกที่ต้ังจงึตองคาคคะเนถึงปฏิกิริยาของชุมชนที่จะมี
ข้ึน 

- ความเหมาะสมทางดานประเภทอาคาร   ความเหมาะสมของที่ต้ังในดานสังคม
และวัฒนธรรมยังเกี่ยวของกับประเภทของอาคารที่จะอยูติดกัน  เปนความเหมาะสมซึ่งกนัและกัน
ระหวางประเภทอาคารของโครงการทีจ่ะจัดทําข้ึนใหมในที่ต้ังกับประเภทอาคารของอาคาร
ขางเคียงที่มีอยูแลว  ชึง่มีแนวโนมวาจะคงอยูตอไป  เพื่อความเหมาะสมทางสังคมและวัฒนธรรม
เปนสําคัญ  ซึง่โครงการเคเคเพลส ต้ังอยูบริเวณในลักษณะประเภทอาคารกลุมเดียวกนั จึงมีความ
เหมาะสมในดานประเภทอาคาร 
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ภาพที ่4.4  แสดงตําแหนงลักษณะอาคารที่อยูในพื้นทีท่ี่ศึกษา 

 
 
นอกจากหอพกัแลวยังมีอาคารพาณิชยที่สรางข้ึนมาเพื่อเปดเปนรานคาตางๆ รานอาหาร

รวมทัง้สถานบันเทงิตางๆ ใกลหอพกัเกิดข้ึนมาเปนเงาตามตัว 
 

ภาพที ่4.5  แสดงประเภทอาคารตางๆ  

 
 

 
 

- ความเหมาะสมทางดานเอกลักษณของทองถิ่น โครงการที่ต้ังในทําเล
ดังกลาว นอกจากตองสอคคลองเหมาะสมกับประเภทอาคารในยานที่ไดกําหนดไว  หรือตามที่ควร
จะเปนแลว  ควรคํานงึถงึการออกแบบทางสถาปตยกรรมที่สอดคลองกับอาคารเดิม  ไมวาจะ
เกี่ยวกับความสูงของอาคารหรือเกี่ยวกับแบบอยางเฉพาะ (style) ของอาคาร    



 
 

ภาพที ่4.6  แสดงผังบริบทของพื้นทีท่ี่ศึกษา 
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ภาพที ่4.7  แสดงรูปแบบสถาปตยกรรมในพืน้ที ่ 

 
  

การพิจารณาความเหมาะสมของที่ต้ังในดานสังคมและวฒันธรรมที่เกีย่วกับเอกลักษณ
ของทองถิ่น  ยังมีผลกระทบตอความเปนไปไดของโครงการ  วสัดุตกแตงอาคารมีผลตอตนทนุ
โครงการโดยตรง เพราะอาจทําใหตองลงทุนมากนอยแตกตางกนัไป   ไมวาจะมีขอกําหนดทาง
กฎหมายควบคุมอยูหรือไมก็ตาม  

  
  4) ดานสภาวะแวดลอม 

- ปญหาทางดานมลภาวะ    อาจมีปญหาทางดานมลภาวะที่เกิดจาก
สภาพแวดลอมขางเคียง  อาจเปนมลภาวะทางดานเสียง กล่ิน ควนั  ความส่ันสะเทอืน หรือแมแต
ความรอนและแสงสะทอนจากอาคารขางเคียง ฯลฯ   

- ความเหมาะสมตอสภาวะแวดลอมทีดี่เปนพิเศษ  นอกจากการพจิารณา
หลีกเล่ียงที่ต้ังที่มีปญหาทางสภาวะแวดลอม  บางคร้ังอาจจําเปนตองพยายามเลือกเฟนที่ต้ังที่มี
สภาวะแวดลอมที่ดีเปนพิเศษหรือทีม่ีลักษณะเฉพาะ  เชน อยูใกลกับที่โลงสาธารณะ  อยูในแหลง
ที่มีความรมร่ืนและความสงบเงียบเปนพิเศษ  ซึง่โครงการเคเคเพลส ต้ังอยูหัวมมุทายซอยจึงมี
ความสงบ มีความเปนสวนตัว มีมลภาวะทางเสียงนอยกวาที่ต้ังอ่ืนๆ 

นอกจากนีก้ารมองเหน็ตัวที่ต้ังโครงการไดงายและชัดเจน  ก็เปนอีกประเด็นหนึง่ควรจะได
คํานึงถึงที่ต้ังอยูตรงหวัมุมถนน ยอมมีโอกาสมองเหน็มากกวา และเชนเดียวกันสําหรับอาคารบน
ที่ต้ัง  สภาพการมองเห็นที่ต้ังยอมข้ึนอยูกบัสภาพแวดลอมที่เอ้ืออํานวย 

 
5) ดานการเปล่ียนแปลงของชุมชนในอนาคต 

โครงการมทีี่ต้ังคงที่ในลักษณะถาวร เปนองคประกอบหน่ึงของชุมชน   ชุมชนมลัีกษณะ
พลวัต มกีารเปล่ียนแปลงอยูเสมอ  ซึง่รวมถึงการขยายตัวและการหดตัว  เชน อาจจะมีเสนทาง
ขยายระบบขนสงมวลชนเรงดวนเกิคข้ึนใหมผานยานทีต้ั่ง  อาจจะมีโครงการปรับปรุงการใชทีดิ่น
ในสวนที่เปนชมุชนหนาแนน   อาจจะมีโครงการทีอ่ยูอาศัยเกิดข้ึนจํานวนมากในยานของที่ต้ัง
โครงการ โดยที่จะมีแหลงงานเกิดข้ึนในชุมชน   การเปล่ียนแปลงเหลานี้อาจจะเกิดข้ึนไดในอนาคต  
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และอาจจะมผีลกระทบตอการดําเนินงานของโครงการและความสําเร็จของโครงการไดเสมอ  ซึ่ง
ที่ต้ังโครงการเปนสวนหนึง่ของชุมชน 

 
ภาพที ่4.8   แสดงตําแหนงอาคารในพืน้ทีท่ี่ศึกษา 

  
 
 
4.4 ที่ต้ังของโครงการ  

4.4.1 ที่ต้ังโครงการเคเคเพลส   
เลขที่ 29/35 หมู 2  ซอยชางเค่ียนอยูเยน็ 7 ตําบลชางเผอืก อําเภอเมือง  จังหวัดเชียงใหม  

ขนาดที่ดิน  2 งาน  8 ตารางวา  
ต้ังอยูในซอย ชางเค่ียนอยูเย็น 7 ตําบลชางเผือก อําเภอเมือง จงัหวัดเชียงใหม   ซึง่อยู

บริเวณยานมหาวิทยาลัย อาทิเชน มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลลานนา (เจ็ดยอด)  
มหาวิทยาลัยเชียงใหม  โรงเรียนพาณิชการลานนา    นอกจากนั้นยังเปนแหลงชุมชน รานคา  
บริษัทหางรานตางๆ มากมาย  
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ภาพที ่4.9  แสดงผังบริเวณโครงการเคเค เพลส 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
จากการสํารวจพบวาบริเวณใกลเคียงมหีอพักที่ใหบริการในรูปแบบเดียวกนั อยูหลายราย  

โดยไดนําเสนอรายละเอียดขอดีขอเสียดังนี ้
ขอไดเปรียบของที่ต้ังหอพัก 

1. อยูเขาไปในซอยไมติดถนนใหญทาํใหสถานทีพ่ักอาศัยเงียบสงบ หางไกลเสียงรบกวน     
อยูใกลมหาวทิยาลัย  สถานที่ราชการ  รานคา 

2. ติดถนนที่สามารถเปนเสนทางลัดไปสูถนนสายใกลเคียงไดหลายสาย 
3. ที่ต้ังอยูมุมซอย  รอบขางอาคารเปนที่วาง    
4 .เนื่องจากรอบขางไมติดกบัอาคาร ทําใหไมไดรับการรบกวนจากอาคารขางเคียง 
5. บริเวณในซอยที่ต้ังหอพกั มีรานคาตางๆ ใหบริการมากมาย เชน รานอาหาร รานขาย    

ยา  รานเสริมสวย รานอินเตอรเน็ต-เกมส  รานหนงัสือ  รานขายของชํา  ฯลฯ 
6. อยูใกลแหลงชุมชน การคมนาคมสะดวก เขา-ออกไดหลายเสนทาง 

ขอเสียเปรียบของท่ีต้ังหอพกั 
1. อยูลึกไปในซอยอาจทําใหคูแขงที่ต้ังอยูขางหนาแยงลูกคาไปได 
2. ถนนในซอยคอนขางแคบเนื่องจากมีรานคาต้ังอยูบนริมถนน ทําใหเขาออกเปนไปดวย

ความยากลําบาก 
3. ไมคอยเหน็ตัวอาคารเพราะอยูทายซอยเปนที่สังเกตยาก 
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4.5 การออกแบบอาคาร 
 หอพักที่มีจํานวน 4 ชัน้ โดยตองการอาคารที่ไมสูงเกนิไปข้ึนลงไดสะดวก เพราะไม

ตองการมีลิฟทโดยสาร โดยมีงบประมาณที่จํากัด ตองการจาํนวนหองพักใหไดมากที่สุดตามขนาด
ที่ดินที่ใชกอสรางได (เซยีนเซียน กวั, สัมภาษณ, 6 เมษายน 2553) โดยช้ันลางสุดจะเปนสาํนกังาน
บริการของหอพัก  รานคา เคร่ืองซักผาหยอดเหรียญ  สวนถัดไปขางในจะเปนหองพักจํานวน 4 
หอง สวนช้ันที ่ 2- 4 จะเปนหองพกัทัง้หมด ทุกหองจะมีเฟอรนิเจอร อาท ิ เตียงนอน ตู และโตะ
เอนกประสงคสําหรับเขียนหนังสือ รวมถึงมหีองน้าํในตัวทกุหอง มีหองพัดลมและหองแอร 
นอกจากนัน้การเขาออกหอพักจะมีการใชระบบแสกนนิว้ ในการเขาออกเพื่อรักษาความปลอดภัย
และเพื่อความสะดวกของผูพักอาศัย     

 
ภาพที ่4.10  แสดงการออกแบบรางเบื้องตน 

 
 
 
 
 
 
 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
   การออกแบบรางข้ันตน ไดมีการปรับเปล่ียนแบบตามความตองการของเจาของโครงการ
และไดปรับปรุงพัฒนาแบบไปจนถึงแบบรางข้ันสุดทายจนเปนทีพ่อใจของเจาของโครงการและ
ดําเนนิการเขียนแบบกอสรางอาคาร 
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จากการออกแบบอาคาร โดยรนระยะจากขอบเขตที่ดินตามกฎหมายทําใหเหลือพื้นที่สราง
อาคาร ไดหองพักจํานวน  43 หอง  รานคา 3 หอง  และสวนสํานกังาน  หองพักทุกหองสามารถ
ปรับเปล่ียนเปนหองแอรไดเนื่องจากมกีารตอสายไฟพรอมติดต้ังทุกหอง 
 

4.5.1 ลักษณะอาคาร 
1. อาคารคอนเกรีตเสริมเหล็ก 4 ชัน้และพืน้ที่ชัน้ดาดฟา  1 หลัง 
2. ปริมาณหอง 

     - หองพัก  43  หอง   
- รานคา    3  หอง    

  - สวนสํานักงาน ประกอบดวย พืน้ที่สํานักงาน หองส่ือสาร หองน้ํา  
หองนอนและที่จอดรถสวนตัว 

 
ตารางที่ 4.1  แสดงจํานวนหองพัก 

ลักษณะหอง จํานวนหองที่ใหเชา 

หองพัดลม 28
หองแอร 15
รานคา 3
รวม 46

 
 

แผนภูมิที่ 4.1  แสดงจํานวนหองพัก 
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การกําหนดจํานวนสัดสวนของหองพัดลมและหองแอร เจาของโครงการมีแนวคิดวา 
หองพักทุกหองสามารถปรับเปล่ียนใหเปนหองแอรไดในภายหลงั โดยมีการเดินสายไฟพรอมติดต้ัง
เคร่ืองปรับทุกหอง  และไดเร่ิมติดต้ังเคร่ืองปรับอากาศในช้ัน 3 - 4  โซนดานหนาอาคาร  เพื่อ
ทดลองตลาดความตองการของลูกคา  จึงไดติดต้ังเคร่ืองปรับอากาศจํานวน  15  หอง 

 
ภาพที ่4.11  แสดงผังบริเวณโครงการเคเคเพลส 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
  
 

การวางผังอาคารไดรนระยะแนวอาคารหางจากแนวเขตที่ดินตามขอกําหนดกฎหมาย
อาคาร และพื้นที่ดานหนาอาคารออกแบบเปนรานคาใหเชา สงผลใหโครงการดานทิศตะวันออก
และทิศใตที่ติดถนน ไมมีร้ัวโครงการเพื่อเปนที่จอดรถยนต และพ้ืนที่ตกแตงสวนดานหนาโครงการ 
สวนรถจกัรยานยนตจอดดานหลังของโครงการโดยมีร้ัวเปนแนวในการจอด 
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ภาพที ่4.12 แสดงผังพืน้ชัน้บนโครงการเคเคเพลส 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่4.13  แสดงรูปดานหนาอาคาร 
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ภาพที ่4.14  แสดงรูปดานซายอาคาร 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่4.15  แสดงรูปตัดขวางอาคาร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ถังเก็บน้ํา 

พ้ืนที่ดาดฟา

รานคา

หองแอร

หองแอร

ทางเขาดานหนา 

หองพัดลม

ทางเดนิ

สํานักงาน
ทางเขาดานหลัง
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4.5.2  ลกัษณะภายในอาคาร  
บริเวณทางเดินภายในอาคารชั้นลาง คร่ึงหนาจะเปนทางเดินเขาภายในตัวอาคารโดยจะมี

รานคาและสํานักงานอยูดานหนา สวนเมื่อเดินเขาขางในจะมีประตูทีแ่สกนนิว้ เขาสําหรับผูพัก
อาศัยเทานัน้  

ซึ่งบริเวณทางเดินข้ึนลงบันไดจะมีการติดกระจก บล็อกแกว ไวดวยเพื่อเพิ่มความรูสึก
กวางในทางเดิน  จะเปนหองพักตลอดทัง้ชัน้ซึ่งจะมหีองพักชัน้ละ 13  หอง 

อาคารภายในจะเปนกระเบ้ืองทัง้หมด ภายในหองพกัจะเนนการจัดหองที่โปรงโลงสบาย
โดยใชสีสวางๆ และเนนประโยนใชสอยใหมากท่ีสุด  

โดยในหองพกัจะมีเตียง ตู และโตะเขียนหนงัสือทีม่ีขนาดเหมาะกับหอง และจะใชสีโทนที่
อบอุนและสวาง สวนในหองน้าํจะมีสุขภัณฑใหครบถวนทั้งชกัโครกพรอมที่ชาํระลาง อางลางมอื 
กระจกติดผนงัและฝกบัวอาบน้ํา พื้นหองและพื้นหองน้าํรวมถงึระเบียงหองจะเปนพืน้กระเบือ้ง
หลากสี 

ภาพที ่4.16  แสดงผังพืน้ชัน้ลางของอาคาร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

รานคา 2 รานคา 1 รานคา 3 

สํานัก 
งานหองพัก หองพัก

MDB
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4.5.3 การกําหนดรูปแบบหองพัก 
จะมุงเนนดานภาพลักษณที่เหมาะสมกับราคา  เมื่อพจิารณากลุมลูกคาเปาหมายที่เปน

นักศึกษามหาวิทยาลัยแลว จึงจะใชกลยุทธการต้ังราคาที่เนนดานภาพลักษณเปนหลักโดยจะใช
กลยุทธ High - Value strategy เนื่องจากตองการเนนภาพลักษณของหอพกัที่ดีมีคุณภาพ และ
ตรงกับกลุมลูกคาเปาหมายที่มีรายไดประมาณปานกลางถึงสูง 

ซึ่งหอพัก สามารถใชกลยุทธนี้ไดเนื่องจากเปนหอพกัทีส่รางใหม ดูสะอาด มีส่ิงอํานวย
ความสะดวกตางๆ มีโทรศัพทอัตโนมัติตลอด 24 ชั่วโมง  มีบริการใหเชาตูเย็น โทรทัศนหองพกั
ตกแตงดวยเฟอรนิเจอรอยางดี  มีบริการเคเบ้ิลทีว ี  ดังนั้นเมื่อพิจารณาจากปจจัยตางๆแลว จะคิด
ราคาคาเชาหองพักดังนี ้

ภาพที ่4.17  แสดงผังพืน้ภายในหองพัก Type  A, B 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 รูปแบบหองพกัติดพัดลม  หนาตางบานเกล็ดและประตูบานเปด เฟอรนิเจอรครบชุด 
พรอมพัดลมแขวนผนงั 
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ภาพที ่4.18 แสดงแผนผังหองพัก  Type  C, D 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
รูปแบบของหองพักติดระบบปรับอากาศ ประตู - หนาตางอลูมิเนยีมบานเล่ือน พรอม

ผามานบังแดด  ราวระเบียงแสตนเลส  หองน้ําแยกสวนเปยก สวนแหง ปูกระเบ้ืองหลากสีสัน
พรอมสุขภัณฑรุนใหม 
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4.6 การบรหิารจัดการงานกอสราง  
การบริหารจัดการงานกอสราง (อวยชยั วฒุิโฆสิต, 2546)   เปนเร่ืองกวางขวางมี

รายละเอียดปลีกยอยมาก  จะกลาวแตเฉพาะในหวัขอใหญๆ ที่สําคัญ เพื่อใหทราบเปนแนวทางใน
การปฏิบัติ   
  กลุมบุคลากรใหญๆ ที่เกี่ยวของกับเร่ืองการบริหารจัดการงานกอสรางอาคารแบงออกเปน 
4 กลุม ดวยกนั ดังนี ้  

1. เจาของอาคาร (Owner) 
2. ผูออกแบบ Designer)  ไดแก สถาปนิก วิศวกร ผูออกแบบตกแตงภายใน เปนตน 
3. ผูบริหารจัดงานกอสราง (Constuction  Manager) 
4. ผูรับเหมากอสราง (Contractor) 

ทั้ง 4 กลุมใหญๆ มีความเก่ียวของสัมพันธกันตามแผนภูมิ  ตามลาํดับข้ันตอน
ต้ังแตในอดีตจนถึงปจจุบนั    ดังตอไปนี ้

 
แผนภูมิที่ 4.2  บุคลากรบริหารจัดการงานกอสราง 

 
 
 
  

 การบริหารงานกอสรางมีวัตถุประสงคหลักที่สําคัญอยู 3 ประการ คือ 
1. การควบคุมเวลา (Time Control) 
2. การควบคุมงบประมาณ (Cost Control) 
3  การควบคุมคุณภาพ (Quality Control) 

นอกจากนีย้ังจะตองเปนผูประสานงานระหวางเจาของโครงการ ผูออกแบบ และ
ผูรับเหมากอสรางอีกดวย 

 
การควบคุมเวลา (Time Control ) เปนการควบคุมจัดการเร่ืองเวลาการทํางานใหตรง

ตามแผนงานการกอสรางทีว่างไวและจะตองพยายามดูแลแผนงานใหทนัตามกําหนดเวลาอยู
ตลอดเวลาและอยางสม่ําเสมอ หากมีความจําเปนดวยเหตุสุดวิสัย จะตองแจงใหเจาของงานทราบ
ลวงหนาตามเวลาที่เหมาะสมเพื่อประชุมจดัการแกปญหาใหทันทวงท ี

Owner Designer Construction  
Supervisor

Contractor 
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  กําหนดการกอสรางต้ังแตออกแบบจนถึงกอสรางแลวเสร็จใชระยะเวลาทัง้ส้ิน 9 เดือน  
โดยมีระยะเวลาในการกอสรางชวงตางๆ ดังนี ้

1. งานออกแบบหอพักใชเวลาแลวเสร็จ 1 เดือน 
2. งานขออนุญาตกอสราง 1 เดือน 
3. การกอสรางอาคาร 7 เดือน  

- งานปรับสถานท่ี  วางฐานราก   
- งานโครงสราง หลอคอนกรีต เสา คาน พึน้อาคาร    
- งานภายในตัวอาคาร ติดต้ังวงกบ ฉาบปูน ฝาเพดาน ปกูระเบ้ือง เดินสายไฟ 

เดินทอสุขาภิบาล   
- งานตกแตงตัวอาคาร (ตกแตงพืน้ผิวทัว่ไป ติดประตู หนาตาง ราวบันได ติดต้ัง

สุขภัณฑ ติดสวิทซไฟ  ทาสีภายในภายนอก  ปรับพื้นทีร่อบอาคาร  ทดสอบระบบตางๆ ในอาคาร)    
 

ตารางที่ 4.2  แสดงแผนงานกอสรางโครงการเคเคเพลส 
Item Description 1 2 3 4 5 6 7 

1 Excavation   
2 Footing   
3 Structure   
4 Architecture   
5 System   
6 Interior   
7 Others   

ที่มา : โครงการเคเคเพลส ป พ.ศ. 2550 
 
 การควบคุมงบประมาณ (Cost Control) เปนการควบคุมราคาคากอสรางให

อยูในงบประมาณที่กาํหนด การเพิม่-การลดปริมาณงานจะตองผานการดูแลและตัดสินใจจาก
เจาของอาคาร เพื่อใหใหรับทราบกอน ซึ่งมีวธิีการปฏิบติัเปนข้ันตอน หากผิดเปาหมายจะตองมี
การประชุมระหวางเจาของอาคารกับผูเกีย่วของในโครงการทัง้หมดเพือ่หาหนทางแกไขตอไป 
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ตารางที่ 4.3  แสดงการประมาณราคาคากอสรางโครงการเคเคเพลส 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ที่มา : โครงการเคเคเพลส ป พ.ศ. 2550 

 
แสดงการประมาณราคาคากอสราง เพื่อประเมินเงนิลงทุนที่ตองใชในการพัฒนาท่ีอยู

อาศัยประเภทหอพัก 
   

การควบคุมคุณภาพ (Quality Control) เปนหนาที่หลักของการควบคุมงาน
กอสรางอยูแลว คือ การควบคุมคุณภาพของงานกอสรางใหมีคุณภาพที่ดี  รวมทัง้การแกไข
จุดบกพรองตางๆ ของแบบเอกสารและงานกอสราง จนกระทั่งถึงข้ันตอนของการตรวจรับงานข้ัน
สุดทายเสร็จสมบูรณเปนทีเ่รียบรอย 
 

4.6.1  กระบวนการของงานบริหารการกอสราง (Procedure of construction 
management) 

กระบวนการของงานบรหิารการกอสราง มีข้ันตอนสําคัญที่ควรกลาวถงึในรายละเอียด
ตามหวัขอตอไปนี ้

การประกวดราคาคากอสราง (Tendering Systems) ทีท่ํากนัอยูในประเทศมีหลายวิธีเชน 
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สําหรับโครงการเคคแพลส  ไดทําการประกวดราคาคากอสรางจากผูรับเหมาจํานวน  4 
ราย  โดยไดแยกงานออกประกวดราคาเปนสวนๆ  อาท ิ  งานโครงสราง  งานสถาปตยกรรม งาน
ระบบไฟฟา  งานระบบประปา ฯลฯ 

 
1. Lumpsum  Cost  

การประกวดราคาคากอสรางงานโครงสรางของโครงการเคเคเพลส ใชวิธีแบบ Lumpsum  
Cost  

- เปนราคาจางเหมาเบ็ดเสร็จ 
- จายเงนิแกผูรับเหมาตามงวดงานที่กําหนด หรือตามปริมาณงานที่ทาํไดในแตละงวด 
- กําหนดเวลาเสร็จ และคาปรับเปนอัตรารายวนัหากเสร็จไมทันตามกาํหนดเวลา 
- วิธีนี้อัตราเส่ียงจะอยูที่ผูรับเหมา เชน การปรับราคาของวัสดุกอสราง คาจางแรงงาน 

อุปสรรคเฉพาะหนาคาปรับตางๆ หรือภาษี ดังนั้นจึงตองบวกราคาอัตราเส่ียงคอนขางสูง 
- เจาของอาคารกําหนดงบประมาณคากอสรางไดคอนขัางจะชัดเจนไมผิดพลาด เพราะ

ความเสีย่งอยูที่ผูรับเหมา 
 

  2. Unit  Price 
การประกวดราคาคากอสรางงานฝาเพดาน  งานตกแตงภายในของโครงการเคเคเพลส ใช

วิธีแบบ Unit  Price 
- จายตาม Unit  Price คือราคาวัสดุตอหนวย + คาแรง + กําไรตอหนวย 
- เบิกเปนคาใชจายจริงตามเนื้องานทีท่ําไดแตละงวด 
- อาจกาํหนดเวลาเสร็จ และคาปรับ 
- ประหยัดเวลาในการคิดราคางาน ต้ังแตเร่ิมตน 
- อัตราเส่ียงของผูรับเหมานอย 
- สวนใหญใชคิดราคากับงานที่ไมยุงยาก   
- วิธนีี้อาจควบคุมราคาไดยากข้ึนอยูกับความแนนอนของปริมาณงานทีก่อสราง 
 

3. Cost-plus + Fixed fee 
การประกวดราคาคากอสรางงานสถาปตยกรรม กออิฐ ฉาบปูน  งานระบบไฟฟา  งาน

ระบบประปาของโครงการเคเคเพลส ใชวิธแีบบ  Cost-plus + Fixed fee 
- เปนราคาเหมาจายตายตัว 
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- จายตาม  unit cost + กําไร ตอเดือนข้ึนอยูกับผลงานของผูรับเหมา 
- กําหนดเวลาแลวเสร็จ พรอมคาปรับ 
    
4.6.2 ประเภทของการประมูลการกอสราง (Type of Construction Bidding)  
การประมูลราคางานกอสรางอาคาร แบงเปนลักษณะใหญๆ ไดดังนี ้ 

1. Open bid 
- เปนการประมูลดวยวธิีเปดเผย  
-ประกาศการประกวดราคาใหสาธารณะชนท่ัวไปทราบ เชน ตามหนาหนังสือพิมพ 

หนงัสือขาวชางทัว่ไป หรือวทิย ุเปนตน 
- สวนมากจะเปนโครงการของทางราชการ 
- จะมีการเปดเผยราคากลางใหผูเขาประกวดราคาทราบลวงหนา ทั้งนี้เพื่อปองกนั 

การสมยอม (ฮั้ว) กันในกลุมผูเขาประกวดราคา เพราะถาหากราคาออกมาเกินราคากลางและ
ตอรองไมได จะมีการลมการประกวดราคานั้น 

- ในการตัดสินจะตองเอาราคาตํ่าสุดเปนเกณฑ นอกจากมีเงือนไขพิเศษ หรือราคาตํ่าสุด
พิสูจนแลววาเปนเคาที่เปนไปไมไดจริงๆ มิฉะนั้นผูเสนอราคาตํ่าสุดอาจรองเรียนได 

- การเปดซองราคาตองใหผูยื่นราคาทุกรายทราบราคาของผูเขายืน่ทัง้หมด 
- แตการประกาศผลจะตองนาํไปประเมินความถกูตองของรายการและมีการตอรองกับผู

เสนอราคาตํ่าสุดกอนจนไดราคาเปนทีพ่อใจ 
2. Close bid  (Invitation  bid) 
- ไมประกาศการประกวดราคาสูสาธารณะ 
- เปนการเชิญบริษัทกอสรางเขาเสนอราคาเปนการภายใน โดยการออกจดหมายเชิญ 
- อาจมกีารกาํหนดมาตรฐานข้ันตํ่าของผูที่มีสิทธิ์ในการเขาเสนอราคา เชน  ผลงาน ทุนจด

ทะเบียน เปนตน   
- ไมมีการประกาศราคากลาง 
- การพิจารณาราคารวมกับปจจัยอ่ืนตามแนวนโยบายของเจาของโครงการ และไมจําเปน

จะตองเลือกผูเสนอราคาตํ่าสุด 
- การเปดซองราคาไมจําเปนตองเปดตอหนาผูยืน่เสนอราคา ผูยื่นราคาเม่ือสงราคา และ

ไดรับการตรวจหลักฐานครบถวนแลวกลับไดเลย  สวนผลการประเมินและราคาตอรองข้ันสุดทาย
จะสงขอมูลใหทุกรายทราบภายหลัง 
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4.6.3 หลักการประเมินผลการเสนอราคา (Bidding Evaluation) 
  การประเมนิผลการเสนอราคาคากอสราง มีวิธกีารพิจารณาหลายวิธ ีสรุปไดเปนหัวขอ
ใหญๆ ดังนี ้

1. พิจารณาดานเทคนิคและราคาประกอบ 
- การยื่นซองจะแยกออกเปน 2 ซอง คือ ซองเทคนิค และซองราคา ซองแรกจะเปนการ

อธิบายเกี่ยวกบัเทคนิคหรือวธิีการในการกอสราง เพื่อใหการกอสรางรวดเร็ว ปลอดภัย ประหยัด มี
การแกปญหาไดเหมาะสมกบัสถานทีท่ี่กอสราง 

- เมื่อคัดผูที่ผานเขารอบทางดานเทคนิคแลว จึงเปดซองราคาของผูเขารอบทุกรายและทํา
การตอรองราคา โดยพิจารณาผูใหราคาตํ่าสุดและตํ่ากวาราคากลางเปนผูไดรับงาน 

  
   2. การประเมินโดยพิจารณาดานเทคนิคเปนเกณฑ 

-วิธีนี้คลายกับวิธีแรก โดยใหคะแนนผูเขารอบดานเทคนคิเรียงลําดับคะแนนจากมากไปหา
นอย 

-ใหโอกาสผูเขารอบที่ไดคะแนนทางเทคนคิสูงที่สุดไดรับการเปดซองราคาและทาํการ
ตอรองกอน 

- หากราคาตํ่ากวาหรือตอรองไดตํ่ากวาราคากลางผูนัน้ก็จะไดรับงานไป 
- แตหากไมเปนที่ตกลงก็จะเรียกรายที ่2 รายที ่3 มาทําการตอรองตามลําดับ จนกวาจะได

ราคาตํ่ากวาราคากลาง  จึงใหงานแกผูเสนอราคารายน้ันไป 
  

3. พิจารณาจากราคาตํ่าสดุเปนเกณฑ 
- สวนมากจะเปนงานราชการที่ดูราคาตํ่าสดุเปนเกณฑดวยเหตุผลที่กลาวมาแลวขางตน 

โดยเฉพาะอยางยิง่งานราชการไดกําหนดคุณสมบัติของผูยื่นเสนอราคาไวใน TOR  แลว 
- แสดงวาผูยืน่เสนองานตองผานคุณสมบัติเบ้ืองตนมาแลว 
- ดังนัน้การตัดสินจึงข้ึนอยูกับราคา ผูเสนอราคาตํ่าสุด ยอมเปนผูไดงานไป 
หลังจากไดคัดเลือกผูรับจางเรียบรอยแลว ทางฝายผูบริหารการกอสราง จะเปนผูติดตอ

กับผูรับจาง จัดทํารางสัญญา และเงื่อนไขตางๆ เพื่อใหเจาของโครงการพจิารณาเปนข้ันสุดทาย 
และจัดการลงนามในสัญญาการกอสรางฉบับจริงตอไป 
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4.7 หลักการปฏิบัติงานการบริหารจัดการงานกอสราง 
การกอสรางทัว่ไปแบงออกเปน  3 ข้ันตอนดวยกนั (อวยชัย วฒุิโฆสิต, 2546)  คือ 

4.7.1. ชวงกอนเร่ิมงานกอสราง  (Pre-Construction Period) 
   4.7.2. ชวงงานกอสราง (Construction Period) 

4.7.3. ชวงหลังงานกอสราง (Post-Construction Period) 
 
4.7.1 ชวงกอนเร่ิมงานกอสราง   

เปนข้ันตอนการเตรียมการกอนเร่ิมงานกอสราง มข้ัีนตอนการปฏิบัติงานในหลักใหญๆ 
ตามลําดับคือ 

1. จัดเตรียมการควบคุมดูแลการร้ือถอน  เปนการเตรียมแบบอาคารเดิม การเตรียมการ
ขออนุญาตร้ือถอนอาคาร การวางแผนร้ือถอน การตรวจสอบโครงสรางอาคารเดิม ใหคําแนะนํา 
เพื่อความปลอดภัยในการร้ือถอน เปนตน 

2. ตรวจสอบแบบกอสรางและงานระบบทกุๆ ระบบ รวมทั้งเอกสารประกอบแบบทัง้หมด
ทุกหนาโดยละเอียด  หากมีส่ิงใดที่สงสัยวาไมถกูตอง หรือขัดแยงกัน ตองสอบถามผูออกแบบให
ชัดเจน และแกไขใหถูกตองกอนทีจ่ะนํามาใชเปนแบบประมูลหรือแบบกอสราง 

  3. จัดทํา Pre-qualify  และเตรียมคัดเลือกผูรับเหมาตามขบวนการไดกลาวมาแลว 
4.จัดประกวดราคางานกอสรางอาคารดวยวิธีการตามทีไ่ดปรึกษารายละเอียดกับเจาของ

โครงการ 
5.จัดเตรียมแบบและเอกสารการประมูลงาน กําหนดราคาขายแบบ กําหนดการในการ

ขายแบบ คิดราคา ชี้สถานทีก่อสราง ตอบขอซักถาม รับซอง เปดซองเสนอราคาของผูยื่นเสนอ 
ราคา ตามลําดับ 

6. จัดการประเมินเปรียบเทียบราคาและขอมูลตางๆ ที่เสนอโดยผูรับเหมากับราคากลาง 
เพื่อพิจารณาหาผูเสนอราคาที่เหมาะสมมาทาํการเจรจาตอรอง 

7.จากการตอรองราคาที่เสนอและการสัมภาษณผูรับเหมาที่ผานการคัดเลือกราคาที่
เหมาะสมแตละบริษัท สรุปราคาและองคประกอบตางๆ ของผูรับเหมาที่เหมาะสมที่สุดเสนอตอ
เจาของโครงการตัดสินข้ันสุดทาย 

8. การรวมพจิารณาการตัดทอนแบบหรือวัสดุกอสราง  เพื่อใหราคาที่อยูในงบประมาณ 
กับเจาของโครงการ และสถาปนิกวิศวกรผูออกแบบ   

9.จัดเตรียมแบบกอสรางและเอกสารเพื่อเตรียมเซ็นสัญญากอสรางระหวางผูรับเหมาท่ี
ไดรับการคัดเลือกกับเจาของโครงการ 
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10. ตรวจสอบสัญญาการกอสรางและเอกสารประกอบสัญญาหนงัสือคํ้าประกันสัญญา 
(Performance Guarantee)  เปนตน 

11. จัดเตรียมใบอนุญาตตางๆ  เชน ใบอนุญาตกอสรางอาคาร ใบอนุญาตผูควบคุมงาน 
ใบอนุญาตปลูกส่ิงกอสรางช่ัวคราว เรือนพักคนงาน เรือนเก็บวัสดุกอสราง การขอไฟฟา ประปา
ชั่วคราว เปนตน 

 
มาตรการการปองกันอันตายจากการกอสราง 

- จัดทาํร้ัวสูงประมาณ 2 เมตร โดยรอบสถานที่กอสรางและแสดงวาเปนเขต
กอสราง 

ภาพที ่4.19  แสดงแนวปองกันในการกอสราง 
 
 
 
 
 
 
- จัดทําโครงสรางนัง่รานเหล็กชั่วคราว และติดต้ังผาใบดานนอกอาคารทุกดาน 
- ไมทําการกอสรางระหวางเวลา 18.00น - 6.00 น. ของวนัถัดไป เวนแตไดรับ

อนุญาต  
- คนงานและผูเกี่ยวของทกุคนตองแตงกายรัดกุมและมีอุปกรณปองกันอันตราย 

เชน หมวกนิรภัย สายรัดตัวหรืออุปกรณเพื่อความปลอดภัยขณะทํางานในที่สูง 
- การกระทาํการใด ๆที่อาจเปนอันตราย ตองใหวิศวกรเปนผูพิจารณาเห็นชอบใน

การดําเนินการกอน 
 
4.7.2 ชวงงานกอสราง 

เปนข้ันตอนในชวงงานกอสรางอาคาร มีข้ันตอนการปฏิบัติในหลักใหญๆ ตามลําดับคือ 
1. จัดการประชุมองคกรและบุคลากรที่รับผิดชอบในโครงการทัง้หมด  แนะนําตัวพรอม

ปรึกษาหารือสรุปวิธีการดําเนินงานรวมกนั  
  2. จัดทําผังกําหนดตัวบุคลากรที่ตองรับผิดชอบในแตละหนาที่ใหชัดเจน 
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3. ตรวจสอบและพิจารณาแผนการทํางาน  (Work schedule) ของผูรับเหมา 
4. ทาํการประทับตรา For Construction ในแบบและเอกสารประกอบทั้งหมดที่ผานการ

ตรวจสอบถูกตองแลว  สงหนวยงานกอสราง 
5. สํารวจพืน้ที่และอาคารขางเคียงบริเวณแวดลอมโครงการโดยละเอียด เพื่อเตรียมการ

บันทกึปญหาตางๆ ไดถูกตอง เชน กรณีที่มีการรองเรียนเนื่องจากความเดือดรอนรําคาญ   หรือ
เกิดความเสียหายจากการกอสรางอาคารในภายหลัง ในขณะเดียวกนั ก็ตองตรวจสอบเสนทางเทา
ออก ของรถทีข่นสงวสัดุอุปกรณที่ใชในการกอสราง เชน รถบรรทกุ รถผสมคอนกรีต  เปนตนวามี
ปญหาในเสนทางการจราจรยังหนวยกอสรางหรือไม 

 
ภาพที ่4.20  แสดงพื้นที่ขางเคียงและการเขาถึงหนางานกอสราง 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่ดินวางเปลา

ที่ดินวางเปลา 
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เนื่องจากที่ดินขางเคียงเปนที่ดินวางเปลาทําใหไมมีปญหารบกวนอาคารขางเคียงมากนัก 
และเสนทางคมนาคมสามารถสัญจรไดหลายเสนทาง รถเครน สามารถเขาสูหนางานกอสรางได
สะดวกและไมกีดขวางการจราจร 
  6. สํารวจแนวหลักหมุด  กาํหนดขอบเขตครอบครองของที่ดินใหถูกตองในการวางผงั
อาคารตามแบบ   

ภาพที ่4.21  แสดงหลักหมดุของโครงการ 
 
 
 
 
 
 
 
 หลักหมุดที่ดินมักจะสูญหาย  ไมวาจะเกิดจากการถมที่ดินหรือจากการไถที่ดินจนกลบ
หลักหมดุจนไมสามารถคนพบ ถาไมพบตองแจงเจาของโครงการติดตอกรมที่ดินเพื่อดําเนนิการ
สํารวจโดยดวน เพื่อปองกันปญหากับที่ดินขางเคียงในอนาคต 

7.สํารวจระดับอางอิงตามแบบ  รวมทัง้ส่ิงสาธารณูปโภคที่เกี่ยวของ  หากมีขอสงสัย
หรือไมถูกตอง ตองรายงานผูออกแบบและเจาของโครงการ 

8. สรุปการทํา  Shop Drawing  ผังที่ดิน ผังอาคารในที่ดิน สาธารณูปโภคที่เกี่ยวของ 
จุดปกฝง และระดับอาคารใหเจาของอาคารและผูออกแบบรับทราบและอนุมัติ หรือเพื่อหาทาง
ปรับแกไขหากมีปญหา 

9. จัดใหมีการประชุมระดับผูทํางานในสถานที่กอสรางสัปดาหละ 1 คร้ัง 
10. จัดใหมีการประชุมในระดับผูเกี่ยวของกับโครงการ (Project  Meeting) อยางนอย 

เดือนละ 1 คร้ัง 
11. จัดใหมีการประชุมในวาระเรงดวนพิเศษตางๆ ตามควรแกกรณี 
12. จัดระบบเอกสารภายในหนวยงานที่จาํเปนทั้งหมด เชน แบบฟอรมการขออนุมติัวัสดุ 

อนุมัติ  Shop Drawing  การเบิกงวดเงิน เปนตนใหสอดคลองเหมาะสมกับโครงการ 
13.ในการประชุมแตละคร้ัง ตรวจสอบและเรงรัดแผนการทาํงานของผูรับเหมาให

สอดคลองตรงตามแผนที่วางไวทกุสัปดาห  และทุกเดือน พรอมตรวจสอบปญหาเร่ืองแรงงานของ 

หลักหมุด 
เขตที่ดิน  
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คนงานที่เกี่ยวของกับเทศกาลหรือฤดูกาล เชน เทศกาลสงกรานต หรือฤดูกาลที่ตองกลับไปทาํนา 
เปนตน  เพื่อปรับแกไขแผนงานในการเตรียมมือใหเหมาะสม 

14.หากแผนทีว่างไวมีปญหาเร่ืองความลาชาเกินกวาเกณฑที่ยอมรับได ใหจัดเรียกประชุม
วาระพเิศษ และสรุปเสนอแนะแนวทางแกไขใหกับเจาของโครงการ 

15. ตรวจสอบความปลอดภัย เชน การแตงกายของคนงาน รวมทัง้ความสะอาดใน
หนวยงาน และบริเวณสถานทีก่อสราง 

16. ตรวจพิจาณาอนมุัติความถูกตองเหมาะสมของวัสดุ-อุปกรณ ใหตรงตามรูปแบบและ
รายการที่กาํหนดในการกอสราง รวมทัง้การอนุมติัผูรับเหมาชวงจะตองใหถูกตองและมี
ประสิทธิภาพในการทํางานตามรายการกอสรางทีก่ําหนดเชนเดียวกนั 

 
ภาพที ่4.22  แสดงการตรวจเทียบรูปบบและรายการทีก่ําหนดในการกอสราง 

 
 
 
 
 
 
 
 
ตรวจสอบความถูกตองของงานกอสรางเปรียบเทียบใหตรงตามแบบกอสรางอยูเสมอ  

  17. หากมีขอสงสัย หรือจําเปนตองใชวัสดุ อุปกรณเทยีบเทา ใหนําเสนอผูออกแบบเปน 
ผูพิจารณาอนมุัติ และเรงรัดการอนุมัติเพื่อใหทนัแผนงานกอสราง 

18. จัดใหมีการจัดทําแบบโดยละเอียดเพิม่เติมบางจุดทีสํ่าคัญ (Shop Drawing ) โดย
ผูรับเหมาและตรวจสอบใหถกูตองสอดคลองกับแบบกอสราง 

19. แบบ Shop Drawing  ที่สําคัญตองสงอนุมัติโดยผูออกแบบและใหเรงรัดการอนุมัติ 
เพื่อใหทันกับงานกอสรางตามแผนงาน 

20. ในกรณีที่การกอสรางตามแบบมปีญหาหรือมีอุปสรรคในหนางาน ใหพจิารณา
ปรับปรุงแกไขรูปแบบที่เหมาะสมพรอมราคาเพิ่ม-ลดทุกคร้ัง  แลวนาํเสนอตอผูออกแบบและ
เจาของโครงการเพื่อขออนุมติักอนจะปฏิบติังานลงไป 

แบบที่สรางเสร็จ แบบกอสราง 
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21. ตรวจสอบความคลาดเคล่ือนตางๆ ในงานกอสรางส่ิงใดที่อยูในเกณฑยอมรับไดหรือ
ส่ิงใดที่ตองทําการแกไขใหถกูตอง   

 22. หากงานลาชาใหประชุมหาสาเหตุแหงความลาชา พิจารณาปรับขบวนการทาํงานให
ตรงเปาและใหไดตามแผนงาน เปนตนวา  การเพิ่มคนงาน การทาํ O.T. การเปล่ียนวธิีการทาํงาน 

23. การตรวจสอบผลงานการกอสราง  กอนการเบิกงวดเงนิของผูรับเหมาโดยการ
พิจารณาจากงวดงาน ตามสัญญา ตรงกับผลงานที่ปรากฏหรือไม หรือในสัญญาบงใหใชงานใน
งวดอื่นทดแทนกนัโดยคิดผลงานใหคิดเปนรอยละตามงวดงานแตละงวด  ซึ่งเปนหนาที่ของผู
บริหารงานกอสรางจะตองคํานวณเนื้องานเปนรอยละเพื่อเปรียบเทียบใหครบ 

24.เมื่อตรวจสอบผลงานเปนที่เรียบรอยตรงตามสัญญาจึงเซน็อนุมัติการเบิกจายเงนิ
ประจํา งวดเสนอตอเจาของโครงการเพื่อจายเงนิตอไป 

25. พิจารณาคํารองของผูเหมากอสราง เชน กรณีขยายระยะเวลาในการทาํงาน หรือการ
เรียกรองเงนิคากอสรางเพิ่มเติม หรือคาเสียหายอ่ืนใด โดยทําการสรุปเร่ืองใหเจาของโครงการ
ทราบหรือเพื่อการพิจารณาอนุมัติ 

 26. ระหวางการกอสรางใหกําหนดมาตรการรักษาความสะอาดของพื้นที่กอสราง เปนตน
วา การเก็บขยะ การนําเศษวสัดุกอสรางลงจากอาคารนัน้ ทีพ่ักคนงาน หองน้ําคนงาน ผาใบกันฝุน 
เปนตน 
  27. ตรวจสอบมาตรการรักษาความปลอดภัย เปนตนวา ร้ัวโครงการ การลําเลียงวสัดุหรือ
คนงานข้ึนหรือลงช้ันบนของอาคาร  แผงกันวัสดุตกจากอาคาร อุปกรณดับเพลิง ปายเตือนตางๆ   

28. ตรวจสอบมาตราการรักษาความปลอดภัยเกี่ยวกบัเคร่ืองจักรกลตางๆ เชน    ลิฟท
ชั่วคราว ไฟฟาช่ัวคราว เคร่ืองจักรที่ใชในการกอสราง  เปนตน 
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ภาพที ่4.23  แสดงแบบโครงสรางฐานราก 
 

 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 

งานฐานรากประสบปญหาน้าํใตดิน  เนือ่งจากการกอสรางในชวงฤดูฝน   ทําใหการ
กอสรางลาชากวากําหนด  1 เดือน ตองใช Sump ดูดน้ําตลอดเวลาในการดําเนนิการกอสรางฐาน
ราก  ซึ่งเปนเหตุการณที่ผูรับเหมาไมอาจคาดการไดในการกอสราง  

ภาพที ่4.24  แสดงน้ําทวมขังและปญหาระดับเสาตอมอ 
 
 
 
 
 
 

น้ําทวมขัง 

แนวขุดหลุมฐานราก 
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 ปญหาจากการวัดระดับผิดและความรอบคอบของผูควบคุมงาน  ทาํใหตองมกีารทบุร้ือ
สวนเกินออก เพิ่มภาระคาใชจายและระยะเวลาในการกอสรางมากข้ึน (พิเชษฐ  สมมะณะ. 
สัมภาษณ, 17 เมษายน 2553)         

 ภาพที่ 4.25  แสดงแบบโครงสราง คาน ชัน้ลาง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่4.26  แสดงการวางทองานระบบ 
  
 
 
 
 

ปญหาระดับอางอิง 
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ความซับซอนของแบบโครงสราง  มีผลทําใหผูรับเหมาตองใชเวลาในการวางแผนส่ังงาน
แรงงานตางดาวใหเขาใจปฎิบัติงานใหตรงตามแบบกอสราง   ตําแหนงทอสลิปในแตละชั้นแตละ
หองมกัจะไมตรงกัน  มีความคาดเคลื่อนทัง้ตําแหนงและระดับความสูง (จีรนัย ไขทอง. สัมภาษณ, 
17 เมษายน 2553)           

ภาพที ่4.27  แสดงปญหาการหลอเสาคอนกรีต 
 
 
 
 
 
 
 
 
 การเทคอนกรีตมักจะพบปญหาคอนกรีตกลวงจนเห็นเหล็กเสน   ซึ่งเกิดจากการเท
คอนกรีตโดยไมจี้คอนกรีตและขาดการควบคุมแรงงานทีดี่พอ  นาํไปสูการทุบร้ือทิ้ง  ทําใหเสียเวลา
และคาใชจายในการกอสราง 

ภาพที ่4.28  แสดงปญหาขนาดบันได 
 
 
 
 
 
 

 
งานบันไดทีม่กัจะพบปญหาเร่ืองขนาดลูกนอนไมไดสัดสวนที่เทากนั  ทาํใหงานปูกระเบ้ือง

ภายหลังมีความยุงยากและไมสวยงามเทาที่ควร  
 การดําเนินการกอสรางงานโครงสราง ของโครงการเคเคเพลสใชวิธีแบบ Lumpsum  Cost 
ซึ่งเปนงานรับเหมาทัง้คาแรงและคาวัสดุ  ซึ่งปญหาคุณภาพของงานที่ตองมกีารร้ือถอนแกไข 
คาใชจายตางๆ จะเปนทางผูรับเหมารับผิดชอบในความสูญเสียตางๆ แตในทางกลับกนัทาํให
โครงการเกิดความลาชาไมสามารถดําเนนิงานอ่ืนๆ ตอเนื่องได สงผลระยะเวลาเปดโครงการเลื่อน
ออกไป  
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ภาพที ่4.29  แสดงงานระบบไฟฟา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   

งานระบบไฟฟา  ซึง่ใชระบบรอยทอสายไฟฟา ฝงในผนงัเพื่อความสวยงามภายในหองพัก
และความเปนระเบียบเรียบรอยของงาน  ซึ่งเมื่อผูรับเหมาไดดําเนินการไปแลว ทําใหยากที่จะ
ตรวจสอบความถูกตองของวสัดุที่ใชวาตรงตามแบบกอสรางหรือไม  ซึ่งบางจุดที่ตรวจสอบได 
พบวาหลายจดุมีการใชวัสดุที่ไมตรงตามแบบรายการกอสราง  
  

ภาพที ่4.30  แสดงงานระบบประปา 
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  งานระบบประปา  งานระบบประปานอกจากจะมีปญหาเร่ืองความไมแมนยาํใน
การฝงตําแหนงทอสลิปแลว ทําใหตําแหนงของทอสวมไมตรงตามแบบที่ตองการ สงผลตองานกอ
อิฐ ปูกระเบ้ืองหองน้าํ ทั้งนีย้ังประสบปญหาความดันในทอไมเพียงพอในการจายน้าํ และความไม
เปนระเบียบของการหักเล้ียวทอประปา  
 

4.7.3 ชวงหลังงานกอสราง 
มีข้ันตอนการปฏิบัติตามลําดับคือ 
1. ตรวจสอบจุดบกพรอง (Punch List) ของงานข้ันสุดทาย กอนสงมอบงานโดยละเอียด

แลวแจงใหผูรับเหมาทราบเพื่อทาํการแกไขจุดบกพรองทั้งหมด 
2.จัดการตรวจสอบงานระบบทั้งหมดต้ังแตระบบไฟฟา-ประปา-ส่ือสาร-บาํบัดน้ําเสีย เปน

ตน   พรอมส่ังใหผูรับเหมางานระบบแกไขใหเรียบรอย กรณีมีปญหา 
3. ติดตอขออนุญาตการเปดใชอาคาร การขอเลขที่อาคาร ขอน้ํา ขอไฟฟา ขอโทรศัพท กับ

ทางราชการ   
 

ภาพที ่4.31  แสดงงานหมอแปลงไฟฟา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
การขอขยายเขตไฟฟาแรงสูงและการติดต้ังหมอแปลงไฟฟา ซึ่งตองใชระยะเวลาในการที่

การไฟฟาฯ จะมาดําเนนิการเช่ือมตอไฟฟา เมื่อการกอสรางอาคารแลวเสร็จแตไฟฟายงัไมไดมีการ
เชื่อมตอ การสงมอบงานลาชากวากาํหนดและสงผลใหโครงการไมสามารถเปดดําเนินการได 
(สันตธาน บุตรตา, สัมภาษณ, 16 เมษายน 2553)       

4. จัดอบรมพนักงาน หรือชางประจาํอาคาร ที่จําเปนตองใช หรือดูแลเคร่ืองจักรเคร่ืองมือ 
เหลานั้น ใหเขาใจวิธกีารทาํงานตอไป พรอมมอบเอกสารคูมือเคร่ืองมือเหลานัน้ใหไว 
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5. จัดมอบแบบและงานเอกสารตางๆ ใหแกเจาของโครงการ   
6. ตรวจสอบขอรองเรียนคาเสียหายจากอาคาขางเคียงรอบบริเวณหรือสาธารณูปโภคของ

รัฐทั้งหลาย เพื่อพิจารณาซอมแซม   
 

ภาพที ่4.32  แสดงทอระบายน้ําสาธารณะ 
 
 
 
 
 
 
การซอมแซมฝาทอระบายน้ําสาธารณะ  จากการบดทับของรถบรรทุกที่เขา-ออกหนางาน

กอสรางอยูประจํา 
7. สรุปปญหาเร่ืองยอดเงินคากอสรางทั้งหมดที่เพิ่ม-ลด ใหเรียบรอยเปนที่ตกลงเห็นชอบ

ดวยกันทกุฝาย คือทั้งทางฝาย CM. ผูรับเหมากอสรางอาคารและผูรับเหมางานระบบรวมทั้ง
ปญหาระหวางผูรับเหมาดวยกันเอง   
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ตารางที่ 4.4  แสดงเปรียบเทียบประมาณราคาและคากอสรางจริง 

ลําดับ รายการ 
ประมาณ
ราคา 

คากอสราง
จริง 

สวนตางที่
เพิ่มขึ้น 

รอยละ 

1 งานฐานรากและโครงสราง 3,180,000 3,250,000 70,000 2%
2 งานหลังคาประกอบและมุง

เสร็จ 462,150 993,623 531,473 115% 

3 งานผนงัและตกแตงทัว่ไป 1,250,550 2,626,155 1,375,605 110%
4 งานผิวพื้นและตกแตง 384,140 729,866 345,726 90%
5 งานฝาเพดาน 364,025 546,038 182,013 50%
6 งานทาสีทัว่ไป 339,800 458,730 118,930 35%
7 งานบานประตู-หนาตาง

พรอมอุปกรณ 522,320 814,819 292,499 56% 

8 งานกระจกและกุญแจลูกบิด 42,550 82,973 40,423 95%
9 งานสุขภัณฑ 201,460 322,336 120,876 60%

10 งานเบ็ดเตล็ด 67,300 78,345 11,045 16%
11 งานระบบประปาภายใน

อาคาร 619,500 1,170,855 551,355 89% 
12 งานระบบสูบน้ําข้ึนหลังคา 147,354 162,089 14,735 10%
13 งานไฟฟาภายในอาคาร 932,648 1,212,442 279,794 30%
14 หมอแปลงไฟฟา 160 kva. 200,000 225,000 25,000 13%
15 ขยายเขต คาธรรมเนียมจาย

ใหการไฟฟา 113,420 75,500 -37,920 -33% 

 รวม 8,827,216 13,498,771 4,671,555 53%
 
จากตารางแสดงใหเห็นวา งานหลังคาประกอบและมุงเสร็จ งานผนังและตกแตงทัว่ไป มี

สวนตางที่เพิ่มข้ึนมากที่สุดจากการเปล่ียนแปลงแบบวัสดุและราคาวัสดุกอสรางทีเ่พิม่ข้ึน  
สรุประยะเวลาในการกอสรางชวงตางๆ ดังนี ้

1) งานออกแบบหอพักใชเวลาแลวเสร็จ 1 เดือน 
2) งานขออนุญาตกอสราง 1 เดือน 
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3) การกอสรางอาคาร  9 เดือน  
- งานปรับสถานท่ี  วางฐานราก :  2 เดือน (ลาชาจากน้ําทวมขัง ฤดูฝน) 
- งานโครงสราง หลอคอนกรีต เสา คาน พึน้อาคาร  5 เดือน 
- งานภายในตัวอาคาร ติดต้ังวงกบ ฉาบปูน ฝาเพดาน ปกูระเบ้ือง เดินสายไฟ 

เดินทอสุขาภิบาล : 1 เดือน 
- งานตกแตงตัวอาคาร (ตกแตงพืน้ผิวทัว่ไป ติดประตู หนาตาง ราวบันได ติดต้ัง

สุขภัณฑ ติดสวิทซไฟ  ทาสีภายในภายนอก  ปรับพืน้ทีร่อบอาคาร  ทดสอบระบบตางๆ ในอาคาร)  
:  1  เดือน 

8. ดูแลการเก็บกวาดอาคาร ภายในและพืน้ที่โดยรอบบริเวณใหเรียบรอย ร้ือถอนบานพัก
คนงาน โรงเก็บวัสดุกอสราง หรือส่ิงปลูกสรางชัว่คราวอ่ืนใด จัดการร้ือมิเตอรไฟฟา ประปา 
ชั่วคราว ปรับพื้นที่โดยรอบ จัดสวน ปลูกหญา  จงึสามารถสงงานงวด สุดทายได 

9. การตรวจรับมอบงานงวดสุดทายโดยทุกฝาย อันประกอบดวยเจาของโครงการหรือ
คณะกรรมการตรวจการจาง CM .ผูรับเหมาทัง้หมด สถาปนิกวิศวกรผูออกแบบ ตรวจสอบความ 
 เรียบรอยอีกคร้ังหนึง่ ถาพบขอบกพรองผูรับเหมาตองจัดการแกไข ถาไมมีขอบกพรองจึงสามารถ
เซ็นรับงานงวดสุดทาย และจายเงินได 

10 .การจัดพธิกีารเปดอาคาร หนาที่สวนใหญจําเปนของทางฝายเจาของอาคาร CM. เปน
ผูใหความรวมมือประสานงานในดานความสะดวก เชน เกี่ยวกับเร่ืองการจัดสถานที ่เปนตน 

11. การรับประกันความเสียหายของอาคาร ในสัญญาสวนใหญจะกําหนดใหผูรับเหมา
ตองนําเงนิประกันความเสียหายของอาคาร มามอบใหไวกับเจาของโครงการเก็บไวตามจํานวน
และระยะเวลาท่ีกาํหนดในสัญญากอสราง หากมีส่ิงใดเสียหายอันเกิดจากความบกพรองในการ
กอสรางของผูรับหมาจะตองมาแกไขให ภายในระยะเวลาที่กําหนดในสัญญา มิฉะนั้นเจาของ
โครงการจะเรียกผูรับเหมารายอ่ืนมาแกไขแทน โดยใชเงินประกันความเสียหายทีผู่รับเหมาใหไว
จายเปนคาจางแทน (ตามที่เขียนในสัญญากอสราง)   

12.จัดการคืนเงินคํ้าประกันสัญญาการกอสราง ที่ผูรับเหมาไดมอบไวใหเจาของโครงการ
กอนทาํการกอสรางอาคารตามสัญญา หากผลการดําเนินงานกอสรางอาคารเปนทีเ่รียบรอยแลว 

13.สรุปแบบและเอกสารที่จะตองสงมอบใหเจาของโครงการพรอมกับการสงงานงวด
สุดทายของผูรับเหมา   
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4.8 รูปแบบอาคารกอสรางที่แลวเสรจ็ 
 

ภาพที ่4.33  แสดงเปรียบเทียบแบบขออนุญาตและอาคารที่แลวเสร็จ 
          แบบขออนุญาตกอสราง                           แบบอาคารที่กอสรางแลวเสร็จ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 การเปล่ียนแปลงรูปแบบอาคารเกิดจากความตองการปรับเปล่ียนมูลคางาน

กอสรางใหสัมพันธกับคาวัสดุที่มีการปรับเพิ่มราคาในชวงการกอสราง(2550) สวนพืน้ที่ใชสอย
ภายในปรับเปลี่ยนตามความตองการของผูใชและจากการเปรียบเทยีบกลุมอาคารขางเคียงที่มีอยู
เดิม  (เซยีนเซยีน กัว. สัมภาษณ, 6 เมษายน 2552) 
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             4.8.1 ปญหาหลักท่ีพบในงานจัดการงานกอสราง 
ในงานบริหารจัดการงานกอสราง  จากการสัมภาษณผูบริหารและผูรับเหมากอสราง

โครงการเคเคเพลส  ปญหาใหญที่มกัพบอยูเสมอ คือ 
1. การกอสรางไมเปนไปตามแผน เกิดจาก 
- การแกไขแบบ หรือวัสดุ โดยสถาปนิกหรือเจาของโครงการเปนสวนใหญ 
- การใชเวลาในการอนุมัติ และตัดสินใจ เชน Shop Drawings การเลือกวัสดุ 

   - ปญหาเร่ืองการเงนิและบุคลากร  สวนใหญจะเกิดจากผูรับเหมากอสราง 
- ขอจํากัดเร่ืองเครื่องมือการกอสราง 
- ขาดการวางแผนงานที่ดี 
2. การกอสรางไมไดคุณภาพ ขอนี้สวนใหญ จะเปนเร่ืองของผูรับเหมากอสราง 
 - ฝมือชาง 
- คุณภาพวัสดุ 
- การดูแลไมทัว่ถึง 
3. การแกไขดัดแปลงแบบ - SPEC. วัสดุ มาก 
- มีกรรมการดูแลงานกอสรางมากเกนิไป 
- ความหละหลวมของผูออกแบบเอง 
4. ความยากลําบากในการประสานงาน 
- ตางฝายตางความคิดไมตรงกัน 
- มีปญหาติดคางสะสมไวมาก 
- ตางฝายตางยึดประโยชนสวนตัวมากเกินไป 
5. มาตรการรักษาความปลอดภัย - ระเบียบ 
- การเกิดจากความประมาท 
- คนงานขาดระเบียบไมมีการควบคุมที่ดีพอ 
- การเลนพนัน ด่ืมสุรา ลักขโมย 
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4.9 แผนงานดําเนินการ 
แผนงานดานบุคลากรของ เคเคเพลส นั้นมีการวางโครงสรางองคกรไวดังนี ้
4.9.1 โครงสรางองคกร 

แผนภูมิที่ 4.3  แสดงโครงสรางองคกร 
 

 

 

 

 
 

โดยในทีน่ี่จะมบีริหารหอพัก 2 คน รวมกันดําเนนิงาน โดยจะจัดการผานผูจัดการ ซึ่งมี
หนาที่รับงานและสงตอไปใหกับเจาหนาที่แตละฝายตอไป ผูบริหารจะลงมาดูแลงานดวยตนเอง
บางในบางคร้ังเพื่อความเรียบรอย   
 

4.9.2 ขอมูลการใชน้ําประปา 
เมื่อพิจารณาการใชน้าํประปาจากใบแจงหนี้ของการประปาสวนภูมิภาคสาขา

เชียงใหม  โดยใชขอมูลในเดือน มกราคม พ.ศ. 2553  มีรายละเอยีดดังนี ้
ตารางที่ 4.5  แสดงจํานวนการใชน้าํประปาและคาใชจายน้าํประปา 

รายการ ประจําเดือน 
จํานวนหนวย

(ลิตร) 
ราคาหนวย

ละ จํานวนเงิน 

ชําระใหการประปาฯ มกราคม  2553 352,000 17.98 6,330.44
รายรับจากหองพัก  มกราคม  2553 283,000 20 5,660.00
สวนกลาง(เคร่ืองซักผา
หยอดเหรียญและตูน้ํา
หยอดเหรียญ 

มกราคม  2553 69,000 17.98 1,240.62

 

ผูบริหาร เคเคเพลส 

ผูจัดการ 

พนักงานธุรการ แมบาน พนักงานรักษา
ความปลอดภัย 
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เมื่อพิจารณาคาใชจายน้ําประปา  ณ เดือน มกราคม 2553  เปนจํานวน  6,330.44 บาท  
แตรายรับคาน้าํประปาจากลูกคาเพยีง  5,660  บาท ไมเพียงพอในการชําระหนี้ใหแกการประปา
สวนภูมิภาค  หากพิจารณาคาใชจายสวนกลางที่ใชน้ําประปา เชน ตูน้าํหยอดเหรียญ  เคร่ืองซักผา
หยอดเหรียญ ฯลฯ  เปนเงนิ 1,240.62 บาท  รวมเปนเงนิ  6,900.62  บาท  ก็เพียงพอในการชําระ
คาน้ําประปา   ดังนัน้ในการต้ังคาน้ําประปาเรียกเก็บจากลูกคาในราคาหนวยละ 20 บาท  จึงมี
ความเหมาะสมที่ทาํใหโครงการสามารถดําเนนิการตอไปได 

ในสวนของจํานวนหนวยที่ใชจริงอาจจะมคีวามคลาดเคล่ือนเล็กนอย เนื่องจากวนัเวลาที่
จดมิเตอรของการประปาสวนภูมิภาค บันทึกทุกวนัที่ 9 ของเดือน แตทางโครงการเคเคเพลส จด
บันทกึทกุวนัที ่ 29 ของเดือน  ทําใหมีความเหล่ือมลํ้าของชวงเวลาเล็กนอย 

ตารางที่ 4.6  แสดงการใชน้าํประปาของหองพักตอวันตอคน 
รายการ จํานวนหนวย  จํานวนผูใช เฉลี่ยตอวัน 

อัตราการใชน้าํตอเดือน 283,000 81 9,433.33
อัตราการใชน้าํตอวัน 9,433.33 1 116.46 

 
หากจะพจิารณาอัตราจํานวนการใชน้าํประปาของหองพักตอวนัตอคน คิดเปน  

283,000/30/81 = 116.46  ลิตร   สรุปไดวาในแตละวันมีการใชน้าํประปาเฉล่ีย 116.46  ลิตรตอ
คนตอวัน  ดังนั้นถังเก็บน้าํสํารองของหอพกัมี 8 ถงั 2,500 ลิตร รวมเปน  20,000 ลิตร  สามารถ
สํารองน้าํช่ัวคราวสําหรับหองพัก (81คน) ไดเฉล่ีย  2.12  วัน 

 
4.9.3 ขอมูลการใชไฟฟา 

ตารางที่ 4.7 แสดงจํานวนการใชไฟฟาและคาใชจายไฟฟา 

รายการ ประจําเดือน จํานวนหนวย 
ราคาหนวย

ละ 
จํานวนเงิน 

ชําระใหการไฟฟา มกราคม  2553  14,251.42
รายรับจากหองพัก มกราคม  2553 3,179 7 22,253.00

 
เมื่อพิจารณาคาไฟฟาแลว มีกําไรจากการใหบริการมากกวาคาน้ําประปา  แตงานระบบ

ไฟฟามสีวนทีต่องซอมบํารุงมากกวาระบบประปา  ซึ่งสวนตางที่เก็บไดจากคาไฟฟาเพื่อนํามา
บํารุงรักษางานไฟฟาตางๆของอาคาร  เชน  หลอดไฟ  โคมไฟ สายไฟท่ีชาํรุด รวมทั้งระบบส่ือสาร 
อินเตอรเน็ต ฯลฯ 
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2). ���&����3"���+ ������	(����F���F	� ��3"���	$6������
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6�-�� 

3). ���&��(�����	$�������&
	�'	*�����"��2�$�� 9(+

)&��"$�����3�"$(�����	$%���3"43"6�-��"+��-� 1 2�(�-"�3#��	� 

1,000 ���. %�&�	(��#$ (��	����	�) ����&+&�-�$���6�-��	� 45 
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1 2�( �-"�3#���� 1 

2�#� 

 

4). 2-"$��$�(	���"�����"���)&��"$����������$6�-��"+

��-� 1.50 ���� 

����6����
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5). ���6(1"$"�����"��� 
.���������2�����3#������"����2�#�

���3"1#�6�������6�-��	� 300 ����$���� ��"$����������$


��'	6�-��"+��� 1.20 ����  %�-
.��������6(1"$"����

�"�������2�����3#����"�����"���������3"1#�6���������	���-� 

300  ����$���� ��"$����������$
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�����6("+-�$��"+
"$���6(%�&���-�&���6(��"$������

����$
��'	6�-��"+��-� 1.20  ���� 

6). ���6(�"���)&��"$���&+&�-�$���6�-��	� 40 ���� )��

)�(���6�����
�(���3#�2�#���#� 
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7). ���6(�"����������%��9��$��	� 90 "$�� )&6�-��2�����

���6(�M6(�%�-��"$����������$�F���+1"$����"�6�-��"+��-�  
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"(���"$����S��&���$�.���( 
	�$".���+����


&(��"����
.�����5���	�����3"�����*��%�&��2��   
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-"$
�-�$F���F	���������&%
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�	(��#$���&+&�-�$���6�-��	� 45 ����   

�	(��#$2�#��& 1 
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11). ������	(��#$�&��
�//��%)�$�������	$6��� %�&�����

�(
"��&����� 3  �(3"� 

   

6�-�� 

12). ���&���.���(�#.��
�+%�&�&���&��+�#.��
�+1"$�"���

��������*���������6��������0��1"$��-�+$��������������

�.����(���� 

����6����

����0�� 

 

"$�!��&�"��������(�2��2�#��(1#��������&�"�(��+ 

13). �����(.���	����)�(�����%5����K�"�"�+�������	(

"����*�+"+-�$��"+�X�&���$���#$ 

   

6�-�� 

14). ���&��9������!�$)��V( ��3�"��������������"(*�+ 

��#$*�+��%�&*�+�"��"������.�%��-$���
.���N� 
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15). ���&����������������"(*�+ %�&���)��������������

������"(*�+�Q	���	$����"( 24  2���9�$ 

����6����

����0�� 

 

-�/#  ��%��%��	�������0��'�� 10 2 

        ��%��%��	���*������� 2 1 

 

���B!���5-������0����"$��� 
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���$%�&������"(*�+"�����"��� 
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����4
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�������
�(
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-�� 

2). ���&���+���&���	5���1�������������,))���� %�&��1�"���

�3#�0�����).��������+$�"�-"��������5���1�����6(�"+-�$��

��&
	�'	*�� 

����6����
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3). ���&���+��"������������5+%��-���5���1�����6(��������

"+-�$��V(�5+ 

����6����

����0�� 

 

4). ���������5���1���������2���-�$2��	 )&��"$��78�+%�& ����6����   
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5). ����������Q	���	$����&).�������������(�%�(�����+*��

1"$"�����"���"+-�$��"+���$���-").����5���1�����6�-��	� 
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����	�*�� ���'���)�	+'��� ��"()�����.����������5��
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7). ����	���).���-�+"����%�&1"$�2�).�����*�+����	���

�"��� 
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 8). ����	���K����(�
3#"5�� ����6����

����0�� 

 

9). �����)�(�.�)(���+1-����3")(���+���+���3�"���


3�"
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��(1�#������ ).���� 3 (�2�� 

)������$��� 5.4  %
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���
  +�$��.���-��������0��1�#��3#�0��   6�-%+��3#������3""�����"���2�+%�&�"����/	$
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1).  ������� 150 ���� )���"���)&��"$6�-��
4�������	$���

�-"�����	(�����.���N� 
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���"��/�����6������"���"$��3"��	9*���"��"Z"�!��

��	����"���  

����6����

����0�� 

 

  7.2 ��	����"��� )&��"$�����1���"(������ +��
��	( 

"���'���2�	( ������� ��3"����&��-���� �-"�����	(����
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บทที่ 6 
 

ผลบรรลุและอุปสรรคการพัฒนาท่ีอยูอาศัยประเภทหอพักเชิงกายภาพ 
 

 ในการศึกษาผลบรรลุและอุปสรรคการพัฒนาที่อยูอาศัยประเภทหอพักเชิงกายภาพ เพื่อ
ศึกษาการดําเนินงานดานกายภาพของหอพัก ต้ังแตเร่ิมกําหนด แนวคิด วางแผนงาน ออกแบบ 
กอสรางจนเขาอยูอาศัย ผูวิจัยไดศึกษาคนควาจากตํารา ขอมลูเอกสาร การสํารวจและการ
สัมภาษณบุคลากรที่ดําเนนิการพัฒนาโครงการเคเคเพลส ตลอดจนผูพักอาศัยในโครงการดังกลาว 
กรณีศึกษาโครงการเคเคเพลส เปนตัวอยางลักษณะทางกายภาพของหอพักขนาด 4-5 ชั้น ทีน่ิยม
ดําเนนิการกันมากที่สุดในเขตพื้นที่เทศบาลตําบลชางเผือก จังหวัดเชียงใหม    
 
6.1 สรุปผลการศกึษา 

ดานสภาพแวดลอมโครงการ   
 พืน้ทีท่ี่ศึกษาโดยทั่วไปแลวเปนสังคมหลากหลาย สถานที่ต้ังโครงการโดยสวนใหญ

ประชากรที่อยูอาศัยจะมทีั้งกลุมชาวบานด้ังเดิม กลุมชาวบานที่มาอาศัยอยูใหม กลุมนักเรียน
นักศึกษาที่มาอาศัยอยูหอพกั สงผลใหเกดิโครงการใหมบริเวณดังกลาวข้ึนมากมาย และเพิ่มความ
หนาแนนของประชากรแฝงในพ้ืนที่ รวมทั้งความหนาแนนของอาคารเพิ่มข้ึนตามมาดวย จนทําให
เกิดความแออัดของการใชพืน้ที่รวมกนั อยางเสนทางสัญจรที่เปนซอยเล็กคับแคบ การจราจร
หนาแนนตลอดจนปญหาเร่ืองฝุน เสียง จากยานพาหนะที่สัญจรตลอดเวลา  รวมทั้งแหลงสถาน
บันเทงิที่เกิดข้ึนตามแนวหอพักที่มีมลภาวะทางเสียง และเปนสภาพแวดลอมที่ไมเหมาะสมกับ
หอพักที่เปนเคร่ืองมือในการพัฒนานิสิตนกัศึกษา 

ดานการดําเนนิการกอสราง 
จากการศึกษาผลบรรลุและอุปสรรคในการพัฒนาที่อยูอาศัยประเภทหอพักเชิงกายภาพ  

ศึกษาการดําเนินการโครงการต้ังแต กอนกอสราง  ระหวางกอสราง  และหลังกอสราง  มีการ
ปรับเปล่ียนรูปแบบอาคารจากที่ไดวางแผนไวแตแรก  ทั้งนี้การปรับเปล่ียนเกิดข้ึนจากการสนอง
ความตองการของผูใชอาคาร เพื่อใหนสิิตนักศึกษาไดพักอาศัยอยางสะดวกสบายและปลอดภัย
เอ้ืออํานวยตอการศึกษา หรือความนิยมชมชอบของเจาของโครงการมีสวนผลักดันที่สําคัญให
รูปแบบปรับเปล่ียนไป รวมถึงงบประมาณราคากอสรางที่มีผลตอตนทนุโครงการที่จะบริหารพฒันา
ดําเนนิโครงการตอไปได  (เซียนเซยีน กัว, สัมภาษณ, 8 เมษายน 2553) ซึ่งสอดคลองกับหลักการ
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ทฤษฎีผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงของบริบททางธุรกิจขององคกรกับความตองการทรัพยากร
กายภาพ (เสริชย โชติพานิช, 2553) 

 หอพักนักศึกษาเอกชนกับเกณฑมาตรฐานหอพัก  พบวา ดานมาตรฐานของหองพัก
เปนไปตามมาตรฐานและมีแนวโนมเกินมาตรฐานที่ต้ังไว เนื่องจากมีการแขงขันสูงจากหอพักที่
สรางใหมรอบดาน แตดานมาตรฐานทางดานพื้นที่บริการและส่ิงอํานวยความสะดวก  ความ
ปลอดภัย  การจัดการบริการ  และการสงเสริมการเรียนรู ยงัไมผานเกณฑตามองคประกอบที่เปน
ดัชนีชี้วัดพื้นฐาน  เนื่องจากหอพักเอกชนมุงหวังผลตอบแทนการลงทนุ เอ้ือใหธุรกิจของหอพกั
สามารถดําเนนิการตอไปได  พื้นที่การใชงานเปนตนทนุ กอใหเกิดคาใชจายในการกอสราง เพราะ
ความตองการทรัพยากรกายภาพน้ัน  มีการเปล่ียนแปลงตลอดเวลา อันเปนผลจากการ
เปล่ียนแปลงของปจจัยแวดลอมทางธุรกิจ 

ผลการศึกษาจากผูตอบแบบสอบถาม 
ผูตอบแบบสอบถามที่พกัอาศัยในโครงการเคเคพเลส จากการศึกษาพบวา ผูพกัอาศัยให

ความพึงพอใจตอปจจัยเรียงตามลําดับความสําคัญในแตละปจจัยคือ สวนภายในหองพัก  มีความ
พึงพอใจในหองน้าํมากที่สุด และขนาดพืน้ที่ในหองพัก   สวนภายในอาคาร มีความพึงพอใจเร่ือง
ความสะอาดและบันไดหลักมากที่สุด ซึ่งเปนสวนกลางทีท่ําใหภาพรวมภายในเกิดความนาอยู 
สวนภายนอกอาคาร  มีความพงึพอใจในพื้นที่จอดรถจักรยานยนตมากที่สุด เนื่องจากสามารถเขา
ออกทั้งดานหนาและดานหลังมีความสะดวกสบายรวมทั้งมีหลังคาจอดรถ  ปญหาและอุปสรรคที่ผู
เชามีความเหน็วามีปญหามากที่สุดคือ  การระบายอากาศภายในหองพัก  รองลงมาคือ ราคาคา
เชาหอง 

 จากการศึกษาไดแบงเกณฑการบรรลุผลออกเปน 2 สวน คือ  
1) การบรรลุตามเปาหมายของผูประกอบการ  พบวา มอัีตราเขาพักรอยละ 90 
2) การบรรลุดานการสรางสภาพแวดลอมกายภาพในพื้นที่ พบวา ผูพักอาศัยใน

โครงการและชุมชนโดยรอบ มีการสงเสริมซึ่งกนัและกันในเร่ืองของสิ่งอํานวยความสะดวกตางๆ 
เพราะในพ้ืนทีต้ั่งโครงการเปนยานที่เปนซอยเขาออก การเดินทางตองมีรถสวนตัวเทานั้น การทีม่ี
หอพักมีรานคาที่แตกตางกนัออกไปทาํใหชุมชนที่อาศัยอยูระแวกนั้นสามารถใชประโยชนรวมกนัได 
เชน รานคา รานอาหาร ตูน้ําหยอดเหรียญ เคร่ืองซักผาหยอดเหรียญ  ที่ทุกคนสามารถมาใช
ประโยชนรวมกันไดสรางรายไดอาชีพเกิดข้ึนในชุมชน  
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ตารางที่ 6.1 แสดงผลบรรลุและอุปสรรคของการพัฒนาโครงการ 

รายการ 
บรรล ุ อุปสรรค 

หมายเหตุ 
มาก ปานกลาง นอย มี ระบุ 

หาที่ดินที่ตั้งโครงการ  
 

แหลงยานธุรกจิหอพกั มีโอกาสประสบสําเร็จ
มากกวายานอื่นๆ แมราคาที่ดินจะแพงกวา 

การขออนุญาตกอสราง
อาคาร     

ลาชาในการยืน่เอกสาร 
และการโอนทีด่ิน 

การเรงลัดขั้นตอนสามารถใหธุรกิจไปไดดีและ
สามารถเปดโครงการไดเร็วและมีรายรับเขามา 

ออกแบบโครงการ 
    

คํานึงจากงบประมาณ
ตนทนุในการกอสรางที่
สามารถทําได 

มักจะมกีารเปลี่ยนแปลงแบบและวัสดุกอสราง
ภายหลังจากปจจัยตางๆ 

ชวงระหวางกอสราง 
งานฐานรากโครงสราง     งานกอสรางลาชา เนื่องจากเปนชวงฤดูฝน  

ปญหาน้ําใตดิน  และแผนงานของผูรับเหมา 
ผูรับเหมา
     ผูรับเหมาหลายเจา ขาดการประสานงานที่ดี ที่จะ

ทําใหโครงการดําเนนิไปอยางราบรื่น 
วัสดุ 
     วัสดุตกแตงบางรุน เมื่อใช

ไปแลว สินคาขาดตลาด 
ทําใหตองเปลี่ยนสีหรือรุน

ระบบไฟฟา  ปญหาชนิดของสายที่ระบุ มีผูตรวจสอบประจําหนางานกอสรางลดความ 118
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ในแบบกับที่ใชในหนา
งานกอสราง  ไมตรงตาม
แบบ   

ผิดพลาดไดในระดับหนึง่

ระบบประปา   แรงดันในทอไมพอ จากเดิมยกสูงชั้นดาดฟา ตองเพิม่ปมน้าํอัตโนมัติ
ชวงหลังกอสราง 
สิ่งอํานวยความสะดวก   ยังขาดรานสะดวกซื้อ เปดรานในภายหลังไดเพราะมีรานคาวาง
อินเตอรเน็ต     ใช Wifi ปญหาเรื่อง

สัญญาณรบกวน 
หองพัดลม

    

แตเดินสายไฟเครื่องปรับอากาศไว เมื่อตองการ
ติดตั้งก็สามารถติดตั้งไดเลย  ลูกคาสวนใหญชอบ
หองพัดลมมากกวา เพราะราคาถูกกวาและเปน
นักศึกษา 

หองแอร     ลูกคาสวนใหญที่เชาหองแอรเปนบุคคลทั่วไปที่
ทํางานในบริเวณใกลเคียง   

หองน้ํา  ผูเชาทีเ่ปนหญิง มักชอบหองน้าํกวาง
ระเบียง     ผูเชาทีเ่ปนชาย มักชอบระเบียงกวางเพื่อตั้งโตะ

ระเบียงได 
รานคา   ไมมีผูเชา มีรานคาตั้งอยูตนซอย  ไมมผีูสนใจเชาทายซอย 119

 

nkam
Typewritten Text
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6.2 ขอเสนอแนะเชิงกายภาพ 
1. รูปแบบอาคารควรศึกษาตัวอยางอาคารของโครงการอ่ืนเพื่อนาํมาใชเปนแนวทางใน

การออกแบบและวางแผนโครงการต้ังแตเร่ิมตน หมั่นสังเกตพฤติกรรมการใชพื้นที่ของผูพักใน
โครงการตัวอยางที่มีลักษณะเดียวกนั นาํไปสูการปรับเปลี่ยนรูปแบบทีผู่เชาตองการใชงานจริง 

2. งานกอสรางและงานระบบควรหมั่นตรวจสอบปริมาณและคุณภาพงานกอนและ
ระหวางดําเนนิงานเสมอ เพื่อนํามาสูการจัดทําโครงการหอพกัที่เอ้ือตอการดํารงชีวิตของผูพัก
อาศัยทัง้ดานกายภาพ เศรษฐกิจและสังคม     

3. ดานการดําเนนิงานควรมอบหมายใหบุคลากรที่รับผิดชอบในดานตางๆ ดูแลหอพัก
โดยรวมอยางตอเนื่อง และมีการบริหารจัดการใหเกิดความเรียบรอยแกปญหาไดทันทีทนัใด 
นักศึกษามีคุณภาพชีวิตทีดี่และมีความพึงพอใจในการใหบริการของหอพัก  การประสานงาน
บุคคล ควรลดสายงานใหนอยลงเพื่อความรวดเร็วในการตัดสินใจและแกปญหาดีข้ึนการดูแลเอา
ใจใสใหหอพกัมีความสะอาด  โดยการจัดการระบบสาธารณูปโภคใหเปนระบบ ไมวาจะเปนระบบ
การกําจัดขยะ ระบบการจัดการน้าํเสีย รวมถงึการปรับปรุงเมื่อถงึเวลาอันสมควร เพื่อสราง
สภาพแวดลอมที่ดีบริเวณหอพักมีความสะอาดและมีสภาพดีอยูตลอดเวลา ทําใหชวยสรางแรง
ดึงดูดใหผูเขาพักไมตัดสินใจยายไปอยูหอพักอ่ืน และทําใหชุมชนรอบขางนาอยูมากข้ึน  ควรเพิม่
ส่ิงอํานวยความสะดวกอยางเชน รานอาหาร  รานสะดวกซื้อ  เพื่ออํานวยการใชชวีิตของผูพักอาศัย
ในโครงการ 
  
6.3 ขอเสนอสําหรบัการศกึษาครั้งตอไป 
 1. แนวทางในการออกแบบวางแผนโครงการและดําเนนิงานพัฒนาโครงการหอพักในพืน้ที่
ใกลมหาวทิยาลัย 
 2. เกณฑการออกแบบลักษณะทางกายภาพและการจัดระเบียบพืน้ทีอ่าคารหอพักแบบ
บูรณาการ 
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(หมายเลขหอง)................ 
แบบสอบถาม 

เร่ือง   ผลบรรลุและอุปสรรคการพัฒนาท่ีอยูอาศัยประเภทหอพักเชิงกายภาพ 
กรณีศึกษา โครงการเคเคเพลส  ตําบลชางเผือก  จังหวัดเชียงใหม 

คําชี้แจง  
 แบบสอบถามนี้จัดทําข้ึนเพื่อใชในการทําวทิยานิพนธ  ซ่ึงเปนสวนหนึ่งของการศึกษา

ระดับปริญญาโท  สาขาวิชาเคหการ  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  ป
การศึกษา 2552 ขอมูลท่ีทานไดกรอกในแบบสอบถามฉบับนี้จะถูกเก็บเปนความลับ  จะนํามาใช
ประโยชนในการวิจยัเทานัน้   จึงขอความรวมมือจากทาน โปรดตอบแบบสอบถามตามความเปน
จริง 
 
สวนท่ี 1  ขอมูลเกี่ยวกับลักษณะสวนบุคคลท่ีพักอาศัยในหอพัก 
1. เพศ  
   ชาย     หญิง 
2. อายุ.......................ป 
3. ภูมิลําเนาจังหวัด...................................................    
4.ลักษณะการพักอาศัย 
  อยูคนเดยีว      อยูกับเพื่อน (รวม..........คน)             อ่ืนๆ โปรดระบุ........................ 
5. ระดับการศึกษา 

  กําลังศึกษาระดับ...............................ช้ันป..........            ปริญญาตรี              ปริญญาโท 
 มหาวิทยาลัย........................................................ 

6. ประกอบอาชีพ 
 ธุรกิจสวนตัว            

 พนักงานบริษทั    อ่ืนๆ โปรดระบุ.................................... 
7. เงินท่ีไดรับตอเดือน 

  ต่ํากวา  5,000   บาท                5,001  - 7,000   บาท                        7,001  - 9,000   บาท 
  9,001  - 11,000   บา                  11,001  - 13,000   บาท                    13,001  - 15,000   บาท 

8. พาหนะสวนตัวที่ใชอยู 
   ไมมี   

 รถจักรยาน     รถจักรยานยนต   รถยนต           อ่ืนๆ โปรดระบุ....................... 
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สวนท่ี 2  ขอมูลการอยูอาศัยของผูพักอาศัยและส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหอพัก 
1. เคยพักในท่ีพักอื่นมากอน หรือไม 
 ไมเคย  
   เคย      ช่ือหอพัก.........................................ตั้งอยูท่ี...........................................  
2. ทานเลือกทีพ่ักแหงนี้เพราะ  (โปรดเรียงอันดับ 1-9) 

  ราคาเหมาะสม   ใกลท่ีเรียน/ท่ีทํางาน            มีเพื่อนหรือญาติพักอยูกอนแลว     
ส่ิงแวดลอมดี     ความเงียบสงบ                       มีส่ิงอํานวยความสะดวก  
  ความเปนสวนตัว           ผูปกครองเลือกให            อ่ืนๆ โปรดระบุ....................... 

3.  ทานพึงพอใจพ้ืนท่ีบริเวณใดในหองพกัมากท่ีสุด   
   หองน้ํา  เพราะ......................................................................................................... 

  ระเบียง   เพราะ........................................................................................................ 
   อ่ืนๆ      โปรดระบุ ....................... ...................................................................................... 
4.  หองพักช้ันใดท่ีทานมีความสนใจท่ีจะเขาพักมากท่ีสุด 
   ช้ัน1   ช้ัน  2    ช้ัน 3    ช้ัน 4  
 เหตุผล .................................................................................................................................  
5. ทําไมถึงเลือกหองท่ีพักอยูในปจจุบัน  (ตอบไดมากกวา 1 คําตอบ) 
   หองมุม        หองพัดลม                หองแอร         ใกลบันได/ทางเดิน 

  ตําแหนงหองน้ํา-ระเบียง(สลับซาย-ขวา)      อ่ืนๆ โปรดระบุ ................................. 
6. ความเหมาะสมของท่ีจอดรถ 
   เหมาะสมแลว  

  ไมเพียงพอในการจอด         เขา-ออก ไมสะดวก        อ่ืนๆ โปรดระบุ ..................  
ขอเสนอแนะ ........................................................................................................................ 

7.ส่ิงอํานวยความสะดวกท่ีทานตองการมากท่ีสุด (โปรดเรียงตามอันดับ 1-4) 
   รานมินิมารท    ซักอบรีด   รานอาหาร    รานอินเตอรเน็ต 

  อ่ืนๆ โปรดระบุ.............................. 
8. ทานคิดวา “ร้ัว” โครงการควรมีหรือไม  

   ควรมี   เพราะวา ........................................................................................................... 
  (หากมี “ร้ัว”  เพื่อความปลอดภัยทานจะยอมจายคาเชาเพิ่ม 200 บาทหรือไม           จาย         ไมจาย) 

  ไมจําเปน   เพราะวา .........................................................................................................  
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9. การซักผา 
   ซัก-รีด เอง    ซัก-รีดเอง โดยใชเคร่ืองซักผาหยอดเหรียญ   
   จางซัก-รีด   เดือนละ ............................บาท/เดือน 
10.การบริโภคน้ําดื่ม 

   หยอดจากตูน้าํหยอดเหรียญ   ซ้ือขวดน้ําดื่มสําเร็จรูป                   อ่ืนๆ โปรดระบุ ......  
  
สวนท่ี 3  ขอมูลเกี่ยวกับความพึงพอใจท่ีพกัอาศัยในหอพัก 

 
ขอมูลเก่ียวกับความพึงพอใจ 

ระดับความพงึพอใจ 

มา
กที่

สุด
 

มา
ก 

ปา
นก

ลาง
 

นอ
ย 

นอ
ยที่

สุด
 

1. ความพึงพอใจภายในหองพัก      
- ขนาด พืน้ท่ีภายในหองพกั      
- พื้น  ผนัง      
- หนาตาง  ประตู      
- หองน้ํา      
- สุขภัณฑในหองน้ํา       
- ระเบียง      
- อุปกรณ  เคร่ืองเรือน เชน เฟอรนิเจอร เคร่ืองทําน้ําอุน  
ฯลฯ      

ขอคิดเห็น เสนอแนะ.....................................................................................................................  

2. ความพึงพอใจภายในอาคาร      

- ทางเดินภายใน      
- บันไดหลัก      
- โถงทางเดิน  พื้นที่รับรอง      
-  ความสะอาดภายในอาคาร      
ขอคิดเห็น เสนอแนะ....................................................................................................................  
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ขอมูลเก่ียวกับความพึงพอใจ 

ระดับความพงึพอใจ 

มา
กที่

สุด
 

มา
ก 

ปา
นก

ลาง
 

นอ
ย 

นอ
ยที่

สุด
 

3. ความพึงพอใจภายนอกอาคาร      
- ทางเขาออกดานหนาอาคาร      
- ทางเขาออกดานหลังอาคาร      
- พื้นที่จอดรถมอเตอรไซด      
- พื้นที่ตกแตงดานหนาโครงการ ,สภาพแวดลอม      
ขอคิดเห็น เสนอแนะ.......................................................................................................................  

4. ส่ิงอํานวยความสะดวก      
-บริการทางโทรศัพท      
- การใหบริการอินเตอรเน็ตภายในหอพัก      
- รูปแบบสัญญาณโทรทัศน (True vision)      
- ตูน้ําหยอดเหรียญ      
- เคร่ืองซักผาหยอดเหรียญ       
ขอเสนอแนะ........................................................................................................................................  
5. การปฎิบตัิงานของแมบานและ รปภ.      
- แมบาน ทําความสะอาด      
- เจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัย      
ขอเสนอแนะ........................................................................................................................................ 
6. ความสะดวกสบายในการเดินทาง      
- สามารถเดินทางไปเรียน / ทํางานไดสะดวก      
- จากท่ีจอดเดนิข้ึนไปยังอาคาร      
ขอเสนอแนะ........................................................................................................................................ 
7. ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน      
-โทรทัศนวงจรปด      
-รักษาความปลอดภัย      
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ขอมูลเก่ียวกับความพึงพอใจ 

ระดับความพงึพอใจ 

มา
กที่

สุด
 

มา
ก 

ปา
นก

ลาง
 

นอ
ย 

นอ
ยที่

สุด
 

ขอเสนอแนะ........................................................................................................................................ 
8. บรรยากาศแหงความเปนมิตร      
 - ความรมร่ืน      
- สนามหญาและตนไมบริเวณหอพกั        
ขอเสนอแนะ........................................................................................................................................ 
9. ความสามารถในการจายคาเชาหองพักและบริการตางๆ      
- คาเชา      
- บริการส่ิงอํานวยความสะดวก      
- รูปแบบการชําระเงิน      
ขอเสนอแนะ......................................................................................................................................  

10. ผลกระทบจากพื้นท่ีโดยรอบโครงการ      
- เสียงดัง      
- กล่ินควนั      
- อาคารสูงขางเคียง      
- อ่ืนๆ (โปรดระบุ).....................................................................      
ขอเสนอแนะ.......................................................................................................................................  
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สวนท่ี 4   ปญหา  อุปสรรคและขอเสนอแนะเกี่ยวกับการใหบริการหอพักโครงการเคเคเพลส 
คําช้ีแจง  โปรดพิจารณาคําถามในแตละขอใหละเอียด  แลวเขียนเคร่ืองหมาย / ลงในชองวางท่ีทาน
เห็นวาเหน็วาสอดคลองกับสภาพท่ีเปนจริงมากท่ีสุด 
 

ปญหา  อุปสรรค ระดับปญหา 
มาก ปานกลาง นอย 

1. ระยะหางระหวางหอพักกบัท่ีทํางานหรือ 
สถานศึกษา   

   

2. อุปกรณและส่ิงอํานวยความสะดวก    
3. การระบายอากาศภายในหอง    
4. บรรยากาศ  ความนาอยูของโครงการไมดี
พอ 

   

5. คาเชาหองพักราคาแพง    
6.ระบบการรักษาความปลอดภัยไมดีพอ    
7.การใหบริการของบุคคลกรหอพัก    
8.ปญหาอื่นๆ (โปรด
ระบุ)  ..................................... 

   

 
** ขอขอบคุณท่ีใหความรวมมือในการกรอกแบบสอบถาม ** 
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แบบสัมภาษณ 
(สําหรับผูบริหารและบุคลากร) 

เร่ือง   ผลบรรลุและอุปสรรคการพัฒนาท่ีอยูอาศัยประเภทหอพกัเชิงกายภาพ 
   กรณีศึกษา โครงการเคเคเพลส  ตําบลชางเผือก  จังหวดัเชียงใหม 

 
คําชี้แจง  

 แบบสอบถามนี้จัดทําข้ึนเพื่อใชในการทําวทิยานิพนธ  ซ่ึงเปนสวนหนึ่งของการศึกษา
ระดับปริญญาโท  สาขาวิชาเคหการ  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  ป
การศึกษา 2552 ขอมูลท่ีทานไดกรอกในแบบสอบถามฉบับนี้จะถูกเก็บเปนความลับ  จะนํามาใช
ประโยชนในการวิจยัเทานัน้   จึงขอความรวมมือจากทาน โปรดตอบแบบสอบถามตามความเปน
จริง 

 
 
 

1) แบบสัมภาษณชุดนี้แบงเปน  4  สวน  ประกอบดวย 
สวนท่ี 1  การพัฒนาโครงการ 
                      แบบสัมภาษณผูบริหาร 
สวนท่ี 2  ความยากงายในการบริหารจัดการโครงการ 

แบบสัมภาษณ  ผูดูแลโครงการ    
สวนท่ี 3 การออกแบบโครงการ 

แบบสัมภาษณ สถาปนิก 
สวนท่ี 4 การบริหารงานกอสราง 

แบบสัมภาษณ  วิศวกร  
                     สวนท่ี 5       การวัดผลกระทบตอพ้ืนท่ีโดยรอบ 

แบบสัมภาษณเพื่อนบานขางเคียง   ประชาชนในชุมชน            
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สวนท่ี 1    การพัฒนาโครงการหอพัก 
1. ทานมีเปาหมาย  แนวคิดอยางไรกับการพัฒนาโครงการหอพัก     

..................................................................................................................................  

..................................................................................................................................  

..................................................................................................................................  
2. งบประมาณการลงทุนกับการพัฒนาท่ีอยูอาศัยประเภทหอพัก 

..................................................................................................................................  

..................................................................................................................................  

..................................................................................................................................  
3. การกําหนดเลือกที่ตั้งโครงการและการออกแบบเปนอยางไร 

..................................................................................................................................  

..................................................................................................................................  

..................................................................................................................................  
4. วิธีการวางแผนดําเนนิโครงการเปนอยางไร 

..................................................................................................................................  

..................................................................................................................................  

..................................................................................................................................  
5. ผลการพัฒนาท่ีอยูอาศัยประเภทหอพกัมีผลบรรลุเปนอยางไร 

..................................................................................................................................  

..................................................................................................................................  
 
สวนท่ี 2    ความยากงายในการบริหารจดัการโครงการ 

1. การบริหารเปนไปอยางไร  มีอุปสรรคอะไรบาง 
..................................................................................................................................  
..................................................................................................................................  
..................................................................................................................................  
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สวนท่ี 3   การออกแบบโครงการ 
1. การออกแบบและวางผังประสบปญหาดานใดบาง  

..................................................................................................................................  

..................................................................................................................................  

..................................................................................................................................  
สวนท่ี 4   การบริหารงานกอสราง 

1. การวางแผนควบคุมงานกอสรางเปนอยางไร 
..................................................................................................................................  
..................................................................................................................................  
..................................................................................................................................  

2. มีปญหาและอปุสรรคในการกอสรางอยางไรบาง 
..................................................................................................................................  
..................................................................................................................................  
..................................................................................................................................  
 

สวนท่ี  5   การวัดผลกระทบตอพ้ืนท่ีโดยรอบ 
1. ทานคิดวาโครงการหอพักมีผลกระทบตอสภาพแวดลอมอยางไรบาง 

..................................................................................................................................  

..................................................................................................................................  

..................................................................................................................................  

..................................................................................................................................  

..................................................................................................................................  
2. ทานคิดวาโครงการหอพักนาจะเอ้ือประโยชนตอการดํารงชีวิตของชุมชนรอบขางหรือไม 

..................................................................................................................................  

..................................................................................................................................  

..................................................................................................................................  

..................................................................................................................................  
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 
  นายชนานนท  หลิวสิริจิรากุล  เกิดเมื่อวันที่ 2 กรกฎาคม  2523 ที่จังหวัด
เชียงใหม สําเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรี  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  มหาวิทยาลัยเทคโนโลยี
ราชมงคลลานนา วทิยาเขตภาคพายัพ เมือ่ป พ.ศ.2548  เร่ิมทํางานในกรุงเทพฯ ตําแหนงสถาปนิก
และลามภาษาจีน ใหกับบริษัทออกแบบและรับเหมากอสรางจีนมาหลายบริษทั และไดเขาศึกษา
ตอในหลักสูตรเคหพัฒนาศาสตรมหาบัณฑิต  จฬุาลงกรณมหาวทิยาลัย  ปการศึกษา 2551 
ปจจุบันทํางานเปนสถาปนกิอิสระ  
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