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              The study aims to investigate the management strategies of low-cost townhouse projects in 

Phathumthani since 2011 as well as the problems encountered regarding management. It then goes on to 

propose possible solutions to those problems. 

              The researcher chose to collect information through survey questionnaires and interviews with 

selected groups of samples including managers of the housing projects and representatives from the 10 real 

estate development companies. These companies have had experience in managing more than 5 housing 

projects in recent years, are properly registered according housing laws and are not listed as public limited 

companies. Data collected from the questionnaires and interviews provided general information about these 

real estate developers along with their strategic plans, problems and obstacles. This information was then 

used in the analysis process. 

                The results of this study show that in terms of property management, these townhouse developers 

pay close attention to optimal resource utilization with capital being the key driving force in running the 

business. Based on the information obtained for this study, these developers can be grouped into three 

categories according to the type of funding they have. They are the self-funded developers, developers who 

take out property development loans from banks, and developers who both invest their own money and take 

out loans from banks. Each of these developers, however, faces their own challenges. The challenge faced 

by self-funded developers is poor organizational management which includes the lack of a long term 

resource management plan while developers with bank loans have to deal with the problems of time 

limitation and lack of staff. For developers who are self-funded and take out loans from banks, the problem 

lies in the financial resource management for each housing project. 

              Based on the study of problems and obstacles in resource management of low-cost townhouse 

projects, the researcher proposes that these developers need to implement strategic planning, management 

plans, and proper control systems for their housing projects. It is believed that with these strategies, the 

future of the low-cost townhouse projects can be very promising. 
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บทที่ 1 

บทนํา 

 

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

อสังหาริมทรัพยมีลักษณะสําคัญที่แตกตางไปจากทรัพยสินประเภทอ่ืนหลายประการ  ซึ่ง

เปนเคร่ืองบงชี้ที่สําคัญถึงการลงทุนในระยะยาว ลักษณะสําคัญของอสังหาริมทรัพยยังมีความสําคัญ

ทั้งในแงของกายภาพ  ซึ่งมีความเสื่อมโทรมทางกายภาพนอยกวาทรัพยสินประเภทอ่ืน จึงมีลักษณะ

ทางเศรษฐกิจที่จูงใจใหเกิดชองทางการลงทุนในทรัพยสินประเภทอสังหาริมทรัพยสูงขึ้น 

ปจจุบันตลาดอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัยของจังหวัดปทุมธานี มีปริมาณเพิ่มขึ้นทุก

ป เน่ืองจากเปนหน่ึงในจังหวัดปริมณฑลที่รองรับการขยายตัวมาจากกรุงเทพมหานครฝงเหนือ ซึ่งมี

ทั้งสถาบันการศึกษาระดับมหาวิทยาลัยหลายแหง  นิคมอุตสาหกรรมนวนครซึ่งมีโรงงาน

อุตสาหกรรม มากถึง 239 ราย 0

1 ทั้งยังสะดวกตอการเดินทางเขาไปทํางานในกรุงเทพมหานคร อีก

ทั้งราคาที่ดินยังไมสูงมาก จากปจจัยดังกลาวความตองการที่อยูอาศัยในเขตจังหวัดปทุมธานี 

สวนมากจะเปนกลุมคนที่มาจากภูมิลําเนาอ่ืนมีฐานะปานกลางถึงตํ่าเขามาทํางาน หรือเขามาศึกษา

ตอ ซึ่งความตองการของคนกลุมน้ีคือ ตองการบานหลังแรกที่ราคาไมแพง และมีพื้นที่ใชสอยเปน

สวนตัว ทําใหทาวนเฮาสเปนทางเลือกในการหาบานอยูอาศัยของคนในกลุมน้ี  

 เมื่อพิจารณาทาวนเฮาสในปจจุบันมีมากมายหลายขนาดและราคาที่แตกตางกัน ซึ่งประเภท

ทาวนเฮาสราคาประหยัดก็เปนหน่ึงในความตองการของผูคนรายไดปานกลางถึงตํ่า จึงทําให

ปริมาณทาวนเฮาสราคาประหยัดในเขตพื้นที่จังหวัดปทุมธานีน้ีมีสวนแบงการตลาดในกลุมทาวน

เฮาสในอัตราคอนขางมากเมื่อเทียบกับทาวนเฮาสที่ขายอยู ปจจุบัน  ถามองถึงราคาขายของทาวน

เฮาสประเภทน้ีที่ไดรับความนิยมของผูประกอบการลงทุนจะมีราคาขายไมเกิน 1.5 ลานบาท  

                                                           

 1กรมโรงงานอุตสาหกรรม, นิคมอุตสาหกรรมนวนคร [ออนไลน], 29 ตุลาคม 2555.  

แหลงที่มา www.diw.go.th 
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สืบเน่ืองจาก การประกาศใชราคาประเมินใหมของกรมธนารักษ ประกอบกับตนทุนการกอสราง

และคาจางผูรับเหมาที่ปรับตัวสูงขึ้น1

2 

 ดวยเหตุน้ีทําใหเกิดกลุมผูประกอบการรายเล็ก มองตลาดบานทาวนเฮาสราคาประหยัด ที่มี

ราคาขายตํ่ากวา 1.5 ลานบาทในเขตจังหวัดปทุมธานีวาจะมีพื้นที่สวนแบงการตลาดได เพราะทาวน

เฮาสราคาประหยัดเปนฐานความตองการขนาดใหญในการลงทุนในเขตจังหวัดปทุมธานี จึงเกิดการ

แขงขันเพื่อใหไดตลาดลูกคา การแขงขันมีทั้งในเร่ืองราคา วัสดุกอสราง และขนาดพื้นที่ใชสอย จึงมี

การพยายามปรับราคาขายใหตํ่าลง เพื่อใหไดตลาดลูกคากลุมน้ี  

 แตเน่ืองดวย ปลายป พ.ศ. 2554 เกิดวิกฤตคร้ังใหญ ทั้งนโยบายปรับคาแรงขั้นตํ่า 300  บาท

ของภาครัฐบาล สภาวะการปรับตัวขึ้นของราคานํ้ามัน และอุทกภัย   ปจจัยดังกลาวสงผลกับ

ผูประกอบการรายเล็กในเขตพื้นที่จังหวัดปทุมธานี กลายเปนเขตพื้นที่เสี่ยง เกิดการทิ้งเงินดาวน  

ยอดจองลดลงสงผลตอยอดขายโครงการ ในดานงานกอสรางตองลาชาเน่ืองจากขาดแคลนวัสดุ

กอสรางโดยเฉพาะวัสดุประเภทอิฐแดง อิฐมวลเบา หิน ทราย ปูนซีเมนตน้ันขาดแคลนอยาง หนัก 

เน่ืองจากความตองการ ใชโดยเฉพาะในเขตภาคกลางและภาคเหนือตอนลางน้ันจะมีสูงมาก เพื่อ

นํามาใชปรับปรุงและซอมบานเรือน ผนวกกับแรงงานภาคกอสรางก็จะขาดแคลนเชนกัน เน่ืองจาก

แรงงานบางสวนตองกลับไปชวยฟนฟูบานเรือน2

3 และสําคัญคือมีการขยับราคาขึ้นของวัสดุกอสราง

ในทุกประเภท  จึงสงผลใหการดําเนินการของโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดของผูประกอบการ

รายเล็กประสบปญหามากมาย เพราะตองควบคุมตนทุนในการดําเนินโครงการแตละโครงการ      

ซึ่งตางจากผูประกอบการรายใหญที่มีเงินทุนสํารองและอํานาจการตอรองที่มากกวา 

ดังน้ันการศึกษาสภาพการบริหารจัดการโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัด ที่มีราคาขายตํ่า

กวา 1.5 ลานบาทตอหนวย  ในเขตพื้นที่จังหวัดปทุมธานีชวงปลายป พ.ศ. 2554 จึงนับเปนสิ่งที่

                                                           

 
2
 อิสระ  บุญยัง,  ปอกเปลือกป’56 คนซื้อจาก “บานตนทุนใหม” 3 สมาคมอสังหาฯ ฟงธงแนวราบ-

คอนโดขึ้นยกแผง 5-10% [ออนไลน], 3 มกราคม 2556. แหลงที่มา http://www.prachachat.net/news_detail.php? 

newsid= 1357116096&grpid=09&catid=07&subcatid=0703  

 
3
มานพ พงศทัต,  อสังหาฯ กลัวลูกคาท้ิงดาวนบาน [ออนไลน], 9 พฤศจิกายน 2554. แหลงที่มา 

http://www.icons. co.th/newsdetail1.asp?Newsno=28689&Category=Residential%20News%20(iCONS)  

 

http://www.icons.co.th/newsdetail1.asp?Newsno=28689&Category=Residential%20News%20(iCONS)
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นาสนใจ ในการ ศึกษาถึงรูปแบบองคกร วิธีการ บริหาร จัดการ องคกร  เพื่อใหโครงการประสบ

ความสําเร็จ โดยปราศจากปญหา ขอขัดของ และอุปสรรคตางๆ ที่อาจจะเกิดขึ้นหรือเกิดขึ้นนอย

ที่สุด ตามเปาหมายที่โครงการไดกําหนดไว 

  

1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 

1.2.1 เพื่อศึกษา การบริหารจัดการโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดที่มีราคาขายตํ่ากวา 1.5

ลานบาทตอหนวย 

1.2.2 เพื่อศึกษาปญหาหรืออุปสรรคที่เกิดใน การบริหารจัดการโครงการทาวนเฮาสราคา

ประหยัดที่มีราคาขายตํ่ากวา 1.5 ลานบาทตอหนวย 

1.2.3 เพื่อเสนอแนะแนวทางการบริหารจัดการโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดที่มีราคาขาย

ตํ่ากวา 1.5 ลานบาทตอหนวย 

 

1.3 ขอบเขตของการศึกษา 

1.3.1 ศึกษาสภาพการบริหารจัดการในสวนงานกอสรางโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัด  

โดยเนนหนักในชวงระหวางกอสราง 

1.3.2 ตองเปนโครงการทาวนเฮาส 2 ชั้นขึ้นไป 

1.3.3 ตองเปนผูประกอบการรายเล็กโครงการทาวนเฮาสราคาหนวยละไมเกิน 1.5 ลานบาท ที่

อยูในเขตจังหวัดปทุมธานี ที่ยังดําเนินการขายอยู 

1.3.4 ตองเปนผูประกอบการที่ทําโครงการที่ทํามาแลวไมตํ่ากวา 5 โครงการ และจดทะเบียน

จัดสรรถูกตองตามกฎหมาย 

1.3.5 ตองไมเปนบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยจํากัด (มหาชน) 

1.3.6 การกําหนดกลุมตัวอยางในการศึกษาวิจัยคร้ังน้ีจึงใชวิธีเลือกสุมตัวอยางแบบ

เฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling)3

4 

 

                                                           

 4
บุญธรรม กิจปรีดาบริสุทธ์ิ,  ระเบียบวิธีการวิจัยทางสังคมศาสตร (กรุงเทพฯ: จามจุรีโปรดักท, 2551), 

หนา 118. 
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1.4 ระเบียบวิธีการศึกษา 

ในการศึกษาวิจัยไดกําหนดขั้นตอนของการศึกษาไวดังน้ี 

1.4.1 วิธีการดําเนินงาน 

1.4.1.1 ศึกษาทฤษฎีที่เกี่ยวของในการบริหารจัดการในงานกอสราง กลยุทธจากตํารา 

วารสาร บทความ และสื่ออินเตอรเน็ต ที่เกี่ยวของ เพื่อใชเปนขอมูลเบื้องตนในการเปรียบเทียบ 

1.4.1.2  ต้ังขอมูลเพื่อใชในการสัมภาษณกลุมตัวอยางโครงการทาวนเฮาสราคา

ประหยัด เพื่อเปนขอมูลเบื้องตนที่สอดคลองกับการศึกษาภาคทฤษฎีที่หามา 

1.4.1.3 นําขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณจากกลุมตัวอยางมาประยุกตรวมกัน และจัด

หมวดหมูรวมทั้งนําขอมูลที่ได มาวิเคราะหถึงความเปนไปไดในการนํามาประยุกตใช 

1.4.1.4 สรุปรายละเอียดขอมูลทั้งหมด พรอมเสนอแนวทางในการบริหารจัดการงาน

กอสรางโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัด เพื่อลดปญหาและอุปสรรคตางๆในงานกอสราง 

1.4.2 ประชากรและกลุมตัวอยางเปนผูจัดการโครงการหรือตัวแทนผูจัดการโครงการ ที่มีสวน

รับผิดชอบโดยตรงในการดูแลงานกอสรางโครงการทาวนเฮาส 

 

1.5 ประโยชนคาดวาจะไดรับ 

1.5.1 ทําใหทราบถึง การบริหารจัดการโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดที่มีราคาขายตํ่ากวา 

1.5 ลานบาทตอหนวย 

1.5.2 ทําใหทราบถึงปญหาหรืออุปสรรคที่เกิดใน การบริหารจัดการโครงการทาวนเฮาสราคา

ประหยัดที่มีราคาขายตํ่ากวา 1.5 ลานบาทตอหนวย 

1.5.3 เสนอแนะแนวทางการบริหารจัดการสําหรับผูประกอบการรายเล็กที่จะทําโครงการ

ทาวนเฮาสราคาประหยัดที่มีราคาขายตํ่ากวา 1.5 ลานบาทตอหนวย 
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1.6 คําจํากัดความ 

1.6.1 การจัดการงานกอสราง 4

5 หมายถึง ขบวนการของการวางแผน การดําเนินการ และการ

ควบคุมโครงการ เพื่อใหไดสิ่งกอสรางที่ใชประโยชนไดตามที่ตองการ ภายใตเงื่อนไขตางๆ ที่ถูก

กําหนดขึ้น 

1.6.2 การบริหารจัดการ โครงการ 5

6หมายถึง เปนหลักการความรูในการวางแผน จัดระเบียบ 

รับประกัน จัดการ ชี้นํา และควบคุมทรัพยากรตาง ๆ เพื่อใหโครงการบรรลุเปาประสงค การ

วางแผนและการจัดการทรัพยากรใดๆทั้งตัวมนุษยและในเร่ืองของงาน โดยคาดคะเนทิศทางของ

โครงการต้ังแตวันเร่ิมตนจนถึงวันเสร็จงาน รวมถึงการกําหนดชวงเวลาในการปฏิบัติงานที่จะทําให

งานออกมามีประสิทธิภาพ และสามารถที่จะประมาณราคาของโครงการได การจัดการโครงการมี

หัวใจสําคัญคือการจัดการความสัมพันธระหวาง เวลา ราคา และคุณภาพ ในทรัพยากรที่กําหนด

เพื่อใหไดเปาหมายตามตองการ 

1.6.3 ทาวนเฮาส 6

7 หมายถึง หองแถวหรือตึกแถวที่ใชเปนที่อยูอาศัยซึ่งมีที่วางดานหนาและ

ดานหลังระหวางร้ัวหรือแนวเขตที่ดินกับตัวอาคารแตละคูหา และมีความสูงไมเกินสามชั้น 

1.6.4 ทาวนเฮาสราคาประหยัด  หมายถึง โครงการบานแถว ที่มีราคาขายไมเกิน 1.5 ลานบาท 

ตองมีความเหมาะสมในเร่ืองทําเล ที่ต้ัง วัสดุ สภาพแวดลอมในโครงการ 

1.6.5 ผูประกอบการรายเล็ก หมายถึง ผูลงทุนในโครงการอสังหาริมทรัพย ประเภททาวนเฮาส 

ที่ไมจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย 

 

                                                           

 
5
วิวัฒน แสงเทียน  มนูญ นิจโภคและวิฑูรย เจียสกุล, เอกสารการจัดการงานกอสราง. (กรุงเทพฯ: การ

เคหะแหงชาต,ิ 2526) 

 
6
MorgenWitzel,  Fifty key figures in management  (Routledge, ISBN 0-415-36977-0, 2003),p. 96-101. 

 
7
กฎกระทรวงฉบับที่ 55 พ.ศ. 2543 



บทที่ 2 

เอกสารงานวิจัยที่เก่ียวของ 

 

2.1 ความเปนมาของทาวนเฮาส 0
1
 

2.1.1 ท่ีมาของอาคารทาวนเฮาส 

 รูปแบบที่อยูอาศัยสามารถบงบอกถึงสภาพสังคมในแตละยุคสมัยไดและการเปลี่ยนแปลง

ของรูปแบบเหลาน้ันยังแปรผันตามกาลเวลา อิทธิพลจากปจจัยแวดลอมภายใตสังคมที่เปลี่ยนแปลง

ไป รวมไปถึงความตองการที่อยูอาศัยซึ่งขึ้นอยูกับความตองการของประชากรที่มีจํานวนเพิ่มขึ้น

อยางตอเน่ือง และจะตองสามารถตอบสนองวิถีการดําเนินชีวิต และพฤติกรรมของผูอยูอาศัยไดอีก

ดวย สําหรับในเมืองใหญอยางกรุงเทพมหานคร เปนเมืองที่เปนศูนยรวมของความเจริญ ทั้งดานการ

ปกครอง เศรษฐกิจ การศึกษาศาสนาและวัฒนธรรม จึงทําใหประชากรเขามาอยูอาศัยอยางหนาแนน 

การอยูอาศัยบริเวณชานเมืองแลวเขามาทํางานภายในเมืองมักประสบปญหาการจราจรและ

สิ้นเปลืองคาใชจายในการเดินทางอีกทั้งผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจ ทําใหผูอยูอาศัยมีปญหา

ทางดานการเงิน และคาใชจายที่เพิ่มขึ้น ดังน้ันความตองการที่จะเขามาอยูอาศัยในเมืองใกลๆกับ

สถานที่ทํางานจึงยังมีอยู แตเน่ืองจากราคาที่ดินในเมืองมีราคาสูง ทําใหการกอสรางอาศัยที่อยูอาศัย

ในเมืองตองใชเน้ือที่ใหคุมคา สวนที่อยูอาศัยชนิดอาคารสูง(อพารทเมนตและคอนโดมิเนียม) หรือ

อาคารแถว (ทาวนเฮาส) สามารถเปนทางเลือกหน่ึงสําหรับผูตองการที่อยูอาศัยที่สามารถตอบสนอง

ตอขอจํากัดทางเศรษฐกิจและตอการดําเนินชีวิตของคนทํางานเพราะใชเน้ือที่นอย จึงสามารถสราง

ภายในเมืองภายใตขอจํากัดทางขนาดที่ดินได โดยทาวนเฮาส สวนใหญซื้อเพื่อ เปนที่อยูอาศัยเพื่อ

ตอบสนองกับความตองการมากกวาซื้อเพื่อเก็งกําไรอยางอาคารประเภทคอนโดมิเนียม 

 

                                                           

 
1
ศ.ดร.วิมลสิทธ หรยางกรู และ ศิวาพร กล่ินมาลัย,   “พัฒนาการรูปแบบอาคารทาวนเฮาสในประเทศ

ไทย,” วารธนาคารอาคารสงเคราะห ฉบับที่ 52 (2551) 
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ภาพที่ 2.1 แสดงที่มาของอาคารทาวนเฮาสที่มา : GH BANK Journal 

 

2.1.2 ลักษณะและรูปแบบของทาวนเฮาส 

 ความเขาใจของบุคคลทั่วไปอาจเกิดความสับสนระหวางทาวนเฮาสและตึกแถว เน่ืองดวย

รูปรางลักษณะภายนอกที่คลายคลึงกัน แตแตกตางกันทั้งในเร่ืองขอบังคับของกฎหมายควบคุม

อาคาร วัตถุประสงคหลักในการใชงานทําเลที่ต้ังของอาคาร รวมไปถึงจํานวนชั้นที่นิยมสรางกัน    

ดังรายละเอียดในตารางที่ 2.1 

ตารางที่ 2.1 ความแตกตางระหวางทาวนเฮาสและตึกแถว 

ขอมูล ทาวนเฮาส ตึกแถว 

ขอบังคับของกฎหมายอาคาร พื้นที่เปดโลงรอยละ 30 พื้นที่เปดโลงรอยละ 10 

วัตถุประสงคการใชพื้นที่ เพื่อพักอาศัยเปนหลัก เพื่อเปนการคาและอยูอาศัย 

ทําเลที่ต้ัง ต้ังอยูในซอย ที่มีความสงบ ต้ังอยูติดกับถนนสายหลักหรือ 

ถนนสายรอง ใจกลางแหงชุมชน 

ความสูง ประมาณ 2-3 ชั้น  

(อาจมีการเลนระดับ) 

ประมาณ 4-5 ชั้น 

(ชั้นลอยอีก 1 ชั้น) 

ความกวาง ประมาณ 4-6 เมตร ประมาณ 4-5 เมตร 

  

 ดังน้ันกลาวโดยสรุปแลว ทาวนเฮาสหมายถึงอาคารสําหรับที่พักอาศัยเปนหลัก ซึ่งปลูก

สรางติดกันต้ังแต 2 คูหาขึ้นไป ตามกฎหมายสามารถสรางติดกันไดไมเกิน 40 เมตร หรือประมาณ 

6-10 หลัง หรือติดกันขึ้นอยูกับความกวางของอาคาร ยกตัวอยางเชน ในกรณีที่หนาบานมีความกวาง 
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4 เมตร จะสามารถสรางไดทั้งหมด 10 หอง หากหนาบานมีความกวางมากกวา 4 เมตร จํานวนหอง

ที่ไดก็จะลดนอยลง ตามกฎหมายกําหนด มีผนังแบงอาคารเปนคูหาทําดวยวัสดุกันไฟหรือไมก็ได 

โดยมีการเวนที่วางดานหนา 3 เมตรและดานหลัง 2 เมตรมีพื้นที่เปดโลงอยางนอยรอยละ 30 ของ

ขนาดที่ดิน มักมีความสูงไมเกิน 3 ชั้น หรือมากกวาน้ันในกรณีที่พื้นที่ไมเต็มชั้น หรือมีการเลน

ระดับของพื้นอาคาร มีความกวางต้ังแต 4-6 เมตร มีความยาวต้ังแต 6-24 เมตร มีขนาดเล็กที่สุด คือ

ไมนอยกวา 4 x 6 เมตร (ขนาดของทาวนเฮาส ไมรวมที่ดินดานหนาและดานหลังอาคาร) 

 

 

ภาพที่ 2.2 แสดงระยะถอยรนของอาคารทาวนเฮาส 

ที่มา : ศักดา ประสานไทย และ ศนิ วีรัชพนธ, 2546 

 

2.1.3 รูปแบบทาวนเฮาสในปจจุบัน 

 ปจจัยที่สงผลกับรูปแบบของทาวนเฮาส (หมายถึงลักษณะทางกายภาพ  การใชพื้นที่ใชสอย

และระดับราคาของทาวนเฮาส) สามารถแบงไดเปน 3 ดานดังน้ี 

1. ดานสังคมซึ่งหมายถึงวิธีชีวิตของผูอยูอาศัยและความตองการของผูอยูอาศัย

ในทาวนเฮาส 

2. ดานสถานที่ต้ังของโครงการทาวนเฮาสน้ันๆ เน่ืองจากรูปแบบทาวนเฮาสจะ

สอดคลองกับบริบท  และความสัมพันธกับลักษณะของยานน้ันๆ 

3. ดานเศรษฐกิจ  หมายถึงระดับราคาขายของทาวนเฮาสพบวาทาวนเฮาสทั่วไป

มีระดับราคาเฉลี่ยอยูที่ 2 ลานถึง 3 ลานกวาบาท  มีขนาดที่ดินโดยเฉลี่ยขนาด  
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21 ตารางวา หนากวาง 5 เมตร ลึก 16 เมตร  และมีพื้นที่ใชสอยเฉลี่ย 164 

ตารางเมตร ขนาด 3 ชั้น  ซึ่งมีการกําหนดพื้นที่พื้นฐานดังน้ี  หองนอน 3 หอง  

หองนํ้า 3 หอง และที่จอดรถ 2 คัน  สไตลในการออกแบบทาวนเฮาสจะ

แตกตางกันไปในแตละพื้นที่  ทั้งน้ีขึ้นอยูกับความตองการของตลาดในบริเวณ

พื้นที่น้ันๆ  และในขณะน้ันพื้นที่ที่อยูในเมืองใกลศูนยกลางธุรกิจจะเปน

รูปแบบสมัยใหม  แตถาถัดจากในเมืองออกมาแลวยังเปนพื้นที่ที่มีศักยภาพ  

การคมนาคมมีอยางพอเพียง รูปแบบสถาปตยกรรมสวนมากจะเปนแบบ

ตะวันตก  เพื่อตองการความรูสึกที่ดูหรูหราและมีระดับใหกับลูกคา  แตถาเปน

บริเวณพื้นที่ที่เปนเขตที่อยูอาศัยจํานวนมาก รูปแบบของทาวนเฮาสจะเกิดขึ้น

อยางหลากหลายแบบ เพราะมีการแขงขันทางการตลาดที่สูง 

 

รูปแบบการจัดวางทาวนเฮาสในกรุงเทพมหานครสามารถสรุปไดเปน 3 แบบ ดังน้ี 

1. แบบจับคู (planning in pairs) การจัดแบบน้ีจะมีความแออัดนอยกวา  มักนิยม

จัดเปนกลุมเล็กๆ แถวละ 4 – 6 หลัง 

2. แบบลําดับ ( planning in sequence) คือ การเรียงเปนแถวยาว  ไมตองเปน

จํานวนคูก็ได  ซึ่งเปนที่นิยมมาก เพราะจะมีจํานวนหนวยพักอาศัยไดมาก 

3. แบบจัดกลุม (cluster)  จะจัดใหเปนกลุมเล็กๆ แลวมาอยูรวมกันลอมรอบสวน  

และมีพื้นที่สวนกลางรวมกัน 

ภาพการวางผังแบบจับคู  ภาพการวางผังแบบลําดับภาพ การวางผังแบบกลุม 

 

ภาพที่ 2.3 แสดงการจัดวางทาวนเฮาส 
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2.2 กระบวนการจัดการงานกอสราง 1

2
 

 การจัดการงานกอสราง ( construction management)  หมายถึงหลักวิธีที่นําเอาทรัพยากรใน

งานกอสรางคือ คน วัสดุ เคร่ืองจักร และเงิน  นํามาผสมผสานกันแลวดําเนินการใหเปนไปตาม

ขั้นตอนของงานกอสรางเพื่อใหบรรลุวัตถุประสงค  ใหอยูในงบประมาณ  เสร็จตามกําหนดเวลา  

และไดคุณภาพในระดับมาตรฐาน 

กระบวนการจัดการงานกอสรางอาจแบงออกได 4 ขั้นตอนดังน้ี  

1. การวางแผน   

2. การแบงสวนงาน  

3. การควบคุมการดําเนินการ   

4. การประเมินผล  

2.2.1 การวางแผนงานกอสราง 

2.2.1.1 ความหมายและลักษณะการวางแผนงานกอสราง 

  การวางแผนงานกอสราง  หมายถึงการเตรียมแผนงานกอนที่จะเร่ิมทําการ  เพื่อใช

เปนแนวทางในการดําเนินงานและใชเปนหลักยึดในการประเมินผลปฏิบัติงานวาสามารถบรรลุ

เปาหมายที่กําหนดไวมากนอยเพียงใด  การวางแผนงานกอสรางแบงออกได 2 ลักษณะคือ 

• แผนงานกอสรางหลัก (Master Plan)  หมายถึงแผนงานที่ไดรับการวางแผน

จัดลําดับงานกอสรางที่ตองทํากอนหลัง  หรือทําพรอมกัน  พรอมทั้งระยะเวลาที่กําหนดของแตละ

กิจกรรม  การตรวจสอบและติดตามผลความกาวหนาของงานกอสรางจึงตองกระทําอยางสม่ําเสมอ  

เพื่อควบคุมกิจกรรมตางๆ ใหเสร็จตามแผนงาน  แผนงานที่ใชในงานกอสรางมีอยูหลายรูปแบบ  

เชน  ระบบตารางเวลา ( bar chart)  ระบบสายงานวิกฤต ( critical path method : CPM)  ระบบ

ตารางเวลามาตราสวน (time scale)  ระบบเสนสมดุล (balance line) เปนตน 

• แผนงานประกอบแผนงานหลัก  เปนแผนงานที่ชวยสงเสริมใหการวางแผน

งานกอสรางหลักสามารถปฏิบัติงานไดสมบูรณครบถวนชัดเจนยิ่งขึ้น  ประกอบดวยแผนงานตางๆ 

ดังน้ี 

                                                           

 
2
กวี หวังนิเวศนกุล,  การบริหารงานวิศวกรรมกอสราง (กรุงเทพฯ: ซีเอ็ดยูเคช่ัน, 2547), หนา 81-83. 
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- การจัดทําบัญชีงบประมาณกอสราง   เมื่อประมูลงานมาไดจะตอง

นําบัญชีปริมาณงานและราคา ( BOQ) ที่เคยจัดทําไว  นํามาตรวจสอบหรือสํารวจปริมาณใหมเพื่อ

เปรียบเทียบปริมาณวัสดุและราคาใหมใหเปนปจจุบันอีกคร้ัง  ถามีการผิดพลาดหรือตองปรับปรุง

แกไขบางรายการ  จะไดเตรียมการไวใหถูกตองกอนที่จะดําเนินการกอสรางตอไป  จากน้ันก็จะ

นําไปเทียบกับแผนงานหลักเพื่อการติดตามควบคุมและประเมินผลตอไป  ถารายการใดจะตอง

ขาดทุน  ผูบริหารจะไดหาแนวทางปองกันแกไขไวแตเน่ินๆ  นอกจากน้ี  บัญชีงบประมาณที่

ปรับแกแลวยังสามารถนําไปประกอบกับแผนการรับจายเงิน แผนการสั่งซื้อวัสดุอุปกรณ  แผนการ

จัดสรรทรัพยากรตางๆ ฯลฯ 

- การวางแผนทางการเงิน  รายละเอียดของแผนการเงินเปนเร่ืองของ

รายรับและรายจายตลอดระยะเวลาของโครงการ  โดยแตละเดือนจะแสดงใหเห็นถึงการรับเงินเขา

เทียบกับการจายออกไป  ซึ่งมักจะพบวามีรายจายมากกวารายรับเสมอ  เพราะการรับจายเงินเปน

งวดๆ น้ัน มักจะไดรับเงินนอยกวาผลงานที่ทําแลวเสร็จเสมอ  เพราะฉะน้ันผูรับเหมาจึงตองเตรียม

แผนทางการเงินไวเสริมในสวนที่ยังขาดอยู  เชน  การหาแหลงเครดิตการคา  การหาแหลงกูยืมเงิน

ดอกเบี้ยตํ่า  เปนตน 

- การวางแผนจัดหาวัสดุและเคร่ืองจักรกล  เปนแผนงานที่ตอง

สอดคลองกับแผนงาน  หลักการเตรียมจัดหาสั่งซื้อหรือเชาวัสดุและเคร่ืองจักรกลจะตอง

กําหนดเวลาที่ตองจัดสงถึงสถานที่กอสรางตามแผนงานหลักใหตรงหรือกอนเวลาตามสมควร    

การสงมากอนเวลามากเกินไปก็อาจกอปญหาใหกับการจัดหาที่กองเก็บ  หรือจัดสงมาชากวา

แผนงานก็จะสงผลกระทบตอระยะเวลาของโครงการ  กระทบตอแผนการจัดเตรียมทรัพยากรตางๆ 

- การวางแผนดานกําลังคน   การจัดเตรียมแผนกําลังคนจะตอง

จัดเตรียมทั้งในสวนของสํานักงานกลางและสํานักงานสนาม  เพื่อใหการประสานงานเปนไปอยาง

เรียบรอย  ในเบื้องตนมักจะเร่ิมดวยการกําหนดผูจัดการโครงการที่มีคุณสมบัติเหมาะสมกอน  

หลังจากน้ันก็จะพิจารณาทีมผูควบคุมงาน  ชางฝมือ  คนงาน  โดยพิจารณาปริมาณและชวงเวลาที่

เหมาะสมกําหนดไวในแผนงาน  และใหจัดหาจัดสงเขามาตามแผนที่กําหนดไว 

- การวางแผนจัดหาผูรับเหมาชวง   ในงานโครงการกอสรางขนาด

ใหญ  ผูรับเหมางานกอสรางหลักมักจะไมสามารถทําการกอสรางไดทุกสวน  จึงจําเปนตองจัดหา



12 
 

ผูรับเหมาชวงเขามาชวยเหลือ  เชน  กลุมผูรับเหมาเฉพาะงานเสาเข็ม  กลุมผูรับเหมาเฉพาะงานดิน

ถม  กลุมผูรับเหมาเฉพาะงานจัดสวน  กลุมผูรับเหมาเฉพาะงานระบบ ฯลฯ  เมื่อมีผูรับเหมาชวงเขา

มารวมทํางาน  ตองมีการวางแผนงานใหผูรับเหมาชวงแตละรายตองทํางานใหสอดคลองกับ

แผนงานหลักและมีการประสานงานกับทุกฝาย  และจัดหาเขามาใหทันทวงทีตามแผนงานเพื่อการ

ทํางานที่ตอเน่ืองไมตองหยุดชะงักรอคอย 

2.2.1.2 ความสําคัญของการวางแผน 

  การวางแผนทําใหไดแผนงาน  ซึ่งจะใชเปนเคร่ืองมือที่สําคัญที่ใชเปนแนวทาง

สําหรับการปฏิบัติงาน  ทําใหเกิดความมั่นใจในกิจกรรมที่กําลังดําเนินไปตามแผนงานที่กําหนด  

แผนงานจึงเปรียบเสมือนเข็มทิศที่ชวยนําทางใหผูปฏิบัติและเมื่อปฏิบัติแลวพบปญหาอุปสรรค      

ก็ตองแกไขได ยืดหยุนไดตามสถานการณ  ความสําคัญของการวางแผนจึงสามารถแยกแยะไดดังน้ี 

• ชวยใหผูปฏิบัติมีแนวทางที่ชัดเจนและมุงไปสูผลสําเร็จได  ทําให

สามารถกําหนดลําดับความสําคัญกอนหลังของานตางๆ ได  และ

จัดสรรทรัพยากรในงานกอสรางใหเหมาะสม 

• ชวยใหเกิดความรวมมือและประสานงานกันในระหวางงานตางๆ 

ที่เกี่ยวของกัน 

• แผนงานทําใหทราบขอจํากัดลวงหนา จึงหาวิธีปองกันแกไขความ

ผิดพลาดได  และลดความเสี่ยงลงได ทําใหไมสูญเสียทรัพยากร

โดยไมจําเปน 

• แผนงานทําใหทราบวาตองทําอะไรใหเสร็จเมื่อไร  ตองจัดเตรียม

หรือกําหนดมาตรฐานของงานเอาไวอยางไร  ตองกระจายงานให

ผูใดรับผิดชอบและประสบผลสําเร็จ 

• แผนงานชวยทําใหผูบริหารทราบและติดตามความกาวหนาของ

งานที่กําลังดําเนินการอยูไดอยางใกลชิด ทําใหสามารถชวยเหลือ

หรือชวยแกไขปญหาไดอยางทันทวงที 
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• ชวยใหผูปฏิบัติงานสามารถมองเห็นภาพภารกิจทั้งระบบอยาง

กวางขวาง  กอใหเกิดความเขาใจอันดี  และมีเอกภาพในการ

ทํางานสูงขึ้น 

2.2.1.3 ประเภทของการวางแผน 

  แผนงานเปนผลลัพธที่เกิดจากการวางแผน  แผนงานจึงเปนรากฐานสําคัญของ   

การปฏิบัติงานของผูปฏิบัติแตละระดับชั้น  แผนงานจึงมีหลายประเภท แบงตามประเภทของงาน

และตามระดับชั้น ซึ่งจะแบงออกไดดังน้ี 

• จําแนกตามลักษณะหรือขอบเขตครอบคลุมของแผน  ไดแก แผน

นโยบาย  แผนงบประมาณ  แผนอัตรากําลังพล  แผนการผลิต  

แผนการขาย  แผนการเงิน  แผนระเบียบวิธีปฏิบัติ  แผนงานการ

บริหาร 

• จําแนกตามระยะเวลาของแผน  ไดแก แผนระยะสั้น แผนระยะ

ปานกลาง และแผนระยะยาว 

- แผนระยะสั้น  เปนแผนที่มีระยะเวลาดําเนินการไมเกิน 1 ป  

ลักษณะของแผนงานไมจําเปนตองเผื่อการยืดหยุนมากนัก  เน่ืองจากแนวโนมสภาพแวดลอมจะไม

เปลี่ยนแปลงมากนัก 

- แผนระยะปานกลาง  โดยทั่วไปแผนระยะปานกลางจะมี

ชวงเวลาระหวาง 1 – 5 ป 

- แผนระยะยาว  เปนแผนงานที่กําหนดระยะเวลาไวมากกวา 5 ป

ขึ้นไป  ลักษณะของแผนงานจะมีความยืดหยุนมาก  เน่ืองจากโอกาสที่เกิดการเปลี่ยนแปลงมี

มากกวาแผนระยะสั้น และแผนระยะปานกลาง 

• จําแนก ตามลักษณะความสําคัญของการบริหารภายในองคการ  

ไดแก  แผนกลยุทธและแผนปฏิบัติการ 

- แผนกลยุทธ ( Strategic Plan)   จัดเปนแผนระยะยาวที่มี

จุดมุงหมาย  เพื่อการปรับองคการภายใตทรัพยากรและความสามารถที่มีภายในขอบเขตจํากัดของ
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สภาวะแวดลอมหรือโอกาส  แผน กลยุทธจึงมีความยืดหยุนสูง  มีขอบเขตครอบคลุมสาระอยาง

กวางๆ และระยะเวลาดําเนินการที่ยาวนาน 

- แผนปฏิบัติการ ( Operation Plan)  จัดเปนแผนระยะสั้น  เปน

แผนที่ตองปฏิบัติใหไดตามแผนกลยุทธ หรืออาจกลาวไดวา  แผนกลยุทธกําหนดวัตถุประสงค  

สวนแผนปฏิบัติการน้ันกําหนดกิจกรรมเพื่อใหบรรลุวัตถุประสงค เชน แผนงานหลักและแผนงาน

รอง  แผนงานกระจายเงินสูชนบท  แผนร้ือสะพานรัชดาภิเษก ฯลฯ 

• จําแนกตามหนาที่การดําเนินงานหรือกิจกรรม  ไดแก  แผนปฏิบัติ

การในแตละฝายหรือหนวยงานที่มีการจัดทําขึ้นเพื่อใหบรรลุเปาหมายที่กําหนดไว  เชน แผนแมบท 

(master plan)  ซึ่งเปนแผนรวมของแผนตางๆ ทั้งหมด  และแผนดําเนินการ ( action plan)  ซึ่งเปน

แผนที่กําหนดกิจกรรมที่ตองปฏิบัติในรายละเอียด 

2.2.1.4  การกําหนดชวงเวลางาน 

  การวางแผนกอใหเกิดแผนงานซึ่งมีการปฏิบัติกิจกรรมตางๆ เปนขั้นเปนตอน  

และกําหนดเวลาที่ตองปฏิบัติใหเสร็จสิ้น ( scheduling)  กิจกรรมแตละกิจกรรมตองกําหนดเวลา

เร่ิมตนและเวลาเสร็จสิ้น  โครงการหน่ึงๆ  จะแบงกิจกรรมออกเปนตอนๆ  และวางลําดับขั้นตอนให

ตอเน่ืองกัน  ในแตละตอนจะกําหนดชวงเวลาไวดังน้ี 

• เร่ิมตนหรือจุดที่เร่ิมเวลาทํางาน 

• เวลาเสร็จงานหรือจุดเวลาที่งานน้ันเสร็จ 

• ชวงเวลาทํางาน เร่ิมจากจุดเวลาเร่ิมตนจนถึงจุดเวลาที่งานน้ันเสร็จ  
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  การกําหนดชวงเวลาทํางานที่เหมาะสมและถูกตอง  ตองเกิดจากความชํานาญ  

ประสบการณ  และขอมูลสถิติ  ซึ่งอธิบายไดดังน้ี 

• ความชํานาญ  ผูที่ผานการปฏิบัติงานในงานน้ันๆ  มาเปนเวลานาน

ยอมสามารถกําหนดชวงเวลาที่แลวเสร็จไดอยางถูกตองหรือใกลเคียง  เชน  ถาไปถามชางผสม

คอนกรีตที่อยูหนาโมผสมวาในแตละโมจะใชเวลานานเทาใด  คนงานน้ันก็จะตอบไดทันทีดวย

ความชํานาญของตนเอง  แตทั้งน้ีอาจไมรวมถึงเหตุสุดวิสัย  เชน  มีฝนตก 

• ประสบการณ  สําหรับผูที่ไมมีความชํานาญหรือไมไดเปนผูลงมือ

ปฏิบัติเอง  แตถาผานการควบคุมงานหรือเฝาสังเกตการปฏิบัติงานมาเปนเวลานาน  ก็จะสามารถ

กําหนดชวงเวลาทํางานไดอยางใกลเคียงเชนกัน  เชน  ถาผานการเปนผูควบคุมคนงานขุดดินมาเปน

เวลาหลายป  เมื่อถามวามีปริมาณดินอยูเทาน้ีลูกบาศกเมตร  และมีคนงานอยูเทาน้ีคน  ผูควบคุมงาน

คนน้ีก็จะสามารถคาดคะเนชวงเวลาแลวเสร็จไดอยางใกลเคียง 

• ขอมูลสถิติ  สําหรับผูที่ไมคอยมีความชํานาญและประสบการณ  ก็

สามารถวางแผนกําหนดชวงเวลาทํางานไดอยางใกลเคียงไดเชนกัน  ดวยปจจุบันน้ีขอมูลสถิติตางๆ 

เกี่ยวกับงานกอสรางไดมีผูรวบรวมไวเปนมาตรฐานมากมาย  ฉะน้ันจึงสามารถนําขอมูลสถิติ

เหลาน้ันมาประมวลเขาดวยกัน  แลวคิดคํานวณออกมาเปนชวงเวลาทํางานที่เหมาะสมได  แตก็ควร

สอบถามขอมูลอ่ืนๆ  ประกอบจากผูมีความชํานาญหรือมีประสบการณบาง  เพื่อใหเกิดความ

เหมาะสมและใกลเคียงที่สุด 

2.2.1.5 พัฒนาการของการวางแผนงานกอสราง 2

3
 

  การวางแผนในยุคโบราณเร่ิมต้ังแตการขีดเขียนลงบนพื้นดินหรือแผนหิน แลว

คอยๆ พัฒนาขึ้นเปนลายลักษณอักษร  จนเมื่องานกอสรางไดพัฒนาขึ้นเปนอุตสาหกรรมที่มี        

การออกแบบที่ซับซอน  การวางแผนงานจึงยิ่งมีบทบาทสําคัญขึ้นเร่ือยๆ  เชน โครงการสํารวจ

อวกาศ  โครงการคนควาทางพลังงาน  โครงการกอสรางอาคารใหญ ฯลฯ  ซึ่งแตละโครงการตองใช

เวลาในการกอสรางนานหลายป  การลงทุนเปนจํานวนมหาศาล  ถาการวางแผนไมรัดกุม            

ยอมกอใหเกิดการเปลี่ยนแปลงที่รุนแรง  เกิดการขาดแคลนทรัพยากร  ในปจจุบันน้ีแผนงาน

                                                           

 
3
วิสูตร จิระดําเกิง,  การจัดการงานกอสราง. (กรุงเทพฯ: มหาวิทยาลัยรังสิต, 2552) 
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กอสรางไดพัฒนาขึ้นมาหลายรูปแบบ  เพื่อใหเหมาะสมกับลักษณะของงานแตละประเภท  เชน  

แผนงานแบบตารางเวลา ( Bar/Gantt Chart)  แผนงานระบบตารางมาตราสวน ( Time Scaled)  

แผนงานระบบสายงานวิกฤต  ( Critical Path Method : CPM)  แผนงานเทคนิคเพิรท ( Program 

Evaluation & Review Technique : PERT)  แผนงานระบบเสนสมดุล ( Line of Balance : LOB)     

ซึ่งจะไดอธิบายพัฒนาการของแผนงานแตละรูปแบบไดดังน้ี 

• แผนงานระบบตารางเวลา  ( Bar/Gantt Chart)ปจจุบันทั้งใน

ธุรกิจเอกชนและงานภาครัฐ  โดยมีลักษณะเปนแถบแนวนอน  ซึ่งเรียกกันวา Bar Char หรืออาจ

เรียกตามชื่อของผูคิดคนวา Gantt Chart  แผนงานระบบน้ีจะแสดงใหเห็นถึงขั้นตอนและการ

เชื่อมโยงของหนวยงามในโครงการ  กํากับดวยเวลาที่แสดงถึงระยะเวลาเร่ิมตน และสิ้นสุดของแต

ละหนวยงาน  และแผนงานน้ียังนิยมนําไปใชในการติดตามความกาวหนาของงาน  เน่ืองจากแสดง

ใหเห็นภาพไดโดยงาย  แตอยางไรก็ตาม  แผนงานน้ียังมีขอจํากัดหลายประการ  เชน  ไมสามารถใช

วางแผนงานที่มีขนาดใหญและซับซอนมากๆ ได  ไมสามารถระบุงานที่ตองการควบคุมอยาง

ใกลชิดได  ไมสามารถแสดงรายละเอียดความสัมพันธของแตละงานได  และไมสามารถแสดงให

ทราบลวงหนาไดวางานน้ันจะเสร็จตามเปาหมายได 

 

 

ภาพที่ 2.4แสดงระบบตารางเวลาทํางาน (bar chart) 

• แผนงานระบบสายงานวิกฤต ( Critical Path Method : CPM) 

จากขอจํากัดตางๆ  ของแผนงานระบบ Bar Chart  จึงมีผูที่ตองการแกไขขอดอยเหลาน้ันใหมี

ประสิทธิภาพและคลองตัวมากยิ่งขึ้น  โดยในป ค.ศ. 1956  ฝายวางแผนงานของบริษัทดูปองต ( E.I. 
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Du Pont De Nemours)  ไดคิดพัฒนารูปแบบการวางแผนงานโครงการกอสรางของบริษัท  โดยใช

เคร่ืองคอมพิวเตอรเขามาชวยในการคํานวณ  ติดตามผล  และรายงานผลความกาวหนา  ตอมาในป 

ค.ศ. 1957 บริษัทเรมิงตันแรนต ( Remington Rand)  และบริษัทดูปองต  ไดรวมมือกันพัฒนา

แผนงานโดยการวิเคราะหโครงขายของงาน ( Network Analysis)  จนสําเร็จขึ้นมาเรียกวา ระบบสาย

งานวิกฤต (Critical Path Method; CPM)  และนํามาทดลองใชวางแผนงานกอสรางโรงงานเคมีใน

เมืองหลุยสวิลล ( Louisville)  รัฐเคนตักกี้ (Kentucky)  ประเทศสหรัฐอเมริกา  โดยทําการวางแผน

งานแบบเดิมเทียบกับแบบ CPM ปรากฏวาระบบ CPM สามารถทําใหลดคาใชจายและระยะเวลา

ของโครงการลงไดมาก  หลังจากน้ันแผนงานระบบ CPM  จึงเปนที่นิยมใชในการวางแผนงาน

กอสราง  โดยเฉพาะโครงการขนาดใหญที่มีความสลับซับซอนและมีผูเกี่ยวของอยูหลายกลุม 

 

 

ภาพที่ 2.5 แสดงระบบสายงานวิกฤต (CPM) 

• แผนงานระบบเทคนิคเพิรท( Program Evaluation & Review 

Technique : PERT)แผนงานระบบเพิรทน้ีเร่ิมพัฒนาขึ้นในป ค.ศ. 1958  โดยกองทัพเรือแหง

ประเทศสหรัฐอเมริกา  ซึ่งในขณะน้ันกองทัพเรือสหรัฐฯ  มีความตองการอยางเรงดวนที่จะผลิต

ขีปนาวุธชนิดที่ยิงจากใตนํ้า ( Fleet Ballistic Missile)  เรียกวา โครงการสรางจรวดโพลารีส ( Polaris 

Weapons System Program)  เน่ืองจากสืบทราบมาวาประเทศคูสงครามกําลังผลิตขีปนาวุธน้ีเชนกัน  

แตจากการประเมินแผนงานในเบื้องตนพบวา  มีปญหาอุปสรรคหลายประการ  ยากที่จะผลิตให

เสร็จไดโดยเร็ว  กองทัพเรือจึงไดแตงต้ังคณะทํางานศึกษาแผนงาน  โดยมีนายพลเรือราบอรน 

(W.F. Raborn) เปนหัวหนาคณะ  ทําการศึกษาหาวิธีการวางแผนและการควบคุม รวมกับบริษัทล็อค

ฮีด (Lockheed) ซึ่งเปนคูสัญญาในการสรางขีปนาวุธ  และมีสํานักงาน  ที่ปรึกษาบูซ, อัลเลน และแฮ

มิลตัน (Booz, Allen and Hamilton) รวมดวย  คณะศึกษาวิจัยแผนงานไดเร่ิมศึกษาแผนงานของ

ระบบ CPM ควบคูไปกับการหาเทคนิคการควบคุมเวลาของโครงการที่ไมสามารถประมาณ

ระยะเวลาทํางานแตละหนวยงานยอยไดถูกตองใกลเคียง  จึงไดนําเอาหลักสถิติเขามาชวยวิเคราะห  

ทําใหคาดการณสิ่งที่ไมแนนอนไดใกลเคียงมากที่สุด  ปรากฏวาดวยวิธีการเหลาน้ี  ทําใหสามารถ
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วางแผนควบคุมเวลาและประสานงานผูรับเหมาหลักกวา 250 ราย  และผูรับเหมายอยกวา 9 ,000 

รายไดสําเร็จ  และเสร็จเร็วกวาแผนกําหนดถึง 2 ป  และเรียกแผนงานน้ีวาแผนงานระบบเพิรท

(PERT)  แตอยางไรก็ดี  แผนงานระบบเพิรทกับแผนงานระบบ CPM มีความคลายคลึงกันเปนสวน

ใหญ  ในภาคธุรกิจเอกชนจะนิยมวางแผนดวยระบบ CPM สวนระบบเพิรทจะใชในการวางแผน

งานที่เปนงานคิดขึ้นใหมที่ยังไมสามารถคาดการณระยะเวลาไดแมนยํามากนัก 

• การใชคอมพิวเตอรในการวางแผนงาน ระบบการวางแผนแบบ

ระบบตารางเวลาหรือระบบ CPM หรือระบบเพิรท  เปนระบบวิธีการวางแผนที่ถูกคนคิดขึ้นมา

เพื่อใหคอมพิวเตอรเขามาชวยผูบริหารงานในการวางแผนโครงการขนาดใหญๆ ได  ในระหวางป 

พ.ศ. 2500 – 2501  ระบบทั้งสองไดถูกคิดคนขึ้นมาเพื่อการคํานวณประเมินผลดวยคอมพิวเตอร

ขนาดใหญที่เรียกวา เมนเฟรน ( Mainframe) มูลคาหลายรอยลานบาท  การใชงานก็คอนขางยุงยาก  

การใสขอมูลจะตองพิมพดวยเคร่ืองเจาะรูขอมูลแตละบรรทัดลงในกระดาษแข็ง ( punch card)  

จํานวนมากมาย  โปรแกรมที่จะใชงานดานการวางแผนก็มีราคาแพงมาก  ศูนยคอมพิวเตอรตางๆ ใน

เมืองไทยในสมัยน้ันจะมีที่กรมชลประทานและบริษัท ปูนซีเมนตไทย จํากัด เทาน้ัน  ตอมาก็ขยายมี

ตามมหาวิทยาลัยอีกไมกี่แหง  และพัฒนาเปนเคร่ืองคอมพิวเตอรสวนบุคคล ( Personal Computer : 

PC)  ในปจจุบันน้ีโปรแกรมที่ใชวางแผนงานกอสรางในปจจุบันมีหลายโปรแกรมและหลายเวอร

ชั่น  เชน   

- Super Project 

- Microsoft Project 

- Project Scheduler 

- Sure Trak Project Manager 

- Time Line 

- Primavera ฯลฯ   
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2.2.1.6 ประโยชนของการวางแผนงานกอสราง 3

4
 

  การทําธุรกิจงานกอสรางตองมีการแขงขันกันระหวางผูรับเหมาดวยกันเองและยัง

ตองแขงขันกับเวลา  เวลาจึงเปนปจจัยที่สําคัญที่ผูดําเนินการกอสรางตองนําพิจารณาควบคูไปกับ

การใชทรัพยากรตัวอ่ืนๆ ดวย  การวางแผนงานใหเสร็จเร็วที่สุดและมีคุณภาพ  จึงเปนเปาหมายหลัก

ของการจัดการงานกอสรางประโยชนของการวางแผนงานกอสรางสรุปไดดังน้ี 

• ใชควบคุมระยะเวลาของหนวยงานทุกกิจกรรมที่รวมอยูใน

โครงการ  ในงานกอสรางโครงการหน่ึงๆ ยอมประกอบดวยกิจกรรมตางๆ มากมายรวมกัน  เชน 

เร่ิมต้ังแตการปรับพื้นที่กอสรางงานขุดงานถมดิน งานเสาเข็ม ไปจนถึง งานเก็บกวาดทําความ

สะอาดเพื่อสงมอบงาน กิจกรรมแตละหนวยตองมีการกําหนดระยะเวลาในแผนงาน และควบคุม

งานกอสรางใหเสร็จตามที่กําหนดไว  หรือเสร็จตามเงื่อนไขของสัญญากําหนด 

• ใชในการควบคุมความกาวหนางานกอสราง  แผนงานกอสราง

เปนเคร่ืองมือที่ใชในการควบคุมงานกอสรางของผูรับเหมา  ผูควบคุมงาน และผูบริหาร  ใชควบคุม

ปริมาณงานที่ไดทําในแตละเดือนเพื่อการเบิกจายเงินแตละงวด  ใชรายงานผลความกาวหนาของ

โครงการเทียบกับแผนงานหลักเพื่อการปรับปรุงแกไข  หรือหาแนวทางปองกันไมใหเกิดความ

ลาชาจนเกิดความเสียหาย  หรือผิดเงื่อนไขสัญญากอสรางได 

• ใชในการจัดเตรียมทรัพยากรในงานกอสราง  การวางแผนงาน

กอสรางทําใหทราบปริมาณงานและระยะเวลาของแตละกิจกรรม  ทําใหสามารถวางแผนดาน

ทรัพยากรตางๆ  คือ  กําลังคน วัสดุอุปกรณ  เคร่ืองจักรกล  และเงินทุนหมุนเวียนใชจายในโครงการ  

ทําใหจัดเตรียมแรงงานไดเหมาะสมในแตละชวงเวลา  ทําใหวัสดุกอสรางจัดสงตรงตามเวลาที่

กําหนด  ทําใหงานกอสรางไมหยุดชะงักเพราะไดจัดเตรียมเคร่ืองจักรไวพรอมแลว  ตลอดจนไม

ตองเสียคาดอกเบี้ยสูงๆ ถาไดวางแผนดานการเงินหมุนเวียนไวอยางดีแลว 

• ใชในการจัดหาจัดเตรียมเงินทุนเพื่อการกอสราง  เงินทุน

หมุนเวียนในการกอสรางถือเปนปจจัยที่สําคัญมากตัวหน่ึง  แผนงานกอสรางที่วางไวทําใหผูบริหาร

รูวาจะสามารถเบิกเงินงวดไดเมื่อใด  เมื่อนํามาเทียบกับคาใชจายของโครงการก็จะทําใหทราบวายัง

                                                           

 
4
กวี หวังนิเวศนกุล,  การบริหารงานวิศวกรรมกอสราง (กรุงเทพฯ: ซีเอ็ดยูเคช่ัน, 2547), หนา 89 
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ขาดอยูอีกเทาใด  ผูบริหารตองไปวางแผนดานการเงินวาชวงใดตองจัดเตรียมเงินทุนสํารองไว  หรือ

ตองหาแหลงเงินกูยืมดอกเบี้ยตํ่า  ผูบริหารตองทําใหรายจายกับรายรับสัมพันธกัน  ถาเงินทุน

หมุนเวียนในโครงการเกิดปญหาขึ้น  ยอมสงผลตอการหยุดชะงักของโครงการอยางแนนอน 

2.2.2 การแบงสวนงาน (organizing) 

 เน่ืองจากโครงการกอสรางมีหลายขนาดและหลากหลายประเภท  เพื่อใหการจัดเตรียม

ทรัพยากรตางๆ ในงานกอสรางมีความพรอม  เกิดประสิทธิภาพสูงสุด  จึงควรกําหนดการแบงสวน

งานตางๆ ใหสัมพันธกันดังน้ี 

2.2.2.1 กําหนดหนาที่และความรับผิดชอบของแตละบุคคลแตละตําแหนงใหชัดเจน  

ไมกอใหเกิดการซ้ําซอนกัน  และใหเกิดการประสานงานที่ดีไมขัดแยงกันหรือเกี่ยงงานกัน 

2.2.2.2 กําหนดอํานาจการสั่งการที่ชัดเจนและเปนธรรม  ผูรวมงานไมรูสึกตอตาน

และพรอมที่จะปฏิบัติตามคําสั่งอยางเต็มใจ 

2.2.2.3 กําหนดสายงานการบังคับบัญชาที่ชัดเจนและถูกตอง  ใครคือผูบังคับบัญชา

และใครคือผูใตบังคับบัญชา  จัดบุคคลที่มีความรูความสามารถตรงตามตําแหนงและเปนที่ยอมรับ

ของผูรวมงาน  ทําใหการประสานงานในแตละหนวยงานเกิดความสัมพันธที่ดี 

 

2.2.3 การควบคุมการดําเนินการ (controlling) 

 การควบคุมการดําเนินการเปนวิธีการที่สามารถทําใหติดตามความกาวหนาของงาน

กอสรางใหเปนไปตามขั้นตอนของแผนงานไดอยางมีประสิทธิภาพ  ทําใหสามารถติดตาม

ความกาวหนาจริงของผลงานเทียบกับแผนงานที่กําหนดไว  ทําใหทราบขอบกพรองและปญหา

อุปสรรคและนํามาปรับปรุงแผนปฏิบัติงานตอไป  การควบคุมการดําเนินการประกอบดวย

รายละเอียดดังน้ี 

2.2.3.1 การประสานงานระหวางสํานักงานกลางกับสํานักงานสนาม  ระหวางผู

ควบคุมงานกับผูรับเหมาแตละราย  ผูจําหนายวัสดุอุปกรณ  ผูออกแบบ  เจาของงาน 

2.2.3.2 ควบคุมการกอสรางใหเปนไปตามรูปแบบที่กําหนดและถูกตองตามหลักวิชา  

สิ่งที่ตองควบคุมดูแลก็คือ  เทคนิคงานกอสรางที่ถูกตองและปลอดภัย  จํานวนของชางฝมือและ

ระดับมาตรฐานฝมือ   
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2.2.3.3 รายงานผลความกาวหนาของงาน  รายงานการเบิกจายวัสดุอุปกรณ  รายงาน

จํานวนแรงงานเทียบกับผลงานความกาวหนา  รวบรวมสถิติตางๆ  เพื่อการปรับปรุงแผนงานตอไป  

 

2.2.4 การประเมินผล  

 ในการปฏิบัติงานทุกๆ โครงการ  ทั้งในระหวางการกอสรางหรือเมื่อเสร็จสิ้นโครงการแลว  

ตองทําการประเมินผล  เพื่อใหทราบวาโครงการน้ันๆ บรรลุวัตถุประสงคหรือไม  มีขอบกพรอง

สวนใดที่ตองนําไปปรับปรุงแกไข  จึงสรุปไดดังน้ีวาการประเมินผลทําขึ้นเพื่อ 

2.2.4.1 เปนการรวบรวมปญหาอุปสรรคตางๆ  ที่เกิดขึ้นในระหวางการกอสราง  เพื่อ

หาแนวทางปองกันไมใหเกิดขึ้นอีก  เพื่อลดการสิ้นเปลืองของทรัพยากรตางๆ 

2.2.4.2 เพื่อเก็บขอมูลตางๆ ไวสําหรับการปรับแกแผนงานในชวงตอไป  เพื่อให

สามารถเรงงานในสวนที่ตองผิดพลาดไป  เพื่อการปรับปรุงแผนการเงิน  ปรับปรุงแผนทรัพยากร 

2.2.4.3 ทําใหเห็นภาพความสําเร็จของโครงการวาประสบผลสําเร็จมากนอยเพียงใด  

แผนงานสวนใดบกพรอง  สวนใดดอยประสิทธิภาพ  นําไปสูการปรับปรุงสายงาน  แผนงาน  

ทรัพยากร 

2.2.4.4 เพื่อใชเปนขอมูลสําหรับการเตรียมโครงการ  และวางแผนงานสําหรับงาน

กอสรางโครงการใหมตอไป  เพื่อปองกันและเพิ่มประสิทธิภาพใหเกิดขึ้นสูงสุด 

 

2.3 ทรัพยากรในงานกอสราง 

2.3.1 บุคลากร 

 บุคลากรในงานกอสรางประกอบดวยบุคลากรหลายระดับและหลายประเภท  มีต้ังแตระดับ

ผูบริหารลงไปจนถึงผูใชแรงงาน  จํานวนบุคลากรในแตละโครงการขึ้นอยูกับขนาดและประเภท

ของงานกอสรางน้ันๆ  ในแตละโครงการจะมีกลุมคนสวนใหญคือกลุมชางและคนงาน  คุณภาพ

ของงานจะขึ้นอยูกับประสิทธิภาพการทํางานของคนกลุมน้ี  ภาวการณขาดแคลนชางและคนงานจึง

เปนปจจัยสําคัญที่มีผลกระทบตอธุรกิจการกอสราง 

 การจัดการบริหารงานบุคคลถาทําไดอยางมีประสิทธิภาพ  มีวินัย  มีความรับผิดชอบ  ยอม

ทําใหเกิดคุณภาพของงานเปนที่ยอมรับและธุรกิจกอสรางประสบผลสําเร็จได  ในทางตรงกันขาม  
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หากบริหารไรประสิทธิภาพ  ยอมกอใหเกิดการทํางานแลวไดผลงานตํ่ากวาที่ควร เมื่อฝมือชาง

ไมไดมาตรฐาน  ยอมทําใหตองร้ือถอดแลวทําใหม  สงผลใหเกิดความสูญเสียและทํางานซ้ําซอน 

(wastage)  กลุมบุคคลที่กอใหเกิดการสูญเสียมากที่สุดคือชางและคนงาน  ซึ่งเปนกลุมบุคคลสวน

ใหญเมื่อเทียบกับสวนอ่ืนๆ  เน่ืองจากประสิทธิภาพการทํางานและมาตรฐานเกิดจากการเรียนรู

ฝกหัดที่ขาดการสอนอยางมีระบบ  และมีวินัยตอวิชาชีพ 

 แรงงานที่ฝกฝนจนเปนชางฝมือที่ดีมักมองหาความกาวหนาในตางประเทศ เน่ืองจากได

คาตอบแทนที่สูงกวา  แรงงานที่เหลืออยูในประเทศจึงเปนแรงงานที่ยังดอยและตองฝกฝนอยู

ตลอดเวลา  นอกจากน้ีภาวะขาดแคลนแรงงานยังเกิดขึ้นไดตามฤดูกาลเพราะประเทศไทยจัดเปน

ประเทศเกษตรกรรม  แรงงานกอสรางสวนใหญมาจากแรงงานเกษตร  เมื่อถึงชวงฤดูที่ตองหวาน

พืชผลหรือชวงที่ตองเก็บเกี่ยวผลผลิต  คนงานเหลาน้ีก็จะกลับถิ่นฐานกอใหเกิดภาวะขาดแคลน

เปนวัฏจักรหมุนเวียนเชนน้ีเสมอ  สงผลใหการวางแผนงานกอสรางตองคํานึงถึงเร่ืองน้ีเพื่อจัดการ

ไมใหเกิดความยุงยากและความเสียหายที่จะตามมาแนวทางการจัดหาแรงงานชางแนวทางการจัดหา

แรงงานชางพิจารณาจากปจจัยดังน้ี 

• สรางแรงจูงใจใหคนงานเดิมเกิดขวัญกําลังใจที่จะทํางานอยูนานๆ  เชน  

ประกาศใหคนงานทราบทั่วไปวาบริษัทเปดโอกาสใหคนงานที่ต้ังใจปฏิบัติงานและมีความสามารถ

ถึงเกณฑที่กําหนด  จะไดรับการเลื่อนตําแหนงใหสูงขึ้น  วิธีน้ีก็จะเปนการรักษาคนงานที่มีคุณภาพ

ใหอยูกับบริษัทไดนานๆ  จํานวนหน่ึง 

• บอกผานคนงานหรือชางที่ยังทํางานอยู  วิธีน้ีนิยมใชกันมากเน่ืองจากไมตอง

สิ้นเปลืองคาใชจาย  คนงานสวนใหญก็จะชวยบอกญาติพี่นองและเพื่อนฝูงในทองถิ่นของตน  และ

ก็จะไดคนงานที่มีฝมือใกลเคียงกับคนงานเดิมที่แนะนํามา 

• บอกผานคนงานเกาที่ลาออกไป  โดยทั่วไปแลวบริษัทจะมีแฟมประวัติที่อยู

ของคนงานเกาที่ลาออกไปเมื่อบริษัทหมดงาน  และเมื่อบริษัทตองการคนงานเพิ่ม  ก็จะติดตอ

กลับไปหาเฉพาะคนงานที่มีประวัติดี  และใหชวยชักชวนคนงานอ่ืนๆ มาสมัครเพิ่มเติมดวย 

• การปดประกาศรับสมัคร ณ สถานที่กอสรางน้ันๆ  วิธีน้ีจะพบเห็นอยูทั่วไป 

ผูพบเห็นจะชวยบอกตอๆ กันไปเอง  คนงานหรือชางที่มาสมัครอาจตองมีการทดสอบระดับฝมือกัน

ใหม 
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• ยายหมุนเวียนคนงานในเครือบริษัทเดียวกัน  ความตองการคนงานที่เกิดขึ้น

ในงานกอสรางบางคร้ังตองการเรงเปนชวงระยะเวลาหน่ึงเทาน้ัน  การที่จะจัดหาคนงานเขามาอยู

เปนการถาวรก็จะเปนภาระที่ตองรับผิดชอบ  ฉะน้ันถามีหนวยงานอ่ืนที่อยูในบริษัทเดียวกันแลวยัง

วางงานอยู  ก็สามารถดึงตัวเขามาชวยงานเพื่อแกไขปญหาเบื้องตนกอนได 

• ติดตอผานสํานักจัดหางาน  สํานักจัดหางานจะทําหนาที่เปนตัวกลางระหวาง

นายจางและลูกจาง  ซึ่งจะทําการคัดเลือกคนงานใหไดตามเกณฑมาตรฐานที่กําหนดในแงของความ

รับผิดชอบคนงาน เชน  คนงานไมไดมาตรฐาน  การขอเปลี่ยนคนงาน  ทางสํานักงานจัดหางานจะ

บริการใหตามเงื่อนไขที่ตกลงกัน 

 

2.3.2 วัสดุ  

 วัสดุและอุปกรณในงานกอสรางถือเปนทรัพยากรที่สําคัญอีกอยางหน่ึง  การเปลี่ยนแปลง

หรือความผันแปรที่เกี่ยวกับวัสดุกอสรางจะกอใหเกิดผลกระทบตองานกอสรางทันที  เชน  

ภาวการณขาดแคลนวัสดุทําใหไมสามารถจัดหาจัดซื้อวัสดุอุปกรณไดทันตามแผนงาน  หรือราคา

ตนทุนวัสดุเปลี่ยนแปลงสูงขึ้นอยางรวดเร็ว  มีผลทําใหตนทุนงานกอสรางทั้งโครงการสูงขึ้นและ

โครงการตองหยุดชะงัก 

 การจัดการบริหารดานวัสดุอุปกรณมุงเนน 3 ประการหลัก คือ 

 1.  ควบคุมดานปริมาณ  ( quantity control) 

 2.  ควบคุมดานตนทุน  ( cost control)  

 3.  ควบคุมดานคุณภาพ  ( quality control) 

 การวางแผนดานวัสดุอุปกรณตองพิจารณาดังน้ี  

• กําหนดชวงเวลาการใชที่แนนอน 

• การนําวัสดุไปใชหรือไปแปลงสภาพตองใหสูญเสียนอยที่สุด 

• การเก็บรักษาตองหาวิธีใหวัสดุเสียหาย  เสื่อมสภาพ  หรือสูญหายนอยที่สุด 

• จัดวิธีการควบคุมสต็อกวัสดุอุปกรณใหมีประสิทธิภาพทั้งในภาคสนามและ

ในคลังสินคาที่สํานักงานกลาง 
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• ทบทวนปริมาณจํานวนวัสดุที่กําหนดไวตามแผนใหสอดคลองกับปริมาณ

การใชจริงในแตละชวงเวลา  ผูจัดการโครงการหรือผูควบคุมงานสนามจะตองจัดทําแผนประมาณ

การการใชวัสดุอุปกรณแตละประเภท  จํานวนเทาใด และตองการใหสงถึงสถานที่กอสรางเมื่อไร  

เพราะถาวัสดุสงมาไมทันตามแผนจะสงผลกระทบตอการแลวเสร็จของโครงการ 

• ทบทวนปริมาณจํานวนวัสดุที่กําหนดไวตามแผนใหสอดคลองกับปริมาณ

การใชจริงในแตละชวงเวลา  ผูจัดการโครงการหรือผูควบคุมงานสนามจะตองจัดทําแผนประมาณ

การการใชวัสดุอุปกรณแตละประเภท  จํานวนเทาใด และตองการใหสงถึงสถานที่กอสรางเมื่อไร  

เพราะถาวัสดุสงมาไมทันตามแผนจะสงผลกระทบตอการแลวเสร็จของโครงการ 

• การตรวจนับปริมาณและคุณภาพ  ถาไมแนใจอาจตองมีการทดสอบวัสดุ

กอน  การนําวัสดุมาใชแลวไมเพียงพอหรือนําวัสดุไปใชแลวกอใหเกิดความเสียหายเน่ืองจาก

คุณภาพของวัสดุเปนเหตุ ทําใหเกิดการเสียเวลาหรือตองร้ือถอนสิ้นเปลืองคาใชจาย 

• การออกใบสั่งซื้อและกําหนดวันสั่งซื้อวัสดุอุปกรณตองแนนอน  เพราะวัสดุ

บางชนิดผูจัดจําหนายอาจตองใชเวลาในการผลิตหรือนําเขา  กําหนดการสงวัสดุอุปกรณมี

ความสําคัญตอการจัดเตรียมแบบขยายเพื่อกอสรางและการขออนุมัติใชวัสดุน้ันๆ  ฝายจัดซื้อจึงตอง

ดําเนินการสั่งซื้อเพื่อการจัดสงใหตรงตามตารางเวลาที่กําหนดไว 

• การกําหนดระยะเวลารอคอยวัสดุ  โดยที่ทราบกันดีวาการจัดสงวัสดุน้ันตอง

มีการขนสงลําเลียง  อาจเกิดความลาชาในได   จึงตองวางแผนเผื่อเวลาการลาชาของผูจัดสงวัสดุ

อุปกรณ  เพื่อใหแนใจวาเมื่อถึงเวลาตามกําหนดตองตารางตองมีวัสดุอุปกรณสําหรับการกอสรางได

ทันถวงที 

• การจัดซื้อวัสดุอุปกรณตองประสานกับหนวยงานที่กอสรางใหเหมาะสม  

คํานึงถึงวาวัสดุใดที่จําเปนตองเรงจัดซื้อใหความสําคัญกอนหลัง  ปริมาณในการสั่งซื้อตองให

เหมาะกับความกาวหนาของโครงการ  ขนาดของสถานที่กอสราง ขนาดของคลังเก็บสินคา         

หากดําเนินการไมเหมาะสมก็จะกลายเปนการสรางปญหาใหกับสถานที่กอสราง 
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2.3.3 เคร่ืองจักร 

 ปจจุบันน้ีโครงการกอสรางมีขนาดใหญมากขึ้น  และมีความซับซอนมากขึ้น  จึงจําเปนตอง

อาศัยเทคโนโลยีทางดานเคร่ืองจักรกลเขามาชวยเหลือ  เพื่อชวยใหงานกอสรางเกิดความสะดวก

รวดเร็ว  ปลอดภัย  ประหยัด  และเกิดความประณีตสวยงาม  ซึ่งงานกอสรางสวนใหญจําเปนที่

จะตองใชเคร่ืองจักรเขามาเกี่ยวของควบคูไปกับการใชแรงงานคน  ผูบริหารโครงการเองตอง

วิเคราะหสัดสวนความเหมาะสมของการใชเคร่ืองจักรกลกับแรงงานคน  ในสวนใดที่แรงงานคนทํา

ไดและสวนใดที่ยากเกินกวาแรงงานคนจะทําได  หรือทําไดแตหากเสี่ยงอันตรายจําเปนตองเรงรัด

เวลายอมตองอาศัยเคร่ืองจักรกลเขามาชวยเหลืออยางหลีกเลี่ยงไมได  ปญหาของการใช

เคร่ืองจักรกลที่ผูรับเหมาตองประสบก็คือ  คาใชจายที่ตองเพิ่มขึ้น  คาจางพนักงานที่ควบคุม

เคร่ืองจักรกล  คาจัดซื้อจัดหาอะไหล  คาซอมบํารุงรักษา บางคร้ังเคร่ืองจักรบางชนิดอาจตองนําเขา

จากตางประเทศมีผลทําใหคาใชจายสูงขึ้น  การตัดสินใจเลือกใชเคร่ืองจักรกลจึงตองพิจารณาถึง

ขอดี – ขอเสียอยางรอบคอบและคํานึงถึงประโยชนใชสอยสูงสุดที่จะไดรับกลับมาดวย 

เปาหมายของการวางแผนการใชเคร่ืองจักรกลที่จะตองคํานึงถึงคือ 

• ประสิทธิภาพของงานกอสรางและการใชเคร่ืองจักรกล 

• ความประหยัดคาใชจายในการกอสราง 

• ระยะเวลาแลวเสร็จของงานกอสราง 

• ความปลอดภัยที่ไดจากการทํางาน 

• พื้นที่สถานที่กอสรางเอ้ือตอการติดต้ังเคร่ืองจักรกล 

• เลือกใชประเภทและขนาดของเคร่ืองจักรกลใหเหมาะสม 

การจัดหาเคร่ืองจักรกลมาใชในงานกอสรางสามารถจัดหามาไดหลายวิธีดวยกัน 

• โดยการซื้อ  การซื้อเคร่ืองจักรกลมาใชนับวาเปนการตัดสินใจที่พรอมที่จะ

ลงทุนในระยะยาว เพราะตองเสียคาใชจายเปนจํานวนมาก  ดังน้ันตองวางแผนการใชเคร่ืองจักรกล

อยางรัดกุม 

• โดยการเชา  การเชาเคร่ืองจักรกลมาใชเปนการวางแผนการนําเคร่ืองจักรกล

มาใชเปนการชั่วคราวในชวงระยะเวลาที่กําหนด  อาจตองคํานึงถึงการเชาลวงหนา หรือการเสียเวลา

รอคอยเมื่อเคร่ืองจักรกลชิ้นน้ันถูกเชาอยูในพื้นที่กอสรางอ่ืน  ทําใหตองเผื่อระยะเวลาที่ไมแนนอน
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ซึ่งอาจเกิดขึ้นได  ขอดีของการเชาเคร่ืองจักรกลก็คือ  ไมตองลงทุนซื้อเคร่ืองจักรกลซึ่งมีราคาสูง

และไมตองแบกรับภาระการซอมแซมบํารุงรักษาในระยะยาว 

• โดยการเชาซื้อ  การเชาซื้อเปนการนําเคร่ืองจักรกลมาใชกอนโดยวิธีการเชา

มากอนและตกลงจะทยอยผอนเงินจบครบเพื่อการซื้อในภายหลัง  อยางไรก็ตามการตัดสินใจจะ

เลือกจัดหาเคร่ืองจักรกลมาใชดวยวิธีใดก็ตาม  ตองเปนวิธีที่ทําใหเสียคาใชจายนอยที่สุด  รวมทั้ง

ปจจัยอ่ืนๆ ประกอบเพื่อทําใหโครงการกอสรางสําเร็จตามแผนงานที่ไดวางไว 

 

2.3.4 เงินทุน 

 เงินถือเปนปจจัยหลักของธุรกิจทุกประเภท  ธุรกิจงานกอสรางก็จําเปนตองมีเงินสนับสนุน

โครงการที่เพียงพอ  ถาการหมุนเวียนของเงินไมตอเน่ือง  ยอมจะทําใหเกิดการหยุดชะงักของการ

ทํางานได  เงินในที่น้ีไมใชจะหมายถึงเงินตราอยางเดียว  แตหมายถึงเครดิตตางๆ ดวย 

 สําหรับธุรกิจงานกอสรางจะไมใชทรัพยากรที่เปนเงินสดมากนัก  การมีเงินสดอยูในมือ

ตลอดเวลาน้ันมีขอดีคือมีสภาพคลองทางการเงินสูง  ทําใหสามารถชําระหน้ีไดทันตามกําหนดเวลา  

แตถาพิจารณาในแงธุรกิจแลว จะทําใหเสียโอกาสในการนําเงินไปลงทุนในดานอ่ืนๆ  หรือทําให

เสียโอกาสในการลดคาใชจายที่สําคัญไป อยางเชนดอกเบี้ย  เพราะฉะน้ันการใชเครดิตในการชําระ

หน้ีหรือใชเครดิตในการลงทุนลวงหนาจึงเปนการวางแผนการใชเงินใหเหมาะสมดวย 

 ในทางกลับกันถาไมไดมีการวางแผนทางการเงินที่ดีเกิดการหมุนเวียนที่ขาดชวง  ยอมทํา

ใหโครงการกอสรางหยุดชะงักได  ฉะน้ันการวางแผนจัดสรรการใชเงินตองเหมาะสมทั้งดานการใช

จายของโครงการและดานการชําระหน้ีจากสถาบันที่กูยืมเงินมาลงทุนดวย 

 โครงการกอสรางโดยทั่วไปตองใชระยะเวลาในการกอสรางยาวนาน  การกําหนดการใช

จายเงินในการกอสรางจึงกําหนดใหเปนงวดๆ  ลักษณะของงวดขึ้นอยูกับลักษณะของงาน  เชน  

กําหนดการจายเปนงวดรายเดือนตามปริมาณงานที่ทําได ( monthly payment)  กําหนดการจายเปน

งวดจนทํางานเสร็จตามที่กําหนด ( periodical payment)  การกําหนดใหมีการจายเปนงวดๆ มีไวเพื่อ

เปนการควบคุมการทํางานของผูรับเหมา  และเปนการติดตามความกาวหนาของผลงานที่เสร็จ  และ

ทําใหมีการใชจายเงินของโครงการนอยที่สุด  และในการจายเงินงวดแตละงวดก็มักจะจายเงินที่มี

มูลคานอยกวาปริมาณของงานที่ทําแลวเสร็จจริง  ทั้งน้ีเพื่อเปนการปองกันความเสี่ยงของเจาของ
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งาน  และเปนการทําใหผูรับเหมากอสรางตองมีตนทุนของตนเอง  หรือตองมีเครดิตของตนเองดวย  

ซึ่งในบางรายอาจตองขอกูจากธนาคารมาเพื่อลงทุนดวย  การขอกูเงินจากสถาบันการเงินน้ัน  ผูขอกู

ตองทําแผนการไดรับเงินแตละงวดจากเจาของงาน  รวมถึงตองทําแผนการรับจายเงินของโครงการ 

(cash flow forecast)  ทางสถาบันการเงินจะเปนผูพิจารณาจํานวนเงินที่ขอกูเทียบกับความสามารถ

และความเปนไปไดของผูรับเหมาที่จะทําใหโครงการแลวเสร็จสําเร็จได  ในการทํางานใหแลวเสร็จ

ตามแผนงานแตละงวดน้ันก็จะมีผลใหไดรับการสนับสนุนทางดานการเงินจากสถาบันการเงินอยาง

ตอเน่ือง 

 จะเห็นไดวาทรัพยากรในงานกอสรางแตละสิ่งลวนมีความสําคัญ  ซึ่งการวางแผนการใช

ทรัพยากรที่ดีจะทําใหทราบวาโครงการสามารถทํางานใหแลวเสร็จไดหรือไม  แตในทางกลับกัน

การนําแผนงานที่วางไวไปใชและเกิดผลสําเร็จไดจริงน้ัน ก็ตองมีทรัพยากรการเงินตามแผนที่

วางแผนไวอยางเพียงพอเชนกัน 

 

2.4 ประเภทของสัญญาในงานกอสราง 4

5
(Type  of  Construction  Contracts) 

 ประเภทของสัญญาสามารถแบงไดตามลักษณะของการตกลงในการจายคาตอบแทนเมื่อ

ทํางานกอสรางแลวเสร็จ (เพื่อยึดถือเปน Valuable  consideration) ในที่น้ีจะกลาวถึงประเภทใหญๆ

ที่มีความแตกตางกันอยางชัดเจนเทาน้ัน  บางโครงการอาจจะตองใชสัญญาที่มีวิธีการจาย

คาตอบแทนหลายแบบผสมกันก็ได  ซึ่งขึ้นอยูกับลักษณะของงาน  และจุดประสงคพิเศษของ

เจาของโครงการน้ันๆ 

2.4.1 ประเภทเหมารวม (Lump  Sum  or  Fixed-Priced  Contract) 

 ผูรับจางตกลงที่จะทํางานทั้งหมดที่ระบุในสัญญาในวงเงินจํานวนหน่ึงที่ไดตกลงกัน

แนนอนตอนลงนาม  สวนระยะของการจายเงิน  อาจจะแบงเปนงวดๆตามผลงานที่แลวเสร็จเปน

ตอนๆไปได  สัญญาน้ีเหมาะกับงานที่เจาของงาน  จางผูรับจางใหทํางานกอสรางที่ไดออกแบบโดย

ผูอ่ืนไวแลว 

                                                           

 
5
วิวัฒน แสงเทียน , มนูญ นิจโภค และวิฑูรย เจียสกุล ,  เอกสารการจัดการงานกอสราง  (การเคหะ

แหงชาติ, 2526), หนา 56-59 
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 ขอดี 

• ทราบงบประมาณการดําเนินการที่แนนอน 

• ไดงานครบถวนถูกตองตามขอกําหนดและแบบ 

• ตรวจสอบผลงานไดงาย 

 ขอเสีย 

• การรอใหแบบและขอกําหนดเสร็จเรียบรอยกอนทําใหเสียเวลา 

• การเปลี่ยนแปลงหรือปรับปรุงแกไขแบบ  ทําไดลําบาก 

• ผูรับจางตองรับผิดชอบในการเสี่ยง  ทําใหราคาที่ตกลงอาจจะสูงกวาที่

ควรเปน 

• การแบงงวดจายเงิน  ตามผลงานที่แลวเสร็จเปนงวดๆน้ัน  ทําใหใกลความ

จริงไดยาก 

2.4.2 ประเภทราคาตอหนวย (Unit Price Contract or Admeasured-Valued  Contract) 

 เปนสัญญาที่พัฒนามาจากสัญญาแบบเหมารวมน่ันเอง  แตเพื่อใหการประเมินคาของงานที่

ทําเสร็จใกลเคียงกับความจริง  จึงไดตกลงการจายเงินเปนราคาตอหนวยของงานแตละรายการ  โดย

ราคาตอหนวยน้ันไมเปลี่ยนแปลง  แตปริมาณงานอาจจะเปลี่ยนแปลงไปตามผลงานจริงๆที่ทําไดใน

สัญญาน้ีจะประกอบดวยตารางปริมาณและราคา  ซึ่งประมาณน้ัน  จะกําหนดขึ้นตามที่ผูออกแบบ

คํานวณได  ผูรับจางมีหนาที่จะตองเสนอราคาตอหนวยของปริมาณงานตางๆในแตละรายการที่

กําหนดไวสิ่งที่ควรจะระวังก็คือ  เกณฑการวัด ( Method  of  Measurement)  ปริมาณงานที่ทําไดจริง

ในสนาม  จะตองกําหนดไวใหชัดเจนกอนที่จะทําสัญญากัน 

 ขอดี 

• สามารถเร่ิมทํางานไดโดยไมจําเปนตองรูปริมาณงานที่แนนอน 

• การจายเงินคืนแกผูรับจางจะใกลเคียงกับผลงานที่ทําไดจริง 

• การเพิ่มลดปริมาณงานทําไดงาย 
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 ขอเสีย 

• งบการดําเนินการอาจคลาดเคลื่อนได 

• หากมีการผิดพลาดในการคํานวณปริมาณงานกอนทําสัญญาอาจมีผลทํา

ใหตองเสียคาใชจายเพิ่มขึ้นโดยไมสมควร 

• หากรายการกอสรางตางๆที่ปรากฏในตารางปริมาณ และราคา  ไม

ครอบคลุมครบถวนตามแบบ   จะทําใหมีปญหาในการตกลงราคากันใหม  

และตองเพิ่มคาใชจายมากขึ้น 

• เสียเวลาในการตรวจสอบผลงานที่ทําไดจริง  อาจจะตองใชผูควบคุมงาน

ที่มีความรับผิดชอบสูง 

 

2.4.3 ประเภทคิดคาใชจายจริงบวกคาปวยการ (Cost-Plus  Fixed  Fee  Contract) 

 ผูรับจางตกลงที่จะทํางานทั้งหมดตามที่ระบุในสัญญา  โดยใชวิธีเบิกเงินคืนตามที่ไดจายไป

จริงในการดําเนินการ  บวกกับคาปวยการอีกจํานวนหน่ึงที่แนนอนตามที่ตกลงกันไวสัญญาแบบน้ี

เหมาะสําหรับงานที่เจาของงานตองการใหงานเสร็จในเวลาอันสั้นในวงเงินที่จํากัดไว 

 ขอดี  

• สามารถทําสัญญาไดโดยไมตองมีแบบละเอียด 

• ผูรับจางจะชวยประหยัดทั้งเวลาและคากอสราง  เพราะไดคาปวยการเทา

เดิม 

• คาดําเนินการที่ประหยัดเปนของเจาของงาน  คาปวยการเทาเดิม 

 ขอเสีย  

• งบประมาณจะคลาดเคลื่อนมาก 

• เจาของงานตองควบคุมคาใชจายโดยเขมงวด 

• คากอสรางจะไมถูกใชอยางมีประโยชนโดยแทจริง (Optimized) 

• ผูรับจางตองเปนผูที่มีความรับผิดชอบสูง (ตองซื่อตรง และรักษาชื่อเสียง) 
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2.4.4 ประเภทคิดคาใชจายท้ังหมดบวกเงินพิเศษ ( Cost-Plus  with  Guaranteed  Maximum  

and  Incentive) 

 ผูรับจางตกลงที่จะทํางานทั้งหมดตามที่ระบุในสัญญาในวงเงินจํานวนหน่ึงกอน  แตผูรับ

จางอาจจะเปลี่ยนแปลงวิธีการกอสราง  โดยไมทําใหเจาของงานเสียผลประโยชน  สวนกําไรหรือ

ขาดทุนที่เกิดจากการเปลี่ยนแปลงน้ัน  ตองนํามาเฉลี่ยกันทั้งสองฝาย 

 ขอดี  

• ทําสัญญาไดโดยไมตองมีแบบรายละเอียดมากนัก 

• เจาของงานมีสิทธิในการแกไขแบบมากขึ้น  (Optimized) 

• เจาของงานและผูรับจางจะมีความสัมพันธกันอยางดี (ชวยกันประหยัด) 

 ขอเสีย  

• เจาของงานตองควบคุมคาใชจายโดยเขมงวด 

• คากอสรางก็ยังไมถูกใชอยางมีประโยชนโดยแทจริง 

• Incentive  ตองแยกโดยไมคิดคาวัสดุเขาไปดวย  (ยุงยากในการ

ตรวจสอบ) 

• ผูรับจางตองเปนผูที่มีความรับผิดชอบสูง  (ตองซื่อตรงและรักษาชื่อเสียง) 

 

2.4.5 ประเภทมีรางวัลและปรับในการทํางานใหเสร็จตามเวลา( Bonus / Penalty, Time and 

Completion) 

 เปนสัญญาประเภทที่กําหนดคากอสราง  และเวลาแลวเสร็จที่แนนอน  โดยมีเงื่อนไขวา   

ถาเสร็จกอนหรือหลังเวลาที่ตกลงกันไว  ภายในระยะเวลาอันหน่ึง  จะมีการใหรางวัลหรือปรับ

แลวแตกรณี  มักจะใชในกรณีที่เจาของงานตองการเรงงานใหเสร็จเร็ว  และอาจจะไดประโยชนจาก

การเสร็จเร็วของงานน้ันดวย 

 ขอดี 

• เปนการกระตุนใหผูรับจางทํางานโดยเร็ว 

• ภายใตการควบคุมที่ดีจะทําใหประหยัดเวลาในการออกและกอสราง 

• อาจจะไดใชประโยชนเร็วขึ้น  
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 ขอเสีย 

• เมื่อมีการเปลี่ยนแปลงงานอาจจะมีขอถกเถียงเร่ืองเวลา 

• เอกสารการทําสัญญาตองรัดกุม  เพื่อใหเกิดความยุติธรรมในเร่ืองของการ

ทํางานลาชา 

• การเรงทํางานใหเร็วเกินไป  อาจจะทําใหไดงานที่คุณภาพไมดี 

 

2.5 การควบคุมงบประมาณโดยฝายเจาของโครงการ 5

6
 

 คาใชจายในงานกอสรางของหลาย ๆ โครงการจะมีปญหาเกินกวางบประมาณที่เตรียมไว 

ทั้งน้ีอาจเน่ืองจากการขาดประสบการณในดานการบริหารโครงการกอสราง หรือการจัดทํา

งบประมาณคากอสรางผิดพลาด 

 งบประมาณงานกอสรางอาจเพิ่มขึ้นจากฝายเจาของงานสั่งแกไข  หรือสั่งเพิ่มเติมงาน

ระหวางกอสราง เน่ืองจากแบบที่ทําไวไมสมบูรณตามวัตถุประสงคในการใชงานพอ  หรือเจาของ

งานตองการเปลี่ยนแปลงลักษณะการใชสอยเปนตน 

 ในทางปฏิบัติแลวการควบคุมตนทุนกอสรางในระหวางกอสรางน้ัน  เจาของโครงการ

ขนาดใหญที่มีความซับซอนของงานสูง ก็ควรเลือกผูออกแบบที่มีประสบการณในงานออกแบบใน

งานประเภทน้ัน ๆ ซึ่งจะชวยควบคุมตนทุนในการกอสรางไดต้ังแตขั้นตอนออกแบบ  โดยเจาของ

งานอาจจางที่ปรึกษาดานบริหารงานกอสรางเขามาชวยดําเนินการในสวนน้ีต้ังแตแรก  ทั้งน้ีเพื่อให

เกิดประสิทธิผลในการควบคุมงบประมาณต้ังแตชวงเร่ิมโครงการ  สําหรับมีแนวทางควบคุมตอน

ทุนในขั้นตอนน้ีดังน้ี 

• แบบกอสราง ( Construction Drawings)แบบกอสรางตองมีความ

ชัดเจน  และครอบคลุมวัตถุประสงคในการใชงานของเจาของงาน 

โดยผูออกแบบจะตองสํารวจสภาพแวดลอมของหนวยงานกอสราง

ตามหลักวิชาการ  และขอกฎหมายเปนอยางดีกอน  ทั้งน้ีเพื่อที่จะลด

                                                           

 
6
สูตร จิระดําเกิง,  การจัดการงานกอสราง (กรุงเทพฯ: มหาวิทยาลัยรังสิต, 2552) 
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การแกไข  หรือเปลี่ยนแปลงเพิ่มเติมระหวางงานกอสรางใหเกิดขึ้น

นอยที่สุด 

• ขอกําหนดงานกอสราง ( Construction Specifications)ขอกําหนดงาน

กอสรางที่ดีจะตอบสนองความตองการของเจาของอยางแทจริง  ทั้งน้ี

ผูออกแบบจะตองคอยใหคําแนะนําที่ตรงไปตรงมาถึงการเลือกใช

วัสดุ  อุปกรณตลอดจนวิธีการกอสรางเพราะองคประกอบเหลาน้ีลวน

มีผลตอการกําหนดงบประมาณคากอสราง  เชนการเลือกวัสดุตกแตง

ผิวพื้น  โดยกระเบื้อง  หินออน  หรือหินแกรนิต  ยอมมีคาใชจาย

แตกตางกันมาก 

 

2.6 การคัดเลือกผูรับเหมากอสราง 6

7
 

 การคัดเลือกผูรับเหมากอสรางอาคารควรพิจารณาจากหลายปจจัยประกอบการตัดสินใจ 

เชน  ชื่อเสียงของกิจการฐานะทางการเงินคุณภาพงานเอกสารของผูรับเหมา  คุณภาพงานกอสรางที่

ผานมาการควบคุมระยะเวลาการกอสรางราคางานกอสราง  ความสามารถในการประสานงาน

วิธีการบริหารงาน  การจัดการดานความปลอดภัยระหวางการกอสราง  ความสมบูรณครบถวนใน

ขั้นตอนการสงมอบงาน  ความรับผิดชอบในชวงการรับประกันผลงาน และการใหบริการหลัง

สิ้นสุดการรับประกันผลงาน  เปนตน  โดยอาจใชวิธีสอบถามความพึงพอใจจากเจาของบานเคยใช

งานผูรับเหมากอสรางอาคารรายดังกลาว  รวมทั้งเดินทางไปดูผลงานทั้งที่แลวเสร็จและที่ยังอยูใน

ระหวางการกอสราง  เพื่อนําขอมูลทั้งหมดมาประกอบการตัดสินใจคัดเลือกผูรับเหมากอสราง

อาคารที่เหมาะสมกับโครงการ  ทั้งน้ีการพิจารณาเร่ืองราคาแตเพียงอยางเดียวอาจเกิดปญหาความ

ไมเขาใจกันในภายหลังได  ความแตกตางของราคาคากอสรางของผูรับเหมากอสรางอาคารแตละ

รายอาจจะขึ้นอยูกับเทคนิควิธีการทํางาน  บุคลากรและตนทุนของแตละรายการ 
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Cm49,  จากเสาเข็มถึงหลังคา (กรุงเทพมหานคร : ลายเสน พับบลิซซ่ิง, 2554), หนา 139 
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2.7 การบริหารเวลาในงานกอสราง 7

8
 

 การกอสรางใหแลวเสร็จสมบูรณตามกําหนดที่ต้ังไวต้ังแตเร่ิมตน เปนเร่ืองที่ทําไดยากและ

ทาทาย อาจกลาวไดวามีงานจํานวนนอยที่เสร็จตรงตามกําหนดเวลาที่ต้ังไวเดิม  สวนใหญมักจะเกิน

กําหนดเวลาเดิมไปไมมากก็นอย  สาเหตุที่ทําใหเวลาตองลาชาออกไป มีอยู 2-3 สาเหตุหลัก ๆ คือ 

หน่ึง ผูรับจางทํางานลาชา  สอง ผูวาจางหรือผูออกแบบเปลี่ยนแปลงแบบ สามภัยธรรมชาติ  การที่

จะบริหารเวลาใหเปนไปตามเปาหมายเราจะตองกําหนดแผนแมบท ( Master Schedule) ที่รวบรวม 

ขอมูลปจจัยเสี่ยงตาง ๆ ใหไดมากที่สุด  ไดแก  รายละเอียดของงานกอสราง  ความยากงายของงาน  

ระยะเวลาออกแบบ  การยื่นขออนุญาต  การจัดหาผูรับจาง  วันหยุดเทศกาลตาง ๆ เชน  สงกรานต  

เขาพรรษา  แรงงานกลับภูมิลําเนาในฤดูการทํานา  เกี่ยวขาว ฯลฯ  ลักษณะการใชสอยอาคาร และ

คุณภาพที่เจาของงานคาดหวัง  สิ่งเหลาน้ีเมื่อเอามารวมกันเขาจึงจะบอกระยะเวลากอสรางที่

ใกลเคียงที่สุด  สภาวะเศรษฐกิจก็เปนปจจัยอีกตัวหน่ึงที่จะลืมไมได  ปไหนที่มีงานกอสรางมากๆ 

ยอมจะเกิดการแยงกันในตลาดทั้งแรงงานและวัสดุ  ยังจําไดวาชวงฟองสบูราวป พ.ศ.2531-2533 

วัสดุขาดแคลนมากเพราะตลาด อสังหาริมทรัพยโตเร็วกวากําลังการผลิตที่มีอยูในประเทศ  ถึงขนาด

ผูซื้อตองจายเงินมัดจําใหผูผลิตเสาเข็มกอนผลิต  เพื่อมั่นใจวาจะมีเสาเข็มใชในโครงการของตัว    

ไมรวมถึงวัสดุอ่ืน ๆ เชน ปูนซีเมนต  เหล็กเสน  ก็ขาดตลาด  สวนแรงงานไมตองพูดถึงมีการซื้อตัว

วิศวกรกันเปนวาเลน  หลายบริษัทตองปรับเงินเดือนใหวิศวกรปละ 2-3 คร้ัง เพื่อไมใหมีใครมาแยง

ตัวไป 

 นอกจากการวาง Master Schedule แลว จะตองมีการทํา Schedule ยอย ๆ และเสนวิกฤติ 

(Critical  path) ที่เราจะตองทํางานไมใหหลุดจากเสนน้ัน ตองมีการทํา Monthly Schedule, Weekly 

Schedule และอาจจะกําหนดจุดตรวจสอบความกาวหนาเปนชวง ๆ ที่เรียกวา Milestone สิ่งที่ได

กําหนดและตกลงกันแลวจะตองมีการตรวจสอบใหเปนไปตามเปาหมายและหาทางแกไขถามีการ

หลุดเปาน้ัน ดวยการเพิ่มเวลาทํางาน Overtime หรือเพิ่มแรงงานเพิ่มเคร่ืองจักร แลวแตความ

เหมาะสม  ตองยอมรับความจริงอยางหน่ึงวาผูรับจางในบานเราสวนใหญมักจะทํางานไมเสร็จตาม

กําหนดเวลา  จึงทําทุกวิถีทางใหบรรลุเปาหมายใหได 
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Cm49,  จากเสาเข็มถึงหลังคา (กรุงเทพมหานคร: ลายเสน พับบลิซซ่ิง, 2554), หนา 186 
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2.8 สาเหตุของการขาดทุนธุรกิจงานกอสราง 8

9
 

 การบริหารจัดการงานกอสรางที่ดียอมสงผลใหธุรกิจน้ันๆ มีผลกําไรเจริญรุดหนา  แตก็ยัง

มีอีกหลายแหงประสบกับปญหาการขาดทุน  สาเหตุเกิดจากหลายประการดังน้ี 

2.8.1 การคิดราคาผิดพลาด  เร่ิมต้ังแตการวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการ  การวางแผน

ขั้นตอนงานกอสราง  การออกแบบที่ไมยืดหยุน  การวัดและสํารวจปริมาณงาน  การกําหนดราคา  

ลวนผิดพลาดหรือคลาดเคลื่อนไปจากความเปนจริง  หรือเกิดจากความไมรอบคอบของผูคิดราคาทํา

ตกหลนสูญหาย  ทําใหการประมูลงานที่ไดมาตองประสบกับปญหาการขาดทุน 

2.8.2 การควบคุมงานท่ีหยอนยาน   การไมเอาใจใสหรือขาดประสิทธิภาพของผูควบคุมงาน

ในทุกๆ ระดับ  ทําใหเกิดการผิดพลาดของงานและตองทุบหรือร้ือทิ้งบอยๆ  เกิดการสูญเสียวัสดุ  

เวลา และแรงงานในการทํางานที่ซ้ําซอน  มาตรการปองกันการสูญหายที่ไมรัดกุม  ขาดการดูแล

ดานมาตรการปองกันความปลอดภัย  ทําใหเกิดการประมาทเลินเลอจนกอใหเกิดอันตรายตอบุคคล  

เกิดอัคคีภัย  หรือเกิดการวิบัติของโครงสราง 

2.8.3 การบริหารงานไรประสิทธิภาพ   การจัดองคกรบริหารที่ไมเหมาะสม  การไมจัดทํา

แผนงานกอนเร่ิมงานใดๆ หรือมีแผนงานแลวแตไมปฏิบัติตามแผนงานที่กําหนด  ทําใหผูรวมงาน

เกิดความสับสน  การปกครองตามสายบังคับบัญชาขาดความรวมมือ การประสานงานระหวาง

หนวยงานตางๆ เชน ฝายจัดซื้อ  ฝายการเงิน  ฝายการจัดหาเคร่ืองจักรกลไมเปนไปตามที่กําหนด  

ทําใหระยะเวลากอสรางตามแผนงานตองลาชาออกไป  เปนเหตุใหตองถูกปรับและเสียคา

บริหารงานเพิ่มมากขึ้น  สงผลใหโครงการตองขาดทุน 

2.8.4 การหมุนเวียนของเงินในโครงการ   โครงการแตละโครงการตองควบคุมการหมุนเวียน

เงินภายในโครงการใหเกิดความสมดุลทั้งรายรับและรายจาย  การจัดเตรียมแหลงเงินเพื่อสนับสนุน

โครงการจึงเปนเร่ืองที่สําคัญ  หรือไมควรนําเงินในโครงการไปใชในดานอ่ืน  เมื่อถึงคราว

จําเปนตองใชแลวไมมีทําใหโครงการเกิดการขาดแคลนดานการเงิน  งานกอสรางก็จะหยุดชะงัก  

สงผลใหแผนงานตองลาชา  ตองใชจายทรัพยากรเพิ่มขึ้นกวาเดิมเพื่อการเรงงานใหเสร็จตรงตาม

เปาหมายเวลา 
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กวี หวังนิเวศนกุล,  การบริหารงานวิศวกรรมกอสราง (กรุงเทพฯ: ซีเอ็ดยูเคช่ัน, 2547),  หนา 90 
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2.9 ผลกระทบและแนวโนมการฟนตัวของธุรกิจอสังหาริมทรัพย 9
10

 

อุทกภัยสงผลใหความตองการในตลาดอสังหาริมทรัพยหยุดชะงักลง เน่ืองจากการโอนบาน

ในเดือนตุลาคม พ.ศ. 2554 ลดลง 50-60% จากยอดเดิมผูประกอบการคาดวายอดโอนบานที่ลดลง

เปนเพียงการเลื่อนการซื้อออกไปชั่วคราวและจะกลับมาใหมในอนาคตแตอาจมีการเปลี่ยนแปลง

ทําเลซึ่งลูกคามีการยกเลิกสัญญาจากผูประกอบการ 10-15% ขณะที่ธุรกิจพยายามปรับตัวโดยเสนอ

ใหลูกคาเปลี่ยนเปนบานใหมในทําเลอ่ืนของบริษัทแทนหรือโปรโมชั่นเพิ่มขึ้น แทนการยกเลิก

สัญญาซื้อบาน 

สวนผลกระทบดานอุปทาน ผูประกอบการคาดวายอดที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนรวมทั้ง

ป 2554 จะมีไมถึง 80,000 หนวย และมีแนวโนมชะลอตัวตอเน่ืองในป พ.ศ. 2555 ขณะที่คาดวา 

ราคาที่อยูอาศัยแนวราบจะไมลดลงมากนัก เน่ืองจากนํ้าสงผลกระทบระยะสั้น และความตองการ

บานเพื่ออยูอาศัยจริง ยังคงมีอยู แตผูประกอบการอาจใช การสงเสริมการขายเพิ่มขึ้น สําหรับราคา

บานจัดสรรของโครงการที่สรางใหมอาจจะสูงขึ้นได หากผูประกอบการพัฒนาระบบปองกัน

อุทกภัยและใชเปนจุดขาย  

ผูประกอบการคาดวาตลาดอสังหาริมทรัพยจะใชเวลาฟนตัวประมาณ 6 เดือนเพื่อกลับเขาสู

ภาวะทางเศรษฐกิจ เน่ืองจากความเสียหายทางดานกายภาพเทาน้ัน อีกทั้งผูประกอบการบางรายมี

ความเขมแข็งซึ่งตางจากวิกฤตเศรษฐกิจ พ.ศ. 2540 เปนปญหาดานโครงสรางการเงินที่ยืดเยื้อ 

กระทบไปทั้งเศรษฐกิจ   

ผูประกอบการคาดวาผูบริโภคจะยายทําเลหนีพื้นที่นํ้าทวมและยายประเภทบานจากแนวราบ

ไปอยูอาคารชุดเพิ่มขึ้น เน่ืองจากปจจัยสําคัญในการซื้อที่อยูอาศัยจะคํานึงถึงทําเลที่ต้ังใกลกับ

สถานที่ทํางาน นอกจากน้ีอาคารชุดมีขนาดพื้นที่ไมเหามะสมตอครอบครัวใหญ 4-5 คน จึงไม

สามารถทดแทนบานแนวราบได  การปรับตัวของผูประกอบการบานจัดสรร จะชะลอการเปด

โครงการใหมเพื่อจะออกแบบการปองกันนํ้าทวม สวนโครงการอยูระหวางขาย จะเรงสงมอบเฟส

และจะชะลอเฟสที่ยังไมขาย เพื่อเพิ่มสภาพคลองใหแกตนเอง แตคงไมสูงมากนัก ทั้งน้ีเพราะ
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ทีมวิเคราะหสนเทศธุรกิจ ฝายนโยบายเศรษฐกิจการเงิน, มหาอุทกภัย 2554 ผละกระทบและแนวโนม

การฟนตัว จากการสํารวจผูประกอบการ [ออนไลน], 4 มีนาคม 2556. แหลงที่มา http://www.bot.or.th/Thai 

/EconomicConditions/Thai/BLP/Documents/ThaiFloodSurvey2011.pdf 
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ผูประกอบการจะปรับตัว โดยการกระจายความเสี่ยงเพิ่มขึ้น ทั้งในดานทําเลที่ต้ังและประเภทบาน 

โดยหันมาทําอาคารชุด อยางไรก็ดีผูประกอบการรายเล็กอาจทําอาคารชุดไดยากลําบาก เน่ืองจาก

ตองใชตนทุนสูงและแปลงที่ดินเร่ิมหายาก  

ในป พ.ศ. 2555 ตลาดอสังหาริมทรัพย ยังมีปจจัยบวกจากมาตรการกระตุนของรัฐบาลไดแก 

มาตรการบานหลังแรกราคาไมเกิน 5 ลานบาท ซึ่งสามารถลดยอนภาษีนิติบุคคลธรรมดาไดรอยละ 

10 ของราคาบาน โดยแบงหักเทาๆ กัน เปนระยะเวลา 5 ป และมาตรการสินเชื่อบานหลังแรก ราคา

ไมเกิน 1 ลานบาท ดอกเบี้ย 0% ใน 3 ปแรก ของธนาคารอาคารสงเคราะห นอกจากน้ี ธนาคารแหง

ประเทศไทย ไดเลื่อนการใชเกณฑสัดสวนมูลคาสินเชื่อตอราคาบาน (LTV) 95% สําหรับบาน

แนวราบไปเปน 1 มกราคม 2556 อยางไรก็ดี ผูประกอบการตองการใหทางการมีมาตรการการ

บริหารจัดการนํ้าที่เปนรูปธรรม เพื่อจะไดสามารถปรับตัวไดอยางสอดคลองกันและลูกคาเกิดความ

มั่นใจ   

  

2.10 การปรับโครงการหลังเหตุการณนํ้าทวม 

เมื่อพายุหมุนนกเตนขึ้นฝงทางตอนเหนือของประเทศเวียดนามสงผลใหเกิดฝนตกหนักทาง

ภาคเหนือและภาคตะวันออกเฉียงเหนือของประเทศไทยทําใหเกิดอุทกภัยในหลายจังหวัดเร่ิมต้ังแต

วันที่ 31 กรกฎาคม พ.ศ. 2554 อุทกภัยดําเนินตอไปใน 16 จังหวัดขณะที่ฝนยังคงตกลงมาอยางหนัก 

และภายในเวลาไมนานอุทกภัยก็ลุกลามไปทางใตเมื่อแมนํ้าเจาพระยาไดรับนํ้าปริมาณมากจาก

แมนํ้าสาขาจึงสงผลกระทบตอหลายจังหวัดในภาคกลาง จนถึงวันที่ 4 ตุลาคม  พ.ศ. 2554  มี  25

จังหวัดที่ไดรับผลกระทบและเสี่ยงตออุทกภัยเพิ่มเติม เน่ืองดวยเขื่อนสวนใหญมีระดับนํ้าใกลหรือ

เกินความจุจําเปนตองปลอยนํ้าเพื่อระบายไมใหเขื่อนไดรับความเสียหาย ทําใหลุมนํ้าภาคกลาง

ตลอดจนกรุงเทพฯ และปริมณฑลบางจังหวัดไดรับผลกระทบจากปริมาณนํ้าที่เขื่อนระบายออกมา 

สงผลใหเกิดอุทกภัยเปนระยะเวลานาน 

จากเหตุการณนํ้าทวมปลายป พ.ศ. 2544 โครงการอสังหาริมทรัพยหลายๆ โครงการ ได

ประสบปญหา สงผลใหโครงการมีการวางแผนปองกันภัย เพื่อเรียกความมั่นใจจากกลุมลูกคา วาจะ
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ไมไดรับผลกระทบหรือไดรับผลกระทบนอยที่สุด เมื่อเกิดเหตุการณอุทกภัยในอนาคต ดังเชน 

โครงการเพอรเฟคพารค พระราม 5 – บางใหญ ที่ไดมีการกําหนดแผนการปองกันไว ดังตอไปน้ี10

11
 

2.10.1 แผนการปองกันนํ้าเขาดานหนาโครงการและร้ัวโครงการ 

 ออกแบบซุมทางเขาโครงการใหม ใหยกระดับสูงจากเดิมอยางถาวร โดยคํานึงถึงระดับนํ้า

ทวมขังในพื้นที่ของตนเอง ในสวนของร้ัวโครงการ พบวานํ้าผุดขึ้นจากใตคานร้ัวโครงการรอบดาน

เขามาภายใน โดยมีวิธีการปองกัน คือ บริเวณร้ัวดานนอกโครงการเขาแบบและกอเทคอนกรีตปด

รอยร่ัวใตคาน  สรางคันดินภายใน ทําเปนเขื่อนกันนํ้า บริเวณร่ัวภายในโครงการ ขุดปูแผนไวนิลกัน

บริเวณใตคานและสรางคันดินภายในทับ เปนเขื่อนปองกันนํ้า 

 

 

ภาพที่ 2.6 การยกซุมทางเขาโครงการเพื่อปองกันนํ้าเขาโครงการ 

 

 

ภาพที่ 2.7 แสดงเขาแบบและกอเทคอนกรีตปดรอยร่ัวใตคาน  

                                                           

 
11

 ธนพล สุริวรรณ,  “การปรับโครงการหลังเหตุการณน้ําทวม: กรณีศึกษาโครงการเพอรเฟคพารค 

พระราม 5 – บางใหญ.”  วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห ปที่ 18 ฉบับที่ 69 (เมษายน - มิถุนายน 2555) 
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2.10.2 แผนบล็อกพื้นท่ีสูบนํ้าแบงเปนพื้นท่ี 

 เน่ืองจากปริมาณ นํ้าที่เขามามีจํานวนมาก ไมสามารถใชเคร่ืองสูบนํ้า ออกไดทันกับปริมาณ

นํ้าที่เขามา ในโครงการ  ดังน้ันโครงการ ควรแบงพื้นที่ ออกตามแนวทอระบาย ใหมีพื้นที่เหมาะสม

กับ ขนาด เคร่ืองสูบนํ้า ที่โครงการมีอยู  เพื่อสามารถระบายนํ้าออกไดทัน โดยใชบ อพักเปน

ตัวกําหนดและบล็อกนํ้าเขา-ออก ในแตละพื้นที่ดังภาพ  

  

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 2.8 แสดงวิธีแบงพื้นที่สูบนํ้าของทอระบายนํ้า 

 

2.10.3 แผนการทํา Gutter รอบร้ัวโครงการและสูบนํ้าเลี้ยงไวไมใหนํ้าลนเขา 

 แผนการทํา Gutter คือ เสริมทอระบายที่ติดร้ัว โดยทําเปนบอพักแนวรางระบายนํ้า เพื่อรับ

นํ้าที่อาจซึมหรือผุดขึ้นตามแนวเขื่อนร้ัวในแตละพื้นที่เพื่อไมใหไหลขาทวมบานภายในโครงการ  

ภาพที่ 2.9 แสดงแนวรางระบายนํ้า Gutter 
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2.10.4 แผนการเตรียมบอรับนํ้า (Sump) อยางถาวร 

 บอ Sump คือ บอนํ้าถาวร ที่เตรียมไวสําหรับรองรับนํ้าจากการสูบนํ้าแบงพื้นที่ เมื่อเกิดนํ้า

ทวมอีก สามารถนําเคร่ืองสูบนํ้ามาติดต้ังไดทันที  

 

 

ภาพที่ 2.10 แสดงบอ sump นํ้าและแทนปมถาวร 

 

2.10.5 เตรียมเคร่ืองสูบนํ้าท้ังระบบไฟฟาและระบบท่ีใชนํ้ามัน 

 หากโครงการอยูในเขตพื้นที่เสี่ยงภัยนํ้าทวม ควรมีการเตรียมเคร่ืองสูบนํ้าทั้งระบบไฟฟา

และระบบที่ใชนํ้ามัน ไวเพื่อเตรียมรับมือในกรณีที่พื้นที่ไมสามารถจายไฟฟาไดอีกทั้งยังแสดงถึง

ความพรอมรับมือเมื่อเกิดภัยขึ้น 

2.11 ขอแนะนําตอการปองกันนํ้าทวม นิคมฯและบานจัดสรร 11

12
 

2.11.1 ตัวคันดินที่ปนใหมสวนที่นํ้ายังไมขังมากอาจยุบตัวเพิ่มเมื่อถูกนํ้า ควรใช back hoe ย่ํา

เพื่อใหแนนขึ้นโดนเฉพาะสวนดานบนที่สวนใหญจะหลวม ถามีเวลาและพื้นที่พอ ควรเสริม คันดิน 

(berm) ดานหลัง ความสูงประมาณคร่ึงหน่ึงของคันเดิม ทั้งน้ีควรปู แผนใยสังเคราะห (geotextile) 

หรือปรับความลาดชัน(slope)  

2.11.2 พื้นที่กรุงเทพฯ และปริมณฑลอยูในพื้นที่ดินออน คันดินถาสูงเกิน 3 ม. จะมีความเสี่ยง

สูงที่ฐานรากของคันดินจะพิบัติ และอาจเกิดการ การลื่นไถล(slide) ของลาดคันดินดานทายนํ้าถานํ้า

                                                           

 
12

ดร. สุทธิศักดิ์ ศรลัมพ,  ขอแนะนําในการปองกันน้ําทวมบานจัดสรร [ออนไลน], 20 ตุลาคม 2554. 

แหลงที่มา http://www.ku.ac.th/kunews/news54/10/flood_home54.pdf 

 

http://civil.eng.cmu.ac.th/people/chuchoke-aryupong
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ทวมขังเปนเวลานาน เพราะความชันของคันดิน (berm) ชันเกินไปสําหรับคันดินที่ไมบดอัด ควร

เตรียม กําแพงกันดิน(sheet pile) ไวสําหรับแกไขสถานการณ หรือควรวางกําแพงกันดิน (sheet pile) 

กระจายไวตามจุดตางๆ เพื่อแกสถานการณฉุกเฉิน 

2.11.3 หาพื้นที่ในบานจัดสรรหรือนิคมฯ เชน สนามหญาหรือสนามฟุตบอลสําหรับขุดดิน

เพื่อนํามาใชสรางหรือเสริมคันกั้นนํ้า 

2.11.4 ไมควรขุดดินหรือทําใหเกิดบอดินดานหลังคันดิน เพราะอาจเกิดแรงดันนํ้าและการ

กระเพื่อมของนํ้าได 

2.11.5 ควรถายระดับสันคันกั้นนํ้าและทําเสนบอกระดับนํ้า (scale mark) ไวที่เสาไฟฟาใน

โครงการเพื่อใหโรงงานตางๆ ทราบวาจะตองเสริมความสูงของคันกั้นนํ้าหรือร้ัวเทาไร 

  



บทที่ 3 

วิธีการดําเนินงานวิจัย 

 

3.1 บทนํา 

 การดําเนินงานวิจัย เพื่อศึกษาการบริหารจัดการโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดที่มีราคา

ขายตํ่ากวา 1.5 ลานบาทตอหนวย: กรณีศึกษาพื้นที่จังหวัดปทุมธานีในชวงปลายป พ.ศ. 2554   จาก

การเก็บขอมูล ซึ่งเปนการศึกษาเชิงเปรียบเทียบ เพื่อวิเคราะหการบริหารจัดการปญหาหรืออุปสรรค

ที่เกิดขึ้นโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดในชวงปลาย พ.ศ. 2554   ตลอดจนแนวทางแกไขปญหา

ดังน้ันการดําเนินการศึกษาวิจัย จึงใชแนวทางศึกษาแบบกรณีศึกษา โดยมีการกําหนดเกณฑการ

เลือกสุมตัวอยางที่ใชในการดําเนินการวิจัยวิธีการเก็บขอมูลอาศัยแบบสอบและการสัมภาษณ    

กลุมตัวอยางแบบเฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) เพื่อใหตรงตามขอบเขตการศึกษา 

 

3.2 ชวงการศึกษาเอกสาร บทความ ทฤษฎี งานวิจัย 

 เปนชวงที่มีการศึกษาเอกสาร บทความ  ทฤษฎี งานวิจัยที่เกี่ยวของกับ กระบวนการในงาน

กอสราง  โดยเนน ทรัพยากรในงานกอสราง ในดาน วัสดุเคร่ืองจักร บุคลากร เงินทุน และเวลา  

ตลอดจนศึกษาศักยภาพของพื้นที่ ประวัติความเปนมาของทาวนเฮาส สาเหตุการเกิดอุทกภัยในเขต

พื้นที่จังหวัดปทุมธานี  พ.ศ. 2544 และขั้นตอนการปองกันเบื้องตนของโครงการเพื่อนํามาสรุปเปน

ประเด็นเพื่อดําเนินการจัดทําแบบสอบถามในขั้นตอนตอไป 

 

3.3 ชวงการจัดทําแบบสอบถาม 

 สืบเน่ืองจากการจัดทําแบบสอบถามมีวัตถุประสงคเพื่อใหทราบถึงขั้นตอนการบริหาร

จัดการงานกอสรางและปญหาหรืออุปสรรคของ การบริหารจัดการโครงการทาวนเฮาสราคา

ประหยัดที่มีราคาขายตํ่ากวา 1.5 ลานบาทตอหนวย โดยมีขอบเขตในการศึกษาเนนในชวงระหวาง

ดําเนินงานกอสราง ซึ่งการจัดทําแบบสอบถามงานวิจัย มีขั้นตอนตอไปน้ี 
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3.3.1 กําหนดวัตถุประสงคหลักของแบบสอบถามซึ่งไดแก การศึกษาการบริหารจัดการ

องคกรที่มีการกอสรางโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดที่มีราคาขายตํ่ากวา 1.5 ลานบาทตอหนวย 

กําหนดประเด็นหลักของแบบสอบถาม สามารถแบงออกเปนประเด็นไดดังตอไปน้ี 

3.3.2.1 ขอมูลพื้นฐานของผูตอบแบบสัมภาษณ ประกอบดวยรายละเอียด ตอไปน้ี 

- ระดับการศึกษา 

- ประวัติการทํางาน 

- ตําแหนงปจจุบันและระยะเวลาในการดํารงตําแหนง 

- ภาระหนาที่ 

3.3.2.2 ขอมูลพื้นฐานขององคกรและโครงการ 

- ระยะเวลาอยูในธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

- ลกัษณะของกิจการ 

- วิสัยทัศนองคกร 

- ประเภทของอสังหาริมทรัพยในองคกร 

- มุมมองตอธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

- วิธีการเลือกทําเลที่ดิน 

- ประเภทของโครงการทาวนเฮาสที่องคกรดําเนินการมา 

- โครงการที่ทําในเขตพื้นที่จังหวัดปทุมธานี 

- กลุมลูกคาและราคาขาย 

- จุดแข็งและจุดออนขององคกร 

- ความสําคัญตอการจัดการงานกอสราง 

- ลักษณะผลกระทบและความเสียหายจากอุทกภัย 

- ความกาวหนาและการวางแผนในโครงการ 

- ความสําคัญของทรัพยากรในงานกอสรางของโครงการ 

3.3.2.3 การจัดการงานกอสรางและปญหาอุปสรรคของโครงการ  ในสวนน้ีผูวิจัยได

จําแนกประเด็นโดยยึดหลักกระบวนการจัดการงานกอสราง ในเร่ืองการวางแผน การแบงสวนงาน  

การควบคุมการดําเนินงานและการประเมินผล เพื่อสอบถามเกี่ยวกับการบริหารจัดการทรัพยากร
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ดานตางๆ ในโครงการ ไดแก 1. วัสดุและเคร่ืองจักร  2. บุคลากร  3.เงินทุน  4. เวลา โดยมีคําถาม

ดังตอไปน้ี 

• วัสดุและเคร่ืองจักรกล 

- ความสําคัญในการวางแผน 

- วัสดุสําเร็จรูปที่ใชในโครงการ 

- การจัดหาแหลงวัสดุและเคร่ืองจักร 

- ปญหาในเร่ืองวัสดุและเคร่ืองจักร 

- จํานวนเคร่ืองจักรและการใชงานในโครงการ 

• บุคลากร 

- จํานวนบุคลากร 

- ตําแหนงและความสําคัญ 

- ปญหาหรืออุปสรรค 

- การพิจารณาคุณสมบัติและจํานวนผูรับเหมาในโครงการ 

- ปญหาผูรับเหมา 

- ปญหาผูควบคุมงาน 

- ผลกระทบจากนโยบายคาแรงของรัฐบาล 

- การสงเสริมประสิทธิภาพการทํางาน 

- แรงงานตางดาว 

• การเงิน 

- ทุนจดทะเบียนขององคกร 

- แหลงที่มาของเงินทุน 

- การควบคุมคาใชจายภายใน 

- การควบคุมคาใชจายโครงการ 

- รูปแบบการวาจางและการทําสัญญาผูรับเหมา 

- ปญหาจากปจจัยภายนอกและภายใน 
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• เวลา 

- การวางแผนและการควบคุมระยะเวลา 

- ระยะเวลากอนเร่ิมการกอสราง 

- เปาหมาย 

- วิธีการจัดการเมื่อเกิดความลาชา 

- ปญหาและอุปสรรค 

 โดยผูวิจัยไดกําหนดลักษณะของคําถามไว  2  ลักษณะ ไดแก คําถามลักษณะปลายปด คือ 

คําถามที่ผูถามมีการกําหนดคําตอบไวแนนอน เปนคําตอบสั้นๆ ไมมีการอธิบายเพิ่มเติม และคําถาม

ลักษณะปลายเปด  คือคําถามที่เปนโอกาสใหผูถูกถามไดอธิบายไดอยางอิสระ 

 

3.4 ชวงดําเนินการเก็บขอมูล 

วิธีดําเนินการจัดเก็บขอมูลตางๆ ของการศึกษาวิจัยในคร้ังน้ี มีรายละเอียดดังตอไปน้ี 

3.4.1 คัดเลือกองคกรกลุมตัวอยาง โดยมีเกณฑดังตอไปน้ี 

• ตองเปนโครงการทาวนเฮาส 2 ชั้นขึ้นไป 

• ตองเปนผูประกอบการรายเล็กโครงการทาวนเฮาสราคาหนวยละไมเกิน 

1.5 ลานบาท ที่อยูในเขตจังหวัดปทุมธานี ที่ยังดําเนินการขายอยู 

• ตองเปนผูประกอบการที่ทําโครงการที่ทํามาแลวไมตํ่ากวา 5 โครงการ 

และจดทะเบียนจัดสรรถูกตองตามกฎหมาย 

• ตองไมเปนบริษัทมหาชน 

• ตองมีความเหมาะสมในเร่ืองทําเลและที่ต้ังโครงการ 

• ตองเปนโครงการที่อยูในพื้นที่ประสบอุทกภัย 

3.4.2 ผูวิจัยสงแบบสอบถามใหผูจัดการหรือตัวแทนผูจัดการงานกอสรางโครงการทาวนเฮาส

ราคาประหยัด พรอมทั้งชี้แจงรายละเอียดคําถาม เพื่อความเขาใจอันดีของผูตอบคําถาม 

3.4.3 สําหรับกรณีศึกษาของ โครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดที่มีราคาขายตํ่ากวา 1.5 ลาน

บาทตอหนวย: กรณีศึกษาพื้นที่จังหวัดปทุมธานีในชวงปลายป พ.ศ. 2554  ในรูปแบบเฉพาะเจาะจง

(Purposive Sampling) จากเกณฑการคัดเลือกกลุมตัวอยาง  รวมทั้งหมด 10 โครงการดังตอไปน้ี 
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1. โครงการกนกพร  สถานที่ต้ัง รังสิตคลอง 3  

2. โครงการเดอะเฟรสโฮม สถานที่ต้ัง ลําลูกกา 

3. โครงการถาวรวิลลา  สถานที่ต้ัง ลําลูกกา 

4. โครงการธนนันทวิลเลจ สถานที่ต้ัง รังสิตคลอง 3 

5. โครงการบานทัศนีย  สถานที่ต้ัง ตัว เมืองปทุมธานี  

6. โครงการบานภูมิสิริ  สถานที่ต้ัง รังสิตคลอง 3 

7. โครงการบานสินทรัพย สถานที่ต้ัง รังสิตคลอง 4 

8. โครงการบานสวัสดี  สถานที่ต้ัง สายไหม-วัชรพล 

9. โครงการพรทวีวัฒน  สถานที่ต้ัง รังสิตคลอง 2  

10. โครงการมัณฑกานต  สถานที่ต้ัง ลําลูกกา คลอง 4   

 

3.5 ชวงดําเนินการวิเคราะหขอมูล 

 รวบรวมขอมูลจากการสัมภาษณและจากแบบสอบถาม มีประเด็นตางๆ  ที่นํามาวิเคราะห 

โดยมีการแบงเน้ือหาออกเปน 2 สวน คือ 1. จํานวนตัวอยางที่เก็บขอมูล   2. การสรุปผลการ

วิเคราะหและอภิปรายผล  

3.5.1 จํานวนตัวอยางท่ีเก็บขอมูล  

 เปนรายละเอียดของโครงการ ดังตอไปน้ี  

• ชื่อบริษัท   ที่ต้ังพื้นที่กอสราง 

• จํานวนบาน  พื้นที่บาน  ราคาขาย  

• วิสัยทัศนองคกร 

• มุมมองดานการตลาดของโครงการทาวนเฮาสในเขตพื้นที่ จังหวัด

ปทุมธานี 

• ระยะเวลาโครงการ 

• ผลกระทบจากอุทกภัย 

• ลักษณะงานกอสราง 
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3.5.2 การสรุปผลการวิเคราะหและอภิปรายผล  

 ผูศึกษาไดทําการวิเคราะหขอมูลจากแบบสัมภาษณเพื่อวิเคราะหการบริหารจัดการปญหา

หรืออุปสรรคที่เกิดขึ้นของโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัด ที่มีราคาขายตํ่ากวา 1.5 ลานบาทตอ

หนวย ตลอดจนแนวทางแกไขปญหา ดังน้ัน แบงออกเปน 3 หัวขอหลัก ตามโครงสรางของแบบ

สัมภาษณ ดังตอไปน้ี 

• ขอมูลพื้นฐานของผูตอบแบบสัมภาษณ 

• ขอมูลพื้นฐานขององคกร 

• ขอมูลการจัดการงานกอสรางและปญหาอุปสรรคของโครงการ โดย 

จําแนกเปนดานวัสดุและเคร่ืองจักร  ดานบุคลากร  ดานเงินทุน  ดานเวลา 

 นอกจากน้ียังมีการ สรุปผลการวิเคราะหขอมูลขางตนในบางประเด็นที่มีความสําคัญตอ การ

บริหารจัดการ 

 

3.6 วิธีการวิเคราะหขอมูล 

3.6.1 การแทนชื่อกลุมตัวอยาง 

 จากการเก็บขอมูลกลุมตัวอยาง  ผูศึกษาวิจัยไดมีการกําหนดตัวอักษรแทนชื่อโครงกา รไว

เพื่อความสะดวกตอการวิเคราะหขอมูลในรูปแบบตารางเชิงเปรียบเทียบสําหรับรายงานผล

การศึกษา  ไดดังน้ี 

1. โครงการกนกพร  สถานที่ต้ัง รังสิตคลอง 3  แทนดวย  A 

2. โครงการเดอะเฟรสโฮม สถานที่ต้ัง ลําลูกกา   แทนดวย  B 

3. โครงการถาวรวิลลา  สถานที่ต้ัง ลําลูกกา   แทนดวย  C 

4. โครงการธนนันทวิลเลจ สถานที่ต้ัง รังสิตคลอง 3  แทนดวย  D 

5. โครงการบานทัศนีย  สถานที่ต้ัง ตัว เมืองปทุมธานี แทนดวย  E 

6. โครงการบานภูมิสิริ  สถานที่ต้ัง รังสิตคลอง 3  แทนดวย  F 

7. โครงการบานสินทรัพย สถานที่ต้ัง รังสิตคลอง 4  แทนดวย  G 

8. โครงการบานสวัสดี  สถานที่ต้ัง สายไหม-วัชรพล แทนดวย  H 
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9. โครงการพรทวีวัฒน  สถานที่ต้ัง รังสิตคลอง 2  แทนดวย  I 

10. โครงการมัณฑกานต  สถานที่ต้ัง ลําลูกกาคลอง 4 แทนดวย  J 

 

3.6.2 การกําหนดเกณฑคะแนน 

 ผูศึกษาวิจัยไดมีการกําหนดเกณฑคะแนนจากคําถามปลายปด ไว 2 รูปแบบ คือ รูปแบบ

คําถามที่แสดงความสําคัญ และรูปแบบคําถามที่เรียงลําดับความสําคัญ มีเกณฑดังตอไปน้ี 

3.6.2.1 แบบระดับความสําคัญ คือ การใหระดับความสําคัญขอความตัวเลื อก

เปรียบเทียบเปนคะแนน ได 2 ลักษณะ คือ  

• แบบ 1 ระดับนอย ถึง มากที่สุด  เชน 

ระดับคะแนน 3    =   มากที่สุด 

   2    =   มาก 

   1    =  นอย 

• แบบที่ 2 ระดับไมสําคัญ ถึง สําคัญมากที่สุด เชน  

ระดับคะแนน 4    =   สําคัญมากที่สุด 

   3    =   สําคัญมาก 

   2    = สําคัญ 

1    =  ไมสําคัญ 

3.6.2.2 แบบเรียงลําดับความสําคัญ  คือ การเรียงลําดับความสําคัญขอความตัวเลือก  

แสดงความเห็นดวยโดยแบงระดับความสําคัญเปรียบกับคะแนนไดดังตอไปน้ี 

• ลําดับความสําคัญและชวงคะแนน   

ลําดับที่ 1    =   7  คะแนน 

   ลําดับที่ 2    =   6  คะแนน 

   ลําดับที่ 3    =  5  คะแนน 

   ลําดับที่ 4    = 4  คะแนน 

   ลําดับที่ 5    = 3  คะแนน 

   ลําดับที่ 6    = 2  คะแนน 



48 
 

   ลําดับที่ 7    = 1  คะแนน 

3.6.3 วิธีการวิเคราะหขอมูลจากคําถามปลายเปด 

 จากคําถามที่เปดโอกาสใหผูตอบไดแสดงความคิดเห็น ไดอยางอิสระ  ซึ่งเปนผูที่ไดปฏิบัติ

หนาที่จริงในโครงการกอสรางทาวนเฮาสราคาประหยัด ทําใหไดขอมูลที่เปนขอคิดเห็น เสนอแนะ

ที่สามารถนํามารวบรวมเปรียบเทียบความเหมือนและความแตกตางของโครงการทั้ง 10 โครงการ   

ผูศึกษาวิจัยนําขอมูลที่ไดมาวิเคราะห สรุปผลในเร่ืองการบริหารจัดการ  ปญหาและอุปสรรค 

ตลอดจนแนวทางงานกอสรางโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัด รวมถึงขอคิดเห็นเพิ่มเติมที่เปน

ประโยชนและสอดคลองตอวัตถุประสงคงานวิจัยอีกดวย 

3.7 ชวงสรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 

สรุปผลการวิจัยออกเปน 3 ประเด็นที่สําคัญ ไดแก ประเด็นที่ 1  เร่ืองการบริหารจัดการ

โครงการแบงออกเปน 4 ขั้นตอน ไดแก การวางแผน  การบริหารองคกร  การควบคุมงานและการ

ประเมินผล ประเด็นที่ 2 ปญหาหรืออุปสรรคของโครงการ  ประเด็นที่  3 ขอเสนอแนะแนวทางการ

บริหารจัดการโครงการ ที่ไดจากการศึกษาสภาพปญหาและอุปสรรคที่เกิดกับ การบริหารจัดการ

โครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดที่มีราคาขายตํ่ากวา 1.5 ลานบาทตอหนวย 
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ตารางที่ 3.1 แสดงแผนผังขั้นตอนการดําเนินงานวิจัย 

สรุปจากการทบทวนวรรณกรรม  

จัดทําแบบสอบถามและสัมภาษณ  

แบบปลายเปดและปลายปด 

รวบรวม สรุป และเสนอแนะแนวทางการแกปญหา 

คัดเลือกกลุมเปาหมาย 10 โครงการ  

-  โดยวิธีการคัดเลือกแบบเจาะจง  

-  เกณฑ ในหัวขอ 3.4.1 

 
 

 

วัตถุประสงคโครงการ 

ทบทวนวรรณกรรม ศึกษาเอกสาร  บทความ ทฤษฎี งานวิจัย 

1.ความเปนมาของทาวนเฮาส    2.กระบวนการจัดการงานกอสราง 

3. ทรัพยากรในงานกอสราง     4. ประเภทของสัญญาในงานกอสราง 

5. การควบคุมงบประมาณโดยฝายเจาของโครงการ  6. การคัดเลือกผูรับเหมากอสราง 

7. การบริหารเวลาในงานกอสราง    8. สาเหตุของการขาดทุนธุรกิจงานกอสราง 

9. ผลกระทบและแนวโนมการฟนตัวของธุรกิจอสังหาริมทรัพย 10.การปรับโครงการหลังเหตุการณนํ้าทวม 

11. แนะนําตอการปองกันนํ้าทวม นิคมฯและบานจัดสรร 

 

วิเคราะหขอมูล 

- กรณีศึกษาท้ัง 10 โครงการ 

- วิเคราะหเปรียบเทียบผูจัดการโครงการ 

- วิเคราะหเปรียบเทียบองคกร 

- วิเคราะหเปรียบเทียบเร่ืองทรัพยากร 

 
 
 
 

 

สัมภาษณ ผูจัดการโครงการกลุมเปาหมาย 

10 โครงการ 



บทที่ 4 

ผลการวิเคราะหขอมูล 

 

 จากการที่ผูศึกษาไดทําการเก็บขอมูลสัมภาษณจากกลุมตัวอยางผูประกอบการที่อยูใน

วงการอสังหาริมทรัพย ในพื้นที่ จังหวัดปทุมธานี โดยการใชแบบสอบถามแบบมีโครงสราง  ซึ่ง

สามารถนํามาวิเคราะหขอมูล และอภิปรายผล  โดยแบงเน้ือหาออกมาเปน 2 สวนหลัก  จะมีในสวน

ของ 

 1.  จํานวนตัวอยางที่เก็บขอมูล  

 2.  การสรุปผลการวิเคราะหขอมูล และอภิปรายผล  

 ทั้งน้ีการเก็บขอมูลสัมภาษณเพื่อนําผลการวิเคราะหไปใชเปนแนวทางในการสรุป และ

เสนอแนะแนวทางการจัดการงานกอสรางของโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัด โดยผลการศึกษา

ฉบับน้ีมีรายละเอียดในการวิเคราะหขอมูลและอภิปรายผล ดังน้ี 

 

4.1 จํานวนตัวอยางท่ีเก็บขอมูล 

 ศึกษาจากกลุมตัวอยางผูประกอบการที่อยูในธุรกิจอสังหาริมทรัพย เพื่อใหทราบถึงขั้นตอน

การบริหารจัดการงานกอสรางและปญหาหรืออุปสรรคของโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัด 

เน่ืองจากการศึกษาวิจัยในคร้ังน้ีมีขอจํากัดดานเวลาในการทําการศึกษา ผูศึกษาจึงไดเลือกกรณีศึกษา

จากเกณฑการคัดเลือกกลุมตัวอยางที่ไดทําการพิจารณาต้ังหัวขอความสําคัญ อาทิ ความแตกตาง

ขององคกร  การจัดการงานกอสรางในเร่ืองของ การใชวัสดุและเคร่ืองจักร, บุคลากรขององคกร

และเวลา  ปญหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้นในการจัดการงานกอสรางโครงการทาวนเฮาส เพื่อนําไปสู

การวิเคราะหที่ครอบคลุมในการจัดการงานกอสรางของแตละองคกร การพิจารณา 

 

1) โครงการ กนกพร  สถานที่ต้ัง  รังสิตคลอง 3    

2) โครงการ เดอะเฟรสโฮม สถานที่ต้ัง  ลําลูกกา    

3) โครงการ ถาวรวิลลา สถานที่ต้ัง  ลําลูกกา   

4) โครงการ ธนนันทวิลเลจ สถานที่ต้ัง  รังสิตคลอง 3    

5) โครงการ บานทัศนีย สถานที่ต้ัง  ตัวเมืองปทุมธานี  
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6) โครงการ บานภูมิสิริ สถานที่ต้ัง  รังสิตคลอง 3   

7) โครงการ บานสินทรัพย สถานที่ต้ัง  รังสิต คลอง 4   

8) โครงการ บานสวัสดี สถานที่ต้ัง  สายไหม -วัชรพล  

9) โครงการ พรทวีวัฒน สถานที่ต้ัง  รังสิตคลอง 2   

10) โครงการ มัณฑกานต สถานที่ต้ัง  ลําลูกกา คลอง 4  

  

4.1.1 รายละเอียดโครงการกนกพร 

• ดําเนินการโดยบริษัท ไทยสมบูรณพร็อพเพอรต้ีจํากัด 

• ที่ต้ังโครงการ 

- ถนนเลียบคลองสาม  ต.คลองสาม  อ.คลองหลวง  จ.ปทุมธานี 

• พื้นที่กอสรางทั้งหมด  41 ไร 2 งาน 67.8 ตารางวา 

• จํานวนบานทั้งหมด 430 หลัง 

• พื้นที่บานตอหลัง 21 ตารางวา 

• ราคาขายเร่ิมตน 940,000 บาท 

• วิสัยทัศนขององคกร  

- กอสรางบานที่ใหความคุมคาคุมราคาและคํานึงถึงประโยชนใช

สอยของพื้นที่บานไดอยางเต็มพื้นที่ 

• มุมมองตลาดตอโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดในพื้นที่ประสบ

อุทกภัย 

- ปจจุบัน บานในราคาประหยัดน้ีเปนสิ่งที่สามารถครอบครองได 

ลูกคาสวนใหญมีกําลังซื้อในยานที่มีความเจริญในสาธารณูปโภค

ที่ครบถวน การเดินทางสัญจรที่สะดวก 

- อนาคตตองหาทําเลที่ดินที่ราคาถูกจริงๆ  จึงสามารถดําเนิน

โครงการในราคาประหยัดได 

• โครงการเร่ิมดําเนินงานมาแลว 3ป 

• ผลกระทบจากอุทกภัย 

- โครงการไดรับผลกระทบจากอุทกภัยในระดับมาก เน่ืองจาก

โครงการต้ังอยูในเขตพื้นที่ถนนเรียบคลอง 3 ตําบลคลองหลวง 

ซึ่งเปนพื้นที่ตํ่าสุดในบริเวณถนนคลอง 3 ทําใหมีนํ้าทวมสูงถึง 1 
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เมตร ในสวนบริเวณของถนนในโครงการทวม  50 เซนติเมตร 

บริเวณบาน 15 เซนติเมตร วิธีการปองกันของโครงการ คือ การ

กออิฐกันนํ้าบริเวณรอยเชื่อมตอที่คาดวานํ้าจะสามารถผานเขามา

ได การใชกระสอบทรายกั้นนํ้าและใชเคร่ืองสูบนํ้าสูบนํ้าออกจาก

โครงการแตก็ไมสามารถรับมือได เพราะนํ้าที่ไหลเขาสูโครงการ

เปนนํ้าที่เขามาจากแนวกําแพงที่ไมไดมีการปองกัน สิ่งที่ไดรับ

ความเสียหาย คือ สวนสาธารณะในโครงการ ที่พักคนงาน 

สถานที่จัดเก็บวัสดุ เคร่ืองจักรกลเสียหายเพราะความชื้น และ

เน่ืองจากโครงการมีบานพรอมโอนจํานวนมาก จึงทําใหไดรับ

ความเสียหายในการซอมแซมเปนจํานวนมากเชนกัน แนวทาง

ปองกันอุทกภัยในอนาคตของโครงการ คือ การแกไขแนวร้ัวรอบ

โครงการใหสามารถปองกันการเซาะของนํ้าได  

 

 

ภาพที่ 4.1 แสดงลักษณะบานของโครงการกนกพร 

 

ภาพที่ 4.2 แสดงงานกอสรางบานของโครงการกนกพร 
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ภาพที่ 4.3 แสดงงานกอสรางโครงสรางชั้นที่  1 ของโครงการกนกพร 

 

ภาพที่ 4.4 สถานที่จัดเก็บวัสดุกอสรางของโครงการกนกพร 

4.1.2 รายละเอียดโครงการเดอะเฟรสโฮม 

• ดําเนินการโดยบริษัท กานดาเดคคอร จํากัด 

• ที่ต้ังโครงการ 

- ถ.ลําลูกกา – ธัญบุรี ต.คูคต อ.ลําลูกกา จ.ปทุมธานี 

• พื้นที่กอสรางทั้งหมด  22ไร 2 งาน44.5ตารางวา 

• จํานวนบานทั้งหมด 190 หลัง 

• พื้นที่บานตอหลัง 20 ตารางวา 

• ราคาขายเร่ิมตน 1.45 ลานบาท 

• วิสัยทัศนขององคกร  

- คํานึงถึงความเปนอยูของลูกคาในดานพื้นที่ใชสอยของตัวทาวน

เฮาส และความคุมคาของราคาที่ลูกคาตองจายไป 
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• มุมมองตลาดตอโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดในพื้นที่ประสบ

อุทกภัย 

- ปจจุบัน ยังขายไดเร่ือยๆเพราะโครงการอยูในทําเลที่ศักยภาพ

เพียงพอ 

- อนาคต มีความเสี่ยงตอการลงทุนนอย เพราะคาดําเนินการ

กอสรางไมสูงมากนักและมีกลุมลูกคาเปาหมายเปนจํานวนมากจึง

นาลงทุนตอไป  

• โครงการเร่ิมดําเนินงานมาแลว 1ป 6 เดือน 

• ผลกระทบจากอุทกภัย 

- โครงการไดรับผลจากอุทกภัยนอย เน่ืองจากโครงการอยูในชวง

เร่ิมตนการกอสรางชั้นลางของตัวบานไดเพียง 12  หลังเทาน้ัน จึง

ไมไดเตรียมการรับมือกับอุทกภัย เพียงแคขนยายวัสดุ งาน

กอสรางที่สําคัญไปเก็บไวในสวนที่ปลอดภัย สิ่งที่โครงการตอง

ปรับปรุง คือ ร้ัวรอบโครงการ ดวยวิธีการกอฉาบเพื่อปองกันนํ้า

ไหลเซาะใตพื้นดินรอบโครงการซึ่งราคาคากอสรางไมแตกตาง

จากร้ัวสําเร็จรูปและไดมีการปรับระดับถนนบริเวณทางเขาให

สูงขึ้นเพื่อปองกันนํ้าทะลักเขาสูโครงการ 

 

 

ภาพที่4.5แสดงบริเวณทางเขาโครงการเดอะเฟรสโฮม ลําลูกกา 
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ภาพที่ 4.6แสดงบริเวณสถานที่จัดเก็บวัสดุบางอยางที่ทนแดดและฝน 

 

ภาพที่ 4.7แสดงบริเวณงานกอสรางของโครงการเดอะเฟรสโฮม ลําลูกกา  

 

ภาพที่ 4.8 แสดงบริเวณบานที่กําลังสรางเสร็จพรอมโอนของโครงการเดอะเฟรสโฮม ลําลูกกา 
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4.1.3 รายละเอียดโครงการถาวรวิลลา 

• ดําเนินการโดยบริษัท สินทรัพย  ถาวร จํากัด 

• ที่ต้ังโครงการ 

- ลําลูกกา คลอง 3 ต.ลาดสวาย อ.ลําลูกกา ปทุมธานี 

• พื้นที่กอสรางทั้งหมด  19 ไร 2งาน 60 ตารางวา 

• จํานวนบานทั้งหมด 169 หลัง 

• พื้นที่บานตอหลัง 20 ตารางวา 

• ราคาขายเร่ิมตน 1.35ลานบาท 

• วิสัยทัศนขององคกร  

- ปรับปรุงคุณภาพงานกอสรางใหดีขึ้น เพื่อตอบสนองความ

ตองการในอนาคตของกลุมลูกคา 

• มุมมองตลาดตอโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดในพื้นที่ประสบ

อุทกภัย 

- ปจจุบัน มีการแขงขันที่สูง ตองการปรับเปลี่ยนแบบใหทันสมัยอยู

เสมอ 

- อนาคต บานราคาตองไมสูง รูปแบบบานสวยงามก็สามารถอยูได

โดยมีกลุมลูกคาเปาหมาย คือ คนรุนใหมที่เร่ิมสรางครอบครัว 

• โครงการเร่ิมดําเนินงานมาแลว 6 ป 

• ผลกระทบจากอุทกภัย 

- สืบเน่ืองจากนโยบายของรัฐบาลที่สรางแนวกั้นนํ้าโดยการใชถุง

ทรายขนาดใหญกั้นนํ้าไมใหไหลเขาทวมเขตกรุงเทพมหานครฯ 

โครงการน้ีมีตําแหนงที่ต้ังอยูหลังจุดกั้นนํ้าจึงทําใหสงผลกระทบ

ตอพื้นที่ของโครงการทั้งหมด โดยเฉพาะบริเวณถนนรอบ

โครงการนํ้าทวมถึง 50 เซนติเมตรและตัวบานมีนํ้าทวมถึง 10 

เซนติเมตร ดวยเหตุที่นํ้าขังเปนระยะเวลานานทําใหพื้นที่

สวนสาธารณะทั้งหมดไดรับความเสียหาย ตลอดจนไมสามารถ

ดําเนินงานกอสรางได  
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ภาพที่ 4.9 แสดงลักษณะบานของโครงการถาวรวิลลา 

 

ภาพที่ 4.10 แสดงบริเวณงานกอสรางของโครงการถาวรวิลลา 

 

ภาพที่ 4.11 แสดงบริเวณงานกอสรางของโครงการถาวรวิลลา 
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ภาพที่ 4.12 แสดงบริเวณสถานที่จัดเก็บวัสดุกอสรางโครงการถาวรวิลลา 

 

4.1.4 รายละเอียดโครงการธนนันวิลเลจ 

• ดําเนินการโดยบริษัท สินสิริ พร็อพเพอรต้ี จํากัด 

• ที่ต้ังโครงการ 

- ต.คลองสาม อ.คลองหลวง จ.ปทุมธานี 

• พื้นที่กอสรางทั้งหมด  85ไร 2งาน 54 ตารางวา 

• จํานวนบานทั้งหมด 924 หลัง 

• พื้นที่บานตอหลัง 19.5 ตารางวา 

• ราคาขายเร่ิมตน 1.4 ลานบาท 

• วิสัยทัศนขององคกร  

- เนนการบริการที่ดีสรางความประทับใจแกลูกคา และภาพลักษณ

ที่ดีของสภาพแวดลอมภายในโครงการ 

• มุมมองตลาดตอโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดในพื้นที่ประสบ

อุทกภัย 

- ปจจุบัน กลุมลูกคาใหความสนใจกับบานราคาประหยัด โดยมี

กําลังซื้ออยางตอเน่ือง 

- อนาคต สามารถอยูในตลาดอสังหาริมทรัพยไดตอไป 

• โครงการเร่ิมดําเนินงานมาแลว 4 ป 

• ผลกระทบจากอุทกภัย 
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- โครงการไดรับผลกระทบจากอุทกภัยในระดับมาก จากจํานวน

บาน 924 หลัง มีการดําเนินโครงการโดยแบงเปนเฟสการกอสราง 

เร่ิมจากตนโครงการ คือ บริเวณพื้นที่ติดถนนและขยับเขาไป

เร่ือยๆ ในสวนตางๆ ของโครงการ ซึ่งทําใหในสวนของ

สวนสาธารณะและสิ่งอํานวยความสะดวก ปอมยามที่ดําเนินการ

กอสรางเสร็จเรียบรอยแลวไดรับความเสียหายเปนอยางมาก สวน

งานกอสรางเฟสแรกเพิ่งดําเนินการในสวนงานโครงสรางชั้นลาง

เทาน้ันโดยมีวิธีการปองกัน คือ การนํากระสอบทรายมากั้น

บริเวณรอบโครงการและใชเคร่ืองสูบนํ้าสูบนํ้าออกจากตัว

โครงการ นอกจากน้ียังมีสวนที่ไดรับความเสียหายเพิ่มเติม ไดแก 

บริเวณที่พักคนงานและที่เก็บวัสดุกอสรางเน่ืองจากมีการกักตุน

วัสดุสํารองไวเพื่อการกอสรางจึงทําใหวัสดุไดรับความเสียหายใน

บางสวน 

 
ภาพที่ 4.13 แสดงลักษณะของโครงการธนนันทวิลเลจ 

 

ภาพที่ 4.14 แสดงลักษณะบานของโครงการธนนันทวิลเลจ 
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ภาพที่ 4.15 แสดงการแบงเฟสงานกอสรางใหมโครงการธนนันทวิลเลจ 

4.1.5 รายละเอียดโครงการบานทัศนีย เมืองปทุม 

• ดําเนินการโดยบริษัท บุญยงทัศนีย จํากัด 

• ที่ต้ังโครงการ 

- ทางหลวงหมายเลข 346 (ถนนลาดหลุมแกว-ปทุมธานี รังสิต) 

ดอนบางพูน-แยกปทุมธานี ต.บานฉาง เมืองปทุมธานี จ.ปทุมธานี 

• พื้นที่กอสรางทั้งหมด  17 ไร 

• จํานวนบานทั้งหมด 190 หลัง 

• พื้นที่บานตอหลัง 19 ตารางวา 

• ราคาขายเร่ิมตน 1.26 ลานบาท 

• วิสัยทัศนขององคกร  

- มีความซื่อตรงและไดมาตรฐาน 

• มุมมองตลาดตอโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดในพื้นที่ประสบ

อุทกภัย 

- ปจจุบัน สามารถขายไดหลังจากนํ้าทวมโครงการมียอดขาย

เพิ่มขึ้นเน่ืองจาก ผูคนในพื้นที่เดิมเล็งเห็นวาโครงการโดนนํ้าทวม

ในระดับที่ไมสูง 

- อนาคต ความเสี่ยงที่มีตอการลงทุนนอย และยังนาลงทุนตอไป 

• โครงการเร่ิมดําเนินงานมาแลว 3 ป 

• ผลกระทบจากอุทกภัย 
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- สืบเน่ืองจากโครงการอยูในเขตพื้นที่ตัวเมืองจังหวัดปทุมธานี จึง

ทําใหไดรับผลกระทบอยางมากจากอุทกภัยและไมสามารถรับมือ

กับอุทกภัยไดทัน มีเพียงการนําทรายลงไปอุดในทอบริเวณ

ทางเขาโครงการและใชกระสอบทรายกั้นนํ้ารอบโครงการ 

ประกอบกับการใชเคร่ืองสูบนํ้าสูบนํ้าออกจากตัวโครงการ แตก็

ไมสามารถแกปญหาได ทําใหสวนสาธารณะของโครงการ วัสดุ

กอสรางบางสวนและผลิตภัณฑ UPVC เชน ประตูหองนํ้า บัวพื้น

ไดรับความเสียหาย เน่ืองจากทางโครงการคิดวาผลิตภัณฑ UPVC 

จะไมไดรับความเสียหายจากนํ้า จึงมิไดเก็บไวในพื้นที่ปลอดภัย

แตเมื่อผลิตภัณฑถูกแชในนํ้าเปนระยะเวลานาน ทําใหตัว

ผลิตภัณฑเกิดคราบสีดําจนไมสามารถนํามาใชงานได  

 

 

ภาพที่ 4.16 แสดงลูกบานและงานกอสรางที่กําลังดําเนินการอยูของโครงการบานทัศนีย 

 

ภาพที่ 4.17 แสดงบริเวณงานกอสรางของโครงการบานทัศนีย 
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ภาพที่ 4.18 แสดงบริเวณที่พักคนงานของโครงการบานทัศนีย 

 

ภาพที่ 4.19 แสดงบาน 2 หลังที่ไมทาสีคือสถานจัดเก็บวัสดุอุปกรณของโครงการบานทัศนีย 

4.1.6 รายละเอียดโครงการบานภูมิสิริ 

• ดําเนินการโดยบริษัท บานภูมิสิริ จํากัด 

• ที่ต้ังโครงการ 

- ต.คลองสาม อ.คลองหลวง จ.ปทุมธานี 

• พื้นที่กอสรางทั้งหมด 18ไร 

• จํานวนบานทั้งหมด 191 หลัง 

• พื้นที่บานตอหลัง 17.5 ตารางวา 

• ราคาขายเร่ิมตน 1ลานบาท 
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• วิสัยทัศนขององคกร  

- มุงมั่นสรางผลงานที่คุมคาราคาประหยัด 

• มุมมองตลาดตอโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดในพื้นที่ประสบ

อุทกภัย 

- ปจจุบัน สามารถขายไดมียอดจองสม่ําเสมอ 

- อนาคต ทําบานราคาประหยัดที่เหมาะสมกับคุณภาพสามารถอยู

ในตลาดกลุมน้ีไดตอไป 

• โครงการเร่ิมดําเนินงานมาแลว 2 ป 

• ผลกระทบจากอุทกภัย 

- โครงการน้ีเปนโครงการเดียวในเขตพื้นที่คลอง 3 ที่นํ้าไมสามารถ

ทวมถึงได เน่ืองจากโครงการมีการถมดินสูงกวาระดับถนน จึง

สงผลใหโครงการไดรับผลกระทบจากอุทกภัยในระดับนอยแต

ปญหาอุทกภัยที่เกิดขึ้นก็ทําใหไมสามารถดําเนินการกอสราง

ตามปกติไดเพราะประสบปญหาเร่ืองการขนสงวัสดุและการหยุด

งานของคนงาน 

 

 

ภาพที่ 4.20แสดงลักษณะของโครงการภูมิสิริ 
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ภาพที่ 4.21แสดงบานและงานกอสรางที่กําลังดําเนินการอยูของโครงการภูมิสิริ 

 

ภาพที่ 4.22แสดงบริเวณงานกอสรางของโครงการภูมิสิริ 

 

ภาพที่ 4.23แสดงบริเวณงานกอสรางของโครงการภูมิสิริ(ตอ) 
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4.1.7 รายละเอียดโครงการบานสินทรัพย 

• ดําเนินการโดยบริษัท ตรีโฮมพร็อพเพอรต้ี จํากัด,บริษัท โฟรโฮม จํากัด 

• ที่ต้ังโครงการ 

- ถนนรังสิต-นครนายก คลอง 4 ต.บึ่งยี่โถ อ.ธัญบุรี จ.ปทุมธานี 

• พื้นที่กอสรางทั้งหมด  40ไร 1 งาน 30 ตารางวา 

• จํานวนบานทั้งหมด 304 หลัง 

• พื้นที่บานตอหลัง 17 ตารางวา 

• ราคาขายเร่ิมตน 1.49 ลานบาท 

• วิสัยทัศนขององคกร  

- มุงมั่นสรางผลงานที่คุมคาราคาประหยัดผสานความลงตัว 

คุณภาพเหนือมาตรฐาน บนทําเลที่โดดเดนดวยธรรมชาติ ติด

ถนนใหญรังสิต 

• มุมมองตลาดตอโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดในพื้นที่ประสบ

อุทกภัย 

- ปจจุบัน ถาราคาบานที่ขายไมเกิน 2 ลานบาทสามารถขายได 

- อนาคต จะตองหาพื้นที่ทําเลที่ถูกจึงจะสรางในราคาประหยัดได 

แตจะตองตอสูกับอาคารที่พักอาศัยรวมเพราะจะเขามาทดแทน

บานที่ราคาประหยัด 

• โครงการเร่ิมดําเนินงานมาแลว 7 ป 

• ผลกระทบจากอุทกภัย 

- โครงการไดรับผลกระทบจากอุทกภัยในระดับมาก เพราะเปน

โครงการที่ดําเนินการมาเปนระยะเวลานานแลว ลักษณะการถม

ที่ดินไมไดคํานึงถึงการปองกันอุทกภัยที่จะเกิดขึ้นในอนาคต นํ้า

จึงเขาสูตัวโครงการไดมาก ในบริเวณบานมีนํ้าทวมถึง 50 

เซนติเมตร บริเวณถนนมีนํ้าทวมถึง 1 เมตร จึงทําใหทั้งโครงการ

ไดรับความเสียหายในระดับมาก ไมวาจะเปนสวนของที่พัก

คนงาน  สวนสาธารณะ ถนนรอบโครงการ บานพรอมโอน

ตลอดจนบานที่กําลังกอสราง โครงการมีวิธีการปองกันคือ การใช

กระสอบทรายกั้นและมีการสูบนํ้าออกเปนสวนๆ ภายใน

โครงการจนถึงนอกโครงการ  
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ภาพที่ 4.24แสดงลักษณะบานของโครงการบานสินทรัพย 

 

ภาพที่ 4.25แสดงลักษณะงานกอสรางของโครงการบานสินทรัพย 

 

ภาพที่ 4.26แสดงลักษณะงานกอสรางของโครงการบานสินทรัพย(ตอ) 
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ภาพที่ 4.27 แสดงรองรอยระดับนํ้าที่เขาทวมโครงการบานสินทรัพยที่ปรากฏบนกําแพงบาน  

4.1.8 รายละเอียดโครงการบานสวัสดี สายไหม-วัชรพล 

• ดําเนินการโดยบริษัท เบสท วัน อินเตอรเทรด จํากัด 

• ที่ต้ังโครงการ 

- 99/1 หมู 11 ถนนหทัยราษฏร ตําบลลาดสวาย อําเภอลําลูกกา 

จังหวัดปทุมธานี 

• พื้นที่กอสรางทั้งหมด  33ไร 1 งาน 55.3 ตารางวา 

• จํานวนบานทั้งหมด 299 หลัง 

• พื้นที่บานตอหลัง 18 ตารางวา 

• ราคาขายเร่ิมตน 1.08 ลานบาท 

• วิสัยทัศนขององคกร  

- บานที่อยูบนทําเลที่ดี และราคาขายที่ไมสูงสามารถครอบครองได 

ซึ่งฐานลูกคาสวนใหญจึงเปนผูที่มีรายไดปานกลางอายุประมาณ 

27-40 ป ซึ่งเปนผูที่เร่ิมสรางครอบครัว 

• มุมมองตลาดตอโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดในพื้นที่ประสบ

อุทกภัย 

- ปจจุบัน ความตองการของตลาดมีสูงเน่ืองจากปริมาณประชากร

ในชวงวัยทํางานยังคงตองการพื้นที่พักอาศัยที่มีความเปนสัดสวน

ราคาประหยัด 

- อนาคต เปนทางเลือกสําหรับผูเร่ิมสรางครอบครัวไดอีกตอไป 
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• โครงการเร่ิมดําเนินงานมาแลว 8ป 

• ผลกระทบจากอุทกภัย 

- โครงการไดรับผลกระทบจากอุทกภัยนอย เน่ืองจากโครงการ

ต้ังอยูบริเวณที่ดินที่มีระดับสูงและมีการถมดินใหสูงกวาระดับ

ปกติเพราะโครงการติดกับคลองระบาย ทางโครงการจึงถมดินให

สูงเพื่อปองกันนํ้าเออลนจากคลองระบาย แมจะไมเกิดความ

เสียหายในสวนของพื้นที่โครงการแตปญหาอุทกภัยที่เกิดขึ้นก็ทํา

ใหไมสามารถดําเนินการกอสรางตามปกติไดเพราะประสบ

ปญหาเร่ืองการขนสงวัสดุและการหยุดงานของคนงานน่ันเอง 

 

 

ภาพที่ 4.28 แสดงปายของโครงการบานสวัสดี สายไหม-วัชรพล ที่ต้ังอยูในทําเลดี 

 

ภาพที่ 4.29 แสดงลักษณะบานของโครงการบานสวัสดี สายไหม-วัชรพล 
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ภาพที่ 4.30 แสดงลักษณะงานกอสรางมีการกอสรางจากภายในสูภายนอกของ 

โครงการบานสวัสดีสายไหม-วัชรพล 

4.1.9 รายละเอียดโครงการพรทวีวัฒน 

• ดําเนินการโดยบริษัท พรทวีวัฒนไทย-จีน จํากัด 

• ที่ต้ังโครงการ 

- ถ.เลียบคลอง 2 อ.คลองหลวง จ.ปทุมธานี คลองหลวง ปทุมธานี 

• พื้นที่กอสรางทั้งหมด  30 ไร 1 งาน 57 ตารางวา 

• จํานวนบานทั้งหมด 300 หลัง 

• พื้นที่บานตอหลัง 24ตารางวา 

• ราคาขายเร่ิมตน 1.5 ลานบาท 

• วิสัยทัศนขององคกร  

- ทําเลที่ต้ังเดน คุณภาพบานดี 

• มุมมองตลาดตอโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดในพื้นที่ประสบ

อุทกภัย 

- ปจจุบัน สามารถขายไดงายมียอดขายที่ดี 

- อนาคต สามารถลงทุนตอไปไดเพราะความตองการของตลาดใน

กลุมน้ียังมีปริมาณที่มาก  

• โครงการเร่ิมดําเนินงานมาแลว 5ป 

• ผลกระทบจากอุทกภัย 
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- โครงการไดรับผลกระทบจากอุทกภัยในระดับมาก เน่ืองจากอยู

ในเขตพื้นที่คลอง 2 จังหวัดปทุมธานี ที่มีนํ้าทวมเต็มตลอดพื้นที่

บริเวณถึงแมวาโครงการจะมีการถมดินในระดับที่สูงกวาปกติแต

ก็นํ้าก็สามารถเขาทวมโครงการในบริเวณถนนรอบโครงการมีนํ้า

ทวมถึง 30 เซนติเมตร บานมีนํ้าทวมถึง 10 เซนติเมตร ทําให

สวนสาธารณะและบานพรอมโอนไดรับความเสียหาย รวมถึง

วัสดุกอสรางจํานวนมากที่ไดรับความเสียหายเพราะทางโครงการ

ไมมีสถานที่จัดเก็บที่ปลอดภัย วิธีปองกันนํ้าทวมของโครงการ 

ไดแก การใชกระสอบทรายกั้นนํ้าและใชเคร่ืองสูบนํ้าในการสูบ

นํ้าออกจากโครงการ นอกจากน้ีทางโครงการยังไดกําหนด

แนวทางปองกันนํ้าทวมในอนาคต คือ การแกไขร้ัวและกําแพงให

สามารถกั้นนํ้าเซาะเขาสูโครงการได 

 

 

ภาพที่ 4.31 แสดงลักษณะของโครงการพรทวีวัฒน 
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ภาพที่ 4.32 แสดงลักษณะรูปทรงบานของโครงการพรทวีวัฒน 

 

ภาพที่ 4.33 แสดงลักษณะงานกอสรางของโครงการพรทวีวัฒน 

 

ภาพที่ 4.34 แสดงลักษณะการจัดเก็บวัสดุโครงการพรทวีวัฒน 
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4.1.10 รายละเอียดโครงการบานมัณฑกานต 

• ดําเนินการโดยบริษัท เอ.วี.แลนดแอนดเฮาส จํากัด 

• ที่ต้ังโครงการ 

- ถ. ลําลูกกา คลอง 4 

• พื้นที่กอสรางทั้งหมด  17 ไร 2 งาน 48 ตารางวา 

• จํานวนบานทั้งหมด 181 หลัง 

• พื้นที่บานตอหลัง 21 ตารางวา 

• ราคาขายเร่ิมตน 1.35 ลานบาท 

• วิสัยทัศนขององคกร  

- ทาวนเฮาสที่ใหความสะดวกสบายเทียบเทาบานเด่ียว 

• มุมมองตลาดตอโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดในพื้นที่ประสบ

อุทกภัย 

- ปจจุบัน ขายในราคาที่ไมเกินกําลังซื้อของลูกคา การตัดสินใจของ

ลูกคาก็เปนไปไดงาย โดยที่ลูกคามีรายได 10,000 – 20,000 บาทก็

สามรถซื้อได 

- อนาคต ราคาที่ดินที่สูงขึ้นก็จะเร่ิมโครงการใหมไดยาก สงผลให

ตองเปลี่ยนเปนโครงการบานเด่ียว 

• โครงการเร่ิมดําเนินงานมาแลว 7 ป 

• ผลกระทบจากอุทกภัย 

- โครงการไดรับผลกระทบจากอุทกภัยในระดับมาก เน่ืองจาก

โครงการมีการกอสรางมาเปนระยะเวลานาน ความสูงของพื้นที่

ของโครงการกับถนนเปนระดับเดียวกัน ทําใหนํ้าทวมถึงสงผล

ใหบริเวณสวนสาธารณะ บานที่รอขาย ตลอดทั้งโครงการถูกนํ้า

ทวมและไมสามารถปองกัน อีกทั้งยังมีนํ้าขังเปนระยะเวลานาน 

ทําใหไมสามารถดําเนินงานกอสรางตามปกติได  
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ภาพที่ 4.35 แสดงลักษณะของโครงการบานมัณฑกานต 

 

ภาพที่ 4.36 แสดงลักษณะงานกอสรางของโครงการบานมัณฑกานต 

 

ภาพที่ 4.37 แสดงบริเวณที่พักแรงงานและการเก็บวัสดุของโครงการบานมัณฑกานต  
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  โดยการเก็บขอมูลสัมภาษณในการศึกษาไดทําการเก็บขอมูลกับผูบริหารในสวน

งานการจัดการกอสรางหรือตัวแทนผูบริหารในสวนงานการจัดการกอสรางภายในโครงการทาวน

เฮาสราคาประหยัด จากเกณฑการคัดเลือกกลุมตัวอยางที่ไดเตรียมการต้ังไวสําหรับหัวขอการศึกษา 

เปนจํานวน 10 คน 

 

4.2 สรุปผลการวิเคราะหขอมูล และอภิปรายผล 

 การวิเคราะหและอภิปรายผลการศึกษาเปรียบเทียบการจัดการงานกอสรางโครงการทาวน

เฮาสโดยมีขอบเขตในการศึกษาเฉพาะ  สวนการจัดการงานกอสราง ซึ่งในที่น้ีหมายถึง การจัดการ

งานในชวงกอนกอสรางและระหวางการกอสรางจนกระทั่งโครงการกอสรางเสร็จผูศึกษาไดทําการ

วิเคราะหขอมูลจากตัวแบบสัมภาษณซึ่งแบงออกเปน 3 หัวขอหลัก เพื่อสรางความเขาใจในการ

วิเคราะหและอภิปรายผล ตามโครงสรางของแบบสัมภาษณ ดังน้ี 

 สวนท่ี 1  ขอมูลพื้นฐานของผูตอบแบบสัมภาษณ 

• เพื่อใชในการวิเคราะหการทํางาน  ประสบการณ  และขอบเขต

ความรับผิดชอบผูใหสัมภาษณ  เพื่อใหการวิเคราะหมีความถูกตอง

มากขึ้น 

 สวนท่ี 2  ขอมูลพื้นฐานองคกร  

• เพื่อนํามาวิเคราะหในเร่ือง ลักษณะของธุรกิจอสังหาริมทรัพย

ประเภทของอสังหาริมทรัพยที่ดําเนินการมาและ จุดแข็ง -จุดออน

ของโครงการ  

• เพื่อนํามาวิเคราะหลักษณะผลกระทบจากอุทกภัย ความเสียหายที่

สงผลตอโครงการและสิ่งที่ตองการไดรับความชวยเหลือจากภาครัฐ 

• เพื่อนํามาวิเคราะหในรูปแบบการบริหารจัดการขั้นพื้นฐานและการ

ใหความสําคัญในการเลือกวิธีการกอสรางของโครงการ 
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 สวนท่ี 3  ขอมูลการจัดการงานกอสรางและปญหาหรืออุปสรรคของโครงการ 

• ดานวัสดุและเคร่ืองจักร 

- เพื่อนํามาวิเคราะหในเร่ืองความสําคัญของการวางแผน  

ปญหาที่พบเจอ วัสดุที่สิ้นเปลือง  เคร่ืองจักรในโครงการ  

การใชงาน 

• ดานบุคลากร 

- เพื่อนํามาวิเคราะหในเร่ือง ความสําคัญของตําแหนงงาน  

ปญหาหรืออุปสรรค ผูรับเหมาในโครงการ  ผูควบคุมงาน

และการประสานงาน  

• ดานเงินทุน 

- เพื่อนํามาวิเคราะหในเร่ือง  แหลงที่มาของเงินทุน การ

ควบคุม คาใชจาย  การวาจาง  ปญหาหรืออุปสรรค 

• ดานเวลา 

- เพื่อนํามาวิเคราะหในเร่ือง  ระยะเวลาของแผน วิธีเรงงาน 

ความลาชาของโครงการและปญหาหรืออุปสรรค 

 

4.2.1 ขอมูลพื้นฐานของผูตอบแบบสัมภาษณ 

การศึกษาวิจัยน้ี ไดทําการเลือกสอบถามโครงการทาวนเฮาสของผูประกอบการราย

เล็ก ที่ไมเปน บริษัทมหาชนและมีการจัดสรรที่ถูกตองตามกฎหมาย ในชวงปลายป พ.ศ. 2554 ใน

เขตพื้นที่จังหวัดปทุมธานีจํานวน 10 โครงการ และไดกําหนดตัวอักษรแทนชื่อโครงการไวสําหรับ

รายงานผลการศึกษา  ดังน้ี 

1. โครงการ กนกพร  สถานที่ต้ัง   รังสิตคลอง 3   แทนดวย A 

2. โครงการ เดอะเฟรสโฮม สถานที่ต้ัง   ลําลูกกา   แทนดวย B 

3. โครงการ ถาวรวิลลา สถานที่ต้ัง   ลําลูกกา   แทนดวย C 

4. โครงการ ธนนันทวิลเลจ สถานที่ต้ังรังสิตคลอง 3   แทนดวย D 

5. โครงการ บานทัศนีย  สถานที่ต้ัง   ตัวเมืองปทุมธานี  แทนดวย E 

6. โครงการ บานภูมิสิริ  สถานที่ต้ัง   รังสิตคลอง 3  แทนดวย F 
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7. โครงการ บานสินทรัพย  สถานที่ต้ัง   รังสิต คลอง 4 แทนดวย G 

8. โครงการ บานสวัสดี สถานที่ต้ัง  สายไหม -วัชรพล แทนดวย H 

9. โครงการ พรทวีวัฒน สถานที่ต้ังรังสิตคลอง 2  แทนดวย I 

10. โครงการ มัณฑกานต สถานที่ต้ังลําลูกกา คลอง 4  แทนดวย J 

จากการสัมภาษณกลุมตัวอยางผูจัดการหรือตัวแทนผูจัดการงานกอสรางโครงการ

ทาวนเฮาสราคาประหยัดสามารถนํามาอภิปรายผลเปนขอมูลพื้นฐานของผูตอบแบบสัมภาษณได

ดังตอไปน้ี 

 

ตารางที่ 4.1 แสดงอายุและเพศของผูใหสัมภาษณ 

โครงการ 
เพศ ชวงอายุ 

ชาย หญิง 26 - 35 36 - 45 46 – 55 

A      

B      

C      

D      

E      

F      

G      

H      

I      

J      

สรุป 8 2 7  3 

จากตารางที่ 4.1 แสดงใหเห็นวาผูจัดการ หรือตัวแทนผูจัดการงานกอสราง

โครงการทาวนเฮาส ราคาประหยัด สวนใหญเปนเพศชาย อยูในชวงอายุ  26-35 ป พบมากถึง 8 คน 

เปนเพศหญิง 1คน  รองลงมา คือ ชวงอายุ   46-55  ป เปนเพศชาย 2คนและเพศหญิง 1 คน สวนชวง

อายุ  36-45 ไมปรากฏ 
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ตารางที่ 4.2 แสดงระดับการศึกษาของผูใหสัมภาษณ 

โครงการ 

ระดับการศึกษา 

ปวส ปริญญาตรี ปริญญาโท 
ปริญญา

เอก 

กอ
สร

าง
 

โค
รง

สร
าง

 

กา
รจ

ัดก
าร

งา
น

กอ
สร

าง
 

รัฐ
ศา

สต
ร 

 

อุต
สา

ห
ะก

รร
ม

ศา
สต

ร 

ไม
เป

ดเ
ผย

สา
ขา

 

St
ru

ct
ur

al
 

E
ng

in
ee

ri
ng

 

In
te

rs
tr

uc
tu

ra
l

Pl
an

ni
ng

 

A         

B         

C         

D         

E         

F         

G         

H         

I         

J         

  จากตารางที่ 4.2 แสดงใหเห็นวาผูจัดการหรือตัวแทนผูจัดการงานกอสราง

โครงการทาวนเฮาส ราคาประหยัดแตละโครงการน้ัน มีระดับวุฒิการศึกษาที่แตกตางกัน เร่ิมต้ังแต

ระดับการศึกษาใบประกาศนียบัตรวิชาชีพขั้นสูง พบ สาขากอสรางและสาขาโครงสราง ระดับ

การศึกษาปริญญาตรี พบหลากหลายสาขา ไดแก  สาขาการจัดการงานกอสราง  สาขารัฐศาสตร ไม

เปดเผยขอมูลและสาขาอุตสาหะกรรมศาสตร ที่พบมากเปนลําดับที่ 1นอกจากน้ียังพบวา มีผูจัดการ

1 โครงการที่จบการศึกษาระดับปริญญาโทดาน Structural Engineeringและปริญญาเอกดาน

InterstructuralPlanning จากตางประเทศ  
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ตารางที่ 4.3 แสดงประสบการณการทํางานของผูใหสัมภาษณ 

โครงการ 

กอนเขาทํางาน 
จํานวน 

/ป 

หลังเขาทํางาน 
จํานวน 

/ป 
เกี่ยวของ 

ไม

เกี่ยวของ 
หมายเหตุ ผูจัดการ วิศวกร 

A   โรงงาน 3   3 

B    7   1 

C   โรงแรม 2   18 

D   

ที่ปรึกษา

สํานักงาน

ทนายความ 

16   1 

E    3   8 

F    4   1 

G    3   5 

H    3   11 

I    4   12 

J    6   2 

  จากตารางที่ 4.3 แสดงใหเห็นประสบการณการทํางานกอนและหลังเขาทํางานของ

ผูจัดการหรือตัวแทนผูจัดการงานกอสรางโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดในแตละโครงการน้ัน มี

ประสบการณการทํางานในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย คิดเปนรอยละ 60  สวนผูที่ไมมี

ประสบการณการทํางานในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย สวนใหญมีประสบการณดานการบริหาร

องคกรไดแก โครงการ A,C,D และ H 

ในสวนประสบการณการทํางานในปจจุบันพบวาผูใหสัมภาษณสวนใหญดํารง

ตําแหนงผูจัดการโครงการ คิดเปนรอยละ 80  ยกเวนโครงการ E และ G ที่ดํารงตําแหนงวิศวกร

โครงการ โดยจํานวนปประสบการณที่พบมากอยูในชวง 1-10 ป คิดเปนรอยละ 70 สืบเน่ืองมาจาก

อายุของผูใหสัมภาษณที่อยูในชวง 26-35 ป เปนสวนใหญสวน จํานวนปประสบการณที่อยูในชวง  

11 -18 ป ไดแก โครงการ C  เวลา 18 ป  โครงการ I  เวลา 12 ป และโครงการ H  เวลา 11  ป 

ตามลําดับ 
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จะเห็นไดวากลุมตัวอยางผูตอบแบบสัมภาษณเปนบุคลากรที่มีความสามารถใน

ดานการจัดการงานกอสรางโครงการทาวนเฮาสที่ไมไดจํากัดวาจะตองเปนผูที่มีอายุมากเพราะอายุ

เฉลี่ยของผูที่เกี่ยวของในการจัดการงานกอสรางโครงการทาวนเฮาสน้ันอยูในชวง 26 – 35 ป  จากผู

ที่ตอบแบบสัมภาษณ   สวนใหญมีคุณวุฒิในระดับปริญญาตรีสาขาอุตสาหกรรมศาสตรหรือสาขาที่

เกี่ยวของกับการกอสราง และมีประสบการณการทํางานหลากหลายปอยูในชวง 1 – 10 ป ซึ่งนับวา

เปนชวงที่มีความถี่สูงที่สุด  แตชวงที่มีระยะเวลามากที่สุดอยูในชวงประสบการณการทํางานที่

ผูตอบแบบสัมภาษณมีหนาที่รับผิดชอบ 10-18  ป ในสายงานดานอสังหาริมทรัพยเกี่ยวกับการ

จัดการกอสรางโครงการทาวนเฮาส เชนเดียวกับโครงการ J  ที่ผูใหสัมภาษณมีประสบการณดํารง

ตําแหนงผูจัดการฝายขายในองคกรเดียวกันมาเปนระยะเวลา 6 ป กอนจะมาดํารงตําแหนงผูจัดการ

โครงการ และในสวนของโครงการ D เน่ืองจากเกิดปญหาทุจริตภายในองคกร ทําใหผูบริหาร

องคกรเขามาดํารงตําแหนงผูจัดการโครงการเพื่อควบคุมการบริหารจัดการดวยตัวเองซึ่งเปน

ระยะเวลาเพียง 1 ปเทาน้ัน 

ตาราง 4.4 แสดงภาระงานรับผิดชอบของผูใหสัมภาษณ 

โครงการ 

ภาระงานรับผิดชอบ 

วา
งแ

ผน
 

แบ
งส

วน
งา

น
 

คว
บ

คุม
งา

น
 

ตร
วจ

สอ
บ

งา
น

 

ดูแ
ลง

บ
 

จัด
ซ

ื้อ 

ดูแ
ลฝ

าย
ขา

ย 

ตร
วจ

สอ
บ

แบ
บ

 

A         

B         

C         

D         

E         

F         

G         

H         

I         

J         

รวม 5 4 7 7 6 7 5 3 
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  จากตารางที่ 4.4 สามารถสรุปภาระงานรับผิดชอบของผูจัดการหรือตัวแทน

ผูจัดการงานกอสรางโครงการทาวนเฮาส ราคาประหยัดไดเปน 8 หนาที่ ไดแก  การวางแผนงาน  

การแบงสวนงาน  การควบคุมงาน  การตรวจสอบงาน  การดูแลงบประมาณ  การจัดซื้อวัสดุ 

อุปกรณ การดูแลฝายขาย และการตรวจสอบแบบ จากการเก็บขอมูลพบวา มีเพียง 3 โครงการ

เทาน้ัน ที่ผูจัดการโครงการทําหนาที่ ครบทั้ง 8 หนาที่ สวนภาระงานรับผิดชอบที่ถูกใหความสําคัญ

มากเปนลําดับแรกโดยพิจารณาจากหนาที่สวนใหญของแตละโครงการไดแก หนาที่การควบคุมงาน  

การตรวจสอบงานและการจัดซื้อวัสดุ  คิดเปนรอยละ 70  หนาที่การดูแลงบประมาณ คิดเปนรอยละ 

60  หนาที่การวางแผนงานและการดูแลฝายขาย คิดเปนรอยละ 50  หนาที่การแบงสวนงาน คิดเปน

รอยละ 40 และหนาที่ตรวจสอบแบบ คิดเปนรอยละ 30 ตามลําดับ 

  จาก ขอมูลพื้นฐานของผูตอบแบบสัมภาษณ  ทั้งในเร่ืองอายุและเพศของผูให

สัมภาษณวุฒิการศึกษาประสบการณทํางานภาระงานรับผิดชอบซึ่งอยูในระดับผูจัดการหรือตัวแทน

ผูจัดการงานกอสรางโครงการทาวนเฮาส ราคาประหยัด แสดงใหเห็นถึงคุณสมบัติที่เหมาะสมกับ

ตําแหนงงานดานการจัดการโครงการกอสราง ผูจัดการหรือตัวแทนผูจัดการสวนใหญเปนเพศชาย มี

ชวงอายุอยูระหวาง  26-35 ป สืบเน่ืองมาจากลักษณะงานที่ตองมีการควบคุมดูแลหลายสวน เชน 

ควบคุมคนงาน ตรวจสอบการดําเนินงานกอสราง ประสานงานกับผูรับเหมาดานคุณวุฒิพบวาสวน

ใหญสําเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรีที่เกี่ยวของกับงานกอสรางและวุฒิการศึกษาขั้นตํ่าที่ปรากฏ 

คือ ประกาศนียบัตรวิชาชีพชั้นสูง นอกจากคุณวุฒิทางการศึกษาแลว ประสบการณการทํางานก็เปน

สวนสําคัญตอการทํางานดานการกอสรางโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดอีกดวย  

 

4.2.2 ขอมูลพื้นฐานองคกรและโครงการ 

จากการสัมภาษณกลุมตัวอยางผูจัดการหรือตัวแทนผูจัดการงานกอสรางโครงการ

ทาวนเฮาส ราคาประหยัด สามารถนํามาสรุปเปนขอมูลพื้นฐานองคกรฯ และสวนการจัดการงาน

กอสรางภายในองคกรไดดังตารางตอไปน้ี 

ตารางที่ 4.5แสดงลักษณะกิจการและระยะเวลาในธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

โครงการ 

ลักษณะกิจการ ระยะเวลาองคกร/ป 

เจาของเดียว บริษัทในเครือ รวมทุน 1-5 6-10 11-15 มากกวา 15 

A        

B        
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โครงการ 

ลักษณะกิจการ ระยะเวลาองคกร/ป 

เจาของเดียว บริษัทในเครือ รวมทุน 1-5 6-10 11-15 มากกวา 15 

C        

D        

E        

F        

G        

H        

I        

J        

รวม 7 2 1 1 2 1 6 

จากตาราง  4.5 จะเห็นไดวาลักษณะกิจการของโครงการกอสรางทาวนเฮาสราคา

ประหยัดสามารถจําแนกไดเปน 3 ลักษณะ ไดแก 1. ลักษณะเจาของเดียว คือ กิจการที่มีเจาของเพียง

บุคคลเดียวหรือลงทุนเพียงผูเดียวและควบคุมดําเนินการเองทั้งหมด 2.ลักษณะบริษัทในเครือ คือ 

หางหุนสวนหรือบริษัทนิติบุคคลต้ังแตสองนิติบุคคลขึ้นไปมีลักษณะความสัมพันธแบบผูถือหุน

หรือหุนสวน   3.ลักษณะรวมทุน คือ การรวมลงทุนสนับสนุนดานการเงินเหมือนเปนหุนสวนกับ

เจาของกิจการ จากการเก็บขอมูลพบวา โครงการสวนใหญมีลักษณะกิจการแบบเจาของเดียว พบ     

7 โครงการ ลักษณะ กิจการบริษัทในเครือ 2 โครงการ และลักษณะรวมทุนพบเพียง 1 โครงการ

เทาน้ัน สวนระยะการจัดต้ังองคกรในธุรกิจอสังหาริมทรัพยพบวามีความหลากหลายต้ังแตชวง

ระยะเวลา1- 5 ป, 6 – 10 ป,11– 15 ป และมากกวา 15 ปตามลําดับ สําหรับชวงความถี่ของการจัดต้ัง

องคกรที่พบมากที่สุดอยูในชวงมากกวา 15  ปขึ้นไป คิดเปนรอยละ 60 ของกลุมตัวอยาง นอกจากน้ี

ยังพบโครงการที่มีระยะเวลาจัดต้ังองคกรอยูในชวงระยะเวลา 6-10 ป  2 โครงการ  โครงการที่มี

ระยะเวลาจัดต้ังองคกรอยูในชวงระยะเวลา 1-5 ป และ 11-15 ป พบเพียง 1 โครงการเทาน้ัน 
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ตารางที่ 4.6 แสดงประเภทของอสังหาริมทรัพยที่องคกรไดดําเนินการมา 

ครงการ 

อสังหาริมทรัพยที่องคกรดําเนินการมา 

บานเด่ียว บานแฝด ทาวนเฮาส อาคารพาณิชย 
อาคาร 

ชุดพักอาศัย 
พลาซา/ตลาด 

A       

B       

C       

D       

E       

F       

G       

H       

I       

J       

 

  จากตารางที่  4.6  พบวาประเภทของอสังหาริมทรัพยที่องคกรไดดําเนินการมาแลว

น้ัน สามารถจําแนกออกเปน 6 ประเภท ไดแก บานเด่ียว  บานแฝด  ทาวนเฮาส  อาคารพาณิชย  

อาคารชุดพักอาศัยและพลาซาหรือตลาด  ทาวนเฮาสเปนรูปแบบการกอสรางที่ไดรับความนิยมมาก

ที่สุดสําหรับผูประกอบการรายเล็กทุกองคกร  รองลงมาไดแก รูปแบบอาคารพาณิชย  ตามมาดวย

รูปแบบบานเด่ียวและบานแฝด ซึ่งมีอัตราสวนที่เทากัน สวนรูปแบบอาคารชุดพักอาศัย   คอนขาง

จะไดรับความนิยมเปนสวนนอยเน่ืองมาจากตองอาศัยความชํานาญในการบริหารจัดการและ

ประสบการณของบริษัทในการทําอสังหาริมทรัพยแนวสูง สวนรูปแบบงานกอสรางพลาซาหรือ

ตลาดไมไดรับความนิยม พบเพียง  1  องคกร เทาน้ัน 
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แผนภูมิที่ 4.1 แผนภูมิจํานวนอสังหาริมทรัพยประเภททาวนเฮาสตออสังหาริมทรัพย

ทั้งหมดขององคกร 

  จากแผนภูมิที่ 4.1 แสดงจํานวนอสังหาริมทรัพยประเภททาวนเฮาสตอ

อสังหาริมทรัพยทั้งหมดขององคกรพบวา งานกอสรางทั้งหมดในองคกรของโครงการ A และ

องคกรของโครงการ Dทําแตอสังหาริมทรัพยประเภททาวนเฮาสทั้งหมด รองลงมาไดแก องคกร

ของโครงการ B องคกรของโครงการ F และองคกรของโครงการ G ทําทาวนเฮาสคิดเปน  รอยละ 80  

จากจํานวนอสังหาริมทรัพยทั้งหมดขององคกร องคกรของโครงการ E องคกรของโครงการ  H  

และองคกรของโครงการ I  ทําทาวนเฮาสคิดเปนรอยละ70  จากจํานวนอสังหาริมทรัพยทั้งหมดของ

องคกรสวนองคกร J  พบวาทําอสังหาริมทรัพยประเภททาวนเฮาสเพียง 30% และองคกรของ

โครงการ C  พบจํานวนอสังหาริมทรัพยประเภททาวนเฮาสเปนจํานวนนอยที่สุดเพียง 10% ของ

โครงการทั้งหมดเทาน้ัน เน่ืองจากทําเลขององคกรมีความเหมาะสมในการกอสรางอสังหาริมทรัพย

ประเภทบานเด่ียวมากกวาทาวนเฮาส  จะเห็นไดวาจากจํานวนอสังหาริมทรัพยประเภททาวนเฮาส

ขององคกรสวนใหญ มีมากกวา 70%  ถึง  8  องคกร แสดงใหเห็นวาองคกรเหลาน้ีเปนองคกรที่เนน

งานกอสรางอสังหาริมทรัพยประเภททาวนเฮาสเปนหลัก 

 

100%

80%

10%

100%

70%
80% 80%

70% 70%

30%

A B C D E F G H I J

แผนภูมิจํานวนอสังหาริมทรัพยประเภททาวนเฮาสตออสังหาริมทรัพยท้ังหมดขององคกร

อสังหาริมทรัพยประเภททาวนเฮาส
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แผนภูมิที่ 4.2 จํานวนอสังหาริมทรัพยขององคกรในเขตพื้นที่จังหวัดปทุมธานี  

จากแผนภูมิที่ 4.2 แสดงจํานวนอสังหาริมทรัพยขององคกรในเขตพื้นที่จังหวัด

ปทุมธานี พบวา มีองคกรถึง 5 องคกร ที่มีอสังหาริมทรัพยขององคกรในเขตพื้นที่จังหวัดปทุมธานี

อยูในระดับสูง อยูในชวงระหวาง 80-90% ไดแก องคกรของโครงการ G,โครงการ H,โครงการ D, 

โครงการ F และโครงการ I สวนองคกรที่มีอสังหาริมทรัพยขององคกรในเขตพื้นที่จังหวัดปทุมธานี

ที่อยูในระดับกลาง พบเพียง 1 องคกร คิดเปนรอยละ  60และองคกรที่มีอสังหาริมทรัพยขององคกร

ในเขตพื้นที่จังหวัดปทุมธานีที่อยูในระดับตํ่า อยูในชวงรอยละ 10-30พบ 4 องคกร ไดแก องคกร

โครงการ B, โครงการ C, โครงการ E และโครงการ J   

 

ตารางที่ 4.7แสดงการกําหนดราคาขายและกลุมลูกคาของโครงการ 

โครงการ 
ราคาขายของโครงการ/ลานบาท กลุมลูกคาสวนใหญ 

ตํ่ากวา 1  1-1.5 1.5-2 คนในพื้นที่เดิม คนตางถิ่น 

A      

B      

C      

D      

E      

0%
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100%

A B C D E F G H I J

อสังหาริมทรพัยขององคกรในเขตพื้นท่ีจังหวัดปทุมธานี

อสังหาริมทรัพยขององคกรในเขตพ้ืนทีจ่ังหวัดปทุมธานี
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โครงการ 
ราคาขายของโครงการ/ลานบาท กลุมลูกคาสวนใหญ 

ตํ่ากวา 1  1-1.5 1.5-2 คนในพื้นที่เดิม คนตางถิ่น 

F      

G      

H      

I      

J      

 

  จากตารางที่ 4.7 จะเห็นไดวาราคาขายของโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดใน

เขตพื้นที่จังหวัดปทุมธานีมีความหลากหลาย  สามารถแบงเปน 3ชวงราคา ไดแก  ราคาตํ่ากวา          

1  ลานบาท, ราคา  1-1.5 ลานบาทและราคา  1.5-2 ลานบาท จากการเก็บขอมูลทั้ง 10 โครงการ

พบวามีราคาขายเร่ิมตนที่ราคาตํ่ากวา  1  ลานบาท ถึง  2  ลานบาทไมปรากฏโครงการที่กําหนดราคา

มากกวา 2 ลานบาท และมีโครงการ G เพียงโครงการเดียวเทาน้ันที่ไดมีการกําหนดราคาไวทั้ง         

3 ชวงราคา  หากพิจารณาภาพรวมของทุกโครงการพบวา  ทั้ง  10 โครงการมีการกําหนดราคาขายที่  

1-1.5 ลานบาทเชนเดียวกัน แตมีการกําหนดราคาที่ตํ่ากวาไดแก โครงการ A และโครงการ  F  ที่

กําหนดราคาขายอยูที่ตํ่ากวา 1 -1.5 ลานบาท และการกําหนดราคาสูงกวา เพื่อเปนทางเลือกใหแก

กลุมลูกคา  ไดแก โครงการ B , โครงการ H  และโครงการ  I  ที่กําหนดราคาขายที่ 1-2 ลานบาท 

นอกจากน้ียังพบโครงการที่กําหนดราคาขายที่ 1-1.5 ลานเปนหลัก ไดแก โครงการ C  โครงการ D

และโครงงาน J 

ตารางที่ 4.8 แสดง จุดแข็ง-จุดออน ของโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัด 

 

ลักษณะ 

โครงการ 

รวม 
A B C D E F G H I 

 

J 

 

จุด
แข

็ง 

1. ราคาขายที่ถูก           4 

2. พ.ท.ใชสอยคุมคา           3 

3. ทําเลที่ดี           3 

4. มาตรฐานงานกอสราง           1 

5. วัสดุมีคุณภาพ           1 
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ลักษณะ 

โครงการ 

รวม 
A B C D E F G H I 

 

J 

 

6. โครงสรางแข็งแรง           8 

7. สิ่งอํานวยความสะดวก           2 

8. ระดับนํ้าทวมที่เขาบาน 

(นอยมาก) 
          

3 

9. การออกแบบเพื่อความอยู

สบาย 
          

1 

  

จุด
ออ

น
 

1. งานกอสรางลาชา           4 

2. ระบบงานขาดการวางแผนที่ดี           3 

3. ขาดการโฆษณา           1 

4. รถประจําทางไมว่ิงผาน           2 

5. ไมมีชื่อเสียง           1 

6. สวนสาธารณะเสื่อมโทรม           3 

7. เกิดการแตกราวของ

โครงสราง 
          

1 

8. วัสดุขาดคุณภาพ           1 

  จากตารางที่ 4.8 แสดงใหเห็นจุดแข็งและจุดออนของโครงการทาวนเฮาสราคา

ประหยัดในจังหวัดปทุมธานีที่มีความหลากหลาย สามารถสรุปไดวา โครงการสวนใหญคิดวาจุด

แข็งของโครงการอยูที่โครงสรางที่มีลักษณะแข็งแรง คือ สวนของการกอสรางดวยรูปแบบการกอ

ฉาบ นอกจากน้ียังพบวา ราคาขายที่ถูกก็ถือวาเปนจุดแข็งของโครงการขนาดเล็กเชนเดียวกัน  ใน

สวนของจุดออนพบวา งานกอสรางที่ลาชาเปนปญหาสําคัญที่กอใหเกิดปญหาอ่ืนๆ ตามมาและถือ

เปนจุดออนสําคัญของโครงการสวนใหญ   สืบเน่ืองจากจุดแข็งเร่ืองโครงสรางที่แข็งแรงประกอบ

กับระบบงานขาดการวางแผนงานที่ดีจะทําจะมีระยะเวลาในการกอสรางที่ยาวนาน หากประสบ
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ปญหาภายนอก เชน อุทกภัย จะสงผลใหงานกอสรางเกิดความลาชามากยิ่งขึ้น นอกจากน้ียังสงผล

ทําใหสวนสาธารณะเกิดความเสื่อมโทรมได 

 
 

แผนภูมิที่ 4.3 แสดงทุนจดทะเบียนของโครงการ 

แผนภูมิที่ 4. 3 ทุนจดทะเบียนการคาของ โครงการทาวนเฮาส ราคาประหยัด แสดง

ใหเห็นทุนที่ใชในการจดทะเบียนของแตละโครงการจํานวนที่หลากหลายความแตกตางกัน โดย

จํานวนตํ่าสุดที่ใชในการจดทะเบียน คือ 21 ลานบาท ในขณะที่จํานวนสูงสุด อยูที่ 300 ลานบาท 

หากพิจารณาในภาพรวมสามารถจําแนกจํานวนเงินทุนออกเปน 3 กลุม คือ กลุมโครงการใชเงินทุน

ในการจดทะเบียนอยูระหวาง 10-50 ลานบาท  พบ 4  โครงการ กลุมโครงการใชเงินทุนในการจด

ทะเบียนอยูระหวาง 60-100 ลานบาท พบ 4 โครงการเชนเดียวกัน และกลุมโครงการใชเงินทุนใน

การจดทะเบียนมากกวา 100 ลานบาท พบ 3 โครงการ 
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แผนภูมิที่ 4.4 แสดงจํานวนบานทั้งหมดในโครงการ 

แผนภูมิที่ 4.4 แสดงใหเห็นจํานวนทาวนเฮาสราคาประหยัดที่มีในโครงการ

สามารถแบงไดเปน 3 ระดับ  ไดแก โครงการขนาด 200 หลัง โครงการขนาด  300 หลัง และ

โครงการขนาดใหญ ซึ่งจะเห็นไดวาโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดในเขตพื้นที่จังหวัดปทุมธานี

สวนใหญนิยมกอสรางในจํานวนไมเกิน 200 หลัง ไดแก โครงการ B,C,E,F และโครงการ J  

นอกจากน้ียังพบวาโครงการขนาดใหญสามารถสรางไดมากถึง 924 หลังเน่ืองจากทําเลที่ต้ังของ

โครงการเปนที่ดินขนาดใหญและติดกับถนนสายหลัก มีสภาพแวดลอมที่เอ้ืออํานวยตอการขาย

โครงการ เชน มีหางสรรพสินคา โรงเรียน มีรถประจําทางว่ิงผาน เปนตน  นอกจากน้ีโครงการยังใช

วิธีการดําเนินการสอสรางเปนสวนๆ แทนการกอสรางทั้งหมดโครงการ โดยแบงออกเปน 3 สวน 

แตละสวนประกอบไปดวยทาวนเฮาสจํานวน 300-400 หลัง    

ตารางที่ 4.9 แสดงผลกระทบจากอุทกภัย สิ่งที่ไดรับความเสียหายและสิ่งที่โครงการตองการไดรับ

การชวยเหลือจากภาครัฐ 

สิ่งท่ีไดรับความเสียหาย 
โครงการ รวม 

A B C D E F G H I J 

1. ถนนโครงการ           2 

2. ระบบสาธารณูปโภค           6 

3. สวนสาธารณะและ landscape โดยรอบ           7 

4. คลังเก็บเคร่ืองจักรวัสดุ           5 
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สิ่งท่ีไดรับความเสียหาย 
โครงการ รวม 

A B C D E F G H I J 

7. ที่พักคนงาน           7 

8. บานที่กําลังสงมอบ           6 

9. บานที่กําลังกอสราง           6 

10. ปอมยาม            5 

11. เคร่ืองใชสํานักงาน           1 

12. ปายโฆษณาโครงการขนาดเล็ก           1 

สิ่งท่ีโครงการตองการไดรับการชวยจาก

ภาครัฐ 
          

 

1. เคร่ืองมือและระบบปองกัน           2 

2. ลดภาษีและคาธรรมเนียมในการโอนที่ดิน           1 

3. ทําความสะอาดภายในโครงการ/ขยะ           1 

4. ชวยเหลือบานที่พรอมโอนแตโดนนํ้าทวม           4 

5. เพิ่มความเชื่อมั่นใหลูกคา           2 

  จากตารางที่ 4.9  แสดงใหวามีโครงการกอสรางทาวนเฮาสราคาประหยัดในเขต

พื้นที่จังหวัดปทุมธานีสวนใหญไดรับผลกระทบจากอุทกภัยมากพบ 7 โครงการ  โครงการที่ไดรับ

ผลกระทบรองลงมา พบ 2 โครงการ และโครงการที่ไดรับผลกระทบนอยที่สุดไดแกโครงการ  H  

สืบเน่ืองมาจากเปนโครงการที่ต้ังอยูในที่สูงจึงไดรับความเสียหายแคบริเวณถนนทางเขาโครงการ

เพียงเทาน้ัน สวนสิ่งที่ไดรับความเสียหายมากที่สุดในแตละโครงการ ไดแก สวนสาธารณะและ  

landscape โดยรอบและที่พักคนงาน ซึ่งเปนสิ่งที่ทางโครงการยากตอการปองกัน นอกจากน้ี บานที่

กําลังไดรับการสงมอบและบานที่กําลังกอสราง ก็ไดรับผลกระทบรองลงมา  ดวยเหตุน้ีเองทําใหสิ่ง

ที่โครงการตองการไดรับความชวยเหลือจากภาครัฐมากที่สุด คือ การชวยเหลือบานที่พรอมโอนแต

ประสบปญหาอุทกภัย จนทําใหไมสามารถรับโอนได และตองใชเงินทุนในการบูรณะ ซอมแซม

บานเปนจํานวนมาก  
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ตารางที่  4.10 แสดงระยะเวลาจัดการประชุมกาวหนาของงานและระบบแสดงการวางแผนงาน

กอสราง 

โครงการ 

ระยะเวลาจัดประชุม

ความกาวหนา 
ระบบการวางแผนงาน 

ราย 

วัน 

ราย 

สัปดาห 

ราย

เดือน 

ไม

มี 

Bar 

Chart 

และ 

CPM 

โปรแกรม

คอมพิวเตอร 

วางเปาหมาย

โครงการ 
หมายเหตุ 

A         

B      *  *M.Project 

C         

D         

E      *  
*โปรแกรม

พจมาน 

F         

G *       *แผนก 

H         

I         

J         

 จากตารางที่  4.10 แสดงใหเห็นวา ระยะเวลาการประชุมความกาวหนาของงาน มีความถี่

จําแนกออกเปนรายวัน  รายสัปดาห  รายเดือน จนกระทั่งไมมีการจัดประชุมความกาวหนาเลย 

ไดแก โครงการ E  ซึ่งโครงการกลุมตัวอยางสวนใหญจะจัดประชุมความกาวหนาเปนรายเดือน

ประกอบกับรายสัปดาห ในกรณีที่มีการจัดประชุมความกาวหนาในรายวัน จะเปนสวนแผนก

เทาน้ัน เชน โครงการ G  ในสวนของระบบการวางแผนงานกอสรางของโครงการ สามารถจําแนก

ไดเปน 3ลักษณะ ไดแก   การใช Bar Charและ CPM การใชโปรแกรมคอมพิวเตอรและการ

วางเปาหมายโครงการจากการเก็บขอมูลพบวา  การวางเปาหมายโครงการคือการคาดการณถึงความ

ตองการทรัพยากรดานวัสดุและเคร่ืองจักร บุคลากร เงินทุน และเวลา ใหการใชทรัพยากรเหลาน้ี

เปนไปอยางมีประสิทธิภาพมากที่สุด โดยอาศัยสถิติและขอมูลที่เก็บรวบรวมไวมาใชในการ
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วางแผนงานใหใชงานไดตามความเปนจริงและอยางไดผลเปนระบบการวางแผนงานที่ไดรับความ

นิยมสูงสุด พบใน 5 โครงการ รองลงมา ไดแก การใช Bar Char และ CPM สวนการใชโปรแกรม

คอมพิวเตอรไดรับความนิยมเปนลําดับสุดทาย  ซึ่งในสวนของการใชโปรแกรมคอมพิวเตอรน้ัน 

พบวา มีการเลือกใชโปรแกรมพจมานและโปรแกรม Microsoft Project ในการวางแผนงาน  

ตารางที่ 4.11 แสดงระดับความสําคัญของทรัพยากรในการกอสราง 

ทรัพยากร 
โครงการ 

รวม 
A B C D E F G H I J 

1.วัสดุ เคร่ืองจักร 3 2 2 3 1 2 1 3 1 3 21 

2.กําลังคน 1 2 1 1 2 2 3 2 3 1 18 

3.เงินทุน 3 2 2 2 3 3 2 2 3 2 24 

4.เวลา 1 3 1 2 2 1 1 2 2 2 17 

จากตารางที่  4.11 แสดงระดับการใหความสําคัญของทรัพยากรในการกอสรางของ

โครงการกอสรางทาวนเฮาสราคาประหยัด ในเขตพื้นที่จังหวัดปทุมธานี จากการเก็บขอมูลพบวา 

โครงการกอสรางสวนใหญจัดลําดับใหความสําคัญกับทรัพยากรเงินทุนมากที่สุด เพราะหลังจาก

ประสบอุทกภัยแลวประสบปญหาคอนขางมาก อาทิ ปญหาเร่ืองการขนสง ราคาวัสดุ วัสดุขาด

แคลน จึงทําใหโครงการหลายโครงการใหความสําคัญและคํานึงถึงมากที่สุด  สวนทรัพยากรที่มี

ความสําคัญลําดับที่ 2 ไดแก วัสดุ เคร่ืองจักร ในขณะที่กําลังคนมีความสําคัญรองลงมา และเวลามี

ความสําคัญนอยที่สุดตามลําดับ 

4.2.3 ขอมูลการจัดการงานกอสรางและปญหาหรืออุปสรรคของโครงการ 

จากการสัมภาษณกลุมตัวอยางผูจัดการหรือตัวแทนผูจัดการงานกอสรางโครงการทาวน

เฮาสราคาประหยัดสามารถนํามาอภิปรายผลการจัดการงานกอสรางและปญหาหรืออุปสรรคของ

โครงการไดดังตอไปน้ี 
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4.2.3.1  ดานวัสดุและเคร่ืองจักร 

ตารางที่ 4.12 แสดงความสําคัญของการวางแผนการใชวัสดุและเคร่ืองจักรในโครงการ 

การวางแผนการใชวัสดุและเคร่ืองจักรใน

โครงการ 

โครงการ 
รวม 

A B C D E F G H I J 

1. กําหนดชวงเวลาการใชที่แนนอน 2 2 1 2 3 1 2 2 3 2 20 

2. นําวัสดุไปใชตองใหสูญเสียนอยที่สุด 3 3 1 3 2 2 3 3 3 1 24 

3. นําวัสดุหมุนเวียนใหใชจํานวนคร้ังใหไดมาก

ที่สุด 
2 2 2 2 3 3 3 2 3 2 24 

4. มีการเก็บรักษาโดยหาวิธีใหวัสดุเสียหายนอย

ที่สุด เสื่อมสภาพ หรือสูญหายนอยที่สุด 
2 2 2 2 3 2 2 2 1 2 20 

5. จัดทําแผนประมาณการใชวัสดุเคร่ืองจักรแต

ละประเภท 
1 2 1 2 1 2 2 1 2 2 16 

6. ตรวจสอบคุณภาพวัสดุกอนการนําไปใชใน

งานจริง 
1 2 2 2 2 2 2 3 3 3 22 

7. กําหนดวันสั่งซื้อวัสดุที่แนนอน รวมทั้งออก

ใบสั่งซื้อ 
3 2 2 2 3 1 3 2 2 2 22 

8. วางแผนเผื่อความลาชาในระหวางการขนสง

วัสดุเขาโครงการ สําหรับงานกอสราง 
2 3 3 1 3 3 3 2 2 2 24 

9. มีการวางแผนจัดซื้อวัสดุในปริมาณมากๆเพื่อ

ไดราคาที่ถูกลง 
2 2 2 3 2 3 3 2 1 3 23 

10. จัดสถานที่เก็บวัสดุเคร่ืองจักรใหเหมาะสม

กับปริมาณ 
2 3 2 2 2 2 2 2 1 3 21 

ระดับคะแนน  3    =   มากที่สุด  

    2    =   มาก 

    1    =  นอย 
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จากตาราง 4.12  แสดงใหเห็นวาแตละโครงการมีการวางแผนการใชวัสดุและ

เคร่ืองจักรในโครงการไดหลากหลายวิธีการจําแนกไดเปน 10 วิธีการ ดังแสดงผลบนตาราง ผลการ

เก็บขอมูลพบวา มีวิธีการที่โครงการใหความสําคัญในอัตราสวนเทากันมี 3 วิธีการ ไดแก  การนํา

วัสดุไปใชตองใหสูญเสียนอยที่สุด การนําวัสดุหมุนเวียนใหใชจํานวนคร้ังใหไดมากที่สุด และการ

วางแผนเผื่อความลาชาในระหวางการขนสงวัสดุเขาโครงการ สําหรับงานกอสราง ซึ่งวิธีการเหลาน้ี

เปนหลักการพื้นฐานที่ชวยประหยัดงบประมาณในการกอสราง อีกทั้งยังสงผลใหการกอสราง

เปนไปตามระยะเวลาที่กําหนด  สวนวิธีการที่โครงการใหความสําคัญนอยที่สุด คือ การจัดทําแผน

ประมาณการใชวัสดุเคร่ืองจักรแตละประเภท เน่ืองจากไมมีระบบควบคุมที่แนนอนในการจัดการ

วัสดุและเคร่ืองจักรเมื่อนําออกไปใชงาน 

ตารางที่ 4.13  แสดงระดับความสําคัญของสภาพปญหาวัสดุงานกอสรางของโครงการ 

ปญหา 
โครงการ 

รวม 
A B C D E F G H I J 

1.ขาดแคลน 4 4 5 3 2 4 3 1 5 1 32 

2.การปรับราคาของสินคา 5 3 4 4 5 2 4 5 4 5 37 

3.ระบบการขนสงที่ลาชา 2 5 3 5 4 5 5 1 2 4 36 

4.วัสดุไมไดมาตรฐาน 4 2 2 2 3 3 1 1 3 1 22 

ระดับคะแนน  5    =   มากที่สุด  

    4    =   มาก 

    3    = ปานกลาง 

    2    =  นอย 

    1    = นอยสุด 

  จากตารางที่ 4.13  แสดงระดับความสําคัญของสภาพปญหาดานวัสดุที่ใชในงาน

กอสรางที่สงผลกระทบแกโครงการสามารถจําแนกไดเปน 4 ปญหา ไดแก ปญหาความขาดแคลน

วัสดุ  ปญหาการปรับราคาของสินคา  ปญหาระบบการขนสงที่ลาชาและปญหาวัสดุไมไดมาตรฐาน 

ซึ่ง จากการเก็บขอมูลพบวา ปญหาการปรับราคาของสินคาเปนปญหาหลักที่มีความสําคัญและ

สงผลกระทบตอโครงการกอสรางทาวนเฮาสราคาประหยัดมากที่สุด สืบเน่ืองจากเมื่อมีการปรับ

ราคาสินคาเพิ่มขึ้น จึงสงผลกระทบโดยตรงตอราคาขายของบาน ทําใหบางโครงการตองมีการปรับ

ราคาขึ้นตามราคาสินคา นอกจากน้ีปญหาระบบการขนสงที่ลาชาก็กลายเปนปญหาสําคัญ สงผล
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กระทบในสวนงานกอสราง เน่ืองจากสวนใหญการขนสงที่ลาชามักจะเปนวัสดุหลักที่ใชในการ

กอสราง อาทิ  ปูนผสมเสร็จ  เหล็กเสน  ปูนถุง  จึงสงผลใหการกอสรางเกิดความลาชา  ดังน้ันทาง

โครงการจึงใหความสําคัญกับปญหาเหลาน้ีและมีการวางแผนแกไขปญหาตอไป 

ตารางที่  4.14 แสดงระดับความสําคัญของสภาพปญหาเคร่ืองจักรกลในงานกอสรางของโครงการ 

ปญหา 
โครงการ 

รวม 
A B C D E F G H I J 

1.ขาดแคลน           2 

2.การปรับตัวขึ้นของราคาเคร่ืองจักร           3 

3.ความเสียหายของเคร่ืองจักร ไมมี

เคร่ืองจักรสํารอง 
          2 

4.ไมมีเคร่ืองจักรเปนของตนเอง           3 

  จากตาราง 4.14 แสดงระดับความสําคัญของ สภาพปญหาเคร่ืองจักรกลในงาน

กอสรางของโครงการ ทาวนเฮาสราคาประหยัดสามารถจําแนกไดเปน 4 ปญหา คือ ปญหาการขาด

แคลนเคร่ืองจักร   การปรับตัวขึ้นของราคาเคร่ืองจักร  ความเสียหายของเคร่ืองจักร ไมมีเคร่ืองจักร

สํารองและปญหาโครงการไมมีเคร่ืองจักรเปนของตนเอง จากการเก็บขอมูลพบวา ปญหาการ

ปรับตัวขึ้นของราคาเคร่ืองจักรและปญหาไมมีเคร่ืองจักรเปนของตนเองเปนปญหาที่มีความสําคัญ

มากที่สุด สืบเน่ืองจากในบางโครงการที่ไมมีเคร่ืองจักรเปนของตนเองตองสูญเสียงบประมาณใน

การเชาเคร่ืองจักรกลที่ตองใชงานอยางตอเน่ือง อาทิ รถเครน รถ backhoe เปนจํานวนมาก จึงสงผล

กระทบตอโครงการ 

ตารางที่ 4.15 แสดงเคร่ืองจักรขนาดใหญที่มีในโครงการ 

ประเภทเคร่ืองจักร 
โครงการ 

รวม 
A B C D E F G H I J 

1.รถเครน           1 

2.Backhoe           4 

3.รถแทรกเตอร           2 

4.รถกระบะ           4 

5.รถบรรทุก 10 ลอ           1 
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ประเภทเคร่ืองจักร 
โครงการ 

รวม 
A B C D E F G H I J 

6.รถเกรดดิน           2 

7.รถเฮ๊ียบ           1 

8.รถบรรทุก 6 ลอ           1 

9.เคร่ืองตบถนน           3 

รวม 3 1 1 3 1 3 3 - 2 2 19 

  จากตารางที่ 4.15  แสดงเคร่ืองจักรขนาดใหญที่มีในโครงการ ผลการเก็บขอมูล

พบวาโครงการกอสรางทาวนเฮาส ราคาประหยัดสวนใหญ มีเคร่ืองจักรขนาดใหญในโครงการอยู

ระหวาง 1-3 ประเภท เทาน้ัน โดยเคร่ืองจักรหลักที่พบมากในหลายโครงการ คือ รถ Backhoe และ

รถกระบะ เปนเคร่ืองจักรสําคัญที่ชวยอํานวยความสะดวกในงานกอสราง ต้ังแตเร่ิมกอสรางจนถึง

สิ้นสุดโครงการ จึงทําใหมีความสําคัญเปนอยางมาก 

4.2.3.2 ดานบุคลากร 

ตารางที่ 4.16 แสดงลําดับความสําคัญของบุคลากรในโครงการ 

ตําแหนง 
โครงการ 

รวม 
A B C D E F G H I J 

1.ผูจัดการโครงการ 2 7 6 2 7 7 7 5 6 6 55 

2. วิศวกรโยธา 7 6 6 5 6 4 6 7 7 7 61 

3. สถาปนิก 6 1 6 3 1 2 4 2 1 1 27 

4. โฟรแมน 3 4 3 6 1 6 5 6 5 5 44 

5. พนักงานจัดซื้อ 5 5 7 4 5 5 3 3 1 1 39 

6. พนักงานตรวจสอบคุณภาพ (QC) 4 3 2 7 1 3 2 4 1 1 28 

7. พนักงานขาย 1 2 1 1 4 1 1 1 1 1 14 

ลําดับความสําคัญและชวงคะแนน  ลําดับที่ 1    =   7 คะแนน 

     ลําดับที่ 2    =   6 คะแนน  

     ลําดับที่  3    =  5 คะแนน 

     ลําดับที่  4    = 4 คะแนน 
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     ลําดับที่ 5    = 3 คะแนน  

     ลําดับที่ 6    = 2 คะแนน  

     ลําดับที่ 7    = 1 คะแนน 

  จากตารางที่ 4.16 แสดงลําดับความสําคัญของบุคลากรในโครงการสามารถสรุป

ตําแหนงที่มีความสําคัญไดเปน 7 ตําแหนง ไดแก  ผูจัดการโครงการวิศวกรโยธา สถาปนิกโฟรแมน

พนักงานจัดซื้อพนักงานตรวจสอบคุณภาพ (QC)พนักงานขายจากการเก็บขอมูลพบวา ตําแหนง

วิศวกรเปนตําแหนงที่มีความสําคัญตอโครงการกอสรางมากที่สุด ลําดับที่ 2  ไดแก ตําแหนง

ผูจัดการโครงการและลําดับที 3 ไดแก ตําแหนงโฟรแมน ซึ่งทั้ง 3 ตําแหนงน้ี ลวนเปนตําแหนงที่มี

สวนเกี่ยวของตอการควบคุม ดูแลงานกอสราง โดยเฉพาะวิศวกรที่ตองทําหนาที่ควบคุมดูแลการ

กอสรางจากเร่ิมตนจนถึงจบโครงการ ดังน้ันจึงมีความสําคํญมากที่สุด ในขณะที่ตําแหนงพนักงาน

ขายถูกใหความสําคัญนอยที่สุด 

ตารางที่ 4.17 แสดงปญหาหรืออุปสรรคในดานบุคลากรในงานกอสราง 

ปญหา 
โครงการ 

รวม 
A B C D E F G H I J 

1.ชางไมไดมาตรฐาน 5 1 4 7 4 7 6 7 1 3 45 

2.ขาดประสบการณในการทํางาน 4 7 5 3 5 6 5 4 2 4 45 

3.การทํางานที่ซอนทับ 1 4 2 1 2 2 3 2 3 1 21 

4.จํานวนบุคลากรนอยกวางานที่ทํา 7 5 7 2 6 5 7 5 6 7 57 

5.เกิดความขัดแยง 2 3 1 6 3 3 1 1 4 2 26 

6.คาตอบแทนในการทํางานที่ตํ่า 3 2 3 4 1 1 2 3 5 5 29 

7.ขาดแคลนชางในบางฤดูกาล 6 6 6 5 7 4 4 6 7 6 57 

 

ลําดับความสําคัญและชวงคะแนน  ลําดับที่  1    =   7 คะแนน 

     ลําดับที่ 2    =   6 คะแนน  

     ลําดับที่   3    =  5 คะแนน 

     ลําดับที่   4    =     4 คะแนน 

     ลําดับที่  5    = 3 คะแนน  

     ลําดับที่  6    = 2 คะแนน  
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     ลําดับที่  7    = 1 คะแนน  

 จากตาราง  4.17 แสดงปญหาหรืออุปสรรคในดานบุคลากรในงานกอสรางสรุปได  7  

ปญหา  คือ  ชางไมไดมาตรฐานขาดประสบการณในการทํางานการทํางานที่ทับซอนจํานวน

บุคลากรนอยกวางานที่ทําเกิดความขัดแยงคาตอบแทนในการทํางานที่ตํ่าและปญหาการขาดแคลน

ชางในบางฤดูกาล จากการเก็บขอมูลพบวา ปญหาจํานวนบุคลากรนอยกวางานที่ทําและปญหาการ

ขาดแคลนชางในบางฤดูกาลเปนปญหาหรืออุปสรรคที่มีความสําคัญ เน่ืองจากคนงานตองกลับ

ภูมิลําเนาของตนเพื่อไปทําเกษตรกรรมเมื่อเกิดปญหาการขาดแคลนคนงาน จึงสงผลใหเกิดปญหา

จํานวนบุคลากรนอยไมเพียงพอและนอยกวางานที่ทํา 

 

ตารางที่ 4.18  แสดงการพิจารณาคุณสมบัติผูรับเหมาและสภาพปญหาผูรับเหมาทิ้งงาน 

โครงการ 

คุณสมบัติ ปญหาผูรับเหมาท้ิงงาน 

ป
ระ

วัติ
กา

รท
ําง

าน
 

ท
ุน

ส
ําร

อง
เง

ิน
ห

มุน
เวี

ยน
 

มา
ก 

น
อย

 

ไม
เจ

อ 

เหตุผล 

A      สูราคาไมไหว รับงานหลายที่ คนงานไมมี 

B      ผูรับเหมาชํานาญงาน 

C       

D      รับงานหลายที่ 

E       

F      จายเงินตรงตามงวดงาน 

G      มีความคุนเคย เขาใจการทํางาน 

H      สูราคาไมไหวคนงานไมมี 

I      บริษัทจายเงินตรง 

J      มีความชํานาญ มีความคุนเคย 

รวม 9 4 2 5 3  
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 จากตารางที่ 4.18 แสดงการพิจารณาคุณสมบัติผูรับเหมาและสภาพปญหา

ผูรับเหมาทิ้งงาน พบวา  คุณสมบัติของผูรับเหมาที่โครงการคํานึงถึงเปนลําดับแรก ในเร่ืองประวัติ

การทํางานมากกวาเงินทุนหมุนเวียนของผูรับเหมา  แตโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัด คา

กอสรางจึงถูกจํากัด หากผูรับเหมาขาดการวางแผนที่ดีเมื่อเจอปญหาหรืออุปสรรคดานการเงิน

หรือไมมีเงินทุนสํารอง อาจจะเกิดปญหาการทิ้งงานขึ้นได  จากการเก็บขอมูลพบวา โครงการที่ไม

ประสบปญหาดานน้ีเลย คือ โครงการที่มีทุนสํารองสําหรับชวยเหลือผูรับเหมาที่มีความคุนเคยกัน

สามารถจายเงินไดตรงเวลาและเปนผูรับเหมาที่มีความชํานาญในการบริหารจัดการที่ดี สวน

โครงการที่ประสบปญหาผูรับเหมาทิ้งงาน เน่ืองมาจาก ผูรับเหมาขาดความชํานาญในการจัดการ

ระบบเงินทุนหมุนเวียน  ขาดเงินทุนสํารอง ราคาคาแรงที่ตํ่าผูรับเหมารับงานหลายโครงการทําให

เกิดปญหาผูรับเหมาทิ้งงานในบางโครงการ 

ตารางที่ 4.19 แสดงสภาพปญหาที่เกิดจากผูควบคุมงานของโครงการ 

ปญหา 
โครงการ 

รวม 
A B C D E F G H I J 

1.ความไมรู ไมเขาใจตองานที่ไดรับ

มอบหมาย 
          2 

2.ประสบการณในการทํางานไมเพียงพอ           4 

3.ไมมีความเด็ดขาดในการตัดสินใจ           3 

4.หวังผลประโยชนสวนตัวมากเกินไป           1 

5.ความสนิทกับผูรับเหมาจนเกิดความ

เกรงใจ 
          2 

  จากตารางที่  4.19 แสดงสภาพปญหาที่เกิดจากผูควบคุมงานของโครงการ สรุปได  

5  ปญหา ไดแก  ปญหาความไมรู ไมเขาใจตองานที่ไดรับมอบหมายปญหาประสบการณในการ

ทํางานไมเพียงพอปญหาไมมีความเด็ดขาดในการตัดสินใจปญหาหวังผลประโยชนสวนตัวมาก

เกินไปและปญหาความสนิมกับผูรับเหมาจนเกิดความเกรงใจ ซึ่งจากการเก็บขอมูลพบวา  ปญหา

ประสบการณในการทํางานไมเพียงพอเปนปญหาหลักของโครงการกอสรางทาวนเฮาสราคา

ประหยัด ในหลายๆ โครงการไมสามารถจางผูควบคุมงานที่มีความสามารถและประสบการณ

เหมาะสมกับคาจาง จึงใชผูควบคุมงานที่พึ่งสําเร็จการศึกษา สงผลทําใหเกิดปญหาดานการควบคุม

การกอสรางเพราะขาดประสบการณและไมมีความเด็ดขาดในการตัดสินใจ ซึ่งนับวาเปนปญหา
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รองลงมา  นอกจากน้ียังพบวามีบางโครงการ ไดแก โครงการ I  และ  โครงการ J  ที่ไมประสบ

ปญหาที่เกิดจากผูควบคุมงาน สืบเน่ืองมาจากการเขามาดูแลโดยตรงของทางบริษัทน่ันเอง 

ตารางที่ 4.20 แสดงจํานวนผูรับเหมาหลักและลักษณะการทํางาน 

โครงการ 
จํานวนผูรับเหมา

หลัก 

ลักษณะการทํางาน 

เหมาตอ

หลัง 

เหมาเปนบล็อกละ 6 

หลัง 

เหมาแรงอยาง

เดียว 

A 4    

B 2    

C 1    

D 6    

E 2    

F 2    

G 3    

H 1    

I 1    

J 1    

คาเฉลี่ย 2.3 2 3 6 

 จากตารางที่  4.20 แสดงจํานวนผูรับเหมาหลักและลักษณะการทํางานพบวามีความ

หลากหลาย  จํานวนผูรับเหมาอยูในชวง 1-6  ราย เมื่อเฉลี่ยแลวผูรับเหมาในโครงการจะมีจํานวน

คาเฉลี่ยอยูที่  2.6  ราย  โครงการที่มีจํานวนผูรับเหมามากที่สุด ไดแก โครงการ D  ที่มีทั้งหมด  6  

ราย  สวนลักษณะการทํางาน สามารถสรุปได  3  ลักษณะ คือ  การเหมาตอหลัง  การเหมาเปนบล็อก 

บล็อกละ  6  หลัง  และการเหมาแรงอยางเดียว ซึ่งลักษณะการทํางานที่พบมากที่สุดคือ การเหมา

แรงอยางเดียว เน่ืองจากการเหมาคาแรงเปนการควบคุมงบประมาณไดดีที่สุดและกอสรางไดเร็ว

ที่สุด เพราะโครงการสามารถสั่งซื้อวัสดุในงานกอสรางไดเองทั้งหมดสามารถทดแทนวันเวลาที่

หายไปไดเมื่อเจอปญหาอุทกภัย  
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 แผนภูมิที่ 4.5 แสดงจํานวนแรงงานตางดาวและแรงงานไทยเปรียบเทียบรอยละ 

  จากแผนภูมิที่  4.5 แสดงจํานวนแรงงานตางดาวเปรียบเทียบรอยละจากจํานวน

คนงานทั้งหมดในโครงการสามารถสรุปผลการศึกษาไดวา  โครงการสวนใหญมีการใชแรงงานตาง

ดาว มากที่สุดถึง 80% ของจํานวนคนงานทั้งหมดในโครงการ พบเพียง 4 โครงการเทาน้ัน ที่ไมมี

การใชแรงงานตางดาวเพราะเปนการตัดปญหาเร่ืองการตรวจสอบจากเจาหนาที่ตํารวจ   ซึ่งการใช

แรงงานตางดาวน้ี สงผลใหมีการเขาตรวจสอบจากเจาหนารัฐ  อยางเชน โครงการ A ที่มีการใช

แรงงานตางดาวมากถึง 80% แตเปนแรงงานตางดาวที่ขึ้นทะเบียนกับกระทรวงแรงงาน แตกตางจาก

โครงการ G ที่มีการใชแรงงานตางดาวมากถึง 80% แตไมไดขึ้นทะเบียนแรงงานตางดาว นอกจากน้ี

ยังพบวาทุกโครงการไมนิยมใชแรงงานตางดาวเต็มอัตราสวนคนแรงงาน 
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4.2.3.3 ดานเงินทุน 

 

แผนภูมิที่ 4.6 แสดงแหลงที่มาเงินทุนของโครงการ 

 แผนภูมิที่ 4. 6 แสดงแหลงที่มาเงินทุนของโครงการพบวา โครงการไดรับเงินทุน

จาก 2  แหลงหลักๆ  ไดแกทุนสํารอง คือ เงินทุนสวนตัวของเจาของกิจการและทุนจากธนาคาร

พาณิชยตางๆ จากการเก็บขอมูลแสดงใหเห็นวา มีโครงการ E  โครงการ  F  และโครงการ I  ที่มีการ

ใชเงินทุนสํารองทั้งโครงการคิดเปนอัตราสวน 100%  แตกตางจากโครงการ B  และโครงการ  C  ที่

ใชเงินทุนจากธนาคารทั้งโครงการ คิดเปนอัตราสวน 100% เชนเดียวกัน นอกจากน้ียังพบวา มีหลาย

โครงการที่มีการใชเงินทุนจาก 2แหลงในอัตราสวนที่แตกตางกัน ไดแกโครงการ A โครงการ G  

และโครงการ J มีอัตราสวนเงินทุนจําแนกเปน เงินทุนสํารองคิดเปนรอยละ   40  เงินทุนธนาคารคิด

เปนรอยละ  60 โครงการ  D  มีอัตราสวนเงินทุนจําแนกเปนเงินทุนสํารองคิดเปนรอยละ  20  

เงินทุนธนาคารคิดเปนรอยละ  80 โครงการ  H  มีอัตราสวนเงินทุนจําแนกเปน เงินทุนสํารองคิด

เปนรอยละ 30  เงินทุนธนาคารคิดเปนรอยละ 70  
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ตารางที่ 4.21 ปญหาจากปจจัยภายในของโครงการที่สงผลตอเงินทุน 

ปญหา 
โครงการ 

รวม 
A B C D E F G H I J 

1.การซอมและดูแลสิ่งอํานวยความสะดวก

ในโครงการ 
          6 

2.คาจางผูรับเหมาที่มีความสามารถมีราคาสูง           1 

3.สั่งของในปริมาณนอย ราคาสูง            2 

4.งานกอสรางที่ลาชา           3 

5.คานํ้า คาไฟ           4 

6.ความเสียหายของวัสดุ/งานกอสราง           3 

7.การทุจริตในองคกร           2 

8.ความเสียหายของเคร่ืองจักร           1 

9.จัดทําระบบปองกันนํ้าทวม           5 

 จากตารางที่  4.21 แสดงสภาพปญหาจากปจจัยภายในที่สงผลกระทบตอเงินทุน

ของโครงการ แสดงใหเห็นวาโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดมีปญหาที่เกิดขึ้นภายในองคกร

หลากหลาย สามารถจําแนกออกเปน 9 ปญหาหลัก สามารถเรียงลําดับไดดังน้ีลําดับที่ 1 ปญหาการ

ซอมและดูแลสิ่งอํานวยความสะดวกในโครงการ ใน 6 โครงการ ลําดับที่ 2จัดทําระบบปองกันนํ้า

ทวมพบ 5 โครงการลําดับที่ 3ปญหางานกอสรางที่ลาชา พบ  4 โครงการ ลําดับที่ 4  ปญหางาน

กอสรางที่ลาชาและความเสียหายของวัสดุ/งานกอสรางพบ 3 โครงการ  ลําดับที่ 5 ปญหาสั่งของใน

ปริมาณนอยและการทุจริตในองคกรพบ 2 โครงการ และลําดับสุดทาย ปญหาคาจางผูรับเหมาที่มี

ความสามารถมีราคาสูงและความเสียหายของเคร่ืองจักรพบจํานวน 1 โครงการ 
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ตารางที่ 4.22 แสดงสภาพปญหาจากปจจัยภายนอกที่สงผลกระทบตอโครงการ 

 

ปญหาและอุปสรรค 
โครงการ 

รวม 
A B C D E F G H I J 

1.การเมืองภายในประเทศ 1 3 5 2 5 1 1 2 1 4 25 

2.เศรษฐกิจแปรปรวน 3 4 4 1 4 2 2 3 2 5 30 

3.การเพิ่มของราคานํ้ามัน 2 2 2 3 1 3 4 1 3 1 22 

4.การปรับตัวของคาวัสดุคาแรงงาน 5 5 1 5 2 5 5 5 4 3 40 

5.สภาพดิน ฟา อากาศ 4 1 3 4 3 4 3 4 5 2 33 

ระดับคะแนน  5    =   มากที่สุด  

    4    =   มาก 

    3    = ปานกลาง 

    2    =  นอย 

    1    = นอยสุด 

 จากตารางที่  4.22 แสดงสภาพปญหาจากปจจัยภายนอกที่สงผลกระทบตอ

โครงการ สามารถสรุปได  5  ปจจัย คือ การเมืองภายในประเทศเศรษฐกิจที่แปรปรวนการเพิ่มของ

ราคานํ้ามันการปรับตัวของคาวัสดุคาแรงงานและสภาพดิน ฟา อากาศ  จากการเก็บขอมูลพบวา 

ปญหาจากปจจัยภายนอกที่สงผลกระทบตอโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัด คือ การปรับตัวของ

คาวัสดุ คาแรงงาน ลําดับที่ 2 ไดแก ปญหาสภาพดิน ฟา อากาศ  และลําดับ 3 ไดแก ปญหาเศรษฐกิจ

ที่แปรปรวนนอกจากน้ียังพบปญหา การโอนเงินของลูกคาไมสม่ําเสมอ ทําใหงานกอสรางของ

โครงการขนาดเล็กบางโครงการตองชะงักลง 

  จากสภาพเศรษฐกิจที่มีการเปลี่ยนแปลงทั้งคาแรงงาน คาวัสดุและคานํ้ามัน ทําให

ยากที่จะควบคุมตนทุนเพื่อสามารถดําเนินการกอสรางและขายบานใหไดราคาตรงตามที่โครงการ

ต้ังไว ดวยเหตุน้ีเอง โครงการตางๆ จึงมีวิธีการจัดการเบื้องตนที่หลากหลายแตกตางกัน สามารถ

สรุปไดดังน้ี คือ 1. การเผื่อราคาคากอสรางไวที่ 10-15%   2. ปรับราคาบานตามสภาพเศรษฐกิจที่มี

การเปลี่ยนแปลงระหวาง 50,000-100,000 บาท 
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4.2.3.4 ดานเวลา 

ตารางที่ 4.23 ระยะเวลาในการดําเนินการกอนเร่ิมงานกอสราง 

โครงการ 
ระยะเปาหมายของโครงการ/เดือน 

1-2 2-4 4-6 >6 

A     

B     

C     

D     

E     

F     

G     

H     

I     

J     

รวม 1 2 2 5 

  ตารางที่ 4.23 แสดงระยะเวลาเปาหมายในการดําเนินการกอนเร่ิมการกอสรางของ

โครงการทาวนเฮาสราคาประหยัด ผลการเก็บขอมูลทั้ง 10 โครงการ พบวา ระยะเวลากอนเร่ิมการ

กอสราง อยูในที่ 1 ถึงมากกวา 6 เดือน โครงการสวนใหญกําหนดระยะเวลากอนเร่ิมการกอสราง

โครงการไวที่มากกวา  6  เดือน พบ  4  โครงการ ระยะเวลา  4-6  เดือน พบ 2 โครงการ เชนเดียวกับ 

ระยะเวลา 2-4  เดือน สวนระยะเวลา 1-2  เดือน พบเพียง 1 โครงการเทาน้ัน 

  นอกจากน้ียังพบปญหาที่เกิดขึ้นในชวงเร่ิมโครงการ ไดแก ปญหาที่เกิดจากการถม

ดิน พบทั้งสิ้น 6 โครงการ สามารถสรุปรูปแบบปญหาไดดังตอไปน้ี 1.ฝุนละอองที่เกิดจากการถม

ดิน ทําใหตองเสียงบประมาณเพิ่มขึ้นในการแกไข เชน วิธีพรมนํ้ารดดิน  2.ดินหลนระหวางการ

ขนสง สงผลใหเกิดการรองเรียนจากชาวบานที่อยูละแวกใกลเคียง  3.การปรับตัวของราคาดินที่ใช

ในการถมที่  ซึ่งเปนผลจากการเกิดอุทกภัยในจังหวัดปทุมธานี ทําใหดินขาดแคลน จนมีการปรับ

ราคาใหสูงขึ้น   4.ขาดการวางแผนเร่ืองเสนทางการขนสงที่ดี คือ การขาดการวางแผนเร่ืองเสนทาง

ภายในโครงการของตน เชน การขนสงดินผานโครงการที่ดําเนินการเรียบรอยแลว ถาขาดการ

จัดการที่ดี อาจทําใหถนนในสวนน้ันเสียหายได และ 5. ขอจํากัดเร่ืองเวลาการขนสงกับเวลาการ



105 
 

ทํางาน เน่ืองจากระยะเวลาในการขนสงของจังหวัดปทุมธานี มีการกําหนดเวลาหามขนสงเกินเวลา

ที่กําหนด คือ ต้ังแตเวลา 09.30-15.30 น. สงผลใหเกิดการลักลอบขนสงเพื่อใหทันระยะเวลางานใน

การกอสราง  

ตารางที่ 4.24 ระยะเวลาในการดําเนินงานกอสราง 

โครงการ 
ระยะเปาหมายของโครงการ/ป 

เสร็จ 
ไมเสร็จ/เดือน 

1-2 2-4 4-6 >6 1-2 2-4 4-6 >6 

A          

B          

C          

D          

E          

F          

G          

H          

I          

J          

รวม 1 2 3 4 4 1 - 1 4 

  ตารางที่  4.24 แสดงระยะเวลาในการดําเนินการกอสรางจริง จากการเก็บขอมูล

พบวา โครงการสวนใหญมีระยะเวลาในเปาหมายการกอสรางอยูที่มากกวา  6  ป พบ  4โครงการ  

ระยะเวลา 4-6 ป พบ 3 โครงการ ระยะเวลา  2-4 ป พบ 2 โครงการ และระยะเวลา 1-2 ป พบ 1

โครงการเทาน้ัน ทั้งน้ีเพราะระบบงานกอสรางที่เปนระบบสําเร็จรูปของโครงการ B ทําให

ระยะเวลาในการกอสรางสั้นลง สามารถควบคุมงานกอสรางใหเสร็จตามระยะเปาหมายของ

โครงการได ในสวนของโครงการ D  ที่มีจํานวนหลังมากที่สุด เปนจํานวน 924 หลัง แตก็สามารถ

กอสรางแลวเสร็จภายในระยะเวลาเปาหมายตามที่กําหนด เน่ืองจากโครงการมีกลุมผูรับเหมามาก

และมีเคร่ืองจักรเปนของตัวเองอาจเปนองคประกอบที่สําคัญทําใหสามารถควบคุมระยะเวลา

กอสรางใหเปนไปตามระยะเวลาเปาหมายได จากตารางแสดงใหเห็นวามีโครงการถึง 6 โครงการที่

ไมสามารถดําเนินการกอสรางใหแลวเสร็จตามระยะเวลาเปาหมายได ดวยสภาพปญหาจากปจจัย

ภายนอกและภายในซึ่งอาจสงผลกระทบตอการกอสราง  
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ตารางที่ 4.25 วิธีการจัดการงานกอสรางเมื่อเกิดความลาชา 

วิธีการจัดการ 
โครงการ 

รวม 
A B C D E F G H I J 

1.จัดทําแผนเรงงาน           2 

2.เพิ่มเวลาทํางาน(เปด OT)           5 

3.เพิ่มแรงงาน           4 

4.เพิ่มผูรับเหมา           4 

5.เพิ่มเงินพิเศษ           1 

  ตารางที่  4.25 แสดงวิธีการจัดการงานกอสรางที่มีความลาชา ซึ่งในแตละโครงการ

มีการเลือกใชวิธีการที่หลากหลาย สามารถสรุปวิธีการจัดการไดแก 1.จัดทําแผนเรงงาน  2.เพิ่มเวลา

ทํางาน(เปดโอที) 3.เพิ่มแรงงาน 4.เพิ่มผูรับเหมาและ 5.เพิ่มเงินพิเศษจากการเก็บขอมูลพบวา วิธีการ

จัดการงานกอสรางเมื่อเกิดความลาชาที่ไดรับความนิยมนํามาใชในการแกปญหามากที่สุด คือ

วิธีการเพิ่มเวลาทํางาน (OT) ซึ่งเปนหลักการพื้นฐานของการจัดการ จึงกลายเปนวิธีการที่ถูกนํามา

เลือกใชมากที่สุด  ในสวนของการเพิ่มจํานวนแรงงานหรือผูรับเหมาเปนวิธีการที่นิยมรองลงมา แต

ในสวนของโครงการที่มีขอจํากัดดานเงินทุนกอสรางจะนิยมวิธีการการเพิ่มจํานวนแรงงานมากกวา

เพิ่มจํานวนผูรับเหมาเพราะสามารถควบคุมตนทุนของโครงการไดงายกวา  เชนเดียวกับวิธีการเพิ่ม

เงินพิเศษที่ตองใชทุนในการกอสรางคอนขางสูง จึงไมถูกนํามาใชในการแกปญหา สวนการจัดทํา

แผนเรงงาน นับวาเปนวิธีการที่ดีแตแนวทางปฏิบัติยากและเห็นผลไดไมชัดเจน 

ตารางที่ 4.26 แสดงปญหาและอุปสรรคสําคัญในโครงการที่สงผลใหงานลาชา 

ปญหาและอุปสรรค 
โครงการ 

รวม 
A B C D E F G H I J 

1.ขาดแรงงาน 4 3 4 4 4 3 4 3 4 4 37 

2.สภาพอากาศ 2 2 1 2 3 2 2 2 2 2 20 

3.การทิ้งงานของผูรับเหมา 3 2 3 2 2 1 1 4 1 1 20 

4.ความผิดพลาดการควบคุมงาน 2 3 2 2 3 2 1 2 3 3 23 

5.การติดตอราชการ 2 3 2 3 2 2 1 1 2 2 20 

6.การรองเรียนพื้นที่ขางเคียง 2 1 1 1 1 2 2 1 1 1 13 

7.ระบบโลจิสติกส 1 1 1 2 1 3 2 1 2 2 16 
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ปญหาและอุปสรรค 
โครงการ 

รวม 
A B C D E F G H I J 

8.วัสดุขาดแคลน 3 2 3 2 3 2 3 3 1 4 26 

9.ไมมีเคร่ืองจักรเปนของตัวเอง 3 3 1 1 1 2 2 1 1 1 16 

10.เงินทุนขาดสภาพคลอง 3 4 2 1 1 1 3 2 1 2 20 

11.ระยะเวลาในการดูแลหรือความคุมงานนอย 2 3 1 2 4 3 3 4 3 3 28 

 

ระดับคะแนน  4    =   สําคัญมากที่สุด  

    3    =   สําคัญมาก 

    2    = สําคัญ 

    1    =  ไมสําคัญ 

  จากตารางที่  4.26 แสดงสภาพปญหาและอุปสรรคสําคัญที่เกิดในโครงการที่สงผล

ใหงานลาชาสามารถสรุปปญหาที่พบได 11 ปญหา ไดแก 1. การขาดแรงงาน  2. สภาพอากาศที่

สงผลกระบทตอการทํางาน  3. การทิ้งงานของผูรับเหมา   4. ความผิดพลาดในการควบคุมงาน           

5. ปญหาการติดตอกับหนวยงานราชการ   6. การรองเรียนจากพื้นที่ขางเคียง    7. ระบบโลจิสติกส       

8. วัสดุขาดแคลน   9.ไมมีเคร่ืองจักรเปนของตัวเอง   10. เงินทุนขาดสภาพคลองและ   11. ระยะเวลา

ในดูแลหรือความคุมงานนอยเกินไป  

  จากการเก็บขอมูลพบวา ปญหาการขาดแรงงานกลายเปนปญหาหลักของงาน

กอสรางทุกประเภท รวมถึงในงานกอสรางโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดก็เชนเดียวกัน การขาด

แคลนแรงงานมีความสําคัญและสงผลกระทบทําใหการกอสรางมีระยะเวลาลาชากวากําหนด เหตุ

อาจมาจาก ณ ปจจุบัน นโยบายคาจางขั้นตํ่า ที่อัตรา 300 บาท/วัน ทําใหแรงงานบางสวนเดินทาง

กลับภูมิลําเนาเพื่อไปประกอบอาชีพ สงผลใหโครงการหรือผูรับเหมาตองจางแรงงานตางดาว

ทดแทน  ปญหาที่มีความสําคัญเปนลําดับที่ 2ไดแก ปญหาระยะเวลาในการดูแลหรือความคุมงาน

นอย  เน่ืองจากในโครงการทาวนเฮาสขนาดเล็กจะนิยมใชผูรับเหมากลุมเดิมๆ ที่มีความสนิทสนม

กัน จึงสงผลใหการควบคุมงานมีความยืดหยุนมาก ไมเขมงวดเทาที่ควร ทําใหงานกอสรางดําเนิน

ไปไดชาลง นอกจากน้ียังพบวาปญหาวัสดุขาดแคลนเปนปญหาที่มีความสําคัญรองลงมา 

เน่ืองมา จากเมื่อประสบอุทกภัย ทําใหโรงงานวัสดุบางประเภทไมสามารถผลิตสินคาได อีกทั้ง

ระบบการขนสงที่ลาชาสงผลใหไมสามารถสงสินคาไดตามระยะเวลาที่กําหนด จนทําใหเกิดปญหา

การขาดแคลนวัสดุน่ันเอง 
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4.2.4 สรุปผลการวิเคราะหขอมูล 

  จากขอมูลพื้นฐานของผูตอบแบบสัมภาษณ  ขอมูลพื้นฐานองคกร ตลอดจนขอมูล

การจัดการงานกอสรางและปญหาหรืออุปสรรค สามารถแสดงความสัมพันธของการบริหารจัดการ

ทรัพยากรในงานกอสรางโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดที่มีราคาขายตํ่ากวา 1.5 ลานบาทตอ

หนวย ในพื้นที่จังหวัดปทุมธานี ชวงปลายป พ.ศ. 2554  พบวา ขอมูลทั้งหมดเมื่อนํามารวมกันจะ

แสดงความสัมพันธที่สอดคลองกันของทรัพยากรในงานกอสราง โดยมีทรัพยากรดานเงินทุนเปน

หลัก สามารถจําแนกออกเปน 3 กลุม ตามลักษณะเงินทุนของโครงการ ซึ่งแสดงการบริหารจัดการ 

สภาพปญหาและอุปสรรคที่แตกตางกัน คือ กลุมผูประกอบการที่ใชเงินทุนสวนตัว 100%  กลุม

ผูประกอบการที่ใชทุนจากธนาคารพาณิชย 100% และกลุมผูประกอบที่ใชเงินทุนสวนตัว และ

เงินทุนจากธนาคารพาณิชย สรุปไดดังตอไปน้ี  

กลุมผูประกอบการท่ีใชเงินทุนสวนตัว 100%  

 โครงการที่ใชเงินทุนสํารอง  100% พบทั้งหมด 3 โครงการ ไดแก โครงการ E,F และ I 

ลักษณะการบริหารจัดการโครงการจะไมมีระบบที่แนนอน ไมไดมาตรฐาน มีลักษณะยืดหยุนสูง  

วิธีการวางแผนการกอสราง จะคํานึงถึงการวางเปาหมายของโครงการเปนสําคัญ  สามารถเร่ิมงาน

กอสรางไดรวดเร็วแมจะมีจํานวนบุคลากรนอย เพราะมีเงินทุนหมุนเวียนตลอดระยะเวลาการ

กอสราง อํานาจการบริหารจะอยูที่บุคลากรเพียงไมกี่คน ในสวนของการพิจารณาตําแหนงผูควบคุม

งาน ไมคํานึงถึงวุฒิการศึกษา แตจะพิจารณาจากความสามารถและประสบการณ  ดังน้ันผูควบคุม

งานจึงสามารถรับผิดชอบสวนงานตางๆ ของโครงการได  ดังน้ันตําแหนงที่มีความสําคัญของ

โครงการ คือ ตําแหนงผูจัดการ และวิศวกรโยธาเพราะ เปนตําแหนงที่ตองใชความสามารถในการ

ควบคุมงานสวนตางๆ ของโครงการไดเปนอยางดี  โครงการสวนใหญ ไมมีการกักตุนวัสดุใน

ปริมาณมาก  แตจะสั่งในปริมาณนอยแคเพียงพอตอการกอสรางในชวงน้ัน  อีกทั้งไมพบปญหา

ผูรับเหมาทิ้งงาน หรือพบในจํานวนนอยมากเชนเดียวกับการใชแรงงานตางดาว ที่พบเปนจํานวน

นอย เพราะโครงการมีสภาพคลองทางการเงิน ทําใหผูรับเหมาไมตองประสบปญหาเร่ืองคาแรง อีก

ทั้งยังเปนผูรับเหมารายเดิม ที่รูจักแนวทางการทํางานขององคกรเปนอยางดี ดวยเหตุน้ีจึงสงผลให

เกิด ปญหาเร่ืองความสนิทสนมของผูควบคุมงาน กับผูรับเหมาที่เห็นแกประโยชนสวนตัว ทําให

งานมีความบกพรองจากการขาดความรอบคอบในการทํางานและ ไมมีการจดบันทึกของขอมูล

รายรับ-รายจาย การเงิน  มีเพียงการทําบิล ไมมีการทํา cash flow  ซึ่งเมื่อเกิดปญหาเหลาน้ี ผูบริหาร

โครงการจะใชวิธีการ สงเสริมประสิทธิภาพการทํางานของบุคลากร โดยการวากลาว ตักเตือน 

แนะนําใหเกิดความเขาใจที่ตรงกันเพียงเทาน้ัน   
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กลุมผูประกอบการท่ีใชทุนจากธนาคารพาณิชย 100%  

โครงการที่ใชเงินทุนธนาคาร  100% พบทั้งหมด 2 โครงการ ไดแก โครงการ B และ C  

ลักษณะการบริหารจัดการโครงการจะมีการทํางานเปนระบบ มีวิธีการวางแผนงานกอสราง โดยใช

โปรแกรมคอมพิวเตอร bar chart และ  CPM ระบบการเงิน มีการวางแผนและจัดทําบัญชี cash flow  

วางแผนใชการเชาเคร่ืองจักรแทนการซื้อเคร่ืองจักรมาไวในโครงการเพื่อลดภาระคาซอมแซม

เคร่ืองจักร  และเพื่อใหงานเสร็จตามเปาหมายของโครงการที่ไดมีการกําหนดไวในระยะเวลาสั้นๆ   

โครงการจึงเลือกใชรูปแบบงานกอสราง โดยการใสผนังสําเร็จรูป รวมถึงการใชบุคลากรจํานวน

มากทั้งน้ีขึ้นอยูกับขนาดพื้นที่ของโครงการ  ในสวนของการพิจารณาตําแหนงผูควบคุมงาน  

ผูจัดการโครงการ จะตองมีความรูความสามารถในงานกอสราง สามารถควบคุม ดูแลสวนตางๆ ใน

โครงการได จึงคํานึงถึงระดับการศึกษาเปนสําคัญ คือ มีวุฒิการศึกษาระดับปริญญาตรีขึ้นไป 

อยางไรก็ตามโครงการยังตองประสบปญหาเกี่ยวกับผูควบคุมงาน ในเร่ืองของการขาด

ประสบการณในการทํางาน ไมมีความเด็ดขาด สืบเน่ืองจากโครงการเลือกจางบุคลากรในอัตราการ

จางที่สามารถจายได เพื่อใหไดจํานวนบุคลากรมาก ซึ่งทางโครงการเชื่อวาจะสงผลดีตอการติดตาม

งานมากกวา การจางบุคลากรที่มีความรูความสามารถในอัตราการจางที่สูง แตไดจํานวนบุคลากร

นอยน่ันเอง  แตโครงการที่ใชเงินทุนธนาคาร 100% น้ี เมื่อเกิดปญหาเงินทุนขาดสภาพคลอง จะ

สงผลตอการกอสรางโดยทันที  ทําใหเกิดปญหาการกอสรางลาชา เพราะ เงินทุนเปนปจจัยหลักของ

โครงการลักษณะน้ี ในเร่ืองของการจัดการทรัพยากรการกอสรางที่มีมากกวาโครงการอ่ืน  ดังน้ัน

โครงการจึงมีวิธีเรงงานเมื่อเกิดความลาชา คือ การเพิ่มเวลาในการทํางาน(โอที)และใหโบนัสพิเศษ

กับผูรับเหมาหรือบุคลากร เมื่องานกอสรางเสร็จตามเปาหมายที่กําหนด 

กลุมผูประกอบการท่ีใชเงินทุนสวนตัวและเงินทุนจากธนาคารพาณิชย     

จากการศึกษากลุมตัวอยาง พบวา มีโครงการที่ใชเงินทุนสวนตัวและ เงินทุนจากธนาคาร

พาณิชยมากที่สุด  พบทั้งหมด  5 โครงการ ไดแก โครงการ A,D,G,H และ J  โครงการเหลาน้ีสวน

ใหญมีระยะเวลากอนเร่ิมโครงการ มากกวา  6 เดือน เชนเดียวกับการกําหนดระยะเวลาเปาหมายของ

โครงการอยูในชวง 4-6  ป  ซึ่งถือวาเปนระยะเวลาที่ยาวนานมากที่สุด สําหรับกลุมผูประกอบการ

ตามเงินทุนลักษณะน้ี อีกทั้งยังใหความสําคัญกับการใชแผน  3 ลักษณะ  ไดแก แผนระยะยาว  ระยะ

กลางและแผนระยะสั้น  มีการใชโปรแกรมควบคุมคาใชจาย  ใหความสนใจในการทํา  cash flow  มี

วิธีสงเสริมประสิทธิภาพการทํางาน โดยการอบรม แนะนํา ศึกษาโครงการอ่ืน เพิ่มสวัสดิการ 

ตําแหนงที่สําคัญ คือ ผูจัดการโครงการ  วิศวกรโยธา เพราะเปนตําแหนงที่มีความสําคัญในการ

บริหารจัดการโครงการ  ผูจัดการโครงการสวนใหญมีวุฒิการศึกษาอยูในระดับปริญญาตรี              
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ผูควบคุมงานเปนตําแหนงที่มีความสําคัญและเปนตําแหนงหายากของโครงการ ซึ่งปญหาที่เกี่ยวกับ

ผูควบคุมงาน คือ การขาดประสบการณในการทํางาน   โครงการสวนใหญมีเคร่ืองจักรเปนของ

ตนเอง สงผลใหเกิดปญหาคาซอมบํารุงเคร่ืองจักร   นอกจากน้ียังพบปญหาที่สงผลตอเงินทุนมาก

ที่สุด คือ ปญหาผูรับเหมาทิ้งงาน เพราะตองเสียเวลาจัดหาผูรับเหมารายใหมเขามาทํางาน  มีการใช

แรงงานตางดาวมาก ที่สุดถึง 80% สงผลตอการเขาตรวจของเจาหนาที่รัฐทําใหงานกอสราง

หยุดชะงัก  การซอมแซมสิ่งอํานวยความสะดวกในโครงการ เพราะ ระยะเวลาในการดําเนินงาน

กอสรางที่ยาวนานสงผลให บริเวณสถานที่กอสรางและทัศนียภาพรอบบริเวณโครงการ เกิดการ

เสื่อมโทรม ทั้งยังตองจัดทําระบบปองกันนํ้าทวมเพิ่มเติมจากแผนงานกอสราง 

จากกลุมผูประกอบการที่จําแนกตามรูปแบบเงินทุนของโครงการน้ันมีการบริหารจัดการ

โครงการที่แตกตางกันโดยมีเงินทุนของโครงการเปนตัวแปรสําคัญ ที่กําหนดทิศทางการบริหาร

องคกร ทั้งน้ีการบริหารจัดการดานทรัพยากรในการกอสรางของโครงการแตละกลุมตางมีความ

เชื่อมโยงกันและมีความสัมพันธกันทุกองคประกอบ ไมวาจะเปน ทรัพยากรดานบุคลากร  ดานวัสดุ 

เคร่ืองจักร ดานเงินทุนและดานเวลา ดังที่กลาวไวขางตน แตเน่ืองดวยระยะเวลาที่จํากัด ผูวิจัยจึง

เลือกเพียงบางประเด็นในการสรุปจากขอมูลพื้นฐานของผูตอบแบบสัมภาษณ  ขอมูลพื้นฐาน

องคกร  ขอมูลการจัดการงานกอสรางและปญหาหรืออุปสรรคและไดแสดงผลเปนตาราง โดยมีการ

กําหนดสีเพื่อบอกลักษณะความสัมพันธของการบริหารจัดการโครงการในแตละกลุม

ผูประกอบการ ดังมีลักษณะตอไปน้ี 

 

  

 

 

 

 

 

 

     กลุมผูประกอบการที่ใชเงินทุนสวนตัว 100%  

 
     กลุมผูประกอบการที่ใชทุนจากธนาคารพาณิชย 100%  

 

     กลุมผูประกอบการที่ใชเงินทุนสวนตัวและเงินทุนจากธนาคาร
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ตารางที่ 4.27  ตารางแสดงความสัมพันธของการบริหารจัดการทรัพยากรในงานกอสรางโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดที่มีราคาขายตํ่ากวา 1.5 ลานบาทตอหนวย  จําแนกตามลักษณะรูปแบบเงินทุนขององคกร   

หัวขอ 
โครงการ 

A B C D E F G H I J 

ขอ
มูล

พื้
น

ฐา
น

 

อง
คก

ร/
โค

รง
กา

ร 

1.แหลงที่มาของ

เงินทุน 

ทุนสํารอง  40% 

ธนาคาร 60% 
ธนาคาร 100% ธนาคาร 100% 

ทุนสํารอง 20% 

ธนาคาร 80% 
ทุนสํารอง 100% ทุนสํารอง 100% 

ทุนสํารอง  40% 

ธนาคาร 60% 

ทุนสํารอง  30% 

ธนาคาร 70% 
ทุนสํารอง 100% 

ทุนสํารอง  40% 

ธนาคาร 60% 

2.ที่ตั้งโครงการ รังสิตคลอง 3 ลําลูกกา ลําลูกกา รังสิตคลอง 3 เมืองปทุมธาน ี รังสิตคลอง 3 รังสิตคลอง 4 สายไหม-วัชรพล รังสิตคลอง 2 ลําลูกกาคลอง 4 

3.พ.ท. โครงการ/ไร 42-2-67.8 22-2-44.5 19-2-60 85-2-54 17 18 40-1-30 33-1-53.3 30-1-57 17-2-48 

4.จํานวนบานทั้งหมด/

หลัง 
430 250 169 924 190 191 304 299 300 181 

5.ราคาขาย/ลานบาท 0.94 1.45 1.35 1.4 1.26 1 1.49 1.08 1.5 1.35 

6.ระยะเวลา

ดําเนินการมาแลว 
3  ป 1.5  ป 6  ป  4  ป 3  ป 2  ป 7  ป 8  ป 5  ป 7  ป 

7.วิธีการวางแผนงาน

กอสราง - Bar Chart และ CPM 

- การวางเปาหมาย

โครงการ 

- Bar Chart และ 

CPM 

- โปรแกรม

คอมพิวเตอร 

(M.Project) 

Bar Chart และ CPM 
Bar Chart และ 

CPM 

การวางเปาหมาย

โครงการ 

การวางเปาหมาย

โครงการ  
Bar Chart และ CPM 

การวางเปาหมาย

โครงการ 

การวางเปาหมาย

โครงการ 

การวางเปาหมาย

โครงการ 

ผูใ
ห

ส
ัมภ

าษ
ณ

 

1.ระดับการศึกษา ปริญญาตรี ปริญญาตร ี ปริญญาโท ปริญญาตร ี ปริญญาตร ี ปวส ปริญญาเอก ปริญญาตร ี ปวส ปริญญาตร ี

2.เพศ/อายุ ชาย/32 ป ชาย/33 ป ชาย/53 ป ชาย/55 ป ชาย/35 ป ชาย/31 ป ชาย/35 ป หญิง/50 ป ชาย/58 ป หญิง/32 ป 

3.ภาระงานที่

รับผิดชอบ 
ตรวจงาน,check ของ

,หาราคาสินคา 

ดูแลฝายขายและ

งานกอสรางทั้ง

โครงการ โดยรวม 

ดูแลควบคุมปรับปรุง

วางแผนใหโครงการ 

ดูแลความเรียบรอย

ของโครงการ

ทั้งหมด 

รับผิดชอบทุกอยาง

ในโครงการ   

Clear แบบ shop 

drawing เบิกจายงวด  

ความคุมงาน 

รับผิดชอบทุกอยางใน

โครงการส่ัง ตรวจ 

งาน เบิกจายเงิน ดูแล

งบ BOQ 

ดูแลงานกอสรางใน

โครงการทั้งหมด,

การจัดซ้ือขาย,

ผูรับเหมางวดงาน 

สัญญาวัสดุ 

ดูระยะเวลาใหเปนไป

ตามแผนงาน 

ภาพรวมของ

โครงการ วัสดุงาน

กอสราง งวดงาน 

โดยรวมเนนการ

ขาย 

กา
รบ

ริห
าร

จัด
กา

รป
ญ

ห
าแ

ละ
อุป

ส
รร

ค 

วัส
ดุแ

ละ
เค
รื่อ
งจั
กร

 

1.ระบบรูปแบบงาน

กอสราง 
กอฉาบ 

กอฉาบและผนัง

สําเร็จรูป 
กอฉาบ กอฉาบ กอฉาบ กอฉาบ กอฉาบ กอฉาบ กอฉาบ กอฉาบ 

2.วิธีจัดหาวัสด ุ 1.ผูขายสินคารายเดิม 

2.หาทางอินเตอรเน็ต

แลวเสนอราคาเพ่ือ

เปรียบเทียบ 

3.ตัวแทนเขามา

นําเสนอโดยตรง 

 

ผูขายสินคารายเดิม 

1.ผูขายสินคารายเดิม 

2.ตัวแทนเขามา

นําเสนอโดยตรง 

 

1.ตัวแทนเขามา

นําเสนอโดยตรง 

2. ผูขายสินคาราย

เดิม 

 

 

1.ผูขายสินคารายเดิม 

2.หาทางอินเตอรเน็ต

แลวเสนอราคาเพ่ือ

เปรียบเทียบ 

3. 3.ตัวแทนเขามา

นําเสนอโดยตรง 

ผูขายสินคารายเดิม 

1.หาทางอินเตอรเน็ต

แลวเสนอราคาเพ่ือ 

เปรียบเทียบ 

2.ผูขายสินคารายเดิม 

3.ตัวแทนเขามา

นําเสนอโดยตรง 

ผูรับเหมาจัดหา ผูขายสินคารายเดิม 

1.ผูขายสินคาราย

เดิม 

2.ตัวแทนเขามา

นําเสนอโดยตรง 
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หัวขอ 
โครงการ 

A B C D E F G H I J 

3.วัสดุเครื่องจักร

ส้ินเปลืองมากที่สุด 
สีทาบาน เครน ไมแบบ ทราย,ปูน,สี อิฐ - รถขนเศษวัสดุทิ้ง - 

เครน,ผลิตภัณฑไม 

ค้ํายัน หลอกับที ่
ผลิตภัณฑไม 

4.ปญหาและอุปสรรค 

การปรับราคาของวัสดุ

เกิดความเสียหายตอ

เครื่องจักร และไมมี

เครื่องจักรสํารอง 

ไมมีเครื่องจักรเปน

ของตนเอง 
ขาดแคลนไมแบบ 

- ไมมีเครื่องจักร

เปนของตนเอง 

- ระบบการขนสงที่

ลาชา 

- การปรับตัวขึ้นของ

ราคาวัสดุ 

- วัสดุสูญเสีย 

- ระบบการขนสงที่

ลาชาการ 

-ปรับตัวขึ้นของ 

ราคาเชา/ซ้ือ 

-ไมมีเครื่องจักรเปน

ของตนเอง 

-การปรับราคาของ

วัสดุ 

- ระบบการขนสงที่

ลาชา 

- การปรับตัวขึ้นของ

ราคาวัสดุ 

- ไมมีเครื่องจักรเปน

ของตนเอง 

- ขาดแคลน 

- ไมมีเครื่องจักร

เปนของตนเอง 

 

5.เครื่องจักรใน

โครงการ 
รถเครน,Backhoe,

เครื่องบดถนน,กระบะ 
ไมมี กระบะ 

รถเครน,Backhoe,

รถบรรทุก 10 ลอ

,รถเกรดดิน 

รถกระบะ 
Backhoe,รถ

แทรกเตอร 

รถเฮ๊ียบ,เครื่องบด

ถนน 
ไมมี Backhoe,รถกระบะ รถกระบะ 

บ
ุคล

าก
ร 

1.จํานวนบุคลากรตอ

โครงการไมรวม

แรงงาน 

20 คน 34 คน 9 คน 18 คน 13 คน 5 คน 25 คน 7 คน 9คน 7 คน 

2.ตําแหนงที่สําคัญ

ที่สุด 
วิศวกรโยธา ผูจัดการโครงการ จัดซ้ือ QC ผูจัดการโครงการ ผูจัดการโครงการ ผูจัดการโครงการ วิศวกรโยธา วิศวกรโยธา วิศวกรโยธา 

3.ตําแหนงที่หายาก

ที่สุด 
โฟรแมน โฟรแมน วิศวกรโยธา QC พนักงานขาย - โฟรแมน โฟรแมน จัดซ้ือ โฟรแมน 

4.จํานวนผูรับเหมา

(ราย) 
4 2 1 6 2 2 3 1 1 1 

5.ปญหาสําคัญ 

ผูควบคุมงาน 
ความไมรู ไมเขาใจตอ

งานที่ไดรับมอบหมาย 

ประสบการณใน

การทํางานไม

เพียงพอ, 

ไมมีความเด็ดขาด

ในการตัดสินใจ 

ความไมรู ไมเขาใจ

ตองานที่ไดรับ

มอบหมาย 

-ประสบการณใน

การทํางานไม

เพียงพอ 

- ไมมีความเด็ดขาด

ในการตัดสินใจ 

- สนิทสนมกับ

ผูรับเหมามากเกินไป 

หวังผลประโยชน

สวนตัวมากเกินไป 

-ไมมีความเด็ดขาด

ในการตัดสินใจ 

- เกรงใจผูรับเหมา

เพราะมีความสนิท

สนมกัน 

- ประสบการณในการ

ทํางานไมเพียงพอ 

บกพรองขาด 

ความรอบคอบ 

- ประสบการณใน

การทํางานไม

เพียงพอ 

6.การทิ้งงานของ

ผูรับเหมา 
มาก ไมเจอ นอย นอย นอย นอย นอย มาก ไมเจอ ไมเจอ 

7.แรงงานตางดาว/

แรงทั้งหมด 
80% 60% ไมใช 20% 10% ไมใช 80% ไมใช ไมใช 50% 

8.วิธีสงเสริม

ประสิทธิภาพการ

ทํางาน 

ศึกษาโครงการอ่ืนๆ

พูดคุย 

ใหโบนัสเม่ือมีผล

ตามเปาหมาย 

มีโบนัสถาขายบาน

หมดตามระยะเวลา 

อบรมเชาทุกวัน 

กระตุนการทํางาน  
พูดคุยบอกกลาว 

พูดคุยแนะนําแบบตอ

ตัวความเขาใจ 
อบรม แนะนํา เพ่ิมสวัสดิการ 

พูดคุยบอกกลาวใน

งานเพ่ือความเขาใจ 
อบรม แนะนํา 
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หัวขอ 
โครงการ 

A B C D E F G H I J 

เง
ิน
ทุ
น

 

2.คาใชจายที่ยากตอ

การควบคุม คาซอมเครน 
- คาเชาเครน 

- คาน้ํา-ไฟ 
คาเชา 

คาพัสดุ วัสดุ หิน 

ปูน ทราย 
คาไฟ คาไฟ 

คาซอมแซมงาน

สาณารณูปโภค 
ไมมี 

คาเชาเครน คาน้ําคา

ไฟ คา OT 
 

3.มีการทํา cash flow 

หรือไม 
ไมทํา ทํา ทํา ทํา ไมทํา ไมทํา ทํา ทํา ไมทํา ไมทํา 

4.วิธีการควบคุม

คาใชจาย 
ใชเปนควบคุมงบเปน

รายสัปดาห 

ใชการควบคุมงบ

เปนรายสัปดาห 

ใชการควบคุมงบเปน

รายเดือน 

ใชเปนควบคุมงบ

เปนรายสัปดาห 

ใชการจดบันทึก และ

เก็บบิลไวอางอิง 

ใชเปนควบคุมงบเปน

รายเดือน 

ใชโปรแกรมควบคุม

ระบบองคกร 

ใชการจดบันทึก และ

เก็บบิลไวอางอิง 

ใชการจดบันทึก 

และเก็บบิลไว

อางอิง 

ใชการจดบันทึก 

และเก็บบิลไว

อางอิง 

5.ปญหาที่สงผลตอ

เงินทุนมากที่สุด 

- การซอมและดูแลส่ิง

อํานวยความสะดวก

ในโครงการ 

- งานกอสรางที่ลาชา 

- ทําระบบปองกันน้ํา

ทวม 

- ทําระบบปองกัน

น้ําทวม 

- คาน้ํา-ไฟ 

- งานกอสรางที่ลาชา 

 

- การซอมและดูแล

ส่ิงอํานวยความ

สะดวกในโครงการ 

- การทุจริต 

- ทําระบบปองกัน

น้ําทวม 

- การซอมและดูแล

ส่ิงอํานวยความใน

โครงการ 

- คาน้ํา-ไฟ 

- ความเสียหายของ

วัสดุ/งานกอสราง 

- ส่ังของในปริมาณ

นอย ราคาสูง 

- ความเสียหายของ

วัสดุ/งานกอสราง 

- การทุจริต 

 

- การซอมและดูแล

ส่ิงอํานวยความ

สะดวกในโครงการ 

- คาน้ํา-ไฟ 

- ทําระบบปองกันน้ํา

ทวม 

- การซอมและดูแลส่ิง

อํานวยความสะดวก

ในโครงการ 

- งานกอสรางที่ลาชา 

- ทําระบบปองกันน้ํา

ทวม 

- คาจางผูรับเหมาที่

มีความสามารถมี

ราคาสูง 

- ส่ังของในปริมาณ

นอย ราคาสูง 

- การซอมและ

ดูแลส่ิงอํานวย

ความสะดวกใน

โครงการ 

- งานกอสรางที่

ลาชา 

6.ลักษณะการทํางาน

ผูรับเหมา เหมาเปนบล็อกละ 6 

หลัง 

1.เหมาบล็อกละ  

6 หลัง 

2. เหมาเฉพาะ

คาแรง 

เหมาเฉพาะคาแรง 
เหมาเปนบล็อกละ 

6 หลัง 
เหมาเฉพาะคาแรง เหมาตอหลัง เหมาตอหลัง เหมาเฉพาะคาแรง เหมาเฉพาะคาแรง เหมาเฉพาะคาแรง 

เว
ลา

 

1.แผนที่ใช 

แผนระยะยาว 
 แผนระยะยาว 

แผนระยะกลาง 
แผนระยะส้ัน 

แผนระยะยาว 

แผนระยะกลาง 

แผนระยะส้ัน 

แผนระยะกลาง 

แผนระยะส้ัน 

แผนระยะยาว 

แผนระยะส้ัน 

แผนระยะยาว 

แผนระยะกลาง 

แผนระยะส้ัน 

แผนระยะกลาง 

แผนระยะยาว 

แผนระยะกลาง 

แผนระยะส้ัน 

แผนระยะยาว 

แผนระยะส้ัน 

2.ระยะเวลากอนเริ่ม

โครงกร 
มากกวา 6  เดือน มากกวา 6  เดือน 4-6 เดือน มากกวา 6  เดือน 2-4  เดือน มากกวา 6  เดือน มากกวา 6  เดือน มากกวา 6  เดือน 1-2  เดือน มากกวา 6  เดือน 

3.ระยะเวลาเปาหมาย

ของโครงการ 
4 ป 2  ป 3 ป 5 ป 4 ป 

ไมมีเปาหมายที่

แนนอน 
5 ป 6 ป  5 ป 

ไมมีเปาหมายที่

แนนอน 

4.ปญหาอุปสรรคสง

ใหงานลาชา 
ขาดแรงงาน 

เงินทุนขาดสภาพ

คลอง 

เงินทุนขาดlภาพคลอง

,ขาดแรงงาน 
ขาดแรงงาน ขาดแรงงาน การควบคุมงานนอย 

ขาดแรงงาน 

การควบคุมงานนอย 

การทิ้งงานผูรับเหมา 

การควบคุมงานนอย 
ขาดแรงงาน 

ขาดแรงงาน 

ขาดแคลนวัสดุ 

5.วิธีเรงงานลาชา - เพ่ิมแรงงาน 

- เพ่ิมผูรับเหมา 

 

ทํา OT 

เพ่ิมแรงงาน 

ใหเงินพิเศษกับ

ผูรับเหมา 

- เพ่ิมแรงงาน 

- เพ่ิมผูรับเหมา 

- เปด OT 

- ใหผูรับเหมาเหมา

งานที่เรงดวน 
 เพ่ิมแรงงาน 

- เพ่ิมผูรับเหมา 

- เปด OT 

- เพ่ิมแรงงาน 

- เพ่ิมผูรับเหมา 

- เปด OT  

เพ่ิมแรงงาน 

 

 เพ่ิมแรงงาน 

 

 



บทที่ 5  

สรุปผลการศึกษาและขอเสนอแนะ 

 

 จังหวัดปทุมธานีเปนจังหวัดหน่ึงในปริมณฑลที่รองรับการขยายตัวของกรุงเทพมหานครฯ 

ทั้งภาคอุตสาหกรรม  การศึกษาและที่อยูอาศัย ทําใหมีจํานวนประชากรเพิ่มขึ้นอยางตอเน่ือง สงผล

ใหธุรกิจอสังหาริมทรัพยเจริญเติบโตขึ้น เพื่อรองรับกลุมประชากรที่เขามาอาศัยในจังหวัดปทุมธานี 

โครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดเปนอสังหาริมทรัพยประเภทหน่ึงที่ประชากรใหความสนใจ เหตุ

เพราะมีพื้นที่ใชสอยที่เปนสวนตัว มีราคาไมสูงมากนัก เหมาะสมตอกําลังซื้อของบุคคลทั่วไป 

 การบริหารจัดการโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัด ที่มีราคาขายตํ่ากวา 1.5 ลานบาทตอ

หนวย เปนการลงทุนระยะยาว  มีการแขงขันระหวางผูประกอบการสูง ดังน้ันผูประกอบการจึงมี

การบริหารจัดการที่ดีเพื่อสงผลประโยชนที่คุมคาตอองคกรใหมากไดที่สุด  แตในชวงปลายป     

พ.ศ.2554  เกิดปญหาอุทกภัยและมีการปรับขึ้นคาแรง 300 บาทของรัฐบาล กอใหเกิดปญหาและ

อุปสรรคที่สงผลกระทบตอการกอสรางโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัด  

ดวยเหตุน้ีเองผูวิจัยจึงไดศึกษาการบริหารจัดการโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดที่มีราคา

ขายตํ่ากวา 1.5 ลานบาทตอหนวย ในเขตพื้นที่จังหวัดปทุมธานีในชวงปลายป พ.ศ. 2554  โดยทําการ

สรุปผลการศึกษาวิจัยทั้งหมดจากการสัมภาษณผูจัดการโครงการหรือตัวแทนผูจัดการ 10 โครงการ 

ที่อยูในเขตพื้นที่จังหวัดปทุมธานีสามารถสรุปไดดัง 3 ประเด็นตอไปน้ี คือ  1.การบริหารจัดการ

โครงการทาวนเฮาสราคาประหยัด 2.ปญหาหรืออุปสรรคของโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัด โดย

ศึกษาในเร่ืองทรัพยากรในงานกอสราง ไดแก  วัสดุและเคร่ืองจักร  บุคลากร  เงินทุนและเวลา        

3.แนวทางการบริหารจัดการโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัด  นอกจากน้ีผูวิจัยยังไดนําเสนอ

ปญหาและอุปสรรคที่พบจากการวิจัย ตลอดจน ขอเสนอแนะในการ ทํา วิจัยคร้ังตอไป  เพื่อให

การศึกษาในคร้ังน้ีมีความสมบูรณและอาจนําไปสูแนวทางการวิจัยเกี่ยวกับการบริหารจัดการ

โครงการอ่ืนๆ ตอไป 
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5.1 สรุปการบริหารจัดการโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัด ท่ีมีราคาขายต่ํากวา 1.5 ลานบาทตอ

หนวย 

จากการศึกษาการบริหารจัดการของโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัด สามารถสรุปตาม

กระบวนการบริหารจัดการงานกอสราง แบงออกเปน 4 ขั้นตอน ไดแก เร่ืองการวางแผน              

การบริหารองคกร  การควบคุมงานและการประเมินผล สามารถสรุปไดดังตอไปน้ี 

การวางแผน 

ในสวนของระบบการวางแผนงาน โครงการใหความสําคัญกับการวางเปาหมายโครงการ 

คือ การคาดการณถึงความตองการทรัพยากรดานวัสดุและเคร่ืองจักร บุคลากร เงินทุนและเวลา ให

การใชทรัพยากรเหลาน้ีเปนไปอยางมีประสิทธิภาพมากที่สุด  โดยอาศัยสถิติและขอมูลที่เปนไวมา

ใชในการวางแผนงานใหเปนไปตามความจริง และใชรูปแบบการวางแผน Bar Chart และ CPM 

เพียงเทาน้ัน โดยไมมีการใชโปรแกรมคอมพิวเตอรสมัยใหมเขามาชวยในระบบการวางแผนงาน 

สวนในเร่ืองการวางแผนบริหารจัดการใชวัสดุและเคร่ืองจักร โครงการใหความสําคัญกับการ

วางแผนดานความลาชาในระหวางการขนสงวัสดุเขาโครงการ นอกจากน้ีทางโครงการยังคํานึงถึง

เร่ืองการนําวัสดุไปใชหมุนเวียนใหไดมากที่สุด ตลอดจนการนําวัสดุไปใชตองใหเกิดสูญเสียนอย

ที่สุด  

 สําหรับเร่ืองการวางแผนบริหารจัดการดานบุคลากรน้ัน  โครงการมีการใหความสําคัญกับ

ตําแหนงวิศวกรโยธาเน่ืองจากสามารถควบคุมดูแลงานกอสรางไดทุกระบบ  ในขณะที่ผูจัดการ

โครงการตองทําหนาที่ดูแลทุกสวนงานภายในโครงการรวมถึงดานการขาย ในดานของผูควบคุม

งานกอสราง โครงการนิยมจางผูควบคุมงานจบใหมเพื่อลดตนทุนการจาง สวนของแรงงาน

โครงการสวนใหญไมมีการวางแผนลวงหนาจะใชวิธีการจางแรงงานเขามาเมื่อเกิดความจําเปน

เพราะอัตราการจางงานตํ่า เปนการตองการแรงงานในระยะสั้นในสวนของสํานักงาน  

 สวนเร่ืองการวางแผนบริหารจัดการดานเงินทุนพบวา โครงการสวนใหญมีการกูยืมเงินทุน

จากธนาคาร โดยมีการจัดทําแผนจากราคาใน  BOQ เพื่อควบคุมคาใชจายสวนใหญในโครงการจาง

งานตอเน่ืองจากผูรับเหมาที่เคยทํางานรวมกันมากอนในรูปแบบการวาจางลักษณะเหมาเฉพาะ

คาแรงเพียงอยางเดียว ในสวนวัสดุกอสรางโครงการจะเปนผูรับผิดชอบเอง  มีบางสวนที่ใช        

การเหมาเฉพาะสวนงาน เชน งานโครงสราง   งานไฟฟา งานประปา  งานหลังคา  งานทาสี  เปนตน   
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 สวนเร่ืองการวางแผนบริหารจัดการดานเวลาของโครงการสวนใหญ ใหความสําคัญกับการ

วางแผนในขั้นกอนดําเนินงานกอสรางเปนระยะเวลามากกวา 6  เดือน โดยเนนการวางแผนเร่ืองการ

ถมดินใหเสร็จสิ้นภายในระยะเวลาที่กําหนด เพื่อใหการกอสรางในขั้นตอนตอไปใหดําเนินไปได

อยางตรงตามแผนการกําหนดเวลาในการกอสราง ที่โครงการสวนใหญกําหนดไวที่ระยะเวลา

มากกวา  6  ป 

 การบริหารองคกร   

การบริหารองคกร ลักษณะของกิจการสวนใหญเปนแบบเจาของเดียว มีระยะเวลากอต้ัง

องคกรมากกวา 15 ป โดยมีวิสัยทัศนที่คํานึงถึง ความคุมคา ประโยชนใชสอยตอพื้นที่บาน คุณภาพ

และมาตรฐานของโครงการ ทําเลที่ต้ัง ตลอดจนการบริการและภาพลักษณของโครงการ ประเภท

ของอสังหาริมทรัพยสวนใหญที่ดําเนินงานมาเปนแบบแนวราบ กวา 70%  ของอสังหาริมทรัพย

ทั้งหมดเปนโครงการทาวนเฮาส  โดยมีพื้นที่โครงการสวนใหญอยูในจังหวัดปทุมธานี  องคกรสวน

ใหญมีวิธีการเลือกทําเลที่ดินในโครงการโดยคํานึงถึง ที่ดินเกาในครอบครอง  สิ่งแวดลอมขางเคียง

ตองเอ้ือประโยชนตอการขาย อาทิ  มีแหลงชุมชนหรือเปนบริเวณที่สามารถพัฒนาเปนชุมชนใหญ

ไดในอนาคต  กลุมลูกคาสวนใหญเปนคนในพื้นที่บริเวณขางเคียงหรือพื้นที่เดิมมากกวาคนตางถิ่น 

 โครงการสวนใหญคิดวาระบบโครงสรางอาคารที่แข็งแรงเปนจุดแข็งของโครงการ คือ 

สวนของการกอสรางดวยรูปแบบการกออิฐฉาบปูนนอกจากน้ียังพบวา ราคาขายที่ถูกก็ถือวาเปนจุด

แข็งของโครงการขนาดเล็กเชนเดียวกัน  ในสวนของจุดออนพบวา งานกอสรางที่ลาชาเปนปญหา

สําคัญที่กอใหเกิดปญหาอ่ืนๆ ตามมาและถือเปนจุดออนสําคัญของโครงการสวนใหญ  

โครงการสวนใหญมีบุคลากรอยูระหวาง 5-10 คน ไมรวมแรงงาน โดยมีบุคลากรภาคสนาม

นอยกวาบุคลากรในสํานักงาน ซึ่งคุณสมบัติของผูจัดการโครงการ สวนใหญเปนเพศชาย อายุอยู

ในชวง  26-35 ป และสําเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรี สาขาที่เกี่ยวของกับการกอสรางเปนผูมีความ

กระตือรือรนในการทํางานไดอยางเต็มประสิทธิภาพ มีความรูเร่ืองหลักการบริหาร การดูแล

งบประมาณ  จัดซื้อวัสดุ ดูแลฝายขายตลอดจนสามารถตรวจแบบกอสรางได  ซึ่งคุณสมบัติเหลาน้ีมี

ความเหมาะสมตอลักษณะการทํางานที่ตองมีการออกตรวจสอบงานกอสรางภาคสนามอีกทั้งยังตอง

มีการพบปะพูดคุยควบคุมการทํางานของแรงงานอีกดวย  ในสถานการณที่โครงการไดรับ

ผลกระทบจากอุทกภัยเปนระยะเวลาประมาณ  45  วัน  ทางโครงการก็ยังมีการดูแลบุคลากรภายใน
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โครงการอยูโดยมีการจายคาจางเปนปกติ  เปน สวัสดิการขององคกร ที่ชวยเสริมสราง ความมั่นคง

ใหแกบุคลากรเพื่อการทํางานไดอยางเต็มประสิทธิภาพหลังเกิดอุทกภัย 

การควบคุมงานและการประเมินผลความกาวหนา 

การควบคุมงานและการประเมินผลความกาวหนาของงาน ในโครงการสวนใหญ จะ

ดําเนินการโดยวิศวกรโยธา  มีหนาที่ในการประสานงานระหวางงานภาคสนามและงานสํานักงาน 

ระหวางผูรับเหมากับผูควบคุมงาน รวมไปถึง ผูจําหนายวัสดุ ผูออกแบบและเจาของงานใหเปนไป

ตามรูปแบบที่ถูกตอง  ในสวนของการประสานงานน้ัน จะมีการจัดประชุมเพื่อใหเกิดความเขาใจที่

บรรลุตามจุดมุงหมายของโครงการในกรณีที่การควบคุมงานเกิดความเสียหายภายในโครงการ แต

ปญหาน้ันเกิดจากผูควบคุมภายในโครงการ  จะมีการวากลาวตักเตือน หรือพูดคุยเพื่อทําความเขาใจ 

ในกรณีที่ปญหาเกิดจากผูควบคุมงานของทางฝายผูรับเหมาทําใหเกิดความเสียหายตองานกอสราง

ของโครงการ ผูรับเหมาจะตองรับผิดชอบในสวนของปญหาที่พอจะรับผิดชอบไดแตปญหาที่

เกิดขึ้นมีความมีความเสียหายตอโครงการมาก ทางโครงการจะเขามาชวยเหลือเพื่อประคับประคอง

ผูรับเหมาใหสามารถดําเนินการกอสรางตอไปได  

ถาโครงการโดยรวมเกิดความลาชา ทางโครงการ มี วิธีการจัดการงานกอสราง ที่ถูกนํามา

เลือกใชคือวิธีการเพิ่มเวลาทํางาน(โอท)ี ซึ่งเปนหลักการพื้นฐานของการจัดการในสวนของการเพิ่ม

จํานวนแรงงานหรือผูรับเหมาเปนวิธีการที่นิยมรองลงมา แตในสวนของโครงการที่มีขอจํากัดดาน

เงินทุนกอสราง เจาของโครงการจะนิยมวิธีการการเพิ่มจํานวนแรงงานมากกวาเพิ่มจํานวนผูรับเหมา

เพราะสามารถควบคุมตนทุนของโครงการไดงายกวา  

ในสวนของการประเมินผลความกาวหนาของงานพบวา โครงการทาวนเฮาสราคาประหยัด

สวนใหญไมมีการประเมินผลความกาวหนาของโครงการตน จะมีก็เพียงแตการบันทึกภาพความ

เสียหายและความผิดพลาดของงานกอสรางเพื่อนําไปรายงานผลในการประเมินผูรับเหมาเพียง

เทาน้ัน  
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5.2 สรุปปญหาหรืออุปสรรคของโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดท่ีมีราคาขายต่ํากวา 1.5 ลาน

บาทตอหนวย  

ปญหาหรืออุปสรรคของ โครงการทาวนเฮาสราคาประหยัด  สวนใหญเปนปญหาที่เกิด

ขึ้นกับทรัพยากรในงานกอสราง ไดแก วัสดุและเคร่ืองจักร  บุคลากร  เงินทุนและเวลา โครงการ

ตางๆ มีปญหาหรืออุปสรรคที่เหมือนกันในเร่ืองการขาดแคลนแรงงานซึ่งนับวาเปนปญหาหลัก อีก

ทั้งโครงการเหลาน้ียังตองรับภาระคานํ้า คาไฟ ที่เกิดจากการใหผลประโยชนกับลูกคาที่เขาอยูกอน

โอน นับวาเปนคาใชจายที่ยากตอการควบคุม นอกจากน้ียังพบวาจากเหตุการณอุทกภัยที่เกิดขึ้นใน

จังหวัดปทุมธานี ยังสงผลใหวัสดุงานกอสรางขาดแคลน เกิดการปรับตัวขึ้นของราคาวัสดุและราคา

คาเชาเคร่ืองจักร การขนสงที่ลาชากวากําหนด  ซึ่งสงผลกระทบโดยตรงตอโครงการทาวนเฮาส

ราคาประหยัดและคาซอมแซมสิ่งอํานวยความสะดวกในโครงการที่ไดรับความเสียหาย ตลอดจนคา

จัดทําระบบปองกันนํ้าทวมเปนคาใชจายที่โครงการตองรับภาระนอกเหนือจากการวางแผนงาน

อยางไรก็ตามปญหาเหลาน้ีลวนเปนเพียงปญหาหรืออุปสรรคสวนหน่ึงที่เกิดขึ้นกับโครงการเทาน้ัน  

ซึ่งจากการศึกษาพบวาโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดที่มีรูปแบบเงินทุนแตกตางกันจะประสบ

ปญหาหรืออุปสรรคที่แตกตางกันดวย ดังสามารถสรุปผลการวิเคราะหโดยจําแนกตามรูปแบบ

เงินทุนของผูประกอบการไดเปน 3 กลุม ดังตอไปน้ี  

กลุมผูประกอบการท่ีใชเงินทุนสวนตัว 100% 

 ปญหาหรืออุปสรรคของโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัด ที่มีการใชเงินทุนสํารอง 100% 

น้ันสวนใหญ เปนปญหาหรืออุปสรรคที่สืบเน่ืองมาจากระบบบริหารจัดการองคกรที่ไมมี

ประสิทธิภาพและไมมีระบบที่แนนอน  ใหอํานาจเด็ดขาดกับบุคลากรเพียงไมกี่คน อีกทั้งยัง มี

ลักษณะ ที่ยืดหยุนสูง  กอใหเกิดปญหาเร่ืองการสนิทสนมกันมากเกินไปของผูควบคุมงานและ

ผูรับเหมา ทําใหการควบคุมงานไมเด็ดขาดจนเกิดความบกพรอง นอกจากน้ียังขาดการวางแผนเร่ือง

การสั่งวัสดุ เคร่ืองจักร มีเพียงการสั่งในปริมาณที่เพียงพอตอการกอสรางในแตละชวงงาน  

นอกจากน้ียังขาดการวางแผนจัดทํางบกระแสเงินสด ที่แสดงการเคลื่อนไหวของเงินสดหมุนเวียน

ในโครงการทําใหไมสามารถตรวจสอบระบบเงินที่มีอยู ขาดการควบคุมคาใชจาย มีเพียงการจด
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บันทึกและรวบรวมเอกสารการสั่งจายของโครงการกอใหเกิดการทุจริตในกลุมผูบริหารระดับสูง

หรือบุคลากรที่มีความเกี่ยวของกับสวนงานเหลาน้ันขององคกร  

กลุมผูประกอบการท่ีใชทุนจากธนาคารพาณิชย 100% 

 ปญหาหรืออุปสรรคของโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดที่มีการใชทุนจากธนาคาร

พาณิชย 100% เน่ืองจากโครงการเหลาน้ีใหความสําคัญกับระยะเวลาเปาหมายในงานกอสราง 

ดังน้ันจึงมีความตองการบุคลากรและแรงงานจํานวนมาก จึงสงผลใหเกิดปญหาผูควบคุมงานขาด

ประสบการณและขาดการตัดสินใจที่เด็ดขาดเพราะ โครงการเลือกจางบุคลากรในอัตราการจางที่

สามารถจายได เพื่อใหไดบุคลากร ในจํานวนที่เหมาะสมกับงานกอสราง แทน การจางบุคลากรที่มี

ความรูความสามารถในอัตราการจางที่สูงเชนเดียวกับการใชแรงงานตางดาว จํานวนมากใน

โครงการ สงผลใหเจาหนาที่รัฐเขามาตรวจบอยคร้ังอาจทําใหเกิดปญหาการกอสรางลาชาได

นอกจากน้ียังพบวา เมื่อเกิดปญหาเงินทุนขาดสภาพคลองในชวงใดชวงหน่ึงจะสงผลใหเกิดปญหา

การกอสรางลาชาได เน่ืองจากเงินทุนเปนปจจัยหลักของโครงการลักษณะน้ี ในเร่ืองของการจัดการ

ทรัพยากรการกอสรางที่มีมากกวาโครงการอ่ืน 

กลุมผูประกอบการท่ีใชเงินทุนสวนตัวและทุนจากธนาคารพาณิชย   

ปญหาหรืออุปสรรคของ โครงการทาวนเฮาสราคาประหยัด ที่มีการใชเงินทุนสวนตัว และ

ทุนจากธนาคารพาณิชย สวนใหญเปนปญหาที่เกิดกับการบริหารจัดการดานทรัพยากรเงินทุน   

โครงการมีการกําหนดเปาหมายงานกอสรางในโครงการที่มีระยะเวลานานเกินไป ทําใหตอง

รับภาระคาใชจายในแตละเดือน อีกทั้งโครงการยังตองจายคาซอมบํารุงเคร่ืองจักรภายในโครงการ

เปนจํานวนมาก และเพื่อเปนการควบคุมคาใชจาย โครงการจึงเลือกจางผูควบคุมที่พึ่งสําเร็จ

การศึกษาแทนผูควบคุมที่มีประสบการณการทํางาน สงผลใหเกิดปญหาผูควบคุมงานขาด

ประสบการณ ดวยเหตุที่โครงการมีอัตราการจางตํ่า ทําใหเกิดปญหาผูรับเหมาทิ้งงานบอยคร้ังและ

ตองเสียเวลาในการหาผูรับเหมารายใหมอีกทั้งเมื่ออัตราการจางตํ่าสงผลใหผูรับเหมาตองใชแรงงาน

ตางดาวที่ผิดกฎหมายเปนจํานวน มากทําใหตองเสียคาปรับเมื่อมีเจาหนาที่รัฐเขามาตรวจสอบ

กอใหเกิดปญหางานกอสรางลาชาจนตองตอสัญญาการกอสรางออกไป ตามมาดวยโครงการตอง
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จายคาซอมแซมและบํารุงรักษาสิ่งอํานวยความสะดวกภายในโครงการที่เกิดจากความเสื่อมของ

ระยะเวลาอันเน่ืองมาจากการกอสรางที่ลาชาน่ันเอง 

 

5.3 ขอเสนอแนะแนวทางการบริหารจัดการโครงการ ทาวนเฮาสราคาประหยั ดท่ีมีราคาขายต่ํากวา 

1.5 ลานบาทตอหนวย 

จากการศึกษาพบวา ปญหาและอุปสรรคในการบริหารจัดการโครงการทาวนเฮาสราคา

ประหยัดในชวงปลายป พ.ศ. 2554 คือ ปญหาและอุปสรรคในเร่ืองของการบริหารจัดการทรัพยากร

ในงานกอสราง ซึ่งผูศึกษาวิจัยขอเสนอแนวทางในเร่ืองกระบวนการบริหารจัดการตางๆ ดังตอไปน้ี  

การวางแผน 

จากการศึกษาสภาพปญหาหรืออุปสรรคของการบริหารจัดการงานกอสรางโครงการทาวน

เฮาสราคาประหยัดพบปญหาการวางแผนงานกอสรางที่ไมมีประสิทธิภาพ  ดังน้ันโครงการจึงควร

ใหความสําคัญในการวางเปาหมายโครงการ ตลอดจนวางแผนการใชทรัพยากรในงานกอสรางใหมี

ประสิทธิภาพสูงสุดเพื่อลดปญหาที่จะเกิดกับทรัพยากรดานตางๆ อาทิ การวางแผนดานทรัพยากร

เงินทุนเผื่องบประมาณสําหรับคาใชจายที่เกินควบคุม การวางแผนงบประมาณในการจัดทําระบบ

ปองกันตลอดจนคาซอมแซมโครงการที่จะไดรับความเสียหายและควรมีการวางแผนเงินทุนสํารอง

สําหรับดูแลบุคลากรเมื่อประสบปญหาอุทกภัย ดังน้ันโครงการที่ต้ังอยูในเขตพื้นที่เสี่ยงภัยควร

ศึกษาวิธีการและวางแผนปองกัน เผื่องบประมาณที่ใชในการงานกอสรางหรือซอมแซม เมื่อเกิด

อุทกภัยขึ้น 

การบริหารองคกร 

จากการศึกษาสภาพปญหาพบวาในการบริหารองคกรในสวนของบุคลากรน้ันแสดงใหเห็น

วาโครงการที่ดีไมจําเปนตองใชบุคลากรจํานวนมากในการทํางาน แตควรใชบุคลากรที่มี

ประสบการณ มีความรูความสามารถและมีประสิทธิภาพในการทํางาน  แมจะมีอัตราจางที่สูงแตก็

สามารถลดปญหาที่จะเกิดจากการควบคุมงานผิดพลาด ซึ่งนับวาเปนปญหาที่จะสงผลกระทบตอ

โครงการมากกวา  หากหลีกเลี่ยงไมไดโครงการควรมีกลวิธีเพิ่มประสิทธิภาพใหแกบุคลากรโดยจัด

ใหมีการอบรมเกี่ยวกับภาระงานในแตละสวนเพื่อพัฒนาศักยภาพของบุคลากรในองคกร สรางเสริม

ระบบการทํางานเปนทีม เพื่อกอใหเกิดความเขาใจตรงกัน ทําใหงานเกิดความผิดพลาดนอยที่สุดที่
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สําคัญโครงการควรมีการใหโบนัสเพื่อเปนสวัสดิการแกบุคลากร  อีกทั้งควรดูแลผูรับเหมาอยาง

เหมาะสม เมื่อเกิดปญหาในการทํางานควรพูดคุย ซักถามหาแนวทางแกปญหารวมกัน เพื่อใหเกิด

ปองกันปญหาเกี่ยวกับผูรับเหมาที่อาจจะเกิดขึ้นได เชน ปญหาผูรับเหมาทิ้งงาน จนทําใหโครงการ

กอสรางลาชาอันเน่ืองมาจากการเสียเวลาในการจัดหาผูรับเหมารายใหม  

การควบคุมและประเมินผล 

จากการศึกษาการบริหารจัดการโครงการพบวา  โครงการสวนใหญขาดการประเมินผลงาน

ของตน ซึ่งการประเมินน้ันจะทําใหโครงการรูถึงขอบกพรองและนําไปวางแผนแกไขได  ดังน้ัน 

โครงการควรมีการจัดทําประเมินผ ล เพื่อรวบรวมปญหาอุปสรรคตางๆ  ที่เกิดขึ้นในระหวางการ

กอสราง  เพื่อหาแนวทางปองกันไมใหเกิดขึ้นอีกและลดการสิ้นเปลืองของทรัพยากรตางๆ  ทั้งยัง

เปนการเก็บขอมูลตางๆ ไวสําหรับการปรับแกไขแผนงานใหสามารถเรงงานในสวนที่ ลาชาและผิด

ซ้ํา อีกทั้งยังชวยในการปรับปรุงแผนงานสวนที่บกพรองและเพื่อใชเปนขอมูลสําหรับการเตรียม

งานกอสรางโครงการใหม  การวางแผนการใช ทรัพยากร  อาทิ  แผนการดานเงินทุนที่ควรมี         

การจัดทํากระแสเงินสด เพื่อแสดงการเคลื่อนไหวของเงินทุนในโครงการและควรใชคอมพิวเตอร

ในการจัดการดานการเงิน โดยจัดทําโปรแกรมที่สามารถควบคุมคาใชจายและแสดงผลเปนปจจุบัน 

สามารถคนหาขอมูลยอนหลังไดอยางรวดเร็วติดตอระหวางองคกรและโครงการเพื่อใหทราบ      

การใชจายในแตละวัน เพื่อปองกันปญหาการทุจริตที่อาจเกิดขึ้น ตลอดจนเปนการเพิ่มประสิทธิภาพ

ในองคกรอีกดวย 

 

5.4 ปญหาและอุปสรรคท่ีพบจากการวิจัย 

จากการทําวิจัยในคร้ังน้ีพบปญหาในขั้นตอนการเลือกกลุมตัวอยาง สืบเน่ืองจากโครงการ

กอสรางทาวนเฮาสราคาประหยัดในจังหวัดปทุมธานีที่อยูในขอบเขตตามที่กําหนดไว คือ ตองเปน

โครงการที่มีราคาขายบานไมเกิน 1.5 ลานบาท และตองไมใชโครงการลักษณะการดําเนินกิจการใน

รูปแบบมหาชนซึ่งมีนอยในจังหวัดปทุมธานี อีกทั้งหลายๆ โครงการที่มีลักษณะตามขอบเขตที่

กําหนดก็ประสบปญหาภายในองคกรจนทําใหตองยุติโครงการชั่วคราว ทําใหไมสามารถเขาไปเก็บ

ขอมูลได นอกจากน้ียังมีบางโครงการไมสะดวกที่จะเปดเผยขอมูลภายในองคกร ดวยอุปสรรค
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เหลาน้ีประกอบกับระยะเวลาที่จํากัดในการเก็บขอมูล ทําใหเกิดความลาชาในการจัดทํางานวิจัย    

ชิ้นน้ี 

5.5 ขอเสนอแนะในการวิจัยคร้ังตอไป 

จากการศึกษาการบริหารจัดการโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดที่มีราคาขายตํ่ากวา 1.5 

ลานบาทตอหนวย ซึ่งมีขอจํากัดในเร่ืองของเวลาการเก็บขอมูลในการดําเนินการวิจัย อีกทั้งกลุม

ตัวอยางที่นํามาศึกษามีปริมาณนอย ทําใหผูศึกษามีความจําเปนตองเลือกกลุมตัวอยางแบบ

เฉพาะเจาะจง จึงทําใหขอมูลที่ไดจากการศึกษาวิจัยเปนเพียงขอสรุปหน่ึงใน บางประเด็น เร่ืองการ

บริหารจัดการโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดที่มีราคาขายตํ่ากวา 1.5 ลานบาทตอหนวย 

กรณีศึกษาพื้นที่จังหวัดปทุมธานีในชวงปลายป พ.ศ. 2554  ดังน้ันผูศึกษาเล็งเห็นวาควรมีการศึกษา

เร่ืองการบริหารจัดการโครงการเพิ่มเติมดังประเด็นตอไปน้ี 

• ศึกษาการบริหารจัดการของโครงการอาคารที่พักอาศัยรวม( Condominum)ราคา

ประหยัดของผูประกอบการรายเล็ก 

• ศึกษาการบริหารจัดการโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดของผูประกอบการที่จด

ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย 

• ศึกษา ปจจัยที่สงผลกระทบตอโครงการบานจัดสรรราคาประหยัดของ

ผูประกอบการรายเล็ก 
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แบบสัมภาษณ กลุมตัวอยาง 

เรื่อง การบริหารจัดการโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดที่มีราคาขายต่ํากวา 1.5 ลานบาทตอหนวย: กรณีศึกษา

พ้ืนที่จังหวัดปทุมธานีในชวงปลายป พ.ศ. 2554 

 

  

 แบบสัมภาษณนี้เปนสวนหนึ่งในการศึกษาวิจัย เพ่ือใหทราบถึงขั้นตอนการบริหารการจัดการงาน

กอสรางและปญหาหรืออุปสรรคของโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดที่มีราคาขายต่ํากวา 1.5 ลานบาทตอหนวย 

ในพ้ืนที่จังหวัดปทุมธานีในชวงปลายป พ.ศ. 2554 เพ่ือนําไปสูการสรางความเขาใจและแนวทางแกไขปญหาที่

อาจจะเกิดขึ้นในงานกอสรางโครงการทาวนเฮาส 

 โดยมีขอบเขตในการศึกษาเฉพาะ  สวนการจัดการงานกอสราง ซ่ึงในที่นี้หมายถึง การจัดการงานในชวง

กอนกอสรางและระหวางการกอสรางจนกระทั่งโครงการกอสรางเสร็จ 

แบบสัมภาษณชุดนี้ประกอบดวย 3 สวนดังนี ้

 สวนที่ 1 :   ขอมูลพ้ืนฐานของผูตอบแบบสัมภาษณ 

 สวนที่ 2 :   ขอมูลพ้ืนฐานขององคกร  

 สวนที่ 3 :   การบริหารงานกอสรางและปญหาหรืออุปสรรคของโครงการ 

   3.1 วัสดุและเครื่องจักร  

   3.2 กําลังคน  

   3.3 เงินทุน  

   3.4 เวลา

 

บริษัท.......................................................................................... ....................................................... 

ที่ตั้งโครงการ....................................................................................................................................... 

ช่ือผูใหสัมภาษณ.................................................................................................................................  

เพศ  ชาย   หญิง 

วัน/เดือน/ป ที่ใหสัมภาษณ.............................................. ...... 

เวลาเริ่มสัมภาษณ: …………………………………………น. 

ส้ินสุดการสัมภาษณ  : …………………………………………น. 

 โดย นายอิสริยะ บุญญราศรี นิสิตปริญญาโท สาขาการจัดการสถาปตยกรรม ภาควิชาสถาปตยกรรม

ศาสตร  คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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สวนท่ี 1:   ขอมูลพื้นฐานของผูตอบแบบสัมภาษณ 

คําช้ีแจง โปรดทําเครื่องหมาย  ลงใน หรือเติมขอความลงในชองวางตรงตามความเปนจริง 

( กรณีคําถามที่เลือกคําตอบ ทานสามารถเลือกคําตอบไดมากกวา 1 คําตอบ ) 

1.1 ระดับการศึกษา 

ปริญญาตร ี………........................................... สาขา ................................. 

ปริญญาโท………………..................................สาขา.................................  

ปริญญาเอก……………....................................สาขา.................................  

อ่ืนๆ................................................................. 

1.2 ประวัติการทํางาน กอนเขามาทํางานในโครงการปจจุบัน 

......................................................จํานวน ....... ป 

......................................................จํานวน ....... ป 

......................................................จํานวน ....... ป 

1.3 ปจจุบันทานมีตําแหนง...........................................................เปนเวลา...........................ป  

1.4 ทานมีหนาที่รับผิดชอบตอการบริหารงานกอสรางที่ทานกํากับดูแลอยางไร 

…………………………………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………………… 

สวนท่ี 2:   ขอมูลพื้นฐานขององคกรและโครงการ 

คําช้ีแจง โปรดทําเครื่องหมาย   ลงใน � หรือเติมขอความลงในชองวางตรงตามความเปนจริง 

( กรณีคําถามที่เลือกคําตอบ ทานสามารถเลือกคําตอบไดมากกวา 1 คําตอบ ) 

2.1 องคกรทานอยูในธุรกิจอสังหาริมทรัพยมาแลวก่ีป 

  5 ป    11-15 ป    

 6-10  ป  มากกวา 15 ป 

2.2 ลักษณะของกิจการ 

  ระบบเจาของคนเดียว 

  ระบบบริษัทในเครือ 

 อ่ืนๆ.................................    

2.3 วิสัยทัศนองคกรฯ ของทานเปนอยางไร

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

2.4 ประเภทของอสังหาริมทรัพยที่องคกรทานไดดําเนินการมา 
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  บานเดี่ยว   บานแฝด   อาคารชุดพักอาศัย   

 อาคารพาณิชย   ทาวนเฮาส   อ่ืนๆ........................................  

2.5 องคกรทานมองธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภททาวนเฮาสอยางไร 

ปจจุบัน............................................................................................................................. ..... 

อนาคต............................................................................................................................. ..... 

2.6 องคกรทานมีวิธีการเลือกทําเลที่ดินในแตละโครงการทาวนเฮาสอยางไร 

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

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

2.7 ประเภทของโครงการทาวนเฮาสที่องคกรฯ ทานดําเนินโครงการมาแลวจนถึงปจจุบันมี 

จํานวน..................................โครงการ 

เม่ือเทียบเปนรอยละของอสังหาริมทรัพยขององคกรทานที่ดําเนินการมาทั้งหมด 

ประมาณ รอยละ.................... 

2.8 โครงการที่ทําในเขต พ้ืนที่จังหวัดปทุมธาน ี

ประมาณ รอยละ.................... 

2.9 กลุมลูกคาสวนใหญที่ซ้ือบานทาวนเฮาสโครงการของทานเปนอยางไร 

คนในพ้ืนที่เดิม   

คนตางถ่ิน 

อ่ืนๆ.......................... 

2.10 ราคาขายของโครงการทาวนเฮาสสวนใหญที่ทานดําเนินการ 

ต่ํากวา 1,000,000 บาท 

 1,000,000-1,500,000 บาท 

1,500,000-2,000,000 บาท 

 มากกวา 2,000,000 บาท 

2.11 โครงการของทานมีจุดแข็งที่จะตอสูในธุรกิจบานจัดสรรประเภททาวนเฮาสนี้อยางไร 

……………………………………………………………………………………………………………. 

2.12 ทานคิดวาโครงการมีจุดออนอยางไร 

……………………………………………………………………………………………………………. 

2.13 ทุนจดทะเบียนของบริษัท 

...................................................................................................................................................  
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2.14 โครงการมีจํานวนทั้งหมดก่ีหนวย 

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

2.15 จํานวนบุคลากรของบริษัทในโครงการนี้(ไมรวมแรงงาน) 

ต่ํากวา 5 คน    5-10 คน 

10-15 คน   15-20 คน 

20-25 คน    มากกวา 25 คน 

จํานวนบุคลากรภาคสนาม………..………………….คน 

จํานวนบุคลากรในออฟฟต......................................คน 

2.16 โครงการทาวนเฮาสของทานใหความสําคัญตอการจัดการงานกอสรางเพียงใด 

สําคัญมาก(3) 

 สําคัญ(2) 

 ไมสําคัญ(1) 

2.17 โครงการทานไดรับการชวยเหลือจากภาครัฐบาลอยางไรบาง 

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

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

2.18 โครงการทานไดจัดการประชุมกาวหนาของงานอยางไร 

รายวัน 

รายสัปดาห 

รายเดือน 

 อ่ืนๆ...................... 

2.19 โครงการทานไดใชระบบแสดงการวางแผนงานกอสรางแบบใด 

Bar Chart และ CPM 

โปรแกรมคอมพิวเตอร เชน..................................................................................  

 การวางเปาหมายโครงการ เชน............................................................................  

 อ่ืนๆ...................................................................................................................  
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2.20 ส่ิงใดที่ทานใหความสําคัญในการเลือกวิธีการกอสรางของโครงการ  

 

มา
กท

ี่ส
ุด(

4)
 

ส
ําค

ัญ
มา

ก(
3)

 

ส
ําค

ัญ
(2

) 

ไม
ส

ําค
ัญ

(1
) 

(ส
ําห

รับ
ผูวิ

จัย
) 

1) วัสดุและเครื่องจักร      

2) กําลังคน      

3) เงินทุน      

4) เวลา      

อ่ืนๆ………………………………….      

อ่ืนๆ...............................................      

 

 

สวนท่ี 3 :   การจัดการงานกอสรางและปญหาหรืออุปสรรคของโครงการ 

( กรณีคําถามที่เลือกคําตอบ ทานสามารถเลือกคําตอบไดมากกวา 1 คําตอบ ) 

3.1 วัสดุและเครื่องจักรกล 

3.2.1 การวางแผนการใชวัสดุและเครื่องจักรในโครงการ 

 

การวางแผนการใชวัสดุและเครื่องจักรในโครงการ 

 

ทํา ไมทํา 

1. กําหนดชวงเวลาการใชที่แนนอน   

2. นําวัสดุไปใชตองใหสูญเสียนอยที่สุด   

3. นําวัสดุหมุนเวียนใหใชจํานวนครั้งใหไดมากที่สุด   

4. มีการเก็บรักษาโดยหาวิธีใหวัสดุเสียหายนอยที่สุด เส่ือมสภาพ หรือสูญหาย   

5. จัดทําแผนประมาณการใชวัสดุเครื่องจักรแตละประเภท    

6. ตรวจสอบคุณภาพวัสดุกอนการนําไปใชในงานจริง   

7. กําหนดวันส่ังซ้ือวัสดุที่แนนอน รวมทั้งออกใบส่ังซ้ือ   

8. วางแผนเผื่อความลาชาในระหวางการขนสงวัสดุเขาโครงการ สําหรับงานกอสราง   

9. มีการวางแผนจัดซ้ือวัสดุในปริมาณมากๆเพ่ือไดราคาที่ถูกลง    

10. จัดสถานที่เก็บวัสดุเครื่องจักรใหเหมาะสมกับปริมาณ   
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3.2.2 ในโครงการทานมีการใชวัสดุสําเร็จรูปใดบาง 

พ้ืนสําเร็จรูป  ผนังสําเร็จรูป 

คานสําเร็จรูป  เสาสําเร็จรูป 

อ่ืนๆ................................................................  

3.2.3 การจัดหาแหลงวัสดุและเครื่องจักรของโครงการทานเปนแบบใด 

หาทางอินเตอรเน็ตแลวเสนอราคาเพ่ือเปรียบเทียบ 

จัดหาจากบริษัทในเครือที่ทานใชอยูเปนประจํา 

จากตัวแทนเขามานําเสนอขายโดยตรง 

อ่ืนๆ................................................................  

3.2.4 ปญหาพบเจอในเรื่องวัสดุงานกอสรางของโครงการ (เรียงจากมากที่สุดไปนอย) 

(1 = มากที่สุด, 2 = มาก, 3 = ปานกลาง, 4 = นอย, 5 = นอยสุด) 

ขาดแคลนเชน....................................................................................... 

 การปรับราคาของวัสดุเชน..................................................................... 

 ระบบการขนสงที่ลาชาเชน................................................................... 

 วัสดุไมไดมาตรฐาน เชน........................................................................  

อ่ืนๆ เชน............................................................................................. 

3.2.5 ปญหาพบเจอในเรื่องเครื่องจักรกลในงานกอสรางของโครงการ 

ขาดแคลนเชน.......................................................................................  

 การปรับตัวขึ้นของราคา เชา/ซ้ือ 

เกิดความเสียหายตอเครื่องจักร และไมมีเครื่องจักรสํารอง 

ไมมีเครื่องจักรเปนของตนเอง 

 อ่ืนๆ เชน.............................................................................................  

3.2.6 วัสดุหรือเครื่องจักรกลที่ทานคิดวาโครงการใชงานส้ินเปลืองมากที่สุด 

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

เพราะอะไร.................................................................................................................  

3.2.7 โครงการทาน มีเครื่องจักร อะไรบางที่เปนของตนเอง 

 รถเครน……คัน Backhoe…….คัน รถบรรทุก 6 ลอ ..........คัน 

เครื่องบดถนน......ตัว รถเฮ๊ียบ……คัน  อ่ืนๆ......................................... 

………………………………………………………………………………………… …. 
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3.2 บุคลากร 

 

3.2.1 บุคลากรในโครงการของทานที่ มีความสําคัญตองานกอสรางมากที่สุด  

(1 = มากที่สุด, 2 = มาก, 3 = ปานกลาง, 4 = นอย, ตามลําดับ) 

 จัดซ้ือ   วิศวกรโยธา 

 QC    สถาปนิกโครงการ 

 โฟรแมน    ผูจัดการโครงการ 

 อ่ืนๆ....................................     

3.2.2 ปญหาหรืออุปสรรคในการจัดการเรื่องบุคลากรในงานกอสรางโครงการของทาน 

(1 = มากที่สุด, 2 = มาก, 3 = ปานกลาง, 4 = นอย, ตามลําดับ) 

 ชางไมไดมาตรฐาน   ขาดประสบการณในการทํางาน 

การทํางานที่ซอนทับ   จํานวนบุคลากรนอยกวางานที่ทํา 

 เกิดความขัดแยง   คาตอบแทนต่ําในการทํางาน 

ขาดแคลนชางในบางฤดูกาล  อ่ืนๆ...............................................  

3.2.3 การพิจารณาถึงคุณสมบัติผูรับเหมาที่เขาทํางานในโครงการของทาน มีวิธีพิจารณา 

ประวัติการทํางาน 

 เงินทุน(สํารองจาย) สภาพคลอง 

อ่ืนๆ

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

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

3.2.4 ปญหาผูรับเหมาทิ้งงานโครงการทานประสบปญหามากนอยเพียงใด 

มาก(3) 

 ปานกลาง(2) 

นอย(1) 

 ไมเจอ(0) 

เพราะเหตุใด

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

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

.............................................................................................  
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3.2.5 ปญหาที่เกิดจากผูควบคุมงานของโครงการทาน 

ความไมรู ไมเขาใจตองานที่ไดรับมอบหมาย 

ประสบการณในการทํางานไมเพียงพอ 

ไมมีความเด็ดขาดในการตัดสินใจ 

หวังผลประโยชนสวนตัวมากเกินไป 

อ่ืนๆ

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

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

3.2.6 จํานวนผูรับเหมาหลัก ในโครงการ  

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

ลักษณะงานที่รับผิดชอบ.............................................................................................  

3.2.7 จากขอ 3.2.5 ผูควบคุมทําใหเกิดความเสียหาย ทานจะมีวิธีปฏิบัติกับผูควบคุมอยางไร 

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

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

3.2.8 จากนโยบายคาแรง 300 บาทของรัฐบาล สงผลกระทบตอ บุคลากร ของทานอยางไร 

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

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

3.2.9 มีการสงเสริมประสิทธิภาพการทํางานของพนักงานอยางไร 

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

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

3.2.10 การประสานงานเพ่ือใหบรรลุจุดมุงหมาย ของโครงการทาน 

 จัดการประชุม 

สงเสริมการทํางานเปนทีม 

 ใหผูบริหารเปนหมุดเช่ือม 

 อ่ืนๆ

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

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

3.2.11 โครงการทานใชแรงงานตางดาว จากผูรับเหมา หรือไม  ใช ไมใช 

ถา ใช ประมาณรอยละเทาใด....................................ของคนงานทั้งหมด 
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3.3 การเงิน 

 

3.3.1 แหลงที่มาของเงินทุนของบริษัททาน 

 ทุนสํารอง 

 ธนาคารพาณิชย 

อ่ืนๆ...................................................................................................................  

3.3.2 โครงการมีการควบคุมคาใชจายภายใน อยางไรบาง 

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

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

3.3.3 คาใชจายอะไรบาง ที่ยากตอการควบคุมได ของโครงการ 

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

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

3.3.4 โครงการทานไดจัดทําระบบ Cash Flowของโครงการหรือไม 

 ใช     ไม 

ทําลักษณะใด........................................................................................................ ..... 

3.3.5 โครงการทานไดใชโปรแกรมคอมพิวเตอร ในการควบคุม คาใชจายอะไรบาง 

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

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

3.3.6 รูปแบบวาจางผูรับเหมาในโครงการทานเปนลักษณะใด 

เหมารวม (Lump-sum) 

ราคาตอหนวย (Unit-Price) 

คิดคาใชจายจริงบวกคาดําเนินการและกําไร 

การใหทํางานโดยคิดคาแรงและคาดําเนินการตามส่ัง 

อ่ืนๆ..................................................................................................................  

3.3.7 การทําสัญญา การจัดหาผูดําเนินการ(ผูรับเหมา)ของทานใชรูปแบบใด 

 การประมูลทั่วไป 

 การจัดหาโดยตรงหรือตอรองราคา 

 การจางงานตอเนื่องจากผูรับเหมาที่เคยทํางานรวมกันมากอน 

 อ่ืนๆ..................................................................................................................  
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3.3.8 ปญหาจากปจจัยภายนอก สงผลตอตนทุนการกอสราง กับโครงการทานมากที่สุด 

(1 = มากที่สุด, 2 = มาก, 3 = ปานกลาง, 4 = นอย, ตามลําดับ) 

 การเมืองภายในประเทศ 

 เศรษฐกิจปรวนแปร 

 การเพ่ิมของราคาน้ํามัน 

 การปรับตัวของคาวัสดุคาแรงงาน 

 สภาพ ดิน ฟา อากาศ 

 อ่ืนๆ.................................................................................................................  

3.3.9 ปญหาจากปจจัยภายใน ของโครงการ ที่สงผลตอเงินทุนของโครงการทาน 

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

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

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

3.3.10 จากสภาพเศรษฐกิจที่มีการเปล่ียนแปลงทั้งคาแรง คาวัสดุ น้ํามัน ทําใหยากที่จะควบคุมตนทุนเพ่ือจะ

ใหสรางและขายใหไดในราคาที่โครงการตั้งไว โครงการจะมีวิธีจัดการเบื้องตนอยางไร 

…………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………… 

3.3.11 โครงการทานไดรับความชวยหรือสนับสนุนจากรัฐบาล จากปญหาภายนอกเชน เขตพ้ืนที่อุทกภัย 

วิกฤตเศรษฐกิจ การเพ่ิมขึ้นของคาแรงขั้นต่ํา หรือไม 

 ใช     ไม 

  อยางไร...................................................................................................................... 

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

 ................................................................................................................................. 
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3.4 เวลา 

3.4.1 การจัดการงานกอสรางโครงการทาวนเฮาส ยอมตองการใหเสร็จโดยเร็วเพ่ือลดตนทุน ดังนั้นวิธีการ

ควบคุมเวลาของโครงการของทานอยางไร 

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

 ………………………………………………………………………………………………. 

3.4.2 โครงการทานมีแผนการจัดทําแผนประเภทใดบาง 

 แผนกลยุทธ (Stergic Planning) การวางแผนระยะยาว 

 แผนนโยบาย (Policy Planning) การวางแผนระยะกลาง 

 แผนโครงการ (Project Planning) การวางแผนระยะส้ัน 

3.4.3 ระยะเวลาชวงกอนงานกอสรางของโครงการทาน 

1-2 เดือน    2-4 เดือน 

4-6 เดือน    มากกวา 6 เดือน 

3.4.4 โครงการทานมีปญหาเรื่องการปรับถมดินหรือไม 

 ใช     ไม 

เกิดจากสาเหตุใด........................................................................................................  

3.4.5 โครงการทานเริ่มกอสรางเม่ือใด 

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

3.4.6 โครงการทานมีระยะเวลาเปาหมาย ของงานกอสรางไวเทาใด 

 นอยกวา 8 เดือน  8-12 เดือน 

12-18 เดือน    มากกวา 18 เดือน 

3.4.7 ทานคาดวาโครงการทานจะกอสรางเสร็จตามระยะเวลาเปาหมายหรือไม 

 ใช     ไม 

3.4.8 จากขอ 3.4.6 ในความคิดทานลาชาไปประมาณ 

1-2 เดือน   2-4 เดือน 

4-6 เดือน    มากกวา 6 เดือน 

ถาตอบวา ไม เพราะเหตุใด

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

................................................................................................................  
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3.4.9 ถางานกอสรางโดยรวมเกิดความลาชา โครงการทานมีวิธีเรงงานใหเสร็จ ทันตามเปาหมายอยางไร 

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

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

3.4.10 ปญหาและอุปสรรค ในโครงการทานที่สงผลใหงานลาชาสําหรับการของทาน 

 

ปญหาและอุปสรรค 

มา
กท

ี่ส
ุด(

4)
 

ส
ําค

ัญ
มา

ก(
3)

 

ส
ําค

ัญ
(2

) 

ไม
ส

ําค
ัญ

(1
) 

(ส
ําห

รับ
ผูวิ

จัย
) 

1) ขาดแรงงาน       

2) สภาพอากาศ       

3) การทิ้งงานของผูรับเหมา      

4) ความผิดพลาดการควบคุมงาน      

5) การติดตอราชการ      

6) การรองเรียนพ้ืนที่ขางเคียง      

7) ระบบโลจิสติกส      

8) วัสดุขาดแคลน      

9) ไมมีเครื่องจักรเปนของตัวเอง      

10) เงินทุนขาดสภาพคลอง      

11) ระยะเวลาในการปฏิบัติงานนอย      

12) ...............................................      

13) ...............................................      

14) …………………………………      

 

แบบสัมภาษณนี้ทานคิดวาควรมีขอปรับปรุงหรือเสนอแนะอยางไรบางเพ่ือเปนประโยชนตอการ

สัมภาษณในครั้งตอไป 

……………………………………………………………………………………………………… 

……………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………… 

ขอบพระคุณอยางสูงท่ีความรวมมือในการตอบแบบตอบแบบสัมภาษณของทานมา ณ โอกาสนี ้
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 

 

ชื่อ นายอิสริยะ บุญญราศรี 

เกิด 25 ตุลาตม 2526 

 

การศึกษา 

- ระดับประถมศึกษา 

 โรงเรียนจุลสมัย จังหวัดสงขลา 

- ระดับมัธยมศึกษา 

 มัธยมศึกษาตอนตน โรงเรียนมหาวชิราวุธ จังหวัดสงขลา 

 มัธยมศึกษาตอนปลาย โรงเรียนมหาวชิราวุธ จังหวัดสงขลา 

- ระดับอุดมศึกษา 

 คณะสถาปตยกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยขอนแกน  

จบการศึกษาเมื่อป พ.ศ.2549 

- เขาศึกษาหลักสูตรปริญญาสถาปตยกรรมศาสตรมหาบัณฑิต การจัดการสถาปตยกรรม

สาขาวิชาสถาปตยกรรม ภาควิชาสถาปตยกรรมศาสตร คณะสถาปตยกรรมศาสตร   

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ในปการศึกษา 2554 

 

การทํางาน 

- ปจจุบันประกอบอาชีพตําแหนง สถาปนิกโครงการ บริษัทไทยสมบูรณ แลนด แอนด เฮาส 

ต้ังแตป 2550 ถึงปจจุบัน 
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