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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 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

อสังหาริมทรัพยมีลักษณะสําคัญที่แตกตางไปจากทรัพยสินประเภทอ่ืนหลายประการ  ซึ่ง

เปนเคร่ืองบงชี้ที่สําคัญถึงการลงทุนในระยะยาว ลักษณะสําคัญของอสังหาริมทรัพยยังมีความสําคัญ

ทั้งในแงของกายภาพ  ซึ่งมีความเสื่อมโทรมทางกายภาพนอยกวาทรัพยสินประเภทอ่ืน จึงมีลักษณะ

ทางเศรษฐกิจที่จูงใจใหเกิดชองทางการลงทุนในทรัพยสินประเภทอสังหาริมทรัพยสูงขึ้น 

ปจจุบันตลาดอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัยของจังหวัดปทุมธานี มีปริมาณเพิ่มขึ้นทุก

ป เน่ืองจากเปนหน่ึงในจังหวัดปริมณฑลที่รองรับการขยายตัวมาจากกรุงเทพมหานครฝงเหนือ ซึ่งมี

ทั้งสถาบันการศึกษาระดับมหาวิทยาลัยหลายแหง  นิคมอุตสาหกรรมนวนครซึ่งมีโรงงาน

อุตสาหกรรม มากถึง 239 ราย 0

1 ทั้งยังสะดวกตอการเดินทางเขาไปทํางานในกรุงเทพมหานคร อีก

ทั้งราคาที่ดินยังไมสูงมาก จากปจจัยดังกลาวความตองการที่อยูอาศัยในเขตจังหวัดปทุมธานี 

สวนมากจะเปนกลุมคนที่มาจากภูมิลําเนาอ่ืนมีฐานะปานกลางถึงตํ่าเขามาทํางาน หรือเขามาศึกษา

ตอ ซึ่งความตองการของคนกลุมน้ีคือ ตองการบานหลังแรกที่ราคาไมแพง และมีพื้นที่ใชสอยเปน

สวนตัว ทําใหทาวนเฮาสเปนทางเลือกในการหาบานอยูอาศัยของคนในกลุมน้ี  

 เมื่อพิจารณาทาวนเฮาสในปจจุบันมีมากมายหลายขนาดและราคาที่แตกตางกัน ซึ่งประเภท

ทาวนเฮาสราคาประหยัดก็เปนหน่ึงในความตองการของผูคนรายไดปานกลางถึงตํ่า จึงทําให

ปริมาณทาวนเฮาสราคาประหยัดในเขตพื้นที่จังหวัดปทุมธานีน้ีมีสวนแบงการตลาดในกลุมทาวน

เฮาสในอัตราคอนขางมากเมื่อเทียบกับทาวนเฮาสที่ขายอยู ปจจุบัน  ถามองถึงราคาขายของทาวน

เฮาสประเภทน้ีที่ไดรับความนิยมของผูประกอบการลงทุนจะมีราคาขายไมเกิน 1.5 ลานบาท  

                                                           

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

แหลงที่มา www.diw.go.th 
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สืบเน่ืองจาก การประกาศใชราคาประเมินใหมของกรมธนารักษ ประกอบกับตนทุนการกอสราง

และคาจางผูรับเหมาที่ปรับตัวสูงขึ้น1

2 

 ดวยเหตุน้ีทําใหเกิดกลุมผูประกอบการรายเล็ก มองตลาดบานทาวนเฮาสราคาประหยัด ที่มี

ราคาขายตํ่ากวา 1.5 ลานบาทในเขตจังหวัดปทุมธานีวาจะมีพื้นที่สวนแบงการตลาดได เพราะทาวน

เฮาสราคาประหยัดเปนฐานความตองการขนาดใหญในการลงทุนในเขตจังหวัดปทุมธานี จึงเกิดการ

แขงขันเพื่อใหไดตลาดลูกคา การแขงขันมีทั้งในเร่ืองราคา วัสดุกอสราง และขนาดพื้นที่ใชสอย จึงมี

การพยายามปรับราคาขายใหตํ่าลง เพื่อใหไดตลาดลูกคากลุมน้ี  

 แตเน่ืองดวย ปลายป พ.ศ. 2554 เกิดวิกฤตคร้ังใหญ ทั้งนโยบายปรับคาแรงขั้นตํ่า 300  บาท

ของภาครัฐบาล สภาวะการปรับตัวขึ้นของราคานํ้ามัน และอุทกภัย   ปจจัยดังกลาวสงผลกับ

ผูประกอบการรายเล็กในเขตพื้นที่จังหวัดปทุมธานี กลายเปนเขตพื้นที่เสี่ยง เกิดการทิ้งเงินดาวน  

ยอดจองลดลงสงผลตอยอดขายโครงการ ในดานงานกอสรางตองลาชาเน่ืองจากขาดแคลนวัสดุ

กอสรางโดยเฉพาะวัสดุประเภทอิฐแดง อิฐมวลเบา หิน ทราย ปูนซีเมนตน้ันขาดแคลนอยาง หนัก 

เน่ืองจากความตองการ ใชโดยเฉพาะในเขตภาคกลางและภาคเหนือตอนลางน้ันจะมีสูงมาก เพื่อ

นํามาใชปรับปรุงและซอมบานเรือน ผนวกกับแรงงานภาคกอสรางก็จะขาดแคลนเชนกัน เน่ืองจาก

แรงงานบางสวนตองกลับไปชวยฟนฟูบานเรือน2

3 และสําคัญคือมีการขยับราคาขึ้นของวัสดุกอสราง

ในทุกประเภท  จึงสงผลใหการดําเนินการของโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดของผูประกอบการ

รายเล็กประสบปญหามากมาย เพราะตองควบคุมตนทุนในการดําเนินโครงการแตละโครงการ      

ซึ่งตางจากผูประกอบการรายใหญที่มีเงินทุนสํารองและอํานาจการตอรองที่มากกวา 

ดังน้ันการศึกษาสภาพการบริหารจัดการโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัด ที่มีราคาขายตํ่า

กวา 1.5 ลานบาทตอหนวย  ในเขตพื้นที่จังหวัดปทุมธานีชวงปลายป พ.ศ. 2554 จึงนับเปนสิ่งที่

                                                           

 
2
 อิสระ  บุญยัง,  ปอกเปลือกป’56 คนซื้อจาก “บานตนทุนใหม” 3 สมาคมอสังหาฯ ฟงธงแนวราบ-

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

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

 
3
มานพ พงศทัต,  อสังหาฯ กลัวลูกคาท้ิงดาวนบาน [ออนไลน], 9 พฤศจิกายน 2554. แหลงที่มา 

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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นาสนใจ ในการ ศึกษาถึงรูปแบบองคกร วิธีการ บริหาร จัดการ องคกร  เพื่อใหโครงการประสบ

ความสําเร็จ โดยปราศจากปญหา ขอขัดของ และอุปสรรคตางๆ ที่อาจจะเกิดขึ้นหรือเกิดขึ้นนอย

ที่สุด ตามเปาหมายที่โครงการไดกําหนดไว 

  

1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 

1.2.1 เพื่อศึกษา การบริหารจัดการโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดที่มีราคาขายตํ่ากวา 1.5

ลานบาทตอหนวย 

1.2.2 เพื่อศึกษาปญหาหรืออุปสรรคที่เกิดใน การบริหารจัดการโครงการทาวนเฮาสราคา

ประหยัดที่มีราคาขายตํ่ากวา 1.5 ลานบาทตอหนวย 

1.2.3 เพื่อเสนอแนะแนวทางการบริหารจัดการโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดที่มีราคาขาย

ตํ่ากวา 1.5 ลานบาทตอหนวย 

 

1.3 ขอบเขตของการศึกษา 

1.3.1 ศึกษาสภาพการบริหารจัดการในสวนงานกอสรางโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัด  

โดยเนนหนักในชวงระหวางกอสราง 

1.3.2 ตองเปนโครงการทาวนเฮาส 2 ชั้นขึ้นไป 

1.3.3 ตองเปนผูประกอบการรายเล็กโครงการทาวนเฮาสราคาหนวยละไมเกิน 1.5 ลานบาท ที่

อยูในเขตจังหวัดปทุมธานี ที่ยังดําเนินการขายอยู 

1.3.4 ตองเปนผูประกอบการที่ทําโครงการที่ทํามาแลวไมตํ่ากวา 5 โครงการ และจดทะเบียน

จัดสรรถูกตองตามกฎหมาย 

1.3.5 ตองไมเปนบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยจํากัด (มหาชน) 

1.3.6 การกําหนดกลุมตัวอยางในการศึกษาวิจัยคร้ังน้ีจึงใชวิธีเลือกสุมตัวอยางแบบ

เฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling)3

4 

 

                                                           

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

หนา 118. 
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1.4 ระเบียบวิธีการศึกษา 

ในการศึกษาวิจัยไดกําหนดขั้นตอนของการศึกษาไวดังน้ี 

1.4.1 วิธีการดําเนินงาน 

1.4.1.1 ศึกษาทฤษฎีที่เกี่ยวของในการบริหารจัดการในงานกอสราง กลยุทธจากตํารา 

วารสาร บทความ และสื่ออินเตอรเน็ต ที่เกี่ยวของ เพื่อใชเปนขอมูลเบื้องตนในการเปรียบเทียบ 

1.4.1.2  ต้ังขอมูลเพื่อใชในการสัมภาษณกลุมตัวอยางโครงการทาวนเฮาสราคา

ประหยัด เพื่อเปนขอมูลเบื้องตนที่สอดคลองกับการศึกษาภาคทฤษฎีที่หามา 

1.4.1.3 นําขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณจากกลุมตัวอยางมาประยุกตรวมกัน และจัด

หมวดหมูรวมทั้งนําขอมูลที่ได มาวิเคราะหถึงความเปนไปไดในการนํามาประยุกตใช 

1.4.1.4 สรุปรายละเอียดขอมูลทั้งหมด พรอมเสนอแนวทางในการบริหารจัดการงาน

กอสรางโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัด เพื่อลดปญหาและอุปสรรคตางๆในงานกอสราง 

1.4.2 ประชากรและกลุมตัวอยางเปนผูจัดการโครงการหรือตัวแทนผูจัดการโครงการ ที่มีสวน

รับผิดชอบโดยตรงในการดูแลงานกอสรางโครงการทาวนเฮาส 

 

1.5 ประโยชนคาดวาจะไดรับ 

1.5.1 ทําใหทราบถึง การบริหารจัดการโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดที่มีราคาขายตํ่ากวา 

1.5 ลานบาทตอหนวย 

1.5.2 ทําใหทราบถึงปญหาหรืออุปสรรคที่เกิดใน การบริหารจัดการโครงการทาวนเฮาสราคา

ประหยัดที่มีราคาขายตํ่ากวา 1.5 ลานบาทตอหนวย 

1.5.3 เสนอแนะแนวทางการบริหารจัดการสําหรับผูประกอบการรายเล็กที่จะทําโครงการ

ทาวนเฮาสราคาประหยัดที่มีราคาขายตํ่ากวา 1.5 ลานบาทตอหนวย 
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1.6 คําจํากัดความ 

1.6.1 การจัดการงานกอสราง 4

5 หมายถึง ขบวนการของการวางแผน การดําเนินการ และการ

ควบคุมโครงการ เพื่อใหไดสิ่งกอสรางที่ใชประโยชนไดตามที่ตองการ ภายใตเงื่อนไขตางๆ ที่ถูก

กําหนดขึ้น 

1.6.2 การบริหารจัดการ โครงการ 5

6หมายถึง เปนหลักการความรูในการวางแผน จัดระเบียบ 

รับประกัน จัดการ ชี้นํา และควบคุมทรัพยากรตาง ๆ เพื่อใหโครงการบรรลุเปาประสงค การ

วางแผนและการจัดการทรัพยากรใดๆทั้งตัวมนุษยและในเร่ืองของงาน โดยคาดคะเนทิศทางของ

โครงการต้ังแตวันเร่ิมตนจนถึงวันเสร็จงาน รวมถึงการกําหนดชวงเวลาในการปฏิบัติงานที่จะทําให

งานออกมามีประสิทธิภาพ และสามารถที่จะประมาณราคาของโครงการได การจัดการโครงการมี

หัวใจสําคัญคือการจัดการความสัมพันธระหวาง เวลา ราคา และคุณภาพ ในทรัพยากรที่กําหนด

เพื่อใหไดเปาหมายตามตองการ 

1.6.3 ทาวนเฮาส 6

7 หมายถึง หองแถวหรือตึกแถวที่ใชเปนที่อยูอาศัยซึ่งมีที่วางดานหนาและ

ดานหลังระหวางร้ัวหรือแนวเขตที่ดินกับตัวอาคารแตละคูหา และมีความสูงไมเกินสามชั้น 

1.6.4 ทาวนเฮาสราคาประหยัด  หมายถึง โครงการบานแถว ที่มีราคาขายไมเกิน 1.5 ลานบาท 

ตองมีความเหมาะสมในเร่ืองทําเล ที่ต้ัง วัสดุ สภาพแวดลอมในโครงการ 

1.6.5 ผูประกอบการรายเล็ก หมายถึง ผูลงทุนในโครงการอสังหาริมทรัพย ประเภททาวนเฮาส 

ที่ไมจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย 

 

                                                           

 
5
วิวัฒน แสงเทียน  มนูญ นิจโภคและวิฑูรย เจียสกุล, เอกสารการจัดการงานกอสราง. (กรุงเทพฯ: การ

เคหะแหงชาต,ิ 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 

เอกสารงานวิจัยที่เก่ียวของ 

 

2.1 ความเปนมาของทาวนเฮาส 0
1
 

2.1.1 ท่ีมาของอาคารทาวนเฮาส 

 รูปแบบที่อยูอาศัยสามารถบงบอกถึงสภาพสังคมในแตละยุคสมัยไดและการเปลี่ยนแปลง

ของรูปแบบเหลาน้ันยังแปรผันตามกาลเวลา อิทธิพลจากปจจัยแวดลอมภายใตสังคมที่เปลี่ยนแปลง

ไป รวมไปถึงความตองการที่อยูอาศัยซึ่งขึ้นอยูกับความตองการของประชากรที่มีจํานวนเพิ่มขึ้น

อยางตอเน่ือง และจะตองสามารถตอบสนองวิถีการดําเนินชีวิต และพฤติกรรมของผูอยูอาศัยไดอีก

ดวย สําหรับในเมืองใหญอยางกรุงเทพมหานคร เปนเมืองที่เปนศูนยรวมของความเจริญ ทั้งดานการ

ปกครอง เศรษฐกิจ การศึกษาศาสนาและวัฒนธรรม จึงทําใหประชากรเขามาอยูอาศัยอยางหนาแนน 

การอยูอาศัยบริเวณชานเมืองแลวเขามาทํางานภายในเมืองมักประสบปญหาการจราจรและ

สิ้นเปลืองคาใชจายในการเดินทางอีกทั้งผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจ ทําใหผูอยูอาศัยมีปญหา

ทางดานการเงิน และคาใชจายที่เพิ่มขึ้น ดังน้ันความตองการที่จะเขามาอยูอาศัยในเมืองใกลๆกับ

สถานที่ทํางานจึงยังมีอยู แตเน่ืองจากราคาที่ดินในเมืองมีราคาสูง ทําใหการกอสรางอาศัยที่อยูอาศัย

ในเมืองตองใชเน้ือที่ใหคุมคา สวนที่อยูอาศัยชนิดอาคารสูง(อพารทเมนตและคอนโดมิเนียม) หรือ

อาคารแถว (ทาวนเฮาส) สามารถเปนทางเลือกหน่ึงสําหรับผูตองการที่อยูอาศัยที่สามารถตอบสนอง

ตอขอจํากัดทางเศรษฐกิจและตอการดําเนินชีวิตของคนทํางานเพราะใชเน้ือที่นอย จึงสามารถสราง

ภายในเมืองภายใตขอจํากัดทางขนาดที่ดินได โดยทาวนเฮาส สวนใหญซื้อเพื่อ เปนที่อยูอาศัยเพื่อ

ตอบสนองกับความตองการมากกวาซื้อเพื่อเก็งกําไรอยางอาคารประเภทคอนโดมิเนียม 

 

                                                           

 
1
ศ.ดร.วิมลสิทธ หรยางกรู และ ศิวาพร กล่ินมาลัย,   “พัฒนาการรูปแบบอาคารทาวนเฮาสในประเทศ

ไทย,” วารธนาคารอาคารสงเคราะห ฉบับที่ 52 (2551) 
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ภาพที่ 2.1 แสดงที่มาของอาคารทาวนเฮาสที่มา : GH BANK Journal 

 

2.1.2 ลักษณะและรูปแบบของทาวนเฮาส 

 ความเขาใจของบุคคลทั่วไปอาจเกิดความสับสนระหวางทาวนเฮาสและตึกแถว เน่ืองดวย

รูปรางลักษณะภายนอกที่คลายคลึงกัน แตแตกตางกันทั้งในเร่ืองขอบังคับของกฎหมายควบคุม

อาคาร วัตถุประสงคหลักในการใชงานทําเลที่ต้ังของอาคาร รวมไปถึงจํานวนชั้นที่นิยมสรางกัน    

ดังรายละเอียดในตารางที่ 2.1 

ตารางที่ 2.1 ความแตกตางระหวางทาวนเฮาสและตึกแถว 

ขอมูล ทาวนเฮาส ตึกแถว 

ขอบังคับของกฎหมายอาคาร พื้นที่เปดโลงรอยละ 30 พื้นที่เปดโลงรอยละ 10 

วัตถุประสงคการใชพื้นที่ เพื่อพักอาศัยเปนหลัก เพื่อเปนการคาและอยูอาศัย 

ทําเลที่ต้ัง ต้ังอยูในซอย ที่มีความสงบ ต้ังอยูติดกับถนนสายหลักหรือ 

ถนนสายรอง ใจกลางแหงชุมชน 

ความสูง ประมาณ 2-3 ชั้น  

(อาจมีการเลนระดับ) 

ประมาณ 4-5 ชั้น 

(ชั้นลอยอีก 1 ชั้น) 

ความกวาง ประมาณ 4-6 เมตร ประมาณ 4-5 เมตร 

  

 ดังน้ันกลาวโดยสรุปแลว ทาวนเฮาสหมายถึงอาคารสําหรับที่พักอาศัยเปนหลัก ซึ่งปลูก

สรางติดกันต้ังแต 2 คูหาขึ้นไป ตามกฎหมายสามารถสรางติดกันไดไมเกิน 40 เมตร หรือประมาณ 

6-10 หลัง หรือติดกันขึ้นอยูกับความกวางของอาคาร ยกตัวอยางเชน ในกรณีที่หนาบานมีความกวาง 
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4 เมตร จะสามารถสรางไดทั้งหมด 10 หอง หากหนาบานมีความกวางมากกวา 4 เมตร จํานวนหอง

ที่ไดก็จะลดนอยลง ตามกฎหมายกําหนด มีผนังแบงอาคารเปนคูหาทําดวยวัสดุกันไฟหรือไมก็ได 

โดยมีการเวนที่วางดานหนา 3 เมตรและดานหลัง 2 เมตรมีพื้นที่เปดโลงอยางนอยรอยละ 30 ของ

ขนาดที่ดิน มักมีความสูงไมเกิน 3 ชั้น หรือมากกวาน้ันในกรณีที่พื้นที่ไมเต็มชั้น หรือมีการเลน

ระดับของพื้นอาคาร มีความกวางต้ังแต 4-6 เมตร มีความยาวต้ังแต 6-24 เมตร มีขนาดเล็กที่สุด คือ

ไมนอยกวา 4 x 6 เมตร (ขนาดของทาวนเฮาส ไมรวมที่ดินดานหนาและดานหลังอาคาร) 

 

 

ภาพที่ 2.2 แสดงระยะถอยรนของอาคารทาวนเฮาส 

ที่มา : ศักดา ประสานไทย และ ศนิ วีรัชพนธ, 2546 

 

2.1.3 รูปแบบทาวนเฮาสในปจจุบัน 

 ปจจัยที่สงผลกับรูปแบบของทาวนเฮาส (หมายถึงลักษณะทางกายภาพ  การใชพื้นที่ใชสอย

และระดับราคาของทาวนเฮาส) สามารถแบงไดเปน 3 ดานดังน้ี 

1. ดานสังคมซึ่งหมายถึงวิธีชีวิตของผูอยูอาศัยและความตองการของผูอยูอาศัย

ในทาวนเฮาส 

2. ดานสถานที่ต้ังของโครงการทาวนเฮาสน้ันๆ เน่ืองจากรูปแบบทาวนเฮาสจะ

สอดคลองกับบริบท  และความสัมพันธกับลักษณะของยานน้ันๆ 

3. ดานเศรษฐกิจ  หมายถึงระดับราคาขายของทาวนเฮาสพบวาทาวนเฮาสทั่วไป

มีระดับราคาเฉลี่ยอยูที่ 2 ลานถึง 3 ลานกวาบาท  มีขนาดที่ดินโดยเฉลี่ยขนาด  
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21 ตารางวา หนากวาง 5 เมตร ลึก 16 เมตร  และมีพื้นที่ใชสอยเฉลี่ย 164 

ตารางเมตร ขนาด 3 ชั้น  ซึ่งมีการกําหนดพื้นที่พื้นฐานดังน้ี  หองนอน 3 หอง  

หองนํ้า 3 หอง และที่จอดรถ 2 คัน  สไตลในการออกแบบทาวนเฮาสจะ

แตกตางกันไปในแตละพื้นที่  ทั้งน้ีขึ้นอยูกับความตองการของตลาดในบริเวณ

พื้นที่น้ันๆ  และในขณะน้ันพื้นที่ที่อยูในเมืองใกลศูนยกลางธุรกิจจะเปน

รูปแบบสมัยใหม  แตถาถัดจากในเมืองออกมาแลวยังเปนพื้นที่ที่มีศักยภาพ  

การคมนาคมมีอยางพอเพียง รูปแบบสถาปตยกรรมสวนมากจะเปนแบบ

ตะวันตก  เพื่อตองการความรูสึกที่ดูหรูหราและมีระดับใหกับลูกคา  แตถาเปน

บริเวณพื้นที่ที่เปนเขตที่อยูอาศัยจํานวนมาก รูปแบบของทาวนเฮาสจะเกิดขึ้น

อยางหลากหลายแบบ เพราะมีการแขงขันทางการตลาดที่สูง 

 

รูปแบบการจัดวางทาวนเฮาสในกรุงเทพมหานครสามารถสรุปไดเปน 3 แบบ ดังน้ี 

1. แบบจับคู (planning in pairs) การจัดแบบน้ีจะมีความแออัดนอยกวา  มักนิยม

จัดเปนกลุมเล็กๆ แถวละ 4 – 6 หลัง 

2. แบบลําดับ ( planning in sequence) คือ การเรียงเปนแถวยาว  ไมตองเปน

จํานวนคูก็ได  ซึ่งเปนที่นิยมมาก เพราะจะมีจํานวนหนวยพักอาศัยไดมาก 

3. แบบจัดกลุม (cluster)  จะจัดใหเปนกลุมเล็กๆ แลวมาอยูรวมกันลอมรอบสวน  

และมีพื้นที่สวนกลางรวมกัน 

ภาพการวางผังแบบจับคู  ภาพการวางผังแบบลําดับภาพ การวางผังแบบกลุม 

 

ภาพที่ 2.3 แสดงการจัดวางทาวนเฮาส 
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2.2 กระบวนการจัดการงานกอสราง 1

2
 

 การจัดการงานกอสราง ( construction management)  หมายถึงหลักวิธีที่นําเอาทรัพยากรใน

งานกอสรางคือ คน วัสดุ เคร่ืองจักร และเงิน  นํามาผสมผสานกันแลวดําเนินการใหเปนไปตาม

ขั้นตอนของงานกอสรางเพื่อใหบรรลุวัตถุประสงค  ใหอยูในงบประมาณ  เสร็จตามกําหนดเวลา  

และไดคุณภาพในระดับมาตรฐาน 

กระบวนการจัดการงานกอสรางอาจแบงออกได 4 ขั้นตอนดังน้ี  

1. การวางแผน   

2. การแบงสวนงาน  

3. การควบคุมการดําเนินการ   

4. การประเมินผล  

2.2.1 การวางแผนงานกอสราง 

2.2.1.1 ความหมายและลักษณะการวางแผนงานกอสราง 

  การวางแผนงานกอสราง  หมายถึงการเตรียมแผนงานกอนที่จะเร่ิมทําการ  เพื่อใช

เปนแนวทางในการดําเนินงานและใชเปนหลักยึดในการประเมินผลปฏิบัติงานวาสามารถบรรลุ

เปาหมายที่กําหนดไวมากนอยเพียงใด  การวางแผนงานกอสรางแบงออกได 2 ลักษณะคือ 

• แผนงานกอสรางหลัก (Master Plan)  หมายถึงแผนงานที่ไดรับการวางแผน

จัดลําดับงานกอสรางที่ตองทํากอนหลัง  หรือทําพรอมกัน  พรอมทั้งระยะเวลาที่กําหนดของแตละ

กิจกรรม  การตรวจสอบและติดตามผลความกาวหนาของงานกอสรางจึงตองกระทําอยางสม่ําเสมอ  

เพื่อควบคุมกิจกรรมตางๆ ใหเสร็จตามแผนงาน  แผนงานที่ใชในงานกอสรางมีอยูหลายรูปแบบ  

เชน  ระบบตารางเวลา ( bar chart)  ระบบสายงานวิกฤต ( critical path method : CPM)  ระบบ

ตารางเวลามาตราสวน (time scale)  ระบบเสนสมดุล (balance line) เปนตน 

• แผนงานประกอบแผนงานหลัก  เปนแผนงานที่ชวยสงเสริมใหการวางแผน

งานกอสรางหลักสามารถปฏิบัติงานไดสมบูรณครบถวนชัดเจนยิ่งขึ้น  ประกอบดวยแผนงานตางๆ 

ดังน้ี 

                                                           

 
2
กวี หวังนิเวศนกุล,  การบริหารงานวิศวกรรมกอสราง (กรุงเทพฯ: ซีเอ็ดยูเคช่ัน, 2547), หนา 81-83. 
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- การจัดทําบัญชีงบประมาณกอสราง   เมื่อประมูลงานมาไดจะตอง

นําบัญชีปริมาณงานและราคา ( BOQ) ที่เคยจัดทําไว  นํามาตรวจสอบหรือสํารวจปริมาณใหมเพื่อ

เปรียบเทียบปริมาณวัสดุและราคาใหมใหเปนปจจุบันอีกคร้ัง  ถามีการผิดพลาดหรือตองปรับปรุง

แกไขบางรายการ  จะไดเตรียมการไวใหถูกตองกอนที่จะดําเนินการกอสรางตอไป  จากน้ันก็จะ

นําไปเทียบกับแผนงานหลักเพื่อการติดตามควบคุมและประเมินผลตอไป  ถารายการใดจะตอง

ขาดทุน  ผูบริหารจะไดหาแนวทางปองกันแกไขไวแตเน่ินๆ  นอกจากน้ี  บัญชีงบประมาณที่

ปรับแกแลวยังสามารถนําไปประกอบกับแผนการรับจายเงิน แผนการสั่งซื้อวัสดุอุปกรณ  แผนการ

จัดสรรทรัพยากรตางๆ ฯลฯ 

- การวางแผนทางการเงิน  รายละเอียดของแผนการเงินเปนเร่ืองของ

รายรับและรายจายตลอดระยะเวลาของโครงการ  โดยแตละเดือนจะแสดงใหเห็นถึงการรับเงินเขา

เทียบกับการจายออกไป  ซึ่งมักจะพบวามีรายจายมากกวารายรับเสมอ  เพราะการรับจายเงินเปน

งวดๆ น้ัน มักจะไดรับเงินนอยกวาผลงานที่ทําแลวเสร็จเสมอ  เพราะฉะน้ันผูรับเหมาจึงตองเตรียม

แผนทางการเงินไวเสริมในสวนที่ยังขาดอยู  เชน  การหาแหลงเครดิตการคา  การหาแหลงกูยืมเงิน

ดอกเบี้ยตํ่า  เปนตน 

- การวางแผนจัดหาวัสดุและเคร่ืองจักรกล  เปนแผนงานที่ตอง

สอดคลองกับแผนงาน  หลักการเตรียมจัดหาสั่งซื้อหรือเชาวัสดุและเคร่ืองจักรกลจะตอง

กําหนดเวลาที่ตองจัดสงถึงสถานที่กอสรางตามแผนงานหลักใหตรงหรือกอนเวลาตามสมควร    

การสงมากอนเวลามากเกินไปก็อาจกอปญหาใหกับการจัดหาที่กองเก็บ  หรือจัดสงมาชากวา

แผนงานก็จะสงผลกระทบตอระยะเวลาของโครงการ  กระทบตอแผนการจัดเตรียมทรัพยากรตางๆ 

- การวางแผนดานกําลังคน   การจัดเตรียมแผนกําลังคนจะตอง

จัดเตรียมทั้งในสวนของสํานักงานกลางและสํานักงานสนาม  เพื่อใหการประสานงานเปนไปอยาง

เรียบรอย  ในเบื้องตนมักจะเร่ิมดวยการกําหนดผูจัดการโครงการที่มีคุณสมบัติเหมาะสมกอน  

หลังจากน้ันก็จะพิจารณาทีมผูควบคุมงาน  ชางฝมือ  คนงาน  โดยพิจารณาปริมาณและชวงเวลาที่

เหมาะสมกําหนดไวในแผนงาน  และใหจัดหาจัดสงเขามาตามแผนที่กําหนดไว 

- การวางแผนจัดหาผูรับเหมาชวง   ในงานโครงการกอสรางขนาด

ใหญ  ผูรับเหมางานกอสรางหลักมักจะไมสามารถทําการกอสรางไดทุกสวน  จึงจําเปนตองจัดหา
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ผูรับเหมาชวงเขามาชวยเหลือ  เชน  กลุมผูรับเหมาเฉพาะงานเสาเข็ม  กลุมผูรับเหมาเฉพาะงานดิน

ถม  กลุมผูรับเหมาเฉพาะงานจัดสวน  กลุมผูรับเหมาเฉพาะงานระบบ ฯลฯ  เมื่อมีผูรับเหมาชวงเขา

มารวมทํางาน  ตองมีการวางแผนงานใหผูรับเหมาชวงแตละรายตองทํางานใหสอดคลองกับ

แผนงานหลักและมีการประสานงานกับทุกฝาย  และจัดหาเขามาใหทันทวงทีตามแผนงานเพื่อการ

ทํางานที่ตอเน่ืองไมตองหยุดชะงักรอคอย 

2.2.1.2 ความสําคัญของการวางแผน 

  การวางแผนทําใหไดแผนงาน  ซึ่งจะใชเปนเคร่ืองมือที่สําคัญที่ใชเปนแนวทาง

สําหรับการปฏิบัติงาน  ทําใหเกิดความมั่นใจในกิจกรรมที่กําลังดําเนินไปตามแผนงานที่กําหนด  

แผนงานจึงเปรียบเสมือนเข็มทิศที่ชวยนําทางใหผูปฏิบัติและเมื่อปฏิบัติแลวพบปญหาอุปสรรค      

ก็ตองแกไขได ยืดหยุนไดตามสถานการณ  ความสําคัญของการวางแผนจึงสามารถแยกแยะไดดังน้ี 

• ชวยใหผูปฏิบัติมีแนวทางที่ชัดเจนและมุงไปสูผลสําเร็จได  ทําให

สามารถกําหนดลําดับความสําคัญกอนหลังของานตางๆ ได  และ

จัดสรรทรัพยากรในงานกอสรางใหเหมาะสม 

• ชวยใหเกิดความรวมมือและประสานงานกันในระหวางงานตางๆ 

ที่เกี่ยวของกัน 

• แผนงานทําใหทราบขอจํากัดลวงหนา จึงหาวิธีปองกันแกไขความ

ผิดพลาดได  และลดความเสี่ยงลงได ทําใหไมสูญเสียทรัพยากร

โดยไมจําเปน 

• แผนงานทําใหทราบวาตองทําอะไรใหเสร็จเมื่อไร  ตองจัดเตรียม

หรือกําหนดมาตรฐานของงานเอาไวอยางไร  ตองกระจายงานให

ผูใดรับผิดชอบและประสบผลสําเร็จ 

• แผนงานชวยทําใหผูบริหารทราบและติดตามความกาวหนาของ

งานที่กําลังดําเนินการอยูไดอยางใกลชิด ทําใหสามารถชวยเหลือ

หรือชวยแกไขปญหาไดอยางทันทวงที 
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• ชวยใหผูปฏิบัติงานสามารถมองเห็นภาพภารกิจทั้งระบบอยาง

กวางขวาง  กอใหเกิดความเขาใจอันดี  และมีเอกภาพในการ

ทํางานสูงขึ้น 

2.2.1.3 ประเภทของการวางแผน 

  แผนงานเปนผลลัพธที่เกิดจากการวางแผน  แผนงานจึงเปนรากฐานสําคัญของ   

การปฏิบัติงานของผูปฏิบัติแตละระดับชั้น  แผนงานจึงมีหลายประเภท แบงตามประเภทของงาน

และตามระดับชั้น ซึ่งจะแบงออกไดดังน้ี 

• จําแนกตามลักษณะหรือขอบเขตครอบคลุมของแผน  ไดแก แผน

นโยบาย  แผนงบประมาณ  แผนอัตรากําลังพล  แผนการผลิต  

แผนการขาย  แผนการเงิน  แผนระเบียบวิธีปฏิบัติ  แผนงานการ

บริหาร 

• จําแนกตามระยะเวลาของแผน  ไดแก แผนระยะสั้น แผนระยะ

ปานกลาง และแผนระยะยาว 

- แผนระยะสั้น  เปนแผนที่มีระยะเวลาดําเนินการไมเกิน 1 ป  

ลักษณะของแผนงานไมจําเปนตองเผื่อการยืดหยุนมากนัก  เน่ืองจากแนวโนมสภาพแวดลอมจะไม

เปลี่ยนแปลงมากนัก 

- แผนระยะปานกลาง  โดยทั่วไปแผนระยะปานกลางจะมี

ชวงเวลาระหวาง 1 – 5 ป 

- แผนระยะยาว  เปนแผนงานที่กําหนดระยะเวลาไวมากกวา 5 ป

ขึ้นไป  ลักษณะของแผนงานจะมีความยืดหยุนมาก  เน่ืองจากโอกาสที่เกิดการเปลี่ยนแปลงมี

มากกวาแผนระยะสั้น และแผนระยะปานกลาง 

• จําแนก ตามลักษณะความสําคัญของการบริหารภายในองคการ  

ไดแก  แผนกลยุทธและแผนปฏิบัติการ 

- แผนกลยุทธ ( Strategic Plan)   จัดเปนแผนระยะยาวที่มี

จุดมุงหมาย  เพื่อการปรับองคการภายใตทรัพยากรและความสามารถที่มีภายในขอบเขตจํากัดของ
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สภาวะแวดลอมหรือโอกาส  แผน กลยุทธจึงมีความยืดหยุนสูง  มีขอบเขตครอบคลุมสาระอยาง

กวางๆ และระยะเวลาดําเนินการที่ยาวนาน 

- แผนปฏิบัติการ ( Operation Plan)  จัดเปนแผนระยะสั้น  เปน

แผนที่ตองปฏิบัติใหไดตามแผนกลยุทธ หรืออาจกลาวไดวา  แผนกลยุทธกําหนดวัตถุประสงค  

สวนแผนปฏิบัติการน้ันกําหนดกิจกรรมเพื่อใหบรรลุวัตถุประสงค เชน แผนงานหลักและแผนงาน

รอง  แผนงานกระจายเงินสูชนบท  แผนร้ือสะพานรัชดาภิเษก ฯลฯ 

• จําแนกตามหนาที่การดําเนินงานหรือกิจกรรม  ไดแก  แผนปฏิบัติ

การในแตละฝายหรือหนวยงานที่มีการจัดทําขึ้นเพื่อใหบรรลุเปาหมายที่กําหนดไว  เชน แผนแมบท 

(master plan)  ซึ่งเปนแผนรวมของแผนตางๆ ทั้งหมด  และแผนดําเนินการ ( action plan)  ซึ่งเปน

แผนที่กําหนดกิจกรรมที่ตองปฏิบัติในรายละเอียด 

2.2.1.4  การกําหนดชวงเวลางาน 

  การวางแผนกอใหเกิดแผนงานซึ่งมีการปฏิบัติกิจกรรมตางๆ เปนขั้นเปนตอน  

และกําหนดเวลาที่ตองปฏิบัติใหเสร็จสิ้น ( scheduling)  กิจกรรมแตละกิจกรรมตองกําหนดเวลา

เร่ิมตนและเวลาเสร็จสิ้น  โครงการหน่ึงๆ  จะแบงกิจกรรมออกเปนตอนๆ  และวางลําดับขั้นตอนให

ตอเน่ืองกัน  ในแตละตอนจะกําหนดชวงเวลาไวดังน้ี 

• เร่ิมตนหรือจุดที่เร่ิมเวลาทํางาน 

• เวลาเสร็จงานหรือจุดเวลาที่งานน้ันเสร็จ 

• ชวงเวลาทํางาน เร่ิมจากจุดเวลาเร่ิมตนจนถึงจุดเวลาที่งานน้ันเสร็จ  
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  การกําหนดชวงเวลาทํางานที่เหมาะสมและถูกตอง  ตองเกิดจากความชํานาญ  

ประสบการณ  และขอมูลสถิติ  ซึ่งอธิบายไดดังน้ี 

• ความชํานาญ  ผูที่ผานการปฏิบัติงานในงานน้ันๆ  มาเปนเวลานาน

ยอมสามารถกําหนดชวงเวลาที่แลวเสร็จไดอยางถูกตองหรือใกลเคียง  เชน  ถาไปถามชางผสม

คอนกรีตที่อยูหนาโมผสมวาในแตละโมจะใชเวลานานเทาใด  คนงานน้ันก็จะตอบไดทันทีดวย

ความชํานาญของตนเอง  แตทั้งน้ีอาจไมรวมถึงเหตุสุดวิสัย  เชน  มีฝนตก 

• ประสบการณ  สําหรับผูที่ไมมีความชํานาญหรือไมไดเปนผูลงมือ

ปฏิบัติเอง  แตถาผานการควบคุมงานหรือเฝาสังเกตการปฏิบัติงานมาเปนเวลานาน  ก็จะสามารถ

กําหนดชวงเวลาทํางานไดอยางใกลเคียงเชนกัน  เชน  ถาผานการเปนผูควบคุมคนงานขุดดินมาเปน

เวลาหลายป  เมื่อถามวามีปริมาณดินอยูเทาน้ีลูกบาศกเมตร  และมีคนงานอยูเทาน้ีคน  ผูควบคุมงาน

คนน้ีก็จะสามารถคาดคะเนชวงเวลาแลวเสร็จไดอยางใกลเคียง 

• ขอมูลสถิติ  สําหรับผูที่ไมคอยมีความชํานาญและประสบการณ  ก็

สามารถวางแผนกําหนดชวงเวลาทํางานไดอยางใกลเคียงไดเชนกัน  ดวยปจจุบันน้ีขอมูลสถิติตางๆ 

เกี่ยวกับงานกอสรางไดมีผูรวบรวมไวเปนมาตรฐานมากมาย  ฉะน้ันจึงสามารถนําขอมูลสถิติ

เหลาน้ันมาประมวลเขาดวยกัน  แลวคิดคํานวณออกมาเปนชวงเวลาทํางานที่เหมาะสมได  แตก็ควร

สอบถามขอมูลอ่ืนๆ  ประกอบจากผูมีความชํานาญหรือมีประสบการณบาง  เพื่อใหเกิดความ

เหมาะสมและใกลเคียงที่สุด 

2.2.1.5 พัฒนาการของการวางแผนงานกอสราง 2

3
 

  การวางแผนในยุคโบราณเร่ิมต้ังแตการขีดเขียนลงบนพื้นดินหรือแผนหิน แลว

คอยๆ พัฒนาขึ้นเปนลายลักษณอักษร  จนเมื่องานกอสรางไดพัฒนาขึ้นเปนอุตสาหกรรมที่มี        

การออกแบบที่ซับซอน  การวางแผนงานจึงยิ่งมีบทบาทสําคัญขึ้นเร่ือยๆ  เชน โครงการสํารวจ

อวกาศ  โครงการคนควาทางพลังงาน  โครงการกอสรางอาคารใหญ ฯลฯ  ซึ่งแตละโครงการตองใช

เวลาในการกอสรางนานหลายป  การลงทุนเปนจํานวนมหาศาล  ถาการวางแผนไมรัดกุม            

ยอมกอใหเกิดการเปลี่ยนแปลงที่รุนแรง  เกิดการขาดแคลนทรัพยากร  ในปจจุบันน้ีแผนงาน

                                                           

 
3
วิสูตร จิระดําเกิง,  การจัดการงานกอสราง. (กรุงเทพฯ: มหาวิทยาลัยรังสิต, 2552) 
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กอสรางไดพัฒนาขึ้นมาหลายรูปแบบ  เพื่อใหเหมาะสมกับลักษณะของงานแตละประเภท  เชน  

แผนงานแบบตารางเวลา ( Bar/Gantt Chart)  แผนงานระบบตารางมาตราสวน ( Time Scaled)  

แผนงานระบบสายงานวิกฤต  ( Critical Path Method : CPM)  แผนงานเทคนิคเพิรท ( Program 

Evaluation & Review Technique : PERT)  แผนงานระบบเสนสมดุล ( Line of Balance : LOB)     

ซึ่งจะไดอธิบายพัฒนาการของแผนงานแตละรูปแบบไดดังน้ี 

• แผนงานระบบตารางเวลา  ( Bar/Gantt Chart)ปจจุบันทั้งใน

ธุรกิจเอกชนและงานภาครัฐ  โดยมีลักษณะเปนแถบแนวนอน  ซึ่งเรียกกันวา Bar Char หรืออาจ

เรียกตามชื่อของผูคิดคนวา Gantt Chart  แผนงานระบบน้ีจะแสดงใหเห็นถึงขั้นตอนและการ

เชื่อมโยงของหนวยงามในโครงการ  กํากับดวยเวลาที่แสดงถึงระยะเวลาเร่ิมตน และสิ้นสุดของแต

ละหนวยงาน  และแผนงานน้ียังนิยมนําไปใชในการติดตามความกาวหนาของงาน  เน่ืองจากแสดง

ใหเห็นภาพไดโดยงาย  แตอยางไรก็ตาม  แผนงานน้ียังมีขอจํากัดหลายประการ  เชน  ไมสามารถใช

วางแผนงานที่มีขนาดใหญและซับซอนมากๆ ได  ไมสามารถระบุงานที่ตองการควบคุมอยาง

ใกลชิดได  ไมสามารถแสดงรายละเอียดความสัมพันธของแตละงานได  และไมสามารถแสดงให

ทราบลวงหนาไดวางานน้ันจะเสร็จตามเปาหมายได 

 

 

ภาพที่ 2.4แสดงระบบตารางเวลาทํางาน (bar chart) 

• แผนงานระบบสายงานวิกฤต ( Critical Path Method : CPM) 

จากขอจํากัดตางๆ  ของแผนงานระบบ Bar Chart  จึงมีผูที่ตองการแกไขขอดอยเหลาน้ันใหมี

ประสิทธิภาพและคลองตัวมากยิ่งขึ้น  โดยในป ค.ศ. 1956  ฝายวางแผนงานของบริษัทดูปองต ( E.I. 
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Du Pont De Nemours)  ไดคิดพัฒนารูปแบบการวางแผนงานโครงการกอสรางของบริษัท  โดยใช

เคร่ืองคอมพิวเตอรเขามาชวยในการคํานวณ  ติดตามผล  และรายงานผลความกาวหนา  ตอมาในป 

ค.ศ. 1957 บริษัทเรมิงตันแรนต ( Remington Rand)  และบริษัทดูปองต  ไดรวมมือกันพัฒนา

แผนงานโดยการวิเคราะหโครงขายของงาน ( Network Analysis)  จนสําเร็จขึ้นมาเรียกวา ระบบสาย

งานวิกฤต (Critical Path Method; CPM)  และนํามาทดลองใชวางแผนงานกอสรางโรงงานเคมีใน

เมืองหลุยสวิลล ( Louisville)  รัฐเคนตักกี้ (Kentucky)  ประเทศสหรัฐอเมริกา  โดยทําการวางแผน

งานแบบเดิมเทียบกับแบบ CPM ปรากฏวาระบบ CPM สามารถทําใหลดคาใชจายและระยะเวลา

ของโครงการลงไดมาก  หลังจากน้ันแผนงานระบบ CPM  จึงเปนที่นิยมใชในการวางแผนงาน

กอสราง  โดยเฉพาะโครงการขนาดใหญที่มีความสลับซับซอนและมีผูเกี่ยวของอยูหลายกลุม 

 

 

ภาพที่ 2.5 แสดงระบบสายงานวิกฤต (CPM) 

• แผนงานระบบเทคนิคเพิรท( Program Evaluation & Review 

Technique : PERT)แผนงานระบบเพิรทน้ีเร่ิมพัฒนาขึ้นในป ค.ศ. 1958  โดยกองทัพเรือแหง

ประเทศสหรัฐอเมริกา  ซึ่งในขณะน้ันกองทัพเรือสหรัฐฯ  มีความตองการอยางเรงดวนที่จะผลิต

ขีปนาวุธชนิดที่ยิงจากใตนํ้า ( Fleet Ballistic Missile)  เรียกวา โครงการสรางจรวดโพลารีส ( Polaris 

Weapons System Program)  เน่ืองจากสืบทราบมาวาประเทศคูสงครามกําลังผลิตขีปนาวุธน้ีเชนกัน  

แตจากการประเมินแผนงานในเบื้องตนพบวา  มีปญหาอุปสรรคหลายประการ  ยากที่จะผลิตให

เสร็จไดโดยเร็ว  กองทัพเรือจึงไดแตงต้ังคณะทํางานศึกษาแผนงาน  โดยมีนายพลเรือราบอรน 

(W.F. Raborn) เปนหัวหนาคณะ  ทําการศึกษาหาวิธีการวางแผนและการควบคุม รวมกับบริษัทล็อค

ฮีด (Lockheed) ซึ่งเปนคูสัญญาในการสรางขีปนาวุธ  และมีสํานักงาน  ที่ปรึกษาบูซ, อัลเลน และแฮ

มิลตัน (Booz, Allen and Hamilton) รวมดวย  คณะศึกษาวิจัยแผนงานไดเร่ิมศึกษาแผนงานของ

ระบบ CPM ควบคูไปกับการหาเทคนิคการควบคุมเวลาของโครงการที่ไมสามารถประมาณ

ระยะเวลาทํางานแตละหนวยงานยอยไดถูกตองใกลเคียง  จึงไดนําเอาหลักสถิติเขามาชวยวิเคราะห  

ทําใหคาดการณสิ่งที่ไมแนนอนไดใกลเคียงมากที่สุด  ปรากฏวาดวยวิธีการเหลาน้ี  ทําใหสามารถ

A 
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วางแผนควบคุมเวลาและประสานงานผูรับเหมาหลักกวา 250 ราย  และผูรับเหมายอยกวา 9 ,000 

รายไดสําเร็จ  และเสร็จเร็วกวาแผนกําหนดถึง 2 ป  และเรียกแผนงานน้ีวาแผนงานระบบเพิรท

(PERT)  แตอยางไรก็ดี  แผนงานระบบเพิรทกับแผนงานระบบ CPM มีความคลายคลึงกันเปนสวน

ใหญ  ในภาคธุรกิจเอกชนจะนิยมวางแผนดวยระบบ CPM สวนระบบเพิรทจะใชในการวางแผน

งานที่เปนงานคิดขึ้นใหมที่ยังไมสามารถคาดการณระยะเวลาไดแมนยํามากนัก 

• การใชคอมพิวเตอรในการวางแผนงาน ระบบการวางแผนแบบ

ระบบตารางเวลาหรือระบบ CPM หรือระบบเพิรท  เปนระบบวิธีการวางแผนที่ถูกคนคิดขึ้นมา

เพื่อใหคอมพิวเตอรเขามาชวยผูบริหารงานในการวางแผนโครงการขนาดใหญๆ ได  ในระหวางป 

พ.ศ. 2500 – 2501  ระบบทั้งสองไดถูกคิดคนขึ้นมาเพื่อการคํานวณประเมินผลดวยคอมพิวเตอร

ขนาดใหญที่เรียกวา เมนเฟรน ( Mainframe) มูลคาหลายรอยลานบาท  การใชงานก็คอนขางยุงยาก  

การใสขอมูลจะตองพิมพดวยเคร่ืองเจาะรูขอมูลแตละบรรทัดลงในกระดาษแข็ง ( punch card)  

จํานวนมากมาย  โปรแกรมที่จะใชงานดานการวางแผนก็มีราคาแพงมาก  ศูนยคอมพิวเตอรตางๆ ใน

เมืองไทยในสมัยน้ันจะมีที่กรมชลประทานและบริษัท ปูนซีเมนตไทย จํากัด เทาน้ัน  ตอมาก็ขยายมี

ตามมหาวิทยาลัยอีกไมกี่แหง  และพัฒนาเปนเคร่ืองคอมพิวเตอรสวนบุคคล ( Personal Computer : 

PC)  ในปจจุบันน้ีโปรแกรมที่ใชวางแผนงานกอสรางในปจจุบันมีหลายโปรแกรมและหลายเวอร

ชั่น  เชน   

- Super Project 

- Microsoft Project 

- Project Scheduler 

- Sure Trak Project Manager 

- Time Line 

- Primavera ฯลฯ   
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2.2.1.6 ประโยชนของการวางแผนงานกอสราง 3

4
 

  การทําธุรกิจงานกอสรางตองมีการแขงขันกันระหวางผูรับเหมาดวยกันเองและยัง

ตองแขงขันกับเวลา  เวลาจึงเปนปจจัยที่สําคัญที่ผูดําเนินการกอสรางตองนําพิจารณาควบคูไปกับ

การใชทรัพยากรตัวอ่ืนๆ ดวย  การวางแผนงานใหเสร็จเร็วที่สุดและมีคุณภาพ  จึงเปนเปาหมายหลัก

ของการจัดการงานกอสรางประโยชนของการวางแผนงานกอสรางสรุปไดดังน้ี 

• ใชควบคุมระยะเวลาของหนวยงานทุกกิจกรรมที่รวมอยูใน

โครงการ  ในงานกอสรางโครงการหน่ึงๆ ยอมประกอบดวยกิจกรรมตางๆ มากมายรวมกัน  เชน 

เร่ิมต้ังแตการปรับพื้นที่กอสรางงานขุดงานถมดิน งานเสาเข็ม ไปจนถึง งานเก็บกวาดทําความ

สะอาดเพื่อสงมอบงาน กิจกรรมแตละหนวยตองมีการกําหนดระยะเวลาในแผนงาน และควบคุม

งานกอสรางใหเสร็จตามที่กําหนดไว  หรือเสร็จตามเงื่อนไขของสัญญากําหนด 

• ใชในการควบคุมความกาวหนางานกอสราง  แผนงานกอสราง

เปนเคร่ืองมือที่ใชในการควบคุมงานกอสรางของผูรับเหมา  ผูควบคุมงาน และผูบริหาร  ใชควบคุม

ปริมาณงานที่ไดทําในแตละเดือนเพื่อการเบิกจายเงินแตละงวด  ใชรายงานผลความกาวหนาของ

โครงการเทียบกับแผนงานหลักเพื่อการปรับปรุงแกไข  หรือหาแนวทางปองกันไมใหเกิดความ

ลาชาจนเกิดความเสียหาย  หรือผิดเงื่อนไขสัญญากอสรางได 

• ใชในการจัดเตรียมทรัพยากรในงานกอสราง  การวางแผนงาน

กอสรางทําใหทราบปริมาณงานและระยะเวลาของแตละกิจกรรม  ทําใหสามารถวางแผนดาน

ทรัพยากรตางๆ  คือ  กําลังคน วัสดุอุปกรณ  เคร่ืองจักรกล  และเงินทุนหมุนเวียนใชจายในโครงการ  

ทําใหจัดเตรียมแรงงานไดเหมาะสมในแตละชวงเวลา  ทําใหวัสดุกอสรางจัดสงตรงตามเวลาที่

กําหนด  ทําใหงานกอสรางไมหยุดชะงักเพราะไดจัดเตรียมเคร่ืองจักรไวพรอมแลว  ตลอดจนไม

ตองเสียคาดอกเบี้ยสูงๆ ถาไดวางแผนดานการเงินหมุนเวียนไวอยางดีแลว 

• ใชในการจัดหาจัดเตรียมเงินทุนเพื่อการกอสราง  เงินทุน

หมุนเวียนในการกอสรางถือเปนปจจัยที่สําคัญมากตัวหน่ึง  แผนงานกอสรางที่วางไวทําใหผูบริหาร

รูวาจะสามารถเบิกเงินงวดไดเมื่อใด  เมื่อนํามาเทียบกับคาใชจายของโครงการก็จะทําใหทราบวายัง

                                                           

 
4
กวี หวังนิเวศนกุล,  การบริหารงานวิศวกรรมกอสราง (กรุงเทพฯ: ซีเอ็ดยูเคช่ัน, 2547), หนา 89 
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ขาดอยูอีกเทาใด  ผูบริหารตองไปวางแผนดานการเงินวาชวงใดตองจัดเตรียมเงินทุนสํารองไว  หรือ

ตองหาแหลงเงินกูยืมดอกเบี้ยตํ่า  ผูบริหารตองทําใหรายจายกับรายรับสัมพันธกัน  ถาเงินทุน

หมุนเวียนในโครงการเกิดปญหาขึ้น  ยอมสงผลตอการหยุดชะงักของโครงการอยางแนนอน 

2.2.2 การแบงสวนงาน (organizing) 

 เน่ืองจากโครงการกอสรางมีหลายขนาดและหลากหลายประเภท  เพื่อใหการจัดเตรียม

ทรัพยากรตางๆ ในงานกอสรางมีความพรอม  เกิดประสิทธิภาพสูงสุด  จึงควรกําหนดการแบงสวน

งานตางๆ ใหสัมพันธกันดังน้ี 

2.2.2.1 กําหนดหนาที่และความรับผิดชอบของแตละบุคคลแตละตําแหนงใหชัดเจน  

ไมกอใหเกิดการซ้ําซอนกัน  และใหเกิดการประสานงานที่ดีไมขัดแยงกันหรือเกี่ยงงานกัน 

2.2.2.2 กําหนดอํานาจการสั่งการที่ชัดเจนและเปนธรรม  ผูรวมงานไมรูสึกตอตาน

และพรอมที่จะปฏิบัติตามคําสั่งอยางเต็มใจ 

2.2.2.3 กําหนดสายงานการบังคับบัญชาที่ชัดเจนและถูกตอง  ใครคือผูบังคับบัญชา

และใครคือผูใตบังคับบัญชา  จัดบุคคลที่มีความรูความสามารถตรงตามตําแหนงและเปนที่ยอมรับ

ของผูรวมงาน  ทําใหการประสานงานในแตละหนวยงานเกิดความสัมพันธที่ดี 

 

2.2.3 การควบคุมการดําเนินการ (controlling) 

 การควบคุมการดําเนินการเปนวิธีการที่สามารถทําใหติดตามความกาวหนาของงาน

กอสรางใหเปนไปตามขั้นตอนของแผนงานไดอยางมีประสิทธิภาพ  ทําใหสามารถติดตาม

ความกาวหนาจริงของผลงานเทียบกับแผนงานที่กําหนดไว  ทําใหทราบขอบกพรองและปญหา

อุปสรรคและนํามาปรับปรุงแผนปฏิบัติงานตอไป  การควบคุมการดําเนินการประกอบดวย

รายละเอียดดังน้ี 

2.2.3.1 การประสานงานระหวางสํานักงานกลางกับสํานักงานสนาม  ระหวางผู

ควบคุมงานกับผูรับเหมาแตละราย  ผูจําหนายวัสดุอุปกรณ  ผูออกแบบ  เจาของงาน 

2.2.3.2 ควบคุมการกอสรางใหเปนไปตามรูปแบบที่กําหนดและถูกตองตามหลักวิชา  

สิ่งที่ตองควบคุมดูแลก็คือ  เทคนิคงานกอสรางที่ถูกตองและปลอดภัย  จํานวนของชางฝมือและ

ระดับมาตรฐานฝมือ   
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2.2.3.3 รายงานผลความกาวหนาของงาน  รายงานการเบิกจายวัสดุอุปกรณ  รายงาน

จํานวนแรงงานเทียบกับผลงานความกาวหนา  รวบรวมสถิติตางๆ  เพื่อการปรับปรุงแผนงานตอไป  

 

2.2.4 การประเมินผล  

 ในการปฏิบัติงานทุกๆ โครงการ  ทั้งในระหวางการกอสรางหรือเมื่อเสร็จสิ้นโครงการแลว  

ตองทําการประเมินผล  เพื่อใหทราบวาโครงการน้ันๆ บรรลุวัตถุประสงคหรือไม  มีขอบกพรอง

สวนใดที่ตองนําไปปรับปรุงแกไข  จึงสรุปไดดังน้ีวาการประเมินผลทําขึ้นเพื่อ 

2.2.4.1 เปนการรวบรวมปญหาอุปสรรคตางๆ  ที่เกิดขึ้นในระหวางการกอสราง  เพื่อ

หาแนวทางปองกันไมใหเกิดขึ้นอีก  เพื่อลดการสิ้นเปลืองของทรัพยากรตางๆ 

2.2.4.2 เพื่อเก็บขอมูลตางๆ ไวสําหรับการปรับแกแผนงานในชวงตอไป  เพื่อให

สามารถเรงงานในสวนที่ตองผิดพลาดไป  เพื่อการปรับปรุงแผนการเงิน  ปรับปรุงแผนทรัพยากร 

2.2.4.3 ทําใหเห็นภาพความสําเร็จของโครงการวาประสบผลสําเร็จมากนอยเพียงใด  

แผนงานสวนใดบกพรอง  สวนใดดอยประสิทธิภาพ  นําไปสูการปรับปรุงสายงาน  แผนงาน  

ทรัพยากร 

2.2.4.4 เพื่อใชเปนขอมูลสําหรับการเตรียมโครงการ  และวางแผนงานสําหรับงาน

กอสรางโครงการใหมตอไป  เพื่อปองกันและเพิ่มประสิทธิภาพใหเกิดขึ้นสูงสุด 

 

2.3 ทรัพยากรในงานกอสราง 

2.3.1 บุคลากร 

 บุคลากรในงานกอสรางประกอบดวยบุคลากรหลายระดับและหลายประเภท  มีต้ังแตระดับ

ผูบริหารลงไปจนถึงผูใชแรงงาน  จํานวนบุคลากรในแตละโครงการขึ้นอยูกับขนาดและประเภท

ของงานกอสรางน้ันๆ  ในแตละโครงการจะมีกลุมคนสวนใหญคือกลุมชางและคนงาน  คุณภาพ

ของงานจะขึ้นอยูกับประสิทธิภาพการทํางานของคนกลุมน้ี  ภาวการณขาดแคลนชางและคนงานจึง

เปนปจจัยสําคัญที่มีผลกระทบตอธุรกิจการกอสราง 

 การจัดการบริหารงานบุคคลถาทําไดอยางมีประสิทธิภาพ  มีวินัย  มีความรับผิดชอบ  ยอม

ทําใหเกิดคุณภาพของงานเปนที่ยอมรับและธุรกิจกอสรางประสบผลสําเร็จได  ในทางตรงกันขาม  
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หากบริหารไรประสิทธิภาพ  ยอมกอใหเกิดการทํางานแลวไดผลงานตํ่ากวาที่ควร เมื่อฝมือชาง

ไมไดมาตรฐาน  ยอมทําใหตองร้ือถอดแลวทําใหม  สงผลใหเกิดความสูญเสียและทํางานซ้ําซอน 

(wastage)  กลุมบุคคลที่กอใหเกิดการสูญเสียมากที่สุดคือชางและคนงาน  ซึ่งเปนกลุมบุคคลสวน

ใหญเมื่อเทียบกับสวนอ่ืนๆ  เน่ืองจากประสิทธิภาพการทํางานและมาตรฐานเกิดจากการเรียนรู

ฝกหัดที่ขาดการสอนอยางมีระบบ  และมีวินัยตอวิชาชีพ 

 แรงงานที่ฝกฝนจนเปนชางฝมือที่ดีมักมองหาความกาวหนาในตางประเทศ เน่ืองจากได

คาตอบแทนที่สูงกวา  แรงงานที่เหลืออยูในประเทศจึงเปนแรงงานที่ยังดอยและตองฝกฝนอยู

ตลอดเวลา  นอกจากน้ีภาวะขาดแคลนแรงงานยังเกิดขึ้นไดตามฤดูกาลเพราะประเทศไทยจัดเปน

ประเทศเกษตรกรรม  แรงงานกอสรางสวนใหญมาจากแรงงานเกษตร  เมื่อถึงชวงฤดูที่ตองหวาน

พืชผลหรือชวงที่ตองเก็บเกี่ยวผลผลิต  คนงานเหลาน้ีก็จะกลับถิ่นฐานกอใหเกิดภาวะขาดแคลน

เปนวัฏจักรหมุนเวียนเชนน้ีเสมอ  สงผลใหการวางแผนงานกอสรางตองคํานึงถึงเร่ืองน้ีเพื่อจัดการ

ไมใหเกิดความยุงยากและความเสียหายที่จะตามมาแนวทางการจัดหาแรงงานชางแนวทางการจัดหา

แรงงานชางพิจารณาจากปจจัยดังน้ี 

• สรางแรงจูงใจใหคนงานเดิมเกิดขวัญกําลังใจที่จะทํางานอยูนานๆ  เชน  

ประกาศใหคนงานทราบทั่วไปวาบริษัทเปดโอกาสใหคนงานที่ต้ังใจปฏิบัติงานและมีความสามารถ

ถึงเกณฑที่กําหนด  จะไดรับการเลื่อนตําแหนงใหสูงขึ้น  วิธีน้ีก็จะเปนการรักษาคนงานที่มีคุณภาพ

ใหอยูกับบริษัทไดนานๆ  จํานวนหน่ึง 

• บอกผานคนงานหรือชางที่ยังทํางานอยู  วิธีน้ีนิยมใชกันมากเน่ืองจากไมตอง

สิ้นเปลืองคาใชจาย  คนงานสวนใหญก็จะชวยบอกญาติพี่นองและเพื่อนฝูงในทองถิ่นของตน  และ

ก็จะไดคนงานที่มีฝมือใกลเคียงกับคนงานเดิมที่แนะนํามา 

• บอกผานคนงานเกาที่ลาออกไป  โดยทั่วไปแลวบริษัทจะมีแฟมประวัติที่อยู

ของคนงานเกาที่ลาออกไปเมื่อบริษัทหมดงาน  และเมื่อบริษัทตองการคนงานเพิ่ม  ก็จะติดตอ

กลับไปหาเฉพาะคนงานที่มีประวัติดี  และใหชวยชักชวนคนงานอ่ืนๆ มาสมัครเพิ่มเติมดวย 

• การปดประกาศรับสมัคร ณ สถานที่กอสรางน้ันๆ  วิธีน้ีจะพบเห็นอยูทั่วไป 

ผูพบเห็นจะชวยบอกตอๆ กันไปเอง  คนงานหรือชางที่มาสมัครอาจตองมีการทดสอบระดับฝมือกัน

ใหม 
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• ยายหมุนเวียนคนงานในเครือบริษัทเดียวกัน  ความตองการคนงานที่เกิดขึ้น

ในงานกอสรางบางคร้ังตองการเรงเปนชวงระยะเวลาหน่ึงเทาน้ัน  การที่จะจัดหาคนงานเขามาอยู

เปนการถาวรก็จะเปนภาระที่ตองรับผิดชอบ  ฉะน้ันถามีหนวยงานอ่ืนที่อยูในบริษัทเดียวกันแลวยัง

วางงานอยู  ก็สามารถดึงตัวเขามาชวยงานเพื่อแกไขปญหาเบื้องตนกอนได 

• ติดตอผานสํานักจัดหางาน  สํานักจัดหางานจะทําหนาที่เปนตัวกลางระหวาง

นายจางและลูกจาง  ซึ่งจะทําการคัดเลือกคนงานใหไดตามเกณฑมาตรฐานที่กําหนดในแงของความ

รับผิดชอบคนงาน เชน  คนงานไมไดมาตรฐาน  การขอเปลี่ยนคนงาน  ทางสํานักงานจัดหางานจะ

บริการใหตามเงื่อนไขที่ตกลงกัน 

 

2.3.2 วัสดุ  

 วัสดุและอุปกรณในงานกอสรางถือเปนทรัพยากรที่สําคัญอีกอยางหน่ึง  การเปลี่ยนแปลง

หรือความผันแปรที่เกี่ยวกับวัสดุกอสรางจะกอใหเกิดผลกระทบตองานกอสรางทันที  เชน  

ภาวการณขาดแคลนวัสดุทําใหไมสามารถจัดหาจัดซื้อวัสดุอุปกรณไดทันตามแผนงาน  หรือราคา

ตนทุนวัสดุเปลี่ยนแปลงสูงขึ้นอยางรวดเร็ว  มีผลทําใหตนทุนงานกอสรางทั้งโครงการสูงขึ้นและ

โครงการตองหยุดชะงัก 

 การจัดการบริหารดานวัสดุอุปกรณมุงเนน 3 ประการหลัก คือ 

 1.  ควบคุมดานปริมาณ  ( quantity control) 

 2.  ควบคุมดานตนทุน  ( cost control)  

 3.  ควบคุมดานคุณภาพ  ( quality control) 

 การวางแผนดานวัสดุอุปกรณตองพิจารณาดังน้ี  

• กําหนดชวงเวลาการใชที่แนนอน 

• การนําวัสดุไปใชหรือไปแปลงสภาพตองใหสูญเสียนอยที่สุด 

• การเก็บรักษาตองหาวิธีใหวัสดุเสียหาย  เสื่อมสภาพ  หรือสูญหายนอยที่สุด 

• จัดวิธีการควบคุมสต็อกวัสดุอุปกรณใหมีประสิทธิภาพทั้งในภาคสนามและ

ในคลังสินคาที่สํานักงานกลาง 
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• ทบทวนปริมาณจํานวนวัสดุที่กําหนดไวตามแผนใหสอดคลองกับปริมาณ

การใชจริงในแตละชวงเวลา  ผูจัดการโครงการหรือผูควบคุมงานสนามจะตองจัดทําแผนประมาณ

การการใชวัสดุอุปกรณแตละประเภท  จํานวนเทาใด และตองการใหสงถึงสถานที่กอสรางเมื่อไร  

เพราะถาวัสดุสงมาไมทันตามแผนจะสงผลกระทบตอการแลวเสร็จของโครงการ 

• ทบทวนปริมาณจํานวนวัสดุที่กําหนดไวตามแผนใหสอดคลองกับปริมาณ

การใชจริงในแตละชวงเวลา  ผูจัดการโครงการหรือผูควบคุมงานสนามจะตองจัดทําแผนประมาณ

การการใชวัสดุอุปกรณแตละประเภท  จํานวนเทาใด และตองการใหสงถึงสถานที่กอสรางเมื่อไร  

เพราะถาวัสดุสงมาไมทันตามแผนจะสงผลกระทบตอการแลวเสร็จของโครงการ 

• การตรวจนับปริมาณและคุณภาพ  ถาไมแนใจอาจตองมีการทดสอบวัสดุ

กอน  การนําวัสดุมาใชแลวไมเพียงพอหรือนําวัสดุไปใชแลวกอใหเกิดความเสียหายเน่ืองจาก

คุณภาพของวัสดุเปนเหตุ ทําใหเกิดการเสียเวลาหรือตองร้ือถอนสิ้นเปลืองคาใชจาย 

• การออกใบสั่งซื้อและกําหนดวันสั่งซื้อวัสดุอุปกรณตองแนนอน  เพราะวัสดุ

บางชนิดผูจัดจําหนายอาจตองใชเวลาในการผลิตหรือนําเขา  กําหนดการสงวัสดุอุปกรณมี

ความสําคัญตอการจัดเตรียมแบบขยายเพื่อกอสรางและการขออนุมัติใชวัสดุน้ันๆ  ฝายจัดซื้อจึงตอง

ดําเนินการสั่งซื้อเพื่อการจัดสงใหตรงตามตารางเวลาที่กําหนดไว 

• การกําหนดระยะเวลารอคอยวัสดุ  โดยที่ทราบกันดีวาการจัดสงวัสดุน้ันตอง

มีการขนสงลําเลียง  อาจเกิดความลาชาในได   จึงตองวางแผนเผื่อเวลาการลาชาของผูจัดสงวัสดุ

อุปกรณ  เพื่อใหแนใจวาเมื่อถึงเวลาตามกําหนดตองตารางตองมีวัสดุอุปกรณสําหรับการกอสรางได

ทันถวงที 

• การจัดซื้อวัสดุอุปกรณตองประสานกับหนวยงานที่กอสรางใหเหมาะสม  

คํานึงถึงวาวัสดุใดที่จําเปนตองเรงจัดซื้อใหความสําคัญกอนหลัง  ปริมาณในการสั่งซื้อตองให

เหมาะกับความกาวหนาของโครงการ  ขนาดของสถานที่กอสราง ขนาดของคลังเก็บสินคา         

หากดําเนินการไมเหมาะสมก็จะกลายเปนการสรางปญหาใหกับสถานที่กอสราง 
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2.3.3 เคร่ืองจักร 

 ปจจุบันน้ีโครงการกอสรางมีขนาดใหญมากขึ้น  และมีความซับซอนมากขึ้น  จึงจําเปนตอง

อาศัยเทคโนโลยีทางดานเคร่ืองจักรกลเขามาชวยเหลือ  เพื่อชวยใหงานกอสรางเกิดความสะดวก

รวดเร็ว  ปลอดภัย  ประหยัด  และเกิดความประณีตสวยงาม  ซึ่งงานกอสรางสวนใหญจําเปนที่

จะตองใชเคร่ืองจักรเขามาเกี่ยวของควบคูไปกับการใชแรงงานคน  ผูบริหารโครงการเองตอง

วิเคราะหสัดสวนความเหมาะสมของการใชเคร่ืองจักรกลกับแรงงานคน  ในสวนใดที่แรงงานคนทํา

ไดและสวนใดที่ยากเกินกวาแรงงานคนจะทําได  หรือทําไดแตหากเสี่ยงอันตรายจําเปนตองเรงรัด

เวลายอมตองอาศัยเคร่ืองจักรกลเขามาชวยเหลืออยางหลีกเลี่ยงไมได  ปญหาของการใช

เคร่ืองจักรกลที่ผูรับเหมาตองประสบก็คือ  คาใชจายที่ตองเพิ่มขึ้น  คาจางพนักงานที่ควบคุม

เคร่ืองจักรกล  คาจัดซื้อจัดหาอะไหล  คาซอมบํารุงรักษา บางคร้ังเคร่ืองจักรบางชนิดอาจตองนําเขา

จากตางประเทศมีผลทําใหคาใชจายสูงขึ้น  การตัดสินใจเลือกใชเคร่ืองจักรกลจึงตองพิจารณาถึง

ขอดี – ขอเสียอยางรอบคอบและคํานึงถึงประโยชนใชสอยสูงสุดที่จะไดรับกลับมาดวย 

เปาหมายของการวางแผนการใชเคร่ืองจักรกลที่จะตองคํานึงถึงคือ 

• ประสิทธิภาพของงานกอสรางและการใชเคร่ืองจักรกล 

• ความประหยัดคาใชจายในการกอสราง 

• ระยะเวลาแลวเสร็จของงานกอสราง 

• ความปลอดภัยที่ไดจากการทํางาน 

• พื้นที่สถานที่กอสรางเอ้ือตอการติดต้ังเคร่ืองจักรกล 

• เลือกใชประเภทและขนาดของเคร่ืองจักรกลใหเหมาะสม 

การจัดหาเคร่ืองจักรกลมาใชในงานกอสรางสามารถจัดหามาไดหลายวิธีดวยกัน 

• โดยการซื้อ  การซื้อเคร่ืองจักรกลมาใชนับวาเปนการตัดสินใจที่พรอมที่จะ

ลงทุนในระยะยาว เพราะตองเสียคาใชจายเปนจํานวนมาก  ดังน้ันตองวางแผนการใชเคร่ืองจักรกล

อยางรัดกุม 

• โดยการเชา  การเชาเคร่ืองจักรกลมาใชเปนการวางแผนการนําเคร่ืองจักรกล

มาใชเปนการชั่วคราวในชวงระยะเวลาที่กําหนด  อาจตองคํานึงถึงการเชาลวงหนา หรือการเสียเวลา

รอคอยเมื่อเคร่ืองจักรกลชิ้นน้ันถูกเชาอยูในพื้นที่กอสรางอ่ืน  ทําใหตองเผื่อระยะเวลาที่ไมแนนอน
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ซึ่งอาจเกิดขึ้นได  ขอดีของการเชาเคร่ืองจักรกลก็คือ  ไมตองลงทุนซื้อเคร่ืองจักรกลซึ่งมีราคาสูง

และไมตองแบกรับภาระการซอมแซมบํารุงรักษาในระยะยาว 

• โดยการเชาซื้อ  การเชาซื้อเปนการนําเคร่ืองจักรกลมาใชกอนโดยวิธีการเชา

มากอนและตกลงจะทยอยผอนเงินจบครบเพื่อการซื้อในภายหลัง  อยางไรก็ตามการตัดสินใจจะ

เลือกจัดหาเคร่ืองจักรกลมาใชดวยวิธีใดก็ตาม  ตองเปนวิธีที่ทําใหเสียคาใชจายนอยที่สุด  รวมทั้ง

ปจจัยอ่ืนๆ ประกอบเพื่อทําใหโครงการกอสรางสําเร็จตามแผนงานที่ไดวางไว 

 

2.3.4 เงินทุน 

 เงินถือเปนปจจัยหลักของธุรกิจทุกประเภท  ธุรกิจงานกอสรางก็จําเปนตองมีเงินสนับสนุน

โครงการที่เพียงพอ  ถาการหมุนเวียนของเงินไมตอเน่ือง  ยอมจะทําใหเกิดการหยุดชะงักของการ

ทํางานได  เงินในที่น้ีไมใชจะหมายถึงเงินตราอยางเดียว  แตหมายถึงเครดิตตางๆ ดวย 

 สําหรับธุรกิจงานกอสรางจะไมใชทรัพยากรที่เปนเงินสดมากนัก  การมีเงินสดอยูในมือ

ตลอดเวลาน้ันมีขอดีคือมีสภาพคลองทางการเงินสูง  ทําใหสามารถชําระหน้ีไดทันตามกําหนดเวลา  

แตถาพิจารณาในแงธุรกิจแลว จะทําใหเสียโอกาสในการนําเงินไปลงทุนในดานอ่ืนๆ  หรือทําให

เสียโอกาสในการลดคาใชจายที่สําคัญไป อยางเชนดอกเบี้ย  เพราะฉะน้ันการใชเครดิตในการชําระ

หน้ีหรือใชเครดิตในการลงทุนลวงหนาจึงเปนการวางแผนการใชเงินใหเหมาะสมดวย 

 ในทางกลับกันถาไมไดมีการวางแผนทางการเงินที่ดีเกิดการหมุนเวียนที่ขาดชวง  ยอมทํา

ใหโครงการกอสรางหยุดชะงักได  ฉะน้ันการวางแผนจัดสรรการใชเงินตองเหมาะสมทั้งดานการใช

จายของโครงการและดานการชําระหน้ีจากสถาบันที่กูยืมเงินมาลงทุนดวย 

 โครงการกอสรางโดยทั่วไปตองใชระยะเวลาในการกอสรางยาวนาน  การกําหนดการใช

จายเงินในการกอสรางจึงกําหนดใหเปนงวดๆ  ลักษณะของงวดขึ้นอยูกับลักษณะของงาน  เชน  

กําหนดการจายเปนงวดรายเดือนตามปริมาณงานที่ทําได ( monthly payment)  กําหนดการจายเปน

งวดจนทํางานเสร็จตามที่กําหนด ( periodical payment)  การกําหนดใหมีการจายเปนงวดๆ มีไวเพื่อ

เปนการควบคุมการทํางานของผูรับเหมา  และเปนการติดตามความกาวหนาของผลงานที่เสร็จ  และ

ทําใหมีการใชจายเงินของโครงการนอยที่สุด  และในการจายเงินงวดแตละงวดก็มักจะจายเงินที่มี

มูลคานอยกวาปริมาณของงานที่ทําแลวเสร็จจริง  ทั้งน้ีเพื่อเปนการปองกันความเสี่ยงของเจาของ
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งาน  และเปนการทําใหผูรับเหมากอสรางตองมีตนทุนของตนเอง  หรือตองมีเครดิตของตนเองดวย  

ซึ่งในบางรายอาจตองขอกูจากธนาคารมาเพื่อลงทุนดวย  การขอกูเงินจากสถาบันการเงินน้ัน  ผูขอกู

ตองทําแผนการไดรับเงินแตละงวดจากเจาของงาน  รวมถึงตองทําแผนการรับจายเงินของโครงการ 

(cash flow forecast)  ทางสถาบันการเงินจะเปนผูพิจารณาจํานวนเงินที่ขอกูเทียบกับความสามารถ

และความเปนไปไดของผูรับเหมาที่จะทําใหโครงการแลวเสร็จสําเร็จได  ในการทํางานใหแลวเสร็จ

ตามแผนงานแตละงวดน้ันก็จะมีผลใหไดรับการสนับสนุนทางดานการเงินจากสถาบันการเงินอยาง

ตอเน่ือง 

 จะเห็นไดวาทรัพยากรในงานกอสรางแตละสิ่งลวนมีความสําคัญ  ซึ่งการวางแผนการใช

ทรัพยากรที่ดีจะทําใหทราบวาโครงการสามารถทํางานใหแลวเสร็จไดหรือไม  แตในทางกลับกัน

การนําแผนงานที่วางไวไปใชและเกิดผลสําเร็จไดจริงน้ัน ก็ตองมีทรัพยากรการเงินตามแผนที่

วางแผนไวอยางเพียงพอเชนกัน 

 

2.4 ประเภทของสัญญาในงานกอสราง 4

5
(Type  of  Construction  Contracts) 

 ประเภทของสัญญาสามารถแบงไดตามลักษณะของการตกลงในการจายคาตอบแทนเมื่อ

ทํางานกอสรางแลวเสร็จ (เพื่อยึดถือเปน Valuable  consideration) ในที่น้ีจะกลาวถึงประเภทใหญๆ

ที่มีความแตกตางกันอยางชัดเจนเทาน้ัน  บางโครงการอาจจะตองใชสัญญาที่มีวิธีการจาย

คาตอบแทนหลายแบบผสมกันก็ได  ซึ่งขึ้นอยูกับลักษณะของงาน  และจุดประสงคพิเศษของ

เจาของโครงการน้ันๆ 

2.4.1 ประเภทเหมารวม (Lump  Sum  or  Fixed-Priced  Contract) 

 ผูรับจางตกลงที่จะทํางานทั้งหมดที่ระบุในสัญญาในวงเงินจํานวนหน่ึงที่ไดตกลงกัน

แนนอนตอนลงนาม  สวนระยะของการจายเงิน  อาจจะแบงเปนงวดๆตามผลงานที่แลวเสร็จเปน

ตอนๆไปได  สัญญาน้ีเหมาะกับงานที่เจาของงาน  จางผูรับจางใหทํางานกอสรางที่ไดออกแบบโดย

ผูอ่ืนไวแลว 

                                                           

 
5
วิวัฒน แสงเทียน , มนูญ นิจโภค และวิฑูรย เจียสกุล ,  เอกสารการจัดการงานกอสราง  (การเคหะ

แหงชาติ, 2526), หนา 56-59 
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 ขอดี 

• ทราบงบประมาณการดําเนินการที่แนนอน 

• ไดงานครบถวนถูกตองตามขอกําหนดและแบบ 

• ตรวจสอบผลงานไดงาย 

 ขอเสีย 

• การรอใหแบบและขอกําหนดเสร็จเรียบรอยกอนทําใหเสียเวลา 

• การเปลี่ยนแปลงหรือปรับปรุงแกไขแบบ  ทําไดลําบาก 

• ผูรับจางตองรับผิดชอบในการเสี่ยง  ทําใหราคาที่ตกลงอาจจะสูงกวาที่

ควรเปน 

• การแบงงวดจายเงิน  ตามผลงานที่แลวเสร็จเปนงวดๆน้ัน  ทําใหใกลความ

จริงไดยาก 

2.4.2 ประเภทราคาตอหนวย (Unit Price Contract or Admeasured-Valued  Contract) 

 เปนสัญญาที่พัฒนามาจากสัญญาแบบเหมารวมน่ันเอง  แตเพื่อใหการประเมินคาของงานที่

ทําเสร็จใกลเคียงกับความจริง  จึงไดตกลงการจายเงินเปนราคาตอหนวยของงานแตละรายการ  โดย

ราคาตอหนวยน้ันไมเปลี่ยนแปลง  แตปริมาณงานอาจจะเปลี่ยนแปลงไปตามผลงานจริงๆที่ทําไดใน

สัญญาน้ีจะประกอบดวยตารางปริมาณและราคา  ซึ่งประมาณน้ัน  จะกําหนดขึ้นตามที่ผูออกแบบ

คํานวณได  ผูรับจางมีหนาที่จะตองเสนอราคาตอหนวยของปริมาณงานตางๆในแตละรายการที่

กําหนดไวสิ่งที่ควรจะระวังก็คือ  เกณฑการวัด ( Method  of  Measurement)  ปริมาณงานที่ทําไดจริง

ในสนาม  จะตองกําหนดไวใหชัดเจนกอนที่จะทําสัญญากัน 

 ขอดี 

• สามารถเร่ิมทํางานไดโดยไมจําเปนตองรูปริมาณงานที่แนนอน 

• การจายเงินคืนแกผูรับจางจะใกลเคียงกับผลงานที่ทําไดจริง 

• การเพิ่มลดปริมาณงานทําไดงาย 
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 ขอเสีย 

• งบการดําเนินการอาจคลาดเคลื่อนได 

• หากมีการผิดพลาดในการคํานวณปริมาณงานกอนทําสัญญาอาจมีผลทํา

ใหตองเสียคาใชจายเพิ่มขึ้นโดยไมสมควร 

• หากรายการกอสรางตางๆที่ปรากฏในตารางปริมาณ และราคา  ไม

ครอบคลุมครบถวนตามแบบ   จะทําใหมีปญหาในการตกลงราคากันใหม  

และตองเพิ่มคาใชจายมากขึ้น 

• เสียเวลาในการตรวจสอบผลงานที่ทําไดจริง  อาจจะตองใชผูควบคุมงาน

ที่มีความรับผิดชอบสูง 

 

2.4.3 ประเภทคิดคาใชจายจริงบวกคาปวยการ (Cost-Plus  Fixed  Fee  Contract) 

 ผูรับจางตกลงที่จะทํางานทั้งหมดตามที่ระบุในสัญญา  โดยใชวิธีเบิกเงินคืนตามที่ไดจายไป

จริงในการดําเนินการ  บวกกับคาปวยการอีกจํานวนหน่ึงที่แนนอนตามที่ตกลงกันไวสัญญาแบบน้ี

เหมาะสําหรับงานที่เจาของงานตองการใหงานเสร็จในเวลาอันสั้นในวงเงินที่จํากัดไว 

 ขอดี  

• สามารถทําสัญญาไดโดยไมตองมีแบบละเอียด 

• ผูรับจางจะชวยประหยัดทั้งเวลาและคากอสราง  เพราะไดคาปวยการเทา

เดิม 

• คาดําเนินการที่ประหยัดเปนของเจาของงาน  คาปวยการเทาเดิม 

 ขอเสีย  

• งบประมาณจะคลาดเคลื่อนมาก 

• เจาของงานตองควบคุมคาใชจายโดยเขมงวด 

• คากอสรางจะไมถูกใชอยางมีประโยชนโดยแทจริง (Optimized) 

• ผูรับจางตองเปนผูที่มีความรับผิดชอบสูง (ตองซื่อตรง และรักษาชื่อเสียง) 
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2.4.4 ประเภทคิดคาใชจายท้ังหมดบวกเงินพิเศษ ( Cost-Plus  with  Guaranteed  Maximum  

and  Incentive) 

 ผูรับจางตกลงที่จะทํางานทั้งหมดตามที่ระบุในสัญญาในวงเงินจํานวนหน่ึงกอน  แตผูรับ

จางอาจจะเปลี่ยนแปลงวิธีการกอสราง  โดยไมทําใหเจาของงานเสียผลประโยชน  สวนกําไรหรือ

ขาดทุนที่เกิดจากการเปลี่ยนแปลงน้ัน  ตองนํามาเฉลี่ยกันทั้งสองฝาย 

 ขอดี  

• ทําสัญญาไดโดยไมตองมีแบบรายละเอียดมากนัก 

• เจาของงานมีสิทธิในการแกไขแบบมากขึ้น  (Optimized) 

• เจาของงานและผูรับจางจะมีความสัมพันธกันอยางดี (ชวยกันประหยัด) 

 ขอเสีย  

• เจาของงานตองควบคุมคาใชจายโดยเขมงวด 

• คากอสรางก็ยังไมถูกใชอยางมีประโยชนโดยแทจริง 

• Incentive  ตองแยกโดยไมคิดคาวัสดุเขาไปดวย  (ยุงยากในการ

ตรวจสอบ) 

• ผูรับจางตองเปนผูที่มีความรับผิดชอบสูง  (ตองซื่อตรงและรักษาชื่อเสียง) 

 

2.4.5 ประเภทมีรางวัลและปรับในการทํางานใหเสร็จตามเวลา( Bonus / Penalty, Time and 

Completion) 

 เปนสัญญาประเภทที่กําหนดคากอสราง  และเวลาแลวเสร็จที่แนนอน  โดยมีเงื่อนไขวา   

ถาเสร็จกอนหรือหลังเวลาที่ตกลงกันไว  ภายในระยะเวลาอันหน่ึง  จะมีการใหรางวัลหรือปรับ

แลวแตกรณี  มักจะใชในกรณีที่เจาของงานตองการเรงงานใหเสร็จเร็ว  และอาจจะไดประโยชนจาก

การเสร็จเร็วของงานน้ันดวย 

 ขอดี 

• เปนการกระตุนใหผูรับจางทํางานโดยเร็ว 

• ภายใตการควบคุมที่ดีจะทําใหประหยัดเวลาในการออกและกอสราง 

• อาจจะไดใชประโยชนเร็วขึ้น  
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 ขอเสีย 

• เมื่อมีการเปลี่ยนแปลงงานอาจจะมีขอถกเถียงเร่ืองเวลา 

• เอกสารการทําสัญญาตองรัดกุม  เพื่อใหเกิดความยุติธรรมในเร่ืองของการ

ทํางานลาชา 

• การเรงทํางานใหเร็วเกินไป  อาจจะทําใหไดงานที่คุณภาพไมดี 

 

2.5 การควบคุมงบประมาณโดยฝายเจาของโครงการ 5

6
 

 คาใชจายในงานกอสรางของหลาย ๆ โครงการจะมีปญหาเกินกวางบประมาณที่เตรียมไว 

ทั้งน้ีอาจเน่ืองจากการขาดประสบการณในดานการบริหารโครงการกอสราง หรือการจัดทํา

งบประมาณคากอสรางผิดพลาด 

 งบประมาณงานกอสรางอาจเพิ่มขึ้นจากฝายเจาของงานสั่งแกไข  หรือสั่งเพิ่มเติมงาน

ระหวางกอสราง เน่ืองจากแบบที่ทําไวไมสมบูรณตามวัตถุประสงคในการใชงานพอ  หรือเจาของ

งานตองการเปลี่ยนแปลงลักษณะการใชสอยเปนตน 

 ในทางปฏิบัติแลวการควบคุมตนทุนกอสรางในระหวางกอสรางน้ัน  เจาของโครงการ

ขนาดใหญที่มีความซับซอนของงานสูง ก็ควรเลือกผูออกแบบที่มีประสบการณในงานออกแบบใน

งานประเภทน้ัน ๆ ซึ่งจะชวยควบคุมตนทุนในการกอสรางไดต้ังแตขั้นตอนออกแบบ  โดยเจาของ

งานอาจจางที่ปรึกษาดานบริหารงานกอสรางเขามาชวยดําเนินการในสวนน้ีต้ังแตแรก  ทั้งน้ีเพื่อให

เกิดประสิทธิผลในการควบคุมงบประมาณต้ังแตชวงเร่ิมโครงการ  สําหรับมีแนวทางควบคุมตอน

ทุนในขั้นตอนน้ีดังน้ี 

• แบบกอสราง ( Construction Drawings)แบบกอสรางตองมีความ

ชัดเจน  และครอบคลุมวัตถุประสงคในการใชงานของเจาของงาน 

โดยผูออกแบบจะตองสํารวจสภาพแวดลอมของหนวยงานกอสราง

ตามหลักวิชาการ  และขอกฎหมายเปนอยางดีกอน  ทั้งน้ีเพื่อที่จะลด

                                                           

 
6
สูตร จิระดําเกิง,  การจัดการงานกอสราง (กรุงเทพฯ: มหาวิทยาลัยรังสิต, 2552) 
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การแกไข  หรือเปลี่ยนแปลงเพิ่มเติมระหวางงานกอสรางใหเกิดขึ้น

นอยที่สุด 

• ขอกําหนดงานกอสราง ( Construction Specifications)ขอกําหนดงาน

กอสรางที่ดีจะตอบสนองความตองการของเจาของอยางแทจริง  ทั้งน้ี

ผูออกแบบจะตองคอยใหคําแนะนําที่ตรงไปตรงมาถึงการเลือกใช

วัสดุ  อุปกรณตลอดจนวิธีการกอสรางเพราะองคประกอบเหลาน้ีลวน

มีผลตอการกําหนดงบประมาณคากอสราง  เชนการเลือกวัสดุตกแตง

ผิวพื้น  โดยกระเบื้อง  หินออน  หรือหินแกรนิต  ยอมมีคาใชจาย

แตกตางกันมาก 

 

2.6 การคัดเลือกผูรับเหมากอสราง 6

7
 

 การคัดเลือกผูรับเหมากอสรางอาคารควรพิจารณาจากหลายปจจัยประกอบการตัดสินใจ 

เชน  ชื่อเสียงของกิจการฐานะทางการเงินคุณภาพงานเอกสารของผูรับเหมา  คุณภาพงานกอสรางที่

ผานมาการควบคุมระยะเวลาการกอสรางราคางานกอสราง  ความสามารถในการประสานงาน

วิธีการบริหารงาน  การจัดการดานความปลอดภัยระหวางการกอสราง  ความสมบูรณครบถวนใน

ขั้นตอนการสงมอบงาน  ความรับผิดชอบในชวงการรับประกันผลงาน และการใหบริการหลัง

สิ้นสุดการรับประกันผลงาน  เปนตน  โดยอาจใชวิธีสอบถามความพึงพอใจจากเจาของบานเคยใช

งานผูรับเหมากอสรางอาคารรายดังกลาว  รวมทั้งเดินทางไปดูผลงานทั้งที่แลวเสร็จและที่ยังอยูใน

ระหวางการกอสราง  เพื่อนําขอมูลทั้งหมดมาประกอบการตัดสินใจคัดเลือกผูรับเหมากอสราง

อาคารที่เหมาะสมกับโครงการ  ทั้งน้ีการพิจารณาเร่ืองราคาแตเพียงอยางเดียวอาจเกิดปญหาความ

ไมเขาใจกันในภายหลังได  ความแตกตางของราคาคากอสรางของผูรับเหมากอสรางอาคารแตละ

รายอาจจะขึ้นอยูกับเทคนิควิธีการทํางาน  บุคลากรและตนทุนของแตละรายการ 

 

                                                           

 
7
Cm49,  จากเสาเข็มถึงหลังคา (กรุงเทพมหานคร : ลายเสน พับบลิซซ่ิง, 2554), หนา 139 
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2.7 การบริหารเวลาในงานกอสราง 7

8
 

 การกอสรางใหแลวเสร็จสมบูรณตามกําหนดที่ต้ังไวต้ังแตเร่ิมตน เปนเร่ืองที่ทําไดยากและ

ทาทาย อาจกลาวไดวามีงานจํานวนนอยที่เสร็จตรงตามกําหนดเวลาที่ต้ังไวเดิม  สวนใหญมักจะเกิน

กําหนดเวลาเดิมไปไมมากก็นอย  สาเหตุที่ทําใหเวลาตองลาชาออกไป มีอยู 2-3 สาเหตุหลัก ๆ คือ 

หน่ึง ผูรับจางทํางานลาชา  สอง ผูวาจางหรือผูออกแบบเปลี่ยนแปลงแบบ สามภัยธรรมชาติ  การที่

จะบริหารเวลาใหเปนไปตามเปาหมายเราจะตองกําหนดแผนแมบท ( Master Schedule) ที่รวบรวม 

ขอมูลปจจัยเสี่ยงตาง ๆ ใหไดมากที่สุด  ไดแก  รายละเอียดของงานกอสราง  ความยากงายของงาน  

ระยะเวลาออกแบบ  การยื่นขออนุญาต  การจัดหาผูรับจาง  วันหยุดเทศกาลตาง ๆ เชน  สงกรานต  

เขาพรรษา  แรงงานกลับภูมิลําเนาในฤดูการทํานา  เกี่ยวขาว ฯลฯ  ลักษณะการใชสอยอาคาร และ

คุณภาพที่เจาของงานคาดหวัง  สิ่งเหลาน้ีเมื่อเอามารวมกันเขาจึงจะบอกระยะเวลากอสรางที่

ใกลเคียงที่สุด  สภาวะเศรษฐกิจก็เปนปจจัยอีกตัวหน่ึงที่จะลืมไมได  ปไหนที่มีงานกอสรางมากๆ 

ยอมจะเกิดการแยงกันในตลาดทั้งแรงงานและวัสดุ  ยังจําไดวาชวงฟองสบูราวป พ.ศ.2531-2533 

วัสดุขาดแคลนมากเพราะตลาด อสังหาริมทรัพยโตเร็วกวากําลังการผลิตที่มีอยูในประเทศ  ถึงขนาด

ผูซื้อตองจายเงินมัดจําใหผูผลิตเสาเข็มกอนผลิต  เพื่อมั่นใจวาจะมีเสาเข็มใชในโครงการของตัว    

ไมรวมถึงวัสดุอ่ืน ๆ เชน ปูนซีเมนต  เหล็กเสน  ก็ขาดตลาด  สวนแรงงานไมตองพูดถึงมีการซื้อตัว

วิศวกรกันเปนวาเลน  หลายบริษัทตองปรับเงินเดือนใหวิศวกรปละ 2-3 คร้ัง เพื่อไมใหมีใครมาแยง

ตัวไป 

 นอกจากการวาง Master Schedule แลว จะตองมีการทํา Schedule ยอย ๆ และเสนวิกฤติ 

(Critical  path) ที่เราจะตองทํางานไมใหหลุดจากเสนน้ัน ตองมีการทํา Monthly Schedule, Weekly 

Schedule และอาจจะกําหนดจุดตรวจสอบความกาวหนาเปนชวง ๆ ที่เรียกวา Milestone สิ่งที่ได

กําหนดและตกลงกันแลวจะตองมีการตรวจสอบใหเปนไปตามเปาหมายและหาทางแกไขถามีการ

หลุดเปาน้ัน ดวยการเพิ่มเวลาทํางาน Overtime หรือเพิ่มแรงงานเพิ่มเคร่ืองจักร แลวแตความ

เหมาะสม  ตองยอมรับความจริงอยางหน่ึงวาผูรับจางในบานเราสวนใหญมักจะทํางานไมเสร็จตาม

กําหนดเวลา  จึงทําทุกวิถีทางใหบรรลุเปาหมายใหได 

                                                           

 
8
Cm49,  จากเสาเข็มถึงหลังคา (กรุงเทพมหานคร: ลายเสน พับบลิซซ่ิง, 2554), หนา 186 
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2.8 สาเหตุของการขาดทุนธุรกิจงานกอสราง 8

9
 

 การบริหารจัดการงานกอสรางที่ดียอมสงผลใหธุรกิจน้ันๆ มีผลกําไรเจริญรุดหนา  แตก็ยัง

มีอีกหลายแหงประสบกับปญหาการขาดทุน  สาเหตุเกิดจากหลายประการดังน้ี 

2.8.1 การคิดราคาผิดพลาด  เร่ิมต้ังแตการวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการ  การวางแผน

ขั้นตอนงานกอสราง  การออกแบบที่ไมยืดหยุน  การวัดและสํารวจปริมาณงาน  การกําหนดราคา  

ลวนผิดพลาดหรือคลาดเคลื่อนไปจากความเปนจริง  หรือเกิดจากความไมรอบคอบของผูคิดราคาทํา

ตกหลนสูญหาย  ทําใหการประมูลงานที่ไดมาตองประสบกับปญหาการขาดทุน 

2.8.2 การควบคุมงานท่ีหยอนยาน   การไมเอาใจใสหรือขาดประสิทธิภาพของผูควบคุมงาน

ในทุกๆ ระดับ  ทําใหเกิดการผิดพลาดของงานและตองทุบหรือร้ือทิ้งบอยๆ  เกิดการสูญเสียวัสดุ  

เวลา และแรงงานในการทํางานที่ซ้ําซอน  มาตรการปองกันการสูญหายที่ไมรัดกุม  ขาดการดูแล

ดานมาตรการปองกันความปลอดภัย  ทําใหเกิดการประมาทเลินเลอจนกอใหเกิดอันตรายตอบุคคล  

เกิดอัคคีภัย  หรือเกิดการวิบัติของโครงสราง 

2.8.3 การบริหารงานไรประสิทธิภาพ   การจัดองคกรบริหารที่ไมเหมาะสม  การไมจัดทํา

แผนงานกอนเร่ิมงานใดๆ หรือมีแผนงานแลวแตไมปฏิบัติตามแผนงานที่กําหนด  ทําใหผูรวมงาน

เกิดความสับสน  การปกครองตามสายบังคับบัญชาขาดความรวมมือ การประสานงานระหวาง

หนวยงานตางๆ เชน ฝายจัดซื้อ  ฝายการเงิน  ฝายการจัดหาเคร่ืองจักรกลไมเปนไปตามที่กําหนด  

ทําใหระยะเวลากอสรางตามแผนงานตองลาชาออกไป  เปนเหตุใหตองถูกปรับและเสียคา

บริหารงานเพิ่มมากขึ้น  สงผลใหโครงการตองขาดทุน 

2.8.4 การหมุนเวียนของเงินในโครงการ   โครงการแตละโครงการตองควบคุมการหมุนเวียน

เงินภายในโครงการใหเกิดความสมดุลทั้งรายรับและรายจาย  การจัดเตรียมแหลงเงินเพื่อสนับสนุน

โครงการจึงเปนเร่ืองที่สําคัญ  หรือไมควรนําเงินในโครงการไปใชในดานอ่ืน  เมื่อถึงคราว

จําเปนตองใชแลวไมมีทําใหโครงการเกิดการขาดแคลนดานการเงิน  งานกอสรางก็จะหยุดชะงัก  

สงผลใหแผนงานตองลาชา  ตองใชจายทรัพยากรเพิ่มขึ้นกวาเดิมเพื่อการเรงงานใหเสร็จตรงตาม

เปาหมายเวลา 

                                                           

 
9
กวี หวังนิเวศนกุล,  การบริหารงานวิศวกรรมกอสราง (กรุงเทพฯ: ซีเอ็ดยูเคช่ัน, 2547),  หนา 90 
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2.9 ผลกระทบและแนวโนมการฟนตัวของธุรกิจอสังหาริมทรัพย 9
10

 

อุทกภัยสงผลใหความตองการในตลาดอสังหาริมทรัพยหยุดชะงักลง เน่ืองจากการโอนบาน

ในเดือนตุลาคม พ.ศ. 2554 ลดลง 50-60% จากยอดเดิมผูประกอบการคาดวายอดโอนบานที่ลดลง

เปนเพียงการเลื่อนการซื้อออกไปชั่วคราวและจะกลับมาใหมในอนาคตแตอาจมีการเปลี่ยนแปลง

ทําเลซึ่งลูกคามีการยกเลิกสัญญาจากผูประกอบการ 10-15% ขณะที่ธุรกิจพยายามปรับตัวโดยเสนอ

ใหลูกคาเปลี่ยนเปนบานใหมในทําเลอ่ืนของบริษัทแทนหรือโปรโมชั่นเพิ่มขึ้น แทนการยกเลิก

สัญญาซื้อบาน 

สวนผลกระทบดานอุปทาน ผูประกอบการคาดวายอดที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนรวมทั้ง

ป 2554 จะมีไมถึง 80,000 หนวย และมีแนวโนมชะลอตัวตอเน่ืองในป พ.ศ. 2555 ขณะที่คาดวา 

ราคาที่อยูอาศัยแนวราบจะไมลดลงมากนัก เน่ืองจากนํ้าสงผลกระทบระยะสั้น และความตองการ

บานเพื่ออยูอาศัยจริง ยังคงมีอยู แตผูประกอบการอาจใช การสงเสริมการขายเพิ่มขึ้น สําหรับราคา

บานจัดสรรของโครงการที่สรางใหมอาจจะสูงขึ้นได หากผูประกอบการพัฒนาระบบปองกัน

อุทกภัยและใชเปนจุดขาย  

ผูประกอบการคาดวาตลาดอสังหาริมทรัพยจะใชเวลาฟนตัวประมาณ 6 เดือนเพื่อกลับเขาสู

ภาวะทางเศรษฐกิจ เน่ืองจากความเสียหายทางดานกายภาพเทาน้ัน อีกทั้งผูประกอบการบางรายมี

ความเขมแข็งซึ่งตางจากวิกฤตเศรษฐกิจ พ.ศ. 2540 เปนปญหาดานโครงสรางการเงินที่ยืดเยื้อ 

กระทบไปทั้งเศรษฐกิจ   

ผูประกอบการคาดวาผูบริโภคจะยายทําเลหนีพื้นที่นํ้าทวมและยายประเภทบานจากแนวราบ

ไปอยูอาคารชุดเพิ่มขึ้น เน่ืองจากปจจัยสําคัญในการซื้อที่อยูอาศัยจะคํานึงถึงทําเลที่ต้ังใกลกับ

สถานที่ทํางาน นอกจากน้ีอาคารชุดมีขนาดพื้นที่ไมเหามะสมตอครอบครัวใหญ 4-5 คน จึงไม

สามารถทดแทนบานแนวราบได  การปรับตัวของผูประกอบการบานจัดสรร จะชะลอการเปด

โครงการใหมเพื่อจะออกแบบการปองกันนํ้าทวม สวนโครงการอยูระหวางขาย จะเรงสงมอบเฟส

และจะชะลอเฟสที่ยังไมขาย เพื่อเพิ่มสภาพคลองใหแกตนเอง แตคงไมสูงมากนัก ทั้งน้ีเพราะ

                                                           

 
10

ทีมวิเคราะหสนเทศธุรกิจ ฝายนโยบายเศรษฐกิจการเงิน, มหาอุทกภัย 2554 ผละกระทบและแนวโนม

การฟนตัว จากการสํารวจผูประกอบการ [ออนไลน], 4 มีนาคม 2556. แหลงที่มา http://www.bot.or.th/Thai 

/EconomicConditions/Thai/BLP/Documents/ThaiFloodSurvey2011.pdf 
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ผูประกอบการจะปรับตัว โดยการกระจายความเสี่ยงเพิ่มขึ้น ทั้งในดานทําเลที่ต้ังและประเภทบาน 

โดยหันมาทําอาคารชุด อยางไรก็ดีผูประกอบการรายเล็กอาจทําอาคารชุดไดยากลําบาก เน่ืองจาก

ตองใชตนทุนสูงและแปลงที่ดินเร่ิมหายาก  

ในป พ.ศ. 2555 ตลาดอสังหาริมทรัพย ยังมีปจจัยบวกจากมาตรการกระตุนของรัฐบาลไดแก 

มาตรการบานหลังแรกราคาไมเกิน 5 ลานบาท ซึ่งสามารถลดยอนภาษีนิติบุคคลธรรมดาไดรอยละ 

10 ของราคาบาน โดยแบงหักเทาๆ กัน เปนระยะเวลา 5 ป และมาตรการสินเชื่อบานหลังแรก ราคา

ไมเกิน 1 ลานบาท ดอกเบี้ย 0% ใน 3 ปแรก ของธนาคารอาคารสงเคราะห นอกจากน้ี ธนาคารแหง

ประเทศไทย ไดเลื่อนการใชเกณฑสัดสวนมูลคาสินเชื่อตอราคาบาน (LTV) 95% สําหรับบาน

แนวราบไปเปน 1 มกราคม 2556 อยางไรก็ดี ผูประกอบการตองการใหทางการมีมาตรการการ

บริหารจัดการนํ้าที่เปนรูปธรรม เพื่อจะไดสามารถปรับตัวไดอยางสอดคลองกันและลูกคาเกิดความ

มั่นใจ   

  

2.10 การปรับโครงการหลังเหตุการณนํ้าทวม 

เมื่อพายุหมุนนกเตนขึ้นฝงทางตอนเหนือของประเทศเวียดนามสงผลใหเกิดฝนตกหนักทาง

ภาคเหนือและภาคตะวันออกเฉียงเหนือของประเทศไทยทําใหเกิดอุทกภัยในหลายจังหวัดเร่ิมต้ังแต

วันที่ 31 กรกฎาคม พ.ศ. 2554 อุทกภัยดําเนินตอไปใน 16 จังหวัดขณะที่ฝนยังคงตกลงมาอยางหนัก 

และภายในเวลาไมนานอุทกภัยก็ลุกลามไปทางใตเมื่อแมนํ้าเจาพระยาไดรับนํ้าปริมาณมากจาก

แมนํ้าสาขาจึงสงผลกระทบตอหลายจังหวัดในภาคกลาง จนถึงวันที่ 4 ตุลาคม  พ.ศ. 2554  มี  25

จังหวัดที่ไดรับผลกระทบและเสี่ยงตออุทกภัยเพิ่มเติม เน่ืองดวยเขื่อนสวนใหญมีระดับนํ้าใกลหรือ

เกินความจุจําเปนตองปลอยนํ้าเพื่อระบายไมใหเขื่อนไดรับความเสียหาย ทําใหลุมนํ้าภาคกลาง

ตลอดจนกรุงเทพฯ และปริมณฑลบางจังหวัดไดรับผลกระทบจากปริมาณนํ้าที่เขื่อนระบายออกมา 

สงผลใหเกิดอุทกภัยเปนระยะเวลานาน 

จากเหตุการณนํ้าทวมปลายป พ.ศ. 2544 โครงการอสังหาริมทรัพยหลายๆ โครงการ ได

ประสบปญหา สงผลใหโครงการมีการวางแผนปองกันภัย เพื่อเรียกความมั่นใจจากกลุมลูกคา วาจะ
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ไมไดรับผลกระทบหรือไดรับผลกระทบนอยที่สุด เมื่อเกิดเหตุการณอุทกภัยในอนาคต ดังเชน 

โครงการเพอรเฟคพารค พระราม 5 – บางใหญ ที่ไดมีการกําหนดแผนการปองกันไว ดังตอไปน้ี10

11
 

2.10.1 แผนการปองกันนํ้าเขาดานหนาโครงการและร้ัวโครงการ 

 ออกแบบซุมทางเขาโครงการใหม ใหยกระดับสูงจากเดิมอยางถาวร โดยคํานึงถึงระดับนํ้า

ทวมขังในพื้นที่ของตนเอง ในสวนของร้ัวโครงการ พบวานํ้าผุดขึ้นจากใตคานร้ัวโครงการรอบดาน

เขามาภายใน โดยมีวิธีการปองกัน คือ บริเวณร้ัวดานนอกโครงการเขาแบบและกอเทคอนกรีตปด

รอยร่ัวใตคาน  สรางคันดินภายใน ทําเปนเขื่อนกันนํ้า บริเวณร่ัวภายในโครงการ ขุดปูแผนไวนิลกัน

บริเวณใตคานและสรางคันดินภายในทับ เปนเขื่อนปองกันนํ้า 

 

 

ภาพที่ 2.6 การยกซุมทางเขาโครงการเพื่อปองกันนํ้าเขาโครงการ 

 

 

ภาพที่ 2.7 แสดงเขาแบบและกอเทคอนกรีตปดรอยร่ัวใตคาน  

                                                           

 
11

 ธนพล สุริวรรณ,  “การปรับโครงการหลังเหตุการณน้ําทวม: กรณีศึกษาโครงการเพอรเฟคพารค 

พระราม 5 – บางใหญ.”  วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห ปที่ 18 ฉบับที่ 69 (เมษายน - มิถุนายน 2555) 
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2.10.2 แผนบล็อกพื้นท่ีสูบนํ้าแบงเปนพื้นท่ี 

 เน่ืองจากปริมาณ นํ้าที่เขามามีจํานวนมาก ไมสามารถใชเคร่ืองสูบนํ้า ออกไดทันกับปริมาณ

นํ้าที่เขามา ในโครงการ  ดังน้ันโครงการ ควรแบงพื้นที่ ออกตามแนวทอระบาย ใหมีพื้นที่เหมาะสม

กับ ขนาด เคร่ืองสูบนํ้า ที่โครงการมีอยู  เพื่อสามารถระบายนํ้าออกไดทัน โดยใชบ อพักเปน

ตัวกําหนดและบล็อกนํ้าเขา-ออก ในแตละพื้นที่ดังภาพ  

  

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 2.8 แสดงวิธีแบงพื้นที่สูบนํ้าของทอระบายนํ้า 

 

2.10.3 แผนการทํา Gutter รอบร้ัวโครงการและสูบนํ้าเลี้ยงไวไมใหนํ้าลนเขา 

 แผนการทํา Gutter คือ เสริมทอระบายที่ติดร้ัว โดยทําเปนบอพักแนวรางระบายนํ้า เพื่อรับ

นํ้าที่อาจซึมหรือผุดขึ้นตามแนวเขื่อนร้ัวในแตละพื้นที่เพื่อไมใหไหลขาทวมบานภายในโครงการ  

ภาพที่ 2.9 แสดงแนวรางระบายนํ้า Gutter 
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2.10.4 แผนการเตรียมบอรับนํ้า (Sump) อยางถาวร 

 บอ Sump คือ บอนํ้าถาวร ที่เตรียมไวสําหรับรองรับนํ้าจากการสูบนํ้าแบงพื้นที่ เมื่อเกิดนํ้า

ทวมอีก สามารถนําเคร่ืองสูบนํ้ามาติดต้ังไดทันที  

 

 

ภาพที่ 2.10 แสดงบอ sump นํ้าและแทนปมถาวร 

 

2.10.5 เตรียมเคร่ืองสูบนํ้าท้ังระบบไฟฟาและระบบท่ีใชนํ้ามัน 

 หากโครงการอยูในเขตพื้นที่เสี่ยงภัยนํ้าทวม ควรมีการเตรียมเคร่ืองสูบนํ้าทั้งระบบไฟฟา

และระบบที่ใชนํ้ามัน ไวเพื่อเตรียมรับมือในกรณีที่พื้นที่ไมสามารถจายไฟฟาไดอีกทั้งยังแสดงถึง

ความพรอมรับมือเมื่อเกิดภัยขึ้น 

2.11 ขอแนะนําตอการปองกันนํ้าทวม นิคมฯและบานจัดสรร 11

12
 

2.11.1 ตัวคันดินที่ปนใหมสวนที่นํ้ายังไมขังมากอาจยุบตัวเพิ่มเมื่อถูกนํ้า ควรใช back hoe ย่ํา

เพื่อใหแนนขึ้นโดนเฉพาะสวนดานบนที่สวนใหญจะหลวม ถามีเวลาและพื้นที่พอ ควรเสริม คันดิน 

(berm) ดานหลัง ความสูงประมาณคร่ึงหน่ึงของคันเดิม ทั้งน้ีควรปู แผนใยสังเคราะห (geotextile) 

หรือปรับความลาดชัน(slope)  

2.11.2 พื้นที่กรุงเทพฯ และปริมณฑลอยูในพื้นที่ดินออน คันดินถาสูงเกิน 3 ม. จะมีความเสี่ยง

สูงที่ฐานรากของคันดินจะพิบัติ และอาจเกิดการ การลื่นไถล(slide) ของลาดคันดินดานทายนํ้าถานํ้า

                                                           

 
12

ดร. สุทธิศักดิ์ ศรลัมพ,  ขอแนะนําในการปองกันน้ําทวมบานจัดสรร [ออนไลน], 20 ตุลาคม 2554. 

แหลงที่มา http://www.ku.ac.th/kunews/news54/10/flood_home54.pdf 

 

http://civil.eng.cmu.ac.th/people/chuchoke-aryupong
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ทวมขังเปนเวลานาน เพราะความชันของคันดิน (berm) ชันเกินไปสําหรับคันดินที่ไมบดอัด ควร

เตรียม กําแพงกันดิน(sheet pile) ไวสําหรับแกไขสถานการณ หรือควรวางกําแพงกันดิน (sheet pile) 

กระจายไวตามจุดตางๆ เพื่อแกสถานการณฉุกเฉิน 

2.11.3 หาพื้นที่ในบานจัดสรรหรือนิคมฯ เชน สนามหญาหรือสนามฟุตบอลสําหรับขุดดิน

เพื่อนํามาใชสรางหรือเสริมคันกั้นนํ้า 

2.11.4 ไมควรขุดดินหรือทําใหเกิดบอดินดานหลังคันดิน เพราะอาจเกิดแรงดันนํ้าและการ

กระเพื่อมของนํ้าได 

2.11.5 ควรถายระดับสันคันกั้นนํ้าและทําเสนบอกระดับนํ้า (scale mark) ไวที่เสาไฟฟาใน

โครงการเพื่อใหโรงงานตางๆ ทราบวาจะตองเสริมความสูงของคันกั้นนํ้าหรือร้ัวเทาไร 

  



บทที่ 3 

วิธีการดําเนินงานวิจัย 

 

3.1 บทนํา 

 การดําเนินงานวิจัย เพื่อศึกษาการบริหารจัดการโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดที่มีราคา

ขายตํ่ากวา 1.5 ลานบาทตอหนวย: กรณีศึกษาพื้นที่จังหวัดปทุมธานีในชวงปลายป พ.ศ. 2554   จาก

การเก็บขอมูล ซึ่งเปนการศึกษาเชิงเปรียบเทียบ เพื่อวิเคราะหการบริหารจัดการปญหาหรืออุปสรรค

ที่เกิดขึ้นโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดในชวงปลาย พ.ศ. 2554   ตลอดจนแนวทางแกไขปญหา

ดังน้ันการดําเนินการศึกษาวิจัย จึงใชแนวทางศึกษาแบบกรณีศึกษา โดยมีการกําหนดเกณฑการ

เลือกสุมตัวอยางที่ใชในการดําเนินการวิจัยวิธีการเก็บขอมูลอาศัยแบบสอบและการสัมภาษณ    

กลุมตัวอยางแบบเฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) เพื่อใหตรงตามขอบเขตการศึกษา 

 

3.2 ชวงการศึกษาเอกสาร บทความ ทฤษฎี งานวิจัย 

 เปนชวงที่มีการศึกษาเอกสาร บทความ  ทฤษฎี งานวิจัยที่เกี่ยวของกับ กระบวนการในงาน

กอสราง  โดยเนน ทรัพยากรในงานกอสราง ในดาน วัสดุเคร่ืองจักร บุคลากร เงินทุน และเวลา  

ตลอดจนศึกษาศักยภาพของพื้นที่ ประวัติความเปนมาของทาวนเฮาส สาเหตุการเกิดอุทกภัยในเขต

พื้นที่จังหวัดปทุมธานี  พ.ศ. 2544 และขั้นตอนการปองกันเบื้องตนของโครงการเพื่อนํามาสรุปเปน

ประเด็นเพื่อดําเนินการจัดทําแบบสอบถามในขั้นตอนตอไป 

 

3.3 ชวงการจัดทําแบบสอบถาม 

 สืบเน่ืองจากการจัดทําแบบสอบถามมีวัตถุประสงคเพื่อใหทราบถึงขั้นตอนการบริหาร

จัดการงานกอสรางและปญหาหรืออุปสรรคของ การบริหารจัดการโครงการทาวนเฮาสราคา

ประหยัดที่มีราคาขายตํ่ากวา 1.5 ลานบาทตอหนวย โดยมีขอบเขตในการศึกษาเนนในชวงระหวาง

ดําเนินงานกอสราง ซึ่งการจัดทําแบบสอบถามงานวิจัย มีขั้นตอนตอไปน้ี 
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3.3.1 กําหนดวัตถุประสงคหลักของแบบสอบถามซึ่งไดแก การศึกษาการบริหารจัดการ

องคกรที่มีการกอสรางโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดที่มีราคาขายตํ่ากวา 1.5 ลานบาทตอหนวย 

กําหนดประเด็นหลักของแบบสอบถาม สามารถแบงออกเปนประเด็นไดดังตอไปน้ี 

3.3.2.1 ขอมูลพื้นฐานของผูตอบแบบสัมภาษณ ประกอบดวยรายละเอียด ตอไปน้ี 

- ระดับการศึกษา 

- ประวัติการทํางาน 

- ตําแหนงปจจุบันและระยะเวลาในการดํารงตําแหนง 

- ภาระหนาที่ 

3.3.2.2 ขอมูลพื้นฐานขององคกรและโครงการ 

- ระยะเวลาอยูในธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

- ลกัษณะของกิจการ 

- วิสัยทัศนองคกร 

- ประเภทของอสังหาริมทรัพยในองคกร 

- มุมมองตอธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

- วิธีการเลือกทําเลที่ดิน 

- ประเภทของโครงการทาวนเฮาสที่องคกรดําเนินการมา 

- โครงการที่ทําในเขตพื้นที่จังหวัดปทุมธานี 

- กลุมลูกคาและราคาขาย 

- จุดแข็งและจุดออนขององคกร 

- ความสําคัญตอการจัดการงานกอสราง 

- ลักษณะผลกระทบและความเสียหายจากอุทกภัย 

- ความกาวหนาและการวางแผนในโครงการ 

- ความสําคัญของทรัพยากรในงานกอสรางของโครงการ 

3.3.2.3 การจัดการงานกอสรางและปญหาอุปสรรคของโครงการ  ในสวนน้ีผูวิจัยได

จําแนกประเด็นโดยยึดหลักกระบวนการจัดการงานกอสราง ในเร่ืองการวางแผน การแบงสวนงาน  

การควบคุมการดําเนินงานและการประเมินผล เพื่อสอบถามเกี่ยวกับการบริหารจัดการทรัพยากร
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ดานตางๆ ในโครงการ ไดแก 1. วัสดุและเคร่ืองจักร  2. บุคลากร  3.เงินทุน  4. เวลา โดยมีคําถาม

ดังตอไปน้ี 

• วัสดุและเคร่ืองจักรกล 

- ความสําคัญในการวางแผน 

- วัสดุสําเร็จรูปที่ใชในโครงการ 

- การจัดหาแหลงวัสดุและเคร่ืองจักร 

- ปญหาในเร่ืองวัสดุและเคร่ืองจักร 

- จํานวนเคร่ืองจักรและการใชงานในโครงการ 

• บุคลากร 

- จํานวนบุคลากร 

- ตําแหนงและความสําคัญ 

- ปญหาหรืออุปสรรค 

- การพิจารณาคุณสมบัติและจํานวนผูรับเหมาในโครงการ 

- ปญหาผูรับเหมา 

- ปญหาผูควบคุมงาน 

- ผลกระทบจากนโยบายคาแรงของรัฐบาล 

- การสงเสริมประสิทธิภาพการทํางาน 

- แรงงานตางดาว 

• การเงิน 

- ทุนจดทะเบียนขององคกร 

- แหลงที่มาของเงินทุน 

- การควบคุมคาใชจายภายใน 

- การควบคุมคาใชจายโครงการ 

- รูปแบบการวาจางและการทําสัญญาผูรับเหมา 

- ปญหาจากปจจัยภายนอกและภายใน 
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• เวลา 

- การวางแผนและการควบคุมระยะเวลา 

- ระยะเวลากอนเร่ิมการกอสราง 

- เปาหมาย 

- วิธีการจัดการเมื่อเกิดความลาชา 

- ปญหาและอุปสรรค 

 โดยผูวิจัยไดกําหนดลักษณะของคําถามไว  2  ลักษณะ ไดแก คําถามลักษณะปลายปด คือ 

คําถามที่ผูถามมีการกําหนดคําตอบไวแนนอน เปนคําตอบสั้นๆ ไมมีการอธิบายเพิ่มเติม และคําถาม

ลักษณะปลายเปด  คือคําถามที่เปนโอกาสใหผูถูกถามไดอธิบายไดอยางอิสระ 

 

3.4 ชวงดําเนินการเก็บขอมูล 

วิธีดําเนินการจัดเก็บขอมูลตางๆ ของการศึกษาวิจัยในคร้ังน้ี มีรายละเอียดดังตอไปน้ี 

3.4.1 คัดเลือกองคกรกลุมตัวอยาง โดยมีเกณฑดังตอไปน้ี 

• ตองเปนโครงการทาวนเฮาส 2 ชั้นขึ้นไป 

• ตองเปนผูประกอบการรายเล็กโครงการทาวนเฮาสราคาหนวยละไมเกิน 

1.5 ลานบาท ที่อยูในเขตจังหวัดปทุมธานี ที่ยังดําเนินการขายอยู 

• ตองเปนผูประกอบการที่ทําโครงการที่ทํามาแลวไมตํ่ากวา 5 โครงการ 

และจดทะเบียนจัดสรรถูกตองตามกฎหมาย 

• ตองไมเปนบริษัทมหาชน 

• ตองมีความเหมาะสมในเร่ืองทําเลและที่ต้ังโครงการ 

• ตองเปนโครงการที่อยูในพื้นที่ประสบอุทกภัย 

3.4.2 ผูวิจัยสงแบบสอบถามใหผูจัดการหรือตัวแทนผูจัดการงานกอสรางโครงการทาวนเฮาส

ราคาประหยัด พรอมทั้งชี้แจงรายละเอียดคําถาม เพื่อความเขาใจอันดีของผูตอบคําถาม 

3.4.3 สําหรับกรณีศึกษาของ โครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดที่มีราคาขายตํ่ากวา 1.5 ลาน

บาทตอหนวย: กรณีศึกษาพื้นที่จังหวัดปทุมธานีในชวงปลายป พ.ศ. 2554  ในรูปแบบเฉพาะเจาะจง

(Purposive Sampling) จากเกณฑการคัดเลือกกลุมตัวอยาง  รวมทั้งหมด 10 โครงการดังตอไปน้ี 
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1. โครงการกนกพร  สถานที่ต้ัง รังสิตคลอง 3  

2. โครงการเดอะเฟรสโฮม สถานที่ต้ัง ลําลูกกา 

3. โครงการถาวรวิลลา  สถานที่ต้ัง ลําลูกกา 

4. โครงการธนนันทวิลเลจ สถานที่ต้ัง รังสิตคลอง 3 

5. โครงการบานทัศนีย  สถานที่ต้ัง ตัว เมืองปทุมธานี  

6. โครงการบานภูมิสิริ  สถานที่ต้ัง รังสิตคลอง 3 

7. โครงการบานสินทรัพย สถานที่ต้ัง รังสิตคลอง 4 

8. โครงการบานสวัสดี  สถานที่ต้ัง สายไหม-วัชรพล 

9. โครงการพรทวีวัฒน  สถานที่ต้ัง รังสิตคลอง 2  

10. โครงการมัณฑกานต  สถานที่ต้ัง ลําลูกกา คลอง 4   

 

3.5 ชวงดําเนินการวิเคราะหขอมูล 

 รวบรวมขอมูลจากการสัมภาษณและจากแบบสอบถาม มีประเด็นตางๆ  ที่นํามาวิเคราะห 

โดยมีการแบงเน้ือหาออกเปน 2 สวน คือ 1. จํานวนตัวอยางที่เก็บขอมูล   2. การสรุปผลการ

วิเคราะหและอภิปรายผล  

3.5.1 จํานวนตัวอยางท่ีเก็บขอมูล  

 เปนรายละเอียดของโครงการ ดังตอไปน้ี  

• ชื่อบริษัท   ที่ต้ังพื้นที่กอสราง 

• จํานวนบาน  พื้นที่บาน  ราคาขาย  

• วิสัยทัศนองคกร 

• มุมมองดานการตลาดของโครงการทาวนเฮาสในเขตพื้นที่ จังหวัด

ปทุมธานี 

• ระยะเวลาโครงการ 

• ผลกระทบจากอุทกภัย 

• ลักษณะงานกอสราง 
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3.5.2 การสรุปผลการวิเคราะหและอภิปรายผล  

 ผูศึกษาไดทําการวิเคราะหขอมูลจากแบบสัมภาษณเพื่อวิเคราะหการบริหารจัดการปญหา

หรืออุปสรรคที่เกิดขึ้นของโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัด ที่มีราคาขายตํ่ากวา 1.5 ลานบาทตอ

หนวย ตลอดจนแนวทางแกไขปญหา ดังน้ัน แบงออกเปน 3 หัวขอหลัก ตามโครงสรางของแบบ

สัมภาษณ ดังตอไปน้ี 

• ขอมูลพื้นฐานของผูตอบแบบสัมภาษณ 

• ขอมูลพื้นฐานขององคกร 

• ขอมูลการจัดการงานกอสรางและปญหาอุปสรรคของโครงการ โดย 

จําแนกเปนดานวัสดุและเคร่ืองจักร  ดานบุคลากร  ดานเงินทุน  ดานเวลา 

 นอกจากน้ียังมีการ สรุปผลการวิเคราะหขอมูลขางตนในบางประเด็นที่มีความสําคัญตอ การ

บริหารจัดการ 

 

3.6 วิธีการวิเคราะหขอมูล 

3.6.1 การแทนชื่อกลุมตัวอยาง 

 จากการเก็บขอมูลกลุมตัวอยาง  ผูศึกษาวิจัยไดมีการกําหนดตัวอักษรแทนชื่อโครงกา รไว

เพื่อความสะดวกตอการวิเคราะหขอมูลในรูปแบบตารางเชิงเปรียบเทียบสําหรับรายงานผล

การศึกษา  ไดดังน้ี 

1. โครงการกนกพร  สถานที่ต้ัง รังสิตคลอง 3  แทนดวย  A 

2. โครงการเดอะเฟรสโฮม สถานที่ต้ัง ลําลูกกา   แทนดวย  B 

3. โครงการถาวรวิลลา  สถานที่ต้ัง ลําลูกกา   แทนดวย  C 

4. โครงการธนนันทวิลเลจ สถานที่ต้ัง รังสิตคลอง 3  แทนดวย  D 

5. โครงการบานทัศนีย  สถานที่ต้ัง ตัว เมืองปทุมธานี แทนดวย  E 

6. โครงการบานภูมิสิริ  สถานที่ต้ัง รังสิตคลอง 3  แทนดวย  F 

7. โครงการบานสินทรัพย สถานที่ต้ัง รังสิตคลอง 4  แทนดวย  G 

8. โครงการบานสวัสดี  สถานที่ต้ัง สายไหม-วัชรพล แทนดวย  H 
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9. โครงการพรทวีวัฒน  สถานที่ต้ัง รังสิตคลอง 2  แทนดวย  I 

10. โครงการมัณฑกานต  สถานที่ต้ัง ลําลูกกาคลอง 4 แทนดวย  J 

 

3.6.2 การกําหนดเกณฑคะแนน 

 ผูศึกษาวิจัยไดมีการกําหนดเกณฑคะแนนจากคําถามปลายปด ไว 2 รูปแบบ คือ รูปแบบ

คําถามที่แสดงความสําคัญ และรูปแบบคําถามที่เรียงลําดับความสําคัญ มีเกณฑดังตอไปน้ี 

3.6.2.1 แบบระดับความสําคัญ คือ การใหระดับความสําคัญขอความตัวเลื อก

เปรียบเทียบเปนคะแนน ได 2 ลักษณะ คือ  

• แบบ 1 ระดับนอย ถึง มากที่สุด  เชน 

ระดับคะแนน 3    =   มากที่สุด 

   2    =   มาก 

   1    =  นอย 

• แบบที่ 2 ระดับไมสําคัญ ถึง สําคัญมากที่สุด เชน  

ระดับคะแนน 4    =   สําคัญมากที่สุด 

   3    =   สําคัญมาก 

   2    = สําคัญ 

1    =  ไมสําคัญ 

3.6.2.2 แบบเรียงลําดับความสําคัญ  คือ การเรียงลําดับความสําคัญขอความตัวเลือก  

แสดงความเห็นดวยโดยแบงระดับความสําคัญเปรียบกับคะแนนไดดังตอไปน้ี 

• ลําดับความสําคัญและชวงคะแนน   

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 

3.6.3 วิธีการวิเคราะหขอมูลจากคําถามปลายเปด 

 จากคําถามที่เปดโอกาสใหผูตอบไดแสดงความคิดเห็น ไดอยางอิสระ  ซึ่งเปนผูที่ไดปฏิบัติ

หนาที่จริงในโครงการกอสรางทาวนเฮาสราคาประหยัด ทําใหไดขอมูลที่เปนขอคิดเห็น เสนอแนะ

ที่สามารถนํามารวบรวมเปรียบเทียบความเหมือนและความแตกตางของโครงการทั้ง 10 โครงการ   

ผูศึกษาวิจัยนําขอมูลที่ไดมาวิเคราะห สรุปผลในเร่ืองการบริหารจัดการ  ปญหาและอุปสรรค 

ตลอดจนแนวทางงานกอสรางโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัด รวมถึงขอคิดเห็นเพิ่มเติมที่เปน

ประโยชนและสอดคลองตอวัตถุประสงคงานวิจัยอีกดวย 

3.7 ชวงสรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 

สรุปผลการวิจัยออกเปน 3 ประเด็นที่สําคัญ ไดแก ประเด็นที่ 1  เร่ืองการบริหารจัดการ

โครงการแบงออกเปน 4 ขั้นตอน ไดแก การวางแผน  การบริหารองคกร  การควบคุมงานและการ

ประเมินผล ประเด็นที่ 2 ปญหาหรืออุปสรรคของโครงการ  ประเด็นที่  3 ขอเสนอแนะแนวทางการ

บริหารจัดการโครงการ ที่ไดจากการศึกษาสภาพปญหาและอุปสรรคที่เกิดกับ การบริหารจัดการ

โครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดที่มีราคาขายตํ่ากวา 1.5 ลานบาทตอหนวย 
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ตารางที่ 3.1 แสดงแผนผังขั้นตอนการดําเนินงานวิจัย 

สรุปจากการทบทวนวรรณกรรม  

จัดทําแบบสอบถามและสัมภาษณ  

แบบปลายเปดและปลายปด 

รวบรวม สรุป และเสนอแนะแนวทางการแกปญหา 

คัดเลือกกลุมเปาหมาย 10 โครงการ  

-  โดยวิธีการคัดเลือกแบบเจาะจง  

-  เกณฑ ในหัวขอ 3.4.1 

 
 

 

วัตถุประสงคโครงการ 

ทบทวนวรรณกรรม ศึกษาเอกสาร  บทความ ทฤษฎี งานวิจัย 

1.ความเปนมาของทาวนเฮาส    2.กระบวนการจัดการงานกอสราง 

3. ทรัพยากรในงานกอสราง     4. ประเภทของสัญญาในงานกอสราง 

5. การควบคุมงบประมาณโดยฝายเจาของโครงการ  6. การคัดเลือกผูรับเหมากอสราง 

7. การบริหารเวลาในงานกอสราง    8. สาเหตุของการขาดทุนธุรกิจงานกอสราง 

9. ผลกระทบและแนวโนมการฟนตัวของธุรกิจอสังหาริมทรัพย 10.การปรับโครงการหลังเหตุการณนํ้าทวม 

11. แนะนําตอการปองกันนํ้าทวม นิคมฯและบานจัดสรร 

 

วิเคราะหขอมูล 

- กรณีศึกษาท้ัง 10 โครงการ 

- วิเคราะหเปรียบเทียบผูจัดการโครงการ 

- วิเคราะหเปรียบเทียบองคกร 

- วิเคราะหเปรียบเทียบเร่ืองทรัพยากร 

 
 
 
 

 

สัมภาษณ ผูจัดการโครงการกลุมเปาหมาย 

10 โครงการ 



บทที่ 4 

ผลการวิเคราะหขอมูล 

 

 จากการที่ผูศึกษาไดทําการเก็บขอมูลสัมภาษณจากกลุมตัวอยางผูประกอบการที่อยูใน

วงการอสังหาริมทรัพย ในพื้นที่ จังหวัดปทุมธานี โดยการใชแบบสอบถามแบบมีโครงสราง  ซึ่ง

สามารถนํามาวิเคราะหขอมูล และอภิปรายผล  โดยแบงเน้ือหาออกมาเปน 2 สวนหลัก  จะมีในสวน

ของ 

 1.  จํานวนตัวอยางที่เก็บขอมูล  

 2.  การสรุปผลการวิเคราะหขอมูล และอภิปรายผล  

 ทั้งน้ีการเก็บขอมูลสัมภาษณเพื่อนําผลการวิเคราะหไปใชเปนแนวทางในการสรุป และ

เสนอแนะแนวทางการจัดการงานกอสรางของโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัด โดยผลการศึกษา

ฉบับน้ีมีรายละเอียดในการวิเคราะหขอมูลและอภิปรายผล ดังน้ี 

 

4.1 จํานวนตัวอยางท่ีเก็บขอมูล 

 ศึกษาจากกลุมตัวอยางผูประกอบการที่อยูในธุรกิจอสังหาริมทรัพย เพื่อใหทราบถึงขั้นตอน

การบริหารจัดการงานกอสรางและปญหาหรืออุปสรรคของโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัด 

เน่ืองจากการศึกษาวิจัยในคร้ังน้ีมีขอจํากัดดานเวลาในการทําการศึกษา ผูศึกษาจึงไดเลือกกรณีศึกษา

จากเกณฑการคัดเลือกกลุมตัวอยางที่ไดทําการพิจารณาต้ังหัวขอความสําคัญ อาทิ ความแตกตาง

ขององคกร  การจัดการงานกอสรางในเร่ืองของ การใชวัสดุและเคร่ืองจักร, บุคลากรขององคกร

และเวลา  ปญหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้นในการจัดการงานกอสรางโครงการทาวนเฮาส เพื่อนําไปสู

การวิเคราะหที่ครอบคลุมในการจัดการงานกอสรางของแตละองคกร การพิจารณา 

 

1) โครงการ กนกพร  สถานที่ต้ัง  รังสิตคลอง 3    

2) โครงการ เดอะเฟรสโฮม สถานที่ต้ัง  ลําลูกกา    

3) โครงการ ถาวรวิลลา สถานที่ต้ัง  ลําลูกกา   

4) โครงการ ธนนันทวิลเลจ สถานที่ต้ัง  รังสิตคลอง 3    

5) โครงการ บานทัศนีย สถานที่ต้ัง  ตัวเมืองปทุมธานี  
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6) โครงการ บานภูมิสิริ สถานที่ต้ัง  รังสิตคลอง 3   

7) โครงการ บานสินทรัพย สถานที่ต้ัง  รังสิต คลอง 4   

8) โครงการ บานสวัสดี สถานที่ต้ัง  สายไหม -วัชรพล  

9) โครงการ พรทวีวัฒน สถานที่ต้ัง  รังสิตคลอง 2   

10) โครงการ มัณฑกานต สถานที่ต้ัง  ลําลูกกา คลอง 4  

  

4.1.1 รายละเอียดโครงการกนกพร 

• ดําเนินการโดยบริษัท ไทยสมบูรณพร็อพเพอรต้ีจํากัด 

• ที่ต้ังโครงการ 

- ถนนเลียบคลองสาม  ต.คลองสาม  อ.คลองหลวง  จ.ปทุมธานี 

• พื้นที่กอสรางทั้งหมด  41 ไร 2 งาน 67.8 ตารางวา 

• จํานวนบานทั้งหมด 430 หลัง 

• พื้นที่บานตอหลัง 21 ตารางวา 

• ราคาขายเร่ิมตน 940,000 บาท 

• วิสัยทัศนขององคกร  

- กอสรางบานที่ใหความคุมคาคุมราคาและคํานึงถึงประโยชนใช

สอยของพื้นที่บานไดอยางเต็มพื้นที่ 

• มุมมองตลาดตอโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดในพื้นที่ประสบ

อุทกภัย 

- ปจจุบัน บานในราคาประหยัดน้ีเปนสิ่งที่สามารถครอบครองได 

ลูกคาสวนใหญมีกําลังซื้อในยานที่มีความเจริญในสาธารณูปโภค

ที่ครบถวน การเดินทางสัญจรที่สะดวก 

- อนาคตตองหาทําเลที่ดินที่ราคาถูกจริงๆ  จึงสามารถดําเนิน

โครงการในราคาประหยัดได 

• โครงการเร่ิมดําเนินงานมาแลว 3ป 

• ผลกระทบจากอุทกภัย 

- โครงการไดรับผลกระทบจากอุทกภัยในระดับมาก เน่ืองจาก

โครงการต้ังอยูในเขตพื้นที่ถนนเรียบคลอง 3 ตําบลคลองหลวง 

ซึ่งเปนพื้นที่ตํ่าสุดในบริเวณถนนคลอง 3 ทําใหมีนํ้าทวมสูงถึง 1 
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เมตร ในสวนบริเวณของถนนในโครงการทวม  50 เซนติเมตร 

บริเวณบาน 15 เซนติเมตร วิธีการปองกันของโครงการ คือ การ

กออิฐกันนํ้าบริเวณรอยเชื่อมตอที่คาดวานํ้าจะสามารถผานเขามา

ได การใชกระสอบทรายกั้นนํ้าและใชเคร่ืองสูบนํ้าสูบนํ้าออกจาก

โครงการแตก็ไมสามารถรับมือได เพราะนํ้าที่ไหลเขาสูโครงการ

เปนนํ้าที่เขามาจากแนวกําแพงที่ไมไดมีการปองกัน สิ่งที่ไดรับ

ความเสียหาย คือ สวนสาธารณะในโครงการ ที่พักคนงาน 

สถานที่จัดเก็บวัสดุ เคร่ืองจักรกลเสียหายเพราะความชื้น และ

เน่ืองจากโครงการมีบานพรอมโอนจํานวนมาก จึงทําใหไดรับ

ความเสียหายในการซอมแซมเปนจํานวนมากเชนกัน แนวทาง

ปองกันอุทกภัยในอนาคตของโครงการ คือ การแกไขแนวร้ัวรอบ

โครงการใหสามารถปองกันการเซาะของนํ้าได  

 

 

ภาพที่ 4.1 แสดงลักษณะบานของโครงการกนกพร 

 

ภาพที่ 4.2 แสดงงานกอสรางบานของโครงการกนกพร 
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ภาพที่ 4.3 แสดงงานกอสรางโครงสรางชั้นที่  1 ของโครงการกนกพร 

 

ภาพที่ 4.4 สถานที่จัดเก็บวัสดุกอสรางของโครงการกนกพร 

4.1.2 รายละเอียดโครงการเดอะเฟรสโฮม 

• ดําเนินการโดยบริษัท กานดาเดคคอร จํากัด 

• ที่ต้ังโครงการ 

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

• พื้นที่กอสรางทั้งหมด  22ไร 2 งาน44.5ตารางวา 

• จํานวนบานทั้งหมด 190 หลัง 

• พื้นที่บานตอหลัง 20 ตารางวา 

• ราคาขายเร่ิมตน 1.45 ลานบาท 

• วิสัยทัศนขององคกร  

- คํานึงถึงความเปนอยูของลูกคาในดานพื้นที่ใชสอยของตัวทาวน

เฮาส และความคุมคาของราคาที่ลูกคาตองจายไป 
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• มุมมองตลาดตอโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดในพื้นที่ประสบ

อุทกภัย 

- ปจจุบัน ยังขายไดเร่ือยๆเพราะโครงการอยูในทําเลที่ศักยภาพ

เพียงพอ 

- อนาคต มีความเสี่ยงตอการลงทุนนอย เพราะคาดําเนินการ

กอสรางไมสูงมากนักและมีกลุมลูกคาเปาหมายเปนจํานวนมากจึง

นาลงทุนตอไป  

• โครงการเร่ิมดําเนินงานมาแลว 1ป 6 เดือน 

• ผลกระทบจากอุทกภัย 

- โครงการไดรับผลจากอุทกภัยนอย เน่ืองจากโครงการอยูในชวง

เร่ิมตนการกอสรางชั้นลางของตัวบานไดเพียง 12  หลังเทาน้ัน จึง

ไมไดเตรียมการรับมือกับอุทกภัย เพียงแคขนยายวัสดุ งาน

กอสรางที่สําคัญไปเก็บไวในสวนที่ปลอดภัย สิ่งที่โครงการตอง

ปรับปรุง คือ ร้ัวรอบโครงการ ดวยวิธีการกอฉาบเพื่อปองกันนํ้า

ไหลเซาะใตพื้นดินรอบโครงการซึ่งราคาคากอสรางไมแตกตาง

จากร้ัวสําเร็จรูปและไดมีการปรับระดับถนนบริเวณทางเขาให

สูงขึ้นเพื่อปองกันนํ้าทะลักเขาสูโครงการ 

 

 

ภาพที่4.5แสดงบริเวณทางเขาโครงการเดอะเฟรสโฮม ลําลูกกา 
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ภาพที่ 4.6แสดงบริเวณสถานที่จัดเก็บวัสดุบางอยางที่ทนแดดและฝน 

 

ภาพที่ 4.7แสดงบริเวณงานกอสรางของโครงการเดอะเฟรสโฮม ลําลูกกา  

 

ภาพที่ 4.8 แสดงบริเวณบานที่กําลังสรางเสร็จพรอมโอนของโครงการเดอะเฟรสโฮม ลําลูกกา 
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4.1.3 รายละเอียดโครงการถาวรวิลลา 

• ดําเนินการโดยบริษัท สินทรัพย  ถาวร จํากัด 

• ที่ต้ังโครงการ 

- ลําลูกกา คลอง 3 ต.ลาดสวาย อ.ลําลูกกา ปทุมธานี 

• พื้นที่กอสรางทั้งหมด  19 ไร 2งาน 60 ตารางวา 

• จํานวนบานทั้งหมด 169 หลัง 

• พื้นที่บานตอหลัง 20 ตารางวา 

• ราคาขายเร่ิมตน 1.35ลานบาท 

• วิสัยทัศนขององคกร  

- ปรับปรุงคุณภาพงานกอสรางใหดีขึ้น เพื่อตอบสนองความ

ตองการในอนาคตของกลุมลูกคา 

• มุมมองตลาดตอโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดในพื้นที่ประสบ

อุทกภัย 

- ปจจุบัน มีการแขงขันที่สูง ตองการปรับเปลี่ยนแบบใหทันสมัยอยู

เสมอ 

- อนาคต บานราคาตองไมสูง รูปแบบบานสวยงามก็สามารถอยูได

โดยมีกลุมลูกคาเปาหมาย คือ คนรุนใหมที่เร่ิมสรางครอบครัว 

• โครงการเร่ิมดําเนินงานมาแลว 6 ป 

• ผลกระทบจากอุทกภัย 

- สืบเน่ืองจากนโยบายของรัฐบาลที่สรางแนวกั้นนํ้าโดยการใชถุง

ทรายขนาดใหญกั้นนํ้าไมใหไหลเขาทวมเขตกรุงเทพมหานครฯ 

โครงการน้ีมีตําแหนงที่ต้ังอยูหลังจุดกั้นนํ้าจึงทําใหสงผลกระทบ

ตอพื้นที่ของโครงการทั้งหมด โดยเฉพาะบริเวณถนนรอบ

โครงการนํ้าทวมถึง 50 เซนติเมตรและตัวบานมีนํ้าทวมถึง 10 

เซนติเมตร ดวยเหตุที่นํ้าขังเปนระยะเวลานานทําใหพื้นที่

สวนสาธารณะทั้งหมดไดรับความเสียหาย ตลอดจนไมสามารถ

ดําเนินงานกอสรางได  



57 
 

 

ภาพที่ 4.9 แสดงลักษณะบานของโครงการถาวรวิลลา 

 

ภาพที่ 4.10 แสดงบริเวณงานกอสรางของโครงการถาวรวิลลา 

 

ภาพที่ 4.11 แสดงบริเวณงานกอสรางของโครงการถาวรวิลลา 
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ภาพที่ 4.12 แสดงบริเวณสถานที่จัดเก็บวัสดุกอสรางโครงการถาวรวิลลา 

 

4.1.4 รายละเอียดโครงการธนนันวิลเลจ 

• ดําเนินการโดยบริษัท สินสิริ พร็อพเพอรต้ี จํากัด 

• ที่ต้ังโครงการ 

- ต.คลองสาม อ.คลองหลวง จ.ปทุมธานี 

• พื้นที่กอสรางทั้งหมด  85ไร 2งาน 54 ตารางวา 

• จํานวนบานทั้งหมด 924 หลัง 

• พื้นที่บานตอหลัง 19.5 ตารางวา 

• ราคาขายเร่ิมตน 1.4 ลานบาท 

• วิสัยทัศนขององคกร  

- เนนการบริการที่ดีสรางความประทับใจแกลูกคา และภาพลักษณ

ที่ดีของสภาพแวดลอมภายในโครงการ 

• มุมมองตลาดตอโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดในพื้นที่ประสบ

อุทกภัย 

- ปจจุบัน กลุมลูกคาใหความสนใจกับบานราคาประหยัด โดยมี

กําลังซื้ออยางตอเน่ือง 

- อนาคต สามารถอยูในตลาดอสังหาริมทรัพยไดตอไป 

• โครงการเร่ิมดําเนินงานมาแลว 4 ป 

• ผลกระทบจากอุทกภัย 
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- โครงการไดรับผลกระทบจากอุทกภัยในระดับมาก จากจํานวน

บาน 924 หลัง มีการดําเนินโครงการโดยแบงเปนเฟสการกอสราง 

เร่ิมจากตนโครงการ คือ บริเวณพื้นที่ติดถนนและขยับเขาไป

เร่ือยๆ ในสวนตางๆ ของโครงการ ซึ่งทําใหในสวนของ

สวนสาธารณะและสิ่งอํานวยความสะดวก ปอมยามที่ดําเนินการ

กอสรางเสร็จเรียบรอยแลวไดรับความเสียหายเปนอยางมาก สวน

งานกอสรางเฟสแรกเพิ่งดําเนินการในสวนงานโครงสรางชั้นลาง

เทาน้ันโดยมีวิธีการปองกัน คือ การนํากระสอบทรายมากั้น

บริเวณรอบโครงการและใชเคร่ืองสูบนํ้าสูบนํ้าออกจากตัว

โครงการ นอกจากน้ียังมีสวนที่ไดรับความเสียหายเพิ่มเติม ไดแก 

บริเวณที่พักคนงานและที่เก็บวัสดุกอสรางเน่ืองจากมีการกักตุน

วัสดุสํารองไวเพื่อการกอสรางจึงทําใหวัสดุไดรับความเสียหายใน

บางสวน 

 
ภาพที่ 4.13 แสดงลักษณะของโครงการธนนันทวิลเลจ 

 

ภาพที่ 4.14 แสดงลักษณะบานของโครงการธนนันทวิลเลจ 
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ภาพที่ 4.15 แสดงการแบงเฟสงานกอสรางใหมโครงการธนนันทวิลเลจ 

4.1.5 รายละเอียดโครงการบานทัศนีย เมืองปทุม 

• ดําเนินการโดยบริษัท บุญยงทัศนีย จํากัด 

• ที่ต้ังโครงการ 

- ทางหลวงหมายเลข 346 (ถนนลาดหลุมแกว-ปทุมธานี รังสิต) 

ดอนบางพูน-แยกปทุมธานี ต.บานฉาง เมืองปทุมธานี จ.ปทุมธานี 

• พื้นที่กอสรางทั้งหมด  17 ไร 

• จํานวนบานทั้งหมด 190 หลัง 

• พื้นที่บานตอหลัง 19 ตารางวา 

• ราคาขายเร่ิมตน 1.26 ลานบาท 

• วิสัยทัศนขององคกร  

- มีความซื่อตรงและไดมาตรฐาน 

• มุมมองตลาดตอโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดในพื้นที่ประสบ

อุทกภัย 

- ปจจุบัน สามารถขายไดหลังจากนํ้าทวมโครงการมียอดขาย

เพิ่มขึ้นเน่ืองจาก ผูคนในพื้นที่เดิมเล็งเห็นวาโครงการโดนนํ้าทวม

ในระดับที่ไมสูง 

- อนาคต ความเสี่ยงที่มีตอการลงทุนนอย และยังนาลงทุนตอไป 

• โครงการเร่ิมดําเนินงานมาแลว 3 ป 

• ผลกระทบจากอุทกภัย 
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- สืบเน่ืองจากโครงการอยูในเขตพื้นที่ตัวเมืองจังหวัดปทุมธานี จึง

ทําใหไดรับผลกระทบอยางมากจากอุทกภัยและไมสามารถรับมือ

กับอุทกภัยไดทัน มีเพียงการนําทรายลงไปอุดในทอบริเวณ

ทางเขาโครงการและใชกระสอบทรายกั้นนํ้ารอบโครงการ 

ประกอบกับการใชเคร่ืองสูบนํ้าสูบนํ้าออกจากตัวโครงการ แตก็

ไมสามารถแกปญหาได ทําใหสวนสาธารณะของโครงการ วัสดุ

กอสรางบางสวนและผลิตภัณฑ UPVC เชน ประตูหองนํ้า บัวพื้น

ไดรับความเสียหาย เน่ืองจากทางโครงการคิดวาผลิตภัณฑ UPVC 

จะไมไดรับความเสียหายจากนํ้า จึงมิไดเก็บไวในพื้นที่ปลอดภัย

แตเมื่อผลิตภัณฑถูกแชในนํ้าเปนระยะเวลานาน ทําใหตัว

ผลิตภัณฑเกิดคราบสีดําจนไมสามารถนํามาใชงานได  

 

 

ภาพที่ 4.16 แสดงลูกบานและงานกอสรางที่กําลังดําเนินการอยูของโครงการบานทัศนีย 

 

ภาพที่ 4.17 แสดงบริเวณงานกอสรางของโครงการบานทัศนีย 
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ภาพที่ 4.18 แสดงบริเวณที่พักคนงานของโครงการบานทัศนีย 

 

ภาพที่ 4.19 แสดงบาน 2 หลังที่ไมทาสีคือสถานจัดเก็บวัสดุอุปกรณของโครงการบานทัศนีย 

4.1.6 รายละเอียดโครงการบานภูมิสิริ 

• ดําเนินการโดยบริษัท บานภูมิสิริ จํากัด 

• ที่ต้ังโครงการ 

- ต.คลองสาม อ.คลองหลวง จ.ปทุมธานี 

• พื้นที่กอสรางทั้งหมด 18ไร 

• จํานวนบานทั้งหมด 191 หลัง 

• พื้นที่บานตอหลัง 17.5 ตารางวา 

• ราคาขายเร่ิมตน 1ลานบาท 
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• วิสัยทัศนขององคกร  

- มุงมั่นสรางผลงานที่คุมคาราคาประหยัด 

• มุมมองตลาดตอโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดในพื้นที่ประสบ

อุทกภัย 

- ปจจุบัน สามารถขายไดมียอดจองสม่ําเสมอ 

- อนาคต ทําบานราคาประหยัดที่เหมาะสมกับคุณภาพสามารถอยู

ในตลาดกลุมน้ีไดตอไป 

• โครงการเร่ิมดําเนินงานมาแลว 2 ป 

• ผลกระทบจากอุทกภัย 

- โครงการน้ีเปนโครงการเดียวในเขตพื้นที่คลอง 3 ที่นํ้าไมสามารถ

ทวมถึงได เน่ืองจากโครงการมีการถมดินสูงกวาระดับถนน จึง

สงผลใหโครงการไดรับผลกระทบจากอุทกภัยในระดับนอยแต

ปญหาอุทกภัยที่เกิดขึ้นก็ทําใหไมสามารถดําเนินการกอสราง

ตามปกติไดเพราะประสบปญหาเร่ืองการขนสงวัสดุและการหยุด

งานของคนงาน 

 

 

ภาพที่ 4.20แสดงลักษณะของโครงการภูมิสิริ 
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ภาพที่ 4.21แสดงบานและงานกอสรางที่กําลังดําเนินการอยูของโครงการภูมิสิริ 

 

ภาพที่ 4.22แสดงบริเวณงานกอสรางของโครงการภูมิสิริ 

 

ภาพที่ 4.23แสดงบริเวณงานกอสรางของโครงการภูมิสิริ(ตอ) 
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4.1.7 รายละเอียดโครงการบานสินทรัพย 

• ดําเนินการโดยบริษัท ตรีโฮมพร็อพเพอรต้ี จํากัด,บริษัท โฟรโฮม จํากัด 

• ที่ต้ังโครงการ 

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

• พื้นที่กอสรางทั้งหมด  40ไร 1 งาน 30 ตารางวา 

• จํานวนบานทั้งหมด 304 หลัง 

• พื้นที่บานตอหลัง 17 ตารางวา 

• ราคาขายเร่ิมตน 1.49 ลานบาท 

• วิสัยทัศนขององคกร  

- มุงมั่นสรางผลงานที่คุมคาราคาประหยัดผสานความลงตัว 

คุณภาพเหนือมาตรฐาน บนทําเลที่โดดเดนดวยธรรมชาติ ติด

ถนนใหญรังสิต 

• มุมมองตลาดตอโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดในพื้นที่ประสบ

อุทกภัย 

- ปจจุบัน ถาราคาบานที่ขายไมเกิน 2 ลานบาทสามารถขายได 

- อนาคต จะตองหาพื้นที่ทําเลที่ถูกจึงจะสรางในราคาประหยัดได 

แตจะตองตอสูกับอาคารที่พักอาศัยรวมเพราะจะเขามาทดแทน

บานที่ราคาประหยัด 

• โครงการเร่ิมดําเนินงานมาแลว 7 ป 

• ผลกระทบจากอุทกภัย 

- โครงการไดรับผลกระทบจากอุทกภัยในระดับมาก เพราะเปน

โครงการที่ดําเนินการมาเปนระยะเวลานานแลว ลักษณะการถม

ที่ดินไมไดคํานึงถึงการปองกันอุทกภัยที่จะเกิดขึ้นในอนาคต นํ้า

จึงเขาสูตัวโครงการไดมาก ในบริเวณบานมีนํ้าทวมถึง 50 

เซนติเมตร บริเวณถนนมีนํ้าทวมถึง 1 เมตร จึงทําใหทั้งโครงการ

ไดรับความเสียหายในระดับมาก ไมวาจะเปนสวนของที่พัก

คนงาน  สวนสาธารณะ ถนนรอบโครงการ บานพรอมโอน

ตลอดจนบานที่กําลังกอสราง โครงการมีวิธีการปองกันคือ การใช

กระสอบทรายกั้นและมีการสูบนํ้าออกเปนสวนๆ ภายใน

โครงการจนถึงนอกโครงการ  
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ภาพที่ 4.24แสดงลักษณะบานของโครงการบานสินทรัพย 

 

ภาพที่ 4.25แสดงลักษณะงานกอสรางของโครงการบานสินทรัพย 

 

ภาพที่ 4.26แสดงลักษณะงานกอสรางของโครงการบานสินทรัพย(ตอ) 
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ภาพที่ 4.27 แสดงรองรอยระดับนํ้าที่เขาทวมโครงการบานสินทรัพยที่ปรากฏบนกําแพงบาน  

4.1.8 รายละเอียดโครงการบานสวัสดี สายไหม-วัชรพล 

• ดําเนินการโดยบริษัท เบสท วัน อินเตอรเทรด จํากัด 

• ที่ต้ังโครงการ 

- 99/1 หมู 11 ถนนหทัยราษฏร ตําบลลาดสวาย อําเภอลําลูกกา 

จังหวัดปทุมธานี 

• พื้นที่กอสรางทั้งหมด  33ไร 1 งาน 55.3 ตารางวา 

• จํานวนบานทั้งหมด 299 หลัง 

• พื้นที่บานตอหลัง 18 ตารางวา 

• ราคาขายเร่ิมตน 1.08 ลานบาท 

• วิสัยทัศนขององคกร  

- บานที่อยูบนทําเลที่ดี และราคาขายที่ไมสูงสามารถครอบครองได 

ซึ่งฐานลูกคาสวนใหญจึงเปนผูที่มีรายไดปานกลางอายุประมาณ 

27-40 ป ซึ่งเปนผูที่เร่ิมสรางครอบครัว 

• มุมมองตลาดตอโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดในพื้นที่ประสบ

อุทกภัย 

- ปจจุบัน ความตองการของตลาดมีสูงเน่ืองจากปริมาณประชากร

ในชวงวัยทํางานยังคงตองการพื้นที่พักอาศัยที่มีความเปนสัดสวน

ราคาประหยัด 

- อนาคต เปนทางเลือกสําหรับผูเร่ิมสรางครอบครัวไดอีกตอไป 
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• โครงการเร่ิมดําเนินงานมาแลว 8ป 

• ผลกระทบจากอุทกภัย 

- โครงการไดรับผลกระทบจากอุทกภัยนอย เน่ืองจากโครงการ

ต้ังอยูบริเวณที่ดินที่มีระดับสูงและมีการถมดินใหสูงกวาระดับ

ปกติเพราะโครงการติดกับคลองระบาย ทางโครงการจึงถมดินให

สูงเพื่อปองกันนํ้าเออลนจากคลองระบาย แมจะไมเกิดความ

เสียหายในสวนของพื้นที่โครงการแตปญหาอุทกภัยที่เกิดขึ้นก็ทํา

ใหไมสามารถดําเนินการกอสรางตามปกติไดเพราะประสบ

ปญหาเร่ืองการขนสงวัสดุและการหยุดงานของคนงานน่ันเอง 

 

 

ภาพที่ 4.28 แสดงปายของโครงการบานสวัสดี สายไหม-วัชรพล ที่ต้ังอยูในทําเลดี 

 

ภาพที่ 4.29 แสดงลักษณะบานของโครงการบานสวัสดี สายไหม-วัชรพล 
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ภาพที่ 4.30 แสดงลักษณะงานกอสรางมีการกอสรางจากภายในสูภายนอกของ 

โครงการบานสวัสดีสายไหม-วัชรพล 

4.1.9 รายละเอียดโครงการพรทวีวัฒน 

• ดําเนินการโดยบริษัท พรทวีวัฒนไทย-จีน จํากัด 

• ที่ต้ังโครงการ 

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

• พื้นที่กอสรางทั้งหมด  30 ไร 1 งาน 57 ตารางวา 

• จํานวนบานทั้งหมด 300 หลัง 

• พื้นที่บานตอหลัง 24ตารางวา 

• ราคาขายเร่ิมตน 1.5 ลานบาท 

• วิสัยทัศนขององคกร  

- ทําเลที่ต้ังเดน คุณภาพบานดี 

• มุมมองตลาดตอโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดในพื้นที่ประสบ

อุทกภัย 

- ปจจุบัน สามารถขายไดงายมียอดขายที่ดี 

- อนาคต สามารถลงทุนตอไปไดเพราะความตองการของตลาดใน

กลุมน้ียังมีปริมาณที่มาก  

• โครงการเร่ิมดําเนินงานมาแลว 5ป 

• ผลกระทบจากอุทกภัย 
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- โครงการไดรับผลกระทบจากอุทกภัยในระดับมาก เน่ืองจากอยู

ในเขตพื้นที่คลอง 2 จังหวัดปทุมธานี ที่มีนํ้าทวมเต็มตลอดพื้นที่

บริเวณถึงแมวาโครงการจะมีการถมดินในระดับที่สูงกวาปกติแต

ก็นํ้าก็สามารถเขาทวมโครงการในบริเวณถนนรอบโครงการมีนํ้า

ทวมถึง 30 เซนติเมตร บานมีนํ้าทวมถึง 10 เซนติเมตร ทําให

สวนสาธารณะและบานพรอมโอนไดรับความเสียหาย รวมถึง

วัสดุกอสรางจํานวนมากที่ไดรับความเสียหายเพราะทางโครงการ

ไมมีสถานที่จัดเก็บที่ปลอดภัย วิธีปองกันนํ้าทวมของโครงการ 

ไดแก การใชกระสอบทรายกั้นนํ้าและใชเคร่ืองสูบนํ้าในการสูบ

นํ้าออกจากโครงการ นอกจากน้ีทางโครงการยังไดกําหนด

แนวทางปองกันนํ้าทวมในอนาคต คือ การแกไขร้ัวและกําแพงให

สามารถกั้นนํ้าเซาะเขาสูโครงการได 

 

 

ภาพที่ 4.31 แสดงลักษณะของโครงการพรทวีวัฒน 
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ภาพที่ 4.32 แสดงลักษณะรูปทรงบานของโครงการพรทวีวัฒน 

 

ภาพที่ 4.33 แสดงลักษณะงานกอสรางของโครงการพรทวีวัฒน 

 

ภาพที่ 4.34 แสดงลักษณะการจัดเก็บวัสดุโครงการพรทวีวัฒน 
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4.1.10 รายละเอียดโครงการบานมัณฑกานต 

• ดําเนินการโดยบริษัท เอ.วี.แลนดแอนดเฮาส จํากัด 

• ที่ต้ังโครงการ 

- ถ. ลําลูกกา คลอง 4 

• พื้นที่กอสรางทั้งหมด  17 ไร 2 งาน 48 ตารางวา 

• จํานวนบานทั้งหมด 181 หลัง 

• พื้นที่บานตอหลัง 21 ตารางวา 

• ราคาขายเร่ิมตน 1.35 ลานบาท 

• วิสัยทัศนขององคกร  

- ทาวนเฮาสที่ใหความสะดวกสบายเทียบเทาบานเด่ียว 

• มุมมองตลาดตอโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดในพื้นที่ประสบ

อุทกภัย 

- ปจจุบัน ขายในราคาที่ไมเกินกําลังซื้อของลูกคา การตัดสินใจของ

ลูกคาก็เปนไปไดงาย โดยที่ลูกคามีรายได 10,000 – 20,000 บาทก็

สามรถซื้อได 

- อนาคต ราคาที่ดินที่สูงขึ้นก็จะเร่ิมโครงการใหมไดยาก สงผลให

ตองเปลี่ยนเปนโครงการบานเด่ียว 

• โครงการเร่ิมดําเนินงานมาแลว 7 ป 

• ผลกระทบจากอุทกภัย 

- โครงการไดรับผลกระทบจากอุทกภัยในระดับมาก เน่ืองจาก

โครงการมีการกอสรางมาเปนระยะเวลานาน ความสูงของพื้นที่

ของโครงการกับถนนเปนระดับเดียวกัน ทําใหนํ้าทวมถึงสงผล

ใหบริเวณสวนสาธารณะ บานที่รอขาย ตลอดทั้งโครงการถูกนํ้า

ทวมและไมสามารถปองกัน อีกทั้งยังมีนํ้าขังเปนระยะเวลานาน 

ทําใหไมสามารถดําเนินงานกอสรางตามปกติได  
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ภาพที่ 4.35 แสดงลักษณะของโครงการบานมัณฑกานต 

 

ภาพที่ 4.36 แสดงลักษณะงานกอสรางของโครงการบานมัณฑกานต 

 

ภาพที่ 4.37 แสดงบริเวณที่พักแรงงานและการเก็บวัสดุของโครงการบานมัณฑกานต  
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  โดยการเก็บขอมูลสัมภาษณในการศึกษาไดทําการเก็บขอมูลกับผูบริหารในสวน

งานการจัดการกอสรางหรือตัวแทนผูบริหารในสวนงานการจัดการกอสรางภายในโครงการทาวน

เฮาสราคาประหยัด จากเกณฑการคัดเลือกกลุมตัวอยางที่ไดเตรียมการต้ังไวสําหรับหัวขอการศึกษา 

เปนจํานวน 10 คน 

 

4.2 สรุปผลการวิเคราะหขอมูล และอภิปรายผล 

 การวิเคราะหและอภิปรายผลการศึกษาเปรียบเทียบการจัดการงานกอสรางโครงการทาวน

เฮาสโดยมีขอบเขตในการศึกษาเฉพาะ  สวนการจัดการงานกอสราง ซึ่งในที่น้ีหมายถึง การจัดการ

งานในชวงกอนกอสรางและระหวางการกอสรางจนกระทั่งโครงการกอสรางเสร็จผูศึกษาไดทําการ

วิเคราะหขอมูลจากตัวแบบสัมภาษณซึ่งแบงออกเปน 3 หัวขอหลัก เพื่อสรางความเขาใจในการ

วิเคราะหและอภิปรายผล ตามโครงสรางของแบบสัมภาษณ ดังน้ี 

 สวนท่ี 1  ขอมูลพื้นฐานของผูตอบแบบสัมภาษณ 

• เพื่อใชในการวิเคราะหการทํางาน  ประสบการณ  และขอบเขต

ความรับผิดชอบผูใหสัมภาษณ  เพื่อใหการวิเคราะหมีความถูกตอง

มากขึ้น 

 สวนท่ี 2  ขอมูลพื้นฐานองคกร  

• เพื่อนํามาวิเคราะหในเร่ือง ลักษณะของธุรกิจอสังหาริมทรัพย

ประเภทของอสังหาริมทรัพยที่ดําเนินการมาและ จุดแข็ง -จุดออน

ของโครงการ  

• เพื่อนํามาวิเคราะหลักษณะผลกระทบจากอุทกภัย ความเสียหายที่

สงผลตอโครงการและสิ่งที่ตองการไดรับความชวยเหลือจากภาครัฐ 

• เพื่อนํามาวิเคราะหในรูปแบบการบริหารจัดการขั้นพื้นฐานและการ

ใหความสําคัญในการเลือกวิธีการกอสรางของโครงการ 
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 สวนท่ี 3  ขอมูลการจัดการงานกอสรางและปญหาหรืออุปสรรคของโครงการ 

• ดานวัสดุและเคร่ืองจักร 

- เพื่อนํามาวิเคราะหในเร่ืองความสําคัญของการวางแผน  

ปญหาที่พบเจอ วัสดุที่สิ้นเปลือง  เคร่ืองจักรในโครงการ  

การใชงาน 

• ดานบุคลากร 

- เพื่อนํามาวิเคราะหในเร่ือง ความสําคัญของตําแหนงงาน  

ปญหาหรืออุปสรรค ผูรับเหมาในโครงการ  ผูควบคุมงาน

และการประสานงาน  

• ดานเงินทุน 

- เพื่อนํามาวิเคราะหในเร่ือง  แหลงที่มาของเงินทุน การ

ควบคุม คาใชจาย  การวาจาง  ปญหาหรืออุปสรรค 

• ดานเวลา 

- เพื่อนํามาวิเคราะหในเร่ือง  ระยะเวลาของแผน วิธีเรงงาน 

ความลาชาของโครงการและปญหาหรืออุปสรรค 

 

4.2.1 ขอมูลพื้นฐานของผูตอบแบบสัมภาษณ 

การศึกษาวิจัยน้ี ไดทําการเลือกสอบถามโครงการทาวนเฮาสของผูประกอบการราย

เล็ก ที่ไมเปน บริษัทมหาชนและมีการจัดสรรที่ถูกตองตามกฎหมาย ในชวงปลายป พ.ศ. 2554 ใน

เขตพื้นที่จังหวัดปทุมธานีจํานวน 10 โครงการ และไดกําหนดตัวอักษรแทนชื่อโครงการไวสําหรับ

รายงานผลการศึกษา  ดังน้ี 

1. โครงการ กนกพร  สถานที่ต้ัง   รังสิตคลอง 3   แทนดวย A 

2. โครงการ เดอะเฟรสโฮม สถานที่ต้ัง   ลําลูกกา   แทนดวย B 

3. โครงการ ถาวรวิลลา สถานที่ต้ัง   ลําลูกกา   แทนดวย C 

4. โครงการ ธนนันทวิลเลจ สถานที่ต้ังรังสิตคลอง 3   แทนดวย D 

5. โครงการ บานทัศนีย  สถานที่ต้ัง   ตัวเมืองปทุมธานี  แทนดวย E 

6. โครงการ บานภูมิสิริ  สถานที่ต้ัง   รังสิตคลอง 3  แทนดวย F 
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7. โครงการ บานสินทรัพย  สถานที่ต้ัง   รังสิต คลอง 4 แทนดวย G 

8. โครงการ บานสวัสดี สถานที่ต้ัง  สายไหม -วัชรพล แทนดวย H 

9. โครงการ พรทวีวัฒน สถานที่ต้ังรังสิตคลอง 2  แทนดวย I 

10. โครงการ มัณฑกานต สถานที่ต้ังลําลูกกา คลอง 4  แทนดวย J 

จากการสัมภาษณกลุมตัวอยางผูจัดการหรือตัวแทนผูจัดการงานกอสรางโครงการ

ทาวนเฮาสราคาประหยัดสามารถนํามาอภิปรายผลเปนขอมูลพื้นฐานของผูตอบแบบสัมภาษณได

ดังตอไปน้ี 

 

ตารางที่ 4.1 แสดงอายุและเพศของผูใหสัมภาษณ 

โครงการ 
เพศ ชวงอายุ 

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 แสดงใหเห็นวาผูจัดการ หรือตัวแทนผูจัดการงานกอสราง

โครงการทาวนเฮาส ราคาประหยัด สวนใหญเปนเพศชาย อยูในชวงอายุ  26-35 ป พบมากถึง 8 คน 

เปนเพศหญิง 1คน  รองลงมา คือ ชวงอายุ   46-55  ป เปนเพศชาย 2คนและเพศหญิง 1 คน สวนชวง

อายุ  36-45 ไมปรากฏ 
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ตารางที่ 4.2 แสดงระดับการศึกษาของผูใหสัมภาษณ 

โครงการ 

ระดับการศึกษา 

ปวส ปริญญาตรี ปริญญาโท 
ปริญญา

เอก 

กอ
สร

าง
 

โค
รง

สร
าง

 

กา
รจ

ัดก
าร

งา
น

กอ
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 แสดงใหเห็นวาผูจัดการหรือตัวแทนผูจัดการงานกอสราง

โครงการทาวนเฮาส ราคาประหยัดแตละโครงการน้ัน มีระดับวุฒิการศึกษาที่แตกตางกัน เร่ิมต้ังแต

ระดับการศึกษาใบประกาศนียบัตรวิชาชีพขั้นสูง พบ สาขากอสรางและสาขาโครงสราง ระดับ

การศึกษาปริญญาตรี พบหลากหลายสาขา ไดแก  สาขาการจัดการงานกอสราง  สาขารัฐศาสตร ไม

เปดเผยขอมูลและสาขาอุตสาหะกรรมศาสตร ที่พบมากเปนลําดับที่ 1นอกจากน้ียังพบวา มีผูจัดการ

1 โครงการที่จบการศึกษาระดับปริญญาโทดาน Structural Engineeringและปริญญาเอกดาน

InterstructuralPlanning จากตางประเทศ  
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ตารางที่ 4.3 แสดงประสบการณการทํางานของผูใหสัมภาษณ 

โครงการ 

กอนเขาทํางาน 
จํานวน 

/ป 

หลังเขาทํางาน 
จํานวน 

/ป 
เกี่ยวของ 

ไม

เกี่ยวของ 
หมายเหตุ ผูจัดการ 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 แสดงใหเห็นประสบการณการทํางานกอนและหลังเขาทํางานของ

ผูจัดการหรือตัวแทนผูจัดการงานกอสรางโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดในแตละโครงการน้ัน มี

ประสบการณการทํางานในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย คิดเปนรอยละ 60  สวนผูที่ไมมี

ประสบการณการทํางานในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย สวนใหญมีประสบการณดานการบริหาร

องคกรไดแก โครงการ A,C,D และ H 

ในสวนประสบการณการทํางานในปจจุบันพบวาผูใหสัมภาษณสวนใหญดํารง

ตําแหนงผูจัดการโครงการ คิดเปนรอยละ 80  ยกเวนโครงการ E และ G ที่ดํารงตําแหนงวิศวกร

โครงการ โดยจํานวนปประสบการณที่พบมากอยูในชวง 1-10 ป คิดเปนรอยละ 70 สืบเน่ืองมาจาก

อายุของผูใหสัมภาษณที่อยูในชวง 26-35 ป เปนสวนใหญสวน จํานวนปประสบการณที่อยูในชวง  

11 -18 ป ไดแก โครงการ C  เวลา 18 ป  โครงการ I  เวลา 12 ป และโครงการ H  เวลา 11  ป 

ตามลําดับ 
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จะเห็นไดวากลุมตัวอยางผูตอบแบบสัมภาษณเปนบุคลากรที่มีความสามารถใน

ดานการจัดการงานกอสรางโครงการทาวนเฮาสที่ไมไดจํากัดวาจะตองเปนผูที่มีอายุมากเพราะอายุ

เฉลี่ยของผูที่เกี่ยวของในการจัดการงานกอสรางโครงการทาวนเฮาสน้ันอยูในชวง 26 – 35 ป  จากผู

ที่ตอบแบบสัมภาษณ   สวนใหญมีคุณวุฒิในระดับปริญญาตรีสาขาอุตสาหกรรมศาสตรหรือสาขาที่

เกี่ยวของกับการกอสราง และมีประสบการณการทํางานหลากหลายปอยูในชวง 1 – 10 ป ซึ่งนับวา

เปนชวงที่มีความถี่สูงที่สุด  แตชวงที่มีระยะเวลามากที่สุดอยูในชวงประสบการณการทํางานที่

ผูตอบแบบสัมภาษณมีหนาที่รับผิดชอบ 10-18  ป ในสายงานดานอสังหาริมทรัพยเกี่ยวกับการ

จัดการกอสรางโครงการทาวนเฮาส เชนเดียวกับโครงการ J  ที่ผูใหสัมภาษณมีประสบการณดํารง

ตําแหนงผูจัดการฝายขายในองคกรเดียวกันมาเปนระยะเวลา 6 ป กอนจะมาดํารงตําแหนงผูจัดการ

โครงการ และในสวนของโครงการ D เน่ืองจากเกิดปญหาทุจริตภายในองคกร ทําใหผูบริหาร

องคกรเขามาดํารงตําแหนงผูจัดการโครงการเพื่อควบคุมการบริหารจัดการดวยตัวเองซึ่งเปน

ระยะเวลาเพียง 1 ปเทาน้ัน 

ตาราง 4.4 แสดงภาระงานรับผิดชอบของผูใหสัมภาษณ 

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 สามารถสรุปภาระงานรับผิดชอบของผูจัดการหรือตัวแทน

ผูจัดการงานกอสรางโครงการทาวนเฮาส ราคาประหยัดไดเปน 8 หนาที่ ไดแก  การวางแผนงาน  

การแบงสวนงาน  การควบคุมงาน  การตรวจสอบงาน  การดูแลงบประมาณ  การจัดซื้อวัสดุ 

อุปกรณ การดูแลฝายขาย และการตรวจสอบแบบ จากการเก็บขอมูลพบวา มีเพียง 3 โครงการ

เทาน้ัน ที่ผูจัดการโครงการทําหนาที่ ครบทั้ง 8 หนาที่ สวนภาระงานรับผิดชอบที่ถูกใหความสําคัญ

มากเปนลําดับแรกโดยพิจารณาจากหนาที่สวนใหญของแตละโครงการไดแก หนาที่การควบคุมงาน  

การตรวจสอบงานและการจัดซื้อวัสดุ  คิดเปนรอยละ 70  หนาที่การดูแลงบประมาณ คิดเปนรอยละ 

60  หนาที่การวางแผนงานและการดูแลฝายขาย คิดเปนรอยละ 50  หนาที่การแบงสวนงาน คิดเปน

รอยละ 40 และหนาที่ตรวจสอบแบบ คิดเปนรอยละ 30 ตามลําดับ 

  จาก ขอมูลพื้นฐานของผูตอบแบบสัมภาษณ  ทั้งในเร่ืองอายุและเพศของผูให

สัมภาษณวุฒิการศึกษาประสบการณทํางานภาระงานรับผิดชอบซึ่งอยูในระดับผูจัดการหรือตัวแทน

ผูจัดการงานกอสรางโครงการทาวนเฮาส ราคาประหยัด แสดงใหเห็นถึงคุณสมบัติที่เหมาะสมกับ

ตําแหนงงานดานการจัดการโครงการกอสราง ผูจัดการหรือตัวแทนผูจัดการสวนใหญเปนเพศชาย มี

ชวงอายุอยูระหวาง  26-35 ป สืบเน่ืองมาจากลักษณะงานที่ตองมีการควบคุมดูแลหลายสวน เชน 

ควบคุมคนงาน ตรวจสอบการดําเนินงานกอสราง ประสานงานกับผูรับเหมาดานคุณวุฒิพบวาสวน

ใหญสําเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรีที่เกี่ยวของกับงานกอสรางและวุฒิการศึกษาขั้นตํ่าที่ปรากฏ 

คือ ประกาศนียบัตรวิชาชีพชั้นสูง นอกจากคุณวุฒิทางการศึกษาแลว ประสบการณการทํางานก็เปน

สวนสําคัญตอการทํางานดานการกอสรางโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดอีกดวย  

 

4.2.2 ขอมูลพื้นฐานองคกรและโครงการ 

จากการสัมภาษณกลุมตัวอยางผูจัดการหรือตัวแทนผูจัดการงานกอสรางโครงการ

ทาวนเฮาส ราคาประหยัด สามารถนํามาสรุปเปนขอมูลพื้นฐานองคกรฯ และสวนการจัดการงาน

กอสรางภายในองคกรไดดังตารางตอไปน้ี 

ตารางที่ 4.5แสดงลักษณะกิจการและระยะเวลาในธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

โครงการ 

ลักษณะกิจการ ระยะเวลาองคกร/ป 

เจาของเดียว บริษัทในเครือ รวมทุน 1-5 6-10 11-15 มากกวา 15 

A        

B        
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โครงการ 

ลักษณะกิจการ ระยะเวลาองคกร/ป 

เจาของเดียว บริษัทในเครือ รวมทุน 1-5 6-10 11-15 มากกวา 15 

C        

D        

E        

F        

G        

H        

I        

J        

รวม 7 2 1 1 2 1 6 

จากตาราง  4.5 จะเห็นไดวาลักษณะกิจการของโครงการกอสรางทาวนเฮาสราคา

ประหยัดสามารถจําแนกไดเปน 3 ลักษณะ ไดแก 1. ลักษณะเจาของเดียว คือ กิจการที่มีเจาของเพียง

บุคคลเดียวหรือลงทุนเพียงผูเดียวและควบคุมดําเนินการเองทั้งหมด 2.ลักษณะบริษัทในเครือ คือ 

หางหุนสวนหรือบริษัทนิติบุคคลต้ังแตสองนิติบุคคลขึ้นไปมีลักษณะความสัมพันธแบบผูถือหุน

หรือหุนสวน   3.ลักษณะรวมทุน คือ การรวมลงทุนสนับสนุนดานการเงินเหมือนเปนหุนสวนกับ

เจาของกิจการ จากการเก็บขอมูลพบวา โครงการสวนใหญมีลักษณะกิจการแบบเจาของเดียว พบ     

7 โครงการ ลักษณะ กิจการบริษัทในเครือ 2 โครงการ และลักษณะรวมทุนพบเพียง 1 โครงการ

เทาน้ัน สวนระยะการจัดต้ังองคกรในธุรกิจอสังหาริมทรัพยพบวามีความหลากหลายต้ังแตชวง

ระยะเวลา1- 5 ป, 6 – 10 ป,11– 15 ป และมากกวา 15 ปตามลําดับ สําหรับชวงความถี่ของการจัดต้ัง

องคกรที่พบมากที่สุดอยูในชวงมากกวา 15  ปขึ้นไป คิดเปนรอยละ 60 ของกลุมตัวอยาง นอกจากน้ี

ยังพบโครงการที่มีระยะเวลาจัดต้ังองคกรอยูในชวงระยะเวลา 6-10 ป  2 โครงการ  โครงการที่มี

ระยะเวลาจัดต้ังองคกรอยูในชวงระยะเวลา 1-5 ป และ 11-15 ป พบเพียง 1 โครงการเทาน้ัน 
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ตารางที่ 4.6 แสดงประเภทของอสังหาริมทรัพยที่องคกรไดดําเนินการมา 

ครงการ 

อสังหาริมทรัพยที่องคกรดําเนินการมา 

บานเด่ียว บานแฝด ทาวนเฮาส อาคารพาณิชย 
อาคาร 

ชุดพักอาศัย 
พลาซา/ตลาด 

A       

B       

C       

D       

E       

F       

G       

H       

I       

J       

 

  จากตารางที่  4.6  พบวาประเภทของอสังหาริมทรัพยที่องคกรไดดําเนินการมาแลว

น้ัน สามารถจําแนกออกเปน 6 ประเภท ไดแก บานเด่ียว  บานแฝด  ทาวนเฮาส  อาคารพาณิชย  

อาคารชุดพักอาศัยและพลาซาหรือตลาด  ทาวนเฮาสเปนรูปแบบการกอสรางที่ไดรับความนิยมมาก

ที่สุดสําหรับผูประกอบการรายเล็กทุกองคกร  รองลงมาไดแก รูปแบบอาคารพาณิชย  ตามมาดวย

รูปแบบบานเด่ียวและบานแฝด ซึ่งมีอัตราสวนที่เทากัน สวนรูปแบบอาคารชุดพักอาศัย   คอนขาง

จะไดรับความนิยมเปนสวนนอยเน่ืองมาจากตองอาศัยความชํานาญในการบริหารจัดการและ

ประสบการณของบริษัทในการทําอสังหาริมทรัพยแนวสูง สวนรูปแบบงานกอสรางพลาซาหรือ

ตลาดไมไดรับความนิยม พบเพียง  1  องคกร เทาน้ัน 
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แผนภูมิที่ 4.1 แผนภูมิจํานวนอสังหาริมทรัพยประเภททาวนเฮาสตออสังหาริมทรัพย

ทั้งหมดขององคกร 

  จากแผนภูมิที่ 4.1 แสดงจํานวนอสังหาริมทรัพยประเภททาวนเฮาสตอ

อสังหาริมทรัพยทั้งหมดขององคกรพบวา งานกอสรางทั้งหมดในองคกรของโครงการ A และ

องคกรของโครงการ Dทําแตอสังหาริมทรัพยประเภททาวนเฮาสทั้งหมด รองลงมาไดแก องคกร

ของโครงการ B องคกรของโครงการ F และองคกรของโครงการ G ทําทาวนเฮาสคิดเปน  รอยละ 80  

จากจํานวนอสังหาริมทรัพยทั้งหมดขององคกร องคกรของโครงการ E องคกรของโครงการ  H  

และองคกรของโครงการ I  ทําทาวนเฮาสคิดเปนรอยละ70  จากจํานวนอสังหาริมทรัพยทั้งหมดของ

องคกรสวนองคกร J  พบวาทําอสังหาริมทรัพยประเภททาวนเฮาสเพียง 30% และองคกรของ

โครงการ C  พบจํานวนอสังหาริมทรัพยประเภททาวนเฮาสเปนจํานวนนอยที่สุดเพียง 10% ของ

โครงการทั้งหมดเทาน้ัน เน่ืองจากทําเลขององคกรมีความเหมาะสมในการกอสรางอสังหาริมทรัพย

ประเภทบานเด่ียวมากกวาทาวนเฮาส  จะเห็นไดวาจากจํานวนอสังหาริมทรัพยประเภททาวนเฮาส

ขององคกรสวนใหญ มีมากกวา 70%  ถึง  8  องคกร แสดงใหเห็นวาองคกรเหลาน้ีเปนองคกรที่เนน

งานกอสรางอสังหาริมทรัพยประเภททาวนเฮาสเปนหลัก 
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100%
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70% 70%
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แผนภูมิจํานวนอสังหาริมทรัพยประเภททาวนเฮาสตออสังหาริมทรัพยท้ังหมดขององคกร

อสังหาริมทรัพยประเภททาวนเฮาส
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แผนภูมิที่ 4.2 จํานวนอสังหาริมทรัพยขององคกรในเขตพื้นที่จังหวัดปทุมธานี  

จากแผนภูมิที่ 4.2 แสดงจํานวนอสังหาริมทรัพยขององคกรในเขตพื้นที่จังหวัด

ปทุมธานี พบวา มีองคกรถึง 5 องคกร ที่มีอสังหาริมทรัพยขององคกรในเขตพื้นที่จังหวัดปทุมธานี

อยูในระดับสูง อยูในชวงระหวาง 80-90% ไดแก องคกรของโครงการ G,โครงการ H,โครงการ D, 

โครงการ F และโครงการ I สวนองคกรที่มีอสังหาริมทรัพยขององคกรในเขตพื้นที่จังหวัดปทุมธานี

ที่อยูในระดับกลาง พบเพียง 1 องคกร คิดเปนรอยละ  60และองคกรที่มีอสังหาริมทรัพยขององคกร

ในเขตพื้นที่จังหวัดปทุมธานีที่อยูในระดับตํ่า อยูในชวงรอยละ 10-30พบ 4 องคกร ไดแก องคกร

โครงการ B, โครงการ C, โครงการ E และโครงการ J   

 

ตารางที่ 4.7แสดงการกําหนดราคาขายและกลุมลูกคาของโครงการ 

โครงการ 
ราคาขายของโครงการ/ลานบาท กลุมลูกคาสวนใหญ 

ตํ่ากวา 1  1-1.5 1.5-2 คนในพื้นที่เดิม คนตางถิ่น 

A      

B      

C      

D      

E      
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อสังหาริมทรพัยขององคกรในเขตพื้นท่ีจังหวัดปทุมธานี

อสังหาริมทรัพยขององคกรในเขตพ้ืนทีจ่ังหวัดปทุมธานี
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โครงการ 
ราคาขายของโครงการ/ลานบาท กลุมลูกคาสวนใหญ 

ตํ่ากวา 1  1-1.5 1.5-2 คนในพื้นที่เดิม คนตางถิ่น 

F      

G      

H      

I      

J      

 

  จากตารางที่ 4.7 จะเห็นไดวาราคาขายของโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดใน

เขตพื้นที่จังหวัดปทุมธานีมีความหลากหลาย  สามารถแบงเปน 3ชวงราคา ไดแก  ราคาตํ่ากวา          

1  ลานบาท, ราคา  1-1.5 ลานบาทและราคา  1.5-2 ลานบาท จากการเก็บขอมูลทั้ง 10 โครงการ

พบวามีราคาขายเร่ิมตนที่ราคาตํ่ากวา  1  ลานบาท ถึง  2  ลานบาทไมปรากฏโครงการที่กําหนดราคา

มากกวา 2 ลานบาท และมีโครงการ G เพียงโครงการเดียวเทาน้ันที่ไดมีการกําหนดราคาไวทั้ง         

3 ชวงราคา  หากพิจารณาภาพรวมของทุกโครงการพบวา  ทั้ง  10 โครงการมีการกําหนดราคาขายที่  

1-1.5 ลานบาทเชนเดียวกัน แตมีการกําหนดราคาที่ตํ่ากวาไดแก โครงการ A และโครงการ  F  ที่

กําหนดราคาขายอยูที่ตํ่ากวา 1 -1.5 ลานบาท และการกําหนดราคาสูงกวา เพื่อเปนทางเลือกใหแก

กลุมลูกคา  ไดแก โครงการ B , โครงการ H  และโครงการ  I  ที่กําหนดราคาขายที่ 1-2 ลานบาท 

นอกจากน้ียังพบโครงการที่กําหนดราคาขายที่ 1-1.5 ลานเปนหลัก ไดแก โครงการ C  โครงการ D

และโครงงาน J 

ตารางที่ 4.8 แสดง จุดแข็ง-จุดออน ของโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัด 

 

ลักษณะ 

โครงการ 

รวม 
A B C D E F G H I 

 

J 

 

จุด
แข

็ง 

1. ราคาขายที่ถูก           4 

2. พ.ท.ใชสอยคุมคา           3 

3. ทําเลที่ดี           3 

4. มาตรฐานงานกอสราง           1 

5. วัสดุมีคุณภาพ           1 
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ลักษณะ 

โครงการ 

รวม 
A B C D E F G H I 

 

J 

 

6. โครงสรางแข็งแรง           8 

7. สิ่งอํานวยความสะดวก           2 

8. ระดับนํ้าทวมที่เขาบาน 

(นอยมาก) 
          

3 

9. การออกแบบเพื่อความอยู

สบาย 
          

1 

  

จุด
ออ

น
 

1. งานกอสรางลาชา           4 

2. ระบบงานขาดการวางแผนที่ดี           3 

3. ขาดการโฆษณา           1 

4. รถประจําทางไมว่ิงผาน           2 

5. ไมมีชื่อเสียง           1 

6. สวนสาธารณะเสื่อมโทรม           3 

7. เกิดการแตกราวของ

โครงสราง 
          

1 

8. วัสดุขาดคุณภาพ           1 

  จากตารางที่ 4.8 แสดงใหเห็นจุดแข็งและจุดออนของโครงการทาวนเฮาสราคา

ประหยัดในจังหวัดปทุมธานีที่มีความหลากหลาย สามารถสรุปไดวา โครงการสวนใหญคิดวาจุด

แข็งของโครงการอยูที่โครงสรางที่มีลักษณะแข็งแรง คือ สวนของการกอสรางดวยรูปแบบการกอ

ฉาบ นอกจากน้ียังพบวา ราคาขายที่ถูกก็ถือวาเปนจุดแข็งของโครงการขนาดเล็กเชนเดียวกัน  ใน

สวนของจุดออนพบวา งานกอสรางที่ลาชาเปนปญหาสําคัญที่กอใหเกิดปญหาอ่ืนๆ ตามมาและถือ

เปนจุดออนสําคัญของโครงการสวนใหญ   สืบเน่ืองจากจุดแข็งเร่ืองโครงสรางที่แข็งแรงประกอบ

กับระบบงานขาดการวางแผนงานที่ดีจะทําจะมีระยะเวลาในการกอสรางที่ยาวนาน หากประสบ
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ปญหาภายนอก เชน อุทกภัย จะสงผลใหงานกอสรางเกิดความลาชามากยิ่งขึ้น นอกจากน้ียังสงผล

ทําใหสวนสาธารณะเกิดความเสื่อมโทรมได 

 
 

แผนภูมิที่ 4.3 แสดงทุนจดทะเบียนของโครงการ 

แผนภูมิที่ 4. 3 ทุนจดทะเบียนการคาของ โครงการทาวนเฮาส ราคาประหยัด แสดง

ใหเห็นทุนที่ใชในการจดทะเบียนของแตละโครงการจํานวนที่หลากหลายความแตกตางกัน โดย

จํานวนตํ่าสุดที่ใชในการจดทะเบียน คือ 21 ลานบาท ในขณะที่จํานวนสูงสุด อยูที่ 300 ลานบาท 

หากพิจารณาในภาพรวมสามารถจําแนกจํานวนเงินทุนออกเปน 3 กลุม คือ กลุมโครงการใชเงินทุน

ในการจดทะเบียนอยูระหวาง 10-50 ลานบาท  พบ 4  โครงการ กลุมโครงการใชเงินทุนในการจด

ทะเบียนอยูระหวาง 60-100 ลานบาท พบ 4 โครงการเชนเดียวกัน และกลุมโครงการใชเงินทุนใน

การจดทะเบียนมากกวา 100 ลานบาท พบ 3 โครงการ 
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แผนภูมิแสดงทุนจดทะเบียน/ลานบาท
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แผนภูมิที่ 4.4 แสดงจํานวนบานทั้งหมดในโครงการ 

แผนภูมิที่ 4.4 แสดงใหเห็นจํานวนทาวนเฮาสราคาประหยัดที่มีในโครงการ

สามารถแบงไดเปน 3 ระดับ  ไดแก โครงการขนาด 200 หลัง โครงการขนาด  300 หลัง และ

โครงการขนาดใหญ ซึ่งจะเห็นไดวาโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดในเขตพื้นที่จังหวัดปทุมธานี

สวนใหญนิยมกอสรางในจํานวนไมเกิน 200 หลัง ไดแก โครงการ B,C,E,F และโครงการ J  

นอกจากน้ียังพบวาโครงการขนาดใหญสามารถสรางไดมากถึง 924 หลังเน่ืองจากทําเลที่ต้ังของ

โครงการเปนที่ดินขนาดใหญและติดกับถนนสายหลัก มีสภาพแวดลอมที่เอ้ืออํานวยตอการขาย

โครงการ เชน มีหางสรรพสินคา โรงเรียน มีรถประจําทางว่ิงผาน เปนตน  นอกจากน้ีโครงการยังใช

วิธีการดําเนินการสอสรางเปนสวนๆ แทนการกอสรางทั้งหมดโครงการ โดยแบงออกเปน 3 สวน 

แตละสวนประกอบไปดวยทาวนเฮาสจํานวน 300-400 หลัง    

ตารางที่ 4.9 แสดงผลกระทบจากอุทกภัย สิ่งที่ไดรับความเสียหายและสิ่งที่โครงการตองการไดรับ

การชวยเหลือจากภาครัฐ 

สิ่งท่ีไดรับความเสียหาย 
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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สิ่งท่ีไดรับความเสียหาย 
โครงการ รวม 

A B C D E F G H I J 

7. ที่พักคนงาน           7 

8. บานที่กําลังสงมอบ           6 

9. บานที่กําลังกอสราง           6 

10. ปอมยาม            5 

11. เคร่ืองใชสํานักงาน           1 

12. ปายโฆษณาโครงการขนาดเล็ก           1 

สิ่งท่ีโครงการตองการไดรับการชวยจาก

ภาครัฐ 
          

 

1. เคร่ืองมือและระบบปองกัน           2 

2. ลดภาษีและคาธรรมเนียมในการโอนที่ดิน           1 

3. ทําความสะอาดภายในโครงการ/ขยะ           1 

4. ชวยเหลือบานที่พรอมโอนแตโดนนํ้าทวม           4 

5. เพิ่มความเชื่อมั่นใหลูกคา           2 

  จากตารางที่ 4.9  แสดงใหวามีโครงการกอสรางทาวนเฮาสราคาประหยัดในเขต

พื้นที่จังหวัดปทุมธานีสวนใหญไดรับผลกระทบจากอุทกภัยมากพบ 7 โครงการ  โครงการที่ไดรับ

ผลกระทบรองลงมา พบ 2 โครงการ และโครงการที่ไดรับผลกระทบนอยที่สุดไดแกโครงการ  H  

สืบเน่ืองมาจากเปนโครงการที่ต้ังอยูในที่สูงจึงไดรับความเสียหายแคบริเวณถนนทางเขาโครงการ

เพียงเทาน้ัน สวนสิ่งที่ไดรับความเสียหายมากที่สุดในแตละโครงการ ไดแก สวนสาธารณะและ  

landscape โดยรอบและที่พักคนงาน ซึ่งเปนสิ่งที่ทางโครงการยากตอการปองกัน นอกจากน้ี บานที่

กําลังไดรับการสงมอบและบานที่กําลังกอสราง ก็ไดรับผลกระทบรองลงมา  ดวยเหตุน้ีเองทําใหสิ่ง

ที่โครงการตองการไดรับความชวยเหลือจากภาครัฐมากที่สุด คือ การชวยเหลือบานที่พรอมโอนแต

ประสบปญหาอุทกภัย จนทําใหไมสามารถรับโอนได และตองใชเงินทุนในการบูรณะ ซอมแซม

บานเปนจํานวนมาก  
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ตารางที่  4.10 แสดงระยะเวลาจัดการประชุมกาวหนาของงานและระบบแสดงการวางแผนงาน

กอสราง 

โครงการ 

ระยะเวลาจัดประชุม

ความกาวหนา 
ระบบการวางแผนงาน 

ราย 

วัน 

ราย 

สัปดาห 

ราย

เดือน 

ไม

มี 

Bar 

Chart 

และ 

CPM 

โปรแกรม

คอมพิวเตอร 

วางเปาหมาย

โครงการ 
หมายเหตุ 

A         

B      *  *M.Project 

C         

D         

E      *  
*โปรแกรม

พจมาน 

F         

G *       *แผนก 

H         

I         

J         

 จากตารางที่  4.10 แสดงใหเห็นวา ระยะเวลาการประชุมความกาวหนาของงาน มีความถี่

จําแนกออกเปนรายวัน  รายสัปดาห  รายเดือน จนกระทั่งไมมีการจัดประชุมความกาวหนาเลย 

ไดแก โครงการ E  ซึ่งโครงการกลุมตัวอยางสวนใหญจะจัดประชุมความกาวหนาเปนรายเดือน

ประกอบกับรายสัปดาห ในกรณีที่มีการจัดประชุมความกาวหนาในรายวัน จะเปนสวนแผนก

เทาน้ัน เชน โครงการ G  ในสวนของระบบการวางแผนงานกอสรางของโครงการ สามารถจําแนก

ไดเปน 3ลักษณะ ไดแก   การใช Bar Charและ CPM การใชโปรแกรมคอมพิวเตอรและการ

วางเปาหมายโครงการจากการเก็บขอมูลพบวา  การวางเปาหมายโครงการคือการคาดการณถึงความ

ตองการทรัพยากรดานวัสดุและเคร่ืองจักร บุคลากร เงินทุน และเวลา ใหการใชทรัพยากรเหลาน้ี

เปนไปอยางมีประสิทธิภาพมากที่สุด โดยอาศัยสถิติและขอมูลที่เก็บรวบรวมไวมาใชในการ
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วางแผนงานใหใชงานไดตามความเปนจริงและอยางไดผลเปนระบบการวางแผนงานที่ไดรับความ

นิยมสูงสุด พบใน 5 โครงการ รองลงมา ไดแก การใช Bar Char และ CPM สวนการใชโปรแกรม

คอมพิวเตอรไดรับความนิยมเปนลําดับสุดทาย  ซึ่งในสวนของการใชโปรแกรมคอมพิวเตอรน้ัน 

พบวา มีการเลือกใชโปรแกรมพจมานและโปรแกรม Microsoft Project ในการวางแผนงาน  

ตารางที่ 4.11 แสดงระดับความสําคัญของทรัพยากรในการกอสราง 

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 แสดงระดับการใหความสําคัญของทรัพยากรในการกอสรางของ

โครงการกอสรางทาวนเฮาสราคาประหยัด ในเขตพื้นที่จังหวัดปทุมธานี จากการเก็บขอมูลพบวา 

โครงการกอสรางสวนใหญจัดลําดับใหความสําคัญกับทรัพยากรเงินทุนมากที่สุด เพราะหลังจาก

ประสบอุทกภัยแลวประสบปญหาคอนขางมาก อาทิ ปญหาเร่ืองการขนสง ราคาวัสดุ วัสดุขาด

แคลน จึงทําใหโครงการหลายโครงการใหความสําคัญและคํานึงถึงมากที่สุด  สวนทรัพยากรที่มี

ความสําคัญลําดับที่ 2 ไดแก วัสดุ เคร่ืองจักร ในขณะที่กําลังคนมีความสําคัญรองลงมา และเวลามี

ความสําคัญนอยที่สุดตามลําดับ 

4.2.3 ขอมูลการจัดการงานกอสรางและปญหาหรืออุปสรรคของโครงการ 

จากการสัมภาษณกลุมตัวอยางผูจัดการหรือตัวแทนผูจัดการงานกอสรางโครงการทาวน

เฮาสราคาประหยัดสามารถนํามาอภิปรายผลการจัดการงานกอสรางและปญหาหรืออุปสรรคของ

โครงการไดดังตอไปน้ี 
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4.2.3.1  ดานวัสดุและเคร่ืองจักร 

ตารางที่ 4.12 แสดงความสําคัญของการวางแผนการใชวัสดุและเคร่ืองจักรในโครงการ 

การวางแผนการใชวัสดุและเคร่ืองจักรใน

โครงการ 

โครงการ 
รวม 

A B C D E F G H I J 

1. กําหนดชวงเวลาการใชที่แนนอน 2 2 1 2 3 1 2 2 3 2 20 

2. นําวัสดุไปใชตองใหสูญเสียนอยที่สุด 3 3 1 3 2 2 3 3 3 1 24 

3. นําวัสดุหมุนเวียนใหใชจํานวนคร้ังใหไดมาก

ที่สุด 
2 2 2 2 3 3 3 2 3 2 24 

4. มีการเก็บรักษาโดยหาวิธีใหวัสดุเสียหายนอย

ที่สุด เสื่อมสภาพ หรือสูญหายนอยที่สุด 
2 2 2 2 3 2 2 2 1 2 20 

5. จัดทําแผนประมาณการใชวัสดุเคร่ืองจักรแต

ละประเภท 
1 2 1 2 1 2 2 1 2 2 16 

6. ตรวจสอบคุณภาพวัสดุกอนการนําไปใชใน

งานจริง 
1 2 2 2 2 2 2 3 3 3 22 

7. กําหนดวันสั่งซื้อวัสดุที่แนนอน รวมทั้งออก

ใบสั่งซื้อ 
3 2 2 2 3 1 3 2 2 2 22 

8. วางแผนเผื่อความลาชาในระหวางการขนสง

วัสดุเขาโครงการ สําหรับงานกอสราง 
2 3 3 1 3 3 3 2 2 2 24 

9. มีการวางแผนจัดซื้อวัสดุในปริมาณมากๆเพื่อ

ไดราคาที่ถูกลง 
2 2 2 3 2 3 3 2 1 3 23 

10. จัดสถานที่เก็บวัสดุเคร่ืองจักรใหเหมาะสม

กับปริมาณ 
2 3 2 2 2 2 2 2 1 3 21 

ระดับคะแนน  3    =   มากที่สุด  

    2    =   มาก 

    1    =  นอย 
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จากตาราง 4.12  แสดงใหเห็นวาแตละโครงการมีการวางแผนการใชวัสดุและ

เคร่ืองจักรในโครงการไดหลากหลายวิธีการจําแนกไดเปน 10 วิธีการ ดังแสดงผลบนตาราง ผลการ

เก็บขอมูลพบวา มีวิธีการที่โครงการใหความสําคัญในอัตราสวนเทากันมี 3 วิธีการ ไดแก  การนํา

วัสดุไปใชตองใหสูญเสียนอยที่สุด การนําวัสดุหมุนเวียนใหใชจํานวนคร้ังใหไดมากที่สุด และการ

วางแผนเผื่อความลาชาในระหวางการขนสงวัสดุเขาโครงการ สําหรับงานกอสราง ซึ่งวิธีการเหลาน้ี

เปนหลักการพื้นฐานที่ชวยประหยัดงบประมาณในการกอสราง อีกทั้งยังสงผลใหการกอสราง

เปนไปตามระยะเวลาที่กําหนด  สวนวิธีการที่โครงการใหความสําคัญนอยที่สุด คือ การจัดทําแผน

ประมาณการใชวัสดุเคร่ืองจักรแตละประเภท เน่ืองจากไมมีระบบควบคุมที่แนนอนในการจัดการ

วัสดุและเคร่ืองจักรเมื่อนําออกไปใชงาน 

ตารางที่ 4.13  แสดงระดับความสําคัญของสภาพปญหาวัสดุงานกอสรางของโครงการ 

ปญหา 
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.การปรับราคาของสินคา 5 3 4 4 5 2 4 5 4 5 37 

3.ระบบการขนสงที่ลาชา 2 5 3 5 4 5 5 1 2 4 36 

4.วัสดุไมไดมาตรฐาน 4 2 2 2 3 3 1 1 3 1 22 

ระดับคะแนน  5    =   มากที่สุด  

    4    =   มาก 

    3    = ปานกลาง 

    2    =  นอย 

    1    = นอยสุด 

  จากตารางที่ 4.13  แสดงระดับความสําคัญของสภาพปญหาดานวัสดุที่ใชในงาน

กอสรางที่สงผลกระทบแกโครงการสามารถจําแนกไดเปน 4 ปญหา ไดแก ปญหาความขาดแคลน

วัสดุ  ปญหาการปรับราคาของสินคา  ปญหาระบบการขนสงที่ลาชาและปญหาวัสดุไมไดมาตรฐาน 

ซึ่ง จากการเก็บขอมูลพบวา ปญหาการปรับราคาของสินคาเปนปญหาหลักที่มีความสําคัญและ

สงผลกระทบตอโครงการกอสรางทาวนเฮาสราคาประหยัดมากที่สุด สืบเน่ืองจากเมื่อมีการปรับ

ราคาสินคาเพิ่มขึ้น จึงสงผลกระทบโดยตรงตอราคาขายของบาน ทําใหบางโครงการตองมีการปรับ

ราคาขึ้นตามราคาสินคา นอกจากน้ีปญหาระบบการขนสงที่ลาชาก็กลายเปนปญหาสําคัญ สงผล
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กระทบในสวนงานกอสราง เน่ืองจากสวนใหญการขนสงที่ลาชามักจะเปนวัสดุหลักที่ใชในการ

กอสราง อาทิ  ปูนผสมเสร็จ  เหล็กเสน  ปูนถุง  จึงสงผลใหการกอสรางเกิดความลาชา  ดังน้ันทาง

โครงการจึงใหความสําคัญกับปญหาเหลาน้ีและมีการวางแผนแกไขปญหาตอไป 

ตารางที่  4.14 แสดงระดับความสําคัญของสภาพปญหาเคร่ืองจักรกลในงานกอสรางของโครงการ 

ปญหา 
โครงการ 

รวม 
A B C D E F G H I J 

1.ขาดแคลน           2 

2.การปรับตัวขึ้นของราคาเคร่ืองจักร           3 

3.ความเสียหายของเคร่ืองจักร ไมมี

เคร่ืองจักรสํารอง 
          2 

4.ไมมีเคร่ืองจักรเปนของตนเอง           3 

  จากตาราง 4.14 แสดงระดับความสําคัญของ สภาพปญหาเคร่ืองจักรกลในงาน

กอสรางของโครงการ ทาวนเฮาสราคาประหยัดสามารถจําแนกไดเปน 4 ปญหา คือ ปญหาการขาด

แคลนเคร่ืองจักร   การปรับตัวขึ้นของราคาเคร่ืองจักร  ความเสียหายของเคร่ืองจักร ไมมีเคร่ืองจักร

สํารองและปญหาโครงการไมมีเคร่ืองจักรเปนของตนเอง จากการเก็บขอมูลพบวา ปญหาการ

ปรับตัวขึ้นของราคาเคร่ืองจักรและปญหาไมมีเคร่ืองจักรเปนของตนเองเปนปญหาที่มีความสําคัญ

มากที่สุด สืบเน่ืองจากในบางโครงการที่ไมมีเคร่ืองจักรเปนของตนเองตองสูญเสียงบประมาณใน

การเชาเคร่ืองจักรกลที่ตองใชงานอยางตอเน่ือง อาทิ รถเครน รถ backhoe เปนจํานวนมาก จึงสงผล

กระทบตอโครงการ 

ตารางที่ 4.15 แสดงเคร่ืองจักรขนาดใหญที่มีในโครงการ 

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 ลอ           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 ลอ           1 

9.เคร่ืองตบถนน           3 

รวม 3 1 1 3 1 3 3 - 2 2 19 

  จากตารางที่ 4.15  แสดงเคร่ืองจักรขนาดใหญที่มีในโครงการ ผลการเก็บขอมูล

พบวาโครงการกอสรางทาวนเฮาส ราคาประหยัดสวนใหญ มีเคร่ืองจักรขนาดใหญในโครงการอยู

ระหวาง 1-3 ประเภท เทาน้ัน โดยเคร่ืองจักรหลักที่พบมากในหลายโครงการ คือ รถ Backhoe และ

รถกระบะ เปนเคร่ืองจักรสําคัญที่ชวยอํานวยความสะดวกในงานกอสราง ต้ังแตเร่ิมกอสรางจนถึง

สิ้นสุดโครงการ จึงทําใหมีความสําคัญเปนอยางมาก 

4.2.3.2 ดานบุคลากร 

ตารางที่ 4.16 แสดงลําดับความสําคัญของบุคลากรในโครงการ 

ตําแหนง 
โครงการ 

รวม 
A B C D E F G H I J 

1.ผูจัดการโครงการ 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. โฟรแมน 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 

ลําดับความสําคัญและชวงคะแนน  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

ตําแหนงที่มีความสําคัญไดเปน 7 ตําแหนง ไดแก  ผูจัดการโครงการวิศวกรโยธา สถาปนิกโฟรแมน

พนักงานจัดซื้อพนักงานตรวจสอบคุณภาพ (QC)พนักงานขายจากการเก็บขอมูลพบวา ตําแหนง

วิศวกรเปนตําแหนงที่มีความสําคัญตอโครงการกอสรางมากที่สุด ลําดับที่ 2  ไดแก ตําแหนง

ผูจัดการโครงการและลําดับที 3 ไดแก ตําแหนงโฟรแมน ซึ่งทั้ง 3 ตําแหนงน้ี ลวนเปนตําแหนงที่มี

สวนเกี่ยวของตอการควบคุม ดูแลงานกอสราง โดยเฉพาะวิศวกรที่ตองทําหนาที่ควบคุมดูแลการ

กอสรางจากเร่ิมตนจนถึงจบโครงการ ดังน้ันจึงมีความสําคํญมากที่สุด ในขณะที่ตําแหนงพนักงาน

ขายถูกใหความสําคัญนอยที่สุด 

ตารางที่ 4.17 แสดงปญหาหรืออุปสรรคในดานบุคลากรในงานกอสราง 

ปญหา 
โครงการ 

รวม 
A B C D E F G H I J 

1.ชางไมไดมาตรฐาน 5 1 4 7 4 7 6 7 1 3 45 

2.ขาดประสบการณในการทํางาน 4 7 5 3 5 6 5 4 2 4 45 

3.การทํางานที่ซอนทับ 1 4 2 1 2 2 3 2 3 1 21 

4.จํานวนบุคลากรนอยกวางานที่ทํา 7 5 7 2 6 5 7 5 6 7 57 

5.เกิดความขัดแยง 2 3 1 6 3 3 1 1 4 2 26 

6.คาตอบแทนในการทํางานที่ตํ่า 3 2 3 4 1 1 2 3 5 5 29 

7.ขาดแคลนชางในบางฤดูกาล 6 6 6 5 7 4 4 6 7 6 57 

 

ลําดับความสําคัญและชวงคะแนน  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 แสดงปญหาหรืออุปสรรคในดานบุคลากรในงานกอสรางสรุปได  7  

ปญหา  คือ  ชางไมไดมาตรฐานขาดประสบการณในการทํางานการทํางานที่ทับซอนจํานวน

บุคลากรนอยกวางานที่ทําเกิดความขัดแยงคาตอบแทนในการทํางานที่ตํ่าและปญหาการขาดแคลน

ชางในบางฤดูกาล จากการเก็บขอมูลพบวา ปญหาจํานวนบุคลากรนอยกวางานที่ทําและปญหาการ

ขาดแคลนชางในบางฤดูกาลเปนปญหาหรืออุปสรรคที่มีความสําคัญ เน่ืองจากคนงานตองกลับ

ภูมิลําเนาของตนเพื่อไปทําเกษตรกรรมเมื่อเกิดปญหาการขาดแคลนคนงาน จึงสงผลใหเกิดปญหา

จํานวนบุคลากรนอยไมเพียงพอและนอยกวางานที่ทํา 

 

ตารางที่ 4.18  แสดงการพิจารณาคุณสมบัติผูรับเหมาและสภาพปญหาผูรับเหมาทิ้งงาน 

โครงการ 

คุณสมบัติ ปญหาผูรับเหมาท้ิงงาน 

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      สูราคาไมไหว รับงานหลายที่ คนงานไมมี 

B      ผูรับเหมาชํานาญงาน 

C       

D      รับงานหลายที่ 

E       

F      จายเงินตรงตามงวดงาน 

G      มีความคุนเคย เขาใจการทํางาน 

H      สูราคาไมไหวคนงานไมมี 

I      บริษัทจายเงินตรง 

J      มีความชํานาญ มีความคุนเคย 

รวม 9 4 2 5 3  
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 จากตารางที่ 4.18 แสดงการพิจารณาคุณสมบัติผูรับเหมาและสภาพปญหา

ผูรับเหมาทิ้งงาน พบวา  คุณสมบัติของผูรับเหมาที่โครงการคํานึงถึงเปนลําดับแรก ในเร่ืองประวัติ

การทํางานมากกวาเงินทุนหมุนเวียนของผูรับเหมา  แตโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัด คา

กอสรางจึงถูกจํากัด หากผูรับเหมาขาดการวางแผนที่ดีเมื่อเจอปญหาหรืออุปสรรคดานการเงิน

หรือไมมีเงินทุนสํารอง อาจจะเกิดปญหาการทิ้งงานขึ้นได  จากการเก็บขอมูลพบวา โครงการที่ไม

ประสบปญหาดานน้ีเลย คือ โครงการที่มีทุนสํารองสําหรับชวยเหลือผูรับเหมาที่มีความคุนเคยกัน

สามารถจายเงินไดตรงเวลาและเปนผูรับเหมาที่มีความชํานาญในการบริหารจัดการที่ดี สวน

โครงการที่ประสบปญหาผูรับเหมาทิ้งงาน เน่ืองมาจาก ผูรับเหมาขาดความชํานาญในการจัดการ

ระบบเงินทุนหมุนเวียน  ขาดเงินทุนสํารอง ราคาคาแรงที่ตํ่าผูรับเหมารับงานหลายโครงการทําให

เกิดปญหาผูรับเหมาทิ้งงานในบางโครงการ 

ตารางที่ 4.19 แสดงสภาพปญหาที่เกิดจากผูควบคุมงานของโครงการ 

ปญหา 
โครงการ 

รวม 
A B C D E F G H I J 

1.ความไมรู ไมเขาใจตองานที่ไดรับ

มอบหมาย 
          2 

2.ประสบการณในการทํางานไมเพียงพอ           4 

3.ไมมีความเด็ดขาดในการตัดสินใจ           3 

4.หวังผลประโยชนสวนตัวมากเกินไป           1 

5.ความสนิทกับผูรับเหมาจนเกิดความ

เกรงใจ 
          2 

  จากตารางที่  4.19 แสดงสภาพปญหาที่เกิดจากผูควบคุมงานของโครงการ สรุปได  

5  ปญหา ไดแก  ปญหาความไมรู ไมเขาใจตองานที่ไดรับมอบหมายปญหาประสบการณในการ

ทํางานไมเพียงพอปญหาไมมีความเด็ดขาดในการตัดสินใจปญหาหวังผลประโยชนสวนตัวมาก

เกินไปและปญหาความสนิมกับผูรับเหมาจนเกิดความเกรงใจ ซึ่งจากการเก็บขอมูลพบวา  ปญหา

ประสบการณในการทํางานไมเพียงพอเปนปญหาหลักของโครงการกอสรางทาวนเฮาสราคา

ประหยัด ในหลายๆ โครงการไมสามารถจางผูควบคุมงานที่มีความสามารถและประสบการณ

เหมาะสมกับคาจาง จึงใชผูควบคุมงานที่พึ่งสําเร็จการศึกษา สงผลทําใหเกิดปญหาดานการควบคุม

การกอสรางเพราะขาดประสบการณและไมมีความเด็ดขาดในการตัดสินใจ ซึ่งนับวาเปนปญหา
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รองลงมา  นอกจากน้ียังพบวามีบางโครงการ ไดแก โครงการ I  และ  โครงการ J  ที่ไมประสบ

ปญหาที่เกิดจากผูควบคุมงาน สืบเน่ืองมาจากการเขามาดูแลโดยตรงของทางบริษัทน่ันเอง 

ตารางที่ 4.20 แสดงจํานวนผูรับเหมาหลักและลักษณะการทํางาน 

โครงการ 
จํานวนผูรับเหมา

หลัก 

ลักษณะการทํางาน 

เหมาตอ

หลัง 

เหมาเปนบล็อกละ 6 

หลัง 

เหมาแรงอยาง

เดียว 

A 4    

B 2    

C 1    

D 6    

E 2    

F 2    

G 3    

H 1    

I 1    

J 1    

คาเฉลี่ย 2.3 2 3 6 

 จากตารางที่  4.20 แสดงจํานวนผูรับเหมาหลักและลักษณะการทํางานพบวามีความ

หลากหลาย  จํานวนผูรับเหมาอยูในชวง 1-6  ราย เมื่อเฉลี่ยแลวผูรับเหมาในโครงการจะมีจํานวน

คาเฉลี่ยอยูที่  2.6  ราย  โครงการที่มีจํานวนผูรับเหมามากที่สุด ไดแก โครงการ D  ที่มีทั้งหมด  6  

ราย  สวนลักษณะการทํางาน สามารถสรุปได  3  ลักษณะ คือ  การเหมาตอหลัง  การเหมาเปนบล็อก 

บล็อกละ  6  หลัง  และการเหมาแรงอยางเดียว ซึ่งลักษณะการทํางานที่พบมากที่สุดคือ การเหมา

แรงอยางเดียว เน่ืองจากการเหมาคาแรงเปนการควบคุมงบประมาณไดดีที่สุดและกอสรางไดเร็ว

ที่สุด เพราะโครงการสามารถสั่งซื้อวัสดุในงานกอสรางไดเองทั้งหมดสามารถทดแทนวันเวลาที่

หายไปไดเมื่อเจอปญหาอุทกภัย  
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 แผนภูมิที่ 4.5 แสดงจํานวนแรงงานตางดาวและแรงงานไทยเปรียบเทียบรอยละ 

  จากแผนภูมิที่  4.5 แสดงจํานวนแรงงานตางดาวเปรียบเทียบรอยละจากจํานวน

คนงานทั้งหมดในโครงการสามารถสรุปผลการศึกษาไดวา  โครงการสวนใหญมีการใชแรงงานตาง

ดาว มากที่สุดถึง 80% ของจํานวนคนงานทั้งหมดในโครงการ พบเพียง 4 โครงการเทาน้ัน ที่ไมมี

การใชแรงงานตางดาวเพราะเปนการตัดปญหาเร่ืองการตรวจสอบจากเจาหนาที่ตํารวจ   ซึ่งการใช

แรงงานตางดาวน้ี สงผลใหมีการเขาตรวจสอบจากเจาหนารัฐ  อยางเชน โครงการ A ที่มีการใช

แรงงานตางดาวมากถึง 80% แตเปนแรงงานตางดาวที่ขึ้นทะเบียนกับกระทรวงแรงงาน แตกตางจาก

โครงการ G ที่มีการใชแรงงานตางดาวมากถึง 80% แตไมไดขึ้นทะเบียนแรงงานตางดาว นอกจากน้ี

ยังพบวาทุกโครงการไมนิยมใชแรงงานตางดาวเต็มอัตราสวนคนแรงงาน 
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แรงงานตางดาว แรงงานไทย
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4.2.3.3 ดานเงินทุน 

 

แผนภูมิที่ 4.6 แสดงแหลงที่มาเงินทุนของโครงการ 

 แผนภูมิที่ 4. 6 แสดงแหลงที่มาเงินทุนของโครงการพบวา โครงการไดรับเงินทุน

จาก 2  แหลงหลักๆ  ไดแกทุนสํารอง คือ เงินทุนสวนตัวของเจาของกิจการและทุนจากธนาคาร

พาณิชยตางๆ จากการเก็บขอมูลแสดงใหเห็นวา มีโครงการ E  โครงการ  F  และโครงการ I  ที่มีการ

ใชเงินทุนสํารองทั้งโครงการคิดเปนอัตราสวน 100%  แตกตางจากโครงการ B  และโครงการ  C  ที่

ใชเงินทุนจากธนาคารทั้งโครงการ คิดเปนอัตราสวน 100% เชนเดียวกัน นอกจากน้ียังพบวา มีหลาย

โครงการที่มีการใชเงินทุนจาก 2แหลงในอัตราสวนที่แตกตางกัน ไดแกโครงการ A โครงการ G  

และโครงการ J มีอัตราสวนเงินทุนจําแนกเปน เงินทุนสํารองคิดเปนรอยละ   40  เงินทุนธนาคารคิด

เปนรอยละ  60 โครงการ  D  มีอัตราสวนเงินทุนจําแนกเปนเงินทุนสํารองคิดเปนรอยละ  20  

เงินทุนธนาคารคิดเปนรอยละ  80 โครงการ  H  มีอัตราสวนเงินทุนจําแนกเปน เงินทุนสํารองคิด

เปนรอยละ 30  เงินทุนธนาคารคิดเปนรอยละ 70  
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ตารางที่ 4.21 ปญหาจากปจจัยภายในของโครงการที่สงผลตอเงินทุน 

ปญหา 
โครงการ 

รวม 
A B C D E F G H I J 

1.การซอมและดูแลสิ่งอํานวยความสะดวก

ในโครงการ 
          6 

2.คาจางผูรับเหมาที่มีความสามารถมีราคาสูง           1 

3.สั่งของในปริมาณนอย ราคาสูง            2 

4.งานกอสรางที่ลาชา           3 

5.คานํ้า คาไฟ           4 

6.ความเสียหายของวัสดุ/งานกอสราง           3 

7.การทุจริตในองคกร           2 

8.ความเสียหายของเคร่ืองจักร           1 

9.จัดทําระบบปองกันนํ้าทวม           5 

 จากตารางที่  4.21 แสดงสภาพปญหาจากปจจัยภายในที่สงผลกระทบตอเงินทุน

ของโครงการ แสดงใหเห็นวาโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดมีปญหาที่เกิดขึ้นภายในองคกร

หลากหลาย สามารถจําแนกออกเปน 9 ปญหาหลัก สามารถเรียงลําดับไดดังน้ีลําดับที่ 1 ปญหาการ

ซอมและดูแลสิ่งอํานวยความสะดวกในโครงการ ใน 6 โครงการ ลําดับที่ 2จัดทําระบบปองกันนํ้า

ทวมพบ 5 โครงการลําดับที่ 3ปญหางานกอสรางที่ลาชา พบ  4 โครงการ ลําดับที่ 4  ปญหางาน

กอสรางที่ลาชาและความเสียหายของวัสดุ/งานกอสรางพบ 3 โครงการ  ลําดับที่ 5 ปญหาสั่งของใน

ปริมาณนอยและการทุจริตในองคกรพบ 2 โครงการ และลําดับสุดทาย ปญหาคาจางผูรับเหมาที่มี

ความสามารถมีราคาสูงและความเสียหายของเคร่ืองจักรพบจํานวน 1 โครงการ 
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ตารางที่ 4.22 แสดงสภาพปญหาจากปจจัยภายนอกที่สงผลกระทบตอโครงการ 

 

ปญหาและอุปสรรค 
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.การปรับตัวของคาวัสดุคาแรงงาน 5 5 1 5 2 5 5 5 4 3 40 

5.สภาพดิน ฟา อากาศ 4 1 3 4 3 4 3 4 5 2 33 

ระดับคะแนน  5    =   มากที่สุด  

    4    =   มาก 

    3    = ปานกลาง 

    2    =  นอย 

    1    = นอยสุด 

 จากตารางที่  4.22 แสดงสภาพปญหาจากปจจัยภายนอกที่สงผลกระทบตอ

โครงการ สามารถสรุปได  5  ปจจัย คือ การเมืองภายในประเทศเศรษฐกิจที่แปรปรวนการเพิ่มของ

ราคานํ้ามันการปรับตัวของคาวัสดุคาแรงงานและสภาพดิน ฟา อากาศ  จากการเก็บขอมูลพบวา 

ปญหาจากปจจัยภายนอกที่สงผลกระทบตอโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัด คือ การปรับตัวของ

คาวัสดุ คาแรงงาน ลําดับที่ 2 ไดแก ปญหาสภาพดิน ฟา อากาศ  และลําดับ 3 ไดแก ปญหาเศรษฐกิจ

ที่แปรปรวนนอกจากน้ียังพบปญหา การโอนเงินของลูกคาไมสม่ําเสมอ ทําใหงานกอสรางของ

โครงการขนาดเล็กบางโครงการตองชะงักลง 

  จากสภาพเศรษฐกิจที่มีการเปลี่ยนแปลงทั้งคาแรงงาน คาวัสดุและคานํ้ามัน ทําให

ยากที่จะควบคุมตนทุนเพื่อสามารถดําเนินการกอสรางและขายบานใหไดราคาตรงตามที่โครงการ

ต้ังไว ดวยเหตุน้ีเอง โครงการตางๆ จึงมีวิธีการจัดการเบื้องตนที่หลากหลายแตกตางกัน สามารถ

สรุปไดดังน้ี คือ 1. การเผื่อราคาคากอสรางไวที่ 10-15%   2. ปรับราคาบานตามสภาพเศรษฐกิจที่มี

การเปลี่ยนแปลงระหวาง 50,000-100,000 บาท 
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4.2.3.4 ดานเวลา 

ตารางที่ 4.23 ระยะเวลาในการดําเนินการกอนเร่ิมงานกอสราง 

โครงการ 
ระยะเปาหมายของโครงการ/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 แสดงระยะเวลาเปาหมายในการดําเนินการกอนเร่ิมการกอสรางของ

โครงการทาวนเฮาสราคาประหยัด ผลการเก็บขอมูลทั้ง 10 โครงการ พบวา ระยะเวลากอนเร่ิมการ

กอสราง อยูในที่ 1 ถึงมากกวา 6 เดือน โครงการสวนใหญกําหนดระยะเวลากอนเร่ิมการกอสราง

โครงการไวที่มากกวา  6  เดือน พบ  4  โครงการ ระยะเวลา  4-6  เดือน พบ 2 โครงการ เชนเดียวกับ 

ระยะเวลา 2-4  เดือน สวนระยะเวลา 1-2  เดือน พบเพียง 1 โครงการเทาน้ัน 

  นอกจากน้ียังพบปญหาที่เกิดขึ้นในชวงเร่ิมโครงการ ไดแก ปญหาที่เกิดจากการถม

ดิน พบทั้งสิ้น 6 โครงการ สามารถสรุปรูปแบบปญหาไดดังตอไปน้ี 1.ฝุนละอองที่เกิดจากการถม

ดิน ทําใหตองเสียงบประมาณเพิ่มขึ้นในการแกไข เชน วิธีพรมนํ้ารดดิน  2.ดินหลนระหวางการ

ขนสง สงผลใหเกิดการรองเรียนจากชาวบานที่อยูละแวกใกลเคียง  3.การปรับตัวของราคาดินที่ใช

ในการถมที่  ซึ่งเปนผลจากการเกิดอุทกภัยในจังหวัดปทุมธานี ทําใหดินขาดแคลน จนมีการปรับ

ราคาใหสูงขึ้น   4.ขาดการวางแผนเร่ืองเสนทางการขนสงที่ดี คือ การขาดการวางแผนเร่ืองเสนทาง

ภายในโครงการของตน เชน การขนสงดินผานโครงการที่ดําเนินการเรียบรอยแลว ถาขาดการ

จัดการที่ดี อาจทําใหถนนในสวนน้ันเสียหายได และ 5. ขอจํากัดเร่ืองเวลาการขนสงกับเวลาการ
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ทํางาน เน่ืองจากระยะเวลาในการขนสงของจังหวัดปทุมธานี มีการกําหนดเวลาหามขนสงเกินเวลา

ที่กําหนด คือ ต้ังแตเวลา 09.30-15.30 น. สงผลใหเกิดการลักลอบขนสงเพื่อใหทันระยะเวลางานใน

การกอสราง  

ตารางที่ 4.24 ระยะเวลาในการดําเนินงานกอสราง 

โครงการ 
ระยะเปาหมายของโครงการ/ป 

เสร็จ 
ไมเสร็จ/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 แสดงระยะเวลาในการดําเนินการกอสรางจริง จากการเก็บขอมูล

พบวา โครงการสวนใหญมีระยะเวลาในเปาหมายการกอสรางอยูที่มากกวา  6  ป พบ  4โครงการ  

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

โครงการเทาน้ัน ทั้งน้ีเพราะระบบงานกอสรางที่เปนระบบสําเร็จรูปของโครงการ B ทําให

ระยะเวลาในการกอสรางสั้นลง สามารถควบคุมงานกอสรางใหเสร็จตามระยะเปาหมายของ

โครงการได ในสวนของโครงการ D  ที่มีจํานวนหลังมากที่สุด เปนจํานวน 924 หลัง แตก็สามารถ

กอสรางแลวเสร็จภายในระยะเวลาเปาหมายตามที่กําหนด เน่ืองจากโครงการมีกลุมผูรับเหมามาก

และมีเคร่ืองจักรเปนของตัวเองอาจเปนองคประกอบที่สําคัญทําใหสามารถควบคุมระยะเวลา

กอสรางใหเปนไปตามระยะเวลาเปาหมายได จากตารางแสดงใหเห็นวามีโครงการถึง 6 โครงการที่

ไมสามารถดําเนินการกอสรางใหแลวเสร็จตามระยะเวลาเปาหมายได ดวยสภาพปญหาจากปจจัย

ภายนอกและภายในซึ่งอาจสงผลกระทบตอการกอสราง  
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ตารางที่ 4.25 วิธีการจัดการงานกอสรางเมื่อเกิดความลาชา 

วิธีการจัดการ 
โครงการ 

รวม 
A B C D E F G H I J 

1.จัดทําแผนเรงงาน           2 

2.เพิ่มเวลาทํางาน(เปด OT)           5 

3.เพิ่มแรงงาน           4 

4.เพิ่มผูรับเหมา           4 

5.เพิ่มเงินพิเศษ           1 

  ตารางที่  4.25 แสดงวิธีการจัดการงานกอสรางที่มีความลาชา ซึ่งในแตละโครงการ

มีการเลือกใชวิธีการที่หลากหลาย สามารถสรุปวิธีการจัดการไดแก 1.จัดทําแผนเรงงาน  2.เพิ่มเวลา

ทํางาน(เปดโอที) 3.เพิ่มแรงงาน 4.เพิ่มผูรับเหมาและ 5.เพิ่มเงินพิเศษจากการเก็บขอมูลพบวา วิธีการ

จัดการงานกอสรางเมื่อเกิดความลาชาที่ไดรับความนิยมนํามาใชในการแกปญหามากที่สุด คือ

วิธีการเพิ่มเวลาทํางาน (OT) ซึ่งเปนหลักการพื้นฐานของการจัดการ จึงกลายเปนวิธีการที่ถูกนํามา

เลือกใชมากที่สุด  ในสวนของการเพิ่มจํานวนแรงงานหรือผูรับเหมาเปนวิธีการที่นิยมรองลงมา แต

ในสวนของโครงการที่มีขอจํากัดดานเงินทุนกอสรางจะนิยมวิธีการการเพิ่มจํานวนแรงงานมากกวา

เพิ่มจํานวนผูรับเหมาเพราะสามารถควบคุมตนทุนของโครงการไดงายกวา  เชนเดียวกับวิธีการเพิ่ม

เงินพิเศษที่ตองใชทุนในการกอสรางคอนขางสูง จึงไมถูกนํามาใชในการแกปญหา สวนการจัดทํา

แผนเรงงาน นับวาเปนวิธีการที่ดีแตแนวทางปฏิบัติยากและเห็นผลไดไมชัดเจน 

ตารางที่ 4.26 แสดงปญหาและอุปสรรคสําคัญในโครงการที่สงผลใหงานลาชา 

ปญหาและอุปสรรค 
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.การทิ้งงานของผูรับเหมา 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.การติดตอราชการ 2 3 2 3 2 2 1 1 2 2 20 

6.การรองเรียนพื้นที่ขางเคียง 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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ปญหาและอุปสรรค 
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.ไมมีเคร่ืองจักรเปนของตัวเอง 3 3 1 1 1 2 2 1 1 1 16 

10.เงินทุนขาดสภาพคลอง 3 4 2 1 1 1 3 2 1 2 20 

11.ระยะเวลาในการดูแลหรือความคุมงานนอย 2 3 1 2 4 3 3 4 3 3 28 

 

ระดับคะแนน  4    =   สําคัญมากที่สุด  

    3    =   สําคัญมาก 

    2    = สําคัญ 

    1    =  ไมสําคัญ 

  จากตารางที่  4.26 แสดงสภาพปญหาและอุปสรรคสําคัญที่เกิดในโครงการที่สงผล

ใหงานลาชาสามารถสรุปปญหาที่พบได 11 ปญหา ไดแก 1. การขาดแรงงาน  2. สภาพอากาศที่

สงผลกระบทตอการทํางาน  3. การทิ้งงานของผูรับเหมา   4. ความผิดพลาดในการควบคุมงาน           

5. ปญหาการติดตอกับหนวยงานราชการ   6. การรองเรียนจากพื้นที่ขางเคียง    7. ระบบโลจิสติกส       

8. วัสดุขาดแคลน   9.ไมมีเคร่ืองจักรเปนของตัวเอง   10. เงินทุนขาดสภาพคลองและ   11. ระยะเวลา

ในดูแลหรือความคุมงานนอยเกินไป  

  จากการเก็บขอมูลพบวา ปญหาการขาดแรงงานกลายเปนปญหาหลักของงาน

กอสรางทุกประเภท รวมถึงในงานกอสรางโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดก็เชนเดียวกัน การขาด

แคลนแรงงานมีความสําคัญและสงผลกระทบทําใหการกอสรางมีระยะเวลาลาชากวากําหนด เหตุ

อาจมาจาก ณ ปจจุบัน นโยบายคาจางขั้นตํ่า ที่อัตรา 300 บาท/วัน ทําใหแรงงานบางสวนเดินทาง

กลับภูมิลําเนาเพื่อไปประกอบอาชีพ สงผลใหโครงการหรือผูรับเหมาตองจางแรงงานตางดาว

ทดแทน  ปญหาที่มีความสําคัญเปนลําดับที่ 2ไดแก ปญหาระยะเวลาในการดูแลหรือความคุมงาน

นอย  เน่ืองจากในโครงการทาวนเฮาสขนาดเล็กจะนิยมใชผูรับเหมากลุมเดิมๆ ที่มีความสนิทสนม

กัน จึงสงผลใหการควบคุมงานมีความยืดหยุนมาก ไมเขมงวดเทาที่ควร ทําใหงานกอสรางดําเนิน

ไปไดชาลง นอกจากน้ียังพบวาปญหาวัสดุขาดแคลนเปนปญหาที่มีความสําคัญรองลงมา 

เน่ืองมา จากเมื่อประสบอุทกภัย ทําใหโรงงานวัสดุบางประเภทไมสามารถผลิตสินคาได อีกทั้ง

ระบบการขนสงที่ลาชาสงผลใหไมสามารถสงสินคาไดตามระยะเวลาที่กําหนด จนทําใหเกิดปญหา

การขาดแคลนวัสดุน่ันเอง 
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4.2.4 สรุปผลการวิเคราะหขอมูล 

  จากขอมูลพื้นฐานของผูตอบแบบสัมภาษณ  ขอมูลพื้นฐานองคกร ตลอดจนขอมูล

การจัดการงานกอสรางและปญหาหรืออุปสรรค สามารถแสดงความสัมพันธของการบริหารจัดการ

ทรัพยากรในงานกอสรางโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดที่มีราคาขายตํ่ากวา 1.5 ลานบาทตอ

หนวย ในพื้นที่จังหวัดปทุมธานี ชวงปลายป พ.ศ. 2554  พบวา ขอมูลทั้งหมดเมื่อนํามารวมกันจะ

แสดงความสัมพันธที่สอดคลองกันของทรัพยากรในงานกอสราง โดยมีทรัพยากรดานเงินทุนเปน

หลัก สามารถจําแนกออกเปน 3 กลุม ตามลักษณะเงินทุนของโครงการ ซึ่งแสดงการบริหารจัดการ 

สภาพปญหาและอุปสรรคที่แตกตางกัน คือ กลุมผูประกอบการที่ใชเงินทุนสวนตัว 100%  กลุม

ผูประกอบการที่ใชทุนจากธนาคารพาณิชย 100% และกลุมผูประกอบที่ใชเงินทุนสวนตัว และ

เงินทุนจากธนาคารพาณิชย สรุปไดดังตอไปน้ี  

กลุมผูประกอบการท่ีใชเงินทุนสวนตัว 100%  

 โครงการที่ใชเงินทุนสํารอง  100% พบทั้งหมด 3 โครงการ ไดแก โครงการ E,F และ I 

ลักษณะการบริหารจัดการโครงการจะไมมีระบบที่แนนอน ไมไดมาตรฐาน มีลักษณะยืดหยุนสูง  

วิธีการวางแผนการกอสราง จะคํานึงถึงการวางเปาหมายของโครงการเปนสําคัญ  สามารถเร่ิมงาน

กอสรางไดรวดเร็วแมจะมีจํานวนบุคลากรนอย เพราะมีเงินทุนหมุนเวียนตลอดระยะเวลาการ

กอสราง อํานาจการบริหารจะอยูที่บุคลากรเพียงไมกี่คน ในสวนของการพิจารณาตําแหนงผูควบคุม

งาน ไมคํานึงถึงวุฒิการศึกษา แตจะพิจารณาจากความสามารถและประสบการณ  ดังน้ันผูควบคุม

งานจึงสามารถรับผิดชอบสวนงานตางๆ ของโครงการได  ดังน้ันตําแหนงที่มีความสําคัญของ

โครงการ คือ ตําแหนงผูจัดการ และวิศวกรโยธาเพราะ เปนตําแหนงที่ตองใชความสามารถในการ

ควบคุมงานสวนตางๆ ของโครงการไดเปนอยางดี  โครงการสวนใหญ ไมมีการกักตุนวัสดุใน

ปริมาณมาก  แตจะสั่งในปริมาณนอยแคเพียงพอตอการกอสรางในชวงน้ัน  อีกทั้งไมพบปญหา

ผูรับเหมาทิ้งงาน หรือพบในจํานวนนอยมากเชนเดียวกับการใชแรงงานตางดาว ที่พบเปนจํานวน

นอย เพราะโครงการมีสภาพคลองทางการเงิน ทําใหผูรับเหมาไมตองประสบปญหาเร่ืองคาแรง อีก

ทั้งยังเปนผูรับเหมารายเดิม ที่รูจักแนวทางการทํางานขององคกรเปนอยางดี ดวยเหตุน้ีจึงสงผลให

เกิด ปญหาเร่ืองความสนิทสนมของผูควบคุมงาน กับผูรับเหมาที่เห็นแกประโยชนสวนตัว ทําให

งานมีความบกพรองจากการขาดความรอบคอบในการทํางานและ ไมมีการจดบันทึกของขอมูล

รายรับ-รายจาย การเงิน  มีเพียงการทําบิล ไมมีการทํา cash flow  ซึ่งเมื่อเกิดปญหาเหลาน้ี ผูบริหาร

โครงการจะใชวิธีการ สงเสริมประสิทธิภาพการทํางานของบุคลากร โดยการวากลาว ตักเตือน 

แนะนําใหเกิดความเขาใจที่ตรงกันเพียงเทาน้ัน   
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กลุมผูประกอบการท่ีใชทุนจากธนาคารพาณิชย 100%  

โครงการที่ใชเงินทุนธนาคาร  100% พบทั้งหมด 2 โครงการ ไดแก โครงการ B และ C  

ลักษณะการบริหารจัดการโครงการจะมีการทํางานเปนระบบ มีวิธีการวางแผนงานกอสราง โดยใช

โปรแกรมคอมพิวเตอร bar chart และ  CPM ระบบการเงิน มีการวางแผนและจัดทําบัญชี cash flow  

วางแผนใชการเชาเคร่ืองจักรแทนการซื้อเคร่ืองจักรมาไวในโครงการเพื่อลดภาระคาซอมแซม

เคร่ืองจักร  และเพื่อใหงานเสร็จตามเปาหมายของโครงการที่ไดมีการกําหนดไวในระยะเวลาสั้นๆ   

โครงการจึงเลือกใชรูปแบบงานกอสราง โดยการใสผนังสําเร็จรูป รวมถึงการใชบุคลากรจํานวน

มากทั้งน้ีขึ้นอยูกับขนาดพื้นที่ของโครงการ  ในสวนของการพิจารณาตําแหนงผูควบคุมงาน  

ผูจัดการโครงการ จะตองมีความรูความสามารถในงานกอสราง สามารถควบคุม ดูแลสวนตางๆ ใน

โครงการได จึงคํานึงถึงระดับการศึกษาเปนสําคัญ คือ มีวุฒิการศึกษาระดับปริญญาตรีขึ้นไป 

อยางไรก็ตามโครงการยังตองประสบปญหาเกี่ยวกับผูควบคุมงาน ในเร่ืองของการขาด

ประสบการณในการทํางาน ไมมีความเด็ดขาด สืบเน่ืองจากโครงการเลือกจางบุคลากรในอัตราการ

จางที่สามารถจายได เพื่อใหไดจํานวนบุคลากรมาก ซึ่งทางโครงการเชื่อวาจะสงผลดีตอการติดตาม

งานมากกวา การจางบุคลากรที่มีความรูความสามารถในอัตราการจางที่สูง แตไดจํานวนบุคลากร

นอยน่ันเอง  แตโครงการที่ใชเงินทุนธนาคาร 100% น้ี เมื่อเกิดปญหาเงินทุนขาดสภาพคลอง จะ

สงผลตอการกอสรางโดยทันที  ทําใหเกิดปญหาการกอสรางลาชา เพราะ เงินทุนเปนปจจัยหลักของ

โครงการลักษณะน้ี ในเร่ืองของการจัดการทรัพยากรการกอสรางที่มีมากกวาโครงการอ่ืน  ดังน้ัน

โครงการจึงมีวิธีเรงงานเมื่อเกิดความลาชา คือ การเพิ่มเวลาในการทํางาน(โอที)และใหโบนัสพิเศษ

กับผูรับเหมาหรือบุคลากร เมื่องานกอสรางเสร็จตามเปาหมายที่กําหนด 

กลุมผูประกอบการท่ีใชเงินทุนสวนตัวและเงินทุนจากธนาคารพาณิชย     

จากการศึกษากลุมตัวอยาง พบวา มีโครงการที่ใชเงินทุนสวนตัวและ เงินทุนจากธนาคาร

พาณิชยมากที่สุด  พบทั้งหมด  5 โครงการ ไดแก โครงการ A,D,G,H และ J  โครงการเหลาน้ีสวน

ใหญมีระยะเวลากอนเร่ิมโครงการ มากกวา  6 เดือน เชนเดียวกับการกําหนดระยะเวลาเปาหมายของ

โครงการอยูในชวง 4-6  ป  ซึ่งถือวาเปนระยะเวลาที่ยาวนานมากที่สุด สําหรับกลุมผูประกอบการ

ตามเงินทุนลักษณะน้ี อีกทั้งยังใหความสําคัญกับการใชแผน  3 ลักษณะ  ไดแก แผนระยะยาว  ระยะ

กลางและแผนระยะสั้น  มีการใชโปรแกรมควบคุมคาใชจาย  ใหความสนใจในการทํา  cash flow  มี

วิธีสงเสริมประสิทธิภาพการทํางาน โดยการอบรม แนะนํา ศึกษาโครงการอ่ืน เพิ่มสวัสดิการ 

ตําแหนงที่สําคัญ คือ ผูจัดการโครงการ  วิศวกรโยธา เพราะเปนตําแหนงที่มีความสําคัญในการ

บริหารจัดการโครงการ  ผูจัดการโครงการสวนใหญมีวุฒิการศึกษาอยูในระดับปริญญาตรี              
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ผูควบคุมงานเปนตําแหนงที่มีความสําคัญและเปนตําแหนงหายากของโครงการ ซึ่งปญหาที่เกี่ยวกับ

ผูควบคุมงาน คือ การขาดประสบการณในการทํางาน   โครงการสวนใหญมีเคร่ืองจักรเปนของ

ตนเอง สงผลใหเกิดปญหาคาซอมบํารุงเคร่ืองจักร   นอกจากน้ียังพบปญหาที่สงผลตอเงินทุนมาก

ที่สุด คือ ปญหาผูรับเหมาทิ้งงาน เพราะตองเสียเวลาจัดหาผูรับเหมารายใหมเขามาทํางาน  มีการใช

แรงงานตางดาวมาก ที่สุดถึง 80% สงผลตอการเขาตรวจของเจาหนาที่รัฐทําใหงานกอสราง

หยุดชะงัก  การซอมแซมสิ่งอํานวยความสะดวกในโครงการ เพราะ ระยะเวลาในการดําเนินงาน

กอสรางที่ยาวนานสงผลให บริเวณสถานที่กอสรางและทัศนียภาพรอบบริเวณโครงการ เกิดการ

เสื่อมโทรม ทั้งยังตองจัดทําระบบปองกันนํ้าทวมเพิ่มเติมจากแผนงานกอสราง 

จากกลุมผูประกอบการที่จําแนกตามรูปแบบเงินทุนของโครงการน้ันมีการบริหารจัดการ

โครงการที่แตกตางกันโดยมีเงินทุนของโครงการเปนตัวแปรสําคัญ ที่กําหนดทิศทางการบริหาร

องคกร ทั้งน้ีการบริหารจัดการดานทรัพยากรในการกอสรางของโครงการแตละกลุมตางมีความ

เชื่อมโยงกันและมีความสัมพันธกันทุกองคประกอบ ไมวาจะเปน ทรัพยากรดานบุคลากร  ดานวัสดุ 

เคร่ืองจักร ดานเงินทุนและดานเวลา ดังที่กลาวไวขางตน แตเน่ืองดวยระยะเวลาที่จํากัด ผูวิจัยจึง

เลือกเพียงบางประเด็นในการสรุปจากขอมูลพื้นฐานของผูตอบแบบสัมภาษณ  ขอมูลพื้นฐาน

องคกร  ขอมูลการจัดการงานกอสรางและปญหาหรืออุปสรรคและไดแสดงผลเปนตาราง โดยมีการ

กําหนดสีเพื่อบอกลักษณะความสัมพันธของการบริหารจัดการโครงการในแตละกลุม

ผูประกอบการ ดังมีลักษณะตอไปน้ี 

 

  

 

 

 

 

 

 

     กลุมผูประกอบการที่ใชเงินทุนสวนตัว 100%  

 
     กลุมผูประกอบการที่ใชทุนจากธนาคารพาณิชย 100%  

 

     กลุมผูประกอบการที่ใชเงินทุนสวนตัวและเงินทุนจากธนาคาร
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ตารางที่ 4.27  ตารางแสดงความสัมพันธของการบริหารจัดการทรัพยากรในงานกอสรางโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดที่มีราคาขายตํ่ากวา 1.5 ลานบาทตอหนวย  จําแนกตามลักษณะรูปแบบเงินทุนขององคกร   

หัวขอ 
โครงการ 

A B C D E F G H I J 

ขอ
มูล

พื้
น

ฐา
น

 

อง
คก

ร/
โค

รง
กา

ร 

1.แหลงที่มาของ

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.จํานวนบานทั้งหมด/

หลัง 
430 250 169 924 190 191 304 299 300 181 

5.ราคาขาย/ลานบาท 0.94 1.45 1.35 1.4 1.26 1 1.49 1.08 1.5 1.35 

6.ระยะเวลา

ดําเนินการมาแลว 
3  ป 1.5  ป 6  ป  4  ป 3  ป 2  ป 7  ป 8  ป 5  ป 7  ป 

7.วิธีการวางแผนงาน

กอสราง - Bar Chart และ CPM 

- การวางเปาหมาย

โครงการ 

- Bar Chart และ 

CPM 

- โปรแกรม

คอมพิวเตอร 

(M.Project) 

Bar Chart และ CPM 
Bar Chart และ 

CPM 

การวางเปาหมาย

โครงการ 

การวางเปาหมาย

โครงการ  
Bar Chart และ CPM 

การวางเปาหมาย

โครงการ 

การวางเปาหมาย

โครงการ 

การวางเปาหมาย

โครงการ 

ผูใ
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

,หาราคาสินคา 

ดูแลฝายขายและ

งานกอสรางทั้ง

โครงการ โดยรวม 

ดูแลควบคุมปรับปรุง

วางแผนใหโครงการ 

ดูแลความเรียบรอย

ของโครงการ

ทั้งหมด 

รับผิดชอบทุกอยาง

ในโครงการ   

Clear แบบ shop 

drawing เบิกจายงวด  

ความคุมงาน 

รับผิดชอบทุกอยางใน

โครงการส่ัง ตรวจ 

งาน เบิกจายเงิน ดูแล

งบ BOQ 

ดูแลงานกอสรางใน

โครงการทั้งหมด,

การจัดซ้ือขาย,

ผูรับเหมางวดงาน 

สัญญาวัสดุ 

ดูระยะเวลาใหเปนไป

ตามแผนงาน 

ภาพรวมของ

โครงการ วัสดุงาน

กอสราง งวดงาน 

โดยรวมเนนการ

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

กอสราง 
กอฉาบ 

กอฉาบและผนัง

สําเร็จรูป 
กอฉาบ กอฉาบ กอฉาบ กอฉาบ กอฉาบ กอฉาบ กอฉาบ กอฉาบ 

2.วิธีจัดหาวัสด ุ 1.ผูขายสินคารายเดิม 

2.หาทางอินเตอรเน็ต

แลวเสนอราคาเพ่ือ

เปรียบเทียบ 

3.ตัวแทนเขามา

นําเสนอโดยตรง 

 

ผูขายสินคารายเดิม 

1.ผูขายสินคารายเดิม 

2.ตัวแทนเขามา

นําเสนอโดยตรง 

 

1.ตัวแทนเขามา

นําเสนอโดยตรง 

2. ผูขายสินคาราย

เดิม 

 

 

1.ผูขายสินคารายเดิม 

2.หาทางอินเตอรเน็ต

แลวเสนอราคาเพ่ือ

เปรียบเทียบ 

3. 3.ตัวแทนเขามา

นําเสนอโดยตรง 

ผูขายสินคารายเดิม 

1.หาทางอินเตอรเน็ต

แลวเสนอราคาเพ่ือ 

เปรียบเทียบ 

2.ผูขายสินคารายเดิม 

3.ตัวแทนเขามา

นําเสนอโดยตรง 

ผูรับเหมาจัดหา ผูขายสินคารายเดิม 

1.ผูขายสินคาราย

เดิม 

2.ตัวแทนเขามา

นําเสนอโดยตรง 
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หัวขอ 
โครงการ 

A B C D E F G H I J 

3.วัสดุเครื่องจักร

ส้ินเปลืองมากที่สุด 
สีทาบาน เครน ไมแบบ ทราย,ปูน,สี อิฐ - รถขนเศษวัสดุทิ้ง - 

เครน,ผลิตภัณฑไม 

ค้ํายัน หลอกับที ่
ผลิตภัณฑไม 

4.ปญหาและอุปสรรค 

การปรับราคาของวัสดุ

เกิดความเสียหายตอ

เครื่องจักร และไมมี

เครื่องจักรสํารอง 

ไมมีเครื่องจักรเปน

ของตนเอง 
ขาดแคลนไมแบบ 

- ไมมีเครื่องจักร

เปนของตนเอง 

- ระบบการขนสงที่

ลาชา 

- การปรับตัวขึ้นของ

ราคาวัสดุ 

- วัสดุสูญเสีย 

- ระบบการขนสงที่

ลาชาการ 

-ปรับตัวขึ้นของ 

ราคาเชา/ซ้ือ 

-ไมมีเครื่องจักรเปน

ของตนเอง 

-การปรับราคาของ

วัสดุ 

- ระบบการขนสงที่

ลาชา 

- การปรับตัวขึ้นของ

ราคาวัสดุ 

- ไมมีเครื่องจักรเปน

ของตนเอง 

- ขาดแคลน 

- ไมมีเครื่องจักร

เปนของตนเอง 

 

5.เครื่องจักรใน

โครงการ 
รถเครน,Backhoe,

เครื่องบดถนน,กระบะ 
ไมมี กระบะ 

รถเครน,Backhoe,

รถบรรทุก 10 ลอ

,รถเกรดดิน 

รถกระบะ 
Backhoe,รถ

แทรกเตอร 

รถเฮ๊ียบ,เครื่องบด

ถนน 
ไมมี Backhoe,รถกระบะ รถกระบะ 

บ
ุคล

าก
ร 

1.จํานวนบุคลากรตอ

โครงการไมรวม

แรงงาน 

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

2.ตําแหนงที่สําคัญ

ที่สุด 
วิศวกรโยธา ผูจัดการโครงการ จัดซ้ือ QC ผูจัดการโครงการ ผูจัดการโครงการ ผูจัดการโครงการ วิศวกรโยธา วิศวกรโยธา วิศวกรโยธา 

3.ตําแหนงที่หายาก

ที่สุด 
โฟรแมน โฟรแมน วิศวกรโยธา QC พนักงานขาย - โฟรแมน โฟรแมน จัดซ้ือ โฟรแมน 

4.จํานวนผูรับเหมา

(ราย) 
4 2 1 6 2 2 3 1 1 1 

5.ปญหาสําคัญ 

ผูควบคุมงาน 
ความไมรู ไมเขาใจตอ

งานที่ไดรับมอบหมาย 

ประสบการณใน

การทํางานไม

เพียงพอ, 

ไมมีความเด็ดขาด

ในการตัดสินใจ 

ความไมรู ไมเขาใจ

ตองานที่ไดรับ

มอบหมาย 

-ประสบการณใน

การทํางานไม

เพียงพอ 

- ไมมีความเด็ดขาด

ในการตัดสินใจ 

- สนิทสนมกับ

ผูรับเหมามากเกินไป 

หวังผลประโยชน

สวนตัวมากเกินไป 

-ไมมีความเด็ดขาด

ในการตัดสินใจ 

- เกรงใจผูรับเหมา

เพราะมีความสนิท

สนมกัน 

- ประสบการณในการ

ทํางานไมเพียงพอ 

บกพรองขาด 

ความรอบคอบ 

- ประสบการณใน

การทํางานไม

เพียงพอ 

6.การทิ้งงานของ

ผูรับเหมา 
มาก ไมเจอ นอย นอย นอย นอย นอย มาก ไมเจอ ไมเจอ 

7.แรงงานตางดาว/

แรงทั้งหมด 
80% 60% ไมใช 20% 10% ไมใช 80% ไมใช ไมใช 50% 

8.วิธีสงเสริม

ประสิทธิภาพการ

ทํางาน 

ศึกษาโครงการอ่ืนๆ

พูดคุย 

ใหโบนัสเม่ือมีผล

ตามเปาหมาย 

มีโบนัสถาขายบาน

หมดตามระยะเวลา 

อบรมเชาทุกวัน 

กระตุนการทํางาน  
พูดคุยบอกกลาว 

พูดคุยแนะนําแบบตอ

ตัวความเขาใจ 
อบรม แนะนํา เพ่ิมสวัสดิการ 

พูดคุยบอกกลาวใน

งานเพ่ือความเขาใจ 
อบรม แนะนํา 
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หัวขอ 
โครงการ 

A B C D E F G H I J 

เง
ิน
ทุ
น

 

2.คาใชจายที่ยากตอ

การควบคุม คาซอมเครน 
- คาเชาเครน 

- คาน้ํา-ไฟ 
คาเชา 

คาพัสดุ วัสดุ หิน 

ปูน ทราย 
คาไฟ คาไฟ 

คาซอมแซมงาน

สาณารณูปโภค 
ไมมี 

คาเชาเครน คาน้ําคา

ไฟ คา OT 
 

3.มีการทํา cash flow 

หรือไม 
ไมทํา ทํา ทํา ทํา ไมทํา ไมทํา ทํา ทํา ไมทํา ไมทํา 

4.วิธีการควบคุม

คาใชจาย 
ใชเปนควบคุมงบเปน

รายสัปดาห 

ใชการควบคุมงบ

เปนรายสัปดาห 

ใชการควบคุมงบเปน

รายเดือน 

ใชเปนควบคุมงบ

เปนรายสัปดาห 

ใชการจดบันทึก และ

เก็บบิลไวอางอิง 

ใชเปนควบคุมงบเปน

รายเดือน 

ใชโปรแกรมควบคุม

ระบบองคกร 

ใชการจดบันทึก และ

เก็บบิลไวอางอิง 

ใชการจดบันทึก 

และเก็บบิลไว

อางอิง 

ใชการจดบันทึก 

และเก็บบิลไว

อางอิง 

5.ปญหาที่สงผลตอ

เงินทุนมากที่สุด 

- การซอมและดูแลส่ิง

อํานวยความสะดวก

ในโครงการ 

- งานกอสรางที่ลาชา 

- ทําระบบปองกันน้ํา

ทวม 

- ทําระบบปองกัน

น้ําทวม 

- คาน้ํา-ไฟ 

- งานกอสรางที่ลาชา 

 

- การซอมและดูแล

ส่ิงอํานวยความ

สะดวกในโครงการ 

- การทุจริต 

- ทําระบบปองกัน

น้ําทวม 

- การซอมและดูแล

ส่ิงอํานวยความใน

โครงการ 

- คาน้ํา-ไฟ 

- ความเสียหายของ

วัสดุ/งานกอสราง 

- ส่ังของในปริมาณ

นอย ราคาสูง 

- ความเสียหายของ

วัสดุ/งานกอสราง 

- การทุจริต 

 

- การซอมและดูแล

ส่ิงอํานวยความ

สะดวกในโครงการ 

- คาน้ํา-ไฟ 

- ทําระบบปองกันน้ํา

ทวม 

- การซอมและดูแลส่ิง

อํานวยความสะดวก

ในโครงการ 

- งานกอสรางที่ลาชา 

- ทําระบบปองกันน้ํา

ทวม 

- คาจางผูรับเหมาที่

มีความสามารถมี

ราคาสูง 

- ส่ังของในปริมาณ

นอย ราคาสูง 

- การซอมและ

ดูแลส่ิงอํานวย

ความสะดวกใน

โครงการ 

- งานกอสรางที่

ลาชา 

6.ลักษณะการทํางาน

ผูรับเหมา เหมาเปนบล็อกละ 6 

หลัง 

1.เหมาบล็อกละ  

6 หลัง 

2. เหมาเฉพาะ

คาแรง 

เหมาเฉพาะคาแรง 
เหมาเปนบล็อกละ 

6 หลัง 
เหมาเฉพาะคาแรง เหมาตอหลัง เหมาตอหลัง เหมาเฉพาะคาแรง เหมาเฉพาะคาแรง เหมาเฉพาะคาแรง 

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.ระยะเวลากอนเริ่ม

โครงกร 
มากกวา 6  เดือน มากกวา 6  เดือน 4-6 เดือน มากกวา 6  เดือน 2-4  เดือน มากกวา 6  เดือน มากกวา 6  เดือน มากกวา 6  เดือน 1-2  เดือน มากกวา 6  เดือน 

3.ระยะเวลาเปาหมาย

ของโครงการ 
4 ป 2  ป 3 ป 5 ป 4 ป 

ไมมีเปาหมายที่

แนนอน 
5 ป 6 ป  5 ป 

ไมมีเปาหมายที่

แนนอน 

4.ปญหาอุปสรรคสง

ใหงานลาชา 
ขาดแรงงาน 

เงินทุนขาดสภาพ

คลอง 

เงินทุนขาดlภาพคลอง

,ขาดแรงงาน 
ขาดแรงงาน ขาดแรงงาน การควบคุมงานนอย 

ขาดแรงงาน 

การควบคุมงานนอย 

การทิ้งงานผูรับเหมา 

การควบคุมงานนอย 
ขาดแรงงาน 

ขาดแรงงาน 

ขาดแคลนวัสดุ 

5.วิธีเรงงานลาชา - เพ่ิมแรงงาน 

- เพ่ิมผูรับเหมา 

 

ทํา OT 

เพ่ิมแรงงาน 

ใหเงินพิเศษกับ

ผูรับเหมา 

- เพ่ิมแรงงาน 

- เพ่ิมผูรับเหมา 

- เปด OT 

- ใหผูรับเหมาเหมา

งานที่เรงดวน 
 เพ่ิมแรงงาน 

- เพ่ิมผูรับเหมา 

- เปด OT 

- เพ่ิมแรงงาน 

- เพ่ิมผูรับเหมา 

- เปด OT  

เพ่ิมแรงงาน 

 

 เพ่ิมแรงงาน 

 

 



บทที่ 5  

สรุปผลการศึกษาและขอเสนอแนะ 

 

 จังหวัดปทุมธานีเปนจังหวัดหน่ึงในปริมณฑลที่รองรับการขยายตัวของกรุงเทพมหานครฯ 

ทั้งภาคอุตสาหกรรม  การศึกษาและที่อยูอาศัย ทําใหมีจํานวนประชากรเพิ่มขึ้นอยางตอเน่ือง สงผล

ใหธุรกิจอสังหาริมทรัพยเจริญเติบโตขึ้น เพื่อรองรับกลุมประชากรที่เขามาอาศัยในจังหวัดปทุมธานี 

โครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดเปนอสังหาริมทรัพยประเภทหน่ึงที่ประชากรใหความสนใจ เหตุ

เพราะมีพื้นที่ใชสอยที่เปนสวนตัว มีราคาไมสูงมากนัก เหมาะสมตอกําลังซื้อของบุคคลทั่วไป 

 การบริหารจัดการโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัด ที่มีราคาขายตํ่ากวา 1.5 ลานบาทตอ

หนวย เปนการลงทุนระยะยาว  มีการแขงขันระหวางผูประกอบการสูง ดังน้ันผูประกอบการจึงมี

การบริหารจัดการที่ดีเพื่อสงผลประโยชนที่คุมคาตอองคกรใหมากไดที่สุด  แตในชวงปลายป     

พ.ศ.2554  เกิดปญหาอุทกภัยและมีการปรับขึ้นคาแรง 300 บาทของรัฐบาล กอใหเกิดปญหาและ

อุปสรรคที่สงผลกระทบตอการกอสรางโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัด  

ดวยเหตุน้ีเองผูวิจัยจึงไดศึกษาการบริหารจัดการโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดที่มีราคา

ขายตํ่ากวา 1.5 ลานบาทตอหนวย ในเขตพื้นที่จังหวัดปทุมธานีในชวงปลายป พ.ศ. 2554  โดยทําการ

สรุปผลการศึกษาวิจัยทั้งหมดจากการสัมภาษณผูจัดการโครงการหรือตัวแทนผูจัดการ 10 โครงการ 

ที่อยูในเขตพื้นที่จังหวัดปทุมธานีสามารถสรุปไดดัง 3 ประเด็นตอไปน้ี คือ  1.การบริหารจัดการ

โครงการทาวนเฮาสราคาประหยัด 2.ปญหาหรืออุปสรรคของโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัด โดย

ศึกษาในเร่ืองทรัพยากรในงานกอสราง ไดแก  วัสดุและเคร่ืองจักร  บุคลากร  เงินทุนและเวลา        

3.แนวทางการบริหารจัดการโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัด  นอกจากน้ีผูวิจัยยังไดนําเสนอ

ปญหาและอุปสรรคที่พบจากการวิจัย ตลอดจน ขอเสนอแนะในการ ทํา วิจัยคร้ังตอไป  เพื่อให

การศึกษาในคร้ังน้ีมีความสมบูรณและอาจนําไปสูแนวทางการวิจัยเกี่ยวกับการบริหารจัดการ

โครงการอ่ืนๆ ตอไป 
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5.1 สรุปการบริหารจัดการโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัด ท่ีมีราคาขายต่ํากวา 1.5 ลานบาทตอ

หนวย 

จากการศึกษาการบริหารจัดการของโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัด สามารถสรุปตาม

กระบวนการบริหารจัดการงานกอสราง แบงออกเปน 4 ขั้นตอน ไดแก เร่ืองการวางแผน              

การบริหารองคกร  การควบคุมงานและการประเมินผล สามารถสรุปไดดังตอไปน้ี 

การวางแผน 

ในสวนของระบบการวางแผนงาน โครงการใหความสําคัญกับการวางเปาหมายโครงการ 

คือ การคาดการณถึงความตองการทรัพยากรดานวัสดุและเคร่ืองจักร บุคลากร เงินทุนและเวลา ให

การใชทรัพยากรเหลาน้ีเปนไปอยางมีประสิทธิภาพมากที่สุด  โดยอาศัยสถิติและขอมูลที่เปนไวมา

ใชในการวางแผนงานใหเปนไปตามความจริง และใชรูปแบบการวางแผน Bar Chart และ CPM 

เพียงเทาน้ัน โดยไมมีการใชโปรแกรมคอมพิวเตอรสมัยใหมเขามาชวยในระบบการวางแผนงาน 

สวนในเร่ืองการวางแผนบริหารจัดการใชวัสดุและเคร่ืองจักร โครงการใหความสําคัญกับการ

วางแผนดานความลาชาในระหวางการขนสงวัสดุเขาโครงการ นอกจากน้ีทางโครงการยังคํานึงถึง

เร่ืองการนําวัสดุไปใชหมุนเวียนใหไดมากที่สุด ตลอดจนการนําวัสดุไปใชตองใหเกิดสูญเสียนอย

ที่สุด  

 สําหรับเร่ืองการวางแผนบริหารจัดการดานบุคลากรน้ัน  โครงการมีการใหความสําคัญกับ

ตําแหนงวิศวกรโยธาเน่ืองจากสามารถควบคุมดูแลงานกอสรางไดทุกระบบ  ในขณะที่ผูจัดการ

โครงการตองทําหนาที่ดูแลทุกสวนงานภายในโครงการรวมถึงดานการขาย ในดานของผูควบคุม

งานกอสราง โครงการนิยมจางผูควบคุมงานจบใหมเพื่อลดตนทุนการจาง สวนของแรงงาน

โครงการสวนใหญไมมีการวางแผนลวงหนาจะใชวิธีการจางแรงงานเขามาเมื่อเกิดความจําเปน

เพราะอัตราการจางงานตํ่า เปนการตองการแรงงานในระยะสั้นในสวนของสํานักงาน  

 สวนเร่ืองการวางแผนบริหารจัดการดานเงินทุนพบวา โครงการสวนใหญมีการกูยืมเงินทุน

จากธนาคาร โดยมีการจัดทําแผนจากราคาใน  BOQ เพื่อควบคุมคาใชจายสวนใหญในโครงการจาง

งานตอเน่ืองจากผูรับเหมาที่เคยทํางานรวมกันมากอนในรูปแบบการวาจางลักษณะเหมาเฉพาะ

คาแรงเพียงอยางเดียว ในสวนวัสดุกอสรางโครงการจะเปนผูรับผิดชอบเอง  มีบางสวนที่ใช        

การเหมาเฉพาะสวนงาน เชน งานโครงสราง   งานไฟฟา งานประปา  งานหลังคา  งานทาสี  เปนตน   
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 สวนเร่ืองการวางแผนบริหารจัดการดานเวลาของโครงการสวนใหญ ใหความสําคัญกับการ

วางแผนในขั้นกอนดําเนินงานกอสรางเปนระยะเวลามากกวา 6  เดือน โดยเนนการวางแผนเร่ืองการ

ถมดินใหเสร็จสิ้นภายในระยะเวลาที่กําหนด เพื่อใหการกอสรางในขั้นตอนตอไปใหดําเนินไปได

อยางตรงตามแผนการกําหนดเวลาในการกอสราง ที่โครงการสวนใหญกําหนดไวที่ระยะเวลา

มากกวา  6  ป 

 การบริหารองคกร   

การบริหารองคกร ลักษณะของกิจการสวนใหญเปนแบบเจาของเดียว มีระยะเวลากอต้ัง

องคกรมากกวา 15 ป โดยมีวิสัยทัศนที่คํานึงถึง ความคุมคา ประโยชนใชสอยตอพื้นที่บาน คุณภาพ

และมาตรฐานของโครงการ ทําเลที่ต้ัง ตลอดจนการบริการและภาพลักษณของโครงการ ประเภท

ของอสังหาริมทรัพยสวนใหญที่ดําเนินงานมาเปนแบบแนวราบ กวา 70%  ของอสังหาริมทรัพย

ทั้งหมดเปนโครงการทาวนเฮาส  โดยมีพื้นที่โครงการสวนใหญอยูในจังหวัดปทุมธานี  องคกรสวน

ใหญมีวิธีการเลือกทําเลที่ดินในโครงการโดยคํานึงถึง ที่ดินเกาในครอบครอง  สิ่งแวดลอมขางเคียง

ตองเอ้ือประโยชนตอการขาย อาทิ  มีแหลงชุมชนหรือเปนบริเวณที่สามารถพัฒนาเปนชุมชนใหญ

ไดในอนาคต  กลุมลูกคาสวนใหญเปนคนในพื้นที่บริเวณขางเคียงหรือพื้นที่เดิมมากกวาคนตางถิ่น 

 โครงการสวนใหญคิดวาระบบโครงสรางอาคารที่แข็งแรงเปนจุดแข็งของโครงการ คือ 

สวนของการกอสรางดวยรูปแบบการกออิฐฉาบปูนนอกจากน้ียังพบวา ราคาขายที่ถูกก็ถือวาเปนจุด

แข็งของโครงการขนาดเล็กเชนเดียวกัน  ในสวนของจุดออนพบวา งานกอสรางที่ลาชาเปนปญหา

สําคัญที่กอใหเกิดปญหาอ่ืนๆ ตามมาและถือเปนจุดออนสําคัญของโครงการสวนใหญ  

โครงการสวนใหญมีบุคลากรอยูระหวาง 5-10 คน ไมรวมแรงงาน โดยมีบุคลากรภาคสนาม

นอยกวาบุคลากรในสํานักงาน ซึ่งคุณสมบัติของผูจัดการโครงการ สวนใหญเปนเพศชาย อายุอยู

ในชวง  26-35 ป และสําเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรี สาขาที่เกี่ยวของกับการกอสรางเปนผูมีความ

กระตือรือรนในการทํางานไดอยางเต็มประสิทธิภาพ มีความรูเร่ืองหลักการบริหาร การดูแล

งบประมาณ  จัดซื้อวัสดุ ดูแลฝายขายตลอดจนสามารถตรวจแบบกอสรางได  ซึ่งคุณสมบัติเหลาน้ีมี

ความเหมาะสมตอลักษณะการทํางานที่ตองมีการออกตรวจสอบงานกอสรางภาคสนามอีกทั้งยังตอง

มีการพบปะพูดคุยควบคุมการทํางานของแรงงานอีกดวย  ในสถานการณที่โครงการไดรับ

ผลกระทบจากอุทกภัยเปนระยะเวลาประมาณ  45  วัน  ทางโครงการก็ยังมีการดูแลบุคลากรภายใน
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โครงการอยูโดยมีการจายคาจางเปนปกติ  เปน สวัสดิการขององคกร ที่ชวยเสริมสราง ความมั่นคง

ใหแกบุคลากรเพื่อการทํางานไดอยางเต็มประสิทธิภาพหลังเกิดอุทกภัย 

การควบคุมงานและการประเมินผลความกาวหนา 

การควบคุมงานและการประเมินผลความกาวหนาของงาน ในโครงการสวนใหญ จะ

ดําเนินการโดยวิศวกรโยธา  มีหนาที่ในการประสานงานระหวางงานภาคสนามและงานสํานักงาน 

ระหวางผูรับเหมากับผูควบคุมงาน รวมไปถึง ผูจําหนายวัสดุ ผูออกแบบและเจาของงานใหเปนไป

ตามรูปแบบที่ถูกตอง  ในสวนของการประสานงานน้ัน จะมีการจัดประชุมเพื่อใหเกิดความเขาใจที่

บรรลุตามจุดมุงหมายของโครงการในกรณีที่การควบคุมงานเกิดความเสียหายภายในโครงการ แต

ปญหาน้ันเกิดจากผูควบคุมภายในโครงการ  จะมีการวากลาวตักเตือน หรือพูดคุยเพื่อทําความเขาใจ 

ในกรณีที่ปญหาเกิดจากผูควบคุมงานของทางฝายผูรับเหมาทําใหเกิดความเสียหายตองานกอสราง

ของโครงการ ผูรับเหมาจะตองรับผิดชอบในสวนของปญหาที่พอจะรับผิดชอบไดแตปญหาที่

เกิดขึ้นมีความมีความเสียหายตอโครงการมาก ทางโครงการจะเขามาชวยเหลือเพื่อประคับประคอง

ผูรับเหมาใหสามารถดําเนินการกอสรางตอไปได  

ถาโครงการโดยรวมเกิดความลาชา ทางโครงการ มี วิธีการจัดการงานกอสราง ที่ถูกนํามา

เลือกใชคือวิธีการเพิ่มเวลาทํางาน(โอท)ี ซึ่งเปนหลักการพื้นฐานของการจัดการในสวนของการเพิ่ม

จํานวนแรงงานหรือผูรับเหมาเปนวิธีการที่นิยมรองลงมา แตในสวนของโครงการที่มีขอจํากัดดาน

เงินทุนกอสราง เจาของโครงการจะนิยมวิธีการการเพิ่มจํานวนแรงงานมากกวาเพิ่มจํานวนผูรับเหมา

เพราะสามารถควบคุมตนทุนของโครงการไดงายกวา  

ในสวนของการประเมินผลความกาวหนาของงานพบวา โครงการทาวนเฮาสราคาประหยัด

สวนใหญไมมีการประเมินผลความกาวหนาของโครงการตน จะมีก็เพียงแตการบันทึกภาพความ

เสียหายและความผิดพลาดของงานกอสรางเพื่อนําไปรายงานผลในการประเมินผูรับเหมาเพียง

เทาน้ัน  
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5.2 สรุปปญหาหรืออุปสรรคของโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดท่ีมีราคาขายต่ํากวา 1.5 ลาน

บาทตอหนวย  

ปญหาหรืออุปสรรคของ โครงการทาวนเฮาสราคาประหยัด  สวนใหญเปนปญหาที่เกิด

ขึ้นกับทรัพยากรในงานกอสราง ไดแก วัสดุและเคร่ืองจักร  บุคลากร  เงินทุนและเวลา โครงการ

ตางๆ มีปญหาหรืออุปสรรคที่เหมือนกันในเร่ืองการขาดแคลนแรงงานซึ่งนับวาเปนปญหาหลัก อีก

ทั้งโครงการเหลาน้ียังตองรับภาระคานํ้า คาไฟ ที่เกิดจากการใหผลประโยชนกับลูกคาที่เขาอยูกอน

โอน นับวาเปนคาใชจายที่ยากตอการควบคุม นอกจากน้ียังพบวาจากเหตุการณอุทกภัยที่เกิดขึ้นใน

จังหวัดปทุมธานี ยังสงผลใหวัสดุงานกอสรางขาดแคลน เกิดการปรับตัวขึ้นของราคาวัสดุและราคา

คาเชาเคร่ืองจักร การขนสงที่ลาชากวากําหนด  ซึ่งสงผลกระทบโดยตรงตอโครงการทาวนเฮาส

ราคาประหยัดและคาซอมแซมสิ่งอํานวยความสะดวกในโครงการที่ไดรับความเสียหาย ตลอดจนคา

จัดทําระบบปองกันนํ้าทวมเปนคาใชจายที่โครงการตองรับภาระนอกเหนือจากการวางแผนงาน

อยางไรก็ตามปญหาเหลาน้ีลวนเปนเพียงปญหาหรืออุปสรรคสวนหน่ึงที่เกิดขึ้นกับโครงการเทาน้ัน  

ซึ่งจากการศึกษาพบวาโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดที่มีรูปแบบเงินทุนแตกตางกันจะประสบ

ปญหาหรืออุปสรรคที่แตกตางกันดวย ดังสามารถสรุปผลการวิเคราะหโดยจําแนกตามรูปแบบ

เงินทุนของผูประกอบการไดเปน 3 กลุม ดังตอไปน้ี  

กลุมผูประกอบการท่ีใชเงินทุนสวนตัว 100% 

 ปญหาหรืออุปสรรคของโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัด ที่มีการใชเงินทุนสํารอง 100% 

น้ันสวนใหญ เปนปญหาหรืออุปสรรคที่สืบเน่ืองมาจากระบบบริหารจัดการองคกรที่ไมมี

ประสิทธิภาพและไมมีระบบที่แนนอน  ใหอํานาจเด็ดขาดกับบุคลากรเพียงไมกี่คน อีกทั้งยัง มี

ลักษณะ ที่ยืดหยุนสูง  กอใหเกิดปญหาเร่ืองการสนิทสนมกันมากเกินไปของผูควบคุมงานและ

ผูรับเหมา ทําใหการควบคุมงานไมเด็ดขาดจนเกิดความบกพรอง นอกจากน้ียังขาดการวางแผนเร่ือง

การสั่งวัสดุ เคร่ืองจักร มีเพียงการสั่งในปริมาณที่เพียงพอตอการกอสรางในแตละชวงงาน  

นอกจากน้ียังขาดการวางแผนจัดทํางบกระแสเงินสด ที่แสดงการเคลื่อนไหวของเงินสดหมุนเวียน

ในโครงการทําใหไมสามารถตรวจสอบระบบเงินที่มีอยู ขาดการควบคุมคาใชจาย มีเพียงการจด
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บันทึกและรวบรวมเอกสารการสั่งจายของโครงการกอใหเกิดการทุจริตในกลุมผูบริหารระดับสูง

หรือบุคลากรที่มีความเกี่ยวของกับสวนงานเหลาน้ันขององคกร  

กลุมผูประกอบการท่ีใชทุนจากธนาคารพาณิชย 100% 

 ปญหาหรืออุปสรรคของโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดที่มีการใชทุนจากธนาคาร

พาณิชย 100% เน่ืองจากโครงการเหลาน้ีใหความสําคัญกับระยะเวลาเปาหมายในงานกอสราง 

ดังน้ันจึงมีความตองการบุคลากรและแรงงานจํานวนมาก จึงสงผลใหเกิดปญหาผูควบคุมงานขาด

ประสบการณและขาดการตัดสินใจที่เด็ดขาดเพราะ โครงการเลือกจางบุคลากรในอัตราการจางที่

สามารถจายได เพื่อใหไดบุคลากร ในจํานวนที่เหมาะสมกับงานกอสราง แทน การจางบุคลากรที่มี

ความรูความสามารถในอัตราการจางที่สูงเชนเดียวกับการใชแรงงานตางดาว จํานวนมากใน

โครงการ สงผลใหเจาหนาที่รัฐเขามาตรวจบอยคร้ังอาจทําใหเกิดปญหาการกอสรางลาชาได

นอกจากน้ียังพบวา เมื่อเกิดปญหาเงินทุนขาดสภาพคลองในชวงใดชวงหน่ึงจะสงผลใหเกิดปญหา

การกอสรางลาชาได เน่ืองจากเงินทุนเปนปจจัยหลักของโครงการลักษณะน้ี ในเร่ืองของการจัดการ

ทรัพยากรการกอสรางที่มีมากกวาโครงการอ่ืน 

กลุมผูประกอบการท่ีใชเงินทุนสวนตัวและทุนจากธนาคารพาณิชย   

ปญหาหรืออุปสรรคของ โครงการทาวนเฮาสราคาประหยัด ที่มีการใชเงินทุนสวนตัว และ

ทุนจากธนาคารพาณิชย สวนใหญเปนปญหาที่เกิดกับการบริหารจัดการดานทรัพยากรเงินทุน   

โครงการมีการกําหนดเปาหมายงานกอสรางในโครงการที่มีระยะเวลานานเกินไป ทําใหตอง

รับภาระคาใชจายในแตละเดือน อีกทั้งโครงการยังตองจายคาซอมบํารุงเคร่ืองจักรภายในโครงการ

เปนจํานวนมาก และเพื่อเปนการควบคุมคาใชจาย โครงการจึงเลือกจางผูควบคุมที่พึ่งสําเร็จ

การศึกษาแทนผูควบคุมที่มีประสบการณการทํางาน สงผลใหเกิดปญหาผูควบคุมงานขาด

ประสบการณ ดวยเหตุที่โครงการมีอัตราการจางตํ่า ทําใหเกิดปญหาผูรับเหมาทิ้งงานบอยคร้ังและ

ตองเสียเวลาในการหาผูรับเหมารายใหมอีกทั้งเมื่ออัตราการจางตํ่าสงผลใหผูรับเหมาตองใชแรงงาน

ตางดาวที่ผิดกฎหมายเปนจํานวน มากทําใหตองเสียคาปรับเมื่อมีเจาหนาที่รัฐเขามาตรวจสอบ

กอใหเกิดปญหางานกอสรางลาชาจนตองตอสัญญาการกอสรางออกไป ตามมาดวยโครงการตอง
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จายคาซอมแซมและบํารุงรักษาสิ่งอํานวยความสะดวกภายในโครงการที่เกิดจากความเสื่อมของ

ระยะเวลาอันเน่ืองมาจากการกอสรางที่ลาชาน่ันเอง 

 

5.3 ขอเสนอแนะแนวทางการบริหารจัดการโครงการ ทาวนเฮาสราคาประหยั ดท่ีมีราคาขายต่ํากวา 

1.5 ลานบาทตอหนวย 

จากการศึกษาพบวา ปญหาและอุปสรรคในการบริหารจัดการโครงการทาวนเฮาสราคา

ประหยัดในชวงปลายป พ.ศ. 2554 คือ ปญหาและอุปสรรคในเร่ืองของการบริหารจัดการทรัพยากร

ในงานกอสราง ซึ่งผูศึกษาวิจัยขอเสนอแนวทางในเร่ืองกระบวนการบริหารจัดการตางๆ ดังตอไปน้ี  

การวางแผน 

จากการศึกษาสภาพปญหาหรืออุปสรรคของการบริหารจัดการงานกอสรางโครงการทาวน

เฮาสราคาประหยัดพบปญหาการวางแผนงานกอสรางที่ไมมีประสิทธิภาพ  ดังน้ันโครงการจึงควร

ใหความสําคัญในการวางเปาหมายโครงการ ตลอดจนวางแผนการใชทรัพยากรในงานกอสรางใหมี

ประสิทธิภาพสูงสุดเพื่อลดปญหาที่จะเกิดกับทรัพยากรดานตางๆ อาทิ การวางแผนดานทรัพยากร

เงินทุนเผื่องบประมาณสําหรับคาใชจายที่เกินควบคุม การวางแผนงบประมาณในการจัดทําระบบ

ปองกันตลอดจนคาซอมแซมโครงการที่จะไดรับความเสียหายและควรมีการวางแผนเงินทุนสํารอง

สําหรับดูแลบุคลากรเมื่อประสบปญหาอุทกภัย ดังน้ันโครงการที่ต้ังอยูในเขตพื้นที่เสี่ยงภัยควร

ศึกษาวิธีการและวางแผนปองกัน เผื่องบประมาณที่ใชในการงานกอสรางหรือซอมแซม เมื่อเกิด

อุทกภัยขึ้น 

การบริหารองคกร 

จากการศึกษาสภาพปญหาพบวาในการบริหารองคกรในสวนของบุคลากรน้ันแสดงใหเห็น

วาโครงการที่ดีไมจําเปนตองใชบุคลากรจํานวนมากในการทํางาน แตควรใชบุคลากรที่มี

ประสบการณ มีความรูความสามารถและมีประสิทธิภาพในการทํางาน  แมจะมีอัตราจางที่สูงแตก็

สามารถลดปญหาที่จะเกิดจากการควบคุมงานผิดพลาด ซึ่งนับวาเปนปญหาที่จะสงผลกระทบตอ

โครงการมากกวา  หากหลีกเลี่ยงไมไดโครงการควรมีกลวิธีเพิ่มประสิทธิภาพใหแกบุคลากรโดยจัด

ใหมีการอบรมเกี่ยวกับภาระงานในแตละสวนเพื่อพัฒนาศักยภาพของบุคลากรในองคกร สรางเสริม

ระบบการทํางานเปนทีม เพื่อกอใหเกิดความเขาใจตรงกัน ทําใหงานเกิดความผิดพลาดนอยที่สุดที่
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สําคัญโครงการควรมีการใหโบนัสเพื่อเปนสวัสดิการแกบุคลากร  อีกทั้งควรดูแลผูรับเหมาอยาง

เหมาะสม เมื่อเกิดปญหาในการทํางานควรพูดคุย ซักถามหาแนวทางแกปญหารวมกัน เพื่อใหเกิด

ปองกันปญหาเกี่ยวกับผูรับเหมาที่อาจจะเกิดขึ้นได เชน ปญหาผูรับเหมาทิ้งงาน จนทําใหโครงการ

กอสรางลาชาอันเน่ืองมาจากการเสียเวลาในการจัดหาผูรับเหมารายใหม  

การควบคุมและประเมินผล 

จากการศึกษาการบริหารจัดการโครงการพบวา  โครงการสวนใหญขาดการประเมินผลงาน

ของตน ซึ่งการประเมินน้ันจะทําใหโครงการรูถึงขอบกพรองและนําไปวางแผนแกไขได  ดังน้ัน 

โครงการควรมีการจัดทําประเมินผ ล เพื่อรวบรวมปญหาอุปสรรคตางๆ  ที่เกิดขึ้นในระหวางการ

กอสราง  เพื่อหาแนวทางปองกันไมใหเกิดขึ้นอีกและลดการสิ้นเปลืองของทรัพยากรตางๆ  ทั้งยัง

เปนการเก็บขอมูลตางๆ ไวสําหรับการปรับแกไขแผนงานใหสามารถเรงงานในสวนที่ ลาชาและผิด

ซ้ํา อีกทั้งยังชวยในการปรับปรุงแผนงานสวนที่บกพรองและเพื่อใชเปนขอมูลสําหรับการเตรียม

งานกอสรางโครงการใหม  การวางแผนการใช ทรัพยากร  อาทิ  แผนการดานเงินทุนที่ควรมี         

การจัดทํากระแสเงินสด เพื่อแสดงการเคลื่อนไหวของเงินทุนในโครงการและควรใชคอมพิวเตอร

ในการจัดการดานการเงิน โดยจัดทําโปรแกรมที่สามารถควบคุมคาใชจายและแสดงผลเปนปจจุบัน 

สามารถคนหาขอมูลยอนหลังไดอยางรวดเร็วติดตอระหวางองคกรและโครงการเพื่อใหทราบ      

การใชจายในแตละวัน เพื่อปองกันปญหาการทุจริตที่อาจเกิดขึ้น ตลอดจนเปนการเพิ่มประสิทธิภาพ

ในองคกรอีกดวย 

 

5.4 ปญหาและอุปสรรคท่ีพบจากการวิจัย 

จากการทําวิจัยในคร้ังน้ีพบปญหาในขั้นตอนการเลือกกลุมตัวอยาง สืบเน่ืองจากโครงการ

กอสรางทาวนเฮาสราคาประหยัดในจังหวัดปทุมธานีที่อยูในขอบเขตตามที่กําหนดไว คือ ตองเปน

โครงการที่มีราคาขายบานไมเกิน 1.5 ลานบาท และตองไมใชโครงการลักษณะการดําเนินกิจการใน

รูปแบบมหาชนซึ่งมีนอยในจังหวัดปทุมธานี อีกทั้งหลายๆ โครงการที่มีลักษณะตามขอบเขตที่

กําหนดก็ประสบปญหาภายในองคกรจนทําใหตองยุติโครงการชั่วคราว ทําใหไมสามารถเขาไปเก็บ

ขอมูลได นอกจากน้ียังมีบางโครงการไมสะดวกที่จะเปดเผยขอมูลภายในองคกร ดวยอุปสรรค
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เหลาน้ีประกอบกับระยะเวลาที่จํากัดในการเก็บขอมูล ทําใหเกิดความลาชาในการจัดทํางานวิจัย    

ชิ้นน้ี 

5.5 ขอเสนอแนะในการวิจัยคร้ังตอไป 

จากการศึกษาการบริหารจัดการโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดที่มีราคาขายตํ่ากวา 1.5 

ลานบาทตอหนวย ซึ่งมีขอจํากัดในเร่ืองของเวลาการเก็บขอมูลในการดําเนินการวิจัย อีกทั้งกลุม

ตัวอยางที่นํามาศึกษามีปริมาณนอย ทําใหผูศึกษามีความจําเปนตองเลือกกลุมตัวอยางแบบ

เฉพาะเจาะจง จึงทําใหขอมูลที่ไดจากการศึกษาวิจัยเปนเพียงขอสรุปหน่ึงใน บางประเด็น เร่ืองการ

บริหารจัดการโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดที่มีราคาขายตํ่ากวา 1.5 ลานบาทตอหนวย 

กรณีศึกษาพื้นที่จังหวัดปทุมธานีในชวงปลายป พ.ศ. 2554  ดังน้ันผูศึกษาเล็งเห็นวาควรมีการศึกษา

เร่ืองการบริหารจัดการโครงการเพิ่มเติมดังประเด็นตอไปน้ี 

• ศึกษาการบริหารจัดการของโครงการอาคารที่พักอาศัยรวม( Condominum)ราคา

ประหยัดของผูประกอบการรายเล็ก 

• ศึกษาการบริหารจัดการโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดของผูประกอบการที่จด

ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย 

• ศึกษา ปจจัยที่สงผลกระทบตอโครงการบานจัดสรรราคาประหยัดของ

ผูประกอบการรายเล็ก 
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แบบสัมภาษณ กลุมตัวอยาง 

เรื่อง การบริหารจัดการโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดที่มีราคาขายต่ํากวา 1.5 ลานบาทตอหนวย: กรณีศึกษา

พ้ืนที่จังหวัดปทุมธานีในชวงปลายป พ.ศ. 2554 

 

  

 แบบสัมภาษณนี้เปนสวนหนึ่งในการศึกษาวิจัย เพ่ือใหทราบถึงขั้นตอนการบริหารการจัดการงาน

กอสรางและปญหาหรืออุปสรรคของโครงการทาวนเฮาสราคาประหยัดที่มีราคาขายต่ํากวา 1.5 ลานบาทตอหนวย 

ในพ้ืนที่จังหวัดปทุมธานีในชวงปลายป พ.ศ. 2554 เพ่ือนําไปสูการสรางความเขาใจและแนวทางแกไขปญหาที่

อาจจะเกิดขึ้นในงานกอสรางโครงการทาวนเฮาส 

 โดยมีขอบเขตในการศึกษาเฉพาะ  สวนการจัดการงานกอสราง ซ่ึงในที่นี้หมายถึง การจัดการงานในชวง

กอนกอสรางและระหวางการกอสรางจนกระทั่งโครงการกอสรางเสร็จ 

แบบสัมภาษณชุดนี้ประกอบดวย 3 สวนดังนี ้

 สวนที่ 1 :   ขอมูลพ้ืนฐานของผูตอบแบบสัมภาษณ 

 สวนที่ 2 :   ขอมูลพ้ืนฐานขององคกร  

 สวนที่ 3 :   การบริหารงานกอสรางและปญหาหรืออุปสรรคของโครงการ 

   3.1 วัสดุและเครื่องจักร  

   3.2 กําลังคน  

   3.3 เงินทุน  

   3.4 เวลา

 

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

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

ช่ือผูใหสัมภาษณ.................................................................................................................................  

เพศ  ชาย   หญิง 

วัน/เดือน/ป ที่ใหสัมภาษณ.............................................. ...... 

เวลาเริ่มสัมภาษณ: …………………………………………น. 

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

 โดย นายอิสริยะ บุญญราศรี นิสิตปริญญาโท สาขาการจัดการสถาปตยกรรม ภาควิชาสถาปตยกรรม

ศาสตร  คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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สวนท่ี 1:   ขอมูลพื้นฐานของผูตอบแบบสัมภาษณ 

คําช้ีแจง โปรดทําเครื่องหมาย  ลงใน หรือเติมขอความลงในชองวางตรงตามความเปนจริง 

( กรณีคําถามที่เลือกคําตอบ ทานสามารถเลือกคําตอบไดมากกวา 1 คําตอบ ) 

1.1 ระดับการศึกษา 

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

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

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

อ่ืนๆ................................................................. 

1.2 ประวัติการทํางาน กอนเขามาทํางานในโครงการปจจุบัน 

......................................................จํานวน ....... ป 

......................................................จํานวน ....... ป 

......................................................จํานวน ....... ป 

1.3 ปจจุบันทานมีตําแหนง...........................................................เปนเวลา...........................ป  

1.4 ทานมีหนาที่รับผิดชอบตอการบริหารงานกอสรางที่ทานกํากับดูแลอยางไร 

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

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

สวนท่ี 2:   ขอมูลพื้นฐานขององคกรและโครงการ 

คําช้ีแจง โปรดทําเครื่องหมาย   ลงใน � หรือเติมขอความลงในชองวางตรงตามความเปนจริง 

( กรณีคําถามที่เลือกคําตอบ ทานสามารถเลือกคําตอบไดมากกวา 1 คําตอบ ) 

2.1 องคกรทานอยูในธุรกิจอสังหาริมทรัพยมาแลวก่ีป 

  5 ป    11-15 ป    

 6-10  ป  มากกวา 15 ป 

2.2 ลักษณะของกิจการ 

  ระบบเจาของคนเดียว 

  ระบบบริษัทในเครือ 

 อ่ืนๆ.................................    

2.3 วิสัยทัศนองคกรฯ ของทานเปนอยางไร

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

2.4 ประเภทของอสังหาริมทรัพยที่องคกรทานไดดําเนินการมา 
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  บานเดี่ยว   บานแฝด   อาคารชุดพักอาศัย   

 อาคารพาณิชย   ทาวนเฮาส   อ่ืนๆ........................................  

2.5 องคกรทานมองธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภททาวนเฮาสอยางไร 

ปจจุบัน............................................................................................................................. ..... 

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

2.6 องคกรทานมีวิธีการเลือกทําเลที่ดินในแตละโครงการทาวนเฮาสอยางไร 

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

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

2.7 ประเภทของโครงการทาวนเฮาสที่องคกรฯ ทานดําเนินโครงการมาแลวจนถึงปจจุบันมี 

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

เม่ือเทียบเปนรอยละของอสังหาริมทรัพยขององคกรทานที่ดําเนินการมาทั้งหมด 

ประมาณ รอยละ.................... 

2.8 โครงการที่ทําในเขต พ้ืนที่จังหวัดปทุมธาน ี

ประมาณ รอยละ.................... 

2.9 กลุมลูกคาสวนใหญที่ซ้ือบานทาวนเฮาสโครงการของทานเปนอยางไร 

คนในพ้ืนที่เดิม   

คนตางถ่ิน 

อ่ืนๆ.......................... 

2.10 ราคาขายของโครงการทาวนเฮาสสวนใหญที่ทานดําเนินการ 

ต่ํากวา 1,000,000 บาท 

 1,000,000-1,500,000 บาท 

1,500,000-2,000,000 บาท 

 มากกวา 2,000,000 บาท 

2.11 โครงการของทานมีจุดแข็งที่จะตอสูในธุรกิจบานจัดสรรประเภททาวนเฮาสนี้อยางไร 

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

2.12 ทานคิดวาโครงการมีจุดออนอยางไร 

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

2.13 ทุนจดทะเบียนของบริษัท 

...................................................................................................................................................  
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2.14 โครงการมีจํานวนทั้งหมดก่ีหนวย 

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

2.15 จํานวนบุคลากรของบริษัทในโครงการนี้(ไมรวมแรงงาน) 

ต่ํากวา 5 คน    5-10 คน 

10-15 คน   15-20 คน 

20-25 คน    มากกวา 25 คน 

จํานวนบุคลากรภาคสนาม………..………………….คน 

จํานวนบุคลากรในออฟฟต......................................คน 

2.16 โครงการทาวนเฮาสของทานใหความสําคัญตอการจัดการงานกอสรางเพียงใด 

สําคัญมาก(3) 

 สําคัญ(2) 

 ไมสําคัญ(1) 

2.17 โครงการทานไดรับการชวยเหลือจากภาครัฐบาลอยางไรบาง 

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

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

2.18 โครงการทานไดจัดการประชุมกาวหนาของงานอยางไร 

รายวัน 

รายสัปดาห 

รายเดือน 

 อ่ืนๆ...................... 

2.19 โครงการทานไดใชระบบแสดงการวางแผนงานกอสรางแบบใด 

Bar Chart และ CPM 

โปรแกรมคอมพิวเตอร เชน..................................................................................  

 การวางเปาหมายโครงการ เชน............................................................................  

 อ่ืนๆ...................................................................................................................  
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2.20 ส่ิงใดที่ทานใหความสําคัญในการเลือกวิธีการกอสรางของโครงการ  

 

มา
กท

ี่ส
ุด(

4)
 

ส
ําค

ัญ
มา

ก(
3)

 

ส
ําค

ัญ
(2

) 

ไม
ส

ําค
ัญ

(1
) 

(ส
ําห

รับ
ผูวิ

จัย
) 

1) วัสดุและเครื่องจักร      

2) กําลังคน      

3) เงินทุน      

4) เวลา      

อ่ืนๆ………………………………….      

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

 

 

สวนท่ี 3 :   การจัดการงานกอสรางและปญหาหรืออุปสรรคของโครงการ 

( กรณีคําถามที่เลือกคําตอบ ทานสามารถเลือกคําตอบไดมากกวา 1 คําตอบ ) 

3.1 วัสดุและเครื่องจักรกล 

3.2.1 การวางแผนการใชวัสดุและเครื่องจักรในโครงการ 

 

การวางแผนการใชวัสดุและเครื่องจักรในโครงการ 

 

ทํา ไมทํา 

1. กําหนดชวงเวลาการใชที่แนนอน   

2. นําวัสดุไปใชตองใหสูญเสียนอยที่สุด   

3. นําวัสดุหมุนเวียนใหใชจํานวนครั้งใหไดมากที่สุด   

4. มีการเก็บรักษาโดยหาวิธีใหวัสดุเสียหายนอยที่สุด เส่ือมสภาพ หรือสูญหาย   

5. จัดทําแผนประมาณการใชวัสดุเครื่องจักรแตละประเภท    

6. ตรวจสอบคุณภาพวัสดุกอนการนําไปใชในงานจริง   

7. กําหนดวันส่ังซ้ือวัสดุที่แนนอน รวมทั้งออกใบส่ังซ้ือ   

8. วางแผนเผื่อความลาชาในระหวางการขนสงวัสดุเขาโครงการ สําหรับงานกอสราง   

9. มีการวางแผนจัดซ้ือวัสดุในปริมาณมากๆเพ่ือไดราคาที่ถูกลง    

10. จัดสถานที่เก็บวัสดุเครื่องจักรใหเหมาะสมกับปริมาณ   
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3.2.2 ในโครงการทานมีการใชวัสดุสําเร็จรูปใดบาง 

พ้ืนสําเร็จรูป  ผนังสําเร็จรูป 

คานสําเร็จรูป  เสาสําเร็จรูป 

อ่ืนๆ................................................................  

3.2.3 การจัดหาแหลงวัสดุและเครื่องจักรของโครงการทานเปนแบบใด 

หาทางอินเตอรเน็ตแลวเสนอราคาเพ่ือเปรียบเทียบ 

จัดหาจากบริษัทในเครือที่ทานใชอยูเปนประจํา 

จากตัวแทนเขามานําเสนอขายโดยตรง 

อ่ืนๆ................................................................  

3.2.4 ปญหาพบเจอในเรื่องวัสดุงานกอสรางของโครงการ (เรียงจากมากที่สุดไปนอย) 

(1 = มากที่สุด, 2 = มาก, 3 = ปานกลาง, 4 = นอย, 5 = นอยสุด) 

ขาดแคลนเชน....................................................................................... 

 การปรับราคาของวัสดุเชน..................................................................... 

 ระบบการขนสงที่ลาชาเชน................................................................... 

 วัสดุไมไดมาตรฐาน เชน........................................................................  

อ่ืนๆ เชน............................................................................................. 

3.2.5 ปญหาพบเจอในเรื่องเครื่องจักรกลในงานกอสรางของโครงการ 

ขาดแคลนเชน.......................................................................................  

 การปรับตัวขึ้นของราคา เชา/ซ้ือ 

เกิดความเสียหายตอเครื่องจักร และไมมีเครื่องจักรสํารอง 

ไมมีเครื่องจักรเปนของตนเอง 

 อ่ืนๆ เชน.............................................................................................  

3.2.6 วัสดุหรือเครื่องจักรกลที่ทานคิดวาโครงการใชงานส้ินเปลืองมากที่สุด 

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

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

3.2.7 โครงการทาน มีเครื่องจักร อะไรบางที่เปนของตนเอง 

 รถเครน……คัน Backhoe…….คัน รถบรรทุก 6 ลอ ..........คัน 

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

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

 

3.2.1 บุคลากรในโครงการของทานที่ มีความสําคัญตองานกอสรางมากที่สุด  

(1 = มากที่สุด, 2 = มาก, 3 = ปานกลาง, 4 = นอย, ตามลําดับ) 

 จัดซ้ือ   วิศวกรโยธา 

 QC    สถาปนิกโครงการ 

 โฟรแมน    ผูจัดการโครงการ 

 อ่ืนๆ....................................     

3.2.2 ปญหาหรืออุปสรรคในการจัดการเรื่องบุคลากรในงานกอสรางโครงการของทาน 

(1 = มากที่สุด, 2 = มาก, 3 = ปานกลาง, 4 = นอย, ตามลําดับ) 

 ชางไมไดมาตรฐาน   ขาดประสบการณในการทํางาน 

การทํางานที่ซอนทับ   จํานวนบุคลากรนอยกวางานที่ทํา 

 เกิดความขัดแยง   คาตอบแทนต่ําในการทํางาน 

ขาดแคลนชางในบางฤดูกาล  อ่ืนๆ...............................................  

3.2.3 การพิจารณาถึงคุณสมบัติผูรับเหมาที่เขาทํางานในโครงการของทาน มีวิธีพิจารณา 

ประวัติการทํางาน 

 เงินทุน(สํารองจาย) สภาพคลอง 

อ่ืนๆ

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

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

3.2.4 ปญหาผูรับเหมาทิ้งงานโครงการทานประสบปญหามากนอยเพียงใด 

มาก(3) 

 ปานกลาง(2) 

นอย(1) 

 ไมเจอ(0) 

เพราะเหตุใด

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

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

.............................................................................................  
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3.2.5 ปญหาที่เกิดจากผูควบคุมงานของโครงการทาน 

ความไมรู ไมเขาใจตองานที่ไดรับมอบหมาย 

ประสบการณในการทํางานไมเพียงพอ 

ไมมีความเด็ดขาดในการตัดสินใจ 

หวังผลประโยชนสวนตัวมากเกินไป 

อ่ืนๆ

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

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

3.2.6 จํานวนผูรับเหมาหลัก ในโครงการ  

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

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

3.2.7 จากขอ 3.2.5 ผูควบคุมทําใหเกิดความเสียหาย ทานจะมีวิธีปฏิบัติกับผูควบคุมอยางไร 

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

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

3.2.8 จากนโยบายคาแรง 300 บาทของรัฐบาล สงผลกระทบตอ บุคลากร ของทานอยางไร 

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

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

3.2.9 มีการสงเสริมประสิทธิภาพการทํางานของพนักงานอยางไร 

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

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

3.2.10 การประสานงานเพ่ือใหบรรลุจุดมุงหมาย ของโครงการทาน 

 จัดการประชุม 

สงเสริมการทํางานเปนทีม 

 ใหผูบริหารเปนหมุดเช่ือม 

 อ่ืนๆ

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

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

3.2.11 โครงการทานใชแรงงานตางดาว จากผูรับเหมา หรือไม  ใช ไมใช 

ถา ใช ประมาณรอยละเทาใด....................................ของคนงานทั้งหมด 
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3.3 การเงิน 

 

3.3.1 แหลงที่มาของเงินทุนของบริษัททาน 

 ทุนสํารอง 

 ธนาคารพาณิชย 

อ่ืนๆ...................................................................................................................  

3.3.2 โครงการมีการควบคุมคาใชจายภายใน อยางไรบาง 

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

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

3.3.3 คาใชจายอะไรบาง ที่ยากตอการควบคุมได ของโครงการ 

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

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

3.3.4 โครงการทานไดจัดทําระบบ Cash Flowของโครงการหรือไม 

 ใช     ไม 

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

3.3.5 โครงการทานไดใชโปรแกรมคอมพิวเตอร ในการควบคุม คาใชจายอะไรบาง 

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

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

3.3.6 รูปแบบวาจางผูรับเหมาในโครงการทานเปนลักษณะใด 

เหมารวม (Lump-sum) 

ราคาตอหนวย (Unit-Price) 

คิดคาใชจายจริงบวกคาดําเนินการและกําไร 

การใหทํางานโดยคิดคาแรงและคาดําเนินการตามส่ัง 

อ่ืนๆ..................................................................................................................  

3.3.7 การทําสัญญา การจัดหาผูดําเนินการ(ผูรับเหมา)ของทานใชรูปแบบใด 

 การประมูลทั่วไป 

 การจัดหาโดยตรงหรือตอรองราคา 

 การจางงานตอเนื่องจากผูรับเหมาที่เคยทํางานรวมกันมากอน 

 อ่ืนๆ..................................................................................................................  
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3.3.8 ปญหาจากปจจัยภายนอก สงผลตอตนทุนการกอสราง กับโครงการทานมากที่สุด 

(1 = มากที่สุด, 2 = มาก, 3 = ปานกลาง, 4 = นอย, ตามลําดับ) 

 การเมืองภายในประเทศ 

 เศรษฐกิจปรวนแปร 

 การเพ่ิมของราคาน้ํามัน 

 การปรับตัวของคาวัสดุคาแรงงาน 

 สภาพ ดิน ฟา อากาศ 

 อ่ืนๆ.................................................................................................................  

3.3.9 ปญหาจากปจจัยภายใน ของโครงการ ที่สงผลตอเงินทุนของโครงการทาน 

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

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

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

3.3.10 จากสภาพเศรษฐกิจที่มีการเปล่ียนแปลงทั้งคาแรง คาวัสดุ น้ํามัน ทําใหยากที่จะควบคุมตนทุนเพ่ือจะ

ใหสรางและขายใหไดในราคาที่โครงการตั้งไว โครงการจะมีวิธีจัดการเบื้องตนอยางไร 

…………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………… 

3.3.11 โครงการทานไดรับความชวยหรือสนับสนุนจากรัฐบาล จากปญหาภายนอกเชน เขตพ้ืนที่อุทกภัย 

วิกฤตเศรษฐกิจ การเพ่ิมขึ้นของคาแรงขั้นต่ํา หรือไม 

 ใช     ไม 

  อยางไร...................................................................................................................... 

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

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

 

 

 

 

 

 

 



137 
 

3.4 เวลา 

3.4.1 การจัดการงานกอสรางโครงการทาวนเฮาส ยอมตองการใหเสร็จโดยเร็วเพ่ือลดตนทุน ดังนั้นวิธีการ

ควบคุมเวลาของโครงการของทานอยางไร 

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

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

3.4.2 โครงการทานมีแผนการจัดทําแผนประเภทใดบาง 

 แผนกลยุทธ (Stergic Planning) การวางแผนระยะยาว 

 แผนนโยบาย (Policy Planning) การวางแผนระยะกลาง 

 แผนโครงการ (Project Planning) การวางแผนระยะส้ัน 

3.4.3 ระยะเวลาชวงกอนงานกอสรางของโครงการทาน 

1-2 เดือน    2-4 เดือน 

4-6 เดือน    มากกวา 6 เดือน 

3.4.4 โครงการทานมีปญหาเรื่องการปรับถมดินหรือไม 

 ใช     ไม 

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

3.4.5 โครงการทานเริ่มกอสรางเม่ือใด 

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

3.4.6 โครงการทานมีระยะเวลาเปาหมาย ของงานกอสรางไวเทาใด 

 นอยกวา 8 เดือน  8-12 เดือน 

12-18 เดือน    มากกวา 18 เดือน 

3.4.7 ทานคาดวาโครงการทานจะกอสรางเสร็จตามระยะเวลาเปาหมายหรือไม 

 ใช     ไม 

3.4.8 จากขอ 3.4.6 ในความคิดทานลาชาไปประมาณ 

1-2 เดือน   2-4 เดือน 

4-6 เดือน    มากกวา 6 เดือน 

ถาตอบวา ไม เพราะเหตุใด

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

................................................................................................................  
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3.4.9 ถางานกอสรางโดยรวมเกิดความลาชา โครงการทานมีวิธีเรงงานใหเสร็จ ทันตามเปาหมายอยางไร 

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

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

3.4.10 ปญหาและอุปสรรค ในโครงการทานที่สงผลใหงานลาชาสําหรับการของทาน 

 

ปญหาและอุปสรรค 

มา
กท

ี่ส
ุด(

4)
 

ส
ําค

ัญ
มา

ก(
3)

 

ส
ําค

ัญ
(2

) 

ไม
ส

ําค
ัญ

(1
) 

(ส
ําห

รับ
ผูวิ

จัย
) 

1) ขาดแรงงาน       

2) สภาพอากาศ       

3) การทิ้งงานของผูรับเหมา      

4) ความผิดพลาดการควบคุมงาน      

5) การติดตอราชการ      

6) การรองเรียนพ้ืนที่ขางเคียง      

7) ระบบโลจิสติกส      

8) วัสดุขาดแคลน      

9) ไมมีเครื่องจักรเปนของตัวเอง      

10) เงินทุนขาดสภาพคลอง      

11) ระยะเวลาในการปฏิบัติงานนอย      

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

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

14) …………………………………      

 

แบบสัมภาษณนี้ทานคิดวาควรมีขอปรับปรุงหรือเสนอแนะอยางไรบางเพ่ือเปนประโยชนตอการ

สัมภาษณในครั้งตอไป 

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

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

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

ขอบพระคุณอยางสูงท่ีความรวมมือในการตอบแบบตอบแบบสัมภาษณของทานมา ณ โอกาสนี ้
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 

 

ชื่อ นายอิสริยะ บุญญราศรี 

เกิด 25 ตุลาตม 2526 

 

การศึกษา 

- ระดับประถมศึกษา 

 โรงเรียนจุลสมัย จังหวัดสงขลา 

- ระดับมัธยมศึกษา 

 มัธยมศึกษาตอนตน โรงเรียนมหาวชิราวุธ จังหวัดสงขลา 

 มัธยมศึกษาตอนปลาย โรงเรียนมหาวชิราวุธ จังหวัดสงขลา 

- ระดับอุดมศึกษา 

 คณะสถาปตยกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยขอนแกน  

จบการศึกษาเมื่อป พ.ศ.2549 

- เขาศึกษาหลักสูตรปริญญาสถาปตยกรรมศาสตรมหาบัณฑิต การจัดการสถาปตยกรรม

สาขาวิชาสถาปตยกรรม ภาควิชาสถาปตยกรรมศาสตร คณะสถาปตยกรรมศาสตร   

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ในปการศึกษา 2554 

 

การทํางาน 

- ปจจุบันประกอบอาชีพตําแหนง สถาปนิกโครงการ บริษัทไทยสมบูรณ แลนด แอนด เฮาส 

ต้ังแตป 2550 ถึงปจจุบัน 
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