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บทคัดย่อ 
ในปัจจุบันอาคารเก่าที่เสื่อมโทรมที่รอการปรับปรุงและน าไปใช้ประโยชน์จากอาคารที่มีอยู่เดิมเป็นกลยุทธ์ส าคัญใน

การแก้ไขปัญหาความท้าทายเร่งด่วนของการเจริญเติมโตของเมือง เพื่อตอบสนองกับการใช้ประโยชน์จากพื้นที่อาคารที่
เปลี ่ยนแปลงไป ซึ ่งการปรับปรุง ซ่อมแซม ต่อเติมอาคาร ในระหว่างการท างานอาจพบปัญหาที ่ส่งผลกระทบต่อ
ความส าเร็จของโครงการ การรู้ถึงปัจจัยที่ท าให้เกิดปัญหา และการเตรียมการที่ดีจาก ข้อมูลของผู้ที่มีประสบการณ์ จะ
สามารถป้องกัน หรือลดผลกระทบที่อาจ ท าให้การก่อสร้างเกิดปัญหาได้ ท าให้ทราบถึงปัญหาและอุปสรรคงานก่อสร้าง
อาคารที่มีการดัดแปลง และเพื่อหาแนวทางในการแก้ไขปัญหาและอุปสรรคงานก่อสร้างอาคารงานดัดแปลงอาคาร
กรุงเทพมหานคร โดยรวบรวมข้อมูลจาก ตัวแทนใน 2 กลุ่ม คือ กลุ่มผู้ควบคุมงาน และกลุ่มผู้รับเหมางานก่อสร้าง กลุ่ม
ตัวอย่างที่ใช้ในการวิจัยในครั้งนี้คือ พนักงาน คนงานหรือผู้ที่ท างานเกี่ยวกับงานก่อสร้างดัดแปลงอาคารภายในโครงการ 
ข้อมูลเป็นแบบสอบถามเพื่อทดสอบสมมติฐานความคิดเห็นของกลุ่มตัวอย่างที่มีต าแหน่งงาน และประสบการณ์การท างาน
ที่แตกต่างกัน สุดท้ายนี้งานวิจัยได้เสนอแนะแนวทางการจัดการที่เหมาะสม เพื่อช่วยลดความเสี่ยงที่จะเกิดขึ้ นในอนาคต 
ซึ่งเป็นส่วนช่วยให้การบริหารโครงการมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น 

ค ำหลัก: ดัดแปลง, ปรับปรุง ,ปัญหา 

Abstract 
Currently, renovating and utilizing dilapidated old buildings is a crucial strategy for addressing the 

urgent challenges of urban growth and responding to changing building space utilization. However, 
building renovations and extensions may encounter problems during the project, impacting its success. 
Understanding these problematic factors and preparing effectively with input from experienced 
individuals can prevent or mitigate potential construction problems. This research aims to identify 
challenges and obstacles in building modification construction and to find solutions. Data was collected 
from 2 groups: project supervisors and construction contractors. The research sample consisted of 
employees and workers involved in building modification projects. Data was collected through 
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questionnaires to test the opinions of sample groups with varying job positions and work experience. 
Finally, the research suggests appropriate management guidelines to reduce future risks and improve 
project efficiency. 
Keywords: Modification, renovating, problems. 

1. บทน า
        การด าเนินงานโครงการปรับปรุง ด ัดแปลงใน
อาคารเก่ามักเกิดข้อจ ากัด และปัญหาอยู่เสมอโดยเฉพาะ
ปัญหาการเก็บข้อมูลเดิมที ่ไม่ครบถ้วน โดยในสถานที่
ท างานจริงมักพบปัญหาและความเสียหายที่มากกว่าที่
ประเมินไว้ ไม่ว่าจะเป็นความสมบูรณ์ของโครงสร้างเดิม 
ซึ ่งล้วนแล้วส่งผลกระทบต่อการก าหนดงบประมาณ 
วิธีการออกแบบ และขั้นตอนการท างาน อีกทั้งข้อจ ากัด
ของระยะเวลาในการเริ่มต้นส ารวจโครงการและข้อจ ากัด
ต่างๆ ในเร่ืองของพื้นที่การท างาน ในการเก็บข้อมูลในช่วง
การส ารวจเพื ่อใช ้ในการออกแบบ ซึ ่งมีล ักษณะทาง
กายภาพเดิมซับซ้อนมากน้อยไม่เท่ากันในแต่ละโครงการ   
รวมถึงการขาดแคลนบุคลากรผู้มีความรู้ความเชี่ยวชาญใน
การควบคุมดูแลโครงการปรับปรุงและซ่อมแซม การใช้
งานผลิตภัณฑ์เคมีที่ใช้เสริมก าลัง อีกด้วย  โดยจากปัญหา
ข้างต้นที ่กล ่าวมานั ้นล้วนส่งผลต่อความส าเร ็จของ
โครงการทั้งสิ้น ซึ่งหากได้ศึกษาปัญหาในด้านต่างๆ เพื่อ
เตรียมแนวทางในการแก้ไขและป้องกัน โดยก าหนดเป็น
แนวทางในการจ ัดการป ัญหาในการปร ับปร ุง และ
ซ่อมแซมอาคาร จะท าให้ช่วยลดความเสี่ยงที่จะเกิดปัญหา
ข ึ ้ น ในอนาคต และท  า ให ้การบร ิหารโครงการมี
ประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น 
2. วัตถุประสงค์งานวิจัย

1. ศึกษาปัญหาและปัจจัยที่ท าให้เกิดความล่าช้า
และส่งผลกระทบกับโครงการก่อสร้างการปรับปรุงและตอ่
เติม ภายในโครงการ 

2. เพื ่อช่วยให้หน่วยงานใช้เป็นแนวทางในการ
วิเคราะห์หาสาเหตุ และแนวทางเพื่อที่จะช่วยลดสภาพ
ปัญหาความล่าช้าที่เกิดขึ้น เพื่อให้ตรงต่อการส่งมอบให้
ตรงตามเวลา 

3. เสนอแนะแนวทางแก้ไขเบื้องต้น เพื่อควบคุม
ปัจจัยที่ท าให้งานล่าช้า 

3 ขอบเขตของการวิจัย 
        3.1ขอบเขตด้านพื้นที่การวิจัย 
งานวิจัยนี้เป็นการหาปัจจัยที่ท าให้เกิดความล่าช้าในการ
ก่อสร้างปัจจัยที่มีผลกระทบต่อความล่าช้างานปรับปรุง 
ดัดแปลงอาคารโครงการแห่งหนึ่งบนถนนวิทยุ - เพลิน
จิตร เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร ด้วยการศึกษาและ
วิเคราะห์จากเอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวข้องรวมถึงการเก็บ
ข้อมูลจากแบบสอบถาม เพื่อน าไปวิเคราะห์และประเมิน
ความส าคัญของปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่อความล่าช้าในการ
ก่อสร้าง 
        3.2 ขอบเขตด้านผู้ให้ข้อมูล  
ผู้ให้ข้อมูลมี 2 กลุ่ม กลุ่มแรกคือ ด้วยผู้ควบคุมงาน กลุ่มที่
สองคือกลุ่มผู้รับเหมา โดยข้อมูลที่ได้จากบุคคลสองกลุ่มนี้
จะได้รับรู้ รับทราบปัญหาที่ก าลังเกิดขึ้นได้เป็นอย่างดี 
ก่อสร้างปัจจัยที่มีผลกระทบต่อความล่าช้างานปรับปรุง 
ดัดแปลงอาคาร ด้วยการศึกษาและวิเคราะห์จากเอกสาร
งานวิจัยที่เก่ียวข้องรวมถึงการเก็บข้อมูลจากแบบสอบถาม 
เพื่อน าไปวิเคราะห์และประเมินความส าคัญของปัจจัยที่
ส่งผลกระทบต่อความล่าช้าในการก่อสร้าง       
4. ประโยชน์ที่ได้รับจากการวิจัย

4.1 ทราบถึงปัญหาและสาเหตุที ่เกิดขึ ้นในการ
ด าเนินโครงการก่อสร้างงานต่อเติมดัดแปลงอาคาร 
         4.2 เพื่อประเมินความส าคัญแต่ละปัจจัยที่ท าให้
งานล่าช้า 

 4.3 ผลการศึกษานี้จะช่วยให้ผู ้บริหารระดับสูง
ของบริษัท รับรู้ถึงปัญหาที่แท้จริงในการด าเนินโครงการ
ก่อสร้าง เพื่อเป็นประโยชน์ในด าเนินโครงการ      
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4.4 ผลการศึกษานี้สามารถน าไปประยุกต์ใช้กับ
โครงการก่อสร้างที่มีลักษณะเดียวกัน  
5. ทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง

ผู้วิจัยได้ท าการทบทวนเอกสารและงานวิจัยโดย
ศึกษานิยาม งานต่อเติมดัดแปลงอาคาร ความล่าช้าที่เกิด
จากการ กระท าของฝ่ายต่างๆ ในโครงการ และการ
แบ่งกลุ ่มปัจจัยที่ท าให้เกิดความล่าช้าจากการบริหาร
จัดการโครงการ รวมถึงงานวิจัยและเอกสารที่เกี่ยวข้อง
กับปัญหาและอุปสรรคในการด าเนินโครงการก่อสร้าง
ดัดแปลงอาคาร[3] 

ตามค านิยามตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 (และที่แก้ไขเพิ่มเติม) มีรายละเอียดดังนี้ 

 ดัดแปลง (Modification): การเปลี่ยนแปลง ต่อ
เติม เพิ่ม ลด หรือขยายลักษณะขอบเขต แบบ รูปทรง 
สัดส่วน น ้าหนัก เนื้อที่ของโครงสร้างหรือส่วนต่าง ๆ ของ
อาคารที ่ก ่อสร้างไว้แล้วให้ผ ิดไปจากเดิม โดยไม่เข้า
ลักษณะการซ่อมแซมหรือกฎกระทรวงก าหนด 

 ซ่อมแซม (Repair): การซ่อมหรือเปลี ่ยนส่วน
ต่าง ๆ ของอาคารให้คงสภาพเดิมรื ้อถอน(Demolition) 
การรื้อส่วนอันเป็นโครงสร้างของอาคารออกไป เช่น เสา 
คาน ตง หรือส่วนอื ่นของโครงสร้างตามที ่ก  าหนดใน
กฎกระทรวง 
       สาเหตุความล่าช้า M.Z. Abd. Majid. (1998). [2] 
[4]  โดยแบ่งเป็น 12 กลุ่ม ได้แก่ 

1. ความล่าช้าเกี่ยวกับวัสดุ (materials-related
delays) มีสาเหตุมาจากการจัดส่งล่าช้า ความน่าเชื่อถือ
ของบุคคลที ่จัดหาวัสดุเสียหายขาดการวางแผน ขาด
คุณภาพ ขาดการควบและการตรวจสอบ อุปสรรค
ทางด้านวัสดุกับการค้าอื่น ๆ และการติดต่อสื่อสารขาด
ประสิทธิภาพ 

2. ความล่าช้าเกี ่ยวกับแรงงาน (labor-related
delays) มีสาเหตุมาจากการจัดส่ง  และความคล่องตัวใน
การท างาน ความน่าเชื ่อถือของบุคคลที่จัดหาขาดการ
วางแผน ขาดคุณภาพ  ความขัดแย้ง  ทะเลาะวิวาทและ
การประท้วง การหยุดงาน ขาดการควบคุมและการ

ตรวจสอบการให้ ขวัญก าลังใจและแรงจูงใจต ่าและการ
สื่อสารขาดประสิทธิภาพ 

3. ความล่าช้าเกี ่ยวกับอุปกรณ์ (equipment-
related delays) มีสาเหตุมาจากการจัดส่ง และความ
คล่องตัวในการท างาน ความน่าเชื่อถือของบุคคลที่จัดหา
ขาดการวางแผน ความไม่เหมาะสม ในการใช้งาน ขาด
การควบคุมและการตรวจสอบและการส ื ่อสารขาด
ประสิทธิภาพ 

4. ความล่าช้าจากการเงิน (financial delays) มี
สาเหตุมาจากการขาดประสบการณ์ท างาน ขาดเครื่องมือ
ที่ช่วยในการวางแผน วิธีปฏิบัติหรือการด าเนินการไม่
เหมาะสมและทัศนคติ 

5. การวางแผนไม่ถูกต้อง (improper planning) มี
สาเหตุมาจากขาดการวางแผน ขาดการควบคุมและการ
ตรวจสอบ การจัดสรรเงินไม่เพียงพอ และการจ่ายเงิน
ให้กับผู้ที่จัดหาทรัพยากรและผู้รับเหมาช่วงล่าช้า 

6. ขาดการควบคุม (lack of control) มีสาเหตุมา
จากขาดประสบการณ์ท  างาน ว ิธ ีปฏ ิบ ัต ิ  หร ือการ
ด าเนินการไม่เหมาะสม ทัศนคติ ขาดแคลนผู้ควบคุมงาน 
การให้ขวัญก าลังใจและแรงจูงใจต ่า และขาดสัญญาการ
ควบคุมงาน 

7. ความล่าช้าจากผู้รับเหมาช่วง (subcontractor
delays) มีสาเหตุมาจากเวลาเริ ่มงาน และการท างาน 
ความน่าเชื่อถือของผู้รับเหมาช่วงขาดคุณภาพ การหยุด
งานขาดการควบคุมและการตรวจสอบ ผู้รับเหมาช่วงรับ
งานหลาย ๆ งานและผู้รับเหมาช่วงทิ้งงาน 

8. การประสานท ี ่ด ้อยประส ิทธ ิภาพ (poor

coordination) มีสาเหตุมาจากการขาดประสบการณ์
ท างาน วิธีปฏิบัติหรือการด าเนินการไม่เหมาะสมและขาด
แคลนบุคลากร 

9. การบ ั งค ับบ ัญชาไม ่ท ั ่ วถ ึ ง  ( inadequate
supervision) มีสาเหต ุมาจากขาดการวางแผน ขาด
คุณภาพการหยุดงานของผู้ตรวจสอบ ขาดประสบการณ์
ท างาน วิธีปฏิบัติหรือการด าเนินการ  ไม่เหมาะสมและ
ขาดแคลนผู้ตรวจสอบ 
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10. ว ิ ธ ี การก ่อสร ้ า ง ไม ่ถ ู กต ้อง  ( improper
construction methods) ม ี ส า เหต ุ ม าจากการขาด
ประสบการณ์ท างาน วิธีปฏิบัติหรือการด าเนินการไม่
เหมาะสม การจัดสรรเงินไม่เพียงพอ ไม่สามารถจัดหา
ทรัพยากรที่เหมาะสมกับวิธีการก่อสร้างได้และวิธีปฏิบัติ
หรือการด าเนินการไม่ถูกต้อง 

11. ความขาดแคลนช ่างเทคน ิค ( technical
personnel shortages) มีสาเหตุมาจากการจัดส่งและ
ความคล่องตัวในการท างาน ขาดการวางแผน ความ
ขัดแย้ง ทะเลาะวิวาทและการประท้วงการหยุดงานและ
ขาดประสบการณ์ท างาน 

12. การส ื ่อสารท ี ่ด ้อยประส ิทธ ิภาพ ( poor
communication) มีสาเหตุมาจากการขาดประสบการณ์
ท างาน ขาดเครื่องมือที่ช่วยในการสื่อสารและวิธีปฏิบัติ
หรือการด าเนินการไม่เหมาะสม 
        การวิจัยเรื ่อง“การศึกษาความล่าช้าในโครงการ
ก่อสร้าง: กรณีศึกษา”ณรงค์ฤทธิ์ ชัยสายัน. (2551). [1] 
ปัญหาความล่าช้าที ่เกิดขึ ้น สามารถแบ่งความล่าช้า
ออกเป็น 3 ประเภท คือ 
         1.) ความล่าช้าประเภทยอมรับได้ (excusable 
delay) เป็นความล่าช้าที่ไม่ได้เกิดจากความผิดของทั้ง
เจ้าของงานและผู้รับเหมา หรืออาจเป็นสาเหตุของความ
ล่าช้าที่เกิดขึ้นเป็นเหตุสุดวิสัย นอกเหนือการควบคุม 
         2.) ความล ่าช ้าประเภทยอมร ับไม ่ ได ้  (non-
excusable delay) เป็นความล่าช้าที ่เกิดจากความผิด
ของผู ้รับเหมา ไม่สามารถปฏิบัติตามหน้าที ่ระบุไว้ใน
สัญญา ผู้รับเหมาไม่ได้รับสิทธิในการเรียกร้องค่าชดเชย
ค่าใช้จ่ายและระยะเวลา  
        3.) ค ว า ม ล ่ า ช ้ า ป ร ะ เ ภ ท ท ี ่ ต ้ อ ง ช ด เ ช ย 
(compensable delay) เป ็นความล ่าช ้ าท ี ่ เก ิ ดจาก
ความผิดของเจ้าของงาน ซึ่งผลของความล่าช้าดังกล่าวผู้
รับจ้างเหมาจะได้รับการชดเชยในเรื่องของเงินและเวลาที่
สูญเสียไป 

6. วิธีการด าเนินงานวิจัย
       ด าเนินการศึกษาวิจัยครั้งนี้ ใช้วิธีการศึกษาวิเคราะห์
เชิงส ารวจ (Survey Research) โดยใช้แบบสอบถาม เพื่อ
รวบรวมข้อมูลภายในโครงการจากกลุ่มตัวอย่าง โดยมุ่ง
ศึกษาปัญหาและอุปสรรคงานก่อสร้างอาคาร ดัดแปลง มี
วัตถุประสงค์เพื ่อหาแนวทาง ในการแก้ไขปัญหาและ
อุปสรรคงานก่อสร้างอาคาร ผู ้ว ิจ ัยได้ก าหนดวิธีการ
ด าเนินการวิจัยโดยมีรายละเอียดดังนี้  

1. ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง
2. เครื่องมือที่ใช้ในงานวิจัย
3. การวิเคราะห์ข้อมูล
4. สรุป

7. การวิเคราะห์ข้อมูลและข้อเสนอแนะ
7.1การวิเคราะห์ข้อมูล 
       การวิจัยคร้ังนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาปัจจัยที่ท าให้
เกิดปัญหาและอุปสรรคในงานก่อสร้างอาคารภายใน
โครงการ โดยเก็บรวบรวมข้อมูลจากแบบสอบถามและ
น ามาวิเคราะห์ด้วยสถิติ ได้แก่ ค่าความถี ่ ค่าร้อยละ 
ค่าเฉลี่ย และค่าความเบี่ยงเบนมาตรฐาน ประชากรที่ใช้
ในการศึกษาวิจัยในครั ้งนี ้ ประกอบด้วย ฝ่ายเจ้าของ
โครงการ และ ฝ่ายบริษัทผู้ว่าจ้าง วิศวกร ผู้ควบคุมงาน
และผู้เกี่ยวข้อง ได้ประชากรจ านวน  33   คน 
        ผลการว ิ เ ค ราะห ์ ข ้ อม ู ลท ั ่ ว ไ ปของผ ู ้ ต อบ
แบบสอบถาม พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็น 
ผ ู ้ร ับเหมา คิดเป ็นร้อยละ 93.94 และเป็น เจ ้าของ
โครงการ คิดเป็นร้อยละ 6.06  

รูปที1่ หน่วยงานท่ีสังกัดของผู้ตอบแบบสอบถาม 

6.06%

93.94 %

หน่วยงานที่สังกัด

เจ้าของโครงการ

ผู้รับเหมา
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       ข้อมูลเพศของผู้ตอบแบบสอบถามทั้งหมด พบว่า 
เป็นเพศชาย จ านวน 28 คน คิดเป็นร้อยละ 84.85 และ
เป็นเพศหญิง จ านวน 5 คน คิดเป็นร้อยละ 15.15 

       รูปที2่ ข้อมูลเพศของผู้ตอบแบบสอบถาม 

      ข้อมูลด้านอายุ พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่
อยู่ในช่วงอายุ 36–40 ปี คิดเป็นร้อยละ 36.36 รองลงมา 
คือ มากกว่า 40 ปี คิดเป็นร้อยละ 30.30 

รูปที3่ อายุของผู้ตอบแบบสอบถาม 

        ข้อมูลด้านการศึกษา พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถาม
ส่วนใหญ่มีการศึกษา ต ่ากว่าปริญญาตรี คิดเป็นร้อยละ 
62.50 รองลงมา คือ ปริญญาตรี คิดเป็นร้อยละ 34.38 

รูปที4่ ระดับการศึกษาของผู้ตอบแบบสอบถาม 

       ข้อมูลด้านต าแหน่งงาน พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถาม
ส่วนใหญ่เป็น โฟร์แมน คิดเป็นร้อยละ 48.48 รองลงมา 
คือ วิศวกรโครงการ คิดเป็นร้อยละ 27.27 ดังแสดงในรูป
ที่5 

รูปที5่ ต าแหน่งหน้าที่ความรับผิดชอบของผู้ตอบ
แบบสอบถาม 

        ข้อมูลด้านประสบการณ์การท างาน พบว่า ผู้ตอบ
แบบสอบถามส่วนใหญ่มีประสบการณ์ท างาน 11–15 ปี 
ค ิดเป ็นร้อยละ 36.36 รองลงมา คือ 5–10 ปี และ 
มากกว่า 15 ปี คิดเป็นร้อยละ 30.30 

รูปที6่ ประสบการณ์การท างานของผู้ตอบแบบสอบถาม 

การน าเสนอผลการวิเคราะห์ ผู้วิจัยได้น าเสนอข้อมูลใน
รูปแบบของ กราฟแสดงระดับผลกระทบของปัจจัย โดย
เลือก 5 อันดับแรกที ่มีค่าเฉลี ่ยสูงสุด ของแต่ละด้าน 
เพื่อให้เห็นถึงปัจจัยส าคัญที่มีผลต่อการเกิดปัญหาและ
อุปสรรคในงานก่อสร้างอาคารภายในโครงการปัจจัยที่
น ามาวิเคราะห์สามารถจ าแนกออกเป็น 7 ด้าน ได้แก่ 

  1.ด้านเจ้าของโครงการและการบริหารโครงการ 
         จากการวิเคราะห์ข้อมูลพบว่า ปัจจัยที่มีค่าเฉลี่ย
สูงสุด คือ การส่งมอบพื้นที่ล่าช้าและการไม่จัดหาทางเข้า–
ออก มีค่าเฉลี่ย 3.52 อยู่ในระดับ มาก รองลงมา คือ การ
บริหารจัดการไม่มีประสิทธิภาพ มีค่าเฉลี่ย 3.18 และ มี
การเปลี่ยนแปลงงานจ านวนมาก เช่น Addendum และ 
Variation รวมถึง การไม่ตัดสินใจหรือตัดสินเรื่องต่าง ๆ 
ล่าช้า ซึ่งมีค่าเฉลี่ยเท่ากันที่ 3.09 ตามล าดับ ส่วนอันดับที่ 
5 คือ ล่าช้าในการออกหนังสือเพื่อยืนยันค าสั่งที่ได้สั่งไป

84.85%

15.15%
เพศ

ชาย

หญิง

18.18% 

15.15% 

36.36%

30.30% 

อายุ
อาย2ุ0– 25ปี

อาย2ุ6– 30ปี

อาย3ุ1– 35ปี

อาย3ุ6– 40ปี

อายุมากกว่า 40 ปี

60.61%
36.36%

3.03%
ระดับการศึกษา

ต ่ากว่าปริญญาตรี

ปริญญาตรี

ปริญญาโท

27.27%

48.48%

21.21%
3.03

ต ่ำแหน่งหน้ำทีค่วำมรับผิดชอบบ
วิศวกรโครงการ
โฟรแ์มน
ผูค้วบคมุงาน
ผูอ้อกแบบ

3.03%

30.30%

36.36%

30.30%

ประสบกำรณใ์นกำรท ำงำน
ต ่ากว่า 5 ปี
5-10 ปี
11-15 ปี
มากกว่า15 ปี
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แล้ว มีค่าเฉลี่ย 3.06 โดยภาพรวมปัจจัยในด้านนี้ส่วนใหญ่
อยู่ในระดับ ปานกลางถึงมาก 

รูปที7่ เจ้าของโครงการและการบริหารโครงการ 

    2.การก่อสร้างและทรัพยากรในการก่อสร้าง 
         จากการวิเคราะห์ข้อมูลพบว่า ปัจจัยที่มีค่าเฉลี่ย
ส ูงส ุด คือ การจัดหาแรงงานไม่ท ันความต้องการ มี
ค่าเฉลี่ย 3.48 อยู่ในระดับ ปานกลาง รองลงมา คือ ล่าช้า
ในการก่อสร้างและติดตั้ง (Construction / Installation 
Stage) มีค่าเฉลี่ย 3.33, การจัดซื้อ จัดหา จัดส่งวัสดุและ
อุปกรณ์ไม่ทันความต้องการ มีค่าเฉลี่ย 3.27, ล่าช้าในการ
จัดซื้อ จัดหา (Procurement Stage) และ ประสิทธิภาพ
และคุณภาพของแรงงานต ่า ซึ่งมีค่าเฉลี่ยเท่ากันที่ 3.24 
ตามล าดับ โดยภาพรวมปัจจัยในด้านนี้ส่วนใหญ่อยู ่ใน
ระดับ ปานกลาง 

      รูปที8่ การก่อสร้างและทรัพยากรในการก่อสร้าง 

 3.การควบคุมงาน การตรวจสอบและการทดสอบงาน 
         จากการวิเคราะห์ข้อมูลพบว่า ปัจจัยที่มีค่าเฉลี่ย
สูงสุด คือ ไม่มีประสิทธิภาพเกี่ยวกับการวางแผน ควบคุม 
และตรวจสอบงานก่อสร้างนั้น ๆ มีค่าเฉลี่ย 3.27 อยู่ใน
ระดับ ปานกลาง รองลงมา คือ บุคลากรระดับบริหารและ

ระดับปฏิบัติการไม่มีความสามารถเพียงพอหรือมีจ านวน
ไม่เพียงพอ มีค่าเฉลี ่ย 3.03, ไม่มีความยืดหยุ ่นในการ
ปฏิบัติงานหรือตรวจงาน มีค่าเฉลี่ย 2.97, ล่าช้าในการ
ตรวจสอบและทดสอบงาน และ ไม่ได้รับอ านาจในการ
ตัดสินใจ ซึ ่งมีค่าเฉลี ่ยเท่ากันที ่ 2.91 ตามล าดับ โดย
ภาพรวมปัจจัยในด้านนี้ส่วนใหญ่อยู่ในระดับ ปานกลาง 

รูปที9่ การควบคุมงาน การตรวจสอบและการทดสอบงาน 

4. ด้านการออกแบบและลักษณะหรือรูปแบบของ
โครงการ 
         จากการวิเคราะห์ข้อมูลพบว่า ปัจจัยที่มีค่าเฉลี่ย
สูงสุด คือ แบบไม่สมบูรณ์ ไม่มีรายละเอียดเพียงพอ และ
มีความขัดแย้ง มีค่าเฉลี่ย 3.58 อยู่ในระดับ มาก รองลงมา 
คือ ออกแบบโดยไม่ค านึงถึงวิธีการก่อสร้าง (ก่อสร้างยาก) 
มีค่าเฉลี่ย 3.36, ล่าช้าในการประสานงานในเรื่องการส่ง
ต่อข้อมูลที ่ใช ้ในการออกแบบ มีค่าเฉลี ่ย 3.21, ตอบ
ค าถามและอนุมัติต่าง ๆ ล่าช้า เช่น ตอบ RFI ล่าช้า มี
ค่าเฉลี่ย 3.06 และ ความซับซ้อนของลักษณะโครงสร้าง
อาคาร มีค่าเฉลี่ย 3.03 ตามล าดับ โดยภาพรวมปัจจัยใน
ด้านนี้ส่วนใหญ่อยู่ในระดับ ปานกลางถึงมาก 

รูปที1่0 ด้านการออกแบบและลักษณะของโครงการ 
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       5.ด้านสัญญาของโครงการก่อสร้าง 
          จากการวิเคราะห์ข้อมูลพบว่า ปัจจัยที่มีค่าเฉลี่ย
สูงสุด คือ สัญญาไม่ได้ก าหนดระยะเวลาสูงสุดที่ตัวแทนผู้
ว่าจ้างจะต้องออกค าสั่งให้แก่ผู้รับจ้างเมื่อเกิดปัญหาขึ้น มี
ค ่าเฉลี ่ย 2.88 อยู ่ในระดับ ปานกลาง รองลงมา คือ 
ข้อก าหนดด้านรายการก่อสร้าง เช่น การก าหนดทาง
เทคนิคไม่สอดคล้องกับการก่อสร้าง มีค่าเฉลี่ย 2.82, การ
ก าหนดค านิยามของค าว่า “Final Completion” ไม่
ชัดเจน มีค่าเฉลี่ย 2.81, สัญญามีความไม่ชัดเจน ท าให้
เกิดการโต้แย้ง มีค่าเฉลี ่ย 2.73 และ ข้อก าหนดด้าน
การเงินในสัญญาจ้างไม่ช ัดเจน เช่น หลักเกณฑ์การ
ก าหนดเรื ่องการจ่ายเงิน รวมถึง มีสัญญาพ่วงเกิดขึ้น
ระหว่างการท างาน  (Supplementary Agreement: SA) 
ซึ่งมีค่าเฉลี่ยเท่ากันที่ 2.67 ตามล าดับ โดยภาพรวมปัจจัย
ในด้านนี้ส่วนใหญ่อยู่ในระดับ ปานกลาง 

รูปที1่1 ด้านสัญญาของโครงการกอ่สร้าง 

        6.ด้านระบบโครงสร้างการประสานงานระหว่าง
เจ้าของโครงการ ผู้รับเหมา ผู้ออกแบบ ผู้ควบคุมงานและ
ผู้รับเหมาสัญญาอ่ืนๆที่เก่ียวข้องกับโครงการนี้ 
           จากการวิเคราะห์ข้อมูลพบว่า ปัจจัยที่มีค่าเฉลี่ย
สูงสุด คือ การติดต่อสื่อสารระหว่างฝ่ายงานต่าง ๆ ใน
โครงการไม่มีประสิทธิภาพ มีค่าเฉลี่ย 2.97 อยู่ในระดับ 
ปานกลาง รองลงมา คือ โครงสร้างการด าเนินงานระหว่าง
ฝ่ายงานต่าง ๆ ในโครงการไม่มีประสิทธิภาพ มีค่าเฉลี่ย 
2.85, ไม่มีบุคลากรที่ท าหน้าที่ในการประสานงานและ
แก้ปัญหาในโครงการโดยตรง (Project Coordinator) มี
ค่าเฉลี่ย 2.79, ขอบเขต หน้าที่ และความรับผิดชอบของ
แต่ละฝ่ายไม่ชัดเจน มีค่าเฉลี่ย 2.76 และ ความสัมพันธ์

ระหว่างฝ่ายต่าง ๆ ไม่ดี มีค่าเฉลี่ย 2.70 ตามล าดับ โดย
ภาพรวมปัจจัยในด้านนี้ส่วนใหญ่อยู่ในระดับ ปานกลาง 

รูปที1่2 ด้านระบบโครงสร้างการประสานงานระหว่างเจ้าของ
โครงการ ผูร้ับเหมา ผู้ออกแบบ ผูค้วบคุมงานและผู้รับเหมา

สัญญาอื่นๆที่เกี่ยวข้องกับโครงการนี้ 

7. ปัจจัยภายนอกอ่ืนๆ
           จากการวิเคราะห์ข้อมูลพบว่า ปัจจัยที่มีค่าเฉลี่ย
สูงสุด คือ การกีดขวางของโครงการก่อสร้างรอบข้าง 
(Interface) มีค่าเฉลี่ย 4.12 อยู่ในระดับ มาก รองลงมา 
คือ ข้อจ ากัดด้านพื้นที่ข้างเคียง หรือพื้นที่การท างาน มี
ค่าเฉลี่ย 4.09, ระยะเวลาของโครงการน้อยเกินไปเมื่อ
เทียบกับลักษณะโครงการซึ่งมีขนาดใหญ่ มีความซับซ้อน 
และมีข้อจ ากัดมาก มีค่าเฉลี่ย 3.91, สภาพดินฟ้าอากาศ 
มีค่าเฉลี่ย 3.64 และ ความซับซ้อนของลักษณะโครงการ
ก่อสร้าง มีค่าเฉลี่ย 3.58 ตามล าดับ โดยภาพรวมปัจจัยใน
ด้านนี้ส่วนใหญ่อยู่ในระดับ ปานกลางถึงมาก  

รูปที1่3 ด้านปัจจัยภายนอกอื่นๆ 
7.2 สรุปปัจจัยที่ท าให้เกิดปัญหาและอุปสรรค 
         ป ัจจ ัยที ่ท  าให้เก ิดปัญหาและอุปสรรคในงาน
ก่อสร้างอาคารภายในโครงการโดยสามารถสรุปผล 
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 พบว่า ปัจจัยที ่ม ีผลกระทบสูงต่อความล่าช้าในงาน
ก่อสร้างอาคารภายในโครงการ ได้แก่ ข้อจ ากัดของพื้นที่ , 
การประสานงาน, ความพร้อมของแรงงานและทรัพยากร, 
ความสมบูรณ์ของแบบก่อสร้าง, และ การบริหารจัดการ
โครงการ 
7.3 ข้อเสนอแนะ 

1.ควรวางแผนและเตรียมความพร้อมของพื้นที่
ก่อสร้างให้ครบถ้วนก่อนเริ่มงาน เพื่อลดปัญหาการ   ส่ง
มอบพื้นที่ล่าช้าและข้อจ ากัดในการท างาน 

2.ควรพัฒนาระบบการบริหารจัดการโครงการให้มี
ประสิทธิภาพมากขึ้น โดยเฉพาะการตัดสินใจ การอนุมัติ 
และการติดตามความก้าวหน้าของงาน 

3.ควรตรวจสอบแบบก่อสร้างให้มีความครบถ้วน
ถูกต้อง และสอดคล้องกับวิธีการก่อสร้างจริง ก่อนเริ่ม
ด าเนินงาน 
        4.ควรวางแผนการจัดหาแรงงาน วัสดุ และอุปกรณ์
ให้เพียงพอและสอดคล้องกับแผนงาน เพื่อลดปัญหาความ
ล่าช้าในการด าเนินงาน 
        5.ควรพัฒนาระบบการสื่อสารและการประสานงาน
ระหว่างผู้เกี่ยวข้องในโครงการ ให้มีความชัดเจน รวดเร็ว 
และสามารถแก้ไขปัญหาได้อย่างมีประสิทธิภาพ        
8. กิตติกรรมประกาศ

ผู้ศึกษาขอขอบคุณ บริษัท ไพรออริตี้ ดีเวลล็อป
เม้นท์ จ ากัด และอาจารย์ทุกท่าน ที่ได้ประสิทธิประสาท
วิชาความรู ้ในหลักสูตรวิศวกรรมศาสตร์มหาบัณฑิต 
สาขาว ิชาบร ิหารงานว ิศวกรรมการก ่อสร ้าง คณะ
วิศวกรรมศาสตร์มหาวิทยาลัยเอเชียอาคเนย์ให้แก่ผู้ศึกษา 
ซึ่งเป็นความรู้ประสบการณ์ที่มีค่าและมีประโยชน์ในการ
ท างานของผู้ศึกษาต่อไปผู้ศึกษาขอระลึกถึงพระคุณบิดา
และมารดาที ่ได้อบรมสั ่งสอนให้เป็นคนช่วยเหลือและ
ก าลังใจตลอด และท้ายสุดผู้ศึกษาขอขอบคุณทุกก าลังใจที่
ให้การสนับสนุนทั้งแรงกายและแรงใจในการศึกษาตลอด
ทั้งหลักสูตรนี้ท าให้การท างานศึกษาครั้งนี ้ได้แล้วเสร็จ
เรียบร้อยเป็นอย่างดี 
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