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บทที ่1 

บทน ำ 

 ปัจจุบนัการก่อสร้างอาคารสูงประเภทท่ีอยู่อาศยัสร้างกันอย่างแพร่หลายของผูพ้ฒันา

อสงัหาริมทรัพยซ่ึ์งแข่งขนักนัมากข้ึน เช่น บริษทัพฒันาท่ีดิน ผูรั้บเหมา ผูข้ายบา้น ผูป้ระเมิน บริษทั

เครดิต  สถาบนัการเงิน  ผูล้งทุน และลูกคา้เป็นตน้ อาคารสูง หมายถึง อาคารท่ีบุคคลอาจเขา้อยูห่รือ

เขา้ใชส้อยไดท่ี้มีความสูงตั้งแต่ 23 เมตร ข้ึนไป การวดัความสูงของอาคารใหว้ดัจากระดบัพื้นดินท่ี

ก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้า ส าหรับอาคารทรงจัว่หรือป้ันหยาให้วดัจากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงยอด

ผนังของชั้นสูงสุด (กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 33 พ.ศ. 2535)  สาคร สุขศรีวงศ ์(2551) ไดเ้สนอการ

จดัการเพื่อท่ีจะรักษาความสามารถในการแข่งขนัจึงจ าเป็นมากในปัจจุบนั  แต่ด้วยการจัดการ

ก่อสร้างโครงการอาคารสูงประเภทท่ีอยูอ่าศยัมีหวัขอ้หรือปัจจยัท่ีจะตอ้งจดัการเป็นจ านวนมาก แต่

เน่ืองจากผูบ้ริหารมีขอ้จ ากดัเร่ือง เวลา ทรัพยากร เงิน เป็นตน้ ผูบ้ริหารโครงการจ าเป็นตอ้งเอาใจใส่

ในหัวขอ้หรือปัจจยัท่ีส าคญัจริงๆ ท่ีมีผลกระทบต่อผลลพัธ์หรือเป้าหมายท่ีตอ้งการ โดยท่ีผูบ้ริหาร

โครงการมุ่งเน้นให้ความสนใจในปัจจยัท่ีส าคญั เพื่อจะไดม้ัน่ใจในการเพิ่มประสิทธิผลในการ

จดัการเพื่อแกไ้ขขอ้จ ากดัดงัท่ีไดก้ล่าวมาแลว้  แต่ในการศึกษาปัจจยัแห่งความส าเร็จส าหรับการ

จดัการงานก่อสร้างโครงการอาคารสูงประเภทท่ีอยูอ่าศยัยงัมีนอ้ย 

ดงันั้นในงานวิจยัน้ีจึงกล่าวถึงการจดัการงานก่อสร้างโครงการอาคารสูงประเภทท่ีอยูอ่าศยั 

ดว้ยเทคนิคปัจจยัส าคญัแห่งความส าเร็จ ในภาพรวมท่ีจ าเป็นส าหรับการบริหารโครงการ ภายใต้

เป้าหมาย  การศึกษาท่ีมุ่งเนน้การวิเคราะห์และจดัล าดบัเทคนิคปัจจยัส าคญัแห่งความส าเร็จของการ

จดัการงานก่อสร้างโครงการอาคารสูงประเภทท่ีอยู่อาศยั  ภายใตข้อบเขตผลการท าแบบสอบถาม

ของผูบ้ริหารโครงการอาคารสูงประเภทท่ีอยู่อาศยัของบริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพยท่ี์อยู่ในตลาด

หลกัทรัพยข์องประเทศไทย ทุนจดทะเบียนช าระแลว้ตั้งแต่ 300 ลา้นข้ึนไป 

1.1  ควำมเป็นมำและปัญหำ 

ในการก่อสร้างอาคารสูงประเภทท่ีอยูอ่าศยันั้นลว้นแลว้แต่มีหัวขอ้หรือปัจจยัท่ีควรจะตอ้ง

จดัการเป็นจ านวนมาก  ดงันั้นผูบ้ริหารโครงการจึงจ าเป็นตอ้งเอาใจใส่ในหัวขอ้หรือเทคนิคปัจจยั



2 
 

ส าคญัแห่งความส าเร็จ  เพื่อจะไดม้ัน่ใจในการเพิ่มประสิทธิผลในการจดัการเพื่อแกไ้ขขอ้จ ากดัใน

การก่อสร้างอาคารสูงประเภทท่ีอยู่อาศยัเพื่อให้บรรลุในเป้าหมายและตรงตามวตัถุประสงคข์อง

โครงการโดยรวบรวมไดจ้ากการศึกษาทฤษฎีและงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้งประกอบดว้ยการจดัการงาน

ก่อสร้าง   การบริหารโครงการดว้ยปัจจยัแห่งความส าเร็จของนักวิชาการและนักวิจยัหลายงาน   

เพื่อท่ีจะสรุปประเด็นปัจจยัส าคญัแห่งความส าเร็จประกอบดว้ยงานของปกรณ์ ปรียากร (2552), 

กมล ยิม้ละมยั (2552) ศึกษาการวางแผนกฎหมายกบัการบริหารก่อสร้าง, ฉวีวรรณ ล้ิมวฒันพนัธ์ชยั 

(2546) ศึกษาสภาพและปัญหาของการบริหารงานก่อสร้างของมหาวิทยาลยัมหิดล, ชารินี ล้ิมสวสัด์ิ 

(2555) ศึกษาการวิเคราะห์ปัญหาในการบริหารงานก่อสร้างช่วงก่อนด าเนินการก่อสร้างโดยการวิ

เคราะแบบฟอลทท์รี (Ahadzie, Proverbs & Olomolaiye, 2008) Critical success criteria for mass 

house building projects in developing countries เม่ือน ามาบูรณาการและจดัท าแบบสอบสัมภาษณ์

แบบมีโครงสร้างเพื่อรวบรวมความเห็นต่อความส าคญัของปัจจยัแห่งความส าเร็จในการบริหาร

โครงการอาคารสูงประเภทท่ีอยู่อาศยัจากนั้นจึงตรวจสอบความตรง (Validity) โดยผูเ้ช่ียวชาญ 3 

ท่านซ่ึงมีประสบการณ์เก่ียวขอ้งกบัการจดัการงานวิศวกรรมและมีระดบัการศึกษาปริญญาเอก 

ภายใตเ้กณฑ์การยอมรับจากท่าน ซ่ึงท าให้ไดปั้จจยัแห่งความส าเร็จส าหรับกลุ่มของการจดัการ

ก่อสร้างทั้งส้ิน 14  ปัจจยั 

1.2  วตัถุประสงค์ของกำรศึกษำ 

เพื่อศึกษาวิเคราะห์ปัจจยัส าคญัแห่งความส าเร็จในการก่อสร้างโครงการอาคารสูงประเภท

ท่ีอยูอ่าศยัวา่มีปัจจยัใดบา้งท่ีส าคญัท่ีจะท าใหโ้ครงการด าเนินงานบรรลุเป้าหมายตามวตัถุประสงค์

ของโครงการ 

1.3  ขอบเขตของกำรศึกษำ 

การศึกษาวิเคราะห์ปัจจยัส าคญัแห่งความส าเร็จในการก่อสร้างโครงการอาคารสูงประเภทท่ี

อยูอ่าศยั ภายใตข้อบเขตผลการท าแบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้างของผูบ้ริหารโครงการอาคารสูง

ประเภทท่ีอยูอ่าศยัของบริษทัพฒันาอสงัหาริมทรัพยท่ี์อยูใ่นตลาดหลกัทรัพยข์องประเทศไทยทุนจด

ทะเบียนช าระแลว้ตั้งแต่ 300 ลา้นข้ึนไป 6 โครงการ ระหว่างวนัท่ี  2 มกราคม 2562  ถึง 20 มีนาคม 

2562 
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1.4  ขั้นตอนกำรด ำเนินงำนวจิยั 

ขั้นตอนการด าเนินงานมีดงัน้ี 

1. ศึกษาทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้งและงานวิจยัต่างๆ โดยรวบรวมขอ้มูลปัจจยัส าคญัแห่งความส าเร็จ

ในการก่อสร้างโครงการอาคารสูงประเภทท่ีอยูอ่าศยั 

2. ศึกษาวิเคราะห์ปัจจยัส าคญัแห่งความส าเร็จในการก่อสร้างโครงการอาคารสูงประเภทท่ีอยู่

อาศยัแลว้ท าแบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง 

3. สมัภาษณ์เชิงลึกกบัผูใ้หข้อ้มูล (Key Informants) การสัมภาษณ์ 

4. รวบรวมและวิเคราะห์เน้ือหาโดยใชส้ถิติเชิงพรรณนาประกอบการจดัล าดบัปัจจยัต่างๆ 

1.5  ประโยชน์ทีค่ำดว่ำจะได้รับ 

1. ไดรั้บความรู้เก่ียวกบัเทคนิคปัจจยัส าคญัแห่งความส าเร็จในการก่อสร้างโครงการอาคารสูง

ประเภทท่ีอยูอ่าศยั 

2. ไดรั้บทราบปัญหาอุปสรรคท่ีส าคญัหลกัๆเพื่อประยกุตใ์ชเ้ป็นแนวทางป้องกนัและจดัการ

ในการก่อสร้างโครงการอาคารสูงประเภทท่ีอยูอ่าศยัโครงการอ่ืนต่อไป 

3. ขอ้มูลท่ีไดเ้ป็นประโยชน์ต่อธุรกิจภาคอุตสาหกรรมก่อสร้างและอ่ืนๆเพื่อใชใ้นการจดัการ

โครงการ 

4. ขอ้มูลท่ีไดเ้ป็นแนวทางในการพฒันาการจดัการงานก่อสร้างเพื่อมุ่งเนน้ใหมี้ประสิทธิภาพ

และประสิทธิผลสูงสุด 

1.6  ค ำนิยำมศัพท์ 

ค านิยามศพัทมี์ดงัต่อไปน้ี 

1. อาคารสูง หมายถึง อาคารท่ีบุคคลอาจเขา้อยูห่รือเขา้ใชส้อยไดท่ี้มีความสูง ตั้งแต่ 23 เมตร
ข้ึนไป การวดัความสูงของอาคารใชว้ดัจากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้า ส าหรับ
อาคารทรงจั่วหรือป้ันหยาให้วดัจากระดับพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 
กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 33 พ.ศ. 2535  

2. ปัจจยัส าคญัแห่งความส าเร็จ หมายความ ว่าปัจจยัท่ีส าคญัจริงๆ ท่ีมีผลกระทบต่อผลลพัธ์
หรือเป้าหมายท่ีตอ้งการในการจดัการงานก่อสร้างโครงการอาคารสูงประเภทท่ีอยูอ่าศยั 
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ควำมส ำเร็จในกำรจัดกำร 

งำนก่อสร้ำงอำคำรสูง 

ประเภททีอ่ยู่อำศัย 

ปัจจัยที่มีผลต่อควำมส ำเร็จในกำร

จัดกำรอำคำรสูงประเภททีอ่ยู่อำศัย 

1.การจดัการดา้นงานคุณภาพหอ้งพกัและพื้นท่ี

ส่วนกลางในโครงการ 

2.การจดัการดา้นตน้ทุนท่ีส่วนเก่ียวขอ้งต่างๆใน

การก่อสร้างโครงการ 

3.การจดัการดา้นการบริหารสญัญาก่อสร้างต่างๆ

ในโครงการ 

4.การจดัการดา้นเวลาในการก่อสร้างของโครงการ 

5.การจดัการดา้นการโอนหอ้งพกัในโครงการ 

6.การจดัการระบบจดัซ้ือวสัดุอุปกรณ์ต่างๆท่ี

เก่ียวขอ้งในโครงการ 

7.การจดัการดา้นการแกปั้ญหาขอ้เรียกร้องพื้นท่ี

ขา้งเคียงโครงการ 

8.การจดัการดา้นการแกไ้ขขอ้โตแ้ยง้ต่างๆใน

โครงการ 

9.การจดัการดา้นงานโครงสร้างหลกัของตวัอาคาร 

10.การจดัการดา้นชีวอนามยัความปลอดภยั

ระหวา่งก่อสร้างโครงการ 

11.การจดัการระบบการขนส่งท่ีเก่ียวขอ้งใน

โครงการ 

12.กลยทุธ์ในการประมูลงานผูรั้บเหมาแต่ละส่วน

งานในโครงการ 

13.ประสบการณ์ในการประมูลงานผูรั้บเหมาแต่

ละส่วนงานในโครงการ 

14.การจดัการทรัพยากรบุคลากรแต่ละส่วนงานใน

โครงการ 

1.7  กรอบแนวคดิกำรวจิยั 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

รูปที ่1.1 กรอบแนวคิดของการวิจยั 

สถำนภำพทั่วไปของปัจจัย  ได้แก่ 

ปัจจัยภำยใน 

-โครงสร้างขององคก์ร 

-ทุนจดทะเบียน 

-มูลค่าโครงการ 

-ความส าเร็จของโครงการ 

ปัจจัยภำยนอก 

-อตัราขยายตวัทางธุรกิจ อุปสงคแ์ละ  

 อุปทาน 

-อตัราผลตอบแทนจากการบริหาร 

สินทรัพย ์

-อตัราก าไรสุทธิ 

 



 

บทที ่2 

ทฤษฎแีละงานวจิัยทีเ่กีย่วข้อง 
 

 การจัดการงานก่อสร้างโดยโครงการก่อสร้างเป็นการลงทุนท่ีต้องใช้ทั้ งเวลาและ

งบประมาณ  โดยตอ้งมีวิศวกรท่ีมีประสบการณ์ช่วยให้ค  าแนะน าตั้งแต่ขั้นตอนการออกแบบ  การ

คิดราคา  การจดัจา้งผูรั้บเหมา  การควบคุมงานก่อสร้าง และการตรวจรับงานอยา่งเป็นระบบ  จึงจะ

ช่วยให้เจา้ของโครงการไดรั้บผลงานตรงตามรูปแบบท่ีตอ้งการอย่างมีมาตรฐาน ค่าใชจ่้ายอยู่ใน

งบประมาณท่ีก าหนดแลว้เสร็จทนัตามแผนงานท่ีวางไวแ้ละก ากับดูแลให้สามารถด าเนินการ

ก่อสร้างไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพสูงสุด ถูกตอ้งตามรูปแบบไดม้าตรฐานตามหลกัวิชาการ  ตลอดจน

ควบคุมการใชท้รัพยากรและเวลาให้ไดต้ามเป้าหมายท่ีวางไว้  โดยมีรายละเอียดของแนวคิดและ

ทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้งดงัน้ี 

 การจดัการโครงการ 

 การจดัการคุณภาพ 

 งานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้ง 

จากทฤษฎีและงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้งการจดัการโครงการก่อสร้างเพื่อการท างานใหส้ าเร็จตาม

วตัถุประสงคข์องโครงการโดยผ่านกิจกรรมต่างๆ ทางการจดัการซ่ึงรวมถึงกิจกรรม 4 ประการ 

ไดแ้ก่ การวางแผน การจดัการองคก์ร  การช้ีน าและการควบคุมองคก์รนอกจากกิจกรรมการจดัการ

ให้เป็นไปอยา่งมีประสิทธิภาพซ่ึงเป็นท่ีมาของปัจจยัแห่งความส าเร็จในกรอบแนวความคิดดงัรูปท่ี 

1.1 

2.1 การจดัการโครงการ   (Project Management) 

2.1.1 ความหมายของโครงการและการจัดการโครงการ 
ในการด าเนินงานโครงการนั้นจะเก่ียวขอ้งกบัการจดัสรรทรัพยากรต่างๆ  ท่ีมีอยู่ไม่ว่าจะ

เป็นทรัพยากรทางดา้นตน้ทุน  เวลา  เคร่ืองมือเคร่ืองใชท่ี้จ าเป็นตอ้งใชใ้นการด าเนินงานรวมถึง
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ทรัพยากรทางดา้นบุคคลให้เขา้กบังานท่ีจะตอ้งด าเนินไปในแต่ละกิจกรรมของวงจรการพฒันา

ระบบดังนั้ นเพื่อให้การด าเนินงานส าเร็จลุล่วงตามท่ีได้ตั้ งเป้าหมายไว้ จึงจ าเป็นต้องเข้าใจ

ความหมายของโครงการ  (Project)  และการบริหารโครงการ  (Project Management) 

2.1.1.1 ความหมายโครงการ 

มีนกัวิชาการหลายท่านไดใ้หค้วามหมายค าวา่  โครงการ  ไวห้ลากหลายดงัน้ี 

ประชุม  รอดประเสริฐ  (2529:5)  กล่าวว่า  โครงการ  หมายถึง  แผนงานท่ีจดัท าข้ึนอยา่งมี

ระบบโดยประกอบด้วยกิจกรรมย่อยหลายกิจกรรมท่ีต้องใช้ทรัพยากรในการด าเนินงานและ

คาดหวงัว่าได้ผลตอบแทนคุม้ค่าแผนงานจะตอ้งมีจุดเร่ิมตน้และจุดส้ินสุดในการด าเนินงานมี

วตัถุประสงคท่ี์ชดัเจน  มีพื้นท่ีในการด าเนินงานเพื่อให้บริการและสนองความตอ้งการของกลุ่ม

บุคคลในพื้นท่ีนั้นและมีบุคคลหรือหน่วยงานรับผดิชอบในการด าเนินงาน 

ประสิทธ์ิ  ตงยิ่งศิริ  (2545:17) กล่าวว่า โครงการ คือ กิจกรรมหรืองานท่ีเก่ียวขอ้งกบัการ

ลงทุนเพื่อผลิตสินคา้หรือบริการหรือเพื่อหวังผลประโยชน์ตอบแทนกิจกรรมหรืองานโครงการมี  

166  ลกัษณะเป็นหน่วยอิสระหน่วยหน่ึงท่ีสามารถท าการวิเคราะห์วางแผนและบริหารงานไดพ้ร้อม

ทั้งมีลกัษณะแจง้ชดัถึงจุดเร่ิมตน้และจุดส้ินสุดเม่ือวตัถุประสงคท่ี์มุ่งหวงัส าเร็จเสร็จส้ินลงโครงการ

จึงเก่ียวขอ้งกบัการวางแผน  การจดัสรรทรัพยากรและแผนปฏิบติัการอย่างมีระเบียบซ่ึงแสดงให้

เห็นถึงแหล่งท่ีตั้งของโครงการช่วงระยะเวลาของโครงการ การผลิต การลงทุน ผลตอบแทนและ

รวมตลอดถึงการจดัรูปองคก์รและการบริหารโครงการ เป็นตน้ 

รัตนา  สายคณิต  (2546:27)  กล่าวว่า  โครงการ  หมายถึง  กิจกรรมหรืองานชุดหน่ึงท่ีมี

ลกัษณะพิเศษต่างจากงานปกติและตอ้งท าให้ส าเร็จภายใตข้อ้จ ากดัของเวลางบประมาณและไดผ้ล

งานท่ีตรงตามท่ีก าหนด 

โอภาส  เอ่ียมสิริวงค์  (2548:110)  กล่าวว่าโครงการหมายถึงกิจกรรมท่ีเก่ียวขอ้งกันมี

ขั้นตอนท่ียุง่ยากแต่จะมีเป้าหมายหรือจุดประสงคท่ี์ชดัเจนโครงการจะมีการก าหนดเวลาเร่ิมตน้และ

เวลาส้ินสุดรวมถึงการด าเนินการโครงการจะต้องอยู่ภายใต้ข้อจ ากัดไม่ว่าจะเป็นด้านเวลา

งบประมาณและทรัพยากรดงันั้นความสมบูรณ์ของโครงการจะบรรลุตามวตัถุประสงคไ์ดด้ว้ย  การ

บริหารโครงการโดยการบริหารโครงการจดัเป็นการจดัการทรัพยากรต่างๆ ท่ีมีอยูอ่ยา่งเหมาะสมให้

สามารถด าเนินการต่อไปเพื่อบรรลุสู่เป้าหมายท่ีไดว้างไว ้
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สุพจน์  โกสิยะจินดา  (2550:24)  กล่าววา่  โครงการ  คือ 

1. สัญญาเพื่อท างานร่วมกันทั้ ง 2 ฝ่าย คือเจ้าหน้าท่ีฝ่ายงานเทคโนโลยีและเจ้าของ

ระบบงาน 

2. ภายใตว้ตัถุประสงคแ์ละขอบข่ายงานท่ีไดก้ าหนดไว ้

3. การใชท้รัพยากรอยา่งมีประสิทธิภาพ 

4. ประกอบดว้ยกิจกรรมต่างๆ 

5. แต่ละกิจกรรมมีวนัเร่ิมตน้และวนัส้ินสุด 

กิตติ  ภกัดีวฒันะกลุและพนิดา  พานิชกุล (2551:422) กล่าวว่าโครงการหมายถึงการด าเนิน

กิจกรรมตามแผนงานท่ีไดจ้ดัท าข้ึน  โดยแต่ละกิจกรรมจะมีวนัเร่ิมตน้และมีวนัส้ินสุดเพื่อบรรลุ

เป้าหมายหรือวตัถุประสงคท่ี์ก าหนดไวภ้ายใตร้ะยะเวลาแหล่งทรัพยากรและงบประมาณท่ีก าหนด

ไว ้

มยรีุ  อนุมานราชธน  (2551:6)  กล่าวว่า  โครงการหมายถึงกลุ่มของกิจกรรมท่ีสัมพนัธ์กนั

ซ่ึงเป็นความพยายามจดักิจกรรมท่ีมีลกัษณะพิเศษอยา่งเป็นระบบเพื่อให้สามารถใชท้รัพยากรอยา่ง

ฉลาดท่ีสุดในการด าเนินงานใหบ้รรลุวตัถุประสงคท่ี์ไดก้ าหนดไว ้

วรภรณ์   จิรชีพพฒันา   (2551:1-2)   กล่าวว่า   โครงการหมายถึงความพยายาม  (การ

กระท า)   ชัว่คราวท่ีใชเ้พื่อสร้างผลิตผลบริการหรือผลลพัธ์ท่ีมีลกัษณะพิเศษท่ีไม่เหมือนใครคือมี 

167 วตัถุประสงคท่ี์ชดัเจนมีเอกลกัษณ์ของตนเองมีระยะเวลาเร่ิมตน้และส้ินสุดพฒันาโดยวิธีการ

ค่อยเป็นค่อยไปมีเจา้ของผูใ้หก้ารสนบัสนุนหรือมีผูเ้ก่ียวขอ้งหลายกลุ่มใชท้รัพยากรร่วมกนั 

วิสูตร  จิระด าเกิง  (2552:2)  กล่าวว่าโครงการหมายถึงกิจการท่ีมีวตัถุประสงคท่ี์ชดัเจนมี

ก าหนดเวลาเร่ิมและส้ินสุด  มีการด าเนินงานอยูภ่ายใตข้อ้จ ากดัของงบประมาณการก าหนดเวลาของ

งานต่างๆและคุณภาพของงานตามก าหนด 

พนิดา  พานิชกลุ  (2553:300)  กล่าววา่  โครงการหมายถึงการด าเนินกิจกรรมตามแผนท่ีได้

จดัท าข้ึนโดยแต่ละกิจกรรมจะมีวนัเร่ิมตน้และส้ินสุดเพื่อบรรลุเป้าหมายหรือวตัถุประสงคท่ี์ก าหนด

ไวภ้ายใตร้ะยะเวลา ทรัพยากร และงบประมาณท่ีก าหนดไวจ้ากความหมายขา้งตน้ สามารถสรุปได้

วา่โครงการ  (Project)  หมายถึงกลุ่มของกิจกรรมหรืองานท่ีสมัพนัธ์กนัจดักระท าข้ึนโดยมีเป้าหมาย

และวตัถุประสงค์ท่ีชัดเจนมีการวางแผนในการใชง้บประมาณและทรัพยากรท่ีก าหนดไวใ้ห้ได้
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ผลตอบแทนคุม้ค่าโดยโครงการจะตอ้งมีจุดเร่ิมตน้และจุดส้ินสุดในการด าเนินงานท่ีชดัเจนและใน

การด าเนินงานโครงการจะมีบุคคลหรือหน่วยงานรับผิดชอบมีภาระหน้าท่ีในการท าให้โครงการ

ด าเนินไปเพื่อบรรลุเป้าหมายท่ีไดว้างไว ้

2.1.1.2 ความหมายการจดัการโครงการ 

โครงการพฒันาต่างๆ จะตอ้งอาศยัการบริหารโครงการท่ีมีประสิทธิภาพเพื่อให้โครงการ

นั้นสามารถด าเนินการไดต้ามระยะเวลาและงบประมาณท่ีก าหนดไวมี้นกัวิชาการหลายท่านไดใ้ห้

ความหมายค าวา่การบริหารโครงการไวห้ลากหลายดงัน้ี 

รัตนา  สายคณิต  (2546:34)  กล่าวว่าการบริหารโครงการหมายถึงการท าหน้าท่ีต่างๆ

ทางดา้นบริหารไดแ้ก่ การวางแผน การจดัองค์การ การบงัคบับญัชา การประสานงาน และการ

ควบคุมการใชท้รัพยากร เพื่อให้โครงการด าเนินไปไดแ้ละบรรลุผลส าเร็จตามวตัถุประสงคท่ี์ระบุ

ไว ้

โอภาส  เอ่ียมสิริวงค ์ (2548:110)  กล่าวว่าการบริหารโครงการหรือการจดัการโครงการ

หมายถึงการบริหารจดัการใชท้รัพยากรต่างๆท่ีมีอยู่อย่างเหมาะสมและสมบูรณ์ท่ีสุดเพื่อให้การ

ด าเนินการบรรลุวตัถุประสงคท่ี์ตั้งใจไวซ่ึ้งทรัพยากรหมายถึงบุคลากรรวมถึงความเช่ียวชาญและ

ความสามารถท่ีมีอยูค่วามร่วมมือของทีมงาน  เคร่ืองมือ  เคร่ืองใช ้ และส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ

ตลอดจนขอ้มูลระบบงานเทคนิคและเวลา 

สุพจน์  โกสิยะจินดา  (2550:23)  กล่าววา่การบริหารโครงการ  คือ 

1. การวางแผนโครงการ การจดัองคก์ร การช้ีแนะและควบคุมการใชท้รัพยากรขององคก์ร

อยา่งมีประสิทธิภาพเพื่อใหเ้ป็นไปตามเป้าหมายและวตัถุประสงคท่ี์ก าหนดไว ้

2. การวางแผนท่ีเหมาะสมและควบคุมโครงการ 

3. การท าให้งานท่ีไม่สามารถด าเนินการใหผ้ลดีโดยวิธีปกติไดท้  าให้ส าเร็จไดด้ว้ยดีโดยใช้

วิธีการบริหารโครงการ 

4. เป็นกระบวนการแกปั้ญหา 

กิตติ  ภักดีวัฒนะกุลและพนิดา  พานิชกุล (2551: 422) กล่าวว่าการบริหารโครงการ

หมายถึงกระบวนการในการก าหนด  วางแผน  ช้ีแนะ  ติดตามและควบคุมโครงการพฒันาระบบให้

สามารถด าเนินการไดต้ามระยะเวลาและงบประมาณท่ีก าหนดไวไ้ด ้
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มยุรี  อนุมานราชธน  (2551:6)  กล่าวว่าการบริหารโครงการหมายถึงกระบวนการในการ

ด าเนินกิจกรรมดว้ยวิธีการใหม่ๆท่ีแตกต่างกนัจากการบริหารงานประจ าและการบริหารทัว่ไป

เพื่อใหบ้รรลุเป้าหมายท่ีก าหนดไวภ้ายใตก้รอบดา้นงบประมาณและเวลา 

วิสูตร  จิระด าเกิง  (2552:6)  กล่าวว่า  การบริหารโครงการคือการจดัการใชท้รัพยากรต่างๆ

ท่ีมีอยู่อย่างเหมาะสมและสมบูรณ์ท่ีสุดเพื่อให้การด าเนินโครงการบรรลุวตัถุประสงคท่ี์ตั้งไวโ้ดย

ทรัพยากรหมายถึงบุคลากรรวมถึงความเช่ียวชาญและความสามารถท่ีมีอยูค่วามร่วมมือของทีมงาน  

เคร่ืองมือ  เคร่ืองใช ้ และส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ ตลอดจนขอ้มูลระบบงานเทคนิคเงินทุนและ

เวลา 

พนิดา  พานิชกุล (2553:300)  กล่าวว่าการบริหารโครงการหมายถึงการประยุกต์ใชอ้งค์

ความรู้  ทกัษะ  เคร่ืองมือและเทคนิคเพื่อด าเนินการตามความตอ้งการของโครงการให้บรรลุ

วตัถุประสงคท่ี์ก าหนดไวจ้ากความหมายขา้งตน้สามารถสรุปไดว้่าการบริหารโครงการ  (Project 

management)  หมายถึงกระบวนการในการด าเนินกิจกรรมด้วยการก าหนด  วางแผน  ช้ีแนะ 

ติดตาม  ควบคุม  โครงการเพื่อให้โครงการสามารถด าเนินการบรรลุตามวตัถุประสงคท่ี์ก าหนดไว้

ภายใตก้รอบดา้น  งบประมาณ  เวลา  และทรัพยากรท่ีจ ากดั 

2.1.2 ผู้จัดการโครงการ 

การจัดการงานก่อสร้างโดยโครงการก่อสร้างเป็นการลงทุนท่ีต้องใช้ทั้ งเวลาและ

งบประมาณตั้งแต่ขั้นตอนการออกแบบ  การคิดราคา  การจดัจา้งผูรั้บเหมา  การควบคุมงานก่อสร้าง

และการตรวจรับงานอย่างเป็นระบบจึงจะช่วยให้เจา้ของโครงการไดรั้บผลงานตรงตามรูปแบบท่ี

ตอ้งการอยา่งมีมาตรฐานค่าใชจ่้ายอยูใ่นงบประมาณท่ีก าหนดแลว้เสร็จทนัตามแผนงานท่ีวางไวแ้ละ

ก ากับดูแลให้สามารถด าเนินการก่อสร้างได้อย่างมีประสิทธิภาพสูงสุดถูกตอ้งตามรูปแบบได้

มาตรฐานตามหลกัวิชาการตลอดจนควบคุมการใชท้รัพยากรและเวลาใหไ้ดต้ามเป้าหมายท่ีวางไว ้

2.1.2.1 หนา้ท่ีรับผดิชอบของผูจ้ดัการโครงการ 

ก าหนดขอบเขตของโครงการ   ผูบ้ริหารโครงการต้องสามารถก าหนดขอบเขตและ

ขอ้จ ากดัของโครงการพฒันาระบบท่ีรับผิดชอบโดยตอ้งทราบขอ้ก าหนดของโครงการ  (Project 

definition)  ท่ีจะตอ้งรับผดิชอบโดยสงัเขป  ดงัต่อไปน้ี 
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1.เจา้ของและผูใ้หก้ารสนบัสนุนโครงการโดยเจา้ของโครงการ คือ หน่วยงานท่ีตั้งโครงการ

เพื่อน าไปใชใ้นองคก์รผูใ้ห้การสนบัสนุนโครงการคือบุคคลท่ีท าหนา้ท่ีรับผิดชอบดา้นการเงินใน

การด าเนินงานของโครงการพฒันาระบบซ่ึงเจา้ของและผูใ้ห้การสนับสนุนโครงการอาจเป็นคน

เดียวกนักไ็ด ้

2.ปัญหาท่ีเกิดข้ึนจากระบบงานเดิมผูบ้ริหารโครงการจะตอ้งทราบถึงปัญหาท่ีเกิดข้ึนจาก

การท างานของระบบงานเดิมเน่ืองจากระบบงานเดิมมีปัญหาจึงเป็นเหตุผลท่ีมีการจดัตั้งโครงการ

พฒันาระบบข้ึนมาเพื่อปรับปรุงระบบงานเดิมหรือพฒันาระบบใหม่เพื่อแกไ้ขปัญหา 

3.เป้าหมายของโครงการ  (Project Goal)  คือส่ิงท่ีหน่วยงานหรือองคก์รตอ้งการในอนาคต

ซ่ึงอาจเป็นความตอ้งการในการพฒันาปรับปรุงระบบงานเดิมให้ตอบสนองการท างานท่ีเป็นอยูใ่น

ปัจจุบนัหรืออาจเป็นการพฒันาระบบงานข้ึนมาใหม่ทดแทนระบบงานเดิมเน่ืองจากองคก์รมีการ

เปล่ียนแปลงนโยบายการท างาน 

4.วตัถุประสงคข์องโครงการ  (Project Objectives)  คือการปฏิบติังานให้บรรลุเป้าหมาย

ของโครงการท่ีไดก่้อตั้งข้ึน 

5.ขอ้จ ากดัของโครงการ (Project Constraints) คือปัจจยัหรือแหล่งทรัพยากรท่ีมีอยู่หรือ

ขอ้ก าหนดต่างๆของโครงการขอ้จ ากดัดา้นระยะเวลาในการด าเนินงานโครงการขอ้จ ากดัในการ

พฒันาระบบและขอ้จ ากดัดา้นงบประมาณ 

2.1.2.2 ทกัษะของผูจ้ดัการโครงการ 

นอกจากหน้าท่ีท่ีกล่าวมาขา้งต้นผูบ้ริหารโครงการจะต้องมีทักษะท่ีใช้ในการบริหาร

โครงการ ดงัน้ี 

1.ความเป็นผูน้ า (Leadership) เน่ืองจากผูบ้ริหารโครงการตอ้งท าหน้าท่ีควบคุมดูแลและ

ติดตามการปฏิบติังานของทีมงานในแต่ละกิจกรรมของแต่ละขั้นตอน ดงันั้นจ าเป็นตอ้งมีทกัษะ

ความเป็นผูน้ าค่อนขา้งสูงเพื่อใหก้ารปฏิบติังานสามารถส าเร็จลุล่วงตามเป้าหมายสูงสุดท่ีไดว้างไว ้

2.การจดัการ (Management) ในการปฏิบติังานโครงการเป็นการจดัการทรัพยากรต่างๆ ท่ีมี

อยูอ่ยา่งจ ากดั ให้สามารถด าเนินโครงการไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพดงันั้นผูบ้ริหารโครงการจะตอ้งมี

ทกัษะในการจดัสรรแหล่งทรัพยากรใหเ้หมาะสมกบักิจกรรมของแต่ละขั้นตอนต่างๆ ไดเ้ป็นอยา่งดี 
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3.แกไ้ขปัญหาต่างๆ ท่ีเกิดข้ึนในการปฏิบติังานแต่ละกิจกรรมย่อมมีปัญหาต่างๆ เกิดข้ึน

มากมาย เช่น ปัญหาระหว่างการปฏิบติังานของผูร่้วมงานท่ีมีความเขา้ใจไม่ตรงกนัปัญหาความ

ขดัแยง้กนัระหว่างทีมงานปัญหาในการเลือกเทคนิคหรือเทคโนโลยีต่างๆมาใชใ้นการพฒันาระบบ

ปัญหาจากขอ้จ ากดัต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นขอ้จ ากดัทางดา้นเงินทุนขอ้จ ากดัทางเวลาขอ้จ ากดัทางดา้น

ทรัพยากรต่างๆ ปัญหาเหล่าน้ีผูบ้ริหารโครงการจะตอ้งสามารถหาแนวทางในการแกไ้ขปัญหาและ

หาขอ้ยติุไดอ้ยา่งลงตวัท่ีสุดเพื่อใหก้ารปฏิบติังานของโครงการเป็นไปอยา่งต่อเน่ือง 

4.การบริหารทีมงาน เน่ืองจากในการพฒันาระบบเป็นการท างานร่วมกนัเป็นทีมงานแต่ละ

งานจะตอ้งมีการติดต่อส่ือสารกนัระหว่างทีมงานภายในหรือระหว่างทีมงานของแต่ละกิจกรรม

ดงันั้นผูบ้ริหารโครงการตอ้งมีทกัษะการบริหารทีมงานเป็นอย่างดีเพื่อไม่ให้เกิดความขดัแยง้กนั

ระหวา่งทีมงานและสามาถแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดจากความขดัแยง้กนัของทีมงานได ้

5.การบริหารงานผูบ้ริหารโครงการจะตอ้งสามารถวางแผนการปฏิบติังานการเตรียมการ

วางแผนรองรับสถานการณ์ต่างๆท่ีอาจจะเกิดข้ึนระหว่างการปฏิบติังาน เช่น ความเส่ียงท่ีกิจกรรม

นั้นอาจจะไม่ไดผ้ลงานตามท่ีไดว้างแผนไวค้วามเส่ียงเม่ือโครงการพฒันาเสร็จสมบูรณ์อาจจะถูก

ประเมินผลงานไม่ผา่นตามเกณฑท่ี์ไดว้างไวห้รือความเส่ียงต่อเหตุการณ์ต่างๆ ท่ีส่งผลต่อโครงการ

พฒันาระบบซ่ึงผูบ้ริหารโครงการจะตอ้งเตรียมการรองรับกบัสถานการณ์นั้นไวต้ลอดเวลา 

2.1.3 กระบวนการจัดการโครงการ 

การบริหารโครงการเป็นงานท่ีตอ้งอาศยัประสบการณ์ ความสามารถและทกัษะในดา้น

ต่างๆ เป็นอย่างดีและในการปฏิบติังานจะตอ้งด าเนินไปตามกระบวนการบริหารโครงการเพื่อให้

ผูบ้ริหารโครงการสามารถแจกแจงหนา้ท่ีการท างานต่างๆของทีมงานไดอ้ย่างชดัเจนโดยแบ่งการ

บริหารโครงการออกเป็น 4 ระยะ (Phases) ดงัน้ี 

 1.ระยะการเร่ิมตน้โครงการ เป็นระยะท่ีผูบ้ริหารโครงการจะตอ้งวางแผนการปฏิบติังาน

ตามขอ้ก าหนดของโครงการซ่ึงในขอ้ก าหนดของโครงการจะก าหนดขอบเขตและขนาดของ

โครงการไวแ้ลว้ดงันั้นผูบ้ริหารโครงการมีหนา้ท่ีน ารายละเอียดดงักล่าวมาก าหนดกิจกรรมหรืองาน

ท่ีจะตอ้งท าในแต่ละขั้นตอน 
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2.ระยะการวางแผนโครงการ เป็นระยะท่ีมีการก าหนดรายละเอียดของกิจกรรมการท างาน

ในแต่ละขั้นตอนก าหนดเวลาท่ีใชใ้นแต่ละขั้นตอนและแต่ละกิจกรรมอยา่งชดัเจนโดยกิจกรรม คือ

งานยอ่ยท่ีจะตอ้งปฏิบติัในแต่ละขั้นตอนของการพฒันาในระยะวางแผนโครงการ 

3.ระยะด าเนินโครงการ เป็นระยะการปฏิบติังานตามแผนท่ีไดก้ าหนดไวใ้นวงจรการพฒันา

ระบบซ่ึงผูบ้ริหารโครงการจะตอ้งท าหน้าท่ีติดตามการท างานของทีมงานให้ปฏิบติังานตรงตาม

แผนงานท่ีวางไวใ้นแต่ละขั้นตอน 

4.ระยะปิดโครงการ เป็นกิจกรรมท่ีกระท าเม่ือโครงการพฒันาเสร็จส้ิน 

2.2   การจดัการคุณภาพ (Quality Management) 

การผลิตสินคา้หรือการใหบ้ริการขององคก์รส่ิงท่ีตอ้งค านึงถึงอยา่งมากในปัจจุบนัคือเร่ือง

ของคุณภาพเน่ืองจากปัจจุบนัการแข่งขนัมีสูงซ่ึงตวัช้ีวดัท่ีลูกคา้ใชป้ระกอบการตดัสินใจท่ีส าคญั

อันหน่ึงคือ คุณภาพ ซ่ึงวัดได้จากประโยชน์ท่ีได้รับจากผลิตภัณฑ์กับความคาดหวังในการ

ตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ 

2.2.1 ความหมายของคุณภาพ (Quality) 

คุณภาพ หมายถึง ความสามารถของสินคา้หรือ บริการท่ีสามารถตอบสนองความตอ้งการ

ตามท่ีลูกคา้คาดหวงัได ้

คุณภาพในมุมมองของลูกค้าและผู้ผลติ 

ส าหรับลูกคา้ คุณภาพท่ีดีหมายถึงผลิตภณัฑ์ท่ีสามารถใช้งานได้ดีตามรายละเอียดทาง

วิศวกรรมท่ีระบุไวคุ้ม้ค่ากับเงินหรือราคาท่ีลูกคา้จ่ายไป  มีความเหมาะสมกับการใช้งานตาม

วตัถุประสงคข์องผูใ้ช ้โดยมีความปลอดภยัต่อผูใ้ชแ้ละส่ิงแวดลอ้มดว้ย 

ส าหรับผูผ้ลิต คุณภาพท่ีดีหมายถึงการผลิตให้ถูกตอ้งตั้งแต่ขั้นตอนแรกการผลิตท่ีมีระดบั

ของของเสียอยูใ่นเกณฑท่ี์ก าหนดไวแ้ละถา้เป็นไปไดต้อ้งไม่มีของเสียจากการผลิต 

2.2.2 แนวคดิในการพฒันาคุณภาพ 

การควบคุมคุณภาพและการบริหารคุณภาพเป็นกิจกรรมส าคญัของการบริหารการผลิตหรือ

การบริหารอุตสาหกรรม  จึงมีผูส้นใจและวางแผนแนวความคิดเก่ียวกับคุณภาพตั้งแต่ยุคก่อน

สงครามโลกคร้ังท่ี  2  มาจนถึงปัจจุบนัหลายท่าน Walter A. Shewhart, W.Edwards Deming, 

Joseph M. Juran, Phillip B. Crosby, Kaoru Ishikawa, Genichi Taguchi 
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2.2.3 ล าดับช้ันของการจัดการคุณภาพ 

1.อยู่ในส่ีเหล่ียมขา้งในสุดคือการตรวจคุณภาพ (Inspection) การตรวจคุณภาพกระท าอยู่

ภายในโรงงานโดยไม่เก่ียวขอ้งกบัผูป้้อนวตัถุดิบหรือลูกคา้ 

2.การตรวจน้ีไดว้ิวฒันาการไปเป็นการควบคุมคุณภาพ  (Quality  Control)  ซ่ึงเป็นวิธีการท่ี

อาศยัเทคนิคและมุ่งแกท่ี้สาเหตุเพื่อการผลิตใหมี้ประสิทธิภาพมากข้ึน เช่น การทดสอบวตัถุดิบและ

สินคา้ 

3.การควบคุมคุณภาพไดข้ยบัไปสู่การประกนัคุณภาพ  (Quality  Assurance)  ซ่ึงสรุปไดว้่า

หวัใจส าคญัท่ีสุดของการประกนัคุณภาพก็คือการยกระดบัจากการสืบหาปัญหาคุณภาพไปสู่การมุ่ง

ป้องกนัปัญหาคุณภาพเอาไวล่้วงหนา้ 

ในท่ีสุดการจดัการคุณภาพก็พฒันาเป็นการจดัการคุณภาพทั้งองคก์าร  (Total  Quality  

Management)  การจดัการคุณภาพทั้งองคก์ารต่างจากแนวคิดของการประกนัคุณภาพในเร่ืองระดบั

และความพร้อมทางดา้นวฒันธรรม 

2.2.4 แนวคดิต้นทุนคุณภาพ 

ตน้ทุนคุณภาพ คือระบบการวดัวิเคราะห์ตน้ทุน ค่าใชจ่้าย และส่ิงต่าง ๆท่ีตอ้งจ่ายไปเพื่อ

การประกนัคุณภาพของสินคา้และการบริการใหดี้ตรงตามความตอ้งการของลูกคา้และอีกส่วนหน่ึง

เป็นการวดัมูลค่าของส่ิงท่ีตอ้งจ่ายไปเม่ือเกิดปัญหาด้านคุณภาพของสินคา้โดยตน้ทุนคุณภาพ

แบ่งเป็น 2 แบบ  คือ  ตน้ทุนคุณภาพทางตรง  (Direct  Quality  Cost)  และตน้ทุนคุณภาพทางออ้ม  

(Indirect  Quality  Cost)  ซ่ึงตน้ทุนแต่ละแบบมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

ตน้ทุนคุณภาพทางตรง 

1.ตน้ทุนการป้องกนั (Prevention Costs) 

2.ตน้ทุนการตรวจสอบการวดัและการประเมิน (Appraisal Costs) 

3.ตน้ทุนความบกพร่องดา้นคุณภาพ (Failure Costs) 

3.1.ตน้ทุนความบกพร่องดา้นคุณภาพภายใน 

3.2.ตน้ทุนความบกพร่องดา้นคุณภาพภายนอก 
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ตน้ทุนคุณภาพทางออ้ม 

1.ตน้ทุนเม่ือผูบ้ริโภคไดรั้บความเสียหาย (Customer  -  Incurred  Costs) 

2.ตน้ทุนเม่ือผูบ้ริโภคไม่พึงพอใจ  (Customer  -  Dissatisfaction  Costs) 

3.ตน้ทุนการเสียช่ือเสียง  (Loss  of  Reputation  Costs) 

สรุปตน้ทุนคุณภาพทางตรงจะมีผลโดยตรงต่อตน้ทุนในการผลิตของหน่วยงานแห่งนั้น

ส าหรับตน้ทุนคุณภาพทางออ้มจะมีผลต่อสถานภาพและความสามารถในการแข่งขนัของหน่วย

หรือธุรกิจแห่งนั้นในอนาคต 

2.2.5 ความหมายของการควบคุมคุณภาพ 

การควบคุมคุณภาพหมายถึงการใชเ้ทคนิคหรือกิจกรรมต่างๆ เพื่อควบคุมใหคุ้ณภาพสินคา้

หรือบริการเป็นไปตามมาตรฐานและเหมาะสมต่อการน าไปใชง้าน 

ในการด าเนินการควบคุมและการปรับปรุงคุณภาพทั้งคุณภาพในการออกแบบและคุณภาพ

ของความถูกตอ้งในการผลิตนั้นจะตอ้งด าเนินการควบคุมและลดความผนัแปร  (Variation)  ท่ี

ควบคุมไม่ไดซ่ึ้งมีทั้งหมด 3 ประเภท  คือ 

1.ความผนัแปรภายนอก (External Variation) หมายถึงความผนัแปรซ่ึงมีสาเหตุมาจาก

เง่ือนไขภายนอกท่ีไม่สามารถควบคุมได ้เช่น ดินฟ้าอากาศ สภาพแวดลอ้มในการใชง้าน   

2.ความผนัแปรภายใน (Internal Variation) หมายถึง ความผนัแปรซ่ึงมีสาเหตุมาจาก

เง่ือนไขภายในตวัผลิตภณัฑ์และการบริการท่ีไม่สามารถควบคุมได ้เช่น การเกิดปฏิกิริยาเคมีการ

เกิดสนิมของช้ินส่วนเป็นตน้ 

3.ความผนัแปรระหว่างผลิต (Manufacturing Variation) หมายถึง ความผนัแปรซ่ึงมีสาเหตุ

มาจากส่ิงท่ีไม่สามารถควบคุมได้ในกระบวนการผลิตจึงท าให้ผลิตภัณฑ์ไม่เหมือนกันโดย

ธรรมชาติ 

การควบคุมคุณภาพเพือ่การยอมรับ 

โดยปกติประเภทของการควบคุมคุณภาพเพื่อการยอมรับจ าแนกเป็น  4  ประเภท   

1.  การตรวจสอบแบบ  100% 

2.  การตรวจสอบเป็นคร้ังคราว  (Spot  Check  Inspection) 

3.  การใหค้  ารับรอง  (Certification) 
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4.  การชกัส่ิงตวัอยา่งเพื่อการยอมรับ  (Acceptance  Sampling) 

2.2.6 เคร่ืองมือในการปรับปรุงคุณภาพ 

1.  ใบตรวจสอบ (Check Sheet) 

2.  ผงัการไหลของกระบวนการ (Flowchart) 

3.  ฮีสโตแกรม (Histograms) 

4.   ผงัพาเรโต ้(Pareto) 

5.  ผงัแสดงเหตุและผล (Cause and Effect Diagrams) 

6.  ผงัการกระจาย (Scatter Diagrams) 

7.  แผนภูมิควบคุม (Control Charts)   

แนวทางการบริหารคุณภาพให้ประสบความส าเร็จ 

1.การปรับปรุงอยา่งต่อเน่ือง (Continuous  Improvement)  

2.การมีส่วนร่วมของพนกังาน (Employee  Involvement) 

3.การวดัรอยเทา้ผูน้ า (Benchmarking)  มี  3 รูปแบบ  คือ 

3.1  การวดัรอยเทา้กบัคู่แข่ง  (Competitive  Benchmarking) 

3.2  การวดัรอยเทา้เฉพาะหนา้ท่ีงาน  (Functional  Benchmarking) 

3.3  การวดัรอยเทา้ภายในองคก์าร  (Internal  Benchmarking) 

4.  การผลิตแบบทนัเวลาพอดี  (Just – In – Time หรือ JIT) 

มาตรฐานคุณภาพสากล 

1.  มาตรฐานอุตสาหกรรมญ่ีปุ่น 

2.  มาตรฐานอเมริกนั 

3. มาตรฐานสากลของกลุ่มสหภาพยโุรป 

4.  ISO  14000   มาตรฐานสากลในการจดัการส่ิงแวดลอ้ม 

5.  มอก.18000  (มาตรฐานผลติภณัฑร์ะบบการจดัการอาชีวอนามยัและความปลอดภยั) 

6. ระบบมาตรฐานอุตสาหกรรมเฉพาะประเภทของอุตสาหกรรม 

1.การวิเคราะห์อนัตรายและจุดวิกฤตท่ีตอ้งควบคุม  (Hazard  Analysis  Critical 

Control  Point  หรือ  HACCP) 
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2.QS  9000   เป็นระบบคุณภาพท่ีกลุ่มบริษทัรถยนต ์ Chrysler,  Ford  และ  

General  Motors 

3.หลกัเกณฑว์ิธีการผลิตยาท่ีดี  (Good  Manufacturing  Practice) 

2.2.7 ประโยชน์ของการจัดการคุณภาพ 

1. ท าใหอ้งคก์ารมีภาพลกัษณ์ดี 

2. ลดค่าใชจ่้ายและเพิ่มส่วนแบ่งการตลาด 

3. ลดภาระค่าใชจ่้ายจากการผลิตสินคา้ท่ีผดิ 

2.3 งานวจิยัทีเ่กีย่วข้อง 

2.3.1 การจัดการงานก่อสร้างการบริหารโครงการปัจจัยแห่งความส าเร็จ 

วิสูตร  จิระด าเกิง  (2552)  ไดศึ้กษาเก่ียวกบัการจดัการงานก่อสร้างการบริหาร

โครงการปัจจยัแห่งความส าเร็จไวว้่าคือการวางแผนเป็นรากฐานท่ีส าคญัของการสร้างความส าเร็จ

ในการบริหารและการจดัการขององคก์ารทุกประเภท การวางแผน คือการคิดล่วงหนา้ไม่มีกิจการ

ใดท่ีประสบความส าเร็จโดยปราศจากการคิดล่วงหนา้  การวางแผนกลยทุธ์เป็นการก าหนดผลลพัธ์

กบัผลงานหรือผลผลิตท่ีสอดรับกบัความเป็นจริง  เช่น  ผลลพัธ์ท่ีตอ้งการคือก าไรส่วนผลผลิตท่ี

ตอ้งการคือสินคา้ทั้งสองอย่างจะตอ้งสอดรับกบัสภาพแวดลอ้มท่ีเป็นจริงภายนอกองค์การการ

ก าหนดผลลพัธ์และผลงานท่ีชดัเจนจะน าไปสู่การก าหนดกระบวนการในการด าเนินงานและลู่ทาง

ในการจดัสรรทรัพยากรดา้นต่างๆท่ีสอดคลอ้งตอ้งกนั  การวางแผนถือว่าเป็นงานอนัดบัแรกท่ีมี

ความส าคญัยิง่ในการท าหนา้ท่ีของนกับริหาร 

วิสูตร จิระด าเกิง (2548) ไดศึ้กษาเก่ียวกบัการบริหารสัญญามีความส าคญัมีผลต่อ

ทางกฎหมาย ดงันั้นผูบ้ริหารสญัญาจะตอ้งมีความเป็นธรรมและเป็นประโยชน์ต่อผูเ้ก่ียวขอ้งทุกฝ่าย

ในสัญญาการบริหารจดัการดา้นชีวอนามยัและความปลอดภยัซ่ึงผูบ้ริหารโครงการและบริษทัตอ้ง

ใหค้วามส าคญัในปัจจยัน้ีเพราะเก่ียวกบัดา้นกฎหมายความปลอดภยัดา้นขวญัก าลงัใจของพนกังาน 

Ahadzie (2008) ได้ศึกษาเก่ียวกับเกณฑ์ความส าเร็จท่ีส าคัญส าหรับโครงการ

ก่อสร้างในประเทศก าลงัพฒันาโดยเกณฑค์วามส าเร็จของโครงการก่อสร้างนั้นเป็นส่ิงท่ีซบัซอ้นแต่

อยา่งไรก็ตามก็มีความส าคญัอยา่งยิ่งต่อการจดัการทรัพยากรท่ีเหมาะสมและมีประสิทธิภาพในการ
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บริหารโครงการก่อสร้างขนาดใหญ่และเป็นท่ียอมรับมากท่ีสุดในงานก่อสร้างในประเทศก าลงั

พฒันาและเหนือส่ิงอ่ืนใดนั้นทกัษะการจดัการท่ีจ าเป็นส าหรับโครงการเหล่าน้ีก็มีความแตกต่างกนั

อย่างมีนัยส าคญัโดยเกณฑ์ความส าเร็จบางอย่างอาจพบไดท้ัว่ไปในทุกประเภทของโครงการและ

ปัจจยับางอย่างก็อาจไม่เจอในโครงการก่อสร้างแต่ก็ไม่อาจปฏิเสธความจริงไดเ้ลยท่ีว่าปัจจยัของ

ความส าเร็จมีแนวโน้มท่ีจะท าให้โครงการส าเร็จตามเป้าหมาย การวิจยัคร้ังน้ีมุ่งเนน้ไปท่ีส่ิงท าให้

เกิดปัจจัยแห่งความส าเร็จในการส ารวจแบบสอบถามใช้เพื่อสร้างการรับรู้ของนักพัฒนา

อสังหาริมทรัพยเ์ก่ียวกบัเกณฑ์ความส าเร็จท่ีส าคญัในการวิเคราะห์ขอ้มูลเผยให้เห็นการคน้พบท่ี

น่าสนใจเก่ียวกับวิธีท่ีผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย์รับรู้ถึงความส าคัญของเกณฑ์ความส าเร็จของ

โครงการซ่ึงการวิเคราะห์ปัจจยัพบว่ามีกลุ่มพื้นฐาน เป็นเกณฑค์วามส าเร็จของโครงการ ตามล าดบั

ความส าคญัดงัน้ี เช่น ผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้ม ความพึงพอใจของลูกคา้ คุณภาพ ตน้ทุนและเวลา  

เป็นส่ิงส าคญัส าหรับประสิทธิภาพในการก่อสร้างโครงการ 

ณภทัร ศรีเจิมทอง (2553) ไดศึ้กษาเก่ียวกบัความส าเร็จในการบริหารโครงการ

ก่อสร้าง สถานีไฟฟ้าย่อย นอกจากน้ียงัมีการศึกษาแนวทางวิธีการและแกปั้ญหาอุปสรรคในการ

บริหารโครงการก่อสร้างโดยใช้วิธีการศึกษาแบบเชิงคุณภาพจากผูบ้ริหารโครงการโดยวิธีการ

สัมภาษณ์แบบเจาะลึก (In-Depth Interview) เพื่อให้ไดข้อ้มูลครอบคลุมประเด็นท่ีจะท าการศึกษา

และท าการวิเคราะห์ขอ้มูลโดยการตีความ  (Content Analysis)  และท าการน าเสนอขอ้มูลโดยการ

บรรยาย  (Descriptive)  ผลการศึกษาพบว่าผูบ้ริหารโครงการก่อสร้างสถานีไฟฟ้าย่อยทุกท่านมี

ความคิดเห็นตรงกนัว่าปัจจยัท่ีมีผลต่อความส าเร็จในการบริหารโครงการมากท่ีสุดคือปัจจยัดา้นการ

วางแผนโครงการและมีความคิดเห็นว่าปัจจยัท่ีมีผลต่อความส าเร็จในการบริหารโครงการในระดบั

มากถึงมาก ท่ีสุด คือปัจจยัความส าเร็จดา้นการจดัโครงสร้างโครงการและดา้นการควบคุมโครงการ

ส่วนปัจจยัท่ีมีผลต่อความส าเร็จในการบริหารโครงการในระดบัมาก คือปัจจยัความส าเร็จดา้นการ

จดัการทรัพยากร โครงการดา้นพฤติกรรมมนุษยแ์ละการจดัการดา้นการสร้างทีมงานโครงการดา้น

บทบาทผูบ้ริหาร โครงการ ดา้นการติดต่อส่ือสารโครงการและดา้นสภาพแวดลอ้มโครงการ 

สมบูรณ์  ศิริสรรหิรัญ  (2535)  ได้ศึกษาเพื่อคน้ควา้หาวิธีการแก้ปัญหาในการ

ด าเนินงานโดยการศึกษาเพื่อใหท้ราบวา่มีปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อความส าเร็จในการบริหารงานก่อสร้าง
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ของส่วนราชการ ศึกษาเฉพาะกรณีสวนราชการท่ีใชเ้งินงบประมาณในการก่อสร้าง และปัจจยัต่างๆ 

ท่ีมีผลต่อความส าเร็จในการบริหารงานก่อสร้างซ่ึงส่งผลกระทบและมีอิทธิพลรวมทั้งศึกษาเพื่อ

จดัหาขอ้เสนอแนะและทางเลือกส าหรับการแกปั้ญหาการก่อสร้างเพื่อพฒันาการบริหารงานก่อสร้าง

ของส่วนราชการใหมี้ประสิทธิภาพ โดยให้ประโยชน์แก่ทางราชการมากท่ีสุด ผลจากการศึกษาวิจยั

พบประเดน็ท่ีส าคญัดงัน้ี 

1.ปัจจยัในการบริหารงานก่อสร้างของส่วนราชการท่ีเก่ียวขอ้งกบัระเบียบขั้นตอน

วิธีการของทางราชการอนัไดแ้ก่   ระเบียบเก่ียวกบัการบริหารงบประมาณ  คือ  ระเบียบว่าดว้ยการ

บริหารงบประมาณ คือ ระเบียบว่าดว้ยการบริหารงบประมาณฉบบัท่ี 1 พ.ศ. 2525  และ ฉบบัท่ี 2 

พ.ศ. 2533 ซ่ึงเป็นเคร่ืองมือของรัฐในการควบคุมงบประมาณใหใ้ชจ่้ายตามแผนท่ีวางไวร้วมทั้งการ

ขอและการอนุมติัเงินประจ างวดนั้นท าให้ส่วนราชการขาดความคล่องตวัและความยืดหยุ่นต่อการ

บริหารงบประมาณค่าก่อสร้างส่วนระเบียบท่ีเก่ียวขอ้งกบัขั้นตอนการจดัซ้ือจดัจา้งไดแ้ก่ระเบียบ

ส านักนายกรัฐมนตรีว่าด้วยการจ้างออกแบบและควบคุมงานก่อสร้างและระเบียบส านัก

นายกรัฐมนตรีว่าดว้ยการพสัดุนั้นมีผลท าให้ส่วนราชการตอ้งด าเนินการจดัจา้งดว้ยวิธีการท่ียุง่ยาก

และเป็นอุปสรรคต่อความส าเร็จในการบริหารงานก่อสร้างเพราะเป็นระเบียบเป็นตวัก าหนด

กระบวนการจดัจา้งท่ีตอ้งใชเ้วลามากและไม่ค่อยจะเอ้ืออ านวยต่อการปฏิบติังานจริง 

2.กลไกของรัฐท่ีเก่ียวกับบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกับการบริหารงานก่อสร้างของส่วน

ราชการ ไดแ้ก่  เจา้หนา้ท่ีวิเคราะห์งบประมาณของส านกังบประมาณเจา้หนา้ท่ีท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดั

จา้งของส่วนราชการเจา้ของงบประมาณและผูค้วบคุมงานก่อสร้างท่ีมีพฤติกรรมยึดติดกบัระบบ

ราชการมากไปจะท าใหมี้ส่วนเป็นอุปสรรคต่อการบริหารงานก่อสร้างใหลุ้ล่วงไปได ้

3.สภาพแวดลอ้มของการน านโยบายโครงการก่อสร้างไปปฏิบติั  เช่น หน่วยงาน

ราชการภายนอกท่ีเก่ียวขอ้งกบัการออกแบบผูรั้บเหมาก่อสร้างสภาพเศรษฐกิจสังคมและการเมืองมี

ผลกระทบทั้งทางตรงและทางออ้มในอนัท่ีจะเป็นอุปสรรคของความส าเร็จไดแ้ละส่วนใหญ่จะเป็น

ปัจจยัท่ีมิอาจจะควบคุมไดโ้ดยวิธีการทางการบริหารเพราะปัจจยัเหล่านั้นข้ึนอยูก่บัความรับผดิชอบ

ของรัฐบาล 
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สุชาติ   แสนมาโนช  (2549)  ศึกษาปัจจยัวิกฤตท่ีเกิดข้ึนในขั้นตอนงานก่อสร้าง

อาคารสูงท่ีส่งผลใหเ้กิดค่าใชจ่้ายในงานก่อสร้างท่ีเพิ่มข้ึนซ่ึงเป็นปัญหาส าคญัท่ีมกัจะพบอยูเ่สมอใน

อุตสาหกรรมการก่อสร้างเน่ืองจากความซบัซอ้นของอุตสาหกรรมการก่อสร้างปัญหาจึงอาจเกิดข้ึน

ไดใ้นทุกขั้นตอนและน าไปสู่ค่าใชจ่้ายของโครงการท่ีเพิ่มข้ึนดงันั้นจึงไดท้  าการศึกษาเก่ียวกบัปัจจยั

ท่ีมีผลกระทบต่อค่าใช้จ่ายในงานก่อสร้างท่ีเพิ่มข้ึนของขั้นตอนงานเสาเข็มงานโครงสร้าง  งาน

สถาปัตยกรรมและงานระบบวิศวกรรมประกอบอาคารโดยจะท าการเก็บขอ้มูลจากผูท่ี้มีต  าแหน่ง

วิศวกรจนถึงผูจ้ดัการโครงการตามหน่วยงานก่อสร้างต่าง ๆ เก็บรวบรวมทั้งหมด 60 ตวัอยา่งโดยจะ

เป็นในส่วนของผูบ้ริหารโครงการ30 ตวัอย่าง และผูรั้บเหมา  30  ตวัอย่างสถิติท่ีน ามาใชใ้นการ

วิเคราะห์ขอ้มูลค่าเฉล่ียร้อยละและทดสอบความแตกต่างของค่าผลกระทบรวมโดยใชส้ถิติที  (T- 

Test Statistic)  ท่ีมีระดบันยัส าคญัจากการเก็บขอ้มูลจะไดปั้จจยัท่ีมีผลกระทบต่อค่าใชจ่้ายในการ

ก่อสร้างท่ีมีความส าคญัมาก 10  อนัดบัแรกในความคิดเห็นร่วมของผูบ้ริหารโครงการและผูรั้บเหมา

ทุกขั้นตอนก่อสร้างพบว่าระบบการเงินของผูรั้บเหมาไม่มีความคล่องตวัและขาดการพฒันาอบรม

บุคลากรอยา่งต่อเน่ืองเป็นปัญหาส าคญัท่ีสุดทุกฝ่ายท่ีเก่ียวขอ้งควรจะไดร่้วมมือกนัป้องกนัเพื่อไม่ให้

เกิดปัญหาดงักล่าวข้ึนจนส่งผลกระทบต่อความส าเร็จของโครงการ 

รุ่งโรจน์  สิงหถนัดกิจ  (2542)  ศึกษาปัญหาและมาตรการบริหารงานก่อสร้างใน

สภาวะดงักล่าววิธีการศึกษาแบ่งเป็น  3  ส่วนดงัน้ีส่วนแรกพฒันาแบบจ าลองเพื่อคาดการณ์ปริมาณ

งานก่อสร้างในช่วงเศรษฐกิจถดถอยโดยวิธีความถดถอยแบบพหุคูณอาศยัขอ้มูลรายปีของแต่ละปี  

พ.ศ. 2530-2542 ประกอบดว้ยรายไดป้ระชาชาติจ านวนประชากร อตัราดอกเบ้ียดชันีราคาผูบ้ริโภค

ดชันีราคาค่าก่อสร้างเป็นตวัแปรทางเศรษฐกิจในการสร้างแบบจ าลองคาดการณ์ปริมาณงานก่อสร้าง

ภาคท่ีอยู่อาศยัดชันีผลผลิตอุตสาหกรรมมูลค่าสินคา้ส่งออกอตัราส่วนเงินออมขององคก์รต่อดชันี

ราคาก่อสร้างคาดการณ์ปริมาณงานก่อสร้างภาคโครงการอุตสาหกรรมและรายได้ของรัฐบาล

รายจ่ายของรัฐบาลงบลงทุนของรัฐบาลคาดการณ์ปริมาณงานก่อสร้างภาคสาธารณูปโภคสวนท่ีสอง

วิเคราะห์อตัราส่วนกลางการเงินของบริษทัในอุตสาหกรรมก่อสร้างแสดงผลกระทบจากภาวะ

ถดถอยทางเศรษฐกิจต่อฐานะและการด าเนินงานของกลุ่มบริษทัรับเหมาะก่อสร้างกลุ่มบริษทัผูผ้ลิต

วสัดุก่อสร้างส่วนสุดทา้ยส ารวจรวบรวมขอ้มูลภาคสนามในประเด็นปัญหาการบริหารการเงิน

ปัญหาการบริหารวสัดุก่อสร้าง  ปัญหาการบริหารเคร่ืองจกัร ปัญหาการบริหารแรงงานนับเป็น

http://tdc.thailis.or.th/tdc/basic.php?query=%C3%A0%C2%B8%C2%AA%C3%A0%C2%B8%C2%B8%C3%A0%C2%B8%C2%8A%C3%A0%C2%B8%C2%B2%C3%A0%C2%B8%C2%95%C3%A0%C2%B8%C2%B4%20%20%C3%A0%C2%B9%C2%81%C3%A0%C2%B8%C2%AA%C3%A0%C2%B8%C2%99%C3%A0%C2%B8%C2%A1%C3%A0%C2%B8%C2%B2%C3%A0%C2%B9%C2%82%C3%A0%C2%B8%C2%99%C3%A0%C2%B8%C2%8A&field=1003&institute_code=0&option=showindex_creator&doc_type=0
http://tdc.thailis.or.th/tdc/basic.php?query=%C3%A0%C2%B8%C2%A3%C3%A0%C2%B8%C2%B8%C3%A0%C2%B9%C2%88%C3%A0%C2%B8%C2%87%C3%A0%C2%B9%C2%82%C3%A0%C2%B8%C2%A3%C3%A0%C2%B8%C2%88%C3%A0%C2%B8%C2%99%C3%A0%C2%B9%C2%8C%20%C3%A0%C2%B8%C2%AA%C3%A0%C2%B8%C2%B4%C3%A0%C2%B8%C2%87%C3%A0%C2%B8%C2%AB%C3%A0%C2%B8%C2%96%C3%A0%C2%B8%C2%99%C3%A0%C2%B8%C2%B1%C3%A0%C2%B8%C2%94%C3%A0%C2%B8%C2%81%C3%A0%C2%B8%C2%B4%C3%A0%C2%B8%C2%88%20&field=1003&institute_code=0&option=showindex_creator&doc_type=0
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ปัญหาในระดบัจุลภาค  ผลการศึกษาสรุปแนวทางการด าเนินมาตรการและนโยบายในการแกไ้ข

ปัญหาจากภาวะถดถอยทางเศรษฐกิจอย่างรุนแรงในระดับมหาภาคจากแบบจ าลองคาดการณ์

ปริมาณงานกอสร้างท่ีพฒันาข้ึนแสดงรายได้ประชาชาติดชันีราคาผูบ้ริโภคดชันีราคาก่อสร้างมี

ความสัมพนัธ์ต่อการลดลงของปริมาณงานก่อสร้างท่ีอยูอ่าศยัอตัราส่วนเงินออมขององคก์รต่อดชันี

ราคาก่อสร้างมีความสมัพนัธ์ต่อการลดลงของปริมาณงานก่อสร้างโครงการอุตสาหกรรมรายไดข้อง

รัฐบาลงบลงทุนของรัฐบาลมีความสมัพนัธ์ต่อการลดลงของปริมาณงานก่อสร้างสาธารณูปโภคส่วน

การศึกษาดา้นจุลภาคสรุประดบัความส าคญัของปัญหาท่ีผูรั้บเหมาก่อสร้างประสบและแนวทางใน

การปรับตวัในการ บริหารงานก่อสร้างขององคก์ร 

วิศณุ  ทรัพยส์มพล  (2540) ศึกษาดา้นการส ารวจการใชค้อมพิวเตอร์เพื่อช่วยในการ

บริหารงานก่อสร้างน้ีแสดงผลการส ารวจเบ่ืองตน้ของการใชค้อมพิวเตอร์ในบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกบั

การก่อสร้างในประเทศไทยโดยพบวา่มีการนิยามการใชค้อมพิวเตอร์ท่ีเป็นเคร่ืองเดียวมากกวา่ระบบ

คอมพิวเตอร์เครือข่ายโดยระบบ  DOS และ  Window เป็นระบบปฏิบติัการท่ีนิยมใชม้ากท่ีสุด ซ่ึง

ระบบคอมพิวเตอร์ถูกน ามาใช้งานท่ีเก่ียวกบัการออกแบบ  การเขียนแบบ และการวางแผนงาน

ก่อสร้างส าหรับการวางแผนงานก่อสร้างนั้นพบว่ายงัมีการใชค้อมพิวเตอร์ช่วยในการวางแผนอยา่ง

ไม่เหมาะสมคือมีการใช้โปรแกรมสเปรดชีตในการท าแผนงานสาหรับโปรแกรมส าหรับการ

วางแผนงานกอสร้างท่ีพบ คือ Microsoft Project  และ  Primavera  โดยโปรแกรมแรกเป็นท่ีนิยมใช้

มากเน่ืองจากการใช้งานง่ายและเหมาะสมกบการบริหารเวลาของโครงการไม่ซับซ้อนส่วน

โปรแกรมหลงัมีความละเอียดและมีประสิทธิภาพมากมีแต่ความยุ่งยากต่อการใช้เหมาะสมกับ

โครงการขนาดใหญ่ในการบริหารเวลาค่าใช้จ่ายและทรัพยากรปัญหาท่ีพบคือการขาดแคลน

บุคลากรท่ีมีความรู้ดา้นคอมพิวเตอร์และขาดพื้นฐานระบบการท างานท่ีดีรวมทั้งขาดแคลนขอ้มูลใน

เร่ืองประสิทธิผลหรืออตัราการท างานของการด าเนินงานก่อสร้าง 

กมล  ยิ้มละมยั  (2552)  ศึกษาการวางแผนกฎหมายกบการบริหารงานก่อสร้างใน

การศึกษาถึงปัญหาของการวางแผนท าสญัญาตามกฎหมายกบการบริหารงานก่อสร้างของผูศึ้กษาใน

โครงการเพื่อตอ้งการทราบความคิดเห็นของกลุ่มผูป้ระกอบธุรกิจก่อสร้างและธุรกิจท่ีอยใูนวงจร

ก่อสร้างทั้งท่ีเป็นผูก่้อสร้างเพื่อทราบความคิดเห็นทศันคติของกลุ่มเจา้ของกิจการผูบ้ริหารและ

http://tdc.thailis.or.th/tdc/basic.php?query=%C3%A0%C2%B8%C2%A7%C3%A0%C2%B8%C2%B4%C3%A0%C2%B8%C2%A8%C3%A0%C2%B8%C2%93%C3%A0%C2%B8%C2%B8%20%C3%A0%C2%B8%C2%97%C3%A0%C2%B8%C2%A3%C3%A0%C2%B8%C2%B1%C3%A0%C2%B8%C2%9E%C3%A0%C2%B8%C2%A2%C3%A0%C2%B9%C2%8C%C3%A0%C2%B8%C2%AA%C3%A0%C2%B8%C2%A1%C3%A0%C2%B8%C2%9E%C3%A0%C2%B8%C2%A5&field=1003&institute_code=0&option=showindex_creator&doc_type=0
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พนกังานท่ีมีส่วนเก่ียวขอ้งกบัธุรกิจก่อสร้างวา่ใหค้วามส าคญักบัการวางแผนงานทางกฎหมายก่อนท่ี

ท าใหก้ารวางแผนการใชก้ฎหมายไม่สามารถกระท าไดก่้อนมีการลงมือด าเนินการก่อสร้างและเพื่อ

เป็นการป้องกนัปัญหาอนัอาจเกิดข้ึนในอนาคตโดยการศึกษาในคร้ังน้ีมุ่งเนน้ในเร่ืองความรู้ความ

เขา้ใจของกลุ่มบุคคลท่ีอยใูนวงจรก่อสร้างโดยการเกบ็ขอ้มูลจากผูบ้ริหารพนกังาน 

ฉวีวรรณ   ล้ิมวฒันพนัธ์ชัย  (2546)  ศึกษาสภาพและปัญหาของการบริหารงาน

ก่อสร้างของมหาวิทยาลยัมหิดลและแนวทางในการปรับปรุงแกไ้ขปัญหาอุปสรรคประชากรท่ีศึกษา

คือผูบ้ริหารมหาวิทยาลยัมหิดล ผูอ้อกแบบ และผูค้วบคุมงาน  18  คนและเจา้หนา้ท่ีพสัดุจ านวน 147 

คน เก็บขอ้มูลโดยแบบสัมภาษณ์อย่างมีโครงสร้างและแบบสอบถามการวิเคราะห์ขอ้มูลโดยใช้

โปรแกรมส าเร็จรูป SPSS (Statistical Package for Social Sciences) โดยใชส้ถิติอตัราส่วนร้อยละ

ค่าเฉล่ีย   ค่าเบ่ียงเบนมาตรฐาน   ค่าผลการวิจยัพบว่าเจา้หนา้ท่ีพสัดุผูป้ฏิบติังานดา้นการบริหารงาน

ก่อสร้างมีความรู้ในระดับสูงและมีประสบการณ์ในระดับปานกลางและการศึกษาสภาพการ

บริหารงานก่อสร้างพบว่าขาดการวางแผนและไม่มีความพร้อมในแบบรูปรายการก่อสร้างการริเร่ิม

โครงการมาจากผูบ้ริหารการก่อสร้างส่วนใหญ่คดัเลือกผูเ้สนอราคาต ่าสุดการควบคุมหากเป็น

โครงการขนาดใหญ่จะใชบุ้คลากรภายนอกผูต้รวจสอบงานจะแต่งตั้งจากผูป้ฏิบติังานประจ าปัญหา

เกิดจากขาดขอ้มูลท่ีชัดเจนและความถูกตอ้งในการวางแผนออกแบบล่าช้าและมีการแกไ้ขแบบ

รูปการก่อสร้างเกิดจากแบบรูปมีการแกไ้ขและเกิดจากผูรั้บจา้งขาดสภาพคล่องผูค้วบคุมไม่ควบคุม

งานโดยใกลชิ้ดผูต้รวจสอบงานขาดความรู้และประสบการณ์ดา้นบริหารงานก่อสร้างขอ้เสนอแนะ

มหาวิทยาลยัมหิดลควรก าหนดหลกัเกณฑ์และวิธีการในการวางแผนดา้นการบริหารงานก่อสร้าง

พิจารณาคดัเลือกผูรั้บจา้งโดยค านึงถึงศกัยภาพในการก่อสร้างเป้าเนินการส าคญัปรับปรุงระเบียบท่ี

เก่ียวขอ้งให้มีความคล่องตวัและจดัอบรมเพื่อเพิ่มความรู้แก่เจา้หน้าท่ีปฏิบติัราชการบริหารงาน

ก่อสร้างอยา่งสม ่าเสมอ 

ชารินี   ล้ิมสวสัด์ิ  (2550)  ศึกษาประเด็นปัญหาและวิเคราะห์สาเหตุของประเด็น

ปัญหาต่างๆ ท่ีเกิดข้ึนในการบริหารงานก่อสร้างโครงการก่อสร้างตั้งแต่ขั้นตอนเร่ิมตน้โครงการ

จนกระทัง่ขั้นตอนการประกวดราคาโดยการวิเคราะห์แบบฟอลทท์รีการด าเนินการวิจยัเร่ิมจากการ

รวบรวมขอ้มูลปัญหาและสาเหตุโดยการศึกษาคน้ควา้เอกสารและงานวิจยัท่ีเกยวขอ้งเพื่อใชเ้ป็น

http://tdc.thailis.or.th/tdc/basic.php?query=%C3%A0%C2%B8%C2%89%C3%A0%C2%B8%C2%A7%C3%A0%C2%B8%C2%B5%C3%A0%C2%B8%C2%A7%C3%A0%C2%B8%C2%A3%C3%A0%C2%B8%C2%A3%C3%A0%C2%B8%C2%93%20%C3%A0%C2%B8%C2%A5%C3%A0%C2%B8%C2%B4%C3%A0%C2%B9%C2%89%C3%A0%C2%B8%C2%A1%C3%A0%C2%B8%C2%A7%C3%A0%C2%B8%C2%B1%C3%A0%C2%B8%C2%92%C3%A0%C2%B8%C2%99%C3%A0%C2%B8%C2%9E%C3%A0%C2%B8%C2%B1%C3%A0%C2%B8%C2%99%C3%A0%C2%B8%C2%98%C3%A0%C2%B9%C2%8C%C3%A0%C2%B8%C2%8A%C3%A0%C2%B8%C2%B1%C3%A0%C2%B8%C2%A2&field=1003&institute_code=0&option=showindex_creator&doc_type=0
http://tdc.thailis.or.th/tdc/basic.php?query=%C3%A0%C2%B8%C2%8A%C3%A0%C2%B8%C2%B2%C3%A0%C2%B8%C2%A3%C3%A0%C2%B8%C2%B4%C3%A0%C2%B8%C2%99%C3%A0%C2%B8%C2%B5%20%C3%A0%C2%B8%C2%A5%C3%A0%C2%B8%C2%B4%C3%A0%C2%B9%C2%89%C3%A0%C2%B8%C2%A1%C3%A0%C2%B8%C2%AA%C3%A0%C2%B8%C2%A7%C3%A0%C2%B8%C2%B1%C3%A0%C2%B8%C2%AA%C3%A0%C2%B8%C2%94%C3%A0%C2%B8%C2%B4%C3%A0%C2%B9%C2%8C%20&field=1003&institute_code=0&option=showindex_creator&doc_type=0
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แนวทางในการสัมภาษณ์หลงัจากนั้นสร้างแผนภาพฟอลทท์รีโดยอา้งอิงจากขอ้มูลเบ่ืองตน้ท่ีไดจ้าก

การสัมภาษณ์แลว้ท าการวิเคราะห์ฟอลทท์รีเชิงคุณภาพและเชิงปริมาณเพื่อบ่งช้ีระดบัโอกาสของ

สาเหตุท่ีท าให้เกิดปัญหาส าหรับการวิเคราะห์เชิงปริมาณท าการสร้างแบบสอบถามเพื่อหาคาความ

น่าจะเป็นในการเกิดสาเหตุซ่ึงใชใ้นการวิเคราะห์และประเมินระดบัโอกาสของสาเหตุท่ีลดปัญหา

จากผลการวิจยัพบว่าสาเหตุหลกัท่ีท าให้เกิดปัญหาในการบริหารงานก่อสร้างในโครงการก่อสร้าง

ภาคเอกชน  ไดแ้ก่  ธรรมชาติของคน  (คือเจา้ของงานตอ้งการของคุณภาพดีแต่ราคาถูก)  ความ

ตอ้งการของเจา้ของงานท่ีเปล่ียนแปลงไปและความรีบเร่งในการใช้อาคารของเจา้ของงานส่วน

สาเหตุหลกัท่ีท าให้เกิดปัญหาในการบริหารงานก่อสร้างในโครงการก่อสร้างภาครัฐไดแ้ก่ขั้นตอน

และระเบียบท่ียุ่งยากของฝ่ายเจา้ของงานส าหรับแนวทางการแกไ้ขปัญหาควรตอ้งแกไ้ขปัญหาท่ี

เกิดข้ึนตามเส้นทางวิกฤตท่ีมีความน่าจะเป็นสูงในแผนภาพฟอลทท์รี โดยด าเนินการแกไ้ขปัญหา

ตามแนวทางการแกไ้ขปัญหาร่วมกนัและจดัล าดบัความส าคญัในการด าเนินการท่ีให้คาดว่าน่าจะ

เป็นตวัช่วยในการท าใหเ้กิดปัญหาลดลงมากท่ีสุดจากการเปรียบเทียบผลท่ีไดก้บังานวิจยัอ่ืนพบว่ามี

ความสอดคลอ้งกนัแต่การวิเคราะห์แบบฟอลทท์รีช่วยให้ระบุสาเหตุไดอ้ย่างละเอียดและสามารถ

แสดงความสัมพนัธ์ของสาเหตุและปัญหารวมทั้งล าดบัการเกิดของสาเหตุไดอ้ยา่งชดัเจนนอกจากน้ี

ยงัช่วยในการวิเคราะห์ล าดบัแนวทางในการแกไ้ขปัญหาซ่ึงช่วยให้สามารถจดัหาแนวทางในการ

แกไ้ขปัญหาต่าง ๆ ใหมี้ความเหมาะสมกบัแต่ละโครงการได ้

นิพนธ์ ผาวนั (2555) ท่ีมีต  าแหน่งวิศวกรจนถึงผูจ้ดัการโครงการตามหน่วยงาน

ก่อสร้างต่างๆ เกบ็รวบรวมทั้งหมด 60 ตวัอยา่งโดยจะเป็นในส่วนของผูบ้ริหารโครงการ 30 ตวัอยา่ง

และผูรั้บเหมา 30 ตวัอยา่งสถิติท่ีน ามาใชใ้นการวิเคราะห์ขอ้มูลค่าเฉล่ียร้อยละและทดสอบความ

แตกต่างของค่าผลกระทบรวมโดยใชส้ถิติที  T Test Statistic ท่ีมีระดบันยัส าคญัจากการเกบ็ขอ้มูลจะ

ไดปั้จจยัท่ีมีผลกระทบต่อค่าใชจ่้ายในการก่อสร้างท่ีมีความส าคญัมาก 10 อนัดบัแรกในความ ดงันั้น

จึงไดท้ าการศึกษาเก่ียวกบัปัจจยัท่ีมีผลกระทบต่อค่าใชจ่้ายในงานก่อสร้างท่ีเพิ่มข้ึนของขั้นตอนงาน

เสาเขม็งานโครงสร้างงานสถาปัตยกรรมและงานระบบวิศวกรรมประกอบอาคารโดยจะท าการเก็บ

ขอ้มูลจากผูท่ี้มีต  าแหน่งวิศวกรจนถึงผูจ้ดัการโครงการตามหน่วยงานก่อสร้างต่างๆ  เก็บรวบรวม

ทั้งหมด 60 ตวัอยา่งโดยจะเป็นในส่วนของผูบ้ริหารโครงการ 30 ตวัอยา่งและผูรั้บเหมา 30 ตวัอยา่ง

สถิติท่ีน ามาใชใ้นการวิเคราะห์ขอ้มูลคือ ค่าเฉล่ียร้อยละและทดสอบความแตกต่างของค่าผลกระทบ
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รวมโดยใชส้ถิติที (T - test Statistic) ท่ีมีระดบันยัส าคญั 0.05 จากการเก็บขอ้มูลจะไดปั้จจยัท่ีมี

ผลกระทบต่อค่าใชจ่้ายในการก่อสร้างท่ีมี  ความส าคญัมาก  10  อนัดบัแรกในความคิดเห็นรวมของ

ผูบ้ริหารโครงการและผูรั้บเหมาทุกขั้นตอนก่อสร้างพบว่าระบบการเงินของผูรั้บเหมาไม่มีความ

คล่องตวัและขาดการพฒันาอบรมบุคลากรอย่างต่อเน่ืองเป็นปัญหาส าคญัท่ีสุดดังนั้ นทุกฝ่ายท่ี

เก่ียวขอ้งควรไดร่้วมมือกนัป้องกนัเพื่อไม่ให้เกิดปัญหา ดงักล่าวข้ึนจนส่งผลกระทบต่อความส าเร็จ

ของโครงการ   

สุชาติ แสนมาโนช (2549) ก่อสร้างนั้นพบว่ายงัมีการใชค้อมพิวเตอร์ช่วยในการ

วางแผนอย่างไม่เหมาะสมคือมีการใช้โปรแกรมสเปรดชีตในการท าแผนงานส าหรับโปรแกรม

ส าหรับการวางแผนงานก่อสร้างท่ีพบคือ Microsoft Project และ Primavera โดยโปรแกรมแรกเป็น

ท่ีนิยมใชม้ากเน่ืองจากการใชง้านง่ายและเหมาะสมกบัการบริหารเวลาของโครงการไม่ซบัซอ้นส่วน

โปรแกรมหลงัมีความละเอียดและมีประสิทธิภาพมากมีแต่ความยุ่งยากต่อการใช้เหมาะสมกับ

โครงการขนาดใหญ่ในการบริหารเวลาค่าใช้จ่ายเอาเทคโนโลยีของคอมพิวเตอร์มาใช้กันอย่าง

กวา้งขวางควรมุ่งเนน้ไปท่ีการควบคุมเวลางบประมาณคุณภาพการส่ือสารบุคลากรการจดัช้ือจดัจา้ง

การบริหารความเส่ียงการบริหารระบบงานการก าหนดขอบเขตงานและการควบคุมคุณภาพของงาน

โดยมีมาตรฐานสากลรองรับการควบคุมเวลาโดยให้มีการใชเ้วลาในการก่อสร้างตามก าหนดการ

ควบคุมค่าใช้จ่ายโดยท าให้เกิดการประหยดัและได้ผลประโยชน์สูงสุดและควรมีการปรับปรุง

ขั้นตอนการทางานตามท่ีสังคมต้องการ แต่จากการส ารวจการใช้คอมพิวเตอร์เพื่อช่วยในการ

บริหารงานก่อสร้างพบว่ายงัมีการใชค้อมพิวเตอร์ช่วยในการวางแผนงานอยา่งไม่เหมาะสมคือมีการ

ใชโ้ปรแกรมสเปรดชีทในการท าแผนงานส าหรับโปรแกรมส าหรับการวางแผนงานก่อสร้างท่ีพบคือ

โปรแกรม Microsoft Project และโปรแกรม Primavera โดยโปรแกรมแรกเป็นท่ีนิยมใชม้าก

เน่ืองจากการใชง้านง่ายและ เหมาะสมกบัการบริหารเวลาของโครงการท่ีไม่ซบัซอ้นส่วนโปรแกรม

หลงัมีความละเอียดและมีประสิทธิภาพมากแต่มีความยุง่ยากต่อการใชเ้หมาะสมกบัโครงการขนาด

ใหญ่ในการบริหารเวลาค่าใชจ่้ายและทรัพยากรปัญหาท่ีพบคือการขาดแคลนบุคลากรท่ีมีความรู้ 



 
 

 

บทที ่3 

วธีิด ำเนินงำนวจิัย 
 

ก ำหนดขั้นตอนในกำรด ำเนินกำรเก็บขอ้มูลจำกกลุ่มเป้ำหมำยซ่ึงเป็นผูบ้ริหำรโครงกำร

ก่อสร้ำงอำคำรสูงประเภทท่ีอยูอ่ำศยัในประเทศไทย  ปี  2562  จ ำนวน 6 โครงกำร บริษทัพฒันำ

อสังหำริมทรัพยท่ี์อยูใ่นตลำดหลกัทรัพยข์องประเทศไทย ทุนจดทะเบียนช ำระแลว้ตั้งแต่ 300 ลำ้น

ข้ึนไปดว้ยเคร่ืองมือท่ีมีลกัษณะเป็นแบบสัมภำษณ์แบบมีโครงสร้ำงประเมินค่ำ 5 ระดบั ตำมแนวคิด

ของลิเกอร์ท (Likert’s scale)  เพื่อวดัระดบัควำมส ำคญัของปัจจยัส ำคญัแห่งควำมส ำเร็จท่ีรวบรวม

จำกเคร่ืองมือท่ีมีลกัษณะเป็นแบบสัมภำษณ์ผูบ้ริหำรโครงกำรระหว่ำงวนัท่ี  2 มกรำคม 2562  ถึง 20 

มีนำคม 2562 

ตำรำงที่ 3.1 ระยะเวลำในกำรด ำเนินงำน 

3.1  กำรศึกษำปัจจยัแห่งควำมส ำเร็จ 

ปัจจยัส ำคญัแห่งควำมส ำเร็จ (Critical  Success Factor : CSF) ท่ีใชใ้นงำนวิจยัน้ีรวบรวมได้

จำกกำรศึกษำทฤษฎีและงำนวิจัยท่ีเก่ียวขอ้งประกอบด้วยกำรจัดกำรงำนก่อสร้ำงกำรบริหำร

โครงกำร  ปัจจยัแห่งควำมส ำเร็จของนกัวิชำกำรและนกัวิจยัหลำยงำนเพื่อท่ีจะสรุปประเด็นปัจจยั

ส ำคญัแห่งควำมส ำเร็จประกอบดว้ยงำนของปกรณ์ ปรียำกร (2552) และกมล ยิ้มละมยั (2552) 

ศึกษำกำรวำงแผนกฎหมำยกบักำรบริหำรก่อสร้ำง ฉวีวรรณ  ล้ิมวฒันพนัธ์ชยั (2546) ศึกษำสภำพ

และปัญหำของกำรบริหำรงำนก่อสร้ำงของมหำวิทยำลยัมหิดล ชำรินี  ล้ิมสวสัด์ิ (2555) ศึกษำกำร

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

1 ศึกษาปัจจัยส าคัญในงานก่อสร้างของงานวจิัยที่เกีย่วข้อง

2 ทบทวนปัจจัยส าคัญในงานก่อสร้างเพื่อท าแบบสอบถาม

3 ออกแบบจัดท าแบบสอบถามปัจจัยส าคัญในงานก่อสร้าง

4 ก าหนดเกณฑ์มาตรฐานของแบบสอบถามปัจจัยส าคัญในงานก่อสร้าง

5 การด าเนนิการเกบ็ข้อมูลส ารวจจากกลุ่มเป้าหมาย

6 รวบรวมข้อมูลและสรุปผล

สัปดาห์
การด าเนนิงานวจิัยหัวข้อ
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วิเครำะห์ปัญหำในกำรบริหำรงำนก่อสร้ำงช่วงก่อนด ำเนินกำรก่อสร้ำงโดยกำรวิเครำะแบบฟอลท-์

ทรี นภทัร ศรีเจิมทอง (2553) ศึกษำปัจจยัท่ีมีผลต่อควำมส ำเร็จในกำรบริหำรโครงกำรก่อสร้ำง

สถำนีไฟฟ้ำยอ่ย 115/22 KV  บริษทัตวัอยำ่งจ ำกดั มหำชน  ทยติุ อิสรยฤทธำนนท ์(2550) ศึกษำกำร

บริหำรตน้ทุนโครงกำร: แนวทำงในกำรปฏิบติัในกำรบริหำรตน้ทุนโครงกำร บุญเกียรติ  ชีวตระกลู

กิจ  (2550) กำรจัดกำรเชิงยุทธศำสตร์ส ำหรับ CEO รุ่งโรจน์ สิงหถนัดกิจ (2542) ศึกษำกำร

บริหำรงำนก่อสร้ำงในสภำวะเศรษฐกิจถดถอย วิศณุ ทรัพยส์มพล (2540) ศึกษำกำรส ำรวจกำรใช้

คอมพิวเตอร์เพื่อช่วยในกำรบริหำรงำนก่อสร้ำง วิสูตร จิระด ำเกิง (2548) กำรบริหำรวิศวกรรมโยธำ 

สมบูรณ์  ศิริสรรหิรัญ (2553) ศึกษำปัจจยัท่ีมีผลต่อควำมส ำเร็จในกำรบริหำรงำนก่อสร้ำงของส่วน

รำชกำรศึกษำเฉพรำะกรณีส่วนรำชกำรท่ีใชเ้งินงบประมำณโครงกำร เสกศกัด์ิ  จ  ำเริญวงศ ์ (2554) 

กำรบริหำรกำรเงินธุรกิจ แนวคิดและแนวปฏิบติั สุชำติ  แสนมำโนช (2549) ศึกษำปัญหำในกำร

บริหำรงำนก่อสร้ำงอำคำรสูงของผูบ้ริหำรโครงกำรในเขตกรุงเทพมหำนคร อมร  มุสิกสำร (2550) 

บริหำรโครงกำรอยำ่งไรใหสู่้เป้ำหมำย Ahadzie, Proverbs & Olomolaiye (2008) Critical success 

criteria for mass house building projects in developing countries. (เม่ือน ำมำบูรณำกำรและจดัท ำ

แบบสัมภำษณ์เพื่อรวบรวมควำมเห็นต่อควำมส ำคญัของปัจจัยแห่งควำมส ำเร็จในกำรบริหำร

โครงกำรก่อสร้ำงอำคำรสูงประเภทท่ีอยู่อำศยัซ่ึงได้ปัจจยัแห่งควำมส ำเร็จส ำหรับกลุ่มของกำร

จดักำรก่อสร้ำงทั้งส้ิน 14  ปัจจยั 

ตำรำงที่ 3.2  ปัจจยัแห่งควำมส ำเร็จจำกกำรศึกษำขอ้มูลจำกวรรณกรรมและงำนวิจยัท่ีเก่ียวขอ้ง 

งำนวจิัยที่เกีย่วข้อง 

ล ำดบั 
ปัจจัยแห่ง
ควำมส ำเร็จ 

อม
ร  
มุสิ

กส
ำร
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55
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ติ 
อสิ
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 ท
รัพ
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มพ

ล  
(25

40
) 

เส
กศั

กด
ิ์  จ
 ำเริ

ญว
งศ์
  (2

55
4) 

1 

กำรจดักำรดำ้นงำน
คุณภำพหอ้งพกัและ
พื้นท่ีส่วนกลำงใน
โครงกำร 

    

 

   
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ตำรำงที่ 3.2  ปัจจยัแห่งควำมส ำเร็จจำกกำรศึกษำขอ้มูลจำกวรรณกรรมและงำนวิจยัท่ีเก่ียวขอ้ง (ต่อ) 

  

ล ำดบั 
ปัจจัยแห่ง
ควำมส ำเร็จ 

อม
ร  
มุสิ

กส
ำร
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55
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ทยุ
ติ 
อสิ
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ฤท
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(25

50
) 

กม
ล ย

ิม้ล
ะม

ยั (
25
52
) 

สุช
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ธ์ชั
ย (

25
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) 

วสิู
ตร

 จิร
ะด

 ำเก
งิ (
25
53
) 

บุญ
เกยี

รต
ิ  ชี
วต

ระ
ก ูล

กจิ
  (2

55
0) 

วศิ
ณุ 
 ท
รัพ

ย์ส
มพ

ล  
(25

40
) 

เส
กศั

กด
ิ์  จ
 ำเริ

ญว
งศ์
  (2

55
4) 

2 

กำรจดักำรดำ้นตน้ทุน
ท่ีส่วนเก่ียวขอ้งต่ำงๆ
ในกำรก่อสร้ำง
โครงกำร 

         

3 
กำรจดักำรดำ้นกำร
บริหำรสัญญำก่อสร้ำง
ต่ำงๆในโครงกำร 

         

4 
กำรจดักำรดำ้นเวลำใน
กำรก่อสร้ำงของ
โครงกำร 

  
 
      

5 
กำรจดักำรดำ้นกำร
โอนหอ้งพกัใน
โครงกำร 

  
  

 
    

6 

กำรจดักำรระบบ
จดัซ้ือวสัดุอุปกรณ์
ต่ำงๆท่ีเก่ียวขอ้งใน
โครงกำร 

 

        

7 

กำรจดักำรดำ้นกำร
แกปั้ญหำขอ้เรียกร้อง
พื้นท่ีขำ้งเคียง
โครงกำร 

         

8 
กำรจดักำรดำ้นกำร
แกไ้ขขอ้โตแ้ยง้ต่ำงๆ
ในโครงกำร 

         

9 
กำรจดักำรดำ้นงำน
โครงสร้ำงหลกัของตวั
อำคำร 

         
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ตำรำงที่ 3.2  ปัจจยัแห่งควำมส ำเร็จจำกกำรศึกษำขอ้มูลจำกวรรณกรรมและงำนวิจยัท่ีเก่ียวขอ้ง (ต่อ) 

 

จำกขอ้มูลในกำรศึกษำงำนวิจยัท่ีเก่ียวขอ้งนั้นยงัมีปัจจยัอีกมำกมำยท่ีเป็นปัจจยัท่ีจะสำมำรถ

ท ำใหโ้ครงกำรก่อสร้ำงส ำเร็จตำมวตัถุประสงคข์องโครงกำร  แต่ผูว้ิจยัไดเ้ลือกมำเฉพำะหวัขอ้ปัจจยั

ท่ีส ำคญัจริงๆ ทั้งหมด 14 ปัจจยัจำกงำนวิจยัท่ีเก่ียวขอ้ง โดยน ำองคค์วำมรู้ดงักล่ำวมำท ำกำรพฒันำ

แบบสัมภำษณ์แบบมีโครงสร้ำงประเมินค่ำ 5 ระดบั ตำมแนวคิดของลิเกอร์ท  (Likert’s scale) เพื่อ

วดัระดบัควำมส ำคญัของปัจจยัส ำคญัแห่งควำมส ำเร็จส ำหรับกำรจดักำรโครงกำรก่อสร้ำงอำคำรสูง

ประเภทท่ีอยู่อำศยั เน่ืองจำกองค์ควำมรู้เหล่ำน้ีจะมีส่วนช่วยในกำรออกแบบเง่ือนไขค ำถำมใน

แบบสอบถำมชนิดปลำยปิดและจำกงำนวิจัยท่ีเก่ียวขอ้งพบว่ำค ำถำมในแบบสัมภำษณ์แบบมี

ล ำดบั 
ปัจจัยแห่ง
ควำมส ำเร็จ 

อม
ร  
มุสิ

กส
ำร
 (2
55
0) 

ทยุ
ติ 
อสิ

รย
ฤท

ธำ
นน

ท์ 
(25

50
) 

กม
ล ย

ิม้ล
ะม

ยั (
25
52
) 

สุช
ำต
ิ  แ
สน

มำ
โน
ช 
 (2
54
9) 

ฉว
วีร
รณ

  ล
ิม้ว

ฒัน
พนั

ธ์ชั
ย (

25
46
) 

วสิู
ตร

 จิร
ะด

 ำเก
งิ (
25
53
) 

บุญ
เกยี

รต
ิ  ชี
วต

ระ
ก ูล

กจิ
  (2

55
0) 

วศิ
ณุ 
 ท
รัพ

ย์ส
มพ

ล  
(25

40
) 

เส
กศั

กด
ิ์  จ
 ำเริ

ญว
งศ์
  (2

55
4) 

10 

กำรจดักำรดำ้นชีวอนำ
มยัควำมปลอดภยั
ระหวำ่งก่อสร้ำง
โครงกำร 

         

11 
กำรจดักำรระบบกำร
ขนส่งท่ีเก่ียวขอ้งใน
โครงกำร 

         

12 
กลยทุธ์ในกำรประมูล
งำนผูรั้บเหมำแต่ละ
ส่วนงำนในโครงกำร 

  
 
      

13 

ประสบกำรณ์ในกำร
ประมูลงำนผูรั้บเหมำ
แต่ละส่วนงำนใน
โครงกำร 

         

14 
กำรจดักำรทรัพยำกร
บุคลำกรแต่ละส่วน
งำนในโครงกำร 

         
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โครงสร้ำงเพื่อวดัระดบัควำมส ำคญัของปัจจยัส ำคญัแห่งควำมส ำเร็จส ำหรับกำรจดักำรโครงกำร

ก่อสร้ำงอำคำรสูงประเภทท่ีอยู่อำศัยซ่ึงเป็นตัวช่วยท่ีดีมำกท่ีท ำให้แบบสัมภำษณ์นั้ นมีควำม

น่ำเช่ือถือและเป็นส่วนช่วยใหก้ำรท ำงำนนั้นง่ำยข้ึน 

ในกำรแปลควำมหมำยของล ำดบัควำมส ำคญัของปัจจยัถูกแบ่งออกเป็น 2 รูปแบบคือ 

3.1.1 กำรจดัล ำดบัควำมส ำคญัของปัจจยัดว้ยคะแนนเฉล่ียท่ีสูงกว่ำ 

ค่ำเฉล่ียกลุ่มตวัอยำ่ง  (Average)  ใชสู้ตรดงัน้ี 

 

  
   

 
 

เม่ือ             แทน   ค่ำเฉล่ีย 

เม่ือ     X        แทน   คะแนนแต่ละตวั  

เม่ือ     N        แทน จ ำนวนสมำชิกในกลุ่มนั้น  

เม่ือ      X    แทน  ผลรวมคะแนนทั้งหมด 

 

3.2.2 กำรจดัล ำดบัควำมส ำคญัของปัจจยัดว้ยค่ำเบ่ียงเบนมำตรฐำนท่ีนอ้ยกวำ่ 

ส่วนเบ่ียงเบนมำตรฐำน  (Standard Deviation)  ใชสู้ตรดงัน้ี 

 

   
√   2     2 

      
 

เม่ือ    SD    แทน  ส่วนเบ่ียงเบนมำตรฐำน 

เม่ือ     X       แทน คะแนนแต่ละตวั  

เม่ือ     N        แทน จ ำนวนสมำชิกในกลุ่มนั้น  

เม่ือ      x    แทน ผลรวมคะแนนทั้งหมด 
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3.2 แบบสัมภำษณ์ปัจจัยแห่งควำมส ำเร็จกำรจัดกำรโครงกำรก่อสร้ำงอำคำรสูง

ประเภททีอ่ยู่อำศัย 

 จำกตำรำงท่ี 3.2 ไดจ้ดัท ำแบบสัมภำษณ์ปัจจยัแห่งควำมส ำเร็จส ำหรับกำรจดักำรโครงกำร

ก่อสร้ำงอำคำรสูงประเภทท่ีอยู่อำศยัจำกนั้นจึงน ำไปท ำกำรสัมภำษณ์ผูบ้ริหำรโครงกำรก่อสร้ำง

อำคำรสูงประเภทท่ีอยูอ่ำศยัในประเทศไทยจ ำนวน  6  โครงกำร ไดแ้ก่   

1.โครงกำรวิสซ์ดอ้มพินำเคิลลำดพร้ำว  สูง  30  ชั้น      

2.โครงกำรวิสซ์ดอ้มสเตชัน่รัชดำ-ท่ำพระ  สูง  35  ชั้น    

3.โครงกำรไอดิโอโมบิสุขมุวิท  66  สูง  30  ชั้น       

4.โครงกำรนิชไพร์ดเตำปูน  สูง  38  ชั้น    

5.โครงกำรแอสตนัจุฬำ สูง 38 ชั้น   

6.โครงกำรนิชไพร์ดท่ำพระ  สูง  38  ชั้น 

จำกกำรรวบรวมขอ้มูลจำกวรรณกรรมและงำนวจิยัท่ีเก่ียวขอ้งท่ีไดท้  ำกำรศึกษำจำกนั้นผูว้ิจยัจึง
ไดจ้ดัท ำแบบสมัภำษณ์แบบมีโครงสร้ำงเพื่อรวบรวมควำมเห็นต่อควำมส ำคญัของปัจจยัแห่งควำมส ำเร็จ
ในกำรบริหำรโครงกำรก่อสร้ำงอำคำรสูงประเภทท่ีอยูอ่ำศยั  โดยใชเ้คร่ืองมือท่ีมีลกัษณะเป็นแบบ
สัมภำษณ์แบบมีโครงสร้ำงประเภทประเมินคำ่  5  ระดบั เพื่อวดัระดบัควำมส ำคญัของปัจจยัส ำคญัแห่ง
ควำมส ำเร็จดงัเคร่ืองมือในตำรำงท่ี 3.3 
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ตำรำงที่  3.3  แบบสัมภำษณ์ปัจจยัแห่งควำมส ำเร็จกำรจดักำรโครงกำรก่อสร้ำงอำคำรสูงประเภทท่ีอยูอ่ำศยั 
 

แบบสัมภำษณ์ปัจจัยแห่งควำมส ำเร็จงำนก่อสร้ำงโครงกำรอำคำรสูงประเภททีอ่ยู่อำศัย 

เร่ือง  ขอควำมอนุเครำะห์ในกำรตอบแบบสอบถำม      

เรียน   ผูบ้ริหำรโครงกำรตอบแบบสมัภำษณ์      

            ขำ้พเจำ้นำยยศกร ชลรัตน อยูร่ะหวำ่งกำรศึกษำปัจจยัแห่งควำมส ำเร็จงำนก่อสร้ำงโครงกำร

ก่อสร้ำงอำคำรสูงประเภทท่ีอยูอ่ำศยัเพื่อใชป้ระกอบงำนวิจยัระดบัปริญญำโท สำขำกำรจดักำร

วิศวกรรมหลกัสูตรวิศวกรรมศำสตรมหำบณัฑิต มหำวิทยำลยัสยำม จึงใคร่ขอควำมอนุเครำะห์จำก

ท่ำนตอบแบบสมัภำษณ์ ทั้งน้ีในกำรตอบแบบสมัภำษณ์ของท่ำนไม่ไดมี้ผลต่อกำรปฏิบติังำนใดๆ

ทั้งส้ินและขำ้พเจำ้รับรองวำ่จะไม่น ำขอ้มูลน้ีเปิดเผยจึงขอใหท่้ำนไวว้ำงใจและขอใหท่้ำนตอบแบบ

สมัภำษณ์ใหต้รงกบัควำมเป็นจริงและครบทุกส่วน กำรศึกษำน้ีจะส ำเร็จลุล่วงไม่ไดห้ำกไม่ไดรั้บ

ควำมอนุเครำะห์จำกท่ำนจึงหวงัเป็นอยำ่งยิง่วำ่จะไดรั้บควำมอนุเครำะห์จำกท่ำนและ

ขอขอบพระคุณ ณ โอกำสน้ี 

ค ำช้ีแจง  ขอควำมกรุณำแสดงควำมคิดเห็นตำมแบบสมัภำษณ์ควำมส ำคญัของปัจจยัแห่ง

ควำมส ำเร็จงำนก่อสร้ำงโครงกำรก่อสร้ำงอำคำรสูงประเภทท่ีอยูอ่ำศยัโดยท ำเคร่ืองหมำย  X  ลงใน

ช่องระดบัควำมส ำคญัของปัจจยั        

           1.แบบสมัภำษณ์น้ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อทรำบปัจจยัแห่งควำมส ำเร็จงำนก่อสร้ำงโครงกำร

อำคำรสูงประเภทท่ีอยูอ่ำศยัส ำหรับเป็นขอ้มูลในกำรปรับปรุงพฒันำกำรจดักำรงำนก่อสร้ำง

โครงกำรก่อสร้ำงอำคำรสูงประเภทท่ีอยูอ่ำศยั 

           2.ควำมคิดเห็นท่ำนไดต้อบแบบสมัภำษณ์น้ีจะมีคุณค่ำยิง่และไม่ส่งผลกระทบต่อผูต้อบแบบ

สมัภำษณ์ใดๆทั้งส้ิน 

แบบสัมภำษณ์มีทั้งหมด 3 ตอน คือ 

ตอนท่ี 1 ขอ้มูลทัว่ไปของผูต้อบแบบสมัภำษณ์      

ตอนท่ี 2 เกณฑค์วำมส ำคญัของปัจจยัแห่งควำมส ำเร็จงำนก่อสร้ำงโครงกำรก่อสร้ำงอำคำรสูง

ประเภทท่ีอยูอ่ำศยั 

ตอนท่ี 3 ขอ้มูลเสนอแนะและแนวทำงในกำรปรับปรุงและพฒันำ   
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ตำรำงที่  3.3  แบบสัมภำษณ์ปัจจยัแห่งควำมส ำเร็จกำรจดักำรโครงกำรก่อสร้ำงอำคำรสูงประเภทท่ีอยูอ่ำศยั 
(ต่อ) 

  

 
 

 

ตอนที ่1 ข้อมูลทัว่ไปของผู้ตอบแบบสัมภำษณ์ 

ช่ือโครงกำร................................ ต  ำแหน่งในกำรบริหำรโครงกำ............................... 

ตอนที ่2 เกณฑ์ควำมส ำคญัของปัจจัยแห่งควำมส ำเร็จงำนก่อสร้ำงโครงกำรอำคำรสูงประเภททีอ่ยู่

อำศัย 

                              ระดบั  4.51  -  5.00   หมำยถึง  ส ำคญัสูงมำก 

                              ระดบั  3.51  -  4.50   หมำยถึง  ส ำคญัสูง 

                              ระดบั  2.51  -  3.50   หมำยถึง  ส ำคญัปำนกลำง 

                              ระดบั  1.51  -  2.50   หมำยถึง  ส ำคญันอ้ย 

                                      ระดบั   1.00  -  1.50        หมำยถึง  ส ำคญันอ้ยมำก 
 

ล ำดับ

ที่ 
ปัจจัยแห่งควำมส ำเร็จ 

ระดับควำมส ำคัญของปัจจัย 

สูง

มำก 
สูง 

ปำน

กลำง 
น้อย 

น้อย

มำก 

1 กำรจดักำรระบบกำรขนส่งท่ีเก่ียวขอ้งในโครงกำร           

2 กลยทุธ์ในกำรประมูลงำนผูรั้บเหมำแต่ละส่วนงำนใน
โครงกำร 

          

3 ประสบกำรณ์ในกำรประมูลงำนผูรั้บเหมำแต่ละส่วนงำนใน
โครงกำร 

          

4 กำรจดักำรทรัพยำกรบุคลำกรแต่ละส่วนงำนในโครงกำร           

5 กำรจดักำรระบบจดัซ้ือวสัดุอุปกรณ์ต่ำงๆท่ีเก่ียวขอ้งใน
โครงกำร 

          

6 กำรจดักำรดำ้นงำนโครงสร้ำงหลกัของตวัอำคำร           
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ตำรำงที่  3.3  แบบสัมภำษณ์ปัจจยัแห่งควำมส ำเร็จกำรจดักำรโครงกำรก่อสร้ำงอำคำรสูงประเภทท่ีอยูอ่ำศยั 
(ต่อ) 

 

 

ล ำดับ
ที่ 

ปัจจัยแห่งควำมส ำเร็จ 
ระดับควำมส ำคัญของปัจจัย 

สูง
มำก 

สูง 
ปำน
กลำง 

น้อย 
น้อย
มำก 

7 กำรจดักำรดำ้นงำนคุณภำพหอ้งพกัและพื้นท่ีส่วนกลำงใน
โครงกำร 

          

8 กำรจดักำรดำ้นเวลำในกำรก่อสร้ำงของโครงกำร 
 

     

9 กำรจดักำรดำ้นตน้ทุนท่ีส่วนเก่ียวขอ้งต่ำงๆในกำรก่อสร้ำง
โครงกำร 

     

10 กำรจดักำรดำ้นกำรโอนหอ้งพกัในโครงกำร           

11 กำรจดักำรดำ้นชีวอนำมยัควำมปลอดภยัระหวำ่งก่อสร้ำง
โครงกำร 

          

12 กำรจดักำรดำ้นกำรบริหำรสัญญำก่อสร้ำงต่ำงๆในโครงกำร           

13 กำรจดักำรดำ้นกำรแกปั้ญหำขอ้เรียกร้องพื้นท่ีขำ้งเคียง
โครงกำร 

          

14 กำรจดักำรดำ้นกำรแกไ้ขขอ้โตแ้ยง้ต่ำงๆในโครงกำร           

ตอนท่ี 3   ขอ้เสนอแนะและควำมคิดเห็นเพิ่มเติม 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

…………………………………………………………………………………………………… 
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3.3 กำรวิเครำะห์ข้อมูลปัจจัยแห่งควำมส ำเร็จกำรจัดกำรโครงกำรก่อสร้ำงอำคำร

สูงประเภททีอ่ยู่อำศัย 

ผลจำกกำรศึกษำจำกวรรณกรรมและงำนวิจัยท่ีเก่ียวข้องควำมส ำคัญของปัจจัยแห่ง

ควำมส ำเร็จส ำหรับกำรจดักำรโครงกำรก่อสร้ำงอำคำรสูงประเภทท่ีอยู่อำศยัท่ีแสดงในตำรำงท่ี  3.4  

ซ่ึงกำรจดัอนัดบัปัจจยัแห่งควำมส ำเร็จท่ีจะน ำมำสู่กำรก ำหนดแนวทำงส ำหรับกำรก ำหนดปัจจยัแห่ง

ควำมส ำเร็จ  โดยพิจำรณำจำกค่ำเฉล่ียตำมแนวคิดของ  Best  &  Kahn  (1998)   แสดงเกณฑก์ำรแปล

ควำมหมำยของคะแนนเฉล่ีย ดงัน้ี 

1. ระดบัค่ำเฉล่ียระหวำ่ง   4.51 – 5.00   แสดงระดบัควำมส ำคญัสูงมำก 

2. ระดบัค่ำเฉล่ียระหวำ่ง   3.51 – 4.50   แสดงระดบัควำมส ำคญัสูง 

3. ระดบัค่ำเฉล่ียระหวำ่ง   2.51 – 3.50   แสดงระดบัควำมส ำคญัปำนกลำง 

4. ระดบัค่ำเฉล่ียระหวำ่ง   1.51 – 2.50   แสดงระดบัควำมส ำคญันอ้ย 

5. ระดบัค่ำเฉล่ียระหวำ่ง   1.00 – 1.50   แสดงระดบัควำมส ำคญันอ้ยมำก 

 

3.4 กำรเก็บข้อมูลสัมภำษณ์ปัจจัยแห่งควำมส ำเร็จกำรจัดกำรโครงกำรก่อสร้ำง

อำคำรสูงประเภททีอ่ยู่อำศัย 

 ขั้นตอนกำรรวบรวมขอ้มูลจำกกลุ่มเป้ำหมำยซ่ึงเป็นผูบ้ริหำรโครงกำรก่อสร้ำงอำคำรสูง

ประเภทท่ีอยูอ่ำศยัในประเทศไทย  ปี  2562  จ ำนวน 6 โครงกำร บริษทัพฒันำอสังหำริมทรัพยท่ี์อยู่

ในตลำดหลกัทรัพยข์องประเทศไทยทุนจดทะเบียนช ำระแลว้ตั้งแต่ 300 ลำ้นข้ึนไป ดงัตำรำงท่ี 3.4 

1.โครงกำรวิสซ์ดอ้มพินำเคิลลำดพร้ำว  สูง  30  ชั้น      

2.โครงกำรวิสซ์ดอ้มสเตชัน่รัชดำ-ท่ำพระ  สูง  37  ชั้น    

3.โครงกำรไอดิโอโมบิสุขมุวิท  66  สูง  30  ชั้น       

4.โครงกำรนิชไพร์ดเตำปูน  สูง  38  ชั้น    

5.โครงกำรแอสตนัจุฬำ สูง 42 ชั้น   



34 

 

 

6.โครงกำรนิชไพร์ดท่ำพระ  สูง  38  ชั้น

 

ตำรำงที ่3.4 ตวัอยำ่งร่ำงผลจำกกำรสัมภำษณ์ปัจจยัส ำคญัแห่งควำมส ำเร็จท่ีเกบ็รวบรวมจำกโครงกำร

ก่อสร้ำงกลุ่มเป้ำหมำย  

ล ำดบัที่ ปัจจัยแห่งควำมส ำเร็จ ค่ำเฉลีย่ ค่ำเบี่ยงเบน ควำมส ำคญั 

1 
กำรจดักำรดำ้นงำนคุณภำพหอ้งพกัและพื้นท่ี
ส่วนกลำงในโครงกำร 

   

2 
กำรจดักำรดำ้นตน้ทุนท่ีส่วนเก่ียวขอ้งต่ำงๆในกำร
ก่อสร้ำงโครงกำร 

   

3 
กำรจดักำรดำ้นกำรบริหำรสัญญำก่อสร้ำงต่ำงๆใน
โครงกำร 

   

4 กำรจดักำรดำ้นเวลำในกำรก่อสร้ำงของโครงกำร    

5 กำรจดักำรดำ้นกำรโอนหอ้งพกัในโครงกำร    

6 
กำรจดักำรระบบจดัซ้ือวสัดุอุปกรณ์ต่ำงๆท่ีเก่ียวขอ้ง
ในโครงกำร 

   

7 
กำรจดักำรดำ้นกำรแกปั้ญหำขอ้เรียกร้องพื้นท่ี
ขำ้งเคียงโครงกำร 

   

8 กำรจดักำรดำ้นกำรแกไ้ขขอ้โตแ้ยง้ต่ำงๆในโครงกำร    

9 กำรจดักำรดำ้นงำนโครงสร้ำงหลกัของตวัอำคำร    

10 
กำรจดักำรดำ้นชีวอนำมยัควำมปลอดภยัระหวำ่ง
ก่อสร้ำงโครงกำร 

   

11 กำรจดักำรระบบกำรขนส่งท่ีเก่ียวขอ้งในโครงกำร    

12 
กลยทุธ์ในกำรประมูลงำนผูรั้บเหมำแต่ละส่วนงำนใน
โครงกำร 

   

13 
ประสบกำรณ์ในกำรประมูลงำนผูรั้บเหมำแต่ละส่วน
งำนในโครงกำร 

   

14 
กำรจดักำรทรัพยำกรบุคลำกรแต่ละส่วนงำนใน
โครงกำร 
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หลงัจำกไดผ้ลกำรสัมภำษณ์แบบมีโครงสร้ำงท่ีไดม้ำวิเครำะห์ผลท่ีไดด้ว้ยสถิติเชิงพรรณนำ 

เช่น จ ำนวน ร้อยละ ค่ำเฉล่ีย  ค่ำเบ่ียงเบนมำตรฐำน  เพื่อวิเครำะห์ปัจจยัแห่งควำมส ำเร็จส ำหรับกำร

บริหำรโครงกำรก่อสร้ำงอำคำรสูงประเภทท่ีอยู่อำศยั  กรณีพบว่ำในกำรวิเครำะห์จดัล ำดบัเม่ือน ำมำ

เรียงล ำดบั  กรณีท่ีค่ำเฉล่ียเท่ำกนัจะพิจำรณำค่ำส่วนเบ่ียงเบนมำตรฐำนท่ีน้อยกว่ำและท ำกำรสรุป

ผลกำรวิจยั 



บทที ่4 

ผลการศึกษา 

 
ผูว้ิจยัจะด ำเนินกำรรวบรวมขอ้มูลกำรสัมภำษณ์ควำมส ำคญัของปัจจยัแห่งควำมส ำเร็จ

ส ำหรับกำรจดักำรงำนก่อสร้ำงโครงกำรก่อสร้ำงอำคำรสูงประเภทท่ีอยูอ่ำศยัโดยกำรรวบรวมขอ้มูล

ดงักล่ำวนั้นจะตอ้งท ำกำรรวบรวมขอ้มูลจำกส ำรวจกลุ่มเป้ำหมำยซ่ึงเป็นผูบ้ริหำรโครงกำรก่อสร้ำง

อำคำรสูงประเภทท่ีอยู่อำศยัในประเทศไทย  ปี 2562 จ ำนวน 6 โครงกำร บริษทัพฒันำ

อสังหำริมทรัพยท่ี์อยูใ่นตลำดหลกัทรัพยข์องประเทศไทย ทุนจดทะเบียนช ำระแลว้ตั้งแต่ 300 ลำ้น

ข้ึนไป 

4.1  ผลจากการศึกษาปัจจัยแห่งความส าเร็จการจัดการงานก่อสร้างโครงการ

ก่อสร้างอาคารสูง 

จำกกำรศึกษำทฤษฎีและงำนวิจยัท่ีเก่ียวขอ้งกบัปัจจยัแห่งควำมส ำเร็จส ำหรับกำรจดักำรงำน

ก่อสร้ำงโครงกำรก่อสร้ำงอำคำรสูงประเภทท่ีอยูอ่ำศยัดว้ยเทคนิคปัจจยัแห่งควำมส ำเร็จโดยไดปั้จจยั

แห่งควำมส ำเร็จส ำหรับกำรจดักำรงำนก่อสร้ำงรวมทั้งส้ิน 14  ปัจจยัไดแ้ก่  

1.กำรดำ้นงำนคุณภำพหอ้งพกัและพื้นท่ีส่วนกลำงในโครงกำร 

2.กำรจดักำรดำ้นตน้ทุนท่ีส่วนเก่ียวขอ้งต่ำงๆในกำรก่อสร้ำงโครงกำร 

3.กำรจดักำรดำ้นกำรบริหำรสญัญำก่อสร้ำงต่ำงๆในโครงกำร 

4.กำรจดักำรดำ้นเวลำในกำรก่อสร้ำงของโครงกำร 

5.กำรจดักำรดำ้นกำรโอนหอ้งพกัในโครงกำร 

6.กำรจดักำรระบบจดัซ้ือวสัดุอุปกรณ์ต่ำงๆท่ีเก่ียวขอ้งในโครงกำร 

7.กำรจดักำรดำ้นกำรแกปั้ญหำขอ้เรียกร้องพื้นท่ีขำ้งเคียงโครงกำร 

8.กำรจดักำรดำ้นกำรแกไ้ขขอ้โตแ้ยง้ต่ำงๆในโครงกำร 

9.กำรจดักำรดำ้นงำนโครงสร้ำงหลกัของตวัอำคำร 

10.กำรจดักำรดำ้นชีวอนำมยัควำมปลอดภยัระหวำ่งก่อสร้ำงโครงกำร 

11.กำรจดักำรระบบกำรขนส่งท่ีเก่ียวขอ้งในโครงกำร 
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12.กลยทุธ์ในกำรประมูลงำนผูรั้บเหมำแต่ละส่วนงำนในโครงกำร 

13.ประสบกำรณ์ในกำรประมูลงำนผูรั้บเหมำแต่ละส่วนงำนในโครงกำร 

14.กำรจดักำรทรัพยำกรบุคลำกรแต่ละส่วนงำนในโครงกำร ( ระดบัปำนกลำง ) 

ผลกำรวิจยัควำมส ำคญัของปัจจยัแห่งควำมส ำเร็จส ำหรับกำรจดักำรงำนก่อสร้ำงโครงกำร

ก่อสร้ำงอำคำรสูงประเภทท่ีอยูอ่ำศยัสำมำรถแสดงดงัตำรำงท่ี 4.1 ซ่ึงแสดงผลกำรจดัอนัดบัปัจจยั

แห่งควำมส ำเร็จดว้ยเคร่ืองมือท่ีมีลกัษณะเป็นแบบสัมภำษณ์แบบมีโครงสร้ำง  ประเภทประเมินค่ำ 5 

ระดบั แสดงเกณฑก์ำรแปลควำมหมำยของคะแนนเฉล่ียวิเครำะห์ผลท่ีไดด้ว้ยสถิติเชิงพรรณนำ เช่น 

จ ำนวน ร้อยละ ค่ำเฉล่ีย  ค่ำเบ่ียงเบนมำตรฐำนกรณีท่ีมีค่ำเฉล่ียเท่ำกนัจะพิจำรณำค่ำส่วนเบ่ียงเบน

มำตรฐำนท่ีนอ้ยกวำ่คือปัจจยัท่ีส ำคญัมำกกวำ่พบวำ่ไดผ้ลดงัน้ี 

ตารางที่ 4.1  ผลจำกกำรวิจยัปัจจยัแห่งควำมส ำเร็จกำรจดักำรโครงกำรก่อสร้ำงอำคำรสูงประเภทท่ี

อยูอ่ำศยั 

ล าดบัที่ ปัจจัยแห่งความส าเร็จ ค่าเฉลีย่ 
ค่า

เบี่ยงเบน 
ความส าคญั 

1 
กำรจดักำรดำ้นงำนคุณภำพหอ้งพกัและพื้นท่ี
ส่วนกลำงในโครงกำร 

4.83 0.408 สูงมำก 

2 
กำรจดักำรดำ้นตน้ทุนท่ีส่วนเก่ียวขอ้งต่ำงๆใน
กำรก่อสร้ำงโครงกำร 

4.50 0.548 สูง 

3 
กำรจดักำรดำ้นกำรบริหำรสัญญำก่อสร้ำงต่ำงๆ
ในโครงกำร 

4.50 0.548 สูง 

4 
กำรจดักำรดำ้นเวลำในกำรก่อสร้ำงของ
โครงกำร 

4.50 0.548 สูง 

5 กำรจดักำรดำ้นกำรโอนหอ้งพกัในโครงกำร 4.33 0.516 สูง 

6 
กำรจดักำรระบบจดัซ้ือวสัดุอุปกรณ์ต่ำงๆท่ี
เก่ียวขอ้งในโครงกำร 

4.33 0.516 สูง 
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ผลจำกกำรวิจยัปัจจยัแห่งควำมส ำเร็จกำรจดักำรโครงกำรก่อสร้ำงอำคำรสูงประเภทท่ีอยูอ่ำศยั 

1. ปัจจยัส ำคญัแห่งควำมส ำเร็จในระดบัสูงมำกท่ีส่งผลต่อกำรบริหำรโครงกำรก่อสร้ำง

อำคำรสูงประเภทท่ีอยูอ่ำศยัมี  1  ปัจจยัไดแ้ก่ 

1.1 กำรจดักำรดำ้นงำนคุณภำพหอ้งพกัและพื้นท่ีส่วนกลำงในโครงกำร 

( ค่ำเฉล่ีย 4.83 )  

 

ล าดบัที่ ปัจจัยแห่งความส าเร็จ ค่าเฉลีย่ 
ค่า

เบี่ยงเบน 
ความส าคญั 

7 
กำรจดักำรดำ้นกำรแกปั้ญหำขอ้เรียกร้องพื้นท่ี
ขำ้งเคียงโครงกำร 

4.17 0.408 สูง 

8 
กำรจดักำรดำ้นกำรแกไ้ขขอ้โตแ้ยง้ต่ำงๆใน
โครงกำร 

4.00 0.000 สูง 

9 
กำรจดักำรดำ้นงำนโครงสร้ำงหลกัของตวั
อำคำร 

3.83 0.408 สูง 

10 
กำรจดักำรดำ้นชีวอนำมยัควำมปลอดภยั
ระหวำ่งก่อสร้ำงโครงกำร 

3.83 0.408 สูง 

11 
กำรจดักำรระบบกำรขนส่งท่ีเก่ียวขอ้งใน
โครงกำร 

3.33 0.516 ปำนกลำง 

12 
กลยทุธ์ในกำรประมูลงำนผูรั้บเหมำแต่ละส่วน
งำนในโครงกำร 

3.33 0.516 ปำนกลำง 

13 
ประสบกำรณ์ในกำรประมูลงำนผูรั้บเหมำแต่
ละส่วนงำนในโครงกำร 

3.17 0.753 ปำนกลำง 

14 
กำรจดักำรทรัพยำกรบุคลำกรแต่ละส่วนงำนใน
โครงกำร 

3.00 0.632 ปำนกลำง 
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2. ปัจจยัส ำคญัแห่งควำมส ำเร็จในระดบัสูงมี 9 ปัจจยัไดแ้ก่ 

2.1 กำรจดักำรดำ้นตน้ทุนท่ีส่วนเก่ียวขอ้งต่ำงๆในกำรก่อสร้ำงโครงกำร 

(ค่ำเฉล่ีย 4.50 ) 

2.2 กำรจดักำรดำ้นกำรบริหำรสญัญำก่อสร้ำงต่ำงๆในโครงกำร   

( ค่ำเฉล่ีย 4.50 ) 

2.3 กำรจดักำรดำ้นเวลำในกำรก่อสร้ำงของโครงกำร 

( ค่ำเฉล่ีย 4.50 ) 

2.4 กำรจดักำรดำ้นกำรขำยหอ้งพกัในโครงกำร 

( ค่ำเฉล่ีย 4.33 ) 

2.5 กำรจดักำรระบบจดัซ้ือวสัดุอุปกรณ์ต่ำงๆท่ีเก่ียวขอ้งในโครงกำร 

( ค่ำเฉล่ีย 4.33 ) 

2.6 กำรจดักำรดำ้นกำรแกปั้ญหำขอ้เรียกร้องพื้นท่ีขำ้งเคียงโครงกำร 

( ค่ำเฉล่ีย 4.17 ) 

2.7 กำรจดักำรดำ้นกำรแกไ้ขขอ้โตแ้ยง้ต่ำงๆในโครงกำร 

( ค่ำเฉล่ีย 4.00 ) 

2.8 กำรจดักำรดำ้นงำนโครงสร้ำงหลกัของตวัอำคำร 

( ค่ำเฉล่ีย 3.83 ) 

2.9 กำรจดักำรดำ้นชีวอนำมยัควำมปลอดภยัระหวำ่งก่อสร้ำงโครงกำร 

( ค่ำเฉล่ีย 3.83 ) 

3. ปัจจยัส ำคญัแห่งควำมส ำเร็จในระดบัปำนกลำงมี 4 ปัจจยัไดแ้ก่ 

3.1 กำรจดักำรระบบกำรขนส่งท่ีเก่ียวขอ้งในโครงกำร  

( ค่ำเฉล่ีย 3.33 ) 

3.2 กลยทุธ์ในกำรประมูลงำนผูรั้บเหมำแต่ละส่วนงำนในโครงกำร 

( ค่ำเฉล่ีย 3.33 ) 

3.3 ประสบกำรณ์ในกำรประมูลงำนผูรั้บเหมำแต่ละส่วนงำนในโครงกำร 

(ค่ำเฉล่ีย3.17) 

3.4 กำรจดักำรทรัพยำกรบุคลำกรแต่ละส่วนงำนในโครงกำร 

( ค่ำเฉล่ีย 3.00 ) 
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แผนภมูิแสดงผลปัจจัยแห่งความส าเร็จการจัดการโครงการ
อาคารสูงประเภทที่อยู่อาศัย 

 

ค่าเฉลี่ย ค่าเบ่ียงเบน 

 

 

  

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

รูปที ่4.1  แผนภูมิแสดงผลจำกกำรวิจยัปัจจยัแห่งควำมส ำเร็จกำรจดักำรโครงกำรก่อสร้ำงอำคำรสูง

ประเภทท่ีอยูอ่ำศยั 
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รูปที ่4.2   ตวัอยำ่งผลขอ้มูลจำกกำรสมัภำษณ์แบบมีโครงสร้ำงจำกผูบ้ริหำรโครงกำร 
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รูปที ่4.3   กำรเกบ็ขอ้มูลสมัภำษณ์แบบมีโครงสร้ำงจำกผูบ้ริหำรโครงกำร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปที ่4.4   กำรเกบ็ขอ้มูลสมัภำษณ์แบบมีโครงสร้ำงจำกผูบ้ริหำรโครงกำร 
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4.2 ข้อเสนอแนะความคดิเห็น (จากแบบสัมภาษณ์ตอนที ่3) 

จำกกำรสัมภำษณ์ปัจจยัส ำคญัแห่งควำมส ำเร็จท่ีเก็บรวบรวมจำกโครงกำรกลุ่มเป้ำหมำย  

ไดรั้บขอ้เสนอแนะและควำมคิดเห็นเพิ่มเติม  คือ  เห็นควรให้เพิ่มเติมเร่ืองกำรติดต่อประสำนงำน

รำชกำร  กำรขอใบอนุญำติต่ำงๆกบัหน่วยงำนรำชกำรในช่วงก่อนงำนก่อสร้ำงในระหว่ำงก่อสร้ำง

และหลงังำนก่อสร้ำงแลว้เสร็จ ให้เพิ่มเติมเร่ืองกิจกรรมประสำนงำนมวลชนสัมพนัธ์กับพื้นท่ี

ขำ้งเคียงโครงกำรก่อสร้ำง   เห็นควรให้เพิ่มเติมเร่ืองกำรประสำนงำนกบัส ำนกัจรำจรกรณีมีกำรเท

คอนกรีตปริมำณมำกๆหรือมีกำรขนวสัดุเขำ้หรือออกในโครงกำรก่อสร้ำงเพื่อใหมี้เจำ้หนำ้ท่ีของรัฐ

มำเป็นตวักลำงในกำรด ำเนินกำรดูแลเพื่อลดกำรมีขอ้โตแ้ยง้ระหว่ำงโครงกำรก่อสร้ำงกบัชำวบำ้นท่ี

อำศยัอยูใ่กลบ้ริเวณใกลเ้คียงกำรก่อสร้ำงโครงกำรบำงโครงกำรเห็นควรให้เพิ่มเติมเร่ืองกำรจดัเก็บ

วสัดุในโครงกำรเพื่อง่ำยต่อกำรด ำเนินกำรก่อสร้ำงและกำรตรวจสอบปริมำณคงเหลือของวสัดุ

อุปกรณ์   ควรเพิ่มเติมเร่ืองกำรจดัเก็บเศษวสัดุอุปกรณ์และขยะในโครงกำรก่อสร้ำงเพื่อป้องกนั

ปัญหำเพลิงไหม้และปัญหำจำกมลพิษต่ำงๆมำกมำยท่ีจะตำมมำเพื่อให้เกิดควำมปลอดภัยใน

ทรัพยสิ์นและบุคลำกรในโครงกำรอยำ่งสูงสุด 

4.3 สรุปผลของปัจจยัแห่งความส าเร็จ 

มีควำมส ำคญัระดบัสูงมำก 1 ปัจจยั ไดแ้ก่ ปัจจยัจดักำรดำ้นงำนคุณภำพห้องพกัและพื้นท่ี

ส่วนกลำงในโครงกำร (ระดบัสูงมำก) ควำมส ำคญัระดบัสูง  9 ปัจจยั  ซ่ึงประกอบไปดว้ยปัจจยั กำร

จดักำรดำ้นตน้ทุนท่ีส่วนเก่ียวขอ้งต่ำงๆในกำรก่อสร้ำงโครงกำร (ระดบัสูง) กำรจดักำรดำ้นกำร

บริหำรสญัญำก่อสร้ำงต่ำงๆในโครงกำร(ระดบัสูง) กำรจดักำรดำ้นเวลำในกำรก่อสร้ำงของโครงกำร 

(ระดบัสูง) กำรจดักำรดำ้นกำรโอนห้องพกัในโครงกำร (ระดบัสูง) กำรจดักำรระบบจดัซ้ือวสัดุ

อุปกรณ์ต่ำงๆท่ีเก่ียวขอ้งในโครงกำร (ระดบัสูง) กำรจดักำรดำ้นกำรแกปั้ญหำขอ้เรียกร้องพื้นท่ี

ขำ้งเคียงโครงกำร (ระดบัสูง) กำรจดักำรดำ้นกำรแกไ้ขขอ้โตแ้ยง้ต่ำงๆในโครงกำร ( ระดบัสูง) กำร

จดักำรดำ้นงำนโครงสร้ำงหลกัของตวัอำคำร (ระดบัสูง) กำรจดักำรดำ้นชีวอนำมยัควำมปลอดภยั

ระหว่ำงก่อสร้ำงโครงกำร (ระดบัสูง) ควำมส ำคญัระดบัปำนกลำง  4  ปัจจยั  กำรจดักำรระบบกำร

ขนส่งท่ีเก่ียวขอ้งในโครงกำร  (ระดบัปำนกลำง)  กลยทุธ์ในกำรประมูลงำนผูรั้บเหมำแต่ละส่วนงำน

ในโครงกำร (ระดบัปำนกลำง) ประสบกำรณ์ในกำรประมูลงำนผูรั้บเหมำแต่ละส่วนงำนในโครงกำร 

(ระดบัปำนกลำง) กำรจดักำรทรัพยำกรบุคลำกรแต่ละส่วนงำนในโครงกำร (ระดบัปำนกลำง) 



 
 

บทที ่5 

สรุปผลและข้อเสนอแนะ 

 จากการศึกษาการจดัการงานก่อสร้างโครงการอาคารสูงประเภทท่ีอยูอ่าศยัดว้ยเทคนิคปัจจยั

ส าคญัแห่งความส าเร็จโดยมีบทสรุปและขอ้เสนอแนะดงัต่อไปน้ี 

5.1 สรุปผลการด าเนินงานวจิยั 

 การจดัการงานก่อสร้างโครงการอาคารสูงประเภทท่ีอยู่อาศยั  ดว้ยเทคนิคปัจจยัส าคญัแห่ง

ความส าเร็จระดบัสูงมาก 1 ปัจจยั  ไดแ้ก่ ปัจจยัจดัการดา้นงานคุณภาพห้องพกัและพื้นท่ีส่วนกลาง

ในโครงการ (ค่าเฉล่ีย 4.83)  และระดบัสูง 9 ปัจจยั ซ่ึงประกอบไปดว้ยปัจจยั  การจดัการดา้นตน้ทุน

ท่ีส่วนเก่ียวขอ้งต่างๆในการก่อสร้างโครงการ (ค่าเฉล่ีย 4.50) การจดัการดา้นการบริหารสัญญา

ก่อสร้างต่างๆในโครงการ (ค่าเฉล่ีย 4.50) การจดัการดา้นเวลาในการก่อสร้างของโครงการ (ค่าเฉล่ีย 

4.50)  การจดัการด้านการโอนห้องพกัในโครงการ (ค่าเฉล่ีย 4.33) การจดัการระบบจดัซ้ือวสัดุ

อุปกรณ์ต่างๆท่ีเก่ียวขอ้งในโครงการ (ค่าเฉล่ีย 4.33) การจดัการดา้นการแกปั้ญหาขอ้เรียกร้องพื้นท่ี

ขา้งเคียงโครงการ  (ค่าเฉล่ีย 4.17)  การจดัการดา้นการแกไ้ขขอ้โตแ้ยง้ต่างๆในโครงการ  (ค่าเฉล่ีย 

4.00)  การจดัการดา้นงานโครงสร้างหลกัของตวัอาคาร (ค่าเฉล่ีย 3.83)  การจดัการดา้นชีวอนามยั

ความปลอดภัยระหว่างก่อสร้างโครงการ (ค่าเฉล่ีย 3.83) ดังนั้ นจึงมีนัยว่าปัจจัยส าคัญแห่ง

ความส าเร็จทั้ง 10  ปัจจยั  สามารถน ามาประยกุตใ์ชใ้นการจดัการงานก่อสร้างโครงการอาคารสูง

ประเภทท่ีอยูอ่าศยัเพื่อใหบ้รรลุตามวตัถุประสงคข์องบริษทัได ้

5.2 ปัญหาและอุปสรรคจากการท าการวจิยั 

 ปัญหาและอุปสรรคในการศึกษาน้ีพอสรุปไดด้งัน้ี 

1. การสมัภาษณ์ผูท่ี้เก่ียวขอ้งในการเก็บขอ้มูลเป็นไปไดย้ากเน่ืองจากผูเ้ก่ียวขอ้งท่ีตอ้งการ

สมัภาษณ์มีหนา้ท่ีรับผดิชอบงานเยอะมากซ่ึงตอ้งนดัหมายกนัหลายรอบและยากล าบาก 
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2. พื้นท่ีในการสัมภาษณ์ส่วนใหญ่เป็นบริเวณหน้างานก่อสร้างโครงการซ่ึงท าให้การ

สัมภาษณ์ยากล าบากเน่ืองจากเสียงดงัจากงานก่อสร้างการสัมภาษณ์ตอ้งใชส้มาธิเป็น

อยา่งมาก 

5.3 ข้อเสนอแนะ 

 ในงานวิจยัน้ีส าหรับแต่ละปัจจยัส าคญัแห่งความส าเร็จ  บริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพย์

นอกจากจะใหค้วามส าคญักบัการจดัการดา้นคุณภาพของโครงการก่อสร้างเน่ืองจากเป็นปัจจยัส าคญั

แห่งความส าเร็จซ่ึงมีระดับความส าคัญท่ีสูงท่ีสุดจากงานวิจัยน้ี  แต่อย่างไรก็ตามนักพัฒนา

อสังหาริมทรัพยก์็ตอ้งใส่ใจในเร่ืองอ่ืนๆดว้ย  ไดแ้ก่  ประสิทธิภาพในการจดัการ ตน้ทุนก่อสร้าง  

ระยะเวลาก่อสร้าง  กระบวนการจดัซ้ือ กระบวนการวางแผน  การจดัการขอ้เรียกร้อง  ทกัษะในการ

แกไ้ขขอ้โตแ้ยง้  การบริหารสัญญาและการจดัการดา้นชีวอนามยัและความปลอดภยัในโครงการ

ก่อสร้างดว้ย 

 ส าหรับนกัวิจยัท่ีสนใจสามารถน าผลท่ีไดจ้ากการศึกษาในงานวิจยัน้ีไปท าการศึกษาต่อยอด

โดยท าการศึกษาลงรายละเอียดส าหรับแต่ละปัจจยัส าคญัแห่งความส าเร็จโดยเฉพาะปัจจยัท่ีมีระดบั

ความส าคญัระดบัสูงมากและระดบัสูง 
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บทคดัยอ่ 

การจดัการงานก่อสร้างโครงการอาคารสูงประเภทท่ีอยู่อาศยัเป็นส่ิงท่ีจ าเป็นเพ่ือท่ีจะให้ไดผ้ลลพัธ์ตามเป้าหมายตามท่ีบริษทั
ตอ้งการ  ดงันั้นผูบ้ริหารโครงการอาคารสูงจ าเป็นจะตอ้งจดัการในหวัขอ้ท่ีเป็นปัจจยัต่าง ๆ มากมาย   การระบุปัจจยัท่ีส าคญัแห่ง
ความส าเร็จนั้น   เป็นเทคนิคหน่ึงในการท าให้ปัจจยัปัญหาท่ีมีมากมายเหล่านั้นไดล้ดลง โดยเฉพาะท่ีจ าเป็นต่อการจดัการงาน
ก่อสร้างโครงการอาคารสูง   งานวิจยัน้ีมีวตัถุประสงคเ์พ่ือศึกษาวิเคราะห์ปัจจยัส าคญัแห่งความส าเร็จในการจดัการงานก่อสร้าง
โครงการอาคารสูงประเภทท่ีอยูอ่าศยั  ขั้นตอนการศึกษาประกอบดว้ย    (1) การคดัเลือกปัจจยัแห่งความส าเร็จจ านวน 14 ปัจจยั 
ซ่ึงรวบรวมจากการทบทวนวรรณกรรม     (2) การเก็บและรวบรวมขอ้มูล จากการสอบถามผูบ้ริหารโครงการอาคารสูงประเภทท่ี
อยูอ่าศยัในประเทศไทย  6 โครงการ ท่ีอยูใ่นตลาดหลกัทรัพยข์องประเทศไทย ทุนจดทะเบียนช าระแลว้ตั้งแต่ 300 ลา้นข้ึนไป   
(3) การวเิคราะห์ขอ้มูลดว้ยสถิติเชิงพรรณนา   เพื่อผลลพัธ์ปัจจยัแห่งความส าเร็จ ส าหรับการจดัการงานก่อสร้างโครงการอาคาร
สูงระดบัสูงมาก 1 ปัจจยั  และระดบัสูงอ่ืนๆ อีก  9  ปัจจยั   ท่ีเหลืออีก 4 ปัจจยั คือ ระดบัปานกลาง โดยปัจจยัแห่งความส าเร็จท่ีมี
ความส าคญัระดบัสูงมาก ไดแ้ก่  ปัจจยัดา้นคุณภาพ ค่าเฉล่ียอยู่ท่ี 4.83   และจากปัจจยัแห่งความส าเร็จท่ีไดน้ั้นสามารถใชเ้ป็น
แนวทางให้กบัผูบ้ริหารโครงการอาคารสูงสามารถน าไปประยกุตใ์ชใ้นการจดัการงานก่อสร้างโครงการอาคารสูงประเภทท่ีอยู่
อาศยัเพื่อใหบ้รรลุตามวตัถุประสงคข์องบริษทัได ้
ค าส าคญั  โครงการอาคารสูงท่ีอยูอ่าศยั  ปัจจยัแห่งความส าเร็จ  การจดัการงานก่อสร้าง  
  

Abstract 

Construction management of a residential high rise building using the Critical Success Factors technique is necessary in order 
to achieve the business objectives. The identification of the Critical Success Factors will reduce the numerous related factors to 
only the crucial ones. Then, the Project will be achieved in the most effective and efficiency. The objective of this study was to 
analyze the 14 Critical Success Factors of construction management in projects, collected from a literature review, by a survey 
of  project  managers of 6 projects real estate development companies listed in Thai stock maket. The Likert scale was used to 
evaluate the crucial factors. It was found that there was one very high important Critical Success Factors, which was quality of 
Products 𝑥̅ = 4.83. These 14 Critical Success Factors can be applied to companies which has capital more than 300 million baht 
in practice, especially in the field of resource managements ,In order to improve the managements of the high rise building 
projects of all companies. 
Keyword :  High rise Build Project: Critical Success Factor :(CSF): Construction Management 
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1. บทน า 
ปัจจุบันการก่อสร้างอาคารสูงประเภทท่ีอยู่

อ า ศั ย ส ร้ า ง กั น อ ย่ า ง แ พ ร่ ห ล า ย ข อ ง ผู ้ พั ฒ น า
อสังหาริมทรัพยซ่ึ์งแข่งขนักนัมากข้ึน เช่น บริษทัพฒันา
ท่ีดิน ผู ้รับเหมา ผู ้ขายบ้าน ผู ้ประเมิน บริษัทเครดิต  
สถาบันการเงิน  ผูล้งทุน และลูกค้าเป็นต้น  อาคารสูง 
หมายถึง อาคารท่ีบุคคลอาจเขา้อยู่หรือเขา้ใชส้อยไดท่ี้มี
ความสูงตั้งแต่ 23 เมตร ข้ึนไป การวดัความสูงของอาคาร
ให้วดัจากระดับพ้ืนดินท่ีก่อสร้างถึงพ้ืนดาดฟ้า ส าหรับ
อาคารทรงจั่วหรือป้ันหยาให้ว ัดจากระดับพ้ืนดินท่ี
ก่อสร้างถึงยอดผนงัของชั้นสูงสุด (กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 
33 พ.ศ. 2535 )  สาคร สุขศรีวงศ์ (2551) ได้เสนอการ
จัดการเพ่ือท่ีจะรักษาความสามารถในการแข่งขันจึง
จ าเป็นมากในปัจจุบัน  แต่ด้วยการจัดการก่อสร้าง
โครงการอาคารสูงประเภทท่ีอยูอ่าศยัมีหัวขอ้หรือปัจจยัท่ี
จะต้องจัดการเป็นจ านวนมาก แต่เน่ืองจากผูบ้ริหารมี
ข้อจ ากัดเร่ือง เวลา ทรัพยากร เงิน เป็นต้น ผู ้บริหาร
โครงการจ าเป็นตอ้งเอาใจใส่ในหวัขอ้หรือปัจจยัท่ีส าคญั
จริงๆ ท่ีมีผลกระทบต่อผลลพัธ์หรือเป้าหมายท่ีตอ้งการ 
Rockart (1979) ได้มีการศึกษาน าเสนอวิธีการใช้ปัจจัย
ส าคญัแห่งความส าเร็จ  โดยท่ีผูบ้ริหารโครงการมุ่งเนน้ให้
ความสนใจในปัจจยัท่ีส าคญั เพ่ือจะไดม้ัน่ใจในการเพ่ิม
ประสิทธิผลในการจดัการเพ่ือแกไ้ขขอ้จ ากดัดงัท่ีไดก้ล่าว
มาแลว้  แต่ในการศึกษาปัจจยัแห่งความส าเร็จส าหรับการ
จดัการงานก่อสร้างโครงการอาคารสูงประเภทท่ีอยูอ่าศยั
ยงัมีนอ้ย 

ดงันั้น ในงานวิจยัน้ีจึงกล่าวถึงการจดัการงาน
ก่อสร้างโครงการอาคารสูงประเภทท่ีอยูอ่าศยั ดว้ยเทคนิค
ปัจจยัส าคญัแห่งความส าเร็จ ในภาพรวมท่ีจ าเป็นส าหรับ
การบริหารโครงการ ภายใตเ้ป้าหมาย  การศึกษาท่ีมุ่งเนน้
การวิ เคราะห์และจัดล าดับเทคนิคปัจจัยส าคัญแห่ง
ความส าเร็จของการจดัการงานก่อสร้างโครงการอาคาร
สูงประเภทท่ีอยู่อาศัย   ภายใต้ขอบเขตผลการท า
แบบสอบถามของผูบ้ริหารโครงการอาคารสูงประเภทท่ี
อยู่อาศยัของบริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพย์ท่ีอยู่ในตลาด

หลักทรัพย์ของประเทศไทย ทุนจดทะเบียนช าระแลว้
ตั้งแต่ 300 ลา้นข้ึนไป 

2.วตัถุประสงค์การวจิยั 
งานวิจัยน้ีมีวตัถุประสงค์เพ่ือศึกษาวิเคราะห์

ปัจจัยส าคัญแห่งความส าเร็จในการก่อสร้างโครงการ
อาคารสูงประเภทท่ีอยูอ่าศยั 

3. ระเบียบวธีิวจิยั 
ก า ร ศึ ก ษ า น้ี ด า เ นิ น ก า ร เ ก็ บ ข้อ มู ล จ า ก

กลุ่มเป้าหมายซ่ึงเป็นผูบ้ริหารโครงการอาคารสูงประเภท
ท่ีอยูอ่าศยัในประเทศไทย  ปี   2562  จ านวน 6 โครงการ 
บริษัทพฒันาอสังหาริมทรัพย์ท่ีอยู่ในตลาดหลักทรัพย์
ของประเทศไทย ทุนจดทะเบียนช าระแลว้ตั้งแต่ 300 ลา้น
ข้ึนไป 

 ด้วยเคร่ืองมือท่ีมีลักษณะเป็นแบบสอบถาม
ชนิดปลายปิด   ประเภทประเมินค่า 5 ระดบั   ตามแนวคิด
ของลิเกอร์ท ( Likert’s scale ) เพื่อวดัระดับความส าคญั
ของปัจจยัส าคญัแห่งความส าเร็จ ท่ีรวบรวมจากเคร่ืองมือ
ท่ีมีลักษณะเป็นแบบสอบถามผูบ้ริหารโครงการชนิด
ปลายปิด ระหว่างวนัท่ี  2 มกราคม 2562  ถึง 20 มีนาคม 
2562 

ปัจจยัส าคญัแห่งความส าเร็จ ( Critical  Success 
Factor : CSF )  ท่ีใชใ้นงานวจิยัน้ีรวบรวมไดจ้ากการศึกษา
ทฤษฎีและงานวิจัย ท่ี เ ก่ียวข้องทั้ ง ในประเทศและ
ต่างประเทศ ประกอบดว้ย  การจดัการงานก่อสร้าง  การ
บริหารโครงการปัจจยัแห่งความส าเร็จของนกัวิชาการ
และนกัวจิยัหลายงาน ประกอบดว้ยงานของ ปกรณ์ ปรียา
กร  ( 2552) , Dinsmore (1993), Pinto and slevin(1988),  
Struckenbruck(1985),  Morris(1993),  Jiang,J.,Klein,G. 
and Balloun J.(1996), Ahadzie (2008), Scott and  Chan 
(2004), Elwakil et al (2009), Weisheng Lu etal (2008), 
Yu et al(2006) และ Park(2009)  เม่ือน ามาบูรณาการและ
จดัท าแบบสอบถามเพ่ือรวบรวมความเห็นต่อความส าคญั
ของปัจจยัแห่งความส าเร็จในการบริหารโครงการอาคาร
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สูงประเภทท่ีอยู่อาศัย  จากนั้ นจึงตรวจสอบความตรง         
( validity ) โดยผู ้เ ช่ียวชาญ 3 ท่านซ่ึงมีประสบการณ์
เก่ียวข้องกับการจัดการงานวิศวกรรม  และมีระดับ

การศึกษาปริญญาเอก  ภายใตเ้กณฑก์ารยอมรับจากท่าน  
ซ่ึงท าให้ได้ปัจจัยแห่งความส าเร็จส าหรับกลุ่มของการ
จดัการก่อสร้างทั้งส้ิน 14  ปัจจยั  ดงัแสดงในตารางท่ี  1  

 
ตารางที ่1  ปัจจยัแห่งความส าเร็จส าหรับการจดัการโครงการอาคารสูงประเภททีอ่ยู่อาศัย 

 
จากนั้ นจึงน าแบบสอบถามท่ีได้ไปท าการ

สอบถามผูบ้ริหารโครงการอาคารสูงประเภทท่ีอยู่อาศยั
ในประเทศไทยจ านวน 6  โครงการ วิเคราะห์ผลท่ีไดด้ว้ย
สถิติเชิงพรรณนา เช่น จ านวน ร้อยละ ค่าเฉล่ีย  ค่า
เบ่ียงเบนมาตรฐาน  เพื่อวิเคราะห์ปัจจยัแห่งความส าเร็จ  
ส าหรับการบริหารโครงการอาคารสูงประเภทท่ีอยู่อาศยั  
พบวา่ในการวิเคราะห์จดัล าดบัเม่ือน ามาเรียงล าดบั  กรณี
ท่ีค่าเฉล่ียเท่ากนั  จะพิจารณาค่าส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานท่ี
นอ้ยกวา่และท าการสรุปผลการวจิยั 

4. ผลการวจิยั  
 ผลการส ารวจความส าคัญของของปัจจัยแห่ง
ความส าเร็จส าหรับการจดัการโครงการอาคารสูงประเภท
ท่ีอยู่อาศยัสามารถแสดงดงัตารางท่ี   2   ซ่ึงแสดงผลการ
จดัอนัดบัปัจจยัแห่งความส าเร็จ ท่ีจะน ามาสู่การก าหนด
แนวทางส าหรับการก าหนดปัจจยัแห่งความส าเร็จ โดย
พิจารณาค่าเฉล่ียตามแนวคิดของ Best  &  Kahn  ( 1998 )   
แสดงเกณฑก์ารแปลความหมายของคะแนนเฉล่ีย ดงัน้ี 

1. ระดับค่าเฉล่ียระหว่าง 4.51 – 5.00   แสดง
ระดบัความส าคญัของปัจจยัสูงมาก 

2. ระดับค่าเฉล่ียระหว่าง 3.51 – 4.50   แสดง
ระดบัความส าคญัของปัจจยัสูง 

3. ระดับค่าเฉล่ียระหว่าง 2.51 – 3.50   แสดง
ระดบัความส าคญัของปัจจยัปานกลาง 

4. ระดับค่าเฉล่ียระหว่าง 1.51 – 2.50   แสดง
ระดบัความส าคญัของปัจจยันอ้ย 

5. ระดับค่าเฉล่ียระหว่าง 1.00 – 1.50   แสดง
ระดบัความส าคญัของปัจจยันอ้ยมาก 
 ปัจจยัส าคญัแห่งความส าเร็จในระดบัสูงมากท่ี
ส่งผลต่อการบริหารโครงการอาคารสูงประเภทท่ีอยูอ่าศยั  
1  ปัจจยั  ไดแ้ก่  การจดัการดา้นงานคุณภาพห้องพกัและ
พ้ืนท่ีส่วนกลางในโครงการ ( ค่าเฉล่ีย 4.83 )  ส่วนปัจจยั
ในระดบัสูง 9  ปัจจยัไดแ้ก่ การจดัการดา้นตน้ทุนท่ีส่วน
เก่ียวขอ้งต่างๆในการก่อสร้างโครงการ ( ค่าเฉล่ีย 4.50 )     
การจัดการด้านการบริหารสัญญาก่อสร้างต่างๆใน
โครงการ ( ค่าเฉล่ีย 4.50 )  การจัดการด้านเวลาในการ

สูงมาก สูง ปานกลาง น้อย น้อยมาก

1 การจดัการระบบการขนส่งท่ีเก่ียวขอ้งในโครงการ ปกรณ์ ปรียากร(2552)

2 กลยทุธ์ในการประมลูงานผูรั้บเหมาแต่ละส่วนงานในโครงการ Chan et al.(2004)

3 ประสบการณ์ในการประมลูงานผูรั้บเหมาแต่ละส่วนงานในโครงการ Park(2009)

4 การจดัการทรัพยากรบคุลากรแต่ละส่วนงานในโครงการ Chan et al.(2004)

5 การจดัการระบบจดัซ้ือวสัดุอุปกรณ์ต่างๆท่ีเก่ียวขอ้งในโครงการ วิสูตร จิระด าเกิง (2548)

6 การจดัการดา้นงานโครงสร้างหลกัของตวัอาคาร วิสูตร จิระด าเกิง (2548)

7 การจดัการดา้นงานคุณภาพห้องพกัและพ้ืนท่ีส่วนกลางในโครงการ Park(2009)

8 การจดัการดา้นเวลาในการก่อสร้างของโครงการ Park(2009)

9 การจดัการดา้นตน้ทนุท่ีส่วนเก่ียวขอ้งต่างๆในการก่อสร้างโครงการ วิสูตร จิระด าเกิง (2548)

10 การจดัการดา้นการขายห้องพกัในโครงการ Park(2009)

11 การจดัการดา้นชีวอนามยัความปลอดภยัระหวา่งก่อสร้างโครงการ Ahadzie et al.(2008)

12 การจดัการดา้นการบริหารสญัญาก่อสร้างต่างๆในโครงการ Ahadzie et al.(2008)

13 การจดัการดา้นการแกปั้ญหาขอ้เรียกร้องพ้ืนท่ีขา้งเคียงโครงการ Ahadzie et al.(2008)

14 การจดัการดา้นการแกไ้ขขอ้โตแ้ยง้ต่างๆในโครงการ Ahadzie et al.(2008)

ล ำดับที่ ปัจจัยแห่งควำมส ำเร็จ
ระดับควำมส ำคัญของปัจจัย   

งำนวิจัยอ้ำงองิค ำถำม
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ก่อสร้างของโครงการ ( ค่าเฉล่ีย 4.50 )  การจัดการดา้น
การขายหอ้งพกัในโครงการ ( ค่าเฉล่ีย 4.33 )    การจดัการ
ระบบจัดซ้ือวสัดุอุปกรณ์ต่างๆท่ีเก่ียวขอ้งในโครงการ      
( ค่าเฉล่ีย 4.33 )   การจดัการดา้นการแกปั้ญหาขอ้เรียกร้อง
พ้ืนท่ีขา้งเคียงโครงการ  ( ค่าเฉล่ีย 4.17 )  การจดัการดา้น

การแก้ไขขอ้โตแ้ยง้ต่างๆในโครงการ  ( ค่าเฉล่ีย 4.00 )   
การจัดการด้านงานโครงสร้างหลักของตัวอาคาร                 
( ค่าเฉล่ีย 3.83 )   การจดัการดา้นชีวอนามยัความปลอดภยั
ระหวา่งก่อสร้างโครงการ  ( ค่าเฉล่ีย 3.83 )   ส่วนท่ีเหลือ
อีก  4  ปัจจยัแห่งความส าเร็จระดบัปานกลาง 

 

ตารางที ่ 2   ปัจจยัแห่งความส าเร็จส าหรับการจดัการโครงการอาคารสูงประเภททีอ่ยู่อาศัย 

 

พิ จ า รณ า ใน ส่ วนขอ ง ปั จ จั ย ส า คัญ แ ห่ ง
ความส าเร็จระดบัสูงมาก 1  ปัจจยั  และ ระดบัสูง  9  ปัจจยั  
โดยปัจจยัการจดัการดา้นงานคุณภาพห้องพกัและพ้ืนท่ี
ส่วนกลางในโครงการ  ซ่ึงห้องชุดโครงการอาคารสูง
ประเภทท่ีพกัอาศยัเป็นสินคา้ท่ีมีอายุยาว  ดงันั้นช่ือเสียง
ของบริษัทท่ีก่อสร้างและขายโครงการในระยะยาวจึง
ข้ึนอยู่กับคุณภาพหรือบริการของสินค้าท่ีได้ส่งมอบ
ให้กับลูกค้า สร้างความพึงพอใจให้กับลูกค้า ซ่ึงได้
สอดคลอ้งกบังานวิจยัของ  ปกรณ์ ปรียากร (2552)  และ 
Weisheng ,  Shen , & Michael (2008)  ในการจดัการดา้น
คุณภาพของงานและการบริหารคุณภาพ  Ahadzie  et  al. 
(2008) ให้ความส าคญัคุณภาพโดยรวมของโครงการและ

คุณภาพของบ้านแต่ละหลัง  ให้ความส าคญัต่อการน า
แผนประกันคุณภาพไปปฏิบัติงานอย่างมีประสิทธิผล  
การท่ีลูกค้าให้ความส าคญัในการก่อสร้าง และการให้
ค  ามัน่สัญญาของทีมผูน้ าจะบรรลุวตัถุประสงค์ในเร่ือง
ของ  ต้นทุน  เวลา  และคุณภาพ  Park (2009 )  ให้
ความส าคญัเป็นหัวขอ้หลกัในเร่ืองของคุณภาพ  รวมทั้ง
ทกัษะในการจดัการขอ้เรียกร้อง  ทกัษะในการแกไ้ขการ
โต้แย ้ง   และการบริหารสัญญา   เพื่อให้โครงการ
ด าเนินการได้สะดวกและมีประสิทธิภาพ  และปัจจัย
จัดการด้านชีวอนามัยความปลอดภัยระหว่างก่อสร้าง
โครงการ  ก็เป็นส่ิงส าคญัท่ีจะตอ้งปฏิบัติตามกฎหมาย  
เป็นขวญัก าลงัใจใหก้บัพนกังาน 

ล ำดับที่ ปัจจัยแห่งควำมส ำเร็จ งำนวิจัยอ้ำงองิค ำถำม ค่ำเฉลี่ย ค่ำเบ่ียงเบน ควำมส ำคัญ

1 การจดัการดา้นงานคุณภาพห้องพกัและพ้ืนท่ีส่วนกลางในโครงการ ปกรณ์ ปรียากร(2552) 4.83 0.408 สูงมาก

2 การจดัการดา้นตน้ทนุท่ีส่วนเก่ียวขอ้งต่างๆในการก่อสร้างโครงการ Chan et al.(2004) 4.50 0.548 สูง

3 การจดัการดา้นการบริหารสญัญาก่อสร้างต่างๆในโครงการ Park(2009) 4.50 0.548 สูง

4 การจดัการดา้นเวลาในการก่อสร้างของโครงการ Chan et al.(2004) 4.50 0.548 สูง

5 การจดัการดา้นการขายห้องพกัในโครงการ วิสูตร จิระด าเกิง (2548) 4.33 0.516 สูง

6 การจดัการระบบจดัซ้ือวสัดุอุปกรณ์ต่างๆท่ีเก่ียวขอ้งในโครงการ วิสูตร จิระด าเกิง (2548) 4.33 0.516 สูง

7 การจดัการดา้นการแกปั้ญหาขอ้เรียกร้องพ้ืนท่ีขา้งเคียงโครงการ Park(2009) 4.17 0.408 สูง

8 การจดัการดา้นการแกไ้ขขอ้โตแ้ยง้ต่างๆในโครงการ Park(2009) 4.00 0.000 สูง

9 การจดัการดา้นงานโครงสร้างหลกัของตวัอาคาร วิสูตร จิระด าเกิง (2548) 3.83 0.408 สูง

10 การจดัการดา้นชีวอนามยัความปลอดภยัระหวา่งก่อสร้างโครงการ Park(2009) 3.83 0.408 สูง

11 การจดัการระบบการขนส่งท่ีเก่ียวขอ้งในโครงการ Ahadzie et al.(2008) 3.33 0.516 ปานกลาง

12 กลยทุธ์ในการประมลูงานผูรั้บเหมาแต่ละส่วนงานในโครงการ Ahadzie et al.(2008) 3.33 0.516 ปานกลาง

13 ประสบการณ์ในการประมลูงานผูรั้บเหมาแต่ละส่วนงานในโครงการ Ahadzie et al.(2008) 3.17 0.753 ปานกลาง

14 การจดัการทรัพยากรบคุลากรแต่ละส่วนงานในโครงการ Ahadzie et al.(2008) 3.00 0.632 ปานกลาง
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 ส าหรับปัจจยัส าคญัแห่งความส าเร็จระดบัสูง  9  
ปัจจยั  ไดแ้ก่  การจดัการดา้นตน้ทุนท่ีส่วนเก่ียวขอ้งต่างๆ
ในการก่อสร้างโครงการ การจัดการด้านการบริหาร
สัญญาก่อสร้างต่างๆในโครงการ  การจดัการดา้นเวลาใน
การก่อสร้างของโครงการ  การจัดการด้านการขาย
หอ้งพกัในโครงการ   การจดัการระบบจดัซ้ือวสัดุอุปกรณ์
ต่างๆท่ี เ ก่ียวข้องในโครงการ     การจัดการด้านการ
แก้ปัญหาข้อเรียกร้องพ้ืนท่ีข้างเคียงโครงการ     การ
จัดการด้านการแก้ไขขอ้โตแ้ยง้ต่างๆในโครงการ   การ
จัดการด้านงานโครงสร้างหลักของตัวอาคาร       การ
จัดการด้านชีวอนามัยความปลอดภัยระหว่างก่อสร้าง
โครงการ   ซ่ึงการทราบขอ้มูลเก่ียวกบัปัจจยัต่างๆเหล่าน้ี      
มีความส าคญัอย่างมากเพ่ือเป็นขอ้มูลป้อนกลบัในการ
บริหารเงิน   การตดัสินใจท่ีเหมาะสมในการจดัซ้ือหรือ
การวางแผน  เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพในการลดต้นทุน
รวมทั้ งการวางแผนทางด้านการเงิน  ทักษะในการ
แก้ปัญหาข้อเรียกร้อง   และทักษะในการโต้แยง้เป็น
ทักษะท่ีส าคัญของผูบ้ริหารโครงการ   ในการจัดการ
โครงการก่อสร้างให้บรรลุตามวตัถุประสงคโ์ครงการใน
แง่ของ   คุณภาพ    เวลา  และตน้ทุน   สอดคลอ้งกบังาน
ของ   วิสูตร จิระด าเกิง ( 2548 )   ท่ีวา่การบริหารสญัญามี
ความส าคัญ  มีผลต่อกฎหมายดังนั้ นผู ้บริหารสัญญา
จะตอ้งมีความเป็นธรรมและเป็นประโยชน์ต่อผูเ้ก่ียวขอ้ง
ทุกฝ่ายในสัญญา   การบริหารจดัการดา้นชีวอนามยัและ
ความปลอดภยั  ซ่ึงผูบ้ริหารโครงการและบริษทัตอ้งให้
ความส าคญัในปัจจยัน้ีเพราะเก่ียวกบัดา้นกฎหมายความ
ปลอดภยั  ดา้นขวญัก าลงัใจของพนกังาน 

 
5. สรุปผลและข้อเสนอแนะ 
 1. การจัดการงานก่อสร้างโครงการอาคารสูง
ประเภทท่ีอยู่อาศัย   ด้วย เทคนิคปัจจัยส าคัญแห่ง
ความส าเร็จระดบัสูงมาก 1 ปัจจยั  ไดแ้ก่ ปัจจยัจดัการดา้น
งานคุณภาพห้องพักและพ้ืนท่ีส่วนกลางในโครงการ   
และระดบัสูง  9  ปัจจยั  ซ่ึงประกอบไปดว้ยปัจจยั    การ
จัดการด้านตน้ทุนท่ีส่วนเก่ียวขอ้งต่างๆในการก่อสร้าง

โครงการ   การจัดการด้านการบริหารสัญญาก่อสร้าง
ต่างๆในโครงการ   การจดัการดา้นเวลาในการก่อสร้าง
ของโครงการ  การจดัการดา้นการขายหอ้งพกัในโครงการ    
การจดัการระบบจดัซ้ือวสัดุอุปกรณ์ต่างๆท่ีเก่ียวขอ้งใน
โครงการ   การจดัการดา้นการแกปั้ญหาขอ้เรียกร้องพ้ืนท่ี
ขา้งเคียงโครงการ  การจัดการด้านการแก้ไขขอ้โตแ้ยง้
ต่างๆในโครงการ   การจัดการดา้นงานโครงสร้างหลกั
ของตวัอาคาร การจัดการดา้นชีวอนามยัความปลอดภยั
ระหว่างก่อสร้างโครงการ  ดงันั้นจึงมีนัยว่าปัจจยัส าคญั
แห่งความส าเร็จ  ทั้ง 10  ปัจจยั   สามารถน ามาประยกุตใ์ช้
ในการจดัการงานก่อสร้างโครงการอาคารสูงประเภทท่ี
อยูอ่าศยัเพื่อใหบ้รรลุตามวตัถุประสงคข์องบริษทัได ้
 2. บ ริษัทพัฒนาอสั งหา ริมท รัพย์ค วรให้
ความส าคัญกับการจัดการด้านคุณภาพของโครงการ
ก่อสร้างเน่ืองจากเป็นปัจจยัส าคญัแห่งความส าเร็จซ่ึงมี
ระดับความส าคัญท่ีสูงท่ีสุด  อย่างไรก็ตาม นักพฒันา
อสังหาริมทรัพย์ก็ต้องใส่ใจในเร่ืองอ่ืนๆด้วย  ได้แก่  
ประสิทธิภาพในการจดัการ ตน้ทุนก่อสร้าง  ระยะเวลา
ก่อสร้าง  กระบวนการจดัซ้ือ กระบวนการวางแผน  การ
จัดการขอ้เรียกร้อง  ทักษะในการแก้ไขขอ้โตแ้ยง้  การ
บริหารสัญญา  และการจดัการดา้นชีวอนามยัและความ
ปลอดภยัในโครงการก่อสร้างดว้ย 
 3. ส าหรับนักวิจยัท่ีสนใจ   สามารถน าผลท่ีได้
จากการศึกษาในงานวิจัยน้ีไปท าการศึกษาต่อยอดโดย
ท าการศึกษาลงรายละเอียดส าหรับแต่ละปัจจยัส าคญัแห่ง
ความส าเ ร็จ โดยเฉพาะปัจจัยท่ีมีระดับความส าคัญ
ระดบัสูงมากและระดบัสูง 
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