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บทที่ 1 
บทนำ 

1.1 ความเป*นมาและความสำคัญของป6ญหา 

ป#จจุบันความต.องการที่อยู8อาศัยในลักษณะบ.านเดี่ยวและบ.านจัดสรรมีแนวโน.มเพิ่มขึ้นอย8างต8อเนื่อง 
โดยเฉพาะในเขตปริมณฑลและชานเมืองของกรุงเทพมหานคร ซึ ่งมีการขยายตัวของประชากรและระบบ
สาธารณูปโภคท่ีครอบคลุมมากข้ึน ส8งผลให.ผู.พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยSมีการแข8งขันสูงและจำเปUนต.องบริหาร
โครงการอย8างมีประสิทธิภาพทั้งในด.านคุณภาพงานก8อสร.าง ระยะเวลาดำเนินงาน และต.นทุนการก8อสร.าง การ
พัฒนาโครงการหมู8บ.านจัดสรรมีความซับซ.อนตั้งแต8ขั้นตอนการวางแผน การออกแบบ การจัดระบบสาธารณูปโภค 
และการก8อสร.างบ.านพักอาศัยให.เปUนไปตามมาตรฐาน ทั้งนี้เพื่อให.สอดคล.องกับข.อกำหนดของหน8วยงานราชการ 
เช8น กฎหมายผังเมือง กฎหมายควบคุมอาคาร และกฎหมายส่ิงแวดล.อม ฯลฯ 

โครงการหมู8บ.านออมธนา บางบัวทอง - ไทรน.อย 2 เปUนโครงการหมู8บ.านจัดสรรท่ีดำเนินการโดย 

บริษัท ออมธนา จำกัด เริ่มดำเนินการก8อสร.างในป\ พ.ศ. 2560 โดยตั้งอยู8ท่ี ถนนบางกรวย-ไทรน.อย ตำบลไทรน.อย 
อำเภอไทรน.อย จังหวัดนนทบุรี บนพ้ืนท่ีประมาณ 33 ไร8 แบ8งเปUนจำนวนบ.านพักอาศัยท้ังหมด  246  ย ู น ิ ต  ซ่ึ ง
ประกอบด.วยบ.านทาวนSโฮมทั้งหมด มีจุดประสงคSในการรองรับความต.องการของผู.มีรายได.ปานกลางที่ต.องการท่ี
อยู8อาศัยคุณภาพดีในราคาที่เหมาะสมในการดำเนินโครงการก8อสร.างหมู8บ.านออมธนา อย8างไรก็ตาม ในการ
ดำเนินงาน พบว8าโครงการหมู8บ.านฯ มักประสบป#ญหาในหลายด.าน เช8น 

การควบคุมคุณภาพของงานก8อสร.างในแต8ละหน8วยบ.าน 
การบริหารจัดการงานก8อสร.างจำนวนหลายยูนิตในเวลาเดียวกัน 
ป#ญหาการส8งมอบวัสดุก8อสร.างไม8ตรงตามแผน 
การประสานงานระหว8างวิศวกร ผู.รับเหมาช8วง และช8างฝ\มือในแต8ละทีม 
ความล8าช.าจากป#จจัยภายนอก เช8น สภาพอากาศ และการเปล่ียนแปลงแบบตามคำร.องของลูกค.า 
การจัดการแผนงานให.สอดคล.องกับระยะเวลาก8อสร.างท่ีจำกัด 
ป#ญหาการประสานงานระหว8างผู.ควบคุมงาน ผู.รับเหมา และแรงงาน 
การปรับเปล่ียนแบบตามความต.องการของลูกค.า (ลูกค.าปรับเปล่ียนวัสดุหรือ Layout) 
ป#ญหาด.านวัสดุล8าช.า วัสดุขาด หรือราคาวัสดุผันผวนตามตลาด 
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เมื่อป#ญหาเหล8านี้ไม8ได.รับการบริหารจัดการอย8างมีประสิทธิภาพ อาจส8งผลกระทบต8อคุณภาพของที่อยู8
อาศัย ต.นทุนโครงการ และความพึงพอใจของลูกค.าโดยตรง  ในงานก8อสร.างหมู8บ.านจัดสรรประกอบด.วย วิธีการ
ขั้นตอนหลายขั้นตอนที่ยุ8งยากซับซ.อน ดังนั้นผลงานจะดีหรือไม8นั้นจำเปUนต.องมีการติดตามการทำงานอย8างใกล.ชิด
ทุกขั้นตอน การควบคุมงานในงานก8อสร.างจึงมีความจำเปUนเพราะเปUนงานที่ต.องใช.เทคนิคการควบคุมงานควบคู8กับ
หลักวิชา ดังนั้นผู.ควบคุมงานก8อสร.างจึงต.องเปUนผู.ที่มีความรู.ความสามารถในงานก8อสร.าง รวมทั้งสัญญา ระเบียบ
และกฎหมายต8างๆ ที่เกี่ยวข.อง ในงานก8อสร.างหนึ่งๆ มักประกอบด.วย ผู.ที่เกี่ยวข.องหลายฝqาย เช8นเจ.าของงาน 
ผู.บริหารโครงการ ผู.ออกแบบ ผู.ควบคุมงาน และผู.รับเหมาก8อสร.าง ซึ่งผู.ควบคุมงาน ทั้งฝrายเจ.าของโครงการ และ
ฝrายผู.รับเหมาต8างก็ต.องทำหน.าท่ีรักษาผลประโยชนSให.กับฝrายของตนมากท่ีสุด 

ดังนั้น การฝsกปฏิบัติงานในโครงการก8อสร.างหมู8บ.านจัดสรรจึงเปUนโอกาสอันดีสำหรับนักศึกษาวิศวกรรม
โยธาในการเรียนรู.จากประสบการณSจริง ทั้งในด.านเทคนิควิศวกรรม การบริหารงานก8อสร.าง และการวิเคราะหS
ป#ญหาและหาทางแก.ไข เพื่อเสริมสร.างความรู.ความเข.าใจที่รอบด.าน และสามารถนำไปประยุกตSใช.ในวิชาชีพ
วิศวกรรมโยธาได.อย8างมีประสิทธิภาพในอนาคต 

1.2 วัตถุประสงค=ของโครงงาน 
1) เพ่ือศึกษากระบวนการควบคุมงานก8อสร.างโครงการหมู8บ.านออมธนา บางบัวทอง - ไทรน.อย 2
2) เพ่ือเรียนรู.การจัดการโครงการให.เปUนไปตามแผน
3) เพ่ือฝsกทักษะการแก.ไขป#ญหาท่ีเกิดข้ึนในโครงการก8อสร.าง

1.3 ขอบเขตของโครงงาน 
1) ศึกษางานก8อสร.างบ.านพักอาศัยในหมู8บ.านจัดสรร
2) ศึกษางานก8อสร.างต้ังแต8งานโครงสร.างพ้ืนฐาน ถึงงานสถาป#ตยกรรมภายนอกบ.าน
3) ศึกษาเฉพาะโครงการท่ีดำเนินการในช8วงระยะเวลาการปฏิบัติงานสหกิจศึกษา

1.4 ประโยชน=ท่ีคาดวHาจะไดKรับ 

1) ผู.ปฏิบัติงานได.เรียนรู.กระบวนการทำงานจริง
2) ได.พัฒนาทักษะในการประสานงาน การควบคุมคุณภาพ และการบริหารงานโครงการ
3) มีความเข.าใจในป#ญหาท่ีเกิดข้ึนในงานก8อสร.าง พร.อมแนวทางการแก.ไข
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บทที่ 2 

การทบทวนเอกสารและวรรณกรรมที่เกี่ยวข6อง 

2.1 แนวคิดเก่ียวกับการก4อสร7างหมู4บ7านจัดสรร 
ในป%จจุบัน การพัฒนาโครงการที่อยู8อาศัยในลักษณะของ “หมู8บBานจัดสรร” ไดBรับความนิยมเพิ่มมากข้ึน 

โดยเฉพาะในเขตเมืองและชานเมือง ซ่ึงมีการขยายตัวของประชากรและการพัฒนาเศรษฐกิจอย8างต8อเน่ือง ส8งผลใหB

ความตBองการบBานพักอาศัยที่มีระบบผังเมือง สาธารณูปโภค และสภาพแวดลBอมที่ดีมีมากขึ้น หมู8บBานจัดสรรจึง

กลายเปVนคำตอบของการใชBชีวิตแบบครอบครัวในยุคใหม8 

หมู8บBานจัดสรร หมายถึง การพัฒนาอสังหาริมทรัพยYที่ดินในลักษณะการแบ8งแปลงท่ีดินเพ่ือจำหน8ายพรBอม

สิ่งปลูกสรBาง หรือเพื่อจำหน8ายเฉพาะที่ดินเปล8า โดยมีการวางแผนผังการใชBพื้นที่อย8างเปVนระบบ และจัดใหBมีระบบ

สาธารณูปโภคขั้นพื้นฐาน เช8น ถนน ไฟฟ[า น้ำประปา และพื้นท่ีส8วนกลาง เพื่อรองรับการอยู8อาศัยของประชาชน

โดยเฉพาะ การดำเนินโครงการดังกล8าวจะตBองไดBรับอนุญาตจากกรมท่ีดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 

2543 และอยู8ภายใตBขBอบังคับและการควบคุมของหน8วยงานราชการท่ีเก่ียวขBอง 

ลักษณะของหมู8บBานจัดสรร การพัฒนาโครงการหมู8บBานจัดสรรมีลักษณะเฉพาะท่ีแตกต8างจากการก8อสรBาง

บBานเด่ียวหรือท่ีดินเปล8าท่ัวไป ซ่ึงสามารถจำแนกไดBตามหัวขBอต8อไปน้ี: 

1) ลักษณะการวางผังและการใชBพื้นท่ี โครงการหมู8บBานจัดสรรมีการวางผังอย8างเปVนระบบ แบ8งแปลงย8อย

สำหรับการก8อสรBางบBานแต8ละหลัง และมีถนนท่ีเช่ือมโยงกันอย8างเหมาะสม 

มีการจัดพ้ืนท่ีสำหรับใชBเปVนสาธารณูปโภค เช8น สนามเด็กเล8น สโมสร ท่ีจอดรถ และพ้ืนท่ีสีเขียว 

2) ประเภทของสิ่งปลูกสรBางภายในโครงการ ประกอบดBวยบBานหลากหลายประเภท เช8น บBานเดี่ยว บBาน

แฝด ทาวนYเฮาสY หรืออาคารพาณิชยY ขึ ้นอยู8กับระดับราคาและกลุ8มเป[าหมายของโครงการบางโครงการอาจ

ผสมผสานหลายประเภทเพ่ือสรBางความหลากหลายในการอยู8อาศัย 

3) ระบบสาธารณูปโภคพื้นฐาน โครงการจะมีการวางระบบสาธารณูปโภคอย8างครบถBวน ไดBแก8 ถนน

ภายในโครงการ ระบบไฟฟ[า ระบบประปา ระบบบำบัดน้ำเสีย และระบบระบายน้ำฝน การออกแบบจะตBอง

สอดคลBองกับมาตรฐานของหน8วยงานราชการและการผังเมืองท่ีกำหนด  

4) การบริหารจัดการพื้นที่ส8วนกลางโครงการส8วนใหญ8มักมี “นิติบุคคลหมู8บBานจัดสรร” ซึ่งทำหนBาที่ดูแล

รักษา และบริหารพื้นที่ส8วนกลางต8าง ๆ เช8น ถนน คลับเฮาสY สวนหย8อม รปภ. ฯลฯ มีการจัดเก็บค8าส8วนกลางจาก

ผูBอยู8อาศัย เพ่ือเปVนงบประมาณในการบริหารอย8างต8อเน่ือง 
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5) ลักษณะดBานความปลอดภัยและสิ่งแวดลBอม หมู8บBานจัดสรรมีระบบรักษาความปลอดภัย เช8น ประตูร้ัว

ทางเขBา รปภ. กลBองวงจรปjด และระบบเขBา-ออกแบบคียYการYด มีแนวคิดดBานการจัดภูมิทัศนY การระบายน้ำ และ

การออกแบบท่ีเปVนมิตรกับส่ิงแวดลBอม เพ่ือสรBางคุณภาพชีวิตท่ีดี 

6) สถานะทางกฎหมาย โครงการหมู8บBานจัดสรรตBองไดBรับอนุญาตจากกรมที่ดิน มีการจดทะเบียนการ

จัดสรรที่ดินอย8างเปVนทางการเจBาของโครงการตBองจัดใหBมีการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินและสิ่งปลูกสรBางใหBแก8ผูBซ้ือ 

พรBอมแนบทะเบียนบBานและเอกสารสิทธ์ิท่ีดินถูกตBอง 

2.2 วงจรชีวิตของโครงการก4อสร7างหมู4บ7านจัดสรร 
โครงการก8อสรBางหมู8บBานจัดสรร เปVนหนึ่งในรูปแบบของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยYขนาดใหญ8ที่มีความ

ซับซBอน เนื่องจากเกี่ยวขBองกับการใชBทรัพยากรจำนวนมาก ทั้งแรงงาน วัสดุ เวลา งบประมาณ รวมไปถึงการ

จัดการองคYกร และการประสานงานกับภาครัฐและเอกชน การดำเนินโครงการลักษณะน้ีจึงตBองมีการวางแผนอย8าง

เปVนระบบ โดยทั่วไป วงจรชีวิตของโครงการก8อสรBางหมู8บBานจัดสรร (Project Life Cycle) สามารถแบ8งออกเปVน 4 

ระยะสำคัญ ดังน้ี: 

1) ระยะกำหนดโครงการ (Project Initiation) เปVนระยะเริ่มตBนที่ผูBพัฒนาโครงการ (Developer) ตBอง

ทำการศึกษาและวิเคราะหYความเปVนไปไดBของโครงการ โดยพิจารณาจากหลายป%จจัย ไดBแก8: 

การเลือกท่ีดินท่ีเหมาะสม ท้ังดBานทำเล ขนาด รูปร8าง และกฎหมายผังเมือง 

การศึกษาความตBองการของตลาด (Market Feasibility) 

การประเมินตBนทุนเบ้ืองตBนและแหล8งเงินทุน 

การประเมินผลกระทบส่ิงแวดลBอม และแนวทางการจัดการ 

การย่ืนขออนุญาตจัดสรรท่ีดินจากกรมท่ีดินและหน8วยงานอ่ืน ๆ 

ผลลัพธYของระยะนี้คือ การตัดสินใจลงทุน และการเริ่มตBนจัดตั้งทีมโครงการ ทั้งดBานวิศวกรรม การออกแบบ 

การเงิน และการตลาด 

2) ระยะวางแผนและออกแบบ (Planning & Design Phase) ในระยะนี้ ผูBพัฒนาโครงการจะร8วมมือกับ

วิศวกร สถาปนิก และนักวางผังเมืองเพื่อกำหนดรายละเอียดของโครงการใหBครบถBวน และสามารถนำไปยื่นขอ

อนุญาตก8อสรBางไดB ประกอบดBวย: 

การวางผังโครงการ (Master Plan) เช8น การแบ8งแปลงท่ีดิน ถนน สวนสาธารณะ คลับเฮาสY ฯลฯ 

การออกแบบบBานแต8ละแบบ (บBานเด่ียว บBานแฝด ทาวนYเฮาสY) 

การออกแบบระบบสาธารณูปโภค (ไฟฟ[า น้ำประปา ระบายน้ำ ถนน) 

การวางแผนก8อสรBาง เช8น กำหนดระยะเวลาก8อสรBาง งวดงาน งบประมาณ และแผนบริหารความเส่ียง 

การวางแผนการตลาดและกลยุทธYการขาย 
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แบบแปลนและเอกสารท่ีไดBจากระยะน้ีจะถูกนำไปขออนุญาตจากหน8วยงานราชการก8อนเร่ิมดำเนินการ 

3) ระยะดำเนินการก8อสรBาง (Construction Phase) เปVนช8วงเวลาที่โครงการเริ่มตBนก8อสรBางตามแผนงาน

ที่วางไวB โดยมีการบริหารจัดการอย8างเขBมงวด เพื่อควบคุมใหBงานก8อสรBางเปVนไปตามแบบ และเสร็จทันเวลาและ

งบประมาณท่ีกำหนด ประกอบดBวย: 

การเตรียมพ้ืนท่ีก8อสรBาง เช8น ถมดิน เคลียรYพ้ืนท่ี 

การดำเนินงานก8อสรBางโครงสรBางหลัก เช8น งานเสาเข็ม ฐานราก ถนน ระบบสาธารณูปโภค 

การก8อสรBางบBาน ตัวอาคาร สาธารณูปโภค และภูมิทัศนY 

การควบคุมคุณภาพงาน (Quality Control) 

การตรวจสอบและอนุมัติงานในแต8ละงวด (Progress Report) 

การประสานงานกับหน8วยงานราชการในเร่ืองการติดต้ังมิเตอรYไฟฟ[าและประปา 

ในระยะนี้ มักมีการเปjดขายบBานพรBอมกัน (Pre-sale / On-construction sale) และมีการสรBางบBานตัวอย8าง

เพ่ือใหBลูกคBาเขBาชม 

4) ระยะส8งมอบและหลังการขาย (Handover & Post-Construction)

หลังจากก8อสรBางแลBวเสร็จ โครงการจะเขBาสู8ระยะส8งมอบใหBแก8ลูกคBา และเริ่มการบริหารโครงการในระยะยาวผ8าน 

“นิติบุคคลหมู8บBานจัดสรร” โดยมีกิจกรรมท่ีสำคัญ ไดBแก8: 

การตรวจรับงานโดยวิศวกรท่ีปรึกษาและหน8วยงานราชการ 

การส8งมอบบBานและทรัพยYสินส8วนกลางใหBแก8ผูBอยู8อาศัย 

การจัดต้ังนิติบุคคลหมู8บBาน (ตาม พ.ร.บ. จัดสรรท่ีดิน) 

การบำรุงรักษาสาธารณูปโภค และการจัดการบริการหลังการขาย เช8น การรับประกันตัวบBาน 

การบริหารงานลูกบBาน เช8น การจัดเก็บค8าส8วนกลาง ดูแลความปลอดภัย และกิจกรรมภายในหมู8บBาน 

สรุปวงจรชีวิตของโครงการก8อสรBางหมู8บBานจัดสรรเปVนกระบวนการที่ตBองมีการวางแผนอย8างรอบคอบใน

ทุกระยะ ตั้งแต8แนวคิดเริ่มตBน การออกแบบ การก8อสรBาง ไปจนถึงการส8งมอบใหBผูBซื้อและการบริหารในระยะยาว 

ความสำเร็จของโครงการจึงไม8ไดBอยู8ที่การก8อสรBางเสร็จเท8านั้น แต8อยู8ท่ีการบริหารใหBชุมชนสามารถดำรงอยู8ไดBอย8าง

มีคุณภาพและย่ังยืนดBวย 

2.3 การบริหารจัดการงานก4อสร7าง 
การบริหารงานก8อสรBาง (Construction Management) คือ การดำเนินการบริหารกระบวนการทั้งหมด

ของโครงการ ตั้งแต8เริ ่มโครงการจนส8งมอบงาน โดยมีเป[าหมายใหBงานเสร็จทันเวลา อยู8ในงบประมาณ และมี

คุณภาพตามท่ีกำหนด องคYประกอบหลักในการบริหารงานก8อสรBาง ไดBแก8: 

การวางแผนงาน (Planning) 
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การควบคุมคุณภาพ (Quality Control) 

การควบคุมตBนทุน (Cost Control) 

การควบคุมระยะเวลา (Time Control) 

การควบคุมความปลอดภัย (Safety Control) 

การประสานงาน (Coordination)  

มักมีการจัดทำแผนงานโดยใชBแผนภูมิ Gantt Chart หรือ CPM (Critical Path Method) เพื่อควบคุม

ระยะเวลา และติดตามความกBาวหนBาของโครงการอย8างมีระบบ 

2.4 ประเภทของงานก4อสร7าง (Types of Construction) 
งานก8อสรBางถือว8าเปVนป%จจัยจำเปVนต8อการดำรงชีวิตหนึ่งในป%จจัยสี่ของมนุษยY งานก8อสรBางจึงตBองเกิดข้ึน

เพื่อตอบสนองกิจกรรมต8างๆ ของมนุษยY เช8น สรBางเพื่อกิจกรรมดBานการศึกษา ดBานการพยาบาล ดBานคมนาคม 

ดBานพาณิชยY ดBานการสาธารณูปโภค และดBานอุตสาหกรรม จากกิจกรรมต8างๆ ที่เกิดขึ้นนั้นก8อใหBเกิดการก8อสรBาง

ประเภทต8างๆ ดังน้ี  

1) ประเภทอาคารพักอาศัย (Residential Construction) เปVนการก8อสรBางที่ใชBเปVนอาคารพักอาศัย ซ่ึง

ป%จจุบันอาคารพักอาศัยไดBพัฒนารูปแบบต8างๆ กัน เช8น บBานเดี่ยว บBานแฝด ทาวนYเฮาสY แฟลต อพารYตเมนตY 

คอนโดมิเนียม ฯลฯ 

2) ประเภทอาคารสาธารณะ (Public/Building Construction) เปVนการก8อสรBางอาคารเพื่อรองรับ

ปริมาณผูBคนที่เขBามาชุมนุมพบปะกันเปVนจานวนมากพรBอมกัน เช8น โบสถY สานักงานโรงงาน โรงเรียน คลังสินคBา 

อาคารพาณิชยY อาคารกีฬา ฯลฯ 

3) ประเภทงานโยธา (Civil/Heavy Construction) เปVนงานก8อสรBางในแนวพื้นที่ราบเพื่อประโยชนYต8อ

ระบบสาธารณูปโภคของประชาชนทั่วไป เช8น ถนนทางหลวง สะพาน เขื่อน ท8อระบายน้ำ สถานี บำบัดน้ำ เสีย 

คลองส8งนBา ชลประทาน ทางด8วนยกระดับต8างๆ ฯลฯ  

4) ประเภทงานอุตสาหกรรม (Industrial Construction) เปVนงานก8อสรBางโรงงานต8างๆ เพื่อใชBสำหรับ

เปVนแหล8งผลิตสินคBาอุตสาหกรรม การออกแบบอาคารประเภทนี้ ทั้งวิศวกร และสถาปนิกตBองศึกษารายละเอียด

อุตสาหกรรมนั้นๆ เพิ่มเติมใหBลึกซึ้ง จึงจะทา ใหBไดBโรงงานที่สมบูรณYแบบ เช8น โรงงานผลิตเหล็ก โรงงานผลิต

ปูนซีเมนตY โรงงานกล่ันน้ำมัน โรงผลิตไฟฟ[า โรงงานผลิต สารเคมี ฯลฯ 

2.5 บทบาทของผู7เก่ียวข7องในโครงการ 
ในการเริ่มงานก8อสรBางจะมีผูBที่เขBามาเกี่ยวขBองอยู8หลายกลุ8ม จึงไดBเสนอแนวความคิดเกี่ยวกับการแบ8งกลุ8ม

ผูBท่ีเก่ียวขBองในงานก8อสรBางออกเปVน 5 กลุ8มดังน้ี 
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1) กลุ8มเจBาของ (Owner, Client) เปVนกลุ8มที่ริเริ่มใหBมีโครงการก8อสรBาง ตBองมีหลักปฏิบัติงานและความ

รับผิดชอบดBานการลงทุน ไดBแก8 การจัดหาทุน โดยเฉพาะอย8างยิ่ง เงินและที่ดิน หากเปVนโครงการก8อสรBางเพื่อเก็ง

กำไร ตBองเตรียมหาลูกคBา สำรวจความเปVนไปไดBของโครงการจัดหาผูBเขBาร8วมงานดBานออกแบบ และผูBร8วมงานดBาน

ก8อสรBาง สำหรับโครงการก8อสรBางขนาดใหญ8 กลุ8มเจBาของอาจแต8งตั้งกลุ8มบริหารโครงการ และกลุ8มจัดการงาน

ก8อสรBาง เปVนผูBปฏิบัติงานแทน 

2) กลุ8มออกแบบ (Designer) เปVนกลุ8มที่รับนโยบาย วัตถุประสงคY และความตBองการ จากกลุ8มเจBาของ

เพื่อทำ การกำหนดรูปแบบ และรายการก8อสรBางตามความตBองการที่กลุ8มเจBาของใหBศึกษาระหว8างดำเนินการ

ออกแบบ อาจมีกลุ8มเจBาของหรือกลุ8มท่ีเปVนตัวแทนกลุ8มเจBาของร8วมศึกษาแนะนำดBวย 

3) กลุ 8มก8อสรBาง (Builder) เปVนกลุ 8มที ่ร ับทำการก8อสรBางตามรูปแบบและรายการที ่กำหนดตBอง

ประสานงานกับกลุ8มออกแบบและกลุ8มเจBาของหรือกลุ8มตัวแทนเจBาของบางกรณีที่เจBาของกำหนดผูBก8อสรBางไวBแลBว 

กลุ8มก8อสรBางอาจเขBาร8วมงานต้ังแต8ข้ันตอนออกแบบ 

4) กลุ8มบริหารโครงการ (Project Administrator) เปVนกลุ8มที่ปฏิบัติงานแทนเจBาของเหมาะสำหรับ

โครงการก8อสรBางขนาดใหญ8ที่เจBาของไม8สามารถติดตามงานไดB งานส8วนใหญ8หนัก ไปทางดBานธุรการ การลงทุน 

การเงิน การตลาด การกำหนดนโยบายและวัตถุประสงคY ประสานงานกับกลุ8มอ่ืนแทนเจBาของ 

5) กลุ8มจัดการงานก8อสรBาง (Construction Manager) เปVนกลุ8มที่จัดตั้งขึ้นสำหรับงานก8อสรBางขนาดใหญ8

เปVนตัวแทนเจBาของประสานงานกับกลุ 8มอื ่นทางดBานช8าง และเทคนิคการก8อสรBางมากกว8าทางดBานธุรการ 

นอกจากน้ีจะตBองประสานงานกับกลุ8มออกแบบทางดBานเทคโนโลยีการก8อสรBาง กำหนดหลักเกณฑYการหาผูBก8อสรBาง 

ราคาก8อสรBางและวิธีการก8อสรBางควบคุมคุณภาพงานก8อสรBาง กา หนดวิธีการจ8ายเงินค8าก8อสรBาง 

6) ผูBรับเหมาก8อสรBาง (Contractor): ดำเนินการก8อสรBางตามแบบและสัญญา

7) ฝûายราชการ ออกใบอนุญาต ตรวจสอบมาตรฐานความปลอดภัย และผังเมือง

2.6 มาตรฐานและข7อกำหนดทางกฎหมาย 
โครงการก8อสรBางหมู8บBานจำเปVนตBองดำเนินงานภายใตBกรอบกฎหมายและมาตรฐานวิศวกรรม เช8น: 

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2566 

มาตรฐานของวิศวกรรมสถานแห8งประเทศไทย (วสท.) 

กฎกระทรวงท่ีเก่ียวขBองกับแบบก8อสรBางและวัสดุ 

มาตรฐานการออกแบบระบบไฟฟ[าและสุขาภิบาล 

ผังเมืองรวมของทBองถ่ิน และขBอกำหนดดBานส่ิงแวดลBอม (เช8น EIA ถBาพ้ืนท่ีเกิน 100 ไร8) 
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2.7 ข้ันตอนการก4อสร7างหมู4บ7านจัดสรร 
การก8อสรBางหมู8บBานจัดสรร (Housing Estate Construction) เปVนกระบวนการที่มีความซับซBอน และ

ตBองอาศัยการประสานงานระหว8างหลายฝûาย ทั้งทางดBานวิศวกรรม การบริหารโครงการ สถาป%ตยกรรม และ

ระบบงานต8าง ๆ ซึ่งตBองดำเนินไปตามลำดับขั้นตอนอย8างมีระบบ โดยทั่วไป งานก8อสรBางจะเริ่มตBนจากการพัฒนา

โครงสรBางพื้นฐานของพื้นที่โครงการ ก8อนจะดำเนินการก8อสรBางตัวบBาน และสิ่งอำนวยความสะดวกต8าง ๆ ภายใน

โครงการ 

1) งานถมดินและปรับพื้นที่ (Land Filling & Site Preparation) ก8อนเริ่มงานโครงสรBาง อาคารหรือ

ระบบสาธารณูปโภคใด ๆ ตBองมีการปรับระดับพ้ืนท่ีเพ่ือใหBพรBอมต8อการใชBงาน โดยข้ันตอนน้ีประกอบดBวย: 

การถมดิน: เพื่อยกระดับพื้นที่ใหBเหมาะสมกับระดับถนน ป[องกันน้ำท8วม และสรBางความแข็งแรงใหBฐาน

ราก 

การบดอัด: ใชBเครื่องจักรในการบดอัดชั้นดินใหBมีความแน8นเพียงพอต8อการรับน้ำหนักตามค8ามาตรฐาน 

เช8น การทดสอบดBวยวิธี Modified Proctor Test 

การปรับระดับ: ทำการปรับพ้ืนท่ีใหBไดBความลาดเอียงท่ีเหมาะสม เพ่ือการระบายน้ำฝนท่ีดีในอนาคต 

2) งานวางระบบสาธารณูปโภค (Infrastructure Utilities) เปVนการวางระบบพื้นฐานที่รองรับการใชBชีวิต

ภายในหมู8บBาน โดยมักดำเนินการควบคู8กับการเตรียมพ้ืนท่ี ประกอบดBวย: 

ระบบถนนภายในโครงการ 

ระบบระบายน้ำ 

ระบบไฟฟ[าและประปา 

ระบบส่ือสารและอ่ืน ๆ 

3) งานตอกเสาเข็มและฐานราก (Pile & Foundation Work) เมื่อเตรียมพื้นที่และระบบเบื้องตBนแลBว จะ

เริ่มงานก8อสรBางโครงสรBางในแต8ละแปลงบBาน โดยเริ่มจากการตอกเสาเข็ม และหล8อฐานรากดBวยคอนกรีตเสริม

เหล็ก เพ่ือรองรับโครงสรBางอาคาร 

4) งานโครงสรBางหลักของตัวอาคาร (Structural Works) เปVนโครงสรBางที่รับน้ำหนักทั้งหมดของบBาน

ประกอบดBวยงานเสา คาน พ้ืน และโครงหลังคา โดยมีการควบคุมคุณภาพวัสดุและการก8อสรBางอย8างเคร8งครัด 

5) งานสถาป%ตยกรรม (Architectural Works) หลังจากโครงสรBางหลักเสร็จแลBว จะเขBาสู8การตกแต8ง

อาคารภายในและภายนอก ไดBแก8 ก8อผนัง ฉาบปูน ติดต้ังประตูหนBาต8าง ทาสี ปูพ้ืน และฝ[าเพดาน 

6) งานระบบภายในบBาน (MEP Works) ติดตั้งระบบไฟฟ[า ประปา และสุขาภิบาล ซึ่งรวมถึงการเดิน

สายไฟ ท8อน้ำดี ท8อน้ำท้ิง สุขภัณฑY และอุปกรณYต8าง ๆ ท่ีเก่ียวขBอง 
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7) งานเก็บรายละเอียดและตรวจสอบคุณภาพ (Final Inspection & Punch List) เปVนขั้นตอนสุดทBาย

ของการก8อสรBางบBานแต8ละหลัง โดยตรวจสอบและเก็บงานใหBเรียบรBอย พรBอมทดสอบระบบต8าง ๆ ภายในบBาน

ก8อนส8งมอบใหBลูกคBา 

8) การแบ8งเฟสการก8อสรBาง (Construction Phasing) เพื่อใหBสามารถทยอยเปjดขายและส8งมอบบBานไดB

อย8างต8อเนื ่อง โครงการมักแบ8งการก8อสรBางเปVนเฟส เช8น เฟส 1 เฟส 2 เปVนตBน ซึ ่งช8วยใหBสามารถบริหาร

งบประมาณและทรัพยากรไดBอย8างมีประสิทธิภาพ 

สรุปขั้นตอนการดำเนินงานก8อสรBางหมู8บBานจัดสรรเปVนกระบวนการที่ตBองอาศัยการวางแผนที่แม8นยำ การ

ประสานงานอย8างเปVนระบบ และการควบคุมคุณภาพในทุกขั้นตอน ตั้งแต8ถมดินจนถึงส8งมอบบBานใหBลูกคBา ความ

เขBาใจในรายละเอียดของแต8ละขั้นตอนจะช8วยใหBการบริหารงานก8อสรBางเปVนไปอย8างมีประสิทธิภาพ และสามารถ

ส8งมอบท่ีอยู8อาศัยท่ีมีคุณภาพแก8ผูBซ้ือไดBตรงตามเป[าหมาย 

2.8 ปbจจัยหลักในการบริหารงานก4อสร7างอาคาร สามารถแบ4งออกได7ดังต4อไปน้ี 
1) บุคลากรที่เกี่ยวขBอง (Man) งานก8อสรBางเปVนงานที่ตBองอาศัยกา ลังคนในการทา งานเปVนส8วนใหญ8 และ

กำลังคนท่ีใชBในแต8ละโครงการตBองใชBจำนวนมาก ซ่ึงประกอบดBวย ผูBท่ีมีความรูBความสามารถในหลายระดับ 

ซ่ึงอาจแบ8งไดBดังน้ี 

ระดับวางแผนและนโยบาย (Professional) ไดBแก8 ระดับผูBบริหารโครงการ 

ระดับช8างเทคนิค (Technician) ไดBแก8 ระดับผูBควบคุมงาน 

ระดับช8างฝ•มือ (Skilled Labor) ไดBแก8 ระดับปฏิบัติงานฝ•มือ 

ระดับแรงงาน (Labor) ไดBแก8 ระดับปฏิบัติงานโดยใชBแรงงานอย8างเดียวบุคคลที่กล8าวมานี้ จำเปVนที่ตBองมี

ปริมาณที่เพียงพอและเหมาะสมกับงาน และเปVนบุคคลที่มีประสิทธิภาพ สมรรถภาพ มีวินัย และที่สาคัญจะตBอง

เปVนบุคคลท่ีมีความรับผิดชอบในการทำงาน 

2) การเงิน (Money) หมายถึง เงินสด (Cash) เงินผ8อนหรือเงินกูB (Credit) เงินทุนเปVนป%จจัยสนับสนุนใน

การบริหารงานก8อสรBางท่ีส3คัญท่ีสุด เน่ืองจากหากขาดเงินทุนแลBวก็จะทำใหBป%จจัยตัวอ่ืนๆ ไม8สามารถ 

ดำเนินการต8อไปไดBดBวยเช8นกัน ดังน้ัน ผูBประกอบการจะตBองจัดการสถานะทางการเงินใหBม่ันคง 

เพียงพอท่ีจะหมุนเวียนใหBเกิดสภาพคล8อง มิฉะน้ันจะทำใหBงานก8อสรBางตBองหยุดชะงักลงไดB 

3) ขั้นตอนวิธีการก8อสรBาง (Method) หมายถึง ขั้นตอนวิธีการและเทคนิคในการก8อสรBางโครงการก8อสรBาง

ต8างๆ ย8อมตBองมีเทคนิคหรือขั้นตอนในการวางแผนงานในการก8อสรBาง ไม8ว8าจะเปVนโครงการก8อสรBางประเภทใดก็

ตาม ข้ันตอนเทคนิคและวิธีการก8อสรBางน้ันมักจะสัมพันธYหรือมีความเก่ียวเน่ืองกับหลักในการ 

บริหารงานก8อสรBางทุกขBอท่ีกล8าวมาแลBวขBางตBนเสมอ 
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4) เครื่องจักรในงานก8อสรBาง (Machine) หมายถึง เครื่องจักร หรือเครื่องทุ8นแรง ที่นามาใชBในงานก8อสรBาง

เพื่อตอบสนองการพัฒนาทางเทคโนโลยี เนื่องจากงานก8อสรBางบาง โครงการหารมีเครื่องทุ8นแรงไม8เพียงพอ หรือมี

แต8ขาดประสิทธิภาพในการทางาน ก็จะทำใหB ไม8สามารถทำงานไดBหรือหากทำไดBก็ทำ ไดBล8าชBา เช8น งานก8อสรBาง

สะพาน งานสรBางเข่ือน งานสรBาง อุโมงคY และงานก8อสรBางอาคารสูง 

5) วัสดุอุปกรณYก8อสรBาง (Material) เปVนป%จจัยหลักอีกตัวหนึ่งของงานก8อสรBาง หากโครงการก8อสรBางใด

ขาดวัสดุและอุปกรณY ในขณะดา เนินการอยู8นั้นย8อมเกิดผลเสียหายต8อโครงการไดB เช8น ทำใหBงานหยุดชะงักลงเปVน

ป%ญหาทำ ใหBแรงงานป%¶นปûวน เน่ืองจากการท่ีคนงานไม8ไดBทำงานน้ัน หมายถึง คนงานก็จะไม8ไดBค8าแรง และหากตBอง

หยุดงานเปVนระยะเวลานาน คนงานจำเปVนตBอง ด้ินรนหางานทำ ใหม8เพ่ือใหBไดBเงิน เพ่ือนา มาใชBในการดำรงชีวิต ซ่ึง

จะส8งผลกระทบทา ใหBโครงการประสบป%ญหาขาดแรงงานไดBเม่ือโครงการจะเร่ิมตำเนินงานต8อ 

6) ป%จจัยอื่นๆ ในงานก8อสรBาง (Other) หมายถึง ป%ญหาที่มีสาเหตุมาจากป%จจัยภายนอก ป%ญหาที่เกิดจาก

ป%จจัยภายนอก ไดBแก8 ภัยธรรมชาติ เช8น ฝนตก นBา ท8วม พายุเขBา หนาวเกินไป รBอนเกินไป ฯลฯ ความล8าชBาของ

ระบบโลจิสติกสY สภาวะเศรษฐกิจและการเมือง วันหยุดประจำ เทศกาลและวันหยุดฉุกเฉิน เปVนตBน 

2.9 ข7อจำกัดในงานก4อสร7างหมู4บ7าน 
ขBอจำกัดในวงงานก8อสรBางมีหลายประการผูBควบคุมงานหรือผูBบริหารงานก8อสรBาง ตBองพิจารณาอย8าง

รอบคอบว8าการทำงานแต8และอย8างมีป%ญหาอย8างไรหรือมีขBอจากัดเพียงใด เมื่อทราบตBองวางแผนในการแกBไข 

ดังน้ันขBอจำกัดในงานก8อสรBางประกอบดBวย 

1) ขBอจำกัดทางดBานการเงิน ผูBรับเหมาจะตBองจัดการเงินใหBพอดีกับงานแต8ละงวด และ ตBองมีเงินสำรอง

อ่ืนๆ อีกดBวยและตBองมีระบบการเงินสภาพคล8องตัว 

2) ขBอจำกัดเกี่ยวกับวัสดุอุปกรณYและเครื่องมือ งานก8อสรBางบางประเภทจะกำหนดชนิดขนาดวัสดุอุปกรณY

บางยี่หBอ ตBองมีการนาเขBาจากต8างประเทศ ทำใหBเกิด การล8าชBาของโครงการลักษณะของวัสดุอุปกรณYในแบบ

คลุมเครือ ในบางสถานที่ก8อสรBางขาดแคลนดBานเครื่องมือ เครื่องจักรหนัก ทาใหBเปVนป%ญหาในการจัดหาวัสดุ

เคร่ืองมือเคร่ืองจักรไม8ไดBตามความตBองการ 

3) ขBอจำกัดเกี่ยวกับเวลา งานบางอย8างตBองทา แข8งกับเวลา เช8น ในกรณีที่ทา งานรีบเร8ง ขBอจำกัดในเรื่อง

น้ีจะมีป%ญหามากในเรื่องของการวางแผนงาน เช8น การจัดรูปงาน การจัดลำดับ การทำงาน การจัดแบ8งคนและเวลา 

เปVนตBน 

4) ขBอจำกัดเกี่ยวกับวิธีการก8อสรBาง งานก8อสรBางขนาดเล็กงบประมาณนBอยๆ มักจะขาดวิธีการก8อสรBาง

ผูBรับจBางคิดในดBานใหBงานเสร็จเร็ว เพื่อส8งมอบงาน งานก8อสรBางในสถานที่บางแห8งไม8สามารถดาเนินการไดBโดยวิธี

ปกติ เช8น งานก8อสรBางติดกับเขตวัดหรือโบราณสถานในการก8อสรBาง ตBองระมัดระวัง ในการตอกเสาเข็ม ตBอง
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พยายามควบคุมเสียงหรือการสั่นสะเทือนเนื่องจากการตอกเสาเข็ม และการหาวิธีการป[องกันสิ่งตกหล8นในการ

ก8อสรBางทางท่ีเปjดการจราจรดBานล8างเปVนตBน 

5) ขBอจำกัดเกี ่ยวกับระเบียบขBอบังคับหรือกฎหมาย ซึ ่งเปVนผลกระทบต8องานก8อสรBางโดยตรง เช8น

ขBอบังคับกฎหมายจราจร การบรรทุกเกินน้ำหนัก การติดเรื่องเวลา กฎหมายแรงงาน กฎหมายความปลอดภัยใน

การทำงาน เปVนตBน ผูBรับเหมาจะตBองทำงานโดยยึดหลักกฎหมายหรือขBอบังคับต8างๆ ท่ีกำหนดไวBดBวย 

6) ขBอจำกัดเกี่ยวกับลมฟ[า อากาศและภูมิประเทศ นับว8ามีผลกับการก8อสรBางเหมือนกัน บางครั้งดินฟ[า

อากาศ ก็เปVนอุสรรคอย8างยิ่ง และบางครั้งไม8สามารถป[องกันไดB เช8นนBา ท8วม ลมพายุ และขBอจากัดในการทางานใน

ภูมิประเทศ ในสภาพการทำงานแคบแออัด ทาใหBงานมีความล8าชBาตBองต8อสัญญากับผูBรับจBาง เปVนตBน 

7) ขBอจำกัดเกี่ยวกับคนงานและค8าจBาง งานที่ผูBรับเหมาทำอาจอยู8ในทBองที่ต8างๆ กันจึงมีป%ญหาเรื่องช8างใน

ดBานค8าแรงถูก และแพง ในช8วงฤดูทำนา ทำใหBขาดแรงงาน ตBองกลับไปทำนาหยุดงานกลับภูมิลำเนาตามระยะเวลา

งานเทศกาลต8างๆ และขาดงาน จึงเปVนป%ญหาใหBงานชะงัก 
8) ขBอจำกัดเกี่ยวกับรูปแบบและรายการประกอบแบบในการก8อสรBาง รูปแบบ และ รายการประกอบแบบ

ก8อสรBาง มักมีป%ญหาเสมอ เมื่อลงทำงานจริง เช8น แบบผิด ไม8ชัดเจน รายการประกอบแบบไม8ละเอียด แบบ และ 

รายการขัดแยBงกัน เปVนตBน 

9) ขBอจำกัดเกี่ยวกับดBานการคมนาคม สถานท่ีบางแห8งไกลการคมนาคม ตBองใชBพาหนะหลายประเภท เช8น

จากรถตBองลำเลียงทางเรือ ในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลก็เปVนป%ญหาในดBานขนส8งวัสดุ และ เครื่องจักร เพื่อขนส8ง

วัสดุเขBาไปดำเนินการก8อสรBาง เปVนตBน 

10) ขBอจำกัดดBานอื ่นๆ เช8น การขออนุญาตก8อสรBางในหน8วยงานราชการใชBเวลาในการตรวจสอบ

พอสมควร หรือระบบงานมีการซับซBอนกับหน8วยงานอื่นตBองมีการประสานงานและอาจตBองแกBไข ทา ใหBงานมี

ความล8าชBา ตBองต8อสัญญากับ ผูBรับจBาง บางคร้ังมีผลทา ใหBงานล8าชBาผลมาจากการผูBควบคุมงานกล่ันแกลBงผูBรับเหมา

ทำ ใหBงานล8าชBา เรื่องคนงานทำงานไม8สม8า เสมอ ทำบBางหยุดบBาง มาบBาง บางครั้งท้ิงงานไปอยู8บริษัทอ่ืน ผูBรับเหมา

ช8วงท้ิงงาน ผูBรับเหมาใหญ8ตBองรับผิดชอบงานจึงตBองเรียนรูBระบบงานใหม8 ทำใหBงานล8าชBา เปVนตBน 
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บทที่ 3 
รายละเอียดการปฏิบัติงาน 

3.1 สถานท่ีและหน0วยงานท่ีปฏิบัติงาน 
บริษัท ออมธนา จำกัด [สำนักงานใหญ7] 

ท่ีต้ังของสถานประกอบการ 433 ซอยพุทธมณฑลสาย1 21 แขวงบางระมาด เขตตล่ิงชัน 

กรุงเทพมหานคร 10170 

หมู7บTานออมธนา บางบัวทอง - ไทรนTอย 2 

ท่ีต้ังของหน7วยงานท่ีปฏิบัติงาน 69 หมู72 ถนนบางกรวย - ไทรนTอย ซ.วัดคลองตาคลTาย 

ตำบลไทรนTอย อำเภอไทรนTอย นนทบุรี 11150 

โทรศัพท_ 086-310-4005 

Website : https://www.aomtana.com/ 

ภาพท่ี 3.1 แสดงแผนท่ีหมู7บTานออมธนา บางบัวทอง - ไทรนTอย 2 
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3.2 ลักษณะการประกอบการผลิตภัณฑC และการใหEบริการหลักขององคCกร 

บริษัท ออมธนา จำกัด เปrนบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย_ที่ดำเนินกิจการภายใตTแนวคิด “สรTางบTานที่ดี มี

คุณภาพ แข็งแรง ปลอดภัย สำหรับการอยู7อาศัย” โดยมุ7งเนTนการพัฒนาโครงการบTานจัดสรรในเขตกรุงเทพฯ และ

ปริมณฑล โดยเฉพาะจังหวัดนนทบุรี ซึ่งเปrนพื้นที่ที่มีศักยภาพสูงในดTานการขยายตัวของเมืองและการพัฒนา

โครงสรTางพ้ืนฐาน 

บริษัทก7อตั้งขึ้นเมื่อป| พ.ศ. 2545 มีทุนจดทะเบียน 5 ลTานบาท สะทTอนถึงความตั้งใจจริงในการลงทุน

ระยะยาวในธุรกิจอสังหาริมทรัพย_ บริษัทมีจุดเด7นในดTานการออกแบบบTานที่ทันสมัย ใชTวัสดุคุณภาพสูง พรTอม

ควบคุมการก7อสรTางอย7างเขTมงวดโดยวิศวกรท่ีมีประสบการณ_ยาวนานกว7า 30 ป|ในวงการ 

3.3 ผลิตภัณฑCองคCกรหลัก 
ผลิตภัณฑ_หลักของบริษัทคือ “ทาวน_โฮม หนTากวTาง 7.5 เมตร” ที่เนTนคุณภาพและมาตรฐานการก7อสรTาง

ในระดับสูง ตัวอย7างโครงการท่ีไดTรับความนิยม เช7น: 

หมู7บTานออมธนา บางบัวทอง - ไทรนTอย 1 โครงการบTานจัดสรรขนาดกลาง จำนวน 123 ยูนิต ออกแบบ

บTานใหTมีพ้ืนท่ีใชTสอยประมาณ 174 ตร.ม. พรTอมฟ�งก_ชัน 3 หTองนอน 2 หTองน้ำ 2 ท่ีจอดรถ 

บTานออมธนา บางบัวทอง–ไทรนTอย เฟส 2 เปrนโครงการที่มีขนาดใหญ7ขึ้น จำนวน 246 ยูนิต พื้นที่ใชTสอย

เพิ่มขึ้นเปrน 184 ตร.ม. โดยออกแบบใหTมีพื้นที่รองรับการต7อเติมในอนาคต เช7น หTองทำงาน หรือหTองนอนผูTสูงอายุ 

พรTอมระบบรักษาความปลอดภัยตลอด 24 ช่ัวโมง 

3.4 ลักษณะการก0อสรEาง 
บริษัทเนTนการก7อสรTางแบบ หล7อในท่ี ( Conventional Construction Method) โดยใชTวัสดุที ่ไดTรับ

มาตรฐาน มอก. และเลือกใชTอิฐมอญแดงในการก7อผนังทั้งหลัง เพื่อความแข็งแรงและปäองกันความรTอนและเสียง

รบกวนจากภายนอก นอกจากนี้ยังมีการตรวจสอบคุณภาพของเสาเข็มอย7างละเอียดในทุกตTน ทั้งการนับ Blow 

Count และบันทึกวิดีโอประกอบการตรวจสอบ 
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3.5 การใหEบริการหลัก   
บริษัทไม7ไดTใหTเพียงแค7 “บTาน” แต7ยังเนTนบริการแบบครบวงจร ดังน้ี 

1) บริการดTานการออกแบบและก7อสรTาง โดยมีทีมวิศวกรและสถาปนิกดูแลตั้งแต7ตTนจนจบ พรTอมใหT

คำแนะนำการต7อเติมและปรับเปล่ียนฟ�งก_ชันบTานตามความตTองการของลูกคTา 

2) บริการจัดหาสินเชื่อ ประสานงานกับธนาคารต7างๆ เพื่ออำนวยความสะดวกในการกูTซื้อบTาน พรTอมใหT

คำปรึกษาดTานเอกสารและการอนุมัติ 

3) บริการหลังการขายบริษัทมีทีมงาน R&E (Repair & Evaluation) เพื่อดูแลแกTไขป�ญหาหลังการส7งมอบ

บTาน โดยรับประกันโครงสรTางหลัก 5 ป| และประกันภายในตัวบTาน 1 ป| 

4) การดูแลโครงการโดยระบบรักษาความปลอดภัย เช7น การติดตั้งกลTอง CCTV, ระบบ Easy Pass, การ

จัดการนิติบุคคล และเจTาหนTาท่ีรักษาความปลอดภัยประจำโครงการ 

3.6 แนวคิดและวิสัยทัศนC 
บริษัท ออมธนา จำกัด ดำเนินธุรกิจภายใตTแนวคิด “บTานที่ดี เริ่มจากรากฐานที่มั่นคง” โดยมุ7งมั่นในการ

พัฒนาที่อยู7อาศัยที่ตอบสนองต7อความตTองการของผูTอยู7อาศัยในยุคป�จจุบัน ทั้งในแง7ของ ฟ�งก_ชันการใชTงาน, ความ

สวยงาม, ความคุTมค7าทางเศรษฐกิจ, และ ความปลอดภัยในระยะยาว 

บริษัทตระหนักดีว7า “บTาน” ไม7ใช7เพียงที่อยู7อาศัย แต7เปrนศูนย_รวมของครอบครัว เปrนจุดเริ่มตTนของชีวิตท่ี

มีคุณภาพ จึงใหTความสำคัญในทุกขั้นตอนของการออกแบบและก7อสรTาง ตั้งแต7การวางผังโครงการ การเลือกวัสดุ

ก7อสรTาง ไปจนถึงกระบวนการควบคุมคุณภาพในระหว7างการก7อสรTาง 

วิสัยทัศน_ขององค_กร คือการกTาวสู7การเปrนผูTพัฒนาอสังหาริมทรัพย_ระดับแนวหนTาในกลุ7มธุรกิจขนาดกลาง 

โดยเนTน “คุณภาพ” มากกว7า “ปริมาณ” สรTางชื่อเสียงจากความเชื่อถือที่ลูกคTาใหTการยอมรับ พรTอมยึดมั่นใน 4 

แนวทางสำคัญ ไดTแก7: 

บTานที่มั่นคงแข็งแรงตามหลักวิศวกรรม โครงสรTางบTานของบริษัททุกหลังใชTระบบคอนกรีตเสริมเหล็กตาม

มาตรฐานวิศวกรรมโยธา พรTอมตรวจสอบคุณภาพงานเสาเข็ม, คาน, และพื้นอย7างละเอียด เพื่อใหTมั่นใจว7าบTาน

สามารถรองรับแรงใชTงานจริงในระยะยาว 

วัสดุคุณภาพท่ีเปrนมิตรกับส่ิงแวดลTอม บริษัทเลือกใชTวัสดุก7อสรTางท่ีผ7านมาตรฐาน มอก. และลดผลกระทบ

ต7อสิ่งแวดลTอม เช7น อิฐมอญแดงที่ปäองกันความรTอน วัสดุกันเสียงในผนังและหลังคา รวมถึงการออกแบบที่เอื้อต7อ

การระบายอากาศตามธรรมชาติ เพ่ือลดการใชTพลังงานไฟฟäา 

ออกแบบเพื่อวิถีชีวิตคนรุ7นใหม7 บTานของออมธนาทุกหลังมีการออกแบบฟ�งก_ชันการใชTงานที่ยืดหยุ7น เช7น 

หTองอเนกประสงค_ หTองทำงาน Work-from-home หรือหTองสำหรับผูTสูงอายุ รองรับการอยู7อาศัยในครอบครัว

หลากหลายรูปแบบ 
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บริการที่อบอุ7นเหมือนคนในครอบครัว บริษัทใหTบริการดTวยความเขTาใจลูกคTา ตั้งแต7การออกแบบ การย่ืน

สินเชื่อ การโอนกรรมสิทธิ์ ไปจนถึงการดูแลหลังส7งมอบ โดยมีทีมบริการลูกคTาที่ตอบสนองรวดเร็ว แกTไขป�ญหาไดT

ตรงจุด 

รูปท่ี 3.1 ผังองค_กรบริษัท ออมธนา จำกัด 

3.7 ลักษณะของงานท่ีปฏิบัติควบคุมงานก0อสรEาง 
ในการฝôกปฏิบัติงานสหกิจศึกษาที่บริษัท ออมธนา จำกัด ผู TฝôกงานไดTรับมอบหมายใหTมีส7วนร7วมใน

กระบวนการควบคุมงานก7อสรTางบTานจัดสรรในโครงการของบริษัท ซึ่งมีลักษณะงานที่เกี่ยวขTองกับทั้งดTานเทคนิค

วิศวกรรมและการจัดการภาคสนาม โดยสามารถสรุปลักษณะของงานท่ีปฏิบัติไดTดังน้ี 

การตรวจสอบงานโครงสรTาง (Structural Work Inspection) เปrนภารกิจหลักท่ีผูTฝôกงานไดTมีส7วนร7วม

โดยตรง ซ่ึงครอบคลุมงาน ดังน้ี 

1) ตรวจสอบงานสาธารณูปโภค ของโครงการใหTเปrนไปตามผังจัดสรร

2) การตรวจงานคอนกรีต: ตรวจแบบหล7อคอนกรีตเสริมเหล็กก7อนเท ตรวจslumpคอนกรีต และควบคุม

การเทคอนกรีตของคาน พ้ืน เสา รวมถึงบันทึกปริมาณคอนกรีตท่ีใชTงานจริง 

3) การตรวจสอบงานสถาป�ตยกรรม (Architectural Work) หลังจากงานโครงสรTางแลTว ผูTฝôกงานไดT

เรียนรูTการควบคุมงานฉาบปูน ก7ออิฐมอญแดง ตรวจแนว–ระดับของผนัง และงานตกแต7งภายใน เช7น งานฝäา

เพดาน งานประตู–หนTาต7าง รวมถึงการตรวจสอบความเรียบรTอยก7อนส7งมอบ 

4) การตรวจสอบและคำนวณปริมาณงาน เพ่ือจ7ายเงินใหTผูTรับเหมาในแต7ละสัปดาห_
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5) การวางแผนและประสานงานกับผูTรับเหมาย7อย (Subcontractor Coordination)

3.8 ช่ือและตําแหน0งงานของพนักงานท่ีปรึกษา 
นางสาวนพวรรณ พิมศรี        ตำแหน7ง ผูTจัดการโครงการ 

3.9 ระยะเวลาท่ีปฏิบัติงาน 
วันท่ี 19 พฤษภาคม พ.ศ. 2568 ถึง วันท่ี 29 สิงหาคม 2568 

3.10 ข้ันตอนและวิธีการดําเนินงานในการควบคุมงานก0อสรEาง 
ในการฝôกปฏิบัติงานภาคสนามกับบริษัท ออมธนา จำกัด ซ่ึงดำเนินโครงการบTานจัดสรร ผูTฝôกงานไดTเขTามา

มีส7วนร7วมในกระบวนการควบคุมงานก7อสรTางต้ังแต7เร่ิมตTนจนถึงส7งมอบงานบางส7วน โดยมีข้ันตอนและวิธีการ

ดำเนินงานท่ีเปrนระบบ มีการประสานงานกับฝûายต7าง ๆ ท้ังวิศวกรโครงการ, ผูTรับเหมาย7อย, และทีมควบคุม

คุณภาพ เพ่ือใหTงานดำเนินไปตามแผนท่ีกำหนดไวT โดยสามารถแบ7งออกเปrนลำดับข้ันไดTดังน้ี 
1. ศึกษาแบบและแผนงานก7อสรTาง (Drawing & Planning Review) ก7อนลงพ้ืนท่ี ผูTฝôกงานจะตTองศึกษา

รายละเอียดของแบบก7อสรTาง (Shop Drawing), แบบโครงสรTาง, แบบสถาป�ตยกรรม และแผนงาน เพ่ือเขTาใจลำดับ

การดำเนินงาน วิธีการก7อสรTาง และขTอกำหนดทางเทคนิค เช7น 

ตำแหน7งเสาเข็ม 

ขนาดคานและพ้ืน 

ลำดับการข้ึนโครงสรTางบTาน 

ความสัมพันธ_ระหว7างงานโครงสรTาง–งานระบบ–งานตกแต7ง 

2. เตรียมความพรTอมก7อนเร่ิมงาน (Pre-construction Preparation) เปrนข้ันตอนท่ีตTองตรวจสอบความ

พรTอมของหนTางาน เช7น 

ตรวจสอบความเรียบรTอยของแบบหล7อ (Formwork) และเหล็กเสริม 

ตรวจสอบวัสดุก7อสรTาง เช7น คอนกรีต, เหล็กเสTน, อิฐ ว7าตรงตาม Spec หรือไม7 

แจTงผูTรับเหมาท่ีเก่ียวขTอง และประสานกับวิศวกรใหTตรวจรับก7อนอนุมัติการดำเนินงาน 

3. ควบคุมงานระหว7างการก7อสรTาง (Construction Supervision) ระหว7างท่ีมีการดำเนินงานก7อสรTางใน

แต7ละช7วง ผูTฝôกงานจะมีหนTาท่ี: 

ควบคุมงานและตรวจสอบการเทคอนกรีต 

ควบคุมงานและตรวจสอบระนาบคาน พ้ืน และระดับด่ิงของเสา 

ควบคุมงานตรวจสอบการฝ�งถังบำบัดน้ำเสีย 

ควบคุมงานตรวจสอบการเช่ือมโครงหลังคา และ มุงหลังคา 



17 

4. ประสานงานและติดตามความกTาวหนTา (Coordination & Progress Monitoring) ทุกสัปดาห_จะมีการ

ประชุม Site Meeting เพ่ือรายงานความคืบหนTาของงาน ประเด็นท่ีผูTฝôกงานมีส7วนร7วม เช7น 

ช7วยตรวจสอบว7าแต7ละผูTรับเหมาทำงานตามลำดับและไม7ชนกัน (งานระบบกับโครงสรTาง) 

3.11  ตารางดำเนินงาน 
เพ่ือใหTบรรลุวัตถุประสงค_ในการดำเนินงาน จึงไดTมีการศึกษาและวางแผนการดำเนินงานโดยข้ันตอนการดำเนินงาน

ดังตารางท่ี 3.1 

ตารางท่ี 3.1  วางแผนการดำเนินงานโดยข้ันตอนการดำเนินงาน 

ข้ันตอน 
ระยะเวลาการดำเนินงาน 

พ.ค. 68 มิ.ย. 68 ก.ค. 68 ส.ค. 68 
1. ศึกษากระบวนการ

2. กำหนดป�ญหาท่ีจะศึกษา

3. เก็บรวบรวมขTอมูล

4. วิเคราะห_ขTอมูลท่ีไดT

5. ดำเนินการแกTไขป�ญหา

6. สรุปผลการดำเนินงาน

7. จัดทำรูปเล7มรายงาน
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3.8 อุปกรณCและเคร่ืองมือท่ีใชEในการปฏิบัติงาน 
การปฏิบัติงานในโครงการนี้ จำเปrนตTองใชTอุปกรณ_และเครื่องมือที่ช7วยในการเก็บขTอมูล การคำนวณ การ

วิเคราะห_ รวมถึงการจัดทำเอกสาร โดยแบ7งออกเปrน 2 ประเภทหลัก คือ Hardware และ Software ดังน้ี 

3.8.1 Hardware 
Notebook – ใชTสำหรับประมวลผล จัดเก็บขTอมูล และจัดทำเอกสารรายงาน รวมถึงการใชTโปรแกรม

คำนวณทางวิศวกรรม 

สมุดจดบันทึก – ใชTสำหรับบันทึกขTอมูลเบื้องตTน ขTอสังเกต หรือรายละเอียดจากการตรวจสอบหนTางาน 

เพ่ือปäองกันการสูญหายของขTอมูลก7อนนำไปบันทึกลงระบบ 

ตลับเมตร (Measuring Tape) – ใชTสำหรับวัดระยะจริงในพื้นที่ก7อสรTาง เช7น ความยาว ความกวTาง และ

ระดับต7าง ๆ เพ่ือเปรียบเทียบกับแบบก7อสรTาง 

เครื่องคิดเลข (Calculator) – ใชTสำหรับการคำนวณค7าต7าง ๆ อย7างรวดเร็ว เช7น ปริมาณวัสดุ พื้นที่ หรือ

ค7าทางวิศวกรรมเบ้ืองตTน 

กลTองระดับ – ใชTสำหรับวัดระดับความสูง – ต่ำของจุดต7างๆ เช7น การกำหนดระดับหลังผัง 

3.8.2 Software 
Microsoft Word – ใชTในการจัดทำรายงาน สรุปผลการปฏิบัติงาน และการจัดรูปแบบเอกสารอย7างเปrน

ทางการ 

Microsoft Excel – ใชTสำหรับการบันทึกขTอมูลเชิงตัวเลข การทำตารางคำนวณ การวิเคราะห_ทางสถิติ 

และการสรTางกราฟเพ่ือนำเสนอผล 
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บทที่ 4 

ผลการปฏิบัติงาน 

4.1 ภาพรวมการปฏิบัติงาน 

การฝ&กปฏิบัติงานสหกิจศึกษา ณ บริษัท ออมธนา จำกัด ในโครงการหมู@บAานออมธนา บางบัวทอง – ไทร

นAอย 2 มุ@งใหAผูAปฏิบัติงานไดAสัมผัสกระบวนการควบคุมงานก@อสรAางบAานจัดสรรแบบครบวงจร ตั้งแต@ช@วงเตรียมงาน

จนถึงการตรวจรับก@อนส@งมอบ ในระยะเริ่มตAน ผูAปฏิบัติงานศึกษารายละเอียดของแบบก@อสรAางทั้งโครงสรAาง 

สถาปSตยกรรม และระบบงาน พรAอมทบทวนขAอกำหนดทางเทคนิคและสเปกวัสดุ เพื่อใหAเขAาใจลำดับขั้นและจุด

ควบคุมคุณภาพสำคัญ จากนั้นจึงลงพื้นที่ตรวจความพรAอมของหนAางาน ทั้งแนวเขต ระดับดินถม ความพรAอมของ

เสAนทางขนส@งวัสดุ และมาตรการความปลอดภัยพ้ืนฐาน ก@อนอนุมัติใหAเร่ิมงานตามข้ันตอนท่ีกำหนด 

ภาพท่ี 4.1 ศึกษารายละเอียดของแบบก@อสรAาง 
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เมื่อเขAาสู@ช@วงก@อสรAาง ผูAปฏิบัติงานรับผิดชอบตรวจงานโครงสรAาง เช@น การลงทะเบียนผล Blow Count 

ของเสาเข็ม การตรวจติดตามการเสริมเหล็กในคาน พื้น และเสา การตรวจแบบหล@อและการค้ำยัน ตลอดจน

ควบคุมคุณภาพคอนกรีตดAวยการทดสอบการยุบตัว ณ หนAางาน ติดตามเวลาเทคอนกรีตและการบ@มเพื่อใหAไดA

คุณสมบัติตามมาตรฐาน ควบคู@กับการตรวจงานสถาปSตยกรรม ไดAแก@ งานก@อฉาบ ตรวจแนวและระดับผนัง ความ

เรียบรAอยของรอยต@อ การเตรียมผิวงานก@อนทาสีและปูกระเบื้อง รวมถึงการติดตั้งประตูหนAาต@างและฝfาเพดานใหA

ตรงตามแบบและเกณฑhยอมรับ นอกจากนี้ยังมีการตรวจงานระบบสุขาภิบาล น้ำดี และไฟฟfา โดยเนAนตำแหน@ง 

ระดับ ความลาด การยึดจับ และการทดสอบการทำงาน รวมทั้งติดตามงานโครงและมุงหลังคาใหAมีความแข็งแรง

และปfองกันการร่ัวซึม 

ในดAานการบริหารโครงการ ผูAปฏิบัติงานไดAวัดปริมาณงานจริงประกอบการเบิกงวดกับผูAรับเหมาช@วง 

ติดตามความกAาวหนAาผ@านการประชุมประจำสัปดาหh สรุปประเด็นคอขวดและวางแผนแกAไขร@วมกับทีมงาน เพื่อใหA

ลำดับการทำงานของโครงสรAาง ระบบ และสถาปSตยกรรมไม@ชนกัน ลดการแกAไขซ้ำ และรักษาเปfาหมายดAานเวลา 

ตAนทุน และคุณภาพใหAสอดคลAองกับแผนท่ีกำหนดไวA 

ภาพท่ี 4.2 วัดปริมาณงานจริง 
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4.2 ผลการปฏิบัติงานด8านเทคนิคและเกณฑ@ตรวจรับ 

การควบคุมคุณภาพตลอดโครงการตั้งอยู@บนมาตรฐานวิศวกรรมสถานแห@งประเทศไทยและมาตรฐาน

ผลิตภัณฑhอุตสาหกรรม โดยกำหนดจุดตรวจรับในแต@ละกิจกรรมไวAชัดเจน ในงานโครงสรAาง เริ่มจากการยืนยันผล

การตอกเสาเข็ม การตรวจรายละเอียดเหล็กเสริมทั้งขนาด ระยะหุAมคอนกรีต ระยะทาบ และตำแหน@งซAอนทับ การ

ตรวจสภาพแบบหล@อและการค้ำยันใหAคงรูป และการควบคุมคอนกรีตตั้งแต@การทดสอบการยุบตัว การจัดการเวลา

เทและการตกแต@งผิว ไปจนถึงการบ@มเพื่อพัฒนากำลังอัดตามสมรรถนะที่ตAองการ ส@วนงานสถาปSตยกรรมใหA

ความสำคัญกับแนว ระดับ และความเรียบของผนังฉาบ การเตรียมผิวก@อนงานสีและงานปูกระเบ้ือง ความเท่ียงตรง

ของการติดตั้งบานเปlดและอุปกรณhประกอบบAาน ตลอดจนความเรียบรAอยของฝfาเพดานและการเขAาถึงช@องเซอรhวิส 

สำหรับงานระบบ เนAนการยืนยันตำแหน@งและระดับท@อ ความลาดและการดักกลิ่นในการระบายน้ำ ทดสอบแรงดัน

ระบบน้ำดี ตรวจความปลอดภัยและความถูกตAองของจุดไฟฟfาและการเดินท@อสาย รวมทั้งการติดตั้งถังบำบัดและ

การจัดการน้ำฝนและน้ำทิ้งใหAสอดคลAองกับแบบและผังรวมโครงการ หลักฐานการตรวจรับประกอบดAวยภาพถ@าย

ก@อน ระหว@าง และหลังงาน เอกสารบันทึกการทดสอบ และแบบแกAไขก@อนจัดทำแบบตามสภาพจริงเพื่อใชAในการ

ส@งมอบ 

ภาพท่ี 4.3 การควบคุมคุณภาพคอนกรีตและการลำเลียง 
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ภาพท่ี 4.4 การควบคุมคอนกรีตเทและการตกแต@งผิว 

ภาพท่ี 4.5 ตรวจความปลอดภัยและความถูกตAองของปfายโฆษณา 
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4.3 ปCญหาและอุปสรรคท่ีพบ 

ตลอดช@วงฝ&กงานพบอุปสรรคตามลักษณะเฉพาะของโครงการบAานจัดสรรหลายยูนิต โดยกลุ@มปSญหาที่มี

นัยสำคัญประกอบดAวยประเด็นดAานวัสดุ สภาพอากาศ การประสานงานระหว@างผู Aร ับเหมาช@วง และการ

เปลี่ยนแปลงแบบงานจากลูกคAา ตัวอย@างเช@น การส@งมอบวัสดุมุงหลังคาที่ล@าชAาทำใหAตAองเลื่อนงานมุงและกระทบ

งานฉาบภายนอกและทาสีต@อเนื่อง การเกิดฝนตกยาวหลายวันทำใหAไม@สามารถเทคอนกรีตหรือฉาบผนังไดAตาม

กำหนด เส่ียงต@อคุณภาพผิวงานและกำลังคอนกรีต การเขAาพ้ืนท่ีของผูAรับเหมางานระบบท่ีทับซAอนกับงานโครงสรAาง

ทำใหAตAองแกAไขและสูญเสียเวลา รวมถึงคำรAองขอเปลี่ยนแบบของลูกคAาที่มักเกิดในช@วงงานสถาปSตยกรรมตอน

ปลาย ซ่ึงส@งผลโดยตรงต@อเวลาและตAนทุนของยูนิตน้ัน ๆ และยังมีผลต@อทรัพยากรท่ีจัดสรรไวAในยูนิตขAางเคียง 

ภาพท่ี 4.6 ตรวจโครงการ พบปSญหาดAานวัสดุ 
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ภาพท่ี 4.7 ตรวจโครงการ การประสานงานระหว@างผูAรับเหมา 

ภาพท่ี 4.7 ตรวจโครงการ การส@งมอบวัสดุท่ีล@าชAา 
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4.4 การวิเคราะห@สาเหตุของปCญหา 

เมื่อวิเคราะหhตามกรอบ 5M+E ที่ประกอบดAวยบุคลากร เงิน วัสดุ วิธีการ เครื่องจักร และสิ่งแวดลAอม 

พบว@าสาเหตุเชิงรากของหลายปSญหามีความเชื่อมโยงกัน ดAานวัสดุ ปSญหาล@าชAามักเกิดจากการวางแผนจัดซื้อที่ไม@

สอดคลAองกับแผนงานล@วงหนAาและการขาดวัสดุสำรองสำหรับรายการวิกฤต ดAานบุคลากร แรงงานขาดแคลน

ในช@วงเทศกาลทำใหAงานสะดุด โดยเฉพาะงานเก็บรายละเอียดที่ตAองใชAช@างฝwมือเฉพาะทาง ดAานวิธีการ การ

จัดลำดับงานระหว@างโครงสรAาง ระบบ และสถาปSตยกรรมที่ยังไม@สอดคลAองกันในบางช@วงทำใหAเกิดการชนงานและ

ตAองแกAไขซ้ำ ดAานเคร่ืองจักรและอุปกรณh การจัดสรรน่ังรAานและเคร่ืองมือไม@เพียงพอในช@วงเร@งงานก@อใหAเกิดคอขวด 

ส@วนดAานงบประมาณและการเปล่ียนแปลงแบบที่เกิดขึ้นภายหลังการเริ่มงานมีผลต@อค@าใชAจ@ายและระยะเวลา 

ขณะที่ปSจจัยแวดลAอมอย@างฝนตกยาวต@อเนื่องกระทบทั้งงานเทคอนกรีตและงานฉาบ จำเปxนตAองมีการวางแผน

รับมือเชิงรุกท้ังในระดับสัปดาหhและรายวัน 

ภาพท่ี 4.9 ประชุมและช้ีแจงขAอผิดพลาด 
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ภาพท่ี 4.10 การวางแผนและวิเคราะหhข้ันตอนการทำงานท่ีผิดพลาด 
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4.5 แนวทางการแก8ไขและการปNองกันการเกิดซ้ำ 

 แนวทางแกAไขในระยะสั้นเนAนการปรับลำดับงานใหAเหมาะสมกับขAอจำกัด ณ เวลานั้น เช@น เมื่อวัสดุมุง

หลังคายังไม@พรAอม จึงสลับไปทำงานภายในอาคารที่ไม@ขึ้นกับสภาพอากาศ และจัดการปfองกันน้ำฝนเขAาพื้นที่เพ่ือ

ไม@ใหAเกิดความเสียหายเพิ่มเติม พรAอมกันนี้ไดAยกระดับการสื่อสารในที่ประชุมหนAางานใหAชัดเจนขึ้นดAวยการระบุ

หนAาที่ความรับผิดชอบของแต@ละทีมและกำหนดกรอบเวลาการเขAาพื้นที่ที่ไม@ทับซAอน ในระยะปfองกัน ไดAกำหนด

แผนงานล@วงหนAาแบบ 3 สัปดาหhที่ทบทวนทุกสัปดาหh ควบคู@กับการติดตามรายวันในกิจกรรมวิกฤต จัดทำสำรอง

วัสดุที่มีความเสี่ยงขาดตลาดหรือมีระยะเวลาจัดส@งนาน ปรับกระบวนการอนุมัติการเปลี่ยนแปลงงานใหAมีการ

ประเมินผลกระทบดAานเวลาและตAนทุนก@อนดำเนินการ และย้ำการทดสอบระบบก@อนปlดผนังหรือปูกระเบื้องเพ่ือ

ลดโอกาสเกิดงานรื้อแกAในภายหลัง นอกจากนี้ การจัดทำตัวอย@างมาตรฐานของผิวงานและการกำหนดเกณฑh

ยอมรับใหAชัดเจนต้ังแต@ตAนช@วยลดความเห็นต@างเร่ืองคุณภาพระหว@างทีมงานและผูAซ้ือ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 4.10 ปSญหาเม่ือวัสดุมุงหลังคายังไม@พรAอม 
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ภาพท่ี 4.11 ทำงานภายในอาคารท่ีไม@ข้ึนกับสภาพอากาศ 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 4.12 สำรองวัสดุท่ีมีความเส่ียงขาดตลาด 
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ภาพท่ี 4.13 ปfองกันน้ำฝนเขAาพ้ืนท่ี 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 4.14 ทำงานภายในอาคารติดต้ังบ@อบำบัด 
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4.6 ผลลัพธ@เชิงคุณภาพและการเทียบกับวัตถุประสงค@ 

 ศึกษาและทำความเขAาใจกระบวนการควบคุมงานก@อสรAางบAานจัดสรรบรรลุผลอย@างครบถAวน เนื่องจาก

ผูAปฏิบัติงานไดAเขAามามีส@วนร@วมในทุกช@วงของโครงการ ตั ้งแต@เตรียมพื้นที ่ ระบบสาธารณูปโภค โครงสรAาง 

สถาปSตยกรรม ไปจนถึงการเก็บงานและเตรียมส@งมอบ สำหรับการเรียนรูAการจัดการโครงการใหAเปxนไปตามแผน 

ถือว@าบรรลุผลในระดับที่น@าพอใจ แมAโครงการเผชิญขAอจำกัดดAานอากาศ วัสดุ และการเปลี่ยนแปลงแบบ แต@การใชA

แผนล@วงหนAาระยะสั้น การติดตามเชิงรุก และการสลับลำดับงานอย@างยืดหยุ@นช@วยลดผลกระทบลงไดAมาก ส@วน

วัตถุประสงคhดAานการฝ&กแกAปSญหาหนAางานถือว@าบรรลุผลเต็มท่ี เพราะไดAเผชิญกรณีหลากหลายและสามารถนำแนว

ทางแกAไขท้ังเชิงระบบและเฉพาะกิจกรรมมาประยุกตhใชAจนเห็นผลอย@างเปxนรูปธรรม 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 4.15 ภาพรวมโครงการหมู@บAานจัดสรร 
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4.7 บทเรียนท่ีได8รับ 

 ประสบการณhในโครงการทำใหAเห็นชัดว@าการวางแผนเชิงรุกสำคัญกว@าการแกAไขเฉพาะหนAา การมีแผน

ล@วงหนAาที่ทบทวนสม่ำเสมอ ประกอบกับการสำรองวัสดุที่มีความเสี่ยง ช@วยประหยัดทั้งเวลาและค@าใชAจ@ายจากงาน

รื้อแกA นอกจากนั้นคุณภาพของเอกสารและกระบวนการอนุมัติมีผลโดยตรงต@อความราบรื่นของงาน การกำหนด

แบบฟอรhมตรวจรับ การสอบถามขAอมูลเพิ่มเติม และการอนุมัติเปลี่ยนแปลงที่เปxนระบบ ช@วยลดขAอโตAแยAงและเร@ง

การตัดสินใจใหAทันสถานการณh หนAางานที่มีหลายยูนิตและหลายทีมงานยังตอกย้ำว@าการประสานงานคือหัวใจ การ

ระบุบทบาทความรับผิดชอบและช@วงเวลาการเขAาพื้นที่ชัดเจนช@วยลดโอกาสเกิดงานซ้ำซAอน ขณะเดียวกันการ

กำหนดตัวอย@างมาตรฐานของผิวงานตั้งแต@ตAนทำใหAทุกฝ{ายมีภาพเดียวกันเรื่องคุณภาพ และการติดตามสภาพ

อากาศและฤดูกาลอย@างใกลAชิดช@วยใหAกำหนดกิจกรรมท่ีเหมาะสมในแต@ละช@วง ลดความเส่ียงต@อคุณภาพและเวลา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 4.15 ภาพการสำรองวัสดุท่ีมีความเส่ียง 
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4.8 ข8อเสนอแนะเพ่ือการปรับปรุงในระยะต[อไป 

 เพื่อยกระดับประสิทธิภาพของโครงการในเฟสถัดไป ควรพิจารณานำแนวคิดการวางแผนแบบดึงงานและ

ระบบผูAวางแผนสุดทAายมาใชAใหAครบวงจร ตั้งแต@การประชุมวางแผนร@วมกับผูAรับเหมาช@วง การติดตามแผนงานราย

สัปดาหh จนถึงการวัดสัดส@วนงานที่ทำไดAตามแผนจริง เพื่อนำมาปรับปรุงรอบถัดไป ควรพัฒนาการใชAแบบฟอรhม

ดิจิทัลสำหรับการขออนุมัติ ตรวจรับ และบันทึกภาพถ@ายที่มีเวลาบันทึกและพิกัด เพื่อเพิ่มความโปร@งใสและ

ความเร็วในการสื่อสาร หากเปxนไปไดAควรทดลองใชAแบบจำลองสารสนเทศอาคารในระดับประสานงานสำหรับบAาน

ตัวอย@าง เพื่อช@วยตรวจหาจุดชนงานระบบก@อนขึ้นงานจริง รวมถึงการจัดทำมาตรฐานตัวอย@างผิวงานและบานเปlด

ทุกแบบตั้งแต@ตAนโครงการ ตลอดจนพัฒนาแค็ตตาล็อกขAอบกพร@องเฉพาะโครงการเพื่อใชAในช@วงเก็บงานและลด

เวลาการส@งมอบ 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 4.16 ปรับปรุงการเก็บงานกระเบ้ือง 
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4.9 การบริหารความเส่ียง 

 การบริหารความเสี่ยงในโครงการนี้เนAนการคาดการณhและเตรียมการล@วงหนAาเปxนสำคัญ ความเสี่ยงที่พบ

มาก ไดAแก@ ฝนตกยาวหลายวัน วัสดุก@อสรAางที่มีระยะเวลาจัดส@งยาวหรือมีจำหน@ายจำกัด การซAอนงานระหว@าง

โครงสรAางกับระบบ และการขาดแคลนแรงงานในช@วงเทศกาล สำหรับฝนตกยาวควรวางแผนกิจกรรมที่ไม@ขึ้นกับ

สภาพอากาศพรAอมจัดอุปกรณhกันฝนและกำหนดพื้นที่เก็บวัสดุที่ปลอดภัย วัสดุก@อสรAางที่มีความเสี่ยงควรทำสัญญา

กำหนดเวลาส@งมอบที่ชัดเจนและมีผูAขายสำรอง การซAอนงานควรถูกควบคุมดAวยการทบทวนแบบและตารางเขAา

พื้นที่ร@วมกันอย@างสม่ำเสมอ ส@วนแรงงานควรมีรายชื่อผูAรับเหมาช@วงสำรองและกำหนดแรงจูงใจในช@วงเร@งงานเพ่ือ

รักษากำลังการผลิต 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 4.17 กำหนดแรงจูงใจในช@วงเร@งงานเพ่ือรักษากำลังการผลิต 
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4.10 เอกสารและบันทึกประกอบ 

 เพื ่อรองรับการตรวจรับและการส@งมอบ ผู AปฏิบัติงานไดAจัดเตรียมเอกสารประกอบอย@างเปxนระบบ 

ประกอบดAวยแผนการตรวจสอบและทดสอบรายกิจกรรม แบบฟอรhมขออนุมัติและบันทึกการตรวจรับ เอกสาร

สอบถามขAอมูลเพิ่มเติมและอนุมัติเปลี่ยนแปลงงาน เอกสารบันทึกการทดสอบคุณภาพ เช@น การทดสอบการยุบตัว

ของคอนกรีตและการทดสอบแรงดันระบบน้ำ รวมถึงชุดภาพถ@ายแสดงสภาพงานก@อน ระหว@าง และหลังดำเนินการ 

เอกสารเหล@านี้ถูกใชAยืนยันการปฏิบัติตามมาตรฐานและเปxนหลักฐานประกอบการเบิกงวดงานและการส@งมอบใหA

ลูกคAาต@อไป 

 

 สรุปภาพรวมจากการปฏิบัติงานสหกิจศึกษาในโครงการหมู@บAานจัดสรรที่มีหลายยูนิต พบว@าความสำเร็จ

ของโครงการมิไดAข้ึนกับความรูAทางเทคนิคเพียงประการเดียว หากแต@อาศัยการวางแผนล@วงหนAา การประสานงานท่ี

ต@อเนื่อง วินัยดAานเอกสารคุณภาพ และการตัดสินใจเชิงหลักฐานในหนAางาน บทนี้ไดAรวบรวมประสบการณhจริง 

วิเคราะหhปSญหาเชิงราก และนำเสนอแนวทางปรับปรุงท้ังระดับระบบและระดับกิจกรรม พรAอมบทเรียนที่สามารถ

นำไปประยุกตhใชAในเฟสถัดไปและในวิชาชีพวิศวกรรมโยธาไดAอย@างเปxนรูปธรรม โดยยังคงเชื่อมโยงกับวัตถุประสงคh

และกรอบความรูAท่ีวางไวAต้ังแต@ตAนรายงานอย@างครบถAวน 
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บทที่ 5 

สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล และข9อเสนอแนะ 

 

5.1 สรุปผลการศึกษา 

 การฝ&กงานที่โครงการหมู1บ3านออมธนา บางบัวทอง–ไทรน3อย 2 ทำให3เข3าใจงานก1อสร3างบ3านจัดสรรท้ัง
กระบวนการ ตั้งแต1การเตรียมพื้นที่ การวางระบบสาธารณูปโภค งานโครงสร3าง งานก1อฉาบและติดตั้งงาน
สถาปPตยกรรม งานระบบภายใน ไปจนถึงการเก็บงานส1งมอบ หน3าที ่หลักคือควบคุมคุณภาพหน3างาน 
ประสานงานผู3รับเหมาช1วง และจัดทำเอกสารประกอบการตรวจรับให3ครบถ3วน นอกจากนี้ยังได3ฝ&กอ1านแบบท้ัง
งานโครงสร3าง สถาปPตยกรรม และงานระบบ เปรียบเทียบกับสภาพจริงหน3างาน บันทึกภาพก1อน–ระหว1าง–
หลังดำเนินงาน และจัดเก็บเอกสารสำคัญ เช1น แบบแก3ไขและแบบตามสภาพจริง เพื่อยืนยันคุณภาพก1อนเบิก
งวดและก1อนส1งมอบแต1ละหลัง ช1วงฝ&กงานได3ทำงานทั้งภายนอกอาคารและภายในอาคาร จึงเห็นความ
เช่ือมโยงของกิจกรรมย1อยจำนวนมากท่ีต3องเดินไปพร3อมกันอย1างเปWนลำดับ 

 ด3านเทคนิค ได3ปฏิบัติงานสำคัญหลายเรื่อง เช1น ตรวจงานเสาเข็มและบันทึกจำนวนครั้งการตอกจนได3
ตามเกณฑZรับน้ำหนัก ตรวจเหล็กและแบบหล1อคอนกรีตก1อนเท ควบคุมขั้นตอนการเทคอนกรีตจนจบงานและ
การบ1มให3เหมาะกับสภาพอากาศ มีการทดสอบค1าการยุบตัวของคอนกรีตที่หน3างาน และตรวจปริมาณ
คอนกรีตที่ใช3จริงเทียบกับเอกสารสั่งจ1ายเพื่อลดความคลาดเคลื่อน ตรวจแนวและระดับของผนัง ตรวจความ
เรียบร3อยของผิวฉาบ–งานสี–การปูกระเบื้อง ตรวจความเที่ยงตรงของการติดตั้งบานประตู–หน3าต1าง รอยต1อ
และการอัดซีลกันน้ำ ตรวจตำแหน1งและระดับท1อระบบสุขาภิบาล ท1อน้ำดี–น้ำทิ้ง จุดไฟฟ^า–สื่อสาร และ
ทดสอบการทำงานของระบบให3ครบก1อนป_ดผนังหรือก1อนปูกระเบื้อง เพื่อลดโอกาสต3องรื้อแก3ภายหลัง โดย
ภาพรวมงานเปWนไปตามแบบและมาตรฐาน แม3บางช1วงต3องสลับลำดับงานเพราะฝนและการส1งมอบวัสดุล1าช3า 
ทั้งยังได3เรียนรู3การป̂องกันความเสียหายชั่วคราว เช1น คลุมงานระบายน้ำ จัดเก็บวัสดุให3แห3งปลอดภัย และดูแล
ความปลอดภัยแรงงาน ทั้งอุปกรณZป^องกันอันตรายส1วนบุคคลและความเปWนระเบียบเรียบร3อยของหน3างาน
ควบคู1กันไป 
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 ด3านการบริหาร มีการใช3แผนงานรายสัปดาหZและแผนล1วงหน3า 2–3 สัปดาหZเปWนเครื่องมือหลัก ควบคู1
กับการประชุมหน3างานทุกสัปดาหZเพื่อติดตามความคืบหน3า ระบุจุดคอขวด และกำหนด “ช1วงเวลาเข3าพื้นท่ี” 
ของแต1ละหมวดงาน เพื่อลดการชนงานระหว1างโครงสร3าง ระบบ และสถาปPตยกรรม นอกจากนี้ยังได3ฝ&ก
คำนวณปริมาณงานจริงเพื่อประกอบการเบิกงวด ตรวจรับงานย1อยด3วยแบบรายการตรวจรับและภาพหลักฐาน 
และจัดทำรายงานประจำวันสรุปแรงงาน เครื่องจักร สภาพอากาศ และความก3าวหน3างานเทียบกับแผน เมื่อมี
การเปลี่ยนแบบช1วงปลายงาน ได3เรียนรู3การทำเอกสารคำขอเปลี่ยนแปลงงาน และการสื่อสารผลกระทบด3าน
เวลา–ต3นทุนให3ผู3เก่ียวข3องทราบก1อนตัดสินใจ ปPจจัยเส่ียงหลักท่ีพบ ได3แก1 ฝนตกต1อเน่ือง วัสดุสำคัญส1งช3า และ
ขาดช1างฝdมือเฉพาะทางในบางช1วง แนวทางรับมือคือสลับไปทำงานในอาคาร จัดสำรองวัสดุที่จำเปWน และ
เตรียมผู3รับเหมาช1วงสำรองสำหรับช1วงเร1งงาน เมื่อนำมาเทียบกับวัตถุประสงคZในบทที่ 1 พบว1า (1) เข3าใจ
กระบวนการควบคุมงานจริงจากการลงมือทุกช1วง (2) ได3ฝ&กแก3ปPญหาหน3างานภายใต3ข3อจำกัดจริง และ (3) 
สามารถพาโครงการเดินตามแผนได3ในระดับที่ดี ด3วยการวางแผนสั้น ติดตามใกล3ชิด และใช3เอกสารประกอบท่ี
ครบถ3วน 

 

5.2 อภิปรายผล 

 สิ่งที่ทำให3หน3างานเดินได3 คือ “แผนสั้น ๆ แต1ตามใกล3ชิด” และ “สื่อสารให3ชัด” แผนล1วงหน3า 2–3 
สัปดาหZช1วยรับมือฝนและวัสดุไม1พร3อม ส1วนการกำหนดคิวเข3าพื้นที่ของแต1ละทีม ช1วยลดการซ3อนงานและงาน
รื้อแก3 การเก็บเอกสารตรวจรับและรูปหน3างานอย1างเปWนระบบ ทำให3ตัดสินใจเร็ว ตรวจสอบย3อนกลับได3 และ
เบิกงวดงานราบร่ืน 

 อย1างไรก็ตาม ปPญหาความผิดพลาดที่ควรยอมรับตรง ๆ คือ การพึ่งพาซัพพลายเออรZวัสดุสำคัญเพียง
ไม1กี่ราย ทำให3เสี่ยงล1าช3า ช1วงเร1งงานยังมีปPญหาเครื่องมือ/นั่งร3านไม1พอ และการเปลี่ยนแบบปลายงานกระทบ
เวลา–ต3นทุนมากกว1าที่คิด บทเรียนคือ ต3องวางแผนสำรองตั้งแต1ต3น และสื่อสารผลกระทบให3ผู3มีส1วนเกี่ยวข3อง
ทราบล1วงหน3าเสมอ 
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5.3 ข7อเสนอแนะ 

1. วางแผนการทำงานแบบ “ดึงงาน” ให3ครบวงจร: วางแผนร1วมกับผู3รับเหมาช1วงทุกสัปดาหZ มีรายการ
งานชัดเจน และทบทวนผลงานจริงเทียบแผนเพ่ือนำไปปรับรอบถัดไป 

2. จัดการวัสดุเชิงรุก: ระบุวัสดุวิกฤต (เช1น กระเบ้ืองมุงหลังคา/สุขภัณฑZบางรุ1น) ทำสต็อกกันขาด กำหนด
กำหนดส1งท่ีชัดเจน และมีผู3ขายสำรอง 

3. กันการซ3อนงานตั้งแต1แบบ: ทบทวนแบบร1วมกันสม่ำเสมอ กำหนดคิวเข3าพื้นที่เปWนช1วงเวลา ไม1ให3ทีม
ระบบเข3าไปชนทีมโครงสร3าง/สถาปPตยZ 

4. ทดสอบระบบให3จบก1อนป_ดผนัง/ปูกระเบ้ือง: ลดงานร้ือแก3ปลายงาน และลดเวลาเก็บงานส1งมอบ 
5. ทำตัวอย1างมาตรฐาน (Mock-up) และเกณฑZยอมรับตั้งแต1ต3น: ทุกฝvายเห็นภาพเดียวกัน คุณภาพน่ิง 

ลดถกเถียงหน3างาน 
6. ใช3เอกสาร/รูปถ1ายดิจิทัล: แบบฟอรZมตรวจรับและรูปหน3างานที่มีวันเวลา–ตำแหน1ง ช1วยเร1งการอนุมัติ

และตรวจสอบย3อนหลังได3ง1าย 
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